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中广信中广信中广信中广信

区位界定区位界定区位界定区位界定

基基基基 础础础础————市场基础市场基础市场基础市场基础

公寓竞争区域公寓竞争区域公寓竞争区域公寓竞争区域

本案本案本案本案

写字楼竞争区位方向写字楼竞争区位方向写字楼竞争区位方向写字楼竞争区位方向



中广信中广信中广信中广信

供给量供给量供给量供给量

区域内供给量区域内供给量区域内供给量区域内供给量

精装配家电20000汇所公寓

业主在2006.4.20号出售149㎡9500华府景园

300㎡左右存量房为主12000以上华展国际公寓

300—400存量房源较多10500冠城园

2005.10.19开盘：共计318套已售出240套9626花园公寓

备注单价（元/㎡）项目名称

基基基基 础础础础————市场基础市场基础市场基础市场基础



中广信中广信中广信中广信

结结结结 论论论论

�竞争区域内楼盘销售周期较长竞争区域内楼盘销售周期较长竞争区域内楼盘销售周期较长竞争区域内楼盘销售周期较长，，，，楼盘基本进入尾盘期楼盘基本进入尾盘期楼盘基本进入尾盘期楼盘基本进入尾盘期。。。。

�本区域内大户型公寓产品成为当前较为稀缺的房产资源本区域内大户型公寓产品成为当前较为稀缺的房产资源本区域内大户型公寓产品成为当前较为稀缺的房产资源本区域内大户型公寓产品成为当前较为稀缺的房产资源。。。。

�同时本区内楼盘消化时间均比较长同时本区内楼盘消化时间均比较长同时本区内楼盘消化时间均比较长同时本区内楼盘消化时间均比较长。。。。

�通过市场调查大户型公寓租住需求较为旺盛通过市场调查大户型公寓租住需求较为旺盛通过市场调查大户型公寓租住需求较为旺盛通过市场调查大户型公寓租住需求较为旺盛。。。。

�此外此外此外此外，，，，本区域内新开工中高端公寓量较少本区域内新开工中高端公寓量较少本区域内新开工中高端公寓量较少本区域内新开工中高端公寓量较少。。。。

基基基基 础础础础————市场基础市场基础市场基础市场基础



中广信中广信中广信中广信

需求量需求量需求量需求量

29.83合计

0.3朝阳马甸桥聚宾商厦写字楼

0.4朝阳裕民中路万联商务会馆

0.7朝阳德外大街美江大厦

1朝阳裕民路3号天星大厦

1.13朝阳马甸裕民路12号元辰鑫大厦

1.2朝阳马甸立交桥东北中国国际会展中心

1.6朝阳马甸桥冠海大厦

1.6朝阳中国科技馆西瑞得大厦

1.8朝阳北三环马甸桥东北角北环中心

3.5朝阳北三环燕莎盛世大厦

3.8朝阳马甸桥西北冠城园西南角冠平大厦

6.3朝阳健德桥华延北里甲1号健翔山庄B6座健翔大厦

6.5朝阳马甸桥东北角华龙大厦

销售面积（万平方米）物业地址物业名称

基基基基 础础础础————市场基础市场基础市场基础市场基础



中广信中广信中广信中广信

结结结结 论论论论

�竞争区域内写字楼供给量较大竞争区域内写字楼供给量较大竞争区域内写字楼供给量较大竞争区域内写字楼供给量较大，，，，竞争较为激烈竞争较为激烈竞争较为激烈竞争较为激烈。。。。

�本区域内写字楼从本区域内写字楼从本区域内写字楼从本区域内写字楼从80㎡㎡㎡㎡————400㎡㎡㎡㎡供应产品种类十分齐全供应产品种类十分齐全供应产品种类十分齐全供应产品种类十分齐全。。。。

�通过市场暗访写字楼空置率较低通过市场暗访写字楼空置率较低通过市场暗访写字楼空置率较低通过市场暗访写字楼空置率较低。。。。

�区域内汇集大量从事对外贸易或与政府合作单位的办事机构区域内汇集大量从事对外贸易或与政府合作单位的办事机构区域内汇集大量从事对外贸易或与政府合作单位的办事机构区域内汇集大量从事对外贸易或与政府合作单位的办事机构。。。。

�此外此外此外此外，，，，本区域内新建写字楼供应量是较大的本区域内新建写字楼供应量是较大的本区域内新建写字楼供应量是较大的本区域内新建写字楼供应量是较大的，，，，

