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引 言

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

引 言 土地開發是以建設公司為代表的建築相關業者
的主要業務，土地則是土地開發最重要的資源。

建設公司決定以何等價位？何種開發模式？開
發哪一宗土地？此購地階段的作業，是土地開
發一貫作業中最核心的部分。所謂

買對地就贏一半

因為土地條件與購地成本是未來推案成敗最重
要的關鍵因素。
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【土地開發購地階段作業流程 & 講座系列課程彙整表】【土地開發作業流程表】 3,1
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引 言

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

本文即以建設公司的角度談土地開發的購地決策。
除摘要解析建商於此階段的作業流程與關鍵決策外，
並說明如何善用建築師、代書、代銷與仲介等專業
夥伴，協助公司處理本階段相關作業。期使這項團
隊作業，得以相互配合，各現所長，發揮專業價值，
彼此相輔相成，共創購地佳績，共享開發成就！

購地實務從業主接到新的土地資料開始，建設公司
都會先行淘汰不符公司基本的選地（區位、面積…
等）標準的標的。

而後精選優先處理的土地，經各項調查作業，釐清
其現地、產權、法規…等條件，是否確實適合公司
開發的需求。

最後再決定是否進入規畫配置、評估等後續作業？
作為是否要出價？要出價多少的決策依據。

→初步篩選

→後續調查

→要出價多少？
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引 言

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

本項購地階段的作業，各家建設公司的作法雖不
盡相同，然而整體作業的核心價值，則都聚焦在
購地的兩大關鍵決策：

 這塊地要買嗎？

 要出價多少？

這是建商得否以具競爭力的條件，購入符合公司
開發需求的優質建地的核心作業。

尤其在土地先搶先贏的大環境下，業主除須建構
適合自身作業的制度外，更要能善用並整合建築
師、代銷、代書與仲介的專業分工。至於參與此
項作業的團隊成員，自應瞭解業主的決策關鍵，
並能高效率的配合作業。協助業主搶得購地先機，
並得以優勢產品力順利推案，成為業主得力的協
力夥伴，自可長期合作，長保業績！

引 言

→得立即開發+符合公司需求
→出價具購地與推案競爭力
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【購地 2 大關鍵決策表】

6,1



土地開發系列
講座

一、這塊地要買嗎？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策策

(一) 初步篩選 實務上，建設公司決定"這塊地要買嗎？"分初步篩選、
後續調查確認兩階段：

(一)初步篩選：針對土地資料(尤其是仲人所提供)，建設
公司於接圖時，應即時同步先解讀地籍圖，就下列影
響公司購地意願的土地條件先行篩選：

 區位：基地座落（縣市鄉鎮、區位）是否符合公司投
資區位的要求？
一般大都會區精華地段的土地，市場接受度高，但也
因而地價相對較高，公司自會先評估是否列為投資首
選。反之，區位較偏的土地，則因地價低而適合一般
價位推案。

 坵形：基地方正、臨街面較寬者易於配置，接受度高。
反之，坵形太過於狹長（尤其是窄邊單面臨路）或零
碎曲折，則因不利排厝間或推案去化阻力相對較大，
不僅影響地價，也影響購地意願。甚至坵型若受限法
規而不得單獨開發時，則將被剔除。
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一、這塊地要買嗎？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策策

(一) 初步篩選 (一)初步篩選：

 面積：每家公司多有其慣推的案場規模，標的面
積是否符合公司的規模標準？

 分區：以一般建設公司主推住宅產品而言，所需
土地的使用分區，傳統上多以住宅區、商業區
(都市土地)或甲種建築用地(非都市土地)為主。

但因現今土地使用分區大多細分，除傳統的住宅
區、商業區細分為住一~住○、商一~商○外，
也常見其他分區（如：○○專用區）。不僅分區
種類多樣化，而且都各有其專屬的使用規定。

因此需進一步於後續的法規調查中，確認有何樓
層數、高度…等限制建築形式的規定？並釐清其
用途管制的建築類型，是否得據以規劃公司定位
的產品？
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一、這塊地要買嗎？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策策

