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공유숙박업의 주택유형별 분포특성에 관한 연구

전성제*, 박천규**

요 약

최근 세계적으로 공유숙박 급증과 그 파급효과는 매우 중요한 이슈가 되었으며, 주거부분에 미치는 영향에 대
한 관심도 높다. 우리나라에서도 공유숙박 증가의 파급효과에 대한 관심이 점차 고조되고 있다. 이 연구는 서울
에서 이들 숙소가 향후 주거와 관련하여 어떠한 영향을 미칠 수 있을지를 파악하기 위해 숙소로 이용되는 주택
유형별 분포특성을 분석하고, 사업자 특성 등을 포함하여 그 의미를 파악하였다. 연구결과 서울 사례지역의 에
어비엔비는 비아파트 유형의 주택에 집중되어 있으며, 집 전체를 빌려주고, 전문적인 사업자가 운영하는 숙소
가 높은 비중을 차지하였다. 이는 향후 관광산업이 성장할 경우 공유숙박이 주거부문에 부정적 영향을 미칠 가
능성이 있음을 시사한다.

주제어: Airbnb, 공유숙박, 주택유형, 분포특성, 주택시장, 주택정책

Ⅰ. 서론

최근 세계적으로 도시변화에서 에어비엔비로 

대표되는 공유숙박의 급증과 그에 따른 파급효과

는 매우 중요한 이슈가 되었다(Gravari-Barbas and 

Guinand, 2017; Mermet, 2017; Panayiotopoulos 

and Pisano, 2019). 도시를 찾는 관광객들이 급증

하면서, 그들이 머무를 수 있는 숙박업소에 대한 

수요가 크게 증가하였다. 이 과정에서 ‘진정한 현

지 생활을 경험할 수 있다’는 매력을 내세운 숙박

중개 플랫폼업체인 에어비엔비로 대표되는 공유숙박

이 급증하였다(Gravari-Barbas and Guinand, 2017). 

공유숙박은 일반적으로 주택 소유주나 거주자가 

자신의 주택 또는 빈 방을 활용하여 수요자에게 단

기 임대 서비스를 제공하는 것으로 이해되는데(임

한규, 2019), 이러한 공유숙박의 급증은 이들이 주

로 입지하는 도심에 큰 영향을 미쳤다. 일례로 최

근 스페인 바르셀로나 등에서 주민들이 반 관광객 

시위로 중요한 이슈가 된 오버투어리즘 문제에서 

핵심적인 주제 중 하나도 공유숙박 문제였으며
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(Cocola-Gant, 2018), 관광 활성화에 따른 지역 내 파

급효과 관련 연구에서도 공유숙박 문제는 매우 중요

하게 다루어지고 있다(Sequera and Nofre, 2018). 

이와 관련하여 우리나라에서도 공유숙박의 확

산 따른 도시변화와 그 영향에 대한 관심이 점차 

고조되고 있다. 공유숙박의 확산은 경제적 측면에

서 거주가구가 주택을 보다 효율적으로 활용하여 

추가적인 수익 창출이 가능하다는 점(Garcia-López 

et al., 2020), 도시 관광의 활성화로 인문학적 문화

관광의 확산을 유도하고, 공유경제의 한 축으로서 

도시의 유휴자원 재분배를 통한 경제적 이익을 창

출(이진희․김남조, 2021)하는 역할을 수행한다

는 측면에서 긍적정인 효과가 있는 것으로 인식되

고 있다. 그러나 다른 한편으로는 대표적인 공유숙

박 중개 플랫폼인 에어비엔비의 확산이 서울을 포

함한 세계 많은 도시에서 기존 주민의 비자발적 전

치, 거주환경 악화 등의 문제를 야기하고 있으며(연

유진, 2018), 홍대 지역의 경우 도시 내에서 불법적

으로 운영되면서 인근 주민들의 소음 등의 피해를 

입는 경우가 늘어나는 등의 부정적인 효과도 나타나

고 있다(김경환, 2019; 박주영, 2017; YTN, 2017). 

특히, 공유숙박의 확산은 전 세계적으로 도시 

내 주거문제에 큰 영향을 미치고 있다. 공유숙박 

증가가 지역 주민들의 소득을 향상시키는 측면에

서 긍정적인 효과도 있으나, 임대료 상승과 생활환

경 악화 등 주거부분에 미치는 부정적 영향도 크게 

주목받고 있으며, 이러한 부정적 효과는 프랑스 파

리(Gravari-Barbas and Guinand, 2017), 스페인의 

바르셀로나(Garcia-López et al., 2020), 마요르카

(Yrigoy, 2019), 아이슬란드의 레이캬비크(Mermet, 

2017), 크로아티아의 드보르브니크(Panayiotopoulos 

and Pisano, 2019) 등 유럽에서 아메리카 대륙의 보

스턴(Horn and Merante, 2017)과 뉴욕(Wachsmuth 

and Weisler, 2018), 아시아의 타이완(Chang, 2020)

과 오세아니아의 뉴질랜드(Campbell, 2019)까지 

전 세계 주요 도시들에서 나타나고 있으며, 이에 

대한 연구들도 활발하게 이루어지고 있다. 이들 연

구는 에어비엔비로 대표되는 공유숙박의 도시 내 

확산이 지역 내 주택가격 및 임대료에 어떤 영향을 

미쳤는지 여부와 이들이 기존 주민들의 삶에 미친 

파급 효과, 저소득층의 주거에 미친 영향 등을 보

여주었다.

이처럼 도시 내 공유숙박 급증이 야기하는 파급

효과와 함께 주거문제와 관련한 부정적 영향이 세

계 주요 도시들에서 주요한 이슈로 다루어지고 있

었다. 그러나 우리나라의 경우 공유숙박 급증에 따

른 파급효과에 대한 관심은 높아지고 있으나, 주거 

부분과의 관련성에 대한 연구는 상대적으로 부족

하며, 특히 공유숙박이 어떤 유형의 주택에 집중되

는지에 대한 연구는 거의 없는 실정이다. 물론, 관

련 연구가 이루어지지 않은 것이 현재 우리나라에

서 나타나고 있는 주거 측면의 문제가 외국 주요도

시에 비해 심각하지 않기 때문일 수 있다. 그럼에

도 불구하고, 해외 주요 도시들의 사례에서 볼 때 

향후 우리나라의 관광산업이 크게 성장한다면 긍

정적 효과뿐 아니라, 부정적 효과가 주요한 문제로 

대두될 수 있는 가능성은 배제할 수 없다. 따라서 

공유숙박이 어떤 특징을 가지는 주택유형에 집중

되는지를 분석하고, 그 의미를 파악하는 것은 향후 

공유숙박의 급증이 주거 부문에 미치는 효과를 사

전적으로 검토할 수 있다는 점에서 연구의 필요성

이 매우 높으며, 학술적, 정책적으로 기존 연구와 

차별화되는 유용한 시사점을 도출할 수 있다.

