
逆市入局

徐波涛：“好房子”，
源自真正的“居住视角”

自一年前一期首开
以来，GARDEN19| 贤
坤花园及其背后的中堃
置业，就以创新者定位，
为平淡许久的南京楼市
注入了鲜活动力，在被多
家媒体称为惊艳之作的
同时，项目也受到了客户
的极大认可。在房地产
业内，无论是外地同行到
南京参观，抑或南京地产
人的闲聊聚会，贤坤花园
也都是绕不开的话题。

在行业发生深刻转
折的当下，中堃何以有意
愿逆市入局？将大规模
“工业化”的住宅产品带
入手工式“定制化”的赛
道，贤坤花园的探索能否
为行业提供新的路径？
“可视化”建设、主动现
房、熟人社区……一系列
围绕“客户为中心”的实
践能否复制？“后地产时
代”，如何定义、打造“好
房子”？近日，扬子晚报/
紫牛新闻记者对“现象级
产品”贤坤花园的创造
者，中堃置业创始人徐波
涛进行了专访。

中堃有着坚定的价值观与
战略，围绕主城低密、深耕主流
改善市场的开发理念，自2023
年成立以来，中堃置业已参与
包括贤坤花园在内的6个主城
低密项目开发。其中贤坤花园
一期于 2024 年 11 月首秀，
130套洋房，5.84万元/平方米
均价，首开八五成去化率，为行
业增加了信心。而这一切成绩
的取得，其实是中堃团队践行
理念的结果。

所有的结果首先源于思
想。在创业之前，徐波涛首先
从时间和空间两个维度思考房
地产行业的未来趋势是什么？
时间维度是发展阶段更早的国
家与地区，房地产与经济的关

系？空间维度就是在经济体量
规模与国内类似的城市，房地
产发展有什么特点？

“当时我跑了世界很多地
方，思考房地产还能不能做？
怎么做？”答案是——“变”。

“2023年是中国房地产业
的分水岭。2019年以前，房地
产是投资品，关键词是‘摇’，开
发商摇号拿地，购房者摇号抢
房子。头部房企冲千亿、万亿，
因为上规模才有生存空间，才
有好的资信评级，才能拿到更
多的融资支持。”2019~2023
年是盘整期，随着政策收紧与
供求关系的变化，市场出现明
显的下行趋势，二三十年的高
速发展周期宣告终结。

房地产业还有机会吗？从
中国香港到东京到新加坡，从
纽约到伦敦到巴黎，在世界范
围考察之后，最终得出结论：房
地产作为衣食住行相关的传统
行业，消失的逻辑几乎没有。
在任何国家，房地产在GDP中
总是占有一定比例。“比如房地
产崩盘后的日本，经济发展遭
遇了‘消失的三十年’，但东京
中央区、港区房产依然相对保
值，长周期看还在升值。”

行业不会消亡，但运转的
逻辑必然要变。

消费时代、自住时代、现房
时代，步入新周期的房地产业，
让中堃团队看到了可以践行的
未来。

2023年11月，中堃获取
江心洲G70地块，联袂中北地
产、东方企业集团共创贤坤花
园一期。此后两年中，在城中启
动老门东G10地块（门东源
邸），与长住控股集团珠江路
G05地块进行合作；在河西，联
袂建邺国资集团开发江心洲
G50（贤坤花园二期）、获取河
西中G67地块，并与中北盛业
G72地块合作。

中堃置业积极与理念一致、
价值观共鸣的合作伙伴携手。

中北地产成立于 1992
年，隶属于南京公用发展股份
有限公司，从高端人居打磨，
到城市基建工程匠筑，以国资
稳健实力和责任担当引领城
市人居创新。东方企业集团
作为城市综合服务多元产业
集团，形成以文旅商业地产为
主业，经营范围辐射品牌街区
运营、产业园区打造等在内的
多元化产业，旗下1912品牌
是一张能够为城市带来多层
面效益共赢的城市文化名
片。建邺国资集团是建邺区
属国有独资企业，融汇国资稳
健实力，携手中堃从用户需求
和生活本源出发，迎接改善居
住新时代。

