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연구 요약

Ⅰ. 서    론

¨ 코로나 팬데믹기간 줄어든 여행 수요는 빠르게 회복 중이며, 빠르게 증가하는 관

광 수요에 대한 대응을 위해서는 양적, 질적 측면의 숙박 수용태세 강화가 필요한 

상황임

❍ 팬데믹 이후 전세계 해외관광객수 성장률은 아시아태평양지역을 중심으로 빠르게 

회복 중이며, 국내 관광 역시 이러한 추세에 편승하여 수요 증가

­`22년 1분기 대비 `23년 1분기 아시아태평양지역 관광객 474% 증가(Skift research) 

­우리나라 인바운드 관광객(방한 외래관광객) `21년 96.7만명 → `23년 1,103만명

(문체부, 통계청) 

❍ 인바운드 관광객 및 국내 관광객수 증가에 비해 상대적으로 양질의 숙박업체수 증가세

는 2023년 이후 다소 주춤

­국내 숙박객실수 약 86만개(`23. 12), 1객실 당 9.33명의 인바운드 관광객 수용 가능(한국관광공

사) 

¨ 새로운 숙박형태인 공유숙박과 생활형숙박시설(이하, 생숙)은 다변화된 숙박수요에 

대응해 효율적 관광수용태세 강화에 일조할 수 있으나, 법령 체계 미흡 등으로 숙박 

관련 이해당사자 간의 첨예한 규제적 문제점이 존재함

❍ 공유숙박의 활성화는 개인화되는 관광 수요에 대응해 신규 숙박서비스 제공이 가능

하며, 생활형숙박시설은 장기체류형 숙박 수요에 효율적인 대응이 가능함

­공유숙박은 전통적 숙박시설에 비해 정형화된 틀에서 벗어나 다수의 독립적인 호스

트(공급자)가 제공하는 개인화 서비스가 가능

­생활형숙박시설은 취사시설을 구비하고 있고, 장기 투숙에 대한 가격 이점 등이 있어 

장기 체류형 숙박수요에 최적화 가능

❍ 그럼에도 불구하고 공유숙박과 생활형숙박시설은 불법영업 등과 같은 다양한 문제 

야기

­공유숙박은 외국인도시민박업 등 일부 합법적 형태를 제외하고는 모두 불법 영업이며, 생활

형숙박시설업은 숙박업이 아닌 주거용 임대업으로 불법 운영하는 경우 다수

❍ 따라서 숙박 중심의 수용태세 강화와 건전한 생태계 마련을 통한 숙박업의 양적, 질적 



성장을 위해서는 이들 숙박업에 대한 합법성 확보가 시급한 실정임

Ⅱ. 숙박시장을 둘러싼 환경의 변화

¨ 숙박시장 관련 다양한 환경변화 중에서도 특히 플랫폼 경제의 확산, 소비자 수요다

변화, 국민 관광 여력의 증대는 새로운 숙박형태의 등장과 이를 활성화하는 계기가 

되었음

❍ 특히 플랫폼 경제의 활성화는 다수의 공급자와 소비자가 연결되어야 하는 에어비앤비

와 같은 공유숙박플랫폼의 활성화에 기여하였음

­개인의 유휴공간을 대여하는 공유숙박은 소수의 객실 수를 보유한 다수의 공급자가

숙박시장에 참여하는 것을 손쉽게 유도함으로써 소비자의 다양한 숙박 니즈를 충족 

❍ 최근 소비자의 소비가치는 더욱 경험을 중시하는 방향으로 전환, 이로 인해 전통적 여행 형

태가 축소되며 개별 관광이 활성화되고 장기 체류형 관광이 증가하는 등의 현상이 나타남

­`22년 기준 글로벌 관광객 선호 여행기간은 7박 이상이 44%를 차지(eHotelier insights) 

­1인 여행 수요 비율 `18년 2.5% → `20년 4.8%로 2배 가까이 성장(문체부, 통계청) 

❍ 국민 관광 여력의 증대에 따른 관광 수요의 지속적 증가는 이러한 새로운 숙박형태의 

활성화가 단기적 현상이 아닌 장기적 추세가 될 수 있음을 시사

­`10~`22년 간 우리나라 국민총가처분소득 연평균성장률은 4.05%(OECD Stats), 국민

총여행횟수 연평균성장률은 5.37%(문체부, 통계청) 



구분 주요내용 숙박 시장 영향

플랫폼 경제 

활성화 및 

기술발전

 플랫폼 경제는 양면시장을 창출하는 

특성이 있으며 IT 기술 발전 등에 힘입어 

유통효율화를 꾀할 수 있는 플랫폼 경제가 

지속 활성화되고 있음

 플랫폼 경제 활성화와 

더불어 공유숙박 시장 

급성장과 OTA지배력 강화

소비자 니즈, 

수요 다변화

소비자의 경험소비 중시 경향으로 니즈와 

수요가 다변화되고 있으며 이에 따라 

웰니스 관심 증대, 장기 체류형 관광 증가, 

개별 여행 증가 추세 등이 나타나고 있음

개인화된 수요 충족이 가능한 

공유숙박의 성장과 

장기체류형 숙박에 최적화된 

생활형숙박시설의 성장

국민관광 여력 

증대

과거 `70년대 국민가처분소득의 급증, 

`80년대 해외여행 자율화 이후 지속적 

국내 경제 성장에 따라 국민 관광 여력은 

증가 추세임

지속적인 국민 관광 여력 

증대에 따라 여행객 니즈에 

맞는 다양한 숙박형태의 

등장과 소멸은 장기적 현상이 

될 가능성 높음

[요약 표 1] 숙박 시장을 둘러싼 환경의 변화 요약

Ⅲ. 숙박형태의 변화

¨ 최근의 숙박 형태는 일상과 여행의 경계가 흐려지며 다양하게 발전하고 있으며 향후 장기

숙박 수요 증가, 개인수요 다양화 등은 공유숙박 및 생활형숙박시설 장기 성장에 기여할 것으로 

보임. 

❍ 또한 이러한 변화에 따라 전통적 숙박사업자 역시 시대적 상황에 걸맞는 다양한 서비스를 개발하고 발전

시킬 것으로 보임

[요약 그림 2] 숙박시장의 변화 방향

¨ 새로운 숙박형태 중 공유숙박은 에어비앤비를 중심으로 빠르게 성장 중이나 불법영업 



등으로 인한 문제가 상존

❍ 국내 공유숙박은 공급자와 소비자 측면의 모두에서 다양한 이점으로 에어비앤비를 

중심으로 빠르게 성장하는 추세에 있음

­`16~̀ 22년 RevPAR 연평균성장률(CAGR)은 호텔업 1.57%, 공유숙박 7.02%(호텔업협회, 야놀자리서치) 

­국내 Airbnb 연 간 거래액 `17년 2,518억 원 → `22년 11,289억 원으로 급성장(AirDNA데이

터) 

❍ 숙박자원을 공유하고, 개인화된 서비스를 제공한다는 장점에도 불구하고 에어비앤

비를 중심으로 한 공유숙박은 여전히 국내에서는 합법적 범위를 벗어난 불법영업

로 인해 여러 문제점이 발생시키고 있음

- 미성년자 투숙, 거주민 피해, 주변 부동산가격 폭등 등 다양한 사회문제 발생 

¨ 생활형숙박시설은 장기 체류형 숙박 수요 증가에 따라 향후 발전 가능성 높지만 

여전히 주거용으로 불법 운영되고 있으며, 향후 합법적 숙박사업으로의 이행과정

에서도 난항이 발생할 것으로 예상됨

❍ 워케이션, 블레져 등으로 대표되는 일과 여행을 병행하려는 소비자 욕구는 장기 체류형 숙박 

수요를 증가시켰으며 원격근무 환경 활성화 및 노동시간 단축 등으로 이러한 수요는 꾸준히 

증가할 것으로 예상됨

­출장 + 여행 결합 시장 규모 `21년 1,500억$ → `27년 3,600억$ 성장 예상(Euromonitor) 

❍ 생활형숙박시설은 장기체류 숙박에 최적화되어있음에도 불구, 대부분 숙박업으로 운

영되지 않고 주거용으로 사용되는 경우가 발생

­생활형숙박시설은 공중위생관리법 및 건축법 상 ‘숙박업’으로서의 운영이 명시되어 

있음에도 불구, 주거용으로 임대사업을 영위하는 사업자들로 인한 문제점 존재

­향후 생활형숙박시설의 법적 문제를 해결하는 것이 주요한 이슈 



Ⅳ. 숙박업 규제 현황

¨ (공유숙박 관련업) 공유숙박 관련업을 영위할 수 있는 합법적 범위는 제한되어 있

으나 현재 에어비앤비에 등록된 호스트는 불법사업자가 다수

❍ 에어비앤비 리스팅 수 72.4천개, 합법적 등록업체 38.0천개로 34.4천개는 불법영업으로 

추정됨(행정안전부 인허가 등록데이터 및 AirDNA데이터 비교) 

업종 법적근거 합법 범위의 내용

외국인
도시민박업

관광진흥법 시행령 
제2조(관광사업의 종류)

외국인만을 대상으로 도시 지역에서 
민박업 가능, 실거주 의무 존재

농어촌민박업
농어촌정비법 제2조(정의) 및 제 

86조~제86조의4 (농어촌민박업 관련사항)

내, 외국인 모두를 대상으로 민박사업 가능, 
농어촌지역 한정되며 실거주 의무 존재

한옥체험업
관광진흥법 시행령 
제2조(관광사업의 종류)

내,외국인 모두 민박 사업 가능하나 
한국체험 관련 여행상품 필수

실증특례
공유민박업

ICT 규제샌드박스 
실증특례(지정번호 2019-21-a-1)

현재 국내업체 중 위홈이 유일하게 가능, 
외국인도시민박업의 서울, 부산지역 

내국인 숙박판매 가능

[요약 표 2] 합법적 범위의 공유숙박 관련업

❍ 숙박업으로서의 인허가 기준 미충족 시 안전사고가 발생 가능성이 높으며 이미 미성년자의 

불법 투숙 및 지역 내 거주민 피해 등으로 인해 많은 문제점이 발생하고 있는 상황임

­뉴욕, 스페인 등 이미 에어비앤비를 통한 공급 과잉화와 부동산 가격 급등 등의 

문제를 겪은 국가들에서는 영업일수 제한 등을 통해 규제를 시행 중

❍ 현재 공유숙박에 대한 규제는 대부분 불법적으로 영업을 하고 있음에도 불구하고, 명백한 법 

위반사항이 발생하였을 때 조차도 적절한 단속이 이루어지지 않고 있는 실정임

¨ (생활형숙박시설)  생활형숙박시설은 흔히 레지던스라 불리는 숙박시설로서 

공중위생관리법 제4조에 따르면 손님이 잠을 자고 멈물 수 있도록 (취사시

설이 포함된) 시설 및 설비 등의 서비스를 제공하는 숙박형태임

❍ 전통적 생숙은 주로 일시적 수요로 장기출장자, 주재원, 직주근접 수요가 대부분

이었으나, 최근 생숙 수요는 아파트 대체 주거시설 수요로 호텔 대체 숙소, 하이

브리드 및 워케이션용 숙소 등으로 이용됨

- 특히 지난 몇 년 동안 강화되 주택과 오피스텔 규제, 시중에 증가한 유동자금, 

팬데믹기간 동안 급등한 집값 등은 생숙을 틈새투자상품 혹은 대체 주거시설로 

주목받게 하는 계기가 됨  



¨ 생활형숙박시설은 본질적으로 ‘숙박업’임에도 불구, 일부 투기형 매입자 

등이 직접 주거용으로 활용하거나 ‘주거용 임대시설’로 불법 영업 중에 

있음

❍ 생활형숙박시설은 법 제정부터‘숙박업’으로서 사업을 영위할 것을 명시하였으나 개별 

등기가 가능한 점 때문에 일부 분양사의 허위광고로 주거용으로 분양되는 경우 다수 발생

­실제 2018년에는 주요 일간지 기사에서 조차 생활형숙박시설을 임대 수익 창출이 

가능한 수익형 부동산으로 명시, 주거가 가능하다는 점을 이용하여 분양

❍ 이러한 가운데 정부에서는 불법전용 방지 등을 위해 `21년 숙박업으로의 등록을 명시

하였고 이에 따라 기존 주거용도 등으로 매입한 매입자와의 갈등 관계가 발생

❍ 정부는 2023년 10월 14일 주거용으로 사용하는 생활형숙박시설을 용도변경하지 

않고 사용할 경우 이행강제금을 매년 부여하기로 하였으나 숙박업 신고가 어려운 

소유자를 2024년말까지 충분한 신고기간을 새롭게 부여 

­건물 내 모든 소유주의 동의, 주차면수 확보 등의 어려움으로 `23년 8월 기준 생활형

숙박시설 중 주거용 오피스텔로 전환된 비율은 1.1%에 불과하여 2024년말까지 유

예기간을 주더라도 주거용으로의 전환은 향후에도 미흡할 것으로 판단됨



V. 숙박업 규제 방향

¨ (공유숙박 관련업) 공유숙박 관련업은 미허가 및 불법운영 공유숙박의 합법화

가 우선적으로 필요하며 이를 위해서는 다양한 측면의 규제 방향을 고려할 

필요가 있음

❍ 공유숙박 관련업에 대한 규제는 인바운드관광이 활성화되는 시점 전에 서둘러 법

적 규제를 정비할 필요가 있음.

- 인바운드 관광객수가 코로나기간인 2022년에는 319만명에서 2023년 1,103만명으

로 빠르게 회복되고 있지만, 2019년 1,750만명이었던 점을 감안하면 아직까지는 

국내 숙박공급상황이 인바운드 관광 수요에 대응할 수 있는 수준으로 판단됨. 

- 2024년에는 2019년 인바운드 관광객수 1,750만명에 미치지 못할 것으로 판단되

는 바, 이 기간동안 공유숙박 관련업에 대한 대대적으로 제도적 정비가 필요   

 

❍ 도시 지역은 외국인도시민박업으로의 전환을 유도하되, 내국인의 수요에 대해서는 

영업일수 제한 등을 고려하여 현재의 규제샌드박스 조건을 다소 완화할 필요가 

있음

­특히 해외에서는 기존 숙박업과의 형평성 문제와 거주민과의 갈등, 특정 지역 공급

과잉 문제 등으로 해외 선진국의 사례에 비추어 영업일수를 제한하는 규제가 합당

­현재 실증특례제도 역시 영업일수 제한을 시행하고 있으며 향후에는 이러한 실증특례 

제도의 사례를 기반으로 내국인 숙박제한에 대한 규제 마련이 필요함

❍ 농어촌민박업은 내국인 및 외국인 모두가 주거 가능한 민박 형태이기 때문에 미허가 업체 

중에 농어촌 지역에 위치한 업체는 최대한 농어촌민박업으로의 합법적 전환 유도

❍ 이러한 규제 시행 시에는 지역의 수요 및 공급 편차를 고려하여 지자체의 주도적 

관리가 필요하며 또한 우리나라의 주거환경과 특성을 고려한 규제 방향을 설정해

야 함

­특히 아파트 형태의 주거가 많은 우리나라의 특성 상 (건축물 중 아파트 비율 미국 28%, 

우리나라 76%, OECD, Financial Times) 소음공해 등을 고려해 철저한 시설기준 마련 및 주민피

해 방지책 마련 등 필요

❍ 끝으로 공유숙박 관련된 불법의 양성화 유도는 숙박의 질을 높이고 장기적으로 

사회 문제를 축소하는 데 기여할 것으로 판단됨

¨ (생활형숙박시설) 생활형숙박시설은 현재 규제의 기조를 유지하되, 일부 

실거주자 등에 대한 구제책 마련을 통해 제도 연착륙이 필요할 것임



❍ 생활형숙박시설은 ‘숙박업’으로의 운영이 본질적이며 향후 건전한 생태계 확립을 통해 

효율적인 장기체류형 숙박 수요에 대응하기 위해서는 규제 기조를 유지하는 것이 필요함

­‘숙박업’으로의 운영을 위해 시설기준 등을 충족하지 못하는 사업자들에 대해서는 

지속적인 계도 및 징벌적 단속제도 등을 병행하여 합법 사업자로 유도할 필요가 있음

­특정 생활형숙박시설의 법적 규제완화 또는 예외 적용은 또 다른 제도적 이슈를 발생

시킬 수 있음

❍ 현재 갈등 발생의 주체인 ‘투기형 주거 임대’매입에 대해서도 역시 ‘숙박업’으로의 

전환을 유도하기 위한 정책 방향 필요하며 특히 편법적 이용에 대한 대응이 중요할 것임

­최근에는 생활형협동조합을 설립하여 조합원인 거주자가 협동조합으로부터 ‘주거용 

임대’가 아닌 ‘장기숙박’형태로 내부거래하여 거주하는 사례가 발생함

❍ 그럼에도 불구하고 실거주 목적으로 매입한 가구에 대해서는 명확한 파악을 통해 합목적적

인 취지에서 이들을 구제하는 구제책 마련이 필요할 것임

­현재 미등록시설 중 실거주자의 비율은 19.8%정도로 예상(국토교통부 보도자료로 추정)되며 

이들에 대한 구제책 마련 필요할 것임

­단순히 주거용 숙박으로의 전환을 위한 시간을 연장하기 보다는 유예기간 동안 계도를 

활성화하고 또한 숙박시설로의 전환시 다양한 제도적 혜택을 부여할 필요가 있음  



Ⅰ. 서론



Ⅰ. 서    론 3

1. 연구 배경 및 목적

코로나 팬데믹 기간 줄어든 관광 산업의 수요는 엔데믹 이후 빠르게 회복 중

¨ 코로나 팬데믹 기간에는 해외 여행의 제한 및 대면 활동의 제한 등으로 

인해 관광의 수요가 전세계적으로 급감하였음

❍ 특히 전염병 확산의 위험에 따라 국가 간 이동이 제한되었고, 대면 활동을 국가 

차원에서 규제함에 따라 관광 산업 역시 크게 위축되었음

­경기연구원의 보고서1)에 따르면 `20년 1/4분기 국제 관광객 수는 약 6,700만명 감소

했으며 `20년의 항공 여객 수송량은 `19년 대비 48% 감소한 것으로 예상

¨ 코로나 팬데믹 기간 급감한 수요는 팬데믹 이전 수준으로 회복 중이며, 특히 

아시아태평양 지역을 중심으로 관광 수요 회복세가 빠르게 나타남

❍ skift research2)의 전세계 지역 별 해외 관광객 성장률을 살펴보면 `23년 1분기의 

관광객 성장률은 `19년 대비 여전히 낮지만 `22년 대비로는 빠른 성장을 보이고 있음

­동 자료에 의하면 중동지역만이 코로나 이전 수준으로의 관광객 회복을 보였으며 

아시아태평양 지역의 경우는 `22년 대비 `23년에 가장 가파른 성장세를 보였음

[그림 Ⅰ-1] 2023년 1분기 전세계 지역별 해외관광객 성장률

출처: Skift Research, 「State of the Travel 2023」, (2023)

1) 경기연구원, 「이슈 & 진단 419호, 코로나19 여행의 미래를 바꾸다」, (2020,5.26)

2) 미국에 본사를 둔 여행산업 전문 리서치 기관으로 매년 ‘State of the Travel’ 보고서 등을 통해 전세계 여행동향 
발표 중
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¨ 우리나라 관광의 수요는 인바운드 관광객과 내국인의 국내 관광 모두에서 

회복세에 있으며 향후 지속 증가가 예상됨

❍ 우리나라 15세 이상 국민 1인 당 평균 국내여행 횟수의 추이를 살펴보면 코로나 이전까지 

상승 추세이던 국내 여행 횟수는 코로나 기간 주춤하였으나 다시 빠르게 회복세를 보임

­`10년 기준 평균 3,96회의 국내 여행 횟수를 기록하였고 ̀19년까지 지속적으로 횟수가 증가하여 

평균 7.61회를 기록, 팬데믹 기간에 급감한 횟수는 ̀ 22년에는 팬데믹 이전 수준으로 회복함

[그림 Ⅰ-2] 우리나라 15세 이상 국민 1인 당 평균 국내여행 횟수 추이

출처: 문화체육관광부, 통계청, 「국민여행조사」, 각 년도

❍ 관광을 목적으로 우리나라에 입국하는 인바운드 관광객 수 역시 코로나 이전까지 

상승 추세에 있었으나 코로나 기간 급감하였으며 현재 점진적 회복을 보이고 있음

­`10년 기준 국내 관광목적 입국자수는 636만 명을 기록하였으며 이후 점진적 성

장을 기록하며 `19년 기준으로는 1,443만 명을 달성함

­이후 코로나 팬데믹으로 인한 국가 간 여행 제한 등으로 인바운드 관광객 수 급감, 

엔데믹이 가까운 시점인 `22년부터는 급격한 회복을 보여 `23년 관광목적 입국자수는 801

만 명을 기록함

[그림 Ⅰ-3] 관광 목적의 입국자 수 추이(단위 : 만 명)

출처: 문화체육관광부, 「관광지식정보시스템 입국관광통계」, 각 년도
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증가하는 관광 수요에 대응하여 숙박 중심의 수용태세 강화 필요

¨ 팬데믹 이후의 관광 수요의 빠른 회복에도 불구하고 서비스업 생산지수를 

고려하여 볼 때, 여전히 숙박 산업의 성장은 더딘 편임

❍ 서비스생산지수 중 숙박업(호텔업)의 전년동기비 증가율을 살펴보면 특히 코로

나 팬데믹이 본격화된 `20년에는 전년 동기비 –40%까지 생산이 감소하는 모습을 

보였음

­`21~`22년에는 전년동기비 생산 증가폭이 확대되었으나 이는 전년도의 낮은 실적에 

대한 기저효과로 판단되며 여전히 `23년 3분기 기준 생산이 둔화되는 모습을 보임

[그림 Ⅰ-4] 서비스업 및 숙박업(호텔업)의 생산지수 전년동기비 증가율(단위 : %)

출처: 통계청, 「서비스업동향조사」, 각 분기

¨ 향후 늘어나는 관광수요에 적절하기 대응하기 위한 숙박 객실수 확보가 필요

한데, 특히 인바운드 관광객을 대상으로 숙박 유형의 부족 현상이 발생할 가

능성이 큼으로 이에 대한 근본적인 대책 마련이 필요함

❍ `23년 12월 기준 국내 숙박 객실 수는 총 85만 9,097개로 `23년 기준 국내 인바운드 

관광객 수를 고려하면 1객실 당 평균 9.33명을 수용해야 함

­만약 인바운드 관광객 뿐만 아니라 국내 여행객까지 고려한다면 숙박에 대한 수요는 더욱 늘

어날 것으로 보이며 1인 여행객의 증가 등을 고려한다면 숙박 시설의 부족 현상은 머지 않은 

미래에 나타날 것으로 판단됨
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[그림 Ⅰ-5] 숙박 형태 별 국내 객실 수(단위 : 천 개)

출처: 한국관광공사, 「한국관광 데이터랩 숙박업체 현황」, (2023)

숙박 중심의 수용태세 강화는 질적 측면과 양적 측면 모두 고려

¨ 늘어나는 관광 수요에 대응하기 위해서는 양적 측면에서 현재의 숙박 시설을 

늘릴 필요가 있으며, 또한 숙박시설은 단시간에 건축하는 것이 불가능하므

로 미리 미래의 수요에 준비할 필요가 있음.

