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序 言

作为国民经济的支柱型产业，中国房地产业已经成为备受民众关注的

焦点。从市场经济体制的确．卓，中国房地产行’业开始真正起步，．到如今不

断发展．、壮大，透明度、成熟度不断提高，10余年来，中国房地产走过了
。+

． ．

’
． j ～

一段凝聚着财富与奋斗的风雨历程。未来市场必然走向规范、．公正、，透明．、
●

●

．
、

，

和谐，规范中发展、调整中上升将是中国房地产市场发展的主旋律，．规模
一

‘
．

‘ ●’

最大、效益最好、品牌最优秀的房地产企业群体也将必然占据主流。 ．．

中国房地产TOPIO研究组、中国指数研究院长期以来致力于对中国房
． }

’

地产市场的研究工作，为系统地总结中国房地产市场的发展、变化，把握
．

●

‘
。

，
+1 ●

未来的发展趋势，促进中国房地产行业持续、健康地发展做出了应有的贡
二。～ ‘ ‘ ’

· ’

献。基于对行业客观、公正、准确、全面的研究所积累的丰富资料，中国
●

‘

●

‘
‘

房地产TOPIO研究组<中国指数研究院选择了中国房地产百强开发企业和

策划代理企业的_批领军人物，讲述他们从进军地产界、。企毒管理层．，到

经营中的坎坷与成功及运筹帷幄中的地产人生故事。他们在激烈的市场竞

争中带领着房地产企业凭借规模、效益以及品牌价值傲然挺立潮头，，他们
．

‘， ， 一f· 、‘
’ 。

是一群具有大智慧、大气魄的先锋人物，，领导团队刨I下零累硕果，打造独特
J ’

’ ’

‘．
’

‘
。

的企业文化，．勾画出．市场发展新蓝图，谱写出中国地产发展的历程与轨迹。
’ i ’ 1 ··

’
。

根据企业家们自身的发展经历，以及对中国房地产业发展所产生的推
·

J

‘

． ●
．

’ 、’ ●* 。

动与影响作用，全书分为六篇。 ．．
，． ，

．．
．．

j
‘

·

第·篇“见证地产历程”：一群见证了中国地产市场的沧桑变迁。发展
‘

‘

。’
’

轨迹的企业家，从计划经济走入商品经济时代，。从默默无闻走向领导舞台，
‘

、 ’：

他们沉淀了丰厚的实操经验，厚积薄发，辛勤耕耘，他们与中国地产共同
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壮大、成长。

第二篇“记录卓越成长”：有一批充满梦想与激情的管理者，在突飞猛

进的中国房地产市场中找到了自己的舞台。凭借着超越年龄的出色的管理
．

?

能力、协调能力、良好的综合素质和爱烈的求胜欲望，他们少当大任，年

富力强，于滚滚洪流中开拓务实，锐意进取，在成长中记录卓越的成就。

第三篇“铸就深度思想”：越来越多的学院派、思想者涌现，他们伴随

着中国房地产的规范化、数字化而成长．，不论是对于行业水平、产品质量、

建筑思想还是消费者的定位分层，他们都有着自己深入的思考。开阔的眼

界、思维与精准的判断是房地产企业家们成功的1关键。
’．

。． ．

、 ‘

‘。’第四篇’“谱写创业传奇”：一批房地产企业家起步于艰辛的创业乏路，

或在荒草荆棘之处种下希望的种手，’或从建筑工程、企业一线走向地产开

发管理，或采取“以农村包围城市”的策略，、凭借百折不挠的精神与意志，
，

走过一段段不平凡的历程，谱写下壮丽的发展传奇。‘
一

第五篇“凝聚外资力量”：海外企业家们选择投资祖国房地产业，是因
．’

-
J‘． ●、

为这里有他们最初的梦想。他们倾注着无限的决心和热忱，融入到火热的
、 = ．．

中国房地产市场，为国家的房地产事业发光发1热、添砖加瓦。
’

