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镇江·优山美地
 

2009年度营销策划方案

——江苏新聚仁——
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0808年项目回顾年项目回顾

0909年项目推广计划年项目推广计划
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0909年预算年预算
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0808年项目回顾年项目回顾
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每月成交情况每月成交情况

销售数据回顾销售数据回顾

销售总结及思考销售总结及思考

销售情况回顾销售情况回顾
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每月成交情况每月成交情况

月份 销售套数

10月 13套联排

11月 9套联排

12月 9套联排

合计 31套
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10月份为本案开盘月，经过开园活动后客户积累比较充分，前期的推

广时间长，客户的意向较强，当月成交了13套。

11月份延续了10月份的良好势头，加上和融会的活动和开盘的活动，

在镇江别墅市场掀起了不小波澜，当月继续领跑整个镇江别墅市场成

交14套。

进入12月份后，随着传统的淡季来临，在经济危机的影响下，来人量

明显减少，观望气氛非常严重，联排别墅外部客户实际成交1套，由于

叠加别墅前期客户积累非常少，推出的时间比较仓促也仅成交1套。

每月成交情况每月成交情况
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每月成交情况每月成交情况

销售数据回顾销售数据回顾

销售总结及思考销售总结及思考

销售情况回顾销售情况回顾
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镇江“优山美地"

 
（2008年1月1日至12月31日）

总销

 套数
总销面积

 （m2）
总销金额

 (元）
签约

 套数
签约面积

 （m2）
签约金额

 (元）
大定

 套数
回笼资金

 (元）

37 9290.66 65873887 31 7758.28 55345800 6 18129000

销售数据回顾销售数据回顾
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联排户型统计

联排

 
别墅

户型 面积（m2) 总套数 成交套数 剩余套数

A 220.69 4 1 3

B 222.69 4 0 4

C 218.33 8 2 6

D 220.85 16 8 8

E 264.03 28 14 14

F 265.18 22 11 11

合计 82 36 46

叠加户型统计

叠加

 
别墅

户型 面积（m2) 总套数 成交套数 剩余套数

A 204.89-251.27 12 1 11

B 179.04-218.86 12 0 12

C 165.95-190.2 36 0 36

D 201.83-203.94 4 0 4

合计 64 1 63

销售数据回顾销售数据回顾
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竞争个案销售分析
个案

 
名称

冠城国际 红郡 朴 园 悠然居 南山一品 学府华庭 梦溪嘉苑

在 售

 
套 数

56 30 18 87 106 76 30

单价

 
(元/m2）

8500 7500-8000 7300 6200 5700 5500
联排：6500

双拼：7500

面 积

 
范 围

313-400 240 184-218 189-236 213-237 324-376

联排：

176-189

双拼：

271-285

总 价

 
范 围

220-340 180 130-160 110-140 120-130
140-

 
170

190-230

累 计

 
去 化

22 12 10 39 45 24 0

销售数据回顾销售数据回顾
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每月成交情况每月成交情况

销售数据回顾销售数据回顾

销售总结及思考销售总结及思考

销售情况回顾销售情况回顾
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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。

销售总结及思考销售总结及思考
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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。

销售总结及思考销售总结及思考
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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。

销售总结及思考销售总结及思考
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媒体选择媒体选择

媒体来人来电分析媒体来人来电分析

成交客户分析情况成交客户分析情况

媒体回顾媒体回顾

媒体总结媒体总结
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优山美地在2008年9月底样板区公开之后，迅速在镇江提升了

 业界内外的知名度和认可度。更是直接促进了11月的第一次开

 盘的销售，最终以骄人的成绩独领镇江三冠王。在镇江创造了

 良好的企业和项目品牌形象。但随着市场因素和价格因素的影

 响，导致成交量急剧放缓，年末的叠加推广也应积累时间太短

 而没有获得理想效果。

镇江首席专利“类独栋”，电梯叠加美墅，西班牙建筑风格，

 五星级VIP俱乐部，京口核心地段卖点的穿透。
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媒体选择媒体选择

平面：镇江日报、京江晚报、消费报、镇江楼市

电视：电视片

户外：户外看板、围墙、高炮、LED、POP

网络：镇江搜房网

小众：电台、短信、彩信、KTV、DM直投

活动：赞助类：象棋比赛、江苏音乐会、车友会、南京艺术

学院优秀学生汇报、航天展。

其它：南通游、新闻发布会、开园、开盘抽奖活动、

和融会成立仪式、年终老客户回馈
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媒体选择媒体选择

媒体来人来电分析媒体来人来电分析

成交客户分析情况成交客户分析情况

媒体回顾媒体回顾

媒体总结媒体总结
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优山美地来电分析

媒体介绍
2008-01-01至

 

2008-12-31

来电数 媒体效率

1 户外看板 105 43.75%

2 平面 59 24.58%

3 电视 4 1.67%

4 活动 19 7.92%

5 电话开发 40 16.67%

6 他人介绍 10 4.17%

7 其它 3 1.25%

合计人数 240 100%

媒体效果（来电）

推

广

策

略

推推

广广

策策

略略

媒体来人来电分析媒体来人来电分析
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户外

43.75%
平面

24.58%

电话开发

16.67%

活动

7.92%

他人介绍

4.17%

电视

1.67%
其它

1.25%

各媒体效率

媒体效果（来电）

推

广

策

略

推推

广广

策策

略略

媒体来人来电分析媒体来人来电分析
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媒体效果（来人）

优山美地来人分析

媒体介绍
2008-01-01至

 

2008-12-30

来人数 媒体效率

1 户外看板 308 38.07%

2 平面 76 9.39%

3 电视 24 2.97%

4 活动 302 37.33%

5 其它 11 1.35%

6 他人介绍 62 7.66%

7 路过 26 3.21%

合计人数 1144 100%

推

广

策

略

推推

广广

策策

略略

媒体来人来电分析媒体来人来电分析
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媒体来人来电分析媒体来人来电分析
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媒体选择媒体选择

媒体来人来电分析媒体来人来电分析

成交客户分析情况成交客户分析情况

媒体回顾媒体回顾

媒体总结媒体总结
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联排 叠加

内容 220㎡ 比例 260㎡ 比例 2-3 比例 合计 比例

看板

电视

搜房网

高炮 2 8.00% 2 5.41%

POP

京江晚报 2 18.18% 2 8.00% 4 10.81%

广电报

镇江日报 1 4.00% 1 2.70%

他人介绍 9 81.82% 20 80.00% 29 78.38%

电话开发 1 100.00% 2.70%

DM邮寄

夹报

短信群发

引导旗

电台

路过

活动

其他

总计 11 100.00% 25 100.00% 1 100.00% 37 100.00%
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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。

