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1 引言

2008年以来，中国房地产经济得到了空前发展。从

上个世纪80年代的传统楼房到现代化的薄板建筑、SOHO建

筑、花园洋房、LOFT建筑等形式，再到当前强调环保、绿

色、低密度、科技的别墅院落，无论是户型设计还是营销

手段，都处于不断创新的趋势当中。但随着中国房地产市

场从卖方市场转变为买方市场，对于市场中的房地产企业

而言，也需要改变以往粗犷式的营销模式，以取得更好的

营销效果。体验式营销是一种强调消费者感受的营销模

式，在诸多行业内均有一定的应用，并取得了良好的效

果。基于此，论文以体验式营销在房地产营销过程的应用

为主要内容，分三部分展开了细致的分析探讨，旨在提供

一些该方面的理论参考。

2 体验式营销简介

体验式营销是指产品经营者基于消费者的位置，以消

费的需求切入点，分析消费者的消费观念，消费过程、消

费动力以及消费心理，从消费者的思维、感官、联系、动

力以及感情等角度出发所制定的营销策略[1]。其有别于一般

的人工服务，强调的是消费者自身去亲身体验，去感受，

让消费者成为营销过程中的主体，让消费者的心理需求得

到最大的满足，继而提升消费者的满足程度，从而提升经

营者在消费者心中的形象，达到产品销售的目的。从体验

式营销的性质上观察，其完成了从“理性消费”观念到

“感性消费”观念的转变，将产品营销的全过程都融化于

产品体验的过程中，通过感性的触动完成营销的目的[2]。

3 体验式营销在房地产营销中的应用优势

在中国市场经济体制高度发展的今天，体验式营销模

式已经在社会中的诸多行业中都得到了很好的应用，而房

地产作为中国支柱产业，在中国经济新常态的环境下，将

体验式营销模式引入其中，也具有诸多方面的优势，具体

而言主要体现在以下三个方面：

3.1 营销模式更为深入

较之传统的4PS营销模式，体验式营销更为注重消费

者的感受，经营者在制定营销策略时，需要更为深入地去

了解消费者的需求.因此,体验式营销本身也更为深入，可

以更好地满足消费的需求。较之传统4PS消费模式的理性引

导，体验式营销所注重的感性引导，更加符合当前中国房

市性能和特色同质化的现状，通过体验式营销给消费者建
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立起的良好感受，往往是难以取代的[3]。

3.2 更为贴近市场需求

房地产是一种产品，也是一种服务，同时还是一种体

验，其内涵诸多人性化因素于其中。面对当前房地产市场

内激励的竞争，采用体验式营销模式，让消费者亲身去体

验房地产产品，继而通过消费者的亲身体验去判断房地产

产品的优劣。

一方面，彰显了房地产企业自身对产品质量的自信

心；另一方面，在此过程中也可以更好地去了解消费者的

切实所需。这种营销模式，更为符合目前顾客至上房地产

市需求。

3.3 兼顾买卖双方利益

体验式营销，在强调消费者感性消费的同时，对房地

产企业的理性营销也有充分的兼顾到。对于消费而言，在

体验式营销模式下，可以更为深刻的感受房地产产品于自

身的适合程度，继而可以能够最大程度上去满足自身的消

费需求。

此外，在房地产企业采用体验式营销模式时，也可将

自身房地产产品的优势尽可能的突显，推动消费者消费，

因此也有助于完成相应的销售目的，充分兼顾到了买家和

卖家双方的利益[4]。

4 体验式营销在房地产营销过程的应用途径

4.1 确定主题

在房地产营销的过程中，应用体验式营销模式，首先

需要就体验的主题进行确定，而主题的确定则需要取决于

消费的需求和心理活动。

具体而言，在体验式主题设定时，首先需要考虑到楼

盘的整体环境，将楼盘周边休闲、人文以及娱乐等因素均

考虑其中。同时，还需要注意主题设定必须具有吸引力，

能够充分勾起消费者的好奇心，能够起到宣传的效果。最

后，需要注意的是主题设定不能过于空泛，应当集中突显

房地产企业自身产品所具备的优点，进行高密度展示，避

免过于分散，导致消费者的反映不足，起不到体验式营销

的效果[5]。

4.2 开展场景体验

在确定房地产产品体验式影响的主题后，需要进一步

在具体的各个销售活动展开的地点进行相应场景的设定，

引导消费者进行产品体验。

售楼处。对于消费者而言，就一个房地产企业的产品

进行考量时，第一步多是到售楼处进行询问。因此，售楼

处的布置需要特别注意，在配置基本的购房询问功能外，

还要更多的设定一些柔性因素于其中，让消费者充分放松

身心，具体而言，需要注意以下几个方面：

①在售楼处的区域位置上，必须设定于交通方便，同

时由不能离楼盘太远的地方，便于消费者来往；

②陈列的物品要精炼，且多布置一些家庭物件，如沙

发、盆景等，予以消费者宾至如归的感受；

③功能区的划分要合理且有规律，符合售房的基本流

程；

④需要就本楼盘的卖点进行充分的展示；

⑤售楼处的整体布置风格要给人以耳目一新的感觉，

时尚且大气，让消费者对房地产企业的品味充分肯定，提

升购买的可能性。

样板房。样板房是房地产体验式营销的核心，其是房

地产销售和建筑装饰艺术的一个结合展示。在样板房的布

置上，需要基于目标客户群体和产品本身所具备的特点，

基于本次体验式营销所设定的主题进行布置。不仅仅需要

就房地产产品的空间、户型以及结构进行充分的展示，同

时还有体现出体验式营销的核心，在家居装饰上充分营造

出真实生活的场景，予以消费者置身于家的感觉。一般而

言，在体验式营销的样板房设定上，应当以面积和风格为

因素，布置七到八种不同面积和风格的样板房，以满足不

同消费者的不同消费需求。但需要注意的是任何面积和风

格的样板房，都必须紧贴营销主题，充分展示本产品的核

心优势所在。

房交会。房交会是当前房地产市场中十分重要的一个

信息交流中心，对于房地产企业而言，则是展示自身产品

特点的重要窗口。任何广告、报刊的信息在真实性上都难

以和房交会所展示的信息相比。因此，房地产企业在体验

式营销模式应用过程中，房交会部分的布置也需要融入体

验式营销的因素于其中，围绕已设定的主题就灯光、沙盘

以及环境进行布置，予以消费者身临其境之感。这种通过

消费者自身感受所产生的感知认知，在提升房地产品牌形

象的效果上是任何广告都难以达到的，也是体验式营销的

优势所在。

5 结语

综上所述，体验式营销是指产品经营者基于消费者的

位置，以消费的需求出发所制定的营销策略。在体验式营

销中消费者是营销活动的主体，其是的一种感性感念上的

消费引导。就房地产营销而言，将体验式营销引入其中，

则是具有营销模式更为深入、更为贴近市场需求、兼顾买

卖双方利益等优势。文章基于体验式营销的特点以及中国

房地产市场的现状，从确定体验主题和开展场景体验两个

方面提出了具体的体验式营销在房地产营销过程的应用途

径，希望可给中国广大的房地产企业在体验式营销的应用

中以参考，提升自身营销水平。
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