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奢侈稅實施近2個月，市場已經傳出「奢侈稅無效論」的聲浪，
其實奢侈稅效應才剛開始，購屋人可別輕易被業者的訊息給混

淆了。

奢侈稅無效 言之過早

奢
侈稅實施至今約2個月，市場

唯一出現的共識是「量縮價

漲」。有房仲業者看賦稅署公布台北

市奢侈稅的課稅成績「掛蛋」，就輕

下了奢侈稅無效的推論；也有建商趁

著政府開放陸客自由行，找到行銷的

著力點。無論市場傳出任何正面的好

消息，對於奢侈稅的後續效應，我認

為還需要一段時間才能論斷。

從政府公布5、6月的買賣移轉件

數來看，成交量萎縮1成多已是既成

事實，量縮是因短線投資客減少，以

致市場沒有追漲的意願，降低未來房

價被炒高的機率。然而，就算現在房

仲業者公布6月成交價上漲，只代表

房價暫時被「ㄍㄧㄥ」住，因為從量

縮到價跌，會有一段時間的落差。

究竟會有多久的時間差呢？目前

房仲業推估，今年全年買賣移轉件數

比去年少1成，我認為第2及第3季

受到奢侈稅影響，成交量已萎縮1成

多，就算第4季是旺季，受選舉因素

干擾，交易熱度應不若以往，預估今

年成交量將萎縮1成以上。只要量縮

時間拉長，房價下跌壓力就會增加。

其次，有些資金實力雄厚的投資

客，不願馬上認賠賣出，最近許多剛

交屋的新成屋進駐率極低，甚至還出

現管委會無法成立窘況，未來只要管

委會運作能力不佳，社區維護的品質

自然降低，大樓晚上不點燈率提高，

社區價值自然越來越低。

最後就是選舉的變數，根據《住展

雜誌》調查，今年鬼月不畏奢侈稅壓

力，預計有千億元的大案上場，目前

已知的開價也不比奢侈稅實施前低。

對於這則新聞，我的解讀是：若建商

再延後至第4季才推案，反易被選舉

模糊焦點，因此不得不提前推案。

目前執政黨把打房當成戰功之一，

在總統大選前房價絕對不會大漲，但

執政黨的部分政客心知肚明，不希望

因房價下跌而得罪財團，私底下都抱

持「房價只要回跌一點就好」，或是

「最好北市回檔、中南部持穩」的心

態，按照這套劇本演出，代表政府已

照顧民怨。

但房地產和股市相同，只要趨勢反

轉向下，市場就一定「回不去了」！

若今年選前房價出現回檔的徵兆，選

後少了政治變數，房市將回到順勢下

跌的軌道中。從以上3個角度來看，

現在馬上斷言奢侈稅無效，是否言之

過早了呢？

當然，目前很多高資產人士，仍願

意把資金配置在豪宅、商辦或收益性

不動產，除了著眼低利率及通膨預期

外，最大誘因仍是台灣房市會出現類

似香港的「陸資炒作」題材，願意賭

上一把。我認為，短期部分產品可能

不受奢侈稅影響，但中長期豪宅與商

辦等不可能與市場脫勾。也就是說，

過去一般住宅因豪宅上漲而水漲船

高，未來豪宅也將因一般住宅趨勢向

下而受到拖累，只是發生時間早晚的

問題而已。
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