第一章  緒論
第一節  研究背景

現今社會結構改變，人們在繁忙的步調下生活，旅遊方式也隨著週休二日制度實施及休閒潮流而改變，逐漸脫離往昔走馬看花或趕集式的觀光旅遊方式，進而朝向享受自然，回歸鄉野體驗，認識當地風俗民情，產業文化及生態景觀，最希望能遠離人聲鼎沸、車輛喧囂，擁有一個能夠消除疲勞、調劑身心，知性又悠閒的輕鬆假期，如此的深度旅遊，以非旅館、大飯店所全能顧及。因此，當地的優質民宿藉由與旅館飯店的差異區隔逐漸成為了消費者另類選擇。也由於有了政府「民宿管理辦法」的制訂頒不及這些優質民宿業者的用心經營，民宿在花蓮近年來已成為風潮，也在如此的利基下，民宿如雨後春筍般一間一間的成立，截至97年8月底花蓮地區已有合法民宿675家，雖在其中雖有高品質與高格調的業者是不少，但仍有許多的盲目經營者跟進，想利用此股風潮大賺一筆。其實民宿要能優質化具有特色不在於規模大，則是「小而精緻、小而美」的原則，重要的是要如何善用其本身所擁有的特殊資源，發揮主人特有魅力，將遊客當自己親人般對待，使遊客在住宿時有住在家裡的感覺，享受著親切與溫馨，進而能體驗自然及人文生活的點滴。
第二節  研究動機

隨著經濟的發展而產生國人生活型態的改變，工作中的人們隨時承受著工作上與生活上的壓力，開始對於放鬆身心的休閒需求增加，帶動了人們對於重視休閒旅遊的風潮，使得觀光旅遊事業蓬勃發展。自政府2001年全面實施「週休二日」的制度後，可自由支配的休閒時間增加，加上社會價值觀和旅遊習慣改變，使國人對於觀光遊憩休閒旅遊的安排越來越重視，休閒旅遊概念從以往走馬看花或趕集式的觀光遊憩方式，逐漸轉向鄉野體驗、享受自然，追求身心休養及結合人文寓教於樂，如定點旅遊，深度之旅，精緻之旅等之休閒方式等等。而民宿觀光休閒產業，結合豐富的區域環境資源，溫馨妥善的住宿空間，及熟悉當地人文環境特質與熱誠接待之主人，能滿足消費者親近大自然，體驗鄉土風俗民情之期望，提供消費者有別於旅館的住宿選擇。再者，政府自2003年1月1日開始要求公務人員利用非假日時間休假旅遊刷國民旅遊卡消費，可給予補助方案，使得多數公務人員及眷屬充足的休閒時間，無形中，也帶動了旅遊住宿的市場。為因應國內外旅遊人數的增加，造成食宿的問題，交通部觀光局2006年將「持續輔導辦理民宿合法化工作，篩選具國際接待能力之民宿，進行國際行銷」列為施政重點之一，因此，政府為吸引國內外旅客，藉由規劃特色民宿的特性，進行行銷工作。在民宿成長家數以近倍數的速度增加，小環境的民宿如何在競爭激烈民宿市場中獲得競爭優勢，是值得探討的。

第三節  研究目的


人們的生活方式改變了，休閒型態逐漸朝向享受自然、調劑身心等的輕鬆假期，如此深度的旅遊並非是飯店及旅館可提供的，所以民宿產業盛行起來，而民宿家數以快速的增加，市場競爭越來越激烈，所以我們從眾多民宿中找出其成功經營關鍵因素。

第4節 研究流程
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研究流程圖-資料來源-研究整理

第二章  文獻探討
2.1  台灣民宿概況
台灣民宿的發展根據林玥秀（2005）在東部地區一般旅館業與民宿經營現況調查報告指出，我國民宿可分為三個階段。
2.1.1 台灣民宿發展的導入前期
民國70年左右，台灣經濟起，國人開始注重休閒活動，且國民旅遊盛行，使得全國各地風景區興起，但面對遽然暴增的旅客，各地風景區附近的旅館不敷使用，再加上當時國人普遍缺乏預約旅館的習慣，有些人臨時找不到晚上落腳的處所，情急下央求附近居民提供住宿環境，而附近居民為增加收入，也陸續將多餘房間略加整理，提供遊客住宿，此為民宿發展之開瑞(嚴本立、賴坤明、楊舒涵、楊舒淇，2002)；這類住宿環境最早出現於當時國民旅遊的熱鬥景點，如墾丁國家公園附近，緊接著阿里山豐山村一帶，台北縣瑞芳鎮九份地區、南投縣鹿谷鄉產區興溪頭森林遊樂區附近，也變成民宿的重要聚集地，之後，澎湖地區也出現民宿經營者(徐達光、嚴如鈕，2003)。此時期民宿的經營者未投入充分的營業資源，而此導因於遊客需求的不穩定，雖有潛在市場存在，但完整的市場機制尚未建立，此時期屬於台灣民宿發展的導入前期(湯明木，2003)。
2.1.2 台灣民宿發展的導入期
民國78年，當時的台灣省山胞行政局在全省各地山區選定八個農、林、漁、牧、人文及觀光資源豐富之山村發展民宿，台灣民宿也因此邁入正式化經營的階段(嚴本立、賴坤明、楊舒涵、楊舒淇，2002)。此時期民宿經營者仍維持提供基本住所的觀念，未能提升住宿及服務品質，且旅客住宿選擇也未受環境所影響，民宿僅為住宿空間而已。此時期雖然民宿的數量增加，但僅是確認市場機制，民宿本身尚無競爭力可言，此時期為民宿業的導入期。
2.1.3 台灣民宿發展的成長期
民國87年政府推行週休二日，民眾休閒時間增加，再加上國人收入提升，在有錢有閒的情形下，觀光休閒活動也帶動了民宿的發展。依據農委會在民國88年及90年的民宿概況調查，以民宿經營之住宿設施已達615家，其主要分佈於熱門旅遊地區(陳昭郎、張東友，2002)。至民國89年政府完成民宿管理辦法草案，並於民國90年12月12日正式頒佈「民宿管理辦法」，此為民宿發展的重要里程碑，也在此期民宿家數快速增加，民宿經營者積極經營市場，將民宿帶入成長期並邁入成熟期。

2.2  民宿相關文獻
民宿在台灣是個近年來新興的熱門旅遊名詞，之前在國外並無統一的名詞稱謂，民宿之產業通常位於具豐富觀光資源的地區，一般而言，它與一般的旅館、飯店、渡假中心最大的不同處是，除了提供基本的住宿之外，還給予投宿者感受到濃厚的人情味和家的溫馨感，本文計畫將綜合各家學者對民宿的意義作一歸納整理，並針對民宿的定義、民宿的類型、及與民宿相關文獻資料做探討，另也將搜尋花蓮地區民宿相關資料做整體概要描述。
2.2.1  民宿定義
民宿在國外雖無統一的名詞稱謂，但卻普遍以“B&B”(Bed and Breakfast)或“Inn”存在世界各地方，提供給旅行者投宿之服務，以下綜合各學者對民宿的意義作一歸納整理，如表2-2-1。
表2-2-1民宿定義彙整表