이에 이 연구는 공유숙박업소가 어떤 유형의 주
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택에 집중되는지를 분석하고, 이에 더해 렌트 유형 

및 사업자 특성까지 분석하여 이러한 특성들이 가

지는 함의와 시사점을 도출하고자 한다. 이를 위해 

먼저 Airbnb로 대표되는 공유숙박과 도시변화 및 

주택문제에 대한 이론적 논의와 선행연구를 살펴

보고, 그 결과를 바탕으로 연구의 필요성과 연구주

제를 도출한다. 이어서 이 연구의 사례지역으로 강

남구 역삼2동과 종로구 사직동(서촌)이 선택된 이

유와 공유숙박 관련 지역적 배경과 맥락을 검토하

고, 이를 바탕으로 이들 지역에서 공유숙박업소가 

어떤 유형의 주택에 집중되고, 어떤 특성을 가지는

지를 분석하기 위해 Airbnb의 주택유형별 분포와 

관련 특성들을 비교분석한 후 학술적․정책적 시

사점을 제시하도록 하겠다. 

Ⅱ. 공유숙박업과 도시․주거문제에 대
한 이론적 고찰

1. 관광 활성화와 도시변화 

최근 관광산업의 중요성은 경제적 측면뿐 아니

라, 도시변화 측면에서도 매우 높다. Gotham(2005), 

Gravari-Barbas and Guinand(2017)과 Sequera and 

Nofre(2018) 등이 지적한 바와 같이, 관광산업은 

세계에서 가장 규모가 큰 산업 중의 하나이며, 도

시 공간 변화에서 차지하는 중요성도 매우 큰 산업

이 되었다. 특히 최근에는 저가항공의 발달, 공유

숙박의 확산, 여행 관련 인터넷 플랫폼 발달 등으

로 기존에 비해 저렴한 비용으로 편리하게 여행을 

할 수 있게 됨으로써 관광산업은 가장 빠르게 성장

하는 산업 중 하나가 되었으며, 도시공간에 미치는 

영향도 그만큼 빠르게 커지게 되었다(Gotham, 

2005; Sequera and Nofre, 2018). 

그 결과 주요 도시들에는 관광객이 급증하면서 

도시공간의 변화를 가져왔으며, 이는 다양한 긍정

적․부정적 파급효과를 야기하였다. 먼저 관광객

의 급증은 도시공간의 성격 자체를 거주 주민을 위

한 공간에서 관광객들을 위한 공간으로 변화시키

는 결과를 가져왔다(Cocola-Gant, 2018; Ojeda 

and Kieffer, 2020; Sequera and Nofre, 2020). 도시 

내 광장이나 공원 등의 공간은 관광객들의 위한 편

의시설로 바뀌었으며, 소매부문 또한 관광객을 위

한 서비스나 제품을 판매하는 곳으로 바뀌었다. 그

리고 많은 주택들이 에어비엔비 등의 공유숙박 플

랫폼을 통해 관광객들을 위한 숙소로 바뀌었다. 

도시 관광(urban tourism)은 농촌 관광, 휴양지 

관광 등과 대비되는 개념으로 도시는 한 국가의 문

화, 경제, 정치의 중심지의 역할을 수행(김태헌․

김주리, 2017)하고 있기 때문에, 도시 관광의 활성

화는 인문학적 문화관광의 확산을 유도하는 긍정

적인 역할도 수행하였다. 도시들은 규모와 입지, 

기능과 외양, 보유하고 있는 문화유산 등에서 이질

적(김부성, 2010)으로 도시는 다른 농촌 관광, 휴

양지 관광 등과 대비되는 다양한 여가·관광·레크리

에이션 기회를 제공한다(Shaw and Williams, 2002). 

도시 관광의 활성화는 저성장으로 인해 경제가 위

축되고 기존 도심이 쇠퇴하는 가운데 신성장동력

으로 인식되고, 이는 도심재생으로 이어지는 선순

환의 역할을 수행하였다. 그리고 도시 관광에서 에

어비앤비와 같은 공유숙박은 가격대가 다양하지

만 대체적으로 호텔보다 저렴한 특징(윤동원․이

성림, 2019)이 있으며, 공유경제의 한 축으로서 도

시의 유휴자원 재분배를 통한 경제적 이익을 창출
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하는 역할을 수행한다(이진희․김남조, 2021).

  그러나 이러한 도시 관광의 활성화로 인한 도

시공간의 변화는 긍정적인 효과뿐 아니라, 많은 문

제점도 야기하였으며, 이러한 부정적 파급효과는 

오버투어리즘이라는 개념으로도 이해, 설명되고 

있다. 도시가 수용할 수 있는 범위를 넘어서는 관

광객 증가로 인해 소음, 교통 혼잡, 대중교통의 포

화, 공원 등 공용공간의 부족과 관광객을 위한 숙

소 증가에 따른 주택문제 심화 등의 문제들이 대두

되었다(Koens et al., 2018; Peeters et al., 2018). 이

와 관련하여 이탈리아 베니스와 스페인의 바르셀

로나, 체코의 프라하 등 인기 있는 관광지에서 주

민들이 너무 많은 관광객들로 인한 피해를 호소하며 

관광객들을 적대시하고, 격렬한 시위를 한 사례는 

널리 알려진 사실이다(Peeters et al., 2018; Seraphin 

et al., 2018). 

이 중 특히 에어비엔비로 대표되는 공유숙박 급

증이 관광객 급증으로 인한 도시변화에서 주요한 

현상 중 하나로 대두되었다(Gravari-Barbas and 

Guinand, 2017). 정보통신기술 발전에 따른 공유

숙박 플랫폼의 성장은 관광객의 증가와 맞물려 관

광객에게 인기가 높은 지역에서 공유숙박업소의 

급격한 확산을 가져왔으며, 많은 대도시들이 이러

한 현상을 경험하였다. 예를 들어 스페인의 바르셀

로나(Cocola-Gant, 2018), 프랑스의 파리(Gravari- 

Barbas, 2017), 미국의 뉴욕(Wachsmuth and Weisler, 

2018) 등 관광객에게 인기 있는 대부분의 도시들

에서 이러한 현상이 나타났다. 

2. 공유숙박의 급증에 따른 주택문제 

공유숙박은 일반적으로 주택 소유주나 거주자

가 자신의 주택 또는 빈 방을 활용하여 수요자에게 

단기 임대 서비스를 제공하는 것으로 이해된다(임

한규, 2019). 이러한 공유숙박의 확산은 주거문제

와도 밀접하게 관련되어 있다. 주지하는 바와 같

이, 공유숙박의 확산은 기존에 주민들의 거주목적

으로 사용되던 주택을 관광객을 위한 숙소로 용도

를 바꾸는 것에 기인한다. 따라서 공유숙박업소의 

경우 주거지 내에 자리 잡는 경우가 많다. 공유숙

박의 증가는 지역 주민들의 소득 증대와 일자리 창

출에 기여하는 등 경제적 측면에서 긍정적인 효과

도 있었으나, 주거지 내에 입지한다는 공유숙박의 

특징으로 인해 공유숙박이 집중된 지역의 경우 주

거환경이 급격히 나빠지는 문제가 나타난다. 주거

지역에 관광객들 숙소가 위치함으로써 관광객에 

의한 소음 문제, 지역의 치안 문제, 외국 관광객의 

문화적 차이로 인한 갈등, 외지인의 잦은 출입으로 

인한 주민들의 불안감 증가 등 여러 문제로 인해 해

당지역의 주거환경이 크게 나빠지는 것이다(Cocola- 

Gant, 2018; Wachsmuth and Weisler, 2018). 