基基基基 础础础础————市场基础市场基础市场基础市场基础



中广信中广信中广信中广信

形象基础形象基础形象基础形象基础

大堂设计及装饰装潢均体现出了一定的品质大堂设计及装饰装潢均体现出了一定的品质大堂设计及装饰装潢均体现出了一定的品质大堂设计及装饰装潢均体现出了一定的品质

基基基基 础础础础————项目基础项目基础项目基础项目基础



中广信中广信中广信中广信

项目区内外环境及交通组织较为混乱项目区内外环境及交通组织较为混乱项目区内外环境及交通组织较为混乱项目区内外环境及交通组织较为混乱

车流与人车流与人车流与人车流与人

流混杂流混杂流混杂流混杂

外围环境外围环境外围环境外围环境

影响项目影响项目影响项目影响项目

景观景观景观景观

基基基基 础础础础————项目基础项目基础项目基础项目基础



中广信中广信中广信中广信

涂料外涂料外涂料外涂料外

立面老立面老立面老立面老

旧污损旧污损旧污损旧污损

较严重较严重较严重较严重

临街面临街面临街面临街面

窗幕维窗幕维窗幕维窗幕维

护的效护的效护的效护的效

果不佳果不佳果不佳果不佳

基基基基 础础础础————项目基础项目基础项目基础项目基础



中广信中广信中广信中广信

对厨卫等重点体现品质的单元装璜过于简单对厨卫等重点体现品质的单元装璜过于简单对厨卫等重点体现品质的单元装璜过于简单对厨卫等重点体现品质的单元装璜过于简单

细节处理及管理细节处理及管理细节处理及管理细节处理及管理

不到位不到位不到位不到位

品质感较低影响品质感较低影响品质感较低影响品质感较低影响

客户购买欲望客户购买欲望客户购买欲望客户购买欲望

基基基基 础础础础————项目基础项目基础项目基础项目基础



中广信中广信中广信中广信

对于楼梯和窗户的设计存在缺陷对于楼梯和窗户的设计存在缺陷对于楼梯和窗户的设计存在缺陷对于楼梯和窗户的设计存在缺陷

外部景外部景外部景外部景

观较差观较差观较差观较差

反而影反而影反而影反而影

响项目响项目响项目响项目

装饰已装饰已装饰已装饰已

经过时经过时经过时经过时

不能体不能体不能体不能体

现品质现品质现品质现品质

基基基基 础础础础————项目基础项目基础项目基础项目基础



中广信中广信中广信中广信

结结结结 论论论论

�外立面由于涂料性质与颜色缘故破损较为明显外立面由于涂料性质与颜色缘故破损较为明显外立面由于涂料性质与颜色缘故破损较为明显外立面由于涂料性质与颜色缘故破损较为明显。。。。

�小区路对面小汽修营业对项目周边环境造成较为严重影响小区路对面小汽修营业对项目周边环境造成较为严重影响小区路对面小汽修营业对项目周边环境造成较为严重影响小区路对面小汽修营业对项目周边环境造成较为严重影响。。。。

�项目底商经营的业态和无序的管理也对项目对外展示形象造成一定影响项目底商经营的业态和无序的管理也对项目对外展示形象造成一定影响项目底商经营的业态和无序的管理也对项目对外展示形象造成一定影响项目底商经营的业态和无序的管理也对项目对外展示形象造成一定影响。。。。

�项目内部交通组织对于小区整体环境氛围以及邻里关系造成一定影响项目内部交通组织对于小区整体环境氛围以及邻里关系造成一定影响项目内部交通组织对于小区整体环境氛围以及邻里关系造成一定影响项目内部交通组织对于小区整体环境氛围以及邻里关系造成一定影响。。。。

�本项目由于所处交通位置与户型临街大窗的设计本项目由于所处交通位置与户型临街大窗的设计本项目由于所处交通位置与户型临街大窗的设计本项目由于所处交通位置与户型临街大窗的设计，，，，造成景观价值较低且受到一造成景观价值较低且受到一造成景观价值较低且受到一造成景观价值较低且受到一

定的干扰定的干扰定的干扰定的干扰。。。。

基基基基 础础础础————项目基础项目基础项目基础项目基础



中广信中广信中广信中广信

21975.2683合计 3261326大堂 458.382229.19 3033.317433.33F 1530.417218.63 1395.455279.09 1114.964278.74 1742.48217.8E 653.523217.84 836.223278.74 1116.364279.09 876.44219.1D 876.44219.1 1116.364279.09 278.21278.2 217.941217.94C 836.964209.24 799.833266.61 1067.844266.96 420.82210.4B 2129.768266.22 1147.764286.94A 总面积（㎡）套数户型面积（㎡）楼座基基基基 础础础础————销售基础销售基础销售基础销售基础



中广信中广信中广信中广信

� 可销售户型面积较大可销售户型面积较大可销售户型面积较大可销售户型面积较大，，，，造成总价较高造成总价较高造成总价较高造成总价较高，，，，影响销售速度影响销售速度影响销售速度影响销售速度。。。。

结结结结 论论论论

� 针对市场调查结果针对市场调查结果针对市场调查结果针对市场调查结果，，，，260㎡㎡㎡㎡户型竞争力还是比较强的户型竞争力还是比较强的户型竞争力还是比较强的户型竞争力还是比较强的。。。。

� 产品的大复式设计对于中高端客户也有较为出色吸引力产品的大复式设计对于中高端客户也有较为出色吸引力产品的大复式设计对于中高端客户也有较为出色吸引力产品的大复式设计对于中高端客户也有较为出色吸引力。。。。

� 产品户型设计中也有可在挖掘的空间产品户型设计中也有可在挖掘的空间产品户型设计中也有可在挖掘的空间产品户型设计中也有可在挖掘的空间，，，，有助于后期营销有助于后期营销有助于后期营销有助于后期营销。。。。

基基基基 础础础础————销售基础销售基础销售基础销售基础



中广信中广信中广信中广信

总总总总 述述述述

�区域内区域内区域内区域内，，，，同类型产品总体供应量较为有限同类型产品总体供应量较为有限同类型产品总体供应量较为有限同类型产品总体供应量较为有限，，，，且销售周期均较长且销售周期均较长且销售周期均较长且销售周期均较长。。。。

�区域内写字楼空置率较低区域内写字楼空置率较低区域内写字楼空置率较低区域内写字楼空置率较低，，，，有大量优质客户有大量优质客户有大量优质客户有大量优质客户。。。。

�区域内写字楼新供给量较大区域内写字楼新供给量较大区域内写字楼新供给量较大区域内写字楼新供给量较大，，，，竞争较为激烈竞争较为激烈竞争较为激烈竞争较为激烈。。。。

