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	幻灯片编号 1
	幻灯片编号 2
	幻灯片编号 3
	幻灯片编号 4
	幻灯片编号 5
	幻灯片编号 6
	幻灯片编号 7
	幻灯片编号 8
	幻灯片编号 9
	竞争个案销售分析
	幻灯片编号 11
	        08年销售37套，其中联排有36套，签约31套，大定5套，叠加大定1套 。�        本案从9月25日开园开始正式进驻现场售楼处，27日举行了盛大的开园活动，于10月底正式销售，经过近三个月的销售取得在镇江低迷的别墅市场取得优于其它楼盘的销售业绩，建立了良好的形象和市场口碑。��
	成功之处：�1、在最短的时间内取得了37套的销售佳绩，引领镇江别墅市场。�2、开园活动和和融会酒会的成功举行，获得了客户的极大认可和肯定，提升了项目的市场口碑，增强了业主对优山美地的忠诚度。�3、开园当天的镇江8连版轰动镇江全城，前所未有。�4、业务员通过实战，提高了自己的业务能力和实力，逐渐摸索到应付客户的方法和对策。�5、销售团队在前期的销售中遇到了很多问题困难，能及时调整策略解决问题。
	不足之处：��1、开盘的时间节点和节奏把握不佳，部分房源出现滞销非常被动。�2、某些营销活动和推广没有达到预期的效果（赞助或冠名类的活动）。�3、对镇江人购房的习惯和裙带关系认识不足，直接导致签约的拖延。�4、客户的折扣不统一影响销售的进度以及签约的速度。�5、指定的贷款银行效率非常低，贷款一直不能及时的放贷，影响开发商回款。
	幻灯片编号 15
	幻灯片编号 16
	幻灯片编号 17
	幻灯片编号 18
	幻灯片编号 19
	幻灯片编号 20
	幻灯片编号 21
	幻灯片编号 22
	幻灯片编号 23
	——1、媒体
	    他人介绍一直是本案主要的客户来源，一方面本案的市场口碑一直良好，加上镇江城市规模比较小的，客户和客户之间的裙带关系特别严重，购房的客户中大多数都是私营业主，方方面面的关系都很多，今后销售的重点是加大私营业主这部分人的拓展力度,为本案保持稳定销售起到支撑作用         �   在平面媒体方面本案以京江晚报和镇江日报为主，从投放量等因素，京江晚报的来人对比镇江日报效果要好，但是开园的镇江日报的8连版在整个镇江引起了轰动效应。�   在其它媒体方面，高炮作为户外的长效媒体，保持了比较稳定的媒体效果，除了为本案带来一定来人量的同时，也成交了2套。
	幻灯片编号 26
	         从已购客户的区域来看，由于本案的位置在京口区，镇江人买房子都有一个地域性的特点，所以有高达45％比例的购房者目前的居住区域是在京口区，而相对于其它区域则较少，润州和丹徒各有3组，丁卯仅有1组，建议今后本案广告和户外媒体的投放地点要集中在京口区东片区域。
	幻灯片编号 28
	幻灯片编号 29
	幻灯片编号 30
	幻灯片编号 31
	幻灯片编号 32
	    由于购买本案的客户基本上都是私营业主，有高达83％比例的购房资金都是来自个体经营收入，除此之外为孩子买房的基本都是由父母出钱，其它的较少。
	幻灯片编号 34
	    经过对37组客户的调查，发现购买220平米的客户中比较认可我们的主卫在南侧带来的舒适感及客厅的空间感，另购买260的客户，比较认可客厅两面采光及挑高处理，同时也非常认可卫生间在南侧的舒适感，另外两楼双套房的设计比较受欢迎，综上所述主卫在南侧及客厅的挑高处理比较受客户认同，建议开发商在今后的产品中客户比较集中的满意部份进行保留。
	幻灯片编号 36
	        通过对37组成交客户的了解，目前客户抗性主要集中在一楼没有卧室，主卧室面积太小和没有双车库，另外有部份客户觉得楼梯占面积，并存在安全隐患，建议开发商在后期的户型设计中针对这些部份有所调整。
	幻灯片编号 38
	       37组已购客户中对本案最满意的集中在5个方面，分别是建筑风格，物业类型，户型设计，绿化环境和今后业主素质，可以看出这个5个方面是客户对本案的最认可的地方，而在今后开发其他产品类型时，这5个方面是开发商要重点考虑的，只要更加的进行升级和完善才会吸引更多的客户购买本案。
	幻灯片编号 40
	         
	   37组客户认为本案需要改进的集中在几个方面，包括地段，小区的生活配套，周边的生活配套，会所的配套，，有一定环境污染，交通的便利性，价格和车库等，比较突出的问题是周边的生活配套，会所配套和环境污染。由于本案的地段在镇江属于比较偏僻的位置，加上生活不成熟，今后政府对这个区域的规划非常少，这个也是很多客户希望改进的重要原因，建议开发商在政府没有大的规划配套的情况下，能先完善本案自己的配套包括会所功能的丰富和商业街的形成,加强客户购买的决心和信心。对于环境污染这个问题,可以从三个方面来着手解决:1.通过销售说辞来淡化客户的抗性;2.政府出具书面的环境检测报告;3.在小区里种植带有香味的植物和绿化,或者放养鸽子和金鱼来证明生态性。
