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研究模型及研究逻辑

Research Model and Logic
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研究模型
Model Introduction

研究方法：市场结构模型法，指标建模

对品牌的市场占有能力、市场创利能力、市场发展能力三方面进行量化测算，采用指标建模，计算各参评开发房

企的品牌价值。
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品牌价值

品牌市场发展能力

品牌市场创利能力

品牌市场占有能力

组织保障能力

土地拓展、城市品牌推广能力

销售、竞价能力

产品打造、业务覆盖能力

业务占比

营收、结构占比

研究逻辑
Model Introduction

“不凡”品牌价值研究体系：构建以品牌市场占有能力为基础，从多个方面综合评价品牌市场创利能力与市场发

展能力的品牌价值研究体系。



研究逻辑
Model Introduction

“不凡”品牌价值研究体系：模型对开发房企与北上广深等典型城市的城市公司进行分类，分别得出2024中国

房企品牌价值TOP50与各典型城市房企品牌价值TOP10。

开发
企业

《2024中国房企品牌价值》选取在中国内地从事房地产经营活动企业，以2024年6月30日

为统计时间点，通过市场结构模型法，将该品牌的市场占有能力、市场创利能力和市场发

展能力进行量化测算，采用指标建模，计算出各参评的开发房企的品牌价值。

城市
公司

《2024城市公司品牌价值》选取在北京、上海、广州、深圳、杭州、成都经营活动的房企、

城市或区域公司，以2024年6月30日为统计时间点，通过市场结构模型法，将该品牌在其

所在城市的市场占有能力、市场创利能力和市场发展能力进行量化测算，采用指标建模，

最终综合测算出各参评的城市公司的品牌价值。
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研究成果

【品牌占有】四大央企品牌占据核心城市

城市 业绩

广州 270 

上海 143 

北京 136

南京 90 

保利发展

表：2024年1-7月城市企业全口径销售额

华润置地 中海地产 招商蛇口

表：2024年1-7月城市企业全口径销售额 表：2024年1-7月城市企业全口径销售额 表：2024年1-7月城市企业全口径销售额

城市 业绩

北京 158 

上海 142 

成都 119 

广州 80 

城市 业绩

北京 295 

上海 274 

广州 105 

深圳 99 

城市 业绩

北京 118 

上海 120 

深圳 96 

成都 74 



研究成果

典型企业 品牌分类 活动内容

绿城 品牌活动 业内专家、大咖齐聚绿城聚焦“绿城好房子”主题进行探讨与交流。

绿城 品牌活动 明源地产和绿城中国联合主办产品力专题研学交流会，共鉴绿城“好房子”营造。

绿城 品牌宣传 绿城“好房子”获多项设计荣誉，包含人居设计奖，景观奖等。

绿城 品牌交付 绿城半年度交付盘点，绿城累计交付项目115个总交付套数约6.53万户

越秀 品牌推广 2024年中期回顾，打造四好企业，好品牌，好产品，好服务，好团队。

越秀 产品推广 越秀·青铁|和樾府获“健康建筑设计标识铂金级”认证

越秀 产品营销
越秀·大学城·和樾府邀请「美国SWA」、「GAD杰地设计」、「A&N尚源景观」
共著公园系藏品住区。

越秀 品牌战略
承诺在国家"3060"双碳目标下，到2060年实现净零排放，2030年碳达峰，并大
幅降低公建和住宅项目的碳排放强度。

【绿城、越秀加速持续稳固自身产品IP】 【华发、中建壹品以自身产品和拓展出圈】

表：2024年企业部分品牌活动情况

典型企业 品牌分类 活动内容

华发 产品推广
2024上半年全国十大高端作品：珠海华发横琴玺、珠海华发湾玺壹号、上海华
发海上都荟。

华发 产品推广 5月锦宸府新推二批次90套房源，中签率不足5%，并以破竹之势极速售罄收官。

华发 品牌活动
华发举行华发“科技+”新一代好房子新品发布会。旗下横琴玺、湾玺壹号、天
銮等“新一代好房子”项目惊艳亮相。

华发 产品战略
“华发科技＋新一代好房子”融合了智慧无人机服务、数字智慧社区、智能家居、
绿色低碳等方面。

中建壹品 产品推广 中建壹品汉韵公馆承袭新一代“壹品好房”科技住宅产品的8大体系47子项技术。

中建壹品 产品推广
中建壹品金沙公馆项目实景展示区在巴黎DNA设计大奖荣获景观设计-荣誉提名
奖。

中建壹品 产品推广
壹品兴创颐和公馆、中建壹品浦江之星荣耀上榜2024年人居梦想“好房子”。

中建壹品
产品推广

中建壹品花香壹号打造巨型优美的绿地公园，并荣膺建筑类、室内设计类一等奖。

表：2024年企业部分品牌活动情况

【品牌占有】国央企加速建立品牌IP
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【龙湖、新城提升产品力、保障交付力与社会责任】 【兴耀、建杭等地方性民企建立属地化品牌认知】

