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論文摘要： 

由於國人對於生活品質的追求，重視休閒娛樂及微旅行的生活調劑，再加

上國外遊客對於台灣寶島的風景嚮往，促成觀光旅遊業盛行，也讓各地的旅館及

民宿產業，加速發展。因此，對於民宿的永續發展策略，及良好的品牌體驗，是

民宿能否永續經營的重要因素。希望透過本研究的發想與創意，能提供給民宿業

者在永續經營與品牌體驗的重要參考方向。 

 

研究中發現，民宿必須擁有其特質或特色，較能獲得遊客的青睞；有效的

降低營運成本，增加創新的商業模式，能使民宿更具競爭力；結合地方資源及

異業結盟的機會，更能推出便民吸睛的套裝行程，增進與遊客互動機會。然而，

隨著網路科技的發達便利，共享經濟網路平台的普及，都是讓優質民宿有更快

速、更高曝光度的行銷宣傳機會。對環境生態的保護，善盡社會責任，協助社

區發展，可帶來更多的觀光資源及良好的品牌形象。 

 

研究結論，民宿在永續經營發展及品牌體驗上，不僅只是提供給遊客們一

個安全、自然、如家庭般的溫馨民宿，還需要有良好的經營理念及不斷創新的商

業模式，需要投入地方環境生態的保護與關懷。促進民宿與地方的經濟發展，在

生態環境、人文社會與經濟利益上，取得三者的平衡，這就是民宿永續發展的

關鍵因素。 

 

 

【關鍵字】民宿、永續經營、經營關鍵因素
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Abstract： 

Due to the pursuit of quality of life and the emphasis on leisure and micro-travel, 

the foreign tourists' longing for the scenery of Taiwan's Baodao has contributed to 

the prevalence of tourism and tourism, and has accelerated the development of 

hostels and homestay industries. Therefore, the sustainable development strategy of 

the hostel and the good brand experience are important factors for the sustainable 

operation of the hostel. I hope that through the research and creativity of this research, 

it can provide an important reference direction for the homebuyers in the sustainable 

operation and brand experience. 

 

The study found that the hostel must have its own characteristics or characteristics, 

which is more popular with tourists; effectively reducing operating costs and 

increasing innovative business models can make the B&B more competitive; 

combined with local resources and opportunities for alliances, It can launch a 

package that is convenient for the public and enhance the opportunity to interact with 

tourists. However, with the development of Internet technology, the popularity of the 

shared economic network platform is a marketing and promotion opportunity for 

quality B&Bs to have faster and higher exposure. The protection of the environment 

and ecology, the fulfillment of social responsibilities, and the development of the 

community can bring more tourism resources and a good brand image. 

 

The study concluded that in terms of sustainable development and brand 

experience, the hostel not only provides visitors with a safe, natural and family-like 

homestay, but also needs a good business philosophy and an innovative business 

model. Ecological protection and care. Promote the economic development of the 

hostel and the local area, and achieve a balance between the three in terms of 

ecological environment, humanities, society and economic interests. This is the key 

factor for the sustainable development of the hostel. 

 

【Key words】B&B，hostel，sustainable management，key factors of operation  
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第一章 緒論 

第一節 研究動機與背景 

 

旅遊當地經濟往往是依賴旅遊業作為其經濟發展的主要來源。因此，可持續

性旅遊的行為，是旅遊當地增長競爭力及經濟延續性的重要關鍵因素。 

 

政府實行週休二日的政策之後，國人住宿旅遊的機率提升。民宿產業盛行！

特色型民宿發展已成為新興觀光產業的重點發展項目之一，但隨著眾多的民宿業

者投入市場，造成市場競爭力增加及難以永久營運的困境！ 

 

民宿通常是結合自然生態景觀及當地文化特色等發展而成，能夠提供給遊客

舒適的居住環境及像「回家」一般的溫馨感受，進而追求永續經營，是民宿業者

的共同目標！因此發展出正確管理策略及有效的行銷商業模式，是經營者在管理

上必須重視的。民宿經營者對於當地觀光景點及豐富自然生態與人文資源必需有

相當程度的了解，並善加運用，才能凸顯民宿的特色，進而吸引更多遊客！反之；

若不深入了解當地文化風情，民宿的特色無法展現，就不易找出適合的經營策略，

更吸引不到消費者，以致於可能失去了競爭上的先天優勢。 

 

如何發展出有效的長期經營管理策略，並吸引消費者永續消費，是當前民宿

經營管理的關鍵，本研究針對台灣觀光地區之民宿，對經營管理策略與實務商業

模式進行分析和探討，根據分析結果試圖找出永續經營的關鍵因素，希望能對台

灣民宿業者提供永續經營策略上之建議。 
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第二節 研究目的 

 

本研究為了幫助台灣民宿經營管理者能夠有效運用周邊觀光地區之豐富自然

生態與人文資源，找到民宿的經營特色，並運用正確的經營策略，及有效的品牌

體驗和行銷宣傳，找到永續經營的關鍵因素。 

 

研究試圖填補文獻中，有關於民宿的可持續發展管理及如何影響客戶品牌體

驗的空白。可持續發展不僅僅是最近的趨勢，也是未來的必須。在旅遊業，布倫

特蘭委員會將“我們共同的未來”一文中，將可持續發展的原始定義稱為“滿足

當前需求而不損害後代，滿足其需求能力的發展”（WCED-世界環境委員會）(1987

年，第43頁）。 

 

許多文獻表示，在其憲法成分的基礎上定義可持續發展，並認為該定義明確

地表達了三個主要方面的存在：環境，社會和經濟（Ramgulam，

Raghunandan-Mohammed，＆Raghunandan，2013）。研究也將根據這三維方法的論

點，並遵循強調可持續性經濟，社會和環境方面的可持續旅遊發展模式

（Spangenberg，2002）。 

 

本研究之主要目的分述如下： 

(一)瞭解民宿業者經營之現況，並做出建議永續經營策略、品牌體驗及行銷管道，

希望能讓民宿業者得到永續經營之關鍵因素。 

(二)針對民宿的人文及地方特色，找出優勢，行銷宣傳，發展出成功經營之策略。 

(三)提出可持續性經濟，社會和環境方面的可持續旅遊發展模式參考重點，以協

助民宿的永續經營發展，提供民宿業者在進行決策規劃時之參考。 

(四)結論與建議，將提供民宿經營者作為永續經營及品牌體驗之參考。  
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第三節 研究範圍與限制 

一、研究範圍 

依據 交通部觀光局的調查統計，在2019年01月，全國合法的民宿家數，共

有 8,555家，房間數共有35,525間，在小小台灣本島的民宿，尤其是在知名的景

區，清晰可見民宿家數的密度之高，當然，也產生很大的競爭壓力。 

 

本研究主要協助研究民宿業者，對於如何找出民宿永續經營的關鍵因素，協

助提供給民宿業者的經營參考。所以，我們從知名Skyscanner 網路部落客推薦的

10間各具有特色的民宿，及民宿的經營商業模式、行銷策略，來研究探討，了解

他們經營的特色在哪裡? 為何會有那麼多的網路部落客來推薦這些民宿，進而，

探討民宿應該有哪些"特色"，是否能成為民宿永續經營的關鍵因素。 

 

二、研究限制 

 

本研究雖力求完整實際，但仍有下列諸多研究限制： 

1、本研究因全國合法的民宿家數共有8,555家，數量為數龐大，且好壞不齊，故

我們採用Skyscanner 網路部落客推薦的10間各具有特色的民宿，來做研究。 

2、因民宿業者，會因運用台灣各地的風景特色，來經營配合發展，屬於自己的民

宿特色，故，在眾多的民宿中，我們本次僅採用10家具有特色的民宿來研究，

有可能會產生代表性不夠周延的限制。 

3、民宿經營要考慮很多的面向(如:當地風景天候問題、財務問題、人員問題、教

育訓練、設備問題...等問題)，而要永續經營的因素，更是要有不一樣的經營

風格與模式。如何在自己民宿的特色中，找到永續經營的關鍵因素，這是非常

不容易的事，也是本研究無法一一得到，或立即判斷出的特色問題，或經營上

的關鍵因素。  

https://www.skyscanner.com.tw/
https://www.skyscanner.com.tw/
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表 1-1 交通部觀光局-全國民宿家數統計表 
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第二章 文獻探討 

