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标杆房企跑赢大市 理性定价可占先机 

本月提要： 

1、住宅市场低位盘整：进入 7 月以来，各地新房市场总体维持低位波动

态势，在近期在各种促销活动的刺激下，成交量出现小幅回升；  

2、标杆房企表现优于大市：7 月，十大标杆房企成交面积达到 245 万平

方米，与去年月均成交面积 252 万平方米基本持平； 

3、各地热销楼盘调研：高性价比、品牌房企楼盘逆市表现不俗； 

4、后市预测：调控从严、供应融资压力犹存，惟主动降价方能占有先机。 

 

 

促销试探  新房成交触底微升 

进入 7 月以来，各地市场总体维持低位波动之势，直至近期在各种促销活动的刺激下，

出现略微回升的势头。一线的京、沪两市，7 月份的一手住宅成交量环比增加了 2 成，

广州增幅也有 1 成。深圳虽然环比略降 7%，但主要是受到新增供应大幅缩减的影响。

7 月深圳新增住宅面积不足 10 万平方米，降至历史新低。 

总体上，一线城市目前成交量仍处在较低水平，京、沪、深三市同比 2009 年 7 月降

幅分别有 7 成、6 成和 8 成，广州降幅约在 4 成。但同比降幅较前两个月已有所减少。 

图 1：重点城市一手住宅成交面积 (2009.07-2010.07) 
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数据来源：中原住宅监测系统，中原集团研究中心 

图 2：重点城市一手住宅成交均价 (2007.01-2010.07) 
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数据来源：中原住宅监测系统，中原集团研究中心 
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7 月市场新房供应量仅为成交量的 6 成，呈现供不应求之势。津、渝、蓉、杭四个二

线城市的总成交量在 7 月亦有回升。除成都环比下降了 2 成，仍处历史最低位外，其

余三市比上月均有所增加。目前，津、蓉、杭三市的成交量同比 2009 年 7 月降幅约

在 5~6 成，重庆降幅最小，约为 3 成。 

新房市场仍在低位徘徊，未现大幅反弹，与价格未现大幅下调不无关系。虽然目前市

场上各种形式的促销手段日渐增多，且大多取得了不错的市场效果，但大规模的降价

潮尚未出现。目前新房销售的优惠多以送面积等形式出现，市场上大多数的“降价楼

盘”并未比历史售价有显著下调，或为比前期报价适度降低，或为定价低于周边在售

楼盘。目前上述 3 类价格下降幅度多在 10%左右。从全市场均价来看，也基本呈现小

幅波动的态势。中原监测的 8 个重点城市中，7 月份均价上涨的有 5 个，下降的有 3

个，除杭州外，其余城市的波动幅度均在 10%以内。 

 

 

 

销量稳定 标杆房企跑赢大市 

7 月，十大标杆房企成交面积达到 245 万平方米，环比上个月下降 10%，比去年同期

仅低 5%，基本持平去年的月均成交面积 252 万平方米。较之于仍处低谷的新房市场，

标杆房企表现明显优于大市。 

自 4 月 18 日新政出台以来，标杆房企销量未受新政显著影响。在过去四个月的成交

量中，仅 5 月份表现出低迷，6 月随即反弹 45%，其中万科、保利、雅居乐、金地 6

月销量环比增幅均高过 50%，万科、保利当月的销售量更是达到历史高位。7 月销量

虽有小幅回落，亦保持了正常的成交水平。 

图 3：标杆房企月度成交面积 (2008.06-2010.07) 
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数据来源：中原行业监测系统，中原集团研究中心 

图 4：标杆房企月度成交面积 (2008.06-2010.07) 
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数据来源：中原行业监测系统，中原集团研究中心 
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标杆房企能在逆境中跑赢大市，与以下三方面因素密切相关。一，灵活策略。凭借 2008

