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内容概要

“一间公司由优秀变成伟大，其核心竞争力的最重要的组成要素之一就是正确的价值观。
所以，我们今天看到一个优秀和走向伟大的万科，我们完全有理由相信深植于万科经理人当中的企业
文化和价值伦理才是最重要的获胜基因。
”
　　　　　　　　　　　　　　　　——万通董事局主席冯仑
　　“ＸＸ不可怕！
也不可怕！
可怕的是金地，因为这个小兄弟太善于学习了，万科走了十几年的路，金针三年就完成了⋯⋯”
　　　　　　　　　　　　　　　——万科董事长王石
　　“这是一本万科人不会写、金地人不想写、局外人写不了的书！
”
　　　　　　　　　　　　　　　——深圳市管理咨询行业协会秘书长李朝曙
　　为了检验自己的研究成果，作者利用自己负责集团培训的机会，经常在集团总部和到子公司组织
经理人培训或新员工培训的时候，穿插一些自己对万科、金地在某一管理或经营方面的研究心得，诱
导不同专业的学员一起参与对某个问题的专题讨论，充分吸收他们在“头脑风暴”中进发出来的“思
想火花”；有时为了弥补自己和部分学员在专业知识上的不足，还临时增加学员参观万科、金地楼盘
的内容，让学员们通过实地参观，从各自专业的不同角度全面评判万科和金地楼盘的建筑设计、小区
规划、施工监理、销售策略、物业管理上的优劣⋯⋯这使作者的研究成果有了更坚实的基础。

作为金地管理团队中的一分子，由于工作的需要，作者直接或间接地参与了金地从一个项目公司跨越
到集团公司期间许多发展战略、经营管理、人力资源管理、绩效管理、企业文化、客户服务、品牌整
合制度、方案的讨论和制定工作。
2003年又直接参与了金地集团房地产项目管理整合工程，弥补了作者许多专业上的“短板”，这为作
者全方位研究万科、金地提供了很好的参考依据!
　　可以说，这六年，既是作者亲眼见证金地如何从一个区域化公司迅速成长为跨区域集团化公司的
关键性六年!
本书具有以下四大特点： 
1．内容上的唯一性
市面上有几本写万科的书，也大都侧重于写王石的多，几乎没有一本对房地产企业经营管理作系统研
究的书，许多人现在只看到万科、金地每年越滚越大的销售额，殊不知，销售额的背后是“管理”在
起作用！
作者这本书就是要用大量的事实和深入浅出的分析告诉大家：“销售额”与“管理”之间的内在联系
，以及“管理”与“文化”的渊源。
可谓是“一册在手，万科、金地尽在股掌之间”。

2．形式上的独创性
作者决定采用“一图胜千言”的幻灯片宣讲方式，一幅图配一段话。
使读者看管理书也可以像看“连环画”那样，在机场、车站、码头等候的一两个小时内，便可以轻轻
松松阅读完！

3．叙述上的逻辑性
万科、金地经营管理上的内容涉及到方方面面，先写什么?后写什么?怎么写?一定要事先找出它们之间
的内在逻辑联系，用一条“红线”把散落在各处的“珍珠”串成一条美轮美奂的“项链”，它不是一
堆没理出头绪的“资料”。
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4．学习上的实用性
首先作者在众多管理工具中选择了最容易掌握的管理工具——“标杆管理”，作为中国人来说，没有
比“学先进、找差距”思想更深入人心的了；
其次，作者在研究万科、金地两个“标杆企业”怎么做的时候，力求用最通俗、最简洁、最准确的语
言加以总结概括；
再次，作者每一章结尾都附有“启示录”：不仅明明白白告诉读者他们好在何处，还指出他们的不足
之处，使大家既有“比较”，又有“鉴别”。

　　“万科学”的提出 
　　“万科,是本读不透、读不完的书!我对她越研究,越觉得有价值,把万科作为一门学科来研究,设立一
门‘万科学’,一点也不为过⋯⋯” 
　　当我一口气写完《5+2成功法则___中国房地产“标竿企业”万科、金地经营管理解码》、向出版
社编辑通报可以交稿时,情不自禁地在电话中大声说道。
 
