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支持住房改善消费，进一步释放改善性需求势在必行。较好释放改善性需求，将有

助于改善房地产企业面临的流动性困境，对于防风险稳市场都很关键。促进改善性需

求入市，可以从降低改善性需求购房门槛、优化换房置业流程、加大对改善性需求税费

优惠力度等方面着手。

2022 年底的中央经济工作会议提出，支持住房改

善等消费。因城施策，支持刚性和改善性住房需求。

日前，住房和城乡建设部部长倪虹接受媒体采访时也

表示，2023 年将大力支持刚性和改善性住房需求。对

购买第二套住房的，要合理支持。以旧换新、以小换

大、生育多子女家庭都要给予政策支持。当前和今后

一个时期，促进改善性住房需求的释放，将是需求端助

力房地产市场企稳回暖的重要举措。

何为改善性住房需求？通常购房家庭购买首套住

房时，解决的是住房从无到有的刚性需求。首次置业

的购房者往往年龄不大，资金有限，家庭人口少，无论

是选择住房方位还是居住面积，都重在满足基本居住

需求。随着年龄增长、结婚生子，以及资金积累逐步增

多，对住房的需求也不断变化，有的家庭希望以旧换

新、有的需要以小换大、有的需要把房子换到孩子学校

附近等，这些换房需求通常为改善性需求。

支持住房改善消费，进一步释放改善性需求势在

必行。近一年多来，我国房地产市场处于深度调整周

期，国家统计局刚刚公布的 2022年 12月商品住宅销售

价格变动情况统计数据显示，70个大中城市中，新建商

品住宅销售价格环比下降城市有 55 个，比上月增加

4 个；二手住宅销售价格环比下降城市有 63 个，比上月

增加 1 个。价格环比下降的城市数量继续增多，在一

定程度上反映出当前购房者观望情绪仍较为浓厚。房

地产市场企稳对于宏观经济的总体回升有重要意义，

促进住房消费健康发展特别是支持住房改善消费，是

恢复和扩大消费的重要内容。较好释放改善性需求，

将有助于改善房地产企业面临的流动性困境，对于防

风险稳市场都很关键。

改善性需求正逐步提升。随着我国城镇居民户均

住房套数超过 1.1 套，整体告别住房短缺，居民对住房

的需求也从“有没有”向“好不好”转变。有研究表明，

从北京住房交易的成交结构看，“卖旧买新”或“卖一买

一”已经占到总成交比重的 55%左右。在很多城市，改

善性购房的比重正逐年增多。贝壳研究院的研究表

明，35 岁至 45 岁购房群体是以改善性需求为主的核心

人群。据该机构数据，50 个重点城市改善性购房占比

由 2020年的 26%提高到 2022年的 30%。开发企业也发

现，即便在 2022 年市场处于深度调整状态，一些优质

改善性房地产项目反而取得了十分亮眼的销售业绩，

这折射出市场的结构性变化和信心。基于此，想要进

一步释放住房消费，启动改善性需求人群的消费能力

可能是重中之重。

合理释放改善性需求，降低改善性需求的置换成

本仍有空间。促进改善性需求入市，可以从降低改善

性需求购房门槛、优化换房置业流程、加大对改善性需

求税费优惠力度等方面着手。

基于“认房又认贷”以及普通住宅的标准限定，住

房改善的门槛相对较高。2022 年以来，调控政策的调

整和优化，有助于降低改善性需求购房成本。比如，一

些城市对“认房又认贷”政策进行了调整，即对于拥有

一套住房并已结清相应购房贷款的家庭，为改善居住

条件再次申请贷款购买普通商品住房，执行首套房贷

政策。这样的政策能够为改善性购房者减轻改善压

力，已有不少城市“因城施策”取消“认房又认贷”，预计

还会有城市进一步跟进。

近来，对于多子女家庭的住房支持政策也多了起

来，政策主要目的亦为支持这些家庭的改善性需求。

如湖南长沙近日明确，依法生育两个及以上子女的长

沙市户籍家庭，可在原有家庭限购 2 套的基础上增加

1 套购房指标。

2022年下半年以来，多个城市推出了“带押过户”，

即对于存在抵押贷款的二手房实现不用先还清原来的

