附件1
服务需求
1、 项目概述
（一）项目名称
锦里文化旅游街区商管服务采购项目
（二）项目背景
锦里文化旅游街区是成都知名的文旅地标，依托武侯祠三国文化资源，致力于打造集文化体验、旅游观光、休闲消费于一体的特色文化旅游街区。为持续擦亮“锦里”文旅金字招牌，保障街区日常运营平稳有序、管理提质增效，现拟通过公开采购方式引入一家专业的商业运营管理服务团队，为街区提供品牌招商、日常运营管理、活动宣传、水电维护等一体化商管服务。
（三）服务期限
本项目服务期限为2年，合同一年一签。每年合同到期前，我馆对供应商当年服务情况进行综合考核评估，考核合格的续签下一年度合同；考核不合格的，我馆有权终止合同。
（四）项目依据
本项目采购需求依据《中华人民共和国政府采购法》《中华人民共和国政府采购法实施条例》及《政府采购需求管理办法》（财库〔2021〕22号）等法律法规编制。
二、服务范围与服务内容
供应商须为锦里文化旅游街区提供以下商业运营管理服务：
（一）品牌招商管理
1. 业态规划调整
（1）结合锦里街区三国文化、民俗文化、非遗文化特色，在我馆业态总体布局规划下，进一步细化业态配比，并根据招租结果和招商效果，及时提出业态优化建议；
（2）制定年度招租、招商计划及品牌落位方案，并报我馆审批；
（3）定期开展市场调研，跟踪分析文旅商业市场趋势、消费者需求变化及竞品动态，及时提出调整业态布局建议。
2. 品牌招引落地
（1）协助我馆开展锦里街区商业空间的招租、招商工作；
（2）招引符合街区文化定位和品质要求的品牌商户；
（3）建立并维护品牌资源库，持续拓展优质商户资源渠道；
（4）协助我馆完成招租、招商合同签订、商户入驻手续办理等工作。
（二）日常运营管理
1. 商业运营管理
（1）按照我馆要求执行锦里街区商业运营管理制度和规范，并对已实行的制度和规范提出建议；
（2）根据我馆要求，统计汇总商业运营数据报告（含商户经营情况、客流数据、营收数据等）。
2. 商户日常管理
（1）建立商户沟通协调机制，定期走访商户，了解经营状况和需求；
（2）协助商户解决经营中遇到的困难和问题；
（3）收集商户对街区运营管理的意见建议，及时反馈并协助改进。
（4）协助商户租金、物业管理费等费用的催缴与统计；
（5）协助商户进退场管理，包括退租商户的清退交接和新商户的入驻协助。
3. 游客服务管理
（1）在锦里游客中心配备专业人员，提供咨询、导览等基础服务，并负责游客中心的日常运营管理；
（2）落实游客投诉处理机制，及时妥善处理游客投诉和建议；
（3）配合我馆做好重大节假日、旅游旺季的游客接待保障工作。
（三）水电设施维护
1. 负责锦里街区公共区域供水系统、排水系统、电力系统的日常巡查、保养和维修；
2. 建立设施设备巡检制度，定期对水电设施进行安全检查，及时发现并排除安全隐患；
3. 负责街区公共照明设施的维护管理，配合实施街区光彩工程。
4. 建立锦里街区水电设施设备台账，记录设备型号、安装时间、维修保养记录等信息。
（四）宣传推广管理
1. 拓展媒体合作渠道，提升锦里街区知名度和影响力；
2. 策划制作街区宣传图文、视频等内容素材，定期更新锦里街区新媒体账号的日常运营与内容，包括但不限于选取优质商家进行重点宣传；
3. 配合我馆做好重大活动、重要节点的宣传推广工作。
（五）商户档案管理
1. 建立完整的商户日常运营管理档案，包括商户档案、设施设备档案、商户活动档案等；
2. 配合我馆完成各类统计报表和资料汇编工作。
三、服务要求
（一）人员配置要求
须为本项目配备不少于15人的专职服务团队，主要包括：
项目负责人（1人）：具有5年以上文旅商业街区运营管理经验
招商运营经理（1人）：具有3年以上商业招商或运营管理经验
宣传推广专员（1人）具有文旅活动策划执行经验或新媒体运营经验。
水电维修工（8人）：持有效电工操作证，具有水电维修经验
客服管理人员（2人）：具有游客服务或商业客服经验
综合管理人员（2人）：具有行政管理或运营管理经验
以上为最低配置要求，供应商可根据项目实际需要增配人员。关键岗位人员（项目负责人、招商运营经理）的变更须征得我馆同意。
（二）资质与能力要求
（1）供应商须为在中华人民共和国境内注册，具有独立法人资格的企业；
（2）具有良好的商业信誉和健全的财务会计制度；
（3）具有依法缴纳税收和社会保障资金的良好记录；
（4）参加本次采购活动前三年内，在经营活动中没有重大违法记录；
（5）未被列入失信被执行人名单、重大税收违法案件当事人名单；
（6）具有文旅商业街区或历史文化街区运营管理服务经验（需提供相关合同或业绩证明）。
（三）工作制度要求
1. 应建立健全各项内部管理制度；
2. 应建立与我馆定期沟通汇报机制；
3. 重大事项（重大招商决策、重大活动方案等）须事先报我馆审批；
4. 供应商应遵守我馆及锦里相关的各项管理规章制度。
（四）报价要求
[bookmark: _GoBack]供应商报价应包含完成本项目全部服务内容所需的人工费、管理费、工具设备费、税费等一切费用。报价为一年服务费用金额。
（五）考核与验收
1. 我馆每月对供应商服务进行考核评价，考核内容包括但不限于：招商完成情况、运营管理质量、活动执行效果、设施维护水平、商户与游客满意度等；
2. 年度综合考核作为下一年度合同续签的依据。

注：邀请比价中出现下列情形之一的，参照财政部《关于推动解决政府采购异常低价问题的通知》（财库〔2026〕2号），启动异常低价报价审查程序：
1.报价低于全部通过符合性审查供应商报价平均值50%的，即报价<全部通过符合性审查供应商报价平均值×50%；
2.报价低于通过符合性审查的次低报价供应商报价50%的，即报价<通过符合性审查的次低报价供应商报价×50%；
3.报价低于采购项目最高限价45%的，即报价<采购项目最高限价×45%。

