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쉽게 내려오지 않고 있는 미국 금리, 변수는 트럼프 2.0 정책
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한국의 물가는 양호한 수준이나, 대내외 정치적 불확실성 반영되며 고환율 부담

Source: 한국은행, LSEG , Koramco R&S 
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대중국 수출이 정체된 상황에서 트럼프의 관세 강화가 우려되는 상황
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Source: 한국은행, LSEG, Koramco R&S 

미국의 금리인하 속도와 환율 등 대내외 환경 감안 시 한국의 추가 인하 여력은 제한적
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’24년 상업용 부동산 거래 규모 22.4조 원 기록, 전년 대비 27% 증가
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명목 임대료 (’24.4Q)
서울 평균 96.5 천원
CBD 111.3 천원
GBD 109.5 천원
YBD 93.8 천원

서울 오피스 공실률 상승, 임대료 상승률 둔화 등 임대시장 약화

Note: 1) CBD: 종로구, 중구 / GBD: 강남구, 서초구 / YBD: 영등포구 여의도동 / BBD: 성남시 분당구 / Others: 주요 3개 권역 외 서울지역
Source: 알스퀘어, Koramco R&S
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중·소형 오피스 및 소형 물건 비중 높은 GBD권역 공실률 상승
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임차인 선호도 높은 GBD 및 대형 중심으로 임대료 상승
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원그로브 9.6만평
마곡르웨스트 시티타워(본동, 별동) 5.9만평

케이스퀘어 마곡 4.9만평

GBD
PJT 서리풀 17.5만평2)

PJT 르메르디앙 4.0만평

CBD
세운 4BL 9.4만평

서소문빌딩 6.5만평
세운 3-2, 3-3BL 5.2만평
서울역 북부역세권 4.5만평

서울로타워, 메트로타워 3.9만평
서소문 11,12지구 3.6만평

GBC 27.6만평2)

’24년 마곡 오피스 공급 증가, CBD는 착공 지연으로 ’29년 이후 다수 공급 예정

(만 평)

G1(공평15,16) 4.3만평
ONE X(수표구역) 3.5만평

마곡 이랜드1) 7.7만
LG 사이언스파크1) 12.5만

Note: 1) 마곡 내 사옥 목적 오피스 제외(마곡 이랜드 글로벌 R&D 7.7만평, LG사이언스파크 12.5만평)  2) 개발 예정 단지 전체 연면적
Source: 알스퀘어, Koramco R&S
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오피스 매매가격 지수 정체된 가운데 높은 임대료 상승의 영향으로 Cap.rate 상승
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Note: 1) 베이지안 추론모형을 통한 Stablized 명목 Cap.rate, Cap.rate계산 방식은 「 (보증금 x 보증금 운용이율) + 임대료 + (관리비 x 30%)) x (1 – 권역평균공실률)) / 거래가격」과 같음
또한, ’24.Q4부터 임대료 산정방식 변경이 변경되었음

