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2023 한국 상업용 부동산 시장 전망 - 호텔 

국가 간 여행 및 출장이 더욱 활발해지면 5성급 호텔의 수요는 

더욱 견고한 상승세를 이어갈 것이며, 4성급 호텔의 실적은 

중국으로부터의 방문객 유입 재개 여부에 좌우될 것으로 예상된다.

방한 외래관광객 수

지속적으로 증가하던 방한 외래관광객 수는 2019

년 1 ,750만명으로 최대를 기록한 이후 Cov id  19의 

영향으로 2020년,  2021년 각각 약 251만명,  97

만명으로 급감하는 모습을 보였다. 2022년의 방한 

외래관광객 수는 약 320만명으로 Cov id  19  첫해

인 2020년에 비하여 상승하였으나 2019년의 18%

에 불과하다. 2019년까지 단일국가 기준 가장 많은 

방문객(총 방한 외래관광객 수의 32%,  2019년 기

준)을 기록하였던 중국에서의 방문객 비중이 Cov id 

19  기간을 지나며 7% 수준으로 급감하였고 2022

년 10월부터 무비자 여행이 재개된 일본에서의 방문

객 수(총 방한 외래관광객 수의 9%)가 중국인 방문

객 수와 비슷한 수준을 보였다. 한편 달러화 강세의 

영향으로 미국에서의 방문객 수가 총 방한 외래관광

객 수의 17%로 2022년 가장 높은 비율을 보였다. 

호텔 공급

Cov id  19  기간 호텔 시장의 전반 적인 침체기 속

에서 호텔들의 폐업과 신규 출 점이 활발하였다. 2020

년부터 2022년까지 3년 동안 폐업으로 감소한 호텔

객실수 는 5 성급 약 2 ,70 0 실,  4 성급 약 720 실이었

고 반면에 신규로 공급된 객실수는 5 성급 2,670 실, 

4성급 1,950 실로 5 성급의 순공급은 30 실 감소,  4

성급의 순공급은 1, 250 실 증가하였다. 특히 같은 기

간 4,  5 성급 호텔 신규 공급은, 객실수 기준으로 글

로벌 브랜드 가 약 74%를 차지하였다. 5 성급의 경우

에는 르메르디앙 강남, 밀레니엄 힐튼 서울, 쉐라 톤 

서울 디큐브 시티 등 용도 전환을 위한 폐점 사 례들이 

관측되며 순공급량은 소폭 감소하였다.

차트 1: 방한 외래관광객 수, 2008 ― 2022

차트 2: 등급별 외국인 이용비율, 2021.01 ― 2022.11

차트 3: 서울 관광호텔 객실평균요금(ADR), 2008 ― Q3/2022

출처  한국관광공사

출처  한국호텔업협회, 스타일로프트

출처  문화체육관광부, 한국호텔협회, 스타일로프트

Covid 19 기간 호텔 시장의 

전반적인 침체기 속에서 호텔들의 

폐업과 신규 출점이 활발하였으며, 

5성급의 순공급은 30실 감소,

4성급은 1,250실 증가하였다.

savills.co.kr/insight-and-opinion/

-100%

0%

100%

200%

300%

0

5

10

15

20

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

(단위 : 백만 명) 중국 일본 기타 변화율(연간)

0

10

20

30

40

50

60

Q1/2021 Q2/2021 Q3/2021 Q4/2021 Q1/2022 Q2/2022 Q3/2022 2022.11

(%) 5성급 4성급 서울호텔 전체

0

50,000

100,000

150,000

200,000

250,000

300,000

(단위 : 원) 5성급 4성급 서울호텔 전체



3

2023 한국 상업용 부동산 시장 전망 - 호텔 

객실평균요금 및 객실이용률

2022년 3분기까지 집계된 서울 관광 호텔의 객

실이용률 (OCC) 은 59. 5%로 2021년 대비 16.7%p 

상승하였으며 객실평균요금 (A D R) 은 13 .4만원으 로 

2021년 대비 11.1% 증가하였다. 2020년에는 모든 

등급 에서 ADR이 감소하였으나 2021년에는 한 차례 

더 감소한 4성급과 달리 5 성급 호텔의 ADR은 오히

려 Cov i d  19  이전 최고 수준인 2012년 ADR을 넘

어섰다. 다양한 부대시설을 보유한 5 성급 호텔의 경

우, Cov i d  19  시기 해외 여행이 제한됨에 따라 호캉

스와 같은 국내 여행 수요 가 몰렸었고 외국인 투 숙

객의 비율이 빠르 게 증가하며 외국인 수요도 추가되

었던 것으로 추 정된다.

