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《地产格局》

内容概要

2004年是中国地产史上最发人深省的一年，中国的楼市俨然一幅难以名状的海市蜃楼。新近出版的《
地产格局》是对较早前出版的《地产诡计》的一次反动，是对中国地产景气现状、营销智慧的一个个
生动的细节，一次精彩的记录。《地产格局》由石旭升主编、吉合田地产研究机构编写，广东经济出
版社出版，通篇60万字集中体现了该书的6大特色：
    1、全景式扫描。《地产格局》是对中国地产最新精彩片断的一次精彩记录，是对中国地产发展机会
的一次全新展示。为开发商探求在960万平方公里的版图上找到自己的位置。
    2、前瞻式思考。《地产格局》是引领中国地产未来10年营销方向的警世格言。全书深入剖析了当今
中国地产的6大趋势。即供地秩序化、融资多样化、消费理性化、开发全国化、竞争规模化和品牌模
糊化的趋势。
    3、填空式探索。《地产格局》第一次在国内提出“地产经济学”的概念，第一次提出以“中观地产
研究”所为地产营销的突破口，第一次提出考良城市经营的10大细化指标。第一次提出了客户价值和
危机地产的量化研究。第一次对地产规模进行了定性定量研究。
    4、整合式研究。《地产格局》第一次在国内以“三高”(高附加值、高关注度、高销售率)楼盘为基
础样本，提出了关系营销的研究体系。
    5、对比式分析。《地产格局》是跨区域开发的纲领性文件，尊重南北差异、提倡南北融合，由此《
地产格局》第一次提出地产比较学的概念，认为有比较才能发现机会。
    6、终结式宣言。《地产格局》宣告了传统策划的终结，认为传统策划依赖“技能”，而新型策划依
赖“眼界”，可谓眼力定天下。任何一个城市的地产都要经过“点子营销”、“系统营销”、“节点
营销”和“格局营销”的阶段。
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《地产格局》