Source: 알스퀘어, Koramco R&S



20

One KORAMCO New KORAMCO

구분 빌딩명 권역 연면적(평) 거래가(억원) 평당가(만원) 매도인명 매수인명 비고

4Q

돈의문D타워 CBD 26,083 8,953 3,432 마스턴투자운용 NH농협리츠운용 사옥 목적

코레이트타워 GBD 10,583 4,450 4,205 한국토지신탁 한국토지신탁(Recap) Share-deal, 우선매수권 행사

삼성중공업 판교R&D BBD 17,382 4,000 2,301 삼성중공업 이지스자산운용 상장 리츠

미래에셋증권 여의도 YBD 11,824 3,727 3,152 미래에셋증권 우리자산운용 재건축

정동빌딩 CBD 11,901 3,570 3,000 이지스자산운용 이지스자산운용(누빈) Share-deal, 해외투자자

센터플레이스 CBD 12,869 2,513 2,539 KB자산운용 HL리츠운용

더익스체인지서울 CBD 8,918 2,477 2,640 화산테크 (GIC) 코람코자산운용 재개발

여의도 태영빌딩 YBD 12,662 2,251 1,826 태영건설 디앤디인베스트먼트

SK-C타워 CBD 6,549 1,994 3,046 이지스자산운용 SK리츠운용 상장 리츠

명동N빌딩 CBD 4,159 1,601 3,850 SK D&D 디앤디인베스트먼트 상장 리츠

NH농협캐피탈빌딩 YBD 6,262 1,405 1,405 케이리츠투자운용 코람코자산운용

KT&G 분당타워 BBD 7,207 1,247 2,244 KT&G 페블스톤자산운용(안젤로고든) 해외투자자

SM그룹 강남사옥 GBD 4,447 1,200 2,699 SM자산개발 블루코브자산운용(블랙스톤) 해외투자자/호텔개발

3Q

더에셋 GBD 24,538 11,042 4,500 코람코자산신탁 삼성SRA자산운용

장교동 한화빌딩 CBD 46,320 8,080 3,592 한화생명보험 한화자산운용 유동성 확보

골든타워 GBD 12,245 4,408 3,600 코람코자산신탁 캐피탈랜드투자운용 밸류애드

씨티스퀘어 CBD 11,571 4,281 3,700 한강에셋자산운용 신한리츠운용 우선매수권 행사

한샘 상암사옥 Others 20,161 3,200 1,587 한샘 그래비티자산운용(하인즈) 해외투자자

하나은행 강남사옥 GBD 7,420 2,820 3,800 하나자산신탁 하나대체투자운용 유동성 확보

삼성화재 판교사옥 BBD 5,240 1,259 2,400 삼성화재보험 삼성SRA자산운용 유동성 확보

4분기 밸류애드 및 개발 목적의 거래와 상장 리츠를 활용한 다수의 거래 종결

Source: 알스퀘어, Koramco R&S
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이커머스 시장 성숙기에 접어들며 성장률 둔화, 물류 서비스 고도화로 풀필먼트 수요 증가
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온라인 식품시장 성장률(YoY) 둔화세

(조 원)

알리
익스프레스

테무, 쉬인

쿠팡

• ’24.12 신세계그룹(G마켓)과 JV 설립을 통해 국내
이커머스 시장 경쟁력 강화 추진

• CJ대한통운과 협력 관계 형성, 국내 약 5만 4,450평
규모 풀필먼트 구축 예정

• 테무: 한국법인 ‘웨일코코리아’ 설립

• 쉬인: 한국법인 설립, 공급망 확대 추진

• ’26년까지 신규 물류 인프라 3조 투자를 통해
로켓배송 권역 확대 계획

• 신규 FC 구축, 첨단 자동화 기술 도입, 배송 네트워크
고도화 등 지속 투자 예정

• 퀵커머스 경쟁력 강화를 위한 도심 내 MFC 구축 지속

• 자동화·무인화 등 시설 지속 투자를 통한 경쟁력 강화

기타 대형
유통업체

Source: 통계청, Koramco R&S

국내외 이커머스 업체별 확장 및 다변화 전략



22

One KORAMCO New KORAMCO

36 

68 69 

58 

76 

123 

183 

120 

0

50

100

150

200

250

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

동남권 남부권 중앙권 서부권 서북권 기타권

-34% 

’24년 신규 공급량 감소세 전환, 공급 과잉 우려 해소 기대

Source: 알스퀘어, Koramco R&S

준공 예상시기 센터명 용도 소재지 연면적(평) 