出现了写字楼竞争激烈大户型公寓较为稀缺这样一种市场态势出现了写字楼竞争激烈大户型公寓较为稀缺这样一种市场态势出现了写字楼竞争激烈大户型公寓较为稀缺这样一种市场态势出现了写字楼竞争激烈大户型公寓较为稀缺这样一种市场态势

基基基基 础础础础
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新新新新 定定定定 位位位位



中广信中广信中广信中广信

公寓需求公寓需求公寓需求公寓需求

新整体定位新整体定位新整体定位新整体定位

目前市场态势目前市场态势目前市场态势目前市场态势

写字楼供给写字楼供给写字楼供给写字楼供给

公寓供给公寓供给公寓供给公寓供给写字楼需求写字楼需求写字楼需求写字楼需求

目前项目定位目前项目定位目前项目定位目前项目定位 项目新定位项目新定位项目新定位项目新定位

本项目本项目本项目本项目

本项目本项目本项目本项目

新新新新 定定定定 位位位位



中广信中广信中广信中广信

新产品定位新产品定位新产品定位新产品定位

到位的物业服务到位的物业服务到位的物业服务到位的物业服务

赢得业主口碑赢得业主口碑赢得业主口碑赢得业主口碑�
对
于
高
端
客
户
有
着
特
殊
的
吸
引
力

对
于
高
端
客
户
有
着
特
殊
的
吸
引
力

对
于
高
端
客
户
有
着
特
殊
的
吸
引
力

对
于
高
端
客
户
有
着
特
殊
的
吸
引
力

�
增
加
软
性
价
值
现
房
销
售
尤
其
重
要

增
加
软
性
价
值
现
房
销
售
尤
其
重
要

增
加
软
性
价
值
现
房
销
售
尤
其
重
要

增
加
软
性
价
值
现
房
销
售
尤
其
重
要

�
套
总
价
超
过

套
总
价
超
过

套
总
价
超
过

套
总
价
超
过

200
万
配
合
客
带
客
营
销

万
配
合
客
带
客
营
销

万
配
合
客
带
客
营
销

万
配
合
客
带
客
营
销

新新新新 定定定定 位位位位



中广信中广信中广信中广信

赋
予
业
主
归
属
感

赋
予
业
主
归
属
感

赋
予
业
主
归
属
感

赋
予
业
主
归
属
感

优
秀
的
小
区
组
织

优
秀
的
小
区
组
织

优
秀
的
小
区
组
织

优
秀
的
小
区
组
织

�
为
业
主
提
供
休
憩
场
所
满
足
基
本
需
要

为
业
主
提
供
休
憩
场
所
满
足
基
本
需
要

为
业
主
提
供
休
憩
场
所
满
足
基
本
需
要

为
业
主
提
供
休
憩
场
所
满
足
基
本
需
要

�
弥
补
外
部
景
观
以
及
自
然
景
观
的
不
足

弥
补
外
部
景
观
以
及
自
然
景
观
的
不
足

弥
补
外
部
景
观
以
及
自
然
景
观
的
不
足

弥
补
外
部
景
观
以
及
自
然
景
观
的
不
足

�
满
足
大
家
庭
对
于
老
人
小
孩
安
全
考
虑

满
足
大
家
庭
对
于
老
人
小
孩
安
全
考
虑

满
足
大
家
庭
对
于
老
人
小
孩
安
全
考
虑

满
足
大
家
庭
对
于
老
人
小
孩
安
全
考
虑

新新新新 定定定定 位位位位



中广信中广信中广信中广信

有助于强营销有助于强营销有助于强营销有助于强营销
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新策略新策略新策略新策略ⅠⅠⅠⅠ－－－－新产品策略新产品策略新产品策略新产品策略

原有产品的几个特点原有产品的几个特点原有产品的几个特点原有产品的几个特点：：：：

� 可售房源面积在可售房源面积在可售房源面积在可售房源面积在210210210210----433433433433平方米之间平方米之间平方米之间平方米之间；；；；

� 多数房源为复式结构多数房源为复式结构多数房源为复式结构多数房源为复式结构；；；；

� 房屋内部装修风格过时房屋内部装修风格过时房屋内部装修风格过时房屋内部装修风格过时，，，，装修保养不佳装修保养不佳装修保养不佳装修保养不佳，，，，价值感缺失价值感缺失价值感缺失价值感缺失；；；；

� 项目外立面处理过于简单项目外立面处理过于简单项目外立面处理过于简单项目外立面处理过于简单，，，，难以体现价值感难以体现价值感难以体现价值感难以体现价值感；；；；

� 产品的外立面由于建成时间较长产品的外立面由于建成时间较长产品的外立面由于建成时间较长产品的外立面由于建成时间较长，，，，清洁度较低清洁度较低清洁度较低清洁度较低；；；；

� 产品前后庭院基本以硬质铺装为主产品前后庭院基本以硬质铺装为主产品前后庭院基本以硬质铺装为主产品前后庭院基本以硬质铺装为主；；；；

� 停车基本以地上的方式予以解决停车基本以地上的方式予以解决停车基本以地上的方式予以解决停车基本以地上的方式予以解决；；；；

� 后院与前庭依靠三条通道予以连接后院与前庭依靠三条通道予以连接后院与前庭依靠三条通道予以连接后院与前庭依靠三条通道予以连接。。。。
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新策略新策略新策略新策略ⅠⅠⅠⅠ－－－－新产品策略新产品策略新产品策略新产品策略

