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房地产企业市场营销中消费者心理的影响因素研究
 

□ 许   萍

[摘   要] 房地产营销是全面提升房地产价值的重要组成部分，消费者自身购房心理对市场营销具有较大影响。本文对当前房地产企
业市场营销中消费者心理影响因素进行分析，并从客户消费心理出发拟订销售渠道策略，便于房地产企业制订高效的营销策略，以
期创造更高的市场效益。

[关键词] 房地产企业；市场营销；消费者心理；影响因素

近年来我国经济社会发展速度加快，房地产企业
整体发展势头良好，各区域购房需求开始显现出多样化
发展特征。对区域房地产项目实施有针对性的投资、开
发、经营与管理策略，有助于展开更为高效化的房地产
经济活动。选取科学的营销措施，全面提升房地产产品
综合价值。

1  消费者心理对房地产企业市场营销的重要性
近年来我国房地产企业不断转变原有发展体制，逐

步建立新型发展机制。在市场经济活动组织开展中，广
大消费者是重要参与主体，与房地产发展之间存有较大
联系。房地产营销是通过正规交易最大限度满足消费者
对房地产各类产品的需求，将房地产产品转变为货币现
金在市场中有序流通的过程，促使房地产产品自身价值
高效实现。因此，要为广大消费者补充更多的房地产产
品，满足其需求，促使市场交易有效实现。房地产营销
要注重围绕广大消费者的需求展开，才能全面发挥市场
营销作用，获取更多效益。

消费者自身对应的购买行为主要是受到个人心理
环境影响，其个人心理对房地产市场销售也有着直接影
响。消费者心理主要是将多种信息通过大脑有效整合之
后，逐步产生相应意识，再将多项意识有效表现在行为
方面。目前不同年龄、不同性格以及不同社会阶层消费
人群所对应的消费心理存在一定差异，所以在房地产市
场营销中，要针对消费者购房心理进行深入分析，判定
消费者个人需求，灵活运用营销策略技巧，促使市场交
易的产生[1]。

2  房地产企业市场营销与消费者心理的联系
在房地产企业长远发展中，规范化拟订企业营销策

略至关重要。高效化营销策略制订是全面联系企业与消
费者的重要桥梁，房地产企业在营销策略制订中要全面

展示各类项目产品以及房地产服务自身价值，构建相对
稳定的市场要求，这样才能与消费者之间建立更为稳定
的市场关系。因为消费者是基于房地产项目消费对各项
目建立的全新认知，就此再对项目品牌展开全面规划，
以作为自身购买行为的参照标准。

房地产企业市场营销中，项目品牌、房地产项目、
营销策略、消费群体是重要组成要素。其中，营销策略
制订有助于消费者个人强化对各类房地产产品认知，消
费者和不同的房地产营销策略之间的有效互动，对应的
就是市场中各类项目产品与消费者之间的互动[2]。

3  房地产企业市场营销中消费者心理的影响因素
多数消费人群购房主要是为了能满足日常居住需

求，对原有的生活发展环境进行优化，所以消费者自身
购房心理需求会受到诸多因素综合影响，其个人喜好差
异致使影响因素也不同。基于消费者购房行为展示出的
购房心理，主要是受到以下要素影响。

3.1  环境格局设计
环境格局设计是消费者在购房初期重点考虑的要

素。在现代化社会生活中，广大消费者的物质生活水平
在不断提升，更注重追求高质量的生态环境。因为环
境质量对消费人群的生活质量有较大影响，所以消费人
群在购房阶段的环境选取中，更趋向于环保健康。加
上消费者自身具备独有的审美观念，对房地产产品格
局设计要求各不相同。比如常见有复式结构、三室两
厅、两室两厅等，所以格局设计对消费者的心理会产
生显著影响[3]。

3.2  地理位置优势
交通要素也是影响消费者心理的重要因素。诸多消

费者群体在购房中，会参照项目所在区域交通环境。项
目坐落在繁华的市中心或郊区，会让消费者产生多样化
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心理需求。另外，楼层层数、实际朝向等均是影响购房
选择的参照要素。

3.3  设施配套管理
消费者在购房过程中还会关注生活区域的物业管

理现状以及各类配套设施完善程度，比如安全服务管理
设施、项目周边学区地设置现状、智能化投入、运动设
施等。这些均是现代消费人群对舒适生活提出的各项要
求，所以消费者在购房过程中对各类配套设施以及管理
设施等均会有一定要求，这对心理需求也有较大影响。

