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Carter.kim@cushwake.com

물류 실무 업무 (13년간 물류 영업/운영 실무 및 SCM컨설팅) 

물류 자동화 설계 (스마트 자동화 물류 컨설팅, 컨셉 설계, 설비 제안) 

물류 신사업 전략 (스마트 MFC 구축, 친환경 新물류사업 기획) 

물류 부동산 자문 (물류센터 개발, 매입/매각 사업성 검토 및 자문 컨설팅)

쿠시먼앤드웨이크필드 Logistics solution팀 / 팀장 (이사) (2022 ~ )  

물류 부동산 마켓실사 컨설팅,  물류센터 개발, 매입/매각 자문,  물류자산 투자 마켓 리서치

신규 물류센터 개발, 매입/매각 자문 컨설팅,  지역별 주요 화주 조사 및 마케팅 전략 수립 

한화 기계 물류자동화센터 / 영업파트장 (2019 ~ 2021 )  

자동화 물류센터 설계 컨설팅 및 영업 제안 , 레이아웃 구성 및 프로세스 수립, 스마트 물류센터 기술 설계
주요 수행 기업 :  쿠팡, CJ, 삼양식품, 우편집중국, 롯데글로벌로지스, 하림, 현대글로비스 등

CJ대한통운 SCM컨설팅팀 / 책임연구원 (2006 ~ 2018 )  

거점 네트워크 구축 컨설팅,  물류개선 PI, 물류 자동화 설계,  중장기 물류 전략 수립
주요 수행 기업 : 올리브영, 이베이, 위메프, 스타벅스, 제일제당, 할리스커피, 웅진식품, 도레이첨단소재 등 
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INTRODUCTION

AGENDA 눈 속에서도 꽃은 핀다
물류 수요는 증가하는가

수요

어려움을 견디면 희망이 온다
공급 과잉은 언제쯤 해소될 것인가

공급

상대를 알면 방안이 나온다
시장은 어떻게 변화할 것인가

투자

2024

예상 사업 규모 성장 추이

I N T R O D U C T I O N
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물류 수요는
증가하는가

1-1. 거시 경제

1-2. 인구 추이 

1-3. 유통 환경 
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01 수요

추락하는 한국 내수 시장 
1-1. 거시 경제

국내총생산 & 경제성장율 

소매 판매액 지수 (승용차 제외)

Source : 통계청, OECD Economic Outlook, 한국은행, 세계은행(WB)

01년 이후 약 3배 이상 급격한 GDP 성장을 이루였지만 

잠재성장율이 점차 저하되며 장기 경기 침체 우려 확산 

수출 주도형 성장 위주로 글로벌 경제 위기 극복 취약 

주요 선진국대비 낮은 내수 비중 확대를 위한 다양한 대책  

수출주도 경제 성장 모델글로벌 경제 침체에 취약한 

저성장 경제 구조 고착화 미래 성장 동력이 저하되며   

(단위: 조 원) (단위: 전년동기비 %)

0.0

2.0

4.0

6.0

0

1,000

2,000

3,000
국내총생산(명목GDP) 잠재성장률

’01       ’03       ‘05       ’07       ‘09      ‘11      ‘13       ‘15       ‘17       ‘19       ‘21    

-1.5
-3.4

1.1

-2.6

6.0

9.4 9.9

13.8

9.0 9.0

6.6

2.2 2.7

-0.5
-1.5

1.4 1.9 1.4

전년 동분기 대비 증감율

2020.1/4 2020.3/4 2021.1/4 2021.3/4 2022.1/4 2022.3/4 2023.1/4 2023.3/4 2024.1/4
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01 수요

악화되는 사업 환경
1-1. 거시 경제

Source: 한국은행, 한국건설기술연구원, 통계청

금리 변동 추이 건설공사비 지수 소비자 물가지수

급격한 금리 인상, 공사비 상승에 따른 원가 상승 그리고 물가 급등으로 인한 소비 침체로 

신규 부동산 개발, 투자 사업 환경이 악화되고 있음

‘25(F)'23.01'22.01’20.01 ’21.01 ‘25(F)‘18.01 ‘19.01 ‘20.01 ‘21.01 ‘23.01‘22.01 ‘25(F)‘22.01 ‘23.01 ‘24.01
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스마트 자동화 물류센터 구축인건비 부담으로 높아지는 자동화 시도 

물류센터 인건비 부담이 가중되며 

유통 물류 기업의 자동화 전환 지속 시도 중 

01 수요

Source: C&W Research 

선택이 아닌 필수, 자동화 물류 
1-1. 거시 경제
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01 수요

점점 다가오는 인구 소멸, 초고령화 사회 
1-2. 인구 추이

Note1: 가임기 여성(15-49세) 1명이 가임기간(15-49세) 동안 낳을 것으로 예상되는 평균 출생아 수

(단위: 명)

1.24
1.17

1.05
0.98

0.92
0.84 0.81 0.78

0.72 0.68

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024F

국내 합계출산율¹ 추이

국내 인구 추계

인구 감소 및 출산율 위기로 인한 수요 감소

2020년 인구 정점 지나 점차 하락세 진입, 

24년 출산율 최하위 경신 예상, 2050년 최고령 국가 도래 우려

인구감소는 산업 생산성은 물론 소비 하락으로 인한

물류 수요에도 큰 영향을 줄 것

2,501

3,812
4,701

5,184 5,167 5,006

3,622

1960 1980 2000 2020 2022 2040 2072

(단위: 만 명)
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수도권 vs 지방권

수도권 도심의 물류 수요는 서비스 라인 분화, 고객층(노령자) 확대로 

지속 성장 유지 전망

지방권 소멸로 인한 수요 위축으로 오프라인 유통 상권이 무너지며

오히려 온라인 침투율이 더욱 증가해 견조한 수요 증가 예상  

01 수요

넘처나는 수도권, 소멸하는 지방권
1-2. 인구 추이 

53.0%
2050(F)

51.4%
2030(F)

49.3%

2010

42.8%

1990

35.6%

1980

46.3%

2000

50.2%
2020

52.4%
2040(F)

수도권 인구 집중도

지역별 인구 추계 

Source : 통계청 C&W Research, 2022년,「장래인구추계(시도편): 2020~2050년」

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

30,000

수도권 지방권

1970 2050(F)1980 1990 2000 2010 2020 2030(F) 2040(F)

2020년 기점으로 
수도권 인구 > 지방권 인구
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01 수요

수도권 : 분화하는 서비스, 넓어지는 고객
1-2. 인구  추이

익일 배송
쿠팡 ‘로켓배송‘

새벽 배송
컬리 ‘샛별배송‘

신속 배송
배달의민족 ‘B마트‘

당일 배송
올리브영 ‘오늘드림’

물류 서비스 라인 다각화

60대 이상 고령층 이커머스 이용 증가

Source: 2019, 2022 인터넷이용실태조사, 과학기술정보통신부

수도권 도심,

물류 수요 완만한 성장세 유지 전망

물류 서비스 라인 다변화 및 온라인 유통 시장 고령층 유입 효과

연령별 인터넷 쇼핑 이용률 (’19 vs ’21년)

45%

63%
84%

110%

142%

20대 30대 40대 50대 60대+

증가율 평균 71%

이커머스 고객층 확대
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01 수요

지방권 : 무너지는 오프라인, 뜨는 온라인 
1-2. 인구  추이

지방권 외곽,

온라인 침투 가속화로 물류 수요 증가 기대

인구 감소에 따른 오프라인 매장 대폭 축소, 

온라인 유통 활성화 

지방권 인구 소멸로 오프라인 축소 및 온라인 전환 예상

“온라인 의존도 증가”

2030 2050

오프라인

오프라인

온라인

온라인

“인구 감소에 따른 오프라인 점포 효율화”

2023년 2050년

인구 많음

인구 적음

점포

Source: 한국경제(2024.07.28) Source: SBS(2024.06.13) Source: 매일경제(2024.07.25)Source: C&W Research 
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01 수요

소외 지역에 온라인 유통이 적합한 이유
1-2. 인구  추이

농촌 온라인 침투 사례 : 중국 타오바오 

찾아가는 만물상 트럭, 식품 사막

Source: C&W Research 
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01 수요

성숙기로 접어드는 온라인 유통사업
1-3. 유통 환경

코로나19 팬데믹으로 인한 이커머스 급성장 코로나 이후 성장율 감소, 회복 지연 전망 

21.5

15

17

13

17.5
19

21
22

20 20.5

16.5

14

12
11

0

5

10

15

20

25

30

0

50

100

150

200

250

-5

0

5

10

15

20

25

500

600

700

800

900

1000

1Q19 3Q19 1Q20 3Q20 1Q21 3Q21 1Q22 3Q22 1Q23 3Q23 1Q24 3Q24

국내 이커머스 시장 추이 CJ대한통운 택배 물동량 

구분 1Q23 2Q23 3Q23 4Q23 1Q24 2Q24 3Q24 3Q24

매출액 911 921 901 991 972 971 963 1,058

매출이익 121 133 122 137 134 138 134 148

영업이익 49 62 56 64 61 66 63 70

물류 수요 추이 

신유통 성장을 통한 물류 수요 창출 

(YoY, %) (단위: 백만 box) (YoY, %)(단위: 조 원) 시장 규모 성장률 택배 물동량 성장률

(단위: 십억 원)택배사업
부

Source: C&W Research 

- 19 -



13

-5%

0%

5%

10%

15%

20%

2019 2020 2021 2022 2023 1-3Q
2024

오프라인 유통 온라인 유통

01 수요

내수 회복의 유일한 희망, 이커머스
1-3. 유통 환경

유형별 매출 추이 국내 주요 이커머스 기업 매출 추이

이커머스 매출 성장세와 주요 업체 추이 전체 유통시장 (전년 동분기 대비 성장율) 

Source:국가물류통합정보센터, NCREIF, DWS
내수 시장 침체에도 불구하고 이커머스 성장율 반등 기대

6.7%

5.8%

2.9%

4.7%

0.3%

2.4%

0

5

10

15

쿠팡 네이버(단위: 십조 원)
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01 수요

과거 창고와 다른 풀필먼트 센터 
1-3. 유통 환경

이커머스 풀필먼트, 오프라인 유통 물류 대비 3배 넓은 물류센터 필요

온라인 전환만으로도 물류 수요 증가

오프라인 유통 물류

매장물류센터 소비자소비자 물류센터

이커머스 풀필먼트

PLT/Box PLT/Box/PCS/사은품, 합포장취급 화물 단위

입고 보관 출고 입고 보관 피킹 포장 검수 출고 반품물류 프로세스

1천평~5천평

재고 보관 분류

입출고

재고 보관 분류

입출고

피킹·포장·반품

3천평 ~ 15천평

물류센터 소요면적
(동일 물량 처리 기준)

10~500명 (일 1회전) 50~200명 (일 2~3회전)운영 인력 (3~5천평 기준)

Source: C&W Research 

- 21 -



15

01 수요

많은 면적이 필요한 풀필먼트
1-3. 유통 환경

상호명 통일 전체 연면적 센터 수 센터당 면적 

쿠팡풀필먼트서비스 690,931 35 19,741 

씨제이대한통운 608,995 189 3,222 

롯데글로벌로지스 366,763 6 3,820 

쿠팡로지스틱스서비스 270,746 121 2,238 

LX판토스 202,138 49 4,125 

삼성전자로지텍 141,186 24 5,883 

용마로지스 100,332 27 3,716 

한익스프레스 86,219 16 5,389 

에스에스지닷컴(SSG) 78,989 3 26,330 

한진 77,736 42 1,851 

머스크 로지스틱스 코리아 65,847 9 7,316 

오뚜기물류서비스 56,930 16 3,558 

동원로엑스 55,754 21 2,655 

한솔로지스틱스 53,734 10 5,373 

비지에프로지스 51,085 23 2,221 

컬리넥스트마일 48,986 11 4,453 

삼덕로지스 47,835 6 7,972 

서브원 40,678 7 5,811 

무신사로지스틱스 40,137 3 13,379 

파스토 37,922 4 9,480 

현대 글로비스 36,583 12 3,049 

정수유통 30,446 2 15,223 

에이피로지스틱스 20,060 1 20,060 

총 합계 3,189,970 726 7,128 

(단위 : 평, 개)

이커머스 풀필먼트 유통 물류센터 

택배시장 점유율구분

쿠팡 (CLS&CFS) 

연면적(평)

961,677

롯데글로벌로지스 11% 366,763

CJ대한통운 33% 608,995

20% (주간)

7% (야간)

센터 수(개)

156

96

189

센터당 규모(평)

6,165

3,820

3,222

쿠팡 vs 택배(CJ & 롯데) 센터 규모 비교

이커머스 vs 유통 센터 규모 비교

쿠팡 풀필먼트

SSG 닷컴

파스토 

19,741평

26,330평

9,480평

업체명

무신사 로지스틱스 13,379평

센터당 면적

풀필먼트센터 평균 면적 

17,233평

CJ대한통운

롯데글로벌로지스

LX판토스 

3,222평

3,820평

4,125평

업체명

용마로지스 3,716평

센터당 면적

유통 센터 평균 면적 

3,720평

주요 물류 운영 기업 현황 

Source:국가물류통합정보센터
일반 유통물류센터 대비 약 5배 넓은 면적을 운영하는 풀필먼트 센터 
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01 수요

급성장하고 있는 글로벌 유통 플랫폼
1-3. 유통 환경

(단위: 만 명)

‘23년 1월 ’23년 10월 ‘24년 5월

*국내 이커머스 플랫폼 순위 변화 추이(사용자 수 기준)

(단위: 억 원)

중국 직구액 결제규모 (한국)

5,109 

5,823 

9,195 9,107 

 -

 1,000

 2,000

 3,000

 4,000

 5,000

 6,000

 7,000

 8,000

 9,000

 10,000

2023년 2분기 2023년 3분기 2023년 4분기 2024년 1분기

* 자료: 와이즈앱, 리테일 굿즈, 만 20세이상 한국인 패널 신용카드 결제 내역을 통한 통계적 추정치 

1 쿠팡 쿠팡 쿠팡 3,1122,759 2,846

2 11번가 11번가 알리익스프레스 830862 816

3 G마켓 알리익스프레스 11번가 800549 613

4 티몬 G마켓 테무 797357 582

5 알리익스프레스 테무 G마켓 568227 266

*매출액 증감 비교

(2023년 10월 매출액을 100으로 놓고 지수화)
= 국내 온라인 쇼핑몰

= 알리익스프레스·테무

Source: 와이즈앱·리테일·굿즈, 모바일인덱스, 언론보도 종합 

Source: BC카드

100.6 101.3 101.3 96.1

136.2 138

179.4 179.4

50

100

150

200

2023.10월 11월 12월 2024.1월 2월

K-커머스

C-커머스
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01 수요

부각되는 중국발 복합운송모델
1-3. 유통 환경

Source : 통계청, C&W Research

국내 물류 인프라 활용 급증 중국 해외 직구 수출 전진기지로

47 

60 61 

69 

99 
32.7%

28.1%

1.7%

13.0%

43.1%

21.7%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

 20

 40

 60

 80

 100

 120

 140

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

(단위: 천 t)

* 해상·항공(Sea & Air) 복합운송 개요

• 해상운송과 항공운송을 결합한 복합운송 서비스로 배송 기간 단축 및 비용 절감 가능

• 인천국제공항은 중국과 지리적으로 인접하고 전 세계 183개 도시를 연결하는 허브 네트워크로

Sea & Air 복합운송에서 중요한 역할을 담당하고 있으며 처리 화물의 대부분이 중국 동북부 지역에서 출발하는 

전자상거래 상품에 해당함.

인천
공항

인천항

37.3%

평택항

30.4%

군산항

31.8%

물동량의 99.6% 중국 출발

미주 41.6%

유럽 32.1%

카페리 운송 항공 운송

120

35

인천공항 Sea & Air 복합운송 인천공항 Sea & Air 환적 물동량
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01 수요

전자상거래를 통한 해외 수출 지원 
1-3. 유통 환경

글로벌 전자상거래를 통한 중국의 수출 전략 적극 시행
전자상거래 수출기업에 대해서 통관행정 서비스 지원

(중진공은 글로벌 역직구 물류거점에 대한 투자 중)  

한국의 해외 역직구 지원중국의 전자상거래 수출 전략

Source: C&W Research 
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01 수요

글로벌 물류 허브 투자  계획 
1-3. 유통 환경

수입 무관세 (150달러 이하)
국내 인허가 회피 (KC인증)
센터 운영비 절감 (인건비) 

미국, EU 수출규제 회피 
글로벌 FTA 활용, HUB 활용
한국제품 수출 통로 확보 

글로벌 역직구 HUB 

(GDC센터) 

중국 직구 플랫폼 운영시 효과 한국 역직구 플랫폼 운영시 효과 

알리 익스프레스 투자 
약 1.5조원, 5만평 물류센터

투자 방향

현지 배송항공특송
통관/보관/재고관리

분류/포장/출고

싱가포르

일본

배송시간 1~2주 →2,3일로 단축

인천 GDC 센터

알리바바그룹 한국 투자계획

Source: C&W Research 

2,632 

1,316 
1,000 

100 

국내 통합물류센터 

구축

한국 셀러 글로벌 판매 

지원

소비자 보호 지식재산권 보호

(단위 : 억 원) 향후 3년간  총 11억달러(약 1조4471억원) 규모 투자 예정

* 알리바바-알리익스프레스 코리아 국내 투자 계획안

- 26 -
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01 수요

물류 수요는 지속 증가할 것인가?
소결론

온라인 유통 산업의 성장으로 

물류 수요 지속 증가 예상

경기침체 장기화, 인구 감소 및 이커머스 증가세 둔화로 

물류수요 정체 우려가 확산되나,

장기적인 온라인 유통 산업 성장 물류 수요는 

지속 증가할 것으로 예상

경제

인구 유통

내부 소비 부양을 위한 
정책 지원

인구 감소에도 온라인 수요 
충격 미비

온라인 유통 전환으로 
물류수요 발생

경제

인구 유통

내부 소비 부양을 위한 
정책 지원

인구 감소에도 온라인 
수요 충격 미비

온라인 유통 전환
국제 역직구 성장으로 
물류 수요 발생
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공급 과잉은 
해소되는가

2-1. 공급 vs 수요

2-2. 지역 특징

2-3. 저온 센터

- 28 -
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Note1: 연면적 5천 평 이상 물건에 한함, 2025(F)~2025(F)의 경우 2023년까지 실 착공된 물량에 한해 반영, 2026(F)~2027(F)의 경우 2023년까지 인허가 승인 후 미착공 물량에 대해 도심 인근 지역(김포, 남양주, 부천, 시흥, 광주, 양주, 오산, 의정부, 파주, 포천, 하남, 화성, 
인천)은 30% 착공, 도심 외곽 지역(용인, 이천, 안성, 여주, 평택)은 10% 착공 가정하여 추정함

02 공급

물류 부동산에 불어온 투자 열풍
2-1. 공급 vs 수요

펜데믹 이후 최근 2-3년 내 폭발적 공급량 발생,

24년 이후 일시적 공급 저하 이후 26년 이후 회복 예상

178만 평

0

50

100

150

200

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025(F) 2026(F) 2027(F)

(단위: 만 평)

펜데믹 발발에 대한 정부 지원 

• 저금리, 자금지원 대책

• 인허가 규제 완화

Avg. 25만 평

Avg. 74만 평

공급예정완공

0%

5%

10%

15%

20%

25%

도쿄 서울 시드니 싱가포르

2021 2022 2023 2024F 2025F 2026F

물류센터 신규 공급

전체 재고 대비 비중(%)
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02 공급

폭발적인 물류센터 공급 
2-1. 지역별 분석 

695 

1,194 

1,784 

1,184 

315 209 

16%

23%

28%

15%

3% 2%

~ 2020 2021 2022 2023 2024 2025(F) 2026(F)

4,450천 평

48 77 106 

284 

129 
162 

5%
7%

9%

23%

9%
10%

~ 2020 2021 2022 2023 2024 2025(F) 2026(F)

997천 평

100 
5 -

136 

20 19 

56%

2% 0%

48%

5% 4%

~ 2020 2021 2022 2023 2024 2025(F) 2026(F)

178천 평

38 

19 
100 

39 - 10 

21%

9%

41%

12%

0% 3%

~ 2020 2021 2022 2023 2024 2025(F) 2026(F)

공급 면적(천 평) 전년 누적 면적 대비 공급 비율 

Source: C&W Research 

‘21~’24년

수도권

‘25~’26년(F)

: 4,856천 평

: 524천 평

대구경북

‘21~’24년

‘25~’26년(F)

: 241천 평

:    39천 평

183천 평

‘21~’24년

호남권

‘25~’26년(F)

: 197천 평

:   10천 평

부울경

‘21~’24년

‘25~’26년(F)

: 516천 평

: 291천 평
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02 공급

공급 폭탄에 감춰진 꾸준한 물류 수요 
2-1. 공급 vs 수요

Source: C&W Research 

Note1: 수요면적=공급면적-공실면적

(단위: 천 평)

공급증가율 

분기별 4.6%

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q

2020 2021 2022 2023 2024

공급면적 수요면적¹

물류센터 공급·수요 성장률 비교

수요증가율 

분기별 3.9%

4Q19 3Q24

공급면적 수요면적¹

862만 평

716만 평

367만 평
343만 평

+109%

+135%
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02 공급

이커머스 물류 수요는 지속 성장 중
2-1. 공급 vs 수요

통계청 무점포 소매판매 지수를 기반(2020=100 기준)으로 물류센터 수요량을 추정 
2021년 약 70만평의 수요량을 보유하며 2027년에는 약 100만평의 수요량을 보유할 것으로 예상

*상품군별, 업태별 등 판매액 산출 후, 기준년도 판매액을 나누어 비교년도의 지수를 산정

69.4 69.6 70.2
76.5

83.4
90.9

0

50

100

150

200

0

25

50

75

100

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024(E) 2025(E) 2026(E) 2027(E)

수요량 판매지수

펜데믹 발발

(단위: 만 평)

2020년 물류 수요량을 기준으로 
판매지수를 가중치 삼아 미래 수요량 예측

Source: C&W Research 
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02 공급

24년 바닥 치고 25년부터 반등 시작 
2-1. 공급 vs 수요

물류센터 공급 vs 수요

21년 기점으로 점차 공급 과잉 발생, 

24년을 정점으로 점차 해소,

27년 공급과잉이 완전히 해소 될 것.
 -

 200

 400

 600

 800

 1,000

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024(F) 2025(F) 2026(F) 2027(F)

풀필먼트 확산 

펀드, 리츠 등 투자 확대 

로켓배송 실시

펜데믹 발발

공급 폭발

신규 공급 급감

금리·공사비 인상

(단위: 만 평)

01

02

공급 폭발

신규 급감

로켓배송,풀필먼트의 확산과 펀드, 리츠
등의 투자 확대로 폭발적으로 공급 증가

01

02

국내 금리 인상 및 공사비 인상에 따른
신규사업 개발 부담 가중으로 공급 급감

공급 초과 

Source: C&W Research 
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연도별 물류센터 공급 규모 추정 

기 공급

저온 연면적 100% + 복합 연면적 40% 추정

공급 예정

복합 연면적 20% 추정

*저온 면적 산출 기준

02 공급

많아도 너무 많은 ‘저온 센터’
2-3. 저온 센터

200

400

600

800

1,000

1,200

1,400

1,600

1,800

2,000 저온 신규 면적 상온 신규면적저온 신규 공급 면적

“ 2023년까지 5년간 6.3배 증가 “

(단위: 천 평)

Source: C&W Research 

상온 77%

2013년

유형별 누계 공급 추이

(단위: 천 평)

상온

저온

1,000

2,000

3,000

4,000

5,000

6,000

7,000

8,000

9,000

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

2018년 2023년

상온 81% 상온 71%

저온 23%

저온 19%

저온 29%
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02 공급

우리가 놓친 ‘고객’부터 돌아보자 
2-3. 저온 센터

온라인 장보기 타겟 소비층 분석

백화점

대형마트

슈퍼마켓

전문소매점

1~2인 가구                    10~30대                      직장인 

필요할 때 즉시 확보 가능하며 품질대비 저렴한 비용으로 자주 소매 구매 욕구 
다양한 유통 모델 중 온라인 구매와 편의점이 유용한 소비 채널로 부각 

이커머스 경쟁 유통 플랫폼으로

편의점에 대한 세밀한 분석 필요 

Speed Cost Service
언제나 빠르게 정확하게 가격 대비 높은 품질 다빈도 소량 구매

Source: C&W Research 
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02 공급

너무 ‘편리한‘ 한국 
2-3. 저온 센터

(단위 : 만 개, 명/가게)

0

1,000

2,000

3,000

4,000

5,000

0

10

20

30

중국 미국 영국 일본 한국

22년 편의점 수 및 매장당 커버 고객 규모

• 높은 수도권 인구밀집, 아파트 주거 구조, 높은 자영업 비중으로 높은 편의점 밀집도로 우수한 수요 접근성

중국 미국 영국 일본 한국

인구 만명당 점포(편의점) 수

2.1

(단위 : 개)

4.3

7.2

4.5

8.9

온라인 침투율 (23년 3분기 기준)

가구 (51.1%)

신발/가방 (46.3%)

가전, 통신 (46.1%)

의류 (28.9%)

서적 (47.0%)

총계 (43.7%)

오프라인 대비 경쟁력이 높을수록 
높은 온라인 침투율 우위 확보  

1. 다양한 상품 구색

2. 편리한 구매 편의성

3. 품질대비 낮은 가격 

 -

 10,000

 20,000

 30,000

 40,000

 50,000

 60,000

2010 2011 2016 2018 2020 2022

국내 편의점 수 

Source: C&W Research 
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02 공급

Source: C&W Research

홈플러스
메가푸드마켓

롯데마트 
제타플렉스

이마트 PP센터 
(Pick & Pack)

오프라인(대형마트)의 반격
2-3. 저온 센터
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02 공급

갈길 먼 콜드체인 공급망 
2-3. 저온 센터 

CJ대한통운 
새벽배송 터미널

마켓컬리
남양주센터

오아시스
배송센터

새벽배송
배송센터

로켓프레시
쿠팡플렉스

Source: C&W Research 
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02 공급

공급 과잉은 언제쯤 해소될 것인가
소결론

구분 상온 센터 저온 센터

수요·공급 ‘ 21년 이후 대규모 공급과잉 발생하였으나, ‘27년 대부분 해소 가능 ‘20년 이후 대규모 공급과잉 발생하였으나 ‘30년 이후  해소 가능

임대료 ‘25년 이후 점진적 회복 가능 공급과잉 여파로 인한 임대료 하락 추세 지속 예상

임대료

공급

수요

2020

공급과잉

VS

임대료

공급

수요

2021

공급
과잉

상온 센터 수요 vs 공급 추정 저온 센터 수요 vs 공급 추정

Source: C&W Research 
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시장은 어떻게 
변화할 것인가

3-1. 물류부동산 개발 환경  

3-2. 전략적 운영사(SI)

3-3. 재무적 투자자(FI)
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129.88 

80

100

120

140

‘20 ‘21 ‘22 ‘23 ‘24

공시지가 변동률(전국)

03 투자

공사비 상승에 취약한 물류센터 
3-1. 물류부동산 개발 환경 

Source: C&W Research 

6.33

10.39 10.16

-5.92

1.09

-8

-4

0

4

8

12

2020 2021 2022 2023 2024

건설공사비 지수(비주거용 건물) 공사비 상승에 따른 개발원가 변동 추이

도심 역세권(상가, 오피스) 부도심 주거단지(주거, 근린상가) 도심 외곽(창고, 공장)

