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以小换大，改善居住空间；以远换近，节省更多时间；以大换小， 降低生活成本 上海越来越多有房一族开始租房

有房族变身换租族“曲线救国”招租难、搬家贵“烦恼不少”

不少专家表示，对于换租群

体而言，从另一个角度看，属于

改善居住中的“夹心层”，换租所

能够驾驭的跟居住有关的属性，

远远比换房更多，很多居住要求

得以更快实现。因此大户型、优

配置的比例也远高于普通租赁。

在大型城市，尤其是一线城

市，住房需求的细分升级正在迅速

发展，这不简单指高、中、低端的差

异，更多是生活多元化带来的居住

多元化，“换租族”在城市需求看似

小众，却凝聚着潜在改善型的缩

影，他们用自身相对有限的资源，

换取当下相对更幸福的生活，以及

对接近未来目标更坚定的期待。

在复旦大学历史系顾晓鸣教

授看来，换租族的出现是因为他

们工作地或者孩子上学的地点与

居住地发生矛盾，这是非常正常

的一个社会现象，是社会流动性

以及活力增加的表现。“比方说学

校老师把自己的房屋租掉，再在

远郊分校附近租个房子居住，可

以节省不少时间。”

至于如何让这些换租族租房

顺利且有保障，顾晓鸣教授认为，

如果能在管理上加强规范，比分

说在临港等企业密集的地区创造

出一批可以短期出租的房屋，在

共享经济时代，这将可能是个很

大的市场，也可以更好地解决换

租族遇到的“房租涨价、租房不稳

定”等问题。

换租族：实现从“点”到“优”的转化升级

专家

在上海，自身拥有住房，仍需要另租房满足居住需
求的“换租族”的住房需求为8000多套。

本版摄影 青年报记者 吴恺 施培琦

分析

除了为了生活方便、孩子上
学方便，还有一部分人群成为换
租族则纯碎出于无奈。根据换
租者居住观察报告对年轻“换租
者”租金收益分析，其中43%的换
租族原租金收益<现付租金，平
均每月需要支付1300元；21%的
换租族原租金和现付租金持平；
还有36%的换租族原租金收益>
现付租金。

沪上实行严格限购令，作为新
上海人家庭暂时仅有一次购房机
会。为追求“一步到位”式置业。
李先生夫妇首次购房就买了一套
三房二厅的房屋。夫妻二人不仅
拿出了工作近10年的全部积蓄，
还问双方父母和亲戚借了一笔钱，
再加上银行贷款380万元，李先生
夫妇购买了一套总价在800万元
左右的3房2厅的房屋。

但是，住进大房子没过半

年，李先生夫妇逐渐走出了买房
后的喜悦心情，转而走进了“巨
额”债务的烦恼中。尽管夫妻二
人收入都不错，但每个月需要2万
元左右的房贷、父母亲戚的借款，
再加上孩子学习的开销，让他们
感觉有些力不从心。在后悔不该
买那么大房子的同时，两人也在
积极地寻找着解决的办法。于
是，李先生与妻子商量：反正家里
加小孩就三个人，其中有一间房
长时间是浪费的，还不如把这间
房单独出租出去，把这笔钱补贴
到房贷中。但是妻子表示，和其
他人合租毕竟麻烦，还不去把整
套房子全部租掉，然后去孩子学
校附近租一套小户型来住。

一番折腾后，李先生把他们
购买的房子租了出去，租金是每
个月10000元，而租借的两室户
租金为每个月5800元，每月一来

一去有了4200元的“盈利”。
记者采访中发现，对一部分

换租族来说，由于既是房主又是
租客，租金差额收益受市场租金
涨跌变动的影响较小，以大换小
后一定程度上可以保证每月的
稳定收益。随着人们对住房的
多元化需求，换租族的比重或会
增大，不少70后、80后人群纷纷
加入到换租族群体中。

虽然，换租可以相对简单地
满足很多人群的多元需要，但

“换租”也存在一定风险，如空
租、频繁搬家等。“换租族”要精
心挑选房客，尽量避免自己的房
子空租，从而影响租金收入；租
住的房子要选择长租期，避免房
东有变，自己不得不搬家，而拖
家带口的搬家又是个大工程。
因此，“换租族”既要精心挑选房
客，更要精心挑选房东。

秦先生原本的住房在徐汇区
建国西路上，地段非常好，而且也
是学区房。但是因为孩子上学的
问题，秦先生一家也成为了“换租
族”。根据换租者居住观察报告
显示，10.4%的人群成为换租族是
正是为了方便子女上学。

