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第四章 資料分析與討論 

 

第一節 九份民宿現況 

 

壹、九份民宿整體發展情形 

九份早期的民宿業者通常都是老年人，大多利用老房子的木地板房間

或榻榻米，形成了通舖住宿的常態，可以容納很多人休息。但是，九份傳

統的無掛招牌民宿已逐漸沒落，可能因為有些主人仍舊不習慣被陌生的客

人打擾（附錄二：B5M1-02），也有的因為沒有轉型而漸漸失去生意。同時，

有人將建好的新樓房改裝經營民宿、有人買地上權蓋起大型的民宿、有人

用租房子的方式做民宿、本地或外地人看準九份商機而來做民宿、也有人

因為原來的生意清淡而轉型做民宿…。（附錄二：R1M1）當業者已經有經

營民宿之實，政府要求同時也要符合合法民宿的資格，但是申請手續麻煩

加上九份常有不合法房屋的問題，以及經營型態上已經超出民宿辦法的設

定，例如房間數目超過 5間，造成九份大部分民宿仍屬於不合法經營。 

民宿必須先申請合法房屋，才能申請合法民宿，問題在於九份的合法

房屋不容易申請：「臺北縣政府核發合法房屋證明處理要點」法規第二條

規定瑞芳鎮地區自民國 66 年 11 月 25 日前即以存在，且無擅自新建、修

建、改建或就地整建行為之情形之舊有建築物為合法房屋，屬就地合法；

之後建造或改建的房屋必須請建築師等專業人員來審核，根據「臺北縣瑞

芳風景特定區建築景觀管理辦法」第四條審查項目前面兩項為「人文生態

與社群聚落特質、區域建築意象融合」，例如「外表必須是無彩度，很暗

的顏色，不可以鮮豔顏色，不能不鏽鋼，裝冷氣或熱水器等要擋起來，不

能直接看到這些東西，窗框也要暗色。R1M1-03」，規定複雜造成許多建築

物屢蓋屢拆，蓋不成的就成為廢墟，存在的也大多都違法。此外九份房屋

分成三種情況：合法、不合法和 BOT 房子，BOT 房子跟台陽礦業租地權來
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蓋建物，租約期過後房子就屬於台陽公司的，業者若願意則可以續租（附

錄二：R1M1-12）。 

九份雖為國內十分熱門的景點，但民宿以及店家生意也很容易受到大

環境的影響，如「九份景棧」紀女士述說：「SARS 那年(2003)我們收回來(原

本出租給人家經營)，那年大家很少出去玩，加上有地震啊天災，SARS 過

後旅遊業又比較好一點。」，廖先生：「九份生意一年比一年差，以前香港

人多現在就少了，日本人來觀光的人數較穩定。台灣人是第一個減少，香

港人第二個減少，在遊覽車翻車事件以後(2004 年 10 月 18 日，五名香港

遊客死亡)……雪山隧道通車後香港人的行程排到礁溪，其實跟旅行社很

有關係。九份很多大事紀，遊客數量多少影響很大。921(1999 年 9 月 21

日)的第二年，現在的天空之城(茶坊，輕便路 308 號)山壁是新的，原來

熱鬧的地方到九份茶坊(基山街 142 號)而已，夜未眠(石埤巷 78 號，汽車

路旁)沒有崩但是土石流蓋到它的一樓，那時候下雨很大都崩山掉房子，

那時候所有店家請的員工減半薪，只有日本人敢來，九份的商業氣息很敏

感，貓纜(通車時間：2007 年 7 月 4日)、SARS、雪山隧道通車(通車時間：

2006 年 6 月 16 日)....經過這些事情生意一直走下坡，因為政府都沒有建

設。R1M1-14」，而 2007 年停駛的台鐵深澳支線(金瓜石線)對九份來說影

響不大，但是傳聞未來政府要在金瓜石往海的方向興建纜車，此消息讓當

地商家都感到十分開心，無疑是近年來最讓九份觀光業感到振奮的新聞。 

貳、九份民宿經營型態與分布地點 

九份民宿經營型態與當地觀光活動息息相關：氣候因素造成九份常處

於煙雨朦朧的山嵐間，加上保留過去建築型態的老街區域，與當地因應居

住需要而整晚滿山點點的路燈，種種特色綜合營造出一股難以言喻的復古

氣氛，因此通宵品茗及觀賞夜景等娛樂成為停留九份的遊客所從事的主要

觀光活動。九份地區發展出以下四類民宿經營型態：(1)複合式民宿─涵

括住宿或景觀住宿，餐廳或簡餐，品茗或飲料；(2)景觀或風情民宿─提
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供以客房設計及客房景觀為主的民宿體驗；(3)純住宿民宿─通常是業者

提供自宅為客房，且不設置餐飲販賣，但是純住宿又分為家庭式民宿與旅

館式民宿，前者有較多的公共空間互動；後者將私人與客人空間完全分

開；(4)特色民宿─九份唯一登記特色民宿為「九份風箏博物館民宿」。 

現今最熱門的民宿大部分是「景觀或風情民宿」，因為目前的消費者

偏好風情特殊的房間設計，他們認為這類民宿體驗可以使九份之旅增添更

多值得回憶的經驗。而九份最多的民宿為「純住宿民宿」，只解決遊客的

「住」，因為九份的觀光客通常是慕名觀光景點而來，大多數時間會在各

景點間活動，只要求民宿提供乾淨舒適的房間。「複合式民宿」通常著重

餐飲方面等多元服務，不只提供旅客也提供其他遊客消費，客群比較廣

泛，但在民宿房間上為普通的設備。九份民宿類型差異如表 4-1-1。 

九份民宿分布方面，以汽車路、基山街、輕便路與崙頂路沿線最多，

但實際上為交錯分布的地理位置，分布路線參考表 4-1-2。根據民國 96 年

11 月的交通部觀光統計資料，台北縣地區合法民宿共有 57 家，而九份地

區就佔 24 家（交通部觀光局 96 年 11 月份統計），而目前仍在營業的九份

民宿至少有 66 家（本研究調查整理），詳細資訊參考附錄一。 

表 4-1-1 九份民宿類型差異表 

項 民宿類型 經營型態 遊客選擇因素 備註 

1 複合式民宿 

涵括住宿或景觀

住宿，餐廳或簡

餐，品茗或飲料

著重餐飲方面等多元服務，不只提

供旅客也提供其他遊客消費，民宿

房間上為普通的設備 

客群較

廣泛 

2 景觀或風情民宿 

提供以客房設計

及客房景觀為主

的民宿體驗 

目前的消費者偏好風情特殊的房

間設計，他們認為這類民宿體驗可

使九份之旅增添更多美好回憶 

熱門民

宿類型

3 

純住宿民宿： 

(1) 家庭式民宿 

(2) 旅館式民宿 

通常是業者提供

自宅為客房，且

不設置餐飲販賣

觀光客通常是慕名觀光景點而來， 

大多數時間會在各景點間活動， 

只要求民宿提供乾淨舒適的房間 

佔九份

民宿大

多數 

4 特色民宿 
主題式，房間數

目 15 間 

觀光客想要認識主題內涵，或是純

粹住宿休息。「九份風箏博物館」

為當地唯一一家登記為特色民宿 

僅有 

一家 

（本研究分析統整） 
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表 4-1-2 九份民宿分布路線 

排名 數目 民宿名稱（合法註記：*） 

汽車路 15 登山口民宿、阿香姨民宿*、九份高媽媽民宿*、雞籠山民宿餐廳、 

喜來園景觀民宿*、築緣民宿、九份景棧、輝明民宿、九份迦南民宿、

十八洞民宿、九份雲の小棧民宿、九份悠然居民宿、九份馬克山莊*、

望幽谷民宿、山中歲月民宿 

基山街 13 山棧樓民宿、九份九重町客棧*、溫莎堡香草庭園*、觀海山莊、 

觀景樓、施家民宿、九份觀海樓、愛的物語、五番坑公園堡、 

山海關民宿*、金石客棧民宿、LUCKY HOUSE、柳園民宿* 

輕便路 9 八番坑&舊道口、麗景民宿、輕便露民宿、阿婆民宿*、古窗民宿、

雲海雅築民宿、老松的家民宿、溫莎堡涵館、撲克館民宿 

崙頂路 8 九份茶壺山觀景樓民宿、恰客庭園民宿、望琴海民宿、A-home*、 

溫莎堡 A 館，溫莎城堡景觀民宿和風屋、悅山海民宿*、 

九份龍門客棧民宿* 

豎崎路 4 洞天閣景觀民宿*、記憶九份、彭園、禾園田居 

街頂巷 3 老舍景觀民宿*、熱門民宿*、九份星辰景觀民宿 

坑尾巷 3 民宿、九份風箏博物館民宿*、雲在山房民宿 

烏勢巷 3 九份育令的家民宿、緣憶茶棧民宿、八番坑 CAFÉ 民宿* 

石碑巷 2 八番坑&41*、九份夜未眠*   

佛堂巷 2 滿園、山中居 

中山巷 2 驛馬棧民宿*、鄭家民宿(賞海樓) 

市下巷 1 九份市下巷民宿 

石崁巷 1 九份民宿風之谷 

（本研究調查整理） 

參、九份民宿提供公共空間之現況 

民宿公共空間類型與經營型態有密切關係：(1)「複合式民宿」的業

者因為同時經營其他項目，服務對象包括平常觀光客，與住宿旅客的互動

機會自然較少，除非旅客也參與這些消費項目；(2)「景觀或風情民宿」

以提供特殊的民宿空間設計給旅客享受，通常採取不打擾客人的態度，主

人也通常與客人住不同棟建築，但是這類民宿的主人通常也很熱情，表示

若是旅客願意，他們也會有很多的交流機會，所以交流情形以旅客需求為

主；(3)「純住宿民宿」為傳統的 B&B 民宿，業者通常和客人住同棟建築，

採取分層住宿或出入口分開等區別公私空間方式，大部分都會提供公共空
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間給旅客使用，但分為「家庭式」和「旅館式」：家庭式共用空間的情況

較多；旅館式通常將主客住宿分層，起居也是主客分開，採取不管制出入

的方式。實際公共空間提供情形必需根據現況調整，有的民宿採「風情民

宿+家庭式民宿」或是「複合式民宿+景觀民宿」等，基本三種經營類型之

民宿公共空間提供情形如表 4-1-3。 

表 4-1-3 各類型民宿公共空間提供情形調查 

民宿類型與例子 服務項目 建物類型 公共空間（主客共用） 

主客互動情形：業者因為同時經營其他項目，例如提供平常觀光客的停車服務、簡餐

或餐廳服務等等，基於九份鬧區停車位難求與餐飲服務業的不休息特質，與住宿旅客

的互動機會自然較少，除非旅客也參與這些消費項目。 

古窗民宿 茗茶、咖啡、餐廳、

民宿、無線上網 

百年前的石砌

車站改造 

觀景台、沙發座椅餐廳 

 