成交客户分析情况成交客户分析情况 ——1、媒体
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区域 联排 叠加

220㎡ 比例 260㎡ 比例 2-3 比例 合计 比例

京口区 6 54.55% 10 40.00% 1 100.00% 17 45.95%

润州区 1 4.00% 1 2.70%

丹徒区 3 12.00% 3 8.11%

丁卯区 1 9.09% 2 8.00% 3 8.11%

大港区

丹阳

江浙沪

上海市

南京

港澳台

常洲

句容

扬州

扬中

其他 4 36.36% 9 36.00% 13 35.14%

合计 11 100.00% 25 100.00% 1 100.00% 37 100.00%

成交客户分析情况成交客户分析情况 ——2、区域
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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。

成交客户分析情况成交客户分析情况 ——2、区域
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成交客户分析情况成交客户分析情况 ——3、职业

职业 联排 叠加

国企主管 220㎡ 比例 260㎡ 比例 2-3 比例 合计 比例

三资主管 2 8.00% 2 5.41%

公务人员 2 18.18% 2 5.41%

私营业主 9 81.82% 23 92.00% 1 100.00% 33 89.19%

上班族

自由职业

教师

专业技术人员

医务人员

其他

归国人员

境外人士

退休人士

合计 11 100.00% 25 100.00% 1 100.00% 37 100.00%
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职业分类

私营：33名

公务员：2名

三资主管：2名

分析：

1、本案的主要客户为镇江的高收入人群，以私营业主为主，占到绝对

 的比例，这个和本案的定位和总价有极大关系。

2、政府部门的公务员和三资主管虽然所占比例不大，但也是本案主要

 客源之一，这部分人群是叠加别墅重点考虑的目标客源。

成交客户分析情况成交客户分析情况 ——3、职业
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成交客户分析情况成交客户分析情况 ——4、婚姻状况

婚姻状况 联排 叠加

220㎡ 比例 260㎡ 比例 2-3 比例 合计 比例

已婚有子女 7 63.64% 24 96.00% 1 100.00% 32 86.49%

已婚无子女 1 4.00% 1 2.70%

未婚 4 36.36% 4 10.81%

离异

丧偶

其他

其他 0 0.00%

合计 11 100% 25 100% 1 100.% 37 100%
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购买260平米的别墅的客户基本为相对的成功人士，而这个群体多为

已成家立业的群体。

220平米的别墅都是父母给子女买房做为婚房或者是今后考虑和子女

一起住。

成交客户分析情况成交客户分析情况 ——4、婚姻状况
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成交客户分析情况成交客户分析情况 ——5、经济来源

经济来源

联排 叠加

220

 
㎡ 比例

260

 
㎡ 比例 2-3 比例 合计 比例

工资收入 1 9.09% 0.00% 1 100.00% 2 5.41%

个体经营者经营收入 7 63.64% 24 96.00% 31 83.78%

其他非工资性收入 1 4.00% 1 2.70%

其他经济来源 3 27.27% 3 8.11%

其他

合计 11 100% 25 100% 1 100% 37 100%
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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。

成交客户分析情况成交客户分析情况 ——5、经济来源
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成交客户分析情况成交客户分析情况 ——6、客户满意度调查

对所购优山美地房子中最满意的部份

内容
联排 叠加

220㎡ 比例 260㎡ 比例 2-3 比例 合计 比例

客厅 8 7% 20 10% 1 10% 29 9%

餐厅 9 8% 18 9% 1 10% 28 9%

厨房 8 7% 11 6% 1 10% 20 6%

主卧 10 9% 3 2% 1 10% 14 4%

主卫 11 10% 25 13% 1 10% 37 12%

二楼双套房 2 2% 25 13% 0% 27 9%

地下室 8 7% 7 4% 1 10% 16 5%

露台 11 10% 13 7% 1 10% 25 8%

私家花园 11 10% 13 7% 0% 24 8%

空间感 8 7% 13 7% 1 10% 22 7%

通风 11 10% 25 13% 1 10% 37 12%

采光 11 10% 25 13% 1 10% 37 12%

总计 108 100.00% 198 100.00% 10 100.00% 316 100.00%
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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。

成交客户分析情况成交客户分析情况 ——6、客户满意度调查
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对所购优山美地房子中需改进的地方

内容
联排

220㎡ 比例 260㎡ 比例 合计 比例

一楼没有卧室 3 7% 12 14% 15 14%

车库小 8 18% 15 17% 23 21%

一楼客卫小 8 18% 8 9% 16 15%

主卧面积小 10 23% 25 28% 35 33%

次卧八角不规整 0% 10 11% 10 9%

D户型二楼少房间 8 18% 0% 8 7%

楼梯太危险 1 2% 7 8% 8 7%

楼梯占面积 6 14% 11 13% 17 16%

总计 44 100.00% 88 100.00% 107 100.00%

成交客户分析情况成交客户分析情况 ——6、客户满意度调查
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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。

成交客户分析情况成交客户分析情况 ——6、客户满意度调查
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对于优山美地最满意的部分（复选）

联排 叠加

内容 220㎡ 比例 260㎡ 比例 2-3 比例 合计 比例

区域地理位置 1 1%

小区内生活配套

建筑风格 11 14% 25 19% 1 14% 37 17%

周边生活配套

小区内绿化环境 11 14% 20 15% 1 14% 32 15%

建筑密度和楼边距 7 9% 10 8% 1 14% 18 8%

周边绿化环境

小区规模 2 3% 5 4% 7 3%

物业形态 11 14% 20 15% 1 14% 32 15%

教育配套 3 4% 3 1%

会所/健身娱乐配套 1 1% 1 0%

房屋质量

交通便利性

户型设计 9
12%

25 19.08% 1 14.29%
35 16%

成交客户分析情况成交客户分析情况 ——6、客户满意度调查
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小区整体档次（业主素质） 11 14% 25 19.08% 1 14.29% 37 17%

车库

楼盘升值潜力 3 4% 3 1%

价格 1 14.29% 1 0%

其他（请注明）

总计 78 100% 131 100% 7 100% 216 100%

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。

成交客户分析情况成交客户分析情况 ——6、客户满意度调查

开发商品牌

儿童活动场地和设施

物业服务

得房率 9 12% 9 4%
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对于优山美地有待改进的地方(复选）