❍ 숙박업은 공중위생관리법, 관광진흥법, 농어촌정비법 등 다양한 법령에 따라 합법적 

사업을 영위 가능함

­공중위생관리법에서는 숙박업을 영위하기 위한 기본적인 숙박업의 신고 의무 및 

관리의무를 정의하고 있음

­관광진흥법은 외국인도시민박업, 관광숙박업, 한옥체험업 등 일반적 숙박업 외에 

관광 목적의 특수한 숙박시설에 대한 관리 기준 등을 제시하고 있음

­농어촌정비법에서는 농촌 경제 활성화 등을 위해 농어촌민박업을 영위할 수 있는 

법적 기준과 관리기준 등을 정의함

❍ 이러한 숙박 시설의 법률적 관리는 무분별한 숙박업의 난립을 방지하고 숙박 

시설이 갖추어야 할 안전기준 등을 확립하기 위한 것임

❍ 따라서 단순한 시설의 신축 등으로 관광 수요 증가에 대응하는 것은 무분별한 

양적 증가만을 초래하기 때문에 한계점이 존재함

­특히 도시지역의 무분별한 숙박업체 난립은 오버투어리즘 등 관광의 질을 저하

시키는 문제를 야기할 수 있음

¨ 더불어 다변화되는 소비자 수요에 대응하는 질적 측면에서의 수용태세 강화도 

필요한데, 이는 숙박 시설의 양적 증가만으로는 달성하기 어려움
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❍ 소비자는 경험적 소비가치 등을 중시함에 따라 개별관광에 대한 수요가 증가하는 등 

예전과는 다른 형태의 수요 다변화를 보이고 있음

­소비자 니즈 변화에 따라 장기 체류형 숙박이 증가하고 있으며 경험 가치를 중시함에 

따라 특화된 숙박 상품에 대한 수요가 증가하는 등 수요가 다변화되고 있음

­예를 들어, 일본의 료칸, 핀란드 사우나 등 다양한 체험형 숙박 개발 

❍ 이러한 수요 다변화에 대응하여 기존의 숙박업체들도 단순히 숙박 기능만을 제공하는 

것이 아니라 다양한 체험형 상품 등을 연계한 서비스를 제공 중임

- 예를 들어, 호캉스 상품, 요트체험과 연계된 숙박상품 등 

❍ 따라서 향후 다변화된 수요에 적극 대응하기 위해서는 단순한 시설의 양적 증가 뿐 

아니라 다양한 숙박 상품을 창출할 수 있는 환경 마련 역시 중요할 것임

공유숙박 등 새로운 숙박형태의 적극 활용으로 효율적 수용태세 강화 가능

¨ 플랫폼 경제의 확산 및 소비자 수요 다변화 등으로 인해 최근 새로 등장한 

숙박형태인 공유숙박은 꾸준히 성장 중임

❍ 플랫폼 경제의 확산에 따라 다수의 공급자와 수요자를 기반으로 서비스를 연결

할 때 그 효과가 극대화되는 공유숙박은 지속적으로 성장 중임

­공유숙박은 숙박을 제공하는 호스트가 기존 숙박업에 비해 다수로 구성되는데 

이들이 수요자를 탐색하기 위해서는 플랫폼을 통한 거래가 가장 효과적임

❍ 특히 대표적 공유숙박 플랫폼인 에어비앤비의 성장이 두드러지는데 `15년 기준 

약 80억 달러에 불과하던 거래액은 `22년 기준 약 630억원 규모로 성장하였음

[그림 Ⅰ-6] Airbnb 연도별 총거래액

출처: Airbnb, Statista 재인용
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¨ 팬데믹 이후 장기체류형 숙박이 증가함에 따라 장기투숙 상품 판매가 증가하고, 

이에 대응하는 다양한 장기투숙상품과 전문 중개플랫폼이 등장

❍ 팬데믹으로 인한 원격근무 등의 증가와 해외 여행 불가로 제한된 환경 안에서 일과 여가를 

동시에 즐기려는 장기 체류형 숙박수요가 증가하였음

❍ 이러한 수요의 증가에 대응하여 숙박 산업은 다양한 장기 투숙 상품을 제공 중에 있으며, 

최근에는 장기투숙 전문 플랫폼이 등장하며 서비스의 확장이 일어나고 있음

­국내 호텔산업 전문지인 ‘호텔 앤 레스토랑’3)에 따르면 2020년 하반기부터 호텔 업계의 

일부는 ‘한달 살기 패키지’등을 적극적으로 출시하며 장기 체류형 숙박 수요에 대응 중

임

¨ 특히 공유숙박과 생활형숙박시설은 숙박과 관련된 관광 수용태세 강화에 있어 

양질의 숙박업체를 효율적으로 공급할 수 있는 대안으로 판단됨

❍ 공유숙박은 특히 호스트가 합법적 범위 내에 있다면 정형화된 숙박업의 서비스를 벗어나 

더욱 다변화된 서비스를 제공 가능할 것임

❍ 더불어 생활형숙박시설은 취사도구 등을 갖추고 숙박 형태에 가까운 시설 기준을 보유하고 

있기 때문에 이들의 합법적 활용은 장기체류형 숙박 수요에 효율적으로 대응 가능할 것임

그러나 이러한 새로운 숙박형태(공유숙박, 생활형숙박시설)는 불법 영업 

등 다양한 사회적 문제점이 존재 

¨ 이러한 새로운 숙박 형태의 급성장에 비해 국내의 제도적 기틀은 아직 정립되지 

않은 상태로 특히 규제 측면에 있어 불법 영업 등의 문제점이 상존하고 있음

❍ 공유숙박의 경우에는 합법적 등록을 하지 않은 개인이 에어비앤비에 호스트 등록을 하고 

영업을 영위하여 여러 문제점이 발생하고 있음

❍ 생활형숙박시설은 숙박업으로 운영되어야 하기 때문에 공중위생관리법 상의 등록의무가 

필요하나 이를 숙박업이 아닌 임대사업 등에 불법적으로 활용하여 문제점이 발생함

¨ 공유숙박과 생활형숙박시설의 활용은 숙박 중심의 관광 수용태세를 강화를 효율적으로 

달성 가능하나 이러한 규제적 문제점들로 인해 적극 활용에 어려움 존재함

❍ 특히 합법적 범위내에서 운영되지 않는 사업자들에 대한 단속과 계도 등에 한계가 있어 

3) 호텔앤레스토랑, 「호텔뉴스, 수면위로 떠오르는 내국인 장기투숙 니즈」, (2021.1)
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근본적인 규제 범위의 재설정과 단속 기준의 강화 등이 필요한 상황임

이러한 규제 측면의 문제점 분석 및 향후 규제 방향 제시가 본 연구의 목적

¨ 숙박 중심의 관광 수용태세의 강화는 결국 관광산업의 활성화로 이어지며 이는 국가 

경제 발전에 기여할 뿐만 아니라 우리나라의 이미지 제고 등에도 기여 할 수 있음

¨ 따라서 본 보고서는 이러한 관광 산업 활성화의 관점에서 새로운 숙박 형태를 

적극 활용하기 위해 현재 규제 측면에서는 어떤 문제가 있는지를 분석함

¨ 더불어 향후 관광 산업 활성화와 건전한 생태계 구축의 관점에서 규제 측면에서 

문제점을 어떠한 방향으로 해결하는 것이 적절할 것인지에 대해서 제시할 것임



10 숙박형태의 변화와 규제 개선방안

2. 연구 내용

숙박 산업의 환경 변화로 촉발된 새로운 숙박 형태에 대한 면밀한 분석

¨ 숙박 산업을 둘러싼 환경 변화는 여러 가지가 있으며 특히 플랫폼 경제의 

확산 등 새로운 숙박형태가 나타나게 된 주요한 변화들이 존재함

❍ 이는 단순히 수요의 변화 뿐 아니라 사회, 경제적 관점에서 다양하게 일어나는 숙박 

산업 주변의 변화들을 다면적으로 파악할 것임

¨ 본 보고서는 이러한 변화를 다양한 측면에서 살펴보고 숙박 산업의 환경 

변화가 어떠한 새로운 형태의 숙박을 활성화시켰는지 등을 살펴볼 것임

❍ 예를 들어 공유 숙박은 기존의 시장 환경에서는 다수의 공급자와 수요자를 효율

적으로 연결시키지 못했으나 플랫폼 경제의 확산은 이를 촉진시켰음

❍ 이 외에도 환경적 변화가 새로운 숙박 형태를 촉진시키는 다양한 요인들이 있을 

것이며 이를 자세히 살펴보고 새로운 숙박 형태 등장의 원인을 분석함

¨ 환경 변화로 촉발된 새로운 숙박형태는 주로 공유숙박 등이 있을 것으로 

보이며 이러한 숙박 형태들이 가진 특성을 면밀히 분석함

❍ 특히 이러한 특성은 단순히 이들의 장점 뿐 아니라 여러 규제적 관점에서 발생하는 

문제점도 같이 살펴보고 향후 건전한 숙박 생태계 구축을 위한 규제 방향 제시의 

기초자료로 활용할 것임

새로운 숙박형태가 가진 규제적 문제점 분석 및 향후 규제의 방향 제시

¨ 새로운 숙박형태들은 급성장 또는 규제적 장치 마련 부족으로 인해 여러 

문제점들이 발생하고 있음

¨ 특히 공유숙박과 생활형숙박시설이 현재 주요한 규제적 쟁점에 놓여 있으며 

이들은 어떠한 규제적 특성을 가지는지 분석함

¨ 이러한 규제적 특성을 바탕으로 어떠한 부분에서 향후 건전한 생태계 구축을 

위한 규제 방향이 필요할 것인지 제시함
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¨ 따라서 본 연구의 내용은 다음과 같은 부분으로 구성될 것이며 보고서의 

본래 목적에 걸맞은 다양한 자료조사 및 분석 내용을 작성하고자 함

분    류 주요 내용

서    론

 - 연구배경 및 목적

   코로나 팬데믹 이후의 관광 수요 증가에 대응하여 숙박 중심의 수용태세 

강화 필요하며 이를 위해 새로운 숙박형태의 활성화 환경을 마련하려면 

규제의 적정 방향성 제시가 필요함

숙박 시장을 

둘러싼 환경의 

변화

 - 플랫폼 경제의 확산

   플랫폼 경제는 많은 관광 산업의 환경 변화를 촉발, 특히 공유 숙박이 

활성화 될 수 있는 단초 마련

 - 소비자 수요 다변화

   소비자의 수요 특성이 변화하면서 장기 체류형 관광의 증가, 경험 

소비로의 변화, 웰니스 관심 증대, 1인 가구 증가와 개별관광 활성화 

현상 등이 나타남

 - 국민 관광여력 증대

    관광산업은 과거 국가 주도로 인프라가 구축되었으며 국민가처분소득 

증가 등은 국민의 관광 여력을 증대시킴

새로운 

숙박형태

 - 환경 변화 속에서 새롭게 각광받는 공유숙박과 생활형숙박시설에 

대한 특성을 살펴보고, 고부가가치 숙박 상품의 특징 및 예시를 분석

새로운 

숙박형태의 

주요 규제 

현황

 - 새로운 숙박형태 중 규제적 관점에서 첨예한 문제가 있는 공유 숙박과 

생활형숙박시설을 중심으로 규제 현황에 대한 분석

숙박업 규제 

방향

 - 특히 새로운 숙박형태가 건전한 생태계를 구축하며 관광산업 발전에 

기여하기 위해서는 어떠한 방향의 규제가 필요한지 제시

[표 Ⅰ-1] 본 연구의 주요 연구 내용



II. 숙박시장을 둘러싼 환경의 변화
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1. 플랫폼경제의 확산

플랫폼경제는 직·간접 네트워크 효과를 통해 양면시장을 창출

¨ 플랫폼경제는 단면시장과 구분되어 ‘직·간접 네트워크 효과'의 확장이 중

요한 양면시장의 특성을 가지고 있음

❍ ‘양면시장’이란 두 개 또는 그 이상의 차별화된 고객군을 상호 연계하여 거래 상대 탐색을 

가능하게 하고 고객군 간 가치 교환이 가능한 상품을 거래하는 시장임

❍ 플랫폼은 다수의 수요자와 공급자(차별화된 고객군)가 플랫폼 내에서 서비스 또는 

상품을 거래한다는 점에서 거래의 효율화를 달성 

¨ 양면시장의 창출과 성장에 있어 핵심은‘네트워크 효과’이며 이는 사용자가 

많아질수록 상호가 느끼는 가치가 상승하는 특성을 지님

❍ ‘양면시장’의 형성은 단면시장에 비해 그 거래효율이 증가할 때 형성되는데, 이러한 

효율을 증가시키기 위해서는 ‘직·간접 네트워크 효과’가 창출되어야 함

❍ 네트워크 효과는 ‘직접 네트워크 효과’와 ‘간접 네트워크 효과’로 구분해 볼 수 

있으며 이러한 네트워크 효과는 사용자가 많아질수록 상호 거래의 효율이 기하급수

족으로 증가함4)

[그림 Ⅱ-1] 네트워크 효과를 통해 성장하는 플랫폼 경제

출처 : 자체 작성

4) 동아비즈니스리뷰, 「디지털 헬스케어 플랫폼 구상도 공급자 아닌 사용자 관점에서」, (2016.12)
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디지털 기술의 지속적 발전은 이러한 플랫폼 경제의 확산 가속화

¨ 스마트폰의 등장은 기존 웹기반 플랫폼기업의 하드웨어적 제약을 해소하며, 플

랫폼경제가 확산되는 직접적인 수단으로 작용함

❍ 과거 구글, 네이버 등 웹기반 플랫폼기업의 하드웨어적 제약은 스마트폰의 등장으로 인

해 해소되며 플랫폼경제가 확산되는 직접적 계기가 됨

­구글, 네이버 등은 PC 기반의 서비스로서 데스크탑 또는 랩탑 등의 하드웨어적 환경이 

갖추어졌을 때만 이용이 가능했으나 스마트폰의 등장으로 이러한 하드웨어적 제약이 해소됨

¨ 이후 통신 속도 관련 기술의 발전은 가용 데이터의 확장을 가져왔으며 AI 기술 등의 

발전은 플랫폼 기반의 서비스 고도화를 달성 가능하게 함

❍ 5G 이후의 통신 속도는 가용 데이터의 속도와 양을 제고시켰으며 현재는 거의 

데이터의 제약 없이 서비스가 가능한 환경으로 변화하였음

­가용 데이터의 속도와 양이 늘어남에 따라 현재는 클라우드 컴퓨팅 서비스가 활성화되는 등 

기존 데이터 제약으로 인한 서비스 구현 제약은 거의 해소되었음

❍ AI 기술, 머신러닝 등 대용량 데이터를 획기적으로 처리 가능하게 하는 빅데이터 

관련 기술들은 기존 플랫폼들의 서비스 고도화를 촉진함

­최근에 등장한 CHAT-GPT 등의 기술은 이러한 기술의 정점으로 평가되는데 

향후에는 유사 기술의 발전으로 더욱 고도화된 서비스 제공이 가능해질 것임

[그림 Ⅱ-2] 디지털 기술의 발전과 플랫폼경제 가속화

출처 : 이코노미조선, 「스마트폰·AI 등장으로 ‘플랫폼 전쟁’ 본격화」, (2021.03.09.)
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숙박 공급자 역시 플랫폼의 활용으로 신규시장 창출 가능

¨ 숙박 공급자의 플랫폼 경제 활용은 기존 오프라인이 지닌 공간적 한계를 

극복하여 다양한 사업기회를 창출 가능함

❍ 특히 플랫폼 경제의 활용은 소비자에게 기존 오프라인 시장보다 손쉽게 공급자의 상품 

및 서비스에 대한 정보제공이 가능해짐에 따라 홍보 및 고객 정보 전달 등이 용이해짐

¨ 최근에는 소비자의 디지털 접근성이 높아지며 플랫폼의 이용자가 특정 

계층에 한정되어 있지 않기 때문에 숙박 공급자는 지속적 新 수요 창출 가능

❍ 우리나라 정보취약계층의 디지털정보화 수준은 2020년 72.7%에서 지속적으로 증가하여 

2022년에는 76.2%를 기록하는 등 소비자 디지털 접근성은 점진적 증가 중임5)

¨ 숙박 공급자의 플랫폼 활용은 기존 시장보다 손쉬운 서비스 확장을 가능하게 

하므로 새로운 사업기회를 창출할 수 있음

❍ 기존 시장에서는 추가적 자원의 투입 등을 통해 서비스 확장이 가능했다면 

현재는 플랫폼을 이용한 손쉬운 서비스 확장(배달앱 이용 등)이 가능해짐

¨ 또한 플랫폼의 활용을 통해 공급자는 이전보다 사업에 필요한 정보에 접근하기가 

수월해졌으며 소비자 피드백 등을 관리하기 용이해짐

❍ 소비자 의견 및 트랜드 등 사업에 필요한 정보에 접근하기 어려웠던 과거에 비해 

플랫폼의 활용은 이러한 정보 접근성을 제고함

[그림 Ⅱ-3] 공급자의 시장기회 확대

출처 : 자체 작성

5) 과학기술정보통신부, 한국지능정보사회진흥원, 「2022 디지털정보격차 실태조사」, (2022)
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특히 기존 시장에서 확장성이 낮았던 공유숙박은 플랫폼을 통해 성장 가속화

¨ 공유숙박의 기본 개념은 개인이 보유한 부동산 등의 유휴 공간을 소비자에게 숙박 

형태로 제공하는 것으로 공급자인 호스트는 상대적으로 기존 숙박업에 비해 다수임

❍ 개인의 유휴 공간을 공유 형태로 대여하기 때문에 기존 숙박업과 같이 대형 객실 수를 

보유한 소수의 공급자가 아닌 소수의 객실 수를 보유한 다수의 공급자 특성을 보임

­최근에는 이러한 기본 개념에서 벗어난 대형 객실 수를 보유한 공급자 역시 공유

숙박 시장에 참여하고 있는 상황임

¨ 따라서 공급자와 소비자가 다수인 공유숙박 시장은 기존 시장에서와 같은 

거래 형태로는 정보탐색 및 상호 간 연결 등에 있어 효율적이지 못함

❍ 기존 시장에서 거래할 시에 상대적으로 다수가 존재하는 공급자 및 수요자에 대해 

상호 간 정보 탐색이 용이하지 않으며 이로 인해 상호 간의 효율적 연결이 불가능함

❍ 플랫폼을 통한 거래 시에는 플랫폼에 진입한 다수의 소비자와 공급자 간에 네트워크 

효과로 인해 정보 탐색이 용이해지며 효율적으로 상호 간 연결이 가능함

¨ 즉, 공유 숙박은 플랫폼 경제의 활용으로 더 많은 시장 효용을 창출할 수 있기 

때문에 플랫폼의 성장과 함께 공유 숙박 시장이 성장했다고 볼 수 있음

[그림 Ⅱ-4] 플랫폼 시장 하에서 공유숙박의 장점

출처 : 자체 작성
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2. 소비자 수요 다변화

가. 장기 체류형 관광의 증가

코로나 팬데믹으로 인한 대면 활동 제한 등은 소비자 관광 수요의 변화 

¨ 코로나 팬데믹 기간에는 전 세계적으로 감염병 확산을 방지하기 위해 국가 간 

이동이 제한되었으며 자국 내에서도 대면 활동에 대한 제한을 강화하였음

¨ 이러한 제한된 환경 하에서도 여전히 ‘관광’에 대한 수요는 존재하였기 때문에 

특히 자국 내에서의 장기 투숙에 대한 수요가 증가한 것으로 판단됨

❍ 신라스테이는 `20년 3~9월의 자체 고객 정보를 분석한 결과 고객 투숙 기간이 약 20% 증가한 

것으로 밝혔으며 이는 해외여행 불가로 국내 장기투숙 수요가 증가한 것으로 판단하였음6)

❍ 실제 글로벌 관광객들이 `21년 기준 가장 선호하는 여행 기간은 4~6박(28%)인 것으로 

나타났으나 10박 이상의 장기 여행 역시 26%를 차지하며 높은 비율을 보였음

[그림 Ⅱ-5] 2021년 글로벌 관광객들이 선호하는 여행기간

출처: GlobalData. eHotelier, ‘Longer trips look set to boom post-COVID19’ 재인용 (2021)

¨ 공급자 측면에서는 장기 투숙에 대한 가격 할인 등을 제공함으로써 코로나 팬데믹으로 

인한 공실 리스크를 줄일 수 있었기 때문에 다양한 상품을 출시하였음

❍ 그러나 특히 호텔 등의 장기 투숙 상품 증가는 수익성을 고려한 것이 아닌 생존 전략에 

가깝기 때문에 장기적으로는 계속 장기 투숙 상품을 유지하기 힘들 것으로 보임7)

6) 연합뉴스, 「코로나19에 국내 호텔 장기투숙 늘어…"해외여행 막힌 탓"」, (2020.10.7.)

7) 호텔앤레스토랑, 「수면 위로 떠오르는 내국인 장기투숙 니즈」의 호텔 관계자 인터뷰 참조, (2021.1.11)
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원격근무의 활성화는 장기 체류형 관광의 성장을 견인

¨ 코로나 팬데믹 기간 정부는 시민의 건강을 유지하고 보건시스템의 붕괴를 막기 

위해 확진자의 격리조치를 시행8)하였으며 이로 인해 원격근무가 활성화되었음

❍ 고용노동부에서 집계한 원격근무 근로자 수를 살펴보면 2018년 7.9만명에 불과했던 근로자 

수는 ̀ 20년 팬데믹 발발 이후 50.3만명으로 급증하였고 `21년 기준 114만명을 기록함

구분 2018년 2019년 2020년 2021년

원격근무 근로자 수 7.9 9.5 50.3 114.0

원격근무 희망 근로자 수 52.0 55.1 89.6 118.8

[표 Ⅱ-1] 우리나라 원격근무 근로자 및 재택근무 희망 근로자 수 추이(단위 : 만 명)

출처: 고용노동부, ‘재택근무 우수기업 사례집’ (2021) 

¨ 원격 근무는 코로나 팬데믹 기간 정부 정책에 의해 강제되었으나 원격 근무의 

장점 등을 인지한 기업에서는 여전히 원격근무를 시행하고 있는 편임

❍ 한국경영자총협회에서 2022년 조사한 바에 따르면 팬데믹 영향력이 감소되는 2022년 

시점에서도 매출 상위 66개 기업 중 72.7%는 원격 근무를 유지하고 있는 것으로 나타남

[그림 Ⅱ-6] 매출 상위 66개 기업 중 재택근무 시행 현황

출처: 한국경영자총협회, ‘사회적 거리두기 해제에 따른 재택근무 현황 조사’ (2022) 

¨ 이러한 원격근무의 활성화는 특히 일과 여가를 동시에 영위하고자 하는 수요를 

촉진시켰으며 장기 체류형 숙박의 성장세를 가속화 한 것으로 보임

❍ 특히 장기 체류형 숙박이 단순한 숙박에 머물러 있지 않고 휴가지에서 동시에 일을 하는 

‘워케이션’, ‘블레저’등으로 진화하는데 원격근무 활성화가 이를 촉진한 것으로 판단됨

8) 한국은행, 보도참고자료「코로나19 사태로 인한 재택근무 확산: 쟁점과 평가」, (2020.12.14.)
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장기 체류형 관광 수요는 엔데믹 이후로도 지속 성장 

¨ 코로나로 촉발된 장기 체류형 숙박은 원격근무 등을 통해 더욱 활성화되었으며 

해당 시기의 소비자의 수요 급증은 당분 간 관성을 지니고 성장할 것으로 보임

¨ 이미 소비자의 관심이 급증함에 따라 국내 주요 포털사이트에서는 ‘한달 살기’, 

‘워케이션’등의 장기 체류 숙박 관련 검색어가 지속 증가 추세임

❍ 네이버데이터랩에서 조회한 장기숙박 관련 검색량 추이를 살펴보면 코로나 팬데믹이 

본격화되는 2020년 시점에 관련 검색량이 급증하는 것을 볼 수 있음

❍ 더불어 코로나 팬데믹의 영향력이 약화되는 `22년 시점에서도 여전히 증가한 검색량은 

줄어들지 않고 있어 소비자의 장기숙박 수요는 당분간 지속될 전망임

[그림 Ⅱ-7] 포털사이트 ‘장기숙박’ 관련 월별 검색량 추이

주: 위 그래프는 조회기간 중 최다 검색량을 100으로 설정하여 상대적인 변화를 나타냄 

출처: 네이버데이터랩(2023년 7월), ‘한달살기’, ’일주일살기’, ‘보름살기’, ’장기숙박’, ’장기여행’ 검색량

❍ 네이버데이터랩에서 조회한 ‘워케이션’ 검색량 추이를 살펴보면 ‘장기숙박’키워드 

검색의 추이와 비슷하게 나타나고 있으나 상대적으로 우상향 경향이 지속되고 있음

­특히 엔데믹에 가까운 `22년 말 시점까지 급등하던 검색량이 `23년 초 다시 감소하였으나 

점진적으로 다시 회복세에 접어들었으며 팬데믹 이전 시점보다 늘어난 검색량을 유지 중임

❍ 이는 단순히 ‘여가’ 관점의 ‘장기 숙박’보다는 일과 여가생활을 병행 가능한 환경이 

조성됨에 따라 일상 생활의 연장선으로서 휴가 수요가 증가함을 보여주고 있음

­실제 WTTC의 2023 Consumer Trends Report에 따르면 여가와 일을 병행하는 ‘워케이션’ 

관련 시장은 ‘21년 1.5천억달러에서 ‘27년 3.6천억달러로 성장할 것으로 전망함
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[그림 Ⅱ-8] 포털사이트 '워케이션' 월별 검색량 추이

주: 위 그래프는 조회기간 중 최다 검색량을 100으로 설정하여 상대적인 변화를 나타냄 

출처: 네이버데이터랩(2023년 7월), 워케이션’ 검색량

숙박산업은 다양한 방식으로 장기 체류형 관광 수요에 대응 필요

¨ 현재 숙박 산업은 이러한 장기 체류형 관광 수요에 대응하여 공급의 다변화를 

꾀하고 있으며 최근에는 장기숙박 전용 플랫폼이 등장하여 시장에 변화를 가져옴

❍ ‘호텔에 삶’은 장기 숙박 상품을 전용으로 다루는 플랫폼으로 출시되어 호텔 위주의 

다양한 장기 숙박 상품을 제공 중이며 숙박 사전 투어 서비스 등을 제공하고 있음

[그림 Ⅱ-9] 체류형 숙박 상품 사이트 예시(호텔에 삶)

출처: 호텔에 삶(https://www.livinginhotel.com/ko/)

¨ 현재 호텔 위주로 제공되는 이러한 장기 체류 숙박은 향후 수요 확대가 예상됨에 

따라 다양한 숙박 형태에서 제공될 필요가 있음

❍ 특히 호텔이 아닌 다양한 숙박 형태에서 장기 체류 숙박 상품이 제공된다면 가격 및 서비스의 

다양화를 통해 소비자 선택의 폭을 제고하고 시장 전체 활성화에 기여 가능할 것임
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나. 경험 소비로의 변화

소비자의 소비가치는 크게 기능적, 사회적 가치 등의 5가지로 구성

¨ 소비자의 구매행위를 결정하는 요인으로 널리 쓰이는 이론은 Sheth, J. N., 

Newman, B. I., & Gross, B. L. (1991)9)에 의해 주창된 5가지 소비가치 이론이 있음

¨ 이 이론에 따르면 소비자의 구매 행위를 결정하는 요인에는 기능적, 사회적, 감정적, 

탐색적, 상황적 가치의 5개 가치가 있으며 이들이 복합적으로 작용하고 있음

❍ 기능적 가치(Functional Value)는 소비자가 구매행위를 함에 있어 여러 소비 대안 중에서 

기능적, 물리적, 실용적 효용이 큰 대안을 선택하게 하는 가치임

❍ 사회적 가치(Social Value)는 소비자가 여러 소비 대안 중 특정 대안을 선택 시 그 

선택이 특정 사회적 관계의 효용을 증가시킬 때 발생하는 가치임

❍ 감정적 가치(Emotional Value)는 소비자가 대안을 선택했을 때 특정 감정이나 느낌을 

불러일으키게 하는 가치임

❍ 탐색적 가치(Epistemic Value)는 소비자의 대안 선택 시 이러한 행위가 호기심, 새로움, 

지적 욕구 등을 충족시킬 때 발생하는 가치임

❍ 상황적 가치(Conditional Value)는 소비자가 대안을 선택할 때 그 효용이 특정한 

상황에 의해서 발생하는 가치로 생일 선물 등이 이에 해당함

[그림 Ⅱ-10] 소비자의 구매행위를 결정하는 5가지 요인

출처 : Sheth et al(1991). Why we buy what we buy: A Theory of consumption values. 참고 자체 작성

9) Sheth, J. N., Newman, B. I., & Gross, B. L. (1991). Why we buy what we buy: A theory of consumption values. 
Journal of business research, 22(2), 159-170.
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최근의 소비자 가치는 감정적, 사회적 가치 등을 중시하는 경향

¨ 소비자 소비가치는 여러 소비자의 대안 선택에 따라 복합적으로 영향을 미치고 

있으나 전통적 소비가치는 주로 기능적 가치와 상황적 가치가 중시되어 왔음

❍ 기능적 가치는 상품 및 서비스의 본질적 가치로서 소비자가 원하는 기능적 역량을 

발휘하지 못할 경우 대안에서 탈락되기 때문에 기본적으로 충족되어야 하는 가치로 판단됨

❍ 상황적 가치는 특정 상황에서 효용이 발생하는데 특히 생일 등 일상 생활에서 발생하는 상황적 

가치가 많기 때문에 이러한 가치 역시 소비자의 전통적 구매 결정 요인으로서 작용한 것으로 보임

¨ 그러나 최근에는 단순한 기능적, 상황적 가치 뿐 아니라 소비자의 수요가 다양화, 

개인화 등으로 변화함에 따라 사회적, 탐색적, 감정적 가치가 더 중시되고 있음

❍ 특히 관광 시장에서 소비자의 수요 역시 경험 중심으로 변화하였는데 전통적으로 지명도가 

높은 여행지에 대한 선호도는 최근 개인의 관심과 취향을 반영한 여행으로 변화하였음10)

­국내 관광 여행 방문지의 선택요인 중 여행지의 지명도는 `18년 18%에서 `21년 

기준 16%로 감소하였으며 로컬 방문 의향은 `21년 기준 58.8%로 높게 나타남

­또한 개인의 감정적 가치 등이 중시됨에 따라 개인의 취미와 연관된 여행의 수요가 

증가하였으며 이를 통해 여행의 즐거움을 극대화하고자 하는 경향이 나타나고 있음

[그림 Ⅱ-11] 소비자 수요특성 변화에 따른 소비자 가치 변화

출처 : 자체 작성

10) 한국관광공사, 「2023 관광트렌드 전망 및 분석 보고서」, (2023)
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이러한 경향은 단순 소비 보다 경험을 소비하는 것이 더욱 중요해짐을 의미

