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	圣地亚哥近阶段营销策略
	�主要内容
	公寓仍将是08年工作重点，占08年待售存量的78%，占销售金额的58%
	独栋公开前，公寓推售压力巨大
	预案1：上半年基本完成公寓销售，下半年转入独栋推售，确保顺利过渡至“圣地亚哥别墅年”
	预案2：确保08年全年仍以公寓销售为中心，年底过渡至“09圣地亚哥别墅年”
	预案3：公寓、独栋全年混搭销售， 不提“别墅年”，只区分推广渠道
	全年销售压力巨大，主要集中在公寓产品推售；近阶段公寓快速回现是项目08年工作开展的关键
	市场环境分析
	从京沪穗深四地看房价，楼市成交萎靡，调控作用正在显现 
	品牌上市开发商开始实行低价开盘策略， 主动迎合市场走势，力求快速回笼资金 
	9月份以来，楼市低靡，新政对岛内高价楼盘的成交量萎缩比较明显
	岛外楼市受宏观政策影响也较为明显，10月份以来量价齐跌，开始依靠促销推动
	无论岛内、岛外，近期在售项目大都采取低价开盘或促销手段，推动项目销售�
	竞争项目1：乐活小镇，12月份采取分期付款促销方式，月销售量近400套
	竞争项目2：大学康城，12月8日低价开盘，销售率近60%
	竞争项目3：未来海岸，岁末促销不断
	其他周边竞争项目也纷纷采取较大幅度的房价优惠促销
	11月份以来，开发商拍地更为理性，今年最末场土地拍卖冷清收场，4地块流拍 ，市场明显趋冷
	PX项目舆论高潮再起，近期出现利好消息，但结论尚未明确，对项目销售仍有影响
	市场环境小结：整个市场大环境趋于严峻，促销氛围愈演愈浓
	公寓产品的营销策略调整
	客户上门量与成交率脱节,B类客户为主,与市场竞争项目相比客户购买利益点不明显
	12月中上旬，受市场影响，退房量上升，但随着项目展示完善，退房量大幅回落
	近期客户以自住为主，自住的刚性需求使客户更加关注项目的性价比
	圣地亚哥近期客户不同购房行为的解析
	多层的1楼单元明显为热销房源，小高层的低楼层和高楼层单元相对滞销
	项目均价接近大学康城等竞争项目起价，5500元/㎡以上的单元销售率低
	随着一期交房，社区相关配套正在不断完善，展示效果有所增强
	元旦寻宝抽奖活动举办得较为成功，提高了圣地亚哥的美誉度和社会影响力
	元旦寻宝抽奖活动与销售（促销）结合不足，对现场成交未能带来直接效应
	幻灯片编号 32
	�核心策略：回现为主，速度为王
	对库存的公寓产品进行重新组合，分区分期推售
	分批走量，08年再售公寓产品14.2万㎡，实现公寓总销售率90%
	促销方案1:1-2月结合团购优惠举办专场推介活动
	促销方案2:1月开始结合付款方式折扣试行新的付款方式优惠
	促销方案3:“化整为零”分阶段对重点户型作营销方式突破
	促销方案4:注重现场包装,分阶段推出精选房号作“特价”优惠，增加逼定工具.
	活动目的：配合阶段促销活动，为现场聚集人气，推动项目销售
	为了抑制一期业主乘交房之机大量放盘对本项目销售之影响,需采取适当的应对策略
	目前项目展示面已有进一步的完善，但在一些细节上还有待优化
	本部分重点回顾
	湖叠墅的推售策略
	主要解决三大问题：�What？Who？How？�
	湖叠墅在圣地亚哥的整体产品定位中，属于公寓和别墅之间的过渡产品
	湖叠墅虽是过渡产品，但却又独具优势
	从近期在售物业来看，有叠加别墅的项目不多，且相对其他物业而言销售速度慢
	湖叠墅依托“建发”及“圣地亚哥”品牌有一定的竞争优势，但较大的建筑面积导致的高总价可能会抑制竞争
	与接近区域叠拼别墅相比,湖叠墅综合优势较明显（1、2层户型比较）
	与接近区域叠拼别墅相比,湖叠墅综合优势较明显,但总面积略大,可能会导致总价偏高（3、4、5层户型比较）
	受市场环境及PX项目影响，湖叠墅目前的有效蓄客量较少，需要进一步蓄客
	核心策略：线下低价快速分批走量
	低价快速走量，根据户型面积、景观资源，拉大价差，从而实现对客户意向的分流
	线上低调，线下把握
	展示形象高于公寓，注重细节品质
	借公寓推售大势，小众营销
	通过三轮摸查，获得最忠实的湖叠墅意向客户
	湖叠墅营销总控图�
	THE END

