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臺灣酒店

國 際 頂 級 飯 店 拓 點，挑 戰 高 價 市 場

觀 光 人 數 回流 速 度 緩 慢  
不如預 期

疫 情 解 封 兩 年，國 際 觀 光 客 的 回 流
速 度 和 規 模 仍 低 於 市 場 預 期，根 據 觀
光 署 統 計，2 0 2 4 年 全 年 來 臺 旅 客 人
數 為 7 8 5 萬 人次，規 模 僅 為 疫 情 前 的 8
成。2 0 2 5 年 前 8 月，來 臺 旅 客 人 數 為
5 4 5 萬 人，年 增 率 為 1 0 %，觀 光 署 將
今 年 度 來 臺 旅 客 人 數 目 標 設 定 為 8 5 0
萬 人次，與 疫 情 前 每 年 千 萬 人次 的 水
準，仍 存 在 明 顯 差 距；此 外，國 人 出
國 意 願 大 增，同 期 出 國 人 數 達 1 , 2 6 1

圖 1 :  2 0 1 5 年 - 2 0 2 5 年 ( 1 - 8 月 ) 來 臺 旅 客 人 數
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來 源  觀 光 局 、 第 一 太 平 戴 維 斯 研 究 及 顧 問 諮 詢 部

萬 人次，增 幅 達 一 成，觀 光 人次 的 逆
差 對 於 國 內 觀 光 旅 遊 市 場 帶 來 不 少
挑 戰。

來 臺 旅 客 之 中，日 本 及 香 港 仍 是 臺
灣 的 兩 大 主 要 市 場，分 別 占 觀 光 人
數 的 1 6 . 3 % 及 1 5 . 9 %。然 而 過 往 最
大 宗 的 日 籍 旅 客 數 量，與 疫 情 前 每 年
2 0 0 萬 人次 相 比，規 模 明 顯 減 少，主
要 因 為 臺 灣 近 年 天 災 頻 傳 及 日 幣 貶 值
等 影 響。疫 情 前，中 國 旅 客 曾 是 外 籍
旅 客 主 要 來 源，貢 獻 逾 2 成 的 觀 光 人
次，然 而 疫 情 後 截 至 目 前 為 止，臺 灣

政 府 仍 尚 未 開 放 陸 客 團 體 來 臺 旅 遊，
因 此 陸 客 人 數 由 2 0 0 萬 人 萎 縮 到 5 0
萬 人。雖 然 過 往 多 個 主 要 來 臺 旅 客 市
場 出 現 萎 縮，但 政 府 積 極 拓 展 東 南 亞
旅 客 來 臺，透 過 提 供 免 簽 證 的 措 施，
使 東 南 亞 旅 客 佔 比 達 到 3 成，主 要 客
源 來 自 菲 律 賓 與 越 南，這 將 使 一 般 旅
館 或 商 務 旅 館 受 惠。

觀 光 旅 館營 運 概 況
臺 灣 觀 光 旅 館 住 房 率 在 2 0 2 3 年 起

明 顯 回 升，2 0 2 5 年 前 9 月 全 臺 平 均
住 房 率 為 6 4 . 1 %，相 較 前 一 年 度 增
長 0 . 9 個 百 分 點，已 恢 復 至 疫 情 前 的
水 準。臺 北 市 觀 光 旅 館 住 房 率 明 顯
優 於 其 他 都 會 區，平 均 住 房 率 達 到
7 1 . 7 %，與 疫 情 前 相 比 僅 小 幅 減 少
3 . 6 個 百 分 點；每 晚 房 價 高 價 區 的 國
際 連 鎖 知 名 飯 店 之 中，臺 北 W 飯 店 的
住 房 率 達 7 5 . 9 %，寒 舍 艾 美 酒 店 為
8 4 . 2 %，兩 者 的 住 房 率 已 完 全 回 升；
位 於 大 直 的 臺 北 萬 豪 酒 店 住 房 率 則 是
臺 北 市 最 高，達 到 8 5 . 6 %。同 期 間，
高 雄 市 受 惠 大 型 演 唱 會 活 動 的 帶 動，
平 均 住 房 率 為 6 0 . 2 %，較 前 一 年 度 增
長 3 . 7 個 百 分 點，增 長 幅 度 為 主 要 都
會 區 之 首，但 住 房 率 與 疫 情 前 相 比 仍
有 明 顯 落 差。

