擬定「都市更新重建案實施者契約範本」座談會會議紀錄

一、開會時間：民國102年3月5日（星期二）下午2時00分

二、開會地點：新北市政府28樓都委會會議室

三、主持人：謝代理處長登武                                    記錄：楊靜怡
四、出席單位及人員：（詳簽到簿）

五、作業單位說明：（略）

六、綜合意見：

（一）社團法人新北市都市更新學會
1. 現行都市更新採權利變換方式實施者，所有權人分配權益係依都市更新相關規定及委員會審議結果定之。如市府另行發布權利變換契約範本，且經地主與實施者雙方簽定，恐造成審議結果與契約內容不一致情形，或財稅機關難以認定課稅基準。

2. 契約範本經政府公布即具有參考性質，範本內明定水電瓦斯費用皆由地主支付，或可考量保留彈性，由實施者與地主雙方議定。
3. 有關續建機制方面，請市府向中央建議就該機制進行實質討論，如保險機制等，以確保續建成功。
4. 合建契約第四條第四項，建議地主委託實施者代刻印章前應簽署授權書，惟依此代刻印章所蓋印之事業計畫同意書或其他相關文件是否適宜，能否為市府所採用建議再行研議。
5. 合建契約第六條第一項，更新大樓之分配原則僅有分配面積之約定條文，應考量申請之容積於審議中時有調整，增加不同約定，並請增加公設比例條文說明文字，以降低實施者與地主間之糾紛。

（二）新北市建築開發商業同業公會：
1. 本契約範本對於增進地主與實施者間的信任度助益良多，本公會給予肯定。
2. 有關信託管理與保證金制度皆為保障地主權益，兩者功能相同，建議擇一載入條文即可。
3. 為避免造成實務執行上的困擾及降低訂約彈性，建議契約範本內容僅作概要性規範，並建議採訂定私人契約之原則實施。
（三）新北市建築師公會：
1. 有關權變契約建議如下：
(1) 第二條第二項「建築單位及更新規劃單位」建議修正為「建築規劃及更新規劃單位」；第三項「建築規劃實際定案內容，以主管機關審議結果為準」，因建築管理機關係審查而非審議，建議修正為「審查」。
(2) 第三條信託契約應包含未完工程處理機制。

(3) 第十二條第二項有關繳交差額價金之時間點，請依設定抵押貸款時間順序再予以釐清。
(4) 第十五條至第十八條之條文順序編排方式，建議應先說明契約效力，再編排說明違約約定、通知送達及其他約定。

2. 合建契約第八條「乙方應於領取本案拆除執照後通知甲方」，請釐清「拆除執照」係指單純拆照或是拆併建照之類型。
（四）中華民國建築經理商業同業公會：
1. 考量信託管理與保證金制度皆有相同功能，且共同負擔提列標準中並無提列保證金利息項目，故建議刪除保證金條文。
2. 權變契約第六條「甲方應分配價值」，易產生政府已核定計畫之誤解，建議修正「甲乙雙方約定之分配價值」；另選屋原則不宜以「○○原則」表示，建議文字予以調整；找補原則因實務上皆會明定一定範圍內以權利變換價值找補，超過部分將以公開銷售價額找補，故建議條文應增訂地主可選配房屋之價值。
3. 權變契約第九條「甲方更新前房屋殘餘價值乙方估定為○○○○元整」，因簽約時尚未估價，無法確認殘餘價值，建議修正以估價師估價內容為準或無須明定殘餘價值。另補償費及安置費均以核定之權利變換報告書為準，條文內載明經「乙方估定」易致生誤解，建議應酌修文字。
（五）臺北市都市計畫技師公會：
1. 市府擬定契約範本供民眾參考之立意良好，但考量契約簽訂屬民眾自主意願，如範本內容訂定過於詳細，恐造成洽談中的契約趨向複雜化，故建議訂定原則性條文即可。

