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壹●前言 

 

清境農場成立於民國五十年，日據時期就已陸續開發。民國七十五年清境農場開

始轉型觀光，觀光與休閒農業已成為清境地區整體發展的重要資源。現今國人旅

遊型態，逐漸以大自然體驗的遊憩型態為主。許多業者看好清境地區的發展商機，

紛紛前往投資經營，使得此地出現不少頗具特色的民宿建築。透過本研究探討清

境農場觀光民宿，其經營型態、特色、價格、區位等因素，對遊客選擇偏好的影

響，為本研究的主要目的。研究方式則利用問卷、訪談等方式，在配合實際的野

外調查，分析其民宿的區位、建築特色、價位等影響旅客偏好的選擇因子，綜合

整理出遊客選擇民宿的取向發現：民宿業者藉由發展其自家特色，吸引各地遊客

前往，促使清境地區觀光發展快速成長。而消費者為了提高生活樂趣，以舒適度

和服務品質作為選擇的第一考量。在訪查的過程中我們也觀察到：經濟發展的背

後，隱含著許多問題，除了破壞當地生態環境也造成非法經營業者猖獗。展觀未

來，如何在人類需求與自然生態之間取得平衡，是大家值得深思的課題。 

 

貳●正文 

 

一、民宿的定義 

 

根據「民宿管理辦法」〈註一〉第三條規定，民宿是指「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，提供遊客鄉野生活之住宿處所。」就清境地區甚至整個台灣的現實

面而言，幾乎都未符合定義。 

「民宿產業被 Hing（恆春兮）等學者認為在未來十年，最有發展潛力的五種

旅遊產業之一，這五種旅遊產業分別為分別為：學術會議的旅遊、員工獎勵旅遊、

參加大型會議與展覽的旅遊、自助旅遊、民宿旅遊。」(註二) 

多數學者對於民宿的定義沒有太大的差別，大部分的民宿產業通常位於觀光

資源豐富之地區，它與一般的旅館飯店最大的不同是，除了提供基本的住宿外，

還給予投宿者濃厚人情味與家的溫馨感。 

 

二、清境農場的民宿現狀與其分類 

 
 １、清境地區民宿現狀 
根據「交通部觀光局行政資訊系統」估計，房間數量超過1,000間，而登入民宿資

料共計有107家。清境農場近年來觀光客絡繹不絕，人潮帶動民宿業者大興土木，

使得現今風格不一的民宿四處林立，美麗的風景加上具當地人文特性的民宿建

築，成為旅客至此最具吸引力的因素之一。 

清境地區民宿產業興起已有十餘年的時間，如有民宿繼續建造或擴建，則會打破
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損益平衡，讓目前民宿業者在可營利的情況下轉為虧損。但目前仍有民宿業者在

大興土木，如此一來在惡性競爭的循環下，清境地區民宿業的發展會受到限制，

這對觀光整體發展也會有破壞性的影響。  

 

２、根據「清境旅遊資訊網」（註三）之分類，清境地區民宿有以下四類：  

 

Ａ、休閒農場：  

清境地區共計四間，分類原則主要是不論房間數量，其經營型態為休閒農場者屬

之。  

 

Ｂ、歐式木屋：  

清境地區共計十七間，分類原則亦是不論房間數量，只要其建風格為歐式木屋者

屬之。 

 

Ｃ、渡假山莊：  

清境地區共計四十二間，其分類原則為總房間數十間(含)以上之渡假民宿。  

 

Ｄ、特色民宿：  

清境地區共計四十四間，其分類原則為總房間數九間(含)以下之溫馨民宿。 

 

３、根據「財經文化週刊第 297期」（註四）的最新分類將民宿分為： 

 

Ａ、鄉村田園風 

 

Ｂ、山居歲月型 

 

Ｃ、歐洲建築風 

 

Ｄ、島嶼異國風 

 

Ｅ、老厝聚落古厝風 

 

Ｆ、產業生態民宿 

 

Ｇ、藝術人文風 

 

