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一、政策相对完善，叠加市场需求较大促进浙江省代建发展

1、浙江代建发展较早且省内各市积极推进，首创安置房引入代建

浙江的代建发展在我国各省市中相对较早，1995 年宁波就在海曙、江东、江北三

区安居工程中尝试了委托代建，1999 年 8 月绍兴在小舜江水库工程中也以委托代建的方

式对动迁移民的生活居住用房进行了统一规划，都是我国探索代建制的较早案例。

在用实际行动尝试代建的同时，浙江部分省市也在探索代建相关的管理政策，其中

宁波在推行代建相关政策方面较为积极。1996 年 4 月宁波就在《宁波市城市建设征用

集体所有土地房屋拆迁管理办法》中提出部分拆迁房采用委托代建，此后在 2001 年 11

月的《宁波市关于进一步加强市本级政府投资项目管理的若干意见》中提出“凡建设单

位没有自行管理建设能力，且投资额比较大的政府投资项目，都应当实行代建制”，在

2002 年 5 月的《宁波市关于政府投资项目代建制的暂行规定》又进一步将代建项目的投

资额要求确定为 200 万元，较为有力地促进了区域代建的发展。

在 2004 年 7 月国务院出台《关于投资体制改革的决定》对代建制进行全国推广之

后，2004 年 9 月绍兴和金华两地级市就迅速跟进推出了《绍兴市政府投资项目实行代建

制的暂行规定》和《金华市市区政府投资项目管理暂行办法》，此后浙江省政府也在 2005

年 2 月推出了《浙江省政府投资项目实施代建制暂行规定》，代建制正式在全省铺开。

整体看来，浙江省不仅部分地级市较早地尝试了代建制，同时也较为积极地制定代建的

相关政策，支持了本地代建行业较早且较好的发展。
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表：浙江各省市早期对代建制的相关政策

时间 部门 相关文件 主要内容

1996 年 4 月
宁波市人

民政府

《宁波市城市建设征用集体

所有土地房屋拆迁管理办法》

部分拆迁私有住宅用房实行委托代建，调产安置的价格

结算办法为：安置面积超过原面积的部分按代建房价格

结算，安置面积超过安置标准的部分，新房按代建房价

格计算。

2001 年 11月
宁波市人

民政府

《宁波市关于进一步加强市

本级政府投资项目管理的若

干意见》

凡建设单位没有自行管理建设能力，且投资额比较大的

政府投资项目，都应当实行代建制。

2002 年 5 月
宁波市人

民政府

《宁波市关于政府投资项目

代建制的暂行规定》

要求凡建安工程投资在 200 万元以上，建设单位不具备

自行管理条件的建设项目都应实行代建制。

2003 年 8 月
嘉兴市人

民政府

《嘉兴市（市级）政府投资项

目实行代建制的暂行规定》

政府投资项目代建单位的产生应当引进竞争机制，一般

需由建设单位通过招投标方式择优选择代建单位。代建

单位招标投标应当按照国家招标投标有关规定进行。

2004 年 9 月
绍兴市人

民政府

《绍兴市政府投资项目实行

代建制的暂行规定》

政府投资项目代建实行合同管理。代建单位确定后，建

设单位、代建单位双方签定项目相关委托代建合同，代

建合同报市计划、财政部门备案。

2004 年 9 月
金华市人

民政府

《金华市市区政府投资项目

管理暂行办法》

非经营性项目推行代建制。即通过公开招标方式选择专

业化的项目管理单位负责建设实施，严格控制项目投

资、质量和工期，竣工验收后移交给使用单位。

2005 年 2 月
浙江省发

改委

《浙江省政府投资项目实施

代建制暂行规定》

推行代建制本着“先行试点，逐步推广”的原则。根据

我省的实际情况，试点项目首先在省级非经营性政府投

资项目中进行，在此基础上，再逐步推广。

资料来源：CRIC 整理

在浙江省 11 个地级市中，除舟山、金华以外，杭州、嘉兴、宁波、绍兴、湖州、

温州、丽水、台州、衢州等 9 个地级市均已根据本地实际情况和项目特点，对非经营性

政府投资项目实行代建制已经颁布了规范化的管理办法。

按颁布的时间来看，宁绍发布最早，杭嘉湖紧随其后，2007-2009 年嘉兴、湖州、

杭州先后颁布本地区的政府代建管理办法。而相较于浙北政策的支持力度，衢州、台州、

温州、丽水等浙南地区发布时间较晚，衢州、台州、温州于 2010-2012 年发布相关管理

制度，而丽水 2018 年才颁布相关代建制的管理办法。
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表：2004 年以来浙江省各地级市政府投资项目代建制管理办法汇总

