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前言

　　引子：疯狂的石头　　这是一块具有明星效应的大石头，更像是一块吸金石，他叫王石。
　　那王石又是谁呢？
　　他是新中国所谓首批下海“官员”中的一个。
又凭借“空手套白狼”收获了第一桶金，20年后缔造了中国内陆最大的房地产商业帝国：　　他也曾
是一名普通的复员军人，却赋予了自己企业“中国职业经理人”摇篮的使命，他本人亦被称为“中国
第一职业经理人”；　　他身为企业人，却不甘寂寞地赢得了“中国企业界超级男声”、“全球仅有
的几个成功实现‘7+2’宏伟探险计划者之一”的耀眼光环：　　同样是他，一度无限尴尬地在菜市
场上兜售自己公司的股票，20年后的高峰市值却超过了美国前四大房地产公司市值总和：　　如今，
他在风生水起的中国房地产业内，舞潮弄桨者的角色越发鲜明，而隐藏在他身后的财富智慧，却引起
了圈里圈外的人们无限遐想之一：何以从零到中国最大房地产商业帝国？
　　王石是和万科企业连结在一起的，他们是共生的关系。
　　万科是中国内陆最大的房地产公司，其缔造者就是王石；换句话可以说，万科如果没有今天的行
业地位，王石也就只能是王石罢了，归列于千千万万人群中的一个。
　　但王石毕竟是王石，一个成就了万科地产今天的男人。
　　王石曾是一位外贸行业的小官员，可天性耐不住寂寞的他，竟无意中成为新中国首批辞职下海中
的一员。
　　初入商海的王石身无分文，凭借所谓的“空手套白狼”，不仅获取了第一桶金，更是在此基础上
创立了今天万科地产的前身。
　　万科刚开始并未涉足房地产业，直至1989年才开始进入，1993年将大众住宅开发确定为公司核心
业务。
19年后，也就是2007年时，万科全年销售房屋面积合计达到了613.7万平方米，销售金额合计523.6亿元
。
随后，万科创造了多个中国或世界第一。
　　也就在一年前，万科地产的开发面积已经是全球第一了。
而到这一年的年底，万科销售金额达到212.3亿元，同比增长69%，是中国第一家跨过200亿元大关的房
企。
　　万科还是中国最早进行股份制改革的企业之一。
1991年，万科成为深圳证券交易所第二家上市公司。
虽然公司的股票一度令人尴尬地进入了深圳的菜市场，但到2006年末时，万科总市值达到了672.3亿元
，排名深交所上市公司第一位。
　　有统计显示，上市16年后，万科主营业务收入复合增长率为28.3%，净利润复合增长率为34.1%，
是上市后持续盈利增长年限最长的中国企业。
而在中国股市最近一波的跑牛期间，万科市值在2007年8月一度达到了2022亿元，超过了同期美
国PulteHomes、D.R.Horton、Lennar、Centex等四大房地产公司折合为人民币的总市值之和。
其中的PulteHomes(帕尔迪)公司还是被王石称作“学习标杆”的公司。
　　目前，万科已确立了在中国住宅行业的竞争优势：“万科”成为行业第一个全国驰名商标，旗下
“四季花城”、“城市花园”、“金色家园”等品牌得到各地消费者的接受和喜爱：公司研发的“情
景花园洋房”是中国住宅行业第一个专利产品和第一项发明专利；公司物业服务通过全国首批ISO9002
质量体系认证；公司创立的万客会是住宅行业的第一个客户关系组织等。
　　更让人有所期待的是。
业内已经有人发出了“万科正向世界最大的房地产企业迈进”的预言了。
而伴随着万科一路成长起来的，除了以数十万计“享受无限生活”的人们外，就是那些富有起来的经
理人群和万科的大批股东们了。
　　就在本书即将完稿之际，2008年3月21日，万科企业股份有限公司公布了2007年年报。
报告显示，2007年公司实现营业收入355.3亿元，实现净利润48.4亿元，同比分别增长98.3和110.8%。
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公司销售额继2006年率先超过200亿元后，2007年再度大幅增长，成为国内首家销售额突破500亿的住
