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동산업 부동산 임대업으로 분류되어 있어 국내자생업체의 경우 부동산 투자산업의 성격 강해 

동산업 형태는 숙박업과 유사하나 현행법상 부동산 임대업으로 분류되어 있음. 따라서 외국계 전문 레지던스 업체
들과는 달리 국내 자생업체들은 서비스 산업이 아닌 부동산 투자산업의 특징 강함. 이는 운영방식의 차이에서 기
인한 것으로 판단됨. 

 

외국계 전문 레지던스 업체 운영방식은 직접운영방식, 2002년 이후 매출액 및 수익성 증가 추세 

외국계 전문 레지던스 업체들은 한국에 지사를 두어 직접 운영하는 방식을 취하고 있음. 현재 3개 업체 운영 중이

며 2002년 설립 후 지속적으로 매출 증가추세. 영업이익도 2003년부터 흑자로 전환되었으며 경상이익도 영업상
황 호전에 힘입어 손실 폭 감소 추세. 

 

국내업체 운영방식은 분양 후 위탁관리방식, 매출구조상 매출액 추이 유동적이며 수익구조도 낮은 편 

국내업체들은 현행법상 동산업이 부동산 임대업이라는 점을 활용하여 대부분 일반인들에게 선분양하고 위탁관리

후 소유자에게 확정수익 보장해 주는 방식 취함. 따라서 매출구조 분양수입과 임대수입으로 구성되어 있어 매출액 
추이 유동적이며 투자자들에 대한 수익보장으로 인해 수익구조도 낮은 편임. 

 

향후 2~3년간 외국인 방문객의 꾸준한 증가세 예상됨에 따라 동산업 완만한 성장세 보일 듯 

동산업의 주요 수요층은 외국인 및 교포들임. 2000년 이후 전체적으로 하락세를 보이던 외국인 방문객의 증가율이 

2004년부터 한류열풍 및 각종 국제행사 유치 등으로 인해 큰 폭의 상승세 보였으며 향후 2~3년간 성장세 지속될 
것으로 예상. 따라서 안정적인 수요 기대되며 동산업의 완만한 성장에 기여할 것으로 예상됨. 

 

향후 주요 레지던스 업체의 공급은 정체 예상되나 유사업체들의 시장진입 가속으로 공급과잉 초래 

외국계 전문 레지던스 업체들 현상황 유지할 전망. 최근 특급호텔 중심의 자체 레지던스 업체 설립중이나 영향력

은 미미할 듯. 국내 주요업체들도 2004년 이후 신규분양 줄어들고 있음. 반면, 제도적 지침 불명확하여 불법적으
로 운영되는 유사업체들의 시장진입은 가속되고 있어 향후 국내업체들간 경쟁심화로 영업상황이 점차 어려울 것으
로 예상. 

 

향후 1~2년 내 법적 관리방침 마련될 것으로 예상, 외국계와 국내 주요업계로 시장 재편될 듯 

동산업 제도적 측면에서 문제점 보이고 있음. 현재 문화관광부를 중심으로 논의 중이며 향후 1~2년 내 법적인 관

리방침 마련될 듯. 이에 따라 불법영업을 영위하던 후발업체들이 자연적으로 도태되고 시장은 동산업에 대한 경험
과 체계적인 관리시스템을 보유한 외국계 전문 레지던스 업체와 국내 주요 선도업체들로 재편될 것으로 예상. 

2005년 외국계 전문 레지던스 업체를 중심으로 성장세 예상, 반면에 호텔ㆍ숙박업과

의 마찰 심화로 동산업에 대한 법적인 관리제도의 신속한 도입 필요할 듯 
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 Ⅰ. 개요 

   

  1. 정의 

   

서비스드 레지던스란 호 

텔식 서비스와 주거공간 

이 결합된 형태 

 최근 우리나라를 방문하는 외국인을 중심으로 호텔형 아파트인 서비스드 레지던스

(Serviced Residence)가 인기를 끌고 있다. 서비스드 레지던스란 호텔식 서비스와 주거

공간이 결합된 형태이다. 즉, 레스토랑, 휘트니스 센터, 비즈니스 지원실 등 호텔식 서비스

에 직접 요리할 수 있는 주방 및 부대시설이 갖춰진 호텔식 임대 주거 시스템을 말한다. 

