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前言

　　1993年，我主持编写了近千万字的《现代管理制度·程序·方法范例全集》，那时中国的企业正
处于婴幼儿期，企业所需要的是成长的“ABC”，那套书所提供的世界优秀企业的基本管理制度与规
则，为中国企业构建成长的治理框架与基本管理体系提供了原汁原味的参照范本。
同时，以书为媒，我也结识了许多立志高远，极具企业家精神与个性的企业家，如华为的任正非、美
的的何享健、六和的张唐之。
因为书，使这些渴望成长的中国企业家将我们这些作者当成了管理专家，于是乎我们这支编写队伍从
此也步人了咨询行业，不经意中成了所谓的管理咨询专家。
弹指间，16年过去了，今天我们已不再年少，都已步人了知天命之年，而中国的企业也度过了成年礼
。
当年的小企业，如华为、联想、美的，已达到了千亿级企业的量级。
迄今为止，中国已经有近50余家企业进入了世界500强。
但我们不得不承认，除华为等少数几家企业外，对绝大多数进入世界500强的中国企业而言，500强实
则是“500大”，我们的许多企业依靠硬扩张模式（粗放式的资源投入、低劳动力成本优势、对环境的
漠视与破坏、对产业价值链的压榨、靠垄断或国家行政力量的整合）完成了量的积累，但全球竞争能
力显然不足，人才、技术、品牌与管理的短板及软实力的缺陷，使我们的企业陷入了“肥胖而不强壮
”的尴尬境地。
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内容概要

六十年的时间，能让一个襁褓中的婴儿经过而立之年，成为花甲老人。
而帕尔迪在经过了六十年的发展之后，仍然保持了强劲的发展势头，甚至在席卷全球的次贷危机中仍
然保持了屹立不倒的态势。
本书通过回顾帕尔迪六十年的历史发展、深入了解以客户为导向的整个业务流程、全面分析整体的管
理特点，试图探讨以下一些问题：房地产企业是如何真正为客户创造价值，让客户满意？
房地产企业要如何通过规范运作来维持基业长青？
房地产企业要怎样才能形成可持续发展的核心竞争力？
帕尔迪是怎样做到连续50年盈利？
是怎样一步步踏实稳健地坐上美国房地产行业的第一把交椅？
通过本书，我们将为您拨开这层层神秘的面纱，进入帕尔迪的世界。
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作者简介

彭剑锋，中国人民大学教授、博导，华夏基石管理咨询集团董事长，中国企业联合会管理咨询委员会
副主任，曾任中国人民太学劳动人事学院副院长。
彭剑锋教授长期深入企业，为企业提供咨询服务。
先后被深圳华为公司、山东六和集团、新奥集团等企业聘为高级管理顾问、专家组组长。
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章节摘录

　　土地管理的前提是对土地的属性要有一个很清楚的认识。
因此，帕尔迪在土地的问题上，首先使用的是城市地图分析方法。
帕尔迪首创的城市地图法，从城市、子市场、小区三个宏观和微观的层面，按照宏观经济与人口、政
府资源、土地分布、城市规划、目标和内部环境、商品房市场、竞争对手以及客户需求的维度人手对
土地的情况进行分析。
这使企业拿地的出发点紧紧围绕着客户的需求，从目标客户的角度来考虑土地价值和进行开发，开发
的精准度和效率得到了极大的提高。
因此，帕尔迪的一个项目周期大约为24-36个月，在这期间就能完成从社区开发到房屋销售的过程。
　　尽管次贷危机告诉人们，占有土地对于房地产商来说是一把“双刃剑”。
因为获得土地需要占用企业大量的资金，使得风险较大，需要房地产商慎重考虑，但在房地产市场这
种占地为王、得土地者得天下的大环境下，只要是大型房地产商都会想尽一切办法来获得土地、储备
巨量土地。
大量占有土地对企业的资金使用要求相对较高，风险较大。
与其他大型房地产商一样，帕尔迪同样有着多元化的融资渠道以分散风险。
帕尔迪同样采取土地期权的方式、通过发挥杠杆的作用来控制土地。
通常情况下，帕尔迪会让自己掌控的土地量能够满足未来6-7年的发展，以应付任何一个地方政府的审
批期限要求。
　　获得土地并不是终点，土地管理并未结束。
帕尔迪的土地管理也是一个持续的、动态的分析和开发过程。
帕尔迪主要还是为了修建住宅而购买土地，但他们也会不断地对储备的土地进行研究和分析，如果某
些土地资产不符合战略实施计划，那么出于商业或其他发展的原因，帕尔迪会卖掉一些自有但并不重
要的土地给合适的使用者。
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编辑推荐

　　世界级企业的软实力来自哪里?它们是如何炼成的?　　中国的“500大”企业如何走向真正的世
界500强?　　中小企业中如何才能涌现出更多的世界级企业?　　房地产商．如何超越同行业两倍速度
增长，而客户推荐和重复购买率又高达45％?中国的万科如何学习美国的帕尔迪？
　　历时西年研究数十家世界级企业　　窥探成长之路　　勾勒成功地图　　《帕尔迪：梦想由建筑
开始》特色　　内容构架：纵向的企业发展历程+橫向的经营管理维度，立体呈现世界级企业的卓越
实践之路。
　　第三方视角：与大多数传记性、故事性书籍不同，定位于从第三方的中立视角，尽可能“原汁原
味”地向读者呈现企业的管理实践，回答企业到底是“如何做”的问题。
　　研究方式方法：除核实与梳理各种公开发布的素材外，在保证不涉及任何知识产权问题的前提下
，就一些可获得的规范性制度文本进行收集和整理，其中很多制度原文是首次被转译为中文来介绍给
我国读者的。
　　解读手法：在细致解析企业管理实践的同时，提纲挈领地构建各家标杆企业的“成功地图”，于
纷繁的管理行为中抽离出对企业成功产生过重大影响的基础性和关键性的管理实践，并理清这些成功
实践之间的相互影响和匹配关系.从而描绘出企业获得核心竞争优势的管理图谱。
　　原真、原本呈现企业的各种管理实践，一反作为学者喜欢“发表议论和观点”的职业常态，刻意
节略了所谓“评论性”内容，把思考和判断的空间留给读者。
　　一次，与一位从事军事情报工作的老将军喝茶聊天时，老将军谈到，其实80％的情报来自于对公
开资料的分析和研究，老将军的一番话使我们茅塞顿开。
如果我们能用一套科学的研究方法体系对世界级企业的公开资料进行深入的分析、求实的考证，我们
同样可以从世界500强的公开资料中揭示出它们成功的奥秘。
　　——彭剑锋
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