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案例研究|

这个盘的“隐性价值”为何让买家果断下单？

没有项目生来就尽善尽美，地块条件既带来机遇也带来局限。房企品牌作为基础保

障，精准定位项目客户，在地段优势的基础上，进一步打磨项目自身的“瑜”，放大项

目“隐性价值”，去掩盖户型上的“瑕”，从而让客户在户型产品、项目配套及生活方

式间自主权衡取舍。

项目表现：核心板块豪宅项目，一期售罄，二期 8 成去化，三期最新加推中

今天，洞察君要介绍的项目坐落于静安区不夜城板块核心区域，属内环内成熟居住

区，紧邻西藏北路与中山北路。项目占地约 4.38 万平方米，容积率 5.75，建筑面积达

38.8 万平方米，规划 500 户，精装修交付。主推小户型改善产品，涵盖 98-104 ㎡两

房、180-204 ㎡三房、250-280 ㎡四房及 338-355 ㎡五房产品，单价约 14 万/㎡，总

价 1300 万起。其中，100 ㎡两房（1300-1500 万）和 180 ㎡三房（2300-2500 万）

较受购房者青睐，338-355 ㎡五房总价超 4000 万。

前段时间，网上围绕该项目的认筹数据争议不断，我们暂不做评论，一切以官网数

据为准。据网上房地产信息，项目分三期推售：一期于 2024 年 9 月开盘，共推出 186

套，一个月内全部售罄；二期 2024 年 11 月开盘，推出 83 套，去化率超八成；三期作

为最后一批房源，于 2025 年 7 月推出 231 套，涵盖 100 ㎡两房、180 ㎡三房以及

338/355 ㎡楼王户型，目前去化近三成。从整体去化情况来看，无论认筹数据如何，该

项目实际成交还是取得了不错的成绩。
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资料来源：网上房地产

项目诊断：综合竞争力接近均值水平，配套优势突出，户型略显不足

总体来看，当前在售新房竞品主要集中在静安、黄浦、普陀等核心区域，购房者普

遍重视地段与周边配套。在本盘客户重合度 TOP10 项目中，静安区项目占 3 个（30%），

其中与本项目客户重合度最高的为同板块的静安玺樾项目，客户重叠率达 15%，即 15%

关注本项目的客户也在关注静安玺樾。相比竞品，本项目综合竞争力处于平均水平，雷

达图显示配套优势显著，但户型适配性稍弱且价格偏高，面临一定客户分流压力。

资料来源：安居客研究院【楼盘洞察】产品数据库，数据截至 2025.08.20

找房热度：项目找房热度持续在 70 以上，与竞品相比，处于中间水平

从项目找房热度来看，2024 年 9 月项目开盘后热度飙升至 120 以上高位，10 月
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起回落但稳定维持在 70 以上。2025 年 7 月三期开盘带动热度回升至 100 左右的小高

峰，8 月回落至 80 上下。这一热度表现在当前市场环境下相当亮眼，超过同区域 81%、

同板块 73%、同价位 56%的楼盘。即便与竞品相比，在客户重合度最高的 10 个项目

中，该项目热度也基本处于中游水平。

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 2025.08.05

项目配套：地段优势+特色公区，配套优势遥遥领，形成“隐性价值”

项目坐落于静安区核心板块，地段优势显著。交通上，汇集 4 条轨交与 2 条高架，

距 8 号线中兴路站步行 200 米，2 站即达人民广场；距 1 号线中山北路站约 1.5 公里，

3、4 号线宝山路站 1.1 公里，骑行 3 公里可至外滩。商业配套丰富，1.5 公里内有苏河

湾万象天地、大悦城，3 公里生活圈覆盖人民广场、南京西路商圈。优资教育资源丰富，

汇聚闸北三中心、市北初级中学、民办扬波中学等名校。医疗条件优越，3 公里范围内

有上海市第一人民医院、上海第十人民医院等 5 家三甲医院。

项目一大亮点在于，既有优越的周边配套，又精心打造了特色公区配套。目标客群

以年轻高知单身人士或小夫妻为主，多数有留学背景，注重生活品位。为此，项目在配

套细节上颇费心思：2000 ㎡会所内设女性友好健身房、上海首个植物园泳池、CO·life

黑金店等专属服务；4200 ㎡公区涵盖会客厅、化妆间、图书馆、私人画廊、游戏室等，

业态丰富且年轻化，强化业主间的身份认同感。有意思的是，每栋楼架空层均设化妆间，
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满足女业主随时补妆需求，同时规划 e 人会客厅与 i 人独处空间，兼顾不同性格业主的

