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제주도 숙박산업의 수익률을 결정하는 구조적 요인* 

국문요약 

윤동진--

제주도 숙박산엽은 고도성장에도 불구하고 수익률이 낮은 이유는 무엇인가? 제주도 

숙박산업의 산업구조를 분석한 결과 산업적인 특생과 지역적인 특성으로 인해 숙박산 

업의 매력도가 낮이졌기 때문인 것으로 나타났다. 즉, 산업특유의 동인파 지역특유의 

동인으로 인해 신규 진입자의 위협이 매우 크고1 기존 기업간의 경쟁이 매우 치열하며, 

구매자의 교섭력이 크기 때문인 것으로 분석되었다. 반면 대체재의 위협과 공급자의 

교섭력은 낮기 때문에 수익률 저조의 요인이 아닌 것으로 분석되었다 

이와 같이 제주도 숙박산업의 산업구조와 수익률은 산업특유의 동인뿐만 아니라 지 

역특유의 동인에 의해서 영향을 받고 있다. 산업특유의 동인을 제시한 기존 연구와 달 

리 본고에서는 산업과 지역특유의 동인을 함께 제시함으로써 산업구조와 수익률이 지 

역특성에 의해서도 영향을 받는 점을 규명하였다. 지역에 따라 산엽구조와 수익률이 

치에나기 때문에 특정산업의 정쟁력을 향상시키기 위해서는 산업특성 뿐만 아니라 지 

역특성에 적합하게 정부정책파 기업전략을 수립 및 수행히여야 할 것이다. 

주제어 ; 산업수익률 결정요인, 5개 청쟁요인 모웰 제주도 숙박산업, 산업특유의 동인, 

지역특유의 동인 
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우석대학교의 일반척인 연구지원에 감사드립니다. 
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I. 서 론 

제주도는 지난 10년 동안 국제자유도시정책과 천혜의 자연경관을 바탕으로 관광산업을 

성장시킨 결과 고도의 경제성장을 이룩하였다. 연평균 4.4% 씩 제주지역경제가 성징하였 

다(제주관광공사, 2018). 관광객 또한 2000년 409만명(내국인 380만명)에서 2016년 

1,580만명(내국인 1,220만명), 2018년 1,432만명(내국인 1,310만명) 등으혹 증가하여 

제주도의 경제성장을 견인하였다. 제주관광공시에 따르면 2023년 제주 방문관광객은 

2,000만 명에 이를 것으로 예측되고 있다. 하지만 현재의 공항과 항만 등을 고려한 제주 

도의 물리적인 수용력은 1,680만 명으로 보고 있다(제주관광공사, 2018). 

이와 같이 제주 관광산업은 지난 10년 동안 오버 투어리즘이 제기될 정도로 관광객 수 

가 급증하고 있혐1도 불구하고 관광업체는 저조한 수익률로 인해 많은 어려웅을 겪고 있 

다. 대량저기관광으로 인해 여행샤 숙박업체와 렌터카업체 등의 수익성파 안정성은 크게 

낮아지고 있다. 예를 들면 2019년 3월 기준 제주지역 숙박엽체의 총 객실 수는 7만2천실 

로 적정 객실 수 4만6천실을 2만6천실이나 초파한 것으로 추산하고 있다. 5성급과 4성급 

호탤의 조식 포함 숙박패키지가 1박 4만원에 불과한 실정으로 숙박업체의 수익률이 매우 

저조하다(뉴스제주. 2019년 4월 15일자). 2017년 기준 제주도 음식·숙박업의 경우 매출 

액대비영업이익률이 마이너스 4.2%로서 전산업 기준 10.7%에 비해 매우 낮다{고경환안 

소희, 2019). 

그렇다면 제주숙박산업이 지난 10년 동안 양적으로 고도성장하였음에도 불구하고 수익 

률이 저조한 이유는 무엇일까? 산업의 수익률을 결정하는 요인은 무엇일까? 기존 연구에 

서 주징하는 공급과잉파 저기관광 요언 이외에 어떠한 구조적언 요인으로 인해 제주도 숙 

박산업은 수익저하라는 어려움을 겪고 있는 것얼까? 

본고에서는 제주도 숙박산엽의 수익률이 낮은 요언을 구조적인 차원에서 5개 경쟁요인 

즉, 신규진입자의 위협 요인, 기존기업간의 경쟁 요인, 대체재의 위협 요인, 구매자의 교 

섭력 요인, 공급자의 교섭력 요인 풍으로 나누어 분석하고 어떤 요인에 의해서 수익률이 

낮게 되었는지를 제시하고자 한다. 또한 기존 연구와 달리 산업특유의 동인뿐만 아니라 

지역특유의 동인에 의해서 5개 경쟁요인이 달라진다는 점을 제시하고자 한다. 

서론에 이어 제2징에서는 산업의 수익률 결정요인 분석모텔과 연구방법을 설명하였다. 

포터의 산업구조분석 모텔을 보완하여 산업특유의 동인과 함께 지역특유의 동인이 5개 

경쟁요인에 영향을 주고 그 결과 수익률이 화우된다는 분석모텔을 제시하였다. 제3징에서 

분석모텔에 의거히여 사례분석을 하고 이를 바탕으로 제주숙박산업의 수익률 결정요인을 
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규명하였다. 제4장은 결론으로서 연구요약, 이론적이고 정책적인 시사점, 연구의 한계와 

향후 연구방향 동을 제시하였다. 

II. 산업 수익률을 결정하는 분석모델 

1. 이론적 배경 

산업의 수익률을 결정하는 요인은 무엇일까? 단기적으로 보면 시장수요와 공급에 의해 

서 또는 기업칸의 경쟁강도에 의해서 결정된다. 포터는 장기적인 관점에서 산업의 수익률 

은 산업구조를 구성하는 5개 경쟁요인의 총체적인 힘에 의해 좌우된다고 보았다. 즉, 기 

존 기엽칸의 경쟁뿐만 아니라 새로운 경쟁자의 진입, 대체재의 위협, 구매자의 교섭력, 공 

급자의 교섭력 등 확대된 정갱요인에 의해 산업의 수익률이 결정된다는 것이다{Porter, 

1979; 2008). 이들 5개 요인이 가격, 원가, 필요투자액 등에 영향을 미치기 때문이다. 예 

를 들면 구매자의 교섭력이 강한 경우 기업들은 가격을 낮출 수 밖에 없고, 구매자들이 

고비용 서비스를 요구할 경우 기업들은 높은 비용을 감당할 수 밖에 없기 때문이다. 

5개 경쟁요인들이 산엽의 수익률 크기에 주는 영향을 살펴보면 다음파 같다{Porter, 

1980). 

신규진입자의 위협 요인은 친입장벽파 예상 보복강도에 따라 산업의 수익률에 영향을 

준다. 진입장벽이 낮을수록 또한 기존기엽들의 보복이 약할수록 기업들의 신규친엽이 대 

거 이루어지면 산업 전체의 생산능력이 확대되고 가격경쟁이 치열해지면서 수익성이 저하 

되기 때문이다. 진입장벽은 얼반적으로 절대적인 원가우위, 학습곡선의 효과, 규모의 경 

제, 제품차별화, 상표인지도, 교체비용, 소요 자본량, 유통경로에의 접근성, 정부정책 동에 

의해 좌우된다. 예상되는 보복강도는 과거의 보복강도 기존기업들의 자금동원능력, 영여 

생산능력, 유통경로에 대한 영향력, 산업의 성징속도 동에 의해 영향을 받는다. 

기존기업간의 경쟁 요인은 경쟁강도에 의해 산업의 수익률에 영향을 준다. 경쟁이 치열 

할수록 산업수익률은 낮아진다. 즉, 경쟁기업이 많을수록, 산엽성장률이 낮을수록, 고정비 

비중이 높을수록, 서비스의 소멸성이 클수록, 교체비용이 낮을수록, 대규모로 시설을 확장 

할수록, 경쟁기업이 다양하고 이질적일수록, 전략적인 이해관계가 높을수록, 철수장벽이 

높을수록 기존 기업들간의 경쟁이 치열해지면서 산업수익률은 저히된다. 

대체재의 위협 요인은 기정비와 교체비용에 따라 산업수익률에 영향을 준다. 대체재의 
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가격대비 성능이 좋을수록, 구매자의 교체비용이 낮을수록 대체재는 특정산업의 이윤폭을 

제한하여 수익률을 저하시키기 때문이다. 

