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房企积极入局代建市场
本报记者 吴静 卢志坤 北京报道

随着房地产行业全方位去杠

杆，资本端和承建商相分离已成为

业内重要现象。原本冷门的代建

业务因“轻资产”的特性受到业内

关注。

从去年下半年开始，入局代建

业务的房企明显增加。据《中国经

营报》记者不完全统计，目前已有包

括绿城管理、中原建业等早期参与

者，以及万科、旭辉、世茂、龙湖、碧

桂园、中梁、朗诗等新入局者在内的

40多家企业布局代建业务。

目前这些企业所分食的，除了

商业代建业务之外，还包括纾困项

目、国央企及城投公司开发项目及

政府主导的保障类租赁住房建设所

带来的增量业务。

业内普遍认为，代建作为轻资

产运营模式之一，具有资金需求少、

低负债、高利润率等特点，为房企探

索新发展模式提供了方向，为低负

债、低杠杆发展提供了可能。

10月18日，中交地产与信达地

产战略合作协议签约仪式在北京

举行，“房地产纾困类代建项目”成

为本次合作的关注焦点。信达地

产党委书记、董事长石爱民表示，

信达将与中交地产在房地产纾困

类代建项目、不动产资源整合、城

市更新以及房地产开发运营等领

域全面展开战略合作。

一位房企业内人士告诉记者，

所谓“纾困类代建”，主要是自房企

融资端受限以来，不少企业流动性

受到冲击，旗下部分楼盘停工甚至

烂尾。“这些项目并非全部资不抵

债，有部分只是因企业短期内流动

性紧张而停工。如果引入资本方和

代建企业，在代建品牌溢价加持下，

是可以实现单个项目盈收平衡的。”

上述信达地产即在此轮地产

纾困中扮演了重要角色。据了解，

信达地产为中国信达旗下的上市地

产平台，后者是由财政部控股的中

央金融企业。在此次与中交地产合

作之前，信达地产已有多个纾困项

目的成功经验。以其对出险房企进

行救助的首个成功落地的项目——

广州南沙湾山海合悦项目为例，该

地块两年前曾是南沙区单价地王，

信达地产接手之后，与项目公司签

订委托代建协议，负责该项目开发、

建设、销售、物业服务等全过程管

理，收取操盘代建费，通过设立针对

公章使用的僵局解决机制、特殊降

价权等举措加强投资资金回收保

障，确保投资资金安全，今年9月份

项目已顺利入市。

据了解，从去年下半年开始，

信达地产就开始频繁参与出险房

企的纾困，此前曾参与恒大、佳兆

业、新力控股等房企的纾困项目。

除了以信达系内部资源为盘活逻

辑的“收购债权+操盘代建”的纾困

方式外，随着接管项目增多，信达

地产一直在寻找合适的代建方，这

次与中交地产达成战略合作，除了

多了一位代建的好伙伴，还有望增

厚项目获取和资金实力优势。

中交地产党委书记、董事长李

永前对此次合作表示，中交地产和

信达地产在房地产及城市综合开

发运营领域各有所长、优势互补，

拥有广泛的合作基础和空间。

从去年下半年以来，随着行业

流动性遇困现象增多，相关问题项

目的纾困工作为代建市场带来了

不少业务机会。

以代建第一股绿城管理为例，

CEO李军此前表示，盘活出险企业的

烂尾项目成为今年上半年绿城管理的

另一业务增量，该项业务在公司从无

到有，上半年在公司新增项目中占比

已达到10%，增幅显著。他由此判断，

“未来2~3年该业务仍处于风口期。”

