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今
年8月1日房市將進入「實價

登錄」年代，價格交易不透明

的情況可望改善，雖然無法期待可以

完全解決不對稱的交易環境，但依照

內政部規畫，上路後1個月內須登錄

完成，經一定程序查核，確認無誤後

就能揭露資訊，估計只須1∼2個月

就能看到相關訊息。

從資訊面來說，未來房價已不容易

被哄抬與炒作。因為主要負責登錄者

是代書，其次是仲介，未透過仲介交

易則由買方自行登錄，且設下10∼

15萬元的罰則。從代書、仲介及買方

的比例原則來看，想要以低報高，求

取高額貸款成數，或是蓄意造假，試

圖影響交易價格的比例不會太高，可

以期待政府掌握的實價貼近於市價。

唯一的盲點是預售屋，目前法規規

定代銷公司在結案後的30天內申報，

對於「結案」卻未有明確的定義，似

乎有些許漏洞可鑽。但若政府能徹底

查核，或提供檢舉不實資訊的誘因，

也許就能杜絕此一漏洞。

如果把時間拉長至1、2年，隨著

交易筆數增加，政府能進一步制定各

行政區的房價指數，這個資訊將對市

場造成「助漲助跌」效果。也就是當

市場進入多頭，價格一路墊高後，追

價的速度與力度會加快；但若進入空

頭，價格也可能加速回檔，這也是增

加市場效率的一個必然現象。

這對仲介業者來說未必是壞事，

因為過去為了拉近買賣雙方的價格差

異，經紀人得用盡心思說服客戶，但

現在只要雙手一攤，把交易價格放在

陽光下即可，將使得不動產市場更有

效率，也是好事一樁！可預期的是，

當買賣雙方都能了解實際價格，未來

屋主的開價將更合理，議價空間將縮

小，目前市場慣用的「開高賣低」情

況恐怕不易再見。

另一個大家關心的是實價課稅。雖

然法規規定「配套」未完成，不得把

登錄資訊當成課稅依據，但實價課稅

若是居住正義的一環，該如何觀察政

策走向？ 有哪些配套待解決呢？

首先是確認前手的交易價格，這

是很多名嘴認為不會實施課稅主因之

一。其實政府可以建立模型推估當時

價格，先訂出基準價格，若屋主不服

也可提出異議；再者，政府也能「抓

大放小」，鎖定非自用型屋主把稅率

提高，把自用型屋主或長期持有者的

稅率降低，以降低衝擊。

若是政府執意要等到取得所有的

實價，再進行課稅政策，以台灣房地

產存量約800萬戶，每年交易40萬

戶，至少20年才能消化，也意謂此

一政策是「玩假的」。

目前專家的共識是，實價課稅未實

施前，政府先把土地公告現值與公告

地價，調整至接近市價，以符合公平

正義。如此，影響最大的是房屋交易

時，賣方繳納的土地增值稅，以及每

年徵收1次的地價稅，這意味著台灣

正式告別房地產低稅率年代！

實價登錄今年8月上路，是台灣房地產資訊透明化的一大步，可
望減低人為炒作、哄抬房價的情況，而這個政策對房地產也將

有「助漲助跌」的效果。

實價登錄助漲也助跌
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讀者提問
關於房市，你有問題嗎？可
寫信至service@berich.net.
tw信箱，張金鶚將在新書
中為你解答。


