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再版说明

今年年初，同济大学出版社陈立群先生告知，2016年1月出版的《解析酒店——二十年实践与思

考》一书准备再版，让我考虑一下需作哪些修改或补充。

拙作初版那年，笔者已年过七旬，以后就从“退而未休”转为“彻底退休”了。时过四年，无论

是“改”还是“补”，自己先需要补补课，以跟上时代的发展。

花了一个多月时间，除将书再仔细看了几遍外，又找了一些业内的同事、朋友了解酒店业这几年

的状况，并在网上查阅酒店业的发展形势，包括一些权威的统计数据和各大酒店集团、著名品牌的最

新动向等。

笔者注意到近年来酒店业还真出现了不少大事。如中端酒店快速崛起；民宿尤其是乡村民宿数量

激增；国内外酒店集团兼并剧烈，“万豪”收购“喜来登”后，已位居美国2018年全球酒店325排行榜

第一、“锦江”也成功一跃成为第二（笔者退休后曾在这两个集团工作了10年）；国内出现了一大批

新的酒店品牌；等等。网上充满各种与此相关的信息，但真正有质量的文字不多，还有一些可以商榷

的观点，值得进行一些探讨。

《解析酒店—二十年实践与思考》是一本对酒店策划、设计、建造及经营管理的基础性内容进

行系统论述的专著，其初衷是帮助经验相对不足的酒店投资者、设计师及经营管理人员加深对酒店的

了解，对时间的迁移并不敏感，因此除个别地方略作修改外，基本维持原貌。

慎重考虑之后，决定补充第十一章“中端酒店的崛起”，结合酒店业的新形势，分析中端酒店的快

速崛起及经济型酒店和民宿的若干问题，主要涉及中、低端酒店，对偏重论述高星级酒店的初版形成

一种补充。

“中端酒店的崛起”一章中的统计数据和排行榜次序等均来自权威机构和单位，照片和案例则主

要选自笔者多年来亲历亲行亲摄的第一手素材。

由于笔者水平有限，掌握的资料、信息有限，书中一定存在诸多谬误，诚望读者批评指正。

再次向长期关心本书的各位朋友表示衷心感谢。

最后我要向50年相濡以沫的爱妻虞凤仪表达我的深情，并以此书的再版纪念我们即将到来的金婚

之日。

  

 周邦建

2020年8月30日

需要全本请访问 www.ertongbook.com
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自  序

