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求平衡點。本更新單元共有66位土地所有權人，扣除

1位遭限制登記，有55位同意事業計畫，比例超過八

成，更新後興建48戶，但指配的只有32戶。不過住戶

對重建後的規劃也很期待，雖然減戶，但更新後容積

與原容積差不多，生活空間增大，建物外觀也比災前

美觀。2002年底，重建計畫通過臨門方案審查，成為

第51號家族成員。

重建工程施工期間， 總幹事仰賴中國建經專業協助，

還算平順。對社區而言，最困擾的還是重建負擔的問

題，不少住戶天天為生活打拼，甚至許多住戶在921

地震後即喪失生活依靠，有的不知道可以辦理貸款協

議承受，有的連貸款利息都湊不足而成為銀行的逾放

戶。申請加入臨門方案時，總想著重建過程只要二、

三年的時間，應該能解決財務問題，順利獲得新建物

融資貸款。

貸款及財務困難重重

但不幸的是，申貸銀行雖可提高貸款金額，卻不得接

受徵信不良的逾放戶。當使用執照核發擬辦理融資貸

款時，主辦行庫向九二一基金會張劭農專員表示，全

部住戶震災前正常繳息的只有2戶，因此其他住戶要辦

理貸款相當困難，張專員懇請銀行盡力協助，畢竟重

建幾近完成，住戶也需要有個家。主辦行庫認同協助

重建的精神，配合更新會、張耀宗地政士等努力幫忙

住戶，或者降低貸款額度增加自備款，或者更換較好

的保證人等解決貸款問題，有些住戶終於如願獲得銀

行融資，然而有14戶經過數月協商，還是無法解決問

題，只好放棄參與重建，非常可惜。

遵循其他社區重建經驗

埔里鎮921震災後受創嚴重，許多民宅倒塌，連鎮

公所、警察局也無能倖免。集合住戶受損情況不

一，較嚴重的約有10處，位在中華路與忠孝三路

交叉口的陽明大樓和對面的鮮綠大樓，受損嚴重都

必須拆除，兩棟建築物是同時期獎勵投資辦法興建

的住宅，房貸的權利人大部分都是中華民國（營建

署）。

災後初期，埔里四處受災集合住宅社區想結合住戶

一起辦理重建，然而因為各社區特質不同，住戶整

合進度也不同，各社區陸續成立更新會後漸行漸

遠，重建各自努力。陽明大樓進展較為緩慢，原因

是住戶對重建並不熱衷，個個都得要為生活打拼，

部分務農的住戶在農地都有可以棲身的地方，重建

是個重大負擔，有些人深恐經濟狀況不佳，所以興

趣缺缺。然而葉麗如小姐捨不得自己為父親購買安

享晚年的家被震垮，無論再怎麼辛苦，都盼望能夠

重建，於是獨自承擔重建的煩雜事務，逐一拜訪受

災戶，請規劃團隊協助說服住戶參與重建，鼓勵所

有權人支持重建並共同解決經濟難題。更新會獲准

立案已經是2002年中了，一開始由全心全力推動重

建的葉小姐擔任理事長，後來發現葉小姐不是所有

權人，改選後由葉小姐的父親擔任理事長，葉小姐

則擔任總幹事。

減戶通過臨門方案審查

雖然葉小姐努力不懈，住戶參與重建的意願仍不

高，還好已有其他社區減戶興建的經驗，像對面的

鮮綠大樓就是如此。仔細確認住戶參與的意願並計

算重建費用額度，在餘戶數和住戶可負擔程度間尋
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受災戶天天必須為生活打拼，甚至許多住戶在

921地震後即喪失生活依靠，有的不知道可以

辦理貸款協議承受，有的連貸款利息都湊不足

而成為銀行的逾放戶。因此在重建過程中，不

少住戶的面臨辦理貸款的困難，有些人只好放

棄參與重建，非常可惜。

推動歷程

2002.05.02　都市更新會核准籌設

2002.06.24　都市更新會核准立案

2003.03.20　事業計畫審查及權利變換審查審竣

2003.04.07　公告實施

2003.05∼　 動工

2004.11.17　使照核發

南投縣埔里鎮陽明大樓都市更新事業

南投縣埔里鎮中華路與忠孝三路交叉口

埔里鎮陽明大樓都市更新會

1,465.69㎡

住宅區

產權：全為私有土地   所有權人66人

概況：65戶   建物面積：8,701.53㎡

921地震後判為全倒建築物

集合住宅及店舖住宅

建築面積：761.98㎡    實設建蔽率：55.98%

法定容積率：200%

更新獎勵容積：3,382.28㎡

總樓地板面積：7,810.61㎡

構造樓層：RC地下1層/地上9層

停車位數：汽車49輛    戶數：48戶

參與分配18戶

權利變換

136,818,647元

174,673,066元

街與厝設計顧問有限公司、伯明翰地政士事務所

李鴻鈞建築師事務所

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

陸鴻記營造有限公司

台灣土地銀行南投分行

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

一切底定後，要辦理權利變換計畫變更，可是因本更

新地區不是主管機關迅行劃定的，所以不能採用簡化

流程，免公展公聽等，因此等到產權登記完成，又過

了大半年。因社區原本是國宅貸款，權利變換時建築

物不作抵押權轉載登記，要辦理建築物第一順位抵押

權讓予融資金融機構，原來的國宅貸款則併同追加設

定為第二順位抵押權，這時，才順利走到重建的終

站。(文  黃盈雅)
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