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● 近年来，随着住房租赁产业的兴起，关于发达国家住房租赁市场化与制度研究、国内外典

型企业案例研究等方面的成果较多，也开始有行业报告、研究报告和白皮书等研究成果，但

从品牌角度论述、评价产业发展基本上处于空白，行业定量研究少，持续性差，对行业尤其

是社会舆论和市场客户引导性较弱。通过持续跟踪住房租赁企业品牌指数，对品牌企业从规

模、舆情、消费者口碑等角度进行评估，既有助于引导住房租赁企业注重品牌战略，也有助

于强化行业良性竞争格局、引导市场和消费走向。

● 在培育和发展住房租赁产业过程中，机构化的经营主体是行业发展的基础和先导，而品牌

化是住房租赁企业发展的最终成果。通过品牌战略和品牌报告，可以快速跟踪行业发展现状

和趋势，有助于我国住房租赁产业持续、健康发展。

● 《中国住房租赁品牌发展报告（2018）》作为系列报告的首次发布，确定了研究方向与

范围，明确了主要定义，区分了住房租赁、长租公寓和租赁式公寓等常见名词概念，同时结

合品牌发展趋势、最新行业标准等，创新性地提出了品牌的传统内涵与实际内涵，反映了

十九大“多主体供给、多渠道保障”的精神，满足了人民日益增长的美好租赁生活需要。
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品牌中国战略规划院

品牌中国战略规划院是在多位国家领导人和国家相关部门的关心和支持

下， 经国务院有关部门专门会议批复， 由品牌相关领域专家学者、 企事业单

位共同发起组建的， 专业从事品牌战略规划和研究的学术性、 公益性、 国际

性智库研究机构。

品牌中国战略规划院以维护国家战略安全为出发点， 以建设中国品牌高

端智库为使命， 以党和国家领导人有关品牌建设的系列论述为指导， 以研究

品牌发展战略问题、 维护国家经济安全、 提升品牌核心竞争力为己任， 发挥

多学科交叉、 跨专业融合、 系统化研究的智库优势， 积极推动品牌相关领域

的学术研究、 行业应用、 产融结合、 专家咨询、 人才培养等交流活动， 推动

品牌发展， 倡导品牌消费， 为实现中国品牌强国的目标提供坚强的智力支持

和人才保障。

迈点研究院

迈点研究院成立于 ２００９ 年， 是国内领先的商业空间资产战略研究咨询

机构。 其长期致力于大数据商业分析平台建设， 用 “数据生产力” 改变认

知、 提升企业效能， 为寻求进入与扩大商业空间领域业务的企业与公共机

构， 提供基于情报 ＋ 数据 ＋ 服务的多元化大数据解决方案。 化 “数” 为

“据”， 辅助客户制定重大决策， 识别投资风险。

迈点研究院率先开展商业空间品牌资产研究， 将无形的品牌资产通过有

形的数据维度呈现， 创新开发了品牌动态数据监测系统———ＭＢＩ （迈点品牌



指数）、 ＭＣＩ （迈点区域酒店舆情指数）， 并以此为依据， 为需要科学规划项

目资源配置的客户， 提供战略、 运营、 组织的咨询服务， 提高项目空间资产

价值， 提升项目运营定价权与收益， 稳健财务增长； 同时， 迈点研究院积极

参与公共政策咨询和公共事业建设， 是国内领先的聚焦商业空间领域战略、

运营、 组织以及兼并购方面的专业咨询机构。
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与技术经济研究所经济模型研究室副主任、 主任， 所长助理、 副所长、 所

长， 中国社会科学院首批学部委员， 并被人事部授予 “中青年有突出贡献

专家” 称号， 我国著名的经济形势分析与预测专家。
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曾联合国际顶级酒店管理学院、 奥地利 ＭＯＤＵＬ 大学、 浙江大学以及行业数

百名专家团队， 以场景化视角为切入点， 对酒店相关信息和知识进行产品

化、 格式化、 工具化， 生成全新的 《酒店岗位胜任力架构模型》。 同时， 还

出版了 《中国旅游服务业人力资源白皮书 ２０１７》 《中国旅游服务业人力资源
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会科技组专家委员、 空间产业 ＣＳＣ 专家委员组委员。 深耕于旅游大住宿业