宅开发企业。
　　这期间的另一个数据也颇为引入瞩目：万科住宅销售套数已位居世界首位，已经跃升为全球最大
的住宅企业。
　　之二：何以成为影响中国管理的“第一职业经理人”？
　　王石和万科的一路走来，被舆论界称之为中国房地产行业20年发展的一个正版缩影，更有甚者称
为“中国房地产业的‘活化石’”。
　　公众们之所以对王石和万科有如此的定位，除了万科在业内“老大”的地位外，王石和万科在中
国房地产业界的王牌效应，以及由此产生的深远影响更是重要原因。
鉴于此种情形，王石后来便被管理界誉为“影响中国管理的10大职业经理人”。
　　评论界普遍认为，从中国改革开放的历史进程来看，作为经济大潮中的骨干人物，王石可以说是
与张瑞敏、柳传志等企业名家同一时代的人。
王石之于万科，就像张瑞敏之于海尔，不可替代性是一致的。
　　事实上，这种评价很大程度上即缘于王石本人和万科企业所衷情的“职业经理人制度”。
　　1994年，万科在国内企业中首次提出“职业经理人”的概念，在房地产行业掀起轩然大波。
后来，随着万科的壮大，“职业经理人”越来越得到房地产企业的重视，并输入到其他众多行业。
　　1997年，在王石的领导下，万科确立了全面培养职业经理人的思路。
1998年后，万科借助“职业经理年”、“团队精神年”、“职业精神年”的宣扬，倡导了成熟的团队
管理理念，打造了一支成熟的职业经理队伍，为职业经理的专业素质转化为生产力提供了广阔的空间
。
　　鉴于王石在管理领域的深刻领悟和他在实践中的创造性运用，2007年，管理学界评选出了“正在
影响中国管理的10大职业经理人”，王石位居10人之首。
紧随其后的有：马蔚华、杨元庆、潘刚、周伟焜、方洪波、胡祖六、李开复、唐骏、法兰克·纽曼等
。
　　“战略规划+职业经理制+CEO明星化”，这是《经理人》对王石的评价。
于是，媒体也把“中国职业经理第一人”的美誉适时地给了王石。
　　与此同时，王石领导下的万科培养职业经理的制度手册，已争相成为国内其他公司的模版，王石
做秀的手法在地产圈内被纷纷效仿，而王石的专业化和精细化，更引领了中国企业的专业化风潮。
　　公众舆论对王石如此的评价，在中国企业界内也实不多见。
　　笔者查阅了当时的相关历史资料，以下几个方面可以认为是王石排名“影响中国管理的10大职业
经理人”之首的主要原因了：一是不断变革的战略创新能力，开创了中国地产“资本+管理+品牌”为
王的时代：二是国内首倡职业经理人制度，并成功地塑造出了中国企业界最为成功的经理人队伍：三
是独特的作秀方式和生活方式，不仅将万科打造成为中国房地产企业的一个标杆。
自己也理所当然地成为这个标杆上最耀眼的一面旗帜。
　　之三：何以从缔造一个企业到影响一个行业？
　　有了之一和之二，王石和万科创造的新奇迹也就在情理之中了。
　　随着国家在房地产行业展开的大规模整顿进入到实质层，中国房地产行业正经历一场改变竞争格
局的行业洗牌，“强者恒强”的格局必然成为一大趋势。
于是，众多的分析都一致认为，“万科作为地产领导者的地位会越来越明显”。
其先前所积累下来的各种优势条件，将进一步强化万科作为未来中国房地产行业长跑冠军的基因特征
。
　　与此对照的是，万科战略的制定者王石，更是已经就万科未来10年的目标给出了明确的定位：成
为一家伟大的公司。
　　王石的如此目标，除了建立在已经提到的众多“第一”或“之最”外，还有他一直不为人所道的
潜心谋划。
　　特别是最近几年来，王石已然通过一系列公开或不公开的战略布局，默默地强化着他和万科在中
国地产业内的领军地位。
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　　如：1999年5月，王石参加由中国房地产业协会主办的“1999中国住房发展论坛”，在论坛上第一
次提出了“城市空心化”概念；9月，王石应邀出席1999世界财富论坛，发言呼吁21世纪的中国房地产
