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基于房地产产品设计与产品策划的对比研究
罗策恒

（重庆市黔臻房地产开发有限公司，重庆 400000）

0 引言
随着中国社会经济的提升，中国的房地产行业也得到很大发

展，而房地产企业之间的竞争也日益激烈。为了更好地提高房地

产企业生存能力，争得市场竞争主动权，需要对于房地产产品的

产品设计与产品策划做出更好的科学规划，防止房地产产品设

计与产品策划与社会经济的发展、与科学技术的提高、与市场和

消费者的需求等方面脱节，而失去市场竞争力，造成企业社会效

益和经济效益的损失。在如何做好房地产产品设计与产品策划

方面，房地产企业相关设计与策划人员应该基于客户目标和市

场需求，通过对于房地产产品设计与产品策划的细节考虑，提出

科学性、人性化的设计和策划依据。

1 房地产产品设计
1.1 房地产产品设计的概念和内容
房地产产品设计又称“建筑学“，是房地产开发行业的基础。

由图 1所示，房地产开发行业由技术、资本和资源三大组成要素
组成，其中产品设计就作为三大要素中的技术的重要基础。所以

说产品设计对于房地产开发是不可或缺的一部分。

1.2 房地产产品设计与房地产盈利模式之间的关系
房地产行业的盈利模式就是将已经盖好的楼盘和房地产行

业三大要素：资源、技术和资金整合起来，在盖好的楼盘上赋予

品牌价值增加产品竞争力，使产品溢价来增加利润，这种商业逻

辑使得产品设计与企业盈利之间息息相关。由此可见，产品设计

是房地产企业盈利的重要手段，好的产品设计是企业不可或缺

的一环。

1.3 做好房地产产品设计的措施
1.3.1 满足不同人群的需求
依据图 2的马斯洛需求层次原理与产品设计关系图来看，对

于不同层次的消费者而言，其生活现状和消费能力的不同导致

其对于住宅产品的需求不同，商品议价空间也存在不同，而且对

于不同层次的消费者，其人数不同，所能带给房地产企业的经济

效益也存在很大差距。所以房地产开发商在面对不同层次的消

费者时，应该针对客户的心理和生活习惯等，对房地产产品进行

不同的产品设计，生成不同的产品特征，以期为房地产企业达到

最高的经济效益。

1.3.2 对于现阶段的房地产模式进行创新
在房地产行业中，针对不同阶段，不同社会经济情况都要进
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图 1 房地产开发三大要素

图 2 马斯洛需求层次原理与产品设计的关系
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行一定的思考。因为房地产行业的特殊性，需要对不同人群、社