平 均 房 價 方 面，相 較 於 2 0 2 3 年 疫 情
解 封 的 報 復 性 旅 遊 潮 以 及 旅 宿 業 缺 工
等 因 素，全 臺 及 主 要 都 會 區 的 房 價 漲
幅 快 速，其 後 房 價 緩 步 修 正，2 0 2 5 年
前 9 月 平 均 房 價 為 4 , 7 4 7 元，並 未 突 破
2 0 2 3 年 之 表 現，主 要 受 到 來 臺 旅 客
增 長 速 度 不 如 預 期，以 及 國 人 熱 衷 海
外 旅 遊 的 影 響，住 宿 需 求 降 低 導 致 對
平 均 房 價 拉 抬 能 力 受 限。

臺 北 市 的 平 均 房 價 為 5 , 1 6 8 元，已
連 續 3 年 站 穩 5 , 0 0 0 元 關 卡，其 中，
房 價 最 高 的 臺 北 W 飯 店，平 均 房 價 為
9 , 4 8 3 元，較 2 0 1 9 年 上 漲 約 8 %，其
次 為 臺 北 寒 舍 艾 美 酒 店，平 均 房 價 為
9 , 3 2 2 元，較 2 0 1 9 年 上 漲 約 4 %。而
嘉 佩 樂 集 團 在 臺 灣 首 間 插 旗 的 飯 店
於 今 年 4 月 在 臺 北 開 幕，配 置 8 6 間 客
房，房 價 定 價 從 2 萬 元 起，將 挑 戰 高 價
飯 店 市 場。

高 雄 的 平 均 房 價 為 3 , 4 1 5 元，在 全
臺 主 要 都 會 區 中 排 名 第 二。高 雄 的 觀
光 旅 館 多 由 國 內 飯 店 品 牌 經 營，少 數
國 際 飯 店 品 牌，例 如 高 雄 萬 豪 飯 店 的
房 價 達 4 , 9 4 0 元，較 高 雄 市 平 均 高 出
4 4 %，且 其 住 房 率 為 6 3 . 9 %，表 現 在
平 均 之 上。

圖 2 :  2 0 1 8 年 - 2 0 2 5 年 前 9 月 主 要 都 會 區 國 際 觀 光 飯 店 平 均 住 房 率
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2 0 2 5 年 的 住 房 率 恢 復 至 疫 情 前 的 水
準 ，臺 北 市 平 均 房 價 則 較  2 0 2 2 年 上
漲  3 7 % 。

國 際 頂 級品牌 積 極 拓點
疫 情 期 間，許 多 飯 店 改 建 為 飯 店

或 住 宅 使 用，導 致 供 給 量 下 滑，截 至
2 0 2 5 年 9 月，全 臺 旅 館 家 數 為 3 , 4 0 7
家，總 房 間 數 為 1 9 9 , 0 4 4 間，相 較 於
2 0 2 0 年 家 數 減 少了 1 0 9 家，而 總 房
間 數 則 是 增 加 了 7 8 7 間。進 一 步 觀 察
各 類 型 旅 館 房 間 數，目 前 市 場 上 以 一
般 旅 館 為 大 宗，占 比 8 6 . 5 %，疫 情 後
新 增 加 的 房 間 數 也 幾 乎 皆 來 自 一 般
旅 館，新 增 主 要 集 中 在 臺 南 市 及 臺 中
市。國 際 觀 光 旅 館 的 供 給 量 未 增 加，
家 數 與 房 間 數 皆 呈 現 減 少 的 趨 勢，主
要 因 為 國 際 觀 光 旅 館 在 硬 體 設 施 要 求

