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前言

　　从策划师到策划总监的瞬间蜕变，这正是王涛要讲的《改变地产策划人命运的23堂课》目的所在
；从壹公馆到三里屯SOHO再到万科17英里，北上广深，黄河长江，滨海内陆，近百个经典案例，王
涛毫无保留地把自己的营销笔记，拿出来晒晒，与读者分享。
十八般文艺，三板斧头党，命运是否改观，全凭看官开悟。
　　课堂里的事，王涛讲完了，我只好说说课堂外的事，算是画蛇添足吧。
　　一足云：乙甲乙，甲乙甲。
这是王涛与我的甲方乙方历程排序。
王涛大学毕业后，是先做的乙方即地产服务商，再转到甲方即地产开发商，现在做回服务商。
我先是在开发商队伍里近十年，后另立服务商近十年，现在刚刚回到开发商组织里，开始第三个十年
。
王涛毕业前读湖南师大中文系，大三的时候，就出版了原创作品集《单身公害》，尔后在《三湘都市
报》开有“饕餮男女”专栏，那个时候，年少的他已显出“惟楚有才，于斯为盛”的锐气。
近20年，中国诗歌、小说的衰落与中国房地产的全面高涨形成了极大的反差，两者是否有关？
这是个不得不说的秘密：诗人作家们跑去搞房地产了，尤其是中国地产服务商中，聚集了一大批才华
横溢乃至功力非凡的诗人作家，乙甲乙，甲乙甲啊！
　　⋯⋯
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内容概要

　　这是一本浅显易懂的，注重地产策划知识传授的生动读本。
本书通过对上千个地产项目的研究，精心筛选出近百个案例，结合时事，精心讲解，具有很强的指导
意义，是地产从业人员以及对地产营销感兴趣人士的必备读本。

　　本书涵盖了作者操作的大量案例，以生动的笔法，抽丝剥茧，还原了地产策划的内在本质和规律
。
同时，对国内一些名家名盘的运作手法，给予解密，给人以深刻启迪和强烈的感染力。

　　这是一本强调案例说话的教材，是作者十余年实战经验的倾囊相授。
同时，本书资料详实，文笔凝练，完全可以把它当成一本地产类的营销笔记来阅读。
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作者简介

毕业于湖南大学中文糸，地产策划人。
长沙瑞方投资顾问有限公司创始人之一。
从来十余年间，主持或参与操作的项目二十余个，遍布深圳、东莞、长沙、江苏、云南等地。
专注于策划定位和创意营销。
策划多起营销案例，在业界破具影响力。
多家地产刊物的专栏作者，已发表各类专业文章逾五十万字。
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书籍目录