1,000만 1,000만

800만 1,000만

토지비

건축
공사비

800만 800만

600만 800만

150만

450만

150만

300만

1,800만 원/평
2,000만 원/평

1,400만 원/평 1,600만 원/평

450만 원/평
600만 원/평

개발원가  +11%

개발원가  +14%

개발원가  +33%
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03 투자

시장 가치 대비 개발원가 부담
3-1. 물류부동산 개발 환경 

Source: C&W Research 

2024 202620222020

채권금리 저하에 따른 Cap.rate 하락 

인플레 현상에 따른 실질 임대료 상승

공급 급감에 따른 자산 가치 상승
공급망 불안/환율로 인한 자재비 증가 

노동집약적 산업구조로 인건비 부담 가중

건축 기준 강화로 시공 기간 단축 한계

개발원가

자산가치

물류부동산 투자 환경 변화
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03 투자

선택이 아닌 필수, FI와 SI 확보
3-1. 물류부동산 개발 환경 

Source: C&W Research 

침체된 시장 환경 속에서 개발 및 투자 추진을 위해 FI 및 SI와의 협업 필수

투자 펀드, 리츠, 공적 기금 등
대규모 에쿼티 투자 통해 중/후순위 지원 

APAC 투자 선호도

FI (재무적 투자자)

국가별 자산별

1 한국

2 일본

호주

3 중국

1

주거 데이터센터

2
물류센터

3

오피스 리테일

SI (전략적 운영사)

유통 대기업, 이커머스, 3PL 물류사
선임차계약 체결 통한 초기 공실 리스크 예방

쿠팡 5대 전략

부동산 개발업

전국 로켓배송권(쿠세권) 구축

FBC (Fulfillment By Coupang) 사업 추진

인공지능(AI) 기반한 수요예측 시스템 구축

해외산업진출(대만, 싱가포르, 동남아권 확대)

1

2

3

4

5

개발 및 투자사업

FI (재무적 투자자) 

SI (전략적 운영사)
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03 투자

AI 및 빅데이터 기술이 가져온 공급망 변화 
3-2. 전략적 운영사(SI)

Source: KISDI(2021)

503 732 1,066 1,552 2,260 
3,291 

4,791 

6,976 

10,157 

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

12,000

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

물류분야 인공지능 기술 시장 성장 전망
(단위: 백만 달러)

판매유통생산

물류 관련 빅데이터 및 AI 기술 고도화로 생산-유통-판매 정보 기반의 공급망 네트워크 설계 수준 향상

빅데이터·AI 활용한 공급망 전 과정 데이터 분석

거점 네트워크 최적화

배송 경로 최적화운영 프로세스 효율화

수요 예측 통한 공급망 최적화

AI 및 빅데이터 기술 활용 사례
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03 투자

인플레이션 대응을 위한 매력적인 투자처, ‘부동산‘
3-2. 전략적 운영사(SI)

97.86 

113.94 

85

90

95

100

105

110

115

120

'15년 '16년 '17년 '18년 '19년 '20년 '21년 '22년 '23년 '24년

1~8월

소비자물가지수 추이
(2020=100)

상업용 부동산 거래 추이 5대 재벌 투자부동산 현황

*선호 투자처 비교

Source: 통계청

Source: C&W Research 

물가 
상승기

물가
안정기

금 미술품부동산

현금 채권

555

615 617
594

614

300

350

400

450

500

550

600

650

0

2

4

6

8

10

12

'15 '16 '17 '18 '19 '20 '21 '22 '23 '24

거래건수(1분기) 거래건수(2~4분기)

평균 매매가격

물가 상승에 따라 부동산 선호도 증가, 국내 대기업의 투자 부동산 보유 또한 확대 추세

(단위: 만 건) (단위: 만원/㎡)

Source: 국토교통부 실거래가 자료

SK 롯데 LG 삼성 현대차

2012 2017 2022

(단위: 십조 원)

Source: 각 사 공시자료

7.73

* ‘12년 대비 ‘22년 증감배수

3.21

2.06

0.88

0.66
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03 투자

사업 성장의 필수 요건, ‘물류망’
3-2. 전략적 운영사(SI)

기존 거점

신규 거점

통합 거점

2030 ~ ~ 2019 2026 ~ 20282020 ~2022 2022 ~ 2025

물류망 확대

코로나19 특수 거점 확대 

사업 확대기

N/W 최적화 

현 시점 

N/W 최적화

2차 성숙기 

~ 2019

Source: C&W Research 

사업 성장에 따른 물류 거점 네트워크 확장 및 최적화 변화 

물류센터 공급·수요 변화에 따른 거점 전략 변화 성장에 따른 물류 네트워크 변화

공급

수요

임대료

공급 << 수요 공급 >> 수요 공급 < 수요

공실율 하락
임대료 상승

공실률 상승
임대료 하락

공실률 안정화
임대료 반등

특징

장기 임차계약 체결
(연간 인상률 협의)

자가센터 개발/
마스터리스 검토

계약 시점 지연
단기 임차계약 체결

자가센터 축소 및 
통합 거점 효율화

장기 임차계약 체결
(연간 인상률 협의)

자가센터 확보 및
마스터리스 검토

거점 
전략

거점 확장 거점 최적화 거점 확장
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03 투자

비용 절감을 위한 물류 혁신
3-2. 전략적 운영사(SI)

운송비 임대료 인건비

Source: C&W Research 

도심 내 거점

도심 외곽 거점

배송거리 단축으로
일 2~3회전 배송 가능

일 1회전 배송으로 제한

도심 내 거점 다회전 배송으로 투입 차량 및 운송비 절감

도심 외곽 거점

40~60분(편도)

1회전 배송

100대

도심 내 거점

20~40분(편도)

2~3회전 배송

30대

배송지까지의 평균 DT

배송 주기(일)

투입 차량(일)

A센터 3천 평

B센터 3천 평

통합센터 4~5천 평

거점 통합으로 임대료 및 관리비 감소

총 임대면적

10~15% 감소

자동화 통한 인력 절감 및 생산성 향상

스마트화·자동화·지능화
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03 투자

[참고] 친환경 전환에 따른 수요지 인근 거점 구축
3-2. 전략적 운영사(SI)

Source: C&W Research 

경유차량 신규 등록 금지

서울시 내연차량 운행 제한 시행

전기화물차의 짧은 주행거리는 여전한 걸림돌

2024년 1월 1일부터 
택배용 화물차량 경유차 신규 사용 제한

친환경 연료 트럭(LPG, 전기차)만 
택배 전용 “배“ 번호판 신청 가능

경유 자동차 운행 제한 확대, 2050년부터 모든 내연기관차 서울 전역 운행 제한

*녹색교통지역: 사대문 안

‘20년 ‘25년 ‘30년 ‘35년 ‘45년 ‘50년

5등급 
경유차

4등급 
경유차

현재

녹색교통
지역*

2025년

서울 전역

2025년

녹색교통
지역

2030년

서울 전역

2035년

녹색교통지역* 운행제한

2050년

서울 전역
운행 제한

모든 내연기관차 퇴출

물류업계, 전기차 도입 및 전기차 충전소 구축에 속도

CJ대한통운
2030년까지 보유차량 100% 전기·수소차로 전환

쿠팡
충전솔루션 갖춘 전기차 배송센터 구축, 전국 확대 계획

전기화물차의 짧은 주행거리로 배송지와 인접한 거점에 대한 수요 증가 기대

*국내제조 전기화물차 1회 충전 주행거리

최소 85km ~ 최대 220km

최소 81km ~ 최대 202km

상온

저온 기아 봉고 전기차 냉동탑차
(1회 충전 주행거리: 상온 181km, 저온 152km)
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2024년 4월

과거 제한없음

시간외 근무시간 
년 960시간 제한 운전기사 부족으로 

화물운송량 감소

- 연 960시간 근무시간 제한 시행

- 인구 감소로 운전기사 부족, 2030년 화물 운송 능력 35% 감소 예상

‘80 ‘85 ‘90 ‘95 ‘00 ‘05 ‘10 ‘15 ‘20 ‘25 ‘30
0

20

40

60

80

100

(단위: 만 명)
‘95년 98만명 ‘15년 

20년새 20% 감소
2030년 51만명(예상)

화물운송능력 35% 감소

03 투자

[참고] 인력난 극복을 위한 대책 방안
3-2. 전략적 운영사(SI)

Source: C&W Research, 노무라종합연구소

일본 트럭 운전기사 부족현상 심화 운전기사 부족에 따른 대책방안

중계 거점 구축

더블 트레일러 도입 저상 화물열차 개발

화물 고속열차 등장
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03 투자

글로벌 무역환경 대응을 위한 물류 거점
3-2. 전략적 운영사(SI)

Source: C&W Research 

트럼프 관세 폭탄 예고, 공급망 불안 증대

*트럼프 취임 첫날 관세 부과 국가

한국, 글로벌 무역 거점으로 각광 기대

부산항

세계 환적 항만 2위(2020)

인천공항

국제선 화물 물동량 3위(2020)

*국가별 수출입 시간 및 비용 비교

소요시간(시간당) 소요비용(달러당)

수출

13

18

10

27

수입

6

37

33

48

한국

중국

싱가포르

일본

수출

185

249

335

241

수입

315

230

220

275

한국

중국

싱가포르

일본

Source: 관세청, 한국무역협회, 일본 재무성, 중국 관세청(2021)

공급망 불안 대응 위한 현지 적정 재고 보유 전략 확대 예상

중국
기존 관세에 +10% 추가 부과

멕시코
모든 수입 제품에 25% 부과

캐나다
모든 수입 제품에 25% 부과

BEFORE

판매

고객

한국 미국

제조

AFTER

한국 미국

관
세
장
벽

제조

판매

고객
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03 투자

미국 상업용 부동산 시장에서 바라보는 물류 자산의 가치
3-3. 재무적 투자자(FI)

Note: 미국 응답자만을 기준으로 함

주요 상업용 부동산 유형에 대한 투자 전망(2020-2025년)

1 – 악화 / 2 - 저조 / 3 - 보통 / 4 - 양호 / 5 - 우수

3.67 

3.60 

3.59 

3.45 

3.43 

2.79 

산업/물류

단독주택

멀티패밀리

호텔

리테일

오피스

3.63 

3.68 

3.70 

3.33 

3.24 

2.60 

3.69 

3.32 

3.67 

3.33 

2.86 

2.72 

3.79 

3.82 

3.73 

3.31 

2.84 

3.07 

3.76 

3.39 

3.39 

2.86 

2.69 

2.93 

3.65 

3.37 

3.55 

3.22 

2.77 

3.24 

2025 2024 2023 2022 2021 2020

멀티패밀리, 단독주택 그리고 산업/물류 섹터 분야에 대한 투자에 대해 상대적으로 긍정적 시각을 가지고 있음 

Source: Emerging Trends in Real Estate

산업/물류

- 51 -



03 투자

미국에도 불어닥친 물류 공급과잉
3-3. 재무적 투자자(FI)

0%

2%

4%

6%

8%

10%

0

100

200

300

400

500

600

'10 '11 '12 '13 '14 '15 '16 '17 '18 '19 '20 '21 '22 '23 '24

YTD

순흡수면적 공급면적 공실률

미국 산업용 자산 착공 현황
(단위: MSF)

미국 산업용 부동산 시장 펀더멘탈
(단위: MSF)

Source: Cushman & Wakefield, JLL, Colliers, Prologis

Note: MSF=Million Square Feet; 2024 YTD는 2024년 6월까지 누계 기준
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1Q17 1Q18 1Q19 1Q20 1Q21 1Q22 1Q23 1Q24

Note: MSF=Million Square Feet; 2024 YTD는 2024년 6월까지 누계 기준

Source: Prologis Research

코로나19 이후 수요 급증으로 ‘22년 이후 공급 급증하였으나 ‘23년부터 급감 ‘23년 공급 과잉 및 수요 급감으로 공실률 급상승
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03 투자

이커머스 외에도 다양한 니즈로 부각되는 물류 자산 
3-3. 재무적 투자자(FI)

Note: Flex: 단층 구조의 물류 건물 형태를 띄면서 내부 구조 상 오피스 비중이 큰 자산; 미국 응답자만을 기준으로 함

Source: Emerging Trends in Real Estate 

2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

우수

양호

보통

악화

제조

Flex

보관창고

풀필먼트

R&D

투자 전망 동향

제조

Flex

보관창고

풀필먼트

R&D

온쇼어링, 니어쇼어링 제조업 공장 본국 유턴 정책 영향 

창고 유휴공간에 오피스, 매장 기능을 접목된 신개념 공유창고 

제조업의 원자재/완제품 보관 및 3PL 보관 목적의 창고  

이커머스 주문 대응을 위한 보관/피킹/포장/반품 공간

미래 신기술 개발 및 현지화를 위한 연구시설  
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03 투자

상대적으로 한국 투자 유망자산 ‘물류’ 
3-3. 재무적 투자자(FI)

부동산 수익률 분석

0%

1%

2%

3%

4%

5%

6%

7%

국채 10년물 대출 스프레드 오피스 리테일 산업용 주거용 오피스(실질)

시드니 멜버른 도쿄 오사카

서울

싱가포르

Spread

Note: F=추정치. 표시된 예측이 실현된다는 보장은 없음

Source: DWS, Colliers, Miki Shoji, Oxford Economics. 2024년 12월 기준

0%

1%

2%

3%

4%

5%

6%

7%

2021 2022 2023 2024f 2025f 2026f

상대적으로 낮은 자산 가격 및 견조한 수요 전망 고려 시
타 자산 대비 높은 NOI 수익 확보 가능 기대

산업용

리테일

오피스

국채
10년물

대출
스프레드

채권 수익률 NOI 수익률
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Source: DWS. 2024년 12월 기준

03 투자

상승 기대감이 높은 물류 임대료 전망
3-3. 재무적 투자자(FI)

순 실질 임대료 성장 전망(2025-2034F)

오피스 리테일 물류

Note: 인센티브를 고려한 순 효과 기준; 호주: 브리즈번/퍼스/애들레이드; 중국 Tier 1: 베이징/상하이/광저우, 일본: 나고야/요코하마/후쿠오카; 인도 Tier 1: 뭄바이/방갈로르/델리. 표시된 예측이 실현된다는 보장은 없음

-3%

-2%

-1%

0%
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4%

5%

6%

5년 후 전망 10년 후 전망
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5년 후 전망 10년 후 전망

-3%

-2%

-1%

0%

1%

2%

3%

4%

5%

6%

인도 

Tier 1

도쿄 서울 오사카시드니 호주 멜버른싱가폴 홍콩 중국 

Tier 1

5년 후 전망 10년 후 전망
(연간 %) (연간 %) (연간 %)

서울

국내 오피스 및 리테일 대비 물류 자산의 임대료 전망에 대한 긍정적 시각 존재
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일본 호주 싱가포르 인도 Tier1중국 Tier1

03 투자

미래가 기대되는 한국 물류 부동산 
3-3. 재무적 투자자(FI)

-4%

-2%

0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

14%

임대수익 임대료상승 기대이익 자산가치 상승포텐셜

Capex 총 수익률(LCU) 총 수익률(USD 헤지 기준)

임대 
인센티브

토지 보유기간
감가상각

Logistics 섹터 수익률 전망, (2025-2029F, APAC, 금융비 제외)

Note: F=추정치. LCU는 현지 통화 기준 수익률을 의미함. 국가별 수익률은 레버리지가 없는 자산 수준에서 계산된 예상 시장 수익률을 의미하며 다음 도시 수준 데이터를 기반으로 자산 가중치를 적용함; 일본 – 도쿄; 호주 – 시드니/멜버른/브리즈번/퍼스/애들레이드; 
중국 Tier 1 – 베이징/상하이; 한국 – 서울. USD 헤지 기준 수익률은 5년 이자율 스왑을 기준으로 계산됨. 표시된 예측이 실현된다는 보장은 없음.

Source: DWS. 2024년 12월 기준

> 임대료 수준은 현재 높지 않으나 향후 높은 상승 기대

> 신축 자산 위주의 구성으로 추가 Capex 투자 제한적
향후 환율 정상화에 따른 환 헤지 안정성 확보 가능 

> 금리 하락 안정화, 공급과잉 해소로 
자산 가치 추가 상승 기대

한국

CAPEX
(유지보수감가)

임대수익

임대료 상승
기대이익

자산가치
상승포텐셜

환율 헤지 수익

한국
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03 투자

경기방어형 부동산 자산 ‘물류’
3-3. 재무적 투자자(FI)

금리 인상 이후 지역별 섹터별 자산 가치 조정폭 (2024년 6월, 과거 최고가 대비)
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-12%

-16%-16%

-30%

-22%

-11%
-12%

-23%

-1%

-7%

-20%

-2%

-8%

-6%

-2%

-10%

-35%

-30%

-25%

-20%

-15%

-10%

-5%

0%
APAC 북미 EMEA

전체 자산 오피스 리테일 산업용 주거용 기타

Source: MSCI Global Quarterly Property Index를 기반으로 DWS 작성

EMEA

APAC

북미

경기방어형

주거용

경기민감형

오피스리테일 산업용

경기방어형

산업용 주거용

경기민감형

오피스

경기방어형

산업용 주거용

경기민감형

오피스
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데이터센터 Movements (1/4)
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데이터센터 Movements (2/4)
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데이터센터 Movements (3/4)
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데이터센터 Movements (4/4)
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데이터센터 개요

전산 및 통신장비를 365일 24시간 무중단 가동하기 위해 적합한 전용 건물에 전기, 공조 등의 기반 설비를 갖추어

안정적인 서비스를 제공하는 곳

 - 일반적 명칭 : Mission Critical Center, IDC, ICT센터, 집적정보통신시설, Computer Room 등

 - 용도별 명칭 : 클라우드, IOT, AI, 블록체인, 빅데이터 등

 - 서비스 종류 : 코로케이션, 서버 호스팅, 매니지드 서비스(시스템 운영), 클라우드, 기타(부가서비스)

데이터센터란?

데이터센터 역할 및 특징

현대사회의 디지털 발전소로, ICT 기술의 핵심 인프라 시설

 - 지능 정보사회에 핵심 산업으로 분류되는 기술(인공지능, 클라우드, 사물인터넷, 블록체인, 빅데이터 등)을

   수집/저장/분석/구현하여 제공하는 서비스로 관련 사업이 지속적으로 성장하면서 데이터센터의 전략적인

   중요성이 높아짐

ICT 서비스의 원할한 제공을 위해서는 고 가용성, 고밀도, 관리최적화가 선결된 데이터센터 구축이 필수

 - 대부분의 비즈니스가 IT에 의존하고 있어 데이터 중단에 의한 손실이 높아 고 가용성을 담보 해야함

 - 매년 고 집적 장비 수요가 증가하고 센터의 단위 공간을 효과적으로 활용하기 위해 고밀도 센터의 구축이 필요

 - IT 장비의 기초가 되는 전력/공조시설이 자동화된 도구에 따라 효율적 관리가 필요

 - 비즈니스 수요변화에 따라 신속하게 H/W, S/W를 확장 증설할 수 있는 요구사항 반영
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데이터센터개요 – 구성요소

서버, 스토리지 등의 IT 장비 시설, 전력공급 및 냉각 장비, 전반적 관리 목적의 운영 시설로 구성됨

데이터센터구성요소

IT 장비시설 • 서버, 스토리지, Rack, 네트워크

전력공급
장비

운영시설

냉각장비

• 전력분배장치(PDU), 전원공급장치(UPS),

보조전력저장장치, 발전기등

• CCTV, 소화가스등보안/방재장비
• 센터운영/관리용 소프트웨어, 사무공간

• 항온항습기, 고효율펌프(냉각수 공급), 

냉각탑
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데이터센터개요 – Players / 사업참여사

시작: 초기의 IT사*, CT사*, SI사* 등, 본연의 IT사업자들 간의 기존 경쟁 Market에서 
확산: 주택, 물류센터 이후, 새로운 투자처를 찾는, 자산운용사/투자사, 건설사, 글로벌 운영 사업자 
등 새로운 경쟁자들이 진입하며, 경쟁이 심화되고 있음! – ‘차별적 경쟁력 확보’중요

*IT: information Technology 회사, CT: Communication Technology 회사, SI: System Integrator 회사

*2022~2025 국내데이터센터시장전망 (joonganq.co.kr)

[창간 41주년특집] 대한민국디지털변천사 - 전자신문
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Global DC best practices for high density racks - average power density 

  - up to 22 KW, above 22 KW and up to 100 KW, High level recommendation 
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1. IT 산업 / Kyndryl 소개

2. 아웃소싱 서비스

3. 데이터센터 개요

4. 개념설계 개요

5. 사업 추진 일정 (개념설계, 상세설계, 구축)

6. 참고 사항

Contents
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1. IT 산업 / Kyndryl 소개
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출처 : 2021.04.25 전자신문

킨드릴은 IBM Global Technology Service 사업 부문이 IBM으로부터 독립(Spin off)한 회사입니다

1
IBM GTS(Global Technology Service ) 사업 부문이 독립
(Spin off)한 IT 회사

2 포춘 100대 기업의 75% 이상 115개국 4600여개 기업 고객 보유

3 전 세계적으로, 약 9만명의 직원 및 190억 달러 매출

4

킨드릴(Kyndryl)은 하이브리드 및 멀티 클라우드 인프라를 설계, 

운영, 현대화 할 수 있는 서비스 중심으로, 기존 IBM은 클라우드

소프트웨어와 솔루션 중심으로 재편

한국IBM 글로벌테크놀로지서비스(GTS) 사업 부문이 2021년말

'한국킨드릴(Kyndryl)'로 새롭게 출발한다. 하이브리드 멀티

클라우드 전환, 오픈소스 서비스, 정보기술서비스관리(ITSM) 

서비스 등 중점 사업 외 기존 인프라아웃소싱 사업까지

정보기술(IT) 서비스 전반을 지원한다는 계획이다.

한국IBM은 25일 킨드릴 관련 주요 전략과 사업계획을 밝혔다.

앞서 미국 IBM 본사는 지난해 10월 전체 매출 25%를 차지하는 GTS 

관리형 인프라 서비스 사업 부문을 분사해 새로운 독립 IT서비스

회사로 출범시킨다고 발표했다. 뉴욕에 본사를 둔 회사의 새로운

이름을 킨드릴로 명명했다.

킨드릴은 포천 100대 기업의 75% 이상을 포함해 115개국

4600여개 기업 고객을 보유한 세계 최대 규모 관리형 인프라

서비스(Managed Infrastructure Services) 제공 업체로 조직을

정비한다. 분사 후 약 9만여명 직원으로 구성되며 연간 190억달러

매출을 기록할 것으로 예측된다.

한국에서는 글로벌 스케줄에 발맞춰 올해 말까지 분사 작업이

완료될 예정이다. 한국킨드릴로 출범할 한국IBM GTS는 전문성과

경험을 바탕으로 △컨테이너라이제이션 기반 클라우드 전환을

중심으로 하는 하이브리드 멀티 클라우드 컨설팅·설계·구축·관리

서비스 △오픈소스 솔루션 서비스 △ITSM 등 필수 엔터프라이즈

서비스를 통해 국내 기업 시장을 공략한다.
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또한 NYSE (new York Stock Exchange)에, 2021년 11월, 별도 독립 상장 하였으며,  

이러한 분사를 통하여, 좀 더 집중되고, 독립적인 대고객 서비스를 제공하고자 합니다.  
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"킨드릴" 

kinship(연대감)과 tendril(덩굴손), 두 단어에서 유래한

사명입니다.
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디지털 전환이 가속화되고
있습니다

65%
의 글로벌 GDP가

2022년까지 디지털화된
비즈니스로부터 발생할
것으로 예측됩니다 1

1 of 3
IT 전환을 가로막는 큰
장벽 중 하나는 이를
뒷받침할 기술의 부족

문제입니다 5

IT 전환의 장벽 :
복잡성과 기술(skill) 부족

디지털 전환의 가장 큰
장벽은 IT 인프라입니다

62% 
의 高실적 CEO들은 IT 
인프라가 디지털 전환의
가장 큰 장벽이라고

얘기합니다 4

1/2
전세계 기업들 중 절반이
디지털 전환의 여정을
시작하고 있습니다 2

기업들이 디지털 전환을
시작함에 따라

1/3 
의 CEO들이 보안 강화에
두 자릿수 이상의 투자

증가를 예상하고
있습니다 3

이에 따라 증가하는 위협은
보안의 강화를 필요로

합니다

과 함께 

비즈니스 연속성을
높이고

워크로드의 이식성을
높이고

기술 변화 속도에
대응하고

운영 효율성을
극대화 합니다

디지털 전환을
가속화하고 agility를

높이고

1. Worldwide Digital Transformation Predictions: IDC, 2020
2. IT Roadmap for Digital Business Transformation: Gartner, 2021
3. 24th Annual CEO Survey: PwC 2021
4. 2021 CEO Study: IBM Institute for Business Value
5. Access to talent driving managed services: 451 Research, 2020

[ IT 산업 Challenge ] 

가속화되는 디지털 전환(Digital Transformation)은 IT의 새로운 대응 방식을 요구하고 있고, 사업자분들은

이러한 Needs에 대응할 수 있는 최적의 전략적인 파트너를 필요로 하고 있습니다.
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킨드릴은 30년 이상 고객의 미션 크리티컬 IT 환경 설계, 구축 및 운영을 통해 최적의 파트너로 자리
매김하고 있습니다. 전세계 90,000명의 기술 전문가들을 보유하고 있으며, 포춘 100대 기업의 75%와
파트너십을 통한 프로젝트를 수행하고 있습니다.

킨드릴의 직원 정보

3만1천개의 공인 자격증(AWS, Azure, 
VMware, Cisco, Red Hat 등) 보유

31,000

29억 시간의 학습시간(2021년 상반기 기준)

2.9M

24만7천개의 기술배지 보유:

61,000 in Cloud
43,000 in Agile
43,000 in Analytics
42,000 in AI
38,000 in Design Thinking

247,000

전세계 9만명의 직원

90,000

킨드릴은 IT전반에 부동의 리더쉽을 보여주고 있습니다

14K+ SAP Instance 
운영

67K+ Vmware System 
운영

270K Network Device
운영

5,200+ WAN Device 운영

3.5M LAN Port
운영

3.5+ exabyte의
고객데이터 백업(연간)

킨드릴은 수천 명의 고객들과 파트너십을
맺고 최고의 성과를 내도록 노력하고
있습니다

포춘 100대 기업의 75%,
포춘 500대 기업의 과반수 포함

: 파트너십을 맺은 글로벌 고객수

킨드릴은 전세계 다양한 산업에서 주요 인프라 환경을 운영하고 있습니다

5/5 
상위 5 개
항공사가
킨드릴 고객
(유임승객마
일 기준)

45%의

승용차가
킨드릴 고객
으로부터
생산

61%의

고객자산이
킨드릴 고객인
상위 50대
은행을 통해
운영

4/5의 대형

유통업체가
킨드릴 고객

49%의

무선망이
킨드릴
고객에 의해
운영

*2019 기준

4,000
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킨드릴은 한국 IBM GTS 사업부의 고객, 인력 및 IT 통합 서비스 사업 분야를 계승하면서 고객의

클라우드/디지털 전환/데이터센터 구축 및 이전/하이브리드 IT운영 서비스 에 있어 전략적 파트너로 함께

합니다. 

