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前言

　　屈指算来，从1993年踏入房地产行业至今已有15年了。
从刚入行的一名房地产销售业务员，到1998年自己创业成立房产代理公司，到今天公司员工已达到500
多人，年代理销售额超过100亿元，其中既有无数的辛酸苦难，也有很多人生的领悟，写出来供大家一
起分享。
　　实际上，1993年进入房地产行业前，我的境况是很不好的，用上海人的俗话“混得很差”。
我的中学是在上海七宝中学读的，那是一所市重点中学。
在学校里我的成绩也算名列前茅，除了成绩好以外，我在校田径队练跳高，把学校的跳高纪录从1.76
米提高到1.85米。
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内容概要

　　《地产破冰术》的目的更多地在于启迪和思辨，了解问题的关键所在，至于解决的方法实际上可
以多种多样，如何解决需要针对每一个具体个案不同而采取不同的方法，但当你掌握了解决问题的核
心要点，方法自然就会想出来。
希望这《地产破冰术》能给每一个房地产从业人员有所启迪和帮助，也希望这本从房地产实战一线总
结出来的书能成为大家今后实践的工具书，当遇到困难时拿出来看看，并能从中获得启发。
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章节摘录

　　01　命题作文　　每年中国高考的语文学科中一定会有命题作文，一般分制较高，在统一的作文
命题下，重点考查考生的综合表达能力。
考生通过对题目的理解，综合运用自己所学的各方面的知识，巧妙构思，自由发挥，完成一篇思路清
晰、构思巧妙、文法出众的文章。
万众瞩目下，北京奥运会的开幕式获得了空前的好评。
这个开幕式其实也是个命题作文，是给大导演张艺谋的命题作文：如何实现中国五千年的文明与现代
奥林匹克文化的和谐，如何分配开幕式的几个小时时间，如何调动调配参与演出的所有资源，共同完
成这幕大戏。
显然，张艺谋完美地完成了这篇命题作文，开幕式取得了巨大的成功。
　　对于房地产开发而言，同样也有命题作文，那就是设计任务书。
在早几年的房地产开发过程中，绝大多数的开发商在做项目前期规划的时候操作都比较简单，他们会
找几个设计院做设计招标，设计任务书也都比较简单，通常会明确一些地块的基本技术指标：地块面
积、容积率，也会有一些对户型面积配比的指标，至于诸如立面风格、小区主题概念等要素都由设计
院去创意发挥，这样的做法往往会出现很多问题，表现最突出的就是产品特色不够，同质化现象严重
。
　　现在越来越多的开发商已对这一块有了高度重视，很多开发商在拿到地的第一时间就让我们公司
（专业代理机构）介入，而这种介入最重要的是帮助完成这个项目的设计任务书。
现在的设计任务书和之前几年的相比，最大的不同之处在于任务书中除了有常规的技术指标外，还要
有明确的“命题”。
这个命题就是这个地块项目所要呈现的居住主题、生活方式、楼盘的精神内涵和概念等等。
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媒体关注与评论

　　本书对房地产开发从策划到营销进行了全面地思考和深刻地解读，体现出对当下市场的敏锐把握
。
国内房地产行业已到了摆脱浮躁回归理性的时候，在这样的背景下脚踏实地练好内功，才能在不确定
的市场之中最大限度地把握未来。
乱世之秋，生存发展需要智慧。
　　——搜房网 总裁　　当前的市场已真正转化成买方市场，这个时候企业之间拼的是产品力、对客
户了解的深度以及营销执行力。
书中，新聚仁　通过十年房地产营销实战的经验积累对目前低迷的市场困局中的各种疑难杂症都给出
了自己的答案，而这些项目成功的营销策划代理理是这本书最成功
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编辑推荐

　　历经十载，三百余个案千锤百炼，首部真正实战中积累的营销心得，深度破解营销难题及误区，
启迪思想，开拓思路，地产营销人员必备之攻关破冰实战营销兵法。
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