用户需求书
（新兴园综合楼商业定位及招商策划服务）

一、项目概况
（一）项目名称：松山湖新兴园综合楼商业定位及招商策划服务

（二）项目概况：项目概况：本项目为松山湖新兴园内独栋综合楼，原功能为幼儿园，现因退租处于空置状态，拟对外出租。项目隶属于松山湖工业发展有限公司投资建设的新兴园整体项目，位于新兴园内核心位置，紧邻工业西路11号园区入口，与天弘公司隔路相望。周边配套588套带独立卫生间的员工宿舍，楼上及园区内均为周边园区员工住户，客群稳定且需求集中。为快速盘活空置资产、实现稳定出租收益，现采购专项策划服务。

二、采购目标
（一）明确综合楼适配业态，贴合园区员工基础生活需求，确保业态低干扰、无扰民风险，与住户生活和谐共存。

（二）制定简洁务实、吸引力强的招商方案（含租金标准、入驻优惠），实现6个月内完成招商并达成90%以上出租率。

（三）形成“定位-招商-简易运营”的实用性策划方案，无需复杂投入，聚焦快速出租核心目标，保障资产持续产生收益。

三、核心要求
本次服务需紧扣“客群为周边园区员工住户、聚焦基础需求、规避扰民风险”核心前提，方案突出“实用、简洁、易落地”，重点解决“租得快、租得稳”的核心需求。

（一）服务内容要求

1、周边客群需求与适配业态调研

聚焦园区及周边3公里内员工住户需求：通过问卷、走访等形式，收集基础生活配套需求（如平价餐饮、日用商超、便民服务、小型配套商业等），排除高噪音、高污染、强异味业态。

调研区域内同类园区配套商业的招商案例，分析适配业态、出租模式及租金水平，总结快速去化的成功经验。

梳理周边现有生活配套设施，明确市场缺口，避免业态重叠导致招商困难。

2、综合楼适配业态筛选

梳理综合楼核心基础指标：包括建筑面积、楼层数、房间布局、消防合规情况、水电配套、停车位配置等，形成清晰的基础信息清单。

基于基础指标与客群需求，筛选适配性强的业态，明确各业态入驻要求与使用规范，确保与周边住户生活互不干扰。

3、商业定位与功能布局

核心定位：围绕“园区员工便民生活配套中心”，聚焦高频、刚需、低干扰的基础业态，突出实用性与便捷性。

功能布局：结合现有房间布局，规划合理的业态分布（如1层设商超+轻餐饮+便民服务，2-3层设配套商业+小型办公辅助等），保障通行顺畅、业态互补。

4、招商策略与落地方案制定

目标商户清单：列出10-15个适配性强的目标商户类型（以本地中小型商户、连锁便民品牌为主），明确各商户入驻优势。

租金与优惠方案：参考区域同类物业租金水平，制定亲民化租金标准（明确单价、支付方式），设计短期优惠政策（如首月免租、押一付三折扣等），降低商户入驻门槛。

招商推进计划：制定简洁可执行的招商流程（信息发布、商户对接、看房洽谈、合同签订），明确各阶段时间节点，确保快速去化。

成果交付要求

1、最终成果：提交《松山湖新兴园综合楼招商策划报告》（印刷版6份，电子版1份），报告需简洁务实，重点突出业态适配、租金方案及招商流程。

2、汇报材料：提供精简版汇报PPT，进行不少于1次正式汇报，重点讲解招商核心策略与落地步骤。

3、数据支撑：提供客群需求调研数据、周边租金行情数据、同类园区招商案例参考作为附件。

（三）服务团队与周期

1、团队要求：项目负责人需具备园区配套商业或便民商业招商策划经验，熟悉本地商户资源及员工住户需求。

2、服务周期：自合同签订之日起35个日历日内完成全部服务并提交最终成果（其中前10个日历日需完成需求调研与基础分析，提交中期报告）。

3、服务质量与承诺:承诺在中标后能投入充足的时间和高水平的团队保障项目执行，并无条件配合无限次修改要求。
（四）售后服务

1、提供自报告验收合格之日起6个月的免费咨询期，协助采购方解答招商过程中的实操疑问（如商户洽谈技巧、合同条款确认）。

2、咨询期内，可根据招商实际情况提供1次租金或优惠政策的微调建议。

四、供应商资质要求
（一）投标人须为在中华人民共和国境内登记注册的具有独立承担民事责任能力的法人或其他组织;
（二）须提供至少2个园区配套商业或便民商业类物业的招商策划/代理案例证明（需提供合同关键页）。

（三）提供拟派本项目负责人的简历及近半年社保缴纳证明。
五、服务内容清单明细表
	序号
	服务模块
	核心工作内容与交付成果
	单位
	数量

	1
	市场与需求调研
	完成客群需求收集、周边配套分析、同类案例参考，形成相关调研分析内容
	项
	1

	2
	业态适配与定位
	梳理项目基础信息、筛选适配业态、明确商业定位及功能布局
	项
	1

	3
	招商方案制定
	制定目标商户清单、租金优惠政策、招商推进计划
	项
	1

	4
	方案整合与汇报
	整合形成完整招商策划报告、制作汇报PPT、完成正式汇报
	项
	1

	5
	成果交付
	提供报告印刷版、电子版及相关调研数据、案例附件
	套
	1


六、报价要求
（一）报价需包含完成本项目的全部费用，包括但不限于调研费、资料费、报告印刷费、税费等，采购方不再额外支付其他费用。

（二）报价单需按“服务内容清单明细表”分模块报价，明确各模块单价、合价及总价，报价需贴合项目“实用型招商”定位。

（三）报价文件需加盖供应商公章，随投标文件一同提交。

七、验收标准

（一）过程验收：供应商需在合同签订后10个日历日内提交中期报告（含需求调研数据、适配业态清单），经采购方确认通过，视为过程验收合格。

（二）最终验收：

1、终稿报告需满足：数据真实、定位贴合实际、业态无扰民风险、招商策略简单可落地，能直接指导快速出租。

2、方案需通过采购方内部评审，确保符合“快速去化、稳定收益”的核心目标。

3、供应商需完成成果移交，并进行不少于1小时的现场讲解，解答招商实操疑问。