联排 叠加

内容 220㎡ 比例 260㎡ 比例 2-3 比例 合计 比例

区域地理位置 11 15% 15 10% 26 12%

小区内生活配套 7 10% 18 13% 1 20.00% 26 12%

建筑风格

周边生活配套 10 14% 20 14% 1 20.00% 31 14%

小区内绿化环境

建筑密度和楼边距

周边绿化环境

小区规模

物业形态

教育配套

会所/健身娱乐配套 8 11% 16 11% 1 20.00% 25 11%

房屋质量

交通便利性 11 15% 20 14% 1 20.00% 32 15%

户型设计 5 3.5% 5 2%

成交客户分析情况成交客户分析情况 ——6、客户满意度调查
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小区整体档次（业主素质）

车库 10 14% 15 10.5% 25 11%

楼盘升值潜力

价格 4 6% 15 10.5% 19 9%

有一定的环境污染 10 14% 14 10% 1 20% 25 11%

总计 71 100% 143 100% 5 100% 219 100%

成交客户分析情况成交客户分析情况 ——6、客户满意度调查

开发商品牌 5 3.5% 5 2%

儿童活动场地和设施

物业服务

得房率
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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。
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成交客户分析情况成交客户分析情况 ——7、购房的关键因素

联排 叠加

220㎡ 比例 260㎡ 比例 2-3 比例 合计 比例

安居需要：

从异地搬到本地 0% 0% 0% 0 0%

原来的房子拆迁 0% 0% 0% 0 0%

不想再租房或住集体房 0% 0% 0% 0 0%

家庭生命周期影响：

准备结婚 3 27% 0% 0% 3 8%

准备生孩子 0% 0% 0% 0 0%

想和父母分开，单独居

 
住

0% 0% 0% 0 0%

想和孩子分开，单独居

 
住

0% 0% 0% 0 0%

想把父母接到一起住 0% 0% 0% 0 0%

想把孩子接到一起住 0% 0% 0% 0 0%

孩子可以得到更好的周

 
边环境

0% 0% 0% 0 0%

孩子可以到更好的学校

 
上学

0% 1 4% 0% 1 3%

自己养老 0% 0% 0% 0 0%

独居 0% 0% 0% 0 0%
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改善居住/生活环境：

想周末/度假去住 0% 0% 0% 0 0%

想和高素质的人住在一

 
起

0% 0% 0% 0 0%

目前居住的房子和我的

 
身份不符

0% 0% 0% 0 0%

原来住房面积太小，要

 
增加居住面积

0% 0% 0% 0 0%

原来住房房间太少，要

 
增加居住房间

0% 0% 0% 0 0%

想有好的小区管理 0% 0% 0% 0 0%

想有好的小区环境 0% 2 8% 1 100% 3 8%

想有好的生活品质 4 36% 9 36% 0% 13 35%

想有好的周边环境 0% 0% 0% 0 0%

便利性：

方便工作和事业 1 9% 0% 0% 1 3%

方便照顾父母 0% 0% 0% 0 0%

方便联系子女 0% 0% 0% 0 0%

老人就医很方便 0% 0% 0% 0 0%

交通很方便 0% 0% 0% 0 0%

成交客户分析情况成交客户分析情况 ——7、购房的关键因素



《2011年房地产营销策划大全》320G移动硬盘版！策划人士必备资料库！货到验货后付款！
QQ:544570870    1014899638    电话：13550109150   加QQ免费索取精华资料！

《2011年房地产营销策划大全》320G移动硬盘版！策划人士必备资料库！货到验货后付款！
QQ:544570870    1014899638    电话：13550109150   加QQ免费索取精华资料！

保值/增值：

投资，等以后房子升值

 
再出售

0% 1 4% 0% 1 3%

可以作为留给后辈/家人

 
的一份财产

0% 1 4% 0% 1 3%

投资，为了以后出租 0% 0% 0% 0 0%

买房比租房合算 0% 0% 0% 0 0%

其他：

为了解决家人户口问题 0% 0% 0% 0 0%

其他原因 3 27% 11 44% 0% 14 38%

总计 11 100.00% 25 100.00% 1 100.00% 37 100.00%

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。

成交客户分析情况成交客户分析情况 ——7、购房的关键因素
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成交客户分析情况成交客户分析情况 ——8、购房资金的来源

联排 叠加

220㎡ 比例 260㎡ 比例 2-3 比例 合计 比例

自己的积蓄 8 36% 25 50% 1 50% 34 46%

（双方）父母的支援 3 14% 0% 0% 3 4%

象亲戚朋友暂借 0% 0% 0% 0 0%

银行贷款 11 50% 23 46% 1 50% 35 47%

卖掉旧房的收入 0% 0% 0% 0 0%

单位（公司）的住房补

 
贴

0% 0% 0% 0 0%

动拆迁补贴 0% 2 4% 0% 2 3%

其他资金来源 0% 0% 0% 0 0%

总计 22 100% 50 100% 2 100% 74 100%
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由于客源多为私营业主故资金来源都是靠按揭和自己的储蓄。

除私营业主外，公务员也有一定的比例，而这些企业的效益、

福利均较好，住房公积金较多。

成交客户分析情况成交客户分析情况 ——8、购房资金的来源
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成交客户分析情况成交客户分析情况 ——9、买房的目的

联排 叠加

220㎡ 比例 260㎡ 比例 2-3 比例 合计 比例

日常第一居所 5 45% 14 56% 1 100% 20 54%

第二居所（周末居住） 0% 0% 0% 0 0%

第二居所（休闲度假） 0% 0% 0% 0 0%

为父母购买，自己不住 0% 0% 0% 0 0%

为子女购买，自己不住 3 27% 0% 0% 3 8%

其他，请注明 3 27% 11 44% 0% 14 38%

总计 11 100% 25 100% 1 100% 37 100%

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。
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成交客户分析情况成交客户分析情况 ——10、私家车情况

内容
联排 叠加

220㎡ 比例 260㎡ 比例 2-3 比例 合计 比例

暂无 1 9% 0% 0% 1 3%

1辆 7 64% 15 60% 1 100% 23 62%

2辆 3 27% 7 28% 0% 10 27%

3辆 0% 2 8% 0% 2 5%

4辆及以上 0% 1 4% 0% 1 3%

总计 11 100% 25 100% 1 100% 37 100%

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。
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媒体选择媒体选择

媒体来人来电分析媒体来人来电分析

成交客户分析情况成交客户分析情况

媒体回顾媒体回顾

媒体总结媒体总结
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1.户外媒体在前期形象推广阶段起到了较大的作用，使在镇江消

 费层次在本项目范围内的人群大部分均了解到了本项目，对来人

 来电量有较大的推动。但由于本项目正式销售开始于售楼处入住

 后，因此以宣传项目形象为主的户外对实际销售帮助不大，且前

 期的积累也有较大的浪费。

2.电视媒体方面由于镇江本地人的生活习惯，即使是高端人群晚

 间电视的收看率也较低，因此电视媒体的作用并不如预期的有效。

媒体总结媒体总结
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3.平面媒体方面，在项目公开前夕打过一次8连版是今年平面媒体

