
高杨, 王朝辉, 乔浩浩, 等. 上海市旅游住宿业房价空间分异规律及其影响因素 [J]. 地理科学,2022,42(8):1391-1401.[Gao Yang, Wang Chaohui, Qiao Haohao et al.
Spatial  differentiation  and  influencing  factors  of  room  prices  in  tourism  lodging  industry  in  Shanghai.  Scientia  Geographica  Sinica,2022,42(8):1391-1401.]  doi:
10.13249/j.cnki.sgs.2022.08.007

上海市旅游住宿业房价空间分异规律及其影响因素

高杨，王朝辉，乔浩浩，殷鹏

（ 安徽师范大学地理与旅游学院，安徽 芜湖 241002）

摘要：以上海市主城区住宿业为研究对象，采用 Arc GIS10.3、GeoDa 分析软件，通过绘制等价格圈，研究房价空间

分异规律及其影响因素。结果表明：① 上海市住宿业客房等价格圈圈层结构明显，在迪士尼度假区和南京东路–陆

家嘴区域形成价格峰值，以此为中心，客房等价圈呈现中心–外围的渐次梯度分布特征。② 一级等价圈围绕市中心、

副中心、一级商业中心、主题街区、核心景区、高校科技园区等圈层分布；二级等价圈主要沿城市核心交通枢纽、交

通干道，以及区级行政中心周围分布；三级等价圈主要沿主城区边界向外围扩展分布，在传统工业区、物流园区等

形成“价格洼地”。③ 在中心城区、迪士尼度假区、虹桥商务区、闵行环高校科创带等典型区域形成“多中心”“单中

心”“带状”“组团式”相对价格高值区。④ 房价与企业到旅游吸引物、交通枢纽、商业中心、行政中心、高校园区、会

展中心距离呈显著负相关，此外还受到企业规模、网络评分、经营周期等内部因素的综合影响。
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大都市是国家经济发展的重心和区域发展战

略支点，也是区域旅游创新发展的重要平台[1~3]。在

快速城市化发展背景下，都市社会、经济、文化等

环境与空间不断发生有机更新，通过产业升级、重

大事件推动、旗舰项目激励等多元形式推动，大都

市不同区域旅游产业结构发生重组[4,5]。随着中国

经济的高速发展，旅游产业规模不断扩大，成为满

足人们美好生活需求的幸福产业，并在新型城镇

化、乡村振兴等国家战略中发挥越来越重要的作

用[6]。住宿业作为旅游产业的核心组成部分，已经

发展成为城市的窗口产业，住宿业客房价格水平

既是住宿业产品品质的直观表征，也是其经营效

率的重要指标，反映了大都市区不同区域旅游要

素发展水平的差异。对大都市住宿业客房价格的

空间分异特征进行研究，探索其影响因素，有利于

大都市旅游住宿业空间优化布局、促进都市旅游

高质量发展。

作为大都市现代服务业的重要组成部分，住宿

业客房定价及价格分布一直是国内外学者关注的热

点。国外学者对住宿业价格研究始于 20 世纪 70 年

代，最初研究多是基于收益模型进行的定价与价格

管理，如采用启发式算法、动态规划等方法，区别不

同的客房需求，对价格进行管理[7~9]。随着城市化进

程的不断深化，住宿业规模不断扩大，产业类型日

益多元化，经营环境的动态变化给住宿业的定价决

策带来了新的问题，学者开始采用享乐价格函数、

空间分析等方法，对不同国家不同区域的酒店定价

最优决策进行探索，评估较为客观的酒店房价水平，

预测临时房价，扩展预订模式等[10~14]，并基于特征价

格模型的构建，探讨位置、距离、规模、品牌、旅游、

商业、销售季节、品质服务、大型活动等因素对不同

类型住宿业（旅游星级饭店、经济型饭店、商务酒店、

度假酒店等）房价水平的影响[15~26]。还有学者利用地

理加权回归模型研究营业时间、房间数量、交通条

件、自然环境等因素对住宿业房价的影响[27,28]。国内

对住宿业价格研究起步较晚，早期主要关注住宿业 
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定价决策等问题。依托收益管理、博弈理论，利用

