新北市政府城鄉發展局　函
受文者：社團法人新北市地政士公會

發文日期：中華民國106年9月20日
發文字號：新北城開字第1061836100號

速別：普通件

密等及解密條件或保密期限：
附件：如主旨(10622123845_106D2308133-01.pdf)
主旨：檢送106年8月23日召開「新北市都市計畫容積移轉折繳代金相關議題研商」座談會會議紀錄一份，請查照。
說明： 
一、依據本局106年8月14日新北城開字第1061575056號開會通知單續辦。
二、如對會議紀錄有修正意見，請於文到7日內提出，以利更正，逾期未提出將視同無意見。
正本：新北市不動產開發商業同業公會、全國土地開發產業工會、全國私有道路用地地主權益促進會、新北市建築師公會、社團法人新北市地政士公會、中華民國不動產估價師公會全國聯合會、中華民國都市計畫技師公會全國聯合會
副本：學邑工程技術顧問股份有限公司、新北市政府城鄉發展局開發管理科(均含附件)
「新北市都市計畫容積移轉折繳代金相關議題研商」

座談會會議紀錄
壹、時間:中華民國106年8月23日(星期三)下午14時整
貳、地點:本府11樓1122會議室

參、主持人:柳局長宏典 
              記錄:葉韋廷

肆、出席單位/人員:詳後簽到簿 
伍、主席致詞:略 
陸、規劃單位報告:略 
柒、座談會目的說明

一、為改善都市景觀、協助政府取得私有公共設施保留地、保存其有紀念性或藝術價值建築以及提供公共開放空間等目標，中央政府依都市計畫法第83-1條之規定頒布「都市計畫容積移轉實施辦法」，明訂容積移轉之可移轉之容積量、接受基地移轉上限之相關規定。

二、容積移轉至今確實協助政府取得許多公共設施保留地，然因交易過程中資訊不透明而產生交易成本過高，且政府對於容積總量難以掌握，取得之公共設施保留地亦零星分散，而難以達到整體開闢的目的。並因容積增加對既成發展地區的環境造成影響，故監察院曾對於容積移轉制度提出糾正及建議，指出過去十餘年間透過容積移轉制度取得公共設施保留地雖有成效但未盡理想。

三、對此，內政部於103年8月4日通過都市計畫容積移轉辨法修正案，增訂第9-1條明定：「接受基地得以折繳代金方式移入容積，其折繳代金之金額，由直轄市、縣(市)主管機關委託三家以上專業估價者查估後評定之...」確立接受基地得以拆繳代金方式移入容積之法源依據，各地方政府亦逐步於容積移轉機制中納入折繳代金之方式及重新調整容積移轉機制所欲達成之目標。
四、本市為全臺灣容積移轉數量最多之縣市，為能有效掌握容積移轉市場需求與動能，並將其引導為過當都市發展政策工具，亦應考量未來若採納容積移轉折繳代金之相關措施，為周全未來制度擬定，擬先透過座談會之形式蒐集各方意見，發展出符合本市發展情況，以及達成未來願景之適宜制度。

捌、出(列)席單位/人員意見:
一、新北市不動產開發商業同業公會

(一)建議應暫緩實施代金制度，都市計畫容積移轉實施辦法第9-1條接受基地得以折繳代金方式移入，既然為「得」以折繳代金，尚非強制性規定故請市府暫緩辦理。

(二)「新北市都市計畫容積移轉審查許可審查要點」已涉及人民權利義務關係之事項，須由立法機關以法令訂之。市府若需推其要點第7條:「都市計畫容積移轉折繳代金」案時，請參照台北市「容積移轉審查自治條例」，先將「新北市都市計畫容積移轉許可審查要點」以自治條例送議會 審查，方符合依法行政之民主原則。
(三)目前房市景氣仍低迷不振，若貿然推動代金制度，將提高土地成本，無助降低房屋價格，更加影響民眾購屋權益。
(四)目前本市整體開發地區及許多舊有市區公告現值已接近市價，已無推動代金制度之必要性。
(五)接受基地移入之容積折繳代金之金額，委託三家以上專業估價者查估後評定之，估價程序費時恐造成各項行政流程延宕，減緩行政效率。

