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背景介绍背景介绍背景介绍背景介绍 作为“中国酒店市场景气调查”的一个重要组成部分，浩华提供的“北京酒店市场景气调查”旨在为北京酒店行业提供市场对未来的前景判断和预测。本次调查的侧重点是北京整体市场的住宿率、平均房价及总收入预期。在此次年中更新调查中，受访的酒店业者提供了 2009 年下半年的市场预期（相对于去年同期的比较），并就金融危机对整体市场房晚需求的影响做出了评价。 本报告汇总了此次调查的研究成果，并将北京市场与中国其他市场的景气指数进行了比较。北京地区共有 85 家酒店参与了此次调查，其中，5星级酒店占 45%，4星级酒店占 41%，3星级和经济型酒店各占 7%，参与酒店总数高于我们 2009 年年初所作调查的参与酒店数量。就星级构成而言，北京地区参与调查的酒店构成与中国整体参与调查酒店的构成状况大体相当，全国 386 家参与酒店中，7%为 3 星级酒店，北京参与调查的酒店中，3 星级酒店所占比重也是 7%。 受全球金融危机的持续影响，全国大多数参与调查的酒店市场（也包括北京市场）都对 2009 年下半年的业绩前景持消极的观望态度。这与中国整体酒店市场景气调查的结果颇为一致。下面我们将具体分析北京酒店业者对北京市场 2009 年下半年的预期展望。 
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 景气指数排名景气指数排名景气指数排名景气指数排名 主要城市主要城市主要城市主要城市 指数指数指数指数 
1. 重庆 48 

2. 长沙 20 

3. 杭州 -11 

4. 武汉 -13 

5. 三亚 -16 

6. 南京 -28 

7. 无锡 -49 

8. 广州 -56 

9. 苏州 -58 

10. 北京北京北京北京 -64 

11. 深圳 -66 

12. 上海 -70 

13. 大连 -73 

““““北京酒店业人士北京酒店业人士北京酒店业人士北京酒店业人士表现表现表现表现

出比上半年更悲观的态出比上半年更悲观的态出比上半年更悲观的态出比上半年更悲观的态

度度度度。。。。””””    指数索引指数索引指数索引指数索引 非常疲软 -150.0 较差 -75.0 持平 0 较好 75.0 非常强劲 150.0 

景气指数排名景气指数排名景气指数排名景气指数排名 为了便于对中国各地区及主要城市的酒店市场进行分析和比较，我们制定了景气指数，以综合评定所有调查问卷的回复结果，衡量市场对整体业绩表现的期望。该指数范围从-150 至+150。“-

150”表示市场认为业绩预期将非常疲软，“0”表示业绩预期将与上年同期持平，“+150”表示业绩预期十分乐观。浩华管理顾问公司创建该景气指数旨在更好地在后续将定期进行的市场景气调查中实时监控所反映出的市场景气变化趋势。 展望 2009 年下半年，全国各地区、各主要城市的酒店业者仍旧保持悲观预期。全球金融危机依然在影响着酒店业，大多数受访酒店业者甚至反馈出比 6 个月前更为低迷的业绩信息。悲观消极的情绪在中国酒店业者中普遍蔓延，全国整体市场的景气平均指数仅为-44。除重庆和长沙呈现出较为积极的市场信号外，其他各主要城市的景气指数均为负值，范围从-11到-73。 此次调查结果显示，北京在 13个城市中位列第 10，景气指数为-

64。这与 2009 年 2 月的调查结果颇为相似，上次调查中，北京酒店市场的景气指数在 12 个城市中位列第 9。与上半年-50 的景气指数相比，北京酒店业人士对下半年的市场前景预测持更为悲观的态度，景气指数降至-64。  在北京市场中，5 星级和 3 星级酒店市场反馈出的景气指数同为-

62，4 星级酒店市场的景气指数甚至低至-72，再次揭示出各星级酒店市场普遍对 2009年下半年的前景预测持消极展望。  
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        ““““北京地区北京地区北京地区北京地区表现出表现出表现出表现出----66666666的的的的