3.4  文化习俗影响
现阶段诸多消费者宗教信仰差异突出，生活观念、

文化背景、风俗习惯、地域特征等人文差异明显。各区域
消费人群在购房中会注重参照对应区域文化习俗影响要素
选取房地产产品。此外，社会发展环境中各类消费热潮、
群体文化要素对消费者的消费心理也会造成较大影响[4]。

3.5  品牌行为影响
诸多消费者房地产产品支付能力不同，大多数消

费者希望投入更少资金来获取更高效益。因此，房地产
企业会通过降价、优惠、折扣等方式吸引消费者，最大
限度满足其购房心理需求。消费者在购房阶段对房地产
产品质量要求较高，希望房地产整体质量较好。诸多服务
细致的房地产公司品牌效应突出，也能受到诸多消费者认
可，有效彰显房地产品质。

4  从客户消费心理出发拟订销售渠道策略
4.1  选取销售渠道的必要性
从经济学层面来看，多数房地产企业选取销售渠

道，主要是为了强化房地产市场交易活动整体规范性。
对诸多烦琐交易过程的集中简化，能保障市场交易效率
全面提升。科学选取销售渠道更有利于信息收集，有助
于对信息不对称性的合理控制。全面提升房地产市场交
换效率，能合理控制消费者与开放商之间的交易联系次
数，提高交换效率。房地产企业在选取销售路径中，一
是要遵循效益性原则，注重规范化选取效益较高的销售
路径；二是要遵循适应性原则，在销售渠道的选取中，
对外部环境整体发展现状进行分析，选取科学的销售路
径；三是要遵循协同性原则，相关房地产企业在选取中
间商阶段，要注重判定参与合作的中间商的真诚度，有
助于产生较大合作意向；四是要遵循控制性基本原则，
在房地产企业发展中选取科学的销售路径，对销售渠道
规范性进行判定[5]。

4.2  房地产销售渠道策略拟定
房地产企业在长期发展中，销售渠道的制订和消费

者个人心理之间没有直接对应关系，但是销售渠道策略
的设定，可直接影响房地产企业营销中能否有效满足消
费者个人心理以及完成销售任务的目标。从当前房地产
企业整体发展现状来看，企业在长期发展中要提升自身
发展能力，制订完善的产品对策、营销推广措施等，才
能最大限度满足广大消费群体的各项需求。不同地段房
地产营销时要注重对消费人群心理需求的合理判定，还
要对不同阶层消费者进行分析，补充更多合适市场需求
的房地产产品。房地产企业还要注重把控消费者心理，
通过提升房地产产品质量、服务态度、信誉形象等，在
市场营销中建立良好的市场形象，在营销中充分做好广
告宣传，全面展示出房地产产品整体质量，建立良好的
服务形象，塑造良好的品牌形象，这样才能促使消费者
追求高品质的心理需求得到有效激发，更好地完成市场
交易活动[6]。

4.3  基于客户消费心理制订促销策略
房地产促销策略是房地产企业市场营销中的关键性

策略，虽然其诸多工作开展突出了房地产产品的价值，
但是难以将内在价值有效传递给消费人群，直接影响产
品与消费价值传递。因此，房地产企业在现代化发展竞
争环境中，一是要注重开发更多高质量的房地产产品；
二是拟订相对合理的价格与市场销售路径，将产品价值
全面传递给消费人群；三是要注重突出产品以及销售企
业整体知名度，有助于提升消费群体对房地产企业的关
注度，有利于实现房地产企业多项效益指标。

但在房地产企业传统促销策略设定中，注重选取
可用度较高的广告媒体，并有针对性地开展广告信息宣
传，如果未能对广告整体效果实施评估，将不利于对
消费者个人心理进行分析以制订对应的促销策略[7]。所
以，房地产促销策略需基于客户消费心理而制订，一是
在广告层面上针对各类项目发展目标卖点展开有效判定，
对消费者个人心理环境进行深入分析，集中整合消费者多
项需求。比如有部分区域消费人群自身占有欲较强，要求
房地产项目要做成全封闭结构，针对此类人群心理，要注
重在宣传中突出此项特征。二是要注重将项目自身亮点与
消费者个人心理有效对应，从中整合出能适应消费者心理
的价值所在，逐步提升消费者整体满意度。三是在对区
域消费者规范化选取中，要合理针对信息发展路径展开
科学的广告宣传，注重对市场发展环境进行调查。此过程
是广告准备阶段，之后才能进入宣传成效评估阶段。四是
在区域房地产项目公共关系策略拟订过程中，企业要注重
对区域发展历史、文化特征等公共关系对应策略的收集。
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乡村纪念性视觉景观刍论
 

