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房地产企业资本增值初探

【摘要】货币资本尧地产资本尧房产资本是房地产行业的三大主体资本形态袁笔者认为袁其增值的质量及循环状态的优

劣袁决定着房地产企业的兴衰存亡遥 本文将对地产尧房产资本形态的增值方式尧增值途径尧增值的客观规律及其影响因素进行

具体的分析遥

【关键词】房地产 资本 增值 地产 房产

货 币 资 本 尧地 产 资 本 尧 房 产 资 本 是 房 地 产 行 业 的 三 大 主 体

资 本 形 态 袁 其 增 值 的 质 量 及 循 环 状 态 的 优 劣 袁 决 定 着 房 地 产 企

业 的 兴 衰 存 亡 遥 因 此 袁 探 求 货 币 尧 地 产 尧 房 产 资 本 形 态 的 原 态 尧

换 态 增 值 规 律 及 循 环 规 律 袁 谋 求 其 原 态 尧 换 态 增 值 最 大 化 及 其

循 环 增 值 的 最 优 状 态 袁 既 是 房 地 产 企 业 营 运 管 理 的 核 心 袁 也 是

房 地 产 企 业 营 运 管 理 能 力 与 水 平 的 主 要 标 志 遥

原 态 增 值 是 指 随 着 时 间 的 推 移 某 种 资 本 形 态 在 保 持 其 原

有 形 态 不 变 的 情 况 下 而 实 现 的 增 值 曰 换 态 增 值 是 指 由 某 一 种

资 本 形 态 转 换 成 另 一 种 资 本 形 态 而 实 现 的 增 值 曰 循 环 增 值 是

指 从 构 成 循 环 整 体 的 货 币 资 本 尧地 产 资 本 尧 房 产 资 本 中 某 一 种

资 本 形 态 为 起 始 资 本 形 态 袁 经 过 与 其 他 两 种 资 本 形 态 的 循 环

转 换 再 回 到 起 始 资 本 形 态 而 实 现 的 增 值 遥

在 房 地 产 行 业 的 三 大 主 体 资 本 形 态 中 袁地 产 资 本 是 基 础 尧

房 产 资 本 是 核 心 尧货 币 资 本 是 主 导 袁而 以 货 币 资 本 为 主 导 的 地

产 尧 房 产 资 本 的 原 态 尧 换 态 及 三 者 的 循 环 增 值 是 实 现 货 币 资 本

形 态 转 换 增 值 的 主 要 形 式 与 途 径 遥 因 此 袁 在 房 地 产 企 业 通 过 地

产 尧 房 产 实 现 增 值 及 以 增 值 最 大 化 为 原 则 的 前 提 下 袁 其 增 值 方

式 与 途 径 的 选 择 及 运 作 必 须 满 足 以 下 基 本 条 件 遥

一、具备与地产、房产资本形态客观价值增值的一致性

房 地 产 行 业 主 体 资 本 形 态 的 客 观 价 值 是 在 一 定 条 件 下 形

成 的 袁又 依 据 一 定 条 件 的 变 化 而 变 化 袁具 体 受 到 以 下 五 个 方 面

因 素 的 影 响 遥

员援与其客观价值成正比关系的社会平均依存度及相对依

存度的影响遥

社 会 平 均 依 存 度 及 相 对 依 存 度 越 高 袁 往 往 其 价 值 就 越 大 曰

社 会 平 均 依 存 度 及 相 对 依 存 度 的 发 展 空 间 越 大 袁 其 价 值 增 值

的 空 间 就 越 大 遥 改 革 开 放 以 来 袁 我 国 城 市 特 别 是 京 尧 津 尧 沪 等 大

城 市 对 地 产 尧 房 产 资 本 形 态 的 社 会 平 均 依 存 度 及 不 同 差 别 性

地 产 尧 房 产 资 本 形 态 的 相 对 依 存 度 的 发 展 变 化 的 实 际 情 况 就

可 以 充 分 证 明 遥

圆援与其客观价值成反比关系的绝对尧相对供给量及成正

比关系的绝对尧相对需求量的影响遥

绝 对 与 相 对 供 给 量 越 少 袁 其 价 值 就 越 大 曰绝 对 与 相 对 供 给

量 减 少 的 趋 势 越 强 尧 速 度 越 快 袁 其 价 值 增 值 的 趋 势 就 越 强 尧 速