   

1988년 스위스그랜드호텔 

최초로 운영, 1999년부터 

경쟁업체 출현으로 경쟁치

열 

 1988년 스위스그랜드호텔(현 그랜드힐튼서울호텔)이 국내에서 최초로 운영되었으며 90

년대 중반까지 독점적 지위를 바탕으로 평균 객실 점유율이 90%를 초과할 만큼 호황을 

누렸다. 그러나, 1999년부터 유사한 형태의 경쟁업체들이 등장하였으며 최근에는 치열한 

경쟁시장을 형성하고 있다. 이는 외국인 투자 개방 및 글로벌화 확대, 그리고 중국 및 일

본 등지의 관광객 증가로 수요시장이 크게 증가한 것에 기인한 것으로 판단된다. 

   

동산업은 부동산 임대업으

로 분류되어 호텔산업과 

근본적인 차이 존재 

 주 수요층이 관광 및 비즈니스를 목적으로 장기간 체류하는 외국인들이며 숙박시설 및 편

의시설을 제공한다는 점에서 호텔산업과 유사한 형태를 보이고 있다. 그러나, 호텔산업에 

비해 가격이 저렴하고 대부분 객실크기가 넓어 취사기능을 할수 있다는 점 등에서 차이점

이 존재한다. 특히 동산업은 국내에서 부동산 임대업으로 분류되어 있어 숙박업으로 분류

된 호텔산업과 근본적인 차이를 보이고 있다. 

   

  [표 1] 호텔과 서비스드 레지던스의 비교 

  비교항목 서비스드 레지던스 호텔(특급) 

업종분류(현행법상) 부동산임대업 호텔업/숙박업 

객실의 크기(평균) 15평이상 9~10평 

서비스 상급 상급 

취사(주방시설) 가능 불가능 

세탁 가능 불가능(laundry service는 가능) 

인터넷 가능(무료) 가능(유료) 

Cable TV 있음 있음 

Pay TV 없음 있음 

조식 포함 불포함 

사우나 있음(없는곳도 있음) 있음  
  자료 : 호텔조인 홈페이지, 하나금융경영연구소 

   

  2. 산업의 특징 

   

부동산 임대업으로 분류

되어 국내자생업체의 경

우 부동산 투자산업의 

성격 보유 

 동산업의 형태는 숙박업과 유사하나 현행법상 부동산임대업으로 분류되어 있다. 따라서 

외국계 전문업체들과는 달리 국내자생업체들은 서비스산업이 아닌 부동산 투자산업의 성

격이 더 강한 특징이 있다. 이는 운영방식의 차이에 기인한 것으로 국내자생업체들의 경

우 운영방식이 호텔산업 및 외국계 전문 레지던스 업계와 같이 직영방식이 아니라 분양후 

위탁관리하는 방식을 취하고 있으며 위탁방식은 다시 수익보장형과 수익알선형으로 나눠

진다. 수익보장형은 운영업체가 위탁관리와 수익배분을 직접 해주는 방식이고 수익알선형
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은 수익을 낼 수 있도록 임차인을 알선해주는 방식이다. 한편, 2003년부터 국내 내수경기

침체와 10.29 부동산 안정화 대책으로 그 동안 주력했던 아파트나 토지, 오피스텔에 대한 

부동산 투자로 단기차익 실현이 어려워지자 대체상품으로써 동산업에 대한 관심이 증가하

고 있다. 특히 국내자생업체들은 확정적인 수익률을 보장하는 수익보장형 관리방식을 많

이 채택하고 있기 때문에 1~3억원을 소지한 소액 투자자들에게 안정적이고 고수익을 주

는 틈새 부동산 투자상품으로 주목받아 왔다. 

