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107年2月23日
發文字號：新北城更字第1073531187號
速別：普通件
密等及解密條件或保密期限：
附件：如主旨（請至附件下載區(http://doc2-attach.ntpc.gov.tw/ntpc_sodatt/)  下載檔案，共有1個附件，驗證碼：247T5R3DB）
主旨：檢送107年1月31日召開「研商都市更新權利變換計畫囑託登記前置作業提前辦理之可行性」會議紀錄1份，請查照。
說明：
一、依本局107年1月23日新北城更字第1073530473號開會通知單續辦。
二、倘對本次發送會議紀錄內容，認有誤寫、誤繕或類此之顯然錯誤，請依行政程序法第168條等相關規定，於文到5日內提出書面意見，送本局彙辦。

正本：新北市政府地政局、新北市政府工務局、新北市政府財政局、新北市政府稅捐稽 徵處、新北市板橋地政事務所、新北市新莊地政事務所、新北市新店地政事務所、新北市汐止地政事務所、新北市淡水地政事務所、新北市瑞芳地政事務所、新 北市三重地政事務所、新北市中和地政事務所、新北市樹林地政事務所、社團法 人新北市地政士公會、新北市不動產開發商業同業公會、謝委員慧鶯、江委員明 宜、呂委員衛青、林委員育全、黃總經理明達、林榮譽理事長旺根、莊幹事雅竹 (工務局)、陳幹事莉菁(工務局)、陳幹事憶萍(地政局)、廖幹事育袗(地政局)
副本：新北市政府都市更新處
本案依分層負責規定授權業務主管決行
研商「都市更新權利變換計畫囑託登記前置作業提前辦理之可行性」會議紀錄

壹、會議時間:107年1月31日(星期三)上午10時整
貳、會議地點:新北市政府17樓1720會議室
参、主持人:程副總工程司靜如                記錄:潘夙容
肆、出列席單位及人員:詳簽到簿	
伍、主席致詞及作業單位簡報:略

陸、綜合討論
一、議題一：申請辦理建黨物測量特點
  (一)委員、機關代表及公學會代表意見： 
	1.新北市不動產開發商業同業公會代表陳美華：
(1)依現行規定係於申請使用執照時得申請建物測量，但都更案於權利變換階段地政士就必須先計算全部建物面積，等到建物完工後申請使用執照時才能至地政事務所申請建物測量，惟過去常有案例經建物測量轉繪平面圖後會產生錯誤，而該部分錯誤有些時候並非地政士造成之錯誤。
(2)以一樓陽台標示為例，因申請建造執照時係由建築師簽證負責，故工務局不會看該陽台應否載明(法定空地)，但若其於權利變換計畫書載明該陽台為有登記之建物面積，等到幾年後辦理建物測量時將產生疑義，經詢問幾個地政事務所，有的地政事務所說使照上標陽台就可以登記；有的地政事務所說如果有疑義，其有權利請工務局確認該陽台是否屬法定空地，如果最後確定不能登記，將產生幾個問題:一、時間成本；二、實施者與地主間產生糾紛；三、變更費用需由實施者自行吸收；四、倘該爭議面積有地主選配，都更處還要求需有地主同意，若地主不同意，該都更案即無法續行辦理。所以建議「建物測量」時點提前至權利變換計畫提大會審議前先辦理預審，經預審後如果發生不可歸責於實施者或地政士之變動時，其變更費用不應由實施者自行吸收。
	2. 謝委員慧鶯：
(1)有關公會提到陽台部分，建議工務局於核發建造執照時，就較易有爭議之位置要求建築師清楚標示是否計入法定空地，其後至地政事務所登記時較不易產生爭議。
