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上海市住宿接待业的空间格局差异及影响因素 

——基于传统酒店与共享住宿(Airbnb)的比较分析 
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【摘 要】：文章采用核密度估计、空间自相关和全子集回归分析等方法，探析上海市共享住宿（Airbnb）和传

统酒店的空间分布特征、分布差异以及影响因素。研究发现：(1)上海市 Airbnb 和传统酒店在空间上呈现集聚分布

态势，符合地理学第一定律，且存在明显的城市中心指向性。Airbnb 空间分布具有单核心特征，而传统酒店空间分

布具有多核心的特点。(2)Airbnb 与五星级酒店存在空间相似性，三星级酒店与经济型连锁酒店分布具有空间一致

性。(3)上海市 Airbnb 在地理空间上对传统酒店具有依赖性，倾向于分布在已有传统酒店住宿业周边，表明传统住

宿业空间格局对 Airbnb 空间分布存在一定影响。(4)上海市 Airbnb 和传统酒店空间格局的影响因素主要有交通通

达性因素和商业环境因素，旅游因素对 Airbnb 空间分布的影响不显著。文章对城市住宿业空间结构的调整和优化

提供了理论基础和科学依据，并为疫情后住宿业尤其是共享住宿业的空间布局提供参考。 
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互联网、大数据、个人通讯终端的技术革新不断推动着新的旅游商业模式的出现，塑造了新的地域空间格局[1]，促使共享住

宿（Airbnb）等新业态产生并对城市住宿业态结构产生重大影响
[2]
。Airbnb 已经在全球 191 个国家超过 6 万多个城市进行布局

[3]，成为住宿业的重要组成部分。住宿业的空间位置直接影响到酒店经营的成功[4,5,6]。目前关于传统住宿业的空间布局研究成果

较多[7,8,9,10,11]，主要存在以下四种空间分布模式：一是旅游历史名城模式[13]；二是单中心模型[14]；三是集聚模型[15,16,17]；四是多维

模型[18]。Airbnb 作为住宿业新秀，既有研究较多集中于 Airbnb 管理方式的探讨[19,20,21,22],Airbnb 新模式兴起对传统酒店的影响
[3,23,24,25],Airbnb 发展规模预测[26,27,28]，顾客动机、感知体验以及主客互动[29,30,31,32,33,34,35,36,37]等，对于 Airbnb在城市内部的空间分布

关注略显不足。尽管有学者注意到了 Airbnb 在空间分布上的特征[2,38,39]，但基本上是对 Airbnb 这一新的地理空间现象的阐述，

并未深入探讨其与传统住宿业之间的空间关联性。与传统酒店相比，Airbnb 在经营模式、区位选择、房源选择等要素上的不同

直接导致空间配置模式的差异。在传统酒店内部，已有文献表明星级酒店与经济型连锁酒店之间在空间分布上也具有一定差异
[40,41,42]

。因此对 Airbnb 和传统住宿业空间分布差异研究具有一定的理论基础。此外，受疫情冲击，2020 年春节假期间全国酒店

入住率下滑 70%～80%。截至2020 年 6月，国内低端/非标酒店数量减少 8.8万家，行业总供给减少 10.1万家[43]，原有城市住宿
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业空间结构的研究可为后疫情时代住宿业空间布局提供参考。 

