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自實價登錄、市價徵收制度於 101年陸續施行

以來，不動產買賣、租賃等交易行情皆可由民眾

自行查詢得知。 

由於公告現值與公告地價攸關民眾權益與政

府財政，而近年來民眾意識越趨高漲，在 105年

公告現值與公告地價大漲影響，公告現值與公告

地價評估之方式備受土地所有權人質疑，尤以繁

榮街道路線價區段影響最大，往往相鄰土地價格

差異甚大。 

而竹山鎮自 921地震後人口外移嚴重，商圈

已不復以往熱鬧，許多繁榮街道路線價區段內鮮

少有商業活動，希望透過本次研究提出些許建

議，以符合使用現況並降低民眾稅賦壓力。 

結語 

  地價調查估計規則於民國 35年 10月 28日訂

定，期間因時空環境變遷影響，雖陸續於 43年起

歷經多次修正，但對於繁榮街道路線價計算方式

未見有重大更迭；然而隨著資訊取得越加容易，

民眾意識越趨高漲，當繁榮街道已不再繁榮之

時，應思考是否有替代方案。 
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當繁榮街道不再繁榮-以竹山鎮為例 

壹、前言 

    依平均地權條例第 46條規定，各直轄市或縣（市）政府應於每

年 1月 1日編制土地現值表，作為土地移轉及設定典權時，申報土地

移轉現值之參考；並作為主管機關審核土地移轉現值及補償徵收土地

地價之依據。同條例第 14條亦規定，規定地價後，每三年重新規定

地價一次，用以課徵地價稅。 

    由於公告現值與公告地價攸關民眾權益與政府財政，在 105年公

告土地現值與公告地價雙雙大漲影響後，公告現值與公告地價評估之

方式備受土地所有權人質疑，尤以繁榮街道路線價區段內之宗地影響

更大，往往造成相鄰土地價格差異甚大。 

    然而地價調查估計規則自民國35年10月28日訂定後，期間因時空

環境變遷影響，雖陸續於43年起歷經多次修正，但對於繁榮街道路線

價計算方式未見有重大更迭，竹山鎮自民國88年921地震後人口外移

嚴重，人口數已減少近11％共6,825人 (如附表1)。商圈已不復以往

熱鬧，許多繁榮街道路線價區段內鮮少有商業活動，隨著資訊取得越

加容易，民眾意識越趨高漲，當繁榮街道已不再繁榮之時，其計價方

式應思考是否有替代及修改方案。 
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貳、現行繁榮街道路線價區段地價法令依據及計算方式 

  一、法令依據 

    (一)依據平均地權條例第 46 條。 

    (二)地價調查估計規則第 24條第 1項第 1款規定。 

    (三) 88 年南投縣繁榮街道路線價區段宗地單位地價計算原則。 

    (四)104 年修正「南投縣實施地價調查估計作業規定」、「南投縣

辦理重新規定地價作業要點」及「南投縣地價調查用建築改

良物標準單價表」。 

  二、現行繁榮街道路線價區段地價計價方式與缺失 

    (一) 本縣現行繁榮街道路線價區段地價計價方式： 

    1、依據 104 年修正「南投縣實施地價調查估計作業規定」，

繁榮街道路線價區段指已開闢道路及其二側或一側帶狀

土地，其地價與一般地價區段之地價有顯著差異者，得就

具有顯著商業活動之繁榮地區，依當地發展及地價高低情

形劃設之地價區段，其劃分原則如下： 

         (1)地價區段界線以距離臨街線 18 公尺之裡地線為準。 

         (2)繁榮街道路線價區段，原則上以每交叉道路口中心線為

起訖，但繁榮程度有顯著不同時，可劃分為兩個以上之

區段。 
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         (3)繁榮街道路線價區段，由各鄉（鎮、市）主辦人員、股

長及主任視實際情況擬定，經地政處複勘後決定。 

       (4)繁榮街道路線價區段，如其中一部分繁榮程度有明顯變

動者，應衡酌實際情況，調整原劃分之區段。 

(二) 現行繁榮街道路線價區段地價計價之缺失： 

依南投縣繁榮街道路線價區段宗地單位地價計算原則，

其宗地地價算法可區分為臨街地、路角地、袋地等，然不同

形狀(如矩形、平行四邊形、梯型、正三角型、逆三角型等)

