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奢侈稅新聞發酵至今，看多及看空者仍僵持不下，究竟房價會

漲，還是跌？自住客是否可以進場看屋呢？
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在
民氣可用下，特種貨物及勞務

稅條例（簡稱奢侈稅）將可能

提早至6月1日上路，究竟現在是不

是買屋的好時機？房價會跌多少？ 

單純從供需來看，奢侈稅上路後，

短線交易的投機客將消失，而長線自

住買盤，因銀行提高自備款額度及利

率，亦將減少自住型購屋的基本需

求，可想見「自住」及「投機」需求

下滑，成交量勢必萎縮，但建商的

供給量並未減少，未來只要供給量愈

大、投機客愈多的區域，房價下修將

愈嚴重。

新聞發酵後至今已近2個月，從仲

介成交資料顯示，大台北地區房價並

未出現大幅修正，僅成交量出現明顯

萎縮，若是奢侈稅提早1個月上路，

幾乎沒有逃命波可言，口袋不夠深、

周轉不靈的賣方想脫手，降價就是唯

一的手段。有業者提出，「口袋深且

長線投資者，沒必要賠錢出售」的說

法，但市場不是一個人說了就算數，

投機客也不可能個個口袋夠深厚，只

要賣屋的力量大過於買氣，這股修正

的趨勢就不易扭轉。

一旦房價從「點」（單一個案）的

修正擴大至「面」（區域）的影響，

最後銀行為了風險控管維持擔保品穩

定，只好雨天收傘，如此將造成骨牌

效應。因此，不要期待市場短期可以

回溫，依照目前的氛圍，房價修正

已確立，只是修正力道的「速度」及

「幅度」有差別。

如果速度夠快、幅度夠大，出現好

買點的時間就會提早。很不幸地，房

地產不像股市運作如此有效率，目前

賣方仍堅持價格，預期房價很可能如

同過去4次的景氣循環修正一樣，每

年僅以3∼5%的幅度回檔，慢到讓

你無所覺，而谷底期也將愈拉愈長。

當然，很多業者鼓勵民眾趁機撿便

宜，但從總統馬英九親自提出「居住

正義」的說法，就可看出政府打房的

決心，在總統大選前，奢侈稅就算通

過，若因政府執行不力、無法查核實

價課稅等因素導致成效不彰，政策有

可能再加把勁，所以自住客至少在明

年總統大選前要保持觀望。

奢侈稅上路後，買賣雙方的心理戰

才剛開始，目前看多及看空後市者，

仍僵持不下。我最擔心的就是自住客

跟著撿便宜的聲浪出現羊群理論，也

就是認為「奢侈稅實施後，房價仍將

上漲的人數多」，如此將造成長期置

產或自住型客戶進場，最後房價真的

不易下跌。

避免羊群理論出現，自住客不要有

危機入市的想法，以及陷入「你丟我

撿」幫投資客解套的陷阱，在自住客

同心協力下，不合理的房價終究會回

到合理價。至於何時才是最佳買點？

我認為，至少要回到2007年當時的

房價水準，而且確認自己有足夠負擔

能力，這是自住客進場挑屋的兩大基

本前提。換言之，到年底大選前自住

客不宜進場購屋。


