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01
PA R T  O N E

房企产品动态

• 产品升级、服务升级、品牌战略（部分略）



1.1 房企产品动态丨华润置地迭代“好房子”标准，搭建全流程规范化管理制度

• 华润置地树立“全场景要素好社区、全生命周期好产品、全生活触点好服务”的华润置地“好房子”体系，不断迭代“好房子”标准。

• 聚焦交付前、中、后全周期，搭建一套全流程规范化管理制度，在制度牵引下实现产品保质兑现，将好产品、好服务、好生活贯彻到每位业主购房、交付、

入住等各个阶段。

• 从“保交付”到“优交付”，坚持“以人为本”、以客户为中心，关注客户多元化需求，“交付房子”的同时也“交付生活”。



1.3 房企产品动态丨华发股份召开2025设计条线体系会,“以创新、为匠心”

• 2025年2月20日，华发股份在珠海召开“以创新、为匠心”2025设计体系会。2025年，华发股份设计条线将围绕18项重点工作，持续以产品力为驱动、政策

导向与客户需求为重点，坚持科技+好房子产品体系推广与落地，推动设计创新与品质迭代升级。

• 在项目管理上，重点关注功能颜值、成本适配、效率提升和设计节点管控，加强品控与客户需求响应能力，聚焦标杆产品打造及产品体系落地；

• 在研发创新上，推动产品体系迭代，深化好房子研发体系，全面落地产品标准化，以进一步提升华发产品的市场竞争力。

• 以华发科技+好房子产品体系为依托，从客户实际需求出发，用创新思维与匠心精神打造具有“全生命周期的好房子、全生活体验的好服务、全场景功能的好社区”。
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PART TWO

客户趋势

（部分略）



2.1 客户趋势一丨年轻人愈加重视家生活，不同类型家电需求中体现出氛围需求的多元化与精细化

• 年轻人对居家生活质量要求越来越高，需求呈现出多元化和精细化的特征。家电作为重要的居家场景组件，从中体现出不同类型家庭对居家氛围的细分需求，

独居者对小型化、多功能的小家电有强烈的需求，二人世界更倾向于高品质、智能化家电来提升生活的舒适度，而多口之家更追求全能型和大容量的产品。

不同类型家庭对居家氛围的细分需求（2024年度京东数据统计）

2024年轻人生活方式及营销趋势洞察报告

数据来源：《2024年轻人生活方式及营销趋势洞察报告》
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2.1 客户趋势一丨

行业启示

产
品
启
示

• 植入套系化家电：样板间套系化家电因其在功

能和设计上的一致性，能够更好地满足消费者

对家居整体协调性的需求。

• 推动一站式家居空间解决方案：一体化设计的

应用范围应不再局限于家电产品，而是扩展到

更多生活配件和家居元素。从大型的隐形门到

小型的隐形平嵌厨盆，都可以更好的融入家居

空间，实现与家具和家装风格的无缝衔接。

• AI赋能：技术的迭代让家电与家居空间的融合

更加自然，家电设备之间的无感联动，为用户

提供了更加个性化、便捷的智能体验。

引领居家风尚，实现无感、融合的居家生活全空间体验

• 年轻人越来越追求家电与家居空间的无感融合，对家居空间的美学和秩序感要求越来越高，希望家电兼具实用性和装饰性。嵌入式和套系化家电、一站式家

居空间解决方案以及AI技术带来的无感体验等，正成为满足这一需求的关键。房企可以借此持续优化空间布局，将家电与家居环境无缝衔接，从而打造出兼

具实用性和美观性的理想家居空间。

隐形门，与客厅护墙板一体

（合肥臻境实景）

嵌入式冰箱

（上海外滩玺实景）

隐形平嵌

厨盆，洗

沥一体

（广州万

科黄埔新

城样板间

实景）

家居空间更加讲究秩序美学
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艺术电视
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嵌入式家电2024年京
东成交额大幅增长
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PA R T  T H R E E

• 全国住宅产品结构特征：整体供需情况、户型、面积段、总价段分布及各能级情况

• 各经济区域住宅产品结构特征：区域供需情况、户型、面积段、总价段分布

• 典型城市住宅产品结构特征：上海、深圳、杭州等六城面积、户型、总价段分布

住宅产品结构特征



3.1
供应：2月因恰逢春节传统假期，新房供应季节性回落，100个典型城市供应量482万平方米，同比下降40.1%，环比下降58.9%。一线城市合计新增供应49万平方米，同比下降11%，环比下降

