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�城代建模式�
介

�城房地�建�管理集�（�称�城管理）是�城中国代建��的主体，是�城中国的全�子公司，也是�城中国五大
��  板�之一。2015年，�城中国整合�城鼎益、�城�代等平台，成立�城管理集�，成��城品牌和代建管理模式
�出的 主体。目前，�城管理是国内�模最大的的房地�代建企�，2017年底，管理�目190个，全年�售金�430�
元
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�展�
程

2008年 2009年 2010年 2015年 2016年

宋�平首次提出依托

�  城品牌和����
��

 

�城房�建�管理有

限 公司成立，�城启
�代

 

�城管理源于宋�平2008年提出的“�城品牌和��”�����新的理念，2009年，形成�城代建���化�展的
理� 模型，2010年，成立�城房�建�管理有限公司，启�代建��，2015年，�城收��城鼎益和�城�代，成立
�城管理 集�，2016年，�城管理重��城的代建��，形成了�城管理�有架构，并�大了�模，成�国内�模最
大的���运 �集�

�城管理��城�行重�，

将�城的代建��整合��

城管理集�，形成了�城

管 理�有的�城鼎益、�
城�  代、�城代建三大主

体 

��反复研究与��，

形 成了以“品牌输出、
管理 �出”为特征的新
��模 式，到2009年6
月，形成 “绿城代建”
的理�模型

�城收��城鼎益和

�  城�代，成立�城
管理 集�



�目分
布

208
个

4377
万平方米

受托管理�
目

�建筑面
�

3034
�元

���售
�

2214
万平方米

在建面
�

根据�城管理官网�示，�城代建��截至2018年3月31日，已��入全国19个省、市，和一个海外城市，�

目 主要分布在沿海地区、中部地区和新疆；旗下受托管理�目208个，�建筑面�超4377万㎡，��可���售

�超

3034亿元，其中在建面�达2214万㎡。已交付面�超1519万方㎡



公司�
略

����略：代建模式是�城中国的����略，���是在不增加企���的前提下，�大�模，增厚利�的途径。
代建
模式跟合作开�、地�基金等��模�一�，是�地中国����略的重要�成部分

�城中国����略

代建 合作开� 地�基金



公司�
略

�模化�略：代建��是�城中国�大地����模的重要途径，代建��可以在不增加自有�金投入的基�上，�大
企� �模。2016年，�城代建���献�售金�181亿元，�城依靠代建��，首次���售金�突破千�元，2017
年，�城 代建�售金�430�元，占�售金�的29%，代建���售占比�一步提升

�：2016—2017年�城代建�售金�及占
比

数据来源：�城中国年�、同策研究
院
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公司�
略

��与利�：��高企以及利�低下，是�城中国近些年�展�程中遇到的两大��，而以代建模式�核心的����
略，  �是解决�两大��的关�因素。首先，代建模式不以自有�金投入，不靠增加��来�取�模；此外，代建��
盈利能力 �强，�利�率高达30%以上，��高于房地�开���

数据来源：wind数据�、同策研究
院
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�金方面：�城����略于2008年开始形成，  

在此之前的几年��里，�城��活��生的�

金 流��一直��，筹�活�是�金流的主要来

源。 ����略不投入自有�金，只做管理和品

牌�  出，有利于解决�城�金���的��

利�方面：2006年至今，�城中国的利�水平一

直在下滑，直到2017年，毛利率�19.25%，�利 

���6.34%，盈利能力持�降低，而代建��的 

利�水平�高于此

�城中国2016年年�中公布了一�代建��的

�  �数据，数据�示，2016年，�城中国代建�

�收 入3.36亿元，盈利1.05�元，�利率31.25%，

�高 于2016年绿城中国7.63%的整体�利率



PART 2 �城管理��体系介
�



�城管理��模
式

�城管理集�是一个�合性服�平台，��模式除了委托代建外，�包含管理咨�和��服�两大�
�

�城管理��模
式

委托代建 管理咨
�
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�
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商
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管理咨
�

养老地 
�咨
�

特色小
�  全案
咨�

定位
�  划
咨�

建筑
�  �
咨�工程

�  造
咨�

��
策
划咨
�

企�
管 理
咨�

物�
管 理
咨�

�城管理集�的管理咨���范��广，依托�城中国的品牌��及操���，涉及到养老咨�、小�咨�以及房地�
�目
从前期定位到后期的物�咨�全�条的咨�服�

养老地�咨�

��全国养老��大�境及人口老�化��的推�影响，�地�开�����定位及�划特色小�全案咨�

承��城小�丰富建���及���源，因地制宜��模地��目提供�段性小�式开�咨�，
打造 集生�、��、居住�一体的�合性�品，�足企��金流��开�需求
定位�划咨�

前期定位服�由市��研及�品定位两个�段�成，市��研�段由�案小��目��目所在的城
市 �行�地考察，并从宏�市�、�争�境、客�需求等多个角度采集分析数据，形成《市��
研� 告》、�品定位�段由�案小�根据市��研的数据及��、从��效益、成本投入、市�
需求三个 �度，确定�目在�划��、建筑��、景���、室内��、智能化��、物�服�
��等方面的 最佳意向
建筑��咨�

��管理包括：�目�划��咨�、�目建筑��咨�、�目景���咨�、�目室内��咨�、
售 楼�及�本房、�板区��咨�、其他��咨�
工程�造咨�

由各工程���人�形成的�案小��助甲方筹建工程部，开展各�施工�位与材料采�的招投�
工 作，共同制定工程�度管理�划，并定期赴�目工地��，��目的施工情况�行��与指�

管理咨
�

��策划咨
�在��策划咨�服��程中，���案小�将与委托方��策划部、�售部及广告公司共同确定�目的整体��策略以及各分���策略，制定推广�划，
��  各��售物料的平面表�方案，并在委托方�售部�入�城的�售管理模式
企�管理咨�

�合作方企�提供企�整体管理咨�方案，包括�准化运�管理、���金管理、人力建�、行政管理、信息化管理、法律事�、合作投�并�等

物�管理咨�

�合作方企�提供物�管理咨�服�



��服
�

��服�是�城管理的三大��之一，包括�目工程委托管理、房��售代理服�、房地��目金融合作服�三方面服
�内
容

01

·涵盖�划��管理咨�全部内容
�目工程成本目�管理��跟踪

�目工程招、投��程管理

�目工程施工方案、�度�划的��

�目工程�量、�度、安全文明�管
理

工程���更及��管理

�目�理�位的��、管理

工程精�化管理及竣工�收管理

交付后工程�修、整改的��、管理

�目工程委托管
理

02

区域房地�市�及�争楼�研究

目�客�群体研究

�目定位、���合、�型配比建
�

��策略、展示中心及示范区建�

�目定价及价格�整建�

�售接待流程梳理、�施和��培
�

�售流程管理及渠道拓展客�

客��源管理及案�客�活���

�售合同��、��及合同款�催
�

房��售代理服
�

03

小股操�（委托开�管理，�

�  占股10%以内）
���目短期�金借�服�

房地��目融�咨�服�

共同�建房地�投�母基金

参与房地�基金劣后投�

房地�基金管理服�

房地��目金融合作服
�



�城代建模式�展�
程

政府代建

（品�管控）

�目委托方�政府。代建 
�目�型�保障性住房， 
以及科技��园区、城市 
商��合体、文化�合 

体、城市广�、城市公 园，
大型运��事配套、 医院、

酒店，学校等

商�代建

（�准化管控）

�目委托方�已�取得土 
地，但开�能力不强的开 

�商

�本代建

（引入�本）

�目委托方�外部�本， 
�城管理��本方提供从 
�目研判、土地�取到开 

�的全流程服�

�城2010年开始启动代建业务，到目前，��了政府代建、商�代建、�本代建以及�在的代建4.0，四个�段。目前的
代 建4.0旨在整合房地�全���上的�秀�源，根据客�的需求定制服�，��委托方、供�方以及�房者等多方利益
最大 化

1 2 3 4

代建4.0
（搭建平台）

代建4.0模式下，绿城作为 
一个整合多方�源的平 台，
从客�需求出�，本 着互
惠共�的原�，定制 服
�，��多方利益最大

化。代建4.0的核心是“定
制服�、利益共享”



