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摘要 

    自 無煙囪 之觀光產業崛起，成為二十一世紀明星產業後，各國無不摩拳擦掌，

期以在國際 場展露頭角 近年來臺灣將 觀光 串聯其他產業成為六大新興產業，而

觀光帶領餐旅產業的蓬勃發展，未來臺灣國際旅館的投資興建將成為國際觀光 場新亮

點 在越來越飽和的餐旅產業 場，未來國際觀光旅館投資者該如何贏在起跑點，選擇

具競爭力之區位？本研究以臺北 臺中 高雄 台南 ，以及桃園 共 49 間為

研究樣本，以資料包絡分析法 (Data Envelopment Analysis) 衡量 2010 至 2014 年各

旅館之營業效率，並加入平均客房收益 (Revenue Per Available Room, RevPAR)，探

討各項因素是否影響其營業績效以建立未來國際觀光旅館選址標的 結果顯示歷年營業

績效最高地區為臺北 ，本研究進一步以 Tobit 迴歸探討觀光旅館區位因素是否影響國

際觀光旅館營業績效 本研究結果顯示，火車站距離 觀光景點數 百貨公司數，與停

車場皆會影響其營業績效 根據本研究結果提出建議，未來國際觀剛旅館投資者與政府

興建皆能有更具策略性之選擇標的  

 

關鍵詞：營業效率 平均客房收益 (RevPAR) 資料包絡分析 Tobit 迴歸 
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壹 緒論 

    根據聯合國世界觀光組織 (UNWTO)