根据目前可售房源根据目前可售房源根据目前可售房源根据目前可售房源210210210210----433433433433平米的且多为复式结构的现状平米的且多为复式结构的现状平米的且多为复式结构的现状平米的且多为复式结构的现状

我们将会面临以下问题我们将会面临以下问题我们将会面临以下问题我们将会面临以下问题：：：：

总价过高总价过高总价过高总价过高

户型户型户型户型，，，，装修等要求相应提升装修等要求相应提升装修等要求相应提升装修等要求相应提升

对于项目配套的要求提升对于项目配套的要求提升对于项目配套的要求提升对于项目配套的要求提升
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新策略新策略新策略新策略ⅠⅠⅠⅠ－－－－新产品策略新产品策略新产品策略新产品策略

应对办应对办应对办应对办法法法法

对于低层户型进行平面以及立面上的拆分对于低层户型进行平面以及立面上的拆分对于低层户型进行平面以及立面上的拆分对于低层户型进行平面以及立面上的拆分

以以以以B座为例座为例座为例座为例
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新策略新策略新策略新策略ⅠⅠⅠⅠ－－－－新产品策略新产品策略新产品策略新产品策略

266266266266平方米户型平方米户型平方米户型平方米户型××××2222

209209209209平方米户型平方米户型平方米户型平方米户型××××2222

总价过高总价过高总价过高总价过高，，，，较难被市场接受较难被市场接受较难被市场接受较难被市场接受

总价相对较低总价相对较低总价相对较低总价相对较低，，，，较易被市场接受较易被市场接受较易被市场接受较易被市场接受
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新策略新策略新策略新策略ⅠⅠⅠⅠ－－－－新产品策略新产品策略新产品策略新产品策略

将将将将266266266266平方米的平方米的平方米的平方米的

户型的下层进行户型的下层进行户型的下层进行户型的下层进行

合并合并合并合并，，，，组合而成组合而成组合而成组合而成

面积约面积约面积约面积约170170170170平方平方平方平方

米纯南向户型米纯南向户型米纯南向户型米纯南向户型。。。。

具有较为充分的具有较为充分的具有较为充分的具有较为充分的

卖点卖点卖点卖点，，，，且适当的且适当的且适当的且适当的

控制了房屋的总控制了房屋的总控制了房屋的总控制了房屋的总

价价价价。。。。
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新策略新策略新策略新策略ⅠⅠⅠⅠ－－－－新产品策略新产品策略新产品策略新产品策略

将将将将266266266266平方米的户平方米的户平方米的户平方米的户

型的上层单独使型的上层单独使型的上层单独使型的上层单独使

用用用用，，，，可形成两套可形成两套可形成两套可形成两套

南北通透的南北通透的南北通透的南北通透的180180180180平平平平

米左右的户型米左右的户型米左右的户型米左右的户型。。。。

适当的控制了房适当的控制了房适当的控制了房适当的控制了房

屋的总价屋的总价屋的总价屋的总价，，，，有利有利有利有利

于后期的销售于后期的销售于后期的销售于后期的销售。。。。
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目前房屋内部装修风格过时目前房屋内部装修风格过时目前房屋内部装修风格过时目前房屋内部装修风格过时，，，，装修保养不佳装修保养不佳装修保养不佳装修保养不佳，，，，价值感缺失价值感缺失价值感缺失价值感缺失
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新策略新策略新策略新策略ⅠⅠⅠⅠ－－－－新产品策略新产品策略新产品策略新产品策略

根据以上情况根据以上情况根据以上情况根据以上情况，，，，我司建议我司建议我司建议我司建议：：：：

� 现有的装修对项目的整体包装完全无法提供支持现有的装修对项目的整体包装完全无法提供支持现有的装修对项目的整体包装完全无法提供支持现有的装修对项目的整体包装完全无法提供支持；；；；

� 必须设置一套精装修样板间先期对销售予以支持必须设置一套精装修样板间先期对销售予以支持必须设置一套精装修样板间先期对销售予以支持必须设置一套精装修样板间先期对销售予以支持；；；；

� 选取一套代表房型进行交房标准精装选取一套代表房型进行交房标准精装选取一套代表房型进行交房标准精装选取一套代表房型进行交房标准精装（（（（不配家具不配家具不配家具不配家具）；）；）；）；

� 对于其他户型承诺交楼标准等同于标准精装样板间对于其他户型承诺交楼标准等同于标准精装样板间对于其他户型承诺交楼标准等同于标准精装样板间对于其他户型承诺交楼标准等同于标准精装样板间；；；；

� 采取采取采取采取“卖一套卖一套卖一套卖一套，，，，装一套装一套装一套装一套”的方法的方法的方法的方法，，，，进行房屋装修整改进行房屋装修整改进行房屋装修整改进行房屋装修整改。。。。
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目前的外立面由于建成时间较长目前的外立面由于建成时间较长目前的外立面由于建成时间较长目前的外立面由于建成时间较长，，，，清洁度较低清洁度较低清洁度较低清洁度较低，，，，且室外空调安装混乱且室外空调安装混乱且室外空调安装混乱且室外空调安装混乱

同时同时同时同时，，，，项目外立面处理过于简单项目外立面处理过于简单项目外立面处理过于简单项目外立面处理过于简单，，，，难以体现价值感难以体现价值感难以体现价值感难以体现价值感
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根据以上情况根据以上情况根据以上情况根据以上情况，，，，我司建议我司建议我司建议我司建议：：：：

