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资讯

在“空间”中增加内容、提供运营，是万科对

产品的第二次加工，让房子不仅是房子，而是变

成了一种“空间+服务”的承载体。它以空间场景

为载体，为更多人服务，使人与人、人与城市之间

产生更多交集互动。

万科对于线下空间的构建和运用拥有丰富

的经验，而在围绕人民生活的其他领域，万科的

这些经验也在不断推动空间向场景的演变，为城

市与居民生活带来正面影响。

在杭州创新创业的大背景下，万科杭州产城

业务在空间的运营中，聚焦“产业策划-规划设

计-建设咨询-招商运营-物业管理-地产金融-

特色资源”全产业服务能力闭环，并发散出三大

模块、七大产品线以及“X”代表的多元复合业务

集合，运营管理总资产（含产业办公和商业）已超

200 亿元。仅仅在产业办公这一模块，就提供了

中心系、公社系和园区系三大产品线，针对不同

类型的企业，打造不同的产品及服务。以“中心

系”为例，万科在黄龙、奥体、运河、良渚四大商圈

形成了“一江两岸四中心”的布局。以城市核心

区的甲级写字楼集群为中心，它们将通过复合的

功能设置、高效的智慧办公、共享的空间与资源

为大型新经济企业或总部型企业的创新发展提

供空间环境和企业服务咨询等多维服务，激活城

市空间，进一步带动区域资产活化和板块价值升

级；与此同时，小型复合产办项目“公社系”，则以

灵活的空间组合和共享办公为特征，助力初创、

成长型企业发展。

万科还提供了从儿童到成人到老人的“全生

命周期服务”。以养老为例，万科杭州旗下“随园

养老”构建了养老公寓系列、康护医疗系列、养护

照料系列、居家养老系列 4 大产品系列，这样一

来，在面对不同老人时，随园能够提供与之需求

匹配的多种养老产品；面对同一个老人时，让他

在不同的年龄段，能够多次进行一站式养老选

择。目前，随园养老已经在杭州、宁波、南京、无

锡、苏州五市服务超过 110000 名长者。再说成

人，万科为新进入城市的人们提供了“租赁住

房”，其中青年公寓“泊寓”在杭州已经布局 18 个

项目，累计获取房间数量超 7000 间，目前已开业

的有 8 个项目，为超过 3000 位青年提供住房，帮

助他们更好地留在城市。教育方面，万科提供了

九年一贯制优质民办学校——安吉路良渚实验

学校，提供了7家万科学习中心，融合各类优质教

育资源，辐射超过 20000 户家庭，还提供了华东

区领先的体验式学习营地，引导青年少年探索自

我、拓展视野、提升公民意识。

在城市的许多其他领域，万科的“空间服务”

同样成果显著。

杭州轨交建设进入“加速期”，万科在“轨

道+物业”领域已布局 3 大项目，通过地上建筑

与地下轨交的一体化开发、流畅动线的提前设

置，为周边人群提供复合的活力空间；在商业方

面，万科拥有 4 座印象城、6 座万科荟、13 条新街

坊，为杭州市民提供丰富的消费生活体验；从大

型居住区块打造到高端住宅营造，为人们创造

高品质的美好人居空间，并通过改造、升级业务

产品周边的城市公共界面，焕新城市；此外还在

培育大屋顶城市级文化生态平台，在今年与高

晓松共建了公益图书馆“晓书馆”，成为全国知

名文艺地标。

为物理属性的建筑赋予“空间服务”能力，让

建筑空间活起来，从而形成一个具有全生命周期

的生态链条，这就是万科杭州正在做的事情。如

今，杭州的良渚板块、中城板块等区域已经成为

万科“空间服务”的典型示范区。

未来，当“空间服务”的能力不断提升，万科

将能够持续为城市提供复合优质的空间服务，为

行业转型提供可借鉴的优秀样板。

“空间+服务”有效实践，万科杭州复合业务服务市民

万科杭州“中城空间服务示范区”

黄龙万科中心实景图

转型背景下
万科杭州以“空间服务”蓄势破局

在经济升级，产业升级的大背景下，中国经济正处于从“量变”到“质

变”的风口之上，以投资和生产为特点的传统行业洗牌加速，而以消费为

代表的服务业经济诸如文化传媒、教育、医疗、信息经济等产业正急遽兴

起和扩张。

传统行业的转型迫在眉睫。恒大投资1000亿进军科技圈，在AI、量

子计算和航天科技等领域展开布局；龙湖转型“美好城市运营商”，进入长租

公寓、养老、教育、医疗等领域；融创提出了“美好生活运营商”的定位；绿城

则致力于打造“理想生活综合服务商第一品牌”等不一而足。

虽然具体动作不同，但重视“产品＋服务”、逐步从“规模化”转向“专

业化”、转为“城市运营商”的角色，已成为当前转型升级的主要路径。而

这其中，万科“城乡建设与生活服务商”的战略升级与实践成果可以说是

这类模式的典型代表，且其在最近提出的“空间服务”已显示出行业转型

的更新方向。

前不久，万科在大梅沙总部召开 2017 年度

股东大会，万科董事会主席郁亮在会上表示，万

科做了多种业务的尝试，但所有的尝试都围绕

“美好生活”展开，“可以清晰的是，万科未来是美

好生活的服务商，未来想到万科，想到的是美好

生活，不是几栋房子。”

围绕美好生活，提供多维的空间服务，成为

了目前万科的重点发展方向。对于“城乡建设与

生活服务商”这一战略的实践与演绎，在万科各

个城市公司次第展开，而杭州则是其中极为重要

的一块试验田。如果我们回溯万科杭州的发展

历史，会发现它早在 9 年前就以“随园养老”为依

托，迈出了探索复合业务的脚步。如今，在杭州

都市圈范围，万科已经在维持三好住宅和物业的

核心业务之外，发散出了包括产城、租赁住房、

“轨道+物业”、养老、商业、文化、教育、物流等复

合业务在内的故事脚本。

作为行业内一流的空间构建者，在业务领域

不断拓宽的同时，万科对于空间的理解和运营能

力也随之加强。今年上半年，万科杭州公司总经

理李嵬在公开场合演讲时提到，“空间服务”的意

义在于除了做好物理空间建设和物业管理外，更

以中间层的运营服务提供内容，以此激发空间的

活力，为城市发展提供更多线下空间，更多场景

服务。

凭借旗下多项复合业务，万科杭州已呈现出

产城融合升级与产业运营、城市更新、“轨道+物

业”一体化开发（TOD）、城市文化打造、全生命周

期服务、城市公共界面焕新、人居空间服务、综合

物业管理服务、商业休闲服务、家装服务、物流服

务等多维能力，为杭州提供了优质的多场景空间

服务。

仅从“空间服务”能力的维度，就可以看出万

科的实力。这绝不是一家普通的企业能够随随便

便做成的。“空间服务”的提出和落地，立足于万科

的传统优势领域，延伸了空间的物理属性，以运营

与服务激发空间的活力，打开了一片转型的“无人

区”，显示出万科在行业中的战略领先性。

那么，万科“空间服务”的实践成果如何呢？

依托“空间服务”能力，进入行业转型“先行赛道”
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