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今日泰山

黄金楼市

楼楼市市营营销销拥拥抱抱互互联联网网思思维维
开发商引进先进思路，学“小米”卖房子

互联网营销

从转变思维开始

“人们可以拒绝一套房子，
但不会拒绝对美好生活的向
往。”关立新在安居房产的“互联
网时代下的营销创新”专题讲座
中提到，在传统模式中，人们习
惯将房地产看做是建筑系统，其
主要产品的功能是居住。然而换
一种互联网思维来看，房地产是
美好生活提供商，其主要功能是
满足人们的美好生活。

这就是垂直思维和水平思
维的差异，垂直思维是“因为，所
以……”的关系，而水平思维是

“人们看到了什么，想找到它背
后是什么。”关立新认为，在垂直
思维下，不管是房地产还是餐饮
行业，不管产品是豪宅还是煎饼
果子，都不可避免陷入价格战的
泥淖。而互联网思维下，人们认
识一个产品，除了表明的功能
性，更想知道产品背后的价值
点，所以在这种水平思维的引导
下，房地产行业的营销，将向着
建筑质量更过硬、文化内涵更丰
富、配套设施更完善等方向发
展，展现在消费者面前的，是一
种新的生活方式，更美好的生活
愿景。

建立自己的“部落”

先做文化后做销售

转变思维之后就是借助手
机媒体的互联网营销方式的探
讨，房地产服务业混战与开发商
营销变革的实质均是客户之争
与渠道之战，背后根源是房地产
行业转型期下的营销模式与服
务模型的大变革。当房地产市场
告别加速上升期，新增有效客户
数量减少，召集客户的难度加
大。案场或门店来访率低，找到
客户成为首要任务。

移动互联网的兴起让传统
的宣传召集模式效果持续降低，
房地产营销从单纯的广告模式
转型为整合渠道模式。传统的代
理公司的服务内容则从广告策
划加案场销售转化执行，转变为
以渠道整合为主，甚至渠道整合
的功能对开发商的价值大于销
售转化，所以互联网平台和电商
公司的议价与盈利能力要强于
代理公司和经纪公司。这是房地
产服务业变革、创新、合作与冲
突的根源。

关立新认为，当前房地产行
业亟需引进“新部落文化战略”。
目标客户不是个人，而是社群。
这个社群有自己的符号、共同的

语言、共同的价值观，还有相应
的范式。全世界每一个人正在重
新聚合起来，形成文化部落。而
未来所有的竞争，都是在争夺部
落中的话语权，争当部落的意见
领袖。微博、微信等，都是先做文
化，后做销售，客户=文化，文化=

消费。“在人们认同你之前，销售
只会引起人们的反感。”

新4P操作模式

做好部落赢得销售

在“部落”的运营上，关立新
介绍了手媒体营销的新4P操作
模式。P1人性，人性就是部落。通
过人性化的营销手段让产品和
服务如同一个人一样，这样你就
不仅仅是卖产品或服务，而是在
和一个活人打交道。让消费者透
过产品看到企业是一个关心他
生活质量的人，也让企业透过产

品看到要对消费者这个人全面
负责，包括身体健康方面的，包
括心情、心态方面的，这是人性
化营销的目的所在。

P2感性，发展一批铁粉。“苹
果的产品之所以风靡全球，之所
以使不同年龄段的人顶礼膜拜，
是因为苹果的产品给果粉们带
来了无以伦比的时尚、惬意、自
豪、个性、魅力。”关立新说，感性
让消费者对企业的产品和服务
一见钟情。

P3参与性，通过对部落的合
理运营，打造一个品牌。让客户
主动参与宣传是手媒体时代的
一个特点。主动参与宣传，显示
自己在现场的，都是抱着求赞的
心态转发的。新媒体的威力可以
让企业的产品一夜走红，香飘万
里。

P4合作性，全网营销做传
播。成功取决于营销团队的行为

影响力和引导力，其营销行为折
射出企业的愿景、理念、价值、文
化、社会责任、契约精神等。

除了具体的操作方式，安
居房产这次内训，还详细介绍
了多个品牌的成功案例、客户
关系管理等。培训学习提升对
于安居房产来说并不陌生，更
准确的说，学习已经成为安居
人的习惯。为培养一只适应市
场竞争要求的队伍，多年来安
居房产一直坚持“走出去，引进
来”的学习思路。走出去，即定
期安排人员参加专业学习和培
训，同时不定期的到各大城市
参观学习实力开发商好的楼
盘，吸取先进的理念；引进来，
即定期邀请专家教授来讲课，
提高管理人员的专业知识。正
是这样，安居房产不断壮大，开
发项目一个比一个夺目。

“全民营销”、“分享达人”、“试住体验营销”……近段时间，
万科、龙湖等房地产行业巨头纷纷亮出了网络营销新招数。互
联网思维正给房地产业带来新一轮的营销巨变，连泰安这样的
小城市也感受到了新思维的冲击，多个楼盘推出“编外置业顾
问”、“自由经纪人”方案。7月19日，安居房产更是邀请了北京大
学互联时代企业经营与管理班课程导师关立新，对员工做了系
统培训，希望通过学习能够将社会化营销的策略与方法融入到
企业整合营销策略之中。

本报记者 梁敏
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