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市场监测 | 上海租赁住房市场（2023 年 12 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~ 
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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 2024 年 1 月 2 日）显示，2023 年 11 月至 12 月全

市共有 7 个纯租赁住房项目获发交付许可证，涉及浦东、杨浦、闵行、青浦、崇明等 5 个区。浦东

新区在租赁住房交付面积上依旧领先，新增的城方（璟尚公寓）总面积达 14 万平方米。

 

2023 年全市共有 38 个纯租赁住房项目获发交付许可证，总面积达 194 万平方米。 

具体来看，受到春节假期影响，施工进度有所放缓，一季度租赁住房交付量较低，1 月零交付

量，2 月份交付 5 万平方米，3 月份出现第一个小高峰，交付面积达到约 24 万平方米。随后租赁

住房交付速度加快，二、三、四季度交付面积均超过 50 万平方米。其中，8 月到达全年峰值，月

交付面积约 26.5 万平方米。 
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从区域分布来看，2021 年以来，全市大部分交付的 R4 类租赁住房项目位于浦东新区和闵行

区。2023 年年末，青浦区和崇明区均首次出现 R4 类租赁住房项目，填补了这两个区域在这类项

目上的空白。 

 
数据来源：城市资管服务云平台 

 

崇明区首个 R4 类租赁住房项目——城投宽庭（泊湾社区），于 2023 年 12 月底开业。

项目位于崇明长兴岛，紧邻长兴创新产业发展带，位于长兴岛“一核、一轴、三片区”空间

结构中的“三片区”。长兴岛正积极推动“两区”联动建设，目前已经有江南造船、沪东中华、

中远海运、振华重工等四大央企和众多科研院所、海工配套企业入驻，居住租赁需求将不断

增加。该项目共推出 706 套高品质租赁房源，户型多样，涵盖 48-65 平方米一房、67-92 平

方米二房和 106-173 平方米三房及以上户型，套内配套设施齐全，满足从单身到家庭等多

元需求。 
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02 个案分析 

魔方公寓（顾唐路地铁站店） 

地址：浦东新区金海路 2668 弄 10 号 

项目地处曹路板块的西部，近金桥板块。 

 

 

特点 1：地铁直达，毗邻商业综合体 

项目坐落于地铁 9 号线顾唐路 2 号出口的上海金泰广场内，公共交通出行十分便利。公

寓附近有便利店及餐饮店，如喜士多、麦当劳等，一路之隔为另一个商业综合体曹路招商花

园城，生活购物与休闲娱乐均十分便利。 

特点 2：区域内稀缺产品 

目前，曹路板块内共有 4 家连锁品牌集中式运营的长租公寓，其中 3 家为低端项目，仅

魔方公寓（顾唐路地铁站店）1 家中端项目。该项目户型设计精巧、空间布局宽敞舒适，同 
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时套内、外配套设施相对完善，日常服务运维程度高，提供更为舒适的居住环境。 

 

● 项目基本信息介绍 

①主要户型价格： 

 

 

②其他费用与设施情况： 
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● 项目价格分析 

① 本项目历史价格分析： 

通过持续监测 22 ㎡复式一房，发现其半年租金价格降幅在 1%-3%左右，而浦东新区外

环外同等品质长租公寓近半年降幅在 4-10%之间。 
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魔方公寓（顾唐路地铁站店）的租金价格相对稳定，相较于浦东新区外环外同等品质长

租公寓，跌幅更小。 

 

②周边项目价格分析： 

公寓小区方面，大部分小区距离地铁站有一定的距离，其中，阳光苑和河滨城市花园相

对较近，步行距离约为 400-600 米，一房整租价格与本项目大致相当，年租季付的租金约为

4600-5000 元/月。虽然距离地铁站稍远，但公寓小区在面积上更具优势，一房面积在 45-

65 平方米之间，使用面积较魔方公寓（顾唐路地铁站店）多出 15-25 平方米。 

长租公寓方面，近期面积小且有“缺陷”（如无采光、楼层低等）的房源，租金价格出

现较大幅度的下降。具体来看，如魔方公寓（民雷路超煜社区）17 ㎡复式一房的内窗房近 3

个月租金价格降幅约在 200-300 元，而同户型外窗房的租金价格基本不变。 

 

