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摘 要 

 

不動產開發專題包括土地開發、企畫設計、廣告行銷、營建施工、維護管理主要作

業內容，在不動產開發之中，訊息、資料、顧問群是必須具備的要項，而容忍力、分析

力、洞察力、涵養力、親和力、眼力及魄力是不動產開發者必須具備的實力。不動產開

發作業必須具有五心（細心、耐心、愛心、用心、一心），七力（容忍力、分析力、洞

察力、涵養力、親和力、眼力和魄力）之能耐，加上豐富之知識及學養，發揮團隊精神，

根據前述之方法靈活運用。 

 

本課程依據教材之內容共有十項如下所列： 

1.不動產開發基本觀念之瞭解  

2.不動產開發之涵義  

3.不動產開發之作業範圍與土地取得方式  

4.不動產開發作業時間計畫與法令限制  

5.不動產開發應具備之資料及應配合之顧問人員  

6.不動產開發作業步驟及流程  

7.不動產開發之投資利潤分析  

8.不動產開發作業之影響分析  

9.台灣不動產開發作業之實務研析 

10.不動產開發實務操作說明 
 

本課程之學習方式主要分為三個階段：首先先複習上週課程的內容由學生進行『溫

故』的訓練，接著再予以教導本週新的課程內容，達到『知新』的功效，最後進行該週

課程的討論，訓練學生學習臨機應變之能力，以期能面對未來職場上的挑戰。 

 

於課堂學習中，最重要的是希望藉由老師與學生的討論，去了解學生於過去學習過

程所忽略的部分，不斷反覆對於學生錯誤的觀念導正，以簡明且清楚的方式去修正學生

的思維觀念，並培養學生應有的專業能力之實力。 

 

 

關鍵詞：土地開發 
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壹、前言 
不動產開發專題於建築及都市設計學系四年級課程中，主要在訓練學生學習整合過

去三年所學之內容，以承接四年級畢業設計之總討論，期學生能將理論與實務做完整的

結合。本計畫之動機及目的分述如下： 

一、計畫動機： 
不動產開發專題包括土地開發、企畫設計、廣告行銷、營建施工、維護管理

主要作業內容，在不動產開發之中，訊息、資料、顧問群是必須具備的要項。不

動產開發作業必須具有五心（細心、耐心、愛心、用心、一心），七力（容忍力、

分析力、洞察力、涵養力、親和力、眼力和魄力）之能耐，加上豐富之知識及學

養，發揮團隊精神，根據前述之方法靈活運用，尤其當土地所有人、地上物、地

上物住有人三者不同時，更應注意，否則常因一時的疏忽，造成阻力，更增加預

算之支出，這是台灣土地開發所常遭遇到之怪現象，而不動產開發人員應多請教

專家指導才能事半功倍，總之，在台灣之不動產開發人員必須八面玲瓏、能屈能

伸，不分晝夜，日夜攻守，投其所好，事到竟成。 

二、計畫目的： 

本計畫的目的有二： 

（一）了解不動產開發的相關理論與實務 

（二）結合理論課程進行實務操作 

貳、計畫特色 

本計畫之特色有二： 

一、創新的教學方法 
以教學相長的方式進行創新的教學，將教學時段分為三部分：第一部份為複習

階段，約為 20 分鐘；第二部分為教師授課時間，約為 60 分鐘；第三部分為學生

討論與分享時間，約為 20 分鐘。 

二、結合實務的教材設計 

本課程之教學不只是理論的教導，還需要與實務操作，與社會接軌。故本課程

進行建築師專題演講及校外教學的活動，以使教學能達其功效。 
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參、具體內容 
本計畫之具體內容有十項：分別為不動產開發基本觀念之瞭解 、不動產開發之涵