又有其不同計算方式，易發生高估地價之不合理情事，難以

說服民眾；又依照地價理論，地價應隨深度呈現減速遞減現

象(林英彥，2000)，惟目前各縣市政府深度指數變動率不僅

未呈遞減，反而呈現急遽遞增之現象，且深度指數表均止於

18 公尺，限制宗地深度較深部分之適用。既不符合一般認

定常理，亦使宗地價格計算複雜，如下圖 1 之各種不同顏色

宗地需搭配表 2-4 之深度指數表計算，以致於宗地地價計算

繁複。 
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圖 1--繁榮街道路線價區段各類宗地 

 

臨街深度 未滿 4 公尺 
滿 4 公尺 

未滿 8 公尺 

滿 8 公尺 

未滿 12 公尺 

滿 12 公尺 

未滿 16 公尺 
滿 16 公尺 

未滿 18 公尺 

臨街深度指數

(％) 
130 125 120 110 100 

臨街深度間距 4 公尺 4 公尺 4 公尺 4 公尺 2 公尺 

指數差距 -- 5％ 5％ 10％ 10％ 

表 2--現行臨街地深度指數表 

 

 

級距      

地區 

級距一 

4.5 公尺內 

級距二 

4.5~9 公尺 

級距三 

9~13.5 公尺 

級距四 

13.5~18 公尺 

縣轄市 3 成 2 成 1 成  

鄉鎮地區 2 成 1 成   

表 3--現行路角地加成計價表 
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      深度 
起 

   深度 
   指數(%) 
深度 
迄 

未滿 

4 公尺 

    

未滿 4 公尺 78 
滿  4 公尺 

未滿 8 公尺 
   

滿  4 公尺 

未滿 8 公尺 
77 75 

滿  8 公尺 

未滿 12 公尺 
  

滿  8 公尺 

未滿 12 公尺 
75 74 72 

滿  12 公尺 

未滿 16 公尺 
 

滿  12 公尺 

未滿 16 公尺 
73 71 69 66 

滿 16 公尺 

至 18 公尺 

滿 16 公尺 

至 18 公尺 
70 68 66 63 60 

表 4--現行袋地加成計價表 

 

参、繁榮街道計價方式在竹山鎮所遭遇之困境 

  一、人口外移嚴重、商業活動衰退 

          依據地價調查估計規則第 18 條第2項規定：已開闢道路

及其二側或一側帶狀土地，其地價與一般地價區段之地價有顯

著差異者，得就具有顯著商業活動之繁榮地區，依當地發展及

地價高低情形，劃設繁榮街道路線價區段。然而竹山鎮自民國

88年921地震後人口外移嚴重，人口數已減少近11％共6,825人，

又缺乏便捷之大眾運輸系統，對外交通較為不便，商業活動也

仍以傳統的零售、市場為主，致使商圈不復以往熱鬧，許多繁

榮街道路線價區段內鮮少有商業活動，導致人潮銳減，不動產
- 5 - 

 



交易情形亦隨之萎縮，以105年整年為例，繁榮街道路線價區

段內買賣案件共19件，僅佔全竹山鎮買賣件數之2.38％(表5)，

當繁榮街道已不再繁榮之時，其計價方式應有替代及修改方

案。 

    

105年繁榮街道路線價區段交易件數占全鎮交易數量比例 

竹山鎮總交易件數 797件 
2.38％ 

繁榮街道路線價區段交易件數 19件 

        表5--南投縣竹山鎮105年交易數量統計表 

        經統計105年竹山鎮全鎮不動產交易情形，全年共計交易797件，繁榮街道

路線價區段交易件數為19件，僅佔全鎮交易量之2.38％。 

   