	研究者
	所予民宿之定義
	民宿定位及空間利用型態

	何郁如、湯秋玲(1989)
	以民宅內套房出租給予遊客投宿而未辦理管理營利事業登記，又實際從事旅館業務者，稱之為民宿。
	定位：從事旅館業務

空間：利用民宅內套房出租

	郭永傑(1991)
	民宿像一般私人住宅將其一部份居室出租予旅遊人口，以「副業方式」經營的臨時住宿設施；其性質與普通飯店、旅館不同，除了能與旅客交流認識外，旅客更能享受經營者所提供當地之鄉土味及如在「家」的感覺。
	定位：臨時住宿設施

空間：利用私人住宅的部份空房出租

	鄭詩華(1992)
	日本民宿組合中央會之正會員資格：民宿是指在海濱、山村或觀光地等地，可供不特定或多數旅行者住宿之設施，且有執照者、提供當地特產自製料理、有家庭氣氛、其勞動力以家族為主、以顧客自我服務為主。
	定位：結合觀光資源之住宿設施

空間：具備家庭氣氛的住宿空間

	台灣省旅遊局(1994)
	民宿是一種借住一般民眾住宅的方式，所以它不是專業化和商業化的旅館。
	定位：非旅館

空間：利用一般住宅

	潘正華(1994)
	民宿之主體、指農民利用其農宅空餘之部份房間，將整棟或分棟之農宅出租予旅客暫時居留之行為，而民宿之客體即指旅客投宿於民宅之行為。
	定位：提供旅客暫時住宿

空間：利用住宅之空房間

	羅惠斌(1995)
	一般為趣味旅遊目的，如釣魚或觀光地區個人經營之迷你旅館，或利用空房間供旅客投宿謂之民宿
	定位：小型旅館

空間：利用空房間

	姜惠娟(1997)
	日本對於民宿之定義：通常民宿指家族經營，工作人員不超過五人，客房10間。可容納25人左右，且價何不貴之住宿設施。
	定位：家族經營型態之住宿設施

空間：提供10間以下的客房

	林宜甲(1998)
	1、民宿必須先定位是否是旅館業。

2、管理經營上需有組織。

3、民宿事業有結合周邊資源，不管是自然的人文的資源、或本身即有資源的特色。
	定位：結合周邊資源之住宿設施

空間：利用私人住宅

	交通部觀光局(2001)(民宿管理辦法)
	第三條：本辦法所稱民宿，指利用自用住宅空間房間，結合當地人文、自然景觀、生態、環境資源及農林漁、牧生產活動，以家庭副業方式經營，提供客鄉野生活之住宿處所。
	定位：結合當地資源之住宿設施

空間：利用自用住宅空間房間


資料來源：廖聰容(2003)研究整理
綜合歸納上述民宿之定義及依據交通部觀光局民宿管理辦法第三、六條定義「係指利用自用住宅空間房間，結合當地人文、自然景觀、生態、環境資源及農林牧生產活動，以家庭副業方式經營，提供旅客鄉野生活之住宿處所。其經營規模則為民宿之經營規模，以客房數五間以下，且客房總樓地板面積一百五十平方公尺以下為原則。但位於原住民保留地、經農業主管機關核發經營許可登記證之休閒農場、經農業主管機關劃定之休閒農業區、觀光地區、偏遠地區及離島地區之特色民宿，得以客房數十五間以下，且客房總樓地板面積二百平方公尺以下之規模經營之。」若就台灣現在且存在經營事實之民宿觀之，現實上許多民宿都尚未符合規定，故本研究不採用民宿管理辦法之規定，而另將針對民宿法令面於本文做研議探討，本研究擬民宿定義為：利用自用住宅空閒房間，結合當地人文、自然景觀、生態、環境資源及農林漁牧生產活動，以提供旅客食宿者稱之。
而民宿通常需具有三種特質：

（1）民宿與旅客有互動及交流。

（2）能讓旅客接觸了解及認識當地人文自然環境。

（3）常搭配規劃提供在地的遊程活動及餐飲當遊客，加深親切的體驗。

民宿(Home Stay)的定義在各研究中有不同的詮釋，在民宿管理辦法公布之前，「民宿」一詞未有明確的含意。學者徐達光、嚴如鈕(2003)認為早期民宿著重在空閒的使用，後來則由硬體轉變為心理層面的需求，包括體驗自然、與人交流，品嚐有特色的餐飲等；從經營層面而言，民宿是多項休閒產業的集合體，分別提供住宿、餐飲、休憩、景觀介紹、藝術欣賞及體驗自然等活動，且提供人們有別投宿飯店或旅館的一種親切感受；在化與價值面上，民宿除了經濟價值外，還有傳遞人文氣息、促進鄉村社會發展的功能。

根據楊凱傑(2004)整理國內各學者對民的界定可發現，民宿早期僅為「自宅內的套房出租於遊客，雖未辦理營利事業登記，卻已行旅館之實者」。鄭詩華(1992)則指出民宿為「在海濱、山村或觀光地，可供不特定或多數旅行者住宿之設旅且有營利事業登記。」民宿也由未辦理營利事業登記證變成具有執照者。

至1997年姜惠娟指出「民宿通常是家族經營，工作人員不超過5人，客房10間，可容納25人左右且價位不高的住宿設施。」在此，已將民宿界定為家族經營，且經營規模有限；而林梓聯(2001)也指出「民宿為有效運用資源，提供鄉野住宿及休閒活動；而所謂自然資源包括自然環境、景觀、產業和文化，而經營者必須活用這些傳統文化、民俗與環境產業特色，讓旅客自然的接觸、認識與體驗。」至此，民宿不僅在硬體設備上有所限制外，更以融合當地環境的遊憩活動作為號召。

另外，以國外來說，在美國或英國將民宿稱作B&B(Bed&Breakfast)，即提供床位以及早餐的住宿服務。在相關研究中，Lanier and Berman(1993)提出民宿是以提供住宿為主、通常提供4到5個房、民宿大多為歷史性建築且民宿不單只是經營者的主要經濟來源；後來，Lubetkin(1999)則指出民宿為經營者獨自經營、提供5到10間房間、早餐附在房價之中且有時會提供餐食給過夜旅客；近期，pamela、David & Helen(2000)將民宿定義為(1)提供3-10間房間，(2)只提供早餐，包含在房價中，(3)沒有供應酒類的執照，(4)經營者與房客住在同一個屋子中，且大部分自已清理房間。

雖各學者對於民宿有不同的見解，但民宿的法源定義依據發展觀光條例第2條第9款及民國90年12月12日所公布的民宿管理辦法，民宿的定義如下：「利用自用住宅空閒空間，結合當地人文、自然景觀、生態、環境資源及農林漁牧生產活動，以家庭副業方式經營，提供旅客鄉野生活之住宿處所。」另在「民宿管理辦法」第6條中，對民宿的經營規模做了以下的規範：「民宿之經營規模以客房間數五間以下，且客房總樓地板面積一百五十平方公尺以下為原則。但特色民宿得以客房數十五間以下，且客房總樓地板面積二百平方公尺以下之規模經營之。」

綜合以上各時期對民宿的定義及民宿管理辦法之規定，民宿係指：

（1）、利用自用住宅空閒房間

（2）、結合當地人文、自然景觀、生態、環境資源及農林漁牧生產活動

（3）、以家庭副業方式經營

（4）、經營規模以房間數5間以下、客房樓地板總面積150平方公尺以下為原則
2.2.2  民宿的特性

民宿為一般個人住宅將其部分居住處所，以副業方式經營的住宿設施。一般而言，民宿的收費較旅館低廉，除此之外，民宿更強調的是住客與民宿經營者的人文交流、住客對自然生態的認識，以及住客在當地生活的體驗（戴旭如，1993）。

