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产品详情

在国家金融和房地产调控下，2021年房地产市场整体并不十分景气。今年，尤其是5月份以来，随着风向
转变，市场开始有回暖迹象，但经历过波折的地产企业已然有了危机意识，转型似乎成了共识。地产公
司纷纷转型，方向却是各有不同，有做实体产业，有接洽AMC借市场和资本纾困，还有企业宣布进军元
宇宙并发行限量数字藏品，方式多种多样。前两种并不鲜见，但进军元宇宙这事儿，却是让不少看客驻
足不解，有人肯定，也有人认为是炒作。地产公司进军元宇宙，是快人一步的前瞻之举？还是炒作热点
的跟风之作？是制造噱头还是有真材实料？本文试图就此进行分析。在撰文前，作者也联系到头部房企
之一——绿地集团旗下绿地金创科技集团（原绿地金融）有关负责人，深入了解了头部房企的数字化转
型和元宇宙规划，以期找到地产公司元宇宙战略背后的动机和战略规划。当然，本文观点仅一家之言，
欢迎有不同意见的读者在评论区留言探讨，我们期待更多声音的出现和不同想法的碰撞。此外，本文仅
就元宇宙在地产企业数字化转型过程中的作用进行探讨，并不作为各位读者的投资建议。目前元宇宙市
场仍未形成规范秩序，虚拟地产市场也存在过热现象，投资者需理性谨慎对待。元宇宙：房企数字化转
型的新模式地产企业的数字化目前看起来正在加速中，头部房企动作频频，一些新兴房地产链条上的企
业，如自如、贝壳等租赁公寓的兴起，更是加速了这一数字化进程。不过，从整体市场和各家进展来看
，目前地产企业转型仍处于初级阶段，想依靠数字化转型实现高位增长依然困难。当然了，虽然各家都
在摸着石头过河，也未有能够完全复制的成功之道，却也让一些房企思维更加灵活。部分地产企业就在
这两年大火的元宇宙和NFT市场，找到了新的商业模式和转型方向，绿地集团是其中代表。下文我们不
妨从行业和市场需求这两个层面，来探讨地产企业数字化转型的必要性，以及为什么会选择元宇宙作为
重要方向。1.行业层面：存量市场的竞争数字化转型在各行各业都不是一件容易的事，地产行业尤甚。
房地产长尾属性浓厚——业务针对性强，范围广，数据采集和清洗处理都比较困难。因此，短期内很难
将线下“搬到”线上，需要花费大量时间，且资金和人才需求高。所以，一些咨询机构认为，基于中小
型企业在数字化转型方面的付费能力和意愿都不强烈，未来的房地产竞争或将是头部房企的竞争。既然
困难，为何要做？无他，房地产市场发展到现在，俨然是存量市场的竞争。根据国家统计局公布的《中
国人口普查年鉴-2020》数据显示，我国家庭户人均居住面积达到41.76平方米，平均每户居住面积达到11
1.18平方米，城市家庭人均居住面积为36.52平方米，其中人均居住面积已达部分发达国家水平。房地产
市场进入存量时代已是不争的事实，而存量市场的竞争也必然更为激烈，对房企要求也更高。在6月30日
经济观察报主办的2022年第19届蓝筹年会上，与会嘉宾认为，城市要迈向新的发展阶段，“增量变成存
量，开发变成更新”将成为未来趋势，企业的长期使命应该是“去创造独特的、稀缺的、差异化的价值
”。数字化就是实现差异化的基础，将所有非标准化的、个性化的场景“数字化”，才能实现城市的动
态更新，这是趋势，也是未来。当然这是基于广义的城市发展需求、基于消费者需求，打造差异化也是



满足消费者个性化需求的解决办法。图片来源：艾瑞咨询2.市场端：新商业模式的出现是必然基于存量
市场的竞争，在“房住不炒”的总基调下，房企要想从存量市场竞争获利，向精细化运营转变似乎是避
无可避的选择。挖掘现有用户新需求，形成“地产+产品/服务”的新模式，将业务重心由“拿地建房”
