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제 1장 서 론

제 1절 연구의 배경 및 목적

1.연구의 배경

최근 몇 년 동안 한국 내 부동산 시장의 활황과 불황을 반복하면서 많

은 건설업체 및 부동산 개발회사들이 개발사업들을 진행해 왔으나,토지비

의 상승,과열된 부동산 억제를 위한 인허가 및 부담금 등 정부정책의 강

화,우후죽순 생성된 개발업체들의 과다한 경쟁,분양성의 악화 등에 따른

미분양 사태,금융위기에 따른 은행의 위기,PF자금의 미회수 등으로 사업

의 이익실현이 어렵게 되었다.한마디로 주택위주의 개발로 과공급을 불러

온 주택시장의 침체는 경제지표에도 악영향을 주고 있다.그러나 고객의

니드는 변화하고 있고 이로 인하여 새로운 개발 사업 모델을 찾기 위하여

건설업체들 및 개발회사들은 가까운 중국을 비롯하여 몽골,카자흐스탄,

베트남,캄보디아,태국 등 아시아 전체에 개발사업 프로젝트를 찾아 진출

하였고 현재까지 수행해 오고 있다.

한국의 부자들 대부분은 부동산을 통해 부를 축적해 왔다.정부의 적극

적인 개발정책과 더불어 한국은 고도성장을 해왔고 덩달아 부동산의 가격,

특히 토지가격은 폭등을 거듭했다.최근 몇 년 아파트 투자로 큰 이익을

본 사례는 이미 흔한 이야기가 되었다.이에 정부는 강도 높은 부동산 안

정정책을 실행하고 있고 토지가격은 연 1%이상 상승하기 어려워 보인다.

이제 더 이상 국내 부동산에서 큰 부를 축적하기는 힘들 듯하다.이제 많

은 사람들이 해외 부동산으로 눈을 돌리고 있다.신고된 금액도 크게 증가

했고 신고되지 않은 투자를 감안한다면 가히 폭발적이라고 할 수 있다.국

내의 부동산 가격이 안정세를 유지하는 동안 국내 부동산에 대한 투자 매

력은 많이 줄어들었기 때문이다.과거 7,80년대에 한국이 고도성장을 하면

서 부동산 가격이 덩달아 올랐듯이 이제 중국,베트남,캄보디아,태국,러
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시아 같은 개발도상국에서 부동산 붐이 일고 있어 건설사에게는 기회의

땅으로 여겨지고 있다.이제까지 해외 부동산은 일반인에게는 그림의 떡에

불과했으며 건설사에게는 위험천만한 시장이었다 국내 외환위기 이후 자

금이 해외로 빠져나간다는 부정적인 인식이 고조되었고 실제로 제도 적인

지원도 전무한 상황이었기 때문이다.하지만 이제는 해외 부동산에 대한

인식이 변하고 있다 우리나라 외환보유고가 2000억 달러를 넘어섰으며 정

부는 외환보유고를 적정 수준으로 유지하고 성장잠재력을 강화하기 위해

해외 부동산 투자에 대한 규제완화를 추진하고 있다.정부가 앞서서 해외

투자를 장려하는 분위기다.

해외부동산 개발사업은 1990년대 중반 국내시장의 정체 및 중국의 경제

개발 본격화에 따른 개발이익 기대로 한때 주택사업을 중심으로 중국진출

러시가 일어난 적이 있으나 아시아 외환위기 충격으로 사업이 중단되거나

차질을 빚은 바 있다.그러나 국내 개발사업의 재무구조 개선,자금조달

여건 변화등 사업추진 여건이 이전과는 판이하게 달라진 데다 국내외 건

설 시장의 환경도 급변하고 있어 과거 해외부동산개발사업 추진 당시와는

큰 차이를 보이고 있다.현재 국내 건설시장의 성장이 정체되고 향후 전망

도 불투명한 상황에서 새로운 성장 동력을 해외에서 찾고 있는 것이다.국

내건설업체들이 수행 중에 있거나 추진하고 있는 일련의 해외 부동산 개

발 사업은 향후 국내 주택건설사업 글로벌화의 시작이 될 것이다.부동산

개발사업 수요가 커지고 있는 신흥시장이 부상함으로써 해외 부동산 개발

사업 진출이 활기를 띠게 된 것이다.이중에도 주택 수요가 많고 최고의

기후조건에 인건비가 싼 태국의 공동 주택에 대한 잠재 수요가 큰 매력이

아닐 수 없다.

2.연구의 목적

해외개발 사업은 도입기 수준으로 수요자의 선호도에 맞는 적절한 상품

을 구성하는데 많은 시간과 비용이 소요된다고 할 수 있다.해외부동산 및

건설시장개척이 결코 쉽지 않은데 실제 부동산 투자 진출에 따른 수많은
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문제점과 난관이 드러나고 있다.가장 현지와 되어야 성공할 수 있는 부동

산사업이 서로 다른 문화,환경,정책,경제환경,환율등 단시간 내에 사업

의 목표인 이익을 실현하기에는 많은 어려움을 겪고 있다.따라서 본 연구

에서는 해외부동산 개발에 있어서 새로운 방향을 제시하고 해외부동산 개

발의 성공을 위한 방안을 모색하고 시행,건설사의 성공적인 상품개발에

도움이 되고자 하는데 있다.그래서 이런 태국의 공동주택 개발 사업을 중

심으로 사업성분석 및 기회요인과 위험요인을 제시하여 태국에서의 개발

사업 중 공동주택시장에서의 사업성 향상과 리스크 관리에 본 연구의 배

경과 목적을 더한다.

제 2절 연구의 방법 및 범위

1.연구의 방법

현재 해외 부동산의 현황,해외 부동산 개발사업의 추진전략,점검 포인

트를 언론 및 연구자료,연구기관,해외건설협회 등을 통해 알아보았으며,

지금까지 해외부동산 개발 사업에 진출한 국내 건설사를 접하여 개발 사

례를 조사해 보았으며,태국 사업지를 방문해 현장조사와 현지인과 태국에

진출한 업체 담당자를 통해 심층적으로 분석하였다.

본 논문의 구성은 전 5장으로 되어 있다.1장에서는 연구목적,연구방법

및 내용을 서술하였고,제2장에서는 해외 개발 사업의 추진전략에 따른 문

헌적 고찰과 사례 분석을 하였다.

제3장에서는 태국 부동산 시장분석에 대해 실제 통계를 살펴보면서 특

성을 파악하고 정리하였다.제4장에서는 태국 치앙라이 주거단지 개발사업

에 대해 살펴보고 태국내 개발사례와 치앙라이에서 개발사업을 진행하고

있는 H사의 프로젝트를 정리했다.제5장에서는 앞에서 논의 된 내용들을

요약 정리하여 결론을 맺을 것이다.
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2.연구의 구성

<그림 1-1>연구 흐름도

제 1장

서 론

ㆍ연구의 배경 및 목적

ㆍ연구의 방법 및 범위

⇩

제 2장

해외 개발 사업의 추진전략

ㆍ해외부동산시장의 변화

ㆍ해외부동산 개발사업의 구도 및 추진조직

ㆍ해외부동산 개발사업의 리스크요인 및 점검포인트

ㆍ해외진출사례 및 시사점

⇩

제 3장

태국 부동산 시장 분석

ㆍ태국 부동산 시장 현황 및 전망

ㆍ태국 경제 동향 및 정치

ㆍ태국 부동산 산업전망과 태국 부동산 개발순서

⇩

제 4장

태국 치앙라이 주거단지 개발사업

ㆍ치앙라이시의 특징

ㆍ치앙라이 주택개발사업의 사업개요

ㆍ개발 모델상품 및 마케팅전략,SWOT분석

⇩

제 5장

결 론

ㆍ연구 결과의 요약

ㆍ연구의 결론

ㆍ연구의 한계점 및 향후 연구과제
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제 2장 해외개발 사업의 추진전략

제 1절 해외부동산 시장의 변화

1.해외부동산 개발사업의 역사 및 특징

최근 들어 국내 건설업체들이 해외 부동산 개발 사업에 적극적으로 눈

을 돌리고 있다.해외 개발은 1990년대 중반 국내시장의 불황 및 중국의

경제개발 본격화에 따른 개발이익 기대로 한 때 주택사업을 중심으로 중

국진출 러시가 일어난 적이 있으나,아시아 외환위기 충격으로 사업이 중

단되거나 차질을 빚은 바 있다.해외 부동산 개발 사업은 대규모 자본의

선 투입이 필요해 자금 조달여건이 취약한 국내 건설업체로서는 엄두를

내기 힘들었지만,현재는 국내 건설업체의 재무구조개선,자금 조달 여건

변화등 사업추진여건이 이전과는 판이하게 달라진 데다 국내외 건설시장

의 환경도 급변하고 있어 과거 해외부동산 개발 사업 추진 당시와는 큰

차이를 보이고 있다.

[표 2-1]해외 건설 수주실적의 변화 추이(2005～2010.4) (단위:천미불)

자료 :해외건설 종합정보시스템
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[표 2-1]의 내용을 보면 2007년 해외건설 수주실적을 보면 397억불로

2006년 대비 242%나 증가했고 그이후로 매년 성장하고 있는것을 볼수있

다.1990년대의 수주실적은 수익성 측면에서 많은 문제를 안고 있던 반면

에 2005년 이후의 수주액은 외환위기를 거치면서 수익성 위주의 수주활동

을 통해 달성한 실적으로 평가되고 있다.

지역적으로는 전통적으로 중동지역의 수주실적의 비중이 많다.이중 플

랜트공사는 매년 계속해서 성장하고 있다.2010년에는 원자력발전소 수주

껀으로 수주액이 급격 증가한 것을 볼 수 있다.중동지역 공사 수주 실적

은 전체 수주실적의 약 65%정도를 차지한다.현재 2010년 4월 기준 총

922개 업체 진출(하청 210社 포함)하여 해외 사업을 진행 중에 있다.2002

년 70개사에서 2005년 136개사로 그리고 2010년 총 922개 업체(하청210개

사 포함)로 기학적인 발전을 하고 있다.아래<표 2-2>,<표 2-3>를 참조

하면 현대건설,GS건설,SK건설,대우건설,삼성엔지니어링 등 대형건설업

체가 수주금액 상위를 차지하였지만 1위인 한국전력공사는 원전수주에 힘

입어 1위를 차지했다.2010년 수주실적은 해외원전수출에 힘입어 2009년대

비 40%가량 증가한 700억불로 전망하고 있다.

[표 2-2]해외 건설 지역별 공종별 계약금액(2005～2010.4)(단위:천미불)

자료:해외건설 종합정보시스템
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[표 2-3]업체별 계약현황 수주액(2005～2010.4) (단위:천미불)

자료 :해외건설 종합정보시스템

지역적으로는 중동,공종별로는 플랜트 건설공사 중심의 수주가 지속될

것으로 전망되며,베트남,중국,캄보디아,인도 등 일부 아시아지역의 경

기회복 추세에 따른 공공사업 발주물량증대,원전수출,민간 건설 경기 회

복에 따른 개발사업 참여기회 증대,BRICs국가들의 약진으로 인한 건설경

기회복 등이 예상된다.해외건설 수주실적은 1997년 이후 8년 만인 2005년

100억불을 넘으며 계속적으로 수주액이 증가하고 있다.우리건설업체들의

해외 패턴은 과거와 다른데 해외건설시장 진출 패턴의 변화 양상은 토목,

건설 중심에서 플랜트 공사 중심으로 바뀌어 가고 있다.[표 2-2]를 참고

하면 토목/건축공사의 비중은 약28%이다.1980년대만 해도 토목/건축공사

가 차지하는 비중은 82.4%였지만,1990년대에는 62%로 줄어들었고,2000

년대에 들어와서는 급기야 20%미만 수준으로 하락한 것이다.가장 큰 원

인은 토목/건축공사를 수행하는데 있어서 임금 경쟁력을 완전히 상실했고,

노동생산성도 낮고,기술력도 취약한데 이유가 있다.또한 우리 건설업체

의 주된 진출시장인 중동이나 아시아 국가의 지역 업체들도 단순 토목/건

축공사는 충분히 수행할 능력이 되었다.

중국과 인도 건설업체들은 저임금을 무기로 급속하게 단순 토목/건축공

사 시장을 잠식하고 있다.이런 상황에서 가격경쟁이 치열한 토목/건축공
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사는 수주를 하더라도 수익성을 기대할 수 없게 되었다.머지않아 우리 건

설업체들은 초고층 건축공사를 제외한 나머지 토목/건축공사 수주실적이

지금보다 더 떨어질지도 모른다.반면 플랜트 공사는 아직까지 우리 건설

업체들이 세계적인 경쟁력을 보유하고 있고,담수플랜트부문의 경우 세계

최고수준의 기술력을 갖고 있는 것으로 평가받고 있다.원전건설의 경우도

일본과 다른 선진국보다는 가격경쟁력이 있고 기술력도 별반 다르지 않아

앞으로 수주액이 꾸준히 증가할 것으로 예상된다.게다가 고유가 추세가

꺾이지 않고 있어 중동 산유국을 중심으로 우리 건설 업체들이 상대적으

로 세계적인 경쟁력을 보유하고 있는 석유/가스 플랜트공사 발주가 당분

간 더 늘어날 전망이다.다행히 플랜트부문의 경우,중국이나 인도 건설업

체와 몇 년간의 기술격차가 있어서 우리건설업체들이 향후 몇 년간은 경

쟁력을 가지고 수주기회를 넓힐 수 있을 것으로 사료된다.플랜트는 기술

력을 그렇게 많이 요하지 않기 때문에 몇 년 안에는 경쟁력을 상실할 것

이다.한국전력공사의 국내 원전수출은 고부가가치의 영역으로 플랜트 사

업부문에서의 경쟁력을 이어갈 수 있을 것이다.

2.해외 건설투자 증가의 원인

2010년부터 가장 두드러지는 것은 해외부동산 개발시장 진출의 확대이

다.주택건설업체들이 해외부동산 개발시장에 진출하고자 하는 이유는

2004년 이후 국내 부동산 시장이 정부의 강력한 규제로 인하여 정상적인

사업추진이 어렵고,1999년 이후 약 5년간 호황이 이제는 더 이상 지속되

기 어렵다는 전망과도 관련된다.2008년 금융위기이후의 부동산시장은 적

체되어있다.미분양물량은 사상최고치이고 실물경제도 최악인 상황에서 건

설사입장에서는 SOC또는 해외건설로 눈을 돌릴 수바께 없는 진퇴양난에

빠져 있는 것이다.새로운 성장 동력을 위해 다른 사업기회를 창출해 보고

자 하는 주택건설업체들이 늘고 있다.
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신흥시장들은 그나마 성장을 할 것이고 자본이득이 생길 수 있는 가능

성이 국내시장보다는 크기 때문에 해외 부동산개발사업 진출이 활기를 띠

게 된 것이다.주택의 대량생산방식에 있어 경험이 풍부하고 역량이 축적

된 국내 건설업체로서는 이들 국가의 공동주택에 대한 잠재수요가 큰 매

력이 아닐 수 없다.그리고 물가와 인건비에서 무한 경쟁력을 가지고 있기

때문에 많은 리스크를 감수하고서도 진출하고 있다.

베트남이나 카자흐스탄,말레이시아,필리핀,태국과 같이 우리 주택건설

업체들에게 적극적으로 자국 부동산 개발시장에 투자해 주기를 바라는 국

가도 꽤 있다.자국의 주택/부동산시장을 한 단계 발전시키기 위해 외국의

투자 자본을 끌어 들인다는 목적도 있고,개발도상국가 중에서 신도시 건

설 등을 통해 단기간에 대규모 주택 공급을 해온 우리나라의 경험을 배우

고자 하는 목적도 있다.

3.해외 부동산 개발사업의 특징

현재 우리나라 건설업체들의 해외 부동산개발사업 추진 방식은 대부분

합작투자 형태로 이루어지고 있다.현지 부동산개발 업체 또는 지방정부의

토지와 국내건설업체의 개발자금이 결합하는 형태가 일반적이다.

토지는 이들 국가의 경우 국가소유이기 때문에 일정기간 사용할 수 있

는 권리를 말한다.100% 단독 법인 설립을 통한 개발사업도 가능하지만,

토지 획득,인허가,하도급 관리 등 실제 사업진행 과정에서 외국기업으로

서 극복하기 어려운 문제들이 만만치 않기 때문에 대부분 합작투자 형태

로 진출하고 있으며,이들 국가들도 이런 방식을 선호하고 있다.

태국의 경우는 리즈홀드(Leasehold)가 일반적인데 30년씩 3번까지 90년

을 임대하여 쓴다.국가가 임대를 보장해주는 방식이다.파타야등 관관광

지에 프리홀드(Freehold)라고 토지와 건물을 등기하는 방식이 있으나 부분

적이다.부동산개발 사업 아이템 가운데서는 주택 대량 생산방식인 아파트

사업에 치중하고 있으며,임대 등 운영 및 유지까지 사업순서(Business

Process)가 확정되어야 하는 상업용,업무용,레저용 개발사업 추진은 아
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직 미미하다.반면 아파트 사업은 국내시장에서 축적한 상품개발,마케팅,

시공능력 등에 있어 국내 건설업체들이 비교우위에 있는 분야인 데다 비

주거용과 달리 분양을 통해 투자자금을 조기에 회수 할 수 있는 장점이

있다.

