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百 家 企 业 入 局 代 建 ， 细 分 领 域 积 极 探 索
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文/谢杨春、吴嘉茗

2023 年是代建快速扩张的一年，综合能力 TOP30 代建企业新增签约面积 1.82 亿平方米，按可

比口径同比增长了 25.5%，其中新增签约面积超 1000 万平米的企业共 7家。

2024 年有超过 100 家企业入局代建或承接代建业务，市场上有意愿、有能力的企业几乎全部“下

场”代建。

有些企业为了增加利润增长点，早早布局，有些企业则是“夹缝求生”快速入局。面对竞争白

热化的代建赛道，新老力量采取了什么策略入局？做好哪些能力才能在“拥挤”赛道突围？

2024 年已有近百家房企涉及代建，2019 年入局企业占 30%

自 2019 年以来，随着地产销售的下滑、企业投资能力“丧失”，让原本利润微薄的代建成为了

诸多房企眼中“香饽饽”，竞相入局，代建行业也迎来一波快速扩展期。

从规模上看，2023 年代建企业新拓面积已经接近 2 亿平方米，综合能力 TOP30 代建企业新增签

约面积（2023 年）1.82 亿平方米，按可比口径同比增长了 25.5%。

从企业数量上看，截止到 2024 年 9 月，已经有超过 100 家房企入局代建或承接代建业务。其中，

销售 50 强房企（2024 年上半年全口径金额排名 下同）布局代建企业数量达到 46 家，仅少数港资、

民企未有代建业务，如大华集团、香港置地等。近期正在重组的美的置业则表示重组后代建业务将

是非常重要的组成部分，希望在未来 2—3 年内，第三方代建业务占整体开发代建业务的比例逐渐超

过 20%。销售百强代建业务覆盖率则超过 80%，包含诸多出险企业。

由此可见，当前市场上有意愿、有能力的企业几乎全部“下场”做代建，竞争程度进一步加剧。

有些企业为了增加利润增长点，早早布局，有些企业则是“夹缝求生”快速入局。

从布局代建时间上来看，70%企业涉及代建业务位于 2019 年之前，主要为央国企，包括招商、

华润等。2019 年之后布局代建企业占到 30%左右，多为民企，如旭辉、中梁、龙湖、华夏幸福等，

且同步成立代建管理平台，如旭辉集团在 2021 年成立了旭辉建管，2022 年 9 月中梁控股宣布成立

中梁建设管理集团有限公司，正式进军代建行业。此外，部分房企如、招商蛇口、新城控股、融者

共创等涉及代建业务较早，但规模化发展、平台化发展则在 2023 年以后。

表：2021 年以来典型企业代建平台成立时间

房企 代建平台 平台成立时间

绿地控股 绿地智慧 2024 年

招商蛇口 招商建管 2024 年

东原地产 东原睿建 2023 年

上坤地产 上坤共建 2023 年

龙湖集团 龙湖龙智造 2022 年

中梁控股 中梁建管 2022 年
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华夏幸福 幸福安基 2022 年

