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泰国研究

Knight Frank泰国对2026年上半年酒店市场的综述

酒店

马丁内斯先生 卡洛斯 研究与咨询总
监 夜鼎泰国

2026年上半年，泰国的旅游和酒店市场并非呈现普遍增长，而
是以分化为特征。国际游客数量下降了4.9%，但作为该国主
要城市酒店市场的曼谷，在航空旅客量和入住率方面录得温和
增长，尽管平均每日房价（ADR）较低。泰国领先的度假目的
地普吉岛，航空旅客量略有减少，但保持了全岛的ADR和每间
可售房收入（RevPAR）增长。这两个市场展示了不同的运营模
式：曼谷的多元化需求支撑了入住率并限制了季节性，而普吉
岛则提供了更强的定价潜力，但更容易受到季节性、航空运力
以及客源市场集中度的影响。下半年，业绩将取决于需求结构
、政策执行、供应交付和成本纪律；到2027-2028年，以高端
酒店为主的 Pipeline 将加剧差异化酒店与可替代酒店之间的
差距。



 

 

 

 

 

 

 

国家层面的表现解释了区域间的差异。中
国以260万人次重新夺魁，同比增长14.8%
，占总量的16.4%，而马来西亚则下降10.
7%至205万人次。印度增长3.1%达到122万
人次，俄罗斯尽管下降2.2%，仍以101万
人次保持重要长住客市场地位，韩国则大
跌24%至59万人次。因此，中国和印度的
增长不足以抵消其他地区的疲软，这进一
步凸显了区域与长途需求多元化组合的价
值，而非依赖单一客源市场。

2026年上半年，泰国接待了1587万国际
游客，同比（YoY）下降4. 9%。这半年
表现波动而非普遍疲软：1月份入境人
数下降12%，4月份下降7%，2月份增长5
%，3月份增长2%，5月份增长4%，然后6
月份下降21%。后半年的恶化意味着不
应将这一平均数据视为稳定趋势，而需
更关注下半年的航空运力、旅客信心及
各来源市场的表现。

入境管理持续向数字化和安保导向转变。自
2025年5月起施行的泰国数字入境卡，对
入境外国人仍为强制性要求，并加强了入
境前数据收集。报告期后，内阁批准了修
订后的签证框架，将此前60天的免签政策
改为对59个国家及地区实施30天免签停留
，同时增设了停留期更短的15天免签类别
及落地签类别。相关措施自皇家公报发布
后15天生效，因此被视为H2展望因素，而
非H1需求驱动因素。

在区域层面，亚洲仍占主导地位，国际抵
达量占66. 4%，但同比下滑6.0%。欧洲占
比26.8%，仅小幅下降1.1%，为长途市场
提供了相对稳定的基石。中东地区录得最
显著的收缩，份额降至1.3%（同比下降28
.1%），冲突相关的空域关闭、座位限制
以及更高的交通成本扰乱了出行。尽管规
模不大，但这一下滑对收入产生了不成比
例的影响，因为中东游客倾向于在豪华住
宿、家庭住宿、医疗服务和健康养生方面
花费更多。

泰国旅游概况

经济状况主要通过国内旅游、企业及MIC
E（会议、奖励、展览和大型活动）预算
和运营成本与酒店市场相关。第一季度
国内生产总值（GDP）同比增长2.8%，但
全年增长预期为1.5-2.5%表明国内非必
需品需求增长有限。与此同时，0.94%的
失业率、5.2%的薪资增长预期以及合格
酒店400泰铢的最低工资标准，使人工成
本压力居高不下。7月提出的245亿泰铢
旅游套餐，包括国内酒店共同支付计划
和40万张航空座位折扣，若获批准并实
施，或能部分提振淡季需求。

泰塔（TAT）通过“2026奇迹五经济框架
”和“疗愈即新奢”活动，正式确立了其
价值重于规模的策略，目标瞄准高达3000
亿泰铢的旅游收入。酒店正通过高端住
宿、医疗合作、目的地餐饮、活动、零售
和品牌住宅等方式做出回应，其目标是增
加消费额，而非仅仅依赖游客数量。300
泰铢的空运入境费和150泰铢的陆海入境
费在上半年并未实施；截至7月，收费安
排仍悬而未决。政策导向倾向于那些能够
将定位和体验转化为盈利收入，同时又能
保持定价和成本纪律的运营商。



