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前言

地产帝国崛起的最短路径    美国学者费正清在《剑桥中国史》中有些遗憾地说：“在中国这部历史长
剧的发展中，中国商人阶层没有占据显要位置。
它只是一个配角——也许有几句台词——听命于帝王、官僚、外交官、将军、宣传家和党魁的摆布。
”有人评价说，商人几乎成为中国历史上一群下落不明的人。
    这部历史剧正在被改写，配角开始成为舞台的主角。
    当代中国，如同进入经济快车道疾驶的超级跑车，各领域中富豪的创业奇迹层出不穷。
对财富的渴求，击倒了一部分人，也成就了无数人，在刚刚过去的急遽变迁的三十多年中，这点尤其
令人慨叹。
细细体味他们的成功历程，每一次，都能令人感受到超越角色本身的时代寓意。
    许家印，就是这个时代所造就的“主角”之一，是中国经济这条快车道里的快车手。
他的奋斗历程与恒大的崛起奇迹，可以说是中国改革开放三十多年历史的一个缩影，也呈现了与同一
时代企业家近似的拼搏路径。
    2009年11月5日，总部位于广州的恒大地产集团在香港上市，当天收盘市值705亿港元。
拥有恒大近七成股份的许家印，身家瞬间升至479.49亿港元（约合422亿元人民币），超过同一天公布
的2009年《福布斯》中国富豪榜上中国内地首富王传福的身家（396亿元人民币），戏剧性地刷新了首
富榜单。
    许家印和他的恒大帝国用了十几年时间，拼杀出一条庞大基业与个人财富崛起的最短路径。
    有个小细节。
生于河南贫困农村的许家印，幼时曾被一位算命先生预言，长大后这孩子要捧金碗。
多年以后，已成为地产首富的许家印，确实捧了个大大的“金碗”——恒大地产集团。
要了解中国地产江湖里这条迅速前行的巨鳄，不妨先看其几个重要发展节点：    1997年，恒大开始正
式运营；    1999年，恒大只用了一年半的时间，跃进为广州房地产企业综合实力第七名；    2003年，恒
大位居广州房地产最具竞争力十强企业第一名，并首度跻身中国企业五百强、中国房地产企业十强； 
  2004年，恒大向内地二线城市派出员工两百多人，开始实行布局全国的战略；    2006年，恒大与高盛
银行签订境外上市的合作协议，尝试与国际资本联姻；    2008年，恒大跨入了年销售额百亿俱乐部，
但在全球金融风暴的背景中，备受业内瞩目的上市计划被迫搁置；    2009年11月，重整旗鼓的恒大在
港交所挂牌上市，以705亿港元的总市值，成为内地在港上市的最大非国有企业；    2010年，恒大的年
度销售额突破了500亿元，以狂飙突进的上升态势，继续稳居中国房企第一军团；    2011年上半年，恒
大再次实现新的飞跃，在营业额、净利润、核心业务利润、在建面积、销售面积、销售额增长率等多
项行业关键指标上都位居全国第一。
    许家印喜欢的管理学大师彼得·德鲁克，于1985年出版了著名的著作《创新与企业家精神》，他对
企业家的定义是：“企业家是那些愿意把变革视为机遇，并努力开拓的人。
”作为中国房地产界的后起枭雄，恒大起步较晚，它并非机遇最好的，但前述数据却显示出它极为罕
见的发展速度。
    “恒大者，古往今来连绵不绝，曰恒；天地万物增益发展，曰大。
”许家印曾对恒大二字做过如此一番解读。
与此相映衬的是，得益于产品品质、战略前瞻性和超强的成本控制能力等关键因素，成立仅十几年的
恒大，已经将发展目标确定为“全世界最大的房地产公司”。
这听起来有点疯狂，可《基业长青》一书指出，高瞻远瞩的公司最突出的一个特点，就是有“胆大包
天”的目标。
    做到中国最大，也就有希望成为世界最大，恒大其实离这个目标并不遥远。
2010年，恒大已经在储地面积、在建面积、销售面积和布局城市数量等指标上做到了全国第一，唯有
在销售金额上落后于万科。
毋庸讳言，在通往这个“胆大包天”的目标的路上，它目前唯一的对手也就是万科。
如果说，多年前顺驰孙宏斌与万科王石的那场老大之争，是一场公开的热战，那么，当前恒大挑战万
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科，就更像一场暗战，迅速而低调。
    人们会揣测：这家1997年才正式运营的房地产公司，十多年时间，从单盘草创快速蹿升为中国的房
地产巨头，是如何做到的？
在未来的几年，它还能走多远？
还能走多快？
    决定这一切的是恒大自己。
    恒大地产集团董事局主席许家印，另一个身份是武汉科技大学的管理学教授，他总结的“恒大模式