  二、街道寬度狹小、停車不便，缺乏大型廠商進駐： 

          竹山鎮繁榮街道路線價區段主要分布於大明路、集山路三

段、菜園路與昭德街間商業區與住宅區之主要道路兩側(如下

圖 2)，其中除集山路三段路寬為 12公尺外，其餘大多為 8-10

公尺，甚至包含多條單行道(如橫街、竹山路、雲林路等)，腹

地狹小、停車不便，且主要消費型態仍著重於基本需求，如餐

飲、傳統市場、零售業等，缺乏觀光休閒、娛樂等產業，遊客

紛紛轉往鎮內觀光工廠、紫南宮、桃太郎村等地。無法吸引大

型廠商進駐，致使商圈日趨沒落。 
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圖 2--竹山鎮繁榮街道路線價區段分布範圍 

 

  三、路角地一定範圍為加成對象，徒增民眾困擾 

      依據「南投縣繁榮街道路線價區段宗地單位地價計算原則」對

於路角地相關規定： 

    (一)路角地之地價除依正街之臨街深度按臨街深度指數計算單

價後，並斟酌加計旁街地價。其加計之方法以縱橫臨街線之

交叉點起每四點五公尺為一級距依序按下列成數予以加成。

(如下表 6) 

      1、縣轄市地區：依序加計旁街路線價之三成、二成、一成。 

      2、鄉鎮地區：依序加計旁街路線價之二成、一成。 
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級距      

地區 

級距一 

4.5 公尺內 

級距二 

4.5~9 公尺 

級距三 

9~13.5 公尺 

級距四 

13.5~18 公尺 

縣轄市 3 成 2 成 1 成  

鄉鎮地區 2 成 1 成   

表 6--現行路角地加成計價表 

    (二)路角地如因陸橋或地下道出入口等因素而影響其利用價值

時，應依前述標準計算該路角地單價後再酌以減成補正之；

其減成補正成數以二成為限。 

        其中路角地加成主因為商業使用之櫥窗效果，其立意雖好，惟

旁街之第二宗、第三宗等未雙面臨街地，以竹山鎮而言其增加效益

有限(如下圖 4中路角地僅作為加水站、自助餐店使用，對毗鄰土

地效益增加有限)，故受旁街影響而增值之情形也有限，卻使路角

地與非路角地之價差過大，致使相鄰或相對之宗地地價差別甚鉅，

造成民眾誤解。以下圖 3之 425、604、608三筆宗地而言，其道路

兩旁之路線價區段價格為每平方公尺 54,700元，但加計繁榮街道

路線價及路角地加成後其公告土地現值分別為平方公尺 60,170、

69,242、65,640元，差距甚大，易造成民眾誤解。 
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圖 3--以 425、604、608三筆宗地而言，加計繁榮街道路線價及路角地加成後其

公告土地現值分別為平方公尺 60,170、69,242、65,640元。 

 

 
自助加水站 

 
自助餐店 

圖 4--竹山鎮繁榮街道路角地現使用現況 

   

四、繁榮程度認定不易，以 18公尺為標準深度有違常理 

          路線價估價法一直以來都圍繞著繁榮街道「繁榮」一詞之

界定，而繁榮街道之認定標準由最早的都市計畫商業區及顯著
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商業活動，而後雖陸續取消商業區及都市計畫區之適用，擴大

適用於非都市地區，以竹山鎮為例，繁榮街道區段僅頂橫街至

下橫街與集山路三段至雲林路間尚屬熱鬧，不過也僅只於早市

部分，一到晚上則大部分店家皆處於休息狀態，因此商業活動

顯著的認定在未具體規範下容易因缺乏公平性及客觀性而傷害

民眾權益， 

         目前我國深度標準以臨街 18公尺為劃設標準，此為沿用原

臺灣省政府之規定，主要因過去台灣地區之街道兩邊宗地深度，

大體上是 6丈深、即 60台尺，以公尺換算則為 18公尺，在當

時具合理性(林英彥，2000)。然沿用至今，全國仍以 18公尺作

為標準深度，對於宗地較淺者有指數之適用；但對深度較深者

則無指數之編制，限制了宗地深度較深部分之適用，其妥當性

與合理性則有待考量。 

 

 

肆、建言與結語 

    地價調查估計規則於民國 35年 10月 28日訂定後雖歷經多次修

正，但對於繁榮街道路線價計算方式未見有重大更迭；以現今都市發

展然而隨著資訊取得越加容易，民眾意識越趨高漲，仍有以下建議。 
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  一、臨街標準深度之修訂 

