概要
题目: 防范土地泡沫的制度
问题所在: 私有土地制下, 土地使用期的无穷性和购买者寿命的有限性, 决定了购买者买土地时非得考虑再转卖的问题, 即土地买卖无论买者主观如何最终都具备投机性. 当够买者对再转卖时的价格预期偏离地租贴现值时, 土地买卖中出现投机性泡沫, 该泡沫在Abitrage Pricing Model中的数学表诉为终点条件大于零(Transversality Condition, TVC>0). 既往文献都先假定终点条件等于零(TVC=0)即不存在泡沫, 再讨论资产定价问题, 而从未讨论过此假定的有效性以及通过何种制度来确保终点条件为零即如何防范泡沫的问题.
制度讨论1: 私有土地制度下的3种税制
如买卖中引入交易税(Transaction Tax或曰Tobin Tax), 除非关闭土地市场, 任何税率都不可能排除泡沫.
如买卖中引入资本收入稅(Capital Income Tax或曰Land Rent Tax), 任何税率都不可能排除泡沫.
如买卖中引入资本收益税(Capital Gain Tax), 100%税率既可排除泡沫, 又不对土地价格基本面产生扭曲性影响.
如买卖中同时引入交易税,资本收入稅和资本收益税, 得到的上述结果不变, 交易税率为零, 资本收入稅率为零, 资本收益税率为100%.
制度讨论2: 私有土地制度下的期权制
在买卖中不导入任何税, 而是引入期权, 卖地者卖地时, 同时给买地者一个原买价退货的权利, 此种附带期权的土地交易可确保终点条件为零, 即防范土地交易中的泡沫.
制度讨论3: 公有土地制度
政府将无穷期的土地使用权分割成, 比如当今中国的土地制度, 40年, 50年, 70年等, 只让有限期的土地使用权进入市场买卖,而让剩余的无限期权利留在政府手中. 这种制度从理论上可以排除终点不定问题, 即排除投机性泡沫(TVC=0), 此时有限期的土地使用权的市场价格等于地租贴现值. 这是一种创造性的制度安排, 不仅不需要税制和期权制便可以防范土地泡沫, 还可以让政府的”土地财政”永远持续而降低政府破产风险, 同时降低其它税种的反逃税成本, 具备一石多鸟的功效.
以上制度设想既同管子和孙中山等人的中国反投机思想一脉相承, 又同马克思, 瓦尔拉斯, 亨利乔治等欧美学者的思想密切关连, 更同中国土地制度史中的权利分割的演变趋势相符, 对全世界特别是对中国具有重大的理论和实践意义.