供给、需求和客房价格的相互关系，构建随机动态

规划模型、收益管理模型等研究客房定价策略[29~33]。

鉴于互联网的不断发展，国内学者开始尝试通过网

上预订等方式对都市（北京、上海、广州、武汉）不同

类型的住宿业客房价格进行竞争比较[34~36]。随着研

究的深入，越来越多的学者关注住宿业房价的影响

因素，如以管理学视角通过构建特征价格模型的方

式，研究地理区位、经营方式、设施服务、季节变化、

消费水平、总体评分等因素对住宿业客房价格的影

响[37~39]。也有少数学者从地理学视角，研究旅游星

级饭店、民宿等不同业态房价的空间分布规律，探

讨区位、建筑、邻里、环境、经营方式、大型展会等

因素对房价产生的重要影响[40~42]。通过文献分析可

以发现，国内外学者对住宿业房价相关研究日益丰

富，在研究内容、研究方法等方面不断创新，获得丰

硕的研究成果。但总体来看，对于旅游住宿业客房

价格的研究主要从管理学视角基于收益管理的客房

定价研究成果较为丰富，而从地理学视角研究客房

价格空间分异规律的相关研究还较为匮乏。

本文选取上海市主城区住宿业作为研究对象，

采用网络爬虫技术获取住宿业客房价格相关数据，

通过绘制房价等价圈，研究住宿业客房价格空间分

异规律，探索影响因素影响机制，为旅游住宿产业

的优化布局以及都市旅游可持续发展提供理论指导

与实践借鉴。

 1    研究区域与数据来源

 1.1    区域概况

研究选择上海市主城区都市区域（图 1），面积

约 1 161 km2，主要包括中心城区（黄浦区、静安区、

普陀区、徐汇区、长宁区、杨浦区、虹口区以及浦东

新区的外环内城区）、主城片区（虹桥、川沙、宝山、

闵行），以及高桥镇和高东镇紧邻中心城区的部分

地区 [43]。2020 年，上海市主城区常住人口超过

1 500 万，占全市的 60% 以上①；主城区是外地游客

来上海经商、旅游、参展等主要活动区域，也是大型

交通枢纽、会展中心、旅游景区、科研机构、住宿餐

饮等业态设施的主要集聚区[43]。将研究区域聚焦到

主城区及区内部分典型区域，能够更加直观反映大

都市住宿业客房价格的分布特征与空间分异规律。

 1.2    数据来源

旅游住宿业是指为旅游者外出旅行提供以住宿

为主的综合性的服务行业，主要包括旅游星级饭店、

经济型饭店和其他社会宾馆等住宿业态类型[44]。随

着经济发展，旅游住宿业规模增长迅速，产业业态日

趋多样化。基于旅游住宿业的产业构成，参考去哪儿

网（https://www.qunar.com）等大型在线旅游网站的

旅游住宿业分类数据，研究选取上海市旅游星级饭

店、经济型饭店和社会宾馆等 3 类产业全部数据。

旅游星级饭店主要是面向中高端旅游市场提供综合

性服务的住宿企业，包括已经被国家和省市旅游主

管部门评定星级的旅游星级饭店，和投资规模大、服

务质量好、客房价格高，但是尚未评定星级的高档豪

华型饭店设施。经济型饭店主要是面向大众旅游市

场以提供住宿为主的经济型住宿企业，包括智选假

日、宜必思、锦江之星、格林豪泰等国内外经济型品

牌饭店（酒店）企业。社会宾馆是面向社会大众的住

宿商业设施，主要包括城市民宿、家庭客栈、青年旅

馆、别墅轰趴等业态类型。

根据数据的可得性，通过去哪儿网网站

（https://www.qunar.com）获取上海市旅游住宿业相

关数据信息。去哪儿网是中国知名的在线旅游平台，

可为旅游消费者提供酒店、交通、旅游等产品的实

时搜索与在线服务。采用网络爬虫技术分别于

2018 年 9 月 23~24 日 、 2018 年 10 月 1~2 日 、

2019 年 1 月 8~9 日，选取一般周末、黄金周、工作

 

图 1    上海市主城区范围

Fig.1    Scope of main urban areas of Shanghai
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① 上海市第七次全国人口普查主要数据公报（https://www.shanghai.gov.cn/nw12344/20210518/001a0cef127c499eb381fa8dc3208e95.
html）.
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日等不同时段，采集住宿业相关数据。考虑到新冠

疫情以来，旅游住宿业房价受疫情影响波动大，研

究采用 2018—2019 年采集的信息作为研究数据库。

具体信息包括住宿业名称、详细地址、网络评分、客

房数量、开业时间、客房价格等。通过剔除信息缺

失数据，实际采用的企业数量为2 656 家，其中包括

旅游星级饭店 1 140 家，经济型饭店 691 家，社会

宾馆 825 家。考虑到客房价格的波动性和不同类型

客房价格的差异，住宿业房价数据统一采集标准间

价格，并对 3 次采集的房价进行平均值计算。采用

GeoSharp V1.0 软件收集主城区内主要旅游景点景

区 102 家、高等院校（分校区）91 个、会展中心

15 个，商业中心 14 个，市、区政府驻地 11 个以及

4 个大型火车站、高铁站站点位置等数据信息。

 1.3    研究方法

 1.3.1    全局空间自相关法

研究通过 Moran’s I 指数反映上海市主城区住

宿业客房价格全局空间相关性[42]。计算公式如下：

Moran′sI =

m∑
i=1

m∑
j=1

wi j(ai−
_
a)（a j−

_
a）

m∑
i=1

m∑
j=1

wi j

m∑
i=1

(ai−
_
a)