최근 들어서는 해외 부동산 개발사업 진출지역이 중국에서 베트남,캄보

디아,우즈베키스탄,태국,말레이시아,필리핀 등지로 다변화되고 프로젝

트 규모도 대형화되는 특징이 있다.이들 나라중 일부는 자국의 부족한 인

프라 건설등 일정한 기여를 하게 되면 토지를 공급하여 부동산 개발 사업

을 할 수 있도록 편의를 제공하는 경우가 있다.정부가 소유한 토지를 활

용하여 부족한 인프라도 확충하고 시급한 주택 공급 문제도 해결하는 일

석이조의 외국인 투자유치 정책을 실시하고 있다.1)

4.해외부동산 개발 사업의 구도

정부의 주거용 해외 부동산 취득허용 및 개인의 해외 투자 제한 폐지

정책에 힘입어 국내의 개인 투자자를 대상으로 한 신규투자 계획수립의

필요성이 대두 되고 있다.특히,제 2금융권의 해외 부동산 투자 펀드 운

영에 따라,펀드형 해외 부동산 투자가 본격화 될 전망이다.국내 건설사

들은 해외에서 축적한 다양한 공사경험과 국내 주택개발사업 노하우

(KNOW_HOW)를 바탕으로 금융권과 제휴한 해외 부동산 개발 사업을 추

진할 필요가 있다.2)

[표 2-4]해외부동산 개발사업 구도

1)김성식(2004),「해외부동산 개발사업의 위험요인과 점검포인트」,LG경제연구원,pp.21～25.

2)황주명(2006),「해외 부동산 개발사업 추진 전략」,pp.243～246.
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자료 :황주명(2006),「해외 부동산 개발사업 추진 전략」,pp.243～246.
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제 2절 해외부동산 개발 추진절차 및 추진조직

1.해외부동산 개발의 추진절차

해외 부동산 개발사업의 일반적인 추진 절차는 [표 2-5]와 같으며 추진

단계별 주요 고려할 사항은 다음과 같다.

[표 2-5]해외 부동산 개발사업의 일반적인 추진 절차

자료 :황주명(2006),「해외 부동산 개발사업 추진 전략」,pp.243～246.
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1)부지 관련 정보의 수집 2006년

(1)토지관련 관계기관 방문조사

도시계획,면적,소유권,제한물권,인허가 절차 및 비용 등을 조사한다.

필요시 현지 법률회사 또는 부동산 컨설턴트를 고용하여 토지관련 실사를

수행한다.태국의 경우는 토지은행이 있어서 모든 정보를 관리한다.

(2)기반시설 방문조사

부지 내에서의 기반시설의 이용 가능성을 조사하고 기반시설 인입비용

및 부담금을 조사한다.종종 개발도상국의 부동산 개발 사업에 있어서 기

반시설 관련 비용 때문에 사업을 포기하는 경우가 있다.

(3)항공사진 입수 및 부지 직접 방문조사

2)기초 타당성 검토 (Pre-FeasibilityStudy)

(1)토지의 결정

기초타당성 검토는 수집된 토지,사업정보를 가지고 사업추진 가능성의

여부 및 기대수익률을 충족시켜 주는 적정 토지가격,기타 사업조건을 점

검하는 단계로 여기서 계산된 토지가격 및 사업 조건을 가지고 토지협상

(Nego)에 착수한다.

(2)토지가 산정 및 의향서 발송

사업 목적에 적정하다고 판단되는 부지를 선정한 후 기초 타당성 검토

(Pre-FeasibilityAnalysis)를 하여야 하는데 여기서 가장 중요한 요소는

공사비를 포함한 개발비용,개발밀도,주변 부동산 매매 및 임대가격 정보

등이다.

기초 타당성 검토(Pre-FeasibilityStudy)결과 수익성이 있다고 판단되

면 주요 계약 조건을 정리한 후 의향서(LetterofIntent)를 부지 소유주에
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게 송부하여 계약 조건에 대한 협상(Nego)을 시작한다.

3)시장성 조사(MarketSurvey)

시장성 조사(MarketSurvey)는 현시점에서 객관적인 자료를 기준으로

사업성을 제고하고 추후 투자자 물색 및 금융조달에도 활용할 목적으로

현지 시장조사 전문 기관과 계약을 체결하여 실시한다.

4)사업성 검토 항목

(1)법률 검토 (LegalReview)

(2)물리적 검토 (PhysicalReview)

(3)국가 /도시 검토 (Country/CityReview)

(4)경제 /인구 통계 학적 검토 (Economic/DemographicReview)

(5)시장 조사 (MarketSurvey)

(6)건축 사이트 기획 (ArchitecturalSitePlanning)

(7)재무 타당성 연구 (FinancialFeasibilityStudy)

(8)예비 건설 예산 (PreliminaryConstructionBudget)

5)사업추진 방법의 결정

사업성분석 기간 중의 자료를 토대로 각 국가별 법률,사업 환경을 고려

하여 가장 합리적인 사업추진 방법을 결정한다.이때 주요 목표는 이윤의

극대화와 위험 분산을 중점적으로 고려한다.합작회사(JointVenture)방식

으로 사업 추진 시,어느 한쪽 협력사(Partner)가 많은 위험이나 적은 이

윤으로 부담이 되지 않도록 공평한 구조를 설정하여 장기적으로 좋은 관

계를 유지하는 것이 중요하다.

6)건설 공사 계약 절차
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(1)계약 방식의 결정

(2)잠재적 입찰자(PotentialBidders)선정

(3)입찰 패키지(BiddingPackage)준비 및 제공

(4)입찰(Bid)접수 및 검토

(5)적정 계약자(Contractor)의 선정

(6)계약자(GeneralContractor)의 확정 및 계약체결

7)마케팅계획(MarketingPlan)수립

마케팅(Marketing)은 설계단계에서 시작되어야 하며 자산(Property)이

매각 처분되어도 계속되어야 하는 특징이 있다.마케팅분석(Marketing

Analysis)은 사업성 분석 단계에서 세부적으로 이루어지지만 일반적으로

12개월에서 24개월 사이 기간마다 시장(Market)의 주요한 변화가 일어나

므로 시장상황을 정기적으로 모니터 해야 한다.

8)사업의 종결 및 수익성 재평가

공사가 완료되고 합작회사의 계약서(JointVentureAgreement)상의 공

사완료일자(CutoffDate)가 지나면 개발/공사비 집행 보고서를 취합하여

각 집행내용이 적절하고,서류상 숫자가 일치하는지 검토하여 사업비를 정

산한다.사업비가 정산 되면 사업의 수익성을 재평가하고 사업 성공 및 실

패 요인을 다시 확인(FeedBack)하여 향후 경영전략에 반영되도록 한다.

2.해외 부동산 개발사업 추진조직 및 전략

1)추진조직

성공적인 부동산 개발 사업을 위해서는 능력 있는 전문가 집단의 공동

개발(Team Building)이 매우 중요하다.그러나 단순히 전문가 집단의 집
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합만으로는 사업의 성공을 보장 받지 못하며 각 전문가의 역량을 도출해

내는 개발업자(Developer)의 능력에 좌우된다.

개발업자(Developer)는 끊임없이 전문가들과 의견을 교환하고 전략을 수립

하며 전문지식에 근거한 정확한 의사결정을 통해 성공적으로 사업을 수행

해 나간다.

[표 2-6]해외 부동산 개발사업 추진 조직의 사례

자료 :황주명(2006),「해외 부동산 개발사업 추진 전략」,pp.243～246.

2)추진전략

(1)합작개발 (JointVenture)

해외 부동산 개발 사업은 중장기적이고 종합적인 시각으로 평가 및 진

출해야 한다.단계별 전문 부문별로 체계적인 전략을 수립하여,일회적인

수주 또는 개발 사업에 의존하기 보다는,현지의 시장과 정책이 안정되고

적절한 합작사를 만날 때 까지 장기적인 관심을 갖고,해외투자를 통한 진
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출을 모색해야 할 것이다.

국내건설업체나 능력 있는 현지개발업체와의 합작을 통한 공동개발 방

식으로 리스크를 분산하는 것이 필요하다.

(2)철저한 시장조사

해외 부동산 개발사업 수행 시 사업 타당성을 검토함에 있어서 양질의

정보를 바탕으로 보다 합리적인 방법을 활용하도록 해야 한다.

철저한 시장분석 없이 미흡한 정보를 근거로 해외 투자를 하기로 방향

을 결정해 놓고 유리한 면은 확대 해석하고 불리한 면은 축소하여 의도적

이고 자의적인 결론을 유도하는 경우 사업에 실패할 가능성이 크다.

현지 부동산 시장을 잘 알고 있는 유능한 컨설턴트를 활용하여 시장조

사 및 사업타당성 검토를 객관적으로 실시한 후 검증 절차를 거쳐 사업

추진 여부를 결정해야 한다.

(3)전문인력

국제감각,적응력 및 유연한 사고방식 등을 갖추고 해외에서의 경영활동

을 효과적으로 해낼 수 있는 전문인력을 양성해야 한다.현지문화와 국민

성을 이해하고 상황변화에 유연하게 대처할 수 있는 지역 전문가의 능력

이 크게 요구 된다.

(4)핵심역량

무엇보다도 중요한 것은 자기 자신의 핵심역량이 무엇인지를 파악하는

것이다.국내에서의 부동산 개발사업과는 달리 낯선 외국에서 개발 사업을

수행하는 데는 예기치 못한 어려움이 많이 따르게 된다.

따라서 핵심역량이 불분명한 기업은 해외부동산 개발사업에서 성공하기

가 무척이나 어렵다.기업이 보유하고 있는 핵심역량을 투자대상국의 입지

조건이 기업에게 제공하는 이점과 결합시킬 때 어떠한 부가가치가 창출될

것인가에 대한 검토가 필요하다.3)

3) 황주명(2006),전게논문,p.243~246
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제 3절 해외부동산 개발사업의 리스크요인 및 점검포인트

1.프로젝트 파이낸싱(ProjectFinancing)

프로젝트 파이낸싱(ProjectFinancing이하PF.)이란 대출자가 특정인의

신용을 근거로 대출을 제공하는 것이 아니라,해당 프로젝트개발회사

(ProjectCompany)의 근간이 되는 프로젝트의 사업성 즉,현금흐름 등을

담보로 하여 제공하는 금융을 가리킨다.4)그러므로,해당 프로젝트의 실질

적 소유주인 프로젝트사업주(ProjectSponsor)의 기존자산 및 부채와는 구

분된다.PF는 프로젝트로부터 발생하는 현금흐름에 근거하며,현금흐름이

당초 기대에 못 미치지 못하는 경우에도 사업주 회사는 법적인 변제의무

가 없는바,이를 비소구금융(Non-Recourse)이라고 한다.

해외부동산 개발 사업은 대규모 자금이 소요되기 때문에 그동안 선진국

의 투자전문 기관이나 자본력이 막대한 해외 선진 건설업체들의 전유물로

생각되어 왔다.국내 건설업체들이 주택경기 호황에 따라 경영상태가 호전

되어 해외부동산개발사업을 추진할 수 있는 여력이 있다.

국내 금융기관들도 과거와 달리 초저금리로 풍부해진 자금들이 국내시

장의 침체와 PF부실 등으로 국내 PF투자를 꺼리지만 금융의 블루오션을

찾아야하는 시점에 와있다.

PF는 차입자 보다는 해당 프로젝트의 사업성을 담보로 대출해주는 것으

로 모기업의 차입에 대한 부담을 덜어주고 최악의 경우사업이 실패하더라

도 모기업까지 파급되지 않아 투자의 리스크 분산이 가능하다.선진국의

전문 디벨로퍼들이 대규모 해외 부동산 개발 사업을 벌일 수 있는 것은

자금조달 여건이 뒷받침되고 있기 때문에 가능한데 향후 부동산 간접투자

가 확산되어 리츠(Reits)등 부동산개발을 위한 자본조달수단이 자본시장으

로까지 확대되면 국내외 부동산개발사업은 더 활발해 질 것이다.

4)안정근(2009),『부동산학개론』,부연사 ,p.160.
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2.시장 경제체제 전환국가의 시장 매력도

국내 건설업체들이 이미 진출했거나 개발 사업을 추진하고 있는 시장은

중국,베트남,러시아,캄보디아,우즈베키스탄,필리핀,말레이시아 등 과

거 사회주의 체제에서 시장경제로 체제전환을 하고 있는 국가들과 동남아

시아의 개발도상국들이다.이들 국가들은 거시경제가 빠르게 성장하고 있

는 개발도상국들로서 경제성장에 따른 부동산개발 잠재력이 상당히 크다

는 공통점이 있다.실제로 여러 가지 이유로 이들 국가의 토지,주택등 부

동산 가격은 상승세를 유지하고 있다.아파트의 공급이 늘어나면서 새로운

투자수단으로 부상하고 있으며 공급이 미처 수요를 충족시키지 못해 공급

자우위의 시장 구조를 보이고 있다.태국의 경우 관광지 이긴 하지만 주요

도시의 고급 아파트의 높은 임대료는 주택개발사업의 수익성을 반증한다.

이에 따라서 국내건설업체들이 일차적으로 겨냥하고 있는 것은 주택수

요의 잠재력이다.이들 국가의 국민들은 기존 주택이 워낙 날고 질적으로

획일화 되어 있어서 소득이 증가하면서 주거환경 개선에 대한 욕구가 커

지고 있다는 공통점이 있다.

우리나라 아파트 분양경험을 보면 1970년대에는 사채자금,공무원 등이

초기 분양시장을 주도해오다 경제개발이 성공하면서 신흥 중산층이 형성

되고 이들 계층이 확대되면서 아파트 수요의 저변이 확대된 바 있다.5)

[표 2-7]세계주요도시 부동산 가격비교

5)김성식,전게논문,p.22.
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자료 :김성식(2004),「해외부동산 개발사업의 위험요인과 점검포인트」,

pp.21～25.

<표 2-8>시장매력도 및 수익률에 따른 시장전망 예상 (2011년)
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자료 :건설교통부(2007),「세계건설시장 전망과 중장기 대응전략」,p.154.

세로축을 시장 매력도,가로축을 수익률로 할 때,시장매력도 평가에서

나타났듯이 향후 몇 년동안 가장 매력적인 시장은 아시아이며,다음으로는

중동과 남미이다.그러나 현재 우리나라 해외건설 수주는 지나치게 중동과

아시아 시장에 편중되어 있는 경향을 보인다.비록 중동지역이 성장률이

비교적 높을 것으로 전망되고 개방도도 크지만,세계 건설시장에서 차지하

는 비중은 4%에 불과하다.따라서 우리나라 해외건설이 지금까지와 같은

부침이 심한 구조에서 벗어나 지속적인 성장을 구가하기 위해서는 중동지

역의 의존도를 줄여가면서 시장을 다변화 시킬 필요가 있다.더불어 해외

건설의 전반적인 수익률 제고를 위해 주력시장인 중동과 아시아의 평균수
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익률 이상으로 수익률을 제고 시킬 것이 요망된다.

3.해외부동산 개발사업의 리스크요인

해외 부동산 개발 사업은 국내 사업에 비해 전략,실행,외부환경 측면

에서 더 큰 리스크를 안고 가야 한다.특히 전략적인 측면에서 투자의사

결정 및 재무적인 리스크 요인을 사전에 세밀하게 고려하지 않을 경우 사

업실패로 귀결될 수 있다.전략 리스크 요인 가운데 투자대상의 선정 및

사업 타당성 분석,합작투자 구도,파이낸싱 조건 등 전략적 판단의 실수

는 돌이킬 수 없는 것으로 결국 해당 사업의 수익성 악화로 이어지기 때

문에 전략적 판단 리스크를 최소화하기 위해서는 무엇보다 검증 시스템을

확립하는 것이 필요하다.이를 위해서는 자체 전문 인력을 육성하거나 현

지 에이전트(Agent)를 고용하는 방안을 고려할 수 있으나 해외사업의 속

성상 어떤 경우에도 상당한 대리비용(Agentcosts)을 감수할 수밖에 없을

것이다.실행관련 리스크 요인은 주로 구매 및 시공과 관련된 것이다.실

행을 점검해야 할 현지 전문가가 없을 경우 협력 업체 파악 및 노무관행

숙지 등에 차질을 빚거나 구매조달 구조 파악이 미흡해 원부자재 조달에

애로를 겪는 경우 등이 그것이다.

분양 판촉 및 A/S분야도 현지 에이전트에게 의존해야 하는 등 상당한

에이전시 코스트를 지불할 수밖에 없는 점도 실행 리스크 요인으로 볼 수

있다.실행 리스크를 최소화하기 위해서는 국내와는 다른 현지 환경,문화,

관습에 대한 빠른 적응이 필수적이다.

해외 부동산개발사업의 경우 환경측면의 리스크 요인은 전략적인 자유

도가 낮다는 점에서 프로젝트 수행 과정에서 지속적으로 점검하여 영향을

최소화해야 할 분야이다.거시경제 여건이 급변하거나 부동산개발 관련 정

책이 변할 경우 해당 프로젝트의 일정 및 수익성에 직간접적인 영향을 미

치게 된다.이밖에 부동산 경기순환상의 리스크,예기치 않은 수요변화,경

쟁구도 변화 등도 부동산개발사업의 환경리스크 요인들이다.태국의 경우
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현재 반정부시위 때문에 관광객이 줄어들고 국가신용도 하락하고 있어 개

발환경이 악화되고 있다.