悲观悲观悲观悲观景气指数景气指数景气指数景气指数。。。。””””    市场业绩景气指数排名市场业绩景气指数排名市场业绩景气指数排名市场业绩景气指数排名 主要城市主要城市主要城市主要城市 住宿率住宿率住宿率住宿率 平均房价平均房价平均房价平均房价 总收入总收入总收入总收入 重庆 28 -28 0 长沙 60 30 45 杭州 -4 -38 -40 武汉 -8 -42 -8 三亚 -30 15 -45 南京 -46 -29 -63 无锡 -50 -56 -47 广州 -50 -63 -75 苏州 -46 -58 -52 北京北京北京北京 -50 -73 -75 深圳 -71 -58 -71 

 上海 -51 -78 -78 大连 -75 -75 -88 

上半年整体市场业绩评估上半年整体市场业绩评估上半年整体市场业绩评估上半年整体市场业绩评估 此次问卷调查的第一个问题是询问各参与酒店 2009 年上半年实际实现的业绩水平与年初的预期值比较。 

65%的受访酒店认为 2009年上半年的市场住宿率水平比年初的预期值更显疲软（或非常疲软）；21%的酒店称住宿率与年初预期水平相仿；只有 14%的酒店认为实际的住宿率要好于或者打打好于预期。  调查结果显示，2009 年上半年的平均房价水平表现较为惨淡，北京受访酒店中，81%的酒店业者认为真正实现的平均房价水平差于或者明显差于预期，17%的酒店认为与年初预期持平，只有 2%的受访酒店表示实际平均房价表现好于预期。 酒店总收入方面遵循了相似的特征。大多数受访酒店（83%）认为总收入水平不及（或大大低于）年初的预期值。11%的酒店表示总收入与预期值持平，只有 6%的受访者认为他们所在酒店实际获得的总收入颇为理想，即高于年初预期。 我们使用了业绩平均景气指数用以反映受访酒店上半年市场实际的业绩表现和年初预期值的对比结果。在 13 个城市中，只有长沙在市场住宿率、平均房价和总收入方面表现出积极的业绩信号，其他城市均表现出各自不同的景气指数。北京酒店市场对上半年实际实现的业绩表现颇为沮丧，平均景气指数仅为-66，市场住宿率、平均房价和总收入三项指标的景气指数分别为-50，-73和-75。 

5 星级酒店市场中，总收入的景气指数（-83）降幅最大，其次是平均房价（-68）和住宿率水平（-43）；4 星级酒店市场与此类似，总收入景气指数为-77，其次是平均房价（-71）及住宿率（-

64）；3星级酒店市场三项指标的景气指数均为-88。  
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““““只有只有只有只有 5555星级酒店星级酒店星级酒店星级酒店业者业者业者业者

表示金融危机产生的影表示金融危机产生的影表示金融危机产生的影表示金融危机产生的影

响超出年初预期响超出年初预期响超出年初预期响超出年初预期，，，，景气景气景气景气

指数为指数为指数为指数为----6666。。。。”””” 金融危机影响景气指数金融危机影响景气指数金融危机影响景气指数金融危机影响景气指数 主要城市主要城市主要城市主要城市  重庆 11 长沙 15 杭州 8 武汉 0 三亚 45 南京 17 无锡 42 广州 50 苏州 29 北京北京北京北京 18 深圳 32 上海 6 大连 -25 

 

金融危机对酒店业绩的影响金融危机对酒店业绩的影响金融危机对酒店业绩的影响金融危机对酒店业绩的影响 此次问卷调查的第二个问题是：相比预期，当前的金融危机对受访酒店需求的影响及影响程度。 在被问及金融危机是否如预期一样对酒店造成影响时，26%的受访酒店认为经济危机对其酒店需求的影响超出或大大超出预期。
29%的受访酒店表示影响程度与预期持平，另有 45%的酒店认为，金融危机的影响程度低于或大大低于预期。 按城市划分审视金融危机因素影响下的酒店景气指数排名时，我们看到，除大连以外，所有城市市场反映出的景气指数均为正值，从而揭示出金融危机对整体市场业绩造成的负面影响并没有如预期严重。市场调查还表明，其他一些因素（如：新增酒店供给）对某些城市带来的影响远远高于金融危机。  通过调查我们发现，部分城市的酒店业人士表示金融危机对其酒店造成的负面影响并不像年初预期那样严重，其中广州的景气值最高（50），其次是三亚（45）和无锡（42）。还有部分城市的酒店人士表示，与预期相仿，金融危机确实对其酒店产生了不同程度的影响，如：上海（6），武汉（0）和大连（-25），大连是唯一一个在该因素上显示出景气指数为负值的市场。北京地区的景气指数为 18。 在按星级划分的酒店市场中，只有 5 星级酒店表示金融危机对其产生的影响超出之前预期，景气指数为-6。4 星级和 3 星级酒店市场的景气指数分别为 36和 63。 
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客房住宿率客房住宿率客房住宿率客房住宿率 平均房价平均房价平均房价平均房价 总收入总收入总收入总收入非常出色较好持平较差非常疲软  

