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要点总结

经济增速设定的明确目标保证了中国经济稳中求进的增长。

扩大消费和扩大有效投资双头并进，为中国经济的稳定发展提供保障，推动冷链物流、产
业园区及零售物业的发展。

数字经济的发展可有效带动数据中心及写字楼需求的增长。

房住不炒的再次强调推动中国房地产行业探索新的发展模式，长租公寓及保障性租赁住房
发展有望进入快车道。

房地产业将在实现碳达峰及碳中和目标过程中扮演重要角色。
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“国内生产总值增长 5.5%左右；城镇新增就业 1100万人以上，城镇调
查失业率全年控制在 5.5%以内；居民消费价格涨幅 3%左右。”

由于疫情的扰动作用，去年的政府工作报告未对经济发展设定目标。今年，在疫情

常态化且控制相对稳定的情况下，政府工作报告将 2022 年的经济增长目标设定为

5.5% 左右，这一目标的设定充分考虑到了稳就业保民生防风险的因素，是一个稳

中求进的务实目标，且和十四五期间的 GDP 增幅做到了有效衔接。虽然 5.5% 的

增速目标较疫情前 2019 年 6.1% 的目标有所降低，但这其实是中国在高基数上的

中高速增长，今年 5.5% 的增长对应的经济增长量超过 9 万亿元，相当于全球经济

排名第十名的国家一年的经济总量，放在五年前相当于 7.4% 的增长，相当于 10

年前 10.5% 的增长，也因此，在今年内部外部环境都较为复杂的情况下，要实现

这一目标仍极具挑战。

经济增长设定明确目标
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“坚定实施扩大内需战略，推进区域协调发展和新型城镇化，畅通国民经
济循环，打通生产、分配、流通、消费各环节，增强内需对经济增长的拉
动力。”

扩大内需包含两个方面的内容，即扩大消费和扩大有效投资。由于疫情的影响，尽

管过去一年各个城市都在出台各种刺激政策努力扩大消费，但密接型的消费如旅游，

餐饮，住宿、文化等的恢复依然缓慢，从 2020 年到 2021 年两年中，全国社会消

费品零售总额的平均增幅为 4.9%，大大低于从 2013-2019 年的年均 10.5% 的水平。

不过，中国消费仍有很大潜力，国家统计局的数据显示，2021 年全国居民人均服

务性消费支出 10645 元，比上年增长 17.8%，增速快于全国居民人均消费支出 4.2

个百分点。人均服务性消费支出占居民消费支出比重为 44.2%，对比发达国家，

疫情前，美国的服务性消费占总消费的比例达到 62%，因此，在中国消费者的商

品消费基本得到满足之后，中国可以进一步挖掘在服务性消费方面的提升空间。

扩大内需的另外一个方面是扩大有效投资，在中国经济面临诸多内部挑战，且外

部环境日趋复杂的背景下，扩大有效投资是保证中国经济平稳运行的基石，这让

2022 年成为基建大年。2022 年，全国人大拟安排地方政府专项债券 3.65 万亿元。

从资金投向看，冷链物流基础设施及产业园区将成为商业地产板块中的投资重点。

进一步扩大内需
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图一：2020年数字经济全球领先国家排名（十亿美元）
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来源：《全球数字经济白皮书——疫情冲击下的复苏新曙光》

“促进数字经济发展。加强数字中国建设整体布局。建设数字信息基础设
施，推进5G规模化应用，促进产业数字化转型，发展智慧城市、数字乡村。
加快发展工业互联网，培育壮大集成电路、人工智能等数字产业”

过去两年，虽然新冠疫情的爆发和持续对社会经济产生了较大影响，但中国数字

经济仍保持了蓬勃发展的态势，产业规模由 2005 年的 2.6 万亿上升到 2020 年

的 39.2 万亿元，伴随着国家重点发展科技创新政策的引领以及产业的不断变革，

数字经济已经成为当前国民经济最具活力的增长点。在国务院发布的《十四五数

字经济发展规划的通知》中，明确了数字经济核心产业增加值在 GDP 的比重将

由 2020 年的 7.8% 上升到 2025 年的 10%，这意味着数字经济在未来五年将以

12.7% 的增速发展。

促进数字经济发展
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表一：《十四五数字经济发展规划的通知》主要发展目标