 公佈，全球旅客將於2012年超過十億人

次，且全球觀光總營收達一兆美元，創

下歷史新高 而隨著亞洲觀光 場的崛

起，各國無不摩拳擦掌，推動各項觀光

計畫，期以在國際展露頭角 臺灣在近

幾年來大力推廣觀光產業，自2009年開

始致力推動 觀光拔尖領航方案 ，2011

年推動 旅行臺灣，感動100 計畫，期

望朝向 發展國際觀光 提升國內旅遊

品質 增加外匯收入 之目標邁進，讓

世界看見臺灣觀光新魅力，達成 Taiwa

n-The Heart of Asia 之願景 根據交

通部觀光局統計2014年整體來台旅客突

破990萬人次創歷史新高，顯示臺灣逐步

成為亞洲重要旅遊國家  

而觀光產業的蓬勃發展更帶動其相關廠

業的崛起，其中餐旅產業更成為重點發

展產業 臺灣觀光旅館近年來平均每年

新增二到五家 臺灣自2006年觀光旅館

共計89家，而截自2014年底統計 達114

家共成長1.82倍，而國際觀光旅館又佔

其中六成之多 此外，總客房數又從200

6年之21,095間成長至 更高達26,724

間且持續上升中，在在顯示出臺灣國際

觀光旅館的 場蓬勃，未來國際旅館的

投資興建將成為臺灣觀光旅遊業進一步

成長的新亮點 目前臺灣國際觀光旅館

分佈地區仍於交通發達 便利性高之

會區為主，其次則屬自然景觀豐富之觀

光風景區如東部區域，而在高度集中的

區域中，未來新興旅館的興建投資將更

具挑戰性 因此本研究域探討未來國際

觀光旅館如何在有限的空間中進行更具

策略性的區位選擇以贏在起跑點，創造

良好的營業績效  

營業績效的衡量方法多依據旅館之營業

效率及其以及平均客房收益 (Revenue 

Per Available Room, RevPAR)，而對於

營業效率的分析則多採用資料包絡法(D

ata Envelopment Analysis)衡量 本研

究參考Assaf, 與Josiassen (2010)以

資料包絡法 (DEA)分析臺灣旅館營業效

率，以不同年度與區域來探討多投入與

多產出所產生之營業效率 並針對國際

觀光旅館之RevPAR做進一步分析，以了

解近五年來臺灣國際觀光旅館之經營績

效為何  

本研究以臺灣五直轄  (台北 桃園

台中 台南 ，以及高雄 ) 國

際觀光旅館共計49間為研究樣本，比較

各直轄 國際觀光旅館2010年至2014年

營業績效 為了解哪些選址因素會影響

臺灣國際觀光旅館之營業績效，本研究

將進一步以Tobit迴歸分析法進行分析

，探討國際觀光旅館營業績效的重要因

素為何 進而提供未來臺灣國際觀光旅

館投資者更具策略性之選擇以創造絕佳

成績  

文獻回顧 

臺灣國際觀光旅館概況 

目前臺灣國際觀光旅館共計72家，總客

房數為20,675間 在地理位置分 上多

屬北部居多，其中台北 及佔據25家，

其次為高雄 及位於風景區之花蓮縣各

為10家及6家暫居第二及第三 而全台直

轄 之國際觀光旅館即佔51家，為所有

國際觀光旅館之70%，顯示臺灣國際觀光

旅館具高度密集性之特性 根據交通部

觀光局統計顯示，未來三年臺灣籌設中

與申請中觀光旅館共計25間，顯示臺灣

旅館 場的蓬勃與其發展潛能 而在地
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狹人稠的臺灣，國際觀光旅館的區位選

擇成為未來投資者所需考量的一大指標

在大多數國際觀光旅館投資地區，本

研究將針對台北 桃園 台中

台南 ，與高雄 五大直轄 進行營業

績效比較分析，並探討哪些區位選擇因

素影響其營業績效  

旅館區位選擇因素探討之文獻回顧 

在決定成立一家旅館之初，最重要的決

策行為即為其區位選擇 良好的地理位

置能提升旅客投宿意願，進而提高其競

爭優勢，因此區位選擇的決策對旅館未

來營業績效的重要性不可言喻 在區位

選擇的指標上有許多學者提出相關研究

結果，Ashworth 與 Tunbridge’s (200

0)將區位特性分為六大類，分別為: (A)

 舊城區，(B) 火車站，(C) 主要道路，

(D) 良好 的地理位置，(E) 高速公路

中繼站，(F) 機場轉運樞紐 其提出不

同規模的旅館對其區位選擇偏好不同，

如大型旅館傾向坐落於高速公路與機場

等主要運輸系統周圍，而小型旅館則多

群聚於易達性 環境便利性高之區域  

    Yang, Wong 與 Wang (2011) 以旅

館半徑四公里測量北 旅館周圍觀光

景點 商圈與大眾交通運輸設施的多寡

，分析其地理位置亦達性與周邊公共設

施發展並指出旅館地理位置之易達性

周邊公共設施及服務等皆為旅館選擇區

位之重要因素且其成正向顯著影響旅館

營業績效 Tseng et al. (2002) 亦針

對旅館區位外部因素進行探討，研究結

果提出交通方面是旅館須最重視的因素

之一，其次則為商圈 經濟，與競爭者

等因素 根據過去文獻研究結果顯示在

在證明旅館區位選擇對其為來發展之重

要性，因此本研究將根據旅館地理區位

因素做進一步探討那些因素能影響國際

觀光旅館之營業績效，找出未來臺灣旅

館投資者適合投資之區位  

國際觀光旅館經營績效評估之文獻回顧

  

旅館的經營績效衡量指標眾多，其中最

廣泛被使用的為營業效率與RevPAR Sin

gh與Schmidgall (2002) 指出旅館平均

房價與RevPAR為其執行長及主管最在意

的指標項目之一 其研究指出，此兩項

指標為兩項經營指標最關鍵的項目，其

重要性甚至大於旅館營業淨利指標 而T

sang 與 Yip (2009) 也RevPAR衡量中

國北 1998-2001年旅館績效 提出星級

較高且為國際連鎖品牌者會增加旅客需

求，而旅館的群聚作用亦會降低消費者

搜 資訊的時間成本使旅客投宿意願增

強  

過去針對旅館經營效率文獻多以資料包

絡分析法進行分析 如Assaf et al. (2

010)即以資料包絡分析法，針對臺灣78

間旅館以其規模 經營方式，以及類型

進行分類以探討旅館之營業效率，並以

總客房數與客房部 餐飲部，以及其他

部門員工數為投入項；客房 餐飲，其

他收入 場佔有率及員工產值為產出

項 其研究結果顯示，大型旅館較小型

旅館經營效率高 連鎖旅館比獨立經營

旅館效率高，國際觀光旅館較一般觀光

旅館經營效率高  

    盧文民 (2006) 以DEA衡量台灣國

際觀光旅館之營業效率 其研究結果顯

示，大部份的國際觀光旅館呈現規模報

酬遞減，意謂著臺灣國際觀光旅館正面

對著競爭激烈的 場 而連鎖國際觀光

旅館之經營效率高於獨立經營國際觀光

旅館，此外距桃園國際機場之國際旅館

營業績效較高 本研究根據文獻整理後

以Assaf et al. (2010) 模型探討2010
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至2014年臺灣五 國際觀光旅館效率值