第一節 永續的概念  

 

根據布倫特蘭委員會（聯合國，1987年）的觀點，可持續發展被定義為“在

不損害後代滿足其需求的能力的情況下滿足當前的需求”。索洛（Solow，1993）

認為，可持續發展是一種保留創造福祉的普遍能力的義務。 

 

企業可持續性主要指生態問題（Shrivastava，1995），組織的社會責任

（Carroll，1999），以及組織關注自然和社會環境的經濟活動（Dunphy，

Griffiths，＆Benn，2003; Dyllick＆Hockerts，2002; van Marrewijk，2003）。

企業可持續性是企業的義務，通過保持現有的材料開發能力，為後代提供與我們

一樣的能力。它是關於如何隨著時間的推移分配資源，以確保平等對待幾代人。

由於公司致力於保護環境或減少其生態足跡，企業的可持續性應該得到滿足

（Ebner＆Baumgartner，2006）。 

 

正如Morrisson-Saunders＆Therivel（2006）所述，可持續性通常被視為三

個維度，即經濟，社會和環境因素。根據Elkington（1998）的觀點，可以觀察到

企業可持續發展的領域符合“三重底線”標準，包括經濟，生態和社會功能。因

此，企業可持續發展至少應包括經濟增長，社會進步和環境管理（Tanzil＆

Beloff，2006）。必須同時解決可持續性的三個方面（Halme，Anttonen，Hrauda

和Kortman，2006）。 

 

儘管可持續發展（SD），企業可持續發展（CS）和企業社會責任（CSR）這兩

個術語已經變得流行，但並不存在共同的定義。正如Ebner＆Baumgartner（2006）

所說，可持續發展是一個道德概念，它提供了關於宏觀層面可持續方向的想法。
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此外，企業層面的企業可持續發展理念基於經濟，環境和社會三大支柱，因此，

社會層面被稱為企業社會責任CSR。 

 

(一)經濟永續是指無限期支持確定的經濟生產水平的能力。 

 

(二)環境永續是指能夠無限期地維持可再生資源收穫，污染產生和不可再生資源

枯竭的能力。  

 

(三)社會永續是社會系統（如國家）無限期地在社會福利的確定水平上發揮作用

的能力。 
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第二節 品牌體驗 

 

體驗式方法的出發點是將消費概念視為涉及個人和公司的整體體驗的新方法

（Gentile，Spiller，＆Noci，2007）。Nysveen (2013)將客戶體驗定義為客戶

與組織之間的一系列交互的函數，通過直接交互（例如，與產品）或與公司的間

接聯繫（例如，溝通）以個人和令人難忘的方式激發。 

 

在過去的十年中，一個新興的研究表明，品牌為消費者提供了體驗（Beckman，

Kumar，＆Kim等，2013）。 BE被概念化為消費者對品牌營銷活動中與品牌相關的

刺激的感官，情感，認知，行為和社會反應（Brakus等，2009）。因此，品牌體

驗是指消費者對品牌體驗的看法（Ding＆Tseng，2015）。 

 

Brakus (2009）提出品牌體驗包括四個維度的經驗：感官，情感，智力和行

為。感官體驗指的是消費者感受五種感官（例如，觸覺），情感體驗指的是廣泛

的感受（例如，樂趣），智力體驗指的是分析和想像的思想，行為體驗指的是行

動（例如，鍛煉）被誘導為品牌刺激的結果。這個四維品牌體驗概念已經在各種

產品和服務設置中得到驗證，例如：旅遊目的地，消費者活動，個人護理產品，

航空公司和咖啡館。 

 

之前的研究表示，消費者使用品牌體驗作為評估BP的基礎，從而產生有利的

結果（即品牌態度，品牌滿意度，品牌忠誠度）（例如，Brakus，2009; Chang＆

Chieng，2006）。然而，這些研究主要是在二階因子模型上測量BE (Nysveen，2013）

提倡需要調查BE各個維度的影響，因為這對品牌經理更有用。積極的客戶體驗可

以導致公司品牌與客戶之間的情感聯繫（Gentile等，2007）。 
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例如，Merrilees和Merrilees（2016）提出，品牌體驗形成消費者的認知和

情感參與，導致消費者共同創造。它還表明，品牌體驗通過對享樂情感的調解來

預測品牌忠誠度（Ding＆Tseng，2015）。由於結論不一致，許多研究提倡需要研

究品牌體驗對品牌忠誠度的直接和間接影響（Ding＆Tseng，2015; 

Francisco-Maffezzolli等，2014）。 
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第三節 民宿的源起與發展 

 

各國民宿之發展略有不同，英國可說是最早將農業與觀光結合的國家，也是

歐洲發展民宿最完備的國家之一。在英國的民宿稱之為B and B （Bed and 

Breakfast），其性質類似於家庭招待，其出租的房間，大多是屋主多出的房間，

屋主大多以增加收入及多以認識的朋友為主要目的；而美國民宿源自於Inn（小酒

館）—美國西部拓荒文化下的產物，其民宿之發展主要是以鄉村宅院及農舍改建

為主，內部裝潢精緻為其特色；德國最早發展的民宿型態係於山區之投宿，其民

宿經營主要為渡假農場，由農民利用其多餘房間整理乾淨作為民宿，分為B and B 

式的農家民宿與自炊式的出租宿舍；法國鄉間民宿多以家庭主婦經營為主；奧地

利則可說是全球農莊民宿發展密度最高的國家；紐西蘭之民宿則為農場附設的B 

and B，其型態有各種不同的大小牧場；日本民宿可分為「洋式民宿」與「農舍民

宿」；中國大陸並未使用民宿一詞，然所謂的「農家樂」則已具備民宿之雛形。 

 

台灣民宿之源啟則是最近二十多年的事，最早是為提供觀光地區旅館或飯店

的不足，才興起民宿的住宿地方。而且民宿的費用，也比起飯店來的便宜許多，

而且更提供如"家"一般的親切及人情味。給與觀光遊客，多提供了另一個住宿的

選擇。 

行政院各相關單位，曾對民宿作過調查研究，至1991年才開始真正正視此民

宿問題。且政府為有效運用資源，促進地方觀光產業發展，由交通部觀光局著手

研擬相關法規，並於2001年12月12日正式公布實施《民宿管理辦法》。 

 

國內民宿的分類廣泛，景觀特色、建築特色、經營特色、環境設施⋯等。以景

色優美的環境提供寧靜舒適的住房。遠避都市塵囂，親近大自然生活，讓遊客的

住宿體驗與入住，是跟一般旅館大不相同。近幾年更興起親子民宿及管家民宿的
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熱潮！民宿設備或許不盡豪華，但仍注重設施安全與環境整潔。民宿的服務大多

富有家庭味、鄉土味及人情味的氛圍，讓遊客們感受到渡假住宿的溫馨自在。民

宿業者在經營方面，也充分的利用天然資源，及當地風俗民情、與文化特色；並

提供運動、親子休閒等活動來增加住宿的樂趣。也透過親子民宿的活動，創造更

緊密的親子關係，因此旅人們都能在民宿的住宿環境中，得到放鬆身心的度假感

受。 
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第四節 民宿永續經營之探討 

 

