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市场监测 | 上海租赁住房市场（2023 年 8 月） 

 

城市测量师行定期监测上海集中式租赁住房市场，包括市场化运营的长租公寓以及政策性的保障性租赁住

房、公共租赁住房，帮助大家了解租赁住房市场行情，欢迎持续关注~ 

 

 

 

 

 



 
 

02 
 

 

01 租赁住房市场运行情况 

据上海市房屋管理局网站公示信息（截至 2023 年 9 月 5 日）显示，今年 7 月至 8 月全市共

有 11 个租赁住房项目获发交付许可证，涉及浦东、闵行、静安、普陀、嘉定等 5 个区，包括 10

个保障性租赁住房和 1 个公租房项目。浦东新增 5 个项目，总面积达 31.3 万平方米。 

 

 

从今年各月交付情况来看，整体呈上升态势。 

具体来看，2022 年底至 2023 年初新冠感染高峰叠加春节“返乡潮”，出现较长时间的延误或

停工，租赁住房项目交付有所推迟。随着全面放开和人员回流，租赁住房整体交付情况好转，交付

面积基本呈上升态势。 
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数据来源：城市资管服务云平台 

 

 

从区域分布来看，2021 年以来，全市大部分交付的租赁住房项目位于浦东新区和闵行区。 

 
数据来源：城市资管服务云平台 

近两个月浦东新区新增租赁住房项目较多，占近 5 成，主要分布在张江、周康和临港新城这

三个板块。 

位于张江板块的张江纳仕国际社区共分三期，现阶段已经入市运营的是一期和二期的 8 号地

块。一期于 2021 年开业，是上海首幅纯租赁 R4 用地建成并投入运营的租赁社区，提供 1257 套

居住租赁产品，定位为中端市场，规模相对较大，由旭辉瓴寓运营；二期定位为高端市场，目前 
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已经推出 181 套租赁房源，均为大户型且套内配套设施相对豪华，由万科物业提供高品质物业服

务。8 月主要户型参考租金如下： 

 

 

02 典型案例分析 

今年以来，上海持续加大政策性的保障性租赁住房供应。截至 2023 年 8 月底，全市已

经投放超过 28 个新建保障性租赁房项目，提供超过 3 万间房源。 

大规模的保租房入市对周边长租公寓项目会带来影响吗？  

为此，小编走访了浦江板块的中部和北部区域，对区域内典型保障性租赁住房项目及其

周边长租公寓做了深入了解。 

—— 

闵行区浦江板块位于黄浦江东侧，毗邻浦东新区。板块内有多个产业园区，如浦江智谷、

浦江科学园等，重点发展包括新能源、新材料和智能制造等在内的战略性新兴产业，并积极

推进工业互联网、智能制造等技术的应用，以推动制造业向数字化、智能化、绿色化方向发

展。 

浦江板块中部和北部区域交通出行较为便利，轨道交通 8 号线由南至北贯穿，可直达人

民广场。 
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该区域内的住宅小区集中在浦星公路西侧，一房整租价格为 3500-5000 元/月，二房为

4000-7500 元/月。长租公寓项目不少，分布在东部以及北部，主要面向中低端市场。需求客群

方面，除在当地及周边产业园工作的蓝领及短期实习生外，由于地铁通勤较为便利且租金相对较

低，也吸引到许多在市区工作的白领人士。 

目前区域内有一个大型保障性租赁住房项目——城投宽庭（浦江社区），于 2023 年 3 月开

业，距离联航路地铁站步行约 220 米，交通便利。整个项目建面约 12 万平方米，共 15 栋高层

公寓，提供 2362 套租赁房源，是上海城投运营的大规模租赁社区之一。据随身办数据显示，该

项目租金范围在 2600-10600 元/月之间。其中，一房主力户型约 4000-5500 元/月，二房主力

户型约 6000-8000 元/月。 

 



 
 

06 
 

 

● 典型长租公寓 

1. 方隅 Funlive（浦江方隅公寓） 

地址：江鹏路 632 号 

租金范围：4000-7000 元/月 

区域内较为稀缺的档次较高的品质化长租公寓，规模相对较大，约有 600 套。需求客群主要

是在中心城区工作、习惯地铁通勤且对居住品质有一定要求的年轻群体，与城投宽庭 (浦江

社区) 在客群定位、产品类型上存在一定重合。 

 

 

 

 

 



 
 

07 
 

 

①项目价格： 

 

与去年同期相比各户型租金均有回落，下降约 200-500 元/月。 

 

②项目特点： 

+ 距离芦恒路地铁站约 620 米，交通便利 

+ 公区配套完善，除健身房、台球室、阅读室等较为普遍的休闲娱乐区域外，还配备室外运动

场，满足日常健身与娱乐休闲需要 

+ 套内装修风格温馨，设施配备齐全，标准化程度高 

- 项目周边 500 米内无大型超市，日常生活购物相对不便 

 