社交偏好。此外，小区绿色生态也极具特色，项目南侧紧邻 3.5 万㎡中兴公园，内部还

打造了约 6000 ㎡高线公园，形成立体公园体系。

产品&价格分析：高容积率限制，产品户型存不足，但灵动三房确实很香

本项目容积率 5.75，由 1 栋小高层+1 栋中高层+3 栋高层+1 栋超高层，共 6 栋底

商+住宅的楼栋组成，产品涵盖 98-104 ㎡两房、180-204 ㎡三房、250-280 ㎡四房及

338-355 ㎡五房。

项目在户型设计上可圈可点。先说不足，受高容积率影响，产品存在一些瑕疵：两

房和三房均仅一个卧室朝南，房型面宽窄、进深长，影响日照；电梯厅过大，公摊占比

高，狭长过道导致空间利用率低；作为豪宅项目，部分户型卫生间为暗卫，采光通风欠

佳，或存卫生隐患。亮点方面，如两梯两户设计，给予住户专属私密与尊贵体验；270°

观景阳台，可直瞰城市景观与绿色花园；LDK 一体化设计，拓展社交空间尺度；全屋飘

窗设计，增加室内使用面积等。

尽管项目产品设计存在不完美之处，但其推出的 2000 万+功能灵动三房精准命中

了市场需求缺口。从板块内二手房市场情况看，面积 180 平方米以上、总价 2000 - 2500

万的产品市场缺口较大；同时，从本盘及竞品成交情况来看，具备灵活空间功能的三房

产品更受青睐。
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资料来源：安居客研究院【楼盘洞察】产品数据库，负值意味着供＜求

项目户型多样，涵盖两房至五房，但最受关注的仍然是 180 ㎡左右、总价 2000 -

2500 万的三房。尽管两房总价更低，但带有 X 空间的灵动三房显然更得市场欢心。当

下年轻人亲情、社交和独处需求并存，住所承载了新的功能，除自身“休憩”房间外，

还需“社交”与“独处”空间，三个房间恰好能满足这一需求。

资料来源：网上房地产

客户分流：产品上“中间受捧，两头承压”，客户分流略高于竞品均值

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。与竞品相比，本盘该指

标略高于竞品均值，表明本盘面临的客户分流压力相对更大。另外，新房分流占比超

85%，该项目主要面临来自新房项目的竞争。

在板块内，两房产品成交表现欠佳，明显不如三房产品。大户型改善产品，如总价
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超 4000 万的五房户型，因总价较高，去化承压，还受到板块内及其他核心区域项目客

户的分流，比如板块内某竞品 165 ㎡的四房、黄浦区人民广场板块竞品项目 275 ㎡的

四房等。总体而言，项目中间面积段产品（如 180 ㎡三房）受购房者热捧，弥补了户型

方面的不足；而两端产品，要么功能无法满足需求，要么价格超出预期，形成了“中间

受捧，两头承压”的态势。

说明：客户分流压力=∑新房客户重叠度+∑二手房客户重叠度；新房分流占比=∑新房客户
重叠度/项目客户重叠度，反映新房竞品对项目的分流程度，值越大，意味着项目受新房分流影
响越大，通常：50%以上意味着新房分流占主导，50%以下意味着二手房分流影响占主导。

资料来源：网上房地产，安居客研究院整理

小结：

项目位于核心城市的核心区域核心板块，周边配套资源丰富且品质高。不过，地块

高容积率给项目产品打造带来不小挑战，导致产品户型存在一定瑕疵。在此条件下，项

目重点通过打造公区与特色景观，让预算 2000 万的客户也能拥有社交空间，获得身份

认同感与归属感，且有种该价位段，市场上很难找到替代品的感觉。

【想知道你的项目是否“更胜一筹”，立即扫码，让数据告诉你答案】


