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AI时代，衍化房企智能数字化转型
2024年百度房地产开发商行业年度报告

BY-IMS

百度大数据精准赋能，构筑高效确定性品效营销
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楼市之变 用户之变 百度之变

序：

一：2023年，“房地产市场供求关系发生重大变化”定调楼市，中央和各级政府部门频繁优化楼市政策力促房地产市场平稳运行，尤其出台“认房不认贷”进一

步刺激楼市回暖与反弹，政策环境已接近2014年最宽松阶段；但居民收入预期弱、房价下跌预期仍在等因素依然制约着市场修复节奏；

二：展望2024年，房地产市场恢复仍依赖于购房者预期能否修复，供求两端政策仍有发力空间，“三大工程”将是政策发力主要方向，预计将对明年稳投资起到重要

作用，同时也会对销售恢复、稳定预期起到积极作用。

三：百度房产集自身平台优势，2023以房产人群日均检索DAU1亿+庞大需求市场，为各大房企提供业绩发展输出源动力之外，2024年我们将继续保持初心，全身心

为各大合作房企提供更好的营销服务与支持，赋能房企业绩发展；

在整体楼市发展不确定性之下，百度作为国内TOP级购房人群流量聚合平台之一，我们要为房企业务发展提供确定性支持！
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打开一扇门，看看里面的世界，在不确定性的时间碎片中，探寻未来创造确定性价值的钥匙…

四大趋势

供求关系重大变化之下各地
继续深入质量优化购房政策

拿地集中一线城市且侧重转移
向其它城市优质版块

新建住宅价格长线小幅上涨
二手住宅持续低迷

频次放宽→质量加深 一线集中→优质侧重 新建上涨→二手下跌

趋势一：政策 趋势二：土拍 趋势三：房价

楼市之变

商品房销售面积/额下跌
现房需求选择偏向增长明显

常规选择→现房偏向

趋势四：供给
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趋势一.频次放宽→质量加深：供求关系重大变化之下各地继续深入高质量优化购房政策
政策层

7月24日中央政治局会议提出“适应我国房地产市场供求关系发生重大变化的新形势”，这一重大判断为房地产市场定调，此后多部委明确房地产政策优化方向，各地政策持续落地。根据中指监测，

今年截至11月，已有200余省市（县）出台房地产调控政策超600次，多数城市限制性政策完全放开；

-宏观环境：2024年经济增速或放缓，跨周期与逆周期调节政策有望进一步发力，预计未来货币政策将进一步发力稳经济，财政政策亦有望协同跟进，更好地释放经济发展潜能；

-政策环境：“供求关系发生重大变化”定调下，预计各地将继续优化楼市政策，“三大工程”配套措施有望加速落地；
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数据来源：中指指数2023

月份 合计 优化限购 优化限贷 优化限售 调整公积金 优化限价 购房补贴
优化预售资金

监管
引才及落户

1月 60 4 8 0 21 0 10 3 5

2月 59 3 7 2 21 1 20 5 18

3月 68 4 1 5 38 2 14 8 3

4月 62 4 0 2 33 2 5 2 4

5月 38 3 2 0 23 1 4 1 3

6月 36 0 1 3 20 2 8 4 3

7月 40 0 1 1 24 0 5 1 1

8月 57 3 8 2 26 0 8 1 6

9月 92 26 54 11 23 4 15 3 6

10月 51 3 10 2 29 1 16 5 3

11月 49 3 14 1 27 4 18 8 5



趋势二.一线集中→优质侧重：拿地集中一线城市且侧重转移向其它城市优质版块
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土拍层

土拍热度方面，2023年在新房销售端修复缓慢影响下，房企拿地力度及策略并未转变。北京、上海、杭州仍是房企拿地重心，多宗地块触顶，杭州、上海地价达上限占比在六成左右；成都、合肥、

厦门、广州、宁波等地，房企向优质板块侧重，这些地块普遍竞争激烈，带动城市整体地块达上限占比超三成。天津、苏州、南京、青岛、重庆等地；

受核心区优质地块成交占比提升影响，各线城市均呈现不同程度上涨。一线城市土拍情绪整体较稳，成交楼面均价上涨8.6%，其中北京、上海今年以来多宗地块竞拍至地价上限，而广州、深圳房企竞争程度相对较弱，广州部分地

块甚至流拍。二线城市今年持续推出优质地块，成交楼面均价整体上涨10.3%，10月以来济南、合肥、成都、福州相继有地块竞拍出较高溢价率；

2023年1-11月22城两集中住宅用地成交情况(市本级，万m²，亿元)-一线成交楼面均价上涨

天津济南广州苏州成都厦门福州北京南京上海杭州武汉长沙合肥青岛宁波无锡深圳重庆郑州长春沈阳

2023年成交规划建筑面积 2022年成交规划建筑面积 同比
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22城 2022年-2023年1-11月高溢价住宅用地成交规模对比-成交面积整体同比增长

