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1、年度社会租赁住房市场整体情况 

从 2021 年全市社会租赁住房市场的挂牌情况看，月度挂牌量的高位

出现在 4 月、总量达到超过 3.4 万套。来到年中，全市社会租赁房源的挂

牌量持续在低位徘徊，6~9 月份的挂牌量都在 2.5 万套以下的较低水平。

而进入四季度，挂牌量呈现出翘尾的走势、11、12 月的挂牌量均逼近 3 万

套的年初水平。总体来看，2021 全年的社会租赁住房月均挂牌量约在 2.7

万余套、相较 2020 年的月均挂牌量下降约 30%。从挂牌房源的租金均价

来看，全年呈现出逐月小幅上涨的态势，1 月份的挂牌均价在 8,469 元/月、

为年内的最低位。11、12 月份的挂牌均价已经逼近 9,900 元/月的水平、

达到年内最高位。至此，年底挂牌租金均价较年初要上涨约 16%。 

从社会租赁住房的成交情况来看，全年最高点出现在 4 月份、春节后

的租赁需求呈现明显增长，这也与当月租赁挂牌供应大幅放量有关，当月

租赁成交总量约在 1.7 万套。全年各月份租赁成交量波动较大，除春节后

催生的换租需求外，高校毕业季带来的租赁需求接力入市，体现在 5、6 两

个月成交量持续处在年内较高位、总量均达到 1 万套左右的水平。进入四

季度，全市租赁需求趋于减弱，尽管挂牌供应量出现翘尾，但成交量则呈

现逐月走低的态势，12 月份的成交总量仅在 4,700 套左右、为年内第二低

位。2021 年，全市月度社会房源租赁平均成交量约为 8,816 套、同比 2020

年的月度均值要下降约 36%。 

从成交均价来看，虽各月走势出现波动、但整体呈现出上扬的态势，
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全年租赁成交均价约为 8,753 元/月、相较 2020 年上涨约 8.42%。 

从年度社会租赁住房的热门板块的情况来看，租赁挂牌量排名前十的

板块基本与 2020 年差别不大，其中仅浦东世博板块、嘉定主城区板块是

新上榜的板块。陆家嘴滨江板块依旧以明显的优势排行首位，挂牌套数同

比 2020 年减少约 30%、挂牌租金均价同比上涨约 14.6%。作为传统的二

手住房交易大区，金桥板块的租赁挂牌供应排名上升 3 个名次至第二位，

挂牌套数同比减少约 15%、降幅明显小于全市平均水平，挂牌租金均价同

比上涨约 13.6%。此外，古美罗阳、周康和嘉定主城区几个外围成熟的居

住型板块，挂牌量的排名均呈现上升态势、同比 2020 年的降幅均在 20%

左右、也都小于全市水平，主要是由于外围地区的新房市场经过多年的发

展，使得存量市场上可供租赁的次新房源量逐年看涨。 

从租赁成交的板块排行来看，前十的板块与挂牌情况完全一致、仅顺

位略有不同。陆家嘴滨江板块的租赁成交量持续位列第一、同比 2020 年

减少约 38%、与全市平均水平相当，租金均价同比上涨约 15%、高出全市

平均水平约 7 个百分点。作为拥有丰富社会租赁房源类型的市中心板块，

凭借其优越的区位条件，陆家嘴能够吸引不同圈层的租客，租赁需求体量

非常大，租金水平相应得到提升。浦东世博是租赁成交排名上升最快的板

块，成交量同比减少约 35%、降幅略小于全市平均水平，租金均价上涨约

10%、较全市略高出 1.5 个百分点。板块内有多条轨交线路分布、并设有

多个站点，公共交通条件优越。此外板块的民办教育资源较为丰富，同时
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随着太古里的开业，板块的综合商业体配套能级也进一步提升，可见，颇

为良好的居住体验保障了一定的租赁需求。 

2、年度住宅租赁细分市场 

从租赁住房细分市场的情况看，可进一步了解到当前市场上的租赁供

求结构。2021 年，全市社会租赁挂牌的房源的建筑年代分布相对较为平均，

其中 2001~2005 年的房源占比依旧最大、达到 20%，占比较 2020 年减

少约 2 个百分点，1995 年以前房龄较老的房源占比整体较 2020 年要缩小

约 4 个百分点。2011 年以后的次新公寓房源的挂牌占比，同比则扩大了约

7 个百分点。 

再看租赁成交的情况，整体呈现出了与挂牌供应占比相同的变化趋势，

2005 年以前建成的房源成交占比同比 2020 年分别有不同程度的萎缩，总

体缩小了 8 个百分点。而 2015 年以后房龄较新的房源，租赁成交占比相

较 2020 年则总体扩大了 8 个百分点。可见 2021 年，全市社会租赁房源

中，房龄较新的公寓有所抬头、中高端租赁需求的扩大也直接带动了租赁

挂牌、成交均价的上涨。 

从租赁住房的套均面积分布情况来看，2021 年全市的挂牌面积段分布

情况与 2020 年相比变化非常小，基本持平。市场上套均面积在 90 平方米

以下的小户型房源依旧占据着绝对主力，总占比接近 70%，租赁成交整体

与挂牌的情况相当，且与 2020 年相比并未发生明显的变化。 
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从租金段的分布的情况来看，月租金在 5,000 元以下的挂牌房源占比

相较 2020 年明显萎缩，总占比同比减少约达 16 个百分点，而月租金在

5,000~7,000 元的房源挂牌占比则扩大了约 9 个百分点，此外，月租金在

2 万元以上的高端房源挂牌占比同比也增加约 4 个百分点。社会租赁房源

挂牌的月租金结构整体呈现出一定的上移，这也与上述房龄段的变化情况

相呼应。成交情况与挂牌情况的变化基本相一致。 

3、全市租赁住房市场租金情况 

（1）热门租赁地区关注 

从轨交房租金排行的情况看，低端、中端市场上，排名前五的轨交站

点基本都位于传统市中心，其中位于“衡复地区”的站点更是占据了绝大

多数，该地区拥有较大数量的老式小区，而受到区位条件和文化软实力的

正面提升影响，站点周边的小区租金整体仍维持着较高水平。高端、超高

端市场上，排名前五的轨交站点分布则显得相对较分散，拥有较多老牌高

品质小区的区域纷纷上榜，如水城路站、东昌路站、新天地站等周边都有

颇具代表性的标志性豪宅小区，足见在租赁市场上这些地区的获认可度也

普遍较高。 

从学区房的租金情况来看，各个档次上榜的学校基本都相同，仅顺位

有所不同，上榜的学区基本都位于徐汇、长宁、黄浦、浦东新区，充分体

现出市场对于教育资源的偏好性与认可度高度趋同。 
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