   

  [표 2] 국내 주요 서비스드 레지던스 운영방식 

  이름 위치 평형 가구 투자조건 

바비엥3차 서울 중구 의주로 25~33 84 2년간 연 8% 확정수익 

포스코더샵 서울 중구 순화동 17~37 339 연 10% 확정수익 

센트럴코업레지던스 서울 마포 노고산동 14~41 183 최저수익보장제 

로양팰리스 스위트 서울 종로 수송동 10~80 468 기본 연 8.5%, 3년간 임차관리 

대아아이투빌캐슬 대전 노은 1지구 34~49 104 입주시점 프리미엄 2,000만원 보장 

파스텔 서울 서초구 방배동 12~24 84 입주시점 프리미엄 7,000만원 보장  
  자료 : 부동산뱅크, 각사 홈페이지 

   

서비스 및 시설대비 저렴

한 가격 및 외국고객들의 

높은 선호도가 장점 

 동산업의 가장 큰 장점중의 하나는 특급호텔과 비교해 시설이나 서비스 면에서 크게 뒤떨

어지지 않으면서 가격면에서는 훨씬 저렴한 점이다. 아래 [표 3]을 참조하면 호텔업체(특

1급 기준)의 평균 숙박료가 대략 200,000원에서 250,000원인데 반해 서비스드 레지던

스는 최소 40,000원에서 최대 240,000원이다. 그러나 서비스드 레지던스의 평수가 호텔

의 일반객실의 평수보다 커 실제 가격수준은 호텔의 1/3에서 1/2정도이다. 동산업의 가격

이 호텔에 비해 낮은 이유는 초기 투자비용이 상대적으로 적게 소요되며 특히, 국내 자생

업체들의 경우 건축이전에 분양을 통해 건설자금은 물론 수익금을 확보하기 때문으로 판

단된다. 또 한가지 장점으로는 동산업의 주요 고객들인 외국인들의 선호도가 높다는 점이

다. 이는 동산업이 객실에 취사기능을 접목시켜 좀 더 주거성을 강조하고 가족적인 분위

기를 연출함으로써 장기체류를 목적으로 하는 외국인들의 기호에 맞기 때문이다.  

   

  [표 3] 국내 주요업체 가격현황(호텔과 비교) 

  구분 이름 가격 비고 

호텔 웨스턴조선호텔 240,000원 일반객실 할인가 

호텔 세라톤워커휠호텔 205,000원 일반객실 할인가 

호텔 롯데호텔 250,000원 일반객실 할인가 

외국계 레지던스 프레이저 스위츠 월 7백만원~8백만원  

외국계 레지던스 도미인서울 93,000원 16평형 

국내 레지던스 바비엥 165,000~210,000원 37평형~60평형 

국내 레지던스 삼성역코업레지던스 54,000~120,000원 8평형~16평형 

국내 레지던스 오목교코업레지던스 40,000원 8평 

국내 레지던스 을지로코업레지던스 58,000원 10평 

국내 레지던스 코아텔쉐르빌 88,000~156,000원 18평형~27평형 

국내 레지던스 엠쉐르빌 88,000~240,000원 17평형~52평형 

국내 레지던스 프로비스타 75,000~86,000원 17평형~18평형  
  주 : 가격은 정상가격이 아닌 실제 적용가격인 할인가 적용(2005년 5월 30일 기준) 

자료 : HOTEL JOIN 홈페이지, 하나금융경영연구소 

   

법적인 기준 성립 미비로 

호텔산업과 마찰심화 

 동산업 구조적 특성상 전체규모를 파악하기 쉽지 않으나 매년 신규 건설이 꾸준히 이루어

지고 있고 유사업체들의 시장진입 확대로 공급량이 증가추세를 보이고 있다. 이는 외국인

들의 선호도 증가에 따른 수요의 증가에 기인한 것이라기 보다는 부동산 시장의 틈새시장
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을 겨냥한 분양수익에 초점을 맟추고 있기 때문으로 판단된다. 그러나 서비스드 레지던스

가 이미 상당수에 이르며 지속적인 분양에 따라 치열한 경쟁이 불가피 할 것으로 예상된

다. 따라서 분양후 고정수익을 보장해 주는 국내자생업체들의 운영방식은 향후 수익성 확

보에 어려움을 겪을 것으로 예상된다. 한편, 후발업체 및 영세업체의 경우 치열한 경쟁 및 

저가격 정책하에서 채산성이 매우 낮다. 이로 인해 고객층을 관광목적의 단기 투숙객뿐만 

아니라 내국인 까지 확대하고 있어 특급호텔을 중심으로 한 숙박업계와 마찰이 심화되고 

있다. 현재 양측의 주장이 팽팽하게 맞서고 있으며 향후 유사숙박업에 대한 정확한 법적 

관리방침이 마련될 것으로 예상됨에 따라 가장 큰 변수가 될 것으로 전망된다. 

