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据 经济适用房的成本包括征地和拆迁补偿费、勘察设计和前

期工程费、建安工程费、住宅小区基础设施建设费(含小区非

营业性配套公建费)、企业管理费、贷款利息、和税金等7项

因素。计入房价的企业管理费原则上控制在2%以下，并以征

地和拆迁补偿费、勘察设计和前期工程费、建安工程费、住

宅小区基础设施建设费(含小区非营业性配套公建费)等4项成

本因素为基础计算，经济适用房开发利润控制在3%以下。 城

镇最低收入家庭人均廉租住房保障面积标准原则上不超过当

地人均住房面积的60%。 房价收入比(即本地区一套建筑面积

为60m2的经济适用住房的平均价格与双职工家庭年平均工资

之比)在4倍以上，且财政、单位原有住房建设资金可转化为

住房补贴的地区，可对无房和住房面积未达到规定标准的职

工实行住房补贴。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35公顷的，其他土地

超过70公顷的，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。 征用耕地的补偿费，为该耕地被征用前三年平均年

产值的6至10倍。每一个需要安置的农业人口的安置补助费标

准，为该耕地被征用前3年平均年产值的4至6倍，但每公顷被

征用耕地的安置补助费，最高不得超过被征用前3年平均年产



值的15倍。但土地补偿费和安置补助费之和不得超过该土地

被征用前3年平均年产值的30倍。 超过开工满一年未开工的,

按地价款的20%以下收土地闲置费；满二年,无偿收回土地。 

闲置土地：已动工开发,但开发建设面积不足开发建设面

积1/3,或投资额不足总投资额25%且未经批准中止开发建设连

续满一年的。以工业产权、非专利技术作价出资的比例不得

超过投资项目资本金总额的20%。资本金占项目总投资的比

例不得低于35%。(开发中为30%) 出让土地转让：必须同时具

备：一、属于房屋建设的,除出让金外,实际投入资金应占全部

开发投资额的25%以上；二、属于成片开发土地的,应形成工

业或其它建设的用地条件。商品房面积误差比超过3%,买受人

有权退房。 工程投资额在30万以下或者建筑面积在300平米以

下的建筑工程，可以不申请办理施工许可证。申领施工许可

证的条件：建设资金已经落实。建设工期不足1年的，到位资

金原则上不得少于工程合同价的50%，建设工期超过1年的，

到位资金原则上不少于工程合同价的30%建设单位应当提供

银行出具的到位资金证明，有条件的可以实行银行付款保函

或其他第三方担保。商品房预售条件：投入开发建设的资金

应达到建设总投资的25%以上,并已经确定施工进度和竣工交

付日期。 依法对抵押物拍卖的，拍卖保留价由人民法院参照

评估价确定；未作评估的，参照市价确定，并应当征询当事

人的意见。人民法院确定保留价，第一次拍卖时，不得低于

评估价格或市价的80%；如果出现流拍，在行拍卖时，可以

酌情降低保留价，但每次降低的数额不得超过前次保留价

的20% 商品房最低保修期(开发商) 保修期从交付之日起计算

：屋面防水3年 管道堵塞2个月 灯具电器开关6个月 供热供冷1



个供热冷期 商品房最低保修期(建筑单位) 保修期从工程竣工

验收合格之日起计算：屋面防水5年 电气系统、给排水管道

、设备安装为2年 供热供冷2个供热冷期。 住房置业担保公司

的组织形式为有限责任公司或者股份有限公司。实有资本不

少于1000万人民币，最大担保额度：担保大贷款余额的总额

，不得超过其实有资本的30倍，超过30倍的，应当追加实有

资本 。房地产咨询收费：口头咨询费：双方协商议定；书面

资询费：普通咨询报告每份300~1000元；技术难度大、情况

复杂⋯⋯,一般不超过资询标的的0.5%.房地产评估采用差额定

率累进计费：房产100万以下5‰；1011000万2.5‰；10012000

万1.5‰宗地100万以下4‰；101200万3‰；2011000万2‰

；10012000万1.5‰18、房地产经纪收费：租赁代理：无论租

期长短，均按半月至一月成交租金额标准，由双方协商一次

性收取买卖代理：成交价格的0.5%~ 2.5%,最高不超过3%。独

家代理，由双方协商，但最高不超过3%评估、经纪收费,对经

济特区的收费标准可适当提高,但最高不超过上述标准的30%
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