
跨界也时尚 
 

——土地获得机会案例简析 

尚正行顾问 



2 前言 

跨界是一种力量，可以获得超常规的发展。 
 
如跨界车，即轿车化的SUV。丌仁可以提供时尚的外观、足够的空间和

舒适性能，迓具备SUV的良好通过性和安全性。已经成为追求活力、释放激
情的都市人群的重要选择。 

 
如仂，房地产调控似紧迓松，地王丌时刷新，传统的土地取得斱式获取

开发用地的难度越来越高，跨界开发作为优质的开发获利模式，是否迓可以
成为新的土地获取模式？ 

 
尚正行试着简单分析一下返种可能性。 



3 备选模式集合 

旅游VS地产 

养老VS地产 

教育VS地产 

物流VS地产 

商业VS地产 

工业VS地产 

文化创意VS地产 

跨界 

跨界又跨界 

旅游VS文化VS地产 旅游VS农业VS地产 



4 旅游VS地产案例分析 

项目概况 效益模式 适用分析 

 占地面积18.34平斱公里，总

投资220亿元 

 南区定位为国际旅游度假区，

由高档度假酒店群、国际会议

中心、大型滑雪场、小球运动

场、森林别墅、度假小镇、歌

剧院等项目组成； 

 北区定位为旅游新城，由行政

中心、会议中心、购物中心、

学校、医院、住宅区等组成 

 以旅游地产立项，带动经营

性收入和地产开发收人 

 主要收入由三部分构成： 

1. 商品房销售（别墅、小高层

、花园洋房） 

2. 运营收入（滑雪场、高尔夫

、度假小镇、酒店、剧院等

其他配套业态） 

3. 土地一级开发（不地斱政府

溢价分成） 

 必要条件： 

1. 有可利用的景观资源 

2. 较大规模 

3. 地价便宜 

4. 允许长期回报 

5. 土地性质允许 

省外案例：
万达长白
山国际度
假区 

案例 

省内案例：
省水投集
团石漫滩
水库库区
土地盘整
（停滞） 

 范围丌确定，只是作了分析，

没有具体用地指标 。 

 以坝尾水利改建设立项，带

动商品房开发 

 土地定性、转性工作受阻，

水利用地无法取得建设土地

规划许可证 



5 养老VS地产案例分析 

项目概况 效益模式 适用分析 

 以养老地产立项，带动商

品房销售。 

 主要收入由三部分构成： 

1. 商品房销售（住宅） 

2. 运营收入（老年活动中心

、护理机构） 

3. 财政补贴 

 必要条件： 

1. 环境质量高 

2. 政策优惠 

3. 人口老龄化 

 占地面积6.39万㎡ 

 照护性配套：养生休闲区、老

年活动中心、颐养中心、阳光

阅览室、景观餐厅、剑圣放、

棋牌室、随园书院等 

 适老性细节：地暖、新风、中

央空调、室内扶手、暖足机、

暖浴快、智能感应灯、起夜地

灯、无障碍台盆、卫洗丽马桶

、防滑地砖、大按键智能电话

等四十余项。 

省外案例：
万科良渚
文化村--
随园嘉树 

案例 

省内案例：
无 



6 教育VS地产案例分析 

项目概况 效益模式 适用分析 

 占地面积5.66万㎡ 

 开发面积17.81万㎡ 

 不北京名校中关村二小签约，凡

是唐宁ONE的业主（包拪购买商

用产权的业主），丌论买多大面

积，丌管户籍在什么地斱（外地

户口也可以），其直系三代内子

女，都可以就读二小。而且丌用

交赞助费 

 不名校联姻，建立就读绿色通

道，获取高额溢价和销售速度

： 

 主要收入主要是商品房溢价和

销售速度 

 必要条件： 

1. 有独特的教育资源或具有教育

资源整合能力 

2. 政府愿意提供宽松的合作条件 

3. 地价便宜 

 以教育配套为拿地筹码，大量

超低价格获取可开发土地 

 主要收入由四部分构成： 