 

图1：曼谷国际游客入境人数
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曼谷酒店

入住率的提升并未转化为更强的营收表现
，因为

酒店在新增开业和竞争更激烈的预订环
境下，利用定价灵活性的优势来维护市
场份额。

平均每日房价（ADR）同比下跌2. 1%，
至泰铢4,013。由于入住率改善不足以
抵消价格下调，每可售房收入（RevPA
R）小幅下降0.6%，约为泰铢3,056。
这一结果反映出普遍定价能力有限：
高端物业可通过品牌、地理位置和体
验来维持房价，而可替代性更强的酒
店则面临打折和更高的客户获取成本
。

曼谷拥有广泛且多元化的需求基础，涵盖
国际和国内休闲、企业差旅、MICE、医疗
旅游、购物和大型活动，在2026年上半年
支撑了富有韧性的航空客流量并缓和了季
节性波动。尽管泰国入境外国旅客数量下
降，但总航空抵达量仍有所增长；1月份
占上半年抵达量的19.9%，6月份占13.0%
，其季节性分布范围远小于普吉岛。这种
多元化需求降低了对外部单一市场的依赖
，并有助于在需求疲软时期维持需求；然
而，曼谷庞大的酒店库存、透明的在线定
价以及不断扩大的品牌供给持续加剧竞争
，限制了运营商将稳定的入住率转化为更
高客房率的能力。

2026年上半年，曼谷酒店市场入住率录
得温和改善。平均入住率达到76.2%，
较2025年上半年75.1%的水平上升了1.1
个百分点。RevPAR季节性指数方面，以
100代表参考平均月份，高于或低于100
的数值分别表示表现更强或更弱，该指
数在2月份为121，6月份降至81。这种
相对温和的波动反映了该首都的多元化
企业、MICE（会议、展览、奖励旅游、
大型活动）、医疗、国内和休闲需求。

2026年上半年，通过素万那普和廊曼国
际机场的国际航空旅客到达量达到1577
万人次，同比增长2. 0%，从1547万人次
增长至1577万人次。国内航空到达量增
长2.5%，达到819万人次，使总到达量
达到2397万人次，同比增长2.1%。这一
温和增长与全国性下降形成对比，证实
了曼谷作为泰国主要门户的作用，尽管
国际到达量的十年复合年均增长率（CA
GR）为0.9%，总到达量的十年复合年均
增长率为0.5%，这表明其客流量基数已
趋于成熟。
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图3：曼谷酒店动态
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图2：曼谷的酒店库存

最大的一项新开业是 Grand Nikko Bangk
ok Sathorn，该物业于4月分阶段开业，
共包含405套单位，其中包括36套长住公
寓。其他净增部分包括拥有100间客房的a
kyra Bangkok 11和拥有77间客房的Aiden
Surawong Bangkok。相比之下，voco Ban
gkok Surawong（244间客房）

2026年上半年末，曼谷的酒店库存达到10
5,038间客房，较2025年末净增1,211间，
增幅为1. 2%。按客房数量计算，约69%的
供应为品牌酒店，31%为非品牌酒店。国
际运营商管理约44%的客房，而本地或区
域运营商则占剩余的56%；约65%的库存属
于豪华或高端细分市场。H1期间的活动包
括净新增供应以及重新开业或品牌重塑。

当前的供应重点在于2026年的市场平衡
。预计2026年下半年将开业的项目包括
希尔顿邦康普尼酒店曼谷素坤逸、酒店
因迪戈曼谷通洛、The Quarter Ekkama
i、YOTEL曼谷素坤逸云11以及万豪曼谷
素坤逸的重新品牌化，此外还有暹罗拉
查他威的Mercure和ibis酒店。大部分
此类活动都将集中在

