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概念 目前，随着国际互联网而蓬勃兴起的网络营销，被普遍

认为是通过互联网(Internet)，采用现代化的信息技术，结合

传统营销的诸多策略，在互联网上开展的营销活动。约翰弗

劳尔认为“网络营销”(InternetMarketing)是借助联机网络、

电脑通信和数字交互式媒体的威力来实现所需要的营销目的

。网络营销是全球目前正在蓬勃兴起的电子商务的重要组成

部分，是互联网技术与传统营销活动相结合的产物。网络经

济时代的来临，使房地产网络营销即将成为房地产领域不可

阻挡的潮流。 （一）网络营销模式与网络营销内容 房地产网

络营销模式。 房地产营销者将自己的营销活动方法全部或部

分建立在互联网的基础之上就具备了网络营销的特性，具体

说房地产网络营销就是建立自己的网页(homepages)，借助一

定方式，让各个消费者知晓企业在互联网上的域名地址，而

消费者则根据自己的需要浏览房地产企业的网页，通过网页

了解正在营销的房地产项目，同时向房地产营销网站(web)反

馈一些重要的信息。如果有网上支付的货币手段，还可在网

上签订购房合同。这种网络购房的方式，最大特色即在于“

顾客不出门，尽选天下房”，不需要从一地赶到另一地选房

看房，仅在房地产中介公司里，利用互联网，就可了解整个

小区的规模和环境，进行各种房屋的查询和观看，购房者所

关心的一切重要信息如房屋的外观、房间的布局、周围的社

区环境、公园、学校等只要用自己的手指轻轻一击就一览无



余、尽收眼底，在对各种房地产项目进行了全面而审慎的选

择、比较后，购房者即可找到符合自己心目中理想需求的房

屋，过去十分耗费时间、口舌和精力的选房过程，在网络营

销的环境中，变得十分轻松有趣和迅速快捷。 全程网络营销

。从更广泛的意义上来说，网络营销绝不仅仅是网上的房屋

买卖，网络营销其实可贯穿销销全程，这就是所谓的全程网

络营销，它包括以下方面： 1、市场调研分析： A数据信息提

供：可为客户提供最新和历史上各类房地产项目详细情况、

房地产开发统计数据信息、宏观经济数据信息、政策法规、

房地产指数等内容服务。B专项市场分析报告：可为客户撰写

专项市场分析报告，如某一区域物业状况分析、某类物业分

析、户型分析等。C专项市场调查：根据客户有意开发的项

目或投资地段、物业进行可行性研究和投资分析，进行物业

定位和目标客户定位。D项目策划：承接各类项目前期策划

、全案策划； 2、 行销企划 A广告企划。包括网络广告、报

纸广告、电视广告、杂志广告及其他形式的宣传促销活动。B

物业销售形象设计：包括样板房、接待中心、路标、招牌、

彩旗、纪念赠品等设计。 3、 网上采购。帮助房地产开发商

在全国甚至全球范围内采购质优价廉的建筑材料、电气设备

及管道等。减少采购费用，降低工程造价，从而使物业在市

场竞争中处于优势。 4、网上销售 A网上认购。由于网上广告

的信息量大，人们轻而易举就能查询到不同楼盘的资料，足

不出户就可以比较鉴别，从而形成初步的购买意向，最终进

行网上认购。B网上竞拍。不论住宅还是商用物业、新盘、尾

盘或是二楼等，都可以上网竞拍，为广大消费者提供一个自

由竞价、公平竞争的机会；也为发展商提供该物业最接近的



市场价格定位，从而及时调整销售策略。 5、 网上租赁 A出

租、求租信息免费查询与登记 。随时更新房源，公布即时报

价，提供交易指数分析。B自动交易撮合系统。客户可以直接

在网上进行交易 6、 网上房产金融服务。 提供购房后评估、

按揭贷款、保险等业务的咨询及在线服务。A在线按揭贷款

。B在线保险申请。C在线评估 7、 网上家居产品供应。 A装

修装饰设计。B装修装饰材料在线交易。C家具家电在线交易

。 （二）房地产网络营销与行业传统营销方式比较及优势。 