典型企业 品牌分类 活动内容

龙湖 产品推广
龙湖·广州御湖境从2023年9月首开热销12亿，持续四个月蝉联广州四房销冠，
在短时间内劲销超20亿。

龙湖 品牌交付
2024上半年，龙湖共计交付5万套品质房源，整体交付满意度达到了90%，约
20%的项目实现了提前交付。

龙湖 品牌理念 龙湖集团发布独立可持续发展报告，公司始终坚守“善待你一生”的理念。

龙湖 产品推广 长沙龙湖云河颂由张润舟设计，坐落于省府江岸稀缺地段，首开销售超6亿。

新城 产品推广
漳州新城品悦四季在9月开盘后立即获得了市场与客群的认可，首开劲销2.5亿，
去化100%。

新城 品牌战略 2024新城控股集团以“聚势立新”为主题的2024半年度经营工作会议圆满举行。

新城 品牌理念 新城控股集团从多养人、多纳税、多做慈善三个方面为社会做贡献。

新城 品牌交付 2024上半年超5.7万套交付，从“好房子”到“好生活”积极兑现产品力。

典型企业 品牌分类 活动内容

兴耀 产品宣传
兴耀·潮起首荣登6-7月滨江区销售金额TOP1，二开速罄4.37%中签率再创杭城新
低。

兴耀 产品宣传 杭州兴耀·沐晴川为年轻人准备的第一套高阶住宅，适应房贷利率下调政策。

兴耀 品牌战略
兴耀与城市共发展、与年轻人共成长，荣获2024上半年杭州房企销售全口径榜
TOP4。

兴耀 产品推广 2024兴耀理想安家季｜在热爱的杭州，「兴」选理想的家。

建杭 产品推广
璞御栖湖府央景王座8#楼王炸产品越级登场，建面约169㎡大平层样板房盛放，
强势加推同步热启。

建杭 产品推广 西湖映宸里为2024年半年度西湖区叠墅销售套数、销售面积、销售金额TOP1。

建杭 品牌战略 在近期的杭州土拍中，建杭置业就耗资超74亿元拿下三幅优质地块。

建杭 产品推广
建澜府是位于绍兴一环位置，拥有墅境洋房以及高阶院墅的高端产品，首开劲销
2.86亿。

表：2024年企业部分品牌活动情况 表：2024年企业部分品牌活动情况

【品牌占有】民企相对低调，以稳健为主

userid:529794,docid:172289,date:2024-08-17,sgpjbg.com



品牌

定位

研究成果

房企品牌发展与国家发展相契合，以人为本，构建企业全新品牌理念图：房企品牌定位关键词，行业、产品、营销多角度发展

品牌房企 2024年品牌标签

保利发展
第八届中国品牌日上提出“人文服务”理念，保利发展积极探索新的发展模式，逐步从房地产品牌

转向不动产品牌，坚持以矢志“美好生活领创者” 的“保利品牌”赋能“中国品牌”。

华润置地
坚持“为更好的域市”年度品牌主张，立足“以品质引领城市高质量发展，共创美好城市生活”的品

牌定位，践行“品质给城市更多改变”的品牌使命，先后在成都、济南、海南等地践行品牌理念。

大悦城
将“第四届品牌周”升级为“悦粉嗨新节”，贯彻“创造城市永续价值，追求可持续性幸福”使命，

致力于成为“更具持续发展能力的城市美好生活创造者”。

越秀地产
秉持“品质、责任、创新、共赢”品牌核心价值，践行“成就美好生活”的品牌使命，追求“成为中

国领先的城市美好生活运营商”的品牌愿景。

中交地产
中交重塑品牌战略，发布「与生活共美」年度品牌主张，更紧密地结合了公司的发展战略和对高质量

成长的追求。不仅关注空间的舒适和美感，更加重视业主的情感需求、生活方式以及持续变化的期望。

品牌
传播

产品
服务

融资
模式

区域
布局

规模
目标

业态
发展

表：部分房企2024年品牌标签

【品牌价值】站位提升，构建体系化品牌主张
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【布局线上营销品牌，助力线下营销转化】 【利用多公域平台，以短视频引流和直播引流两个抓手吸引用户转向私域】

