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案例研究|

这个单价八万的项目为日光盘提供了清晰范式！

项目表现：项目首开推出 231 套房源，认购率 196%，去化率 95%

该项目坐落于浦东唐镇板块，由央企保利打造。住宅建筑面积达 7.48 万平米，占

地面积 2.99 万平米，小区容积率为 2.5。项目一期于 2025 年 6 月 27 日开盘，首

批推出 231 套房源，均价 80392 元/㎡，户型涵盖 104 - 106 ㎡的三房和 118 - 135

㎡的四房，总价区间在 717 - 1191 万元，根据网签数据统计，去化率高达 95%。

从安居客找房热度周度数据来看，该项目自亮相后关注度持续攀升，5 月第二周热

度指数达到峰值，此后两个月基本维持在 110 以上（找房热度指数 85 以上表明项目

较热，即购房者关注度较高）。

资料来源：网上房地产、安居客研究院【楼盘洞察】产品数据库

这样的成绩在当下市场无疑是亮眼的，是什么让购房者在在众多新房中一眼能够相

中该项目，难道仅仅是因为央企保利这块金子招牌，今天我们将尝试从五个维度来对该

项目进行全方位的扫描，试图找到该项目的成功密码。
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 项目诊断步骤一：识别项目竞品

我们通过分析两个项目间的客户重叠情况来判定竞品关系，客户重叠度越高，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 13 个项目

来看，保利旗下的项目就占了 5 个，且这些项目并非都是唐镇项目，像闵行的保利光

合上城、宝山的海上臻悦都在其中。可见，央企保利品牌已积累了大量粉丝，不少购房

者就是冲着保利品牌来关注项目的。这表明，在当下，信心和信任虽看似不起眼，却反

而是强有效的营销利器。用心打造项目、做好品牌、坚持长期主义，能收获“1+1＞2”

的成效。与该项目重合度最高的是闵行七宝的古美阅华项目，重合率高达 13%；最低

的是中海·云邸玖章（南区）项目，重合率为 4%。

 项目诊断步骤二：项目综合竞争力比较

为找到项目症结所在，我们将该项目与竞品进行了对比分析，围绕找房热度、产品

与市场需求的契合度、受其他项目的分流影响、周边配套完善程度、价格水平这五个维

度展开，并据此得出项目与竞品的综合竞争力对比结果。总体测评显示，该项目在与竞

品的比较中，综合竞争力处于中等偏上水平，显著高于竞品均值水平。尽管有 4 个项目

综合竞争力高于本项目，但除古美阅华外，其余 3 个项目的竞争力基本与本盘接近。

资料来源：安居客研究院【楼盘洞察】产品数据库
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 项目诊断步骤三：细项分析，找到核心影响因素

（1）找房热度：项目热度高，显著高于竞品均值水平。与竞品项目相较，该项目

的找房热度明显高于竞品平均水平，位居第二。如前文提及，近三个月来，该项目找房

热度持续维持在 110 以上，呈现出极高的热度。据安居客平台统计的项目看房人数数

据显示，本盘近 90 天内看房人数超 3000 人，即便在最近 30 天，看房人数也达

1200 人以上，平均每天约有 40 人关注该项目。

资料来源：安居客研究院【楼盘洞察】产品数据库

（2）客户分流：分流压力小，低于竞品均值水平。从项目客户被其他项目分流的

情况分析，该项目整体分流压力值为 2.89，在竞品中属于低分流项目，且低于竞品客

户分流平均值 3.2。出现这种情况，要么是项目竞争力极强，与其他项目差距显著，令

竞品难以匹敌；要么就是项目无人关注，购房者毫无兴趣。结合找房热度判断，该项目

显然属于前者。
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资料来源：安居客研究院【楼盘洞察】产品数据库

（3）户型匹配：改善型产品，完美命中市场需求。根据我们的产品供需分析，项

目所在的唐镇板块 90-120 ㎡的三房和 120-140 ㎡的四房较为稀缺，尤其是 120-140

㎡的四房供需不匹配度指数为 0.24，缺口明显，而本盘推出的主力产品为 104 - 106

㎡的三房和 118 - 135 ㎡的四房，恰好契合板块内购房者的产品需求。项目还有很多

创新，像 270°飘窗、大面积飘窗附赠、全明电梯厅、女神卫浴四件套、1500 ㎡度假会

所，以及保利物业等，为户型产品增添了附加值，吸引更多购房者目光。

图：浦东新区唐镇板块户型产品供需不匹配度

数据说明：通过对比目标项目和所在板块在产品类型（户型+面积）上的供需差异，汇总所

有产品类型匹配值得出的综合评分。数值为正，表示项目产品与市场需求缺口不匹配，数值越大

则供大于求的情况越严重；数值为负，表示项目产品契合市场需求缺口，数值越小则反映该产品

类型供不应求

资料来源：安居客研究院【楼盘洞察】产品数据库
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（4）周边配套：配套较竞品稍弱，但基本满足生活需求。交通方面，项目距 2 号

线唐镇站仅约 150 米，是标准的地铁房，2 号线作为上海最早且最重要的线路，贯穿

东西，可直达张江和人民广场；商业配套方面，项目主要依托对面的阳光天地购物中心，

500 米外还有恒生万鹏广场，总体来说，唐镇商业算不上高端，但能基本满足居民日常

购物生活；医疗方面，唐镇缺乏大型三甲医院，多为社区卫生院，最近的三甲综合医院

曙光医院距此 10 公里以上；教育资源是板块一大亮点，拥有福山唐城外国语小学、建

平培德实验中学等优质学校；环境方面，项目附近有唐城绿地文化公园、唐镇公园、唐

丰公园等丰富的生态资源。

（5）价格水平：板块内高位且高于竞品均值水平，但低于周边二手房价格，存在

价格倒挂。项目所在的唐镇板块是浦东新区的热门找房区域，6 月在浦东众多板块中找

房热度位居榜首。当前，该板块商品住宅销售均价约 7.5 万元/㎡，略低于本盘。相较

于竞品，本盘单价 8 万元/㎡，处于中等水平，基本与竞品均价持平。不过，和周边二

手房相比，本盘价格优势明显，存在价格倒挂现象，像绿城玉兰花园（御园、臻园、公

馆）、大名城紫金九号（一期、二期）、仁恒东郊花园等，二手成交价在 8.5 - 10 万

元/㎡之间，明显高出本盘价格 10%以上。

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
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小结：

浦东唐镇保利项目首开去化 95%，核心在于“品牌+产品+价格”三箭齐发。身为

央企，保利自带强大品牌影响力与流量，吸引众多品牌粉丝追随。104-135 ㎡三至四房

精准填补板块 120-140 ㎡缺口，270°飘窗、度假会所等附加值放大改善吸引力；紧邻

核心轨交、拥有优质学区、商业和公园满足日常所需，医疗配套短板被品牌溢价抵消。

价格方面，8 万单价低于周边二手 10%以上，倒挂红利直接锁定摇摆客户，形成低分流、

高热度的正向循环。

该案例为打造“项目日光盘”提供了清晰范式：即先以品牌筑基，再以产品切中供

需错位，最后用价格倒挂击穿最后的“观望”。


