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南投縣埔里鎮　　　　

元寶大樓

從分割走向更新

埔里位處台灣地理中心，一向擁有好山好水好福地的

美譽，921地震之前住宅公寓大樓並不多見，埔里元寶

大樓應屬該區最大的住宅公寓。地震倒塌後，這個共

有337戶的大社區，住戶意見相左，重建和不重建的人

數各約一半。震災初期劉進明先生和王雅儀小姐是最

努力奔走希望重建的住戶。

既然有住戶不願意重建，如何才可能突破建築法規的

限制，申請建造執照呢？劉先生和王小姐當時認為用

土地法34條之1可以把土地分割，分別由重建者和不重

建者持有，如此就可以重建了。兩人也積極參與各類

重建活動，每當討論問題時，都會提出如何分割土地

和重建經費兩個問題，但沒有人可以給他們確定的答

案，前者還可以透過都市更新權利變換克服不參與重

建的問題，但後者有關重建經費問題在當時真的是無

解，王小姐還曾為此而聲淚俱下。

經過一年多的處處碰璧後，劉先生等人終於了解想用

土地法來處理重建會比循都市更新重建難上不知多少

倍，於是聘請專業者協助更新重建，2001年3月南投縣

政府核准成立都市更新會時，社區已積極開始都市更

新規劃的工作了，而自始就為重建奔走的劉先生即擔

任首任理事長。

減戶以利重建

三百多戶的社區，整合意見肯定不容易，住戶間，甚

至外人間的耳語流言，從未停歇過，而且已經有許多

住戶決定不參與重建，那如何規劃才能符合住戶的期

待呢？這是對更新會和團隊的一大挑戰。經過詳細確

認後，願意參與重建的住戶約有90位，衡量住戶的經

濟負擔後，只能減棟重建，將原社區基地一分兩半，

只興建一半。這個方案與九二一基金會討論後，決定

進行基地分割，興建103戶略多於參與重建的戶數，

不興建的基地則由九二一基金會購買，分割後兩基地

間開設8公尺巷道，方便社區規劃出入口和車道，也為

後方社區住戶提供便利的通路。

事業計畫的同意門檻是另一個挑戰，土地所有權人共

有298位，扣除禁止處分和假扣押3位，還有295位，

事業計畫同意比例要過半需要近150位同意才行，劉

理事長與理監事努力說服住戶希望能共同達成重建的

2003年2月26日理監事會議 動土典禮

整合三百多戶的大社區重建事務，實在是處處碰壁，劉先生各處奔走，在土地分割和依循都

市更新重建兩者間尋找答案，尤其是重建經費遲遲沒有著落，還曾讓王小姐擔心到聲淚俱

下。後來經過減戶減棟，空出一半基地，並通過臨門方案後才放下心中大石。不過在重建工

程動土前，社區竟產生嚴重爭執，甚至傳出有人不讓大樓重建的等言語，與九二一基金會討

論並招開協調會後，住戶開誠布公地談開了，工程終於和氣動土。重建後的元寶大樓，住宅

品質相當好，獲選為首批推動日本遊客Long Stay的社區，知名度大增，現在仍然是旅客到

埔里短期居住休閒的首選。
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使命，還好最後同意比例將近六成。

