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内容概要

　　TOLD （Tourism-Oriented LandDevelopment，TOLD），即旅游导向型土地综合开发模式，是指在
一片相当大规模的地区范围（从几平方公里到数百平方公里）内，以旅游开发为先导和主要功能方向
，并结合房地产产品、户外运动产品、商务会展产品及其他更多业态进行规划建设的土地综合发展模
式。
它是通过对旅游资源的创新开发、重新开发、补充开发等方式，形成具有一种或多种主题。
兼容多种旅游或非旅游活动．集中多种休闲、游憩、娱乐、商业、运动、度假等功能的复合型土地开
发方式。
这一开发方式的最终结果是塑造出一个TOLD地区，该地区既包括赋予已开发旅游用地新的旅游功能
．也包括非旅游用地的多重旅游功能开发。
　　作为了OLD模式多种功能中最核心的部分，旅游功能的创建十分重要。
旅游功能就是旅游地满足旅游动机的功用，旅游动机具有多元性。
旅游动机多元性和旅游资源复合性使得旅游地多功能开发成为可能．进而在旅游发展的集聚效应和规
模效应的作用下，推动了OLD模式的发生发展。
分析发现，TOLD模式通常需要基于地方政府与投资商、房地产与旅游业?公共产品与私人产品的紧密
合作或组合机制；其运行表现出“特定主题、多种活动”，“混合市场、依赖腹地”，“娱乐主导、
房产支撑”，“高额投资，先入为主”四个基本特征。
根据土地利用总体特征的差异，TOLD模式可以划分为生态导向型低度开发、文化导向型主题开发、
市场导向型多元开发三个类型。
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杨小兰大地风景旅游景观规划院 常务副院长北京大学地理学、经济学双学士,北京大学旅游研究与规
划中心硕士,拥有地理学、地貌学、经济学、市场营销及旅游规划的多重教育和专业背景。
2001年师从北京大学旅游研究与规划中心主任吴必虎教授,从此开始迈上旅游规划的道路并尽得其真传
。
在10年多的时间里,旅游考察足迹踏遍了全国各地以及世界著名旅游目的地,主持或参与了杭州市、西安
市、成都市等中国著名旅游城市旅游发展总体规划,多次与国际专家合作,在屯溪老街、纳木措、王朗
白马等自然文化遗产项目中,将“国际风格、地方特色”理念运用到极致。
盛永利新锐规划设计师大地风景国际咨询集团规划设计总监大地风景文化传播机构总监拥有规划学、
建筑学、经济学、市场营销及土地运营的多重教育和专业背景。
在10年多的从业时间里，对中国及世界160多个优秀城市进行了实地考察及重要项目研究，与国内外一
流的大学及设计机构合作完成过多项在业内有影响力的项目。
注重在资源整合的基石出上对项目进行实操性及全程服务性咨询，在规划设计界率先提出“土地综合
规划及实施运营”模式，并成功负责操作西安曲江新区规划设计及实施运营、沈阳楔盘山新区规划设
计及实施运营、丝宝武汉高尔夫土地综合开发规划、北京凤凰岭、天津团泊湖、青岛藏马山、杭州环
两湖规划、西安华清池跨越发展规划设计、九寨沟规划设计及实施运营、华彬集团高尔夫主题土地综
合开发规划、798产业研究等国内“TOLD”模式品牌项目。
在游走于规划设计与文化创意之间，一赢履行着对自己和客户的承诺：“不辜负每一块土地的期望”
，始终相信“设计就是力量”。
出版图书有：《图解景观植物设计——乔木簏》《图解景观植物设计——灌木簏》《图解景观植物设
计——花卉簏》《TOLD模式旅游导向型土地综合开发》《TOLD模式引爆中国旅游地产》
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上篇 地产新论1.中国当前房地产的发展形势及旅游地产的发展前景 朱中一2.做中国最好的旅游地产全
程服务商 丁祖昱3.旅游导向型土地综合发展（TOLD）的理论与实践 吴必虎（案例分析1 宁波中国森
林博览城）4.旅游和地产的完美融合——国际经典案例剖析 Alastair M.Morrison5.建设国际旅游岛背景
下的旅游地产发展机遇 陈耀6.社区型文化旅游地产——中国房地产良知的救赎之道 文建华（案例分
析2 无锡灵山大佛）7.九寨沟管理介绍和九寨沟旅游地产初探 徐荣林（案例分析3 九寨沟风景名胜区
）8.深挖文化内涵为开发赋予文化灵魂 叶文智（案例分析4 湘西凤凰古城）9. 太阳城、太阳谷、太阳
能主题酒店简介 高天明10.当前分时度假行业介绍 王磊11.国际化下的中国精神——做有中国特色的文
化创意酒店 刘少军（案例分析5北京皇家驿栈精品酒店）12.旅游地产发展创新思维 卜广胜13.复合创造
价值——开元旅游地产 朱再忠14.地产的灵魂 陈宗冰下篇 高端对话15.政府如何利用TOLD模式盘活城
市的存量资源16.度假酒店导向型土地综合开发17.谁的地产被旅游照亮附录 揭秘旅游地产“内经”
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章节摘录