纵观以往研究，尚存在以下不足：①Airbnb 在旅游城市空间上的分布特点在综合性或者一般性城市的空间表现是否一致，

值得进一步探讨。②传统住宿业和 Airbnb的空间分布差异并未得到应有关注，其在空间分布上具有怎样差异，两者之间是否存

在空间依赖性，影响两者空间分布的因素如何，亟待厘清。③传统住宿业内部不同类型酒店与 Airbnb 的空间分布关系如何，以

往研究关注较少。④Tobler 地理学第一定律指出：任何事物与别的事物之间都是相关的，但近处的事物比远处的事物的相关性

更强[44]。Airbnb 作为新兴的空间地理要素，其与传统住宿业内部以及各不同等级酒店之间的空间关系是否遵循着这一地理学定

律，还需进一步探讨。 

鉴于上述思考，本文将星级酒店（三星级以上）、经济型连锁酒店等视为传统酒店，将 Airbnb视为新兴住宿业，深入剖析和

比较三者在城市内部的空间分布特点、空间关联特征和空间差异，以及与城市游憩场点、商业场所等游憩空间的依附关系，揭示

不同模式住宿业区位选择的影响因素。理论上，对已有共享住宿业空间分布和既有地理学理论进行验证和拓展，丰富新兴住宿业

空间分布模式的研究，有助于理解新地理要素介入下城市旅游空间的复杂关系；实践上，能够为城市住宿业的空间优化和协同发

展提供科学参考，为疫情后城市住宿业的空间重振提供依据。 

1 研究区概况、数据来源和研究方法 

1.1 研究区域 

上海市总面积 6340km2，是长江三角洲城市群的中心城市。2018 年，上海市共接待入境游客 893.71 万人次，其中过夜游客

742.04万人次，城市住宿业类型多样、消费规模大，已经集聚了大量的 Airbnb、星级酒店、经济型连锁酒店住宿设施，住宿业

市场发展具有典型性。2016 年 10 月 26 日，Airb⁃nb与中国（上海）自由贸易试验区世博管理局签订了战略合作备忘录，将会对

上海城市旅游住宿业发展产生战略影响。 

1.2 数据来源 

Airbnb 数据主要来源于官方网站，通过数据挖掘采集到 Airbnb 官网中所有上海 Airbnb 房源的地理位置信息（包括经纬度

坐标和具体地址）、开业时间以及房源床位数。在此基础上对获得数据进行清洗，删除重复房源，选取房源中最多床位数作为实

际使用数据。传统住宿业数据来源于携程网，其合作酒店超过32000 家，能够提供与 Airbnb 数据信息相比对的指标信息。考虑

到样本代表性和上海市住宿业现状，采集上海市星级酒店（三星级及以上）和经济连锁型酒店（锦江之星、汉庭、布丁、7 天、

格林豪泰、如家、速8、海友、莫泰 168、Q+、怡莱、城市便捷）的具体位置信息（包括经纬度坐标和具体地址）、开业时间以及

每个酒店房间数等。截止时间为2017 年 12 月 31 日，共采集星级酒店 1252家，经济型连锁酒店 979 家，通过 Airbnb 官网采集

上海市 Airbnb 房源数目 1500 个，酒店分布如图 1。Airbnb 和传统酒店的比例为 1.0∶0.8∶0.7，规模大致相当、样本较为适

宜。 

1.3 研究方法 

1.3.1 核密度估计 

核密度估计法能够计算每个输出栅格像元周围的点要素密度，可用于考察点数据的空间分布趋势[45]。公式为： 
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式中：K()为核密度函数；h(>0）为带宽；s表示估计点位置；ci表示样本点位置；(s-ci)表示估计点到样本点的距离；n表

示带宽内的点数；d表示数据的维度。 

 

图 1样本分布图 

1.3.2 探索性空间数据分析（ESDA) 

①全局自相关。全局自相关主要是用于考察空间整体相关性，常用 Moran'sI指数来测量[46]。 

②局部自相关。局部自相关主要是用于弥补全局自相关带来的空间局部不平稳，识别空间中的奇异值，常用 Moran 散点图和

LISA 图呈现[47]。 

③双变量空间自相关。双变量空间自相关可以用来探索区域某一变量值与其邻域另一变量的空间关系[48]。 

1.3.3 全子集回归分析（Subset Regression) 

全子集分析是基于不同自变量的所有可能的组合方式，对缩减后的变量组合通过最小二乘法进行拟合，在所有可能的模型

中选择一个最优模型
[49]
。本研究中使用 R软件进行全子集分析回归。 

2 Airbnb 和传统酒店空间格局及差异 

2.1 空间分布特征及差异 

采用核密度分析工具，测度上海市 Airbnb、星级酒店（三星级及以上）和经济型连锁酒店的空间分布核密度并可视化（图

2）。 
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图 2上海市 Airbnb、星级酒店和经济型连锁酒店空间核密度分析 

