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  |    住宅与房地产

基于消费者行为分析的房地产行业营销服务体系建构
 

□ 许   萍

[摘   要] 随着我国市场经济结构的发展与变化，在销售环节中，房地产对于消费者行为的关注度不断升高，其营销服务相关体系的
建设也逐渐向着以消费者为中心的方向转变。本文以房地产行业的营销服务体系建设为主要内容，从消费者行为角度展开分析，提
出从消费者的需求、消费者所处的社会环境和家庭环境等三个方面制定营销策略，以期为提升房地产行业营销服务工作水平和质量
提供参考。

[关键词] 消费者行为分析；营销服务；体系建构

随着物质生活水平的不断提高，我国国民对房地产
行业的要求也不断提高，对行业产品质量、配套设置、
后期维护、日常使用等多方面的关注度进一步加大。同
时，随着我国房地产行业的发展不断趋于稳定，相关企
业在新时期背景下面临的调整压力也不断增加。通过构
建科学、合理的营销服务体系，可以更好地满足消费者
的个性化需求，提升企业市场竞争力。

1  房地产行业产品特征分析
房地产行业产品和其他行业商品之间存在着较大

的区别，开展营销服务体系建构过程中必须要以其自身
特征为出发点。第一，商品具有固定的地理位置。房地
产又称不动产，顾名思义，该行业的产品具有地理位置
上的固定性。因此产品价值、特点等与其自身所处具体
区域、周边环境、自身空间等都有着十分重要的联系。
第二，产品质量方面存在较大差异性。房地产行业的
商品其质量判定需要结合多方面因素进行考虑，比如即
使是统一住在小区、统一楼体，但是其楼层不同、户型
不同，产品的质量也不同，此类情况涉及具体的户型空
间设计、大小、朝向、光照等方面。何况位于不同区域
的房地产商品，还会受周围医疗、教育、生活、交通、
自然资源、房屋建设质量、日常物业服务等多种因素的
影响，使其差异性不断增强。因此将该情况融入营销服
务体系建设中，就需要结合项目自身的特色，满足相应
的消费人群，吸引用户目光，以弥补其自身存在的部分
缺陷或者缺点。第三，产品使用时间方面具有长期性特
点。房地产行业的商品以住宅、商业等为主要内容，其
使用时间具有长期性显著特征。因此，建设物自身设计
的合理性、建筑工程质量等与用户使用过程中的便利性

及生活质量有着较为直接的联系。所以，房地产营销人
员在进行房地产产品营销的过程中，应针对不同消费群
体的不同需求，选择合适的营销手段[1]。

2  房地产行业消费者行为分析
消费者行为分析这一理论最早源自心理学家开展

的相关研究，在当前社会发展过程中，已经被广泛应用
到不同主体研究过程中。主要研究消费者在开展消费活
动过程中所受到的各方面的影响，包含消费者家庭、文
化、社会阶层、情景、个人影响等环境影响因素，还包
含消费者自身知识、激励、资源、态度、价值观、生活
习惯等，以及其学习、行为变化、信息处理、态度等方
面因素。

消费者行为分析具体到房地产行业中，影响其决
策的因素主要有以下几方面：第一，消费个体方面的影
响因素。消费者在进行房屋购置过程中，影响其决策的
因素主要包括：一是年龄、家庭。购买住宅房屋过程中
会因消费者自身年龄阶段不同，而产生购买欲望、需求
方面的不同。二是职业差异。消费者自身职业会使其对
住宅需求不同，职业差异也会造成具体房屋需求条件方
面的差异。三是经济情况差异。消费者自身经济水平，
决定了其实际购买能力和购买房屋综合性质量方面的具
体要求。四是生活方式的差异。消费者自身生活习惯、
思想理念、生活方式，使其会对住宅房屋的购买欲望、
条件设定等存在差异。鉴于此，房地产营销员在营销过
程中，应将营销对象进行科学合理的分类，然后根据其
一致性心理，选择适合这类群体的房地产产品，进而进
行有的放矢的推荐和销售[2]。第二，社会环境方面的影
响因素。不同的消费者对于住宅房屋的价值观念、需
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的变化。每个采样站原生动物群落结构参数包括个体丰
度、种类组成、多样性以及生物数量等，参数差异与水
质有十分密切的关系[7]。蔡后建等人研究了纤毛虫群落
在太湖梅梁湾湖区的分布情况，根据富营养指数指标，
可以将该湖区划分为中营养型水域和富营养型水域，特
有的纤毛虫种类分布在富营养型水域当中，纤毛虫的生
物量、个体丰度与富营养状态密切相关，富营养型水域
中的纤毛虫的个体体积要大于中营养型环境中的纤毛
虫，且差异明显[8]。