¨ 소비자의 감정적, 사회적 가치가 중요해짐에 따라 한정된 자원 안에서 이러한 

가치들의 효용을 더 높일 수 있는 ‘경험’소비가 늘어나고 있음

❍ 김담율, 김종흠(2022)11)의 연구에 따르면 소비 행위를 물질 소비와 경험 소비로 나누어 보았을 때 

소비자는 한정된 자원 안에서 물질소비 보다 경험소비에 대한 행복도가 더 높았음

­특히 소비자들은 자신의 행복 또는 주관적 안녕감을 중요시하여 구매 행위를 하게 

되는데 일련의 선행연구들에서는 물질소비 보다는 경험소비의 행복감이 더 크게 나타남

­이러한 이유로는 물질소비 보다 경험소비가 사회적 관계 형성에 용이하며 개인의 정체성을 더 

잘 드러낼 수 있고 사회적으로 타인과 비교될 만한 요소가 적기 때문이라고 밝힘

¨ 특히 ‘소유’하는 개념보다 ‘경험’하는 개념으로 소비자 인식이 변화함에 따라 

일정 기간 비용을 지불하고 경험을 지속할 수 있는 구독경제 시장이 성장함

❍ 구독경제는 제품이나 서비스를 구매·소유하는 것 보다 적은 금액을 지불하고 일정 

기간 동안 사용할 수 있는 방식을 의미함

❍ 구독경제는 공급자 입장에서는 반복적 수익 창출이 가능하고 소비자 입장에서는 

상대적으로 저렴한 가격으로 경험 소비를 지속할 수 있는 장점이 있음

❍ 구독경제 시장은 전세계적으로 지속 성장할 것으로 보이며, KT경제경영연구소에서는 

국내 구독 경제 시장이 2025년에는 100조원 규모가 될 것으로 예상하였음

[그림 Ⅱ-12] 글로벌 및 국내 구독경제 시장규모 추이(단위 : 십억 달러, 천억 원)

출처 : Juniper Research, 「Subscription Economy Market Value to Reach $275 Billion Globally in 2022」, (2022); KT경제경영연구소 자체분석 결과

11) 김담율, 김종흠. (2022). 물질소비와 경험소비의 선택에 영향을 주는 요인에 관한 연구. 한국소비자학회 춘계학술
대회논문집, 2022(5), 11-14.
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숙박산업은 소비자 경험이 중시됨에 따라 다양한 체험상품 개발 필요

¨ 이미 다양한 산업 분야에서는 경험 소비를 활용하여 다양한 상품과 서비스를 

출시하고 있음

❍ 영국에 본사를 두고 있는 화장품 소매업 브랜드인 러쉬(LUSH)는 대표적인 경험 소비 활용 

기업으로 고객이 자사의 제품을 매장에서 적극 사용할 수 있는 환경을 조성함

­러쉬의 주력상품은 목욕용품으로 일반적인 매장에서 고객이 이를 경험하기 쉽지 않으나 

러쉬는 매장 내 세면대 설치 등을 통해 고객이 자사 제품을 적극 경험할 수 있도록 함

[그림 Ⅱ-13] 러쉬(LUSH)의 고객 경험 소비 예시

출처 : 충남일보, 「롯데백화점 대전점 러쉬매장, “손 씻고 가세요”」, 박해용 기자(2020. 4. 14)

¨ 숙박산업 역시 일부 경험형 소비에 대한 상품을 출시하고 있으나 향후 구독

경제 시장 성장세 등을 고려하면 더욱 다양한 상품의 창출이 필요할 것임

❍ 인터파크에서는 기존 여행 상품들을 결합하여 축구, 교육, 문화, 레저 분야 등 

소비자가 특정 경험을 집중적으로 할 수 있는 상품을 출시하였음

[그림 Ⅱ-14] 인터파크의 경험소비 상품(홀릭)

출처 : 인터파크(https://events.interpark.com/exhibition?exhibitionCode=230327007)
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다. 웰니스에 대한 관심 증대

코로나 팬데믹 이후 소비자들의 건강에 대한 관심도 증대

¨ 코로나 팬데믹은 유례 없는 전염병 확산으로 소비자들의 건강을 위협하였으며 

소비자들은 이 시기 이후로 건강 전반에 대한 관심이 증가하였음

❍ 세계관광협회의 보고서12)에 따르면 미국인의 89%는 코로나 이전보다 코로나 팬데믹을 

거치며 병균과 관련된 관심 및 걱정이 증대하였음

❍ 국내에서도 역시 소비자의 건강에 대한 관심이 증가하였는데 국민의 흡연율, 음주율은 

코로나를 기점으로 감소하였으나 건강생활실천율은 증가하는 모습을 보임

[그림 Ⅱ-15] 국민의 흡연율, 음주율 및 건강생활실천율 추이(단위 : %)

출처 : 질병관리청, 「지역사회건강조사」, (2022)

¨ 건강에 대한 관심 증가는 소비자들이 좀 더 건강한 삶을 영위하기 위한 소비 

욕구를 불러일으켰으며 이는 건강기능식품 소비 증가 등의 현상으로 나타남

[그림 Ⅱ-16] 글로벌 건강기능식품 시장규모 전망(단위 : 억 달러)

출처 : 연합뉴스, 「코로나에 건강관심↑…"글로벌 건기식, 향후 5년간 매년 5%성장"」, (2023.9.28.)

12) WTTC, 「To Recovery & Beyond: The Future of Travel & Tourism in the Wake of COVID-19」, (2020) 



28 숙박형태의 변화와 규제 개선방안

건강에 대한 관심을 기반으로 웰니스 관광’수요 확대

¨ 웰니스(Wellness)에 대한 개념은 Halbert L. Dunn(1959)에 의해 처음 주창된 개념으로 

현대적 의미는 전체적 건강 상태로 이끄는 모든 포괄적 활동을 지칭함

❍ Halbert L. Dunn13)이 주창한 웰니스에 대한 개념은 단지 아프지 않은 상태가 아닌 

건강을 유지하기 위한 개인의 적극적 생활체육 활동 등을 의미하였음

❍ 현대에 와서는 이러한 개념이 발전하여 글로벌 웰니스 연구소의 정의에 의하면 웰니스는 

개인을 전체적 건강 상태로 이끄는 라이프스타일 등의 모든 활동으로 정의됨14)

¨ 글로벌 웰니스 시장은 특히 코로나 팬데믹으로 촉발된 소비자의 건강 관심 

증대 현상에 힘입어 지속적 성장을 거듭하고 있음

❍ 글로벌 웰니스 연구소(Global Wellness Institute)의 2021년 보고서15)에 따르면 웰니스 

시장의 지속적인 성장을 전망함

­전체 웰니스 시장의 규모는 2019년 4909.9 bil$에서 2026년 6992.0 bil$로 2020년

부터 2025년까지 연간 약 9.9% 성장할 것으로 보고 있음

❍ 더불어 관광 산업에서도 ‘웰니스 관광’에 대한 관심이 급증하였으며 글로벌 웰니스 

연구소의 전망에 의하면 2025년 1,128십억 달러까지 성장할 것으로 전망되었음

[그림 Ⅱ-17] 글로벌 웰니스 관광시장 규모

출처: Global Wellness Institute. Skift ‘Hotel Wellness Strategies With the Biggest Payoff’ (2023) 재인용

13) Dunn, H. L. (1959). What high-level wellness means. Canadian Journal of Public Health/Revue Canadienne de 
Sante'e Publique, 50(11), 447-457.

14) Global Wellness Institute, Home Page (https://globalwellnessinstitute.org/what-is-wellness/)

15) Global Wellness Institute, 「The Global Wellness Economy: Looking Beyond Covid」, (2021) 
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웰니스 관심 증대는 숙박 산업의 기존 형태를 다양하게 바꿀 것으로 예상

¨ 웰니스에 대한 관심의 증대로 숙박 산업에서는 특히 호텔을 중심으로 소비자의 

전반적 건강 생활과 관련된 상품을 출시하고 있음

❍ Inter-Continental Hotel Group은 산하 EVEN 호텔을 “웰니스 라이프스타일 호텔”로 

리브랜딩하며 웰니스 서비스로의 전환에 대한 움직임을 보임

[그림 Ⅱ-18] 인터컨티넨탈 그룹 산하 EVEN 호텔의 서비스 화면

출처 : 인터컨티넨탈 EVEN(https://www.ihg.com/evenhotels/hotels/us/en/reservation)

¨ 이러한 웰니스에 대한 관심은 국내 관광 산업에도 영향을 미칠 것으로 보이며 

정부 차원에서도 웰니스 수요에 대응하는 다양한 정책들을 기획하였음

❍ 정부는 2025년까지 웰니스 관광객 70만명을 목표로 웰니스 관광 페스타를 개최하는 등 

웰니스 관광과 관련한 다양한 지원책들을 구상 및 시행하고 있음

[그림 Ⅱ-19] 문화체육관광부의 웰니스관광 페스타 사례

출처 : 2023 한국 웰니스관광 페스타(https://vr.visitkorea.or.kr/vk_publish/wellnessfesta/index.html)
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라. 1인 가구 증가와 개별관광 활성화

개인 가치의 중시, 생애과정의 유연화 등으로 1인 가구는 지속 증가 중

¨ 한국여성정책연구원의 보고서16)에 따르면 1인 가구의 증가 요인은 주로 개인화와 

생애과정의 유연화 등에 의해 발생한 것으로 보고 있음

❍ 기존 논의에서 1인 가구는 ‘가족이 아닌 삶’으로 표현되었으나 현대에서는 개인의 가치가 

더 중시되며 이러한 전통적 관계의 해체가 더 쉬워져 1인 가구가 증가할 수 있다고 밝힘

­동 보고서에서는 Beck. U.(2002)17)에 의하면 개인의 선택이 증가하고 현대 인간관계가 

쉽게 해체되는 사회에서 1인 가구의 증가 확률은 더 크다고 하였음

❍ 또한 생애주기 전반에 걸친 유연화로 개인의 선택에 기반한 다양한 삶의 방식이 

일어날 수 있으며 1인 가구의 삶도 얼마든지 성인의 삶에서 일어날 수 있음

¨ 이러한 1인 가구의 증가 추세는 뚜렷하게 나타나고 있으며 특히 청년층 및 

노년층에서 증가 추세가 나타나고 있음

❍ 1인 가구 전체가 총 인구에서 차지하는 비중은 지속적으로 증가하고 있는데 `00년 

기준 15.5%에 불과하던 비율은 `21년 기준 33.4%로 2배 이상 증가하였음

❍ 그 중에서도 청년층인 2~30대와 노년층이 6~70대는 미혼 및 사별 등의 이유로 

지속적으로 1인 가구가 증가하는 추세에 있음

[그림 Ⅱ-20] 주요 연령집단별 1인가구의 비율

출처: 통계청, 「인구총조사」, 각 년도

16) 한국여성정책연구원, 「1인 가구 증가에 따른 가족정책 대응방안 연구」, (2017)

17) Beck, U. (2002). Individualization: Institutionalized individualism and its social and political consequences (Vol. 13). Sage.
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1인 가구의 구매력 증대로 이들은 산업의 주요 소비자층으로 성장

¨ 과거에 비해 경제력을 갖춘 1인 가구가 증가하며 1인 가구의 구매력 역시 

증가하고 있는 추세임

❍ 2013년 산업연구원에서 발표한 자료에 따르면 1인 가구의 소비규모는 2010년 약 

60조 원에서 2020년 120조, 2030년 194조 원으로 증가할 것으로 예상함

가구원 수 2006 2010 2015 2020 2025 2030

1인 가구 16 60 86 120 156 194

2인 45 106 144 192 244 296

3인 90 135 167 204 238 268

4인 165 174 175 181 181 178

5인 이상 171 67 62 60 56 53

[표 Ⅱ-2] 가구원 수 별 소비지출 규모 추이 및 전망(실질, 단위 : 조 원)

출처 : 산업연구원 보도자료, 「‘나홀로 가구’, 소비지출의 새로운 주체로 급부상」, (2013.6.12.)

❍ 통계청에서 발표한‘2023년 통계로 보는 1인 가구’를 살펴보면 최근의 1인가구 

구매력 증가로 전체 가구의 소득 대비 1인 가구의 소득 비중은 44.5%에 달하였음

­더불어 전체가구의 평균 지출 대비 1인 가구의 지출 비중 역시 58.7%로 전체 

평균 가구 인원 수를 고려하면 1인 가구의 소비력이 증가한 것으로 판단됨

[그림 Ⅱ-21] 전체 가구 대비 1인 가구 소득 및 지출 비중(단위 : 만 원(좌), 천 원(우))

출처: 통계청, 「2023 통계로 보는 1인 가구」, (2023)
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특히 개별관광의 활성화는 숙박산업에 새로운 수요 대응이 필요함을 시사

¨ 1인 가구의 증가 추세로 특히 ‘혼행족’으로 일컬어지는 개별 여행객이 

증가하며 관광 산업의 새로운 소비자층으로 부상함

❍ 혼자서 여행하는 개별여행객을 의미하는 ‘혼행족’은 글로벌 시장 및 국내 관광

시장에서 지속적으로 증가하고 있음

­글로벌 여행 메타서치 Kayak 데이터에 따르면 1인 항공권 검색량은 2022년 대비 

2023년 36% 증가했음

­글로벌 OTA인 Skyscanner 역시 혼행족의 증가를 2023년 주목해야할 트렌드로 

꼽으며 네 명중 한 명(29%)이 1인 여행을 고려 중이라는 설문 결과를 발표함

­통계청과 문화체육관광부 국민여행조사에 따르면 혼행의 수요는 18년 2.5%에서 19년 
4.1%, 20년 4.8%로 지속적으로 증가하고 있음

[그림 Ⅱ-22] 1인 여행수요 변화 추이(단위 : %)

출처: 통계청, 문화체육관광부, 「국민여행조사」, (2021)

¨ ‘혼행족’들의 관광 소비 지출은 증가 추세이며 개인의 여가 생활 및 웰니스 등의 

관심 증대에 따라 이들의 관광 소비 지출은 지속적으로 성장할 것으로 보임

❍ 한국관광공사에서 발표한 자료18)에 따르면 전체 소비액 중 1인 가구의 관광 소비액 

비율은 `19년 9.31% → `20년 9.1% → `21년 14.58%를 기록하며 지속 성장하였음

❍ 1인 가구 전체의 규모가 늘어나는 가운데, 개인의 여가 생활 중시 및 웰니스 추구 

경향 등에 의해 관광에 소비하는 지출 규모 역시 지속적으로 상승할 것으로 예상됨

18) 문화체육관광부, 통계청, 「국민여행조사 결과 발췌(BC카드 사용액 기준)」, (2022)
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3. 국민 관광여력 증대

`70년대 초반까지 국내 관광은 국가 주도 관광인프라제도 구축 위주

¨ 6.25 전쟁 이후 산업의 복구가 시작되는 시점부터 정부는 관광 부처를 설립하고 

이후 지속적인 법적, 행정적 기틀을 마련하였음19)

❍ 1954년 2월에는 정부 교통부에 관광과를 신설하였고, 1958년에는 교통부 장관의 

자문 기관으로 중앙관광위원회와 각 지방관광위원회가 설치 및 운영되었음

❍ 1960년대에 들어서는 관광사업법, 문화재보호법 등을 제정하며 국내 관광 진흥 정책 

등을 시행하기 위한 법적 기틀을 마련하였음

­1961년 8월에는 관광사업법을 제정하며 관광 산업의 법적 범위를 명확히 하고 동년 

4월에는 국제관광공사법이 제정되며 관광 관련 정부 산하기관 설립의 법적 기틀을 마련함

¨ 60년대 중반부터는 본격적으로 국제 관광객 유치를 위한 체제를 정비하였으며 

국내 관광자원 보호를 위한 국립공원 지정 등을 실시함

❍ 1965년 3월에는 태평양지역 관광협회(Pacific Area Travel Association, PATA)의 제 

14차 총회를 우리나라에서 개최하며 국내 관광을 국제사회에 본격적으로 알렸음20)

­태평양지역관광협회는 태평양 지역의 관광 사업 증진을 위해 설립된 조직으로 

1951년 미국 하와이에서 최초로 설립되었고 한국지부는 1968년에 설립됨21)

❍ 1960년대 후반부터 정부는 지리산을 기점으로 다양한 구역을 국립공원으로 지정하면서 

관광 자원으로서 자연 환경 보전을 위한 최초의 행정적 기틀을 마련하였음22)

­1967년 3월에는 법률 제 1909호인 공원법을 제정하여 우리나라의 국립공원 제도가 

최초 도입되었고 같은 해 12월에 지리산 일대가 1호 국립공원으로 지정됨

­이후 1968년 12월에는 한려해상 지역, 경주, 계룡산 일대가 추가로 국립공원으로 

지정되면서 본격적인 국립공원 관리가 시작됨

¨ 전후 복구 과정에서부터 정부 주도의 관광 인프라 구축이 시작되었으나 

여전히 국민의 관광에 대한 여력은 부족한 상황이었음

19) 한국학중앙연구원, 「한국민족문화대백과사전」 중 한국 관광의 변천사 부분 발췌, (2023)

20) 국가기록원, 「연표와 기록」 중 1965년 연표에서 발췌, (2023)

21) 대한민국시도지사협회 「아시아태평양관광협회 기구 개요」, (2020)

22) 국립공원공단 홈페이지(https://m.knps.or.kr/pintro/history.do)
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`70년대 이후 국민가처분소득 급증, 해외여행 자율화로 국민 관광여력 증대

¨ 우리나라의 국민 가처분소득은 70년대를 기점으로 급증하였으며 이 시기의 

경제 성장은 국민들의 여가 여력에 대한 관심을 증대시켰을 것으로 보임

❍ 우리나라의 국민가처분소득 전년 대비 증가율을 살펴보면 70년대에 급증하는 모습을 

보이고 있으며 이는 지난 약 50년 간 가장 크게 증가한 수치임

­국민가처분소득의 전년 대비 증가율은 80년대 초반 하락세를 보였으나 90년대 

역시 성장세에 있었음

­이후 `97년의 IMF, `08년의 미국발 금융위기 전후로 국민가처분소득 증가율이 대폭 

감소하는 모습을 보이고 있음

❍ 국민가처분소득의 급증은 그 간 전후 복구 등으로 여력이 없었던 국민의 여가에 대한 

관심을 제고 하였을 것이며 70년대 경주보문단지 개발 등은 이러한 수요가 반영된 것으로 보임

­특히 경주보문단지개발 등은 국가 차원의 개발 사업이었으며 이 당시 수요가 

충분히 있을 것으로 판단 후 사업을 진행했을 것으로 보임

[그림 Ⅱ-23] 우리나라의 전년 대비 국민총가처분소득 증가율(Current price 기준, 단위 : %)

출처: OECD, 「OECD Stats, National Disposable Income, (2023)
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¨ 이후 88년 서울 올림픽을 기점으로 외래관광객이 늘어나며 국민의 관광에 대한 

관심 역시 증가하였고 89년 해외여행 완전 자유화를 통해 국민 관광여력 급증

❍ 정부는 83년 최초로 제한적 조건으로 유효한 관광 여권을 발급하였으며 이후 점진적으로 

제한을 완화하다가 88년 서울 올림픽 직후인 89년부터 해외여행을 전면 자유화하였음

[그림 Ⅱ-24] 88년 해외여행 완전 자유화에 대한 신문기사 지면(매일경제, 88년 3월 12일자)

출처: 네이버, 「뉴스라이브러리, 의 매일경제 신문기사 참고

이후 지속적 국내 경제 성장에 따라 국민 관광 여력 지속 증가

¨ 우리나라의 지속적 국내 경제 성장에 따라 국민총가처분소득이 지속적으로 

증가하며 국민의 관광에 대한 관심 등은 더욱 증가하였을 것으로 판단됨

❍ 우리나라 국민총가처분소득을 살펴보면 글로벌 금융위기 이후인 `09년부터는 

점진적으로 증가 추세를 보이고 있음

­이후 2019년까지 지속적인 증가세를 보이다가 팬데믹 기간에 가처분소득이 급

감한 모습을 보였으나 이후 점진적으로 회복 중에 있음

­3년 간의 상승 추세로 볼 때 향후 국민가처분소득은 코로나 이전 수준으로 

빠르게 회복할 것으로 예상됨

¨ 코로나 팬데믹으로 인해 국민가처분소득의 증가세에도 불구하고 국민의 여행은 

잠시 주춤하였으나 코로나 영향력이 약화된 시점 이후로 빠르게 회복 중임

❍ 팬데믹 이전까지 국민총여행횟수는 국만총가처분소득과 같이 우상향 경향을 보였으며 

팬데믹 기간 여행횟수가 급감하였으나 `22년에는 팬데믹 이전 수준으로 빠르게 회복함



36 숙박형태의 변화와 규제 개선방안

[그림 Ⅱ-25] 우리나라 국민총가처분소득과 국민총여행횟수 추이(단위 : 십억 달러, 백만 회)

출처: OECD, 「OECD Stats, National Disposable Income」; 문화체육관광부, 「국민여행조사」, (2023)

향후 국민관광 수요 지속 증가 예상, 숙박 중심의 수용태세 강화 필요

¨ 팬데믹 영향력이 약화되는 2022년 시점부터의 국민총여행횟수의 증가세와 지속적인 

국제 관광 수요의 회복세를 본다면 향후 국민관광 수요 역시 지속 증가 예상됨

¨ 이러한 관광 여력 증대에 따른 국민의 국내여행총량 증가와 인바운드 관광객의 증가 

추세를 고려한다면 더욱  숙박 중심의 관광 수용태세 강화는 필수적일 것임



III. 새로운 숙박형태
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1. 숙박패턴과 형태의 변화

최근의 숙박 형태는 일상과 여행의 경계가 흐려지며 다양한 형태로 발전

¨ 과거의 숙박시설은 일상과 구분되는 여가의 장소로서 의미를 가지고 있었으며 

숙소는 잠자리를 제공하는 기능만을 담당하고 있었음

❍ 이는 숙박시설의 가장 기본적 기능에 집중되어 있었음을 나타내며 과거의 숙박시설은 

소비자 소비가치 중에서 기능적 가치에만 집중함

❍ 한국민족문화대백과사전23)에 따르면 숙박업은 호텔, 여관, 여인숙 등이 대표적으로 본래의 

기능은 장거리여행자에게 숙식을 제공하는 것이며 이후 다양한 형태로 발전하였음

­동 자료에 따르면 특히 우리나라의 숙박업은 1960년대 이후 경제발전에 힘입어 양적 

발전을 하였으나 질적 향상을 이룬 것은 86아시안게임, 88올림픽 등 국제행사 이후였음

¨ 최근에는 소비자 수요 다변화와 라이프스타일의 변화에 대응하여 일상과 

여행의 경계가 흐려지며 다양한 형태의 대체숙소가 등장하고 있음

❍ 대표적인 새로운 형태의 숙박 시설은 공유형 숙박시설과 생활형 숙박시설 등이 

있으며 이들은 소비자 수요에 대응하여 지속 성장 중임

[그림 Ⅲ-1] 숙소 패러다임의 변화

출처: 자체 작성

23) 한국학중앙연구원, 「한국민족문화대백과사전」 중 숙박업의 내용 발췌, (2023)
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숙박의 형태가 다변화됨과 더불어 숙박 기간도 다양화되고 있음

¨ 교통 수단의 발달과 정보 접근성 등이 높아짐에 따라 당일여행에 대한 

수요도 증가하고 있음

❍ 우리나라 국민의 월 평균 1인 당 국내 당일여행 일수 추이를 살펴보면 `10년 1월 0.1회에 

불과하던 여행 일수는 지속적 증가 추세를 기록, 팬데믹 이전에는 0.5회까지 5배 증가하였음

[그림 Ⅲ-2] 우리나라 국민 월 별 평균 1인 당 당일여행 일수 추이(단위 : 회)

문화체육관광부, 「국민여행조사」, 각 년도

¨ 당일 여행 수요 증가 현상과 더불어 일과 여가의 병행 욕구 등으로 인해 

장기 체류형 숙박에 대한 수요 역시 증가하고 있음

❍ 한국관광공사의 관광트렌드 전망 보고서에 따르면 3박 이상 방문자 수 추이는 

성별에 관계없이 팬데믹 이후로 지속 증가 추세를 보이고 있음

[그림 Ⅲ-3] 이동통신 데이터 기반 성별 3박 이상 이상 방문자 수 추이(단위 : 만 명)

문화체육관광부, 「2023 관광트렌드 전망 설문조사 및 데이터 종합분석」, (2023)
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수요 다변화에 대응하여 공유숙박 및 생활형숙박시설 등은 성장세 예상

¨ 소비자의 숙박 형태의 다변화, 숙박 기간의 다양화가 이루어짐에 따라 기존 

시장에 존재하던 정형화된 숙박 형태 역시 다변화 될 것으로 예상됨

❍ 기존 시장에서는 호텔 또는 모텔, 여인숙, 여관 등과 같이 숙박 기능을 중점적으로 

일부 부가적 서비스를 제공하는 숙박시설이 대부분이었음

❍ 그러나 소비자들이 점점 경험소비를 중시하고 개인화된 니즈가 확대됨에 따라 단순히 

부가서비스 수준이 아닌 숙박 형태 자체의 다변화가 일어나고 있음

­특히 부티크 호텔, 웰니스 호텔 등과 같은 형태가 발전하고 있으며 이는 숙박 

시설의 레이아웃부터 제공서비스 까지 모두 특정 수요에 대응하는 방식임

¨ 최근의 이러한 다변화되는 숙박 형태 중에서도 공유숙박으로 대표되는 단기임대형 

숙박과 생활형 숙박시설 등은 소비자 수요를 충족시키며 지속 발전할 것으로 보임

❍ 특히 공유숙박은 기존의 정형화된 숙박 시설이 아닌 개인이 호스트가 되어 숙박을 

준비하는 형식으로써 개인화된 다양한 니즈에 대응이 가능할 것임

❍ 또한 생활형숙박시설은 현재 호텔 위주로 구성되어 있는 일부 장기 체류형 숙박에 대한 

공급의 가격 장벽 등에 대응하여 소비자 수요를 충족시킬 수 있을 것으로 판단됨

❍ 부티크호텔, 럭셔리 호텔과 같은 고부가가치형 숙박 시설은 특히 소비자의 경험소비 등에 

대응하여 새로운 형태의 숙박으로 부상할 것으로 예상됨

[그림 Ⅲ-4] 숙박시장의 변화 방향

출처: 자체 작성
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전통적 숙박 형태가 아닌 기타 숙박 시설은 사업체 수 증가 추세

