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Executive 
Summary

2025년 12월, CBRE는 2026년 아시아 태평양 투자자 의향 설문조사를

실시했으며, 총 422명의 응답자로부터 올해 부동산 투자 활동 전망, 주요 리스크, 

선호 전략 및 섹터 등에 대한 의견을 수집했다. 

본 한국 투자자 의향 설문조사보고서에서는국내 투자자 77명의 답변을

바탕으로 2026년 한국 상업용 부동산 시장에 대한 전반적인의견과 전망에

대해 분석했다.

대내외 불확실성이지속되는 가운데 금년 국내 투자자의매입 의향은 조사 이래

최고치를다시 한 번 경신했다. 다만, 중앙은행의금리 인하 속도와 방향성에

대한 불확실성이주요 리스크로재 부상했으며, 매도자와매수자 간의 가격 기대

차이와 인건비 및 건설비 상승 등은 여전히 주요 리스크로존재한다.

한편, 2025년 투자 시장은 금리 하락에따른 차입 여건 개선과 전략적 투자자의

적극적인참여에 힘입어 약 34조 원의 역대 최대 거래 규모를 달성했다. 2026년

서울 상업용 부동산 투자 규모는 직전 연도의 기록적 성장에 따른 기저효과와

완화적 통화정책의종료 가능성을감안할 때, 전년 대비 5-10% 하락하며

성장세가다소 둔화된 완만한 조정 국면에진입할 것으로 전망한다.

최수혜 상무
Claire Choi
Head of Research,
Korea

최성현 부사장
Sean Choi
Head of Capital Markets, 
Korea
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물류 데이터센터

매입 및 매각 활동 전망 선호 전략 및 섹터
가장 선호하는투자 전략으로 3년 연속 밸류애드
전략 선정

한국 투자자의순매수 의향은 아시아 태평양 평균 대비
약 14%p 높게 관찰

자산별 투자 선호도

국내 투자자 매입vs매각 의향

호텔

오피스

2026 한국 투자자 의향 설문조사

CBRE  RESEARCH
This report was prepared by the CBRE KoreaResearch Team, which forms part of CBRE Research – a network of preeminent researchers who collaborate to provide real estate market research and econometric forecasting to real estate investors and occupiers around the globe.

© 2026 CBRE, Inc. Information contained herein, including projections, has been obtained from sources believed to be reliable. While we do not doubt its accuracy, we have not verified it and make no guarantee, warranty or representation about it. It is your responsibility to confirm independently its accuracy and completeness. 
This information is presented exclusively for use by CBRE clients and professionals and all rights to the material are reserved and cannot be reproduced without prior written permission of CBRE.
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주요 시사점
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2026년 국내 상업용 부동산 투자 시장은 2025년에 이어 오피스 시장을 중심으로 활발한 투자 활동이 예상된다. 

다만, 2025년의 기록적인 거래 규모에 따른 기저효과와 완화적 통화정책 종료 시사에 따라 2026년 상업용 부동산

거래 규모는 2025년 대비 소폭 하락한 수준을 달성할 것으로 전망한다.

국내 투자자의 약 83%가 올해 투자 비중을 확대할 계획이라고 답하며 전년보다 높은 시장 참여 의지를 보였다. 

다만, 이러한 적극적인 태도는 차입 여건 개선과 가격 합리화가 선행되어야 한다는 조건부 성향을 띠고 있는

것으로 나타났다.

올해 국내 투자 시장의 가장 큰 어려움은 중앙은행의 통화 정책 기조로 나타난 가운데, 인플레이션 지속과 환율

변동성 등 거시 경제적 리스크에 대한 투자자 우려가 전년 대비 한층 심화됐다. 더불어, 매도자와 매수자 간 희망

가격 격차, 인건비 및 건설비 상승은 임차 수요 위축과맞물려 시장의 주요 제약 요인으로작용하고있다. 

