擬訂新北市永和區保平段398地號等48筆土地都市更新事業
計畫案說明會會議紀錄
會議時間：民國103年11月15日下午3:00點整。
會議地點：新北市永和區安樂路431號2F  (民生活動中心)。
會議主席：新北都更建築經理(股)                                      蔡錦宗
會議紀錄：新北都更建築經理(股)                                      蔡錦宗
出席人員：(詳見簽到簿)

一、主席致詞(略)

二、實施者簡報(略)
三、問題與討論
(一) 地主：鄭宗晉（30巷7號2 樓）
1.合建、委建的部分，有些不清楚，可否稍微再說明一下。

2.這案子成功後，要採取合建還是委建？委建的話地主必須負擔一些成本，這又是怎麼計算的？哪個方式對我們比較好？
新北都更 蔡錦宗：
1.現在分配表就是用合建，不用出任何錢，預估就可以分配到你現在的分配價值，包括1個車位及房子。合建分配53.66億，其中建商分配38.72億，總銷是92.38億。用委建的話，要依權值比例自行負擔38.72億共同負擔，但可扣掉風險管理費、也可扣掉廣告銷售費，扣掉這兩項還剩33.15億，再按照權值比例負擔更新成本，委建分配權利價值用92.38億來計算。把合建及委建的面積扣除，剩下的再拿來招商，現在總戶數281戶，合建的戶數有163戶，剩下118戶是要來招商的。如果有要委建的，可能招商的就小於118戶了。
2.用委建模式時，要付給建商委建管理費，將來建商要負責幫你保固，提供房屋品牌及營建技術。用委建模式要看個人財力，有多餘的錢就可以用委建，但風險要自己負擔，委建的費用需要一次到位，信託給銀行，銀行再按照工程進度慢慢提撥出來付給建商。

(二) 地主：林孟華（44號4樓）
1.車停地下室，每戶是否分配1汽車、1機車位。
2.未來權利變換評價基準前5年內有新裝潢之建物，評價基準從甚麼時後算起，從

103年5月1號起是不是？

新北都更 蔡錦宗：
1.汽車是要選配的，從自己的分配總值扣抵。停車位有大有小，有地下2～5層，按照樓層區位大小不一樣。機車位是配的，每戶1位，就含在大公31.18％裡面。
2.評價基準日是做權利變換時才決定的，本案4月30號掛號，假設明年的12月我們的事業計畫通過，就開始辦理公開招商，到後年的6月招商完成，可能是105年7月來做權利變換，做權利變換往前推6個月，就找一天來作我們的評價基準日，所以評價基準日不是現在。

(三) 地主：陳瑞雄（30巷5弄2號4樓）

以後分哪一棟？第幾樓？如何決定？
新北都更 蔡錦宗：
住戶有98戶，可分配的戶數有163戶，有一些戶可以分到2戶，原則上地主大概選1樓到18樓或20樓。1樓店面的住戶第一優先選屋，2樓到4樓的住戶第二優先選屋，剩下現有巷道及計畫道路的地主再來選屋，大概會分成3梯次選屋。如果選擇同一戶，先協商，協商不成再來用抽籤，均是按照權利變換基本規則。大概參考你所在的地理位置、區位來選擇房子，有區位沒人選，你就可以先選那區位，有重複的話，由那個區位的地主優先選。
(四) 地主：陳先生（30巷1號3樓）
車位坪數為什麼那麼大？要11.01坪。
新北都更 蔡錦宗：
  1個車位的面積大概是10坪到13坪左右，包含車道加上停車位的面積，(不是光只有停車位的面積)，就是你車位的產權。
(五) 地主：介保江（36號3樓）
住中間戶幾乎沒有1家可以選擇角邊戶的，只能選中間，也就是說窗戶沒有辦法有兩面之類的，規劃角邊戶坪數太大，對住戶最不利，為何不規劃較小合適的坪數，給住戶有機會可選擇角間戶。
新北都更 蔡錦宗：
  因住戶眾多，目前是初步規劃為幾種樣態，再來會再依住戶需求調整設計坪數，以適合不同型態住戶的需要，直到住戶預擬選配完成。差不多選配定案以後，再來公開招商。
(六) 地主：邱先生（50巷8弄10號）
地下室補貼3萬，吃虧很大。
新北都更 蔡錦宗：
         地下室沒有產權登記，是防空避難室，您有使用權，將來估價師會依法規之規定，計算您的其他土地改良物(地下室)之拆遷補償費。

(七) 地主：陳瑞雄（30巷5弄2號4樓）
拆遷補償費以前是9000元，為什麼不是3萬。
新北都更 蔡錦宗：
其他土地改良物拆遷補償費預估1坪3萬元，換成㎡約是9000元，係因單位不同之故。
四、散會時間：下午9時整。
會議主席：蔡錦宗
會議紀錄：蔡錦宗
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