用户需求书
（松山湖机器人智能装备产业园区项目商业定位及招商策划服务）

一、项目概况
（一）项目名称：松山湖机器人智能装备产业园区项目商业定位及招商策划服务
（二）项目概况：本项目为我司持有的位于松山湖的工业园物业，旨在通过专业的商业定位与策划，将其打造为以机器人、智能装备及其上下游产业为核心的高标准制造与研发基地。为精准定位、快速去化并实现资产增值，现采购专项策划服务。
二、采购目标
（一）明确园区的商业定位与产品功能组合，精准匹配市场需求。
（二）制定具有强吸引力和可执行性的招商策划与租金方案，实现快速启动招商并达到目标出租率。
（三）形成一份能够指导项目商业未来3-5年运营、招商和升级的综合性策划方案，从而提升项目在区域内的核心竞争力。
三、核心要求
本次服务需紧密结合园区实际情况，方案中的分析与策略需立足于园区真实需求，确保方案的落地性。
（一）服务内容要求
市场与产业研究：
深入研究区域经济发展、可支配收入、社会消费情况，判断整体消费力。
区域人口结构及特征，判断区域整体客群特征、收入水平及消费能力与习惯。
区域整体商业格局及业态分布，判断区域整体商业偏好

项目分析及竞争格局：
通过园区各项指标，交通环境、物业现状、企业特点等进行项目整体分析。

区域内竞品项目进行全方位对标分析，判断竞争格局。

客户分析及项目商业定位：
1）区域周边园区的企业分布及人口密度及目标客群的特征及行为偏好、消费习惯，推导目标客群。

2）结合竞争格局、消费群体特征及调研情况针对园区商业做整体定位及产品优化建议。
商业策略制定：

制定业态规划、招商政策、招商计划及去化目标。
制定具有竞争力的租金、免租期等价格策略及招商政策。
（二）成果交付要求
最终成果：提交《松山湖机器人智能装备产业园区项目商业定位与招商策划报告》（印刷版6份，电子版1份）。

汇报材料：提供完整的方案汇报PPT，并进行不少于2次的正式汇报。

数据支撑：提供所有市场调研数据、案例分析作为附件。

（三）服务团队与周期
团队要求：项目负责人需具备工业地产、产业园区的策划或招商运营经验，团队需熟悉制造业企业需求。

服务周期：自合同签订之日起50个日历日内完成全部服务并提交最终成果。
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
提供自报告验收合格之日起3个月的免费咨询期，协助采购方对招商团队进行方案解读与培训。

在咨询期内，可根据市场变化提供一次策略微调服务。
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个工业厂房、产业园或物流地产项目的商业策划或招商代理案例证明（需提供合同关键页或项目成果证明）。
（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
	宏观及市场研究
	完成宏观、经济、人口、消费、产业商业等分析，形成数据详实的《市场研究报告》章节。
	项
	1

	2
	项目分析及竞争格局
	通过竞品对标分析，结合项目分析，形成《项目分析与竞争格局》
	项
	1

	3
	客户分析及项目商业定位
	明确项目目标客群、商业定位及产品优化建议，形成《商业定位与商业建议书》章节，可附功能布局示意图。
	项
	1

	4
	商业策略制定
	制定业态规划、招商政策、租金策略、招商计划及去化目标，形成《商业招商方案》章节。
	项
	1

	5
	方案整合与汇报
	整合全部内容形成《项目商业定位与招商策划报告》终稿，制作汇报PPT，并完成现场汇报。
	项
	1

	6
	最终成果交付
	提供完整方案报告印刷版及电子版。
	套
	1


六、报价要求
（一）报价需包含为完成本项目所需的一切费用，包括但不限于人工费、调研费、差旅费、资料费、印刷费、税费等，采购方不再支付任何其他费用。
（二）报价文件需加盖供应商公章，并随投标文件一同提交。
七、验收标准
（一）过程验收：供应商按时完成中期汇报，并提交市场研究、项目商业定位等阶段性成果，获得采购方认可。
（二）最终验收：
1）最终报告内容完整、数据准确、策略具备针对性和可操作性，对厂房招商有直接指导意义。
2）方案通过采购方组织的内部评审会。
3）供应商已完成成果移交与讲解工作。