政府代建

�城自2005年开始投身保障房代建，政府代建是�城最早的代建模式。�目由政府�行招�，�目建�完成后交予政府
使
用。目前，政府代建仍然是�城代建的主要模式

政府通�邀�、公开、指定

等 方式�行�目招�

�目代建管理�位�代建�

目 建��行全�程的管理

代建�目建�完成后，�交

�  政府部�相关使用�位使
用

�：政府代建模式流
程 �目名称 代建模式 省份 城市

武�科技城�目 政府代建 浙江 金�

�江�虹苑�目 政府代建 浙江 杭州

�江�家墩�目 政府代建 浙江 杭州

�江�二�目 政府代建 浙江 杭州

�江学校�目 政府代建 浙江 杭州

金�山上�家�目 政府代建 浙江 金�

舟山杜家岭�目 政府代建 浙江 舟山

舟山�人广��目 政府代建 浙江 舟山

舟山�商�行�公楼�
目

政府代建 浙江 舟山

舟山大沙�目 政府代建 浙江 舟山

杭州大江��江�目 政府代建 浙江 杭州

杭州大江�新湾EPC项目 政府代建 浙江 杭州

舟山金�山二期�目 政府代建 浙江 舟山

台州椒江�目 政府代建 浙江 台州

千�湖高��目 政府代建 浙江 淳安

表：�城政府代建部分�目情
况

根据�城管理官网数据�示，截至2017年10月24日，�城政府代建�目
数 量占�代建�目数量的45%左右，政府代建�目除了1个位于山�青�外，
其 余全部位于�城的大本�浙江



商�代
建

商�代建是与已�或�划取得�的地�土地所有��的委托方合作，由委托方承担全部或部分�金，�城���目全�
程开 �管理服�，通�品牌�出和管理�出，�足委托方在代建�目中的��与效益目�等，并依据合同�定，收取一
定比例服 ��的代建方式。商�代建是�城目前占比最大的代建模式

�目名称 代建模式 省份 城市

�城·�州天�地����目 商�代建 河南 �州

明辰�城·威海泉韵春� 商�代建 山� 威海

山能德圣�城·�庄玉�花园 商�代建 山� �庄

�源�城·衡水十里�荷 商�代建 河北 衡水
�城·��木�天富南山 商�代建 新疆 ��木�
�城·石家庄西山�云 商�代建 河北 石家庄
�州白沙��地��目 商�代建 河南 �州
�州德�二七区�目 商�代建 河南 �州
成都青城湖�目 商�代建 四川 成都
上海江南里 商�代建 上海 上海

石家庄柏林庄�目 商�代建 河北 石家庄

�城·石家庄御河上院二期�
目

商�代建 河北 石家庄

珠海市香洲区�坑�目 商�代建 广� 珠海
�城·十堰玫瑰园 商�代建 湖北 十堰
�城·�坊思�小� 商�代建 山� �坊

表：�城商�代建部分�目情
况

委托方已取得或�划取得目�地�
的

土地所有��

�城���目全�程开�管
理

在�足委托方�定的��与效益目� 的前提下，收取一定比例的服��
根据�城管理官网数据�示，截至2017年10月24日，�城政府代建�目
数
量占�代建�目数量的55%左右，�目不受区域限制，分布在全国多个城市

�：商�代建模式流
程



�本代
建

找到有房地�投�需求
的

�本方

��本方提供从拿地到
房

地�开�全�程的服�

�本方�得投�收益，

�  城�得�目管理服
��

�本代建�名思�是指委托方�外部�本。�本可能并未�得�的地�的土地使用�，�城�此�具有房地�投�需求
的金 融机构提供从�目研判、土地�取至房�开�的全�程服�，最��金融机构��安全、高效的投�收益的代建模
式。与商 �代建和政府代建比起来，�城�本代建的�目�少

�：�本代建模式流程

�本代建案例一：

2013年12月6日，中航信托与�城���略合作��，承�未来其旗下的 
房地�一�开�及融���目将与�城建��行全面合作

双方在代建�域�期合作的开篇之作��城•中航信托即墨�目，承�着
双方�新�展模式的理想和决心。��目位于青�即墨市�色新区核心区，  
首期合作建�用地�400�，容�率1.0-1.5，�划�建筑面��60万平方 
米。��目的合作，�志着�城代建模式正式�入�本代建�域

�本代建案例二：

2017年8月31日，基石�盛股�投�基金与�城管理集����略合作�  
�，双方将通��本代建方式�行合作，由�城管理��基石�盛在西安、
北京、上海等多个区域的�目代建

双方合作的首个�目率先在西安�灞落地，�目地�位于�灞世园大道� 
�，�望世园会，独享6000余�稀缺自然景�，周�更有湿地公园、桃花 
潭公园等独特景��源



代建4.0

01

02

03

代建4.0是一个复�的体系，�城希望通�将代建�程中涉及的上下游委托方、供�方都整合到同一平台体系内，通�整
套
运�体系、服�体系和收益率来保����模的�大，同�，降低成本，��利益最大化

