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前言

　　中国改革开放的经济大潮带来了房地产业的迅猛发展，房地产热波及全国，吸引全世界，已成为
全社会热切关注的话题，牵动着每一个人的心。
　　房地产业作为国民经济的基础性、先导性产业，正逐步走向市场化和规范化的道路，并对相关产
业和整个国民经济的发展产生巨大的推动作用。
我国幅员辽阔、人口众多，随着经济快速发展和城市化水平的提高，城市建设大规模展开，人民物质
生活水平迅速提高，对房地产开发的需求日益增加，从而拓展了房地产开发长远发展的良好空间。
　　与我国房地产开发迅猛发展不相适应的是房地产开发与管理人才相对匮乏。
为了满足培养高素质房地产专业人才的要求，本书在编著过程中突出系统性、实用性、前瞻性，将房
地产开发与管理有机地结合在一起，力图做到理论与实践的高度统一，使读者通过学习，既能了解具
有一定深度的理论知识，又能提高实际操作能力。
　　在我国，由于各地区经济发达程度和人文、地理条件差别较大，在房地产开发与管理方面，除了
国家有统一的法律和标准外，各地都有相应的地方法规、规范、规章和标准，本书提到的有关这方面
的叙述，应以当地在国家统一的法律框架范围内制定的法规、规范、规章、标准为准。
而且，房地产法律、法规、规范、规章、标准以及相关政策等，将随着时间的变化而不断趋于完善，
所以在学习时，应随时关注这方面的政策动向，并以最新的政策为准。
　　需要说明的是：本书在撰写过程中，引用了参考文献中一些颇有价值的资料，特此向这些参考文
献的作者表示由衷的感谢。
同时，对案例撰写的主要参与者唐代中博士表示谢意。
　　本书为普通高等教育“十一五”国家级规划教材，可作为房地产（方向）、土地资源管理、物业
管理、工程管理、城市经济、建筑、规划等专业本科生和相关专业研究生、MBA、MPA学生的教材使
用，也可作为房地产开发与管理方面专业人士的学习用书。
　　由于水平有限，错误和不当之处在所难免，敬请读者不吝批评指正。
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内容概要

房地产开发是指在依法取得土地使用权后，对地上、地下基础设施和房屋进行的综合开发与配套建设
，是一种商品生产和管理的行为。
房地产开发的全过程可分为投资决策、前期工作、项目建设、竣工验收与交付使用四个大的阶段。
本书围绕这四大阶段展开，具体分为管理与城市房地产、房地产开发项目选择和土地使用权获取、房
地产开发项目策划决策和可行性研究、房地产规划设计与建筑工程基础知识、房地产开发的建设过程
管理、住宅建设项目竣工备案和交付使用许可管理，以及贯穿于房地产开发全过程的开发资金筹集与
成本监控管理和与房地产开发有关的其他管理等各个方面。
最后，就房地产开发项目策划和可行性研究附以实际案例。
本书在编排上按照房地产开发运作各个阶段的先后次序分章叙述。
    本书突出系统性、实用性、前瞻性，将房地产开发与管理有机地结合在一起，力图做到理论与实践
的高度统一，使读者通过学习，既能了解具有一定深度的理论知识，又能提高实际操作能力。
本书为普通高等教育“ 十一五”国家级规划教材，可作为房地产（方向）、土地资源管理、物业管理
、工程管理、城市经济、建筑、规划等专业本科生和相关专业研究生、 MBA、MPA学生的教材使用
，也可作为房地产开发与管理方面专业人士的学习用书。
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Page 6



第一图书网, tushu007.com
<<房地产开发与管理>>

章节摘录

　　二、征用集体土地的政策规定　　（一）征用土地的范围及权限　　1.征用土地的范围　　国家
进行经济、文化、国防建设以及兴办社会公共事业和列人固定资产投资计划用地的，经有批准权的人
民政府批准后可以征用集体土地，被征地单位和个人应服从国家需要，不得阻挠。
建设单位征用的集体土地，其土地所有权属于国家，用地单位只有土地使用权。
　　2.征用土地批准权限的规定　　（1）征用土地实行两级审批制度，即国务院和省级人民政府；　
　（2）征用农地的，应先办理农用地转用手续，同时办理征地审批手续；　　（3）基本农田，基本
农田以外的耕地超过35hm的，其他土地超过70hm的，由国务院审批；　　（4）其他用地和已经批准
农用地转用范围内的具体项目，由省级人民政府审批并报国务院备案。
　　一个建设项目需要征用地的土地，应当根据总体设计一次申请批准，不得化整为零。
分期建设的项目，应当分期征地，不得先征待用。
铁路、公路和输油、输水等管线建设需要征用的土地，可以分段申请批准，办理征地手续。
　　征用土地，应对被征地单位和农民进行安置、补偿和补助，由用地单位支付土地补偿费、安置补
助费、地上附着物和青苗补偿费等。
　　（二）临时用地必须办理报批手续　　工程项目施工，需要材料堆放场地、运输通路和其他临时
设施的用地，应尽可能在征用的土地范围内安排，确实需要另行增加临时用地的，由建设单位向批准
工程项目用地的机关提出临时用地的数量和期限的申请，经批准后，同土地所有权单位签订临时用地
协议后方可用地。
临时使用土地的期限，最多不得超过两年，并不得改变批准的用途，不得从事生产性、营业性或其他
经营性的活动，不得修建永久性建筑。
临时用地期满后，应将场地清理并按用地协议支付一切费用。
土地管理部门同时注销其临时用地使用权。
临时用地超越批准的时间，可再提出申请，不退地又不申请的按违章用地处理。
　　（三）全民及城镇集体所有制企业和农村集体经济组织联营企业使用的集体土地　　全民所有制
企业、城镇集体所有制企业和农村集体经济组织共同投资兴办的联营企业所使用的集体土地，必须持
县级以上人民政府按照国家基本建设程序批准的设计任务书或者其他批准文件，由联营企业向县级以
上人民政府土地管理部门提出用地申请，按照国家建设用地的批准权限，经有批准权的人民政府批准
；经批准使用的土地，可以按照国家建设用地的规定实行征用，也可以由农村集体经济组织按照协议
将土地使用权作为联营条件。
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