구매자의 교섭력 요인은 상대적인 교섭력에 따라 산업수익률에 영향을 준다. 구매자의 

교섭력이 높을수록 가격인하를 통해서, 보다 높은 품질과 서비스 요구에 의한 비용싱송을 

통해서, 기존기업들간의 경쟁을 격화시킴으로써 산업수익률을 저하시키기 때문이다. 집중 

적으로 구매하고 구매량이 많을수록, 구매비용에서 차지하는 비중이 높을수록, 구매제품 

이 차별화되지 않고 교체비용이 낮을수록, 구매자의 이윤률이 낮을수록, 구매자가 후방통 

합할 가능성이 높을수록 구매자의 교섭력은 커지고 특정산업의 수익률은 낮아진다, 

공급자의 교섭력 요인은 상대적인 교섭력에 따라 산업수익률에 영향을 준다. 공급자들 

은 교섭력을 바탕으로 특정산업에서 활동하는 기업들에 대해 가격인상이나 품질저하 위협 

을 통해 특정산업의 수익률을 저하시킬 수 있기 때문이다. 공급자들이 독과점화 될수록, 

대체품이 없을 경우, 특정산업이 공급자의 주요 고객이 아닐 경우, 공급제품이 구매자들 

의 생산에 중요할수록, 공급제품이 차별화되고 교체비용이 많을수록, 공급자틀이 전방통 

합할 가능성이 높을수록 공급자의 교섭력은 커지고 특정산엽의 수익률은 낮아진다 

이와 같이 산엽의 수익률은 수요와 공급의 차이 또는 제품과 기술적인 특성 보다는 산 

엽구조에 의해서 좌우된다 산엽구조에 의해 5개 정쟁요인의 총체적인 강도가 정해지면 

특정산엽의 평균 수익률이 높을 수도 있고 낮을 수도 있다 5개 경쟁요인이 유리하게 작 

용하는 산엽에서 활동하는 기엽들은 높은 수익을 올리는 반면, 5개 정쟁요인이 불리하게 

작용하는 산엽에서 활동하는 기엽들은 낮은 수익을 올리게 된다. 

포터의 산업구조분석 모델 즉, 5개 경쟁요인 모텔을 연구한 학자들은 실용적인 차원에 

서 이를 확장하거나{Grundy, 2006), 정보기술의 영향력과 정부규제효과 등 2개 요인을 

추가하여 포터 모델을 변용하고 관광산업의 매력도를 총 7개 요인으로 분석하였다 

(Andriotis, 2004). 또한 혁신 차원에서 인터넷이 포터모텔에 주는 영향정도를 비판하거 

나(없ragiannopo버OS et 외, 2005). 정보기술이 5개 정쟁요인 각각에 주는 영향을 분석하 

거나(Mohapatra, 2012), 인식론적인 관점에서 포터모델을 개도쾌 적용시킬 수 있는가 

를 분석하였다{Narayanan & F삶1ey, 2005). 디지털화, 세계화 및 규제완화 등 3개 요인 

이 5개 경쟁요인에 주는 영향을 고려하여 포터모델을 비판 및 확장하거나(Dalken, 

2014), 동태적인 요인을 고려빼 포터모델을 확장하였다{Dulcie et 허, 2012). 포터 또 

한 인터넷이 산업구조에 미치는 영향을 분석하였다{Porter, 2001). 

이처럼 디지털 기술이나 세계화 그리고 정부정책 등이 5개 경쟁요인에 주는 영향을 분 

석히는 것은 중요하다. 하지만 지역적인 특성이 강한 산엽의 경우에는 지역적인 동언이 5 
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개 경쟁요인에 어떠한 영향을 주어 산업 수익률을 결정하는지를 연구할 필요가 크다. 5개 

경쟁요인에 영향을 주는 지역차원의 동인들을 보다 구체적으로 파악하고, 이들 동인들이 

5개 경쟁요인 각각에 주는 긍정적 또는 부정적인 영향을 분석함으로써 산업수익률의 변 

화를 피짝하는 것이 중요하다. 이에 본고에서는 지역적인 동언을 고려한 분석모텔에 따라 

지역적인 특성이 강한 제주도 숙박사업의 수익률을 분석하고자 한다. 

2. 분석모델과방법 

포터는 산업구조분석에서 산업특유의 동인들이 5개 경쟁요인에 어떠한 영향을 미쳐 산 

업의 수익률을 좌우하는지를 분석하였지만 산업의 수익률은 지역특성에 의해서도 많은 영 

향을 받는다. 지역적인 요인이 산업의 확대경쟁과 수익률(매력도)에 영향을 주기 때문이 

다. 같은 산업이라도 지역칸 또는 국가n에 수익률과 경쟁력이 다른 것은 지역적인 요인 

때문이다. 한국 반도체산업 수익률과 일본 반도체산업 수익률의 치이는 산엽특유의 동인 

파 함께 지역특유의 동인이 산업구조 5개 요인에 미치는 영향이 각각 다르기 때문이다. 

포터 또한 국가경쟁우위 분석모댈에서 기업경영과 경쟁조건뿐만 아니라 생산요소, 관련산 

업 및 수요조건 등과 같은 지역적인 특정이 해당 산업의 국제경쟁력을 좌우한다고 주정하 

고 있어서 지역적인 동인이 산엽의 경쟁력과 수익률에 영향을 준다고 볼 수 있다{Porter, 

1990; 융동친, 2017). 

정부정책과 같은 지역적인 요인이 기존기업간의 경쟁강도를 높이거나 낮춰 산업수익률 

에 영향을 주며, 청정한 자연환경과 같은 지역적인 요인이 구매자의 교섭력을 낮춰 숙박 

산엽의 수익률에 긍정적언 영향을 줄 수 있다. 관련산업이 발달하면 다수의 공급자들이 

경쟁함으로써 공급자의 교섭력을 낮춰 산업수익률을 제고시킬 수 있다. 즉, 지역적인 특 

성들이 5개 경쟁요인에 영향을 미침으로써 산업수익률에 긍정적인 또는 부정적인 영향을 

준다. 

〈표 1> 연구분석모델 

·신규진입자의 위협 
스볍특유의돔인 ·기폰기업간의경쟁 

도§ ·대체재의 위협 다 ti'겁 수익률 

지역특유의 돔인 ·구매자의교섭력 

-공급자의교섭력 
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띠라서 본고에서는 산업특유의 동인뿐만 아니라 지역특유의 동인들이 함께 5개 경쟁요 

인에 영향을 미쳐 산업의 수익률을 좌우한다고 본다. 이에 따라 〈표 1>과 같은 분석모 

델을 통해 제주도 숙박산업의 수익률을 화우하는 5개 경쟁요인에 영향을 주는 산업특유 

의 동인과 지역특유의 통인을 규명하고l자 한다. 

5개 경쟁요인에 영향을 주는 산업특유의 동인들은 포터의 연구에 의해서 규명되었지만 

지역특유의 동인들은 아직 규명되지 못해 사례분석을 바탕으로 탐색적인 수준에서 찾아보 

고자 한다. 즉, 제주도 숙박산업의 수익률을 결정하는 5개 정쟁요인을 분석하고 이들 정 

쟁요인에 영향을 주는 산엽특유의 동인들과 지역특유의 동인들에는 무엇이 있는지를 규명 

하교l자 한다, 이때 산업특유의 동인들의 경우에는 포터가 이미 제시한 동인들 중에서 어 

떤 동인들이 제주도 축박사업의 5개 경쟁요인에 영향을 미치는지를 분석하도L자 한다. 하 

지만 지역특유의 동인들의 경우에는 기존연구에서 구체적으로 제시된 바가 없기 때문에 

제주도 숙박산업을 사례분석하면서 5개 경쟁요인에 영향을 준 지역특유의 동인들이 무엇 

인지를 탐색적인 수준에서 분석하고자 한다. 

제주도는 섬으로서 다른 지역과 분리되어 있어서 지역특유의 동인틀을 규명하기에 적 

합하기 때문이며, 숙박산엽은 제주도 관광산업을 대표하는 산엽이기 때문에 제주도 숙박 

산엽을 사례분석하게 되었다. 제주도 숙박 및 음식점엽은 2018년 기준 제주도 전체 사엽 

체 수와 종사자 수에서 각각 29.4%와 21.1%로 제일 높은 비중을 차지하고 있다(헤드라 

인제주, 2019년 9월 26일자). 

전문가 인터뷰와 제주도 숙박산업에 관한 문헌자료들을 바탕으로 제주도 숙박산엽의 

산업구조를 분석하논 사례를 작성하였다 사레분석은 탐색적인 연구에 적합한 분석기법으 

로서 새로운 요인을 찾는데 효과적인 연구방법이기 때문이다. 이를 위해 2017년 12월과 

2018년 1월 숙박업체 경영자 6명을 포함하여 관굉산업 관계자 15명을 방문 및 면담을 

하고 각종 자료를 수집하였으며, 십여 차례 이상 제주도 관광지역과 호탤을 방문히여 제 

주도 숙박산업의 현황을 파악하였다. 

III. 제주도 숙박산업의 산업구조와 수익률 결정요인 

1. 신규진입자의 위협 

1) 동향 

제주도 숙박산엽의 신규친엽은 매우 활발하게 증가하여왔다. 2012년부터 2017년까지 5 
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년 동안 35,708개 객실이 증가하는 동 매년 약 7,000개의 객질이 새로이 늘었기 때문이 

다(신왕우, 2017). 2012년 공중위생관리법 시행령 개정으로 취사시설을 갖훈 생활숙박엽 

영업이 기능해지면서 분양형 호텔과 서비스드 레지던스 동의 시설이 급증하였으며, 게스 

트하우스와 펜션 동의 이름으로 영업하고 있는 농어촌 민박 또한 신고제로 운영되고 있어 

서 그 시설이 급증하여 왔다. 아파트와 벌라 둥에서 주거목적이 아닌 숙박엽으로 불법 영 

업하는 행위가 증가하고 있는 상태에서 2018년 9월 개정된 지역특구법에 의해 금지된 공 

유숙박엽이 허용될 경우 정쟁은 보다 치열해지고 속박료는 더 내려갈 가능성이 높디{고정 

환·안소회, 2019). 공유숙박업체를 통해 숙박시설이 10% 증가할 경우 제주지역 호텔산업 

의 객실수엽은 0.33% 감소하는 것으로 추정되고 었다(신왕우, 2017). 

