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黎智英砸黎智英砸 2020 億買億買 99 豪宅豪宅
ECFAECFA 簽定後首見最大港資入市簽定後首見最大港資入市
20102010 年年 1212 月月 0606 日蘋果日報   日蘋果日報   

【柯玥寧╱台北報導】兩岸經濟合作架構協議簽定後，首見港資重金買豪宅
！正對大安森林公園第 1 排的豪宅「頂高麗景」， 10 月時宣布順利完銷，
市場傳出，主因是有豪宅客 1 次砸下 20 億元購買 9 戶。負責銷售的海悅廣負責銷售的海悅廣
告日前低調證實，神祕買家就是曾說過「我賭台灣大好」的壹傳媒集團老闆告日前低調證實，神祕買家就是曾說過「我賭台灣大好」的壹傳媒集團老闆
黎智英黎智英。 
黎智英對於購豪宅一事低調表示「不要寫。」但去年他就有意在台北市區置
產，原本鎖定敦化南路二段、每戶 155坪、每坪 200萬元的「敦南苑」，但
價格未達共識而作罷。今年 ECFA（ Economic Cooperation Framework 
Agreement ，兩岸經濟合作架構協議）簽定後，他對台房市信心加倍，一出一出
手就砸下手就砸下 2020 億元。每戶億元。每戶規劃規劃 120~180120~180坪的「頂高麗景」，每坪開價坪的「頂高麗景」，每坪開價
150~190150~190萬元，正對萬元，正對 7.87.8萬坪的大安森林公園，因黎智英一買萬坪的大安森林公園，因黎智英一買 99 戶，據了解戶，據了解
每坪成交價不到每坪成交價不到 150150萬元萬元；對照上周「帝寶」以每坪 206萬元標出，及大安
森林公園第 1 排、目前進入完工收尾階段的「勤美璞真」每坪近 200萬元身
價，此筆買賣十分划算。 



政府為什麼要打房？政府為什麼要打房？

 因為房價高漲造成高民怨因為房價高漲造成高民怨

 因為市場炒作太過嚴重因為市場炒作太過嚴重

 因為市場資訊不夠透明因為市場資訊不夠透明

 因為業者賺太多錢又太過招搖因為業者賺太多錢又太過招搖

 …………....



20092009年是打房的關鍵年代年是打房的關鍵年代

 金融海嘯金融海嘯

全球經濟 全球經濟 -2.6%-2.6% ，台灣經濟大幅衰退（歷年最，台灣經濟大幅衰退（歷年最
慘）慘）

失業率高漲（一度高過失業率高漲（一度高過 6% 6% 、無薪假）、無薪假）

 所得衰退所得衰退

 內需不振，消費信心不足（消費券）內需不振，消費信心不足（消費券）



 景氣該淡不淡景氣該淡不淡

 市場該縮不縮市場該縮不縮

 業者該倒反賺業者該倒反賺

 房價該跌反漲房價該跌反漲

20092009年金融海嘯之下年金融海嘯之下

房市驚異大奇航房市驚異大奇航  



0909年買賣件數仍小幅成長年買賣件數仍小幅成長（該縮不縮）（該縮不縮）
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房價該跌反漲房價該跌反漲



20092009年房市彈升主要原因年房市彈升主要原因
急單效應急單效應

股市反彈三千多點股市反彈三千多點

陸客來台觀光效益顯現陸客來台觀光效益顯現

縣市升格效應縣市升格效應

遺贈稅降至遺贈稅降至 10%10%，吸引海外，吸引海外兆元兆元資金回流資金回流

低利政策逼出低利政策逼出數兆元數兆元定存資金出來定存資金出來

七月初政府開放陸資來台投資，預期心理拉抬房市需求七月初政府開放陸資來台投資，預期心理拉抬房市需求

兩岸簽定金融兩岸簽定金融 MOUMOU ，商用不動產充滿想像空間，商用不動產充滿想像空間



2010年房市在一片民

怨聲中展開…



2010 年房市利多因素

 經濟大幅成長

失業率下降

 政府大力推都更（拉抬中古屋行情）

青年安心成家方案大放送

 兩岸正式簽訂 ECFA
松山虹口、羽田機場對飛

陸資來台買樓手續簡化



20102010經濟大幅反彈經濟大幅反彈
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2010 年房市利空壓不住房價飆漲

