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생활숙박시설의
현황과 과제

요즘 생활숙박시설에 대한 논란이 다시 뜨겁다. 2010년 대법원이 서비스드 레지던스의 
숙박영업을 불법으로 판단한 이후, 레지던스 업계는 합법화를 위한 노력을 지속해 왔다. 
그 결과, 2012년 1월에는 숙박업을 기존의 숙박업 (일반, 취사시설 제외)과 새로운 형태
의 숙박업 (생활, 취사시설 포함)으로 구분하는 내용의 공중위생관리법 시행령 개정이 
이뤄졌다. 그리고 2013년 5월에는 건축법 시행령이 숙박시설을 일반숙박시설과 생활숙
박시설로 구분하도록 개정되었다. 이로써 국내 레지던스 호텔은 '생활숙박시설' (이하 
'생숙')로 분류되어 법적 기반을 갖추게 되었다. 

그러나 생숙을 적법한 용도 변경 없이 주거용 건축물로 사용하는 경우가 많아지면서 논란
이 커졌다. 이를 해결하기 위해 정부는 2021년 10월 주거용으로 사용 중인 생숙을 오피스
텔 등 주거 가능 시설로 용도를 변경할 것을 안내하고, 2년 간의 계도기간 동안 이행 강제금 
부과를 한시적으로 유예하기로 결정했다. 오는 2023년 10월 14일로 유예기간 종료일이 
다가오면서 현재 주거용으로 사용 중인 생숙은 오피스텔로 전환 또는 숙박시설로 변경해
야 하는 상황에 놓이게 되었다. 브리프 이번 호에서는 국내 생숙 시장의 현황과 쟁점을 살펴
보고, 생숙이 숙박시설로서 경쟁력을 갖추기 위해 필요한 사항들을 고찰해보고자 한다.

생활숙박시설이란
생활숙박시설은 serviced residence, 흔히 레지던스라 불리는 숙박시설로서 공중
위생관리법 제4조에 따르면 ‘손님이 잠을 자고 머물 수 있도록 (취사시설이 포함된) 
시설 및 설비 등의 서비스를 제공하는 영업’으로 정의된다. 생숙은 일반 숙박업과 다르
게 객실 내 취사시설이 구비되어 있어 장기체류에 적합하다. 한마디로 호텔에 주거
용 오피스텔의 장점을 결합한 숙박시설이라 할 수 있다.

공중위생관리법 시행령 제4조(숙박업의 세분) 제2조 제2항

1. 숙박업(일반) 손님이 잠을 자고 머물 수 있도록 시설 (취사시설은 제외한다)
및 설비 등의 서비스를 제공하는 영업

2. 숙박업(생활) 손님이 잠을 자고 머물 수 있도록 시설 (취사시설을 포함한다)
및 설비 등의 서비스를 제공하는 영업

건축법 시행령 제3조 5(별표1의 15)

15. 숙박시설 가. 일반숙박시설 및 생활숙박시설
(‘공중위생관리법’ 제3조제1항 전단에 따라 숙박업 신고를 해야 하는 시설을 말한다.)
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전통적 생숙 수요

장기출장자, 주재원, 직주근접 수요

일시적 장기숙박 수요
(학원, 재건축, 치료 등을 위한 장기체류)

최근 생숙 수요

호텔 대체 숙소 수요
·  하이브리드 근무, 워케이션 수요
·  집 같은 숙소에서의 단기숙박 수요

아파트 대체 주거시설 수요

1  호텔앤레스토랑, ‘오피스텔과 호텔의 갈림길에 선 생활형 숙박시설_20년간의 서비스드 레지던스 서사를 돌아
보다’, (2021/03/29)

생활숙박시설의 탄생과 성장

생숙의 전통 수요층은 장기체류 고객군
생숙은 국내에서 레지던스 호텔이 합법화되면서 탄생했다. 레지던스 호텔이 국내에 처음 
도입된 것은 1988년으로, 스위스그랜드호텔이 장기 체류하는 외국인들을 대상으로 서
비스를 개시한 것이 그 시작이었다. 한국의 복잡한 주택 계약 방식에 익숙하지 않은 외국
인들에게 저렴하면서도 취사 시설이 갖춰진 레지던스는 큰 환영을 받았고, 1990년대 중
반까지는 객실 점유율이 90% 이상이었다고 한다.1 그때부터 장기 체류하는 출장자나 주
재원, 그리고 직장과 가까운 곳에서 거주하길 원하는 직장인들은 생숙의 주요 고객층이 
되었다. 현재도 여의도, 중구, 강남 등 기업들이 집중되어 있는 도심 지역에서는 이러한 장
기 체류 출장자나 직장인들을 위한 생숙을 쉽게 찾아볼 수 있다.

또한, 일시적으로 장기 숙박이 필요한 고객층, 이를테면 의료 관광 목적으로 한국을 찾는 
외국인, 병원 치료를 위해 근처에 머무는 환자와 가족, 방학 중 입시 준비를 위해 수도권
에 머무는 학생, 재개발이나 리모델링으로 집을 비워야 하는 가정 등 다양한 이유로 장기 
체류를 필요로 하는 사람들 역시 팬데믹 이전부터 생숙의 핵심 고객층이었다.

최근엔 실거주자, 관광객 등으로 생숙 수요층 확대
최근 생숙의 수요층 확대는 크게 두가지 요인으로 설명할 수 있다. 호텔 대체 숙소에 대
한 수요와 주거용 시설에 대한 수요이다. 