   

   

  Ⅱ. 현황 및 호텔산업과의 관계 

   

  1. 현황 

   

외국계 전문 레지던스 업

체는 직접운영 방식이며 

레지던스 본래 취지에 입

각한 경영 

 동산업은 오크우드, 도미인, 프레이저 스위츠 등 외국계 전문 레지던스업체와 코업, 휴먼

터치빌, 바비엥, M쉐르빌, 코아텔 등의 순수 국내업체들로 구성되어 있다. 외국계 전문업

체들은 한국에 지사를 두어 직접 운영하는 방식을 취하고 있다. 이들은 기존 호텔과의 차

별성을 강조하며 주거생활에 초점을 둔 경영방식을 취하고 있다. 또한 90% 이상을 외국

인 및 해외교포 장기투숙자들을 고객으로 하고 있으며 국내업체들과는 달리 레지던스 산

업의 본래 취지에 입각한 경영을 하고 있다. 따라서 시설 및 서비스면에서도 호텔 수준을 

갖추고 있으며 가격도 특급호텔대비 크게 낮지않은 수준을 보이고 있다. 최근에는 오크우

드, 프레이저 스위츠 등 대표적인 외국계 레지던스 업체들이 영업을 확대하기 위해 가족

호텔업으로 등록 또는 등록 추진중이다. 

   

국내업체들 일반인에게 선

분양후 위탁관리 방식 취

함. 주수입원이 분양수입

금으로 외국계 레지던스와 

상이한 매출구조 

 반면, 국내업체들은 현행법상 동산업이 부동산 임대업이라는 점을 활용하여 대부분 직접

운영하는 방식이 아니라 일반인들에게 선분양하고 위탁관리후 소유자에게 확정수익을 보

장해 주는 방식을 취하고 있다. 따라서 초기 건설소요자금을 분양대금으로 충당함으로서 

객실 임대료가 상대적으로 매우 낮은 편이다. 즉, 주수입원이 분양수입금으로 객실료가 주 

수입원인 외국계 전문 레지던스 업체와 상이한 매출구조를 보이고 있다. 국내업체는 대략 

20개사로 추정되며 최근 가장 활발한 영업활동을 하는 곳이 코업레지던스와 휴먼터치빌

로서 대부분의 업체들이 분양성공에 힙입어 주요지역에 네트워크 형태로 영업을 확장하고 

있다. 

 

[표 4] 외국계 레지던스 현황 [표 6] 주요 국내업체 현황 

업체명 설립 소재지 객실 비고 

프레이저

스위츠 
2002 인사동 213 싱가폴계

오쿠우드 2001 삼성동 280 미국계 

도미인 2003 논현동 195 일본계 

 

업체명 설립 소재지 객실 비고 

휴먼터치빌 1999 역삼동 160 휴먼터치 

코아텔 2001 서초동 365 삼신엠앤디 

휘경동코업 2003 휘경동 132 코업 

을지로 코업 2003 을지로  6가 250 상동 

삼성역 코업 2004 대치동 144 상동 

오목교 코업 2004 목동 740 상동 

서초동 코업 2004 서초동 151 상동 

엠쉐르빌 2003 서초동 124 HTC  
자료 : 한국관광공사 자료 : 한국관광공사 
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[표 8] 외국계 전문 레지던스 업체와 국내 자생업체의 비교 

구분 외국계 전문 레지던스 국내 자생업체 

운영방식 직접운영(분양방식 불가-소유주 : 법인) 위탁경영(분양방식 가능 –소유주 :개인) 
수익구조 객실판매수입 분양수입 + 객실임대수입 

주요고객 대부분 외국인(6개월이상 장기체류자) 외국인 및 내국인 모두 가능 

가격 및 시설 시설 최상, 가격 높음 시설 양호, 가격 낮음 

대표적 업체 오크우드, 도미인, 프레이저스위츠 등 코업, 휴먼터치, 삼산엠앤다 등  
  자료 : 하나금융경영연구소 

   