(1)

ai a j i j
_
a

式中， 和 分别表示第 个和第 个酒店客房价格，

m 为酒店样本点， 为酒店客房平均价格，wij 为空间

权重矩阵。Moran’s I 指数范围为−1~1。
 1.3.2    克里金插值法

研究利用克里金插值法对上海市主城区住宿

业客房价格进行空间插值估计[41]。计算公式如下：

θ(x0) =
m∑

i=1

λiθ(xi) (2)

θ(x0) x0 θ(xi)

xi λi m

式中， 为第 家酒店客房价格的估计值， 为

第 家酒店的客房价格， 为克里金插值系数， 为

酒店样本个数。

 1.3.3    多元线性回归模型

由于住宿业客房价格影响因素是多方面的，利

用多元线性回归模型研究房价影响因素[39]。

Y = β0+β1X1+β2X2+ · · · · · ·+βnXn+ε (3)

β0 β1 β2 β3

βn ε

式中，Y 为上海市住宿业客房价格，Xn 为第 n 个客

房价格影响因素的观测值； 为常数项； , , ,…
为 n 个待估计的回归系数； 为客房价格影响因

素的随机干扰项。

 2    上海市主城区住宿业房价空间分
异特征

 2.1    客房价格总体空间分异特征

利用 Geoda 软件计算上海市主城区住宿业客

房价格的 Moran’s I 为 0.210 9，检验 Z 值 15.745 5>
2.58，P 值 0.001 0<0.01，总体呈现正相关性，空间

集聚明显。利用 ArcGIS10.3 软件地统计分析功能

绘制频数分布直方图，通过函数变换，结果显示住

宿业客房价格数据分布均匀，符合正态分布要求。

进一步分析其半变异/协方差函数，识别离群值，剔

除异常点，利用克里金插值分析功能对上海市住宿

业客房价格进行空间插值分析，模拟客房价格的空

间关系。结果显示住宿业客房价格的标准平均值

为 0.012 7，接近于 0；均方根为 287.419 30，平均标

准误差为 282.472 7，二者相互接近；标准均方根为

0.924 99，接近于 1，显示上海市住宿业客房价格克

里金插值拟合效果较好。

 2.1.1    客房价格总体分布特征

利用 ArcGIS10.3 全局趋势功能，模拟上海市

住宿业房价空间分布特征及其在不同方向上的空间

变化趋势，绘制全局趋势图（图 2），在 X、Y、Z 轴上

分别代表东西方向、南北方向以及客房价格大小值。

从房价整体分布来看，上海市住宿业平均房价 315
元/(间·d)，最大极值为 4 607 元/(间·d)，分布在中心

城区。房价在地理空间分布上，以市中心地带为中

心，呈现“中间高四周低”的总体格局，不同区域方

向上南部区域房价明显高于北部区域。

 2.1.2    等价格圈圈层分布特征

利用 ArcGIS10.3 地统计分析克里金插值功能

 

图 2    2018—2019 年上海旅游住宿业客房价格全局趋势

Fig.2    Room price of lodging industry in Shanghai in 2018-2019
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对上海市主城区住宿业绘制客房价格等价格圈图

（图 3）。通过几何间隔法，将住宿业客房价格分为

10 类：分别为：98~155、156~182、183~195、196~
223、224~280、281~401、402~653、654~1181、1182~
2288、2289~4607 元。根据住宿业客房价格的实际

