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上海住宅租赁市场逐步升温

田新杰 叶莺 王萍

进入 4月，楼市调控政策效力逐渐在上海楼市的多个层面显现，从新房市场的楼盘销售趋缓到二手房市场成交量骤降，这

些现象对于“火爆”了多年的上海楼市来说，新鲜的背后意味着楼市正逐渐步入理性轨道。

除了销售市场，从某种意义上说，租赁市场其实更能准确反应目前楼市的真实情况。一个很简单理由是，租赁市场上的需

求更能反应实际居住需求，投机炒作的成份少了许多。而租赁市场升温、租赁价格上涨则是市场实际居住需求得到释放的表现。

根据日前国内知名投行中国国际金融公司（简称中金公司）发布的最新房地产抽样调查分析报告，目前国内购房成本或者

月供已超过租房成本，即“买房不如租房”。尤其是在以上海为代表的高房价城市，这种转变正日益明显。

该报告通过两个指标比较购房成本和租房成本，第一个指标是“购房资金成本/租房比率”；第二个指标则是“月供/月租

金”。一般而言，这两个指标的指数越高，楼市泡沫的可能性越高，超过 2则意味着存在泡沫成分。该报告指出，目前地处长

江三角洲的主要城市购房资金成本为租金的 1.3—1.5 倍。3/4 的城市月供大于租金，其中长江三角洲的主要城市月供为租金的

1.5—2 倍。

从这两个标准出发，住房租赁市场升温、租金上涨很大程度上就意味着挤压楼市泡沫出现成效，有效需求得到释放，楼市

向理性轨道转变，调控政策起到打击投机炒作的效果。记者对近期上海住房租赁市场调查得知，目前，市场正出现这种转变。

中低档物业租赁市场升温

调控“出拳”一个多月后，房屋销售市场和租赁市场开始出现截然不同的情况，销售市场的冷清和租赁市场的逐步升温形

成鲜明的对比。据美联物业市场研究部有关数据表明：近两周内，二手房挂牌量上升 20%左右，但成交量却下降了 20%左右。与

此同时，4月份的二手房租赁市场整体成交量与 2004 年底相比增加了 35%左右，租赁市场大范围回暖，卢湾、普陀、静安区倒

挂现象开始缓解。“买房不如租房”逐渐得到更多的人肯定。

通过中介门店、中介研究机构、网上房地产等多个渠道得知，近期上海各区的住房租金均有不同程度的上涨。从房型方面

来看，徐汇、卢湾等市中心区域的小户型较受欢迎，而杨浦等区一些一室户也受到外来务工人员的青睐。综观整个租赁市场，

月租金在 3000 元/月以下的房屋相对而言较受客户欢迎。

其中，卢湾区涨多跌少。从相关数据来看，以新天地板块的 2室户和 3室户升幅最为明显，比例分别达到了 18.43%和 11.09%，

其次则为淮海中路板块的 3室户，租金上升幅度为 10.40%。

普陀区各板块二手房租赁市场的挂牌均价走势与卢湾区有所不同，其租金回调的房型主要以 2室户和 3室户为主，主要集

中在长寿路板块和万里地区。至于小面积的 1室户租金出现下跌走势的板块数量则是最少的，只有万里地区出现了 2.44%的跌幅，

其余各板块均出现了不同幅度的上扬。
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静安区租赁市场继续回暖。二手房租赁市场仍然保持了前期的回暖行情，各个板块和不同的房型中，只有南京西路板块的 3

