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2022 年 10 月 18 日，中交地产与信达地产在北京举行战略合作协议签约仪式，“房

地产纾困类代建项目”成为这两家央企背景开发商的合作焦点。今年以来,随着房地产

行业进入深度调整期，代建行业已成为越来越多房企的“必争之地”，在房企的中期业

绩会上“代建”一词也多次被提及。随着房企扎推布局代建行业，代建能否成为房企转

型的发展新模式？ 

代建火热下多家房企入局，行业细分赛道已经形成 

今年以来，代建再度成为行业热点。2022 年 10 月，中交地产与逐渐跑通“接管+代

建”纾困模式的信达系合作，为其处于起步阶段的代建业务拉来了重要合作伙伴。除了

中交地产外，近期众多房企布局代建行业，代建热度不断升温。 

2022 年 9 月，中梁控股宣布成立中梁建设管理集团有限公司，并指定原西部区域

总裁周建中为中梁建管负责人，正式进军代建行业。与此同时，2022 年 8 月 18 日华夏

幸福成立旗下代建公司幸福安基，并仅仅时隔一个月，于 9 月 14 日幸福安基就中标了

沈阳市代建保交付项目。而 8月 26 日，在龙湖集团 2022 年中期业绩会上，龙湖旗下智

慧营造品牌——龙湖龙智造也首次对外亮相。 

除了代建行业的新进入者，作为“代建第一股”的绿城管理于中期业绩发布会上宣

布，目标 2022 年代建合约面积超过 1 亿平米。而中原建业也表示，将进一步扩大省外

业务规模，提高在全国代建市场的占有率。 

表：近期房企参与布局代建情况 

时间 房企 代建布局情况 

2022/5/11 中交地产 
在中交地产 2021 年度网上业绩说明会上，董秘田玉利表示，加强房地产代建、城市综合

体开发运营等多元化业务推进力度。 

2022/5/30 华远地产 

华远地产股份有限公司举行 2021 年度业绩说明会，会上华远地产管理层表示，积极培

育“房地产+”新业务板块，布局城市更新、代建及运营服务、长租公寓及保障性租赁住

房等领域。 

2022/7/5 华夏幸福 

华夏幸福战略宣贯大会在河北固安召开，将在 2022年到 2025 年的三年内，以住宅开发

和资产管理为基础，以产业新城为平台，转型成为产业新城服务商。重资产开发业务完

成保交房任务，并发展房地产代建和装修、营销、总包等开发产业链轻资产业务。 

2022/8/29 龙湖集团 

龙湖集团智慧营造品牌“龙湖龙智造”，正式对外发布。龙湖龙智造是深度契合未来城

市高品质、数字化、强运营的发展趋势，在“一个龙湖”生态体系内生长出的智慧营造

品牌。 

2022/8/30 旭辉控股 

旭辉控股执行董事、旭辉建管董事长陈东彪在 2022 年中期业绩会上介绍，旭辉切入代

建业务是源于在制定三五战略时提出了围绕主业的同心圆战略，与原来主业相比除了没

有重资产投入，其他管理基本雷同。“所以在我们现有的能力下，一定要更大（力度）

地拓展代建。” 

2022/9/7 中梁控股 
中梁控股宣布成立中梁建设管理集团有限公司，进军代建行业。中梁原西部区域总裁周

建中为中梁建管负责人，统筹负责中梁建管的各项业务工作。 

数据来源：CRIC 整理 
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虽然大多数的代建平台成立时间都不久，但代建行业的细分赛道已有形成。其中金