由於民宿是充分利用農村豐富之自然、地理景觀及各項產業資源，以發展國民觀光旅遊及休閒事業。因此，民宿除具有增加個人收入，改善當地居民及生活環境外，亦有帶動相關產業發展等積極意義。民宿之發展，不但能為遠離塵囂的觀光旅遊或休閒的國民提供價格低廉之住處，且能讓住宿享受家的感覺，品嚐可口且無污染手製、別富風味的農村特產。民宿發展在改善整個農村之產業環境、實質環境、農民生活及環境生態上有著重大的助益（歐聖榮、姜惠娟，1997）。

從民宿的區位來看，其鄰近環境多具有某種程度的自然資源，民宿經營者其原有房舍或舊屋改建方式，提供遊客一住宿便宜的地方及得以體驗當地風土民情的機會。其經營管理方式，多為家族式經營，容納人數少，能使遊客有如在家的感覺（歐聖榮、姜惠娟，1997）。 

Alastair， M.，M. （1996）等人認為民宿（specialist accommodation）應該具有下列特質（交通部觀光局，2002）： 

1.  具有私人服務的，與主人具有某一程度上交流。 

2.  具有特殊的機會或優勢去認識當地環境或建物特質。 

3.  通常是產權所有者自行經營，非連鎖經營。 

4.  特別的活動提供給遊客。 

5.  較少的住宿容量。 

此外，民宿除具有增加個人收入，改善當地居民及生活環境之好處外，亦有帶動相關產業發展等積極意義。民宿通常存在著幾點實質上的意義（交通部觀光局，2002）： 

1.  解決觀光據點遊客的住宿問題，並提供一較為廉價舒適的住處。 

2.  在住宿的同時，可讓住宿者在同時認識到各種農村傳統文化、風俗習慣及增加農業生產知識。 

3.  民宿的發展，可將觀光所產生的收入帶入地方；並為居民提供兼業收入，尤其是可為目前人口嚴重外流的農村地方，帶來新的觀光收入。 

4.  適度的開發觀光地，而非大規模的濫墾濫建，在有計畫的措施中，保存了自然景觀，故民宿的發展亦屬環境保全政策之一。 

5.  農村民宿的發展，非但可解決農業生產及運銷之問題，更可以直接銷售的交易方式提高農業生產之利潤。同時亦能以「民宿」發展為起點，改善整個農村之產業環境、實質環境，並使農業的生產、生活、生態功能得以整體發展。
2.2.3  民宿與旅館之不同

目前國內的民宿市場發展出許多不同的種類與型式，有些推崇特殊景觀、有些則強調建築風格；總而言之，人情味濃厚而且帶有家的溫馨感就是民宿與一般旅館的最大不同處。
民宿主人通常都對當地的美食、觀光景點、交通非常了解，而且會很熱心的招待客人，如客人需要，也會替其安排旅遊的行程，這一點是制度化的旅館所沒有的。

民宿必須具備提供遊客服務的基本條件，才能吸引遊客前來，並滿足遊客的需求。經營民宿，即便具備基本條件也不能保證民宿經營得以成功，但若不具備基本條件則民宿經營將無成功的機會，而這些基本條件包括地方識別建構、在地經營、交通可及、安全及政府相關政策配合等。
民宿目前法規請參見附錄A。
2.2.4  相關民宿服務品質

針對相關民宿服務品質的實證研究作彙整，參考國內相關資料文獻，歸納與民宿服務品質有關之資料(表2-2-4)，作為文獻參考。

學者何郁如及湯秋玲(1989)曾就墾丁國家公園地現存住宿市場之供應，統計遊客投宿狀況、滿意程度、對民宿之態度，各項旅次特性，並提出發展邊緣市鎮之住服務業等多項經營管理之建議。浦心蕙(1992)以墾丁國公公園為對象，研究遊憩區遊客選擇住宿行為並以住宿設施為例，其選擇22住表住宿設施屬性之因子：附設餐飲部門、客房設計(採光、通風、隔照明等)客房大小、備有停車場地、代停服務等、投宿地點之風景及視野、附設娛樂設備、旅社的形象和聲譽、客房的基本設備、服務人員的品質、態度等、清潔衛生、價格之高低、附設運動設施、旅社的外觀環境設計、投宿地點交通便利、旅社整體規模大小、環境清靜。作為因素分析萃取元素。

陳思倫(1992)以風景區內的國民旅社住宿旅客為問卷對象，整理出35項影響住客選擇旅館條件的問項，並經因素分析萃取出服務品質、設備裝漬、舒適安全、櫃檯服務、使用指標、戶外活動、客房價格及交通便利等7個構面。吳勤勉(1992)以42項服務品質問項，簡化為7個服務構，分別命名為客房服務、服務設備、服務態度、餐飲服務、服務價格、服務印象、服務環境。高麗真(1993)以國民旅社住宿旅客對35項選擇旅社重要度變項的回覆資料進行因素分析，35個變項將其簡化為八個共同因素分別命名為：注重餐飲人員服務、注重空間舒適、注重空間舒適、注重清潔、注重櫃台服務、注重指標說明、注重旅館外觀、注重價格、注重交通便利。鮑敦瑗(2000)在對知本溫泉旅館旅客的研究中，提出地理位置、硬體設備、軟體設備(活動)3個服務設施問項構面，其中自然、人文、風俗的體驗活動亦納入問項中。楊永盛(2003)在對宜蘭地區民宿評價得研究中以設、服務、環境、經營管理等35個問項，經因素分析萃取出客房管理、遊憩活動、基本設施、景觀規劃等4個構面。

表2-2-4  國內相關民宿服務品質研究文獻

	作者
	研究結果

	何郁如湯秋玲(1989)
	統計遊客投宿狀況、滿意程度、對民宿之態度，各旅次特性，與個人基本資料等百分比趨勢；最後申述住宿供應量、服務品質、與管理方面之現況問題，並提出發展邊緣市鎮之住宿服務業、督導或取締非法住宿設施、及建立完整的住宿資訊服務系統等多項經營管理之建議。

	浦心慧(1992)
	1、投宿地點鄰近主要遊憩活動場所

2、附設餐飲部門

3、客房的設計

4、櫃檯服務多樣化

5、安全措施

6、客房的規模

7、備有停車場地

8、投宿地點之風景及視野

9、附屬娛樂設備

10、旅社的形象和聲譽

11、客房的基本設備

12、附設販賣部門

13、服務人員的品質、態度等

14、附設特殊措施

15、清潔衛生

16、價格之高低

17、附設運動設施

18、旅社的外觀環境設計

19、隱私性

20、投宿地點交通便利

21、旅社整體規模大小

22、環境清靜安寧

	吳勤勉(1992)
	服務品質變項：

附近交通、照明設備、設施標誌、客房設備、餐飲設備、消防設備、客房整潔、服務態度、飲用水質、餐飲衛生、餐飲種類、餐具清潔、旅館聲譽、服務人員禮節、服務人員儀容、處理抱怨問題、點菜與上菜、房租價格、付款方式、設有禁煙區、售後服務、總機服務、訂房服務、接待工作等24項為服務品質變項。