③项目详情： 
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2. 柚米社区（浦江华侨城店） 

地址：浦康路 339 弄 

租金范围：2900-3700 元/月 

区域内档次略低的长租公寓项目，租期灵活，规模较大，约 1800 套。项目需求客群包括在 
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周边科技园区工作和在中心城区工作、习惯地铁通勤的员工，与城投宽庭（浦江社区）在档次、

户型和客群定位上有一定的相似度。此外，由于租期灵活，该项目也能满足一部分短期实习需

求。 

 

 

 

①项目价格： 

 

与去年同期相比整体租金价格表现平稳，仅个别户型价格下调。 
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②项目特点： 

+ 邻近漕河泾 DP-PARK、临港浦江科技广场等多个科创园区 

+ 租期灵活度高，提供 1 至 12 个月租期的多样化选择 

+ 公区配套设施齐全，包括舒适的休息区和接待处、现代化的健身房以及休闲区，生活环境舒适

便利 

+ 社区周边配备餐饮和便利店，满足基础生活购物需求 

- 距离 8 号线浦江镇地铁站步行约 1100 米，公共交通便利度相对一般 

 

③项目详情： 
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● 小结 

浦江板块长租公寓项目数量较多，规模各异。其中的部分项目在档次和目标客户群等方面与

新上市的保租房项目存在一定的相似性。由于保租房房源集中入市，区域出现短期供应井喷。为

确保相对稳定的出租率，一些同质化程度较高的长租公寓产品开始降价。然而，对于那些定位和

目标客群不同的产品暂时没有受到影响，价格维持稳定。 
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03 近期政策及动态 

近期政策 

中国人民银行、国家金融监管总局： 

●7 月 10 日央行、金融监管总局发布《关于延长金融支持房地产市场平稳健康发展有关政

策期限的通知》，延长金融支持房地产市场的政策期限至 2024 年底。政策主要关注房地

产供给端，改善房企融资和资金压力，降低金融机构风险敞口，鼓励金融机构对房企存量

融资展期，推动项目完工交付。此举有助于稳定市场信心和预期，促进宏观经济恢复。 

●8 月 31 日，中国人民银行、国家金融监督管理总局发布《关于调整优化差别化住房信贷

政策的通知》和《关于降低存量首套住房贷款利率有关事项的通知》，调整优化现行差别

化住房信贷政策，支持各地因城施策，引导个人住房贷款实际首付比例和利率下行。同

时，鼓励银行与借款人协商调整存量首套住房贷款利率。 

 

中国人民银行： 

●8 月 21 日，中国人民银行授权全国银行间同业拆借中心公布，2023 年 8 月 21 日贷款市

场报价利率（LPR）：1 年期 LPR 为 3.45%，较上月下调 10 个基点；5 年期以上 LPR 为

4.2%，与上月持平。1 年期 LPR 单独调降超出市场预期。 

 

近期市场动态 

证监会： 

●7 月 6 日证监会债券部主任周小舟在“民生、消费、产业 REITs 发展峰会”上表示，证监

会正在推动 REITs 常态化发行，完善基础制度和加强市场监管，积极推动公募 FOF 配置

REITs 和加大做市商分类评价考核激励；强调培育专业投资者群体的重要性，推动 REITs 
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市场与香港互联互通，引入境外投资者；加快推进 REITs 专项立法，优化契约型和公司型

REITs 发展，为 REITs 市场高质量发展奠定制度基础。 

上海： 

●7 月 12 日下午，上海首批“新时代城市建设者管理者之家”项目集中揭牌仪式在松江举

行。该项目主要向建设施工一线工作人员、城市运行维护人员（环卫、市政、绿化、轨

交、物业等）和市民日常生活服务提供人员（快递、家政、医护等）等定向供应，在全市

各区均有分布，床位月租金控制在 500-1000 元。目前已筹措约 11000 张床位，上半年供

应约 7000 张。 

上海城投： 

●7 月 18 日，城投宽庭浦江社区投入运营，位于上海闵行区浦江镇核心地段，提供 2362 套

租赁房源，是上海城投投入运营的第三个保租房社区，也是其运营的较大规模租赁社区之一。

社区有约1万平方米商业空间，以年轻态复合型活力社区为定位，周边紧邻产业园和商务区，

已有多家企业客户入住。此外，上海城投正加速实施资产证券化，计划年内发行上海国资首

单保租房公募 REITs 产品。 

 

04 总结与展望 

今年的整体经济和就业形势不如以往，租赁需求疲软。同时，规模化保租房项目在今年

持续入市，高品质的租赁房源供应量持续增加。由于供应量大于需求量，近期整体租金水平

有所下降。 

从 9 月份开始，居住租赁市场将进入传统周期性淡季，短租需求减少，租金价格可能出

现阶段性回落。在规模化保租房持续稳定供应的情况下，部分区域长租公寓市场在一段时间

内或将维持稳中微降态势。 
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