다양한 형태의 레지던스 

사업 발생, OFFICE 밀집

지역 및 외국인 거주자 많

은 곳에 위치 

 동산업이 부동산 시장에서 그동안 인기를 끌던 오피스텔 및 주상복합의 대체상품으로 각

광 받으면서 투자자가 증가함에 따라 기존 오피스텔관련 업체들도 리모델링을 통한 진출

이 증가하고 있다. 최근에는 경쟁업체인 쉐라톤워커힐 호텔 등 일부 특급호텔들도 자체 

레지던스를 운영하고 있으며 또한 대학교를 중심으로 기숙사 형식을 갗춘 ‘게스트 하우

스’라는 변형된 레지던스 사업도 생겨나고 있다. 지역적으로는 서울도심내 광화문, 여의

도, 신촌, 강남 등 OFFICE 밀집지역 및 외국인이 많이 거주하는 곳에 주로 위치하고 있

으며 지방에는 외국인의 출입이 많은 부산 해운대를 비롯해 대전, 창원 등에 위치하고 있

다. 

   

외국계 전문 레지던스 업

체 2002년 이후 매출액 

증가추세이며 수익성도 개

선 추세 

 동산업에 대한 산업형태 구분이 불명하여 전체적인 시장규모의 파악이 어렵다. 따라서 시

장을 양분하여 살펴보면, 외국계 전문 레지던스 업체는 현재 3개업체가 운영중이며 주요 

2개사의 매출액은 2003년 272억원으로 서울지역 특1급호텔 매출액의 2.3%를 차지하고 

있음. 현재 매출비중이 크지 않지만 매출액이 지속적으로 상승세를 보여주고 있어 향후 

그 비중이 점차 확대될 것으로 전망된다. 수익성은 설립초기인 2002년에 영업이익 및 경

상이익이 모두 큰 폭의 손실을 보였다. 이는 초기 건물 신축에 따른 감가상가비 증가 및 

차입금 비중이 증가한 것에 기인한 것으로 판단된다. 그러나 2003년부터 영업 정상화에 

따른 매출액 상승으로 영업이익이 흑자로 반전 되었으며 경상이익도 손실폭이 감소하고 

있다. 

    

  [표 5] 외국계 레지던스 매출액 추이 [표 5] 외국계 레지던스 영업이익 추이 

  (단위 : 백만원) (단위 : 백만원)

  구분 2002 2003 2004 

오크  

우드 
14,167 16,174 17,736

프레이저 

스위츠 
5,539 11,047 11,350

소계 19,706 27,221 29,086

특1급   

호텔 
1,316,292 1,207,632 N/A 

호텔  

대비 
1.5% 2,3% N/A 

 

구분 2002 2003 2004 

오크  

우드 

-1,758   

(-10,987) 

1,537    

(-5,823) 

2,084   

(-5,202)

프레이저

스위츠 

-2,357    

(-9,207) 

1,979    

(-5,046) 

2,353   

(-4,541)

합계 
-4,115   

(-20,194) 

3,516    

(-10,869)

4,437   

(-9,743)
 

  주 : 오크우드는 한무컨벤션 감사보고서상 호텔매출액  

자료 :한국관광공사, 각사 감사보고서 

주 : ()는 경상이익 

자료 :각사 감사보고서 
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국내업체 매출구조 분양수

입 및 임대수입으로 구성

되어 매출액 추이 유동적,  

투자자들의 투자수익 보장

으로 수익구조도 낮은 편 

국내 주요업체인 3개사(휴먼터치, 코업, 삼심엠앤디)를 기준으로 살펴보면, 매출액이 

2003년까지 지속적인 상승세를 보였으나 2004년에는 감소세를 보였다. 이는 관련사들의 

매출에서 분양수입의 비중이 크며 초기 레지던스 건설분이 대부분 마무리 되면서 분양수

입이 크게 감소한 것에 기인한 것으로 판단된다. 한편 동산업의 국내 주요 업체들이 레지

던스외 기타 부동산 임대업을 겸하거나 성격이 완전히 다른 업종을 병행하고 있기 때문에 

수익성 파악이 어려운 상황이다. 따라서 국내 대표 업체이자 레지던스사업 비중이 가장 

큰 ‘코업’사를 중심으로 살펴 

 보면, 동사는 레지던스 분양을 책임지고 있으며 코업자산관리사에서 위탁경영을 통해 임

대수입을 얻고 있다. 코업사의 경우 2004년 수익성이 큰 폭으로 하락하였다. 이는 2004

년 분양실적 감소로 인해 매출액이 큰 폭으로 감소한데 기인한 것으로 판단된다. 임대수

입을 관리하는 코업자산관리사도 영업활동 활발하여 매출액은 2004년 큰폭으로 개선되

었으나 수익성은 2003년 대비 유사한 수준이다. 즉, 국내업체들은 매출액 구조가 분양수

입 및 임대수입으로 구성되는 특징을 가지고 있어 매출추이가 유동적이며 투자자들에게 

투자수익을 보장해 주는 방식을 취함으로써 수익성도 떨어져 외국계 전문 레지던스 업체

들에 비해 다소 열위한 모습을 보여주고 있다.  