1994年1月，笔者从山东省建委任上调至上海齐鲁大厦(齐鲁万怡大酒店/Coutyard by Marriott)任副

总兼总工，负责该项目的建设直至开业，之后又参与酒店的经营管理。对酒店的研究实际上是从这个

项目开始的，是半路出家。

初期基本上是工作之需，但随着接触的酒店越来越多，我对酒店的兴趣日益浓厚，研究的广度和

深度逐渐扩大。好在有国家一级注册建筑师的专业基础和长期的设计、施工经验，可以把建筑与酒店

这两个不同领域结合起来研究。

多年的实践使我深切感受到：酒店的投资、建造和经营管理是一项复杂的系统工程，内涵丰富，

专业性强，要全面掌握并不容易。很多投资方对酒店知之甚少，真正懂酒店的设计师也不多。

有好多年我到处购买酒店方面的专业书，但坊间系统论述酒店的书非常少，多见的是装潢精美的

图册，大部分只是实例照片加简单的文字说明，于是我萌发了一个念头，写一本关于酒店的书。

2005年底我退休了，随即应万豪国际集团亚太区酒店设计与施工部副总裁Michael Wang之邀，在

该部任设计总监，2009年又至锦江国际酒店管理公司任项目技术总监。在酒店管理公司工作的好处是

每年都可以接触一批新酒店。

在已退休的情况下，没有机会组织或参加一个团队进行更为专业的合作，成书只能凭一己之力。

考虑再三，决定从自己多年来对酒店的实践和思考切入，主要依靠工作中积累的经验和第一手素材，

以设计为主线，以实用为目的，把酒店策划、设计、建造、经营管理等方面的内容结合起来对酒店进

行解析。

2008年动笔，2014年完稿，历时六载。

希望本书能使比较缺乏经验的酒店投资者、酒店设计师以及酒店经营管理人员获益。

本书不是设计规范，也不能代替设计规范。除极少数注明直接摘自某规范的图表外，书中类似规

范的内容和参数多是笔者在实践中总结、虽带有个人观点却是有一定参考价值的资料。读者在采用时

应切实考虑拟建酒店的实际情况，并符合现行的国家规范及各酒店管理公司的建造标准。

在此谨向为本书提供了宝贵资料的酒店项目单位、设计单位及本书的责任编辑陈立群先生致以深

切的谢意。

个人的经验、水平和学识毕竟有限，书中谬误之处一定不少，真诚希望读者批评指正。

周邦建

2015年12月10日
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现代酒店早已不是仅为解决客人食宿问题而

存在—尽管这个使命依旧是各类酒店的基本功

能。现代社会对酒店提出了越来越高的物质与精神

方面的要求，尤其是高端酒店的功能日趋复杂，内

涵日趋丰富，已成为一个国际化的“小社会”。

建造酒店需要各类人员参与，其中最基本

和最重要的三类人员是：酒店的投资者、设计师

和经营管理者，他们构成了酒店业圈内的核心。

因此他们应比其他参与者更懂得酒店、更理解酒

店。不仅要了解酒店的构成和运行、了解酒店的

经营和管理、了解酒店的市场状况，还应具有与

酒店相关的广博知识和实践经验，这样的团队才

具有打造一个好酒店的能力。

因此，在深度解析酒店之前，将通过本章对

酒店展开一个大视角的观察，以便读者从广度上

对酒店有一个相对完整的了解。

1. 酒店的“好用”与“好看”

怎样的酒店才算得上是一个好酒店？

用简单通俗的语言表达，首先要“好用”。

即你打造的酒店要定位准确、布局合理、流线顺

畅、设施到位，易于管理，利于经营，投资节

省，回报丰厚。这些要求看似简单，实际上不是

那么容易做到的。 

在“好用”的基础上，再进一步做到“好

看”。空间舒展、比例恰当、用料得体、色彩协

调、亮丽豪华、富有个性，乃至具有浓郁的地域

文化特色，等等。

“好看”是以“好用”为前提的，一个不

“好用”的酒店再“好看”也没有用。但仅仅做

到“好用”，也还是个一般水平的酒店。因此，既

要“好用”，还要“好看”，才是我们的目标。如

果酒店既不好看，又不好用，那就完全失败了。

现在论述酒店的书讲“好看”的较多，相

信还需要一些重点讲“好用”的书。本书所提供

的观点、分析、要求、参数以及图表、照片、案

例，是从酒店的策划、设计、建造与酒店经营管

理角度解析酒店，主要着眼于“好用”，且侧重

介绍高星级酒店的设计要求，请读者留意。

2. 酒店投资

决策是否投资一个酒店，尤其是投资一个高

星级酒店，决不是一件轻而易举的事。

首先，酒店作为一种高端物业，需要大量资

金投入。在一二线城市建一个高星级酒店，就目

前的行情，不包括地价，仅建造费用每平方米大

致需要1万元，超豪华酒店则远不止此数，这还

不包括贷款利息及其他费用。其次，投入运营后

的酒店仍面临各种资金风险，如开业初期(一般

为1-2年)可能达不到预期保本点、数年后内部设

施逐渐落后需要改造、新酒店不断出现导致竞争

加剧、不可抗拒的自然和社会风险，等等。

任何投资都需要回报，都有一个投入和产出

的问题，投资酒店绝对是一种长线投资。

上世纪80年代初还有一些因市场需求大、

建设成本低、定位正确、经营得法而在10年左右

就收回投资的例子，著名的广州花园酒店就是其

中之一。该酒店是中国第一批五星级酒店，拥

有1100个房间，1980年开始筹建，1985年正式营

业，总投资9.8亿元，加上利息为14.16亿元，至

1997年全部还清，13年间平均每年还贷近1.1亿

元，是一个非常成功的酒店(陈熙炎：《成功与

管理——花园酒店十年历程》)。但这种情况目

前几乎不可能出现了，现在要指望以酒店的利润

收回投资一般在20年以上，甚至遥遥无期。

既然投资酒店将面临如此大的风险，为什么

还有很多投资者青睐酒店呢？原因在于长线有长

线的好处，与其他投资方向相比，投资酒店也有

其相对稳定的一面。一是因为酒店市场尽管竞争

激烈，波动很大，但只要选址准确、定位适当，

还贷压力不大甚至完全使用自有资金而不需要还

贷，酒店还是能长期带来相当稳定的利润，尤其
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会带来大量的现金流，真正因长期亏损经营不下