秦先生告诉记者，当初买房
子的时候正是考虑到学区，买的
房子对口建襄小学，但是今年孩
子很争气的考上了上海世界外
国语小学。“既然孩子考上了这
么好的学校，不管有什么困难我

们就会去上。”今年9月份开始，
秦先生每天需要驱车1个多小时
送儿子上学，然后再花近1个小
时去单位上班，真是苦不堪言。
再三考虑后，秦先生决定通过

“换租”的方式解决问题。他先
把建国路上的房子出租，再用租
金在世界外国语小学附近租住
了一套三室的居室。现在，每天
早晨全家都可以多睡两个小时，
再也不用“漫漫上学路”了。“因
为都是学区房，也都是三房，所
以收入和支出基本差不多，也不

用贴什么钱。主要孩子睡眠可
以保证了，这比什么都重要。”

记者调查发现，很大一部分
换租族就是为了孩子上学方便
或者是方便家长陪读。在徐家
汇附近一家房屋中介的负责人
张经理介绍，每到新学年开学
前，附近学区房租金都会小幅上
涨。不少来中介求租的客户，会
同时委托中介将自有住房出
租。记者了解到，学区房、繁华
地段的中小户型，是家长和年轻
人首选的求租对象。

“以大换小”租金差贴房贷

为孩子上学而“舍远求近”

问题

换租属于过渡型居住，因
此稳定性并不高，但与普通
租赁的区别在于，选择的主
动权更多掌握在租户手中。
据 换 租 者 居 住 观 察 报 告 显
示，“换租族”综合满意度不
高，其中只有 33%的人群表示

“愿意继续租”，61%的人群
“潜在换房需求”，还有18%的
人群“综合满意度不高，计划
一年内换房”。

在做了五年换租族后，小
陈觉得这样的生活太过于折
腾，她开始急于摆脱这种生
活。2012年，80后小陈在嘉定
新城购入了一套70多平方米
的一房两厅，但距离工作单位
太远，所以把自己房子出租，
一直在普陀区真如附近租房
住。“换租后，遇到了很多问
题，前后搬过三次家，遇到的
问题真不少。比方说前段时

间空调坏了，房东一直拖着没
找人来修，如果我自己花钱再
买一台空调，万一再搬家，这
个空调是不是还得搬走。”明
年十一，小陈和女朋友准备结
婚，考虑到日后工作、家庭居
住需要，小两口便萌生了换房
念头。准备在租的房子附近
换一套小两房，这样以后父母
过来也有地方住。目前，小陈
已经将嘉定的住房委托出售，
计划在年内完成“一卖一买”，
成功进入城市中心圈，不再继
续做换租族。

分析师张月表示，虽然双
租具有一定的经济收益，但由
于要同时扮演房主和租客角
色，较单租者要花费更多的精
力，也更容易陷入一些租赁纠
纷。如果到偏远位置租房，交
通成本最好也考虑在内，以免
造成不必要的经济损失。

记者采访中发现，当前不
少房东并不接受一年以上的
长租，这就意味着，换租者有可
能面临一年搬一次家的窘境。
不但搬家过程消耗资金与精
力，再次重新找出租房对时间
和精力而言也是一个不小的挑
战。另外，对于以距离市中心
的近换远的换租者而言，搬到
外围区域可能会导致出行成本
的增加。

“明年房租又每个月被涨
了500！”租住在长宁路上的李
女士一家，前几日被房东通知
明年上半年房租每月涨 500
元，她的三室一厅租金从每月
9500 元提高到每月 10000 元，
没有任何理由。

“心里不舒服，所以我打算
开始物色新房源，但是换租意
味着一是一次搬家，每次搬家

辛苦不说，还要添置不少东
西！”李女士说，每年到了年底，
很多房东喜欢年底涨房租，如
果不同意面临的就是再次换
租。但是搬家的成本过高，这
让她非常纠结。

最让李女士痛心的是，她
考虑是不是也把自己房子的房
租涨一涨，当她来到自己房子
的时候，发现租客因为生活过
于粗糙，导致房屋装修很多地
方受损。“我和租客去谈这问题
的时候，租客一脸无所谓，说最
多他出钱把墙壁刷一刷，其他
的都不愿意负责。如果涨价，
租客就不一定续租，那我又得
面临重新装修的压力。”

“所以换租并不是那么简
单，也要考虑到自己的住房装
修及家居用品的投入和折旧。”
对此，张月表示。

租金每年涨 搬家成本高

花费精力多 满意度不高


