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一、引 言

房地产税改革作为房地产开发、保有和交易各个环节的税种改革，对稳定我国税收收入来源、完善
地方财税体系等起着极为重要的作用。中央对房地产税改革的表述近三年来为稳步与稳妥，推进进程
放缓，但该阶段可能是研究房地产税改革开征时点的最佳时机。因此，梳理已有研究成果，延寻房地产
税改革路径，找出已有研究的不足，发现关键问题，对房地产税改革深化有重要参考意义。
自 2015 年来，我国房地产税改革相关文献数量呈现快速增长趋势，国内对房地产税改革的研究不

断深入，但房地产税改革涉及面广、内涵复杂、功能定位繁多。而且，改革后房地产税将对非经营性房地
产的保有环节征税，在这一方面，房地产税属于我国一个全新的税种，因此征收落地举步维艰，实际进展

缓慢。房地产税改革研究百家争鸣，学者各执一词，各持己见，使得房地产税改革当前陷入理论与实践
的双重困境。关于房地产税采用何种理论基础，承担哪些功能定位，立法细则如何确定，税制要素设计
如何保证公平且可行，与土地出让金的转型衔接关系如何等关键问题，至今还未得到统一而明确的结

论。为此，本文聚焦房地产保有环节税种改革相关成果，将高频关键词、中央表述和官方媒体焦点相结
合，梳理与探析 2003 ～ 2020 年的文献，对比学术研究与实践发展的演进过程，找出各研究阶段的关键问
题，剖析研究当前面临的困境，据此提出深化研究的建议。

二、房地产税改革的演进过程

从 CNKI中检索 2003 ～ 2020 年与“房地产税改革”紧密相关文献共 2736 篇，人工剔除无效文献后
得到样本文献 1210 篇。运用 Citespace做高频关键词分析，把握主要研究路径，再结合中央指导意见与
官方媒体①关注焦点，梳理我国房地产税改革演进过程及各阶段的探讨方向( 见图 1) 。
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注: 高频关键词年份为该词首出年份，括号中为该关键词累计频数。

图 1: 我国房地产税改革演进过程与阶段划分

( 一) 起步阶段( 2003 ～ 2005 年)

房地产税的初次提出是在中共十六届三中全会上，表示我国要在“条件具备时对不动产开征统一规
范的物业税”。2003 年，我国进行六个城市房地产税批量评估试点，聚焦于税基评估研究，伴随着关于
房地产税内涵、国际经验借鉴的研究。引入初期，表面看似采用中国香港的“物业税”这一概念( 由于这个
词在中国的使用存在偏误与不准确，逐渐被弃用) ，但实际上中国采用何种房地产税功能定位模糊不清，这

也是我国房地产税改革起步阶段的焦点问题。采用不同理论依据提出的房地产税改革模式和改革思路也
具有明显的不同。自 2003年起，基于不同理论体系和国际经验支持而展开讨论的房地产税功能定位问题
争议不休，理论选择将决定我国房地产税的功能定位以及改革路径，然而至今也尚未形成统一的结论。
房地产税根基是税收的受益性原则。房地产税“受益性”源于蒂布特模型，居民愿意为了享受更好

的公共设施和服务支付房地产税，这解释了房地产税征收的法理问题。基于受益性原则，美、英等国从
20 世纪开始展开实践探索。随着实践经验的深度积累，受益性原则下的房地产税征收逐渐演化为“美
国模式”和“英国和中国香港模式”，其功能定位存在一定差异。
美国房地产税属于财产税，以调节收入公平功能为主，税源较为稳定，还承担着稳房价、抑投机、财

政增收( 呙冰，2005) 等多种职能，本文将这类研究称为以“美国模式”为基础的房地产税制设计研究。
持“美国模式”观点者普遍认同房地产税收可成为地方主体税种。从国际经验来看，房地产税是美国和
加拿大地方财政的主体税种，在地方财税体系中占据着不可替代的地位( 李波，2006) 。但实践表明，随
着战争结束，美、德房地产税占地方财政收入的比重不断降低。由于美国财产税的征管费用高于所得税
等其他税种，且复杂的评估方法会导致征税成本上升，加大纳税人的负担，从而提高了纳税人的纳税痛