따라서, 엔데믹으 로 국가 간 여행 및 출 장이 더

욱 활발 해지면 5 성급 호텔의 수요는 더욱 견고한 상

승세를 이어갈 것으로 판단된다. 반면,  4성급 호텔의 

경우 객실이용률 (OCC) 은 회복세에 있으나 주요 수

요층 중 하나인 중국 관광객의 유입이 회복되지 않아 

객실평균요금 (ADR) 은 아 직 Cov i d  19  이전의 수준

을 하회하고 있어 4성급 호텔의 실적은 중국으로부터

의 방문 객 유입 재개 여부에 좌 우될 것으로 예상된다.

거래규모

2022년 호텔 거래규모는 약 2. 3조원으로 4분기

에 거래가 없었음 에도 2021년 대비 소폭 상승하였

다. 호텔의 경우 고급 주거지역이나 핵심 업무 지역

에 위치한 경우가 많아 Cov i d  19  시기 수익성이 하

락한 호텔을 중 심으로 오피스빌딩 또는 주거시설로 

용도 전환하 는 움 직임이 나타나고 있다. 2022년 거

래된 호텔 자 산의 약 73% (객실수 기준) 가 용도 전

환하여 개발 예정에 있으며 나머지 27%는 지속 적으

로 운영할 계획으로 파악되었다. 특히 크라 운 관광호

텔, 글래드 라이브, 호텔 프리마 등은 서울 에서도 고

급 주거 개발이 가 능한 지역에 위치하여 향후 주거시

설로 용도 전환 예정인 것으로 파악된다. 2022년에 

거래된 호텔 중 가 장 높은 토 지 평당 거래가를 기록

한 밀레니엄 힐튼 서울은 오피스, 리테일, 호텔로 구

성된 복합시설로 개발 될 예정으로 알려졌다. 
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차트 6: 2022년 거래 자산 추후 활용 용도

차트 5: 호텔시장 거래규모, 2013 ― 2022                  

차트 4: 서울 관광호텔 객실 이용률(OCC), 2008 ― Q3/2022
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출처  세빌스 코리아

출처  문화체육관광부, 한국호텔협회, 스타일로프트
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2022년 3분기까지 집계된 서울 관광 호텔의 

객실이용률(OCC)과 객실평균요금(ADR)은 

2021년 대비 각각 16.7%, 11.1% 

증가하였고, 5성급 호텔의 ADR은 오히려 

Covid 19 이전 최고 수준인 

2012년 ADR을 넘어섰다.
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2023년 전망

2022년 외래관광객 수가 회복세에 접어드는 모습을 보였으나,  

2019년 대비 18%에 불과하였다. 국내 여행객의 5성급 호텔 수요 상

승에 따라 5성급 호텔의 객실평균요금(ADR)은 Cov id  19  이전 시기

보다도 상승하였으며, 2022년 일본과 미국에서의 방문객 비율이 증

가하며 5성급 호텔에 대한 수요는 지속적으로 증가하는 모습을 나타

내었다. 여행 및 비즈니스 출장의 재개 또한 수요를 뒷받침하는 요소

로 작용하고 있다. 공급이 급증한 4성급 호텔의 경우, Cov id  19  시

기가 겹치며 객실평균요금(ADR)이 하락하였으나, Cov id  19  이전으

로 회복하는 조짐을 보이고 있다. 객실이용률(OCC)  또한 상승세로 

주요 수요층인 중국인 관광객의 여행 재개 결정과 함께 안정세로 접

어들 것으로 예상된다.
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출처 세빌스 코리아, 한국관광협회중앙회

표 1: 호텔시장 주요 거래사례, 2022년

거래시기 구분 자산명 매도자 매수자 객실 매매가격 (억 원)

Q1 5 성급 밀레니엄 힐튼 서울 씨디엘호텔코리아 이지스자산운용 680 11,271

Q1 3 성급 크라운 관광호텔 크라운관광호텔 하나대체투자자산운용 176 2,550

Q2 4 성급 글래드 라이브 강남 대림 테라앤파트너스 210 1,061

Q2 4 성급 메리골드호텔 개인 퍼시픽투자운용 186 1,103

Q2 3 성급 호텔 프리마 호텔프리마 미래인 120 4,122

Q3 4 성급 노보텔 앰배서더 독산 앰배텔 IRDV 218 1,120

공급이 급증한 4성급 호텔의 경우, 

Covid 19 시기가 겹치며 객실평균요금

(ADR)이 하락하였으나, Covid 19 이전으로 

회복하는 조짐을 보이고 있다.

2022년 거래된 호텔 자산의 약 73%

 (객실 수 기준)가 용도 전환하여 

개발 예정에 있으며, 27%는 지속적으로 

운영할 계획으로 파악되었다.


