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一、奥运会对北京饭店业的影响 

第29届奥运会（以及随后的第13届残奥会）是有史以来我国举办的规模最大、档次最高的国际性体育盛事。

对于北京饭店业来说，奥运会接待任务的规模和档次也是前所未有的。在奥运会期间，北京饭店业以接待高标准、

服务高水平、运转高效率的目标，圆满完成了奥运会和残奥会住宿服务接待任务，取得了很大的成绩。这些成绩的

取得和奥运会前各方在软硬件方面的大力投入是分不开的。可以说，奥运会的举办对北京饭店业的发展产生了巨大

的影响。本小节我们将对这些影响进行说明。 

（一）饭店的数量和硬件水平有了很大的提升 

承办之初，北京星级饭店的数量为506家，到奥运会前已经发展到826家，兑现了“奥运会时星级饭店达到800

家”的承诺；全市各星级饭店按照国家标准和奥运会的要求进行了较大规模的改造提升，增加设备设施及服务功

能，所有签约饭店完善了无障碍刷卡结账、外币兑换等服务，目前北京星级饭店的硬件水平已达到或接近世界一流

旅游城市的水平。尤为需要强调的是，经过奥运会前的集中改造（包括2008年初北京市旅游局拨出200万专款改造

的一批房间），北京星级饭店中的无障碍客房数量目前已经近600间，为今后的特殊旅游群体大规模接待工作打下

了良好的基础。 

（二）员工的服务意识和服务水平有了充分的提高 

奥运会之前，在普遍进行奥林匹克基本知识、礼仪礼貌、卫生急救及外语等培训的基础上，北京市旅游局对

重点奥运签约饭店的西餐厨师、前厅、客房、餐厅服务员等4个工种的2万多名职工进行了以提高操作技能为主要

内容的培训；对全市社会旅馆5000多名经营管理人员进行了培训。奥运会期间，为数众多的、来自世界各地的客

人会为酒店管理者和员工们提供了一个宝贵的机会，实际演练在培训中学到的服务技巧和知识，有效地提升了他们

提供优良服务的水平。在奥运期间，无论是签约饭店，还是奥运村，或者是一般的社会旅馆，都没有出现过因为服

务质量问题造成的投诉。相反，各类旅游住宿服务机构都受到了国内外宾客的一致好评。 

（三）饭店业中的一些新业态得到培育和发展 

除了传统的星级饭店外，一些饭店业新业态在奥运举办和准备过程中得到了较好的培育和发展。例如，北京

市旅游局在普通北京居民家庭中选择了数百户软件和硬件达标的居民住所作为“奥运人家”接待国外旅游者。奥运

期间，奥运人家共接待客人100人，客人来自美国、法国、日本、台湾等12个国家和地区。奥运人家搭建起外国游

客与北京市民零距离交流的平台，为增进北京与国际间的民间交流，加深各国各地区人民之间的情意，起到了积极

的推动作用。如果在目前的基础上再加强管理和支持，这一新业态还将得到更大的发展。再如，奥运前北京的一些

社会旅馆在政府的鼓励和支持下转变为新兴的经济型饭店，质量和管理水平都有了质的提高。目前，北京市场已经

成为如家、锦江之星、七天等经济型饭店公司最重要的市场之一，这对于北京中低档住宿设施会起到重要的示范作

用。 

（四）推动了一批行业管理规范、标准的出台 