会经济情况和建筑情况进行研究，与社会发展的不同形势交换

信息，所以创新对于房地产行业是至关重要的。从现阶段来看，

房地产创新的主要方向仍然是房地产产品创新。对于房地产行

业的产品，随着时代的进步，房地产产品已经由传统的以安全适

用为主转向了在安全基础上而追求绿色环保，智能家居等发展

方向，与现代科学技术相结合，使房地产产品更加满足智能化，

人性化的产品需要，满足消费者对于住宅产品现代化日益提高

的需求。其次，房地产行业营销创新也是非常重要的一环。在进

行房地产行业营销时，应该结合高速发展的信息网络进行营销，

对房地产产品进行营销创新。互联网络的空前繁荣，为房地产行

业的营销营造了巨大的空间环境，同时房地产行业的产品信息

也变得更加透明，消费者可以在网络媒体上获得房地产产品的

产品信息和与其他的房地产产品做出对比，增大了房地产行业

的竞争压力。营销创新对于一个房地产企业来说，既是机遇也是

挑战。一方面，互联网媒体为房地产行业增加了流量，增加了消

费者人数，通过线上和线下的营销结合，对于提升企业创新意

识，增强企业创新能力，丰富客户资源，对于房地产品牌的树立

都是一个绝佳的机会，有利于增加房地产企业经济效益和提升

社会形象。另一方面，营销创新也是房地产企业面临的挑战。对

于一个房地产企业的营销部门来说，营销创新是一个巨大的压

力，面对更加激烈的竞争，广告的投入是一项风险比较大的投

入，开发成本高，且成本难以控制。虽然如此，房地产企业也应该

积极面对挑战，在激烈的竞争中更准确地认识到自己的产品定

位，在房地产企业中占据一席之地。

2 房地产产品策划
2.1 房地产产品策划的主要内容
房地产产品策划主要是指在为达到房地产项目经济效益目

标时所提出的对策和实施计划。房地产产品策划所关注的重点

是将产品的细节考虑到位，以及充分考虑消费者的需求。在房地

产产品策划中，消费者就是工作的重点，以围绕消费者的喜好来

开展工作，使消费者在住宅产品中感觉到舒适是房地产产品策

划的永恒主题。房地产产产品策划的工作开展不仅要包括对于

住宅产品的品质方面追求，对于社会形势的洞察和品牌推广等

方面也要进行相应的策划。产品调研、项目定位、产品规划设计

和产品细节设计是房地产产品策划的主要内容。产品调研是房

地产产品策划的前期阶段，是对于房地产产品的产品定位的基

础工作。产品调研通过对于市场中的同层次竞争产品进行调研，

通过对消费者的调研，研究消费者的购房心理和需求，以期做好

房地产产品定位工作。房地产产品策划的项目定位是对于房地

产产品形象的工作，主要工作是对于推出的住宅产品所面向的

客户进行分类，对于住宅产品在城市中的地段进行规划，对于住

宅产品的规模进行研究。对于房地产行业来讲，地段的考虑无疑

是首要因素，对于商业发展来说，城市中成熟地段是最佳选择；

而对年轻人来说，更加倾向于正在城市中发展的潜力地段；对于

老年人来说，对于环境安静，绿化率高的地段是首选；所以说房

地产项目定位工作对于消费者的分类和地段的规划是至关重要

的。产品规划设计是房地产产品策划中最重要的一环，与项目定

位相比，产品规划设计更加面向消费者，针对住宅产品的户型多

样化和工业设计艺术性方面有更高的要求。产品细节设计就是

对于住宅产品的细节考虑，与产品规划设计相比，产品细节设计

是针对住宅产品内部的设计，例如在住宅中使用节能环保新材

料；智能安保、自动调温空调等新设备的安装，对于窗户采光的

考虑，对于电梯稳定性的设计等都是产品细节设计应该包含的

内容。

2.2 房地产产品策划的作用和原则
在房地产策划中，产品策划无疑是最重要的一部分。策划的

主要作用是带动房地产开发的整个流程，以较小的策划投入换

来丰厚的资金回报。房地产策划可以针对社会形势变化、市场竞

争环境变动、政府政策和法律法规的实施和消费者心理的变化

等，提出相应的解决方案，制定新阶段的发展策略，明确未来的

发展方向。房地产产品策划对于房地产企业的安全和经济效益

的保障起着至关重要的作用。房地产产品策划起作用的原因是

房地产产品策划所遵循的原则紧紧贴近房地产行业所发展的需

要。例如房地产产品策划的因地制宜原则：由于每个地区的经济

发展状况不同，地区的风土人情不同导致对于房地产产品的需

求也不尽相同。因地制宜原则的主要做法是结合房地产项目当

地的社会资源，结合当地的市场环境，面向当地未来的发展方

向，用发展的眼光、变化的眼光看待房地产项目在当地的发展趋

势，打造适合于当地消费者需要的住宅产品，通过丰富的市场调

研和通过对消费者的研究，把握住当地未来的房地产市场，以企

业以后在当地的发展铺平道路。

3 结语
从目前我国的房地产产业现状来进行分析，作为房地产开发

项目的前期工作，房地产产品设计与产品策划工作在发挥出越

来越重要的作用。将房地产产品设计与产品策划两者进行对比

研究，不仅有利于两者从对方的发展现状和研究成果中汲取经

验，同时还有助于两者相互协调、相互平衡，向着更加科学合理

的方向发展。同时房地产产品设计与产品策划的协同发展也有

利于房地产产业的社会效益提升和技术含量的提高；同时有利

于提升房地产企业的经济效益和促进客户体验提升，改善现阶

段企业存在的缺陷。

参考文献

[1] 丁士昭.建设工程项目管理[M].北京：中国建筑工业出版社，2011.
[2] 王照顺.房地产开发规划设计品牌质量管理[J].住宅科技，2006（6）：

34-38.
[3] 郝连波.房地产产品定位与产品设计标准化[J].文艺生活：文海艺苑，

2013（2）：193.

收稿日期：2021-04-13
作者简介：罗策恒（1989—），男，汉族，重庆人，本科，助理工程
师，主要从事房地产策划方面工作。

研究园地

322