雞籠山之戀民宿 餐廳、住宿、規劃 旅館式建物 餐廳 

複合式

民宿 

築緣民宿 停車、住宿 自宅改建 泡茶、休閒庭院 

主客互動情形：業者通常提供特殊的民宿空間設計給旅客享受，通常採取不打擾客人

的態度，主人也通常與客人住不同棟建築，但是這類民宿的主人通常也很熱情，表示

若是旅客願意，他們也會有很多的交流機會，所以交流情形以旅客需求為主。 

八番坑&41 獨棟式客房住宿 古厝改造 客人獨享公共空間 

市下巷 特色客房 古厝改造 部分有客用客廳 

景觀或

風情民

宿 

涵館 客房獨立進出 民宅改造 有客用咖啡廳 

純住宿民宿主客互動情形：傳統的 B&B 民宿，業者通常和客人住同棟建築，採取分層住宿或

出入口分開等區別公私空間方式，大部分都會提供公共空間給旅客使用。 

主客互動情形：共用空間的情況較多。 

九份景棧 住宿、停車 自宅 客廳、餐廳、廚房 

撲克館民宿 住宿 自宅 庭院、客廳、餐廳 

家庭式

民宿 

雲在山房民宿 住宿 自宅 室內室外都有咖啡座 

主客互動情形：通常將主客住宿分層，起居也是主客分開，採取不管制出入的方式。

十八洞民宿 住宿 自宅 客用客廳 

星辰景觀民宿 住宿 自宅 客用客廳 

旅館式

民宿 

老松的家民宿 住宿 自宅 客用客廳 

（本研究調查統整） 
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根據以上的現況整理，並補充電話訪問內容：彭園業者表示「九份旅

遊型態，多在外面活動，天氣較差時才會待在室內環境」、多家純住宿民

宿業者意見認為「大部分的旅客不會去使用主人的區域」、阿婆民宿業者

說「客廳有放置椅子電視，客人會來聊天」、LUCKY HOUSE 等業者則表示「無

門禁限制，公共空間多給客人使用，交流不多」、柳園民宿等業者經營方

式為「主人住附近，民宿整間給客人使用，主人完全不介入」…。綜合分

析業者規劃與認知的主客使用公共空間方式，可以概略歸納以下三種公共

空間互動程度與使用情形： 

1.互動最少─主客住在不同建築物，業者不會使用提供給客人的公共

空間，如客用客廳、觀景陽台，但是平常業者仍會管理民宿。 

2.稍微互動─主客住在同棟不同層或不同區的房間，大致有三種情

形：(1)業者將起居室分為自用和客用不同樓層或區域，避免互相

干擾；(2)業者開放住宅的公共空間，盡量給客人使用，而業者自

己少用，讓客人方便為原則；(3)平常公共空間都是業者自家人使

用，旅客借用時才會成為共用空間。 

3.更多互動─業者提供用餐區或是接待區等特定場所，或是家庭式的

空間規劃。例如，九份景棧提供家庭式公共空間、雲在山房民宿主

客的出入口分開，但有提供餐點的咖啡座，於用餐時間有自然互動。 
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第二節  個案篩選 

 

本研究個案的篩選需要知道公共空間的提供狀況，以及在公共空間產

生互動的程度，因此第一節已使用文獻蒐集法與電話訪談法將九份民宿現

況作一歸納統整，方式為先分析民宿類型後進行初步篩選可能有公共空間

的民宿進行簡短的電話訪問，評估項目有三方面：「民宿個案須具備公共

空間」、「在公共空間主客有較多互動的民宿─具體指標：業者提供用餐區

或是接待區等特定場所，或是家庭式的空間規劃」、以及「業者進一步受

訪意願」，細節請參考附錄二。 

電話訪談後決定符合條件之 8家業者，實地田野調查之後因為不同的

原因而最後選擇了 6家做個案研究，輔以 1位相關人士訪談內容作為研究

內容上之補助。訪談過程中使用研究問卷（表 3-3-2 個案民宿之公共空間

使用方式訪談問卷），同時以錄音與拍照方式紀錄。此 6 家民宿業者皆住

在民宿內，經營型態各異，公共空間規劃也不盡相同，待客接物上皆屬於

親切型。二次篩選階段與原因參考表 4-2-1。 

本研究之民宿個案與訪談代碼依空間類型如下：以咖啡廳為主要公共

空間─雲在山房民宿（B1F1）、喜來園景觀民宿（B2M1）、雲海雅築民宿

（B3F1）；以家庭式公共空間為主─阿婆民宿（B4F1、B4F2）、撲克館民宿

（B5M1）、九份景棧民宿（B6M1、B6F1）。其他相關人士：當地人─在九份

當地送報多年現為當地報紙經銷商的廖先生（R1M1）。（訪談代碼意義：

B=B&B，民宿、R=reference，參考、M=male，男性、F=female，女性）本

研究所有個案之訪談逐字稿參考附錄二，訪談對象基本資料如表 4-2-2。 
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表 4-2-1 個案篩選二次階段與原因 

第一次篩選：透過電話訪談 第二次篩選：透過田野調查 

個案民宿 
選擇原因： 

符合主題、業者願意接受訪談 

個案 

研究代碼
選擇原因 

1 

雲在山房 

住宿／住同棟，不同出入口／樓下有戶

外咖啡座與室內咖啡座可用早餐／有自

然互動／自宅。 

B1F1 

2 

喜來園 

住宿、導遊／住同棟，空房出租／客廳

／客廳有交流／主業／自宅 ／5 房

/10 幾人。 

B2M1 

有一點偏向複合式經營，仍

符 合 本 研 究 範 圍 ─ 自 宅 自

住、有公共空間、有互動。

3 

雲海雅築 

家庭式，交流機會多。 

 
B3F1 

4 

阿婆 

住宿／住同棟／客廳(椅子)看電視，聊

天。 
B4F1 

5 

撲克館 

住宿／家庭式民宿，住同一棟／庭院，

撲克館，客廳(看電視)，餐廳(吃早餐) 。
B5M1 

6 

九份景棧 

住宿、停車／住同棟，自住景觀較差的

房間／共用客廳、餐廳、廚房／一起使

用，多交流／兩代經營／自宅／4F(一層

70 坪)／10 幾間/80 人。 

B6F1 

符 合 本 研 究 範 圍 ─ 自 宅 自

住、有公共空間、有互動。

7 

悅山海 
住宿／住同棟／客廳／常交流／自宅。 刪除，原因為類似樣本已足夠。 

8 

悠然居 

住宿／住同棟，自住 1 樓／公共空間都

可以使用／不主動聊天也不擺姿態／副

業／自宅。 

刪除，原因為時間安排上較不方便。 

表 4-2-2 本研究訪談對象基本資料 

民宿 
合法登

記證號 

主要 

負責人 
性別 年齡 地址 訪談代碼 

雲在山房 無 吳先生 女 40-50 坑尾巷 37 之 1 號 B1F1 
喜來園 31 林先生 男 50-60 汽車路 9-13 號 B2M1 
雲海雅築 無 蘇女士 女 40-50 輕便路 234 號 B3F1 
阿婆 54 楊女士 女 80-90 輕便路 121 號 B4F1 
撲克館 無 吳先生 男 40-50 輕便路 322 號 B5M1 

簡先生 男 70-80 B6M1 
九份景棧 無 

紀女士 女 40-50 
汽車路 29 號 

B6F1 
相關人士 廖先生 中國時報、自由時報九份辦事處 R1M1 
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第三節  研究資料比較分析 

 

本節將整理田野調查所獲得之資料，羅列 6家個案，內容針對研究問

題五項做討論：一、業者如何規劃公共空間（過程、服務項目）；二、業

者提供的公共空間之用途規劃與設施；三、業者觀察之旅客使用公共空間

的方式與頻率；四、業者在公共空間中與旅客互動之情況；五、其他相關

因素：發展過程、營運情形等。研究問題前後關係如圖 4-3-1。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 4-3-1 研究問題前後關係圖 

壹、雲在山房 

一、 業者如何規劃公共空間（過程、服務項目） 

(一) 民宿規劃過程 

1.改建或新建考慮因素：建築物是購入後在原地基上改

建，改建時保留老房子部分結構(如石牆、磚牆)。同

時考慮以後經營民宿需求，主客私密空間為個別單一

出入口，另外建造外部樓梯通往二樓住宿區。 

2.建物原來用途：老房子購入即改建。 

3.建物類型與坪數：兩層樓歐式建築，防火建材。 

發展過程 

 
業
者

背景 
開民宿 

營運情形 

想來經
營民宿
~！ 

經營緣由 
民宿空間

住宿區

客廳 
餐廳 

公共空間
規劃的使
用內容。 

服務項目 

使用者 

業者觀察
使用現象 

整體互動 
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表 4-3-1 雲在山房民宿外觀與簡介 

  

註：從明聖宮廣場處拍攝。 註：石崁巷入口處階梯。 

(二) 民宿服務項目 

1.民宿提供的服務項目：住宿附早餐、可在店內額外消

費餐飲、提供外來遊客喝咖啡、提供遊客導遊或地陪

服務、住客可免費欣賞 DVD，喝咖啡，書籍，導覽，無

線上網，旅遊資訊、另提供付費腳底按摩。 

2.民宿提供的服務項目空間規劃：包括戶外庭院、室內

咖啡座，主要是吃早餐或飲料時使用；一樓原來是賣

咖啡的地方，後來因為人潮較少加上是業者的住宅而

不希望常受打擾，咖啡吧現已較少營業；用餐區旁放

置書櫃，並用書櫃隔出腳底按摩區。 

3.客房數/容客量：2房/6 人以上。 

表 4-3-2 雲在山房民宿官方網站說明服務項目與價目表 

服務項目 民宿、咖啡、套餐、腳底按摩 

住宿價格 1. 雙人蜜月套房 假日 3200，平日 2600。 

2. 四人歡聚套房 假日 3800，平日 3200。  

（需預約早餐，套房每加一人加收 600 元） 

住宿注意事項 1. 星期五、星期六及國定假日前一晚視為假日收費，星期日～四為平日收費。

2. 因房間數限制，訂金需付 100%全額費用，請勿任意更改日期。  

3. 室內禁煙、酒、寵物 廚房禁止油煙，採環保路線 自備毛巾 . 牙刷 . 牙膏 。
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二、 業者提供的公共空間之用途規劃與設施 

(一) 公共空間 

1.咖啡廳： 

(1)供應房客餐飲和自己招待客人用。 

(2) 附屬設施─腳底按摩區(營業項目之一，利用箱子

堆疊並佈置擺設，正面阻擋入口視線、側面利用

書櫃阻擋餐桌區的視線)；書櫃區。 

(3) 設備─四套桌椅；調節溫度方面，裝吊扇因夏天

很涼不用冷氣，放置炭爐以因應冬天濕冷氣候。 

2.庭院：(1)賞景，用餐、(2)設備─三套桌椅。 

(二) 服務空間 

1.吧台：供應飲料餐點。 

2.廚房：供餐區，與吧台相連。 

3.公廁：半戶外獨立空間。 

(三) 動線空間 

1.入口階梯：因應地基山坡地勢，建造為長階。 

2.門廊：客人主要動線，通往公共空間與客房。 

3.戶外樓梯：客房獨立入口。 

 

2F 

公廁 

雨遮倉庫區

1F 

花園草地 

雨遮戶外庭院 

腳底按摩區 

主人私生活 

空間 

廚房 

吧台 

A

B

CD 

abc 

石崁巷入口處 

明
聖
宮
入
口
處



 

