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• �2025年第二季度服务式公寓市场迎来上海静安洲际行
政公寓入市，带来128套新增供应。

• �优质长租公寓市场同步录得一个新项目入市，为上海五
角场辉盛名致服务公寓，为市场带来307套新增供应。 

• �2025年第二季度，全市服务式公寓空置率环比下降0.3
个百分点至20.3%，但同比依然上升1.4个百分点。季度
内平均租金环比小幅下探0.1%至每平方米每月266.6
元，较去年同期基本持平。 

• �全市优质长租公寓整体空置率环比大幅推高1.2个百分
点至22.0%。租金较上季度基本持平，为每平方米每月
174.2元。 

• �部分优质长租公寓项目持续提升服务质量与硬件品质
以吸引增量客源，在此背景下优质长租公寓与大众市场
服务公寓之间的竞争日益激烈。 

• �季度内雅诗阁正式推出在华特许经营模式，继续推进
其轻资产与扩张战略。
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高端市场在加剧的市场压力下保持稳定运营
尽管大众市场服务式公寓正在面临日益激烈的竞争压力，高端市场仍能凭借其市场定位与
稳定需求保持强大韧性。
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“我们正见证着行业对租户客群
画像由简单划分向精细化转变的
趋势，运营商正根据人们的生活
方式、消费习惯及对品质的重视
程度，量身定制产品以契合其需
求。”  
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，Q1/2020-Q2/2025
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图2：服务式公寓租金指数，Q1/2020-Q2/2025
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表1：部分服务式公寓未来供应，Q3/2025

来源  第一太平戴维斯研究部

市场动态
上海静安洲际行政公寓于本季度初入市，为
上海服务式公寓市场带来128套新增供应。
项目临近苏州河，由两栋六层小高层建筑组
成，户型面积自31平米至124平米不等。

同期，优质长租公寓市场录得一个新项目入
市，为上海五角场辉盛名致服务公寓，共计
为上海优质长租公寓市场带来307套新增供
应。项目位于杨浦区核心区域，为铁狮门在
上海的首个长租公寓项目，由原本自2007年
开业的五角场智选假日酒店改建而来。

季度内雅诗阁正式推出在华特许经营模式，
标志着其向轻资产战略转型的关键一步。这
与市场趋势相符，运营商正优先考虑可扩展
性和资本效率。通过与第三方合作伙伴合
作，雅诗阁正在扩展其在不同城市层级的业
务版图。

租金及空置率
2025年第二季度，全市服务式公寓空置率环
比下降0.3个百分点至20.3%，但同比依然上
升1.4个百分点。其中大众与奢华服务式公寓
空置率分别环比推高0.7、2.1个百分点至
22.1%、24.9%，而高级服务式公寓空置率
则录得0.8个百分点的环比下降至19.6%。

多户型住宅市场的高端细分市场正日益与服
务式公寓行业的大众细分市场展开竞争。尽
管服务式公寓提供全方位服务，但部分高端
多户型项目如今在整体品质和性价比方面
更具优势。这一转变吸引了注重生活品质但
仍关注成本的高收入专业人士。因此，这些
多户型产品正在侵蚀主流服务式公寓的市
场份额。相比之下，高端服务式公寓凭借独
特的产品定位和强大的定价能力，仍保持稳
健表现。

全市服务式公寓平均租金环比小幅下探
0.1%至每平方米每月266.6元，较去年同期
基本持平。其中奢华服务式公寓租金较上季
度小幅下降0.2%至每平方米每月387.9元，
较去年二季度环比小幅上升0.5%；高级服

务式公寓租金较上季度环比上升1.1%，为每
平方米每月262.7元，同比上升1.5%；大众
服务式公寓租金较上季度同比小幅下跌
0.5%至每平方米每月172.7元，同比基本持
平。

优质长租公寓方面，尽管全市优质长租公寓
平均租金较上季度基本持平，为每平方米每
月174.2元，但整体空置率环比大幅推高1.2
个百分点至22.0%，反映出在当前上海租住
市场中保租房项目持续扩容的背景下，长租
公寓运营端持续承压。

市场展望
伴随外资企业退潮与传统住房补贴的削减，
中国服务式公寓的主要服务对象正在由过
去的外籍高管转向国内客群——特别是新
生代中产与高净值人群。随着市场日趋成
熟，运营商正采用更精细化、数据驱动的租
户细分策略，摒弃基于国籍、年龄或婚姻状
况等简单分类的传统方法。相反，他们正基
于生活方式偏好、消费习惯、休闲兴趣及财
务背景等维度，构建更为细致的消费者画
像。

这种精细化程度反映了零售等行业普遍存
在的趋势，即运营商愈发擅长识别并满足特
定目标群体的需求。在竞争激烈且不断演变
的市场环境中，此类定制化定位使服务式公
寓品牌能更好地将产品与服务与不同租户
群体的预期相匹配，从而提升相关性和价值
认知。

在运营策略方面，主要运营商持续关注成本
控制与运营效率。通过加大数字化体系应
用、调整运营管理模式与优化人力资源配置
等方式维持项目盈利水平。而在资产管理方
面，通过管理合同、特许经营和租赁合作等
方式，头部运营商持续向轻资产、平台化的
资管策略转型，这一策略使得运营商在减少
资产自持风险的同时更易实现规模化扩张，
并专注于品牌建设、专业管理与技术赋能。

来源 第一太平戴维斯研究部

图3：服务式公寓空置率，Q1/2020-Q2/2025
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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

上海虹桥机场施柏阁酒店公寓 闵行区 132
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