(一) 初步篩選

9,2

(一)初步篩選：

 建築線：建築法規(【建築法§42】、【建築
技術規則§2】)規定：「建築基地應與建築線
相連接」。因此應由地籍圖初步研判該地是
否臨接建築線？

明顯未臨接建築線者，得：
 經鄰地以通路連結得指定建築線的道路 或
 併入臨建築線的鄰地一併開發
方式開發，否則將因請照時無法指定建築線
而被淘汰。

至於地籍圖上的地界線複雜，不易當場由圖
面研判何者為建築線者，則應於後續調查階
段，再進一步確認。
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一、這塊地要買嗎？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策策

(一) 初步篩選

←大環境

←小環境

(一)初步篩選：

 鄰避設施：一般土地開發所忌諱的鄰避設施，目
標大者（如：風水區、變電所…等），平日即有
耳聞或由都市計畫圖即可查知，自當避免。至於
隱身於巷弄間的小目標（如：加油站、廟堂、特
種行業…等），則於後續看現場時，再行勘查確
認篩選。

 購屋忌諱：從都市計畫圖（或地籍圖）即可研判
的路沖，或後續看現場時可查知的巷道沖、厝角、
壁刀…等購屋忌諱，依其情節輕重，輕則影響地
價，重則影響購地意願。

上述各項土地條件篩選的標準因業主而異，仲人應
事先檢視土地資料，配合提供適合其要求標準的標
的。若能適材適所，自得減少無效嘗試損耗，以提
高土地成交率。
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一、這塊地要買嗎？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

(二) 後續調查 (二)後續調查：

經此初步篩選，淘汰明顯不符公司需求的標的後，
再由保留的資料中，進一步精選優先處理的標的，
依購地階段的作業流程，進行後續調查作業階段。

本階段調查作業除下列兩大重點外，其他攸關土
地開發的相關事項，需詳查確認符合公司購地推
案的需求後，才能進入後續投資評估作業階段─ 
─ "要出價多少？"。

 開發許可：確定該土地得立即開發

→能不能蓋？

 用途管制：符合公司產品定位的需求

→能蓋甚麼？
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一、這塊地要買嗎？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

1. 看現場：勘查基地現地條件與周遭大、小環境，
進一步釐清下列影響公司購地意願的土地現況，
並評估是否值得繼續後續作業或應予淘汰：

 出入道路：基地臨接(尤其是主要出入) 道路的
 種類：計畫道路、私設道路、現有巷道…
 產權歸屬：是否已(全)開闢？已(全)徵收？

有無路權問題？得如何解決？

 地上(下)物：基地有何地上(下)物？是否被佔
用？如何排除？有何補償費？

(二) 後續調查
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講座

一、這塊地要買嗎？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

(二)  後續調查 1. 看現場：

 自然因素：有無影響開發的地形、地貌因素
（如：地塹、低窪、池塘…等）？如何處理？
額外成本為何？

 周遭環境：有無不利開發的因素？如：
 購屋忌諱：路(含巷道、私設道路、車道)沖、

厝角、壁刀…等
 負面觀瞻：鄰房違建、凌亂建築背面…等
 特殊鄰居：特種行業、加油站、葬儀社、變

電所…等、
 鄰避設施：廟堂、風水區、電塔、高壓線…等

其對售價、配置，甚而購地意願的影響。

Not In My Back Yard→NIMBY＝鄰避 vs 嫌惡
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一、這塊地要買嗎？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

1. 看現場：

 特殊現況：尤其針對非重劃區或未經區段徵
收地區常見下列三種現況的土地，須進一步
於後續地政、法規調查時，詳核有無禁限建、
附帶條件...等開發限制的規定。

 老舊部落→都更？→整合

土地若位於老舊社區內，需進一步查核是否
已被指定為都市更新單元，或被劃入都市更
新範圍，而被規定需以都市更新的方式開發。

若此，除非基地條件符合開發規定，得以單
獨作業，否則需配合鄰地作業，受制於人。
加上國內目前都更修法中，實務上阻力大，
開發不易。除原已在此插旗的養地者外，一
般都缺乏購地意願。

(二)  後續調查
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一、這塊地要買嗎？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