　　“什么?什么?‘万科学’?⋯⋯哇噻⋯⋯这个概念太棒了!还从来没有人这么说过⋯⋯”新闻记者出
身的编辑出于职业的敏感,也显然受了我的感染,迫不急待地问道:“说,继续说下去⋯⋯” 
　　于是,我们就忘了这是深夜:从万科独具特色的企业文化,谈到万科引进的“平衡记分法”体现出的
“人本精神”;从万科的跨区域发展战略,谈到万科透明的公司治理结构;从万科的概念营销、口碑营销,
谈到万科的四大产品系列特色;从万科的客户服务、客户投诉、物业管理,谈到“万科地产在中国”的
品牌推广活动;从王石的个人魅力,谈到万科第二代职业经理人的集体接班,谈到中外媒体对万科、王石
的种种报导和评价⋯⋯ 
　　十一年的万科缘 
　　我对万科的最初认识,始于1993年初,当时深圳市政府在全国首次举行最大的一宗土地公开拍卖会,
我随中国寰岛集团总裁应万科之邀赴深圳商议联手拿地事宜。
本来万科是担心自已一家拿地风险太大,想拉在海南、广州名声鹊起的寰岛,珠江两家房地产公司当“
小兄弟”,联手拿下位于香蜜湖畔的一块黄金宝地的。
 
　　不料我公司的老板是个只想做“老大”,不想做“小兄弟”的人,加上当初海南房地产形势看好,公
司拥有6.5平方公里土地的开发权,所以应标时,老板干脆撇开万科、珠江独自竞标,并且表现得志在必得,
在竞拍场上自始至终举着牌号不放下,最后终于以近10亿元的天价拿下该地块。
引起深港舆论一片哗然,惊呼从海南岛杀出了一匹“黑马”!老板也立马成了轰动一时的“新闻人物”,
频频接受各路媒体的采访⋯⋯ 
　　然而,随着93年下半年国家银根紧缩政策的出台,竞标后只付了首期款的地块立即成了一块“烫手的
山芋”⋯⋯
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作者简介

　　陈恳，经济学硕士、资深管理咨询专家，深圳市企业管理咨询行业协会常务理事，曾先后在中国
寰岛集团、赛格集团、台湾艾肯顾问集团、金地集团任高级经理，原任金地-麦肯企业管理顾问公司总
经理、金地集团人力资源高级顾问、首席培训师。
现任金科（地产）咨询工作室首席顾问。
 近六年多来一直致力于金帝、万科集团管理体制、人力资源开发、企业文化等领域的“标杆管理”研
究，具有丰富的企业管理和企业培训实战经验。
近年来先后在北京大学、清华大学、同济大学、南京大学、浙江大学及广州、杭州、武汉、深圳等地
作巡回演讲、授课近百场，受众达数千人次。
1998年12月撰写的《金地员工绩效考核测评体系》获国家企业管理创新成果奖，2001年获深圳市企业
培训“十大培训师”称号。
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书籍目录