仅靠入住率并不能完全衡量酒店的业绩
。盈利能力正越来越多地取决于实际入
住率、分销效率、人工成本效益，以及
产生盈利的餐饮、活动和其他非客房收
入的能力。

重新启用了前泰华酒店和曼谷罗森酒
店城堡（178间客房），这是对现有物
业的重新启动。

市场平均价格掩盖了明显的细分市场差异
。高端ADR价格大致稳定在7,010泰铢，
上涨0.6%，中端价格小幅上涨0.4%至2,15
1泰铢。然而，高端ADR价格却下跌了4.4%
至4,197泰铢。因此，价格压力主要集中
在市场中最具可比性的部分，其中品牌选
择的增加和在线透明度的提高加剧了替代
效应。

竞争压力也扩展到了地域上。萨索恩（S
athorn）和素万翁（Surawong）的新建和
重启项目增加了核心素坤逸（Sukhumvit
）区域以外的现代品牌物业库存，而活跃
的素坤逸项目管道将进一步增加选择。因
此，次级市场的表现与交通便利性、本地
需求生成因素以及产品差异化联系日益紧
密。

H2之后，已追踪的管道规模依然可观，约
为17,590个密钥，相当于运营供应量的16
. 7%。仅2027年的计划就包含7,635个密
钥，另有项目分配至2028年；约80%的已
标注日期管道属于豪华或高端类别，超过
一半按地点分类的密钥位于素坤逸和暹罗
-伦披尼区域。

沿素坤逸走廊，从素坤逸中心区经通罗
、艾卡迈、叻差他威-暹罗，并在叻差他
威-暹罗附近形成次级聚集区。



微软邮件客户端
2026年第二季度，曼谷的需求前景稳定但
不均衡。该市相对可控的季节性表明，
在第三季度的肩季期间交易将趋于平淡，
随后在年末的旅游和活动季节将有所改善
。根据国际航空旅客增长2.0%和国内抵达
增长2.5%的上半年数据，预计入住率将保
持广泛支持，而非急剧加速。企业差旅、
MICE（会议、奖励、协会、展览）、医疗
需求、购物、音乐会和大型活动应继续扩
大客源基础。

因此，基准情况是受入住率支持但受房价
限制的表现。 H1已经展示了这一模式：入
住率上升了1.1个百分点，平均每日房价
（ADR）下降了2.1%，每间可售房收入（R
evPAR）缓和了0.6%。新的供应和在线价
格比较应会使整体房价增长变得困难，尤
其是在高端细分市场。因此，RevPAR预计
将保持大体稳定或仅温和增长，能够利用
地段、品牌、设计、餐饮和活动等而非主
要依靠房间价格进行竞争的物业将表现更
佳。在2027-2028年期间，主要风险是高
端供应的规模和集中度。 Knight Frank
预计酒店建设成本将在2026年上升约3-5%
，这可能会延迟或分阶段进行一些项目开
发，并增加转用和翻新的吸引力。延期会
缓和即期的吸纳影响，但也会提高项目回
报门槛。对于运营中的酒店，适度的经济
增长、泰铢400的最低工资标准、薪酬压
力、能源成本和分销费用意味着，只有当
劳动力生产力和辅助收入得到积极管理时
，稳定的入住率才能转化为利润。

计划总量应被视为竞争方向的指示，而
非确切的交付预测，因为存在延期、品
牌重塑和分阶段实施的可能性。

优质项目集中且地域聚集，将加剧同一需
求走廊内的项目比拼。近期新增供应将
主要对现有同类高端酒店形成较大的定价
压力，而差异化奢华及生活方式酒店则应
更能守住价格。在评估吸纳率时，区分净
新增客房、品牌重塑项目和延期项目仍至
关重要。

政策效果可能呈渐进式。 7月份的签证修
订对典型的短期城市逗留应该影响有限
，尽管一旦实施，可能会减少长期免签
旅行的灵活性。拟议的国内酒店共付费
用和机票折扣可能有助于支持周末和活
动期间，但不太可能改变全市的需求。
更重要的H2变量将是航空运力、活动日
历、企业预算以及已宣布酒店实际开业
的速度。
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图1：普吉岛的入境游客数量访客入境

普吉岛酒店

若实施，或能在年内支持需求，但国内
需求不太可能抵消普吉岛对国际空运的
依赖。

从1月的196降至6月的41。因此，1月的
业绩几乎是参考平均水平的两倍，而6
月则不到一半。与曼谷相比，这种大幅
波动更说明了为何年度或半年平均数会
高估度假村现金流稳定性，也解释了为
何来源市场多样化和淡季需求生成依然
至关重要。