● 小结 

近半年，全市整体居住租赁市场面临一定的压力。以浦东新区为例，区域内中、高品质

长租公寓租金普遍下降。 

在当前整体下行的市场中，项目选址和产品定位的重要性更加突显。例如本次介绍的魔

方公寓（顾唐路地铁站店）靠近地铁站，且提供的产品在区域内具有一定的稀缺性。该项目

空置率较低，租金下降幅度低于浦东新区外环外同等品质长租公寓。 
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03 近期政策及动态 

近期政策 

中央： 

●中央经济工作会议于 12 月 11 日至 12 日在北京举行。会议强调防范化解重点领域风险，

特别关注房地产金融风险的防范；要统筹化解房地产、地方债务、中小金融机构等风险，严

厉打击非法金融活动，坚决守住不发生系统性风险的底线；积极稳妥化解房地产风险，一视

同仁满足不同所有制房地产企业的合理融资需求，促进房地产市场平稳健康发展；加快推进

保障性住房建设、“平急两用”公共基础设施建设、城中村改造等“三大工程”；完善相关

基础性制度，加快构建房地产发展新模式。 

 

央行： 

●12 月 27 日中国人民银行货币政策委员会召开例会。会议强调优化消费金融服务，支持企

业稳岗扩岗和创业就业。实施差别化住房信贷政策，满足刚性和改善性住房需求，加大对房

地产企业的合理融资支持，推动房地产市场平稳健康发展。加大对保障性住房等项目的金融

支持，推动新模式构建。落实平台经济金融政策，推进高水平双向开放，提高风险防控能力。 

 

近期市场动态 

上海市： 

●上海已在黄浦、徐汇、静安、普陀、长宁、虹口、杨浦七个区的 14 个街道试点趸租模式，

由“长租公寓国家队”提供租赁存量房屋，经适老化装修后提供给 60~75 岁老人使用。老人

可与承租方签订五年趸租合同，将其市区“老破小”租赁给承租方，免费装修后作为“人才

公寓”出租。 
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黄浦区： 

●12 月 7 日，黄浦区“沁城居”环卫工人公寓正式启用，提供 216 张床位。公寓设施齐全，

包括独立洗漱空间、洗衣机、冰箱和微波炉等电器，还有阅览室、理发室、医务室和晾晒区

等公共区域。近年来，黄浦区为解决环卫、快递、保安等行业一线职工的安居问题，已筹措

近 2500 张保租房床位，缓解“住得贵”、“住得远”住房痛点。 

 

保租房 REITs： 

●11 月 2 日，国泰君安城投宽庭保障性租赁住房封闭式基础设施证券投资基金已获中国证监

会及上海证券交易所正式受理。目前已发行上市的 REITs 项目的三季度报及月度运营数据显

示，大多数项目经营表现稳健，业绩较二季度有所回暖，政策面也一直在全力支持 REITs 扩

容。中国证监会和国家发展改革委多措并举，大力推动公募 REITs 进入常态化发行和高质量

发展新阶段。 

 

04 总结与展望 

2023 年，随着市场恢复常态化运行，纯租赁住房项目入市速度加快，连锁品牌集中式长

租公寓也进行了调整或扩大布局，整体租赁住房市场规模稳步提升。 

然而，由于就业市场复苏力度不足，部分年轻人受到经济压力、工作变动等影响选择离

开上海，2023 年居住租赁市场需求出现下滑。供应方面，随着大规模的保租房项目密集入

市，市场上产品类型更加丰富、房源规模不断扩大，给市场化运营的长租公寓带来冲击。 

2024 年，宏观经济回升向好态势将持续得到巩固，春节过后，上海或能迎来一批“新”

人。但是，在存量住宅交易市场复苏缓慢、“售转租”的房源持续增长，且仍有一批 R4 类

租赁住房、非居纳保等项目即将入市的情况下，居住租赁市场短期内将延续供大于求的格局， 
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预计租金维持下行态势。 
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