並與過去文獻結果比較是否產生異同  

Tobit迴歸分析法之文獻回顧 

    在國內外探究國際觀光旅館效率值

影響因子文獻中，許多學者運用Tobit迴

歸分析法進行分析 Ｈu, Shieh, Huang

 與 Chiu (2009) 探討1997年至2006年

臺灣國際觀光旅館營業效率後以旅館區

位 機場距離 經營方式，及其住房率

為變項探究影響國際觀光旅館效率值因

子為何 研究結果顯示國際觀光旅館位

於度假區 連鎖經營 與距離機場越近

皆會正向影響其效率 此外，Shieh, Hu

 與 Gao (2014) 亦以Tobit迴歸分析指

出連鎖國際觀光旅館 擁有較多臺灣

北美，及日本旅客與鄰近觀光景點 提

供溫泉設施者會正向影響臺灣國際觀光

旅館成本效益 Wong, Hung 與 Shang (

2010) 指出台北 會區之國際觀光旅館

營業效率值高於其他地區 外國獨自旅

行者 (FIT) 越多會使其效率值提高 連

鎖國際觀光旅館，有提供網路設施者皆

會正向影響其營業效率 由過去文獻可

得知，旅館區位環境因數將會影響其未

來營業效率之優劣，且其經營方式亦會

對其產生影響  

根據過去文獻，本研究將以Tobit迴歸分

析探討影響旅館營業績效之重要區位選

擇因素為何 本研究將以旅館本身屬性

包含其經營方式 經營年數，與總客房

數並加入當年度FIT人數等作為控制變

項，並根據過去文獻對於旅館區位選擇

因素影響其營業績效做以下假定： 

H1：旅館位於風景區對其營業績效產生

正向影響 

H2：旅館與機場距離對其營業績效產生

負向影響 

H3：旅館與火車站距離對其營業績效產

生負向影響 

H4：旅館周圍觀光景點數量對其營業績

效產生正向影響 

H5：旅館周圍百貨公司數量對其營業績

效產生正向影響 

H6：旅館周圍停車場數量對其營業績效

產生正向影響 

研究方法 

資料包絡分析法 (DEA) 

資料包絡分析是由Farrell (1957) 提

出以單一投入與單一產出的模式以衡量

效率 但是在多數效率值衡量指標無法

單就一項投入與產出衡量，因此 Charne

s, Cooper 與 Rhodes (1978) 將此方

法擴展為固定規模報酬 (Constant Ret

urn to Scale，CRS) 下之多投入多產出

模式 (CCR) 來衡量準確度較高的效率

值，將所有資料進行包絡分析，以數學

線型規劃 (linear programming) 的方

式，產生一組最適的權數，客觀的結合

多項投入與多項產出項目，化成一個綜

合指標來衡量企業的效率值 本研究根

據過去文獻，建立各投入與產出項，投

入項包含總客房數 客房部員工數 餐

飲部員工數，以及其他部門員工數 而

產出項則包含客房總收入 餐飲總收入

其他總收入 場佔額，以及員工產

值 本研究式如下： 

                               

    (3.1) 

其中hk =第k個DMU之相對效率值 

Xik =第k個DMU的第i項投入值 

Yrk =第k個DMU之第r項產出值 

Xit=第t個旅館的第i個投入項數值 

Yrt=第t個旅館的第r個產出項數值 

vi=第i個投入項的權重 

ur=第r個產出項的權重 

Tobit迴歸分析法 
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    本研究以RevPAR與營業效率值作為

被解釋變數，探討其主要影響因素為何

根據過去文獻回顧，建立旅館區位環

境變項探討哪些區位環境因素為影響旅

館營業績效的主要因素，並以本研究結

果提供未來投資者更具策略性的選址建

議 區位環境變相包含旅館是否位於風

景區 (S) 火車站 (DT) 與機場 (DA) 

