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内容概要

　　作者在剖析国内近40个实际商业地产咨询案例的基础上，系统总结行业内的经验和教训，提出了
“步步为商定位模式”，并写成《找旺铺：商业地产的定位与实操》一书，希望通过在理论和实操上
这两个层面的探索，能对商业地产开发商、广大投资者、普通商业经营者和品牌商家、政府、学者、
投资机构和咨询机构等相关专业人员提供专业性的支持和帮助，以减少甚至杜绝商业地产因为定位错
误带来的失败。
　　近年来，国内商业地产备受关注，一边是投资的神话，一边是失败的血泪。
造成冰火两重天的现状与前期的定位息息相关。
作者以研究、咨询近40个商业地产项目为背景，以国际模式大扫描、国内案例大透视为视角，提出了
“步步为商”的定位操作模式，对商业地产在定位过程中涉及的宏观政策和产业政策、国内商业地产
模式的困惑和风险、国外商业地产模式的经验与得失、差距对比分析、专业化定位的方法和实操案例
进行了系统剖析。
作者对于SHOPPINGMALL、商业街、社区商业和地下商业如何进行专业化的定位与实操，以及如何
处理定位与招商的关系。
都做了深入的阐述。
　　本书适合商业地产的开发商、投资者、普通商业经营者和品牌商家、政府、学者、投资机构和咨
询机构等相关人员阅读。
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作者简介

　　吕波，商业地产投资规划咨询专家。
近年来咨询服务过200余家企业，在商业地产领域，咨询服务过的城市或企业包括桂林市现代物流发展
战略与物流园区规划、中国最大的房地产公司之一珠江地产、中国最大的室内主题公园天一贸、中国
最大的珠宝贸扬州珠宝城、中国最大的国企之一中国石油地产、中国最大的民营企业之一西安海星地
产以及国美鹏润地产等，是国内最早对中国商业地产定位的理论和实操模式进行系统研究的专家之一
。
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书籍目录

前　言第一章　　国外商业地产政策的经验及启示第一节　国外商业地产宏观调整政策的经验及启示
第二节　国外商业地产融资政策的经验及启示第三节　国外商业网点建设的经验及启示第四节　国外
土地政策的经验及启示第二章　海外商业地产模式的分析与借鉴第一节　海外商业地产模式概述第二
节　海外品牌定位的实操模式第三节　中外商业地产的业态比较第三章　商业地产的风险和困惑第一
节　商业地产发展阶段的划分第二节　商业地产定位与操作风险第三节　商业地产定位与操作困惑第
四章　步步为商定位模式第一节　商业地产项目战略分析(S)第二节　商业地产目标市场分析(T)第三
节　商业地产案例分析(E)第四节　商业地产定位分析(P)第五章　商业地产定位总体分析第一节　商
业地产定位的常见问题第二节　定位的宏观分析第三节　定位的中观分析第四节　定位的微观分析第
五节　后期定位调整第六节　新商圈中新项目的定位第七节　定位实操第六章　购物中心定位第一节
　国内购物中心定位的常见问题第二节　海外购物中心定位的启示第三节　购物中心的定位分析第四
节　购物中心的独特性定位第五节　购物中心的调整和扩建第六节　购物中心定位与实操案例第七章
　商业街定位第一节　国内商业街定位的常见问题第二节　国外商业街定位启示第三节　商业街定位
第四节　商定街定位实操第八章　社区商业定位第一节　国内社区商业定位的常见问题第二节　国外
社区商业定位的启示第三节　社区商业定位第四节　社区商业定位实操第九章　地下商业定位第一节
　地下商业的定位和操作问题第二节　地下商业定位和操作案例第三节　地下商业定位的操作思路第
十章　定位与招商第一节　招商定位的常见问题第二节　统一招商原则第三节　统一招商框架第四节
　主力店招商第五节　招商实操参考文献后记
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章节摘录

