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各行各业都将2023年视为“复苏”和“机遇”的一年。基于
“二十大”之后的新开局，以及疫情影响消退后的新气象，
市场期望回调、信心提振，许多行业都已在年前开始调
整业绩目标和增长计划，寻求新的扩张机遇和业务增长
点。但同时，在内外部压力作用下，2023年的复苏之路
也将会是颠簸和曲折的。

在各种多元因素共同作用的环境中，我们持续追踪经济
数据和市场动态，希望能通过本文为大家剖析宏观经济
中的亮点和压力点，并锁定率先增长的行业机遇。

以下为太长不看版：
1. 防疫政策调整和疫情影响消退，利好经济复苏及市

场预期，国际机构对中国2023年GDP增长率预测数
据普遍上调1个百分点，集中在5-5.5%区间。

2. 2023年，美国和欧洲等世界发达经济体将步入经济
衰退，而中国对全球增长的贡献率预计高达30%，
将吸引更多境外资本和跨国公司进入中国或扩大布
局。

3. 就商业地产而言，预计今年下半年市场将全面进入
复苏通道，租金企稳回暖；核心城市经济活动和增
长动能最为强劲，在消费零售、文旅出行、企业活
动等领域均将率先复苏。

4. 三类企业将是办公楼需求来源的重点增长方向：巨
头类企业实力犹存，重制增长计划，寻求降本优化
机会；小微初创企业涌现，构成市场中多元活跃的
积极指标；金融行业发展势头强劲，证券公司、不
动产私募基金等领域利好。

毫无疑问，2023年是经济和市场的修复、增长之年。据国家
统计局最新数据显示，1月中国制造业采购经理指数（PMI）
回升至50.1%，经济景气水平明显回升，释放开年积极信号。
多家国际机构看好中国经济前景和复苏态势，2023年经济运
行预计稳健向好、稳中有进。

在复苏的曙光下，我们也意识到，过去三至五年间中国经济的
内部结构和外部环境压力持续累积，2023年的复苏之路将会
是颠簸和复杂的。2022年，中国GDP增长率录得3.0%，略高
于2020年疫情冲击首年的GDP增速（2.2%），但仍然是改革
开放以来GDP增速次低水平，可见过去一年国内经济环境压
力攀升，及未来经济恢复的基础尚不稳固。

大部分国际经济机构认为中国防疫政策的优化调整，将对
2023年的经济增长和市场环境带来正向影响作用。在12月7日
政策调整后，经济机构对中国2023年GDP增长率预测数据普
遍上调0.2-0.8个百分点，落在4.2-5.4%水平。

进入新的一年，新冠疫情及相应管控政策对经济活动的扰动和
阻断作用将基本消退，但增长仍然面临经济结构性调整和外部
国际环境的挑战。与此同时，各行业和市场从业者经营活动所
面临的主要问题，也将从政策挑战转向市场层面挑战。

机遇：中国 全球增长贡献
率高达

当前宏观领域最主要的语境，即美国和欧洲等世界发达经济体
面临一轮经济增长放缓和经济衰退，这也是主流经济机构做
2023年分析的基准情境。以牛津经济研究院为例，其认为全球
经济将在2022年四季度到2023年二季度步入衰退期。而中国将
是全球正增长的机遇之一。

国际货币基金组织（IMF）预测中国2023年GDP增速将反弹回
升至5.4%，对全球增长贡献率将高达30%，有助于在全球经济
不确定性环境中起到稳定世界经济和提供增长机遇的作用，将
吸引更多经贸活动及资本青睐。同期，美国和欧元区对世界经
济贡献预计合计不足10%。
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破晓篙师报放船，今朝不似昨
朝寒

宏观经济层面的增长机遇，将为商业地产市场带来即时的预期
改善和持续的利好“后劲”：

•政策调整后的首个春节，消费、文旅、出行、住宿、演出等
受疫情冲击较大的领域较2022年末显著回暖，跨境旅行和国
际商务活动也开始阶段性恢复，预计酒店、零售、文旅类地产
领域的市场活跃度和财务表现将逐步改善。
•中国将是2023年全球经济为数不多的增长点和韧性因素之一，
经济支持政策持续释放利好信号，境外资本和跨国公司预计会
进一步扩大自身在华投入和布局，德国、英国、亚太国家及香
港地区投资有望持续增长。
•城市表现短期分化，北上等核心城市在2022年备受疫情冲击，
经济增长势头弱于低能级城市，但将于2023年稳健反弹。核
心城市经济活动和增长刺激最强，零售、产业、办公楼等市场
均将率先积极复苏。
•根据仲量联行数据，全国重点20城中，四分之三城市2023年
优质办公楼市场净吸纳量将同比提高，北京、广州、成都等城
市办公楼租金年内将恢复正增长区间，其他大部分城市降幅将
显著收窄。
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2023年是复苏的机遇之年，但经济活动和市场环境并不会快
速恢复到疫情前水平。预计今年经济活动将恢复到疫情前常态
水平的6-7成，较过去三年情形有显著反弹，但比2018-2019

年经济活跃度和增长水平仍有明显差距。

回顾过往历史时点上的行业发展趋势，和当前租赁市场中的企
业活动情况，我们整理出办公楼市场租赁需求来源的三个大的
重点增长方向，建议今年投资人和业主方应当密切关注：