45.1%。广州是唯一一个同环比均正增的城市，上海、深圳供应面积则同环比齐跌。24个二线城市合计新增供应251万平方米，同比下降20.8%，环比下降50.3%。宁波、郑州和兰州2月房企推

盘积极性相对较低，近乎0供应；源于上月较低基数，南宁环比增幅超十倍。72个三四线城市合计新增供应183万平方米，同比下降58.3%，环比下降68.4%。

成交：2月房企推盘淡季，100个典型城市成交量1176万平方米，同比增长14.1%，环比下降14.3%。一线城市合计成交110万平方米，同比增长55.7%，环比下降39.7%。深圳因去年基数较低

加之短期内新政效应延续，同比增长110%，短期内成交热度延续；北京、上海、广州同比增幅则均在40%以上。24个二线城市本月总成交面积570万平方米，同比增长27.9%，环比下降18.7%。

苏州、武汉、重庆、沈阳稳步复苏，同环比齐增，市场有筑底企稳征兆。72个三四线城市合计成交495万平方米，同比下降3.6%，环比增加1.6%。

整体住宅市场丨供需情况

图：2024年2月-2025年2月不同城市能级商品住宅供应走势（万㎡） 图：2024年2月-2025年2月不同城市能级商品住宅成交走势（万㎡）

数据来源：CRIC2020
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3.3 产品结构特征丨面积段

数据来源：CRIC2020

全国市场成交面积中枢整体上移，120-140㎡产品成交占比与去年持平，更大的各面积段产品比重均高于去年水平，合计增幅1.5个百分点，而120㎡以下产品占比均低于去年全年水平。

Ø 一线城市：主力面积需求更明显，100-120㎡和80-90㎡产品占比位居成交一二位，比重分别较去年提升0.7和0.6个百分点，北京成交面积分散，各面积段占比均不及二成，上海100-120㎡

产品成交居首，而广深80-90㎡产品成交最为集中。

Ø 二线城市：100-120㎡和120-140㎡产品占比高于两成，但分别较去年下降1.3和0.2个百分点，重庆明显倾向100㎡以下的小面积产品，100-120㎡产品仅略超一成水平，青岛、成都、济南

100-120㎡产品成交热度最高。

Ø 三四线城市：120-140㎡产品成交居首，且占比较去年增加1.2个百分点至28.6%，其比重超过100-120㎡产品，后者占比同期微降0.2个百分点。

图： 2025年1-2月成交商品住宅面积段分布 图： 2025年1-2月不同城市能级成交商品住宅面积段分布
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3.5 区域住宅市场丨供需情况

图：2025年1-2月各经济区典型城市商品住宅供应成交走势（万㎡）

数据来源：CRIC2020
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Ø 环渤海区域：供应同比下降9.3%，北京供应倍增，青岛、济南供应同比降幅仍超五成。区域成交同比下降19.4%，仅青岛成交累计同比持增，北京、沈阳、长春成交累计同比降幅较上月收窄。

Ø 长三角区域：供应同比下降14.6%，上海、南京供应累计同比腰斩，徐州同比降幅也超过三成。区域成交同比上升11%，多数城市成交同比持增，仅苏州、徐州表现不及去年同期。

Ø 中西部区域：供应同比下降14.6%，仅重庆、郑州供应持增，西安延续此前供应走热趋势，继续领跌。区域成交同比上升14%，仅西安表现不及去年同期，而郑州放量明显，累计同比增幅超五成。

Ø 珠三角区域：供应同比下降24.5%，仅深圳供应增长，而惠州、东莞供应累计同比降幅均超五成。区域成交同比上升32.4%，深圳成交累计同比倍增的趋势延续，而惠州仍近乎腰斩。



3.8
Ø 环渤海区域成交总价中枢有所提升，仅120万元以下价格段产品成交占比较去年水平下降，更高总价段中，500-1000万元产品成交占比增加2个百分点至10.3%。

Ø 长三角区域500-1000万元产品占比仍居首位，但份额较去年二成以上的水平下降2.9个百分点，更高端的1000万元以上产品市场份额较去年微增0.7个百分点，增幅较上月有所回落。

