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前言

　　住宅由于需求量巨大，其开发量和供应量也巨大，是一种最常见的房地产开发类型。
同时，住宅房地产市场的竞争也比较激烈。
如何在当时当地众多的住宅项目中脱颖而出，开发出适销对路的产品，成为精品住宅，并以高价快速
售罄，是所有住宅开发企业最关心的问题。
　　要解决好这个问题，做好市场调查、项目定位、产品规划、投资分析、整合推广、销售执行等步
骤的策划和操作是最关键的。
为了让广大从事住宅项目开发的人士对住宅项目开发全程实操策划有更深入的了解和认识，也为了促
使各住宅开发项目能够顺畅销售，经过近两年的探索研究，我们特别策划编写了这本书——《精品住
宅项目开发全程实操要诀》。
　　本书用五章的内容全面讲述了精品住宅项目开发全程策划的指导理论和实际操作。
这五章内容包括：　　第一章精品住宅项目市场调查分析，主要讲述了住宅项目的投资环境分析、自
身情况分析、客户群分析、竞争对手分析和SWOT分析等内容。
　　第二章精品住宅项目定位分析，主要讲述了住宅项目定位前分析和各种定位的确定等内容。
　　第三章精品住宅项目产品规划建议与投资分析，主要讲述了住宅项目的总平面规划建议、建筑风
格建议、道路交通规划建议、景观设计建议、户型设计建议、装修标准建议、配套建议、物业管理建
议、投资分析和开发建议等内容。
　　第四章精品住宅项目整合推广策划，主要讲述了住宅项目的营销总策划、品牌策划、广告策划、
媒体策划、包装策划、活动策划和推广策划等内容。
　　第五章精品住宅项目销售执行策划，主要讲述了住宅项目销售队伍的组建、销售价格与优惠措施
的确定和销售策划等内容。
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内容概要

本书是从事住宅项目开发的业内人士的必备参考用书，是广大房地产策划、销售从业人士职业提升的
实用读本。
    本书十分适合房地产开发公司，房地产顾问策划公司、房地产销售代理公司、房地产市场调研公司
、房地产广告公司的从业人士阅读，也适合新闻媒介、研究机构、房地产行政主管部门的相关人士阅
读。
    本书可作为房地产专业师生的优秀教程。
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作者简介

余源鹏，国内知名实战型房地产研究策划人，广州鹏起房地产代理有限公司执行董事。
20世纪70年代出生于广东省潮州市黄冈镇，本科毕业于哈尔滨工业大学土木工程学院建筑工程专业，
结业于中山大学企业管理(营销管理方向)研究生进修班。
 
    以专业可用理念，创建并领导广州鹏起房地产代理有限公司，业务涉及居住及商业房地产项目的信
息咨询、调查分析、可行性研究、前期发展策划、整体定位、营销策划、租售代理、物业管理顾问、
二手房屋租售以及房地产公司内部管理顾问等领域。
主编出版了30多本房地产和物业管理相关实操型专业书籍。
 
    近几年陆续出版的“房地产实战营销丛书”，包括《房地产广告策划与创作》、《房地产包装推广
策划》、《房地产实战促销300例》、《房地产实战定价与销售策略》、《房地产实战市场调研与优秀
案例》、《中国楼盘实战命名三万例》、《售楼尖锋》、《房地产公关活动促销方案56例》、《三天
造就售楼冠军》、《房地产实用营销图表大全》、《房地产一线销售管理》、《问鼎房地产》、《中
小户型开发与设计》、《促动楼盘》、《房地产项目可行性研究实操一本通》、《房地产中介经纪人
实用业务知识两日通》、《三天造就二手房租售冠军》和《房地产优秀广告文案创作与鉴赏大全》等
。