由於現今民宿業的快速發展，及共享經濟盛行。民宿產業面臨了更多競爭與

挑戰！在各具特色、選擇性眾多的民宿市場，如何幫自己的民宿創造更高的價值、

找出對應現今環境的目標策略及永續經營的發展方案，是民宿業者要深入探究的

重要問題！ 

 

民宿要能永續經營，重視社會發展、經濟發展、環境保護，都是永續經營的

必要條件。發展民宿自我的經營特色，讓民宿更有價值及魅力，才能成為一個優

質的民宿。民宿業者，也必須不斷的學習與創新，才能迎合遊客的喜愛與需求。

此外，民宿業者，必須清楚，地方生態環境的保護及文化資源的延續，才能讓地

方與民宿，共榮共生，共同發展。 

 

民宿若能發展"餐飲特色"，若再結合"玩樂活動"設計，這可能也是吸引遊客

上門的方法之一。精緻且有特色，或許能讓民宿吸引更多的遊客上門。 

 

在民宿的建築風格上也是民宿經營的一種"建築特色"，符合當地的地理環境

及周遭景觀的特色建築，不僅能與當地的生態環境，共生共榮，也能帶動當地的

經濟發展。尤其是有建築特色的民宿，若再加上當地優美的自然景觀，想必更能

吸引遊客們的喜愛與投宿。 

 

在民宿的內部空間氣氛營造上，除要有基本的親切服務態度，有如家人般的

溫馨待客外，在內部的擺設上也盡量要有"度假的風味空間"，才能營造溫馨及喜

悅的新鮮感。多重的感官體驗，能讓遊客們留下深刻的印象。 
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民宿的經營需求，是以小眾市場為出發點，發展什麼樣的風格及特色，才能

吸引特定的遊客上門，是民宿經營者必須堅持與用心的方向。用心經營，遊客會

感受到溫暖，進而產生感動及並再到未來的持續性消費住宿，這是民宿經營者努

力的方向。 
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第五節 成功關鍵之商業模式與行銷 

 

民宿的成功關鍵因素是非常多經營層面的綜合結果，有效的創新商業模式，

加上廣為流行的網路行銷宣傳，都是重要的經營策略，要能在眾多的民宿中，脫

穎而出，受到國人遊客的喜愛，唯有不斷創新的商業模式及策略，才是成功的關

鍵因素。 

 

在民宿的創新商業模式中，我們透過幾項改變，如民宿的價值主張，潛在的

客戶目標，營造客戶關係，利用關鍵資源，舉辦關鍵活動...等，可以來產生創新

的民宿商業模式。 

 

經我們研究發現，在創新的商業模式中，大致可區分為四個類型，一、策略

定位的創新，二、資源能力的創新，三、商業生態環境的創新，以及四、混合式

商業模式的創新。下列是四個創新商業模式說明: 

 

(一)策略定位的創新  

策略定位的創新，主要是討論民宿應如何強調民宿價值的主張、還有其目標

客戶的喜好，以及如何營造遊客關係的創新服務。更為具體的指出希望選擇什麼

樣的遊客、可以提供什麼樣的住宿品質或服務品質、如何建立顧客的友好關係，

在住宿和服務的方向，都可說是對旅客的策略定位上的創新。 

 

若民宿能訂定明確的目標客層、經營策略、服務理念、提高住宿感受在消費

者心目中的價值差異化、顧客關係管理...等，都是民宿成功經營的創新要素。 

  

https://wiki.mbalib.com/zh-tw/%E4%BB%B7%E5%80%BC%E4%B8%BB%E5%BC%A0
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(二)資源能力創新  

資源能力的創新，是民宿要將當地所擁有的環境生態優勢，進行調查彙整，

並加以整合應用的創新能力。主要是建立環境生態的優勢資源，並與民宿的創新

活動，相互配合產生關鍵活動，來提升民宿住房率的創新。 

 

民宿在當地環境生態的優勢與共享經濟盛行下，應該可以擁有不錯的發展。

若能在環境生態的優勢資源上，注重與當地同業的差異化、還有建立民宿本身的

品牌特色，並發展多元化的創新活動，在當地人文與生態環境的整合下，都應該

可以強化民宿經營的永續發展。 

 

(三)商業生態環境的創新  

民宿商業生態環境的創新，是將民宿當地的生態環境，變成一個大區域的環

境優勢，主要是與民宿週遭同業或異業的伙伴，進行商業模式的合作創新，發展

出一個可持續性的共贏商業環境，尤其是旅客的住宿與需求服務也在不斷的變化

下，單一民宿已無法完成此一任務，需要大家聯合來創造一個屬於當地獨特的生

態環境，這就是商業生態環境的創新。 

 

(四)混合式商業模式的創新  

混合式商業模式的創新是將策略定位的創新、資源能力的創新和商業生態環

境的創新，相互整合的創新。在民宿的混合式商業模式創新中，可以把它定位為"

同業及異業結盟"的方式。大家整合內部資源及外部資源，利用當地豐富的生態環

境及風景，相互依賴、合作，產生新的創新商業模式，每一個合作的創新活動，

都可能會引起另一部分相應的商業變化。而這種相互結盟合作的創新模式，可能

會為民宿的經營及業績帶來巨大的改善。 
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另外，在民宿的創新行銷策略上，由於網路共享平台及手機APP的快速發展，

網路行銷已是一個不可或缺的行銷利器及策略。從架設民宿專有的行銷網站，手

機APP的住宿訂購平台，facebook，IG，部落格及透過網紅的行銷經營，到與共享

經濟的網路住宿訂購平台(如:Agoda，Booking.com，Airbnb，trivago...等知名

住宿網站)的銷售合作，都可以凸顯自己的民宿特色，讓行銷策略變成更有效率的

行銷宣傳工具。 
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第三章 研究方法說明 

第一節 研究架構 

 
圖 3-1 研究架構  
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第二節 研究流程說明 

 

圖 3-2 研究流程  
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   本研究欲以民宿永續經營的關鍵因素作為主要的研究方向，研究內容除

了文獻的蒐集外，在加上找出能獲利及永續經營的關鍵因素，並針對相關民

宿之經營業者(民宿主人、民宿相關人員)進行深度訪談，並做民宿相關資料

蒐集及次級資料的分析，最後作出本研究的結論與建議，本研究流程如圖 

3-2所示。 
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第三節 研究方法說明 

 

本研究採用，個別深度訪談法(Personal Depth Interview)，主要是以研究題

目的背景及相關方向，找到相關的研究訪談人員，設定訪談的相關題目，以採訪

的模式，進行資料意見的收集，並將受訪者有關訪談題目的看法或建議及訪談意

見內容，做成記錄當作研究分析的參考資料。 

 

一、個別深度訪談的優點： 

1、本訪談的對象，是依研究題目的方向，來找尋相關行業的高階受訪者。因

他們對於研究的題目相關熟悉，所以可能得到非常豐富的寶貴意見。 

2、因是以開放式的聊天訪談問答方式，因此可得到更多的資料。 

3、能深入討論研究論點方向，而得更為精準的解答。 

4、質化研究可補量化研究的不足。 

 

二、本研究擬邀請一些民宿業者，或民宿的從業相關人員等，來針對民宿經營的

理念與特色，並如何與當地風景管理單位，共同推展活動，或定期舉辦特色

活動，針對民宿經營的方向，進行深度訪談，了解其對民宿的相關問題及看

法建議。如:當地風景管理問題，民宿財務管理，約聘人員，民宿特色的裝修

建築...等，希望能強化研究的內容及資料，並兼顧實務及創新商業模式，來

增加本研究論文的深度及廣度。 

 

三、研究訪談對象 

質化研究之訪談對象，是依據研究的主題、目的及研究者所擁有的人脈資源，

來進行邀約訪談。訪談的目的，主要是考量是否能提供豐富的民宿經驗，能對研

究的題目，表達其經驗或專業的想法。下表是訪談對象，其所服務單位、專業背
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景，及其擔任的職務等資料。 

 

表 3-1 深度訪談對象背景資歷(預填表) 

訪談對象 服務單位 專業背景 擔任職位 
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四、研究訪談假設題目 

 

問題一：民宿經營是否以當地生態環境來做活動會更吸引遊客？ 

回答  ： 

 

問題二：民宿如何產生自己的"特色"，來吸引顧客上門來住宿？ 

回答  ： 

 

問題三：你覺得民宿有哪些創新商業模式能吸引更多遊客？ 

回答  ： 

 

問題四：面對在風景區域中的民宿，相對人力資源較為匱乏，如何吸引有興趣的

員工投入民宿的服務，或自己的民宿，人力資源是如何分配? 