객실의 공급과잉에도 불구하고 제주도는 신규진입을 규제할 법적 장치를 마련하지 못 

하고 숙박업 신규허가를 계속 발급하고 있어 새로운 숙박업체들이 지속적으로 들어서고 

있다. 2012년 이후 매년 100개 내외의 숙박시설이 신규 승인되어 왔으며(〈표 5>참조), 

공급과잉이 본격 제기된 2016년 이후 기존시설에 대한 증축과 개축을 규제하고 있으나 

신규시설 승인은 지속되고 있다 특히 대규모 복합리조트 개발허가로 인해 새로운 숙박시 

설이 대폭 증가할 전망이다 신화역사공원 3,117개 객실, 헬스케어타운 1,335개 객실, 드 

렴티워 1,600개 객실, 중문관광단지 2,413개 객실, 성산포해양관광단지 1,335개 객실, 수 

망관광지 900개 객실 등의 숙박시설이 수년 내에 완공 또는 개장될 예정이며, 신화련금 

수산장과 얘월국제문화복합단지, 프로젝트ECO 등도 270개 객실에서 580개 객실을 추가 

할 계획이며, 오리관광단지와 이호유원지도 각각 3,500개 객실과 2,300개 객실을 조성할 

계획이디{뉴스1, 2019년 4월 9일자). 

제주지역 숙박산엽은 신규진엽이 용이하고 활발하여 숙박요금 인상이 어렵고 공실률이 

높아지면서 산업의 전반적인 수익률이 저하된다고 볼 수 있다 즉, 〈표 2>에서 보는 바 

와 같이 2017년 기준 제주도 음식숙박업의 경우 매출액영업이익률이 마이너스 4.2%이고 

매출액세전순이익률은 1.2%에 불파하다. 
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〈표 2> 제주도 음식· 숙박업의 주요 경영지표 

음식·숙믿엽 전산업 

2015 2016 2017 2015 2016 2017 
매출액영업이익률 2.0 1‘5 -4.2 10.2 9.3 10‘ 7 
매출액세전순이익률 2.9 3.8 1.2 9.8 9.2 10.3 
매출액증가율 -15.3 25.2 1.4 13.3 14.4 12.1 
층자ti증'7f율 21.5 9.9 10.2 18.9 25.5 15.2 
부채비율 247.。 258.8 281.8 120.7 123.1 123.8 
차입금의폰도 39.8 42.5 43.8 31.2 33.2 34.1 

자료 홍수성·안소회(2018)와 김홍렬(2019) 풍을 바탕으로 작성. 

2) 슨볍특유의 돔인 

숙박산업의 경우 일반적으로 진입장벽과 보복강도가 낮기 때문에 신규진입 위협요인이 

크다. 규모의 경제, 제품차별화, 소요자본, 교체비용, 유통경로에의 접근, 비용우위 동의 

진입장벽을 결정하는 동인들과 보복강도를 결정하는 동인들이 제주도 숙박산업의 경우 크 

게 작동하지 않기 때문이다. 5,180개의 숙박업체 중에서 27개의 5성 및 4성급 호탤과 대 

형 리조트를 제외하고는 대부분의 제주도 숙박엽체는 적은 자본과 규모로 쉽게 진입할 수 

있으며 서비스 차별화 요인이 크지 않다(윤동진, 2019). 숙박서비스는 일반적인 유형의 

서비스로서 교체비용이 크지 않고 서비스 원가차이가 크지 않기 때문이며, 새로 진입한 

숙박업체들이 인터넷과 SNS 서비스의 발달로 인해 별다른 어려움없이 숙박서비스 유통정 

로에 접근할 수 있기 때문이다, 또한 대부분 소규모 업체이고 목표시장이 달라 신규업체 

에 대한 보복강도가 낮기 때문이다, 

3) 지역특유의 돌인 

제주지역특유의 정책과 방문객 급중으로 축박산업의 경우 선규진입이 활발하게 이루어 

졌다. 제주도는 국제자유도시정책에 의한 적극적인 외국인직접투자 유치와 2012년 관광 

숙박시설 확충을 위한 특별법 풍으로 각종 규제를 완화하고 금융지원을 바탕으로 적극 지 

원한 결과 축박엽체의 신규진입이 급중하였다. 특히 외자유치정책으로 인해 중국과 화교 

업체들의 대규모 복합리조트 개발이 본격화되면서 객질 수가 대폭 증가할 전망이다. 예를 

들변 신화역사공원내의 제주신화월드는 총 2,062개의 객질을 운영하고 있으며, 제주시 노 

형동에 있는 드림타워 복합리조트가 2020년 개장되면 1,600개 객설이 증가할 것이다. 

또한 2010년부터 생물권보전지역, 세계자연유산, 세계지질공원 둥 유네스코3관왕을 달 

성하여 제주도 브랜드가치가 높아지자 2008년까지 500만 명에 미치지 못했던 제주방문 
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관광객은 2016년 1,585만 명으로 급중하였고, 새로운 숙박업체들이 대거 진입하였다. 

2012년도부터 2016년까지 숙박업체 신규 승인 수와 신규 승인 객질 수가 대폭 중가하였 

으며, 특히 2014년에는 111개 업체가 1만개 객질을 새로이 공급하였다(고경환·안소희, 

2019). 청정한 자연환경과 유네스코3관왕 달성 둥과 같은 지역적 특성으로 인해 제주도 

방문객이 증가하였고 또한 객실 수도 증가한 것이다. 

〈표 3> 신규진입 위협에 영향을 주는 슨댐과 지역특유의 동인 

규모의 4성 및 5성굽 호탤과 대규모 리조트를 제외하고 일반호텔, 벤션, 모텔, 민박 

경제 등은 규모으| 경제와 관계없이 진입이 카늠하다 

제품차별화 자연환경을 즐기는 차원으로 숙박서비λ 차별호}가 크지 많다 

소요Z변 
대규모 리조트와 4성 및 5성굽 호댈 이외에는 자봄이 크게 필요하지 않아 

t!'업 신규진입이자유롭다-

~뉴* 교처|비용 숙박서비스는 보편적인 서비스로 교체비용이 거의 없다 

으| 유통경로 어L 숙박업체나 온라인과 오프라인 유통경로(여행사)에 접근할 수 있으므로 
E。E。ι, 접근 신규진입이자유롭다. 

비용루위 
독접적 생산기술, 유리한 원자재 확보, 유리한 입지조건, 정부보조, 경험곡선 

등에 의한 비용루위는 낮다 

보복강도 
과커의 보복강도, 기존기업들의 자금동원능력, 잉여생슨발력, 유통경로에 대한 

영향력, t볍의 성g욕도 등에 의한 보복강도는 작다 

각종 규제완화를 통해 숙박·~볍의 신규진입을 장려&}여왔다 

지역 
제주도 국제자유도시정핵을 통해 외국인투자를 적극 유치하면서 대규모 복합 

정핵 리조트와 호텔이 들어서고 있다 또한 관광숙박시설 확충을 위한 특별법에 
~* 따라 신규진입이 대거 이루쩌졌다 
으| 

유네스코 3관왕 획득, 저가힐공사 추|항, 중국 해외여행자유화 등의 요인으로 
E。E。ι, 제주지역의 

제주관광의 매력도가 제고되면서 관광객이 급증하자 새로문 숙빅볍체들이 
차별성 

대거 진입하였다 

자료; 저자작성 

이와 같이 숙박산업의 특성과 제주지역의 특성으로 인해 과잉공급이 될 정도로 신규진 

입이 활발하게 。l루어지면서 산업의 수익률을 낮추는 요인으로 작용하였다(<표 3>참조). 

[명제1] 제주도 숙박산엽의 경우 신규진입자의 위협은 매우 크다. 이는 진입장벽과 보복강 

도가 낮은 숙박산엽의 특성뿐만 아니라 신규진입을 촉진한 제주도 정책과 자연환경 둥 제주 

지역의 특성으로부터 기인한다. 
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2. 기존기업간의 경쟁 

1) 동향 

제주도 축박산업은 기존 기업간의 경쟁이 매우 치열하며 과당경쟁이 전개되고 있다. 

〈표.4>에서 보는 바와 같이 2018년 기준 제주도에는 관광호텔업 126개, 가족호텔업 62 

개, 호스텔 163개, 소형호텔업 4개, 휴양콘도미니엄 60개, 휴양펜션업 97개, 일반숙박엽 

652개, 생활숙박업 131개, 농어촌민박 3,865개, 유스호스텔 19개 둥 총 5,180개의 다양 

한 숙박업체들이 71,789개의 객실을 보유하고 치열하게 경쟁하고 있다(제주관광공사, 

2019b). 