	陳思倫(1992)
	1、服務品質：餐廳清潔衛生、客房人員服務品質、櫃檯人員服務品質、餐具清潔、餐飲品質、餐飲設施良好、餐飲價格合理、進食氣氛、照明設施良好。

2、舒適安全：大廳寬敞、客房大小、會議廳設備、客房備有報章雜誌、娛樂設施、設備與裝潢、建築外觀設計。

3、舒適安全：旅社安全有保障、環境舒適安靜、消防及逃生設備良好、客房清潔衛生、房間設齊全、公共浴廁清潔。

4、櫃檯服務：帳單正確性、抱怨處理、信用卡相容性、預定房間方便。

5、使用指標：旅社內指標完整、招牌明顯易於辨認。

6、戶外活動：戶外活動空間及設施或設備操作。

7、客房價格：客房價格低廉、隱私性。

8、交通便利：附近停車方便。

	高麗真(1993)
	以國民旅社住宿旅客對35項選擇旅社重要變項的回覆資料進行因素分析，簡化為八個共同因素分別命名為：注重餐飲人員服務、注重空間舒適、注重清潔、注重櫃台服務、注重指標說明、注重旅館外觀、注重價格、注重交通便利。

	鮑敦瑗(2000)
	1、地理位置：館店的路線指引(道路指標、找尋難易)、旅館規模大小。

2、硬體設備：住宿設備與舒適性、餐飲設備與新鮮度、休閒遊憩場地與設施、安全設施、清潔設施、告示、解說(牌)旅館路線指引設施。

3、軟體設備(活動)：服務的態度(接待、訂房、餐飲)、休閒活動的價位、民俗體驗活動、大自然的體驗活動、人文風俗體驗活動。

	楊永盛(2003)
	1、設施項目：停車空間、衛浴設備、廚房設備、醫療、飲水、消防等。

2、服務方面：早、午、晚餐供應、遊憩資源安排、環境人文解說等。

3、環境景觀：室、內外裝潢造景、週遭環境景觀、遊憩點易達性等。

4、經營管理：價格、廣告、環境衛生、指示牌設置等。


資料來源：研究整理
2.3  台灣民宿類型
消費者在選擇民宿時會根據喜好與需求來決定，不同的消費者有不同的消費特性，對於民宿的需求也是不同的，鄭詩華（1992）參考日本民宿分類，依照地區及特色將民宿分為下列七個類型：（1）農園民宿；（2）海濱民宿；（3）溫泉民宿；（4）運動民宿；（5）傳統建築民宿；（6）料理民宿；（7）西洋農莊民宿。則以花蓮地區為例，依照花蓮的區位及文化因素考量分類如下：
2.3.1  田園景觀

區域：位於台灣花東縱谷區，以吉安鄉地區農舍為大宗。

特色：以農舍型態經營民宿，以其廣大的腹地及極具特色的建築物搭配園藝造景及周遭田園景觀，形成本類型的特色代表。
2.3.2  海岸景觀

區域：以鹽寮地區、東部海岸沿線、七星潭海岸沿線及七星潭社區為主。

特色：強調能觀看太平洋的海景及沿岸陡峭的壯麗風光或親近海灘為特色。
2.3.3  山景產業

區域：六十石山、赤科山。

特色：所種植滿山遍野的金針花，形成其特色。
2.3.4  市郊高地景觀

區域：市區靠山腰處。

特色：由其高處地勢鳥瞰，可將市區景觀一覽無遺，並以觀看市區夜景更為人所道。
2.3.5  溫泉特色

區域：瑞穗、萬榮、安通地區。

特色：強調與溫泉結合，能在住宿之於享受泡湯樂趣。
2.3.6  市區民宿

區域：位於花蓮市

特色：多為市區內民宿，交通及生活機能便利，室內裝修及設備豪華。
2.3.7  原住民民宿

區域：分布花蓮縣十三個原住民鄉鎮市，但大都集中於秀林、萬榮、卓溪、豐濱、吉安、光復地區，為原住民所經營。

特色：太魯閣族、阿美族、布農族、葛瑪蘭族等原住民經營的民宿，強調融入原住民生活文化。

2.4  觀光遊憩等休閒產業關鍵成功因素相關文獻

2.4.1  關鍵成功因素之定義


「關鍵成功因素」（Key success factors，KSF）在以往文獻上有多種不同的解釋及定義，早期在研究關鍵成功因素的領域中，對於使用名稱也意見分歧，諸如最早的限制因子、策略因素、策略變數或關鍵變數等等，直至美國學者Chester I. Barnard 於1948年將限制因子應用置管理決策中，認為決策分析工作事實上就是在找尋「策略因子」。其後1961年D.W.Daniel發表的一篇論文管理資訊的危機中以管理資訊系統的觀點闡釋成功因素的觀點，Daniel認為大部分的產業都具有三至六項決定是否成功的關鍵因素，且如果一個公司要獲得成功，必需將這些要素做得特別好，由於關鍵成功因素會因不同的研究領域及主題有不同的解釋。（方威尊，1997）

2.4.2  休閒產業經營關鍵成功因素

(一)Geller

以美國27個國際觀光旅館共74位管理者進行研究調查，分析出經營國際觀光旅館之關鍵成功因素有7個，包括員工的服務態度、顧客的滿意度、優良的設備、良好的地點、成本控制、市場佔有率及正確的市場區隔。
(二)余聲海

以地區一般觀光旅館及國際觀光旅館業者為研究範圍，並以116家業者為調查對象，利用因素分析法，分析出了9個關鍵成功因素，分別為服務人員的品質、旅館的知名度、旅館的實體產品、旅館產品設計、客源的選擇、旅館的營業收入、旅館的規模大小、旅館的設置地點、旅館服務員工數。
 (三)李京娜

認為決定一旅館經營成功與否的最重鍵成功因素有以下九項：既有的聲譽與品牌、服務的品質、設備水準、公共設施場所(如餐廳、夜總會)的獨特性、訂房的便利性、地點、國際連鎖、行銷活動(廣告、促銷及人員銷售)的有效性、顧客所認知的價格／價值比。
（四）巫立宇

在「台灣國際觀光旅館業之關鍵成功因素分析」研究中，以台灣地區46家國際觀光旅館為研究範圍，分析出7個關鍵成功因素，分別為推廣與通路因素、聲譽與地點因素、市場選擇因素、服務因素、產品因素、訂價因素及國際連鎖旅館因素。
(五)李忠星

在「休閒渡假中心經營成功關鍵因素之研究」一文中，利用文獻及訪談內容歸納出12個休閒渡假中心經營成功關鍵因素構面，分別為地理位置因素、景觀氣氛因素、硬體設施及休閒設施因素、服務品質因素、價格因素、聲譽因素、市場因素、業務推廣因素、公關因素、人力資源因素、財務管理因素、經營管理因素等。最後經由調查分析整理出6個主要的因素，即為推廣、人力資源、地理與硬體設施、市場、價格及財務管理等六項。
(六)方威尊

在「休閒農業經營關鍵成功因素之研究」一文中，整理出17個關鍵成功因素，分別為推廣與通路因素、地理與區位因素、聲譽因素、市場因素、服務品質因素、產品因素、價格因素、人力資源因素、休閒設施因素、財務管理因素、資訊服務品素、經營規模因素、連鎖經營因素、景觀與氣氛因素、公關因素、活動安全因素、成本控制因素。
(七)鄭健雄

在「台灣休閒農場企業化經營策略之研究」一文中整理了觀光遊憩、休閒旅遊的相關文獻，指出了休閒旅遊業的關鍵成功因素為地理區位、景觀氣氛、休閒設施、產品特色、經營規模、品牌聲譽、員工的服務品質、人力資源、財務管理、資訊服務、公共關係、連鎖經營、活動設計與安排、價格、市場區隔與選擇、行銷通路、顧客滿意度等因素。