 

[표 7] 주요 국내업체 매출액 추이 

(단위 : 백만원)

구분 삼신엠앤디 휴먼터치 코업 코업자산관리 

매출액 23,248 4,006 17,321 N/

분양수입(임대수입) 19,359(3,889) - (4,006) 15,697(57) N/2002 

영업이익(경상이익) N/A N/A 1,040(116) N/

매출액 5,502 7,150 55,071 87

분양수입(임대수입) - (5,502) 4,318(2,832) 50,292(461) - (8742003 

영업이익(경상이익) N/A N/A 3,842(676) -1,815(-2,085

매출액 5,197 7,149 24,265 6,66

분양수입(임대수입) - (5,197) 5,018(2,131) 23,638(504) - (6,6642004 

영업이익(경상이익) N/A N/A -8,059(-12,245) -1,849(-2,076 
주 : 삼신엠앤디 및 휴먼터치는 매출액중 분양수익과 임대수익의 합계임, 코업자산관리는 코업의 레지던스사업 임대관리회사임. 동사 2002년 자료 감사받

지 않은 자료임으로 삭제 

자료 : 각사 재무재표 

   

  2. 호텔산업과의 관계 

   

동산업의 발전에 따라 가

장 영향받는 산업은 호텔

산업 

 동산업의 발전으로 가장 영향을 받는 산업은 호텔산업으로 초기에는 매출비중이 크지 않

고 외국계 업계들이 본래 취지에 맞게 운영함에 따라 영향력이 미미 하였다. 그러나 

1999년부터 국내업체들이 적극적으로 시장에 진입함에 따라 점차 영향력이 증대되었다. 

특히, 최근에 국내업체들이 외국인 단기체류 관광객 시장까지 영업을 확대하고 있어 호텔

업계와 갈등이 심화되고 있다. 

   

관련부서들 이해관계 상충

되어 유권해석 유보 중이

며 산업간 혼란 가중 

 각 계의 주장을 살펴보면, 호텔업계에서는 서비스드 레지던스가 실제는 호텔영업과 유사

한 숙박업 행위를 하고 있으나 부동산 임대업으로 분류되어 본래의 의미를 상실한 채 분

양을 통한 수익창출을 주 목적으로 하고 있다. 따라서 경쟁이 심화됨에 따라 가격덤핑 등

을 통한 편법적인 운영으로 호텔산업에 큰 피해를 주고 있다고 주장하고 있다. 반면에 동

업계에서는 서비스드 레지던스는 관광진흥법에 의한 호텔업이나 공중위생법에 따른 숙박

업도 아닌 단순 부동산 임대업이기 때문에 누구에게나 객실이나 아파트를 대여할 수 있다

고 주장하며 불법 영업이 아니라고 강조하고 있다. 한편, 관련부서인 문화관광부나 보건복



 

산업Brief 

 

 

7     

지부도 동산업을 호텔 및 숙박업에 가깝다고 인지하고 있으나 타 부처 업무라는 이유로 

관망적인 태도를 견지하고 있다. 이에 건설교통부도 유권해석을 유보하며 관할 시,구청으

로 최종 판단을 넘기고 있어 혼란이 더욱 가중되고 있는 형편이다.  

   

실질적 이용사인 여행사측 

저렴한 레지던스 선호추세 

 이런 동산업과 호텔산업의 갈등속에서 실질적인 이용자인 여행사측은 가격의 효용성을 강

조하고 있다. 즉 여행업체들도 경쟁이 심화되고 있어 비용을 줄이는 노력을 경주하고 있

으며 국내 호텔가격이 너무 비싸기 때문에 상대적으로 저렴한 레지던스를 많이 선호하고 

있다. 