网络营销的“牵引”模式。在各种传统营销方式中，主要采

用的是推送(Push)方式，营销者通过发挥大众媒体的传播能

力，将信息快速地传递给消费者。营销者是信息的主动推送

方，消费者是各种信息的被动接受方，营销者可以清楚地传

递自己想要传达的信息，但是消费者不能直接将意见反映给

营销者，营销者只能借助市场调查和销售业绩来了解营销活

动的结果，造成营销者与消费者之间无法完全沟通信息，不

但使营销的时间拉长和费用开销变大，而且因为消费者成为

被动的信息接受者而必将对此产生反感，这是大工业企业大

规模生产条件下卖方市场的特征。而网络媒体特性与此不同

，网上营销主要采用的是“牵引”(Pull)方式，网络媒体采用

“多对多”的营销模式，可提供一个即时的新的传播模式。

网络上的消费者既可以是信息接受者，也可以是信息发送者

，营销信息针对的消费者可以有很大的主动权，可以自主决

定在什么时候浏览、到哪个网页去浏览、浏览什么内容的信

息，另外消费者如果对互联网上的房地产广告感兴趣，可以

点击相关的内容，得到更加详细的资料，这样营销者与消费

者之间的关系发生了根本性变化。 房地产网络营销是传统营



销的继承和发展。 营销方式必将随着社会生活的方式和最新

科技所提供的工具而发展。近年来，新的营销形式不断出现

，目录邮寄服务(DM)、电视购物、无店铺行销等都取得了飞

速发展，人们也逐渐接受了这种消费者与营销者之间的直接

沟通，而互联网作为一种全新的全球性现代商业传媒，成为

实施商业性营销活动的地点和工具，导致了革命性的营销行

为的出现。 网络营销对传统营销是一种冲击，也是一种变革

，但网络营销与传统营销并非不可调和，网络营销本质上同

传统营销方式一样仍然是以引导商品和提供服务为主，从生

产者到消费者和使用者所进行的一切企业活动。网络营销市

场是基于互联网环境的营销活动，是一种新的营销方式，利

用了网络媒体传播的新观念和计算机网络新技术等新的营销

工具和营销观念。而房地产的网络营销也是充分利用了互联

网的技术优势和效率优势，进一步拓展房地产营销的空间，

突出房地产项目的特色，更加全面地提供房地产信息，更加

有针对性地向消费者推出房地产商品，提高从事咨询、开发

、中介等房地产业务的企业的竞争能力，从而更好地服务于

消费者。 房地产网络营销的优势。 1、节省房地产营销活动

的费用和交易成本。在互联网上进行广告宣传，费用低、时

间长、范围广，置业者无需亲自到现场，就能获取大量信息

，节省了大量人力、物力和财力。 网络营销的成本低廉，房

地产的网络营销如果采取建立互联网上的WEB站点方式，就

其成本主要包括设立站点的成本、网络服务器软硬件费用、

网络使用费和日常维护费用(包括网页的设计和维护费用)，

与开设专门房地产销售店面的昂贵的租金、装饰费用等相比

，其营销费用将大幅降低，如果直接向网络服务提供商(ISP)



租赁网页空间，则成本更为低廉，同时在互联网上从事房地

产营销活动，将大幅度地降低房地产广告信息制作和发布成

本。 2、提供24小时不间断房地产营销服务。以网络为媒体的

专事营销服务计算机系统能实现24小时服务.只要不受黑客和

病毒攻击， 3W(WORLDWIDEWEB)站点能够全天24小时，全

年365天不知疲倦地持续工作，随时响应来自全国各地甚至全

球的消费者的要求，这给平时白日工作繁忙的消费者带来了

极大的便利。他们可以下班以后在家里连接互联网络，浏览

房地产营销网页，了解房地产信息，选择自己需要的房地产

，而不一定要在上班时间去拜访房地产营销商。 3、广泛发

布信息。互联网是一种新的媒体，可以大容量、高密度、高

速度地传递信息。 互联网的发布对像为广大网民，数量可为

无限。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。详细

请访问 www.100test.com 