¨ 우리나라의 일반적인 숙박시설은 표준산업분류 기준으로 기타 일반 및 생활 

숙박시설 운영업에 포함되며 지속 성장 중임

❍ 표준산업분류를 살펴보면 기숙사, 하숙집, 고시원 등을 제외한 보통의 숙박시설들은 

모두 일반 및 생활 숙박시설 운영업에 포함되고 있음

❍ 일반 및 생활 숙박시설 운영업은 다시 호텔업, 여관업, 휴양 콘도 운영업, 민박업, 

기타 일반 및 생활 숙박시설 운영업으로 구분됨

¨ 생활형숙박시설이 포함되는 기타 일반 및 생활 숙박시설 운영업과 민박업은 

업종 중 가장 높은 성장률을 보여 기존 숙박업이 다변화되고 있음을 보여줌

❍ 국내의 일반 및 생활 숙박시설 운영업의 사업체 수 추이를 살펴보면 여관업이 여전히 

다수를 차지하고 있으나 `16~`21년 간 성장률은 오히려 감소하여 –0.80%를 기록함

­다수의 객실을 보유한 소수의 공급자들인 호텔업과 휴양 콘도 운영업 역시 소폭 

성장을 보였으나 그 성장률은 각각 0.16%, 2.97%에 불과함

❍ 반면에 대체 숙박으로 각광받는 민박업과 기타 일반 및 생활 숙박시설 운영업은 각각 

`16~`21년 간 7.65%, 6.74% 성장하여 숙박업 중 가장 높은 성장률을 기록함

산업별 2016 2017 2018 2019 2020 2021 CAGR
(̀ 16~̀21)

일반 및 생활 숙박시설 운영업 47.765 49.398 51.193 52.411 54.970 56.273 3.33%

호텔업 760 800 779 746 814 766 0.16%

여관업 23.850 23.655 23.565 23.074 23.913 22.907 -0.80%

휴양 콘도 운영업 273 300 310 300 315 316 2.97%

민박업 9.666 10.809 11.296 11.899 13.147 13.973 7.65%

기타 일반 및 생활 숙박시설 운영업 13.216 13.834 15.243 16.392 16.781 18.311 6.74%

[표 Ⅲ-1] 국내 일반 및 생활 숙박시설운영업의 사업체 수 추이(단위 : 개, %)

출처: 자체 작성
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2. 공유 숙박 현황 및 특성

에어비앤비로 대변되는 공유숙박, 소비자 관심도 지속 증가 중

¨ 한국개발연구원의 보고서24)에 따르면 공유숙박은 공유 경제의 대표적인 성공

사례로 온라인 플랫폼을 통해 매칭되어 거래가 일어나고 있음

❍ 다만 동 보고서에서는 공유숙박은 그 특성 상 개인 수준의 불특정 다수 공급자들이 존재하기 

때문에 주요 사업자가 존재하던 전통적 시장보다 정부 규제의 어려움이 있다고 밝힘

¨ 국내 공유 숙박 플랫폼은 에어비앤비를 포함한 일부 업체가 존재하고 있었으나 

현재는 위홈과 에어비앤비의 2개사만이 존재하고 있음

❍ 에어비앤비는 2013년 1월 공식적으로 한국에 서비스를 런칭하여 숙박 공유의 대부분을 

중개하고 있으며 실증특례 적용을 받은 위홈만이 유일한 국내 사업자로 활동 중임

¨ 특히 에어비앤비는 국내에서도 지배적 사업자로 활동하고 있으며 이들에 

대한 소비자 관심도는 지속적으로 급증하였음

❍ 네이버 데이터랩의 상대 검색량 추이를 살펴보면 에어비앤비의 검색량은 지속적으로 

위홈에 비해 높게 나타나고 있으며 우상향 추세를 보이고 있음

[그림 Ⅲ-5] 네이버 일 별 상대 검색량 추이(단위 : 지수)

주) 상대 검색량 지수는 동일 기간 내 해당 검색어가 가장 많이 검색된 기간을 100으로 보았을 때 나머지 기간의 상대적인 검색량을 나타냄

출처: 네이버데이터랩(https://datalab.naver.com/keyword/trendSearch.naver) 각 키워드 조회결과 재계산, (2024,1,26)

24) 한국개발연구원, 「공유경제에 대한 경제학적 분석: 기대효과와 우려요인 및 정책적 함의」, (2016)
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글로벌 숙박 시장에서 공유 숙박이 차지하는 비중 증가

¨ 글로벌 공유 숙박 시장은 2018년 870억불 대비 2022년 1,290억불로 48% 

증가할 것으로 예상됨

❍ 글로벌 관광 전문 리서치기관인 Skift의 분석 자료에 따르면 코로나 팬데믹으로 

줄어든 숙박 수요는 지속적 회복세를 보일 것으로 판단됨

❍ 특히 호텔업의 매출액 지속 증가세와 더불어 공유 숙박 시장 역시 규모가 더 커질 

것으로 예상되는데 호텔업(39%)보다 높은 폭의 연평균성장률이 예상됨

­2020년부터 2022년까지의 호텔업과 공유 숙박 시장의 연평균성장률은 호텔업 39%, 

공유숙박 시장은 44%로 공유 숙박 시장의 성장률이 더 높음

[그림 Ⅲ-6] 글로벌 숙박 시장의 숙박 형태 별 매출액 추이(단위 : 십 억 달러)

출처: Skift, 「Global Accommodation Sector Market Estimates」, (2022)

¨ 공유 숙박 시장의 양적 성장세에 따라 향후에는 지속적으로 시장 점유율이 

높아지며 글로벌 숙박시장의 주요 플레이어가 될 것으로 예상함

❍ 공유 숙박의 글로벌 숙박시장 점유율 추이를 살펴보면 2016년까지 10%대 미만을 

기록하던 점유율이 코로나 팬데믹을 기점으로 급증하였음

❍ 특히 2019년부터 2020년까지의 점유율이 2.4%p 증가하였는데 코로나 팬데믹 시기의 

소비자 수요 변화가 반영된 것으로 보이며 이후 지속적으로 14%대 점유율 유지 중임

­점유율 추이를 살펴보면 2018년까지는 년 간 1%p 이상의 성장을 보이지 못하고 

있었으나 코로나 팬데믹 시점인 2019~2020년 사이 2.4%p의 성장을 보였음
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[그림 Ⅲ-7] 공유 숙박의 글로벌 숙박시장 점유율 추이(단위 : %)

출처: Skift, 「Global Accommodation Sector Market Estimates」, (2022)

¨ 이러한 성장세에 힘입어 현재 글로벌 OTA 시장에서는 공유숙박 플랫폼인 

Airbnb가 부킹닷컴에 이어 두 번째로 많이 사용되는 플랫폼으로 나타남

❍ 글로벌 데이터분석 플랫폼인 STATISTA의 통계에 따르면 2022년 기준 글로벌 OTA 

어플리케이션 중 에어비앤비의 다운로드 횟수는 약 5천 2백만회로 두 번째로 높게 나타남

­부킹닷컴이 약 8천만 회로 제일 높았으며 2위인 에이버앤비와 3위인 익스피디아의 

다운로드 횟수는 약 2배 가까이 차이가 나고 있었음

[그림 Ⅲ-8] `22년 기준 글로벌 OTA 어플리케이션의 전 세계 사용자 다운로드 수(단위 : 백만 회)

출처: STATISTA, 「Online Travel Market Worldwide」, (2023)
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공유숙박 대표플랫폼인 에어비앤비, 단기간에 국내에서 급격 성장

¨ 에어비앤비의 리스팅 수는 국내 정식 서비스 런칭 2년 만에 월 평균 4천 개를 

달성, 지속 성장하여 22년 기준에는 리스팅 수가 월 평균 62,861개에 달함

❍ `15년에는 월 평균 4,474건의 리스팅이 발생하였으며, `16년부터 18년까지 평균 2배씩 

성장하였고 이후 `22년까지 성장을 거듭하여 월 평균 62,861개의 리스팅이 발생함

[그림 Ⅲ-9] 국내 Airbnb 월평균 리스팅 수 추이(단위 : 개, %)

   출처: AirDNA의 대한민국 에어비앤비 월별 성과 데이터

¨ 호스트 등록 수의 증가와 더불어 에어비앤비의 연 간 거래액 역시 지속적으로 

성장하였으며 `22년에는 연 간 거래액이 1조 원을 돌파하였음

❍ 리스팅 수는 꾸준하게 증가한 데 반해 코로나 팬데믹을 겪으며 줄어드는 숙박 수요로 `20년에는 

연 간 거래액이 감소하였으나 이후 빠른 회복세를 보이며 ̀22년 기준 11,289천 억원을 달성함

[그림 Ⅲ-10] 국내 Airbnb 연간 거래액 추이(단위 : 억 원, 천 건)

출처: AirDNA의 대한민국 에어비앤비 월별 성과 데이터
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공유숙박 사업자는 호텔업에 비해 꾸준한 성과를 창출

¨ 공유숙박이 활성화되기 위해서는 소비자의 효용(만족감)이 증가해야 하나 

공급자인 호스트의 효용(사업적 성과) 역시 중요하며 이는 객실 관련 사업성과와 

직접적으로 관련이 있음

❍ 현재까지 리스팅 수의 증가 추세로 볼 때 호스트의 효용은 분명히 존재해 보임

¨ 따라서 현재 가용자료 중 가장 공신력 있는 통계들에서 나타난 객실 관련 성과를 

비교 분석해 본다면 공유숙박 사업자의 효용을 객관적으로 측정 가능할 것임

❍ 공유숙박 사업자의 성과 자료는 국내 유일 관광 전문 리서치 기관인 야놀자리서치의 

에어비앤비 데이터 분석 결과를 인용하여 공신력을 확보함

❍ 전통적 숙박업에서 가용한 자료 중 가장 공신력 있다고 판단되는 자료인 호텔업운영

현황통계의 숙박 관련 성과 자료를 인용, 호텔업과 공유숙박의 성과 비교를 실시함

¨ 먼저 객실 관련 성과 지표 중 하나인 객실점유율(Occupancy, OCC)을 살펴보면 

호텔업보다 공유숙박의 성과가 꾸준했던 것으로 보임

❍ 호텔업과 공유숙박의 객실점유율 추이를 살펴보면 공유숙박 진출 초기에는 호텔

업의 객실점유율이 더 높았으나 이후 코로나 팬데믹 기간에는 점유율이 역전됨

­`16년 기준 호텔업의 객실점유율은 64.2%, 공유숙박은 53.0%로 호텔업이 11.2%p 

높았으나 코로나 팬데믹이 시작된 `20년 호텔업이 39.1%까지 감소하였음

­반면에 공유숙박은 팬데믹 이전보다 소폭 감소하긴 하였으나 여전히 50.3%를 유지

하며 호텔업보다 감소폭이 적었던 것으로 나타남

❍ 코로나 팬데믹 영향력이 약화되는 `22년 시점에 호텔업은 빠르게 점유율을 회복

하였으나 공유숙박은 꾸준한 점유율을 보여 `16년 시점보다 점유율 차이는 줄어들었음

­호텔업은 `20년 팬데믹 기간에 줄어든 점유율을 여러 자구책을 통해 빠르게 회

복시킨 것으로 판단되며 `22년 기준 점유율은 58.8%를 차지함

­반면에 공유숙박은 팬데믹 기간을 거치면서도 꾸준히 50%대 점유율을 유지했으

며 `22년에는 전년 대비 소폭 감소세를 보였음

­그러나 `22년 기준 여전히 점유율은 51.8%를 기록하며 팬데믹 기간과 상관없이 공유

숙박은 지속적으로 50%대의 점유율을 유지하고 있었음
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[그림 Ⅲ-11] 호텔업 및 공유숙박의 객실점유율(OCC) 추이(단위 : %)

주) 호텔업 수치는 한국호텔업협회의 호텔업운영현황 통계에서 발췌(호텔업 전체 기준), 공유숙박은 야놀자리서치의 Airbnb 데이터 분석 결과 인용

출처: 한국호텔업협회, 「호텔업운영현황통계」; 야놀자리서치, 「YANOLJA RESEARCH MONTHLY BRIEF 4월호」, 각 년도

¨ 호텔 및 공유숙박의 객단가(Average Daily Rate, ADR)를 비교해 보면 

호텔업의 성장세에 비해 공유숙박의 성장세가 더 높은 것으로 나타남

❍ 호텔업은 `16년~`19년까지 11만 원 대의 비슷한 객단가 수준을 유지했으며 코로나 

팬데믹 기간 소폭 줄어든 이후 점진적으로 상승 중임

­호텔업의 `16년 객단가는 11만 5,800원을 기록, 이후 꾸준히 11만원 대를 유지

하였으며 `20년 이후에는 점진적으로 상승하여 `22년 기준 13만 8,900원을 기록함

❍ 반면에 공유숙박은 서비스 초기의 가격에 비해 지속적인 객단가 상승을 기록하고 

있었으며 팬데믹 기간에도 여전히 상승세를 보였음

­공유숙박의 `16년 객단가는 9만1,200원으로 호텔업에 비해 낮은 수준이었으며 

`20년까지 꾸준하게 9만원대를 유지하였음

­그러나 팬데믹 기간인 `20년 기준으로 호텔업의 객단가는 하락한 반면 공유숙박의 

객단가는 9만8,200원을 기록하며 과거보다 객단가 격차가 줄어드는 모습임

❍ 팬데믹 이후 호텔업의 객단가 상승세 보다 공유숙박의 상승세가 더 가파르게 

올라갔고, `22년 기준으로는 공유숙박의 평균 객단가가 호텔업을 상회하였음

­`21년의 공유숙박 객단가는 10만원대를 돌파하였으며 `22년 기준으로는 공유숙박 

객단가가 13만 9,600원을 기록하여 호텔업보다 더 높은 객단가를 보이고 있음
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[그림 Ⅲ-12] 호텔업 및 공유숙박의 객단가(ADR) 추이(단위 : 천 원)

주) 호텔업 수치는 한국호텔업협회의 호텔업운영현황 통계에서 발췌(호텔업 전체 기준), 공유숙박은 야놀자리서치의 Airbnb 데이터 분석 결과 인용

출처: 한국호텔업협회, 「호텔업운영현황통계」; 야놀자리서치, 「YANOLJA RESEARCH MONTHLY BRIEF 4월호」, 각 년도

¨ 객실 당 매출(Revenue Per Available Room, RevPAR)은 팬데믹 기간 공유

숙박이 더 높았으며 `22년에는 호텔업이 역전했으나 그 격차는 줄어듦

❍ RevPAR는 객실점유율(OCC)과 객단가(ADR)의 결합(OCC x ADR)으로 나타낼 수 있으며 

공유숙박은 꾸준한 점유율과 객단가 상승으로 객실 당 매출이 우상향하고 있었음

­반면에 호텔의 객실 당 매출은 `22년 기준으로는 팬데믹 이전 수준을 초과 회복

했지만 팬데믹 기간의 타격으로 꾸준한 성과를 보이지 못하였음

❍ 꾸준한 성과 창출은 호스트(공급자)의 효용에 주요하게 고려되어야 하는 부분 중 하나이기 

때문에 향후에는 호스트의 추가 유입 등을 통한 공유 숙박의 지속적 성장이 예상됨

[그림 Ⅲ-13] 호텔업 및 공유숙박의 객실당매출(RevPAR) 추이(단위 : 천 원)

주) 호텔업 수치는 한국호텔업협회의 호텔업운영현황 통계에서 발췌(호텔업 전체 기준), 공유숙박은 야놀자리서치의 Airbnb 데이터 분석 결과 인용

출처: 한국호텔업협회, 「호텔업운영현황통계」; 야놀자리서치, 「YANOLJA RESEARCH MONTHLY BRIEF 4월호」, 각 년도
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합법적인 공유숙박은 소비자에게 다양한 효용을 제공

¨ 북미 최대의 휴양지 대여 관리회사인 vacasa에서는 공유숙박을 통한 소비자의 다양한 

이점을 제시하고 있는데 이를 참고하여 소비자 이점을 정리하면 아래와 같음25)

❍ (사생활 보장) 기존 전통적 숙박 시설에서와 같이 다른 소비자의 방해에 의한 원치 

않는 불편함을 겪지 않아도 됨

­이는 기존 호텔에서의 다른 고객들에 의해 발생하는 불편요소가 최소화됨을 

의미하며 소비자 개개인을 위해 마련된 독채에서 편안함을 극대화 시킬 수 있음

❍ (공간적 이점) 비교적 넓은 독채를 제공하여 특히 가족 여행 등에서 기존보다 적은 

비용으로 더 넓은 공간을 사용할 수 있음

❍ (취사 가능) 대체로 취사 시설이 제대로 갖추어진 가정집 위주로 공급되기 때문에 취사를 

통해 식비 절감을 원하는 소비자에게는 상대적으로 높은 효용을 제공할 수 있음

❍ (부대시설의 다양화) 특히 휴양지 등에 위치한 호스트 등이 손님을 위해 기존의 

전통적 숙박 시설 보다 훨씬 다양한 부대시설이 공급 가능함

❍ (원격 근무에 최적화) 기존의 비즈니스 호텔 등에서 원격근무를 시행하는 것 보다 

가정집에 가까운 공유숙박의 숙소는 더욱 편안한 원격 근무 환경을 제공 가능함

❍ (반려동물 친화적) 기존 호텔 등에서는 대체로 반려동물의 출입이 금지되는 경우가 

많으나 공유 숙박은 반려동물에 대한 제약이 상대적으로 덜 함

❍ (장기 숙박 최적화) 또한 공유 숙박은 기존의 호텔의 가격 정책과는 다르게 호스트가 

자율적으로 정책 설정 가능하여 장기숙박 공급에 있어 더 최적화되어 있음

¨ 상기의 장점 외에도 다양한 장점이 존재하며 특히 비대면서비스를 통한 숙소 

제공이 가능하기 때문에 코로나 기간 많은 수요가 창출되었을 것으로 판단됨

❍ 특히 코로나 팬데믹 기간에는 비대면 수요가 증가하였는데 공유 숙박의 경우, 직접 

대면하지 않아도 도어락 비밀번호 공유 등을 통해 숙소 제공이 가능함

❍ 서비스 초기에 이러한 제공 방식이 도난 및 기타 여러 우려가 있을 것으로 보았으나 

플랫폼 사업자의 호스트 정책 개선 등을 통해 현재는 이러한 방식이 보편화됨

25) vacasa Homepage (https://www.vacasa.com/discover/benefits-of-airbnb-or-vacation-rental-vs-hotel)
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제도권내에서의 공유숙박의 활성화는 관광 수용태세 효율화에 기여

¨ 합법적 범위 내에서의 공유숙박의 활성화는 효율적으로 관광 수용태세를 

강화할 수 있을 것으로 기대됨

❍ 우리나라의 인바운드 관광객 증가 추세 및 국민의 관광 여력 증대에 따른 국민관광 

활성화를 고려한다면 여전히 우리나라의 관광객 숙박 수용력은 부족하다고 볼 수 있

음

­서론의 연구 결과에서도 볼 수 있듯이 단순히 인바운드 관광객만을 고려해도 

우리나라 숙박업체는 1객실 당 9.3명을 수용해야 하는 상황임

­2019년 외래관광객실태조사26)에 따르면 외국인관광객의 평균 동반 인원 수는 3.5명으로 

나타났으며 이를 고려한다면 현재 객실 수 보다 약 2.7배 이상이 필요함

­이는 단순히 인바운드 관광객 만을 고려했을 때이며 실제 국민의 국내 관광까지 

고려한다면 더 많은 객실 수가 필요한 상황임

❍ 2.7배 이상의 규모로 숙박업소를 늘려야 관광 수용력이 증가하는 상황에서 단순히 

숙박업의 허가를 늘리거나 건물의 신축 등을 통해 해결하기에는 비효율적임

­더불어 현재도 무분별하게 관리되고 있는 기존 숙박업의 상황을 고려한다면 단순한 

숙박시설의 양적 증가 만으로는 양질의 수용태세 강화는 어려울 것임

❍ 따라서 현재 일정 시장을 형성하여 서비스 품질 수준 등을 관리하고 있는 공유숙박이 

활성화된다면 수용력 강화를 위한 숙박 업소 증가에 도움이 될 것으로 보임

¨ 또한 공유숙박은 지역 간 관광 인프라 비대칭을 효율적으로 해결하며 균형적인 

관광 수용 태세 강화를 가능하게 할 것임

❍ 특히 농어촌 지역 등 관광 수요가 적고 유휴 공간이 창출될 확률이 높은 지역에서는 

공유숙박을 통한 숙박 공급 및 지역경제 활성화가 가능할 것으로 보임

­특히 도심 외 지역에서 기존의 노후화된 숙박시설 보다는 공유 숙박을 목적으로 관리된 

숙소가 활성화 된다면 도심 외 지역의 관광 수요에 효율적으로 대응 가능할 것임

­또한 에어비앤비 이용자는 일반 관광객에 비해 더 길게 체류하며 숙소 주변지역에서 

더 많은 돈을 지출하기 때문에27) 이러한 수요에 적극 대응한다면 지역 경제 활성화가 가능함

26) 통계청, 문화체육관광부, 「외래관광객실태조사」의 공표통계 중 동반 인원 수 참고, (2019년 기준)

27) 서울연구원, 「서울시 공유경제 활성화 방안:숙박공유 중심」, 55p, (2015)에 따르면 에어비앤비 이용자들은 일반 관광객에 
비해 여행지에 2.1배 오래 머무르고, 2배로 지출하며 이 중 42%는 숙소 주변 지역에서 소비활동을 하고 있었음
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공유 숙박은 여러 장점에도 불구하고 불법영업 등 문제점 내포

¨ 현재 우리나라 공유 숙박의 가장 큰 문제점 중 하나는 합법적 범위의 공유

숙박이 아닌 불법의 범위에 있는 호스트가 다수라는 점임

❍ 우리나라에서 현재 합법적으로 공유 숙박 사업을 영위할 수 있는 업종은 외국인

도시민박업, 농어촌민박업, 한옥체험업임

­기존 숙박업과 공유숙박의 가장 큰 구분 기준이 ‘주택’과 같은 시설의 유휴 공

간 공유라고 본다면 합범의 범위로 볼 수 있는 것은 상기의 3개 업종임

­외국인도시민박업은 주택, 단독주택, 아파트 등에서 공유 영업이 가능하며 주인

의 실거주 의무가 있으나 도시지역에서 외국인 관광객만을 대상으로 해야 함

­농어촌민박업은 마찬가지로 농어촌 지역의 주택 등에 대해 숙박 영업이 가능한 

형태이며 이 역시 주인의 실거주 의무는 포함하고 있음

­한옥체험업은 실거주 의무 등은 없으나 공중위생관리법 상의 적용을 받지 않아 신고 

의무 없이 등록만으로 숙박 영업이 가능하지만 적절한 한국문화 체험 상품을 갖추어야 함

❍ 그러나 현재 에어비앤비의 리스팅 수와 합법적 범위의 공유 숙박 사업체 등록 수를 

비교해 보면 현저히 차이가 나고 있음

­`23년 2월 기준 에어비앤비의 리스팅 수는 73,288개인데 인허가를 받은 외국인

도시민박업, 농어촌민박업, 한옥체험업의 합계는 32,062개에 불과함28)

¨ 불법의 범위에 있는 사업자가 다수임에도 불구하고 단속 인원의 한계, 징벌적 

조항의 부재 등으로 인해 단속이 쉽지 않은 상황임

❍ 특히 합범의 범위보다 불법의 범위에 있는 사업자가 매우 많은데 그 숫자에 비해 

이들을 단속 관리할 수 있는 인원은 매우 부족함

❍ 불법 영업을 하는 호스트들을 단속할 수 있는 징벌적 조항은 존재하나 특히 이들을 

관리해야 할 의무가 있는 플랫폼사업자에 대해서는 아직 뚜렷한 조항은 부재함

¨ 그럼에도 불구하고 불법 영업은 다양한 문제점을 발생시킬 수 있기 때문에 규제적 

관점에서 효율적으로 공유숙박을 활성화 시킬 수 있는 방안을 강구해야 함

28) 에어비앤비의 리스팅 수는 야놀자리서치, 「YANOLJA RESEARCH MONTHLY BRIEF 4월호」의 데이터를 참고하였으며 
외국인도시민박업, 농어촌민박업, 한옥체험업의 인허가 수는 한국관광공사 세이프스테이 민박업소 조회자료(2023년 2월 
인허가 기준)를 재계산함
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3. 생활형숙박시설 현황 및 특성

생활형숙박시설은 취사 및 가격 등에서 장기체류 숙박에 최적화

¨ 생활형 숙박시설은 주로 Serviced residence로 통용되는 숙박시설로, 객실 내 

취사시설이 구비되어 있다는 점이 기존 숙박과 다른 점임

❍ 생활형숙박시설은 공중위생관리법 제4조에 따르면 ‘손님이 자고 머무를 수 있도록 

(취사시설이 포함된) 시설 및 설비 등의 서비스를 제공하는 영업’임

❍ 해외에서는 주로 Serviced residence라는 용어로 쓰이며 이들의 가장 큰 특징은 

취사시설을 구비하고 있다는 점임

­법령에 의해 취사시설이 포함되는 시설로서 영업이 가능하며 취사시설을 구비해야 

함에 따라 환기시설 및 창문 설치 필수 등의 추가적 시설 요건이 존재함29)

¨ 취사시설의 구비, 그리고 기존의 호텔 등에 비해 저렴한 가격으로 장기 

체류형 숙박에 최적화된 특성을 지님

❍ 취사시설의 구비는 특히 장기 체류형 숙박 고객의 예산이 한정되어 있다면 좀 더 

저렴한 가격으로 숙식을 해결할 수 있다는 점에서 장점임

­장기 체류형 숙박 고객이 기존 비즈니스 고객 위주에서 일반 고객들로 수요가 확장되는 

점을 고려한다면 장기 숙박 시의 식비를 절감할 수 있는 요소는 장점으로 작용 가능함

❍ 또한 고객이 직접 식재료를 선택하고 조리 행위가 가능하기 때문에 이러한 수요가 

존재하는 일반 장기숙박고객에게는 매력적인 요소로 작용할 수 있음

­특히 개인 맞춤형 수요에 대해 기존 호텔 등에서 제공하는 식사 서비스는 다양한 

서비스를 제공하기에 한계가 있기 때문에 생활형숙박시설이 더 나은 대안이 될 수 있음

❍ 더불어 생활형숙박시설의 서비스가 고도화됨에 따라 기존 호텔보다 좀 더 저렴한 

가격으로 컨시어지, 어매니티 등 호텔 수준의 기본적 서비스가 제공 가능해짐

­따라서 고객이 장기 체류 숙박을 고려할 시 이러한 기본적 서비스가 충족된다면 

가격 이점이 더 있는 생활형숙박시설을 선택할 확률이 높음

29) 공중위생관리법시행규칙 별표1. ‘공중위생영업의 종류 별 시설 및 설비 기준’에 따르면 취사 시설은 고정형 취사 
시설을 객실 별로 설치하거나 공동 취사공간에 설치해야 하며 이 때 환기를 위한 시설이나 창문을 설치해야 함
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생활형숙박시설의 장기체류 최적화 특성에 따라 수요 증가 중