高，新 增 供 給 主 要 來 自 重 建，無 法 像
一 般 旅 館 透 過 改 裝 舊 大 樓 的 方 式。

根 據 第 一 太 平 戴 維 斯 的 統 計，2 0 2 5
年 至 2 0 2 7 年 間 預 計 將 有 2 6 家 飯 店
完 工，合 計 新 增 約 4 , 6 5 0 間 客 房，約
為 目 前 觀 光 旅 館 總 量 的 1 7 %，集 中 在
臺 北 市、臺 中 市 及 新 北 市 三 個 主 要 都
會 區，未 來 完 工 後，主 要 地 區 將 分 別
新 增 約 1 , 9 0 0 間、9 4 4 間 及 6 7 7 間 客
房，供 給 量 增 加 2 0 %、5 6 % 及 5 1 %。
其 中 超 過 半 數 的 新 飯 店 為 國 際 連 鎖 酒
店 集 團，包 括 凱 悅 集 團、洲 際 集 團 和
萬 豪 集 團 等，其 中 最 積 極 的 為 凱 悅 集
團，預 計 有 5 家 飯 店 開 幕。

臺 北 市 信 義 計 畫 區 為 國 際 觀 光 旅 館
品 牌 主 要 拓 點 的 地 區，目 前 該 區 域 有
5 家 觀 光 旅 館，  總 房 間 數 為 1 , 7 7 1
間，2 0 2 6 年 預 計 將 有 3 間 國 際 觀 光 飯
店 開 幕，合 計 房 間 數 達 到 6 8 1 間 房，
推 升 信 義 計 畫 區 總 供 給 增 加 3 成，並
且 皆 為 首 次 在 臺 北 拓 點 的 酒 店 品 牌。
其 中，凱 悅 旗 下 的 柏 悅 酒 店 和 安 達 仕
酒 店 將 以 雙 品 牌 五 星 級 觀 光 旅 館 的
模 式 進 駐 臺 北 市 信 義 區 新 建 的「T h e 
S k y  T a i p e i」大 樓，總 共 提 供 4 2 1 間
客 房。而 由 元 利 建 設 興 建，四 季 酒 店
集 團 經 營 的 臺 北 四 季 酒 店，將 基 地 選
在 臺 北 1 0 1 的 正 對 面，總 共 提 供 2 6 0
間 客 房。三 個 頂 級 酒 店 的 新 開 幕，將
鎖 定 金 字 塔 頂 端 的 消 費 者，也 為 此 區
域 的 住 宿 價 格 帶 來 新 的 競 爭 與 挑 戰。

不 少 即 將 開 幕 的 國 際 觀 光 旅 館，都
是 由 建 商 興 建 後，透 過 加 盟 國 際 連 鎖
酒 店 集 團 或 委 託 經 營 管 理，包 括 興 富
發 建 設 與 洲 際 酒 店 集 團 合 作 的 金 山
的 新 北 北 海 溫 泉 洲 際 酒 店，已 於 今 年
1 1 月 開 幕，提 供 2 1 1 間 客 房；而 興 富
發 與 凱 悅 酒 店 旗 下 的 安 達 仕 合 作 的
臺 中 安 達 仕 飯 店，將 於 明 年 第 二 季 開
幕，將 提 供 3 5 4 間 客 房；遠 雄 建 設 引
進 洲 際 酒 店 集 團 旗 下 高 檔 酒 店 品 牌

圖 3 :  :  2 0 1 6 年 - 2 0 2 5 年 前 9 月 主 要 都 會 區 國 際 觀 光 飯 店 平 均 房 價
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來 源  觀 光 局 、 第 一 太 平 戴 維 斯 研 究 及 顧 問 諮 詢 部

表 1 :  2 0 2 5 年 前 9 月 臺 北 市 國 際 觀 光 飯 店 住 房 率 與 房 價

來 源  第 一 太 平 戴 維 斯 研 究 及 顧 問 諮 詢 部

物 業 房 間 數 平均 每 晚 房 價  
( 新 台 幣 ) 住 房 率  ( % )

臺 北 W 飯 店 405 9,192 75.90%

臺 北 寒 舍艾 美 酒 店 160 9,175 84.28%

晶 華 酒 店 5 3 8 6,0 69 78.40%

臺 北 遠 東香 格 里 拉 4 2 0 6. 214 71.83%

臺 北 萬 豪 酒 店 3 1 8 6.519 85.66%

臺 北 市 平均 5.0 0 8 69.85%
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「I n t e r C o n t i n e n t a l 洲 際 酒 店」插
旗 臺 北 大 巨 蛋，預 計 在 明 年 開 幕，將
提 供 4 0 0 間 客 房。

