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Abstract 

Regarding the transformation of old industrial buildings into hotels, the establishment of a suitable evaluation index system is 

conducive to the development of urban abandoned industrial buildings. In this study, network text mining, interviews, literature, 

and document specification research methods were used to establish the second-level indicators of 22 old industrial buildings 

transformed into hotels. The principal component analysis method was used to determine the first-level indicators of adaptive 

evaluation, and the old industrial buildings were transformed into hotels. The adaptive evaluation index system provides 

theoretical guidance for the planning, construction and management of the transformation of old industrial buildings into hotels. 
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摘 要：关于旧工业建筑改造为酒店，建立一个合适的评价指标体系有助于城市荒废工业建筑的发展。本研究采用网络文

本挖掘、访谈、文献、文件规范研究方法确立了 22个旧工业建筑改造为酒店的二级指标，运用主成分分析法确定适应性

评价的一级指标，构建了旧工业建筑改造为酒店的适应性评价指标体系，为旧工业建筑改造为酒店的规划、建设和管理

提供理论指导。 
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引言 

随着可持续发展理念、城市更新方案的提出，历史遗留的旧工业建筑迎来了新的“生机”。“十四五规

划”中提出加快推进城市更新，改造提升老旧厂区的功能。因此，构建旧工业建筑改造适应性的评价指标体

系尤为重要。现阶段，旧工业建筑被改造为多种模式投入使用，如文创产业园类、展览类、办公类、酒店

类、商场类。目前文创产业园类热度较高，但许多地区出现跟风现象，改造过程缺乏创新点，改造结果不尽

人意，游客不买单。 
2022 年底国务院联防联控机制综合组出台了《进一步优化落实新冠肺炎疫情防控的措施》，社会运转逐

步恢复正常。2023 年 5 月世界卫生组织宣布新冠疫情不再构成“国际关注的突发公共卫生事件”，至此，新
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冠肺炎疫情不再引起社会恐慌。在这之后，有关于酒店涨价的新闻层出不穷，如“山东淄博酒店涨价 1.5

倍”、“月薪 2 万，住不起如家汉庭”等，这些新闻的背后反映出酒店市场供不应求。因此，本文旨在构建

旧工业建筑改造为酒店的适应性评价指标体系。 

1 二级指标初选 

1.1 网络文本挖掘 

随着网络进入千家万户，人们的文字记录形式不仅限于书信，社交网络平台也可以记录自己的感想、

心得和体验。文本挖掘法是利用爬虫技术获取网络上的相关信息，对爬取出来的相关信息进行分析。这类

信息直接来源于用户主观的真实想法，获取方便快捷、样本量足够多，可以作为二级指标选取的依据。 
选择成都 1979 厂盒酒店作为文本挖掘的对象，采用基于人工智能技术的后羿采集器获取大众点评、去

哪儿旅行、携程网的酒店评论数据，得到评论数量 1045 条。预处理评论数据之后，借助 Rost CM6 软件对

经过处理的文本进行分词处理、词频分析。并将酒店常用词汇、具有普适性的词汇、与旧工业建筑改造为

酒店类建筑关联度较小等指标设计参考意义不大的词汇予以剔除。剔除“酒店”、“服务”、“前台”、

“态度”等酒店普适性的词汇，将更具有代表性的词汇保留下来，最终得到成都 1979 厂盒酒店公众评价高

频词表，如表 1。 

表 1 1979 厂盒酒店公众评价高频词表（剔除） 

词条 频次 词条 频次 词条 频次 

房间 648 体验 105 特色 66 

环境 355 地方 105 安静 65 

早餐 247 空气 104 九宫格 65 

游泳池 200 位置 104 满意 64 

适合 168 酒吧 94 装修 61 

温泉 161 餐厅 87 度假 60 

设施 148 改造 84 周围 60 

设计 140 山里 82 风 59 

味道 131 火锅 75 厂房 59 

入住 129 烧烤 75 汤池 56 

晚餐 120 好吃 75 三线 55 

卫生 120 整体 74 舒适 55 

舒服 112 工业 71 套房 53 

干净 106 房型 68   

结合原始文本中表达的含义，将高频词分类之后进行指标设计，如表 2。 

表 2 基于文本挖掘的指标整理 

高频词 指标名称 
“房间”、“适合”、“设计”、“入住”、“卫生”、

“舒服”、“体验”、“房型”、“装修”、“舒适”、“套

房” 
“酒店客房改造舒适性” 