'25.4Q

시화 MTV 복합물류센터 복합 시흥시 26,259 

로지스포인트 호법B 물류센터 상온 이천시 14,996 

롯데물산 중앙물류센터 복합 안성시 14,048 

이천 초지리 물류창고 복합 이천시 13,042 

'25.3Q
YES24 스마트풀필먼트센터 N/A 파주시 15,866 

이천시 설성면 행죽리 1차 물류센터 상온 이천시 12,467 

'25.2Q

키움 에버게인 물류센터 상온 안성시 39,446 

여주시 신해리 산152 물류센터 N/A 여주시 15,975 

GST 동곤지암 물류센터 N/A 여주시 15,195 

가남읍 삼군리 550 물류창고 복합 여주시 13,126 

부발읍 가산리75 물류창고 N/A 이천시 12,898 

남사읍 북리 물류센터 저온 용인시 처인구 10,586 

'25.1Q

안성 성은 물류센터 복합 안성시 34,900 

고삼면 가유리 물류창고 상온 안성시 25,762 

평택 후사리 물류창고 복합 평택시 21,753 

케이로지스필드고양 복합물류센터 복합 고양시 16,193 

마스턴 양주시 상수리 물류창고 복합 양주시 13,175 

(만 평)
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상온 저온

'24Q4 임대료 1Q 공실률 4Q 공실률

임대료는 전분기와 동일, 저온센터 공실 소폭 감소

(만원/평)
권역 세부지역 상온 임대료

(만원/평)
상온 공실률 저온 임대료

(만원/평)
저온 공실률

동남권

광주시 2.0~5.0

15.2%

6.0~10.0

24.9%
여주시 2.4~5.4 4.8~5.4

용인시 처인구 2.5~3.6 3.5~8.0

이천시 2.0~4.0 5.0~7.5

남부권

안성시 2.0~5.0

11.9%

3.5~6.3

37.3%평택시 2.4~3.5 2.4~7.0

화성시 (동탄 외) 1.0~3.7 5.0~6.3

중앙권

군포시 3.0~3.5

5.3%

7.4

15.7%

수원시 3.5 4.0

오산시 2.5~3.5 5.4~6.3

용인시 (처인구 외) 2.7~3.7 6.5

의왕시 3.2~4.0 7.0

화성시 (동탄) 2.8~3.8 6.5~6.7

서부권

시흥시 2.2~4.1 

21.1%

7.0~7.2

51.0%안산시 3.0~4.5 5.8~7.2

인천시 4.5 5.5~7.4

서북권

고양시 5.6

22.7%

5.8~7.5

68.5%
김포시 3.5~5.5 5.5~11.0 

부천시 5.6~5.8 7.8

파주시 2.4~3.9 5.8

기타권

남양주시 3.6~6.0

16.9%

6.8~7.3

68.4%포천시 3.0 5.0~6.5

하남시 N/A 6.9

Source: 알스퀘어, Koramco R&S
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저온 상온 복합 N/A
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'17 '18 '19 '20 '21 '22 '23 '24

초대형 대형 중형 소형

(조 원) (조 원) (조 원)

거래 규모는 전년 대비 감소, 상온 센터 거래는 증가

Note: 1) 소형: 1만평 미만, 중형: 1만평 이상~3만평 미만, 대형: 3만평 이상~5만평 미만, 초대형: 5만평 이상
Source: 알스퀘어, Koramco R&S 
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'4Q

24

물류-오피스Gap 서울 오피스Cap.rate (%)

수도권 물류Cap.rate (%)

COVID-19

(천원/평)

저온 상온 복합

전체 거래건수1) (저온) 전체 거래건수1) (상온) 전체 거래건수1) (복합)
’23 ’24 ’23 ’24 ’23 ’24

5 4 6 11 20 9

'23년 '24년'23년 '24년'23년 '24년

’24년 Cap.rate 보합세 유지, 저온·복합 물류센터의 최고 평당가 하락

Note: 1) 수도권 내 연면적 1만평 이상 전체 거래유형(실물, 선매입, 개발 목적)을 포함한 건 수
Source: 알스퀘어, Koramco R&S
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구분 센터명 용도 소재지 연면적(평) 거래가(억원) 평당가(만원) 매도인명 매수인명 비고

4Q

한익스프레스 남이천2센터 복합 이천시 23,426 1,411 602 한익스프레스 ADF자산운용

김포 성광 물류센터 상온 김포시 9,074 835 920 DWS자산운용 페블스톤자산운용 (블랙스톤) 해외 투자자

로지포트 이천 상온 이천시 13,130 764 582 DWS자산운용 ESR캔달스퀘어리츠

이천 고백리 물류센터 상온 이천시 10,004 490 490 성곡물류 코람코자산운용 (스타우드) 해외 투자자

3Q

이천 부필리 물류센터 상온 이천시 22,902 1,320 576 씨유로지스 페트라빌자산운용 공매

브릭화성물류센터 4 복합 화성시 15,317 1,180 770 브릭화성
엘비인베스트먼트
(파트너스그룹)

선매입, 해외 투자자

안성 장계리 물류센터 복합 안성시 15,693 1,160 739 마스터개발 동문산업개발 책임준공

2Q

대덕물류센터 (A,B동) 상온 안성시 117,437 6,031 514 지산산업 라살자산운용 선매입

인천석남현신물류센터 복합 인천 서구 90,541 5,850 646 KKR 이지스자산운용 M/L (선매입)

분당야탑물류센터 저온 성남시 21,340 2,226 1,043 헤리티지자산운용 이지스자산운용 공매

공간창조 군량리 물류센터 복합 이천시 16,425 1,259 767 에스피씨군량물류 디엘건설 대위변제

별내ONE 상온 남양주시 14,700 1,082 736 옳은생각 화성산업 시공사우선매수권

1Q

피벗로지스 화성센터 상온 화성시 30,370 2,120 655 피벗플러스 이지스자산운용 M/L (선매입)

