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摘要

来源：艾瑞咨询研究院自主研究及绘制。

房地产行业发展现状：在国家土地及金融政策收紧的背景下，房地产企业在拿地及融资环节需做更谨

慎的决策。纵观整个行业，集中度日趋升高，头部房企不仅在获得土地、资金等资源方面具有显著优

势，同时也主导着房地产销售市场，中腰部房企生存压力较大，数字化转型无疑成为房企提升竞争力

的重要手段。另一方面，新经济浪潮的助推以及存量运营时代的到来为房地产行业的数字化转型带来

崭新机遇。

市场现状：房地产数字化转型目前仍处于发展初期，2021年中国房地产数字化市场规模约100亿元，

预计未来三年房地产数字化的市场规模会保持较低位的增长，2021-2024年的复合增长率约为4.9%。

竞争格局：目前市场上为房地产行业数字化建设添砖加瓦的产品及服务类型主要包括技术底座型、能

力建设型、经营管理型、场景应用型和数字化转型咨询。前些年较为主流的供应商以提供门户类OA

及内部经营管理型产品居多，现如今在十四五规划等影响下，大数据类、建筑工程类及其他细分专业

类供应商逐渐登上舞台。

趋势展望：从需求端角度看，房企由粗放式管理逐步向精细化管理转变，为数字化提供更多机会点。

从供给端角度看，针对中小型房企的产品将会更加注重模块分解和可配置性，面向大型头部房企的产

品则会更加讲究能力集成及可扩展性。同时，数据相关能力或将成为供应商的重要建设方向。纵观市

场，生态共赢趋势显著，市场各参与者优势互补使得数字化技术与房地产业务进一步融合。头部房企

在应用产品上有自主研发趋势，以打造能力可控的自主品牌。

转型痛难点及现状：房地产行业具备长尾属性，涉及主体众多，标准化难实现；同时，数据采集难、

治理难，数字化建设在短期内成效不显著。从行业主体来看，房地产开发商数字化进程走在行业前端，

且付费意愿较高；从企业规模来看，头部房企的数字化尝试开始较早且进程较快，断层式领先于中腰

部企业。

应用场景：以C端为利益主体的“流通交易”环节数字化需求最为旺盛。产业链末端“空间运营”环

节的数字化目前为新兴蓝海市场，其应用主要体现为建设智慧社区及商场大会员体系。
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相关概念
房地产行业与房地产数字化

来源：艾瑞咨询研究院自主研究及绘制。

房地产行业是以土
地和建筑物为对象，
集开发、销售、租赁
和物业管理等多种经
济活动为一体的综合
性产业。

房地产
行业

房地产
数字化

数字化工具包含但不
局限于云平台技术底座；
BI、数据等能力建设产
品；ERP等内部经营管
理软件以及房地产行业
全链路外部场景应用工
具。

数字化
工具

房地产数字化是指房地产企
业通过自主研发或外采数字化
产品或解决方案，对业务进行
流程优化及资源整合，从而实
现降本提效的手段。

房地产行业与房地产数字化
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研究范畴界定
研究范畴包括四大环节及三大主体
根据《国民经济行业分类》（GB/T 4754—2017），房地产业包括房地产开发经营、物业管理、中介服务、租赁经营及

其他房地产业。其中按产业流程划分，本报告研究范畴涵盖投资开发、设计建造、流通交易、空间运营四大环节，聚焦房

地产开发商、房地产经纪以及物业服务商三大主体，旨在洞察整体房地产数字化转型情况及各细分环节的数字化实践落地。

鉴于施工建设、装饰装修环节和施工承建商、装饰装修公司等涉及主体从属于建筑行业范畴，该部分数字化情况在本报告

中不做重点展开叙述。

来源：艾瑞咨询研究院自主研究及绘制。

开发场地选择及
可行性分析

定位决策 规划设计 项目报建

施工建设

产品交付 推广销售 物业服务

装饰装修

投资开发 设计建造 流通交易 空间运营

房地产行业范畴

房地产行业与建筑业

建筑行业范畴

房地产开发商 房地产经纪 物业服务商

施工承建商 装饰装修公司

洞察整体房地产数字化，以及房地产行业在
“投资开发-设计建造-流通交易-空间运营”

各环节参与者的数字化转型发展。

数
字
化
解
决
方
案
厂
商

施工建设
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近年来，国家政策严控外加疫情影响，房地产行业进入振荡期。具有土地及资金周转双重优势

的龙头房企集中度或将继续提升；反之，中小房企资金有限，若在拿地方面孤注一掷，将面临

更高的融资成本及亏损风险，经营压力更大。

时乖运蹇

房地产行业现存挑战

➢ 国家政策严控

➢ 行业竞争激烈
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国家政策严控
土地及金融政策的收紧迫使房企谨慎经营
近年来，中国房地产开发企业土地购置面积整体呈下降趋势。2021年初，自然资源部对全国22个重点城市下达供地“两

集中”政策通知，即集中发布出让公告和集中组织出让活动。该政策使土地竞拍规则更透明，对稳定地价和房价具有一定

积极影响，但也对房企在拿地环节的精准决策能力及资金筹措能力提出了更高要求，使得拿地市场竞争加剧。在金融方面，

为响应“房住不炒”的总基调，央行、银保监会发布《关于建立银行业金融机构房地产贷款集中度管理制度的通知》，在

供给和需求端均限制了贷款比例，对房企的贷款规模及融资渠道产生一定消极影响。此外，亦受到“三道红线”政策的影

响，房企开始了降杠杆、减负债的“自救”行动，通过严控拿地预算，加快交付结转及项目回款以提升企业的短期偿债能

力；同时优化财务及债务结构，降低净负债率。

来源：国家统计局，艾瑞咨询研究院整理及绘制。

2012-2021年中国房地产开发企业
土地购置面积及增长率

• 弊
开发商拿地更加谨慎，投资
策略需按照土地出让时间节
点进行调整，且需前置考虑。

市场竞争更激烈，具有资金
优势的龙头房企更有优势，
市场集中度将继续提升。

将零散土地集中出让，
一定程度上稳定了地
价和房价。

公开年度计划和存量
住宅用地信息，使土
地竞拍规则更透明。

• 利

22城供地“两集中”政策的影响 房地产金融宏观审慎工具及其影响

银行

限制房地产
贷款比例

限制个人住房
贷款比例

对于利润主要为
存贷款利差的银
行而言，限制贷
款比例将带来贷
款规模的缩减，
不利于银行盈利。

开发商

剔除预收款后
的资产负债率

大于70%

净负债率大于
100%

现金短债比小
于1倍

借助贷款周转资
金的难度上升，
房企急需降杠杆、
减负债。
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