IBM Public Cloud

AI

보안 (Security)

분석 (Analytics)

서버

스토리지

유지보수

비즈니스 컨설팅
GBS(Global Biz Service)

Digital Strategy and
Interactive

Cognitive Process
Transformation

Cloud Application
Innovation

솔루션/시스템즈
IT 통합 서비스

GTS(Global Tech Service)

IT 전략컨설팅

Cloud Service

전략적아웃소싱서비스

ITSM
VDI/사용자지원서비스

보안서비스

데이터센터구축 ,이전및
재해복구서비스

클라우드 서비스

하이브리드 IT

 Managed 서비스

디지털 워크플레이스

서비스

보안 / 데이터센터 구축,
이전 및 재해복구

서비스

IBM GTS의
고객/사업분야
및 인력 계승

Service Integration
under Hybrid/Multi-Cloud IT
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IT 산업 / 주요 사업 내용 (상세)
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[ Global Partnership ] 
킨드릴은 독립적, 중립적인 회사로서 축적된 전문 지식과 지적 재산권을 전략적 파트너들과 유기적으로
결합하여 고객에게 가장 적합한 솔루션을 제시해드릴 것입니다

Hybrid IT Management

Cloud Services

Digital Workplace Services

Security and Resiliency

EcosystemService Offering

Premier/Strategic Global Partners 
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데이터센터 분야 필요 역량 (1/6) – Vertical – Kyndryl Coverage
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데이터센터 분야 필요 역량 (2/6) – Timeline base - End to End Capability
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데이터센터 분야 필요 역량 (3/6) – 통합운영 거버넌스/프로세스/관리체계

글로벌 표준 서비스 통합 프로세스 및 관리체계

PgMS (Program Management System)

ITUP (kyndryl Tivoli Unified Process)

GDF (Global Delivery Framework)

위탁운용

계약/관계

관리 거버넌스

위탁운용

Delivery

프로세스

Delivery

품질관리체계

▪ Performance 
Management

▪ Customer Interface Plan
▪ Request Governance

▪ Contract Management
▪ Contract Deliverable Governance
▪ Formal Correspondence 

Governance
▪ Contract Change Governance

▪ Relationship Management
▪ Program Issue Governance
▪ Customer Satisfaction 

Governance

Strategy Design Transition Operations Continual Improvement

▪ IT 수요
▪ 재무
▪ IT 전략
▪ 서비스 포트폴리오
▪ 연구 / 혁신
▪ 리스크
▪ …

▪ 가용성
▪ 용량
▪ 보안
▪ 연속성
▪ 서비스 카탈로그
▪ 서비스 수준
▪ …

▪ 자산 / 구성
▪ 변경
▪ 릴리즈
▪ Test / Acceptance
▪ IT 고객 Transformation
▪ …

▪ 이벤트
▪ 장애 / 문제
▪ 요청
▪ 컴플라이언스
▪ 데이터
▪ 인력
▪ …

▪ 서비스 측정
▪ 서비스 보고
▪ 7단계 향상 프로그램
▪ 고객 만족도

Operating System

- 딜리버리 카탈로그
- Advanced Pooling
- 프로젝트 분배

- 장애/문제/변경 분배
- 장애 예방
- Fragmentation 분석

- 성과관리 시스템
- Process Behavior
- GDF Analytics

- 교육/훈련
- 문제해결
- 인증

GSAR (Global Solutions Architecture Repository)

Management System Mindsets, Behaviors, and Capabilities

SO 서비스
Repository
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CANADA (5)
[Barrie Bayview]  
[Edmonton] Acheson
[Montreal Viger] (2)
[Markham Gough Rd]

UNITED STATES (7)
[Ashburn] VA
[Boulder] CO (3)
[Irving] TX
[RTP] NC (2)

AUSTRIA (2)
[Vienna] ODC / Arsenal

BENELUX (4)
[Belgium] Bastogne / Vaux-sur-Sure

[Luxemburg] Kyle / Windhof

DENMARK (2)
[Copenhagen] Ballerup / Broendby

FINLAND (2)
[Helsinki] Munkkineimi / Suvilahti

ITALY (3)
[Milano] Pero / Cornaredo

[Rome]

GERMANY (2)
[Frankfurt] DCS / DCO

FRANCE (4)
[Montpellier] Pompignane / Grabels

[Paris] Clichy / Collegien

ARGENTINA (1)
[Martinez]

BRAZIL (3)
[Hortolandia] (3)

[CHILE (2)
[San Bernardo]
[Santiago]

COLOMBIA (3)
[Bogota] (2)
[Celta]

MEXICO (3)
[Guadalajara]
[Monterrey]
[Queretaro]

PERU (1)
[La Molina]

AMERICAS
NORTH
AMERICA (12)

AMERICAS
LATIN
AMERICA (13)

EMEA (32) JAPAN (2)

POLAND (1)
[Blonie]

PORTUGAL (2)
[Porto]
[Lisbon] Alfragide

SPAIN (3)
[Madrid] CentroTecnico / Yecora
[Barcelona] Cerdanyola

SWITZERLAND (2)
[Winterthur] PDC / TDC

UK (2)
[UK] Fareham / Farnborough

IRELAND (1)
[Ireland] Dublin

MEA (2)
[Turkey] Istanbul / Izmir

JAPAN (2)
[Makuhari]
[Takamatsu]

67 strategic (primary, see below), 97 regional, 4 other and 111 client dedicated data centers in 56 countries

APAC (8)

ASIA PACIFIC (4)
[New Zealand] Auckland
[Singapore] DRT-IBP / Kingsland
[Korea] Songdo

CHINA GROUP (4)
[GCG China] Beijing / Shuzhou
[GCG Taiwan] Beitou
[GCG Hong Kong] HKColo

데이터센터 분야 필요 역량 (4/6) – Global Operation 경험 – Kyndryl case
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IBM(Kyndryl)’s Leadership in 
Energy Efficiency and 
Climate Protection

Longstanding commitment 
supported by a global 
management system

• Sustained a formalized energy 
conservation program since 1973

• IBM stands firm in supporting the Paris 
Climate Agreement

IBM Support for the Paris Climate Agreement (2017)

Comprehensive scope covering 
activities across IBM including 
• Data Centers
• Product stewardship 
• Facilities operations 
Wayne Balta 2019 Earth Day Blog
IBM's Next Generation Climate Goals (October 2018)

Kyndryl Infrastructure
Services Facilities 
Management

IBM(Kyndryl) was awarded the 2018 Smart 
Energy Decisions Innovation Award in the 
Commercial Energy Data Management

IBM(Kyndryl) received a Smart Energy Decisions 
Innovation Award in the Customer Project awards 
category for Energy Data Management. This award, 
in the inaugural year of the program, recognized 
our internal deployment of IBM’s Smarter Buildings 
solution, which combines IBM’s
real estate management, software and services 
expertise with analytics to detect faults in building 
mechanical systems in nearly real time, identifying 
optimization opportunities and yielding enhanced 
building performance and efficiency.

US “2019 Climate Leadership Award”

Sponsored by the Center for Climate and Energy Solutions, The Climate 
Registry and Bloomberg. This year, IBM was recognized for Excellence 
in Greenhouse Gas Management Goal Setting. This is the second time 
IBM won the Goal Setting award category and the seventh time IBM 
won a Climate Leadership Award in the Award's eight-year history.

Organizational Leadership (2012, 2017)
Supply Chain Leadership (2013)
Goal Achievement (2014 and 2018)
Goal Setting (2016, 2019)

Announcement of IBM's 7th Climate Leadership Award

Marc Williams - Government and Regulatory Affairs Executive, Jay 
Dietrich, Edan Dionne and Andres Rodriguez - Corporate Environmental 
Affairs accepting the 2018 Climate Leadership Award.  

Earned numerous awards for recognized leadership. Some examples:

Kyndryl internal

IBM(kyndryl) was recognized with a Smart 
Energy Decisions Innovation Award 2020 in the 
category of Utility Partnerships for the 
installation of a 10-megawatt solar array at its 
Boulder, Colorado campus

데이터센터 분야 필요 역량 (5/6) – Reputation / Leadership
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ASIA PACIFIC

Worldwide Market Leadership

For the sixth consecutive year IBM has been recognized as 
a leader in the Gartner Magic Quadrant for Data Center 
Outsourcing and Hybrid Infrastructure Managed Services, 
North America, Europe and Asian/Pacific

• IBM placed highest in ability to execute.

• IBM believes these results are reflective of the our continued 
leadership in a rapidly changing environment. IBM’s shift from a 
Systems Integrator to a Services Integrator is the future of services 
across the industry.

• The integrated and unified management of services and underlying 
IT infrastructure provides support for clients’ wide-ranging hybrid 
cloud needs.

• Hybrid cloud, cognitive computing, and other data and analytics 
offerings continue to deliver differentiation and growth for 
companies of all sizes and industries.

“Leaders perform skillfully. They have a clear vision of the market's direction 
and develop competencies to maintain their leadership. They shape the 

market, rather than follow it.”

EUROPE

NORTH AMERICA

Kyndryl Infrastructure
Services Facilities 
Management

데이터센터 분야 필요 역량 (6/6) – Reputation / Leadership
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Data Center 사업자의 필요 특/장점
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2. 데이터센터 개요
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3.1 데이터센터 개요

전산 및 통신장비를 365일 24시간 무중단 가동하기 위해 적합한 전용 건물에 전기, 공조 등의 기반 설비를 갖추어

안정적인 서비스를 제공하는 곳

 - 일반적 명칭 : Mission Critical Center, IDC, ICT센터, 집적정보통신시설, Computer Room 등

 - 용도별 명칭 : 클라우드, IOT, AI, 블록체인, 빅데이터 등

 - 서비스 종류 : 코로케이션, 서버 호스팅, 매니지드 서비스(시스템 운영), 클라우드, 기타(부가서비스)

데이터센터란?

데이터센터 역할 및 특징

현대사회의 디지털 발전소로, ICT 기술의 핵심 인프라 시설

 - 지능 정보사회에 핵심 산업으로 분류되는 기술(인공지능, 클라우드, 사물인터넷, 블록체인, 빅데이터 등)을

   수집/저장/분석/구현하여 제공하는 서비스로 관련 사업이 지속적으로 성장하면서 데이터센터의 전략적인

   중요성이 높아짐

ICT 서비스의 원할한 제공을 위해서는 고 가용성, 고밀도, 관리최적화가 선결된 데이터센터 구축이 필수

 - 대부분의 비즈니스가 IT에 의존하고 있어 데이터 중단에 의한 손실이 높아 고 가용성을 담보 해야함

 - 매년 고 집적 장비 수요가 증가하고 센터의 단위 공간을 효과적으로 활용하기 위해 고밀도 센터의 구축이 필요

 - IT 장비의 기초가 되는 전력/공조시설이 자동화된 도구에 따라 효율적 관리가 필요

 - 비즈니스 수요변화에 따라 신속하게 H/W, S/W를 확장 증설할 수 있는 요구사항 반영
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3.2 데이터센터 표준, 법령 및 지침

데이터센터의표준, 법령및지침 

세계에서 공인된 표준은 없으며, 그에 준하는

참조 표준은 있음

  ◎ 해외

       - The Uptime Institute (TUI) : Tier I~IV

         (국내 KEPCO 외)

       - TIA-942 : Rated I~IV

       - ANSI/BICSI 002 : Class 0F~4F

       - IBM(Kyndryl) : Level 1~4

  ◎ 국내

       - 집적정보통신시설 보호지침, 그린데이터

         센터 구축 지침, 

구분 해외 국내

구축인증
(Constructured 

 Facility) 

Tier IV 31

Tier III 153 1

Tier II 7

설계인증
(Design

Document)

Tier IV 74

Tier III 354 9

Tier II 30

대상 법령 및 지침내역

구 분 기관명 대상 법령/지침

법령

과학기술

정보통신부
직접정보통신시설 보호지침

산업통상자원부 에너지이용 합리화법

국토교통부 건축물 에너지절약 설계기준

국토교통부 녹색건축 인증

국토교통부 내진설계 기준

국토교통부 지하안전영향평가

국토교통부 교통영향평가

국내
지침

과학기술

정보통신부
그린데이터센터 구축 지침

Global
지침

Uptime

 Institute Inc.
Tier Classification 

TIA TIA-942 Standard

BICSI ANSI/BICSI 002

IBM(Kyndryl) IBM Datacenter Reliability 

Uptime 인증현황
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3.3 데이터센터 Life Cycle

데이터센터수명주기

계획/입지선정 설계/인허가 구축 시운전시험 운영 종료

데이터센터수립
과정으로수익모델
정의

수전용량및입주
선호위치부지확보

IT관점개념설계
 - 방향성, 트렌드,
   요건정의, 설계 외

설계사의계획/기본/
상세설계및인허가

건축물구축
 - 토목, 골조, 내/외장

인프라설비구축
 - 전기, 공조, 배관외
※ 연계공정중요

구축센터내각
시설장비의환경/
조건별정상작동
시험을통한정상
운영

시스템및장비를
안정화운영및
최적화수행

입주사계약, 2차
공사수행

운영종료단계
임박시센터의
향후활용방안
모색

데이터센터단계별프로세스

사업모델
정의,

(부지확보)
예산확보

개념설계
(방향성, 
요건정의)

기본설계/
실시설계

사전승인
건축심의

인허가
(건축/환경)

공사계약
및착공

건설사
입찰/선정

건설사
지분참여

건축물공사
(감리, 안전)

인프라공사
(단계별증설)

커미셔닝

입주사
유치활동

운영사선정

건물준공
및

자금집행

사용계획
(리모델링외)

운영및
유지보수
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3.4 데이터센터 시장환경 > 부지

데이터센터입지선정고려사항

비용 효율적인가?

- 한전전력 용량, 토지, 네트워크 비용, 이에 대한 고려

정부 세제 혜택, 향후 부동산 가치 등도 주요 고려사항

접근 및 인력수급, 관리 용이한 가?

- 장애 시 접근 및 대응이 용이한 지역

- 구축 관리상의 인력수급이 원활한 지역

자연재해, 정치적으로 안정한 가?

- 자연재해 및 정치적 안정성 등 혹시 모를

 위험에 대한 고려도 이뤄져야 함(ANSI/BICSI 위험요소 이격거리)

잠재적 입주고객사 선호 위치

- 수도권 내, 기존 입주 위치 분석 필요

(ex : 아마존 : 용인 마북, 일산, 안양, 서울 목동  MS : 부산, 안양)
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3.4 데이터센터 시장환경 > 국내 데이터센터 분포(민간)

▪ 00년 이후 국내 데이터센터 규모는 5.4% 
증가하여 21년 159개 데이터센터가 구축
운영중.

▪ 동기간 동안 상업용 데이터센터 규모는
7.4% 증가하였음

▪ 국내 데이터센터 지리적여건, 주변 인프라의
우수성 등으로 국내 데이터센터의 73.3%가
수도권에 위치하고 있음

▪ 25년까지 구축이 확정된 데이터센터는
23개이며 이중 22년 전까지 3개 센터
구축완료.

▪ 20개 데이터센터 중 수도권에 17개
데이터센터가 구축 완료 예정.

▪ 본 표에 기록된 비율 분포를 볼 때 23개 센터
중 수도권이 86.9%, 지방이 13% 이며, 이중
서울이 약 26%로 분포되어 있음.

수도권 86.9%

서울
26.1%

경기
60.8%

비수도권
13%

국내 운영중인 데이터센터 분포

수도권 38.5%

서울
0 %

경기
38.5%

비수도권
61.5%

▪ 구축 예정 및 기획 중인 데이터센터는 총
13개

▪ 13개의 데이터센터 중 수도권 5개소, 지방
8개소로 이중 수도권 5개소는 경기도에
분포되어 있음. 

▪ 서울의 전력 부족으로 경기도 및 지방으로
지차체 기관 등과 협업하여 친환경 설비를
포함한 그린 데이터센터 구축 예정임. 

국내 구축 확정인 신규 데이터센터 분포 구축 예정 및 기획 데이터센터 분포
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3.4 데이터센터 시장환경 > 국내 상업용 데이터센터 성장 동인

싱가폴, 홍콩, 아시아 내 경쟁국의 자원 부족, 정치적 이슈 등에 기인한 데이터센터 구축 저조 -> ?

싱가폴은 지속가능성 확보와 부지 부족문제 해결을 위해 신규 데이터센터 구축 프로젝트를 보류함

홍콩의 정치적 불안정은 글로벌 IT기업의 신규 센터 구축에 부정적 영향으로 작용

이외 일본/중국 일부 지역은 전력 수급현황 문제

글로벌 클라우드 서비스 공급 기업의 상업용 데이터센터 임대 수요 지속 증가

국내 클라우드 시장은 높은 성장세를 보이고 있으며, 글로벌 CSP사들은 국내 서비스 제공을 위한 자체 구축

 보다 임대방식을 더욱 선호함

 정부는 퍼블릭 클라우드 퍼스트 정책에 집중할 계획을 수립중에 있어 추후 CSP의 공격적 경쟁 및 상면 임대

 수요는 지속

COVID-19

 COVID-19로 인한 IT 영역내 전통적인 H/W 시장은 위축되는 반면, 비대면 서비스(온라인 쇼핑/교육/업뮤)가

 증가하고 정착됨

통신인프라

 세계 최고수준의 통신인프라 보유로 각 클라우드 사업자가 요구하는 수준의 인프라 시설 제공

"데이터센터세워줘 "… 높은AI 수요·미중갈등에빅테크격전지된동남아     [아세안속으로 ] - https://v.daum.net/v/20240719042006318  -> 베트남(5.8조), 인도네시아/말레이시아(2.4조/3조)

"데이터센터세워줘"… 높은 AI 수요·미중갈등에빅테크격전지된동남아 [아세안속으로] -
https://v.daum.net/v/20240719042006318  -> 베트남(5.8조), 인도네시아/말레이시아(2.4조/3조) 
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3.4 데이터센터 시장환경 > 상업용 센터의 수도권 선호 요인

주요 잠재적 입주고객사의 수요(요구)

센터의 주요 고객인 글로벌 CSP사들은 공항과 가깝고, 인프라가 우수한 서울/수도권(경기남부)을 선호하며, 

 기존 센터와 통상 8~20km 이내에 추가 확장을 활발하게 진행하고 있음

인프라의 우수성

전력, 통신, 수도, 가스 등 센터구축에 필요한 기반시설이 완비되어 신축에 투입되는(비용/시간) 절감 가능

회선비용 및 지연율

통신사 간 트래픽 상호교환을 위한 통신기반설비가 서울에 집중되어 있어 지방 연동시 네트워크 지연이 미세하게

발생함, 초저지연 서비스가 중요한 산업(금용/게임)에는 센터 선택의 주요요인 작용(200km 기준 2/1,000초 지연)

거리가 멀어짐에 따라 회선비용이 증가

인력수급의 용이성

데이터센터 운영을 이한 핵심인력(IT, 기반설비)확보에 용이하며, 유지보수 등을 위한 외주인력 수급 또한 용이

부동산 가치

서울, 수도권은 지방 대비 상대적으로 부동산 가치가 지속적으로 상승
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데이터센터개요 – 구성요소

서버, 스토리지 등의 IT 장비 시설, 전력공급 및 냉각 장비, 전반적 관리 목적의 운영 시설로 구성됨

데이터센터구성요소

IT 장비시설 • 서버, 스토리지, Rack, 네트워크

전력공급
장비

운영시설

냉각장비

• 전력분배장치(PDU), 전원공급장치(UPS),

보조전력저장장치, 발전기등

• CCTV, 소화가스등보안/방재장비
• 센터운영/관리용 소프트웨어, 사무공간

• 항온항습기, 고효율펌프(냉각수 공급), 

냉각탑
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데이터센터개요 – Players / 사업참여사

시작: 초기의 IT사*, CT사*, SI사* 등, 본연의 IT사업자들 간의 기존 경쟁 Market에서 
확산: 주택, 물류센터 이후, 새로운 투자처를 찾는, 자산운용사/투자사, 건설사, 글로벌 운영 사업자 
등 새로운 경쟁자들이 진입하며, 경쟁이 심화되고 있음! – ‘차별적 경쟁력 확보’중요

*IT: information Technology 회사, CT: Communication Technology 회사, SI: System Integrator 회사

*2022~2025 국내데이터센터시장전망 (joonganq.co.kr)
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데이터센터개요 – 상업용데이터센터분류

상업용 데이터센터는 맞춤형 상면을 요구하는 Wholesale, 旣구축 상면을 임대하는 Retail로 구분

상업용데이터센터분류

상업용

개요
데이터처리량이많은기업들의요구사
항에따라맞춤형상면을구축하여제공

상대적으로데이터처리량이적을기
업을대상으로旣구축된상면을제공

＂

고
객
특
성

주요고객 및대기업등 중소기업및스타트업 등

고객수 단일또는소수의임차인 다수의임차인

고객니즈 상면에대한맞춤형설계요구 상면에대한맞춤형설계불필요

사
업
특
성

계약기간 년 년 장기 년미만 단기

비용
계약만료후 신규고객을위한상면재

구축필요
상대적으로高

최초구축후지속사용
상대적으로低
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데이터센터개요 – 데이터센터산업트렌드

Hyperscale 센터의 성장, 클라우드 수요 증가, 신기술 적용을 통한 친환경성 및 효율성 증대

Hyperscale 센터빠른성장 클라우드 / AI 수요증가 그린데이터센터수요증가

▪ Hyperscale 센터

- Rack 1만개 이상, 면적 1만평
이상전략 100MW 이상인 대규모
데이터 센터

▪ 일반데이터센터대비빠른
성장

- 2016년~2025년 연평균 성장율
: 일반 5%, Hyperscale 11%

- Hyperscale 최근 성장속도 가속화
: ’16년 20% → ’24년 25~30%

▪ 클라우드서비스시장의
성장으로글로벌 Cloud 

Service Provider(CSP)의 

데이터센터상면임대수요
증가

▪ 폭증하는데이터사용, AI

대응을위해 IT 기업및 CSP 

기업의대규모서버증설

▪ 데이터센터운영에소요되는
전력, 냉각용물등의자원사용
효율화방안모색중

▪ 신재생에너지활용을통해
탄소배출저감달성, 환경부담
비용탈피노력중
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▪

▪

▪

▪

▪

▪
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Data center Carbon Emission Assessment

Data Center Option Analysis – On-Premise /Colocation

Scalable Modular data center services

Relocation, Migration  Consolidation Prefabricated Modular data center services Cabling  Connectivity Services

Enterprise Data Center services

Sustainable Data center Consulting, design, plan and site engineering services

Consulting Services Area

Edge Data Center Services

Energy optimization and carbon reduction using AI

Data center Strategy  Assessments

Data Center Advisor

Kyndryl owned/managed DC white/grey space Infrastructure management

Data Center Infrastructure Management

IT  Application Discovery

- 105 -



Kyndryl Confidential

[Korea Case] 데이터센터 Life Cycle

부지 선정

비즈니스
목표

접근성 및
고객선호 위치

수전 용량
확보

단계적 증설 가능 및
멀티 티어/밀도

설계

센터 수요자 요청
트렌드 반영

에너지 절감
목표

무중단 운영
고려

구축

ICT 관점의
구축

수요에 따른
추가 설계/변경

구축 완료 시
장애 책임성

안정화 목표
(커미셔닝)

운영

운영기준 수립

센터 운영 관리

설비 관리

유지 관리

계획

신규 센터의 명분
수립 과정

비지니스 전략
방향성 수립

데이터센터 수익
모델(제공서비스)

센터의 규모, 수준

Client

Kyndryl

설계/건설사

계획및부지확보

개념설계컨설팅및인프라설비구축수행

검토및관리감독

검토(수요, 안전성)

상세설계및 건축물공사수행검토

운영대행

안전성 및
주변 시설

F/S*, M/P*, 자문

*F/S: Feasibility Study, M/P: Master Planning
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[Korea Case] 전체사업추진일정 - 데이터센터사업

구
분

분야

2024년 2025년 2026년 2027년 2028년

6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49

사업 계획(고객사)

설계

개념설계

상세설계

센터
구축

건축물
구축

인프라
설비
구축

센터운영

개념설계

상세설계 & 인허가

1. 사업계획/준비(약 3~5개월) : 사업계획 준비, 사전공사(한전 등) 협의, PM사 선정, 지자체 업무협약 외

2. 개념설계 컨설팅(약 4~5개월) : 목표 및 용량설계(건축/공간/전기/공조/보안/모니터링 등 구성, 계통(최적안), 효율화 등), 이행계획, 예산

3. 상세설계/인허가(약 8~10개월) : 개념설계를 기반으로 신규 데이터센터를 위한 상세설계 및 인허가 업무 수행

4. 데이터센터 구축(약 24~30개월) : 기초/토목, 골조공사 후 내부 인프라설비 설치 가능시점은 약 1년 소요(최소기간), 인프라 단계별 공사 진행

5. 데이터센터 운영(5년 단위 계약) : 입주고객사 사전 유치시에는 준공 1년 전 준비, 입주고객사 유치 전에는 PF시 선정 필요

전체 일정표

분야별 수행내역

MP, 타당성검토, 
Advisory 외

기초/ 토목
마감 공사

(바닥방수, 외벽, 천장, 조명 등)
골조 공사

사업
자
선정

사업자
선정

FAT & 커미셔닝주요설비 발주 및 납품

매립설비, 주요설비 공사 2차 케이블링

설비 제안평가 및 발주, 일부인력 투입 및 시험참관
운영사
선정
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Text

Description automatically generated

Graphical user interface, application, website

Description automatically generated

Graphical user interface, website

Description automatically generated
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The information contains here are the Intellectual Properties of Kyndryl Corporation and not be shared, circulated, copied and modified without written permission of Kyndryl Corporation.  

©  Copyright Kyndryl Corporation 2025. All rights reserved. The information contained in these materials is provided for informational purposes only and is provided AS IS without warranty of any kind, express or implied. Any statement of direction represents Kyndryl’s current intent, is subject to change or withdrawal, and represent only goals and objectives. - 52 -
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Contents

• Latest design project references by Kyndryl

• Global DC best practices for high density racks up to 22 KW 

average power density

• Global DC best practices for high density racks above 22 KW and 

up to 100 KW average power density

• High level recommendation
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• Latest project reference design by Kyndryl

• Global DC best practices for high density racks up to 22 KW 

average power density
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The information contains here are the Intellectual Properties of Kyndryl Corporation and not be shared, circulated, copied and modified without written permission of Kyndryl Corporation.  