苦指数。因此，若想逐步提高房地产税在地方财政收入中的比重，必须保证房地产税的征管费用不高于
其他税种。
“英国和中国香港模式”的房地产税征收按照“谁纳税，谁受益”的原则，房地产税收入完全用于地
方或社区公共服务支出，以支定收，房地产税的功能定位仅为承担地方公共服务支出。在“受益性原
则”指导下，英国与中国香港将房地产税定位为: 为地方政府筹集公共资金，实现政府公共服务职能; 同
时，可实现纳税人的纳税义务与享有地方性公共服务权利之间的税收契约关系，即使新增税种只针对不

—84—

《经济社会体制比较》( 双月刊) 2021 年第 4 期



动产征税，也不影响完善地方财税体制。“英国模式”的房地产税制设计特点在于: 无关居民财富积累
而采用统一税率，可以以租金收入作为计税依据( 常世旺、丁群，2015) 。此外，在该模式下，房地产税还
可以作为理顺政府间财政关系和提高基层治理水平的良策，它天然的治理属性可将政府税收和公共服

务紧密相联，居民由于需要支付房地产税用于公共服务，因此会提升对房地产税使用效率的监督热情，

这将有效提高基层政府的自我治理能力。但是，该模式的缺陷在于公共服务的受益者难以甄别( 丁成
日，2007) ，在征收过程中仍然可能造成一定程度的不公平，引起居民的不满情绪。
我国学者在房地产税功能定位上的见解各执一词。值得注意的是，“美国模式”下的房地产税被学

者们赋予了过多的职能，对房地产税调节收入分配、增加政府财政收入、完善地方财税体系、稳定房价等
抱有较高期望，使得房地产税开征举步维艰。美、德等国实践经验证实，承担过多功能的房地产税有着
无法避免的弊端。从文献发表时间分析，房地产税改革初期，我国学者支持将“美国模式”的房地产税
制作为我国房地产税制改革的理论依据，在沪、渝试点后，支持“英国和中国香港模式”的学者开始不断
增多。如何结合中国国情建立适用于中国特色社会主义市场经济体制的房地产税制理论，并客观理性
地看待房地产税对公共服务支出、收入公平、财税体系、宏观经济可能产生的影响作用，找到房地产税各
种职能的冲突均衡点，是学者仍需继续探究的问题。
( 二) 深化阶段( 2005 ～ 2007 年)
这一阶段我国期望深化第一阶段税基批量评估的结果，为尝试研究成果能否应用在其他城市，试点

城市扩大到 10 个。事实上，我国大陆房地产税征收落地除 2011 年沪、渝两地的初步试点之外，无其他
实际征收经验，比较而言，早在 20 世纪，许多国家及我国港台地区已有较长时间的征收尝试。因此随着
理论认知的不断深入，我国学者开始运用比较研究法为我国房地产税制设计提供参考。研究从理论进
入实践探讨，证明我国房地产税改革步入深化阶段。2003 ～ 2008 年，我国对国际房地产税制要素设计
得出研究成果( 见表 1) 。

表 1: 房地产税制要素国际经验借鉴
税制要素 分类 国家和地区

纳税人

房屋所有人 /出租人
美国、英国、俄罗斯、德国、法国、加拿大、日本、韩国、泰国、瑞士、
西班牙、波兰、匈牙利、新加坡、中国台湾、中国香港

房屋使用人 /承租人 美国、法国、波兰、中国台湾、中国香港
土地所有人 德国、澳大利亚、新西兰
国有土地占用者 加拿大、波兰、立陶宛

计税范围

土地、房屋的财产总额 美国、英国、加拿大、日本、泰国、瑞士、新加坡
土地、房屋分别征税 俄、德、法、韩、西班牙、波兰、匈牙利、立陶宛、中国台湾、中国香港
土地 澳大利亚、新西兰

计税依据

市场评估值
美国、英国、德国、加拿大、日本、韩国、泰国、新加坡、中国台湾、
立陶宛、澳大利亚、新西兰、匈牙利( 2010 年后)

实得租金年收入 新加坡、中国香港、法国
房屋与( 或) 土地的登记价格 俄罗斯、瑞士、西班牙、中国台湾

土地面积 波兰、匈牙利( 2010 年前)

税制

比例税率 美国、加拿大、日本、德、法、中国台湾、中国香港、西班牙、立陶宛、新西兰
累进税率 英国、韩国、俄罗斯、澳大利亚、泰国、新加坡、瑞士、匈牙利
定额税率 波兰

