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案例研究|

叫座又好卖的“好房子”，大抵如此这般

项目印象：占据主城核心位置，紧靠软件谷，市场关注度高，首开几乎售罄

该项目位于南京雨花台安德门板块，由本地实力国企打造。项目占地约 5.3 万㎡，

总建筑面积约 11.6 万㎡，容积率 1.47，为低密度居住社区。项目由 10 栋 10-11 层的

洋房和 2 栋 17 层的小高层组成，配备 800 ㎡独立会所和 7 个架空层泛会所，主推 108

㎡三房和 132 ㎡的 3+X 房，目前售价在 4.1 万/㎡左右。

项目于 2025 年 8 月首次开盘，1 号楼和 5 号楼共 104 套洋房产品，全部为 108

㎡户型，总价在 400-500 万。根据南京网上房地产网签数据，首推的 104 套房源已近

乎售罄，仅 1 套未售，去化率 99%。而从安居客项目找房热度数据来看，项目自开盘

以来，找房热度一直都在 80 以上，市场上客户对项目的关注度较高。

资料来源：南京网上房地产（数据统计截至 2025.10.25）

在当前市场环境下，项目表现十分亮眼。2025 年开春后，南京楼市成交持续走低，

新房成交量从 3 月的 6021 套降至 9 月的 4284 套，二手房成交量则从 3 月的 9344 套

降至 6382 套。找房热度上，新房、二手房找房热度同比分别下降 9%、4%。

究竟是哪些因素，让购房者在此市场情形下仍果断入手该项目？今天，洞察君将借

助项目诊断，全面剖析该项目，揭开其中的秘密。
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 综合诊断：综合竞争力排名靠前，配套和产品表现优秀，价格和热度双高

我们通过分析两个项目间的客户重叠度来判定竞品关系，重叠度越高，意味着两个

项目对客户的争夺就越激烈。从该项目 90 天内客户重合度最高的项目来看，客户重合

度较高的项目有 5 个，其中与本项目客户重合度最高的为建邺区江东板块的招商金陵序

项目，客户重叠率达 10.4%，即关注本项目的客户中有 10.4%也在关注招商金陵序。

总体来看，本盘在竞品中综合竞争力排名靠前，高于竞品均值水平。雷达图显示，

本盘在配套、户型匹配方面有着显著的优势，高于均值水平，尽管价格上稍高于竞品，

但丝毫没有降低项目的热度，且项目的客户分流压力相对较小。

资料来源：安居客研究院【楼盘洞察】产品数据库

 找房热度：项目找房热度高，长期在 85 以上，显著高于竞品均值水平

从项目找房热度而言，该项目自开盘后热度长期维持在 85 以上。上市以来热度持

续上扬，8 月开盘时达峰值 115，随后俩月有所回落，在 90 上下浮动。在当前市场环

境下，这一热度表现相当亮眼，超越了同区域 90%、同价位 98%的楼盘。与竞品相比，

本项目热度优势明显。据安居客平台统计，近 90 天该项目看房人数约 923 人，近 30

天看房人数也近 651 人，平均每天约 22 人关注。
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资料来源：安居客研究院【楼盘洞察】产品数据库，数据截至数据截至 2025.10.25

 户型匹配：项目主推 108-132 ㎡三房产品，精准命中市场需求缺口

根据我们对板块各类户型面积段产品供需分析，项目所在的安德门板块是典型的刚

改板块，购房者多为周边刚改、首改人群，对板块内三房产品需求较高，尤其是 90-140

㎡的三房，并且这类产品在板块内新房市场上属于供不应求的状态。

项目主打三房产品，涵盖 10 栋洋房与 2 栋小高层，主推 108 ㎡三房、132 ㎡四

房户型，精准契合当下板块产品需求，且均采用四代宅设计，户户配备露台。其中，108

㎡三房户型南北通透，双卫配置，设有家政空间，厨房为半开放式设计，客厅开间约 4.5

米，主卧面积约 20 ㎡（含飘窗）；132 ㎡四房户型大开间短进深，拥有 6.8 米横厅，

露台面积约 14 ㎡，可享 270°观景视野，其综合使用率超 100%，超高得房率大幅提

升单位空间价值，大宽厅、大卧室、大餐厅、大厨房、大露台也是一应俱全。
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资料来源：安居客研究院【楼盘洞察】产品数据库，数据截至数据截至 2025.09.05

