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◇ 青岛市建设委员会关于进一步加强房地产
开发经营管理的通知 

青建房字[2002]1号 
各市、区建设管理局(开发办)，市直有关单位，房地产开
发企业： 
近几年来，我市认真贯彻执行《城市房地产管理法》和《城

市房地产开发经营管理条例》，不断加强房地产行业管理，市场

管理体系初步形成，企业经营管理水平明显提高。为促进房地

产开发经营管理上水平，适应城市发展和人民居住需求不断提

高的要求，保持房地产业持续健康发展，经研究，决定采取五

项措施，以进一步加强房地产开发经营管理工作，现通知如下： 
一、推行开发企业职业经理执业资格认证制度 
房地产开发经营活动产业关联度高，涉及面广、管理难度

大。作为开发市场主体的房地产企业属于知识密集型企业，客

观上要求从业人员，特别是主管经理和高层管理人员必须具备

优良的素质和必备的执业资格条件。为适应产业发展需求，尽

快形成一支懂管理、善经营、层次高、素质强的房地产职业经

理人队伍，市建委从 2002年起，按照国际房地产管理的惯例，
并结合我市房地产现状和特点，在全市推行房地产开发企业职

业经理执业资格认证制度。届时将联合高等院校分批对全市房

地产企业经理队伍进行全面培训。对参加培训并经考试合格的，

统一颁发“房地产开发职业经理执业资格证书”。执业资格证书

作为开发企业资质升级和年检的必备条件。 
二、提高开发企业设立的条件，实行开发项目资本金审查

制度 
为提高房地产开发经营规模化水平，提高房地产开发企业
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设立条件。凡在市内四区及崂山区、黄岛区、城阳区申请注册

成立房地产开发企业(包括专营企业、单项企业)的，除符合现
有法律、法规规定的设立条件外，其注册资本不得低于 1000
万元人民币。在全市实行开发项目资本金审查制度，项目资本

金占总投资比例不得低于 30%。由项目所在地的开发管理部门
在颁发《房地产项目开发经营许可证》时，负责对项目资本金

进行审查。 
三、调整商品房预售条件，进一步规范开发项目受让、转

让管理 
为降低购房人投资风险，维护消费者权益，减少和避免纠

纷，决定调整全市商品房预售标准。在完成基础工程的前提下，

多层商品房达到主体结构封顶，高层商品房主体结构工程完成

1/3方可预售。 
大力推行房地产项目或用地的招标、拍卖，建立公开、公

正、公平竞争的市场机制和投资环境。参加房地产开发项目或

用地投标、竞买的企业和经济组织应具备相应的资质等级条件。 
继续完善开发项目转让备案制度，进一步规范项目转让行

为。项目转让方必须足额支付土地出让金和基础设施配套补助

费等项目价款；依法取得《项目开发经营许可证》；并投入开发

建设的资金达到投资总额的 25%以上，方可转让项目。除法院
判决外，开发项目的受让方必须是经审验合格的具有房地产开

发资质的企业，且达到法规规定和合同约定的投资开发条件。 
四、实行开发企业开发经营不良行为记录制度，逐步建立

开发企业资信评价体系 
为加强对开发企业经营行为进行全过程动态管理，强化企

业依法经营、严格管理的自律水平，从 2002 年起，结合企业资
质管理，对全市房地产企业实行开发经营不良行为记录制度，

并结合开发企业品牌战略实施，逐步建立开发企业资信评价体
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系。 
开发经营不良行为记录制度采取企业记录和项目记录相结

合的方式。由项目所在地的开发管理部门负责对项目实施过程

中的开发建设、经营违法违规行为，群众投诉举报，社会反映

等情况进行如实记录，开发企业注册地的开发管理部门负责在

项目不良记录基础上，对企业进行综合记录。 
对不良行为累积到一定标准的开发企业，出示“黄牌”。被

出示“黄牌”的开发企业，必须在限定期限内进行整改，整改

期间不得取得新的开发项目开发经营许可。对在限定期限内，

未完成整改的，出示“红牌”。并注销其开发资质，清除出开发

经营市场。 
五、实行大公司发展战略，不断提高开发经营规模化、集

团化水平 
实施开发企业集团化、规模化、品牌化发展，是更好地应

对入世带来机遇和挑战的客观选择，是市场竞争和经济发展的

必然规律。针对目前我市房地产开发企业数量多、规模小、总

体素质不高的局面，要切实加大政策的扶持力度，通过企业资

产重组、实施股份制改造等方式，支持那些资金雄厚、开发能

力强、质量上乘的企业，组建大型房地产开发集团，主导房地

产开发。 
政府土地管理部门向市场推出房地产开发项目或用地时，

应本着有利于实现综合开发和规模化经营的原则，为那些有实

力、有品牌、市场份额大的大公司提供公平的市场竞争环境。 
青岛市建设委员会 
二○○二年一月十八日 
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◇ 北京市物价局关于印发北京市商品住宅销
售价格构成的通知 

