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万科：联手淘宝卖房，互联
网思维下的营销创新 
消息： 
8月 25日，淘宝网与万科(000002.CH/人民币 9.16; 2202.HK/港币 14.86, 买入)宣
布，淘宝用户过去一年淘宝账单可在万科全国 12个城市 23个楼盘直接冲抵
购房款，抵扣金额 5万元-200万元，由此淘宝用户的购房成本最多可节省 10%，
该活动是由万科杭州城市公司主导、其余 11 个万科城市公司参与的营销活
动。根据淘宝房产数据，本次活动自 8月 25日 0点至 11点期间就已有 8500
多个用户参与本次活动领取了万科购房抵扣额度，其中领取 100万额度以上
的用户有 55人。 

点评：  
（1）强调互联网思维，多举措主动进行营销创新。8月初，万科宣布推出万
科购房中心和线上经纪人平台“万享会”，在继碧桂园、保利、合景泰富等
房企之后，万科正式踏入全民营销战场，实现提高成交精准率。8 月底，万
科又联手淘宝房产，推出淘宝消费账单抵扣房款的网上营销活动，依靠淘宝
的巨量活跃客户数和大数据分析，有望实现增加出货量的同时，提高成交精
准率。此外，近期万科与腾讯合作的基于微信平台的房地产金融产品也有望
亮相。在短期行业库存仍处于高位、长期行业也从卖方市场转向买方市场之
际，万科主动出击，强调互联网思维，屡次营销创新，抢占市场份额，进一
步提高市占率，从而加强销售增长确定性。  

（2）依靠淘宝大数据，扩大覆盖面、提高精准度。2013 年淘宝年度交易额
达到 16,780亿元，活跃用户为 2.55亿人，每人平均年消费近 7,000元，依靠
如此巨量的、并有实际消费的活跃用户，这不仅将大大增加万科住宅项目营
销的营销覆盖面，更加大幅提高营销精准度，此外营销优惠力度也更灵活。
此外，在依托淘宝大数据的基础上，根据个人支付能力、生活习惯、兴趣偏
好等，淘宝房产可以为购房者提供更为精准的定制化房产信息以及个性化服
务，包括选房、看房、装修和婚礼举办等等，相对于传统房产电商而言，淘
宝房产的客户定位更为精准。 

（3）联手淘宝余额宝，可衍生出类似于平安好房宝的产品。据新闻信息，
目前淘宝房产已打通房产余额宝预授权等环节，届时淘宝用户在线下看房
后，还可直接通过余额宝对心仪的房子进行认筹，并同时享用余额宝收益以
及多重红包优惠，依靠“消费账单抵扣+余额宝收益”组合实现类似平方好
房宝的“房积金收益+基金收益”的效果，并且前者由于拥有 2.55 亿人巨量
客户数以及对其的巨量个人消费行为的大数据分析，淘宝房产的覆盖面更
广、精准度更高。虽然本次活动目前仅是万科杭州城市公司主导的活动，后
续不排除公司在营销城市数量上和项目数量上有进一步扩展的可能性。 

维持万科 A 股买入评级、H 股谨慎买入评级 
在行业供需临近拐点之际，万科强调互联网思维，多次主动进行营销创新，
抢占市场份额，提高市占率，并且公司 7 月实现销售 1,142 亿元，同比增长
17%，优于行业同期销售表现；鉴于目前行业龙头的地位、优秀的管理能力
以及积极探索的态度，我们认为后续公司将持续受益于行业集中度的提升；
上半年， B转Ｈ成功不仅拓宽了海外融资渠道，更推动公司估值走向国际化，
而全面开展事业合伙人制度，实现公司与员工利益捆绑，提高管理层的工作
热情和创造力，并将激发管理层市值管理的动力，促使公司股价预期更加稳
定。我们维持公司 2014-15年每股收益预期分别为 1.70元和 2.05元，维持 A
股买入评级、 H股谨慎买入评级。 
关注淘宝房产，房产电商又一巨头诞生 
房产电商方面，区别于搜房和乐居等传统房产电商，淘宝房产依靠巨量客户
数以及巨量个人消费行为的大数据分析，其房产电商营销的覆盖面更广、精
准度更高、优惠力度更灵活，后续客户和房企对其的依赖度也会逐步增加，
而其将成为房产交易闭环中重要的一个环节，尤其行业长期供需临近逆转之
际，更为精细化的客户定位尤为重要，由此淘宝房产进行房产交易分成的能
力也将逐步加强；此外，由于淘宝房产可联手成熟产品余额宝，依靠“消费
账单抵扣+余额宝收益”组合实现类似平方好房宝的“房积金收益+基金收益”
的效果，进一步提升淘宝房产的客户吸引力、增加其议价能力。 
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附录：本次万科和淘宝合作活动规则 
一、购房优惠额度的获取方式及期限  