綜合上述2.3.1和2.3.2我們總結出了一個結論，休閒產業經營關鍵成功因素主要有四項共通因素，分別為服務品質、硬體設備品質、地理位置因素、口碑聲譽，其次關鍵成功因素包含有廣告行銷、連鎖規模、產品特色。
第三章  介紹白色地中海民宿

3.1  白色地中海民宿介紹
藍白相間的地中海風格，在這花蓮的海邊，享受一下輕鬆悠閒的假期。

3.1.1  民宿概述

世界各國的房屋形形色色，主要原因是當地人民為了適應不同地理環境的緣故。希臘地區的屋子塗成白色，是由於地中海一帶夏天陽光太強，只好把房子塗成最不容易吸熱的白色，好讓室內涼爽一點。
民宿特色就跟名稱一樣，是希臘地中海風，籃白相間的夢幻般建築，只有在電視上才看的到，且就再花東海岸旁邊而已，在民宿看海景邊吹著海風，尤其是早晨日出，太陽從海邊出來的景緻，超級美麗的，真是有國外度假的感覺是都市感受不到的。

在民宿風格多樣化，也越來越精緻化了，熱門的特色民宿風格很多有希臘風、地中海風、巴洛克風、芭里島風、上海中國風，清境區的歐式城堡等等，不用出國在台灣旅行就能感受到異國度假的感覺。

許多人把地中海那種白牆藍窗戶、以及浪漫的不像話的氣氛，列為此生一定要去感受一次的地方。但是您知道嗎？鹽寮海濱就有這麼一間民宿，幾乎就是地中海的建築樣式與氣氛，在網路上可是紅的發紫，一房難求。民宿的主人說，當初在改建這棟老房子時，深受它高高低低的樣子所苦，但在建築師的設計之下，把缺點變成了優點，加上靠近海邊，營造出濃濃地中海的風味，讓路過此地的人，沒有不放慢腳步佇足欣賞的。
房間雖然不多，可每間都是精心設計的，2樓面海的雙人房，陳設很簡單，但是卻很溫馨，浴室裡頭有面大片的窗戶，可以點著蠟燭，一邊泡澡一邊欣賞太平洋的夜色，誰說一定要花大把的鈔票飛到國外，這裡的風景，也讓許多的老外讚嘆不已呢。在夜晚時分，一扇扇的落地長窗在燈光的投射之下，更添慵懶。坐在客廳的沙發上，要不聽聽音樂，要不看部電影，在這花蓮的海邊，享受一下輕鬆悠閒的假期，什麼煩惱應該都會忘掉。
白色地中海還有一個蠻大的後院，可以在這邊曬曬太陽聊聊天，或是聽著規律的濤聲。渡假嘛，什麼事都不做，也是一種幸福！正因為大家都嚮往地中海式的浪漫，所以前仆後繼的到這邊尋找一點慰藉，而這白色地中海也著實沒讓大家失望，看看網路上瘋狂的轉寄與好幾個月前就須預約的盛況，不難想見這邊優質的環境，是多麼吸引人了。沒錢到地中海去看看白牆藍屋與豔陽天嗎？到花蓮來吧，白色地中海民宿，絕對可以滿足您渴望放鬆的心。

3.1.2  交通狀況介紹

白色地中海位於花蓮市下方，車程大約15分鐘，在台11線的11.5公里處，正好在海洋公園以及牛山呼庭中間，由花蓮市出發往南，沿著南濱路2段，見到海洋公園指示牌左轉，詳細位子在花蓮縣 壽豐鄉 鹽寮村福德107-1號。右圖（圖3-1）為白色地中海交通圖。
白色地中海交通圖（圖3-1）
3.1.3  附近景點

海洋公園：是台灣東部最大的主題樂園，規劃有主題樂園區、海豚秀、度假旅館區、自然景觀公園區、園內融合了感性、知性、健康、休閒、娛樂於一體，主題公園內有海洋村、海遊館、鯊魚館、海獅生態公園、海豚生態公園、海豚同遊區、海獅餵養地、嘉年華大街、水上樂園、機械樂園、兒童王國、夢幻水晶城堡等遊樂設施，園區還貼心設置有空中纜車及電扶梯載送客人。

牛山呼庭：在台11線27公里處，離白色地中海只有16公里外的海岸線上，原本是海邊一處牧牛草原區，也因為了特殊海流和海灣地形，形成一個美麗的海灣。對於海邊生物有興趣或喜愛觀海的人們，非常適合到此一遊。

芭崎眺望台：位於台11線31公里處的芭崎眺望台休憩區，東管處在此設置了芭崎眺望台，四周多種植橄仁樹，到海岸公路沿線遊玩時，可在此乘涼並做短暫休息。芭崎眺望台是海岸公路上少有的制高點，這裡還有設置眺望台可以眺望磯崎海灣，海風吹來真是讓人心曠神怡，喜愛拍照的人非常適合到此一遊。

磯崎海洋浴場：自花蓮市走11號省道南下，經水璉可抵達，現在改名成（加魯灣渡假村），提供獨木舟、風浪板、香蕉船、烤肉、露營等活動，並有露天咖啡座以及漂流木藝術區，是一個相當適合水是遊憩活動，夏天玩水的好地方。

3.1.3  建築設計

整棟民宿外觀以白色為主要色調，呈現出一種極為輕鬆悠閒的地中海風情，而房間的各項設施也充滿著異國風味，令人有彷彿置身異國的錯覺。房間的陽台一眼望去盡是一片澄澈的海景，不禁想放鬆身心坐在陽台的椅子上啜飲咖啡，寢具也富含各式具藝術品般的設計，整體質感不俗，可見當初設計民宿的用心。營造南歐的海邊氣息，白色是主調，搭配著各式鑄鐵床具和傢俱，還有主人的古董珍藏品。
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	皎潔白色與飽和藍色是主調，古典貴妃浴缸讓你可以在泡澡時欣賞海景，享受到在很多民宿都無法體會到的感受，整間面積有大約20坪大，外加外面有獨立陽台加上大的落地窗，外面獨立陽台外面有桌椅可看日出、夕陽、星星月亮、海景，運氣好的時候還有機會看到海豚唷，屋頂上有天窗可供住客在房間躺在床上還可看著星星及月亮睡覺唷!
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	結合日式禪風及傳統峇里島風情，並具現代感，靠山有著跟靠海不一樣的感受，營造浪漫又愜意的渡假感覺。


	不用到希臘愛琴海，花蓮的北濱之美足以媲美愛琴海，雲彩、蔚藍海岸、浪潮、星光…
一股訴說不盡的浪漫正是情人最佳的蜜月房!!
愛琴海景雙人套房也有著與希臘美人雙人套房屬於自己房間的獨立陽台，也可看海、夕陽、日出、星光月亮等美景。




	雅典納套房空間設計，採簡雅路線處處可見中亞融合經典現代巧思，間隔採光良好，窗外風景優美還有很多秘境等你親自來探尋喔!!此房有通鋪，加上一張雙人床，最適合家庭及團體
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（以上由白色地中海民宿主人提供的圖片資料。）