(2)有關公會建議於權利變換計畫提送大會審查前辦理預審部分，其將會產生重複作業之情形，因實務操作大部分案件於辦理過程中圖面皆會有變更，以前我們在台北市操作通常係於使照申請前請代書先行與地政事務所溝通，但其並非預審僅係事前溝通，而因於結構體 完成後其再產生之變更有限，加以都更案涉及地主權利變換價值之計算，所以建議新北市得比照台北市提前至完成屋頂版申請勘驗時辦理預審。
(3)應併同釐清列入計價之面積、可登記之面積及其於建築圖面標示方式，因部分面積不能登記但要計價，如露台;又部分面積不能登記且不計價，如一樓陽台計入法定空地者，其如比照露臺為約定專用者，是否應比照露台列入計價？此部分為權利變換中應更重視之一環，故除建物測量外亦應同時考量，並建議於估價原則統一規範。
(4)審議委員於審議都更案件時不會針對細部圖面(如陽台裡面的裝飾柱等)進行審議，除非實施者自行提請確認該部分得否登記，但往往實施者為求案件儘速通過不會自行提出，故建議實施者應於審議時就有疑義部分先行提請確認。
	3. 林榮譽理事長旺根：
(1)有關建物測量預審制度建議比照台北市現行作法，依現行規定係於申請使照時申辦，而預審係屬行政協助，台北市預審制度經執行後滿意度不錯，故建議新北市得納入參考辦理。
(2)有關公會所提建議預審之時點，個人認為該時點有點太早，因其後續仍有較多之變動，如於該時點預審將增加行政部門之作業，而有關所提見解認知不同部分，建議將法規適用基準及相關規範等規定讓相關從業人員暸解，避免產生見解不一致之情形。
	4. 林委員育全：
(1)有關台北市之預審機制，係因都更案登記後涉及釐正圖冊，而釐正圖冊之變更係屬都更條例第29條一般變更亦或同條例第29條之一簡易變更，其後續多數案件難以認定，而在台北市目前已完工案件中，有案件自取得使用執照至產權登記竟然需耗費8個月至1年2個月，正因房子蓋好後到要交屋還要花這麼多時間，所以台北市才會有這項行政作業改革，將預審時間訂於屋頂版申請勘驗時辦理，因建物興建至屋頂版時其內裝大致已完成，如果實施者能保證其建築圖面不再變更即可至地政事務所辦理預審，但以一次為限，而其目的係為解決行政機關判讀該案件之變更係屬一般變更亦或簡易變 更，而目前台北市預審制度確實有加速後續辦理之效率。
(2)有關公會所提預審時點，都更條例未來修法方向為事業計畫及權利變換計畫(以下簡稱事權)併送，惟目前尚未修法完成之際，尚有事權分送及併送之樣態，事權併送案件如於提送大會審議前辦理預審，因其事業計畫尚未核定，恐將浪費行政機關資源;事權分送案件，於台北市核定四、五百件案件中目前有187件變更案，常見事業計畫核定後提送擬訂權利變換計畫時併同檢送變更事業計畫辦理，如為此種情況，提前預審將浪費地政機關之資源。故針對事權分送案件，建議於事業計畫核定時，本於行政技術分離原則，應回歸教育訓練系統，且圖面應由地政士簽證負責，並於事業計畫載明登記面積之數值，至權利變換計畫核定後申請建造執照時，本於行政技術分離原則，相關圖面由建築師簽證負責，但到建照抽查時常發現問題，以至於需辦理事業計畫變更，正因如此台北市訂定預審機制之辦理時點非於建照核准前，因其相關建築圖面正確與否尚無法確定。
	5. 江委員明宜：
有關公會所提預審時點個人認為有點太早，而新北市是否辦理預審及是否比照台北市申辦時點，可再行研擬。至於地政與工務機關見解不同部分，建議整理特殊態樣以統一各機關之見解。
	6. 新北市政府地政局：
(1)有關預審部分，新北市預審制度已於去年11月開始實行，至於與台北市辦理時點之時間差部分，台北市於屋頂版勘驗時得申請預審，本市囡於現行法令規定，故限縮於申請使用執照時可同步申請預審，因申請建物第一次測量多為實施者而非行政機關直接囑託，本局亦曾評估建物於完成屋頂版勘驗至申請使用執照所需時間，快則 一至兩個月即可申請。 