©  Copyright Kyndryl Corporation 2025. All rights reserved. The information contained in these materials is provided for informational purposes only and is provided AS IS without warranty of any kind, express or implied. Any statement of direction represents Kyndryl’s current intent, is subject to change or withdrawal, and represent only 

goals and objectives. 
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노인복지주택 시장 트렌드 및 전망과 개발

부동산 개발사업 워크샵

제 1 회

3 강

최 덕 배 (한미글로벌D&I 전무)





노인복지주택 시장 트렌드 및 전망과 개발

한미글로벌D&I  최덕배 전무
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1. 노인복지주택 시장 동향 및 트렌드

- 초고령사회와 노인복지주택

- 노인복지주택 트렌드 변화

- 노인복지주택 법규분석 및 정책 변화

2. 노인복지주택 개발 사례

- 국내 시니어주택 개발 사례

- 해외 시니어주택 개발 사례

- 계획중인 시니어주택 사례

3. 노인주택 개발 주안점

- 사업 개발 구조

- 사업성 확보의 Key Point

- 정책 변화에 따른 노인주택 개발 방향

목 차
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노인복지주택 시장 동향 및 트렌드
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액티브시니어(Active Senior): 건강하고 사회활동이 활발한 시니어
시니어(Senior): 건강이 다소 약화되어 일부 지원이 필요한 시니어, 간호서비스가 필요하고 의존도가 높은 시니어

독립단계 반의존단계 의존단계

기본사양 시니어옵션

일반주거기능

사회활동보조서비스

가사보조 서비스

의료간호 서비스
자립 가능 시니어

일부 지원 필요
시니어

간호 필요 시니어

신체적, 

정신적으로

건강하며, 자립이

가능한 시니어

생활에 불편함이

있어

일부 도움이

필요한 시니어

건강상 문제로

신체적 자립이

어려운 시니어

시니어의 개념

■ 시니어(Senior)의 정의

■ 시니어의 신체적 자립여부에 따른 구분 ■ 시니어의 신체적 자립여부에 따른 구분
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시니어산업 성장 배경 – 인구구조의 변화

대한민국 인구구조의 변화 주요 국가별 고령화 속도

고령사회에서 초고령 사회까지 8년

✓ 우리나라는 2017년 고령사회로 진입하였으며, 65세 이상 인구가 20%을 넘어서는 
초고령사회는 2025년 도달하였으며, 전세계적으로 가장 빠른 속도로 고령화가 
진행되고 있음

2025

8

2017

2000

17

2036

21

2015

1942

73

2006

12

1994

1970

24

2009

37

1972

1932

40

(통계청 자료) (년도, 년)
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✓ 베이비붐 세대(1955~1963년생)의 은퇴후 노년층으로 진입 시작

✓ 베이비붐 세대는 충분한 자산 및 소득을 기반으로 자가 부양 능력 뿐만 아니라 
문화활동, 자기계발투자 등 소비여력이 높음

시니어산업 성장 배경 – 인구구조의 변화

- 128 -



시니어산업 성장 배경 – 부유해진 시니어

연령대별 소득추이 및 연평균 증감률 연령대별 자산규모 추이

• 2021년 기준 50~60대의 자산규모는 전체가구 평균을 
상회함

• 50~60대의 자산총액은 꾸준히 증가하여 근로 및 
사업소득이 없더라도 역 모기지론 활용가능

• 2011년 대비 50대와 60대의 월소득은 큰 폭으로 증가

• 외식과 가사서비스에 대한 수요 증가로

  50대와 60대 소비지출 증가

• 고령사회를 이끌 현재의 50대의 재력조건 양호

✓ 현재 장년층은 많은 금융자산을 보유하여 기존의 고령층과는 크게 구분됨
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시니어산업 성장 배경 – Active Senior의 등장

구분 기존 시니어 액티브 시니어

세대특성 수동적, 보수적 적극적 다양성

경제력 의존적, 경제력 보유층 小 독립적, 경제력 보유층 多

노년의식 인생의 황혼기 새 인생의 시작

가치관 본인을 노인으로 인식 실제보다 5~10년 젊게 인식

소비관 검소함 합리적인 소비

취미활동 취미없음 동세대 교류 다양한 취미, 이종세대 교류

여행 단체,효도여행중심 부부여행, 자유여행

노후준비 자녀세대에 의존 스스로 노후 준비

보유자산 자녀에 상속 자신의 노후준비에 활용

* 한국관광공사(2022)

• 5060세대의 자산 규모가 증가하면서 새로운 소비계층으로 주목받고 있음

• 미디어에 친숙하고, 본인을 실제보다 5~10년 젊게 인식하는 액티브 시니어들은 
다양한 취미생활, 합리적 소비를 지향하여, 이를 타겟으로 시장에 진출하는 
기업이 증가 중

• 트렌드에 민감하면서도 경제적 여유가 있어 명품, 브랜드 물품을 사는데에 
주저하지 않아, 나이와 품격에 걸맞는 고급화 브랜딩 사례가 증가 중

시니어산업이 유망산업으로 떠오르면서 시니어 타겟 시장에 진출하는 기업 수가 점차 증가 중

고령친화사업 시장 규모 증가 추이*

✓ 액티브 시니어에 대한 인식 변화로 시장 규모는 계속해서 증가 중
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시니어산업 중 시니어주택 수요의 증가

✓ 시니어 인구 증가로 시니어산업의 유형 중 시니어주택 수요의 증가 예상되므로
부동산개발/건설/서비스 모델을 선제적으로 고려해야 함

[ 시니어산업의 유형 ] [ 시니어산업의 변화 영역 ]
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시니어주택에 대한 관점

자료: 엠브레인, 2017 실버타운 및 요양원 관련 인식조사

✓ 시니어주택은 경제적 여유가 있는 부유층의 고급스러운 이미지로 포지셔닝되어 있음
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시니어주택에 대한 관점

자료: KB, 2023 KB골든라이프보고서-노후 준비 진단과 거주지 선택 조건

✓ 시니어주택(실버타운)에 대해서 긍정적이며, 거주 환경 및 생활지원서비스에 대해 만족함

- 133 -



[ 60세 이상 인구 중 자녀와의 동거 희망 여부 ] [ 향후 살고싶은 곳 ]

• 60세이상의 시니어 4명중 3명은 향후에 자녀와 
같이 살고 싶지 않다고 응답하였으며, 이는 
10년전 50%에 비해 꾸준한 증가를 보이고 있음

• 자녀와 장래에 떨어져 살더라도 먼 곳이 아닌 
자기집 또는 근교에 살고싶은 욕구 강함

• 즉 노인복지주택 검토 시 타겟 수요의 인근반경 
10~20km 이내의 접근성이 용이해야함

시니어가 노후를 보내기 희망하는 Location

✓ 시니어 계층은 익숙한 곳에서 자립적으로 살고 싶어하는 경향성이 매우 높음
✓ 시니어는 Aging in Place (AIP)를 선호함
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직역연금 소득자, 고정적 임대소득 또는 개인연금소득이 있는 시니어인구가 시니어산업에 큰 영향을 미침

일반적으로 연령대가 높아질수록 소득 감소, 의료비 증가 등 급격한 소득·지출 변화 발생

[ 시니어 유형별 월 평균 예상 소득 ]

구 분 1인 월평균 예상 소득

직역연금 소득자
(은퇴 전 직업)

공무원 253만원

교사 293만원

군인 277만원

일반 소득자

국민연금 103만원

+ 부동산 임대소득
추가 소득 120~150만원 이상

+ 개인연금소득

연령대별 평균 소득

60대 130만원 이상

70대 105만원 이상

80대 이상 90만원 이상

시니어 인구의 소득 현황을 고려한 비즈니스 모델 개발 필요

시니어 인구 특성 : 연금소득 시니어 현황

- 135 -



자료: 변나향 외, 2018, 고령1인가구의 주거복지 지원을 위한 노인복지주택 개선방안

소득에 따른 노인주거시설의 수요

✓ 노인주거복지시설은 자산 및 소득기준, 상품, 정부지원정책에 따라 분화되어 공급됨
✓ 시니어주택은 8~10분위 수준의 고소득층을 위하여 공급되는 추세임
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시니어 주거산업 진출 분야

시니어주거산업 진출 가능 분야

1. 유료양로시설 2. 노인복지주택 3. 요양시설

식사 관리 : 식사 제공
운동시설 : 피트니스, 골프연습장 등
문화 여가시설 : 영화상영관 등 시설 지원 및
동아리 활동지원
병·의원 연계 서비스
컨시어지 서비스

식사 관리 : 전용 식당, 식사 제공
운동시설 : 피트니스, 골프연습장 등
문화 여가시설 : 영화상영관 등 시설 지원
및 동아리 활동지원
병·의원 연계 서비스
컨시어지 서비스

식사 관리 : 식사 제공 및 지원
문화 여가 : 만들기, 노래 등 공동 활동
생활 지원 : 기초 생활 지원
물리치료 등 의료 지원 서비스
간호·재활 서비스
목욕실, 세탁실, 처치실 등 시설 제공
간병 서비스는 별도

노인을 입소시켜 급식 기타 일상생활에 
필요한 편의를 제공

주거시설을 임대차하여 일상생활에 
필요한 주거의 편의를 제공

노인성질환 등으로 심신에 상당한 장애가 
발생하여 도움을 필요로 하는 노인에 일상생활에 
필요한 편의를 제공

기준 양로시설 복지주택 요양시설

운영 용이성

운영기간  자본금 투하

민간시행사  역량 부합도

月 수익성

보증금 수금

종         합

✓ 시니어주거산업 진출 분야 중 시설관리부담과 운영리스크가 적은 노인복지주택이 
민간에서 주로 검토되고 있음
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시니어주택 트렌드 변화

✓ 요양 및 의료 중심의 근교형 시설에서 우수한 서비스와 인프라를 갖춘 도심형 시설로 변화

기간 88년 ~ 99년 00년 ~ 10년 11년 ~ 20년 22년 이후

대표

사례

▪유당마을

▪시니어스 서울타워

▪삼성 노블카운티

▪ SK 그레이스힐

▪시니어스 분당타워

▪더클래식500

▪스프링카운티 자이

▪부산 오시리아 라우어

▪마곡 VL르웨스트

▪의왕 백운호수 푸르지오 

숲속의아침 스위트

특징

▪도심과 이격되 위치

▪요양 기능이 강화된 노인주거

시설

▪실버타운이라는 명명되었음

▪대기업 및 중대형 건설사의 사

업참여

▪시설의 대형화

▪역세권 입지에 공급

▪문화프로그램, 커뮤니티, 취미

활동, 동호회 활동 등 시니어 

프로그램 강화

▪시니어주택의 긍정적인 인식

▪프리미엄급 시설 공급

사업자 ▪사회복지법인, 의료관련기관
▪삼성

▪ SK건설
▪금융상품 연계

▪호텔 운영자 참여

▪금융기관과 연계한 개발

비고 ▪노년의 고독한 이미지
▪고독한 노후생활 이미지 탈피

하여 커뮤니티 강조

▪역세권 입지에 공급

▪노인복지법 개정에 의한 분양 

금지로 분양상품 마지막 공급

▪적극적인 마케팅

4세대3세대2세대1세대
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양로시설

노인공동생활가정

노인복지주택

• 노인주거복지시설의 세부 시설별 

감소세를 보이나 노인복지주택은 

점진적으로 증가 중

• 가장 개소가 많은 양로시설은 지속적으로 

감소 추세

• 노인복지주택의 경우 전국에 40개소로 

가장 비중이 적게 분포

• 요양원은 23년 기준 4,525개소로 많은 

공급은 보이나 영세한 시설이 많음

* e-나라지표(2023)

연도별 노인주거복지시설 세부 유형별 조성 현황*

노인복지주택 현황

✓ 노인주거복지시설 中 노인복지주택의 수는 2023년 기준 전국 40개소로 
활성화가 더디게 진행 중

✓ 40개소 중 서울은 11개소로 수요에 비해 공급이 많지 않음

시설 수 점진적 증가 중
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구 분
노인주거복지시설 노인의료복지시설

유료양로시설 노인복지주택 노인요양시설

특징
60세 이상, 

급식과 생활편의서비스 제공

60세 이상
(미성년자인 자녀, 손자녀 동거 가능1)), 

주거시설 임대 제공, 생활편의서비스 제공

60세 이상,
노인성 질병 환자에게 요양,

생활편의서비스 제공

모집방법 시설 입소형 주택 임대형 시설 입소형

비용부담 입소자 100% 부담 입소자 100% 부담 입소자 부담

시설용도 노유자시설 노유자시설 노유자시설

시설규모
입소정원 10명 이상

(1명당 연면적 15.9㎡이상)
30세대 이상

(1명당 연면적 기준 제한 없음)
입소정원 10명 이상

(1명당 연면적 23.6㎡ 이상)

시설구조 및 설계
휠체어 이동 가능, 미끄럼방지 등 적정 문화,체육부대시설 설치
입소자 이용에 지장을 주지 않는 범위 내 외부 개방

시설기준

침실, 사무실, 식당 및 조리실, 프로그램실, 의료 및 간호사실, 비상재해대비시설

요양보호사 및 자원봉사자실, 체력단련실, 화장실, 
세면장 및 목욕실, (세탁장 및 세탁물건조장)

관리실(숙직실), 체력단련실, 식료품점 또는 매점, 
경보장치

요양보호사실, 자원봉사자실, 
물리(작업)치료실, 화장실, 

세면장 및 목욕실, 세탁장 및 세탁물 건조장

직원
요건

입소정원기준 30명 이상 50명 가정 시 법적 요건 구분 없음 30명 이상
50명 가정 시 법적 요건

(치매 10명)

최소필요인력 8명 12명 3명 19명 37명

지원혜택 취득세, 재산세 25% 감면2)

✓ 노인복지주택은 60세 이상 입소 대상이며, 노인주거복지시설에 비해 의료시설인 노인요양시설은 시설·운영 

기준 까다로움

✓ 50인 시설 가정 시 유료노인요양시설은 최소 37명의 인력 필요. 반면 유료양로시설과 노인복지주택은 

3~12명의 인력 필요

주1) 노인복지주택 입소대상자와 함께 생활하는 자녀와 손자녀의 퇴소 기준은 만 19세에서 만 24세로 기준이 완화 (노인복지법 개정 : 24년 4월 3일)
주2) 지방세특례제한법 제 20조 (노인복지시설에 대한 감면) 2항

시니어주택 관련 법규 : 시설별 비교 분석
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✓ 노인주거복지시설에 비해 노인의료복지시설은 관리·서비스 제공 요소 많고, 시설에 대한 의존도도 높음

✓ 개발 단계에서부터 액티브 시니어 대상의 주거서비스와 후기 고령자를 위한 장기적인 너싱서비스까지의 

확장성을 고려해야 함

【 시설별 장단점 비교 】

구
분

노인주거복지시설 노인의료복지시설

유료 양로시설 유료 노인복지주택 유료 노인요양시설

장점

노인요양시설보다는 시설설치

및 운영 부담이 적고, 

노인복지주택보다는 시설

의존도가 높음

자립 가능 시니어 대상으로

의료서비스 부담이 적음

시설설치 기준 및 인력 운영

기준이 가장 낮아 초기 투자와

운영에 대한 부담 적음

치매 및 시니어 대상으로

시설에 대한 의존도 높음

개인이 케어하기 어려운

서비스를 제공하는 만큼 서비스

이용료 높음

단점

노인복지주택보다 관리 부담이

크면서도 노인요양시설보다는

시설 의존도가 낮음

중간적 성격의 시설로 컨셉과

운영·관리계획 수립 중요

주거 개념이 강해 시설 의존도

약함

서비스 제공 정도에 따라

이용자 만족도에 대한 편차가

큼

관리 부담이 큼. 특히 의사, 요양

보호사 등 전문인력 확보

어려움

장기 고객의 관리부담이

지속적으로 증가할 가능성 있음

무료 요양시설 증가로 유료

시설의 서비스 차별화 필요

시니어주택 관련 법규 : 시설별 비교 분석
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시니어주택 정책 변화 과정 및 근거 규정

■ 정책 변화 과정

연  도 주  요  내  용

1988
• 한국 최초의 노인복지주택은 유료양로시설로 설립된 ‘유당마을’
• '93년부터 민간기업과 개인에게도 임대형 노인복지주택 개발 허용

1997.8 • 민간기업도 분양형 노인복지주택을 개발할 수 있게 되어, 최초의 도심형 노인복지주택 ‘서울시니어스타워’ 오픈

2001 • 대기업에서 처음으로 노인복지주택 ‘노블카운티’ 설립하고 요양센터 병설

2006
• 노인복지주택 설치자 금융자한도를 제한을 개정하여 노인복지주택사업을 추진할 경우 입소보증금과 대출금을 합한 금액
이 건설원가의80%를 초과할 수 없도록 관련 법인 「노인복지법시행규칙」 개정해 전체 사업비 중 자기자본의 최소 20% 
조달을 의무화

2007
• 노인복지법이 개정되면서 노인주거복지시설이 양로시설, 노인복지주택, 노인공동생활가정 등 3가지로 규정되어 현재의 
체계를 갖추게 되었음

2015 • 노인복지법이 개정되어 분양형 폐지하고 임대형만 허용 (일부 사업자의 부실 운영, 서비스 저하 문제 발생)

2024.4

• 노인복지주택의 입소 자격은 만60세 이상의 노인과 배우자, 자격자가 부양을 책임지고 있는 19세 미만 자녀·손자녀 등으로 
규정되어 있었으나, '동반 입소자’ 중 자녀·손자녀의 퇴소 기준을 만 19세에서 만 24세로 완화

• '보건복지부령으로 정하는 장애'라는 문구를 신설하여 장애가 있는 입소자를 부양하는 자녀·손자녀는 나이와 관계없이 노
인복지주택에 계속 거주 가능

2024. 
하반기

• 실버타운 공급확대를 위해 24년 하반기 노인복지법을 개정하여  ’인구 감소지역 89곳에 한해 분양형 실버타운 설립이 가능
하도록 법 개정 (추진중)

• 2015년 폐지시 문제 제기되었던 불법행위와 부실 운영 등을 예방하기 위한 보완 방안 마련
• 리츠, 장기요양기관, 호텔ㆍ요식업체, 보험사 등의 신규 진입을 허용토록 위탁 요건 완화
• 실버타운 입주시 실거주 예외 사유로 인정해 주택연금 지급 지속
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시니어주택 정책 변화 과정 및 근거 규정

구 분 주  요  내  용

노인복지법

가. 노인복지주택 설치신고, 시설‧설비‧직원자격‧직원배치‧시설운영기준 등 시설의 설치‧운영에 관한 
일반적 사항

나. 노인복지주택의 설치‧관리 및 공급 등에 관하여 노인복지법에서 규정된 사항을 제외하고 주택법의 관련
규정을 준용

주택법
노인복지법 제32조 제3항의 규정에 의거 주택법, 주택건설기준 등에 관한 규정, 주택공급에 관한 규칙 등 
관련 규정

건축법
건축 인허가 및 건축법 관련 기준
건설 및 유지 관리에 관한 기준

기    타 장애인, 노인, 임산부 등의 편의 증진 보장에 관한 법률 등

■ 근거 규정

✓ 노인복지주택의 설치, 운영기준 등의 일반적 사항에 대해서 '노인복지법'에 규정함

✓ 노인복지법에 규정된 사항을 제외하고는 주택법, 건축법, 장애인·노인·임산부 등의 편의증진

보장에 관한 법률 등을 준용함
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구분
스프링카운티자이

(2019)

규모 1,345세대

유형 노인복지주택(분양)

입지 도심외곽형

구분
백운호수 푸르지오 

숲속의아침 스위트(2025.11)

규모 536세대

유형 노인복지주택(임대)

입지 도심외곽형

구분
더클래식 500 

(2009)

규모 380세대

유형 유료양로시설

입지 도심형

구분
KB골든라이프

평창카운티 (2023)

규모 164세대

유형 노인복지주택(임대)

입지 도심형

구분
위례 심포니아

(2025.3)

규모 115세대

유형 노인복지주택(임대)

입지 도심형

구분 더 시그넘하우스 (2017)

규모 230세대

유형
노인복지주택(임대)

노인요양시설

입지 도심형

구분
서울시니어스 강남타워

(2015)

규모 95세대

유형

노인복지주택

(임대/분양)

재가노인복지시설

입지 도심형

서울특별시

수원시

성남시

위례신도시
<강남권역>

구분
마곡 VL르웨스트 

(2025.10)

규모 810세대

유형 노인복지주택(임대)

입지 도심형

시니어주택 사례 분석 - 국내

구분
삼성 노블카운티

(2006)

규모 750세대

유형
유료양로시설

노인요양시설

입지 도심외곽형
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시설 구분 삼성 노블카운티 현황 사진 위치도

위 치 경기도 용인시 기흥구 덕영대로 1751

지역지구 자연녹지지역

시설유형 유료양로시설, 노인요양시설

대지면적 148,207㎡ 연면적 161,042㎡

운영사
삼성생명공익

재단
운영개시일 2006.02

구분 유료양로시설(일반세대) 유료양로시설(프리미엄세대) 노인요양시설(너싱홈)

타겟 독립적인 생활이 가능한 상위분위 고령자 전문적인 건강관리 및 간병인이 필요한 고령자
중풍 및 치매 등 만성질환으로 전문 간호, 간병이

필요한 고령자

시설규모 양로시설 553세대 요양시설 197실

면적구성 전용 15~36평(1~2인용) 전용 16~28평(1~2인용) -

비
용

보증금 3.0~12.6억원 3.9~7.3억원 1억원

월생활비 272~413만원(1인), 380~521(2인) 386~468만원(1인), 500~582(2인) 675~854만원

식대 85만원(1인 90식 기준) 61만원(1인 90식 기준)

납부방식
100% 입소자 부담

(일반, 저보증금식+월세, 반액상각식)

100% 입소자 부담
(일반, 저보증금식+월세, 반액상각식)

- 등급에 따라 생활보조비용 추가

100% 입소자 부담
(케어레벨에 따라 비용 추가 부담)

부대시설 공용공간(식당, 공예실, 각종 프로그램실, 전용사우나), 프리미엄세대 전용(식당 , 휴게실 목욕실) 물리치료, 작업치료실, 레크레이션 센터, 공용시설

서비스 일상생활서비스, 건강관리서비스, 문화여가서비스, 프리미엄세대 전용서비스(유료)
간호 및 간병 서비스, 재활치료 서비스, 여가 및

이벤트, 식사

• 양로시설+요양시설로 운영. 경기도 용인시에 위치해 서울과의 접근성이 우수함

• 전체 시설은 100% 입소자 부담이며, 보증금 및 월세 비중을 선택 할 수 있음

삼성노블카운티
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시설 구분 더 클래식 500 조감도

위 치 서울시 광진구 능동로 90

지역지구 일반상업지역

시설유형 양로시설

대지면적 21,356㎡ 연면적 158,655㎡

운영사 건국AMC 운영개시일 2009.04

구분 유료 양로시설 위치도

타겟 60세 이상, 상위분위 소득계층

시설규모 380세대

면적구성 전용 37~39평(1~2인용)

비
용

보증금 10억원

월임대료 175만원(1-2인)

월생활비 252만원(공동관리비) + 30만원(세대관리비) 주거공간

식대 30만원 (의무식 1인 20식 기준)

A Type B Type

<주거특화>
디지털 시스템
웰빙 시스템
인테리어

납부방식 100% 입소자 부담

부대시설 피트니스클럽, 웰니스 공간, 연회공간, 문화공간

서비스 의료서비스,  Health서비스, 컬쳐&커뮤니티서비스, 호텔식 서비스

더클래식500 롯데백화점

스타시티, 이마트

5km

2km

• 더클래식500은 상위소득계층의 고령자를 타겟으로 한 양로시설임

• 평형별 면적은 모두 유사하며, 주거 특화, 최고급 서비스와 부대시설 제공 등으로 타 시설 대비 비용이 높은 수준임

더클래식500
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• 서울시니어스타워㈜는 서울송도병원이 모기업이며, 1998년부터 시니어주택 공급 및 운영 중임

- 6개 지점을 운영 중이며 고창 본부를 제외한 5곳은 모두 서울 및 수도권에 위치하며 접근성이 우수함

- 6개 시설 중 고창타워와 강남타워는 100% 분양, 가양·분당·강서타워는 60% 이상 분양함. 서울타워만 임대로 운영

【 서울시니어스타워㈜ 사업 특성 】

- 서울송도병원이 병원과 시너지가 가능한 시니어주택 산업

진출

- 시니어 대상의 의료, 주거, 복지 서비스 등 제공

시니어주택 : 전국 6개 지점 운영

주야간보호센터: 대한작업치료사와 MOU를 통해

데이케어제공

송도아트홀 : 노인전용 문화공간

사업진출 배경

사업추진 현황

서울타워 : 100% 임대 운영

강서, 분당, 가양타워 : 60~70% 분양, 30~40% 임대 운영

강남, 고창타워 : 100% 분양

시니어주택

운영현황

노인복지법 개정 전 토지매입 및 건축허가·사업승인을 받아

분양함

시설별로 60~70%는 분양하여 초기 투자비를 조달하고, 

30~40%의 임대분과 기 분양된 시니어주택을 위탁관리하여

운영수익을 창출함

2015년 공급한 강남타워와 고창타워는 100% 분양형임

시니어주택

사업방식

시 설 명 서울타워 강서타워 분당타워

위 치 서울 중구 다산로 72
서울 강서구 공항대로

315
경기 성남시 분당구
구미로173번길 47

시설종류 유로노인복지주택 유로노인복지주택 유로노인복지주택

세대수 총 144세대 총 142세대 총 254세대

개원일 1998.09.19 2003.03.29 2003.08.23

입주방식
임대

(영구/10년 임대)

분양, 임대
(분양, 영구/5년/10년

임대)

분양, 임대
(분양, 영구임대)

시 설 명 가양타워 강남타워 고창타워

위 치
서울 강서구

화곡로68길 102
서울 강남구 자곡로

100-2
전북 고창군 고창읍

석정2로 140

시설종류
유로노인복지주택,

주야간노인보호센터,
시니어스너싱홈

유로노인복지주택, 
주간보호센터

유로노인복지주택

세대수 총 419세대 총 95세대 총 578세대

개원일 2007.12.27. 2015.04.03 2017.10.20

입주방식 분양, 임대 분양 분양

【 서울시니어스타워 지점별 개요 】

서울시니어스타워
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시설 구분 서울시니어스 강남타워 현황 사진 위치도

위 치 서울시 강남구 자곡동 631

지역지구 제3종일반주거지역, 사회복지시설용지

시설유형 노인복지주택, 재가노인복지시설

대지면적 2,118㎡ 연면적 7,896㎡

운영사
서울시니어스타워

㈜
운영개시일 2015.04

구분 노인복지주택(시니어스타워) 재가노인복지시설(주간보호센터)

타겟 독립적인 생활이 가능한 고령자 요양등급 판정, 일상돌봄 필요, 일반 고령자

시설규모 95세대 -

면적구성 전용 16~31평(1~2인용) -

비
용

보증금 2.31~4.46억원

장기요양등급별 본인부담금 15%
(재가급여 可)

- 시설이용시간 선택 가능

월생활비 108~196만원

식대 51만원(1인 60식 기준)

납부방식 100% 입소자 부담

서비스 의료간호, 건강관리, 식사관리, 생활편의, 안전관리, 문화생활

서울시니어스강남타워

2km1km

이마트

NC백화점

메가박스

서울시니어스
분당타워

서울시니어스
강남타워

서울시니어스
강서타워

서울시니어스
가양타워

서울시니어스
서울타워

• 서울시니어스 강남타워는 강남권역 내 공급된 시설로 접근성이 우수함

• 2014년 분양 당시 평당 분양가는 1,430만원이었음

서울시니어스타워 강남타워
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더시그넘하우스

시설 구분 더 시그넘 하우스 현황 사진 위치도

위 치 서울 강남구 자곡동 664

지역지구 준주거지역, 사회복지시설용지

시설유형
노인복지주택, 노인요양시설, 

재가노인복지시설

대지면적 6,186㎡ 연면적
30,936㎡
(5F/B3F, 
1개동)

운영사
주식회사
도타이

운영개시일 2017.06

구분 노인복지주택(well-being) 노인요양시설(너싱홈) 재가노인복지시설(데이케어센터)

타겟 독립적인 생활이 가능한 고령자
중풍 및 치매 등 만성질환으로 전문

간호·간병이 필요한 고령자
전문적인 건강관리 및 간병인이 필요한 고령자

시설규모 169세대 60실 20명

면적구성 전용 15~25평(1~2인용) 전용 7평(1~2인용) -

비
용

보증금 4.40~10.70억원 5천만원

장기요양등급별 본인부담금 15%
(재가급여 可)

월생활비 136~274만원(1인), 193~274만원(2인) 490~680만원(식대 포함)

식대 66만원(1인 60식 기준) -

납부방식
100% 입소자 부담

(일반, 보증금 생활비 차감, 저·고보증금
생활비 차감)