3.1.4  訂價規劃
白色地中海民宿提供了四種房型，分別是：希臘美人雙人套房、峇里山景雙人套房、愛琴海景雙人套房、雅典六人套房（表3-1-1）

表3-1-1白色地中海民宿設備及訂價規劃

	房型
	定價
	平日
	假日

	希臘美人雙人套房
	4000
	4000
	3200

	峇里山景雙人套房
	2000
	2000
	1600

	愛琴海景雙人套房
	2500
	2500
	2000

	雅典六人套房
	3600
	3600
	3000

	備註：

· 住宿之客人皆享有免費西式早餐(咖啡及奶茶).供應早餐時間為08:30-09:30

· 房裡提供冰箱、RO逆滲透飲水機
· 房內均附有茶包、咖啡包
· 提供旅遊資訊服務
· 套裝行程：賞鯨、泛舟、太魯閣、花東縱谷、花東海岸
· 代售門票：海洋公園、兆豐農場
· 附設停車場
· 提供網路線、寬頻網路上網(請自備電腦)
· 提供浴巾、毛巾、盥洗用品



資料來源-本研究整理
3.2  經營方式
除了提供基本的服務之外，民宿的風格是吸引遊客的最大賣點，為讓遊客住宿的時候有賓至如歸的感覺，提供的餐點、貼心的行程建議等。

3.2.1  提供早餐

西式：三明治或漢堡夾漢堡肉、火腿片、起士、小黃瓜切絲、番茄片等)

中式：以稀飯為主

飲料：奶茶、咖啡

水果：兩種當季水果
民宿主人為了提供符合民宿風格的早餐，特地到了餐點學校學習，就是為了提供完善的服務使旅客滿意。

3.2.2  提供的服務

民宿主人為了提供給顧客有好的旅途行程，民宿主人特地走訪了花蓮的所有景點，而精心設計了建議行程（表3-2-1），就是為了提供最好的服務給顧客，讓顧客在花蓮行程中無顧慮。

建議行程表（表3-2-1）

	行程
	主 題

	兩人成行行程建議(no.1) 
	海洋公園浪漫雙人遊

	兩人成行行程建議(no.2) 
	兆豐農場及鯨豚浪漫雙人遊

	兩人 成行行程建議(no.3)
	花蓮一日遊雙人逍遙遊

	兩人成行行程建議(no.4)
	刺激泛舟雙人行

	四人同遊行程建議(no.5)
	海洋公園逍遙遊

	四人同遊行程建議(no.6)
	兆豐農場及花蓮一日遊自由行

	四人同遊行程建議(no.7)
	乘風破浪鯨豚趣

	四人同遊行程建議(no.8)
	刺激泛舟好好玩


資料來源-本研究整理
3.3  訪談民宿經營者

（1） 依目前您本身經營民宿之經驗，您覺得的最主要的經營成功的關鍵因素是什麼？

建築物設計，口碑品牌聲譽，視野景觀，自然生態資源，服務品質，產品特色

（2） 請舉例說明其中最重要的因素，對您經營民宿的重要性

      服務品質，顧客經營維繫（回客率），口碑品質聲譽。

（3） 期間民宿是否有推動重大改革或轉型

      無重大改革

（4） 經營至今營業收入或住房率是否曾有過重大轉折

在媒體曝光時會影響到住房率暫時提升。

（5） 您的民宿在經營上與其他民宿相比，具有哪些競爭的優勢？是否就是經營成功的關鍵因素？

離花蓮市不遠處，交通方面可說是相當的發達，且鄰近海洋公園、兆豐農場、太魯閣國家公園等熱門觀光景點區。 交通發達和熱門觀光景點是吸引人潮的最好方法，且建築物外觀的設計和民宿內的擺設，將特色凸顯出來，藉以提升競爭優勢，本身親切招待及熱誠，讓旅客得到不一樣的感受。

（6） 您在經營民宿時是否有個人堅持的核心經營理念存在？所堅持的經營理念為何？

堅持服務品質以及顧客滿意。

（7） 在經營民宿時您個人的特質及能力是否對經營產生重大的影響？若是，是哪些特質及能力？

是，親和力

（8） 政府所舉辦的活動，對於民宿是否有幫助？有明顯幫助嗎？縣政府在距辦活動時該注意事項為何？

是，觀光客數量多了、住房率提升，在舉辦活動時儘可能的將當地文化特色融入，注意觀光客的偏好和喜歡的活動內容，否則就算舉辦活動也不會吸引觀光客的到來，可能造成反效果。

（9） 請問您的學歷是否對民宿經營產生影響？

我認為學經歷並不是一個重要的指標而是一個參考的標準，主人的品味與熱誠，決定了民宿的走向與風格。方法可以學習，技巧可以複製，但是人呢？

（10） 您是否為本地人？是否將地方特色融入遊客行程中並加以解說？

是，當然會詳細的將地方特色融入遊客行程中並加以解說。

（11） 是否有政府機關或專業團體進行民宿經營之輔導？是否有助益？

有觀光旅遊局的專業教育課程及參與民宿協會的訓練觀摩。對經營民宿有很大幫助。

（12） 民宿曾經接受哪些媒體之報導？這些報導的助益為何？

            雜誌，來客率提升。

（13） 是否曾對遊客獲得資訊之來源進行調查與分析？若有，其來源包括   哪些項目。

    是，1.親友介紹，2.網路，3.媒體報導。

（14） 是否曾進行任何型態之創新，若有？產生哪些重大影響？對獲利是  否有幫助？

曾在Taipei warker雜誌報導過知名度的提升，對於顧客的上門率和住房率皆暫時性的提升。

（15） 是否安排具特色之套裝遊程？對獲利是否有幫助？

有安排具特色之套裝遊程，對民宿經營當然有幫助，並且套裝行程         客人有增加趨勢。。

（十五）    是否曾對遊客來訪動機進行調查與分析？




有， 對於旅客的來花蓮目的、年齡、職業、居住地、喜好的套房。

第四章  民宿成功經營關鍵因素分析

4.1  發現成功的因素
理論上發現成功的因素包含四項共通因素（服務品質、硬體設備品質、地理位置因素、口碑聲譽）及三項次要因素（廣告行銷、連鎖規模、產品特色），而在探討案例中我們發現白色地中海民宿擁有了六項特點：建築物設計，口碑聲譽，視野景觀，自然生態資源，服務品質，設備品質，與理論中的成功關鍵因素相互呼應。

4.2  討論成功因素
白色地中海民宿

建築物設計：民宿建築物主要以藍色與白色相間的地中海風格為主以及其中結合日式禪風及傳統峇里島風情，並具現代感，靠山有著跟靠海不一樣的感受，營造浪漫又愜意的渡假感覺。
口碑聲譽：

以往來過的旅客評價、雜誌評價與網路評價皆佳。

視野景觀、自然生態資源：

離花蓮市區只有15分鐘，位於台11線上，離太魯閣、海洋公園、兆豐農場，等熱門景點皆很近，位於海岸邊有獨特的海景可觀賞。

服務品質：

1.民宿主人為了提供更好的服務，特地到餐飲學校學習餐點來服務旅客。

2.為了提供給對於當地陌生的旅客較佳的建議行程，特地的走訪了花蓮的所有景  點，而精心設計出最完善的行程。

設備品質：

免費提供完善設備，例如：冰箱、RO逆滲透飲水機、寬頻網路上網及停車場...