SGC이테크건설 저온물류센터 저온 인천 서구 16,581 1,587 957 SGC이테크건설 웨스트사이드로지스 시공사 책임준공

스타로드 운수리 물류센터 복합 남양주시 15,776 1,491 945 금오유통 스타로드자산운용 M/L (선매입)

퍼시픽투자운용 오산물류센터 저온 오산시 12,078 1,250 1,035 라살자산운용 퍼시픽자산운용 M/L

4분기 거래는 투자심리 개선에 따른 회복 움직임

Source: 알스퀘어, Koramco R&S 
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Note: 1) ’18년 조사방식 변경으로 변경 전(~’17년)과의 비교 불가
Source: 한국관광공사, 문화체육관광부, 한국문화관광연구원
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전국적으로 4·5성급 호텔 비중 증가로 국내 호텔시장 질적 향상 중

(객실 수) (객실 수) (객실 수)

Source: 한국호텔업협회, 문화체육관광부, Koramco R&S
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서울 부산 제주'22 '23 '24

'22 '23 '24

서울 호텔시장을 중심으로 국내 호텔 운영지표 안정적인 성장세 유지 전망

'22 '23 '24

서울 부산 제주

Note: 1) 객실당 수입(Rev.PAR)=판매객실 평균요금(ADR) X 객실 이용률(Occ.)
Source: Styleloft

(%)

77.4%

81.6%

80.4%

82.2%
85.2%
86.6%

77.0%
88.7%

70.5%

서울 부산 제주

(만 원)
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22.0만원

(만 원)

서울 부산 제주
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서울 대형 거래에 기인하여 ’24년 거래 규모 약 2.3조 원 기록

(조 원) (조 원)

Source: 알스퀘어, Koramco R&S 
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바이오 업체의 호텔 인수(’24.4Q), 자금력을 보유한 중견기업의 서울 호텔 관심도 증가

구분 시설명 소재지 객실 수 연면적(평) 거래가(억원) 평당가(만원) 매도인 매수인 거래 목적

4Q

나인트리호텔 명동 서울 144 1,702 750 4,407 캡스톤자산운용 SDB인베스트먼트 운영

더 디자이너스 프리미어 건대 서울 100 1,441 370 2,568 개인 호텔비앤에프 운영

3Q

콘래드 서울 서울 434 27,614 4,150 1,503 브룩필드자산운용 ARA코리아자산운용 운영

호텔 스카이파크 동대문 I 서울 254 2,494 470 1,885 엠플러스자산운용 개인 운영

디어스명동 서울 112 1,653 435 2,632 이지스자산운용
이지스네오밸류자산운용

(ICG-홈즈컴퍼니)
운영

L7 강남 서울 333 10,159 3,300 3,248 마스턴투자운용 롯데AMC 운영

2Q 그랜드하얏트서울 서울 616 18,802 7,300 3,882 인마크자산운용
JS747

(JS코퍼레이션)
운영

1Q

이비스 버젯 앰버서더 호텔 부산 178 1,925 215 1,117 에스제이관광개발 엠디엠플러스 복합개발

이비스 앰버서더 부산 해운대 부산 237 3,588 551 1,536 동남홀딩스 소노인터내셔널 운영

티마크 그랜드 호텔 명동 서울 576 8,324 2,282 2,474 하나대체투자자산운용
그래비티자산운용

(안젤로고든)
운영

신라스테이 광화문 서울 339 10,511 2,890 2,750 이지스자산운용 서부티엔디 운영

Source: 알스퀘어, Koramco R&S 
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COVID-19
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서울 경기, 인천 기타 거래 건수 (전국)