〈표 4> 제주도 숙박시설현황{2018년) 

업체수 객실수 객실점유비율 

5성굽(특1등굽) 15 5,357 7.5 

관광 
4성급(특2등급) 12 2,213 3.1 
3성급(1 등급) 17 1,354 1.9 

호텔 
2성급(2등급) 8 459 0.6 

업 
1성급(3등급) 4 219 0.3 

관광 
등급미정 70 5,571 7.8 

숙박 
효댁전통호댈업 26 0.04 

업 
가족호댈업 62 3,933 5.5 
호스텔 163 4,102 5.7 

소형호텔업 4 92 0.1 
휴g안콘도미니엄업 60 8,869 12.4 

소계 416 32, 195 44.8 
휴S뻔션업 97 857 1.2 
일'ti<숙박업 652 20,637 28.7 
생활숙박업 131 5,450 7.6 
농어촌민박 3.865 11,809 16.4 
유스호스댈 19 841 1.2 
합계 5,180 71,789 100.0 

자료 ; 제주관팡꽁λl-<2019b). 

객실의 공급추이를 살펴보면 〈표 5>에서 보는 바와 같이 2012년 1,920개 업체의 

30,910개 객실 수가 2018년 5,1807fl 업체의 71,7897fl 객실로 크게 증가하면서 2018년 

기준 객실수요 4만6천개, 객실공급 7만2천개로 2만6천개 객실이 초괴공급되었다(고경환· 

안소희, 2019). 특히 미착공파 건축중인 숙박시갤을 고려하면 7만3천개의 객실이 남이돌 
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것으로 추산되고 있어서 객설요금 인하경쟁은 향후 지속될 것으로 예상된다(신왕우, 

2017). 또한 1,680만 명으로 추산되는 제주도의 관광객 수용력의 한계와 오버 투어리즘 

으로 방문관핑객이 더 이상 증가하지 않거나 오히려 감소할 경우 기존 숙박업체간의 가격 

정쟁은 더욱 치열해질 전망이다. 

2013년 이후 392개 신규업체 진입으로 3만 7천개의 객실이 추가 공급되고 출혈경쟁이 

전개되면서 숙박업체의 휴폐업이 급증하고 있다. 제주특별자치도가 집계한 연도별 제주지 

역 숙박업소 휴폐업 현황은 2015년 309곳(1,445설), 2016년 447곳(1,979실), 2017년 

491곳(2,702실), 2018년 611곳(3,278실)이다. 업체 수 기준 휴폐업률은 2015년 8.9%, 

2016년 11.0%, 2017년 10.2%, 2018년 11.8%다, 2019년 2월까지 80곳(961실)이 간판 

을 내리거나 운영을 중단했대뉴스1, 2019년 4월 9일자). 

이와 같이 기존 기업들간의 과당경쟁으로 인해 숙박료가 인하되거나 초저7h)뽑이 출 

시되고 출혈경쟁이 벌어지고 있다 예를 틀변 5성급 M호텔의 숙박료는 10년 전과 같거나 

인하된 상태로 수익성이 저하되어 왔다(제주관광공사, 2016a). 

〈표 5> 제주도 숙박t볍 객실 수 연도벌 수요와 공급추이 

승인업체수 승인객실수 숙박수요(만) 숙박공급(만) 초과곰급(만) 

2010 17 900 2.5 3.1 0.6 
2011 31 1,800 2.9 3.2 0.3 
2012 94 6,700 3.2 3.5 0.3 
2013 137 7,600 3.5 3.5 0 
2014 111 10,000 3.9 4.2 0.3 
2015 94 8,500 4.9 5.2 0.3 
2016 31 1,900 4.5 5.9 1.4 
2017 13 500 4.7 6.9 2.2 
2018 6 300 4.6 7.2 2.6 

자료 ; 고정환안소회(2019). 

2) t볍특유의 동인 

숙박산업의 경우 일반적으로 경쟁강도가 매우 높아 이윤율이 낮다. 예를 들면 미국 호 

텔산업의 경우 평균 이익률(1992년∼2006년)은 10.4%로서 32개 산업 중에서 29번째로 

낮다(Porter, 2008). 〈표 6>에서 서술한 바와 같이 표준화된 일반서비스를 제공하고 있 

는 제주 숙박산업은 공급과잉 상태에서 높은 고정비 비중, 서비스의 소멸성, 낮은 교체비 

용, 상대적으로 높은 퇴출장벽 등으로 기존업체칸의 경쟁이 심하다. 이에 띠라 제주 관광 

호탤엽의 객실이용률이 매년 낮아지고 있다. 〈표 7>에서 보는 바와 같이 5성(특1)급과 
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4성(특2)급 호텔의 경우에는 80% 수준에서 60% 수준으로, 1생(3동)급과 기족호텔은 

60-70% 수준에서 40-50% 수준으로 낮아지고 있다. 2018년 기준 제주지역 호텔업 전 

체의 객실이용률은 61.94%로서 전국평균 62.22%보다 낮은 수준이며, 동급이 낮을수록 

50% 수준으로 낮아지고 있다(한국호탤협회, 2019). 특히 중소형 관광호텔들은 저조한 객 

실이용률로 인해 휴업이나 폐업을 하는 업체들이 나타나고 있다. 예를 들면 2019년 3월 

기준 제주도 숙박시설 경매건수가 19건이나 된다(매일경제, 2019년 4월 2일자). 이로 인 

해 변동비 수준으로 가격경쟁을 할 가능성이 높다. 

다양하고 이질적인 경쟁업체들로 인해 경쟁이 보다 심화되고 있다. 제주도 축박시설은 

27개의 5성(특1)급과 4성(특·2)급 호텔을 포함한 다양한 둥급의 호탤, 가족호텔업, 호스 

텔, 휴양콘도미니엄엽, 휴양펜션업, 일반숙박엽, 생활숙박엽(분양형 호텔), 농어촌민박뿐만 

아니라 중국계 여행사들이 운영하는 숙박시설 동으로 매우 다양하게 혼재되어 있어 서비 

스 차별화보다는 가격으로 경쟁하연서 생존을 도모하고 었다 

〈표 6> 기폰기업간의 경쟁에 영향을 주는 슨법과 지역특유의 동인 

경쟁기업수 5, 180개의 숙믿볍체들이 ~IOI한 세분시장에서 경쟁하고 있다 

t!'겁성ε흘 
곤낼빽 수가 급증하여 숙박t볍의 성징속도가 높았으나 2016년 이후 정체된 

~~킥H에서 과잉공급으로 가격경쟁이 보다 격화되고 있다 
고정비비율 숙박시설은 고정비 비율이 높고 소멸적인 서비스 특성으로 키격경쟁이 치열하다 

차별성과 5성(특1)급과 4성(특2)급 호델을 제외하고는 숙박서비스가 거의 유사하고 
교처|비용 교처|비용이 적어 가격경쟁이 치열하다 

t!'겁 시설확장 대규모 복합리조트 개발로 인한 숙박시설 확장으로 가격경쟁이 치열하다 

~* 5성 및 4성굽 호텔과 복합리조트 등을 제외하고는 5천개 내외의 숙박업체가 
으| 경쟁다양성 소규모 자영 숙빅볍체로서 투자수익률이 낮아도 사업을 유지하므로 
b드。〕, 가격경쟁이 치열하다 

전~~적 
숙박업체들이 대부분 제주지역을 전르쩍으로 중요한 시장으로 보고 있지 
않거나 일부 리조트와 펜션업체는 입직원들의 복지시설로 이용하고 있기에 

이해관껴| 
전~~적 이해관계가 낮다 

특수한 지산, 철수에 따른 고정비, 전르쩍 상관성, 정부떼약 등의 
철수E빽 철수E빽보다는 자영 숙박업체들은 심리적 ε빽으로 시설이 노후화되고 

수익률이 낮아도 철수보다는 가격으로 경쟁할 가능성이 높다 
관광숙박시설 확충을 위한 특별법에 의한 숙박시설의 급증과 

지역 제주도정책 국제자유도시정책에 의한 대규모 복합리조트 캐발 등으로 숙박시설이 과잉 
특유 공급되어 가격경쟁이 치열하다 
으| 제주지역의 제주도는 물리적 수용력의 한계를 지닌 인구 67만 명의 호바t섬으로 외래 

E。E。ι, 차별성 곤낼찍에 전적으로 의존하고 있으며, 사계절이 뚜렷하고 여름철 성수기에 
수요가 펀중되므로 비수기에는 가격경쟁이 치열하다 

자료· 저자작성 
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3) 지역특유의 동인 

제주지역은 인구 67만 명의 화산섬으로서 계절적인 특성으로 인해 생겨나는 성수기와 

비수기의 차이로 인해 관광객이 월 기준 약 20만 명 줄어드는 비수기 기~에는 기존 숙 

빅협체들간의 가격경쟁이 더욱 치열하다(제주관광공사, 2019a). 또한 기후에 의한 육지 

접근성의 한계와 교통비 등의 요인으로 안정적인 고객확보에 어려웅을 겪기도 한다. 걱울 

과 여름동안 폭설과 태풍 등의 기상악화로 인해 항공파 선박 등의 교통편이 두절되는 경 

우가많기 때문이다. 

섬이라는 물리적 환경으로 인해 제주도는 2016년 이후 관광수용력의 한계와 오버 투어 

리즘의 문제가 제기되고 있어서 숙벅수요가 더 이상 증가하기 어려울 것으로 추정되고 있 

다(제주관광공사, 2018). 