”和管理学教程，就是在商海里拼杀出来的生存发展哲学。
每三年，他都会制定出集团阶段性的战略规划，因此被圈内人称为“战略家”。
    可以说，许家印一手创制了恒大跨越式发展的独门秘籍。
    不同于其他公司的是，恒大实行“紧密型集团化管理模式”，即公司运营中的重大事项都由集团进
行统一管理，有人把这种模式戏称为“中央集权”。
这种对各分公司的垂直化管理，保证了恒大全国化扩张中不走弯路、规避风险、节省成本和最终的标
准化运营，当然也保证了许家印的绝对权威。
    他制定出了高达六千多条的规章制度和产业流程，小到员工的伙食、接送、住宿等，恒大也会建立
一个个硬性标准去衡量，这在外人看来不免有些苛刻与极端。
但这恰恰是他的特点：追求完美和规模，又不放弃细节。
一个有趣的例子是，在恒大扩张的初期，员工们会看到许家印戴着一双白手套，在项目的角落里四处
摸擦，如果手套被染黑，那结果只有一个：即刻整改。
    恒大的一位合作伙伴曾说：“在中国的公司中，没有一家的执行能力能超过恒大。
”这个判断也许会遭到其他公司的反驳，但有个事实不得不说，恒大董事局的一个指令，在半个小时
之内就能传到南至海口、北至哈尔滨的最基层。
    要实现快速扩张与跨越发展，一个慵懒的团队是不可能做到的。
恒大是“红海战略”的坚决实践者，了解许家印的人对他的成功有一个字的评价：拼。
这个“拼”字，带着地产江湖的气息，也点出了他的奋斗姿态。
即使登顶首富之后，许家印依然一副拼命三郎的姿态高强度工作，恒大的高管们早就习惯了在凌晨接
到老板的电话——以至于有人戏称：在恒大，许家印成功复制了无数个自己。
    我们仔细研究，还能发现很多恒大的“秘密”，比如精品战略、标准化复制、二三线城市布局、高
性价比策略、明星式营销等等。
在本书中，这一系列成就恒大的秘籍，将被一一揭开。
    欲体味个体的命运，须先认清其所处的时代。
这话没错，但面对“许家印是如何炼成的”这个命题，我们更需要的是从小切入，从许家印个人的成
长经验入手。
    生于河南周口农村，学于武汉钢铁学院，初起于国企河南舞阳钢铁厂，磨砺于特区深圳，最终在广
州带领恒大跑马全国，许家印的成长路径清晰而曲折。
这期间，除了改革带来的各种机遇，横亘在奋斗者许家印面前的还有座座大山——儿时的至贫，社会
未进步前的蒙昧，体制改革前的僵化以及国际资本市场的险恶。
    尼采说：“那些没有消灭你的东西，会使你变得更加强壮。
”    他掌舵的恒大帝国，这几年的狂飙突进令人瞩目，但是，这个地产帝国也曾主演中国房地产史上
最悲情的一幕。
2008年，当全球金融危机让恒大的首度上市计划受挫时，许家印也曾面临四面楚歌，他被心怀叵测的
对手描述为“冒险家”“野心膨胀者”，被个别舆论视为那场全球地产江湖巨变的“牺牲品”。
不过，成功上市的胜利还是遽然而至，为这个男人和他掌舵的恒大巨舰，准备了一场迟到的王者加冕
礼。
    或许，在强人许家印的世界里，奇迹是不必过分炫耀的。
    公众场合的许家印，总是一副儒雅微笑的姿态，但这笑容背后，是他把握命运的强悍意志和奋力搏
杀的决绝。
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了解他的成长经验与日常生活后，你也许会惊异：这个男人的人生辞典里，很难找到畏惧、安逸，有
的只是向困厄之魔说“不”的骄傲。
成功和荣耀，成了他生命中的嗜好与疗伤良药。
    有人说，一个为着自己使命奋斗的人，连上帝都要为他让路。
对许家印的描述中，被引用最多的是“他不按常规出牌的思维方式，大开大阖的操作手法，决绝、强
硬的手段，成就了今天的恒大”。
其实，这些关键词，都已经融入恒大的肌体，成为“恒大”词义中不可分割的因子。
    经过狂飙突进式的跨越发展之后，许家印已经不满足于恒大在业绩数字上的刷新。
近几年，出现在公众视野中的恒大，不仅仅是当代中国卖房子最多的房地产商，它还是热心于扶危济
贫的模范企业公民。
在排球、足球领域，它掀起的一次次带有革命颠覆色彩的体育风暴，在令对手畏惧的同时，也引发业
内深层次的反思。
    无视，冷笑，棒杀，惊叹，敬畏⋯⋯在过山车式的命运反复中，许家印和他的恒大帝国已尝遍命运
的无常与诡谲，看多了舆论的恶评或谀赞。
我们这次的解密之旅，只想带着一双平视的眼睛，一颗冷静的心，来书写这个男人的成功路径和一个
庞大地产帝国的崛起秘密。
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内容概要

