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• �2024年第二季度，全市服务式公寓空置率环比下降0.9
个百分点至19.0%，同比上涨0.6个百分点。 本季度服
务式公寓平均租金环比下调0.4%至每平方米每月267.3
元，同比上涨0.3%。

• �本季度中高端租赁市场入住率有所回暖，得益于近期
国际旅游、商务旅行的持续复苏。部分公寓为应对市场
挑战，租金有不同程度折扣，以刺激增量需求。受此影
响，整体租金水平环比小幅下降。

• �全市优质长租公寓整体空置率环比上涨0.2个百分点
至19.7%，市场租金环比下降1.6%，达到每平方米每月
177.7元。

• �2024年四季度上海预计将迎来锦江静安宾馆服务公寓
新项目入市，提供62套房间，为高端市场提供更多租赁
选择。
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国内外游客增长刺激市场需求
国际入境旅游和商务旅行的复苏带动短租市场需求回暖。
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“市场需求在一定程度上有所回
升，但整体疲软的经济状况加重
了租客财务压力，支出方式更倾
向于经济型。业主需要确保提供
物有所值的选择，且尽可能得降
本增效。”  
简可，第一太平戴维斯研究部
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图1：服务式公寓新增供应，Q3/2019-Q2/2024
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图2：服务式公寓租金指数，Q3/2019-Q2/2024

100

104

108

112

116

120

Q
3

Q
4 Q
1

Q
2

Q
3

Q
4 Q
1

Q
2

Q
3

Q
4 Q
1

Q
2

Q
3

Q
4 Q
1

Q
2

Q
3

Q
4 Q
1

Q
2

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Q
1/

20
0

3=
10

0

表1：部分服务式公寓未来供应，2H/2024

来源  第一太平戴维斯研究部

市场动态
2024年第二季度上海服务式公寓没有新增
供应。

下半年预计上海锦江静安宾馆服务式公寓
将于第四季度入市试营业，项目位于静安区
华山路370号，提供62套房间，前身为海格
大楼，2022年启动改造提升为服务式公
寓。

近几年来，上海保租房的大规模入市增加
了租赁市场的房源供给，显著提升了市场的
竞争激烈程度。截至今年6月底，上海“十
四五”期间已累计建设筹措保租房37.6万套
（间），完成“十四五”规划新增总量的
80%。

某种程度上，保障性租赁住房的入市是一
把双刃剑，一方面为大众租赁市场提供了基
准租赁水平比较；另一方面，保租房持续入
市，使越来越多的住户开始熟悉并转向机
构持有的租赁公寓，为小业主带来租赁压
力。无论如何，在市场竞争日益激烈的背景
下，业主及运营商将不得不优先考虑节省
成本和提升效率，以便为租户提供最优性
价比。

租金及空置率
入境旅游政策的改善大幅度增加了游客数
量，包括落地签证、某些国家的免签证入
境、144 小时过境免签政策、数字支付的便
捷使用以及国际航班的增加。国际游客和
商务旅行的回升提高了中高端租赁市场的
入住率，同时也满足了这类人群的居住需
求。 

尽管暑期旺季使短租市场表现亮眼，带动
入住率提升，但较为疲软的经济形势使业
主对租赁走势仍有一定担忧，一些公寓提

供租金折扣以刺激需求，导致租金略有下
降。

2024年第二季度，全市服务式公寓空置率
环比下降0.9个百分点至19.0%，同比上涨
0.6个百分点。其中高级和奢华服务式公寓
空置率环比分别下降1.5及1.3个百分点,而
主流服务式公寓的空置率环比上升1.6个百
分点。

全市服务式公寓租金略有下降，2024年第
二季度平均租金环比下调0.4%至每平方米
每月267.3元，同比上涨0.3%。其中高级服
务式公寓较上季度下降0.4%，较去年同比
上涨1.2%；而奢华及主流服务式公寓环比
分别下降0.3%和0.6%，同比奢华上涨
0.9%，主流服务式公寓不变。

受市场竞争影响，全市优质长租公寓整体
空置率环比上涨0.2个百分点至19.7%，市
场租金环比下降1.6%，达到每平方米每月
177.7元。

市场展望
预计 2024 年服务式公寓供应量较为适中。
然而，市场上可看到各类租赁公寓项目持续
推出，包含长租公寓和保租房项目。此外，不
少存量项目也正在升级内部产品及服务，以
便在日益激烈的竞争市场中脱颖而出。

了解区域市场状况、项目定位和目标人群的
需求至关重要。这包含特定租客对房间大
小、负担能力的偏好，及企业客户的成长性
考虑。业主需要深入了解潜在租客对配套设
施的需求程度及支付能力。此外，保持服务
质量的一致性、实现运营的成本效益以及利
用有效的营销及销售渠道也是成功的关键。
强品牌力和明确的价值定位也有助于在竞
争激烈的市场中吸引和留住租户。

来源 第一太平戴维斯研究部

来源  第一太平戴维斯研究部

图3：服务式公寓空置率，Q3/2019-Q2/2024
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来源  第一太平戴维斯研究部

项目名称 区域 房间套数

锦江静安宾馆服务公寓 静安 62
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