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合肥市五星级饭店空间分布与效益分析

丁
!

龙!郑
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欢

!安徽大学 商学院"合肥
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摘要"近年来!随着合肥经济的发展!城市化进程的加快!国内国际的知名度日益扩大!吸引了众多国内外投资项目以

及游客的到来#作为城市的一种配套!合肥的高档饭店因此多了起来!合肥已有"在申请"在建的五星级饭店达到
#;

家#本文主要研究合肥市的高星级饭店的空间分布与其效益!为预测类似合肥等二线城市五星级饭店的经营发展提供
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级旅游管理硕士研究生!研究方向(旅游规划和旅游经济$郑欢

%

!EBE

'&!女%回族&!安徽滁州人!安徽大学
#"!"

级旅游管理硕士研究生!研究方向(旅游开发与管理#

!!

饭店业作为旅状游业的三大支柱之一!在旅游业

的发展中起着不可替代的作用#随着我国经济实力

的不断增强!人们生活水平的提高!我国的饭店如雨

后春笋般不断涌现!其中五星级的饭店业更是快速发

展#五星级饭店作为饭店行业的领航者!近几年正成

为城市资金流向的最火热市场之一#预测到
#"!H

年

全国将新增各类住宿设施约
#"

万家!其中星级饭店

约
!

万家!五星级饭店将超过
H""

家#

!

!

研究现状概述

近年来!国内有关城市饭店空间布局的研究日益

增多!研究内容主要是星级饭店空间布局特征及影响

因素!主要体现在$

"

对全国范围内的星级饭店分布

进行分析!主要分析饭店时空分布特征与配置"优势

特征及其形成原因*

!A#

+

'

#

研究各省"市区的星级饭

店空间分布!主要从饭店的规模"等级"区域经济发展

水平"外交通的主导方式"旅游资源"区位"交通"区域

产业政策与发展环境等方面分析饭店空间分布特征

及其影响因素*

;A>

+

'

$

我国专门针对五星级饭店的研

究很少!代表性的有$王兴生介绍了当年在全国各地

出现的五星级饭店建设和投资热潮!并从城市名片"

资金供给和产业收益等角度分析了产生这股热潮的

原因*

H

+

#霍云霈等根据我国入境旅游业空间格局演

变状况!借助二次项回归和等级相关性指数!探讨了

五星级宾馆供给状况与我国入境旅游业发展的内在

关联性*

<

+

#本文探讨了合肥市五星级饭店的空间分

布情况及效益#

#

!

合肥五星级饭店的空间分布分析

%十一五&期间!合肥市五星级酒店翻番!引进了

希尔顿"香格里拉"世纪金源和威斯汀等多个国际酒

店品牌!培育了古井等地方酒店管理品牌#截至目

前!合肥达到五星级标准的酒店
!!

家!其中
H

家已挂

五星#还有香格里拉大酒店"博澳
A

皇冠假日酒店"

百利酒店"白金汉爵大酒店"滨湖高速时代广场酒店

等一批五星级酒店在建#从
#"!!

年
;

月召开的%合

肥市旅游工作会议&上获悉!未来三年内!合肥不仅将

新添
!#

家
>@

级旅游景区!而且还将新增
!"

多家五

星级酒店!届时!五星级酒店数量将达到
#;

家#

表
!

!

已挂牌五星级饭店数目比较

市 合肥 武汉 长沙 南昌 郑州 太原 北京 上海 三亚 昆明

数目
H !! !" H H ; <! >; !# B

旅游人次
#<E>7#B BE>> >BH>7<# !H!" >>?<7H> #"##7BH !7B>

亿
!7B?

亿
BB# ;HH?7;H

旅游收入
#>? ?H;7?; >HB !""7B ><?7># #;"7># #?<B ;>"" !;E7<> #B>7B!

!!

注$酒店数目统计截止
#"!"

年#

#"!"

年的旅游人次"收入统计,万
2

人次"亿元-资料根据网页整理#

;?



#"!

!

合肥五星级饭店大量兴起的原因

#"!"!

!

五星级饭店带动相关物业升值

当前在合肥!不少企业在建造住宅的同时!也提

出建造五星级酒店的设想!并且开始将之实施!如合

肥高速地产项目旁边建造一座五星级酒店#随着高

级酒店的建设!且只要经营得当!该片区价值也将得

以提升!这对于其附近的住宅项目!也无疑将提升其

升值空间#对于企业而言!一则酒店为自己增加了物

业!另外还有助于推动住宅项目的销售#

#"!"#

!