第1堂课　策划人，如何在起步就走对路
　一、什么是策划？
策划是科学还是艺术
　二、什么是专业
　三、地产策划人需要哪些知识体系
　四、策划人要具备哪些能力
　五、如何提升自己的专业水平
第2堂课　文案创作人的涅槃七技
　第一技：文案不是文学，请说人话
　第二技：标题是文案的灵魂
　第三技：好文案不含形容词
　第四技：给文案剔骨，让文字有速度
　第五技：以编剧的手法创作文案
　第六技：不玩创意时，请直接给客户利益
　第七技：功夫在诗外，文案创作的自我修炼
第3堂课　策划人要懂的版式与设计
　一、流行的广告，常见的误区
　二、图片是广告的基石，给图片添加新鲜感
　三、平庸的版式各有不同，优秀的版式大致相同
第4堂课　推广工具唯“新”论
　一、老工具的创新使用
　二、新工具的创造使用
第5堂课　策划人，会惯性步入的十大误区
　误区一：营销是一项纷繁复杂的工作
　误区二：策划招式越多，销售越快
　误区三：客户总是会认真地阅读我们的广告
　误区四：竞争对手妨碍楼盘销售
　误区五：创意大于产品和客户
　误区六：高知名度等于高品牌
　误区七：卖点越多越好
　误区八：把所有客户都吃掉
　误区九：项目形象拔升得越高越好
　误区十：开盘最重要
第6堂课　提升广告沟通力的五大法则
　法则一：把项目当成一座城
　法则二：忘掉客户的身份
　法则三：真实就是美
　法则四：写文案要像平时说话一样
　法则五：把知道的一切告诉客户
第7堂课　从《泰坦尼克号》到营销活动如何求“活”
　一、营销活动，是促进买卖双方情感沟通的重要工具
　二、不同阶段下营销活动的作用
　三、活动策划时的思考角度
　四、创意活动的“新”、“奇”、“精”
第8堂课　故事营销，像卖奢侈品一样卖房子
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　一、故事具有很强的价值创造力
　二、故事的营销价值
　三、故事营销在地产中的应用
　四、如何创作有营销力的故事
　五、创作故事需要遵循的原则
第9堂课　体验营销，从样板房里的“床戏”谈起
　一、打造体验区必须遵循的商业原则
　二、营销中心是项目的脸面
　三、样板房能传递美好的居住感受
　四、公共景观展示区的打造
　五、小区主入口
第10堂课　色字头上一把营销的刀
　一、暧昧广告之地产创作秀
　二、香艳暧昧的营销活动
　三、如何创作暧昧广告
　四、创作暧昧广告的注意事项
第11堂课　开盘，一部好莱坞式的战争大片
　一、推广需要明确阶段目标和内容
　二、产品定价的艺术
　三、对重点客户的关系维护效果，直接决定开盘结果
　四、激发销售人员的斗志，助力完成临门一脚
　五、强化对开盘现场的细节把控
第12堂课　跨界营销，一场地产的“+”运动
　一、地产+出版：开发商不仅卖楼还卖书
　二、地产+影视：成为明星背后的明星
　三、地产+名品：资源互动与高端品牌嫁接
　四、地产+艺术：各种艺术领域资源的强力整合
　五、地产+金融：豪宅客户资源共享
第13堂课　营销报告中常用的七种武器
　武器一：swot分析模型
　武器二：scq结构化分析法
　武器三：fab法则
　武器四：市场竞争战略模型
　武器五：波士顿矩阵
　武器六：usp理论
　武器七：客户价值取向模型
第14堂课　五大步骤，解决营销总纲的撰写难题
　一、掌握营销总纲的五大结构，让报告聚焦，脉络清晰
　二、理清总纲的内容和要求，构建体系化的思考与解决问题的能力
　三、营销总纲撰写方法的实战应用
　四、让营销总纲更生动的技巧
第15堂课　宜春，一座叫春的城市
　一、定位是把项目塑造成何种“人”，形象定位是给“人”设计合身的
　“衣服”
　二、客户为“好处”买单，好的定位就是要明确给客户以“好处”
　三、好的定位一定要做到“人无我有，人有我优”
第16堂课　直面策划人最怕写的报告
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　一、如何确定项目的发展战略
　二、报告中项目定位的具体内容及意义
　三、物业发展建议的思考角度
　四、物业发展建议的内容构成
　五、物业发展建议的写作技巧
第17堂课　中国式顶级豪宅营销解码
　一、何为豪宅
　二、豪宅与普通住宅的营销差异
　三、豪宅营销的特点
　四、豪宅营销趋势
第18堂课　尾盘销售策划八式
　招式一：挖掘产品优势，进行正面引导
　招式二：主动让利，降价有技巧
　招式三：重塑形象，焕发新生
　招式四：产品改良，旧品新推
　招式五：重视客户服务，激发业主价值
　招式六：渠道深耕，按图索骥
　招式七：针对渗透，花小钱办大事
　招式八：人为制造稀缺感
第19堂课　白岩松耶鲁大学演讲启示录
　一、地产提案汇报的特点及注意事项
　二、汇报前需要做哪些准备工作
　三、汇报过程中各环节问题如何化解
第20堂课　如何让投标更有效力
　一、盘源接触期
　二、撰写报告期
　三、投标展示期
　四、开标总结期
第21堂课　四五线城市大盘营销的战略与策略
　一、四五线城市的特征及整体开发模式
　二、四五线城市大盘的战略定位
　三、四五线城市大盘营销操作要点
第22堂课　城市综合体的差异化竞争定位
　一、不同物业的作用及关联价值
　二、核心驱动模式
　三、不同物业的开发时序
　四、差异化的竞争定位
　五、综合体项目的营销特点
第23堂课　“地产冬天模式”下的生存法则
　一、万科判断地产已进入了“冬天模式”
　二、从地产周期看淡市表现
　三、淡市下的营销问题
　四、淡市营销的六项基本原则
　后记
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章节摘录

版权页：   竞争永远是相对的。
从微观市场上看，同区域的楼盘当然有着十分明显的竞争关系。
但是，如果从城市大板块的角度上看，同一个区域就是同一个共荣圈，项目之间存在共生共荣的关系
。
 合理看待竞争，对于营销也有着十分重要的价值。
我们需要懂得“合纵连横”，才有制胜机会。
在策划运营的过程中，可以利用“竞争”给项目带来新的生命力。
 同区域的楼盘，联手进行片区的整合推广，借势借力，共生共荣。
这种方式，被处于新兴板块的项目频繁使用，比如，广东王志刚时期的华南板块楼盘，之后的珠江新
城板块楼盘。
长沙的岳麓南板块，武广高铁板块楼盘，都曾经联手进行过片区价值的推广。
 有竞争才有对比，项目的胜出关键在于项目的自我修炼。
客户选定区域后，一般而言，就会把竞争楼盘当成评判标准。
通俗地说，就是客户会把素质接近的两个或是多个楼盘进行比较，如果自己所购的产品性价比高于竞
争楼盘，客户会感觉占得便宜。
 向对手学习，在竞争中提升自我。
策划人会选取一些楼盘作为长期监测的样本，以获取市场变动的反应。
竞争楼盘无疑是重点监测的样本之一，这样策划人也有了以战养战的机会。
 误区五：创意大于产品和客户 在推广中，容易陷入“唯创意论”之中，觉得创意是项目突围的重要
手段，策划人员也投放大量的精力进行创意的构思与创作。
在营销过程中，创意能够起到四两拔千金的作用，但是，我们应该要理性地看待创意的价值，切忌把
创意的功效无边界地扩大。
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媒体关注与评论