 方面的亮点，对来人来电帮助很大。其余几次由于报刊种类及内

 容的问题，作用不是相当明显。同时同期京江晚报的效果要比镇

 江日报要好。

4.活动方面也是今年的重点。针对和融会的一些活动效果非常明

 显，但由于没有配合相关的销售动作，因此对实际销售帮助尚不

 明显。此外，冠名性质的活动效果非常有限，性价比极低。

5.他人介绍比例也占来人来电很大一部分，这个比例也体现出了

 今年媒体的综合重复到达效果及现场把握做的比较好。

媒体总结媒体总结
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前面已购客户分析也总结到，老客户介绍是今后本案保持

 稳定销售重要媒体途经。09年活动必须以和融会为名义的维护

 客户活动为主，同时着重于有车一族多举办一些针对性的活动。

 为了有更好地节约成本及使活动更加有效性，我司建议售楼处

 需配备完善的娱乐休闲功能，其次每次以和融会名义的活动，

 必须配合相应的促销政策，给予客户明确的利益或折扣，以达

 到活动真正促进销售的目的。

会所功能建议会所功能建议



《2011年房地产营销策划大全》320G移动硬盘版！策划人士必备资料库！货到验货后付款！
QQ:544570870    1014899638    电话：13550109150   加QQ免费索取精华资料！

《2011年房地产营销策划大全》320G移动硬盘版！策划人士必备资料库！货到验货后付款！
QQ:544570870    1014899638    电话：13550109150   加QQ免费索取精华资料！

面积 功能配套

一层 约1853平米 销售阶段为售楼处，以后设置雪茄吧，红酒吧，咖啡吧等（已定）

二层 约1670.5平米
商务会议室（三间，可组合会议空间），男女卫生间，接待吧

 台，储藏室，休闲茶座，

三层 约985平米

棋牌室（四间），高尔夫，有氧体操房，瑜伽房，乒乓活动区，

 休息区，桌球区，健身器械区，男/女（卫生间，冲淋室，更衣

 室），储藏室,接待吧台

总计 约4508.5平米

会所具体功能配套建议
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1.二层功能配套建议

会议室配套区域

休闲区域

储藏室

男女卫生间

设备间与接待前台

休闲茶座
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A.商务会议室配套区域

170.5平米 82.5平米

101.6平米

男卫生

 
间

女卫生

 
间

储藏
设备

 
管理

景观走廊

景观阳台

景观露台
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男换洗区

Mini高尔夫

瑜伽房

乒乓及休息区

健身器械区

台球区

女换洗区

储藏室

储藏室

棋牌室

设备间与接待前台

卫生间

冲淋室 更衣室

冲淋室卫生间

更衣室

1.2米过道
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意向图:
具体功能分区:

健身器械区域

棋牌室

瑜伽房

乒乓及休息区

台球区

健身器械区

接待区

Mini高尔夫

趣味MINI高尔夫区域
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0909年项目推广计划年项目推广计划

推广节奏推广节奏

媒体预算媒体预算

推广目的推广目的

推广原则推广原则

推广策略推广策略
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推广助力开发商完成2.57个亿的销售目标。

建立更明晰的项目形象，形成友好的、深入人心的推广形象。

根据销售进程，策略整合，战术细化，实现合理市场消化。

推广目的推广目的
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树形象树形象

媒体通路最优化，广告投放有效化媒体通路最优化，广告投放有效化

传口碑传口碑 促销售促销售

以精确且具性价比的媒体通路，达到精准的企划诉求以精确且具性价比的媒体通路，达到精准的企划诉求

推广原则推广原则
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由于09年房地产市场预期非常艰难，如何合理、高效地运用预算

 进行媒体投放将非常关键。针对现有媒体通路我们有以下的建议：

1.户外媒体：考虑到本项目销售的区域性，尽量选择靠近东区的

 丹徒区、丁卯区增设户外阵地，在重大节点期间增设引导旗。户

 外内容也应更具有销售力。目前已有阵地效果较小的地段可适量

 削减，比如东吴路的看板和润扬大桥的看板建议去掉,如果可以

 的话力求在大市口的中心位置拿一块看板。

媒体推广策略媒体推广策略
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2.平面媒体：只要有促销的信息和优惠的活动必须投放，报纸广告

 建议采取整版和半版相结合的方式，多阶段轮番的轰炸，造成本案

 销售热点持续不断的市场口碑，遇到重大的开盘节点时可以考虑加

 大投放力度。

3.活动：所有活动均应冠以和融会的名义，同时增加相应的营销手

 段以避免叫好不叫座的尴尬。同时考虑到活动是一个长期聚集人气

 营造口碑的过程，因此建议在增设现场实用性的前提下保持一定的

 活动频率。尽量多地举行针对团体目标客户群的活动比如联合4S店

 搞活动。强烈建议不要再参与冠名性质活动。

推广策略推广策略
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4.电视媒体：建议缩减，在有不同类型物业销售时才进行短期投

 放。连续投放时长不超过1个月。

5.电信媒体：根据不同物业类型的推广，进行短信或彩信的投

 放，达到告知目的，频率视具体情况而定。

推广策略推广策略
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6.娱乐场所POP：由于POP是起到一个广告效果重复到达的作用，

 所以较难通过量化的数据界定具体效果，考虑到现在他人介绍的

 效果相当有效，因此建议继续使用。

7.网络媒体：建议增设独立网站。同时考虑到安家网络吧在镇江

 当地的效果比镇江搜房要好，因此建议进行调整。同时强力执行

 电子销售道具的客户邮箱直投。

8.其他媒体:

DM直投(银行信用卡客户,高端的理财客户,银行vip客户)

电讯vip客户帐单广告和银行信用卡客户帐单广告

三大合作银行的营业大厅和高级理财室门口摆放易拉宝

推广策略推广策略
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根据目前对于现场来人来电及成交的分析，我们发现一个隐

 忧。目前目标客源对于“优山美地”项目的好感度与信任度远

 大于对于“和融集团”品牌的信任度。这对和融企业今后的长

 期战略发展很不利，所以我司建议：

1、今后在媒体推广中加强企业品牌的推广力度，设计稿上将

 和融集团的logo置于较为醒目的位置。

2、考虑将集团名称放于案名前，改名为“和融·优山美地”。

推广策略推广策略
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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。

销售推广策略销售推广策略
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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。