房贷就可以完成过户、抵押、发放新贷款。此举节省资

金成本，缩短置业周期，同样有助于释放改善性需求。

“带押过户”有望在更多城市推广。

同时，还可以通过加大税费补贴力度减轻购房者

负担。当前，一些城市出台了减免契税，或给予消费补

贴的举措，但这些减免更多是针对新建商品房。为了

进一步畅通换房链条，助力“以旧换新”，或可给予二手

房更多的契税优惠或消费补贴。

实际上，有改善性需求的家庭不管是收入水平

还是抗风险能力都较高。因此，可根据实际情况优

化 对 改 善 性 需 求 的 支 持 。

相 比 于 购 买 首 套 住 房 ，购

买二套住宅无论是首付比

例 还 是 房 贷 利 率 都 更 高 ，

可以在实现风险可控的基

础上适当降低首付比例和

房贷利率，通过降低改善性

需求的购房成本合理引导

促进改善性需求的进一步

释放。

过新年，穿新衣。随着兔

年春节临近，各大商场掀起“购

购购”的热潮。

近日，记者在北京市朝阳

区蓝色港湾商场看到，不少服

装品牌店推出新春促销活动，

前来选购的消费者络绎不绝。

某品牌店员黄岩告诉记者，“近

两周客人明显增加，很多产品

卖到断货，营业额相比之前接

近翻倍。2023 款春装也已经

到货，这几天陆续上架”。

线上服装消费同样热度高

涨。北京居民王女士告诉记

者，快过年了，在网上给自己和

家人买了几套新衣服。快递送

货 到 家 很 方 便 ，不 合 适 的 话

7 天内还可以免费退换。

内销市场逐步回暖，出口

优势也依然稳固。2022 年前

10 个月，湖州织里镇的童装出

货 量 同 比 增 长 了 近 1 倍 。 过

去，我国童装出口大部分是到

东南亚国家，如今，国内的童装

企业通过改良材料、加强设计、

扩充渠道，已经将出口市场从

东南亚扩展到欧美。

正如中国纺织工业联合会

副会长、中国服装协会会长陈

大鹏所说，依托于多年来构建

的全球规模最大、产业链配套

最完整的产业体系，我国服装

行业为满足国内消费市场需求

作出重大贡献。与此同时，作

为世界第一大服装生产国和出

口国，中国服装产业早已成为

全球供应链至关重要的一环，生产能力

和国际贸易规模稳居世界首位。

刚刚过去的 2022 年，受国内外严

峻复杂的宏观形势以及多重超预期因

素影响，我国服装行业总体呈现持续放

缓的运行态势。中国服装协会产业部

高级项目主任刘静介绍，2022 年，服装

行业生产增速明显回落，服装产量由正

转负。好在服装线上零售保持稳定增

长，行业固定资产投资实现较快增长，

消费渠道和消费模式多元化发展，行业

在产业规模、产业链和科技方面的优势

凸显。

据国家统计局数据，2022 年服装

行业固定资产投资实现快速稳定增长，

年内平均增幅在 30%左右。企业数量

也 持 续 增 加 ，天 眼 查 数 据 显 示 ，2022

年服装相关企业新增 460.5 万余家。

服装企业在商业渠道上更加重视

多元布局，挖掘不同平台价值来提升营

销和盈利能力。从近两年平

台发展来看，无论是抖音、快

手，还是跨境电商平台的快

速发展，其背后都离不开服

装产业的支撑。在企业与平

台相互融合发展下，涌现出

品牌模式多元化、企业渠道

创新等多元创新，并为用户

创造出更多的价值。这也从

侧面反映了我国服装行业的

产品竞争实力与产业链、供

应链优势。

民族男装品牌柒牌集团

近年来一直稳步推进智能制

造建设。“打破数据孤岛，实

现单据流数字化，打造一个

跨部门协同、无纸化办公、快

速反应、缩短交期的数智化

工厂样板。”柒牌集团数智化

中心副总监吴佳彬说，柒牌

创造了多个国内领先的 5G

示 范 应 用 ，为 服 装 行 业 5G

“智造”树立了标杆。

展 望 2023 年 ，刘 静 分

析，面对严峻复杂的外部环

境和艰巨繁重的改革发展稳

定任务，行业增长压力依然

较大。要笃定信心、稳中求

进，坚持深化转型升级、创新

发展，着力防范化解重大、系