为了更好地为奥运接待服务，北京市在全国率先制定了《北京星级饭店服务质量标准》，制定出台了《北京

市住宿业服务质量标准及评定办法》，加大了对数千家社会旅馆规范经营的管理力度；同时，编印《中文菜单英文

译法》发放给奥运签约饭店等相关单位，为长期以来存在的菜单名困惑问题提供了一个解决方案。在这些标准及规

范的基础上，各饭店按照标准对本企业服务工作进一步细化和量化，有效地推动了饭店服务质量的提升。 

二、北京饭店业未来发展中存在的问题 

尽管奥运会的举办为北京饭店业带来了诸多有利的影响，我们也必须意识到北京饭店业发展中长期以来存在

的一些问题。这些问题很难籍由奥运会这个一次性的节事活动得到解决。 

（一）饭店数量扩张过快，并导致出租率水平和房价水平偏低 

与同北京类似的一些国际性大都市相比，北京市的饭店数量增长过快。从2000年到2007年，北京星级饭店的

数量从425家增加到806家，6年累计增加81.6%。此外，根据我们的不完全统计，2008和2009年进入市场的四五星

级饭店就有25家，将为北京新增客房8542间。这种增长固然为奥运接待的成功进行奠定了良好的基础，但也为未

来饭店市场的绩效稳定带来了一定的隐患。在一些重要的国际性旅游城市中，饭店数量的增长一直是比较有节制

的，目的是保持饭店市场中出租率和房价水平的稳定。例如，在2002年到2006年间，香港接待的旅游者从1657万

人次增加到2525万人次，四年时间增长了52.4%。但是，近年来香港地区的住宿业供应量一直维持在一个较为稳定

的增速上。从2002年到2005年，香港的住宿设施总数仅从495家增加到612家，增速约为23.6%。再如，作为与北

京类似的国际化大都市，法国巴黎市的饭店供应量增长也长期维持在比较稳定的水平。从1990年到2006年，巴黎

市区各种档次的饭店数量增长仅为1%，客房数量增长仅为10.5%（见表1）。 

表1  巴黎市区各档次饭店发展情况统计 

档次 饭店数 
比1990年

增减（%） 

占饭店总数

比例（%） 
客房数 

比1990年

增减（%） 

占客房总数

比例（%） 



资料来源：巴黎旅游局 

根据北京市旅游局的监测，奥运期间北京饭店市场的房价和出租率都比往年同期有很大的增长。很多四五星

级饭店的出租率都达到了100%，而某些三四星级饭店的平均房价比去年同期上涨了四五倍。但是，这些指标的高

水准表现都受益于奥运这一特殊事件，并不是常态下的真实体现。正常情况下，北京的星级饭店的出租率水平要大

大低于一些国际性旅游城市（表2）。 

表2   2006年全球饭店出租率最高的城市与北京出租率比较 

资料来源：Deloitte：Hotel Benchmark Survey。北京数据来源于中国旅游统计年鉴，为2005年数据。n.a：为无该

项数字。 

除了出租率水平较低外，北京饭店的平均房价水平也比较低，从表3中可以看出，北京的五星级房价与其他国

际性都市的整体房价相比还有较大的差距。 

 

表3  2006年全球饭店平均房价最高的城市 

资料来源：Deloitte：Hotel Benchmark Survey。 

 