먼저 호텔 대체재로서의 생숙 수요의 증가 요인을 살펴보자. 팬데믹의 장기화에 따라 화상
회의, VPN 등 원격 근무 관련 기술이 급격히 발전했고, 이는 곧 사무실에 구애받지 않는 디
지털 유목민의 증가로 이어졌다. 이러한 디지털 기술 환경의 발달과 더불어 일과 삶의 균형
을 맞추고자 하는 워라밸의 추구는 휴가지에서 일(Work)과 휴가(Vacation)를 병행하는 워
케이션(Workcation)과 '한 달 살기', '보름살기' 같은 장기체류 수요를 증가시켰다.

구분 2018년 2019년 2020년 2021년

재택(원격) 근무 현황 7.9만명 9.5만명 50.3만명 114만명

재택근무 희망 근로자수 52만명 55.1만명 89.6만명 118.8만명

출처: 고용노동부, ‘재택근무 우수기업 사례집’ (2021)



3

YANOLJA RESEARCH BRIEF

100
90
80
70
60
50
40
30
20
10

0

20
16

.0
1

20
16

.0
4

20
16

.0
7

20
16

.1
0

20
17

.0
1

20
17

.0
4

20
17

.0
7

20
17

.1
0

20
18

.0
1

20
18

.0
4

20
18

.0
7

20
18

.1
0

20
19

.0
1

20
19

.0
4

20
19

.0
7

20
19

.1
0

20
20

.0
1

20
20

.0
4

20
20

.0
7

20
20

.1
0

20
21

.0
1

20
21

.0
4

20
21

.0
7

20
21

.1
0

20
22

.0
1

20
22

.0
4

20
22

.0
7

20
22

.1
0

20
23

.0
1

20
23

.0
4

국내 포털사이트 ‘한 달 살기’ 검색량 추이 

아래 국내 포털사이트 검색량 그래프에서 나타나듯 '한 달 살기', '보름살기' 등의 장기체
류 관련 검색량은 코로나 팬데믹을 기점으로 급상승하였고, 사회적 거리두기가 해제된 
2023년 2분기 이후에도 높은 수준으로 지속되고 있다. 짧게는 일주일, 길게는 한달이상
씩 집을 떠나려는 여행객들이 취사시설이 포함되어 있는 생숙을 선호하는 것은 매우 자
연스러운 현상이다.

출처: 네이버데이터랩(2023년 7월), ‘한달살기’, ’일주일살기’, ‘보름살기’, ’장기숙박’, ’장기여행’ 검색량
주: 위 그래프는 조회기간 중 최다 검색량을 100으로 설정하여 상대적인 변화를 나타냄 

최근 부산 해운대나 강원도 속초, 양양 등을 위주로 개발된 하이엔드 생숙들은 호텔 이
외의 숙박 옵션을 찾는 관광객들의 단기숙박 수요도 흡수하고 있다. 이런 프리미엄 생
숙들은 오션뷰, 마운틴뷰 등 좋은 위치나 복합 리조트 내에 자리잡아, 집 같은 편안함 
속에서 호캉스를 누리려는 관광객들의 마음을 사로잡고 있다. 더불어 호텔 수준의 서
비스와 어메니티는 물론, 스튜디오형, 패밀리형, 스위트룸 등 다양한 크기와 스타일의 
객실을 제공해, 호텔 객실 하나로는 숙박이 어려웠던 가족 단위의 여행객들 사이에서
도 인기를 얻고 있다.

둘째로, 생숙은 건축법과 공중위생관리법에 따라 신고가 필요한 숙박시설임에도, 적법
한 용도변경 없이 주거시설로 사용되는 경우가 증가했다. 시행사는 장기숙박과 실거주
의 구분이 모호한 점을 이용, 생숙을 주택처럼 사용할 수 있다고 광고하며 많은 분양자
들을 모집했다. 그 외에도 '10% 수익률 확정'이나 '월 70만원 보장'과 같은 허위 · 과
장광고를 통해 아파트를 대체할 투자 상품을 찾는 투자자들의 수요를 자극했다.

특히 지난 몇 년 동안 강화된 주택과 오피스텔 규제, 증가한 유동자금, 팬데믹 기간 동안 급
등한 집값 등은 생숙을 틈새투자상품 혹은 대체 주거시설로 주목받게 하는 계기가 되었다. 
여기에 분양권 전매를 통한 단기차익을 추구하는 투기 수요까지 더해지면서 서울과 
부산 등의 일부 지역에서는 생숙의 청약 경쟁률이 네 자릿수를 기록하기도 했다. 2021년 
12월 238가구 모집에 10만 8,392건의 청약이 접수되어 455대 1의 경쟁률을 기록한 
부산 해운대구의 '힐스테이트 해운대 센트럴'이나 657대 1의 경쟁률을 기록한 서울 강
서구 마곡동의 '롯데캐슬 르웨스트'등이 대표적인 사례이다. 이름만 ‘숙박시설’인 주거
시설이 전국 주요 도시와 관광지로 확대된 것이다. 
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그렇다면 생숙은 어떤 점에서 주거시설과 차이가 있을까? 생숙은 숙박을 위한 상업시설
로서, 주택법이 아닌 건축법의 적용을 받기 때문에 아파트나 주거용 오피스텔과 달리 주택 
수에 포함되지 않는다. 아파트가 들어설 수 없는 상업지역이나 준주거 지역에 건설되며, 
다주택자 종합부동산세와 양도세 중과 대상에서도 제외된다. 또한, 청약 통장 없이도 만 
19세 이상이면 누구나 청약이 가능하고, 분양권의 전매도 가능하다.