4  结语
原生动物在环境监测与污水处理活动中有十分广

泛的应用，能够显著提升污水监测灵敏度和污水处理质
量。本文主要针对原生动物在环境监测与污水处理中的
应用情况进行探讨，希望能够提高污水处理速度和处理
效率，为环境保护工作提供一定的参考。
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开放社区公共资源，鼓励其参加各类文化活动。完善全
方位的社区服务体系，建立社区工作坊，举办社区交流
活动，为农民工与本地居民创造更多交流机会。例如举
办社区晚会，通过设置参与奖品、农民工与本地市民同
台演出等方式鼓励社区内农民工一同参与，打破农民工
与本地人之间的隔阂。
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  |    园林景观设计

广西公园绿地植物景观空间的营造规律与数量关系研究
 

□ 严   莉    梁爱丽    姚月华

[摘   要] 现有的植物景观空间营造的理论研究，对指导广西地区的城市绿地植物景观空间建造具有一定的局限性。本文通过对广西
公园绿地植物空间营造案例进行实测和量化分析，基于封闭程度与人的活动行为、空间的围合感与盖度、空间的形态特征与空间指
数、空间的垂直结构与植物高度之间关系的角度，总结广西公园绿地植物景观空间的营造规律与数量关系，探求不同类型空间的常
用配置模式，以期为广西公园绿地植物景观空间的营造提供基本依据。

[关键词] 公园绿地；植物景观；空间 

城市公园绿地建设是实现美好人居环境的重要途
径，植物景观空间是当代公园绿地建设的核心内容。目
前广西植物景观设计尚缺乏植物景观空间的设计思路
与方法，而现有的植物景观空间营造的理论研究选取对
象多为江浙一带的城市绿地，对指导广西地区的城市绿
地植物景观空间建造具有一定的局限性。本研究将从广
西公园绿地入手，以空间理论与植物造景相结合为突破
口，深入研究、量化分析成功案例中植物要素与空间要
素的关系。

1  调查对象的确定与空间类型
本研究通过实地调查，参考园林专业人士的评价、

游客使用率高、摄影爱好者们的喜好等几个方面，选取
广西园林建设水平高的南宁、柳州、桂林3三市的城市
公园进行调查，包括南宁市人民公园、金花茶公园、南
湖公园、狮山公园、石门公园、凤岭儿童公园，桂林市
訾洲公园、虞山公园、七星公园，柳州市龙潭公园、马
鹿山奇石园、雀山公园、柳侯公园，共13个公园。以园
林植物营造为主的典型性空间作为调查样地，选择基面
为草坪空间或铺装两种植物景观空间类型为研究对象，
其中主要以草坪空间为主。所选样地20个，面积达21
万m2，含31个大小不同的空间，在每个样方中对围合
空间的植物进行全面的调查。为了便于研究，结合诺
曼·K.布思的客观实体（植物）围合空间[1]及李韵平等基
于空间基本理论[2]的角度对空间进行划分（见表1）。

2  研究方法
选取典型的案例进行实地调研，调查结束后，对各

样方数据进行整理、归纳与总结。
2.1  调查因子
主要运用株高测高仪、皮尺、奥维互动地图、无

人机等工具在现场进行调查与记录，调查的因子有：
（1）植物调查因子主要有植物种名、类型、株高、冠
幅、层次、观赏特性等因子，并实景拍照；（2）空间
测量的因子有空间的面积、长、宽、林缘长度（或铺装
空间周长），覆盖空间面积（指乔灌木的种植面积）和
开敞空间面积（草坪空间面积或铺装面积）。研究的
内容、研究的范围、样方的面积选取依据植物空间的
形态而定，调查结束后，对各样方数据进行整理、归
纳与总结，后期利用Auto CAD软件绘制空间平面图，
计算植物覆盖面积，分析示意图，利用E×cel工具做统
计分析。

2.2  分析方法
借鉴建筑空间理论与生态学群落结构的研究方法，

总结植物空间数量特征，探讨植物空间与群落结构之间
的关系。

（1）用群落各层次植物的盖度来分析空间的围合
感。盖度是植物群落学上一重要指标，是指植物地上部
分垂直投影面积占样地面积的百分比[3]。植物盖度是衡
量植物所占有的水平空间面积的一个指标，因此不同层
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求观念等存在巨大差异。比如对于房屋产品的购买用途
方面，有的认为房屋可以用来升值、有的则认为只是居
住；在房屋产品的选择方面，有的看中企业品牌，有的
看中房屋地段，这些都造成了较大差异。同时，消费者
家庭环境、消费观念的不同也会对其造成极大影响。家
庭成员中具有决策权的成员和其他成员之间对于房屋购
置态度、选择、考虑方面的差异，也会对最终决策造成
影响。第三，文化方面的影响因素。这可以从物质和精
神两方面进行考虑，消费者自身积攒的财富资产和其具
有的社会意识形态方面的认知、社会制度等对消费者的
购买行为同样会造成极大影响。