去的酒店毕竟不多。另外，激烈的市场竞争对标

准更高的新酒店有利，新酒店会夺走老酒店的市

场，既为市场带来了更新换代的机会，也提高了

不断投资酒店的吸引力。最重要的一点是：从长

期看，酒店本身易于保值且增值希望很大。现在

投资酒店的主要目的已是为了物业增值，包括酒

店本身的增值以及带动城市综合体和周边大片公

寓、办公楼和商场的增值。

目前国家已不再是投资酒店的主体，酒店投

资基本上来自民企和大型国企，其中房地产业和

矿业占有相当大比例，因为这两种行业可在较短

时间内积聚起足以投资酒店的巨额资金。

由于已有相当长一段时间商业地产开发过

度，导致在建酒店数量不断增加。统计资料表

明，从2012年初开始，中国主要城市里的酒店已

经饱和。保守估计，中国目前高端酒店的存量

资产约为2510亿元，3～5年内的增量资产规模为

2420亿元，总资产规模将达到4930亿元。

酒店的市场增长明显放缓。据STR Global 

发布的报告，2013年1～8月中国的客房需求量为

2.4亿间，客房供给量为3.8亿间。3～5年内，亚太

地区会增加1642家酒店，其中691家在中国，而且

60%是高端和奢华酒店，必须有一段时间来调整

和消化这些庞大的供应量。该报告还指出：2013

年1～8月，全国酒店平均入住率为63.2%，比2012年

下降1.9% ，有15个一线城市超过50%的酒店入住

率已不足60% 。统计数据显示，2012年全国五星

级酒店的年平均房价(ADR)已降至700元以内，平

均每房收益比2011年下降10%。2013年进一步下

降至620元，2014年上半年更下降至603元。

中国饭店协会《2013中国饭店业发展报告》

指出：在全球经济增长明显放缓、中国经济下行压

力、入境旅游者减少及公务接待量下降的多重压

力下，酒店业前20年高速增长的增幅已经放缓。目

前中国的酒店业已处于深度转折期，市场结构的

调整是长期趋势，不可逆转。仲量联行酒店集团

和中国旅游酒店业协会共同发布的最新研究报告

《中国酒店市场城市景气分析》认为，中国酒店

市场正从不断开发或扩张阶段转入酒店资产的持

有和维护阶段，并更加关注可持续发展战略。

很明显，未来的投资者必须以更谨慎的态度

投资酒店，除了要关心酒店市场最新的宏观动向

外，在投资前应对当地市场情况进行更为深入和

可靠的调研，要把最适合当地市场的酒店作为投

资方向。

与挑战并存的是机遇，国家积极推进新型城

镇化和《国民旅游休闲纲要》，为酒店业注入了

新的发展动力，指明了未来的发展方向。目前，

度假型酒店和中档酒店越来越受到业内的关注，

国内企业商务市场、企业会议市场、休闲度假市

场、婚庆市场等立足于国内商务活动和大众消费

的市场将成为酒店开发的重点。由高端酒店和经

济型酒店主导的“哑铃形”结构正在向以中档酒

店为主的“橄榄形”方向转变。

由于酒店项目具有资产型产业的特征，目前

已出现了酒店资产管理咨询服务这一新的服务模

式，从前期工作开始到未来酒店的经营绩效、资

产增值提供全方位的服务，从而提升业主的投资

回报，值得酒店投资方关注。

3. 酒店选址

酒店选址是否正确是酒店能否成功的第一要

素，这是常识。

一个有吸引力的酒店所在地，是投资方考虑

投资酒店的重要动力，对高星级酒店而言尤其如

此。酒店管理公司对酒店所在地同样非常在意，

如果酒店所在地不理想，尽管酒店本身不错，因

可能出现经营困难，难以取得预期收益，他们往

往宁可选择放弃。 

酒店所在地实际上应包括所在城市以及酒店

在城市里的具体位置两个概念，选址时两者均需

注意。