　　本书内容简介：许家印到底制造了怎样的奇迹？
从孤寒少年到中国首富，他的传奇是否可以复制？
1992年，许家印揣着一份三十几页纸的简历，来到了当时“下海者”的第一。

　　选择地：深圳。
从国有企业的骨干到深圳的小业务员，他破釜沉舟地走上了经商之路。
他的成功跟这个急剧转型的时代有怎样的关系？

　　许家印的性格在地产界独树一帜，有冒险家之称。
性格即命运，许家印的性格给恒大打下了怎样的烙印，从而改变了中国地产业的格局？

　　许家印被人称做“足球黑客”。
2011年4月2日，广州天河体育中心，由恒大足球俱乐部承办、堪称史上最盛大的中超开幕式上演。
一个开幕式就花掉五千万，引进“史上最贵”球员孔卡，转会费高达一千万美元，打赢一场中超比赛
的奖金是创纪录的五百万⋯⋯恒大的“金元闪电战”让很多足球界人士瞠目结舌。
9月28日，广州恒大队作为升班马提前四轮夺得中超冠军，
　　恒大还会制造什么样的奇迹？

　　许家印和他的恒大帝国用了十几年时间，拼杀出一条庞大基业与个人财富崛起的最短路径。

　　尼采说：“那些没有消灭你的东西，会使你变得更加强壮。
”
　　他掌舵的恒大帝国，这几年的狂飙突进令人瞩目，但是，这个地产帝国也曾主演中国房地产史上
最悲情的一幕。
2008
年，当全球金融危机让恒大的首度上市计划受挫时，许家印也曾面临四面楚歌，他被心怀叵测的对手
描述为“冒险家”“野心膨胀者”，被个别舆论视为那场全球地产江湖巨变的“牺牲品”。