4.해외부동산 개발사업의 점검 포인트

국내 건설업체들의 해외 부동산개발사업 추진은 내수 시장의 한계를 극

복하고 보다 높은 투자수익을 위한 새로운 성장 모멘텀을 확보한다는 측

면에서 긍정적인 의미가 크다.하지만 개발도상국가의 부동산 개발 사업에

는 보이지 않는 위험도 도사리고 있음을 명심해야 한다.

국내건설업체들이 해외 부동산개발 프로젝트를 추진하기에 앞서서 다음

사항을 반드시 점검해 보아야 할 것이다 무엇보다 해당 부동산개발 프로

젝트의 수익성은 있는가에 대한 면밀한 분석이 필요하다.사업의 타당성과

현금 흐름 추정을 위해서는 논리적 가정이 전제되지만 가정 역시 잘못 추

정될 우려가 있으므로 다양한 채널을 통해 크로스 체크를 할 필요가 있다.

해당 프로젝트의 기회비용이 고려되고 있는가에 대한 비교분석이 필요하

다.개발도상국들의 주택시장 잠재력과 그에 따른 수익 창출 가능성은 커

보이지만 국내외 여타 다른 시장 진출을 통한 수익 창출의 기회를 저버리

고 있는지에 대해서도 고려해야 할 것이다.

해외 부동산 프로젝트가 해당 기업의 핵심역량과 적합성이 있는가에 대

한 냉정한 분석이 필수적이다.시장 및 프로젝트의 매력도가 아무리 높더

라도 역량이 뒷받침되지 못하면 실패로 이어질 수도 있다.국내건설업체들

은 대부분 국내에서 조차 진정한 의미의 부동산 개발 사업을 수행해 본

경험이 많지 않다.단순 도급공사 위주의 역량으로 해외에서 대규모 개발

사업을 수행할 경우 적지 않은 손실을 볼 수도 있다.해외 부동산개발 프

로젝트는 전략적인 자유도가 작기 때문에 예기치 않은 환경변화 등 최악

의 경우를 대비하여 비상계획도 세워 놓아야 한다.

마지막으로 해외 개발사업의 리스크를 최소화 하여 성공으로 이끌기 위

해서는 임직원의 적응력 향상 등 현지화 노력이 선행되어야 한다.사전에
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위 치 건설업체 사업내용 진행상황

베트남

호치민

대원건설 아파트 405가구 공사 중

벽산건설 아파트 700가구 착공,분양 중

GS건설
102만㎡ 규모에 6000가구가
이상의 주거단지 건설

토지보상 중

한승건설 초고층 아파트 공사 중

하노이
포스코건설 아파트 7600여 가구 등 건설 토지보상 중

대우건설 등 따이호따이 신도시 개발사업 착공 준비

카자흐스탄

아스타나 동일토건 아파트 2500여 가구
공사 중

(2차분 분양 중)

성원건설 아파트 500여 가구 공사 중

삼부토건
지상 9층(연면적 3만7000㎡)짜리

오피스 건물
12월 착공 예정

DTC 알마티 국민주택 건설 발주 물량 협의 중

우림건설 아파트 4000여 가구 및 상업시설 분양 중

호주 골드코스트
롯데건설

아파트 346가구,124가구 고급
연립

9월 착공 예정

월드와이드건설 332가구 고급주택 건설 시공사 물색 중

중국 장수성 쿤산 우림건설 주택 2800여 가구 및 상업시설 공사 중

임직원의 현지화를 통해 지역 전문가를 육성할 필요가 있으며 프로젝트를

수행할 관련당사자들이 해외 시장에 적응하기 위한 정책,법규,관행을 습

득하고 전략에 기초한 협상능력을 배양할 수 있도록 해야 한다.현지 파트

너와의 원활한 관계,인허가 등 대관업무 등을 위해 탄탄한 네트워킹을 갖

추어야 하고 리스크에 철저히 대응할 수 있는 다양한 모니터링 시스템도

구축할 필요가 있다.

국내건설업체들은 해외 부동산개발사업 진출시 과거에 경험한 크고 작

은 실패를 경험삼아 해당프로젝트를 보다 신중하게 접근하고 철저히 준비

해야 성공으로 이끌 수 있을 것이다.6)

제 4절 해외 진출 사례 및 시사점

[표 2-9]해외부동산 개발 사업 사례

6)김성식,전게논문,p.25.
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두바이
비지니스베이

반도건설 초고층 주상복합 및 업무용 빌딩 공사 중

성원건설 주상복합아파트 140가구 공사 중

자다프 성원건설 주상복합 370가구 및 업무용 빌딩 공사 중

러시아
상트페테르부르

크
롯데건설 주택 250가구 및 상업·업무시설

진출여부 타당성
분석 중

아제르바이
잔

다바치군 GS건설 신도시 건설 추진 중

알제리 부이난 한화건설 등 신도시 건설 착공 준비

말레이시아 쿠알라룸프

하이테크리얼티
솔루션

주택·호텔·상업·업무시설
(연면적 100만㎡)

설계 중.
내년 초 착공예정

대우건설 주상복합 470가구 및 상업시설 토지보상 중

태국 푸켓 푸바나 푸켓 풀빌라 79가구
타당성 분석 중.
내년 초 착공 예정

LA

신영 40층 초대형 주상복합 부지매입완료

현대건설 400여가구 주상복합
투자자들과
양해각서 체결

자료 :중앙일보조인스랜드 2008.07.16,“국내 부동산 맥 못춰 적극 해외 진출”

1.해외 진출 사례

1)대원건설 ‘안푸 칸타빌’

이는 대원과 베트남의 주택개발회사인 투덕의 합작법인인 Daewon-

ThuducJVC에의해 발주되었다.공사 형태는 개발형 공사로 합작법인의

예산으로 이루어지며,설계는 베트남 업체인 ACSA에 의해 이루어졌다.

공사재원은 발주처인 합작법인에 의해 제공되며,(주)대원은 시공부문을

원청단독으로 수주하는 형식을 띠어 형식적으로는 (주)대원 본사와는 별도

로 분리되는 형식을 띠고 있다.이 공사는 1,643만 달러 규모로 100% 주

택부문이며,호치민시 외국인 주거지역인 안푸 지역에의 아파트 분양 사업

으로 베트남에서 외국기업 최초로 분양 아파트를 우리나라 분양방식을 도

입해 분양한다는데 의의가 있다.‘안푸 칸타빌’은 베트남에서 대원의 고유

브랜드인 ‘CANTAVIL'로 브랜드 특허를 사용하고 있으며,마감재 공사

없이 골조만 완공하여 분양되는 베트남 아파트와는 달리 국내 최고급 수

준의 마감재를 사용한 고급 아파트로 시공된다는 특징을 지닌다.평형은
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45평,36평,29평,24평,22평의 5가지 평형대이며,분양가격은 45평이

1,210$/㎡(445만원/평)으로 아파트 가격은 18만달러(약2억원)이며,평형과

향에 따라 다소 차이가 있다고 한다.향후 (주)대원은 ’칸타빌‘이라는 고유

브랜드를 내세워 안푸 1차사업은 2005년 1월부터 2006년 12월까지 공사하

고 2007년 1월에 입주완료했다.

대원-혼까우 의 안푸 칸타빌 2차는 2010년 1월까지 공사하고 입주를 완

료하였다.대원-투덕 합작법인은 이어 3차 안푸 콤플렉스 개발사업을 진

행하여 2009년 3월 투자허가 취득,2009년 9월에 건설을 시작하였으며

2012년 9월에 준공예정으로 2개동 총 200세대로 공사중에 있다또 대원단

독으로 호치민시에 4차로 빈칸이주단지 전체 6500세대중 약 2000세대 아

파트를 건설중에있다.이 사업은 베트남 투티엠 투자 건설청에서 대지

38.4ha에 주거,상업,공공부지 도시개발사업으로 사업액은 약 3억 달러 이

다.호치민,하노이,다낭,코박 등에서 지속적으로 아파트 사업을 펼칠 예

정이고 국제신도시,다낭 칸타빌등을 진행중에 있다.또한 우리정부와 베

트남 정부가 MOU를 체결한 하노이 신도시 개발(64만평)THT 신도시 개

발 사업에 참여중이다.

2)부영의 베트남 아파트 프로젝트

이는 부영이 베트남 호치민시가 제공하는 토지에 저소득층용 아파트 3

만 가구를 건설하는 프로젝트이다.이를 위해 부영은 2005년 3월 베트남

호치민시와 기본 내용을 합의하고 MOU를 체결하였다.부영은 이 사업 이

전인 2004년 9월 해외기증사업의 일환으로 베트남 꽝남성 땀끼싱 중등학

교 교사와 부대시설을 건립,지역 인민위원회에 기부한 바 있다고 한다.

이어 부영은 2005년 7월에 베트남 하떠이성과도 신도시개발사업을 추진하

기 위한 MOU를 체결하여 하노이 키엔 흥 지역의 약 100ha부지의 스포츠

공원과 옌 니아지역의 약 7ha부지에 중심터미널사업을 BT(Built-Transf

fer)방식의 개발 사업을 추진하기로 하였다.
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3)동일토건 하이빌 아스타나 주거 복합단지

이 프로젝트는 동일토건이 카자흐스탄에 자회사인 ‘하이빌 카자흐스탄’

을 설립,추진하는 개발형 프로젝트로 설계는 우리나라의 도울건축이 담당

하였다.이는 카자흐스탄의 수도 아스타나 경제특구인 마기스트랄가 12번

지에 들어서며,총 40개동으로 20~130평형 3,000가구로 분양가는 3.3㎡당

500~550만원 수준이다.동일 하이빌 단지 내에는 컨벤션센터,외국인 학교,

상업시설 등이 들어서며,단지 인근에 30만평 규모의 대규모 공원이 조성

될 예정이라고 한다.동일토건 측에 따르면 이 프로젝트에 사용될 자금조

달을 위하여 부동산 펀드를 발행할 예정이라고 한다.또한,분양을 위해서

는 사전 마케팅 활동을 통해 고정 고객을 확보하였으며,백화점,오피스빌

딩,공공장소 등에서 게릴라식 판촉 활동을 펼치고 있다.이 회사는 2010

년까지 본 프로젝트와는 별도로 30층 규모의 비즈니스 센터와 6,900여평의

상업시설도 조성할 예정이며,향후 카자흐스탄 외에 우즈베키스탄,키르키

스탄 등 중앙아시아권 국가의 주택사업에 진출을 계획하고 있다.

4)계룡건설 러시아 주상복합

이 사업은 러시아 하바로브스크시 중심가에 50년 임대조건으로 사업 부

지를 확보하고 현지법인을 설립,이 현지법인을 통해 아파트 건립을 추진

하고자 하는 것이다.사업 규모는 30~50평 규모의 주상복합 아파트 250여

가구이다.계룡건설은 이 사업을 통해 벽난로 난방에 익숙한 러시아에 한

국식 온돌난방을 선보일 계획이라고 한다.회사측에 따르면,이사업을 위

한 건설자금으로 2,000만 달러를 국제신용보증을 통해 확보했다고 한다.

계룡건설은 향후 하바로브스크에서 2,3차 사업을 벌이는 한편,블라디보스

토크와 이르크츠크 등 주변도시로 사업을 확장할 계획이다.

2.사례검토결과
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1)사업입지

중견 및 중소 주택업체들의 주요 진출국은 중국,베트남,카자흐스탄,두

바이 등 개발도상국 중 최근 경제가 급부상하는 국가들이며,사업부지 또

한 해당 나라 내의 개발 중심지이다.이는 현재 중견 및 중소 주택업체들

이 부동산 개발사업을 통해 진출 가능한 나라들이 어떤 나라들인지와 진

출시 개발 입지가 무엇보다 중요함을 시사한다.

2)사업형태

대부분 우리나라 업체가 직접 자금을 투자하여 토지를 매입하고,인허가

와 분양까지를 책임지는 개발사업이다.따라서 사업실패시 잠재 리스크가

큰데,해외 프로젝트의 경우에는 현지 정부의 불투명한 인허가 절차,컨설

팅 업체의 시장조사 왜곡,현지 정부의 급격한 정책 변화 등 더욱 다양한

리스크가 내재되므로 사업 실패 시에는 치명적인 손실을 입을 가능성이

높다.

3)리스크 헤지(RiskHedge)

현지업체나 현지 정부와의 합작투자로 현지법인 설립을 통해 사업을 수

행하고 있다.이는 현지에서 리스크 발생시 국내의 본사에 미치는 영향을

최소화하는 한편,현지업체가 지니는 장점을 최대한 살려 분양 마케팅이나

자금 조달 등에서의 협력을 통하여 현지에서의 리스크를 초대한 줄이는

효과적인 전략으로 평가된다.

4)차별화전략

현지 시장에서 장기적인 사업 확장을 위해 제품 차별화와 브랜드 이미

지 구출을 시도하고 있다.해외시장에 진출한 대다수 기업들이 현지 시장

에서 장기적인 사업확대를 위해 제품 차별화(고급화,중저가,온돌 등 현
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지시장에 새로운 제품의 도입등)를 통해 자사 브랜드 이미지를 구축하고

자 하는 노력을 기울인 것으로 나타난다.
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제 3장 태국 부동산시장 분석

제 1절 태국의 부동산시장 현황 및 전망

1.태국의 부동산시장

태국의 수도인 방콕 부동산 시장 현황으로 각 지역과 비교한다.방콕

중심상업지역(CBD:centralbusinessdistrict이하CBD.)을 중심으로 부동산

열기가 다시 일어날 것으로 전망되는 바,방콕의 부동산 현황에 대해 알아

보고자 한다.작년 2009년은 2008년 말 미국 발 금융위기로 인해 대부분의

아시아 국가들의 부동산 가격이 깊은 하락세에서 좀처럼 헤어나오지 못했

다.이런 가운데서도 태국 특히,수도인 방콕의 부동산은 그나마 선전했다

고 볼 수 있다.

태국 인구의 거의 1/3이 거주하고 있는 대도시인 방콕에는 여전히 주거

용(residential)및 업무용(office)건물이 부족한 편으로서 내,외국인의 수

요가 아주 높은 편이다.그리고 과거 몇 년 간 가격 상승폭이 다른 나라의

대도시에 비해 높지 않아 부동산 가격의 거품이 거의 끼어있지 않다고 전

문가들은 평가한다.이런 매력적인 부동산 시장에 힘입어 세계 경제가 순

풍을 탄다면 올해 2010년엔 높은 가격 상승이 예상 된다.방콕과 같이 지

역마다 여전히 공급이 부족한 실정이다.분야별 부동산 현황을 보자면 다

음과 같다.

1)업무용 (Office)

2010년에 완공되는 대단위 오피스 건물이 사돈 스퀘어(SathornSquare.

72,500sq.m)와 시바티드 와이얼리스(SivatedWirelss.5,880sq.m)두 개의

프로젝트 뿐 이여서 전반적인 공실률이 매우 낮을 것으로 예상 된다.

2009년엔 경제 한파 영향으로 인해 오피스 건물에 대한 수요가 전체적

으로 반 이상 줄어들었지만,CBD지역엔 7.26% 정도의 감소 밖에 없었던
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것으로 발표되었으며,이 수치는 기타 홍콩이나,싱가폴 보다 굉장히 낮은

수치이다.전세계 경제 회복의 여파로 인해,대부분의 부동산 전문가들은

공실율이 다른 지역에 비해 현저히 낮은 방콕의 오피스 시장이 좋은 투자

처라고 손꼽고 있다.

2)콘도 (Condominium)-한국의 아파트

2009년 방콕시내 콘도미니움은 약 70,000호에 달해 작년 한해 동안 약

14%의 증가가 있었다.방콕시내에 약 17,664채가 현재 공사중이며,그 중

78%는 이미 매각이 되었다.2009년엔 경제 한파영향으로 인해 시내 중심

가에 3,912채 15개 프로젝트 만이 시작 되었는데,2010년엔 넓은 토지를

이미 확보하고 있었던 일류(major)개발사들의 본격적인 개발이 있을 것으

로 예상된다.

과거 방콕의 콘도(condominium)시장은 대부분 외국인들에 의해 매매가

이루어 졌는데 저금리 정책과,태국인들의 역세권 선호현상 그리고 높은

수익율로 인해 내국인들의 수요 또한 많이 늘어난 편이다.올해는 내,외

국인 모두 높은 수요를 보여 10% 정도의 가격 상승을 예상하고 있다.

3)고급주택 (LuxurySegments)

고급 주택 시장은 올해 완만한 회복세를 보일 것으로 예상된다.현재 시

내 중심가 쪽 외국인들이 선호하는 지역엔 더 이상 개발사들이 개발용지

를 획득할 만한 토지가 많지 않아 향후 개발이 어려울 것으로 판단된다.

이런 이유로 현재 거래 자체가 많이 이루어 지지 않고 있지만,저금리 정

책으로 인해 2베드룸 이상 고급 주택 선호도가 살아있어 지속적으로 높은

가격을 유지 할 것으로 보인다.

4)단기임대 아파트 (ServiceApartments)
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주로 사업가(businessman)나 관광객(tourist)이 주 고객 층인 단기임대

아파트(serviceapartment)는 최근 몇 년 간 공급 증가로 인해 전체적으로

가동률이 약간 떨어졌다.

방콕에만 약 13,000채 정도 운영 중이고,2013년 까지 2700여 채가 더

완공 될 것으로 보여 서비스 질에 따른 경쟁구도가 본격화 될 것으로 보

인다.