光大嘉宝 安石建管 2022 年

新城控股 新城建管 2022 年

融创中国 融者共创 2022 年

碧桂园 凤凰智拓 2022 年

旭辉集团 旭辉建管 2021 年

数据来源：CRIC 统计

央国企起步早以政府代建为基本盘，依托主业优势、资源优势探索细分领域

相较于民企而言，央国企凭借“出身”优势在代建行业起步较早，以政府代建为基本盘，逐渐

走向多元化代建模式，并且凭借其主业资源优势在细分领域成为领跑者。其中央国企中华润、招商、

建发代建规模上持续领先，代建业务多以政府代建+商业代建为主，并在细分领域持续探索。

 华润以园区、体育馆等大场馆政府代建为主

其中华润持续领跑，代建业务主要以政府代建为主，兼顾市场化代建。华润置地的早期代建业

务主要集中在园区、体育馆等政府代建项目上发力。从 2008 年华润接手深圳湾体育中心，此后代建

业务逐步拓展至保障房、市政道路、学校、医院、河道、公园、工业园区等等。

而招商建管代建业务中政府代建比重达到 75%，其中按照项目性质来看，归属于公建配套的代

建比重接近六成。此外，招商在产业园开发运营上同样保持领先。

 建发以医疗、商业运营、写字楼运营、产业园建设为主，实现全业态覆盖

建发建管早期是以政府代建为主，聚焦公建配套和保障性安居工程。2021 年正式更名“建发建

管公司”后迈入新的发展阶段。逐渐形成以政府代建+商业代建的模式，在以品质为核心的全产业链

代建服务体系之下，整合各类资源，参与了商业运营、写字楼运营、产业园建设等多种业态，实现

全业态覆盖。截止到 2024 年上半年，建发建管商办、产业园、及其他项目的代建比例接近 58%。

 中国中铁、安居建业代建聚焦保障房、纾困项目

部分央企、国企除了市场化代建即商业代建外，这类房企凭借央国企背景和良好的政企关系，

在保障房领域以及近两年纾困代建中厚积薄发。如中国中铁历史合约面积中，代建保障房项目和商

品住宅相比比例大致 5:5，主要聚焦在北京和雄安。再如安居建业，作为深圳市房地产纾困平台，

截至 2024 年 5 月，公司已纾困盘活项目共计 20 个，操盘、参与监管及服务项目面积超 430 万平方

米。

此外还有部分央国企，代建业务主要源自上一轮周期中棚改的红利，逐步涉及到保障房建设中，

主要是地方国企，如首开和城建发展。而华发代建业虽无单独平台，但归类于城市运营板块下。

值得注意的是，作为混改的典型企业，金地和“绿城系”在代建行业入局早，业务齐全，从经

验、模式、产品、服务、标准化在行业较为领先。

 金地以商办、商住、政府代建为三大核心，商办细分领域是代建的领跑者
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金地 2006 年承接深圳首个政府委托代建的写字楼而涉足代建行业，直到 2019 年金地商管成立，

形成了政府、商业、资本三大模式。政府代建除了保障房，业务范围衍生到教育、体育、医疗、养

老等领域。而在商办代建上充分发挥金地自身经营优势，提供定制化服务，甚至可以配资代建。

 以绿管为首的“绿城系”依靠产品力、品牌和专业性成为行业领军者

其中绿管作为行业的绝对龙头，专业化起步较早，2010 年成立，是绿城品牌和代建管理输出的

主体。截至 2024 年上半年代建项目城市覆盖 128 个，合约总建筑面积 1.23 亿平方米，同比增 8.1%。

代建模式涵盖政府代建、商业代建、资本代建，按项目分从保障房、商品房、公建配套、产业园以

及近两年纾困均有涉及。多年运营经验、稳定的平台、成熟完善的产品系、以及优质供应商资源使

其稳居行业第一。而蓝绿、蓝绿双城代建平台，更聚焦在政府共建项目，业务模式从代建咨询到全

过程代建。

表：部分民企代建布局情况

代建企业 涉及代建时间 特色方向

安居建业 2022 城乡建设与生活服务商，侧重于大型旧改项目、保障房及纾困代建

中国中铁 2018 保障房、纾困代建

招商建管 2016 优质园区运营商，产业园区开发及招商运营

华润置地 2011 以园区、体育馆等大场馆政府代建为核心的片区代建代运营

绿城管理 2010 代建行业领军者，各领域均较为成熟

建发建管 2007 商业运营、写字楼运营、产业园建设为主，实现全业态覆盖

金地管理 2006 以商住、商办、政府代建为三大核心，商办代建领跑者

远洋建管 2006 商业代建、纾困代建

中海管理 /
覆盖地产、商业、教育、医疗、康养、金融、城市更新、产业园、物流园、城市更

新等多个领域

保利发展 / 以政府代建起家，现在已经拓展至商业代建领域

信达地产 / 资本代建、纾困代建

国贸地产 / 商办综合体

数据来源：CRIC 统计

多数民企代建起步晚更多依靠商业代建扩张，代建特色与企业品牌一脉相承

与国企相比，大多数民企在市场向上的过程中，并不会将代建业务作为收入主要贡献点。数次

市场波动中，滨江、朗诗、建业、碧桂园等逐步将代建作为增长的第二曲线，但整体业务占比不高。

2020 年以后这些企业开始加速发展，而旭辉、中梁等也开始入局。从入局企业的代建特色上看，民

企可操作范畴更高、自由度更高，虽然政府代建等高门槛模式突破的机会较小，但在商业代建以及

定制化代建等方面创新较多。

 近两年快速扩张、积极入局如融创、旭辉主打定制化代建

融者共创业务模式的核心特色在于一体化解决方案。聚焦“研策定位、产品规划、开发管理、
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营销服务、资产运营、物业服务”全业务链服务，为不动产提供综合解决方案咨询、全周期开发运