年上一轮低谷的应对经验，在此轮调控中采取率先促销、适时推盘、准确定位的策略，

抢占了市场上的大量购买力。二，品牌优势。在市场低谷期，自用购房者除楼盘品质

外，对开发商品牌、口碑等更加关注，标杆房企项目更受青睐。三，全国布局，不依

赖单一市场。尽管本次调控严格限制多套购房者入市，尤其在一线城市严厉打击投资

性需求，但全国范围内，自住及改善型需求依然有相当强劲，这也为标杆房企的销量

稳定提供了支撑。 

7 月，十大标杆房企销售面积中，一线城市占比达 32%。与上半年 20%左右的占比相

比，本月一线城市的销量有较大幅度的回升。这主要与部分项目在京、沪两地的热销

有关。万科、富力、保利等开发商在北京大量推盘，产品本身亦符合紧凑户型、总价

低的特点，符合这一阶段主流购房群体的需求。此外，沈阳、成都、杭州等二线城市

也是成交的集中区域。 

销售区域分布较为平均，不依赖单一区域市场，使得标杆房企销量得以保持稳定。同

时，标杆房企 7 月增加一线城市的推盘量，恰逢一线城市新房市场小幅回升约 20%，

体现了标杆房企的经验及对市场的把握。 

图 5：标杆房企销售面积城市分布 （2010.07） 
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数据来源：中原行业监测系统，中原集团研究中心 

 

 

 

 

高性价比 品牌楼盘逆势热销 

标杆房企缘何能在新政下独善其身？其稳定的销量来自哪些城市？当前各城市热销楼

盘为何受欢迎？标杆房企营销策略有何独到之处？ 

为此，中原对 8 大城市 7 月销售量最高的 40 个楼盘进行了调研，其中标杆房企的楼

盘占 65%，北京、深圳、天津、成都四市，品牌开发商的占比达到 80%。尽管市场经

历新政调控以后，整体仍处于筑底回升阶段，但各地已陆续出现“日光盘”等热销项

目。这些热销项目总体上具有以下几个特征：郊区低价房；低价入市楼盘；降价促销

楼盘；品牌开发商楼盘。 

 40 个热销盘特征点评 

1） 郊区低价房：低总价 

一线城市中，由于房价较高，郊区低价房低总价的优势更为凸显，吸引刚性需求的入

市。以京、沪、杭三个高房价城市的热销楼盘为例：单月销售 7.6 万平方米的万科长

阳半岛、单月销售 4 万平方米的保利茉莉公馆、及销量在 3 万平方米以上的上海中信

泰富又一城及杭州西溪诚园等均具有此类特征。低总价楼盘出现“日光”现象表明，

当前市场入市的购房者中大部分仍为刚性需求，低总价楼盘对他们更具吸引力。 
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2） 低价入市楼盘：低于周边 

即新盘入市，其售价低于周边在售项目的楼盘。此类楼盘占热销楼盘数量的 12%。北

京保利茉莉公馆、北京绿地新里西斯莱公馆、上海中信泰富又一城、恒盛湖畔豪庭、

杭州丁桥颐景园及杭州相江公寓均属此类。 

3） 降价促销楼盘：低于前期 

在售楼盘比前期售价下降或赠送面积。各城市目前均已出现此类降价楼盘，以知名开

发商项目居多：绿地、万科、龙湖、恒大、中海、金地、招商、富力、绿城、万达等

大型跨区域发展商纷纷展开降价，但幅度不大，多在 10%左右，并且项目区位分布相

对较远。项目价格下调楼盘占总调研楼盘的 25%。 

   表 1：8 城市 40 个热销项目调研（2010.07） 

城市 项目名称 区域 
销售套

数(套) 