생활숙박시설 아파트 오피스텔

주택수포함여부 미포함 포함 등기시 주택수 포함

청약통장 사용 해당없음 필요 해당없음

분양권 전매 가능 금지 금지(100실 이상)

대출제한·규제 별도 규제 없음 LTV, DTI 규제적용 LTV, DTI 규제적용

취득세 4.6% 1.1%~13.4% 4.6%

종합부동산세 비과세 포함 일반임대시 비과세
주택임대시 과세

숙박업 허용여부 가능
매우 제한적 허용

(외국인도시관광민박업이나 
숙박공유업 등록 시 가능)

불가

19,618
26,663

32,158
38,943

46,667
54,548

63,584
71,239

86,919 85,810

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

출처: 조선DB, 야놀자리서치 일부 수정
주: LTV (Loan To Value, 담보인정비율), DTI (Debt To Income, 총부채상환비율)

생활숙박시장의 현황

전국 생숙 8만6천여개 호실 등록
문화체육관광부에 따르면, 2021년 12월 기준으로 공중위생법상 생활숙박업으로 등
록된 건수는 3천 9백여 개이며, 이에 해당하는 호실 수는 약 8만 6천여 개다. 2012년 
이후 호실 기준으로 매년 17.8%씩 성장해온 셈이다.

생활숙박시설 호실 추이

출처: 문화체육관광부, ‘21년 기준 관광숙박업 등록현황’
주: 울산 지역 생숙은 데이터 오류로 집계에서 제외
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부산 서울 전라 강원 인천 충청 제주 경기 경상

수익형 생숙시장은 부산 지역의 성장이 두드러져

생활숙박시설 지역별 매출액 추이 

위 그래프는 2019년 이후 야놀자에 등록된 생숙의 지역별 매출 추이를 보여주고 있다. 
가장 눈에 띄는 변화는 부산 지역 생숙 매출의 성장으로, 전국 대비 2019년 1분기 19%
에서 2023년 2분기 36%로 그 비중이 두 배 가까이 늘었음을 알 수 있다. 반면, 서울 지역
의 생숙 매출은 2019년 전국 생숙 매출의 46%를 차지하였으나 2023년 2분기에는 그 
절반인 23%로 감소했다. 이는 부산 지역 생숙 공급량이 급증한 데에서 원인을 찾을 수 
있다. 야놀자에 등록된 부산 지역 생숙 업체 수는 동기간 3.6배 증가한 반면 서울 지역 생
숙 업체 수는 크게 차이가 없었다. 부산은 바다와 인접한 지리적 이점을 바탕으로 2020
년 엘시티, 2021년 해운대 힐스테이트 센트럴, 2022년 오시리아 스위첸 마티에 등 대형 
프리미엄 생숙 업체들이 오픈하였으며, 해운대를 중심으로 비스타 오션 헤리티지, 빌리
브 패러그라프, 롯데캐슬 드메르 등 또다른 하이엔드급 생숙들이 2024년 오픈을 앞두고 
있다. 부산시에 따르면 부산 지역 전체 생숙은 작년 12월 기준 86동 7856호실에 향후 
21동 8107호실이 더 추가될 예정이다. 이중 80% 이상이 해운대, 광안리 해수욕장과 부
산항, 북항 일대 등 해안가를 따라 밀집해 있다.2 

2  국제신문, ‘부산 해안가 점령한 생숙…조망권 독식 심화’ (2023/04/04)
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오피스텔로의 용도변경 조건

분양자 100% 동의 (준공 건물은 소유자 80% 이상 동의)1

지구단위계획 변경2

주차면수 확보3

구내 통신실, 소방시설, 장애인편의시설 확충4

복도 폭 확장5

생활숙박시설을 둘러싼 쟁점과 전망

주거시설로 전환은 쉽지 않아
앞서 설명한 대로, 생숙이 주거 목적으로 잘못 사용되는 경우가 증가함에 따라 정부는 
2021년 10월 발표한 「생활형숙박시설 불법전용 방지 방안」을 통해 신규로 지어지는 생
숙의 불법 주거 사용을 사전에 차단하겠다는 방침을 밝혔다. 또한, 기존에 주거용으로 사
용되고 있는 생숙에 대해선 2023년 10월 14일까지 2년의 유예 기간을 주고, 오피스텔
등 주거시설로 용도를 변경하도록 안내했다. 유예 기간 후에는 주거용 생숙에 대해 시가
표준액의 10%에 해당하는 이행강제금을 매년 부과할 예정이다.

