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2024 年代建行业增速持续放缓，进入头部企业格局稳定、其他企业加速分化的新阶段。

2024 年 30 强企业的总合约面积达到 9.14 亿平方米，同比增长 23%；综合实力 TOP30 代建企

业新增签约面积 1.93 亿平方米，同比增长 6%。

在此背景下，克而瑞研究中心从经营发展能力、产品竞争力、资源整合力以及品牌信誉

力等多维度综合考虑分析，对代建企业进行测评，以供参考和借鉴。

一、榜单发布

2024 年中国房地产企业代建综合能力 TOP30

2024 年中国房地产优秀政府代建企业

蓝城集团 龙湖龙智造 绿城管理 润地管理 旭辉建管

注：按照首字母排序，排名不分先后

2024 年中国房地产优秀商业代建企业

滨江集团 而今管理 金地管理 绿城管理 新城建管

注：按照首字母排序，排名不分先后

2024 年中国房地产优秀资本代建企业

滨江集团 金地管理 蓝城集团 绿城管理 旭辉建管

注：按照首字母排序，排名不分先后

综合排名 企业简称 综合排名 企业简称 综合排名 企业简称

1 绿城管理 11 建发更新建设 21 朗诗地产

2 蓝城集团 12 蓝绿双城 22 璀璨管理

3 金地管理 13 万科地产 23 腾云筑科

4 润地管理 14 金科金建管 24 幸福安基

5 旭辉建管 15 凤凰智拓（碧桂园建管） 25 德信绿建集团

6 龙湖龙智造 16 中原建业 26 卓越集团

7 而今管理 17 中国中铁 27 宋都管理

8 招商建管 18 滨江集团 28 中天美好集团

9 新城建管 19 国贸地产 29 仁恒置地

10 绿地智慧 20 远洋建管 30 大海智地



榜单说明：

1、企业范围：在中国内地开展经营活动的专业代建开发与管理企业及开展代建业务的房地产企业，不含建

设工程公司、总包公司等。

2、时间范围：区间数据统计范围为 2024 年 1 月至 12 月，节点数据统计截至 2024 年 12 月 31 日。

3、数据来源：CRIC，企业年报，企业公告及其他公开信息。

二、榜单解读

1、头部企业整体表现稳定，绿城管理、蓝城集团、金地管理稳居综合能力前三

从 2024 年中国房地产企业代建综合能力 TOP30 来看，总体呈现三个特征：

第一，代建头部企业强者恒强，表现稳定。一方面综合能力 TOP10 企业总体变动率仅

为 10%，格局相对稳定；另一方面，绿城管理、蓝城集团、金地管理呈现三强鼎立的态势，

润地管理以政府代建优势稳居第一梯队，这些企业均在代建领域深耕多年，作为先行者，业

务优势、管理优势、品牌优势等较为突出。

其中，绿城管理作为首家上市的代建企业，规模稳居行业首位，市场份额持续领先，2016

年以来连年保持 20%以上的市占率。在“3+3”全方位的代建业务模式下，龙头优势稳固。

蓝城集团扎根代建领域多年，通过产品力和品牌口碑成就行业领先地位。从重资产投资

到轻资产运营再到小镇开发营造，蓝城集团已经逐步实现产品营造到生活服务的战略转型。

金地管理通过“代建三力”（产品力、经营力和服务力）构建核心竞争力，并以“两高

一低”（客户满意度高、项目复订率高、合作解约率低）服务领跑行业，高质量发展中连续

多年跻身中国房地产代建企业综合能力排名的前三强。

第二，“新”入局企业迅速扩张，凭借自身的特色、独有竞争力快速成长为代建赛道

的中流砥柱。综合能力前十中，旭辉建管、龙湖龙智造、而今管理、招商建管、新城建管等

近两年持续在新拓项目中发力，并不断在细分领域打造代建“护城河”。

如以“定制化服务专家”定位的旭辉建管，重点布局具有大量空间的国资类和城投类业

务，2024 年新拓规模仅次于绿城管理，位居行业第二。



2024 年 11 月更名的而今管理，在坚持“高端不动产综合解决方案服务商”的战略定位

下，逐步开始探索发展资管协同优势，专注提供一体化综合解决方案。并协同而今资本入局