空间分布特征，借鉴已有的研究成果[41]，定义主城

区住宿业客房价格 1 182~4 607 元为一级等价格圈，

281~1 181 元为二级等价格圈，98~280 元为三级等

价格圈。

一级等价格圈在迪士尼、南京东路–陆家嘴形

成价格峰值区域，在徐家汇、环华泾公园、闵行大学

科技园区形成次峰值区域。其中，环华泾公园客房

价格较高，主要是该区域靠近漕河泾新兴技术开发

区，漓江山水花园、徐汇臻园、印象欧洲等别墅区开

发了“别墅轰趴”等新的住宿业态，这些属于非传统

住宿业态，客房价格相对较高。

二级等价格圈在一级价格圈基础上向外扩展，

中部由城市中心扩展到中环高速以内，在徐汇区、

静安区、长宁区、浦东新区等行政中心驻地周边均

形成了价格高值区，但在黄浦区“老南市”、长宁区

江苏路–虹桥路、浦东新区杨高中路两侧等区域形

成了“价格镂空”区，这些区域属于上海老弄堂、居

民区，高价格酒店相对较少；中南部由华泾公园向

西、向北扩展到上海植物园区域；东南部由迪士尼

向西、向北扩展到康桥、川沙新镇等区域；西南部由

闵行大学科技园区向西扩展到江川路、马桥街道。

此外在虹桥枢纽、上海西站、上海北郊站、五角场–
新江湾城等区域形成飞地式“价格高地”。

三级等价格圈分布范围较大，主要沿着主城区

边界在外围分布，其中在桃浦、杨行、淞南、高桥、

高行、三林、康桥等区域形成了“价格洼地”区。这

些区域位于主城区外围，靠近工业园区、港区、保税

区、物流园区等，客房价格相对较低。

 2.2    典型区域房价空间分异特征

 2.2.1    都市典型区选择

分析上海市住宿业等价格圈，发现一、二级等

价圈高值区围绕市中心副中心、商业中心、核心景

区、新兴科技园区、大型交通枢纽等圈层分布，为

详细研究上海市住宿业客房价格高值区域价格分

布特征，选取中心城区、迪士尼度假区、虹桥国际

开放枢纽中央商务区、闵行环高校科创带等具有

代表性的高价格地区进行分析（图 4）。这些典型

区域住宿业达 1 652 家，占市主城区统计数量的

62%。在一级等价圈高值区域中，环华泾公园区域

主要是别墅轰趴聚会场所，这种新兴聚会娱乐场

所，不是传统住宿业态，且数量相对较少，本研究

未将该区域列入典型区域进行研究。

上海中心城区是上海市经济、金融中心所在地，

也是城市大规模有机更新的发生地，区域内商贸、

旅游、会展等产业发达。根据《上海市城市总体规划

 

图 3    2018—2019 年上海旅游住宿业房价等价格圈分类

Fig.3    Equal room price circle classification of the lodging industry in Shanghai in 2018-2019
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（2017—2035）》[43] 等规划，中心城区为外环线以内

