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前言

　　围棋大师藤泽秀行曾经说过，已知的圆圈越多，无知的边界越长。
作为中国最具学习能力的房地产企业，万科在“已知”与“无知”的螺旋式上升中，在自我修炼中经
历了一系列迷失与发现。
　　从SONY商社，到新鸿基地产，再从美国Pulte，到日本的住宅产业化，万科在中国经济的独特背
景下，试图探寻能够构筑支撑未来发展的战略模式。
与其说这是房地产公司有关如何盖房子的求索，不如说是中国企业价值观与世界观的演变史。
　　SONY商社给万科的启发更多的是现代企业制度；新鸿基地产教会万科专业化；Pulte从地产企业
模式上提醒万科如何成为世界级老大，尽管该模式在经济危机中受到冲击；而日本的住宅产业化，则
是万科有关“如何实现千亿房地产年销售额”命题的求解。
　　作为中国罕见的精英文化主导的企业（并且是出现在罕有真正文化的房地产领域），万科融优越
感与危机感于一身。
从之前王石的“合生才是地产航母”的话语，到近来万科对于碧桂园不加掩饰的评判，都体现出了该
公司强大的反省力。
在我看来，这本身就是学习能力的重要构成。
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内容概要

　　本书分为上、下两卷，囊括了万科、美国Pulte和日本住宅产业化三大内容，全面分析了万科为什
么要学习、如何学习美国Pulte和日本住宅产业化。
　　全书亮点：以最全面的角度、最清晰的思路、最平实的语言剖析了万科的成长路程，将万科如何
学习美国Pulte和日本住宅产业化还原于读者面前。
　　全书价值：本书揭开了万科持续增长与领跑之谜，也为我国众多房地产企业提供了万科的先进理
念和操作模式。
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作者简介

　　决策资源集团，创建于1998年，以“搭建地产平台”的独特方式介入中国房地产界。
历经l0年发展，决策资源已经成长为中国唯一横跨“投资开发、策划代理、资讯平台”三大领域的地
产集团。
　　在投资开发方面，决策资源率先与境外地产上市集团合资，在江苏、沈阳、西安同时投资开发了
多个大型住宅，总面积逾30035-平方米。
由于项目定位精确、设计创新、营销犀利，几乎每个楼盘都刷新了当地纪录。
　　在策划代理方面，决策资源的“刀锋营销”模式强调以“甲方视野”直达房地产本质，协助客户
解决关键环节实战难题。
从拿地阶段的前期策划开始，直到项目开盘销售推广，决策资源都能够成为开发商的最佳合作伙伴。
　　在资讯平台方面，决策资源不仅拥有中国最大的房地产研究中心，是业内第一的专业出版机构，
更致力于打造“知识平台+交易平台”的房地产业第一平台。
中国房商网wwwwinfan9．corn的推出，标志着“中国房地产界的阿里巴巴”的诞生，从而颠覆了中国
房地产商获取知识与情报的方式，开创性地为全行业建设了一个“整合专业服务公司及采购资源”的
共享B28商务平台。
　　决策资源认为，中国房地产未来发展，将归于“投资”和“建造”两大本质。
决策资源的愿景是以“共享+平台”的全新理念，为房地产上、中、下游企业建设一个开放的“全产
业链平台”，聚合知识资源和交易资源，提升产业生产效率，降低产业链交易成本，从而让中国人住
得更有价值。
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书籍目录

