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代建渗透率新高后显著回落，短期波动难掩长期增长潜力

文/研究员 谢杨春、吴嘉茗

随着房地产市场进入深度调整期，代建凭借其轻资产、专业化的优势，呈现快速发展的趋势。

根据 CRIC 数据，2023 年以来重点城市新开盘（首开 同下）中代建项目透率迅速提升，尤其是二线

城市格外明显。结合代建发展长远前景来看，仍有继续提升的空间。

2024年代建渗透率达6.6%创四年峰值，2025一季度因供应紧缺回落至3.3%

近期 CRIC 统计了 32 个城市销售项目的代建情况，整体来看，重点城市代建渗透率

保持逐年攀升态势，与发达国家较高的代建渗透率相比，我们认为未来还大有可提升空

间。

实际上，2023 年正是代建项目集中入市的分水岭。

2020 年及以前代建项目渗透率极低，不超过 0.5%。2021 年、2022 年比例也低于 1%，

但该阶段部分城投托底拿地后寻找品牌企业代建的需求日益增多。

项目快速入市来自 2023 年，新开盘项目中代建项目的比例迅速拉升至 4%，较 2022

年增长 3.1 个百分点，从开工-开盘的节奏上来看，多是前期城投托底项目。

2024 年代建渗透率继续攀升至 6.56%，创近四年新高。2025 年一季度新开盘项目

中，代建项目的占比为 3.33%，虽一定程度上反映出代建业务在短期内的收缩趋势，但

也与今年整体供应偏紧不无关系，随着市场止跌回稳、房企推盘意愿上升，全年渗透率

或将继续稳定增长。

图：2020 年-2025 年一季度 32 城商品房项目代建比例（按项目个数）

数据来源：CRIC 整理

一线代建集中在远郊刚需项目，二线城市整体代建前景优于三四线



版权所有©克而瑞集团·研究中心 3/ 6

克而瑞研究中心

分能级来看，2025 年一季度，一线城市新开盘项目中并无代建项目，二线城市代

建渗透率为 4.1%、三四线城市代建渗透率为 3.8%。

一线城市土地本身具备较高的价值，且土地成本在过去几年中由于限价等因素有一

定程度的回归，房企相对更倾向于拿地操盘，独享全部收益。从历年来看，2021 年-2023

年一线城市代建渗透率不足 1%，2024 年升至 1.3%，但与 2024 年二三线 8.3%和 8.4%渗

透率相比相距甚远。

值得注意的是，一线城市不仅代建比例低，且项目多以远郊刚需盘为主，而代建方

基本是头部的代建企业。诸如 2024 年广州开盘的典型代建项目绿城·揽江印月来看，

代建方是绿城管理，委托方为广州市番禺交通建设投资有限公司。位置上，绿城·揽江

印月则在环城高速外，是板块内刚需项目。

考虑到一线城市本身近几年城投拿地情况较轻，因此未来代建空间并不充裕。此外，

即便是目前市场持续止跌回暖，但城市内部分化依旧显著，远郊的市场远不如核心区域

韧性高，这也抑制了部分城投、平台公司开发意愿。而部分有意愿开发的项目，在委托

方选择上更倾向于品牌度、专业度较高的头部公司，无疑更加大了中小企业竞争程度。

二线和三四线城市的代建渗透率明显高于一线城市，且基于市场基本面和预期来看，

二线城市的代建发展前景会整体好于三四线城市，三四线城市的代建发展则主要集中于

个别市场基本面较佳的城市。这一点从 2025 年一季度也能看出，二线城市代建渗透率

高出三四线城市 0.33 个百分点，而在 2023 年，两者差值也接近 1个百分点。

图：2021 年-2025 年一季度各能级城市代建渗透率走势（按项目个数）

数据来源：CRIC 整理

苏州、天津代建项目多，长沙、南京等潜在代建机会大

进而看不同城市的代建渗透率发展情况，无锡在 2023 年代建项目开盘比例极速升

高，当年开盘项目中有 38.5%是代建项目，是代建发展最快的城市之一，且 2024 年代建

比例依然保持在 26.9%的高位；此外苏州的代建渗透率也持续走高，2023 年达到 19%，
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2024 年达到 31%，超过无锡，天津、济南、长春等城市的代建比例也在 2023 年和 2024

年迅速、持续提升。

这类城市的代建渗透率迅速发展，一定程度上体现了这些城市的市场具备较高的灵

活性、政策支持度，适合代建企业关注和发展。但同时需要注意的是，当地已经存在个

别代建占有率较高的企业，其他企业在进入市场中会面临较大的压力，寻求宏观环境相

似、但代建渗透率暂时不高的城市或将成为更好的选择。

图：重点城市代建项目累计渗透率（按项目个数）

数据来源：CRIC 整理

商品住宅项目代建主要来自于城投公司拿地，因此结合城投公司的拿地比例与代建

渗透率来看，可见长沙、重庆、南京等城市的城投拿地占比均在六成以上，但当前的代

建项目占销售项目比例都低于平均值水平，长沙为 2.1%，南京则仅有 1.29%，作为省会

城市市场修复预期相对较强，且南京 2024 年代建率也大幅提升至 10%，有大力提升的潜

力，城市的代建市场有深度挖掘空间。

图：重点城市代建项目占销售项目比例（按项目个数）

数据来源：CRIC 整理

企业以局部深耕+扩张为主，绿城管理广泛布局保持龙头地位
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从企业角度来看，由于进入代价行业的时机以及投入力度不同，目前企业的布局状

态也有较大差异，按项目集中度和涉及城市数量可分为 3种类型：

集中型：此类企业代建的商品房项目较为集中，基本都集中在一两个城市内，例如

天津泰达建设所有代建项目均位于天津，一方面可能是企业的商品房代建仍处于起步阶

段，另一方面则是企业高度依赖地缘关系进行代建业务扩展。

局部深耕+扩张型：这部分企业布局城市相对较多，重点城市的项目数量占比在 40%

左右，正处于立足、深耕某城市的基础上向外扩张的阶段。较具有代表性的金地管理、

龙湖龙智造等。

分散型：作为代建行业龙头企业，绿城管理代建项目多且广，在武汉、杭州、天津、

长沙等城市均有 5个及以上的项目，已经形成广泛布局的领先优势；相对而言，招商建

管虽然同样布局分散，但是代建项目数量较少，在每个布局城市仅有 1-2 个项目，处于

相对起步阶段。

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、布局城市数量（个）

数据来源：CRIC 整理

总体而言，从 2021 年至今、尤其在 2023 年以后，代建项目正在快速渗透商品房市

场是不争的事实。二线城市的整体代建发展机遇更佳，在无锡、苏州等城市，代建项目

的渗透率迅速增高，“城投拿地+企业代建”已经成为当地较为常见的模式；此外在长

沙、南京等城市也有较多城投公司拿地，具备较强的代建发展空间，值得代建企业关注。
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