等設備。
另外找尋2008年Yahoo前十大人氣民宿其中挑選四個來比較，與白色地中海民宿相互印證，找出成功經營休閒產業應具有哪些關鍵要素。

Yahoo 2008年前十大人氣民宿：

1. 花蓮六號美宿館民宿
主要因素：

服務品質 ： 老闆及老闆娘人則是相當的和藹可親，晚上入住時就畫地圖告訴旅客花蓮那邊有宵夜可以吃，第二天要走的時候，也很仔細地跟旅客講路線要怎麼走，有這樣熱心親切的老闆，讓旅客有到親戚家拜訪的感覺。
硬體設備品質：提供電視、冰箱、吹風機等配備皆具，浴室裡面則是按摩浴缸及馬桶。
地理位置因素：六號美宿館在花蓮市中心，離車站只有五分鐘，生活機能佳。
口碑聲譽 ： Yahoo 2008年前十大人氣民宿。

次要因素

廣告行銷：架設網站、刊登旅遊雜誌介紹。
2. 墾丁小徑民宿
主要因素

服務品質：架設網路留言板，與客人坐到互動解決客人的問題。
硬體設備品質：提供電視、冰箱、吹風機等配備皆具 獨特的海景房。
地理位置因素：位置位於墾丁商圈、墾丁國家公園、船帆石沙灘三個旅遊景點的中心。
口碑聲譽 ： Yahoo 2008年前十大人氣民宿。

次要因素

廣告行銷 藉由供給電視劇拍攝增加曝光率，旅遊雜誌介紹。

產品特色 特殊船屋設計船屋。

3. 鄉貌休閒民宿

主要因素

服務品質：烤桶仔雞服務、花蓮車站接送服務。
硬體設備品質：專業的石板烤肉設施。
地理位置因素：海洋公園、鯉魚潭、七星潭等著名景點僅需不到15分鐘車程。

口碑聲譽 ： Yahoo 2008年前十大人氣民宿。

次要因素

產品特色：遠離塵囂與都市，親近鄉野自然的風格。

4. 流星花園民宿

主要因素

服務品質：餐飲多樣化、烤肉代辦、手工製作教學、果園體驗

硬體設備品質：多功能全方位會議室、景觀藝術概念館、卡拉OK包廂、休憩涼亭、兒童遊樂器材、大草地及果園
地理位置因素：交通便利、接近東西快速道路、豐原交流道，鄰近文化中心、慈濟宮等景點。

口碑聲譽：Yahoo 2008年前十大人氣民宿
次要因素

產品特色  景觀藝術概念館、舉辦團體各式活動。

4.3  結論

案例中白色地中海所擁有的六項特點：建築物設計，口碑聲譽，視野景觀，自然生態資源，服務品質，設備品質，與文獻中的休閒產業經營成功關鍵因素有明顯的關聯性，文獻中四項共同關鍵因素：服務品質、硬體設備品質、地理位置因素、口碑聲譽，與白色地中海的服務品質、設備品質、視野景觀、自然生態資源、口碑聲譽相關聯，而次要關鍵因素（廣告行銷、連鎖規模、產品特色），其中的產品特色，則與白色地中海民宿的建築物設計相關聯。

另外我們從Yahoo 2008年十大人氣民宿挑出四家來驗證，也發現這四家民宿也具備了四項共通因素及一項以上的次要因素，故我們推論休閒產業如果要成功經營則必須擁有，七位學者所提出的休閒產業成功經營關鍵要素其中的四項共通因素：服務品質、硬體設備品質、地理位置因素、口碑聲譽，以及擁有一項以上的休閒產業成功經營關鍵要素的次要因素（廣告行銷、連鎖規模、產品特色），才能成功經營民宿。
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附錄

附錄A民宿目前法規
	民宿管理辦法

	中華民國九十年十二月十二日交通部交路發九十字第０００九四號令發布實施

	第一章　總則

	第 一 條
	本辦法依發展觀光條例第二十五條第三項規定訂定之。

	第 二 條
	民宿之管理，依本辦法之規定；本辦法未規定者，適用其他有關法令之規定

	第 三 條
	本辦法所稱民宿，指利用自用住宅空閒房間，結合當地人文、自然景觀、生態、環境資源及農林漁牧生產活動，以家庭副業方式經營，提供旅客鄉野生活之住宿處所

	第 四 條
	民宿之主管機關，在中央為交通部，在直轄市為直轄市政府，在縣(市) 為縣 (市) 政府。

	第二章 民宿之設立申請、發照及變更登記

	第 五 條
	民宿之設置，以下列地區為限，並須符合相關土地使用管制法令之規定： 
一、風景特定區。
二、觀光地區。
三、國家公園區。
四、原住民地區。
五、偏遠地區。
六、離島地區。
七、經農業主管機關核發經營許可登記證之休閒農場或經農業主管機關劃定之休閒農業區。
八、金門特定區計畫自然村。
九、非都市土地。

	第 六 條
	民宿之經營規模，以客房數五間以下，且客房總樓地板面積一百五十平方公尺以下為原則。但位於原住民保留地、經農業主管機關核發經營許可登記證之休閒農場、經農業主管機關劃定之休閒農業區、觀光地區、偏遠地區及離島地區之特色民宿，得以客房數十五間以下，且客房總樓地板面積二百平方公尺以下之規模經營之。 

前項偏遠地區及特色項目，由當地主管機關認定，報請中央主管機關備查後實施。並得視實際需要予以調整。

	第 七 條
	民宿建築物之設施應符合下列規定： 

一、內部牆面及天花板之裝修材料、分間牆之構造、走廊構造及淨寬應分別符合舊有建築物防火避難設施及消防設備改善辦法第九條、第十條及第十二條規定。

二、地面層以上每層之居室樓地板面積超過二百平方公尺或地下層面積超過二百平方公尺者，其樓梯及平台淨寬為一點二公尺以上；該樓層之樓地板面積超過二百四十平方公尺者，應自各該層設置二座以上之直通樓梯。未符合上開規定者，依前款改善辦法第十三條規定辦理。

前條第一項但書規定地區之民宿，其建築物設施基準，不適用前項之規定。

	第 八 條
	民宿之消防安全設備應符合下列規定：

一、每間客房及樓梯間、走廊應裝置緊急照明設備。

二、設置火警自動警報設備，或於每間客房內設置住宅用火災警報器。

三、配置滅火器兩具以上，分別固定放置於取用方便之明顯處所；有樓層建築物者，每層應至少配置一具以上。

	第 九 條
	民宿之經營設備應符合下列規定：

一、客房及浴室應具良好通風、有直接採光或有充足光線。
二、須供應冷、熱水及清潔用品，且熱水器具設備應放置於室外。
三、經常維護場所環境清潔及衛生，避免蚊、蠅、蟑螂、老鼠及其他妨害衛生之病媒及孳生源。
四、飲用水水質應符合飲用水水質標準。

	第 十 條
	民宿之申請登記應符合下列規定：

一、建築物使用用途以住宅為限。但第六條第一項但書規定地區，並得以農舍供作民宿使用。
二、由建築物實際使用人自行經營。但離島地區經當地政府委託經營之民宿不在此限。
三、不得設於集合住宅。
四、不得設於地下樓層。

	第 十一 條
	有下列情形之一者不得經營民宿： 

一、無行為能力人或限制行為能力人。

二、曾犯組織犯罪防制條例、毒品危害防制條例或槍砲彈藥刀械管制條例規定之罪，經有罪判決確定者。

三、經依檢肅流氓條例裁處感訓處分確定者。

四、曾犯兒童及少年性交易防制條例第二十二條至第三十一條、刑法第十六章妨害性自主罪、第二百三十一條至第二百三十五條、第二百四十條至第二百四十三條或第二百九十八條之罪，經有罪判決確定者。