100% 입소자 부담
(장기요양보험 가능)

부대시설
레스토랑,  클리닉존, 웰니스존, 컬쳐존, 

그 외
데이룸, 목욕실, 세탁실, 처치실, 프로그램실, 

이벤트홀
서비스

건강관리, 인지기능, 신체기능회복, 
사회적응, 일상생활지원,

가족기능 강화, 상담서비스
건강식사, 건강관리, 문화·여가, 

생활지원·보안
간호의료·재활회복서비스, 생활지원 서비스, 

영양관리 서비스

• 노인복지주택, 요양시설 복합시설인 더시그넘하우스는 강남구 자곡동에 위치하여 강남 접근성이 우수함

• 169세대의 노인주택 보증금 4.4~10.7억대, 월 생활비용 1인 202~340만원, 2인 325~406만원으로 95%이상 
입소율 유지 中
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시설 구분 스프링카운티자이 조감도

위 치 경기도 용인시 기흥구 중동 724-8

지역지구 보전녹지, 자연녹지, 사회복지시설용지

시설유형 노인복지주택

대지면적 164,222㎡ 연면적 189,910㎡

운영사 자이 S&D 운영개시일 2019.10

구분 노인복지주택(분양) 위치도

타겟 60세 이상 고령자

시설규모 1,345세대

면적구성 전용 14~22평

사업성공요인
저렴한 토지가격
지자체 지원
대형건설회사의 신용 및 자금력

4. 정확한 타깃과 서비스 목표 설정
5. 동백세브란스 병원 협약 체결
6. 분양 사업 가능

입주자 지원요소

동백 세브란스 이용 편리성 제공
고령자의 건강을 고려하여 의무식으로 운영 및 편의점 등 생활편의시설 배치
셔틀버스 배치로 접근성 향상
고령자 보호 시설 설치

• 스프링카운티자이는 2019년 입주한 노인복지주택으로 法 개정 이전에 등록하여 분양사업으로 진행하였음

• 서울 및 주변 지역과의 접근성이 우수하며, 인근 병원과 연계를 통한 입주자 서비스 제공함

스프링카운티 자이
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시설 구분 KB골든라이프케어 위례빌리지 현황 사진 위치도

위 치 서울시 송파구 장지동 882-1

지역지구 준주거지역, 1종지구단위계획구역

시설유형 노인요양시설

대지면적 2,054㎡ 연면적 5,661.39㎡

운영사 KB골든라이프케어 운영개시일 2019.03

구분 노인요양시설(너싱홈) 재가노인복지시설(데이케어센터)

타겟 요양등급판정, 중상층 요양등급 판정, 일상생활 수행에 도움이 필요한 분

시설규모 130명 21명

면적구성 1인실, 2인실, 4인실 -

비
용

월비용
(만원)

1인실 2인실 4인실 치매전담실

- 장기요양 총급여비에 대하여 공단부담금 85%, 
본인부담금 15%

- 식사비, 간식비 등 비급여는 본인 부담
270-305 215-220 90-93 300-310

구성
- 장기요양급여 본인부담금 + 식비 + 간식비 + 
상급침실이용료(4인실 제외) 기준임

부대시설 물리치료실, 프로그램실

서비스 물리치료, 의료간호, 건강관리, 식사관리, 생활편의, 안전관리, 레크레이션

• 위례신도시에 위치하여 교통접근성 및 주변 환경 우수함

• 요양등급판정을 받은 노인요양시설로 2019년 3월 오픈. 4인실 > 2인실 > 1인실 순으로 입소율 높음 

KB골든라이프케어 위례빌리지

거실

1인실 2인실
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• VL라우어는 상위소득계층의 시니어를 타겟으로 한 노인복지주택임
• 평형별 면적은 14평부터 54평으로 다양하게 구분되어 있음
• 운영사인 롯데호텔앤리조트의 최고급 컨시어지 서비스와 부대시설 제공 등으로 비용이 높은 수준임

시설 구분 VL 라우어 조감도

위 치 부산광역시 기장군 오시리아 관광단지 마8(메디타운)

지역지구 제2종 일반주거지역, 지구단위계획구역, 관광단지(휴양문화시설지구)

시설유형 노인복지주택, 의료시설(한방병원), 근린생활시설(의원 등)

대지면적 61,031㎡ 연면적 199,715㎡

운영사 롯데호텔앤리조트 운영개시일 2024.10(예정)

구분 노인복지주택(임대) 위치도

타겟 60세 이상 중상층 시니어

시설규모 526세대

면적구성 전용 14~54평

사업성공요인
대기업의 신용 및 자금력
관광단지 내 다양한 문화시설
한방병원 등 병원 인프라 확보

4. 정확한 타깃과 서비스 목표 설정

입주자 지원요소

거주 공간 내 실시간 건강 모니터링
응급환자 인근 병원 이송 동행
간호사 상주 및 의료케어
입주자와 방문객이 함께 시간을 보낼 수 있는 Day Vacation 컨셉의 정원

부산 오시리아 VL라우어 (공사중)
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시설 구분 VL 르웨스트 조감도

위 치 서울시 강서구 마곡동 769 (마곡도시개발사업지구 CP3-1)

지역지구 일반상업지역, 업무용지, 특별계획구역, 지구단위계획구역

시설유형 노인복지주택, 판매시설

대지면적 15,238㎡ 연면적 157,065㎡

운영사 롯데호텔앤리조트 운영개시일 2025.10(예정)

구분 노인복지주택(임대), 25년 9월 준공 예정

타겟 60세 이상 상위분위 소득계층 시니어 위치도

시설규모 810세대

면적구성 전용 15~45평

비
용

보증금 표준형 6~18.39억원, 전환형 7.38~22.64억원

월임대료 표준형 115~354만원, 전환형은 월임대료 없음

월생활비 51타입 기준 1인 215만원 / 2인 290만원

식대 1인 30식/월 45만원 의무

납부방식 100% 입소자 부담

사업성공요인
대기업의 신용 및 자금력
서울 시내 트리플 역세권
이대서울병원 인접한 의료인프라

4. 서울식물원 등 문화시설
5. 정확한 타깃과 서비스 목표 설정

입주자 지원요소

거주 공간 내 실시간 건강 모니터링
응급환자 인근 병원 이송 동행
간호사 상주 및 의료케어
롯데 멤버십 혜택 제공

• VL르웨스트는 상위소득계층의 시니어를 타겟으로 한 노인복지주택임

• 운영사인 롯데호텔앤리조트의 최고급 컨시어지 서비스와 부대시설 제공 등으로 비용이 높은 수준임

• 납부 방식은 표준형과 전환형으로 구분되어 있음

VL 르웨스트 (공사중)
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백운호수 푸르지오 숲속의 아침 스위트 (공사중)

시설 구분 백운호수 푸르지오 숲속의아침 스위트 조감도

위 치
의왕백운밸리 업무복합시설용지 2-1, 2-2BL
(경기도 의왕시 학의동 661, 656-1번지 일대)

지역지구 준주거지역

시설유형 노인복지주택, 오피스텔, 근생시설

대지면적 40,246㎡ 연면적 302,799㎡

운영사 MDM플러스 운영개시일(예정) 2026.

구분 노인복지주택 위치도

타겟 60세 이상, 상위분위 소득계층

시설규모
시니어주택 : 총536세대 (1단지 325세대, 2단지 211세대)
오피스텔 : 총842실(1단지 512실, 2단지 330실)

면적구성 전용 37~39평(1~2인용)

비
용

보증금 5.5~7.95억원

월생활비 190~320만원(1-2인, 평형별 상이) 주거공간

식대 1인 30식/월 식사비가 생활비에 포함되어 있음

61A Type 84A Type

<주거특화>
무단차설계
비상콜버튼
안전바 및
안전유도등
세탁실 특화

납부방식 100% 입소자 부담

부대시설
골프연습장, 피트니스클럽, 실내외수영장, 커뮤니티광장, 맨즈클럽, 

레스토랑, 사우디 & 바디케어센터

서비스
건강케어서비스, 생활편의서비스, 취미여가서비스, 하우스키핑서비스, 

컨시어지서비스, 건겅검진/법률/여행플랜 서비스

• 시니어주택 536세대와 오피스텔로 이루어진 총 1,378세대의 부모ㆍ부부ㆍ자녀 3대가 생활 가능한 새대공존형 주거단지

• 3,500여평 초대형 커뮤니티 ‘클럽포시즌’의 서비스 및 프로그램 제공

• 서울 강남권역 기준으로 15km 이격되어 있으나 백운호수 및 롯데아울렛 등 인프라 누릴 수 있음
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춘천 노블파인스 (공사중)

시설 구분 노블파인스 조감도

위 치 강원도 춘천시 사농동 581번지 외 6필지

지역지구 제2종일반주거지역

시설유형 노인복지주택

대지면적 4,509.1㎡ 연면적 14,501.58㎡

운영사
이정환 대표

(‘정훈실버빌‘ 운영자)
운영개시일(예정) 2025년 하반기

구분 노인복지주택 위치도

타겟 60세 이상, 상위분위 소득계층

시설규모 시니어주택 152세대, 지하1층~지상8층

면적구성 전용 14평(1~2인용)

비
용

보증금 2.9~3.2억원

월생활비 1인 198만원 / 2인 288만원 주거공간

식대 1인 60식/월 식사비가 생활비에 포함되어 있음

전용 14평
단일 Type

납부방식 100% 입소자 부담

부대시설 프로그램실, 헬스케어센터, 카페테리아

서비스 건강케어서비스, 생활편의서비스, 취미여가서비스

• 요양시설인 ‘정훈실버빌‘ 운영자가 새로 추진하는 시니어주택으로, 152세대 단일 Type 구성

• 춘천역 차량 8분 소요되어 교통 인프라 여건 양호

• 강원도재활병원 등 인근 병원 다수로 메디컬 인프라 충분
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시설 구분 KB골든라이프케어 평창카운티 사진 위치도

위 치 서울시 종로구 평창동 153-3

지역지구 2종일반주거지역

시설유형 노인복지주택

대지면적 2,054㎡ 연면적 5,661.39㎡

운영사 KB골든라이프케어 운영개시일 2023.12

구분 노인복지주택(분양)

타겟 60세 이상 고령자 중 중상층 시니어

시설규모 164세대

면적구성 전용 11~20평

비
용

보증금 3천만원

월임대료 179~291만원(1-2인)

월관리비 111~166만원(공동관리비)

식대 60만원(1인 60식 의무식기준)

납부방식 100% 입소자 부담

서비스
24시간 컨시어지서비스, 건강지원서비스 (건강모니터링, 건강검진서비스, 의료기관 진료연계), 

가사지원서비스 (하우스키핑 서비스, 세탁서비스), 문화여가지원서비스

• 종로구 평창동에 위치하여 주변의 자연환경 우수함

• KB골든라이프케어㈜에서 노인복지주택으로 신규 공급하는 시설로 23년 12월 오픈

KB골든라이프케어 평창카운티

34㎡

침실
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시설 구분 위례 심포니아 투시도

위 치 서울시 송파구 장지동 891

지역지구 도시지역, 준주거지역, 택지개발지구, 지구단위계획구역

시설유형 노유자시설, 아동관련시설

대지면적 2,947㎡ 연면적 13,314㎡

운영사 한미글로벌디앤아이 운영개시일 2025.03(예정)

구분 노인복지주택(임대), 아동관련시설 위치도

타겟 60세 이상의 Active Senior

시설규모 115세대

면적구성 실사용 면적 13~17평

보증금 5.55억원 ~ 11억원

사업성공요인

서울 강남 초근접, 신도시 입지
다양한 프로그램 도입을 통한
건강주택 이미지
건설산업 전문가 한미글로벌의
새로운 브랜드 ‘심포니아‘

4.스타필드 위례 등 문화시설 생활권
5.정확한 타깃과 서비스 목표 설정

입주자 지원요소

거주 공간 내 실시간 건강 모니터링
응급환자 인근 병원 이송 동행
간호사 상주 및 의료케어
피트니스, GX, 동아리활동 등 다양한 부대시설 및 서비스

위례 심포니아 (공사중)

• 위례심포니아는 위례신도시에 위치한 시니어주택으로 중상위소득계층의 시니어를 타겟으로 한 노인복지주택임

• 강남권역 접근성 뛰어나며, 컨시어지 서비스와 다양한 부대시설 제공하되 높은 임대료는 책정하지 않음

• 2024년 6월 입주자모집공고하였으며, 2025년 3월말 입주 개시 예정임
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시니어주택 해외 사례 분석
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시설 구분 선시티 팰리스, 이타미 조감도

위 치 〒664-0872 兵庫県伊丹市車塚1-32-7  (Osaka CBD로부터 13.5km)

시설 유형 Retirement Housing (도심형, 호텔식)

대지면적 5 Acre 연면적 60,500㎡

운영사 Half Century More 운영개시일 2009. 11

구분 도심형 은퇴마을

시설 규모 599(IL Unit), 200(Nursing Unit)

부대시설
야외 수영장 및 노천탕, 라운지, 피트니스센터, 액티비티 가든, 평생교육센터, 

중앙가든, 티 파빌리온, 스포츠 파크

위치도

비용
입주금 : 약 2천 500만円 ~ 1억 2천만円

관리비 : 약 98,000円 ~ 143,000円(공용관리비 및 서비스 부문 포함, 기타 서비스 비용 선택가능)

특징

• 선시티만의 로얄 케어 및 협력 의료기관 연계 서비스

- 선시티 간호 부서에서의 24시간 상주 응급 대응

- 진료 과목별 주치의-입주자 매칭 및 정기 건강 진단 실시

• 세대별 홈케어 서비스 제공

- 치매 등 일상간호가 필요한 세대를 위한 간호 조무 서비스 선택 가능

• 공용 공간을 활용한 ‘연중 다양한 이벤트’ 및 ‘동아리 활동’ 등 제공

- 시즌별 타운 내 축제 진행 및 버스 투어를 통한 삶의 활력소 제공

• 선시티 최초의 ‘노천탕’시설 보유

- 오사카 지역의 온천수를 이용한 노천탕 시설

시니어주택 해외 사례 : 일본 선시티 팰리스

• 오사카 인근 이타미시에 위치한 도심형 은퇴마을로써 도심 접근성 뛰어남

• Active Senior를 대상으로 한 홈케어와 Nursing 서비스 제공
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시설 구분 더 빌리지, 플로리다 조감도

위 치 1451 El Camino Real, The Villages, FL 32159  (플로리다 마스터 플랜으로 구성)

시설 유형 CCRC

대지면적 약 23,000 Acre (약280만평) 연면적 -

운영사 The Villages Inc. 운영개시일 1992. 03.

구분 은퇴마을

규모 145,000명 (2023년 기준)

인구 약12만5천명

부대시설
수영장(81개소), 소프트볼장(11개소), 나인홀 골프코스(36개소) ,CC 코스(12개소),

3,000 소셜클럽커뮤니티

비용
매매가 : US$ 440,594 (Type별 평균)

월별 서비스 비용 : 세대별 평균 US$3,862

위치도

특징

• 총 5곳의 Retirement Village 커뮤니티의 교류

- 총 2,500여 소셜 커뮤니티를 조성, 교류와 이벤트를 통한 사회공동체 활동

• 다양한 레크레이션 행사 진행

- 2,500여 커뮤니티 활동과 동시 커뮤니티 아트센터를 통한 정기적인 문화, 아트행사 진행

• 쇼핑&다이닝

- 단지내 국내 유명 레스토랑과 프랜차이즈들 입점, 쇼핑센터와 부티크를 운영하며 타운내

커뮤니티 독점 쇼핑타운 조성, 타운스퀘어 내 이색 테마거리 조성

• 헬스&웰니스

- MVP 스포츠 클럽 / 피트니스 센터 / 스포츠 동아리 등 입주자 스포츠 동아리 지원

시니어주택 해외 사례 : 미국 더 빌리지

• 플로리다에 위치한 대규모 은퇴마을(CCRC)

• 미국 시니어주택은 단층/저층형으로 넓은 타운형 마을을 조성하여 개발하는 사례가 많아 서울 도심에 적용이 어려움

※ CCRC: Continuing Care Retirement Community
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계획중인 시니어주택 사례
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은평뉴타운 개발 사례

편익5

편익4

편익7 편익8

구파발역

- 164 -



은평뉴타운 편익시설용지5

위치 서울시 은평구 진관동 은평뉴타운 편익시설용지5

대지면적 2,298평

용도 노인복지주택, 업무시설, 근생시설. 특화시설

연면적 12,495평

용적률 400%

규모 지상15층/지하4층, 노인주택 150세대

편익5

편익4
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은평뉴타운 편익시설용지4

시행자
은평진관동PFV

(출자 : 현대건설, 이지스자산운용, 신한은행 등)

위치 서울시 은평구 진관동 은평뉴타운 편익시설용지4

대지면적 1,923평

용도 노인복지주택 (노유자시설), 업무시설, 특화시설

연면적 15,713평

용적률 400%

규모 지상14층/지하6층, 노인주택 212세대

업무시설 노인주택

구      분 전용면적 (평) 계약면적 (평) 비고

노인주택 3,550 8,147 214세대 

업무시설 1,254 3,567 

운동시설 211 463 

문화및집회시설 554 1,507 

근생시설 733 1,959 

계 6,302 15,641 
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은평뉴타운 편익시설용지7, 8

시행자 신한라이프케어, 이지즈자산운용

위치 서울시 은평구 진관동 160번지 편익시설용지8

대지면적 7,458.6 m2 (2,264 평)

용도 노인복지주택, 요양원 등

연면적 약9,200평

용적률 200%

규모 지하 2층 ~지상 9층

시행자 KB골든라이프케어 주식회사

위치 서울시 은평구 진관동 158-28일원 편익시설용지7

대지면적 2,272.5 m2 (687.43 평)

용도 요양원

용적률 250%

규모 지하 2층 ~지상 7층

정원 144명 (1인실 56명, 2인실 88명)
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청라의료복합단지 시니어주택
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시니어주택 개발 주안점
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이익

PF

■ 사업 자금 구성 비율

✓ 분양대금(분양수익금, 중도금 등)이 주요한 자금조달원 기능 수행함
✓ 분양수익금과  PF 조달금액을 합쳐서 가치를 발현할 수 있도록 준공하기 까지의 제반 비용을 

반드시 조달하여야 함

개발사업 사업수지 구성

※ 임대형 사업의 경우에도 임대 가능한 준공시점까지 자기자본과 PF자금, 임대보증금 등으로 자금 조달하여야 함

OR= \

자기자본
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구분 시설명 소재지 유형 세대수
오픈 

시기
입주율 

1인 거주비용(만원)
비고

보증금 생활비

기존

더클래식500 광진구 자양동 임대 760 ‘09.06 95% 100,000 457

삼성노블카운티 용인시 기흥구 임대 750 ‘01.12 99% 60,000 418
너싱홈 178실 

포함

서울시니어스

강서타워
강서구 등촌동 임대/분양 142 ‘03.01 90% 21,423 348

서울시니어스

가양타워
강서구 등촌동 임대/분양 350 ‘07.12 97% 47.579 210

하이원빌리지 용산구 한강로2가 임대 114 ‘09.05 73% 43,316 194

노블레스타워 성북구 종암동 임대/분양 178 ‘08.04 99% 42,460 183

서울시니어스

강남타워
강남구 자곡동 임대/분양 95 ‘15.04 99% 30,081 195

더시그넘하우스 강남구 자곡동 임대 230 ‘17.08 90% 69,811 257
너싱홈 60실 

포함

신규

VL르웨스트 강서구 마곡동 임대 810 ‘25.10 90% 104,784 273

위례 심포니아 송파구 장지동 임대 115 ‘25.03 ‘24.06~ 56,000 230

KB평창카운티 종로구 평창동 임대 164 ‘23.12 30% 3,000 382

백운호수푸르지오 의왕시 학의동 임대 536 ‘25.11 60% 78,614 230

더시그넘하우스 청라 인천시 청라동 임대 139 /23.11 25% 41,663 232

평       균 54,078 279

주요 노인복지주택 보증금 및 생활비 사례
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시니어주택 금액 방식 비교

■ 한국

■ 일본

선불납부 매월납부 비        고

내  용

• 임대료 선불 납부

: 총 4,320만엔(월임대료×예상거주기간. 

80세 144개월/12년 상정) 

→ 월 지불금액 = 0엔

• 보증금 및 월세 납부

: 사키킹(보증금) 90만엔(월 임대료의 3개월치) + 

월임대료 30만엔 

→ 동일하게 144개월 계산시 총4,410만엔

공통 별도 비용

- 매월 서비스 비용

- 관리비(공익비)

- 식비 등

장단점

• 입주자 측면 : 생애 거주비용 확정의 장점, 

조기퇴거 시 불리

• 운영자 측면 : 조기 자금회수 가능, 기간 

초과 임대료 일괄계상해 개업 초기시 적

자 압축 가능. 상각기간(예상 거주기간) 

이후 리스크 증가

• 입주자 측면 : 주거 갈아타기 수월, 장래 납부

방식 변경 가능. 오래 살수록 납부 금액이 높아

질 수 있음

• 운영자 측면 : 자금 회수가 늦어지는 단점

전세방식 월세방식 (반전세 방식) 비        고

내  용
• 입소시 보증금 납부

• 월생활비 및 식비는 매월 납부

• 입소시 책정된 보증금의 일부 납부하되 잔여보

증금은 전월세전환률로 환산하여 월세로 납부

•  월생활비 및 식비는 매월 납부

별도 비용

- 세대 난방비, 상하수도비, 

전기세, 전화료, TV수신료, 

룸서비스 비용 등

장단점

• 입주자 측면 : 높은 보증금을 납부하지만 

월세 부담은 적음

• 운영자 측면 : 조기 자금회수 가능

• 입주자 측면 : 높은 보증금 부담하기 어려울 경

우에 선택

• 운영자 측면 : 자본금이 많은 사업자는 운영 캐

시플로우 확보 가능
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시니어주택 개발 시사점

▪ 고령화에 따른 취사 수고를 줄이기 위한 식당 및 건강기능성 음식 

제공으로 차별화

▪ 사교를 위한 커뮤니티 활성화를 위한 로비/라운지 계획

▪ 품격 있는 노후생활과 자존감을 고취시키는 디자인 계획

▪ 생활편의시설, 건강 및 운동관리시설, 문화/여가시설 등 다양한 

부대시설 계획

▪ 도심형 호텔식 서비스 수준의 생활서비스 제공

다양한 주거 평면 개발1
▪ 시니어의 성향 및 라이프스타일에 맞는 주거 상품 개발 필요

▪ 1인 및 실버부부가구 비중 증가에 따른 맞춤형 상품 개발

▪ 안전과 편의성을 고려한 주거 상품 기획

커뮤니티, 부대시설 계획 등  
시설 및 디자인 차별화2

문화, 의료 등 차별화된   
시설 및 서비스 제공3

[ Unit Plan ] [ Design & Facility ]
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■ 부대시설 필요도

구 분 시    설 선호도

건강관리

건강측정 6.39

건강상담 6.14

건강 및 영양교육 6.09

운동관리 6.09

건강관리 평균 6.18

문화, 여가

생활 지원

취미 강좌실 5.64

인터넷실 5.57

동아리실 5.43

텃밭가꾸기 5.39

다목적 공연장 5.13

음악, 비디오 감상실 4.99

문화여가시설 평균 5.36

운동관리

체력단련실 6.29

다목적 운동실 6.04

탁구장 5.35

당구장 4.84

사우나, 찜질방 4.66

수영장 4.57

실내 게이트볼장 4.55

운동시설 평균 5.18

편의지원

실내휴게시설 5.29

문고 5.05

공동작업실 4.91

빨래방 4.80

편의시설 평균 5.01

자료 출처 : 노인을 위한 공동주택 주민공동시설 계획에 관한 연구(대한건축학회) – 신혜경, 김대진, 류호식

■ 서비스 프로그램 (제시안)

구 분 서 비 스 

건강관리

건강측정 및 상당

건강 및 영양 교육

심리 및 물리 치료

의원 및 대형병원 연계

운동지원

외부 스포츠 연계 프로그램

체력단련

운동관리

다목적운동

문화여가생활

취미강좌

동아리활동

인터넷이용

외부 문화 활동 연계

편의지원
외부 편의시설 연계 프로그램

교통 편의 제공

✓ 유형별 부대시설 / 커뮤니티 시설 수요를 파악하여 프로그램 및 시설 계획

시니어주택 개발 시사점
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■ 개발·건설 단계 사업성 분석

… …

FlowStock

사업성 분석 (예시)

비율 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6
(%) 계약 건축심의 건축허가 착공 공급개시 준공 입주 정산

부가세 없음 총 200         세대 98.6% 노인복지주택 -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                1,536,560    -                -                -                -                9,219,360    -                -                -                -                -                27,658,080   -                -                -                -                -                39,950,560   -                -                -                -                -                -                -                75,291,440   -                

A 전용 13.61평 공급 18.40평 644,000        (@ 35,000 ) 세대당 가격  X 70           세대 28.9% 착공시 -                -                -                -                -                -                

B 전용 16.34평 공급 22.08평 772,000        (@ 35,000 ) 세대당 가격  X 56           세대 27.7% 2차분양 1,536,560    4,609,680    2,304,840    2,304,840    4,609,680    

C 전용 16.34평 공급 22.08평 772,000        (@ 35,000 ) 세대당 가격  X 42           세대 20.8% 3차분양 4,609,680    20,743,560   6,914,520    13,829,040   

D 전용 21.18평 공급 28.63평 1,002,000      (@ 35,000 ) 세대당 가격  X 28           세대 18.0% 4차분양 4,609,680    27,658,080   13,829,040   

E 전용 25.71평 공급 34.76평 1,216,000      (@ 35,000 ) 세대당 가격  X 4             세대 3.1% 5차분양 3,073,120    27,658,080   

전용 44.17평 계약 87.65평 -             1.5% 근생시설 -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                2,300,260    -                

2층 전용 0.00평 계약 0.00평 -                  천원/평 45% 22,000     천원/평 0.0% 4차분양 -                -                -                

1층 전용 44.17평 계약 87.65평 52,083          천원/평 100% 50,000     천원/평 1.5% 5차분양 -                -                

7,357.7          평   X 21,196        천원/평  100.1% -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                1,536,560    -                -                -                -                9,219,360    -                -                -                -                -                27,658,080   -                -                -                -                -                39,950,560   -                -                -                -                -                -                -                77,591,700   -                

주거 -               ＋ 비주거 92,010 0.1% -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                92,010        -                

7,358           평   X 21,184  천원/평 100.0% -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                1,536,560    -                -                -                -                9,219,360    -                -                -                -                -                27,658,080   -                -                -                -                -                39,950,560   -                -                -                -                -                -                -                77,499,690   -                

  부지매입비 1,500.00        평   X 30,000     천원/평 45,000,000   28.9% 4,500,000    40,500,000   

  사업권양도양수비 0.00% 0.0% -                -                

  명도비용 명도비, 영업권보상, 세입자 이주대책비 등 0.0% -                

  토지작업비 중개수수료 토지비의 1.00% 0.3% 135,000      315,000      

  취득세 / 등록세 45,000,000          X 4.60% X 100% 1.3% 2,070,000    

  채 권 매 각 손 45,000,000          X 0.020          X 0.12            0.1% 108,000      

  법무비용, 등기수수료 등  법무사 수수료, 등기신청비용, 인지대 등 0.0% 50,000        

      소       계 1,500            평   X 31,785        천원/평 30.6% 4,635,000    -                -                -                -                -                -                -                -                43,043,000   -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                