5)외국인 전용 주거단지 (ExpatriateRentalApartments)

외국인 거주 아파트는 매년 약 4.5% 증가세를 보이며 현재 약 11,151

채 정도가 있다.그리고 가동률은 91%를 유지하며 높은 상태를 보이고 있

다.하지만 정치적인 불안 문제와 아직 완전히 세계경제가 회복 되었다는

청신호를 보이지 않고 있기에 다국적 기업들의 지사 확장에 신중한 편이

다.결국 위 두 요소가 외국인 거주 렌탈 아파트의 중요한 분수령이 될 것

으로 보인다.

이상 태국의 수도인 방콕의 부동산 시장을 간략하게 정리해 보았는데,

역시 화두는 전세계 경제회복과 정치적인 안정을 꼽을 수 있을 것이다.하

지만 여전히 높은 가동률과 저평가되어 있는 방콕의 부동산은 분명 눈 여

겨 볼만 한 곳으로 꼽아도 전혀 손색이 없을 것이다.

2.태국의 부동산시장 전망

최근 세계 경기회복으로 관광객이 늘면서 태국 부동산시장이 주목받고

있다.태국은 지난 해 본격화된 글로벌 금융위기와 정치 불안정으로 관광

객 감소 휴양지 리조트 등의 투자자 감소로 올 상반기까지 가격 하락세를

면치 못했다.그러나 방콕,푸켓,파타야,코사무이,치앙마이 등 세계적인

휴양 명소를 보유한 태국 부동산시장은 2009년 하반기를 기점으로 경제·

관광산업이 되살아나면서 회복세를 보이고 있다.

아시아 최고 도시 2위로 뽑힌 방콕은 그동안의 경기침체로 인해 초소형
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주택 판매가 대세를 이뤘다.치안뿐만 아니라 입지와 생활편의 시설을 고

려하는 장년층이 9평형(30㎡)의 1베드룸 혹은 13평형(45㎡)의 2베드룸의

실속형 주택을 선호하고 있기 때문이다.

현재 이들 콘도가격은 ㎡당 약 213만원(6만바트)~248만원(7만바트)로 가

격적인 면에서도 부담이 덜해 자녀와 유닛을 따로 구입해 한 건물에 각자

의 보금자리를 마련하는 경우가 늘고 있다.

이로 인해 2010년 역시 중소 규모,소형 평형대의 콘도들이 대세를 이룰

것으로 보인다.에메랄드빛 바다,다양한 수상레저와 스포츠,쇼핑을 동시

에 즐길 수 있는 푸켓은 가족이나 기업들의 휴가지,커플들의 신혼여행지

로 한국인들에게 각광 받고 있는 휴양 천국이다.

다양한 크기와 종류의 빌라들이 모여있어 몇 년새 동남아를 대표하는

풀빌라 마켓으로 성장한 푸켓은 2006년과 2007년 초호화 풀빌라가 연간

50%의 상승세를 기록하면서 호황기를 맞이하다 지난 2008년 세계 경기한

파와 정치적 문제로 투자자들이 주춤하면서 가격 거품이 빠졌다.

그러나 올 초 중국 관광객을 중심으로 푸켓을 찾는 관광객이 늘면서 올

1분기 2589건의 빌라가 판매되는 등 침체를 마치고 회복 무드에 들어선

푸켓 빌라시장을 눈여겨 볼만하다.올 1분기 3300건의 푸켓 빌라 중 1500

만바트(약 5억2000만원)이하의 빌라가 2159건으로 65%를 차지하며 주를

이뤘다. 아시아 및 인도양 부분에서 5위를 차지한 코사무이 역시 관광산

업을 호재로 부동산시장이 뜨겁다.태국어로 ‘깨끗한 섬’이라는 의미를 가

진 코사무이는 푸켓과 더불어 호텔 점유율이 80~90%로 치솟을 정도로 관

광객들에게 인기가 높은 곳이다.

푸켓,방콕,파타야와 비교해 다소 조용하고 한적한 분위기의 휴양지인

코사무이는 한국 사람들보다는 한적함과 자연스러움을 선호하는 유럽 사

람들에게 더 많이 알려진 지역이다.

자연을 해치지 않는 자연친화적 리조트 개발이 이뤄지고 있어 다른 휴

양지역들과 비교해 개발 속도가 더딘 편이지만 친환경 콘셉트 덕택에 개

발이 제한되면서 수요 대비 공급이 부족해 가격상승 여력이 충분하다.

태국에서 두 번째로 큰 도시이자 태국 제 2의 수도로 불리는 치앙마이
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에는 은퇴자와 기업가들의 유입이 계속 증가하며 은퇴 이민지로 인기를

끌고 있다.방콕,중국 등 주변 지역으로의 이동거리 개선으로 사업을 목

적으로 하는 미국 및 유럽 투자자들이 꾸준히 늘고 있어 현지 수요뿐만

아니라 외국인 수요도 높다.7)

제 2절 태국 경제 동향

1.태국 경제정책

2009년도의 경제성장은 세계 경제의 침체로 약 -3.9%로 잠정집계 되었

다.이는 수출 투자,소비 등의 감소에 따른 것으로 태국정부는 위기 상황

의 타개를 위해 경기 부양정책을 발표하였다.

2009년 1월 1150억 바트(약 33.3억$)를 저소득층의 현금지급,공무원과

노동자의 의료비 혜택지원,대중교통의 무료이용,실업자의 재교육등 어려

움을 겪고 있는 서민층을 지원하는 정책이었다.

2차 경기부양정책은 2009년과 2010년,2011년까지 나누어서 230개 프로

젝트에 투자키로 결정했다.첫해인 2009년은 교통 및 물류관련 프로젝트로

지하철,철도 추가건설,공항확장등이고 그 다음이 농업용 용수관리로 관

개수로의 정비와 댐,저수지의 건설 등이었다.

태국의 프로젝트는 외국인에게 5%의 입찰 가격 혜택을 주고 있어 한국

기업의 진출기회를 만들어 주고 있으나 입찰 조건에 태국의 중소기업을

살리기 위해 태국산 원재료와 부품을 의무적으로 사용하게 하고 있어 그

리 만만치만은 않다.이를 극복하기 위해서는 태국에 현지기업을 태국업체

로 등록하거나 태국 파트너가 필수적이다.태국의 무역은 만성적으로 적자

를 기록했는데 작년에는 경기가 침체되어 수입이 줄어들어 흑자를 기록했

다.2009년도 1-8월까지 수출실적은 943억 9200만$에 비해 수입은 806억

1900만$로 137억7330만$이 흑자로 나타났다.

7)한태상공회의소(2010),「태국경제동향」 ,대한무역투자진흥공사,p.2.
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한국의 대 태국무역은 같은 기간에 수출 33억6200만$에 수입이 17억

8800만$로 흑자수지를 보았으나 전년 동기대비 약 27%가 감소되었다.

외국인의 대 타일랜드 투자는 399건에 1241억 3500만$이었으나 전년 동

기대비 약 건수면에서 16.7%,금액면에서 53.5%로 감소하였다.국가별로

는 일본이 158건으로 15억 2000만$로 금액면으로 약 41.6%로 1위를 고수

하고 있으며 한국은 건수로는 1/10인 수준인 14건으로 1억 7000만$로 일

본에 비해 비교가 되지 않는다.

태국의 금년 경제는 아시아 개발은행이 3%성장을 예상하고 있고 태국

의 ‘Investingfrom toStrengthtoStrength’라고 명명한 2차 경제 부양정

책으로 V자형 회복을 기대하고 있으나 이로 인해 2012년도의 정부 부채는

GDP의 58%에 달해 어려움이 예상되나 현재까지 견실했던 태국의 재무상

태는 이를 견뎌낼 수 있다고 보고 있다.그러나 이로 인해 주변의 다른 국

가에 비해 성장율은 저하될 것으로 보인다.

주변 인도네시아가 4.3%의 양호한 성장을 이룩한 데 비하면 태국의 경

제회복은 주변국보다 늦을 것으로 보인다.그것은 인도네시아의 수출 비중

이 약 20-25%인데 비해 태국은 약 70%에 달하기 때문이다.그것은 한국

이나 싱가폴,홍콩등도 마찬가지로 국제적으로 경제가 침체해 각국의 수입

수요의 감소로 조성된 수출 주도국의 경기 침체가 깊어 회복도 늦을 것으

로 보고 있다.

2.태국 경제 개황(2010)

올해 태국 경제가 5~6% 성장할 것이라는 경제전문가의 긍정적인 전망

가운데,2010년 2월 7일 신정부의 정책 발표가 있었다.

신정부는 전 탁신정부 TRT(ThaiRakThai)의 대중정책(Populistpoli

ces)을 고수하겠다고 밝혔으며,이를 통해 국내소비와 공공투자 증진을 기

대할수 있다.수빗 쿤키티(SuvitKhunkitti)상무부 장관은 외국인 투자유

치·중소기업진흥·산업공해 감축이 이번 새 정부의 우선순위 정책이라고 밝

힌바 있다.슈라퐁 숩원리(SurapongSuebwonglee)재무부 장관은 저소득
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층 세금감면혜택을 통한 소비 촉진과 인프라 프로젝트를 통해 경제안정보

다는 성장에 중점을 둘 것이라고 했으며 태국중앙은행(BOT)·태국국가경

제사회개발위원회(NESDB)·예산청(BudgetBureau)은 경제성장을 위한 전

략회의실 설치하여 당초 5개 노선으로 계획됐던 철도 메가 프로젝트

(mass-transitmegaprojects)가 9개 노선으로 확대됨에 따라 전에 비해

2배 늘어난 5000억 바트가 투자될 예정에 있다.

태국 정부는 제품생산 방식조정과 농민의 대체에너지 작물재배를 장려

를 목표로 3년에 걸친 농민의 채무상환 유예제도(Three-yearfarm debt

suspensionprogramme)의 재도입 입장을 표명했고 지역사회(grass-roots)

경제촉진을 위한 village fund 800억 바트,SML(SmallMedium and

Largevillagefund)의 300억 바트의 예산이 확충됨에 따라 성장이 예상된

다.

태국 정부는 국제경제위기에 따른 태국 수출성장률의 잠제적인 침체를

우려해 투자와 국내 소비촉진에 주력할 것이고 또한,정부는 경기회복을

위한 명확한 투자지침을 세울 예정이며,이로 인해 태국 투자자와 소비자

의 자신감 회복을 기대하고 있다.2010년 태국 투자청(BOI)에 등록한 사

업의 투자혜택이 최소 5000억 바트에 이를 것이라고 언급한 바 있으며,이

번 정책에서 투자에 대한 특별한 제한이 없는 것으로 보아 외국인 투자에

우호적일 것으로 예상되고 있다.

산업부장관은 ‘태국 투자의 해(TheThailandInvestmentYear)’캠페인

효과로 일본·미국·유럽·중국을 비롯한 외국 투자자 유치를 기대하고 있으

며,특정 나라의 독점산업방지를 위해 투자의 차별을 두지 않을것을 약속

했다.일부 높은 잠재력을 가진 사업에만 투자혜택을 주었던 전 정부의 정

책과는 달리,기업의 지속가능한 발전을 위한 재정적 지원을 할 계획이며,

높은 잠재력과 Low risk를 가진 지역을 선택해 투자를 지원할 예정이다.

새로운 투자혜택은 재생 가능한 에너지 산업에 부여될 것으로 예상한다.

또한 800억 바트에 이르는 중소기업 진흥예산을 확보해 정부에 등록한 2

만개의 중소기업(SMEs)에 재정적 지원 예정되어 있다.
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06년 07년 08년 09년 09.1/409.2/409.3/409.4/4 10.1 10.2

1.GDP성장률(%) 5.2 4.9 2.5 △2.3 △7.1 △4.9 △2.7 5.8 -

2.GDP(억달러)2,069 2,458 2,734 2,635 - - - - -

3.1인당GNI(달러)3,191 3,724 4,081 3,921 - - - - -

4.수출(억달러)1,279 1,500 1,753 1,509 333.9 339.9 407.1 428.7 136.3 142.6

◇ 증가율(%) 17.0 17.3 16.8 △13.9 △19.9 △26.1 △17.5 12.2 31.4 23.5

5.수입(억달러) 1,269 1,385 1,751 1,315 255.9 300.9 356.0 402.0 130.4 138.0

◇ 증가율(%) 7.9 9.1 26.4 △24.9 △37.5 △33.0 △28.3 1.4 50.1 80.8

6.경상수지

(억달러)
23.2 140.5 △1.8 202.9 96.0 27.8 37.1 42.7 20.0 15.2

7.외환보유액

(억달러)
670 875 1,110 1,384 1,162 1,208 1,318 1,384 1,424 1,418

8.대외채무

(억달러)
596 617 651 702 620 629 663 700 722 -

경제안정보다는 성장에 중점을 두어,전 TRT(ThaiRakThai)정당이 고

수했던 대중적 인기영합정책(Populistpolices)을 부활시키는 새 정부에 대

해 우려하는 목소리가 나오고 있는 실정이다.1997년 재정 위기를 타파

후,안정적이었던 2001년과는 달리 현재 태국 경제는 세계경기침체로 인해

바트화 강세가 지속되고 있는 상황이며,이것은 세계시장 가격경쟁력의 문

제로 태국 수출거래에 악영향을 주고 있다.태국 타마삿 대학교 경제학자

사콜 바라뉴와타나(SakolVaranyuwatana)는 중장기적인 관점에서 봤을

때,경제안정보다 성장에 중점을 둘 경우 적자가 심화될 것이라고 우려하

고 나섰다.그러나 이러한 우려에도 대부분의 사업가는 민주적인 방식으로

선출된 새 정부에 대한 믿음을 가지고 있는 것으로 나타났으며,Amata사

의 최고 운영책임자인 비분 크롬딧(ViboonKromdit)은 정부가 불필요하

고,복잡한 투자규정을 개정할 필요는 있지만,전반적인 투자분야에 있어

원활하게 해결할 것으로 믿고 있다고 언급 하고 있다.8)

[표 3-1]태국의 경제 개황

8)방콕포스트,TheNation신문기사 2010.2.11“태국 경제 동향”
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9.외국인

관광객(천명)
13,825 14,464 14,584 14,142 3,643 2,964 3,284 4,249 1,610 1,600

10.환율

(바트/달러)
37.9 34.6 33.38 33.32 35.36 34.68 33.96 33.31 33.04 33.15

11.주가(기간말)679.84 858.1 449.96 734.54 431.50 597.48 717.07 734.54 696.55 721.37

12.기준금리(%)

(기간말)
5.0 3.25 2.75 1.25 1.5 1.25 1.25 1.25 1.25 1.25

13.국가채무

(% ofGDP)
40.3 37.6 38.1 45.8 42.2 43.6 45.9 43.9 - -

14.소비자물가

상승률(%)
4.7 2.3 5.5 △0.9 △0.3 △2.8 △2.2 1.9 4.1 3.7

15.실업률(%) 1.5 1.4 1.4 1.5 1.9 1.4 1.2 1.1 1.4 -

16.국가신용등급

(Fitch)
BBB+ BBB+BBB+ BBB BBB BBB BBB BBB BBB BBB

자료 :방콕포스트,TheNation신문기사 2010.2.11“태국 경제 동향”

3.경제동향

1)농가소득

농가소득 증가율은 팜 오일,고무 생산증가 및 주요 농산물 가격 상승에

힘입어 전월 13.4% 대비 크게 상승한 23.2%를 기록했다.

[표 3-2]태국의 농가소득 증가율

(%) ‘07 ‘08
'09 ‘10

연간 상반기 하반기 3/4분기 4/4분기 1월 2월

농가소득 16.9 33.1 △9.6 △10.0 △9.1 △17.0 △0.5 13.4 23.2

-생산량 1.4 9.0 △2.3 △1.4 △2.9 △2.5 △3.2 1.8 1.9

-가 격 15.3 22.1 △7.5 △8.7 △6.3 △14.9 2.8 11.5

자료 :한태상공회의소(2010),「태국경제동향」,p.2.
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'07 ‘08
'09 ‘10

연간 상반기 하반기 3/4분기 4/4분기 1월 2월

관광객

(천명)
14,46414,584 14,142 6,609 7,533 3,284 4,249 1,610 1,600

증가율 4.6 0.8 △3.0 △16.1 12.3 △2.9 27.7 26.8 40.6

2)제조업 생산

제조업 생산지수는 상용차,IC,하드디스크,TV 제품을 중심으로 한 대

내외 수요증가에 따라 전월 29.1% 이어 30.3% 큰 폭의 증가세를 유지하

고 있고 공장가동률은 67.8%로 전월 67.4% 대비 소폭 증가하였다.

[표 3-3]태국의 제조업 생산지수 및 공장가동률

제조업

생산증가율

(%)

'07 ‘08

'09 ‘10

연간 상반기 하반기 3/4분기 4/4분기 1월 2월

전년 대비 8.2 5.3 △5.1 △14.0 4.1 △5.0 14.2 29.1 30.3

계절조정후

전월 대비
5.3 7.8 △5.2 3.3

공장가동률 72.5 67.6 61.6 58.5 64.6 62.3 66.8 67.4 67.8

자료 :한태상공회의소(2010),「태국경제동향」,p.2.

3)외국인 관광객

2010.2월중 외국인 관광객은 아시아 국가 관광객을 중심으로 전년 동월

대비 40.6% 증가한 160만명을 기록하였으며,호텔 점유율은 63.9%를 기록

하고 있는것을 볼 수 있다.

[표 3-4]태국의 외국인 관광객 및 호텔점유율
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(%)

호텔

점유율
60.8 56.2 49.2 47.8 50.7 47.3 54.1 58.6 63.9

자료 :한태상공회의소(2010),「태국경제동향」,p.2.