销售面积 

(万平方米) 
开发商 热销原因 

北 

京 

长阳半岛 房山 680 7.62 中粮万科 销售均价为 13470 元/平米，单价低 

保利茉莉公馆 大兴 395 3.98 保利 
销售均价为 16000-17000 元/平米，低于周边项目 2000 元左右，并临

近城铁大兴线 

新里西斯莱公馆 大兴 200 2.22 绿地 销售均价 18000 元/平米，低于周边项目整体水平 

中国铁建原香小镇 房山 200 2.08 中铁嘉业 销售均价为 14000 元/平米，单价低 

中海城 朝阳 100 1.20 中海地产 位于三、四环之间，销售均价为 24000 元/平米 

上 

海 

中信泰富又一城 嘉定 345 2.97 中信泰富 

1、大量内部认购 

2、过低的开盘价，其最初 11883 元/平方米的成交均价，远低于区域内

1.4—1.5 万元/平方米的成交均价 

恒盛湖畔豪庭 

（南二期） 
奉贤 235 2.09 上海弘晔 

1、二期开盘价 10500－13300 元／平方米，相对于一期价格走势比较

平稳，且相对周边市场开价较低 

2、本地自住型需求拉动——有 90％购房者是本地客户 

绿地松江名邸二期 松江 175 1.69 绿地 降价加速销售：7 月成交均价 12566，成交 175 套 

上海滩大宁城 闸北 171 1.73 上海屹申 

1、价格小幅下调 

2、区域位臵优势：内环附近的新开楼盘较为稀缺 

3、延迟开盘 

4、小户型热销——90—95 平方米的主力户型（三房） 

盛高香逸湾庭院 宝山 147 1.35 盛高臵地 
1、产品品质优良，户型实用（89 ㎡二房） 

2、周边配套成熟，交通便利 

广 

州 

天马河国际公馆 花都 222 1.60 天马河 降价促销，降幅约 10% 

学府花园 花都 205 2.02 宏峰 
开盘当日打 8 折； 

紧邻大学，购买力较强； 

锦林山庄 萝岗 154 1.56 东正臵业 
价格较低，相较于同区域楼盘性价比较高； 

主力户型为 90 多平方米小三房，面对刚需 

富力金港城 花都 118 1.21 富力 折扣优惠从 95 折提升至至 92 折；性价比超高 

花都雅居乐 花都 118 1.23 雅居乐 降价促销，降幅约 10% 

深 

圳 

万科金域华府 宝安 181 1.42 万科 高赠送率，精装 

水榭春天 宝安 125 1.08 水榭花都 大盘高品质、价格不高 

招商澜园 宝安 124 0.96 招商 降价 10%左右 

上品雅园 龙岗 105 0.88 佳兆业 价格低 

金地上塘道 宝安 86 0.62 金地 降价 10%左右 

天 

津 

恒大绿洲 东丽 214 3.20 恒大 新开盘项目 

河东万达广场 河东 177 1.90 大连万达 地段优势，周边无其他项目在售 

博轩园 河西 133 1.70 博智臵业 地段优势，周边无其他项目在售 

万科盈润园 西青 148 1.30 万科 高附加值 

富力桃园 津南 154 1.50 富力 打折促销 

重 

庆 

龙湖 U 城 沙坪坝区 571 1.60 龙湖 大学城投资产品，低总价，龙湖品牌 

华润二十四城 九龙坡区 442 1.10 华润 江景小户 品质大盘   

华宇金沙时代 沙坪坝 400 3.00 华宇 成熟社区的后续产品 

卓越美丽时光 沙坪坝 387 1.40 卓越 大学城投资产品，低总价 

同景国际城 南岸 350 2.20 同景臵业 性价比高，总价便宜，可变户型 

成 

都 

紫东芯座 城东 437  
成都发动

机（集团） 

项目位臵好，紧邻华润万象城，成为项目最大卖点，另外二环附近 7500

元/平米的价格也是项目销售的一大动力 

恒大名都 郊县 300  恒大 优惠 15%，开盘再优惠 2%，以大幅度优惠促销 

保利.心语花园 城南 300  保利 区域内率先推盘，占得先机 

首创国际城 城东 200  首创臵业 促销力度较大，价格相对较低 

中海翠屏湾 城南 120  中海 
为项目最后一批次推盘，优惠幅度较大， 

最终成交价格仅为 8500 元/平米 

杭 

州 

西溪诚园 西湖 309 3.62 绿城 与之前开盘价基本持平 

保利东湾 下沙 285 2.69 保利 打折 

万家星城 下城 257 2.63 滨江 与之前开盘价基本持平 

丁桥颐景园 江干 187 1.57 三盛颐景园 首次推盘价格低于市场均价 

相江公寓 江干 136 1.20 郡原 首次推盘价格低于市场均价 

注：项目名称有灰色底纹的为品牌开发商项目 
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 标杆房企热销项目特点 