转向“大资管”“大运营”，这是新的市场需求，新的需求对应的就是新商业模式。对于房企来说，基
于元宇宙世界的地产运营就是这样一个新模式、新机会。房地产经过数年发展，在投资开发经营、设计
建造、中介服务、租赁经营、物业管理、空间运营等等环节的商业模式已然成熟，而这些服务在将来成
熟的元宇宙世界中也会有所作为。成熟的元宇宙世界，几乎可以说是现实世界的复刻，但又具备现实世
界所不具备的种种优势，比如房地产开发和设计的更多可能性。去年8月，The Sandbox开启《行尸走肉
》的土地售卖，批12×12的地块拍出34.6万美元。如果这块土地由地产公司获得，结果会怎样？地产公司
可以打造《行尸走肉》主题房屋，完美复刻影视剧，这一空间可出售、可租赁，可设计成展览馆方便用
户体验感受。相较之下，在现实中这样的场景实现起来就困难得多，热门影视剧数量庞大，每部都有众
多影迷，如何能都进行模拟仿真和开发？元宇宙世界提供了无限可能。地产建筑师也将有更多机会，纯
粹基于“艺术”来进行设计。这不过是元宇宙的一个可能，更别提数字孪生这类前瞻性应用。关于数字
孪生，作为现实的等比例还原，数字孪生技术经过多年发展，已经在航空航天、工业制造等实体产业中
有重要应用。其实对于商业地产而言，数字孪生同样是一个颇具前景的应用。在智慧城市的建设中，居
民建筑、办公大楼、工业园区等的构建往往需要考虑重重因素，施工方在这个过程中通常花费大量预算
进行模拟、预测、设计......基于元宇宙和数字孪生技术，开发商能够减少成本、降低损失、提升效率。数
字孪生（图片来源：datapred.com）所以，元宇宙提供的不仅仅是一个虚拟空间，当社交关系、现实空间
完全同步到线上，元宇宙有可能成为第二现实空间，除了基本生理需求外，能够满足几乎所有的精神、
生活、办公需求。空间运营、智慧社区、商场会员体系，地产企业的数字化应用前景还有很多。元宇宙
也将成为企业连接用户的方式，将线下的用户资源“转移”至线上，打通线上线下，从而拓宽地产盈利
模式、探索更多业务可能、借助资源撬动C端用户，加速地产企业的数字化转型。对于房企来说，进驻
元宇宙看起来是一件可为之事。那么，具体来看，企业都有哪些方式来撬动用户、完成转变、加速转型
呢？资料来源：华为地产行业数字化白皮书撬动C端用户是重点今年2月，元宇宙数据和分析公司metamet
ric solutions发布数据报告，显示今年1月元宇宙房产销售额超过8500万美元，预计2022年元宇宙房地产销
售额有望翻倍，达到10亿美元左右。根据上观新闻数据，目前，元宇宙房地产销售为火爆的四大平台—
—sandbox、decentraland、cryptovoxels 和 somnium，四个平台上共有268645个面积、位置各异的虚拟土地
或虚拟房产在售。对于投资虚拟地产的个体散户，不少声音都倾向于认为其被“割韭菜”，炒作价值远
大于实际价值，投机属性浓厚。诚然，从目前交易来看投机案例比比皆是，但元宇宙对于企业、品牌方
来说，却非投机产品，反而是撬动C端用户的抓手。企业想要的是什么？无疑是用户。元宇宙世界里有
什么？海量用户。我们以绿地集团为例，来看看在元宇宙开发中颇具优势的房企，能在这个虚拟世界和
用户产生怎样的化学反应。据笔者了解，绿地正在构建“G-World” 元宇宙商业生态，这一生态将成为
连接绿地和绿地用户的中介。作为头部房企，绿地集团的线下场景颇为丰富，近万个社区、近千个CBD
、近200家酒店遍布全球12个国家的70余个城市，此外在国内也拥有近百家进口精品超市G-Super和近十
座商贸港。这些商业、酒旅、生活场景是地产企业数字化转型的“试验田”，产生的海量数据则是企业
