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˙ 고성장기�주요�플레이어 (수요                        공급)

˙ 매각차익이�목표

˙ 낮은�공실률(~5%)

˙ 시행사가�레버리지를�일으켜�완공�후�매각/분양

1-1  Potential, Real Estate Market

REAL ESTATE MARKET PARADIGM-SHIFT

UPSTREAM DOWNSTREAM

주거�및�오피스�임대�시장은�고성장기에서�저성장기로�진입하면서�임대�관리, 금융, 개발업체들이�성장하는�패턴을�보임 

˙ 저성장기�주요�플레이어 (공급                        수요)

˙ 임대수익이�목표

˙ 높은�공실률(10% 내외)

˙ 공실을�해결할�수�있는�자산관리업체/ 종합부동산서비스�회사들의�성장

˙ 안정적인�수익률을�추구하는�개인/기관�투자자와�다양한 

      Financing Structure의�출현
(공급초과에도�유동자금이�꾸준히�몰리는�현상)

시행 시공 분양/매매 임대관리 금융 개발/리모델링

4



5

1 

Potential We Think
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CASE OF JAPAN
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1990년�버블붕괴�이후로 10년간�구조조정을�거쳐 Downstream에�강점을�가진�종합부동산서비스�업체들이�성장함 

버블붕괴

경제성장률

< 일본 - 버블붕괴�전/후�부동산�시장�변화 >

˙ 시행사 / 시공사�전성기
˙ 버블형성기에�레버리지�확대대를�통해 
     무리한�확장

˙ 건설업계�구조조정
˙ 10년간 2만 5천개의�건설사가�도산
     (97년�상장�대형�건설업체의�줄도산)
˙ 종합부동산서비스�회사들의�출현 / 성장

˙ 임대관리, 파이낸싱, 개발을�중심으로�한�종합부동산서비스     
     업체의�외형�확대
˙ 미쓰이부동산(종합부동산), 다이토켄타쿠(주택임대관리)  
     같은�대형업체들이�주도
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< 연간�지가�상승률>
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1-2  Potential. Increase in Demand

RISING THE LAND VALUE
2008년�세계�금융�위기�이�후, 서울특별시의�지가는�꾸준히�상승하고�있음
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< 1인가구의�규모�및�성장전망>
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1-2  Potential. Increase in Demand

INCREASING SMALL FAMILY
국내 1인�가구의�비중은�점차�증가할�것으로�추정됨
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1-2  Potential. Increase in Demand

INCREASING SMALL BUSINESS

주: 음식/숙박업�사업체�제외
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1-3  Potential. Change in Society

THE CHANGE OF LIFESTYLE 
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THE CHANGE OF LIFESTYLE 

자기해방�욕구 자아실현�욕구

실질지향

건강,쾌적지향

위락지향 평생학습지향

창조지향

마음의�여유
지향

사교지향

편리지향
(Convenience

지향)

(Leisure 지향)

(Society 지향)

(Amenity 지향)

(Culture 지향)

(Recurrent 지향)

(Design 지향)

(실물지향)

쾌
적
화

성
숙
화

해방화 향상화

개성화

충실화

합리화

연대화

생활자
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밀레니얼�세대는�다른�생각과�행동양식을�갖고�있으며, 2020-2030년�경제의�주역으로�떠오르고�있음 
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union1-3  Potential. Change in Society

밀레니얼�세대는�다른�생각과�행동양식을�갖고�있으며, 2020-2030년�경제의�주역으로�떠오르고�있음 

˙ 베이비부머, X세대와�구분되는�라이프스타일, 소비패턴을�보임
˙ 자기애가�뚜렷하고, 부모세대와�달리�풍족한�환경에서�다양한 
     경험/문화를�접한�세대

< 세대별�경제인구�비율(Asia) > < 밀레니얼세대 is >
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MILLENNIAL GENERATION

다른�생각과�행동양식을�가진�세대

˙ 2015년�기준 20대�초- 30대�중후반깢�분포, 2020-2030년에�경제의 
     주역이�될�세대
˙ 밀레니얼�세대가 40대�전후로�주요�의사결정자가�됨에�따라     
     경제/소비에�미치는�영향은�더욱�커질�것으로�전망

2030년까지�경제인구의 40-50% 차지

˙ 발달된 IT기술을�어려서부터�접하고, 새로운�기술/서비스에�대한�수용이�빠름
˙ 소유를�통한�과시보다는�실질적인�가치와�경험을�중시하고, 공유와 
     네트워킹에�대해�거리낌이�없음

