
大数据|青浦：封闭型内生购房需求市场格局将被打破 

文/啄树洞的鸟姐 

一条地铁有多大影响力？百度说：“地铁一响，黄金万两”。老表哥说：“轨到楼

前必疯涨，数据库告诉我们嘉定、临港地铁开通前 2-3 个月备案量和价格特别高”。

兔酱说：“听说早高峰和地铁更配喔，青浦地铁如果通了，那边上班族一年节省 440 小

时，可以多睡 18 天”。 

在鸟姐选题焦虑症大爆发时，被大数据组两个活宝插科打诨的回答激发了灵感。

时下，距离地铁 17 号线开通仅有半年时间，轨交 17 号线的建设与开通，会给青浦楼

市带来什么影响，透过大数据我们来找找规律。 

有了地铁后，青浦房价增长率跑赢上海 11 个百分点 

青浦，高德导航显示距离上海市区 40 公里。用鸟爹（鸟姐老爸）的话来说“远

得要命的郊区啊！”同样，老青浦人习惯将去市区称为“去上海”，可见在青浦人心

中，他们也觉得自己更像是上海人之外的“本地人”。由此，在很长一段时间青浦楼

市也表现为偏远的封闭型市场，购房需求以本地青浦人为主，房价走势不温不火。而

近五六年，青浦房价的变化可是说跟 17号线进度是一样的。2012 年青浦全区新房成

交均价不足 2 万，而近期最新区域均价数据显示超过 4 万，五年来翻番，比全市同期

涨幅多出 11个百分点（图 1）。 

图 1 : 2 0 1 2 - 2 0 1 6 年青浦区及上海市价格走势（元 /㎡）  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



数据来源：CRIC 

在成交量方面，今年 1-5月份青浦区新房成交 38.6 万方，赶超了 wuli一直领先

的浦东，位居全市第一。以月成交数据来看，今年 4 月、5 月，青浦区新房成交量更

是超越松江和嘉定两区。新房成交量及排名的提升，与青浦区新房供应并非无关，CRIC

数据显示，1-5 月青浦新房供应 32.5 万方，有 10个项目相继入市，共计 2730 套新房。

果真应了老表哥的判断，地铁开通前推案与房价都要窜一窜啊！ 

朱家角房价受地铁影响最大，赵巷房价基本不受影响 

为了进一步论证老表哥“轨到楼前必疯长”的判断以及地铁对沿线房价的作用机

制。鸟姐提取 CRIC 数据库近期青浦二手房成交数据，通过分类汇总获得主要板块均

价。然后与网上公开 17 号线 1 公里沿线二手房挂牌数据进行交叉对比分析。数据显

示：17 号线对青浦主要板块沿线 1 公里楼盘房价影响程度存在显著差异。徐泾板块沿

线地铁房价格高出同板 26.9%、青浦新城沿线地铁房高出同板块 39.7%、朱家角沿线

地铁房高出 51.9%，影响程度由低到高；其中赵巷板块因为是别墅聚集区域，产品自

身因素作用房价力量比地铁因素更强，此处可忽略不考虑（图 2）。 

图 2 :青浦 1 7 号线对主要板块沿线 1 公里房价影响（元 /㎡）  

 

数据来源：CRIC、网上公开挂牌数据 

由此，17 号线的贯通对徐泾板块、青浦新城、朱家角所涉及地铁周边 1公里的地

铁房价格相比同板块住宅价格均价有更高溢价，并呈现距离市区距离越远，影响程度



越大的特征。 

事实上，过往数据资料也曾应证过这一结论。在 2007年 1 月至 2014 年 3 月，嘉定

与市区连通的 11 号线开通运营。白银路站点通车后推助嘉定新城板块房价增长 171%；南翔

站点对南翔板块房价的影响也很大，周边房价增长率达到 145.10%。地铁 11 号线市区内的

站点，越是靠近市区，其影响系数值越小。市区站点江苏路对其板块房价增长率影响为

69.36%。总体来看，郊区站点对其板块房价的影响明显高于市区站点对所属板块影响，与前

面鸟姐的分析结果吻合，所谓历史总是有惊人的相似处。 

如果再细化到距离具体站点的远近呢？距离站点 500 米地铁房与距离站点 1000

米地铁房价格会不会有差别？鸟姐将样本再进一步细分，把距离站点 500 米地铁房与

1000 米地铁房分类进行价格测算。测算结果显示：在地铁辐射范围的住宅房价溢价大小与

距离站点距离呈反比，即同年代建造、同类型楼盘距地铁站点越近，价格越高，最高如徐盈

路可以高出 20%以上（图 3）。 

图 3 :青浦 1 7 号线主要站点对房价影响（元 /㎡）  
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值得注意的是：17号线赵巷站与汇金路站 500米地铁房与 1000 米地铁价格差，出现负



溢价率情况，即离开地铁远的房子反而价格更高。究其原因在于这两个站点属赵巷板块，该

板块为别墅产品聚集区域，板块内购买人群出行交通方式受地铁影响小，同时对居住的关注

点更偏向产品本身，如房子功能、小区设施、物业服务等。 

昆山、吴中访客涌入，封闭型内生需求市场被打破 

一直以来青浦的交通重要依靠公交和河运。并不发达的交通将它隔离在城市喧嚣之外，

在较长的时间内因没有完善的交通设施和商业配套，青浦的房地产市场也鲜少有人问津，以

临近区客户、本地客户消化为主。自地铁 17 号线贯通消息发布以来，青浦楼市封闭型内生

需求格局似乎被打破，从今年看盘访客表现上便可寻得蛛丝马迹。 

CRIC 访客数据显示，尽管调控因素使得上海近半年看房意愿降低，但青浦领先其他区

域，成为目前上海到访量最活跃的区域。区域在售楼盘中，上海本地访客来自青浦本区的仅

占三成，普陀、松江、浦东、闵行、虹口、奉贤、宝山等区域的访客到达七成。除上海本地

访客外，苏州、深圳、武汉、南京、厦门等城市客户看盘的身影也在青浦的楼盘中频频出现。

其中苏州昆山、苏州吴中的客户最多，占到外地访客五成比例。鸟姐觉得这个现象很大程度

受近期苏州轨交 4 号线与 17 号线接轨的消息影响，对于苏州昆山人民、吴中人民来说，在

青浦买套房也可以是一个小目标。由此，地铁的到来不仅提升青浦的速度，也盘活了青浦房

地产市场。 

图 4 :近期青浦在售楼盘主要访客来源地  
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兔酱说早高峰和地铁最般配。没错，地铁的绝对优势是准点，出门到目的地的用时基本

能预算出来，同时相对稳定可靠，生活工作更高效。不过不同人的需求不尽相同。之所以地

铁周边的楼房会相对高于同片区的楼房，是因为地铁周边的楼房基本以刚需和中高品质需求

者为目标人群。没怎么听说过有依山傍水的豪宅与地铁打配合的吧。那些山林间的木屋，追

求的是逼格！刚需购房者需要地铁这样的工具，有车的人也需要地铁这样的辅助，至于山水

居士，地铁是什么？知乎网友 Ceek的小故事可能更为生动形象回答了这个问题——以前和

家人去看一个豪宅，我很屌的问了句：“这里有地铁或公交站吗？售楼姐姐一本正经的跟我

说，不远，开车去只要十分钟。” 


