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营销方案———营销的书面规划

周帆

广州市海言创新企业顾问有限公司总经理

中国知道智慧库总策划师

广东工业大学房地产学会高级专家顾问

广东省企业家协会理事

广东营销学会理事

自从我们编写出版第一本营销类图书后，便接到许多来自全国各地

的咨询电话和电子邮件，不少读者询问我们是否编写了方案公文类图书，

他们大都认为，理论书籍太多，且读起来既辛苦又枯燥，而如果有原版

方案公文类的图书，他们在工作中可以直接套用，既实用又方便。

后来我们“知道智慧库”，便策划了一套丛书《营销方案与公文实战

范本》，我们选取了 16 个热门行业（包括房地产、服装、化妆品、食品

饮料、商场超市、家电、医药保健、酒店、家具、建筑装饰、广告咨询、

汽车、物流、旅游、金融保险、美容院等），每个行业推出一本营销方案

公文实战范本。之所以这样做，是因为不同的行业有不同的特性，读者

需要的不是大而同的书籍，而是具有很强针对性的书籍。现在营销领域

有一个使用频率很高的词汇，叫做“度身订造”，我们分别针对不同的行

业推出营销方案公文实战范本，也是为各行业的营销从业人员度身订造

参考工具书，提高书的针对性和使用价值。

干任何事情都要有个总体规划，营销也一样，实际上营销方案就是

对营销的书面总体规划。这个总体规划是否到位，将直接影响到营销的

成效。如果没有营销方案，营销工作就如同船在没有航标的河流上航行

一样找不着方向；如果营销方案过于简单，可操作性就会削弱；如果营

销方案过于繁杂，就会人为地加大操作难度。所以一份好的营销方案，

要既不简单也不复杂，既要有深厚的理论知识也要有很强的可操作性。

做销售在于实操水平，做营销则需要实操与理论双重功底。所以营

销方案的策划制作，既需要很高的理论水平，又需要很强的实操能力。
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光有理论不懂实操是写不好营销策划方案的，光有实操能力而缺乏理论

水平同样也写不好营销方案。

写方案不是一项简单的工作，也不是一般的营销人员所能胜任的，

更多的是由营销经理人来完成。我们编辑这套丛书，主要是给营销从业

人员提供一个学习的样板。书中没有枯燥的理论，全部是实战演示方案

和公文。因为有关这方面的理论书籍已经很多，并且许多读者读完理论

书籍后，仍然不知道怎么撰写方案和公文。而看了《营销方案与公文实

战范本》系列图书后，即使理论基础不够扎实也完全能够“依样画葫芦”