度 越 快 遥 绝 对 与 相 对 需 求 量 越 大 袁 往 往 其 价 值 越 大 曰 绝 对 与 相

对 需 求 量 增 长 空 间 越 大 袁其 价 值 增 值 的 空 间 就 越 大 袁并 与 绝 对

与 相 对 需 求 量 的 发 展 变 化 一 致 遥 一 方 面 袁 我 国 人 口 众 多 尧 土 地

资 源 有 限 尧 人 均 占 有 土 地 稀 少 袁 而 城 镇 化 程 度 又 不 高 袁 与 发 达

国 家 差 距 甚 大 曰 另 一 方 面 袁 在 过 剩 的 农 村 人 口 不 断 向 城 镇 快 速

转 移 的 同 时 袁 随 着 我 国 经 济 健 康 尧 持 续 尧 快 速 地 发 展 袁 城 镇 居

民 的 收 入 持 续 增 加 尧 生 活 水 平 不 断 提 高 尧人 均 占 有 房 产 面 积 几

倍 几 十 倍 增 加 袁 导 致 地 产 尧 房 产 资 本 形 态 的 绝 对 尧 相 对 供 给 量

与 绝 对 尧相 对 需 求 量 之 间 的 矛 盾 将 长 期 存 在 袁并 日 益 突 出 遥

猿援与其客观价值成正比关系的因直接及间接投入而产生

的综合效能的影响遥

这 种 综 合 效 能 一 是 指 本 企 业 对 地 产 尧 房 产 资 本 形 态 直 接

与 间 接 投 入 而 产 生 的 曰 二 是 指 企 业 以 外 的 其 他 企 事 业 单 位 及

政 府 部 门 对 地 产 尧 房 产 资 本 形 态 周 边 环 境 与 环 境 设 施 的 相 关

投 入 产 出 综 合 效 能 的 辐 射 影 响 而 产 生 的 遥 直 接 与 间 接 投 入 形

成 的 综 合 效 能 越 高 袁 其 价 值 往 往 越 大 遥

源援资本形态客观价值的表现形式要要要价格对其客观价值

的影响遥

价 格 是 价 值 的 表 现 形 式 遥 在 正 常 情 况 下 袁 价 格 越 高 袁 其 价

值 越 大 曰 价 格 上 涨 的 空 间 越 大 袁 预 示 着 其 价 值 增 值 的 空 间 越

大 曰 价 格 上 涨 的 趋 势 越 强 袁 其 价 值 增 值 的 趋 势 也 越 强 遥 因 此 袁 用

资 本 形 态 的 相 应 价 格 发 展 变 化 的 空 间 尧 趋 势 来 判 断 资 本 形 态

的 相 应 价 值 发 展 变 化 的 空 间 尧 趋 势 是 一 种 有 效 的 形 式 遥

缘援宏观经济发展变化的状态对其客观价值的影响遥

我 国 改 革 开 放 以 来 袁 宏 观 经 济 发 展 运 行 过 程 的 多 次 过 热 尧

偏 冷 及 其 健 康 发 展 运 行 的 周 期 性 波 动 中 袁 房 地 产 行 业 作 为 国

民 经 济 的 支 柱 产 业 之 一 袁房 地 产 企 业 资 本 增 值 与 循 环 状 态 袁 呈

现 出 与 宏 观 经 济 发 展 运 行 的 这 种 周 期 性 波 动 状 态 相 伴 随 的 规

律 性 遥 因 此 袁 深 刻 认 识 与 把 握 这 一 规 律 袁 科 学 调 整 资 本 结 构 袁 适

时 转 换 资 本 形 态 的 存 在 方 式 袁 是 保 障 房 地 产 企 业 资 本 增 值 质

量 及 循 环 状 态 优 良 的 重 要 因 素 遥

二、打造供需关系的优势

地 产 尧房 产 资 本 的 价 值 通 过 交 易 来 实 现 袁 其 资 本 增 值 的 实

现 也 需 要 通 过 交 易 来 体 现 与 衡 量 遥 供 需 双 方 在 供 需 关 系 中 注

重 打 造 整 体 或 具 体 尧 绝 对 或 相 对 的 优 势 是 确 保 房 地 产 资 本 增

值 的 必 备 要 素 遥 打 造 供 需 关 系 的 优 势 是 指 袁在 确 保 合 理 增 值 最
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大 化 的 前 提 下 袁 使 供 给 资 本 形 态 各 要 素 及 其 综 合 效 能 值 达 到

