
关于“大虹桥”的问答 

1.“大虹桥”利好受到业内的肯定和瞩目，众多开放商纷纷“搭便车”，出现概念被一再扩

大、区域形象非常模糊的现象，具体而言，虹桥商务区的开发建设对于区域利好具体体现

在哪些方面？ 

答：虹桥商务区的开发建设对于区域的利好有很多方面，我们主要从三个方面进行展开： 

1）“大虹桥”定位为一个功能区，一个国际性的商贸中心，“后世博”时代上海的经济引擎 

2）传统商圈的升级与新兴商圈的兴起，使商业、办公、休闲娱乐设施充分满足区域内人口

需求，同时辐射周边潜在消费需求 

3）虹桥商务区的建设将有效推进新城建设，“大虹桥”辐射青浦、嘉定、松江等区域，这些

区域将建成以园区式生产性服务为特色的区域，这些区域将联动青浦新城、嘉定新城、松江

新城的快速、健康发展 

对于区域住宅市场呢？ 

“大虹桥”的规划会影响区域土地利用与产业空间的布局，从而影响区域的居住需求与空间

结构。该区域将汇聚大量中、高消费需求的人流，为满足这些人的居住需求，区域内将兴建

更多的公共设施、商业配套设施等。同时，随着“大虹桥”建设的推进，将会有更多的人口

迁入，陆续产生更多的居住需求。商品住宅的买卖市场及租赁市场将会异常活跃。 

2. 在“大虹桥”楼市版图中，主要包括的区域有哪些？以目前情况来看，存在着如古北、

虹桥等国际化居住区，古美等新兴居住区，北新泾、华漕等城市边缘的类乡村地带，板块

间特色各异，楼市发展阶段也存在较大落差，大虹桥的发展对于各个板块的影响是否一致？ 

答： “大虹桥”的根据功能定位为五大功能片区：中虹桥片区（商务高端区）、东虹桥片区

（商务提升区）、北虹桥片区（综合发展区）、南虹桥片区（综合发展区）、西虹桥片区（商

务成长区）。将“大虹桥”功能片区与楼市板块对应如下： 

东虹桥片区（商务提升区）—长宁天山板块、古北虹桥板块、内长宁板块、北新泾板块；普

陀长风板块 

北虹桥片区（综合发展区）—嘉定江桥板块 

南虹桥片区（综合发展区）—闵行七宝、华漕；松江九亭板块 

西虹桥片区（商务成长区）—青浦徐泾板块、赵巷板块 

以目前情况来看，存在着如古北、虹桥等国际化居住区，古美等新兴居住区，北新泾、华

漕等城市边缘的类乡村地带，板块间特色各异，楼市发展阶段也存在较大落差，大虹桥的



发展对于各个板块的影响是否一致？ 

大虹桥的发展对于各个板块的影响是不一致的。首先各个板块的发展基础、人口规模与结构、

产业结构与规模；公共设施及交通可达性均不相同。其次，板块互动区域的发展基础各不相

同，如北虹桥片区主要是与沪宁沿线辐射苏南地区互动；南虹桥片区沿沪杭高速与浙江地区

互动。因此，大虹桥辐射板块发展的速度与步伐不可能同步。 

3. 提到“大虹桥”，首先会想到虹桥交通枢纽，实际上区域内产品结构具有多样化和丰富性

的特点，这种极强的功能性定位会不会弱化区域的其它特性？ 

答: 不可否认人们对一个区域会有固化的概念，但是，提到虹桥这个区域，人们一方面会将

虹桥交通枢纽联系起来，另外一方面会与虹桥经济开发区、涉外领事馆、虹桥宾馆、上海世

界贸易商城、虹桥友谊商城联系起来，由此可见，虹桥不仅仅是交通枢纽的代名词。“大虹

桥”规划的出台使人们对该区域的未来发展有了延伸性和拓展性的设想。“大虹桥”是以出

地上、地下、空中的立体交通枢纽为基础展开的产业、空间、结构、布局等方面规划的区域，

是“后世博”时代上海的标志之一，中国的国际贸易符号之一 

对于大虹桥区域的房地产项目而言，怎样的产品是适合的？是高端产品更有优势还是刚需

产品可以突出重围？ 

不能简单讲刚需产品及高端产品哪一种产品更加有优势。大虹桥地区是以虹桥综合枢纽 10

公里圈的范围，其包括的范围十分广泛：长宁区的全部；闵行区的华漕镇、七宝镇等；嘉定

的江桥镇；普陀的长风镇等。“大虹桥”区域内各板块距离虹桥枢纽的距离不同、板块的产

业资源及发展基础不同，板块内常住人口的质与量不同，诸多因素导致房地产开发商对产品

进行理性定位，从而适应不同层次、不同购买力的购房者的需求。 

 