回答  ： 

 

問題五：面對眾多的競爭民宿業者時，應該如何面對? 經營策略是什麼?  

回答  ： 

 

問題六：如果想讓您的民宿能夠永續經營，您認為"關鍵因素"是什麼? 

回答  ： 
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第四章 民宿永續經營研究分析 

第一節 台灣十大特色民宿的說明 

 

本研究為瞭解現在國內的特色民宿現況及行銷，特別列舉Skyscanner網路部

落客所推薦的 10間各具有特色的民宿，接下來讓我們來感受一下，感受自己所生

長土地的自然美景與人情溫暖，在台灣旅遊還是可以讓人透過住宿感受，有不一

樣的在地設計與生活美學。下表先說明民宿在發展上是屬於民宿永續發展之三要

素(社會發展，經濟發展，環境發展)的哪些符合: 

 

表 4-1 十家民宿與永續發展三要素的關係 

序 

號 
民宿名稱 特色說明 

永續發展之三要素 

社會 經濟 環境 

01 樹也民宿 

苗栗三義鄉的民宿，建築融

合當地自然生態，一個與山

林樹也間相融合的休閒生

活。 

符合 符合 符合 

02 潛立方旅館 

台中西屯民宿，自己建立特

色，以潛水為主題的特色民

宿。 

符合 符合 無 

03 毛屋民宿 

台南安平知名建築師毛森

江蓋了一間毛屋，以清水

模及乾淨建築線條為主

題，把生活美學帶入人的生

活體驗裡。 

符合 符合 無 

04 來了就住一晚民宿 

台南中西區，充滿台南味的

法式溫暖民宿，是間結合咖

啡廳與住宿共同營運的空

間。老建築外觀，但帶有

溫室感的法式氛圍。 

符合 符合 無 

05 
換日線 Life Villa

民宿 

台東延平鄉一個隱藏於群

山綠野間的Life Villa民

宿，是洗脫凝重生活壓力的

舒適自然，而且對寵物是友

善。 

符合 符合 符合 

06 
+樂水Hostel de 

Plus民宿 

屏東滿洲鄉在綿延漫長的

海岸公路，若想駐下腳
符合 符合 符合 

https://www.skyscanner.com.tw/
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步，欣賞一覽無際的海岸

線，吹著徐涼的海風，如同

"家"一般的落腳處民宿。 

07 石梯灣民宿 

花蓮豐濱鄉的石梯灣，是一

間不做特別裝飾的民宿，從

建築的外觀到室內裝潢，一

切都從簡，給人一種反璞歸

真的感覺，到此身心靈會感

受的無限遼闊反璞歸真的

感覺，到此身心靈會感受的

無限遼闊。 

符合 符合 符合 

08 The New Days民宿 

宜蘭蘇澳鎮，海港邊的老建

築，因民宿經營者，這群有

夢的年輕創業家，感動給了

全新的民宿樣貌與生命，極

力投入南澳的城市品牌革

命，建議入房後可以租借腳

踏車，以慢活的方式感受舊

港口的浪漫風情。 

符合 符合 符合 

09 日月潭原森林民宿 

南投日月潭除了有很多大

家耳熟能詳的湖面觀景大

飯店之外，日月潭原森林

民宿也是落腳的好地方。

現代化的建築，搭配日月

潭的天然美景，有種未來

感氛圍，似乎可以給訪客

更多關於的願景與想像。 

符合 符合 符合 

10 水湳洞Ample villa 

新北九份，在台北的繁忙生

活及工作壓力，是否讓你喘

不過氣？想要旅行，但又不

想太累，希望短短一個小時

的車程就能逃離這都市的

喧擾，到新北市九份的水湳

洞Ample villa或許是個不

錯的選擇！背山面海，看著

蔚藍海與深綠的山，暫時忘

掉煩惱。 

符合 符合 符合 
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下面是Skyscanner網路部落客所推薦的 10間各具有特色的民宿說明: 

1.樹也民宿 (地點:苗栗三義) 

 

圖 4-1 樹也民宿 

 

特色: 樹也民宿，是身處在苗栗三義鄉的民宿。民宿地點非國內知名景點，但建

築本身卻充分融合當地自然生態，是對自然的尊重，是想讓遊客能住宿在

一個與山林樹也間相融合的休閒生活。位在溪邊與山林之間，溪水生與山

中的霧，早在你還沒到達樹也民宿前就能感受到樹也的神秘魅力。而一到

達樹也民宿，你就能為它建築與自然共生的精湛設計深深感動。這也是樹

也民宿的經營理念，希望人們的生活是可以尊重自然的，而這樣的平衡可

以迎領我們的生活到更棒的境界。 

 

 

地址：苗栗縣三義鄉龍騰村五鄰外庄 27-1號 

  

https://www.skyscanner.com.tw/
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2.潛立方旅館  (地點:台中西屯區) 

 

圖 4-2 潛立方旅館之潛水池 

 

圖 4-3 潛立方旅館之住宿環境 

 

https://www.facebook.com/divecube/
https://www.facebook.com/divecube/
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圖 4-4 潛立方旅館之 3層樓高的潛水游泳池 

 

特色: 潛立方旅館的特色，就是自己建立特色，以潛水為主題的特色民宿，把民

宿的客戶定位於喜歡游泳潛水的遊客，也是台灣唯一一家可以游泳+潛水的

旅館民宿。旅行就是要學習，利用這次旅遊時間，不仿來趟學習潛水之旅！

潛立方旅館除了住宿外，同時也提供完善的潛水學習。簡單來說，就如他

的名字一樣，潛立方旅館是一間以潛水為主題的飯店，在飯店間建築物裡，

設有三層樓高的潛水池，滿足潛手老手與潛手新手的心。 

 

地址：407台中市西屯區安和西路 69號 

 

  

https://www.facebook.com/divecube/
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3.毛屋民宿 (地點:台南安平區) 

 

圖 4-5 毛屋民宿 

 

特色: 在許多旅行的途中，有些人就是喜歡探索各式各樣的特色建築物，而這次

不如就住在知名建築師的作品裡吧！知名台灣建築師毛森江在台南的漁光

島蓋了一間毛屋民宿，以清水模及乾淨建築線條為主題的特色民宿，希望

藉由住宿，把生活美學帶入人的生活體驗裡，來台南你必須來毛屋感受毛

森江大師的建築魅力。 

 

地址：708台南市安平區漁光路 113號  
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4.來了就住一晚民宿 (地點:台南中西區) 

 

 

圖 4-6 來了就住一晚民宿-客廳照 

 

 

圖 4-7 來了就住一晚民宿-房間照 

  

https://www.facebook.com/ShinMeeiJ/
https://www.facebook.com/ShinMeeiJ/
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特色: 在繁雜的都市叢林中，走累了，想休息一下，就來這充滿台南味的法式溫

暖民宿，並順便來杯咖啡，休息一下。來了就住一晚民宿，是間房數不多

的民宿，更詳細的說，她是間結合咖啡廳與住宿共同營運的空間。隱身在

台南的老巷弄裡，擁有在地台南味的老建築外觀，但裡面卻是帶有溫室感

的法式氛圍，讓人一進來了就住一晚的空間裡就為之一亮，喜歡感受老台

南氛圍的人，可以考慮來訪住一晚。 

 