(2)有關公會所提預審時點，因建物測量等皆依據工務機關核准建照或使照圖說辦理，若無工務機關核准之圖面，地政機關將無從審查，如地政機關依建築師繪製圖面判斷，因相關圖面未經工務機關認定，仍無法解決公會前所提陽台是否計入法定空地檢討等問題。 
(3)本局目前推行鼓勵建築師或地政士以建物標示圖繪製，據了解目前新北市委外繪製比例頗高，而桃園亦有八成圖面是由建築師繪製，此部分若能有效推行，其即可替代預審制度，並達縮短後續辦理時程效益。
	7. 新北市政府工務局：
(1)目前本局每個月有「333」會議(每個月第三周之星期三下午三點)之溝通平台，建築師公會可就個案有疑義部分於該會議提出討論，以解決見解不同之問題，如雨遮標示等，俾利後續登記。 
(2)至於陽台部分，因之前監察院有對此部分有糾正，加以營建署之函釋內容，要求一樓陽台應設置欄杆，惟業界對於設置欄杆非常抗拒，因此才會有陽台(法定空地)之標示方式，以符合現行函釋規定，故若建築師針對個案有疑義部分可透過建築師公會於前開會議提出，但因態樣種類眾多，故建議提出實際圖說俾利討論確認。 
	8. 社團法人新北市地政士公會代表黃朝輝：
(1)今日討論產權登記之議題本人八年前做論文的題目，經當時所做問卷調查結果為業者經驗不足、承辦人員歷練不夠佔最大因素，因此透過教育訓練將可以彌平此部分問題。
(2)地政事務所辦理登記事宜第一個基本文件為共專圖說，惟該圖面係至建照階段才會有，然而都更案於權利變換計畫階段業依共有、專有面積計算權值並分配，倘該面積計算於工務機關審核時有變更，其至地政機關登記時將與原來圖說不符，故當時建議共專圖說應於都更計畫書載明，因權利變換依據共專圖說計算分戶面積、公設面積等，如有變更將改變全案共有部分持分面積、土地持分面積，並影響估價價值，因其影響甚鉅，故建議此部分應予重視，並於預審時納入考量，且於都更審查時納入相關圖說，俾利地主知悉相關內容。
  (二)結論：
1.有關建物測量部分，目前本市地政局已有辦理預審，惟其申辦時點與台北市落差部分，考量都更案影響地主權益甚鉅，故都更處建議召開預審會議先行協助審查。實施者針對個案登記有疑義部分於計畫核定前提出申請(事權分送案件於事業計畫核定前;事權併送案件於事權計畫核定前)，由都更處邀集相關行政單位先行協助審查確 認。另請依本市地政局代表會中之建議，善用專業人員轉繪，以減少錯誤發生。
2.辦理教育訓練以弭平從業人員見解不同產生之問題，由都更處邀集相關公會(地政士公會、不動產公會、建築師公會、估價師公會等)協助舉辦相關教育訓練課程，惟於課程舉辦前請公會彙整並提供常見錯誤樣態或有爭議樣態之圖例，由都更處先行請相關行政單位確認後，納入教育訓練課程內容中，俾利所有從業人員知悉。
二、議題二：「地價改算」作業
  (一)委員、機關代表及公學會代表意見：
	1.新北市不動產開發商業同業公會代表陳美華：
(1)首先感謝新北市稅捐處與地政事務所給予市民的協助，不過實務操作上常遇到每個所有不同的機制，我們都更案核定時送稅捐處與地所辦理地價改算時，他們都願意配合，有些所要求地價改算需由稅捐處行文，但稅捐處卻說沒有這樣的函文，故建議每個所統一做法，其流程為何亦應併同說明，也希望地價改算時能再提前，以縮短後續辦理時程。