Ø 中西部区域除100万元以下低总价产品占比较去年大幅提升3.7个百分点至22.7%以外，其余总价段产品份额维稳，尤其是250万元以上产品，波动幅度均在0.5个百分点以内。

Ø 珠三角区域主力500-1000万元产品主力地位巩固，成交占比提升2.1个百分点至17.7%，同时，400-500万元产品占比也增加0.8个百分点至一成以上，高总价产品成交表现较去年整体更有有所。

区域产品结构特征丨总价段

数据来源：CRIC2020

图：2025年1-2月各经济区成交商品住宅总价段分布 表：2025年1-2月各经济区成交商品住宅总价段分布（较去年全年）

总价段 环渤海 长三角 中西部 珠三角

100万以下 -3.7% 4.1% 3.7% -0.3%

100-120 -0.9% 1.8% 0.5% -0.8%

120-140 -0.8% 0.4% -1.0% -1.0%

140-160 0.1% -0.1% -1.2% -0.9%

160-180 0.1% 0.3% -0.8% -0.9%

180-200 0.4% 0.1% 0.1% -0.1%

200-250 0.7% -0.4% -0.7% 0.0%

250-300 0.1% -1.2% -0.2% -0.1%

300-400 0.7% -1.9% -0.5% 1.3%

400-500 0.6% -1.0% -0.5% 0.8%

500-1000 2.0% -2.9% 0.3% 2.1%

1000万以上 0.6% 0.7% 0.3% -0.2%
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城市产品结构特征丨上海

图：2025年1-2月上海商品住宅成交户型分布 图：2025年1-2月上海商品住宅成交面积段分布 图：2025年1-2月上海商品住宅成交总价段分布比

Ø 截至2月，三房成交占比仍近七成，是市场的绝对主力；四房比重次之，相较去年同期有6.4个百分点的增幅；一二房和其他户型成交走弱，同比分别回落1.5和1.2个百分点。

Ø 高端改善需求旺盛，100-120㎡产品占比继续居首，次主力的90-100㎡和120-140㎡比重同比分别下降5.4和0.2个百分点，160㎡以上产品成交占比则同期提升3.5个百分点。

Ø 500-800万元产品维持三成以上的市场份额，占比较去年同期微增0.3个百分点，1000-2000万元产品市场份额位居第二位，但占比同比下降1.9个百分点至18.4%。

数据来源：CRIC2020
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城市产品结构特征丨成都

图：2025年1-2月成都商品住宅成交户型分布 图：2025年1-2月成都商品住宅成交面积段分布 图：2025年1-2月成都商品住宅成交总价段分布比

3.12
Ø 截至2月，三四房成交占比均衡，且占据市场主导；然三房成交同比下滑4.9个百分点，四房同期占比大幅提升幅度超过一成。

Ø 主力面积段优势巩固，120-140㎡产品成交占比最高，且同比提升1.8个百分点；100-120㎡和140-160㎡产品分居二三位，占比同比也均提升2.1个百分点。

Ø 成交结构趋向更高总价产品，100万元以下产品成交比重仍居首位，但成交比重同比大幅下滑5.9个百分点；500万元以上产品的市场份额同期增幅达3.3个百分点。

数据来源：CRIC2020
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一房 二房 三房 四房 五房及以上 其他



城市产品结构特征丨西安

图：2025年1-2月西安商品住宅成交户型分布 图：2025年1-2月西安商品住宅成交面积段分布 图：2025年1-2月西安商品住宅成交总价段分布比

3.13
Ø 截至2月，三、四房产品成交分化，但三房仍为市场主流，但成交占比同比下滑4.9个百分点；四房则成交占比同比提升1.9个百分点至34.8%。

Ø 成交向主力面积段集中，120-140㎡和100-120㎡成交占比分居一二位，且同比分别提升3.1和3.3个百分点，相邻的90-100㎡和140-160㎡产品同期市场份额的降幅则均在4个百分点以上。

Ø 200-400万元产品成交占比超五成，其中200-250万元产品成交占比较去年同期提升7.5个百分点，同时，140万元以下产品成交占比同比合计下降14.9个百分点。