2. 權變契約第十五條違約約定，請補充增訂如非可歸責於甲乙雙方，致無法依期限開工之排除條款。
（六）新北市不動產仲介經紀商業同業公會：
基於民眾常對更新前後之估價存有疑義，建議市府應改善估價制度以使民眾安心。另在工程費用的認定上，應有明確依據以供民眾參考。
（七）財團法人中華民國消費者文教基金會：
1. 對於市府欲擬定之都市更新重建案契約範本，本基金會給予支持。但建議市府應從長研議，且擬定的範本如為民眾所接受，建議市府建請中央主管機關依消費者保護法第17條規定公告契約範本及應記載、不得記載事項。惟若改以注意事項之型式發布，恐造成無所依據之疑慮，故建議應有範本較為妥適。
2. 權利變換係由更新後總價值扣除實施者投入資金，剩餘價值由所有權人分回的一種方式，從法令角度而言不應有契約簽訂之空間存在；另協議合建契約應是指都市更新下的協議合建，故建議可將範本名稱更名為都市更新契約，在契約之規範內容中再予明定實施方式是權利變換或協議合建。
3. 為保障所有權人之權益，建議增加契約生效條件，視條件成就時契約才生效，而非簽定即生效。契約簽定後如因法令變更或因審議致規劃內容變更者，建議應規範實施者有告知或是二次整合的義務。
4. 有關權變契約建議如下：

（1） 第三條信託管理規定，建議將簽定信託的時間修改為開放選項方式供簽約雙方選擇。
（2） 第四條第二項規定甲方保證產權清楚，惟依現行規定遭限制登記或財產查封之所有權人仍能參與權利變換，故不應限制所有權人應保證產權清楚或負擔清理產權責任。
（3） 第五條保證金支付與返還，考量更新案所需資金皆已納入共同負擔，如另外提撥保證金予所有權人，實為增加所有權人負擔。
（4） 第六條第一項第一款及第二款，建議採用勾選方框之樣態表達分配方式。另第二款不宜用計算公式作說明，應明列地主應分配價值。
（5） 第十二條更新大樓產權登記倘辦理信託管理後，所有權人不須提供資料辦理產權登記，且亦不會發生遲繳文件致稅費增加事宜。
（6） 第十四條第三項「甲方土地與乙方房屋互易」，與權利變換的意旨似有矛盾，請規劃單位再行釐清。
（7） 附件四「公寓大廈規約草案」應修正為「公寓大廈規約草約」。
（8） 權利變換實務上常遇到所有權人選配後的實分配價值遠高於其應分配價值，建議應於契約範本內載明相關注意事項。
5. 有關協議合建契約建議如下：

（1） 協議合建之類型，包含互易型、承攬型、合夥型以及兼買賣型等四種，本次擬定的合建契約範本係屬互易型合建，應考量如為其他種合建類型是否需增訂契約範本之內容。
（2） 第二條實施方式及建築規劃，起造人建議採選項方式供勾選以保留彈性。
（3） 第十七條第一項第一款訂定，同意比達成一定比例後契約產生效力，惟採權利變換與協議合建之兩者同意比例不同，故契約效力門檻不應參採更新條例第22條規定。
（八）台北市都市更新學會：
1. 保證金制度並無存在之必要，建議刪除。