　　无论甲方乙方，都要面对发展变化的市场，创造各自的商业价值。
能从众多的乙方中脱颖而出达成与甲方的合作，是件不容易的事情，而能达成从一个项目到另一个项
目的合作，从胜利走向胜利则更不容易，这就需要乙方的成长总是比甲方快半拍。
一个阶段、一个时期甲乙双方的分手是再正常不过的事情。
这就像在理想丰满、现实骨干的当下，解决深入的甲乙关系应该是有意思、有意义、有生意。
这三意缺一不可，三意皆有则能鼎立不倒。
　　——深圳百思勤置业顾问有限公司董事长 袁昆　　　　与其说《改变地产策划人命运的23堂课》
是一本写给策划人的力作，不如说是作者策划经历的真实写照。
二十几年来，行业培养了成千上万的策划人，我们像牧师一样倾听他们成长过程中的苦恼和烦忧，却
苦于无法系统地给予破茧成蝶的秘方。
地产策划人最懵懂的起步，最艰苦的选择，最常见的问题，最难逾越的门槛，最容易陷入的误区，最
平淡中的自我创新与救赎等都在本书中被整理出来，本书更像一篇策划人士不可不读却又喜闻乐见的
随笔。
如果说大部分地产类书籍以凝重的方式述说着理论，那么本书则是以一种轻松的方式，告诉你一个又
一个的精彩实例和思考视角。
　　——长沙瑞方投资顾问有限公司总经理 于波
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编辑推荐

《改变地产策划人命运的23堂课:从策划师到策划总监的蜕变》是万科、恒大、保利等一线房企内部营
销人员培训读本；万千同行口碑相传，公认的“最优秀的地产策划图书之一”，《改变地产策划人命
运的23堂课:从策划师到策划总监的蜕变》是一本系统而生动的教科书。
作者以“过来人”的身份来创作，以期给策划人更多贴心的帮助，其中的23堂课，从知识涉猎、文案
创作、活动创意、定位报告到投标技巧等，无所不谈，在内容的设置上，也是由浅入深，由表及里，
全面展示了策划人的成长路径，每一堂课都是一级成长的阶梯，从助理策划师到策划总监，全部涵盖
。
《改变地产策划人命运的23堂课:从策划师到策划总监的蜕变》引用了近百个案例，这些案例来自全国
各地的楼盘，其中也有作者和其团队共同操作过的，案例的发展过程写得较为详尽，就是想通过全景
的工作展示，带领读者共同领略策划的魅力。
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名人推荐

无论甲方乙方，都要面对发展变化的市场，创造各自的商业价值。
能从众多的乙方中脱颖而出达成与甲方的合作，是件不容易的事情，而能达成从一个项目到另一个项
目的合作，从胜利走向胜利则更不容易，这就需要乙方的成长总是比甲方快半拍。
一个阶段、一个时期甲乙双方的分手是再正常不过的事情。
这就像在理想丰满、现实骨干的当下，解决深入的甲乙关系应该是有意思、有意义、有生意。
这三意缺一不可，三意皆有则能鼎立不倒。
 --深圳百思勤置业顾问有限公司董事长 袁昆 与其说《改变地产策划人命运的23堂课》是一本写给策划
人的力作，不如说是作者策划经历的真实写照。
二十几年来，行业培养了成千上万的策划人，我们像牧师一样倾听他们成长过程中的苦恼和烦忧，却
苦于无法系统地给予破茧成蝶的秘方。
地产策划人最懵懂的起步，最艰苦的选择，最常见的问题，最难逾越的门槛，最容易陷入的误区，最
平淡中的自我创新与救赎等都在本书中被整理出来，本书更像一篇策划人士不可不读却又喜闻乐见的
随笔。
如果说大部分地产类书籍以凝重的方式述说着理论，那么本书则是以一种轻松的方式，告诉你一个又
一个的精彩实例和思考视角。
 --长沙瑞方投资顾问有限公司总经理 于波
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