義、不動產開發之作業範圍與土地取得方式、不動產開發作業時間計畫與法令限制、不

動產開發應具備之資料及應配合之顧問人員、不動產開發作業步驟及流程、不動產開發

之投資利潤分析、不動產開發作業之影響分析、台灣不動產開發作業之實務研析及不動

產開發實務操作說明。茲將分述如下： 

一、不動產開發基本觀念之瞭解： 
不動產開發之基本觀念有以下六點： 

（一）都市及區域發展計畫之觀念建立 

（二）建築及都市設計之觀念建立 

（三）土地法令之觀念建立 

（四）市場理論之觀念建立 

（五）社經發展觀念之瞭解 

（六）稅務法令觀念之建立 

二、不動產開發之涵義： 

不動產開發之涵義說明可分為土地之定義、土地之類型、土地開發之定義及

土地開發之類型來說明。分述如下： 

(一) 土地之定義： 

依土地法第一條開宗明義所稱土地為水陸及天然富源，地產則顧名思義即為

土地之產權。 

(二) 土地之類型： 

土地之類型會依照不同的使用目的之區分而有不同之類型。茲分以下六項說

明： 

1. 依區位分：(1)都市土地地產 

(2)非都市土地地產 

2. 依地形分：(1)平地地產 

(2)山坡地地產 

(3)山地地產 

(4)其他地產 

3. 依使用分區分：(1)商業區之地產 

(2)住宅區之地產 

(3)工業區之地產 
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(4)農業或保護區之地產 

(5)行政文教風景區之地產 

(6)其他分區之地產 

4. 依使用性質分：(1)建築用地 

(2)直接生產用地 

(3)交通水利用地 

(4)其他土地 

5. 依地目分：(1)建築用地：可分建、雜、祠、鐵、公、墓等六種。 

(2)直接生產用地：可分田、旱、林、養、牧、礦、鹽、池等六

種。 

(3)交通水利用地：可分線、道、水、溜、溝等五種。 

(4)其他用地：可分堤、原等兩種。 

6. 依所有權屬分：(1)公有土地(國有土地) 

(2)私有土地 

(三) 土地開發之定義： 

就都市計畫及房地產經營之角度來分析，則土地開發可謂之為建築用地之開

闢與發展。 

(四) 土地開發之類型： 

土地開發之類型會依開發方式之不同而有不同的開發類型。茲分述如下： 

1. 就政府開發方式而言可分：(1)土地徵收 

(2)市地重劃 

(3)區段徵收 

(4)照價收買 

2. 就民間開發方式而言可分：(1)購地 

(2)合建分屋 

(3)合建分成 

(4)合建分售 

(5)租地建屋（設定地上權） 

三、不動產開發之作業範圍與土地取得方式  

本節有關不動產開發之作業範圍與土地取的方式說明有三： 

（一） 土地開發之作業範圍(領域)： 

共分以下七點作業範圍： 

1. 依地產種類來加以考量 

2. 依投資目的來加以考量 
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3. 依資金多寡來加以考量 

4. 依開發時間來加以考量 

5. 依都市發展來加以考量 

6. 依社經需求來加以考量 

7. 依政府政策來加以考量 

（二）土地開發之土地取得來源： 

共分以下五點土地取得來源： 

1. 由土地搧客之訊息來開發 

2. 由報章雜誌之訊息來開發 

3. 由都市發展之訊息來開發 

4. 由投資需要之訊息來開發 

5. 由特選目標之訊息來開發 

(三)土地開發之土地取得方式 

土地取得方式有買斷、合建與承租三種方式，分述如下： 

1.買斷：股票上市公司的優先選擇 

2.合建：分為三種：(1)合建分屋：雙方依約定比例或戶別、位次分配房屋及

土地 

(2)合建分成：由地主與建商共同與未來買方訂定買賣合

約，再就銷售利益依約定比例分配。 

(3)合建分售：雙方共同出售土地及房屋，再由契約約定

銷售收益之分配比例，分別與未來買方訂

定買賣合約。 

3.承租：土地持有人可做設定地上權 

四、不動產開發作業時間計畫與法令限制  

有關不動產開發作業之時間計畫與法令限制說明如下： 

（一）土地開發之時間計劃： 

可由作業時間及投資時間兩點來進行計劃： 

1.依作業時間來計劃：(1)資料調查分析期 

(2)開發作業發展期 

2. 依投資時間來計劃：(1)短期投資(2 年內) 