统性风险，行业整体或将呈

现“韧性增长，稳步恢复”的

发展态势。

对此，陈大鹏认为，过去

40 多年来，服装产业快速发

展两大突出特点是基础性和

创新性，这决定了服装产业是刚需产

业。2023 年，尽管服装产业发展仍面

临种种不确定性与挑战，但也要看到新

一轮科技和产业革命正加速酝酿，全球

经济发展处于新旧动能转换和结构调

整的关键期，蕴含前所未有的机遇。

对于服装企业来说，积极应对从发

展理念、组织方式到管理方式、消费者

触达方式等一系列变革，加快企业数字

化转型的集成创新，是未来实现高质量

发展的关键所在。与此同时，感知把握

消费者消费习惯和消费理念的变化，则

是服装品牌和企业发展的起点所在，而

文化创新与文化软实力的提高，将为企

业产品创造更高的价值。

陈大鹏说，2023 年随着国家政策

效应的逐步释放，中国经济将再度焕发

活力，中国服装产业也将勇毅前行。

江苏省如皋市大力

发展“蔬菜大棚”种植产

业，逐步形成绿色蔬菜

种植规模化、产业化现

代设施农业发展格局，

拓宽农业增效、农民增

收渠道。目前，该市冬

季大棚出产的蔬菜开始

陆续上市，提升当地及

周边冬春淡季蔬菜的自

给能力。

吴树建摄（中经视觉）

蔬菜大棚助农

冬季增收

日月其迈，岁律更新。刚刚过去的 2022
年，面对芯片结构性短缺、供应链受限、动力
电池原材料价格高位运行、疫情不确定性等诸
多挑战，梅赛德斯-奔驰在全球范围内交付超
过 204.39 万辆乘用车。

立足中国市场，梅赛德斯-奔驰携手经销商
合作伙伴，在多个核心业务板块实现高质量发
展，全年累计交付 75.17 万辆新车，用创新和韧
性谱写高质量发展新篇章。其中，梅赛德斯-奔
驰新能源汽车阵容（包含纯电车型及插电式混
合动力车型）年度交付同比增长 143%；在高端豪
华车型矩阵，梅赛德斯-迈巴赫品牌交付连续 2
年实现双位数增长；豪华旗舰车型梅赛德斯-奔
驰 S 级轿车实现双位数年度增长；核心豪华车型
持续收获旺盛市场需求，GLC SUV 年度交付取
得接近双位数增长。特别是由北京奔驰生产的
C 级车销量取得双位数增长，长轴距 C 级车在其
首个完整销售年表现出色。

“在充满挑战的 2022 年，梅赛德斯-奔驰持
续聚焦中国客户需求，凭借持续不断的创新、出
色的业务韧性和敏捷运营，实现了新能源产品
交付翻番，并再次延续了我们在高端豪华细分
市场优势地位。”北京梅赛德斯-奔驰销售服务
有限公司总裁兼首席执行官杨铭（Jan Madeja）
说，“为满足中国客户不断升级的多元化豪华出
行需求，2023 年我们将继续以‘油电双行’的产
品攻势，投放包括全新 EQS 纯电 SUV、全新 EQE
纯电 SUV、全新长轴距 GLC SUV、全新长轴距 E
级车在内的 16 款全新产品。”

“面对 2022 年一系列的行业挑战，我们与经
销商合作伙伴精诚协作，持续推进‘2020 网络升
级计划’以夯实豪华品牌形象，体系化的‘心豪

华主义’服务也日益成为又一个品牌标签。”北
京梅赛德斯-奔驰销售服务有限公司高级执行
副总裁张焱说，“面向未来，我们将继续推进零
售网络的数字化进程和绿色发展，包括打通线
上线下触点，构建连接品牌、经销商、客户与产
品的数字化生态链，提升网络服务能力；助力零
售端节能减排的‘绿色零售’举措，也将全面覆
盖新建经销商及改造项目。”

油电双行 “新豪华主义”产品矩阵再扩容

基 于 中 国 新 能 源 汽 车 市 场 的 蓬 勃 活 力 ，
2023 年梅赛德斯-奔驰将向中国市场投放 6 款
全新纯电车型及插电式混合动力车型，形成全
面覆盖新生代豪华、核心豪华、高端豪华各大细
分市场的 17 款新能源产品矩阵，以丰富的豪华
新能源产品阵容满足中国客户不断升级的可持
续豪华出行需求。

其中，梅赛德斯-EQ 首款 7 座大型豪华纯电
SUV——全新 EQS 纯电 SUV，及首款基于 EVA
纯电平台打造的中大型 SUV——全新 EQE 纯电
SUV 将于年内投放市场。插电混合动力产品也