 政策逐漸轉空（ 10 大民怨之首）

 央行領頭打房

  （彭 3 不、升息、選擇性信用管制 ）

 台北市停車獎勵逐年取消

 五月起公設分開計價





20102010 年年 1212 月月 3131 日央行擴大信用管制區範圍日央行擴大信用管制區範圍



2010年房市又是搶搶滾

價價
漲量增漲量增

預預
售屋、中古屋與法拍屋全都瘋狂售屋、中古屋與法拍屋全都瘋狂

商商
辦、店面辦、店面出現補漲行情出現補漲行情

國國
有地停售 建商搶地  地價居高不下有地停售 建商搶地  地價居高不下

五五
都選後慶祝行情都選後慶祝行情

無無
殼蝸牛重出江湖殼蝸牛重出江湖

政政
府打房 動作趨緊府打房 動作趨緊



20102010買賣移轉件數仍小幅成長買賣移轉件數仍小幅成長（（ + 4.7%+ 4.7%））
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台北市成屋價格走勢台北市成屋價格走勢
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台北市預售、新成屋平均單價台北市預售、新成屋平均單價

資料來源：住展雜誌資料來源：住展雜誌



區域區域
20082008 年年

(( 萬元萬元 //坪坪 ))
20092009年年

(( 萬元萬元 //坪坪 ))
20102010年年

(( 萬元萬元 //坪坪 ))
2008~20102008~2010
漲幅排行漲幅排行

漲幅排行漲幅排行

信義區信義區 67.567.5 84.084.0 95.195.1 40.8%40.8% 11

松山區松山區 62.562.5 86.486.4 87.087.0 39.2%39.2% 22

大安區大安區 82.882.8 109.9109.9 115.2115.2 39.1%39.1% 33

南港區南港區 49.849.8 52.652.6 63.463.4 27.3%27.3% 44

中正區中正區 72.572.5 65.365.3 90.190.1 24.2%24.2% 55

大同區大同區 46.746.7 49.149.1 55.655.6 19.0%19.0% 66

文山區文山區 39.739.7 38.938.9 46.446.4 16.8%16.8% 77

北投區北投區 42.842.8 43.143.1 47.647.6 11.2%11.2% 88

內湖區內湖區 54.654.6 47.047.0 56.956.9 4.2%4.2% 99

中山區中山區 73.073.0 61.061.0 75.075.0 2.7%2.7% 1010

萬華區萬華區 48.948.9 40.140.1 44.044.0 -10.0%-10.0% 1111

士林區士林區 78.278.2 66.366.3 69.969.9 -10.6%-10.6% 1212

平均單價平均單價 59.959.9 57.657.6 70.570.5 17.6%17.6%   

2008~20102008~2010 年台北市預售屋行情年台北市預售屋行情

資料來源：住展雜誌， 房價統計為”行情價“



區域區域 9797 年年 9898年年 9999年年 97~9997~99年年
漲跌漲跌 %%

排名排名

新莊新莊 21.921.9 25.625.6 39.039.0 78%78% 11
泰山泰山 17.117.1 17.017.0 29.029.0 70%70% 22
蘆洲蘆洲 21.021.0 22.022.0 32.332.3 54%54% 33
林口林口 15.515.5 15.915.9 21.721.7 40%40% 44
三重三重 26.226.2 26.626.6 34.934.9 33%33% 55
永和永和 35.135.1 35.435.4 46.446.4 32%32% 66
板橋板橋 25.425.4 28.728.7 32.932.9 30%30% 77
淡水淡水 18.118.1 17.417.4 23.423.4 29%29% 88
深坑深坑 18.318.3 16.516.5 23.023.0 26%26% 99
三峽三峽 14.914.9 14.014.0 22.322.3 23%23% 1010
中和中和 26.226.2 27.227.2 31.431.4 20%20%
汐止汐止 21.421.4 20.020.0 25.525.5 20%20%
土城土城 21.821.8 22.922.9 24.724.7 13%13%
樹林樹林 17.117.1 17.317.3 18.418.4 8%8%
新店新店 32.332.3 31.931.9 34.534.5 7%7%

