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前言

　　物业管理，与千千万万百姓人家的生活和工作息息相关，也是一个国家文明程度的体现。
在我国，物业管理还是一个新兴行业，正在蓬勃发展。
行业的发展需要人才，人才的培养靠教育。
要办好一个专业，教材的重要性是不言而喻的。
　　1998年由北京城市学院（原北京海淀走读大学）发起，与辽宁青年管理干部学院、大连管理干部
学院、佳木斯大学等组成了物业管理专业高等职业教育教学协作组，首要的协作任务就是编写了全国
第一套高职物业管理专业系列教材，它包括《物业管理企业会计》、《建筑识图与构造》、《物业管
理》、《房地产开发与经营》、《房屋管理与维修》、《社区环境建设与管理》、《物业设备与设施
》和《物业管理信息系统》。
　　经过10年的教学实践和行业的迅速发展，物业管理行业逐渐发展成熟，本套教材也在不断进行修
订。
2004年出版的第2版在原有的8本教材的基础上，增加了《物业管理法规与案例分析》和《物业管理实
务》两本书。
2008年，本套教材再次进行全面修订，并在第2版的基础上，增加了《物业管理专业实训实习指导教程
》一书，使本系列教材修订后的数量达到了11种。
　　第3版教材修订根据国家最新颁布的标准、规范进行，结合物业管理专业人才培养的特点，并吸
收了前两版教材的教学实践经验，强调理论与实践的紧密结合，突出职业特色，实用性、操作性强，
重点突出，通俗易懂，配教学课件，适用于各类物业管理专业的师生，同时也是物业企业培训的理想
教材。
　　由于时间仓促，也限于我们的水平，疏漏甚至错误在所难免，殷切希望能得到专家和广大读者的
指正，以便修改和完善。
　　教材的修订和再版，得到物业管理行业的专家和机械工业出版社的大力支持，在此深表谢意。
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内容概要

物业管理专业高等职业技术教育系列教材修订后共10本，本书为其中一种。
    本书较系统地介绍了房地产开发与经营的基本理论和方法。
全书共分10章，内容包括概述、房地产开发经营企业、房地产项目的可行性分析、房地产开发项目融
资、房地产开发项目用地的获取、房地产开发前期工作、房地产开发项目的实施和管理、房地产经营
、房地产税费、物业管理等。
该书内容集理论与实践于一体，有较强的可操作性。
    本书可作为高等职业技术院校物业管理专业的教材，同时可供物业管理从业人员及有关工程技术人
员参考。
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章节摘录

　　二、房地产开发项目成本费用估算方法　　（一）土地费用估算　　土地费用是指为取得项目用
地使用权而发生的费用。
由于目前存在着有偿出让和行政划拨两种获取建设用地使用权的方式，所以对土地费用的估算要就依
实际情况而定。
　　1、建设用地出让金及征地费　　国家以土地所有者身份将建设用地使用权在一定年限内有偿出
让给建设用地使用者，并由建设用地使用者向国家支付建设用地使用权出让金。
建设用地出让金的估算一般可参照政府近期出让类似地块的出让金数额并进行时间、地段、用途、临
街状况、建筑容积率、土地出让年限、周围环境状况及土地现状等因素的修正而得到，也可以依据城
市人民政府颁布的城市基准地价，根据项目用地所处的地段等级、用途、容积率、使用年限等项因素
修正得到。
　　在将农民集体所有土地由政府征收转变为国有土地时，需要以征地费补偿农民的经济损失。
根据《中华人民共和国土地管理法》的规定，国家建设征用农村土地发生的费用主要有土地补偿费、
土地投资补偿费（青苗补偿费、树木补偿费、地面附着物补偿费）、人员安置补助费、新菜地开发基
金、土地管理费、耕地占用税和拆迁费等。
　　2、城市建设配套费　　城市建设配套费是因政府投资进行城市基础设施如自来水厂、污水处理
厂、煤气厂、供热厂和城市道路等的建设而由受益者分摊的费用，有时该项费用还包括非营业性的配
套设施如居委会、派出所、幼儿园、中小学、公共厕所等的建设费分摊，称为配套设施建设费。
这些费用的估算可根据各地的具体规定或标准进行。
　　3、拆迁安置补偿费　　在城镇地区，国家或地方政府可以依照法定程序，将国有储备土地或已
经由企事业单位以及个人使用的土地划拨给房地产开发项目或其他建设项目使用。
因划拨土地给原用地单位或个人造成了经济损失，新用地单位应按规定给予合理补偿。
拆迁安置补偿费实际包括两部分费用，即拆迁安置费和拆迁补偿费。
　　拆迁安置费是指开发建设单位对被拆除房屋的使用人，依据有关规定给予安置所需的费用。
一般情况下应按照拆除的建筑面积给予安置。
被拆除房屋的使用人因拆迁而迁出时，作为拆迁人的开发建设单位应付给搬家费或临时搬迁安置费。
　　拆迁补偿费是指开发建设单位对被拆除房屋的所有权人，按照有关规定给予补偿所需的费用。
拆迁补偿方式可以分为产权调换、作价补偿或者产权调换与作价补偿相结合等形式。
产权调换的面积按照所拆房屋的建筑面积计算，作价补偿的金额按照所拆除建筑物面积的重置价格结
合成新度计算。
　　（二）前期工程费　　前期工程费主要包括开发项目的前期规划、设计、可行性研究、水文地质
勘测以及“三通一平”等土地开发工程费支出。
　　⋯⋯
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编辑推荐

　　《房地产开发与经营（第3版）》可作为高等职业技术院校物业管理、房地产管理等专业的教材
，同时可供物业管理、房地产管理等从业人员及有关工程技术人员参考。
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