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的相關事務，為了讓住戶能隨時找到人，還買了貨櫃

屋佈置簡單的辦公室和電話，甚至原本在太子吉第服

務的管理員也獲得留任，因為住戶已經熟悉有任何事

情就找這位周先生解決。靠著仍然運作的社區組織，

所以住戶沒有失聯，也陸續達成自救會處理房事的共

識，經費一部分由原來的管理基金支出，一部分則由

社區申請政府的各種計畫執行。太子吉第社區受災後

打的就是一場組織戰。

組織戰出擊

霧峰鄉太子吉第社區是由國內著名建商太子建設公司

所興建，從太子吉第往林森路方向共有三處太子建設

興建的社區，唯有太子吉第震損嚴重。住戶認為頗有

信譽的建商怎麼還會蓋出這種不可靠的房子呢？社區

決定要求太子建設負起全責。

太子建設於9月21日當天就派人協助社區暫時安置和

救助，在霧峰農工搭建帳棚，提供中、晚餐，24小時

保全，衛浴設備及3支免費電話，讓住戶有暫時棲身之

所。經過太子建設總工程師等人勘察，基於安全考量

先用H型鋼支撐和補強建築結構。

社區住戶大部分任職軍公教，有住戶在營建署上班，

還有住戶是建築師，其中85%的住戶定居霧峰鄉，這樣

的住戶結構，使社區在討論向太子建設爭取權益或社

區是否拆除或重建等大事，都能理性地討論，並很快

凝聚大多數人的共識。

地震當天住戶就組織緊急應變小組，由曾經當過第

一、二屆管委會主委的范揚富先生擔任召集人，不久

改成自救會，主要的任務是要求太子建設負起責任。

自救會的組織完備，有總幹事統籌行政人員處理住戶

台中縣霧峰鄉 
太子吉第
太子吉第是921震災後第一處社區住戶與建商和解重建的社區，本案獲得九二一基金會臨方

案協助融資(第3號)。本社區在921震災中並未有人傷亡，但建築物結構受損，經霧峰鄉公所

判定為全倒。為了責任歸屬問題，社區居民與原建商太子建設產生衝突。最後雙方達成和

解，仍由太子建設以優惠價格承攬營建，重新為住戶打造一個堅固的新家。太子吉第社區完

工至921地震約5年，住戶已經建立起良好的社區關係，嚴密的社區組織運作使得社區住戶可

以理性溝通決策，出版刊物、舉辦社區活動凝聚社區共識，故住戶雖高達190戶，但仍順利

完成重建任務，自始至終打的就是一場組織戰。2004年4月17日，太子吉第舉辦謝土落成典

禮，重建大業終於告一段落。有些地震後已經在外購屋而沒有參與重建的住戶，這時卻回頭

購買太子吉第的空屋，仍然選擇跟原住戶做鄰居，這是原先始料未及的。

│台中縣 太子吉第│
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抗爭、談判、和解、協商

震災後太子建設對社區民眾前往該公司抗爭、控告董

事長、假扣押土地等事耿耿於懷，太子吉第代表也對

太子建設災後的處理態度和補償措施心生不滿，雙方

的對抗考驗著彼此的智慧。1999年10月9日第一次協

商，雖然太子建設決定發放救助金但不承認有工程的

疏失錯誤，並認為可以以修繕補強完事。但是住戶看

到建築物有多處樑柱鋼筋裸露、牆面爆裂等狀況，對

修繕補強的方式並不放心。10月中旬社區經霧峰鄉公

所判定全倒需拆除，住戶和太子建設才有了拆除重建

的共識。

太子建設不希望只是金錢賠償，認為重建才是最好的

解決辦法。建設公司曾向住戶提出易地改建的處理方

式，由太子建設提供霧峰鄉萊園路的山坡地蓋透天住

