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• �2025年第三季度服务式公寓市场迎来施柏阁酒店公寓
入市，带来132套新增供应，项目前身为上海协信莎玛
虹桥服务式公寓。

• �优质长租公寓市场同步录得两个新项目入市，分别为東
苑·米乐国际公寓古北店及方隅公寓吴泾店，共计为市
场带来909套新增供应。 

• �2025年第三季度，全市服务式公寓空置率环比上升0.4
个百分点至21.1%。同期市场平均租金环比下探1.6%至
每平方米每月274.3元，较去年同期基本持平。 

• �全市优质长租公寓整体空置率进一步小幅推高0.2个百
分点至22.2%。租金较上季度环比下跌1.5%，为每平方
米每月170.9元。 

• �领先运营商正通过打造差异化产品力构建核心竞争优
势，力求满足新一代租户客群对身份认同、社群归属与
生活格调的新追求。 
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打造差异化产品力以构建竞争优势
服务式公寓赛道的竞争焦点，正在转向对细分客群的精准洞察、生活方式的氛围营造以及
资产价值的长期塑造。
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“行业正在从宽泛的分类转向更
精细的租户分析。运营商正根据
生活方式、消费模式和质量期望
来定制产品。”  
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图1：服务式公寓新增供应，Q1/2020-Q3/2025
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图2：服务式公寓租金指数，Q1/2020-Q3/2025
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服务式公寓

表1：部分服务式公寓未来供应，Q4/2025

来源  第一太平戴维斯研究部

市场动态
施柏阁酒店公寓于本季度入市，为上海服务
式公寓市场带来132套新增供应，项目前身
为上海协信莎玛虹桥服务式公寓。作为一个
历史悠久的欧洲酒店品牌，施柏阁于2019年
由华住集团全资收购，用于丰富其高端产品
线，本项目也是该品牌在上海的首次布局。

同期，优质长租公寓市场录得两个新项目入
市，分别为東苑·米乐国际公寓古北店及方
隅公寓吴泾店，共计为上海优质长租公寓市
场带来909套新增供应。其中東苑米乐项目
位于金虹桥板块，作为东苑集团旗下高端长
租公寓产品随古北悦公馆住宅项目同步入
市。

租金及空置率
服务式公寓
2025年第三季度，全市服务式公寓空置率环
比上升0.4个百分点至21.1%。其中大众、高
级与奢华服务式公寓空置率分别环比推高
0.3、0.4、0.4个百分点至22.4%、20.5%、 
24.6%。

全市服务式公寓平均租金环比下探1.6%至
每平方米每月274.3元，较去年同期基本持
平。
• �其中奢华服务式公寓租金环比小幅下降

0.2%至每平方米每月392.6元，同比小幅
上升1.4%；

• �高级服务式公寓租金环比下跌0.4%，为每
平方米每月273.4元，同比上升1.3%；

• �大众服务式公寓租金环比下跌0.8%至每
平方米每月171.3元，同比下跌1.8%。

优质长租公寓
优质长租公寓方面，全市优质长租公寓平均
租金较上季度环比下跌1.5%，为每平方米每
月170.9元，同期市场整体空置率环比进一
步小幅0.2个百分点至22.2%。四季度将近，
租赁市场开始迈入传统淡季，新增客户减
少，长租公寓项目获客难度普遍有所增加。

市场趋势
高端系列的长租公寓项目与大众市场的服
务式公寓项目之间的竞争边界有所模糊，正
在形成新的竞争格局。一方面，高端长租公
寓在空间品质、社区体验和租金性价比上不
断强化；另一方面，大众服务式公寓 “标准
化服务”所带来的附加价值在当前客群决策

中的权重有所下降。受此影响，部分品质较
低的服务公寓正在流失市场份额。但位于核
心区位、具备鲜明产品特色与卓越运营能力
的标杆服务式公寓项目，其差异化乃至客制
化的服务内容仍然能为资产运营提供相当
支撑。这种演变反映出市场正向全周期租赁
服务转型——从灵活的短期住宿到长期专
业管理的住宅。尽管竞争日益激烈，运营商
正通过提供契合不同租户需求、生活方式及
预算的产品，触达更广泛的客群。

政策动向
新政策措施将在中长期内持续影响租住市
场格局。2025年8月，上海政府为商务楼宇
转型租赁住房正式打开政策通道，尤其针对
成熟商业区。此举有望为中心城区注入租赁
住房新供应——在经历数年去中心化住宅
开发后，此类供应相对稀缺。鉴于其商业使
用权和黄金地段优势，此类改造项目不太可
能面向分层销售，预计将服务于机构化的租
住市场。

投资环境
投资者对住宅租赁领域的信心依然坚定。尽
管商业地产整体趋于谨慎，投资者仍在寻求
稳定收益的投资标的与适合长期公寓运营
的改造机会。租住资产稳定的收益结构与其
市场前景使其成为国内REITs市场的重要标
的之一。

市场展望
租客居住理念持续演变，新一代年轻客群
日益重视自我表达与个性彰显。为此，服务
式公寓赛道的竞争焦点正在转向对细分客
群的精准洞察、生活方式的氛围营造以及资
产运营的价值创造。

面对市场需求的结构性变化，领先运营商正
通过打造差异化产品力构建核心竞争优势，
通过对宠物友好、品牌艺术活动、健康生活
等垂类场景的深度挖掘，力求满足新一代
租户对身份认同、社群归属与生活格调的新
追求。

展望未来，那些能够精准捕捉细分客群需
求变化，把握政策驱动的城市更新机遇、并
通过品牌与服务创新实现差异化的运营商，
将在上海日益活跃且竞争激烈的住宅租赁
市场中占据优势地位。

来源 第一太平戴维斯研究部

图3：服务式公寓空置率，Q1/2020-Q3/2025
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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

苏河美欣公寓 黄浦区 230

徐汇滨江诺富特服务公寓 徐汇区 208

西岸中环汇二期服务式公寓 徐汇区 176

宽岚·大境 黄浦区 16
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