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为了防止房地产市场产生泡沫，抑制房地产市场的投机

行为，国家有关部门相应采取了各种调控措施，如在《2002年

中国货币政策执行报告》中提出房地产信贷政策应采取“软着

陆”办法，防止因投机行为引起的房地产泡沫。国家对房地产

价格的调控，多以交易行为调控为主，取得了一定的成效，如

在2007年，全国部分城市的房地产价格有所下降。但即使在房

地产价格有所下降的情况下，房地产价格仍然与其真实价值

有所偏离，市场中投资与投机行为仍然并存。本文将托宾税引

入房地产交易中，探讨其对投机行为的调控，以尽可能地减少

房地产市场中的投机炒作行为。

一、房地产交易投机行为控制中托宾税思想的引入

托宾于1972年首次提出只要在外汇交易市场上征收0.1%

的税，就可以通过提高投机成本达到减少外汇市场破坏性投

机的目的。他认为商品和劳务价格的变动慢于金融资产产生

的变化，因而放慢金融市场的反应速度对经济的稳定性有帮

助。他建议对所有与货币兑换有关的国内证券和外汇即期交

易征税，以提高交易成本，抑制资本过度流动，为各国政府实

行独立的货币政策留下空间。Spahn在1995年对托宾税进行了

改进，提出在简单托宾税基础上征收附加税的两级托宾税，以

提高征税效率。在实践中，一些国家开征过以托宾税为蓝本的

税种，如新加坡在1996年紧缩房地产贷款，并规定在购房后三

年内若卖出必须缴纳100%的资本收益税，可见从防范金融风

险角度开征托宾税的意义是可取的。

在我国房地产交易中，房价自2000年以来持续上涨，2007

年至今局部地区的价格有所回落，但总体趋势是房价仍然超

过了置业者的购房能力，房地产价格远远偏离其真实价值，市

场交易中投机行为仍然存在。因此，可将托宾税的征税思想引

入房地产交易征税中，能有效地抑制投机行为，使市场交易以

开发投资和置业投资为主导，防止房地产市场产生泡沫。

二、两级托宾税在投机行为控制中的实施策略

在房地产交易的调控中实行两级托宾税，首先是设定基

础交易区课征低税率的交易税，而后设定超出基础交易区课

征高税率的“惩罚税”。这样有助于房地产市场的正常运行，促

进资本在行业内部、行业之间的合理流动，同时又抑制了资本

市场中的游离资本在房地产市场中的投机行为。

房地产交易中有真实的开发投资和置业投资行为，也存

在着大量的投机行为。在无法有效区分投资者与投机者的情

况下，依据我国相关规定，将第一次置业视为真实的投资行

为，对此可征收较低的交易税，通过合理的税率不增加置业投

资者的交易成本，从而不减少基于真实需求的交易。而对第二

次置业或者多次置业者设定较高的交易税税率，提高交易的

投机成本。

对房地产交易中的投机行为实行较高的交易税，即采取

“惩罚税”可依据以下标准：一是多次置业的流通时间，置业后

进行流通的时间间隔越长，则“惩罚税”越少；二是交易形成的

价格区间，若置业者在置业后短时间内进行了高价格的交易，

则实行高额的“惩罚税”；三是置业次数和置业数量，置业次数

越多，数量越大，则炒房及投机行为倾向越明显，可实行高额

的“惩罚税”。通过课征“惩罚税”产生高额的交易成本迫使投

机者退出市场，从而平衡市场中价格的大幅度波动，因为在交

易前交易者无法确定准确的交易成本，但在交易后有权选择

继续交易还是退出市场。因房地产市场交易数额较大，通过

“惩罚税”产生较大的交易成本，可以大幅度地缩小投机者的

利润空间，从而使投机者退出市场。

实行两级托宾税制，对正常交易实行低税交易税率，对其

他交易行为征收不同档次的“惩罚税”，使“惩罚税”就像一个

“尺度”，当市场接近“惩罚”边界时，投机者将权衡利弊，放缓

投机步伐；若市场始终处于平衡状态，则“惩罚税”将不会产生

任何作用。

三、利用托宾税控制投机行为应注意的问题

1. 避免片面认识。

首先，利用托宾税对房地产交易投机行为进行控制，该方

法不是万能的。主要体现为：淤托宾税的思想只有在作为整体

构架的一部分时才产生作用。如果在房地产交易中利用两级

税制征收交易税的同时忽略了法律规范、市场监管等措施，则

该税制形同虚设。于托宾税调控对错误的政策引起的市场波

动无能为力。

其次，托宾税是有用的，应减少其负面影响而提高其有用

托宾税思想下房地产交易投机行为控制

项 勇

渊西 华 大 学 建 筑 与 土 木 工 程 学 院 成 都 610039冤

【摘要】房地产交易中投资与投机并存使价格产生波动。本文将托宾税引入房地产交易中，探讨实行两级托宾税进行

房地产交易中投机行为控制的策略，并分析了其注意事项。
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性。采用托宾税思想进行征税可以有效地预防非经济原因的

