
居住正義

理想與實踐
一個退休教育與實務工作者的省思

張金鶚

清華大學科技管理學院榮譽講座

台南市政府地政局
時間：2019年12月20日下午3:00-5:00
地點：國立台南生活美學館國際會議廳



居住正義:你我都能實踐的理想

演講大綱

壹、居住不正義

貮、台南市房市現況

參、好時價House+--自動估價公益平台

肆、公告土地現值及公告地價調整--公平與效率

伍、不動產資訊完整化--桃園市經驗

陸、都市更新--台北市經驗

柒、都市品味--台北市經驗

捌、結論與建議
2



居住正義:你我都能實踐的理想
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壹、居住不正義
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居住正義:你我都能實踐的理想

廣告不實? VS.詐欺行為?



居住正義:你我都能實踐的理想
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廣告不實?
vs. 

詐欺行為?



居住正義:你我都能實踐的理想

「有土斯有財」
--傳統價值觀的扭曲

❖禮記大學(西元前400年)：平天下先治國

「有德此有人，有人此有土，有土此有財，
有財此有用。」

住宅嚴重商品化，成為投資賺錢工具，影響基本居住需求

9



居住正義:你我都能實踐的理想

「住者有其屋」
--傳統住宅政策的誤導

政府誤導住者擁有房屋，影響人民居住必須擁屋的
觀念，忽視出租住宅市場。

--源自「耕者有其田」的
土地政策
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居住正義:你我都能實踐的理想

房地產持有成本低

燃料稅+ 牌照稅

NT$17,410 /年

房屋稅+地價稅
NT$2,053 / 年

2000CC

中和
25坪房屋

8.5倍
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貮、台南市房市現況
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參、好時價House+

—自動估價公益平台
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居住正義:你我都能實踐的理想

好時價成長歷程

2015
12.10

2017 2018
2019

可查詢六都(台北市、新北市、桃園

市、台中市、台南市、高雄市)非一

樓之公寓、大樓住宅，以及台南市

透天住宅的房屋時價。

新增透天估價
全台2樓以上皆可查

首創估價平台
六都可進行估價

除了提供全台（台灣本島，不含台東

地區）2樓以上住宅估價之外，更提供

台南市、新竹縣市、高雄市、嘉義縣

市、宜蘭縣等區的透天估價查詢服務。

建立社區資料庫。

好時價房價指數
全台最細緻、揭露範圍最多

首創「類重複交易法」編製房價指

數，六都更特別揭露各行政區之指

數，供使用者以直覺化的操作了解

全台各地房屋價格的變動趨勢。

全台
透天估價

全台各類型的住宅建物。

皆可進行線上估價。
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社區成交資訊
好時價自動辨別各社區
於實價登錄中去識別化
之交易紀錄，並以視覺
化方式直覺呈現。
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社區資料庫
涵蓋範圍

新竹縣、市

桃園市
台北市

基隆市

台中市

台南市

高雄市

新北市
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居住正義:你我都能實踐的理想

房價趨勢
個案過去歷史成交紀錄。
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居住正義:你我都能實踐的理想

好時價不同於實價登錄

25

提供現在的價格

提供勘估標的正確位置

產品有一致性且科學化調整

估算正常交易的價格

提供鄰近個案且位置不確定

歷史交易價格

HOUSE+ 實價登錄比較項目

時間

產品個別因素調整不易

含非正常交易價格

空間

產品

價格



居住正義:你我都能實踐的理想

肆、公告土地現值及公告地價
調整--公平與效率
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居住正義:你我都能實踐的理想

公告地價及現值要如何調整

• 考量各行政區房價漲跌幅

--房價指數

• 房地如何分離

• 以AVM進行宗地估價

--以內政部AVM專案及桃園市政府專案為例
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公平

效率

漲跌幅符合市場行情

縮短估價時程
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台南行政區清華安富房價指數



居住正義:你我都能實踐的理想

伍、不動產資訊完整化

—桃園市經驗
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居住正義:你我都能實踐的理想

30

實價登錄資料

社區資料媒合

建置電腦大量

估價模型

店面模型

工廠、廠辦模型

房地模型

基準地估價

住宅批次估價

生活圈房價指數

桃園地價基準地資訊化查估建置計畫



居住正義:你我都能實踐的理想
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API網頁串接社區資料

輸入社區名稱

50萬

10萬

40萬

30萬

20萬

桃好發財大樓社區行情



居住正義:你我都能實踐的理想
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基準地歷年價格比例
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桃園市生活圈分布圖



居住正義:你我都能實踐的理想

34

桃園市生活圈房價指數
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批次住宅建物估價
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陸、都市更新
—台北市經驗
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居住正義:你我都能實踐的理想

都市更新的困境：整合困難(1)

