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前言

中国的房地产市场从2007年的一路走高之后，开始出现大面积的停滞，市场成交量的全国性萎缩和市
场价格的一路走低，让众多还生活在2007年疯狂时代的房地产商没有缓过神来。
那些还生活在房地产虚幻中的开发商，依然还“有规律地出牌”，坚挺价格，与充满观望的购房者大
众形成对峙，一副看谁能挺到最后的气概。
但是一些知名的房地产开发商显然已经嗅到了不妙的味道。
以万科为首的开发商，早期顺应房价上涨，挣得盆满钵满。
但是现在他们已经开始放弃自己原先的主张，不按规律出牌，悄然掀起了一场史无前例的价格战。
万科是掀起这场价格战的先驱，它蓄势而为，将全国数十个楼盘降低30％1以上，快速回收数十亿元资
金。
同时，另外一个大型房地产开发商恒大地产以降全国十几个楼盘降价30％以上，实现迅速回收资金
近50亿元。
当众多以万科为榜样的开发商发现，万科也“不按规律出牌”，搞起价格战时，他们突然发现，房地
产市场已经冷到了谷底。
目益被动的竞争态势和曰趋枯竭的现金流，把他们逼到死角。
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内容概要

本书以全新的视角，针对新形势下住宅项目营销方面所出现的新情况、新问题，从形势、审势、蓄势
、定势、造势、胜势这六个主要势态入手，重新审视住宅地产项目操盘全过程。
    本书第一章以形势作为起始，阐述了政府、消费者、开发商三者的关系，并论述了市场形势对住宅
项目预判以及地产企业转型的影响。
本书后几章以创新的理论和案例，叙述整个住宅项目营销操盘过程，包括：市场调查、产品功能设计
、项目定位、价格策略、营销宣传策略等等。
    本书适合房地产策划公司、开发公司等从事策划工作的相关人员阅读，力求为广大地产精英们提供
一些专业、系统、最新的营销策略理念，成为决战未来的必胜法宝。
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书籍目录

形势   一、外势逼人——房地产市场严冬来临  二、内势修炼——经济变革催生房地产行业变革审势   
一、审读市场  二、审读市场环境  三、审读消费者  四、审读竞争对手   实战案例1 ZYMD审读市场出具
的分析报告及相应策略形成  五、审读项目自身价值  实战案例2 从“滞销荣祥”到“华庭绽放”  实战
案例3 重庆华立·天地豪园大获成功的秘诀  六、“多角度”的企业品牌定位蓄势定势 造势 胜势
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章节摘录

插图：第一：市场购买力的变化——六七十年代出生占大头20世纪五六十年代出生的部分客户，经过
多年奋斗，已跨入成功人士的行列，其购房行为已属于享受型的三次置业或多次置业状态，多购买大
面积户型。
20世纪六七十年代出生的占极大比例。
之所以在年龄构成上具有这～特征，主要在于六七十年代出生的客户正处于婚育阶段。
具有巨大的住宅需求；同时，这些客户不仅事业蒸蒸日上，具有较强的经济实力，而且富有开拓进取
精神，愿意接受金融助购的置业模式。
成为当前购房者的主流。
20世纪七八十年代出生的客户中，所购住宅多为小户型，随着面积的增加，其购房比例越来越低；七
八十年代出生的客户需求旺盛、购买力强。
但受经济实力的限制。
其购房行为尚处于解决居住原始功能的一次置业状态或实现小康居住的二次置业状态。
购房面积相对适中。
第二：消费心理的变化——从观望犹豫中历练理性2008年，房地产的交易数据一直下滑，深圳、上海
、杭州、成都、武汉、东莞⋯⋯房地产价格只剩下城市中心地段的商品房能表现出一些“价值矜持”
，而边缘地段则是一地鸡毛。
有不少城市的房价开始动摇，其中深圳和成都的跌幅最大。
尤其是深圳，按2008年10月份的均价与2007年10月份深圳楼价最高时的均价1。
7350元相比。
一年间深圳的房价下跌了26．8％。
同时。
从新政开始冒出风声到正式出台，再到等待细则出台的日子，中国多个城市成交量呈直线下滑。
有着“金九银十”‘的“十一黄金周”楼市，本来是开发商们大显身手的好时机。
但是广州市2008年10月一手住宅的日签约量逐步波动下降，在10月15日前仅在200套左右。
而2009年的春节黄金周广州市一共有69个楼盘有网签记录，总成交量为283套，日均交易仅35套，上百
个在售楼盘零成交。
并且春节期间广州在售楼盘只有1，3的销售中心正常开放。
有1，3的楼盘完全放弃了节日销售。
在市场情况不好的形势下，买卖双方展开了一轮又一轮的心理拉锯战。
在买方市场上。
多数的消费者早已熟悉开发商的操盘本事，因此他们不再像以往那样抄底杀跌，而是多看房。
多咨询政策，多打探市场交易的真实数据。
无论开发商使出何种诱人的促销手段。
买方依然是观望，因为他们担心房价会继续下降。
让自己“高空接盘”，成为牺牲品。
在这场博弈中．买家心理发生巨大变化，从犹豫徘徊，到日趋理性。
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编辑推荐

《住宅项目策划攻略》：未来地产企业竞争力的四个发展方向“逆水行舟。
不进则退"。
面对压力，需要我们主动地进行自身变革，更要将原有的营销立足点由暴利心态转变到平衡心态，及
时调整营销策略，以适应市场变化。
第一，积极参与转型与变革，通过诚信经营从而树立长久的经营品牌；第二，提高开发建设的能力，
提高产品的技术含量，提高住宅的水平；第三，提高对市场的前期策划和判断能力，研究企业的开发
期、开发目标、产品定位、营销策略：第四，提高企业的融资和资金管理能力，加强成本核算和财务
管理。
6种地产市场态势精确把握5个住宅项目操盘环节细则50个创意案例展现操盘技巧破解住宅项目操盘的
“六势”精要形势：论述市场形势对住宅项目预判以及地产企业转型的影响；审势：讲述房地产市场
环境的审读全过程；蓄势：探讨住宅产品设计的实用功能以及内在价值；定势：解密各种价格策略要
领，从而抓住适合大众的价格定位；造势：介绍多种最新的创意营销策略手法；胜势：针对不同规模
城市的特点，通过7个完整案例剖析项目操盘全过程。
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