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基于AHP的产权式酒店投资环境分析与评价研究

余菲菲，左仲明
(池州学院资源环境与旅游系，安徽池州247000)

摘要：在产权式酒店投资环境分析中。由于各种影响因素众多且不易量化等原因。一般多采用定性分

析方法。运用层次分析法(趾--iP)对产权式酒店进行分析，通过确定产权式酒店投资环境影响因素和问卷调

查，建立产权式酒店投资环境影响因素层次分析和综合评价模型。提出一种定性与定量相结合的研究产权

式酒店的新思路。
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产权式酒店是～种将房地产业、酒店业、旅游业结合

在一起的一种商业新概念，也是一种将房地产、酒店住宿

和旅游休闲度假结合在一起的全新投资模式。产权式酒

店投资环境是一项复杂的系统．它涉及到众多的要素和

领域。每个领域又有着众多的因素，各因素的直观反映性

较弱，而且不易量化。因而在产权式酒店投资环境分析

中。目前多采用定性分析的方法。本文运用层次分析法

(AHP)。对影响产权式酒店投资环境的主要因素进行量

化分析，通过专家调查法确定影响因素权重并赋值，提出

研究产权式酒店的一种新思路。

一、构建递阶层次结构图

(一)确定影响因素

影响因素的选择主要是通过广泛查阅文献资料和征

求专家意见完成的。本文以产权式酒店投资环境评价的

综合目标为第一个层次。将行政、经济、自然和社会环境

列为研究产权式酒店投资环境的4大影响因素构建层次

分析模型的中间层次。然后以此为基础构建最低层次，并

把最底层的行政、宏观经济发展、居民消费能力、财务、城

市旅游发展、城市环境、人口、消费者购买意愿和专业机

构参与度9个因素细分为35个单项评估因子。

(二)列出递阶层次结构图

确定各影响因素后，构建层次结构图(见图1)。不同

类型的产权式酒店投资环境影响因素也不尽相同，并且

同一影响因素在不同类型产权式酒店中的权重也不同。

本文所做调查以及结论主要以商务产权式酒店投资环境

为对象。产权式酒店按其地理位置通常可分为度假型产

权酒店和商务产权式酒店。以分时度假为旗号的度假产

权式酒店对区域旅游资源质量和吸引力要求甚高；而融

人商务概念的产权式酒店。对地理位置的选择也非常重

要，但商务产权式酒店与区域经济发展水平、城市发展速

度等关系更加密切。因此．在使用该层次结构模型时。可

以结合具体的区域产权式酒店发展的实际情况适当改

动。

：、资料调查与统计方法

(一)专家选择

在调查中共设计问卷30份，收回有效问卷25份。其

中教授、学者5人、旅游管理专业研究生7入、饭店管理

人员(饭店总经理或副总经理)lO人、政府官员3入。

(--)调查问卷的设计

专家意见是层次分析法(AHP)的信息基础，也是层

次分析法(AHP)的关键一步。调查采用直观征求专家意

见法，然后再对专家评价后的结果赋值分析。这样就避免

了因专家对层次分析法(舢-lp)不了解而导致的调查信息

不准确。

因素之间的衡量尺度共分为5个等级。并分别赋予

对应的衡量值：同样重要一1；略微重要一3；重要一5；非常重
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要一7；极其重要一9；同时引入倒数1、1／3、1／5、I／7、1／9。

