
在大阪開辦民宿（私人住宿）業務的全面指南 

 

引言 

大阪作為日本主要的旅遊中心，對包括民宿（私人住宿，通常稱為“Minpaku”）在內的多樣

化住宿選擇的需求顯著增長。然而，在大阪開辦民宿業務需要應對複雜的法律環境。日本主

要有三個管理短期住宿的法律框架，每個框架都有不同的要求、營運規則和程序。在開始您

的業務之前，理解這些至關重要。本指南基於《旅館業法》、《國家戰略特別區域法》（針對“特
區民宿”）和《住宅宿泊事業法》（“民宿新法”）提供了詳細的概述。 

理解大阪的法律框架 

在考慮在大阪開設民宿時，您通常需要在以下三個框架之一內營運： 

1.​ 旅館業（依據《旅館業法》）： 這是最傳統且通常最嚴格的類別。雖然涵蓋了完整的酒店

和日式旅館，但“簡易宿所營業”（Kan'i Shukusho）類型有時也用於民宿式營運。 
2.​ 特區民宿（依據《國家戰略特別區域法》）： 這是一項特殊的指定，僅適用於特定區域，

包括大阪府和大阪市的部分地區。與另外兩種相比，它有獨特的規定。 
3.​ 住宅宿泊事業（依據《住宅宿泊事業法》/“民宿新法”）： 專門設計用於允許將現有住宅

物業用於短期住宿，但有顯著的營運限制。 

各框架詳解 

1. 旅館業（側重簡易宿所） 

●​ 管轄法律： 《旅館業法》。 
●​ 授權： 需要獲得府知事或像大阪市這樣的指定市市長的正式許可（Kyoka）。這涉及當

局（通常是當地的公共衛生中心 - 保健所）的酌情審查。 
●​ 主要特點： 

○​ 設施標準： 對結構、設備、衛生和安全有嚴格要求，通常需要達到與酒店同等的合

規性。有人均最低建築面積要求（例如，少於10名客人的設施為每人3.3平方米）。

需要遵守《消防法》和《建築基準法》，通常需要對現有建築物進行重大翻新或需要

特定類型的建築。通常需要將《建築基準法》下的用途類別更改為“酒店/旅館”。 
○​ 前台： 通常需要設置前台，但如果滿足特定條件（例如工作人員能在大約10分鐘內

到達），可以使用ICT（影像驗證、智慧鎖）等替代措施。大阪市透過條例對使用這些

替代措施的設施有具體要求（例如，附近設置管理辦公室、攝影機、標識）。 
○​ 營業天數： 無年度限制（可全年365天營業）。 
○​ 地點： 通常不允許在專屬住宅區內營業。必須位於允許建造酒店和旅館的區域。 
○​ 廢棄物： 被視為事業性廢棄物，需要與持有執照的收集商簽訂合約。 

●​ 適合對象： 最適合準備進行大量初始投資並能滿足嚴格法規要求（特別是建築/消防規
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範）的全規模、全年商業營運。 

2. 特區民宿 (Tokku Minpaku) 

●​ 管轄法律： 《國家戰略特別區域法》。 
●​ 在大阪的可行性： 僅在大阪府和大阪市內的指定區域內可行。您必須核實您的具體物

業位置是否在批准的區域內。即使在大阪府內，不同市町村的可行性和規則也可能不

同。 
●​ 授權： 需要獲得府知事或相關市町村長（例如大阪市市長）的特定認定（Tokutei Nintei

）。申請窗口通常是公共衛生中心。 
●​ 主要特點： 

○​ 最短住宿天數： 要求客人住宿最短期限。在大阪府和大阪市，目前均設定為2晚3
天。 

○​ 設施標準： 要求最小客房建築面積（通常為25平方米，按壁心計算），但存在例外

（例如在大阪府）。每個客房必須配備自己的廚房、浴室、衛生間和洗漱設施。還需

要家具和電器。通常不需要更改建築用途類別，這使得利用現有公寓比旅館業更容

易。不需要前台。 
○​ 向鄰居說明： 在申請認定之前，強制要求向鄰居解釋業務營運情況。說明的方法和

範圍由地方指南規定。 
○​ 外語支援： 必須提供至少一種外語的設施指南，並有系統處理外國客人的諮詢。 
○​ 投訴處理： 必須建立並公示一個能夠迅速回應鄰居投訴的系統。大阪市要求建立