版权页：插图：第二，怎样把住宅有效供应的增加与盘活存量、发展二手房市场和租赁市场结合起来
，是需要研究的一个大问题。
目前，几个环境都存在不同程度的问题。
比如在开发环境问题上，一些开发商也认为市场的前景不明朗，开始放慢开发进度与节奏，拉长开发
周期。
当然，估计政府会加大督促力度，要求开发商增加住房有效度。
另外根据国家统计局数字显示，到2010年6月末，全国待售商品房为1.9亿平方米，其中待售住宅为l亿
平方米，如果加上闲置的商品房，各种媒体报道的数字不一样。
咱们讲的老百姓买了房子空着，这个数字有多大不清楚，有待于将来国家住房普查的核实，这个数字
比较大。
所以怎样把住房的有效供给与盘活存量、发展二手房市场和租赁市场结合起来是一个大问题。
此外，当前部分城市住房租赁价格有所上涨，像北京、上海、深圳，5、6、7三个月的普通住宅的租赁
价格，北京上涨了20％左右，上海上涨了10％左右，深圳上涨了8％左右，由于房租的上涨既影响了中
低收入者群体的生活，同时又与物价指数上涨有关联，所以国务院及有关部门对此很关注。
我们也建议政府有关部门加紧出台治理房屋租赁的管理办法，规范经纪机构行为，良性驱动发展租赁
市场。
第三，要认识到土地供应计划完成难度比较大，不少城市土地供应面积仍为同比下降趋势。
正如前面所说的，上半年完成的土地供应计划还不到全年的1／3，所以全年要完成住宅的供应用地难
度比较大。
另据国家统计局的数字，1～7月份，40个重点城市的土地购置面积同比下降的有11个城市，其中下降
幅度比较大的城市有深圳、广州、昆明、兰州、长沙、南京等。
上述土地购置面积同比下降较大的城市对明、后两年房地产市场的输赢肯定会有所影响，因此建议政
府有关部门要适当地调整土地的出让比价，确保住宅供给面积的增加，同时要一些已经取得土地的开
发企业增加住房的有效供给。
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编辑推荐

《TOLD模式:引爆中国旅游地产》：TOLD （Tourism-Oriented Land Development,TOLD）, 即旅游导向
型土地综合开发模式,是指在一片相当大规模的地区范围（从几平方公里到数百平方公里）内,以旅游
开发为先导和主要功能方向,并结合房地产产品、户外运动产品、商务会展产品及其他更多业态进行规
划建设的土地综合发展模式。
它是通过对旅游资源的创新开发、重新开发、补充开发等方式,形成具有一种或多种主题。
兼容多种旅游或非旅游活动.集中多种休闲、游憩、娱乐、商业、运动、度假等功能的复合型土地开发
方式。
这一开发方式的最终结果是塑造出一个TOLD地区,该地区既包括赋予已开发旅游用地新的旅游功能.也
包括非旅游用地的多重旅游功能开发。
作为了OLD模式多种功能中最核心的部分,旅游功能的创建十分重要。
旅游功能就是旅游地满足旅游动机的功用,旅游动机具有多元性。
旅游动机多元性和旅游资源复合性使得旅游地多功能开发成为可能.进而在旅游发展的集聚效应和规模
效应的作用下,推动了OLD模式的发生发展。
分析发现,TOLD模式通常需要基于地方政府与投资商、房地产与旅游业？
公共产品与私人产品的紧密合作或组合机制;其运行表现出“特定主题、多种活动”,“混合市场、依
赖腹地”,“娱乐主导、房产支撑”,“高额投资,先入为主”四个基本特征。
根据土地利用总体特征的差异,TOLD模式可以划分为生态导向型低度开发、文化导向型主题开发、市
场导向型多元开发三个类型。
TOLD模式：引爆中国旅游地产，为旅游行业和房地产行业指明方向！
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