第六篇“历练成熟先锋”；特别值得关注的是华南板块，这片中国市场

北最早的热土，也是’中国房地产市扬最早进入激烈的竞争厮杀的阵营。经

过10余年的风雨激战、商海浮沉：这里曾经的先锋领军人物已历练出二份
● t．

，

大气与成熟j
、

一

o I．

‘本书中的50名人物包括2006年中国房地产行业前百强‘企业的领导人，
● 。

涵盖华北、‘华东：华南j西南和华中各个地域’的房地产开发企业和策划代
‘●

理企业，他们的个人性格魅力与企业的辉煌业绩交相辉映，也为后来者提
‘· ：t ，．

供了新的学习榜样。相信无论是投身房地产业的从业人士，研究房地产业

的专家学者，还是关心房地产业的普通读者都可从本书中获得启迪。
一●

借本书出版，我们再次感谢一直以来支持中国房地产TOPIO研究的全

国房地产开发企业和策划代理企i业’：万科企业股份有限公司、中国海外发
．T

展有限公司、合生创展集团有限公司、北京首都开发控股(集团)有．限公

试读结束，需要全本PDF请购买 www.ertongbook.com



序言上
司、保利房地产(集团)股份有限公司、广州恒大集团、大华集团、绿城

房地产集团有限公司、招商地产、复地(集团)股份有限公司、上海实业

(集团)有限公司、山东鲁能置业集团有限公司、上海农工商房地产(集

团)有限公司、中远房地产开发有限公司、上海城投置地(集团)有限公

司、北京城建投资发展股份有限公司、阳光100、首创置业股份有限公司、

卓越集团、‘沿海绿色家园集团+、融侨集团’、武汉地产开发投资集团有限公

司、南京栖霞建设(集团)公司、江苏新城房产股份有限公司、重庆市金

科实业(集团)有ntisl、宝业集团、宁波银亿集团有限公司、正荣集团、

上海三盛宏业投资集团、浙江金昌房地产集团有限公司、上海城建建设实
l

业(集团)有限公司、上海凯迪·欣九联(集团)、天地源股份有限公司、

上海正阳投资集团有限公司、上海大众房地产开发经营公司：深圳市富通

房地产集团有限公司、青岛伟东置业集团、百步亭集团、厦门建发房地产

集团有限公司、重庆渝能产业(集团)有限公司、宝龙集团发展有限公

司、武汉福星惠誉房地产有限公司、百嘉信集团、上海城开(集团)有限

公司、荣盛房地产发展股份有限公司、上海三湘(集团)有限公司、深圳

富春东方(集团)有限公司、永泰房地产(集团)有限公司、厦门禹洲集

团股份有限公司、杭州宋都房地产集团有限公司、东方航洋实业集团、LVC

集团、北京泰跃房地产开发有限责任公司、武汉宏宇实业集团有限责任公

司、鑫苑(中国)置业有限公司、吉林亚泰房地产开发有限公司、浙江宏
●

，7

润控股有限公司、福建冠亚集团、旭辉集团有限公司、上海中建房产(集

团)有限公司、上海房屋销售(集团)有限公司、世联地产顾问(中国)

有限公司、上海天地行房地产营销有限公司、伟业顾问、上海同策房产咨

询有限公司、上海策源置业顾问有限公司、富阳(中国)控股有限公司、

凌峻地产(中国)有限公司、上海普润房地产顾问有限公司、香港太平洋

国际集团投资顾问有限公司、上海华燕置业策划有限公司、上海开启房地

产投资咨询有限公司、天津市凯成房地产咨询有限公司、苏垦机构、上海

中邦房地产营销有限公司、武汉大汉隆城房地产营销策划有限公司等，感

谢他们一直以来对中国房地产TOPIO研究的支持，尤其是在完善研究所需
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的各类信息和数据方面给予的众多帮助。参与本书编写的房地产企业为我

们提供了大量的资料，’并在本书的编辑过程中给予了大力的支持，在此我

们也代表编委会、代表广大读者表示衷心的感谢。

：

中国房地产ToPl0研究组联席组长：

陈小洪(国务院发展研究中心企业研究所所长)

朱中一(中国房地产协会副会长兼秘书长)．

刘洪玉(清华大学房地产研究所所长)

莫天全(中国指数研究院院长)
7
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——记万科企业股份有限公司董事长 王石