전통적인 핵심 투자 상품인 오피스는 임차 수요 둔화, 대규모 신규 공급 우려 등으로 인해 선호도 하락세를

이어갔다. 우량 물류센터에 대한 투자 의향은 여전히 높은 가운데 사회 구조적 변화와 산업 성장 잠재력 부각에

따라 호텔, 데이터센터, 코리빙 등 대체 섹터에 대한 관심도 유의미하게확대됐다.

대체 투자 섹터에 대한 국내외 투자자의 선호도가 전반적으로 하향 조정된 가운데, 과거 국내 투자자 사이에서

높은 지지를 받았던 부동산 대출과 시니어 리빙 섹터는 운영 리스크에 따른 수익성 재산정 작업 등의 반영으로 2년

연속 선호도가큰 폭 하락했다. 

금년의 정책적 불확실성과 금리 인하 기대감의 희석은 2026년 A급 오피스 및 물류 자산의 수익률을 보합세에

머물게 할 것으로 보인다. 이에 따라 시장은 급격한 가격 변동보다는 우량 자산을 중심으로 한 선별적 투자와 수익

구조 고도화에집중하는국면에 진입할 전망이다.
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2026년 국내 투자자 설문 결과, 금년 매입 및 매각 활동 확대 응답 비중은 각각

74%와 43%로 집계됐다. 이는 전년 대비 각각 12%p, 4%p 증가한 수치로, 조사

이래 역대 최고치를 경신하며 투자 심리의 유의미한 반등을 입증했다. 

특히 한국의 순매수 의향은 전년 대비 8%p 상승한 31%를 기록하며 아시아 태평양

(이하 ‘아태‘) 지역 내 독보적인 매수 우위 시장임을 각인시켰다. 이는 국내 상업용

부동산의 매입 수요가 매우 견고함을 시사하며, 향후 우량 자산을 중심으로 투자자

간 매입 경쟁과 거래 활동이 한층 심화될 것으로 분석된다. 

2025년 상업용 부동산 시장 거래 규모는 약 34조 원을 기록하며 전년 최고치를 1년

만에 경신했다. 이는 저금리 기조가 정점이었던 2021년(21조 원)을 상회하는

수준으로 , 고금리 국면에서도 자산 펀더멘털에 대한 시장의 확신이 거래를

견인했음을 보여준다. 특히 전체 거래의 70% 이상을 차지하며 성장을 견인한

오피스 섹터에서 전략적 투자자(SI)의 매입 비중(36%)이 두드러지며, 자산운용사

중심의 기존 구도를 넘어 투자 시장의 체질적 견고함을 강화하는 주요 동력으로

작용했다.

2026년 서울 상업용 부동산 시장의 투자 규모는 2025년의 기록적인 거래 팽창에

따른 기저효과와 완화적 통화정책의 종료 시그널이 맞물려, 작년 대비 약 5-10% 

하락하며 완만한 조정 국면에 진입할 것으로 전망된다.

Figure 1: 2026년 국내 투자자의 매입 및 매각 활동 전망

Note: 서울 및 분당 권역(오피스), 서울(리테일·호텔·리빙), 수도권(물류·데이터센터) 소재, 매각가 100억원 이상 거래 기준 (셰어딜 포함)

Source: CBRE Research, March 2026
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Figure 2: 연도별 상업용 부동산 거래 규모 추이 (조원)
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2026년 국내 투자자의 상업용 부동산 투자 비중에 대한 응답은 ‘증가’가 전체의

83%에 달하며 견고한 투자 심리가 지속될 전망이다. 이는 2025년(79%) 대비

추가적인 상승세를 보인 것으로 전체 투자자의 대다수가 시장 진입에 대해 적극적인

태도를 유지했다. 특히 투자 비중을 축소하겠다는 응답은 3% 수준에 불과했다.