4)민간소비 및 민간투자

민간소비는 농가소득 증가 등에 따른 승용차 판매 증가,소비재 수입 증

가 등의 영향으로 전년 동월대비 9.7% 증가하였다.

○ 민간소비증가율(%)은 4.0(09.12)→ 4.8(10.1)→ 9.7(10.2)

○ 승용차 판매증가율(%)은 35.5(09.12)→ 60.4(10.1)→ 64.4(10.2)

○ 소비재 수입증가율(%)은 15.5(09.12)→ 22.0(10.1)→ 40.6(10.2)

민간투자는 전자,자동차,전기 산업에 사용되는 기계류 등 자본재 수입

증가의 영향으로 전년 동월 대비 9.7% 증가하였다.

○ 자본재 수입증가율(%)은 2.3(09.12)→ 14.0(10.1)→ 20.5(10.2)

○ 상용차 판매증가율(%)은 13.2(09.12)→ 50.1(10.1)→ 52.9(10.2)

이처럼 민간소비와 투자가 계속 증가추세에 있고 회복국면에 있다.

[표 3-5]태국의민간소비지수 및 민간투자지수 증가율

(%) '07 ‘08
'09 ‘10

연간 상반기 하반기 3/4분기 4/4분기 1월 2월

민간소비 1.5 3.6 △2.5 △4.8 △0.2 △2.5 2.3 4.8 9.7

민간투자 △0.6 2.9 △11.2△15.6 △6.6 △11.2 △1.7 5.9 11.4

자료 :한태상공회의소(2010),「태국경제동향」,p.2.
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5)정부재정

2010년 2월중 순재정수입은 경기회복에 따른 조세수입 증가,유류세율

및 조세율 상향 조정 효과 등에 따라 전년 동월대비 13.5% 증가한 974억

바트를 기록하고 있고 제정지출은 전년 동월대비 1.8% 증가한 1,829억 바

트 규모이다.태국의 회계연도는 매년 10월1일 개시한다.

[표 3-6]태국의 재정수입 및 재정지출 증가율

(십억 바트) ‘08 ‘09 ‘10.1 ‘10.2

1.순재정수입 1,497.6 1,482.6 112.6 97.4

(증가율,%) 1.9 △1.0 19.7 17.1

2.소득과세 666.0 591.3 36.4 30.8

(증가율,%) 13.2 △11.2 △0.3 △3.4

3.소비과세 501.7 437.0 42.5 39.1

(증가율,%) 12.7 △12.9 17.8 29.8

4.재정지출 1,644.5 1,964.0 150.0 182.9

(증가율,%) △1.4 △19.4 △22.0 △22.0

자료 :한태상공회의소(2010),「태국경제동향」,p.2.

6)대외 부문 (수출입,국제수지,외환보유액)

수출은 농산물,전자제품을 중심으로 호조세가 지속되면서 전년 동월 대

비 23.5% 증가한 142.6억불,수입은 경기회복에 따른 증가세 지속으로 전

년 동월 대비 80.8% 증가한 138.0억불을 기록하였다.

물건이 거래될때의 수입과 수출의 차를 나타내는 무역수지는 4.5억불 흑

자를 기록하였으며,물건(서비스수지포함)이 거래되는것을 말하는 경상수

지는 서비스 수지(해외여행,로열티)의 흑자 등에 따라 15.2억불 흑자를 달

성하였다.2010.2월말 외환보유액은 1,418억불이며,10.1월말 대외채무는



- 42 -

(십억불) '07 ‘08

'09 ‘10

연간 상반기하반기3/4분기4/4분기 1월 2월

1.수출증가율(%)17.3 15.9△13.9△23.2△4.5 △17.5 12.2 31.4 23.5

2.수입증가율(%) 9.1 26.5 △24.9△35.2△15.1△28.3 1.4 50.1 80.8

3.무역수지 11.6 0.1 19.4 11.6 7.8 5.1 2.7 0.6 0.5

4.경상수지 14.0 1.6 20.3 12.3 8.0 3.7 4.3 2.0 1.5

5.외환보유액 87.5111.0138.4120.8138.4 131.8 138.4 142.4 141.8

722억불로 외환보유액의 50.9% 수준이다.[표 3-8]의 정부는 중앙은행을

포함한다.

[표 3-7]태국의 수출․입,무역․경상수지,외환보유액 현황

자료 :한태상공회의소(2010),「태국경제동향」,p.2.

[표 3-8]태국의 대외채무 현황

(십억불) ‘97말 '07말 '08말
'09 ‘10

연간 상반기하반기3/4분기 4/4분기 1월

1.정부 13.2 2.7 3.4 6.3 3.2 5.9 5.1 5.9 6.3

2.은행 39.2 6.4 7.2 10.4 6.9 10.4 7.7 10.4 11.2

3.공기업 10.9 9.4 9.7 9.3 9.2 9.3 9.4 9.3 9.3

4.민간기업 46.0 43.3 44.9 44.2 43.7 44.4 44.1 44.4 45.4

5.총계 109.3 61.7 65.2 70.2 63.1 70.0 66.3 70.0 72.2

중장기(%) 65.0 64.9 62.9 59.8 65.6 60.2 63.9 60.2 59.3

단 기(%) 35.0 35.1 37.1 40.2 34.4 39.8 36.1 39.8 40.7

자료 :한태상공회의소(2010),「태국경제동향」,p.2.



- 43 -

 7)물가

2010년 2월중 소비자물가상승률은 쌀,밀가루,육류,채소,과일 등 식료

품 부문을 중심으로 전년 동월대비 3.7% 상승하여 09년 10월 이후 5개월

연속 (+)상승률을 기록하고 있다.

근원물가와 생산자물가는 각각 0.3% 및 11.8% 증가율을 기록하고 있으

며,2010년 1월 실업률은 1.4%,실업자는 53만명으로 전월 대비 상승을 보

이고 있다.

[표 3-9]태국의 물가 상승률

(%) '07 ‘08
'09 ‘10

연간 상반기하반기3/4분기 4/4분기 1월 2월

소비자 2.3 5.5 △0.9 △1.6△0.1 △2.2 1.9 4.1 3.7

근원 1.1 2.4 0.3 0.7 △0.2 △0.5 0.1 0.6 0.3

생산자 3.3 12.4 △3.8 △5.3△2.2△10.2 6.7 11.5 11.8

자료 :한태상공회의소(2010),「태국경제동향」,p.2

4.태국의 정치

태국의 행정부는 입헌군주국으로 내각은 수상과 36명 이내의 각료로 구

성된다.수상의 임기는 4년이며,총선 후 의원들이 선출하고 국회의장이

국왕에 천거하여 임명된다.지방행정 제도는 우리나라와 같은 시,도,군,

면,리로 구성되며 총 76개의 행정 구역이 있으나 방콕시장만 직접 선거에

의하여 선출되고 나머지 지방 행정 수반은 내무부에서 임명한다.국왕은 3

권 및 국군 최고 통수권자로서 최종결정권을 보유한다.

태국의 국왕은 다른 입헌군주제 국가와는 달리 그 권한이 상징적인데

그치지 않고 실제로 원하면 최종 결정권을 사용할 수 있다는 점에서 보다

강력한 권한을 행사한다고 볼 수 있다.
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태국의 사법부는 1907년에 근대적인 사법 제도가 도입되었으며,1932년

에 사법권이 독립되었다.3심제로서 대법원,항소 법원(고등 재판소),지방

법원(하급 법원)으로 구성된다.항소 법원에는 민사 법원과 형사 법원이

있고 지방 법원은 모두 9개로 구성되어 있다.일반 재판과 약식 재판 제도

를 운영하고 있으며,국왕이 사면권을 행사한다.

태국의 입법부는 양원제로서 하원의원은 정원 500명중 국민 투표로 선

출된 400명의 지역구 의원과 정당별 득표율에 따라 배분되는 100명의 비

례 대표의원으로 구성된다.정당의 난립을 방지하기 위해 전국적 득표율이

5%에 미치지 못한 정당에게는 비례대표의원이 주어지지 않는다.의원의

임기는 4년이다.상원의원 200명도 선거로 선출되며 임기 역시 4년이다.

한편,지난 2006.9.19일 군사 쿠데타 이후,기존 태국의 상.하원 역할을

하게 될 국가 입법 회의가 국왕의 승인을 받아 구성되어 있는 상태이다.

입법 회의 의원은 학계,군부,경제계 등 사회 각 분야의 인사로 구성된다.

군부가 제정한 임시 헌법에 따르면 군부는 국왕의 승인을 받아 의원

250명의 국가 입법 회의를 구성하며,의원은 장관직을 겸임할 수 없도록

했다.기존 상.하원 역할을 함께 하게 될 이 국가 입법 회의는 정부 정책

에 대해 투표권을 행사할 수 없으나 국정 질문은 할 수 있도록 했다.

현재 정치상황은 2007년 12월 23일 총선에서 탁신계 신당「국민의힘

(PPP:Public-Private-Partnership이하 PPP.)」이 승리한 후 사막 순다라

벳총리를 선임하였다.그러나 2007년 5월부터 시작된「국민민주주의연대

(PAD:People'sAllianceforDemocracy이하 PAD.)」반정부 시위가 격

화되어 2007년 9월에는 친정부와 반정부 시위대의 유혈 충돌이 발생하여

태국 전역에 비상사태가 선포되기도 하였다.

헌법 재판소에서 사막 총리의 사퇴를 결정함에 따라 솜차이 옹사왓 교

육부총리가 26대 총리로 선출되었다 그러나 솜차이 옹사왓 총리는 탁신

전총리의 매제로서 탁신과 같은 부류로 여겨 PAD 반정부 단체는 수완나

폼 공항을 점거하는 강경한 투쟁을 지속하여 2008.12월 솜차이 총리가 물

러나고 민주당의 아피싯 웨차치와 총리가 취임하게 되었다.
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지방분권을 촉진하려는 헌법 정신에도 불구하고 권한은 여전히 중앙 정

부에 집중되어 있다.약 100개에 이르는 지방 정부는 수입의 상당 부분을

판매세와 부동산세로 확보해야 하나 충분한 재정 자립도를 보이는 곳은

방콕뿐이다.태국은 현재 국제사법재판소의 재판권을 인정하지 않고 있다.

사법부는 입법,행정부와 분리,독립되어 있으며 대법원 판사의 임명권

은 왕에게 있다.

2010년 4월 3일부터 방콕 도심을 점거하고 반정부 집회를 계속하고 있

는 탁신 전수상파 단체「반독재민주주의 동맹(UDD:TheUnitedFrontfor

DemocracyAgainstDictatorship이하 UDD.)」는 아피씻 수상의 제안을

원칙적으로 받아들일 방침이며,간부인 위라 氏는 2010년 5월 5일 집회의

끝이 가까이 왔다고 하는 견해를 나타냈다.

탁씬파인 야당이며 하원 제1당인 프어타이 당도 총선거를 환영하는 의

향이다.연립여당 측은 중심인 민주당의 내부에서는 반대의견이 있는 것으

로 보인다.그리고 연립 파트너 간부는 2010년 5월 4일 밤에 식사회동을

가졌는데,반한 전 수상이 지지를 표명한 것 외에는 찬성이나 반대의 뜻을

정확하게 밝히고 있지 않다.재계(財界)에서는 선거를 지지하는 소리가 이

어지고 있다.

한편 2008년 쑤완나품 공항,태국 정부청사를 점거했던 반 탁씬파 단체

인 PAD는 선거로 탁씬파가 정권에 복귀하는 것에 경계감을 나타내고,‘탁

씬파 테러리스트와 왕실 전복의 음모를 단속하지 않았다 로드맵에 신선한

맛이 없다’(간부인 쓰리야이 氏)며 정부를 비판했다.

아피씻 수상은 로드맵과 해산 총선거를 동시에 제시하고,해산을 연출했

지만,실제로는 방콕 도심을 점거하고 있는 반정부 집회를 강제 해산할 수

없어 밀려난 모양새였다.

정부는 2010년 4월에 군을 동원해서 2개 지역에 있는 방콕 UDD집회 중

에 규모가 적은 쪽을 강제해산 시키려고 했었다.그러나 최루탄을 발사하

고 전진하는 병사를 수백 수천 명의 집회 참가자가 밀어내며 수 시간에

걸친 격전이 전개되었다.밤이 되어 쌍방이 실탄을 발포하여 군인 5명을
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포함한 25명이 사망하고 800명이 부상을 입었다.군은 강제해산을 단념하

고 철수했으며,장갑차 여러 대를 UDD 측에 빼앗겨 이후에 실력행사에

소극적이 되었다.한편 경찰은 탁씬 전 수상의 옛 고향이라 탁씬파가 많

아,2007년에 반 탁씬파인 데모대와 경찰이 충돌했을 때에 데모대 측의 사

망자 발생했는데 그 사망자의 장례식을 씨리킫 왕비가 주재하고 나서 이

후에는 데모대의 진압에 엉거주춤하게 되었다.정부는 2010년 4월 10일 충

돌 후에 군과 경찰의 실질적인 태만으로 UDD 집회를 강제해산하는 수단

을 잃어버렸다.

손쓸 방법을 잃어버린 아피씻 수상은 평화무드가 높아질 것으로 예상되

는 푸미폰 국왕의 대관식 기념일 2일 전이라는 타이밍에 11월 해산 총선

거를 제안했다.이것은 임기 중에 육군 사련관을 포함한 경찰의 간부인사

와 내년도 예산안 편성을 하는데 빠듯한 일정이다.UDD가 수상의 제안을

수락하면 방콕 도심부는 정상화로 복귀되고,총선거를 향해 각 파가 움직

이게 된다.눈앞의 위기는 겨우 넘기게 되었지만 선거의 결과에 따라 새로

운 혼란이 일어나지 않는다고 말할 수 없다.

태국에서는 2005년 이후 주로 저소득층인 동북부와 북부 주민의 지지기

반으로 하는 탁씬파와 특권계급과 도시 중산층이 중심인 반 탁씬파의 대

항이 계속되어 왔다.탁씬파는 2001년,2005년,2006년(민주당 등의 불참으

로 무효),2007년의 총선거에서 단독 과반수 또는 제 1당이 되었지만,반

탁씬파에 의한 군사 쿠데타와 사법판정 등으로 계속해서 정권에서 밀려나

게 되었다.다음 총선거에서는 탁씬파가 정권에 복귀하면 PAD 등 반 탁

씬 강경파가 가두데모를 재개할 위험성이 있다.

PAD는 표 매수 등을 이유로 선거자체를 경시하고 있으며,데모의 목적

은 해산 총선거 등이 아닌 군사 쿠데타에 의한 반 탁씬파의 정권을 탄생

시키는 것으로 보인다.이러한 경우 열쇠를 쥐고 있는 것은 차기의 육군

사령관이 된다.탁씬파는 총선 결과를 받아들이겠다고 하지만,민주당 진

영이 승리할 경우 탁씬 전 총리의 귀국과 정권 회복의 길은 거의 사라지

기 때문에 조용히 내려올 것이라고는 생각하기 어렵다.
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5.태국 부동산산업 전망

2010년 태국 부동산 시장이 경제 개선,관광산업 호조에 힘입어 견조한

흐름을 보일 전망이다.밴디트 니다원(BanditNijthaworn)태국 중앙은행

(BOT)부행장은 2009년 12월 11일 태국 경제가 올해 -3%대 경제성장이

예상되지만,내년에는 3~5%대 두드러진 성장률을 보일 것이라고 밝힌 바

있다. 태국경제는 글로벌 경제 회복과 동시에 2010년 대외 수출규모가

13%에서 16%로 확장될 것으로 예상되고 있다.

태국 관광산업이 국내총생산(GDP)에서 차지하는 비중은 갈수록 증가하

고 있다.세계여행관광협의회(WTTC)에 따르면,2010년 태국의 GDP(국내

총샌산)대비 관광비중은 14.7% 차지하고 있다.OECD 평균 11.5% 보다

높으며,2019년에는 15.6% 증가할 것으로 전망된다.

태국은 글로벌 경제 회복과 동시에 2010년 대외 수출규모가 13%에서

16%로 확장될 것으로 예상되고 있다. 

<그림 3-1>GDP대비 관광비중

자료 :worldtravel&tourism council

총고용대비 관광비중은 404만명으로 전체 고용에서 11.1%를 차지하며

2019년에는 12.1%로 증가할 전망이다.또한 올해 관광수지는 250억 달러
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로 전체 외화 수출액의 13.8%를 차지할 것으로 보이며 2019년에는 11.9%

가 될 전망이다.이처럼 태국은 관광 수입의 비중을 늘려가면서 경제를 성

장시킨다는 계획이다.관광산업이 '굴뚝 없는 공장'이라 불릴 정도로 중요

도가 커진 지금,태국 정부역시 관광을 통해 경제발전에 힘쓰고 있다.

이미 2008년에는 2008AmazingThailand라는 정책기조를 내걸고 태국

의 관광 브랜드를 강화하고 있다.부동산 시장 글로벌 침체,정치 불안정

딛고 일어서는 중이다.태국 부동산 시장은 지난해 불어닥친 글로벌 금융

위기와 국내 정치 불안정으로 위축되는 모습을 보였다.그러나 2009년 3분

기가 지나면서 점차 회복되는 양상을 보이고 있다.태국의 수도 방콕의 고

급주택 시장의 경우 2009년 3분기들어 투자자 입질이 본격화되고 있다.단

례로 수쿰빗(sucumbit)쏘이 29에 위치한 Sansiri콘도는 전세대 분양이

완료됐다.