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第一个概念比较明晰，因此酒店选址通常

会优先考虑经济发达的一二线城市或著名景区、

度假胜地附近，因为这些地方市场成熟、客源丰

富，消费水平较高，酒店可获取较高的入住率、

房价和其他收益。同样档次的酒店，仅仅因为所

在地不同，房价要相差一倍甚至更多，在我国是

司空见惯的事，二十年来我国的高星级酒店集中

建造在上述区域就是一个不争的事实。

但目前的情况出现了一些变化。由于一二

线城市的酒店趋向饱和，很多投资方和酒店管理

公司开始向经济发展较快的三线甚至四线城市进

军，笔者近年来接手担任咨询的多个酒店就属于

这种情况。如有300间客房的温州平阳福朋喜来

登酒店，位于浙江省温州市平阳县鳌江镇鳌江

边，尽管距温州市几十公里，境外客人很少，但

其周边有很多发达的民企，一江之隔的苍南县又

是温商聚居之处，投资方认为建一个以当地客人

为主的高星级酒店是可行的。又如云南海钦盛大

酒店建在云南省迪庆藏族自治州的德钦县，这是

国道经云南入藏的最后一个县，投资方——苏南

一位民营企业家在一个偶然的机会到了德钦，他

发现此地竟然是近距离观看云南最高的梅里雪山

日出的绝佳之地(另两座雪山是丽江的玉龙雪山

和位于玉龙、梅里之间的白马雪山)。由于开发

力度不够，当地还没有一家像样的酒店，于是决

定投资建一个四星级酒店。笔者前些年到德钦酒

店现场时，从香格里拉坐车翻山需五小时，但现

在新路完成，路程缩短为三小时。

第二个概念指的是即使在理想的一二线城

市，也不是任何地点都是理想的酒店所在地。由

于大城市地域广，变化快，情况相对复杂，要作

出准确的判断难度会更大。

近年上海发生的浦西洲际撤牌风波固然有

多方面的原因，选址问题也应是原因之一。该酒

店邻近上海火车站，虽处城市中心区，但周边环

境较乱，并不太适合设置五星级商务型酒店。

尽管酒店本身档次不低，终因业绩不佳，难以为

继，导致“洲际”与业主方矛盾加剧。“洲际”

单方面宣布于2012年9月1日零时起停止对酒店的

管理，从而引发了与业主方之间的一场诉讼，直

至2014年双方重签合同后酒店才恢复营运。另一

个一线城市广州近年来因市中心东移、广交会展

馆移至琶洲，大批五星级新酒店如正佳万豪、四

季、东方文华、粤海喜来登等纷纷在新的CBD核

心区天河板块开业，导致著名的花园酒店(国内

首批三家“白星五星级”之一)、白天鹅、中国

大酒店、东方宾馆等传统五星级酒店面临边缘化

危机。尽管这些酒店均斥巨资进行了大规模改造

装修，但因当初的规划理念与现在的实际情况有

相当差距，环境和周边交通状况很难改善，对上

表0-1                                                      酒店选址应考虑的基本要素

所在地 所在城市或景区

位  置 是否接近市中心、景区、商业区，等等

土地成本 地价、拆迁费用、税和其他费用

周边环境 周边建筑、绿化、水面、空气质量、噪声、商业氛围、人文环境

公共服务设施 水、电、燃气供应，排水能力，电话、电视和网络情况

市场情况
客源、房价、餐饮消费能力和特点、会议需求、周边酒店的经营情况和未来新
增酒店趋势，近年来当地旅游和酒店业的经营情况和发展前景

交  通 当地的航空、铁路、公路(尤其是高速公路)、水运情况，酒店距机场、火车
站、汽车站、码头的距离

优惠政策和扩建可能 体现在地价、规划参数、税收、节能等方面
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述酒店的经营影响难以避免。这都是一二线城市