 48

 
圖 4-3-2 雲在山房民宿空間結構圖 

三、 業者觀察之旅客使用公共空間的方式與頻率 

(一) 公共空間 

1.咖啡廳： 

(1) 主客互動時段─早餐 9~11 點，約 1~2 小時；晚上

客人吃完飯後，主人會請喝咖啡、聊天、或介紹

景點，約 1~2 小時；通常晚上主客互動較多，且

夏天比冬天長，冬天約 1個小時。 

(2) 主人休息時間─視客人需求，若客人都不下樓，

約晚上 9點熄燈回家，咖啡廳關閉。 

(3) 座位區客人選坐桌位順序─A、B、C（最後被客人

選擇的位置、本研究訪談時的位置，所以是主人

常用區）、D（算是主人的位置，通常會放主人的

私物，除非有客人堅持使用，不然都是主人或主

人友人所使用。業者認為要跟客人保持一點距

離，否則客人也會感到有壓力）。 

(4) 閱讀區─客人最常使用的區域（書櫃），主人不主

動在這裡與客人互動，若客人需要才介紹照片等。 

(5) 腳底按摩區─有需要的客人才會使用到。 

2.庭院： 

1F 

明
聖
宮
入
口
處 

客房空間 主人私生活 

空間 

石崁巷入口處 
2F 
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(1) 使用時間─天晴時客人常用。 

(2) 活動─客人最喜歡的拍照地點之一。 

(3) 座位區客人選坐桌位順序─a、b、c（主人常用座

位），客人通常先選 a，景觀較好、再選 b。 

(二) 服務空間 

1.吧台：主人領域。 

2.廚房：主人領域。 

3.公廁：主客共用。 

四、 業者在公共空間中與旅客互動之情況 

(一) 咖啡廳─早餐時段(9~11 點)約 1~2 小時、晚餐過後使

用約 1~2 小時，且互動比較多，夏天會比冬天長。 

(二) 自然地聊天、主人看客人需求介紹景點、主人準備飲

料請客人喝。 

五、 其他相關因素：發展過程、營運情形等 

(一) 業者背景(年齡、職業或經歷、戶籍地)：40-50 歲、幼

教、本地。 

(二) 經營緣由：「喜歡九份」這個因素，拜訪過程中觀察到

業者夫妻皆喜歡藝術創作與園藝，誠如其網頁介紹所

言「雲在山房」是夢想實現之處，建物都是後來購入

改建，經營約 2~3 年。 

(三) 營運情形 

1. 業者與旅客的互動經驗─視旅客類型產生不同互

動，例如「有一些情侶他不希望被打擾，那當然就

請他喝咖啡啊，聊一下，他們客人就會上樓去。如

果是家庭的話，通常話題跟互動會比較廣一點。

B1F1-16」；客人較常問的話題「你為什麼要經營民
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宿啊？你買這棟房子多少錢啊？B1F1-37」。 

2. 目前的營運型態與分工方式：夫妻，女主人負責互

動，請 part time 打掃。 

3. 業者使用的宣傳方式與效果：專用網頁(線上留言

版)，版主會蒐集住過客人寫的 blog、和相關報導

等網址連結。 

4. 業者觀察到的每月客流量或回客率：每月客流量

50-100 人；客人通常都比較年輕，暑假以學生居

多，暑假外就是社會人士；客人住過後會介紹朋

友，本身下次可能一年後才會來。 

5. 業者對於民宿經營的看法與做法：家庭副業經營，

主要收入為其他來源。只提供兩間客房，業者重視

服務品質外也重視生活品質。 

貳、喜來園 

一、 業者如何規劃公共空間（過程、服務項目） 

(一) 民宿規劃過程 

1.改建或新建考慮因素：17-18 年前身為長子的業者買地

建造房子給父母及九個兄弟姊妹住，20 年前地基處的

停車場與後院位置是垃圾轉運區（採礦廢土），業者做

起擋土牆，大致就形成了今日的建築外觀。10 年前左

右開始做民宿，6-7 年前因為想要全心經營所以重新規

劃繼整修成現況，除自住外有 10 間客房，一樓格局將

原有的兩間套房打掉將公共空間拓展。 

2.建物原來用途：家族自住。 

3.建物類型與坪數：一樓地坪室內 40 坪，室外約 100 坪，

建築物四層。 
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表 4-3-3 喜來園民宿外觀與簡介 

  

註：正面景觀，左為雞籠山之戀。 註：汽車路迴轉處側面景觀。 

(二) 民宿服務項目 

1.民宿提供的服務項目：住宿附早餐與免費下午茶、提

供住宿套裝行程、提供電腦上網、書籍刊物閱覽、提

供外來遊客餐飲服務。 

2.民宿提供的服務項目空間規劃：室內咖啡廳座位區、

戶外座位區、有書架和平台提供許多書籍刊物、另設

櫃檯區結帳、吧台與廚房為業者支配使用、戶外停車

場主要為自用與住客使用，二樓以上為客房區。 

3.客房數/容客量：10 房/26 人。 

表 4-3-4 喜來園民宿官方網站說明服務項目與價目表 

服務項目 民宿、套裝行程、咖啡/下午茶 

住宿價格 1. 九份全景海洋雙人套房  假日 3200，平日 2600，套裝 3800，套裝+行程 5800。

2. 雞籠山海景雙人套房 假日 2560，平日 1800，套裝 3160，套裝+行程 5400。 

3. 一般溫馨雙人套房 假日 2260，平日 1600，套裝 2860，套裝+行程 5200。

4. 九份全景海洋四人套房 假日 4200，平日 3500，套裝 5600，套裝+行程 10600。

5. 雞籠山海景四人套房 假日 3600，平日 2800，套裝 4800，套裝+行程 9600。 

（停車、附早餐，每加一人加收 600 元） 

住宿注意事項 1. 平日定義：星期一晚上至星期四晚上。 

 假日定義：星期五晚上至星期六晚上及國定假日前一晚。 

2. 套裝房價：含早餐、晚餐、停車(無停車朋友 9.5 折優待)、每加一人 900 元。

3. 套裝房價+行程：含早餐、晚餐、停車位、行程車資、導遊費用、門票...等。

每加一人加收 2200 元。 

4. 在本園住宿朋友可享用一樓空間，並有茶水、咖啡包、花茶等，免費享用，

須自己動手並保持環境衛生。 
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二、 業者提供的公共空間之用途規劃與設施 

(一) 公共空間 

1.咖啡廳： 

(1) 一樓整片為咖啡廳，業者考量因素為「因為人出

來玩盡量要舒服，給她舒服就是盡量要有空間，

如果沒有空間就跟在家裡一樣。B2M1-02」業者

認為傳統家庭公共空間太雜亂東西過多，咖啡廳

型態也可以達到傳統空間的功能，也比較好運用。 

(2) 設施─閱讀區；上網區(住客有需求而將角落咖啡

桌規劃為上網區)；櫃檯區(靠近玄關處)。 

(3) 設備─視聽設備(電視、放映器材)；氣溫調節(冷

氣、碳爐)；七套桌椅。 

2.庭院：(1)賞景，用餐、(2)設備─桌椅。 

(二) 服務空間 

1.吧台：供應飲料、餐點，位於咖啡廳。 

2.廚房：供餐區，與吧台相連。 

3.公衛：位於咖啡廳、設備─衛浴、洗衣機等。 

5.停車場：附屬於庭院，外來車子不能停。 

(三) 動線空間 

1.玄關：進入民宿必經入口，有點景裝飾。 

2.樓梯間：(1)通往 2樓以上客房區；有一出入口通往後

院、(2)設備─1F 樓梯間的茶水區，放置飲水機和茶包

等，供給客人自行取用。 



 

 53

 
圖 4-3-3 喜來園民宿空間結構圖 

三、 業者觀察之旅客使用公共空間的方式與頻率 

(一) 公共空間 

1.咖啡廳： 

(1) 主客互動時段─主人幾乎都在，和客人互動時段

不一定，早餐 8~10 點一定跟客人互動，供餐時間

到 9點；下午茶時間（3點 check in 以後），主人

大部分會待在座位區。 

(2) 座位區─客人常選 A(靠窗可看風景)；客人少選

C(靠走道座位，除早餐時間會坐滿，平常為最少

人使用的座位)；主人常用 B(離吧台最近，客人少

時，主人招待朋友處)。 

(3) 網路區─客人會使用，位置具隱閉性(左側為整排

雙向式書櫃，右側空曠，為備用椅區)。 

(4) 櫃檯─Check in 時主客一定會在這邊，業者會跟

客人聊天(櫃檯後牆有掛住客注意事項的板子)。 
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2.後院：客人會先選擇的座位區，最靠外側。 

(二) 服務空間 

1.吧台：主人領域。 

2.廚房：主人領域。 

3.公衛：主客共用，客人僅使用廁所功能。 

5.停車場：主客共用。 

四、 業者在公共空間中與旅客互動之情況 

(一) 咖啡廳─check in 的時候在櫃檯會聊天，並詢問要不

要用下午茶，早餐 8~10 點一定跟客人互動。 

(二) 平時業者都待在吧台或座位區，與客人自然互動，通

常互動頻率以夫婦居多、學生較少。 

五、 其他相關因素：發展過程、營運情形等 

(一) 業者背景(年齡、職業或經歷、戶籍地)：50-60 歲、布

商、貢寮。 

(二) 經營緣由：十幾年前因為九份遊客很多而產生民宿經

營的風潮，建築本身在 17~18 年前即告建成，因當時

遊客詢問而開始經營民宿生意，至今經營約 10 年。 

(三) 營運情形 

1. 業者與旅客的互動經驗─自然情況中產生互動、聊

天，例如「會去跟他講話，講幾句就知道他要不要

互動了…有的沒有互動過也是會再來，來住就感覺

啦！B2M1-11~12」；互動對象「夫妻較多，年輕人

較少。B2M1-28」。 

2. 目前的營運型態與分工方式：家人，太太，請打掃

的，雇用員工(現場看到吧台小妹)。主業經營。 

3. 業者使用的宣傳方式與效果：專用網頁(線上留言
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版)、口碑、民宿協會。 

4. 業者觀察到的每月客流量或回客率：每月客流量

1-50 人。 

5. 業者對於民宿經營的看法與做法： 

(1) 業者不覺得民宿經營有分時機好壞，「有生意

的還是那幾個，沒有生意的還是那幾個，那就

是靠經營靠你的環境。做民宿最簡單的就是要

清潔，要誠懇，熱心。B2M1-34」。 

(2) 業者目前「採取比較隨緣，客人要跟我殺價啊

怎麼樣一概都沒有，我說你要便宜的你就到別

的地方…沒有人住我也無所謂啊。B2M1-33」 

(3) 「現在消費者很喜歡獨立門戶，自己可以自由

出入的空間。B2M1-36」，但說到民宿型態，業

者表示若十幾年前知道九份現在這麼熱鬧，就

會朝旅館型態規劃。 

(4) 業者認為保留公共空間必需安排餘興節目，

「本來晚上都有放幻燈片啊，介紹九份金瓜石

的一些地理、歷史啊…現在幻燈片已經落伍，

現在我想要買那個投影機…要有餘興節目，公

共空間才有意思。B2M1-37」 

參、雲海雅築 

一、 業者如何規劃公共空間（過程、服務項目） 

(一) 民宿規劃過程 

1.改建或新建考慮因素：當初一起購入兩戶九份老房

子，一戶改建為主要客房空間，保留一樓磚造結構，

二三樓為鐵皮加蓋，出口在輕便路上；另一戶保留原
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磚牆結構，整修為一層樓，陽台為露天花園，因為地