数据来源：CRIC2020

3.6%
4.8%

6.8%

22.2%
24.2%

19.1%

9.0%

5.4%
4.9%

80㎡以下 80-90㎡ 90-100㎡ 100-120㎡120-140㎡140-160㎡160-180㎡180-200㎡200以上㎡

6.0%

2.7%

2.6%

5.7%

10.7%

9.8%

20.9%

16.8%

12.9%

7.1%

4.0%

0.9%

100万以下

100-120万

120-140万

140-160万

160-180万

180-200万

200-250万

250-300万

300-400万

400-500万

500-800万

800万以上

11.3%

48.4%

34.8%

0.7% 3.8%

一房 二房 三房 四房 五房及以上 其他



04
PA R T  F O U R

• 精装（略）/超配（略）/社区/科技/交付（略）亮点

产品细节亮点分析



社区亮点丨非遗设计在住宅项目中的运用4.3
非遗设计在住宅项目中的运用，不仅是建筑美学的创新尝试，更是房地产行业在文化觉醒、消费升级和可持续发展背景下的战略转型，其意义在于通过建筑装

饰、公共艺术、节庆活动等形式，将非物质文化遗产转化为可感知的社区文化符号，既活化濒危技艺的当代价值，又塑造社区独特人文气质，增强居民文化

认同感与归属感。未来，能否将非遗转化为“可持续的文化生产力”，或将成为衡量房企核心竞争力的新标尺。

Ø 文化维度：非遗作为地域文化的活态载体，将住宅从“钢筋水泥的容器”转化为“文化记忆的容器”，赋予住宅“文化身份”，满足高净值人群对“精神归属感”的需求；非遗元素（如

徽派砖雕门楼、潮州金漆木雕屏风）形成“在地性符号”，实现项目与城市文脉的深度绑定，打造“无法被异地复制的稀缺性”

Ø 经济维度：成为高端市场破局点，非遗工艺高成本天然筛选客群，契合豪宅“稀缺性+故事性”的定价逻辑；具有文化标识的住宅更易抵御市场波动

Ø 社会维度：房企从开发商到“文化运营商”，非遗公共空间（如非遗工坊、戏曲舞台）成为居民文化互动纽带；通过保护濒危非遗技艺，塑造“文化守护者”形象

◎无锡文化地标营造

设计双园规制，北园“寄畅园山境”+

南园“蠡园水境”，通过“师古不泥古”