2018년 관광객이 전년대비 마이너스 3.2%나 감소하고 있으며, 물리적인 수용력의 한 

계인 1,680만 명의 관광객이 내도해도 국제지유도시정책에 띠라 유치한 외자계 복합리조 

트들이 완공될 경우 약 1만개의 객실이 추가 공급될 것으로 전망되어 숙박엽체들칸의 경 

쟁은 보다 심화될 것이다. 

또한 객실이 과영공급된 상태에서 불법숙박이 증가하면서 기존업체의 어려웅은 가중되 

고 있다. 제주도 부동산경기침체로 인해 빈집과 공실이 증가하면서 미분양된 타운하우스 

와 아파트 등을 임대하여 운영히는 불법숙박엽체들을 적발히여 형사입건한 경우가 2018 

년 기준 79건에 이르고 있다{뉴스제주, 2019년 4월 11일자). 

이와 같이 숙박산엽의 특성과 제주지역의 특정으로 초래되는 과잉공급과 비수기 등의 

요언으로 가격경쟁이 치열해지면서 제주도 숙박산엽의 수익률이 낮아지고 있다{〈표 6> 

참조)]. 

[명제2] 제주도 숙박산업의 경우 기존 기업간의 경쟁은 매우 치열하다. 이는 과잉공급과 

서비스 소멸생 등의 숙박산업의 특성뿐만 아니라 제주도 정책과 4계절의 섬이라는 제주지역 

의 특성으로부터 기인한다. 

〈표 7> 제주도 주요 호텔업 객실이용률(%) 

5성(특1)급 4성(특2)급 3성(1등)급 2성(2등)급 1성(꿇)급 등급미정 가족호텔 

2012 82.0 80.5 81.7 49.2 66.6 66.4 61.2 
2013 82.9 83.9 79.4 74.7 51.4 67.1 66.8 
2014 84.1 67.6 77.4 82.4 76.0 70.1 41.1 
2015 70.5 64.1 71.5 62.9 58.7 54.9 47.1 
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A--a 
없
 없
 

%
때
 

64.4 
55.7 

70.8 
54.6 

68.7 
57.2 

54.6 
52.6 

42.0 
44.8 

57.1 
60.9 

2010 I 66.5 I 64.3 I 63.1 I 52.3 I 17.1 I 59.7 I 48.6 
주 연도별 참여업체 기준임. 한국호탤엽 협회의 객실이용율 자료를 바탕으로 작성함 

자료; 신통일(2019). 

3. 대체재의 위협 

1) 동향 

관광지로서 제주도를 대체하는 위협요인은 크지 않다. 숙박서비스를 직접적으로 대체하 

는 서비스는 없지만 관광지역은 관광객을 유치하기 위해 치열하게 경쟁하므로 제주도의 

숙박서비스는 경쟁지역의 숙박서비스와 대체관계에 있다. 제주도와 경쟁관계에 있다고 전 

문가들이 거론하고 있는 지역으로는 해외관광지역, 강원도 및 금강산 등이 있다고 볼 때 

제주도 숙박업체는 이들 지역의 숙박엽체들과 칸접적으로 경쟁하고 있는 것이다. 

해외관광이 지속적으로 증가하고 있음에도 불구하고 제주도를 찾는 내국인 관광객은 

2017년 1,352만 명으로 최고치를 기록한 이후 2018년 1,308만 명으로 약칸 감소하기는 

했지만 지금까지는 동반생송하여 왔다. 즉, 해외관광과 제주관광은 대체관계라기 보다는 

보완관계라고 볼 수 있다〈박문수 외2언, 2015). 외국인 관광객은 2016년 360만 명으로 

급증하였다가 2018년 122만 명으로 급김하였지만 이는 중국 관광객들이 경쟁지역을 제 

주도보다 선호해서 나타난 측면보다는 사드배치와 관련된 측면이 크다. 즉, 제주도와 아 

시아 국가들은 중국 단체관광객 요우커 입정에서 볼 때 대체관계라기 보다는 보완관계라 

볼 수 있다. 향후 중국 관광객들은 중국경제성장과 함께 지속적으로 증가할 것으로 전망 

되기 때문이다. 

강원도와 금강산 관광은 제주관광을 대체하는 정도와 기간이 크지 않을 것으로 보인다. 

제주도는 이들 지역과 다론 이국적인 관광요소와 매력을 가지고 있기 때문이다. 2008년 

중단된 금강산 관광이 재개된다고 하더라도 금강산 방문객은 연평균 30만 명 수준으로 

방문횟수도 1-2번에 불과할 것으로 보이기 때문이다. 2004년 268,420명, 2005년 

298,247명, 2006년 234,446명, 2007년 345,006명이 금강산 관광을 하였으며, 2007년 

기준 90.6%가 금강산을 처음 방문하였고 7.6%가 2번 방문하였디{월드리서치, 2007). 

이와 같이 제주도는 지난 10년 동안 해외관광과 보완관계를 유지히여 왔으며, 강원도와 

금강산과는 대체효과가 크지 않기 때문에 제주도 축박산업의 경우 대체재의 위협은 낮다. 

즉, 관광서비스의 교체비용이 낮더라도 제주관광의 가정비가 해외관광, 강원도 및 금강산 
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관광의 가성비와 비교하여 높다고 보기 때문이다. 1988년 해외여행이 자유화되면서 효도 

관광지와 신혼여행지로서의 제주도는 해외지역으로 대체되었지만 청정 자연환경을 활용한 

유네스코3관왕 달성과 같은 이미지 제고, 올레길 조성과 확대, 효리네 민박과 같은 여행 

프로그램 방영(김광룡·김홍렬, 2019), 입국비자 면제 동으로 제주도 특유의 매력도를 제 

고시킴으로써 가생비를 높여왔기 때문이다. 

2) t볍특유의 동인 

제주도 숙박서비스를 직접적으로 대체하는 서비스는 없지만 유사 숙박시설이나 불법 

숙박시설 동을 통해 숙박서비즈느가 제공되고 있는 현실을 고려히여 이들 시설을 대체서비 

스로 간주하더라도 이들의 대체위협은 크지 않다. 

제주도에는 뛰어난 자연풍광으로 인해 연수원, 지연휴양림, 글햄펑(숙박할 수 있는 시 

설이 갖춰진 캠핑) 등의 유사숙박시설이 디수 건설되어 이용되고 있다 학교 기업, 공공 

기관 동에서 운영하는 연수원들은 일반인들이 이용하기 어려운 측면이 있고, 지연휴양림 

과 글램펑 시셜 등은 환경보호 치원에서 그 규모가 크지 않을 것으로 추정되기 때문에 기 

존 숙박서비스에 주는 위협은 크지 않다. 한편, 아파트와 벌라 등에서 주거목적이 아닌 

숙박엽으로 불법 영엽하는 행위로 인해 기존 숙박엽체들이 피해를 보고 있지만 엄격한 볍 

집행을 통해 관리할 수 있다고 보면 기존 숙박엽체들에게 주는 위협 또한 크지 않다. 

〈표 8> 대체째 위협에 영향을 주는 산업과 지역특유의 동인 

ti볍특 유사 유사 숙박시설은 환경보호정책으로 그 규모가 작고, 불법숙박영업은 

유의 대처|서비 강력한 E닐운정책으로 근절 가능하므로 이들 유사 대체서비스가 추는 
E。E。ι, ·‘- 영향은크지 않다 

지역특 
제주도 숙박시설확충정책과 국제자유도시정책으로 숙박시설이 과잉공급되어 
정핵 숙박요금이 매루 저렴하다 

유의 
제주지역 뛰어난 자연경관과 토속적인 문화 등으로 경쟁지역에 비해 관광가치가 

돔인 
의특성 높다 

자료; 저자작성 

3) 지역특유의 동인 

제주도 숙박서비스를 간접적으로 대체하는 것은 해외 및 국내관광이다. 소득수준과 휴 

가기간 등에 따라 국내 타지역 관광H 의한 대체효과의 크기가 달라지는 반면 해외관광은 

보완관계가 되기도 한다(이상우 외 2인, 2019). 대체재의 위협 크기를 화우하는 가성비와 

교체비용에 대해 영향을 주는 제주지역의 특성은 접근성과 관광자원, 국제자유도시정책과 
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관광숙박시설획충정책 둥으로 볼 수 있다. 

제주도는 도서지역으로 항공기나 선박을 통해서만 접근할 수 있어서 비용이 증가하는 

반면 제주도 특유의 청정 자연환경과 문화로 인해 가치가 제고될 경우 제주관광의 가성비 

는 높아진다. 즉, 제주도는 공항과 항구시설의 발달, 제주특유의 문화와 청정한 자연환정 

유지, 외식업과 골프장 및 면세쇼평 동에 의해 관굉에 의한 가치가 높다. 반면 국제자유 

도시정책과 관굉숙박시설획충정책 둥으로 2010년 이후 숙박시설이 대규모로 승인 및 과 

잉공급되면서 숙박요금은 매우 저렴해졌다. 가치는 싱송하고 비용은 낮아져서 경쟁지역에 

비해 제주관광의 가성비가 높아졌기 때문에 대체재의 위협이 크지 않다, 

이와 같이 제주지역의 특성으로 인해 경쟁지역보다 제주관광의 가정비가 높아 제주도 

숙박산업의 경우 대체재의 위협은 낮고 수익률에 주는 영향은 크지 않다(<표 8>참조). 