宅，或者原地重建，但加強結構安全。直到2000年3月

1日自救會和太子建設已經召開了十次協調會，前者的

提議因為種種困難而胎死腹中，所以，原地重建成了

唯一可以努力達成的方向。

雖然太子建設和住戶的目標相同，但對於要如何達到

目標想法卻頗有差距。2000年8月24日下午經過八小

時協調會議，雙方才達成共識：太子建設同意以每坪

3萬6千元固定造價，由住戶出資承攬太子吉第重建工

程，超出的部分則由太子建設負擔。此時，一切對抗

的情緒都在這一戰中得到化解。會議從炎陽高照開到

星月當空，當步出營建署中部辦公室會議廳時，夜幕

低垂，但每個人心裡都已具備了更多的信心面對重建

之路。

邁向都市更新

197戶社區中有十幾位住戶一開始就表明不願意參與

重建，讓社區幹部大傷腦筋，因為沒有全數住戶同

意，就無法申請建造執照，等於不能重建。而都市更

新對社區住戶來說，是聞所未聞的新鮮事。2000年

2月太子建設向住戶推薦了當時已經在東勢鎮協助名

流藝術世家的都市更新研究發展基金會來協助，不過

剛開始住戶是持著懷疑的態度。經過基金會赴社區大

會說明，包括其堅守中立的角色，以及都市更新法令

規定對重建的種種好處，才逐漸獲得大多數住戶的支

持。

2000年2月19日營建署指定太子吉第為「重建示範個

案」，3月3日太子吉第和太子建設都派了代表參加營

建署在台中舉辦的「九二一災後住宅重建輔導方案」

說明會。這時社區開始認真思考重建的實際問題，也

對都市更新法令有了認知。因此社區開始參與其它機

構或社區的交流，成為大里霧峰地區帶頭重建的社區

之一。

太子吉第的重建委員會成員包括各行各業，都有不同

的專長，其中還有工會幹部，擅長組織運作，不管是

地震後組成的重建委員會或後來的都市更新會，在組

織層面都是紮實而有效率的。2000年3月16日更新基金

會丁主任向太子吉第幹部簡報後，26日就召開區分所

有權人會議，向住戶說明重建方案，會中住戶提出各

式各樣的問題，包括：有人不重建要怎麼辦？都市更

新能確保每個人的權利嗎？會不會偏坦太子建設呢？

種種問題和疑慮都清楚地提了出來，這時，專業者才

能對症下藥加以說明，於是當天議決以都市更新方式

進行重建，隨即於31日在霧峰鄉新希望村活動中心召

開都市更新事業概要公聽會，並向縣政府申請籌備都

市更新會。

接下來的一個月，除了繼續與太子建設協商之外，都

市更新的作業也開始進行。4月12日由都更基金會將太

子吉第都市更新辦理情形及遭遇困難彙整後，以書面

遞交營建署。20日銀行公會召集太子吉第的債權銀行

開會，營建署簡報了太子吉第重建希望銀行配合的事

項，會中指定台灣土地銀行為該案主辦銀行。25日開

會討論都市更新的估價原則。

更新重建是主戰場

自從確定以都市更新方式重建後，太子吉第漸漸把重

心放到更新重建事務上。2000年4月16日住戶大會討

論，將管委會及重建委員會的組織合併至重建委員

會，將來都市更新會成立後再併入都市更新會，整體

社區事務以都市更新會為主軸。更新基金會也積極進

│台中縣 太子吉第│

住戶至太子建設抗爭 災民暫住區 建設公司服務處

吉第更新會刊創刊號

社區更新會標識

2001年4月社區於溪頭舉辦成長營

更新會成立大會
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行事業計畫和權利變換計畫的各項作業。8月14日終

