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市场监测 | 上海存量住宅整租市场（2023 年 12 月） 

 

城市测量师行定期提供整租市场和合租市场的住宅租赁数据信息，为政府、企业、消费者提供及时客

观的住宅租赁数据信息，欢迎持续关注！ 
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01 整租市场运行情况 

 

●“售转租”现象增多 

从 9月份开始，居住租赁市

场进入传统淡季，房源供应量

呈现持续增长的趋势。一方

面，由于二手房市场复苏缓

慢，一些房东为了等待更好的

出售机会，选择将房子转为边 
 

数据来源：城市资管服务云平台 

出售边出租的方式或者暂停出售转为租赁，导致租赁房源供应增加。另一方面，由于临近年底，

工作变动导致的退租和换租情况增多，使得更多房源回流入市场。 

挂牌价格方面，因租赁需求减少、租赁房源去化周期拉长，部分房东为缩短空置期，适当降

低挂牌价格，近半年全市租赁挂牌均价持续下降。 

● 成交量价持续下行 

近两个月，租赁热度出现

季节性降温，租赁市场供求失

衡加剧。另外，由于市场租赁

需求结构性变化，大户型房源

需求降低，租赁成交均价持续

向下。 数据来源：城市资管服务云平台 

相较于外围区域，中心城区降幅更为明显，虹口、黄浦、徐汇、静安等区两个月成交均价累

计下降 10-20%，而外围区域累计降幅普遍在 5%以内。 
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● 房龄 30 年以上房源租赁需

求提升 

从房龄来看，30 年以上的

“老”房源供应和成交占比均

较上一个统计周期明显增加且

成交占比高于供应占比；11-20

年房龄的次新房源成交占比下

降较多；其余房龄段变化不

大。  
数据来源：城市资管服务云平台 

由于我国当前经济恢复基础尚不牢固、外部环境不确定性上升，居民消费水平下降，租房开

支预算降低。房龄 30 年以上的房源尽管品质一般，但通常区位条件较好，交通出行和生活便利度

高，其相对低廉的租金能够吸引预算有限的刚需租客群体。在整体租赁需求下降的情况下，该房

龄段降幅相对较小。 

● 大户型房源热度降低 

近 2 月，所有户型的房源

成交量都有所下降，其中大户

型的租赁热度下降更为明显。 

一方面，“陪读房”交易

期在开学前基本结束，这类客

群在 10-11 月份的大户型需求  
数据来源：城市资管服务云平台 

中占比明显减少。另一方面，为降低运营成本，部分企业减少外省市或外籍高级管理人员的派驻，

导致核心区域大户型需求下降，尤其是碧云、古北、淮海中路板块等板块，近期成交量下降尤为

明显。 
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02 典型案例分析 

田林板块位于上海市徐汇区中部，有四条轨道交通，包括 1 号线、9 号线、12 号线、和 15

号线，可以覆盖板块内的大部分区域，区域内公共交通出行便利度高。 

 

 

特点 1：产业集聚度高 

漕河泾开发区位于田林板块，汇聚众多科技企业和研发机构，包括 3M、杜邦、思科等知名

企业的研发中心，涵盖电子信息、生物医药、新能源等多个领域。这些企业在提供大量就业岗位

的同时，也带来了大量的居住租赁需求，使得田林板块租赁市场持续活跃。 

特点 2：优质公立教育资源丰富 

田林板块拥有不少优质公立学校，包括徐汇区二梯队的田林第三小学、田林第四小学、田林 

三中，教学资源丰厚，师资力量强大。 
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特点 3：发展较早，区域升级改造难度较大 

田林板块内，2000 年以前竣工的小区占比超过 60%，这些小区的房龄普遍较长，且大部分

位于板块东部靠近市区的位置。板块发展较早，各项设施配套已经较为完善，但由于后续可开发

空间有限，区域升级改造、提升的难度也相对较大。 

 

本次小编主要探访了“田林新村”。“田林新村”是板块内售后公房小区集聚的区域，各小

区在环境、配套等方面差别不大。 
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①田林十二村 

田林十二村为 1986 年竣工的售后公房小区，共有 85 个楼栋，主要为一梯六户。大部分楼栋

没有安装电梯，只有少数进行了电梯加装。小区内有田林第六幼儿园和田林第三中学，西门紧邻

田林第三小学，学生上下学较为便捷。小区北门外的田林东路上有各种购物和餐饮设施，包括便

利店、药店和小吃店等，可以满足居民的基本生活需求。附近还有许多大型购物中心和商业区，

如徐汇日月光中心和汇阳广场，汇聚了各种品牌店和餐饮店，生活购物十分便捷。目前，小区内

普通装修的 2 房租金价格约为 5700-6300 元/月。 

 

为了解装修品质导致的租金价差，小编选择了小区内两套近似房源，仅装修情况有差异，精

装修房源挂牌租金比普通装修房源贵约 1000 元/月。 
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②宜山路 701 弄 

宜山路 701 弄为 1982 年竣工的售后公房小区，共有 45 个楼栋。与田林十二村相同，小区内

大部分楼栋没有电梯，只有少数进行了电梯加装。小区距离地铁较近，小区北门至 9 号线桂林路

地铁站约 100 米，南门外的宜山路菜市场有各种购物和餐饮设施，包括便利店、药店等，可以满

足居民的基本生活需求。附近还有许多大型购物中心和商业区，生活购物十分便捷。 

目前，小区内装修一般的 2 房租金大约在 5800-6400 元/月。 
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为了解轨交便利度导致的租金价差，小编选择了与田林十二村普装案例近似的房源进行比较。

这两套房源到最近轨交站点的步行时间有一定的差距。但在装修程度相同的情况下，轨交对该区

域内租金价格的影响并不大。 
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“田林新村”各小区间同质性较高，两房租金价格基本一致，普通装修房源租金约在 5600-

6500 元/月之间，近半年租金降幅约 100-200 元/月。 

综合来看，尽管“田林新村”不同小区到轨交站点的距离存在一定差异，但所有小区位于中

环线以内，一路之隔即漕河泾开发区，且周边公交线路多，因此在该区域内轨交步行距离的长短

对租金的影响并不明显，租金差距约在 5%以内。相比之下，装修程度对于租金的影响更大，在其

他条件相近的情况下，装修更新更好的房源租金可能会高出 8%-15%。 
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03 总结 

近两个月，上海住宅租赁市场整体热度持续下降。从供应方面看，“售转租”情况增多，叠

加近一年来大量高品质保障性租赁房源入市，住宅整租市场竞争更加激烈。然而需求方面，年底

新增租赁客群有限，租赁需求相对较弱，租赁市场供大于求的情况进一步加剧。预计在明年一季

度前，上海存量住宅整租市场将维持稳中微降态势。 
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