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台中縣霧峰鄉 
巨匠皇宮

住戶心頭種種疑問

921大地震斷層帶從霧峰鄉穿過，災情不輕，多處集合

住宅震損。位在霧峰鄉樹仁商圈最大集合住宅巨匠皇

宮社區也震垮了。巨匠皇宮當年興建完成時，14層的

建築，戶數高達197戶，採最堅固的口字型建築設計，

因地處鬧區，頗受當地人士注目。然而卻禁不起大自

然力量的撞擊，大樓判定全倒後，社區住戶人心惶

惶。

住戶除了覺得不安，然而是否該拆除呢？大家也有不

同的意見。低樓層的住戶認為牆壁樑柱都還可以修

繕，而且經費比重建省多了，更何況地下室近百根柱

子中，只有三根有問題，可見結構還沒有大問題！而

高樓層住戶卻認為，樓上受損非常嚴重，搖晃厲害的

程度，非低樓層住戶可以想象。而社區住戶也為了要

求建商負起責任，還去了建商新完工的大樓外拉白布

條抗議。為了整合住戶共識，一年內管理委員會開了

數次協調會。

震後初期，霧峰鄉和其它地方相同，各種各樣的重建

規劃都陸續出現，當時最廣為流傳的是要開發新社

區，讓受災戶用以地易地的方式重建家園。受此傳

言影響，巨匠皇宮幾次住戶協調會都無法達成重建共

識，住戶無非是關心自己的生計和生活，樓下商圈店

舖生意好，樓上住家生活機能佳，以地易地換到鄉村

怎麼行呢？計算基礎如何訂定？而原住戶的貸款呢？

房子被判全倒了，貸款利息還要繳嗎？媒體說概括承

受是真的嗎？以上等等都是住戶心頭的巨大疑問。

震後一年，新社區開發只聞樓梯響，不見人下來。某

些住戶已另行購屋，有部分住戶不願再等待，開始討

論如何原地重建。某次住戶大會討論重建方式時，邀

請九二一基金會張劭農專員出席，說明築巢專案內容

及都市更新重建的方式。當時仍有住戶高聲質問新社

區應如何重建，經過張專員說明後，大多數住戶都同

意辦理都市更新。2000底申請籌組都市更新會，隔年

4月獲縣政府核准立案，曾仕祈因緣際會受住戶推選為

理事長，而時常參與重建相關會議的王月卿女士擔任

總幹事，更新會初期的辦公室設在林家花園裡的貨櫃

屋。

臨門方案融資協助

初期規劃重建戶數仍多，可是已有許多住戶不願意參

與，事業計畫和權利變換計畫至2002年10月曾數次修

921大地震斷層帶從霧峰鄉穿過，災情不輕，多處集合住宅震損，位在霧峰熱鬧的樹仁商圈

最大集合住宅巨匠皇宮社區也震垮了。巨匠皇宮當年興建完成時，14層的建築，戶數高達

197戶，因地處鬧區，頗受當地人士注目，因此，巨匠皇宮能不能重建，或者最後留下一片

荒地，許多眼睛正在冷眼旁觀。然而，透過建築師、營造廠、中國建經等各方的協助，以及

更新會曾理事長、王總幹事的熱心奔走，大樓重新一層層蓋起來，每蓋一層，住戶心裡就更

踏實一些。
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霧峰鄉巨匠皇宮社區都市更新事業

東臨樹仁路、南臨樹仁五街、北臨育仁街

霧峰鄉巨匠皇宮社區都市更新會

3,854.00㎡（A基地：2,280.10㎡  B基地：

1573.90㎡  B基地保留後續開發）

住商混合   (住1,878㎡/ 商1,976㎡)