前言为什么中国房地产企业至今还不能跳出“一边创造奇迹，一边留下遗迹”的“生命周期”？
通向房地产企业“成功之门”的钥匙，究竟掌握在谁的手里？
难道我们就不能从众多房地产企业十几年兴衰成败的经验、教训中，找出一套可供后来者借鉴的“成
功法则”吗？
一、 中国房地产标杆企业“5+2成功法则”模型 看似简单的结论，其实告诉人们一个深刻的道理：哪
些首要管理要素是需要开发商特别关注、必须做好的；哪些必要经营要素是可以灵活选择的。
成功的企业不追求“面面俱到”，但一定追求“说到做到”！
二、 标杆管理与标杆企业概念标杆管理，简而言之就是：“学先进、找差距！
”世界五百强中有近90%的企业在日常管理活动中采用了标杆管理。
所谓标杆企业，就是在行业中各个方面都处于领先地位或主要指标远远高于行业的平均标准的企业。
三、 标杆企业万科、金地背景介绍在中国房地产企业一直有“文科万科，理科金地”的称谓，在他们
身上浓缩着许多房地产企业成功的历史。
他们是中国房地产企业从“计划型”向“市场型”“转轨”中最成功的两个“典型标杆”。
上部 房地产标杆企业成功首要条件（内部管理要素）解码尽管没有哪一种管理工具能确保企业成功。
然而，正确的价值观、明确的发展战略、科学的治理结构、稳定的管理团队、有效的绩效管理，却是
众多房地产成功企业的“标杆性特征”，尤其是房地产“标杆企业”区别于众多房地产企业的“本质
特征”。
第一章 企业文化——企业成功的灵魂 本章导论：企业文化——企业成功的灵魂领导观点：王石、凌
克谈企业的价值观管理实践：万科、金地如何制定企业“宪法”研究分析：企业“宪法”铸就企业“
王牌军”！
研究发现：新木桶理论启示录：企业家的最大贡献在于为企业制定一套价值体系第二章 发展战略——
企业成功的关键 本章导论：发展战略——企业成功的关键领导观点：王石、凌克谈企业的发展战略管
理实践研究分析：战略最重要的是差异化和前瞻性研究发现：新打靶理论启示录：房地产企业发展战
略成功的关键因素是对机会的把握第三章 治理结构——企业成功的平台本章导论：治理结构——企业
成功的平台领导观点：王石、凌克谈规范化和制度化管理管理实践研究分析：万科、金地治理结构综
合比较研究发现：博弈新理论启示录：建立产权明晰的公司治理结构是“镇企之宝”第四章 管理团队
——企业成功的保证 本章导论：管理团队——企业成功的保证领导观点：王石、凌克谈管理团队管理
实践研究分析：不同的用人标准塑造不同的精神面貌研究发现：造钟理论启示录：只有保持管理团队
的稳定，才能保证企业发展战略的稳定第五章 绩效管理——企业成功的标 本章导论：绩效管理——
企业成功的标准领导观点：解冻、凌克谈绩效管理管理实践：作为企业发展战略的绩效管理体系研究
分析：万科、金地绩效管理综合比较研究发现：羊群放狼理论启示录：绩效考评不是万能的，但没有
绩效考评是万万不能的下部 房地产标杆企业成功必要条件（外部经营要素）解码 研究发现：如果企
业已经在前面五个首要管理要素方面奠定了基础，那么，只要在后面四个经营要素中的两个方面出类
拔萃，就能取得相当大的成功！
第六章 市场营销——企业成功的桥梁本章导论：市场营销——企业成功的桥梁领导观点：丁长锋、陈
长春谈营销观管理实践研究分析：万科、金地市场营销管理综合比较研究发现：营销不是卖产品，而
是买信誉启示录：口碑营销是房地产企业的制胜法宝第七章 产品开发——企业成功的基石本章导论：
产品开发——企业成功的基石领导观点：王石、杨伟民谈产品开发管理实践研究分析：万科、金地产
品开发综合比较研究发现：“12345”理论启示录：“家”，是放“心”的地方——不能有“硬伤”，
更不能有“暗伤”第八章 客户服务——企业成功的源泉本章导论：客户服务——企业成功的源泉领导
观点：郁亮、陈长春谈客户服务管理实践研究分析：万科、金地客户服务综合比较研究发现：金牌、
银牌，不如老百姓的口碑启示录：得客户者得天下第九章 品牌经营——企业成功的结晶本章导论：品
牌经营——企业成功的结晶领导观点：王石、凌克谈企业品牌管理实践：万科、金地走过的“品牌之
路”研究分析：万科、金地品牌经营综合比较研究发现：“品”字身上三张嘴启示录：品牌的背后是
品德、品质、品味结束语 标杆企业眼中的学习标杆在全球化的时代，万科、金地不再满足于在一个刚
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刚起步的市场中小有成绩。
他们深知：只有把视角放到未来，放到与世界级优秀企业的对比上，才能真正懂得公司持续增长的内
在逻辑。
给自己找一个具体的具有 全面借鉴的标杆，比想破脑袋寻找核心竞争力是什么更有现实意义。
后记
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媒体关注与评论

书评“一间公司由优秀变成伟大，其核心竞争力的最重要的组成要素之一就是正确的价值观。
所以，我们今天看到一个优秀和走向伟大的万科，我们完全有理由相信深植于万科经理人当中的企业
文化和价值伦理才是最重要的获胜基因。
”　　　　　　　　　　　　　　　　——万通董事局主席冯仑　　“ＸＸ不可怕！
也不可怕！
可怕的是金地，因为这个小兄弟太善于学习了，万科走了十几年的路，金针三年就完成了⋯⋯”　　
　　　　　　　　　　　　　——万科董事长王石　　“这是一本万科人不会写、金地人不想写、局
外人写不了的书！
”　　　　　　　　　　　　　　　——深圳市管理咨询行业协会秘书长李朝曙
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编辑推荐