1. 看現場：●特殊現況

 現有廠房→地政作業或整體開發？→禁限建
土地現況若尚有廠房，尤其計畫道路未闢或道
路現況與都市計畫圖不符者，則需進一步於法
規調查中，查詢基地是否位於經都市計畫變更，
而提高利用率的變更都市計畫範圍內？有何開
發限制？
這類提高利用率的土地，常被規定須經市地重
劃或區段徵收等地政作業，或需以整體開發
（整體規劃）方式開發。
若此，不僅在完成該先決條件的規定前不得開
發（即禁、限建），而且土地面積未來也將因
該等作業而縮水，且於地政作業期間還不得處
分土地。不僅影響地主權益，也影響業主購地
意願。

(二)  後續調查
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一、這塊地要買嗎？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

1. 看現場： ●特殊現況

 社區型公設未闢→附帶條件？→捐地捐款
若與基地同一街廓或鄰近基地的社區型（公兒、停車
場用地…等）公共設施(註)尚未闢建，則需進一步查核
有何開發的附帶條件。
此類土地因範圍較小，而不被要求須經市地重劃等地
政作業，但常被規定開發的附帶條件，如：開闢興建
完成規定的公共設施，並無償捐獻給政府後，其餘土
地始得開發。

若此，則尚需配合鄰地開發，或尚需併同該公設地，
完成附帶條件的規定後才能申請建照。不僅增加開發
成本，也影響購地意願。

此三類常見於未經重劃區或區段徵收作業的土地，有的可
由都市計畫（或地籍）圖研判，有的則須於現地勘查時，
配合比對都市計畫圖始得略知一二。

故須由後續地政作業、法規…等調查，進一步確定有何影
響開發的禁限建、附帶條件…等開發管制的規定。

(二)  後續調查

※註：
社區型公共設施：係指在
細部計畫時才劃定，如：
公兒、停車場…等小型的公
設用地。對比學校、體育
場...等，則為於主要計畫劃
定的大型公設用地。
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一、這塊地要買嗎？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

經前述看現場的細項作業，進一步確定基地現況條件適
合且符合公司開發的要求後，再進行後續的建築線、產
權、地政與法規調查作業。

2. 建築線覆核：針對未經重劃或區段徵收作業的地區，
部分建築線狀況不明的標的，進一步覆核，以釐清有
無畸零地問題與得否請照。
於前述初步篩選階段，已先將地籍圖中明顯未臨接建
築線的土地剔除；至於不易從地籍圖解讀其建築線的
土地（如：在可能為建築線的位置出現多組疑似建築
線的地界線），可藉由
①擴大地籍圖範圍由道路截角協助研判，或
②量測地籍圖的路寬推斷，或
③申請相關地號的土地使用分區證明，必要時
④甚至可申請建築線指示圖等方式，

釐清基地臨接建築線的狀況，是否造成畸零地？得否
請照？是否須配合留設保留地？藉以確認規畫（≒未來
請照）範圍與面積。

(二) 後續調查
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※解讀地籍圖：
1.完整地籍圖構件：地段地號、指北針、比例尺、地界線閉鎖。
2.研判建築線：確認建築線→目前規劃、未來請照範圍與面積。
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一、這塊地要買嗎？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

3. 產權調查：仲人提供的土地資料，一般說來大
多僅先有地籍圖。經釐清上述基地現況、建築
線情形後，針對有意購買的土地，會進一步查
核土地(或含建物)謄本。若謄本中有的下列產權
狀況，建設公司會請代書協助釐清並要求仲人
配合處理：

(1)基本資料：土地登記謄本的
 標示部中地段地號、地目、面積…等，
 所有權部中所有權人…等，
 他項權利部中權利種類、內容…等

該宗土地的基本資料，針對公司有意開發的標
的製作「產權摘要圖、表」，核對與仲人提供
者是否吻合，並處理相關疑點。

(二) 後續調查
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一、這塊地要買嗎？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