图l 产权式酒店投资环境影响因素递阶层次结构

表1产权式酒店投资环境影响因素层次分析模型

三、结果分析

模型中各因素的权重和权重排序一目了然。为产权

式酒店投资提供了量化的科学依据。

(一)行政环境

行政环境因素主要包括：产业政策支持、法规的完备

性、法制的稳定性和执法的公正性。产权式酒店这一新的

旅游业态的发展需要旅游业政策体系的不断完善与支

持。包括旅游产业政策、财税政策、金融政策、土地政策、

交通政策、基础设施建设政策等。产权式酒店作为旅游和

房地产相结合的产物，理应有专门的行业主管部门进行

管理，每年都应核查产权式酒店投资企业资质，制定并维

护地方管理政策。而影响产权式酒店投资的法律完备性

因素，首先是各种直接管理的法律法规，如房屋买卖合

同、房屋租赁合同、担保法律、物业管理法律及回购法律

等；其次相关的法律影响也十分重要。如城市规划法和环

境保护法等。执法公正性与否也非常重要。如果政府和司

法机关严格执法，即使现有的法律、法规不完善，也可以

在一定程度上使产权式酒店投资的规范程度大大提高。

(二)经济环境

经济环境是产权式酒店投资环境中影响力最为显著

的因素。经济发展是产权式酒店发展的推动力，强大的综

合经济实力。能为产权式酒店的发展提供强大的经济支

撑。把握～个区域的经济环境是产权式酒店投资科学决

策的基础。

1．宏观经济发展因素

宏观经济的发展标志着一个经济体系内所有市场的

整体发展状况。也决定了这个经济体系内各种企业的市

场前景。而影响产权式酒店投资的宏观经济的发展因素

基本上主要受区域经济发展形势的影响。

人均GDP指标是衡量地区经济发展阶段的重要指

标，根据消费经济学和国际经验，人均GDP达1000美

元一3000美元为居民消费结构发生转变的临界点。【1田融

人商务概念的产权式酒店是一种新型的房产投资和消费

模式，人均GDP水平影响消费者对产权式酒店兼具投资

j口消费双重模式的转变。第三产业增加值占GDP比重是

衡量地区经济结构的量化指标之一。产权式酒店有旅游

业和房地产业的双重属性。区域经济结构合理性影响其

健康可持续发展。房地产空置率与产权式酒店市场供给

环境有关，是产权式酒店投资环境中的量化指标之一。房

地产空置率的国际警戒线标准为10％。

2．居民消费能力因素
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居民消费能力因素主要是指消费者对产权式酒店的