地址：700台南市中西區新美街 149號 
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5.換日線 Life Villa民宿 (地點:台東延平鄉) 

 

圖 4-8 換日線 Life Villa 民宿 

 

特色: 一個隱藏於群山綠野間的 Life Villa民宿，是洗脫凝重生活壓力的舒適自

然，而且對寵物是友善的。在您前往換日線民宿的路途上，你或許會以為

你開錯路了，但沒錯就沿著延綿的山路開就能到達換日線 Life Villa民宿。

換日線 Life Villa民宿就隱身在山中，民宿本生就落在上百坪綠色腹地上，

讓人來此就能立刻望著綠色的草坪放鬆心情。另外，換日線 Life Villa民

宿最棒的地方是他們對寵物是有善的，你可以帶著你的寶貝毛小孩到此感

受這超棒的超自然摩登生活。 

 

地址：953台東縣延平鄉紅谷路 119-6號 

 

  

https://www.facebook.com/換日線Villa-LifeVilla-366554728769/?fref=ts
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6.+樂水 Hostel de Plus民宿  (地點:屏東) 

 

圖 4-9 +樂水 Hostel de Plus 民宿 

 

特色:沿著綿延漫長的海岸公路，開往台東的路上，若想駐下腳步，欣賞一覽無際

的海岸線，吹著徐涼的海風，你絕對不會錯過 +樂水 Hostel de Plus民宿。

就如同電影中，旅遊者在旅途中不小心發現的如同"家"一般的落腳之處。想

來趟不期而遇的公路之旅，不彷就到 +樂水 Hostel de Plus，感受南台灣自

由的空氣與海風。 

 

地址：947屏東縣滿洲鄉興海路 36號墾丁國家公園 

 

  

https://www.facebook.com/deplushotel/?fref=ts
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7.石梯灣民宿 (地點:花蓮豐濱) 

 

圖 4-10 石梯灣民宿-1 

 

圖 4-11 石梯灣民宿-2 

 

特色:石梯灣，是一間不做特別裝飾的民宿，從建築的外觀到室內裝潢，一切都從

簡，給人一種反璞歸真的感覺，到此身心靈會感受的無限遼闊，而這或許也

是旅行其中一種目的，清空所有的生活中不愉快，以全然的自己迎接新的生

活，看世界也會有不樣的角度與感官。有煩惱就到石梯灣吧！ 

 

地址：97792花蓮縣豐濱鄉港口村石梯灣 118號東部海岸國家風景區  

https://www.facebook.com/118travel/?fref=ts
https://www.facebook.com/118travel/?fref=ts
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8.The New Days民宿 (地點:宜蘭蘇澳) 

 

圖 4-12 The New Days民宿-1 

 

圖 4-13 The New Days民宿-2 

https://www.facebook.com/thenewdays.tw/?fref=ts
https://www.facebook.com/thenewdays.tw/?fref=ts
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特色: 宜蘭，自從雪山隧道開通之後，就正式成為台北人的秘密花園。而 The New 

Days民宿就是位於宜蘭南澳的，在海港邊的老建築，給了全新的樣貌與生

命，極力投入南澳的城市品牌革命，來訪的你，會因 The New Dasy民宿經

營者，這群有夢的年輕創業家而感到感動。建議入房後可以與 The New Das

民宿租借腳踏車，以慢活的方式感受舊港口的浪漫風情。 

 

地址：宜蘭縣蘇澳鎮江夏路 53號 
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9.日月潭原森林民宿  (地點:南投日月潭) 

 

圖 4-14 日月潭原森林民宿 

 

說明: 日月潭除了有很多大家耳熟能詳的湖面觀景大飯店之外，日月潭原森林民

宿也是前往日月潭時，落腳的好地方。現代化的建築，搭配日月潭的天然

美景，日月潭原森林民宿的未來感氛圍，似乎可以給訪客更多關於的願景

與想像。 

 

地址：南投縣魚池鄉中明村文化巷 39號 

 

  

https://www.facebook.com/yuanhomestay/?fref=ts
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10.水湳洞 Ample villa  (地點: 新北市瑞芳) 

 

圖 4-15 水湳洞 Ample villa 

 

特色: 台北市的繁忙生活及工作壓力，是否讓你喘不過氣？想要旅行，但又不想

太累，希望短短一個小時的車程就能逃離這都市的喧擾，到新北市九份的

水湳洞 Ample villa或許是個不錯的選擇！背山面海，就坐在極白設計的

水湳洞 Ample villa名宿裡發呆一整天，看著蔚藍海與深綠的山，暫時忘

掉煩惱。 

 

地址： 224新北市瑞芳區洞頂路 155-9號 

 

 

  

https://www.facebook.com/ample.villa/


 

37 

第二節 民宿永續經營關鍵因素之訪談分析 

 

本研究採取質化研究，其訪談對象，是依據研究的主題、目的及研究者所擁

有的人脈資源，來進行邀約訪談。訪談的目的，主要是考量是否能提供豐富的民

宿執行經驗，能對研究的題目，表達其經驗或專業的想法。 

 

因此，我們也必須了解遊客的住宿動機、住宿體驗及網路口碑之種種關係，

從不同背景之遊客，了解他們對於民宿的感受，從風景區域的選定，從當地的活

動，從建築物、住宿及餐飲品質的關注角度，來做深度的訪談分析，希望能得到

對於關鍵因素的蛛絲馬跡。 

 

本次研究將選定十位跟民宿相關的好朋友，進行深度訪談，希望他們能提供

他們對於民宿的感受與期望或建議，能為我的研究報告，提供更為加強或精準的

民宿經營想法及建議。相關學經歷背景等資料如下表。 

表 4-2 深度訪談對象之背景資歷表 

訪談對象代號 服務單位 專業背景 擔任職位 

01 南投民宿業-A 12年民宿老闆 老闆經營者 

02 南投民宿業-B 8年民宿老闆 老闆經營者 

03 台中民宿業-C 2年民宿老闆 老闆經營者 

04 國內知名旅行社-A 24年資深業務 業務經理 

05 國內知名旅行社-B 7年華語帶團 華語導遊 

06 南投縣政府觀光處 21年觀光推廣 資深課員 

07 國內知名企業公司 32年經歷 處長 

08 知名咖啡店 15年經營經歷 老闆經營者 

09 民宿的主廚 6年掌廚經驗 資深廚師 

10 網路行銷達人 5年網路行銷 部落客經營者 
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本次的研究訪談題目及記錄如下:  

 

題目一：民宿經營是否以當地生態環境來做活動會更吸引遊客？ 

回答  ：1.是，結合當地風景特色會讓遊客更喜歡更有主題。 

2.例如，馬祖的莒光、東引島、南竿及北竿的旅遊住宿旺季，是利用當

地生態環境的一種夜光蟲(渦鞭毛藻)，經過海浪及自然風的驚擾會發

出淡藍色的螢光，俗稱的"藍眼淚"。到每年 4-6月時，是夜光蟲(渦鞭

毛藻)聚集最多的時候，在海岸沙灘邊，經過海面波浪的攪動，夜光蟲

會發出藍色光芒的藍眼淚，真是一大生物奇觀。也因此吸引很多的遊

客，在每年這一時間，前往馬祖欣賞"藍眼淚"，並到馬祖旅遊。 

 

 

圖 4-16 馬祖的藍眼淚觀賞旅遊活動 

 

3.澎湖今年的「國際海上花火節」是以「幸福菊島，閃耀世界」為活動

主軸，大約為每年的 4月至 6月份間，每週一及週四晚間盛大登場。

這也是利用當地生態環境，在加上煙火活動，而衍生的旅遊行程，當
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然也是為當地民宿，帶來很多的商機。 

 

圖 4-17 澎湖的海上花火節旅遊活動 

 