3. 產權調查：

(2)特殊狀況：釐清下列影響購地意願的特殊產權

狀況，並詢賣方處理腹案：

①影響產權移轉的因素：除有無設定他項權利外，

土地登記謄本中若有下列常見影響未來產權移

轉的登記，也應先釐清並詢地主相關細節與處

理方式，以方便公司事先衡量篩選。

 登記於標示部「其他登記事項」的限制登記、

三七五租約

 登記於所有權部「其他登記事項」的限制登記、

訴訟註記

 登記於他項權利部的他項權利。

(二) 後續調查
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土地開發系列
講座

一、這塊地要買嗎？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

(二) 後續調查
3. 產權調查：(2)特殊條件：謄本中常見：

②優先承購權：有無買賣雙方除外的他方，得依法主張
的下列「優先承購權」：
 三七五租約：承租人有優先承購權

→【三七五租約條例§15】
 共有產權：他共有人有優先承購權

→【土地法§34-1】
 房地產權分離：房地所有權人互有優先承購權

→【土地法§104】
 祭祀公業土地：①地上權、典權人②承租人③他共有

人④占有人等依序有優先承購權
→【祭祀公業條例§52】

產權清楚是業主購地的首要考量，也是仲介土地最基本
的要件，更是考驗仲人專業素養與人際關係的專業價值。
仲人除應先行解讀謄本外，並針對可能影響業主購地意
願的問題，先與地主釐清相關細節，並備妥處理方案，
適時告買方。以減輕業主購地阻力，並減少日後因此等
因素而生變，徒作虛工的可能。
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一、這塊地要買嗎？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

(二) 後續調查

24,3

4.地政作業調查：針對未經重劃或區段徵收地區的土地，
需進一步查核標的是否被規定須以
 市地重劃、徵收或區段徵收等地政作業方式？或
 須捐地、捐款、整體開發/規劃…等附帶條件開發？

以確保能如期(無禁限建規定)、如數(面積不縮水)
開發。

因為被劃入此類地政作業範圍內的土地，不僅
 因禁、限建規定，不能立即可建。
 在地政作業公告實施作業階段，也被規定禁止處

分，不得移轉產權。
 且未來作業完成後，所有權人可領回或抵回的土

地面積也將大幅縮水。

對開發者而言，地政作業不僅影響土地開發進度，
地主權益也將嚴重受損。因此若經查核證實尚待此
地政作業者，將嚴重影響業主購地意願。
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一、這塊地要買嗎？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

規劃國土利用、平衡區域發展
國家重大建設、產業園區開發
健全都市開發、改善居住環境…

開發單位
開發
動機

開發階段 開 發 內 容 執行者

擬定：新訂、擴大、變更都市計畫
劃定計畫範圍
分期：優先開發區、後期發展區
分區：編定使用分區、劃定公設用地
開發方式：(區段)徵收、重劃、附帶條件…

計劃
作業

都計單位

都計法規

地政作業

建築
工程

購地前：篩選、調查、規劃、評估、簽約

購地後：請照、施工、銷售、交屋、售服

開發者

(區段)徵收、重劃：闢建公設、交地
土木
工程 附帶條件：闢建捐贈公設、 捐款…

地政單位 生地
( 禁建 限建 )

熟地

( 立即可建 )

《宏觀的土地開發作業流程表》
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Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

(二) 後續調查:法規調查

26,3

5. 法規調查：

借重建築師的專業，確認基地的適用法規，釐
清該等法規攸關土地開發與建築使用的規定，
及其對業主購地意願的影響。

規範土地開發的相關法規，主要
 管制基地的開發，須先經法規調查，確認基

地無禁限建或附帶條件的開發管制規定。
 管制其建築用途，同樣需先經法規調查，確

認該規定所限制的建築用途範圍，符合公司
產品定位的需求。

 管制其建築強度，同樣需先經法規調查，確
認該規定所規範的最大可建面積。

前兩項法規因素，都將影響公司購地的意願，
第三項因素則影響公司出價的能力。



土地開發系列
講座

一、這塊地要買嗎？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

5. 法規調查：

(1)開發管制：即限制基地的開發。須先經法規調查，
確認基地不受下列因素影響，得立即開發（可申請
建照）。

 開發管制：除少數為「養地」而購入禁限建規定的
土地外，業界多以「得立即開發(可立即請照)」為購
地先決條件。因此應進一步查核基地適用法規是否
有相關禁限建或附帶條件的開發管制規定。

