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Column   房市論壇   撰文：張金鶚   攝影：張家禎

為
了解決房價高漲的民怨，行政院

已通過「特種貨物及勞務稅條

例」（俗稱奢侈稅）草案，預計最快7

月1日可實施。從近期業者2種截然不

同的反應來看，這次政府確實已拿出魄

力，不再採取無效果的溫和打房。

有業者大喊，奢侈稅只要一通過，房

價鐵定崩盤，未來「黃金10年」會變

成「惶驚10年」，這套說辭是講給執政

黨聽，向政府施壓的方法之一；當然，

也有業者老神在在表示，看看香港經

驗，奢侈稅只讓市場急凍一下子，半年

後房價還是突破前波高點，這個說法是

講給消費者聽的，希望消費者不要過度

擔心，最好要危機入市。

如果仔細比較香港實施印花稅與台灣

奢侈稅的背景及條件，至少有4大差異

點。首先，香港的稅率較低，目前除

了原先買房時須課徵的4.25%印花稅

外，若前半年轉售，須再繳付15%額外

印花稅，6∼ 12月期間轉手稅率降至

10%，1∼ 2年調降至5%；台灣通過的

草案則是，持有1年內賣出課徵15%，

持有2年內則課10%。

其次，以房價超漲的泡沬程度來看，

香港房市泡沫並不嚴重，2010年11

月政策推出時，香港泡沫程度只有2成

多，但台北市高達4成多；最重要的

是，香港具備台灣沒有的優勢條件，包

括土地國有的比重較高，政府控制力道

強；國際化程度高，外來資金多，租金

報酬率在亞洲區相對較高，對房價具實

質的支撐，而台灣的租金報酬一直拉不

起來。從這些背景條件來看，將香港經

驗套用台灣，有誤導消費者之嫌。

那麼奢侈稅實施後可達到什麼預期效

果呢？我認為，依照財政部實施的決心

及下半年立委選舉壓力，奢侈稅過關的

機率很高，政策最大關鍵在「實價課

稅」，也就是按照實際成交價格課徵，

且不論賺賠、不限地區，也無落日條

款，這點對投機客來說，等於是一點賺

頭都沒有，將有效抑制短線交易，對剛

買及未來的非自用型購屋者影響最大。

長遠來看，奢侈稅對台灣房地產是短

空（房價下滑）長多（房市健全），一

間房子在1年內周轉5、6次，預售案

剛推出就出現封盤不賣、揪團購屋等不

合理的現象，在奢侈稅草案通過後，應

該可以減緩。現階段抱持「先賣先贏」

想脫手的賣方並不少，但自住型買方開

始觀望，預計交易將會急凍。

自住購屋者要理性觀望，包括觀察交

易量減少後，價格是否鬆動。如果價格

下修，就要進一步觀察是否已有骨牌效

應。因為房地產的趨勢反轉很不容易，

但只要一反轉，力道就會逐漸加強。如

果金融機構雨天收傘，利率受通膨影響

往上走，將造成更大的壓力，屆時就是

自住客進場慢慢挑屋的好時機。

奢侈稅上路
打中投機客要害
央行升息、限縮貸款成數、提高房貸利率等等打房手段過度溫和，但是
7月奢侈稅如正式上路，將有效抑制短線交易，一舉打中投機客要害。