이에 더해, 더 중요한 문제는 공유숙박 확산에 

따른 주택의 관광객 숙소로의 용도변화는 해당 지

역에 거주하고자 하는 주민들이 사용 가능한 주택 

재고를 감소시켜 해당 지역에서 주택가격 및 임대

료를 급등시키는 경향이 있다는 점이다(Chang, 

2020; Cocola-Gant, 2018; Garcia-López et al., 

2020; Horn and Merante, 2017; Wachsmuth and 

Weisler, 2018). 실제 이는 여러 도시들을 사례로 

한 실증연구를 통해서도 유의한 사실로 분석되었

다. 예를 들어, 바르셀로나 사례에서는 에어비엔비

로 인해 지역 전체 평균적으로 임대료는 1.9%, 매

매가는 4.6%가 상승한 것으로 분석되었으며, 특히 

에어비엔비가 집중된 지역만 분석한 결과, 에어비
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엔비로 인해 임대료는 7%, 매매가격은 17%가 상

승한 것으로 나타났다(Garcia-López et al., 2020). 

비단 이러한 경향은 바르셀로나뿐 아니라, 타이완

(Chang, 2020)이나 보스턴(Horn and Merante, 

2017) 등 여러 다른 도시들에서도 유사하게 나타

나고 있다. 

그 결과, 런던, 파리, 바르셀로나 등 여러 해외 

유명 도시의 시정부들은 에어비엔비로 인한 주택

문제 해소를 주요한 정책과제로 삼고, 이들의 무분

별한 확산을 막기 위해 정책을 시행하고 있다. 예

를 들어 영국 런던의 경우, 에어비엔비 등의 공유

숙박업이 임대차시장에 미치는 부정적 영향을 최소

화하기 위해 연간 90일 이상 영업을 금지하고 있으

며, 단속의 실효성을 확보하기 위해 에어비엔비와 

정보공유 협약 등을 추진 중이며(Greater London 

Authority, 2018), 프랑스 파리의 경우 에어비엔비

가 시민의 소득 증대에 기여한 측면은 있으나, 주

택 임대차 시장 불안을 야기한 부정적 영향을 최소

화하기 위해 현재 연간 120일로 제한된 영업일수

를 60-30일로 추가로 줄이고, 에어비엔비 주택을 

구입하여 장기임대주택으로 활용하는 방안 등을 

추진하고 있다(이수진․박천규, 2021). 

또한 공유숙박업소들은 일부 도시들에서 도심 

내 저가주택 혹은 저소득층 주거지에 집중되는 경

향이 있어 저소득층을 위한 주택재고를 줄이고 임

대료를 높임으로써 그곳에 거주하던 상대적으로 소

득이 낮은 가구의 주거비 부담을 증가시키고, 주거

불안을 야기하기도 하는 것으로 나타났다(Gutiérrez 

and Domènech, 2020; Mermet, 2017; Panayiotopoulos 

and Pisano, 2019; Sequera and Nofre, 2020). 예를 

들어, 아이슬란드의 레이캬비크에서는 저소득층이 

주로 거주하는 도심지 내 저렴한 소형주택에 에어

비엔비 숙소가 집중되면서 이 지역에 거주하던 소

득이 낮은 가구들에게 영향을 미쳤으며(Mermet, 

2017), 스페인의 도시들과 포르투갈의 리스본에서

도 주로 노동자계급이 집중된 도심 내 저렴한 주택

들이 있던 지역에 에어비엔비 숙소가 밀집되어 있

는 것으로 분석되었다(Gutiérrez and Domènech, 

2020; Mermet, 2017). 심지어 크로아티아에서 가

장 유명한 관광도시인 드보르브니크에서는 학

생들이나 이주 노동자 등 저소득층 거주자들의 

경우, 여행 성수기를 제외한 기간 동안만 거주

할 수 있는 방을 구할 수 있는 경우도 있었다

(Panayiotopoulos and Pisano, 2019). 이는 결국 관

광지화 되기 전 도심에 거주하던 상대적으로 소득

이 낮거나 자산이 적은 주민들이 큰 피해를 보며, 비

자발적으로 쫓겨나는 상황, 즉 젠트리피케이션으로 

귀결되었다(Cocola-Gant, 2018; Gravari-Barbas 

and Guinand, 2017; Mermet, 2017; Wachsmuth 

and Weisler, 2018).

3. 우리나라의 공유숙박 관련 연구 및 제도 동향

우리나라의 경우, 공유숙박과 관련한 연구가 최

근 매우 활발하게 이루어지고 있다. 이들 연구는 

공유숙박을 관광산업의 중요한 부분으로 인식하

고, 이를 활성화하거나 발전시킬 수 있는 요인이나 

정책방안을 검토하거나(김지희․이건웅, 2019; 

이병준, 2020), 공유숙박 자체의 입지특성 등과 같

은 세부적인 특성을 파악하는 연구(김흥렬, 2020; 

박소민․양승우, 2020; 허지정․노승철, 2018), 

공유숙박에 대한 소비자 경험 및 행태에 대한 연구

(김진한․강우성, 2018; 안성숙․양수진, 2018; 

이예진․윤지환, 2017; 임성택, 2016) 등에 대부분 



44    주택도시금융연구 제6권 제1호

https://doi.org/10.38100/jhuf.2021.6.1.39

집중되어 있었다. 예를 들어, 공유숙박의 입지특성

에 관한 연구들은 서울 내 에어비엔비의 입지특성

과 공간분포를 분석하여 인사동, 명동, 강남, 홍대 

등 주요 관광지와 대중교통이 편리한 지역에 집중

적으로 분포해 있으며, 일부 주거지역에도 분포함

을 보여주었다(김흥렬, 2020; 박소민․양승우, 

2020; 허지정․노승철, 2018). 

이에 더하여 최근 공유숙박업의 제도화와 관련

된 연구가 활발하게 이루어졌으며, 이들 연구는 제

도적 미비에 따른 문제점, 개선방안 등을 검토하였

다(강문수, 2015; 박문수․이순학, 2020; 임한규, 

2019). 제도적 측면에서 공유숙박과 관련성이 높

은 제도는 외국인관광도시 민박업이며, 이 제도를 

통해 개인의 주택을 이용한 숙박업을 2011년에 처

음 허용하였다. 그러나 기존 숙박업자들과의 갈등, 

주택시장에 미치는 영향에 대한 우려, 과세의 어려

움 등에 대한 논란으로 이 제도상에서 공유숙박에 

대한 규제가 지속되어 왔다(박문수․이순학, 2020). 