2. 契約範本之違約約定建議應訂定違約金上限值，以避免造成實務執行困難。
（九）全坤建設：
1. 由於權利變換計畫在審議過程中尚會調整變動，建議應考量契約範本如何因應與權變審議結果之差異。另合建契約是以明確坪數的方式約定分配，為確保所有權人權益，建議改以比例方式約定。
2. 市府推動契約範本之立意甚好，然權利變換係屬都市更新實施方式之一，建議市府應再斟酌公布契約範本之適宜性。倘後續公布契約範本，亦應強調該範本係為參考性質，不具有強制效力。
（十）羅道榕委員：
1. 在更新條例及相關子法中，並未規定實施者與所有權人應簽定契約。故建議市府不須擬定契約範本，或範本可僅就法令相關規定作原則性說明供所有權人參考。
2. 協議合建應以雙方合意為主，如制定契約範本將會降低雙方議約之彈性，建議可修正為注意事項或參考。
（十一）黃明達委員：
1. 權變契約大部分內容皆與法規相關，是否需逐條羅列宜再衡量，且從法理層面思考，權利變換並無私下約定之空間，如經市府擬定並公布將會產生適用上之疑義。倘公布範本係考量為促使民眾詳加了解分配內容，建議可要求實施者將寄發選配通知時所提供予所有權人參考之相關資料摘要錄於契約內容；或要求實施者將分配內容公布於網路上。
2. 有關權利變換機制中稅賦之課徵係以實質課稅為原則，則契約範本內有關約定的部分是否會被認定為合建，恐引發稅務認定之爭議。
3. 權變契約第三條「受託機構」應修正為「信託機構」，第十四條第七項建議可刪除。
4. 有關協議合建契約，建議考量都市更新個案之獨特性，契約內容以契約當事人合意為主，如訂定契約範本，對於更新案之整合能否有助益需再進一步思考。
（十二）張邦熙委員：
1. 過去參與公聽會時有地主反應希望政府能提供相關契約範本以供參考，雖然契約範本恐會限縮整合之彈性空間，但其正面意義仍大於負面效果。此外，契約範本經政府公布，確能增加民眾對於都市更新之信任度，故擬定契約範本確實有其必要性。
2. 目前實務操作上除了權利變換、協議合建外，另亦有不同實施方式，如代位實施，建議主管機關後續可針對不同制度制定相關作業規範。
3. 倘申請案有辦理容積移轉，建議移轉比例或費用負擔方式納入契約中訂定，另外有關變更設計，請規劃單位補充說明實施者主動要求變更及其後續處理方式。
（十三）陳美珍委員：
1. 有關協議合建契約態樣複雜，建議可採「注意事項」方式呈現，藉由逐步公布不同態樣的契約，使民眾漸進了解契約重點和架構。
2. 有關保證金方面，由於保證金係屬所有權人負擔，且若存入信託專戶內，又將失去保證意義。考量信託制度已堪稱成熟，故建議保證金制度予以刪除。另外，信託管理的續建機制僅具有促成完工之績效，並無法確保完工，建議政府仍須訂有相關配套接管機制。
3. 更新條例明訂權利變換後土地所有權人分得房地視為原有，但目前實務課稅上被稅賦機關認定作房地互易。倘市府欲載明於契約範本中，在執行上仍有困難。
4. 有關權變契約建議如下：

（1） 第三條第一項第一款建議修正為「信託財產應包含甲方土地、更新後房地及乙方資金，乙方資金並應專款專用」。第三項甲方現金出資的方式，應修正為「除甲方以現金乙次提供外，甲方得就其所有土地辦理抵押貸款」。
（2） 第十五條建議應補充規範實施者無法繼續興建的後續處理方式。
（3） 第十七條第一項第一款契約失效之時間點，建議修正為事業計畫報核點。
（十四）黃潘宗委員：
1. 為考量契約範本發布後致所有權人要求實施者比照辦理，建議改採注意事項的方式發布。
2. 針對契約範本內容，建議規劃單位針對專有名詞或專業術語再行審視修正。
七、結論：

(1) 本次擬定契約範本係基於所有權人與實施者間對於都市更新資訊之不對等，為凝聚雙方共識並增加信任感，爰由政府提供範本以供依循，惟現既引委員及公會不同看法，本處針對委員及與會單位之意見將納入修正之參考，後續規範內容亦將朝向原則性、概要性方式作說明，朝向非制式契約格式方向研擬，並就範本之發布形態再行研議。

(2) 各界團體及個人如仍有其他意見可以書面方式提供本處作為修正參考，如有必要本處將再行召會研商，修正後將提送都市更新審議委員會審議。
八、散會（以下空白）。
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