(2)整個囑託登記時間拉很長主要在於稅捐機關，因都更案與一般案件不同，計畫書內容較為複雜，而承辦同仁多為新承辦人員看不懂都更計畫書內容，像是區內容移，亦或占用戶其有房子但沒有土地者稅額如何計算，希望稅捐機關能針對其核算原則先行預審，釐清相關問題後先行作業，以縮短後續辦理時程。
(3)以中和一案例，其土地公告現值有價差，若以內政部頒訂「都市更新權利變換地價改算作業原則」改算，有些地主會多繳稅、有些地主會少繳稅，而當時中和稅捐機關係以合併土地方式核算稅額，但地政機關係依內政部頒訂原則改算地價，經多次溝通，地政機關要求中和稅捐機關行文說明其以不同方式改算地價，此雖為個案，但多數案件於稅捐機關辦理時間仍長達一至兩個月，所以希望稅捐機關能提前辦理。 
	2.林榮譽理事長旺根：
(1)地價改算係涉及土地增值稅差額之核算，個案如涉及土增稅差額計算，若地價沒改算即無法核算稅額，後續將無法登記。台北市目前已有提前辦理預審，此部分新北市可再行研擬。 
(2)目前針對原地價不同情形者，無法依內政部頒訂「都市更新權利變換地價改算作業原則」進行改算，從實質課稅而言，如果稅捐機關 讓一部分人佔便宜;一部分人吃虧，之後吃虧的人提行政救濟時稅捐機關一定會敗訴，所以稅捐機關必要時做適時的調整，但因內政部改算作業原則是剛性的，故產生地政機關與稅捐機關做出的地價改算結果不同，兩機關雖皆得進行地價改算，惟地價改算係屬地政機關之權責，而稅捐機關辦理地價改算係作為核稅之參考，然而以前開中和個案將產生兩機關地價改算結果不同，因此建議向內政部反應調整上開改算作業原則，以解決根本問題。 
	3.新北市政府地政局：
(1)地價改算應屬產權登記之一環，而非會議資料所載核算土地增值稅之先行程序，故會議資料檢附之流程圖建請修正。
(2)經公會會中補充說明後，其需求主要應為期望預為核算土地增值稅以加速整體辦理時程，在預為核算土地增值稅部分，地價改算非其先行程序，以現行合併或分割應該納土地增值稅之案件為例，稅捐機關並無請地政機關先行改算地價，而是完稅後辦理產權登記時，登記機關再依稅捐機關課稅資料登載或改算地價，因此是否得預為核算土地增值稅應視稅捐機關權責能否協助辦理。
(3)有關台北市先行改算之作法，據了解係因台北市改算作業由地政局辦理，登記作業由地政事務所辦理，其為減短中間移送程序以縮短辦理時程，才會有預為審查機制，而本市改算及登記作業皆由地政事務所辦理，因此無台北市所產生之問題，也不會延誤業者領狀的時間。 
(4)有關改算作業依據，目前內政部訂頒「都市更新權利變換地價改算作業原則」，本市原則皆依上開原則辦理。 
(5)地政機關為何要做地價改算，主要係因於產權登記時，人及標的皆有異動，所以必須針對變動的人及標的賦予新的公告現值之資料，而這些資料在其產權確定後變成其持有稅或移轉稅之依據，這就是為什麼我們在做產權登記時會做地價改算，所以其與這次移轉之稅賦是沒有關聯。
(6)改算係就前次移轉進行改算，現值改算後即為下次移轉時原前次之基準，而前所提中和個案，因稅捐機關跟我們改算結果不一致，將造成現在依權利變換計畫登載的人其後續移轉時原前次現值要以哪一個為標準，將會產生爭議，而該案後續係以稅捐機關核算結果為準。為避免後續類似案件再發生，建議以此中和個案向內政部提出修訂上開改算作業原則之建議，惟因涉及稅賦計算部分，本局無法判定以何種計算方式於稅賦核稅較不易產生爭議，故建議由稅捐機關提出修改方案由本局向內政部提出建議。 
	4.新北市政府稅捐處：
(1)我們稅捐核稅必須等整個權利變換計畫完成才能核算，因權利變換為價值分配，其將影響每個地主土地持分，如果有異動將影響核稅的金額，有關公會所提希望我們預為核算應非僅希望我們預為試算，應是希望我們核最後的稅單，既然是最後的稅單則必須等到全案計畫內容確定後才能核算。 