특1급 호텔 객실 이용자 

평균 86.3% 외국인으로 

동산업의 단기체류 외국관

광객까지 영업 확대 시 상

대적인 피해 우려 

 현재 해결책은 동산업을 관광숙박업으로 수용할 수 있는 법안을 마련하자는 입장과 단호

하게 불법영업을 차단하여 호텔업의 위협요소를 차단해야 한다는 입장으로 나눠져 있다. 

첫번째 입장은 국내호텔가격이 너무 비싸 제3의 대체숙박시설을 필요로 하며 이로 인한 

공정한 경쟁을 유도하자는 레지던스 업체들을 중심으로 한 주장이다. 두번째 입장은 동산

업이 현행법을 교모히 악용하여 편법적으로 운영됨으로서 과당경쟁을 부추키고 호텔업과 

공멸할 수 있어 법적으로 유사 숙박업에 대한 강력한 제제를 가하자는 호텔업계의 주장이

다. 한국관광공사에 따르면 2000년 이후 서울지역 특1급 호텔 객실 이용자의 평균 

86.3%가 외국인이며 이중 관광목적의 체류자가 70%를 차지하고 있다. 따라서 객실매출

이 주 수입원인 호텔산업에서는 동산업이 단기체류 외국관광객까지 영업을 확대함에 따라 

상대적인 피해를 볼 것으로 예상된다. 

   

양산업의 공정한 경쟁유도

를 위해 신속한 법적인 관

리제도 정립 필요 

 양측 주장에 모두 일리가 있지만 어떤 방식으로든 빠른 결정이 있어야 할 것으로 판단된

다.  현재 국내 레지던스 업체들중 일부는 진정한 레지던스 사업이 목적이 아니라 분양이 

주 목적이기 때문에 향후 1~2년내 과열경쟁으로 인해 임대실적이 떨어지며 이를 만회하

기 위해 가격인하 등 덤핑거래가 증가할 것으로 예상된다. 따라서 영업수익의 감소로 인

해 실수요자들에게 약정된 수익률을 보장하기는 점차 어려울 것으로 전망된다. 이로 인해 

기존의 레지던스 업체와 호텔산업에까지 가격경쟁에 따른 피해를 줄 수 있으며 나아가 관

광산업 전체에 악영향을 끼칠수 있다. 결국 양 산업이 공정한 경쟁을 통해 본래 취지에 

맞는 영업활동을 펼쳐야 할 것이며 이를 위해 신속한 법적인 관리제도 정립이 필요할 것

으로 팡전망된다.  

   

  Ⅲ. 향후 전망 

   

2005년 외국계 전문 레지

던스를 중심으로 성장할 

듯 

 동산업은 2005년에 외국계 서비스드 레지던스 업체를 중심으로 성장세를 보일 것으로 예

상된다. 반면에 분양중심의 국내업체들은 공급량 증가에 따른 경쟁가속화와 건설경기 회

복에 따른 대체상품 증가로 수익성 확보에 어려움을 겪을 것으로 예상된다. 

   

향후 외국인 방문객 증가 

지속될 것으로 예상되어 

동산업의 안정적 성장에 

기여할 듯 

 수요적인 측면에서 살펴보면, 동산업의 주요 수요층은 외국인 및 교포들이다. 따라서 외국

인 방문객의 증감은 동산업 성장에 큰 영향을 줄 것으로 판단된다. 한국관광공사에 따르

면 2000년을 정점으로 외국인 방문객 증가율이 하락세를 보였으며 2003년에는 방문객

수가 전년대비 감소하였다. 그러나, 2004년에는 한류열풍 및 국제행사 증가로 큰 폭의 증

가세로 반전되었다. 향후 한류열풍의 지속 및 국제행사 유치 증가로 2005년에도 증가세 

이어질 것으로 예상된다. 특히, 상용목적의 입국자도 2004년을 제외하고는 1999년이후 

평균 9%대의 증가세를 보이고 있어 향후 동산업의 안정적인 성장에 기여 할 것으로 판단

된다. 
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  [그림 1] 외국인 방문객 목적별 증감율 
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  자료 : 한국관광공사, 예상은 하나금융경영연구소 

