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整体市场洞察&链家市场地位

P AR T  ONE



整体市场洞察：2016全国房产市场成交趋势上扬

数据来源：智研咨询201606 / CREIS 中指数据，fdc.fang.com
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-40%

-30%

-20%

-10%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

100

月均成交面积（左） 同比（右）

2010-2016年上半年各级代表城市成交量及同比增速

2016年2月：下
调不限购城市首
套房首付比例最

低至20%

2016年3月：两会政府报
告提出完善支持居民住房
合理消费的税收，新政政
策、适应刚需和改善性需
求，因城施策划解房地产
库存，建立租售并举住房

制度

2016年4月：中央政
治局会议强调有序消
化房地产库存，注重
解决区域性、结构性
问题，实现差异化的

调控政策

2016年1月：国务院
常务会议提出放开农
村转移人口落户、城
镇建设用地增加规模
与农业转移人口市民

化挂钩等

2016年2月：进
一步下调房地产
交易环节契税、

营业税

2016年3月：国家税
务局下发（关于全面
推开营业税改征增值
税试点的通知）



目前房产交易市场中问题现状：假房源充斥市场

图片虚假 价格虚假 地址虚假

多年以来的房产中介行业中，假房源已成为一种“潜规则”，不发布假房源则没有客源，整个行业陷在
恶性循环中，丢失了人与人之间的基本信任。



房产服务受众人群分析

消费者基于哪些原因会选择房产服务中介？

数据来源：《中国消费者报》联合清华大学媒介调研实验室，共同发布《中国房产服务行业消费者满意度调查报告》
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用户对房屋服务机构的口碑反馈

消费者对房产中介服务的总体满意度

满意, 

32.50%, 

很满意, 

20.80%, 

不满意, 0.30%, 
不太满意, 

4.80%, 

一般, 

41.60%, 

数据来源：《上海市房产中介消费者满意度调查》
《中国消费者报》联合清华大学媒介调研实验室，共同发布《中国房产服务行业消费者满意度调查报告》

购买过房产中介服务的消费者多数遇到过消费纠纷
产生纠纷的主要原因是电话骚扰、虚标房价

 购买过房产中介服务的
消费者遇到问题的比例

遇到过问

题, 
84.80%

没有遇到

过问题, 
15.20%

 消费者遇到的问题

0.00% 20.00% 40.00% 60.00% 80.00%

电话骚扰

虚标房价

不让交易双方见面

隐瞒房屋真实信息

在约定之外收取其他不合理费用

中介费过高与提供的服务不匹配

交易不成功时不退意向金或佣金

未履行合同约定的服务范围

恶意锁定委托房源

其他



用户主要痛点

信息虚假，房源虚假，电话骚扰，价格欺诈

网站发布的照片信息虚假
网站发布的房源价格虚假
网站收集的房源信息不全且错漏频出
网站筛选种类不全面
对周边房子成交均价不了解
新房源、房源价格调整无法及时获取
和业主约看时间无法撮合
地产中介大量带看房太累
线下中介经纪人服务范围有限