(2)有關地價改算部分，因更新前會有很多筆地號，更新後會變成一個或兩個地號，一般地號其更新前公告現值多為相同，我們在核算基礎中每個人原地價是不會有異動，然而於前所提中和個案中，因其更新前地號價值不同，而內政部頒訂之改算原則中其原則係以原地價不變情形進行改算，因此該案例無法套用內政部頒訂的改算原則辦理，因該案例每個人原始土地價值不同將產生差異，我們亦針對該案例進行試算，其原地價有否經過改算，對部分地主稅額之價差有到幾十萬，有的多繳、有的少繳，但其實總繳交稅額是不變的，惟影響個人稅賦甚鉅，因不希望產生這樣的結果，加以過去未遇過過類似案件，所以該案花費較長時間核算，以後如果再有類似價值不同之案件，可提前請稅捐機關就價值改算部分預為核算。 
	5. 社團法人新北市地政士公會代表黃朝輝：
(1)剛提到是先有地價再核稅，還是先核稅再有地價部分，理論上應為先有地價才能核稅，而現行程序係核稅在前端，於登記時才會把地價改算出來。以我去年遇到一個都更案例，其更新單元包含住宅區及商業區，其中一土地所有權人的土地在住宅區，當時課稅係以住宅區課稅，惟其保留一部分土地要移給實施者，後來稅捐機關給他課增值稅70幾萬，至於商業區部分，因該土地所有權人無商業區土地，實施者再把商業區土地移轉給他時，要交屋的時候說要繳稅，他才跑來問我，我說不對啊，都更的觀念不是這樣，應該是一次到位，這個人應該是同時拿到住宅區及商業區土地，但是稅捐機關稅單已經開了，後來我去幫他申請更正，花了八個月的時間才退稅。稅捐機關依據就是一般土地合併的觀念去計算土地增值稅，但是到地政機關改算時才發現兩邊的地價是不符合的，所以到底是應該先有地價還是先核稅，以上開案例地政機關是否能先將每個人前次地價核算出來提供予稅捐機關核稅，在公告15天內應該可以去完成，建議此作業能有提前之必要性。
   (二)結論：
1.有關地價改算作業部分，請公會彙整相關案例之疑義及建議提供予都更處，都更處將再行提請地政機關釋疑，至於地價改算應由地政亦或稅捐機關辦理，後續都更處將邀集相關單位再行協商。 
2.針對個案對於核稅等疑義部分，則於核定前召開之預審會議併同處理，都更處將盡速召集主管機關及相關公會(包含地政士公會、估價 師公會等)代表組成預審成員，提供審查意見。 
三、議題三：預為核算「土地增值稅」、「契稅」
  (一)委員、機關代表及公學會代表意見：
	1. 社團法人新北市地政士公會代表黃朝輝：
關於契稅，一般建案取得使用執照後於地政機關辦理測量公告，公告期間稅捐機關設立房屋稅籍，但都更案之設籍必須早點作業，因為如果某個地主多分配將涉及契稅繳交，抵付部分亦需拿到契稅免稅證明，若不提早作業至地政機關測量房地釐正完畢後要去公告的期間會來不及，而都更案取得使用執照後會申請測量，測量成果圖面積與清冊面積不同時會至都更處申請釐正，稅捐機關能否於這段起間即啟動核算房屋稅平均現值，如此等釐正完畢後要辦理產權登記時房屋稅籍皆出來了，應否核稅亦皆有清楚依據，惟因目前亦需等取 得使用執照後才能設立房屋稅籍，建議核稅作業時間緊縮，俾利至公告期間契稅能開價。
	2. 新北市政府稅捐處：
有關契稅部分，只要保證房屋稅面積不會再變動，公會所提意見我們是可以配合提前預先辦理，如果最後登記面積與提供予我們的面積不同，那樣預先作業也只是白做，所以如果能取得地政機關登記面積，我們就可以預先作業。
  (二)結論：本議題同議題二，參依議題二結論。