土地紧缩促使地产资本走向高星级饭店

#""<

年国家出台%国六条&!国家对土地的把控

呈现愈加从紧的趋势#在这种背景之下!一些已经完

成了原始资本积累的开发商!也开始不得不尝试改变

趋同的粗放模式!而在房地产开发的主业之外寻求稳

定的长线经营回报#合肥近几年城市价值与旅游产

业迅速增长#随着土地尤其是市中心土地越来越稀

缺!政府在土地出让时!对于那些能够修建标志性建

筑"高星级饭店的企业自然更为青睐#这对企业则意

味着!只要有能力与水平进行高端商务开发!那么将

可能拥有更多的优质土地资源#因此在国家宏观与

城市微观的整合需求之中!越来越多的地产资本涌入

高星级饭店的开发中#

#"!"$

!

五星级饭店可成房产资金盾牌

进行五星级饭店开发的大多为实力雄厚"品牌卓

著的资本巨头!他们看重饭店物业给企业带来的品牌

以及资本盾牌作用#这种作用主要体现在两方面$一

是饭店的自身属性!高星级饭店就是优质的抵押物

业!凭此可获得大量银行贷款!为其他项目开发获取

更多的资本#第二!饭店属于商业性质#根据政策规

定!用于销售的商业地产将被征收高额的土地增值

税#因此企业只要对饭店持有"不产生交易!那么项

目就避开了土地增值税的征收!这对企业而言节约了

大量成本#在这两方面的运作之下!饭店对开发企业

而言!就不仅仅是饭店!而且是护航企业运作的一个

金库#

#"#

!

合肥五星级饭店空间分布情况

五星级饭店的空间扩散!可以反映出各地政府为

发展旅游服务业!在提高旅游接待业水平"服务质量等

方面做出了巨大努力!这不仅提高了地区旅游基础设

施的档次!而且促使了地区间旅游接待业的协调发展#

表
#

!

合肥
P

家五星级饭店的空间分布情况分析

五星级饭店 区位 交通位置 旅游吸引物 客源

合肥古井假日酒店 市中心区域
合肥骆岗机场%

!"\W

&

合肥火车站%

#7H\W

&

淮河路步行街"包公祠逍

遥津"省博物馆

合肥外商国际俱乐部

酒店
高新区科学大道

B;

号
合肥骆岗机场%

#"\W

&

合肥火车站%

!;\W

&

蜀山风景区

合肥野生动物园

合肥索菲特明珠国际

大酒店
合肥经济技术开发区 高速公路进出口 徽园"国际会展中心

合肥元一希尔顿酒店 合肥新站开发区
合肥骆岗机场%

!!\W

&

合肥火车站%

!7#\W

&

包公祠"李府

元一时代广场

安徽天鹅湖大酒店 政务区东流路
BBB

号
合肥骆岗机场%

!<\W

&

合肥火车西站%

H\W

&

天鹅湖

合肥政务大楼"

合肥万达威斯汀酒店 瑶海区明光路
<

号
合肥骆岗机场%

!;\W

&

合肥火车站%

;\W

&

淮河路步行街"包公祠逍

遥津"省博物馆

合肥两淮豪生大酒店 蜀山区科学大道
B

号
合肥骆岗机场%

#"\W

&

合肥火车站%

##\W

&

大蜀山森林公园

高 端 商 务 人

士"大型会议

代表"会展"政

府接待等

!!

影响五星级饭店空间分布的因素主要有$交通位

置"旅游吸引物"政府政策"楼盘项目位置#

交通位置$饭店的交通便捷与否影响着星级饭店

的选址!区位条件较好的地方不仅有利于饭店的推销

和经营!而且给旅游者带来便利!增加了可达性#合

肥市作为省会城市!在交通运输方面有着得天独厚的

优势#从表
#

可以看出!这些五星级饭店离火车站"

飞机场等主要交通工具的距离都不远#因此交通主

干道往往成为饭店选址的重要依据#

旅游吸引物$五星级饭店不仅要考虑自身建筑布

局特色!还要考虑周围环境!是有否休闲娱乐场所"购

物中心"景点等旅游吸引物#一座服务周全的豪华饭

店可作为规划布局的中心!饭店的周围!通常需用花

园及人工美化造景来提高这些建筑的吸引力*

?

+

#蜀

山风景区"包公祠"李府等景点都是合肥市较著名的

旅游去处!高星级饭店选址在其附近!吸引了大部分

客源#旅游吸引物知名度越高!产生的吸引力也越

大!这些旅游资源分布对高星级饭店的布局也有着一

>?

!!

科技和产业
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!

第
!!

卷
!

第
!"

期
!!



定的影响#可见旅游吸引物是影响高星级饭店空间

分布的又一重要因素#

政府规划$五星级饭店的兴起与当地的经济发展

有着密不可分的关系!与政府的规划有关!源于政府

对于土地出让中挂牌条件的设置和导向性要求#五

星级饭店为旅游"商务活动提升了档次!在规划中政

府对土地出让有一定限制!要求项目带有一定的商业

配比!对个别项目会附加上五星级饭店的建设要求#

如合肥高新区五星级酒店项目#

楼盘项目位置$五星级饭店对于提升楼盘项目的

档次形象有一定作用!其充当了项目的形象贡献型产

品!也为住宅产品加了分#一些开发商引进五星级饭

店的同时!也引入了五星级饭店的管理和服务模式!