购买力。某区域的居民的消费水平直接决定了该区域居

民对产权式酒店消费市场和投资市场的需求。产权式酒

店投资市场还属于高消费市场，因此。居民消费水平越

高，投资市场也愈活跃，产权式酒店的价格也愈高。居民

消费能力因素包括：恩格尔系数、人均可支配收入、年人

均消费性支出和居民的消费结构。

恩格尔系数因子间接反映居民购买力。联合国粮农

组织确定的评判标准是“恩格尔系数O．6以上为饥寒。

0．5_0．6为温饱，0．4一O．5为小康，0．3-0．4为富裕”。啪人均

可支配收入和人均消费支出因子分别反映居民收入水平

和消费能力。居民消费结构因子主要反映居民消费趋势。

经济的发展触发消费的结构升级。人们的消费方式主要

有：生存型、发展型和享受型。生存型消费主要指满足生

存需要的消费，即吃、穿、用、住、行方面；发展型消费是指

随着生存条件的不断改善，为提高适应社会发展的能力

进行的消费，即医疗保健、教育、通讯方面；享受型消费是

指入类在创造财富的过程中，懂得享受生活，特别是对精

神生活追求方面的消费。即文化娱乐、住房装修方面。捌m

产权式酒店这一消费结构基本处于发展型向享受型过渡

阶段的消费形态。

3．财务因素

财务因素是与产权式酒店的投资性密切相关的，包

括城市地价、土地取得方式、税费、同类项目盈利水平和

资金融资渠道。

城市地价水平是产权式酒店投资环境中量化因子之

一。产权式酒店在立项之初，也是作为房地产项目而言

的，而地价是房地产价格构成中的重要部分，对于房地产

价格成本产生影响。城市地价包括商业、居住和工业用

途，本文主要考虑城市商业地价水平。

城市土地的取得方式是影响产权式酒店投资环境中

定性因子之一。土地是国有资源，政府土地出让一般有协

议出让、招标出让和拍卖出让三种，目前国内还是以协议

出让为主，导致出现不少暗箱操作和不公正竞争，转手牟

利情况较多，透明规范的地价系统是很重要的因素。

税费水平也是产权式酒店投资环境中的定性指标之

一。政府税费名目繁多。数额较大的有城市基础设施配套

费、垃圾处理费、人防费、营业税、土地增值税、交易契税、

规划管理费、质监招标费、抗震审查费等等，各地根据自

身实际，税费水平不一，特别是许多税费减免政策灵活性

很大，尺度不一。这样，企业投资决策与区域选择必须考

虑区域真实的税费水平。这与政府在税费管理上的完善

程度相关。

同类项目的收益水平主要指区域酒店的收益水平，

是产权式酒店市场投资中重要参考因子。

资金的融资渠道主要指资金的贷款条件严格与宽松

与否。这对企业项目开发的供给和需求有很大的影响。

4．城市旅游发展因素

一个区域的城市旅游发展程度越高，越能吸纳外来

旅游者的进入，更能促进区域经济的发展，这也是产权式

酒店投资者作出投资决策时应考虑的因素。城市旅游发

展因素包括城市旅游资源、商业发达程度、旅游收入、城

市接待入境旅游者人数、城市接待入境旅游者平均停留

天数、星级酒店数量、营业收入、出租率等。

(三)自然环境

由于自然环境是一种投资者无法轻易改变的客观物

质环境。具有相对不变和长久稳定的特点。而产权式酒店

项目的投资又具有地理位置的固定性和不可逆性的特

点。因此有必要对产权式酒店投资环境的自然环境因素

进行分析。自然环境包括城市环境、大气环境、水体环境

和城市内基础设施完善程度及区位交通便捷度等因素。

作为区域内的产权式酒店。城市环境因素会影响产

权式酒店的投资和经营。城市环境越好越能吸引外来投

资者和消费者的进入。城市环境因素主要是大气环境质

量、水体环境质量、市内基础设施完善程度和区位交通的

便捷度。

(四)社会环境

社会环境因素是影响投资环境的重要因素，它为投

资者在特定区域进行投资提供一种社会大环境。能否在

某一个地区进行长久而稳妥的投资是投资者极为关心的

问题。如果社会的大环境不好，那么投资者也就不能长久

而稳妥地获得收益。影响投资产权式酒店的社会环境因

素主要包括：人口因素、消费者购买意愿和专业机构参与

度。

1．人口因素

人口因素主要指第三产业从业人员比重，是产权式

酒店投资环境中劳动力因素的重要影响因子。

2．消费者购买意愿因素

在同一民族的不同地区。由于区域气候和地理条件

的不同。也会导致日积月累的文化差异，从而产生不同类

型的文化和价值观念。研究消费文化和价值观念上这种

差别。对于产权式酒店投资的区域选择，甚至具体的产权

式酒店内部功能设计都有所裨益。同时消费者的投资意

识、法律意识对于产权式酒店的投资性有很大的影响。

消费者购买意愿因素主要包括消费者的消费意识、

消费者的投资意识、消费者的法律意识和投资领域的选

择性．是衡量产权式酒店消费和投资双重属性的重要因子。

3．专业机构参与度因素

专业机构的参与度包括信托保险公司和银行金融机

构的参与．是保证产权式酒店健康投资的重要指标。

四、综合评价模型

在上述单指标评价标准的分析上，确定产权式酒店
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投资环境评价标准(见表2)，标准采用五个等级(部分指 消费者的消费意识 很强烈 强烈 较强烈 较弱

标采用四个等级)，分数按5分-$11，分别对应：“5：4：3：2：1”。
消费者的投资意识 很强烈 强烈 较强烈 较弱

同时确定产权式酒店投资环境等级划分标准(见表3)，标
消费者的法律意识 很强烈 强烈 较强烈 较弱

准采用五个等级：优、良、中、f氐、差，分别对刚4．0’5．oJ、麓=激；二 等 姜i 二
【3．0，4．0]、【2．0，3．0]、【1·0，2·0]、【0，1·0]”。 银行金融机构参与度 很高 高 较高 一般