’21년 이후 거래 규모 및 거래 건수 지속 하락세, 최근 10년간 거래 규모 최저점 기록

Source: 알스퀘어

(조 원)(조 원)
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Source: 알스퀘어

개발 목적의 대형마트 폐점 지속, 지방권 자산은 주거시설 개발 목적

구분 시설명 소재지 연면적(평) 거래가(억원) 평당가(만원) 매도인 매수인 거래 목적

4Q 홈플러스 부산반여점 부산 해운대구 4,566 510 1,117 홈플러스 부산반여동개발PFV 주상복합 개발

3Q

브라이튼 여의도 판매시설 서울 영등포구 3,877 762 1.966 여의도MBC부지복합개발PFV 브라이튼자산운용 운영

홈플러스 부천소사점 경기 소사구 10,003 415 415 홈플러스 퍼스트씨엔디 주상복합 개발

유스퀘어 광주 서구 24,575 4,700 1,912 금호고속 광주 신세계 백화점 개발

2Q

피겨앤그라운드 서울 강남구 727 370 5,087 이지스자산운용 웨스트우드앤컴퍼니 운영

나진상가 15동 서울 용산구 1,360 640 4,707 
용산라이프시티PFV

(네오밸류, 신한자산신탁)
블리츠자산운용 복합 개발

리플레이스 한남 F동 서울 용산구 2,905 965 3,322 흥국자산운용 한화손해보험 운영

1Q

유림빌딩 서울 마포구 1,312 654 4,983 이지스자산운용 개인 운영

홈플러스 순천풍덕점 전남 순천시 14,574 400 274 홈플러스 퍼스트씨엔디 개발 예상
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데이터센터는 투자 관심도 높은 섹터로 급성장
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(MW)

미국 클라우드 시행법 입법예고, 
클라우드 산업 본격 개화

글로벌CSP사의 국내 시장 첫 진입

데이터센터 REITs 사업자의
국내 시장 첫 진입

글로벌CSP사
국내 시장 내 데이터센터 Region 구축

글로벌 데이터센터
전문 운영사업자의 진출

ChatGPT 출시,
기술 발전에 따른 데이터 용량 급증

Note: 2024년 이후 시장의 규모는 현재 진행 중인 사업을 기반으로 추정한 수치로, 향후 사업의 진행에 따라 변동 가능
Source: MatePlus, KDCC, 삼성증권
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국내 데이터센터 시장 내 다양한 환경 변화 진행 중

Source: KDCEA, Koramco R&S

환경 변화 주요 내용

사회적 변화

데이터센터에 대한 지역 수용성

• 데이터센터가 유해한 전자파를 발생시키지 않는다는 과학적 사실에도 불구하고 대표적인 NIMBY 시설로 인식

• (고양시 GS건설 덕이동 데이터센터 약 2년간 착공지연 후 ’24년 10월 착공, 김포시 Digital Realty 데이터센터 약 3년간 착공지연 후 ’24년 11월 착공)

• 데이터센터가 들어서면 지역에 도움이 될 수 있는 장점을 피력하는 노력이 필요하며, 데이터센터를 활용해 문화, 교육, AI 관련 시설에 도움이 될 수 있다는 관점으로

접근하며 지자체 인식 개선에 더욱 집중 필요

환경적 변화
ESG경영 요구 강화

• 친환경, 저탄소 데이터센터에 대한 요구 증대 및 연간 필요 전력과 탄소 배출량을 줄이는 노력 필요

기술적 변화
집적도 증가에 따른 냉각 기술 변화 고려 필요

• 데이터센터 집적도가 증가하면서 데이터 전력이 최소 15kW 최대 30kW 까지 요구되며, 기존 방식으로 효율적인 냉각 제한적

경제적 변화
개발비용의 상승

• 원자재 가격 및 인건비 상승, 높은 토지가격 등 부동산 경기 침체로 인한 PF 난이도 상승

정책적 변화

데이터센터 규제 강화

① 과학기술정보통신부 디지털 서비스 안정성 강화 (2024): ’22년 판교 데이터센터 화재로 인해 카카오톡 서비스 중단 이후 데이터센터 시설 안전 규제 강화

② 산업통상자원부 지역분산정책 (2023): 수도권에 개발 가용지 및 전력 부족하여 지방으로 분산 유도

③ 산업통상자원부 분산에너지산업특별법 (2024): 향후 10MW 신규 또는 추가 확보 시 전력계통영향평가를 통한 허가 절차 필요

④ 국토교통부 제로에너지건축물 의무화 (2025(E)): 건축물 온실가스 배출량 감축 및 녹색건축물 확산을 위해 1,000㎡ 이상 민간 데이터센터 ZEB 인증 대상에 포함 예정
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일산

