壹、00000000溫泉酒店簡介
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一、基地位置：

本溫泉度假酒店位於台東縣鹿野鄉，緊鄰花東縱谷省道台九線旁。基地位居交通要津，距離主要交通及觀光景點也都在30分鐘以內車程，位置適中且便利。

此外，更合乎研究國際休閒渡假飯店設置距離鄰近大都會一小時車程內之國際認定標準。

二、基地面積：

（一）總開發面積為00000000公頃。

三、基地附近交通現況分析

貳、休閒旅遊市場分析
一、台東地區旅遊需求特性分析

（1） 國內旅客

東部地區為民眾最想到的地方


資料來源：觀光局 / 94年

民眾從事旅遊中最喜歡的活動
	北部
	美食,逛街,購物

	中部
	宗教活動,遊樂園活動

	南部
	宗教活動,水上活動

	東部
	泡溫泉,SPA,水上活動


資料來源：觀光局 / 94年

上表為經觀光局統計國人於國內旅遊中，最想前往的旅遊地點為東部地區，以台東縣為主的東部海岸國家風景區、花東縱谷國家風景區係為該地區之旅遊景點主軸，旅客對東部景點的喜好與趨勢，使得花東儼然已經成為台灣旅遊市場的重鎮，另外依照觀光局統計資料顯示至東部地區旅遊的民眾，最喜歡的活動為泡湯、SPA等，本溫泉酒店恰符合旅客的需求，更使得來東部地區旅遊的人更容易至本溫泉飯店住宿，商機無限。

二、旅館市場概況

（1） 台東地區觀光旅館市場概況：

知本風景區為國內極早開發之溫泉渡假勝地，因此區內旅館、溫泉旅社林立，觀光商店、餐館及攤販眾多，但也因開發已久，缺乏整體規劃而顯雜亂。

目前知本地區僅有知本老爺飯店較具規模，住房率穩定，歷年平均均維持70%~75%，其他旅館、民宿則住房率差距頗大。

知本地區旅館一覽表

	類別
	飯店名
	房間數
	參考定價

	國際觀光旅館
	知本老爺大酒店
	183
	6,600~28,600

	小計
	1家
	183
	6,600~28,600

	觀光旅館
	0家
	0
	-

	一般旅館


	知本富野渡假村
	567
	4,900~7,300

	
	東遊季
	58
	3,500~6,000

	
	知本統茂統信大飯店
	114
	3,600~7,000

	
	合家歡知本渡假飯店
	100
	3,300~12,000

	
	泓泉大飯店
	104
	2,800~5,600

	
	湯之知本飯店
	70
	3,200~5,800

	
	東美渡假旅館
	35
	3,200~5,200

	
	翠亨村渡假中心
	140
	2,800~3,200

	
	逸軒大飯店
	106
	3,200~4,800

	
	東台大飯店
	145
	2,720~5,800

	
	宏宜大飯店
	122
	3,300~5,000

	
	知本統茂濠景大飯店
	158
	2,500~3,500

	
	亞灣大飯店
	155
	3,500~4,200

	
	山海戀溫泉渡假飯店
	45
	3,600~4,800

	
	知本溫泉雲頂渡假村
	100
	4,800~7,000

	
	喜悅渡假山莊
	120
	2,800~3,800

	
	東台灣渡假山莊
	25
	2,800~8,000

	
	民橋大飯店
	63
	2,200~6,000

	
	朝陽假期飯店
	120
	3,200~5,500

	小計
	19家
	2,347
	2,200~12,000

	總計
	20家
	2530
	2,200~28,600


資料來源：觀光局 / 94年
  （二）台東與其他鄰近縣市觀光旅館數量分析

觀光旅館客房數比較 

	項目
	國際觀光旅館
	觀光旅館
	合計

	
	家數
	房數
	家數
	房數
	家數
	房數

	墾丁地區
	2
	655
	2
	308
	4
	963

	花蓮地區
	6
	1,586
	1
	109
	7
	1,695

	台東地區
	2
	459
	0
	0
	2
	459


   資料來源：觀光局 / 94年

(三) 國際觀光旅館住房及房價比較            

    單位：新台幣元

	項目
	91
	92
	93
	94

	
	住房%
	平均實收房價
	住房%
	平均實收房價
	住房%
	平均實收房價
	住房%
	平均實收房價

	風景區
	51.12
	3,331
	54.07
	3,126
	58.42
	3,320
	58.62
	3,349

	知本老爺
	71.86
	4,416
	74.78
	4,152
	65.81
	4,275
	70.51
	4,082

	娜路彎
	-
	-
	29.08
	2.812
	41.78
	2,788
	46.69
	2,935


   資料來源：觀光局 /94年

由上表得知知本老爺的住房率及平均房價均遠高於其他風景區之國際觀光旅館，住房率並不因高昂房價而使客源卻步，相對歷年來節節升高，預期未來台東地區觀光旅館將因客源不斷增加而急遽需求。
三、本案市場競爭分析

(一) 旅遊市場小結:略
(二) 本案SWOT競爭潛力分析:略
參、本溫泉渡假酒店定位策略

一、整體開發定位

二、市場區隔與目標客層

肆、營運開發計劃

一、本開發案預計分三期開發，依進度分期分區實施，明細如下表：
00000


酒店





東部地區(35.9%)


南部地區(21.2%)


北部地區(15.6%)


離島(13.8%)


中部地區(9.9%)


拒答(3.7%)





旅遊地點





國外旅遊(34.8%)





國內旅遊(46.6%)





選擇類型
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