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第六章  联合销售操作方式

一、销售现场管理架构
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二、销售现场管理

根据南方电力建设公司的要求，本项目将由开发商和代理公司联合销售，故我司建议销售现场采取统一管理、统一制度、统一培训、统一形象、共同销售的管理模式。

（一）统一管理

销售现场由代理公司设置销售经理和主管各一名，该销售经理对双方所有的销售员都可根据现场管理制度行使管理和处置的权力。现场销控由代理公司的销售经理负责执行，由发展商监督实施。主管协助销售经理工作。
（二）统一制度

销售现场采取统一的现场管理制度，包括考勤、接待、礼仪、合作、业绩考核和不合格服务处置等内容，该制度对双方销售人员具有同样约束力。
（三）统一培训

我司建议在本项目正式进场前一个月，由代理公司统一对所有销售人员进行培训，销售员经统一考核和考评合格后方可上岗。
（四）统一形象

在销售现场淡化销售员各自公司的概念，突出和强调本项目售楼处的整体性和统一性。务必使所有的销售员经统一培训，统一管理后形成面对客户整体统一、团结协作的团队形象。
三、人员安排建议

我司建议销售现场安排销售人员十六——二十人，开发商南方电建公司出4-5人，其余的由我司派出。 
四、代理佣金和销售人员提成

我司建议双方销售人员的底薪由各自公司发放，所有人员成交均计入代理公司，双方销售人员的提成由代理公司根据统一的标准发放。
第七部分  代理收费标准和方式

根据项目特点和市场状况，我司建议代理费的取费标准可结合销售进度分段设置，具体见下表。
附表6：
	销 售 率
	<50%
	50-70%
	70-90%
	〉90%

	代 理 费
	0.8%
	1%
	1.2%
	1.4%


1、当本项目正式开盘一年后，销售率小于50%时，代理费全部按房款的0.8%结算；

2、当本项目正式开盘一年后，销售率达到50%，不到70%时，代理费全部按房款的1%结算；
3、当本项目正式开盘一年后，销售率达到70%，不到90%时，代理费全部按房款的1.2%结算；
4、当本项目正式开盘一年后，销售率达到90%或以上时，代理费按房款的1.4%结算；
5、代理费的可先按照1%结算，正式开盘一年时再根据当时的销售率补足；
6、代理费的结算周期以月为单位，凡交完足定、首期房款并签定商品房买卖合同的单位即可结算代理费。

第八章 其它说明

一、英联置业策划代理部分项目简介

（一）世纪村
1、发展商：深圳市沙河集团公司、沙河实业股份有限公司

2、项目概况：位于南山区白石洲，沙河高尔夫球会东侧，侨城西路以东，沙河东路以西。总占地面积89000平方米，总建筑面积304900平方米，约2000户。
3、销售业绩：一期64500平方米，2000年11月上市。上市四个月一期销售80%。二期2002年初上市，到2003年8月已销售80%，第三期王府9月13日开盘现销售30%。

4、策划思路：英联置业全程参与，从项目规划设计阶段开始介入。
（1）英联置业在国内首创“国际文明居住标准”并第一个运用到房地产项目“世纪村”中。从一期的演绎“国际文明居住标准”到二期的感受“国际文明居住标准”，策划思路和项目理念也在不断提升。

★ 国际文明标准四个基本特征：
以人为本；

以社会为本；

以科技为本；

以可持续发展为本。
★ 国际文明标准八条准则：

更适宜的居住面积；

更完善的居住功能；

更现代的生活设施；

更科学的建筑构造；

更多样的建筑形态；
更适度的规模配套；

更文明的小区环境；

更全面的社区服务。
（2）举办由市政府、规划国土局、设计部门，房地产开发公司参加的“国际文明居住标准”专家学术研讨会。

（3）开展“国际文明居住标准”专题讨论，借探讨“国标”之名炒作世纪村。
（4）将世纪花园更名为“世纪村”(寓意)：地球村；回归自然；亲近自然。
（5）以“国际文明居住标准”创世纪村品牌，以世纪村品牌重塑沙河房地产品牌。
（二）海印长城
1、发 展 商：深圳市长城集团股份有限公司