缘起第一章　万科的运营榜样——美国Pulte第一节　万科为什么要学习美国Pulte一、Pulte辉煌的美国
房地产之路二、万科的未来规划与Pulte有相似之处三、万科选择Pulte作为学习榜样的十大理由四、万
科学习Pulte的三大目的第二节　万科如何学习美国Pulte一、万科学习Pulte的四大亮点二、学习Pulte向
精细化方向发展三、万科从Pulte学到的四大经营战略真经四、Pulte带给万科的九大经营战略启示精彩
回顾深度阅读第二章　万科如何学习Pulte的扩张战略第一节　实战扫描—一万科与Pulte扩张战略的两
大对照一、万科与Pulte发展阶段的对照二、万科与Pulte扩张战略的对照第二节　经验聚焦——万科专
业化与精细化运营是怎样炼成的一、万科专业化道路的战略调整历程二、万科稳扎稳打的全面扩张三
、万科高度认同企业精细化发展路线附录　管理反思一、我国企业多元化的五大误区二、专业化与精
细化是现代房地产企业可持续发展的必然趋势精彩回顾深度阅读第三章　万科如何学习Pulte的企业价
值理念第一节　实战扫描一万科与Pulte企业价值理念的五大对照一、万科与Pulte企业宗旨的对照二、
万科与Pulte企业发展目标的对照三、万科与Pulte文化理念的对照四、万科与Pulte管理理念的对照五、
万科与Pulte人才理念的对比第二节　经验聚焦——管理制度化成就了万科的领跑地位一、万科组织结
构：分散股权保证企业按照市场规律运营二、企业治理结构：万科通过两大法宝实现全面治理三、万
科企业结构治理：三大制度优点第三节　经验聚焦——卓越团队管理方式打造了万科的刀锋团队一、
万科人才理念观——人才是最宝贵的资本二、良好的人才管理细节提升万科的人才素质三、独具优势
的人力资源管理模式四、万科职业经理人的成长制度与培养体系五、万科注重持续的人才梯队建设六
、万科的人才储备方式七、完善的绩效管理系统八、多元化人才结构战略打造完美团队附录　万科启
示录一、职业经理人必须具备的六大综合素质二、职业经理人制度是万科持续前进的能量源泉三、建
立完善的职业经理人体系精彩回顾深度阅读第四章　万科如何学习Pulte的客户管理第一节　实战扫描
一万科与Pulte客户管理的三大对照一、万科与Pulte客户理念的对照二、万科与Pulte客户管理策略的对
照三、万科与Pulte客户细分策略的对照第二节　经验聚焦——万科如何实行精准的客户细分策略一、
万科与Pulte的客户细分战略二、客户关系是赢得竞争优势的唯一法宝三、万科客户关系管理是企业内
部的专业管理四、万科的客户关系理念五、提高客户满意度的两大策略第三节　实战指导——“万客
会”成为万科客户关系管理的旗帜一、“万客会”是万科客户关系管理的重要法宝二、“万客会”的
服务理念三、“万客会”的发展状况四、“万客会”的运作模式：统一管理，灵活运作五、加入“万
客会”的方式附录　万科启示录一、客户关系组织二、跨区域客户关系组织三、实例借鉴精彩回顾深
度阅读第五章　万科如何学习Pulte的融资战略第一节　实战扫描——万科与Pulte融资战略的对照第二
节　经验聚焦——万科怎样建设金融管道一、万科融资的“三大纪律八项注意”二、万科多元化的融
资渠道附录一　万科启示录一、房地产融资成本备受关注二、房地产融资市场逐步趋向多元化附录二
　万科融资挂牌样本附录三　深圳万科发行可转换债券公告附录四　万科可转换债券上市管理办法附
录五　万科企业股份有限公司“万科转2”摘牌公告精彩回顾深度阅读第六章　万科学习日本住宅产
业化第一节　住宅产业化及其发展历程一、住宅产业化：以住宅为最终产品而延伸形成的产业链二、
欧美和亚洲的住宅产业化发展三、中国具备了做住宅产业化的前提第二节　日本住宅产业化的发展模
式一、探究日本住宅产业化出现的三个原因二、影响日本住宅产业化发展的三个重要时期三、日本住
宅产业化的四大特点第三节　万科如何学习日本住宅产业化一、中国：万科第一个“吃螃蟹”二、万
科为什么要学习日本住宅产业化三、万科如何学习日本住宅产业化精彩回顾深度阅读第七章　万科宅
产业化进行时第一节　万科住宅产业化的九年之路一、解读万科住宅产业化的发展心路二、罗列万科
住宅产业化的具体计划三、展望万科住宅产业化技术研发长期计划第二节　万科住宅产业化的三大具
体操作方式一、前期方式：从住宅的标准化开始二、中期方式：在建筑性能方面探索三、后期方式：
向节能环保方面发展附录　住宅产业化三大疑问精彩回顾深度阅读第八章　万科住宅产业化的案例第
一节　实验室里的工厂化住宅——万科试验楼一、1号试验楼：迈出集中开展建筑主体研发第一步二
、2号试验楼：初步形成了VSI工业化住宅技术体系三、3号试验楼：第一栋考虑市场因素的住宅产品
设计四、4号试验楼：针对青年群体研发的试验楼五、东莞松山湖：建立万科住宅产业化研究基地第
二节　从实验室向市场化过渡的“彩排”——万科产品体验馆一、形象百变，尽显时尚二、体验生活
从细节做起第三节　走出实验室的工厂化住宅——上海新里程一、万科住宅产业化从实验室正式走向
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市场二、走出实验室的工厂化住宅——上海新里程精彩回顾深度阅读
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章节摘录

