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中环线“成环”后再“北抬”
浦东、杨浦三板块价值或提升

! ! ! !最近中环线接连出现相关利好消息!中环
线浦东段!军工路隧道"高科中路"高架道路完
工并计划今年 #$月正式通车#作为$中环最后
一笔%#中环线终于$成环%&而此前连接中环线
浦西段东北部的军工路快速路新建工程项目
建议书获批!业界纷纷传言中环线将$北抬%'

而作为贯穿中环线东北角的金桥(张江(新江
湾城三个板块#将成为近期两大路面交通利好
消息的直接受益板块'

上海链家市场研究总监
陆骑麟

专 家 观 点

金桥板块
二手交易为主
置业客群相对固定

虽离浦东核心区域较远，但由
于开发较早的缘故，金桥板块整体
生活、教育、医疗等配套已相对成
熟，然而大型商业配套较为有限，
人气度不高。受金桥出口加工区整
体规划影响，板块居住区域主要分

布在西北面。而板块内新盘极为稀
少，去年至今基本只有外外滩一个
项目供应，目前在售新盘也可以说
仅此一个项目。据上海链家市场研
究部数据显示，外外滩项目今年共
成交了 !"#套房源，成交均价为
"$%#%元&平方米。

二手房市场方面，金桥板块
一直保持较高流量。据上海链家
市场研究部数据显示，今年 '()

月，金桥板块二手住宅共计成交

"*$%套，与去年同期相比上涨 #+,

倍；今年以来，板块内二手住宅月
度成交均在 ,--套以上，特别是 .

月以来，成交量一直保持在六七
百套，/月份更是以 )*.套的成交
量达到近年来成交量第二高位，
仅次于 ,-'"年 "月 '",'套的末
班车行情。目前板块内二手房源
成交均价主要在 ,("万元0平方米
之间，今年成交最为活跃的项目
分别为金桥新村、证大家园及伟

业金锦苑东方丽景，今年成交套
数均达到 1--套以上。其中金桥
新村成交套数最多，达到 ,.)套，
成交均价为 ,/./*元0平方米。该
小区为轨交房，靠近 $号线博兴
路站，周围教育资源丰富，生活配
套设施较为成熟。

专 家 观 点

受板块整体规划影响!金桥的

新盘十分稀少!板块内交易主要以

二手房为主! 客群多为当地居民"

园区工作者及部分外高桥和陆家

嘴工作的新上海人#

由于板块内置业客群相对比

较固定!因此!此次中环线金桥段

的完工对板块楼市来讲!虽然能起

到一定的利好作用!但是效果并不

十分明显!只是提升了板块内居民

出行的便利度!对引进人口并未起

到很大作用$

张江板块
传统别墅聚集区
高端改善首选

作为上海的产业聚集地 2张
江板块的住宅开发数量并不是很
多，居住区相对来说比较集中，主
要聚集在原张江镇以北，沿轨交
,号线呈现出带状分布。,号线北
面以华宅、别墅为主，,号线以下
的东面主要以市政动迁配套工程
为主，以及部分商品房组成的大
众居住区。据上海链家市场研究
部介绍，新房市场方面2板块内目

前在售公寓产品主要为万科翡翠
公园、汇智湖畔家园以及日月光
水岸花园，当前成交均价基本在
"+/万元0平方米以上。其中万科
翡翠花园为今年新入市项目，供
应较为充足，是今年板块内成交
量最大，也是单价最高的新盘公
寓项目。该项目今年共成交 .*-

套，共计 /+*万平方米，成交均价
为 ..)"!元0平方米，共吸金 ,/+*

亿元。而张江板块作为传统别墅
区，板块内别墅产品品质较高，以
华洲君庭、东郊花园以及汤臣湖
庭花园为代表。东郊花园今年共
成交了 !/套独立别墅，成交均价

为 !/-/*"元0平方米，吸金 !-+!

亿元；汤臣湖庭花园今年共成交
了 ,!套别墅，成交均价为 ),!./

元0平方米，吸金 .+)亿元；而华洲
君庭今年则成交了 " 套亿元别
墅，成交均价为 !$,)"%元0平方
米，吸金 .+,亿元。

二手房市场方面，由于高科
技园区与孙桥现代农业开发区的
原因，张江的租赁需求特别旺盛，
房源挂牌量相对有限，从而也导
致了二手房源交易并不十分活
跃，始终保持较为稳定的流量。据
上海链家市场研究部数据显示，
今年 !()月，张江板块二手住宅

共计成交 !".)套，与去年同期相
比上涨 ,+"倍；成交均价为 ,$*)"

元0平方米，今年受多重政策利好
影响，板块挂牌量上升，成交量价
也较去年有明显上涨。今年板块
内成交最为活跃的项目分别是张
江汤臣豪园、玉兰香苑，成交套数
分别为 !/"、,,/套；成交均价分
别为 ".)%) 元0平方米和 ,-/-/

元0平方米。

专 家 观 点

作为上海内环边唯一的别墅

群!张江板块的地段优势已十分凸

显!同时作为上海的国宾板块也彰

显了该板块的地位与价值!因此板

块内的别墅产品!尤其是独栋别墅

极具稀缺性$但由于地理位置的限

制!其客群除园区内的高收入精英

人才外!吸引的主要还是就近的陆

家嘴金融区的企事业老总!对其它

区域的高收入群体吸引力相对有

限$ 而此次中环线张江段的完工!

使得板块内!尤其是东面居民及园

区工作者的出行带来了便利!缩短

了通往其它区域的时间!也减缓了

内环高架的拥堵状况!同时也对外

围区域的中高端置业客户带来更

大的吸引力$

新江湾城板块
生态环境优越
主导中高端置业

由于距市区较近，板块位置相
对优越，新江湾城的居住区以点状
分布为特点，加上其超高的绿化
率，生态、低碳的环境，板块整体规

划为中高端住宅区，并朝着新一代
国际社区的方向发展。据上海链家
市场研究部介绍，该板块内新盘项
目较多，目前新房市场存量为
!/!/套，较为充足，售价多为 .(/

万元0平方米，主要在售项目为盛
世豪园、尚浦领世、嘉誉湾、中建大
公馆及橡树湾。其中，该板块迄今
为止最为热销的项目为尚浦领世，

共成交 ,--套公寓房源，成交均价
为 .""/-元0平方米，吸金 !)+"亿
元，为该板块的双料销冠。

由于板块内主导中高端改善
项目，板块内楼盘房龄相对较新，
目前主要交易以新房为主，二手交
易相对来说并不活跃。据上海链家
市场研究部介绍，目前新江湾城板
块内二手项目多以三四万元0平方

米项目为主打。今年该板块成交量
最大的二手项目为合生江湾国际
公寓，!() 月共成交了 !"/ 套房
源，成交均价为 ",$!$元0平方米，
其余项目成交量均未超过百套。

专 家 观 点

近年来杨浦楼市持续火爆$这

波行情的上涨主要是受华润%九龙

仓"仁恒以及中建等品牌开发商所

开发的豪宅项目的带动!加速了新

江湾城向新一代国际社区的进程$

而此次军工路快速路获批使得中

环线出现&北抬'的说法!一定意义

上成为了新江湾城板块内楼盘的

价值点!为板块内楼盘定义为中环

内产品提供了很好的说辞$

示意图