销售折扣策略销售折扣策略
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联排和叠加的折扣建议：

产品 最大折扣幅度 售楼处折扣（85%） 开发商折扣（15%）

220平米联排 80000元 68000元 12000元

260平米联排 95000元 80000元 15000元

叠加别墅 300元/m2 250元/m2 50元/m2
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根据目前的市场很多客户都处于冷静观望状态，由于全球金融危机造成整

 体市场不好，我们对09年的市场也不容乐观。再参考我们08年二次开盘，由于

 类独栋别墅的客户积累时间较长，加上前期的推广手段和时间运用的相对充分

 在开盘的初期取得较好销售业绩,但是在销售的中后期销售的速度明显放缓,甚

 至出现连续几周零业绩的现象,而叠加别墅因为中间累积客户时间较短，销售

 道具没有及时的跟上，推出的时机又不理想，直接导致销售出现瓶颈。虽然期

 间做了很多针对意向客户的活动,但由于没有配合大力度的促销手段和方法,效

 果甚微,

 

对于09年而言销售量体和压力预计比08年更大,加上本案在不同阶段

 将出现几种新的产品,销售难度会增加很多,

 

鉴于之前的销售情况，我们建议

 09年的推广核心策略是以节日为理由,采用大力度多花样促销活动配合媒体炒

 作进行贴底价销售,某些特殊房源甚至破底价销售,并减少没有必要的和融会活

 动,把成本节约下来直接让利给客户,

 

以甲方快速回笼资金为主要目的。根据

 09年的量体和时间上我们分为7次开盘，中间相隔1个月时间用作累积客户，具

 体安排如下：

推广核心策略推广核心策略
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1月 3月 5月 7月 9月 11月 2010年4月2月 6月 8月 10月 12月

教师节团购

 
促销及开盘

 
当日促销

 
(9.20)

9.5-9.13

开盘当日

 
95折优惠

5.16

房展会
看房有礼
买房送车

 
(5.1-6.30)

5.16

新叠加32套
开盘

新联排90套
开盘

新叠加60套
开盘

叠加63套
余房去化

新联排54套
开盘

推广节奏推广节奏

独栋5套暗销
独栋14套
暗销

新老客户

 
回馈活动

1.10-1.31

春节促销

2.14-2.28

植树节活动

3月中

五一促销活动

5.1-5.3

电影节活动
买房送车

 
(8.8-8.30)

8月初

国庆60周年晚

 
会(10月初)及促

 
销让利

10.1-10下旬

会员积分兑换

11.26

圣诞迎新活动

12.24

叠加样板房
公开

4月初

4.19

5.16

11.157.19

8.23

9.20

10.3

游园活动

 
及开盘当

 
日95折

4月初-4.19
亲子活动

6月上旬

感恩节促销
最低92折

11.15
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1月 2月 3月 4月

剩余46套联排去化及叠加客户积累

春节正月促销

新老客户
回馈活动

第一阶段（1月——3月）

网络更新
报纸
彩信短信

植树节活动

网络更新
彩信短信

推广节奏推广节奏
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08年剩余房源去化及叠加积累客户

活动安排：1、新老客户回馈活动

2、春节正月促销

3、植树节活动

第一阶段（1月——3月）

推广节奏推广节奏



《2011年房地产营销策划大全》320G移动硬盘版！策划人士必备资料库！货到验货后付款！
QQ:544570870    1014899638    电话：13550109150   加QQ免费索取精华资料！

《2011年房地产营销策划大全》320G移动硬盘版！策划人士必备资料库！货到验货后付款！
QQ:544570870    1014899638    电话：13550109150   加QQ免费索取精华资料！

1、新老客户回馈活动

通路一：短信

活动时间：新年（1月25日）

投放人群：已购业主、目标客户、会员卡客户

活动内容：祝福类话语、项目感谢、期待明年

第一阶段（1月——3月）

推广节奏推广节奏
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通路二：新老客户年终礼品

活动时间：1月10日——1月31日（礼品送完为止）

投放人群：已购业主、会员卡客户、贺卡客户和已购客户带来的

 新客户

活动方案：

礼品内容：已购客户（电火锅）、会员卡客户（户外6件套）、

 贺卡客户和会员卡和已购客户带来的新客户（玻璃杯＋防滑垫）

第一阶段（1月——3月）

推广节奏推广节奏
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2、春节正月促销方案

活动时间：2009年2月14日——2月28日

活动构想：以新春送贺礼，牛年送“金条”的由头进行促销,

 刺激春季淡季市场

活动方式：1.220联排别墅每套房源比原价优惠58888元,260 

联排每套优惠68888元,均可获100克牛年贺岁金条一根

2.叠加别墅每套优惠38888元,并送50克牛年贺岁

 金条一根

第一阶段（1月——3月）

推广节奏推广节奏
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3、植树节活动

活动时间：3月中旬

活动目的：结合大型公益活动，广泛吸引市场的关注，提升项

 目的公众形象。

活动构想：由于已购业主中有青少年时期小孩的家庭非常多。

 因此建议是否能在今年植树节期间在项目中辟出一块靠近入口

 的地区，进行已购业主与家庭的植树活动。看着树的每天长

 高，也能体会到孩子的成长。让客户感受到本项目给予更多的

 人文关怀。

第一阶段（1月——3月）

推广节奏推广节奏
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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。

第一阶段（1月——3月）

推广节奏推广节奏
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4月 5月 6月 7月

第二阶段（4月——6月）

叠加剩余房源去化及客户积累

户外看板
网络更新
电视
报纸
POP
DM直邮
彩信短信

亲子活动
买房送车（备选）

独栋暗销

网络更新
报纸
彩信短信
POP

推广节奏推广节奏

叠加样板房公开
叠加63套余房去化

19日 23日 6日

户外看板
网络更新
电视
报纸
POP
KTV
DM直邮
彩信短信

特定人群
促销活动

叠加
客户积累

叠加剩余房源去化及客户积累
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叠加别墅第一次开盘

（09年4月19日可售房源63套）

活动安排：1、样板房公开大型游园活动

2、特定人群促销活动

3、内部认购期（4月11日—4月17日）

4、叠加别墅盛大公开（4月19日）

5 、5月房交会别墅展（只有别墅楼盘参加）

优惠方案：买卡客户可享受开盘95折的优惠，一次性付款

 可再享受1个点的优惠

同时建议甲方做出叠加别墅的景观标段而不单单是样板房做

 为后期叠加别墅销售做准备。

第二阶段（4月——6月）

推广节奏推广节奏
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1、样板房公开游园活动

活动时间：09年4月初－4月中旬

活动地点：售楼处

活动设想：通过大型看房有奖活动，邀约老客户一同参加游

 园活动，凡游园的客户均有小礼品赠送和均可参加开盘当天

 的抽奖活动。

参与人员：销售部人员及甲方人员

第二阶段（4月——6月）

推广节奏推广节奏
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2、特定人群促销活动

活动时间：5月初

活动目的：使客户更了解目前经济形势，对购房有个促进销

 售的作用。

活动人群：已购客户和有意向的叠加客户

活动构想：5月份节日较多，例如五一劳动节，护士节、母亲

 节，根据情况针对这些特殊人群适时推出团购优惠政策，以

 刺激销售。此活动只要遇到针对特殊人群的节日都适用，例

 如建军节、新闻工作者日、教师节等。

第二阶段（4月——6月）

推广节奏推广节奏
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3、内部认购期（4月11日—4月17日）