区域。但是为了进一步聚焦住宿业客房价格在城市

中心的分布规律，研究将上海市内环线以内的中心

城区作为以城市中心功能为核心的典型区域。

上海迪士尼乐园是全球第六座迪士尼乐园。

自 2016 年开园以来，累计接待游客超过 8 300 万①。

相关研究表明[45,46]，迪士尼乐园具有显著的辐射带

动效应，以迪士尼乐园为核心，吸引了零售、餐饮、

住宿等产业集聚，向外辐射到川沙新镇、康桥镇、周

浦镇等区域，带动了浦东新区乃至上海市旅游相关

产业发展 。研究将北至华夏东路，西至罗山路，东、

南至主城区边界的迪士尼旅游度假区作为以旅游吸

引物为核心的典型区域。

虹桥国际开放枢纽是推动长三角一体化发展

国家战略的重要举措。依托虹桥综合交通枢纽，以

航空、高速铁路、轨道交通、公共汽车、出租车等交

通方式为联动纽带，打造集交通集散、商务会展、总

部经济、特色产业等于一体的新时代改革开放的标

志性区域。虹桥商务区作为虹桥国际开放枢纽的核

心，是上海门户所在，也是上海提升城市核心竞争

力、推动区域协同发展的新引擎。根据《虹桥国际开

放枢纽中央商务区“十四五”规划》等规划范围，研

究将主城区范围内的虹桥中央商务区作为以综合交

通枢纽为核心的典型区域。

闵行大学科技园是上海南部科创中心区域创

新体系的重要组成部分，是闵行区创新发展的重要

引擎。它发挥了创业孵化、成果转化、人才培养、辐

射带动等重大功能，有效带动了周边地区产业能级

提升。近年来，闵行区为加快推进大学科技园高质

量发展，实施《闵行区关于加快推进大学科技园高

质量发展、打造“环高校科创带”的实施方案》等政

策方案，重点打造环高校科创带。因此，本研究选取

闵行环高校科创带作为以高校和新兴科技园为核心

的典型区域。

 2.2.2    典型区域房价空间分布特征

以城市中心为核心的中心城区区域房价总体

水平高，形成“多中心”式的价格高值区（图 5a）。这

一区域拥有住宿业商户 962 家，其中旅游星级饭店

617 家，经济型饭店 232 家，社会宾馆 113 家，其客

房价格在 151~4  607 元 /(间 ·d)，均价为 456 元 /
(间·d)，高于上海市主城区住宿业客房价格的整体

水平。该区域住宿业类型以旅游星级饭店为主，目

标是高消费市场群体。从空间上看，中心城区住宿

业客房价格围绕陆家嘴、徐家汇、南京东路、南京西

路、肇嘉浜路、淮海路、静安寺等多个中心形成了价

格高值区。各个高值区相比较，浦东陆家嘴是上海

的金融中心，处于价格最高值区；徐家汇作为上海

城市副中心，处于次高值区；在人民广场–陆家嘴、

徐家汇–静安寺区域由各个价格高值区连接形成了

两大“面状”高价格集聚区。住宿业房价围绕多个高

值区由内到外呈现梯度递减分布，在中心城区外围

的上海站、住宅区等区域形成了房价低值区。

以迪士尼乐园为核心的旅游度假区区域房价

总体水平较高，形成“单中心”式价格高值区（图 5b）。
迪士尼度假区统计住宿业商户共有 260 家，其中旅

游星级饭店 62 家，经济型饭店 74 家，社会宾馆

124 家，其客房价格在 112~3 567 元/(间·d) 波动，均

价为 352 元/(间·d)，高于上海市主城区住宿业客房

价格的整体水平。从空间上看，迪士尼度假区住宿

业客房价格围绕迪士尼乐园为中心形成了大范围的

价格高值区，在周浦花海等区域形成了小范围价格

突起。周浦花海是以不同花卉为主题的生态旅游园

区，近年来通过与迪士尼小镇的联动发展，游客数

量不断增加，因此形成了客房价格的次高极值中心。

这一区域的住宿业客房价格以迪士尼乐园为中心呈

现扇形递减，但在不同方向上下降趋势不同，东北–
西南方向下降趋势明显缓于其他方向。在川沙新镇、

 

图 4    2018—2019 年上海市主城区典型区域

Fig.4    Typical region of main urban area of Shanghai in 2018-2019
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康桥镇、周浦镇等镇区范围内形成价格低值区。

以虹桥商务区为核心的综合交通枢纽区区域

房价总体水平中等，形成“带状”式价格高值区

（图 5c）。虹桥国际开放枢纽中央商务区统计住宿

业商户共有 309 家，其中旅游星级饭店 92 家，经济

型饭店 111 家，社会宾馆 106 家，其客房价格在 99~
1 125 元/(间·d) 波动，均价为 323 元/(间·d)，略高于

上海市主城区住宿业客房价格的整体水平。住宿业

类型中旅游星级饭店、经济型饭店和社会宾馆数量

相差不大，主要客源以商务会展、交通换乘的游客

为主，目标是中高端市场。从空间上看，虹桥商务区

住宿业客房价格围绕虹桥综合交通枢纽为核心形成

了价格高值区，并向西、南方向拓展，呈现“带”状结

构。总体上看这一区域住宿业客房价格以虹桥综合

交通枢纽为核心向外围呈现波状递减，在虹桥商务

区的东北部、西北部形成了价格低值区。

以闵行环高校科创带为核心的新兴科技园区

区域房价总体水平不高，形成“组团”式价格高值区

（图 5d）。闵行环高校科创带住宿业商户共有

121 家，其中旅游星级饭店 12 家，经济型饭店

68 家，社会宾馆 41 家，其客房价格在 88~1 200 元/
(间·d) 波动，均价为 225 元/(间·d)，低于上海市主城

区住宿业客房价格的整体水平。住宿业类型上这一

区域的住宿业态以经济型饭店为主，虽然该区域有

高端住宿业客房价格达到 1 200 元/(间·d)，但是数

量相对较少，受限主导市场的消费水平，这一区域

住宿业客房价格普遍不高，以中低市场为主。在空

间分布上，闵行环高校科创带住宿业客房价格形成

了围绕华东师范大学科技园–上海交通大学科技园、

上海电机学院科技园、上海水生园为中心的三大“

组团”式价格高值区。住宿业客房价格以三大价格

高值组团为核心呈现跳跃式递减，在价格高值区域

周边“镶嵌”价格低值区。

 3    上海市住宿业客房价格影响因素
分析

 3.1    住宿业客房价格影响因素选取与量化

住宿业客房价格的空间分布是住宿业市场供

需关系平衡的重要表征，住宿产业不断发展，都市

发展形态和要素格局的变迁与有机更新，均会影响

住宿业客房价格的空间分布。住宿业规模（客房数

量）影响企业的投入产出，进而影响客房价格[18]；住

宿业的经营时间代表企业发展与存活能力，通过长

期的市场定位和品牌价值，来影响客房价格长期走

势[27]；但是上海市作为国际大都市，城市发展和更

新日新月异，产业更新迭代迅速，必然引发“新”“老”

企业定价策略和价格形成。此外，住宿业的网络评

分代表其服务水平高低，通过口碑效应影响到游客

的住宿选择而影响客房价格水平[39]；良好的交通条

件能提高游客出行的便捷性与通达性，减少了游客

消费的时间成本，进一步影响到客房价格水平[16]；

都市旅游资源吸引了大量游客集聚，市场需求旺盛

往往推高住宿业客房价格[28]；都市商业发展水平一

定程度上吸引了商务型市场和都市观光旅游市场，

形成住宿业房价高值区[25]；公共服务机构和设施如

政府行政中心、高校、会展中心等引发大量公务商

务人员的流动，吸引住宿业在其周边集聚，形成客

房集聚价格高值区[41]。通过对上海市主城区住宿业

客房价格空间分布特征的分析，以及对已有研究成

果的总结，研究选取企业规模、经营周期、网络评分

等企业内部因素（表 1），以及商业条件、交通条件、

展会场馆格局、旅游吸引物、高等学校分布和行政

中心驻地等外部影响因素进行深入分析。

 3.2    基于 OLS模型客房价格影响因素分析

客房价格影响因素的数据来源（表 1），内部影

响因素通过去哪儿网数据采集并量化，外部影响因

 

