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聚焦提质提效，在客户看不见的地方持续用力

2020 / 11/ 24 

谭 宇 昂

————新时代万科工业化推进
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第一部分 行业背景与万科“双好”

第二部分 聚焦客户需求与提质提效
的产品建造体系

第三部分 工业化建造推进实践
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房地产行业发展走过“土地红利”和“金融红利”阶段，目前处于“管理红利”阶段

百城样本住宅平均价格同比 百城供应土地挂牌均价同比（MA6）

土地红利 金融红利 管理红利

时间 2011年之前 2011年-2016年 2016年之后

地价 快速上涨 周期弹性波动显著 周期弹性波动仍然显著

房价 快速上涨 周期性弹性波动显著，但是房价地价比仍然较高 房价涨幅受限，周期性减弱

开发模式 重拿地、轻开发 高杠杆+高周转，投融资能力成为关键 经营效率撬动高经营杠杆
经营能力成为核心竞争优势

房地比 拿地毛利率仍然较高拿地毛利率高 拿地毛利率逐渐走低

住宅价格及土地价格变化趋势
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1、将心比心，为客户提供安全安心的高品质产品

2、提供健康的住宅产品，满足客户对健康生活的追求

3、致力于打造绿色建筑，为客户提供绿色的生活方式

4、打造宜居的生活场景，为客户提供舒适便捷的生活体验

5、致力于营造和谐友好的社区，为邻里提供友善的公共空间

万科价值主张——坚持长期主义，产品和服务70年有效

到访认购

• 导客

• 到访

• 讲解

• 案场

• 认购

• 送离

签约阶段

• 签约等待

• 到访

• 签约

• 案场

• 送离

售后阶段

• 售后维系

• 配套服务

工地开放

• 工开预约

• 接待陪验

• 送离

• 整改

房屋交付

• 交付预约

• 接待

• 手续办理

• 陪验快修

• 活动

• 送离

• 整改

乔迁

• 搬家通道

• 配套服务

• 装修管理

• 产证

居住

• 维保服务

• 物业服务

• 增值服务

• 文化活动

• 老社区

从服务触点出发打造服务体系

157个服务触点
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上海万科第一个CO-Life体验中心于19年5月在四季都会项目首开，包含花店，烘焙，X空间等模块，通过

轻松自在、激发客户自主探索的氛围营造，提供的互动式服务，让客户平均停留时间从45min提升至60min。

“房看累了，想要有个放松充电的地方”

——咖啡主理台

饮品、休憩、社交、体验活动

“难得有时间，周末带小孩来看房，希望能顺道过

个亲子时光”

——烘焙厨房

餐食、体验课程、社群活动

客户心声
“这个氛围很棒呀，好像网红店，其他售楼处也是这样么？这个花可以扫码
赠送的呀，蛮有意思的，路过顺便来逛逛。”

——30-35岁，青年女性

销售心声
“以前说周边配套要说服自己再告诉客户有点累，2020真实的感觉客户可以
自己体验，很兴奋能够给客户展示。”

——示范区销售员

客户洞察：优化客户体验，不断改进产品与服务
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工程建造：工业化升级

认知
（2002 - 2007）

2002年启动住宅产业化研究；
2006年，住宅产业化研究基地
成立；
2007年，4号实验楼青年之家
完成，装配率接近90%

落地
（2008 - 2012）

推广
（2013 - 2017）

迭代
（2018 - ）

在深圳、上海等地进行了
装配式技术体系的落地尝
试，验证各装配式技术体
系在市场、客户中的反馈

各装配式技术体系逐渐
成熟并继续改进升级，
在全国各地得到大量推
广应用，涌现出了一批
优秀案例

应用全套“5+2”体系，大量
应用干法施工，运用智能互联
+绿色工地，完善管理模式，
同时不断探索工业化建造工艺
并扩展至大型复杂项目

南山智城装配式钢结构体系五件套

装
配
式
装
修

适
度
预
制
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工程建造：智慧工地

2018年开始，万科开展智慧工地建设工作，目前已完成人员管理、现场风险管理、环境管理底线模块落

地，同时结合智慧工地硬件出台相应管理办法，开展线上评估工作，做到硬件赋能管理

智慧工地底线管理模块

人脸
识别

巡检记
录仪

现场
视频

环境
监测

线上评估
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品质管控：天网、天眼、天路

万科自2015年开始建立材料管控体系，逐渐形成了以第三方材料抽检、生产关键节点实时监控，订单排产

及物流实时状态为基础的“天网” 、“天眼” 、“天路” 三大系统
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建立工程评估体系1.0 ，重点关注交付观感质量

