
民宿的概念、定義與特性



第一次民宿體驗

紐西蘭基督城
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我最感動的民宿服務

瑞典假期，清境
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藍屋頂民宿的故事
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葛莉絲莊園 Grace Garden

花蓮壽豐鄉
1994成立
4300多坪 / 12個房間
房價 2900~6800

投資 3000多萬元
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南投清境歐風小鎮
真的要在台北過一輩子嗎?

我想要住在城堡裡…
(資料提供:林正雄/建築師/古蹟修復)
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從此過著幸福快樂的日子



回想一下…

從這案例中你觀察到了
民宿哪些價值與要素?
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大片落地窗前 彷彿置身歐洲維也納山間

民宿的概念

• 朋友般接待

• 通常不收費

• 熱情如家人

家庭私人接待

• 規模較小

• 主人接待

• 社區連結

• 主題特色

民宿
• 規模較大

• 標準化接待

• 專業服務

旅館

介於家庭私人接待與專業旅館間的一種住宿設施



民宿的概念性定義

❖有住家基本廚房功能的房舍，出租有用房間提供
餐飲及住宿設備 (美國民宿協會，1989)

❖大多是自己經營，可以提供住宿的人數不多，有
提供私人服務特質，並且與主人有某種程度上交
流，有特殊的機會去認識當地環境的地方
(Morrison et al., 1996)
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台灣民宿的定義

◼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。



民宿的相關名稱 (命名)

• Minshuku

• Pension日本

• Farm Stay紐西蘭

• Bread and Breakfast; B&B

• Home Stay

• B&B Inn / Country Inn
美國
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民宿產品的組成概念

單一民宿產品的組成要素
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產品設計的五個層級(1)

核心
產品

基本產品

期望產品

延伸產品

潛在產品
˙每個產品層級都
會增加更多的顧
客價值
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產品的五個層級(2)

❖核心產品(core benefit)

▪ 即消費者真正想要購買的服務或利益

▪ 例如：旅館客人購買的是「休息與睡眠」

❖基本產品(basic product)

▪ 把核心產品變成有形的東西，在市場上可供消
費者辨認的產品。

▪ 例如：旅館的房間提供床、浴室、毛巾、書桌
、梳妝台及衣櫥。
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產品的五個層級(3)

❖期望產品(expected product)

▪ 消費者所期望獲得的一組屬性與狀態，且在購買時能
夠符合他原先的期望。

▪ 例如：飯店旅客希望能有乾淨的床、整潔的毛巾、可
使用的檯燈，以及相當程度的安靜。

❖延伸產品(augmented product)

▪ 提供消費者額外的服務與利益，已超出其他競爭者所
能提供的服務水準，讓消費者感到驚訝與滿意。

▪ 例如：例如提供名牌的衛浴用品、贈送禮物、生日提
供的特別方案

▪ 在競爭的市場中，延伸產品很快就會變成期望產品。
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產品的五個層級(4)

❖潛在產品(potential product)

▪ 指所有可能成為衍生產品及其各種轉換的形式
，而在將來可能大行其道的產品。簡單言之，
潛在產品就是明日的衍生產品。

❖競爭產生的階段

▪ 在已開發國家，品牌定位與競爭通常發生在延
伸產品階段

▪ 在開發中國家及新興市場（如中國印度），競
爭情況則通常發生在期望產品層次。
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民宿產品設計的五個層級

核心
產品

基本產品

期望產品

延伸產品

潛在產品

休息、盥洗、飲食

房間、衛浴、開放空間

乾淨、安全、衛生、主人

有什麼可以讓客人
感到驚豔？感動之處？

客人還有哪些未被滿足的需求？

以上若無法滿足，
客人將產生不滿意
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民宿的特性

地域性

獨一性

差異性參與性

互動性
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