及租赁地产行业， 主要专精数据咨询、 投并顾问、 品牌定位包装、 产业投

策， 研究空间资产的增值规划， 空间组合协同经营， 以及空间中品牌客群的

精准消费， 基于空间与消费者的关系， 研究并建立基于空间、 品牌和消费者

三者场景精准营销服务及智慧化体系 （主要涉及产业为城市监控、 景区、

地产、 酒店、 长租公寓、 写字楼等空间领域）。 曾供职于国际领先贸易集

团， 担任总经理及多家公司顾问， 拥有多年管理及分析操作经验； 现作为行

业重要研究参与者， 担任迈点网副总裁兼众数信息总裁。

穆　 林　 青岛酒店管理学院副教授、 酒店信息化研究中心主任， 中国饭

店协会公寓委员会专家组组长， 商务部租赁式公寓服务标准主要起草人。 长

期研究住宿业， 参与商务部、 国家税务总局、 公安部和多个城市租赁政策和

规划的制定与评审； 参与多家酒店、 公寓企业的筹建运营工作， 担任多家知

名地产企业、 公寓企业顾问； 参与科研课题多项， 出版专著及教材四部， 其

中 “十二五” 规划一项； 主持省级精品课程两门， 在各类媒体、 报刊发表

文章 ３００ 余篇。 主要著作包括 《２０１５ 年度中国长租公寓发展报告》、 《２０１６

年长租公寓行业发展报告》 和 《２０１７ 年长租公寓行业发展趋势报告》 等。



摘　要

摘　要

《中国住房租赁品牌发展报告 （２０１８）》 是由品牌中国战略规划院和迈

点研究院联合编写、 社会科学文献出版社出版的中国住房租赁行业首本品牌

蓝皮书， 计划每年出版一本。

本报告主要包括六个部分： 总报告对品牌总体概况、 品牌评价体系、 品

牌榜单分析以及品牌发展趋势进行了整体解读和研判； 行业与政策篇围绕行

业发展与市场现状、 国家及地方政策、 企业运营模式、 配套产业链等， 阐述

品牌发展中的影响关键要素； 指数篇分析了服务式公寓、 集中式长租公寓以

及分散式长租公寓三类品牌的数据表现， 对市场投资、 品牌运营和消费客群

三个方面做了客观分析， 可以作为投资者和决策层的经营参考； 案例篇研究

了 “酒店系” “房企系” “中介系” “品牌系” “国家队” 等不同背景下的企

业， 反映了市场的活跃程度； 区域篇详细解读了北京、 上海、 广州等一线城

市的政策落地与市场发展， 为行业提供了规范标准； 借鉴篇对日本、 美国等

国际成熟市场的法律体系、 服务水平、 业务范围、 发展模式和运营体系等进

行了全面阐述， 可以作为国内企业的参考。

近年来， 随着住房租赁产业的兴起， 关于发达国家住房租赁市场化与制

度研究、 国内外典型企业案例研究等方面的成果较多， 也开始有行业报告、

研究报告和白皮书等研究成果， 但从品牌角度论述、 评价产业发展基本上仍

处于空白， 行业定量研究少， 持续性差， 对行业尤其是对社会舆论和市场客

户引导性较弱。 通过持续跟踪住房租赁企业品牌指数， 对品牌企业从规模、

舆情、 消费者口碑等角度进行评估， 既有助于引导住房租赁企业注重品牌战

略， 也有助于强化行业良性竞争格局， 引导市场和消费走向。

在培育和发展住房租赁产业过程中， 机构化的经营主体是行业发展的基
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础和先导， 而品牌化是住房租赁企业发展的最终成果。 通过品牌报告， 了解

行业品牌发展战略， 可以快速跟踪行业发展现状和趋势， 有助于我国住房租

赁产业持续、 健康发展。

本报告作为系列报告的首次发布， 确定了研究方向与范围， 明确了主要

定义， 区分了住房租赁、 长租公寓和租赁式公寓等常见名词概念， 同时结合

品牌发展趋势、 最新行业标准等， 创新性地提出了品牌的传统内涵与实际内

涵， 反映了十九大 “多主体供给、 多渠道保障” 的精神， 满足了人民日益

增长的美好租赁生活需要。

关键词： 品牌　 住房租赁　 长租公寓　 品牌指数　 品牌评价体系
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中国住房租赁品牌指数报告