“干净”、“满意”、“空气” “酒店环境整洁度” 
“早餐”、“游泳池”、“温泉”、“设施”、“味道”、

“晚餐”、“酒吧”、“餐厅”、“火锅”、“烧烤”、“好

吃”、“特色”、“九宫格”、“汤池” 
“酒店功能改造多样性” 
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“地方”、“位置”、“山里” “道路交通的便利性” 

“环境”、“整体”、“安静”、“风” “酒店与周围环境的融合度” 

“改造”、“工业”、“厂房”、“三线” “工业文化宣传活动的丰富性” 

“周围”、“度假” “周围旅游景点可达性” 

1.2 访谈 

对投资者代表、旧工业建筑改造后的酒店工作者、当地居民及旧工业建筑改造领域的研究专家进行访

谈，以丰富旧工业建筑改造为酒店建筑适应性的二级指标。访谈方式为线下逐一拜访。 
①访谈内容设计 
通过查阅旧工业建筑改造相关文献和资料，结合导师和专家指导意见，列出以下访谈问题： 
1）您了解成都 1979 厂盒酒店是由旧工业建筑改造而来的吗？ 
2）旧工业建筑改造为酒店给您带来了哪些便利？ 
3）您对旧工业建筑改造为酒店建筑有什么建议？ 

本文选取了 2 名投资者代表、2 名酒店工作者，2 名旧工业建筑改造领域的专家，2 名当地居民，共 8
位人员作为访谈对象。综合不同主体的视角与看法，能够使指标体系的设计更加合理和完善，为后续指标

体系的构建打好基础。 
②访谈内容整理 

访谈结束之后，对采访到的原始资料进行汇总，将有效信息进行整理，方便后续进行指标设计，具体

访谈内容整理资料如表 3。 

表 3 基于访谈的指标设计 

访谈对象 反映的问题、现状 指标名称 

投资者代表 
我们投资的目的就是获得效益，一方面是经济效益，即通过

酒店经营管理获得收益，但也不能改造为“天价”酒店；另

一方面是社会效益，即通过改造能够让工业元素合理地保留

在酒店中，让工业文化传承下去。 

酒店预期经济收益、工业元

素再利用的合理性 

酒店工作者 

  
旧工业建筑改造为酒店之后，也要考虑游客入住酒店的体验

感，有的游客要求有送餐机器人等智能设施。 
酒店人员来往复杂，需要一定的安保设施保证游客安全。 

智能化设施的充足度、安保

设施的完善度 

 

旧工业建筑改造 
领域专家 

消防设施是按照标准规范进行改造的，但还是要考虑到使用

的便捷性。 消防设施使用的便利性 

 

当地居民 

旧工业建筑改造的酒店能够带来更多的人流量，带动我们当

地特产售卖，带动周围旅游业的发展。 区域经济发展带动性 

改造之后，不要把以前的工业历史回忆覆盖。 工业文化的认同感与归属感 

1.3 文献、政策研究 

首先，依据 T/CMCA 4001-2017《旧工业建筑再生利用技术标准》、T/CMCA 4001-2018《旧工业建筑

绿色再生技术标准》、T/CMCA 2001-2019《旧工业建筑再生利用规划设计标准》三项标准规范，杭州共

识、推动老工业城市工业遗产保护利用实施方案两项政策文件，参考现有学者的研究[1-15]，初步整理出 99

项旧工业建筑改造为酒店建筑适应性评价的二级指标，建立二级指标库。其次，对指标进行优化处理，运

用频度统计法选择出现频率在 15%以上的作为旧工业建筑改造为酒店类建筑的适应性评价指标。最终，得
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到如下表 4 的 18 个二级指标。 