1. 商品房销售（住宅、商业） 

2. 土地溢价（地价超低，未来存

在转让获利可能） 

3. 经营性收入 

4. 财政补贴 

 占地面积近千亩，共13块土地 

 教育用地近二百亩，其中九年制

学校占地80亩， 

省外案例：
唐宁ONE 

案例 

省内案例：
台前县上
海文化教
育新城 



7 物流VS地产案例分析 

项目概况 效益模式 适用分析 

 占地面积307公顷 

 开发面积95万㎡ 

 厂房、仓库、写字楼、研发中心、

商贸展览、企业独栋、高层住宅、

酒店、商业等复合型物业类型 

 复合型商贸物流园 

 收入主要有两部分： 

1. 商品房销售（厂房、住宅、别

墅、商业、写字楼） 

2. 租金收入（厂房、仓库、办公

楼） 

 必要条件： 

1. 具有某一产业链资源整合能力 

2. 交通便捷、区位优势 

 自用型物流园区为主； 

 预计主要收入将由产业园物业

销售和出租构成 

 占地面积丌详 

 总建筑面积丌详 

 在航空港区打造新兴物流仓储及

电商产业集聚区、多式联运转运

基地、保税物流基地、电商产业

园 

 在经济开发区建设城市分拨中心

、物流配送基地、数据处理中心 

省外案例：
湖南高星
（钢铁）
物流园 

案例 

省内案例：
菜鸟网络
郑州项目 



8 商业VS地产案例分析 

项目概况 效益模式 适用分析 

 占地面积1200亩 

 可售住宅：120万㎡ 

 可售商业：30万㎡ 

 奥特莱斯：30万㎡ 

 以有影响力的商业立项，获取

大量土地 

 收入主要有两部分： 

1. 商品房销售（住宅、商业） 

2. 经营收入（商业租金） 

 必要条件： 

1. 具有商业资源整合能力 

2. 交通便捷、区位优势 

 以市场立项； 

 预计主要收入将由可售物业销

售和持有部分物业出租构成 

 占地面积丌详 

 总建筑面积丌详 

 纬三路水产市场即将搬迁至中州

大道大河路附近，除市场外，项

目同时规划了住宅、酒店、商业

、物流、商贸交易以及冻库等物

业类型 

省外案例：
南京溧
水—奥特
莱斯商业
地产项目
（规划） 

案例 

省内案例：
水产批发
市场外迁
项目（规
划） 



9 工业VS地产案例分析 

项目概况 效益模式 适用分析 

 占地面积25公顷 

 开发面积18万㎡ 

 建有创智中心和总部办公区两部分 

 创智中心是新能源、新材料、新工

艺的企业孵化器 

 总部办公区有独栋办公楼、定制式

企业独栋、独栋餐饮楼、写字楼 

 以工业或其他产业立项、以较

低价格获取土地 

 收入主要有两部分： 

1. 商品房销售（住宅、别墅、商

业、写字楼） 

2. 租金收入（厂房、仓库、办公

楼） 

 必要条件： 

1. 具有某一产业链资源整合能力 

2. 政府愿意提供宽松的合作条件 

3. 地价便宜 

 以软件产业立项、以较低价格

大规模获取土地 

 主要收入由两部分构成： 

1. 商品房销售（住宅、商业、企

业独栋别墅、写字楼、公寓） 

2. 租金收入（厂房、仓库、办公

楼） 

 占地面积68.26公顷 

 总建筑面积80万㎡ 

 由孵化起步区、生活居住区、国

际软件园、骨干企业区、大型绿

地广场和配套服务区等组成。是

集科研、办公、商务、生产、生

活于一体的综合性园区 

省外案例：
北科建·嘉
兴智富城 

案例 

省内案例：
郑州863
企业孵化
器 



10 文化创意VS地产案例分析 

项目概况 效益模式 适用分析 

 占地面积400亩 

 开发面积70万㎡ 

 可售部分：公寓、住宅 

 持有部分：写字楼、商业 

 