　　第二章　万科如何学习Pulte的扩张战略　　第二节　经验聚焦——万科专业化与精细化运营是怎
样炼成的　　三、万科高度认同企业精细化发展路线　　1.精细化转变是企业发展的必然趋势　　企
业规模越大，越应该强调战略执行能力，某种程度上是强调一种应变能力。
当企《业面对外部环境的变化感觉到了压力，内部诸多细节需要突破改进时，靠的就是适时适用的企
业战略。
　　2.精细化管理是发达国家重要的管理理念　　所谓精细化管理是来源于发达国家的一种管理概念
，主要出现在大规模工业制造业如汽车、家用电器等产业中，企业通过精细化管理优化其生产流程、
管理流程。
“零缺陷”、“准时化生产”和“零库存”等都已经成为精细化管理的代名词，已被许多知名企业广
泛应用，最著名的莫过于日本索尼、丰田及美国的戴尔等。
“精细化管理是超越竞争者、超越自我的需要，是构筑流程卓越型企业的需要。
”精细化管理不仅是适应激烈竞争环境的必然选择，也是企业成为一个基业，成为常青的百年老店的
必然选择。
精细化管理对企业最大的贡献在于成本控制，一个实现管理精细化的企业，一般都能够把成本控制到
最优，因为管理的精细化和优化流程能够提高品质，降低不必要的损耗。
　　3.精细化道路成为万科发展战略的必然选择　　如何在项目获取渠道、开发节奏和运营方式上进
行变革，如何更好地了解市场和客户，根据细分客户特征提供产品，如何调整产品生产方式，实现更
快、更好地建造并且大规模工业化生产产品。
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编辑推荐

　　“榜样的力量是无穷的”，所以企业要生存，要获得竞争能力，就要善于向榜样学习，以榜样的
力量帮助企业获得竞争优势，持续推动企业走向卓越。
　　《万科正在学他们》4大价值点：　　1．理论+实践。
《万科正在学他们》在对万科进行全面剖析的同时，还配以相应的附件对内容　　加以解读和补充，
帮助读者消化，拓展读者视野。
　　2．类比+细化。
《万科正在学他们》运用类比和细化的手段，形象而细致地解析了“带头大　　哥”万科的发展历程
和持续领跑的奥秘。
给读者和企业以启迪和借鉴。
　　3．内容+形式。
一本兼具实用性和趣味性的图书必然注重内容和形式的双重包　　装。
《万科正在学他们》在强调内容的同时，也设计小元素以提炼内文亮点，实用且活跃。
　　4。
流程图+表格。
为避免出现传统地产类图书内容枯燥呆板的现象，《万科正在学他们》添加了大量的流程图和表格。
既丰富内容，又活跃版式，达到增进读者乐趣的目的。
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