
版权所有©易居企业集团·克而瑞研究中心 1 /

8

克而瑞研究中心

前三季度新拓面积同比增 126%，旭辉建管

持续布局细分领域

2024 年 11 月

中国房地产
快评
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前三季度新拓面积同比增 126%，旭辉建管持续布局细分领域

房地产市场持续筑底调整，给近两年代建赛道提供了巨大发展机遇。但随着“下场”代建企业

增多，市场增量空间缩小、竞争愈发激烈。行业整体增速放缓背景下，仍有部分代建企业保持高速

拓展态势，诸如 2021 年成立的旭辉建管，三季度新增签约面积 952 万平方米，同比增长 126%。

那么，以“定制化服务专家”定位、在细分市场不断深耕的旭辉建管如何保持快增长？如何确

保代建项目的质量和效率？又有怎样的战略规划和布局？

前三季度新拓面积倍增，规模保持快速增长

截至 2024 年 3 季度末，旭辉建管年内新增签约面积达到 952 万平方米，同比增长

126%，在行业内仅次于绿城管理，前三季度总量也几乎与 2022 年、2023 年全年持平。

回顾旭辉建管的发展历程，其成立于 2021 年，随着代建行业整体迅速发展，旭辉建管

也实现了快速成长。

在行业整体竞争加剧、增速放缓之下，作为“后入者”旭辉建管依旧保持了高速

拓展，前三季度的新增规模也位列行业 TOP2。复盘之下，旭辉建管能够保持较高增速

主要包含三个原因：

 坚持“定制化服务专家”定位，从全维度服务理念出发升级了服务体系；

 整个体系的投入、调动的资源力量更大，诸如旭辉建管也在今年推出了外部合

伙人计划；

 在细分领域寻找新增机会，包括城投、纾困和 AMC 项目等。

图：旭辉建管 2022 年至 2024 年 Q3 新增签约建面情况（单位：万平方米）

数据来源：企业官微、CRIC 整理
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坚持“定制化服务专家”定位，以服务水平为核心竞争力

以轻资产模式运营的代建行业，本质上是一种“服务业”。在旭辉建管的发展历

程中，始终以“定制化服务专家”为立足点，结合自身资源、能力、经验等优势为委

托方提供优质的服务。

在不断的提升自身能力和服务水平同时，最终经过实践总结，构建了以读懂诉

求、定制解题、服务体验和持续兑现的代建服务四大核心要素。

其中定制解题是体现企业专业能力和综合服务水平的最重要环节，由于当前代建

市场横向拓宽，除了普通住宅以外，还有商办、长租公寓、产业等不同类型代建项

目，为获取并妥善交付此类项目，旭辉建管聚焦于全业态能力的整体解决方案，能够

在一个综合体类型项目中，导入、整合自身和外部资源，实现多元服务、定制解题和

专业赋能。

图：旭辉建管全业态产品解题能力

数据来源：企业官微

 海口市美兰区海甸岛晋星浪潮里商业项目

2024 年 10 月份，由海南晋星实业投资开发、旭辉建管承接全过程建设与运营管理

服务的海口海甸岛晋星浪潮里（暂定名）商业项目举行开工奠基仪式。此项目海口市
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美兰区海甸岛滨水带，地理位置优越且自然环境与景观资源极佳。旭辉建管通过具有

热带岛屿特色的“绿植”、“呼吸感”等元素，融合南阳文化内涵，打造成海口首个

体验游憩式潮玩商业地标。

复盘来看，在上半年旭辉建管成功签约该项目后，积极协调多方资源，发挥了自

身商业项目领域的的经验，高效的推动项目方案过审。一方面为项目节约超千万土建

造价成本，另外一方面，将项目计划工期缩短超过 1 个月。通过定制解题能力的具体

展现，旭辉建管也在 3个月后获得委托方复委，继续承接商业运营管理服务。

图：晋星浪潮里效果图

数据来源：企业官微

专业能力持续增强，打造符合客户需求的好房子

住宅市场已经进入存量时代，新世代客户对于“好房子”的需求持续提升，不仅

是房地产开发的趋势，同样也是代建行业的发展趋势。为了把握“好房子”时代的新

机遇，旭辉建管不断在在客户研究、产品创新研发和社区运营商加大力度，尤其是依

靠其产品力优势，2024 年以来在苏州、太仓、佛山、西安等四地进行四代宅项目的全

过程代建管理服务。

 苏州市主城区首个纯四代住宅项目——蠡棠森屿

2024 年 8 月 8 日，由旭辉建管代建的苏州市主城区首个立体生态项目、也是首个

纯四代住宅项目——蠡棠森屿正式开工。在此项目开工前，旭辉建管协同委托方、政

府进行了半年多的沟通，推动四代住宅在苏州落地规范完善。

作为主城首个立体生态住宅，蠡棠森屿落实了每层都有独立的花园、超大赠送面

积、把庭院融入高层建筑，通过绿化覆盖和生态景观的优化设计打破了建筑与自然的
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边界。