新北市均價新北市均價 21.321.3 21.621.6 27.727.7 30%30%

2008~20102008~2010 年新北市預售屋行情年新北市預售屋行情

資料來源：住展雜誌， 房價統計為”行情價“



多處預售房價創歷史新高
區域區域 個案個案 每坪單價每坪單價

大安區大安區 基泰台大基泰台大 200200
南港區南港區 天匯天匯 100100
淡水小坪頂淡水小坪頂 The E clips e 360The E clips e 360 100100
萬華區中華路萬華區中華路 榮耀天璽榮耀天璽 8888
板橋新板特區板橋新板特區 東方富域東方富域 8585
文山區文山區 岳泰風範岳泰風範 8080
北投區石牌捷運站北投區石牌捷運站 昇陽麗石昇陽麗石 8080
高雄市漢來飯店旁高雄市漢來飯店旁 國硯國硯 7070
永和市永和市 雍河苑雍河苑 6565
中和市中和市 弘暉首富弘暉首富 5050
新竹科學園區新竹科學園區 天湖天湖 4545
林口林口 A9A9 捷運站捷運站 亞昕日向亞昕日向 4040

資料來源：住展雜誌， 房價統計為”行情價“



購買住宅貸款餘額及建築貸款餘額購買住宅貸款餘額及建築貸款餘額
創歷史新高（超過創歷史新高（超過 6.26.2兆元兆元））



20112011房市多空紛陳房市多空紛陳
最最

大利多是大利多是 ECFAECFA 正式生效及開放自由行（期待陸正式生效及開放自由行（期待陸
資陸企買樓、複製香港經驗）資陸企買樓、複製香港經驗）

台台
幣升值壓力仍大幣升值壓力仍大

通通
膨環境未見緩和膨環境未見緩和

資資
金潮還未息（支撐市區房價）金潮還未息（支撐市區房價）

最最
大利空是政府打房動作不停（現在是奢侈稅）大利空是政府打房動作不停（現在是奢侈稅）

央央
行仍會緩步升息行仍會緩步升息

總總
體看房價仍具繼續上漲的動能，但漲勢受到打房壓體看房價仍具繼續上漲的動能，但漲勢受到打房壓
抑，成交量則會逐漸縮小抑，成交量則會逐漸縮小

台台
北市房價仍是領頭羊角色，易漲難跌、新北市漲多北市房價仍是領頭羊角色，易漲難跌、新北市漲多
區會回檔區會回檔



市場期待香港經驗在台複製市場期待香港經驗在台複製



台商回流台商回流
資金資金

遺贈調降遺贈調降
回流資金回流資金

台幣升值台幣升值
海外熱錢海外熱錢

本土低利本土低利
資金資金

四大資金四大資金
動能推力動能推力

房市四大資金推動力量房市四大資金推動力量



停止標售國有地
央行升息、緊縮銀根
金管會專案金檢：
一年不動工，融資回收
餘屋融資兩年縮短為半年
擴大追查建商營業登記資料
選擇性信用管制
課徵空地稅
課豪宅稅
三角窗店面稅
蓋平價住宅（社會住宅）
交易資訊透明化
課徵奢侈稅

政府打房相關動作政府打房相關動作

金檢主要分成金檢主要分成 22種方式緝查人頭戶。種方式緝查人頭戶。
第第 11種從建案著手，種從建案著手，鎖定鎖定板橋、新莊板橋、新莊
、林口、三峽、林口、三峽等等 44 大地區大地區，並指明要，並指明要
該地區共該地區共 2020多個建案分戶或相關房貸多個建案分戶或相關房貸
個案資料。個案資料。
第第 22種緝查方式則直接針對「保證種緝查方式則直接針對「保證
人」，要求不限建案，只要「同一人人」，要求不限建案，只要「同一人
為為 33件以上的房貸案作保證人」件以上的房貸案作保證人」