� 对现有的外立面进行全面清洗对现有的外立面进行全面清洗对现有的外立面进行全面清洗对现有的外立面进行全面清洗（（（（出于成本考虑出于成本考虑出于成本考虑出于成本考虑，，，，不建议重新粉刷不建议重新粉刷不建议重新粉刷不建议重新粉刷）；）；）；）；

� 对外立面主点部位对外立面主点部位对外立面主点部位对外立面主点部位（（（（如入口如入口如入口如入口、、、、窗框窗框窗框窗框，，，，顶部装饰顶部装饰顶部装饰顶部装饰））））采用采用采用采用欧欧欧欧式式式式符号符号符号符号进行点进行点进行点进行点

缀缀缀缀。。。。该该该该种处理方式种处理方式种处理方式种处理方式，，，，既既既既可以有可以有可以有可以有效效效效的提的提的提的提升升升升项目品质感项目品质感项目品质感项目品质感，，，，同时其调同时其调同时其调同时其调性也性也性也性也于于于于

项目目前的项目目前的项目目前的项目目前的浅色浅色浅色浅色基调基调基调基调相相相相适适适适应应应应。。。。故故故故我司建议采用我司建议采用我司建议采用我司建议采用希腊希腊希腊希腊式的调式的调式的调式的调性性性性对其进行对其进行对其进行对其进行

外立面外立面外立面外立面再造再造再造再造。。。。
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根据项目目前前后庭院基本以硬质铺装为主的根据项目目前前后庭院基本以硬质铺装为主的根据项目目前前后庭院基本以硬质铺装为主的根据项目目前前后庭院基本以硬质铺装为主的显示显示显示显示情况情况情况情况，，，，我司建议我司建议我司建议我司建议：：：：

� 改项目目前的地面停车为全面的地下停车改项目目前的地面停车为全面的地下停车改项目目前的地面停车为全面的地下停车改项目目前的地面停车为全面的地下停车；；；；

� 该该该该面目前项目有楼无面目前项目有楼无面目前项目有楼无面目前项目有楼无社社社社区的整体感区的整体感区的整体感区的整体感觉觉觉觉；；；；

� 在项目北在项目北在项目北在项目北侧侧侧侧的的的的隔离隔离隔离隔离方式上改目前的方式上改目前的方式上改目前的方式上改目前的铁艺栏杆铁艺栏杆铁艺栏杆铁艺栏杆为为为为围墙围墙围墙围墙＋＋＋＋种种种种植植植植期的方式期的方式期的方式期的方式；；；；

� 增加小增加小增加小增加小区的区的区的区的绿植绿植绿植绿植面积面积面积面积，，，，适量适量适量适量移栽移栽移栽移栽成成成成书书书书；；；；

� 与外立面的改在与外立面的改在与外立面的改在与外立面的改在相相相相配合配合配合配合，，，，在在在在小小小小区内部区内部区内部区内部营造营造营造营造多出多出多出多出希腊希腊希腊希腊式的式的式的式的园林小园林小园林小园林小品品品品；；；；

� 在项目的中间出入口处构建在项目的中间出入口处构建在项目的中间出入口处构建在项目的中间出入口处构建门廊门廊门廊门廊，，，，提提提提升升升升整体形象整体形象整体形象整体形象。。。。
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改目前混乱的地上停车为全地下停车改目前混乱的地上停车为全地下停车改目前混乱的地上停车为全地下停车改目前混乱的地上停车为全地下停车，，，，

从从从从而而而而留留留留出出出出更更更更多的空间进行多的空间进行多的空间进行多的空间进行景观景观景观景观的的的的塑造塑造塑造塑造。。。。

改目前北改目前北改目前北改目前北侧遮盖功能侧遮盖功能侧遮盖功能侧遮盖功能不不不不强强强强的的的的铁艺栅栏铁艺栅栏铁艺栅栏铁艺栅栏的的的的

隔离隔离隔离隔离方式为方式为方式为方式为围墙围墙围墙围墙＋＋＋＋种种种种植器植器植器植器的的的的隔离隔离隔离隔离方式方式方式方式。。。。



中广信中广信中广信中广信

新策略新策略新策略新策略ⅠⅠⅠⅠ－－－－新产品策略新产品策略新产品策略新产品策略

中中中中心心心心出入口车行道两出入口车行道两出入口车行道两出入口车行道两侧侧侧侧构构构构筑欧筑欧筑欧筑欧式连式连式连式连廊廊廊廊

社社社社区南区南区南区南侧增加绿化侧增加绿化侧增加绿化侧增加绿化铺装铺装铺装铺装

同时同时同时同时增加欧增加欧增加欧增加欧式式式式雕塑小雕塑小雕塑小雕塑小品品品品
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新策略新策略新策略新策略ⅠⅠⅠⅠ－－－－新产品策略新产品策略新产品策略新产品策略

通过通过通过通过节节节节约成本考虑之下的多方面的产品修改将项目形象约成本考虑之下的多方面的产品修改将项目形象约成本考虑之下的多方面的产品修改将项目形象约成本考虑之下的多方面的产品修改将项目形象加加加加以全面改以全面改以全面改以全面改变变变变

价值弱价值弱价值弱价值弱产品老产品老产品老产品老档次低档次低档次低档次低宜商宜商宜商宜商

新产品新产品新产品新产品有价值有价值有价值有价值希腊式希腊式希腊式希腊式宜住宜住宜住宜住
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混淆视听混淆视听混淆视听混淆视听&&&&重塑新盘重塑新盘重塑新盘重塑新盘