　　“一间公司由优秀变成伟大，其核心竞争力的最重要的组成要素之一就是正确的价值观。
所以，我们今天看到一个优秀和走向伟大的万科，我们完全有理由相信深植于万科经理人当中的企业
文化和价值伦理才是最重要的获胜基因。
”　　　　　　　　　　　　　　　　——万通董事局主席冯仑　　“ＸＸ不可怕！
也不可怕！
可怕的是金地，因为这个小兄弟太善于学习了，万科走了十几年的路，金针三年就完成了⋯⋯”　　
　　　　　　　　　　　　　——万科董事长王石　　“这是一本万科人不会写、金地人不想写、局
外人写不了的书！
”　　　　　　　　　　　　　　　——深圳市管理咨询行业协会秘书长李朝曙　　为了检验自己的
研究成果，作者利用自己负责集团培训的机会，经常在集团总部和到子公司组织经理人培训或新员工
培训的时候，穿插一些自己对万科、金地在某一管理或经营方面的研究心得，诱导不同专业的学员一
起参与对某个问题的专题讨论，充分吸收他们在“头脑风暴”中进发出来的“思想火花”；有时为了
弥补自己和部分学员在专业知识上的不足，还临时增加学员参观万科、金地楼盘的内容，让学员们通
过实地参观，从各自专业的不同角度全面评判万科和金地楼盘的建筑设计、小区规划、施工监理、销
售策略、物业管理上的优劣⋯⋯这使作者的研究成果有了更坚实的基础。
作为金地管理团队中的一分子，由于工作的需要，作者直接或间接地参与了金地从一个项目公司跨越
到集团公司期间许多发展战略、经营管理、人力资源管理、绩效管理、企业文化、客户服务、品牌整
合制度、方案的讨论和制定工作。
2003年又直接参与了金地集团房地产项目管理整合工程，弥补了作者许多专业上的“短板”，这为作
者全方位研究万科、金地提供了很好的参考依据!　　可以说，这六年，既是作者亲眼见证金地如何从
一个区域化公司迅速成长为跨区域集团化公司的关键性六年!本书具有以下四大特点： 1．内容上的唯
一性市面上有几本写万科的书，也大都侧重于写王石的多，几乎没有一本对房地产企业经营管理作系
统研究的书，许多人现在只看到万科、金地每年越滚越大的销售额，殊不知，销售额的背后是“管理
”在起作用！
作者这本书就是要用大量的事实和深入浅出的分析告诉大家：“销售额”与“管理”之间的内在联系
，以及“管理”与“文化”的渊源。
可谓是“一册在手，万科、金地尽在股掌之间”。
2．形式上的独创性作者决定采用“一图胜千言”的幻灯片宣讲方式，一幅图配一段话。
使读者看管理书也可以像看“连环画”那样，在机场、车站、码头等候的一两个小时内，便可以轻轻
松松阅读完！
3．叙述上的逻辑性万科、金地经营管理上的内容涉及到方方面面，先写什么?后写什么?怎么写?一定
要事先找出它们之间的内在逻辑联系，用一条“红线”把散落在各处的“珍珠”串成一条美轮美奂的
“项链”，它不是一堆没理出头绪的“资料”。
4．学习上的实用性首先作者在众多管理工具中选择了最容易掌握的管理工具——“标杆管理”，作
为中国人来说，没有比“学先进、找差距”思想更深入人心的了；其次，作者在研究万科、金地两个
“标杆企业”怎么做的时候，力求用最通俗、最简洁、最准确的语言加以总结概括；再次，作者每一
章结尾都附有“启示录”：不仅明明白白告诉读者他们好在何处，还指出他们的不足之处，使大家既
有“比较”，又有“鉴别”。
　　“万科学”的提出 　　“万科,是本读不透、读不完的书!我对她越研究,越觉得有价值,把万科作为
一门学科来研究,设立一门‘万科学’,一点也不为过⋯⋯” 　　当我一口气写完《5+2成功法则___中
国房地产“标竿企业”万科、金地经营管理解码》、向出版社编辑通报可以交稿时,情不自禁地在电话
中大声说道。
 　　“什么?什么?‘万科学’?⋯⋯哇噻⋯⋯这个概念太棒了!还从来没有人这么说过⋯⋯”新闻记者
出身的编辑出于职业的敏感,也显然受了我的感染,迫不急待地问道:“说,继续说下去⋯⋯” 　　于是,我
们就忘了这是深夜:从万科独具特色的企业文化,谈到万科引进的“平衡记分法”体现出的“人本精神
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”;从万科的跨区域发展战略,谈到万科透明的公司治理结构;从万科的概念营销、口碑营销,谈到万科的
四大产品系列特色;从万科的客户服务、客户投诉、物业管理,谈到“万科地产在中国”的品牌推广活
动;从王石的个人魅力,谈到万科第二代职业经理人的集体接班,谈到中外媒体对万科、王石的种种报导
和评价⋯⋯ 　　十一年的万科缘 　　我对万科的最初认识,始于1993年初,当时深圳市政府在全国首次
举行最大的一宗土地公开拍卖会,我随中国寰岛集团总裁应万科之邀赴深圳商议联手拿地事宜。
本来万科是担心自已一家拿地风险太大,想拉在海南、广州名声鹊起的寰岛,珠江两家房地产公司当“
小兄弟”,联手拿下位于香蜜湖畔的一块黄金宝地的。
 　　不料我公司的老板是个只想做“老大”,不想做“小兄弟”的人,加上当初海南房地产形势看好,公
司拥有6.5平方公里土地的开发权,所以应标时,老板干脆撇开万科、珠江独自竞标,并且表现得志在必得,
在竞拍场上自始至终举着牌号不放下,最后终于以近10亿元的天价拿下该地块。
引起深港舆论一片哗然,惊呼从海南岛杀出了一匹“黑马”!老板也立马成了轰动一时的“新闻人物”,
频频接受各路媒体的采访⋯⋯ 　　然而,随着93年下半年国家银根紧缩政策的出台,竞标后只付了首期
款的地块立即成了一块“烫手的山芋”⋯⋯
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