上海市 Airbnb呈现出明显的密集和分散区，集聚程度显著，成团块式分布。集聚区域主要集中在上海市中心城区（外环线

以内）、浦东新区以及青浦区、松江区和闵行区交界处，次级集聚区主要位于主要集聚区域周围，形成团状分布态势。这与相关

学者对于 Airbnb 在城市空间分布的分析结果较为一致，均呈城市中心分布特点[2,50]。 

上海市星级酒店（三星级及以上）分布范围较广，总体上表现出斑块状分布和多核心分布特征。其中以上海市中心城区（外

环线以内）和浦东新区集聚程度最高，嘉定区、青浦区、松江区、奉贤区、南汇区、闵行区的中心政务区也出现小范围集聚，次

级集聚区主要集中于主要集聚区周边，集聚程度从中心向外围衰减。 

上海市经济连锁酒店分布范围也较大，总体上呈片状分布和多核心分布特点。主要集中分布于上海市中心城区（外环线以

内），集聚程度明显低于星级酒店，且存在多个集聚中心。松江区、闵行区、嘉定区的政务中心区也存在小范围集聚。 

进一步将星级酒店按照星级划分为三星级酒店、四星级酒店和五星级酒店，使用核密度分析进行可视化（图 3）。通过对比

图 2可发现，五星级酒店的空间分布和 Airbnb空间分布存在较高相似性，基本上集聚在上海市的中心城区以及周边地区；三星

级酒店和经济型酒店在空间分布上具有较高相似性。说明不同星级酒店内部与 Airbnb空间分布上存在异同，Airbnb 在空间更倾

向于与五星级酒店布局在一起。鉴于五星级酒店主要集中于城市中心，这可能是 Airbnb 在城市空间的分布规律所致，即Airbnb

会随着时间的推移由中心区扩散到周边地区[57]。 

2.2 空间分布格局及差异 

2.2.1 空间集聚特征及差异 

利用 ArcGIS 软件计算上海市 Airbnb、星级酒店以及经济型连锁酒店全局自相关指数，上海市 Airbnb、星级酒店和经济型

连锁酒店的 Moran'sI 值分别为 0.437、0.371 和 0.302，且均通过了显著性水平检验。表明 Airbnb 和星级酒店均具有明显正的

空间自相关性，呈现出集聚分布态势，但 Airbnb 的全局自相关指数明显高于星级酒店和经济型连锁酒店，说明 Airbnb 的空间

集聚程度高于星级酒店和经济型连锁酒店。 

为了进一步探讨 Airbnb、星级酒店和经济型连锁酒店分布是否存在空间一致性，利用 ArcGIS 软件，计算上海市 Airbnb 星

级酒店和经济型连锁酒店住宿业空间的 LISA 值，并绘制 LISA分布图（图 4）。 

Airbnb空间分布存在明显的高高（HH）、低高（LH）区和高低（HL）区，高高（HH）区主要集中分布在黄浦区、静安区、徐
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汇区、浦东新区以及虹口区和长宁区的核心区域，低高（LH）区主要集聚在青浦区的凤溪镇和诸瞿镇、浦东新区的合庆镇和塘镇，

高低（HL）区集中于嘉定区安亭镇。黄浦区、静安区、徐汇区等的核心地带，商业繁华，是 Airbnb 的集聚地。同时位于黄浦区

的豫园、南京东路街区，这里汇聚了多处具有历史文化遗产价值的老建筑，成为Airbnb 空间分布热点区域。浦东新区的部分镇

区也有大量 Airbnb集中分布。高低（HL）区集中分布的区域位于原黄渡镇，距上海市中心 27km，离虹桥国际机场17km，交通条

件较好。部分低高（LH）区域处于 Airbnb分布集聚区边缘，表明 Airbnb 空间分布也存在一定程度的距离衰减现象。 

 

图 3三星级、四星级和五星级酒店空间核密度分析 

 