勢高低差，頂樓的花園連接客房區的一樓，出入口在

其一樓後門。客房區改建時將一樓原主人住的房間改

成公共空間，原來兩戶間的走道隔起來作為儲藏用。

地形關係，一樓離輕便路面較高，有階梯進入玄關，

客房區後方二樓以上皆可看到海景，業者都規劃成客

用公共空間。從買入改建至開始營業約花半年時間。 

2.建物原來用途：兩戶老房子，購入後即改建。 

3.建物類型與坪數：三層樓磚構加鐵皮，地坪約 50 多坪，

花園面積 17 坪，室內面積 30 坪。 

表 4-3-5 雲海雅築民宿外觀與簡介 

 

註：輕便路正門階梯入口。 註：民宿左側外觀。 

(二) 民宿服務項目 

1.民宿提供的服務項目：住宿、茶水、上網、簡餐預約、

烤肉用品準備、公共空間設備都可以自助使用。 

2.民宿提供的服務項目空間規劃：包括一樓露天花園可

提供烤肉（須事先預訂）、一樓室內用餐區、二樓有一

間小客廳、三樓是開放的露天觀景平台。 

3.客房數/容客量：5房/12 人以上。 
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表 4-3-6 雲海雅築民宿官方網站說明服務項目與價目表 

服務項目 民宿、餐飲、烤肉、泡茶 

住宿價格 1. 201 雙人套房 假日 1500，平日 1200。 

2. 202 雙人雅房 假日 1200，平日 1000。 

3. 203，204 雙人通舖 假日 800，平日 650。 

4. 301 景觀四人套房 假日 3200，平日 2800。 

（早餐另計一人 50 元，加床一人加收 250 元） 

住宿注意事項 1. 預約訂金 500 或全額。 

2. 烤肉提供用具及炭火租用，每人收費 50 元。若需代客準備食材亦可，依人

數及食材需求，含炭火租用每人只需 250 元，〝請事先預約〞以便準備食材。

3. 泡茶每人收費 150 元，含茶具、茶葉，茶水免費。 

4. 301 套房 4 人 3200 元，十人以上（含）團體訂房，每人 450 元計算。 

5. 團體可租全屋（共三樓），全屋訂房：假日 6500 元、平日 550 元，十五人

以上一人加收 200 元（租全屋〝務必〞提前訂房，以便安排空房） 

二、 業者提供的公共空間之用途規劃與設施 

(一) 公共空間 

1.咖啡廳：(1)餐飲、(2)附加設施─上網區，書籍區、

(3)設備─電視，音響，三套桌椅(業者覺得這樣比較

有空間，也合乎平時住客陸續用餐之行為)。 

2.庭院：(1)餐飲，烤肉，園藝、(2)原木桌椅。 

3.二樓客用客廳：(1) 2 樓雅房客人使用、(2)設備─沙

發，茶几，電視，流理台。 

4.三樓陽台：(1)觀景、(2)設備─固定式桌椅。 

(二) 服務空間 

1.吧台：開放式吧台，位於咖啡廳，供應餐飲。 

2.廚房：半開放式空間，連接公衛區與庭院，有烹調設

備和洗衣機。 

3.公衛區：(1)供 2 樓雅房客人使用、(2)廁所與淋浴間

分開、(3)設備─梳妝台，飲水機。 

(三) 動線空間 
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1.入口階梯：進入民宿咖啡廳。 

2.走廊：1F─連接咖啡廳與公衛區方向，經過主人臥室、

2F─規劃為三間雅房，走廊空間隔出一小塊閱讀區，

走廊底部放置一鞋櫃。 

3.戶外樓梯：直接通往 3樓客房與陽台。 

 

圖 4-3-4 雲海雅築民宿空間結構圖 

三、 業者觀察之旅客使用公共空間的方式與頻率 

(一) 公共空間 

1.咖啡廳： 

(1) 客人使用時段為早餐時間 8-10 點，約用餐 1 小

時，或是泡茶、團體煮火鍋等情形會在餐廳區、 

(2) 網路區(靠窗)─靠窗可看到輕便路方向情況，主

人會坐在這邊看書、看電視、等待客人；客人會

過來跟主人聊天或是上網、看電視。 

2.庭院：主人平時自己的活動空間在花園，她認為最常

互動的地方是在花園，天氣好時，客人多在外面用早
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餐。而主人將修剪花草當作客人來時的一種休閒活動。 

3.二樓客用客廳：因為 2 樓都是雅房，業者原則上只租

給互相認識的客人，業者認為互相認識比較有可能一

同使用客廳，通常待的時間也很長(原因可能是通舖雅

房無電視)，而客人較喜歡的座位是靠窗區。 

4.三樓陽台：沒有客人時主人會在這喝咖啡看風景等，

若天氣好客人會較常使用。 

(二) 服務空間 

1.吧台：業者有兼賣餐飲，但不會限制住客使用。。 

2.廚房：此區有烹調設備和洗衣機，主人允許客人使用，

但若客人不熟悉環境，主人會代客人烹調。 

3.公衛區：平時提供給 2 樓 3 間雅房客人使用，有客人

用時，業者會去附近哥哥家使用，沒有客人住時才會

自用 (公衛區側門出口通往半戶外廚房區)。 

四、 業者在公共空間中與旅客互動之情況 

(一) 咖啡廳─早餐時間 8-10 點、若業者坐在靠窗區看書

時，客人也會主動找業者聊天、接待外國客人語言不

通時，利用電腦打字溝通。 

(二) 花園─客人來的時候業者多數在花園，因此較常與客

人在花園互動。 

五、 其他相關因素：發展過程、營運情形等 

(一) 業者背景(年齡、職業或經歷、戶籍地)：40-50 歲、電

子公司、本地。 

(二) 經營緣由：業者將民宿經營當作退休後的事業第二

春，認為做民宿既能符合自己愛交朋友的興趣，又不

用擔心未來如何養活自己，建物都是後來購入改建，
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經營約 1~2 年。 

(三) 營運情形 

1. 業者與旅客的互動經驗─體貼入微思考客人的需

要，例如─因為民宿無附停車場，業者會事先跟客

人溝通「我會問問看『你們介不介意要停收費的，

還是要那種不用收費但是要稍微散步一下的』大部

分客人會想停不用收費但是要走一下的，我就會去

幫他們帶行李…他們再散步上來。B3F1-35」；和客

人講價錢採取比較隨緣的態度，學生若要求會算比

較便宜；「像有的一大票朋友來的話，我就會希望

給他們完全的空間，我就會去我哥那邊，他們就不

會因為看到我彆扭…B3F1-41」。 

2. 目前的營運型態與分工方式：蘇小姐的主業，自己

打掃，假日家人會上來幫忙。經營採預約方式，若

有上來(九份)則有客人來就做生意。 

3. 業者使用的宣傳方式與效果：專用網頁(線上留言

版)、部落格(放很多民宿空間相片)、主要是網路

口碑的客源(遊客的個人 blog 或是 bbs 討論區)。 

4. 業者觀察到的每月客流量或回客率：每月客流量

50-100 人；回客率約 2~3 成；平時客源以學生和社

會青年為主，過年時候家族比較多。 

5. 業者對於民宿經營的看法與做法：業者對於科技、

網路等正在摸索學習；經營理念為「我第一個原則

就是你不要有經濟壓力，你今天做這個工作，你不

可以去借錢，借一堆錢來買這裡，這樣一定有壓

力，你有壓力你就會不快樂。B3F1-51」 
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肆、阿婆 

一、 業者如何規劃公共空間（過程、服務項目） 

(一) 民宿規劃過程 

1.改建或新建考慮因素：約 18 年前業者自己買地，兒子

出資建成，住家使用一段時間之後才經營民宿。 

2 建物原來用途：家族自用。 

3 建物類型與坪數：建築物四層樓。 

表 4-3-7 阿婆民宿外觀與簡介 

  

註：輕便路邊的阿婆民宿。 註：正門口接待廳。 

(二) 民宿服務項目 

1.民宿提供的服務項目：住宿、導覽影片欣賞。 

2.民宿提供的服務項目空間規劃：包含一樓接待廳、二

樓客廳、四樓泡茶廳和戶外陽台，二樓衛浴給雅房房

客使用、二樓廚房與餐廳為業者自用，無提供住客早

餐、二樓庭院(花園露台)為老人家種花種菜自用。 

3.客房數/容客量：5間/20 人以上。 

表 4-3-8 阿婆民宿官方網站說明服務項目與價目表 

服務項目 民宿 

住宿價格 1. 一般雙人房 NT$：1200 元。 

2. 豪華雙人房 NT$：1500 元。 

3. 一般四人房 NT$：1800 元。 

4. 豪華四人房 NT$：2500 元。 

5. 日本和室八人房 NT$：每人 300 元 共 2400 元。 
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二、 業者提供的公共空間之用途規劃與設施 

(一) 公共空間 

1.門廳：(1)待客廳，車庫，換鞋、(2)設備─電視，電

話，鞋櫃，數張並排椅子，活動桌子。 

2.客廳：2F，家庭式，有沙發、視聽設備。 

3.餐廳：2F，家庭式，圓桌。 

4.庭院：2F，種植盆栽。 

5.休閒廳：4F，放置泡茶桌與器具。 

6.陽台：4F，有戶外活動桌椅。 

(二) 服務空間 

1.廚房：2F，烹調，與餐廳相連。 

2.公衛：2F，主人與雅房客人共同使用，在客廳旁。 

(三) 動線空間 

1.樓梯間：設備─2F 有櫃檯、3F 有飲水機。 

2.走廊：3F 全部規劃為客房，有走廊空間。 

圖 4-3-5 阿婆民宿空間結構圖 
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三、 業者觀察之旅客使用公共空間的方式與頻率 

(一) 公共空間 

1.門廳： 

(1) 主人─阿婆平時待在一樓顧店看電視，坐在靠內

側座椅，離電話較近，鄰居會來跟她聊天。 

(2) 客人─客人有時候會在這裡跟主人聊天，此處有

活動桌子可以使用，客人也會利用。 

(3) 主客上樓需換穿脫鞋，鞋子放在樓梯口或鞋櫃。 

2.客廳： 

(1) 主人─營業時間主人通常待在一樓，若有客人才

會來客廳。平時阿婆若沒有客人時會用客廳的念

佛機念佛，有客人時怕干擾客人則不用。 

(2) 客人─有時候會來客廳聊天、看影片。使用公共

衛浴的客人一定會經過客廳。 

3.餐廳：不供應客人早餐，主人阿婆和幫傭兩人使用，

阿婆會視情形邀請客人一起吃飯。 

4.庭院：二樓庭院無景觀，主人阿婆平時的休閒在此處

種花、種菜。 

5.泡茶廳：主人很少上樓跟客人一起使用。 

6.陽台：晴天時較常使用，視野很好，也備有戶外桌椅

可使用，戶外要換穿室外托鞋。 

(二) 服務空間 

1.廚房：主人領域。 

2.公衛：主客共用。 

四、 業者在公共空間中與旅客互動之情況 

(一) 門廳─業者最常在此與旅客互動，平時也不乏鄰居或
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朋友來陪業者聊天，晚上會等客人都回來才關門。 