투자 활동의 핵심 동인으로는 금리 안정화(31%)가 1순위 요인으로 꼽힌 가운데, 

전년 대비 응답 비중이 급증한 수익성 지표의 약진이 두드러졌다. 특히 잠재 수익

증가 기대감은 전년 대비 약 5배 이상 증가한 10%를 기록하며 자산 가치 상승에

대한 확신을 반영했다. 이는 단순한 금융 비용 절감을 넘어, 임대료 상승 등 자산

펀더멘털 개선을 통한 실질 수익 확보로 투자자의 관심이 이동하고 있음을 방증한다. 

아울러 가격 조정(24%)에 대한 기대가 부실 자산 투자 기회(15%)를 앞지르면서, 

합리적인 가격 수준이 형성된 우량 자산 중심의 실질적인 매수 전략이 시장의

주류를 이룰 것으로 보인다.

이러한 흐름을 종합할 때, 2026년 시장은 높은 매입 의사와 수익성 개선 기대감이

맞물려 활발한 거래가 이어질 것으로 판단된다. 특히 우량 자산으로의 자본 집중과

경쟁력 저하 자산의 선별적 가격 조정이 동시에 일어나는 시장 재편 현상이

가속화될 것으로 분석된다.

Figure 3: 상업용 부동산 투자 비중 변화 예상

Source: CBRE Research, March 2026
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Figure 5: 상업용 부동산 투자 결정 시 주요 이슈

Source: 2026 Asia Pacific Investor Intentions Survey, CBRE Research, March 2026
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올해 리스크 관리의 핵심은 거시 경제 및 금융 지표에서 찾을 수 있다. 2026년 국내

투자자가 꼽은 투자 시장의 가장 큰 걸림돌은 중앙은행 정책으로, 금리 인하 속도와

방향성에 대한 불확실성이 다시금 최우선 과제로 부상했다. 

과거 시장을 경직시켰던 가격 격차와 원가 상승 요인은 전년 대비 비중이 소폭

감소하며 완화되는 양상이다. 반면, 중앙은행 정책(45%), 인플레이션 지속(22%), 

레버리지 가용성(21%), 환율 변동성(16%) 등 거시경제 및 금융 지표만이 전년 대비

유일하게 상승했다. 이러한 선택적 상승은 투자자가 단순 수급 불균형보다 거시적

금융 환경의 불확실성을 더 실질적인 위협으로 체감하고 있음을 의미한다. 

금융 리스크 경계심이 높아지고 가격 정점에 대한 견해 차가 상존함에 따라, 올해

자산의 딜 클로징까지 소요되는 기간이 장기화될 가능성이 있다. 목표 가격에

부합하는 매수 수요가 미비할 경우, 매도자는 펀드 만기 연장, 자본재조정 등 유연한

출구 전략을 통해 매각 시기를 조율할 것으로 보인다. 

한편, 아태 시장 투자자가 지정학적 불확실성을 올해 최대 난제로 지목한 것과 달리,

국내 투자자의 응답 비중은 8% 수준에 그치며 리스크 인식의 차이를 보였다. 이는

국내 상업용 부동산 시장이 과거 여러 대외 변수와 지정학적 위기를 거치면서도

직접적인 타격을 입기보다는, 오히려 거시 경제 위기나 자본 시장의 변동성에 보다

민감하게 반응하며 성장해 온 학습 효과가 반영된 것으로 풀이된다.

투자 시장의 주요 제약 요인,
통화 정책 불확실성

2026 (아시아 태평양)
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Figure 6: 투자자의타인자본 조달 및 리파이낸싱시 주요 제약 요인

앞서 언급된 금융지표의 변동성 및 중앙은행 정책에 대한 우려에도 불구하고, 

투자자는 올해 전반적인 자금 조달 환경의 유의미한 개선을 기대했다. 특히 과거

시장의 최대 리스크로 작용했던 신규 차입 금리 상승 및 자산 가치 하락에 따른

리파이낸싱 불확실성 비중이 전년 대비 절반 수준으로 급감하며 조달 시장의

경직성이 상당 부분 해소됐다. 다만 금리 방향성에 대한 불확실성은 여전히 최대

제약 요인으로 작용하고 있다. 

