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如何在中秋、十一节假日的最佳销售时机，达成销售业绩？

通过项目机会点及应对策略思考，寻找解决思路！
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项目机会点 随着恒大、碧桂园等一线房企入驻，区域热度不断升温，市场关注度提高，区域市场来访量增加

做好、做深、做透 竞品客户拦截（挖掘资源客户）+浔埔拆迁户拓展+目标客户定向拓展

东海片区

恒大都市广场

项目机会点及应对策略

应对策略

小蜜蜂派报拦截桁架楼体条幅外展点

针对恒大 针对碧桂园、十二宴
竞品节点
活动应对
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活动目的 提高客户来访量，通过口碑宣传，提高项目知名度，同时回馈新老客户，促进项目成交；

活动主题 浓情中秋，海悦有礼+88888元家电好礼免费送

活动时间 2016年9月8日-2016年10月7日

海悦府中秋活动方案

促销方式 认购送电烤箱+认购参与砸金蛋（业主专属奖）

近身肉搏！通过项目机会点思考，进行核心策略推导
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中秋博饼 10-18日博饼系列活动：浓情中秋、海悦有礼+88888元家电好礼免费送！

来访流水博饼 业主专场博饼 资源客户专场
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来访砸金蛋 来访即可砸金蛋，100%中奖！+派送砸金蛋券，直接竞品截客
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样板房开放 9月15日台湾诚品风格样板开放：冰皮月饼DIY+精美茶歇+万元家电抽奖

样板房开放结合中秋节假日节点进行线上炒作，以微信大V为主，做系列推广铺排
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氛围包装 政策利好展板+区域价值配套展板+合影拍照氛围布置+礼品堆头

海悦府

在城市中央，我有一所房子，面朝大海…



11

收纳套装/高档雨伞

保温饭盒/碗筷套装

礼品定制 广告性礼品定制+生活家电礼品+生活用品
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锁定目标群体
的专属性活动

针对市政府、企事业单位：对外企业培训、专场联谊会，外资专场洽谈会

针对医生教师：送关爱手环，举办相亲会、联谊会、博饼；

针对女性：优雅下午茶、美甲体验、美容养护等

针对商会：定制高端商务活动，例如高尔夫球体验、举办专题茶话会

针对银行证券VIP客户：举办金融讲座、互动沙龙、样板房实景夜宴等

针对爱跑族、高端健身会所VIP：举办健康跑活动，运动健康主题活动

➢引进来：利用项目场地资源进行互动，客户导入，举办跨界活动、高端客户私宴活动、客户派对；

➢走出去：结合中秋博饼，主动进行大客户拜访、打通企业重点人物，进入企业内部集中项目推介；

拓客思考： 发挥项目场地优势：企事业单位、团体合作资源互动、圈层营销

目标客户拓展策略
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2016.09.11
游艇俱乐部沙龙

2016.09.10
市政府领导联谊会

2016.09.13
华福证券VIP客户博饼

2016.09.15
装横公司年会+博饼

2016.09.18
玛莎拉蒂车主沙龙

2016.09.02
兴业银行VIP客户沙龙

2016.09.10
试住体验白皮书发布会

双节资源活动系列月

2016.09.20
浙江商会博饼活动

2016.09.24
市政府外资专场洽谈会

2016.10.01
泉州首届纸艺展活动

本月已确定圈层活动共9场，专场资源活动仍在持续洽谈增加中，预计来访超1000人
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双节促销优惠活动方案建议第 二 章
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1、活动时间：

2016年9月15日-2015年10月15日（视具体情况可延续至12月31日，与政府补贴同步）；

2、活动对象：

活动期间新增认购的客户；

3、活动内容：

即日起至活动有效期内，凡在海悦府购房者，将同时享受政府1-1.5%补贴和开发商让利补贴

优惠（1-1.5%），总房价最高直减8万元（仅限89㎡及199㎡产品，限35名，先到先得！）；

促销方案建议 限时特惠，买房补贴加倍送！

双节促销优惠活动方案建议
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第1波：【最高直减8万】你离市中心海景房又近了一步！

摘要1：好事不常有，错过就没有！

第2波：【重磅消息】政府、开发商齐发力，置业泉州正当时！

摘要2：省下的钱，可以买部车了！

第3波：不曾有，不再有！一家买房，两家补贴！

摘要3：上有老下有小，买房还是大点好！

网络/微信软文铺排

活动主题建议

1、金秋购房补贴1+1，挑战年度最优惠！

2、“一家买房·两家补贴”全城大行动！

3、双节百万让利计划：无补贴，不买房！

广告宣传主题建议
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广告出街参考案例
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整体策略 推广结合样板房开放、节假日及销售节点进行，整合传播，有效覆盖！

