
2015 年国内中端酒店最佳投资回报排行榜

【声明：此次调查并非商业行为，未经任何酒店品牌赞助或其他商业目的，

纯粹的基于酒店产权网所拥有的业主资源进行了解，尽可能真实的了解当下中端

酒店的投资情况，为投资人参考。如有转载，请标明出处】

一、综述

中国中端酒店的市场火热程度已经一语难表，资本市场对酒店市场最后的关

注也仅存于中端酒店，完善的管理机制和良好的大众认可程，让中端酒店成为各

家酒店竞争的最后蛋糕。从酒店产权网数据来看，中端酒店在北京、上海、广州、

深圳、南京、苏州、杭州、武汉、成都等重点城市都地毯式寻求物业，也推动了

当地中小型物业的价格直线攀升。尤其在北京、上海等城市，几乎是各家集团必

争之地。

我们利用酒店业主资源，通过大范围的与加盟商接触，获取最为直接、最为

真实的大数据信息。避免由各家公司上报的数据而导致的误差，从而给投资人最

接近真实的数据。此次，我们没有采集新疆、西藏、宁夏、内蒙古的酒店数据，

主要因为我们对以上地区的数据的基础样本不足。其他省份（含直辖市）均有足

够的样本。

此次调查，共计调查的酒店 212 家，采样时间 2015 年 10 月份，包含 8 个酒

店中端品牌分别是：亚朵、全季、桔子水晶、丽枫、锦江都城、维也纳、和颐酒

店、星程酒店。因每个酒店总量不同，每个地区分布的数量不同，所以，我们采

集时也考虑到尽可能的在同一地区，尽量相同的酒店数量进行对比，最大化保证

数据的可参考性。



二、亚朵夺冠，星程酒店垫底

调查中，亚朵酒店获得了较高的加盟商评价和较高的数据体现，获得投资回

报最高的三个酒店品牌分别是：TOP1 ：亚朵 TOP2: 全季 TOP3 :桔子水晶

排名 品牌

1 亚朵

2 全季

3 桔子水晶

4 丽枫

5 锦江都城

6 维也纳

7 和颐

8 星程酒店

前三名酒店的投资人好评分别为：

TOP1: 亚朵

产品体验度较高，风格较好，标准化程度相对较高。

TOP2:全季

会员体系较大，知名度较高。

TOP3：桔子水晶

产品体验度较好，科技感很强。



三、中端酒店重控成本 提品质

相比经济型酒店相比，精品酒店的投资却有所增加，一方面来自于精品酒店

对物业的要求高于精品酒店，往往带来的成本会更高，另外，精品酒店的房间数

量较经济型酒店来说，有所下降，并且在大堂和其他体验区扩大了空间，相应会

增加一些成本。目前市场是主流的精品酒店投资总额约 1000 万左右，较经济型

酒店相比，成本增加约 20-30%，但房价往往高于经济型酒店 30-50%不等，收益

空间相对满意。



随着经济型酒店各种成本的增加，现经济型酒店单间房折合成本约 8 万左右，

较精品酒店相比，节约的成本寥寥无几。通过我们的调查，投资人对精品酒店和

经济型酒店的理解为：

1、精品型酒店主要以大城市为主，主要满足有品质要求的年轻人为主；

2、经济型酒店以住宿钢需为主，追求基本的卫生和安全性；

3、精品酒店是发达城市替代经济型酒店的趋势，但欠发达地区仍然以经济型

酒店为主；

4、发达城市的精品酒店将成为主流，经济型酒店消费者、物业成本、运营成

本的影响，将逐步退出主流市场；

5、星级酒店，特别是 3 星级酒店和四星级酒店几乎难以复活；

6、精品酒店之间的差别越来越小，管理是未来的核心。



从以上中端酒店的数据分析，入住率在保持在 80%左右，根据城市的不同，

一线城市的中端酒店普遍能达到 90%或以上，但二线城市的酒店入住率相对弱于

一线城市。综合评估，80%的酒店入住率相对属于健康的标准。

从数据可以看出，除亚朵外，几大中端酒店品牌几乎被各大原有的经济型酒