[명제3] 제주도 숙박산엽의 경우 대체재의 위협은 낮다. 이는 대체재가 없는 숙박산엽의 

특성과 관광 인프라와 자연환경 및 제주도 정책 등 제주지역의 특성으로부터 기인한다. 

4. 구매자의 교섭력 

1) 동향 

구매자의 교섭력이 크다. 2018년 기준 2만6천개 。1상의 객실이 과잉공급되어 과당경쟁 

이 전개되고 있는 상태에서 모객의 주도권을 쥐고 있는 중국 이웃바운드 여행사 온라인 

여행샤 언바운드 여행샤 소셜커머스 등의 중개업체들이 대량구매를 바탕으로 큰 폭의 

가격인하를 요구하기 때문이다. 

해외관광객의 경우 중국 요우커 인바운드 시장을 90% 이상 징악하고 있는 독괴점적인 

중국계 여행시들이 지상비를 받지 않는 제로 지상비 또는 인두세를 지불하는 방식의 마이 

너스 투어를 진행하는 경우가 43%나 되고 있다. 이에 따른 손실을 만회하기 위해 대량구 

매를 통해 과도한 숙박요금 할인과 숙박시설의 인수합병 동을 도모하고 있기 때문에 이들 

인바운드 여행사들의 교섭력은 매우 크다. 제주도 대기업 면세점의 경우 관광객 유치대가 

가 많을 경우 매출액의 약 40% 정도인 것으로 조사되고 있다(제주관광공사, 2017). 

또한 국내외 개별 여행객들은 소셜커머스와 인터넷여행사들을 통해 제주도 숙박엽체의 

가격과 품질에 대한 정보를 대부분 피악하고 었다. 이들 중개엽체들은 대량구매에 의한 

협상력을 바탕으로 관련 숙박업체들에게 최저가격을 요구할 정도로 교섭력이 크다. 특히 

중소숙박업체들은 객섣판매 상당수를 숙박 앵에 의존하면서 최저가 수준의 객실요금을 받 
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고 객질료의 10%를 이들에게 지불하고 있으며, 숙박 업 상단에 월 200만 원을 추가 지 

불하면서 광고하는 경우가 많대제주관광학회, 2019). 이는 보유객질이 9설 이하의 영세 

업체 비중이 전체 숙박업체의 57.0%로 높아 자체적인 모객능력이 부족하기 때문이다(고 

경환·안소회, 2019). 또한 오프라인에서도 서울지역 대형 여행사가 모객한 관광객을 념겨 

받을 경우 2018년 여름 휴가철 기준 호텔 축박료가 4-5만원 수준에 불과할 정도로 매우 

저렴하다(제주관광공사, 2018). 

이와 같이 제주도 숙박산업의 경우 여행중개업체들의 대량구매를 통한 숙박료 인하압 

력으로 인해 구매자의 교섭력이 크다. 

2) t볍특유의 돔인 

숙박산업의 경우 일반적으로 구매자의 교섭력이 높다. 제주도 숙박산업은 과잉공급으로 

구매자들의 선택 폭이 크고 숙박서비스의 차별화가 적은 상태에서 교체비용이 낮기 때문 

이다. 여행중개업체와 같은 대형 구매자의 비중이 크고1 이들의 이윤률이 낮은 상태에서 

지상비에서 차지하는 숙박비 비중이 25-30%로 높고1 소멸성 서비스의 특성으로 구매자 

의 교섭력이 크기 때문에 숙박요금은 최저가 수준으로 인하되고 있다 현재 제주도 숙박 

산엽은 대량구매자의 교섭력 강화로 인해 5성급 초대형 호텔도 요금을 덤핑하는 정우가 

많으며, 이로 인해 5성급과 4성급 호탤에서 3성급과 2성급 호탤 등으로 순치쩍으로 요금 

덤핑경쟁이 벌어지면서 소형 숙벅엽소는 적자로 영엽할 수빔에 없는 구조가 고착되어 있 

다(제주관광학회, 2019). 

또한 제주도 숙박예약시장을 숙박앵이 장악하고 있는 상태에서 관광객들이 숙빅협체에 

대한 정보를 무료로 편리하게 확보 및 활용할 수 있기 때문에 숙박엽과 중간유통업체의 

가격교섭력이 크다 즉, 관광객들이 포탈과 소셜미디어 등을 통해 실시칸으로 숙박료 비 

교정보를 확보할 수 있고 사용후기를 통해 평판도를 파악하면서 숙박엽체 예약에 적극 활 

용하기 때문이다 

〈표 9> 구매자 교섭력에 영향을 주는 t댐과 지역특유의 동인 

산 대량구매자 
모객주도권을 쥐고 있는 여행중깨업체들이 대량구매를 통해 숙박요금을 

업 
최저가격으로 낮추고 있다 

특 
구매액비중 숙박비가 지상비의 약 30% 내외로 그 비중이 높다-

유 
제품차별화 차별화되지 않은 숙박서비스로 인해 교체비용이 거의 없다 

의 
구매자이윤율 

마이너스 투어를 운영하는 여행사들과 저가관광을 추구하는 

동 개별여행객들로 인해 구매자의 이윤율이 낮고 가격에 밍김h하다 
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후방통합위협 
자체 숙박시설을 보유 및 운영하는 일부 여행사를 제외하고 거의 

대부분 개별여행객이므로 후방통합 위협은 거의 없다 

인 구매자 자연경관을 감상하면서 휴식a써나 쇼핑5f71 위한 관광므로서 

요구품질 숙박서비A 품질보다는 가격에 민감하다 

구매자정보 SNS를 통해 숙박비와 평핀에 대해 X써|히 알고 있다 

지역 숙박시설확충정책에 의한 객실의 과잉공급과 함께 외국관광객 유치를 

제주도정책 위한 무비자 입국 정책과 마이너스 투어를 묵인하는 정책 등므로 
특 

대량구매자의 교섭력이 증대되고 기역민감도카 높아졌다-

으E유인j 제주지역의 뛰어난 자연경관에도 불구하고 계절적 특성으로 인한 비수기에는 

특성 구매자의교섭력이크다 

자료; 저자작성 

3) 지역특유의 동인 

2010년부터 국제자유도시정책과 관광숙박시젤 확대정책에 의해 객실이 과영으로 공급 

되면서 숙박서비스 구매업체의 교섭력이 크게 높이졌다. 특히 대규모로 관광객을 유치하기 

위해 무비자입국 정책과 함께 쇼평관광을 위주로 하는 제로투어 또는 마이너스 투어를 묵 

인하는 정책으로 요우커 전덤여행사들의 교섭력을 높여주었다{제주관핑공사, 2016b). 또 

한 제주지역은 4계절의 섬으로서 비수기와 성수기의 재1가 크고, 비수기 동안 발생하는 

빈번한 기싱악화로 도외지역에서의 접근에 한계가 있기 때문에 구매까의 교섭력이 크다. 

이와 같이 숙박산업의 특성과 제주지역의 특성으로 인해 일반적인 서비스, 이윤율이 낮 

은 대량 구매자와 숙박앵, 제주도의 정책과 자연환경 동의 요인으로 구매자들의 교섭력이 

크다(〈표 9>참조). 

[명제4] 제주도 숙박산업의 경우 구매자의 교섭력이 크다. 이는 잭실이 과잉 공급된 상태 

에서 이윤융이 낮은 대량구매자의 존재, 차별화되지 않은 숙박서비스, 예약시장을 주도하는 

숙박 앵 풍의 숙박산엽의 특성뿐만 아니라 제주도의 대규모 관광객 유치 정책과 4계절의 섬 

이라는 제주지역의 특성으로부터 기인한다. 

5. 공급자의 교섭력 

1) 동향 

제주도 숙박산업의 경우 공급자의 교섭력이 크지 않다. 숙박산업의 경우 공급자는 호텔 

종사원, 숙박시셜 건축업체, 청소와 세탁용역업체 둥으로 볼 수 있는데 이들의 교섭력이 
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낮기 때문이다. 제주도 숙박업체는 과당경쟁으로 수익성이 매우 낮아 대부분 종업원을 최 

소한도로 유지하면서 펼요할 경우 도외지역으로부터 어렵지 않게 조달하고 있어서 숙박업 

체 종사원들의 연평균 임금이 매년 낮아지고 었다. 제주도 관광산업 종사자의 연평균 임 

금은 2017년 기준 1,680만훤으로 제조업 2,420만원과 건설업 3,940만원에 비해 매우 낮 

고1 숙박 및 음식점의 경우 2015년 1,310만원에서 2017년 1,250만원으로 매년 하락하고 

있다(홍수성·안소회, 2018). 즉, 공급자는 숙박산업의 비용을 싱송시컬 정도로 교섭력이 

높지않다. 