并 超 过 需 求 方 对 其 的 预 期 值 袁 唤 起 需 求 方 强 烈 的 需 求 心 理 和

实 现 行 为 遥 企 业 应 在 客 观 调 查 尧 预 测 的 基 础 上 袁依 照 不 同 的 经

济 尧 社 会 尧 文 化 发 展 水 平 袁 不 同 的 人 群 袁 不 同 的 消 费 层 次 与 消

费 能 力 和 对 各 要 素 及 其 综 合 效 能 值 需 求 的 差 别 与 发 展 变 化

的 规 律 袁 来 打 造 整 体 或 具 体 尧 绝 对 或 相 对 的 供 需 关 系 优 势 遥

三、谋求市场与政策的统一性

市 场 与 政 策 的 统 一 性 是 指 房 地 产 企 业 应 谋 求 以 提 高 资 本

增 值 质 量 为 主 导 的 市 场 需 求 与 政 策 要 求 的 相 适 性 遥 房 地 产 行

业 是 我 国 国 民 经 济 的 重 要 组 成 部 分 袁 房 地 产 市 场 的 形 成 尧 发

展 尧变 化 的 客 观 要 求 是 制 定 房 地 产 政 策 的 基 础 遥房 地 产 政 策 在

促 进 房 地 产 行 业 健 康 发 展 的 同 时 袁 又 起 到 服 务 尧规 范 与 约 束 的

作 用 遥违 背 政 策 尧 片 面 强 调 市 场 规 律 就 必 然 会 受 到 政 策 的 制 约

甚 至 是 惩 罚 曰 同 样 袁 违 背 市 场 规 律 尧 片 面 强 调 政 策 袁 也 会 受 到 市

场 规 律 的 制 约 与 惩 罚 遥 因 此 袁任 何 片 面 的 尧 机 械 的 观 念 与 行 为

都 是 错 误 的 尧 有 害 的 遥 房 地 产 企 业 应 树 立 与 形 成 有 机 结 合 尧辩

证 统 一 尧 科 学 发 展 的 市 场 政 策 观 念 袁谋 求 以 提 高 资 本 增 值 质 量

为 主 导 的 市 场 需 求 与 政 策 要 求 的 统 一 性 尧相 适 性 袁 这 是 保 障 与

促 进 资 本 增 值 的 必 要 条 件 遥

四、形成成本与价格的优势

这 是 指 房 地 产 企 业 在 各 资 本 形 态 形 成 中 投 入 的 与 这 一 资

本 形 态 社 会 平 均 成 本 和 价 格 相 对 比 值 的 优 势 程 度 遥 其 资 本 形

态 在 市 场 转 换 尧交 易 及 实 现 上 的 规 律 袁 也 遵 循 着 优 胜 劣 汰 的 自

然 法 则 遥 这 就 要 求 房 地 产 企 业 通 过 科 学 的 管 理 与 运 作 来 降 低

资 本 形 态 形 成 的 成 本 袁 使 其 最 大 限 度 地 低 于 资 本 形 态 的 社 会

平 均 成 本 袁 并 在 合 理 增 值 最 大 化 的 前 提 下 袁 形 成 具 有 竞 争 力 的

价 格 优 势 遥 这 既 是 提 高 房 地 产 企 业 资 本 增 值 质 量 及 促 进 循 环

状 态 优 良 的 关 键 要 素 袁 也 是 考 核 房 地 产 企 业 竞 争 能 力 尧 管 理 能

力 的 主 要 环 节 遥

五、与以下几种主观因素的影响及作用紧密相关

员援战略管理质量的优劣遥

企 业 战 略 袁 又 称 为 企 业 总 体 发 展 战 略 或 公 司 战 略 遥 它 是 企

业 的 长 期 发 展 战 略 目 标 袁 把 握 企 业 的 未 来 袁 着 眼 于 全 局 袁 并 在

目 标 的 实 现 过 程 中 提 供 基 本 方 法 遥 实 现 资 本 增 值 最 大 化 及 循

环 增 值 最 优 化 是 房 地 产 企 业 战 略 管 理 的 最 根 本 目 标 袁 也 是 房

地 产 企 业 战 略 制 定 尧 实 施 与 控 制 的 最 基 本 原 则 遥 同 样 袁 企 业 战

略 的 制 定 尧 实 施 与 控 制 会 直 接 或 间 接 影 响 房 地 产 企 业 的 资 本

增 值 袁 即 可 通 过 直 接 的 财 务 评 价 指 标 和 间 接 的 非 财 务 评 价 指

标 进 行 衡 量 遥 在 战 略 管 理 过 程 中 袁应 实 现 战 略 管 理 与 资 本 增 值

的 统 一 遥 以 战 略 分 析 为 例 袁 战 略 分 析 应 以 房 地 产 企 业 资 本 增 值

客 观 规 律 的 影 响 要 素 为 基 础 袁 其 外 部 环 境 分 析 包 括 宏 观 经 济

形 势 分 析 尧 房 地 产 业 态 分 析 渊 具 体 有 房 地 产 的 供 需 形 势 尧 房 地