企业应走产业化、规模化的道路；当年，万科就发起并联合国内房地产巨头成立“中国城市房地产开
发商协作网络”，并被推举为轮值主席；2000年6月，王石发起组织了“新住宅论坛”上海大会，倡导
并推动“新住宅运动”，直至2007年底、2008年初，王石又顶风而动，指挥万科在嘈杂声一片的中国
地产界逆市降价，使自己再次站在了地产业的风口浪尖之上。
　　这些还不算，性格富有张力的王石那句“灵犀一点，便捷无限”的广告语，至今仍为大众们所熟
记，也为他自己赢得了众多粉丝。
王石又成功地开了中国企业家明星化的先河。
　　俗话说，外行人看热闹，内行者看门道。
王石和万科一系列不同凡响的动作布局，岂止一次次“看似热闹”般那么简单。
　　还是让我们一起来细细品味其中的点点滴滴吧。
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内容概要

　　《王石财富密码：全面揭开万科地产成长之谜》作者魏听，随着国家在房地产行业展开的大规模
整顿进入到实质层，中国房地产行业正经历一场改变竞争格局的行业洗牌，“强者恒强”的格局必然
成为一大趋势。
于是，众多的分析都一致认为，“万科作为地产领导者的地位会越来越明显”。
其先前所积累下来的各种优势条件，将进一步强化万科作为未来中国房地产行业长跑冠军的基因特征
。
　　与此对照的是，万科战略的制定者王石，更是已经就万科未来10年的目标给出了明确的定位：成
为一家伟大的公司。
　　王石的如此目标，除了建立在已经提到的众多“第一”或“之最”外，还有他一直不为人所道的
潜心谋划。
　　特别是最近几年来，王石已然通过一系列公开或不公开的战略布局，默默地强化着他和万科在中
国地产业内的领军地位。
　　如：1999年5月，王石参加由中国房地产业协会主办的“1999中国住房发展论坛”，在论坛上第一
次提出了“城市空心化”概念；9月，王石应邀出席1999世界财富论坛，发言呼吁21世纪的中国房地产
企业应走产业化、规模化的道路；当年，万科就发起并联合国内房地产巨头成立“中国城市房地产开
发商协作网络”，并被推举为轮值主席；2000年6月，王石发起组织了“新住宅论坛”上海大会，倡导
并推动“新住宅运动”，直至2007年底、2008年初，王石又顶风而动，指挥万科在嘈杂声一片的中国
地产界逆市降价，使自己再次站在了地产业的风口浪尖之上。
　　这些还不算，性格富有张力的王石那句“灵犀一点，便捷无限”的广告语，至今仍为大众们所熟
记，也为他自己赢得了众多粉丝。
王石又成功地开了中国企业家明星化的先河。
　　俗话说，外行人看热闹，内行者看门道。
王石和万科一系列不同凡响的动作布局，岂止一次次“看似热闹”般那么简单。
　　还是让我们一起来细细品味其中的点点滴滴吧。
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作者简介

　　魏听文学学士，经济学硕士。
成人前生长于乡下。
后求学并生活于北京，对社会和经济问题兴趣浓厚。
特别是在产业经济领域有独到见解，已参加过多个省部级重要课题项目研究。
　　自1997年以来，相继出版有《WTO与中国经济管理干部丛书》《小康中国痛——来自底层中国的
调查报告》《中国诚信危机》《中国企业跨国发展报告》《走私：逼你穷困潦倒》《中国企业经典案
例评析》《牛根生财富心经》《中国大企业真相》等10余部专著。
另主编有《中国企业前沿问题报告》《转型中的阵痛》等多部图书作品。
其中的《小康中国痛》不仅反响强烈，还为高层所关注；《中国企业跨国发展报告》一书，则成为国
内外众多研究机构、相关院校的必备参考书目；而《牛根生财富心经》一书，更受到多个网络媒体争
相连载，一度成为财经图书榜上的热点。
　　至今已在《人民日报》《经济日报》《经济参考报》《中国企业报》《经济导刊》等多家核心媒
体发表相关论文30余篇，文学和新闻作品70万字，是中汉经济研究所《国际商报》《中国企业报》的