디지털네이티브, 소유보다는�가치와�경험�중시



< 도시의�변화: 「인간」 「생활」이 중심이 되는 도시>
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SPACE COMPLEXATION  
1990년�버블붕괴�이후로 10년간�구조조정을�거쳐 Downstream에�강점을�가진�종합부동산서비스�업체들이�성장함 

생활의 “전체성(Totality)”의 중시

계획자세

인간중심

O

경제중심

X

Life Style
생활공간

소프트한
계획형�우선

하드한
계획형�우선

주도적

일,주거,위락의�일체공간
생활�복합의�유기화

<복합기능도시>

- 면으로�넓게�분포된�생활권
- 인간이�살아�숨쉬는�공간

- 점과�선�만으로�표시되는�이동권
- 생활이�없는�공간

<단일기능도시>

일,주거,위락의�분단공간

경제효율
생산공간

생활을
읽어내는

작업

Live Work

Stay

Live

Work

Stay

주도적

생활�체계의�분석

전
체
적
생
활
도
시

단
일
기
능
도
시

有

無
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OUR OPPORTUNITY
부동산시장의 Paradigm Shift속에서�밀레니얼�세대에게�적합한 Creative Space에�대한�니즈를�충족시키는�서비스 

Real Estate Market

Emerging Demand

Changes in

˙Downstream에�강점을�가진�업체들의�성장
˙공급초과로�임대관리의�중요성�증가
˙부동산�자산�가치�상승에�따른�부동산�개발/리모델링�증가

˙소규모�비즈니스와 1인�주고�세대의�증가
˙기술발달로�인한�라이프스타일의�변화
˙경제인구의 50%를�차지하는�밀레니얼�세대

˙보수적/파티션�대신�자유로운�분위기의�공유�스페에스에 
    대한�수요�증가
˙가운영과�소비의�효율성�극대화가 KEY POINT

· 새로운 형태의 복합 공간 기획을 
   통해 개발과 Downstream에서의     
   기회요소들 포착

· 트렌디한 20-30대 밀레니얼 세대가 
   열광할 만한 Creative Space 
   서비스 제공

· 공간 외에 Community, Service
   를 통해 Co-Working, Co-Living    
   입주자들에게 명확한 가치 제공

13
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부동산�금융�전문가로서�파이낸싱과�개발�전문성�보유

union2 

- 고려대학교 경영학사

- NYU 부동산금융석사

- KB부동산신탁사, NH농협금융에서 13년간 

   국내외 다양한 프로젝트 발굴 및 투자

- 도시문화기업 ‘유니언플레이스’ 설립

“  저성장 시대, ‘도시문화기업’ 유니언플레이스가 생각하는

도시 개발의 솔루션은 브랜드의 끊임없는 융합을 통한 시너지 효과 창출입니다.”

유니언플레이스�대표이사
이장호

대표이사�이력

2-1 CEOWho we are

15
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2-2 HISTORY

16

2017 2018 2019 2020 2021

주식회사�유니언플레이스�법인�설립

유니언타운 <교대> 개발
업플로호스텔�교대점
카페설리번�서초점, 교대점, 당산점

유니언타운 <당산> 개발
업플로하우스�당산점
유니언워크�당산센터
조이랜드�잉글리시�라운지�당산센터
업핏�피트니스�당산센터
넥스트키친�당산점
고기주방�당산점

유니언타운 <강남> 개발
유니언워크�강남센터
조이랜드�잉글리시�라운지�강남센터
육류�다이닝�브랜드�아올�강남점
카페�트리오드�강남점
넥스트키친�강남점

유니언타운 <교대> 리뉴얼
비스트로 8818 교대점
유니언�워크룸�교대�센터
업플로�호스텔�교대점�리뉴얼

2 
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MOTIVE

BRANDED BUILDING PROVIDER
브랜디드된�빌딩�개발을�통해�건물의�가치�제고

SPACE CONTENTS OPERATOR

DEVELOPER + ARCHITECT + PLANNER + OPERATOR

실제�운영자를�고려한�설계를�통해�시대�흐름에�맞는�브랜드�운영

딜소싱, 설계, 브랜드�기획, 운영을�결합한�인-하우스 
개발�프로세스를�통해�효율�극대화

2-3
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WHY DEVELOPERATOR

18

2-4 

CEO

브랜드디자인팀

마케팅전략팀 콘텐츠연구팀 콘텐츠운영팀

스포츠

어학

F&B

공유오피스

공유주거

공간디자인팀

부동산개발팀

사업개발축

사업지원축

브랜드운영축



파이낸싱, 부지�선정, 공간�기획�및�디자인, 시공관리, 브랜드, 마케팅/세일즈�등�개발부터�운영까지�전�영역을�아우르는�역량과�전문성�보유 

2 
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2-4 WHY DEVELOPERATOR

자본력/파이낸싱 부동산�부지�선정
및�딜소싱

공간디자인
및�레이아웃 

시공�및�비용�관리

마케팅 / 세일즈 운영 / CS
커뮤니티�및
부가서비스

19
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WHY DEVELOPERATOR

2018 2019 2020

딜소싱 매입 리모델링 브랜딩 운영

< 최단�시간�개발�및�안정화�운영�지향 >

20

2-4 
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유니언타운 당산
uniontown Dang-san

