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民宿經營策略差異之研究—以苗栗縣南庄鄉米堤園民宿為例 
 

壹●前言 

 

一、研究動機 

 

根據鄭詩華(1998 年)指出早期台灣開始發展「民宿」的原因是因為當時的觀

光地區住宿設施不足。以前的交通沒有像現在一樣發達，要找個休息地十分困難，

許多遊客就會開始在村落裡要求借住一晚。民宿在以前不是以營利為目的，它只

是讓旅客有一個暫時能棲息的地方。隨著社會的進步，經濟上的發展與轉型，「民

宿」才成為了一種事業上的經營模式。 

 

「民宿」的特點就是它不像普通的飯店和旅館，能享受經營者所給予的在地

風情，言語及互動的親切交流讓旅客就如待在自「家」的感覺。本研究基於了解

家鄉特色及在地文化，選擇了南庄的民宿為研究主題。鎖定「米堤園」為研究個

案，探討米堤園民宿的經營方式。 

 

二、研究目的 

 

(一)探討米堤園經營形態 

(二)藉由消費者滿意度問卷調查結果，顧客對民宿的滿意度 

(三)針對民宿業者提出建議及改善方式 

 

貳●正文 

 

一、個案簡介 

 

米堤園休閒民宿－「米」指穀物，意旨”

收穫”。「堤」指田旁圍牆，意旨”強化”。

「園」指土地，家園意指”保護”。 

 

米堤園距離老街只有兩分鐘的車程，在

南庄的旅遊中心是最佳的地理位置。距離不

但相近，也提供最寬闊又舒適的民宿房間，

擁有大景觀玻璃可以觀看外面的景色，視野

廣闊。每個房間都有不同的風格及觀看角度

的風景，讓人覺得有一種被芬多精包圍的感

覺。 

  

圖 1  米堤園民宿 

1 
 



民宿經營策略差異之研究—以苗栗縣南庄鄉米堤園民宿為例 
 

二、相關理論 

 

(一) SWOT 分析 

 

在 20 世紀 80 年代初，由美國舊金山大學的管理學教授韋里克提出

SWOT 分析，SWOT 代表企業的優勢 (Strength)、劣勢 (Weakness)、機會

(Opportunity)、威脅(Threats)，對企業內外部整體的所有條件進行比較分析。 

 

(二) 4P 分析 

 

傑羅姆˙麥卡錫於 1960 年在(Basic Marketing)一書中，將企業的行銷要

素歸納成四個組合，即為 4P 理論。則 4P 分為產品、價格、通路、推廣。  

 

(三) 顧客滿意 

 

菲利普˙科特勒(Philip Kotler)認為，顧客滿意是指一個人對一個產品得

到的使用效果與內心的期望值互相比較後，而形成的愉悅或失望的心情。 

 

三、研究方法 

 

(一) 研究架構 

 

本研究以米堤園民宿策略做為研究個案，進行其 SWOT 分析、4P 分析、

旅遊偏好分析、消費特性分析、顧客滿意分析，研究架構如圖 1 所示。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 2 研究架構 

策略建議 

經營策略分析 消費行為分析 

SWOT 分析 

4P 分析 

顧客滿意分析 

消費特性分析 

旅遊偏好分析 
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(二) 資料蒐集 

 

1、 初級資料 

 

(1)參觀米堤園民宿之經營方式。 

(2)訪問米堤園的民宿經營者，從訪談

中了解經營策略運作之實際狀況。 

(3)實施問卷調查發放於南庄米堤園

的顧客。 

 

圖 3  與民宿老闆娘合影 

 

2、 次級資料 

 

(1)相關南庄民宿網站資料 

(2)相關國內碩士論文、中學生小論文及專題製作。 

 

四、實證分析 

 

本研究於民國一○四年九月二十日至米堤園休閒民宿進行專訪，訪問對象為

該店店長，並於民國一○四年十一月七日至十一月二十九日發放問卷，從中蒐集

經營策略與消費行為等相關資訊。 

 

(一) 經營策略分析 

 

「米堤園休息民宿」的 SWOT 分析及 4P 分析如表 1、表 2 所示。 

表 1 SWOT 分析 

內部 

分析 

S 優勢點 (Strengths) W 劣勢點 (Weaknesses) 

1.空地大，方便停車 

2.腹地大，顧客可於園區辦理活動 

3.房數多，便於吸收大量客群 

(遊覽車) 

1.園區過大，管理不易. 