五、 其他相關因素：發展過程、營運情形等 

(一) 業者背景(年齡、職業或經歷、戶籍地)：80-90 歲、很

久以前幫人家打掃家裡，做小工、本地。 

(二) 經營緣由：十幾年前因為九份遊客很多而產生民宿經

營的風潮，建築本身在 17~18 年前即告建成，因當時

遊客詢問而開始經營民宿生意，至今經營約 10 年。 

(三) 營運情形 

1. 業者與旅客的互動經驗─注重和客人溝通的部

分，例如─「我們房間很大啦，有件事很好笑，兩

個人來住三張床的房間，因為太大了還嫌太稀微

(台語音：ㄏㄧˊㄇㄧˊ)了，兩人一千五。

B4F1-15」；若外國人來，阿婆會數鈔票告訴客人房

價；「有的客人都請我起床後叫他起來爬山，像我

自己要爬山都等到客人說的時間到才叫客人起

床。B4F1-22」。 

2. 目前的營運型態與分工方式：大部分時間為阿婆與

印傭阿雅，大兒子約兩個禮拜回家住一段時間。阿

婆領的老人年金常需抵付開銷，民宿是阿婆主業。

阿婆接電話和紀錄訪客名字，阿雅也會幫忙寫以及

整理民宿，平時阿婆顧店，阿雅帶客人去房間。 

3. 業者使用的宣傳方式與效果：旅遊網的介紹頁面、

口碑客源、熟人帶客人來住、報導，網頁友情連結

(如市下巷民宿將阿婆資訊放入他的 blog)。 

4. 業者觀察到的每月客流量或回客率：因為沒有網路

宣傳，所以比以前少人。 
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5. 業者對於民宿經營的看法與做法：近期已申請出合

法民宿的執照，且將架設網站，業者希望以後生意

會更好，因為口碑客源仍有限。 

伍、撲克館 

一、 業者如何規劃公共空間（過程、服務項目） 

(一) 民宿規劃過程 

1.改建或新建考慮因素：建築物是 10 年前祖厝改建成樓

房，一樓部分為業者的家，樓上為其兄弟住家另有獨

立樓梯間出入，改建後直到經營民宿都維持原樣。 

2.建物原來用途：自宅。 

3.建物類型與坪數：地坪室內約 30 坪，庭院約 30 坪。 

表 4-3-9 撲克館民宿外觀與簡介 

  

註：撲克館店面和旁邊側門景觀。 註：從遠處拍攝之撲克館與庭院。 

(二) 民宿服務項目 

1.民宿提供的服務項目：住宿附早餐、導覽、飲品。 

2.民宿提供的服務項目空間規劃：公共空間設備都可以

自助使用（客廳、餐廳、廚房、衛浴、庭院）。 

3.客房數/容客量：3房通舖/12 人以上。 

表 4-3-10 撲克館民宿官方網站說明服務項目與價目表 

服務項目 民宿、撲克館、飲品 

住宿價格 1. 雙人雅房 1200。 

2. 通舖一人 300。 

（附早餐、飲料） 
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二、 業者提供的公共空間之用途規劃與設施 

(一) 公共空間 

1.店面：「台灣撲克館」，以撲克館為主題的餐飲店。 

2.客廳：住家型，有神明桌設置。 

3.餐廳：住家型。 

4.庭院：賞景，戶外活動桌椅。 

(二) 服務空間 

1.廚房：住家型(須經過餐廳到達廚房)。 

2.公衛：住家型配置，四房一衛。 

(三) 動線空間 

1.戶外走廊：側門入口連接民宿。 

 

圖 4-3-6 撲克館民宿空間結構圖 

三、 業者觀察之旅客使用公共空間的方式與頻率 

(一) 公共空間 

1.店面：主人平時來去於住家和店面，沒有待在店裡也

會開燈開門讓人參觀、如果主人在店裡做生意，民宿

客人要參觀才會過來，不然通常不好意思打擾。是民

宿往出口的通道之一。 

2.客廳：客人最常使用的空間，會在這邊看電視、主人

吧台 

撲克館

樓上
住戶
用樓
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介紹地圖或聊天。(有些雅房沒有電視，純休息功能)。 

3.餐廳：客人在早餐時間會使用。(九份店家很晚才開

門，吃東西不方便，主人一定會準備早餐)。 

4.庭院：天晴時客人會在外面活動，例如吃早餐的時候、

看風景。 

(二) 服務空間 

1.廚房：一般客人不會準備食材，因此用到廚房的機率

比較小，主人不介意客人使用。 

2.公衛：主客共用。 

四、 業者在公共空間中與旅客互動之情況 

(一) 客廳─業者會在客廳跟旅客介紹觀光資訊。 

(二) 業者主要是以對待家人的心態招待客人，客人到店裡

也會招待客人飲料、自然互動 

五、 其他相關因素：發展過程、營運情形等 

(一) 業者背景(年齡、職業或經歷、戶籍地)：40-50 歲、餐

飲、本地。 

(二) 經營緣由：本身擁有獨立店面，在同個地點賣小吃十

幾年，但地點離基山街鬧區較遠，生意無法支持日常

開銷，現在轉型為設立台灣第一個撲克牌展示點作為

觀摩交流之處，同時販售已有 10 多年口碑的石花凍飲

品等；近 1~2 年以民宿預約生意為主業，業者認為自

家房間不多故並沒有另立民宿招牌，只有在路邊放置

「台灣撲克館」旗幟。 

(三) 營運情形 

1. 業者與旅客的互動經驗─業者誠心希望客人把民

宿當作自己的家，例如─業者通常與旅客分享當地
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觀光資訊，「知道九份的當地風情很重要，要是你

不知道的話，客人也不知道跟你講什麼。如果你有

辦法介紹出來，客人就會覺得說很好玩，有吸收到

一些知識。B5M1-01」；通常客人來時業者會介紹「這

是我家，你們就當作自己家…如果我跟他介紹清楚

他都會運用，如果窩在房間就不好玩了 B5M1-20」。 

2. 目前的營運型態與分工方式：吳先生為主，自己打

掃，友人偶爾幫忙。採電話預約，業者認為要先電

話過濾並了解一下客人，撲克館和民宿皆為主業。 

3. 業者使用的宣傳方式與效果：部落格連結、口碑。 

4. 業者觀察到的每月客流量或回客率：每月客流量

1-50 人；回客情形通常在過年過節節時間，客人會

互相連絡；客源以學生比較多，情侶和家庭則其次。 

5. 業者對於民宿經營的看法與做法： 

(1) 業者認為民宿經營一定要是自己的家，「因為

自己住家成本比較低嘛，頂多付個水電費啊！

日用品費啊！…比較好一點就是，客人幫我付

水電費。一般民宿不是專業民宿，一般民宿就

是以誠懇為主嘛，不要再花很多錢就好了。

B5M1-02」 

(2) 業者對民宿定義：「主人要招待才叫做民宿…

B5M1-08」、「好的民宿沒有招牌，有招牌叫做

旅館…民宿一般就是有緣分的人，網路上預約

的人，或是談話可以放心的人就來玩。

B5M1-09」、「一般已經在外面參觀在外面遊

玩，睡覺頂多睡幾個小時而已，不用弄得太講
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究，只要乾淨整潔就可以了。B5M1-17」 

(3) 業者的經營心態：「我雖然是要賺錢，但是你

以服務的心態下去做會比較自在一點…如果

賺錢的目的的話，親切感和熱忱就不會出來。

因為你來住我家，安全方面是我的責任，有什

麼空間就讓他運用。B5M1-25」 

陸、九份景棧 

一、 業者如何規劃公共空間（過程、服務項目） 

(一) 民宿規劃過程 

1.改建或新建考慮因素：購入後在民國 82 年開始重建至

民國 84 年，建造期間有三義木雕師父要承租 1~3 樓來

作為民宿與展場之用，隨即規劃二三樓為客房形式，

一樓展場，四五樓規劃為業者自用，所以四樓有客廳、

餐廳和廚房，五樓是神明廳和陽台。出租至民國 92 年，

業者收回後約過一年多才開始經營民宿和停車場生

意，此時將自家人住處改至二樓景觀差之房間，以方

便顧店。建築物地基呈現接近銳角三角形的梯形，房

子也依地基面積建造，結構為鋼筋水泥，此為簡老先

生踏實的觀念表現。近年業者更將對面一塊地購入蓋

成單層家庭式空間做民宿經營，頂樓則為停車空間。 

2.建物原來用途：1~3 樓出租，自住 4~5 樓。 

3.建物類型與坪數：本館每層樓 70 坪，建坪 280 以上。 
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表 4-3-11 九份景棧民宿外觀與簡介 

  

註：從對面停車場拍民宿正面景觀。 註：從民宿左側階梯拍對面停車場。 

(二) 民宿服務項目 

1.民宿提供的服務項目：住宿附停車、早餐，導覽。 

2.民宿提供的服務項目空間規劃：四樓大客廳、餐廳、

二樓漫畫開架區、頂樓健身房、頂樓觀景台；對面分

館建成家庭式的 3 間套房、附餐廳，廚房，為獨立客

用空間、頂樓平台為停車場。 

3.客房數/容客量：18 房/80 人以上。 

表 4-3-12 九份景棧民宿官方網站說明服務項目與價目表 

服務項目 民宿、停車場 

住宿價格 1. 景觀雙人套房 1500-1800。 

2. 景觀雙人雅房 1200-1500。 

3. 海景四人套房 2000-2500。 

4. 景觀四人雅房 1500-1800。 

5. 八人大和室套房 4000，多一人加 400。 

6. 十人大和室雅房 4000，多一人加 400。 

 (平日無附早餐，假日有附早餐，住宿停車免費) 

住宿注意事項 1. 預約訂金房價 50%以上。 

2. 非假日為週日－週五，房價 8 折，團體訂房另有優惠。 

3. 四樓接受團體預約（平日 400 元/人，假日 450 元/人，20 人以上）。 

二、 業者提供的公共空間之用途規劃與設施 

(一) 公共空間 

1.大廳：(1)待客廳、用餐空間、(2)設備─電視，桌椅，

櫃檯，固定擺放的座椅。 
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2.停車場：停車。 

3.四樓客廳：設備─沙發、茶具、麻將。 

4.四樓餐廳：桌椅一套。 

5.五樓休閒廳：休閒運動設備，也是神明廳位置。 

6.五樓陽台：有活動式桌椅，夏天可烤肉。 

(二) 服務空間 

1.一樓廚房：平時主人常用，可提供客人烹煮食物。 

2.四樓廚房：設備較不齊全，少人使用。 

3.公廁：位於一樓停車場空間，分男女廁。 

4.洗衣間：位於二樓角落，兼曬衣間使用。 

5.公衛：部分樓層提供公衛給雅房客人使用。 

(三) 動線空間 

1.樓梯間：動線方面以地坪中央的大樓梯溝通上下。 

2.走廊：(1)二樓走廊一區，由主人親戚提供的漫畫雜誌

構成書籍區、(2)業者在二樓樓梯間附近走廊牆壁放置

留言區、白板等，讓遊客寫下住宿心得。 
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圖 4-3-7 九份景棧民宿空間結構圖 

3F
5F

公衛

餐廳 廚房 

客廳 客房空間

客房空間 
客房空間

4F 

3F
1F

洗衣間 

主人私人

空間 

主人私人空間 

客房空間 

漫畫區

住客留言區

2F 

4F

神明桌

主人私人

空間 

休閒區 
陽台觀景區 



 