하지만 주거용 오피스텔과 생숙은 주차면수, 소방법을 포함한 안전기준, 지구단위계획 
등 건축 요건과 기준이 다르기 때문에 이미 지어진 생숙을 오피스텔로 전환하는 것은 쉽
지 않을 전망이다. 정부에선 한시적으로 오피스텔 건축기준 일부를 완화하여 적용하겠다
고 발표했지만 그것만으로는 용도변경 조건을 만족시키기가 충분하지 않다는 것이 분양
자들의 공통된 의견이다. 용도변경을 위해선 해당 건물 내 모든 소유주들의 동의를 받아야 
할 뿐 아니라 특히 주거시설이 들어설 수 없는 지역에 지어진 생숙의 경우, 형평성을 이유로 
해당 지자체에서 지구단위계획 변경에 난색을 표하는 곳이 많아 용도변경이 실제로 이뤄진 
곳은 작년 기준 전국 8만 6천여실 중 1% 조금 넘는 1,033실 정도인 것으로 알려졌다.3

3  매일경제, ‘애물단지 생숙 … 첫 오피스텔 전환 나왔다’ (2023/08/03)
4  조선일보, ‘엘시티 생숙 주거용으로 분양하더니…입주민 갈등 폭발’ (2022/07/12)
5  조선일보, ‘바늘구멍 뚫어냈다…해운대 생숙 4가구, 오피스텔 용도변경 성공’ (2023/07/07)

용도변경 유예기간 종료 후에도 갈등은 지속될 전망  
주거용 생숙의 용도변경 2년 유예기간이 곧 만료될 예정이다. 숙박시설 아니면 주거시설
로 용도를 결정해야 하는데 입주민 100%의 동의를 얻는 첫 단계부터가 순탄치 않을 것
으로 보인다. 특히 부산 엘시티 레지던스처럼 한 건물에 주거형과 숙박형 생숙이 공존하
는 시설의 경우 입주민과 숙박업을 운영하는 소유주 간 갈등은 더욱 첨예할 것으로 예상
된다.4 최근 부산과 제주에서 지자체와 입주민들 간의 협업으로 오피스텔로의 용도변경
에 성공한 사례가 나왔지만,5 입주민들 간의 의견이 일치하더라도 지구단위계획의 변경, 
주차면수 확보, 그리고 소방 및 장애인 편의시설의 확충과 같은 문제들이 남아있어 유예
기간이 종료된 후에도 관련자들 사이의 갈등은 지속될 것으로 보인다.
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생숙의 숙박업 운영 시 부딪히는 난관들  
현재는 생숙을 분양받은 개인이 시설을 숙박용도로 운영하려 해도 많은 제약이 따른다. 
숙박업으로 건물의 일부를 운영하려면 객실 수가 30호실 이상이거나 영업장이 해당 건
물 연면적의 1/3 이상을 차지해야 하는데 개인이 이러한 요건을 만족시키기는 쉽지 않기 
때문이다. 또한 공중위생관리법에 따라 소방교육 및 위생관리 의무도 준수해야 한다. 일
부 지자체에서는 개인 숙박업의 난립을 막기 위해 개인의 생숙 운영 자체를 허용하지 않
기도 한다. 이러한 이유들로 수분양자 대다수는 전문 위탁운영사를 통해 운영하게 되는
데 능력이 검증되지 않은 소규모 운영사들의 관리 미숙으로 객실 가동률이 떨어지거나 
약속된 임대수익을 지급하지 못하는 등의 문제가 자주 발생하여 수분양자와 위탁운영사 
간 분쟁의 씨앗이 되고 있다.

생활숙박시장 트렌드와 해외 전망

수익형 생숙은
하이엔드급 위주로
개발 활발

1.
시공사와
위탁운영사의
대형화 및 전문화

2.
해외도 장기체류형
숙소 수요는
꾸준히 증가할 전망

3.

현재 생숙은 하이엔드급 위주로 개발이 활발  
주거형 생숙과는 별개로, 숙박업으로 운영되는 수익형 생숙은 관광수요의 회복과 함께 
부산과 강원도 같은 주요 관광지를 중심으로 활발히 개발되고 있다. 특히 하이엔드급 생
숙의 공급 증가가 두드러진다. 소득의 양극화가 심화되면서 일기 시작한 럭셔리 여행관
광상품 바람은 생숙 시장에도 영향을 미치고 있다. 부산 해운대구에는 2024년 완공을 목
표로 '빌리브 패러그라프'와 '비스타 오션 헤리티지'가 건설 중이고, 동구에서는 1221세
대 규모의 '롯데캐슬 드메르'가 2025년 완공을 목표로 건설되고 있다. 강원도 속초에도 
대형 건설사들이 주도하는 프리미엄 생숙들이 계속해서 개발 중이다. 2021년 하반기에 
준공된 1000실 규모의 아파트급 생숙 ‘체스터톤스 속초’를 시작으로, 한화건설이 시공하
고 글로벌 호텔 리조트 그룹 반얀트리가 위탁 운영하는 ‘카시아속초’가 이번 하반기에 준
공 예정이다. 또한 신세계 건설이 시공하고 글로벌 호텔 체인 윈덤그룹이 위탁 운영하는 
5성급 생숙 ‘윈덤 강원 고성’과 GS건설의 계열사인 자이S&D가 분양 중인 ‘속초 자이엘라’
는 2025년 준공을 목표로 하고 있다.