总　报　告
Ｇｅｎｅｒａｌ Ｒｅｐｏｒｔ

􀆰
中国住房租赁品牌指数报告

　 丁晓宇　 任开荟❋

摘　要：　 迈点品牌指数 ＭＢＩ 是由迈点研究院自主研发的一套指数体

系。 其基于当前经济互联网 ＋ 的发展趋势， 侧重于市场因素

和消费者因素， 动态衡量消费者和品牌之间的关系。 通过衡

量品牌价值中关键因素品牌知名度、 品牌美誉度、 企业服务、

传播形象， 将品牌作为一种无形资产给企业带来的超值能力

进行评价， 选取衡量品牌价值的关键评价。 依据物业业态和

客群定位， 迈点品牌指数 ＭＢＩ 将长租公寓品牌划分为服务式

公寓、 集中式长租公寓和分散式长租公寓三类， 其中盛捷服

务公寓、 ＹＯＵ ＋ 国际青年社区和蛋壳公寓分列第一位。

１００

❋ 丁晓宇， 浙江大学管理学硕士， 迈点网副总裁兼众数信息总裁， 研究方向为智慧旅游、 智慧

城市、 商业空间； 任开荟， 英国阿斯顿大学会计金融学硕士， 迈点研究院高级研究员， 研究
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一　品牌总体概况

近年来我国城市化建设进程加速， 城市流动人口规模不断增长， 国家发

改委数据显示， 截至 ２０１７ 年底我国城市化率达到 ５８􀆰 ５％ ， 城市人口已经超

过 ８ 亿人， 预计到 ２０３０ 年我国城镇化率将达到 ７０％ 。① 妥善处理规模庞大

的流动人口城市居住问题， 对于我国人民追求美好生活起着至关重要的作

用。 此背景下长租公寓行业迅速被激活， ２０１５ 年长租公寓行业由自发期进

入加速发展期。 伴随政策鼓励、 技术赋能， ２０１８ 年长租公寓行业更加迅速

发展， 市场规模预计达到 １􀆰 ５７ 万亿元水平， 同比增长 ９􀆰 ６％ 。② ２０１８ 年上半

年， 长租公寓品牌数量已经超过 ２０００ 家， 越来越多新兴长租公寓品牌开始

为人所知。

长租公寓品牌数量激增。 为抢占市场份额、 实现规模经济， 各品牌发展

迅速， 纷纷进行大规模扩张。③ 然而繁荣背后， 作为新兴行业的长租公寓也

在经历诸如同质化严重、 资金链断裂、 产品质量无法保障、 空置率高、 利润

低等多方面的挑战， 消费者体验开始受到影响。 对此国家相关监管部门开始

予以重视， 长租公寓行业各品牌也积极进行经验总结， 在国家品牌战略的引

导下， 加强品牌建设开始成为行业发展之重。 同时不可忽视的是， 我国房地

产企业开始从存量市场探索涉足长租公寓， 将成熟的市场运作、 品牌建设理

念带入这个新兴行业。 各品牌开始进行全面品牌建设， 共同探索我国空间经

济发展方向， 在推动住房租赁行业逐渐走向成熟的同时， 助力我国人民共同

２００

①

②

③

《中华人民共和国２０１７ 年国民经济和社会发展统计公报》， 国家统计局， ２０１８ 年２ 月２８ 日，
ｈｔｔｐ： ／ ／ ｗｗｗ􀆰 ｓｔａｔｓ􀆰 ｇｏｖ􀆰 ｃｎ ／ ｔｊｓｊ ／ ｚｘｆｂ ／ ２０１８０２ ／ ｔ２０１８０２２８＿ １５８５６３１􀆰 ｈｔｍｌ。
《２０１８ 年中国长租服务行业研究报告》， 艾瑞研究院， ２０１８ 年 ９ 月 １７ 日， ｈｔｔｐ： ／ ／
ｒｅｐｏｒｔ􀆰 ｉｒｅｓｅａｒｃｈ􀆰 ｃｎ ／ ｒｅｐｏｒｔ＿ ｐｄｆ􀆰 ａｓｐｘ？ ｉｄ ＝ ３２７１。
《２０１７ 年中国租赁地产 （公寓） 品牌白皮书》， 迈点研究院， ２０１８ 年 ４ 月 ２６ 日， ｈｔｔｐｓ： ／ ／
ｗｗｗ􀆰 ｍｅａｄｉｎ􀆰 ｃｏｍ ／ １５３８０６􀆰 ｈｔｍｌ。
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追求美好生活。