예를 들어, 230m2 이하의 주택 거주자가 외국인을 

대상으로 한 숙박 서비스만을 허용하였다(박문

수․이순학, 2020). 그 결과, 제도적 기반이 미비

한 상태에서 미등록 시설 등에서 영업하는 등 현행

법에 부합하지 못하는 사례도 다수 있었다(강문

수, 2015; 임한규, 2019). 이에 정부는 2019년 ‘제5

차 경제활력대책회의’에서 내국인을 대상으로 한 

공유숙박을 제한적으로 허용하는 방안을 발표하

였다. 구체적으로는 도시 내 내국인 대상 도시민박

업을 허용하되, 지하철역 인근 일정 범위 내 주택

으로 한정하였으며, 본인이 거주 중인 주택만 등록

하도록 하고, 연 180일 이내로 영업일수를 제한하

였다(박문수․이순학, 2020). 이와 같은 정부의 정

책 변화는 주로 경제적 측면을 고려하여 관광편의 

증진 및 신규 일자리 창출 등의 효과에 초점을 맞추

었으며, 앞에서 살펴보았던 주거부문에 효과에 대

한 고려는 상대적으로 간과된 측면이 있었다. 

이와 같은 맥락 하에서 공유숙박이 주택 및 주

거문제에 미치는 영향과 관련한 연구도 일부 수행

되었으나, 상대적으로 크게 부족한 실정이다. 홍성

준․이창무(2020)의 연구 정도가 공유숙박과 주

택문제의 관련성에 대한 연구로 시행되었을 뿐이

다. 이 연구의 경우, 에어비엔비의 밀도가 인근 지

역 아파트 가격에 미친 영향을 분석함으로써 우리

나라에서 최초로 공유숙박이 주택가격에 미치는 

영향을 연구했다는 점에서, 앞서 살펴본 바르셀로

나나 타이완, 보스턴 등에 대한 연구의 연장선상에

서 매우 유용한 연구로 이해될 수 있다. 그럼에도 

불구하고, 이 연구 이외에는 주택 및 주거부문에 

미친 영향과 관련한 연구는 거의 없는 실정이다. 

특히, 공유숙박의 주택유형별 분포 특성은 향후 서

울의 관광산업이 활성화될 경우 나타날 수 있는 여

러 파급효과를 사전적으로 검토하는 데 중요한 기

초가 될 수 있음에도 불구하고, 이에 대한 연구는 

현재까지 수행되지 못하였다. 이러한 연구는 앞서 

살펴본 영국 런던이나 프랑스 파리시 정부가 도입

한 바와 같은 공유숙박과 관련한 정책 수립에 중요

한 시사점을 줄 수 있다는 점에서도 필요성이 높다

고 하겠다.

따라서 이 연구는 공유숙박업소가 어떤 특징을 

가진 주택에 집중되는지를 분석하고, 공유숙박업

소의 관련 특성을 분석하여 주거 문제에 미칠 영향

을 검토하고, 관련 시사점을 제시하고자 한다. 
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Ⅲ. 공유숙박업업의 주택유형별 분포와 
특성 분석

1. 방법 및 자료

이 연구는 서울에서 공유숙박이 어떤 유형의 주

택에 집중되어 있으며, 어떤 특성을 가지고 있을지

를 파악하기 위해 에어비엔비로 활용되는 주택의 

유형을 아파트와 비아파트로 구분하여 분석한다. 

우리나라의 경우, 아파트가 상대적으로 중산층 이

상이 거주하는 양질의 주택으로 인식되는 경향이 

있고, 주택 재고에서 높은 비중을 차지며, 대체로 

대규모 단지에 표준화된 평면을 가진 동질한 주택

으로 인식된다(배순석 외, 2009). 주택유형을 감안

하여 주택수요를 분석한 연구를 보면, 일반적으로 

아파트와 비아파트로 구분하여 분석하는 경향이 

강한데, 통계자료를 이용하는 과정에서 발생하는 

적절한 표본수 확보 등도 중요한 이유이지만, 아파

트와 비아파트간의 여러 수요특성 차이에서 비롯

된다. 정대석(2015)은 주택유형별 주택거래량을 

단독‧다가구주택, 연립․다세대주택, 아파트로 구

분하여 분석한 바 있으며, 아파트는 다른 하위 주

택유형의 거래량에 영향을 주는 반면, 다른 주택유

형의 경우 타유형에 영향을 주지 못하고 있어 이들 

주택유형의 주택시장은 수요층이 분리된 독립적

인 주택시장이라고 밝힌 바 있다. 길용민․정창무

(2016)는 주택유형에 따른 점유형태 선택 결정요

인을 아파트와 비아파트로 구분하여 분석하였으

며, 아파트는 가격기대 변수가 통계적으로 유의하

였으나, 비아파트는 그렇지 않다고 밝혔다. 한편, 

박종훈․이성우(2018)는 아파트와 비아파트로 구

분하여 투자수요 변동을 분석하였으며, 경제적 요

인을 살펴본 결과, 비아파트에 거주하는 가구의 소

득이 낮고, 이는 아파트와의 집단 간 차이가 1% 수

준 이내에서 존재함을 밝혔다. 그리고 아파트와 비

아파트에 따른 수요차이가 존재하므로 이를 고려

한 정책적 접근이 필요하다고 언급하였다. 즉, 주

택유형별로 구분되는 수요특성의 차이를 감안할 

때 에어비앤비로 이용되는 주택을 아파트와 비아

파트로 구분하여 접근하는 것은 큰 무리가 없다고 

판단하였다.

또한 에어비엔비 자료의 특성과 한계로 인해 아

파트와 그 외 주택 유형의 구분은 호스트가 업로드 

한 사진자료와 지도상 위치 등으로 명확하게 구분

이 가능한 측면도 존재하였다. 특정 지역 내에서 

에어비엔비로 활용되는 주택이 아파트인지, 아니

면 그 외 유형의 주택인지에 관한 데이터를 도출하

고, 각 유형의 비율을 분석하여 그 비율이 해당 지

역 내 전체 아파트 분포비율과 유의하게 차이가 난

다면 에어비엔비가 아파트에 집중되는지 아니면 

그 외 유형의 주택에 집중되는지 여부를 파악하였

다. 왜냐하면 특정 유형의 주택에 에어비엔비 숙소

가 집중되었을 경우, 해당 주택의 전반적인 특성과 

입지, 앞서 살펴본 선행 연구 논의들과 연계하여 주

거문제와 관련한 유용한 기초자료가 될 수 있기 때

문이다. 또한 에어비엔비 사이트를 통해 확보할 수 

있는 공유숙박 유형, 에어비엔비 사업자 특성 등과 

연계 분석한다면 다양한 시사점 도출도 가능하다.

