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内容概要

《地产6堂课：拆掉开发商思维里的墙》结合当下房地产开发中存在的一些实际问题和面临的各种困
境，从地块研究、市场调研、项目定位、规划设计、项目推广等方面，从一个全新的思维角度出发，
结合作者多年地产项目策划的成功实战经验与案例，现身说法，详细讲解，深入剖析，给房地产商以
实战指导。
本书案例真实、丰富，有代表性，方法实际可行，有实际的操作性和参考性。
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作者简介

陈仁科——————————————————————————————————————
广州中旗房地产顾问有限责任公司董事长，清华大学客座教授，北京大学信息学院房地产专家委员会
副主任、研究员。
在全国各地巡讲授课100多场，同时为碧桂园、美的、复地、中铁、中粮、中冶、中水电、香港恒基
等20家大型房地产企业进行内训或受聘为顾问。
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书籍目录

简要目录——————————————————————————————————————
自序 /Ⅴ
第一课　地块研究：房地产开发的“元”问题
房地产项目开发的第一步不是市场调研，而是地块研究！
地块研究绝不仅仅是研究地块的地形、地貌，而是研究地块的最大价值点和最大风险值。

第一节 地块研究的目的是发现项目的最大价值点 / 6
第二节 地块的城市属性决定地块的基础价值 / 8
第三节 地块的市场属性是判断项目风险的关键 / 17
第四节 周边环境对地块价值的作用更为直接和明显 / 20
第五节 地块的自然属性决定项目差异化的程度 / 24
第二课　市场调研：项目开发的决策基础
市场调研绝不仅是调查了解竞争项目的动态，更为重要的，是对消费者消费需求，特别是潜藏的真实
的心理需求的了解，即购房者对房子的理解和要求。
市场调研的最大意义就是求证和发现：求证地块研究时的开发思路是否正确，最大价值点是不是市场
关注的重点和热点；发现地块研究时未发现的显性和隐性需求！

第一节 市场调研是指导项目开发的基础 / 39
第二节 市场调研必须注意的基本流程 / 41
第三节 正确的调研方法才能保证样本的真实性和科学性 / 49
第四节 市调的最大难点是数据分析和解读 / 52
第五节 市场调研后的结论与思考决定项目价值大小 / 62
第三课 项目定位：决定项目开发的成败
定位是项目开发所有环节中最重要也是最困难的头等问题，项目定位决定项目成败！
因为，项目定位错了，不管你在产品上下再多功夫，投入再多资金，做再好的设计和装修，都将于事
无补。

第一节 “定位就是要做到与众不同”/ 73
第二节 项目定位的系统构成 / 77
第三节 定位要解决什么问题 / 80
第四节 项目定位的四个错误 / 84
第五节 正确的客户细分，不是个人而是家庭 / 87
第六节 “五度思维”是项目定位的必要因素 / 94
第四课 定位四法：如何让项目与众不同
定位没有模式，但是却有方法。
定位就是找出项目的灵魂和特质，这需要一种对市场、项目、竞争环境近乎神灵般的把握。
定位难在高度，而确立高度的基础就是思维和方法。

第一节 定位法一：三层面相交定位法 / 101
第二节 定位法二：假设论证定位法 / 107
第三节 定位法三：剥洋葱定位法 / 113
第四节 定位法四：反瞄准定位法 / 128
第五课 规划设计：必须尊重市场的需求
不得不说，现在太多的设计师在实施设计时，是以个人的设计文化、设计偏好、设计理念，以及对技
术参数的绝对服从、对开发商意见的妥协为设计原则的，但是恰恰缺乏了立足于市场的需求这一关键
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。
可以说，设计师不自觉地走入了一个设计误区。
这也就是为什么一个规划方案需要修改调整无数遍，仍始终得不到认可的主要原因。

第一节 总体规划的核心是实现地块价值最大化 / 137
第二节 定位决定规划设计的原则和方向 / 144
第三节 借力城市规划，必须站在整个城市发展的高度 / 151
第四节 规划设计，关键在维持市场需求与设计技术的平衡 / 155
第五节 社区文化是规划设计的最高表达 / 166
第六节 建筑风格决定项目的竞争力 / 173
第七节 环境设计等同于价格的力量 / 178
第六课 项目推广：房地产开发的最后一把火
推广是个系统的工程，也是一门更为专业的学科，它包含了策划、渠道、媒介、设计、制作、发布等
多个环节。
有些环节是智力的表达，有些环节是创意的再现，有些环节则是技术和经验的体现。
但遗憾的是，如今有多少人知道一个项目的推广还涉及到这么复杂的体系呢？
而仅仅把推广理解为广告和公关活动的一切做法，正是推广费用极大浪费的最大元凶，更是很多项目
销售不畅的主要障碍。

第一节 推广的基本流程 / 204
第二节 好广告不是钱越多越好 / 223
第三节 公关活动——不可或缺的推广手段 / 234
第四节 三四线城市推广必须直接有效 / 241
后记/255
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