Page 4



第一图书网, tushu007.com
<<精品住宅项目开发全程实操要诀>>

书籍目录

第一章  精品住宅项目市场调查分析  第一节  项目投资环境分析    一、经济环境分析    二、政策环境分
析    三、房地产市场分析    四、城市环境分析  第二节  项目自身情况分析    一、项目基本情况分析    二
、项目建设条件分析    三、项目周边配套分析  第三节  项目客户群分析  第四节  项目竞争对手分析    一
、项目竞争对手分析的内容    二、项目竞争对手分析的思路  第五节  项目SWOT分析    一、项目优势分
析    二、项目劣势分析    三、项目机会分析    四、项目威胁分析    五、项目SWOT整合分析    六、项
目SWOT分析总结第二章  精品住宅项目定位分析  第一节  项目定位前分析    一、项目定位依据的确定  
 二、项目定位原则的确定    三、项目地产因子分析  第二节  项目的各种定位    一、项目综合定位    二
、项目档次定位    三、项目目标客户群定位    四、项目主题定位    五、项目案名定位    六、项目形象定
位    七、项目功能定位    八、项目价格定位第三章  精品住宅项目产品规划建议与投资分析  第一节  项
目总平面规划建议  第二节  项目建筑风格建议  第三节  项目道路交通规划建议  第四节  项目景观设计
建议  第五节  项目户型设计建议  第六节  项目装修标准建议  第七节  项目配套建议  第八节  项目物业管
理建议  第九节  项目投资分析  第十节  项目开发建议第四章  精品住宅项目整合推广策划  第一节  项目
营销总策划    一、项目营销目标的制定    二、项目营销策略的制定    三、项目各营销阶段工作内容的
确定  第二节  项目品牌策划  第三节  项目广告策划    一、项目广告目标    二、项目卖点提炼    三、项目
诉求点确定    四、项目广告语创作    五、项目广告策略制定    六、项目广告文案撰写    七、项目广告创
作建议  第四节  项目媒体策划    一、项目媒体分析    二、项目媒体选择    三、项目媒体组合  第五节  项
目包装策划    一、项目包装原则确定    二、项目包装策略制订    三、项目基础系统设计    四、项目营销
通路包装    五、项目销售中心包装    六、项目工地包装    七、项目样板房包装  第六节  项目活动策划    
一、项目宣讲类活动策划    二、项目研讨类活动策划    三、项目节  点类活动策划    四、项目房展类活
动策划    五、项目联谊类活动策划    六、项目其他活动策划  第七节  项目推广策划    一、项目推广目的
确定    二、项目推广思路确定    三、项目推广策略制订    四、项目推广计划制订    五、项目推广费用估
算第五章  精品住宅项目销售执行策划  第一节  项目销售队伍的组建    一、项目销售人员的安排    二、
项目销售人员的培训  第二节  项目销售价格与优惠措施的确定    一、项目销售价格的确定    二、项目
付款方式的确定    三、项目优惠措施的确定  第三节  项目销售策划    一、项目销售阶段的划分    二、项
目销售目标的确定    三、项目销售渠道的确定    四、项目销售流程的确定    五、项目销售策略的制订    
六、项目入市时机的确定    七、项目销售控制    八、项目各阶段销售计划的制订    九、项目销售费用
的估算
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章节摘录

　　住宅项目的景观设计应当与产品风格、人文气息相统一。
在对住宅项目的景观设计进行建议时，应先对设计的原则和设计的理念进行建议。
如厦门市某住宅项目的景观设计建议：　　（1）设计原则　　1）保护原始生态原则。
对场地内原生态樟树林加以利用和移植，不要大面积破坏原始生态系统。
　　2）景观价值最大化原则。
　　3）景观系统化原则。
通过景观轴、景观节点、立体绿化形成点、线、面相结合的景观系统，并与外部景观关联，与建筑协
调共生，共同营造社区环境。
　　（2）绿化景观系统主题（概念）：人文生态　　释义：　　1）人文理念的延伸与关联。
　　2）原始生态系统的保护与利用。
　　3）人、自然、建筑的共生共依。
　　4）住融于景、景融于乐的休闲场所。
　　（3）设计理念　　以南北向生态景观走廊，东西向人文景观走廊（休闲文化步行商业街+中心文
化设施），两个景观节点（原始生态林，中心公园），东边林荫道衔接而成生态景观系统，整个小区
生态与景观渗透，商业与文化交融，居住与休闲互补，内外环境共鸣，形成一道和谐的协奏曲。
　　生态景观走廊：包括原始生态林场地、南部土丘原生樟树林、中心公园、南北向景观轴，与夏季
主导风向基本一致，是小区调节环境与气候的天然“空调”。
　　人文景观走廊：休闲文化步行商业街，通过环境设计提供丰富的景观层次，创造休闲娱乐的空间
。
　　林荫道：设于小区东边，作为生态景观系统的构成部分，起到保护小区环境，遮掩东面较差景观
的重要作用。
　　原始生态林和中心公园：本项目不做大面积的集中绿化，只分散在两个部位设两个景观节点：利
用场地南部土丘原生樟树林作原始生态林，在场地中心部位设中心公园，这两处景观都要求规模不能
过大。
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