产 政 策 分 析 等 冤 和 房 地 产 企 业 及 其 项 目 所 处 的 具 体 地 域 的 经

营 环 境 分 析 遥 只 有 实 现 企 业 战 略 管 理 全 过 程 渊包 括 分 析 尧 制 定 尧

选 择 尧实 施 与 控 制 等 各 个 环 节 冤 与 房 地 产 企 业 资 本 增 值 规 律 相

一 致 袁 才 能 为 实 现 资 本 增 值 最 大 化 及 循 环 增 值 最 优 化 提 供 全

局 性 的 保 证 遥

圆援信息资源开发利用质量的优劣遥

信 息 资 源 已 成 为 与 物 质 资 源 尧 人 力 资 源 并 列 的 基 础 资 源

之 一 遥 它 普 遍 存 在 于 自 然 界 尧人 类 社 会 及 人 类 思 维 中 遥 对 其 相

关 信 息 资 源 的 研 发 利 用 袁 有 利 于 改 善 房 地 产 企 业 的 管 理 袁 提 高

资 本 增 值 活 动 的 质 量 遥在 市 场 与 信 息 高 度 离 散 尧市 场 参 与 者 信

息 不 对 称 的 情 况 下 袁重 视 并 积 极 开 发 尧利 用 与 房 地 产 相 关 的 信

息 资 源 袁形 成 信 息 资 源 的 优 势 袁 是 增 强 企 业 核 心 竞 争 力 的 重 要

内 容 遥

猿援制度体系的优劣遥

一 定 的 企 业 制 度 是 与 相 关 的 生 产 力 发 展 水 平 以 及 市 场 经

济 发 展 客 观 要 求 相 联 系 的 遥 不 同 的 企 业 制 度 决 定 着 企 业 不 同

的 行 为 特 征 遥 房 地 产 企 业 制 度 的 选 择 与 制 度 体 系 的 建 立 袁 应 最

大 限 度 地 符 合 现 实 市 场 经 济 发 展 的 客 观 要 求 袁 并 适 应 生 产 力

发 展 水 平 袁以 制 度 效 率 原 则 为 标 准 袁 即 以 有 利 于 最 大 限 度 地 起

到 提 高 资 本 增 值 质 量 与 促 进 循 环 状 态 优 良 及 企 业 的 健 康 尧 持

续 尧 快 速 发 展 为 标 准 遥 并 在 实 践 中 检 验 袁在 发 展 中 调 整 尧完 善 袁

使 企 业 的 制 度 体 系 始 终 处 于 最 大 限 度 地 提 高 资 本 增 值 质 量 与

促 进 循 环 状 态 优 良 和 企 业 健 康 尧持 续 尧快 速 发 展 的 优 势 状 态 是

企 业 长 盛 不 衰 的 主 要 因 素 遥

源援人才质量优劣遥

就 提 高 资 本 增 值 质 量 与 促 进 循 环 状 态 优 良 而 言 袁 对 其 的

认 识 和 把 握 必 须 依 赖 企 业 相 应 的 人 才 袁 同 时 就 资 本 形 态 的 原

态 尧 换 态 及 循 环 增 值 形 式 与 途 径 的 选 择 和 具 体 运 作 而 言 袁 也 必

须 依 赖 企 业 相 应 的 人 才 遥 没 有 相 应 的 人 才 袁一 切 都 无 法 实 现 遥

因 此 袁 房 地 产 企 业 应 逐 步 形 成 院 结 构 优 化 袁 能 级 有 序 曰 公 平 竞

争 袁 任 人 唯 贤 曰 职 适 其 才 袁 才 尽 其 用 曰 能 绩 考 核 袁 相 需 而 励 袁 奖

惩 分 明 的 选 才 尧 用 才 尧 爱 才 尧 育 才 的 良 好 环 境 及 机 制 遥 这 样 的

绝 对 与 相 对 优 势 袁 是 在 竞 争 日 趋 激 烈 的 市 场 经 济 环 境 中 求 生

存 尧 谋 发 展 尧 居 强 制 胜 的 关 键 因 素 遥

综 上 所 述 袁 房 地 产 企 业 在 谋 求 不 断 提 高 资 本 增 值 质 量 及

促 进 循 环 状 态 优 良 时 袁 涉 及 到 客 观 与 主 观 尧 宏 观 与 微 观 尧 企 业

内 部 与 外 部 袁 及 各 资 本 形 态 营 运 与 管 理 的 诸 多 环 节 与 要 素 袁坚

持 相 互 区 别 又 相 互 联 系 尧 辩 证 统 一 尧 全 面 客 观 尧 实 事 求 是 尧 与 时

俱 进 的 观 念 尧 方 法 和 科 学 的 发 展 观 袁 深 刻 认 识 与 准 确 把 握 房 地

产 资 本 增 值 的 客 观 规 律 袁 不 断 提 高 资 本 增 值 质 量 与 促 进 循 环

状 态 优 良 袁保 持 企 业 健 康 尧持 续 尧快 速 发 展 遥
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