的园林复刻，构建“无锡文化地标”的

符号价值。

非遗工艺溢价，700万榫卯亭榭、香山

帮匠作，将非遗技艺转化为可量化的产

品溢价点，对标奢侈品手工艺价值体系。

◎非遗文化赋能高端地产首秀

央视IP复刻：通过复刻无锡春晚场景（灯笼、

寄畅园布景）和节目（《无锡景》《珍珠

塔》），打造“春晚同款”沉浸式体验，借势

国家级文化IP提升项目调性。

非遗活态传承：打铁花、锡剧、漆扇制作等非

遗表演与互动活动，将传统文化转化为可感知

的体验场景，强化项目的文化稀缺性。

时空融合场景：夜间水景与惊鸿舞、榫卯亭台

与铁花火光的结合，营造古今交融的视觉奇观，

满足高端客群对“仪式感”与“打卡传播”的

双重需求。

无锡东城美的·东望府园林实景图
无锡东城美的·东望府示范区开放现场

非遗节目——打铁花、锡剧

案例：无锡东城美的·东望府、宁波保利·海晏天等



社区亮点丨非遗技艺在住宅项目中的运用4.3

◎非遗元素与海派风格融合

约88米海派门庭墙面采用非遗竹编纹样演变设计，下沉式

会所墙面透光障子纸工艺源自传统障子门技艺；

汉白玉整石雕琢的《海·回声》雕塑，运用传统热着色、

工法陶瓷漆等非遗技艺，并融入银箔、24k纯金金箔工艺打

造《流动的盛放》、《玉立》等作品；非遗纯铜雕塑遍布

园区

公区被称为“全球奢石博物馆”，以巴西铂金钻等珍稀石

材结合海派非遗工艺，打造华尔道夫酒店级美学示范区

◎传承在地文化赋予产品特异性和认知度

在保利·海晏天珺，宁波非遗鄞州竹编、金银彩

绣以及天一阁窗花等传统技艺，被抽象演绎出新

的美学生命，将城市的文化底蕴转化为产品的文

化底色，推动人文情怀和素养的渗透

春节期间，海晏天珺在示范区举办非遗手工醒狮

手作、花灯制作、点翠发簪设计、流沙画制作等

系列非遗民俗活动

上海国贸中国铁建·西派海上实景 

宁波保利·海晏天珺实景



科技亮点丨科研基因植入企业DNA，差异化品质生存路径4.4
案例：宁夏中房花语轩、云上阅海等

作为西北地区首个将房企定位升级为“科研机构”的开发商，宁夏中房通过成立品质研究院 重构传统建造逻辑，形成“科研创新→专利转化→场景落地”的闭环体

系，其产品技术创新聚焦健康、节能、精细化，其成果已形成标准化流程，并在多个社区中落地。

Ø “1+N”研究矩阵：以品质研究院为核心，下设设计所（产品研发）、工程所（工艺迭代）、服务所（场景优化）、客户需求所（2025年新增）四大分支，覆盖开发全周期

Ø 产学研融合机制：联合清华大学建筑物理实验室、中国建筑科学研究院、宁夏医科大学等机构，开展交叉学科研究（如医学+建筑物理）

Ø 科研常态化：鼓励一线员工提出创新课题（如垃圾房智能化、隔音技术等），研究院提供资金和资源支持，2024年获批20项专利，落地100余项细节点

◎ 健康住宅系统

抗过敏空气调节：通过对本地花粉的种类和

浓度检测，在新风系统中增加了物理过滤模

块和消杀模块，将空气中的花粉和蒿草进行

过滤和消杀，进而最大限度降低了室内空气

中过敏原的含量，缓解西北高发的过敏性鼻

炎问题，已在中房花语轩、东方云锦、玺悦

湾等项目落地。

▲新风进化模块 ▲微环境调节设备系统现场安装图

◎ 性能突破

六重隔音体系：采用定制页岩砖、三玻一腔

夹胶玻璃、静音排水管等，打造西北首个

“宁静住宅”铂金奖项目云上阅海。

原生污水源热泵：利用污水温差节能采暖，

银川玺云台项目单冬季节省采暖费61.57万

元。▲原生污水源热泵工作原理示意

▲加湿模块 ▲消毒杀菌模块

▲分户墙采用高密度烧结煤矸石页岩砖 ▲毛坯混凝土上铺设了厚度为8mm隔音垫 ▲北美橡木+三玻夹胶玻璃组合工艺隔音



科技亮点丨科研基因植入企业DNA，差异化品质生存路径4.4

◎细节场景革新

智能化垃圾房：无接触投递、正负压排风、

紫外线消毒、动线分离，结合香氛与音乐提

升体验，落地云上阅海项目。

无菌净水系统：投资200万元增设W膜超滤+

臭氧消毒，水质数据实时公示于社区电子屏。

▲ 脚感应投递 ▲ 手感应投递 ▲ 光栅防夹手、紧急开启 ▲ 清运区

▲ 负压排风 ▲ 抑菌消杀、自动喷药 ▲ 投递区盥洗池

▲ 公开透明的水泵房▲ 实时监控水质的电子屏
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• 南京中天金宁风华