 使用限制：若無上述規定，原則上得開發。但仍需
 配合基地所屬縣市【○○縣/市畸零地使用管制規

則】有關畸零地（面積狹小、地界曲折）的規定。
 查詢基地適用法規有無最小開發規模（最小開發

面積、臨街面寬、或全街廓）的規定？

基地得否單獨開發？是否須留設保留地…等土地供
建築使用時特殊管制的規定。

(二) 後續調查:法規調查
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一、這塊地要買嗎？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

5. 法規調查：

(2)用途管制：土地開發法規針對各類使用分區的
土地，於建築使用時都有其各自適用的下列用
途管制。同樣需先經法規調查確認該規定所限
制的建築用途範圍符合公司產品定位的需求：

 如何規定：將各種建築用途歸類分組，編定
用途組別，並詳列各組使用項目與細項。

 規定如何：以正面、負面與附條件表列方式，
詳列各種分區得、不得或始得為何種（那一組
或那幾組）用途使用的項目。

基地適用法規的用途管制所規定的建築用途類
別，是否符合公司產品定位的需求（如：可否供住

宅使用，或有何附帶條件…等） 都是公司購地意願的
基本考量。

(二) 後續調查

28,3

第五講.pptx#176. 北市土管自條-用途管制


(正面)

(負面)

(附條件)
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正面表列 負面表列 附條件表列
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一、這塊地要買嗎？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

總之，建商的購地決策，首要

 產權清楚能順利移轉
 能依公司進度推案
 得規劃公司定位的產品
 購地成本具推案競爭力

…等先決條件。

這些於初步篩選與後續調查的作業，一般業主
都委外作業，藉助建築師、代銷、代書…等協
力夥伴的專業服務，既可提高作業精確度，避
免購入非公司需求的土地；又能縮短作業時間，
以搶得購地先機。

(二) 後續調查

→這塊地要買嗎？

→          （初步篩選

→            +後續調查）

→出價多少？(評估)
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二、要出價多少？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

一般業界估價，多先依賣方開價估算本案開發的毛利(算
毛利)，再依公司要求的獲利反算地價(出地價) 。以公司
的投資效益評估作業，評估購地可行性。

 算毛利：依算坪數求出的可售面積、成本建坪，先以
賣方的土地開價為土地成本，依公司評估毛利的方式
（一般分為毛利相對於總成本、投資成本與總可售三
種）及開發模式（是否辦土、建融資），由下列公式
算出本案的毛利與毛利率：
毛利＝收益(總可售金額)-成本(土地+營建+其他)
毛利率＝毛利÷總成本(、投資成本或總可售)

 出地價：再依公司要求（相對於總成本、投資成本或
總可售）的毛利率，由
地價＝收益(總可售金額)–(公司要求)毛利-成本(營建+其他)

，反算出地價，做為向賣方出價的參考。

投資效益評估依其作業的精準度，概可分為精算與概估
兩種模式：

引 言
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二、要出價多少？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

(一)概估(大樓案)：
坊間概估地價的方式，一般多簡化以"坪"來評估。

概估地價=每售坪房價中的土地成本×土地坪效
 每售坪房價中的土地成本：

房價=土地成本+營建成本+其他(管銷)成本+毛利
將房價(@每坪均價)扣除毛利、營建及其他成本，便可求
得@每售坪的土地成本。

 土地坪效：
由容積率概估"一坪地可賣幾坪屋？"亦即每坪地興建
建築物後可換成售坪的倍數。

土地單價
≒﹝房價÷(1+毛利率)-(房價×管銷%)-造價﹞×土地坪效

或≒﹝房價×(1-毛利率%-管銷%)-造價﹞×土地坪效

（一）概估

33,4

※ 註：
● 土地坪效：
這是坊間的習慣用語。
雖未經嚴謹定義，但
其用意旨在概估“一
坪地可賣幾坪屋？”
坊間常依此推估地坪
換成售坪的倍數，並
據以概估地價。

ex：if 房價30w/p,造價10w/p,容積率300%,毛利率25%,坪效係數若套用坊間1.6。
則地價≒﹝30w÷(1+25%)-(30w×5%)-10w﹞×3×1.6=60w/p (相對總成本25%)