김포

인천

안산

용인

하남

의정부/
양주

향후 개발 예정 물량 다수이나, 공급 여건 악화로 지연 가능성 존재

구분 No. 데이터센터명 위치 사업자/오퍼레이터 IT Load (MW) 진행단계

’25

1 용인 죽전 Pacific Sunny 용인 죽전 퍼시픽자산운용 64

공사중

2 양주 데이터센터 경기 양주 SKB 12

3 수출입은행데이터센터 경기 용인 한국수출입은행 N/A

4 퍼시픽 가산 IDC(아이윌) 서울 금천 퍼시픽자산운용 26

5 대림 가산 데이터센터 서울 금천 DCI + DL N/A

6 K-square 데이터센터 서울 금천 코람코자산운용 26

7 가산 랜드마크 데이터센터 서울 금천 STT GDC + 삼성SRA 30

8 엠퍼샌드 101 서울 서초 Empyrion DC 30

9 다우 클라우드 데이터센터 경기 용인 키움자산운용 / 다우기술 26

10 경북형 클라우드 데이터센터 경북 예천 KT Cloud N/A

11 Kati 충주 데이터센터 충북 충주 LG CNS 24

12 원아시아 데이터센터 캠퍼스 부산 강서 원아시아 N/A

13 영등포 Y-eDC 데이터센터 서울 영등포 엣지코어PFV (한화건설) N/A 착공단계

’26

14 코스콤 안양2센터 경기 안양 코스콤 N/A

공사중
15 고양 삼송 데이터센터 경기 고양 이지스자산운용 / LG CNS N/A

16 창원IDC클러스터사업 경남 창원 안다IDC컨소시엄 / LG CNS N/A

17 Digital Edge SEL 2 (2단계) 인천 부평 Digital Edge N/A

18 Equinix SL3x 경기 고양 캐피탈랜드 / Equinix 24 착공단계

’27

19 안산 성곡 데이터센터 경기 안산 코람코자산운용 24

착공단계

20 캄스퀘어 안산데이터센터 경기 안산 한국대체투자자산운용 53

21 안산 TIMBUKTU 경기 안산 LB자산운용 65

22 안산 글로벌 클라우드 센터 경기 안산 이지스자산운용 25

23 용인덕성리 데이터센터 경기 용인 현대자산운용 N/A

24 PINE DC 전남 장성 카카오엔터프라이즈 N/A

25 안산 글로벌 메타 데이터센터 경기 안산 신영그룹 40

26 안양 데이터센터 인천 부평 퍼시픽자산운용 N/A 인허가 단계

27 경북 영천 데이터센터 경북 영천 이지스자산운용 / LG CNS N/A 사업 초기 단계

엣지

‘26년 예정
‘27년 예정

Delayed
Dropped

‘23년 공급

‘25년 예정
‘24년 공급

Source: Koramco R&S
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구분 전통 데이터센터 엣지 데이터센터

위치 사전 계획된 전략적 입지 (교외) 접근이 용이한 도심

센터 규모
토지면적 약 2~3천평
연면적 약 1만평 수준

빌딩 내 3~4개층 임차
연면적 약 300평 수준

개발 기간 평균 24~30개월 평균 3~6개월

전력 용량 40MW 2~5MW

전력 수전 절차

대용량 수전예정통지 → 
한전 사전검토 회신 → 

전기사용신청 → 
한전 공급방안검토 회신 → 

전기사용자계약 체결

전기사용신청 → 
한전공급방안검토 회신 → 

전기사용자계약 체결

건물유형 Multi-Tenant용 통합시설
통신기지국, 

Drop & Plug 캐비닛, 
건물 옥상 등

사용자 접근성 Very Low Very High

재해 Risk High Low

Latency Risk High Low

운영 Risk High Low

주요 임차인 CSP
CSP,

AI, OTT, AR/VR 등 관련 IT기업

구분 계획내용

사업명 Y-eDC 데이터센터 개발사업

사업주체 엣지코어PFV

대지위치 서울특별시 영등포구 영등포동2가 94-144

용도 방송통신시설 (데이터센터)

대지면적 1,385㎡ (419.0평)

건축면적 721.41㎡ (218.2평)

연면적 1,736.87㎡ (525.4평)

규모 B3/8F 

진행 단계
• ’24.09: 토지매입(350억 원) 및 건축허가 득

• ’24.11: 브릿지론(410억 원) 조달 완료 (미착공)