北京数据来源于中国旅游饭店协会、浩华：《2007年中国饭店业务统计》，增减一栏中为2006年比2003年

的增减百分比。2006年美元与人民币汇率以1：7.8计算，2003年汇率以1：8.27计算。n.a：为无该项数字。 

（二）中档和低档住宿设施的服务水准还有待提高 

与国外成熟旅游市场相比，北京饭店市场运营中的一个主要特点是中低档饭店的绩效较差。中低档饭店市场

的绩效差体现在两个方面，一是出租率较低，二是平均房价比较低。北京市饭店市场的出租率数据表明，越是低星

级的旅馆，出租率水平越低，而社会旅馆的出租率水平比低星级的饭店还要低；从房价来看，中低档、尤其是以一

批低端社会旅馆为代表的低档住宿设施与星级饭店、特别是高星级饭店的差距很大。 

中低档住宿设施较差绩效的主要原因在于软硬件方面与高星级饭店存在比较大的差距。北京的高星级饭店市

场是外资企业进入比较早的一个市场，较早实现了标准化管理，这一市场中饭店的管理和服务都达到了比较高的水

平，无论从硬件还是软件来看，与国际上的高档饭店相比都毫不逊色。但是，北京的中低档次饭店中的硬件水平、

管理水平和服务水平却比较低。尤其是一些社会旅馆，所提供的饭店产品的基本质量还不令人满意 

（三）饭店业的地区分布和类型结构还需要改善 

北京市星级饭店分布的一个不足之处在于过多的星级饭店分布在城八区，北京其余10个区县拥有的星级饭店

过少。2007年，北京806家星级饭店中有513家位于城八区，占北京饭店总数的63.6%，城八区星级饭店客房数占

星级饭店客房总量的比重是71.8%。从社会旅馆分布的情况看，集中分布的情况也非常突出。2007年北京社会旅馆

房间数分布最多的几个区县分别是：朝阳、海淀、东城、西城和宣武，分别占北京市社会旅馆房间总数的

20.54%、19.46%、10.29%、9.42%和8.61%。城八区社会旅馆的客房数累计占客房总数的85.25%。 

从法国巴黎的情况看，巴黎市区饭店比重占巴黎大区饭店总数的61.6%，客房比重则仅占巴黎大区饭店比重的

51.9%（表4）。 

表4  2006年巴黎饭店分布概况 

注：巴黎大区是一个与北京市近似的城市概念，人口与面积都与北京市类似。北京市面积16808平方公里，人

口1500万人；巴黎大区面积12072平方公里，人口1100万。1987年7月2日，巴黎大区（而非巴黎市）与北京市结为友好城

市。巴黎市区则与北京市城八区的概念类似。n.a：为无该项数字。 

 