资本代建，构建行业首创闭环模式。

龙湖龙智造深度契合未来城市高品质、数字化、强运营的发展趋势，凭借高品质产品、

数字化科技和全业态布局在竞争激烈的代建赛道迅速成长为头部代建企业之一。

第三，民营代建企业仍是主流。从 TOP30 上榜代建企业的性质来看，民企是绝对主流，

占比达 63%；国企央企数量占比 17%，包括华润置地、招商建管、建发更新建设等；混合所

有制占比为 20%，包含绿城管理、金地集团、万科地产等。值得注意的是，在头部 TOP5 企

业中，央国企和混合所有制企业比例更高。

图：TOP30 代建企业按企业性质分布情况

数据来源：CRIC、企业公告、公开媒体信息

2、30 强总合约建面超 9 亿平方米，同比增长 23%

截止 2024 年全年，代建综合能力 30 强企业的总合约面积达到 9.14 亿平方米，同比增

长 23%，其中有 9 家代建企业的总合约规模同比增长超过 50%，主要是部分“新”入局企业

快速扩张所致。

从总规模梯队看，总合约规模超 1 亿平方米的仍然仅有 2 家企业，即绿城管理和蓝城集

团，两家企业 2024 年总合约规模同比增速低于平均水平，但规模优势依然非常显著；

综合约规模在 5000-10000 万平方米的企业数量仍为 5 家，与 2023 年持平；总合约规模

在 2000-5000 万平方米、1000-2000 万平方米的企业数量分别为 8 家和 7 家，较 2023 年增

加 2 家和 1家，例如龙湖龙智造、招商建管和新城建管等企业都实现了梯队的提升。



图：TOP30 代建企业合约总规模各梯队数量分布（单位：万平方米）

数据来源：CRIC、企业公告、公开媒体信息

3、30 强新增签约面积 1.93 亿平方米，TOP5 集中度近五成

2024 年综合能力 TOP30 代建企业新增签约面积 1.93 亿平方米，同比增长 6%，增长速

度较 2023 年下降 20 个百分点，也反映出当前代建赛道在大量企业入局后竞争愈发激烈。

但集中度仍然高企，尤其集中于 TOP5 企业：2024 年总合约规模中，TOP5 建面占比达

到 46%，新增合约中，TOP5 企业占比也达到 46%，较 2024 年上半年继续提高 4 个百分点。

代建的头部企业持续扩张、进一步占领市场份额的需求依然旺盛。

图：TOP30 代建企业合约总规模、2024 年新增规模集中度情况

数据来源：CRIC、企业公告、公开媒体信息



4、代建赛道竞争愈发激烈，企业需深化调整应对周期变化

面对行业增速放缓和市场竞争持续加剧的挑战，转型“轻资产”赛道的企业持续增多，

已入局的代建企业则呈现出更加明显的战略转型和创新调整趋势，积极寻求细分领域的增长，

以适应市场变化。

首先，众多企业持续推进合伙人计划，并取得显著成效。金地管理、旭辉管理、而今管

理、新城建管等代建综合实力 TOP10 企业都已推出合伙人计划，并且从披露数据情况来看，

取得了显著成效，短期内就能够实现较多项目落地，且通过合伙人计划，提升了企业的资源

整合能力。

其次，代建企业积极延长服务链条，形成全周期服务模式。例如金地管理的全过程统筹

流程、龙湖龙智造的五大业务飞轮等，涵盖了项目从客研定位、产品设计到工程建设、营销

售后的全流程服务；

最后，多元化代建业务也成为代建企业的重要发展方向。代建企业应该不再局限于传统

的住宅代建，而是纵向发展多元化领域拓展，增强自身的竞争力。例如润地管理布局的“6+2”

全业态赛道，在常规的商办和住宅代建以外，大幅开拓了代建业务的领域范畴，包含大型场

馆、医院、产业园等。

经历过快速扩张和激烈竞争后代建行业也势必进入稳定发展的“沉淀”期，需要企业不

断修炼内功来提高竞争力，从战略、服务范围、组织架构等各方面做出准备，增强自身穿越

周期的能力。
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