税率 0. 15% ～ 5% 所有国家和地区的整体范围

免税政策

弱势群体免税或减免 美国、英国、加拿大、俄罗斯、法国、澳大利亚、瑞士、立陶宛
公共服务、公益用地免税 美国、加拿大、俄罗斯、澳大利亚、中国台湾、中国香港、波兰、立陶宛
长期持有或居住的房产减税 韩国、新加坡、泰国、德国
新建建筑免 2 年税 法国

房屋价值或面积限额内免税 泰国、匈牙利
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总体上，研究提供了税制要素的设计思路，我国开始进行税制要素设计的细化研究。在税负不变的

情况下，运用模拟开征法测算合理的税率范围( 王春元，2006; 孙玉栋、杜云涛，2008; 章波、黄贤金、唐健、
蔡龙，2005) 。大多数国家纳税人以房屋所有人为主，土地以单独或合并的方式纳入房地产税，计税依据

主要分为年租金与市场评估值两种，税率区间为 0. 01% ～ 5%，免税政策分为按面积、收入、人口、住房

性质减税等。但是学者基于文献作出的比较分析可信度不高，对各国税制要素经验总结出现一些偏误，

如德国房地产税计税依据并非土地、房屋分别征税，而是统一征税，此外德国自用住宅并非完

全免税，而是采用了极低的税负等。综上所述，若比较研究存在偏误，以此为依托而提供的改革建

议可能误导我国房地产税制度的设计思路，国际经验借鉴需与我国现实条件紧密结合作进一步论

证。

( 三) 实践阶段( 2007 ～ 2013 年)

2007 ～ 2011 年，我国积累了税基批量评估的大量研究成果，但研究一直属于空转。在这一阶段，

学界期望将前期研究成果转化为改进契税征管的手段，即采用评估方法对纳税申报房地产价值开展

评估，检查申报价格是否真实，从而实现严征管的税改目标。尤其在 2011 年前后，沪、渝两地按照杭

州模式①开始试点后，我国对房地产税制设计的研究成果剧增，我国房地产税改革步入成果转化阶

段。按照“正税、明租、少费”总体原则( 邓宏乾、徐松明，2007 ; 贾康，2012 ) ，主要形成了两种形式的

改革思路: 一是“制度先行”派，二是“试点先行”派。这两种思路的抉择决定了我国房地产税的开征

时点。
虽然改革路径不同，但是两种思路均认为开征房地产税宜早不宜迟。以年度评估市场或租金价值

为计税依据，宽税基普遍征收，在同一市域内不以房产档次、位置、面积划定差别税率，采用以 1‰ ～ 5‰
为起点的统一低税率是适合我国的税制，税收收入应在地方范围内实现横纵向的合理流动机制( 侯一

麟、马海涛，2016; 张平、侯一麟，2016; 胡定核、朱沙，2014) 。他们运用动态分析法、地方财力缺口模型测

算等方法进行税收收入估算，按 4% ～5%的税负水平，得出我国在征收初期税率应在 0. 4% ～ 1%范围

内的结论，提出面积减免、住房价值减免等，但多数研究测算依据均不充分，计税范围数据不完整，面积、
家庭等因素尺度不明，衡量指标不清，因此得出的税率及其他结论分歧大，说服力不强( 见表 2) 。所以，

若要分析我国房地产税的开征时点，无论是制度先行还是试点先行，首要问题是判定房地产税科学的研

究方法，以此提出充分合理与清晰的税制要素设计方案。

( 四) 实施准备阶段( 2013 年至今)

实施准备阶段，我国关注不动产统一登记工作的全面推进与立法细则的制定。自 2013 年起，立法

先行是中央对房地产税改革定下的基调，实践也证明，先充分满足不同被调整主体的法律诉求，可有效

降低改革阻力。已有研究普遍认为，首先应全国统一立法，在法律中赋予地方一定的自主权，因城施策

制定差异化税收机制，实现全国范围内对保有环节征收房地产税。学者基于国际经验比较，讨论我国开

征房地产税的法理依据，认为我国房地产税开征不存在法理硬障碍( 徐阳光，2011 ) 。但我国立法环境

独具特色( 崔志坤、张燕，2017) ，因此房地产税立法还需明确回答房地产税的功能定位，并明确央地财

权，建立房地产税争议处理机制( 安体富，2015 ) 。此外，产权明晰是房地产税立法改革的首要前提，应

当同步推进明确各类房屋产权归属的配套制度改革。总的来说，目前我国基于法学基理的研究较为匮

乏，学者多采用国际经验总结、政策回顾两种研究方法进行论述，提出的制度构建建议空洞，缺乏理论基

础，实用性略为不足。
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① 2009 年，杭州市将房地产价值批量评估分区到小区，与房地产评估公司合作，采用楼层、朝向、户型等为数不多的几个修正系数，