表 4 基于文本挖掘、访谈的二级指标汇总 

序号 指标名称 序号 指标名称 

1 道路交通的便利性 10 区域经济发展的带动性 

2 酒店与周围环境的融合度 11 酒店与工业文化氛围契合度 

3 工业元素再利用的合理性 12 酒店内部标识系统完整性 

4 工业文化宣传活动的丰富性 13 酒店功能改造多样性 

5 酒店客房改造舒适性 14 消防设施使用的便利性 

6 停车的方便程度 15 新旧建筑风格协调度 

7 景观绿化改造的覆盖率 16 酒店流线改造合理性 

8 酒店预期经济收益 17 酒店就业岗位充足度 

9 工业文化认同感与归属感 18 旧建构筑物留存的完整性 

汇总基于文本挖掘、访谈、文献、文件规范提取的二级指标，如下表 5。 

表 5 基于文本挖掘、访谈的二级指标汇总 

序号 指标名称 指标来源 

1 酒店客房改造舒适性 文献、规范、文本挖掘 

2 酒店环境整洁度 文本挖掘 

3 酒店功能改造多样性 文献、文本挖掘 

4 道路交通的便利性 文献、规范、文本挖掘 

5 酒店与周围环境的融合度 文献、文本挖掘 

6 工业文化宣传活动的丰富性 文献、文本挖掘 

7 周围旅游景点可达性 文本挖掘 

8 酒店预期经济收益 文献、访谈 

9 工业元素再利用的合理性 文献、规范、访谈 

10 智能化设施的充足度 访谈 

11 安保维护设施的完善度 访谈 

12 消防设施使用的便利性 文献、访谈 

13 区域经济发展带动性 文献、访谈 

14 工业文化的认同感与归属感 访谈 

15 停车的方便程度 文献 

16 景观绿化改造的覆盖率 文献 

17 酒店与工业文化氛围契合度 文献 

18 酒店内部标识系统完整性 文献 

20 新旧建筑风格协调度 文献 

21 酒店流线改造合理性 文献 

22 酒店就业岗位充足度 文献 

22 旧建构筑物留存的完整性 文献 
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2 一级指标确定 
采用主成分分析法将上述初选 22 个指标利用降维的思想转化为具有代表性的几个主成分，将其命名并

作为适应性研究的一级指标。 

2.1 数据来源 

借助问卷星软件制作调查问卷，按照李克特 5 分量表设计，分值 1～5 对应重要性从“低”到“高”。

发放 200 份问卷，回收 197 份，剔除无意义问卷，得到有效问卷 191 份。调查对象的工作单位涉及施工单位

（39.27%）、设计单位（28.8%）、高校科研机构（14.66%）、相关政府部门（17.28%）。从受教育程度来

看，被调查者有 74.86%是本科及以上学历，保证了被调查者的学历水平。从工作经验来看，工作 3 年以内

的仅占 27.23%。因此，问卷的质量较高，可以进行下一步分析。 

2.2 信效度分析 

利用 SPSS27.0 对 22 个指标开展信效度分析，验证获取数据的一致性及可信度。 
（1）信度分析 
采用克隆巴赫 Alpha 系数法进行信度分析，Alpha 系数的取值标准在 0.8 以上表明信度水平高。结果显

示问卷信度结果为 0.935 大于 0.8，表明问卷信度较高，数据较可靠，所有二级指标均应保留。 
（2）效度分析 

问卷的效度检验通常采用 KMO（KaiserMeyer-OlKin）和 Bartlett（巴特利球形检验）进行检验。KMO
的值越接近 1，就越适合做因子分析。结果显示问卷的 KMO 值为 0.909，Bartlett 球形检验显著性水平 Sig
值为 0.000，小于 0.05，达到显著性水平，因此适合做因子分析。 

2.3 主成分分析 

利用上述问卷数据，使用 SPSS27.0 软件进行主成分分析。 
（1）碎石图确定主成分个数 
在 SPSS 主成分分析的过程中，可以通过两种方法确定主成分的数量，一是总方差解释率法，二是碎石