2.制服不一致 

3.員工流動性高，保留不易 

4.宣傳不足 

外部 

分析 

O 機會點 (Opportunities) T 威脅點 (Threats) 

1.鄰近觀光景點 

2.近日遊覽公司業興盛(接單機會

多) 

1.經濟不景氣，客源流失 

2.民宿眾多，競爭激烈 

3.山區人口數不足，無法招聘足量

的員工，素質亦不高 
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表 2 4P 分析 

 米堤園休閒會館 

產品 自助停車場、免費(中、西式)早餐、活動場地 

價格 

平日房價 雙人房 2,100 元起跳；四人房 3,000 元起跳 

假日房價 雙人房 2,900 元起跳；四人房 4,100 元起跳 

通路 單一休閒園區 

推廣 
南庄民宿網站、美美網 

(以前自由時報曾前來採訪) 

(二)樣本結構分析 

圖 4 性別百分比 

根據圖 4 顯示，在性別方面，男生

比例為 62.79% 占居多，則女生占

37.21%。 

圖 5 年齡百分比 

根據圖 5 顯示，在年齡方面，20 歲

以下比例為 32.89%，其次 31~40 歲，占

31.23%，51 歲以上的中年人則占比最

少，為 7.31%。 

圖 6 職業百分比 

根據圖 6 顯示，在職業方面最多為

學生，占 39.87%，其次為商業，占

17.61%，農林漁牧業則占比最少，為

1.66%。 

男 
62.79% 

女 
37.21% 

20歲以

下 
32.89% 

21-30歲 
15.28% 

31-40歲 
31.23% 

41-50歲 
13.29% 

51歲以

上 
7.31% 

學生 
39.87% 

家管 
3.32% 
軍、

公教 
5.65% 

工業 
13.62% 

商業 
17.61% 

服務業 
11.63% 

自由業 
4.32% 

農林漁

牧業 
1.66% 

其他 
2.33% 
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圖 7 平均月收入百分比 

根據圖 7 顯示，在平均月收入方面

最多為 20,000 元以下，占 43.85%，其次

為 40,001~60,000 元，占 29.57%，100,000

以上則占比最少，為 0.33%。 

 
圖 8 住宿時段百分比 

依據圖 8 顯示，本研究樣本中，平日

住宿比例為 69.77%，則假日住宿比例為 

30.23%。 

 (三)旅遊偏好分析 

圖 9 民宿種類偏好百分比 

根據圖 9 顯示，顧客主要偏好依序為

飯店 52.49%，其次民宿 40.2%，則旅館

7.31%。 

圖 10 喜歡旅遊百分比 

根據圖 10 顯示，喜歡旅遊給予的分

數主要為 5 分 60.47%，其次依序為 4 至 1

分。  

平日(週
日到週

四) 
69.77% 

假日(週
五到週

六) 
30.23% 

民宿 
40.20% 

旅館 
7.31% 

飯店 
52.49% 

1分 
0.33% 

2分 
1.66% 

3分 
7.97% 

4分 
29.57% 5分 

60.47% 

20,000元
(含)以下 
43.85% 

20,001元
~40,000

元 
21.59% 

40,001元
~60,000

元 
29.57% 

60,001元
~80,000

元 
3.99% 

80,001元
~100,000

元 
0.66% 

100,000
元(含)以

上 
0.33% 
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圖 11 國內旅遊住宿次數百分比 

根據圖 11 顯示，在國內旅遊住宿次

數最高者為 1~2 次，占 58.14%，其次 3~4

次為 30.9%， 7 次以上則最少，占 4.32%。 

(四)消費特性分析 

圖 12 旅遊目的百分比 

根據圖 12 顯示，旅遊占 95.35%為大

多數，出差 4.65%為極少數。 

圖 13 住宿次數百分比 

根據圖 13 顯示，第一次住宿為大多

數 93.69%，其 6.31%為第二次以上住宿

者。 

 
圖 14 訂房方式百分比 

根據圖 14 顯示，電話訂房占最多，

為 85.05%，其次為現場訂房，占 9.3%，

則網路訂房及傳真訂房各為，4.98%及

0.66%。 

  

