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一季度楼市的乐观与不乐观
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商品房销售额增速回正

延续上月的复苏进程， 本月房地产销售
指标继续保持恢复态势。 国家统计局数据显
示，1-3月，商品房销售面积29946万平方米，
同比下降1.8%，其中住宅销售面积增长1.4%。
商品房销售额30545亿元， 同比增长4.1%，其
中住宅销售额增长7.1%。

易居研究院研究总监严跃进称，1-3月全
国商品房销售面积同比增速为-1.8%， 相比
1-2月数据继续改善。 同时从商品住宅指标
看，1-3月为1.4%。2022年2月以来，全国商品
住宅年初累计成交面积同比增速曲线开始位
于负增长曲线，当前是首次转正，充分体现了
房地产市场回稳向好的趋势。

严跃进根据国家统计局公布的销售金额
和销售面积计算，1-3月全国商品住宅均价为

10532元/平方米，涨幅为6.3%。当前房价已经
走出了下跌的通道，开始步入上涨的区间，总
体上房价回稳的趋势明显。需要注意的是，近
期也有关于房屋销售没有预期好的说法，所
以后续还是需要提振楼市交易， 以真正促进
房地产市场的健康发展。

与商品房销售同步， 房地产开发企业到
位资金也继续保持反弹。1-3月， 房地产开
发企业到位资金34708亿元，同比下降9%，
较上月收窄6.2个百分点。其中，国内贷款
4995亿元， 同比下降9.6%； 利用外资8亿
元，同比下降22.7%；自筹资金10171亿元，
同比下降17.9%；定金及预收款11909亿元，
同比下降2.8%；个人按揭贷款6188亿元，同比
下降2.9%。

房地产开发景气指数也走出低谷期，3月
房地产开发景气指数为94.71，虽未恢复到此
前高点，但也保持了连续三个月的正增长。

供给端表现乏力

乐观的背后也有“不乐观”的一面。
从数据表现来看，1-3月商品房销售、房

地产开发企业到位资金等指标的增速，较1-2
月大幅收窄。以销售额为例，2023年1-2月的
销售额同比增幅从去年1-12月的-26.7%修
复至-0.1%，但1-3月这一数据为4.1%。

此外，1-3月， 房屋新开工面积24121万
平方米，同比下降19.2%。其中，住宅新开工面
积17719万平方米，同比下降17.8%。

广东省规划院住房政策研究中心首席
研究员李宇嘉指出， 尽管销售出现回暖，但
开发商拿地开工的积极性还是不足。国家统
计局并未公布土地出让数据， 但根据克而
瑞的数据， 一季度土地成交规模同比进一
步下降32%，创下2010年以来全国土地交易

规模的新低。
“尽管各方纾困开发商资金链，比如金融

16条， 但大部分民企得到的资金纾困并未明
显改善。同时，前年以来城投托底地块入市率
不到20%， 近期央国企拿地意愿也没有之前
那么高涨。”李宇嘉直言。

“住宅新开工面积 1-2月为同比下降
8.7%，1-3月则同比下降17.8%。也可以看出，
开发商不敢拿地和新开工， 流动资金都用来
保交楼了。”在中原地产首席分析师张大伟看
来，如果上述状态持续下去，房地产投资不容
乐观。

对于张大伟的判断， 一位总部在广东的
国企开发商北京公司投拓总予以了证实。“今
年到目前为止， 集团依然没有关于拿地的表
态，其实我们在北京的库存已经不多。”这位
投拓总透露，这种状态已经持续了两年，特别
是去年下半年曾有过不错的地块。

事实上，房地产投资已经表现出“降温”
状态。1-3月， 全国房地产开发投资25974亿
元，同比下降5.8%；其中，住宅投资19767亿
元，下降4.1%。

中指研究院市场研究总监陈文静表示，
一季度房企开工积极性改善有限， 而房企的
开工积极性除了受销售市场恢复节奏的影响
之外，亦受到当前市场库存量较大、企业的资
金压力较大、近两年土地缩量等因素影响，当
前这些因素并未出现明显好转， 短期新开工
面积下行态势或延续， 部分销售热度较高的
城市房企为增加供货有望加快开工。 开发投
资额方面，受企业新开工、拿地意愿均偏弱等
因素影响， 房地产开发投资额同比亦较难转
正，“保交楼”要求下，竣工逐渐修复对投资的
带动作用或进一步显现。

二季度将进入横盘期

得益于“小阳春”行情，房地产销售保持
恢复态势，但多位业内专家整体预判，随着积

累需求释放的出尽，2023年上半年，可能会是
一个“前高后低”的走势。

近期北京商报记者走访北京市场也注
意到了楼市的降温。“进入3月的后半月，项
目每天的人流量较2月明显减少， 认购数量
也出现不同程度下滑，4月继续保持这种状
态， 但相较于今年1月还是要好一些的。”朝
阳东坝某央企开发改善项目销售人员告诉
记者。