表：截止2024年7月企业营销矩阵的预估粉丝量

公众号 视频号

企业名称 粉丝量 7月最高阅读 有无 7月最高赞

保利发展 26w+ 1.0万 有 2221

龙湖集团 17w+ 2.3万 有 1000~

碧桂园 110w+ 3.6万 有 1000~

绿城中国 30w+ 1.9万 有 1000~

越秀地产 16w+ 0.5万 有 1000~

华润置地 20w+ 1.2万 有 1000~

中海地产 15w+ 4.6万 有 1000~

万科地产 35w+ 0.7万 ~ -

建发房产 26w+ 1.1万 有 1082

美的置业 9w+ 0.2万 有 -

华发股份 11w+ 1.0万 有 1000~

新城控股 17w+ 2.8万 有 9048

滨江集团 7w+ 0.6万 有 1000~

中国金茂 9w+ 0.2万 有 -

招商蛇口 17w+ 1.2万 有 5723

龙湖地产曾尝试依托旗下线上购房平台，实现线上活动和成交，展现出

其在数字化营销方面的卓越表现“U享家”。U享家与天猫双12展开联动，

活动期间，线上线下约61万人次参与其中，广受客户与业主的好评。

“凤凰云”直营购房平台自2019年6月发布以来，已经实现了线上购房、

VR带看和直播看房等功能，累计促成的交易金额超过2500亿元。疫情期

间，碧桂园1700多个楼盘开通了线上售楼部，月活量超过300万用户，

访问量达4800万人次，线上认购实现的业绩占比接近一半。

建发房产以“搭平台、扩线索、强转化、精运营”为主要方向，通过AI、

IOT、VR、云计算和大数据等技术，推动营销场景的数字化升级。2023

年，其数字营销平台累计实现访问量近1000万次，线上获客47万余组线

索，线上成交6000余套，金额超过250亿元。

One蛇口是招商蛇口在数字化营销领域的实践之一，统合住宅开发、商

业办公、酒店公寓等所有业态，通过线上积分、线下服务打造全生活场

景的丰富会员权益。在数字化营销方面，ONE蛇口的线上营销占比达到

了20%左右，在数字化营销方面取得显著成效。

【品牌推广】以数字化赋能，提升品牌影响力
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✓ 保利花园、星河湾、蔚蓝海岸等早期品牌取

得成功后，同品牌产品得到推广。

矩
阵
化

物业开发 服务 小镇集团 生活科技 代建

地产开发 物业管理 商业投资 医疗养老 代建

✓ 部分企业利用项目品牌热度销售复制不足达到品牌

标准的产品，损害消费者利益的同时也降低了品牌

价值

表：绿城中国品牌矩阵

表：龙湖集团品牌矩阵

品牌作用局限于营销

品牌价值输出不统一

过去：散乱 现在

标
签
化

龙湖集团

天街

冠寓

环宇城

龙智造

华润置地

润
府

体育场馆代建

云河颂 玖序
凯骊

中海地产

藏峰时
光

悦
府 中海国际中心

【品牌运营】品牌矩阵化、标签化，升级业务赋能



研究成果

【产品力升级，趋向环保、节能化】 【关注客户居住、心理、社交、健康等多场景体验】

表：典型房企品牌价值升级

智慧

社区

中国金茂：绿色健康、智慧科技是金茂府不变的内核，针对影响居住舒

适度的所有细节，金茂府3.0持续探索更好的解决方案，通过风井、管井

外移、新风设备热回收等方式，金茂府3.0将更安静、更节能，能源机房

及新风机房可视化监测则让健康科技更透明、更安心。

能建城发：能建·天河麓誉府是新规下使用率高达110%的产品，面积段

80-125㎡三至五房，全南向分布，80㎡三房两卫，包括三间卧室在内做

到了四开间朝南，把20%的阳台赠送面积几乎用满。

建发房产：建发云熙107㎡升级成四房两卫

中交地产：聚焦社区、居住、美感、科技、服务5大场景，营造地上、地

下的双归家沉浸式体验，打造社区会客空间、亲子空间等社区交流场景

华发股份：推出了优+产品体系6.0，包含“四化十二优”，在数字化、

智慧化、绿色化、产业化方面进行迭代升级，提高人居体验。

空间
品牌房企 内容 具体详情

中国金茂 璞系产品线 “璞系”更加注重满足那些追求独特东方艺术鉴赏和奢华生活方式的客户群体

中交地产 M+交享生活体系4.0
以“新场景·心体验”为产品价值内核，以“场景再造+生活赋能+智慧健康”设计抓手，构建
“MEET交流：暖心社区”、“MELODY愉悦：心悦美学”等五大体验、全维生活场景