一個24小時回應系統，工作人員能在大約10分鐘內到達現場。 
○​ 安全： 需要遵守《消防法》（通常是酒店標準，需要《消防法令符合通知書》）和《建築

基準法》（雖然用途變更不常見，但可能需要增加緊急照明等安全設施）。 
○​ 營業天數： 無年度限制（可全年365天營業）。 
○​ 地點： 可以在某些旅館業禁止的區域營運，具體由當地的區域規劃或條例規定（例

如，大阪市允許在第一/二類住宅區、準住宅區、商業區等）。 
○​ 廢棄物： 被視為事業性廢棄物。在大阪市，申請特區民宿認定之前，需要向環境局

報告廢棄物處理計畫。 
●​ 適合對象： 適用於位於大阪指定區域內、希望年營業超過180天、以入住2晚以上的客

人為目標、並且能夠處理好鄰里關係的物業。利用現有建築物比旅館業更容易，但需要

積極的鄰里關係並滿足特定的設施/營運標準。 

3. 住宅宿泊事業（民宿新法） 

●​ 管轄法律： 《住宅宿泊事業法》。 
●​ 授權： 需要向府知事或相關市長（例如透過公共衛生中心向大阪市市長）進行備案（

Todokede）。如果滿足形式要求，這通常會被接受，不同於許可/認定。通常透過線上系

統提交。 
●​ 主要特點： 

○​ 物業類型： 必須是“住宅”（Jūtaku）——這意味著它擁有基本的生活設施（廚房、浴
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室、衛生間、洗漱台）並且滿足居住要求（例如，目前有人居住、正在出租/出售、用

作第二居所）。通常，僅為民宿而新建的物業不符合資格。建築用途類別保持為“住
宅”。 

○​ 營業天數： 每年嚴格限制在180天（晚）或以下（從4月1日中午到次年4月1日中午）。

此限制適用於每個物業。地方條例可以施加進一步限制。例如，大阪市限制學校周

邊100公尺範圍內的區域在工作日（週一中午至週五中午）營業。 
○​ 無最短住宿天數： 客人可以只住一晚。 
○​ 衛生與安全： 要求每位客人的最小房間面積（3.3平方米）、定期清潔以及緊急照明

和疏散路線圖等安全措施。必須遵守《消防法》標準，通常被視為酒店（第5項(i)），
需要安裝諸如自動火災警報器等通常住宅中沒有的設備。地方條例通常要求提交

《消防法令符合通知書》（例如，在大阪市和大阪府）。 
○​ 營運義務： 提供外語支援、保存住客登記簿（保存3年）、進行身份驗證、向客人解釋

噪音/廢棄物規則、迅速回應鄰居投訴。 
○​ 管理委託： 如果經營者不住在現場（“房主不在型”）或者客房數量超過5間，則強制

將管理職責（衛生、安全、客人支援、投訴處理等）委託給註冊的“住宅宿泊管理業

者”。 
○​ 報告： 強制定期（通常每兩個月）向當局報告營業天數、客人數量等。大阪市要求在

偶數月份的15日前報告前兩個月的情況。 
○​ 地點： 通常允許在旅館業禁止的專屬住宅區內營業。但是，地方條例可以對此進行

限制。大阪市禁止在某些低層專屬住宅區內營業，除非物業毗鄰寬闊的道路。 
○​ 廢棄物： 被視為事業性廢棄物，需要与持有執照的收集商簽訂合約。經營者必須向

客人解釋分類規則。 
●​ 適合對象： 最適合利用現有房屋或閒置物業來獲取補充收入。准入門檻較低（備案），

但180天的限制限制了收入潛力。持續的合規負擔很重（報告、房主不在型的管理委

託）。 

關鍵差異比較概覽 

特徵 旅館業（簡易宿所） 特區民宿（大阪） 住宅宿泊事業（民宿新

法） 

授權類型與難度 許可（難度高） 特定認定（難度中） 備案（難度低） 

年營業天數 無限制 無限制 最多180天 (大阪市有

工作日限制) 