¨ 과거 생활형 숙박은 장기체류고객 위주로 수요가 발생하였으나, 최근엔 

실거주자 및 관광객 등으로 확대되었음

❍ ‘90년대 후반 레지던스 호텔 도입 초기에는 주로 장기체류 출장자, 주재원, 직주

근접희망자, 한국 주택계약 방식에 어려움을 겪는 외국인 등이 주요 고객층이었음 

­또한 의료 목적의 관광객, 재개발이나 리모델링으로 거주지가 필요한 내국인 등 

장기체류를 필요로 하는 사람들 역시 생활형 숙박시설을 주로 이용함

❍ 최근 원격 근무 기술의 발달, 워케이션 및 숙박기간의 장기화 등 환경이 변화함에 

따라 실거주자와 관광객 등으로 수요층이 확대됨

­특히 하이브리드 근무와 워케이션 등의 수요와 한달살기 프로그램의 열풍으로 

인해 생숙에 대한 수요가 확대됨

¨ 수요층이 확대됨에 따라, 생활형 숙박시설의 공급이 증가하고 있으며 최근 

하이엔드 위주의 생활형 숙박시설 개발이 확대되는 등 시장은 지속 성장 중임

❍ 문화체육관광부의 관광숙박업 등록 현황을 살펴보면 국내의 생활형숙박시설 객실 수는 

9년간 연평균성장율 17.5%의 성장을 보이고 있음

­`21년 기준으로는 팬데믹 영향 등으로 전년 대비 소폭 감소하였으나, 전반적으로 

생활형 숙박시설의 객실 수는 지속 상향하는 것으로 보임

[그림 Ⅲ-14] 연도별 생활형 숙박시설 호실 추이

주) 울산지역은 데이터 오류로 인해 제외도었음

출처: 문화체육관광부, 「관광숙박업 등록현황’」, (2021)
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소비자들의 장기 체류형 수요 증가 추세로 지속 성장 예상

¨ 취사가 가능한 장기체류 숙소에 대한 수요는 증가하고 있어 숙소로의 수요는 

부산 등 일부지역을 중심으로 꾸준히 증가할 것으로 전망됨

❍ 엔데믹으로 접어들며 하이브리드 근무 및 출장과 여행을 결합한 블렌디드 여행의 

수요가 증가함에 따라 장기체류의 수요 또한 계속될 것으로 보임

­Euromonitor는 글로벌 블렌디드 여행시장 규모가 2021년 1,500억 달러에서 2027년 

3,600억 달러로 두 배 이상 성장할 것이라고 예측함

[그림 Ⅲ-15] 글로벌 블렌디드 여행시장 수요 추이(단위 : 십 억 달러)

출처: Euromonitor International. WTTC 「A World in Motion Shifting Consumer Travel Trends in 2022 and Beyond」, (2023)

❍ 글로벌리서치컴퍼니 가트너에 따르면 장기 체류형 숙박의 주요 수요자인 하이브리드 근무 

형태의 지식근로자는 `23년 말 까지 39%로 성장할 것으로 밝혔음

[그림 Ⅲ-16] 전 세계 근무유형 별 지식근로자 비중 추이(단위 : %)

출처: Gartner
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¨ 증가하는 수요에 대응하기 위해 글로벌 호텔 체인들은 생활형 숙박시설의 

위탁운영업체로 참여하여, 새로운 브랜드를 런칭 중임

❍ 대표적 글로벌 호텔 체인인 하얏트와 윈덤은 올해 상반기에 장기 체류가 가능한 

익스텐디드 스테이 타입의 신규 브랜드를 런칭하였음

[그림 Ⅲ-17] 하얏트그룹의 익스텐디드 스테이 타입 신규 브랜드인 HYATT house

출처: HYATT house(https://www.hyatt.com/ko-KR/brands/hyatt-house)

❍ 국내의 경우 대구 메리어트 호텔&레지던스, 반얀트리 그룹의 여의도 앙사나 

레지던스 등 프리미엄 생활형숙박시설이 등장하고 있음

[그림 Ⅲ-18] 반얀트리 그룹의 프리미엄 생활형숙박시설인 여의도 앙사나 레지던스

출처: 여의도 앙사나 레지던스(http://angsanaresidenceyeouidoseoul.com/)
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생활형숙박시설의 본질은 숙박업으로 공중위생관리법 적용

¨ 공중위생관리법상의 제2조 제2항에서는 숙박업을 정의하고 있으며 이의 적용을 

받는 숙박업은 신고 및 위생관리의 의무가 있음

❍ 공중위생관리법 따르면 숙박업은 ‘손님이 잠을 자고 머물 수 있도록 시설 및 설비 

등의 서비스를 제공’하는 영업을 의미함

❍ 동 법령에 따라 숙박업은 보건복지부령이 정하는 시설 및 기준을 갖추고 지방자치

단체의 장에게 영업신고를 해야 할 의무와 위생관리의 의무 등이 있음

법령 조항 의무사항

공중위생

관리법

제3조(공중위생영업의 신고 

및 폐업신고) 제1항

 - 공중위생영업을 하고자 하는 자는 공중위생영업의 

종류 별로 보건복지부령이 정하는 시설 및 설비를 

갖추고 지자체의 장에게 신고하여야 함

제4조(공중위생영업자의 

위생관리의무 등) 제1항

 - 공중위생영업자는 그 이용자에게 건강상 위해요인

이 발생하지 아니하도록 영업관련 시설 및 설비를 

위생적이고 안전하게 관리하여야 함

[표 Ⅲ-2] 공중위생관리법 상 숙박업의 주요 의무사항

출처 : 국가법령정보센터

¨ 생활형숙박시설은 이러한 공중위생관리법의 적용을 받으며 일반 숙박업과의 

법적 구분은 취사시설을 포함하는지의 여부로 구분함

❍ 숙박업을 나누는 세부 기준은 공중위생관리법 시행령 제4조에 명시되어 있으며 

이에 따라 일반 숙박업과 생활형숙박시설로 구분됨

❍ 해당 조항을 살펴보면 일반 숙박업과 생활형숙박시설은 세부 내용이 모두 같으나 일반 

숙박업의 경우는 취사 시설이 제외되고 생활형숙박시설은 취사시설을 포함해야 함

­이러한 법 조항의 내용으로 미루어 볼 때 생활형숙박시설의 본래 목적은 취사가 

가능한 숙박업 형태를 합법적 범위로 관리하기 위해 신설되었다고 볼 수 있음

❍ 취사시설을 포함했을 때 세부적인 시설 기준 등은 공중위생관리법 시행규칙을 통

해 관리되며 이러한 기준은 보건복지부령으로 제정됨

­현재 생활형숙박시설의 취사 관련 세부 기준은 환기시설 설치, 창문 설치, 고정형 

취사시설의 객실 별 설치 또는 공동 취사공간에 설치 등의 기준이 있음
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¨ 특히 생활형숙박시설의 시설 기준 중에서 객실 수 또는 영업장의 면적 기준 등을 

고려한다면 대체로 개인이 아닌 위탁사가 운영하는 것이 효율적임

❍ 공중위생관리법 시행규칙의 숙박업 시설기준을 살펴보면 건물의 일부를 대상으로 하는 

숙박업은 독립된 층이거나 일정 객실 수 또는 면적기준 이상을 충족해야 함

­즉, 건물 전체가 숙박시설의 용도가 아니라면 위해 숙박 시설과 주거 시설의 

구분을 명확히 해야 한다는 의미임

­이는 숙박시설 자체가 불특정 다수가 이용하는 다중시설이기 때문에 위생관리 

또는 안전의 측면에서 주거시설과는 분리되는 것이 타당하기 때문임

­또한 일정 규모(면적 또는 객실 수) 이상의 영업장을 운영하게 함으로써 본래의 법적 취지인 

공중위생관리를 강화하고 개인이 무분별하게 운영하는 것을 방지하고자 한 것으로 보임

❍ 이러한 특성으로 인해 특히 생활형숙박시설이 일부 건물 내에 입주하고 있는 형태로 

있다면 개인이 아닌 위탁운영사를 통해 운영하는 것이 더욱 효율적임

법령 조항 숙박업 구분 내용

공중위생

관리법

시행령

제4조

(숙박업의 세분)

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

공중위생

관리법

시행규칙

별표1. 

공중위생영업의 

종류 별 시설 

및 설비 기준

2. 숙박업(생활)

 - 취사시설과 환기를 위한 시설이나 창문 설치, 

이 경우 실내에 취사시설은 고정형 취사

시설을 객실별로 설치하거나 공동 취사공간에 

설치해야 함

 - 숙박업(생활)은 객실별로 욕실 또는 샤워실을 

설치하여야 함(호스텔업은 제외)

 - 건물의 일부를 대상으로 하는 숙박업은 객실이 

독립된 층으로 이루어지거나 객실 수가 30개 

이상 또는 영업장의 면적이 해당 건물 연

면적의 3분의 1 이상이어야 함(다만 지자체 

수준에서 조정 가능)

[표 Ⅲ-3] 생활형 숙박시설 법적 기준

출처 : 국가법령정보센터
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¨ 생활형숙박시설이 각광 받고 있지만 개인이 운영하기 어려운 법적 조건으로 

인해 숙박업 위탁 운영 시장 역시 동시에 성장 중인 것으로 보임

❍ 국내의 경우, 생활형 숙박업 위탁운영업체로는 ‘핸디즈’와 ‘유에이치씨’가 

대표적이며 프리미엄 브랜드부터 중소형 브랜드까지 다양한 호텔을 운영

❍ ‘핸디즈’는 생숙 위탁운영업체로 중소형 숙박 브랜드 ‘어반스테이’와 프리미엄 

브랜드 ‘르컬렉티브’, 레지던스 브랜드 ‘어반라이프’를 운영 중

­2022년 8월 기준 전국 2천여 개의 객실을 운영 중이며 24년 말 기준 2만여 개의 

객실 위탁운영 예정임

­‘어반스테이’와 ‘르컬렉티브’는 Marriott International에서 운영하는 프리미엄 

단기임대 숙박리스팅 서비스 Homes & Villas와 예약 공급 업무 협약을 체결함

­2022년 연매출액 339억원으로 2021년도 대비 3.3배 성장했으며 최근에는 생숙

시설에서 호텔까지 위탁 운영 시설의 범위를 넓혀가고 있음

❍ ‘유에이치씨’는 책임운영제를 내세운 프리미엄 생활형 숙박시설 브랜드 

UH Suite의 운영사로, 단기적인 성장을 보이고 있음

­유에치씨는 기존에 통용되던 방식과 달리, 분양 가격에 비례하는 확정 수익금을 

소유주들에게 지급하는 책임운영제로 위탁 운영 중임

­‘22년 12월 인천 송도 1호점을 시작으로 1년 여 만에 부산 기장, 대구, 서울 

서초 등 다양한 도시로 프로퍼티 운영을 확장하고 있음

[그림 Ⅲ-19] 국내의 대표적 생활형숙박시설 위탁운영사인 핸디즈(handys)의 예시

출처 : 핸디즈(https://handys.co.kr/)
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생활형숙박시설은 장점에도 불구, 규제 관련 첨예한 대립 존재

¨ `12~`13년의 공중위생관리법 및 건축법 개정안에 의해 법령 상 처음 명시되었을 

때부터 생활형숙박시설은 숙박업으로서 등록 의무 등이 존재하였음30)

❍ 공중위생관리법 상 생활형숙박시설의 기준은 2012년 처음 마련되었으며 시행령 

제 4조의 숙박업의 세분 기준에 이를 명시하였음

❍ 다음 해인 `13년에는 생활형숙박시설의 건축물 용도를 명확화하기 위해 건축법 

시행령의 별표1. ‘용도 별 건축물의 종류’내 숙박업에 생활형숙박시설을 추가함

¨ 생활형숙박시설 자체가 숙박업으로서 기준에 맞게 운영되어야 함에도 불구하고 

일부 분양사의 허위광고 등으로 주택으로서 운영되는 경우 다수 발생함

❍ 정부에서는 분양사업자의 분양계약 해제 귀책 사유에 ‘허위, 과장 광고’를 추가하는 등 

대책을 마련하였으나 여전히 일부 분양사의 불법 분양이 이루어지고 있음

­KBS 뉴스가 2022년 4월 12일 지역 견본주택 현장을 취재한 결과 분양사에서는 생활형

숙박시설을 분양함에도 불구하고 이를 마치 거주가능한 주택인 것처럼 홍보하고 있었음

< 정부 규제 비웃는 ‘생활형 숙박시설’ 분양 >

KBS 뉴스7(창원) 2022년 4월 12일 방송자료 중 발췌, (오정현 기자 취재)

 - 흔히 레지던스로 불리는 생활형 숙박시설을 사서 집처럼 불법 전용하는 문제가 심해지자, 정부가 지난해 법령을 고쳐, 

주거용으로 쓸 수 없고 분양할 때도 주택처럼 홍보하면 불법이라고 공표함. 하지만 이런 정부 규제를 비웃듯 여전히 실

거주할 수 있는 것처럼 분양 계약이 이뤄지고 있음

 - 한 지역 견본주택에서 생활형 숙박시설 분양 현장을 취재한 결과 현장에선느 호텔인지, 아파트인지 애매한 설명과 함께 

주거할 수 있는 아파트와 다를 것이 없다고 홍보하고 있었음

    [생활형 숙박시설 견본주택 직원/음성변조 : "살면 되는 거예요. 아무 문제 없는 거예요. 살아도 되는 거예요. 아파트랑 똑같이."]

 - 생활형 숙박시설은 사업자등록을 한 뒤에 숙박시설로 영업을 하는 곳으로 전입신고도 원칙 상 불가능하나 얼마든지 

가능하다고 말하였음

   [생활형 숙박시설 견본주택 직원/음성변조 : "저희는 (분양 계약) 90% 이상이 실거주예요. 잘 모르시는 분은 안 된다, 

전입신고 하면 안 된다. 몰라서 하는 말이고."]

  - 한 60대 여성은 이러한 설명에 속아 피해를 봤음에도 계약 해지 시 이미 지불한 2천만 원의 계약금을 돌려받지 못함

    [생활형 숙박시설 분양 계약자/음성변조 : "기절하는 줄 알았죠. 계약하고 와서 그날 밤에 취소하려고 했는데 취소가 

안 된대요. 계약됐기 때문에 이미..."]...(후략)

30) 국토교통부, 「정부, ‘기존 생활숙박시설 숙박업 신고 계도기간 부여·연착륙 유도’」보도자료 발췌, (2023.9.25.)
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¨ 이러한 숙박업으로서의 생활형숙박시설이 주택용으로 불법 사용됨에 따라 

2020년 국정감사에서는 국토교통부 감사에서 이러한 점을 지적하였음

❍ 2020년 국토교통위 국정감사에서는 국토교통부의 감사 시 생활형숙박시설이 주택 

등으로 사용되는 문제에 대해 지적함

­생활형숙박시설은 ‘숙박시설’로 주택법의 적용을 받지 않아 각종 부동산 규제 및 의무

(부대시설 등)에서 제외되어 실제 주택으로 불법 전용하여 사용 중이라는 지적이 있었음

¨ 이후 국토교통부에서는 행정예고 등을 통해 대대적으로 주택용 생활형숙박

시설에 대한 안내 및 계도, 오피스텔 전환 기간 유예 등을 시행하였음

❍ 그러나 이러한 행정 절차 등은 기존 수분양자들의 피해를 최소화하기 위한 목적

이며 기본적으로 생활형숙박시설은 숙박업으로서의 운영이 필수적임

¨ 그럼에도 불구하고 특히 엘시티 등으로 대표되는 생활형숙박시설 불법 분양의 

문제는 이미 주택용으로 분양된 수요 등으로 인해 현재 첨예한 문제가 발생함

❍ 부산 해운대 인근 초고층 건물인 엘시티는 아파트 동을 제외한 랜드마크타워동에 5성급 

호텔 19동을 제외하면 모두 레지던스로 불리는 생활형숙박시설 561실이 존재함

❍ 그러나 이러한 생활형숙박시설에 대해 부동산 업체의 부족한 이해와 설명 등이 맞물려 

입주한 사례가 늘어나고 있으며 이들은 실거주를 하는 경우도 있어 문제점 발생함

< 숙박과 주거 ‘불쾌한 동거’… 엘시티서 엿본 ‘생활형 숙박시설’ 대란>

주간조선 기사 발췌(2023.10.15., 김회권 기자)

 - ...(전략)...아파트 두 개 동과 달리 101층 랜드마크타워동은 19층까지는 5성급 호텔이고 그 위로는 생활형 숙박시설(생숙)인 

레지던스 561실이 들어서 있다. 이곳은 전국 9만여 가구인 생숙의 대장격이다. 박모(59)씨는 2020년 이곳 레지던스를 20억원대에 

구입했다. 박씨는 당시 공인중개사가 주거 편의성만 놓고 보면 한국에서 이만한 곳이 없다고 강조했다고 기억했다.

   [ 박모씨(59)  : "골프연습장도 잘돼 있고 사우나에는 온천수가 나온다고 했다. 피트니스 시설도 훌륭하고 컨시어지 

서비스도 좋다고 했다. 레지던스동이 바다 조망권도 더 좋아서 대부분 주인이 실거주한다고 했다. 집 여러 채 가진 

사람도 다 세 주고 여기서 산다더라. 주택 수에도 포함 안 되니 세금 문제도 없는 게 장점이라고 여러 번 강조했다.“ ]

 - 박씨는 자신이 살던 아파트를 세 주고 이곳으로 이사했다. 그런데 변수가 생겼다. 이곳은 말 그대로 생활형 숙박시설이다. 

주거와 숙박이 공존할 수 있을 거라 생각했지만 지난 2021년 정부에서 갑자기 이를 불법으로 규정했다. 단속을 2년간 

유예해줬지만 그 사이 숙박업 신고를 해서 본연의 용도대로 쓰거나 주거용 오피스텔로 용도 변경할 것을 요구했다. 숙박

시설이니 누군가가 아파트에 묵듯 주거용으로 쓰는 건 불법 용도변경에 해당한다....(후략)
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규제 문제에도 불구하고 생활형숙박시설은 숙박업으로서의 활성화가 필요

¨ 분양사의 허위광고 등으로 일부 존재하는 피해사례에도 불구하고 생활형숙박

시설은 숙박업으로서 운영되는 것이 건전한 숙박 생태계를 위해 필수적일 것임

❍ 현재 정부 당국에서는 정확한 피해사례의 규모를 추산하지 못하고 있으나 업계에 따르면 

`20~21년 2년 간 전국적으로 분양된 생숙은 약 2만실에 달하는 것으로 추정함31)

❍ 그러나 이러한 분양의 목적은 주로 부동산 투자의 수요에 가까우며 생활형숙박시설이 

가진 본래의 목적인 숙박업 영위의 목적이 아님

­실제 분양 시에도 이러한 숙박업으로의 운영 시 등록 의무와 주거용으로의 사용 

불가능 등에 대해 분양사에서 제대로 설명하지 않은 경우가 많음

❍ 따라서 생활형숙박시설은 본래의 법적, 제도적 취지에 따라 숙박업으로서 운영되는 것이 

적절하며 이러한 관점에 따라 규제하는 것이 기존 업계와의 반발 등을 최소화 할 수 있음

¨ 특히 장기 체류형 숙박이 증가하고 있는 상황에서 기존 전통적 숙박업체들에 비해 

이에 최적화된 생활형숙박시설은 다변화된 수요에 효율적으로 대응 가능함

❍ 장기 체류형 숙박의 수요는 지속적으로 증가할 것으로 보이며 이에 최적화된 형태인 

생활형숙박시설은 합범적 범위 내에서 활성화되는 것이 건전한 생태계에 필수적임

¨ 따라서 정보 부족 등으로 피해가 발생한 수분양자가 있음에도 불구하고 시설의 

본질적 목적인 숙박업으로서의 운영을 유도하는 것이 관광산업 발전의 관점에서 적절함

❍ 정부 부족 등으로 인해 허위 분양을 받아 피해가 발생한 수분양자에 대해서는 정부의 

적절한 구제책이 필요하겠지만 본질적으로 숙박업인 생활형숙박시설의 취지는 유지해야 함

❍ 만약 생활형숙박시설의 수요 대부분이 투자 수요라면 투자 대비 이익이 발생하는 부분은 

주거지로서의 임대 수익이 아닌 숙박업 운영을 통한 운영 수익이 발생하는 것이 적절함

­더불어 실제 이러한 투자 수요 뿐 아니라 1가구 2주택의 과세 기준 등을 회피하기 

위한 수요도 존재하기 때문에 선별적 규제 완화 정책 등은 역효과가 발생할 확률 높음

❍ 이러한 제도의 본질적 취지는 무분별한 숙박업 난립의 방지를 통해 관광 산업의 건전한 

발전을 유도하는 데 있는 만큼 관광산업의 관점에서도 숙박업으로서의 운영 유도가 필요할 것임

31) 매일경제, 「“집인데, 집이 아니라네요”…생숙 ‘벌금 폭탄’ 앞두고 아우성」 내용 발췌, (2023.9.17.)
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4. 고부가가치화 숙박상품 현황 및 특성

고부가가치 관광 상품은 가격 이외에도 서비스의 차별성을 지님

¨ 한국관광공사에서 발표한 글로벌 관광 트렌드 다이제스트 2022의 분석에 

따르면 고부가가치 관광상품은 기존 관광상품과 구분되는 특성이 존재함

❍ 고부가가치 관광상품은 기존 관광 상품에 비해서 단순하게 가격이 높은 상품이 

아닌 명확하게 구분되는 서비스 특성을 가지고 있음

¨ 구체적인 속성들로는 Private(전용, 전유), Pesonalized(개인화, 맞춤), 

Experiential(경험), Health & Safety(건강), Responsible(사회적 책임)이 있음

❍ Private(전용, 전유) 속성은 소비자가 구매한 관광 상품이 다수의 인원이 이용하는 

것이 아닌 소수의 혹은 자신만 이용하는 특성

­코로나 기간 소비자들이 많은 사람과의 접촉을 기피 하면서 관광상품의 전용, 

점유 속성에 대한 수요가 증가함

❍ Pesonalized(개인화, 맞춤) 속성은 관광 상품의 일정 및 장소 등의 요소에서 소비

자에게 맞춰 진행하는 것임

❍ Experiential(경험) 속성은 모두가 경험할 수 있는 관광이 아닌 특별한 경험을 할 수 

있는 관광 상품을 찾는 것을 의미함

❍ 관광을 단순한 유희에 더해 다른 의미를 부여하면서 Health & Safety(건강) 속성이 

고부가가치 관광상품에서 발견됨

­팬데믹 등 다양한 요인으로 인해서 소비자들은 자신의 건강에 대한 관심이 높

아졌고, 이런 관심이 관광 상품에도 반영됨

❍ Responsible(사회적 책임) 또한 Health & Safety(건강)와 마찬가지로 관광을 단순

한 여가 활동 이상으로 보면서 관광 상품에 생긴 특성암

­자연을 보호하기 위해서 관광에서 발생하는 환경 파괴를 최소화하는 관광인 에코 

투어리즘 관광 상품이 있음

­아우슈비츠 수용소 방문과 서대문 형무소 등의 장소를 방문하여 아픈 역사를 

기억하기 위한 관광 형태인 다크 투어리즘 관광 상품 또한 존재함
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고부가가치 관광에 대한 수요는 지속적으로 증가

¨ 고부가가치 관광에 대한 수요는 경험 소비에 대한 수요 증가와 가처분소득의 

증가로 인해 높아지고 있음

❍ 펜데믹 이후 보복소비의 증가, 소비 성향 변화 등 다양한 요인으로 인해 고부가가

치 관광시장은 성장해왔음

❍ 2000년대에 이후 불황이 존재했지만 고부가가치 관광 시장은 꾸준하게 성장하는 

모습을 보여주고 있고 지속적으로 성장함

­Tourism Economics 통계에 따르면 2011년에서 2015년까지 고부가가치 여행 성

장률은 4.5%를 기록, 이는 세계 관광시장의 연평균 성장률 4.2%를 초과

­Jet broker Fly Victor의 최근 보고서에 따르면 비즈니스 클래스 항공편 예약이 

감소했음에도 불구하고 서유럽의 프라이빗 제트는 전년 대비 2.8% 성장

­에어비앤비에 따르면 2018년 1박당 1,000달러 이상의 고급형 숙소에 대한 예약률이 

전년대비 60% 이상 증가함

[그림 Ⅲ-20] 고부가가치 관광시장의 성장률 전망(단위 : %)

출처: AMADEUS(2016), Shaping the future of luxury travel.
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¨ 고부가가치 관광상품을 구매할 수 있는 소비자들이 증가하면서 향후 관광 

시장에서도 고부가가치 관광 트렌드가 유지될 것

❍ Transparency Market Research에 따르면 중산층의 가계가 성숙함에 따라 고부가가치 

장거리 여행에 대한 요구도가 증가할 것으로 예상

­과거 소수만 향유할 수 있었던 고부가가치 상품에서 벗어나 더욱 많은 사람들이 

즐길 수 있게 되면서 고부가가치 관광 시장이 더욱 성장

­소비자들의 새로운 요구에 맞춰 다양한 고부가가치 관광 상품이 등장한다면 관련 

시장은 더욱 성장해 나갈 것으로 예상하고 있음

❍ 많은 전문가 및 기업들 또한 고부가가치 관광 상품 시장을 지속적으로 성장할 것으로 

전망하고 있음

­Tourism Economics에 따르면 2015년~2025년까지 고부가가치 관광의 성장률은 

6.2%로 세계 관광시장의 성장률(4.8%) 보다 높은 성장세를 기록할 것이 예상됨

­‘글로벌 럭셔리 트래블 마켓 성장과 전망(2019-2024)’ 보고서에서 2019년 럭셔리 

관광 규모는 52억 달러에서 2024년에는 84억6,000만 달러로 62% 성장할 것으로 예상

­Global Market Insight에 따르면 2021년 170억 달러 규모의 글로벌 고부가가치 

관광 시장은 2030년 800억 달러로 성장할 것으로 전망됨

럭셔리 관광 규모 전망 글로벌 고부가가치 관광시장 전망

[그림 Ⅲ-21] 럭셔리 및 고부가가치 관광의 시장규모 전망(단위 : 억 달러, %)

출처: 글로벌 고부가가치 트래블 마켓 성장과 전망(2019-2024), Global Market Insight(2022) luxury tourism market
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고부가가치 숙박상품에 대한 수요는 일부 특급호텔을 중심으로 증가  

¨ 현재 숙박업계도 다른 관광 산업과 마찬가지로 고부가가치 상품에 대한 수요가 

커지고 있고 이는 당분간 지속적으로 성장할 것으로 전망

❍ 펜션, 게스트하우스 등 상대적으로 저렴한 숙박 시설에 비해서 호텔과 같은 가격대가 

높은 숙박시설 수요가 증가함

­롯데호텔 ‘시그니엘’ 서울의 2019년 6월 객실 점유율은 전년 동월 대비 20% 

높아지고 서울 신라호텔의 경우 7월 투숙률이 전년 동월 대비 약 20% 증가함

­파라다이스시티의 2019년 6~7월 객실점유율 또한 전년 2018년 6∼7월 대비 33% 

증가하는 모습을 보임

­트립닷컴에 따르면 2019년 연휴기간(13∼15일)의 국내 호텔 예약률은 작년 추석 

기간(2018년 9월 24∼26일) 대비 예약량이 230% 증가함

❍ 호텔에서도 등급이 높은 호텔에 대한 수요가 증가하는 모습을 보이고 있어, 숙박 

시설에 지불하는 가격이 상승한 것을 알 수 있음

­문화체육관광부에서 발표한 통계에 따르면 숙박업 중 호텔 이용률 중에서 5성

급 호텔의 객실 이용률이 가장 많이 증가함

­19년도 기준 5성급 관광호텔의 객실 이용률은 84.8%로 가장 높았고, 증감 또한 

17년와 18년도에 각 9.1%, 5.8%로 가장 높은 증가율을 보임

구분 5성급 4성급 3성급 2성급 1성급 평균

`19년 이용률(%) 84.8 83.0 78.9 73.1 64.8 79.9

`18년 증감(%) 5.8 3.6 1.3 2.6 1.0 3.4

`17년 증감(%) 9.1 8.7 9.8 3.1 4.8 8.0

[표 Ⅲ-4] 관광호텔 운영 현황

출처: AMADEUS(2016), Shaping the future of luxury travel.
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고부가가치 숙박상품은 국내외에서 다양한 형태로 판매 및 확장 중