赋予每一栋楼基准价格，以此作为房地产税基评估价值。



表 2: 我国房地产税税制设计建议总结

研究
视角
研究
方法

测算
依据

计税
范围

计税
依据

税制 税率 结论

纳税
能力;

税负
水平

假设
开征
法

投标
排序
模型

动态
分析
法

城市大样本家
庭调查数据

我国城镇经营
性与非经营性
房地产

商品住宅
销售面积

比例
税率

0． 8% ～
1． 2%

短期内我国推行宽税基、高税率
的可行性不大，税收体系需要时
间适应房地产税的全面开征

浙江省人均可
支配收入

城镇家庭购买
的具有完全产
权的住房

房地产评
估价值

比例
税率

0． 6% 可以设置为 0． 50% ～ 0． 70%的累
进税率

城市人均住房
面积

城镇房地产
房地产评
估价值

比例
税率

0． 6% 根据房屋类别实行多重差别比例
税率

地方 财 政 支
出; 宁波市居
民收入

现有存量房交
易数据

房地产评
估价值

比例
税率

0． 29% ～
0. 59%

征税初期适用税收中性原则和居
民承担能力设定税率，后期适用
“以支定收”法

城镇家庭的支
付能力

城镇家庭购买
的具有完全产
权的住房

年度评估
价值

比例
税率

0． 5%

按人均价值减免方案可最大程度
地发挥房地产税的收入分配调节
作用，没有证据表明减免额度越
大纳税意愿越高

北京市中等收
入家庭平均
住房面积

城镇家庭持有
的住房

房地产评
估价值

比例
税率

0． 45% ～
1%
房龄 30 年以上的房地产给予税
收减免或补贴

南京市城镇人
均可支配收入

土地出让金及
现有的房产税
合计收入同等
值

房地产评
估价值

比例
税率

0． 7% ～
0． 8% 制定地区差异化税收政策

地方
治理

现状
研究
法

地方
财力
缺口
测算
模型

比较
研究
法

定性分析，未进
行数据测算

全部房地产
房地产评
估价值

累进
税率

未建议
税率范围

税收相关部门间数据共享信息化
建设

北京市中等收
入家庭的住房
面积

中华人民共和
国境内的房地
产

房地产评
估价值

比例
税率

0. 22% ～
0． 43% 家庭住房成本

地方财政收支 存量房
存量房房
价

比例
税率

0． 80% 房地产税可抑制房价
，成为地方

主体税种

地方 财 政 支
出; 改革前税
收收入; 宁波
市居民收入

现有存量房交
易数据

房地产评
估价值

比例
税率

0. 29% ～
0. 59%

征税初期适用税收中性原则和居
民承担能力设定税率，后期适用
“以支定收”法

征管
方案
比较

MT指
数对
比研
究法

《中国家庭金融
调查( CHFS) 》
数据

首套房除外的
住房

家庭住房
面积

比例
税率

0． 6% ～
1%
首套房免税的征收方案是未来的
最优选择

蒂布
特模
型

《中国家庭追踪
调查》数据

城镇家庭持有
的住房

房地产评
估价值

累进
税率

0． 17% ～
1． 05%

我国国情适用累进次级少的累进
税率，有利于缩减贫富差距，稳定
房地产市场
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此外，图 1 表明，2013 年“土地财政”与“功能定位”两个高频关键词再次突现，学界再次讨论房地产
税的功能定位，及其在地方财税体系的地位，这些基本问题本应在前三个阶段得到解决。所以本文认
为，当前房地产税改革陷入桎梏，应当重新审视与反思前三个阶段焦点问题: 一是我国房地产税理论基

础不清、功能定位不明; 二是我国在深化与实践阶段过于注重技术层面，将焦点放在税制要素设计上，而
忽视了房地产税本质; 三是尚未明晰不同国家选择不同功能定位的原因，以及何种理论更适合中国。明
晰其原因，是作出税制要素设计决策的依据。