4、 房地产市场的调控对于大虹桥各个板块的影响是否一致？原因何在？ 

答：如上提到“大虹桥”辐射范围内的板块定位与房地产产品各不相同，因此房地产市场调

控对各个板块的影响是不一致的。“三限”调控政策出台有效的遏制了“投机”、“投资”的

购房需求、而在房价趋稳回归合理价格的角度来看，其调控政策在某种程度上鼓励了“刚需”、

“刚改”的购房者。显而易见，“刚需”、“刚改”产品为主流的板块其受调控政策的影响较

小。 

身受虹桥商务区辐射是否对于板块有正向作用，其表现是否优于其他非大虹桥板块？ 

毋容置疑，虹桥商务区辐射对板块内的商品房市场的发展有正向的推动作用。但是客观的讲，

其不能一概而论，其正向作用优其它非大虹桥板块。“十二五”上海围绕四个中心建设，东



西轴向发展，大浦东的规划也是重要大利好因素。如果强调“优”这个概念，需将规划的推

进速度与落实情况相结合，时间上的优势可以体现为“优”。 

5、 “大虹桥”规划辐射区域较广，目前比较有影响力的板块主要包括：长宁西郊、闵行

华漕、青浦徐泾、嘉定江桥、松江九亭等板块，就当前的市场环境您比较看好哪个板块的

发展？原因何在？ 

答：首先将几个板块进行划分，中心城区的长宁西郊板块；近郊区的闵行华漕板块、嘉定的

江桥板块；远郊区的青浦徐泾板块、松江九亭板块。 

1）中心城区土地的稀缺性、板块环境、板块发展基础奠定了中心城区长宁西郊板块的能级，

同时这些因素会抑制该板块的后续发展。 

2）虽然闵行华漕板块及嘉定的江桥板块隶属于近郊区，华漕板块是物流基地、江桥板块是

批发市场集中的区域，其商贸基础优势显著。然而由于两个板块内城市轨道交通发展的相对

滞后性，导致这两个区域的房地产市场发展局限于区域内部的消化，依靠外部导入人口资源

的优势不是十分明显。但是随着 13、14 号线与 11 号线的交汇开通，嘉定江桥板块将迎来人

流量方面的提升。 

3）松江是上海 1950 年开始建设的卫星城，其相当的产业基础及人口集聚度，地铁 9 号线的

营运是松江的房地产业发展的重要动力，九亭板块的生活配套设置相对成熟，其未来的发展

潜力有限；徐泾是青浦区“一城两翼”战略规划中的东翼地区，是传统的老牌别墅及商品住宅

聚集区。 

根据区位优势原则中心城区板块优于近郊区板块、近郊区板块优于远郊区板块 

根据交通的便捷性原则长宁西郊、嘉定江桥、松江九亭板块较优 

根据未来的发展潜力原则闵行华漕、青浦徐泾板块较优 

6、大虹桥概念曾经一度被炒得火热，但在经过一段时间，目前大虹桥概念对于住宅市场的

影响是否有所减弱？原因何在？ 

答：大虹桥概念对于住宅市场的影响并未减弱，只是由于 “限购、限贷、限价”三限等组合

政策的出台使房地产参与各方趋于理性化。因为，三限政策改变了房地产参与各方对未来的

预期。对于房地产企业而言，目前深切感受到的是市场的不确定性而不是以往的光明前景；

对于购房者而言，现在感到房价处于下行阶段，房屋的投资属性下降，购房意愿降低；对于

地方政府而言，渐渐感到经济增长摆脱对房地产的依赖从长远来说是件好事，尽管目前深受

土地财政的煎熬；对于银行而言，房地产投资效益性、安全性都已发生了不同程度的下降。  

规划的事实落成是一个长期过程，您认为“大虹桥”的概念是否存在提前透支？抑或在未



来的发展中，大虹桥区域的住宅价值可以得到进一步提升？ 

正如你所提到的，大虹桥的规划与落实是一个长期的过程，运用辩证法中静止与运动的关系 

“大虹桥”的规划中仅仅提到了静止条件下五大功能片区定位与发展，其片区间的相互影响

与联动、大虹桥对长三角其它城市的辐射均会随着规划的落实呈现出不同的发展态势与发展

需求，规划内容也会根据实际情况作出调整。“大虹桥”是一个与时俱进的“概念”，随着其

规划与经济发展、城市发展的结合程度更加紧密，“大虹桥”的区域能级逐渐提升，其辐射

范围内的住宅价值也会得到进一步的提升。 

 