(2)中期投資(3-5 年) 

(3)長期投資(5 年以上) 

（二）土地開發之法令限制： 
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主要有以下十一項法令限制： 

1. 都市計畫法及施行細則：從事都市土地開發必須加以瞭解 

2. 區域計畫法及施行細則：從事非都市土地開發必須加以瞭解 

3. 台北市土地使用分區管制規則：瞭解土地可建面積及容積之強度 

4. 建築技術規則：瞭解非容積管制地區之土地使用強度 

5. 省市畸零地使用規則：瞭解在何種狀況下土地不能建築使用 

6. 平均地權條例及施行細則：瞭解土地增值稅 

7. 土地法及施行細則：瞭解土地之管理及管制 

8. 土地稅法及施行細則：瞭解土地稅之狀況 

9. 土地登記規則：瞭解土地產權作業程序 

10. 相關之縣市單行法規 

11. 都市計畫圖及說明書 

五、不動產開發應具備之資料及應配合之顧問人員 

不動產開發時需準備相關的資料，且需找齊所配合之顧問與相關人員。茲將

分述說明： 

（一）土地開發所應具備之資料： 

土地開發所需具備之相關資料可分為以下八大類： 

1.土地方面：(1)地籍圖謄本 

(2)土地登記簿謄本 

(3)土地所有權謄本 

(4)建物改良物登記謄本 

(5)其他相關文件 

2. 都市計劃方面：(1)都市計畫圖及說明書 

(2)土地使用分區證明 

(3)建築線指示 

(4)其他相關文件 

3. 稅率方面：(1)土地增值稅 

(2)契稅 

(3)營業稅 

(4)其他相關稅捐（地價稅、田賦稅、房屋稅、工程受益 

費、遺產稅及贈與稅等） 

4. 建築管理方面：(1)容許建築面積 

(2)容許建築容積 

(3)是否符合獎勵辦法 

(4)可建最大容積 

(5)停車空間 
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(6)是否有畸零地問題 

(7)是否有法定保留地問題 

(8)是否有既有巷道問題 

(9)是否有地上物 

(10)其他相關建管問題 

5.市場行情方面：(1)土地價值行情 

(2)房屋價值行情問題 

(3)市場胃納 

(4)市場空間需求 

(5)市場供需訊息 

(6)其他相關建管問題 

6.營建施工方面：(1)營造費用概估計畫 

(2)建材行情 

(3)工資行情 

(4)施工難易程度 

(5)其他營建施工相關資料 

7.銀行貸款方面：(1)銀行可貸額度 

(2)銀行貸款利率 

(3)銀行貸款方式及所需資料 

(4)其他有關銀行貸款之相關資料 

8.其他相關方面：(1)建築師設計監造費 

(2)代書費用 

(3)銷售費用 

(4)仲介費用 

(5)其他相關費用 

（二）土地開發應相互配合之顧問人員： 

土地開發時需要配合的顧問人員有以下八項： 

1.土地代書：土地相關業務之處理或顧問 

2.建築師：建築設計相關業務之處理及顧問 

3.會計師：營建業之租稅規劃處理及顧問 

4.律師：合約訂定之規劃處理及顧問 

5.都計及建管人員：有關相關法令及申請執照作業要項之顧問 

6.土地及銷售人員：市場行情之提供服務 

7.銀行人員：貸款額度及利率運算之顧問 

8.其他相關人員 

六、不動產開發作業步驟及流程 
不動產開發作業步驟及流程說明如下： 
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（一）作業步驟 : 