活动时间：4月11日—4月17日

活动设想：在样板房公开两周后为叠加别墅内部认购期

配合部门：销售部、企划部、开发商

第二阶段（4月——6月）

推广节奏推广节奏
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4、叠加别墅盛大公开

（4月19日可售房源63套）

方案：前提暗销，开盘时间放在中午进行，地点放在售楼处里，

 14：00点开始进行现场抽奖活动，再利用当天的人气和氛围把一

 些还在犹豫中的客户进行逼定。

第二阶段（4月——6月）

推广节奏推广节奏
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5﹑ 5月份房交会（暂定）

活动时间：09年5月中旬（按照当时时间为准）

活动地点：未定

活动内容：展示项目积累客源，对外销售叠加别墅和联排别

 墅

活动构想：强势积累新客源，同时为独栋别墅积累客源。

参与人员：销售部一半人员及甲方人员

第二阶段（4月——6月）

推广节奏推广节奏
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结合别墅房交会大型的看房有礼活动

活动时间：5月1日—5月23日

活动地点：售楼处

道具配合：产品资料、小礼品等

配合单位：开发商、代理公司

活动构想：邀请意向客户和房展会登记的客户到本案现场

 参观样板房后均可以领取一份小礼品。

配合部门：销售部、企划部、开发商

第二阶段（4月——6月）

推广节奏推广节奏
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预计销售叠加41套，去化65％，销售面积8077m2，总销

 金额33923400元。

第二阶段（4月——6月）

推广节奏推广节奏
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6、独立别墅信息公开及暗销

（5月下旬可售房源5套）

活动构想：由于独立别墅的客源与叠加别墅和联排别墅的客户，差

 异性较大，两者之间没有多大的冲突，而独立别墅属于我们最顶级

 稀缺的产品，所以我们从08年开园后就开始积累客源，到09年4月

 下旬的时间，我们把独立别墅的信息对外公开，登记意向客户，到

 5月上旬开始进行暗销，目的为了造成市场口碑独立别墅的稀缺

 性，对外不销售，必须要找到关系才能买到。

售前准备：建议开发商把带看独立别墅的看房通道和景观标段能提

 前做好。

第二阶段（4月——6月）

推广节奏推广节奏
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独栋别墅暗销

（09年5月16日可售房源5套）

活动安排：1.亲子活动（6月上旬）

2.买房送车活动（5月1日－6月30日）

3.内部客户认购期（5月16日－6月14日）

第二阶段（4月——6月）

推广节奏推广节奏
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1、亲子活动

活动时间：6月上旬

活动地点：售楼处

活动目的：从本项目已成交客源来看，多以三口之家为主。

 通过举办家庭类的活动来增加项目的客源。

活动构想：结合六一节以家庭为单位、小孩为主组织一些游

 戏，例如wii游戏（包括网球挑战赛，羽毛球挑战赛，保龄球

 挑战赛，高尔夫挑战赛等）、投篮比赛、钓鱼比赛、拼图游

 戏、蹦床游戏、溜旱冰，可以通过累计积分进行评奖。

配合部门：销售部、企划部、、活动公司、开发商

第二阶段（4月——6月）

推广节奏推广节奏
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2、“买豪宅，送名车”活动（备选）

活动时间：09年5月1日－09年6月30日

活动地点：售楼处

活动内容：独栋别墅项目现场展示

活动构想：意向客户积累和登记。

参与人员：销售部人员及甲方人员

配合事项：售楼处门口展示2部颜色不同的宝马车或者奔驰

 车，告知客户买独栋别墅后送的车型

第二阶段（4月——6月）

推广节奏推广节奏
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3、内部客户认购期（5月16日－6月14日）

活动构想：内部关系客户开始认购独立别墅，不做大定直接

 签约，完成买房所有手续的客户凭房款的全额发票领取一辆

 轿车。

配合部门：销售部、企划部、开发商

第二阶段（4月——6月）

推广节奏推广节奏
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预计暗销3套，总销面积1350m2，总销金额13500000元。

第二阶段（4月——6月）

推广节奏推广节奏
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新联排90套
开盘

7月 8月 9月 10月

第三阶段（7月——9月）

剩余房源去化及客户积累

户外看板
网络更新
电视
报纸
POP
彩信短信

电影节活动 教师节

网络更新
彩信短信

网络更新
彩信短信

推广节奏推广节奏

23日

剩余房源去化及联排客户积累

新叠加60套
开盘新推独栋14

 栋第二次
开盘
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新推联排第一次开盘

（09年7月19日可售房源90套）

活动安排：

 
1、电影节活动（结合和融会回馈老客户活动）

2、内部认购期（7月11日—7月18日）

3、新推叠加第一次开盘（7月19日）

第三阶段（7月——9月）

推广节奏推广节奏
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1、电影节活动（结合和融会回馈老客户活动）

活动时间：09年8月初

活动目的：回馈客户活动，积累新客户，提升项目的口碑

活动构想：8月正值国际电影节，以电影节为名组织客户观

 看当季电影大片。同时可以赠送一些项目纪念品。

配合部门：销售部，企划部，开发商

第三阶段（7月——9月）

推广节奏推广节奏
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2、内部认购期（7月11日－7月18日）

活动时间：7月11日—7月18日

活动构想：在开盘前两周时间开始为新推叠加楼强势集卡，梳

 理目标客户，房源位置及价格预算，更好更合理的安排好客

 户，避免房源冲突。根据到时的认购权证数量来考虑是否在开

 盘前进行暗销

优惠方案：买卡客户开盘当天享受95折的价格优惠，一次性付

 款客户再可享受1个点优惠

配合部门：销售部、企划部、开发商

第三阶段（7月——9月）

推广节奏推广节奏
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3、新推联排第一次盛大公开

（7月19日可售房源90套）

方案：前提暗销，开盘时间放在中午进行，地点放在售楼处里，

 14：00点开始进行现场抽奖活动，再利用当天的人气和氛围把一

 些还在犹豫中的客户进行逼定。

第二阶段（7月——9月）

推广节奏推广节奏
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预计销售40套，总销面积6400m2，总销金额41600000元。

