
版权所有©易居企业集团·克而瑞研究中心 1 /

7

克而瑞研究中心

29 城在售住宅代建比例 1.67%

三四线迎来代建高峰
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29 城在售住宅代建比例 1.67%，三四线迎来代建高峰

文/谢杨春、吴嘉茗

自城投拿地成为土地市场的中流砥柱后，以低风险、低成本轻资产运营，输出品牌和管理的代

建模式成为房企新阶段“突围”的重要赛道。CRIC 各城市机构对 29 个重点城市在售商品住宅项目

进行调研整理，目前代建比例约为 1.67%，不同城市比例参差不齐。另，从代建项目的区位分布层

面、以及代建企业布局的角度来看，均差异显著。

重点城市在售住宅项目代建比例约 1.67%，2023 年以来加速发展

通过对 29 个重点城市、近万个在售的商品住宅项目的梳理，我们发现目前在核心城市商业代

建比例仍然较低，但正逐年提升。

按项目开盘时间来看，重点城市代建比例逐年提升。2020 年、2021 年开盘的项目中代建的比

例不足 0.7%，2023 年是分水岭，29 个重点城市代建比例达到 4.65%，比 2022 年增加 3.62 个百分

点，而 2024 年比例进一步增长至 6.28%。

由此可见，部分城投在集中供地所拿土地在近两年寻找了品牌房企进行全过程代建。这一点从

目前在售的代建项目中有 76%开盘时间为 2021 年以后也可见一斑。

综合而言，目前在核心城市商业代建比例仍然较低，在近 1 万个在售项目中，代建比例（按项

目个数）仅有 1.67%，与发达国家较高的代建渗透率相比，未来还大有可提升空间。

图：不同开盘时间商品住宅代建比例（按项目个数）
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数据来源：CRIC 调研整理

三四线在售代建比例 2.6%，苏、锡代建发展相对领先

按不同能级城市的统计结果看，一线城市代建比例低至 0.8%，二线城市为 1.6%，三四线城市

则为 2.6%，低能级城市商品住宅的代建比例明显更高。

这样的现象与企业的拿地策略转向有很大的关联，“三道红线”以后房企普遍面临很大的资金

压力，拿地收缩、聚焦于一二线城市，而对于低能级城市则倾向于转为代建、管理等轻资产运营模

式，在高能级城市则更倾向于传统的重资产模式。

具体到不同城市的代建比例情况可见，四个一线城市商品住宅代建比例都不到 1%，在样本城

市中位列倒数；二线城市中苏州的代建比例达到 6.04%，仅次于无锡，其次南宁、济南和天津都超

过 3%；而三四线城市中无锡、常州、漳州代建比例分别为 6.87%、3.29%和 3.23%，仅徐州代建比

例 1.23%，未达到平均水平。

图：重点城市商品住宅项目代建比例情况（按项目个数）

数据来源：CRIC 调研整理

从建面角度来看，代建项目的建面占总建面的 1.36%，南宁和苏州的代建项目建面占比最高，

超过 5%，其次合肥、昆明、无锡也超过 3%。以此来看代建的商品项目的体量相对偏小，大体量项

目或许由于区位、项目周期等因素，代建的比例不高。

图：重点城市商品住宅项目代建比例情况（按建面）
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长沙、重庆城投托底高、代建比例低，潜在代建空间仍存

