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在中国房地产发展的历史
中，成立于 1997 年的鑫苑(中
国) 可 以 称 得 上 是 一 个“ 现
象”。始终处于上升期的鑫苑
模式在今天已然被事实所证
明。然而，其更大的意义在于，
它给行业提供了一种借鉴：在
机遇与挑战并存的转折点上，
那些胸怀鸿鹄之志的中小房地
产商如何在一个复杂的生存环
境下，选择一条符合自身发展
的道路。

晚报记者 梁冰 整理

鑫苑荣誉
2009中国房地产企业品牌价值20强
中国中西部房地产企业品牌价值TOP10
中国华北房地产企业品牌价值TOP10
中国房地产海外上市标杆企业
改革三十年中国最具价值地产上市公司
中国值得尊敬的房地产品牌企业
2009房地产企业运营效率TOP10

鑫苑速度 势不可挡
2003年以前，鑫苑公司在河南地产

界尚名不见经传，在发展的初期，那些二
线城市的中小开发商曾经面临的艰难在
鑫苑(中国)身上几乎都没能幸免。不过，
好在亿元销售额对于房地产企业来说根
本谈不上是天花板，按部就班稳扎稳打的
步伐，让鑫苑(中国)在2005年的销售收入
首度逼近了5亿元，在郑州市场的占有率
达到了第一位。

在不俗业绩的背后，鑫苑(中国)打造
好了一个独特的商业模式：不存地、不存
房、零库存。在靓丽的业绩和良好的商业
模式的综合作用下，鑫苑(中国)开始进入
国际资本的视线，从2006年8月起陆续获
得了国际投资基金1.4亿美元的注资。一
个更具国际化视野和更具开拓力的鑫苑
(中国)诞生了。

在资本的推力下，鑫苑 (中国)迈出
了走出郑州的脚步，冷静地选择二线
城市迅速复制自己的发展模式，开始
推行“全国化”战略。2006 年 11 月 17
日，鑫苑 (中国)置业有限公司正式注册
成立。此举被视为鑫苑 (中国)全国化
战略布局的初步形成。一时间，鑫苑
(中国)在合肥、济南、苏州等二线城市
遍地开花。

鑫苑(中国)董事长张勇表示，通过文
化、制度、团队和发展模式的复制，保证公
司在其他二线城市的运作能够全面复制
河南鑫苑的成功。

在接下来的 2006年和 2007年，一个
中国房地产商的“火红年代”。获得巨额
注资、锁定二线城市的正确战略方向和
多年锤炼出的执行能力，使鑫苑 (中国)
的腾飞没有悬念：2006年销售收入一举
突破 10 亿元，2007 年前三季度又达到
16.4亿元；净利润分别达到 1.26亿元和
2.7亿元。就这样，势不可挡的鑫苑 (中
国)一路狂奔后，于2007年12月成功出现
在纽约证券交易所……

在百舸争流的房地产大潮中，不到 5
年时间，鑫苑(中国)由一叶扁舟悄然成长
为今日的艨艟巨舰。截至 2008年，鑫苑
(中国)累计完成住宅开发面积 160余万
平方米，在建工程达 200 余万平方米，
创造出销售合同收入年均复合增长率
86%的发展奇迹，目前已经初步形成了
覆盖西南、华东、长三角和中原地区的
全国战略构架。

支撑鑫苑(中国)公司的正是“不存地、不存
房、零库存”的商业模式。

围绕这一商业模式的生产运营方式是“快
速拿地、快速建设、快速销售”。这一生产运营
方式大大缩短了项目的开发周期，现金流能快
速回正，从而避免了因开发周期过长积累的政
策和经济风险，也保证了投资者的利益。

张勇表示，“通过‘招拍挂’，只要资金流充
足就可以快速拿地，拿地后 3个月就可实现交
割，第4个月开始建设，第5个月做贷款，第6～
8个月现金流就可回正。”

事实上，从房地产行业发展以来，一直存
在一个现象：相当多的开发商采用“囤地卖楼”

的开发模式，从土地增值中赚取收益，造成低
下的资产周转效率。

“‘快’是鑫苑模式的最大特点，鑫苑(中国)
所有的土地都是通过政府公开拍卖渠道获得，
一旦买下便可进入快速开发，继而快速销售并
回收资金，大大缩短了开发周期。”张勇说，“在
我们看来，土地只是原材料不是资本，我们并
不从土地上获利，所以从不进行大量的土地储
备。”

公开市场拿地可能没有协议拿地那样令
人眼红的低廉成本，但是，在透明公开的商业
行为下，也节省了很多时间成本和人力成本，
避免了很多不必要的麻烦。

恰恰就在鑫苑（中国）携上市之利开疆扩
土之际，一场史无前例的金融危机从大洋彼岸
的美国华尔街发端，迅速蔓延全球，中国的房
地产行业自然不能幸免。

在多年后，房地产历史的记述者不会
忘记给 2008 年涂上更多的冷色调，这是整
个行业的悲情年份：银根收紧、楼市成交低
迷、土地流拍，一时之间整个房地产行业江
河日下。许多房地产企业生存举步维艰，
鑫苑（中国）也多少感受到了一些行业冷风
的吹拂。

仅仅不到一年前，鑫苑还在纽约鸣锣开
市，一年之后这个被称之为全球资本市场心脏

的地方已然是一地鸡毛。在纽交所上市的鑫
苑（中国）还能继续得到资本的青睐吗？走出
郑州后在异地发展是否会遭遇水土不服？各
种疑虑和不安的猜测开始蔓延。一贯低调的
鑫苑（中国）保持的沉默让这些猜测衍生出各
种各样的版本，其独有运营模式的生命力也面
临空前的考验。