都更釘子戶（大我/都市環境）VS. 都更受災戶（小我/財產權）

台灣汀洲路龍腦都更案例 美國西雅圖的伊蒂絲-梅斯菲爾德
（Edith Macefield）



居住正義:你我都能實踐的理想

都市更新的困境：整合困難(2)

台北第一個都更案例：柳鄉 台北南港都更案例：R13/R14

都更範圍的改變 分期整合小區都更案例產生公共綠帶
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都市更新成功四關鍵
1.權益分配(實質正義)

專業估價師

地主間的權益

住戶與建商

實施者間的

權益

地主

建商實施者與

政府的權益



居住正義:你我都能實踐的理想

都市更新成功四關鍵
2.多元都更—多元價值

都更模式 都更規模

實施類型

◼ 重建

◼ 整建、維護

◼ 重建整建維護併行

◼ 協議合建

◼ 權利變換

◼ 100%同意快速通關

◼ 部分協議合建及部分權利變換

實施方式

都更對象

行動綱領

2.0

◼ 老舊公寓
◼ 海砂屋、災損建物

◼ 整建住宅
◼ 都市計畫重要地區
◼ 捷運聯合開發

◼ 大面積-推動政策性都市
再生地區更新

◼ 中等面積-一般型都市更新
◼ 小面積-小基地改建及微型都市更新

◼ 公辦更新
◼ 民辦更新

◼ 自力更新
◼ 代理實施者
◼ 公私合辦都更
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都市更新成功四關鍵
3.程序正義

協商機制 替選方案

公開透明 公權力執行

程序正義
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都市更新成功四關鍵
4.永續環境

台灣外島蘭嶼原住民傳統地下屋建築

防

災

都

更

建

築

綠

建

築

都

更
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台北都更案例1：文林苑

44

都更前抗議

都更後現況
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台北都更案例2：永春案

都更後模擬圖都更前現況
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台北都更案例3：正義大樓

都更後模擬圖都更前現況
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都更後模擬圖

台北都更案例4：水源四五期整宅

47

都更前現況
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士紳化
Gentrification

都更對市場的影響
• 環境改善

• 房價提升

• 住戶改變

原住戶回住率

有錢人 原住戶

都更
房價

周圍房價
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都更產業發展機會

都市土地取得不易

合建分散風險

談判整合利益

都市發展新風貌
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柒、都市品味
—台北市經驗
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讓台北城市脫胎換骨
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都市發展是否有其他的可能性?

52

亂中有序 歷史脈絡 多元豐富 地方特色 都市品味
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都市品味：空間上說過去、現在、未來的故事

53

展現文化
底蘊的獨
特樣貌

全民參與，
共同打造未
來新城市

有機成長的
台南城

利用公共空
間說台南的

故事

Let’s Make a Difference for Tainan!
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空間說故事的力量

54

2015 年7 月我回到賓大校園，與富蘭克林銅像對坐，回想起
過去求學的情景。其實校園裡的一只銅像，就能喚起過去歷
史的記憶，並傳遞著幽默、詼諧。那麼台北的空間究竟要傳
達什麼過去的故事呢？



居住正義:你我都能實踐的理想

台北城市未來發展願景工作坊
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居住正義:你我都能實踐的理想

• 針對因日本人拆除而消失之西門城門，採公開徵
件的方式，邀集創作者在西門城門舊址旁，以創
意藝術裝置方式重現昔日西門風貌

• 在新與舊、現代與歷史間，創造一個新符號裝置
，藉此瞭解西門消失背後的歷史

56

臺
北
建
城

週
年
計
畫

130
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57
設置地點：西門捷運站4號出口

視覺錯置/互動：可看到不同角度面貌

臺
北
建
城

週
年
計
畫

130



居住正義:你我都能實踐的理想

58

臺
北
建
城

週
年
計
畫

130

老城意象銅雕
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臺北市立美術館

作品 / 小懶獅、鬥雞

作者 / 林燕

候
車
亭
美
化
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臺北市立美術館

作品 / 九歌、知其白守其黑

作者 / 董陽孜

候
車
亭
美
化
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Before After

變
電
箱
設
計
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臺北市大龍峒商圈變電箱設計導入
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箱
設
計
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臺北市大龍峒商圈變電箱設計導入



居住正義:你我都能實踐的理想 社
區
公
共
藝
術

新永昌里社區發展協會

中正區永昌里 / 時間光廊
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捌、結論與建議
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結論與建議

• 好時價估價防止虛報

• 公告現值地價調整

• 不動產資訊完整化--桃園市經驗參考

• 都市更新—台北市經驗參考

• 都市品味—老屋再生，重現台南風華
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你我都能實踐的理想

理想只是口號

居 住 正 義

實踐才是王道
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張金鶚個人網站：www.realestate.com.tw  
張金鶚個人臉書粉絲團：www.facebook.com/duckhome