飯店交易集中在小型商務旅館
過 往 飯 店 交 易 主 要 投 資 者 為 建 商，

主 要 目 的 為 購 置 土 地 資 產，再 開 發 為
住 宅 或 商 辦，單 純 由 飯 店 業 者 或 專 業
投 資 人 收 購 飯 店 經 營 或 收 租 的 案 例
較 少 見。因 近 期 無 大 型 觀 光 飯 店 釋 出
至 市 場，加 上 房 貸 利 率 上 升 與 政 府 打
房 政 策 的 影 響，建 商 擴 大 土 地 庫 存 的
動 能 放 緩，連 帶 使 得 老 舊 飯 店 交 易 減
少。根 據 第 一 太 平 戴 維 斯 統 計，2 0 2 4
年 至 2 0 2 5 年 飯 店 交 易 總 金 額 為 6 6 . 4
億 元，僅 達 疫 情 兩 年 間 約 1 成 的 水 準，
主 要 集 中 在 小 型 的 商 務 旅 館。 

在 近 期 的 飯 店 交 易 中，超 過 1 0 億 元
的 僅 有 兩 筆，包 括 皇 普 建 設 以 1 1 億 元
購 入桃 園 市 的 汽 車 旅 館，客 房 數 為 4 0
個，換 算 客 房 單 價 約 2 , 7 5 0 萬 元；興 富
發 旗 下 的 元 盛 國 際 則 是 以 1 4 . 7 億 購 入
高 雄 市 的 麗 尊 酒 店，客 房 數 為 1 8 8 個，
換 算 客 房 單 價 約 7 8 5 萬 元，將 持 續 經
營 飯 店，無 立 即 重 建 的 計 劃。

展 望
國 際 旅 客 回 流 至 疫 情 前 的 千 萬 人次

水 準 仍 需 時 間，且中 國 市 場 短 期 內 難
以 開 放，將 持 續 壓 抑 來 台 旅 客 人次。
隨 著 眾 多 國 際 連 鎖 飯 店 陸 續 完 工 開
幕，既 有 飯 店 將 面 臨 客 源 的 競 爭 以
外，產 業 人 才 的 延 攬 將 成 為 另 一 挑
戰；另 外，國 際 頂 級 飯 店 的 加 入，將
提 供 金 字 塔 頂 端 的 消 費 者 們 更 多 的
選 擇。

表 2 :  2 0 2 4 年 - 2 0 2 5 年 知 名 飯 店 交 易 案 例

來 源  第 一 太 平 戴 維 斯 研 究 及 顧 問 諮 詢 部

交 易 年 期 飯 店 城 市
交 易金 額   
( 新 台 幣 

億 元 )
房 間 數

平均 房 間 
價 格  ( 新 台

幣 萬 元 )
買 方

2 0 2 4 年
3月

安 和 精 品 旅 館 台 北 市 9.1 42 2 , 1 8 7 志 榮 開 發 集 團

2 0 2 4 年
4月

天 津 大 飯 店 台 北 市 4.1 55 74 5 吉 緻 生 活

2 0 2 4 年
9 月

承 攜 行 旅 台 北 市 8.4 76 1,076 力 麒 建 設

2 0 2 4 年
1 0 月

歐 遊 精 品 旅 館 桃 園 市 11.0 40 2 , 7 5 0 皇普 建 設

2 0 2 4 年
2 月

永 豐 棧 大 墩 館 台 中 市 8.5 84 9 6 5 兆 喆 建 設

2 0 2 4 年
6月

太子 行 旅 宜 蘭 縣 6. 3 98 5 5 6 福 客 家 企 業

2 0 2 4 年
7月

麗 尊 酒 店 高 雄 市 14.7 188 7 8 5
元 盛 國 際 興 業

( 股 ) 公司

圖 4 :  2 0 1 6 年 - 2 0 2 5 年 前 九 月 全 臺 旅 館 家 數 跟 房 間 數
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來 源  第 一 太 平 戴 維 斯 研 究 及 顧 問 諮 詢 部
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