2、项目概况：位于南山商业文化中心区西部04-01、02，05-01、02号地块，总用地面积55801.1平方米，总建筑面积20万平方米，商业10730平方米。

3、销售业绩：海印长城一期2002年5月份开盘，到2003年6月已销售近80%；二期2003年5月1日开盘，到8月底四个月时间销售近40%。

4、策划思路：英联置业全程参与，从项目前期定位和目标客户定位阶段开始介入。
（1）前期工作完成：
①住宅、商铺整体定位及目标客户定位。

②项目户型建议及建筑外立面建议。

③南山商业文化中心区及后海片区市场调查。

④商铺发展特别建议。
（2）创办以探讨南山城市规划和产业发展为主题的“海印论坛”；

（3）引入深圳首个以“南山印象”为主题的城市主体化地产开发理念；

（4）采用城市规划的手法，将南山商业文化中心区“青少年活动中心”、商业步行街、“书城”等城市公共设施与小区规划整合；

（5） 在营销中结合客户定位，将海印长城营造成深圳硅谷一代的新生活空间。
（三）水云间
1、发 展 商：深圳祥祺房地产公司
2、项目概况：大梅沙海滨住宅。占地面积4196.8平方米，建筑面积18363.4平方米，总套数249套。

3、销售业绩：项目2001年5月上市,到2003年初已售85%。
4、策划代理工作：全程策划代理
① 参与规划设计、建筑设计、环境设计等前期工作及策划代理工作。

② 给项目准确定位：大梅沙海滨度假公寓。

③ 给项目准确户型定位：小户型，建筑面积50平方米左右，适合度假；复式结构，户户海景，户型均好性好；干湿分区，适合海滨气候特点。
④ 策划推广核心：引导消费、投资新理念——度假物业。
⑤ 合理的价格定位：开发商原来仅仅满足6500元/平方米的均价，我公司经过分析和论证，认为本项目价格可以做得更高，最终实现均价8500元/平方米。

⑥媒体宣传：打破常规，强化三点，以软性炒作为主，平面广告为辅。营造媒体热点话题，展开度假物业系列讨论活动。 以电视为主，报纸为辅。用电视渲染海的气息，产生视觉冲击效果。以路牌广告为主，其它媒体为辅。大梅沙沿线路牌广告，锁定去海边的目标客户群。
（四）银座公寓  

1、发展商：深圳市南国影联股份有限公司
2、项目概况：人民桥附近高层公寓（写字楼改功能）

3、策划思路：繁华地段小户型，商、住、租三栖房概念，特别导入出租投资概念，地铁上盖物业。

4、销售业绩：开盘当日销售39套，半年完成开发商的销售任务。
（五）碧海红树园

1、开发商：深圳泰然股份有限公司
2、项目概况：位于国家级红树林生态保护区东，福荣路与滨河路交界处；占地面积3.82万平方米，建筑面积20.5万平方米。一期410套，以120—160平方米的三房、四房为主力户型。
（六）俊景豪园  

1、开发商：深圳宏威地产发展有限公司。
2、项目概况：景田北3栋高层建筑。
（七）壹世界广场  

1、发展商：深圳市昱峰投资发展有限公司
2、项目概况：该项目位于新洲路与莲花路交汇处，由两座塔楼组成，一座为住宅，一座为写字楼和酒店式公寓，裙楼为商铺，总建筑面积7万平方米，住宅约2万平方米，写字楼2万平方米，酒店式公寓1万平方米，商铺2万平方米。
（八）振业翠城

1、发 展 商：深圳市振业集团股份有限公司

2、项目概况：位于深圳东部干线横岗镇，占地约50万平方米，追寻城市回归文化。

3、项目进展：该项目已完成全部规划、建筑设计、园林设计等工作，年内动工。

（九）北京莱蒙湖别墅  

该项目投资商就项目的策划代理商在北京、香港、深圳三地进行了招标，英联公司中标。
1、发展商：北京康馨园房地产公司
2、投资商：长河发展有限公司（香港上市公司祥泰行集团有限公司附属公司）

3、项目概况：北京顺义温榆河畔200多套别墅，建筑面积15万㎡。
（十）深圳国际网球中心（暂名）

1、发展商：深圳市国际网球俱乐部有限公司

2、项目概况：位于安托山东地区B303-0025、B303-0026号地块，占地8万平方米，建筑面积约17万平方米。项目由住宅、别墅等组成。

（十一）中国移动——江胜大厦可行性研究报告

1、发展商：江胜房地产开发（深圳）有限公司

2、项目概况：占地面积14316.2平方米，总建筑面积100203平方米，位于深圳市中心区北片区，此区集深圳市未来的政治、经济、文化及商业中心于一体。
（十二）南国娱乐中心大厦（可行性研究）