¨ 고부가가치 관광 상품의 특성 중 하나인 개인이 숙소 혹은 숙소 외의 추가적인 

공간을 Private(전용, 전유)할 수 있는 고부가가치 숙박 상품이 등장하고 있음

❍ 레이크 192는 한국의 아이돌 그룹 방탄소년단이 예능 촬영 차 방문하여 유명해진 

춘천에 있는 독채 팬션임

­시내와 떨어진 공간에 펜션 한 채와 넓은 부지를 전부 빌려, 근처에 다른 사람

이 없어 프라이빗한 공간을 즐길 수 있음

­가격이 다른 펜션에 비해서 비싸지만 프라이빗함을 원하는 소비자들의 방문이 

지속적으로 발생하고 있음

❍ 글로벌 호텔 체인인 포시즌스는 몰디브에 란다기라바루라는 한 번에 소수의 인원

만이 이용 가능한 리조트를 만듦 

­다른 섬에 있어 비행기 혹은 배와 같은 별도의 이동 수단 없이는 방문이 불가

능한 위치에 리조트를 만들어 리조트 이용객 이외의 사람들을 볼 수 없음

­그 밖에 리조트 방문객만 이용 가능한 해수욕장 등을 통해서 고부가가치 리조

트의 프라이빗함을 더욱 높임

[그림 Ⅲ-22] 고부가가치 경험 관광 예시(포시즌스 란다기라바루)

출처: 포시즌스 홈페이지
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¨ 숙박업계는 개인화 트렌드에 맞춘 개별 맞춤 관광과 관련된 고부가가치 숙

박상품 또한 기획하여 출시함

❍ 패키지 관광 상품의 경우 최근 다양한 옵션을 줄이고 자유 시간을 추가하여 개인

이 원하는 방식의 패키지 상품을 구성

❍ 영국과 미국의 유명한 고부가가치 여행사 blink tomato에서 진행하는 blink camp 

서비스가 대표적인 고부가가치 개인화 숙박상품임

­Blink camp는 캠핑과 호텔을 결합하여 고객이 원한다면 어디든지 최대한 고객

의 요구를 반영하여 숙소(캠프)를 만듦

­비단 숙소뿐 만 아니라 호텔 수준의 음식과 주변 여행 프로그램 그리고 씻을 

수 있는 시설 등 편의시설까지 설치가 가능함

­해당 서비스는 소비자가 숙소(텐트)설치부터 철거까지 캠핑의 모든 서비스 접점

에서 불편을 느끼지 않도록 함

­가격은 설치 요청 장소와 시간에 따라 상이하나 아르헨티나 파타고니아 서비스

의 경우 2022년 8월 기준 6박 7일에 1인당 GBP 13,000(약 2천만원) 수준임

[그림 Ⅲ-23] 고부가가치 경험 관광 예시(BlInk camp)

출처: Blink Tomato 홈페이지
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¨ 기억할만한 경험에 대한 소비자 수요가 증가하여 특별한 Experiential(경험)

의 속성을 지닌 숙박상품이 등장

❍ 대표적으로 료칸은 일본 전통 문화를 경험할 수 있는 고부가가치 숙박 시설로 관

광객들이 방문하고 있음 

­료칸에 방문하는 것만으로도 유카타와 온천, 가이세키 요리를 비롯하여 일본 전

통 문화를 경험할 수 있음

­각 료칸 별로 다도체험, 사케, 일본의 춤 등 다양한 전통문화를 경험할 수 있는 

프로그램을 통해서 소비자를 유인

❍ 한국 또한 조선시대 왕들의 휴양지였던 수원보에 한국의 문화를 경험 가능한 유

원재라는 이름의 호텔이 있음

­일본의 료칸과는 다르게 한국 전통 방식을 현대적으로 재해석하여 적절하게 호

텔과 내부를 꾸몄음

­식사 또한 한국의 전통 요리를 발전시킨 요리로 준비하여 한국의 전통과 현대

가 결합한 식문화를 경험할 수 있음

[그림 Ⅲ-24] 고부가가치 경험 관광 예시(교토 호시노야, 유원재)

출처: 교토 호시노야 홈페이지, 유원재 홈페이지
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❍ Giraffe Manor은 케냐의 수도 나이로비에 위치한 호텔로 기린을 만날 수 있는 것

으로 유명함

­하지만 호텔이 기린 보호 센터 안에 위치해 있어 호텔 투숙 중 가까이서 기린

을 볼 수 있는 특별한 경험을 할 수 있음

­가격은 1박에 가장 작은 방부터 스위트 룸까지 약 USD 800~4000 수준으로 나이

로비에 있는 다른 호텔 가격을 생각하면 굉장히 비싼 편

­하지만 다른 곳에서 경험할 수 없는 특별한 경험이기에 전 세계의 많은 관광객

들이 이 호텔에 머무르기 위해서 나이로비를 방문하고 있음

❍ 두바이 아틀란티스 팜의 언더워터 스위트 룸은 물 속에 있는 객실로 많은 수중 

생물을 감상할 수 있음

­이 스위트 룸은 호텔이 보유한 아쿠아리움 수조와 닿아 있어 창 밖을 보면 많

은 수중 생물을 볼 수 있음 

­가격은 1박에 약 740만원으로 아쿠아리움, 다이빙, 수중 생물과 교류 등의 프로

그램에 참여 가능함

[그림 Ⅲ-25] 고부가가치 경험 관광 예시(Giraffe manor, dubai Atlantis parm)

출처: Giraffe manor 홈페이지, dubai Atlantis parm 홈페이지
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¨ 건강에 대한 수요는 펜데믹 이후 급속도로 증가하여, 이에 맞춰 건강과 관

련된 고부가가치 숙박 상품 또한 등장

❍ 고급 호텔 브랜드의 경우 이미 자체적으로 웰니스 프로그램을 기획하여 호텔 투

숙객들에게 제공함

­제주신라호텔의 경우 아쿠아 모닝 요가, 플로팅 요가 등 다양한 웰니스 프로그

램을 기획하여 소비자들에게 판매함

❍ 그 밖에 다양한 호텔에서 웰니스 클래스를 자연스럽게 운영하면서 소비자의 건강

과 관련한 니즈를 충족하기 위해 노력

­SHA wellness clinic처럼 전문적인 웰니스 브랜드가 등장하여 더욱 정교하고 전

문적인 웰니스 프로그램을 소비자에게 제공

❍ 참여하고 싶은 웰니스 프로그램을 정한 이후 숙소를 고를 방식으로 7일 정도 원

하는 웰니스 프로그램에 참여하며 숙박

­가격은 7일 기준 프로그램 가격에 EUD 2300~7500 수준에 숙박 가격 1박에 

EUD 400~7500를 합산한 것으로 계산함

[그림 Ⅲ-26] 고부가가치 경험 관광 예시(SHA wellness clinic)
 

출처: SHA wellness clinic 홈페이지
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¨ 한 가지 상품에 하나의 고부가가치 관광상품의 특성을 지니고 있는 것은 

아니고 복합적으로 다양한 특성을 보유하고 있음

❍ 영국의 고부가가치 여행사 Oliver’s Travels에서 기획한 Lover`s deep은 잠수함을 

이용한 고부가가치 숙박 상품임

­실제로 운행하는 잠수함에서 숙박을 하며 고부가가치 호텔과 동일한 수준의 서

비스를 경험할 수 있음

­가격은 1박에 USD 292,000으로 2023년 11월 기준 한화 3억 8천만원이고, 최소 4

박 정도의 예약이 필요하여 약 14억 4천만원 정도임

❍ Lover`s deep는 고부가가치 관광상품의 한 가지의 특성이 아닌 다양한 특성을 복

합적으로 보이고 있음

­일회 관광 시 한 팀 이외의 다른 고객을 받을 수 없어 고부가가치 관광상품의 

전용, 점유의 특성을 보임

­잠수함의 출발지와 도착지를 직접 결정할 수 있어 개인 맞춤 고부가가치 관광 

상품의 특성을 확인 가능함

­이동하는 잠수함에서 잘 수 있다는 특별한 경험은 일반 사람들은 쉽게 할 수 

없는 경험을 할 수 있음

[그림 Ⅲ-27] 고부가가치 경험 관광 예시(lover deep)

출처: Oliver’s Travels 홈페이지
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1. 공유숙박 규제 현황

공유숙박은 숙박 관련 여러 법령의 적용을 받아 다양한 방식으로 운영

¨ 합법적 공유숙박의 운영을 위해선 외국인관광도시민박업, 한옥체험업, 농

어촌 민박업 중 하나로의 등록이 필요함

❍ 공중위생관리법 제2조 1항 제2호 단서에 따라 대통령령으로 지정되어 숙박업에 

제외되는 시설이 존재함

­이 중 관광진흥법 제2조 3항 바 목에 의거 하여 외국인관광 도시민박업과 농어촌

민박업은 자신이 거주하고 있는 주택을 적합한 시설을 갖추고 숙식을 제공할 수 있음

­한옥체험업은 실거주가 의무가 아니지만 공중위생관리법상 숙박업에서 제외되며 

관광진흥법에 의거하여 숙박 체험을 제공할 수 있음

관련 법령 관련 법령에 따른 숙박업 제외 시설

농어촌정비법 농어촌민박사업용 시설

산림문화, 휴양에 관한 법률 자연휴양림 안에 설치된 시설

청소년활동 진흥법 제10조 1호 청소년수련시설

관광진흥법 제4조 외국인관광 도시민박업용 시설 및 한옥체험업용 시설

[표 Ⅳ-1] 공중위생관리법상 숙박업 제외 시설  

출처: 법제처, 「공중위생관리법」 제2조 1항 2호, (2023)

❍ 이에 따라 외국인관광도시민박업, 농어촌민박업, 한옥체험업을 합법적 공유숙박의 

범위로 볼 수 있음

❍ 이러한 합법적 공유숙박 수에 비해 대표적인 공유 숙박 플랫폼인 에어비앤비에 

등록된 숙소 리스트 수 차이가 있음

­LOCAL DATA 숙박업 인허가 데이터에 따르면 2024년 1월 기준 한옥체험업 

1,725개, 외도민업 2,776개, 농어촌민박업 33,172개가 등록됨
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­AIR DNA에 따르면 같은 시점에 에어비앤비에 등록된 숙소 리스팅 수는 72,400

개로 34,457개 차이가 발생하며 이는 미허가 공유숙박 업소로 추정됨

[그림 Ⅳ-1] 2024년 1월 기준 공유숙박 인허가 리스트 & 에어비앤비 등록업체 수 비교(단위 : 천 개)

출처: 행정안전부, 「LOCAL DATA-지방인허가행정데이터」 AirDNA

¨ 합법적 공유숙박의 범위 내에서 한옥체험업, 농어촌민박업은 내외국인 구분 

없이 운영 가능하지만 외국인관광도시민박업은 외국인만을 대상으로 운영 가능함

❍ 도시 내에서 합법적으로 운영 가능한 공유숙박은 외국인도시민박업과 한옥체험업이나 

인허가 업체 수가 적은 편임

­2024년 1월 기준 서울 시내 인허가 등록된 외도민업은 1,980개, 한옥체험업은 255개인데 

반해 AIR DNA에 등록된 업체 수는 19,128개로 미허가 업체가 17,148개로 추정됨

­전국적으로 미허가 운영 업소 추정 비율이 47.6%인데 반해 서울에는 89.6%인 

것으로 보아 미허가 공유숙박 운영 업체 수가 도심지역에 많은 것으로 추정됨

¨ ICT규제 샌드박스 실증특례 제도의 특례를 받은 ‘위홈’만을 통해 도시 

내에서는 내국인을 대상으로 영업이 가능하나 시장확장에는 한계가 존재함

❍ ‘위홈’은 2019년 11월 28일 ICT 규제 샌드박스 실증특례를 통해 제한적으로 

내국인 도시민박이 허용됨

­ICT 규제 샌드박스 실증 특례는 정보통신융합법에 따라 정보통신기술 산업 관련 

신제품, 서비스에 대해 임시 허가 등을 통해 규제를 면제 또는 유예하는 제도를 의미함
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­‘위홈’은 국내 공유숙박 플랫폼으로 외국인도시민박업에 실증 특례 신청을 

통해 180일 동안 내국인에 대한 도시민박업이 허용됨 

❍ 그러나 타 플랫폼을 통해 거래되는 내국인 공유숙박에 대한 미비한 단속으로 

인해 실증 특례의 효과가 거의 없다는 시선도 존재함

­법적 범위에서 ‘공유 숙박업’자체에 대한 정의가 없는 관계로 여전히 지자체와 

정부 부처 간 단속 주체가 불명확하여 현재 적극적 단속은 이루어지지 않고 있음 

❍ 실증특례를 받는 과정에서 ‘위홈’은 내국인을 대상으로 한 공유숙박을 운영함에 

있어 추가적인 규제를 받아 사업적으로 성장하는데 어려움이 존재함

­‘위홈’의 실증특례 조건의 경우, 지하철과 거리가 1km 이내에만 허용이 가능하며 

전체 호스트는 4,000명으로 제한됨

­과거 서울시에서만 운영 가능했던 조건이 최근 부산시까지 확장되었음에도 지역적 

확장에 대한 제한은 여전히 존재함

❍ 또한 플랫폼경제의 특성상, 한번 Lock-in된 공급자 수요를 다른 플랫폼 생태계로 

되찾아오기는 어려움

­에어비앤비는 공유숙박 중개업체의 First-mover로, 위홈이 등장하기 이전부터 

많은 공유숙박시설 공급자와 수요자를 유인하였음

­ 한번 구축된 플랫폼 생태계는 참여자들을 Lock-in하는 효과를 가지며, 이에 따라 

후발주자 플랫폼은 성장하기 어려운 특성을 지니고 있음

[그림 Ⅳ-2] 기존 외도민업 호스트 공유숙박 특례신청 절차

출처: 위홈(https://stay.wehome.me)
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도시 내의 합법적 공유숙박업종은 각각 다른 법령에 의해 규제

¨ 외국인관광도시민박업의 경우 외국인만을 대상으로 공유숙박 운영이 가능하며, 

등록을 위한 다양한 규제들이 존재하여 확장이 어려움

❍ 외국인관광도시민박업은 ‘도시지역’으로 한정된 ‘외국인’만을 대상으로 한 

민박업으로 제한이 많음

­도시지역이란 인구와 산업이 밀집되어 있거나 밀집이 예상되어 그 지역에 대하여 

체계적인 개발, 정비, 관리, 보전 등이 필요한 지역을 의미함 

❍ 이외에도 주택에 관한 기준과 안전 및 보건에 관한 기준들이 존재하며 이러한 조건을 

충족해야 외국인관광도시민박업으로의 등록이 가능함

­주택의 연면적이 230제곱미터 미만이며, 외국어 안내 서비스를 가능한 체계를 

갖춰야할 필요가 있음

­소화기 1개 이상, 객실마다 단독경보형감지기, 일산화탄소경보기(난방설비를 개별

난방 방식으로 설치한 경우만 해당)를 설치해야 함

분류 종 류 내 용

단독

주택

단독 주택 해당 없음

다가구 주택

다음의 요건을 모두 갖춘 주택으로서 공동주택에 해당하지 아니하는 것을 말한다.

1) 주택으로 쓰는 층수(지하층은 제외한다)가 3개 층 이하일 것. 다만, 1층의 전부 
또는 일부를 필로티 구조로 하여 주차장으로 사용하고 나머지 부분을 주택 
외의 용도로 쓰는 경우에는 해당 층을 주택의 층수에서 제외한다.

2) 1개 동의 주택으로 쓰이는 바닥면적(부설 주차장 면적은 제외한다. 이하 같다)의 
합계가 660제곱미터 이하일 것

3) 19세대(대지 내 동별 세대수를 합한 세대를 말한다) 이하가 거주할 수 있을 것

공동

주택

아파트 주택으로 쓰는 층수가 5개 층 이상인 주택

연립주택
주택으로 쓰는 1개 동의 바닥면적(2개 이상의 동을 지하주차장으로 연결하는 경우에는 각각의 

동으로 본다) 합계가 660제곱미터를 초과하고, 층수가 4개 층 이하인 주택

다세대주택
주택으로 쓰는 1개 동의 바닥면적 합계가 660제곱미터 이하이고, 층수가 4개 층 
이하인 주택(2개 이상의 동을 지하주차장으로 연결하는 경우에는 각각의 동으로 본다)

[표 Ⅳ-2] 외국인관광도시민박업 주택분류별 기준 

출처: 국토교통부, 「‘외국인관광 도시민박업’ 업무처리(등록,관리) 지침」, (2021)
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❍ 외국인만을 대상으로 운영이 가능하나 단속이 어렵고 내국인과 함께 쓰거나 하는 

방식으로 편법도 존재함

­국회입법조사처는 2019년 12월 발간한 보고서에서“현행 외국인관광 도시민박업에

서 내국인 이용 등의 경우 단속과 제재에는 한계가 있다”라고 언급함

­에어비앤비 대변인은 “내국인과 외국인에 차별을 둔 민박 관련 법안이 존재하는 나라는 

한국이 유일하다”라며 내국인 이용이 불가한 도시민박업에 대한 비판을 제기함32)

¨ 한옥체험업의 경우 내국인과 외국인 관계없이 숙박객을 받을 수 있으나, 등록 

기준이 한옥이라는 점에서 진입장벽이 존재함

❍ 한옥체험업은 ‘한옥’으로 구조를 한정 짓는데, 국토교통부의 한옥건축기준 

차용하여  관광산업진흥법 상에서의 한옥기준으로 설정하고 있음

­한옥이란 주요 구조부가 목조구조로, 한식 기와 등을 사용한 건축물 중 고유의 

전통미를 간직하고 있는 건축물과 그 부속 시설을 의미함

❍ 한 종류 이상의 전통문화 체험에 적합한 시설을 갖추고 이용자의 불편이 없도록 

욕실이나 샤워시설 등 편의시설을 갖춰야 한옥체험업으로 등록 가능함

❍  일반민박업에 비해 승인절차가 까다롭고 국토교통부의 한옥건축기준을 한옥의 

기준으로 설정하여 오래된 몇몇 한옥들은 기준에 부적격함

건축법 주요 내용

제 2조 제 1항 제9호
기둥, 보, 내력벽, 주계단 등의 구조나 외부 형태 변경을 위해서는 대통령령에 
정하는 바에 따라 변경 가능함

제 58조
한옥 건축을 위해서는 지자체 조례 및 대통령령이 정하는 바에 따라 

대지 내에 일정 범위 이상의 공간을 두고 건축해야 함

제 61조 1항 한옥 건축 시에는 일조 등의 확보를 위한 건축물의 높이가 제한됨

제 84조
한옥 건축 시에는 대통령령이 정하는 바에 따라 건축 면적 및 바닥면적을 

산정하여 건축해야 함

[표 Ⅳ-3] 건축법에 따른 한옥 건축 기준

출처: 법제처, 「한옥 등 건축자산의 진흥에 관한 법률」, (2023)

❍ 위의 건축법 등에 따라 기준에 부합한 건축물만 한옥으로 인정되어 몇몇 한옥으로 

지어졌으나 기준에서 벗어난 건축물들은 한옥체험업으로의 활용이 불가함

32) 한국일보, ⌜에어비앤비“한국만 민박관련 법안에 내,외국인 차별”⌟,(2019.11.25.)
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¨ 실증특례제도는 외국인관광도시민박업에 내국인도 이용 가능한 특례를 제공

받았지만 추가 규제로 인해 성장이 제한됨

❍ 규제 샌드박스 특례는 ‘정보통신 진흥 및 융합 활성화 등에 관한 특별법 38조의2’에 

의거하여 허가를 통해 시행됨 

❍  이러한 실증특례의 적용으로 ‘위홈’은 등록과 지역적 조건을 제한 받아 내국인을 

대상으로 관광 도시민박업이 가능한 유일한 플랫폼이 되었음

­정보 통신 진흥 및 융합 활성화 등에 관한 특별법에 따라 검토와 심의, 의결을 거쳐 실증을 

위한 규제 특례를 지정할 수 있으며, 이 때 실증을 위한 규제 특례에 조건을 붙일 수 있음

­이러한 법령에 따라 서울시 1~9호선과 부산시 지하철역 1km 내에 있는 공유숙박

업소만 등록이 가능하고 위홈 플랫폼에 등록 가능한 숙소는 4,000개로 제한됨

❍ 이처럼 실증을 위한 규제 특례에는 조건을 붙일 수 있고 위처럼 ‘위홈’에도 여러 

가지 조건이 붙어있으며 이를 어길 시 특례 지정이 취소됨 

­정보통신 진흥 및 융합 활성화 등에 관한 특별법 제 38조 4항에 따르면 특례 

지정 시 정해 놓은 조건을 충족하지 못하는 경우 특례 지정을 취소할 수 있음

 

농어촌민박업은 개인 운영 숙박업과 마을 단위 운영 

¨ 농어촌민박업은 농어촌지역에서 민박 사업을 하는 업종을 의미하며, 공유숙

박으로의 합법적 운영이 가능함

❍ 농어촌민박업은 농어촌지역 또는 준농어촌지역에서 민박 사업을 하는 당해 주택에 

주민등록이 되어 있고 실거주하며 숙박을 제공하는 사업을 말함

­‘농어촌지역’이란 농업, 농촌 및 식품산업 기본법에 따라 읍, 면의 지역이거나 이외의 지역 중 

그 지역의 농업 관련 인구 및 생활 여건 등을 고려하여 장관이 고시하는 지역을 말함

­‘준농어촌지역’이란 광역시 관할 구역의 지방자치단체인 구(광역시 자치구)의 구역 중 

농어촌 외의 지역으로서 개발제한구역을 말함

❍ 이러한 지역적 조건 외에도 서비스, 위생, 소방안전 등 수준 제고를 위하여 실시하는 

교육을 받아야 하는 등 세부적인 조건들이 다수 존재함

­각 객실마다 단독형 감지기와 보일러실에 일산화탄소감지기, 주방에 자동확산

소화기와 가스누설경보기, 비상구 표지 등이 설치되어야 함
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¨ 개인으로 신청하는 농어촌민박업 외에도 마을협의회 또는 어촌계가 운영하는 

농어촌체험, 휴양마을이 존재함

❍ 도시와 농어촌 간의 교류 촉진에 관한 법률에 따라 특별자치도지사, 시장, 군수, 

구청장에게 농어촌체험, 휴양마을 사업자의 지정을 신청해야함  

❍ 대통령령으로 정하는 규모 이하의 마을공동시설을 숙박 시설로 운영하는 경우 도시와 

농어촌 간의 교류촉진에 관한 법률 제1장 8조에 따라 공중위생관리법의 적용을 받지 않음

구분
외국인관광
도시민박업

농어촌
민박업

한옥체험업
실증특례

공유민박업

허용지역 도시지역 농어촌지역 지자체별로 상이

서울과 부산 

지하철 1km 

이내

관련 법 관광진흥법 농어촌정비법 관광진흥법
정보통신진흥법

관광진흥법

대상 주택

단독주택, 

연립주택, 

다가구주택, 

아파트, 

다세대주택

단독주택

다가구주택
한옥

외국인관광도시

민박업과 동일

내국인숙박 불가능 가능 가능 가능

연간 영업가능 
일수

상시 상시 상시 180일

호스트 
거주요건

필수거주 필수 거주
실거주 

불필요
필수 거주

기타 - - -
전체 호스트

4,000명 제한

[표 Ⅳ-4] 국내 공유숙박의 업종별 규제 비교

출처: 각 법령에 근거하여 자체 정리 및 작성
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공유숙박은 합법적 운영 범위가 존재함에도 불구, 불법 영업 팽배

¨ 정식으로 인허가를 받아 운영하는 업소보다 플랫폼을 이용한 불법 영업을 

영위하는 업소의 수가 월등히 높음

❍ 현재 운영되고 있는 대부분의 공유숙박은 불법으로 운영되어 관리가 어렵고 이러

한 미허가 리스트 수는 도시지역에 많음 편임 

❍ 전국적으로 차이가 있지만 서울 부산과 같은 도시지역에서의 차이가 심한 것으로 

나타난 것으로 보아 외도민업으로의 등록을 기피하는 것으로 추정됨

[그림 Ⅳ-3] 국내 주요 도시 별 Airbnb 리스팅 업체 수와 인허가 업체 수 현황(단위 : 개) 

출처: 행정안전부, 「지방행정인허가데이터」, (2024.1월 기준); AirDNA, 「도시 별 리스팅 자료」발췌, (2024.1월 기준)

¨ 관련 법률 법제화와 불법 공유 숙박의 모니터링 미비로 미등록 사업자들의 불법적 

운영이 만연한 상황으로 범죄에 무방비로 노출되는 등 각종 문제가 야기됨

❍ 인허가 기준 미충족으로 안전사고가 발생 가능성이 높으며 미허가 업체는 청소년 

혼숙 등 불법행위 확인 및 단속이 어려움
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­최근에는 마약 투약, 미성년자 투숙, 불법 성매매 등 사회 전체를 위협하는 

문제들이 불법 공유숙박시설에서 발생중임 

❍ 더불어 시장 내 지배적 플랫폼 사업자인 에어비앤비는 해외에 본사가 있어 매출에 

대한 신고 의무가 없으며 조세 회피가 발생할 가능성 역시 상존함

­2023년 10월 국회 기획재정위원회 국정감사에서 해외 플랫폼 기업인 에어비앤비에 

대해 매출에 대한 추정이 어려워 국내법상 과세에 한계가 있다고 언급됨33)

❍ 공유숙박의 본래 취지인 유휴자원의 공유를 통한 가치 창출 의미가 퇴색되고 

무허가 단기임대사업 영위를 통한 이익 창출의 수단으로 사용되고 있음

❍ 더불어 무분별한 공유숙박 사업자의 증가로 인해 주요 관광지와 도시는 오버투어

리즘으로 인한 교통체증, 환경오염 등을 앓고 있음

­공유숙박의 확산으로 인해 임대료보다 많은 이익을 얻을 수 있게 되면서 임

대업의 공급 물량이 축소되고, 이에 따라 주거비 상승으로 이어짐34)

­숙박업소로 지어진 것이 아닌 민간 주택가에 있는 주거 공간을 숙소로 활용하기 

때문에 소음이나 쓰레기 문제가 자주 발생함35)

❍ 높아진 임대료를 견디지 못한 지역 주민들이 도심 외곽으로 밀려나면서 커뮤니티의 

고유한 개성이 사라져가는 공동화현상 발생할 수 있음

[그림 Ⅳ-4] 주말 한옥마을 골목의 모습(좌), 북촌한옥마을 주민집회의 슬로건(우)  

출처: 한겨례21, 「“북촌, 관광지냐 주거지냐”」에서 사진 발췌, (2018.7.9.)

33) 아주경제, ⌜[2023국감]에어비앤비 1조원 매출에도 세금은 2억원... 추경호 “국내법상 과세 한계” ⌟,(2023.10.20.)