향후 외국계 전문 레지던

스 업체 및 국내 주요업체

의 공급은 정체성을 보일 

것으로 예상, 반면에 불법

적 영업형태를 지닌 유사

업체들의 시장 진입 가속

될 듯 

 반면에 공급적인 측면에서 살펴보면, 외국계 전문 레지던스업체의 경우 현 상황을 유지할 

것으로 예상되며 최근 특급호텔을 중심으로 자체 레지던스 시설이 설립되고 있으나 그 규

모가 적어 공급시장에 영향은 미미할 것으로 예상된다. 한편 국내 주요 업체들도 지속적

인 부동산 경기침체로 2004년이후 신규분양이 크게 줄었으며 향후에도 대규모의 분양은 

점차 줄어들고 ‘게스트 하우스’등 새로운 대체 투자상품을 개발할 것으로 예상된다. 특히, 

국내 주요업체들이 분양관련한 각종 소송에 계류되어 있어 당분간 투자여력이 많이 부족

한 상태를 보일 것으로 전망된다. 그러나 동산업에 대한 명확한 제도적 지침이 미비하여 

불법적으로 운영하는 유사업체들이 지속적으로 시장에 진입함에 따라 공급과잉에 따른 경

쟁심화로 향후 국내업체들의 영업이 상당히 어려울 것으로 예상된다. 

   

외국계 전문 레지던스업체 

매출액 증가에 따라 수익

성 개선 기대 

 수익성 측면에서 외국계 전문 레지던스 업체들은 설립초기 대규모 시설 투자로 수익성은 

매우 낮은 수준을 보였다. 그러나 동산업에 대한 인지도 제고 및 외국인 방문객 증가에 

힙입어 매출액이 상승추세를 보일 것으로 예상됨에 따라 영업이익 규모도 차츰 증가할 것

으로 보이며 적자폭도 감소하여 2006년에서 2007년사이 손익분기점에 도달할 것으로 

예상된다. 

   

국내업체들 향후 경쟁심화

로 수익성 하락하고 변칙

적 영업형태 증가할 것으

로 보임, 

 한편, 국내업체들의 경우 분양사업 중심의 투자개념이 강하다. 정부규제에 따른 부동산 시

장의 침체가 장기화 됨에 따라 기존 부동산 투자로는 단기차익을 실현하기 어려운 상태였

다. 따라서 동산업은 수익성 보장이라는 안정성을 바탕으로 한 새로운 임대상품으로 부동

산 틈새시장에서 성공을 거둬 왔다. 그러나, 대체상품인 풀옵션 신축원룸이나 빌트인 신축 

오피스텔 등에 비하면 상대적으로 높은 분양가와 월임대료가 다소 비싸다는 단점이 있다. 

2005년이후 속도는 더디지만 내수경기가 다소 회복기조를 보일 것으로 예상됨에 따라 부

동산 시장도 점차 활기를 보일 것으로 예상된다. 이에 대체상품들의 공급이 증가할 것으

로 예상되며 투자가치도 다소 하락할 것으로 전망된다. 향후 수요의 대폭 증가는 없을 것

으로 예상되는 바, 기존 업체들과의 경쟁심화로 후발업체들의 변칙적인 영업형태가 증가

할 것으로 예상된다. 따라서 국내업체들의 수익성은 향후 감소추세를 보일 것으로 예상된

다. 

   

장기적으로는 법적 관리장

치 성립에 따라 외국계 전

문 레지던스 업체 및 주요 

선도 업체를 중심으로 시

장이 재편될 것으로 예상 

 제도적인 측면에서 문제점을 보이고 있는 동산업은 향후 1~2년내에 법적인 관리방침이 

성립될 것으로 예상된다. 현재 문화관광부를 중심으로 계속적으로 논의가 되고 있다. 사실

상 동산업은 거주성을 강조하고 있으나 실제 숙박업의 성격이 강하다고 판단된다. 따라서 

동 산업을 숙박업의 한 형태로 인정하고 국내의 모든 숙박업을 포함한 통합관리법이 만들

어 질 것으로 예상되며 이를 통한 산업내 공정한 경쟁을 유도하여 균형적인 발전을 꾀할 

수 있을 것으로 판단된다. 향후 법적인 관리장치가 성립됨에 따라 불법영업을 영위하던 
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후발업체들이 자연적으로 도태되고 시장은 동산업에 대한 경험 및 체계적인 관리시스템을 

가진 외국계 전문 레지던스 업체와 국내 주요 선도업체들로 재편될 것으로 예상된다. 

   

 


