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「霖園大廈」都市更新案會議記錄 

會議名稱 霖園大廈都更案住戶討論會議 

會議時間 103年 11 月 2日(週日)下午 2:30~5:30 

會議地點 台北市大安區澐知道 Coffee 

主席 國泰建設   林協理清樑 記錄 顏吟純 

出 
席 
人 
員 

國泰建設股份有限公司、霖園大廈住戶 
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一、簡報說明 

（一）本案建築規劃設計擬委託大元建築師事務所（姚仁喜）建築師進行規劃 

（二）合建契約草約修正重點說明 

（三）網頁專區暨留言板架設使用說明 

二、住戶提問討論 

（一）關於合建契約草約中，有關於車位部分，是否可備註為「大車位」？ 

國建回應：因桓邦原針對地下室尚未進行細部規劃，針對車位種類及位數設置 

皆未進行細部檢討，故未於合約內詳加載明，我方將待建築師實際檢討規 

劃後，確認地下室可規劃之車位種類及位數後，再與住戶確認。 

（二）租金補貼期間延長至「我方通知交屋日」，是否可請國建於合約內載明 

本案使用執照取得至我方通知交屋期間不得少於 3個月？ 

國建回應：依公司目前執行，於使用執照取得後至通知交屋期間約為 3個月， 

故此部分須與公司法務研商後，若無法義問題，我方再配合修訂。 

（三）關於本案興建完成後，結構及設備保固部分及營業稅補貼，是否都比照 

桓邦原提案辦理？ 

國建回應：原則上依桓邦原提案載明於本次合約中。 

（四）針對合約內第 24條第 2 項，面臨敦化南路面，依建築師設計「優先規劃」 

大面落地窗，為何加註「優先規劃」？ 

國建回應：因考量配合後續平面實際規劃、建築外觀設計，若面敦化南路側限 

制僅得規劃大面落地窗，恐限制建築師設計，故建議仍應配合建築物整體設計 
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優先規劃調整為佳。 

住戶建議：外觀可參照公司建案「國泰天母」案，採新古典設計。 

（五）各棟梯廳、廚房是否可裝設空調？或留設空調管線？ 

國建回應：公司目前銷售案，梯廳皆有規劃空調；惟廚房配置空調管線為個人 

需求，建議可留待客變時再配合裝潢設計留設之。 

（六）針對建材與設備說明書，提出幾點修正建議說，請國建參考： 

   1. 二、外觀設計：建築外觀請加註「四面」規劃石材（崗石石材） 

國建回應：原則上公司於本案預計採四面石材規劃，針對此部分經與法務研商 

，若無太大問題，公司配合辦理。 

   2. 一、結構：有關耐震部分是否須標註耐震級數？ 

國建回應：原則上我方施工結構之耐震標準皆符合政府規定，此部分無法明確 

詳列級數，我方一定按照政府規定辦理。 

   3. 建材設備：是否可備註 15F以上戶別建材設備應與 14F以下戶別相同？ 

國建回應：考量 15F以上我方可能規劃毛胚屋，我方整棟建材設備必定採相同 

規劃，惟就文字部分將再與法務研商如何修正。 

國建林協理提議：針對結構部分，規劃中空樓板部分，依公司實際執行經驗， 

其隔音較果未必較樓板加厚效果佳，故與住戶討論是否亦可考慮採用樓板加厚 

設計，載明於建材與設備說明書中。 

住戶回應：尊重公司專業規劃，可接受採樓板加厚之規劃，載明於合約附件中。 

（七）原合約中第三條房地分配中，載明更新後產權坪數預估為 108坪，本次 

提供之草約中未載明，請說明？ 

國建回應：按目前地政登記相關法令，初步估算更新後產權坪約 108坪，惟考 

量後續興建完工進行產權登記時，相關法令可能異動，影響登記面積，故為不 

致產生爭議，我方原預定不載明預估數值，若住戶要求，我方將與公司法務商 

議加註預估坪數之可行性。 

（八）目前確定國建為單一起造人，其餘地主為並列起造人，於後續房地互易 

時，會不會產生高額契稅？ 

國建回應：依都更條例規定，若以權利變換方式執行時，則地主土地房屋交換 



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

會 

 

 

議 

 

 

記 

 

 

錄 

部份，免徵契稅及土地增值稅。 

（九）國建取消起造人信託、但卻仍要求地主辦理土地、房屋產權信託？ 

國建回應：住戶關心專款專用問題，因後續我方配合於預售階段，依政府規定 

皆會辦理價金信託，又考量目前國建為單一起造人，為簡化產權登記流程，故 

建議不辦理起造人信託；請住戶協助辦理土地及建物產權信託，乃為維持本案 

產權穩定性，後續不致因假處分或其他個人債權問題，無法進行拆屋作業，特 

此說明。 

（十）蘇主委補充說明：因桓邦當初已口頭承諾住戶協助辦理相關事項，雖未 

載明於合約中，但仍希望貴公司能比照辦理或是備註於合約當中，說明 

如下： 

  1.更新後由建方釋出 2車位作為社區來賓車位使用（後續由管委會管理）。 

  2.頂樓公設規劃交誼廳或健身房由住戶決定，健身房須配合提供器材。 

  3.所有住戶補貼款項（租金、搬遷補貼、營業稅補貼等），是否可配合住戶節 

稅，採分年度發給，並協助地主節稅。 

  4.提供臨時倉庫讓住戶暫存重要傢俱及物品。 

  5.機車停車位配合於使照取得後，規劃為倉儲空間，平均分配予住戶使用。 

  6.本案先前原委由國泰建設監督桓邦公司執行，今由國泰建設出任實施者， 

    則後續執行應如何繼續監督？ 

國建回應：前述 1~3點，將配合住戶協助辦理，另就 4、5點部分，須再經公司 

內部研商確認。本案屬霖園集團產權部分，已委託由專業人士代表執行監督。 

（十一）針對 3位未同意戶，目前協商進度與情形，請說明 

國建回應：目前已陸續洽約 3 戶地主，住戶對於本案計畫提供看法及意見，目 

前於初步接洽階段，仍需時間繼續溝通。 

三、會議小結 

（一）今日討論之合約修正內容，待國建修正完成後再提供住戶參閱。 

（二）申請更新單元劃定時間視住戶整合情形，再規劃確切時間。 

（三）請建築師進行規劃設計，並待方案完成後開始與住戶討論。 

 

 