指标 2020年 2025年 年均增幅

数字经济核心产业增加值占 GDP 比重 7.8% 10% 12.7%

软件和信息技术服务业规模（万亿元） 8.16 14 14.3%

工业互联网平台应用普及率 14.7% 45% 6.06 百分点

全国网上零售额（万亿元） 11.76 17 8.9%

电子商务交易规模（万亿元） 37.21 46 4.7%

数字经济涵盖范围广，既包含如 5G 在内的数字信

息基础设施建设，也包含产业的数字化转型，高

科技互联网的发展以及智慧城市和数字乡村的建

设。对商业地产而言，数字经济的高速发展将会

推动数据中心及写字楼需求的增长。

随着 5G 网络、人工智能、物联网、VR/AR 等新

型网络技术的发展，数据中心成为重要的算计基

础设施和数字经济发展的重要支撑，承担了数据

存储、数据流通的关键作用。据中国 IDC 预测，

到 2025 年， 中 国 数 据 中 心 产 业 规 模 有 望 达 到

5,952 亿元，是现有规模的 3 倍。

而从写字楼市场而言，TMT 产业在过去几年一直

是写字楼市场需求的重要支撑产业，2021 年，来

自 TMT 行业的写字楼需求在北上广深四个一线城

市 中 的 占 比 分 别 达 到 了 55.5%，21.8%，28.6%

及 38%（图二）。随着政府对于数字经济的大力

扶持，未来 TMT 行业仍将在写字楼需求方面扮演

重要角色。
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图二：2021年北上广深 TMT行业写字楼需求占比
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“继续保障好群众住房需求。坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，
探索新的发展模式，坚持租购并举，加快发展长租房市场，推进保障性住
房建设，支持商品房市场更好满足购房者的合理住房需求，稳地价、稳房
价、稳预期，因城施策促进房地产业良性循环和健康发展。”

从十九大以来，“房住不炒”的发展定位一直贯彻始终，且未来仍将作为房地产行

业发展的方向继续执行下去，本次政府工作报告再次重申“房住不炒”也说明了中

央在继续贯彻此政策的信心和决心。

值得关注的是，本次报告提及了“探索房地产行业新的发展模式”，所谓的新模式

一定是同旧有模式的对比。去年，由于个别房地产开发企业盲目运用杠杆导致的债

务兑付问题进而引发的金融机构的应激反应让诸多房地产开发企业经历了严峻的考

验，这在一定程度上说明了过往房企依靠高杠杆加速企业发展，扩张，通过高速周

转带来巨额的现金流和账面上的表面繁华的发展模式已经难以为继，也因此，探索

一个新的发展模式，使其不但可以满足居民的居住需求，促进行业的健康发展，同

时降低由于行业的波动导致的金融风险就变得格外迫切。

事隔三年，政府工作报告重新提出了“租售并举”，同时，将“加快发展长租房市场，

推进保障性住房建设”作为今年的工作重点，这些都进一步说明，未来房地产行业

在供应层面将会看到租与售双轨并行的结构性转变。2022 年，长租公寓、保障性

租赁住房将会迎来政府进一步的政策倾斜，该板块的发展也有望进入快车道。

房住不炒，探索房地产行业发展新模式
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“持续改善生态环境，推动绿色低碳发展。有序推进碳达峰碳中和工作。
落实碳达峰行动方案。”

中国的十四五规划立足于环境的可持续发展，探索走出一条绿色健康可持续发展的

道路，通过推动采纳和使用可再生能源，推动绿色产业的发展，推广绿色能源交通

运输，推动脱碳产业的发展机推动绿色建筑和绿色房地产的发展以实现碳中和目标。

房地产行业在实现碳中和目标的过程中扮演了重要角色，未来 10 年，中国的新建

建筑预计将会占全球新增建筑的一半以上，因此减少中国建筑的能源使用量和碳排

放量将有助于中国碳达峰及碳中和目标的实现，也因此，中国房地产行业将在实现

碳中和和碳达峰目标的过程中扮演重要角色。

有序推进碳达峰和碳中和

总结：

2022 年是一个极具挑战的一年，面对复杂的国内外局势，中国政府将工作重点放在“做

好自己的事”上，把改善民生福祉放到了前所未有的高度，同时，对经济增长设定了一

个具有挑战但仍可实现的目标，通过加大基建投资稳定经济的增长，通过发展数字经济，

扩大消费带动经济的进一步攀升。这些政策和手段将会对中国的写字楼、数据中心、冷

链仓储、产业园区、长租公寓等板块的发展带来利好。
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这篇报告是由戴德梁行北区研究部主管魏东所撰写。为更好地
服务客户，戴德梁行研究部在各个领域建立了“卓越中心”， 
如资本市场、工业物流、零售商业等。魏东同时也是我们大中
华区政策研究卓越中心的负责人。如对戴德梁行北区及政策研
究有任何问题，请联系：

魏东
首席政策分析专家
北区研究部主管
sabrina.d.wei@cushwake.com
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