过
程
评
估

截面尺寸、平整度、垂直度、顶板水
平度、楼板厚度、方正性

工程评估体系1.0

交付评估
室内观感、公共部位、外墙屋面、园
林景观

实测实量

质量风险 防渗漏、空鼓、开裂工艺节点

洞口尺寸 平整度

垂直度 空鼓和裂缝

我们需要通过专业能力为客户提供质量有保障的产品



第12页 / 共30页

过
程
评
估

截面尺寸、平整度、垂直度、顶板水
平度、楼板厚度、方正性

评估体系1.0

交付评估
室内观感、公共部位、外墙屋面、园
林景观

实测实量

质量风险 防渗漏、空鼓、开裂工艺节点

渗漏试验

交付预评估

地下评估

天网检查

评估体系2.0

外墙、卫生间、门窗、阳露台、屋面
等淋闭水试验

功能缺陷检查

现场进度、节点做法、渗漏、开裂、
成品保护等交付风险排查

桩基工程、基坑工程、地下室质量风
险、重大风险项等隐蔽工程检查

结构安全性检查、移交界面

混凝土、部品部件等材料检查

钢筋间距、保护层厚度等结构安全检
查项

钢筋质量 混凝土质量

PC外墙 铝模

工程评估体系2.0—关注结构安全、隐蔽工程质量和客户使用功能

我们需要通过专业能力为客户提供质量有保障的产品
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过
程
评
估

截面尺寸、平整度、垂直度、顶板水
平度、楼板厚度、方正性

评估体系1.0

交付评估
室内观感、公共部位、外墙屋面、园
林景观

实测实量

质量风险 防渗漏、空鼓、开裂工艺节点

渗漏试验

交付预评估

地下评估

天网检查

评估体系2.0

外墙、卫生间、门窗、阳露台、屋面
等淋闭水试验

功能缺陷检查

现场进度、节点做法、渗漏、开裂、
成品保护等交付风险排查

桩基工程、基坑工程、地下室质量风
险、重大风险项等隐蔽工程检查

结构安全性检查、移交界面

混凝土、部品部件等材料检查

钢筋间距、保护层厚度等结构安全检
查项

评估体系3.0

地下专项

空鼓开裂
专项

结构安全
专项

装修专项

地暖专项

渗
漏
专
项 外墙专项

进度专项

通过智慧工地进行实时
现场检查

工程评估体系3.0—通过智慧工地全时关注现场动态，提升精益管理水平

我们需要通过专业能力为客户提供质量有保障的产品



第14页 / 共30页

佛山金域西江项目开展的“工地直播间-小万带你看新
家”线上直播活动，线上累计观看量3.1万。

线上工地开放疫情下智慧工地应用

我们需要通过专业能力为客户提供质量有保障的产品
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通过线上管理，满足对“人、机、料、法、环”五大管理维度的智能决策分析，实现两提两减目标

VR安全教育

体温监测（AI）

升降机监测

塔吊监测可视
化

吉林省质量安全

手册管理平台

智能决策

实名制门禁

WIFI教育

健康屋

智能安全帽

高清监控巡检记录
仪

高支模监
测

基坑监测

VR直播

水电监测 智能广播

AI预警

智能喷淋

环境监测

以智能监控为主的前端设备，通过信号传输（5G/4G）至数据存储和AI服务器，以指挥中心大屏和手机APP方式呈现，聚焦23项智慧功能应用，
满足对“人、机、料、法、环”五大管理目标的智能决策分析，实现两提两减目标。

万科集
团

E控中心

长春万科
智慧工地指挥中

心

19个
在建项目

瑞捷咨询
平大咨询

瑞捷咨询
平大咨询

管理架构

动态管理

万睿科技/中国铁塔

静态管理

静态管理

静态管理

动态管理

智慧工地设备和网络服务

人 机 料 法（常态化） 环

车辆安全

监控摄像头、传感器、VR设备、WIFI为主的前端设备

功能
应用

管理维度

前端设备

平台呈现

数据传输 前端设备
4G/5G
信号传输

数据服务器
AI处理器

（服务器位置深圳）

4G/5G
信号传输

平台呈现

指挥中心大屏 手机APP

视频监控、劳务分析、设备管理、环境管理、线上评估、天网 视频监控、劳务分析、设备管理

慧盟平台-材料提
料

现场平面布置

无人机

标杆案例——长春向日葵小镇智慧工地体系
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在建建筑 基础工程