特约财经作家。
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书籍目录

第1章 百亿财富之变一 爆发与死亡1.我自轻狂年少时2.10%与90%的关系3.朋友是自己人生的镜子4.沉默
是一时，跳动才是永远二 “空手道”与第一桶金1.小渔港孕育大文章2.机会总是留给有心人3.天堂就在
自己心中4.黑夜后必然是天明三 躁动的历程1.一仆不奉二主2.积累从贸易开始3.信用是市场磐石4.“股
份制”的诱惑5.“如来佛”是个什么人四 “第一地产”锻造1.“现代”到“万科”之变2.“综合商社”
式的扩张3.志在必得的入门之争4.百亿地产的成长5.王石：要做中国的“帕尔迪”第2章 财富的规则之
美一 国营到公众之变1.深圳借船出海2.猫和鼠的游戏3.激荡股改浪潮4.万科横空出世二 “官商”到职业
经理人1.公众的股份公司2.一个职业经理人3.走在“圈钱游戏”之外4.“我的志愿不是当所有者”三 体
制内股份再造1.君安“资本狂人”2.祸起体制“萧墙”3.保位——规则的游戏4.万科股份再造四 继承式
的变法1.阳光是最好的消毒剂2.颠覆——万科的主题年3.享受规则之美4.期待百年老店第3章 2-1>2的财
富游戏一 梦醒“综合商社”1.“万科以前是做贸易的”2.索尼的工业诱惑3.加法游戏的“疯狂”4.“综
合商社”之梦5.多元化之醒二 万科也有“遵义会议”1.卸除繁华之像2.地产——可期待的亮点3.“25%
”的利润之说4.减法从“务虚会”开始三 独行的“减法”之旅1.“0.4投资法”之痒2.怡宝——华润的
诱饵3.银都——岂止是股权转让4.秀才“私有”深国企5.万佳——减法的终结者四 像造汽车一样造房
子1.万科的“减法”之威2.“点一线一片”的再扩张3.产品标准化复制4.从“第一”再到“精细”5.一
个不可回避的方向第4章 资本的多元化之舞一 融资——地产“生死门”1.生死“资金链”2.地产融资五
略3.万科资本大系一二 赤脚到市值万亿之谜1.菜市场上卖股票2.危机时的“万科B”3.诱人的“吸金石
”4.股市上的“地产之王”三 伸到海外的“资本手”1.“万科希望资本国际化”2.彻悟地产资本的操盘
手3.首开海外融资新模式4.见微知著后的大战略四 让梦想照进现实1.自信的资本之舞2.让理想与资本并
行3.信守资本“三规”4.践行资本“六律”第5章 伙伴一财富的同行者一 客户——永远的伙伴1.万科有
一个传统2.质量是“生命线”3.“以您的生活为本”4.让客户微笑二 为投资者赚取利润1.对全体股东负
责2.“为中小股东赚钱”3.“发小”式投资者关系4.“我们从没这么富裕过”三 共赢——与合作方一起
成长1.师承索尼“售后服务”2.富兰克林式的国际化3.组建“战略供应商”4.与同行者强强联手四 构筑
世纪之约1.良禽择木而栖2.中资公司的地产情结3.“华+万”的世纪联姻4.不改的公众化本色第6章 品牌
——让财富永远一 万科品牌的秘密1.物业管理，“我”首创2.规划：诱人的附加值3.细微之处的绝招4.
首开全国品牌大整合5.建筑无限生活二 收获“第一地产”1.首个地产驰名商标2.终成行业标杆3.中国地
产“第一价”4.品牌保护“我”先行三 品牌“危机公关”1.危机公关之“生或死”2.巴士危机：亲临一
线3.“股票门”：真诚到永远四 铸就财富长生路1.品牌的内外相生2.“万科”凭什么卖高价3.“万科”
品牌加速运动4.愿做“一个企业公民”第7章 经理人——基业如此长青一 尊重每一个员工1.“人是第一
要务”2.小学文化的“首席员工”3.“培养”和“拿来”主义4.“一体化”管理体系5.中国房企的“黄
埔军校”二 一群思考的脑袋1.“职业经理人”的定位2.有一种精神叫“团队”3.王石的“职业精神”公
式4.“职业经理人”本质三 “委托一代理”水到渠成1.“弱治”的领导更高明2.打破“人治”的怪圈3.
