
在大阪开办民宿（私人住宿）业务的全面指南 

 

引言 

大阪作为日本主要的旅游中心，对包括民宿（私人住宿，通常称为“Minpaku”）在内的多样

化住宿选择的需求显著增长。然而，在大阪开办民宿业务需要应对复杂的法律环境。日本

主要有三个管理短期住宿的法律框架，每个框架都有不同的要求、运营规则和程序。在开始

您的业务之前，理解这些至关重要。本指南基于《旅馆业法》、《国家战略特别区域法》（针对

“特区民宿”）和《住宅宿泊事业法》（“民宿新法”）提供了详细的概述。 

理解大阪的法律框架 

在考虑在大阪开设民宿时，您通常需要在以下三个框架之一内运营： 

1. 旅馆业（依据《旅馆业法》）： 这是最传统且通常最严格的类别。虽然涵盖了完整的酒店

和日式旅馆，但“简易宿所营业”（Kan'i Shukusho）类型有时也用于民宿式运营。 
2. 特区民宿（依据《国家战略特别区域法》）： 这是一项特殊的指定，仅适用于特定区域，

包括大阪府和大阪市的部分地区。与另外两种相比，它有独特的规定。 
3. 住宅宿泊事业（依据《住宅宿泊事业法》/“民宿新法”）： 专门设计用于允许将现有住宅

物业用于短期住宿，但有显著的运营限制。 

各框架详解 

1. 旅馆业（侧重简易宿所） 

● 管辖法律： 《旅馆业法》。 
● 授权： 需要获得府知事或像大阪市这样的指定市市长的正式许可（Kyoka）。这涉及当

局（通常是当地的公共卫生中心 - 保健所）的酌情审查。 
● 主要特点： 

○ 设施标准： 对结构、设备、卫生和安全有严格要求，通常需要达到与酒店同等的合

规性。有人均最低建筑面积要求（例如，少于10名客人的设施为每人3.3平方米）。

需要遵守《消防法》和《建筑基准法》，通常需要对现有建筑物进行重大翻新或需要

特定类型的建筑。通常需要将《建筑基准法》下的用途类别更改为“酒店/旅馆”。 
○ 前台： 通常需要设置前台，但如果满足特定条件（例如工作人员能在大约10分钟内

到达），可以使用ICT（视频验证、智能锁）等替代措施。大阪市通过条例对使用这

些替代措施的设施有具体要求（例如，附近设置管理办公室、摄像头、标识）。 
○ 营业天数： 无年度限制（可全年365天营业）。 
○ 地点： 通常不允许在专属住宅区内营业。必须位于允许建造酒店和旅馆的区域。 
○ 废弃物： 被视为事业性垃圾，需要与持牌收集商签订合同。 

● 适合对象： 最适合准备进行大量初始投资并能满足严格法规要求（特别是建筑/消防规
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范）的全规模、全年商业运营。 

2. 特区民宿 (Tokku Minpaku) 

● 管辖法律： 《国家战略特别区域法》。 
● 在大阪的可行性： 仅在大阪府和大阪市内的指定区域内可行。您必须核实您的具体物

业位置是否在批准的区域内。即使在大阪府内，不同市町村的可行性和规则也可能不

同。 
● 授权： 需要获得府知事或相关市町村长（例如大阪市市长）的特定认定（Tokutei Nintei

）。申请窗口通常是公共卫生中心。 
● 主要特点： 

○ 最短住宿天数： 要求客人住宿最短期限。在大阪府和大阪市，目前均设定为2晚3
天。 

○ 设施标准： 要求最小客房建筑面积（通常为25平方米，按壁心计算），但存在例外

（例如在大阪府）。每个客房必须配备自己的厨房、浴室、卫生间和洗漱设施。还需

要家具和电器。通常不需要更改建筑用途类别，这使得利用现有公寓比旅馆业更容

易。不需要前台。 
○ 向邻居说明： 在申请认定之前，强制要求向邻居解释业务运营情况。说明的方法和

范围由地方指南规定。 
○ 外语支持： 必须提供至少一种外语的设施指南，并有系统处理外国客人的咨询。 
○ 投诉处理： 必须建立并公示一个能够迅速响应邻居投诉的系统。大阪市要求建立