4.台東-富里鄉的六十石山，是金針花生長的故鄉，每年 8月-9月是金針

花開的季節，也是台東的旅遊旺季，吸引很多的觀光客前來欣賞。 

 

圖 4-18 台東富里-六十石山的金針花海 

 

5.台東-鹿野高台的國際熱氣球嘉年華，也是運用當地的地理環境，在加

上由台東縣政府所舉辦的熱氣球活動，都成功吸引大量的遊客到當地

住宿消費，也為當地的民宿業者，提供良好的宣傳機會與住宿人潮。 
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圖 4-19 台東鹿野高台-國際熱氣球嘉年華 

 

 

題目二：民宿如何產生自己的"特色"，來吸引遊客上門住宿及消費？ 

回答  ：1.特色的產生，最具體常用的辦法，就是"建築物"。通常是在建置初期，

為想要吸引所設定的目標客群，而設計建造的"特色建築物"。 

2.例如:宜蘭-貝兒花園民宿，是一座歐式莊園建築，在長滿玫瑰花的歐

式莊園，浪漫指數非常高。整個花園民宿，是來自民宿經營者的浪漫

設計。設計的靈感，來自莫內的「印象日出」與雷諾瓦的「鄉村之舞」，

如此的夢幻花園，類似荷蘭童話般的花園生態環境，會讓您流連忘返，

浪漫非凡。  
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圖 4-20 宜蘭-貝兒花園民宿 

 

3.苗栗-南庄紅磚屋特色民宿，標榜是"台灣的普羅旺斯"，也是“你在南

庄的家”，整個民宿山莊四周青山環繞民風淳樸，住宿紅磚屋，可盡

情享受台灣的鄉村風情。 

 

圖 4-21 苗栗-紅磚屋特色民宿 
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4.訂製專屬的"旅遊套裝行程"民宿特色，結合當地的異業商家，完成整

體的套裝行程活動，然後透過網站行銷，共享經濟平台的販售，達到

網路行銷的快速宣傳與銷售之目的。 

 

 

圖 4-22 網路住宿訂購平台- trivago網站 

 

 

 

圖 4-23 網路住宿訂購平台- Airbnb網站 
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題目三：你覺得民宿有哪些創新商業模式能吸引更多遊客？ 

回答  ：1.可用"住宿累積點數"，來兌換住房的模式。 

2.設計一些"客製化服務"，針對客人喜愛的房型做常客優惠。 

3.利用破壞式創新-來創造話題性活動。例如：姓名筆畫或生日，可辦住

宿折扣等，優惠模式。 

4.結合當地商家及民宿，舉辦當地大型活動，吸引更多的遊客前來參加

活動，並留宿當地的民宿。 

5.另外，在南投竹山小鎮，有一位年輕創業家(何培鈞)，當大學時，突

發奇想，希望經營民宿，放棄繼續升學，在當兵退伍後，跟銀行高額

貸款近千萬，努力深耕民宿。帶領一批又一批的年輕學子，深入竹山

小鎮，希望打造小鎮的文創事業。希望能發展當地的觀光事業，讓竹

山小鎮出現了嶄新的商業生機。 

 

 

       圖 4-24 竹山-小鎮文創(天空院子)的創辦人-何培鈞 
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圖 4-25 竹山-天空院子民宿 
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題目四：面對在風景區域中的民宿，相對人力資源較為匱乏，如何吸引有興趣的

員工投入民宿的服務，或自己的民宿，人力資源是如何分配? 

回答  ：1.現在都會生活大不易，薪水雖較高但開銷大很多。利用完善的制度吸

引在地年輕人回郷服務，造福鄉里，減少人口流失。 

2.利用本地或外地二度就業人口，此類人士有社會經驗，更加珍惜工作

機會並可以讓房客感受到善解人意的服務。 

 

圖 4-26 發揮二度就業之人力資源 

3.配合縣市政府或鄉鎮公所，提供民宿就業機會及以工代賑的就業機會，

發掘當地的優秀人才，經過培訓成為民宿的優秀幹部。 

 

圖 4-27 配合政府的以工代賑就業機會 
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題目五：面對眾多的競爭民宿業者時，應該如何面對? 經營策略是什麼?  

回答  ：1.在現今網路時代，網路上評價相形重要，口碑及消費者再次光臨的回

頭客，可列入策略考量。 

2.民宿的經營策略，應該大致可分 4種策略: 

(1)對內:內部的經營管理是非常重要的課題，是讓住到民宿的人，能夠

真心的喜愛這地方與民宿，而能夠再擁有回家住宿的機會。 

(2)對外:對外的廣告宣傳及曝光機會，由其是配合網路的行銷及網路住

宿訂購網站的銷售合作，應可以達到快速宣傳行銷的最佳管道。 

(3)舉辦活動:積極配合當地的風景行程，或縣市政府、鄉鎮公所的觀光

活動，或自已舉辦特別節日的活動，爭取行銷曝光機會。 

(4)異業聯盟:透過當地的異業廠家，共同推出旅遊套裝行程，或提供住

宿優惠活動，吸引遊客上門住宿。 

 

圖 4-28 民宿的經營策略 
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題目六：如果想讓您的民宿能夠永續經營，您認為"關鍵因素"是什麼? 

回答  ：1.民宿的成功關鍵因素有很多，但遊客的住宿口碑是關鍵及重要，維持

或提升住宿的服務品質，並讓消費者每一次都驚豔喜好，是優良民宿

的根本。 

2.民宿建置地點的選擇，也是吸引大量觀光客的關鍵因素，特別有人氣

的觀光風景區，自然人潮就是多，選擇住宿的人自然增加。另外，住

宿的同業競爭機會，也會增加，唯有提升內部的經營管理，才能長久

保持競爭優勢，這是非常重要的。 

3.若是新建案的民宿，必須在"建築物"上，花費更大的設計新鮮感，讓

獨特的建築風貌，成為民宿的最大賣點。當然，也必須計算成本的壓

力，以免成本壓力，造成民宿的虧損經營，要特別留意。 

 

圖 4-29 澎湖的特色民宿 
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4.創新的商業模式，一直是各行各業，必須要隨時不斷去想的一件重要

事，唯有不斷的改善與改變，創新再創新，才能讓民宿活化永續經營

的重要因素。 

 

        圖 4-30 可能影響民宿永續發展的因素條件 

 

 

        圖 4-31 激發創新的商業模式想法 
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第三節 民宿永續經營之創新商業模式 

 

根據內政部觀光局統計，從2018年01月的7,878間到 2019年01月的8,555間合

法民宿統計，可看出在社會經濟普遍不景氣的狀況下，合法民宿在一年內還是增

加了677家民宿，可想而知民宿的競爭激烈狀況。但大多數民宿業者是缺乏專業經

營知識與完善的管理制度，常常導致服務的品質不一，長時間下來將造成永續經

營上的問題。 

 

經過文獻調查及研究發現，在民宿的經營上，除外部的法規問題及同業的競

生問題外，內部的營運方式也是專業經營管理的重點，在加上不斷的創新經營，

勇於革新，才是讓民宿能永續營的關鍵因素。所以我們參考了"獲利時代"的創新

商業模式，希望能為民宿業者，找到永續經營的獲利商業模式。 

 

圖 4-32 創新商業模式之應用 

 

所謂的商業模式，就是描述一個組織單位，如何創造一個商業模式，並透過

行銷及傳遞訊息，而獲取商業價值的方法與手段。所以，我們就來創造一個民宿

的創新商業模式，希望這個商業模式，是個獲利的商業模式，當然也是讓民宿能

永續經營的關鍵因素。  
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我在研究運用獲利世代的商業模式中，試圖找出商業策略的關鍵活動，來幫

助民宿的創新商業經營模式，如下在商業經營模式中，有9個要素以及相對應必須

思考的問題，如下說明:  