34) 한국일보, ⌜에어비앤비 숙소 늘어나니.. “빌라 임대료도 증가하네”⌟,(2023.12.01.)

35) 조선일보, ⌜“관광객 그만 받자”에어비앤비에 칼 빼든 피렌체,뉴욕⌟,(2023.06.03.)
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공유숙박 문제에 대해 국내에서의 관련 규제 작동 필요  

¨ 공유숙박의 불법운영으로 인한 문제점을 해소하기 위해 몇몇 법안 발의가 

이루어졌지만 공개되기 까지는 시간이 필요할 것으로 판단됨

❍ 23년 6월 ‘에어비앤비 책임법’이 발의되어, 불법숙박업소 운영 적발 시 중개업체에 

대한 처벌이 가능해져 불법 운영 업체의 수는 감소될 것으로 예상됨

­공유숙박 중개업체가 숙박업 신고를 하지 않은 시설을 중개할 경우 최대 1년 

이하의 징역 또는 1,000만원 이하의 벌금 부과되는 내용이 포함됨

❍ 특히 해외에 본사가 있는 플랫폼의 경우 과세의 사각지대에 위치해 있으며 2023년 

11월 부가가치세법 일부개정안 발의되어, 거래 명세자료 제출 의무화를 추진함

­이러한 법 개정으로 인하여 현재 과세의 사각지대에 있는 에어비앤비에 대한 

세금을 부과하는 방향으로 변화가 예정됨

세계 각국이 다양한 방식으로 공유숙박에 대한 규제를 진행 중

¨ 특히 관광 수요가 급증하고 있는 유럽 지역에서는 기존의 오버투어리즘 등의 

문제와 더불어 공유숙박 사업 희망자 급증으로 주택부족 등의 문제가 가중됨

❍ 2023년 이탈리아 관광부는 관광객 밀도가 높은 도시에서의 공유숙박 문제를 해결

하기 위해 단기임대 규제를 위한 특별 법안을 발의하며 규제를 예고함36)

­이탈리아의 대표 관광 도시 피렌체에는 에어비앤비 등 공유 숙소가 8,000채가량 

들어서며 관광객들로 인한 쓰레기 문제, 주가 공간 부족 문제 등이 발생함

❍ 스페인의 바르셀로나는 매년 2,300만명이 넘는 관광객이 방문하여 공유 숙박 사업 

희망자가 과도하게 급증하였고 이에 시 당국은 공유숙박 면허를 제한하였음

❍ 전통적으로 관광지로서 인기가 높았던 유럽 지역들에서는 부동산이 임대 투자상

품으로 각광 받았고, 이로 인해 도심 공동화 현상이 발생함

­코로나 19이후 억눌려있던 관광 수요가 폭발하면서 유럽의 관광산업이 다시 활기를 

되찾았고, 그에 따라 외국인 관광객들을 대상으로 한 단기 숙박업이 증가함

36) https://www.partitaiva.it/airbnb-stretta-affitti-brevi/, (검색일자:2024. 1. 29)

https://www.partitaiva.it/airbnb-stretta-affitti-brevi/
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[그림 Ⅳ-5] 스페인 바르셀로나 관광객 전경

출처: CNN Travel, 「These were some of 2023’s worst destinations for overtourism. Here’s how to avoid the crowds next year」, (2023, 12, 29)

미국은 주택부족문제와 임대료 상승문제 해결 위해 숙박플랫폼 규제 강화

¨ 뉴욕의 경우 단기임대 허가제를 중심으로 최대한 세부적인 허가 기준을 

적용하며 규제를 강화함

❍ 에어비앤비와 같은 공유 숙박 플랫폼의 주요 숙소들이 시민들이 거주하는 도심에 위치하며 

실거주 주택이 단기임대를 위한 주택으로 거래되며 임대료 상승 문제가 야기됨

­가디언지에 따르면 뉴욕시 특별집행실의 클러스너가 뉴욕시의 심각한 주택 부족 

상황을 언급하며 단기 임대 사업이 주택 부족과 임대료 상승을 야기한다고 설명함37)

❍ 2023년 9월‘단기임대등록법’이라 불리는 지방법 18조 시행하며 뉴욕 시민이 

자신의 거주지를 30일 미만 단기 임대하는 것을 금지함

­단기 임대를 원할 경우 뉴욕시의 특별관리부서에 신고를 한 뒤 등록번호를 발급

받아야 공유 플랫폼(Airbnb, VRBO, Booking.com 등)에 등록이 가능함

❍ 뉴욕시는 까다로운 허가기준으로 등록번호의 수를 관리하며 실거주 주택이 단기

임대 주택으로 변모하는 것을 억제할 수 있었음

­등록번호는 실거주하며 임대기간에 숙박객과 함께 거주해야 하고 투숙객은 최대 2명으로 제한되며 

임대기간 중 발생하는 모든 기록에 대해 7년 동안 보관을 의무화해야 발급이 가능함

37) the guardian, ⌜New York City could lose 10,000 Airbnb listings in short-term rental crackdown⌟, (2023. 1)
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¨ 캘리포니아의 샌프란시스코에서도 비슷한 이유로 단기임대사무소를 만들고 

에어비앤비와 같은 공유 플랫폼의 단기임대에 대한 규제를 시행함

❍ 샌프란시스코시는 2014년 10월 숙박공유활동을 단기임대의 법제 내에 포함시키며 

공유숙박 공급자로 하여금 당국의 단기임대업 허가번호를 구비하게 하여 규제 실시함

❍ 호스트의 자율적 보고에 의존하는 방식으로 규제 효과가 없다는 비판 이후 2016년 4차 

개정안을 통해 플랫폼 사업자와 플랫폼 이용자에 대한 구체적인 의무를 부여함38)

­플랫폼 사업자는 호스트의 영구거주지, 단기임대 사업자 등록번호 등의 정보를 확인해야 

하며 최소 3년간의 거래 정보를 보관하며 시 당국의 요청 시 제공해야 함

❍ 조례에 따라 플랫폼 사업자는 매월 호스트들이 합법적으로 영업하고 있는지 확인해야 

하며 이를 증명할 선서 진술서를 제출하고 매월 1회 시당국 모니터링에 응해야 함

­플랫폼에서 공유 숙박 사업을 하려는 호스트들은 연간 90일의 운영 일수 제한을 

준수해야 하며 한 사람에게 임대할 수 있는 최대 일수도 30일로 제함됨

❍ 플랫폼 사업자와 임대숙박업 사업자 모두 단기임대 사무소의 규제 대상이지만, 플랫폼 

사업자가 규제 주체로서 역할을 하고 있는 양상임

[그림 Ⅳ-6] 샌프란시스코 단기임대 보고서 양식 

출처:샌프란시스코 단기임대사무소(https://sfplanning.org/office-short-term-rentals)

38) 노영훈, ⌜공유경제시대에서의 조세정책적 과제-숙박공유를 중심으로⌟, 한국조제재정연구원, 48p.
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¨ 로스앤젤레스는 2018년‘주택 공유 조례’를 제정해 숙박공유 플랫폼 호스트의 

정부 등록을 의무화시키며 임대료 상승 문제를 완화하고자 함39)

❍ 미국 로스앤젤레스의 경우, 부동산 소유자가 장기 세입자보다 관광객에게 임대하는 

것이 수익성이 높아 임대 숙박 공유 플랫폼이 주택가격 상승의 원인으로 지목됨

­David Wachsmuth(McGill University) 교수 연구팀은 공유숙박을 위한 단기임대 주택이 

LA의 주택시장에서 장기 임차임을 위한 주택 2,500채의 감소로 이어졌다 추정

❍ 주택 공유 조례를 통해 호스트가 단기 임대시 주 거주지만 사용하도록 유도함으로써 

장기 거주 목적의 아파트가 단기임대 숙박시설로 전환되는 것을 억제함

❍ 시정부로부터 등록번호를 발급 받아야만 공유 플랫폼에 등록이 가능하며, 실거주자 증명, 

연간 120일의 숙박제한 준수, 30일 미만 단기 숙박 임대 시 14% 숙박세 부과를 지켜야함

❍ 위 사항을 위반할 시 하루 약 500달러의 과태료가 청구되며 연간 120일 이상의 

임대 기간을 초과할 경우에는 하루 2,000달러의 벌금이 부과됨

유럽의 유명 관광 도시들 또한 주택부족 문제 등의 해결을 위해 플랫폼 규제 시작

¨ 영국 런던의 경우 에에비앤비 등의 공유숙박이 임대차시장에 미치는 부

정적 영향을 최소화하기 위해 2015년 임대가능 일수를 연 90일로 제한함

❍ 공유숙박 확산에 따른 주택의 단기임대 숙소로의 용도변화는 해당 지역의 실거주 

목적의 주택 재고를 감소시킴40)

­런던시장 Khan은 공유숙박의 확대가 단기적인 관광 산업에서 중요한 역할을 할 

수 있지만 실거주 목적의 시민들이 희생되어서는 안 된다고 주장함

­2023년 7월 기준 에어비앤비에 등록된 81,792개의 숙소 중 50,401채는 전체 부동산이며 

이는 주택 74채 중 적어도 한 채가 단기 임대를 위한 숙소로만 활용됨을 의미함

❍ 2023년 10월 런던의 주택보고서에 따르면 팬데믹 이후 공유숙박 임대주택 수가 

지속적으로 증가했으며 이 중 상당수는 전체 부동산임을 발표함.41)

39) 국회입법조사처, ⌜공유숙박 확대 논의와 향후 과제⌟, 4p

40) 런던시장실, https://www.london.gov.uk/press-releases/mayoral/registration-system-for-short-term-letting-law, (검색일자: 2024. 1,29)

41) 런던 데이터저장소, https://data.london.gov.uk/dataset/housing-london, (검색일자: 2024. 1. 29)
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[그림 Ⅳ-7] 런던 시내의 에어비앤비에 등록된 활성 부동산 수(단위 : 개)

주) 그래프의 활성 부동산 수는 에어비앤비에 등록된 부동산 중 공유 숙박으로 리뷰가 존재하는 부동산을 의미함

출처: LONDON DATASTORE, Housing in London – The evidence base for the Mayor’s Housing Strategy(2023) 

¨ 프랑스 파리는 실거주 주택 감소 문제를 완화하고자 「건축 및 주택법」을 

제정해 단기 임대를 규제함42)

❍ 공유 플랫폼의 확산으로 증가한 임대주택의 수로 인해 실거주 주택의 거래가 

감소했으며, 전체 주택 시장의 가격 상승을 일으킴

­주택 담당 시의원 Ian Brossat는 2013년을 기준으로 5년 동안 2만 채의 주택이 관광용 

숙박시설로 전환되어 파리 중산층에게 피해를 입혔다고 주장하며 규제 취지를 설명함43)

❍ 법령을 통해 허가등록번호을 받아야만 공유 플랫폼을 통한 임대 사업을 할 수 있게 했으며 연 최대 

120일의 영업 제한을 걸어 실거주 주택이 관광객을 위한 주택으로 개조되는 것을 막고자 함

❍ 지방 당국은 허가등록번호를 확인할 수 있어 연 120일을 초과하는 임대사업자의 

식별이 수월해졌으며, 에어비앤비는 초과된 주택을 리스트에서 자동으로 차단하게 함

­공유숙박에 등록을 원하는 호스트는 1년에 최소 8개월 이상 거주하는 주택을 연간 최대 

120일까지 단기 임대가 가능하며 이를 위반 할 시 5만 5천 유로의 벌금이 부과됨

¨ 스페인의 바르셀로나는 급증하는 관광 수요에 따라 무분별한 공유숙박 

공급자의 증가를 억제하기 위해 공유 숙박을 위한 임대 허가를 제한함44)

42) 임한규,「공유숙박 확대 논의와 향후 과제」, 국회입법조사처, 3p.

43) PARIS MATCH, ⌜Paris prend de nouvelles mesures contre les locations type Airbnb illégales⌟, (2017.11.29.)

44) Bloomberg, 「Barcelona Wants to Ban Renting Private Rooms to Tourists」, (2021.2.5.)
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❍ 바르셀로나 당국은 2011년까지 공유 숙박을 위한 임대 허가증을 발급 했지만 

관광 목적의 부동산이 지속적으로 증가해 2014년 라이센스 발급을 중단함

­바르셀로나 시의회 PP당 대표 Alberto Fernández Díaz는 지역 주민의 권리가 

훼손되고 지역 사회 생활이 어려움을 겪고 있다며 위 조치를 발표함

❍ 라이센스 발급 중단에도 불구하고 공유 숙박 사업 희망자가 지속적으로 증가하자 

이는 라이센스가 없는 불법 임대 숙박 사업자의 증가로 이어짐

❍ 바르셀로나 당국에서는 이를 억제하기 위해 2018년 호스트 ID 시스템을 도입하여 

식별과 관리를 용이하게 함

­공유 플랫폼 호스트 목록에는 호스트 ID가 표시되어야 하며 시는 이를 기록과 

대조하여 임대 허가증이 있는지 확인할 수 있음

¨ 특히 `21년 1월에는 바르셀로나 시장이 직접적으로 단기 임대사업으로 인한 

피해를 줄이고자 공유 주택을 더 이상 허용하지 않는다고 공표함45)

국가별 도시별 숙박세 부과 의무 연간 운영일수 실거주 증명

미국

뉴욕시 14% 30 o

샌프란시스코 14% 90 o

로스앤젤레스 14% 120 o

영국 런던 소득세 부과 90 o

프랑스 파리 o 120 o

스페인 바르셀로나 o 30 o

일본 　도쿄 o 180 o

네덜란드 암스테르담 o 30 o

[표 Ⅳ-5] 해외 공유숙박 규제 사례 표 

출처: 야놀자 브리프 volume9「에어비앤비의 성장, 서울부동산 시장에 미치는 영향 분석」, (2023)

45) 부에노스 아이레스 일간지 CRONICA「Barcelona cerca a Airbnb y prohíbe ahora el alquiler de habitaciones」기사내용 발췌, (2021)
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유럽연합은 조세 지침을 통해 플랫폼 과세 등의 법적 근거를 마련

¨ 각 나라의 세무당국은 DAC7 조세 지침을 근거로 공유숙박 플랫폼 사업자에게 

서비스 이용자에 대한 정보를 제공 받을 수 있음46)

❍ DAC7의 제안 맥락 중 하나는 디지털 플랫폼 사업자와 그 이용자에 대한 과세 

추적이며 이는 에어비앤비와 같은 공유 숙박 플랫폼이 대상이 됨

❍ 공유숙박 플랫폼 사업자는 서비스 이용자의 등록번호 등 정보를 수집하고 이를 납세자의 

세무당국에 의무적으로 보고해야 하며, 세무당국은 이를 EU 회원국과 공유함47)

­플랫폼 사업자는 자사의 서비스를 이용하는 이용자에 대한 이름, 납세자 식별번호, 

부가가치세 식별번호 등을 세무당국에 보고해야 함

❍ 이를 통해 EU회원국들은 플랫폼 사업자와 이용자에 대한 모든 수입과 정보를 확인 

할 수 있으며 그간 추적이 어려웠던 탈세와 불법 영업 숙소들을 억제할 수 있게 됨

­법적 근거를 마련함으로써 플랫폼사업자가 주도적으로 호스트의 정보를 수집하게 했으며, 

Airbnb와 Booking.com은 호스트가 정보를 제공하지 않을 시 호스팅이 차단될 수 있음을 알림

항목 제공 정보

공통

부가가치세 식별 번호 / 에어비앤비 서비스 수수료 / 분기별 플랫폼을 통해 

벌어들인 금액 및 숙소 수

금융 계좌 식별자 / 거주 국가 및 호스트가 숙소를 등록한 각 국가의 

납세자 식별 번호(TIN)

숙소 주소 / 토지 등록 번호 / 임대 일수

개인 

사업자
이름 / 주 거주지 주소 / 생년월일 / 거주 국가

법인 

사업자

사업체 · 법인명 / 사업자등록주소 / 사업자등록번호 / 세금 거주지

호스트가 거주 국가 외 지역에 숙소를 등록한 영구 사업장 주소

[표 Ⅳ-6] 플랫폼 사업자가 세무당국에 의무적으로 보고하는 정보 목록 표

출처:Airbnb, 「유럽연합 조세 지침(DAC7)에 따른 세금 정보 공유」 내용 발췌 , (2023)

46) 한극조세재정연구원, ⌜EU - EU 행정협력지침 개정안(DAC7) 유럽의회 승인⌟
47) 유럽 의회, ⌜COUNCIL DIRECTIVE, amending Directive 2011/16/EU on administrative cooperation in the field of taxation⌟ 참고
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2. 생활형 숙박시설 규제 현황

본래 취지에서 벗어나 주거용 등 편법적 이용

¨ 국내 서비스 레지던스 호텔은‘생활형 숙박시설’로 분류되어 법적 기반을 

갖춘 후 2021년 건축법 시행령 개정안 발표에 따라 숙박업으로의 등록을 명시함

❍ 2012년 1월에 숙박업을 취사시설을 제외한 일반 숙박업과 취사시설을 포함한 생활 

숙박업으로 구분하는 내용의 공중위생관리법 시행령이 개정되었음

❍ 2013년 5월 건축법 시행령 개정을 통해 숙박시설을 일반숙박시설과 생활형 숙박

시설로 구분되며 정식으로 명명됨

¨ 생숙은 여러 가지 세금과 관련한 규제에서 벗어나 세금 혜택이 존재하며 더불어 

주거지역이 아닌 공간에도 지을 수 있어 기존의 타 건축물에 비해 규제가 적음

❍ 주택 관련 종합부동산세나 양도세가 부과되지 않고 청약 통장이 필요 없으며 세금이 

적용되지 않음

❍ 전매제한이 없으며 주차 및 안전기준이 미비하고 학교용지분담금도 부과되지 않는 

특성이 있음

❍ 매입 시 1가구 2주택 법망을 피해 갈 수 있어 세금 부과를 피하면서 부동산 투자

가 가능하여 수익형 부동산으로 각광 받음

❍ 그러나 이러한 투자와 관련된 특성에도 불구하고 여전히 생활형숙박시설은 숙박

업으로서 운영되어야 합법적 범위임에는 변함이 없었음

¨ 주거용으로 사용 시 이중 혜택에 대한 반발과 일반 아파트나 오피스텔과 달리 

준주거 및 상업지역에 들어설 수 있어 난개발을 부추긴다는 논란 지속됨

❍ 생활형 숙박시설은 주택으로 분류되지 않아 일반 주택이나 오피스텔과 달리 주거

지역에 입지가 불가함

❍ 준주거지역이나 상업지역에 주로 지어졌으며 준공업지역, 계획관리지역, 자연녹지

지역 등에도 입지가 가능하여 난개발을 부추긴다는 논란 지속됨
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구분 공동주택 오피스텔(준주택) 생활형 숙박시설

종부세 과세 배제

양도세중과 중과 배제

전매제한 투기과열지구, 조정대상지역 등에서 적용 없음

청약통장 필요 불필요 불필요

주차기준 세대당 1대 시설면적 200m2 당 1대

복도폭 복도폭 1.8m 이상 복도폭 1.5m 이상

피난거리 직통계단까지 40m 이하 미규정

학교용지

분담금
부과 미부과

입지가능

용도지역

주거지역, 상업지역

(주상복합 등 복합

용도), 준공업지역

일반주거지역, 준주

거지역, 상업지역, 

준공업지역

준주거지역‧상업지역

(조례로 정하는 경우에만),

준공업지역, 계획관리지역, 

자연녹지지역 등

※ 주거지역 입지 불가

[표 Ⅳ-7] 주택, 오피스텔, 생활형 숙박시설 규제 비교 

출처: 국토교통부, 「정부, ‘기존 생활숙박시설 숙박업 신고 계도기간 부여, 연착륙 유도’」 보도자료 인용, (2023.9.25)

¨ 기존의 취지와 다르게 사용되고 있는 생활형 숙박시설의 용도를 바로 잡고자 

2021년 10월 건축법 시행령 개정을 통해 숙박업으로 등록을 해야 함을 명시함

❍ 생활형숙박시설 불법전용 방지 방안을 통해 신규로 지어지는 생숙의 불법 주거 

사용을 사전에 차단 방침을 내림

❍ 기존에 주거용으로 사용되고 있는 생숙에 대해선 유예기간을 주고 오피스텔 등 

주거 시설로 용도 변경 안내를 진행함

­유예기간 후 숙박업으로 등록하지 않은 생활형 숙박시설에 대해 시가표준액의 

10%에 해당하는 이행강제금 부과를 예정함
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[그림 Ⅳ-8] 생활형 숙박시설 이행강제금 부과 절차 

출처: 국토교통부, 「정부, ‘기존 생활숙박시설 숙박업 신고 계도기간 부여, 연착륙 유도’」 보도자료 인용, (2023.9.25)

생활형숙박시설은 개별 등기가 가능하여 투기가 용이

¨ 숙박업으로 분류되어 기존의 주거용 건축물에 부과된 규제에서 자유롭다는 

이점과 더불어 일반 숙박업과 달리 방별 거래가 가능함

❍ 생숙은 전매제한, LTV(담보인정비율), DTI(총부채상환비율)등의 규제를 받지 않아 매매가 

용이하며 주택수에 포함되지 않아 다주택자 양도세 중과와 종부세 적용을 받지 않아도 됨

❍ 또한 부대시설, 주차장, 쓰레기 수거 처리시설, 하수시설, 소방시설, 주민공동 시설  

등 생활인프라에 대한 규제를 주택이나 주거용 오피스텔만큼 받지 않음

❍ 호텔 등의 숙박업소는 구분등기(개별 등기)가 불가능하지만 생활형숙박시설은 개별 

등기가 가능해 방 별 거래가 가능하여 주거용으로 오해를 삼

­취사가 가능한 서비스 레지던스의 특성과 더불어 방별 거래를 통한 개별 등기가 

가능하여 주거용 혹은 임대 사업용으로 구매한 경우도 있음
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구분 호텔
생활용 

숙박시설(서비스레지던스)

종류구분 일반형숙박시설 생활형 숙박시설

주택여부 x
x

(단, 실거주시 주택으로 간주)

청약통장 x 필요없음

지역거주제한 x
o

(거주자20% 우선분양)

취사 여부 불가 기능

관광진흥법 적용 미적용

공중위생관리법 규제 미규제

개별등기 불가 가능

분양권전매 불가 가능

[표 Ⅳ-8] 호텔과 생활용 숙박시설의 특성 비교 

출처 : (사)대한숙박업중앙회 숙박뉴스, 「관리의 사각지대에 놓인 분양형 생활 숙박시설」, (2019.6.12.)

¨ 위와 같은 특성으로 투자에 대한 수요가 대부분인데 그 중에서도 주거용으로 

구입하여 세입자에 임대사업을 영위하는 경우가 있음

❍ 개인의 숙박업 운영이 쉽지 않고 수수료 등의 문제로 인한 수익성 저하와 업체 

선정 등의 문제로 숙박업으로의 운영보다는 임대사업으로 운영을 선호함

❍ 공중위생관리법 시행규칙에 따라 숙박업으로 건물의 일부를 운영하려면 객실 수가 

30호실 이상이거나 영업장이 해당 건물 연면적의 1/3 이상을 차지해야 함 

❍ 일부 지자체에서 개인 숙박업 난립을 막기 위해 개인의 생숙 운영 자체를 허용하지 

않는 경우도 존재하였음

¨ 이러한 숙박업 이용시에 여러 조건들로 인해 매입자들은 숙박업으로의 

사용보다는 투기나 임대사업으로의 이용을 더 선호해왔음

 

❍ 국토교통부 보도자료에 따르면 숙박업 등록을 의무화했던 21년 말을 기준으로 기존의 생숙 

9만6천 객실 중 숙박업으로 미신고된 객실이 약 4만 9천 객실이 미신고된 객실로 파악됨 
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❍ 이 중 미신고된 생숙의 61%인 3만 객실이 1인 2객실 이상 소유 하고 있으며 이 중 

1인이 30객실 이상 소유한 경우도 1만 8천 객실로 미신고 숙박의 37%를 차지함

❍ 이러한 통계로 보았을 때 1인 2객실 이상 소유하고 숙박업으로 등록하지 않은 경우 

투기용 혹은 임대를 통한 임대사업을 영위하고 있는 것으로 판단할 수 있음

구분
기존생숙

전체객실

숙박업

신고객실

숙박업 미신고 객실

합계 1객실 2~29객실
30객실 

이상

전국 96 47 49 19 12 18

[표 Ⅳ-9] 숙박업 미신고 소유 규모별 현황(단위 : 천 실)

출처: 국토교통부, 「정부, ‘기존 생활숙박시설 숙박업 신고 계도기간 부여, 연착륙 유도’」 보도자료 인용, (2023.9.25)

숙박업 등록을 명시함에 따라 소유주들과 정부 간의 이견 발생

¨ 이러한 투기성 매매와 임대업으로의 활용을 막기 위해 2021년 10월 건축법 시행령 

개정안 발표에 따라 정부가 생활형 숙박시설은 숙박업으로의 등록을 명시함

❍ 2021년 10월 건축법 시행령 개정안 발표에 따라 생활형 숙박시설은 숙박업으로의 

등록을 해야함을 명시하면서 기존의 취지에 맞는 숙박업으로의 운영을 유도함

❍ 그럼에도 불구하고 해당 시점까지 여전히 생활형숙박시설은 등록 및 신고의 의

무가 있는 숙박업으로 공중위생관리법 등에 따른 규제를 받는 대상이었음

❍ 생활형숙박시설 불법전용 방지 방안을 통해 신규로 지어지는 생숙의 불법 주거 

사용을 사전에 차단 방침을 내림

❍ 기존에 주거용으로 사용되고 있는 생숙에 대해선 유예기간을 주고, 오피스텔 등 

주거시설로 용도 변경을 안내함

­유예기간 후 숙박업으로 등록하지 않은 생활형 숙박시설에 대해 시가표준액의 

10%에 해당하는 이행강제금 부과가 예정됨 

¨ 그러나 오피스텔의 건축기준과 생활형 숙박시설의 기준의 차이가 심해 전환이 어려워 

주거용으로 전환을 돕기 위해 특례를 통한 오피스텔 용도변경 조건을 완화함

❍ 주거용 오피스텔과 생숙은 주차면수, 소방법을 포함한 안전기준, 지구단위계획 등 

건축요건과 기준이 다름 
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❍ 그 중에서 건축기준에 해당하는 여러 조건에 대해 기준 완화 적용을 통해 주거용 

오피스텔로 전환을 유도함 

­정부에서 한시적으로 오피스텔 건축기준 일부를 완화한 용도변경 특례 기간을 

2년간 적용함 

구 분 건축기준 내용

완화 
기준

발코니 설치 제한 → 제한 없음(단, 발코니 확장 불가)

바닥난방
실별 전용면적 120m2 이하만 바닥난방 가능

→ 제한 없음

전용출입구
다른 용도와 복합으로 건축하는 경우 

전용출입구 별도 설치 필요 → 제한 없음

전용면적
산정방식

안목치수로 산정 → 중심선 치수로 산정

완화 불가
기준

피난‧방화 등 
안전기준

건축물이 오피스텔로 활용되기 위해서는 
화재 예방 및 안전기준*이 필수적이기에 완화 불가
* 드렌처 설비기준, 복도폭 기준, 방화유리, 피난거리

[표 Ⅳ-10] 생활형숙박시설의 오피스텔로의 용도변경 조건 완화 특례 내용

출처: 국토교통부, 「정부, ‘기존 생활숙박시설 숙박업 신고 계도기간 부여, 연착륙 유도’」 보도자료 인용, (2023.9.25)