於盼到好消息，縣政府同意太子吉第籌組更新會。太

子吉第社區是共有197戶、191位區分所有權人的集合

式住宅，9月3日以164位住戶出席（17位委託出席）

的高出席率，召開都市更新會成立大會，並推舉范揚

富先生擔任第一任理事長。成立大會在住戶心裡，象

徵著團結、和解、期盼的重要指標。10月26日縣政府

核准了太子吉第都市更新會立案。

經過幾次估價會議和權利變換試算，在權利變換的分

配上，本案估價選定政大不動產鑑定之估價報告為權

利變換基礎。由於本案係以原樣重建，因此住戶也依

原位次進行分配。本案在申請第一次權利變換時共有

11戶不願參與分配，第二次變更權利變換計畫時增加

至33戶，這些住戶最後選擇領取補償金方式。而社區

內僅一戶遭法院限制登記，因不參與分配故將所發放

補償金提存法院。

太子吉第11月25日召開事業計畫公聽會和權利變換

計畫說明會，更新基金會快馬加鞭趕工，希望與社區

互相配合，在年底前可以完成計畫書送縣政府審議。

不過忙中有誤，召開公聽會前更新會忘了登報，於是

2001年2月15日再次召開公聽會。而更新會又一次發揮

強大組織動員能力，162份事業計畫同意書竟然在二個

星期內收齊，達到84%的同意比例。最後終於在2月21

日將事業計畫和權利變換計畫書圖送縣政府審議，6月

7日都市更新事業計畫暨權利變換計畫公告實施。

2001年7月10日更新會終於取得建造執照。更新會與太

子建設經過幾月個鉅細靡遺討論，確認各項內容，尤

其是金額無誤後，於10月31日簽定委建契約，11月18

日舉行動土典禮。這時住戶心才放下心裡的石頭，也

才終止了太子吉第重建不成的各種流言。

舊貸款協議與臨門方案協助

太子吉第是剛交屋沒幾年的社區，幾乎每戶人家都還

有許多貸款未還，住戶心裡相當著急，這也是更新會

一直協助住戶的重心。自判定全倒以來，社區組織作

住戶的後盾，出面替住戶向貸款銀行協商，同時也行

文至各機關請求協助。由於社區主動幫忙，使住戶不

致茫然無助，社區幹部熱心負責，得到住戶信任，因

此凝聚了社區的認同。舊貸款協議承受，經過社區一

次又一次主動要求召開會議，主動前往銀行拜訪，以

整體協商而不是個別協議的方式，果然容易凝聚較大

的能量，銀行主動找上更新會願意談協議承受，而更

新會也幫住戶談到最好的條件。

雖然太子建設以優惠固定金額協助太子吉第重建，可

是住戶重建的錢要從哪裡來呢？不參與重建戶的現

金補償又要從哪裡來呢？還有餘屋的重建費用呢？

九二一基金會已經推出了臨門方案，更新會一方面向

住戶說明該方案，一方面也準備向銀行申請聯合貸

款。就在準備聯貸事宜期間，2002年1月九二一基金會

修訂臨門方案，提供百分之百的重建融資，讓更新會

和所有住戶吃了定心丸，重建工程得以正式啟動。3月

底太子吉第成為繼東勢名流藝術世家及草屯水稻之歌

七期後的第3號臨門家族成員。

更安全的家

雖然住戶共同決定依原樣重建，不過住戶要的不是以

前的太子吉第，而是要能住得安心的家。經由結構技

師全面檢討結構設計等因素，提升耐震能力。像是

│台中縣 太子吉第│

2003年8月11日上樑時游宗曉總幹事(左)、劉禎禧

監工(右)合影

權利變換公聽會

落成活動

社區小朋友合唱團於落成典禮上表演

落成典禮
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霧峰鄉太子吉第社區都市更新事業

西臨振興街、東臨振德街、南臨振興東路

霧峰鄉太子吉第社區都市更新會

3,939.00㎡

商業區

產權：全為私有土地   所有權人191人   概況：197戶   建物面積：30,010.45㎡   921地震後判為全倒建築物

集合住宅    建築面積：1,875.95㎡    實設建蔽率：54%    法定容積率：320%   更新獎勵容積：7,708.32㎡

總樓地板面積：28,353.57㎡     構造樓層：地下2層/地上13層  停車位數：149  戶數：197 戶   參與分配：187戶

