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中時理財 

觀念平台－實踐土地、居住正義 關鍵在價格

2011.07.29 【張金鶚政治大學地政系特聘教授】 

     自從去年農民717夜宿凱道抗議苗栗大埔怪手毀田事件後，保障農民的生存權、工作權與財產權等基本人權以

及捍衛土地正義，成為各界關注的焦點。然而，事隔近一年後，政府仍漠視農民的心聲，「土地徵收條例」修法停

頓，成為各地被徵收土地的農民在今年716重返凱道進行夜宿抗議活動的導火線。 在經相關領域專家學者研議產

生的民間版本土地徵收條例修正草案中，以強化公益原則與比例原則、明定行政正當法律程序、採用以一般正常交

易價格為基準的「完全補償制」等為主要修法訴求。筆者認為，「土地正義」能否實踐的核心關鍵與「居住正義」

相同，均在於「合理價格」。 現行土地徵收依法係採用徵收當期的「公告土地現值」來補償被徵收土地的地價，

然而公告土地現值普遍低於土地在市場上的正常交易價格（市價），依據相關學者的研究與見解，實有違背憲法保

障私有財產權的意旨。 為使土地徵收得以保障被徵收者的基本人權，符合「公益性」與「必要性」原則，進而達

成「土地正義」的理念，筆者認為應以「高於市價」的價格進行徵收補償。理由如下： 第一，土地徵收並非屬於

正常、自願性的市場交易；又被徵收者後續的居住權、生存權與工作權等權益可能因而蒙受不利的影響，加上對於

被徵收者擁有土地所抱持的情感、因居住所產生的歸屬感、以及傳承土地給後代的「永續權」之負面衝擊，更是難

以金錢來計算其損失，因此除了應以市價為補償價格的計算基準之外，更應視土地、被徵收者的各項要素狀況，再

依據市價進行加成，補償其非自願性損失，使被徵收者可獲得高於市價的合理徵收價格。 第二，由於現行徵收補

償成本偏低，又政府對於行政程序的曲解嚴重，不利於被徵收者，導致政府把持公權力浮濫徵收土地，卻屢屢因閒

置不用造成資源浪費與優良農地無法回復的嚴重問題。因此，除應審慎定義「增進公共利益」之徵收目的，以儘可

能減少對被徵收者私人權益的侵害，明訂正當行政法律程序並確實執行，改善公聽會的實質功能等方式，提升徵收

的嚴謹性與公平性之外，以「高於市價」的價格進行徵收補償將增加徵收成本，促使政府審慎考慮徵收的必要性而

不會浮濫徵收，如此會更有效地利用被徵收土地，且其公益性也就自然會受到社會檢視，被徵收者的意願也會提

升，不易產生街頭抗議，進而達到土地徵收之目的。 政府為消弭國內都會區房價過高的民怨，落實總統所提出的

「居住正義」理念，雖不斷提出健全房市的方案與措施，但卻無意直接面對解決不合理高房價問題，其中只有課徵

奢侈稅的效果最受矚目。奢侈稅自6月1日實施後，截至7月21日止，五區國稅局申報件數共計106件，申報稅額

3,139萬元，平均每件低於30萬元，明顯不如預期。 若從台北市與新北市今年6月的建物買賣移轉登記棟數及相關

調查研究可知，新推個案及中古屋市場的交易量均已萎縮，台北市中古屋成交價下跌了一成，新北市則有微跌跡

象，顯示政府提出的諸多措施應已產生初步成效，惟奢侈稅的效果仍不明確。由於房價過高問題的癥結點在於市場

資訊不透明、資金行情以及投機客的哄抬與炒作，課徵奢侈稅在短期內應可抑制部份投機行為，惟政府對房市的態

度與決心將是該措施能否達成政策目的之關鍵。 觀察目前政府的相關作為，均無法貫徹土地正義與居住正義的理

念，尤其「價格的扭曲」更是造成不正義的關鍵原因。現行土地徵收無法保障人民由憲法所賦予的基本人權，更侵

犯了人民對於土地得以世代傳承的永續權、傷害了人民對於持有土地的情感，加上徵收價格過低無法反映實質的土

地使用價格，導致土地正義無法實現。 政府對於住宅市場的介入方式與相關政策的失當，造成部分都會區因有利

可圖致使房價過高、人民購屋負擔能力不足、民怨遽升，部分都會區則因政府缺乏通盤的國土規劃與區域均衡發展

計畫導致住宅市場發展環境不佳，房價偏低，均無法反映合理的住宅交換價格，亦無法保障人民的基本居住權，使

其在居住品質適宜的住宅中有尊嚴地生活，「居住正義」遂淪為政治口號。 未來若能促使土地與住宅價格的透明

化、合理化、不被人為扭曲，預期將可朝向土地正義與居住正義的里程碑邁進一大步。 
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