营管理、模块化服务定制三大模式的解决方案，全专业横向联动，超过 50 个关键管理专项，以适配

不同客户需求，从而给予个性化的菜单选择。

作为后来者快速扩张的旭辉建管，以定制化服务为核心竞争力。提供差异性服务。从旭辉建管

覆盖的产品方案来看，包括有住宅、商业、办公、公寓及城市五个类型，每个类型中均有多种方案。

服务模块，包括产品方案、运营管理、整合营销及财务金融。

 朗诗、当代差异化路线，代建聚焦绿色、科技

朗诗布局代建时间较早，于 2015 年就发布了“产品差异化、资产轻型化、市场国际化”的战略。

相比于其他代建企业，朗诗聚焦绿色差异化发展战略，注重绿色建筑的研发与建造能力。多年发展，

2024 年上半年朗诗绿色生活实现营收 3.92 亿元；合约建筑面积约为 3584 万平方米，其中在管建筑

面积约为 2990 万平方米。

 龙湖、新城、华夏依托多元赛道的优势，分别在 TOP、数字科技体系代建与综合体代建发力

2022 年 8 月龙湖在中期业绩会上官宣了龙湖代建业务——龙湖龙智造，将 TOD、科技等作为自

身项目的“标签”，只进入龙湖聚焦的城市。

2022 年底新城代建、代管业务平台--建管正式成立，轻资产运营对于新城来说并不陌生，“商

住协同、多元整合”是新城建管的核心优势和标签。

 德信、众安等江浙企业代建扎根于未来社区、特色小镇改造及运营

作为长三角经济发展核心区域，江浙民营经济发展更市场化。因此也带动一波浙江企业在代建

市场快速发展，如德信绿建管理、众安管理、宋都、大家等。从布局上看，多数深耕与长三角江浙

地区，模式上如德信绿建管理侧重政府代建、特色小镇以及未来社区等新型城市更新；众安为项目

提供全过程项目管理和商业物业、创新型未来社区运营等代建服务。

 金科、华宇通过纾困代建“破局”

在保交楼政策频出之下，近两年纾困代建发展迅速。除了绿管、信达等企业外，民企中金科、

华宇形成了“后进先出”独具特色的代建纾困模式。金科金建管上半年新拓代建项目中有 34%来自

纾困项目，纾困项目在管达到 8 个，总建面接近 170 万平方米。

表：部分民企代建布局情况

代建企业 涉及代建时间 特色方向

久筑共建 2023 强调共建管理，用足企业自身专业杠杆

龙湖龙智造 2022 TOD 与数字科技体系代建

幸福安基 2022 产业新城领域代建

华宇建管 2022
2022 年 8 月，中国信达携手华宇集团，纾困代建安徽 8000 亩超大体量百亿项目-

信达华宇阳光湖樾

旭辉建管 2021 以定制化服务为核心竞争力，提供差异性服务

璀璨管理 2021 商办文旅、高端养老院、康养旅游等代建

德信绿建管理 2019 政府代建、特色小镇、老旧小区改造，探索未来社区等新型城市更新产品
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凤凰智拓 2019 智能建造，以科技建造体系对外拓展代管代建工程

宋都管理 2019 保障房、安置房、危房改造

雅居乐房管 2018 文旅代建

金科金建管 2017 商业代建和纾困代建，形成了“后进先出”独具特色的纾困代建模式

融者共创 2017 高端不动产综合解决方案服务商

众安管理 2016
全能型代建服务商，为项目提供全过程代建管理、商业性物业、创新型未来社区定

位运营等增值服务

当代绿建 2016 绿色住宅代建开发商，提供全过程委托开发及运营管理解决方案

新城建管 2016 商住协同、资源整合，商业综合体代建经验丰富

中原建业 2015 代建行业领先者，注重河南区域商业代建

卓越集团 2012 聚焦商办和住宅代建

滨江集团 2010 商业代建为主

光影管理 2010 安置房、城市更新领域

朗诗绿色管理 2008 地产投行+绿色建商，推动绿色建筑领域的研发与建造能力

数据来源：CRIC 统计

综合而言，虽然布局代建企业数量突破新高，但未来继续增加的可能性几无，且从规模和

扩张意愿上看，也仅有四成企业代建业务形成了一定的规模和利润贡献。大浪淘沙之下，诸多代建

业务涉及较早但后续尚未发展的央国企已然已经“掉队”，而新进的民营企业虽在疯狂扩张，但份

额并不高、竞争也在加剧。从有一定规模的入局代建企业来看，央国企围绕政府代建的护城河慢慢

转向市场化代建，并在主业优势的基础上再细分领域积累经验和优势。民企发展受限相对较少，商

业代建实际操作也相对灵活，入局基本以大本营和房地产发展积累下来的资源整合为主。