图 5    2018—2019 年上海市主城区典型区域住宿业等价格圈填充

Fig.5    Filling of equal room price circle of lodging industry in typical areas of main urban area of Shanghai in 2018-2019
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素采用测量空间距离的方式进行量化，利用 Arc-
GIS10.3 软件距离测量功能测量主城区住宿业样本

点到各类要素的最短距离，作为外部影响因素的量

化标准，并利用 SPSS 21.0 软件对数据进行标准化

处理。

采用 ArcGIS10.3 中 OLS 模型检验住宿业客

房价格与各因素之间的关系。拟合参数上，住宿业

客房价格所有影响因素的 VIF 值都小于 7.5（表 2），
各影响因素之间共线性较小。拟合优度上，R2 为

0.69，AdjR2 为 0.66，R2 与校正 R2 均大于 0.5，各影

响因素对住宿业客房价格解释率超过 50%，住宿业

客房价格与因素关系 OLS 模型拟合优度较好。

 
 

表 2    2018—2019年上海旅游住宿客房价格 OLS模型结果

Table 2    Results of OLS model of room price in
lodging industry in Shanghai in 2018-2019

 

解释变量 回归系数 稳健概率 VIF

企业规模 0.182 4 0.000 0 1.712 3

经营周期 −0.027 7 0.021 7 1.168 1

网络评分 0.054 2 0.000 2 1.112 1

商业条件 −0.068 3 0.000 0 2.936 6

交通条件 −0.076 1 0.000 0 3.368 4

展会场馆格局 −0.039 2 0.033 9 4.263 5

旅游吸引物 −0.078 8 0.001 0 3.001 4

高等学校分布 −0.042 8 0.013 9 2.045 3

行政中心驻地 −0.064 3 0.028 1 3.905 9

 
从模型检验结果来看（表 2），在显著性水平上，

住宿业客房价格与到旅游吸引物、交通枢纽、商业

中心、行政中心、高校科技园区、会展中心的距离以

及酒店经营周期呈现显著负相关；与企业规模、网

络评分呈显著正相关。在影响系数上，按照影响房

价的强度大小排序依次为企业规模＞旅游吸引物＞

交通条件＞商业条件＞行政中心驻地＞网络评分＞

高等学校分布＞展会场馆格局＞经营周期。

企业规模对住宿业客房价格呈显著的正相关

影响关系。住宿业客房数量越多，其客房价格越高。

住宿业客房是住宿业最基本的物质基础，直接影响

消费者入住体验，一般情况下，企业规模越大，配套

设施越全，平均客房投资也越大，客房的舒适度越

高。另一方面，从市场竞争角度，规模大的企业，其

品牌影响与营销能力越强，平均投入产出的回报率

也越高。因此会呈现房价与企业规模显著的正相关

的影响关系。

旅游吸引物距离对住宿业客房价格呈现显著

的负相关影响。上海作为世界著名的旅游城市，东

方明珠、新天地、田子坊、迪士尼乐园、浦江两岸旅

游发展新空间、黄浦江“世界会客厅”等旅游项目的

建设，每年吸引了众多海内外游客，带动了消费市

场复苏振兴，增强了城市发展动能，极大提高了上

海城市品牌形象和城市软实力。此外，旅游景区周

边大多环境优良，良好的生态环境、放松身心的旅

游项目成为游客选择住宿业的重要因素，旅游吸引

物引发的旅游客流，推高了周边住宿业客房价格。

交通条件对住宿业客房价格呈现显著负相关

影响关系。交通通达性是影响住宿企业辐射范围的

重要因素。尤其是浦东机场、虹桥综合交通枢纽等

大型交通设施的建设，使得上海的外部可进入性大

大增强，提高了上海的对外开放水平，对于上海世

 
表 1    住宿业客房价格影响因素选取与描述

Table 1    Selection and description of influencing factors of room price in lodging industry
 

影响因素维度 影响因素 量化标准 数据来源

内部影响因素 企业规模 客房数量 去哪儿网（https://www.qunar.com/）

经营周期 开业到目前的时间 去哪儿网（https://www.qunar.com/）

网络评分 综合评分 去哪儿网（https://www.qunar.com/）

外部影响因素 商业条件 距市级商业中心最短距离 《上海市商业网点布局规划（2013—2020年）》

（https://ghzyj.sh.gov.cn/）
交通条件 距火车站、高铁站最短距离 上海交通出行网（http://www.jtcx.sh.cn/）

展会场馆格局 距会展中心最短距离 上海展会网（http://www.shexpo.me/）

旅游吸引物 距景区旅游景点最短距离 上海旅游网（http://www.962020.com/）、
上海文旅推广网（https://chs.meet-in-shanghai.net/）