无星级 34 +277.8 2.3 1698 +383.8 202

1星级 118 -58.5 8.1 3385 -61.2 4.5

2星级 552 -13.2 37.9 23799 -6.9 31.4

3星级 586 +30.5 40.2 26435 +2.2 34.9

4星级 164 +156.3 11.2 19881 +158.8 26.2

4星豪华 5 +66.7 0.3 642 +43.9 0.8

汇总 1459 +1 100 75840 +10.5 100

城市 2006年出租率（%） 比2000年增减（%） 

迪拜 83.3 9.6

香港 83.0 3.6

伦敦 82.9 1.7

新加坡 82.3 5.1

阿姆斯特丹 81.5 -4.7

苏黎世 79.6 -2.6

大阪 78.7 -1.7

罗马 78.3 0.9

悉尼 77.7 6.1

北京（所有星级饭店） 62.6 2.8

北京（五星级饭店） 69.0 0.7

北京（四星级饭店） 71.3 -1.2

住宿设施类型 设施数 比重（%） 房间（间或套） 比重（%） 床位数（估计） 

巴黎市区饭店 1459 61.6 75840 51.9 151680

巴黎大区饭店 2368 100 146245 100 n.a



北京饭店分布过度集中在城八区实际上是现阶段北京城市建设特色和旅游业发展特征的一个必然结果，随着

中央和北京市政府提出北京新城区发展的规划得到落实，随着北京旅游开发不断走向深入，这种布局必须得到调

整。 

另外，北京市饭店市场中饭店类型还比较单一。目前市场中的主流饭店类型还是城市中心饭店，这一点可以

从饭店的地理分布上得到印证（例如，北京现有和待开业的五星级饭店中有大约有80%分布在王府井-燕莎-亮马桥

这一三角形区域内）。在成熟的饭店市场中，从饭店分布地点看，城市中心饭店、郊区饭店、度假饭店、汽车旅

馆、机场饭店等都得到了均衡发展，满足不同类型消费者的需求。例如，即使是印度这样的发展中国家，在德里、

孟买等中心城市附近都分布了大量的度假型饭店。而北京周边的许多所谓度假村，目前的功能实际上还是以会议客

源为主，真正的度假旅游者数量还很少。此外，从功能上看，公寓型饭店、延住型饭店和青年旅舍等专业型的饭店

也在国外主要饭店市场中占据了不小的份额。以巴黎市为例，除了一般饭店之外，公寓型饭店还能够提供12405个

床位，青年旅舍还能够提供4604个床位。 

上述各种类型的饭店之所以没有在北京得到好的发展，实际上并不是没有需求，而是这些需求并没有被饭店

市场的供应商所意识，即使意识到，也没有能够为旅游者提供符合他们所需要的产品和服务。随着北京入境旅游市

场和国内旅游市场规模的不断扩大，这些不同类型的需求还将日益凸显，迫切需要政府有关部门积极宣传和引导。 

三、主要解决思路 

2008年奥运会的筹备和举办给北京饭店业带来的影响将是长久的。这些影响主要体现在饭店数量的总量较快

扩大、硬件设施和软件质量得到大幅提升、服务水平全面改善等方面，北京饭店业的整体实力也因此有了很大的提

高。然而，我们在上一节提到的问题若得不到好的解决，北京饭店业的长期发展也会因此受到不利的影响。我们认

为，奥运会后，北京饭店业应该进入一个以存量调整为基础；以优化结构和提高绩效为目标；以市场创新、产品创

新和管理创新为手段的内涵型增长阶段。这个阶段中待解决的主要问题及思路如下： 

（一）合理控制饭店供应量增长 

奥运之后，北京饭店业要想提高绩效水平、实现可持续发展，必须合理控制饭店供应量增长，以调整存量的

方式实现可持续发展的各个目标。随着我国经济发展过程中市场化进程的加速及加入WTO所带来的政府管理方式的

改变，饭店行业主管部门可以思考一些在新形势下行之有效的管理方式。 

第一，借鉴国外先进做法，定期编制并发布北京饭店业发展景气指数。 

景气指数体现现有经营者对行业未来发展做出的乐观或悲观程度的判断，对于未来的投资有重要的指导意

义。在饭店投资市场中，由于信息的不对称，潜在投资者并不完全了解行业中的经营发展趋势并有可能在市场竞争

已经非常激烈的情况下做出投资决策。通过定期（半年或一年一次）编制并发布饭店业景气指数，潜在投资者可以

充分了解现有经营者对影响收入和成本的各项因素的判断，并据此做出合理的投资决策。 

第二，定期发布饭店业中供求状况变化的信息。 

每半年编制并发布《北京饭店业供求预测》，在综合分析影响需求和供给的各项要素变化趋势的基础上，结

合对在建和待建饭店规模的调查，揭示供求状况变化与饭店经营指标之间的关系，提供及时更新的数据，向潜在投

资者提示可能存在的风险。 

第三，充分发挥饭店协会的作用，促进形成以大型饭店集团为主导的饭店市场准入协调机制。 

北京是一个饭店市场集团化程度比较高的地区。从前面的分析中我们发现，最近几年北京市场上的饭店增量

大部分与国际上的综合性饭店集团及国内的经济型饭店集团的扩张有关。虽然这些集团之间在一定程度上存在着通

过迅速扩张抢占市场份额的竞争，但是，北京饭店市场中供求的失衡不仅会对这些集团新建饭店产生影响，而且会

对原有饭店业务产生影响。在北京旅游饭店协会的主导下，定期召开由各大集团参加的协调会，可以相互通报新饭

店发展信息，共同判断饭店供给和需求的增长趋势，对新建饭店的数量等问题进行协商，将有助于北京饭店市场的

长期可持续发展。 

（二）促进饭店合理布局 

在前面的分析中我们曾经指出，目前北京市饭店业的分布还有待改进。北京市未来的“两轴—两带—多中心”

