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内容概要

　　《房地产包装推广策划》可供房地产开发企业的销售策划人员、房地产顾问代理公司的策划人员
及广告公司和各新闻媒体负责房地产事务的相关人士阅读，相信书中推介的一系列方式方法会让他们
工作更加卓有成效。
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作者简介

　　余源鹏，国内知名房地产营销策划专家。
　　20世纪70年代出生于广东省潮州市黄冈镇，毕业于哈尔滨工业大学土木工程学院建筑工程专业，
就读中山大学企业营销管理研究生进修班。
由于家庭背景关系，1996年即涉足房地产开发业，先后帮助父亲余构耀先生成功开发了玉津园、丰盛
花园等大型住宅社区。
　　一直致力于房地产全程营销策划研究，长期跟踪穗、深、京、沪数百个楼盘的开发运作，并以“
实现土地价值最大化”为己任，先后担任国内几十家开发商的营销顾问，内容涉及前期市场调查（宏
观、区域、对手等）、项目整体定位（客户、理念、类型、形象、产品等）、产品策划（规划、建筑
、户型、园林、配套等）及营销推广策划（价格、渠道、促销、广告、包装等），具有很强的宏观战
略眼光及决策能力。
　　主编出版了《住宅开发产品策划》、《住宅开发类型策划l——位置、户型、档次策划》、《住宅
开发类型策划2——高度、素质、景观策划》、《住宅开发类型策划3——别墅、公寓、
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产软文广告操作要点/181182　一、软文的力量183　二、如何与媒体建立良好的关系184　三、把握各
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时和新闻粘在一起第九章房地产推广计划及预算/193194　一、房地产广告计划撰写要诀195　二、房
地产广告计划四大步骤199　三、房地产销售分阶段计划示例202　四、上海某楼盘媒体计划203　五、
深圳某楼盘开盘活动物料计划204　六、上海某楼盘包装推广预算表
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章节摘录

　　一、房地产广告在营销中的地位　美国有个招兵广告，大致是这样：欢迎加入美国部队打仗。
打仗分两种，一种打传统战，一种是核子战；如果打传统战，你们当兵不要担心，你只有两种可能，
一种分配在后方，一种在前方；在后方你绝对没事，分配在前方不要担心，你只有两种可能，一种是
受伤，一种是不受伤；不受伤很好，受伤也不要担心，受伤有两种，一种轻伤，一种重伤；轻伤是小
事，假如受重伤，不要担心，有两种可能，一种治得好，一种治不好；治得好不要担心，治不好你就
死了，就什么都不要担心了，所以放心来当兵，不要担心。
如果是核子战，你更不要担心，前方、后方一样危险，所以最好到前方。
　　广告一出现，立即有许多人自愿加入美国部队。
这个广告充分掌握了年轻人、父母的一个心理，当兵最怕死亡，它用比较冗长的文字描述，把死亡的
恐惧逐渐稀释，让人不感觉死亡的可怕，充分达到广告效果。
广告有多方面的妙用，好的广告会很有趣。
　　要指出的是，广告不管使用在什么行业，强调的是一种营销。
市场演变到有了交换，就需要介绍、推荐自己的产品，这就是一种促销、销售。
出现集中式交换，也就出现专业促销、销售人员。
　　“销售”观念和“营销”观念两者有差异。
什么是销售?销售的出发点是站在生产的角度，重点放在自己的产品上，采取竭力推销促销的手段，以
期达到增加销售创造利润的目的。
营销是市场导向，重点不是产品而是顾客需求。
首先要了解客户需要什么，然后作出整体市场规划，依照客户需求提供所希望拥有的产品。
营销的目的是以满足消费者来创造利润，同时要注意竞争者。
　　有必要提醒的是，对市场观念和销售观念，或者在营销观念上，做任何产品都一定要先规划，后
销售，如果没有规划，是无法契合顾客的需要的。
　　产品要营销，最早有四个要素(简称4P)组合成产品营销理论，即产品(Production)、价格(Price)、
渠道(Place)、促销(Promotion)。
产品、价格两个P组合得好，可能产品比较好销；渠道广，销售肯定增加。
如上海曾有政策，P2外省市人员在沪购买内销房面积超过80平方米、总价超过40万元可获蓝印户口簿
，这使上海内销房销售渠道更广。
如果促销工作跟上，手上的房地产质量好、造价低、地点佳，公司不求高利，定下公平价且注重包装
，那么产品的销售不成问题。
　　在经济成长、社会进化中，理论也在充实、更新。
早期用4P就能做好的产品营销已发展到组合要素出现7P、8P甚至9P，即在原来四要素的组合中再加入
业务企划人员(Personnel)、实体设备(Physical：facilities)、流程管理(Process management)、公共关
系(Public relationship)和企业观念(Philosophy)。
业务和策划人员对前4P了如指掌，能使4P的组合发挥更好效果；实体设备指硬体设备，在房地产销售
中体现有样板房或售楼处，实体展现功效明显；流程管理包括营建管理、销售管理、客户追踪分析等
等；公共关系在当今社会中越来越被重视，许多企业用做形象广告(如足球场广告)、设立奖学金等方
式建立公共关系；企业观念指企业经营理念，包括各种不同的经营观念，追求高利或薄利多销，价格
战或折扣战。
房地产的营销涉及全部九大要素，这些因素将共同影响广告策划，促使其采取相应策略。
　　房地产产品具有耐用性、不可移动性、差异性(地点、造价、设计等)、复杂性(受政策、经济等影
响)、高价位性五大特l生，这五大特性直接关系到广告策划基础点的延伸。
　　广告属于“促销”范畴，做广告策划时要做媒体计划。
媒体计划的作业程序及考虑因素大致流程为：　　A．清楚营销目标；关注企业商品特性和销售服务
。
　　B．参考以往广告成绩，确定广告目标(因消费对象选择媒体)。
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广告目标与广告经费密切相关，同时还要研究竞争者的广告手段并避免雷同。
　　c．从消费者商品资讯来源、收视率状况入手展开媒体调查，根据媒体目标制定覆盖策略。
覆盖面广的媒体有电视、报纸等，杂志、邮件等覆盖面相对小些。
如追求高利，媒体要有多种选择和组合。
媒体计划基本确定后，安排媒体刊播，保证广告顺利与顾客见面。
　　二、房地产广告策划的内容　　房地产开发商要加强广告意识，不仅要使广告发布的内容和行为
符合有关P3
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编辑推荐

　　房地产包装推广策划是房地产策划人员最基本也是最重要的业务，一个房地产项目采取何种方式
进行包装推广，直接影响该项目的销售和房地产企业的形象，因此，房地产包装推广策划是开发企业
关注的核心问题。
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