二、新北市建築師公會

(一)針對是否依折繳代金方式取得容積移轉政策無意見，將配合市府規定辦理。但建議政策執行方式應以簡便、可執行、流程暢順為方向，另操作方式應明確化減少程序中的不確定性導致對民眾的衝擊。

(二)建議可針對案件型態做為執行方式的區分(如都市更新案件或一般案件)。

(三)為便捷程序建議代金收取可採取以公告現值基礎之方式。

(四)本市應借鑑臺北市代金機制經驗，該制度為人詬病之處在於時程冗長缺乏效率，且收支辦法尚未完備外界尚不知將如何支用，亦被認為具賣高買低之問題。

三、社團法人新北市地政士公會
(一)針對報告中代金用於取得公保地方式，建議亦可考量收購公保地價格不採公告現值比例而採取市價進行補償。

(二)若以市價收取代金，應先確保估價師之估值具備公信力。且代金制度應避免與民爭利，故不應當以較高價格取得代金，卻採較低價格收購公保地。

(三)依現有不動產市場交易冷淡氛圍，建議不宜實施代金，且既有容積移轉制度實施至今對解決公保地問題具一定成效。

(四)倘未來政策方向採取代金機制建議以公告現值為基礎，因當前之估價機制時常仍會衍生爭議；另保留一定比例作公保地容移，保護公保地地主權益。

(五)代金應專款專用於補償公保地地主，且應以同一都市計畫範園繳納用於同都市計畫範園補償為優先，另建議將已開闢未徵收、消防救災、緊急避難列為優先取得。

四、全國土地開發產業工會

(一)都市計畫法83-1條，送出基地有公共設施保留地跟古蹟、歷史特定街區，就公益性、急迫性、受害性而言道路、公園…等等公保地地主受限制最久、亦未能收受租金，補償分文未得，受害性最大，全國共有80萬名地主，應列為最優先補償。廟宇古蹟為人民信仰中心，符合公益性， 也應保存辦理，鼓勵容積移轉。另以大稻埕歷史特定區為例，該區多為現有房屋，一樓當店面、二樓當辦公室、三樓當住家，所有權人收益豐厚、衣食無虞，且人數僅有幾百之眾，該類型送出基地應該優先使用代金制度替代，其影響範圍遠小於公共設施保留地80萬地主。

(二)容移公式實施近20年，都沒有問題，不能因為台北市柯市長以為有問題就是有問題，古蹟1坪建坪換1坪建坪，公保地1坪土地換平均3坪建坪，合情合理!柯市長不懂建築法規，不會換算。

(三)另以迪化街歷史建築為例，該區大部分是商三，可以用土地1坪換5.6倍建坪再移出容積，相較之下換算公式遠高於公保地移出平均產生的3.2倍容積。

五、全國私有道路用地地主權益促進會

(一)不論是否實施容積移轉折繳代金，新北市政府皆應主動積極補償公保地主。

(二)市府若擬於適當條件下實施容積移轉折繳代金，應先針對於公保地地主提出債務清償計畫。建議應包括:

1.每月債務、本金、利息償還年限並應得到地主同意。

2.如未收到預期代金金額時，要請市府承諾編列補足其預算金額。

3.銀行處理呆帳可以債權轉讓，要使地主也能轉讓其未受補償的債權。

4.向銀行借錢要提供擔保品、保證人，故發行公債形式是可以被地主接受的。

(三)應要保留市場自由買賣機制，優先補償己開闢未徵收的公保地地主。

(四)自由市場買賣比政府代金制度更具效能，自由買賣能促使建商、開發商主動積極清查，協助諸如未辦繼承登記不動產中之公保地維護地主權益。

玖、主席總結:

一、感謝與會各單位出席提供寶貴意見，本市目前並非即將實施容積移轉折繳代金制度，惟因涉及各方不同利害關條人之權益問題，站在市府立場應先慎重地蒐集、聽取各界建言，以利於未來若法令調整時一併納入考量。

二、未來容積移轉折繳代金制度實施之前提，應於相關研究與配套措施皆已完備，且各界具共識之情況下才有可能正式推動。與會各單位後續若有其他意見也歡迎隨時提出。

壹拾、散會:下午16時整