无论自己开发，还是与理
念一致的伙伴合作，中堃获取
项目多为低容积率的小项目，
奠定了“小而美”的发展方向。

“小”意味着服务更注重生

活品质的小众改善人群，以及
更精细化的赛道。“房地产一定
是主流改善和终极改善进入新
房市场。刚需刚改进入二手房
市场。真正的主流改善，一定要
好地段、新科技、新材料、新工
艺、新政策，他们追求与时代前
沿相匹配的东西。”

徐波涛分析了当下楼市最
深层次的五个痛点：第一，房子
能不能交付？第二，交付的是不
是跟当初承诺的一样？第三，交
房子还是交家，客户个性化需
求能不能得到满足？第四，房子
耐不耐用？第五，未来社区氛围
是不是和谐一致？

贤坤花园尝试将这五大痛
点逐一解决。

主动现房：项目开放时小
区80%实景呈现，解决能不能
交和货不对板问题。

可视化建设：高标准用材，
严把建设关，以客户标准检验
品质，解决耐用问题。

个性化定制：一二期全部
一对一个性定制，将家的主导
权交还业主，解决个性化问题。

熟人社区：通过社群组织
的搭建，让业主未搬新家，先交
新友，打破传统新小区看不见
但却普遍存在的邻里隔膜。

从当下到未来，从空间到
时间，从有形的房子到无形的
生活，中堃团队与合作伙伴将
对房地产的思考融入贤坤花园
的设计、建造、运营之中。

如今来贤坤花园参观的企
业很多，甚至外地还出现了一
些形似的项目，但业内有一种
观点，颠覆传统的
“贤坤模式”难以
复制。

对此，中堃认
为，产品设计多种
多样，各家房企也
各有神通。“好房
子”的标准并不唯
一“自住时代”，
“转向真正的居住
视角”才是能造出
“好房子”的底层逻辑。

早在二十多年前，“以人为
本”的理念便已成为房地产行
业的共识，但始终是开发商单
向度的产品设计与供应模式，
是企业对于未来生活的理解。

贤坤花园首次让业主成
为产品设计的共创者。不仅
仅是业主有了户型、风格设计
和用品选择的主导权，一些公
共空间的构想，也是源自业主
的提议。比如一期只做了健
身房，有女业主建议可不可以
再建个瑜伽室，于是二期的住
宅架空层里，风景最美的一片
区域被建成了瑜伽房。“找到

客户最本质的需求，把选择权
交给业主，我们是他们梦想的
践行者。”

从项目开工到开放之前，
项目打造团队每天都在施工现
场开现场会，各合作单位的负
责人一起巡查工地、交流思考、
评判效果、优化产品……

在交付前半年，项目施工
团队与业主成立质量共建小
组，定期巡检工地；项目物业团
队与业主成立服务共建小组，
提前沟通交付后服务内容。

易居中国CEO丁祖昱博
士曾多次来贤坤花园考察，他
指出，贤坤花园“可能改变中国
房地产业的开发模式”——因
为真正实现了C2M客户创造
产品。

“后地产时代”机会何在

在贤坤花园一期和二期水景
上，各漂浮着一只红艳艳的“苹
果”。代表着对于居者的祝福，也
成为“好房子”“好生活”的象征。

苹果，开启了亚当、夏娃的智
慧，“砸”出了牛顿的灵感，创造了
乔布斯的科技帝国。今天，这个
小小的苹果，启迪了一场关于重
塑“后地产时代”产品价值体系的
全新探索。

或许，南京地产新时代新篇
章将就此揭开。

如何改写“好房子”标准

“贤坤现象”能否复制
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“当时我跑了世界很多地方，
思考房地产还能不能做？怎么
做？”答案是——“变”。
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丁祖昱博士（右）对贤坤花园给予了高度评价

2025中堃置业首届美好生活分享会