京价(房)字[2002]018号 
市各有关单位： 
现印发北京市商品住宅销售价格构成，与市政府 2001年第

73号令《北京市商品住宅销售价格构成管理办法》一并执行。 
附件： 
1.北京市商品住宅销售价格构成 
2.北京市商品住宅销售价格构成表 

2002年 1月 15日 

附件一：北京市商品住宅销售价格构成 

一、为规范北京市商品住宅销售价格构成，根据《北京市

商品住宅销售价格构成管理办法》及其他国家有关价格法律法

规，制定本构成。 
二、本构成所称商品住宅，是指经市政府有关部门批准建

设的，用于居住的商品房建设项目。 
三、商品住宅销售价格构成是商品住宅开发经营者制定商

品住宅销售价格和政府价格主管部门进行抽查审核的依据。 
经济适用住房销售价格构成除国家和本市有特殊规定外，

执行本规定。 
四、本市商品住宅销售价格由开发成本费用、期间费用、

税金、依法应当缴纳的其他行政性事业性收费和利润构成。 
(一)开发成本费用。 
下列项目可列入住宅开发成本费用： 
1.土地使用权取得费。 
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土地使用权取得费，为开发经营者依法获得土地使用权时，

所交付的土地使用权出让、转让税费、征地拆迁和安置补偿费

用。 
可列入土地使用权取得费的项目有：土地出让金，耕地占

用税，耕地开垦费，地价评估费，土地补偿费，地上物补偿费，

坟墓迁移费，房屋拆迁安置补偿费，劳动力安置补助费，征地

超转人员生活补助费(统筹金)，房屋拆迁管理费，房屋拆迁服
务费，新菜地开发建设基金，农田水利设施补偿费，征地事务

管理费，土地使用权注册登记发证费，防洪工程建设维护管理

费，场地清理费。 
2.前期工程费。 
前期工程费，为规划、设计、项目可行性研究，水文地质

勘察、测绘，环境评估，临时水、电、路、场地平整费等支出。 
可列入前期工程费的项目有：建设项目前期工作咨询费，

勘察费，设计费，招投标交易服务费，招投标代理服务费，钉

桩放线费，环境评估费，临时水、电、路、场地平整费。 
3.建筑、安装工程费。 
建筑、安装工程费，为房屋主体部分的土建(含桩基)工程、
水电安装工程、装修工程等建设发生的费用。 
可列入建筑、安装工程费的项目有：建安工程费，建设工

程许可证执照费，临时占路执照费，临时用地和临时建设工程

费，建筑节能与发展新型墙体材料专项基金，工程建设监理费，

建设工程质量监督费，施工噪声扰民费。 
建设、安装工程费按照国家及北京市有关建设工程造价管

理规定计算。 
4.基础设施建设费。 
基础设施建设费，为经规划部门批准建设的住宅小区用地

规划红线以内的道路、供水、供电、供气、通讯、照明、园林、
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绿化、环卫、排污、排洪等工程发生的费用。 
此项费用按照市政府的城市规划定额指标，依据批准的详

细规划和施工图预(决)算造价按住宅面积和营业性面积所占比
例分摊计入。 
住宅小区红线以外专门为本住宅小区建设的基础设施，其

建设费用，在国家和本市没有出台新规定之前，可暂按上款规

定计入。 
可列入基础设施建设费的项目有：基础设施工程费，供用

电建设承发包管理费，居住小区路灯维护费，地下水资源费，

防空地下室易地建设费，供电贴费，建设项目共用电力设施代

维护费，绿化补偿费。 
5.公共配套设施建设费。 
公共配套设施建设费，为根据北京市人民政府《关于本市

新建改建居住区公共服务设施配套建设实行指标管理的通知》

(京政发[1994]72 号)规定配置，为居住小区服务的公共设施和
生活服务设施的建设费用，包括教育、医疗卫生、文化体育、

商业服务、金融邮电、社区服务、行政管理、市政公用设施。

凡是进行商业性经营的，要按有偿使用的原则执行，不能计入

居住小区公共配套设施建设费用。可以计入公共配套设施建设

费的项目，应依据详细规划和施工图预(决)算造价按住宅面积
和营业性面积所占比例分摊计入。 

6.开发间接费。 
开发间接费，为开发经营者直接经营组织、管理开发项目

发生的各项费用，包括工资、职工福利费、折旧费、修理费、

办公费、水电费、劳动保护费、周转房摊销等项支出。开发间

接费，按照房地产开发企业财务会计制度核算，并据实列入开

发成本。 
(二)期间费用。 
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商品住宅开发期间费用，为管理费用、财务费用、销售费