或≒﹝30w× (1-25%-5%)-10w﹞×3×1.6=52.8w/p (相對總可售25%)
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（二）精算 (二)精算：
由實際算出全案的總可售金額扣除毛利與營建、
管銷費用…等成本後，算出可承受的最高土地成
本(總土地款)，除以土地面積而求得土地單價。
即精算需將基地實際規畫配置（排厝間、算坪
數），求出其「可售面積」、「成本建坪」後，
再帶入售價、造價與其他成本，依公司投效評估
方式，反算出達到公司要求毛利率的地價，並以
此為出價參考。

收益(總可售金額)－成本(土地＋營建＋其他)＝毛利(毛利率)

∴反算土地成本=收益-(公司要求)毛利-(營建+其他(管銷))成本

此項作業因有無土、建融不同的籌資方式，分成毛利率相
對於總成本、投資成本兩種反算地價方式，也有公司同時
參考毛利率相對於總可售的反算地價方式。說明如下：
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大樓案：

收益（總可售）－成本（土地+營建+其他）＝毛利（毛利率）

反算土地成本＝收益－(公司要求)毛利－營建成本－其他(管銷)費用。
35,4
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Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

（二）精算

36,5

(二)精算：

1.相對於總成本：本案公司不辦土、建融資。所有土地、
營建、管銷…等成本，都由業主全額支付。
反算土地單價
≒﹝總可售÷(1+毛利率)-(營建+管銷)成本﹞÷土地面積÷(1+稅費%)

2.相對於投資成本：本案公司辦理土、建融資。部分土地、營建
成本由貸款單位代為支付，業主自身實際僅支付部分成本。
反算土地單價
≒﹝總可售－計息營建成本－管銷＋(毛利率×土融款)﹞
÷（1+毛利率）÷土地面積÷(1+稅費%)

3.相對於總可售：有些業者會同時參考相對於該案總可售金額，
來反算地價。此種反算模式又因有無土、建融，分成兩種不同
的計算式如下：
反算土地單價
≒﹝總可售×(1-毛利率)-營建成本-管銷﹞÷土地面積÷(1+稅費%)
或≒﹝總可售×（1－毛利率）－計息營建成本－管銷﹞
÷（1+土融比例×貸款利率×計息年數）÷土地面積÷(1+稅費%)
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Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

（三）地價 由上述說明可知，概估是由每售坪房價中的土地成本，
乘上其土地效坪來概估土地單價。精算則是由實際算
出總可售金額，扣除毛利與營建、其他成本，求出可
承受的總土地成本後，除以土地面積而得土地單價。
亦即

 概估：土地單價＝每售坪房價中的土地成本×土地坪效

 精算：土地單價=可承受的總土地款÷土地面積

兩者雖然觀念、作法差異甚大，但由其計算式中可知，
土地的價值基本上決定於土地對房價的貢獻度(每坪
房價中地土地成本)與土地可轉換成建物的坪數的倍
數(即法規的"可建強度≒含車位的土地坪效")。亦即：

土地單價＝土地對房價的貢獻度(每坪房價中的地價)×可建強度

分別說明如下：
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（三）地價

 造價：房屋的造(單)價。主要依建物構造(RC、SRC、
SC、S)、樓層數、建材設備等級、規模、品質、施工
條件…等因素而異。國內一般平價產品的營建單價約
6±1萬/坪(透天)~9±2萬/坪(大樓)，豪宅則約十餘萬/
坪。高層建築則因樓層數而異，約+1~2↑萬/坪。

 其他(管銷)成本：一般多將土地、營建除外的成本，
全數歸之為其他成本。其內容因公司定義而異，主要
有管銷，以及比重較低的管理基金或其他雜項費用。
一般大樓案都以總可售金額的5±2%編預算，透天案
則以○萬/戶編預算，其金額也隨案量、總價…等而異。

土地單價＝土地對房價的貢獻度(每坪房價中的地價)×可建強度

1.土地對房價的貢獻度(每坪房價中的地價)：

房價指的是市場預售屋的行情價。一般房價解構如下：

房價=造價+@每售坪的(土地成本+其他成本+毛利) 其中：
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Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