 

圖 4-33 創新商業模式之九項要素 

 

創新商業模式的九項要素說明: 

1.目標客層（Customer Segments, CS）：民宿所要服務的目標客群。唯有針對目

標客群，才能設計相關活動節目或特色。 

 

2.價值主張（Value Propositions, VP）：民宿業者，應該要設計相關活動及民

宿的價值活動或行為，來滿足遊客的需要或解決遊客的問題。這就是這家民宿

存在的價值。 

 

3.通路（Channels, CH）：現在手機及網路的普及，也帶動行銷手法的改變，透
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過網路平台及行動APP的宣傳溝通模式，是現今行銷的重點。並若能與當地政府

的活動，一同宣傳並參與活動，也是民宿的對外溝通宣傳的好方法。 

 

4.顧客關係（Customer Relationships, CR）：每一個來到民宿的客人，都是我

們的家人，我們應該要建立起與家人的溝通管道，來長久維繫民宿與客人的關

係。如:祝賀生日快樂，或是促銷活動...等。 

 

5.收益流（Revenue Streams, R$）：民宿若能成功的發揮特色及價值主張，吸引

遊客的主動上門，將為民宿留下經營所需的收益經濟。 

 

6.關鍵資源（Key Resources, KR）：民宿業者，必須要擁有自己的環境優勢或相

關特色，這些重要資產，有些是當地的風景條件，也有可能是民宿自己營造的

建築優勢或提供各式的特色活動，這些都是民宿的關鍵資源或特色。 

 

7.關鍵活動（Key Activities, KA）：運用民宿所有的特色資產，來執行相關的

節目活動，來吸引遊客，這就是關鍵活動。 

 

8.關鍵合作夥伴（Key Partnership, KP）：民宿所需要的關鍵合作夥伴，是維持

本身競爭條件的重要依據。如知名的網路線上住宿訂購網站、餐廳的廚師手藝，

優良有素質的服務人員，這些都是非常重要的關鍵合作夥伴。若能自己擁有，

自然美好，當然也可透過外部資源廠商，來引進合作關係。 

 

9.成本結構（Cost Structure, C$）：民宿的成本，大都花費在提升競爭能力或

特色上面，必須精算收支流量及損益，讓民宿的收支能平衡，並擁有獲利的商

業模式。 
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我們將透過下面的表格，來整合出民宿的創新商業模式，大致會有哪些? 

 

表 4-3 民宿的創新商業模式(九宮格要素) 

一: 目標客層 (一個民宿應該要鎖定的目標客群或服務的個人或組織群體) 

 

1.嚮往擁抱大自然，遠離塵囂，隱居山上，放鬆身心的旅人。 

2.旅行團的遊客量，應該會是大宗的長期客戶，應與旅行社多接觸。 

3.網路訂購之遊客，網站APP及住房訂購網，是要特別經營的網路行銷網站。 

4.套裝行程的公司行號及社團旅遊客戶。 

5.當地舉辦活動時的臨時人潮。 

二:價值主張 (以民宿的目標客層，設計出各項優惠活動與服務) 

 

1.客製化的住宿設計，慶生、戶外婚禮、景觀日出及住宿送餐等貼心服務。 

2.針對"旅行團"的優惠套裝服務，要跟其他異業結合，推出整套行程服務。 

3."網路"的促銷活動及與知名部落客配合，業配文也是必須的宣傳手法。 

4.針對各縣市的"觀光旅遊展"，設計一套專屬的旅遊促銷行程。 

 

三:通路 (民宿可透過各項網路宣傳行銷手法，或長期搭配的旅行社，提供 

   大量宣傳，以傳達民宿的價值主張) 

 

1.網路的行銷通路，一直是電子商務時代免不了的廣告宣傳。如: FB、IG、

部落格、網紅行銷，網路訂房系統(如: Agoda，Booking.com，Airbnb，

trivago...等知名住宿網站)，網路行銷平台(如:專屬網站、手機APP)。 

2.旅行社的合作夥伴，可能會是長期合作的大量客戶群。 

3.各縣市的觀光旅遊展，是增加曝光行銷的好機會。 
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4.與各縣市政府及鄉鎮市公所，合作辦理觀光旅遊活動或宣傳。 

四:顧客關係(民宿如何與目標客群，建立及培養友好關係，利用行銷計畫，

打動遊客的心，獲得顧客訂購住宿的機會。) 

 

1.民宿當地的自然生態環境及景觀，是民宿的環境特色，利用策略性的行銷方

式，展現民宿獨特的地理環境，吸引遊客消費住宿，並推動環境學習的相

關創意活動。 

2.展現當地的人文特色，結合自然生態景觀，形成民宿的獨特資源及活動。  

3.結合當地的獨特生活特性，推展生活體驗活動，讓遊客有動手做的體驗方

式，增加遊客的住宿率及拉長住宿的時間。 

4.民宿的獨特建築，也是吸引遊客的重點，包含建築的外觀、內裝陳設裝潢等，

都可能增加遊客到此一遊的機會。  

5.地方美食活動，或結合政府推展觀光活動，相互配合，也是行銷的好方法。 

6.良好的住宿品質及顧客服務，一直是確保顧客關係的不二法則。 

 

五:收益流 (民宿營業所產生的盈餘現金） 

 

1.住宿費、餐費、商品銷售。 

2.若能保持一定的遊客住宿量，在收益流上面，才能損益平衡，並獲利。 

3.唯有獲利，民宿才能永續經營。 

 

六:關鍵資源 (民宿所在地的自然生態景觀，或民宿獨特的特色) 

 

1.自然生態風景、特色建築、週邊旅遊景點。 

2.把民宿的住宿品質及服務態度做好，是民宿的根本。 
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3.行程規劃師，是民宿不可或缺的必要工具人才。 

4.若有餐廳美食服務，也是民宿要特別注意的方向，至少要健康安全。 

5.對當地的風景人物資訊，必須要有系統的學習並介紹給遊客家人。 

 

七:關鍵活動 (民宿所必須精心規劃準備的相關活動) 

 

1.各節日所推出的優惠。 

2.與各旅行社及同業合作。 

3.網路行銷廣告。 

4.一條龍的旅遊住宿服務(套裝行程)，是民宿對外擴展行銷的機會。 

5.網站的行銷企劃，是展現特色民宿的網路宣傳效果。 

6.定期舉辦"部落客-旅遊達人"的優惠行程，讓他們體驗服務，達到宣傳效果。 

7.投入風景區的自然保護，獲的遊客的贊同。 

 

八:關鍵夥伴 (民宿平常運作時，所需要的員工、供應商及合作夥伴) 

 

1. Agoda、Booking、traveladvisor、Airbnb...訂購住宿網站的合作。 

2.旅行社、遊覽車⋯旅行社與導遊。 

3.民宿網站及手機APP服務。 

4.當地的餐廳業者及廚師。 

5.當地的鄉鎮公所及觀光推廣業務的公務人員。 

九:成本結構 (民宿的營運成本結構) 

 

1.建築物的成本攤提。 

2.管理人事費用。 
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3.網路行銷管理費。 

4.與住宿訂購網站的銷售合作。 

5.廚師及糕點師的薪資。 

6.床單寢具清洗費。 

7.公關業務費。 

8.水電瓦斯費。 

9.管理毛利費。 

10.活動參與費用。 
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表 4-4深度訪談題目與創新商業模式(九項要素)的對應關係 

序 深度訪談題目 創新商業模式 備註 

題目: 

一 

民宿經營是否以當地生態環境

來做活動會更吸引遊客？ 

1.關鍵資源 (民宿所在地的自

然生態景觀，或民宿獨特的特

色)。 

2.關鍵活動 (要讓商業模式運

作最重要的必辦事項)。 

3.顧客關係(民宿如何與目標客

群，建立及培養友好關係，利

用行銷計畫，打動遊客的心，

獲得顧客訂購住宿的機會)。 

 