的酒店因选址问题和城市变化对酒店带来影响的

典型例子。

表0-1列出了酒店选址通常应考虑的一些基

本要素。

城市型商务酒店的选址还有几个需要注意的

地方：

—交通便捷，靠近商业区。

—闹中取静，环境噪声的侵扰级别白天每

小时平均在45分贝以内，晚上在40分贝以内，短

期噪声在50分贝以内，会议区域40分贝以内。

—避开城市的主干道和十字路口，城市的

主干道车水马龙，喧嚣吵闹，停车困难，不是建

造酒店的理想之地。

—有充分的绿地和足够的停车面积。

4. 酒店定位

中国有个成语叫“纲举目张”，酒店定位就

是定酒店的“纲”，有了这个“纲”，酒店设计就

有了方向，酒店的资金准备、设备采购以及未来

的营运模式、酒店管理公司和品牌的选择也有了

依据。

定位的基础是市场调查，定位的核心是酒店

性质、酒店规模和酒店品级。

(1) 酒店性质

酒店种类繁多，从不同角度细分可列出几十

种，如商务酒店、会议酒店、度假酒店、娱乐酒店、

会展酒店、机场酒店、乡村酒店、精品酒店、主题

酒店、设计酒店，等等，新的酒店类型还在不断出

现。在瓦尔特·A·鲁茨、理查德•H、劳伦斯•亚当斯

编著的《酒店设计—发展与规划》一书中，通

过对酒店发展的分析将酒店细分为46种之多。 

但从酒店最基本的功能划分，主要就是商务

型酒店和度假型酒店两大类，其他各类酒店大体上

可视为这两类酒店的衍生和组合。由此角度切入，

就容易理解和掌握各类酒店之特征和异同。

在一般情况下，酒店定位可先确定是商务

为主还是度假(休闲)为主(这两类酒店客源不同，

对酒店的要求也不同)，即在两种最基本的类型

中确定一种，然后再考虑其衍生、组合和其他特

性，在此基础上确定其规模和品级，如此思路似

较为清晰。

在商务活动繁忙的大城市建造酒店，尤其在

市中心，往往可选择商务型酒店或商务—会议型

酒店，如酒店建在规模较大的会展中心附近，也

图0-1a 上海外滩华尔道夫酒店(WALDORF)是顶级豪华商务型酒店，图为新建的主楼入口(左)；图0-1b 外滩华尔道夫酒店主楼
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可能确定为商务—会展型酒店。在旅游胜地，或

风景秀丽的景点附近建造酒店，可能应选择度假

型酒店，如酒店的交通方便，又离城市不远，也

许会定为会议—度假型酒店(图0-1～图0-6)。

近年来，有些年轻的商务客人觉得传统的

商务型酒店过于沉闷，希望酒店能提供更加活跃

的氛围，加上都市游的兴起，城市度假型酒店悄

然增加。有些规模较大的新酒店开始尝试把商务

和度假两种功能结合起来，以至于出现了一些相

当豪华的大型综合性酒店。新加坡位于滨海湾和

中央商务区之间的滨海湾金沙酒店(Marina Bay 

Sands)就是集商务、休闲、会展和会议于一身的

超豪华综合型酒店，该酒店由美国拉斯维加斯金

沙集团耗资40亿英镑打造、由著名建筑师萨迪夫

(Moshes afdie)设计，拥有2500个房间、120000m2

的会展中心、250间会议室和25个宴会厅，还有

金沙空中花园(游泳池)和艺术科学博物馆这样的

特色空间，在2011年、2012年、2013年连续三年

获得由《CEI亚洲》颁发的“亚洲最佳会展与奖

励旅游酒店”奖，还被美国会议杂志Successful 

Meefings选为“2012年最佳国际酒店”，可谓城市

综合型酒店的典型(图0-7)。

主题酒店、精品酒店和设计酒店也是跨越商

务和度假两大基本类型、具有特殊性质的酒店，

图0-2a 位于上海南京西路的里兹—卡尔顿酒店，为上海著名的五星级商务型酒店，图为酒店主楼(上左)
图0-2b 里兹·卡尔顿酒店入口：位于寸土寸金的南京西路，设置了大面积的室内花园，水墙、雕塑、亭台，绿地，确是大手笔(上右)
图0-3a 美国佛罗里达著名的海边度假型酒店HOTEL DEL CORONADO，据说多位总统曾来此度假(下左)
图0-3b 面向海滩的客房(下右)
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