 73

三、 業者觀察之旅客使用公共空間的方式與頻率 

(一) 公共空間 

1.大廳：(1)用餐─業者會準備自助式早餐(平日早餐供

應不固定，視簡老先生的媳婦有沒有來店裡，假日固

定供應早餐)，使用活動桌椅讓客人用餐，用餐時間依

據客人類型調整(如老人起床較早、年輕人起床較

晚)、(2)客人也會自己煮並在大廳用餐、(3)平時業者

在大廳顧店、(4)座椅區─客人在等候 check in 時使

用，或是放置行李。 

2.停車場：遊客收費停車、住客免費停車。 

3.四樓客廳：空間很大有沙發和泡茶用具、休閒用品等，

學生會在這裡打麻將、跳舞等，大部分是團體活動。 

4.四樓餐廳：附帶的廚房缺乏烹調設備，較少人使用。 

5.五樓休閒區：有桌球桌、跑步器等，年輕人較常使用。 

6.五樓陽台：天氣好時客人常用，節慶時放鞭炮的場所，

平日風很大。 

(二) 服務空間 

1.廚房：平常為業者自己使用，客人有需要時可以自行

使用，例如有人會叫宅配送食材上來煮食。 

2.四樓廚房：因為廚房設備沒有很齊全、缺乏足夠器皿，

所以較少人使用，若客人需要煮食通常在一樓廚房。 

3.公廁：位於一樓停車場空間，分男女廁。 

4.洗衣間：大部分時間業者使用，客人需要時會熱心告

訴客人怎麼使用。 

5.公衛：四樓提供公衛給雅房客人使用。 

(三) 動線空間 
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1.樓梯間：因為主人住在 2 樓，所以會常和客人在這區

域碰到，造成互動聊天等機會。主人在此區佈置家庭

相片等，客人會駐足欣賞。 

2.走廊：(1)書籍區─沒有足夠座位和光線，因此客人會

拿到房間去看、(2)留言區─學生客人常會留言，主人

保留以前的留言和照片，還有提供白板及時留言。 

四、 業者在公共空間中與旅客互動之情況 

(一) 大廳─業者最常在大廳和客人互動，如客人進房或出

門時、供應早餐時段、有時候業者會邀請客人一起用

餐，或是煮宵夜時邀請客人一起吃。 

(二) 樓梯間─業者家人住二樓，主人還會到五樓燒香拜

拜，所以在樓梯間產生自然互動。 

(三) 因為業者是兩代經營，所以全家人都會和客人自然互

動，過年過節客滿時，會到準備煙火到頂樓陽台放鞭

炮，或是協助辦活動。 

五、 其他相關因素：發展過程、營運情形等 

(一) 業者背景(年齡、職業或經歷、戶籍地)：40-50 歲(紀

女士)、70-80 歲(簡老先生)、果菜市場生意、本地。 

(二) 經營緣由：十幾年前因為九份遊客很多而產生民宿經

營的風潮，建築約民國 84 年建好，即租給三義木雕師

傅做木雕展場和民宿，出租 7年後收回，民國 93 年 11

月開始自己經營，承續原本建築物規劃的用途，即民

宿業，加上簡老先生因為年邁健康狀況比以前差而來

九份修養生息兼做民宿及停車場生意。 

(三) 營運情形 

1. 業者與旅客的互動經驗─業者喜歡與客人有愉快
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互動，例如─簡老先生與客人互動時間都在早上起

來和吃飽後居多，中午有時會邀客人一同進食，然

後說「吃東西不要客氣，要客氣就不要吃」；雖住

在二樓但業者不會覺得受干擾，「我們比客人晚睡

比客人早起，通常都是客人還會心疼我說，老闆娘

你有睡覺嗎？…B6F1-32」；「之前有個客人偷偷告

訴我他女朋友生日…我就挑景觀最好的房間，然後

在他房間買了香水百合…他們來的時候就很高

興。…民宿老闆跟客人的互動就是感覺啦！ 

B6F1-37」。 

2. 目前的營運型態與分工方式：簡老先生顧店和停車

場生意、紀小姐招呼客人和泊車、親戚阿嬸整理民

宿，假日時家族親戚等會來幫忙，紀小姐的小孩子

會招呼客人和客人玩。目前為兩代經營。住宿採電

話預約，因地點位於大路邊不乏直接投宿者。 

3. 業者使用的宣傳方式與效果：旅遊網介紹頁面、網

路口碑的客源多(遊客的 blog 或是 bbs 討論區)。 

4. 業者觀察到的每月客流量或回客率：每月客流量

100-150 人，星期六最多人；回客率達 5 成；客源

以學生和社會人士為主、不乏自助旅行的外國人。 

5. 業者對於民宿經營的看法與做法： 

(1) 業者常熱情關懷客人，「民宿就是有親切的招待

啊，跟客人聊聊天然後關心人家，像客人起床

就會問說昨天睡得好嗎？早餐有沒有吃飽啊…

就是一句問候~ B6F1-33」 

(2) 業者從經驗中學習客人的需要，「…像六七十歲
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以上的他喜歡吃中式早餐，學生群就喜歡吃西

式的，我就會把他綜合一下…我們也曾經配合

過(叫外賣)從瑞芳這邊叫西點麵包上去附贈一

瓶飲料，沒有人要吃。一般正常好像都要吃吃

老闆娘煮的，然後有阿媽的味道那個菜圃蛋

啊，熱熱的粥啊~。B6F1-34」 

(3) 業者希望未來以網路預約方式經營，沒客人的

時候就可以休息，但是目前兩代經營，觀念有

差異；將來會改造客房型態，有個性房、親子

房等，公共空間也會重新規劃，並多作一些網

路宣傳。 
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第四節 研究結果與討論 

 

本研究個案依據公共空間特性分成兩類，應用第三節之田野調查資

料，以及簡要的各項研究問題綜合比較表，進行研究結果與討論：以咖啡

廳為主─雲在山房(B1)、喜來園景觀(B2)、雲海雅築(B3)；以家庭式為主

─阿婆(B4)、撲克館(B5)、九份景棧(B6)。 

 

壹、業者如何規劃公共空間─過程、服務項目 

表 4-4-1 個案規劃公共空間之過程與服務項目比較表 

民宿公共空間以咖啡廳為主 民宿公共空間以家庭式為主      個案類型 

研究問題 雲在山房 B1 喜來園 B2 雲海雅築 B3 阿婆 B4 撲克館 B5 九份景棧 B6 

改建或新

建考慮因

素 

保留原地基、部

分磚牆石 牆結

構，規劃分開的

主客私密空間 

17-18 年前買地

新建樓房，6-7

年前進 行內 部

整修成現貌 

保留原地基、部

分磚牆結 構與

格局，規劃大量

公共空間 

18 年前買地新

建樓房 

10 年前祖厝改

建樓房 

15 年前買地新

建樓房，1F 展

場、2-3F 民宿、

4-5F 家庭空間 

建物原來

用途 
古厝購入改建 家族自用 古厝購入改建 家族自用 自用 1F 

1~3F 出租 

4~5F 家族自用 

民

宿

規

劃

過

程 建物類型

與坪數 

2 層樓歐式建築 

防火建材 

室內地坪 40，

室外百坪、4 層

鋼筋水泥樓房 

庭院 17 坪，室

內地坪 30、3 層

樓磚構加鐵皮 

4 層鋼筋水泥樓

房 

室內 30 坪，庭

院 30 坪、4 層

鋼筋水泥樓房 

室內地坪 70×4

層、4 層半鋼筋

水泥樓房 

民宿提供

的服務項

目 

住宿、早餐、餐

飲、導覽、無線

上網、腳底按摩 

住宿、早餐、下

午茶、餐飲、導

覽、上網 

住宿、早餐、餐

飲、泡茶 、烤

肉、上網 

住宿、光碟旅遊

導覽 

住宿、早餐、導

覽、飲品 

住宿、早餐、停

車 

民宿提供

的服務項

目空間規

劃 

咖啡廳、庭院、

書籍區、腳底按

摩區 

咖啡廳、庭院、

書籍區 、上 網

區、停車 

咖啡廳、庭院、

書籍區、 上網

區、客廳、陽台

門廳、客廳、泡

茶廳、陽台、衛

浴 

客廳、餐廳、廚

房、庭院、衛浴 

大廳、客廳、餐

廳、廚房、休閒

區、陽台、書籍

區、衛浴 

民

宿

服

務

項

目 
客房數/容

客量 

2 房 

6 人以上 

10 房 

26 人 

5 房 

12 人以上 

5 房 

20 人以上 

3 房 

12 人以上 

18 房 

80 人以上 

(本研究調查整理) 

一、 民宿規劃過程比較 

B1 與 B3 為近 2~3 年購入古厝改建，保留原來地基與部分結

構，直接規劃咖啡廳、客房、自住空間；B2 原為家族自用的四
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層鋼筋水泥樓房，6~7 年前業者想專心經營而改建一樓為咖啡

廳、並重新規劃客房。B4、B5、B6 三家十多年前依住宅需求建

好後即不再變動，皆以家庭式公共空間為主，結構都是鋼筋水

泥樓房，除 B5 是平面式家庭空間。比較空間改建過程可知，咖

啡廳式民宿為較後期出現的空間規劃。 

二、 民宿服務項目比較 

以咖啡廳為主的民宿，「供餐、閱讀(書籍區)、上網」為共

同的服務內容，並皆規劃「有固定座位的庭院」於咖啡廳附近，

成為客人用餐時可自由選坐的空間；以家庭式為主的民宿，服

務內容較少，以「住宿」為主、服務項目規劃空間個別差異大，

但皆有「客廳、衛浴(雅房客人使用)」，呈現住宅的功能型態。 

貳、業者提供的公共空間之用途規劃與設施 

表 4-4-2 將兩類型民宿在不同空間項目的用途與設施合併比較，可以

呈現兩類別較為廣泛的面向；表 4-4-3 顯示所有個案涵蓋的空間項目情形。 

以咖啡廳為主的民宿─三家皆有的空間為「咖啡廳、庭院、吧台、廚

房、公廁公衛」，且在公共空間與服務空間上的項目較為固定，此外，從

B1、B2、B3 的空間結構圖發現「庭院、吧台、廚房、公廁公衛」皆以「咖

啡廳」為中心作環繞配置，且「吧台、廚房」用途為供餐、咖啡廳內設施

種類多樣「腳底按摩區、書籍區、上網區、櫃檯區、視聽設備」，綜合以

上可推論，咖啡廳型的民宿公共空間規劃皆以咖啡廳為使用中心。 

以家庭式為主的民宿─三家皆有的空間為家庭住宅必備之「客廳、餐

廳、廚房、公廁公衛」，但是「待客功能」實際上卻分散至「大廳、門廳、

客廳」，這點根據 B4、B6 空間結構圖可知原因為大廳與門廳的位置位於道

路旁邊的開放式民宿出入口，方便待客；此外 B4、B6，兩者同為鋼筋水

泥樓房，在頂樓都有「休閒廳、陽台」，以樓梯間溝通上下。整體而言家

庭式所涵蓋的空間類型較為分散，用途也較不明確。 
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表 4-4-2 個案民宿公共空間用途與設施綜合表 
研究問題 

空間名稱 

個案 

類型 
用途 設施 

大廳 家庭式 待客廳、用餐 (B6) 電視、桌椅、櫃檯、固定擺放的座椅 

門廳 家庭式 待客廳、車庫、換鞋 (B4) 電視、電話、鞋櫃、數張並排椅子、活動桌子 

咖啡廳 雅房用客廳(B3) 視聽設備、流理台 
客廳 

家庭式 待客、看電視、活動 (B4~6) 視聽設備、神明桌、沙發、茶具、麻將 

餐廳 家庭式 用餐 (B4~6) 餐桌椅 

咖啡廳 咖啡廳 
供應房客餐飲和自己招待客人用 

(B1~3) 