书籍目录

第一部分  造城/城市空间一、城市印象1、东南沿海／和风吹煦　(1)深圳出发／市场规范的楼市　(2)
广州沉默／大盘叠起的楼市　(3)厦门兜风／外销最大的楼市　(4)福州洗澡／水景概念的楼市2、东部
沿海／涛声阵阵　(5)温州看楼／炒家疯狂的楼市　(6)宁波过桥／路桥概念的楼市　(7)舟山行舟／海
岛休闲的楼市　(8)杭州散步／地价昂贵的楼市　(9)上海逛街／组团概念的楼市　(10)昆山吃蟹／依托
上海的楼市　(11)苏州喝酒／园区连动的楼市　(12)南京小吃／三外云集的楼市　(13)青岛做客／本地
开发的楼市3、东北土地／冰雪消融　14)沈阳看戏／好戏连台的楼市　(15)大连踢球／花团锦簇的楼
市　(16)哈市看灯／冰天雪地的楼市　(17)呼市听歌／充满生机的楼市4、华北平原／大兴土木　(18)
北京泡吧／炒作泛滥的楼市　(19)天津聊天／动物凶猛的楼市　(20)石市吃药／企改连动的楼市5、中
部城市／星火燎原　(21)郑州吹牛／以大取胜的楼市　(22)武汉迷路／走出低谷的楼市　(23)南昌咳嗽
／阴虚火旺的楼市　(24)长沙跳舞／热辣表演的楼市6、西部地区／百废待兴　(25)西安怀旧／走出城
墙的楼市　(26)成都搓麻／休闲文化的楼市　(27)重庆爬山／高楼万丈的楼市　(28)贵阳修车／缺乏投
资的楼市　(29)昆明赏花／风景概念的楼市　(30)南宁沉思／以小搏大的楼市二、城市机会1、城巾概
念机会　(1)寻找目标　(2)挖掘资源　(3)概念延伸　(4)概念机会2、供地模式机会　(1)协议模式和招
拍模式　(2)拆迁模式和储备模式　(3)深圳模式和上海模式　(4)广州模式和杭州模式　(5)合作模式和
乡村模式　(6)都市模式和郊区模式　(7)水平模式和垂直模式　(8)小国城市供地机会3、市场供求机
会4、房价升降机会5、人口增长机会6、住宅空置机会7、楼盘转手机会8、投资增减机会9、GDP增减
机会l 0、总量控制机会　(1)供求比值袄　(2)存量剩余法　(3)开发倍数法　(4)入门平均法　(5)人居目
标法　(6)价格递增法　(7)GDP参照法附:中国城市进入机会综合曲线第二部分  造园／规划格局大盘印
象　　　　　1、规模解析　　　　　　　　　　　　　(1)　“中国第一村”的神话　　　　　　(2)
用工业化实现规模化　　　　　　　(3)拯救50公顷危城　　　　　　　　(4)与政府跳“双人舞”　　
　　　　　(5)教育不是救命稻草　　　　　　　　(6)　1／3配套，解大盘之套　　　　　　(7)在市
场“应变”中存活　　　　　2、规划解析　　　　　　　　　　　　　　(1)“三脉合—”不愁卖　
　　　　　　(2)崇尚能“呼吸”的房子　　　　　　(3)营造“新独院住宅”　　　　　　　　(4)开
放的带状布局　　　　　　　　　(5)匀质空间布局　　　　　　　　　　　(6)围合式布局　(7)非均
衡性规划　(8)　“树丫式”规划二、大盘定律1、市场重心定律　(1)人居参照　(2)开发周期参照　(3)
城市规模参照2、三代同堂定律　(1)北京的混居模式　(2)上海的和居模式　(3)深圳小户型迈向大社
区3、二三分割定律　(1)1／3前期　(2)1／3热销　(3)1／3尾盘4、初恋情人定律　(1)江南新城模式
　(2)江南水都模式　(3)矩阵开发模式5、头羊领跑定律　(1)马太效应　(2)集体无意识6、6d套跟进定
律　(1)二八定律　(2)会所比重参考　(3)商业比重参考7、环境导向定律　(1)环境决定规划　(2)规划
决定造型　(3)造型决定户型　(4)户型决定市场　(5)市场决定环境8、混合营销定律　(1)景观　(2)策
划　(3)规划9、组团权衡定律　(1)金海湾模式　(2)金稻田模式10、社区节点定律第三部分  造型／建
筑尺度建筑尺度　　　　　1、造形解析　　　　　　　　　　　　　(1)正方体的房子　　　　　　
　　　　(2)板式的房子　　　　　　　　　　(3)圆形的房子　　　　　　　　　　(4)让汤豪斯骑上
多层的房子　　　　　(5)营造假日风景的房子　　　　　　　(6)法式的房子　　　　　　　　　
　(7)海岛上的房子　　　　　　　　2、户型解析　　　　　　　　　　　　　(1)　“阳光花房”创
造传奇　　　　　　(2)在上海“克隆”广州户型　　　　　(3)户型超市吸引眼球　　　　　　　
　(4)恒温恒湿的房子　　　　　　　　(5)细微之处做足文章　　　　　　　　(6)倡导厨房文化　　
　　　　　　　(7)为户型申请专利　　　　　　　　　(8)打造情景洋房　　　　　　　　二、建筑
关系　　　　1、巾场与定位的关系　　　　　　　　　(1)适应性对接　　　　　　　　　　(2)差异
性嫁接　　　　　　　　　　(3)兼容性权衡　　　　　　　　　　(4)大定位模型2、档次与成本的关
系　(1)档次与成本　(2)档次与利润　(3)档次与资金3、风格与文化的关系　(1)风格五花八门　(2)定
位包罗万像4、环境‘j建筑的关系　(1)蝶型布局分析　(2)S型布局分析　(3)因时而异5、美观与实用的
关系　(1)中看不中用或相反　(2)住宅体量　(3)外观尺度6、面积与功能的关系　(1)平面功能　(2)立
体功能　(3)居住环境功能⋯⋯第五部分  造势／人气指数造势分析1、策略解析　　　　　　　　　　
　　　(1)反常营销创造奇迹　　　　　　　(2)无为首销终极置业　　　　　　　(3)外销连动策略当
光　　　　　　　(4)平民别墅价值不菲　　　　　　　(5)叫卖房子如卖青菜　　　　　　　(6)逆境
之中匍匐前进　　　　　　　(7)均价销售创造童话　　　　　　2、形象解析　　　　　　　　　　
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《地产格局》