一个24小时响应系统，工作人员能在大约10分钟内到达现场。 
○ 安全： 需要遵守《消防法》（通常是酒店标准，需要《消防法令符合通知书》）和《建

筑基准法》（虽然用途变更不常见，但可能需要增加应急照明等安全设施）。 
○ 营业天数： 无年度限制（可全年365天营业）。 
○ 地点： 可以在某些旅馆业禁止的区域运营，具体由当地的区域规划或条例规定（例

如，大阪市允许在第一/二类住宅区、准住宅区、商业区等）。 
○ 废弃物： 被视为事业性垃圾。在大阪市，申请特区民宿认定之前，需要向环境局报

告废弃物处理计划。 
● 适合对象： 适用于位于大阪指定区域内、希望年营业超过180天、以入住2晚以上的客

人为目标、并且能够处理好邻里关系的物业。利用现有建筑物比旅馆业更容易，但需

要积极的邻里关系并满足特定的设施/运营标准。 

3. 住宅宿泊事业（民宿新法） 

● 管辖法律： 《住宅宿泊事业法》。 
● 授权： 需要向府知事或相关市长（例如通过公共卫生中心向大阪市市长）进行备案（

Todokede）。如果满足形式要求，这通常会被接受，不同于许可/认定。通常通过在线系

统提交。 
● 主要特点： 

○ 物业类型： 必须是“住宅”（Jūtaku）——这意味着它拥有基本的生活设施（厨房、浴
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室、卫生间、洗漱台）并且满足居住要求（例如，目前有人居住、正在出租/出售、用

作第二居所）。通常，仅为民宿而新建的物业不符合资格。建筑用途类别保持为“住
宅”。 

○ 营业天数： 每年严格限制在180天（晚）或以下（从4月1日中午到次年4月1日中午）。

此限制适用于每个物业。地方条例可以施加进一步限制。例如，大阪市限制学校周

边100米范围内的区域在工作日（周一中午至周五中午）营业。 
○ 无最短住宿天数： 客人可以只住一晚。 
○ 卫生与安全： 要求每位客人的最小房间面积（3.3平方米）、定期清洁以及应急照明

和疏散路线图等安全措施。必须遵守《消防法》标准，通常被视为酒店（第5项(i)），
需要安装诸如自动火灾报警器等通常住宅中没有的设备。地方条例通常要求提交

《消防法令符合通知书》（例如，在大阪市和大阪府）。 
○ 运营义务： 提供外语支持、保存住客登记簿（保存3年）、进行身份验证、向客人解

释噪音/垃圾规则、迅速回应邻居投诉。 
○ 管理委托： 如果经营者不住在现场（“房主不在型”）或者客房数量超过5间，则强制

将管理职责（卫生、安全、客人支持、投诉处理等）委托给注册的“住宅宿泊管理业

者”。 
○ 报告： 强制定期（通常每两个月）向当局报告营业天数、客人数量等。大阪市要求在

偶数月份的15日前报告前两个月的情况。 
○ 地点： 通常允许在旅馆业禁止的专属住宅区内营业。但是，地方条例可以对此进

行限制。大阪市禁止在某些低层专属住宅区内营业，除非物业毗邻宽阔的道路。 
○ 废弃物： 被视为事业性垃圾，需要与持牌收集商签订合同。经营者必须向客人解释

分类规则。 
● 适合对象： 最适合利用现有房屋或闲置物业来获取补充收入。准入门槛较低（备案），

但180天的限制限制了收入潜力。持续的合规负担很重（报告、房主不在型的管理委

托）。 

关键差异比较概览 

特征 旅馆业（简易宿所） 特区民宿（大阪） 住宅宿泊事业（民宿新

法） 

授权类型与难度 许可（难度高） 特定认定（难度中） 备案（难度低） 

年营业天数 无限制 无限制 最多180天 (大阪市有

工作日限制) 

