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报告简介

在八十年代中期之前，上海饭店业的发展较为缓慢，截止1985年全市仅有六家之后被评为五星级的饭店

开业，其中三家开业于解放前的民国时期，有两家开业于五六十年代的计划经济时期，剩下的一家则是

于1983年开业的虹桥迎宾馆。二三十年代的民国黄金十年时期，是上海饭店业第一个快速发展的时代，

当时租界区仍是上海经济社会发展程度较高的区域，这一时期高档饭店的分布很大程度上受到租界区的

影响。位于今黄浦区的英美共同租界是上海最为繁华的地区，除了今南京东路沿线繁荣的商业区外，在

外滩一线还分布有数量众多的国内外金融机构和工商业组织。工商业的空前繁荣让上海成为远东大都会

的同时，高档住宿设施作为经济发展的衍生品也应运而生，在靠近苏州河(吴淞江)口附近，外白渡桥的两

侧先后诞生了两家开业最早的之后被评为五星的饭店一1924年开业的和平饭店以及1934年开业的上海大

厦。与这两家饭店相似，于1934年开业的衡山宾馆同样位于当时的租界区内，其坐落位置正是当时法租

界经济发达的徐家汇附近。后来由于日本侵华战争的开始，战火的袭扰让上海的经济和社会发展戛然而

止，在近二十年的时间里上海没有新的在当前五星级名录中的饭店开业。直到建国以后的1951年锦江饭

店的开业，才标志着上海高档饭店发展的重新开始。但由于计划经济体制的原因，人员流动和物资流通

都受到国家统一调配的限制，当时国内社会的经济活动并不活跃。高档的住宿设施基本用于开展外事活

动和进行外交接待，以及进行其他行政性活动，该时期内开业的锦江饭店和西郊宾馆都属这种类型的饭

店。这种五星级级别饭店缓慢发展的态势直到改革开放以后的八十年代初期才得到改变，虹桥迎宾馆于1

983年的开业正是上海高档饭店大发展开始的标志，而这背后的直接助力就是自1982年开始的虹桥开发

区的建设。

上海五星级饭店的空间分布在很大程度上受到城市区域开发政策的影响。虹桥和浦东的开发直接导致了

上海五星级饭店两次井喷式的增长，形成了在老城区之外的两个五星级饭店聚集区。同时，区域开发政

策对五星级饭店增长的推动效应一般在开发启动以后的六到七年显现出来，并将持续12年左右的时间，

如图5.9所示的上海五星级饭店增长态势与区域开发启动时间点的对比图。
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而在井喷式增长的间隔期，上海五星级饭店空间分布的变化很小，主要表现为补缺式的增长，即新增的

五星级饭店主要出现在现有饭店集聚区的中间地带，将不同的集聚区连接起来。

上海市五星级饭店的空间分布有如下特点:(l)五星级饭店在上海市不同区县的空间分布极不均衡，其集中

指数C=83.4%，属于高度集中的状态。在全部的18个区县当中，只有8个区县有五星级饭店分布。小陆

家嘴金融区所处的浦东新区以及虹桥开发区所在的长宁区共有五星级饭店19家，占全市38家五星级饭店

的一半。(2)从地理角度来讲，在上海市的38家五星级饭店当中，除了位于松江区的松江开元名都大酒店

和世贸佘山艾美酒店，以及位于浦东北部的外高桥皇冠假日酒店之外，其余35家饭店的空间分布呈现东

西轴状分布的特点，形成了一个横亘在上海市中心的东西走向的五星级饭店轴。

本研究咨询报告由北京中道泰和信息咨询有限公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据

了国家统计局、国家商务部、国家发改委、国家经济信息中心、国务院发展研究中心、国家海关总署、

上海市统计局、上海市旅游局、上海市消费者协会、全国商业信息中心、中国经济景气监测中心、51行

业报告网、国内外相关报刊杂志的基础信息以及上海市酒店专业研究单位等公布和提供的大量资料。对

我国上海市酒店行业作了详尽深入的分析，中道泰和凭借多年的行业研究经验，总结出完整的产业研究

方法，建立了完善的产业研究体系，提供研究覆盖面最为广泛、数据资源最为强大、市场研究最为深刻

的行业研究报告系列。报告在公司多年研究结论的基础上，结合中国行业市场的发展现状，通过公司资

深研究团队对市场各类资讯进行整理分析，并且依托国家权威数据资源和长期市场监测的中道泰和数据

库，进行全面、细致的研究，是中国市场上最权威、有效的研究产品。上海市酒店行业研究报告可以帮

助投资者合理分析行业的市场现状，为投资者进行投资作出行业前景预判，挖掘投资价值，同时提出行

业投资策略、生产策略、营销策略等方面的建议。为上海市酒店产业投资者寻找新的投资机会。为战略

投资者选择恰当的投资时机和公司领导层做战略规划提供准确的市场情报信息及科学的决策依据，同时

对银行信贷部门也具有极大的参考价值。
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四、酒店产品的定位策略
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第三节 上海市酒店投资机会分析
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