1. 巨头类企业：保守计划转为增长计划

经历了三年的疫情扰动后，各行各业的头部企业仍然保持着相
对雄厚的实力和稳健的发展状态。在过去几年——尤其是去年
疫情的反复袭扰下，这些大型企业所制定的未来增长计划大多
趋于保守。而当前，这样的局面或已开始扭转。随着疫情影响
消退、政策环境持续释放积极信号，我们已经观察到，多家巨
头型企业开始调整原有的增长目标和预算，制定更为积极的计
划，寻求新的增长点。这将带来业务、部门、人员的扩张，引
导出租赁面积的进一步增加。

此类需求的特点是，多以大面积的整合性需求为主，并将重点
关注成本优化和价值洼地的商业选择，在有条件的基础上选择
搬迁到自建、自用的物业中。另外，今年大型企业降本增效的
搬迁、整合型需求规模，将不会达到2021年市场回暖反弹、净
吸纳量达百万量级的同等高水平——2023年的需求复苏将是稳
中有进的。各行业的巨头型企业，不会是市场中激进的承租者
和高价的支付者，而将是稳健的扩张者和大面积去化的主力军。

2. 初创企业：多元活跃的积极指标

在过去一两个月内，我们看到100-300平方米面积需求的初创
型企业，在科技创新行业聚集的商圈成批量出现，如中关村、
上地和望京区域。2023年经济增长预期向好、市场空间扩大，
推动具有创业精神的个人和企业选择在当前的时间节点开启创
业活动或设立新的业务主体。此类小微初创型企业，将对市场
主体量和活跃度提供大量的补充，其中部分玩家有望成长为中
大型公司，持续为经济和市场环境带来更大能级的积极影响。

此类企业不会为租赁市场带来大规模的企业承租和面积去化，
且有一定风险性，重整洗牌、淘换率较高。此外，本轮创新创
业机遇也将很难比拟2014年前后开始的“双创”热潮。但是，初
创企业的多元性发展，对市场的长期增长前景是极具意义的积
极指标，将持续提振市场预期和活跃度，进而改善整体市场环
境。

3. 金融行业：政策利好持续发力

稳增长政策持续发力，积极的财政政策加力提效，将带动整体
金融行业繁荣。资本市场扩容和机构参与度的提高，将推动金
融企业在今年抓住机遇期积极扩张，提升市场份额、把握增长
机会。
a.金融业服务实体经济能力的提升是当前政策重点之一，推动
利好政策高效传导落地实体经济的金融企业和银行业，将收获
明显增溢和市场机会。
b.中国经济在全球率先复苏，将推动股市修复反弹和盈利改善，
证券企业迎来增长机遇。据悉，北京某证券公司当前正在积极
洽谈整栋租下一座位于大中关村区域的办公楼宇。
c.2022年末，证监会发布将开展不动产私募投资基金试点，引
入机构资金投资房地产，促进房地产企业盘活经营性不动产，
此类机构将迎来发展机遇。
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压力：经济活动预计是疫情前
常态的 成

市场仍然面临诸多内外部压力点，包括：

•防疫政策调整后的短期挑战，包括感染数量激增所带来的短期
经济影响、二次传播所带来的短期消费抑制、政策持续调整的
潜在不确定性等。
•内需复苏温和，消费者信心修复需时间。从国际和香港经验来
看，政策调整后我们也将经历消费拉动的复苏，当前市场中消
费改善向好已初见曙光。但同时，消费短期内难以恢复到疫情
前水平。2010-2019年国内社会消费品零售总额年均增长率约
为9%-10%，但在2022年低基数的基础上，国际机构对中国
2023年社消增长率预测仍为6%-7%区间，潜在压力点包括消费
者信心走低、自发社交距离延续、劳动力及健康负面影响和疫
情引发储蓄、置业及流动性降低等。
•地产行业下行周期较长。2022年房地产行业供需两端均有承
压——购房意愿抑制，且开工、投资量大跌。2023年房地产领
域将渐进复苏，但步伐预计较缓。伴随政策支撑，今年需求端
将逐步回暖、房价有望转增，但房住不炒基调不变；从供给侧
而言，政策持续强化流动性支持，但房企信用风险仍有可能挑
战市场信心。
•外部环境挑战突出，美国及欧洲主要发达经济体将在2023年
步入经济衰退周期，2023将为全球经济发展层面格外困难的一
年。在此基础上，中美关系、关税、半导体出口等方面将对中
国出口、投资等方面产生限制。

行业：重制全年计划，把握新
的增长点

我们预计今年中国的商业地产市场活跃度，将从一季度下旬开
始逐步改善，至二季度末，市场活动的复苏效应将逐步落地。
步入2023年下半年，市场将全面进入复苏通道，财务表现和租
金等指标企稳回暖。
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结语

2023年的复苏与增长具有二元性——一方面，积极的政策环
境和疫情影响消退对经济和市场有显著积极意义，市场预期
明显抬升、心态持续改善；另一方面，中国经济增长将从6-

8%水平的高速增长，转向4.5%-5%的中速稳健增长。一夜之
间崛起的爆发性扩张将比较少见，“躺着挣钱的日子”结束了。
因此，市场中的各方参与者需要做好更加充分地准备，理性
看待市场的这一次反弹机遇。

对于办公楼市场而言，未来的发展机会需要在平稳增长和专
业化管理中发掘。市场中复杂的压力点犹存，从业者更需要
丰富的市场信息和专业的策略。企业租户需要设立更加优化
的房地产策略，把握降本增效的机会，配适增长规模；业主
方需要抓住2023年稍纵即逝的亮点行业机遇，竞争态势预计
将保持激烈。