用等与住宅开发项目有关的支出。 
管理费用，为企业行政管理部门为管理和组织经营活动而

发生的各项费用。管理费用按照房地产开发企业财务会计制度

核算，并据实列入开发成本。 
财务费用，为开发经营者为筹措资金而发生的各项费用，

包括企业经营期间发生的利息净支出、汇兑净损益、调剂外汇

手续费、金融机构手续费，以及企业筹资发生的其它财务费用。

贷款利息与开发经营者预收购房款发生的存款利息相抵，两者

的净值进入商品住宅成本。发生的其它财务费用据实列入。 
销售费用，为开发企业在销售产品或者提供劳务等过程中

发生的各项费用，以及专设销售机构的各项费用。销售费用据

实列支。 
(三)税金。 
税金为依据国家税收法律、法规规定应当缴纳的营业税、

城市维护建设税、教育费附加等。税金按照国家规定的税目和

税率执行。企业收到减免税退回的税金，作为减少销售税金处

理。 
(四)商品住宅开发期间依法应当缴纳的其他行政性事业性
收费。 
本市涉及商品住宅开发期间依法应当缴纳的其他行政事业

性收费，按照国家及市政府有关部门规定的收费标准执行。执

收部门在收费时，必须持有物价部门颁发的收费许可证，使用

财政部门统一印制或者监制的行政事业性收费票据，并且准确

填写《北京市收费监督卡》后，方可收费。 
可列入商品住宅开发期间依法应当缴纳的其他行政性事业

性收费的项目有：城市基础设施建设费。 
(五)利润。 
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销售利润以(一)、(二)项之和为基数计取。 
实行市场调节价的商品住宅，其利润率，由开发经营者自

主确定。 
五、本构成没有列入的建设项目收费，原则上不得计入商

品住宅价格构成。但在商品住宅建设开发过程中实际发生的且

未列入的建设项目收费，需经政府价格主管部门核定后方可计

入商品住宅销售价格构成。 

附件二：北京市商品住宅销售价格构成表 

项目名称 收费依据 

一、开发成

本费 
   

1.土地使用
权取得费 

   

土地出让金 
北京市人民政府京政发[1994]34号《北京市人民
政府发布北京市出让国有土地使用权基准地价

的通知》 

耕地占用税 
北京市人民政府京政发[1997]93号《北京市实施
<中华人民共和国耕地占有税暂行条例>的办法》 

耕地开垦费 《中华人民共和国土地管理法》 

地价评估费 

国家计划委员会、建设部计价格[1995]971号《关
于房地产中介服务收费的通知》   
国家计划委员会、国家土地管理局计价格

[1994]2017号《关于土地价格评估收费的通知》 
北京市物价局、北京市房屋土地管理局京价(房)
字[1997]第 398 号《关于房地产中介服务收费的
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通知》 
北京市物价局、北京市国有资产管理局京价(房)
字[1997]第 419 号《关于国有资产评估中房地产
价格收费问题的通知》 

土地补偿费 
《中华人民共和国土地管理法》   
《北京市实施<中华人民共和国土地管理法>办
法》 

地上物补偿

费 

北京市人民委员会(57)市冯字第 321 号《北京市
人民委员会“青苗补偿计算方法”》   
北京市房屋土地管理局京房地评字[1997]第 356
号《北京市房屋土地管理局关于实施<北京市房
屋估价办法>中有关“远郊区、县房屋重置价格
补偿幅度”和“房屋附属物、树木补偿价格”的

通知》 
北京市园林局(90)园绿字第 257 号《关于执行新
的树木赔偿标准的通知》 
北京市计划委员会京计基字(1997)第 0711 号《关
于取消和调整建设项目收费的通知》 
北京市物价局京价(房)字[1998]第 231 号《关于
制定危改小区树木移植费的函》 
北京市土地管理局 1991年 10月 10日发布《关
于贯彻执行<北京市实施中华人民共和国土地管
理法办法>第四章、第五章实施细则的通知》 

坟墓迁移费 
北京市土地管理局 1991年 10月 10日发布《关
于贯彻执行<北京市实施中华人民共和国土地管
理法办法>第四章、第五章实施细则的通知》 

房屋拆迁安北京市人民政府 2001年第 87号令《北京市城市
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