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2022年，住房租赁品牌通过盘活存量房源、战略合作等，扩大市场规模，积极布
局保障性租赁住房。在政策的引导下，国央企在行业中的参与度显著提升。融资
方面，首批保租房公募REITs的正式发行，进一步盘活存量资产、完善住房租赁
市场的投融资机制。随着住房租赁市场规模化、品牌化的发展，住房租赁企业的
深度市场化运作有望推动住房租赁市场迈入新的发展阶段。

以下是迈点研究院最新独家发布的
“2022年住房租赁品牌影
响力（MBI）100强榜单”
，其中排名前十的品牌依次是：
冠寓、泊寓、魔方公寓、窝趣公寓、乐乎公寓、自如租房、相寓、美丽屋、新派
公寓、方隅公寓
。本文将通过“2022年住房租赁品牌影响力（MBI）TOP100”的发布，解读长
租公寓品牌在过去一年的表现和影响力，共同探讨住房租赁行业的品牌表现与发
展趋势。

一、年度百强榜单

从住房租赁品牌指数的月度走势来看，百强品牌竞争激烈，品牌影响力远高于行
业均值，品牌热度基本符合传统租赁行业周期，如春招季、毕业季等品牌指数明
显上升。其中11月最为突出，百强品牌指数为82.94，环比上升23.68%，头部品
牌对品牌指数拉动作用明显。

这主要是因为临近年底，多家住房租赁品牌加大品牌营销力度，借助“双11”活

                                    1 / 4



智行理财网
国内汽车融资租赁公司排名(十大汽车融资租赁公司)

动的热度，住房租赁品牌方纷纷推出了优惠活动。包括龙湖冠寓、万科泊寓、旭
辉瓴寓、窝趣公寓在内的多家长租公寓品牌推出了秒杀房、折扣房、免电费等优
惠政策。除此之外，部分品牌还推出了购物抵房租、分享领礼物等活动，大幅提
高了品牌影响力。

三、年度表现

品牌发布和开业方面，地方国企的参与度，在行业中显著提升。地方国企正发挥
着“稳定器”和“压舱石”的作用，各地国企陆续发布了租赁品牌或者迎来了项
目的集中入市，推动保租
房迎来入市潮。品牌发布方面
，以地方国企为代表的区域运营品牌逐渐登场，带动品牌数量快速增加。如昆明
和上海市场分别迎来住房租赁新品牌“惠青家”和“贸家公寓”。10月，昆明首
个保障性租赁住房品牌“惠青家”正式发布；国贸控股集团核心成员企业国贸地
产租赁住房新赛道新品牌——“贸家公寓”，也在上海举行了品牌发布会暨开业
盛典。项目入市方面，
渝地辰寓公司负责建设运营的4个保障性租赁住房项目集中开业，372套房源全部
入市。11月，上海城市租赁住宅标杆项目、上海城投保障性租赁住房“城投宽庭
·江湾社区”落成投用，这也是上海城投首个入市的保障性租赁住房项目。

保障
性租赁住
房项目建设方面，
住房租赁企业盘活存量房源成为年度
热点。
如“CCB建融家园·城市经典”项目原为闲置安置房，通过建设银行旗下的建融住
房重庆公司改造，是重庆市江北区首个集散式保障性租赁住房项目。南京首个线
上被认定的保障性租售住房项目“瑾家公寓湖南路店项目”由南泰大厦的部分闲
置办公用房盘活改建为改建类保障性租赁住房。项目认定方面，建方寓·东晓南地
铁站店喜获由广州市海珠区住房和建设局核发的“广州市海珠区非住宅存量用房
改造租赁住房”项目认定书，成为海珠区第一宗批准的非住宅存量用房改造租赁
住房项目。

如魔方生活服务集团与建信住房公司达成战略合作，共建数字化住房租赁生态；
深圳市人才安居集团与华为终端有限公司签署战略合作协议，双方将围绕公共住
房空间智能化的战略目标，探索公共住房领域全屋智能化合作；优客逸家战略合
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作宠爱国际动物医院，针对宠物友好公寓进行差异化产品的打磨升级，建设宠物
友好生态公寓。

融资方面，以发行公募REITs的形式盘活相关资产、扩大保租房投资是2022年金
融支持政策施行的主要方向。
9月，首批以保障性租赁住房为底层资产的公募REITs顺利上市，标志着我国住房
租赁产业“投-融-建-管-退”的闭环正式合拢。12月，华润有巢REIT正式在上海
证券交易所上市，保租房REITs迎来第四位新成员。华润作为首家涉水公募REITs
市场房企系的租赁企业，为后续房企租赁运营品牌融资提供新的渠道，有利于引
导社会资本积极参与保障性租赁住房的建设运营。相信随着首批保租房公募REIT
s的正式发行，将吸引更多以保障性租赁住房、公租房等保障房为底层资产的公
募REITs发行上市，盘活存量资产、完善投融资机制、推进保障性住房建设，深
化保障性租赁住房市场化进程。

四、总结与趋势预判

市场集中度快速增加，品
牌化、规模化趋势不可避免。
从我国住房租赁市场结构的变化来看，住房租赁市场规模化趋势持续推进。随着
国内长租公寓整体需求持续增长，具备成本和资产优势的集中式长租公寓占比持
续提升，而分散性和以个人为主的非结构化长租公寓占比持续下降。集中式长租
公寓整体服务更加规范和标准，有利于塑造长租公寓品牌形象，提高自身的竞争
力。从集中式长租公寓的规模变化来看，近年来随着万科、龙湖和旭辉等头部企
业布局加快，整体住房租赁租赁市场规模快速增加，头部效应愈发突出。预计未
来住房租赁市场集中度将持续提升，企业的服务能力将成为关键竞争要素。

数智化升级将发挥越来
越重要的作用，助力标准化管理。
作为城市租赁人口的集中居住地，数智化升级正在助力公寓服务与管理。得益于
物联网、AI 等技术的日臻完善，人脸识别门禁，智能测温门岗机器人等设备的广
泛运用，智能化将成为住房租赁企业运营管理的必然趋势。而疫情下无接触服务
等管理需要，进一步加速了住房租赁企业的智能化进程。在数字科技的加持下，
智能家居与公寓的结合更是有助于实现租户对品质生活的追求。VR技术、在线直
播看房、无人酒店等智能服务，将会成为未来的标准配置。

住房租赁企业深
化市场化运作有望为住房租赁市
场带来新机遇。
在政策的推动下，国企和央企掌握了大量的土地资源、资金优势，更多的国央企

                                    3 / 4



智行理财网
国内汽车融资租赁公司排名(十大汽车融资租赁公司)

、房企、运营商和投资机构加入到住房租赁行业并紧密合作，通过代建、合作开
发、委托运营的方式参与住房租赁市场的建设。从长远来看，保障性租赁住房的
各项政策利好有希望扩大到整个住房租赁市场，将市场的细分业态带来了新的机
会。尤其是提前布局长租公寓的龙头房企以及深耕轻资产的租赁企业将有望推动
住房租赁市场迈入新的发展阶段。

租赁住房是我国建立房地产长效机制、推行租购并举的重要手段之一，也是当前
我国租赁市场发展的必然产物。
随着各级政府的政策先后落地，中国租赁住房行业的民生属性将进一步强化。经
过近几年的探索，2023年将是发力建设租赁住房重要的一年，国企压舱石与带头
作用凸显，有望推动住房租赁市场迎来高速发展的黄金时代。
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