俱乐部传播方式俱乐部传播方式俱乐部传播方式俱乐部传播方式

客户会传播方式客户会传播方式客户会传播方式客户会传播方式
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新策略新策略新策略新策略ⅡⅡⅡⅡ－－－－新传播策略新传播策略新传播策略新传播策略

混淆视听混淆视听混淆视听混淆视听&&&&重塑新盘重塑新盘重塑新盘重塑新盘((((两个月两个月两个月两个月））））

形式形式形式形式：：：：路牌路牌路牌路牌、、、、擎天柱擎天柱擎天柱擎天柱、、、、楼梯广告等楼梯广告等楼梯广告等楼梯广告等

特点特点特点特点：：：：该渠道以持续性长兼有形象与引导作双重用为作用为特点该渠道以持续性长兼有形象与引导作双重用为作用为特点该渠道以持续性长兼有形象与引导作双重用为作用为特点该渠道以持续性长兼有形象与引导作双重用为作用为特点

建议建议建议建议：：：：可作为客户拦截与项目导引可作为客户拦截与项目导引可作为客户拦截与项目导引可作为客户拦截与项目导引，，，，配以性价优势明显杀伤力极强的广告诉求在重要商配以性价优势明显杀伤力极强的广告诉求在重要商配以性价优势明显杀伤力极强的广告诉求在重要商配以性价优势明显杀伤力极强的广告诉求在重要商

业区或项目沿途交通干道沿线设立业区或项目沿途交通干道沿线设立业区或项目沿途交通干道沿线设立业区或项目沿途交通干道沿线设立。。。。

户外广告户外广告户外广告户外广告：：：：大形象大形象大形象大形象、、、、强势强势强势强势、、、、长效长效长效长效
户外广告户外广告户外广告户外广告：：：：大形象大形象大形象大形象、、、、强势强势强势强势、、、、长效长效长效长效

形式形式形式形式：：：：搜房搜房搜房搜房、、、、焦点焦点焦点焦点、、、、新浪等专业及门户网站的新浪等专业及门户网站的新浪等专业及门户网站的新浪等专业及门户网站的

特点特点特点特点：：：：持续性强持续性强持续性强持续性强、、、、传播效果好传播效果好传播效果好传播效果好、、、、时效性好时效性好时效性好时效性好、、、、具有一定的形象效果具有一定的形象效果具有一定的形象效果具有一定的形象效果

建议建议建议建议：：：：通栏通栏通栏通栏、、、、旗帜旗帜旗帜旗帜、、、、文字链文字链文字链文字链、、、、漂浮漂浮漂浮漂浮、、、、按钮按钮按钮按钮、、、、擎天柱等擎天柱等擎天柱等擎天柱等。。。。

网络广告网络广告网络广告网络广告：：：：传播性强传播性强传播性强传播性强、、、、持续持续持续持续、、、、便捷便捷便捷便捷、、、、时效性时效性时效性时效性
网络广告网络广告网络广告网络广告：：：：传播性强传播性强传播性强传播性强、、、、持续持续持续持续、、、、便捷便捷便捷便捷、、、、时效性时效性时效性时效性

更改案名更改案名更改案名更改案名；；；；抛弃旧有形象抛弃旧有形象抛弃旧有形象抛弃旧有形象，，，，塑造全新居住型楼盘塑造全新居住型楼盘塑造全新居住型楼盘塑造全新居住型楼盘
更改案名更改案名更改案名更改案名；；；；抛弃旧有形象抛弃旧有形象抛弃旧有形象抛弃旧有形象，，，，塑造全新居住型楼盘塑造全新居住型楼盘塑造全新居住型楼盘塑造全新居住型楼盘
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专业网站专业网站专业网站专业网站：：：：内容的完整性内容的完整性内容的完整性内容的完整性、、、、信息量大信息量大信息量大信息量大
专业网站专业网站专业网站专业网站：：：：内容的完整性内容的完整性内容的完整性内容的完整性、、、、信息量大信息量大信息量大信息量大

形式形式形式形式：：：：项目网站项目网站项目网站项目网站、、、、专业及大众媒体网络广告专业及大众媒体网络广告专业及大众媒体网络广告专业及大众媒体网络广告、、、、网络论坛等网络论坛等网络论坛等网络论坛等

特点特点特点特点：：：：受众人群广泛受众人群广泛受众人群广泛受众人群广泛、、、、关注度高关注度高关注度高关注度高、、、、发布内容大发布内容大发布内容大发布内容大

建议建议建议建议：：：：制作项目网站并与搜狐制作项目网站并与搜狐制作项目网站并与搜狐制作项目网站并与搜狐、、、、新浪新浪新浪新浪、、、、焦点做有效链接焦点做有效链接焦点做有效链接焦点做有效链接，，，，同时配合网络论坛开同时配合网络论坛开同时配合网络论坛开同时配合网络论坛开

展网络营销展网络营销展网络营销展网络营销。。。。

形式形式形式形式：：：：专业类报纸专业类报纸专业类报纸专业类报纸、、、、杂志杂志杂志杂志

优点优点优点优点：：：：业内关注度高业内关注度高业内关注度高业内关注度高、、、、容易引起跟风评论容易引起跟风评论容易引起跟风评论容易引起跟风评论，，，，便于业内炒作便于业内炒作便于业内炒作便于业内炒作，，，，费用灵活费用灵活费用灵活费用灵活