经济波动，增加敏感的投机成本，减少房地产市场交易中的混

乱。由于理性预期理论、噪声交易和羊群效应使得投机者的投

机行为给基于真实需求进行交易的投资者带来负面影响，政

策制定者应对存在负面影响的行为进行征税以加大其成本，

减少投机及投机行为产生的负面影响。

2. 利用托宾税思想控制投机行为的注意事项。托宾税是

一种理论设计，其理论出发点是在保证房地产市场交易稳定

性的同时提高市场效率。托宾税在一定程度上解决了抑制房

地产交易中投机行为的难题，但在其实施过程中应注意以下

几点：淤对房地产交易行为进行征税的目的是打击投机和炒

房行为，但也可能阻碍该行业资本的正常流动，如置业投资者

的短期性出售物业行为并不都是投机行为。于防止在托宾税

征收过程中投机者利用资产替换行为进行避税。由于房地产

具有较强的区域性，因此投机者可利用区域差异进行避税，在

这方面应注重托宾税征收模式的设计。盂征税职能部门的选

择存在差异。通常情况下选择税务部门进行征税，但税务部门

在资产分析能力、区分投机与投资交易等方面存在不足。如果

改为由其他部门征税，则会扭曲托宾税的税收性质。因此，利

用托宾税思想进行征税从而控制投机行为在执行机构选择方

面很关键。

综上所述，利用托宾税进行房地产交易中投机行为的抑

制在实践中存在一定的难度，其关键在于制度和政策的合理

设计。在目前的房地产市场情况下，只有充分认识到投机行为

所产生的负面影响，通过加强政策和法律制度的建设，基于托

宾税思想的税制才能有效地实施和运作，进而成为规范房地

产市场的有效工具。
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增值税纳税人兼营非应税劳务通常是指增值税纳税人的

经营活动既涉及增值税应税项目又涉及营业税应税项目。根

据《增值税暂行条例实施细则》的规定，纳税人兼营非应税劳

务的，应分别核算应税项目和非应税劳务的销售额，按各自适

用的税率分别征收增值税和营业税。如果不分别核算，非应税

劳务应与增值税应税项目一并征收增值税。由此可见，纳税人

选择的核算方式不同，所承担的税负也不同。另外，增值税纳

税人身份不同，其实际承担的税负也不同。这都给纳税人提供

了纳税筹划的空间。

一、相关假定

由于增值税是价外税，不计入利润表，因此本文在决定供

销链条中经营者B的纳税筹划方案时以税后现金净流量作为

衡量的标准，计算了增值税、营业税、企业所得税、城市维护建

设税及教育费附加。

假设供应方A货物的不含增值税售价为X，增值税税率为

T1；经营者B提供非应税劳务的价格为Y，适用的增值税税率

为T2，营业税税率为T3（T3取3%或5%）。企业所得税税率为

25%，城市维护建设税税率为7%，教育费附加征收率为3%。

二、推导分析

1援 供应方A和经营者B都是一般纳税人。在这种情况下，

经营者B兼营非应税劳务时不分开核算，则非应税劳务应该

缴纳增值税，且可以抵扣进项税额。设非应税劳务不含增值税

的价格为Z，Z=Y衣（1+T2）。经营者B的税后现金净流量计算

如下：

税后现金净流量=Z伊（1+T2）原X伊（1+T1）-（Z伊T2-X伊

T1）原（Z伊T2原X伊T1）伊（7%+3%）原［Z-X-（Z伊T2原X伊T1）伊

兼营非应税劳务增值税纳税筹划分析

王珍珍 胡雪枫

渊 华 南 理 工 大 学 工 商 管 理 学 院 广 州 510640冤

【摘要】增值税纳税人兼营非应税劳务可以选择分开核算或不分开核算应税项目和非应税劳务，这一核算方式的可选

择性为纳税人提供了纳税筹划空间。另外，增值税纳税人身份的不同造成其实际承担的税负也不一样。本文从税后净现金

流量的角度来考察供应方和经营者拥有不同纳税人身份的情况下，经营者如何选择核算方式进行有效的纳税筹划。
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