图 4上海市 Airbnb、星级酒店和经济型连锁酒店单变量LISA集聚图 

上海星级酒店空间分布存在明显的高高（HH）区和低低（LL）区，低高（LH）区和高低（HL）区不明显。星级酒店在黄浦区、

静安区、青浦区、闵行区以及浦东新区核心区域存在高高（HH）空间相关性，分布范围与城市商业中心、上海国际旅游度假区以

及机场火车站点分布总体一致。在松江区、金山区、浦东新区部分区域以及崇明区大部分区域存在低低（LL）空间相关性，主要

集中连片分布于上海市边缘地带，低低（LL）区范围显著大于Airbnb。低高（LH）区主要散布于高高（HH）区附近，高低（HL）

区主要集中于金山区。 

上海市经济型连锁酒店空间分布具有显著的高高（HH）区和低低（LL）区，且高高（HH）区和低低（LL）区呈一定程度的片

状分布。高高（HH）区在浦东新区的空间分布范围与星级酒店存在一定相似性，在上海国际旅游度假区和虹桥交通枢纽附近成高

高（HH）集聚。此外，经济型连锁酒店空间分布的高高（HH）区集中于上海市中心城区（外环线以内）的外围。低低（LL）区集
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中在上海市的南部边缘地区和崇明区。低高（LH）区主要分布在高高（HH）区内部和外围，高低（HL）区集中于位于低低（LL）

区内部。 

2.2.2 空间影响关系和依赖性 

为进一步探究上海 Airbnb 和星级酒店、经济型连锁酒店住宿业空间影响关系和空间依赖性，对Airbnb 和星级酒店、Airbnb

和经济型连锁酒店的空间分布进行双变量局部空间自相关分析。 

上海市 Airbnb和星级酒店空间分布存在显著的高高（HH）区、低低（LL）区，且低低（LL）区范围显著大于高高（HH）区。

Airbnb 和星级酒店空间分布呈高高（HH）相关的区域主要集中在黄浦区的外滩周边、虹口区、静安区和长宁区的大部分区域，

属于上海市商业活动最繁华和密集的地方。此外，浦东新区中，上海迪士尼所在区域也是 Airbnb和星级酒店呈高高（HH）分布

的地方。在高高（HH）相关区域周边，形成了低高（LH）集聚区，浦东新区尤为明显。低低（LL）区主要集中于上海市的南部边

缘地区和崇明区大部分地区。说明上海市 Airbnb 和星级酒店空间分布具有一定程度的空间影响，呈现出一定的空间依赖性。 

上海市 Airbnb和经济型连锁酒店在空间上形成了显著的高高（HH）区、低低（LL）区和低高（LH）区。高高（HH）区主要

分布在浦东新区和虹桥综合交通枢纽地区，体现出Airbnb 和经济型连锁酒店在区域内存在空间依赖性。低低（LL）区在分布范

围上和 Airbnb和星级酒店基本一致，主要集中于上海市的南部区域，崇明区基本被低低（LL）区覆盖。与 Airbnb 和星级酒店空

间关系相同的是，Airbnb和经济型连锁酒店空间分布的低高（LH）区均集中于高高（HH）区周边（图 5）。 

通过双变量空间自相关的计算和可视化表达，上海市 Airbnb和星级酒店以及经济型连锁酒店在空间分布上存在一定程度的

空间依赖性。 

3 Airbnb 和传统酒店空间格局成因分析 

3.1 变量的选取 

将星级酒店和经济型连锁酒店作为传统酒店的代表，与 Airbnb 进行比较分析。交通条件的便利程度是影响住宿业布局的重

要因素，有研究表明酒店周边道路密度越高，酒店越集聚，也有研究表明位于城市外围的酒店倾向布局在接近地铁站的区域[8,51]。

为了满足住客需要，住宿业倾向于布局在基础设施较为完备的区域[9]。商业和配套设施完善，可为住宿业空间布局提供更多区位

选择
[8,9]

。由于上海是国际经济和金融中心，商务往来活动较多，公司企业聚集会对住宿产生一定需求，因此一定程度上企业公

司对住宿业空间分布存在影响。Airbnb以互联网平台为媒介，以居住小区作为运营载体的商业模式，居民区数量是 Airbnb分布

的重要动因[2]。随着城市旅游的不断发展和繁荣，为了满足城市旅游者的需求，周边景点的数量和距离已经在住宿业布局中发挥

了一定作用，一般景点数量越多、距离景点越近，住宿业分布较为集中[2,8]。 
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图 5上海市 Airbnb和星级酒店、经济型连锁酒店双变量 LISA集聚图 