商品住宅项目的代建中，城投公司在集中供地托底拿地的项目是主要来源，由于城投公司自身

在开发运营、成本控制等方面能力不如专业的开发商，因此在城投托底拿地后由专业开发商进行全

过程代建代销服务，实现双赢。

结合 2021 年以来重点城市城投公司拿地的情况来看，显然城投公司拿地比例高、但目前代建

比例还较低的城市，其背后还存在着很大的潜在空间：

典型城市如长沙和重庆，长沙 2021 年以来城投拿地（按幅数统计含宅地块）的比例达到

72%，但目前代建比例仅有 1.07%；重庆城投拿地比例为 65%，当前代建比例为 0.71%，两者还未达

到平均水平 1.67%。

但值得注意的是，进一步关注长沙和重庆城投公司拿地的区位可以看出，这两个城市城投拿地

大部分都位于郊区，位于市区的比例仅有 10.2%和 13.6%（按项目数量），郊区项目寻求代建的难

度相较于市区会更高。

与长沙、重庆城投拿地比例相近的无锡、苏州作为代建发展较快的城市，两地的代建比例已经

超过 6%，高出长沙和重庆 5 个百分点。因此长期来看，长沙和重庆未来代建需求有较大的增长潜

力。同样南京、成都、郑州等城投拿地比例高，但目前代建渗透率相对较低的城市，未来也有较大

的增长空间。

图：典型城市城投拿地比例与代建比例情况对比



版权所有©易居企业集团·克而瑞研究中心 5 /

7

克而瑞研究中心

数据来源：CRIC 调研整理

代建项目六成位于市区，地段优势成为重要考量要素

从代建项目的分布情况来看，以位于市区的项目居多。29 个重点城市的代建项目中有 61%位于

市区范围，另外 39%位于郊区范围。房企在选择代建项目的时候，区位也是重要考虑因素之一，主

要是由于商品住宅一般以全过程代建代销为主，考虑到销售需求则位于市区的项目有较大的优势。

以 4 个代建项目最多的城市天津、苏州、无锡和成都项目分布为例：仅有天津的代建项目以位

于郊区为主，22 个代建项目中位于市区范围内的仅有 4 个；反之苏州的代建项目则全部位于市区

范围，与天津形成鲜明对比，成都、无锡也以位于市区的项目为主，成都的天府新区、青羊区和武

侯区代建项目数量领先，无锡的梁溪区、经开区、滨湖区代建项目数量也较多，滨湖区位于太湖之

滨的豪宅项目奥体潮鸣也由绿城代建。

表：天津、成都、苏州、无锡代建项目区域分布情况

天津 项目个数 成都 项目个数

西青 7 天府新区 4

津南 4 青羊区 3

河东 2 武侯区 3

蓟州 2 龙泉驿区 2

宝坻 1 成华区 1

北辰 1 锦江区 1

大港 1 温江区 1

河西 1

静海 1

南开 1

武清 1
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苏州 项目个数 无锡 项目个数

吴中区 7 惠山区 5

相城区 6 梁溪区 5

新区 5 经开区 3

姑苏区 1 锡山区 2

园区 1 滨湖区 1

数据来源：CRIC 调研整理

代建企业选择各不相同，绿管、金地管理布局广、蓝城、朗诗更聚焦

从代建企业的角度看，29 个重点城市商品住宅项目代建企业主要包括绿城管理、金地管理、

蓝城集团、朗诗地产和龙湖建管等。这些企业同时也是目前代建行业中市场份额占比较大的房企，

其中绿城管理、蓝城集团、金地集团都位列上半年代建新增规模 TOP5。

这些典型企业在 29 个城市中代建项目的分布情况有所不同：

以绿城管理这样在代建中领先的房企来看，其进军城市较多、布局较为分散：绿城管理在 29

个重点城市中布局了 18 个城市，代建项目最多的城市为杭州，杭州共有 7 个代建项目，占绿管在

29 城总项目的 15%，其次绿城管理在济南、宁波、长沙、成都、无锡等多个城市都有 3 个及以上的

代建项目。

另一类企业项目分布相对聚焦，以蓝城集团、朗诗地产等为代表，蓝城和朗诗在 29 个重点城

市中也都有 10 个以上的代建项目，但是较为聚焦在个别城市：例如蓝城集团共有 15 个代建项目，

其中 8 个位于徐州，3 个位于无锡，其他城市则仅有 1-2 个项目；朗诗地产更是完全聚焦于无锡和

苏州，所有代建项目均位于这两个城市。

图：典型企业代建项目最多城市项目个数占总项目数量比例

数据来源：CRIC 调研整理
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总体来看，商品住宅代建作为代建项目的最主要来源，在重点城市的平均代建比例仅有

1.67%，与国外较高的渗透率相比，国内商品住宅代建仍处于蓝海阶段，且在各城市的渗透率有明

显差异，无锡、苏州代建市场发展相对领先，而长沙、重庆后期具备较大的增长空间。

从企业层面来看，规模领先的房企如绿城管理、金地管理等目前布局的城市相对广泛，而仁恒

置地、朗诗集团则更聚焦于个别城市，未来在代建渗透率持续增加的预期下，目前已经进入代建行

业的企业预计将加速代建的布局扩张，尤其加速进入三四线和二线城市。
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