将延展至包括梅赛德斯-奔驰 S 级轿车、梅赛德
斯-迈巴赫 S 级轿车在内的豪华旗舰车型。此
外，首款量产纯电迈巴赫车型——全新梅赛德
斯-迈巴赫 EQS 纯电 SUV 将于今年上半年全球
亮相。

为呼应中国客户对豪华燃油车的持续需
求，今年梅赛德斯-奔驰将投放包括备受市场关
注的全新长轴距 GLC SUV、全新长轴距 E 级车
在内的多款全新战略车型。此外，豪华巨制迈
巴 赫 S 级 Haute Voiture 限 量 高 定 、传 奇 车 型
AMG SL 63 也将于年内投放中国市场。

豪华致用 “心豪华主义”服务体验再升级

在持续推进“2020 网络升级计划”基础上，
全球首家梅赛德斯-迈巴赫·礼境城市品牌中心
已于 2022 年 10 月在上海投入运营，中国客户将
获得更多专属的个性化豪华体验。2023 年二季
度，亚洲首家 G 级越野车体验中心将落户绍兴；
位于无锡、宁波、成都的 AMG 品牌中心，位于珠
海的 AMG 城市品牌中心亦在筹备中。它们将
与 EQ 体验站、迈巴赫·礼域、AMG 体验中心等

共同组建专属豪华零售空间矩
阵，强化定制化豪华体验。

伴随不断丰富的新能源产
品阵容，梅赛德斯-奔驰基于
客户实际使用场景，持续构建
配套的服务与设施，提升便捷
无忧的豪华电动出行体验。目
前充电网络已覆盖全国超 320
个城市及“十纵十横两环”高速
公路快充网络。2023 年，梅赛
德斯-奔驰将推出纯电车型专
属整合服务产品，在不断丰富
充电服务的同时，还将搭建自
有高功率充电网络。

为适应和引领中国客户的
数字化生活方式，梅赛德斯-
奔驰持续投入数字化生态链建
设，通过有机互联品牌、经销
商、用户和产品，为用户带来更
为便捷的用车体验。目前，已
有超 600 万中国用户建立了梅
赛德斯-奔驰数字账户，尽享
便捷互联体验。

商责并举 “可持续发展”之道再深入

可持续发展是定义未来豪华的支柱。除了
提供可持续豪华出行方案外，梅赛德斯-奔驰也
持 续 在 中 国 市 场
以“商责并举”理
念，践行可持续的

“发展之道”和“责
任之道”。

在 业 务 运 营
方面，梅赛德斯-
奔 驰 加 大 绿 色 生
产 及 绿 色 产 业 链
布 局 。 北 京 奔 驰
已 连 续 2 年 申 购
绿电，累计购电量
超 4000 万 度 ；并
大 力 投 入 光 伏 发
电项目，每年光伏
发 电 量 可 达 3900
万度。后续，北京

奔驰将致力于在整车制造过程中使用更加清洁
的绿色钢铁。

为助力梅赛德斯-奔驰在 2030 年达成全球
零售碳中和的目标，梅赛德斯-奔驰绿色零售项
目于 2022 年在中国启动试点，首家绿色零售示
范店陕西华星锦业已投入运营；此项目也将自
2023 年起，覆盖所有新入网及参与“2020 网络升
级计划”的经销商。

在企业社会责任方面，2022 年是梅赛德斯-
奔驰在中国公益之旅的第 15 年，累计公益投入
达 3.2 亿元。15 年来，以青山绿水为起点，梅赛
德斯-奔驰携手合作伙伴，积极投入保护世界遗
产地，帮助社区开发可持续生计。继 2022 年初
在大熊猫国家公园开启生态修复增汇项目，梅
赛德斯-奔驰星愿基金于 2022 年 12 月启动了

“助力碳中和：可持续发展创新行动”，项目包括
与海南热带雨林国家公园合作的“保护热带雨
林生物多样性行动”、与清华大学合作的“助力
青少年气候行动”，以及与国家相关部门合作的

“森林保护行动”。
稳中求进，守正笃行。2023 年，梅赛德斯-

奔驰将一如既往地与经销商合作伙伴齐头并
进，持续聚焦豪华，提速“全面电动”，坚持创新
驱动，坚守“商责并举”可持续发展观，满足中国
客户不断升级的可持续豪华出行需求。

（数据来源：北京梅赛德斯-奔驰销售服务
有限公司）
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