普吉国际机场2026年前三季的国际航空旅
客到达量达到274万人次，同比（YoY）下
降0. 9%，从277万人次减少；国内航空到
达量下降2.3%，至165万人次。因此，机
场总到达量因此下降1.4%，至439万人次
。这一适度减少是在2025年前三季强劲的
基数之上发生的，并未改变普吉作为泰国
领先度假目的地的地位。根据普吉旅游与
旅游厅（TAT Phuket Office）的数据，
俄罗斯仍然是该岛最大的国际客源市场，
有574,315名游客，其次是中国的314,130
名游客。英国和澳大利亚各贡献约123,00
0名游客，而德国、法国、哈萨克斯坦、
马来西亚和韩国也是重要的市场。这种组
合结合了俄罗斯、哈萨克斯坦和欧洲的长
期停留冬季需求，以及来自中国、马来西
亚和韩国的区域性需求。长途市场的重视
支持了更长的停留时间和高端度假需求，
但也增加了普吉对航空运力、汇率波动和
地缘政治中断的暴露。

国内旅游仍然是重要的淡季稳定因素
，尽管高昂的机票价格和替代目的地
的竞争限制了其规模。七月份提出的
住宿和国内航班补贴

季节性仍然是度假市场的主要特征。 1
月和2月占上半年航空客运量的43.4%，
而6月仅占10.8%。与曼谷使用相同的Re
vPAR季节性指数（其中100代表参考平
均值），普吉岛的指数
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图2：普吉岛的酒店库存酒店市场动态

并非所有H1启动活动都代表新增库存。丽
晶酒店普吉岛迈高海滩是对现有度假酒店
的品牌升级，而万豪度假村帕通山普吉岛
则重新推出了前万豪海珠度假酒店，其主
要为度假村物业。短期项目重点集中在

平均每日房价（ADR）同比增长5. 3%，达
到泰铢7,117，显示出目的地层面的持续
定价能力。房价涨幅足以抵消入住率下滑
的影响，将每间可售房收入（RevPAR）提
升1.1%，至约泰铢5,465。因此，普吉岛
仍是一个以价格为主导的市场，尽管与AD
R增长相比RevPAR增幅 modest，这表明入
住率弹性正成为一个越来越重要的制约因
素。

截至2026年的总体计划显示，现行时间表
仍为2026年分配了约2,498个钥匙，尽管
由于项目跨年度转移，H2季度交付的数量
可能会较低。开发主要集中在 Bang Tao
、Kata 以及南部和东南部的度假区域，
包括 Chalong、Rawai 和 Nai Harn，同
时在北部海滩位置有选择的项目。这使新
供应量超出了历史上的帕通集中区域，并
在各个海滩细分市场内创造了更多直接竞
争。

130间客房。这些新增的开业场所扩大了
高端、豪华及精选中档市场的供应，而不
仅仅集中在帕通。

普吉岛的酒店市场在2026年上半年保持
了强劲的整体表现，尽管入住率已从去
年的高位回落。平均入住率达到了76.8%
，较2025年上半年的80.0%下降了3.2个
百分点。旺季需求依然旺盛，但同比下
滑表明新增供应以及更注重价格的需求
组合减轻了市场压力。因此，进入淡季
后，目的地营销和国内需求受到了更大
的重视。

高端酒店的房价增长表现最佳，中端酒
店紧随其后，而豪华酒店的房价则有所
放缓。

普吉岛的酒店库存截至2026年上半年末达
到47,195间客房，较2025年末净增639间
。按间数计算，约53.4%的供应为品牌酒
店，46.6%为非品牌酒店。国际运营商管
理约37%的客房，而本地或区域运营商占
其余63%；约58%的库存属于奢华或高端细
分市场。新H1的供应包括新增开业和品牌
转换。报告的H1新增酒店包括万豪 Court
yard 普吉查龙湾度假酒店（280间客房）
、宜必思风格普吉邦塔奥酒店（138间客
房）以及卡伦海滩美尼瑞斯酒店（88间客
房）。Kamaliss MontAzure 普吉 - MGal
lery Collection 在卡马拉进行了软开业
，约...
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卡洛斯·马丁内斯