（三）地價 土地單價＝土地對房價的貢獻度(每坪房價中的地價)×可建強度
1.土地對房價的貢獻度（每坪房價中的地價）：

房價＝造價+@每售坪的(土地成本+其他成本+毛利) 其中：

 毛利：公司要求的利潤。一般多依公司投效評估的模
式，以相對於總成本、投資成本或總可售的○%評估。
這其中主要為公司開發該案要求的盈餘，自然也包含
公司評估開發該案期間可能有的風險（如物價波動造
成造價增減）。其比例因景氣、產品、公司、定義(相
對於總成本、投資成本或總可售)...等而異。一般說來，
毛利約佔房價的 1~2成（透天）

2~4成（大樓、超高層大樓）。

此外，鑒於房地產的自然增值（尤其在房價的上昇
段），一般業者多會在推案期間，藉由管控銷售率，
將未售部分的餘屋隨著房價行情上揚，而於後續銷售
期間配合調高售價，這種推案的「漲價紅利」盈餘，
則屬額外的利潤。
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土地單價＝土地對房價的貢獻度(每坪房價中的地價)×可建強度
1.土地對房價的貢獻度（每坪房價中的地價）：

房價＝造價+@每售坪的(土地成本+其他成本+毛利) 其中：

 土地成本：每坪房價中負擔的土地成本。亦
即將土地總成本除以可售面積。其中土地總
成本包含購地款、其他地款（如：路權權利
金、補貼款…等）以及預估公司持有土地期
間的各項稅費（如地價稅、未來移轉給客戶
時的增值稅、規費…等）。將這些款項分攤
到每坪房價中，便是土地成本。
土地成本=(單價×面積)×(1+稅費%)+其他地款

（三）地價

40,5



土地開發系列
講座

二、要出價多少？
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（三）地價 土地單價＝土地對房價的貢獻度(每坪房價中的地價)×可建強度

2.可建強度：一坪地能蓋幾坪屋(類同於坊間俗稱的"
土地坪效") ？主要依據土地適用法規
 中央：相關中央法規的規定 ←全國一體適用
 地方：轄區縣市的自治法規 ←適用於該縣市
 專案：基地所屬的都市計畫書←優先適用

上述三種層級的法規，針對
 該土地所屬的分區(住○/商○/…) →通案規定
 特殊條件或指定的土地(臨園道...)  →特例規定
所規範的下列有關"最大可建面積"、"可建強度"
的規定：

最大可建面積＝基準FA+免計FA+獎勵FA+容移FA

可建強度＝最大可建面積÷基地面積
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土地開發專業部落格：
上網關鍵字：土地開發作業(或實務)

http://blog.xuite.net/wyc813/blog
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土地開發系列
講座

二、要出價多少？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

土地單價=土地對房價的貢獻度(每坪房價中的地價)×可建強度

而從土地開發的角度而言，適用法規強度管制下的土地的
可建強度概由下列四類可建面積彙整而得：

 基準FA：都市計畫法系法規針對各種可建地供建築使
用時，以容積率規範的基本允建面積。

 免計FA：建築法系法規(以【建築技術規則】為主)針對
室內除外的地下室、屋突、機電、梯廳、陽台、騎樓、
停車空間…等附屬空間，各別規定在某額度內，得以免
計入容積FA檢討容積率的允建面積。

 獎勵FA：上述兩法系法規中，於中央規定的開空、都
更與基地所屬縣市、專案規定得允增的各類獎勵面積。

 容移FA：基地依其適用的容積移轉相關法規的規定，
得以移入的允增面積。

彙整上述四類允建與允增面積，即為土地供建築使用時的
最大可建面積=基準FA+免計FA+獎勵FA+容移FA

可建強度=最大可建面積÷基地面積

(三)地價
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土地開發系列
講座

二、要出價多少？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

（三）地價
土地單價＝土地對房價的貢獻度(每坪房價中的地價)×可建強度

上述各項規定是基地可建面積最主要的法規依據，整理如下：

45,6

【最大可建面積與強度管制關係表】
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※註：本書籤是筆者針對新北市的獎勵(開空
與都更)、容移規定，整理成摘要表，
其餘五都的摘要表可上部落格第七
講的附件截取參考。