中介经纪人频繁电话骚扰
购房租房问题没有人提供专业解答
黑中介、二房东欺诈事件频出
房子维护纠纷
中介费高昂

对市场租售行情不能及时了解
房子出租/出售太慢
带客看房太麻烦，时间难撮合
难以区分群租、合租及住家人群
租客欺诈、二房东
房子维护纠纷
中介费高昂

前期找房

后期保障

业 主

租客/买家

痛点
需求

业 主

租客/买家

成交数据透明
房源照片价格信息真实充实
筛选方便找房快捷
及时获取市场变动信息
约看方便顺畅
正规安全有保障

及时了解市场行情准确估价
尽快出租/出售
高契合高效率减少看房次数
保证租客条件符合要求
房子家具有保障



住房作为中国公民的刚需，其迅速发展的势头与市

场服务机制的规范化未形成对等



链家网

Lianjia.com

集房源信息搜索、产品研发、

大数据处理、服务标准建立为

一体的以数据驱动的全价值链

房产服务平台。

主营：二手房、租房、新房。

洗刷刻板印象 赢回用户信任

断腕破势，打破行业通病，切实解决用户问题



链家的品牌市场地位 ——行业NO1

各房产中介诚信满意度排名
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链家

我爱我家

21世纪不动产

中原地产网

美联物业

房多多

家家顺

Q房网

金丰易居

合富置业

信义房屋

世联行

爱屋及乌

房天下

汉宇地产

顺驰不动产

数据来源：《中国消费者报》联合清华大学媒介调研实验室，共同发布《中国房产服务行业消费者满意度调查报告》



链家的用户口碑调研

房产服务行业NO.1，在用户角度依然存在一些口碑问题



2015-2016年初链家品牌传播做了什么

情感故事

与用户沟

通

借势娱乐

热点造大

声量

买放心房，上链家网

链家14年，连接每个家的故事
“99抢房节“
赚钱太难，链家给你9万9优惠券

《芈月传》首席赞助商爱奇艺《奔
跑吧兄弟3》
网络独播的
首席赞助商

独家冠名《欢乐喜剧人》第二季

买放心房，上链家网

链家+开心麻花，借
势《夏洛特烦恼》四
大名著系列广告



2016年链家
房地产服务平台

NEXT STEP ?

品牌形象再升级

 向用户进行情感沟通之后如何彰显品牌品质

 如何借助线上工具以好的产品全方位与用户对话



链家2016品牌整体策划方案

P AR T  TWO



链家/百度/代理方 优势结合，确保品牌传播最优效果

链家

百度

代理

商

品牌规划

 品牌诉求定位

 预算周期评估

 宣传资源支持

资源平台

 媒体流量数据评估

 定制化产品资源拟定

 产品技术实现支持

前期调研&运营

 链家品牌调研

 多媒体资源整合策略

 产品投放实施及监控

 效果检验和提升



应需定位

媒介定向

全感官

沟通

品牌强化

曝光

品牌再升级之路 传播策略

品牌传播主题“真房源”



Big Data
协助品牌应需定位 历史行为

品牌洞察
好感度 消费者分析

人群属性标签
用户偏好

用户生命周期识别

品牌定位

长期兴趣

访问站点

即时预测

品牌代言人

市场环境洞察

竞争品牌研究

复合指标 差异化分析 竞品信息监测
蓝海挖掘

品牌DNA

好感度

关注度

参与度

利用百度大数据协助品牌应需定位



媒介定向：选择百度多维度产品，组合创新投放思路

百度品专，线上官方窗口，覆盖广泛人群，让“真房
源”的形象概念深入人心；

阿拉丁

14,750,000,000

百度DSP+百度原生，针对不同人群关注点（房源、价格、租房、买房）有效投放
提升品牌口碑

手机百度信息流 百度好看信息流百度新闻信息流

百度阿拉丁，专为链家定制不同广告形式，促进有效点击



百度地图：通过线上线下推荐详情----进行全感官沟通，提升体验

北京分布

搜索链家崇文门，点击位
置崇文门小学，会出现如

下位置导航和信息

找到链家，进店了解

景

北京分布



品牌活动

整体总述

 活动目的：链家真房源的品牌树立，建立品牌新形象

 活动方式：引导网民关注品牌活动和链家正面活动，为链家导流

 活动执行：

• 地域品专定制、百度dsp投放曝光、

• 百度信息流千人千面、

• 百度地图导流线下，全面体验、

• 阿拉丁/哥伦布创新全方位品牌沉淀

 活动预算：1亿

 活动时间：2016年4月-11月

 活动评估：期望曝光达3503537619次，百度品牌检索量实现持续增长

2016品牌整体策划方案



链家品牌整体传播执行方案

P AR T  T HR E E



传播节奏

APRIL--JULY AUG—SEP OCT--NOV

第一阶段
预热期

第二阶段
火爆期

第三阶段
强化期

百度品牌专区
搜索推广
百度DSP推广

百度品牌专区
百度搜索推广
百度DSP商圈定位
百度信息流
百度地图

百度品牌专区
百度搜索推广
百度DSP商圈定位
百度信息流
百度哥伦布
百度阿拉丁

品牌形象广泛覆盖
精准投放强化“真房源”