“我是被逼出来的”4.“第二代”的梦幻组合四 迈入制度化成长1.“优秀的团队在起作用”2.“万科的
形象代言人”3.在理想主义的旗帜下后记 再说王石主要参考文献
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章节摘录

　　第1章　百亿财富之变　　一　爆发与死亡　　法国大思想家卢梭曾说：人是生而平等的，但却
无时不处在枷锁之中。
这句话要强调的重要一点，就是生活在社会中的人是要遵守一定秩序的。
　　中国的大思想家鲁迅则有另一句名言：不在沉默中爆发，就在沉默中死亡。
鲁迅的话虽然更多的是“革命”味道，但对于生活在今天经济社会中的我们来说。
其意义同样深远。
　　就本书的主人公来说，显然选择了鲁迅所说的前者。
　　1．我自轻狂年少时　　“王石”之名拆开了是两个姓氏，是王石父母将自己的姓氏放在一起，
也就成了今天王石的名字了。
　　王石出生在一个军人家庭，父亲从军队转业后在郑州铁路局工作。
母亲是锡伯族。
用王石自己的话说，他的性格也许延续了母亲锡伯族野性的精神和对生命行走的强烈渴求。
　　王石在自己的传记中说，小时候他就是个很好胜的孩子。
学生时代，也不是一个守纪律的学生，除了数学优异外，其他功课平平。
　　王石曾用一个例子来说明自己的好胜：一次在外婆家，他和山里的孩子趁瓜棚里的看瓜人睡午觉
的工夫，“猫”进瓜地摘香瓜。
看瓜人醒来发现了他们，其他的孩子都吓跑了，王石却借着瓜秧隐蔽，一动也没有动。
后来他就利用看瓜人返回继续酣睡的机会，把圆领衫脱下扎成一个口袋，背了整整一口袋香瓜回到孩
子们中间。
自此，王石似乎就有了“孩子王”的本钱了。
　　青少年时候的王石赶上、文革的十年浩劫，但他却没有像大多数青年人一样，去了广袤的农村，
军人家庭的背景使他选择了军队。
1968年，王石应征入伍，成为新疆空军汽车三团的驾驶兵。
但不久，王石的天生性格使他进一步认识到了自己的特立独行与部队的强组织纪律性的不相融。
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媒体关注与评论

　　在重功利的商业社会中，一个人挣钱的数量似乎成了社会影响力的惟一标志，然而在变革中。
钱不能代表一切。
万科倡导健康丰盛的人生，追求个性发展与团队意识的协调一致，这种追求更符合社会发展的潮流。
充满乐趣的工作、志趣相投的同事、健康的体魄、开放的心态、乐观向上的精神，这些都具有金钱所
无法替代的价值。
　　——万科企业股份有限公司董事长王石　　万科观点，一言一语藏珠玑。
王石风格，头上脚下露峥嵘。
　　——万通集团主席冯仑　　王石——战略规划+职业经理制+CEO明星化。
　　——2007年“正在影响中国管理的10大职业经理人”评语　　中国人哪，强国要先强自己，怎能
让王石在高处独美！
　　——北京大学光华管理学院访问教授黄铁鹰
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编辑推荐

　　《王石财富密码：全面揭开万科地产成长之谜》从下海“官员”，到“中国第一职业经理人”，
再到“中国企业界超级男声”；从4万元起家，到拥有500亿元总资产的中国内陆房地产企业帝国；从
菜市场兜售股票，到高峰市值达2000亿元、超过美国前四大房地产公司市值总和的“地产之王”，《
王石财富密码：全面揭开万科地产成长之谜》为你全部揭示！
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