指标说明：①户型产品需求比例，即用户关注某类产品的占比情况，值越大意味着用户需求越大；②

某类户型产品供需不匹配度=某类户型产品（户型*面积）的供应占比-需求占比，数值为正，表示供＞求；

数值为负，则表示供＜求。

项目配套：交通便捷，职住距离一步之遥，主城配套一键共享

项目坐落于安德门大街与雨花南路交汇处，坐享双地铁便利，紧邻安德门地铁站，

2 站可达软件大道，3 站即至河西，4 站便能到新街口与南京南站，交通出行极为便捷。

项目周边，华为、中兴等大型企业近在咫尺，为在此类企业工作的购房者提供了便利的

通勤条件。距离项目约 2 公里处，是南京知名的“软件大道”，全长约 5.3 公里，周边

软件谷聚集了众多软件产业及龙头企业，吸引了大批高质量人才。此外，项目北接历史

悠久的新街口商贸圈，西邻国际化河西新城，东靠南京南站交通枢纽，区域内中国移动、

荣耀、华为研究所、vivo 等科研产业云集；同时，还汇聚了山姆、雨花客厅、虹悦城、

宜悦城、楚翘城等商业地标，配套资源十分丰富。

项目自身配套也十分完善，重视社群运营的会所体系，打造了 800 ㎡的独立会所和

7 个“4+3X”架空层泛会所。泛会所内设学习书吧、童玩模块、颐养模块、社群中心
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四大主题空间。园林景观采用“一心一环两轴八园”布局，构建起归家、社交、亲子、

健康、智慧五大功能体系，为业主打造四季有景、全龄共享的活力园林。

客户分流：受中等程度分流压力，分流压力主要来自新房

客户分流压力指标通过项目间的客户重叠度来评估，它能直观反映一个项目受其他

竞品潜在分流压力的大小，数值越大，潜在分流压力也就越大。

从项目客户被分流至其他项目的情况分析，该项目整体分流压力值为 0.9，与竞品

相比，处于中等挤压水平。从分流压力构成看，新房客户分流占比达 85%，这表明本

项目主要受到来自新房竞品项目的分流影响。

资料来源：安居客研究院【楼盘洞察】产品数据库

价格水平：销售价格 4.1 万/平，高于竞品均值，属于主城“性价比”产品

项目成交价约 4.1 万/㎡，除金陵序 7 万+的价格外，高于其它 4 个竞品项目。板

块内目前均价在 4.5 左右，相比之下，项目 4.1 均价存在一定价格优势。项目对于预算

在 400-600 万的客户来说，具有很大的吸引力。相对动辄千万的四代住宅来说，主城

400-600 万的四代产品，既有主城的配套优势，又有产品上的创新体验，价格还“便宜”，
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项目确实很“香”。

资料来源：安居客研究院【楼盘洞察】产品数据库、安居客小程序

小结：

通过这个项目，我们发现叫座又好卖的“好房子”，大抵如此：开发商在本地有沉

淀（品牌信任），项目地段位置好（生活配套），周边有人气（产业支撑），产品有创

新（好房子），价格动人心。回到今天我们聊的这个项目，本身就有得天独厚的优势，

安德门板块兼具区位与资源优势，既享老城繁华配套，又邻软件谷产业红利，剩下只需

打磨有创新力老百姓满意的“好房子”就好，同时制订有竞争力的价格策略，以快节奏

推售抢占市场先机。

目前，项目周边再推新地块，后期可能与项目形成竞争，项目是不是依然抢手，具

体表现如何，在当前市场下，还要打个问号。当前市场竞争下，就是领先一步，快人一

步触达客户、精准挖掘需求，并将项目核心价值高效传递给目标客群。58 安居客研究

院《楼盘洞察》专为解决此类问题而生。它擅长借助海量用户在线行为数据，深度剖析

项目客户，精准定位问题，进而为项目操盘提供切实可行的建议。想要知道你的项目竞

争力怎样，或是想深入了解客户，欢迎关注我们、联系我们。


