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一、目的：
為配合公司策略及未來發展需要，特制定本程序，以有效率執行土地開發作業。

二、範圍：

為公司發展之需要而購置之土地。

三、參考文件：
富邦建設品質手冊---------------QM101

四、權責：

	承  辦
	審  核
	核  准

	投資企劃部
	部門主管
	總經理

或層峰


五、定義：

略
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六、流程圖：
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七、作業內容：

(1) 土地資料來源有下列三種：

１、仲人提供

２、公開招標：公有或私有土地

３、自行開發

(2) 建檔：

依仲人或招標文件所提供之土地資料及買賣條件，依序登錄於「土地開發案件登記簿」。

(3) 投資評估：

１、資料蒐集：

(1) 都市計劃：

蒐集都市計畫圖說，以瞭解都市發展概況、使用分區、公共設施交通等。

(2) 建築法規：

依建築法規瞭解建蔽率、容積率、獎勵及限制條件等。

(3) 公告現值：

查詢當年期公告現值以預估增值稅費。

(4) 市場行情：

蒐集市場資訊，概估售價可能範圍。

2、產品規劃：

初步規劃產品類型、樓層數、地下室開挖層數、停車方式等。
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3、開發使用策略規劃：

依產品之類型研擬可行之開發使用策略，包含預售、先建後售、自用、或達穩定使用後出售等。

４、投資效益分析：
依據「投資評估表」進行投資效益試算與分析。

(1) 按仲人提供之地價及售價行情，計算毛利水準與/或內部報酬率。

(2) 依可能之售價、或租金範圍，推算相對合理之土地價格。

(3) 固定毛利率與/或內部報酬率，推算合理之土地價格及需達到之售價與/或租金之水準。

５、結論與建議：

(1) 土地價格與評估結果差距過大時，如為仲人提供之案件，則通知仲人退件，資料均留檔存查。

(2) 土地價格如接近評估推算之合理價格水準，則呈報上級並進行資料複查。

(4) 資料複查：

1、 產權調查：申請地籍圖謄本、土地登記簿謄本等相關資料。

2、 現場勘查：土地現況調整、鄰房狀況。

3、 與地主面談：就交易過程及買賣條件，進行協商並全盤確認。

4、 呈報總經理及層峰。

(5) 土地簽約：
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１、與地主再議：就價格、付款方式等細節再確認。

２、簽呈核准。

３、知會財務部預備付款。

４、知會專案部門及管理部進行基地鑑界及簽約後交地。

５、依「合約製作審查程序」準備合約書及簽約。

八、附件：

(1) 土地開發案件登記簿-------------------------- QR113aA
(2) 投資評估表(一式三頁)------------------------ QR113bA
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