21

6F~8F

업플로하우스
공유주거

4F~5F

유니언워크
공유오피스

3F

유니언워크
공유주방

2F

조이랜드�잉글리시�라운지
어학콘텐츠

1F

카페�설리번 / 고기주방
F&B

B1F

업핏
스포츠콘텐츠

청년들이�내일을�꿈꾸던�직업�전문학교에서, ‘모두가�어우러지는�마을’로�재해석한 
<유니언타운�당산점>. 함께�살고, 일하고, 머물고, 즐길�수�있는 ‘모두의�마을’입니다.

WHY DEVELOPERATOR

2 
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유니언타운 강남

22

union

uniontown Gang-nam

3F~6F

7F

유니언워크
공유오피스

조이랜드�잉글리시라운지
유니언워크

어학컨텐츠/공유오피스

GF~LF B1F

넥스트키친
공유주방

트리오드 / 아올
F&B

다양한�산업의�중심 ‘강남’에서, 서로를�존중하며�어우러지는 <유니언타운�강남점>. 
다름이�만나 ‘다양성의�축제’를�펼쳐갑니다.

WHY DEVELOPERATOR

2 
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유니언타운 교대
젊은�로컬 1인�가구들을�위한 ‘노마드�열차’ <유니언타운�교대점>. 
지역의�노마드들이�언제든�올라타고�내릴�수�있는�자유로운�열차입니다.

uniontown Gyodae

5F

유니언워크�워크룸
업플로호스텔

공유오피스/공유주거

23

2F~4F

업플로호스텔
공유주거

B1~1F

8818
F&B

WHY DEVELOPERATOR

2 
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EFFECTIVE VALUE-ADD DEVELOPER

VALUE-ADDEDCORE+ OPPORTUNISTICCORE

투자�대상

투자�지역

Target

투자�기준

서울�부도심

복합�시설

˙유동인구�많은�주요�상권�및�역세권
˙판매/근생�및�오피스�등의�유기적인�임차인�구성으로�가치�증대
˙유니언플레이스�계열사�임차�가능�자산 (임대료�기준 10% ~ 100%)

임대율 50% 미만 수선공사 (증축, 리모델링�등�매입가의 10% 초과 CAPEX)

VALUE-ADDED 자산을 매입 후 안정화된 자산으로 가치 증대하여 매각

VALUE-ADDED 임차인�개선, MD 개편, 환경개선공사, 
건물�브랜드�리뉴얼을�통해�가치�증대

시장�수요�높은�안정화된�자산

매입 운영 매각
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EFFECTIVE VALUE-ADD DEVELOPER

1. 매입 전략

2 

Who we are

union

˙서울�주요�권역의�우량�입지�자산
˙시장�대비�낮은 NOI 보유�및�저평가된�자산
˙공실�리스크가�내재되어�저평가된�자산

을지로3가역시청역

성수역

삼성역
서울대입구역

신림역

사당역

홍대입구역

건대입구역

왕십리역

당산역

교대역
강남역

25
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EFFECTIVE VALUE-ADD DEVELOPER

2 

Who we are

유니언타운

Rent Business Retail Business

주거 식음

업무 문화
(복합개발)

(LIVE) (F&B)

(WORK) (PLAY)

업플로호스텔 넥스트키친

고기주방 아올8818

업플로하우스 카페설리번 트리오드

유니언워크 조이랜드�잉글리시라운지

유니언워크-룸 업핏�피트니스

2. 운영 전략

˙유니언플레이스�자사�브랜드�임차를�통한 
    임대수익�증대
˙공간�효율성�및�임대수익�증대
˙복합시설�리테일�강화�및�건물�활성화�유도

26
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3. 매각 전략

펀드

펀드

EFFECTIVE VALUE-ADD DEVELOPER

2 

Who we are

신규 펀드 설립 
혹은 제 3자 매각

유니언플레이스

대출

수익증권

매도자

유니언플레이스
(개발사업�총괄�수행)

(유니언플레이스)

(유니언플레이스)