          目前我國深度標準以臨街 18公尺為劃設標準，對於宗地

較淺者有指數之適用，一旦土地深度超過 18公尺，將分屬兩

個地價區段，使得同筆宗地上地價因一線之隔產生很大之落差，

除增加計算複雜度外，更造成所有權人之質疑；建議可逐步往

廢除 18公尺裡地線之規定邁進，改採一般路線價以適當範圍

之劃設原則，亦即對於面臨特定街道而以該特定街道為直接通

行道路之宗地劃設為該路線之區段，改以路線價計價方式。 

  二、以繁榮街道路線價區段數作為考核依據，有待商榷 

    街道繁榮與否常隨時空背景不同而有所差異，以繁榮街道

路線價區段數作為考核依據有待商榷。以竹山鎮為例，在商圈

逐漸沒落影響下，繁榮街道路線價區段數佔全鎮總區段數之比

例亦逐年減少，如竹山鎮 101年總區段數為 900區段，106年

總區段數增至 975區段，繁榮街道路線價區段數為 58，所佔

比例由 6.50％降至 5.95％。雖屬加分項目，但由於公告現值

與公告地價影響民眾權益甚鉅，以此作為考核項目似有不妥之

處。 

  三、路角地加成計價方式之修正 

          根據「南投縣繁榮街道路線價區段宗地單位地價計算原則」
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對於路角地相關規定，路角地之地價除依正街之臨街深度按臨

街深度指數計算單價後，並斟酌加計旁街地價。以竹山鎮而言

為加計旁街路線價之二成、一成。在人口不斷外移，市區不再

繁榮，櫥窗效應不明顯的情形之下，加計旁街地價對於土地所

有權人已造成極大之負擔，建議於沒落商圈按一定比例減成補

正。 

    財金文化董事長謝金河也曾在臉書上表示，台灣的城鄕差距愈拉

愈大，加上少子化衝擊，這幾十年來，中南部很多中大城市都面臨人

口大量減少，發展停滯的現象…在竹山街頭逛逛走走，可以感受到沒

有人氣的冷清，在熱鬧市集，沒有看到太多人潮。印象中，四十幾年

前的竹山，比現在更熱鬧一些！也因此，當繁榮街道不再繁榮、土地

計價方式屢遭質疑之時，應思考是否仍有可改進之處，以維護民眾權

益。 
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附表 1、南投縣竹山鎮歷年戶數、人口數列表 

(摘錄自南投縣竹山鎮戶政事務所網站) 

 

年度 戶數 

人 口 數 增 減 

百分比 男 女 合計 

088 16,009 32,531 29,722 62,253 -0.520 % 

089 16,558 31,960 29,249 61,209 -1.677 % 

090 16,916 31,847 29,221 61,068 -0.230 % 

091 17,123 31,688 29,094 60,782 -0.468 % 

092 17,314 31,490 28,969 60,459 -0.531 % 

093 17,488 31,261 28,761 60,022 -0.722 % 

094 17,690 31,167 28,629 59,796 -0.376 % 

095 17,778 30,868 28,547 59,415 -0.637 % 

096 18,024 30,787 28,542 59,329 -0.144 % 

097 18,434 30,534 28,469 59,003 -0.549 % 

098 18,801 30,407 28,419 58,826 -0.299 % 

099 19,042 30,094 28,244 58,338 -0.829 % 

100 19,355 29,887 28,101 57,988 -0.599 % 

101 19,783 29,626 27,934 57,560 -0.738 % 

102 19,907 29,354 27,747 57,101 -0.797 % 

103 19,955 29,120 27,542 56,662 -0.768 % 

104 20,041 28,781 27,272 56,053 -1.074 % 

105 20,048 28,509 26,984 55,493 -0.999 % 

106 20,058 28,458 26,970 55,428 -0.117 % 

 

    竹山鎮自 921地震後人口外移嚴重，戶數雖自 16,009戶增加至

20,028戶，增加 4,019戶(25.1％)；人口數卻從 62,253人減至 55,428

人，共減少 6,825人(11％)。 
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