地管理背靠金地集团旗下多元业务协同能力，在商办类项目代建领域进展较快，2020 年

曾先后获取深圳前海金融总部大厦、深圳前海新华保险大厦、广州金融城起步区、上海

青浦新城商业综合体代建项目等等。而华润置地则早期在园区、体育馆等政府代建项目

上发力，从 2008 年接手深圳湾体育中心，一直到目前拓展到保障房项目， 2022 年 7 月

华润东北大区沈阳公司更是中标了中德开置业旗下 5个安置项目。 

除此之外，龙湖龙智造给自己的标签是 TOD+数字科技，朗诗绿色管理及当代管理则

以绿色住宅代建为特点，而华夏幸福转型轻资产，定位产业新城服务商，幸福安基则为

其轻资产代建业务平台。 

代建行业之所以近期火热，与市场变化密不可分。随着三道红线、预售资金监管等

制度不断落实，加上融资环境持续收紧叠加疫情影响销售疲软，一定数量的房企都出现

了资金链紧张。一方面，在集中供地潮中，国进民退，地方国资或城投积极拿地为市场

托底，但却缺乏开发经验，为代建行业迎来机遇；另一方面，暴雷房企数量增长，行业

急需出清，随着不良资产的增多，接手出险项目的金融机构或 AMC 也需要寻找代建，为

项目品牌背书同时完成保交付任务。 

表：房企旗下代建平台定位情况 

成立时间 代建平台/房企 切入口/定位 

/ 华润置地 发力园区、体育馆等政府代建项目。 

/ 朗诗绿色管理 聚焦绿色建筑的差异化产品代建。 

1992 年 中原建业 聚焦河南本土房地产项目。 

2016 年 当代管理 打造绿色科技代建服务平台。 

2018 年 金地管理 聚焦商办代建，成为商办领导者。 

2021 年 世茂管理 做代建价值定义者。 

2021 年 龙湖龙智造 
TOD+数字科技，以龙湖近百个 TOD项目为基

石。 

2021 年 旭辉建管 
目前以商业代建为主，旭辉的血液中有合作基

因。 

2022 年 幸福安基 定位产业新城服务商。 

数据来源：CRIC 整理 

代建借由项目出险快速发展，绿城新拓建面同比超 30% 

事实上，代建的火热与近期项目纾困、保交楼等存在关联。如近期，中交地产与信

达地产的合作模式就以“纾困类代建项目”为落脚点；而此前 9 月 14 日新成立的幸福

安基更是为恒大沈阳市苏家屯出险项目提供代建，受到热议。而作为代建规模最大的绿

城管理，其在为出险项目提供代建方面已具备较多经验。 

以江阴恒大华府项目为例，随着恒大出现流动性危机，该项目自 2021 年 9 月起便

陷入停工停售状态。该项目的开发商为江阴盛泽置业有限公司，据悉 4 月 26 日，恒大

地产集团南京置业有限公司正式退出江阴盛泽置业股东列表，变更后中粮信托 100%持
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股。而中粮信托对项目提供部分资金，引入绿城管理进行代建代管。 

在今年的中期业绩会上，绿城管理的管理层就曾表示，为纾困类、保交楼类项目提

供代建服务将是未来 2-3 年的市场机会点，绿城管理近期的外拓活动也基本围绕这方面

进行。据绿城管理披露，前 9 月绿城管理期内新拓代建项目的合约总建筑面积 2225 万

平方米，较去年同期 1668 万平方米增长约 33.4%；新拓代建项目代建费预估 66.1 亿元，

较去年同期 48.3 亿元增长约 36.8%。由此可见，代建企业可以借由“AMC 纾困”这股东

风迈出快速发展的步伐，占据更大的市场份额。 

表：近期绿城管理业务动态 

时间 事件 

2021 年 12 月 
由绿城房地产建设管理集团有限公司与玉林市建筑安装工程公司组成联合投资人应募官塘

公司重整投资人，意味着嘉鹏·中央城项目有望动工重建，踏出了“复活”第一步。 

2022 年 4 月 
恒大地产集团南京置业有限公司正式退出江阴盛泽置业股东列表，变更后中粮信托 100%持

股。而中粮信托对江阴恒大华府项目提供部分资金，引入绿城管理进行代建代管。 

2022 年 7 月 
中国奥园集团与绿城管理集团签署战略合作协议，双方拟就广州奥园云和公馆项目代建等多

层面展开深度合作。 

2022 年 8 月 
中国奥园与绿城置业发展集团签署战略合作协议，绿城发展将负责西安奥园誉峯、重庆南川

奥园公园壹号等项目的开发管理，包括规划设计、工程监理、建筑施工、营销策划等。 

2022 年 9 月 
绿城华中区域发布海报，绿城管理华中区域携手光谷国企首进光谷中心城，绿城合作国企为

光谷中心城建投资。 

数据来源：CRIC 整理 

 

代建相比传统开发模式，具有高收益率、低风险、低杠杆以及抗周期能力。尤其是

在行业下行中，或会成为房企寒冬中的一棵救命稻草，但同时也需警惕相应风险。 

1、通常情况下，资本代建的委托方会提供地与资金，而代建方只负责代建，并没有

风险。但在当前行业面临资金短缺的情况下，部分项目的委托方对资金的需求将超过品

牌需求，代建方要帮助项目进行融资（或融资代建），部分项目甚至会出现资金中断，

甚至拖欠代建方的代建费用。 

2、此外由于代建行业的特殊性，代建方没有足够的自主权。在代建过程中，委托方

可能存在各种各样的诉求，从产品品质到成本控制，或是选用指定供应商，从而导致代

建企业难以复刻出以往的成功产品，对品牌的伤害较大。 

3、最后，由于大量房企参与到代建赛道，随着行业的竞争性加大，盈利空间也被压

缩。由于部分中小型代建企业入局，或会给代建行业的报价带来不小的下行压力。 

整体来看，当前房企纷纷加入代建业务有着更多过冬的意味。尤其是对于代建

的新入局而言，还有比较长的路要走，未来能否在代建赛道上立足脚跟，仍然要看集团

有没有足够的战略定力。 

 

 



 

版权所有©易居企业集团·克而瑞研究中心 5/ 5 

 

企业年报-克而瑞研究中心 

 