題目: 

二 

民宿如何產生自己的"特色"，

來吸引顧客上門來住宿？ 

1.價值主張 (以民宿的目標客

層，設計出各項優惠活動與服

務)。 

2.關鍵活動 (要讓商業模式運

作最重要的必辦事項)。 

3.顧客關係(民宿如何與目標客

群，建立及培養友好關係，利

用行銷計畫，打動遊客的心，

獲得顧客訂購住宿的機會)。 

 

題目: 

三 

你覺得民宿有哪些創新商業模

式能吸引更多遊客？ 

1.目標客層 (一個民宿應該要

鎖定的目標客群或服務的個

人或組織群體)。 

2.價值主張 (以民宿的目標客

層，設計出各項優惠活動與服
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務)。 

3.關鍵夥伴 (民宿平常運作

時，所需要的員工、供應商及

合作夥伴)。 

4. 通路 (民宿可透過各項網路

宣傳行銷手法，或長期搭配的

旅行社，提供大量宣傳，以傳

達民宿的價值主張)。 

題目: 

四 

面對在風景區域中的民宿，相

對人力資源較為匱乏，如何吸

引有興趣的員工投入民宿的服

務，或自己的民宿，人力資源

是如何分配? 

1.關鍵夥伴 (民宿平常運作

時，所需要的員工、供應商及

合作夥伴)。 

2. 成本結構 (民宿的營運成本

結構)。 

 

題目: 

五 

面對眾多的競爭民宿業者時，

應該如何面對? 經營策略是什

麼? 

1.目標客層 (一個民宿應該要

鎖定的目標客群或服務的個

人或組織群體)。 

2.價值主張 (以民宿的目標客

層，設計出各項優惠活動與服

務)。 

3.顧客關係(民宿如何與特定的

目標客層所建立起來的關係

型態，驅動顧客關係的動機、

獲得顧客、維繫顧客、提高營

業額) 

4.關鍵活動 (要讓商業模式運
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作最重要的必辦事項) 

題目: 

六 

如果想讓您的民宿能夠永續經

營，您認為"關鍵因素"是什麼? 

1.價值主張 (以民宿的目標客

層，設計出各項優惠活動與服

務)。 

2.關鍵資源 (民宿所在地的自

然生態景觀，或民宿獨特的特

色)。 

3.關鍵活動 (要讓商業模式運

作最重要的必辦事項) 

4.顧客關係(民宿如何與特定的

目標客層所建立起來的關係

型態，驅動顧客關係的動機、

獲得顧客、維繫顧客、提高營

業額) 

5. 收益流 (民宿營業所產生的

盈餘現金） 
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第四節 研究歸納 

 

本研究歸納分析結果，發現民宿要永續經營的基礎條件是: 

(一)環境與自然生態的永續發展。 

(二)經濟的永續發展。 

(三)社會人文的永續發展。 

在民宿的關鍵活動中，必須兼顧在環境與自然生態，經濟及社會人文的均衡發展，

才能讓民宿得以永續經營發展。 

 

在細部活動中，列舉下列的活動條件也是促進民宿經營的影響因素: 

(1) 在世代快速更替的民宿市場中，民宿必需擁有不斷創新的商業模式能力，以

持續取得其競爭優勢。 

(2) 民宿的品牌體驗是增加旅客們的體驗信心與未來推介的良因，透過口碑行銷

及網路行銷，對於民宿都是正面有效的宣傳效果，也可增加遊客的忠誠度。 

(3) 共享經濟平台上的有效媒介及推廣，是可讓優質的民宿，達到快速而有效的

行銷策略之一。 

(4) 對於民宿部落格與社交網站平台 FB，IG 的經營，絕對是必須，即時更新民

宿訊息，做好顧客關係之維護，方能得到遊客的贊同與推介。 

(5) 配合當地自然生態與民俗風情，開發能吸引旅客的"套裝行程"服務，能增加

與遊客們的互動機會，有助於民宿與當地的經濟發展。 

(6) 善用地方資源，將社會人文結合到民宿的體驗活動中，有利於提升民宿的多

角化經營，提供旅客更多的住宿選擇機會。 

(7) 與同業及異業的結盟策略，配合當地的行銷推廣，促進地區的有效經濟發展。 

(9) 善盡社會責任，協助社區發展，可帶來更多的觀光資源及良好的品牌形象。 

(10) 環境的永續與自然生態的保存，是民宿能永續發展的穩定因素。  
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第五章 研究結論與建議 

第一節 研究結論 

 

圖 5-1 民宿永續經營的發展要素 

 

本研究主要在民宿的永續經營活動及品牌體驗上，如何得到民宿永續經營的

關鍵因素。經研究發現，這是一連串的活動行為與策略，所產生的結果。 

 

一、從民宿永續經營的條件: 

在可持續發展（英語：Sustainable Development，縮寫：SD），或永

續發展的定義上，是指在保護環境的條件下既滿足當代人的需求，又以不損

害後代人的需求為前瞻的發展模式，可謂「永續發展」。(布倫特蘭委員會)。 

 

圖 5-2 永續發展的三要素 

https://zh.wikipedia.org/wiki/%E5%B8%83%E5%80%AB%E7%89%B9%E8%98%AD%E5%A7%94%E5%93%A1%E6%9C%83
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經研究發現，民宿要能永續經營，基本條件上，必須建構在(1)環境與

自然生態的永續。(2)經濟的永續。(3)社會的永續。唯有在這三個條件能得

到均衡的發展與照顧，民宿的永續經營，才能成功。 

 

圖 5-3 民宿永續發展的三條件 

 

二、從民宿的品牌體驗與感受: 

品牌體驗是顧客個體對品牌的經歷與體驗後，所產生回應的個別化感受。

所以，民宿的永續經營，必須對於品牌體驗，要有相當特別的認知與營造。

也就是說，旅客從接觸民宿，認識民宿或來到民宿後的每一次互動與感受，

從最初的認識互動，到選擇、訂購、入住、體驗、活動，都將對於民宿品牌

的體驗，一點一滴的埋入旅客的心底。 

 

當旅客接觸到民宿的品牌，應帶給其豐富及美好的的品牌體驗，可從(1)

人體感官的接觸與互動，(2)內心情感的交流與感受，(3)體驗心智的分析與

想像，(4)體驗活動的營造與行動。讓旅客留下良好的品牌印象，也因為有良

好的體驗，才能讓民宿品牌，得以延續。 

https://wiki.mbalib.com/zh-tw/%E5%93%81%E7%89%8C
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圖 5-4 民宿品牌體驗與感受 

 

三、因遊客喜愛而確保民宿的永續經營: 

 

良好的民宿體驗，而留下美好的印象回憶，這是民宿業者，應致力追求

的經營目標。民宿業者應致力深化民宿的核心價值及品牌體驗，以提升遊客

的價值。唯有受到遊客的喜愛與推薦，才能得到遊客的信任與肯定，進而建

立遊客的忠誠度。如此，民宿的永續經營，才能得到確保。 

  



 

63 

第二節 未來研究建議 

 

本研究雖力求完整實際，但可能還是會有些不足的地方： 

1、民宿業者，會因運用各地的風景特色，來經營配合發展，屬於自己的民宿特色。

故，在眾多的民宿中，我們的舉例或是建議，還是有可能會產生代表性不夠周

延的問題。 

2、民宿永續經營，要考慮的面向很多，除上述研究結論所談，民宿內部的營運，

如:財務問題、人員問題、教育訓練、設備問題...等問題。還有外在的天候及

天災地震問題...等。都有可能造成民宿無法永續經營的因素。建議在未來的

研究上，能有更多客觀的方法及建議，來找到更趨近於實際且有效的經營關鍵

因素。 
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表(附件-1) 各種使用地容許使用項目及許可使用細目表 
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