地级市 政策文件 印发时间

杭州

《关于杭州市政府投资项目代建制管理暂行办法》 2009/3/24

《杭州市政府投资项目代建招标投标实施办法（试行）》 2011/2/10

《杭州市政府投资项目建设工程造价管理暂行办法》 2012/1/13

《杭州市政府投资基本建设项目代建管理费标准》 2013/10/14

《西湖区政府投资项目代建制管理办法（试行）》（征求意见稿） 2020/9/3

嘉兴
《关于印发嘉兴市政府投资项目实行代建制暂行规定的通知》 2007/3/24

《嘉兴市本级政府投资项目代建制管理办法》 2022/12/13

宁波

《关于政府投资项目实行代建制的暂行规定的通知》 2014/6/30

《宁波市文化广电新闻出版局基建工程管理办法（暂行）》 2016/7/8

《宁波市本级政府投资项目代理建设管理办法（暂行）的通知》 2020/5/29

绍兴
《绍兴市政府投资项目实行代建制的暂行规定》 2004/9/22

《关于进一步规范和完善政府投资项目代建制的意见》 2006/10/20

湖州 《湖州市(市级)政府投资项目实施代建制的暂行规定》 2008/6/6

温州 《温州市本级政府投资项目代建制管理暂行办法》 2012/10/17

丽水 《丽水市直代建模式政府投资项目资金拨付管理办法（暂行）》 2018/8/27

台州
《台州市政府投资项目代建制管理办法》 2011/3/11

《关于明确台州市本级政府投资项目建设管理费控制标准的通知》 2023/3/31

衢州 《关于印发衢州市政府投资项目代建办法（试行）的通知》 2010/8/2

数据来源：地方政府官网、CRIC 监测

浙江省对政府代建制度探索较早，也最先在模式上进行创新，是国内首个安置房引

入代建制度的试点城市。为响应杭州市政府号召，2005 年宋卫平带团队首次介入杭州“城

中村”改造和安置房代建工作，以商品房标准建造彭埠云河家园项目。由于前期试点的

安置房项目得到社会各界的广泛赞誉，2008 年杭州正式颁布《关于推行杭州市拆迁安

置房项目代建制实施意见（试行）的通知》，允许具有二级房地产开发资质的企业参与

杭州市拆迁安置房建设。2010 年杭州市政府再印发《杭州市拆迁安置房项目代建制实

施细则（暂行）》，进一步明确代建资格准入、代建招标、代建双方职责、资金管理以

及奖罚规定等有关内容，加快拆迁安置房代建工作的实施推广。

至此，依托品牌房企代建提升安置保障房品质的“杭州模式”，相继得到省内外的

关注，多地相关部门先后到杭州调研安置房案例。为加快安置房建设进度、提升建设品

质，近年来杭州在安置房代建领域再次进行了大胆探索，2017 年杭州滨江区率先推出的

《滨江区农转居拆迁安置房总包代建管理办法(试行)》，首次鼓励保障类房建设采取全

过程代建。2019 年杭州市政府将全过程代建参与安置房建设推广至全市范围，颁布《关

于进一步提升杭州市拆迁安置房建设品质的指导意见》。近年来，杭州桐庐县、建德市、

丽水市区、绍兴市越城区、金华市婺城区、永康市均出台了相关政策支持。
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表：部分地级市鼓励安置房引入代建制度的政策汇总

