郑州航空港经济综合实验区中原之窗
港贸中心项目推介材料

一、项目概述
（一）项目背景
中原之窗是郑州航空港经济综合实验区六大片之一，航空枢纽港片区的重要组成部分，面积7.8k㎡。片区沿迎宾大道景观主轴和华夏大道景观次轴塑造国际交往门户、打造高端空港商务区，形成新消费中心、商务交流中心、产业创新中心，并形成国际机场迎宾区。本项目作为中原之窗起步区，位于整个片区最核心位置，具有绝佳的战略优势和交通优势。
（二）核心特点
项目位于郑州航空港经济综合实验区内，西至京港澳高速，南至迎宾大道，东抵郑韩路、华夏大道，北至鑫港花园北侧，紧邻机场及郑许线长安路南站，临近高速、主干道、次干道等，出行极为便利。
（三）目标市场及定位
本项目整体定位为中原之窗城市更新片区国际商务服务交流区，未来将植入新的商业业态，并从建筑形态、文创产品等方面融入航空航天特色文化，打响区域文化品牌，根据人流量规模制定不同类型的商业配套设施，打造引客、留客、积极消费的商业空间。良好的商业配套既可以为出入机场的商务人士提供良好的商务服务，也能为当地的居民创造出舒适的人居环境。航空港区已着手加大对星级酒店、高端餐饮以及大型商务交流中心的建设开发和招商引资力度，着力打造集餐饮、娱乐、休闲等为一体的多点位新型商业中心。
二、市场机会
（一）市场需求
根据现状分析，目前片区商业服务占地约8.92%，比例偏低，现状用地性质比例不符合片区高端空港国际商务交流区的定位发展。片区内商务办公楼大多为航空公司自用办公楼，仅有金融广场、财富广场共计14.5万㎡的商务金融办公楼，因此，片区内存在缺乏集中大型商务交流、办公生活配套，消费活力不足、商业体量不足、特色不明显等问题，与区域产业发展要求不符，亟须进行有机更新，提高区域价值，促进产业转型升级，打造区域门户形象。
（二）竞争优势
一是区位方面，项目具有显著的区位优势，所处的地理位置距离新郑国际机场仅1公里。周边产业逐步聚集形成，国内外厂商不断增多，为项目开展合作、共享资源等提供了绝佳条件，有助于项目快速发展。
二是交通方面，郑州新郑国际机场货邮吞吐量突破70万吨，跻身全球40强，已开通客运航线234条、全货机航线49条。高铁郑州航空港站成为河南省“米”字形高铁枢纽网的关键节点。郑渝高铁快运批量运输启动，2024年1月15日，首趟试点班列从郑州航空港站驶出。未来，郑州国际陆港将建成内陆国际大港、世界级国际铁路枢纽港、中欧班列运贸产创新发展示范区，具备保障中欧班列“万列千万吨”的开行能力。
三、实施计划
项目可行性研究报告已完成，筹备项目立项。现场目前正在进行清表工作，计划于2024年底摘牌，2025年初动工。项目建设期三年，预计2027年底竣工。
四、财务预测
（一）初期投资
项目总投资69424.81万元，其中：工程费用53550.71 万元，工程建设其他费用9581.49万元（其中土地费用5178.87万元），基本预备费3156.61万元，建设期利息3136.00万元。
（二）收益模型
本项目收入来源主要为办公租金收入、地上商业租金收入、地下商业租金收入，停车位租金，充电桩服务费等。
	项目经营预测收入测算

	收费项目
	收费标准
	数量
	出租率
	15年运营期收入总额（万元）

	办公出租收入（万元）
	65.00元/㎡/月，第6年起每3年3.00%增长率
	3.00万㎡
	运营期第1、2年分别按85%、95%测算，第3年及之后为95%。
	28510.22 

	地上商业收入（万元）
	180.00元/㎡/月，第6年起每3年3.00%增长率
	2.00万㎡
	运营期第1、2年分别按80%、90%测算，第3年及之后为95%。
	52202.26

	地下商业收入（万元）
	90.00元/㎡/月，第6年起每3年3.00%增长率
	12万㎡
	运营期第1、2年分别按80%、90%测算，第3年及之后为95%。
	20163.12 

	停车位收入（万元）
	15.00元/天·个计算项目运营期内价格增长标准按照每3年增长5%计算。
	450个
	运营期间前三年停车位使用率依次为80.00%、90.00%、95.00%，之后各年维持在95.00%不变。
	2977.16

	充电桩收入（万元）
	   0.80元/kW·h，每车次平均充电量为60kW·h。本项目充电桩周转次数为2次/天，开放天数为365天
	90个
	第一年充电桩综合有效利用率为30%、第二年充电桩综合有效利用率为50%、第三年充电桩综合有效利用率为60%，此后每年,综合有效利用率保持不变。
	3002.23 

	合计
	106854.99


（三）资金需求
项目总投资69424.81万元，其中申请银行融资49000.00万元，占项目总投资的70.58%；建设单位自筹20424.81万元，占项目总投资的29.42%。
五、意向合作模式
拟采用“投资+建设+运营”模式，由投资人出资入股项目公司（名港建设公司），负责项目建设与建成后的运营工作。投资人利用资金优势及丰富的运营管理经验确保项目快速建成并投入使用，助力提升项目盈利能力、缩短回收周期。双方共同协作，为各类项目、企业或合作事宜带来全方位的提升和发展机遇。
[bookmark: _GoBack]我们诚挚欢迎合作单位共同参与项目的建设与运营，我们坚信，通过双方的共同努力与智慧碰撞，定能开启合作新篇章，共创辉煌未来。