““““66669 9 9 9 %%%%的受访酒店认为整的受访酒店认为整的受访酒店认为整的受访酒店认为整

体业绩表现预体业绩表现预体业绩表现预体业绩表现预期期期期较为疲软较为疲软较为疲软较为疲软

或或或或非常疲软非常疲软非常疲软非常疲软。。。。””””    下半年市场预期景气指数下半年市场预期景气指数下半年市场预期景气指数下半年市场预期景气指数 主要城市主要城市主要城市主要城市 住宿率住宿率住宿率住宿率 平均房价平均房价平均房价平均房价 总收入总收入总收入总收入 重庆 47 47 47 长沙 0 15 15 杭州 13 -33 -21 武汉 -15 -42 -25 三亚 -15 -30 -30 南京 -23 -17 -35 无锡 -21 -58 -46 广州 -63 -75 -75 苏州 -52 -46 -52 北京北京北京北京 -42 -64 -57 深圳 -53 -56 -58 上海 -32 -59 -54 大连 -50 -50 -38 

2009年下半年市场年下半年市场年下半年市场年下半年市场展望展望展望展望 受访酒店也被问及同比 2008 年下半年，2009 年下半年住宿率、平均房价及酒店总收入的预期。  超过 69%的北京受访酒店业者表示，他们对以上三项市场业绩指标的预期要低于或者大大低于去年同期水平。 北京酒店市场的住宿率平均景气指数为-42，59%的受访酒店认为，与 2008 年同期相比，2009 年下半年的平均住宿率预期将更为疲软或非常疲软。就该项指标而言，重庆地区反映出的景气指数最高（47），其次是杭州（13）和长沙（0）。北京在 13 个城市中排名靠后，景气指数为-42。  在三项业绩指标中，北京整体酒店市场的平均房价景气指数最低，仅为-64。75%的受访酒店认为，预期的平均房价将表现疲软或非常疲软。与住宿率表现一样，重庆的平均房价景气指数依旧最高（47），北京在 13 所城市中位居倒数第二（-64）。上海的房价景气指数为-59，广州是最悲观的城市，该项指数为-75。 酒店业者对总收入的预期依旧不容乐观。就该项指标而言，北京市场的平均景气指数为-57，73%的酒店认为，2009 年下半年整体市场的酒店总收入水平将低于或大大低于 2008 年同期水平。重庆仍然是最乐观的市场，景气指数为 47，其次是长沙（15）和杭州（-21）。排在后三位的是北京（-57）、深圳（-58）和最低的广州（-75）。 不同星级市场的酒店业人士表现出各自不同的业绩预期。5 星级酒店市场的平均房价预期最悲观，景气指数为-69，其次是总收入（-57）和住宿率水平（-32）。4 星级酒店市场中，住宿率景气指数为-66，紧随其后的是平均房价和总收入（景气指数均为-

64）。3 星级酒店市场的平均房价和总收入预期将出现大幅下滑，指数均为-50，但住宿率水平预期不会出现显著下降，景气指数为-25。  
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 酒店业绩预期酒店业绩预期酒店业绩预期酒店业绩预期 – 调查结果调查结果调查结果调查结果 
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客房住宿率客房住宿率客房住宿率客房住宿率 平均房价平均房价平均房价平均房价 总收入总收入总收入总收入低于-15% -15% 至 -10%