Ｈ、個性創意風 
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４、綜合上述兩種分類，我們在清境挑出五家符合之業者作訪談並針對住宿遊客

作問卷調查。 

 

三、研究方法 

 

１、遊客部分─問卷調查：藉由問卷調查方法了解遊客的住宿消費與期望等。 

 

Ａ、調查方法： 

 

ａ、針對消費者設計 12道題目，共發放 300份。 

 

ｂ、分為四個調查期： 

 

旺季(2007年 8月、2008年 1月)、 

淡季(2007年 12月、2008年 3月)  

 

ｃ、委託業者及組員親自詢問。 

 

２、民宿業者部分─深入訪談：藉由與業者面對面訪談，了解業者在民宿經營上

的理念與各項方針。 

３、 

 

Ａ、訪談大綱： 

 

ａ、民宿基本資料 

 

ｂ、關於消費  

 

ｃ、環境問題  

 

ｄ、未來發展  

 

Ｂ、訪談之民宿： 

 

ａ、島嶼異國風─雲舞樓 

 

ｂ、鄉村田園風─安弟 
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ｃ、個性創意風─白熊屋 

 

ｄ、山居歲月型─挪威森林 

 

ｅ、歐洲建築風─歐風小鎮  

 

四、研究結果 

 

１、訪談內容整理(如表一) 

 

表一：訪談內容整理 

 雲舞樓 安弟 白熊屋 挪威森林 歐風小鎮 

開民宿的動機 當地人農業

轉型為民宿 

興趣 營利 當地人農業

轉型為民宿 

對清境的一

見鍾情 

民宿投資資金 3千萬以上 2千萬以上 2千萬以上 2千萬以上 1千 2百萬 

民宿收入最多項目 住宿 住宿 住宿 住宿 住宿 

民宿主要支出 食物 水電 食物 人事費用 人事費用 

經營理念或定位 度假聖地 溫馨浪漫 家庭定位 度假休閒 歐洲鄉村 

現有房間數 15間 12間 9間 7間 12間 

擁有執照後的影響 無太大差別 無太大差別 無太大差別 較受客人信

任 

無太大差別 

經營過程曾面臨最大

的危機 

七二水災 客源減少 資金不足 近兩年的經

濟不景氣 

法令未嚴格

執行 

民宿水源來源 自有水庫 自有水庫 自有水庫 自建水塔 當地村莊 

民宿基地大小 1500坪 1000~2000

坪 

750坪 1000多坪 600坪 

民宿建築物坪數 400坪 1000~2000

坪 

100坪 200坪以下 1506坪 

業者的新理念或方向  蓋清境第一

座擁有「馬

步道」的民

宿，供遊客

騎馬 

定期辦週年

慶或「狗聚」

活動等 

推出親自耕

種的有機蔬

菜水果等，

以及高山花

卉 

向國外遊客

推銷(香

港、日本) 
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２、問卷調查結果： 

 

Ａ、遊客的年齡層（如圖一）： 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖一：遊客年齡層圓餅圖 

由圖一可得知遊客的年齡層大多分布在 18到 25歲之間，26到 30歲之間為次之，

而 56到 60歲年齡層最少，因 18歲以下無成人陪伴不得住宿故不列入考慮。 

 

Ｂ、遊客第幾次造訪清境（如圖二）： 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖二：遊客造訪清境次數圓餅圖 
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由圖二可得知遊客大多來過兩次，第一次來清境的遊客佔百分之三十二。 

Ｃ、遊客旅遊的主要目的（如圖三）： 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖三：遊客主要旅遊目的圓餅圖 

由圖三可得知遊客的主要旅遊目的為欣賞山水風光，而紓解壓力為次之，工作需

要為最少。 

 

Ｄ、遊客如何來到清境（如圖四）： 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖四：遊客來到清境搭乘之交通工具圓餅圖 
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由圖四可得知遊客來到清境的方式以開車占大多數，其次為公車、客運、遊覽車。 

 