在四代宅加持下，最终蠡棠森屿主要产品为建筑面积约 150-220 ㎡的纯改善产

品，得房率高达约 125%，还有南北双花园、独立入户等产品优势，引入 LDBKG 一体化

的理念，给客户带来全新改善居住体验。

图：蠡棠森屿效果图

数据来源：企业官微

此外，旭辉建管先后在太仓、佛山、西安鄠邑区获得四代宅项目全过程代建服

务，均为当地首个四代宅项目，且项目均处于区域核心位置，未来也都将落位于“森

屿系”，可见旭辉建管“森屿系”产品线已经获得了市场和委托方的高度认可。

图：旭辉建管中标太仓、佛山项目，签约西安鄠邑区项目

数据来源：企业官微

“保障房+商品房”双轨制发展，抓住新一轮机遇
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根据住建部提出的“十四五”时期全国计划新增保障性租赁住房 650 万套

（间）、2024 年全国计划筹建保障性住房 170.4 万套（间），保障房代建领域也有一

定的需求空间。旭辉建管在过去两年通过与客户深度合作，研发了一套针对租赁住房

的管理标准，意在顺应趋势、抓住市场机遇。

针对租赁住房的管理标准主要考虑了租赁型住房的小面积、多套数，同时侧重于

对投入使用之后的稳定性、可靠性和耐久性。对于配租型保障房，一方面要充分满足

租住需求的差异化特性，另一方面要前置考虑长期运营、最大化减轻后期维护压力；

而对于配售型保障房，则需要以商品房建造标准，为工薪阶层提供品质居所。

 旭辉建管首个代建保租房——上海松江西部科技园柚米社区

2021 年，旭辉建管承接位于上海市松江区租赁住宅用地（R4）的代建管理服务，

该地块由上海松江经济技术开发建设集团有限公司与上海领琛商务咨询有限公司联合

竞得，项目总建筑面积约 13.7 万平方米，提供包括一室户、一室一厅、两室一厅等多

个户型的房源共计 2252 套，是目前松江区最具规模的保障性租赁社区，已于 2024 年 6

月正式交付启用，开业 2个月出租率已超 60%。

在遭遇疫情挑战的背景下，旭辉建管团队经过多方沟通实现了尽早复工，并克服

了材料短缺、进度受阻等一系列问题，最终比计划提前 2 个月实现主体结构封顶，启

用前 6个月完成实体样板打造及景观展示。

图：上海松江西部科技园柚米社区

数据来源：企业官微

关注不良资产破局，实现资产盘活与价值挖掘
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行业调整之下，出现了许多破产重组、需要厘清权益负债关系重新启动的项目，

因此不良资产的破局、解题也成为代建行业不可忽视的细分市场。

不良资产盘活对于企业从金融端到销售端的综合能力要求都非常高，旭辉建管也

积极通过利用属地化资源，帮助金融机构解决化债、确权、增量资金等一系列问题，

确保项目能够正常开发以及资产安全。

旭辉建管跟全国性/地区性的 AMC、银行、信托等机构共同探索解题模式。2023 年

以来，旭辉建管与国有 AMC 机构合作承接了安徽宣城项目，2024 年 10 月，又与中国信

达合作，承接天津武清区项目的全过程建设管理服务。

 携手中国信达承接津武清项目

天津武清项目总占地面积约 24.79 万方，规划品质住宅、养老公寓、幼儿园等多

元业态，位于天津市武清区“龙凤新城”版块，是武清区政府规划的特色宜居示范新

城，地理位置优越、配套资源丰富。得益于旭辉建管“定制化服务专家”的解题能力

和经验，此项目将以全龄化宜居社区为蓝本，在满足高品质改善居住需求的基础上，

探索居家+社区养老新模式，致力成为武清区养老社区的典范。

图：旭辉建管承接中国信达天津武清区项目

数据来源：企业官微

充分发挥创新思路，助力存量资产运营解题

此外，还存在百万亿数量级的存量资产，代建公司其中多个环节可以进行赋能：

例如丰富资产功能、提升效益，或将闲置低效资产进行业态改造与转型，或通过专业

运营实现盘活等。旭辉建管凭借曾经在商业、办公、租赁社区、校园、养老社区等多
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元化业态运营中积累的经验，具备满足委托方各类资产管理诉求的能力。

 靖江文化中心综合运营管理服务

例如旭辉建管承接了靖江文化中心的文化与商业综合运营管理服务。靖江市文化

中心作为助力城市发展、焕新区域文化生活的重要功能载体，在建筑落成后，亟需引

入市场化的专业团队，来进行项目整体定位策划与运营。旭辉建管接管后进行了招

商、运营，以“长江文化”作为核心 IP，结合活动策划运营、商业招商运营、空间改

造及氛围营造、综合管理等塑造了靖江文化地标，实现委托方将项目打造为城市文化

与商业的新封面的诉求。

图：旭辉建管承接靖江文化中心项目

数据来源：企业官微

Loki
存量资产运营解题
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