이를 위해 구체적으로는 이 연구의 목표를 달성

하기에 적합한 사례지역을 선택하고, 그 지역 내에 

입지한 에어비엔비의 주택유형, 공유숙박 유형, 에

어비엔비 사업자 특성 등을 분석하고자 한다. 연구

데이터 관련 절에서 설명되는 바와 같이, 에어비엔

비 숙소의 주택유형과 관련한 자료는 기존에 만들
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어진 데이터 셋으로는 파악할 수 없다. 따라서 주

택유형의 경우, 직접 에어비엔비 사이트에 접속하

여 지도상에서 숙소 하나하나를 확인하면서 해당 

숙소가 위치한 지역과 숙소 사진을 일일이 검토하

여 확정할 수밖에 없다. 이런 방식으로 진행하는 

데 있어 서울시 전체나 구 전체의 에어비엔비 숙소

를 모두 확인하여 데이터화 하는 것은 거의 불가능

하다. 따라서 이 연구에서는 복수의 적합한 행정동 

단위 사례지역을 선택하여 자료를 수집, 분석한다.

이 연구에 적합한 사례지역이 되기 위해서는 다

음 두 가지 조건을 충족시켜야 한다. 첫째, 에어비

엔비가 집중적으로 분포한 지역이어야 한다. 동일

한 생활권으로 여겨질 수 있는 행정동 내에서 최대

한 많은 수의 에어비엔비 숙소가 입지해야 보다 정

확하고 신뢰성 높은 결과를 유추할 수 있기 때문이

다. 둘째, 아파트와 아파트 외 주택이 모두 입지해

야 하며, 특정 주택유형 비중이 너무 높지 않아야 

한다. 특히 에어비엔비가 집중적으로 분포하는 지

역으로 거론된 종로구 인사동․북촌․서촌, 마포

구 홍대입구역 및 강남구 강남역 일대는 아파트보

다는 오피스텔과 단독, 다가구다세대 비중이 높은 

곳이다. 따라서 이들 지역 내에서 아파트가 일정 

수준 이상 입지해 있는 곳이어야 한다. 

이러한 두 가지 기준을 충족시키는 지역으로 강

북지역 종로구의 사직동과 강남구의 역삼2동을 대

상지로 선정하였다. 이들 지역은 에어비엔비가 집

중적으로 분포하는 지역 중에서 일정 수준 이상의 

아파트가 입지한 지역이기 때문이다. 

이렇게 수집된 데이터를 활용한 분석 결과는 해

당 지역의 주택유형별 재고비율과 통계적으로 유

의미한 차이가 나는지 여부를 파악하기 위해 분포

분석과 기초통계 분석을 수행하였다.

공유숙박과 관련한 분석을 위해 이 연구에서는 

에어비엔비 자료를 사용한다. 에어비엔비는 대표

적인 공유숙박업체로서 많은 연구에서 공유숙박 

관련 연구에 이 자료를 사용하고 있기 때문에, 이 

연구에서도 적합한 공유숙박 관련 자료로 에어비

엔비 자료를 수집, 분석한다. 

에어비엔비 자료의 경우 앞서 언급한 바와 같이 

주택유형과 관련한 자료는 기존에 만들어진 데이

터 셋으로는 파악할 수 없다. 따라서 주택유형의 

경우 직접 에어비엔비 사이트에 접속하여 사례지

역에 입지한 모든 에어비엔비 숙소를 개별적으로 

모두 검토하였다. 구체적으로는 사직동이 포함되

는 지역을 포괄하는 범위로 검색범위를 설정하고, 

날짜, 인원 등을 모두 입력하지 않고 검색하면 해

당 지역에 위치한 숙소를 모두 확인할 수 있다. 여

기서 해당 숙소의 지도상 위치와 구조, 주택에 대

한 설명을 모두 검토하여 주택유형을 확정지었다. 

강남구 역삼2동 자료는 2021년 2월 18일, 종로구 

사직동은 2021년 3월 1일 사이트에 접속하여 자료

를 수집하였다. 이 과정에서 숙소명, 주택유형, 렌

트유형, 사업자유형에 대한 정보를 같이 확인, 수

집하였다(<표 1> 참조). 

숙소명은 각 에어비엔비 숙소를 구분하는 고유 

코드로 활용하였으며, 주택유형은 연구목적에 부

합할 수 있도록 아파트와 아파트 외로 구분하였다. 

아파트 외 주택은 대부분 원룸, 오피스텔, 다가구 

다세대 주택 등이었다. 렌트 유형은 집 전체를 숙

소로 제공하는지 여부를 파악하기 위해 수집하였

다. 왜냐하면 일부 공간만 숙소로 제공하는 경우 

주택 소유자의 소득확보 수단으로 이해될 수 있어, 

이러한 렌트 유형의 비중이 높을 경우 주택 재고를 

감소시켜 주거문제를 심화시키는 것이 아니라, 주
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택자원의 효율적 활용을 통한 소득향상을 가져오

는 것으로도 해석될 수 있기 때문이다. 이러한 부

분을 고려하여 현황에 대한 정확한 해석을 위해 렌

트 유형을 파악하여 검토하였다. 호스트 유형의 경

우도 렌트 유형과 유사한 이유로 자료를 수집, 검

토하였다. 호스트가 2곳 이상의 에어비엔비를 운

영할 경우 사업적으로 주택을 활용하는 전문적인 

사업자로 이해될 수 있으며, 주거문제에서 부정적 

영향을 미칠 가능성이 높은 것으로 해석될 수 있기 

때문이다. 

2. 대상지역 내 에어비엔비 숙소의 주택유형별 
분포와 특징 고찰

종로구 사직동과 강남구 역삼 2동에 위치한 에

어비엔비 숙소는 각각 92개소와 114개소였다. 이

들을 분석한 결과, 에어비엔비 숙소가 비아파트 유

형의 주택에 집중되어 있음이 명확하게 드러났다. 

또한 호스트가 주택의 빈방 등 주택의 일부를 내어

주는 경우도 있어 이 경우 주택 재고를 감소시켜 

주거문제를 심화시키기보다 기존 주택의 효율적 

활용을 통한 거주가구의 소득 창출과 같은 긍정적 

영향도 미칠 수 있음을 알 수 있었다. 그러나 사업

자로서 다수의 에어비엔비 숙소를 운영하면서 집 

전체를 숙소로 제공하는 비중이 주택 일부를 활용

하는 비중보다 상대적으로 매우 높은 것으로 나타

나 향후 주거 문제에 부정적 영향을 미칠 가능성 

또한 배제할 수 없는 것으로 나타났다. 구체적인 

분석 내용은 각 동별로 다음과 같다. 

1) 종로구 사직동

종로구 사직동은 행정동으로, 서촌으로 알려진 
지역 일부와 광화문로 서쪽 일부를 포함한 지역이
다. 이는 허지정․노승철(2018)의 연구 등에서 제
시된 바와 같이 교통이 좋고 관광자원이 집중되어 
있어 에어비엔비가 밀집된 클러스터 중 하나이다. 

또한 서촌 지역 대부분은 아파트가 아닌 단독 한옥
주택․다가구․다세대 유형의 주택인 반면, 광화
문 서편에 광화문 풍림스페이스 1, 2단지, 경희궁
의 아침 2, 3, 4단지 등 다수의 아파트 단지가 입지
해 있어 사례지역으로서의 조건에 부합한다. 