PM계약

매매계약
책임임차

(15년)

책임임차
(15년)

책임임차
(15년)

임대료

임대료

임대료

매각

Stage.1 개발�단계 (0.5년)

Stage.2 운영�단계 (~5년)

Stage3  매각�단계 (각 5~10년차)

선순위

후순위

우선주

선순위

보통주

우선주

보통주
27
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커뮤니티�라운지, 회의실, 창고�등과�같은�공용�공간을�입주자들과�공유함으로써�인당�이용�면적을�극대화

union

2-6 SPACE SOLVER

2 

Who we are

ECONOMICS OF SHARING SPACE

28



Co-Living

52 Rooms Operating
82 Persons Living

Co-Working

53 Rooms Operating
306 Persons Working

Co-Kitchen

17 Rooms Operating
32 Persons CookingC
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SPACE SOLVER - Shared Space Provider

2 

Who we are 2-6
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union

2-7 CONTENTS PROVIDER

2 

Who we are

유니언플레이스

CONTENTS PLATFORM

˙공유�주방을�중심으로�인하우스�셰프-라인업이  연구�개발하여 
    제공하는�골목�상권의�핫플레이스

˙전문적인�영어�교육�프로그램을�바탕으로�언어로�사람을�잇는 
    커뮤니티형�어학라운지

˙개인�맞춤형�프로그램과�그룹�운동�커리큘럼으로�건강과 
    즐거움을�찾는�소셜운동�스페이스
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인하우스�브랜드전략팀이�각�브랜드�특성에�맞는�마케팅�전략�수립�및�실행을�통해�브랜드�수익�창출

union

2-8 THE MOST EFFECTIVE MARKETING

2 

Who we are

광고�플랫폼�설정 타겟�고객에게�광고�노출 홈페이지에서�방문�신청

˙검색엔진, SNS 등을�중심으로�각
    브랜드�소재�기획�및�셋팅

˙각�브랜드에�맞는�타겟�고객에게 
    일관된�메시지의�광고�노출
˙성과�측정�및�마이크로�타게팅을 
    통해�효율�극대화 

˙각�브랜드에�맞는�전환�설정�및�측정
˙홈페이지�투어�신청, 매장방문, 
    상담예약, 전화문의�등�전환에�대한 
    데이터�분석을�통해�마케팅�최적화
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브랜드�웹사이트와�내부 ERP 관리를�통해�리드접수부터 CS까지의�프로세스와�계약율의�효율적�관리

union

2-9 RENT MANAGEMENT SYSTEM

2 

Who we are

˙ ERP를�통해�리드접수, 투어�예약, 세일즈, 계약진행까지�체계적으로�관리
˙ 전사적으로�투어전환율 (평균 60%), 계약율 (평균 30%)이�관리되며, 개인별로도�투어�건�수, 계약�건�수가�주�단위로�모두�관리됨
˙ 계약율이�낮은�커뮤니티�매니저들은�세일즈팀의�트레이닝(기본�교육, 투어�시뮬레이션, 세일즈�복기�등)을�통해�계약율�개선
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전용�모바일�앱(uniontown app)을�통해�커뮤니티�형성�및�이용�편의성을�증대�시키고, 뉴스레터를�통해�공지/홍보�기능�강화 

union

2-10 MOBILE APP & NEWS LETTER

2 

Who we are

˙타운�앱을�통해�유니언타운�내 
    커뮤니티�형성�및�참여

˙앱을�통해�지점�별�공간대여�신청 
    및�회의실�예약

˙타운�소식을�통해�공지사항�및 
    진행�이벤트�확인
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What we did
˙ Development Performance
˙ Operation Performance



개발�및�지점�런칭 PROCESS 최적화를�통해, 신규�지점이�정상 OPERATING 되기까지�소요되는�시간을�최소한으로�단축시킴

union

3-1 DEVELOPMENT PERFORMANCE

3 

What we did

1WEEK

1WEEK

3WEEK

3WEEK 8WEEK

4WEEK

˙ 입지 : 역세권
     (보행�상권�보유지)
˙ 명도�이슈가�없고 
     전체�운영�가능
˙ Layout 구성�용이

˙내부�운영�역량�기반�최적�매물�선정

˙ 사용자 1인당�공유�공간�최대�확보
˙ 당산 Brand Guideline (운영, 디자인�등) 준수
˙ 운영을�고려한�인하우스�디자인팀�직접�설계
˙ 협력�시공사와의�파트터십을�통한�기간�단축