三、房地产税改革的关键问题

以演进过程为基础，并结合 Citespace关键词时间序列共现图谱( 见图 2) ，本文发现，除上节主要研
究方向外，房地产税改革在各阶段内还交错存在三个重点研究问题: ( 1) 房地产税与土地出让金的转型
衔接关系( 图 2 中的# 0，# 9) ; ( 2) 税制要素设计与征管的难点( 图 2 中的# 8) ; ( 3) 对地方财税体系的影
响( 图 2 中的# 5) 。以上问题在整个研究阶段一直困扰着研究者，影响房地产税落地实施，随着研究深
入其重要性不断凸显。因此，本文对文献积累作出总结评述，以完善我国房地产税改革的研究体系。

图 2: 房地产税改革关键词时间序列共现图谱

( 一) 房地产税与土地出让金的转型衔接关系

明晰房地产税与土地出让金的转型衔接关系，首先需明晰二者的本质。有学者提出，国家政权体系
凭借政治权利和土地所有权分别收取土地出让金与房地产税，存在“租”与“税”的本质区别，况且租和
税可以合理匹配完善我国宏观调控制度，并非二者只能存其一，二者之间不存在法理冲突( 张学诞，

2019) 。房地产税是针对《中华人民共和国物权法》规定中，房屋所有人对土地在规定期限内的用益物
权征税。房地产税以“受益原则”为基础，是居民为享受公共服务而缴纳的税费，而土地出让金本质属
性是地租收入，是居民为使用土地而支付的代价( 骆祖春、赵奉军，2016) 。
土地出让金是地方财税体系非正规化的体现( 平新乔、黄昕、安然，2016 ) ，房地产税的实施是完善

地方财税体系的重要举措。地方政府在自主使用土地过程中容易产生权力寻租，忽略城市建设的合理
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规划( 戴双兴、吴其勉，2016) ，大量征地卖地造成土地资源浪费。而与土地出让金不同，房地产税是直
接税，公开透明，政府与居民可共享土地增值收益。
大多数学者认同土地出让金与房地产税可相互替代，二者转型衔接关系是中国地方财税体制改革

的重大问题。已有研究表明，房地产税对土地出让金的替代作用主要取决于税基、税率与免税政策的变
化，且受经济发达程度和房地产市场发展阶段的影响( 夏磊，2019 ) 。从长期看房地产税与土地出让金
的替代关系，近似存量住房面积与增量土地出让面积的比值( 李升，2017) ，随着城镇家庭人均住房面积
不断增长，房价收入比回落，市场全面进入存量房时代，土地出让金收入将最终被保有环节的房地产税

超越，房地产税对土地出让金的替代效应不断增强。

( 二) 税制要素设计与征管的难点

税制要素设计的当期重点与难点，是个人自用住宅产权的界定以及控制征管成本。我国不动产登
记制度逐步建立，农村宅基地确权颁证工作有序开展，为开征房地产税奠定了基础条件。但是，我国城
市个人自用住宅产权情况复杂，体量大，类型多样，例如经济适用房、小产权房等，计税价值评估难度大，
税率测算和制定权限还未明确。而根据房地产税的“受益性原则”，无论房屋是否具有完全产权，若均
处于同一地段，享受相同的公共服务，则均应按照相同的评估价值纳税( 史桂芬、楚涵宇，2019 ) 。这一
制度与居民纳税意愿存在一定程度的背离。一方面，不具备完全产权的居民住房评估价值低，使用人认
为应当享受减税政策; 另一方面，邻里因其住房产权不同而享受不同的减税政策，会降低具有完全住房

产权的居民纳税意愿。此外，若采用评估价值计税，则会提高评估成本，将导致征管工作开展难度增加
( 田芳，2015) 。

( 三) 对地方财税体系的影响

1994 年分税制改革后，地方政府财权财力与事权事责不匹配，地方税主体税种缺失弱化了地方税
收分配调节功能( 张平、邓郁松，2018 ) ，地方政府面临财政困境( 张学诞，2013; 张平、任强、侯一麟，
2016) 。地方政府过度依赖土地财政，使得财政困境进一步恶化。多位学者对土地财政的可持续性提出
质疑( 李成瑞、姜海、石晓平，2017; 吴东蔚，2018; 孙少芹、崔军，2018) ，房地产税改革可改变我国地方政
府过度依赖“土地财政”的现状，降低地方财政风险。
学者运用倍差法( 陈平，2019) 、回归分析( 李俊英，2011) 等对房地产收入规模进行模拟测算，实证