엣지 데이터센터 성장 잠재력에 따라, 국내 주요 건설사의 첫 개발 사례 등장

Case Study: 한화건설 영등포 Y-eDC 프로젝트 개요

* 상기 내용은 계획안 기준으로 인허가 절차 및 사업의 진행에 따라 변동 가능

2022
8.6

2023
10.4

2028(E)
29.6CAGR 23.3%

(USD Bn)

[ 글로벌 엣지 데이터센터 시장 규모 전망 (’22~’28) ]
하이퍼스케일 데이터센터 엣지 데이터센터 IoT 디바이스

Source: 마케츠앤드마케츠, 삼정KPMG, 세빌스코리아, 세움터, Koramco R&S 
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높은 가격 부담, 대출 규제 강화, 전세 사기 증가 등 영향으로 월세 수요 증가
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하반기 주택 매매 거래 감소, 월세 중심 임대시장 형성 중
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’24년 9월, 

스트레스 DSR 2단계 도입
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Source: 한국부동산원, 서울부동산정보광장, Koramco R&S
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외국계 투자자를 중심으로 자산 매입 후 밸류애드 사례 증가

투자자 Operator AMC 참여사업 전략 비고 (투자구조 등)

모건스탠리

ICG

인베스코

KKR

CPPIB

워버그핑크스

자산 매입 후 리모델링 사례

Value-add

Value-add

Value-add

Value-add

Value-add

Value-add

Value-add

Source: Koramco R&S
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오피스

물류센터

호텔

임대주택

데이터센터

리테일

• ’24년 물류센터 총 거래규모는 전년 대비 16% 감소한 4.3조 원 기록, 4분기는 상온 중·소형 센터를 중심으로 거래 발생

• ’25년 신규 공급 전년 대비 77% 감소 예상, 신규 공급이 감소할 권역의 공실률은 소폭 하락 할 것으로 기대

• 자동화 설비 구축 가능 또는 넓은 바닥면적 확보 등 임차인 선호 스펙을 보유한 우량 센터에 대한 임차사 수요 및 투자 선호도 지속 전망

• ’24년 호텔 총 거래규모는 전년 대비 약 5배 증가한 2.3조 원 기록, 관광산업 회복에 따른 운영 실적 개선으로 서울 내 대형 특급호텔 거래 중심

• 마곡 머큐어 호텔, 앰배서더 풀먼 구의, 강남 메종 델라노, 용산 로즈우드 등 글로벌 럭셔리 호텔 브랜드 국내 진출 예정되어 국내 호텔시장의 질적 향상 전망

• ’25년 호텔 투자시장은 해외 투자자를 중심으로 거래 발생할 것으로 전망

• 최근 월세 수요 증가로 인한 월세 가격 상승세, 그러나 신규 주택 공급 여건은 악화

• 가계부채 관리를 위한 정부의 대출 규제 강화에 따라 전세에서 월세로의 전환은 지속될 것으로 전망

• 해외 투자자들의 한국의 임대용 주거 상품에 대한 투자 관심도는 당분간 유지될 것으로 예상

• 최근 기존 착공 지연된 사업들이 점차 재개되는 조짐을 보이며, 데이터센터 개발 시장 불확실성 일부 해소

• 전국에 다수의 데이터센터 신규 공급 예정이나, 다양한 환경 변화에 따른 공급 여건 악화로 향후 수도권 내 위치한 센터의 희소성 증가 전망

• 분산법의 영향으로 수도권 내 엣지 데이터센터에 대한 시장의 관심 증가

• ’24년 리테일 총 거래 규모 약 1.1조 원을 기록. 용도변경 목적의 거래가 감소하며 '21년 이후 지속적인 거래 규모 감소 추세

• 자산 유동화를 위한 유통사의 대형마트 폐점 지속, 지방의 경우 주거시설 개발 목적의 거래 다수

• 용도 변경 가능 물건 감소와 개발비용 상승에 따라 거래 시장의 회복 속도는 다소 더딜 것으로 전망

• ’24년 오피스 총 거래규모는 전년 대비 46% 증가한 14.5조 원 기록, 4분기는 밸류애드/개발 목적 및 상장 리츠를 활용한 거래 사례 다수

• 대형 오피스 임차 수요는 여전히 견고 하나, 최근 경기 침체 장기화로 인한 임차인 관리 중요성 증가

• ’29년 이후 CBD 신규 공급 물량 다수 예정되어 있으나, 착공 지연으로 인한 공급 시차 발생 예상



김 열 매 실장/이사
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정 진 우 팀장/부장/경제학박사
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