不过，即使在房地产行业的冬天，那些已
经形成自己核心竞争力的企业，也不会被市场
波动的风浪吞噬，反而能从行业的调整中学习
领悟一个行业的进化论。

和整个行业一同感受市场的潮起潮落，鑫
苑（中国）经历了一个完整的房地产发展周期。

再好的市场也有风险，再坏的市场也
有机会。经历了一波行业调整的洗礼，年
轻的鑫苑（中国）逐渐走向成熟。如今，这
家荣誉披身的企业表现出越来越安全和
宽广的发展道路。

回过头看，鑫苑（中国）的过冬体会：一是
得益于其在危机之前在纽交所上市，给自己成
功披上了一件保暖衣；另外，对于房地产行业
而言，2008年的行业低谷短暂得简直称不上

“冬天”。
据张勇总结，鑫苑（中国）企业的战略思考

体现在三个方面。其一，中国房地产行业格局
极度分散，这就意味着机会。其二，企业发展
的要素是原材料、资本、人才团队，其中土地最
值得反思和总结。“我认为在中国做住宅产品，
土地只能作为原材料。”张勇说。其三，过去房
地产企业长期实现的利润都是由土地增值获
取的，其中所含的运营非常少。目前，鑫苑（中

国）正在学习价值链管理、成本管理、运营价格
预计、宏观经济波动、供需结构、供需链条等等
因素。“回到内部要提高企业的生产运营力度，
向其他生产型产业或服务型行业学习，学习它
们的运营效率、规模化。”张勇说。

这个年轻的地产品牌正在展现出其旺盛
的品牌活力。年初，鑫苑（中国）置业再次入选
房地产百强企业，并以高效稳健的运营效率获
得“2009中国房地产公司百强企业运营效率
TOP10”全国第6名的殊荣。

数据显示，包括鑫苑在内的运营效率
TOP10企业2008年总资产周转率均值为0.59，
高于同期百强企业0.35的平均水平，存货周转
率均值为0.77，而同期百强企业为0.44。

由此可见，这个高速发展的企业已经从房
地产的起伏调整中领悟到行业的进化论，正在
冷静思考企业的未来，从而完成一个成长企业
向成熟企业的蝶变。

鑫苑坚挺 领悟市场

鑫苑蝶变 愈发成熟

鑫苑模式启示录

1月12日，鑫苑（中国）置业董事长
兼CEO张勇以人大代表身份出席了河
南省第十一届人民代表大会第二次会
议。会上，他作了关于郑州市2008年度
房地产形势的分析报告，得到与会代表
的一致认同；

2 月 9 日，鑫苑下发了《三大纪律、
八项注意》，对公司组织纪律进行了总
结和阐述。鑫苑《三大纪律、八项注意》
是公司思想建设和作风建设的基本要
求，也是公司健康发展的行为准则；

3月17日至18日，鑫苑物业顺利通
过ISO9001质量管理体系年审，确保鑫
苑物业管控体系科学、服务品质不断提
升；

3月17日，河南鑫苑被评为2008年
度郑州市房地产开发优秀企业，鑫苑物
业被评为2008年度物业管理工作先进
单位，成为为数不多的置业、物业同时
上榜企业；

5 月底，鑫苑股价升至7.10美元，以
高出1亿美元的市值首次超过世界第一
大汽车制造商美国通用，并超过中国酒店
业首个海外上市企业如家快捷酒店；

8月10日，鑫苑（中国）置业董事长
张勇在京拜会河南省委常委、郑州市委
书记王文超。同日，郑州市经济技术开
发区领导一行6人专程来到鑫苑总部参
观考察；

9 月 8 日，鑫苑荣获“2009 中国房
地产企业品牌价值 20 强”，品牌价值
34.76亿元人民币；

9月23日，鑫苑以1.38亿元成功拍
得郑政东出（2008）017 号土地，用事实
彰显了鑫苑强大的企业实力和坚定的
市场信念；

10月23日，鑫苑集团再次力压五家
知名房地产公司，最终成功拍得郑政东
出（2009）017号土地。这是鑫苑继9月
23日竞拍成功后再次斩获郑东新区地
块。

10月27日，集团董事长张勇亲自挂
帅，力克六家当地企业，最终以人民币
21250 万元，成功拍得江苏徐州原农机
场A地块，编号2009-70的土地。

11月11日，中共中央政治局委员、
中央书记处书记、中央组织部部长李源
潮到鑫苑名家社区视察；

11月28日，鑫苑物业荣膺“2009中
国物业服务百强企业”，并以鲜明的服
务特色荣膺“2009中国特色物业服务领
先企业”。

鑫苑印象

《第一财经日报》：
鑫苑在中 国 房 地 产 市 场 中 是 一

个“年轻的明星”。“快开发”模式成
就 其 成 为 首 家 纽 交 所 上 市 中 国 房
企，是河南地产界的“一匹黑马”。

中央领导：
鑫苑的社区党建、社区文化、社区环境，尤

其是和谐的社区氛围给我留下了深刻印象。希
望鑫苑在和谐社会建设和经济建设中，努力走在
时代和社会的前沿，为中国人居品质的改善，为河
南经济的快速发展做出新的贡献。

市民高先生：
鑫苑这几年的发展很快，也很稳，是第一

个在美国上市的中国房地产企业，为我们河南
争了光。目前，鑫苑开发的项目不仅在郑州很
多，在全国也是遍地开花，为当地的经济建设作
出了贡献，也将河南民企的形象带到了全国。

河南财经学院教授 刘社：
鑫苑是一个发展非常迅速的房地产企

业，也是河南房企的优秀代表。从鑫苑的身
上可以看到新一代房企新型发展模式的影
子，“不存地、不存房、零库存”的快速开发模
式，值得业内借鉴。