的城市发展格局以及“中心城—新城—镇”的市域城镇结构，加上旅游市场的规模增长和结构转型现状，是奥运会后

北京市住宿业空间布局的基本要点，应通过政府的项目规划和产业政策的引导，逐渐形成“中心区的商务饭店—观

光休闲区的旅游度假饭店—新兴城区的郊区饭店”为主导的饭店业布局模式。 

第一，城市中心区域布局。 

在CBD、金融街等城市中心区域，应强化会展和商务功能，在现有基础上适当增加中高星级饭店的会议型产品

供给能力，重点应放在提升产品档次和服务质量上，而不是新增住宿设施上。在亚奥商圈和中关村区域等中心区

域，应适当投资兴建或在原有基础上改造一批商务型饭店。 

第二，观光休闲带的观光与度假饭店布局。 

根据北京未来的城市发展格局，北起怀柔、密云，重点为顺义、通州、亦庄的“东部发展带”，以及包括延

庆、昌平、良乡、黄村等在内的“西部生态带”这“两带”的发展目标是：强化“东部发展带”，整合“西部生态带”。结

合市政府把京西建设成绿色生态带的思路，把房地产开发与京西整体环境保护和发展相结合，从生态建设、环境保

护、人文建设以及健康居住等方面做起，把西部区域建设成为北京最宜人居的生态居住区。因此可以在西部生态带

以及东部传统度假地密云，考虑饭店的休闲功能，适度布局休闲疗养型的度假型饭店和带中小型会议功能的度假饭

店。 

第三，新城城区的郊区型饭店布局。 

按照北京市“十一五”规划，在奥运会后，北京将全面启动三个重点新城— —通州、顺义、亦庄的建设，加快

新城发展。目前，三个重点新城规划编制已经完成，项目前期工作正在抓紧进行。其它八个新城有关加快发展的工

作也正在积极进行之中。新城市开发必将推动北京市域范围内经济的进一步多中心网络化发展，需要饭店布局与时

俱进，配合新规划的实施。对于这些新城而言，由于还没有较大地承接老城区转移出的商务、政务和观光资源，因

此不宜立即建设规模大、档次高的观光及商务饭店，而是应该考虑到各个新城区的主要功能和发展规模，布局规模

适中、档次中等、功能多样化、综合考虑到当地经济社会及社区需求的郊区型饭店。 



（三）推动饭店差异化发展 

目前，北京住宿业中客源市场的需求正在日益多样化，单一结构的中高档观光、商务客源正在向各个档次的

观光、商务、延住、度假、会展等复杂结构类型转变。这就要求今后住宿业的供给要适应需求的变化，实现差异化

的发展。基于差异化的市场细分可以避免同质化的产品发展模式，让各类饭店企业都能提供对某一部分消费者具有

独特价值的产品，避免恶性价格竞争对饭店绩效的影响，防止市场中出现价格和出租率水平的下降，使北京饭店业

走上一条可持续的发展道路。目前市场中所缺乏的顶级豪华饭店、与国际接轨的国际会议中心、具有民族和区域特

色的主题饭店、面向本地居民的度假饭店、面向背包族旅游者的青年旅馆、适应中长期商务客人居住需要的延住型

饭店等都是未来差异化发展的重要方向。 

这一方面的产品创新和市场创新包括大力发展贴近现实需求的新业态饭店，如度假饭店、会展饭店、延住饭

店、专业型商务饭店等。同时，合理调整住宿设施档次结构，适当增加青年旅舍、季节性家庭旅馆等中低档次的饭

店供给，降低游客旅游成本。在这一方面，可以采取以下发展思路： 

第一，重视北京本地客源的新需求。 

随着北京经济的发展和北京市民收入的增加，北京人对以旅游住宿业，特别是星级饭店的餐饮、宴会、会

议、周末郊区度假方面的需要也在相应增加。所以，我们在确定北京市的旅游住宿产业发展理念时，应该将眼光放

开，不应把自己狭隘地定位于对外来旅游者的接待。而是应该根据市场中出现的新的需求，开发新的产品，引导消

费，从而实现好的经济效益。在这一方面，北京市旅游局将加大对本地客源市场的调研工作，为度假饭店、会议饭

店的发展和升级提供必要的支持。 

第二，重视来京国内旅游者和国际旅游者的需求变化。 

加强对来京国内旅游者和国际旅游者的住宿需求变化的调研工作，分析这些需求变化的趋势及特征，特别是

应该对会议饭店、专业型商务饭店以及延住型等新兴业态的需求变化状况进行跟踪调研。 