地写出个像模像样的方案来。

对于经理人来说，迫切需要学习的就是实操性的东西，这也是近年

来 MBA走俏全国的一个原因。

有许多人不知道自己应该学什么。笔者经过系统分析研究，总结出

了这么一套理论：基层职员学知识，中层职员学方法，高层职员学思想。

为什么这么说呢？因为基层职员，处于职场底层，这部分的人员，大都

有一个共同的特征，那就是缺少专业知识，所以说他们需要学的就是知

识；中层职员，属于企业的中间层管理者，他们能做到这个职位，没有

一定的基本知识是不可能的，他们大都是有知识的人，这部分的人员处

于中间阶层，企业的许多工作是需要他们来具体操作完成的，他们是企

业工作的具体实施者，而实施的过程是需要掌握方法的，没有方法就会

影响实施的成效，所以说中层职员学的是方法；到了高层职员，通常是

企业的指挥者、决策者，这些人最需要的不是知识，也不是方法，而是

思想，即经营思想、管理思想，他们的工作侧重于宏观而非微观方面，

因而高层职员学的应该是思想。

我们编写的《营销方案与公文实战范本》就是教给营销经理人撰写

方案和公文的模式。当然，这里所提供的方案公文范本，也不是唯一的

模式。俗话说，文无定法。方案和公文的撰写形式也是多种多样的，但

是万变不离其宗，其中心思想、主要项目还是一致的。

希望这套丛书能给营销工作人员提供一点有益的帮助。

2003年 1月 18日于广州

营销方案———营销的书面规划
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前 言

中国的各行各业在营销上不断寻求最适宜新形势、新颖的营销方式。

原来的那种坐在树阴底下等待顾客来买西瓜的时代已经不复存在了；而

今要求的是卖西瓜的人想尽办法，瞄准时机，主动出击，把最好的西瓜，

以最优惠的价格卖出去。酒店业扯着中国旅游业的蓬勃发展的风帆，登

上了市场营销的这艘快船，时机与挑战并存，酒店业同样面临着激烈的

竞争。各酒店如何在竞争的大环境中取胜，并且长期立于不败之地，这

里需要先进的管理模式、前卫的营销理念，当然更需要的是精干的管理

和营销人才。在管理和营销的过程中，管理和营销人才都会涉及到文字

写作的问题。海言创新企业顾问有限公司———周帆营销研究中心从营销

角度，收集了来自一线营销精英的实践案例，编撰成此书。

营销是一个系统工程，根据市场营销理论，它包括调研、可行性分

析、产品上市、上市时机、推广、价格策略、营销机制的建立等各个方

面。本书的编撰从这个角度出发，尽可能地选取有代表性的案例，反映

整个营销过程中所涉及的各个环节。

《酒店营销方案公文实战范本》分为两部分———方案范本和公文范

本。为了便于营销工作人员全面了解酒店营销，在书后附了一些同酒店

营销相关的文字。本书的重点在方案范本。在方案范本中又分项目方案

和营销方案。项目方案从可行性研究报告、项目调查研究、企划、管理、

工程设施、标识规划、项目包装、市场定位、项目广告传播、预算架构

等方面进行编撰，有些方面还辑录了不等的篇数，便于方案写作人员比

较、体味其中奥妙。营销方案从前期营销、开发经营、开发仪式策划、

培训、新闻发布、文艺晚会、部门改组、营销激励等方面进行编撰，不

难发现，这些营销方面实际上涵盖到了营销过程中的各个环节。公文范

本按上行公文、下行公文、平行公文、对外公文四大方面来编撰，实际

上，是从对内、对外两个角度来编撰第二部分的。

本书最大的特点是实践性。方案大都由一些资深营销策划高手写作，
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具有极强的操作性。大部分方案实施后均得到行内人士的高度评价，为