构建自己庞大元宇宙世界的基础。在这个世界，用户可以线上享受绿地提供的多种服务，像是线上购物
线下寄送、无需往返不同城市就能观看电影首映或者演唱会、云逛商场等等。之前我们说线上无法代替
线下的亲身体验，但在智能硬件发展快速的现实环境下，利用VR设备和AR等技术真实还原线下场景、
实现沉浸式体验并非不可能。2020年“堡垒之夜”演唱会共有2770万人在线，这还是基于目前VR设备仍
未大规模普及下的数据。部分用户对于虚拟世界能够产生的吸引力有所怀疑，其实这不难理解，游戏限
定版皮肤，NFT中动辄上万美金的无聊猿头像、3A大作付费玩家，虚拟空间的潜力不证自明，下面几组
数据同样能够证明。根据NPD报告，2020年25岁至34岁的成年人每周花在视频游戏上的平均时间约为15
个小时；35岁至44岁的玩家每周游戏时长为16小时，同比增长37%；45至54岁玩家每周游戏平均时长为14
小时，同比增长59%。QuestMobile数据显示，2021年6月，手游MAU达5.48亿，月人均使用时长超过20小
时，接近50%付费用户年龄在30岁以内，24岁以下用户接近三成。若元宇宙准入门槛跟手游一样低，且场
景丰富、玩法多样、能满足多样需求，用户会少吗？2010年后出生的群体被称为“Alpha世代”，作为第
三代完全数字化的原住民，这代人有截然不同的消费观。从房企的角度来看，这部分用户有足够的付费
意愿和潜力，是未来消费的主力军，房企构建的庞大元宇宙世界，能够成为撬动这部分群体的重要抓手
。不仅是虚拟世界的沉浸式体验，地产公司基于既往商业地产的运作经验，还可以提供更多更为独特的
玩法。出售地块是一种，通过构建商圈密集、用户流量大的中心地段，形成元宇宙世界中的CBD，再通
过租赁、质押、广告和开发等等方式来跟入驻的品牌方合作，以获利。当然也可以出售给用户，用户再



将其转售给企业，用来开发商店、陈列室、游乐场、展览中心等等。在购买虚拟地产后，这块地皮的所
有者在线上处理权利之外，地产公司还可以给予其线下权益，在给用户带来身份认同之外也能够有实物
奖励，作为被动收入。目前元宇宙主要的开发商包括Decentraland、The Sandbox等Web3公司，还未有地
产企业构建自己的元宇宙世界，绿地集团可以说是。要说地产企业开发的元宇宙世界有哪里不同，大概
是科技公司的元宇宙世界无法让虚拟土地在现实世界中使用，但地产企业说不准。房企手上积累的海量
用户数据和地产数据，是开发元宇宙好的资源和资本，这是很多初创型科技公司所不具备的。元宇宙有
望成为地产企业数字化转型、撬动C端用户的新可能，我们也似乎无法否认这样的可能。而对于地产公
司来说，元宇宙空间的开发又能够将数据的收集、处理、分析拉到线上，从而加速企业数字化转型的效
率。当然这是机遇也是挑战，挑战在于如何丰富生态，如何提供足够有吸引力的玩法，如何在硬件和技
术方面提供充足保障。绿地集团的做法算是比较有代表性：在寻求业务的转变外，也在利用自身的资金
优势投资更有潜力的企业，比如投资一批文化娱乐、数字科技企业，包括36氪、东方明珠、竞界电竞等
内容端口，以丰富未来元宇宙生态；技术支持也不能少，绿地投资了蚂蚁金服、寒武纪、深兰科技、瑞
为技术、易涟信息，以期在技术方面为其元宇宙世界提供支持。一方面获得投资回报，一方面拓展自身
产业链，此外为构建元宇宙提供足够的技术和硬件支持，这是件一举多得的事情。元宇宙世界地产动态
一览虽然说绿地集团进军元宇宙在房企中并不常见，但元宇宙世界的地产动态却是不少。去年11月，从
事投资和开发虚拟房地产及其他数字资产的公司——Republic Realm，以430万美元（约2739万人民币）的