空地稅復出空地稅復出  誰與爭鋒  誰與爭鋒

第一次為民國第一次為民國 6060 年台北市開徵空地稅；年台北市開徵空地稅； 6161 年台年台
灣省跟進實施灣省跟進實施
第二次是第二次是 6969 年年 77 月月 11 日到日到 7070 年年 66 月月 3030 日止，日止，
台北市和高雄市實施台北市和高雄市實施
7474 年中央發布暫停徵命令年中央發布暫停徵命令
今年元月今年元月行政院已同意財政部行政院已同意財政部復徵空地稅復徵空地稅
「空地稅」為地價稅的「空地稅」為地價稅的 22倍至倍至 55倍，這是第一把倍，這是第一把
刀。如不見成效，還可使出第二把刀「照價收刀。如不見成效，還可使出第二把刀「照價收
買」買」
實施與否？由縣市政府決定實施與否？由縣市政府決定



奢侈稅課稅內容奢侈稅課稅內容



奢侈稅課徵示意圖奢侈稅課徵示意圖



第五條　有下列情形之一第五條　有下列情形之一
非屬本條例規定之特種貨物非屬本條例規定之特種貨物

1.1. 所有權人與其配偶及未成年直系親屬所有權人與其配偶及未成年直系親屬僅有一戶房屋僅有一戶房屋及其坐落基及其坐落基

地，辦竣戶籍登記且持有期間無供營業使用或出租者。地，辦竣戶籍登記且持有期間無供營業使用或出租者。

2.2. 符合前款規定之所有權人或其配偶購買房屋及其坐落基地，致符合前款規定之所有權人或其配偶購買房屋及其坐落基地，致

共持有二戶房地，自完成新房地移轉登記之日起算共持有二戶房地，自完成新房地移轉登記之日起算一年內出售一年內出售

原房地原房地，且出售後仍符合前款規定者。，且出售後仍符合前款規定者。

3.3. 銷售與各級政府或各級政府銷售者。銷售與各級政府或各級政府銷售者。

4.4. 經核准不課徵土地增值稅者。經核准不課徵土地增值稅者。（例如農地或農舍）

5.5. 依都市計畫法指定之依都市計畫法指定之公共設施保留地公共設施保留地尚未被徵收前移轉者。尚未被徵收前移轉者。



第五條　有下列情形之一第五條　有下列情形之一
非屬本條例規定之特種貨物非屬本條例規定之特種貨物

6.6. 銷售因銷售因繼承繼承或或受遺贈受遺贈取得者。取得者。

7.7. 營業人興建房屋完成後第一次移轉者。營業人興建房屋完成後第一次移轉者。

8.8. 依強制執行法、行政執行法或其他法律規定強制拍賣者。依強制執行法、行政執行法或其他法律規定強制拍賣者。

9.9. 依銀行法第七十六條或其他法律規定處分，或依目的事業主管依銀行法第七十六條或其他法律規定處分，或依目的事業主管

機關命令處分者。機關命令處分者。

10.10. 所有權人以其自住房地所有權人以其自住房地拆除改建拆除改建或與營業人或與營業人合建分屋合建分屋銷售。銷售。

11.11. 銷售依銷售依都市更新都市更新條例以權利變換方式實施都市更新分配取得更條例以權利變換方式實施都市更新分配取得更

新後之房屋及其坐落基地。新後之房屋及其坐落基地。



第二十二條第二十二條

• 納稅義務人短報、漏報或未依規定申報短報、漏報或未依規定申報銷售第二

條第一項第一款規定之特種貨物或特種勞務，除除

補徵稅款外，按所漏稅額處三倍以下罰鍰補徵稅款外，按所漏稅額處三倍以下罰鍰。

• 利用他人名義銷售利用他人名義銷售第二條第一項第一款規定之特

種貨物，除補徵稅款外，按所漏稅額處三倍以下補徵稅款外，按所漏稅額處三倍以下

罰鍰罰鍰。



你了解奢侈稅嗎？你了解奢侈稅嗎？

 特種貨物及勞務稅是否只對個人課徵特種貨物及勞務稅是否只對個人課徵 ?? 公司公司法人法人出售名下不動出售名下不動
產，是否也要課徵產，是否也要課徵 ??