缺点缺点缺点缺点：：：：不直接推售产品不直接推售产品不直接推售产品不直接推售产品，，，，只做配合使用只做配合使用只做配合使用只做配合使用

建议建议建议建议：：：：以购买以购买以购买以购买、、、、配送等方式组织记者配送等方式组织记者配送等方式组织记者配送等方式组织记者、、、、广告公司等专业人士编写广告公司等专业人士编写广告公司等专业人士编写广告公司等专业人士编写，，，，以评论的方式发布项以评论的方式发布项以评论的方式发布项以评论的方式发布项

目信息目信息目信息目信息，，，，营造良好的市场形象的同时博得目标客户认可营造良好的市场形象的同时博得目标客户认可营造良好的市场形象的同时博得目标客户认可营造良好的市场形象的同时博得目标客户认可。。。。

软性新闻软性新闻软性新闻软性新闻：：：：专业性专业性专业性专业性、、、、高调性高调性高调性高调性
软性新闻软性新闻软性新闻软性新闻：：：：专业性专业性专业性专业性、、、、高调性高调性高调性高调性
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俱乐部传播方式俱乐部传播方式俱乐部传播方式俱乐部传播方式

千年帝都北京千年帝都北京千年帝都北京千年帝都北京，，，，封建王朝早成云烟封建王朝早成云烟封建王朝早成云烟封建王朝早成云烟，，，，但大陆改革开放后但大陆改革开放后但大陆改革开放后但大陆改革开放后，，，，不少早期的不少早期的不少早期的不少早期的「「「「万元户万元户万元户万元户」」」」早已晋早已晋早已晋早已晋

身到身到身到身到「「「「百万元户百万元户百万元户百万元户」。」。」。」。有钱有钱有钱有钱，，，，除了住豪宅除了住豪宅除了住豪宅除了住豪宅、、、、吃美食吃美食吃美食吃美食，，，，休闲生活也时兴加入私人俱乐部休闲生活也时兴加入私人俱乐部休闲生活也时兴加入私人俱乐部休闲生活也时兴加入私人俱乐部，，，，流风所流风所流风所流风所

及及及及，，，，形成北京的形成北京的形成北京的形成北京的「「「「四大俱乐部四大俱乐部四大俱乐部四大俱乐部」，」，」，」，会员大抵会员大抵会员大抵会员大抵「「「「非富即贵非富即贵非富即贵非富即贵」。」。」。」。

北京北京北京北京「「「「四大俱乐部四大俱乐部四大俱乐部四大俱乐部」」」」是是是是：：：：长安俱乐部长安俱乐部长安俱乐部长安俱乐部、、、、京城俱乐部京城俱乐部京城俱乐部京城俱乐部、、、、美洲俱乐部和中国会所美洲俱乐部和中国会所美洲俱乐部和中国会所美洲俱乐部和中国会所。。。。每个俱乐每个俱乐每个俱乐每个俱乐

部均提供优质餐饮部均提供优质餐饮部均提供优质餐饮部均提供优质餐饮、、、、娱乐与健身设施娱乐与健身设施娱乐与健身设施娱乐与健身设施，，，，强调隐密强调隐密强调隐密强调隐密、、、、舒适及具有提供会员做为商务扩展平台的舒适及具有提供会员做为商务扩展平台的舒适及具有提供会员做为商务扩展平台的舒适及具有提供会员做为商务扩展平台的

优势优势优势优势，，，，吸引北京多金人士加入吸引北京多金人士加入吸引北京多金人士加入吸引北京多金人士加入。。。。

想成为四大俱乐部的会员想成为四大俱乐部的会员想成为四大俱乐部的会员想成为四大俱乐部的会员，，，，代价可不低代价可不低代价可不低代价可不低。。。。一般入会费都在一万五千至两万美元之间一般入会费都在一万五千至两万美元之间一般入会费都在一万五千至两万美元之间一般入会费都在一万五千至两万美元之间，，，，每每每每

年还须缴纳一千两百至一千五百美元不等年费年还须缴纳一千两百至一千五百美元不等年费年还须缴纳一千两百至一千五百美元不等年费年还须缴纳一千两百至一千五百美元不等年费。。。。

成为京城知名俱乐部每月商务派对等的活动赞助方乃至参与方成为京城知名俱乐部每月商务派对等的活动赞助方乃至参与方成为京城知名俱乐部每月商务派对等的活动赞助方乃至参与方成为京城知名俱乐部每月商务派对等的活动赞助方乃至参与方，，，，成为京城知名俱乐部每月商务派对等的活动赞助方乃至参与方成为京城知名俱乐部每月商务派对等的活动赞助方乃至参与方成为京城知名俱乐部每月商务派对等的活动赞助方乃至参与方成为京城知名俱乐部每月商务派对等的活动赞助方乃至参与方，，，，

点对点式的接触最有效客群点对点式的接触最有效客群点对点式的接触最有效客群点对点式的接触最有效客群，，，，做项目的直接展示和推广做项目的直接展示和推广做项目的直接展示和推广做项目的直接展示和推广，，，，点对点式的接触最有效客群点对点式的接触最有效客群点对点式的接触最有效客群点对点式的接触最有效客群，，，，做项目的直接展示和推广做项目的直接展示和推广做项目的直接展示和推广做项目的直接展示和推广，，，，

商务派对商务派对商务派对商务派对、、、、雪茄品鉴雪茄品鉴雪茄品鉴雪茄品鉴、、、、红酒舞会等红酒舞会等红酒舞会等红酒舞会等，，，，充分投其所好充分投其所好充分投其所好充分投其所好，，，，商务派对商务派对商务派对商务派对、、、、雪茄品鉴雪茄品鉴雪茄品鉴雪茄品鉴、、、、红酒舞会等红酒舞会等红酒舞会等红酒舞会等，，，，充分投其所好充分投其所好充分投其所好充分投其所好，，，，