腳底按摩區、書籍區、上網區、櫃檯區、視聽設備、

冷氣、吊扇、炭爐 

休閒廳 家庭式 泡茶、休閒運動 (B4、B6) 泡茶設備、原木桌、休閒運動設備、神明桌 

咖啡廳 賞景、餐飲、烤肉、園藝 (B1~3) 固定位置之桌椅 
庭院 

家庭式 種植盆栽、賞景 (B4、B5) 戶外活動桌椅 

咖啡廳 觀景 (B3) 固定桌椅 

公

共

空

間 

陽台 
家庭式 觀景、烤肉 (B4、B6) 戶外活動桌椅 

吧台 咖啡廳 供應飲料餐點 (B1~3) 吧台設備 

咖啡廳 供餐、烹調、洗衣 (B1~3) 烹調設備、洗衣機 
廚房 

家庭式 烹調 (B4~6) 烹調設備 

咖啡廳 生理衛生 (B1~3) 衛浴設備、洗衣機、梳妝台、飲水機 
公廁公衛 

家庭式 生理衛生 (B4~6) 衛浴設備 

洗衣間 家庭式 洗衣、曬衣 (B6) 洗衣設備 

咖啡廳 主客自用停車 (B2) 無 

服

務

空

間 

停車場 
家庭式 主客自用、遊客收費停車 (B6) 公廁設備 

入口階梯 咖啡廳 民宿入口 (B1、B3) 無 

門廊 咖啡廳 連接入口、公共空間與客房 (B1) 無 

玄關 咖啡廳 咖啡廳入口 (B2) 點景 

咖啡廳 雅房客房區 (B3) 書籍區、鞋櫃 
走廊 

家庭式 客房區 (B4、B6) 書籍區、留言板 

咖啡廳 通往客房區、通往庭院 (B2) 茶水區 
樓梯間 

家庭式 通往客房區 (B4、B6) 茶水區、櫃檯 

動

線

空

間 

戶外樓梯 咖啡廳 通往獨立空間客房區 (B1、B3) 無 

(本研究調查整理) 

表 4-4-3 個案民宿公共空間項目表 
公共空間 服務空間 動線空間 空間 

項目 

 

個案 

大

廳 
門

廳 
客

廳

餐

廳 

咖

啡
廳 

休

閒
廳 

庭

院

陽

台

吧

台

廚

房

公

廁
公

衛

洗

衣
間

停

車
場

入

口
階

梯

門

廊

玄

關 
走

廊 

樓

梯
間 

戶

外
樓

梯 

總

計

B1     ●  ●  ● ● ●   ● ●    ● 8 

B2     ●  ●  ● ● ●  ●   ●  ●  8 

咖

啡

廳 B3   ●  ●  ● ● ● ● ●   ●   ●  ● 10

總計 0 0 1 0 3 0 3 1 3 3 3 0 1 2 1 1 1 1 2  

B4  ● ● ●  ● ● ●  ● ●      ● ●  10

B5   ● ●   ●   ● ●         5 

家

庭

式 B6 ●  ● ●  ●  ●  ● ● ● ●    ● ●  11

總計 1 1 3 3 0 2 2 2 0 3 3 1 1 0 0 0 2 2 0  

(本研究調查整理) 
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參、業者觀察之旅客使用公共空間的方式與頻率 

表 4-4-4 綜合整理旅客會使用的公共空間中「客人」的個別使用情形，

同時描述「主人」方面以客觀說明使用現況；表 4-4-5「個案民宿旅客所使

用公共空間項目表」只註明客人會使用的空間，藉由此表確認客人願意使

用某種空間的原因，並推論研究問題之一「民宿中何種公共空間較常被使

用及其使用方式」的解答。 

以咖啡廳為主的民宿─旅客使用空間項目：B1─3 項、B2─4 項、B3

─7 項；其中皆包含「咖啡廳、庭院、公廁公衛」。探究其使用情形：(1)

咖啡廳─住宿附贈早餐之外，其他時段亦供應餐飲，開放時間長；除了用

餐活動，還可以閱讀書籍或是上網；客人選坐時較喜愛寬敞或有景色的位

置，而避開靠走道或主人常用區域、(2)庭院─客人喜愛有景觀的座位區，

天氣好時較常使用、(3)公廁公衛─個人生理衛生之需要。探究為何 B3 的

旅客使用空間最多，因為主人提供客人自助使用「吧台、廚房」並視需要

義務幫忙，觀察其空間結構─吧台位於咖啡廳、廚房位於半戶外空間，兩

都位於動線經過之處，空間較為開放；「客廳」為客人專屬客廳。 

以家庭式為主的民宿─旅客使用空間項目：B4─5 項、B5─5 項、B6

─11 項；其中皆包含「客廳、公廁公衛」。探究其使用情形：(1)客廳─B4：

有視聽設備且為公衛必經動線；B5─有視聽設備，主客聊天；B6─空間很

大，位於非主人生活區，屬於客人專屬客廳、(2)公廁公衛─個人生理衛生

之需要。將表 4-4-5 與 4-4-3 比較後發現，家庭式的空間客人幾乎都會使用

到，其中未用到者僅有 B4 的「餐廳、庭院、廚房」，原因為 B4 業者沒有

供應早餐，客人不會用到「餐廳、廚房」，而 B4 的庭院沒有風景，主要為

業者自己種菜種花。較為特殊的旅客使用空間為 B6 的「走廊、樓梯間」：

B6 利用寬闊的 2F 走廊凹處置放書籍區、2F 走廊壁面放置留言板；在 1F~2F

樓梯間佈置家庭相片，旅客經過時會注意並欣賞。 

比較兩類型差異：以咖啡廳為主的民宿著重在提供客人「商業空間型
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態的服務內容」，所以旅客能使用的公共空間有限，而 B3 因為脫離了「咖

啡廳、吧台、廚房」的一體結構，較不會形成一專用空間；以家庭式為主

的民宿，若無特別禁止，公共空間旅客都會使用，除非沒有理由使用例如

─B4 不提供早餐(用不到餐廳)、旅客自己沒有準備要料理的食材(用不到廚

房)，或是明顯屬於某人領域例如─B4 庭院為業者種菜用。 

「何種公共空間較常被使用及其使用方式」：(1)有具體的服務項目─

例如供應餐飲(咖啡廳、餐廳)、停車服務(停車場)；(2)專門規劃給客人使

用的空間─例如客用客廳、咖啡廳；(3)有充足的設備─例如看電視(客廳、

大廳、門廳)、上網區(咖啡廳)、書籍區(咖啡廳、走廊)；(4)有專門的用途

─例如烹調(廚房)、生理衛生(浴廁)；(5)動線經過之處安排的設施─例如

書籍區(B6)、留言板(B6)。 

表 4-4-4 個案民宿旅客使用公共空間的方式與頻率綜合表 
 

個案 
類型 

代

碼 
使用 
對象 

使用者 使用方式與頻率 

主人 平時業者在大廳顧店，用餐都在大廳(活動桌椅) 
整體 

客人 早餐時段自助式用餐(活動桌椅)、客人自己煮食 
大

廳 
家庭式 B6

固定座椅區 客人 客人在等候 check in 時使用，或是放置行李 

主人 阿婆平時待在一樓顧店看電視、車庫可容主或客車一台 
整體 

客人 跟主人聊天、客人自己聊天，會使用活動桌子 

坐位區 主人 坐在靠內側座椅，離電話較近，鄰居會來跟她聊天 

門

廳 
家庭式 B4

樓梯口 主客 上樓需換穿脫鞋，鞋子放在樓梯口或鞋櫃 

整體 客人 雅房樓層的客人共同使用，若是互相認識待的時間較長 
咖啡廳 B3

座位區 客人 較喜歡的座位是靠窗區 

主人 有客人時才會到客廳，沒客人時會在客廳念佛 
B4 整體 

客人 聊天、看影片。使用公共衛浴的客人一定會經過客廳 

B5 整體 客人 客人最常使用的空間，會在這邊看電視、主人介紹地圖或聊天 

客

廳 
家庭式 

B6 整體 客人 學生會在這裡打麻將、跳舞等，大部分是團體活動 

B4 整體 主人 不供應客人早餐，主人視情形邀請客人一起吃飯 

B5 整體 客人 早餐時段用餐 
餐

廳 
家庭式 

B6 整體 客人 附帶的廚房缺乏烹調設備，較少人使用 

客人 早餐時段用餐、晚上客人吃完飯後喝咖啡，與主人聊天 
整體 

主人 開放時間，視客人需求，若客人都不下樓，約晚上 9 點關門回家 

客人 先坐最寬敞的座位(靠近書櫃)，最後才選擇靠近吧台區座位 
座位區 

主人 在靠近吧台區座位放置私人物品，為主人座位 

書籍區 客人 最常使用的區域，主人不主動在這裡與客人互動 

B1

腳底按摩區 客人 視客人是否需要 

客人 早餐時段用餐、下午茶時段 

 

公

共

空

間 

咖

啡

廳 

咖啡廳 

B2
整體 

主人 早餐時段，下午茶時段都在咖啡廳待客 
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客人 先選坐景觀較好的靠窗區座位，最後選靠走道座位 
座位區 

主人 離吧台最近，客人少時，主人招待朋友處 

網路區 客人 客人會使用，位置具隱閉性 

 

櫃檯 主客 Check in 時業者會跟客人聊天(後牆有掛住客注意事項的板子) 

整體 客人 早餐時段用餐、泡茶、團體煮火鍋 

客人 客人會過來跟主人聊天或是上網、看電視 

  

B3
網路區 

主人 靠近出口處，主人會坐在這邊看書、看電視、等待客人 

B4 整體 客人 泡茶、休閒 休

閒

廳 

家庭式 
B6 整體 客人 有桌球桌、跑步器等，年輕人較常使用 

整體 客人 天晴時客人常用、客人最喜歡的拍照地點之一 
B1

座位區 客人 先坐景觀較好的座位 

B2 座位區 客人 先坐景觀較好的座位 

整體 主人 主人將修剪花草當作客人來時的一種休閒活動 

咖啡廳 

B3
座位區 客人 天氣好時，客人多在外面用早餐 

B4 整體 主人 無景觀，主人阿婆平時的休閒在此處種花、種菜 

庭

院 

家庭式 
B5 整體 客人 天晴時客人會在外面活動，例如吃早餐的時候、看風景 

客人 天氣好客人會較常使用 
咖啡廳 B3 整體 

主人 沒有客人時主人會在這喝咖啡看風景 

B4 整體 客人 晴天時較常使用 

 

陽

台 
家庭式 

B6 整體 客人 天氣好時客人常用，節慶時放鞭炮的場所，平日風很大 

B1 整體 主人 準備食物 

B2 整體 主人 準備食物 

主人 準備食物 

吧

台 
咖啡廳 

B3 整體 
客人 可自由使用 

B1 整體 主人 準備食物 

B2 整體 主人 準備食物 

主人 準備食物 
咖啡廳 

B3 整體 
客人 若客人不熟悉環境，主人會代客人烹調 

B4 整體 主人 不供應客人早餐，主人阿婆和幫傭兩人使用 

主人 準備食物 
B5 整體 

客人 若有準備食材，主人不介意客人使用 

主人 準備食物 
整體(1F) 