相关的酒店创下了较高的利润。其次是系统性。从选取的案例来说，看

起来是一个一个的，但总体反映了营销这个系统工程。

本书参考了大量的书籍，引用了许多优秀的例子，特别是辑录了来

自一线高手的经典案例，在此一一表示诚挚的谢意！其中错漏之处，恳

请读者一一指正。

营销方案———营销的书面规划
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壹、研究分析方案

可行性研究报告

× ×酒店开发方案可行性研究报告样本

一、项目概况（略）

二、前景分析

1 . 酒店业市场的前景分析（略）。

2 . 项目自身优点分析（略）。

3 . 项目竞争对手分析。

（1）项目同区可比酒店旅馆情况。

表 1 项目同区可比酒店旅馆情况

项目名称 × ×酒店 × ×宾馆 × ×大酒店 × ×旅馆

地址 位于 × × 路与 ×

× 路交汇处，与

本案近在咫尺

位于本案的正

南面与本案相

邻

× × 路与 × ×

路交汇处

位于 × ×路段

房价

元 /

间

套间

单人间

双人间

开业使用日期

项目配套情况 篮球场、会务室、

儿童娱乐园、网

球场、羽毛球场

娱乐场、保健

中心

文化娱乐中心、

网吧、银行

桑拿、保龄球
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（续上表）

项目名称 × ×酒店 × ×宾馆 × ×大酒店 × ×旅馆

周边环境

较本案的优点 绿化布局全面，

已形成标准酒店

雏形，装修高档，

是本案的主要竞

争对手。

已 使 用 多 年，

价格低但有一

定客户网络。

地理位置优越，

闹中有静，规

模较大，配套

完善，已形成

一定的规模和

市场地理位置

较本案好。

规模较大，客

房 使 用 率 较

高，管理方式

比较先进。

较本案的缺点 总体规划不完善，

规模小，地理位

置较本案差。

规模小，绿化

面积少，配套

不完善。

采用一般形式

营销，但管理

较好，造成整

体形象较好。

绿化少，配套

一般。

酒店主楼设计

情况

备 注

（2）项目营销房价的测定（运用市场比较法）。

表 2 市场比较法系数修正表

项目名称
价 格

旺季 淡季 其他
环境因素修正 个别因素修正

上卷 方案范本
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项目名称 营销业绩修正
年度营销

情况修正

本案对该项目的营销单价

旺季 淡季 其他

注：表中各修正系数表示分母，分子均为 100。

相对项目
价 格 运算结果

旺季 淡季 其他 旺季 淡季 其他

本案的

基准价

格

由上表可得：项目的客房单价应在 × × ×元 ～ × × ×元之间。由于

项目处于较偏僻的地段，建议项目开业之时，采取低价措施使项目在开

业之初形成人气，如果开业形势较好，则在品牌形成后，再提高客房价

格，以显示项目的升值潜力优势。

三、项目土地成本计算

× ×酒店总用地面积 m2，其中 × ×中心绿化广场及 × ×前端绿

化广场占地面积达 m2，占总用地面积的 %，土地成本应加上承

建项目所有成本才能计算分摊到客房营销价格上去。其分摊情况如下表：

壹、研究分析方案
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表 3 用地情况表

项目 设计用地分摊面积（m2） 土地成本分摊（万元） 备注

客房部

餐饮部

绿化广场

夜总会

康乐中心

其 他

合 计

项目 分摊系数（%） 分摊成本（万元） 备注

客房部

餐饮部

绿化广场

夜总会

康乐中心

其 他

合 计

表 4 项目细分后的实际成本表

分摊 × ×

× × × ×

（万元）

分摊 × ×中

心绿化广场

（万元）

分摊 ×

×绿化

（万元）

分摊其他

公建设施

（万元）

分摊

× ×

（万元）

合计

（万元）

楼面地价

（元 /m2）

客房部

餐饮部

绿化广场

夜总会

康乐中心

其 他

合 计

上卷 方案范本

6

知
道
智
慧
库



四、项目的开发计划

× ×酒店根据本市经济发展状况及上级规划主管部门的要求，以及

自身的经济能力、旅游市场的消化能力，采用开发启动同时展开业务的

办法，有利于一开业就有较理想的营业收入，从而保证项目一上市不冷

场，更重要的是保证了今后的稳定经营收入。

1 . 整体计划（略）。

2 . 酒店管理状况（略）。

3 . 工程计划。

表 5 酒店工程量及预测投入

项 目 工程量 投资额（万元） 备 注

1 . 土建工程

其中：酒店主楼

伙房

车房

单车房

管理用房

架空走廊

2 . 道路工程

3 . 下水道工程

4 . 绿化工程

其中：A

B

C

D

E

5 . 投资方向调节税

6 . 报建费用

7 . 临时工程

合 计

壹、研究分析方案
