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昨天晚上我们还在讨论一个项目，就是北京前门地区的改造

的问题。要搞一个报告，但委托方就说不清楚这个报告到底

怎么用，他说的话谁都可以用，实际上在琢磨这个东西的时

候，实际上是不行的。一种用途他就是向我们提出来的，一

种用途就是给政府看，就是打动政府，这个项目上，上怎么

样它必要，简单用必要可能不行，从政绩角度出发，从老百

姓或者现在的话现在经济增长点这样一个说法来琢磨这个东

西。完了话，讲到必要性同时的话，可能遇到一些问题，这

样的时候就要政策这样一些东西，这样一个角度。拿这个东

西去招商投资那可能就不同了，招商投资要吸引投资，首先

你这个东西规划是怎么样子的，完了政府给你的政策是什么

样子的，我要进来，你给我什么样一个价值这样一个东西，

这样的话，最根本点的话，要他觉得这个地方有钱赚，有吸

引力，在政府那里要最大化我们叫做叫苦，让你政策支持，

这两个目标就相反，这两个目标完全相反。如果的话，你拿

这个东西如果这个报告完成给你这个公司来做，公司来看，

国家你怎么样来运作，头一步应该干什么，第二步干什么，

第三步干什么，第四，慢慢把这个项目怎么推动起来。但是

的话，委托方想一个东西涵盖所有的东西，这个实际上本身

对这个东西就不太了解。这个也是某种过程中策划这样一个

东西。但是我现在还是谈一下，市场营销吧，我今天没有准

备市场营销的一个东西，但我刚才讲了，市场营销和策划的



话，现在基本上是相类似的。 我们刚才讲了，市场营销不等

于促销，不等于后期的销售，这个大家已经基本上都有共识

了，从西方也是这样的，他一开始市场的调查，产品的定位

，这样一些东西。再到后期的促销，销售这样一些东西。但

是市场营销的话，它实际上整个的发展了作为企业的发展的

目标，它是有三个转变。 一个就是产品质量的阶段，非常注

视这个产品的质量，或者说叫做生产导向型这样一个阶段。

再一个重视销售的阶段，从西方来讲，重视销售的阶段。就

是说后期的推销。第三个阶段就是市场营销的这样一个阶段

，实际上前期和后期都要兼顾，但是实际上它更重视前期，

就是说前期生产出一种好的产品，如果把这个东西解决了之

后，当然这个好的产品不是说质量、功能的问题，实际上面

向这个市场，面向这个消费者，挖掘这个市场潜在的需求来

满足它的一个东西。这样的话，你后面自然就能够解决它销

售的问题，所以叫市场营销。当然现在国外市场营销发展到

一个叫做社会的，这样一个阶段，这个是词我一下子记不清

楚，这是第四个阶段。但我们现在也差不多，重视环境，重

视一些其它的一些东西。这就是市场营销它的在一个过程中

的一个位置。 但是市场营销它涵盖方方面面的，方方面面的

这样的过程。所以接下来的话，我还是先谈一下市场营销或

者策划的它的重要性，当然我们现在谈策划的时候，很多人

你看到报纸上不愿意当策划人或者策划这个东西，所以很多

人不愿意给自己或者对别人说成是一个策划的什么大师，顾

问啊，所以你看到一些报纸上，所谓的策划好像雕虫小技，

就是一些点子，传统的策划，就是实际上的话，所以，很多

人说策划这个词用滥了，但我还是从头讲一下我们的形式，



对这个东西的认识。 在我们国家的话，就是这几年来，近五

六年来才有营销才有策划这样一个观念。但为什么这个观念

能够风行呢？为什么大家比较重视这个东西？我觉得的话并

不是你主动愿意来接受这个东西，实际上的话，被逼的，被

市场所被逼的。你不这样弄，就在市场上站不主，特别是面

临着未来的竞争。所以，我们要对这个市场的背景还是有一

个了解。我们过去的话，这个市场是在传统的计划经济里面

，在计划学上讲的话是一个短缺的经济，基本上是一个短缺

的经济，或者是一个卖方的市场。但是到了９６年遴选的标

志，从９６年开始就逐步走到了一个叫做一个相对过剩的或

者一个叫做买方的市场，房地产也是这样的，生产出来的东

西，不是那么轻易的就那么能够卖得掉了，不是消费者来求

你生产者，而是你求这个消费者，在这样一种条件下，很多

观念你不改变也得改变，所以为什么西方提出来顾客、消费

者就是上帝，它实际上就是在这样一个背景下才衍生出来的

。为什么你进去买东西他都笑脸相逢，我们那儿为什么板着

一个脸？这就是一个大的背景造成的，这样的一个格局。所

以的话，我们从９６年开始的话，就是在整个经济方面，在

整个市场方面都出现了一个大的转折，而且这个大的转折如

果把它提升到一点是不可逆转的。就是我个人认为的话，短

缺的现象或者短缺的这种普遍性的短缺，当然临时的个别的

不能这么讲了，短缺的普遍性，这是计划经济相联系的，计

划经济的本质特征就是这个。相对过剩的买方的市场是市场

经济的本质特征，就这样来定义。在马克思那个时代就是这

样的，为什么资本家把牛奶倒到海里面去，一边是穷人饿肚

子，一边是倒牛奶，牛奶倒在海里面，要在我们国家现在一



样的倒牛奶，它也是有道理的，这个是有道理的，不是说按

照你不要钱就给你，没有的，它要维持一个价位，一个市场

消费的状况，正常的秩序。 但是我们要认清楚，这样一个状

况，我个人认为是一个正常的，就是说我们现在到未来这样

一个市场经济下的永远伴随着的一个东西。所以，我有一个

想法，要丢掉幻想，我原来写好一个，叫丢掉幻想，什么叫

丢掉幻想？我们还期望过去那个时代的到来，但是期望可能

没有那么高了。明确来讲，包括我们房地产业来讲，还是期

望９２年９３年那个火热的那个时候的到来，你看，９２年

９３年宏观调控之后，９４年很多文章就写，快了，快了，

９５年写，快了，９６年写快了，到后面就没有声音了，谁

也不写了，因为说了一次又说一次，还说一次，还是这个样

子，跟狼来了，也没人相信了，也没人去说了，自己也说不

准了，实际上的话，我觉得这是一个正常的一个现象，尽管

我们这个正常的现象有可能比较恶化一点的，或者是比较好

一点的，我们可能认为好一点，政府认为比较恶化一点，叫

通货紧缩这样一些东西，但我觉得政府还没有认清楚这个东

西是市场经济的特征，没有认识到这一点，所以还给大家一

个比较高的希望。市场经济本质特征就是这样，相对过剩，

买方的市场，生产者求消费者，这是永远的。所以要丢掉原

来那种，抱着那个态度的丢掉那个话题，绝对要丢掉那个话

题，而且未来竞争的话，越来越激烈。这么多人，这么多企

业，是干什么？去干什么？哪个东西有权干就干什么。
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