最短住宿天數 無限制 2晚/3天 無限制 

地點限制 嚴格 (無住宅區) 中等 (條例允許部分住 寬鬆 (通常允許住宅區, 
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宅區) 但條例可限制) 

設施標準 非常嚴格 (類酒店) 中等 (房間大小, 每房設

施) 
寬鬆 (基本住宅+安全) 

消防安全標準 嚴格 (酒店) 嚴格 (通常酒店) 嚴格 (通常酒店, 即使是

住宅用途) 

鄰居說明 不需要 需要 (申請前) 不需要 (但需回應投訴) 

管理委託 非強制 非強制 強制 (房主不在型/ >5
房) 

定期報告 否 (除非被要求) 否 (除非被要求) 是 (每2個月) 

建築用途變更 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 

大阪特有的關鍵考量因素 

1.​ 地方條例（附加條例/Uwanose Jōrei）至關重要： 這是最關鍵的因素。國家法律提供了

基礎，但大阪府 和 大阪市 可以（並且確實）透過地方條例施加更嚴格的規則。這些可

能影響： 
○​ 營業區域： 禁止在某些區域（例如特定的住宅區、學校附近）營運。大阪市對低層區

域有具體規定。 
○​ 營業天數/時間： 進一步限制民宿新法的180天上限，或限制在特定日期/時間營運

（例如，大阪市對學校附近工作日的限制）。 
○​ 程序與標準： 強制規定特定的鄰居說明方法（特區民宿）、要求提交《消防法令符合

通知書》以進行備案（民宿新法）、對前台替代方案的特定規則（旅館業）、廢棄物報

告要求（大阪市的特區民宿）。 
○​ 務必檢查您物業所在地址所屬的大阪府和具體市町村（例如大阪市）的最新條例。 

2.​ 消防安全合規性： 不要低估這一點。即使是使用現有房屋的“更容易”的民宿新法，消

防法通常也適用酒店級別的標準。這可能意味著需要安裝自動火災警報器、緊急照明

等，成本可能很高。盡早諮詢消防部門並獲得必要的《消防法令符合通知書》（在條例要

求或申請需要時）至關重要。 
3.​ 建築和產權： 

○​ 確認您的物業所在區域根據國家法律和大阪地方條例允許您選擇的業務類型。 
○​ 如果是租賃物業，確保租賃合約允許商業用途，並獲得業主的明確同意。 
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○​ 如果是公寓（分契式樓宇），請檢查建築管理協會的規定（管理組合規約）。許多規

定明確禁止民宿營運或需要管理協會批准，這可能很難獲得。 
4.​ 廢棄物處理： 所有類型的民宿產生的都是“事業性廢棄物”，而非生活垃圾。您必須與

持有執照的廢棄物收集公司簽訂合約，按照大阪的規定進行妥善處理。您不能使用普

通的住宅收集點。對於大阪市的特區民宿，請記住在申請前向環境局提交報告。 
5.​ 申請流程： 流程複雜性各不相同（旅館業 > 特區民宿 > 民宿新法）。由於涉及大量文書

工作以及與多個部門（公共衛生中心、消防部門、建築部門、可能還有環境局、鄰居）的

協調，旅館業和特區民宿的申請通常受益於聘請行政書士（Gyōsei Shoshi）。要考量到

事先諮詢、獲取證書和可能進行的檢查所需的時間。 

結論 

在大阪開辦民宿業務提供了機遇，但也需要仔細規劃和嚴格遵守法規。最佳的法律框架取

決於您的目標、物業類型和位置（是在大阪的指定區域內還是一般區域）、目標客戶（短期 
vs. 較長停留）、投資能力以及處理營運合規性（天數限制、報告、管理）的意願。 

最關鍵的一步是徹底研究適用於您物業地址的大阪府和/或大阪市的具體地方條例，因為

這些條例往往決定了可行性。鑑於複雜性，特別是在消防安全、建築規範和地方法規方面，

強烈建議在投入大量資源之前諮詢熟悉大阪法規的專家，如行政書士和建築師。 
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