權利變換

487,127,360元

699,824,208元

財團法人都市更新研究發展基金會

黃郁文建築師事務所

政大不動產鑑定公司、中華不動產鑑定中心、大華不動產鑑定公司

太子建設開發股份有限公司

土地銀行台中分行

中國建築經理公司

林大勳地政士事務所

實施方式

更新實施費用

總銷金額

都市更新規劃單位

建築設計

不動產估價

施工

管理銀行

建築經理公司

產權登記

基地位置

實施者

基地面積

使用分區

案名

更新後

更新前

事業內容摘要

推動歷程

1999.10.02   與太子建設公司協調無效，進行訴訟抗爭

2000.03.16   小組決議依都市更新進行重建工作

2000.03.31   舉辦事業概要公聽會

2000.07.12   申請事業概要及籌組都市更新會

2000.08.14   事業概要核准及准許籌組更新會

2000.08.24   與太子建設公司和解

2000.09.03   召開都市更新會成立大會

2000.10.26   都市更新會立案核准

2000.10 ∼   與建商近三十次委建會議

2001.02.15   舉辦公聽會（自辦）

2001.02.21   更新事業計畫及權利變換計畫送審

2001.04.25   舉辦公聽會（公辦）

2001.05.18   公開展覽

2001.05.28   都市更新審議委員會審查

2001.06.10   都市更新事業計畫與權利變換計畫核定公告

2001.07.10   建築執照核發

2001.10.31   簽訂營造合約

2001.11.18   動工大典

2002. 02.19  正式動工

2002.03.15   申請臨門方案 

2004.03.02   取得使用執照

2004.04.17   完工謝土

在B1、1F、2F（1.5m）埋入400×200H型鋼增加抗剪

力，原柱斷面不變，但混凝土磅數增加，箍筋加粗，

地下室1F、2F外牆加厚10cm，增設剪力牆等等。都

一一向住戶充分說明，好讓他們明白重建將擁有一個

更堅固的家。而有些住戶要求把陽台欄杆的鋁料和玻

璃部分改用RC，結構技師分析後，建議不變更以減輕

女兒牆自重，也是著眼於整體結構安全考量。

太子吉第於2004年4月17日舉辦謝土落成典禮，重建大

業終於告一段落。有些地震後已經在外購屋的住戶，

沒有參與重建者，這時卻回頭購買太子吉第的空屋，

仍然選擇跟原住戶做鄰居，這是原先始料未及的。

美好的戰役

太子吉第共有163戶參與重建，超過80%，比例相當

高。這歸功於社區組織建全，從震災發生後，太子吉

第的社區組織一直沒有空窗期，無論是管理委員會、

自救會、重建委員會、都市更新會，都在在發揮作

用，而且沒有多頭馬車的情形。更新會為了讓住戶知

道所有重建的進展，從成立起就印行會刊、設立網

站、發電子報，呈現公開透明的會務和各項重建相關

訊息，也設計了太子吉第的社區識別標識並舉辦營會

以激勵士氣。然而也因為這種組織戰帶給社區幹部及

住戶很多信心，導致自我意識較強，有時難免與其他

專業團隊或機構發生爭執，過程中，大家常常都需要

更多的耐心來協調事務。不論過程如何，最後，太子

吉第的住戶和所有幫忙過的朋友們，大家一起攜手打

贏了這場戰。

許多住戶早在落成時就已經搬回太子吉第，也有部分

住戶即使因震災以優惠價格購買了國宅，但後來還是

搬回太子吉第，因為重建過程情感越來越濃厚而拉近

了彼此的距離。「周先生好！」住戶經過社區管理

室，對著陪伴住戶一起走過重建的管理員打招呼。陳

彩琴理事長、游宗曉總幹事，和更新會工作人員劉禎

禧、林石菊、張晏瑜等人努力，住戶幾年來的驚慌、

憤怒、焦急、疑慮等心情都隨著重建完成而消失，代

之而來的是愉悅欣喜的招呼聲。(文  張劭農)
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