而品牌开发商的热销项目中，有一半以上的项目采取了降价促销策略。总体来说，在

市场低迷的前提下，性价比高，房型紧凑的项目更易受到市场的认可，在此基础上开

发商采取送装修、送面积或小幅降价等促销手段，在目前市场下即可收到不错的销售

效果。 

从历史经验来看，标杆房企在历次市场调整中通常都选择率先降价，同时品牌效应在

逆市中亦会更加明显，在购房者犹豫不决时为其增强信心。因而，历次市场调整初期

均由大型品牌房企带动全国降价。调整中后期，先行降价后加快资金周转的房企才有

能力趁低吸纳优质土地或并购项目，并在市场回升后，扩大业务规模及市场占有率 

本次调研，从标杆房企项目热销的情况来看，保利、万科、金地、雅居乐、招商、中

海等各家房企均已出现价格松动。但与其他开发商相比，标杆房企除价格迅速调整，

赠送装修等促销手段外，产品品质佳，小区环境好是更突出的吸引购房者的特点。 

表 2：标杆房企热销项目分类 

营销特点 代表开发商 

入市项目低于周边价格 保利、雅居乐 

小区品质好——环境、设计 华润、绿城、复地、金地 

价格下调 保利、富力、万科、招商、金地、中海 

赠送装修 富力、雅居乐、万科 

数据来源：中原行业监测系统，中原集团研究中心 

表 3：标杆房企热销项目调研（2010.07） 

发展商 城市 项目名称 
销售面积 

(万平方米) 
热销原因 

保利 

 

北京 茉莉雅苑 3.98 现在 17000 元/平方米，比周边价格低 2000 元左右 

杭州 保利.东湾 2.69 打折，存 5 万最多可抵 25 万 

广州 保利城花园 0.95 
均价同前段时间相比略有降：现在 6400 元/平方米，上个月 6500-6600 元/平方米 

距规划中的地铁站不远；大盘带动周边配套完备；品牌效应 

复地 

 

西安 复地〃优尚国际 1.59 居住区品质好；项目规模较大，供应量充足；品牌效应 

长春 净月国际 1.43 
处于净月区，环境很好 

该区域缺乏此类多层住宅类型的产品 

上海 颐和华城 1.06 小幅降价，又月初 26000 元/平方米调整为 24000~27000 元/平方米 

富力 

 

北京 富力又一城 0.59 主打产品为 85 ㎡-89 ㎡二居，附送 1400 元/平方米精装修。 

北京 丹麦小镇 0.44 推出特价房源，购买花园洋房及独栋别墅均可享受一次性 96 折，按揭 98 折优惠。 

广州 富力金港城 1.21 小幅降价，幅度不到 10%，促销加速了销售进程 

华润 

 

无锡 太湖国际社区 0.57 项目体量大，房源充足；品牌效应 

合肥 幸福里项目 0.22 项目处于较具发展活力和潜力的新老城区结合带；品牌效应 

上海 上海橡树湾 0.13 
推出的房源为 87-156 平，现在均价 9000 元/平，一次性 9.8 折 

景观优美，小区环境佳 

金地 

 

杭州 金地自在城 1.45 产品品质好；精装修，性价比高 

南京 金地〃自在城 0.69 8 月中下旬推新单位，价格将只有 8500 元/平方米。降幅超过两成。 

深圳 上塘道花园 0.62 价格略降：现在 21000~22000 元/平方米，之前 17000~18000 元/平方米；  

绿城 

 

杭州 西溪诚园 3.62 豪宅产品稀缺性显著，产品质量优地段佳 

杭州 绿城•蓝色钱江 0.80 豪宅产品稀缺性显著，产品质量优地段佳 

杭州 丽江公寓 0.19 豪宅产品稀缺性显著，产品质量优地段佳 

万科 

 

北京 万科假日风景 2.87 小幅降价，品牌效应突出 

北京 房山长阳半岛 7.62 针对首次臵业的刚性需求，主力户型是 85 平米两居和 90 平米三居 

上海 万科上海地杰 2.84 新增盘源上市，针对部分特定客户，有小幅促销 

雅居乐 

 

广州 花间集 1.76 
降价 15%：原 6 月价格 6200 元/平方米，7 月降至 5300 元/平方米， 

带 1200 元/平方米的装修，附近有项目毛坯大概 4700 元/平方米左右 

广州 剑桥郡 1.00 
洋房总体上约 16000 万元/平方米左右，相比前期价格有小幅下调 

附近精品不多，星河湾〃海怡半岛约 26000，项目间价格差别较大 

佛山 佛山雅居乐花园 0.70 价格略降：现在 8500 元/平方米，月初 9000~9200 元/平方米 

招商 

 

