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今年营销呈现出全民营销的态势：
人人都是经纪人。不管是国内一线房企
恒大、宝龙，还是新金基、科达、金辰等开
发商，都纷纷推出全民营销策略。地产界
的全民营销有效与否或许仍待考证，但
这一阵风却是真真实实地刮起来了。只
要愿意，人人都可以当经纪人，这样的销
售方式就是“全民营销”，通过更多的人
脉来增加楼盘销售。由于“全民营销”不
设任何门槛和条件，普通市民、房产中

介、分销机构等都可以加入，因此有人形
容它是一种“人人皆兵”的营销模式。

此外，从 2 0 1 4年开始，房地产开始
重视通过各种圈层活动进行跨界营销，
以 服 务 客 户 为 导 向 ，进 行 项 目 风 采 展
示、话题互动等赚取人气，已成为很多
房 企 的 新 型 营 销 手 段 。房 企 主 办 的 红
酒、理财、投资、风水、养生、拍客、驴友、
才艺大赛等一系列主题活动均引起地
产投资者的目光。

6月28日，央行降息加降准新闻现各大媒体的头条，股市楼市刺激之声
再起，自2003年“18号文”出台，明确了房地产成为国民经济的支柱产业后，
在这十几年间，中国房地产经历着“黄金时代”，作为黄河三角洲的中心城
市，东营市的经济发展水平一直在持续增长，虽然房地产市场起步较晚，但
发展势头一直强劲，在这十几年间，房价飞涨，住宅成交量的涨涨落落也反
映了东营这座新兴城市的变迁。

房产价格十几年连续飙升

房产的发展带动经济的发展，作为房地产三线城市，东营市在十几年
间发展也是持续上涨的，自2009年3月以来，上涨幅度明显增大，仅在2009年
下半年，上涨幅度已经超过了40%，作为省内消费水平和人均GDP最高的城
市，东营良好的经济无疑为房地产市场的发展提供了坚实的基础，以至于
十几年间，东营房地产一直保持旺盛的状态。

事实上，东营房价进入增长的疯狂时期比一二线大城市要晚几年，2009

年，东营房地产进入了发展火热时期，2005年之前，房地产销售在1800元/平
方米，到了2009年，东营的房价飙升到3000元/平方米，当时的人们都不会预
测到如今房价飙升到接近万元每平米。

楼市调整 在曲折中攀升

2009年利好的政策，新房落户，购房五项政策的出台，拉动的房地产的
发展，不仅仅是东营，乃至全国房地产商品房销售剧增，价格飙升，开发商
拿地热情空前高涨。

2011年，一轮又一轮的加息有意控制市场，上涨速度降低，东营的楼市
也不再针对居民居住，更多的市民开始选择买房进行投资理财，人们更加
关注房价，楼市在2011年普遍进入了平淡期，直到2012年年初，政策开始转
变，政策导向地产，开发商开始信心满满，2013年房地产开始回暖，东营的住
宅市场成交量持续回升，土地市场量价齐升。而刚刚过去的2014年，楼市再
次遭遇重挫，2015年中央相继出台政策，让房地产行业重燃希望。

投资房地产 市民仍乐此不疲

2003-2013年，是中国房地产发展最快的阶段，成为房地产的“黄金十
年”，同样也是政府对房地产密集调控的十年。从2003年国务院出台的《国务
院关于促进房地产市场持续健康发展的通知》开始，中国房地产进入蓬勃
发展的阶段。通知中经济适用房被改为“具有保障性质的政策性商铺房”，

“住房供应体”被商品房所代替。
自此后的11年，国家对房地产出台一系列的调控政策：2005年的“国八

条”、2006年的“国六条”、2007年的“24号文”、2008年的“廉租房计划”、2009年
的“土地出让政策”、2010年的“国十一条”、2011年的“新国八条”、2013年的

“新国五条”等。可中国房价却越调控越高。对房价的用词也从“稳定”、“控
制”、“平抑”，直至这几年的“回归到合理价位”。

不管政策怎么出台，人们唯一的感受就是飞涨的房价。就像东营，十多
年中，房价飞涨了十几倍；十多年中，投资果断，了解政策的人成为房地产
投资的真正受益者，而犹豫不定的人错过一次又一次的机会。

从单兵作战到全民营销

全民营销成楼盘销售主力军
本报记者 韩明烨

十多年东营房价上涨十几倍

房产仍是市民投资重点
本报记者 朱晓晓

市场在变，营销方式也在变，卖方与买方

的位置也在转换，全民营销风靡地产行业。

发展伊始，营销重拳打造品牌形象

随着分房时代的结束，东营房地产市
场逐步开始活跃。以辉煌庄园为代表的一
批新式住宅小区，极大地缓解了住房短缺
的矛盾。

那时候房子要一套一套地卖，客户要
一个个地找。房地产企业在老板的带领下，
销售员及营销总监骑着自行车、摩托车到
处找客户发宣传单。不管是销售员还是营
销总监都是一样地拼搏，不计薪酬、不辞劳
苦地冲锋，为一个更加完善的方案、为一个
成功的开盘而一周七天、一天十几个小时
地努力着……

进入21世纪，东营房地产日趋成熟，
VIP认筹、开盘、销控等销售手段被开发商
运用得十分成熟。这种销售方法一直沿用
至今。而从2001年左右开始，东营也和全国
房地产一样步入了黄金十年。

在楼市黄金十年中，东营一些本土开
发商迎头而上，用一个个品质项目为企业
铸造了夯实的品牌大厦。如大海、众城、中
国万达、科达、胜宏、华泰、伟浩、城发、海
通、城投悦来、金辰等，都是东营本土房地
产开发企业的品质典范。

近几年，明星、热点成营销侧重点

2013年下半年开始，房地产停止了飙涨
的脚步，房子不再那么好卖了。市场营销手
段变得更加花样繁多。各个开发商开始运
用更多吸引眼球的手段。明星营销成为这
段时期的一大特色。依靠名人效应是最直
接、最行之有效的营销方式。楼盘活动邀请
明星不仅是一种时尚的跨界营销手段，而
且在汇聚人气、制造热点方面效果尤为明
显。性感女神钟丽缇来了，光头李进来了，

神曲女王崔子格来了，我是大明星相关获
胜人员也来了……。自2010年开始，各个明
星大腕纷纷成为东营房地产企业的座上
宾。

不光是娱乐明星，其他财经、文化、易
学界名人也成为房产营销的重要角色。

此外，街头派单、制造热点、引领风尚
也成为营销的重头戏，互联网营销也成为
各地产公司重点工作。

现如今，进入全民营销阶段
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