价格在虚拟游戏平台Sandbox上购买了一块虚拟土地，创下了“元宇宙”房地产交易价格的纪录。英伟达
发布了Omniverse（全能宇宙）平台，可以通过高度逼真的物理模拟引擎以及高性能渲染能力，将现实工
业环境复制到元宇宙中。宝马就利用这个平台搭建了一比一还原真实工厂的数字孪生场景，以便全球的
宝马工程师都能够直接在这个虚拟工厂中一同参与产品开发。去年12月，香港地产企业新世界发展集团
CEO郑志刚，个人投资了元宇宙虚拟世界游戏《The
Sandbox》，并斥资500万美元（约3200万元人民币）买下了The Sandbox中大的数字地块之一。他计划于
这块虚拟土地上展示10家特色公司，囊括诊断及基因检测、物流、科技配件等企业，探索不同的商业模
式。同样是去年12月末，以地产为主的大中华国际集团在深圳大中华国际展览广场G层举办了“元宇宙
潮流IP艺术展”，并在接受《每日经济新闻》记者采访时表示正在探索元宇宙与现实地产的新商业形态
。无论是上述科技公司、房企，还是普华永道这类咨询机构，Adidas这些国际服饰品牌，争夺元宇宙世
界的虚拟房产已然成为热潮。根据艾瑞咨询报告，2021年中国房地产数字化市场规模约100亿元，同比增
长7.2%；预计到2024年该市场规模将增至116亿元，2021-2024年期间复合增长率为4.9%。仅就地产交易而
言，根据海外研究机构brandessence market research报告，预计2022到2028年，元宇宙房地产市场规模将以
每年31%的年复合增长率增长。究竟是泡沫还是未来，我们似乎要留给时间来验证，但不管未来如何，
地产企业已经不满足于现状，大胆开启了探索之路。如果房企数字化转型，元宇宙成为敲门砖，那么NF
T就是入场券。目前，已经有地产公司在跨界推出NFT，并将之视为布局未来、解锁更多可能性的新钥匙
，绿地是其中之一。4月29日，绿地集团宣布购入BAYC#8302，并将其设为绿地集团的NFT形象。据媒体
报道，绿地集团以140ETH的价格购入，按当天的价格计算大约为人民币200万元。在绿地集团成立30周
年，绿地购入这枚NFT，作为绿地二次创业的起点。在购入后，绿地利用这一IP开发出更多衍生的数字
藏品，并于旗下“绿地G优”APP出售，据笔者了解，该APP也是未来绿地集团元宇宙世界的入口，而推
出的30周年纪念数字藏品将成为用户进入该元宇宙世界的身份凭证，也是用户的数字资产，在绿地“G-
World” 元宇宙商业生态建构完成后，该数字藏品还将有额外空投等一系列福利。作为绿地数字化转型
的重要载体，30周年系列数字藏品的发售似乎寓意着这家老牌房企转型之路的开始。尾声地产公司进军
元宇宙，是快人一步的前瞻之举还是炒作热点的跟风之作，文章到这里，我们似乎能够回答文章开始时
提出的这个问题。对于很多人来说，元宇宙中的地产算不得数字资产，跟币圈一样风险高且并不具备稀
缺性。的确，也许目前的元宇宙世界，基于数字资产确权的唯一性还足够稀缺，但同样有专家表明，具
有无限空间的虚拟地产并非完全不可能出现，而一旦出现，无疑会稀释目前虚拟地产的价值。但笔者以
为，对于地产公司来说，想要拥有的似乎不是这块地产的实体价值，而是其带来的全新商业模式，这一
模式有着新颖的服务模式和连接用户的可能性，是绿地这类房企进行数字化转型的全新想象。老牌房企
要想打破运转了几十年的模式、走出新路并不容易，这是否是一个正确的选择也尤未可知，但正如《孙
子�九地》有云：投之亡地然后存，陷之死地然后生。有改变，才有新生。
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