  건 축 공 사 비 7,358            평   X 8,500       천원/평 7,691           40.1% 275,804      1,986,914    2,667,981    3,489,764    3,810,597    3,928,798    4,182,088    4,542,321    4,626,751    4,660,523    4,699,924    4,868,783    4,165,202    3,365,933    11,269,185   

  기타공사비 FF&E 7,358            평   X 204            천원/평 -                 1.0% 750,000      750,000      

  인 입 분 담 금 7,358            평   X 60              천원/평 0.3% 441,463      

  기반시설공사비 7,358            평   X -                천원/평 0.0% -                -                

  미술장식품설치비 14,862          ㎡   X 2,048          천원/㎡ 0.7% 0.1% 106,534      106,534      

  철거/부지조성공사비 4,500            평   X 111            천원/평 0.3% 250,000      250,000      

      소       계 7,358            평   X 8,861          천원/평 41.8% -                -                -                -                -                -                -                -                250,000      -                250,000      -                275,804      -                1,986,914    -                2,667,981    -                3,931,226    -                3,810,597    -                3,928,798    -                4,182,088    -                4,542,321    -                4,626,751    750,000      4,660,523    750,000      4,699,924    -                4,868,783    -                4,271,735    -                3,365,933    -                11,269,185   -                106,534      

  건축설계비 7,358            평   X 150            천원/평 0.7% 110,366      275,914      331,097      331,097      55,183        

  기타 설계비 7,358            평   X -                천원/평 0.0% -                -                -            

  친환경인증비 인증수수료 포함 7,358            평   X 10              천원/평 0.0% 14,000        49,000        7,000          

  측량 및 지질조사비 1,500            평   X 40              천원/평 0.0% 30,000        30,000        

  소방성능위주설계 7,358            평   X -                천원/평 0.0% -                -                

  인테리어 설계비 7,358            평   X 20              천원/평 0.1% 30,000        37,500        82,500        -                

  지구단위계획용역비 7,358            평   X -                천원/평 0.0% -                -                -                

  교통영향평가 7,358            평   X -                천원/평 0.0% -                -                

  지하안전평가 / 사후안전조사 7,358            평   X 16              천원/평 0.1% 12,000        108,000      

  철도안정성검토 7,358            평   X -                천원/평 0.0% -                -                

  교육환경영향평가 7,358            평   X -                천원/평 0.0% -                -                

  건 축 감 리 비 CM 7,358            평   X 150            천원/평 0.7% 73,577        73,577        73,577        73,577        73,577        73,577        73,577        73,577        73,577        73,577        73,577        73,577        73,577        73,577        -                73,577        -                

      소       계 7,358            평   X 354            천원/평 1.7% 110,366      86,000        30,000        -                -                313,414      -                -                -                488,097      -                -                487,174      -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                62,183        -                

  부 지 임 차 료 60,000          천원   X 12              월 0.5% 60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        

  중개수수료 등 제비용 0.0% 60,000        

  공    사    비 200              평   X 3,500          천원/평 0.4% 210,000      210,000      280,000      

  기          타 0.00% -                 0.0% -                -                -                

      소       계 7,358            평   X 201            천원/평 0.9% -                -                -                -                -                -                -                -                -                330,000      270,000      340,000      60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                

  광    고    비  신문, 잡지, 전단 등 매체광고 매출액의 0.80% 0.8% 124,765      623,825      499,060      

  제    작    비  광고/인쇄물, 조형물, 판촉물 등 매출액의 0.10% 0.1% 15,596        77,978        62,383        

  기           타  전시 모형 등 0.0% 35,000        35,000        

      소       계 7,358            평   X 200            천원/평 0.9% -                -                -                -                -                -                -                -                -                175,361      736,803      561,443      -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                

  M/H 오픈비용 7,358            평   X 4               천원/평 0.0% 15,000        15,000        

  M/H 운영비용 12                개월   X 10,000        천원/월 0.1% 10,000        10,000        10,000        10,000        10,000        10,000        10,000        10,000        10,000        10,000        10,000        10,000        

노인복지주택 200              세대   X 8,000         천원/세대 1.0% 1.0% -                -                -                -                -                -                16,000        -                -                -                -                96,000        -                -                -                -                -                288,000      -                -                -                -                -                416,000      -                -                -                -                -                -                -                784,000      -                

근생시설 44                평   X 3,646          천원/평 7.0% 0.1% -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                161,018      -                

소   계 7,358            평   X 239            천원/평 1.1% -                -                -                -                -                -                16,000        -                -                -                -                96,000        -                -                -                -                -                288,000      -                -                -                -                -                416,000      -                -                -                -                -                -                -                945,018      -                

  기          타 7,358            평   X -                천원/평 0.0% -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                

      소       계 7,358            평   X 260            천원/평 1.2% -                -                -                -                -                -                -                -                -                10,000        10,000        25,000        25,000        10,000        10,000        10,000        26,000        10,000        10,000        10,000        10,000        96,000        -                -                -                -                -                288,000      -                -                -                -                -                416,000      -                -                -                -                -                -                -                945,018      -                

      소       계 7,358            평   X 661            천원/평 3.1% -                -                -                -                -                -                -                -                -                515,361      1,016,803    926,443      85,000        70,000        70,000        70,000        86,000        70,000        70,000        70,000        70,000        96,000        -                -                -                -                -                288,000      -                -                -                -                -                416,000      -                -                -                -                -                -                -                945,018      -                

  건물 취득제세 67,802,411          X 3.2% X 100% 30% 감면 1.4% 2,169,677    

  보존등기 제수수료 460                   X 212            세대(상가 100평 1세대) 0.0% 68,000        

  입주관리비 200              세대   X 400            천원 0.05% 0.1% 80,000        

  민 원 보 상 비 0.2% 300,000      

  재산세 24,793,388          X 100% X 0.6% X 3년 0.3% 178,512      178,512      178,512      178,512      

  중도금 무이자 / 이자후불제 중도금이자후불제중도금무이자 6.0% 23,048-         2.3% -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                23,048        23,048        23,048        23,048        23,048        23,048        138,290      138,290      138,290      138,290      138,290      138,290      322,678      322,678      322,678      322,678      322,678      322,678      322,678      322,678      -                

  개 발 부 담 금 0.0%

  과 밀 부 담 금 0.0% -                

  광역교통시설부담금 도로공사비 제외 -             천원 0.0% -                

  학교용지부담금 세대별 공동주택의 공급금액 * 1,000분의 8 100세대이하 면제 0.0% -                

  신용평가 수수료 감정평가비 0.1% 50,000        50,000        

  법률자문수수료 SPC설립 등 0.0% 15,000        15,000        

  신탁수수료 관리신탁 매출액 대비 0.30% 0.3% 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429

      소       계 7,358            평   X 1,034          천원/평 4.9% -                -                -                -                -                -                -                -                -                78,429        191,941      78,429        13,429        13,429        13,429        13,429        114,189      13,429        13,429        13,429        13,429        13,429        191,941      36,477        36,477        36,477        36,477        36,477        137,237      151,719      151,719      151,719      151,719      151,719      330,231      336,106      336,106      514,619      336,106      336,106      336,106      336,106      2,754,544    313,429      

매출액의 1.0% 1.0% 1,560,000

7,358            평   X 17,602        천원/평 83.1% 4,745,366 86,000 30,000 0 0 313,414 0 0 0 43,859,526 707,302 1,345,232 1,427,045 374,232 157,006 2,070,342 257,766 2,767,409 157,006 4,014,655 157,006 3,894,025 361,518 3,965,275 110,054 4,218,565 110,054 4,578,798 498,814 4,778,470 975,296 4,812,242 975,296 4,851,643 819,809 5,204,889 409,683 4,786,354 409,683 3,702,039 409,683 11,605,291 3,761,745 1,979,962

  금융주간수수료 115,000,000   수수료율 1.0% 1,150,000     0.7% (1,150,000)

  선순위PF 85,000,000     6.0% 수수료율 1.0% 850,000       당월 0 0 0 0 0 0 0 0 0 (1,930,000) (187,733) (197,933) (208,733) (212,667) (215,133) (230,333) (233,600) (243,400) (246,067) (274,467) (277,333) (305,133) (305,133) (305,133) (305,133) (309,533) (312,333) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) 0

  후순위PF 30,000,000     8.0% 수수료율 3.0% 900,000       누적 0 0 0 0 0 0 0 0 0 (1,930,000) (2,117,733) (2,315,667) (2,524,400) (2,737,067) (2,952,200) (3,182,533) (3,416,133) (3,659,533) (3,905,600) (4,180,067) (4,457,400) (4,762,533) (5,067,667) (5,372,800) (5,677,933) (5,987,467) (6,299,800) (6,644,733) (6,989,667) (7,334,600) (7,679,533) (8,024,467) (8,369,400) (8,714,333) (9,059,267) (9,404,200) (9,749,133) (10,094,067) (10,439,000) (10,783,933) (11,128,867) (11,473,800) (11,818,733) (11,818,733)

      소       계 8.3% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 (3,080,000) (187,733) (197,933) (208,733) (212,667) (215,133) (230,333) (233,600) (243,400) (246,067) (274,467) (277,333) (305,133) (305,133) (305,133) (305,133) (309,533) (312,333) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) 0

30,000          천원   X 44              개월 0.8% 0.8% 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000

7,358            평   X 19,544        천원/평 92.3% 4,775,366    116,000      60,000        30,000        30,000        343,414      30,000        30,000        30,000        40,809,526   549,568      1,177,298    1,248,312    191,566      28,128-        1,870,009    54,166        2,554,009    59,061-        3,770,188    90,328-        3,618,892    86,385        3,690,142    165,079-      3,939,031    172,279-      4,263,865    183,881      4,463,537    660,363      4,497,309    660,363      4,536,709    504,875      4,889,956    94,750        4,471,421    94,750        3,387,106    94,750        11,290,358   3,446,811    2,009,962    

60,000                          

-                                  

-                                  

1,473,606                      

70,000                          

120,000                         

155,956                         

700,000                         

155,956,260          

1,480,000                      

441,463                         

-                                  

60,000                          

1,150,000                      

-                                  

1,247,650                      

M  /  H

홍 보 관

2,300,260                      

계 (A - B)

판 매 비

영업비

광고홍보비

2,607,314                      

금     융     비     용 7.6% 11,818,733                     

일   반   관   리   비

지

 

 

 

 

 

 

출

영업활동비

1,103,657                      

213,067                         

65,195,097                     

45,000,000           

1,560,000                      

30,000                          

161,018                         

-                                  

-                                  

2,070,000                      

-                                  

155,864,250   

450,000                         

108,000                         

92,010                          

50,000                          

47,678,000                     

30,000                          

지    출    계 143,798,718       

-                                  

720,000                         

1,103,657                      

-                                  

1,600,000                      

300,000                         

총                 계

            예       비       비

3,549,454                      

100,000                         

간  접  경  비

1,761,018                 

1,911,018                      

120,000                         

62,540,566           

-                                  

70,000                          

-                                  

-                                  

500,000                         

150,000                         

2,300,260             전용면적 기준 / 부가세 포함

소  계 (A)

구             분 내            역 금     액

매

 

 

 

 

 

출

28,056,000                     

43,232,000                     

근생시설

노인복지주택

1,320,000                 

129,509,984                   

-                                  

7,604,949                      

2,169,677                      

68,000                          

80,000                          

-                                  

535,537                         

4,864,625                      

-                                  

12,968,733

470,000                         

공    사    비

1,500,000                      

용    역    비

-                                  

4,864,000                      

토    지    비

153,656,000          

45,080,000                     

32,424,000                     

부 가 가 치 세 (B)

비율 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6
(%) 계약 건축심의 건축허가 착공 공급개시 준공 입주 정산

부가세 없음 총 200         세대 98.6% 노인복지주택 -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                1,536,560    -                -                -                -                9,219,360    -                -                -                -                -                27,658,080   -                -                -                -                -                39,950,560   -                -                -                -                -                -                -                75,291,440   -                

A 전용 13.61평 공급 18.40평 644,000        (@ 35,000 ) 세대당 가격  X 70           세대 28.9% 착공시 -                -                -                -                -                -                

B 전용 16.34평 공급 22.08평 772,000        (@ 35,000 ) 세대당 가격  X 56           세대 27.7% 2차분양 1,536,560    4,609,680    2,304,840    2,304,840    4,609,680    

C 전용 16.34평 공급 22.08평 772,000        (@ 35,000 ) 세대당 가격  X 42           세대 20.8% 3차분양 4,609,680    20,743,560   6,914,520    13,829,040   

D 전용 21.18평 공급 28.63평 1,002,000      (@ 35,000 ) 세대당 가격  X 28           세대 18.0% 4차분양 4,609,680    27,658,080   13,829,040   

E 전용 25.71평 공급 34.76평 1,216,000      (@ 35,000 ) 세대당 가격  X 4             세대 3.1% 5차분양 3,073,120    27,658,080   

전용 44.17평 계약 87.65평 -             1.5% 근생시설 -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                2,300,260    -                

2층 전용 0.00평 계약 0.00평 -                  천원/평 45% 22,000     천원/평 0.0% 4차분양 -                -                -                

1층 전용 44.17평 계약 87.65평 52,083          천원/평 100% 50,000     천원/평 1.5% 5차분양 -                -                

7,357.7          평   X 21,196        천원/평  100.1% -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                1,536,560    -                -                -                -                9,219,360    -                -                -                -                -                27,658,080   -                -                -                -                -                39,950,560   -                -                -                -                -                -                -                77,591,700   -                

주거 -               ＋ 비주거 92,010 0.1% -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                92,010        -                

7,358           평   X 21,184  천원/평 100.0% -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                1,536,560    -                -                -                -                9,219,360    -                -                -                -                -                27,658,080   -                -                -                -                -                39,950,560   -                -                -                -                -                -                -                77,499,690   -                

  부지매입비 1,500.00        평   X 30,000     천원/평 45,000,000   28.9% 4,500,000    40,500,000   

  사업권양도양수비 0.00% 0.0% -                -                

  명도비용 명도비, 영업권보상, 세입자 이주대책비 등 0.0% -                

  토지작업비 중개수수료 토지비의 1.00% 0.3% 135,000      315,000      

  취득세 / 등록세 45,000,000          X 4.60% X 100% 1.3% 2,070,000    

  채 권 매 각 손 45,000,000          X 0.020          X 0.12            0.1% 108,000      

  법무비용, 등기수수료 등  법무사 수수료, 등기신청비용, 인지대 등 0.0% 50,000        

      소       계 1,500            평   X 31,785        천원/평 30.6% 4,635,000    -                -                -                -                -                -                -                -                43,043,000   -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                

  건 축 공 사 비 7,358            평   X 8,500       천원/평 7,691           40.1% 275,804      1,986,914    2,667,981    3,489,764    3,810,597    3,928,798    4,182,088    4,542,321    4,626,751    4,660,523    4,699,924    4,868,783    4,165,202    3,365,933    11,269,185   

  기타공사비 FF&E 7,358            평   X 204            천원/평 -                 1.0% 750,000      750,000      

  인 입 분 담 금 7,358            평   X 60              천원/평 0.3% 441,463      

  기반시설공사비 7,358            평   X -                천원/평 0.0% -                -                

  미술장식품설치비 14,862          ㎡   X 2,048          천원/㎡ 0.7% 0.1% 106,534      106,534      

  철거/부지조성공사비 4,500            평   X 111            천원/평 0.3% 250,000      250,000      

      소       계 7,358            평   X 8,861          천원/평 41.8% -                -                -                -                -                -                -                -                250,000      -                250,000      -                275,804      -                1,986,914    -                2,667,981    -                3,931,226    -                3,810,597    -                3,928,798    -                4,182,088    -                4,542,321    -                4,626,751    750,000      4,660,523    750,000      4,699,924    -                4,868,783    -                4,271,735    -                3,365,933    -                11,269,185   -                106,534      

  건축설계비 7,358            평   X 150            천원/평 0.7% 110,366      275,914      331,097      331,097      55,183        

  기타 설계비 7,358            평   X -                천원/평 0.0% -                -                -            

  친환경인증비 인증수수료 포함 7,358            평   X 10              천원/평 0.0% 14,000        49,000        7,000          

  측량 및 지질조사비 1,500            평   X 40              천원/평 0.0% 30,000        30,000        

  소방성능위주설계 7,358            평   X -                천원/평 0.0% -                -                

  인테리어 설계비 7,358            평   X 20              천원/평 0.1% 30,000        37,500        82,500        -                

  지구단위계획용역비 7,358            평   X -                천원/평 0.0% -                -                -                

  교통영향평가 7,358            평   X -                천원/평 0.0% -                -                

  지하안전평가 / 사후안전조사 7,358            평   X 16              천원/평 0.1% 12,000        108,000      

  철도안정성검토 7,358            평   X -                천원/평 0.0% -                -                

  교육환경영향평가 7,358            평   X -                천원/평 0.0% -                -                

  건 축 감 리 비 CM 7,358            평   X 150            천원/평 0.7% 73,577        73,577        73,577        73,577        73,577        73,577        73,577        73,577        73,577        73,577        73,577        73,577        73,577        73,577        -                73,577        -                

      소       계 7,358            평   X 354            천원/평 1.7% 110,366      86,000        30,000        -                -                313,414      -                -                -                488,097      -                -                487,174      -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                73,577        -                62,183        -                

  부 지 임 차 료 60,000          천원   X 12              월 0.5% 60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        

  중개수수료 등 제비용 0.0% 60,000        

  공    사    비 200              평   X 3,500          천원/평 0.4% 210,000      210,000      280,000      

  기          타 0.00% -                 0.0% -                -                -                

      소       계 7,358            평   X 201            천원/평 0.9% -                -                -                -                -                -                -                -                -                330,000      270,000      340,000      60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        60,000        -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                

  광    고    비  신문, 잡지, 전단 등 매체광고 매출액의 0.80% 0.8% 124,765      623,825      499,060      

  제    작    비  광고/인쇄물, 조형물, 판촉물 등 매출액의 0.10% 0.1% 15,596        77,978        62,383        

  기           타  전시 모형 등 0.0% 35,000        35,000        

      소       계 7,358            평   X 200            천원/평 0.9% -                -                -                -                -                -                -                -                -                175,361      736,803      561,443      -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                

  M/H 오픈비용 7,358            평   X 4               천원/평 0.0% 15,000        15,000        

  M/H 운영비용 12                개월   X 10,000        천원/월 0.1% 10,000        10,000        10,000        10,000        10,000        10,000        10,000        10,000        10,000        10,000        10,000        10,000        

노인복지주택 200              세대   X 8,000         천원/세대 1.0% 1.0% -                -                -                -                -                -                16,000        -                -                -                -                96,000        -                -                -                -                -                288,000      -                -                -                -                -                416,000      -                -                -                -                -                -                -                784,000      -                

근생시설 44                평   X 3,646          천원/평 7.0% 0.1% -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                161,018      -                

소   계 7,358            평   X 239            천원/평 1.1% -                -                -                -                -                -                16,000        -                -                -                -                96,000        -                -                -                -                -                288,000      -                -                -                -                -                416,000      -                -                -                -                -                -                -                945,018      -                

  기          타 7,358            평   X -                천원/평 0.0% -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                

      소       계 7,358            평   X 260            천원/평 1.2% -                -                -                -                -                -                -                -                -                10,000        10,000        25,000        25,000        10,000        10,000        10,000        26,000        10,000        10,000        10,000        10,000        96,000        -                -                -                -                -                288,000      -                -                -                -                -                416,000      -                -                -                -                -                -                -                945,018      -                

      소       계 7,358            평   X 661            천원/평 3.1% -                -                -                -                -                -                -                -                -                515,361      1,016,803    926,443      85,000        70,000        70,000        70,000        86,000        70,000        70,000        70,000        70,000        96,000        -                -                -                -                -                288,000      -                -                -                -                -                416,000      -                -                -                -                -                -                -                945,018      -                

  건물 취득제세 67,802,411          X 3.2% X 100% 30% 감면 1.4% 2,169,677    

  보존등기 제수수료 460                   X 212            세대(상가 100평 1세대) 0.0% 68,000        

  입주관리비 200              세대   X 400            천원 0.05% 0.1% 80,000        

  민 원 보 상 비 0.2% 300,000      

  재산세 24,793,388          X 100% X 0.6% X 3년 0.3% 178,512      178,512      178,512      178,512      

  중도금 무이자 / 이자후불제 중도금이자후불제중도금무이자 6.0% 23,048-         2.3% -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                23,048        23,048        23,048        23,048        23,048        23,048        138,290      138,290      138,290      138,290      138,290      138,290      322,678      322,678      322,678      322,678      322,678      322,678      322,678      322,678      -                

  개 발 부 담 금 0.0%

  과 밀 부 담 금 0.0% -                

  광역교통시설부담금 도로공사비 제외 -             천원 0.0% -                

  학교용지부담금 세대별 공동주택의 공급금액 * 1,000분의 8 100세대이하 면제 0.0% -                

  신용평가 수수료 감정평가비 0.1% 50,000        50,000        

  법률자문수수료 SPC설립 등 0.0% 15,000        15,000        

  신탁수수료 관리신탁 매출액 대비 0.30% 0.3% 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429 13,429

      소       계 7,358            평   X 1,034          천원/평 4.9% -                -                -                -                -                -                -                -                -                78,429        191,941      78,429        13,429        13,429        13,429        13,429        114,189      13,429        13,429        13,429        13,429        13,429        191,941      36,477        36,477        36,477        36,477        36,477        137,237      151,719      151,719      151,719      151,719      151,719      330,231      336,106      336,106      514,619      336,106      336,106      336,106      336,106      2,754,544    313,429      

매출액의 1.0% 1.0% 1,560,000

7,358            평   X 17,602        천원/평 83.1% 4,745,366 86,000 30,000 0 0 313,414 0 0 0 43,859,526 707,302 1,345,232 1,427,045 374,232 157,006 2,070,342 257,766 2,767,409 157,006 4,014,655 157,006 3,894,025 361,518 3,965,275 110,054 4,218,565 110,054 4,578,798 498,814 4,778,470 975,296 4,812,242 975,296 4,851,643 819,809 5,204,889 409,683 4,786,354 409,683 3,702,039 409,683 11,605,291 3,761,745 1,979,962

  금융주간수수료 115,000,000   수수료율 1.0% 1,150,000     0.7% (1,150,000)

  선순위PF 85,000,000     6.0% 수수료율 1.0% 850,000       당월 0 0 0 0 0 0 0 0 0 (1,930,000) (187,733) (197,933) (208,733) (212,667) (215,133) (230,333) (233,600) (243,400) (246,067) (274,467) (277,333) (305,133) (305,133) (305,133) (305,133) (309,533) (312,333) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) 0

  후순위PF 30,000,000     8.0% 수수료율 3.0% 900,000       누적 0 0 0 0 0 0 0 0 0 (1,930,000) (2,117,733) (2,315,667) (2,524,400) (2,737,067) (2,952,200) (3,182,533) (3,416,133) (3,659,533) (3,905,600) (4,180,067) (4,457,400) (4,762,533) (5,067,667) (5,372,800) (5,677,933) (5,987,467) (6,299,800) (6,644,733) (6,989,667) (7,334,600) (7,679,533) (8,024,467) (8,369,400) (8,714,333) (9,059,267) (9,404,200) (9,749,133) (10,094,067) (10,439,000) (10,783,933) (11,128,867) (11,473,800) (11,818,733) (11,818,733)

      소       계 8.3% 0 0 0 0 0 0 0 0 0 (3,080,000) (187,733) (197,933) (208,733) (212,667) (215,133) (230,333) (233,600) (243,400) (246,067) (274,467) (277,333) (305,133) (305,133) (305,133) (305,133) (309,533) (312,333) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) (344,933) 0

30,000          천원   X 44              개월 0.8% 0.8% 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000 30,000

7,358            평   X 19,544        천원/평 92.3% 4,775,366    116,000      60,000        30,000        30,000        343,414      30,000        30,000        30,000        40,809,526   549,568      1,177,298    1,248,312    191,566      28,128-        1,870,009    54,166        2,554,009    59,061-        3,770,188    90,328-        3,618,892    86,385        3,690,142    165,079-      3,939,031    172,279-      4,263,865    183,881      4,463,537    660,363      4,497,309    660,363      4,536,709    504,875      4,889,956    94,750        4,471,421    94,750        3,387,106    94,750        11,290,358   3,446,811    2,009,962    

60,000                          

-                                  

-                                  

1,473,606                      

70,000                          

120,000                         

155,956                         

700,000                         

155,956,260          

1,480,000                      

441,463                         

-                                  

60,000                          

1,150,000                      

-                                  

1,247,650                      

M  /  H

홍 보 관

2,300,260                      

계 (A - B)

판 매 비

영업비

광고홍보비

2,607,314                      

금     융     비     용 7.6% 11,818,733                     

일   반   관   리   비

지

 

 

 

 

 

 

출

영업활동비

1,103,657                      

213,067                         

65,195,097                     

45,000,000           

1,560,000                      

30,000                          

161,018                         

-                                  

-                                  

2,070,000                      

-                                  

155,864,250   

450,000                         

108,000                         

92,010                          

50,000                          

47,678,000                     

30,000                          

지    출    계 143,798,718       

-                                  

720,000                         

1,103,657                      

-                                  

1,600,000                      

300,000                         

총                 계

            예       비       비

3,549,454                      

100,000                         

간  접  경  비

1,761,018                 

1,911,018                      

120,000                         

62,540,566           

-                                  

70,000                          

-                                  

-                                  

500,000                         

150,000                         

2,300,260             전용면적 기준 / 부가세 포함

소  계 (A)

구             분 내            역 금     액

매

 

 

 

 

 

출

28,056,000                     

43,232,000                     

근생시설

노인복지주택

1,320,000                 

129,509,984                   

-                                  

7,604,949                      

2,169,677                      

68,000                          

80,000                          

-                                  

535,537                         

4,864,625                      

-                                  

12,968,733

470,000                         

공    사    비

1,500,000                      

용    역    비

-                                  

4,864,000                      

토    지    비

153,656,000          

45,080,000                     

32,424,000                     

부 가 가 치 세 (B)
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운영 캐시플로우 분석 (예시)

■ 운영 Cash Flow
Y1 Y2 Y3 Y4 Y5 Y6 Y7 Y8 Y9 Y10 비고

소계 4,788,240     4,907,946     5,030,645     5,156,411     5,285,321     5,417,454     5,552,890     5,691,713     5,834,005     5,979,856     

식당 2,141,280     2,184,106     2,227,788     2,272,343     2,317,790     2,364,146     2,411,429     2,459,658     2,508,851     2,559,028     

1F 48,000         49,200         50,430         51,691         52,983         54,308         55,665         57,057         58,483         59,945         

소계 48,000         49,200         50,430         51,691         52,983         54,308         55,665         57,057         58,483         59,945         

6,977,520     7,141,252     7,308,862     7,480,445     7,656,094     7,835,908     8,019,985     8,208,427     8,401,340     8,598,829     

20% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 6.50%

5,543,616     6,737,449     6,895,511     7,057,317     7,222,956     7,392,520     7,566,104     7,743,802     7,925,713     8,111,939     공실률 반영

38,400         46,740         47,909         49,106         50,334         51,592         52,882         54,204         55,559         56,948         

5,582,016     6,784,189     6,943,419     7,106,423     7,273,290     7,444,112     7,618,986     7,798,006     7,981,273     8,168,887     

     부가세 7.00% 365,179        443,825        454,242        464,906        475,823        486,998        498,438        510,150        522,139        534,413        

5,216,837     6,340,364     6,489,177     6,641,517     6,797,467     6,957,114     7,120,547     7,287,856     7,459,133     7,634,474     부가세 제외