서울지역 생숙 시장에는 여의도, 종로, 강남 등 사무실 밀집 지역을 중심으로 장기투숙객
을 대상으로 한 중소형 (전용면적 40-120m2) 프리미엄 생숙들이 운영되거나 개발 중이
다. 여의도 금융 중심가에 있는 '메리어트 이그제큐티브 아파트먼트'는 메리어트 호텔이 
직영하는 프리미엄 생숙으로, 올해 초 가족호텔 5성 등급을 획득했다. 현재 분양 중인 반
얀트리 그룹의 ‘앙사나 레지던스 여의도’ 역시 5성급 호텔 서비스를 지향하는 하이엔드 
생숙으로, 2026년 완공을 목표로 하고 있다. 이들 시설은 전용 피트니스, 수영장, 사우나 
등의 고급 부대시설을 갖추고 있으며, 반려동물 케어, 조식 제공, 하우스키핑, 콘서트 예약 
등 다양한 컨시어지 서비스를 제공하는 것으로 알려졌다. 중구 세운상가 일대에는 세운
지구 재정비의 일환으로 ‘푸르지오 그래비티’가 들어선다. 756실 규모로 광화문과 을지
로 업무지구의 장기투숙객을 겨냥한 프리미엄 생숙으로 건설될 예정이다.
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최근 준공되거나 건설 중인 생숙 사례에서 보듯, 신세계 건설, HDC현대산업개발, 한화건
설, 동원개발 등 생숙 시장에 뛰어드는 대형 건설사들이 늘고 있다. 또한, 메리어트, 반얀
트리, 윈덤과 같은 글로벌 호텔 체인들이 국내 위탁운영 시장에 진출하고 있다는 점, 핸디
즈, 홈즈컴퍼니와 같이 국내 생숙 위탁운영업체들이 전문화되고 있다는 점도 주목할 만
한 변화이다.

해외도 장기체류형 숙소에 대한 수요는 꾸준히 증가할 전망 
북미에서도 취사시설이 포함된 숙박시설인 익스텐디드 스테이(extended stay) 호텔과 
서비스드 아파트(serviced apartment, 이하 ‘서비스드 아파트’)의 수요는 지속적으로 
증가할 것으로 예상된다. 글로벌 호텔 체인인 힐튼과 메리어트는 2023-2024년 사이에 
새로운 아파트호텔 브랜드 런칭을 계획하고 있다고 발표했다. 하얏트와 윈덤 역시 올해 
상반기에 익스텐디드 스테이 타입의 신규 브랜드를 각각 런칭했다.

레져와 출장을 결합한 여행(blended travel)이 증가하고 미 정부의 공공 인프라 투자 계
획 발표로 건설노동자 및 관리감독들의 장기출장이 증가할 것으로 예상됨에 따라 북미에
서 장기체류형 숙소에 대한 수요는 상당기간 지속될 것으로 보인다. 

서비스드 아파트는 익스텐디드 스테이 호텔보다 더 집에 가까운 형태로, 우리나라의 
생숙과 유사한 시설이다. 일반적으로 익스텐디드 스테이 호텔보다 더 다양하고 고급스
러운 어메니티와 서비스를 제공하며, 장기출장자나 주재원들을 대상으로 기업과 계약을 
맺고 운영되는 경우가 많다. 엔데믹으로 접어들면서 상시 원격근무를 하는 기업 수는 
줄었으나, 하이브리드 근무와 출장과 여행을 결합한 블렌디드 여행의 수요가 증가함에 
따라 장기체류의 수요도 계속될 것으로 예상된다. 시장 조사 기관 유로모니터는 2021
년 1,500억 달러의 글로벌 블렌디드 여행시장 규모가 2027년에는 3,600억 달러로 두 
배 이상 성장할 것이라고 예측했으며6, 가트너는 2023년 말까지 하이브리드 형태로 일
하는 지식근로자의 비중이 39%에 이를 것이라고 내다봤다.7 이러한 추세를 반영하듯 
2023년 글로벌 서비스드 아파트 시장을 분석한 보고서에 따르면, 조사 대상 기업의 
52%가 2020년 이후 주재원들을 위한 서비스드 아파트 사용 빈도를 증가시켰다고 
응답했고, 2021년에 시행된 출장 중 39.2%가 8박 이상인 것으로 나타났다8  

6  Euromonitor International. WTTC ‘A World in Motion Shifting Consumer Travel Trends in 2022 and 
Beyond’ 재인용 (2023)

7  Gartner, ‘Gartner Forecasts 39% of Global Knolwedge Workers Will Work Hybrid by the End of 2023’ 
(2023.3.1)

8 Ariosi, ‘2023 Global Serviced Apartment Industry Report’ (2023)
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숙박업으로 생숙이 경쟁력을 가지려면

한국형 레지던스 생숙의 새로운 역할
말도 많고 탈도 많았던 한국형 레지던스인 생숙, 원래 취지대로 숙박시설로 운영할지 아
니면 주거시설로 전환할지 마무리해야 하는 시점이 곧 다가온다. 어느 쪽을 택하든, 일정 
부분은 숙박시장의 신규 진입으로 이어질 것이다.

정부는 지난해 말 '2023-2024 한국방문의 해'를 선포하고 2027년까지 외래관광객 
3천만 명 유치를 위한 기반 마련에 박차를 가하겠다고 선언했다. 한국관광공사가 발표
한 비전은 'K-컬쳐와 함께하는 관광매력국가'이다. 이미 잘 알려진대로 K-팝, 드라마, 
영화를 현지에서 직접 느끼고 즐기기 위해 수백만 명의 젊은 해외 관광객들이 매년 한국
을 찾고 있다. 실제로 2022년 한국을 방문한 해외 관광객 중 10-30대는 168만 4천 
명으로 전체 외래관광객의 약 60%를 차지한다. 그렇다면 이들 젊은 여행객들은 주로 
어디에서 숙박할까? 에어비앤비 아니면 호스텔이나 게스트하우스처럼 가성비 좋은 숙
소일 것이다. 하지만 2022년 말 기준 전국에 등록된 호스텔은 755개로, 객실 수로 따
지면 호텔업에 등록된 전체 숙박시설 중 8%에 불과하다. 이런 상황에서 호텔보다 저렴
하면서도 안전하고 취사시설까지 포함되어 있는 생숙은 좋은 선택지가 될 수 있으며, 관
광 인프라 구축에 있어서도 중요한 역할을 담당할 수 있을 것이라 판단된다.

