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为出货抢收，各大房企的降价力度同

样不小。

广州当地一位房产中介表示，现在开

发商为了出货，做的特价房力度普遍比较

大，比如海珠的中旅天宸府项目，该楼盘

日常均价在69000元/平方米，现在中高层

做活动，有户型单价低至 58000 元/平方

米，每平方米较日常价低了逾万元。

还有华润置地在广州一项目，日常参

考均价25000元/平方米，也推出了大力度

特价房。“这个盘高峰期卖过 33000元/平
方米的价格，最近特价房24000元/平方米

的都有，今年大环境都在降价，正常价格

在26000元/平方米左右。”中介称。

克而瑞近日发布研报也称，保利、龙

湖、中海、万科等房企，下半年加大折扣力

度，发起四季度冲刺。保利全年营销活动

较多，除了折扣还有全民营销、首付分期、

物业费和停车费折扣等，几乎揽括了市面

上大部分营销打法，去化压力较大的区

域，果断促销去化。

克而瑞表示，龙湖四季度开始加大销

售去化速度，部分市场较好的优质项目也

降价去化，如成都龙湖某热销盘 10月末

打折促销，带动了区域项目进一步降价，

该公司10月单月销售均价同比降低20%，

而此前的 8、9 月份同比分别增 1%和降

4%。

万科方面，在 10 月举行的最后两个

月冲刺会上，万科表示将在全国一大批城

市加强各类销售渠道的合作力度，如贝壳

的线下带客，安居客的线上导流，各区域

要调动自有渠道和合作渠道全力攻坚，营

销的重点不在折扣让利而是找到客户并

进行抢收。

除了各自用尽浑身解数，在部分地方

房企开始抱团取暖。

11月 22日晚，湖南省不动产商会在

官微发布消息称，正与相关会员房企联

动，以“会长特批价格”让利方式，在地产

寒冬下计划联合激活楼市。会长特批价

格，即给予购房者除房企售楼部营销折扣

之外的特批折扣，认购省内所有新盘都可

以申请。

资料显示，湖南省不动产商会成立于

2006年，会员单位中的住宅开发商包括保

利发展、招商蛇口、绿城中国、中交地产、

碧桂园、万科、旭辉、龙湖等诸多品牌房

企；本土国企代表如湘江集团、中建信和、

长房集团等；以及本土民企如大汉、润和

城等。

该商会表示，“会长特批”价格对房企

的帮助有三方面：一是锁定客户，推动销

售；二是商会组织出手救市，加深商会和

会员的关系；三是动用商会公共基金更多

让利给购房者，是特定时期的商会救市行

为。

在业内看来，过去的高周转模式造就

了行业的标准化，在此之下的产品同质化

程度非常高，在市场不好的情况下除了降

价，各项目似乎没有什么更好的破局方

法，营销甚至很难挖掘出自身项目有别于

其他项目的核心价值点。

克而瑞认为，面对市场下行，头部房

企一边加大优质项目供应，一边也在推出

更多元化的营销手段。但有时一味降价

并不能带来预想中的效果，关键还是通过

营销组合拳扩大企业及项目影响力，促进

项目转化，面对市场变化果断地促销去

化。 （据《第一财经》）
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小雪已过，大雪将至，房企也开启了“内卷”抢收模式。

近期，各类楼盘降价、首付分期的消息层出不穷，房企为资

金回笼用尽招数。

业内研究机构认为，虽然当前有较大力度的金融政策救市

出台，但楼市回暖仍需一段时间，当前市场的问题还在于信心。

近期，地产利好政策不断传出，但暖意暂未传递到一线楼

市。

中银证券数据显示，11月12日至11月18日，43城新房成交

面积263.4万平方米，环比下降1.6%，同比下降50.7%，同比降幅

较上周扩大 8.8 个百分点；一、二、三线城市环比增速分别为

10.2%、16.1%、-35%，同比增速分别为-23.9%、-33.3%、-58.8%。

低迷的市场行情下，房企为促销出货想尽招数，首付分期便

是方式之一。

据唐山一地产人士表示，最近唐山至少四家房企推出首付

分期活动，其中不乏TOP5龙头房企。“首付5%即五万便可买房，

剩下15%首付款等2024年交房时补上，然后正常还月供，期间不

产生利息，房企借助这种手段来回笼资金。”

唐山世联行也发文称，上述低首付策略的操作核心在于：购

房者需要做两个“借款”行为，一是正常同银行做按揭贷款；二是

供应商会跟购房者签署借款协议，首付比例符合 20%条件的客

户，买房时只需交总房款的 5%，另外 15%由房企供应商无息垫

付。

据上述机构称，唐山楼市从2019年开始快速涨价两年，市区

房价从10000元/平方米涨到15500元/平方米，其中有因项目产品

力等带来的增值，但也有“水分”，当调控稍有变化，高房价很难站

稳，如果其他项目跟进促销，房价水分要再被挤一挤。

除了北方的唐山，从华东到华南都有房企首付分期的身影。

保利浙江官微近日发布文章称，该公司发起“减付行动”，不

同于以往首付30%，首次支付只要5%便可买房，2022年12月31
日付齐 5%房款，2023年补齐 20%房款，具体时间以案场政策为

准，还有部分项目“先交楼，再供楼”，主打零风险置业。以总价

250万的房子为例，5%的首次支付，相当于 12.5万门槛便可买

房。

“首付贷”在我国相关法规意见明文禁止之列，但首付分期

在实际操作中存在灰色空间，其中的关键在于，是否涉及购房者

向金融机构贷款、产生利息。

广东省城规院住房政策研究中心首席研究员李宇嘉表示，

首付分期跟首付贷不完全一样，前者比如三成首付一个月或半

年内缴纳，这种属于打擦边球，不算明显违规；如果购房者在分

期首付的时候，有对接金融机构做融资的行为，那就相当于首付

贷。

多位地产人士对记者表示，首付分期已是市场上的普遍操

作，但具体细节不尽相同。李宇嘉认为，设置首付比例要求，便

是为了衡量购房者的还款能力，如果能拿出相应首付、月供和流

水合格，后续按揭便可保障；如果首付都要靠融资，后续还款压

力会很大，违约概率比较高，这是上述问题的关键所在。

易居研究院智库中心研究总监严跃进表示，首付分期跟首

付贷有相似之处、但不完全相同，前者可先草签锁定房源、不涉

及贷款，首付贷涉及贷款、相关流程也会走完。首付贷肯定违

法，但首付分期存在灰色地带，如果还没过户仅锁定房源、逐步

交款，只能说存在购房及收房风险。
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