產權：全為私有土地   所有權人191人

概況：197戶

建物面積：33,791.66㎡

921地震後判為全倒建築物

集合住宅    建築面積：1,297.36㎡

實設建蔽率：70.94%

法定容積率：200% / 320%

更新獎勵容積：8,406.49㎡

總樓地板面積：11,494.18㎡

構造樓層：地下1層/地上8層

停車位數：54輛

戶數：66戶   參與分配：41戶

權利變換

170,908,404元

304,194,126元

藍汀山建築師事務所  變更權變：張耀宗

地政士事務所

藍汀山建築師事務所

歐亞不動產鑑定公司、宏大不動產鑑定公

司、環宇不動產鑑定公司

玉樹營造有限公司

彰化銀行霧峰分行

中國建築經理公司

張耀宗地政士事務所

實施方式

更新實施費用

總銷金額

建築設計

施工

管理銀行

建築經理公司

產權登記

基地位置

實施者

使用分區

案名

更新後

更新前

都市更新規劃單位

不動產估價

基地面積

事業內容摘要

推動歷程

2001.04.09   霧峰鄉巨匠皇宮社區都市更新會成立准予

                  立案

2003.09.25   都市更新事業計畫及權利變換計畫發布實施

2003.11.24   取得權利變換建物新建工程建造執照

2006.03.23   權利變換建物新建工程准予給照使用

2006.06.08   登記機關函覆地籍測量及建物測量成果

2006.06.19   管理銀行召開貸款協商會議，並通知會員

                  配合申辦貸款事宜

2006.09.11   變更都市更新事業計畫及權利變換計畫書圖

                  申請台中縣政府收件審議

的是在舊貸款協商觸礁而對更新會心生不滿。對面這

些住戶的反應，曾理事長總是抱著與人為善的態度，

向進度較早的臨門家族學習處理方法，會同專業者一

再向住戶溝通協調，並鼓吹住戶互相支持，像請大家

多去住戶經營的商店消費等，目的就是希望重建過程

平順，不要有爭議而使重建發生意外。

房子終於蓋起來了

現金補償發放後，住戶的異議聲漸漸少了。更新會也

積極協助住戶與銀行協商舊貸款，幫了不少住戶。大

樓一層層蓋起來，蓋一層住戶心裡就踏實一些，也只

剩個別住戶對重建有怨言，不足以影響大局。眼見社

區就要完工時，卻發生之前沒有料到的意外：營造廠

竟無預警倒閉！所幸，經歷了種種重建的過程，更新

會處理事情更為老練，九二一基金會也儘速請王聖文

律師幫忙處理更新會與營造廠的合約問題，中國建經

則協助更新會將未完工的零星工程發包出去，將受害

程度降到最低，終於完成大樓興建順利交給住戶。所

幸，營造廠仍撐至接近完工驗收時才倒閉，算是不幸

中的大幸！

重建期間，中國建經的陸正中、金陽兩位得力幹部從

頭至尾幫忙營建和產權管理，從發包到驗收，從點交

到產權登記，在酷熱的大太陽底下，鷹架爬上爬下檢

查鋼筋、監督澆置灌漿、控管資金撥核。終日鎮守工

地的還有王總幹事，負責處理所有行政瑣事，是住戶

詢問重建事務和接受抱怨的窗口。有賴許多人協助，

重建才能完成。

回想震災後許多鄉親冷眼旁觀，看看巨匠皇宮能不能

重建，或者最後留下一片荒地。而更新會克服更新重

建規劃、臨門方案協助等難關，工程終於動工了，不

巧又碰上了2004年的72水災，剛開挖的地下室成了超

大水塘，當時也有傳言社區蓋不起來，住戶心裡滿是

疑問，然而在建築師、營造廠、中國建經等專業單位

的全力排除困難下，房子終於還是蓋起來了。

現在巨匠皇宮面臨樹仁路的店舖各式美食齊聚，回復

往日的生機。後側大樓住戶也滿意閙中取靜的居住品

質，老人家早起在小巧的中庭運動，住戶的鸚鵡在中

庭逗樂了所有的人。是的，我們努力地做到了！

(文 曾仕祈)

正，然而都還不符合臨門方案申請資格。該年底，因

住戶不耐久候，更新會決定更換規劃團隊重新出發。

2003年初遠見大樓動土，九二一基金會謝志誠執行

長、張專員、縣政府建設局賴英鍚局長與更新會理監

事、新規劃團隊的周淑惠建築師在社區基地討論重建

規劃方向，當場決定減棟興建，縣政府則協助樹仁商

圈的道路美化。更新重建才再度有了突破性的進展。

有了周淑惠建築師協助，社區住戶達成共識，完成建

築規劃設計，而與住戶產權息息相關的權利變換計

算，先是黃明堂先生，後有張耀宗地政士，每場說明

會細心加耐心不厭其煩地講解，才使多數住戶認同。

本更新單元共有191位土地所有權人，有2位遭限制登

記，其餘122位同意事業計畫，比例超過六成。然而不

參與分配的住戶高達150位，規劃興建66戶店舖和住

宅，並保留約1500平方公尺的空地暫不興建。規劃案

2003年中通過臨門方案審查，成為第62號家族成員。

得到臨門方案融資協助，重建工程終於開始。不過有

些住戶對更新會的重建計畫相當不滿：有的質疑估價

不合理，現金補償過低；有的質疑還沒有領到現金補

償，更新會怎麼可以在他的土地上施工呢？也有參與

重建的住戶覺得負擔金額過高，常常提出疑問；最多

2003年10月舊貸款協商 2003年10月理監事決議發包程序事宜 2003年12月工程合約簽訂

2003年12月巨匠皇宮動土典禮