打造完全差异化的豪宅营销渠道策略打造完全差异化的豪宅营销渠道策略打造完全差异化的豪宅营销渠道策略打造完全差异化的豪宅营销渠道策略。。。。打造完全差异化的豪宅营销渠道策略打造完全差异化的豪宅营销渠道策略打造完全差异化的豪宅营销渠道策略打造完全差异化的豪宅营销渠道策略。。。。
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客客客客户会户会户会户会传播传播传播传播方式方式方式方式
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广信会能广信会能广信会能广信会能

为开发商为开发商为开发商为开发商

做什么做什么做什么做什么？？？？

广信会能广信会能广信会能广信会能

为开发商为开发商为开发商为开发商

做什么做什么做什么做什么？？？？

AA

项目重要时间项目重要时间项目重要时间项目重要时间

节点的快速有效宣节点的快速有效宣节点的快速有效宣节点的快速有效宣

传推广传推广传推广传推广，，，，保证信息保证信息保证信息保证信息

及时准确传递给有及时准确传递给有及时准确传递给有及时准确传递给有

需求客户群需求客户群需求客户群需求客户群

BB

项目重要项目重要项目重要项目重要

活动月访客户活动月访客户活动月访客户活动月访客户，，，，节节节节

约时间与费用约时间与费用约时间与费用约时间与费用，，，，最最最最

大限度快速约访高大限度快速约访高大限度快速约访高大限度快速约访高

质量客户质量客户质量客户质量客户

CC
将客户会资源将客户会资源将客户会资源将客户会资源

整合利用整合利用整合利用整合利用，，，，将最符将最符将最符将最符

合客户需求的项目合客户需求的项目合客户需求的项目合客户需求的项目

信息及时传递信息及时传递信息及时传递信息及时传递，，，，最最最最

大限度促进销售大限度促进销售大限度促进销售大限度促进销售

DD
通过各类客户通过各类客户通过各类客户通过各类客户

活动活动活动活动、、、、增值服务增值服务增值服务增值服务，，，，

提高客户身份感及提高客户身份感及提高客户身份感及提高客户身份感及

对项目认可度对项目认可度对项目认可度对项目认可度
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新策略新策略新策略新策略ⅢⅢⅢⅢ－－－－新营销策略新营销策略新营销策略新营销策略

整合整合整合整合营营营营销销销销策略策略策略策略&&&&总总总总监营监营监营监营销销销销策略策略策略策略

数数数数 量量量量：：：：8-10个个个个
选选选选 址址址址：：：：

我司在售项目售楼现场我司在售项目售楼现场我司在售项目售楼现场我司在售项目售楼现场

北京北京北京北京、、、、秦皇岛秦皇岛秦皇岛秦皇岛

烟台烟台烟台烟台、、、、石家庄等地石家庄等地石家庄等地石家庄等地

人员配置人员配置人员配置人员配置：：：：现场人员现场人员现场人员现场人员

主要功能主要功能主要功能主要功能：：：：

项目各区推广项目各区推广项目各区推广项目各区推广

营销网络分中心营销网络分中心营销网络分中心营销网络分中心

客户数据统计来源客户数据统计来源客户数据统计来源客户数据统计来源

项目辐射覆盖点项目辐射覆盖点项目辐射覆盖点项目辐射覆盖点

2

数数数数 量量量量：：：：1
选选选选 址址址址：：：：现场现场现场现场

人员配置人员配置人员配置人员配置；；；；5人人人人
主要功能主要功能主要功能主要功能：：：：

项目整体营销项目整体营销项目整体营销项目整体营销

项目管理中心项目管理中心项目管理中心项目管理中心

客户数据统计中心客户数据统计中心客户数据统计中心客户数据统计中心

项目形象展示中心项目形象展示中心项目形象展示中心项目形象展示中心

1

整合整合整合整合

营销营销营销营销
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新策略新策略新策略新策略ⅢⅢⅢⅢ－－－－新营销策略新营销策略新营销策略新营销策略
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新目标新目标新目标新目标

在以上硬件整改以及创新营销思路的切实执行之下在以上硬件整改以及创新营销思路的切实执行之下在以上硬件整改以及创新营销思路的切实执行之下在以上硬件整改以及创新营销思路的切实执行之下

我司认为本项目的实际销售情况可以完成以下目标我司认为本项目的实际销售情况可以完成以下目标我司认为本项目的实际销售情况可以完成以下目标我司认为本项目的实际销售情况可以完成以下目标：：：：

项目剩余房源整体实现均价项目剩余房源整体实现均价项目剩余房源整体实现均价项目剩余房源整体实现均价9500元元元元/平方米平方米平方米平方米
项目剩余房源整体实现均价项目剩余房源整体实现均价项目剩余房源整体实现均价项目剩余房源整体实现均价9500元元元元/平方米平方米平方米平方米

剩余房源在正式开盘销售后六个月内完成剩余房源在正式开盘销售后六个月内完成剩余房源在正式开盘销售后六个月内完成剩余房源在正式开盘销售后六个月内完成90%的销售面积的销售面积的销售面积的销售面积
剩余房源在正式开盘销售后六个月内完成剩余房源在正式开盘销售后六个月内完成剩余房源在正式开盘销售后六个月内完成剩余房源在正式开盘销售后六个月内完成90%的销售面积的销售面积的销售面积的销售面积
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