客人 客人有需要時可以自行使用，例如有人會叫宅配送食材上來煮食 

廚

房 

家庭式 

B6

整體(4F) 客人 因為廚房設備沒有很齊全、缺乏足夠器皿，所以較少人使用 

B1 整體 主客 半戶外公廁，於咖啡廳或庭院活動時段使用 

B2 整體 客人 僅用廁所功能 

客人 供給 2 樓 3 間雅房客人使用 
咖啡廳 

B3 整體 
主人 有客人用時，業者會去附近哥哥家使用，沒有客人住時才會自用 

B4 整體 主客 主人與雅房客人共用 

B5 整體 主客 主人與客人共用 

公廁 主客 位於一樓停車場空間，分男女廁 

公

廁

公

衛 
家庭式 

B6
公衛 客人 雅房客人使用 

主人 洗滌被單、衣物 洗

衣

間 

家庭式 B6 整體 
客人 大部分時間業者使用，客人需要時會熱心告訴客人怎麼使用 

服

務

空

間 

停 咖啡廳 B2 整體 主客 主客使用，位置較少 
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 車

場 
家庭式 B6 整體 主客 住宿客人免費使用、外來遊客停車收費，位置較多 

咖啡廳 B3 書籍區 客人 雅房客人會使用 

書籍區 客人 沒有足夠座位和光線，因此客人會拿到房間去看 
走

廊 家庭式 B6
留言區 客人 學生客人常會留言，主人保留以前的留言和照片 

咖啡廳 B2 茶水區 客人 自助式取用茶水、茶包 

B4 櫃檯區 主人 平時管理住宿事宜 

動

線

空

間 

樓

梯

間 
家庭式 

B6 1~2 樓之間 主客 
因為主人住在 2 樓，所以會常和客人在這區域碰到，造成互動聊天

等機會。主人在此區佈置家庭相片等，客人會駐足欣賞 

(本研究調查整理) 

表 4-4-5 個案民宿旅客所使用公共空間項目表 
公共空間 服務空間 動線  

空間 
項目 

 
個案 

大
廳 

門
廳 

客
廳 

餐
廳 

咖
啡
廳 

休
閒
廳

庭
院

陽
台

吧
台

廚
房

公
廁
公
衛

洗
衣
間

停
車
場 

走
廊 

樓
梯
間 

總

計

B1     ●  ●    ●     3 

B2     ●  ●    ●  ●   4 

咖

啡

廳 B3   ●  ●  ● ● ● ● ●     7 

B4  ● ●   ●  ●   ●     5 

B5   ● ●   ●   ● ●     5 

家

庭

式 B6 ●  ● ●  ●  ●  ● ● ● ● ● ● 11

(本研究調查整理) 

肆、業者在公共空間中與旅客互動之情況 

以咖啡廳為主的民宿，主客互動產生於「咖啡廳」─在用餐時段產生

自然互動(訪談過程中，許多業者認為互動方式端看對象而調整適合的對

應方式，例如 B2 的互動對象以夫婦較多)；B3 主客互動空間還包括「庭院」，

此乃因為業者喜歡園藝並且常待在庭院。 

以家庭式為主的民宿，主客互動產生於待客功能的「門廳(B4)、客廳

(B5)、大廳(B6)」─B4、B6 為對馬路開放式空間，出入必經之處，主客容

易產生自然互動，且 B6 大廳還身兼用餐空間，業者經常邀請客人一起用

餐；B5 為單層家庭式空間，本來就以客廳為主要待客場所，且本研究推論

其客房內皆無電視，僅剩客廳之視聽娛樂，更促進客人使用；B6 在「樓梯

間、陽台」也產生主客互動，前者為主客共用動線、後者則是因為業者家

人熱情舉辦活動與客同樂。 

根據「表 4-4-6 個案民宿主客互動情況綜合整理表、表 4-4-7 個案民

宿主客互動空間項目表」來分析，主客互動先決條件是「主人與客人共用
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相同的空間」，共用空間的現況有以下四種：(1)專屬為客人服務的空間(如

咖啡廳的供餐服務)、(2)動線經過之處(如客人出入時經過接待廳順便寒

喧、B6 主客在樓梯間碰到而聊天)、(3)主人或客人有溝通的需求(如 B4 客

人停留在門廳與阿婆聊天、B5 主人向客人介紹旅遊資訊)、(4)主人與客人

進行相同的活動(如一起吃火鍋、一起放煙火)。而此兩類型民宿的共同點

為，都有在固定單一空間產生主客互動的情況，此為業者顧店的需要使然。 

表 4-4-6 個案民宿主客互動情況綜合整理表 
類

型 
代

碼 
空間項目 互動情形 

B1 咖啡廳 
早餐時段(9~11 點)約 1~2 小時、晚餐過後使用約 1~2 小時，且互動比較多，夏天

會比冬天長。自然地聊天、主人看客人需求介紹景點、主人準備飲料請客人喝。 

B2 咖啡廳 
check in 的時候在櫃檯會聊天，並詢問要不要用下午茶，早餐 8~10 點一定跟客人

互動。平時業者都待在吧台或座位區，與客人自然互動，以夫婦居多、學生較少。

咖啡廳 
早餐時間 8-10 點、若業者坐在靠窗區看書時，客人也會主動找業者聊天、接待外

國客人語言不通時，利用電腦打字溝通。 

咖 

啡 

廳 

B3 

庭院 客人來的時候業者多數在花園，因此較常與客人在花園互動。 

B4 門廳 
業者最常在此與旅客互動，平時也不乏鄰居或朋友來陪業者聊天，晚上會等客人

都回來才關門。 

B5 客廳 
業者會在客廳跟旅客介紹觀光資訊。業者主要是以對待家人的心態招待客人，客

人到店裡(以撲克館為主題的餐飲店)也會招待客人飲料、自然互動。 

大廳 
業者最常在大廳和客人互動，如客人進房或出門時、供應早餐時段、有時候業者

會邀請客人一起用餐，或是煮宵夜時邀請客人一起吃。 

樓梯間 業者家人住二樓，主人還會到五樓燒香拜拜，所以在樓梯間產生自然互動。 

家 

庭 

式 

B6 

陽台 
因為業者是兩代經營，所以全家人都會和客人自然互動，過年過節客滿時，會準

備煙火到頂樓陽台放鞭炮，或是協助辦活動。 

(本研究調查整理) 

表 4-4-7 個案民宿主客互動空間項目表 
公共空間 服務空間 動線 空間 

項目 

 

個案 

大

廳 

門

廳 

客

廳 

餐

廳 

咖

啡

廳 

休

閒

廳

庭

院

陽

台

吧

台

廚

房

公

廁

公
衛

洗

衣

間

停

車

場 

走

廊 

樓

梯

間 

總

計

B1     ●  ○    ○     1 

B2     ●  ○    ○  ○   1 

咖

啡

廳 B3   ○  ●  ● ○ ○ ○ ○     2 

B4  ● ○   ○  ○   ○     1 

B5   ● ○   ○   ○ ○     1 

家

庭

式 B6 ●  ○ ○  ○  ●  ○ ○ ○ ○ ○ ● 3 

(註：主客互動『●』、旅客會使用之空間『○』) 
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伍、其他相關因素：發展過程、營運情形等 

一、 業者背景(業者年齡、業者以前職業或經歷、戶籍地)：業者年

齡集中在 40-60 歲之間，職業經歷各異，除 B2 之外皆為本地人。 

表 4-4-8 個案民宿業者背景綜合表 

類型 代碼 業者代碼 業者年齡 職業經歷 戶籍地 

B1 B1F1 40-50 歲 幼教 本地 

B2 B2M1 50-60 歲 布商 貢寮 咖啡廳 

B3 B3F1 40-50 歲 電子公司 本地 

B4 B4F1 80-90 歲 很久以前幫人家打掃家裡，做小工 本地 

B5 B5M1 40-50 歲 餐飲 本地 家庭式 

B6 B6M1 70-80 歲 果菜市場生意 本地 

(本研究調查整理) 

二、 經營緣由：B2、B4、B6 三家民宿建築物早在「10 多年前因為遊

客需求而開始經營民宿」，B4 和 B6 的高齡業者經營主因之一是

「九份空氣好適合養身體」。B5 有固定店面但生意較難作，近

1~2 年以民宿預約住宿為兼職主業。較為特殊的是近 2~3 年才進

入九份的民宿業 B1、B3，經營緣由中「實現夢想、符合交友興

趣」正是近年來民宿發展所標榜的內涵。 

三、 營運情形： 

(一) 業者與旅客的互動經驗：以咖啡廳為主的民宿，視客

人需求調整互動方式─B1 視旅客類型產生不同互動、

B2 自然情況中產生互動、B3 體貼入微思考客人的需

要。以家庭式為主的民宿，每家的主張都不相同─B4

注重和客人溝通的部分、B5 業者誠心希望客人把民宿

當作自己的家、B6 業者喜歡與客人有愉快互動。 

(二) 目前的營運型態與分工方式：以咖啡廳為主的民宿，

雖然主要負責人都只有一位，實際上皆是夫妻互相幫

忙的組合。以家庭式為主的民宿，除了 B5 為一人經營

外、B4 為業者與印傭分工合作，兒子也會回去幫忙、
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B6 為兩代經營所以家族人力較多。所有個案都是主要

負責人的主業，住宿採預約為主，若地點佳的民宿則

不乏過路客投宿(B2、B4、B6)。 

(三) 業者使用的宣傳方式與效果：所有個案都有旅遊網介

紹頁面，但是有利用專用網頁或部落格的業者生意會

比較好(B1、B2、B3)，但如果網路論壇、報導或是 bbs

有討論過的好民宿，生意又會比只有專用網頁宣傳更

好(B3、B6)。 

(四) 業者觀察到的每月客流量或回客率：根據房間數來

算，B1 只有 2 間房，但生意最好，其次為 B3 和 B6。

客源方面最多的是「學生」其次「情侶」、其他為「社

會人士、外國人」，「家庭或家族」在過年時較多。 

表 4-4-9 個案民宿每月客流量或回客率綜合表 

類型 代碼 業者觀察到的每月客流量或回客率 

B1 
每月客流量 50-100 人；客人通常都比較年輕，暑假以學生居多，暑假外就是

社會人士；客人住過後會介紹朋友，本身下次可能一年後才會來。 

B2 每月客流量 1-50 人。 咖啡廳 

B3 
每月客流量 50-100 人；回客率約 2~3 成；平時客源以學生和社會青年為主，

過年時候家族比較多。 

B4 因為沒有網路宣傳，所以比以前少人。 

B5 
每月客流量 1-50 人；回客情形通常在過年過節時間，客人會互相連絡；客源

以學生比較多，情侶和家庭則其次。 家庭式 

B6 
每月客流量 100-150 人，星期六最多人；回客率達 5 成；客源以學生和社會

人士為主、不乏自助旅行的外國人。 

(本研究調查整理) 

(五) 業者對於民宿經營的看法與做法：總歸有以下幾點─

不能有經濟壓力(自宅經營、不借貸做民宿)、待客親

切誠懇(視客人如家人、關懷客人需求)、注重民宿乾

淨清潔、追求進步(網路宣傳、空間改造)。 

 