Ｅ、遊客第幾次住民宿（如圖五）： 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖五：遊客住民宿次數圓餅圖 

由圖五可得知遊客大多住過民宿，且住過三次以上，可堆得民宿的興起讓遊客的

選擇更多，不同於往常住飯店或旅館，反而可以選擇有如自家的民宿。 

 

Ｆ、遊客住宿天數（如圖六）： 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖六：遊客住宿天數圓餅圖 
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由圖六可得知遊客大多住一夜，可能當天往返或體驗其他家民宿，而住兩天為次

之，住三天以上為少數。 

 

Ｇ、遊客的住宿人數（如圖七）： 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖七：遊客住宿人數圓餅圖 

由圖七可得知遊客七人以上住宿為居多，兩人以上次之，而一人住宿占最少數。 

 

Ｈ、遊客住宿同伴（如圖八）： 

 

 

 

 

 
 

 

 

圖八：遊客住宿同伴圓餅圖 
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由圖八可得知遊客大多和家人或親戚住宿，和朋友一同住宿為次之，自己一人與

其他選項占最少數。 

 

Ｉ、遊客住宿的房價預算金額（如圖九）： 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖九：遊客住宿房價預算金額圓餅圖 

由圖九可得知遊客對住宿價格的預算大多落在 4001到 5000元之間，而 2001到 3000

元為次之，6000元以上占最少。 

 

Ｊ、遊客的住宿資訊來源（如圖十）： 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖十：遊客的住宿資訊來源圓餅圖 
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由圖十可得知遊客從網路取得民速資訊占最多數，親友的介紹推薦為次之，而從

電視和旅行社取得占最少。 

 

Ｋ、遊客心目中的民宿理想特色（如圖十一）： 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖十一：遊客心目中的民宿理想特色圓餅圖 

由圖十一可得知遊客普遍最重視服務，服務可包括服務態度、服務速度、與服務

效率等，舒適度也是大部分遊客最注重的，而風景也是遊客主要考量之一，交通

的易達性及餐點與設施占最少。 

 

Ｌ、假設您今天是一位民宿業者，您會有什麼新的、另類的經營理念或點子？ 

 

ａ、提供放風箏、天燈的服務 

                          

ｂ、房間有卡拉 ok設備 

                

ｃ、蓋一座遊樂園主題的民宿 

 

ｄ、提供觀星設備 

 

ｅ、讓遊客放鬆，享受紓壓精油服務 

                   

ｆ、提供露營烤肉服務 

民宿理想特色

21%

21%

17%
5%

3%

3%

8%

5%

3% 6%
8%

服務

舒適

風景

安靜

餐點

設施

外觀

價格

交通

風格

其他
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ｇ、擁有交通車接駁的服務 

 

ｈ、舉辦特定活動（例如啤酒節），讓遊客留下美好回憶 

 

ｉ、提供手工 DIY香皂、蠟燭等服務  

 

ｊ、瀑布造景、玻璃屋 

 

ｋ、邀請獨立樂團表演 

 

ｌ、提供書、CD、DVD 

 

ｍ、外星人主題民宿 

 

ｎ、房間提供麻將 

 

參●結論 

 

由這次報告可知，隨著清境農場成為著名的觀光景點，民宿的消費蓬勃發展，大

量的民宿興起，使得媒體爭相報導，民宿產業引起更多人關注。民宿業者藉由產

業類型轉移、發展其自家特色，吸引各地遊客前往，促使清境地區觀光發展快速

成長。而消費者為了提高生活樂趣，紛紛從大眾媒體等管道得知清境民宿的資訊，

其中以舒適度和服務品質作為選擇的第一考量。我們在本次研究中，也分別得知

了消費者心目中理想民宿特色及業者創新理念的部份。我們前往清境農場訪查的

過程中，發現經濟發展的背後，隱含著許多問題，除了破壞當地生態環境也造成 

非法經營業者猖獗。展觀未來，如何在人類需求與自然生態之間取得平衡，是大

家值得深思的課題。 
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