能建城发 誉府系 做首置首改的天花板，能住十几年不过时的产品

新城控股 品悦系
聚焦“品质建筑、六有景观、悦享生活、科技住宅”四大核心价值，创新打造度假式酒店公
园社区，为业主营造幸福生活

华润置地 润系4.0 从城市观、自然观、人本观三大层面，不仅是产品力的升级，更是生活方式的全维焕新

龙湖集团 观萃 以“观世界 心隐萃”为核心品牌主张,凝萃四大美学基因,结合科技与自然美学

【产品品牌】以产品为核心打造企业品牌价值
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城市 企业名称 项目名称 开盘时间 区位板块 去化率 开盘套数 产品系 新房均价(元/m2) 周边新房最高价(元/m2) 周边二手房最高价(元/m2)

上海 融创中国 融创外滩壹号院二期 4月21日 豫园板块 100% 204 “壹号院”产品系 168000 172800 168900

杭州 建发房产;大悦城控股 鹭悦朗云府 6月13日 钱江世纪城 100% 332 朗云系 46000 52000 39700

上海 新鸿基 新鸿基滨江凯旋门 4月18日 陆家嘴板块 100% 212 凯旋门系 172800 168000 168900

上海 招商蛇口 招商时代乐章 5月26日 顾村板块 100% 209 招商时代系 48500 54198 48900

上海 宸嘉发展 宸嘉100·嘉佰道 6月3日 长风板块 97% 422 嘉佰道系 103651 109800 136600

成都 中国铁建 西派少城 3月18日 市中心板块 97% 576 西派系 28000 37727 31500

上海 中海地产 中海·顺昌玖里 3月28日 淮海路板块 95% 512 玖系 172000 168000 171000

表:2024年典型优质项目销售情况

【产品品牌】优质的产品力能为企业持续创利
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【产品品牌】明星产品系树立企业产品IP

新希望D10天元(上)、天誉(下)新希望D10天府(上)、天际(下)

新
希
望
|

D1
0
天
系

D10之名与城市天际线紧密相连，艺术感、高级感、曲线美，是这一IP的外在名片。

中
海
地
产
|
玖
系

京华玖序(上)、顺昌玖里(下) 深湾玖序(上)、江南玖序(下)

属地化、定制化，根据每一座城市做出的因地制宜，是每一个产品的特色与个性。

IP化+属地化，二者共同孕育了天府琮、黑珍珠等D10特色与城市特色相融合的佳作

玖系在秉持“尊贵、舒适、艺术美感”的品牌理念的同时也保证了稳定的高质量。

在IP之外，是每个玖序属地化的设计方案。京华玖序强调“传统韵味的现代豪宅，

2024上半年创造74.5亿的成交额。顺昌玖里凸显“海派产品力”首开热销196.5

“IP化让产品定位更加明确，同时放大了品牌效力。

不同IP对应不同定位，如中海地产的玖系注重尊

能性和舒适性。

贵和奢华的生活体验，空间系则更注重住宅的功

建于上海的顺昌玖里糅杂了上海特色的海派文化，

建于成都的天府融合了当地古老的玉琮元素。因

属地化让同一IP下的不同产品有了各自的特色。

地制宜的变化更利于当地居民接受，也能创造独

特的审美元素。
亿。深湾玖序通过营造“纯粹性和高端圈层”，六月末狂揽100.2亿。
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武汉宸嘉100 上海宸嘉100

首日去化率 70% 100%

新房均价 67562元/㎡ 103651元/㎡

周边新房最高价 61265元/㎡ 109800元/㎡

“王牌产品”

宸嘉发展不追求规模、高周转，不会为了追求利润而节省成本，坚持三核

策略：只在核心城市的核心地段，打造城市封面级别的核心地标产品

宸嘉发展仅在上海、深圳、武汉、成都、长沙等核心城市落地

数个项目。而上海、武汉的宸嘉100，成都的嘉佰道，长沙的

嘉臣道，均取得了耀眼的成绩。

被称为华中第一豪宅的商业综合体项目，总建面约 60 万平方米，包含四大板

块：嘉佰汇(商业)、嘉佰道(住宅)、嘉佰轩(瞰江大平层府邸)，及一座高度达

350米的超高层写字楼。

景观设计精确细致；楼体呈“一”字型排布，让所有业主饱览江景；采用了

玻璃铝板幕墙公建化立面，性能、美观均有保证。

以约5000m²的嘉艺术为中心，住宅【嘉佰道】、办公【宸嘉中心】、街区商

业【嘉佰汇】布局互通，形成共生共融的综合生活地标。

浅色皮纹造型墙面，搭配宝格丽艺术岩板所打造电梯厅；车库采用了铝板转

弧造型的顶面，在主要墙面区域大面积使用奢石，防滑性、降噪性更好的聚

氨酯地坪地面；地下大堂设计有采光和绿植。

武汉宸嘉100

上海宸嘉100

【产品品牌】王牌产品实现精准品牌扩张
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