생숙의 경쟁력 제고를 위해 고려할 사항
숙박시설로서의 생숙은 여행객에게 분명한 장점을 제공한다. 유례없는 유연한 근무환경
과 경험을 중시하는 MZ 세대의 마인드셋은 팬데믹 이후 다시 열린 하늘길과 함께 국내 
여러 지역의 관광수요를 촉진시킬 것이다. 집과 같이 편안하게 음식을 준비하면서 지낼 
수 있는 안락함, 고급 서비스, 그리고 다양한 사이즈의 옵션을 제공하는 생숙은 이들에게 
좋은 선택지가 될 수 있다. 이에 생숙이 더욱 경쟁력 있는 숙박시설로 자리매김하기 위해 
고려해볼 사항들을 몇 가지 짚어보고자 한다. 

장기 체류형 수요부터 단기 숙박 수요까지 목표로 하는 생숙은 이제 호텔과 직접적으로 
경쟁하는 관계가 되었다. 그렇다면 취사시설을 갖추고 있다는 점 외에 생숙이 브랜드 호
텔과의 경쟁에서 우위를 점할 수 있는 차별화 지점이 무엇인지 파악하고. 단순히 하이엔
드 시설에만 집중하기보다는, 생숙의 입지, 주변 환경, 예상되는 수요층의 특성 등을 고
려하여 포지셔닝 하고, 그에 맞는 위탁운영사를 선정해야 한다.

2́2년 객실수 기준 숙박업 비중 2́2년 외래관광객 비중

40대 이상
37%

10 - 30대
63%2성급 미만

35%
3성급
17%

4성급
15%

5성급
16%

호스텔업
8%

가족호텔업
9%

출처: 한국호텔업협회, ‘(2021-2022)관광숙박업 등록현황 요약표’   출처: 한국관광데이터랩
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또한 단일 브랜드의 매니지먼트팀이 모든 객실을 관리하는 호텔과 다르게, 국내 생숙은 
한 건물에 여러 운영업체가 함께하는 경우가 많아, 전(全) 객실 단위의 프로모션 또는 중
장기 운영계획 수립이 어렵다는 단점이 있다. 숙박업은 주기적인 리모델링을 통하여 서
비스 품질을 유지하고 경쟁력을 확보해 나가는 산업이다. 그러나 생숙은 다수의 분양자
가 소유권을 가진 집합건물로, 주기적인 시설 투자에 관한 의견이 분양자 간 다를 수 있으
며, 브랜드 평판과 서비스 수준을 일관되게 유지하는 것도 쉽지 않다. 따라서 소유자간
원활한 협의를 상시화 할 수 있는 관리단의 효율적 운영이 필수적이라 할 수 있다. 또한 
최근에는 메리어트, 반얀트리, 윈덤 같은 글로벌 호텔 체인들이 생숙 위탁운영을 시작
했는데, 다수의 위탁운영사에 의해 관리되는 여타 생숙과 비교하여 장기적인 수익률, 객
실 점유율, 브랜드 가치 등에서 어떠한 차이를 나타낼 지 향후 면밀한 분석과 조사가 필
요하다.

최근 몇 년 동안 폭발적으로 성장한 생숙 시장, 과열 투자 시기에 분양된 많은 시설들이 
수년 내에 오픈하고 나면 숙박시설로서 생숙의 장기적 지속 가능성이 시험대에 오를 
것이다. 숙박시설로의 성공은 충분한 관광수요가 뒷받침되어야 가능한 것인 만큼, 생
숙의 품질 이상으로 중요한 것은 근접 지역의 지속가능한 관광 수요라고 할 수 있다. 이
를 위해선 해당 도시를 관광 매력 도시로 탈바꿈시키기 위한 지자체의 전략과 노력이 
필요하며, 더 나아가 생숙을 포함한 숙박시설과 관광 유관 서비스 산업의 성장 및 지역 
주민들의 협력이 필요하다. 이런 다양한 관광 주체들의 노력을 통해 생숙이 대한민국의 
관광 대국으로의 성장에 든든한 견인차 노릇을 할 수 있게 되기를 기대해본다.



YANOLJA RESEARCH BRIEF

주요 경제지표
Appendix

*본 지수는 통계치를 제공하는 기관에서 제공하는 평균값이 아닌 야놀자리서치에서 월 또는 분기의 개별지수를 자체적으로 계산한 평균값으로 해석상의 유의를 요함  
1) 경제성장률 : 한국은행, 전기 대비 성장률(%)
2) 경기종합지수 : 통계청, 2020년 기준으로 100을 상회하면 추세이상의 성장, 하회하면 추세 이하의 성장
3) 기업경기실사지수 : 전국경제인연합회 한국경제연구원, 100 이상(미만)이면 다음 달 경기가 좋아질 것으로 전망한 업체가 그렇지 않을 것으로 보는 업체보다 더 많음(적음)을 의미, 2021년
이전에는 ‘여가/숙박 및 외식’을 조사하지 않음
4) 업종별 기업경기실사지수 : 한국은행, 0~200의 값을 가지며 100보다 클때는 긍정적 시각의 기업의 수가 부정적 시각의 기업의 수보다 많다는 의미
5) 중소기업경기전망조사 : 중소벤처기업부, 100이상(미만)이면 다음 달 경기가 좋아질 것으로 전망한 업체가 그렇지 않을 것으로 보는 업체보다 더 많음(적음)을 의미
6) 소비자동향조사 : 한국은행, 소비자동향지수는 소비자의 심리를 반영한 심리지표로서 0에서 200까지의 값을 가질 수 있는데 기준치는 100, 소비자심리지수가 100보다 크면(작으면)
평균적인 경기상황보다 나음(나쁨)을 의미
7) 산업별 서비스업 생산지수 : 통계청, 불변지수, 2020년 기준으로 100 이상이면 생산성 증가, 이하이면 생산성 하락