˙ 소셜�미디어�광고 / 홈페이지 / 현장�투어  
     계약�진행으로�이어지는 Marketing 
     Funnel의�타이트한�관리

지점당 약 15주 소요

부동산계약

스타일링

펀드�구조화부동산 DB분석 마케팅 & 세일즈

공간�설계�및�디자인 시공
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2018.7

매입가 감평가

230억

가치상승

2020.12 2021.2

서울시�영등포구�당산로 241

union

3-1 DEVELOPMENT PERFORMANCE

uniontown Dangsan

3 

What we did

137억

공실률 60% 공실률 0%

40억 53억

리모델링
및�부대비용
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2020.9

매입가 추정가

460억

가치상승(예상)

2020.12 2023.9

서울시�강남구�역삼동 649

union

3-1 DEVELOPMENT PERFORMANCE

uniontown Gangnam

3 

What we did

300억

공실률 60% 공실률 0%

60억 100억

리모델링
및�부대비용
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개발�완료�후 2-4개월�내�입주�완료. 이후에도�평균�입주율 90% 이상�유지

union

3-2 OPERATION PERFORMANCE

3 

What we did

구분

Co-Living

Co-Working

Co-Kitchen

입지 오픈일 전용면적 수용인원 입주율

교대역 2분

당산역 1분

당산역 1분

강남역 2분

교대역 2분

당산역 1분

2018.4

2019.8

2019.8

2021.1

2021.3

2019.9

240평

280평

180평

450평

30평

90평

28명

54명

100명

204명

12명

12명

94%

100%

95%

75%

60%

100%

강남역 2분 2021.1 130평 20명 70%

F&B, 어학, 스포츠콘텐츠 영업장 모두 오픈 이후 최소 3개월-최대 6개월 내 흑자 영업 전환
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How We Will Acheive
˙ Location Expansion
˙ Brand Expansion
˙ Predictable, Profitable, Scalable

Appendix
˙ Company Information



union

4-1 LOCATION EXPANSION

4 

How we will acheive

2025년까지 GBD, CBD, 마포권역, 성수권역�등�서울�부도심을�중심으로�확장�예정

40

유니언타운�당산점

유니언타운�강남점

유니언타운�교대점



Direct Asset Light Deal Distribution

union

4-2 BRAND EXPANSION

4 

2025년까지 GBD, CBD, 마포권역, 성수권역�등�서울�부도심을�중심으로�확장�예정

1단계

공간비즈니스

2단계 3단계

유통비즈니스

Co-living

Co-working

Co-kitchen

F&B

Language

Sport

직접개발운영 매출셰어운영

식품�유통

프랜차이즈

영상�콘텐츠 의류 OEM

41

How we will acheive



union

4-3 PREDICTABLE, PROFITABLE, SCALABLE

4 

How we will acheive

˙ 부동산�선정, 공간�디자인, 마케팅/세일즈, 운영시스템이�정립되어�안정적인�성장
˙ 부동산업의�속성을�갖고�있으며, Cash Flow가�꾸준하고�안정적
˙ 임대비즈니스의�경우�입주자�분포가�다양하고 (20-30대, 1-8인, 다양한�산업군), 단순한�붐이�아닌�세대의�이동에 
      따른�수요의�변화로�경기�변동으로�인한�영향이�제한적

PREDICTABLE

˙ 임대�비즈니스의�안정적인�수익성과�더불어�콘텐츠�비즈니스는�높은�수익성을�보유
˙ 콘텐츠�사업�영역(F&B, 어학, 피트니스)은�보증금을�제외한�인테리어�비용은 1- 2년�내�회수
˙ 연계�유통�사업�영역�확장을�통해�수익율�상승�가능

PROFITABLE

˙ 규모�확장�전략을�통한�부동산�개발로�개발�차익은�물론�운영�흑자�달성으로�수백억�매출�달성�가능
˙ 콘텐츠�연구�개발, 디자인, 마케팅�등�핵심�역량을�활용하여�유통, 라이프스타일�서비스로�확장�가능SCALABLE
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unionCOMPANY INFORMATIONAppendix

Developerator

˙ 설립일          2017년 4월
˙ 자본금          16억원
˙ 임직원          70명
˙ 영업장          15개

직영�공간�전체�연면적 매출�실적

7,210m²
약 2,185평

5천만원

2017 2018 2019 2020

9억원

30억원

40억원
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도시�개발의�본질을
생각합니다

유니언플레이스는�서울�내�교통이�편리한�부도심을�중심으로 
중소형�건물의�리모델링을�통해�자산의�가치를�상승시킵니다. 
또한�로컬�피플이�함께�살고�일하며, 머물고�즐길�수�있는�새로운 
도시�라이프스타일을�만들어갑니다.