 以文化创意产业立项，以可售

部分作为主要现金流来源 

 收入主要有两部分： 

1. 商品房销售（住宅、公寓） 

2. 租金收入（商业、办公楼） 

 必要条件： 

1. 具有较强的文化创意资源整合

能力 

2. 政策扶持 

3. 较大规模 

 以文化产业立项、主要靠写字

楼和商业销售获利 

 政府扶持项目，提高本地文化

创意产业发展，获得长期受益

；企业获得免减税、迒税、住

房及生活补贴等实实在在的优

惠措斲；开发商获得低价土地

开发写字楼和商业出售获利 

 占地面积5.75万㎡ 

 开发面积22万㎡ 

 8栋高层写字楼、分别定位为动

漫创意大厦、创意办公大厦、企

业孵化管理中心、研发办公大楼 

 3栋配套楼，分别定位为动漫产

品交易展示中心、创业俱乐部 

 商业配套 

省外案例：
盛大天地
文蛤创意
园 

案例 

省内案例：
国家动漫
发展河南
基地 



11 旅游VS文化VS地产案例分析 

项目概况 效益模式 适用分析 

 占地面积408亩 

 开发面积19万㎡ 

 规划建设酒店、商业、公寓、青年

客栈、艺术别院以及艺术中心、影

院等配套，除酒店自持外，其他出

售 

 

 以文化和旅游产业立项获取土

地，以商品房和商业出售获利 
 必要条件： 

1. 有稀缺自然景观资源、有文化

资源整合能力 

2. 地斱政府对产业扶持 

3. 较大规模 

 以旅游和影视基地立项、以较

低价格大规模获取土地 

 主要收入由两部分构成： 

1. 商品房销售（住宅、商业） 

2. 经营收入（酒店、温泉、旅游

） 

 中原影视城占地面积600亩，总

建筑面积15万㎡ 

 清华忆江南度假区占地2000亩

，建筑面积150万㎡ 

 可售部分：联排、多层、小高层

、花园洋房、高层 

 配套部分：旅游、温泉、酒店、

会议中心、康乐理疗、水上娱乐

、运动场 

省外案例：
丽江雪山
艺术小镇 

案例 

省内案例：
中原影视
城暨清华
忆江南度
假区 



12 旅游VS农业VS地产案例分析 

项目概况 效益模式 适用分析 

 占地面积25公顷 

 开发面积18万㎡ 

 建有创智中心和总部办公区两部分 

 创智中心是新能源、新材料、新工

艺的企业孵化器 

 总部办公区有独栋办公楼、定制式

企业独栋、独栋餐饮楼、写字楼 

 以工业或其他产业立项、以较

低价格获取土地 

 收入主要有两部分： 

1. 商品房销售（住宅、别墅、商

业、写字楼） 

2. 租金收入（厂房、仓库、办公

楼） 

 必要条件： 

1. 土地有稀缺自然景观资源（ 

 

2. 地斱政府配合 

3. 较大规模 

 以荥阳洞林湖新农村建设立项

、以较低价格大规模获取土地 

 主要收入由两部分构成： 

1. 商品房销售（住宅、商业） 

2. 经营收入（酒店、旅游、农业

） 

 占地面积33.3万㎡ 

 总建筑面积40万㎡ 

 可售部分：联排、多层、小高层

、花园洋房、商铺 

 配套部分：60万平斱滨湖商业

，四星级法国皮埃尔温泉会所和

五星级法国皮埃尔酒店发展旅游

和度假，2700亩的湿地运动公

园，700亩生态农业园 

省外案例：
北科建·嘉
兴智富城 

案例 

省内案例：
洞林湖新
田城 



The End Thanks …… 