시설장 1명 인당 6,000천원/월 72,000         73,440         74,909         76,407         77,935         79,494         81,084         82,705         84,359         86,047         노인주택 필수인원

사회복지사 1명 인당 3,500천원/월 42,000         42,840         43,697         44,571         45,462         46,371         47,299         48,245         49,210         50,194         노인주택 필수인원

관리인 1명 인당 3,500천원/월 42,000         42,840         43,697         44,571         45,462         46,371         47,299         48,245         49,210         50,194         노인주택 필수인원

임대관리/회계 1명 인당 4,000천원/월 48,000         48,960         49,939         50,938         51,957         52,996         54,056         55,137         56,240         57,364         

서비스매니저 1명 인당 3,500천원/월 42,000         42,840         43,697         44,571         45,462         46,371         47,299         48,245         49,210         50,194         골프, 사우나 등

컨시어지 3명 인당 3,300천원/월 118,800        121,176        123,600        126,072        128,593        131,165        133,788        136,464        139,193        141,977        

피트니스 2명 인당 3,500천원/월 84,000         85,680         87,394         89,141         90,924         92,743         94,598         96,490         98,419         100,388        

헬스케어 2명 인당 4,000천원/월 96,000         97,920         99,878         101,876        103,913        105,992        108,112        110,274        112,479        114,729        

간호사 3명 인당 4,000천원/월 144,000        146,880        149,818        152,814        155,870        158,988        162,167        165,411        168,719        172,093        

하우스키핑 7명 인당 2,800천원/월 235,200        239,904        244,702        249,596        254,588        259,680        264,873        270,171        275,574        281,086        일당으로 지급

FM관리소장 1명 인당 5,000천원/월 60,000         61,200         62,424         63,672         64,946         66,245         67,570         68,921         70,300         71,706         

FM회계 1명 인당 630천원/월 7,560           7,711           7,865           8,023           8,183           8,347           8,514           8,684           8,858           9,035           

시설주임 2명 인당 4,000천원/월 96,000         97,920         99,878         101,876        103,913        105,992        108,112        110,274        112,479        114,729        

보안 3명 인당 3,700천원/월 133,200        135,864        138,581        141,353        144,180        147,064        150,005        153,005        156,065        159,186        

미화팀장 1명 인당 3,300천원/월 39,600         40,392         41,200         42,024         42,864         43,722         44,596         45,488         46,398         47,326         

공용부미화 3명 인당 2,800천원/월 100,800        102,816        104,872        106,970        109,109        111,291        113,517        115,788        118,103        120,465        

사우나미화 2명 인당 3,700천원/월 88,800         90,576         92,388         94,235         96,120         98,042         100,003        102,003        104,043        106,124        

식당 0명 인당 천원/월 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 식당 위탁 운영

인건비 소계 35명 120,830천원/월 1,449,960     1,478,959     1,508,538     1,538,709     1,569,483     1,600,873     1,632,890     1,665,548     1,698,859     1,732,836     

사무비용 1식 1,500천원/월 18,000         18,360         18,727         19,102         19,484         19,873         20,271         20,676         21,090         21,512         

청소용품비용 1식 1,000천원/월 12,000         12,240         12,485         12,734         12,989         13,249         13,514         13,784         14,060         14,341         

소독비용 24,323㎡ 30원/㎡ 8,756           8,931           9,110           9,292           9,478           9,668           9,861           10,058         10,259         10,465         

승강기유지비 4대 4,000천원/대 16,000         196             200             204             208             212             216             221             225             229             승강기 4대

수선유지비 1식 5,000천원/월 60,000         61,200         62,424         63,672         64,946         66,245         67,570         68,921         70,300         71,706         

커뮤니티 관리 1식 25,000천원/월 300,000        306,000        312,120        318,362        324,730        331,224        337,849        344,606        351,498        358,528        공용/부대시설 난방, 급탕, 수도, 전기

장기수선충당금 1식 5,000천원/월 60,000         61,200         62,424         63,672         64,946         66,245         67,570         68,921         70,300         71,706         

보험료 1식 1,800천원/월 21,600         22,032         22,473         22,922         23,381         23,848         24,325         24,812         25,308         25,814         화재, 승강기, 영업배상

제세공과금 1식 30,000천원/월 360,000        367,200        374,544        382,035        389,676        397,469        405,418        413,527        421,797        430,233        재산세, 종부세

일반관리비 소계 856,356        857,359        874,506        891,997        909,836        928,033        946,594        965,526        984,836        1,004,533     

식당운영경비 식비의 100% 지출 1,593,112     1,929,657     1,968,250     2,007,615     2,047,768     2,088,723     2,130,498     2,173,108     2,216,570     2,260,901     식당 위탁 운영

피복비 35명 200천원/연,인 7,000           7,140           7,283           7,428           7,577           7,729           7,883           8,041           8,202           8,366           

커뮤니티 운영 1식 6,000천원/월 72,000         73,440         74,909         76,407         77,935         79,494         81,084         82,705         84,359         86,047         

외부운영 앱 유지관리 1식 천원/월 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 

월 이벤트 3개 500천원/월,이벤트 18,000         18,360         18,727         19,102         19,484         19,873         20,271         20,676         21,090         21,512         

기타 서비스 1식 0,000천원/년 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 

건강검진 지원(연1회) 300명 500천원/연,인 150,000        153,000        156,060        159,181        162,365        165,612        168,924        172,303        175,749        179,264        

특수 이벤트 1식 10,000천원/연 10,000         10,200         10,404         10,612         10,824         11,041         11,262         11,487         11,717         11,951         

앱/인터넷 유지관리 1식 500천원/월 6,000           6,120           6,242           6,367           6,495           6,624           6,757           6,892           7,030           7,171           

운영시스템 유지보수 200세대 5천원/월,세대 12,000         12,240         12,485         12,734         12,989         13,249         13,514         13,784         14,060         14,341         

제경비 소계 2,108,112     2,454,957     2,504,056     2,554,138     2,605,220     2,657,325     2,710,471     2,764,681     2,819,974     2,876,374     

광고 1식 2,000천원/월 24,000         24,480         24,970         25,469         25,978         26,498         27,028         27,568         28,120         28,682         

판촉물/팜플렛 1식 300천원/월 3,600           3,672           3,745           3,820           3,897           3,975           4,054           4,135           4,218           4,302           

마케팅 소계 27,600         28,152         28,715         29,289         29,875         30,473         31,082         31,704         32,338         32,985         

감가상각 50년 기준 천원 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 -                 

예비비 1식 100,000천원/년 100,000        102,000        104,040        106,121        108,243        110,408        112,616        114,869        117,166        119,509        

기타 소계 100,000        102,000        104,040        106,121        108,243        110,408        112,616        114,869        117,166        119,509        

4,842,255     4,921,428     5,019,856     5,120,253     5,222,659     5,327,112     5,433,654     5,542,327     5,653,174     5,766,237     52,848,954 

374,582 1,418,936 1,469,321 1,521,263 1,574,808 1,630,003 1,686,893 1,745,529 1,805,960 1,868,237 15,095,532 

매출 대비 수익률 7.2% 22.4% 22.6% 22.9% 23.2% 23.4% 23.7% 24.0% 24.2% 24.5%

노인복지주택

근생시설

계
운영수입

인건비

일반관리비

제경비

마케팅

시설유지

및 기타

NOI

수익률

지출 총계

시설운영수입

(100% 기준)

노인복지주택

근생시설

시설운영수입 계

공실률

구분

운영수입

수입 총계

Flow
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비용

매출

수익

토지매입비 건설공사비 운영비

초기 투자비 재원조달 (자본금, 대출) 보증금

임대료, 생활비 매각수입

토지매입 (-) 건설 (-) 준공 운영( + ) 매각 (+)

투자 리스크 최소화

저렴한 토지 매입

시행사, 건설회사, 운영회사, 금융기관 등 사업 참여자의

지분 출자를 통한 초기 투자비 조달

안정적 운영을 통한 수익

- 보증금으로초기투자금회수

- 안정적 운영 수익

개발·건설 단계 운영 단계 처분 단계

자산가치 극대화

- 미래가치 높은 입지

- 안정적 운영 수익

시니어주택 사업의 수익 구조 및 Key Point

✓ 시니어주택 사업성의 핵심 요소는 적정 비용 투입에 의한 안정적 운영 수익, 자산 가치 
창출임 

✓ 시니어주택의 수익은 대부분 처분(Exit) 단계에서 발생하며, 미래가치가 높은 토지매입과 
안정적 운영을 통한 자산가치 극대화가 중요함

+ 간접비+

>
>

>
>

>
>
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건설회사

금융기관 입주자

재원조달

상환

주거시설
서비스

보증금
생활비

운영계약
시설 및

입소자 관리

시공 계약 시공, 책임준공

【 시니어주택 사업 구조 】

시행사
(시니어주택 전문회사)

운영회사

시니어주택 사업의 구조

✓ 개발사업의 구조는 시니어주택 전문회사를 중심으로 금융기관, 건설회사, 운영회사 등이 

참여하여 입주자에게 주거공간 및 Life Style Service 제공
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정책 변화에 따른 노인주택 개발 방향
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시니어주택 활성화 방안 발표 (2024. 7. 23)

✓ 시니어주택 거주를 희망하는 고령층이 원하는 때에 원하는 곳에 거주할수 있도록 활성화 추진
✓ 초기 설립비용 부담을 완화하여 공급 확대 및 서비스를 다양화하여 소비자 선택권 확대
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시니어주택 활성화 방안

* 시니어 레지던스는 법상 개념은 아니며, 고령자 복지주택(공공임대), 실버스테이(민간임대), 시니어주택/실버타운(노인복지주택) 등 
서비스가 제공되는 고령 친화적 주거공간을 말함

공급
확대

✓ 규제 풀어 민간사업자 진입 촉진, 시니어 레지던스 대폭 확대

- 토지·건물의 사용권 기반 실버타운 설립 허용 

- 신분양형 실버타운을 인구감소지역에 도입 및 안정적 운영 방안 마련 (일정비율 이상의 임대형 포함 의무화)

- 지자체가 시니어레지던스 조성 등을 위해 유휴 기반시설 부지를 활용할 수 있도록 용도․밀도 규제 완화

※ 유휴시설(대학, 폐교, 숙박시설, 오피스텔 등)을 시니어레지던스로 활용할 수 있도록 용도변경․용적률

완화 유도

- 리츠가 시니어레지던스 개발을 원활하게 추진할 수 있도록 리츠 설립․세제 관련 규제 개선 및 택지 지원 추진 

※ 시니어 레지던스 개발사업 진입 촉진을 위해 택지 지원 (화성동탄 및 신도시 3곳 지원) 및 규제 개선 추진

- 공공지원을 통해 합리적 이용료로 이용 가능한 실버스테이(민간임대주택) 시범사업을 시행(’24.下)하고 확산 

추진(‘25~)

- 합리적 이용료로 이용할 수 있는 실버스테이 도입

민간
부문

- 고령자 복지주택 매년 3천호 공급하고, 지속 확대 추진
공공
부문

수요자 맞춤형 
지원 확대

- 정보공개 및 서비스 품질인증 등을 통해 수요자 선택 지원 
- 실버타운 입주시에도 기존 자가주택을 활용한 주택연금 계속 수령 허용(‘24.5월) 및 주택연금 수령하면서 자

가주택의 임대 허용

관리〮지원체계 
구축

- 시니어 레지던스 활성화를 위한 관계부처 TF 신설 ․ 운영 및 시니어 레지던스 활성화를 위한 
특별법 제정 추진(’24.下)

- 인허가 기간 단축 등을 위한 원스톱 지원시스템 운영(‘25~)
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시니어주택 분양 추진

■ 인구감소지역 89개소

- 행정안전부에서 5년 단위로 지정
- 2021년 10월 최초 지정

✓ 시니어주택 공급확대를 위해 24년 하반기 노인복지법을 개정하여  ’인구 감소지역 89곳에 
한해 분양형 시니어주택 설립이 가능하도록 법 개정 추진 ※ 일정비율 이상의 임대형 포함 의무화
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헬스케어 리츠 도입

■ 리츠 투자 다각화를 위한 ‘헬스케어 리츠’ 도입 정책 발표

• 국민소득 증진 및 부동산 산업 선진화를 위한 리츠(REITs) 

활성화 방안 (2024. 6. 17. 관계부처합동)

• 고령화, AI 등에 대비하여 수요가 높고 안정적 수익 확보가 가능한 헬스케

어, 테 크 자산 등으로 리츠 투자대상 확대

■ 헬스케어 리츠 개념

• 개념 : 리츠가 시니어주택을 개발·운영하면서 의료·커뮤니티 등 

관련 서비스 제공

• 시장 동향

- 리츠 선진국인 미국은 헬스케어 리츠 시장규모는 약125조원 수준

- 국내 전체 리츠 시장규모는 약98조원이며 헬스케어 리츠는 부재함

■ 리츠 투자대상 확대

•  ‘시니어주택 + 의료ㆍ상업 복합시설’인 헬스케어 리츠를 2ㆍ3기 

신도시 우수한 택지를 활용해 ‘25년까지 3곳 이상 공모

  - 2ㆍ3기 신도시 개발의 정합성ㆍ효율성 제고를 위해 우수 입지의 

업무ㆍ상업 용지를 리츠 방식 사업자에 우선 제공

- 현재 구리갈매지구에 실버스테이 공모 진행중

• 대상지 확정 후 지구계획 변경 등 절차를 추진하며, ‘30년까지 10곳 사업 

공모 추진

구분
리츠 자산총계

개수 비중 자산액(조원) 비중

주택* 187 49.9% 47.0 47.8%

오피스 83 22.1% 28.2 28.7%

리테일 26 6.9% 7.2 7.3%

물류 43 11.5% 7.6 7.7%

기타(복합형, 호텔 등) 36 9.6% 8.2 8.4%

계 375 100% 98.2 100% 

* 주택기금 등 공적자금이 투입된 공공임대리츠, 공공지원민간임대리츠 등이 178개

2024.5.31 기준

■ 헬스케어 리츠 구조도

■ 자산 유형별 리츠 수 및 자산 규모

✓ 헬스케어 리츠를 도입하여 투자를 용이하게 하고 시니어주택 공급을 확대
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화성동탄 헬스케어 리츠 시니어주택

▪ 사업자 : ㈜엠디엠플러스

▪ 사업지 : 화성동탄2 지구 내 의료복지시설용지

  - 토지면적 : 186,487㎡(약 5만6000평)

▪ 사업규모 : 2조원 규모

▪ 개발 구성

  - 시니어 주택 총 2,550호 및 오피스텔 874호

  - 병원, 약국, 시니어케어센터 등 복합

▪ 향후 일정

- 24년 6월중 사업협약 체결

  - 리츠 영업인가 후 사업부지 매매계약 체결 예정

- 2026년 상반기 착공

- 2029년 준공 및 입주

사업대상지

GTX

동탄역

리베라CC
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폐교를 활용한 실버타운 : 폐교를 노인복지주택 사업자에게 임대/매각
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1. 지속적인 거주 : 건강 상태가 변해도 같은 커뮤니티 내에서 계속 거주
2. 종합적인 서비스 : 주거, 의료, 식사, 운동, 오락 등 모든 것을 한 곳에서 해결
3. 안전한 환경 : 24시간 보안 시스템으로 안전하게 생활
4. 사회적 교류 : 비슷한 연령대의 사람들과 교류하며 활기찬 노후 영위

지속가능한 시니어주택

✓ 한국의 시니어(고령자)들은 수도권 지역의 대도시에 거주하면서 자가 보유를 희망하고 자산 

보유의 개념에서 시니어주택을 접근함

✓ 단, 임대형보다 소유권을 확보하여 지속적인 거주 및 보호를 받을 수 있는 분양형을 선호할 

수 있지만, 지속적인 Care가 가능한 CCRC 개발이 필요함

CCRC

CCRC의 장점

Continuing Care Retirement Community

시니어들이 나이가 들어감에 따라 변화하는 건강 상태와 생활 방식에 맞춰 지속적으로 거주할 수 있는 
복합 주거 시설
1. IL (Independent Living): 독립생활이 가능한 상태
2. AL (Assisted Living): 일상생활 도움과 건강관리·간호 서비스가 필요한 시기
3. NH (Nursing Home) / MC (Memory Care): 집중관리가 필요한 시기
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지속가능한 시니어주택

UBRC

• 시니어에게 제공하는 혜택
- 배움의 기회 제공
- 다양한 활도 기회
- 건강 관리 및 서비스

• 대학의 이점
- 학령기 인구 감소 대응
- UBRC 운영 수익 창출로 대학 재정 기여 가능
- 부대시설 및 교육과정 참여 가능
- 시니어 평생교육기관으로의 자리 매김

UBRC의 장점

University Based Retirement Community

• 대학연계 은퇴 커뮤니티로서 액티브시니어부터 후기고령자, 지역사회와 다른 세대까지 아우를 수 있는 
모델

• 시니어들에게 배움의 기회를 제공하며, 다양한 활동과 건강 관리 서비스 지원
• 1980~1990년대 은퇴한 교수들을 위해 미국에서 처음 등장하였으며, 2000년대 이후 교육수준이 높은 

베이비붐 세대의 은퇴와 맞물려 성장하였음. 현재 미국에는 100개 이상의 UBRC가 운영중
 

미국 Matherlifeways + Northwestern University
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자료 참조 : 2024.2 한국부동산개발협회, 시니어주택 활성화를 위한 관점 전환과 정책과제 

수요-공급-투자에 대응하는 주거 선순환

임대/매매/분양

연금소득

임대형
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호텔 시장 동향 및 전망

부동산 개발사업 워크샵

제 1 회

4 강

신 준 규 (스타일로프트 부사장)





세미나

호텔 시장 동향 및 전망

2025.02

㈜스타일로프트글로벌

Copyright 2024. STYLELOFT Global Inc. All rights reserved

- 193 -



Table of Contents

01 호텔 수급 동향

Copyright 2024. STYLELOFT Global Inc. All rights reserved 1

02 호텔 가격 동향

03 호텔 고객 동향

04 호텔 등급별 가격 격차 동향

05 호텔 거래 시장을 보는 관점

06 운영사·브랜드의 존재로 인한 호텔 개발 특성

※ 스타일로프트 소개

- 194 -



Table of Contents

01 호텔 수급 동향

Copyright 2024. STYLELOFT Global Inc. All rights reserved 2

02 호텔 가격 동향

03 호텔 고객 동향

04 호텔 등급별 가격 격차 동향

05 호텔 거래 시장을 보는 관점

06 운영사·브랜드의 존재로 인한 호텔 개발 특성

※ 스타일로프트 소개

- 195 -



Copyright 2024. STYLELOFT Global Inc. All rights reserved 3

수급: 코로나로부터의 완벽한 회복 ①
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수급: 코로나로부터의 완벽한 회복 ②
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'05 '06 '07 '08 '09 '10 '11 '12 '13 '14 '15 '16 '17 '18 '19 '20 '21 '22 '23 '24(E)

2.2% 4.8% 6.9% 13.4% 12.5% 11.3% 13.7% 9.3% 16.6%
-6.8%

30.3%

-22.7%

15.1% 14.0%

-85.6%
-61.6%

230.7%
245.0%

49.3%

출처: 관광지식정보시스템

MERS 발생 THAAD 발생

전년 대비 증감률

입국객 수 [백만 명]

COVID19 발생
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(참고) 외국인 입국객 수 회복 추이

상승 전망
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가격: 코로나 기간 이후 드라마틱한 상승
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고객 : “Asian, Female, MZ, Individual”
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출처: 관광지식정보시스템
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■ 외국인 입국객 국적 별 비중
     (2005년)

■ 외국인 입국객 국적 별 비중
     (2015년)

■ 외국인 입국객 국적 별 비중
     (2024년)

45.2%

13.9%

5.8%

4.0%

3.9%

3.1%

2.8%

1.7%

1.5%

1.4%

중 국

일 본

미 국

홍 콩

대 만

필리핀

태 국

말레이시아

인도네시아

러시아(연방)

40.5%

11.8%

8.8%

5.8%

3.7%

2.8%

2.4%

1.9%

1.6%

1.4%

일 본

중 국

미 국

대 만

필리핀

홍 콩

러시아(연방)

태 국

말레이시아

캐나다

28.5%

19.7%

9.0%

8.1%

3.4%

3.1%

3.1%

2.1%

2.0%

1.9%

중 국

일 본

대 만

미 국

홍 콩

베트남

필리핀

싱가포르

인도네시아

태 국

일본 입국객 40.5%로
압도적 비중

중국 입국객 45.2%로
압도적 비중

상대적으로
국적 고르게 분포

(참고) 외국인 입국객 국적의 다양화

외국인 입국객 국적 편중이 감소함에 따라 국가 간 정치적
Issue(THAAD 등)로 인한 Risk 감소될 것으로 보임
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고객 : “Asian, Female, MZ, Individual”이 주도한 가격 상승 ①
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고객 : “Asian, Female, MZ, Individual”이 주도한 가격 상승 ②
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5성급과 4성급 이하 가격 격차 확대 (서울, 부산 등) ①
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5성급과 4성급 이하 가격 격차 확대 (서울, 부산 등) ②
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향후 가격 격차 전망 ［도쿄 도심 복합 개발 (’00년대초~) vs 서울］①
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향후 가격 격차 전망 ［도쿄 도심 복합 개발 (’00년대초~) vs 서울］②
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0.5 

2.2 

5.7 
5.3 

 Financial  Non-Financial

2005~2010

2011~2019

(1) 매입주체 유형 분석 (연도 별 평균 거래건수) (2) 물건 운영형태 유형 분석 (연도 별 평균 거래건수)

[ 단위: 건/年 ] [ 단위: 건/年 ]

0.7 

1.3 

0.5 
0.2 

5.2 
4.9 

0.8 

0.1 

 Master Lease  Independent  Management/Franchise  Etc.

2005~2010

2011~2019

상대적으로 호텔 산업 호황기임에도 불구, 
안정적 자산인 Master Lease가 선호 대상

2011년 이후 금융이 호텔 매입매각 시장에
진입하면서 호텔 매입매각 시장이 본격 활기

［기존］운영사 Master Lease · 先매각 형태의 기존 거래
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■ 최근 3년 간 서울 소재 호텔 매입매각 주요 사례

거래시기 등급 자산명 매도자 매수자 객실수 운영형태 매매가격(억 원) 매입 목적

2022. Q1 Upper Upscale 밀레니엄힐튼서울 씨디엘호텔코리아 이지스자산운용 680 Management 11,271 용도 변경

2022. Q1 Midscale 크라운관광호텔 크라운관광호텔 하나대체투자자산운용 176 Independent 2,550 용도 변경

2022. Q2 Upscale 글래드라이브강남 대림 테라앤파트너스 210 Master Lease 1,061 용도 변경

2022. Q2 Upscale 메리골드호텔 개인 퍼시픽투자운용 186 Independent 1,103 용도 변경

2022. Q2 Midscale 호텔프리마 호텔프리마 미래인 120 Independent 4,122 용도 변경

2022. Q3 Upscale 노보텔앰배서더독산 앰배텔 IRDV 218 Management 1,120 용도 변경

2023. Q2 Upper Upscale 그랜드하얏트서울 인마크 PE 블루코브자산운용 620 Management 7,300 운영

2023. Q2 Midscale 뉴국제호텔 뉴국제호텔 GRE파트너스자산운용 218 Independent 635 용도 변경

2023. Q3 Upscale 나인트리프리미어호텔명동2 신한자산운용 씨디엘호텔코리아 408 Master Lease 1,400 운영

2023. Q3 Upscale 나인트리동대문 교보AIM자산운용 신한리츠운용 219 Master Lease 540 운영

2023. Q4 Midscale 홀리데이인익스프레스수원 IHG 캡스톤자산운용 249 Management 280 용도 변경

2024. Q1 Upscale 티마크그랜드호텔명동 하나대체투자자산운용 그래비티자산운용 576 Master Lease 2,282 운영

2024. Q1 Midscale 신라스테이광화문 이지스자산운용 신한리츠운용 339 Master Lease 1,463 운영

2024. Q1 Economy 이비스버젯앰배서더호텔 에스제이관광개발 엠디엠플러스 178 Management 215 용도 변경

2024. Q2 Midscale 더스테이트선유호텔 한승투자개발 LB자산운용 146 Independent 474 용도 변경

2024. Q2 Upper Upscale 콘래드 서울 브룩필드자산운용 ARA코리아자산운용 434 Management 4,000 운영

［과도기］Master Lease · 先매각 → 위탁 운영 물건 매입 매각
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자체 브랜드 운영 (직영)

PROPERTY
OWNER

OPERATOR BRAND
• 로컬 호텔
• 주요 서비스 자체 역량으로 해결
• 사례 : 롯데호텔, 임페리얼팰리스 등

위탁 운영

PROPERTY
OWNER

OPERATOR BRAND
• 위탁운영계약(Management Agreement)
• 글로벌 체인에 대한 의존도 높음
• 사례 : W Seoul, Park Hyatt 등

Franchise 운영

PROPERTY
OWNER

OPERATOR BRAND
• 프랜차이즈 계약
• 오너가 호텔 사업 역량 보유
• 사례 : Sheraton Grand Walkerhill 등

Copyright 2024. STYLELOFT Global Inc. All rights reserved 22

호텔 개발 사업의 주요 이해 주체
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CD

■ 호텔 개발 일정 및 단계 별 업무

준공 개관

사업계획
수립

통상적

사업 일정
설계 및 시공기획 시험가동

착공인허가

접수

개관
준비

※ 하기사업일정은운영사도입을전제로하는것이며, 직영시상이할수있음

운영사
도입

운영사 별 “스탠다드”가 존재하며, 이를 반영하기 위해서는
인허가 접수 이전에 운영사 도입을 수행해야 함

…

Copyright 2024. STYLELOFT Global Inc. All rights reserved 23

단계 별

필요 업무

DDSD
설계

세부단계

운영사/브랜드 · 스탠더드 · 기술자문의 존재 ①
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CD

■ 호텔 개발 일정 및 단계 별 업무

준공 개관

통상적

사업 일정
설계 및 시공기획 시험가동

착공인허가

접수

계약 협상

※ 하기사업일정은운영사도입을전제로하는것이며, 직영시상이할수있음

기술자문 대응

…

Copyright 2024. STYLELOFT Global Inc. All rights reserved 24

단계 별

필요 업무

DDSD
설계

세부단계

• 적정 후보군 도출
• 후보군 접촉
• 후보군 제안서 평가
• 우선협상대상자 선정
• 주요 상업적 조건 협상
• 양해각서 체결
• 호텔운영계약 협상
• 호텔운영계약 체결

• 운영사 스탠다드 수령
• 반영 가능 여부 판단
• 운영사와 협상

사업계획
수립

개관
준비

운영사
도입

운영사/브랜드 · 스탠더드 · 기술자문의 존재 ②
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■ 운영사의 스탠다드 적용 범위 및 예시

구분

시설 스탠다드

“¹Architectural Standard” 
(호텔 시설 기준)

“Engineering Standard”
(건물 성능 기준)

글로벌 브랜드
시설 스탠더드

항목 예시
(규정 영역별)

▪ 객실
▪ 로비
▪ 식음료 업장

▪ 연회 시설

▪ 레크리에이션 시설

▪ 기타 고객 시설

▪ ¹동선 시설

▪ 영업 외 시설 (²BOH)

▪ 건물 관리 시스템

▪ 보안 및 방재

▪ 피난 및 Life Safety

▪ 급배수 및 위생

▪ 공조 (³HVAC)