第三，定期发布各类新需求变化的有关信息。 

在对上述需求信息进行整理、分析的基础上，定期发布新需求变化的有关信息，为企业的投资决策提供必要

的数据支持。 

第四，积极引导企业资金的投向。 

北京市旅游局是北京市星级饭店和社会旅馆业的行业管理部门，应该以“权威、客观、公正”的原则积极引导

住宿业资金投向到潜在需求量大的新需求领域。应该寻求与招商引资、土地、规划、城建等部门合作，出台类似于

《北京饭店市场优先投资名录》的产业发展政策，为企业在这些新市场中的投资提供指引。 

第五，引导建设有北京地方特色的主题饭店。 

主题饭店是饭店业中实施差异化的重要手段之一，应该引导企业以北京地方特色（包括建筑风格、装修材

料、服务种类及方式）作为差异化的重要基础，兴建具有浓郁地方氛围的主题饭店，这种差异化手段能够与北京的

旅游资源进行非常好的结合，具有不可复制性及长期的生命力。由于这些饭店与传统星级饭店在硬件和软件方面会

有一定的差异，对于这类饭店的投资，在星级评定及复核等方面应该予以支持。 

（四）大力提升中低档饭店的服务水平 

奥运筹备过程中，在北京市旅游局的推动下，一批中低档饭店的服务水平有所提高，但是覆盖面还太小。在

奥运会之后，对住宿业中中低档饭店进行升级改造、从硬件和软件两个方面提高这些饭店的服务水平是北京饭店业

发展的重点之一。目前，北京这部分中低档饭店的问题是：服务水平不高、素质较低、规模较小，主要表现是不卫

生、不安全、不舒适、缺乏现代通讯设施。目前，在提升国民素质、扩大消费方面，国内旅游的功能和作用已经得

到了充分的体现并受到各级政府的高度重视。对于正在迅速扩大的国内旅游者群体来说，他们的消费水平还受到较

低的收入水平的限制，对于中低档住宿单位的需求量很大。如果能将一定数量的中低档饭店改造成有品牌、安全、

经济、舒适、具备便捷的通讯连接设备的旅馆，肯定大受欢迎，而且生命力将非常持久。 

经过对中低档、尤其是低档饭店的改造（这种改造当然不是专指硬件改造），未来的北京旅游住宿业的理想

档次结构应该是一个高星级饭店居塔尖、中等档次饭店居中，而大量规范化、标准化的经济型饭店作为低层的金字

塔结构。这种金字塔型档次结构表面上看与目前的金字塔型结构没有什么差异，但是本质上已经有了彻底的改变。 

为了更好地促进中低档饭店服务水平的提高，应该着手进行下面几个方面的工作： 

第一，加快对北京经济型饭店的等级评定工作。 

从以往的经验看，通过制定标准对饭店业实施管理是行业主管部门在行政管理工作中最好的方法之一。但

是，由于经济型饭店与传统星级饭店在概念设计上有着本质的差别，现有的星级评定国家标准并不适合用于对经济

型饭店进行等级划分与评定。目前，北京经济型饭店的数量位居全国前列，而且这种新兴业态在北京饭店市场中的

重要性还在不断增强。如果要对这一新兴市场进行有效管理及引导，必须尽早开展制定这一地方标准的工作。 

第二，为国内外经济型饭店公司进入北京市场提供指导。 

基于北京市旅游局现有的星级饭店和社会旅馆数据库，积极向国内外经济型饭店公司提供中低档饭店投资、

改造、产权改制等方面的信息，引导及促进这些大型企业在北京的发展。这些大型公司拥有丰富的经验和雄厚的经

济实力，能够高效地实现改造中低档饭店的目标。 

第三，为中低档次饭店服务水平的提高提供培训方面的支持。 

中低档饭店与高档饭店服务水平方面有很大差异的一个重要原因是培训不够。许多中低档饭店既没有足够资

金、也没有足够的师资对员工和管理层进行培训。在这一方面，北京市旅游局可以发挥重要的作用。 

 

文章录入：李振兴    责任编辑：admin  

上一篇文章： 北京市饭店行业总体运行分析2008 

下一篇文章： 北京旅行社（集团）发展态势与国际对比 



管理登录 | 联系我们 | 设为首页 | 加入收藏 

北京旅游发展研究基地版权所有 

Copyright© 2004-2010 All Rights Reserved