这对楼盘小区的管理和服务层次也相应提升了很多#

建五星级饭店可塑造并提升其楼盘的品牌和品质!提

升居民购买欲望和房价!这也是越来越多的开发商热

衷于在项目中增加投资开发五星级饭店的原因之一#

看准五星级饭店的影响力!饭店管理对社区管理的带

动作用!在其周边选择购买高端物业!不失为一种稳

妥的投资行为!如滨湖高速时代广场酒店#

这些五星级饭店分布主要集聚在交通便捷"具有

旅游资源的空间位置上!与政府规划和企业投资等因

素相关#

$

!

合肥五星级饭店效益分析

国家旅游局发布的%

#"!"

年第四季度全国星级

饭店统计公报&显示!合肥
H

家五星级酒店!平均房价

为
><!7!H

元/间夜!平均出租率达
?>7BHI

!客房入

住率排名全国第七*

E

+

#

从中部六省省会城市来看!在星级饭店平均房价

上!武 汉 最 高!为
;>?7!

元/间 夜'合 肥 第 二!为

;#!7HH

元/间夜#%统计公报&显示!今年第一季度!

合肥市二星级酒店平均房价为
!?H7HE

元/间夜!平均

出租率
HH7#?I

'三星级平均房价为
#">7?H

元/间

夜!平均出租率为
<;7;!I

'四星级平均房价为

;;H7!>

元/间夜!平均出租率
<;7EEI

'五星级平均房

价为
H!H7##

元/间夜!平均出租率
<>7?;I

#相比其

他星级饭店!合肥市五星级饭店房价"出租率良好#

表
$

!

#'!!

年一季度五星级饭店平均房价及出租率比较

市 合肥 武汉 长沙 三亚 上海 北京

五星级饭店平均房价 %元-间夜&

H!H7## H<!7># H!>7E; !<BB7?H !"HB7!B ?HH7E

出租率
<>7?;I <>7B;I <H7;?I ?E7H<I H;7"HI HH7#I

!!

注(数据来源
#"!!

年一季度统计公报附表#

!!

合肥的五星级酒店少有亏本的!据合肥市旅游局

提供的数据表明!

#"!"

年前十个月!合肥五家五星级

酒店的接待住宿人数总额达到
H#7?<

万人!平均入住

率
<;7?>I

!营业总额
;B#<>7;

万元#从价格来看!

合肥的五星级酒店跟发达城市的差距较大!合肥的

房价明显偏低!为三亚的
;"7HI

!上海的
>B7?I

!北

京的
<B7#I

#但由于出租率较高!所以运营成本被

摊薄了!因此经营状况都不错#

根据表
;

可以看出!相比武汉"长沙两市!五星级

酒店的平均房价及出租率相差不大!但五星级酒店"

旅游人数及旅游收入却大大超出合肥!可见合肥的五

星级饭店有很大的发展潜力#随着%十二五&时期合

肥建成区域性旅游中心城市"长三角观光休闲度假基

地"全国知名的旅游会展名城和国际滨湖旅游目的

地!这将带动合肥饭店业的快速发展#

由于合肥的飞速发展!众多知名"高端的会议和

展览向合肥投来了%橄榄枝&!商务客人和会展客人成

为合肥高星级酒店的重要客源#

#"!"

年!会展对合

肥相关产业的拉动在
#H

亿元左右!合肥宾馆的入住

率也从
#""#

年的不足
H"I

上升到
#"!"

年的
B"I

以

上#依据%十二五&规划!预计到
#"!H

年底!合肥会展

数将达到
;""

场以上!会展将为合肥五星级酒店带来

大量的客源#除会展外!越来越多跨国公司"世界

H""

强企业"研发中心等落户合肥!都为酒店客源提

供了强力支撑#到
#"!H

年预计合肥接待海外旅游者

<"

万人次!接待国内游客
<"""

万人次!旅游收入达

到
<""

亿!相当于当年
JGK

的
!"I

#可见!五星级

饭店在合肥的发展前景良好#

%

!

小结

旅游饭店建设!尤其是高级旅游饭店建设!不仅

是衡量一个地区接待水准的首要条件!同样是检测一

个地区经济发展水平的标尺#

合肥经济发展迅速!伴随合肥经济圈一体化进程

加快!城市资源得以整合的同时合肥经济圈经济"贸

易"生活上的互通将更加紧密!这将进一步带动合肥

市场的商务和休闲娱乐市场的发展"合肥旅游市场的

快速崛起!合肥五星级饭店将迎来发展良机#

,下转第
!!#

页-
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工程"生物医药"软件等高新技术领域的产品开发!提

高高新技术产品的整体竞争力#

%"$

!

加大
O`Q

活动的投入更好地配合
JQ<

促进高
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