数据来源：中指指数2023

城市
推出 成交

规定建面 同比 规划建面 同比 出让金 同比 成交溢价率↓ 地价达上限占比 底价成交占比

合肥 574 -60% 405 -55% 416 -35% 16% 64% 25%
深圳 157 -69% 122 -74% 304 -59% 11% 50% 33%
厦门 71 -76% 60 -74% 240 -55% 10% 50% 38%
成都 996 -26% 877 -19% 1004 -10% 9% 38% 49%
杭州 945 -20% 831 -29% 1577 -18% 8% 56% 31%
北京 588 12% 492 2% 1547 -4% 8% 42% 40%
广州 952 4% 563 -23% 952 -8% 8% 31% 64%
宁波 508 -7% 363 -59% 411 -47% 7% 32% 60%
福州 355 -22% 265 -2% 335 16% 7% 30% 58%
上海 900 -18% 732 -30% 1838 -32% 6% 63% 27%
苏州 569 -19% 485 -16% 800 -1% 5% 16% 68%
南京 857 -19% 717 -10% 999 -21% 5% 12% 73%
济南 665 5% 406 -6% 186 -14% 5% 16% 83%
长沙 647 -43% 387 -57% 240 -42% 3% 19% 73%
青岛 300 -61% 248 -47% 224 -25% 2% 9% 82%
天津 807 18% 439 43% 417 92% 2% 8% 91%
武汉 947 21% 391 -34% 294 -44% 1% 5% 89%
长春 588 431% 248 249% 72 348% 15 0% 94%
重庆 239 -49% 210 -44% 166 -30% 1% 10% 80%
无锡 482 -31% 416 -41% 521 -36% 0% 0% 98%
郑州 514 -42% 398 -11% 178 -25% 0% 0% 96%
沈阳 115 -56% 100 -39% 37 -43% 0% 0% 100%
合计 12776 -23% 9156 -30% 12579 -23% 7% 28% 63%



趋势三.新建上涨→二手下跌：新建住宅价格长线小幅上涨，二手住宅持续低迷
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房价层
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百城新建任宅价格环比 百城二手住宅价格环比

-0.56%

0.05%

2021年以来百城新建住宅、二手住宅价格环比变化-新建上涨，二手持续下跌 2021年以来百城新建住宅、二手住宅价格环比下跌城市数量变化-23年二手房下跌明显

1-11月，百城新建住宅价格累计上涨0.16%，主要受政策管控及部分优质改善楼盘入市带动等因素影响，新房价格出现结构性上涨。1-11月，百城二手住宅价格累计下跌3.00%，跌幅较

去年同期扩大2.45个百分点，房价走势持续低迷；

2023年初，受积压购房需求释放影响，二手房成交保持较高活跃度，带动百城二手住宅价格环比跌幅短暂收窄；年中市场下行压力加大，房价跌幅有所扩大，9月“认房不认贷”政策落地后，换房需求推动重点城市二手房挂牌量走

高，房价下行探底趋势更为明显；

数据来源：中指指数2023
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趋势四.常规选择→现房偏向：商品房销售面积/额下跌，现房选择偏向需求增长明显
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国家统计局，2023年1-10月，全国商品房销售面积为9.3亿平方米，同比下降7.8%，现房销售2.0亿平方米，同比增长15.6%，表现明显好于期房，从占比上看，现房销售面积占总销售面积的

比重为21.5%，较2022年末提升4.2个百分点。百城综合数据解析，新建商品住宅销售走势23年走低，但一线城市整体处于增长趋势中；
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2016-2023年各梯队代表城市商品住宅1-11月月均成交面积及同比走势-23年一线同比增长

数据来源：中指指数2023
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套总价均值变化

一线城市 二线城市 三线城市

2023年1-10月30个代表城市套总价均值和中位数同比变化图-核心城市上涨居多
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2016-2023年100个代表城市新建商品住宅1-11月月均销售面积及同比走势-23年同比降低 2019年以来100个代表城市新建商品住宅月度销售面积走势-23年5月起同比持续走低

供给层
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展望2024年，全国新房市场短期依然面临下行压力，不同房企需要结合自身情况制定相应策略，穿越周期。

针对稳健型房企，抓市场机会积极营销，快速回笼资金，轻重并举探索新发展模式！

Summary-区块内容分析总结：房企需应新的市场环境之变，扭转营销思维，探索新发展模式

积极营销快速回款

当前房地产市场规模仍在，中长期看政策

环境仍将保持宽松态势，核心一二线城市

政策具备进一步优化空间，企业应把握市

场窗口积极营销。同时，和金融机构积极

开展合作，拓宽融资渠道，降低融资成本。

优化城市布局结构，聚焦核心城市，并保

持一定拿地规模。土地是房企重要的生产

资料，企业须保持一定的拿地规模，才能

实现可持续发展。当前市场仍处调整期，

精准投资仍是最重要的投资策略。

打磨产品力，把握主流需求。未来好产品、

好服务是房企立足市场的关键。在商品住

房回归商品属性的趋势下，未来消费者对

房企产品品质和服务品质的要求也将更高，

好产品、好服务才会有更强市场竞争力。

轻重并举，积极探索新发展模式。在新形

势下，伴随着行业探索新的发展模式，房

企也应顺势而为，积极探索适合自身发展

的新模式，轻重并举或是重要方向，代建、

物业服务、商业运营、长租公寓等方面具

备发展空间。

优化城市布局结构 打磨产品力 轻重并举

百度以自身的：“庞大流量、多样化产品、创新技术、高优服务”等能力，赋能房企业绩提效与共同探索长效经营模式
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