店所占有，即使在未来的中端酒店竞争中，老对手仍然是市场主旋律。 但中端

酒店更加注重除安全性和卫生的要求，更注重酒店的体验感，这一点，将会成为

重要的中端酒店核心竞争力。

四、新趋势，中端酒店回报率普遍高于经济型酒店

对中端酒店的钟爱已经得到大家的共识，加盟商对中端酒店的回报能力和投

资的兴趣已经远远高于经济型酒店，调查中，继续主力发展经济型酒店的加盟商



不超过 20%，多以 3、4 线城市业主为主，1线、1.5 线、2 线城市的加盟商均有

发展中端酒店的预期，并且看好中端酒店未来 3-5 年的预期。

主要原因在于，中端酒店投资成本与经济型酒店相比略高 30%左右，但售价往

往可以高于经济型酒店 50%，体验感更好，投资回报率较高，并且，中端酒店的

安全性较高，与经济型酒店相比，具有较好的抗风险能力。另外，中端酒店目前

正在发展期，还原未到成熟，较好的投资空间是投资人最为看重的原因。

四、经济酒店成为未来中端酒店的基础物业

目前，经济型酒店的业主也在通过原有的经济型酒店物业进行改造升级，逐

步完成产品的升级换代从而换取更好的回报，但绝大数的经济型酒店的升级给中

端酒店带来的较大风险，体验度下降、格局改造成本较高，导致部分经济型酒店



业主逐步转让所持有的酒店物业，并寻求更为符合中档酒店的物业。某些酒店集

团为了迎合原有存量的物业，在中端的酒店的品牌中出现了分层，以最大化的满

足原有经济型酒店的改造升级的需要。目前，一线城市的物业成本已经达到

3.0-3.5 块/㎡甚至更高，热门二线城市 2.0-2.5 块/㎡，三线城市 0.8-1.5 块/㎡，一

线城市酒店物业有逐步上涨趋势，其他地区物业均有不同程度的下降。

随着房地产的不景气，目前，城市中新建可做精品酒店物业的数量在不断减

少，扩张新酒店品牌更多从原有的酒店中进行翻牌，虽说，精品酒店的预期良好，

但还有不少酒店因为高昂的物业租金成本导致酒店盈利情况糟糕。

五、最不原意投资酒店的城市 三亚、宁波位列其中

在调查中，我们对酒店投资人投资意愿进行的了解，三亚、宁波、舟山、无

锡、常州、东莞、石家庄、沈阳、哈尔滨、南昌当选投资意愿最差的 10 个城市。

其中，投资人对三亚的酒店市场饱和有绝对的共识，并且三亚市场的季节性变化

导致酒店经营稳定性差而带来的担忧。宁波则因为城市的主要产业受损导致外来

人员下降和本地市场严重饱和（特别是高星级酒店），造成价格竞争较为激烈，

也被投资人列为最愿意投资酒店的城市。

从投资意愿最差的城市来看，酒店投资意愿不高，主要归结于早期酒店投资

过热而带来的诟病，中国经济在不断转型中，导致部分城市经济严重下滑，在没

有多元化的客源支撑的情况下，酒店投资将逐步收到限制（比如宁波，早期经济

主要靠外贸、服装制造为主，但近几年，城市的主营业务受到大经济环境和互联

网的影响，大型企业逐渐倒闭，但又没有其他客源的支撑）。

与之相比，上海、北京、南京等城市，投资人的意向继续保持积极态度，主

要看好以上城市的多元化客源结构，比如：上海有为稳定的商务客人、旅游客人、



会展及活动等；北京有政务客人、旅游客人、会展及活动等；南京有稳定的旅游

客源等，依靠单一的客源类型的城市将逐步被投资人抛弃。

华北地区同样有类似的问题，东北三省的投资意愿也在降低，以重工业著称的

东三省在酒店投资方面也趋于退热，原因和华东地区有类似之处，城市的主营业

务受损必将带来城市中多个产业的受损，酒店只是其中之一。
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