第三阶段（7月——9月）

推广节奏推广节奏
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独栋别墅暗销

（09年8月23日可售房源14栋）

活动安排：1.买房送车活动（8月8日－8月30日）

2.内部客户认购期（8月15日－8月29日）

第三阶段（7月——9月）

推广节奏推广节奏
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1、“买豪宅，送名车”活动（备选）

活动时间：09年8月8日－09年8月30日

活动地点：售楼处

活动内容：独栋别墅项目现场展示

活动构想：意向客户积累和登记。

参与人员：销售部人员及甲方人员

配合事项：售楼处门口展示2部颜色不同的宝马车或者奔驰

 车，告知客户买独栋别墅后送的车型

第二阶段（7月——9月）

推广节奏推广节奏
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2、内部客户认购期（8月15日－8月29日）

活动构想：内部关系客户开始认购独立别墅，不做大定直接

 签约，完成买房所有手续的客户凭房款的全额发票领取一辆

 轿车。

配合部门：销售部、企划部、开发商

第三阶段（7月——9月）

推广节奏推广节奏



《2011年房地产营销策划大全》320G移动硬盘版！策划人士必备资料库！货到验货后付款！
QQ:544570870    1014899638    电话：13550109150   加QQ免费索取精华资料！

《2011年房地产营销策划大全》320G移动硬盘版！策划人士必备资料库！货到验货后付款！
QQ:544570870    1014899638    电话：13550109150   加QQ免费索取精华资料！

预计销售3套，总销面积1350m2，总销金额13500000元。

第三阶段（7月——9月）

推广节奏推广节奏
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新推叠加第一次开盘

（09年9月20日可售房源60套）

活动安排：1、教师节团购买房送礼活动（9月上旬）

2、内部认购期（9月12日—9月18日）

4、新推联排第一次盛大公开（9月20日）

第三阶段（7——9月）

推广节奏推广节奏
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1、教师节买房团购送礼活动

活动时间：09年9月5日－09年9月13日

活动地点：售楼处

活动方式：凭教师证购买优山美地任何房源，均可享受96

 折的团购优惠，并获赠价值5000元的笔记本电脑一台。

配合事项：获赠的笔记本电脑展示

第三阶段（7月——9月）

推广节奏推广节奏
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2、内部认购期（
 

9月12日—9月19日）

活动时间：9月12日—9月19日

活动构想：在开盘前两周时间开始新推叠加强势集卡，梳理目

 标客户，房源位置及价格预算，更好更合理的安排好客户，避

 免房源冲突。根据到时的认购权证数量来考虑是否在开盘前进

 行暗销

优惠方案：买卡客户开盘当天享受300元/m2的价格优惠，一

 次性付款客户再可享受50元/m2的价格优惠

配合部门：销售部、企划部、开发商

第三阶段（7月——9月）

推广节奏推广节奏
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3、新推叠加别墅第一次盛大公开

（9月20日可售房源60套）

方案：前提暗销，开盘时间放在中午进行，地点放在售楼处里，

 14：00点开始进行现场抽奖活动，再利用当天的人气和氛围把一

 些还在犹豫中的客户进行逼定。

第二阶段（4月——6月）

推广节奏推广节奏
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预计销售10套，总销面积1970m2，总销金额8274000元。

第三阶段（7月——9月）

推广节奏推广节奏
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10月 11月 12月 2010年

国庆60周年
Party晚会 叠加32套

开盘

剩余房源去化及联排客户积累

第四阶段（10月——12月）

户外看板
网络更新
电视
报纸
POP
DM直邮
彩信短信

户外看板
网络更新
电视
报纸
POP
DM直邮
彩信短信

感恩节活动

推广节奏推广节奏

18日 12日

联排54套
开盘

剩余房源去化

圣诞节活动
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新推联排第二批房源推出

（09年10月3日可售房源54套）

活动安排：1、国庆60华诞促销让利活动（10月上旬）

2、10月同庆建国60周年“优山美地”大型表演活动

第四阶段（10月——12月）

推广节奏推广节奏
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1、60年华诞与国同庆促销让利购房活动

活动时间：09年10月1日－10月下旬

活动地点：售楼处

活动构想：凡购买优山美地新推联排别墅可享受优惠6个平米

 的价格并赠送6年物业费。

参与人员：销售部人员及甲方人员

第四阶段（10月——12月）

推广节奏推广节奏



《2011年房地产营销策划大全》320G移动硬盘版！策划人士必备资料库！货到验货后付款！
QQ:544570870    1014899638    电话：13550109150   加QQ免费索取精华资料！

《2011年房地产营销策划大全》320G移动硬盘版！策划人士必备资料库！货到验货后付款！
QQ:544570870    1014899638    电话：13550109150   加QQ免费索取精华资料！

2、10月同庆建国60周年优山美地大型表演活动

活动时间：10月初（国庆）

活动目的：提升和融集团和项目的形象，吸引市场关注，形

 成良好的口碑传递。

活动构想：09年正值60周年国庆，可以结合项目，由政府主

 办，甲方赞助的形式举办相关60周年文艺庆典，邀请老业主

 和意向客户参加并进行抽奖，活动最后燃放烟花。

第四阶段（10月——12月）

推广节奏推广节奏
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预计销售23套，总销面积3680m2，总销金额23920000元。

第四阶段（10月——12月）

推广节奏推广节奏
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新推叠加第二批房源推出（09年11月15日可
 

售房源32套）

活动安排：1、感恩节活动（结合和融会活动）

2、内部认购期（11月7日—11月14日）

3、新推联排第二次开盘（11月15日）

优惠方案：凡在当月购房者可享受由搜房网主办的联

 
合几大别墅楼盘举行的感恩活动，最低92折。

第四阶段（10月——12月）

推广节奏推广节奏
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1、感恩节——会员积分兑换活动

活动时间：11月底

活动目的：利用感恩节回馈客户，维护公司与客户之间的利益关系。

活动构想：根据和融会的会员制度，购房就可积累会员机会，到年

 底可根据会员积分得到相应的礼品。到11月底房源基本都以开完

 盘，可以进行会员积分兑换活动。

配合部门：销售部、企划部、开发商

第四阶段（10月——12月）

推广节奏推广节奏
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2、内部认购期（
 

11月7日—11月15日）

活动时间：11月7日—11月15日

活动构想：在开盘前两周时间开始为第二批新推叠加强势集卡，梳理

 目标客户，房源位置及价格预算，更好更合理的安排好客户，避免房

 源冲突。根据到时的认购权证数量来考虑是否在开盘前进行暗销。

配合部门：销售部、企划部、开发商

第四阶段（10月——12月）

推广节奏推广节奏
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3、新推叠加第二次盛大公开

（11月15日可售房源32套）

方案：前提暗销，开盘时间放在中午进行，再利用当天的

 人气和氛围把一些还在犹豫中的客户进行逼定。

第四阶段（10月——12月）

推广节奏推广节奏
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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。