结合相关研究成果，充分考虑数据的可获得性，同时兼顾 Airbnb、星级酒店和经济型酒店的特点，通过地理编码获取相关

POI 数据，POI数据作为影响因素进行分析已经在相关研究中得到很好地运用[2,40]。使用1km 范围内地铁站数量、2km 半径内的道

路密度、1km 范围内商业中心数量、1km 范围内写字楼数量、1km 范围内酒店数量、1km 范围内企业公司数量、1km 范围内居民区

数量、1km 范围内商场超市数量、1km范围内餐馆数量、1km 范围内旅游景点数量作为可能影响 Airbnb 和传统酒店空间格局的因

素。结合实际情况，将 1km 范围内旅游景点数量作为旅游因素，将 1km 范围内地铁站数量和 2km 半径内的道路密度作为交通通

达性因素，将 1km范围内商业中心数量、酒店数量、写字楼数量、企业公司数量、居民区数量、商场超市数量、餐馆数量作为商

业环境因素。 

3.2 结果分析 

以街道为地理单元，将床位数量作为因变量，以各影响因素为自变量，使用全子集回归分析分别对上海市传统住宿酒店和

Airbnb的空间格局影响因素进行分析。在进行分析之前对影响因素的共线性进行解决，限制方差膨胀系数（VIF)<10 作为标准，

Airbnb和传统酒店影响因素的共线性。由于共线性的问题，对一些变量进行剔除。进一步对保留因素进行全子集回归分析。2个

模型调整后的 R2分别为 0.88 和 0.63，解释变量具有较高的显著性，说明模型拟合度较好。其中共同影响 Airbnb 和传统酒店空

间分布的因素主要有 1km 范围内企业公司数量和 2km 范围内的道路密度，但影响程度存在差异。此外 1km 范围内的酒店数量对

Airbnb有一定影响，1km 内商业中心数量、旅游景点和居民区数量对传统酒店有一定影响。 

3.2.1 旅游因素的影响 

旅游景区作为城市的重要吸引物，是城市旅游的重要载体，其地理位置对住宿业的影响较为显著，进一步验证了已有的研究

结果[2,39]。根据分析结果，旅游景点数量对传统酒店空间分布存在显著的正向影响，从影响系数来看，旅游景点对传统酒店的影

响较大，仅次于企业公司的影响，回归系数接近 3。与以往研究结果不同的是，旅游景点对 Airbnb 的空间分布影响并不显著，

这可能是所选研究区域的差异性造成，上海从正式意义上来说不是一个以旅游作为主要产业的城市，而且从图中可以看出，

Airbnb 在城市中心区集聚显著，这一区域虽然是上海部分知名景点所在地，如外滩、东方明珠、南京路等，但是这些区域也是

其他商业中心、企业公司高度集聚的区域，因此旅游景点的影响并不凸显。 

3.2.2 交通通达性的影响 

从模型分析结果来看，2km 范围的道路密度对上海市 Airbnb 空间分布具有较强的负向影响。尽管从空间分布密度上看，

Airbnb集中分布在上海市主城区，但是 Airbnb 作为民宿型酒店，一般是以居民区为实物空间载体，而居民小区相对离闹市区有

一定距离，道路密度相对低于闹市区。此外，Airbnb 属于特色型住宿类型，旨在为顾客提供舒适安静的住宿环境，因而Airbnb

倾向于远离道路密度较高的地段。2km 范围的道路密度对传统酒店空间分布存在较为显著的正向影响。正如前文所述，酒店的地

理位置是一个酒店经营成功与否的关键，而评价一个酒店地址位置的优越性关键在于其交通可达性，尽管上海市的公共交通系

统很发达，但是很大程度上传统酒店还是依赖于传统的靠近道路系统发达的区域，便于汽车通行。 

3.2.3 商业环境的影响 

商业环境中 1km 范围内企业公司数量对上海市 Airbnb 和传统酒店空间分存在较强的正向影响。上海市作为国际金融和贸易

中心，跨国公司和大型企业聚集，商务人员之间交往频繁，住宿需求较大，因此Airbnb 和传统酒店为了吸引企业公司所集聚的

商务人士，在此区域布局以分享客源，增加经营客流和收益。商业环境中 1km 范围内酒店数量对上海市 Airbnb 具有较大的正向

影响，表明两者之间存在较高的空间依赖性，这和上文中的研究结果相印证。商业中心对传统酒店空间分布具有一定正向影响。
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传统酒店的地理布局一直是其经营的关键因素，以顾客为导向的住宿业发展，需满足顾客需求，商业中心是现代生活中的重要场