7、虹桥商务区与大浦东的定位有何不同，主要吸引怎样的产业入驻？ 

答：“大虹桥”与“大浦东”是上海“十二五”建设的重要增长极，但是两者的定位并不相

同，“大虹桥”的发展目标是成为上海国际贸易中心，而“大浦东”则是要大力发展先进制

造业与现代服务业，加快产业升级和结构调整。“大虹桥”的片区功能规划中反复强调要以

园区式生产性服务业为特色、联动区域服务性片区。生产性服务业主要包括专业服务、信息、

中介服务、保险、银行、金融等其它商业服务业。 

对于大虹桥商办物业来说，大虹桥机遇如何？ 

作为长三角的关键性节点，现代生产性服务业的集聚点，“大虹桥”规划的空间范围内将集

聚近 2000 万平方米的商务建筑面积。 

商办物业开发会否受到调控影响？ 

虽然国家并未出台关于办公物业的调控政策，但是由于对商品住宅的调控政策频繁出台，导

致前两年上海商办用房的供应量激增。目前，办公用房的使用者市场、投资市场及开发市场

均面临着不同程度的问题，尤其是近郊区的办公用房市场。但是从长远来看，“大虹桥”辐

射范围内的商办用房市场值得期待。其一，办公用房的淘汰及更新率要比普通商品住宅高，

随着使用需求的拓展与提升，一些老式的办公用房必将面临市场的淘汰，新增的功能配套齐

全的办公用房必将受到市场的青睐；其二，随着“大虹桥”规划落实步伐的加速，“大虹桥”

效应日益呈现，其商务需求旺盛，办公用房市场将逐渐升温。 

人均 GDP 超过 1 万美元，商业地产、产业地产等资源性地产的发展潜力巨大； 大虹桥又是

上海西部结构重心与转换节点，其区域与功能优势显著，商业物业值得期待 

这样的定位对于区域内住宅产品有何影响？ 

未来五年，“大虹桥”将进入快速发展的阶段，随着规划的实施与落实将大大提高辐射区域

的区位条件、经济条件、配套条件、商办条件等。这些变化将给辐射区域带来人流在量、质



上的巨大变化，从而刺激区域内住宅产品的供应与去化。 

 

8、 有人说，上海向西，您怎样看待这样的说法？ 

答：上海的发展轴向，更加准确的说是呈现东西轴向发展。上海呈东西轴向发展可以从两个

方面进行论证：1）上海东西、南北轴向的发展基础及发展的局限性；2）区域发展的政策导

向；第一，纵观上海一南、一北区域，北部的宝山区及南部的金山区是 1970 年依托钢铁和

化工建设的卫星城，其强大的产业引擎策动了区域的快速发展。但是，随着上海推进经济结

构转型与发展，这两个区域的支撑产业成了双刃剑，第二产业的发展制动了区域的发展。同

时，上海南北两侧不具备空港资源，在某种程度上限制了南北区域的发展。第二，未来十年，

是实现国家战略的关键时期，在这一过程中，西部的“大虹桥”和东部的“大浦东”，是上海城

市空间布局调整和推进“四个中心”建设的重要两级。因此未来上海以东西为发展轴向是无可

非议的。 

上海的房地产市场是否存在向西的特征？这是否与大虹桥的建设有关，未来这样的趋势是

否会更加明显？ 

如果把房地产视为普通的产品，那么这种特殊产品的原材料就是土地，上海房地产市场的发

展方向与未来土地市场的供应情况息息相关，据中国房地产数据研究院提供的数据显示，

2011-2020 年中心城区、近郊区、远郊区的土地供应比例分别为：9.9%、41.7%、48.4%。

近郊区及远郊区的土地供应量远大于中心城区的土地供应量。“大虹桥”辐射的近郊区、

远郊区当中，“十二五期间”嘉定、青浦的商品住宅供给量较“十一五”有明显的增长。

松江基本持平；虽然浦东的供给量微缩但是其总体供给量相当可观，上海的房地产市场

依然会呈现东西向的发展，只是“大虹桥”辐射的区域其供给量增长显著。  

 

 

 

 