▪ 전기 및 조명

▪ 차음

▪ 도어 및 키

▪ 통신 및 케이블링

글로벌 브랜드
시설 스탠더드

항목 예시
(규정 요소별)

▪ Size and height : 면적 및 천정고 규정

▪ Architect : 필수 또는 권장되는 건축적 요소 규정

▪ Engineering : 필수 또는 권장되는 기계, 전기, 설비 등 요소 규정

▪ Interior : 필수 또는 권장되는 마감재 요소 규정

▪ FF&E : 필수 또는 권장되는 집기 비품 종류와 Spec. 규정

▪ Emergency : 비상 상황을 고려한 건축, 기계, 전기, 설비의 별도 규정

상위 브랜드일수록 객실 및 로비에 대한 면적, 천정고
규정이 매우 엄격함 (ex. Ultra Luxury 브랜드는 기
본객실면적 50~60㎡ 요구)

상위 브랜드 중 일부는 FF&E 및 OS&E에 대해 특수
Spec.을 요구하는 경우도 존재 (ex. 장식품은 모두
운영사가 지정한 작가의 작품으로 할 것을 요구)

운영사 및 브랜드 별로 기술자문 측면에서 중요하게 생각
하는 Point 다를 수 있으며, 해당 Point에 대한 대응이 미

흡한 경우 호텔운영계약에 차질이 생기기도 함

브랜드 요구사항 예시

［참고］브랜드 스탠더드 적용 범위
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■ 개관 준비 예산 예시

호텔은 개관 이후 원활한 운영을 위해 개관 6~12개월 이전에 사전 채용, 사전 마케팅 등의 개관 준비 활동을 수행하며, 이에 대한 “개관 준비 예산”은

사전에 고려되어 투자비에 포함되어야 함

항목 금액 (천 원)

브랜드 도입

Technical Service Fee D-6M D-5M D-4M D-3M D-2M D-1M

Travel, Reimbursement

Sub Total

운영준비금 (Working Capital)

개관준비 (Pre-opening)

Payroll (사전 인력 비용)

GM

Managers

Others

Sub Total

IT (전산 구축 비용) PMS, Website

Sales & Marketing (사전 판촉 비용)

Advertising, Promotion

Opening Ceremony

Sub Total

Training (사전 교육 비용)

Relocation (주거 제공 비용)

Office (개관준비 사무실 임대 비용)

Dry run (시험 가동 시 객실 비품/ 소모품 비용)

Others

Sub Total

Total

Copyright 2024. STYLELOFT Global Inc. All rights reserved 26

(참고) 투자비 측면 호텔의 특이사항
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Table of Contents

01 호텔 수급 동향
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02 호텔 가격 동향

03 호텔 고객 동향

04 호텔 등급별 가격 격차 동향

05 호텔 거래 시장을 보는 관점

06 운영사·브랜드의 존재로 인한 호텔 개발 특성

※ 스타일로프트 소개
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회 사 명

설 립 연 도

사 업 자 등 록 번 호

소 재 지

종 업 원 수

│   주식회사 스타일로프트엘씨 (스타일로프트 자회사)

│   2007년

│   702–88-02169

│   서울시 중구 서소문로 11길 50 신아빌딩 5, 6층

│   + 100명

숙박시설 개발 전 과정에서

네트워크, 전문지식, 축적된

데이터 기반 Solution 제공

By 컨설팅사업본부

체계적인 교육과정, 각 분야

전문가와의 네트워크를 통한 

효율적 역량 향상 교육 제공

By 교육사업본부

다년간의 운영 경험으로

일구어진 숙련된 노하우에

기반한 전문적 운영 제공

By 호텔운영사업본부
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민간임대주택 동향 및 트렌드

부동산 개발사업 워크샵

제 1 회

5 강

김 은 영 (SK D&D 팀장)
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부동산PF 정부 정책 이후 시장 동향 및 대응 방안

부동산 개발사업 워크샵

제 1 회

6 강

최 기 형 (KH금융자문 대표이사)





부동산 PF 최근 시장 동향
- 정부의 제도 개선 내용과

향후 시장 변화 전망

㈜KH금융자문

최 기형 대표이사

2025.2
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1. 정부 대책 (1) 안정적인 수준의 자기자본 확충 기반 마련

1) PF 사업의 자기자본비율에 따라 대출금융기관의 위험가중치와 충당금을 차등화

- 대출금융기관의 위험가중치와 충당금을 낮게 하기 위해 시행사 자기자본비율의 상향

을 유도. 

- 현재 사업비의 5% 수준에서 단계적으로 20% 수준으로 상향토록 관리

☞ 아직 구체적인 가이드라인은 없으며, 올 하반기 이후 세부적인 방안 수립 예상

→ 일시에 20% 적용은 어려울 것으로 예상되나 단계적으로 상향될 것으로 전망되므로

신규 사업을 추진하는 시행사는 사업비의 10 ~ 20% 수준의 자기자본 확보 필요

예상됨.

→ 시행사의 자기자본 규모 상향과 함께 FI 로서 금융권의 Equity 투자 확대가 예상됨. 
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1. 정부 대책 (1) 안정적인 수준의 자기자본 확충 기반 마련

- 증권사의 PEF 시장 진출 활발. 

: NH투자증권, 2,000 억원 규모의 NHARA 밸류에드 1 호 설정. 

KB증권, IMM 과 함께 1,200 억원 펀드 조성. 

메리츠증권 3,000 억원, 한국투자증권 2,000 억원, 미래에셋증권 1,800 억원 PEF 조성

- 자산운용사의 경우 기존 Blind 펀드 지속적으로 확대 예상됨.

2) 캐피탈, 상호금융, 새마을금고 등은 저축은행과 동일하게 사업비 대비 자기자본 비율

20% 요건 검토

- 미 확정

- 289 -



1. 정부 대책 (1) 안정적인 수준의 자기자본 확충 기반 마련

3) PF 사업 토지 현물 출자 시 법인세, 양도세의 과세, 납부 시점을 이연토록 하여

PF 사업 시 토지를 현물 출자하도록 유도함으로써 시행사 자기자본 비율을 높이도록 함

- 지주공동사업에 적용 가능할 것이나 리츠 방식의 경우에 한정되어 활용 가능성 제한

4) 높은 자기자본비율과 시행사가 관리, 운영하는 개발 사업의 경우 용적율, 공공기여 완화

등 인센티브 제공
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1. 정부 대책 (2) 책임 준공 및 부동산 신탁 관행 개선

1) 시공사의 책임준공 미이행으로 인한 시공사 부실 개선

- 부동산 시장 악화와 공기 지연으로 인하여 시공사의 귀책사유가 아닌 경우에도 책임준공 미이행으

로 인하여 시공사 부도 및 대규모 손실 발생.

- 시공사 귀책사유가 아닌 경우에 대한 귀책사유 배제와 책임준공 미이행 시 PF 채무를 인수하는

관행에 대해 건설업계에서 국토부 등에 개선 요구 (책임준공 기한 6개월 연장 등 조건 제안)

- 정부 측, 25년 ¼분기 내 개선 방안 마련 방침. 시행사 자기자본 비율에 따라 책임준공 기한 연장을

연동하는 방향으로 검토 중. 

[건설사 동향]

- 중소건설사 부도와 부실 급증. 

- 일부 대형 시공사의 경우 책준 미이행 시 채무 인수 대신 지체상금 조건으로 대체.

(DL 이앤씨 천안아파트 사업 공사, CJ대한통운 성수동 오피스 개발사업 공사)

일부 시공사의 경우 우량 사업에 한해 종전처럼 책준 미이행 시 채무인수 조건의 공사 계약 추진.

- 일부 중소건설사의 경우 그룹 우량회사의 책준 연대보증으로 공사 수주 (동원건설산업/동원산업)
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1. 정부 대책 (2) 책임 준공 및 부동산 신탁 관행 개선

1) 시공사의 책임준공 미이행으로 인한 시공사 부실 개선

[책임준공 미이행 시 채무인수 관행]

- 책준 미이행 시 지체상금 또는 손해배상으로 대체하는 것이 시공사 입장에서는 바람직함.

- 사업성이 우수하고 시공사가 대형사인 경우에는 금융권이 수용을 검토할 것이나,

사업성이 애매하고 신용도가 약한 중소건설사의 경우에는 금융권이 수용하기 어려울

것으로 판단됨.

- 향후, 책임준공 리스크를 Cover 하는 상품 개발 필요 (은행이나 보험사 상품)

[책임준공 의무 귀책사유 논쟁]

- 분양 리스크나 불가항력적 사유에 대해서 시공사에게 부담하는 것은 불합리하나,

- 시행사 자기자본 상향 및 PF 대출금에 예비비 설정 등 시행사, 금융권과 함께 해결 필요.

- 292 -



1. 정부 대책 (2) 책임 준공 및 부동산 신탁 관행 개선

2) 신탁사 책임준공 이행으로 인한 신탁사 부실 개선

[현황]

- 부실화된 책준형 사업장에 신탁계정대 투입이 증가하며 신탁사의 건전성 악화가

매우 심각해짐.

- 신한자산신탁, 우리자산신탁, 한국자산신탁의 부실자산비율 70%

- 일부 신설 신탁사를 제외하고 대다수 신탁사의 부실자산비율이 50% 이상

- 신탁사의 총 부실금액이 4 조원을 넘어섬.

- 신탁사의 책준 미이행 시 채무인수를 즉시 실행하지 않고 소송을 통한 손해

배상으로 진행하고 있어 PF  대주단과 신탁사 간 대규모 소송이 줄을 있고 있음

[정부 대책]
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1. 정부 대책 (2) 책임 준공 및 부동산 신탁 관행 개선

2) 신탁사 책임준공 이행으로 인한 신탁사 부실 개선

- 정부, 책임준공확약 토지신탁 업무처리 모범규준 제정. 25년 1월 말 시행

- 손해배상 범위를 대출원리금 전체가 아닌 준공 지연에 따른 실제 손해액으로

한정. 시공사 책준 기간 연장 시 신탁사도 동시에 연장

→ 신탁사 책준 이행의 즉시성 결여와 대출 원금이 Cover 되지 않아 PF 대주단

입장에서 수용하기 어려울 것으로 전망됨. 

[향후 전망]

(1) 신탁사 책준 상품 이용 대폭 감소

(2) 건설공제조합 책준 상품 이용 증가 예상되나, 주택사업에 제한되며 20 여개

시공사에 한정적으로 적용. 취급 한도 제한으로 시장 수요 충족 부족
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1. 정부 대책 (2) 책임 준공 및 부동산 신탁 관행 개선

2) 신탁사 책임준공 이행으로 인한 신탁사 부실 개선

(3) 주택사업의 경우, HUG 와 주택금융공사 PF 보증으로 신용도 열위한 시공사도

PF 사업 참여가 일부 가능할 것이며 HUG 및 주택금융공사 PF 보증 이용증가

예상. 

(4) 물류센터 등 비주거사업의 경우에는 신탁사 책준 상품을 대체할 상품이 없음.

(5) 신용도 열위한 시공사의 공사 참여 어려워짐 (특히 비주거사업)
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1. 정부 대책 (2) 책임 준공 및 부동산 신탁 관행 개선

3) 신탁사 토지신탁 내실화를 위한 금융투자업규정 개정

(1) 책임준공형 토지신탁의 NCR 산정기준 정교화

- 기존 관리형 토지신탁에만 적용되는 책임준공의무에 따른 NCR 위험액 산정을

유형에 상관없이 책임준공의무가 있는 모든 토지신탁으로 확대 적용

- NCR 산정 시 시행사, 시공사 및 신탁사의 신용리스크 관련 산정기준을 현실에

맞게 조정

→ 25년 7월 1일 시행

(2) 자기자본 대비 토지신탁 위험액 한도 도입

- 25년말 150% → 26년말 120% → 27년말 100% 시행
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1. 정부 대책 (3) PF 관행 개선
1) PF 대출 시 사업성 평가 강화

- PF 대출 시 사업성 평가를 공적기구에서 관리

- 25년 상반기 기준 마련, 25년 하반기 시행.

→ 사업성 평가의 독립성이 필요하나 모든 평가를 공적기구에서 관리해야 하는지 의문

2) PF 통합정보시스템 구축

- PF 사업의 유형별, 지역별, 단계별 추진 현황, 재무현황에 대한 상시 모니터링을 위한

PF 통합정보시스템 구축. 공급 상황 참고 자료로 활용. 

- 25년 용역 착수. 26년 이후 시스템 개발 착수

→ 공급에 대한 분석 뿐 아니라 수요 전망에 대한 분석이 함께 있어야 유용. 

중장기적 수요에 대한 전망 분석이 매우 부족 (물류센터 사례 등)
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1. 정부 대책 (3) PF 관행 개선
3) PF 수수료 개선

- 부동산개발협회 등 업계에서는 과다한 PF 수수료 부담을 완화토록 지속적으로 정부에 건의.

- 부동산PF 수수료 모범규준 제정. 25년 1월 24일 시행

- 만기 연장 수수료 및 분양률 미달에 따른 패널티 수수료 등은 폐지

- 32개의 수수료 체계를 11개로 통합

- 11개 수수료 : 주선수수료, 자문수수료, 참여수수료, 대리금융기관수수료, 유동화수수료, 

인수수수료, 보증수수료, 중도상환수수료, 약정변경수수료, 한도미인출수수료, 증명서수수료

☞ 자문, 주선 수수료. 취급 수수료 등이 과다하나 이를 규제하기 어려움.

PF  조달 시장이 경쟁적이지 않으며 대출금융기관 우위 시장으로 시장 자율적으로 해결하기

어려움. 과다한 자문, 주선 수수료로 시행사와 대주단 간 소송 등 분쟁 발생.

시행사가 주선기관 선정 시 최대한 경쟁을 통해 선정 필요
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1. 정부 대책 (4) 역량있는 한국형 디벨로퍼 육성

1) 리츠를 통한 개발 + 운영이 가능한 디벨로퍼 육성

- 개발 후 분양이 아닌 운영이 가능한 디벨로퍼 양성. 리츠 방식 개발 유도

- 개발 후 분양하여 EXIT 하는 방식이 한국 시행 업계를 왜곡시킨다고 판단.

- 운영 활성화 방안 용역 25년 추진

→ 상가, 오피스, 호텔 등 운영이 중요한 사업은 운영까지 가능한 구조 시스템 구축 필요.

Funding 방안과 함께 운영 조직 구축이 과제. 

- 프로젝트 리츠 도입을 통한 개발사업 리츠 방식 도입 활성화 추진

2) 기관투자자의 부동산 개발신탁 참여 활성화

- 기관투자자가 신탁사가 추진하는 개발사업에 투자(15%)할 수 있도록 허용 검토
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2. 부동산 NPL 시장 동향 및 전망

[시장 현황]

- 총 PF 대출금 210 조원 중 정부는 구조조정 대상 PF 20.9 조원(10%)으로 파악

- 이중, 24년 말 기준 5.2 조원이 정리된 것으로 판단(C, D 등급)

- 최근 정리 속도가 다소 둔화된 것으로 판단하여 이를 촉진하기 위한 대책 필요.

- 정부는 25년 1월 23일, PF 사업장 정보공개 플랫폼 구축 발표. 

[부동산 NPL 시장 동향]

- 경공매 시장으로 넘어 온 부동산 NPL 물건이 제대로 소화가 안되고 있음.

NPL 물건의 최종 EXIT 가 상당히 지연될 것으로 전망됨.

- NPL 물건 대부분이 지방 사업장, 토지비가 여전히 높음, 낮아진 토지비에도 불구

하고 높은 공사비로 인해 사업성이 안 나오며, NPL 물건을 소화할 Player 부족

- 새마을금고 및 저축은행 NPL 전문투자회사 25년 6월 설립 추진
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3. 최근 PF 시장 동향 및 전망

1) 금융 구조 변화

(1) 시행업의 자기자본 비율 변경

- 시행사업 Equity 비율 15 ~ 20 % 필요

- 증권사의 PEF 및 자산운용사의 Equity Blind 펀드 활용도 상승

- 프로젝트 리츠 등 확대

(2) 책임준공 변화

- 신탁사 책준 상품 붕괴. 하이브리드 개탁 등 상품 구조 변화

- 주거 사업은 HUG 및 주택금융공사 PF 보증 이용 증가,

비주거 사업은 건설공제조합 PF 보증 이용 증가

- 신용도 낮은 시공사의 PF 사업 참여 어려워짐 (오피스텔, 지산, 상가 등) 

- 책준 미이행에 대한 귀책사유에 대한 시공사와 대주단 갈등은 지속 전망

(일부 대형 시공사의 경우 책준 범위를 손해 배상으로 한정하는 움직임 확대) 
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3. 최근 PF 시장 동향 및 전망

(3) 후순위 대주단 조달 어려움

- 그동안 후순위 대주단으로 참여한 증권사가 최근 선순위만 취급,

후순위 대출 Player가 사라짐. 일부 딜의 경우 시공사가 후순위 대출에 대해

보증하여 대출 성사.

- 공사비 증가 및 분양 시장 침체 지속으로 당분간 후순위 대주단 물색 어려움

예상. 시행사 Equity 증가 요인으로 작용

2) 금융권의 PF 취급 동향

- 선호하는 상품 : 오피스, 서울 근교 아파트, 데이터센터 사업 등

- 미취급 상품 : 오피스텔, 지식산업센터, 상가 등

- 최근 관심 상품 : 노인복지주택, 장기임대주택, 호텔사업, 공유주거 등

- 캐피탈사, 조합, 저축은행, 새마을금고 등은 당분간 신규 PF 취급 여력 제한
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3. 최근 PF 시장 동향 및 전망

3) 금융당국 최근 규제 방안

(1) 증권사 PF 보증 규제 (25.1월 말)

- 증권사 NCR 산정 시 PF 보증 금액의 위험가중치 산정 방식 변경

(현행) 18 %

(변경안)    구분 브릿지론 본 PF    준공 후

LTV 60 % 이상 90            48        18

LTV 60 % 미만 60            32        12

- 25년 1분기 중 시행안을 발표 후 시행. 아직 구체방안 확정된 것은 없다고 함 (금융위원회 해명)

[업계 반응]

- 자본력이 약한 중소형 증권사는 PF 비중 축소 예상

- 특히 증권사 보증으로 ABCP 등 발행으로 조달하는 후순위 대출 조달이 어려워짐
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2025년도 교육 및 세미나 안내

부동산 개발사업 워크샵

제 1 회

별 첨





25년 교육 및 세미나

세미나교육시기

부동산개발사업부동산 PF 1기2월

노인복지주택 3기3월

기업형임대주택 1기4월

데이터센터 6기5월

노인복지주택호텔 개발 및 운영 1기6월

[상반기] [하반기]

세미나교육시기

공유부동산부동산 NPL 2기7월

부동산 PF 2기9월

물류센터 13기
10월

기업형임대주택 2기

노인복지주택
해외 견학호텔 개발 및 운영 2기11월

부동산 NPL 3기12월

주) 추가 검토 과정 : 골프장, 복합상업시설, PF 재무모델, 베트남부동산개발 과정
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강사진강의 주제시간(오후)일자(화)구분

KH금융자문 최기형 대표이사부동산 PF 개요, 최근 시장 동향 및 전망4:00~5:0002/251강

허브자산운용 조영 파트장부동산 PF 단계별 금융 구조 및 사례4:00~6:3003/042강

한국토지신탁 오상진 팀장부동산신탁과 부동산 금융4:00~6:3003/113강

코람코자산운용 정태웅 이사부동산 펀드 및 리츠4:00~6:3003/184강

에프엘자산운용 최미혜 대표이사본 PF 금융 구조 수립 방법 및 금융기관 조달 방안4:00~6:0003/255강

IBK투자증권 이용선 이사Term Sheet 및 IM 작성 실무4:00~6:3004/016강

나이스신용평가 이경중 실장원리금 상환 능력 검토4:00~6:3004/087강

김&장법률사무소 최용호 변호사대출 약정 및 사업 계약서 종류 및 협상 주요 이슈4:00~6:3004/158강

신한은행 권순범 팀장HUG 및 주택금융공사 PF 보증부 대출4:00~5:30
04/22

9강

교보증권 이준원 차장브릿지 담보대출/감정평가5:40~6:4010강

한국투자증권 김성집 본부장비주거 상품 PF 1 (오피스)6:00~7:10
04/29

11강

한국투자증권 조두희 팀장비주거 상품 PF 2 (데이터센터)7:20~8:3012강

하나금융연구소 손정락 연구위원종강 특강 (해외 PF 사례)4:00~5:0005/1313강

부동산 PF 전문가 과정 1기
▣ 교육 장소 : 건설회관 5층 한국부동산마케팅협회 강의장 (서울시 강남구 언주로 711)

▣ 교 육 비 : 2,200,000원 (VAT별도)

- 308 -



노인복지(주거)시설 전문가 과정 3기
▣ 교육 장소 : 건설회관 5층 한국부동산마케팅협회 강의장 (서울시 강남구 언주로 711)

▣ 교 육 비 : 2,000,000원 (VAT별도)

강사진강의 주제시간일자구분

LH 토지주택연구원 정 소이 연구위원국내 노인주택 제도 및 공급 현황4:00~5:103/27(목)1강

케어닥 박 재병 대표이사시니어 주거 개발 Concept 방안4:00~5:304/3(목)2강

나우동인 설계사무소 정 성준 전무노인복지주택 설계 및 인허가4:00~6:004/10(목)3강

한미글로벌 D&I 최 덕배 전무노인복지주택 개발 방안 및 사업성 분석4:00~5:20
4/17(목)

4강

김&장 법률사무소 김 보현 변호사노인복지주택사업 주요 법규 내용과 이슈5:30~6:405강

前 노블카운티 정 기환 대표
노인복지주택 임대 분양 마케팅 방안 및 사례 1 

(노블카운티)
4:00~6:004/24(목)6강

케어랩스 김 인우 매니저
노인복지주택 운영 및 서비스 방안 및 사례 2 

(더클래식500)
4:00~5:10

5/8(목)

7강

스프링카운티 자이 김 영수 시설장
노인복지주택 사례 3

(스프링카운티, 시니어스타워, 시그넘하우스)
5:20~6:408강

스프링카운티 자이 김 영수 시설장노인복지주택 사업장 견학3:30~4:305/15(목)9강

호세요양원 한 상원 원장요양원 개발 방안 및 사례4:00~5:305/22(목)10강

수원여자대학교 이 지희 겸임교수종강 (일본 노인복지주택 시장 동향)4:30~7:005/29(목)11강
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기업형 임대주택 개발 및 운영 전문가 과정 1기

강사진강의 주제시간(오후)일자구분

투게더자산운용 노 현균 대표임대주택 시장 변화, 종류 및 현 정부의 임대주택 정책 방향4:00~5:105/12(월)1강

대한토지신탁 김 용진 부장공공지원 민간 임대주택 역사 및 현황 및 개발 방안, 사례4:00~6:005/19(월)2강

SK D&D 김 은영 PL민간 임대주택의 종류 및 개발 방안, 사례4:00~6:005/26(월)3강

한일 회계법인 강 명기 상무기업형 임대주택 사업성 분석4:00~6:006/2(월)4강

우미이스테이트 최 재영 부장현장 견학5:00~6:006/9(월)5강

교보증권 한 정수 상무기업형 임대주택 자금 조달 방안 (HUG 제도 포함)4:00~6:006/16(월)6강

GHP 임채욱 대표기업형 임대주택 운영 관리 및 임대주택 주거 트렌드4:00~6:006/23(월)7강

피엔피서비스 박 상호 부대표LH매입형 임대주택 개발 방안 및 사례4:00~5:106/30(월)8강

▣ 교육 장소 : 건설회관 5층 한국부동산마케팅협회 강의장 (서울시 강남구 언주로 711)

▣ 교 육 비 : 2,000,000원 (VAT별도)
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데이터센터 개발 및 운영 전문가 과정 6기

강사주제시간(오후)일자구분

KINX 윤 원철 이사데이터센터 개요4:00~5:005/21(수)1강

지베스코자산운용 김 준우 본부장데이터센터 개발 사례4:00~6:305/28(수)2강

KT 안 태근 차장데이터센터 입지여건 검토4:00~5:00
6/4(수)3강

메리츠증권 윤 호준 부장데이터센터 PF 및 원리금 상환 검토5:10~6:30

정림건축 안 정택 소장데이터센터 건축설계 및 인허가4:00~6:306/11(수)4강

드림마크원 손 선경 센터장데이터센터 견학4:30~6:006/18(수)5강

한일MEC 이 성구 부사장/조 병규 상무데이터센터 기계 및 전기 설계 & 커미셔닝4:00~6:306/25(수)6강

삼성물산 이 태관 부장
데이터센터 시공 시 유의사항 및 글로벌 트렌드

변화에 따른 시공사 기술 대응 전략
4:00~5:10

7/2(수)7강

디에이그룹엔지니어링 조 원규 부사장데이터센터 CM5:20~6:30

KINX 윤 원철이사데이터센터 운영, 임대차 방안 및 국내시장 동향4:00~6:307/9(수)8강

Kyndryl 소 윤창 상무해외 글로벌시장 동향 및 트렌드4:00~5:007/16(수)9강

▣ 교육 장소 : 건설회관 5층 한국부동산마케팅협회 강의장 (서울시 강남구 언주로 711)

▣ 교 육 비 : 2,200,000원 (VAT별도)
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호텔 개발 및 운영 전문가 과정 1기
▣ 교육 장소 : 건설회관 5층 한국부동산마케팅협회 강의장 (서울시 강남구 언주로 711)

▣ 교 육 비 : 2,100,000원 (VAT별도)

강사진강의 주제일자구분

미정개괄6/5(목)1강

미정호텔 개발 방안(관광호텔, 분양형 호텔)6/12(목)2강

스타일로프트호텔 사업성 검토6/19(목)3강

간삼건축사사무소호텔 설계 및 인허가6/25(목)4강

미정호텔 금융 조달 방안
7/3(목)

5강

코람코/딜로이트간접 투자/호텔 매매 시장 동향6강

미정호텔 운영7/10(목)7강

디자이너스 호텔브띠끄호텔 사례
7/17(목)

8강

김준하 대표모텔 개발 방안 및 사례9강

AZMT 김홍열 대표오피스텔 및 생활형 숙박시설 호텔 전환 방안 및 사례
7/24(목)

10강

이종규리조트 개발 방안11강

종강7/31(목)12강

주) 커리큘럼과 강사진은 미 확정
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부동산 NPL 투자 전문가 과정 2기

▣ 교육 장소 : 건설회관 5층 한국부동산마케팅협회 강의장 (서울시 강남구 언주로 711)

▣ 교 육 비 : 1,800,000원 (VAT별도)

강사진강의 주제시간(오후)일자구분

딜로이트안진회계법인 장호 상무부동산 NPL 개요 및 시장 동향 및 거래 구조4:30~6:007/7(월)1강

삼일회계법인 임준일 이사부동산 NPL 채권 평가 방법4:00~6:007/14(월)2강

우리금융 F&I 김명훈 부장
부동산 NPL 투자 방안(담보대출 포함),

EXIT 방안 및 사례
4:00~6:307/21(월)3강

경일감정평가법인 정대한 평가사NPL 부동산 가치 평가4:00~6:007/28(월)4강

미정
부동산 NPL 법률적 검토 사항 및 리스크 분석,

주요 계약 조건
4:00~6:308/4(월)5강

코람코자산운용 배도열 상무부동산 NPL 사례 (물류센터)4:00~6:008/11(월)6강

IBK 투자증권 이용신 이사(미정)NPL 사례 (주거 등)4:00~6:008/18(월)7강

미정NPL 사례4:00~5:308/25(월)8강
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