　　不过，成功上市的胜利还是遽然而至，为这个男人和他掌舵的恒大巨舰，准备了一场迟到的王者
加冕礼。

　　或许，在强人许家印的世界里，奇迹是不必过分炫耀的。

　　为日常生活中的领导者，都能带来积极改变，不管拥有什么头衔，身居何种职位。

　　《没有头衔的领导者：如何改变、影响自己与身边人的生活》通过一个个无名英雄的故事，桑布
恩向我们展示了改善组织状况、提升事业的各种关键因素。
真正的领导力--他所谓的“小写的领导力”--并不是通过头衔赋予的，也不仅仅局限于管理层。
我们的日常行为以及我们影响别人的方式都会体现出领导力。
真正的领导者的共同品质包括：行动带有明确的目的，而不是漫无目的地度日。
关心他人并倾听别人的意见。
想方设法鼓励他人作出贡献和成绩，而不是局限于个人得失。
无论做什么都有所成就，有所奉献。

　　《没有头衔的领导者：如何改变、影响自己与身边人的生活》正如同世界各地的读者阅读《邮差
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弗雷德》时感受到的，就通过简单的故事和生活逸事来解释商学和领导力方面的基本原理而言，马克?
桑布恩可谓无与伦比。
任何人只要希望控制自己的生活并带来积极改变，都应该仔细研读《没有头衔的领导者：如何改变、
影响自己与身边人的生活》中给人力量的诸多真知灼见。
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章节摘录

美国学者费正清在《剑桥中国史》中有些遗憾地说：“在中国这部历史长剧的发展中，中国商人阶层
没有占据显要位置。
它只是一个配角--也许有几句台词--听命于帝王、官僚、外交官、将军、宣传家和党魁的摆布。
”有人评价说，商人几乎成为中国历史上一群下落不明的人。
这部历史剧正在被改写，配角开始成为舞台的主角。
当代中国，如同进入经济快车道疾驶的超级跑车，各领域中富豪的创业奇迹层出不穷。
对财富的渴求，击倒了一部分人，也成就了无数人，在刚刚过去的急遽变迁的三十多年中，这点尤其
令人慨叹。
细细体味他们的成功历程，每一次，都能令人感受到超越角色本身的时代寓意。
许家印，就是这个时代所造就的“主角”之一，是中国经济这条快车道里的快车手。
他的奋斗历程与恒大的崛起奇迹，可以说是中国改革开放三十多年历史的一个缩影，呈现了与同一时
代企业家近似的拼搏路径。
2009年11月5日，总部位于广州的恒大地产集团在香港上市，当天收盘市值705亿港元。
拥有恒大近七成股份的许家印，身家瞬间升至479.49亿港元（约合422亿元人民币），超过同一天公布
的2009 年《福布斯》中国富豪榜上中国内地首富王传福的身家（396亿元人民币），戏剧性地刷新了
首富榜单。
许家印和他的恒大帝国用了十几年时间，拼杀出一条庞大基业与个人财富崛起的最短路径。
有个小细节。
生于河南贫困农村的许家印，幼时曾被一位算命先生预言，长大后这孩子要捧金碗。
多年以后，已成为地产首富的许家印，确实捧了个大大的“金碗”--恒大地产集团。
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编辑推荐

《恒大传奇:解密中国首富许家印》首次披露大量独家细节,关于许家印和恒大帝国最权威最深入的著
作。
《恒大传奇:解密中国首富许家印》作者历时两年，辗转五地，重踏许家印的成长足迹，尝试探入其“
过往世界”，让这位中国首富在公众眼中就此鲜活。
地产王者的成长秘史才华。
全球资本舞台的主角，恒大模式光速发展的秘密，中国阿布的博弈智慧。
许家印和他的恒大帝国用了十几年时间，拼杀出一条庞大基业与个人财富崛起的最短路径。
他掌管的恒大帝国，这几年的狂飙突进令人瞩目，但是，这个地产帝国也曾主演中国房地产世上最悲
情的一幕。
2008年，当全国金融危机让恒大的首都上市计划受挫时，许家印也曾面临四面楚歌，他被心怀叵测的
对手描述成“冒险家”，“野心膨胀者”，被个别舆论视为那场地产江湖巨变的“牺牲品”不过，成
功上市的胜利还是遽然而至，为这个男人和他掌舵的恒大巨舰，准备了一场迟到的王者加冕礼。
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