　　六、税收调控政策的启示　　国外常用的方法是，如果进行利率调节的效果不明显，那么就会考
虑使用税收调控的手段。
一般是在市场低迷时，国家就少征税甚至不征税；而一旦市场过热，各项税收就会开始征收。
比如营业税不再优惠、个人所得税开始征收。
如果还不见效，还有土地增值税在后面接应。
国外的经验表明：一个结构完备、运行良好的房地产市场，离不开一个能同市场经济相吻合的、完善
而高效的房地产税收制度。
它的有效运行，不仅可以增加财政收入，为城市建设积累资金，而且可以调整土地等资源的配置，通
过对房地产市场的干预，调节城市经济运行及收入分配。
但我国现行的房地产税收制度尚存在诸多不合理因素，不能发挥税收应有的功能，在一定程度上阻碍
了房地产市场的进一步发展。
因此，有必要借鉴国外房地产税制的成功经验，健全完善我国房地产税制，从而促进我国房地产市场
的健康发展。
　　总结世界各国在税收体系上的特点，尽管各国具体税制存有一定差异，但从宏观角度看，世界各
国特别是发达国家的房地产税制一般有以下几个显著的基本特征：①房地产税收在政府组织的税收收
入中占有较重要的地位，已成为地方政府财政收入的重要来源之一。
如美国，房地产税一般要占到地方财政收入的50％～80％。
②大多数国家趋向于按房地产的评估值征收房地产税，使其具有随着经济增长而增长的弹性特征。
③各国都比较重视对房地产保有的征税，而房地产权属转让的税收则相对较少，这样的税种结构有利
于鼓励不动产的流动，实现房地产要素的优化配置。
④各国房地产税收政策大多坚持“宽税基、少税种、低税率”的基本原则。
宽税基，即除对公共、宗教、慈善等机构的不动产实行免税外，其余的不动产所有者或占有者均为纳
税主体；少税种，即房地产的税种较少，多数国家开征不动产税；低税率，即主体税种的税率一般都
较低，总体税收负担水平也偏低。
　　参照国外的成功经验和通行做法，我国现行房地产税制仍存在一些亟待改进的方面。
这主要表现在：现行涉及房地产业的税种结构松散繁杂，各种税之间主辅作用不清，调节单一，同时
存在税种重叠设置和税负上重复课征的问题。
如现行房地产税制，既有对内资企业和个人征收的城市税，又有对涉外企业和外籍个人征收的城市房
地产税，这两个税种的征税对象均为房产，明显属于重复设置。
契税是对房屋产权发生转移时就双方当事人所订立的契约征收的一种税；印花税是就经济活动中书立
的凭证所征收的一种税，就征税范围来看，存在重复征税问题。
征税范围的相对狭窄，抑制了房地产税收作用的发挥。
长期以来，我国房地产税收范围都很有限，如其中的房产税和城镇土地使用税，仅限于对城市、县城
、建制镇和工矿区所在企业征税，不仅产生位于城镇的企业和位于城镇范围之外的企业之间的税负不
公问题，而且随着城乡经济发展，城乡界线难以划分与界定，在实际操作上造成困难。
我国税收体系还存在费大于税、费挤税等现象。
按照税收执行情况估算，1998年来自房地产的税收总额约450亿元左右，而来自房地产的各项收入则大
约在1200亿元～1500亿元之间，费大税小的问题十分突出。
根据福州的材料，在房地产开发中各种收费高达50多项。
福州在清理以后还有二十多个收费项目，收费占整个成本的60％。
再比如税负的环节分布不合理，我国对房地产特别是对土地的保有税负过低，几乎占城镇土地总量98
％的土地由企业无偿取得，并仍近似无偿地持有着，而进入市场流通的土地(使用权)却要承担较高的
税负，其结果不仅抑制了土地的合理流通和正常的市场交易，助长了土地的隐性流动，并直接阻碍了
大量划拨存量土地步入市场的过程等。
为了加强税收政策对房地产的调控，国家在2005年出台了《关于加强房地产税收管理的通知》。
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　　我国应当积极与国际税制接轨，设计出合理、严密的房地产税制来控制房地产投机行为。
目前，房地产开发企业的税收主要有九种，而涉及到消费者转让房地产的主要税种有五种，一旦房地
产过热，国家就会通过税收的手段进行调控：①政府通过征收空地税、土地保有税，提高囤积土地成
本，限制以投机为目的的土地交易，激励土地持有者合理利用土地；②加强土地增值税的征收，限制
以转手套利为目的的土地交易；③从调整、规范国家与企业之间的关系出发，逐步统一内外资企业所
得税，降低企业所得税率，取消对房地产企业征税就低不就高的办法，实行统一、确定的税率，这样
在实际操作过程中企业纳税义务更明晰，税负更确定，使依法纳税真正有法可依；④实行中央与地方
分税制，建立地方税体系，把征收土地财产税的税权划归地方政府，并规定地方政府不得以任何名义
向房地产企业征收各种基金、费和提留等。
此外，还要深化税费改革，扩大房地产税收收入规模；统一规范税制，科学设计房地产税收结构；适
当调整征税范围，进一步扩大税基；建立健全房地产计税价格的评估制度，加强房地产税收的征收管
理等。
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