所节点，因此商业中心的位置会对传统酒店的空间分布造成一定影响。此外，从结果可知，1km 范围内居民区的数量与传统酒店

分布呈现负相关，表明传统酒店一般较为远离居民区分布。 

4 结论和对策 

4.1 结论 

本文选取上海市 Airbnb 和传统酒店作为研究对象，采用核密度分析、空间自相关以及全子集回归法，对上海市 Airbnb 和

传统酒店的空间分布特点、空间分布格局、空间差异和影响因素进行探讨，是对城市住宿业空间的实践探索，也是对新兴产业在

地理学研究中的回应和拓展。具体结论如下： 

①Airbnb 高度集聚于上海市的中心城区，且存在一定程度的“中心—外围”模式。这与 Gutiérrez 关于巴塞罗那 Airbnb[2]、

Huh 等关于首尔 Airbnb 的空间分布[51]的研究结果相呼应，进一步表明 Airbnb作为新兴住宿业最先会在城市中心布局的空间分布

特点，也显示出不管是在旅游城市还是综合性城市，Airbnb 均具有集聚于城市中心的空间分布特点。略有不同的是，与巴塞罗

那、伦敦的共享住宿业的空间分布相比，上海市共享住宿业在空间上的分布更加集聚，说明地理学第一定律在新兴地理要素空间

分布上的适用性。 

②Airbnb 和传统酒店空间分布密度上存在显著差异，上海市Airbnb 具有主要集聚于上海市中心城区（外环线以内）的单核

心特点，传统酒店空间分布则具有多核心的特点。且传统酒店在空间上的分布范围明显大于 Airbnb分布范围，这与Huh 等研究

首尔 Airbnb 分布所提出的“与只位于商业区的酒店位置相比，Airbnb 的空间分布范围更为广泛”的观点相左
[51]
。值得注意的

是，Airbnb与五星级酒店存在空间相似性，而三星级酒店与经济型连锁酒店分布具有空间一致性。 

③上海市 Airbnb 和星级酒店以及经济型连锁酒店在空间分布上存在一定程度的空间依赖性。鉴于传统酒店出现时间早于

Airbnb，因此可以认为上海市 Airbnb在地理空间上对传统酒店具有依赖性，倾向于分布在已有传统酒店住宿业的周边。这一结

果表明 Airbnb的空间分布遵循着地理学第一定律。 

④影响上海市 Airbnb 和传统酒店空间格局的因素主要有旅游因素、交通通达性因素和商业环境因素，这与以往研究结果具

有一致性[2,52,53]。与以往关于伦敦的研究不同的是，旅游因素并未对上海市 Airbnb空间分布产生显著影响[52]，这可能与城市的属

性和功能相关。与 Airbnb相比，传统酒店受到道路密度和商业中心分布的显著影响。与 Gutierrez、Ki 等的研究成果
[2,54]

不同的

是，居民区并未对上海市 Airbnb空间分布产生显著影响。 

4.2 对策建议 

一方面，应加强对 Airbnb的管理和调控。Airbnb的空间分析表明，Airbnb 主要集聚于上海市的中心城区，上海作为一个国

际性大都会，聚集了大量的人流物流，承载能力已经接近阈值。Airbnb在此区域内聚集，会造成原本的城市中心空间更加拥挤，

引发一些城市问题。美国、德国、法国和英国都在通过立法制定针对 Airbnb的法规，通过禁止出租商业房东居住的 Airbnb来规

范其发展和蔓延，以防止城市问题的发生
[55]

。因此，政府应该出台相关的管控政策，加强对 Airbnb经营的管理和规范。 

另一方面，应将住宿业的空间布局与城市空间重构和空间规划相结合，利用现代公共交通，尤其是地铁在郊区和边缘地带的

可达性，将住宿业不断向城市外围、城郊过渡区进行延伸，避免过度集聚在城市中心区所带来的，诸如高额的租金、过度竞争等

不利因素。同时，可以适当将商业中心进行郊区化发展，逐步带动郊区发展，缓解城市中心区的压力。此外，住宿业对城市景观

和城市空间结构具有塑造作用，对于住宿业应该合理规划，从数量、质量、结构、功能上进行整合，使新兴住宿业和传统住宿业
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在空间上协调发展。 
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