2) t볍특유의 동인 

숙박산업의 경우 일반적으로 공급자 교섭력이 낮다, 이는 차별화된 서비스를 요구하는 

5성급 호텔을 제외하고는 약 99%의 숙박엽체들이 둥급미정의 관광호텔, 가족호텔업과 호 

스텔, 휴양콘도미니엄, 휴양펜션엽, 일반숙박엽, 생활숙박업, 농어촌민박업 둥 보통 수준의 

기량을 가진 종업원이나 건축업체를 펼요로 하기 때문이다. 또한 개인 또는 자영업자틀이 

대부분을 차지하고 있는 공급자들이 전방통합할 가능성이 낮고 종엽원이나 건축업체 또는 

청소용역업체들에게 차별화된 서비스보다는 저렴한 서비스를 요구하므로 공급자틀을 교체 

하는 비용이 적기 때문이다. 

3) 지역특유의 동인 

제주도는 인구 67만 명의 화산섬이지만 항공과 선박 동의 교통편의 발달로 접근성이 

높아서 훨요한 인재와 건축업체를 도외지역에서 용이하게 확보할 수 있기 때문에 공급자 

의 교섭력이 낮다. 제주도내 대학졸업생들이 관광산업 취업을 선호하지 않는 경향으로 인 

재확보의 어려움이 나타나기도 하지만 제주도 숙박엽체들은 성수기에도 산학질습, 인턴쉽, 

아르바이트 둥을 통해 필요한 종업원들을 저렴하게 확보하고 있다. 

또한 대규모 외래 관광객 유치정책으로 인해 과영 공급된 숙박시설로 인해 숙박요금이 

최저수준으로 낮아지면서 숙박업체들이 종업원과 건축업체 및 청소와 세탁용역업체들에게 

서비스 차별화보다는 원가절감을 위해 공급가격 인하를 요구히여 이를 낮추고 있기 때문 

이다. 

이와 같이 숙박산업의 특성과 제주지역의 특성으로 초래되는 개인 또는 자영엽자 위주 

의 공급자, 일반적인 서비스와 낮은 교체비용, 높은 접근성 등의 요인으로 공급자들의 교 

섭력이 낮대〈표 10>참조). 
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[명제5] 제주도 숙박산엽의 경우 공급자의 교섭력이 낮다. 이는 개인 또는 소규모 자영엽 

자, 일반적인 서비스 요구 동의 숙박산엽의 특성뿐만 아니라 도외지역에서 용이하게 이들 공 

급자등응을 확보할 수 있는 제주지역의 특성으로부터 기인한다. 

〈표 10> 공급자의 교섭력에 영향을 주는 산업과 지역특유의 동인 

대량 
숙박업체 종업원, 청소와 세탁용역업체, 건축업체 등은 캐인 또는 소큐보이다-

공굽자 

공급대 종업원, 청소와 세탁용역업체, 건축업체의 서비스를 대체할 제품이 없지만 
체품 숙박업체가 이들을 조달하는 어려움도 없다 

산 주요 종업원, 청소와 세탁용역업체, 건축업체는 숙박tl'업을 주요 고객으로 보지 
업 고객 않지만 숙빅법체가 이들을 조달하늠 어려움토 없다 

특 주요 
종업원, 청소와 세닥용역업체, 건축업체는 주요 경영요소이지만 보통 수준의 

유 경영요 

으| :1_‘-
기량을 요구하며 성수기에도 어렵지 않케 확보할 수 있다 

돔 차별화 

인 와 종업원, 청소와 세탁용역업체, 건축업체의 서비스는 비차별화되어 있어서 
교체비 교처|비용이적다 

용 

전방동 
종업원, 청소와 세탁용역업체, 건축업체가 전방통합할 가능성이 매우 적다 

합 

지 제주지 제주도는 흐바}섬으로 많은 건축자재를 육지로부터 조달하찌만 큰 어려뭄은 

역 역의 없고, 인구 67만 명므로 작지만 필요할 경우 숙박업체 종사원을 

특 특성 도외지역으로부터 확보하는 어려움도 크지 않다-

if 
으| 제주도 관광숙박시설확충정책과 외자유치정책으로 객실이 과잉공급되어 채산성이 

돔 정책 막호}된 일반 숙박업체들이 공급자들에게 공급가격인하를 요구하고 있다 

인 

자료; 저자작성 

IV. 결론 

1. 요약 

제주도 관광산엽은 연간 1,500만 명의 관광객이 방문할 정도로 고도성징하였지만 숙박 

업체를 비롯한 여행업체와 렌터카엽체 동 관광엽체들의 수익률은 매우 낮다. 특히 숙박엽 

체들은 공급과잉과 과당경쟁으로 2017년 기준 영업이익률이 마이너스 4.2%로 수익성이 
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악화되고 있으며, 숙박업체들의 휴업과 폐업이 2018년 기준 611개 업체로 전체 업체의 

11.8%에 이르고 있다. 

본고에서는 포터의 산업구조분석 모텔을 바탕으로 제주도 숙박산업이 고도성정에도 불 

구하고 수익률이 낮은 이유를 분석하였다. 제주도 숙박산업의 수익률이 낮은 이유는 산업 

특유의 통인과 지역특유의 동인으로 인해 신규 진입자의 위협이 매우 크고 기존 기업간 

의 경쟁이 매우 치열하며, 구매자의 교섭력이 크기 때문인 것으로 분석되었다. 반면 대체 

재의 위협과 공급자의 교섭력은 낮기 때문에 수익률 저조의 요인이 아닌 것으로 분석되었 

다. 

첫째, 제주도 숙박산업의 청우 신규진입자의 위협은 매우 크다, 이는 진입장벽과 보복 

강도가 낮은 숙박산업의 특성뿐만 아니라 신규진입을 촉진한 제주도 정책과 지연환경 둥 

제주지역의 특성으로부터 기인한다. 

툴째, 제주도 숙박산업의 경우 기존 기엽간의 정쟁은 매우 치열하다 이는 과잉공급과 

서비스 소멸성 등의 숙박산엽의 특성뿐만 아니라 제주도 정책과 4계절의 섬이라는 제주 

지역의 특성으로부터 기인한다 

셋째, 제주도 숙박산업의 경우 대체재의 위협은 낮다. 이는 숙박산엽의 특성으로 대체 

재가 없기 때문이며, 관광 인프라와 자연환경 및 제주도 정책 등 제주지역의 특성으로 경 

쟁지역에 비해 가성비가 높기 때문이다 

넷째, 제주도 숙박산엽의 경우 구매자의 교섭력이 크다. 이는 객실이 과영 공급된 상태 

에서 이윤융이 낮은 대량구매자의 존재, 차별화되지 않은 숙박서비스, 예약시장을 주도하 

는 숙박 랩 등의 숙박산엽의 특성뿐만 아니라 제주도의 저가 대규모 관광객 유치 정책과 

4계절의 섬이리는 제주지역의 특성으로부터 기인한다. 

디섯째, 제주도 숙박산업의 경우 공급자의 교섭력이 낮다. 이논 공급지에게 요구하는 

서비스 수준이 높지 않고 도외지역에서 용이하게 이들 공급자들을 확보할 수 있기 때문이 

다 

이와 같이 제주도 숙박산업의 산업구조와 수익률은 산업특유의 동인뿐만 아니라 지역 

특유의 동인에 의해서 영향을 받았다. 산엽특유의 동인을 제시한 기존 연구와 탈리 본고 

에서는 산업파 지역특유의 동인을 함께 제시함으로써 산업구조와 수익률이 지역특성에 의 

해서도 영향을 받는 점을 규명하였다. 지역에 따라 산업구조와 수익률이 치에나기 때문에 

특정산업의 경쟁력을 향상시키기 위해서는 산업특성 뿐만 아니라 지역특성에 적협하게 정 

부정책과 기업전략을 수립 및 수행하여야 할 것이다. 
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2. 시사점 

1) 이론적 시사점 

첫째, 산업구조 분석에 지역동언을 포함시컬 훨요가 크다. 산업적인 특성뿐만 아니라 

지역적인 특성이 5개 정쟁요인에 영향을 주기 때문이다. 제주지역 숙박산업의 경우 제주 

도 자연환정과 정부정책과 같은 지역특성이 5개 정쟁요인에 영향을 미쳐서 산업수익률을 

저하시키는 것을 볼 수 있다. 특히 소규모 개방경제의 산업들은 지역에 기반을 두고 글로 

별하게 경쟁하기 때문에 생산요소조건(노동, 자본, 천연자원, 인프라 둥)과 같은 지역적인 

특성으로 인해 국제경쟁력과 산업구조가 많은 영향을 받기 마련이다(Porter, 1990). 예를 

들변 제주도 관광산업의 경우 뛰어난 지연경관과 공항시설 동의 인프라가 구비되어 국제 

적인 관광산업으로 성장하였다고 볼 수 있기 때문에 산업구조를 분석할 때 산업적인 특성 

과 더불어 지역적인 특성을 고려히여 5개 경쟁요인을 분석할 펼요가 크다(윤동진, 2017). 