종로구 사직동에는 2021년 2월 기준으로 총 92

곳의 에어비엔비 숙소가 입지해 있다. 이 중 아파
트 유형 주택에 입지한 에어비엔비 숙소가 6곳, 비
율로는 6.5%에 불과한 반면, 그 외 주택유형의 경
우 86곳, 비율로는 93.5%에 달하였다. 이러한 결
과에 비추어 볼 때, 이 지역에서는 서울에서 상대
적으로 고가이며, 중산층 이상이 주로 거주하고 있
는 주택유형인 아파트가 집중적으로 에어비엔비 
숙소로 사용되고 있음을 알 수 있었다(<표 2>, <그

변수 설명

숙소명 중복 방지 및 데이터 검증을 위해 숙소명 기재

주택 유형 개별 숙소 페이지 확인을 통해 아파트/아파트 외로 구분

렌트 유형 집 전체를 숙소로 제공하는지, 방 하나를 제공하는지 여부

사업자 유형 에어비엔비를 1곳만 운영하는지, 여러곳을 운영하는지 여부

<표 1> 변수 설명
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림 1> 참조). 

이는 사직동 내 전체 주택유형별 분포비중과 비

교하더라도 아파트 비중이 크게 낮고 그 외 주택의 

비중이 월등히 높은 것으로 판단된다. 동별 주택유

형 확인이 가능한 2015년 인구주택총조사의 사직

동 주택유형을 보면 아파트는 55.3%, 아파트 외 유

형은 44.7%로 에어비엔비의 주택유형별 분포와 

매우 큰 차이가 있는 것으로 나타났다. 

에어비엔비 숙소 렌트 유형에서는 집 전체를 숙

소로 제공하는 경우가 60건, 비율로는 약 65.2%를 

차지하여 집 일부를 렌트하는 비중보다 높게 나타

났다. 사업자유형의 경우 1개소를 운영하는 사업

자가 운영하는 숙소는 13개소, 14.1%에 불과한 반

면, 2개소 이상 숙소를 호스팅하는 전문적인 에어

비엔비 사업자가 운영하는 숙소가 79곳, 비율로는 

85.9%로 월등히 높은 것으로 나타났다.

이러한 결과에 비추어 볼 때, 이 지역 에어비엔

비 숙소의 경우 일부는 거주가구의 주택의 효율적 

활용을 통한 소득 향상 수단으로 이해될 수 있으

나, 전반적으로 전문적인 사업자가 2개 이상의 에

주: 저자 분석(2021년 3월 1일 기준). 

<그림 1> 종로구 사직동 에어비엔비 분포도

주택유형 렌트유형 사업자유형(운영숙소 수)

아파트 6 (6.5%) 집 일부 32 (34.8%) 1개소 13 (14.1%)

아파트 외 86 (93.5%) 집 전체 60 (65.2%) 2개소 이상 79 (85.9%)

<표 2> 종로구 사직동의 에어비엔비 숙소 특성
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어비엔비 숙소를 운영하며, 집 전체를 숙소로 제공

하는 경우가 많은 것으로 이해될 수 있다. 

2) 강남구 역삼 2동

행정동인 강남구 역삼 2동은 강남구 역삼역과 

선릉역 남쪽에 위치한다. 이 지역은 허지정․노승

철(2018)의 연구 등에서 교통이 좋고 관광자원이 

집중되어 있어 에어비엔비가 밀집된 클러스터 중 

하나로 제시되었다. 또한 역삼 2동에서 테헤란로

에 인접한 지역과 언주로 서쪽 지역의 대부분은 오

피스텔․다가구․다세대 주택 유형이 대부분인 

반면, 언주로 동편은 테헤란 아이파크, 래미안 펜

타빌, 역삼1차 아이파크, 역삼 푸르지오 아파트 등 

다수의 아파트 단지가 입지하고 있어 사례지역으

로서의 조건에 부합한다. 

강남구 역삼 2동에는 2021년 2월 기준으로 총 

114곳의 에어비엔비 숙소가 운영되고 있다. 이 중 

상대적으로 고가에 상대적으로 소득이 높은 가구

가 주로 거주하는 아파트를 숙소로 제공하는 경우

는 6곳, 비율로는 5.3%에 불과한 반면, 그 외 주택

유형의 경우 108곳, 비율로는 94.7%로 대부분의 

에어비엔비 사업자가 아파트 외 주택을 이용하여 

숙소로 제공하고 있었다. 실제 에어비엔비 숙소들 

중 아파트 비중이 매우 낮기 때문에 아파트 에어비

엔비의 경우 숙소명에 “단지 내에 있는 쾌적한 ‘진

짜’ 아파트”, “안전한 아파트단지 1호점” 등으로 

숙소가 아파트임을 적극적으로 홍보하고 있었다

(<표 3>, <그림 2> 참조). 

역삼2동의 에어비엔비 분포비율은 전체 주택유

형별 분포비중과 비교하더라도 아파트 비중이 크

게 낮고 그 외 주택의 비중이 크게 높은 것으로 판

단된다. 2015년 인구주택총조사 기준 역삼 2동의 

주택유형을 보면 아파트는 76.4%, 아파트 이외는 

23.6%로 에어비엔비의 주택유형별 분포비율과는 

매우 큰 차이를 보인다. 이러한 분포는 앞서 살펴

본 종로구 사직동 분석 결과와 유사하다. 따라서 

이 지역의 주택유형별 분포를 통해서도 사직동에

서와 유사한 시사점을 얻을 수 있다. 

그 외 렌트 유형에서는 집 전체를 숙소로 제공

하는 경우가 77건, 비율로는 약 67.5%를 차지하여 

집 일부를 렌트하는 비중보다 크게 높게 나타났다. 

사업자유형의 경우 1개소를 운영하는 사업자가 운

영하는 숙소는 15개소, 13.2%에 불과한 반면, 2개

소 이상 숙소를 호스팅하는 전문적인 에어비엔비 

사업자가 운영하는 숙소가 99곳, 비율로는 86.8%

로 월등히 높은 것으로 나타났다. 

이러한 결과는 앞서 사직동 사례와 마찬가지로 

일부는 거주가구의 주택의 효율적 활용을 통한 소

득 향상 수단으로 이해될 수 있으나, 전반적으로 

전문적인 사업자가 운영하며 집 전체를 숙소로 제

공하는 비중이 상대적으로 크게 높은 것으로 이해

될 수 있다. 

주택유형 렌트유형 사업자유형(운영숙소 수)

아파트 6 (5.3%) 집 일부 37 (32.5%) 1개소 15 (13.2%)

아파트 외 108 (94.7%) 집 전체 77 (67.5%) 2개소 이상 99 (86.8%)

<표 3> 강남구 역삼 2동의 에어비엔비 숙소 특성
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3. 종합 및 시사점

강북지역 종로구에 위치한 사직동과 강남지역 
강남구에 위치한 역삼 2동을 사례지역으로 선정하
여 사례 지역 내에 위치한 에어비엔비 숙소의 주택
유형과 함께 렌트유형, 사업자유형 등을 분석하고 
시사점을 도출하였다. 그 결과를 종합해 보면 다음
과 같다. 