 國人國人在美國有在美國有 11 棟房子，買不到棟房子，買不到 22 年，如果現在賣掉，是否應年，如果現在賣掉，是否應
繳納特種貨物及勞務稅？繳納特種貨物及勞務稅？

 在在台台北房子買不到北房子買不到 22 年，如果與買方在美國簽訂買賣契約，把年，如果與買方在美國簽訂買賣契約，把
台台北房子賣掉，是否應繳納特種貨物及勞務稅？北房子賣掉，是否應繳納特種貨物及勞務稅？

 假設本條例於假設本條例於 100100 年年 66 月月 11 日施行，在日施行，在 100100 年年 55 月月 3131 日日 ((本本
條例生效前條例生效前 )) 出售之不動產，在實施後會被追繳嗎？出售之不動產，在實施後會被追繳嗎？

 出售不動產是工廠、商辦或店面，是否要繳納特種貨物及勞務出售不動產是工廠、商辦或店面，是否要繳納特種貨物及勞務
稅？稅？

 房屋取得後房屋取得後 22 年內年內被徵收被徵收，應否繳納特種貨物及勞務稅？，應否繳納特種貨物及勞務稅？



 贈與他人不動產，是否應繳納特種貨物及勞務稅？贈與他人不動產，是否應繳納特種貨物及勞務稅？

 受贈之不動產於完成移轉登記日起受贈之不動產於完成移轉登記日起 22 年內出售，是否應繳年內出售，是否應繳
納特種貨物及勞務稅？納特種貨物及勞務稅？

 繼承房屋，應否課徵特種貨物及勞務稅？繼承房屋，應否課徵特種貨物及勞務稅？

 將繼承取得之房屋在完成登記後將繼承取得之房屋在完成登記後 22 年內銷售，應否課徵特年內銷售，應否課徵特
種貨物及勞務稅？種貨物及勞務稅？

 個人出售預售屋應否繳納特種貨物及勞務稅？

 預售屋興建完成後，建商把房子過戶給客戶，應否課徵特種
貨物及勞務稅？

 購買預售屋已經興建完成，並已交屋過戶到名下，如果將其
出售，是否應繳納特種貨物及勞務稅？

 買方還是賣方負責申報繳納？可以約定有特定一方繳納嗎？

你了解奢侈稅嗎？你了解奢侈稅嗎？



奢侈稅的特色奢侈稅的特色

• 抓小放大抓小放大

• 正打投機客歪著房產業者正打投機客歪著房產業者

• 流刺網效應流刺網效應

• 以以市價為課稅基礎市價為課稅基礎

• 不管賺賠都得課稅不管賺賠都得課稅

某甲某甲一年內買一戶一年內買一戶 900900萬的房子，然後以萬的房子，然後以 10001000萬賣出萬賣出
課課奢侈稅奢侈稅 15%---15015%---150萬，不是價差萬，不是價差 100100萬的萬的 15%---1515%---15
萬萬

若若某甲某甲買買 900900萬房子，一年內以萬房子，一年內以 800800萬賣掉，賠了萬賣掉，賠了 100100
萬萬
還是還是要要被課被課 800800萬萬的的 15%15% 奢侈稅奢侈稅 ---120---120萬萬



產生市場閉鎖效應產生市場閉鎖效應
房價下跌、租金疲軟房價下跌、租金疲軟
資金外流資金外流
失業率升高失業率升高

課奢侈稅衝擊有多大？課奢侈稅衝擊有多大？

自住客自住客 投機客投機客 房價變動房價變動

短期（立法前）短期（立法前） 觀望觀望 拋貨拋貨 開始鬆動開始鬆動

中期（實施後）中期（實施後） 進場殺價進場殺價 退場觀望退場觀望 向下修正向下修正

長期長期 恢復正常交易恢復正常交易 長線操作長線操作 回穩回穩



如何避開奢侈稅如何避開奢侈稅
 以租代售以租代售
 不動產信託不動產信託

 履約保證履約保證

 換屋（一買一賣一年內）換屋（一買一賣一年內）
 成本轉嫁給買方成本轉嫁給買方
 假贈與珍買賣假贈與珍買賣
 假離婚假離婚

 成年子女分戶設籍成年子女分戶設籍



不要用過去的經驗評斷現在的房市不要用過去的經驗評斷現在的房市

不要用過去的指標衡量現在的景氣不要用過去的指標衡量現在的景氣

不要輕忽政府的打房動作不要輕忽政府的打房動作

但要記住房價不會也不可能一直漲上去但要記住房價不會也不可能一直漲上去

這波房市的啟示這波房市的啟示



報 告 完 畢報 告 完 畢
敬 請 指 教敬 請 指 教
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