不動產開發作業步驟有以下七點： 

1.土地訊息之取得 

2.不動產產權資料收集調查與分析 

3.了解土地可用潛力分析(及面積計算) 

4.市場行情調查與分析 

5.了解銀行貸款額度 利率水平及有關稅率 

6.製作投資利潤分析表(如附表) 

7.下決策是否進行投資 

（二）作業流程 : （詳圖一） 

 

 

步驟一 
不動產權資料之收集 

地政事務所 

步驟二 
理解土地可用潛力（可蓋面積） 
建管機關（工務局、建管處） 

步驟三 
市場行情調查分析 

土地使用分區證明

土地登記簿地籍圖 建物登記簿 

建築總指示（定） 都市計畫書 

房屋價值 營建費用 土地價值 

步驟四 
理解貸款額度、利率及稅率 

各銀行及稅捐機關 

各種稅率 貨款利率 可貸額度 

步驟五 
製作投資利潤分析 

投資利潤報酬率 投資支出 銷售收入 

步驟六 
下決策執行 

圖一  作業流程圖 
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七、不動產開發之投資利潤分析  
 不動產開發投資利潤分析可分為三大部分說明: 

 (一)可用面積(可蓋面積) :  

分為法規容許建築面積及銷售面積兩項說明： 

1.法規容許建築面積 : (1)地下室樓地板面積  

 (2)一樓樓地板面積  

                          a.騎樓面積  

                          b.室內面積  

                          c.平台面積 : 八分之一建築面積  

 (3)二樓以上樓地板面積  

                          a.室內面積  

                          b.陽台面積 :八分之一建築面積  

 (4)屋頂突出物面積 : 2-3 層為建築面積八分之一  

(5)雨遮、花台、露臺  

2.銷售面積 : (1)建築室內面積(牆外緣)  

(2)陽台面積  

(3)雨遮、花台、露臺面積  

(4)公共設施面積 : 門廳、梯間、屋突、水箱、地下室受電室、

機械房、蓄水池、消防池、梯間及其他可

供公共使用之面積。 

(二)收入部分 : 1.可供銷售之面積  2.可供銷售之單價  

                      3.可供收入之其他補貼款  

(三)支出部分 : 1.土地款 : 購地款(或合建保證金)  

 2.設計費用 : (1)建築設計費 (2)景觀設計費  

(3)技術顧問費 (4)鑽探費  

3.營建費用 : (1)拆屋費 (2)整地費  

(3)營造費用(建築工程、水電工程、空調工程、 

景觀工程、水電外管費、瓦斯費等)  

4.銷售費用 : 房屋銷售總價之百分比  

5.補償費用 : (1)土地補償費 (2)道路補償費  

(3)房屋補償費 (4)搬遷補償費  

(5)稅賦補償費 (6)其他補償費  

6.稅賦費用 : (1)土地增值稅  

(2)印花稅(合建契約印花稅、土地買賣印花稅、 

房屋買賣印花稅、收據印花稅、其他印花稅) 
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7.利息費用 : (1)銀行貸款利息(2)民間貸款利息(3)其他利息  

 8.權利金費用 : 移轉權利金  

 9.介紹費用 : 佣金  

 10.交際費  

 11.雜費  

                      12.其他費用 

八、不動產開發作業之影響分析  
不動產開發作業之影響分析，分由以下四點說明： 

（一）影響土地開發作業之變動因素 

影響土地開發作業之變動因素有以下八項因素： 

1.政治性之因素 

2.經濟性之因素 

3.社會性之因素 

4.文化性之因素 

5.市場性之因素 

6.實質發展性之因素 

7.資金供需性之因素 

8.其他相關變動性之因素 

（二）土地開發作業所應考慮之因素： 

可分為土地方面、規劃設計方面、稅務規劃方面、銀行融貸方面及其

他因素五點說明。 

1.土地方面： (1)產權因素 

(2)土地、地上物、居住人相互關係因素 

(3)畸零地因素 

(4)土地使用分區因素 

(5)區位關係因素 

(6)其他 

2.規劃設計方面： (1)法規限制因素 

(2)可建面積因素 

(3)產品定位因素 

(4)環境品質因素 

(5)營建成本因素 

(6)其他 

3.稅務規劃方面： (1)土地增值稅因素 

(2)選擇有力的經營型態因素 

(3)適當規劃收益實現年度因素 
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(4)選擇有力的成本分攤法因素 