用户导流
验证较真的真房源

丰富信息展示
提升用户体验



5月1日上线第一套 5月16日上线第二套

凤巢头条 图文商品导航 文本导航

线上百度：定制化分地域品牌专区，树立官方入口形象， 关键词“真房源”“安心”，凸显真实可靠

线上搜索广告，同步传播链家品牌诉求“真房源”“真实可信”

第一阶段 预热期



链家百度DSP人群细分，品牌传播和品牌教育同步进行

策略实施： 1、 DSP关键词定向：挑选百度搜索账户优质词源定向投放，词源范围：品牌、通用、竞品和楼盘

2、人群定向：房产人群与汽车、金融、旅游等人群重合度高，投放价值大，重点覆盖

 人群定位一：认可链家品牌、对其服务满意的用户

策略手段

采用DSP关键词定向

+人群定向功能



链家百度DSP人群细分，品牌传播和品牌教育同步进行

策略实施： 1、调查研究不满意原因，主要为虚标房价、价格不合理、隐瞒房子真实信息等

2、针对价格、房源信息透明两大高频问题，进行针对性的创意制作，突出链家真房源、价格透明

3、通过关键词定向技术，锁定检索价格、房源信息等词汇的人群，并推送相关广告

 人群定位二：对链家有偏见、误解，不认可链家的人群
* 链家品牌形象传播的重
要人群，深入研究用户痛
点及不满意的原因，针对
性推送打破误解、还原事
实的广告信息。



线上线下交互展现，全面凸显品牌口碑

引流用户至线下，到店体验“真房源”

*8月份全国范围全方位品牌升级形象塑造：“链家真房源，一直在较真”

第二阶段

火爆期



百度品牌专区
百度搜索

百度线上：全面覆盖品牌升级主题“链家真房源 一直在较真”



百度信息流，精准人群，千人千面，个性化内容推荐

*针对用户不同关注点，价格、
户型、房源地段性，进行分类

内容推送



百度地图线上线下结合

用户引流，全感官沟通

地图
搜索

LBS精准
定位

锁定门店周边5公里用户
广告推送，有效引流
促进线下体验

利用百度地图搜索记录触发品牌广告推送

有效覆盖并吸引目标用户，提升到店率；



LBS精准
定位

快速定位位置

实时推送广告

精准定位附近5公里商圈、办公楼、住宅

依所在地理位置即时推送

精准捕获目标人群的同时，进行品牌曝光，获取流量

使用某APP 接收链家广告 引流至附近门店



地图
搜索

4种丰富形式展现链家品牌形象

详情页广告详细展现链家服务细节

特别认证地图导览提升用户信任度

详情页广告

详情页广告

基于检索

基于位置

基于认证
特别认证 特别认证

特别认证



垄断入口，获得大搜超强 导流效果,提升行业地位
品牌曝光，特型卡片 提升链家知名度
信息前置，发挥广告主内容优势,提升中长尾流量的商业价值

精准人群垄断入口
百度
阿拉丁

第三阶段

强化期



百度
哥伦布 探索搜索广告的创新品牌方式

品牌深入传播后，采用哥伦布和阿拉丁定制样式，满足用户流畅的搜索体验，顺其自然的产生商业行为；
从连接客户信息导向到连接产品分发客户，长尾客户众包，剩余流量变现；同时提高用户体验；

丰富信息展示 提升体验

搜索广告

阿拉丁

哥伦布

多种形式
同屏展现



品牌传播效果评估

P AR T  F OUR



35亿次

通过4-11月三个阶段品牌造势，链家官网曝光量和导流明显，强化品牌形象

1 2 3
曝光：7.32亿次

精准流量：2500万次

曝光：14.96亿次

精准流量：2600万次

曝光：12.75亿次

精准流量：2500万次



4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月

曝光量

曝光量

4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月

精准流量

精准流量

从品牌重塑时间轴来看，线上投放有利的配合线下活动，使得品牌效果最大化



今年4月起，链家网百度指数搜索显著上升



百度+链家
全方位深化“较真”

品牌形象

承担更多社会责任感

让爱链接你与家



THANKS

感谢聆听。

2016年12月


