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前言

　　万科在企业管理中有独到智慧，它的智慧是它在市场波澜中领先地产行业的独门秘籍，就在其他
地产企业争相学习和借鉴的时候，万科，已经远远领先于别人25年。
　　一、战略管理特征：远见卓识，擅作预测使万科把握机遇能力超强　　万科判断、预知和把握战
略性发展机遇的能力强，最终确定的“多元化－专一化”企业战略也非常符合企业参与社会分工的本
质要求，而“专业化一规模化”先做强后做大的战略指导思想适合公司核心竞争力的培养、建设以及
公司可持续、健康发展机制的综合需要。
　　二、人力资源管理：职业经理人之路让万科的管理更加规范　　万科是中国房地产业职业经理人
的摇篮，是房地产专业化人才的培训基地，它特别关注人力资源管理工作的建设和发展。
项目开发实行人力资源管理工作一票否决制，即项目发展若得不到人才队伍的有力支持，可一票否决
项目发展计划。
　　三、产品研发管理：强大的产品研发管理机构和队伍　　在大多数房地产开发商还不知何为房地
产研发时，万科已经构建形成了一支阵容强大的产品研发管理机构和队伍，从产品研发源头就取得了
市场竞争的主动权，远远超越、领先于绝大多数竞争对手。
　　四、生产组织管理：与优秀施工承包商紧密合作　　当前，产品建造合作伙伴多为国家级优秀施
工承包商，密切配合、真诚合作，工程质量优良，确保了产品质量，赢得了客户口碑。
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内容概要

从经营历程、榜样借鉴、战略调整、内部治理、品牌营销、客户服务六方面展示万科的管理要点，由
浅入深地剖析万科的制胜之道，内容精练、实用、趣味性强。
    实用性超强的管理看点将万科的管理之道与实战经验结合起来，为读者实际操作提供经验借鉴。
    精练的文字说明和生动的图表阐释相结合，为读者快速阅读和深刻理解提供便利。
    本书主要针对地产企业的相关专业人士，以及其他企业管理者和对地产业感兴趣的行外人士。
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作者简介

　　克而瑞（中国）信息技术有限公司，克而瑞（中国）信息技术有限公司是一家专门从事房地产信
息技术系统研发的高科技公司。
公司以中国房地产海量信息数据库为基础，面向开发商、投资商、基金公司、金融机构、评估机构、
营销机构等各类房地产上下游企业，提供全面、精准的产品服务。
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书籍目录

第一章　万科用25年修炼发展内功——适时转型不修炼内功的企业成长史　第一节　万科25年，凝结
优质企业三大独特优势　　一、专业——从卖饲料到进驻地产领域，奠定专业化基础　　二、经理人
制度——超越中国传统文化，打造优质管理团队　　三、诚信和透明——阳光企业文化构筑受尊敬企
业　第二节　从游击业务转向主营业务，考验决策魄力　　一、在跌宕的社会潮流中保持冷静是企业
必需　　二、快速扩张动荡会阻碍企业的持续发展　第三节　集中力量扎根地产，逐步凸显产业优势
　　一、企业经营必须有拳头产品　　二、企业经营必须有专业化方案　第四节　  二次专业化修炼
——精细化战略赢得企业新生　  一、细化产品，实行了“企业品牌+产品品牌”战略  　二、聚焦城
市经济圈，有重点地进行城市铺张  　三、“农村包围城市”战略完成品牌建设  　四、打通部门本位
堡垒，强制固化团队协作  　五、调整单一发展战略，在专业的基础上多元第二章　善学之团队打造
令人尊敬企业——学习先进企业管理，确保战略所向披靡　第一节　万科建立之初尤其注重服务意识
　　一、世界优秀企业让万科学会营销和服务意识　　二、万科开始保存专业化的能力储备　第二节
　万科借鉴Pulte，成功实现精细化阶段的飞跃　　一、Pulte的五大竞争策略值得万科学习　　二
、Pulte带给万科的九大经营战略启示　　三、万科从三大视角学习Pulte　第三节　学习日本住宅产业
化，万科坚持探索住宅产业化之路　　一、万科关注目本住宅产业化的五大特点　　二、为什么要学
习日本住宅产业化　　三、万科为住宅产业化大力促进软硬件工作平台建设　　四、万科住宅产业化
的三大具体操作方式　第四节　学习星巴克，为工业化绿色住宅模式找到新模板    　　一、星巴克四
大值得万科学习的成功经营策略　　二、星巴克绿色健康的品牌力影响了万科　　三、工业化绿色住
宅模式：万科“星巴克战略”推进绿色住宅第三章　万科拓宽房地产开发疆域——融合资源，拓宽疆
域　第一节　  “3+X”战略成效显著，万科应急启动“X”战略　　一、用“3+X”战略聚焦城市带
，把握住中国经济人脉　　二、把握“3+X”战略机遇，化自身不利因素为有利因素　　三、万科进
行“3+X”区域发展战略的细致规划　　四、万科的“3+X”战略取得丰硕成果　　五、市场回暖提
前，万科应急性启动“X”战略　第二节　多元化资源整合，确保万科资金和资源充足　　一、选择
适合自身企业的资源合作模式　　二、多元化资源合作方式，使万科有更多资金和时间做品牌建设　 
三、资源整合型企业是万科的转型方向　第三节　土地合作：股权收购形式增加土地储备  　一、万
科榜样Pulte采取在风险和回报中寻找平衡 　  二、万科历史上为扩充土地储备开展的并购合作 　  三
、2009年全力储备土地，找准时机进行扩张 第四章　万科的成功是标准化管理模式的成功——充分展
示透明化公司治理的优越性　第一节　股权结构：股权激励是万科高速发展一大动因　　一、公司股
权结构是万科治理的核心 　　二、万科采用“三头博弈”分散股权结构平衡股东利益　　三、股权激
励计划提升员工工作绩效　第二节　阳光体制下的企业文化促成万科的持续性成功　　一、万科六大
企业文化内涵　　二、万科把人才任用和培养当做企业课题 　　三、万科文化的三个管理要点　　四
、万科企业的文化呈现——《万科周刊》  　第三节　人力资源是万科战略发展的助推器　　一、人
力资源管理的战略角色体现在三个战略方向　　二、让人力资源的合理配置与万科未来发展战略有机
结合　　三、战略沟通，增进员工和管理层互动　　四、万科职业经理人制度的三个管理要点第五章
　万科用品牌个性诠释生活——打造精致产品和金牌形象　第一节　　精品住宅来源于精细化设计和
系统化梳理　第二节　　强化品牌效应，树立万科质感品牌形象第六章　万科细分市场，升级客户服
务——最大限度满足客户需求就能最大份额抢占市场　第一节　　客户关系：将客服打造成精专的第
五专业　第二节　　客户细分：以客户需求导向定义企业运营流程　第三节　　物管机制：信息化的
客户沟通加速客服工作绩效附录　房地产即用淤积与图表（节选）
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章节摘录