(5)取得合法憑證 

4.銀行融貸方面： (1)貸款額度之因素 

(2)貸款利率之因素 

(3)相關配合需要知因素 

5.其他因素： 

（三）影響土地開發市場之分析因素 

分別由以下四點說明： 

1.都市發展計畫與房地產 

2.經濟發展指標與房地產 

3.游資，利率、融資趨勢與房地產 

4.政府政策動向與房地產 

（四）土地開發投資決策分析 

分為投資決策步驟及投資決策流程兩項說明： 

1.土地開發投資決策步驟 

(1)確認投資動機與目的 

(2)瞭解投資氣候與市場動態之影響 

(3)預估資金供求與投資流量 

(4)比較資金流動與投資效益之關係 

(5)決定投資開發與否 
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2.土地開發投資決策流程：（詳圖二） 

 

圖二  土地開發投資決策流程 
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九、台灣不動產開發作業之實務研析 
台灣不動產開發作業的實務研析說明將分為台灣土地開發作業之方向、土地

開發實例研析兩方面進行討論。分述如下： 

（一）台灣土地開發作業之方向：可分短、中、長期 

1.長期投資開發：時間五年以上，資金須雄厚 

(1) 祭祀公業與神明會之土地 

(2) 眷區土地(地上物為眷舍、土地為公有) 

(3) 山坡地之土地(低地價) 

(4) 都市計畫外之土地(低地價) 

(5) 捷運系統(或其他公共投資建設) 

(6) 新社區開發或更新之土地 

2.中期投資開發：時間三-五年，資金須充裕。 

(1) 產權完整，但地主人多之大面積土地，尤其合建方面。 

(2) 持分共有之大面積土地，尤其合建方面。 

(3) 都市計畫內之山坡地 

(4) 已開發完成之重劃地 

(5) 舊市區更新地之低矮建築物之土地 

(6) 其他可縮短長期投資開發之土地 

3.短期投資開發：時間兩年內，資金須具備。 

(1) 標購法院拍賣或公有標售之完整土地 

(2) 地主單純之私人完整土地 

（二）土地開發實例研析： 

土地開發實例研析將就土地開發實務的難題及土地開發實務作業流程

來進行討論。分述如下： 

1. 土地開發實務上之難題處： 

(1) 祭祀公業之土地 

(2) 神明會（或廟產）之土地 

(3) 財團法人之土地 

(4) 持分共有之土地 

(5) 繼承問題之土地 

(6) 債權存在之土地 

(7) 畸零地存在之土地 

(8) 訴訟爭議之土地 

(9) 土地、地上權、地上物居住者各自獨立之土地 

(10) 其他造成開發難題之土地（農業區之土地、禁建地、保護區之土

地等） 
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2. 土地開發實務作業過程： 

(1)室內作業： 

a.資料收集、分析、評估 

b.規劃設計研討 

c.顧問群會議 

d.實務談判技巧之沙盤推演會議 

(2)室外作業： 

a.現場調查、分析 

b.資料訊息調查分析 

c.土地關係人之接觸與拜訪 

d.實務之談判作業（地主、地上物居住者或其他） 

十、不動產開發實務操作說明 
不動產開發實務操作說明將研讀建築技術規則有關容積討論之內容進行綜

合整理與研讀。分為以下三點說明： 

（一）依據建築技術規則進行建築開發時可討論之優待容積 

   

 

 