最短住宿天数 无限制 2晚/3天 无限制 

地点限制 严格 (无住宅区) 中等 (条例允许部分住 宽松 (通常允许住宅区, 
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宅区) 但条例可限制) 

设施标准 非常严格 (类酒店) 中等 (房间大小, 每房

设施) 
宽松 (基本住宅+安全) 

消防安全标准 严格 (酒店) 严格 (通常酒店) 严格 (通常酒店, 即使

是住宅用途) 

邻居说明 不需要 需要 (申请前) 不需要 (但需回应投诉) 

管理委托 非强制 非强制 强制 (房主不在型/ >5
房) 

定期报告 否 (除非被要求) 否 (除非被要求) 是 (每2个月) 

建筑用途变更 通常需要 通常不需要 不需要 

前台 通常需要 (或替代方案) 不需要 不需要 

大阪特有的关键考虑因素 

1. 地方条例（附加条例/Uwanose Jōrei）至关重要： 这是最关键的因素。国家法律提供了

基础，但大阪府 和 大阪市 可以（并且确实）通过地方条例施加更严格的规则。这些可

能影响： 
○ 营业区域： 禁止在某些区域（例如特定的住宅区、学校附近）运营。大阪市对低层

区域有具体规定。 
○ 营业天数/时间： 进一步限制民宿新法的180天上限，或限制在特定日期/时间营业

（例如，大阪市对学校附近工作日的限制）。 
○ 程序与标准： 强制规定特定的邻居说明方法（特区民宿）、要求提交《消防法令符合

通知书》以进行备案（民宿新法）、对前台替代方案的特定规则（旅馆业）、废弃物

报告要求（大阪市的特区民宿）。 
○ 务必检查您物业所在地址所属的大阪府和具体市町村（例如大阪市）的最新条例。 

2. 消防安全合规性： 不要低估这一点。即使是使用现有房屋的“更容易”的民宿新法，消

防法通常也适用酒店级别的标准。这可能意味着需要安装自动火灾报警器、应急照明

等，成本可能很高。尽早咨询消防部门并获得必要的《消防法令符合通知书》（在条例

要求或申请需要时）至关重要。 
3. 建筑和产权： 

○ 确认您的物业所在区域根据国家法律和大阪地方条例允许您选择的业务类型。 
○ 如果是租赁物业，确保租赁合同允许商业用途，并获得业主的明确同意。 
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○ 如果是公寓（分契式楼宇），请检查建筑管理协会的规定（管理组合规约）。许多规

定明确禁止民宿运营或需要管理协会批准，这可能很难获得。 
4. 废弃物处理： 所有类型的民宿产生的都是“事业性垃圾”，而非生活垃圾。您必须与持

牌的垃圾收集公司签订合同，按照大阪的规定进行妥善处理。您不能使用普通的住宅

垃圾收集点。对于大阪市的特区民宿，请记住在申请前向环境局提交报告。 
5. 申请流程： 流程复杂性各不相同（旅馆业 > 特区民宿 > 民宿新法）。由于涉及大量文书

工作以及与多个部门（公共卫生中心、消防部门、建筑部门、可能还有环境局、邻居）

的协调，旅馆业和特区民宿的申请通常受益于聘请行政书士（Gyōsei Shoshi）。要考虑

到事先咨询、获取证书和可能进行的检查所需的时间。 

结论 

在大阪开办民宿业务提供了机遇，但也需要仔细规划和严格遵守法规。最佳的法律框架取

决于您的目标、物业类型和位置（是在大阪的指定区域内还是一般区域）、目标客户（短期 
vs. 较长停留）、投资能力以及处理运营合规性（天数限制、报告、管理）的意愿。 

最关键的一步是彻底研究适用于您物业地址的大阪府和/或大阪市的具体地方条例，因为

这些条例往往决定了可行性。鉴于复杂性，特别是在消防安全、建筑规范和地方法规方面，

强烈建议在投入大量资源之前咨询熟悉大阪法规的专家，如行政书士和建筑师。 
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