-10% 至 -5% -5% 至 0%

0% 0% 至 5%

5% 至 10% 10% 至 15%高于 15%+  

““““31 31 31 31 %%%%的酒店业人士预计的酒店业人士预计的酒店业人士预计的酒店业人士预计

其其其其各各各各自自自自酒店业绩水平将酒店业绩水平将酒店业绩水平将酒店业绩水平将

下降下降下降下降 15%15%15%15%，，，，甚至更多甚至更多甚至更多甚至更多。。。。””””    下半年酒店业绩预期下半年酒店业绩预期下半年酒店业绩预期下半年酒店业绩预期 主要城市主要城市主要城市主要城市 住宿率住宿率住宿率住宿率 平均房价平均房价平均房价平均房价 总收入总收入总收入总收入 重庆 66 28 52 长沙 15 30 45 杭州 10 -23 -13 武汉 23 -26 8 三亚 0 -15 -8 南京 -38 -20 -38 无锡 -58 -58 -50 广州 -31 -44 -50 苏州 -61 -66 -72 北京北京北京北京 -57 -80 -81 深圳 -78 -70 -81 上海 -73 -101 -104 大连 -90 -98 -113 

酒店业绩预期酒店业绩预期酒店业绩预期酒店业绩预期 本次调查的最后一个问题是，与 2008 年同期相比，各受访酒店对其自身酒店在 2009 年下半年的业绩表现预期如何（以百分比的形式表现）。 与全国-50 的景气指数相比，北京地区的业绩展望依旧表现悲观，景气指数为-73。 超过 66%的受访酒店认为他们所在酒店的业绩将至少下滑 5%，31%的受访酒店预计业绩水平将缩水 15%，甚至可能更多。 

56%的受访酒店预计，和去年同期相比，其住宿率水平在下半年将至少下滑 5%，北京地区该项指标的综合景气指数为-57。 最乐观的市场是重庆，景气指数为 66，其次是武汉（23）、长沙（15）和杭州（10），大连地区景气指数最低，为-90。 北京整体市场的平均房价景气指数为-80，70%的受访者认为平均房价预期将至少下滑 5%。长沙（30）和重庆（28）是唯一两座在该项指标景气指数上呈现正值的市场。排在最后三位的是北京（-80）、大连（-98）和上海（-101）。 北京酒店市场的总收入平均景气指数为-81，71%的受访酒店预计，酒店总收入将至少下降 5%。就该项指标而言，景气指数最高的三个城市依次为重庆（52）、长沙（45）和武汉（8）。北京与深圳一起位列倒数第三，其次是上海（-104）和大连（-

113）。 不同星级市场的酒店业人士均对业绩展望持消极态度。3 星级酒店市场表现最为悲观，综合景气指数为-82，相比而言，该市场的住宿率景气指数最高，为-75，随后是总收入（-81）和平均房价（-90）。4 星级酒店市场对总收入水平的预期展望最消极，景气指数为-88，其次是平均房价（-77）和住宿率（-74）。5 星级酒店市场的业者认为，平均房价预期将出现最大降幅，景气指数为-

88，其次是总收入（-80）和住宿率水平（-74）。  
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结论结论结论结论 总体上，北京酒店业人士对 2009 年下半年的市场形势预期依旧不容乐观，不论是从整体市场的住宿率、平均房价和总收入预期表现，还是受访者自身所在酒店的业绩预期来看，绝大多数受访酒店都认为
2009 年上半年的市场住宿率、平均房价和总收入方面均比原先的预期更差。尽管各酒店的整体业绩表现均出现大幅下滑，但颇感惊讶的是，北京酒店业人士均表示，全球金融危机并未如预想的那样给酒店业的整体需求造成严重影响。与其他各主要城市相比，北京市场的景气指数远远低于全国平均水平，表明北京酒店业人士仍然对 2009年下半年的市场预期持十分消极的观望。 

 

 

 

 

 

 

 

《《《《全球酒店市场景气调查报告全球酒店市场景气调查报告全球酒店市场景气调查报告全球酒店市场景气调查报告》》》》其他市场报告其他市场报告其他市场报告其他市场报告 地区地区地区地区 东南亚国家联盟 比利时、荷兰、卢森堡经济联盟 欧洲 东北亚         东南欧 

 国家国家国家国家 澳大利亚 奥地利 比利时 保加利亚 加拿大 中国 克罗地亚 捷克 法国 德国 匈牙利 印度 印度尼西亚 意大利 日本 马其顿 蒙特尼哥罗 墨西哥 荷兰 挪威 罗马尼亚 塞尔维亚 南非 西班牙 

 城市城市城市城市/目的地目的地目的地目的地 北京 香港 上海 深圳 
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