<그림 3-2>방콕 콘도미니엄 공급/수요/공실률 추이

자료 :CBRE

수쿰빗,센트럴 룸피니 지역에 있는 고급 아파트의 평균가격은 2분기 들

어 가격변동이 거의 없는상태다.렌트의 경우에도 기존 콘도의 경우 2~3%
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의 소폭 하락했지만,신규 프로젝트는 렌트비 변화가 거의 없는 것으로 나

타났다.

CBRichardEllis(이하CBRE.)에 따르면,방콕은 콘도 개발 수요가 여전

하고 교통루트를 따라 콘도개발 열기가 다시 살아나고 있으며,다운타운

지역에 토지가격이 떨어지지는 않을 것으로 전망됐다.

자본력을 갖춘 부동산 개발사들은 투자 전략을 수정할 것으로 보인다.

PreuksaRealEstate,Land&Houses,Sansiri,LPN Development,Noble

DevelopmentandAsianPropertyDevelopment등의 개발사들은 2010년

태국 경제가 개선될 것이라 확신하면서 토지에 대해 투자 예산을 늘리고

2010년,2011년 주택개발을 본격화 한다는 계획이다.

CBRE가 내놓은 보고서에 따르면,푸켓 주거용 시장은 정치적 불안정에

도 불구하고 2009년 2쿼터 더 견조한 흐름세를 보이고 있다.몇몇 개발사

들은 현지조사에 예산 30% 늘렸다.CBRE는 홍콩,싱가포르를 포함한 주

요 아시아 국가들의 부동산 시장 회복과 더불어 태국 부동산 시장도 리조

트 시장을 중심으로 회복이 일어날 것이며 회복 정도는 급속하기 보다는

더딜 것이라고 말했다.

푸켓의 경우 개발회사들이 리조트 시세가 예전수준을 회복할 때까지 개

발을 미룰 것으로 보이며현재 진행중인 개발에 집중 할 것으로 예상했다.

구입자들은 관망자세를 취하면서 투자하기 적당한 물건을 계속 찾을 것으

로 보인다.9)

6.태국 주택수요 증가 요인분석

1)글로벌 은퇴인구 태국으로 몰린다.

실버수요 급증으로 의료 및 골프 관광산업 각광 받는 태국.은퇴생활을

즐기기 위해 태국을 찾는 베이비부머들이 증가하고 있다.UN경제사회국

9)루티즈코리아 국가별뉴스 2009.12.22“관광낙원태국 2010부동산 맑음.”
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(UN DepartmentofEconomicandSocialAffairs)은,“선진국인 유럽,북

미,일본의 65세이상 노년인구가 급격히 늘어나고 있으며,특히 실버세대

들이 세컨드라이프를 보낼 휴양지로 태국을 선호하고 있다”고 전하고 있

다.현재 태국에는 미국,일본,영국,독일,한국,호주 등에서 은퇴수요가

쏟아지고 있다.노르웨이,스웨덴,핀란드로 대표되는 스칸다니비아 지역의

경우 매년 전체인구의 3%가 태국을 방문하는 것으로 나타났다.올해는 지

난 10년간 은퇴한 누적수보다 2배 많은 100만명이 올해 은퇴할 것으로 예

상된다.

<그림 3-3>65세 이상 실버인구 증가 추이(유럽,북미,일본)

자료 :UN경제사회국

흰머리 외국인들이 태국을 찾는 주요 목적은 의료관광과 골프관광을 즐

기기 위해서다.태국은 훌륭한 의료 시스템과 최신식 장비를 갖춘 병원들,

저렴한 의료비는 물론 치료를 받은 후 싼 값에 관광까지 즐길 수 있어 의

료 관광국으로 각광받고 있다.특히 의료와 호텔 이용을 하나로 묶어 제공

하는 의료 관광 패키지도 외국인 관광객들에게 인기가 높다.

이로인해 지난해 의료관광차 태국을 방문한 외국인은 120만명으로 집계

됐으며,은퇴인구가 늘면서 의료관광객 증가 추이는 더 늘어날 것으로 예
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상되고 있다.골프 휴양을 즐기기 위해 방콕,치앙마이,파타야,후아힌,푸

켓 등을 찾는 외국인들도 늘고 있다.특히 치앙마이는 연중시원한 기후를

유지하여 여름철 최고의 인기 골프관광지로 꼽힌다.쾌적한 기온과 더불어

천혜의 경치,이색적인 축제,1,300년까지 거슬러 올라가는 역사를 간직한

사원,각종 과일과 온화한 날씨 때문에 지상의 낙원으로 평가 받는다.

글로벌 부동산 컨설팅 업체 콜리어스(ColliersInternational)에 따르면,

파타야,후아힌,치앙마이,푸켓 등 대표적인 휴양지 뿐만 아니라 상대적으

로 덜 알려진 치앙라이 핫야이 지역도 관광산업이 발달하고 휴양지 부동

산 시장이 활황을 맞을 것으로 전망됐다.

콜리어스 인터내셔널의 안토니 피콘(AntonyPicon)부동산 컨설턴트는

"노년인구 증가와 더불어 외국인에 대한 태국 부동산 제도도 완화될 조짐

을 보이고 있어 태국 관광산업 전망은 더욱 밝다“고 전했다.

현재 외국인은 태국의 토지에 대해 1회에 30년씩,총 90년 동안 토지를

임대할 수 있다.이에 대해 파티마 지어라팻(PatimaJeerapaet)콜리어스

인터내셔널 태국 이사는 “30년 리스가 너무 짧아 다른 아시아 국가들과

같이 70~90년 임차를 적극 제안하고 있다”고 말한 바 있다.

한편,세컨드 홈(SecondHome)을 구입하는 외국인들이 늘어나면서 휴

양과 거주라는 이분법적 행태도 모호해지고 있다.안토니 피콘 컨설턴트는

“겨울동안 태국에 머물러 있다가 여름에 본국으로 돌아가는 형태로 점차

바뀌고 있다”고 말했다.10)

2)태국 북부 은퇴지로 각광

태국 북부에 위치한 제 2의 수도 치앙마이가 외국인들에게 은퇴지로 각

광받고 있다.북방의 장미라 불리는 약 155만 인구의 치앙마이는 지난

2005년과 2006년 여행전문 매거진인 트래블앤드레져(Travel&Leisure)에

서 세계 최고 관광 도시 5위로 뽑힌데 이어 콘데나스트 트래블러(Conde

10) 방콕포스트신문 2010.1.14“글로벌 은퇴인구 태국으로 몰린다.”
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nastTraveler)에서 아시아 최고 도시에서 4위에 오른 유명 도시이다.

외국인에게 친절한 현지인,빼어난 자연경관,세련된 수공예품들,서늘한

기후와 도시의 약 70% 가량이 산과 숲으로 둘러싸인 마운틴 뷰가 외국인

들의 마음을 사로잡고 있는 것.300여 개 이상의 잘 보존된 불교사원이 곳

곳에 위치해 도시 분위기를 정숙하고 우아하게 만든다.

중국,싱가포르,말레이시아,미얀마,캄보디아,타이완을 잇는 직항노선

등 잘 갖춰진 인프라 시설로 인해 지난 십여 년간 다수의 외국인 비즈니

스와 NGO 같은 국제기구들이 위치해 있다.또한 높은 의식주 생활수준,

다양한 축제와 정글투어,래프팅,코끼리타기,고산족 체험 등의 아웃도어

액티비티를 저렴한 가격에 즐길 수 있는 데다 멋진 야경까지 감상할 수

있어 치앙마이에 거주하는 외국인들의 삶의 만족도가 높다.

6개의 대학교와 6개의 국제학교가 위치해 있어 교육수준도 높은데다 메

디컬,덴탈,테라피 서비스와 시설이 잘 마련되어 있는 반면 가격이 저렴

해 메티컬 투어가 가능하다는 점도 은퇴지로 매력적이다.

도심에서 10km 가량 벗어나면 펼치진 야자수와 밀림 숲은 골퍼들에게

남국의 정취 속에서 골프를 즐길 수 있게 한다.영국 오픈 5회 우승자인

피터 톰슨이 설계한 로얄 치앙마이 골프 클럽과 아름다운 경관과 수로,벙

커를 자랑하는 란나 골프클럽,9회 동남아시아 경기대회가 열린 람푼 골프

클럽,퍼스트 클래스급의 시설을 자랑하는 그린밸리 골프클럽 등 국제규모

의 코스를 즐길 수 있는 골프코스가 있어 골퍼들의 천국으로 불리기도 한

다.이로 인해 치앙마이 도심지역에는 외국인들이 거주할 수 있는 아파트

및 콘도가,도심에서 조금 벗어난 외곽지역에서는 골프 등의 여가를 즐길

수 있는 골프 파크 빌리지 및 스파 리조트 개발이 성장하고 있다.

태국의 치앙라이는 이같은 은퇴이민자와 골프여행자 그리고 조기유학자

들에게 이상적인 조건들로 인해 동남아 지역을 다녀본 사람들이라면 최고

의 은퇴이민지로 태국의 북방의 장미인 치앙라이와 치앙마이를 선호한

다.11)

11) 루티즈코리아 국가별뉴스 2009.12.29“북방의 장미은퇴지로 각광.”
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<그림 3-4>자료사진
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7.태국의 부동산 개발

1)태국 투자 진출 절차

(1)법인 설립 및 기업 등록

태국 내 모든 기업은 상법(CicvilandCommercialAct)에 따라 반드시

상무부 상업등기소(DepartmentofCommercialRegistration)에 등록을 해

야 한다.현재 사용중인 회사이름은 등록이 허가되지 않는다.다음 단계는

상무부 상업등기소에 정관 (Memorandum ofAssociation)을 제출해야 하

며,정관에는 승인된 회사이름,사업장주소,사업 목적,등록자본,발기인 7

인의 성명,주식수,주식가치 등이 명기되어야 한다.등록 자본에 최소 요

건은 없지만 사업을 할 수 있는 충분한 가치의 자본금이 요구된다.

정관이 등록되면 투자자는 주주들을 초청,총회를 개최해 이사를 선임하

고,비용 집행을 비준받고,경영자와 감사를 선임한다.총회에서 선임된 경

영자는 주주들로부터 주식에 대한 자금을 모금할 수 있으며,최초 모집 자

금은 최소한 전체의 25%이상이어야 한다.경영자는 총회 개최일로부터 3

개월 이내에 적격 서명과 함께 기업등록을 해야 한다.

(2)조세 등록

법인 설립 이후 60일 이내 국세청(RevenueDepartment)에 조세 등록

(Tax Registration)을 해야 하며,이 절차가 끝나면 국세청은 Tax I.D.

Card발급한다.연 60만바트 이상의 소득을 올리는 사업의 경우는 60만바

트의 매상을 달성한 30일이내에 부가세(VAT)를 위한 등록을 해야 한다.

(3)토지 소유 허가

외국인 소유 지분이 50%이상인 기업이 토지를 소유하기 위해선 태국투

자청(BOI:BoardofInvestment이하BOI.)나 토지국(DepartmentofLand)

으로 부터 토지 소유에 대한 허가를 받아야 한다.
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(4)BOI(BoardofInvestment)투자장려혜택 신청

BOI는 외국인 투자 유치를 위해 각종 투자장려혜택을 주고 있다.이러

한 BOI의 각종 투자장려혜택을 받기 위해선 BOI에 투자 장려 혜택을 신

청해야 한다.BOI의 투자장려혜택 신청은 법인을 설립한 이후 또는 법인

설립 이전에도 가능하다.

  BOI에서 발행한 투자장려 수혜 신청서 3부를 작성하여 2부는 투자청에

제출하고 1부는 신청자 보관한다.신청서는 개인명의로 작성하여 제출할

수 있으나 제출일로 부터 180일 이내에 법인을 설립해 법인 명의로 변경

해야 한다.

2)투자인센티브

국토를 Zone1,2,3로 구분하여 수도 방콕으로부터 원거리 지역에 더

많은 투자 인센티브를 부여한다.Zone1(방콕인근 6개 지방)은 일부요건을

충족하는 경우 수입관세의 50% 감면,3년간 법인세 면제된다.Zone2

(Zone1외10개지방)는 기계류에 대해 50% 수입관세 면제되고 일부요건

충족시 3년에서 7년까지 법인세가 감면된다.Zone3(Zone1,2외 수도권으

로부터 원거리에 소재한 57개 지방)은 기계류 수입관세 면제되고 일부요

건 충족시 3년에서 7년까지 법인세가 감면된다.

그밖에 프로젝트의 인프라시설 설치 및 건설비용의 25%를 순이익에서

공제하여 준다.토지법상 외국인(외자비율 49% 초과기업 포함)에 대해서

토지소유를 인정하지 않으나,예외적으로 BOI투자장려기업에 대해서는

외 국인이 50% 소유하는 경우에도 토지취득이 인정된다.또한 투자장려기

업에 근무하는 외국인은 콘도미니엄 소유가 가능하다.12)

3)태국 부동산 개발 절차

(1)토지구입

12)태국투자청BOI(2005),「태국투자절차」,국가정보
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태국은 토지를 구입하는 과정이 매우 흥미롭다.태국의 일부 은행에서는

토지은행과 연합하여 토지일지를 보관하고 매매한다.사려고 하는 회사나

개인은 은행의 토지일지를 보고 은행원과 함께 답사하고 구매결정 한다.

그리고 계약서도 은행에서 쓰게 된다.이는 금융제도 때문인데 은행은

대출을 해주면서 소유권을 은행앞으로 돌려놓는다.연체가 되거나 매매가

될 때 은행 없이는 일이 안되는 이유이다.이때 계약서를 관청에 제출하는

형식을 띠게 되는데 등기업무를 관청에서 일괄로 처리하게 된다.

은행에서는 토지일지에 등재된 토지들을 지역에서 팔수 없으면 중앙 토

지국에 올려놓는다.이때 경매와 비슷한 제도로 입찰과 매매를 할 수 있

다.5년안에 토지를 사용하지 않는 경우 보유세가 늘어나게 되는데 우리나

라의 휴한지세와 흡사하다.그리고 중요한것은 태국은 한국과 달리 토지등

기부를 타인이 열람하지 못한다.전산화도 안되어 있고 토지주만 서류를

가지고 있기 때문이다.그래서 땅을 봐도 누구땅인지 알수 없다.지주를

만나 계약도 가능하지만 리스크가 따른다.이를 이용한 브로커들이 많으므

로 공신력있는 기관을 선정하는것이 가장 안전하다 할 수 있다.

(2)인허가

한국과 같이 건축법과 주택법의 법체계가 세분화되어 있지 않고 모든

것이 건축허가로 진행된다.인허가는 크게 두가지로 되어 있는데 환경영향

평가와 건축허가 이다.환경영향평가는 한국의 지구단위계획,교통계획,환

경평가등이 종합되어 있는 것으로 보면된다.건축허가는 통상 2개월 정도

소요된다.환경영향평가가 가장 중요한 인허가 사항인데 이는 지역주민의

공청회를 거쳐서 지방에서 허가를 해주면 중앙에서 심의 후 허가에대한

확정을 해주는 방식이다.태국은 용적율 보다는 23m이하 또는 50m이하

등으로 높이로 규정한다.

(3)분양

태국은 분양사가 국내와 달리 단순 분양업무가 아니라 종합자산관리

(PM)업무 형식을 가지고 있다.분양사는 초기 사업 타당성조사,인허가
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검토,금융협의,분양대행등 종합업무를 한다.한국처럼 분양보증이나 분양

승인 같은 규제는 없다.인허가후 프리분양형태이고 인허가 중에도 사전청

약등이 가능하다.보통 계약금10%,중도금10%,잔금80%가 통상 형태이다.

(4)금융

한국과 같은 프로젝트 파이낸싱 개념은 없다.태국은행은 토지비최대

60%까지 대출이 가능하다.한국과 같은 금융권 중도금 대출제도는 없다.

준공후 모기지론으로 계약자에게 대출해주는 형식이다.이는 분양가의 최

대 90%까지 가능하다.
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제 4장 태국 치앙라이 주거단지 개발사업

제 1절 치앙라이시의 특징

1.치앙라이의 입지

방콕에서 북쪽으로 758㎞,치앙마이에서 182km 북쪽에 있는 치앙라이는

북부지역 제2의 도시이다.콕강(KokRiver)을 끼고 발달된 도시는 1262년

멩라이 왕이 건설하였다.1296년 치앙마이로 도읍이 옮겨지기 전까지는 란

나왕국의 도읍지였다.1328년 멩라이 왕의 손자인 센푸왕이 치앙샌에 도읍

을 정하고 치앙샌 왕국을 세우자 치앙샌 왕국과 친밀하게 교류하였다.

한때는 치앙샌 왕국의 남쪽을 지켜주는 요새의 역할도 했다.1556년 버어

마의 침공으로 란나 왕국이 멸망하자 200여년 동안 미얀마의 지배를 받았

다.치앙마이로 도입이 옮겨간 이후에도 치앙라이는 북부 산악지대의 도시

들을 다스리는 전초 기지의 역할을 담당했다.주변 지역의 78%가 산으로

로 이루어진 관광자원이다.인구의 12.5%는 산악 부족이며,카렌족,아카

족,리수족,메오족,무세르족 같은 북부 타일랜드에 사는 소수민족들이다.

1번 도로는 방콕에서 치앙마이와 미얀마 국경의 매사이를 거치며 달린다.