在用户画像年轻化、 消费习惯线上升级的今天， 互联网在长租公寓品

牌市场营销、 运营升级方面扮演着重要角色。 在助力品牌发展的同时， 互

联网所呈现的大数据见证着我国住房租赁行业的成长。 迈点研究院自

２０１６ 年开始通过住房租赁指数系统对我国长租公寓品牌进行线上数据监

测， 选取关键维度， 依据大数据检测结果计算品牌指数， 以此衡量品牌影

响力。

二　品牌评价体系

迈点品牌指数 ＭＢＩ 基于当前经济互联网 ＋ 的发展趋势， 侧重于市场因

素和消费者因素， 动态衡量消费者和品牌之间的关系。 通过衡量品牌价值中

的关键因素如品牌知名度、 品牌美誉度、 企业服务、 传播形象， 将品牌作为

一种无形资产给企业带来的超值能力进行评价， 选取衡量品牌价值的关键

评价。

住房租赁品牌指数是迈点品牌指数 ＭＢＩ 专注于住房租赁品牌的延伸和

应用， 从搜索指数、 舆情指数、 媒体指数、 运营指数四个维度来评价品牌

价值。

模型：ＭＢＩ ＝ Ａ × ＳＩ ＋ Ｂ × ＰＩ ＋ Ｃ × ＯＩ ＋ Ｄ × ＭＩ

ＭＢＩ， 指某品牌迈点品牌指数 ＭＢＩ 数据；

Ａ、 Ｂ、 Ｃ、 Ｄ， 指系统中的加权系数；

ＳＩ （Ｓｅａｒｃｈ Ｉｎｄｅｘ）， 指搜索指数；

ＰＩ （Ｐｕｂｌｉｃ Ｓｅｎｔｉｍｅｎｔ Ｉｎｄｅｘ）， 指舆情指数；

ＯＩ （Ｏｐｅｒａｔｉｏｎ Ｉｎｄｅｘ）， 指运营指数；

ＭＩ （Ｍｅｄｉａ Ｉｎｄｅｘ）， 指媒体指数。

参照该评价体系并结合实际发展， 行业品牌可以获得相对科学的品牌建

设方法， 依据消费者需求进行产品和服务的完善及升级， 完善品牌与消费者

３００
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之间的关系， 为人们追求美好生活提供更好的服务； 消费者、 物业主、 投资

人以及相关监管部门也可以获取对行业品牌发展状况相对客观的评价。①

三　品牌榜单分析

依据物业业态和客群定位， 长租公寓可以划分为服务式公寓、 集中式长

租公寓、 分散式长租公寓。

服务式公寓早年主要以外籍高管为目标客群， 热点分布区域主要集中于

珠三角地区。 随着服务式公寓品牌在我国的逐步发展， 以及我国本土服务式

公寓的崛起， 服务式公寓客群定位开始转向具有异地中长期差旅需求的本土

高端消费群体。 因而潜在客群热点分布开始由东部沿海地区向北部、 西部等

内陆地区扩展， 热点旅游城市也开始聚集大量潜在客群。② 近年来服务式公

寓品牌指数呈现波动式上涨， 其中 ２０１８ 年上半年上涨幅度较大。 成长中的

各品牌也在积极调整各自发展战略， 早期服务式公寓在我国的发展以扩张为

主， 而随着品牌的发展和成熟， 各品牌开始意识到精细化服务是服务式公寓

的立足之本， 品牌指数中的舆情指数越来越受到各品牌的关注， 同时利用线

上 ＡＰＰ 进行会员制管理运营， 这也是服务式公寓运营中的一大特点。

集中式长租公寓针对整栋商住楼进行统一管理并向外出租， 主要针对聚

集于一二线城市的青年群体。 近年来， 随着大型房企集团以及中介机构等的

加入， 众多新生品牌迅速发展起来， 为行业奠定了基础， 推动集中式长租公

寓品牌指数整体处于波动上涨趋势。 但繁华背后， 出租率低、 资金周转难等

问题凸显。 为扩大市场规模、 稳固品牌发展， 除针对白领客群外， 集中式长

租公寓开始尝试涉足蓝领客群； 同时各品牌将重点从扩张转向营销、 运营，

利用线上营销手段扩大潜在客群规模， 提高出租率， 发挥集中式优势开展社

４００

①

②

张燚、 张锐： 《品牌生态学———品牌理论演化的新趋势》， 《外国经济与管理》 ２００３ 年第 ８
期， ｈｔｔｐ： ／ ／ ｍａｌｌ􀆰 ｃｎｋｉ􀆰 ｎｅｔ ／ ｍａｇａｚｉｎｅ ／ ａｒｔｉｃｌｅ ／ ＷＧＪＧ２００３０８００８􀆰 ｈｔｍ。
于博文： 《２０１７ 年中国租赁地产 （公寓） 品牌白皮书》， 迈点研究院， ２０１８ 年 ４ 月 ２６ 日，
ｈｔｔｐｓ： ／ ／ ｗｗｗ􀆰 ｍｅａｄｉｎ􀆰 ｃｏｍ ／ １５３８０６􀆰 ｈｔｍｌ。
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