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市场监测 | 上海租赁住房市场（2024 年 2 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 3 月 1 日）显示，2024 年 1 月至 2 月全市

共有 2 个纯租赁住房项目获发交付许可证，涉及浦东和普陀 2 个行政区。 

 

LIN 舍位于浦东新区泥城镇，是一个涵盖租赁住房及配套商业的多元化人才社区，临近临港万

达广场，东边和南边均为产业园区。据浦东发布消息，该项目于 3 月 20 日正式交付，共计 1300

余套房源，面积在 35-70 平方米之间，配有独立阳台和卫生间，以及高品质的家具、家电和网络

设备，租户可以直接拎包入住。 

 

数据来源：城市资管服务云平台 

 

近一年，全市共有 41 个纯租赁住房项目获发交付许可证，总面积达 210 万平方米。 

年初整体施工进度放缓，1、2 月的合计交付面积不足近一年月平均水平。从 3 月份开始，所 
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有工作进入常态化运作，预计租赁住房的交付量将会有所增加。由于前两个月交付量较低，预计一

季度总交付面积不会太高。 

 
数据来源：城市资管服务云平台 

 

从区域分布来看，2021年至今全市大部分交付的 R4 类租赁住房项目位于浦东新区和闵行区；

松江区总量暂时位居第三，但是该区在 2022 年以后交付量大幅度下降，被杨浦、奉贤等区追赶。 
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02 个案分析 

法朵公寓/魔方公寓（黄兴公园店） 

地址：杨浦区营口路 859 号 

 

 

特点 1：背靠五角场，位置佳 

向西约 1 公里即为五角场商圈，对于在该区域上班的白领或短期外派的中高层管理人员，是不错的

选择。 

特点 2：近地铁，出行够便捷 

项目位于轨道交通 8 号线翔殷路站以南约 400 米，步行时间约 5 分钟，日常通勤便捷度高。 

特点 3：区域内稀缺产品 

区域内以竣工时间在 2000 年以前的住宅小区为主，长租公寓数量不多，尤其是大面积、品质相对较

高的产品。 
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● 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 

本项目主要提供两种户型，经过实地调研，目前 85 平方米一室一厅租金约 9200 元/月，

105 平方米二室一厅租金约 12000 元/月。 

项目周边相近档次的住宅小区，其 90-100 平方米二房租金约为 8000-9000 元/月，100-

110 平方米三房租金约为 10000-11000 元/月。对于同等档次、面积相近的房源，住宅小区

在价格上更有优势，且提供更多卧室，功能分区上更清晰。因此，对于在当地工作并且成员

较多的家庭，租住住宅小区会更合适。对于注重居住品质且人员结构简单的家庭或单身人士，

法朵公寓/魔方公寓（黄兴公园店）不仅配套设施齐全，还提供优质的服务，同时可以短期租

赁，适合出差人士或企业短期外派的员工。 

 

● 小结 

随着租赁住房供应量持续增加，实施差异化竞争策略变得越来越重要。法朵公寓/魔方公

寓（黄兴公园店）位于交通便利、商业配套成熟的地段，产品类型在区域内相对稀缺。尽管

项目价格偏高，但定位准确，契合目标客户群体需求，因此具有一定的市场竞争优势。  
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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 

1 月 5 日，中国人民银行、国家金融监督管理总局发布《关于金融支持住房租赁市场发展的

意见》（以下简称《意见》），支持加快建立多主体供给、多渠道保障、租购并举的住房制

度，培育和发展住房租赁市场，促进房地产市场平稳健康发展。《意见》重点支持自持物业

专业化、规模化住房租赁企业的发展，并为各类租赁住房主体提供从投资、开发、建设到运

营等各个环节的合理融资。 

住建部： 

1 月 26 日上午，住建部召开城市房地产融资协调机制部署会，部党组书记、部长倪虹出席

会议并强调，要深入贯彻落实中央经济工作会议精神，加速推动城市房地产融资协调机制实

施，支持房地产项目开发建设，满足不同所有制房地产企业合理融资需求，促进房地产市场

平稳健康发展。 

上海市住建委、市房管局： 

●1 月 30 日，上海市住房和城乡建设管理委员会与上海市房屋管理局联合印发《关于优化本

市住房限购政策的通知》，自 1 月 31 日起，在上海市连续缴纳社会保险或个人所得税已满

5 年及以上的非本市户籍居民，可在外环以外区域（崇明区除外）限购一套住房。这一政策

调整迎合房地产市场新形势和新要求，满足在沪稳定就业的非本市户籍单身人士的购房需求。 

 

近期市场动态 

上海： 

1 月 23 日上午，上海市市长龚正在上海市第十六届人大二次会议中作《政府工作报告》：

2024 年，上海要建设筹措 7 万套（间）保障性租赁住房，筹措供应“新时代城市建设者管 
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理者之家”床位 3 万张以上，建设筹措保障性住房 1 万套以上。要大力推动“两旧一村”改

造，完成 12 万平方米中心城区零星二级旧里以下房屋改造，31 万平方米小梁薄板房屋等不

成套旧住房改造，启动 10 个城中村改造项目。加快推进外滩“第二立面”等城市更新项目。  

保租房 REITs： 

●1 月 12 日，国泰君安城投宽庭保租房 REIT 在上交所举行上市仪式，募集规模 30.5 亿元，

是市场上发行规模最大的保租房 REITs，也是长三角区域企业首单保租房 REITs。项目底层

基础设施资产为位于上海市杨浦区的保租房江湾社区和光华社区，定位是面向上海新市民、

新青年的高质量保租房项目，合计供应近 3000 套租赁住房，建筑面积约 17 万平方米。截

至 2023 年 9 月 30 日出租率为 93%，已进入稳定运营阶段。预计该基金 2024 年的投资回

报分派率为 4.28%。 

 

04 总结与展望 

2 月下旬，返沪人群达到高峰，预计 3 月份租赁需求会集中释放。由于经济发展和就业

市场的影响，劳动力结构发生改变，或加剧区域租赁市场需求的冷热不均，整体上海租赁住

房市场依然将面临较大的出租压力。 

近年来，我国房地产市场供求关系正在发生变化，为住房租赁发展带来机会。2024 年年

初，国家层面发布一系列金融支持方案，加强对住房租赁市场的金融支持，这体现了决策层

推动房地产向新发展模式转型的决心，住房租赁行业将进入新一轮加速发展阶段。  
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