中指研究院企业事业部研究

负责人刘水告诉记者，此类代建业

务发展离不开代建方强大的经营

管理能力，经营管理能力主要表现

在产品具有较高的溢价能力、项目

去化能力和营销能力，通过消除消

费者对购买预售楼盘风险、品质、

物业管理等多方面的疑虑，同时利

用多渠道营销手段精准覆盖客群，

并凭借其品牌溢价和客户基础，为

委托方获得更高的投资回报。

据刘水介绍，当前纾困类代建

项目落地越来越多，如华宇集团代

建安徽恒大阳光半岛项目、绿城管

理代建广州奥园云和公馆项目和

江阴城南恒大项目等。

除 了 纾 困 类 项 目 的 代 建

外 ，传 统 的 政 府 代 建 业 务 成

为今年代建领域的又一增量

空间。

以中原建业为例，公司是业

内第二家上市的代建企业，此前

所从事的代建业务主要为商业

代建，客户主要以河南省的中小

型开发商为主。从去年下半年

开始，受疫情和行业整体波动影

响，中原建业在管项目合约销售

也随之下滑，进而影响公司整体

利润率。为了促进业务发展多

元化，公司今年加大了政府代

建、资本代建、问题项目纾困等

业务的拓展力度。

中原建业相关负责人告诉

记者，当前政府代建中很大一部

分业务来自城投公司。据中原

建业的统计，在整个河南省市

场，去年1至9月份，地方国企和

城投平台拿地占比在35%左右，

而从去年 9 月到今年 9 月份，这

部分占比已经达到56%。

据上述负责人介绍：“不

少城投公司拿地是为了稳定

土地市场，自身并没有相应的

开发经验和地产全流程管理

经验，之前也从未同时操盘过

多个楼盘，因此后续需要寻找

合作方，比如将地块委托给代

建企业进行代建代售即是一

种合作方式。”

刘水告诉记者，在房地产

市场低谷期，城投公司自行开

发项目面临一定的风险。这是

因为城投拿的很多地块素质都

偏差，一旦项目开发不利，就存

在项目滞销、回款不利抑或是

“国有资产流失”的风险。据中

指研究院统计，目前全国范围

内仅有约 20%的城投公司具备

房地产项目开发的经验和能

力，绝大部分城投企业在这方

面经验不足。

从当前实际落地案例来看，

已经披露的城投公司引入代建

的项目不算多。刘水解释称，这

主要是因为当前地方国企和城

投拿地后，大部分地块尚未进入

建设入市阶段。截至 8 月末，

2021 年集中供地项目整体入市

率仅三成，地方国资平台项目整

体入市率不足10%。

这也意味着后续此类代建

业务仍有大量机会，中原建业

相关负责人告诉记者，公司今

年以来重点加强政府代建、资

本代建的研究和探索，积极与

地方城投平台对接，目前公司

已与河南省内大部分县市确定

了合作意向，后续会根据城投

公司旗下所拿的地块情况确定

相应的合作模式。同时公司也

在尝试一种新的模式，即与地

方城投公司成立合资公司，负

责其旗下所有竞得地块的代建

工作，相比单个项目的合作更

加高效。

据中原建业相关负责人介

绍，公司目前所合作的政府代建

项目主要以代建代售类项目为

主，相较于其他类型的政府代建

项目利润率更高。

除此之外，随着房地产市

场的下行，不少地方政府加大

了保障房、公建配套等项目的

投入和建设力度。据统计，“十

四五”期间，全国40个重点城市

计划新增保障性租赁住房约

650万套，其中，浙江、广东的供

应目标均在 120 万套及以上。

根据住建部要求，2022 年全年

预计建设筹集240万套（间），较

上年增长 1.5 倍，两年合计占

“十四五”总目标的 51%，因此，

2022年是完成“十四五”目标的

关键期。业内认为，保障性租

赁住房建设将为代建企业带来

部分增量业务。

刘水告诉记者，目前各地

政府主导的项目在寻找代建企

业时形式多样，多以招标形式

进行，不会对投标企业地域进

行限制，有利于代建企业跨区

域发展业务。部分城市如厦

门、东莞等均积极建立代建业

务各种类型企业库，进入企业

库的代建企业在投标过程中有

一定优势。

政府代建机会已吸引了不

少品牌房企竞相参与。10月25

日，旭辉集团宣布旗下代建板

块旭辉建管接连中标阜阳市城

南新区项目和昆山市巴城区祖

冲之路项目。在此之前，旭辉

建管已成功承接多个政府、城

投或国企单位的代建项目。据

了解，旭辉建管成立于2021年，

今年拓展力度迅猛，截至三季

度末时已累计在管项目 44 个，

累计管理面积833万方，覆盖政

府代建、商业代建、资本代建、

企业定制和管理咨询，还参与

政府保交楼相关的烂尾楼项目

的合作。

除了传统住宅领域代建外，

部分品牌房企也在积极结合自

身资源拓展商业综合体、写字

楼、酒店、产业园等领域代建。

比如龙湖代建板块“龙湖龙智

造”在今年中旬官宣之后，9月迅

速签约中铁城投集团成都天府

新区22万平方米代建项目。据

了解，过去二十年，龙湖已在近

百个TOD项目中沉淀出涵盖住

宅、商业、长租公寓、产业园区、

医疗养老等全业态、全周期的建

造与运营管理经验。

纾困类代建带来市场机会

政府代建需求增加

从去年下半年以来，相关问题项

目的纾困工作为代建市场带来

了不少业务机会。

不少地方政府加大了保障房、公建配套等项目的投入和建设力度。

图为北投集团代建的北京城市副中心图书馆项目。 视觉中国/图