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4 . 工程进度计划。

表 6 工程进度计划表

项 目
2001年 2002年 2003年 2004年

9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5

1 . 土地平整

2 . 勘测设计

3 . 临时工程

4 . 市政道路

5 . 土建工程

6 . 绿化工程

7 . 销售推广

8 . 区域代理

销售建立

表 7 项目资金投入计划表

项目 A项 B项 C项 D项 E项 F项 G项
合计

（万元）

1 . 勘测设计

2 . 临时工程使用

计划所需资金

3 . 市政道路使用

计划所需资金

4 . 报建费用使用

计划所需资金

5 . 土建工程使用

计划所需资金

6 . 绿化工程使用

计划所需资金

上卷 方案范本
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（续上表）

项目 A项 B项 C项 D项 E项 F项 G项
合计

（万元）

7 . 投资方向调节

税使用计划所

需资金

8 . 区域代理销售

建立及其他

合 计

五、开业后销售收入预测

1 . 项目资金流动情况。

表 8 项目投资资金流动表

项目
合计

（万元）

时 间

01 . 9 ～ 12 02 . 1 ～ 6 02 . 7 ～ 12 03 . 1 ～

一、资金流入

流入合计

二、资金流出

1 . 勘测设计

2 . 临时工程

3 . 市政道路

4 . 报建费用

5 . 投资方向

6 . 土建工程

7 . 绿化工程

8 .

9 .

流出合计

流量差额

注：1 . 税费按营销售收入的 × × %计。

2 . 营销费用按营销总收入的 × × %计。

壹、研究分析方案
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2 . 项目财务平衡状况。

表 9 项目财务状况平衡表

项目
合计

（万元）

时 间

01 . 9 ～ 12 02 . 1 ～ 6 02 . 7 ～ 12 03 . 1 ～

1 . 投入资金

2 . 其他投入

流入合计

资

金

运

用

1 . 勘测设计

2 . 临时工程

3 . 市政道路

4 . 报建费用

5 . 投资方向

6 . 土建工程

7 . 绿化工程

8 .

9 .

小 计

流量差额

差额累计

注：1 . 税费按营销收入的 × × %计。

2 . 营销费用按营销总收入的 × × %计。

3 . 以后营销收入预测（略）。

六、结 论

通过以上分析，评估结果表明，第一期开发方案是可行的。

上卷 方案范本
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× ×酒店可行性研究报告（草案）

一、项目概况

该选址正对流花湖公园，斜向越秀公园，毗邻流花广场、广州汇丰

银行中心，紧贴中山七路地铁站，周围基础配套设施齐全，学校有广州

市第八十二中学、流花中学、小学、幼儿园等。周围还有彩虹影剧院、

游戏机室、汇丰银行中心、深圳发展银行、金蒙夜总会、流花健身室、

中国税务局、邮政、酒家等，文化教育、娱乐休闲、运动保健顺捷方便。

该选址地处东风西路与荔湾路交汇处，荔湾路又是中山路与东风路

之连接枢纽 ，交通四通八达，占地总面积 25000平方米。

本方案将通过对市场资料进行分析，结合酒店自身综合特点，以及

周边酒店竞争情况，寻找尽可能准确的市场定位，从而制定相应的价格

政策、推广策略以及销售方案，以求使整个酒店的营销工作达到预期目

标。

二、市场研究及预测

1 . 国家对房地产方面的政策和方针给酒店开发带来的好处。

酒店开发与房地产的开发从地产和房产这两个概念上来说是有相通

之处的，要想开发酒店，就应先看看国家对房地产开发方面的政策和方

针，研究房地产方面的制度改革。房地产制度改革牵扯到方方面面，为

使改革顺利进行，国家推出了一系列配套改革措施。1999年 7月 29日，

经国务院批准，财政部、国家税务总局做出了调整房地产市场若干税收

政策的决定，广州市委、市政府为扶持和发展房地产业，近年来相应采

取一系列政策措施，如《关于调整收费项目改善我市投资环境的通知》

和《关于促进广州市商用性经营和房地产业开发若干政策的决定》等，

并进一步完善了土地出让金管理制度，全面推行土地有偿、有期使用，

同时调整了土地出让金标准，使地价总水平下降 20%，并将交易管理

费、拆迁管理费和征地管理费下调 20%左右，规范和调整各项税费，减

轻开发企业的负担。在去年底，广州市为进一步改善投资环境，已分批

对房地产开发中存在的“多头收费”、“重复收费”、“超标准收费”等问

壹、研究分析方案
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