□ 黄弥儿

[摘   要] 乡村纪念性视觉景观是乡村景观中最为明显直观的重要组成部分，是乡村景观特色的典型代表；作为乡村景观、纪念性景
观和视觉景观的交集，具有多方面多层次价值。然而在快速城市化和新农村建设中，无序的建设开发和盲目的更新废弃，导致大量
承载乡村情感和集体记忆的空间场所遭受不可逆转的破坏。究其原因，是乡村景观保护与建设相关理论认识的缺失。本文通过文献
评述和理论梳理，解析归纳乡村纪念性视觉景观的概念和内涵。根据风景园林三元论，进一步从乡土性、纪念性和视觉性三方面，
理解和诠释乡村纪念性视觉景观，以期提高人们的认识，在建设美丽乡村中创造更为优质的空间环境。

[关键词] 乡村；纪念性；视觉；景观

中国乡村地域辽阔，景观资源丰富。作为一种可资
开发利用的综合资源，以及乡村经济、社会发展、环境
保护的宝贵资产，乡村景观一直备受关注和重视。乡村
景观中的纪念性景观是乡村景观的重要组成部分，承载
着乡村情感记忆和历史文化。尤其是视觉部分，在特色
乡村景观中最为直观也最具有代表性，在改善和提升乡
村景观品质、保护和优化乡村景观风貌、创造优美和谐
的乡村人居环境方面具有重要意义。其伴随着乡村振兴
发展，受关注度日益增高。

然而与此同时，一些不和谐的现象也随之出现。在
城镇化建设和新农村建设中，大规模的拆除重建、无序
的旅游开发和低水平的更新废弃，使一些承载乡村情感
和集体记忆的空间场所遭受不可逆转的破坏，主要表现
为景观空间的均质化和风貌特征的城市化。乡村由此面
临着地域特征模糊、传统文化消解、乡村情感淡薄的危
机。乡村景观的建设性破坏既包括物质层面的破坏，也
包括精神层面的流失，还包括对地方历史文化的误读和
曲解所造成的建设偏差。

乡村纪念性视觉景观之所以备受关注，既有人们普
遍对家乡风貌的怀旧心理和情感依恋的内需动力，又有
建设特色乡村景观推进美丽乡村建设的外需推动。“看
得见山、望得见水、记得住乡愁”正是对这种需求最为
直观综合的表达。本文尝试在文献评述和理论梳理的基
础上，通过总结归纳，解释乡村纪念性视觉景观的概念
和内涵，以期为未来乡村景观的建设保护和解决乡村规
划建设问题提供可借鉴的理论指导，避免乡村景观保护
和建设中的出现随意性和盲目性。

1  乡村纪念性视觉景观的概念及内涵辨析
关于乡村纪念性视觉景观的概念，目前在相关学

术理论研究中，国内还没有形成统一定义，文献中几乎
找不到对乡村纪念性视觉景观概念的明确表述。基于
汉语构词和概念组合的逻辑性理解，根据语义组合原
理，乡村纪念性视觉景观是一个由“乡村”“纪念性”
和“视觉”为定语的复合词。从这一角度解读，乡村纪
念性视觉景观是乡村景观中的一种景观类型，属于乡村
景观的范畴，是乡村景观中具有视觉景观属性特征的纪
念性景观。

1.1  乡村景观、纪念性景观和视觉景观
乡村景观存在于广大农村与乡镇环境中，是有别于

城市景观，具有特定景观行为、景观形态和景观内涵的
景观类型，是由乡村聚落景观、经济景观、文化景观和
自然环境景观等构成的景观环境综合体[1]。相比城市，
乡村空间广阔、地域多样、人口分散、环境自然，优越
的地景环境和丰富的风景资源为乡村景观奠定了良好基
础，由此形成形态多样、内涵丰富的景观格局，本乡本
土自然和人文生态特色十分显著。所以，从景观特征上
看，乡村景观是人文景观与自然景观的复合体[1]。

关于纪念性景观，刘滨谊在《纪念性景观与旅游
规划设计》一书中给出系统的归纳和阐释，指出纪念性
景观包括用于标志某一事物或为使后人记住的物质性或
抽象性景观，能够引发人类群体联想和回忆的物质性或
抽象性景观，以及具有历史价值或文化价值的物质性或
抽象性景观[2]3。并且强调纪念性景观的时间特性，根据
景观载体与其承载事件间的时间关系，既有因“历史”
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5  结语
广大消费者的心理在购房过程中受到诸多要素影响

进而致使其购房行为受到影响。针对多项个性化心理需
求，要注重规范运用相应的营销策略，才能有效实现房
地产产品价值。在人文主义社会构建过程中，房地产企
业要注重对广大消费者心理需求合理分析、判定，促进
房地产市场稳定发展。
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