먼저 두 사례지역의 에어비엔비 숙소 주택유형

을 분석한 결과, 두 곳 모두에서 아파트 비율이 매

우 낮은 것으로 분석되었다. 앞서 살펴본 바와 같

이, 사직동과 역삼 2동 모두에서 에어비엔비 숙소 

중 아파트의 비중은 5%~7%에 불과한 것으로 나

타났다. 이에 더해, 전체 주택재고 중 아파트 비중

과 비교해 보아도, 에어비엔비 숙소에서 아파트 비

중이 매우 높은 것으로 분석되었다. 

서울에서 아파트는 상대적으로 중산층 이상의 

가구가 주로 거주하며 선호되는 유형이라는 점에
서, 이러한 결과는 향후 관광산업이 성장하고 관광
객이 크게 증가할 경우 상대적으로 소득이 낮은 계
층의 주거문제에 부정적 영향을 미칠 가능성도 있
음을 시사한다. 물론 실제 임대료 상승 또는 매매
가 상승이 공유숙박 때문에 이루어졌는지에 관한 
추가적인 분석이 필요하며, 단순한 공유숙박으로 
활용되는 주택유형 하나만을 기준으로 저소득계
층의 주거위협을 가져온다고 단정 짓기에는 어렵
다. 그러나 에어비엔비 숙소를 포함한 공유숙박업
소가 저렴한 가격으로 지역을 현지인과 같이 경험
하고자 하는 여행객들의 선호, 아파트의 높은 가격
으로 인한 수익성 문제 등으로 저가주택에 주로 입
지하는 경향이 있다는 점에 비추어 볼 때(홍성
준․이창무, 2020; Sequera and Nofre, 2020), 상대
적으로 소득이 낮은 계층의 주거문제에 부정적 영
향을 미칠 가능성이 높다. 이에 더해, 앞서 살펴본 

주: 저자 분석(2021년 2월 18일 기준). 

<그림 2> 강남구 역삼 2동 에어비엔비 분포도
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유럽의 여러 사례들에서 에어비엔비의 급증이 저
소득층의 주거문제에 부정적 영향을 미친 사례들
이 다수 있었다는 점을 고려한다면 이러한 가능성
을 배제할 수는 없다. 또한 최근 제한적으로 내국
인 숙박도 일부 허용함으로써 기존에 저렴한 장기 
숙소로 제공되던 여분의 방이나 숙소가 공유숙소
로 전환될 가능성도 일부 높아진 만큼 이에 대한 
면밀한 검토도 필요할 것이다. 

이와 함께 공유주택의 비아파트 유형에의 집중

은 관광객 증가에 따른 주거환경 악화 문제와도 연

결될 수 있다. 앞서 살펴본 홍대 사례에서와 같이 

지역 내 특정 유형의 주택에 공유주택이 집중될 경

우 소음, 쓰레기 등의 주거환경 악화 문제 또한 아

파트가 아닌 단독․다가구 주택 등이 밀집한 지역

에서 더 심각하게 나타날 가능성이 높기 때문이다. 

다음으로, 에어비엔비 렌트유형과 사업자유형

을 분석한 결과, 집 전체를 숙소로 제공하는 비중

과 2개 이상의 에어비엔비 숙소를 운영하는 사업

자 유형이 상대적으로 매우 높은 비중을 차지하고 

있었다. 먼저 렌트 유형별 비중을 살펴보면, 집 전

체를 숙소로 제공하는 비중이 두 지역 모두에서 

2/3에 가까운 것으로 나타났다. 사업자유형별 비

중은 사직동과 역삼 2동 모두에서 한곳의 숙소만 

운영하는 사업자에 속한 숙소비중은 13% 내외에 

불과하였으며, 90%에 가까운 공유숙박 숙소는 2

곳 이상을 운영하는 전문적인 사업자에 의해 운영

되고 있었다. 

이러한 결과에 비추어 볼 때, 이 지역 에어비엔
비 숙소의 경우, 일부는 주택의 효율적 활용을 통
해 해당 주택 거주가구의 소득 향상 수단으로 경제
적 측면에서 긍정적인 효과가 있을 것으로 판단된
다. 즉, 에어비엔비가 사업을 처음 시작할 때 내건 

슬로건처럼, 만약 집 주인이 남는 방을 다른 사람
에게 빌려주는 것이 대부분이면 이는 저소득층이 
거주할 수 있는 주택을 잠식한다기보다는 거주가
구가 주택자원을 효율적으로 활용하여 주거는 유
지하면서 소득향상 수단으로 활용되는 것으로 이
해될 수 있다. 그럼에도 불구하고 전반적으로 집 
전체를 숙소로 제공하는 비율이 2배 가까이 높고, 

2개소 이상 숙소를 호스팅하는 전문적인 에어비엔
비 사업자가 운영하는 숙소가 많다는 점에서, 향후 
관광산업이 성장하고 관광객이 증가할 경우 앞서 
문헌연구에서 살펴보았던 공유숙박업소 증가에 
따른 재고 감소와 그에 따른 주택가격 및 임대료 
상승과 같은 부정적 효과가 나타날 가능성이 높음
을 시사한다. 또한 도시민박업 관련 법규에서 규정
한 사업자 거주의무에 비추어 볼 때, 렌트 유형에
서 집 전체가 많고 호스트 특성에서 2곳 이상을 운
영하는 사업자가 많다는 점은 법규를 위반한 에어
비엔비의 비중이 높음을 시사한다. 

Ⅳ. 결론

최근 세계적으로 에어비엔비로 대표되는 공유

숙박은 관광산업의 성장과 함께 도시공간의 변화

를 야기하는 주요한 동인으로 주목받아 왔다. 도시 

내 공유숙박업소의 증가는 지역 활성화나 일자리 

및 소득 창출과 같은 긍정적 효과뿐 아니라, 주거 

문제 심화 등의 부정적 영향도 야기하였으며, 이에 

대한 연구가 활발히 이루어지고 있다. 우리나라에

서도 공유숙박과 관련한 연구가 최근 매우 활발하

게 이루어지고 있다. 그러나 공유숙박 문제를 주택 

및 주거 측면에서 다룬 연구는 거의 없었다. 
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따라서 이 연구는 서울에서 공유숙박이 향후 주

거 부분에 어떠한 영향을 미칠 수 있는지를 파악하

기 위해 두 사례지역에서 공유숙박업소가 어떤 유

형의 주택에 집중되는지를 분석하고, 렌트 및 사업

자 유형 등 관련 특성을 분석하였다. 그 결과, 첫

째, 서울의 공유숙박은 상대적으로 가격이 낮은 비

아파트 유형의 주택에 집중되는 것으로 나타났다. 