치앙라이는 방콕에서 839km이며,차나 버스로 14시간이 소요된다.공식

버스 일정에 따르면,치앙마이에서 치앙라이까지는 약 2시간 30분이 시간

이 소요되며,182km이다.방콕에서 매일 여러 편의 비행기가 치앙라이 국

제 공항으로 운행하고 있으며,소요 시간은 1시간이 소요된다.

치앙마이 주의 타톤에서 치앙라이까지 매일 오가는 배편 서비스도 있다.

방콕에서 치앙라이를 오가는 철도편은 현재 없으며,덴차이에서 인근 치앙

라이까지 철도 편이 확장될 것이라 한다.그러나 인구 1백50만 이하이기

때문에 실현할 가능성에 의문이 제시된다.

세계 5대청정지역 이고 365일 내내 따듯한 아열대 기후로 연평균기온이

23도이며 습도가 26%로 체감기후가 좋다.해발 500m 이상 고산지대로

3~4월만 최고기온이 30도를 넘는다 습도가 높지않아서 그늘에 있으면 시
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원해서 그리 덥지않다.최근은퇴이민지로 각광 받고있다.

2.치앙라이의 주택

치앙라이시에는 많은 단독주택단지가 있다.도심에는 우리나라의 아파트

형식인데 맨션이라고 불리는 1~3층까지 한세대가 사용하는 우리나라의 근

생주택개념의 집이 많다.지역에 따라 다르지만 300만바트 정도이다.치앙

라이 번화가의 맨션은 2000만바트 까지하는것을 보면 수익률과 위치에 따

라 매매가는 차이가 있다.

치앙라이가 태국의 휴양지 개념의 도시라는것을 생각하면 맞는 개념이

지만 반두시장 주변이나 온천,골프장 근처에 단독주택 단지가 많은 것을

보면 외국인도 내국인도 맨션이나 아파트 보다는 단독주택단지를 선호하

는 것을 볼 수 있다.한국의 경우에 아파트를 지을 경우 우선 주변 환경부

터 생각해서 조경사업이나 도로 같은 기반시설이 선행되고 난 후에 건물

이 올라가게 된다.우리나라의 경우는 가로망이나 주변을 정리하고 집을

짓게 되는데.철도망이나 가로망을 따라 주거지가 형성하는 스프롤 현상

처럼 시장,온천,골프장 주변에 생기는 것이 위생적이지 못하기도 하고

어지러운 주변 환경과 부딪히는 현상이 있다.그 지역들을 기준으로 동서

남북으로 퍼져 나간다.

국경지로서 계속해서 발전중인데 유명 유통마트인 테스코(TESCO),마크

로(MAKRO)빅씨(BIG C)등의 마트가 확장되고 있는것을 보면 대규모개

발은 없지만 계속해서 인구가 증가하고 있는것을 알 수 있다.단기체류형

식의 외국인과 관광객들이 늘어나면서 일어나는 현상이다.아직은 많이 알

려지지 않았으나 기후가 이상적인 치앙라이는 은퇴이민자들이나 프로골퍼

들에게 조금씩 알려 지면서 계속해서 인구가 유입 될 것이다.

태국이 우리나라와 무비자협정으로 3개월은 아무런 제약없이 살수 있고

치앙라이가 미얀마,라오스 국경과 1시간 거리안에 있으므로 국경을 넘어

갔다 오게 되면 10년도 살 수 있다.실제로 10년 넘게 그렇게 비자를 받지

않고 사는 사람들이 많이있다.외국인은 소유권의 개념이 치앙라이의 경우
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보편적으로 리즈홀드(Lease-hold)를 사용한다.보통 임대와는 다르게 태국

정부의 정확한 보증이 들어간다.30년씩 3번까지 연장이 가능하다.

3.치앙라이의 편의 시설

18홀인 워터 포드 골프장과 산티부리 골프장이 있다.워터포드 골프장은

호텔과 콘도를 보유하고 있으며 시내에서 27Km 거리에 있다.

산티부리(SANTIBURI)골프장은 태국 유명 맥주회사에서 운영중이고 태

국 3대,아시아 10대 골프장에 선정될 만큼 골프장 관리 상태가 좋다.

치앙라이는 온천지역으로 유명한 룽아룬 온천장을 비롯하여 자연온천도

많고 노천온천도 굉장히 많다.태국의 맛사지는 유명한데 전통 타이 맛사

지를 도시 및 외곽의 스파와 골프장 그리고 전문 맛사지 샵에서 이용가능

하다.

대학으로는 왕립 매파루앙 대학이 있다 태국말로 매파는 어머니 루앙은

현재왕의 어머니 이름으로 왕립대학은 국립대학보다 높은 수준에 있다.라

자브핫 대학,라자망갈라 란나 기술대학도 국립대학으로 명성이 있다.

고등학교로는 사막키 위타야콤 스쿨,담롱그랏송끄로 스쿨 이 있고 초등

학교로는 반송꽁 스쿨,삐띠 숙사 스쿨,아멕 스쿨이 있다.

2010년 치앙라이 인터내셔널 스쿨이 개교하면서 치앙라이의 위상이 조

금씩 높아지고 있다.유치원부터 고등학생까지 1기 학생을 모집 중이며 미

국 교육과목에 맞춘 커리큘럼이 주목된다.

종합병원은 1903년에 선교사들에 의해 설립된 현대식 설비를 갖추고있

는 오버브룩 병원과 치앙라이 제일의 시설과 의료서비스를 자랑하는 까셈

라드 스리부린 종합병원,치앙라이 쁘라차누크로 병원이있다.오버브룩은

시와 선교단체가 운영하여 반사립이고 쁘라차누크로 병원은 시립이다.

가장좋은 스리부린병원은 가장좋은 특실과 의료서비스 1일 비용이 3500바

트정도로 태국의 의료서비스는 우리나라보다 좋다.시내중심에 치앙라이백

화점은 현재 공사중에 있으며 2011년 준공및 오픈한다.영국계 할인마트인

로터스 테스코는 치앙라이에 2개있다.미국계 할인마트인 BIG C와
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MAKRO는 치앙라이 시내의 요지에 있다.그 외에 영세 할인마트들은 블

록마다 있고 퓨마,나이키,아디다스등 해외 유명용품샵도 치앙라이 중심

가에 모여있다.

제 2절 사업개요

1.건축개요

<그림 4-1>마스터플랜

부 지 위 치 :태국 치앙라이시 위앙차이

대 지 면 적 :1,717,354.82㎡ (51만 9497평)

용도 /구성 :골프코스 20홀,골프연습장,클럽하우스,리조트,

단독주택 1116세대 (단층,복층)

부지개발면적 :골프코스 664.769.69㎡ (201,091.9평)

골프연습장 44,683.70㎡ (13,516.7평)

클럽하우스 24,805.45㎡ (7,503.6평)

리 조 트 15,761.01㎡ (4,768.1평)

단독주택 955,713.42㎡ (289,102평)

연 면 적 :415,643.2㎡ (125,731.5평)
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건폐율/용적율 :25% 미만

구 조 :철근콘크리트조

2.ProjectSite

<그림 4-2>사업부지 1

사업부지는 태국 북부 국경지역 치앙라이시에 위치해있으며,치앙라이

중심지로부터 15km 떨어진 위앙차이 시내에 인접해 있다.
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<그림 4-3>사업부지 2
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<그림 4-4>사업부지 3
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자료 :RootizKoreaReport

자료 :RootizKoreaReport

제 3절 시장사례

<그림 4-5>PHUKETCAELUM RESORT

세 대 수 :142세대

면 적 :72～ 451㎡

분 양 가 :1억3천만～5억1,500만원

분 양 률 :90% 이상

완 공 :2008년9월

<그림 4-6>CHIANGMAIGOLFPARKVILLAGE

세 대 수 :120세대 (콘도미니엄)
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자료 :BanyanResortReport

자료 :RootizKoreaReport

면 적 :96～ 225㎡

분 양 가 :1억9,500만～4억4,100만원

분 양 률 :50%

완 공 :2011년2월

<그림 4-7>PHUKETIRISPOOLVILLA

세 대 수 :11세대

면 적 :405～ 700㎡

분 양 가 :5억80만～10억800만원

분 양 률 :90% 이상

완 공 :2009년 3월

<그림 4-8>HUAHINBANYANRESORT
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자료 :Santiburi홈페이지

세 대 수 :322세대

면 적 :180～ 935㎡

분 양 가 :2억5,235만～11억6,550만원

분 양 률 :90% 이상

완 공 :2009년12월

<그림 4-9>CHIANGRAISANTIBURIG.C

세 대 수 :382필지 (택지만분양)

면 적 :필지당 400～ 1200㎡

분 양 가 :택지 3.3㎡ 당 110만～130만원

분 양 률 :95% 이상

완 공 :1993년(골프장),택지분양 2001년
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제 4절 상품 및 마케팅 전략

1.개발 TREND 분석

은퇴이민 상품은 삶의 질에 대한 욕구가 시간이 갈수록 증가 하고 있다.

<그림 4-10>개발 TREND변화

앞으로의 은퇴이민은 필요중심이 아닌 편의와 인간중심의 복합적 욕구

를 해결 해야 할 것이다.은퇴이민상품은 도시형,도시근교형,전원휴향지

형 세분류가 있다.

도시형은 기존의 공공시설,상업시설,의료시설등의기반 시설등을 공유

할 수 있고 종래생활권의 연장으로 가족과의 교류,편의시설활용,도시기

능을 활용 할 수 있다.도시근교형의 장점으로는 도심지까지 1시간에서 1

시간반정도거리에 있으며 도시의 서비스기능을 이용할 수 있다.비교적 저

가의 토지로 면적확보가 용이하고 계획이 폭넓게 되어서 주거환경이 양호

하다.

전원휴향지형의 경우는 자연환경이 양호한 지역에 입지 및 휴향,건강을

위한 지역으로 온천,명승지 등의 관광적요소를 갖춘곳에 입지 및 종합적

인 커뮤니티를 고려했다는 장점이있다.

도시형의 경우 고가의 토지비에 따른 이용료에 대한 부담과 교통의 혼

잡 및 환경오염에 노출되어있다.도시근교형은 도시의 기반시설이 가깝기

때문에 생활서비스와 공공서비스의 미비가능성이 있다.전원휴향지형의 경
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우 1차적 의료시설에의존 하고 기존생활권과의 단절 및 고립의 가능성이

있다는 단점들도 내포하고 있다.그리고 선진화로인해 삶의 질에 대한 욕

구가 증가 이민 개념에서 이주개념으로 변화하고 있고 편의성(의료,골프,

여가,교육)과 인간중심의 커뮤니티를 갖춘 상품이 필요하다.13)

2.개발 방향 도출

<그림 4-11>개발방향

1)세계최고의 은퇴이민지

빌리지개념이 아닌 도시개념의 개발로 규모가 있어 주택만 있는 단지들

과는 질적으로 차이가 나며 도시에 걸맞는 부대시설과 편의시설들을 갖추

도록한다.주변의 편의시설들(병원,학교,대형할인마트,백화점,공항,국

제학교)을 모두 갖추고 있고 거리도 20분거리안에 있다.

13)임병호(2008),「고령화시대 새로운 주거모델 개발에관한연구」,대전발전연구원,p.23
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2)투자의 안정성

사업지 52만평은 벌써 4년전에 토지매입을 완료했고,택지조성공사를 완

료하고 분양을 한다.그리고 현장확인 없이는 계약이 불가하며 외환은행의

에스크로(escrow)도 하여 투자의 안정성을 높인다.

3)가격의 메리트

단독주택과 콘도미니엄의 가격차이도 두배 이상인데 골프장내의 단지로

는 볼 수 없었던 가격으로 전세대 단독주택 단지에 대지가 390㎡에 건평

이 114㎡인 단독주택가격이 1억원으로 가격 메리트와 투자메리트가 크다

고 할 수 있다.이는 현지건설업자 선정에 본사의 직영 공사관리를 통해

공사비를 낮췄기 때문이다.

4)쾌적한 환경

20홀 골프장이 앞마당이고 국유지 100만평이 뒷산인 1,116세대 전체가

단독주택단지이고 도시주변에 요세처럼 강이 흐르고 있다.인근 산티브리,

워터포드 골프장,치앙라이 백화점,할인마트,종합병원,공항,병원,국제

학교 등이 가깝다.

5)비자문제 간단히 해결

한국인들은 태국과 한국간 무비자 협정에 의해서 1회 3개월인 체류기간

을 계속 연장해서 몇 년이고 살 수 있다.이웃나라를 왔다갔다하며 체류기

간을 갱신하는 방법으로 십년이상 체류하는 사람도 있다.태국은 보편적인

방법이다.

국경지역인 치앙라이는 매사이(미얀마국경)와 치앙센(라오스국경)이 1시

간거리에 있다.국경에서 500바트만 주면 입국허가증을 발급해준다.그 외
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에도 롱스테이비자,VIP카드(일명 엘리트카트),은퇴비자가 있다.

6)고품격 커뮤니티 관리서비스

모든 도시내 편의시설을 직영운영 하여서 편의시설의 수준은 높으나 현

지의 저렴한 인건비로 인해 세대당 관리비와 비용등은 저렴하다.편의시설

은 운동장,교실동,골프아카데미,수영장,골프연습장등이 있어서 마치 한

국의 대학과 같은 프로그램이 있어서 취미활동과 여가활동을 즐길수 있다.

3.개발컨셉

연평균 기온이 23~4도로 세계5대 청정지역으로 선정 될 만큼 우수한 기

후와 각종편의시설(학교,병원,할인마트,백화점,여가시설)등이 어울어지

고 도시 완벽한 관리시스템과 편의시설의 시너지를 통해 가장 좋은 은퇴

이민지를 조성하는데 그 목적이 있다.

<그림 4-12>개발컨셉
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4.단지계획

20홀 그림같은 골프장이 내집 앞마당이고 국유지 100만평이 내뒷산인

아름답고 쾌적한 자연친화적 단지계획이다.그리고 수요자들이 선호하는

전세대 단층,복층의 단독주택설계이다.

단독주택만의 장점인 내집앞 정원 그리고 도시내 녹지와 어울어진 8

만평 인공호수가 단지를 돋보이게 한다.

<그림 4-13>단지계획

5.주택계획

총 6개 타입이 있으며 그 중 대지 441sq.m,건물 114sq.m의 단층주택

의 입면,평면,지붕평면도이다.대지평수와 건물평수,층수,위치에 따라

분양가가 차등적용 된다.

<그림 4-14>주택계획
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      평 면 도 지붕 평면도

입 면 도
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단 계 면 적 (㎡) 세 대 수 가 격(천원/㎡)

1단계 175,814.93 257 300

2단계 177,187.26 292 350

3단계 311,893.24 562 400

합 계 664,895.42 1,116

6.단계별 분양계획

적은세대 단지부터 분양하여 총3단계로 분할하여 공급하기로 한다.작은

평형대 위주의 1단계는 비교적 낮은 가격으로 분양함으로써 초기 붐업을

유도하고,단계별로 가격에 차등을 두어 평형대가 커지고 주거환경이 우수

한 2,3단계 분양물량에 대해서는 가격을 차별화하여 분양하기로 한다.

<그림 4-15>단계별 분양계획
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7.마케팅 전략

<그림 4-16>마케팅 전략

1)마케팅

실제적이고 획기적인 마케팅 방법을 모색한다.해외라는 점을 가만하여

‘골프&은퇴이민지 방문’여행상품을 개발하여 하나투어,모두투어 KTCC

(태국전문여행사)등과 협조 태국관광청과 협의하여 골프 및 은퇴이민지 방

문 여행상품개발하고 광고하기로 한다.

서울에서 태국으로 오고 가는 비행기에서 판단용 자료를 동영상으로 개

발하여 5시간이상의 무료한 여행에 마케팅 할 수 있는 시간으로 편성하기

로 한다.언론 등 방송매체를 이용한 간접적인 마케팅을 활용 한다.

2)타겟영업

은퇴이민을 생각할 나이 50～60대를 주요 타겟으로 하고 두번째 타겟으

로는 골프여행자,조기유학 및 연수자로 한다.홈페이지와 홍보용카다로그

를 이용 인터넷과 동호회,유학원,여행사,해외부동산 관련단체,부동산

정보업체 등을 통해 광고물 제작 및 배포를 한다.

3)직접영업
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정확하게 제품의 성격을 표현할 수 있는 브리핑 자료 개발 및 유학원,

이주공사 들에 직접 찾아보고 설명한다.홈페이지를 구성하여 계약내용이

라든지 이민지로서 치앙라이의 장점 이민자들의 직접적인 현장감있는 후

기들을 제작해서 인터넷을 이용하여 배포하여 입소문을 유도한다.

주간지와 월간지등을 활용하여 은퇴이민과 조기유학을 잘 연관 지어서

시너지효과를 유도 할 수 있는 이미지 마케팅도 시행하도록한다.은퇴이민

자들이 갖는 여러 불편한 사항들을 시원하게 긁어줄수 있는 Q&A 설문지

를 제작하여 신뢰도를 확보하는 것도 중요하다.여행사의 관광 상품을 적

극 홍보하여 현장방문하는 사람의 수가 3000명 이상 될 수 있도록 적극적

으로 여행사와 협조하기로 한다.