结果表明房地产税改革对地方增收效应明显。但是，同样的税种作为不同级次地方政府的主体税种，其
效应大相径庭。现有研究缺乏对基层地方政府层级的判断，极少数学者指出房地产税是理想的县乡财
政主体税种( 安体富、葛静，2012; 程瑶，2012) ，但实际上在中国当前发展阶段，房地产税成为地方主体税
种的概率相对较小。

四、研究困境与展望

( 一) 房地产税改革的研究困境

学术研究应为实践起到前瞻性作用，但通过本文对房地产税改革研究的演进过程探析发现，我国十

余年的房地产税改革研究仍未解决理论基础、税制要素设计、与土地出让金的转型衔接等核心问题，本
文总结的三个关键问题的研究还未取得明确统一的结论，未能充分发挥学术研究为房地产税改革方案

落地的指导建议作用，研究陷入如下困境:

( 1) 功能定位摇摆不定。理论选择与功能定位直接影响我国房地产税后续研究，学者没有统一的
出发点与落脚点，导致我国现有文献中房地产税这一税种承担的功能定位过于繁多，改革目的不明，税

制设计重点不清。
( 2) 基于比较研究法的国际经验借鉴文献，其可信度有待检验。若未能充分结合我国国情，可能会

对中国房地产税改革造成误导。
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( 3) 与土地出让金之间的转型衔接关系尚未厘清。二者“租税”本质已分清，但二者间的替代效应
与相互作用需进一步研究。
( 4) 房地产税至今尚未落地，征收制度设计缺乏可行性。沪、渝试点表明我国居民对房地产税接受

度低、房地产税产生的税收收入不高、征管工作难以展开等。这些问题归根结底是因为我国房地产税制
设计没有历史经验可以借鉴，税基等税制要素设计与征管方案考虑不充分。
( 5) 保证税制设计公平性是难点。我国房屋类型复杂，住宅、商业、小产权等不同类型房地产价值

评估采用统一价值评估方法难以实现，税基难以统一，确定税率范围需掌握居民接受度。现有研究缺乏
对基层地方政府层级的判断，居民纳税与公共服务提供之间的联动关系尚未明晰。这些困难都使得房
地产税制设计方案难以落地。

( 二) 房地产税改革的研究展望

( 1) 明确房地产税的功能定位是首要任务。研究者可以追根溯源，从西方经济学中房地产税概念
的形成路径看起，重新梳理中国房地产税理论的确定思路。以受益性原则为基础，选择适合中国的征收
模式，功能定位集中在提供公共服务上，能加快我国房地产税的实施进程。
( 2) 提供完善可行的房地产税征收制度方案是关键。明晰产权，为税基的多种分类打好基础。我

国房屋性质复杂，商业、住宅等不同类型的房屋应当适用不同的房屋价值评估方法。此外，研究者还应
根据经济发展情况研究推出房地产税的适当时机，基于科学依据给出分批次时点划分标准的建议，实现

远期房地产税成为地方主体税种的目标。
( 3) 厘清房地产税与土地出让金的转型衔接关系，有利于完善地方财税体系，提高地方治理水平。
( 4) 立法细则是重中之重。法律是房地产税税制有效实施的强有力保障。目前我国房地产税改革

立法思路与框架已基本建立，但基于法学基础性理论的研究极度匮乏，还需基于法理依据进一步研究法

律细则和具体条例。
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Ｒeal Estate Tax Ｒeform in China: The Evolution Process，
Key Issues and the Ｒesearch Dilemma

Xie Wenting ＆ Qu Weidong
( School of Public Administration，Ｒenmin University of China，Beijing)

Abstract: This paper discusses the path of China＇s real estate tax reform by using the relevant literature since 2003． It is found
that China＇s real estate tax reform has entered the stage of preparation for implementation，but it is facing a real dilemma． One of
the key problems is that the theoretical choice of real estate tax has not been decided yet． The lack of a unified theoretical support
of the relevant research does not have the same starting point，real estate tax function positioning is unclear，and tax system de-
signs emerge endlessly without feasibility． This paper argues that，compared with the American model，the real estate tax system
based on the“principle of benefit”and learning from the models of Britain and Hong Kong of China is more accurate in its func-
tional orientation，which can reduce the difficulty of the implementation of real estate tax in China．
Key words: Ｒeal Estate Tax Ｒeform; Evolution Process; Key Issues; Ｒesearch Dilemma
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