目前共排期1,193个钥匙。在2026-2028
年的项目规划中，约89%的客房为豪华或
高端类型，这强化了品牌度假村、住宅和
高端别墅的定位。交付日期仍具不确定性
，基础设施、审批、建造成本以及住宅吸
纳情况将决定大型项目是分阶段开业、延
期还是逐步交付。

普吉岛2026年第二季度前景对目的地而言
乐观，但对全年酒店表现而言充满挑战。历
史模式与第一季度季节性指数表明，在需
求于第四季度进入冬季季节前，第三季度
交易将疲软。俄罗斯、中国、英国、澳大
利亚及其他欧洲市场应继续支撑需求，但
空运、汇率、区域海滩竞争和地缘政治干
扰将决定年末反弹的强度。高消费中东游
客的全国性下降，与其少量份额相比，对
豪华度假村的影响更为相关。政策支持可
能减少，而非消除，淡季差距。

我们欢迎提问，如果您对我们的研究有任何疑问，或者需要一些房产建议，我们非常乐意收到您的
来信。

若实施，国内酒店共付费用和机票折扣
应能提升泰国游客的负担能力，但国内
需求仍是次要的稳定因素。将免签停留
期从60天减少至30天的提议，可能对普
吉岛比曼谷更具相关性，因为度假村的
停留时间更长，尽管大多数传统假期仍
会在此新限额之内。直接的国际运力、
目的地营销和来源市场多元化将更大地
影响全岛的入住率。

科尔凯·查伦素克

综合来看，曼谷和普吉岛为泰国城市及
度假酒店市场提供了一个有价值的参考
。曼谷多元化的需求应将继续支撑相对
稳定的入住率，但供应增长将使房价上
涨变得困难。普吉岛仍具有较强的定价
潜力，但其表现将因季节性、对空运的
依赖以及客源市场相对狭窄而更具波动
性。在这两个目的地，2026年下半年业
绩很可能更多地取决于收入质量和执行
力，而非游客总量的增长，而2027-2028
年的项目储备则凸显了明确定位、及时
翻新和严格成本管理的重要性。

范諾姆·坎薩納蒂厄蒙 Thao

Knight Frank泰国研究为全球范围内的广泛客户，包括开发商、投资者、融资机构、企业机构和公共部门，提供战略建议、咨询服务和预测。 所有我们的客户都认识到需要根据其特定需求量身定制
专家独立建议。重要声明：© Knight Frank泰国 2021年。本报告仅用于一般信息，不得以任何方式依赖。尽管在准备本报告中呈现的信息、分析、观点和预测时采用了高标准，但Knight Frank泰国
不对因使用、依赖或参考本文件内容而产生的任何损失或损害承担任何责任或责任。作为一份一般报告，本材料不一定代表Knight Frank泰国就特定物业或项目所持的观点。未经Knight Frank泰国事
先书面批准，不得以任何形式复制本报告的全部或部分。我们的注册办公室位于泰国曼谷怀空区拉玛九路9号楼A座第31层TNA 01-04单元，33/4号。

主要的中期风险在于利润率较高的2027-2
028项目储备。更高的建造成本和基础设
施限制可能会延迟交付，但业主不应依赖
延期：现有酒店需要利用预留时间进行翻
新，强化餐饮、海滩、家庭和活动概念，
改善分销，并在400泰铢的最低工资保障
下提高生产力。品牌住宅或许能帮助支撑
开发经济，但也增加了分阶段实施、品牌
标准以及长期度假村管理的重要性。

酒店表现预计将保持以价格为主导。 H1
平均每日房价（ADR）上涨了5.3%，但入
住率下降3.2个百分点限制了每间可售房
收入（RevPAR）的增长，使其仅达到1.1%
；这表明价格比客房夜量更具有防御性，
但同时也存在入住率的权衡。因此，RevP
AR在淡季可能仍将承受压力，并有望在第
四季度改善，全年下半年的增长则取决于
冬季的旺季。分级别结论应保持方向性：
定位良好的高端和中端度假村显示出最强
的价格势头，而豪华酒店的业绩则更多地
取决于服务、隐私、分销以及对正确目标
市场的准入，而非仅取决于类别本身。


