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本期关注：

 河南、南京等地出台政府投资项目代建管理办法

2024 年以来，地方性代建政策继续优化，河南不仅出台省级政府投资项目代建管理办法，

洛阳、南阳、驻马店等地级市也发布代建相关支持或管理政策。此外，《南京市市级政府投

资城建项目管理办法》于 3 月 30 日正式印发，将于 5 月 1 日起施行。

 战略合作愈演愈烈，金科开管与绿城管理“抱团”

代建企业加快扩充合作资源库，一方面，积极寻求与地方政府及国有平台公司合作，旭

辉建管先后与昆明市西山区委区政府、启东吕四港经济开发区签署战略合作协议。另一方面，

代建企业之间也开始“抱团”，金科开管集团继与世纪金源集团腾云华力签约合作后，2024

年 3 月 13 日又与绿城管理签订战略合作框架协议。此外，旭辉建管推出“千帆计划”、金

科开管发布“同路人计划”，试水合伙人制度，抢占市场资源。

 代建平台公司再扩容，持续加强品牌建设与推广

近年，代建行业实力“新军”不断涌现，目前阵营仍在不断扩容。2024 年 1 月，招商蛇

口宣布将成立“招商建管”，统筹管理代建业务，成为率先成立独立代建平台的央企房地产

开发商之一。融创于 2024 年 2 月 18 日正式对外官宣代建平台“融者共创建管集团”。与此

同时，代建企业的品牌宣传运营持续加强，远洋集团旗下的远洋建管以及复地集团旗下的复

地管理均成立了代建专门的微信公众号。

 俊发彩云城 A6地块重启，由绿城管理代建

2024 年 4 月 2 日，俊发集团联合东方资产、绿城管理、中交一公局成功举办了俊发彩云

城 A6 地块项目合作启动会。该项目于 2022 年 8 月停工，此次重启引入绿城管理将作为项目

运营管理方，对项目全盘进行后续运营、操盘、监管等直至竣备交付。

 2024 年一季度代建中标项目同比增加 32.6%

2024 年一季度代建中标项目总计达 118 个，相比 2023 年同期 89 个增加 32.6%，整体表

现较好，增量创下近年单季度最高，特别是相比 2023 年下半年，热度明显回升。三四线城

市是代建增量的主要来源，占比近 6 成。
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一、行业政策：地方代建政策持续优化，城中村将是代建竞逐重点

