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市场监测 | 上海存量住宅整租市场（2024 年 2 月） 

 

城市测量师行定期提供整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 

 

● 挂牌均价重回 8000 元/月以

下 

自去年下半年以来，上海

住宅租赁市场的挂牌量一直保

持在较高水平。到 2024 年 1 月

份，全市整租房源的挂牌量接

近 5.6 万套，创 2020 年以来新

高。 

 

 
数据来源：城市资管服务云平台 

挂牌价格方面，由于市场上房源量较多，加之过年前房东对房屋空置的担忧，价格让步空间

相对较大，全市挂牌均价时隔三年重新回到 8000 元/月以下。 

● 租赁成交量跌价稳 

春节前是传统租赁淡季，

但在这段时间内房租的可谈空

间相对较大，因此该期间内换

租需求不少。尽管近两个月全

市租赁成交量减少，但下降幅

度有限。 
数据来源：城市资管服务云平台 

成交价格方面，由于挂牌价持续下降，部分租赁客户选择换租到价位相当但通勤时间缩短或

居住品质提升的房源，因此整体成交均价并未出现明显变化。 
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● 次新房在租赁市场所占份额

进一步下降 

房龄为 21-30 年的房源挂

牌和成交占比都相对较高，并

且在近两月内比例均有提升；

房龄超过 30 年的房源挂牌占比

提升而成交占比下降，低品质

房源近期需求减少较为明显；   
数据来源：城市资管服务云平台 

房龄为 11-20 年的次新房在租赁市场的占比持续下降，挂牌量和成交量均从去年同期的 32%降至

30%。 

● 小户型房源热度降低 

近 2 月，各户型表现有所

分化。1 房户型挂牌占比微增，

成交减少较多；2 房及以上户型

挂牌和成交比例整体变化不

大。 

中小户型依然是居住租赁  
数据来源：城市资管服务云平台 

市场的成交主力，1、2 房户型的成交占比均高于挂牌占比。尤其是 2 房户型，近半年市场需求度

不断增加，成交与挂牌占比之间的差距持续扩大。 

 

02 典型案例分析 

大场板块地处上海北部，是宝山区距离市区较近的板块之一，大部分位于中外环间。板块内 
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有 7 号线和 15 号线两条轨道交通，覆盖大部分住宅小区。近半年，该板块住宅小区整租租金约有

6%的下跌。 

 

 

特点 1：产业集聚度高 

板块内有多个产业园区，如超能新材料创业园、南大智慧城等，汇聚了一批在新材料产业领

域，如“超碳、超导、超硅、超膜”等方面的企业。 

特点 2：东西向通达性较差 

由于大场机场的设立，大场板块与东部的静安区彭浦板块以及宝山区张庙板块存在“隔断”，

一些配套设施资源如商场、大型超市、医院、公园等无法便捷共享。 

 

本次小编主要探访了位于场中路地铁站西侧的乾溪新村。乾溪新村为 1994 年竣工的售后公

房小区，占地面积较大，共有 189 个楼栋。小区周边配套设施能够满足日常生活所需，包括菜场、 
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便利店、小吃店等，两公里范围内还有多个商业中心如大华老镇嘉年华、宝山日月光中心等。 

 

 

 

本次调研了乾溪新村内不同位置的两套房源。 

案例 1 位于乾溪新村的西部，大场浦以西，距离场中路地铁站步行距离相对较远，步行时间

在 15 分钟左右；案例 2 位于乾溪新村的东部，大场浦以东，距离地铁站步行距离，少于 10 分钟。 

两套房源在户型、面积、楼层等方面基本一致，仅步行至轨道交通站点的时间有明显差异，

步行至轨交站点用时较少的房源贵约 400 元/月。 
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综合来看，虽然大场板块内的大部分住宅小区都能被轨道交通覆盖，但是步行到轨交站点所

需时间较少的小区并不多。同时，租住在大场板块 7 号线沿线的客群，日常通勤主要是到普陀、

静安等区域，需要控制一定的出行时间，因此“近”轨交的房源在板块内存在稀缺性，其价格会

比同类房源高出 5%-10%。 

 

03 总结 

在一批提前换租群体的支撑下，年初租赁成交表现相对较好，并未比去年四季度有明显下降。 

随着春节假期的结束和人员的返程，节后居住租赁市场预计迎来升温。根据近两个月的需求

趋势，2 房户型以及品质和设施相对较好的小区可能会继续成为市场的主要需求。 

整体租金价格可能会出现结构性上涨，但经济形势和就业压力依然存在，再加上有稳定租赁

关系以及补贴优惠的“保租房”影响，大部分存量住宅小区的租金在短期内仍将以稳为主。 
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