高等学校分布 距离高校科技园区最短距离 中国学位与研究生教育信息网

（http://www.cdgdc.edu.cn/）
行政中心驻地 距离市（区）行政驻地最短距离 市（区）政府网站（https://www.shanghai.gov.cn/）
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界经济中心、金融中心、旅游城市的打造具有重要

意义。而综合交通枢纽的建设，吸引了教育、医疗、

商务、住宿、娱乐、餐饮等业态集聚，促进了周边地

区发展。对于游客来说，居住在交通枢纽附近，方便

出行并节约时间，因此越靠近交通枢纽的住宿业客

房价格越高。

商业条件对住宿业客房价格呈现显著的负相

关影响。商业发展水平是衡量一个城市经济发达程

度的重要因子。上海市大型商业中心、特色商业街

区林立，南京路和淮海路素有“中华商业第一街”之

誉，徐家汇、五角场更是闻名全国的购物乐园。

2000 年以来，随着城市有机更新的发展，新的商厦、

饭店与百年老店交错林立，每天吸引着数百万计游

客前往。大量的游客使得商业中心周边住宿需求巨

大，影响住宿业客房价格的形成。

行政中心驻地距离对住宿业房价呈现显著的

负相关影响。政务区是城市政治经济文化中心，承

担着综合服务的功能，会吸引人口、餐饮、住宿等业

态集聚。全球化、区域一体化的发展推进，各国、各

地区经济、政治、文化、科技等方面的合作越来越紧

密。上海市作为长三角一体化发展的龙头，区域交

流日趋频繁，政府公务企业商务市场，推高近行政

中心住宿业客房价格。

网络评分高低与住宿业客房价格呈现显著的

正相关关系。互联网时代，消费者对住宿业的在线

评价与分享是人们寻找认同感与归属感的过程。由

于住宿业与游客空间异地性，使得在线评价在住宿

产业链生态中角色和地位越来越重要。随着去哪儿、

携程、艺龙等在线网络运营商的普及，越来越多的

消费者通过分析住宿业产品的网络意见而做出决策

行为。从游客体验角度看，住宿企业的网络评价一

定程度代表其服务质量，网络评分高的企业其环境、

设施、服务等水平相对较高，呈现出住宿业客房价

格与网络评分显著的正向相关关系。

距高等学校距离与住宿业客房价格呈现显著

的负相关。高校科技园区是推动城市创新发展的重

要力量。上海市作为全国科技创新中心，闵行高校

科技园区、张江高科技园区等新兴科技园区发挥了

重要作用，促进了科技、教育和经济融和创新，提升

了上海市发展能级。而高等学校分布会吸引不同业

态集聚，辐射带动周边地区发展，国家双一流高校

建设、学术交流和校企融合增加了住宿业的消费市

场规模。此外，经济发展使得学生和家长群体成为

重要的消费群体。因此在上海市围绕高校及其科教

园，形成住宿业相对高值区。

展会场馆距离对住宿业客房价格呈现显著的

负相关影响关系。会展业是推动上海经济社会发展、

提升上海城市形象与影响力的重要因素。上海市作

为国际会展中心、长三角会展业的龙头，现代化会

展设施的建设以及上海世博会、中国国际进口博览

会等展会的成功举办，促使区域形成了良好的商务

氛围，优化了营商环境，推动了包括住宿产业在内

的多种产业的空间转移与集聚，带动了新消费业态

的发展，大型会展设施周边布局的住宿业，呈现距

离展会场馆越近，客房价格越高的空间分异格局。

经营周期对住宿业客房价格呈现显著的负相关

影响关系。经营周期是住宿业客房价格的重要影响

因子，伴随着经营周期的增加，旅游住宿业难免出现

设施与用品老化等问题并随之增多。上海市作为中

国经济发展的中心城市和入境旅游的重要口岸城市，

随着城市快速发展与有机更新，高星级旅游饭店和

旅游接待设施数量迅速增长，品牌国际化、设施高档

化、定位精品化的高星级住宿接待设施不断推向市

场，并推高客房价格水平，“新旧”产业竞争，使得房

价呈现与住宿业经营周期负相关的分异规律。

 4    结论与讨论

 4.1    结论

研究基于上海市住宿业客房价格数据，从不同

空间尺度下分析上海市住宿业客房价格的空间分布

特征与分异规律，从住宿业内外部两个维度影响，

构建 OLS 线性回归模型，探究住宿业客房价格空

间分异形成的影响因素，得出以下结论：

1) 上海市主城区住宿业客房价格呈现的产业

集聚效应明显。在迪士尼、南京东路−陆家嘴形成价

格峰值区域，在徐家汇、环华泾公园、闵行大学科技

园区形成次峰值区域，并以峰值区为中心呈现中心

向外围梯度递减的分布特征。

2) 主城区住宿业客房价格呈圈层结构分布。一

级等价格圈主要沿城市中心副中心、一级商业中心、

主题街区、核心景区、大型休闲公园、高校科技园区

等区域分布；二级等价格圈主要沿大型交通枢纽、

交通干道分布，并向区、街道等行政中心驻地扩张；

三级等价格圈主要沿主城区边界在外围分布，并在

工业园区、港区、保税区、老火车站、物流园区等区

域形成“价格洼地”。
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3) 不同典型区域住宿业房价高值区分布差异