3  基于消费者行为的营销服务体系建构
基于消费者行为的营销服务体系建构，需要结合上

述内容中对于消费者行为造成影响的因素进行综合性的
考虑。其中，体验营销相对来讲属于一种较为新颖的营
销思维模式，其主要指的是将商品作为载体，将服务作
为形式，将满足广大消费者切实体验需求作为目的的
一种系列性的营销活动[3]，包括以下几方面：

3.1  从消费者的需求方面制定营销策略
房地产行业的产品属于高档消费品，甚至需要消

费者倾其所有或通过贷款等形式才可获得，因此普通消
费者在实施购房行为时通常要承受较大的心理压力。但
是，这在另一侧面也体现房地产企业在开展营销策略制
定过程中，需要不断加强此方面因素的考虑，将其作为
突破点。比如，当消费者对于住房有着较为强烈的需
求，用于生活、住宿等用途时，房地产企业可以针对该
消费群体，从房屋的使用性、功能性、提升生活品质等
方面加强宣传策划，为消费者营造一个更加美好、优质
的未来生活蓝图，引领消费者从中感受到更多的消费舒
适感，提升消费者购买的欲望。而对于消费群体中存在
的对于房屋用于保值、升值方面的消费需求时，企业在
开展宣传策划过程中需要从住宅产品的地理位置、交通
位置、公共设置、周边环境、教育资源、医疗资源等附
加值方面进行大力宣传，使消费者更好地认清该产品在
未来发展过程中所具有的强大发展潜力。在基于消费者
需求方面进行营销策略制定过程中，房地产企业也要深
入结合自身住宅特点，在有消费欲望的潜在客户群体内
开展有针对性的消费引导。比如在单身公寓类型的住宅
房屋销售过程中，应对具有此消费需求的年轻人、白领
阶层进行相关宣传，不同社会阶层的群体其消费需求之
间存在较大差异性。而对于老年配套设施较为齐全的房
地产项目，在开展宣传过程中，应在有养老需求的消费

群体中进行，并且需要从养老设施的建设、制度、后期
物业服务等方面进行较大篇幅的宣传，进而可以更好地
吸引具有此方面需求的消费者。对于住宅小区地处优质
学校地段的住宅项目，则可以以学区房为宣传重点，制
订相关宣传方案，将宣传范围锁定到具有此方面需求的
家庭中。总而言之，加强消费者需求方面的考虑，对于营
销服务策略的科学性和合理性起到了重要的影响作用。

3.2  从消费者所处社会环境方面制定营销策略
房地产行业的营销对于项目所在区域有着十分严

重的依赖，比如在我国沿海城市，风景优美、物价较
高、选择定居人群数量较多等地区的房地产项目，其销
售前景较为客观；而在一些地域较偏僻、交通不便、经
济发展不景气的地区，其房地产项目的销售就会受到极
大影响。这充分说明了社会环境对消费者购买房屋产品
的行为起到了非常重要的影响作用。社会环境方面的影
响因素主要有文化、阶层、价值观念等，因此房地产企
业为了更好应对社会环境造成的影响并将其转变成发展
机遇，可以从制定科学的营销策略入手。比如加大多媒
体广告宣传力度，在公交站、地铁口等人口聚集处加强
广告宣传。并积极打造自身企业品牌，将项目的主打内
容加以详细展示，运用新颖的、创新的服务理念，提升
消费者对于企业产品的认同感。房地产相关企业在开展
营销服务体系建构过程中，还需要加强性价比方面的设
计，使消费者在购买过程中可以充分运用对比方法，坚
定其选择。同时需要加强对当前社会发展现状、未来发
展趋势等方面的考虑，为消费者提供更多的对比选择，
比如从产品的升值空间、服务质量、生活质量、教育质
量、自然环境质量等方面建立多项的对比内容，给消费
者提供更加全面的消费指导和引领，使其需求可以和营
销策略实现有效融合。

3.3  从消费者家庭环境方面制定营销策略
消费者家庭环境方面的影响因素，主要体现在家庭

成员地位、经济基础、购买需求、价值观念等，因此房
地产企业在开展营销服务体系构建过程中，可以通过结
合项目特点与不同家庭成员的需求进行策略的制定。比
如对于学区房项目，可以加强孩子教育重要性方面的宣
传，带领家庭主要成员对购买房屋之后在孩子未来发展
过程中起到的促进作用进行展望，进而促进交易成功。
对于具有良好交通出行条件的住宅项目，可以加强交通
便利性方面的宣传。需要注意的是，家庭成员具有多样
化特点，因此房地产企业要以家庭需求为基础进行宣传
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