　　2.先人一步，率先进行股份制改革　　1986年，万科引进办公自动化设备，开始为摆脱僵化体制
而筹措发展资金，准备在两年内完成以公开发行股票为目标的股份制改造。
　　1987年，万科兴办第一个工业投资项目——“精时企业有限公司”。
　　1988年是万科发生根本性变化的一年。
这一年万科通过股份化改组，更名为“深圳万科企业股份有限公司”。
在那一年，万科有着浓妆重彩的一笔。
国企的股份化改造为王石提供了一个机会。
那时，股票还是新生事物，大家都不熟悉，王石还得亲自上街“吆喝”。
经过王石不屈不挠的争取，万科于1988年11月21日获得深圳市政府股份化改造的批准。
同年12月28日，万科股票公开发行。
　　到1991年1月29日，万科股票已经正式在深圳证券交易所挂牌交易。
　　3.在躁动的市场中保持冷静　　1991－1993年中国进入泡沫经济时代，市场中充满了追逐暴利的躁
动，王石开始对万科的发展重新进行战略性的思考。
　　到1991年年底，万科已经有四大支柱产业：贸易、工业、房地产和文化传播。
万科又将其细化为出口、零售、房地产、投资（包括证券）、影视、广告、饮料、印刷、机械加工、
电气工程等10个行业。
对于发展方向，万科提出了一个效仿日本的具有信息、交易、投资、融资、制造等多种功能的“综合
商社”发展模式，1991年万科的营业额和利润分别为3.5亿元和0.3亿元。
　　1992年，万科对全国12家优秀企业进行股权投资，至此基本形成了商贸、工业、房地产、文化传
播和投资组合的五大经营架构。
　　1993年1月，万科上海务虚会决定放弃“综合商社”发展模式，提出加速资本积累、迅速形成经营
规模的方针，确立了以城市居民住宅为主导业务的经营导向。
　　1993年后，万科从多元化经营向专营房地产集中，也从多品种经营向住宅集中，投放资源由12个
城市向北京、上海、深圳、天津集中。
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编辑推荐

　　在商业领域里企业启发问候将是未来的主流　　标准化＋精细化＋规范化，打造地产领袖，引领
地产行业风向。
　　微观层面解析、图解详细说明、附带管理工具　　经产管理者绝对装备　　地产名企实战演习手
册+管理分键流程动作分解　　为什么要图解地产名企？
　　理由1：微观层面的量变研究　　任何企业都是个复杂的系统，本套丛书细致分析地产知名企业
微观层面的量变，为更多企业提供研究个案。
　　理由2：让更多企业获得能量和积累　　让更多地产后来者通过对领跑者的学习获得能量和实战
技术积累，并最终实现企业的发展和演进。
　　理由3：在商业周期中，增加企业短跑能力和长跑耐心　　在地产行业“短期内会下挫，长期内
依旧成长”的集体信念前，力求让单个企业“下挫”的周期最短，试错最少。
　　克而瑞（中国）信息技术有限公司图书策划中心，克而瑞（中国）信息技术有限公司图书策划中
心前身为决策资源图书策划中心，成立于1998年，专门从事房地产行业各类图书的策划工作，是目前
国内发行量最大的房地产图书策划中心。
其中，“克而瑞地产人书库”系列专业地产图书50余套，内容涵盖房地产规划、调研、建筑设计、广
告营销、成本控制、企业融资、物业管理、企业管理、人力资源等全产业链。
累计2000余万字。
每套发行均突破上万册，无可争议地成为地产专业图书策划的“NO.1”。
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