图法。本文采用碎石图法确定主成分的数量，如图 1。 

 
图 1 基于碎石图法的主成分数量 

如图 1 可知从第 7 个点开始，折线图逐渐变得平稳，分界点前的 6 个指标特征值明显大于其余指标。从

碎石图可以看出，本次共提取 6 个主成分。 
（2）旋转后的成分矩阵确定主成分因子 
对旋转后的成分矩阵中各因子载荷进行分析，选取各主成分下载荷贡献较高因子，将这些因子进行组

合并对主成分命名。 
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表 6  旋转后的成分矩阵（禁止显示绝对值 0.4 以下的小系数） 

变量 
成分  

1 2 3 4 5 6 

新旧建筑风格协调度     0.808       

酒店流线改造合理性     0.750       

酒店客房改造舒适性     0.750       

酒店功能改造多样性     0.729       

智能化设施的充足度       0.802     

消防设施使用的便利性       0.802     

安保设施的完善度       0.788     

道路交通的便利性   0.804       
 

停车的方便程度   0.797       
 

酒店内部标识系统完整性   0.788       
 

周围旅游景点可达性   0.750       
 

区域经济发展带动性         0.833   

酒店就业岗位的充足度         0.781   

酒店预期经济收益         0.761   

工业元素再利用的合理性 0.825           

工业文化宣传活动的丰富性 0.822           

工业文化认同感与归属感 0.788           

旧建构筑物留存完整性 0.754           

酒店与工业文化氛围契合度 0.736           

酒店与周围环境的融合度           0.789 

景观绿化改造的覆盖率           0.766 

酒店环境整洁度           0.760 

注：提取方法采用主成分分析法，旋转方法为凯撒正态化最大方差法，旋转在 6次迭代后收敛。 

第一个主成分荷载值大于 0.5 的因子如下：工业元素再利用的合理性、工业文化宣传活动的丰富性、工

业文化认同感与归属感、旧建构筑物留存完整性、酒店与工业文化氛围契合度。共计 5 个因子，旨在表达工

业文化的宣传、传承以及人们对于工业文化的认可，命名为“文化适应性”。 
第二个主成分荷载值大于 0.5 的因子如下：道路交通的便利性、停车的方便程度、酒店内部标识系统完

整性、周围旅游景点可达性。共计 4 个因子，主要包括酒店内部和外部交通，命名为“交通适应性”。 
第三个主成分荷载值大于 0.5 的因子如下： 新旧建筑风格协调度、酒店流线改造合理性、酒店客房改造

舒适性、酒店功能改造多样性。共计 4 个因子，旨在说明旧工业建筑改造为酒店之后的情况，命名为“建筑

群改造的适应性” 
第四个主成分荷载值大于 0.5 的因子如下：智能化设施的充足度、消防设施使用的便利性、安保设施的

完善度。共计 3 个指标，主要是为游客入住舒适性和人身安全服务，命名为“服务设施适应性”。 

第五个主成分荷载值大于 0.5 的因子如下：区域经济发展带动性、酒店就业岗位的充足度、酒店预期经

济收益。共计 3 个因子，主要包括对社会的经济效益以及酒店自身的经济效益，命名为“经济效益适应性”。 
第六个主成分荷载值大于 0.5 的因子如下：酒店与周围环境的融合度、景观绿化改造的覆盖率、酒店环
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境整洁度。共计 3 个因子，主要评判酒店的内部环境和周围环境的情况，命名为“环境适应性”。 

3 指标体系构建 
基于上述的指标体系选择依据，运用频度统计法，遴选出了关于旧工业建筑改造为酒店建筑适应性的

二级评价指标。将所有二级指标进行主成分分析之后，得到适应性评价的一级指标，进一步构建了以下评价

指标体系，如图 2。 

 
图 2 旧工业建筑改造适应性评价指标体系 

4 结论 
本文通过网络文本挖掘、访谈、文献研究、文件规范研究，初选 22 个旧工业建筑改造为酒店的二级指

标，然后通过信效度检验验证了二级指标的可信度，最后运用主成分分析法确定适应性评价的一级指标，

构建了旧工业建筑改造为酒店的适应性评价指标体系，为日后旧工业建筑改造为酒店项目提供重要的参考

价值。 
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