五、曾經判處有期徒刑五年以上之刑確定，經執行完畢或赦免後未滿五年者。

	第 十二 條
	民宿之名稱，不得使用與同一直轄市、縣(市)內其他民宿相同之名稱。

	第 十三 條
	經營民宿者，應先檢附下列文件，向當地主管機關申請登記，並繳交證照費，領取民宿登記證及專用標識後，始得開始經營。 

一、申請書。
二、土地使用分區證明文件影本（申請之土地為都市土地時檢附）。
三、最近三個月內核發之地籍圖謄本及土地登記（簿）謄本。
四、土地同意使用之證明文件（申請人為土地所有權人時免附）。
五、建物登記（簿）謄本或其他房屋權利證明文件。
六、建築物使用執照影本或實施建築管理前合法房屋證明文件。
七、責任保險契約影本。
八、民宿外觀、內部、客房、浴室及其他相關經營設施照片。
九、其他經當地主管機關指定之文件。

	第 十四 條
	民宿登記證應記載下列事項：

1、 民宿名稱。
二、民宿地址。
三、經營者姓名。
四、核准登記日期、文號及登記證編號。
五、其他經主管機關指定事項。

民宿登記證之格式，由中央主管機關規定，當地主管機關自行印製。

	第 十五 條
	當地主管機關審查申請民宿登記案件，得邀集衛生、消防、建管等相關權責單位實地勘查。

	第 十六 條
	申請民宿登記案件，有應補正事項，由當地主管機關以書面通知申請人限期補正。

	第 十七 條
	申請民宿登記案件，有下列情形之一者，由當地主管機關敘明理由，以書面駁回其申請： 

1、 經通知限期補正，逾期仍未辦理。
2、 不符發展觀光條例或本辦法相關規定。
三、經其他權責單位審查不符相關法令規定。

	第 十八 條
	民宿登記證登記事項變更者，經營者應於事實發生後十五日內，備具申請書及相關文件，向當地主管機關辦理變更登記。 

當地主管機關應將民宿設立及變更登記資料，於次月十日前，向交通部觀光局陳報。

	第 十九 條
	民宿經營者，暫停經營一個月以上者，應於十五日內備具申請書，並詳述理由，報請該管主管機關備查。

前項申請暫停經營期間，最長不得超過一年，其有正當理由者，得申請展延一次，期間以一年為限，並應於期間屆滿前十五日內提出。

暫停經營期限屆滿後，應於十五日內向該管主管機關申報復業。

未依第一項規定報請備查或前項規定申報復業，達六個月以上者，主管機關得廢止其登記證。

	第 二十 條
	民宿登記證遺失或毀損，經營者應於事實發生後十五日內，備具申請書及相關文件，向當地主管機關申請補發或換發。

	第三章 民宿之管理監督

	第 二十一 條
	民宿經營者應投保責任保險之範圍及最低金額如下：

一、每一個人身體傷亡：新臺幣二百萬元。
二、每一事故身體傷亡：新臺幣一千萬元。
三、每一事故財產損失：新臺幣二百萬元。
四、保險期間總保險金額：新臺幣二千四百萬元。
前項保險範圍及最低金額，地方自治法規如有對消費者保護較有利之規定者，從其規定。

	第 二十二 條
	民宿客房之定價，由經營者自行訂定，並報請當地主管機關備查；變更時亦同。
民宿之實際收費不得高於前項之定價。

	第 二十三 條
	民宿經營者應將房間價格、旅客住宿須知及緊急避難逃生位置圖，置於客房明顯光亮之處。

	第 二十四 條
	民宿經營者應將民宿登記證置於門廳明顯易見處，並將專用標識置於建築物外部明顯易見之處。

	第 二十五 條
	民宿經營者應備置旅客資料登記簿，將每日住宿旅客資料依式登記備查，並傳送該管派出所。
前項旅客登記簿保存期限為一年。
第一項旅客登記簿格式，由主管機關規定，民宿經營者自行印製。

	第 二十六 條
	民宿經營者發現旅客罹患疾病或意外傷害情況緊急時，應即協助就醫；發現旅客疑似感染傳染病時，並應即通知衛生醫療機構處理。

	第 二十七 條
	民宿經營者不得有下列之行為： 

1、 以叫嚷、糾纏旅客或以其他不當方式招攬住宿。
2、 強行向旅客推銷物品。
3、 任意哄抬收費或以其他方式巧取利益。
4、 設置妨害旅客隱私之設備或從事影響旅客安寧之任何行為。
五、擅自擴大經營規模。

	第 二十八 條
	民宿經營者應遵守下列事項：

一、確保飲食衛生安全。
二、維護民宿場所與四週環境整潔及安寧。
三、供旅客使用之寢具，應於每位客人使用後換洗，並保持清潔。
四、辦理鄉土文化認識活動時，應注重自然生態保護、環境清潔、安寧及公共安全。

	第 二十九 條
	民宿經營者發現旅客有下列情形之一者，應即報請該管派出所處理。

一、 有危害國家安全之嫌疑者。
二、 攜帶槍械、危險物品或其他違禁物品者。
三、施用煙毒或其他麻醉藥品者。
四、有自殺跡象或死亡者。
五、有喧嘩、聚賭或為其他妨害公眾安寧、公共秩序及善良風俗之行為，不聽勸止者。
六、未攜帶身份證明文件或拒絕住宿登記而強行住宿者。
七、有公共危險之虞或其他犯罪嫌疑者。

	第 三十 條
	民宿經營者，應於每年一月及七月底前，將前半年每月客房住用率、住宿人數、經營收入統計等資料，依式陳報當地主管機關。 

前項資料，當地主管機關應於次月底前，陳報交通部觀光局。

	第 三十一 條
	民宿經營者，應參加主管機關舉辦或委託有關機關、團體辦理之輔導訓練。

	第 三十二 條
	民宿經營者有下列情事之一者，主管機關或相關目的事業主管機關得予以獎勵或表揚。 

一、 維護國家榮譽或社會治安有特殊貢獻者。
二、參加國際推廣活動，增進國際友誼有優異表現者。
三、推動觀光產業有卓越表現者。
四、提高服務品質有卓越成效者。
五、接待旅客服務週全獲有好評，或有優良事蹟者。
六、對區域性文化、生活及觀光產業之推廣有特殊貢獻者。
七、 其他有足以表揚之事蹟者。

	第 三十三 條
	主管機關得派員，攜帶身分證明文件，進入民宿場所進行訪查。 
前項訪查，得於對民宿定期或不定期檢查時實施。
民宿經營者對於主管機關之訪查應積極配合，並提供必要之協助。

	第 三十四 條
	中央主管機關為加強民宿之管理輔導績效，得對直轄市、縣（市）主管機關實施定期或不定期督導考核。

	第 三十五 條
	民宿經營者違反本辦法規定者，由當地主管機關依發展觀光條例之規定處罰。

	第四章 附則

	第 三十六 條
	民宿經營者申請設立登記之證照費，每件新臺幣一千元；其申請換發或補發登記證之證照費，每件新臺幣五百元。 

因行政區域調整或門牌改編之地址變更而申請換發登記證者，免繳證照費。

	第 三十七 條
	本辦法所列書表、格式，由中央主管機關定之。

	第 三十八 條
	本辦法自發布日施行。
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