地级市 政策文件 印发时间

杭州

《关于推行杭州市拆迁安置房项目代建制实施意见（试行）的通知》 2008/11/26

《杭州市拆迁安置房项目代建制实施细则（暂行）》 2010/2/9

《滨江区农转居拆迁安置房总包代建管理办法(试行)》 2017/10/21

《关于进一步提升杭州市拆迁安置房建设品质的指导意见》 2019/2/12

《桐庐县拆迁安置房全过程代建开发实施办法》 2023/2/22

《建德市拆迁安置房全过程代建开发实施办法》 2023/8/14

绍兴 《绍兴市越城区拆迁安置房全过程代建开发实施办法（试行）》 2021/6/2

丽水 《丽水市中心城区拆迁安置房全过程代建开发实施办法（试行）》 2018/10/9

金华
《金华市婺城区安置房全过程代建开发实施办法》 2021/4/14

《永康市安置房全过程代建开发实施办法》 2023/4/23

数据来源：地方政府官网、CRIC 监测

安置房、棚改等保障性住房，以前基本是以政府‘包办’为主，即安置房建设的招

投标工作由政府职能部门牵头，将施工、设计、材料等多个环节分开招投标，最终各个

中标单位再一起合作建设。相较于曾经的分阶段代建，全过程代建无论从资源整合管理、

还是成本总体把控角度，都可以将专业开发能力发挥到最大化，解决了拆迁难、开工慢、

工期长、低价中标、非法转包、违规挂靠、建筑质量较差、维修维护不到位、腐败滋生

等建设工程领域的“老大难”问题，保证安置房项目的最优化。如根据 2023 年 6 月杭

州市政府公布的《关于 2023 年杭州市“最美安置房”评选结果的通报》，30 个入围“最

美安置房”的项目中有 22 个是引入市场主体进行代建，代建比例高达 73%。

2、省内多数城市逐渐完善政府代建制度，杭州、宁波政策优势凸显（略）

3、市场潜力与保租房需求为代建企业提供有利发展空间（略）
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二、浙系代建企业占据行业半壁江山，产品力是核心竞争力

1、浙系头部代建企业集中度高，三大梯队差异显著

 9 家浙系入围 TOP30 榜单，占领代建市场半壁江山

得益于浙江省持续完善政府代建管理办法，且“十四五”期间保障类住房需求井喷，

为政府代建创造可观流量窗口，叠加全省商品房市场规模位居全国前列，为商业代建提

供了更多的发展空间，长期以来整体代建市场相对活跃，也培养了一批优秀的代建企业。

根据克而瑞《2023 上半年中国房地产企业代建综合能力排行榜》数据显示，2023

年上半年 9家浙系代建企业入围 TOP30，对应的合约总建筑面积超 3.1 亿平方米，占到

全部入围 TOP30 代建企业的 52%；上半年 TOP30 代建企业新增签约面积 7469 万平方米，

其中 9家浙系新增签约面积合计达 3516 万平方米，占 TOP30 企业新增签约面积的 47%，

浙系代建企业占据了绝对的规模优势。

表：入围 TOP30 代建榜单各派系代建商的合约面积、上半年新增签约面积

派系 总合约面积 占比
上半年新增

合约面积

入围的代建

企业数量
占比

浙江 31,243 51.8% 3,516 9 30.0%

广深 12,668 21.0% 1,279 7 23.3%

河南 5,118 8.5% 655 1 3.3%

福建 4,987 8.3% 751 4 13.3%

江苏 3,007 5.0% 424 3 10.0%

川渝 2,363 3.9% 687 4 13.3%

其他 955 1.6% 158 2 6.7%

合计 60,341 100.0% 7,469 30 100.0%

数据来源：CRIC，企业公告及其他公开信息

从浙系的具体排名来看，2023 上半年 4家浙系（绿城管理、蓝城集团、蓝绿双城、

兴元建设）位列 TOP10，分别包揽代建榜单前 2名、第 8名和第 10 名，规模处于头部位

置，4家浙系代建企业合约总建筑面积超 2.8 亿平方米，占到 9家浙系入围企业的 90%。

此外，中天美好集团光影管理、滨江集团代建规模排名第 16 名、第 19 名，众安集团、

德信绿建集团、宋都管理分别排名第 25、26 和 27 名。
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 浙系代建企业形成三大梯队，蓝、绿城系规模遥遥领先