8) 산업별 생산지수 : 통계청, 2015년 기준으로 100 이상이면 생산성 증가, 이하이면 생산성 하락
9) 소비자물가지수 : 통계청, 2020년 기준으로 100 이상이면 물가 상승, 이하이면 물가 하락 
10) 생산자물가지수 : 통계청, 2015년을 기준으로 100 이상이면 물가 상승, 이하이면 물가 하락
11) 경제활동인구조사 : 통계청, 만 15세 이상 인구 중 경제활동인구를 대상으로 실업률(%)과 고용률(%)을 조사
12) 관광수지 : 한국은행
13) 출입국관광통계 : 한국관광 데이터랩
14) 환율 : 하나은행, 매매기준율 기준

주요지표 통계명 세부항목 2018 2019 2020 2021 2022 22.06 22.07 22.08 22.09 22.10 22.11 22.12 23.01 23.02 23.03 23.04 23.05 23.06 23.07

경제일반

경제성장률1 실질GDP성장률(%) 2.9 2.2 -0.7 4.1 2.6 - 0.3(Q3) - - -0.4(Q4) - - 0.3(Q1) - - 0.6(Q2) - - -
민간소비증감률(%) 3.2 2.1 -4.8 3.7 4.3 - 1.7(Q3) - - -0.6(Q4) - - 0.5(Q1) - - -0.1(Q2) - - -

경기종합지수2
선행지수 94.2* 96.0* 100.0* 106.2* 108.7* 108.9 109.0 109.1 109.3 109.5 109.6 109.4 109.4 109.3 109.4 109.4 109.8 110.5 -
동행지수 98.3* 99.7* 100.0* 103.8* 108.3* 108.0 108.5 109.1 109.3 109.3 108.9 108.4 108.2 108.7 109.5 110 110.3 110.4 -
후행지수 95.0* 97.8* 100.0* 103.7* 109.5* 109.0 109.7 110.3 110.8 111.3 111.8 112.4 112.8 112.9 113.1 113.4 113.7 113.9 -

경기동향

기업경기실사지수3
종합 94.1* 90.8* 81.5* 101.4* 94.6* 96.3 92.6  95.8 89.6 86.7 85.4 88.5 112.9 93.5 93.0 93.8 90.9 95.5

비제조업 96.9* 93.6* 84.2* 100.6* 96.1* 99.3 95.1 91.4 94.8 91.1 89.7 87.3 90.3 85.1 95.7 90.5 93.3 90.9 101.6
여가/숙박 및 외식 - - - 99.5* 89.7* 87.5 100.0 90.0 66.7 111.1 88.9 90.0 85.7 77.8 88.9 120.0 107.1 100.0 128.6

업종별 기업경기실사지수4 전산업 78* 73* 65* 84* 82* 87 82 79 82 79 76 74 70 68 71 73 74 76 75
숙박업 78* 70* 30* 48* 85* 95 110 102 95 102 91 98 78 71 68 69 94 85 88

중소기업경기전망조사5 전산업 87.8* 83.6* 70.7* 77.8* 82.7* 86.1 81.5 78.5 83.2 85.1 82.3 81.7 77.7 - - - - - -
숙박 및 음식점업 87.7* 82.0* 60.7* 57.8* 80.9* 94.1 96.7 84.7 80.5 86.2 90.0 95.9 80.1 - - - - - -

소비자동향조사6

소비자심리지수 104* 99* 88* 103* 96* 97 86 89 92 89 87 90 91 90 92 95.1 98 101 103
소비지출전망 108* 108* 97* 108* 111* 114 112 110 109 110 107 108 110 112 110 110 111 113 113

여행비 지출전망 91* 91* 80* 89* 92* 94 93 91 93 92 89 92 91 91 92 97 99 101 101
교양/오락/문화생활비 지출전망 94* 90* 71* 86* 93* 99 92 87 91 91 89 90 90 91 94 93 94 96 95

외식비 지출전망 93* 91* 83* 92* 94* 96 91 92 92 91 89 91 90 90 91 94 96 97 97

산업별 서비스업생산지수7
총 지수 100.6 102.0 100.0 105.0 112.0 96 112.1 112.1 113.2 113.5 113.4 126.8 109.8 106.9 - 113.9 114.9 118.2 -
숙박업 150.2 149.7 100.0 111.3 139.1 151.5 159.2 159.4 143.1 161.3 144.0 148.4 127.2 131.0 - 139.7 148.8 151.2 -

음식점 및 주점업 120.7 119.4 100.0 100.7 116.7 122.0 128.9 125.4 116.4 123.6 117.2 127.7 112.1 110.2 - 117.1 120.2 115.9 -