1）活动时间为 2014年 8月 25日 0点至 2014年 9月 30日 23点 59分 59秒，活
动期间用户可在活动页面获取万科发放的购房优惠额度。  

2）活动期间，有两种方式可以获得购房优惠总额度：1、用户登录 fang.taobao.com
的活动页面点击【立即领取】按钮获得购房优惠额度 2、用手机淘宝在购房现
场扫码获得购房优惠额度。一个账号只能获取一次。 

二、购房优惠额度的计算方式  

1）购房优惠额度取自用户过去一年的的消费金额，一年消费金额的定义：以
2013年 8月 1日到 2014年 7月 31日之间您在淘宝平台产生的所有消费金额来
计算，精确到千位 。  

2）为福利大众，消费金额不足 5万元的用户可获取 5万元购房优惠额度，超
过 5万不足 200万的用户按实际消费金额获取相应的购房优惠额度，超过 200
万的用户可获取 200万元购房优惠额度。交易金额小于 1元的用户，无法获取
购房优惠。 

三、购房优惠额度的使用范围及方法  

1）各楼盘立减优惠金额上限以楼盘详情页优惠展示为准，购房优惠总额度可
在各购房现场其他公开优惠基础上叠加使用，各购房现场优惠解释权归万科
各楼盘所有。  

2）一个淘宝 id号对应的购房优惠额度可在额度范围内使用在一套或多套的房
产购买订单中，但购房优惠额度不能叠加，具体使用规则以万科各楼盘规定
为准。  

3）您需要在签订房屋订购合同前向万科各楼盘销售人员出示购房优惠额度，
否则将无法享受此优惠。  

4）使用购房优惠后，如发生购房退款事项，则购房优惠额度对应的抵扣金额
不退，亦不可在该楼盘再次享受该优惠。  

5）购房优惠使用截止 2014年 9月 30日，过期失效，未使用部分自动作废。  

6）参与此次活动的万科楼盘有：西庐（杭州）、璞悦湾（杭州）、北宸之光
（杭州）、七贤郡（杭州）、秋荷坊（杭州）、探梅里（杭州）、公园大道
（杭州）、紫台（杭州）、钱塘府（杭州）、未来城（杭州）、郡西（杭州）、
公望（杭州）、万科金域东郡（北京）、金色领域（佛山）、万科悦城（上
海）、金色名郡（南昌）、万科金色梦想（广州）、万科城（合肥）、万科
城（苏州）、万科嘉园（武汉）、万科城（西安）、万科城（重庆）、万科
铁西蓝山（沈阳）。 

四、从 2014年 8月 25日起至 2014年 9月 30日，凡线上预约看房并成功签到
的用户将有机会额外获赠双色球彩票，仅限杭州地区楼盘。 

五、本活动由万科主办，淘宝负责提供活动页面。淘宝可根据活动举办的实
际情况，在法律允许的范围内，对本活动规则进行变动或调整，相关变动或
调整将公布在活动规则页面上，最终解释权归淘宝网、万科所有。 
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披露声明 
 

本报告准确表述了证券分析师的个人观点。该证券分析师声明，本人未在公司内、外部机构兼任有损本人独立性与客
观性的其他职务，没有担任本报告评论的上市公司的董事、监事或高级管理人员；也不拥有与该上市公司有关的任何
财务权益；本报告评论的上市公司或其它第三方都没有或没有承诺向本人提供与本报告有关的任何补偿或其它利益。 

中银国际证券有限责任公司同时声明，未授权任何公众媒体或机构刊载或转发本研究报告。如有投资者于公众媒体看
到或从其它机构获得本研究报告的，请慎重使用所获得的研究报告，以防止被误导，中银国际证券有限责任公司不对
其报告理解和使用承担任何责任。 

 

评级体系说明 
 

公司投资评级： 

买入：预计该公司股价在未来 12个月内上涨 20%以上； 

谨慎买入：预计该公司股价在未来 12个月内上涨 10%-20%； 

持有：预计该公司股价在未来 12个月内在上下 10%区间内波动； 

卖出：预计该公司股价在未来 12个月内下降 10%以上； 

未有评级（NR）。 

 

行业投资评级： 

增持：预计该行业指数在未来 12个月内表现强于有关基准指数； 

中立：预计该行业指数在未来 12个月内表现基本与有关基准指数持平； 

减持：预计该行业指数在未来 12个月内表现弱于有关基准指数。 

 

有关基准指数包括：恒生指数、恒生中国企业指数、以及沪深 300指数等。 
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中银国际(美国)有限公司 
美国纽约美国大道 1270号 202室 
NY 10020 
电话: (1) 212 259 0888 
传真: (1) 212 259 0889 
 
中银国际(新加坡)有限公司 
注册编号 199303046Z 
新加坡百得利路四号 
中国银行大厦四楼(049908) 
电话: (65) 6412 8856 / 6412 8630 
传真: (65) 6534 3996 / 6532 3371 