한편, 금융권의 조달 환경 제약 완화 기대감에도 불구하고 대주의 엄격한 심사에

대한 우려가 작년 대비 큰 폭 증가했다. 대주는 보다 적극적인 대출 활동을 모색할

것으로 전망되는 가운데 (CBRE 2025년 한국 대주 설문조사), 투자자는 실제 검토

과정에서 대주가 자산의 품질, 입지, 임차인 신용도 등을 엄격히 따지는 옥석

가리기가 심화될 것으로 내다보고 있다. 공격적 투자 의지와 별개로, 대주단이

연체율 증가 등 건전성 관리를 병행/강화하며 더욱 정교하고 선별적인 유동성 공급

전략을 계획하기 때문으로 보인다. 

결론적으로 국내 투자자는 올해 자산 자체의 수익성이나 펀더멘털에 대한

불확실성보다는, 해당 자산을 바라보는 대주의 시각과 엄격한 심사 태도를 큰 변수로

인식하고 있다. 향후 원활한 자금 조달을 위해서는 대주를 설득할 수 있는 정교한

투자 전략과 데이터 제시가 핵심적인 경쟁력이 될 것으로 예상된다.

대주의 엄격한 심사에 대한
투자자 우려 증가

0%

20%

40%

60%

80%

공격적으로 변화 변동 없음 보수적으로 변화
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감소 변동 없음 증가

Figure 7: 2026년 대주의 심사기준변화 전망 Figure 8: 2026년 대주의 대출 연체율전망

Source: 2025 Korea Lender Survey, CBRE Research, March 2026

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

이자보상배율 (ICR)의 감소

신규 차입 금리 상승에 따른

금융 비용 가중

자산 가치 조정에 따른

리파이낸싱 불확실성 증대

LTV 축소 및 가산금리 상승

대주의 엄격한 심사

금리 방향성에 대한 불확실성

2024 2025 2026

자산 가치 조정에 따른
리파이낸싱 불확실성 증대

신규 차입 금리 상승에 따른
금융 비용 가중

https://www.cbrekorea.com/insights/reports/2025-%ED%95%9C%EA%B5%AD-%EB%8C%80%EC%A3%BC-%EC%84%A4%EB%AC%B8%EC%A1%B0%EC%82%AC
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https://www.cbrekorea.com/insights/reports/2025-%ED%95%9C%EA%B5%AD-%EB%8C%80%EC%A3%BC-%EC%84%A4%EB%AC%B8%EC%A1%B0%EC%82%AC
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https://www.cbrekorea.com/insights/reports/2025-%ED%95%9C%EA%B5%AD-%EB%8C%80%EC%A3%BC-%EC%84%A4%EB%AC%B8%EC%A1%B0%EC%82%AC
https://www.cbrekorea.com/insights/reports/2025-%ED%95%9C%EA%B5%AD-%EB%8C%80%EC%A3%BC-%EC%84%A4%EB%AC%B8%EC%A1%B0%EC%82%AC
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Figure 9: 2026년 기준금리방향성 예상

Source: CBRE Research, March 2026

앞서 언급된 중앙은행 정책에 대한 투자자 우려를 뒷받침하듯, 2026년 한국은행의

통화신용정책은 완화적 기조를 유지하되 인하 속도에 있어서는 시장의 기대보다

신중하고 보수적인 접근을 취할 것으로 분석된다. 

설문 조사 결과 응답자의 96%가 기준금리 정점 통과 및 하향 안정화를 전망하고

있는 가운데, 50bp 이하의 소폭 인하(40%)와 동결(38%) 의견이 지배적인 비중을

차지했다. 급격한 피벗보다는 가계부채 리스크와 부동산 시장 변동성을 고려한

점진적 조정 또는 통화긴축 기조의 연장이 유력할 것으로 판단된다.

한편, 본 설문조사가 작년 말에 실시되었음을 감안하면, 당시의 금리 전망은 현재의

대외적 가변성을 완전히 반영하지 못했을 가능성이 있다. 지정학적 리스크 확산에

따른 유가 상승과 인플레이션 압력은 국내 금리 경로의 불확실성을 증폭시키고 있다. 