산업별 생산지수8 서비스업 100.63* 101.93* 100.00* 105.09* 112.24* 112.30 113.20 114.10 114.50 114.10 113.30 115.00 115.10 114.80 - 115.2 114.9 115.5 -
숙박·음식점 124.37* 122.94* 100.01* 101.78* 119.31* 123.71 125.93 125.18 125.23 124.37 122.81 120.56 120.81 129.98 - 123.35 117.87 118.41 -

물가

소비자물가지수9

총 지수 99.09 99.47 100.00 102.50 107.71 108.22 108.74 108.62 108.93 109.21 109.10 109.28 110.10 110.38 110.56 110.8 111.13 111.12 111.2
호텔숙박료 108.91 106.51 100.00 99.82 108.71 103.62 120.62 123.54 110.38 115.68 113.33 116.34 113.51 107.30 108.27 114.21 116.83 115.11 123.04
여관숙박료 101.28 101.43 100.00 98.39 101.64 100.80 101.97 102.85 102.75 104.46 104.16 104.67 104.58 104.86 104.98 105.89 105.57 105.84 106.77
콘도이용료 101.21 102.29 100.00 99.86 102.43 93.23 106.88 131.22 100.03 98.83 94.02 106.67 115.30 101.64 98.88 99.99 105.56 105.76 120.4

휴양시설이용료 81.99 84.36 100.00 102.65 108.58 105.79 126.96 133.59 110.99 108.09 104.94 108.70 108.77 107.16 105.95 107.64 109.89 109.95 128.87

생산자물가지수10

총 지수 103.48 103.50 103.03 109.60 118.78 120.10 120.44 119.98 120.06 120.68 120.29 119.79 120.25 120.46 120.58 120.5 120.03 119.77 120.14
숙박서비스 105.32 104.41 100.25 99.80 105.91 101.53 112.96 118.58 106.77 109.92 107.84 111.55 111.40 106.08 106.20 109.78 111.92 111.14 117.91

호텔 104.00 101.82 95.59 95.59 104.09 99.21 115.49 118.29 105.69 110.76 108.51 111.40 108.69 102.74 103.67 109.36 111.87 110.22 117.82
여관 99.60 99.76 98.35 96.87 100.14 99.31 100.46 101.33 101.23 102.92 102.62 103.12 103.03 103.31 103.43 104.33 104.01 104.27 105.19

휴양콘도 114.96 116.04 113.44 113.83 117.12 106.60 122.20 150.04 114.37 113.00 107.51 121.97 131.84 116.21 113.07 114.33 120.7 120.93 137.67

노동과 임금 경제활동인구조사11 실업률(%) 3.8 3.8 4.0 3.7 2.9 3.0 2.9 2.1 2.4 2.4 2.3 3.0 3.6 3.1 2.9 2.8 2.7 2.7 2.7
고용률(%) 60.7 60.9 60.1 60.5 62.1 62.9 62.9 62.8 62.7 62.7 62.7 61.3 60.3 61.1 62.2 62.7 63.5 63.5 63.2

관광
관광수지12

관광수지 전체(백만달러) -13,066.10 -8,515.60 -3,175.30 -4,328.60 -5,297.30 -489.40 -594.60 -556.00 -301.60 -335.20 -588.30 -837.90 -1,158.30 -856.50 - -344.1 -630.1 -1083.2 -
관광수입 전체(백만달러) 18,461.80 20,744.90 10,181.10 10,622.50 11,781.40 973.40 818.40 1,088.90 1,127.50 1,306.70 1,125.10 1,089.80 865.50 955.30 - 1347.2 1378.3 1167 -
관광지출 전체(백만달러) 31,527.90 29,260.50 13,356.40 14,951.10 17,078.70 1,462.80 1,413.00 1,644.90 1,429.10 1,641.90 1,713.40 1,927.70 2,023.80 1,811.80 - 1691.3 2008.4 2250.2 -

출입국관광통계13 국민 해외관광객(천 명) 28,695.98 28,714.25 4,276.01 1,222.54 6,554.03 412.80 674.02 702.15 619.95 773.48 1,041.43 1,393.34 1,782.31 1,724.88 - 1497.105 1683.022 1771.962 -
방한 외래관광객(천 명) 15,346.88 17,502.76 2,519.12 967.00 3,198.02 227.71 263.99 310.95 337.64 476.10 459.91 539.27 434.43 479.25 - 888.776 867.13 960.638 -

환율 환율14

미국 USD 1,100.30 1,165.65 1,180.05 1,144.42 1,291.95 1,277.35 1,307.40 1,318.44 1,391.59 1,426.66 1,364.10 1,296.22 1,247.25 1,270.74 1,305.73 1,320.01 1,328.21 1,296.71 1,286.30
유로 EUR 1,298.63 1,304.81 1,345.99 1,352.79 1,357.38 1,348.96 1,332.91 1,334.53 1,377.09 1,404.83 1,388.29 1,371.13 1,342.37 1,361.65 1,398.50 1,446.41 1,444.20 1,405.98 1,421.87
일본 JPY 996.27 1,069.75 1,105.07 1,041.45 983.44 951.34 955.93 975.17 973.2 969.36 956.51 959.12 956.76 956.68 977.31 990.52 969.37 918.39 911.74
중국 CNY 166.4 168.58 170.88 177.43 191.57 190.68 194.13 193.75 198.19 198.37 189.53 185.47 183.16 185.97 189.1 191.6 190.02 180.99 178.6

-
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