第四阶段（10月——12月）

推广节奏推广节奏
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0909年项目推广计划年项目推广计划

推广节奏推广节奏

0909年预算年预算

推广目推广目的的

推广原则推广原则

推广策略推广策略



《2011年房地产营销策划大全》320G移动硬盘版！策划人士必备资料库！货到验货后付款！
QQ:544570870    1014899638    电话：13550109150   加QQ免费索取精华资料！

《2011年房地产营销策划大全》320G移动硬盘版！策划人士必备资料库！货到验货后付款！
QQ:544570870    1014899638    电话：13550109150   加QQ免费索取精华资料！

2009年销售预算表

销售节点
总销
套数

总销面积

 （m2）
预计销售

 套数
预计销售面积

 （m2）
预计销售金额

 （元）

1-3月 46 11000 15 3299 19615800

4-5月 63 12400 31 6107 24820000

5-6月 5 2250 3 1350 13500000

7-8月 90 14400 30 4800 31200000

8-9月 14 6300 3 1350 13500000

9-10月 60 11820 25 4925 20685000

10-11月 54 8640 20 3200 20800000

11-12月 32 6304 12 2364 9928800

合计 364 73114 139 27395 154049600

0909年预算年预算 ——销售预算表
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——媒体总预算：300万

变动成本（根据各销售节点计算）

序号 各销售节点 媒体费用

1 1-3月剩余房源去化，可售46套别墅 15

2
叠加别墅第一次开盘

（09年4月19日可售房源63套）
15

3 5月份房展会 30

4
新推独栋别墅暗销

（09年5月16日可售房源5套）
10

5
新推联排第一次开盘

（09年7月19日可售房源32套）
25

6
新推第二批独栋别墅暗销

（09年8月16日可售房源5套）
10

7
新推叠加第一次开盘

（09年9月20日可售房源60套）
25

8
新推联排第二次开盘

（09年10月3日可售房源54套）
30

9
新推叠加第二次开盘

（09年11月15日可售房源32套）
15

10 机动 10万

合计 180

0909年预算年预算
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——媒体总预算：300万

固定成本

项目 内容 价格 数量及时间 备注

户外媒体 POP展架 15 半年 娱乐场所展架

户外看板
解放路、黄山路、东

 
吴路

85 1年

网络 20 1年

小计 120

变动成本

项目 内容 价格 数量及时间 备注

平面媒体 报纸稿 45 各销售节点

电信媒体 彩信 10 根据节点投放

电视媒体 投放、实景拍摄 15 样板房公开短期投放 视具体效果可以考虑追加

主动开发 活动 80

各重点节日小活动

和融会定期业主联谊

国庆节活动

电台媒体 信息投放 10 视情况是否要做独立网站

机动费用 20

小计 180

合计 300

0909年预算年预算
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END
欢迎指正！
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500 份每月动态最新策划报告更新！保证您的资料库最新、最有价值！ 

100 家一线代理公司策划报告深度披露！ 

50 家品牌开发商项目报告及管理制度顷情风险！ 

200 个大中城市房地产市场研究报告全面覆盖！ 

2000 个楼盘代表项目实操方案真实解码！ 
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《2011 中国房地产营销策划秘笈宝典》支持淘宝担保交易！

全国大中城市免费送货上门，货到验货后付款，不满意
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成都衡房地产经纪有限公司 
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品牌广告公司： 
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2010 年 1-10 月部分新增VIP会员 

北京顺义新城 上海克而瑞  津东房地产  牡丹江信捷   新疆盛大房地产  贵州博信行   南京嘉业房产   
吉林吉翔房地产  西安如意地产  深圳星彦  菏泽金鼎置业  上海瑞安  江西水龙集团  北京乐屋房地产 
厦门建发  昆明风之铃 南京大成商业  上海大策经纪 花样年 重庆嘉山地车 上海弘策咨询 广州港龙实业 思锐顾问 创景物业 沈阳鑫汇丰  中南新世界 武汉

今久行 天津浩华 成都天阙策划 万城国际 宁夏华城实业 南昌大城创行 上海毕越 吉林 阿克苏广信  隆基地产 济南居易圣诺 上海宝龙实业盛世蓝筹广告 兰
州亿家房地产 太原亨泰房地产 南通润华置业 吉林鼎惠房地产 晋合置业 上海世唐投资 相卫集团 北京润通 江苏嘉源 招商局 深圳智美广告 安阳冶都地产 
郑州住友  广州尚美佳  方圆地产 厦门蓝火公司 成都星彦地产 湖南明珠地产 重庆上韬顾问 
山东华新地产 甘肃建总置业  广东中建地产  天津津房置换  广州筑意广告  河南前沿地产 
北京奈伦地产  同煤宏建   北京首开  上古经纪  苏泊尔房地产   100%真实 欢迎核实！ 
大连合生创展 成都中航地产  鞍山市恒治置业 奥园集团 浙江建工  上海九间堂 成都置信  中新集团  武汉易居 华润置地（湖南）  沈阳保利达  广州富艺

广告  长春新景祥  厦门益华 广州中地行 碧桂园  北京思源  天津融创  济南阳光 100  泰盈置业  永安信 浙江钱江 北京岳安  南京仙林地产  北京金网

络  大连指南针  阿特金斯  
以上为近期购买 VIP 会员的公司  更多个人购买无法公布 
100%真实 欢迎核实  会员如不想公布公司名称 请联系客服删除 
成都衡基房地产经纪有限公司   网址：www.hengest.net   原万达集团核心团队  商业地产招商 策划 推广  电话：13666100049  地址：四川 成都 
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	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。
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	——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
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	      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
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	   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。
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	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。
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	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。��
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	预计销售叠加41套，去化65％，销售面积8077m2，总销金额33923400元。��
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	预计暗销3套，总销面积1350m2，总销金额13500000元。�
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	预计销售40套，总销面积6400m2，总销金额41600000元。��
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	预计销售3套，总销面积1350m2，总销金额13500000元。��
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	预计销售10套，总销面积1970m2，总销金额8274000元。��
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	预计销售23套，总销面积3680m2，总销金额23920000元。��
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	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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