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【小阳春系列】南京 3月新房来访快速回升、个别项目
热销，但二手仍冷淡
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南京 3 月新房来访快速回升、个别项目热销，但二手仍冷淡

文/杨科伟 俞倩倩

3 月恰逢“金三”传统营销旺季，伴随着房企推盘积极性大幅回升，各城市“小阳

春”成色几何？我们将聚焦当前市场明显回暖的重点城市，进行逐一分析。

第二篇来看南京市场，3 月初两个摇号盘点燃“金三”市场，究竟是个例还是小阳春即将到来

的先兆，春节后新房和二手房市场又有哪些显著特征呢？

一、3月新房周均成交持平 1月，3月上旬开盘去化率反弹至 2022 年来新高

新房市场节后逐步修复至节前水平，受房企折扣力度增强+核心区热点楼盘入市拉动项目来访、

去化增至阶段性高位。具体来看，

一是新房成交均价趋势性下行，周度成交量与节前 2024年 1月周均持平；与 2023年年末和2023

年春节后复苏情况相比仍有明显差距。据 CRIC 监测数据，2024 年第 8 周-第 10 周周均成交套数为

488 套，而 2024 年 1 月周均成交为 383 套，2023 年四季度周均成交高达达 1145 套。而对比 2023 年

春节后新房成交复苏情况，2023 年第 5 周便已飙升至 1136 套，且呈现出逐周递增态势，至第 9 周

已达 2016 套，而 2024 年第 10 周仅成交 509 套，与成交高位仍有明显差距，回暖动力不足。

图：南京 2023 年以来周度商品住宅成交套数变动情况（单位：套）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

二是从项目开盘来看，平均去化率触底反弹至 2022 年以来月度新高。2024 年 1-2 月开盘去化

率仅为 9%和 1%，已跌至底部，不过从 3 月已经开盘的 4 个项目来看,因节后江宁、建邺等核心区热

点楼盘入市，拉动去化率回升至 34%，为 2022 年以来月度新高。
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图：南京 2022 年以来月度开盘去化率变动情况（单位：套，%）

备注：3 月数据截止至 3 月 10 日

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

聚焦项目层面，3月已经开盘的 4个项目中，两个去化率不足 10%，两盘热销，触发摇号。

其中联发华发嘉和华府项目 3 月 1 日首开，吸引了 129 组客户抢 102 套房，开盘首日去化率高

达 7 成；而 3 月 7 日，河西南千万级豪宅纯新盘源尚丹若成功摇号，成为“金三”第二个摇号盘，

摇号中签率约为 62%。

表：南京 2024 年 3 月热销项目开盘去化情况（单位：元/平方米，套）

项目名称 区域 板块 开盘时间 销许均价 开盘套数 去化套数 去化率

联发华发嘉和华府 江宁 江宁 2024-3-1 42800 102 71 70%

源尚丹若府 建邺 河西 2024-3-9 54616 62 25 40%

备注：3 月数据截止至 3 月 10 日

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

两个摇号盘的共同点均为热点片区内纯改善楼盘，定位高端，产品力较佳联发华发嘉和华府户

型面积段跨度为 119-175 平，南向立面玻璃面占比最高达到 57%，拥有高阶全龄会所，景观同源高

奢酒店，且精装硬核。而源尚丹若府项目主力户型建面约 198 平标准改善户型加上品质在线的约 9000

平“凤栖丹若”主题的森系园境和约 1800 平会所，也吸引了一大波改善客青睐。

三是从前端指标项目来访、认购来看，节后快速反弹至高位：据 CRIC 监测的 230 余个重点项目

显示，节后来访、认购节节攀升，特别是进入 3月以来，近 2周来访量分别飙升至 10096 组和 11909

组，认购量也达到了 348 套和 466 套，已接近去年 9-10 月高位。

究其原因，2 月底至今，主城诸多项目推出重磅优惠政策刺激成交，如南部新城云锦四季、铁

心桥伟星时代悦峰、江北越江时代等，推出最低 7折左右优惠，刺激市场，中介带访客户明显增加，

同时认购量同步上行。同时春节及节前受市场情绪影响，部分客户购房需求延后，本次市场房情绪

略有回温，加上媒体宣传发酵及开发商政策力度到位，约访成功率增加，客户看房欲望回升。
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图：南京 230 余个重点监控项目近期来访及实时认购走势（单位：组，套，%）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

二、二手房供需两淡，新增挂牌量回落、成交量价齐跌暂未修复至节前水平

反观二手房市场，虽然较春节周有所放量，但整体回升幅度和绝对量水平尚不及节前，市场韧

性较新房而言略显不足。据 CRIC 监测数据，2024 年第 8 周-第 10 周周均成交套数为 1405 套，与 2024

年 1 月周均 1705 套尚有明显差距，与 2023 年春节后逐周攀升的趋势相比，暂未出现明显上行征兆。

图：南京 2023 年以来周度二手住宅成交套数变动情况（单位：套）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

事实上，南京二手房市场当前迎来了供需两淡行情，据 CRIC 监测数据，2月末南京二手房挂牌

量 166806 套，环比下降 0.13%，已连降 4 个月。从挂牌行情来看，挂牌量受春节假期影响更为明显，
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月度新增挂牌量创近年来新低，且由于目前市场可售房源过剩，也降低了业主的挂牌积极性。

从成交端来看，即便价格下行，也难以刺激成交放量。据 CRIC 监测数据，2024 年前 2 月二手

住宅月均成交仅 6113 套，创下了 2019 年以来月均成交套数新低，二手住宅成交均价更是自 2021 年

以来逐年下行，由 28701 元/平方米降至 25135 元/平方米。

图：深圳 2020 年以来月度二手住宅成交均价变动情况（单位：元/平方米）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

三、预判：3月新房供求有望修复但回升空间有限，二手或将延续低迷行情

南京楼市在春节后出现回升，主要是受到春节假期基数较低影响，从新房和二手房复苏情况来

看，新房韧性略强于二手，已恢复至 2024 年 1 月水平，不过与去年年末尚有差距。二手房供需两淡，

挂牌量下降，即便以价换量也难以撬动成交。预判后市，经历 1-2 月的持续筑底，3 月供求有望修

复，环比持增，但同比仍将延续降势，整体回升空间有限，“小阳春”成色一般。

一方面，个别楼盘热销并不能代表整体市场回暖，尤其是热点片区的网红盘因供应稀缺，配套

健全、产品力俱佳等因素吸引改善客群入场，但仔细分析便可发现，即便报名客户数量远高于推盘

房源量，两楼盘仍未实现开盘即售罄，可见客户心态已从“一房难求”向“挑挑拣拣，优中选优”

转变。此外，从房企推盘策略也可看出，房企对市场相对保守，每次推盘量均在百来套，更多采取

“小步快跑”策略，保持去化稳步放量。

另一方面，新房高库存、二手房量价齐跌等市场现状加剧购房者观望情绪，据 CRIC 监测，截止

2月南京新房在售库存 802 万㎡，去化周期 22.6 个月，库存和去化周期高位震荡。加之宽松政策基

本见底，对于整体楼市的支撑作用在减弱。

值得关注的是，近年来南京二手住宅成交均价持续下行，而成交量也未有显著增长，月均成交

6000 余套，与高峰期 9500 多套已不可同日而语，受经济持续低迷，刚需购买力降级等影响，预期

2024 年南京二手房成交仍将延续筑底行情。
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