王石．万科企业股份有限公司董事长。

1951年出生于广西柳州．本科学,55。1968

年参军．服役于空军汽车三团：1973年{-f,'JE．

就职于郑州铁路7K电段：1974,～1978年就读

于兰州铁道学院．毕'JIt．后先后供职于广州铁

路局、广东省，h经贸委、深圳市特区发展公

司：1884年组建深圳现代科教仪器展销中心

P爹『秽]
(“万科企业股份有限公司“前身)．任总经理：1988年起任万科企

业股份有限公司董事长兼总经理：1999年2月辞去公司总经理一

职．现任公司董事长。

王石现兼任中国．8-地产协会常务理事、中国房地产协会城市

住宅开发委员会副主任委员等职务。作为登山运动的爱好者。王

石2003-EF．成功登顶珠穆朗玛峰．至今保持着国内登顶珠峰最Er-长

的记录。他又于2004年、2005年先后完成了攀登世界七大洲最

高峰和穿越北极、南极的探险．是全球成功完成”7 4-2”壮举的

10人之一。2006-Er-．1td．．率队参加重走“玄奘之路”的全程行活

动．并作为队员受到胡锦涛总书记的接见。



-o如庐筏睫

王石的故事，‘就像是一个梦想的衍生。这个梦想也许很多人都有过，

那就是：建立属于自己理想的中心王国，在现实和梦想之间构架起宽阔的

桥梁，并且，享受快乐人生。在过去的几十年间，我们的国家其实一直都

在激烈的变化跌宕中，在这样的大浪里，‘个人的命运有时变得难以掌握，

环境和人的抗衡往往以后者落败为最终结果。王石出生在1951年，他的个

人经历几乎与共和国的发展同步‘，在同龄人发出各种无奈叹息的时候，王

石成功地做到了恣意人生，在他的每段经历，往往是他成为绝对主角。他

虽然性格棱角分明，浑身长刺儿：却和环境最终成了默契共存的双方。

’
‘

●

>、》．创业．1
‘

．

‘． ：
·

‘

．

他曾经是一个郁闷的军人，。不知道以后要做什么；他也曾经是一个工

人，当沉重的钢板压在他身上的时候，他的愿望只是念大学，去获取更多

知识≯他也曾是二个铁轨边上的工程技术人员，当漫无目的地走在铁轨上

的时候，他的情绪曾经低落到了极点；他还曾经是风光的国家对外贸易工

．
作人员，，但浮华的表面总是掩盖不住他内心的空虚，他似乎一直没有找到

自己的位置。最后他到了深圳-，．深圳在迎接一个新的时代，王石也迎来了

自己的时代；这里注定要成就他，他也注定要在这里烙下深深的印迹。 ·

从一个旁观者公平的眼光看来，王石的创业实属幸运，他适逢那样一

个开放的年代；．适逢那样一个不破不立的年代，．适逢深圳这样一个与他因

缘际会的城市。1983～1988年，王石顺利地度过了自己的创业期。从深圳

．特区发展公司到深圳现代科教仪器展销中心，再到深圳现代企业，最后他

终于走到了．“深圳万科企业股份有限公司”，他开始有了一个最明确的奋斗

。目标。 ．．．． ，-．： ：- ．． ，

，。

·+‘

j 从t983年开始在商场上奋斗，王石一路都是狂飙突进，无论是他个人

还是他所创立的万科企业。在同行者们一路摇摇晃晃地往前走的时候，他

与万科却一直是越战越勇。20多年来，还没有任何一个企业家做到像他这

样恣意人生，有一次他表情默然地说：“难道你们没觉得，王石这个人真的
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很有意思?”

这句话的背后，是一种自得还是一种喟叹?我一下子还判断不了旷采

访过那么多财经人物，我能体会到他们的共同心态是一种如履薄冰的忐忑，

一种在夹缝中生存的愤懑i一种人到高处的智慧、无奈以及无奈之下的勇

敢和坚强。但王石不一样，他的每一个举动都是革命性的，都离经叛道，

都果决异常。他把自己一手创建的万科几乎全数卖给华润，本人只以小股

东身份安然自处+；他一直高呼万科高于25％的利润不做，很多人都怀疑这

样的决心是否真正能实现；他又在事业最巅峰的时候，也是自己最年富力

强的时候，早早就定下了接班人，自己则去玩极限冒险运动。，’

●
●

’

●
●●

．>、》万科．

，‘

一

。
‘、．

‘

．

’’

我曾经问王石．．“(地产)老大这个位置，你真的很在意吗?”王石回答

得很坦率：“我想说不在乎；但是实际上怎么可能不在乎呢?’我只能这样

说，我当然在乎。如果真的出现一个更强势的人，那也要看是什么样的强

势，如果这种强势对社会有促进，尽管我感觉到失落，但是对社会是好事，+

我能够坦然接受。可是如果这种强势是危害性的，是负面的东西，恐怕还

要大家再来较量较量。所谓老大的概念，更多是从尊严和荣誉这个角度上

来说，我在乎的也是这个i如果不是这样，无非就是你做的时间长了，，公

司大了，你是老大，那个老大就没什么意思了。’：+ 一
。 r．·

， 如果仔细看万科的发展道路，就能理解：：王石个人看上去粗线条；，实

则心思缜密，而万科更是_家极其精细的公司，它●步一个脚印走上了规

范化、制度化的道路，透明管理和人才团队的培养机制在国内企业中已经

达到难以企及的高度。万科的经验是王石带领整个企业20年来的积累，王

石本人能非常清晰地看到这个成功积累背后的每一条纹路，所以他知道这

不是一件容易的事。万科今天的“大”，不是一种庞然大物的“大”，而更

是一种“深”和“厚”，在王石看来，这是规律，因为这是正常的市场经济

社会。但凡违反规律，依王石的话，那是“九死二生”。：‘ ．’．

+．’
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