2002年10月通過臨門方案審查，是臨門家族第40號成

員。審查時有個小插曲，委員發現劉理事長不是所有

權人，而是所有權人的配偶，於是提出更新會要改選

理事長，後來更新會選出蔡明吉先生接任，而劉先生

則改任總幹事。兩個月後通過縣政府審議，當初劉先

生和王小姐的重建期望，透過都市更新和臨門方案結

果都達成了。

有了九二一基金會提供的重建資金，重建之路總算可

以算事成功了一大半。不過在重建工程動土前，社區

竟產生嚴重的爭執，甚至傳出有人不讓大樓重建的言

語，更新會部分理監事相當著急，與九二一基金會專

員張劭農討論後，請謝志誠執行長召開社區協調會溝

通，住戶開誠布公地談開了，工程終於和氣動土。

各單位合作無間

基於重建基金的落實使用，九二一基金會委由中國建

經負責營建管理，並提供工程、產權等各方面輔導服

務。元寶大樓重建基地為原基地的一半，建築設計委

由方啟超建築師設計，結構品質監造由鄭顯欽技師負

責；工程發包期間，由於社區成員各有屬意的營造

廠，意見紛陳，經中國建經一再溝通和九二一基金會

堅持，確定以資格、技術、價格做為取捨標準，開放

住戶公開投票，最後確定由港洲營造承包。社區與中

國建經互動良好，工程期間曾有些工程發生狀況，但

在各單位盡力為確保品質努力的目標下，也一一克服

了。港洲營造也購得未建的另一半空地，使社區有經

費多做公共設施，也讓九二一基金會減輕資金回收的

壓力。

工程的品質、成本、工期等，在社區專業團隊的協助

下，進行得尚稱平順，可是產權的進行就倍感艱辛

了。像是不參與重建補償金的說明和發放，連絡、提

存、補償金核算等等繁複的作業，全靠張耀宗地政士

的專業，不厭其煩解決各項問題，才得以向重建之路

再度邁進。

依據更新會事業計劃書及權利變換手冊，工程實際支

出等等，核算出各重建戶應清償金額後，重建戶還需

先行完成原土地、建物貸款清償協商後，再進行新建

物貸款。重建過程，有些住戶的經濟出了問題，或者

另外購買新社區的透天厝者，都退出參與重建，需要

辦理變更權利變換計畫，發放補償金。其他確定參與

重建的住戶，九二一基金會也基於照顧受災戶的美意

下，讓他們先行入住，使其提早完成重建美夢；當然

其中尚有一些插曲，譬如出租，或無力清償而入住，

變成美意中的缺憾，甚至演變成勒令遷出的難堪場

面。無法清償而退出的重建戶，九二一基金會承接起

南投縣埔里鎮元寶大樓都市更新事業

南投縣埔里鎮信義號313號

埔里元寶大樓都市更新會

5,701.47㎡

住宅區   

產權：全為私有土地   所有權人298人

概況：337戶   建物面積：38,892.04㎡ 

921地震後判為全倒建築物

集合住宅及店鋪    建築面積：1,405.80㎡ 

實設建蔽率：45.76%   法定容積率：200%

更新獎勵容積：6,462.01㎡

總樓地板面積：12,606.51㎡ 

構造樓層：RC地下1層/地上10層

停車位數：汽車103輛  戶數：103戶

參與分配：69戶

權利變換

263,167,394元

433,069,525元

方啟超建築師事務所

方啟超建築師事務所

環宇不動產鑑定公司、歐亞不動產鑑定公司、華

聲不動產研究公司

港洲營造股份有限公司

台灣土地銀行草屯分行

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

都市更新規劃單位

建築設計

施工

管理銀行

建築經理公司

產權登記

案名

基地位置

實施者

基地面積

使用分區

更新後

更新前

不動產估價

事業內容摘要

推動歷程

2001.03.26　都市更新會核准籌設

2001.07.25　都市更新會核准立案

2002.12.27　事業計畫審查及權利變換審查審竣

2003.02.11　公告實施

2003.02.15　動土

2004.10.05　使照核發

空戶增加的壓力。對此，九二一基金會鼓勵社區銷售

空戶，以便將盈餘歸社區公共使用，也是另一種讓住

戶投入社區事務的推動力。

變更權利變換計畫又重新跑一次更新流程，時程又耗

掉一大段時間，等修正通過後，產權登記、公告，又

再耗去許多時間，等住戶拿到權狀，原本期待的喜

悅，因久候已經淡去不少。

重建後的元寶大樓，住宅品質相當好，讓埔里鎮馬文

君鎮長相中，選為首批推動日本遊客Long Stay的社

區，也讓社區知名度大增，現在仍然是旅客到埔里短

期居住休閒的首選。元寶大樓的劉總幹事，在重建的

整個過程中，意見整合，推動庶務，飽受質疑等等，

如今回想起來，當初在社區紛亂的意見中，如果沒有

劉先生的堅持，重建真的還不知要如何走下去。

(文  陸正中)

工務協調會議 2003年7月九二一基金會謝執行長關心施工進度 上樑 落成謝土 特別開闢的8公尺巷道 重建完成
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