构建平台，做大市�份��城希望通�将代建�程中涉及的上下游委托方、供�方都整合到同一平

台 体系内，通�整套运�体系、服�体系和收益率来保����模的�
大，同 �，以降低供�端成本，使两端互�良性促�，做大市�份�

引入“对赌机制
”
按照委托方需求，�城�定一个收益�期，如果最�没有达到收益目�，

将 不收取服��，如果达到目�，��超�利�，代建方�按照一定比
例参与 分�。引入��机制使委托方的�益得到了保障

拓展“全生命周期服务体系”

将服�范畴�大到售后�段，拓展至保养等增�服��域。以�警、��、

�修等步�覆盖全生命周期服�体系，通�从房屋建�到后期��、物�
服

�等全程把控来提升�品�争
力



代建4.0

�城管理是代建4.0体系的开拓者，致力于成�中国房地���的解决�家。代建4.0体系包括（QR协定）与价�分享�
划
（VS�划）两个方面。�城代建体系由一�翅膀�成，左�翅膀是技�模��合，整合了���位、�理�位等，�城
管 理可以保�他�有足�的��量，保�价格���取更多主��；右�翅膀是保�委托方利益的多个元素�合，通�
价格、 投�等���定、合同承�等，保障�模效益，提前�定��投�，并倒推公司管控



代建4.0体系

代建4.0

QR�定
（品�信用�定）

VS�划
（价�分享�划）

QR�
�

QR服
�

QR保障

�目�星��   供�商分�
：分�三星、 ��：包括 
四星、五星三 ��、施工 
个等�，涵盖 与�理、材 
�品、运�、 料��、� 
服�、供�商 �以及��
4大评价体系 咨�5大�
，18个类别 供�商，通
，73项技术 �准入、分 指
�，通�星 �、��管 �
�定、星� 理与�果考 �
�、星�复 核，���  �，
��目建 ��价，� 立全
生命周期 行�打造� 品�
��与� 同�展的� �系
� �生�圈

房屋4S+服 园区生活 
�：以�上 服�体系 
�下相�合 ：通�健 
的O2O模 康医�服 式，
搭建房 �系�、 屋�
修保养   文化教育
、�新、增 服�系� 
�、城�更 以及居家 
新等全系列 生活服� 
服��，� 系�，形 
�房者提供 成��主 
覆盖房屋全 高品�生 
使用周期的 活需求的 
��4S+服 全生命周
� 期服�

地�基金 管理学院
：由�城 ：通��  
管理�合 出知�与 
基金、信 �准、提 
托等金融 供��服 
机构，以 �，致力 
及���  于�工的 
上下游相 学�交流 
关企�共 与���  
同�建 承，�供
，�代建 �商与委 
�目提供 托方提供 
�金支持   开放的知

�共享
平 台，
与伙 伴
共成�

三增
�

五承
�

品牌增 管理增� 
�：� ： 8年，  
城品牌 200多个 
在�内 �目的� 
享有极 践��，  
高的美 �城独有 
誉度， 的七弦琴 
使用� 运�模型 
城 品 牌 ，3000
，能�  余位�城 
�目� 体系�深 
来�强 人才，打 
的溢价 造最�得 
能力 托付的�

家型�
�

�源增� 定制开�

：以�城 ：根据委

信用背� 托方的不

，提升� 同需求，

目�同度 提供三�

；以�属 定制开�
: 地�基金 包括基于

，提供� 市�需求

目运�保 的�品定 
障；以23 位；基于 
年�累， �目条件 
整合 的定制开

1500余 �；以及

家��� 基于�金

�秀供� �求的运 
商 �方案

成本承�： 
包括目�
成 本与超
��  �两
大承�
。通�限
�  ��、
限� 招�、
��  成本
跟踪、 第
三方核定 
成本目�。 
通�与代
建 �收取
挂�
，与委托方 
��共担

�度保 品�承�  价格�定 障：
承 ：保�工 ：根据� �开� 
程品�高 目情况，
、�板  于国家� �行代建 
建�和  准，承� �与�售 
开放�  不出�因 价格挂� 
点；承  管理原因 的��� 
�首期  的群体性 定，与委 
开��  投�；并 托方�
�  售去化做到24小 共担、利 
率和� �内 益共享 
目交付 100%投
去化率 �反�方

案
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