電話訂

房 
85.05% 

現場訂

房 
9.30% 

網路訂

房 
4.98% 

傳真訂

房 
0.66% 

旅遊 
95.35% 

出差 
4.65% 

第一次 
93.69% 

第二次 
3.99% 

第三次

以上 
2.33% 

1-2次 
58.14% 

3-4次 
30.90% 

5-6次 
6.64% 

7次以

上 
4.32% 
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圖 15 住宿原因百分比 

根據圖 15 顯示，顧客選擇住宿的原

因的比例為住宿環境占 19.23%、地理位

置 18.57%、房型風格 18.2%、環境優美

16.57%、服務態度 17.6%。 

(五)滿意度分析 

圖 16 自用停車滿意度 

根據圖 16 顯示，在自用停車場有滿

意占最高的比例為 62.79%，其次非常滿

意占 30.9%。 

圖 17 服務態度滿意度 

根據圖 17 顯示，在服務態度中有非

常滿意占 64.78%，其次滿意占 31.56%。 

圖 18 價格合理滿意度 

根據圖 18 顯示，在價格合理方面有

滿意占 48.84%，其次非常滿意占 33.89%，

其中有不滿意占 0.33%。 

房型風

格 
18.20% 

住宿環

境 
19.23% 

服務態

度 
17.60% 

免費wifi 
3.25% 

活動體

驗 
6.21% 

地理位

置 
18.57% 

環境優

美 
16.57% 

其他 
0.37% 

非常

不滿

意 
0.00% 

不滿意 
0.33% 

普通 
5.98% 

滿意 
62.79% 

非常滿

意 
30.90% 

非常不

滿意 
0.00% 

不滿意 

0.00% 

普通 
4% 滿意 

31.56% 

非常滿

意 
64.78% 

非常

不滿

意 
0.00% 

不滿意 
0.33% 

普通 
16.94% 

滿意 
48.84% 

非常滿

意 
33.89% 
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圖 19 室內空間設計滿意度 

根據圖 19 顯示，在室內空間設計有

滿意占 46.18%，其次非常滿意占 47.18%。 

圖 20 中、西式早餐滿意度 

根據圖 20 顯示，中、西式早餐有滿

意占 42.19%，其次非常滿意占 43.19%，

其中有不滿意占 0.33%。 

圖 21 訂房服務滿意度 

根據圖 21 顯示，在訂房服務方面有

滿意占 56.48%，其次非常滿意占 28.57%，

其中有不滿意占 0.33%。 

圖 22 逃生路線與設備的滿意度 

根據圖 22 顯示，在逃生路線與設備

有滿意占 63.12%，其次非常滿意占

28.24%。 

非常

不滿

意 
0.00% 

不滿意 
0.33% 

普通 
14.29% 

滿意 
42.19% 

非常滿

意 
43.19% 

非常不

滿意 
0.00% 

不滿

意 
0.33% 

普通 
14.62% 

滿意 
56.48% 

非常滿

意 
28.57% 

非常不

滿意 
0.00% 

不滿意 
0.00% 

普通 
8.64% 

滿意 
63.12% 

非常滿

意 
28.24% 
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圖 23 供交通接駁滿意度 

根據圖 23 顯示，在提供交通接駁有

滿意占 62.13%，其次非常滿意占 29.24%，

其中有 0.33%為不滿意。 

圖 24 住房景觀滿意度 

根據圖 24 顯示，在住房景觀有非常

滿意占 59.8%，其次有滿意占 36.21%。 

 

參●結論 

 

一、經營策略的差異 

 

在 SWOT 分析中發現，米堤園的旅客以家庭為主，米堤原民宿有自用停車

場可供顧客停自家小客車。住宿房數多，並且鄰近在地的觀光景點，容易吸引外

地觀光團客前往住宿。此外，米堤園擁有較大的空地可適合觀光團客舉辦活動。 

表 3 SWOT 交叉策略 

增長性策略(SO) 

近日遊覽公司興盛，可利用民宿內部房數眾多的優勢與遊

覽公司合作，藉以增加接單機會、穩定客源，利用這些優

勢機會擴大經營規 

扭轉性策略(WO) 

由於該民宿為新興商家，比起在地老字號民宿名氣還不夠

寬廣，但鄰近市區，以便吸收游離客同時打響名號，以此

機會扭轉劣勢 

 

二、米堤園的消費行為 

 

(一)旅客雖然偏好飯店住宿，但偏好民宿住宿的比例亦高達 40.2%。 

(二)旅客訂房方式以傳統的電話訂房為主。 

(三)旅客選擇米堤園的原因眾多且占比皆不高，顯示出米堤園較無明顯的特

色。 

非常不

滿意 
0.00% 不滿意 

0.33% 

普通 
8.31% 

滿意 
62.13% 

非常滿

意 
29.24% 

非常

不滿

意 
0.00% 

不滿意 
0.00% 

普通 
3.99% 

滿意 
36.21% 

非常滿

意 
59.80% 
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(四)旅客針對服務態度及住房景觀兩個項目滿意度最高。 

 

三、對米堤原民宿的建議 

  

(一)官方網站要時常更新，方便住宿的顧客了解詳情。 

(二)特定節日舉辦優惠活動，吸引外地觀光客前往住宿。 

(三)人力資源與訓練不足，需新增員工人數，並加強教育訓練。 

(四)園區設施不足，園內空間無完善利用，可新增設施加強規劃管理。 

(五)結合團購網、旅遊訂宿網等業者，拓展網路訂房的客源。 

(六)旅客對服務態度的滿意度高，建議可統一制服，提升整體形象。 

(七)旅客對住房景觀的滿意度高，建議可強化宣傳優質景觀，建立顯著的園

區特色。 

(八)建議加強宣傳，例如透過部落客推薦、FB 打卡優惠、團購網站優惠促銷

等。 
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