	幻灯片编号 43
	幻灯片编号 44
	      从客户的购房原因可以发现，除去内部的客户之外，其它客户最主要的购房关键因素是集中在想提高好的生活品质，改善居住的环境这点上，而其它的因素就比较少了，准备结婚的有3个，投资买房的有1个，方便事业发展的有1个。
	幻灯片编号 46
	幻灯片编号 47
	   联排别墅属于改善型住宅，购买本案的业主基本目前都有居所，而且基本上是本区域的客户，购买的原因主要就是对目前居住的环境和条件不满意，想提高生活的品质和环境今后作为日常的第一居所。
	       本案成交的客户都有私家车，有1辆车的客户占到了62％，2辆车的客户占到了27％，这两部人的比例总和有89％，针对购买本案的客户都是有车族，建议在今后的营销活动中能在这部分人群中进行挖掘。
	幻灯片编号 50
	幻灯片编号 51
	幻灯片编号 52
	幻灯片编号 53
	幻灯片编号 54
	幻灯片编号 55
	幻灯片编号 56
	幻灯片编号 57
	幻灯片编号 58
	幻灯片编号 59
	幻灯片编号 60
	幻灯片编号 61
	幻灯片编号 62
	幻灯片编号 63
	幻灯片编号 64
	幻灯片编号 65
	幻灯片编号 66
	幻灯片编号 67
	幻灯片编号 68
	   08年我们运动的营销通路基本是以和融会的活动为主，比较单一，效果也不明显，其他的营销通路运用的非常少，针对现有营销通路我们有以下的建议：��1.老客户激励策略,直接奖励现金或者是抵扣物业费：�介绍1组客户成交，奖励1万或者1年物业费。�介绍2组客户成交，奖励2万或者2年物业费。�介绍3组及3组以上客户成交，奖励3万或者3年物业费。��2.借助保险王牌团队的资源进行营销,介绍成功的直接返点给个人。��3.联系各企事业单位的负责人发购房现金抵用券,每购一套房限用一张。凭购房抵用券买房成功后, 返利给负责人。�
	    折扣原则：折扣的优惠额度在表价表和底价表之间，不低于底价销售，其中包括节日期间营销活动的优惠额度以及其它营销方式，特惠房例外。��    根据08年销售的折扣方案来看,大部分的折扣都是留在陈总和付总的手上,售楼处的折扣很少,这样的折扣方式严重导致了售楼处成交的速度和效率,也加重了陈总和付总的工作量,如果继续下去的话对销售非常不利.鉴于09年的总体营销策略是以节日营销,通过大力度的优惠贴底价进行销售为核心思想,所以08年的折扣方式可能不适合了。建议09年销售中85％的折扣都放在售楼处（包括活动期间的优惠），只留15％的折扣在陈总手上,而陈总手上的优惠主要是给那些找关系的客户留的面子费。
	幻灯片编号 71
	幻灯片编号 72
	幻灯片编号 73
	幻灯片编号 74
	幻灯片编号 75
	幻灯片编号 76
	幻灯片编号 77
	幻灯片编号 78
	幻灯片编号 79
	幻灯片编号 80
	预计1－3月销售套数15套，联排8套，叠加7套,总销面积3299m2，总销金额19615800元。��
	幻灯片编号 82
	幻灯片编号 83
	幻灯片编号 84
	幻灯片编号 85
	幻灯片编号 86
	幻灯片编号 87
	幻灯片编号 88
	幻灯片编号 89
	预计销售叠加41套，去化65％，销售面积8077m2，总销金额33923400元。��
	幻灯片编号 91
	幻灯片编号 92
	幻灯片编号 93
	幻灯片编号 94
	幻灯片编号 95
	预计暗销3套，总销面积1350m2，总销金额13500000元。�
	幻灯片编号 97
	幻灯片编号 98
	幻灯片编号 99
	幻灯片编号 100
	幻灯片编号 101
	预计销售40套，总销面积6400m2，总销金额41600000元。��
	幻灯片编号 103
	幻灯片编号 104
	幻灯片编号 105
	预计销售3套，总销面积1350m2，总销金额13500000元。��
	幻灯片编号 107
	幻灯片编号 108
	幻灯片编号 109
	幻灯片编号 110
	预计销售10套，总销面积1970m2，总销金额8274000元。��
	幻灯片编号 112
	幻灯片编号 113
	幻灯片编号 114
	幻灯片编号 115
	预计销售23套，总销面积3680m2，总销金额23920000元。��
	幻灯片编号 117
	幻灯片编号 118
	幻灯片编号 119
	幻灯片编号 120
	预计新推联排第二推出销售套数12套，总销面积2364m2，总销金额9928800元。��
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