二手房方面，带看量、成交量也出现了下
滑。“对于这种状况我们是有心理预期的，毕
竟2月那股势头太猛了，但感觉持续性不足。”
一头部中介机构德胜片区负责人告诉记者，
根据他从业多年的经验， 热度消退后会有一
个短暂的“冷静期”，接下来将是一个震荡起
伏的过程。同时该负责人提及了“带押过户”
这一政策，但据其透露，目前落地情况尚未有
明显表现。

在李宇嘉看来，当前市场不缺购房机会，
缺的是购房能力、购房欲望。3月以来，从新盘
访客、认购及二手房带看和下定来看，前期积
压的需求释放完毕以后， 后续需求接续动力
不足。前瞻性数据（滞后转化确认为销售）显
示销售量有回落的趋势。 再加上新房和二手
房供应会明显增加，特别是二手房海量挂牌，
将制约房价上涨和市场预期。总体来看，二季
度房地产市场将进入横盘期， 各项指标比去
年同期会有好转，但改善的动力不明显，后续
市场走势还待经济纾困和政策扶持。

诸葛数据研究中心高级分析师陈霄同样
指出， 从单月来看，3月单月商品房销售面积
为14813万平方米，较上月微降2.11%，商品
房销售额为15096亿元，较上月微降2.28%，3
月从2月的快速恢复转向稳增长， 在前两月
需求的集中释放后， 市场修复进程放缓。这
也印证了本轮回暖的可持续性略显不足，前
两月快复苏的模式难以延续，后续市场还是
以稳恢复为主。

北京商报记者 王寅浩

在阿里“所有产品都将接入‘通义千问’大模型”的承

诺中，钉钉成了“排头兵”。4月18日，钉钉发布新产品并现

场演示接入阿里通义千问大模型后，通过输入“/”在钉钉唤

起10余项AI能力。 同一天， 金山办公正式发布了代号为

“WPS�AI”的生成式人工智能应用。金山办公表示，“WPS�

AI” 将搭载在金山办公新一代在线内容协作编辑工具轻文

档（airPage）上，未来将以用户体验为优先级，逐步放开公

测，嵌入金山办公全线产品。

从国外的微软、谷歌针锋相对，到国内的WPS、钉钉短

兵相接，大模型之间的PK延伸到了应用端，借着庞大的用户

需求，办公似乎成了AIGC触及商业化最近的场景。

产经

智能办公“百团大战”

“一百年后，我们将会回顾这一刻，并说
那是真正的数字时代的开始。” 一个月以前，
大洋彼岸的微软宣布将GPT-4接入Office套
件，并推出全新的AI功能Copilot时，就作出
了这样的判断。一个月后，这场办公领域的AI
对决蔓延到了国内。

在4月18日的2023春季钉峰会上，钉钉展
示了接入千问大模型后的能力。“AI对生产力
工具的改造才刚刚开始。”钉钉总裁叶军的这
句话，与微软遥相呼应。

群聊、文档、视频会议及应用开发被选定
为演示的主要场景。叶军宣布，新钉钉将全面
智能化， 未来一年所有场景都将进行智能化
布局。

同一天， 金山办公正式发布了具备大语
言模型能力的生成式人工智能应用， 暂定代
号“WPS�AI”。金山办公表示，WPS�AI将搭
载在金山办公新一代在线内容协作编辑工
具轻文档（airPage）上，未来将以用户体验
为优先级，逐步放开公测，嵌入金山办公全
线产品。

金山办公CEO章庆元对媒体表示，WPS
务 AI 背 后 的 大 模 型 由 国 内 合 作 伙 伴
MiniMax提供，“后续一大波能力正在路上，
预计未来几周陆续可以和大家见面”。 对于
WPS�AI是否会纳入到现有会员体系等问
题，北京商报记者联系了金山办公，但截至
发稿未收到回复。

盘古智库高级研究员江瀚认为， 把AI技
术应用到更多的产品中， 将进一步提升WPS
在办公软件市场中的竞争力，钉钉、飞书，腾
讯文档、印象笔记这些企业也在不断发力，进
而推动整个办公软件市场的发展。

钉钉与金山办公的“巧遇”，让人联想到
了微软和谷歌的交锋。微软Copilot发布的前
一天， 谷歌率先宣布将旗下的AI工具整合到

办公系统Workspace中。 那一天 ， 也是
GPT-4模型发布的时间。

业界普遍认为， 微软和谷歌的交锋将从
搜索延伸到办公，而现在的状况是，办公领域
的竞争明显比搜索更有“市场”。

不久前， 字节跳动旗下办公软件飞书已
经预告了专属智能助手“My�AI”，彼时飞书
CEO谢欣就曾提到：“生成式AI肯定对包括飞
书在内的所有产品都非常重要。”

北京社科院研究员王鹏分析称， 根据创
新扩散理论，新技术、新观念、新模式以及新
应用，通常都会在资金、资源或者是需求密集
的行业率先落地， 从需求的旺盛以及企业的
提质降本增效角度来看， 办公智能化自然成
为AIGC的重要应用场景，可以说办公与大模
型的融合已经成为蓝海。