土地開發系列
講座

二、要出價多少？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

土地單價＝土地對房價的貢獻度(每坪房價中的地價)×可建強度

2.可建強度：一坪地能蓋幾坪屋？

彙整此四項可建面積，便可求得基地的

最大可建面積＝基準FA+免計FA+獎勵FA+容移FA。亦
即是

→請照時將歸納為建造執照中的「總樓地板面積、陽台

面積」。並將轉換為

→銷售階段時，房屋銷售說明書與合約中的「室內、公

設、陽台、騎樓...等」面積。

→完工保存登記時，則登記為建物所有權權狀中的「主

建物、附屬建物、共同使用」面積。

「最大可建面積」是評估土地價值（投資效益評估）時，
必須先確認的「可售面積（房屋銷售面積）」與「成本
建坪（概算營建造價坪數）」等關鍵數據的來源。

(三)地價
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※註：本表說明①最大可建面積彙整為②建
照面積，轉為③銷售面積，最後登
記為④權狀面積的關聯性。
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2

4
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土地開發系列
講座

二、要出價多少？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

土地單價＝土地對房價的貢獻度(每坪房價中的地價)×可建強度

2.可建強度：一坪地能蓋幾坪屋？

彙整「最大可建面積」、「可售面積」與「成本建坪」三
者的關係如下:

 最大可建面積

＝基準FA+免計FA+獎勵FA+容移FA。

≒建照ΣFA+陽台面積。

＝主體建築FA×1.1(陽台≦10%)+屋突FA+地下室FA。

 可售面積

＝最大可建面積-停車位總面積+停車位數

 成本建坪

＝地面以上FA+屋突FA+地下室FA。

≒建照ΣFA。其中：

（三）地價
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地下室面積
＝ 地下車位總面積

+地下室計入公設面積

50,

【最大可建面積與可售面積、成本建坪關係表】



土地開發系列
講座

二、要出價多少？

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

（三）地價
土地單價＝土地對房價的貢獻度(每坪房價中的地價)×可建強度

將最大可建面積除以基地面積，便可求得一坪地能蓋幾坪
屋的”可建強度”。若再可建強度除以容積率(=最大可建面
積÷基準或法定FA)，便可求得以容積率為母數的倍數與無關
容積率的係數的如下公式：
可建強度≒最大可建面積÷基地面積
≒容積率%×〔 (1+容移%)×(1+機電%)+獎勵%〕×(1+梯廳%)×(1+陽台%)

+(設計建蔽率%×屋突%×層數)
+(地下室層數×開挖率%)

≒容積率%×倍數+係數≒容積率%×1.96(1.27~2.44)+1.93(0.9~3.27)

※註：容移30%(0~40),獎勵20%(0~50),地下室2(1~3)層,開挖率80%(100~80)

此項以容積率為母數所求得的倍數，便是坊間俗稱
的“坪效係數(含車位)”。然而其值因案而異，實非
單一的1.6可一律套用。其中屋突與地下室面積，也
因無關容積率，而須合計構成另一係數。

①主體建築FA

→ ②屋突係數

→ ③地下室係數
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土地開發系列
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結論

Ⅳ. 購地 2 大關鍵決策

搶得購地先機，共創購地佳績，共享開發成就！

總之，土地開發於購地階段的2大關鍵決策：

 這塊地要買嗎？→得立即開發+符合公司需求
 要出價多少？→出價具購地與推案競爭力

概如上所述。當業主的建設公司需建構適合公司的
土地開發制度與作業程序，並能有效整合建築師、
代銷、代書與仲介等建築業的專業從業人員。善用
團隊的專業分工，發揮總體戰力，以取得優質建地。

而取得土地是建設公司的首要工作，同時也是建築
師…等協力夥伴的重要業務來源。若能互相配合對
方的需求，融入協調作業，彼此相輔相成，自可激
發加乘的效益，加速達成共同的購地目標，共創佳
績，共享成就！
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