室户租金出现了 1.38%的微幅回调，而升幅较为明显的板块则为华山医院周边地区，1室户至 3室户的平均涨幅都超过了 9%。上

房置换北区负责人胡女士说，近期租赁市场明显好于二手房出售市场，其中小户型的租房受到外地生意人的追捧。

浦东新区小户型租金回调明显。浦东新区二手房租赁市场整体回调范围相对较小，但是回调幅度大小不一。小面积的 1室

户回调行情不是很明显，只有北蔡板块出现了超过 10%的跌幅，其余板块都呈现了上扬走势。2室户则是浦东新区各户型中下跌

幅度最大、也是范围最大的，有半数的板块出现了回调，波动幅度从 1%—20%之间不等。而 3室户的走势与 1室户比较相同，回

调幅度相对并不明显。

徐汇区小面积行情稳。从户型方面来看，小面积 1室户受到回调的影响为最小，在 10 个板块中只有田林板块出现下跌，而

2室户和 3室户则平均有近一半左右的板块出现了回调。

3000 元/月以下租金上调案例

新天地板块 2室户上调 1843%，3 室户上调 1109%

南京西路板块 3室户上调 138%

华山医院周边 1室户至 3室户上调 9%

淮海中路板块 3室户上调 1040%

高档物业租金上扬入住率创新高

上海高档物业租赁市场继去年年底出现回落后，2005 年一季度重新活跃起来。根据戴德梁行（上海）研究咨询部提供的数

据显示，一季度别墅市场、服务公寓市场、高档公寓的入住率创 1999 年以来历史新高，三项入住率指标全部超过 91%。

别墅市场全市平均入住率较上一季有小幅上涨，租金报价则上升明显。浦东地区别墅市场一季度平均入住率达到 86.56%，

入住率较去年第四季度下降了 4.94%，而租金报价则较上季度增长了 5.59%，上涨到 160 元/月/平方米。浦西地区别墅市场入住

率为 93.97%，租金报价为 190 元/月/平方米。

服务式公寓入住率及租金报价纷纷上扬，浦东服务式公寓波动较大，一季度平均入住率达到90.20%，较上季度上升了 10.20%，

租金报价走向则相反，为 150 元/月/平方米，较上季度下降了 6.63%。浦西地区服务式公寓平均入住率为 91.99%，较上一季度

小幅上涨 1.94%，平均租金报价远高于浦东市场，为 200 元/月/平方米，较上一季度上涨 4.38%。

高档公寓一季度入住率高居榜首，领先别墅和服务式公寓入住率至少 2%，租金报价该季更是两年来首次突破 100 元/月/平

方米。浦东、浦西高档公寓市场一冷一热，表现迥异。一季度，浦东的入住率较上一季度小幅下降 0.40%至 89.60%，租金报价

为 90 元/月/平方米，较 2004 年第四季度下降 2.96%。浦西的入住率则较上一季度上升 3.53%，达到了 95.06%，租金较上季度大

幅增长了 9.12%，至 110 元/月/平方米。
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对此，业内人士表示，高端需求量的增加是高档物业市场抢眼的直接原因。目前租用高档物业的客户主要是外资公司的外

籍高级管理人员及部分驻沪的外地高层人士，这部分人群的数量正在呈明显的上升趋势。

鼓励租房过渡是调控政策题中之意

其实，在政府打出楼市调控“组合拳”的同时，上海市政府进一步完善住房保障体系，通过租赁的方式改善经济条件相对

较差的居民家庭的居住条件。很大程度上，鼓励租房过渡是政府调控政策的题中之意。

几乎就在调控“组合拳”出击的同时，政府提出今年将进一步完善面向四类住房困难群体的住房保障体系，加大力度解决

普通老百姓，特别是困难群体和中低收入家庭的住房问题。其中一个重要的方面就是，通过租赁的方式改善经济条件相对较差

的居民家庭的居住条件。对无力买房且经济条件较差、希望租住低租金住房的家庭，上海将建立面向低收入家庭的住房租赁新

机制。

对此，上海社会科学院房地产研究中心理事顾建发曾指出，政府的有关举措，对于支付能力不强又盲目跟风打算买房的居

民是一个提醒：改善居住并非只有买房一条路，对经济条件并不宽裕的家庭来说，在目前租金不涨的情况下，租房不失为一种

明智之举。

宏观调控政策抑制了投机比例，令租赁市场回升不少。银行调高房贷利率，以及对房龄过长的售后公房停止贷款等举措，

使不少原本打算购房的准买家对楼市产生迷茫，不得已持币观望，推迟购房计划。而同时，这部分购房者又急需房屋居住，他

们的需求带动了租赁市场的整体活跃，为次中心区域的中低价租赁市场带来一股热潮。美联物业市场研究部有数据表明，4月二

手房租赁市场整体成交量与 2004 年底相比增加了 35%左右，租赁市场大范围回暖。这些受调控政策影响出现的新状况，都在暗

示着政府打击投机炒作的同时，鼓励租房过渡，努力让市场实际的住房需求得到释放。

租赁市场渐受市场重视

重买卖轻租赁曾是二手房市场的惯例。由于一套房买卖佣金远远高于租赁，在买卖市场活跃的时候，业务员宁愿放弃租赁

全心扑在买卖上。但是随着二手房销售市场日趋冷淡，加上租赁市场回暖趋势明显，租金上涨，更多的中介开始重视租赁业务。

据悉，租赁业务成为不少中介门店日常的“主要工作”，这一现象在市中心高档二手房占主体的区域更加明显。由于高档

二手房出售“搁浅”，许多中介门店几无业务可做，而求租客却有增多的趋势，中介不得不转变以往重买卖轻租赁的策略，开

始用心做起租赁业务。

对于住房租赁市场前景，许多中介人员感到，随着调控政策的继续作用，市场观望气氛还将持续，投资客入市将更加小心，

有自住需求的买家会更多的选择租房过渡，推迟入市。在这样的背景下，销售市场的继续低迷似乎不可避免，而租赁市场的逐

步升温也同样不能被阻止。中介将在租赁业务上投入更多的精力。

因此，根据中金公司评估楼市的两项指标，租赁市场未来看好，意味着两项指标的比值有望继续缩小，楼市泡沫有望继续

被挤出，楼市也将更趋理性。
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