之距離，並以Google Earth測量旅館周

圍半徑五百公尺之大型百貨公司(D)與

停車場(P)數量，並根據Yang et al. (2

011) 文獻以臺灣五 面積與北 面

積作等比縮小測量旅館周圍觀光景點 (

TS) 數量 此外，旅館本身屬性亦會影

響旅館效率值，如當年度單獨旅遊者數

量 (FIT) 經營年數 (A) 以及其總客

房數皆會影響其營業績效 由於本研究

營業效率投入項之一為總客房數，因此

在此客房數將取log值後以Logroom作為

變項 此外旅館住房率 (OCR) 亦會對其

營業績效產生影響，因此本研究亦將其

納入控制變項中，唯需要注意的是RevPA

R為旅館住房率與其平均房價相乘的乘

積，因此無法將其作為分析影響臺灣五

國際觀光旅館RevPAR的控制變項中

此外，本研究以2010年為基礎設定2011

年至2014年為虛擬變數 (Yv, Yv1, Yv2

, Yv3) 測量哪一年度之營業效率有明

顯差異 並以虛擬變項以獨立經營方式

為基礎表示旅館是否加入國外連鎖 (fC

hain) 國內連鎖 (lChain) 本研究共

以上述16項因素做為變項，並以Tobit迴

歸分析探討  

以RevPAR與營業效率作為被解釋變項之

研究式如式3.2所示： 

        (3.2) 

其中Y=RevPAR時以RevPAR作為被解釋變

量; Y=Efficiency時以營業效率作為被

解釋變量，且其值 於0到1之間 而 1

6OCRij僅納入Y=Efficiency時探討  

研究對象與資料蒐集 

    本研究對象為臺灣五直轄 包含台

北 桃園 台中 台南 ，與高

雄 國際觀光旅館共計49間 由於目前

臺灣觀光旅館群聚程度較高，去除位於

風景區的花蓮 ，大部分國際觀光旅館

高度密集於這五大 本研究研究期

間為2010年至2014年，資料來源由交通

部觀光局臺灣旅宿網統計資訊取得每間

國際觀光旅館總客房數 員工人數 各

項收入 客房住用數 經營形式 旅客

屬性等旅館本身屬性資料 而旅館區位

選擇環境則利用Google Earth軟體做定

點半徑畫 ，根據交通部觀光局公佈之

觀光景點 臺灣風景區，以及各項交通

設施 百貨公司進行交叉比對取得其外

部地理特性  

結果與討論 

    本研究第一階段衡量臺灣五  (台

北 桃園 台中 台南 ，與高

雄 ) 國際觀光旅館RevPAR 及營業效

率 研究結果如表1所示： 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

表1 臺灣五 國際觀光旅館營業績效排名 
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     台北      桃園      台中      台南      高雄  

 
RevPAR 

營業

效率 
RevPAR 

營業

效率 
RevPAR 

營業

效率 
RevPAR 

營 業

效率 
RevPAR 

營 業

效率 

2010 2642 0.95 1416 0.86 1472 0.89 1320 0.81 1415 0.79 

排名 1 1 3 3 2 2 5 4 4 5 

2011 2881 0.92 1598 0.88 1576 0.88 1441 0.83 1552 0.82 

排名 1 1 2 2 3 2 5 4 4 5 

2012 3174 0.90 1836 0.89 1719 0.86 1512 0.79 1602 0.79 

排名 1 1 2 2 3 3 5 4 4 4 

2013 3354 0.94 1894 0.92 1768 0.84 1734 0.85 1609 0.79 

排名 1 1 2 2 3 4 4 3 5 5 

2014 3497 0.93 1987 0.91 1739 0.82 1824 0.85 1655 0.84 

排名 1 1 2 2 4 5 3 3 5 4 

資料來源：本研究整理 

由表1可知，2010年至2014年臺灣五 國

際觀光旅館RevPAR最高地區皆為臺北

，顯示其平均每間可供出租客房收入最

高，而桃園 則數第二高之區域 臺灣

中南部地區之台中 台南 ，與高雄

排名則較無固定，值得注意的是2014

年台南RevPAR首次超越台中，位居第三

，台中則呈現遞減狀況 而高雄RevPAR

近年來表現則仍有許多進步空間 而201

0年至2014年效率值最高地區皆為臺北

，其營業效率皆高於0.90 而桃園

效率值亦皆高於0.85 台中 之效率值

則為遞減，從2010年效率值0.89為第二

佳地區到2014年卻成為效率值最低的地

區 台南 效率值表現皆低於0.86 效

率值平均最低的地區為高雄 ，其結果

表現皆低於0.85，顯示目前國際觀光旅

館黃金地段仍位於台北 ，比起台北

仍有許多進步空間  

    本研究第二階段以Tobit迴歸分析

影響臺灣五 國際觀光旅館營業績效主

要因素為何，經本研究分析結果以表2示

之： 

表2 2010年至2014年影響台灣五 國際觀光旅館營業績效之區位選擇因素 

 
註. *代表p-value<.1, **代表p-value<.05, ***代表p-value<.01 資料來源：本研究



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

國際觀光旅館旅館區位選擇影響營業績效之探究-以臺灣五直轄 為例 
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整理 

