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市场监测 | 上海租赁住房市场（2024 年 5 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 5 月 31 日）显示，2024 年 1 月 1 日至 5

月 31 日全市共有 12 个纯租赁住房项目获发交付许可证，分布在浦东新区、闵行区、黄浦区、普

陀区、徐汇区及松江区 6 个行政区内。 

 

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 202 万平方米。 

今年整体施工进度放缓，前五个月的月均交付项目数量相较于 2023 年同期略有减少。不过从

3 月份开始，各项工作进入常态化运作，3-5 月份的月均交付面积显著超出 1 至 2 月的水平。 

 

数据来源：城市资管服务云平台 



 
 

03 
 

 

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；

松江区总量位居第三。从 2024 年的交付情况来看，浦东新区交付面积最大，闵行区、松江区、黄

浦区紧随其后，普陀区和徐汇区也有小体量项目交付。 

 
数据来源：城市资管服务云平台 
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02 个案分析 

佰舍 LITE（西岸店） 

地址：徐汇区百色路 218 号 

 

特点 1：位于工业园区、办公楼聚集区域 

向东约 1 公里即为徐汇滨江沿线办公聚集区，向北 1.2 公里即为工业园区，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：目前交通便捷程度一般，存在远期规划 

距离项目最近的地铁站为 15 号线华东理工大学站，直线距离约 1.6 公里；临近正在建设

的 23 号线，最近的上海植物园站（建设中）距离项目约 700 米。  

特点 3：区域内稀缺产品 

项目提供区域内较为稀缺的 LOFT 房型，为租赁群体提供更多样化的产品选择。  
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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 

佰舍 LITE（西岸店）主要提供四种户型，目前 41 平方米双床居室租金约 7200 元/月，

130 平方米复式二居室租金约 13500 元/月。 

经过对项目周边相近档次的住宅小区进行市场调研，40-60 平方米一居室公寓租金约为

5000-6000 元/月，130 平方米三房租金约 10000 元/月。 
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对于接受同等档次和相近面积的租户而言，住宅小区在总价上展现出明显优势，且在功

能分区上更为清晰。而对于追求高品质生活且家庭成员结构简单的家庭或单身者，佰舍 LITE

（西岸店）则是一个值得考虑的选项。该项目内部设施齐全，满足日常所需并提供优质服务，

确保高品质居住体验，还提供传统住宅小区中较为罕见的 LOFT 户型（但需注意，当前租赁

住房改造时 LOFT 户型常涉及违章问题）。此外，佰舍 LITE（西岸店）提供灵活的短期租赁

服务，满足工作出差或企业短期外派等临时居住需求。  

 

● 小结 

随着租赁住房供应的稳步增长，实施差异化竞争策略成为项目运营的关键。佰舍 LITE（西

岸店）坐落于办公与工业聚集区域的交汇地带，周边住宅小区租赁性价比较高，但普遍为

2000 年前建成的老旧社区。佰舍 LITE 品质更优，房型和产品类型在区域内独具特色，较为

稀缺。因此，尽管价格略高于周边住宅小区，但在市场上仍具有竞争力。  
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03 近期政策及动态 

近期政策 

财政部、住建部： 

●提出保障性住房、老旧小区改造等财政补助新要求：4 月 15 日，财政部、住建部发布关于

印发《中央财政城镇保障性安居工程补助资金管理办法》的通知。《办法》指出，住房保障

资金采取因素法，根据各省年度配租型保障性住房筹集套数、配售型保障性住房套数、租赁

补贴户数等因素以及相应权重测算分配，并结合财政困难程度进行调节。  

国家发改委： 

●推进保障性住房建设：5 月 16 日，中共国家发展改革委党组发文《进一步全面深化经济体

制改革以高质量发展推进中国式现代化》表示，要健全房地产企业主体监管制度，推进保障

性住房建设，加快构建房地产发展新模式，促进房地产市场平稳健康发展。统筹好地方债务

风险化解和稳定发展，建立防范化解地方债务管理机制。全面加强金融监管，健全权责一致

的风险处置责任机制，健全以投资者为本的资本市场基础制度。强化重点领域安全能力建设，

健全粮食购储加销协同保障机制，加快规划建设新型能源体系，加快构建数据基础制度，构

建大国储备体系，有效维护产业链供应链安全稳定。 

 

近期市场动态 

上海市： 

●3 月份，上海集中式公寓市场供应明显回暖，新开项目共计 7519 间房源，占一季度总体供

应的 60%。这些项目分布在城市的多个区域，产品类型丰富，租金差异较大，满足了不同租

客的需求。一季度，上海新开集中式租赁项目 27 个，涉及房源超过 1.2 万间，预计 2 季度

供应量将进一步增加。 
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浦东新区： 

●浦电雍萃前身为“文教大厦”，建于上世纪 90 年代，是陆家嘴集团城市老旧建筑翻新改造

项目，改造后总租赁面积约 1.1 万平方米，两梯七户，可提供 55 平方米到 145 平方米的一

房至三房 6 款房型，共 91 套租赁房源。改造设计时，陆家嘴集团凭借多年居住空间打造的

经验，坚持“以人为本”的设计理念，充分考虑人与空间的关系，最优化的考虑房型分割及

室内通风、采光。 

●浦东 k2 地块保障性租赁住房项目位于上海浦东机场红线内，为保障性租赁住房改建项目，

既有建筑为原上航培训中心，是中国东航首批保障房试点工程，装修品质较好。该项目已于

去年 12 月开通员工申请通道，虽不对外招租，限制入住人员为东航体系员工，但项目周边

产业人口密集，正式开业时出租率已超过 90%。 

徐汇区： 

●3 月 25 日，建信住租·魔方田林社区在上海徐汇区正式启幕。魔方田林精英社区是上海第

一个实现市场化转让的 R4 项目，由建信住房租赁基金收购并改造，由魔方生活服务集团管

理运营。坐落于徐汇区田林板块，步行 500 米可达漕宝路地铁站，周边商业氛围浓厚。该项

目共推出 514 间房源，主要户型为 28-36 平方米一房和 58 平米一房一厅。 

 

04 总结与展望 

2023 年期间，上海迎来一批集中新建的租赁住房项目，不仅配备完善的配套设施，还提

供稳定的租赁周期，吸引大量“新市民”进行换租，对住房租赁市场的价格水平产生一定的

平抑作用。2024 年起，虽然租赁住房项目入市速度有所减缓，但待去化项目较多，整体空置

率较高，大部分项目推出优惠活动以降低空置率。随着毕业季的到来，特定区域和特定档次

的租赁市场活跃度逐渐提升，如城市远郊，特别是大学城和产业园区周边，中低端租赁项目  
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因应届生和暑期实习生的强烈需求，空置率下降，租金温和上涨。相比之下，高端租赁项目

因需求不足且性价比低，市场表现疲软，空置率依旧高企。 
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