大众媒体—分众媒体—网络媒体—微信营销—事件营销/活动营销总体思路

促销推广策略

大众媒介/分众传媒

·904广播

·户外大牌

·社区道闸

·电梯框架广告

短信/网络/微信

·目标客群短信覆盖

·微信大V投放

·微信刷屏稿及图文转发

·新媒体ALLWIFI开屏广告

事件营销/活动营销

·样板房开放

·中秋博饼系列活动

·海居生活体验

·举牌巡游、派报、推介
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促销产品说明

促销产品说明

促销房源

产品
套数

（套）
促销前

折扣
促销后

折扣
促销前总货值

（万元）
促销后总货值

（万元）
促销前均价
（元/㎡）

促销后均价
(元/㎡）

货值差额
（万元）

89㎡ 30 0.98 0.9702 3147 3116 11779 11660 -31

199㎡ 5 0.98 0.9653 1423 1402 14258 14044 -21

合计 35 / / 4570 4518 12453 12308 -52

本次促销房源为2#2单元、5#楼89㎡、3#199㎡户型（具体房号、户型、数量见附件）

促销产品选择原因：89㎡库存多、定位偏差（刚需客户总价高，暂无配套）、199㎡总价高，配合政策补贴做线上宣传推广！

2016年9月1日-10月7日销售目标

认购目标 60套

签约目标 48套

活动来访目标 1500人

高标准，高要求，全力以赴，使命必达！

海悦府：打造成为滨海居住品质标杆
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促销政策说明

优惠金额消化方式说明

调价房源

产品
套数

（套）
调整前总价

（万元）
调整后总价

（万元）
调整前均价
（元/㎡）

调整后均价
（元/㎡）

货值差额
（万元）

101㎡ 10 1832 1887 13061 13453 55

140㎡ 19 2410 2482 12578 12956 72

合计 4242 4369 12782 13166 127

5#楼101及140㎡产品单价上浮3%，即整体货值增加127万元，抵消促销产品优惠金额；

（备注:101㎡及140㎡产品市场较为认可，库存仅72套，其中101㎡31套，140㎡41套，通过样板房展示，产品组合推

售，稳步去化，实现高收益）

促销折扣率说明：

89㎡产品：政府补贴1%，开发商补贴1%，即按揭折扣率为0.98*0.99=0.9702

199㎡产品：政府补贴1.5%，开发商补贴1.5%，即按揭折扣率为：0.98*0.985=0.9653



1、商业启动

1、 9月30日前完成商业市场深化调研，细化商业方案；

2、王府井商业合作洽谈，计划于10月30日前完成合同签署；

3、商业造势，增加客户对配套的信心；

2、体验营销
1、9月15日前：看房动线提升及样板房开放；

2、9月30日前：海居生活试住体验启动；

3、10月30日前：完成社区生活配套底商招商；

3、客户拓展
1、浔埔拆迁户：上门拜访+派送大米券+家宴活动；

2、老社区拓展：绘制拓客地图，差异化活动进社区；

3、乡镇、厦门客户拓展：外展点+异地渠道商合作；

4、竞品拦截
1、针对恒大：8月30日外展点开放（面向恒大售楼部）；

2、针对碧桂园：楼体条幅+发光字+拦截桁架+小蜜蜂；

3、专场主题活动+圈层活动+暖场活动进行客户拦截；

针对性
保障措施
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销售保障措施
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1A#楼办公产品去化建议第 三 章



1A#建议：整栋精装修

购房合同、装修合同分开独立签署

避免消防规范责任、以运营促销售

因项目用地性质及规划指标要求，项目1A#号楼为办公性质，产权为50年。1A#楼现状：

1A#楼办公产品去化建议

项目周边竞品SOHO库存

项目 面积（㎡） 层（m） 库存（套） 均价（元/㎡）

恒大都市广场 40-67 4.8 1500 未开盘

东海泰禾广场 55-1350 5 800 10500-12450

上实海上海 约40（未测绘） 5 420 未开盘

星光耀广场 38-72 5 800 7950

御花园：328套38-68㎡单身公寓（住宅性质） /

王府井运营洽谈+商业地块启动

商业入市+会展配套+区域规划升级

未来区域商业价值显现，推动运营产品去化

1A号楼整体均价：11987元/㎡

单元号 01 02 03 05

建筑面积（㎡） 110.31 96.50 96.56 128.95

成交均价（元/㎡） 11822 11169 10956 13617

周边竞品办公产品库存大，且都为买一层送一层，1A整体去化难度较大

根据推售节点、策略

阶段性优化产品价格
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1A#楼项目去化建议： 整体户型结构保持不变、精装套房：以租促售，运营先行

类别 1A#楼经济技术指标

建筑面积 6788.17㎡

层数/套数 18层（其中1-2层为店面），共63套

层高 3m

类别 精装修建议方案

精装标准 1975元/㎡

装修层数 整栋精装

装修风格 现代风格

备注 分批装修，租售同步，运营先行

未来，随着会展中心、总部经济区的启动和入住，片区商务办公将日趋成熟，将给项目带来更多机会！

政策利好

24

《泉政文[2016]97号》文件，对于参照成套住宅设计的商业办公用房项目，用水用电按实际使用功能进行收费；

房屋装修入住后，做居住使用的，按民用水、电标准计费；在技术和安全条件允许的情况下，可引进燃气入户；

精装总成本：1341万元，销售单价上浮2000元/㎡，即调整后1A#均价为13987元/㎡
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