이는 향후 관광산업 활성화와 규제 완화 등으로 공

유숙박이 증가할 경우 일부 지역에서 상대적으로 

소득이 낮은 가구의 주거비 부담을 증가시키고, 이

들의 비자발적 전치로 이어질 가능성이 있음을 시

사한다. 물론 이러한 가능성을 정확히 파악하기 위

해서는 실제 임대료상승 또는 매매가 상승이 공유

숙박 때문에 이루어졌는지에 관한 추가적인 분석

이 필요하며, 주택유형 분석만으로 이를 단정적으

로 주장하기는 어렵다. 그러나 저렴한 가격의 도심

주택을 선호하는 여행객의 특성과 아파트의 높은 

가격으로 인한 수익성 문제 등으로 에어비엔비 숙

소를 포함한 공유숙박업소가 저가주택에 주로 입

지하는 경향이 있다는 점을 고려한다면 상대적으

로 소득이 낮은 가구의 주거문제에 부정적 영향을 

미칠 가능성이 높다. 이에 더해, 앞서 살펴본 유럽

의 여러 사례들에서 에어비엔비의 급증이 저소득

층 거주 주택에 집중되었다는 점을 고려한다면 이러

한 가능성은 합리적인 문제제기로 이해될 수 있다.

둘째, 비아파트 유형에 에어비엔비 숙소가 집중

되는 현상은 관광객 증가에 따른 주거환경 악화 문

제와도 연결될 수 있다. 앞서 살펴본 홍대 사례에

서와 같이 지역 내 특정 유형의 주택에 공유주택이 

집중될 경우 소음, 쓰레기 등의 주거환경 악화 문

제 또한 아파트가 아닌 단독․다가구 주택 등이 

밀집한 지역에서 더 심각하게 나타날 가능성이 높

기 때문이다. 

셋째, 에어비엔비 렌트유형과 사업자유형 구성

을 분석한 결과, 사례지역 에어비엔비 숙소 중 일

부는 주택의 효율적 활용을 통한 해당 주택 거주가

구의 소득 향상이라는 측면에서 긍정적인 효과가 

있을 것으로 판단된다. 그러나 전반적으로 집 전체

를 숙소로 제공하는 비율이 2배 가까이 높고 2개

소 이상 숙소를 호스팅하는 전문적인 에어비엔비 

사업자가 운영하는 숙소가 많다는 점에서, 향후 관

광산업이 성장하고 관광객이 증가할 경우 앞서 문

헌연구에서 살펴보았던 공유숙박업소 증가에 따

른 주택재고 감소와 그에 따른 주택가격 및 임대료 

상승과 같은 부정적 효과가 나타날 가능성이 높음

을 시사한다. 또한 현재에도 법규를 위반한 에어비

엔비 운영 사례가 많다는 점에서, 향후 부정적 효

과를 완화하기 위한 규제 도입 시 규제가 실제로 

작동될 수 있도록 하는 방안에 대한 고민도 필요함

을 알 수 있었다. 

이 연구는 연구대상지에서 공유숙박의 주택유

형별 분포와 사업자유형 등을 분석하고, 그 의미를 

밝혀냄으로써 향후 공유숙박이 주택부문에 미치

는 영향에 대한 다양한 후속연구의 기초를 제공했

다는 데 학술적 의의가 있다. 예를 들어 Horn and 

Merante(2017)의 연구나 홍성준․이창무(2020)의 

연구의 연장선상에서 공유주택이 다수 입지한 지

역에서 공유주택이 집중된 특정 유형 주택가격 및 

임대료가 공유주택 증가에 영향을 받았는지, 그 정

도는 어떠한지에 대한 통계분석 연구나, Cocola- 

Gant(2018)의 바르셀로나에 대한 연구와 유사한 

연구로서, 상대적으로 공유숙박이 소득이 낮은 가

구들이 사는 유형에 집중됨으로 이들의 주거환경

과 주거비 부담에 실제 어떤 방식으로 영향을 미쳤
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는지에 대한 질적 연구 등이 후속연구로 수행될 수 

있을 것이다. 

정책적 측면에서는 런던, 파리 등 세계 유수의 

도시들이 공유숙박 증가를 주택 문제를 야기하는 

주요한 원인으로 인식하고, 이에 대한 대응책을 주

요한 주택정책으로 시행하고 있다는 점에서, 이 연

구는 향후 서울을 중심으로 한 우리나라 대도시들

이 주택정책 측면에서 공유숙박 문제를 어떻게 인

식하고 대응해야 할지에 대해 중요한 시사점을 줄 

수 있을 것이다. 특정 유형의 주택에 공유숙박이 

집중될 경우, 주거부문에 미치는 영향 또한 특정 

유형의 주택과 연관성이 높은 계층, 지역의 주거 

문제에 더 큰 영향을 미칠 가능성이 높기 때문이

다. 또한 최근 공유숙박과 관련한 규제 완화가 주

거부문에 미치는 영향을 고려하는 데에도 중요한 

기초자료가 될 수 있을 것이다. 현재는 Covid-19의 

대유행으로 인해 공유숙박이 위축되어 있지만, 최

근 한류열풍 등을 고려할 때 가까운 미래에 언제든 

공유숙박업이 폭발적으로 성장할 수 있기 때문이다.

그러나, 이 연구는 서울의 강남과 강북의 사례

지역 행정동 2곳에 대해서만 분석을 진행했다는 

점에서 지역별 특성에 따른 차이를 충분히 검토, 

반영하지 못했다는 한계를 가진다. 그리고 앞서 여

러 차례 언급 한 바와 같이 실제 임대료상승 또는 

매매가 상승이 공유숙박 때문에 이루어졌는지에 

관한 추가적인 분석이 없어 주거문제와 관련한 시

사점에서 보다 명확하고 단정적인 결론을 내지 못

했다는 점에서도 한계를 가진다. 따라서 향후 지역

범위를 더 확장하여 보다 일반화된 결과를 도출하

고, 다양한 지역별 차이점과 공통점, 다른 변수와

의 상관관계 등을 분석할 수 있다면 관련 논의를 

보다 더 풍부하게 할 수 있을 것이다. 또한 후속연

구로서 공유주택이 주택유형별 가격변화에 영향

을 미쳤는지 여부 등을 보다 구체적으로 밝혀낸다

면 보다 명확한 시사점을 도출하고 학술적·정책적

으로 활용될 수 있을 것이다. 
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Abstract

The recent increase in short-term rental businesses and its effects have become a crucial issue worldwide. In 

particular, there is a high interest in its impact on the housing sector, such as rising rents and worsening living 

conditions. In South Korea , the negative effects of short-term rental businesses is gaining attention. This study 

seeks to determine how shared accommodation affects living conditions in Seoul, South Korea. To this end, we 

analyze the type of housing that where short-term rental businesses are concentrated and interpret its meaning. 

The study found that in Seoul, short-term rental businesses are concentrated on non-apartment type housing. The 

proliferation of short-term rental businesses may result in increased housing costs for low-income households and 

a lack of housing stock for them, which could negatively affect the housing conditions for low-income 

households.
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