 

根據表2所示，由於臺灣五 國際觀光旅

館RevPAR自2012年開始顯著上升，因此

與2010年比較後為正向顯著影響 而位

於風景區之旅館RevPAR亦會高於其他旅

館，由於旅客度假 越來越傾向投宿於

與其平日生活環境較為不同之風景區以

獲得身心靈的休息 而機場距離對RevPA

R呈負向顯著，由於目前有許多旅客視臺

灣為一重要轉運點，因此當其選擇入境

臺灣休息時會選擇距機場較進之旅館以

方便其轉乘班機，而距機場較進之國際

觀光旅館平均房價亦偏高，因而對其Rev

PAR呈負向顯著影響  

目前旅客頃向投宿於國內外連鎖集團之

國際觀光旅館，由於國外連鎖國際觀光

旅館多為聲勢浩大之旅館，大多享譽國

際，因此旅客對其信任程度亦較高 而

單獨旅遊者人次亦對其RevPAR呈正向顯

著影響，由於目前旅遊趨勢 越來越偏

向自由行，因此單獨旅遊者也成為目前

旅館業爭相吸引的一大目標族群 而旅

客多偏好停車場數 百貨公司數較多之

便利地點 然而觀光景點數卻呈負向顯

著影響，由於高雄地區包含許多知名觀

光景點，且其群聚性高，因此大多數國

際觀光旅館共享許多觀光景點，然而高

雄地區RevPAR卻又偏低，因此造成此結

果  

最後，經營年數對RevPAR亦呈負向顯著

影響，由於近年來新開設之大型國際連

鎖旅館如W Hotel，其開 時間雖短，Re

vPAR卻為五 前幾名，由此可發現，近

年來知名連鎖旅館的開 對臺灣五 國

際觀光旅館之RevPAR帶來正向發展 而

住房率對國際觀光旅館營業效率成正向

顯著，顯示旅館住房率越高其營業效率

也會越高 而火車站距離亦呈正向顯著

，由於高雄 光觀光景點眾多，且旅館

皆群聚在觀光景點與火車站附近，但高

雄 營業效率又居五 之 ，而中南部

旅館客房數平均偏高但營業效率又偏低

，因而造成此結果，與本研究架設不符

整體而言，以2010年為基準做比較後

發現，2012年對旅館營業效率呈負向顯

著影響，顯示此年效率值較低因而影響

整體效率  

    經過本研究分析探討後發現與本研

究建立假設有些相異之處，就臺灣五

國際觀光旅館區位因素影響RevPAR與本

研究假設比較後發現，觀光景點數量(H4

)與本研究不符，火車站距離(H3)不顯著

，其他假設則皆成立 而臺灣五 國際

觀光旅館區位因素影響營業效率與本研

究假設比較後發現，火車站距離(H3)與

觀光景點數(H4)與本研究不符，而風景

區(H1)與機場距離(H2)不顯著，百貨公

司數(H5)與停車場數(H6)之假設成立  

伍  結論與建議 

    本研究針對台灣五大直轄 之國際

觀光旅館營業績效進行分析與比較，比

較結果後台北 RevPAR與營業效率值最

高而南部地區仍有許多進步空間，顯示

目前國際觀光旅館黃金地段仍位於台北

此外，根據本研究分析哪些區位選

擇因素會影響其營業績效後，提供未來

國際觀光旅館投資者建議 未來可將其

投資標的選擇位於風景區內建設 或為

離機場距離較近之商務行國際觀光旅館

，此外亦需特別注意周邊環境便利性，

須選擇周圍停車場或百貨公司數較多之

方便區位 然而，本研究研究期間由於

目前新北 國際觀光旅館家數僅有兩間

，因此樣本數不足需剔除不加以考慮，
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且臺灣目前僅有台北 與高雄 有捷運

設施，因此無法將此因素加以分析而形

成本研究限制 未來若交通運輸系統發

展更加成熟，將能使研究結果更加完善
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