1、河南、南京等地出台政府投资项目代建管理办法

2024 年以来，地方性代建政策继续优化，河南不仅出台省级政府投资项目代建管理办

法，洛阳、南阳、驻马店等地级市也发布代建相关支持或管理政策。此外，《南京市市级政

府投资城建项目管理办法》于 3 月 30 日正式印发，将于 5 月 1日起施行。

2024 年 3 月 14 日，河南省政府办公厅印发《河南省省级政府投资项目代建管理办法》

（以下简称《管理办法》），旨在规范河南省省级政府投资项目的建设管理，提升管理效率

和投资效益。《管理办法》明确，省级政府投资项目是以省政府预算安排资金为主要来源且

总投资 5000 万元及以上的省本级非经营性固定资产投资项目，并对代建模式进行了详细规

定，同时对项目管理中的职责分工、实施程序、资金管理以及奖惩监督机制均作出了具体规

范。

洛阳、驻马店、辉县等地先后提出支持开展代建团购，支持相关单位与房地产开发企业

协调代建、团购职工住房，且团购达成的优惠价格不计入商品房备案价格跌幅比例范围，以

助力维稳房地产市场。

目前，福建、河北、河南、南京、三亚、厦门、南京、南阳等多地均先后出台或修订了

省级或市级政府投资项目代建管理办法，有利于推进政府代建规范、高效管理。此外，“代

建团购”政策的提出，也有利于增加代建需求，维护地产市场健康发展。

表：2024 年以来出台的代建相关政策

省份 发布时间 政策重点

洛阳市 2024/1/3

支持开展代建团购。支持政府机关、高等院校、园区、企事业单位依托工会或其他

组织，与房地产开发企业协调代建、团购职工住房，团购达成的优惠价格不计入商

品房备案价格跌幅比例范围。开辟代建团购项目审批、手续办理等绿色通道

南阳市 2024/1/4

政府投资项目，是指利用财政性资金进行建设且总投资 3000 万元及以上的固定资

产投资项目。应当实行代建制的项目，主要包含党政机关、事业单位、社会团体等

办公、业务用房及相关设施；科技、教育、文化、体育、卫生、民政等社会事业方

面的建设项目；市政公用、园林绿化等城市基础设施；地方政府确定的其他实行代

建制的项目；涉及国家安全、国家秘密、网络信息平台以及政府有特殊要求的项目，

根据具体情况按照国家相关法律法规规定办理

采取代建制管理的政府投资项目，项目竣工财务决算审批核准后，决算投资额比合

同约定投资额有节余的，可以按照不超过节余资金 20%比例对代建单位实行奖励，

具体比例由合同约定

驻马店市 2024/1/24

支持开展代建团购。支持政府机关、园区、企事业单位依托工会或其他组织，与房

地产开发企业协调代建、团购职工住房，团购达成的优惠价格不计入商品房备案价

格跌幅比例范围。开辟代建团购项目审批、手续办理等绿色通道。
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河南省 2024/3/14

省级政府投资项目，是以省政府预算安排资金为主要来源且总投资 5000 万元及以

上的省本级非经营性固定资产投资项目。主要包括：党的机关、人大机关、行政机

关、政协机关、审判机关、检察机关，各民主党派和工商联，事业单位、社会团体

等办公、技术用房及其配套设施项目；教育、科技、文化、卫生、体育、劳动保障、

民政、退役军人事务等社会事业项目；省政府确定实行代建的其他项目。涉及国家

安全、国家秘密和抢险救灾等特殊项目，按照国家相关规定执行。总投资在 5000

万元以下的省级政府投资项目确有必要的，也应实行代建。

新乡市

辉县
2024/3/18

支持开展代建团购活动。支持市直机关、乡镇(街道)、企事业单位依托工会或其他

组织，与房地产开发企业协调团购职工住房，团购达成的优惠价格不计入商品房备

案价格跌幅比例范围；试点推进上述单位与平台公司或开发企业合作，试点定向开

发、委托代建等形式建设商品住房，以提供更多的住房选择，满足不同层次的购房

需求。

贵州

瓮安县
2024/3/20

支持发展代建团购。支持政府机关、经济开发区、企事业单位依托工会或其他组织，

与房地产开发企业协调代建、团购职工住房，团购达成的优惠价格不计入商品房备

案价格跌幅比例范围。开辟代建团购项目审批、手续办理等绿色通道。

南京市 2024/3/30

市级政府投资城建项目，是指在本市行政区域内，由市级财政预算以直接投资或者

资本金注入方式安排资金，且由市级部门立项审批的非经营性城建基础设施项目，

包括城市道路（含桥梁、隧道、地下通道）、市容环卫、园林绿化、公园景区、雨

水设施、污水设施、河道岸线以及水环境治理、公共交通、亮化照明、综合管廊等

新改扩建、技术改造和综合整治项目

投资估算3000万元以上以及法律法规规定的城建项目应当按照规定实行跟踪审计，

对项目单位以及其他参建单位的工程管理、投资控制、资金使用等独立开展审计监

督，发现问题应当及时向被审计单位提出书面意见。

数据来源：CRIC 监测

2、城中村改造扩围、提速，预期带动政府代建需求释放（略）

二、土地成交：城投拿地占 47%，加速探索城投+代建合作模式

2021 年以来，城投成为拿地主力，托底了大量项目。今年，城投在土地市场持续发力，

一季度拿地占比仍达到 47%。但据统计，2021 到 2023 年，城投拿地项目开工率不足三成，

且从城投参与拿地且已开工、开售土地来看，合作开发比例达到 34%。其中 2023 年已开工

项目合作比例接近 50%，这也证明了城投拿地之后独立开发的能力和意愿均较弱。对于城投

拿地的出路，独立开发只适合小部分有操盘经验的城投，多数城投依然需要以盘活资产为主，

寻求合作开发、代建、转让等机遇。在此背景下，将推动行业加速探索城投与代建企业合作
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模式，实现双方共赢发展。