目前浙系代建企业已经基本形成三大梯队的竞争格局，第一梯队指蓝、绿城系，即

绿城管理、蓝城集团、蓝绿双城，至 2023 上半年末蓝、绿城系合约项目建面超 2.65 亿

平米，占到 9家浙系入围企业的 85%，规模领先，且商业和政府代建全面发展。

其中，绿城管理 2023 年中期代建项目覆盖 123 座城市，合约项目建面 1.136 亿平

米，储备项目充足，多年维持龙头地位；蓝城集团 2005 年进入代建行业，立足理想小

镇建设和房地产代建管理服务，深耕市场多年。而蓝绿双城是不同于绿城管理与蓝城集

团的独立法人，其创始人曹舟南曾经是宋卫平的嫡系部下，后组建了全新的代建品牌，

其管理团队大多都有着老绿城背景。虽然起步较晚，但凭借“绿城”、“蓝城”的品牌

影响力以及老绿城对代建项目的管控力，近年来蓝绿双城市场份额迅速提升，2023 年中

期在管数量超过 140 个。

处于第二竞争梯队的浙系代建企业为兴元建设、中天美好集团光影管理和滨江集团，

合约建面 800-2000 万平方米之间，代建规模距蓝绿城系差距明显,但颇具品牌影响力和

资源整合力，扩张势头较足。其中，兴元建设、滨江集团产品优势突出，在商业代建领

域颇受认可；中天美好光影管理凭借建筑基因，依托集团产业协同优势，在浙江政府代

建领域也站稳了一席之地。

第三梯队浙系代建企业，如众安、德信绿建等，合约项目规模基本在 800 万平方米

以下，近年随代建风口到来才开始涉猎轻资产，起步相对较晚，无论是资源整合能力还

是品牌影响力当前都无法与本地龙头代建企业抗衡，业务逐步推进中。

 蓝、绿城系覆盖 20余省份，其余企业大多尚未“走出去”（略）

2、商业代建占比将近六成，政府代建以省内为主（略）

3、浙系企业重视产品力打造，代建业务模式各有侧重（略）

三、代建竞争日益激烈，需强化品牌影响力、优化架构、平滑利
润

浙江代建市场较为活跃，更多依赖于其良好的政策环境以及可观的市场需求，2023
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上半年 9家浙系代建企业入围 TOP30，合约总建筑面积超 3.1 亿平，占到全部入围企业

的 52%。而蓝、绿城系等头部企业起步早，先发优势显著，并抓住近年保障性住房、城

投委托、纾困加速等需求井喷的窗口期，进行积极外拓，当前已经垄断超 8成浙系入围

代建企业的市场份额。

对于想要进入浙江的代建企业而言，当前浙江代建市场相对饱和，进入壁垒较高，

省内有绿城、蓝城双寡头，也有本地具备很大品牌影响力的滨江，新竞争者无论是品牌

影响力、资源整合能力还是成本管控都难以与之抗衡。

对第三梯队的中小浙系代建企业而言，当前浙江代建市场竞争格局也逐步稳定，规

模上很难赶超头部企业，未来目标外拓以稳为主。首先要经营好内功，可以围绕本地市

场，开展不同业态的尝试，以平滑业绩利润水平，在强化根基的同时慢慢尝试周边省份

项目，培育自身代建品牌的影响力。

对于第一和第二梯队的浙系代建企业而言，具有较强的竞争优势。但是随着代建竞

争日益激烈，也会遇到更多的挑战：

第一，利润率下滑。当前代建市场高度竞争，新竞争者要进入新市场，会选择在招

投标环节掀起价格战，导致头部代建企业无法保证按理想价格取得新代建服务合约，未

来业绩增速及利润率较过去有所压缩。价格战是代建行业发展必然要经历的过程，但工

程质量、产品品质是头部代建企业经营的底线。针对利润率下滑，头部代建企业可以选

择丰富产品业态，通过多种业态尽可能平滑利润率水平。

第二，内部沟通成本高。重资产开发高度标准化，内部沟通容易。而头部代建企业

项目多，不同委托方有不同要求，没法完全标准化，代建企业内部各个中心、分支机构

联合作业时候，整合资源的过程相对复杂，沟通成本较高。

第三，品牌维护。头部代建企业的核心竞争优势是长久以来培育起来的品牌效应，

品牌效应的基础就是有自己的产品特色和品质。但代建方与委托方容易存在代建过程中

的分歧，尤其是成本管控以及项目售价方面，处理不好会伤害品牌，如面临市场下行委

托方不惜降价、急于回笼资金，对品牌会造成负面影响。此外，代建方合联营公司对品

牌的使用也可能存在压缩成本、产品减配等不规范的问题。

第四，组织架构调整。代建行业发展较晚，市场规模也远小于开发物业规模，各代

建企业当前组织架构比较初阶。如蓝城集团、蓝绿双城采取事业合约人制度，架构实行

二级管控，集团更多在整体战略、人事等方面管控，团队拿收益大头，激励作用更大；

而绿城管理采取相对垂直的三级架构，全国分设 5大区，区域公司管项目。扁平化还是

垂直化管控，有利有弊，随着全国化布局的深入，管理半径持续扩大，可能让头部代建

企业在效率、精度、工程、品控等面临压力，组织架构有待更新优化。
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