¨ 특례를 통하여 조건을 완화하였음에도 불구하고 시설기준 마련 등의 어려움으로 

전환율은 낮았으며 그 가운데서도 편법으로 운영하는 곳이 존재했음

❍ 기준 완화 특례가 2023년 10월 종료되었음에도 지난 8월 기준 생활형 숙박시설 중 

주거용 오피스텔로 변경된 단지는 1.1%로 전환율이 낮음48)

­건물 내 모든 소유주들의 동의를 얻어야 하는 조건이 현실적으로 어려우며, 

지자체에서 지구단위 계획 변경에 난색을 표하는 곳이 많음

­이뿐 만 아니라 기존 생활형숙박시설이 숙박업에 적절한 시설 기준으로 지어진 

경우에는 주차면수 확보 및 복도 폭 확장 등에 있어서도 제한사항이 존재함

­결국 시설 기준의 완화 등이 개인이 해결하기 힘든 범위에 있다면 개별 등기 

등으로 개인이 분양받은 경우에는 이러한 기준을 충족시키지 못할 확률이 높음

48) 국토교통부 보도자료 ⌜정부, ‘기존 생활숙박시설 숙박업신고 계도기간 부여 연착륙 유도⌟, (2023.9.25.)
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[그림 Ⅳ-9] 오피스텔로의 용도변경 조건

출처 : 야놀자리서치, 야놀자 브리프 Vol6. 「생활숙박시설의 현황과 과제」, (2023.9)

❍ 실거주와 장기투숙 간의 명확한 기준점 존재하지 않아 구분이 모호하고 법적인 구분이 

존재하지 않아 지자체에서 판례 등에 따라서 판단하여 매입자들에게 혼란을 야기함

❍ 숙박업으로 등록을 하기 위한 최소조건인 30개의 객실을 확보하기 위하여 매입자들 간의 

숙박업협동조합을 설립함49)

­매입자들 간의 숙박업 협동조합 설립을 통한 장기체류계약으로 이행강제금 

회피와 실거주 유지 편법으로 인해 더 큰 부작용이 우려됨

해외에서는 주거용이 아닌 숙박업 형태로 운영하는 경우가 대다수

¨ 외국에도 서비스 레지던스 호텔이 다수 존재하나 우리나라처럼 방별 거래가 

가능한 주거형 주택 느낌이 아닌 호텔 숙박업과 흡사하여 문제 발생이 거의 없음

❍ 우리나라처럼 개별 등기를 통한 방별 거래 및 분양을 하는 형태가 아닌 호텔과 같은 

일반 숙박업 형태로 사업체에서 건물을 전부 운영하여 완전 숙박업 형태에 가까움

❍ 주거용, 투기용으로 사용되는 경우의 수가 존재하지 않아 우리나라와 같은 문제가 

발생하지 않음

¨ 싱가포르에서는 정부 차원에서 장기 숙박에 대한 최소 기준 마련을 통해 

숙박업 역할에 따른 분류를 진행함 

❍ 싱가포르에서는 최소 7일 이상 숙박해야하는 서비스 레지던스와 최소 3개월 이상 

숙박을 해야하는 long-stay serviced-apratment에 대하여 정부에서 발표를 진행함50)

49) 동아일보, ⌜‘생숙’소유자들 벌금 피하기 편법... 숙박 협동조합 설립 나서⌟, (2023.11.30)

50) THE STRAITS TIMES ⌜Long-stay serviced apartments in the works to meet rental demand: Desmond Lee⌟,(2023.11.30.)
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❍ 일반적인 호텔과 달리 장기 투숙하는 관광객들을 대상으로 설립된 서비스 레지던스 

특성을 유지하기 위해 최소 숙박 기간을 둠

❍ 장기 숙박과 단기 임대의 기준이 모호하여 매입자와 정부 간의 갈등이 있는 현시점에 

위와 같은 식으로 숙박 기간의 제한을 통한 기준 마련도 좋은 방안이 될 수 있음

¨ 말레이시아에서는 우리나라와 비슷한 형식으로 서비스 레지던스가 주거용으로 

사용되며 상업지역에 지어지며 난개발로 인한 부동산 과잉공급 문제를 겪고 있음 

❍ 말레이시아의 서비스 아파트먼트는 우리나라와 비슷하게 난개발로 인한 부동산 

문제를 겪고 있으며 이러한 건축물이 우리나라와 비슷하게 활용되고 있음

­다른 나라들과 달리 방별 거래가 가능하여 다른 나라들의 서비스 레지던스와 

달리 한국의 생활형 숙박시설과 흡사한 모습을 보임

­일반 주거지역이 아닌 상업지구에 지어질 수 있어 건축사들의 무분별한 건축으로 

난개발을 일으켜 말레이시아 부동산시장의 공급과잉으로 인한 오버행을 유발함51)

❍ 우리나라의 생활형 숙박시설과 흡사하게 취사가 가능하여 거주용 목적과 투기용 

목적으로 구입한 매입자가 많음

❍ 토지 지위가 일반 아파트와 달리 상업용으로 분류되며 추가적인 세금으로 인하여 

매입자들도 주거용으로 전환을 희망함

❍ 상업지구와 완전히 분리되어 지어질 경우 주거용으로 신청이 가능하고 이렇게 변환된 

서비스 레지던스는 HDA(주택보호법)에 의해 보호 받을 수 있음52)

[그림 Ⅳ-10] 말레이시아의 미판매 서비스레지던스 수 비교(단위 : 개)

출처: NAPIC(National Property Information Centre) 자체 조사 결과 재인용

51) Free Malaysia Today ⌜Serviced apartment glut leaves buyers hanging by a thread⌟,(2021.4.22.)

52)  Free Malaysia Today ⌜Residential vs commercial titles: what’s the difference?⌟,(2022.5.02.)
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1. 공유숙박 규제 방향

시급히 미허가 공유숙박을 합법적 공유숙박의 형태로 편입

¨ 공유숙박 플랫폼에 등록되어 있는 미허가 업체들을 제도권 안으로 들여 

체계적인 관리 필요

❍ 외국인 관광을 활성화시키고 유휴공간의 활용을 통한 다변화하는 숙박 형태에 

대응하고자 했던 취지와는 다르게 외국계 플랫폼을 통한 불법적인 환경 조성됨

­이로 인해 청소년 혼숙, 마약 투약, 미성년자 투숙, 불법 성매매 등 불법 행위 확인 

및 단속이 어렵고 문제 발생 시 이용자와 사업자 모두 법의 보호를 받기 어려움53)

❍ 에어비앤비 미허가 업소로 추정되는 리스트 중에 상당수가 도시 지역에 위치해 있어 

이를 외국인도시민박업으로 등록 유도를 통하여 제도권으로 편입시킬 필요가 있음

­앞서 계산한 바에 의하면 전국 에어비앤비 미허가 업체 추정 비율이 전국 

47.6%인 것에 비해 서울 89.6% 부산 95.4%로 대부분 도시지역에서 불법 영업 중임

 

❍ 이외에 몇몇 非도시지역에 위치한 에어비앤비 리스팅은 농어촌민박업으로의 등록을 

유도하여 체계적인 관리 필요함

­농어촌지역에 위치한 미허가 공유숙박소는 농어촌민박으로의 등록을 유도하고 

이에 해당되지 않는 업소는 모니터링을 통한 지속적인 단속이 필요함

❍ 이로 인해 세금 및 불법 환경 조성 등 다양한 문제가 발생하고 있어 현재 ‘위홈’

사례처럼 법제화를 통해 제도권 안으로 들여와 관리가 필요한 시점임

¨ 내국인, 외국인이 모두 이용이 가능한 농어촌 지역과 달리 도시지역에서의 

민박업은 외국인만 이용이 가능하며 내국인 대상 민박업에 대한 법제화 진행 중

❍ 2019년 정부가 논의한 ‘공유 경제 활성화 방안’에서 관광진흥법 개정을 통해 

도심지역에서 내국인 도시 민박업을 허용하기로 방침을 정함

­관광객 증가에 따른 부족한 관광수용력을 늘리기 위한 방안으로 공유 경제를 

통한 공유숙박의 활성화를 선택함

53) KBS뉴스 ⌜‘에어비앤비 예약했더니 불법 숙박?’... 숙박업계 집단 반발⌟, (2023.03.24.)
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❍ 다만, 공유숙박이 아닌 전문 숙박의 형태로 변질되는 것을 막기 위해 실거주에 

대한 의무를 부과하고 연간 영업 일수를 180일로 제한함

❍ 활성화를 위한 방안으로는 공유 경제로 얻는 500만원 이하 수입은 기타소득으로 분류해 

별도의 종합소득 신고 없이 원천징수로 과세절차를 종결하는 간편과세 기준 또한 마련함

❍ 기존 숙박업 종사 근로자에게 야간 근로수당 비과세 해택을 주는 등 지원책 마련을 

통해서 절충안을 제시함

❍ 관광진흥법 개정안이 통과되는 과정에서 실증 특례의 형식으로 ‘위홈’에 한해서 

한시적으로 내국인 도시 민박업을 허용함

❍ ICT 규제 샌드박스 실증 특례를 통해 국내 공유숙박 플랫폼인 ‘위홈’을 통해 

등록을 한 경우에만 합법적으로 내국인 도시 민박업 이용할 수 있음

❍ 그러나 서울과 부산이라는 지역적 조건과 최대 호스트 4,000명이라는 제약이 존재하여 

활성화가 쉽지 않음

❍ 이러한 내국인 도시 민박에 대한 제한으로 인해 공유 숙박의 대부분을 차지하고 있는 

에어비앤비에 등록리스트 중 많은 업체들이 여전히 등록되지 않은 체로 운영 중으로 추정됨

¨ 이러한 실증 특례 사례를 제외한 외국인도시민박업으로 등록된 업체에서의 

내국인 이용에 대한 철저한 단속 및 징벌적 행정제도를 통한 관리가 필요함

❍ 주거 공간이라는 공유숙박의 특성상 외국인도시민박업에서의 내국인 숙박에 대한 

단속이 어려워 내국인도시민박업을 합법화하여 관리해야한다는 주장이 발생함54)

❍ 내,외국민에 대한 제약이 없는 외국의 공유숙박의 사례를 보았을 때, 규제를 강화하고 있는 

추세이며 무분별한 확장은 젠트리피케이션을 비롯한 많은 문제를 야기 시킬수 있음

❍ 이에 따라 현 기조를 유지하며 외국인도시민박업에 대한 지자체 주도의 철저한 모니터링을 

통하여 관리하여 엔데믹에 따른 외국인 관광객 수용력 증가에 기여할 수 있도록 해야 함

❍ 내국인 관광객의 공유숙박에 대한 수요에 대응하기 위해서는 관리가 가능한 범위 

내에서 실증특례의 규제를 바탕으로 규제안을 장기적으로 마련하는 것이 바람직해 보임

54) 채널A 뉴스 ⌜단속 사각지대 에어비앤비...주민들은 고통⌟,(2021.5.31.)
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지역적 특색을 고려하여 해외 사례를 참조한 관련 규제안 필요

¨ 지역별 편차에 따른 특성이 존재해 중앙부처에서 관리하는 것보다 지자체에서 

관리하는 것이 효율적임

❍ 해외의 사례를 보았을 때 규제 방안에 대해서 중앙정부가 전국적으로 규제를 실시

하기보다 관광객들이 많이 몰리는 지역 위주로 지자체에서 조례를 통한 관리가 대부분임

❍ 스페인 바르셀로나는 서비스 레지던스의 라이센스 발급 중단 이후 불법 임대 사업의 

증가로 호스트 ID 시스템 재도입을 통하여 관리를 시도함

­이후 21년 공유주택에 대한 금지령과 함께 31일 미만의 단기 임대를 금지하는 

규제를 시도함

❍ 프랑스 파리는 주택법을 개정하여 허가등록번호를 발급하는 방식으로 연간 

영업 일수 제한을 제도화 시킴

­플랫폼과 연계하여 자동으로 연간 영업 일 수를 초과하면 리스트에서 차단이 되는 등 

효과적으로 관리되고 있음

❍ 이러한 사례들을 통하여 우리나라의 규제 방향도 플랫폼 업체의 협조와 함께 불법 

영업에 대한 모니터링을 통한 단속이 중요하게 작용할 수 있음

  

¨ 우리나라의 경우도 에어비앤비 등록 리스팅 수를 보았을 때, 서울, 부산, 제주와 

같은 주요 도시에 밀집되어 있어 지자체 별로 관리하는 것이 용이해보임

❍ 2024년 1월 기준 에어비앤비 전국 리스트 수가 72,400개이며 이 중 서울 19,128개 

제주 15,174개, 부산 7,235개가 등록되어 있음

­이를 비율로 환산할 경우 서울, 제주, 부산의 에어비앤비 리스트 수는 총 41,357개로 

전국 리스팅 수의 57.4%를 차지하여 절반이 넘는 업체가 주요 도시에 몰려 있음

❍ 또한 우리나라의 합법적 공유숙박의 분류상 외국인도시민박업과 농어촌민박업 등

으로 지역마다 숙박업소의 등록과 규제에 차이가 있음

❍ 따라서 중앙 정부 차원에서 전국에 일률적인 기준을 적용하여 관리하는 것보다 

해외의 사례처럼 지자체에서 지역적 특색에 맞게 관리하는 것이 용이해보임 
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¨ 해외의 케이스를 참고 할 때 아파트가 많은 우리나라와 개인주택이 많은 

나라의 환경은 매우 달라 주거 양식에 따른 차이도 고려해야 함

❍ 우리나라의 건축물 중 아파트가 차지하는 비율은 76%로 2020년 기준 OECD 국가 

중에서 가장 높은 비율을 가지고 있고 이는 OECD 평균에 2배에 가까운 수치임

❍ 영국과 미국의 경우 각가 20%와 34%로 76%인 우리나라의 절반 이하의 수치를 기

록하고 있어 주거환경에 있어서 차이가 난다고 볼 수 있음

❍ OECD 국가에 속한 국가 중 관광 도시이면서 공유숙박 관련 규제를 진행하고 있는 

국가 중 스페인의 아파트 비율이 66%로 76%인 우리나라와 가장 흡사하다고 보여짐

[그림 Ⅴ-1] 주요국가 건축물 대비 아파트 비율(단위 : %)

 

출처: FINANCIAL TIMES, FirstFT: Banks scramble to reassure investors and regulators(2020) 참고 재작성

¨ 특히, 아파트의 경우에는 본래 주거목적으로 지어진 특성 때문에 공유숙박을 제한 

없이 허용할 경우 기존의 독채형 주택보다 오버투어리즘 등 문제 발생 확률이 높음

❍ 아파트는 기본적으로 공유 주택의 특성을 지녀 한 단지 내에 많은 거주민이 있고, 

이에 따라 특정 호실이 객실로 운영될 경우 소음공해 등이 더 심각한 문제를 발생시킴

­이는 아파트의 특성 상 개별 주거 공간이 서로 맞닿아 있기 때문이며 객실 운영 

뿐 아니라 평소의 주거생활에서도 층간 소음 등은 많은 분쟁을 낳고 있음

❍ 따라서 향후 규제 시에는 아파트의 경우 가능한 운영가능 일수를 더 축소하는 등 

일반적인 단독주택 보다는 엄격한 기준 적용도 고려해야 함
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¨ 이처럼 아파트가 몰려 있는 구조일 뿐만 아니라 도심지역의 인구밀도 또한 

나라별 주요 도시마다 상이하기 때문에 이를 고려한 벤치마킹이 필요함

❍ 주요 선진국들과 비교해 보았을 때 서울의 인구밀도는 상당히 높은 편으로 인접 

국가인 일본과 비교해 보아도 우리나라는 약 1.32배 더 높음

❍ 건축물에서 아파트가 차지하는 비율과 도심지역의 인구밀도를 비교해 보았을 때, 

스페인 바르셀로나가 서울과 가장 흡사한 형태를 나타내고 있음

­스페인의 건축물 중 아파트의 비중은 66%로 우리나라(76%) 다음으로 높은 수치를 

기록했으며 인구밀도 역시 서울과 바르셀로나가 가장 높게 나타남

❍ 특히 이러한 스페인 바르셀로나 지역에서는 급증하는 공유숙박 사업 희망자에 대해 

적정 규제를 통해 공급의 총량을 조정하고 있음

❍ 이는 바르셀로나 지역의 관광 수요가 매우 높아 발생하는 문제로서 향후 장기적 

관점에서 우리나라 역시 공급 과잉 등의 문제에 대응하기 위해 이를 참고해야 함

­우리나라의 인바운드 관광객 수요는 빠르게 회복 중이나 현재는 인바운드 관광

객 대비 부족한 숙박시설을 보유하고 있음

­그러나 장기적으로는 공유숙박의 무분별한 확장은 여전히 오버투어리즘 등의 

문제 발생 확률이 높으므로 스페인의 사례처럼 적정 규제가 필요할 수 있음

[그림 Ⅴ-2] 전세계 주요 도시의 인구 밀도(단위: 명 / km²)

출처: FINANCIAL TIMES, FirstFT: Banks scramble to reassure investors and regulators(2020) 참고 재작성
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2. 생활형숙박시설 규제 방향

생숙에 대한 규제 기조는 현재의 법령을 적용 받는 형태 고려

¨ 숙박업으로의 등록을 의무화하는 현재의 기조를 유지하여 숙박업의 규모를 

늘리고 이를 통하여 관광객 수용력을 증가시킬 필요가 있음

❍ 생활형숙박시설은 본래 숙박업으로서 운영되는 것을 목적으로 법제적 기준을 

마련하였으며 향후 건전한 숙박 생태계를 위해서는 그 기조를 유지하는 것이 필요함

❍ 현재 우리나라 숙소 객실 수 대비 인바운드 관광객 수를 고려하면 1객실 당 9.33명에 

해당하는 관광객 수용이 필요하기에 생활형숙박시설의 양성화 작업 필요 

­인바운드 관광객은 코로나 엔데믹으로 접어들면서 꾸준히 증가하고 있으며 국내 

여행객까지 감안한다면 우리나라의 숙박시설은 더욱 부족해질 것으로 보임

❍ 관광객들이 이용할 수 있는 숙박업소의 종류도 다양하지 않으며 다양한 숙박에 

대한 니즈가 생겨남에 따라 생활형 숙박시설의 활성화로 이에 대한 대응이 필요함

­우리나라의 숙박업 객실에 따른 비율을 보았을 때, 모텔로 대표되는 여관업의 

비율이 45%로 절반 가까운 수치를 차지하고 있어 소비자 선택의 폭이 좁은 상황임

[그림 Ⅴ-3] 객실 수 기준 숙박업체 별 비율(단위 : %)

출처: 한국관광공사, 「한국관광 데이터랩」, (2023)
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❍ 이러한 상황에서 서비스 레지던스 형식의 생활형 숙박시설의 숙박업 정착 유도로 

관광객에게 양질의 숙소를 제공할 수 있음

­특히 취사가 가능하고 장기 숙박 시 가격 이점 등이 있어 장기 체류형 숙박 수요에 

대응하는 효율적인 숙박 중심의 수용태세 강화에 중요한 숙박 형태임

­다변화되는 숙박 수요에 대응하는 측면에서 소비자의 선택의 폭을 넓히는데 생활형

숙박시설의 활성화가 기여할 수 있으며 다만 이는 합법적 범위 내에서 이루어지는 것이 필요함

¨ 현재 제도적으로 장기숙박과 임대에 대한 구분이 모호하여 이로 인한 다양한 

편법이 존재하므로 이에 대한 대처가 필요한 상황임

❍ 국토교통부 관계자에 따르면55) 현재 장기숙박과 임대에 대한 구분이 모호하여 

지자체 자체 판단으로 구분하고 있음

❍ 장기숙박과 임대에 대한 구분점이 명확하지 않아 장기숙박의 형태로 계약 후 

임대사업 및 거주를 하는 등의 편법으로 법망을 피하는 계약자들이 존재함

­특히 이 과정에서 생활형협동조합 등이 편법으로 이용되고 있으며 이들은 조합을 

설립 후 조합과 조합원들의 내부거래 방식으로 주거를 가능하게 하고 있음56)

❍ 따라서 싱가포르와 같은 해외 사례를 참고하여 생활형 숙박시설 관련 법렵 개정을 

통하여 장기숙박에 대한 기준점을 정해주는 것이 필요함

[그림 Ⅴ-4] 생활형 협동조합을 통한 생활형숙박시설의 편법적 운영 형태 예시

출처: 자체 작성

55) 아주경제, 「국토부, 생숙은 주택 아냐...주택 전환 기대 심리 불식」, (2023.9.25.)

56) 동아일보, 「생숙 소유자들 벌금 피하기 편법...숙박 협동조합 설립 나서」, (2023.11.30.)
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¨ 이외에도 임대사업을 영위하거나 실거주하는 매입자들이 존재하여 이에 대한 

규제 및 모니터링이 필요함

❍ 국토교통부 조사에 따르면57) `21년 숙박업으로 미등록된 생활형숙박시설 중 1인이 

1객실을 소유한 경우는 약 1만 9천객실로 이들을 실거주자로 간주하면 약 19.8%로 예상됨

­동 조사에서 파악한 전체 생활형숙박시설은 약 9만6천실이며 이 중에서 숙박업 

미신고 객실은 약 4만9천실로 전체의 51%임

­이 중에서 1인이 1객실을 소유한 경우는 숙박업으로서 생숙을 운영하기 위해서는 

일정 수준 이상의 객실이 필요한 경우를 고려했을 때 실거주자일 확률이 높음

❍ 실거주자로 판단되는 1만 9천 객실을 제외한다면 나머지 객실에 대해서는 일정 

수준의 모니터링이 필요할 것임

❍ 그러나 정부 부처에서는 인력 부족 등을 이유로 단속의 주체를 명확화하지 못하고 

있으며 이에 따라 모니터링 체계 역시 구축이 되지 않아 단속 시행이 쉽지 않은 상황임

­조선일보58)에 따르면 국토교통부는 생활형숙박시설이 비주거용 시설이므로 주거용으

로 사용되고 있는지 단속하는 것은 지자체 소관이라고 밝힌 바 있음

❍ 그럼에도 불구하고 건전한 숙박 생태계를 확립하고 관광 수용태세 강화를 통한 

산업 발전을 위해서는 중장기적 대응 방안을 마련하는 것이 필요함

❍ 이를 위해서 전담부처 설립 또는 인력 확충 등 다양한 방안을 통해 불법 행위에 

대한 모니터링이 필요할 것이며 주무부처 역시 명확화 할 필요가 있음

❍ 정부의 관점에서도 무분별한 숙박업의 난립을 방지하고 공중위생관리법 상의 목적에 

맞는 안전과 위생 관리를 위해서는 생활형숙박시설에 대한 단속은 필요할 것임

❍ 특히 생활형숙박시설의 수요 자체가 숙박업 운영이 아닌 부동산 운용을 통한 임대 수익 

창출 또는 자산 가격 변동에 의한 투기수익 목적이라면 이는 더욱 단속이 필요함

­실제, 2018년 주요 일간지의 기사59)에서조차 생활형숙박시설은 임대 수익을 창출 

가능한 수익형 부동산 상품으로 언급하였으며 주거가 가능하다는 점도 언급함

­그러나 이는 명백히 숙박업으로의 운영 의무에 대한 정보를 누락한 것이며, 생활형

숙박시설의 본래 목적이 아닌 용도로 사용 가능함을 알린 격임

57) 국토교통부, 「정부, ‘기존 생활숙박시설 숙박업 신고 계도기간 부여, 연착륙 유도’」 보도자료 인용, (2023.9.25)

58) 조선일보,「2억 웃돈에 떴다방까지...아파트 옥죄니 ‘생숙’ 광풍」보도자료 인용, (2021.9.7.) 

59) 한국경제, 「부동산 틈새시장 각광...상가, 생활형 숙박시설 등 눈길」, (2018.8.30.)
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¨ 생활형숙박시설 분양 당시 건설사 혹은 분양사의 허위 과장 광고로 인하여 

실거주하게 된 피해자의 경우 구제 프로그램 마련이 필요함

❍ 생활형 숙박시설 분양 과정에서 정부의 의도와는 다르게 분양사와 시공사에서 

거주가 가능한 형태의 주거시설이라고 허위 과장 광고를 진행한 적이 있음

­몇몇 시공사 및 건설사에서 주거가 불가능한 생활형 숙박시설에 대해 주거에 

대한 언급 혹은 전입 신고가 가능하다는 식의 허위 광고를 통해 매입자를 모집함

[그림 Ⅴ-5] 2020년 수원 생활형 숙박시설 홍보책자 및 전단지 

출처: 경기 신문, 「‘생활형 숙박시설’, ‘주거공간’ 둔갑...수분양자 울리는 ‘허위 광고’ 논란」, (2023.5.3.)

❍ 비록 소비자의 정보 취득에 대한 노력 부족 등이 있을 수 있으나 분양 단계에서 정확한 

정보전달이 이루어지지 않은 경우라면 잘못된 정보에 의한 의사결정일 확률이 높음

❍ 따라서 온전히 잘못된 정보 기반의 분양을 받은 것은 소비자의 귀책이라고만 보기에는 

무리가 있으며 오히려 허위, 과장정보를 제공한 분양사에 책임이 있을 것임

❍ 서울시는 이러한 문제점을 인식하고 2021년 자치구에 생숙 분양 시 홍보문구 명시를 

요청하여 매입자의 피해 최소화를 시도함
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[그림 Ⅴ-6] 서울시 생활숙박시설 홍보문구 명시 요청

출처: 서울특별시 보도자료 발췌(2021.2.21.)

❍ 향후에는 생활형 숙박시설 관련 시공사들의 허위 과장 광고에 대한 조사를 통해 

생계형 피해자들의 규모 추정 등 최소한의 구제책을 위한 정보 수집이 필요할 것임

❍ 이러한 구제책을 위한 정보 수집을 기반으로 하여 실제 피해 사례를 면밀히 조사할 

정부의 조직 강화 등도 병행되어야 함

❍ 구제책의 방안은 일부 실 거주자에 대한 실사를 기반으로 한 점진적 주거 용도로의 전환 등이 

필요하며 숙박업으로의 전환에 대해 용이하게 전환할 수 있도록 지원책 등도 필요할 것임

❍ 또한 이러한 구제책이 남용되지 않도록 생활형숙박시설의 투기 또는 임대수익 

목적을 가진 자에 대해서는 철저한 징벌적 규제가 병행되어야 함

­다만 이러한 목적에 대해 파악하기 어려울 수 있으므로 부동산 등기 상 등기자

와 실 소유주 비교 등을 통한 적절한 파악 대책을 마련해야 할 것임

¨ 종합해 보면 생활형숙박시설의 규제 방향은 크게 숙박업의 본래 목적으로 

운영할 수 있도록 규제 방향을 설정하되 실제 피해자에 대해서는 적절한 

구제책 마련이 필요한 것으로 보임
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