明显。在中心城区形成“多中心”高值区，在迪士尼

度假区呈现“单中心”高值区，在虹桥国际开放枢纽

中央商务区呈现“带状”高值区，而在闵行环高校科

创带区域住宿业房价呈现“组团式”相对高值区。

4) 住宿业房价分异特征受多种综合要素的影

响。OLS 模型结果显示，住宿业客房价格空间分布

与到旅游吸引物、交通枢纽、商业中心、行政中心、

高校科技园区、会展中心的距离以及酒店经营周期

呈显著负相关；与企业规模、网络评分呈显著正相

关。其中，内部影响因素中企业规模影响最为显著，

外部影响因素中与到旅游吸引物的距离最为明显。

 4.2    讨论

随着社会经济发展，旅游住宿业规模日益增长，

业态日趋多样化，客房价格是住宿业市场供需平衡

的重要表现，但是价格的动态变化给酒店定价策略

带来新的挑战[10~14,29~33]。而城市化进程的深化，使得

大都市空间产生剧烈变化[4,5]，旅游产业发生结构重

组，都市住宿业在地理空间上形成了不同集聚区域，

其客房价格与地理空间关系呈现一定差异性。与乡

村民宿等住宿业态价格趋向于以景区为核心的单一

集聚中心不同[42]，上海作为国际化大都市，城市发

展与更新日新月异，产业增长与迭代发展迅速。在

此背景下，大都市区旅游住宿业客房价格在地理空

间上的分异规律及其影响因素需要从理论上解构。

本文的理论贡献在于研究聚焦学术前沿薄弱

环节，以大都市区为案例地，从地理学的视角，采用

空间分析技术，分析住宿业客房价格在地理空间上

的分布特征，通过绘制等价格圈，研究住宿业房价

的圈层结构特征，并进行典型区域的深入对比分析，

采用 OLS 线性回归模型分析住宿业客房价格空间

分布格局的影响要素。研究解构了大都市旅游住宿

业客房价格在地理空间上的分异规律，揭示大都市

旅游住宿业客房价格空间分异的影响因素。研究成

果可为大都市区旅游产业的空间优化布局、都市旅

游可持续发展提供理论指导和实践借鉴。

住宿业客房价格的形成是一个非常复杂的问

题，影响房价的因素具有多样性和差异性，其中既

有地理空间区位的影响因素，也有产业经营管理相

关的影响因素。此外，产业空间集聚、企业投资规

模、市场定位、品牌营销、企业文化及定价目标等因

素，都在一定程度上通过不同方式影响住宿业价格

的形成。本研究从地理学视角，基于数据可得性，选

取了部分影响要素开展了量化研究，多要素影响的

综合研究，既是本文研究不足之处，也是未来重要

的研究内容。
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Spatial Differentiation and Influencing Factors of Room Prices in
Tourism Lodging Industry in Shanghai

Gao Yang，Wang Chaohui，Qiao Haohao，Yin Peng

（School of Geography and Tourism, Anhui Normal University, Wuhu 241002, Anhui, China）

Abstract:  Taking the lodging industry in the main urban area of Shanghai as the research object,  the spatial
distribution law and influencing factors of room prices are studied by drawing equal price circles through Arc
GIS and GeoDa software. The results show that: 1) The price circle structure of lodging rooms in Shanghai is
obvious. The price peak is formed in the Disney Resort and the Lujiazui of Nanjing East Road, and presents the
characteristics  of  gradual  gradient  distribution  from the  center  to  the  periphery.  2)  The  first  level  equivalent
circle is distributed around the city center, sub center, first level business center, theme block, core scenic spot,
university  science  and  technology  park  and  other  circles;  The  second  equivalent  circle  is  mainly  distributed
along the urban core transportation hub, transportation trunk road and around the district administrative center;
The third level  equivalent  circle  is  mainly distributed to  the periphery along the boundary of  the main urban
area,  forming  a “price  depression”  in  traditional  industrial  areas  and  logistics  parks.  3)  In  the  central  urban
area,  Disney  Resort,  Hongqiao  Business  District,  Minhang  University  Science  and  innovation  belt  and  other
typical  areas,   “ multi  center,  single  center,  ribbon  and  group”  high-value  price  areas  will  be  formed.
4)  Room price  is  significantly  negatively correlated with  the distance from enterprises  to  tourism attractions,
transportation hubs,  business centers,  administrative centers,  University Parks and Convention and exhibition
centers. In addition, it is also affected by the comprehensive impact of internal and external factors such as en-
terprise scale, network score, business cycle and so on.

Key words:  lodging industry; equal room price circle; room price of lodging industry; Shanghai
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