优秀项目分析



5.1 板块分析：江宁区东山板块核芯圈，商业、医教资源配套齐全

Ø 南京中天金宁风华项目位于位于江宁区东山板块天印大道旁，东山街道沿河路以北、规划一路以东

Ø 商业配套：项目周边大型商业繁盛，直线距离约200米万科生活荟，约1公里金九汇，约2公里范围内可通达江宁万达、龙湖天街，近临百家湖商圈

Ø 交通配套：地铁1号线、5号线、13号线（规划中）三线地铁环绕，东侧约50米至东山公交总站，超20条公交路线；通过东山枢纽，接洽绕城高速与长深高速，畅达全城

Ø 教育资源：北侧规划小学用地，邻近江宁区机关幼儿园、实验小学、东山小学、上元小学、上元中学、秦淮高级中学等

Ø 医疗资源：项目西侧为江宁医院湖山路院区，周边还有江宁中医院、江宁医院鼓山路院区、逸夫医院、江宁妇幼保健院等

Ø 政务资源：东山政务核芯圈，政府核芯，江宁区政策、江宁区教育局、江宁市民中心、江宁区民政局等

南京中天金宁风华



5.1 产品定位：客群以江宁本地客群的地缘型改善需求为主

Ø 南京中天金宁风华以第四代住宅的产品代际优势，面向江宁改善客群。特别是加推的143㎡户型，四室两厅两卫的设计，可以满足多数家庭的居住功能需求。

Ø 中天美好源起杭州，2023携“云来系”产品首入南京，于江宁东山打造中天·云来项目。2024年南京江北核心区，天宸江樾、天宸云筑双项目圆满交付口碑超出预期。

Ø 2024年下半年，中天美好再入江宁东山，以四代宅“空屿露院”、“破百空间使用率”等产品创新点，推出中天金宁风华项目。

u 中天·云来 u 中天·天宸云筑

u 中天·天宸江樾 u 中天·金宁风华



5.1 立面：四面铝板饰面、天幕鎏金立面、宽屏玻璃、四代宅空屿露院

Ø 南京中天金宁风华项目外立面四面铝板饰面、天幕鎏金立面、宽屏玻璃。通透玻璃天幕与金色质感铝板相结合，给予室内更大尺度采光的同时，打造富有质感的城市天际线。

Ø 作为江宁首例第四代住宅外立面，打造四代宅“空屿露院”，以四代宅独特的空中露台花院的优势，营造可运动、可洽谈、可赏景的天空花园之境。

u 立面效果图 u 立面实景图 u 空中花园效果图



5.1 公区：长70米门仪，双会所配置、架空层泛会所功能空间广泛

Ø 中天·金宁风华的整体设计，有着浓郁的「新海派」雅奢风格，古典与现代交织相融。

Ø 约70m宽恢弘门仪：威尼斯棕进口奢石大面积铺陈，贝金米黄奢石镶嵌、流畅的弧形工艺，金属燕尾折板发光吊顶以璀璨的鎏金礼遇。从归家的鎏金门庭启幕，打造奢雅的礼序。

Ø 社区景观大面积运用奢石，搭配景观组团小品和极富艺术感的名贵树种。双会所配置，沉浸式运动会所配置健身室、瑜伽室、拳击室等功能空间；架空层泛会所配备四点半学堂、

亲子手工、积木乐园等功能空间。

u 门仪实景图

u 园林实景图

u 会所实景图

u 架空层实景图 u 园林实景图



5.1 户型：主力户型涵盖98-112-143㎡三至四房，露台赠送、奇偶错层

Ø 户户皆有露台赠送、不计入产权面积，最大达13㎡；奇偶层错层设计，充分考虑了采光与空间的舒适度。两梯两户配置，户户均为纯边户，私享独立入户空间，营造舒适体验。

Ø 空间效率的细节营造，全屋多飘窗、高附赠面积、突破性S墙设计、交互性客餐厅设计、全屋满飘窗附赠、主卧270°环幕视野。LDKGB一体化空间联动式设计，S墙内嵌收纳、

2.5卫家政间、隐藏式吊轨门等。

u 98㎡奇数层户型 u 112㎡奇数层户型 u 143㎡奇数层户型

u 98㎡偶数层户型 u 112㎡偶数层户型 u 143㎡偶数层户型



5.1 室内精装：严选配置、品牌，兼顾品质与实用性
Ø 精装交付出于实用考量，严选入户门、高规格钢木复合结构工艺，智能门锁、指纹+卡片+密码+机械钥匙+小程序远程控制，以及可视对讲系统。

Ø 定制入户玄关柜，既满足出门收纳、又装饰入户空间，精装三大件：地暖+中央空调+新风系统三合一控制系统一体。

Ø 末端超滤净水器，厨房油烟机+灶具+洗碗机方太三件套，一线品牌厨具，配备凉霸系统、壁龛收纳、上移门轨道。奢适卫浴、干湿分离，科勒台盆&花洒，主次卫摩恩智能马桶。

u 客餐厅精装示意图

u 餐厨精装示意图

u S墙精装示意图

u 卫生间精装示意图

u 卧室精装示意图

u 卧室精装示意图



敬请关注

克而瑞产品测评 克而瑞地产研究克而瑞地产研究