8.SWOT 분석

1)강점(Strength)

치앙라이는 은퇴이민지자 증가로 은퇴이민지에 관심이 커짐에 따라 은

퇴이민지로 급부상하고 있다.빌리지개념이 아닌 도시개념의 개발로 도시

에 걸맞는 단지내 부대시설을 확보한다.해외부동산 투자한도 폐지(2008.6)

로 해외부동산 투자환경이 자유로워졌다.한-태 무비자협정으로 3개월에

한번 비자연장하면 계속해서 거주 할 수 있는데,치앙라이는 국경지역으로

주변국(미얀마,라오스)의 이민국과 1시간거리로 비자문제를 해결했다.이

민국에 500바트주고 국경을 넘어갔다오면 3개월이 연장된다.

4년전에 토지매입을 완료하였고 택지의 조성을 완료한이후 분양을 하여

안정성을 확보했다.외환은행이 권원보험(escrow)을 해주어 이중보장한다.

세계5대 청정지역이라 연평균기온 23～24도로 온화한 기후와 주변골프

장 및 단지내 골프장과 세계에서 골프연습을 가장하기좋은 골프코스 치앙

라이시의 각종편의시설,우리나라보다 좋은 의료서비스,조기유학에 알맞

은 국제학교등의 환경이 쾌적하여 주거의 매력도가 높다.
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우리나라 고가주택인 골프빌리지 개념을 도입한 친숙한 단독주택으로

수요계층의 확대가 예상된다.

2)약점(Weakness)

치앙라이시의 장점들의 광고가 되어있지 않아서 최고의 환경임에도 불

구하고 치앙라이를 잘 모르고 있다는 단점이 있다.

태국내 정치세력들의 국제공항점거등 방콕유혈 사태로 인한 태국의 인지

도 하락으로 국가 리스크가 있다.치앙라이시는 국제공항이 있으나 서울과

의 직항이 아직 없다.

3)기회(Opportunity)

치앙라이의 인구는 은퇴이민자증가 및 투자유입으로 인구가 지속적으로

증가 및 유입되고있다.치앙라이시는 임대주택이 많지 않아 집을 구하려는

이주수요는 있지만 주택보급률이 따라 가지 못하고 있다.치앙라이 외곽을

둘러서 도로가 확장중에 있고 공사중이다.태국 미얀마,라오스를 가로질

러서 중국까지 가는 대중국 고속도로가 치앙라이 시내를 지나간다.

H사의 프로젝트 부지는 I.C와 5분거리에 있다.이런 이유로 투자가치는

상승하고 있고 이미 주변 땅값은 하루가 다르게 오르고 있다.

4)위협(Threat)

국내 최초 대규모 해외 은퇴이민지 개발이라는 새로운 개발상품에 대한

심리적 저항이 예상된다.최초라는 것이 가장 큰 위협이다.은퇴이민상품

은 국내에서도 아직까지 수요를 가시적으로 예측하기 어려운데 해외 개발

이라는 위협과 함께 예측이 어려운 시장환경이다.

실수요자 중심의 시장구조에서 효과적인 마케팅 방법이 정리되어 있지

않다.그리고 지금 태국 내 정치적 불안감으로 인해 태국에 대한 불안감은
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구 분 금 액 (천원) 비 율 비 고

총매출액 239,517,316 100% V.A.T포함

토지비 7,500,000 3.1% 　

공사비 154,582,000 64.5% 직/간접공사비,온천비

설계감리비 35,458,200 14.8% 　

자칫 사업의 실패를 예상할 수 있다.여러 구설수에 오를 수 있는 위협이

있다.

제 5절 사업성 분석

1.사업성 분석

<그림 5-1>총매출액 대비 분야별 비용 지출 내용

토지비

3%

공사비

56%
설계감리비

13%

판매관리비

2%

비용합계

13%

법인세

4% 경상이익

9%

토지비

공사비

설계감리비

판매관리비

금융비용

비용합계

법인세

경상이익

[표 5-1]총매출액 대비 분야별 비용 지출 내용 (단위 :천원,VAT포함)
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판매관리비 5,000,000 　 분양/사업관리비

금융비용 　 　 금융비용없음

비용합계 36,977,116 15.4% 　

법인세 11,093,134.8 4.6% 현지법인세 30%

경상이익 25,883,981.2 10.8% 　

2.사업성 분석 결과

본 사업부지 1,717,354.82㎡ (약52만평)에 단독주택 1116세대를 계획하

여 사업성을 분석한 결과 수익률 10.8%의 수익이 창출되었다.국내 개발

사업 수익률보다 높은 수익률이지만 해외 사업인 만큼 좀 더 신중히 생각

하고 성공사례와 비교분석하여 접근하여야 한다.앞에 언급된 바로옆 산티

부리 골프장(SANTIBURIG.C)의 경우 택지만분양한 사업으로 사업은

95%이상의 분양율을 보이고 있다.

택지만 382필지로 본사업의 1116세대보다 적다.이 프로젝트의 경우 산

티부리 골프장(SANTIBURIG.C)보다 좋은 입지와 교통을 보이고,고급마

감재로 산티부리 골프장(SANTIBURIG.C)은 없는 건물(단독주택)까지 있

으며,부대시설도 산티부리 골프장(SANTIBURIG.C)보다 좋다.가격적인

우위와 환경적 우위를 보이고 있어 충분히 사업성이 있다고 보인다.

다만,국내 사업에 비해 전략,실행,외부환경 측면에서 더 큰 리스크를

안고 가야 한다는 것을 감안하고 그 리스크를 잘 보완 하고 신중히 접근

하고 철저히 준비하면 아주 큰 수익률로 이끌 수 있을 것이다.

총이윤을 높일 수 있는 충분한 사업임에도 H사는 2,3차 프로젝트를 계

획 중에 있어서 신뢰도를 높이기 위해 수익률을 높이지 않고 기업신뢰도

를 높일 계획에 있다.사업의 목적은 원론적으로는 이윤추구 이지만 새로

운 시장의 욕구를 충족시킬 새로운 개념의 은퇴이민과 골프가 어우러진

복합 골프씨티 개발이다.새로운 패러다임을 이끌고 새로운 부동산개발 모

델을 제시할 수 있을 것이다.
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제 5장 결론

제 1절 연구의 요약

최근 몇 년 동안 한국 내 부동산 시장의 활황과 불황을 반복하면서 많

은 건설업체 및 부동산 개발회사들이 개발 사업들을 진행해 왔으나 돌파

구를 국내시장에선 찾을 수 없다는 결론으로 과거 7,80년대에 한국이 고도

성장을 하면서 부동산 가격이 덩달아 올랐듯이 이제 중국,베트남,캄보디

아,태국,러시아 같은 개발도상국에서 부동산 붐이 일고 있어 부동산 개

발회사 에게는 기회의 땅으로 여겨지고 있다.

고객의 니드는 변화하고 있고 이로 인하여 새로운 개발 사업 모델을 찾

기 위하여 건설업체들 및 개발회사들은 가까운 중국을 비롯하여 몽골,카

자흐스탄,베트남,캄보디아,태국 등 아시아 전체에 개발사업 프로젝트를

찾아 진출하였고 현재까지 수행해 오고 있다.

현재 국내 건설시장의 성장이 정체되고 향후 전망도 불투명한 상황에서

새로운 성장 동력을 해외에서 찾고 있는 것이다.부동산개발사업 수요가

커지고 있는 신흥시장이 부상함으로써 해외 부동산 개발사업 진출이 활기

를 띠게 된 것이다.이중에도 주택 수요가 많고 최고의 기후조건에 인건비

가 싼 태국의 공동 주택에 대한 잠재 수요가 큰 매력이 아닐 수 없다.

그리하여 태국 부동산시장의 분석과 지역 분석 주변 개발 모델들의 성

과 및 선행되어진 개발의 결과 태국 치앙라이에서 주택 개발사업을 하고

있는 H사의 사업 분석을 통해 앞으로 해외부동산 개발에 있어서 새로운

방향을 제시하고 태국의 공동주택 개발사업을 중심으로 사업성분석 및 기

회요인과 위험요인을 제시하여 태국에서의 개발사업 중 공동주택시장에서

의 사업성 향상과 리스크 관리를 통해 해외부동산 개발의 성공을 위한 방

안을 모색하고 시행,건설사의 성공적인 상품개발에 도움이 되고자 한다.

제 2절 연구의 결과



- 81 -

치앙라이시는 은퇴이민자들의 관심속에 지속적인 인구 증가와 경제성장

에 따라 주택수요 및 구매력은 매우 높게 나타나고 최근 부동산 가격의

급격한 상승을 보이고 있다.부동산 가격의 급격한 상승요인으로는 절대

적인 공급물량의 부족과 소득증대에 따른 삶의 질의 개선 그리고 일부 투

자 및 재산증식 목적 등이 중요한 요인으로 분석되고 있다.현재 치앙라

이의 주택시장 가격이 이미 한국의 90년대 초반 수준에 있으며,고급 주

택등의 분양가격은 매우 높은 것으로 나타나고 있다.

본 사례연구는 태국의 치앙라이시에 부지를 선정하여 개발사업 계획부

터 마케팅까지 진행을 하고 있는 H사의 사업을 분석해 보았다.

현재 국내 건설시장의 성장이 정체되고 향후 전망이 불투명하여 해외에

서 사업을 찾은 가운데 그 중에서도 인건비가 싸고 환경이 좋은 태국의

경우 큰 매력이 있어서 국내사업의 수익률 보다 더 많은 수익률을 보이고

있고 새로운 개발모델로 계속 해서 뻗어날 수 있는 확장성도 있다.국내

사업에 비해 외부환경측면에서 리스크 요인을 사전에 세밀하게 고려하지

않을 경우 사업실패로 귀결될 수 있으며,예기치 않은 수요변화와 경쟁구

도 변화 등도 부동산 개발사업의 위험요인들이어서 철저한 사전 준비와

국내시장의 과거에 경험한 크고 작은 실패를 교훈 삼아 프로젝트를 보다

신중하게 접근하고 준비되어야 하겠다.

태국에서 부동산 개발 사업을 할 경우에 주요 위험 요인은 아직은 후진

국이라 왕족 및 기득권 공무원집단 소수가 부동산 개발 계획과 인허가에

대해 장악하고 있어서 정보가 대중에게 공개되지도 않고 한국과 같이 인

터넷 등을 통한 대중 정보매체가 발달되어 있지 않아 부동산 개발사업과

관련하여 정보 획득이 어려우며 부동산 개발 관련 정보의 사실 여부 관계

를 반드시 확인해 볼 필요가 있다.

사례연구결과 현재 정치적인 리스크로 인해 태국에 대한 이미지가 실추

된 것이 본 사업을 진행함에 있어서 가장 큰 리스크이다.11월부터 분양
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위 험 요 인 현 상 황 극 복 방 안

금융 위험 해외시장 PF대출이 안됨

건실한 도급업자선정으로 분양 후

대금지급조건으로 계약(철저한 계

약서 작성으로 위험을 전가)

법률 위험 태국 현지법 전문가 필요함 국제변호사 선임

재무 위험 태국현지 세금전문가 필요함
현지인들 통한 네트웍이용 현지세

금전문가 직접고용

인허가 위험
태국은 인허가 기간이 길어질

수 있음

치앙라이 시장의 도움으로 공사와

동시에 인허가진행,인허가완료

투자구도 위험 외국인의 직접투자 어려움

법인(현지인51:외국인49)통한 토지

구입으로 소유권확보 태국인 인맥

관리통해 토지안정성확보(ex.결혼)

외환은행 에스크로우 실행

현지고용 위험 믿을 만한 현지 파트너 없음
많은 검증을 통한 직원채용과 복리

후생등을 통한 관리

대리/노무 위험 믿을 만한 현지 파트너 없음

파트너의 업무사례 검증과 전체공

정의 직영관리,공정에 따른 기성

지급으로 위험최소화

을 할 계획이나 이 같은 사안들을 고려하여 분양시기를 늦출 필요가 있으

며,시기조절이 적절치 못할 경우 본 사업도 리스크를 극복하기가 힘들어

좋은 상품임에도 분양성에 문제가 생길 것이다.실제로 정치적 리스크로

인해 사전마케팅 활동도 효과를 보지 못하고 있는 실정이다.

본연구가 외국인으로서 태국 부동산 건설개발 시장에 참여할 경우 리스

크도 있는 반면,높은 수익률과 기회가 있다는 것을 확신하고 있으며,이

를 바탕으로 앞으로는 국내 건설업체들도 컨소시엄을 구성해서 신도시 건

설이나 플랜트,사회기반시설(SOC)사업분야로 동시에 진출하면 좀 더 많

은 수익과 안정적인 진출이 될 것으로 판단되어진다.

H사의 프로젝트는 리스크요인의 체크리스트 분석을 통해 리스크를 최소

화하기 위한 노력을 하고 있다.

[표 5-2]위험요인과 극복방안 체크리스트
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분양/판촉 위험 해외부동산의 신뢰도 낮음 새로운 마케팅전략구상

환경,문화,관습 위험 전혀 다른 환경 개척정신을 통한 철저한 현지화

거시경제 위험 전세계적인 금융위기 체크리스트 통한 리스크관리

개발관련정책 위험 지방행정조직의 허술함 철저한 현지화로 인맥관리

수요변화 위험 새로운 개발모델
확실한 마케팅을 통한 수요고객과

잠재고객 확보

경쟁구도변화 위험 주변의 개발가능지가 많음 개발가능지의 선점 및 모니터링

정치 위험 수도 방콕 유혈 사태 분양시기의 조절

모니터링 위험 협력자가 거의 없음 현지개발법인의 직원채용및 교육

제 3절 연구의 한계점 및 향후 연구과제

우리나라에 있어 해외부동산 투자는 아직 초보적 단계라고 할 수 있다.

[표 5-2]위험요인과 극복방안 체크리스트를 보면 금융,법률,인허가,현

지고용,대리,거시,정치 등 많은 리스크요인들이 체계화된 위험이 아닌

비체계적 위험으로 예측의 한계성이 크다.그리고 분석이 주관적이다.그

외의 많은 한계점을 보인다.특히 개발사업의 실행에 큰영향을 주는 부동

산 금융인데 우리나라는 과거 오랫동안 금융 기관이 다른 산업처럼 치열

한 생존경쟁을 해서 성장해 온 것이 아니라 지나치게 공공성을 강조한 결

과 국가산업 발전의 초석으로 활용하여 금융기관이 자체적인 경쟁력을 키

우지 못했다.또한 해외부동산 투자에 있어서는 각국의 정보를 신속하게

그리고 정확하게 얻고 이를 철저히 분석하는 능력을 갖추는 것도 매우 중

요하다고 하겠다.이를 위해 일본처럼 정부 차원에서 세계 각지의 정보를

수집하고 이를 활용할 수 있게 하는 해외부동산 투자 데이터베이스의 관

리 방식을 연구할 필요가 있다고 보인다.글로벌 정보 분야에서는 정부의

노력과 함께 정보공유를 위해 은행연합회 등 조직을 활용하는 방법도 효
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과적일 것으로 보인다.

해외부동산 투자는 리스크가 많은 분야이다.따라서 리스크 관리기법이

무엇보다 중요하다.리스크관리기법을 하루빨리 선진화하고 이 분야에 전

문 인력을 육성하는 등 인프라를 구축하여야 하겠다.14)

블루오션인 해외부동산 투자의 선구자가 되려면 이처럼 리스크관리기법

을 하루빨리 선진화해서 금융기관이 날개를 펴고 투자 할 수 있는 환경을

만드는 것이라 하겠다.또한,사업의 개발을 위한 창의력도 중요하고 해외

개발 전문 인력도 중요하다.제도적으로 해외부동산 테스크포스를 구성해

서 국가차원에서 각국과 긴밀한 협조를 하여 새로운 사업모델을 제시하고

검증하고 개발 하는것도 중요하다 할 수 있겠다.

14)김홍구(2009),「지분참여를 중심으로 한 해외부동산 투자에 관한 연구」,pp.45～47.
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ABSTRACT

A StudyregardingThailandRealEstateMarket

AnalysisandDevelopment

-FocusedonChiang-raicityhousingmarketdevelopment-
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Recentyears,realestateofSouth Korea had repetitiveupsand

downs.Severalcompaniesofconstructionsandrealestatedevelopment

haveprogresseddevelopment,however,theyrealizedthereisnoway

inadometsticmarket.Asaresult,accordingtogreatdevelopmentthat

SouthKoreahasmadein70sand80s,now developingcountrieslike

China,Vietnam,Cambodia,Thailand,Russiaand elsewhereisbeing

consideredaslandofopportunitytorealestatecompanies.

Theconsumers'needsarebeingchangedandaccordingtothatthe

companiesarestilllookingfornew modelsfordevelopmentbusinessin

China,Mongol,Kazakhstan,Vietnam,Cambodia,Thailandandwhole

Asia.

Today,thecompaniesarelookingfornew motivationsfrom aboard
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duetothedomesticconstructingmarket'sprogresshasbeentied-up,

andalsobecausetheirfutureisunclear.Sincedeveloping countries'

realestateprojectaregrowing,overseasconstructionprojectisnow

brighteningitslight.Amongthese,Thailand'sresidentcommunityis

fascination due to theirlotofhousing request,conditions ofthe

weather,andunexpensivepersonnelexpenses.

Through the progress's resultofanalyzed regions and analyzed

modelsinThailandrealestate,Chiang-RaiH corp.overseasprojects

willpresentnew methodofrealestate'sdevelopment.Bytheprocess

ofThailand'sresidentcommunity,wewillbeabletoseekopportunity

andriskforlateron.Furthermore,wewilllearnhow tomanagethe

risksandknow elevation,whichwillhelpinfindingsuccessfulproduct

inconstructionbusiness.
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