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租赁需求收缩、挂牌增加，三季度末上海住宅租赁市场开

始转入淡季 

 

为了帮助大家了解当前上海住宅物业市场租金水平，不至于在价格上受骗上当，城市测量师行经过精心准

备，于 2018 年 7 月开始发布《上海市住宅物业租金》报告，从环线、区域和户型三个方面立体展示上海住宅租

赁市场现状价格水平，为政府、企业、消费者提供及时客观的租赁住房数据信息，欢迎持续关注~ 

注：（1）文中所示租金价格指 2021 年 10 月整租情况下的平均租金水平；（2）户型面积：1 房 40-70 ㎡，2 房

70-90 ㎡，3 房 90-130 ㎡ 
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▼存量住宅平均租金水平 

随着政策调控效果的逐渐

显现，进入下半年后，上海存量

住宅交易热度持续下降，9、10

两月月平均成交量仅为 1.2 万

套。 

 
存量住宅交易市场行情的

不明朗，使得由售转租的情况增

加，加之三季度整体租赁需求下

降，存量住宅租赁价格环比涨幅

逐渐收窄。根据 RVMS 系统监

测，2021 年 10 月上海住宅物业

平均租金 6626 元/月，较去年同

期增加 878 元/月。 

 

分环线来看，内环内整体涨

幅较快，且 2、3 房租金涨幅大

于 1 房，主要是市区城市更新催

生出一批租赁需求，此类客群家

庭人口相对较多，对中大户型有

一定的需求。外环外区域前期租

赁需求较高、租金上涨较快，目 
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前整体租赁需求下降，1 房租金率先维稳，环比涨幅持续收窄，季度涨幅也相对最低。 

 

分区域来看，近三月青浦区

上涨较快，紧随其后的是虹口、

崇明和原闸北区，环比涨幅均在

6%以上；金山和崇明两区租金

变化依然较慢，近三个月累计涨

幅不到 3%。 

从各区近一年累计租金变

化来看，黄浦区遥遥领先，平均

月租金较去年同期增加 2000 元

以上；近七成行政区月平均租金

较去年同期增长超过 500 元/

月；远郊区域租金整体变化不 

 

 

大，其中金山区月平均租金仅较去年同期增加 83 元/月。 

 

指数方面，三季度各户型租

金价格指数走势略有差异。2、3

房户型在三季度末走势趋平，1

房户型环比涨幅收窄但保持稳步

提升。 
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分档次来看，售后公房和

中、低端公寓租金价格指数基本

一致；高端公寓本季度提升相对

较快，逐渐追赶中端以下物业；

超高端公寓三季度表现相对稳

定，与其他档次租金指数之间的

差距略有扩大。 

 

 

▼租赁挂牌及成交情况 

受存量住宅交易及租赁市

场自身周期变化影响，三季度住

宅租赁供应增加，成交下降。据

统计，三季度上海住宅物业租赁

挂牌房源量占今年前三季度挂

牌总量的 31.5%，较二季度提升

一点三个百分点；成交方面，虽

然 7、8 两月有所增加，但是 9

月下降明显，使得三季度整体租

赁成交占今年前三季度的比例

为 31.6%，较二季度下降一点二 

 

 

个百分点。价格方面，由于供需不平衡，租赁挂牌价提升幅度不及租赁成交价。不过目前租赁市场

进入淡季，在挂牌量充足的情况下，挂牌和成交的价格可能会进入一段维稳期，个别区域会有下降。 
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具体来看，三季度挂牌及成

交均集中在 11-20 年房龄段，两

者占比基本一致。10 年以下房

龄成交占比相较于挂牌占比多

出 3.1 个百分点，且房龄在 20

年以下的房源，三季度挂牌与成

交占比均高于二季度，租赁市场

对房龄的偏好越来越“新”。 

面积方面， 90 平方米以下

房源挂牌与成交占比依然较高，

且成交占比均高于挂牌占比，中 

 

 

小户型在租赁市场上需求颇为旺盛，呈现一定的供应不满足需求的情况。中大户型供需在三季度有

所提升，70 平方米以上户型挂牌与成交占比均高于二季度。 

而从租金段分布来看， 

3K-6K 租金段的挂牌和成交占

比依然最高，但和二季度相比分

别下降 12.8%和 13.4%。租金在

6K 以上的房源挂牌和成交占比

均较二季度出现不同程度的提 
 

升，其中，6K-9K 租金段的占比提升最为明显，三季度整体租赁需求向中高端倾斜。 
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▼各板块及热门租赁小区租金水平 

最后我们来看下全市各板块最新平均租金价格，以及不同户型热门租赁小区的最新租赁价格

和租售比情况。可以看到，全市 121 个板块中，有近三成板块较去年同期提升 1 千元以上，大部

分位于中环以内。外围区域近一年租金变化相对较小，尤其是崇明、金山两区，区内大部分板块的

月平均租金较去年同期提升金额不足 100 元。 
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热门租赁小区的平均租售比在 1.4%以上，其中一房户型租售比相对较高，平均在 1.55%以上，

但房龄普遍较老、平均达到 27 年。公共交通便捷度依然是租房时考虑的重点之一，热门租赁小区

中轨交房占比超过 50%。此外，三季度末热门租赁小区 1 房的平均租金为 5180 元/月，2 房租金

为 6210 元/月，两者的差距从上季度末的 38%缩减至 20%，虽然个别区域小户型租金涨幅收窄，

但热门小区的小户型租金价格仍保持较快的增长。 
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▼▼一房▼▼ 
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▼▼二房▼▼ 
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▼▼三房▼▼ 
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