现场围合

材料堆场

加工区

AI周界预警

AI火灾预警

AI安全帽识别

AI体温监
测

门禁系统

塔吊监测可视化

环境监测系
统

地库

5G智慧信息
岛

高清监控（晨
会）

高清监控（高位球机）智能广播系统

巡检记录仪（监理佩戴）

VR直播

高清监控（出入
口）

5G基站

基坑监测
高支模监测

AI吸烟预警

材料堆场

VR安全教
育

健康屋

WIFI教育

升降机监
测

自动喷淋

施工现场布置硬件设施，满足23项功能应用，前端设备通过5G基站，传输至智慧工地指挥中心，数据以万科智慧工地网页端和手机客户端两种方
式呈现

设备管理

WEB

万科智慧工地网页端

项目信
息

设备管
理

人员管
理

环境管
理

智慧工地设备点位平面布置图（示意图）

手机APP

5G信号
中国铁塔

长春万科智慧工地指挥中心

标杆案例——长春向日葵小镇智慧工地体系
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标杆案例——住宅工业化建造

昆明翡翠南郡项目

作为云南省装配式建筑示范工

程，同时也是云南万科装配式

标准化工地试点项目，将万科

集团5+2工业化体系与装配式

评价标准进行匹配，国标评分

53.4，云南省地标评分76.4分。

9. 水泥基自流平

2.铝合金模板

1.全现浇外墙

3.全钢爬架

6.高精砌块+薄抹灰

4.预制楼梯

8.叠合板

5.施工电梯上架入库

7.穿插提效

10. PC承台模

外墙全现浇匹配铝模爬架，杜
绝外墙渗漏。

提高混凝土成型质量。

减少开裂，杜绝空鼓

提升楼梯施工效率，提高成型
质量，免除装饰工序。

匹配穿插提效，满足垂直运输，
园建先行。

合理提升安排工序，提升效果，
提升效率。

叠合板预制层工厂制作，有效
解决渗漏开裂等质量通病。

减少人工，减少技术间隙时间
时间，提高木地板铺装平整度。

提升基础施工效率

匹配穿插工序，提高外架安全性。

12. PC外墙

部分非承重外墙整体预制吊装，
实现竖向构件工业化装配突破。

11. 梯段PC隔墙板

降低梯段隔墙施工难度，提高
成型效果。

12. PC阳台板

解决阳台找坡问题，控制瓷砖
胶厚度，节约成本。
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标杆案例——物流

本项目包含5栋仓库（1#~5#）及1 栋综合楼（6#），其中1~5# 仓
库采用装配式建筑，实施装配式的建筑面积为239245.81 平方米。
预制率均为40%以上，装配率均为70%以上。2018年获评佛山市首
批装配式建筑示范项目。

1

#

2

#

3

#

4

#

5

#

6

#

装配式实施情况：

柱：大钢模现浇；

主次梁：先张法预应力混凝土预制梁；

楼板：压型钢板楼承板

墙：压型钢板彩钢板

佛山物流产业园项目
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标杆案例——公寓

健康快装公寓样板：结合已成熟运用的轻质隔墙、整体卫浴、标准家具等产品，完善隔声标准做法，引入饰面一体材

料和无醛产品包，打造健康快装泊寓产品。

同时兼顾：颜值，提供更多饰面选择；兼容性，与不同墙体、基层的连接方式；增量成本小于提效营收。

颜值

兼容性

成本

技术包
1.0

快装隔墙

整体卫浴

PVC地面

活动家具
体系

技术包
2.0

饰面一体

材料

无醛产品

隔声标准

+
效率

健康
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全面推进工业化&智慧工地项目落地

超高层工业化建造：

• 模板体系：塔楼采用顶模体系，核心筒施工仅需要一套钢模板，无模板损耗，同时外框柱

采用钢管混凝土柱，改变传统木模板施工高损耗率的缺陷；

• 水平装配体系：塔楼外框结构采用钢梁＋组合楼板形式，钢梁和压型钢板均为全预制，省

掉搭设支模架、合模等传统工序；采用预制钢楼梯，改善传统楼梯施工繁琐、成型质量不

佳等缺点；

• 装修体系：

✓ 内隔墙采用轻钢龙骨隔墙和预制空心条板，改变传统砌体、抹灰等施工工艺；

✓ 采用架空地板形式，管线分离，不同于传统找平、贴砖、预埋等施工工艺；

✓ 利用BIM技术，实现风管等管路定尺寸异地加工，半成品运输至施工现场直接进行安装，

改变传统现场加工等施工工艺。

重庆天地B11超高层项目
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