图：2022-2024 年一季度集中供地中城投拿地数量占比

数据来源：公开信息、CRIC 整理

表：2024 年一季度典型城市城投平台拿地明细（亿元；万平方米）（略）

三、企业洞察：代建企业加快扩充合作资源库，提升市场份额

1、战略合作愈演愈烈，金科开管与绿城管理“抱团”

当前，代建行业正掀起一场“规模战”，为拓展代建业务，提高市场份额和品牌竞争力，

代建企业加快扩充合作资源库。

从一季度的合作动态来看，地方政府及国有平台公司是代建企业重点合作对象。旭辉建

管先后与昆明市西山区委区政府、启东吕四港经济开发区签署战略合作协议。世纪金源集团

旗下腾云当代管理与河北省石家庄市无极县政府合作取得实质性进展，2024 年 3 月 28 日，

已签约石家庄无极全过程代建项目，签约项目位于石家庄市无极县北部科教新城，为无极重

点打造区域，规划总建面约 44.7 万㎡，将打造高端低密和绿色健康科技住宅，及高品质生

活体验购物中心。

代建企业之间也开始“抱团”。金科开管继与世纪金源集团腾云华力签约合作后，2024

年 3 月 13 日又与绿城管理签订战略合作框架协议。行业竞争愈发激烈，代建企业之间的“抱

团”有利于实现资源共享、优势互补，减少发展阻力，实现 1+1 大于 2 的效果，这也是优势
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不足的代建企业扩张规模、抢占话语权的一条有效路径。