　　　(1)　“案名”击中目标客户　　　　　　(2)要做地产活动家　　　　　　　　(3)名人秀一呼
百应　　　　　　　　　(4)三点一线卖场　　　　　　　　　(5)购房一条街　　　　　　　　　　
　(6)房展显奇效　　　　　　　　　　(7)广告做在飞机上　　　　　　　　(8)大明星、美少女添活
力二、造势模式l、找客户　(1)挖掘价值　(2)广告通路　(3)活动营销2、做卖场　(1)售楼处　(2)样板
房　(3)模型　(4)看楼路线3、讲策略　(1)怎么卖　(2)卖给谁　(3)什么价第六部分  造福／发展态势一
、品牌分析　　　　　1、　三外解析　　　　　　　　　　　　　(1)南方风格北方亮相　　　　　
　　(2)从足球运动到城市运动　　　　　　(3)黑色幽默博得喝彩　　　　　　　(4)J‘房情结连动旧
城情结　　　　　　(5)”新世界”改变“旧世界”　　　　　(6)北京播种沈阳结果　　　　　　
　(7)复合地产就是复制品牌　　　　　（8)开发大盘—4以一夜成名　　　　　2、品牌解析　　　　
　　　　　　　　　(1)从“苹果秀”到名人秀　　　　 　(2)从性价比到占有率　　　　　　　　(3)
从地头蛇到过江龙　　　　　　　　(4)从过江龙到地头蛇　　　　　　　　(5)品牌时代闷声发财　
　　　　 　(6)品牌第一产品第二　　　　　　　(7)眼力第一产品第二　　　　　　二、发展态势1、
供地秩序化的对策　(1)沿海价格“过热”　(2)中西部供应“过热”　(3)中国楼市不会普降大雨　(4)
土地放开供应　(5)宏观调控的对策2、融资多样化的对策　(1)借克1：市　(2)地产信托　(3)地产基金
　(4)十地典当　(5)更多选择3、消费理性化的对策　(1)市场景气回落／现实主义的态度　(2)成本利润
透明／产品主义的态度　(3)地区差别均衡／未来主义的态度4、开发全国化的对策　(1)三外大行动
　(2)地头蛇模式　(3)过江龙模式　(4)新四军模式5、竞争规模化的对策　(1)大鱼吃小鱼　(2)小鱼吃
大鱼　(3)集中做大项目的利弊（4）联合做大项目的利弊（5）把鸡蛋放在更多的篮子里（6）管理集
约化的对策6、品牌模糊化的现状（1）品牌模糊化的现状（2）夯实项目品牌（3）强化社会关系（4）
勇担社会责任

Page 4



《地产格局》

章节摘录

插图
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《地产格局》

媒体关注与评论

书评《地产格局》是一本什么样的书?是中国第一本系统描述城市竞争和大盘运作格局的书，是中国第
一本鲜活体现典型城市和典型楼盘细节的书。全书归纳了地产运作实操性的量化指标，在房地产精细
化研究领域具有划时代的意义。 《地产格局》的写作背景如何?本书是在“关键时期和紧要关口”下
写作的;是在项目规模化、开发全国化的背景下写作的。全书既展示了“东西杂交”、“南北融合”的
优良品种；也展示了“东施效颦”、“粗暴嫁接”的垃圾建筑。《地产格局》对中国地产有哪些贡献?
第一次以全国30个城市、100个楼盘为基础样本，着力描写中国地产营销的大对局；第一次对基础样本
综合比较出上百条“对比曲线”，对中国地产进行一次最深入最务实的探究。 《地产格局》适合哪些
读者?①面向全国的投资者 ②面对地块的决策者 ③面对方案的矛盾者④项目操作的迷茫者 ⑤烦琐营销
的参与者 ⑥持续发展的领导者本书的写作方式，是“实地考察，现场写作”。本书的交流方式，是“
从专业中来，到专业中去”。 《地产格局》是什么人写的书? 吉合田地产研究中心，一直致力于项目
操作和市场研究，两者相得益彰。2000年编写的《地产诡计》，已被誉为中国地产界的“营销圣经”
。如果《地产诡计》期望关注营销过程的“深度”，那么《地产格局》期望关注营销策略的“广度”
。
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