둘째, 5개 경쟁요인들은 상호 연관되어 있다. 신규 진입자가 증가하연 기존기엽간의 경 

쟁강도가 높아지는 것이며, 구매자의 교섭력이 크면 대체재의 위협이 낮아진다 제주도 

숙박산엽의 정우 과도한 신규진입으로 과당경쟁이 벌어지고, 과당경쟁으로 여행중개업체 

와 같은 구매자의 교섭력이 증대되고1 구매자의 교섭력 증대에 따른 숙박비 인하로 제주 

관광의 가성비가 높아져서 대체재의 위협이 낮아진 것을 볼 수 있다 

셋째, 본원적 경쟁전략을 수립할 경우 지역동인을 고려할 필요가 크다. 비용우위 전략, 

차별화우위 전략, 집중회우위 전략 등의 본원적 정쟁전략은 산업구조 분석을 바탕으혹 수 

립하기 때문이디-(Porter, 1980). 규모의 경제와 학습곡선의 효과 등과 같은 산엽특유의 

동인뿐만 아니라 지자체의 정책과 자연환경 특성 등과 같은 지역특유의 동인을 고려히여 

경쟁전략을 수립할 필요가 크다 예를 들면 제주 올레길을 활용하여 투숙객의 만족도를 

높일 수 있는 차별화 우위를 개발할 수 있다. 

2) 정책적 시시점 

첫째, 제주도 정책당국은 과잉공급된 숙박시설을 줄여나가고 숙박시설의 신규숭인을 억 

제해야 할 것이다. 숙박업체 허기에 필요한 환경기준과 기존 숙박업체의 운영기준을 높여 

서 신규진입을 억제하고 휴업과 폐업을 유도해야 할 것이다. 예를 들면 연수원, 자연휴양 

립 숙박시설, 게스트하우스γ 분양형 호탤 등에 대한 환경 및 운영기준을 높여 퇴출을 유 

도히는 벙안이 요구된다. 특히 대규모 관광단지 개발정책을 포기하고 제주도 국립공원화 

를 추진하여 숙박시젤이 더 이상 증가하지 않도록 해야 할 것이다. 관광비용을 줄이기 위 
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한 숙박시설획충청책은 숙박시설의 과영 공급을 초래하고 오히려 제주도 숙박산업의 수익 

률을 저하시켜 국제경쟁력 약화를 초래하고 있기 때문이다. 

둘째, 관광관련 법과 제도를 엄격히 시행하여 불법적인 숙박영업과 관광기이드영업을 

근절하고, 제로탬 또는 마이너스돼를 규제해야 하며, 송객수수료 또한 투명하게 관 

리하여야 할 것이다. 이를 통해 숙박업체들간의 과도한 출혈경쟁을 줄여가야 할 것이다. 

셋째, 제주지역 특유의 가치를 제고하는 정책을 통해 제주관광의 가정비를 높여나가야 

할 것이다. 지속가능한 관광을 위해서 제주의 공동자원인 자연환경을 보호하고 제주만의 

고유한 문회를 보존해나가야 할 것이디{최현 외 10명, 2016; 서영표. 2017). 제주도 국 

립공원화 정책과 업도세 부과 정책 둥과 같은 환경보호 정책을 통해 제주만이 갖고 있는 

청정한 지연환경의 가치를 제고시켜 나가야 할 것이다. 제주도는 물리적 수용력의 한계와 

공유지 비극의 발생으로 인해 환경파괴와 오염이 증가하면서 청정한 제주가치가 손상되고 

있기 때문이다. 즉, 현재의 공항과 항만시설 기준으로 최대 1,680만 명의 관광객을 수용 

할 수 있는 제주도에 그 이상의 관광객이 방문할 경우 주인이 따로 없는 공유지와 같은 

제주도 청정 자연환경의 파괴와 오염이 가속화될 것으로 예상되기 때문이다 

넷째, 제주도의 인문자원을 바탕으혹 세계적인 문화상품을 개발동}여 비수기와 야칸관광 

부족의 문제를 완화하는 정책을 적극적으로 확대하여야 할 것이다. 청정한 자연경관에 의 

존하는 관광을 벗어나 계절과 관계없이 야간에도 즐길 수 있는 세계적인 공연과 축제틀을 

운영하게 되면 제주도 방문객들의 체류일수가 증가하여 숙박시설의 과잉공급을 일부 해소 

할 수 있을 것이다. 예를 들면 제주국제관악제와 같은 세계적인 정쟁력을 보유한 문화상 

품을 개발 및 확대해 나가야 할 것이다. 제주국제관악제와 콩쿠르로 인해 매년 평균적으 

로 약 2천 명의 관악관계자들이 약 10일 동안 제주도를 방문 및 체류하고 있다(윤동진, 

김정희, 2016). 

3) 전르썩 시사점 

첫째, 숙박시설이 과영으로 공급된 상태에서 출혈경쟁이 전개되고 있고, 신규 숙박시설 

이 계속 증가하고 구매자의 교섭력이 강1 때문에 숙박요금이 최저수준이라고 볼 수 있 

다 띠라서 더 이상 원가를 절감하기 어렵기 때문에 숙박엽체들은 집중회된 차별화우위를 

확보하는 벙안을 강구하여야 할 것이다(Poπer, 1980). 예를 들면 애견동반호탤과 같이 

차별화 우위를 확보빼 특정 고객그합”게 집중하는 전략이 효과적일 것으로 보인다. 

둘째, 제주도 특유의 가치를 기업특유의 가치로 활용하여 차별화 우위를 제고함으로써 

투숙객의 만족도를 높이는 경쟁전략이 필요하다. 예를 들면 제주 말을 타고 제주 자연경 
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관을 감상할 수 있도록 승마장과 말이 달릴 수 있는 길을 갖훈 펜션을 운영하거나, 겨울 

철 비수기에는 동백꽃 정원에서 멋진 추억의 사진을 촬영할 수 있는 유스호스텔을 운영할 

수있다. 

3. 한계와 향후 연구방향 

본고는 1개의 지역과 산업사례를 바탕으로 한 탐색적인 수준의 사례연구로서 한계가 

크다. 향후 외적 타당성을 높일 수 있도록 다양한 지역과 다양한 산업을 대상으혹 산업구 

조를 분석하고 비교하는 연구가 요구된다. 예를 들면 저기관광구조 히에서 많은 어려움을 

겪고 있는 제주지역의 여행산업과 렌터키·산업들을 사례분석하는 연구가 필요하다(제주관 

광공사, 2016b). 이들 연구를 통해 지역특성이 산업구조에 영향을 미치는 주요 동인인지 

를 파악하는 것이 필요하다. 

또한 산업동인과 지역동인이 산업구조의 5개 경쟁요인에 영향을 미치는 정도와 중요도 

를 계량적으로 측정 분석하는 연구가 필요하다. 해당산업 종사자와 전문가들에 대한 설문 

초사를 바탕으로 연구가젤을 설정하여 신뢰도와 타당도를 제시하고 기갤을 객관적으로 검 

증히는 연구가 필요하다. 

산엽구조를 분석하는 기본적인 목적이 경쟁전략을 수립하기 위한 것이므로 다음 연구 

에서는 제주도 숙박업체의 경쟁우위를 향상시킬 수 있는 경쟁전략 수립에 대한 연구가 필 

요하다. 숙박산엽특유의 동인과 함께 제주지역특유의 동언을 고려하여 경쟁우위를 향상시 

킬 수 있는 전략을 수립히는 연구가 필요하다. 

산엽구조를 구성하고 있는 5개 경쟁요인에게 영향을 주는 지역적인 동인들은 국제자유 

도시정책과 관련이 크므로 향후 연구에서는 국제자유도시정책이 제주관광산업 또는 숙박 

산업의 국제경쟁력파 매력도에 긍정적인 또는 부정적인 영향을 미쳤는지를 연구할 필요가 

크다. 

끝으로 제주도 숙박산업의 수익률과 경쟁력을 향상시킬 수 있는 방안에 대한 연구가 

펼요하다. 즉, 숙박산업의 경쟁력 향생에 펼요한 경영자원을 국제적으로 확보 및 활용하 

는 방안에 대한 연구가 펼요하다{윤동진, 2016). 예를 들면 세계적인 호텔 브랜드와 전문 

인력 동을 확보하여 활용하는 뱅안을 연구할 필요가 있다. 
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Abstract 

Five Forces Model on the Lodging Industry of Jeju Island and Its 

Profitability Determinants 

Yoon, Dong-Jin' 

What is the reason for the low profitability of Jeju Lo뼈ing Indusσy despite its rapid 

growth? The industry structure analysis shows the reasons to be its industrial and 

re밍onal characteristic lowering the industry attractiveness. Because of Jeju’s specific 

industrial and regional factors, the threat of new entrants is big, the rivalry among 

existing corrφetitors is hi앙1, and the bargaining power of buyers is big. As the threat of 

substitute and bar뿜i띠ng power of suppliers were low, they were found not to be the 

factors to the low profitability. 

As shown, Jeju lo뼈ing indusσy sσucture and profitability are affected not only by i않 

specific industrial factors, but also its specific regional factors. Apart from previous 

studies which only analyzed the industrial factors, this paper investigates both indus며al 

and regional specific factors, showing how the industrial structure and profitability are 

허so affected by regional factors. Since the industrial structure and profitability depends 

on the re밍on, both industrial and re밍onal characteristics must be incorporated when 

implementing government policies and corporate strate밍es. 

Key Words : Industry Profitability I농terr퍼따따s, 5 Feπces Mod밍, Lod밍ng Indusσy, Jeju 

I허$피, Industrial Factor, Re밍onal Factor. 
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