此外，部分代建企业率先试水合伙人制度，以“直营＋加盟”的模式扩大合作范围，促

进规模发展。继 2022 年 12 月中原建业设立城市合伙人机制、绿城管理 2023 年年中启动“百

川计划”之后，2024 年 1 月旭辉建管推出“千帆计划”，在江苏、安徽、广西等 28 个省市

开始招募有优质的项目资源及关键人脉关系的企业或个人作为合作伙伴；2024 年 4 月金科开

管发布“同路人计划”，不限行业、不限背景，招募一切能提供代建资源、推动代建项目签

约、引入代建资金的个人或团体。未来或有更多的代建企业跟进，争夺市场资源。

表：2024 年以来代建企业战略合作情况

时间 合作双方 合作内容概要

1 月 8 日

腾云当代管理

湖南建投集团

广东湘建利亚工程

未来意向共同甄选项目，就高端楼盘开发、城投类项目盘活、城市更

新、股权合作、小股操盘、融资代建、纾困代建、绿色建筑技术咨询

等合作方面开展深度合作。

1月 17日
金科开管集团

山东济阳国资投资控股集团

金科开管将在前策定位咨询、品牌资源导入、代建代运营等相关领域

与济阳国投开展深入、广泛合作，助力济阳城市建设。

1月 17日
蓝绿双城

湖州市城市集团

双方将深化合作，共建新发展模式，共同打造高品质项目。通过建立

常态化交流合作机制，实现资源共享，优势互补，形成紧密而稳固的

战略合作伙伴关系。

1月 19日
绿城管理

益星房地产

绿城管理凭借其在房产服务领域的丰富经验与精细化管理，为熙悦蘭

府项目提供全面支持。

1月 25日
旭辉建管

昆明市西山区委区政府

充分融合双方各自优势，为双方持续高质量发展开拓全新方向，逐步

实现政企合作良性互动、互利共赢、共同发展，同时促进当地经济社

会发展。

2 月 2 日
腾云当代管理

长沙汉通文化

未来意向共同甄选项目，就高端楼盘开发、城投类项目盘活、城市更

新、股权合作、小股操盘、融资代建、纾困代建、绿色建筑技术咨询

等方面开展代建业务、设计承揽等深度合作。

2 月 6 日
旭辉建管

启东吕四港经济技术开发区

旭辉建管将充分发挥“定制化服务体系”的优势，从专业诊断、运营

管理、优质资源、产品设计等多角度发挥专业价值，携手吕四港集团

有限公司服务港区建设发展。

2月 21日
正商集团

鹤东投资

正商集团将依托丰富的地产开发管理经验，整合集团的品牌优势、管

理优势、资源优势，为项目提供从前期策划、规划设计、营销管理、

成本管控、工程管理、财务管理、物业管理等房地产开发全流程委托

管理高效优质服务。

3月 13日
金科开管集团

绿城管理

双方将充分发挥各自优势，围绕代建业务在品牌、资源、资金、渠道

等方面开展深层次合作，共同应对房地产下行时期的挑战，开拓更广

阔的业务机遇。
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3 月 14日
腾云当代管理

石家庄无极县人民政府

双方将依托各自资源，围绕推动无极产业功能提升，谋划建设高端居

住社区，开展城市商业运营等方面进行战略合作。

3月 22日
远洋集团

陕建控股集团

将在地产开发、轻资产代建、基础设施、城市建设等领域进一步加强

协同与合作，发挥远洋集团在地产领域的多业态、全产业链优势，以

及陕建控股集团在工程承包、建筑产业投资等领域的雄厚实力，共同

推进代建业务发展。

3月 31日
蓝城集团

淮安国联集团

双方将在房地产开发建设、城市运营、物业管理服务等领域展开深度

合作，共同推动高品质住宅的发展与创新。

4 月 1 日
旭辉建管北京区域

维拓设计

充分发挥双方优势、有效促进资源互补，联手参与并落地更多优质代

建开发类项目。

数据来源：公开信息、CRIC 整理

2、代建平台公司再扩容，招商蛇口宣布成立“招商建管”（略）

3、绿城管理营收同比增长 24.3%，中原建业延发年报（略）

四、重点项目：纾困继续推进，中交管理、绿城管理助力项目复工

1、中交管理中标汕尾“愉憬湾”项目全过程代建代管（略）

2、俊发彩云城 A6 地块重启，由绿城管理代建

4 月 2 日，俊发集团联合东方资产、绿城管理、中交一公局成功举办了俊发彩云城 A6

地块项目合作启动会。绿城管理将作为项目运营管理方，对项目全盘进行后续运营、操盘、

监管等直至竣备交付。

俊发彩云城 A6 地块即晴湾地块，该地块占地面积约 74.96 亩，容积率 5.31，建筑密度

25%，绿地率 40%，共规划了 12 栋高层住宅以及 1 所 12 班的幼儿园。

2022 年 8 月，由于市场下行，项目进入了停工状态，此后由云南汇立房地产开发有限公

司接手，并于今年 1月完成股权变更，最终中豪持股 81.86%，东方资产持股 18.13%，东方

资产成为实际控制人。

如今项目重启，东方资产作为出资方，将为彩云城 A6 地块的开发建设提供充足的资金

保障。同时，项目还引入绿城管理、央企中交一公局集团，分别作为代建方和施工方。相信

在中国东方资产上海分公司、绿城管理、中交一公局集团的共同合作下，充分发挥各自专业
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优势，全方位保障项目后续建设及品质交付，同时也将为行业化债提供新选择和新思路。

表：俊发彩云城 A6 地块基本信息

地块别名 彩云城晴湾地块

重启时间 2024/4

占地面积 74.96 亩

容积率 5.31

联合开发方 东方资产、绿城管理、中交一公局集团

信息来源：CRIC 整理

五、招投标：一季度市场热度回升明显，代建项目同比增长 32.6%

1、2024 年一季度代建中标项目 118 个，同比增加 32.6%

2024 年以来房地产项目代建公开招投标稳步增长。根据招标信息监测，一季度代建中标

项目总计达 118 个，相比 2023 年同期 89 个增加 32.6%。整体来看，2024 年一季度代建市场

整体表现较好，增量创下近年单季度最高，特别是相比 2023 年下半年，热度明显回升。

图：2023 年至 2024 年一季度中标代建项目（个）

注：主要涵盖房地产相关的代建、代销、代运营、咨询等项目，不包括道路、桥梁、园

林绿化等市政工程项目

数据来源：比地招标网、CRIC 整理
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2、项目主要来自政府平台委托，绿城、蓝城等头部优势明显（略）

3、长三角地区占比超过六成，三四线城市是主要增量市场（略）
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