A  優待 30% 。   

        A1 陽台梯間 15%   

        A2 機電設備 15% 

B  屋凸  

       為可建面積 1/8，再乘以 3，若沒電梯則乘以 2。  

C  ( 防空避難獎勵 )  

       為可建面積  

C  ( 停車獎勵 )  

       找出使用分區，算出容積減掉規定的面積，再除   

       以汽車數，之後再以每部車乘 40 平方公尺計算。  



 

16 
 

（二）老人住宅獎勵（建築技術規則第十六章） 

依左列公式計算︰ 

Σ△FA＝△FA1＋△FA2＋△FA3≦0.2FA  

FA：基準樓地板面積  

Σ△FA：得增加之樓地板面積合計值。 

△FA1：得增加之居室服務空間樓地板面積。最多 5%。  

△FA2：得增加之共用服務空間樓地板面積。最多 5%。  

△FA3：得增加之公共服務空間樓地板面積。最多 10%。  

（三）開放空間獎勵 

 

 

肆、實施成效及影響 

本課程學生學習後除了將所學之內容與心得彙整於本課程學期成果報告書外，並

將課程所學之理論，結合實務操作課程上，同時於2012年5月12日配合本系畢業展成果

展出，其展出結果，學生於產業界有得到實質上的鼓勵，反應頗佳，另外於2012年5月

16日進行校外專家學者評圖，經由吳敏勇建築師、戴期甦博士以及孫偉德建築師的精闢

解說，使得學生更能體會到本課程之重要性，實施效果極佳。 

伍、結論 

本學期修習不動產開發專題同學共有十一位：范翔瑞、賴立洋、陳尚毅、許益菖、

鄭煜霖、林書慧、林貞妤、林恆宇、王藝儒、朱雲、洪哲偉。本課程除了藉由教材研發

計畫之土地開發概論指導外，另外並配合建築及都市設計（四）畢業設計課程之實務操

臨接長寬度  

   道路寬度8m、鄰接長度25m或鄰接周邊長度達1/6 

基地面積  

   商業區 1000m2、住宅區 1500 m2  
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作內容，進行操作演練，學生將所學之內容可以完全驗證於設計課程中，確實能掌握學

習之三思（思考、思維及思想）、三知（已知、有知及能知）與五見（見思、見聞、見

識、見解及見地）。以下將提出三點結論，說明如下： 

一、將理論與實務操作整合 

建築行業是總攬許多專業的一個產業，身為修習建築產業的學生應充實自我、謙虛

學習。藉由本課程教材內容深入淺出之不動產開發觀念討論，將學生所需具備之資訊及

能力做好基礎，以期建築系學生於未來職場上能有所發揮。  

二、提升學生之基礎專業能力 

本課程之教材從不動產開發基本觀念之瞭解、不動產開發之涵義、不動產開發之作

業範圍與土地取得方式、不動產開發作業時間計畫與法令限制、不動產開發應具備之資

料及應配合之顧問人員、不動產開發作業步驟及流程、不動產開發之投資利潤分析、不

動產開發作業之影響分析及台灣不動產開發作業之實務研析九項內容說明完善，使建築

系學生能奠定自己的專業能力基礎，給予學生不動產開發作業的正確方向。 

三、培養建築系學生具備五心及七力 

台灣不動產開發經常碰到土地所有人、地上物、地上物所有人三者不同的情形，這

是在外國所見不到的景象，所以須具備細心、愛心、用心、耐心、一心這五心以及容忍

力、分析力、洞察力、涵養力、親和力、眼力和魄力這七力相互靈活運用，以完成不動

產開發作業。 

陸、執行計畫活動照片 

平時上課情形（一） 平時上課情形（二） 

 

邀請吳敏勇建築師進行討論 學生模擬成果照片（一） 
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學生模擬成果照片（二） 學生模擬成果照片（三） 

 

於本校大新館進行展示與討論 平時上課情形（三） 

 

期末評圖現場（一） 期末評圖現場（二） 

 

期末評圖現場（三） 學生合影 

 