深圳 招商澜园 0.96 价格略降：现在 11000~12000 元/平方米，之前 13000~14000 元/平方米 

上海 招商雍华府 0.35 在售二期公寓房源，付定金后 7 天内认购可获得总价 10 万元的优惠。 

南京 招商〃依云溪谷 0.12 
价格下调：月初双拼面积 300 平方米左右，总价 800 万左右，7 月中旬推出盘源双拼面积 420 平

（含地下室），总价在 800 万/套-900 万/套 

中海 

深圳 阳光玫瑰园 3.31 价格下调：6 月均价在 21000 元/平方米，7 月开始调整至 19000 元/平方 

北京 中海城 1.20 CBD 商务核心圈，邻近地铁 10 号线，价格未见调整 

上海 中海锦城 0.91 规模不大，销售临近尾盘；地段佳，上海内环以内 

注：项目名称有灰色底纹的，为报告正文中所指监测 8 城市中项目 
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调控从严  理性定价始占先机 

 政策短期不会放松 

4 月新政出台后，首先见效的是需求被全面抑制。随着非基本需求的快速挤出，市场

快速触底，成交量跌至谷底。成交量的骤降，亦抑制了价格的上涨。目前，政策调控

已初步实现了“抑制房价快速上涨”的阶段性成果。 

正是在此价格未现大幅下调、市场初露回升势头之际，8 月初，政策调控传出了从严

依旧的信号。近期有消息称，银监会已要求银行做新一轮压力测试，内容包括住房价

格下跌 60%的极端情况。同时，京沪深杭四地第三套房贷亦面临全面停办的可能。这

些信息无疑传递出房产调控政策将持续执行，维持趋紧不变的信息，以巩固前一阶段

的调控成果；并敦促市场尽快降价以实现有效的以价换量过程。 

 潜在供应压力日增 

不仅政策环境依然从紧，从市场供求关系及融资环境看，短期内压力并未缓解。各项

开发建设的指标显示，下半年各地都将迎来潜在的供应高潮期。预计一线城市全年新

增供应较往年略有下降，但下半年的供应量较上半年为高；二线城市今年的新房供应

量较去年仍呈上升之势，下半年将在上半年放缓的基础上，加速供应。近两个月的市

场供应已呈加速之势。6 月份各地新增住宅供应受到成交市场冷淡的影响，均降至较

低水平。但 7 月份开始，各地新增供应量普遍又有较大幅度的提高。一线城市中的京、

沪、穗三市环比增幅在 4 成以上。从中原监测的十家标杆房企的供应情况也可看出，

下半年的住宅新增供应量较上半年将增加 50%，每月平均供应量将达 200 万平方米左

右。预计供应高峰将在传统的销售旺季 9 月左右出现。 

 主动降价换长期发展 

从近期各方情况看，市场大规模降价未现，成交持续低位波动，而供应高潮将如期而

至；政策维持从严调控的基调依旧；开发商在国内融资渐紧的环境下，纷纷寻求海外

融资，但融资成本及难度均有增加。总体来看，市场各方仍处僵持博弈状态。 

近两月，十家标杆房企采取灵活策略，理性定价、适度降价促销，产品定位自住客户，

加上品牌优势，在整体市场低迷的情况下取得了不俗的销售业绩，与去年市场高峰时

表现基本持平。 

历次调控的经验表明，在市场僵持之际，率先降价促销多能占得市场先机，把握主动，

不仅利于自身资金链的良性运作，也能在市场调控之际把握主动，为行业及市场的长

期健康发展奠定基础。 
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说明 

土地监测系统 

数据来源： 

中原地产研究中心根据各城市土地资源管理部门公布的相关信息整理补充而得。 

数据说明： 

统计数据为十二城市相关数据加总所得，这些城市分别为：北京、上海、广州、深圳、天津、重庆、成都、

武汉、沈阳、长春、南京和杭州。 

住宅监测系统 

数据来源： 

中原地产研究中心根据各城市房管局、统计局公布的相关信息，及中原当地调研数据整理补充而得； 

数据说明： 

本报告中各城市数据覆盖范围见下表 

城市 数据覆盖范围 

北京 全市 16 区 2 县 

上海 全市 11 区 1 县 

广州 全市 10 区 

深圳 全市 6 区 

天津 全市 15 区 3 县 

重庆 主城 9 区 

成都 中心五区 

杭州 市辖 8 区（不含余杭、萧山两区） 

武汉 主城 10 区（不含蔡甸、黄陂、汉南、新洲四区） 

行业监测系统 

数据来源： 

中原依靠自身研究网络及公开渠道对标杆上市房企项目进行定期跟踪监测。 

数据说明： 

本报告中所称“标杆上市房企”包括有以下 10 家公司：保利、复地、富力、华润、金地、绿城、万科、雅

居乐、招商、中海 

监测项目包括：土地储备、在建项目、在售项目 
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