1、发展商：深圳南国影联股份有限公司

2、项目概况：嘉宾路与南湖路交汇处，占地面积5040平方米，建筑面积35000平方米。

（十三）“深圳国际住宅产业科技园”总策划
1、委托单位：深圳市罗湖区政府
2、项目概况：建设部“住宅产业现代化促进工程科技专项”课题。深圳市住宅产业拟建设集“研发、转化、生产、流通、示范”为一体的综合基地，并成为深圳市高新技术科技园“一区多园”中的“一园”。
（十四）中国数字电视联盟村

1、发 展 商：中国数字电视产业联盟（DTVIA）、中视联数字系统有限公司、北京经开股份有限公司 

2、项目概况：项目位于北京经济技术开发区第33号街区（京津塘高速公路大羊坊出口处南侧，距东南三环仅七公里），占地面积近15万平方米，建筑面积约20万平方米。该项目的基本功能包括：中视联数字广场、经开国际公寓、软件工厂区（专家公寓）、经开邻里中心、数字示范公园。
（十五）南京星叶林家居广场  

1、发 展 商：南京栖霞建设集团公司
2、项目概况：南京兴隆大厦，4层现房，共 2万平方米，火车站旁。
二、我司项目参与人员名单
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策划总监 ：
郭建波   董事长
·南开大学经济学博士
·著名国际住房政策研究专家
·国家注册房地产估价师
·综合开发研究地产与金融研究中心主任
·首届深圳市中介行业协会常务副会长、秘书长
成功操作项目 ：
深圳世纪村、海印长城、碧海红树园、振业翠城、水云间、国际网球中心、武汉汉口春天、北京莱蒙湖别墅等。
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项目总监 ：
宋星慧   总经理
·武汉大学土地管理工程学硕士
·资深房地产专家
·国家注册房地产估价师
·国家注册土地估价师
·深圳市注册经纪人
·深圳市不动产学会理事
·原深圳市房地产交易中心副总经理（1994-2000年）
成功操作项目 ：
深圳世纪村、海印长城、碧海红树园、振业翠城、水云间、国际网球中心、电影大厦、俊景豪园、皇都广场、武汉汉口春天、北京莱蒙湖别墅等。
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项目组长 ：
刘小松    常务副总经理
·上海交通大学工商管理硕士
·工程师
·深圳市注册经纪人
·深圳市注册评估员
·曾任深圳市先科投资顾问公司副总经理

成功操作项目 ：
深圳世纪村、海印长城、碧海红树园、振业翠城、水云间、国际网球中心、顺景花园、武汉汉口春天等。
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项目副组长 ：高明伟、胡庭花
高明伟    副总经理
清华大学工程硕士
工程师
成功操作项目：深圳世纪村、海印长城、碧海红树园、振业翠城、顺景花园、彩世界等
胡庭花    销售总监
成功操作项目：深圳世纪村、碧海红树园、碧海云天、太阳新城、芳邻等
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策划执行负责人 ：高明伟
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策划人员：
梁勇、纪立国、肖海鹏、李向阳、曹阳萍、张欣、徐罡
梁  勇   策划经理、高级策划师
成功操作项目：深圳世纪村、海印长城、水云间、国际网球中心、江胜大厦、大吉祥商业城、南塘商业广场、顺景花园、中山东璟廷。
纪立国   高级策划师 

成功操作项目：海印长城、顺景花园、武汉·汉口春天、星光之约花园等
肖海鹏   高级策划师
成功操作项目：海印长城、顺景花园、世纪村、武汉汉口春天、现代之窗等
曹阳萍  高级策划师
成功操作项目：海印长城、碧海红树园、都市名园、西岭山庄、馨园、知本大厦
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销售执行负责人 ：胡庭花
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销售经理：吴丽、张明磊（候补）
吴  丽

成功操作项目：世纪村、碧海红树园、群星广场
张明磊

成功操作项目：海印长城、顺景花园
三、全程服务内容

（一）负责本项目的全程策划工作。
（二）负责本项目的全程代理工作。
（三）与设计、广告、媒体、物业等其它合作单位的沟通与联系。
（四）与金融机构及政府相关部门的沟通与联系。
（END）
深圳市英联置业有限公司

2003年9月18日
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