表2产权式酒店投资环境评价标准

评价指标
评价标准与评价分值

5 4 3 2 1

法规的完备性 很完备 完备 较完备 较不完备 不完备

法制的稳定性 很稳定 稳定 较稳定 较不稳定 不稳定

执法的公正性 很公正 公正 较公正 较不会正 不公正

人均GDP(元／年) >50000 40000— 30000— 2(X)00一<20000
5()lH耵40000 3lHX)0

第三产业嚏加值占 >55 45—55 40—45 35—40<35
GDP比亨(％)

房地产空王率(％)<10 10-20 20-30 30—40 >40

恩格尔系数 <0．3 0．3-0．4 0．4-0．5 0．5-0．6 >O．6

人均可支配收八(元／>300010 20000— 15000— 10000一<10000
人、 15IHxJ 20000 15030

年人均消费性支出 >15000 130(X)一 1 I(X)O一 9000一 <9000

(元／A．) 15000 130(m 1 1f×】()

居民消费结构 丰受型 过渡型 发展型 生存型

城市商业蝗竹水平 <1500 1500—3500 3500—5500 5500—7500 >7500
(元／平万米)

城市土地的取得方式很紫规透明规范较訾规较磊曩明不警规
税童水平 很台理 合理 较合理 较不合理 不合理

同类项目盈剃水平 很高 高 较高 一般 差

资仝融资渠道 很宽泛 宽泛 较宽泛 较窄 很窄

城市旅游责源 很好 好 较好 一般 差

商业发选程度 很发达 发迭 较发达 较不发达 不发达

旅游收八(亿元) >800 600—800 400—600 200—400 (200

城市警待入境謦漭者 >500 300一500 100—300 80—100 <80
人教(万人次)

城囊謦冀八蔓旅謦方 >7 5—7 3—4 1—2 <1
平均停留足数(天)

‘

星级酒店敷量 很合理 合理 较合理 较不合理 不合理

星级酒乒的．尊业收八 >lid 50—100 25—50 12．5—25 <12．5
(亿兀)

星级酒店出租率(％) >85 70-85 60-70 50-60 <50

天气环境质量 田荤I类西霉II美国家11l类国家lv类国家v美

水体环境质量 国家I类西享II类国家IJl类国家Iv类国家V类

城市内誊础孽施的完很完善 完善 较完善 一般 不完善
善程厦

区位交通的便捷度 很便捷 便捷 较便捷 一般 不便捷

弟三产些从业人员比 >60 50—60 40—50 30—40<30

很弱

很弱

很弱

很；

盖

差

表3产权式酒店投资环境等级划分标准

在对各个单项指标进行评价标准的确定之后。采用

多因子综合评价方法，构建产权式酒店投资环境的评价

公式：

彳=能陲印刁Cj b彳=∑}∑l∑印砭I 障
★=ll j爿＼】_l ，

其中，A为评价总得分；Di为单项指标的得分；W。为

单项指标的权重；Ci为最低层指标的权重；B。为中间因素

层指标的权重；i为单项指标的个数，在本指标体系中。i

取35个；j为因素层指标的个数，在本指标体系中，j取9

个；k为准则层指标的个数．在本指标体系中。k取4个。

这样就可以得到一个产权式酒店投资环境评价的较

科学的结果。运用该评价模型可以对区域产权式酒店投

资环境进行定性分析和定量评价，为产权式酒店投资者

对受资地区投资环境的研究和评价提供借鉴，做好投资

产权式酒店前的重要准备工作。
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An Analysis and Evaluation of Property Hotel Investment Environment

Based on AHP Method

Yu Feifei，Zuo Zhongming

Resource Environment&Tourism Department，Chizhou College，Chizhou 247000，China)

Abstract：In the article．some active factors functioning in Property Hotel investment environment

analysis are firstly analyzed based on investigation data．Then Analytic Hierarchy Process(AHP)method is

employed to achieve the study results．A new model for Property Hotel investment environment analysis and

a comprehensive evaluation method for Property Hotel competition are proposed at last．

Key words：Property Hotel；investment environment；influence factor；AtlP analysis
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