从大模型到应用

过去一个月，随着诸多玩家的入局，大模
型成为当之无愧的顶流。 仅4月10日一天，搜

狗公司创始人王小川、 商汤科技和昆仑万维
便已先后宣布相关进展。

有媒体引用行业人士的预测称， 国内需
要有8至20个大模型， 比如生物医药计算、材
料计算、化学计算、自动驾驶、气象等大模型，
甚至未来四五十个也说不定。

大厂忙着内卷大模型，但对市场来说，科
技带来的改变最直观的感受还在应用端。据
了解，AIGC产业结构主要包括基础层、 中间
层和应用层。 办公则给这项复杂的技术寻找
到了一个具象又合适的落地形态。

“WPS�AI在轻文档产品里采用的是
MiniMax，钉钉接入的是阿里云通义千问，这
代表国产大模型体系在办公市场的一次布
局。”江瀚总结称。他认为，当前大模型办公赛
道可以说是一次竞速赛，金山办公、钉钉这类
的企业正在抢夺先发位置。 生成式人工智能
应用的推出，将进一步加剧这场竞争，也将推
动整个办公软件市场的发展。

天使投资人、 资深人工智能专家郭涛评
价称， 当前，AIGC技术广泛应用于传媒、娱

乐、游戏、音乐、办公等领域，从应用层面来
看，落地程度最深的领域是传媒领域，已在采
编、剪辑、传播等环节广泛使用。

“在线办公则是AI大模型、AIGC等最容
易实现商业化变现的领域， 具有人群数量庞
大、 市场需求旺盛、 付费意愿强等特点，是
AIGC、AI大模型企业最重要的应用场景，成
为‘兵家必争之地’。”郭涛称。

他认为，AI技术在日程安排、 数据分析、
文案撰写、语言翻译、代码编写、图片及视频
制作、会议记录、客户服务等办公领域拥有大
量的应用场景， 可以帮助人们更好地管理和
规划自己的工作，提高工作效率和工作质量，
重塑传统的办公方式。

成本、知识产权和隐私

量子位智库曾测算，2023年我国AIGC市
场规模预计可达到170亿元，2030年将达到万
亿级别。企业纷纷入局的同时，一个不可忽视
的现实是，AI的训练及运营可能并不是一件

实惠的事情。
此前有媒体分析称， 嵌入Copilot的

Microsoft�365定价可能会相应地提高，因为
人工智能技术需要强大的算力， 成本也较为
高昂。 科技媒体The�Information曾提到，微
软内部已陷入AI服务器硬件短缺的窘境。

不过江瀚认为，AI助手的成本问题伴随
着使用的增加会遵循经济学的边际成本递减
规律，这意味着，随着AI技术的不断普及和应
用， 办公软件市场中的AI助手将会越来越普
及，成本也会越来越低，这将进一步推动大模
型应用在办公软件市场的发展。

金山办公曾在2022年财报中提及， 公司
将不断完善算法能力， 优化文档数据搜索功
能， 持续推进产品智能化进程。 数据显示，
2022年金山办公研发投入13.31亿元，同比增
长23.08%，研发投入占收入比约34%，研发人
员共计2922人，占总员工数比例约68%。

“其实，在使用AI助手的过程中，其所需
要的算力和存储空间是相对较小的， 这也使
得AI助手的成本在某种程度上得到了控制，
所以，生成式AI的难点在于训练，只要前期成
本能够覆盖， 后续的使用成本还是相对可控
的。”江瀚称。

AI助手做简单的任务处理成本并不高，
但如果要深入了解一个行业、一个产业、一个
企业甚至它的文化、逻辑等，可能就没那么简
单了。王鹏提到，行业、企业、部门之间的内容
及风格差距很大，这也成为未来办公+AI商业
化变现的最大难点，即开发成本高，是否能够
大规模推广。

更重要的是，AI广泛应用于办公领域也
可能带来一些新的思考。王鹏提到，办公智能
化的逻辑在于知识的积累，同行业中，一家开
发商把别人的数据拿过来进行训练后， 又给
了其他的竞争对手， 这之间是否会涉及到知
识产权、数据安全、个人隐私以及伦理等方面
的问题，也是值得深思的内容。

北京商报记者 杨月涵

看似仍在修复的楼市数据， 却已经出

现了“不乐观”的一面。4月17日，国家统计

局发布1-3月全国房地产开发投资数据，除

整体投资出现降幅扩大外， 其他销售金额

与面积、开发商资本金到位情况、国房景气

指数均继续保持反弹的趋势。然而，乐观的

背后，是1-3月上述三大数据反弹幅度的大

幅收窄， 以销售额为例，2023年1-2月的销

售额同比增幅从去年1-12月的-26.7%修

复至-0.1%， 但1-3月这一数据为4.1%。叠

加整体投资降幅的扩大，3月楼市实际上已

经开始释放修复乏力的预警。

商品房销售额

30545亿元

同比▲4.1%

1-3月
商品房销售面积

29946万平方米

同比茛1.8%

住宅销售面积▲1.4%

住宅销售额▲7.1%