한국은행 역시 가계부채와 부동산 시장 변동성을 고려해 6회 연속 동결 기조를

유지하는 등, 물가와 경기 사이에서 신중한 통화 정책을 운용하고 있다.

이에 따라 시장의 기대치보다 높은 수준에서 기준금리가 유지될 가능성이 상존하며, 

앞서 다룬 대주의 엄격한 심사와 맞물려 2026년 투자 시장의 주요한 변수로 작용할

전망이다. 특히 금리 방향의 변동성 확대는 차입 비용의 가시적인 하락을 기대했던

투자자에게 리파이낸싱 및 신규 매입 조건의 불확실성을 가중시키며 시장의 유동성

공급과 거래 활성화를 제한하는 실질적인 제약 요인이 될 수 있다. 

시장 기대치를 상회하는
기준금리 기조 유지 가능
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Figure 10: 기준금리추이 (2006-2026F)

40%18% 38% 4%

50bp이상 인하 50bp이하 인하 변화 없음 50bp 미만 인상

응답자의 96%, 기준금리 정점 통과 및 하향 안정화 전망
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Figure 11: 국내 투자자 선호 투자 전략

Source: CBRE Research, March 2026

올해 국내 투자자의 선호 투자 전략에 대한 질문에서는, 적극적인 자산 가치 제고를

통해 수익을 극대화하는 밸류애드 전략에 대한 선호도가 43%를 기록하며 작년에

이어 큰 폭 연속 상승했다. 반면, 과거 경기 침체기에 보다 주목받았던 대출 및 부실

자산 전략에 대한 관심은 다소 위축되었다. 

자산 섹터별 선호도에서는, 전통적인 핵심 투자 상품인 오피스에 대한 선호도가

27%를 기록하며 하락세를 이어갔다. 이는 2023년 대비 절반 이하 수준으로 급감한

것으로, 임대료 고점 및 임차 수요 둔화 리스크와 향후 대규모 신규 공급에 대한

우려가 투자 심리에 하방 압력으로 작용한 결과로 보인다. 반면 물류센터는 수급

불균형 해소에 따른 임대차 시장 안정화 및 국내 블라인드 펀드 설정 기대감에

힘입어 25%의 선호도를 유지하며 견고한 수요를 증명했다.

더불어 사회 구조적 변화와 산업 성장 잠재력에 주목한 투자자들이 포트폴리오

다각화에 나서면서 대체 섹터에 대한 비중이 유의미하게 확대되고 있다. 전통 자산의

수익률 정체를 타개하기 위해 상대적으로 높은 성장성을 보유한 신규 상품군으로

눈을 돌려 리스크를 분산하고 추가 수익원을 확보하고자 하는 투자자 전략과 함께, 

데이터센터는 22%의 선호도를 기록하며 오피스와 물류를 잇는 주요 투자 섹터로

급부상했으며 관광 수요 회복세가 뚜렷한 호텔 역시 꾸준한 상승세를 보였다. 코리빙

자산 또한 정책적 불확실성에도 불구하고 개발을 중심으로 관심이 증가하고 있다. 

밸류애드 전략의 확대와
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Figure 12: 국내 투자자 선호 투자 섹터
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Figure 13: 2026년 국내 대체 투자 유형별 선호도

Source: CBRE Research, March 2026

앞서 살펴본 데이터센터나 호텔 등 특정 섹터를 향한 포트폴리오 다각화 움직임과는

대조적으로 2026년 국내 투자자의 대체 투자 섹터 전반에 대한 선호도는 하향

조정되는 양상을 나타냈다. 이러한 경향은 아태 시장에서 공통적으로 관찰되는

현상으로 , 불확실한 시장 환경 속에서 투자자는 검증된 자산 중심의 보수적

포트폴리오 운용을 선호하는 신중론을 택한 것으로 보인다. 

국내 투자자 사이에서 그동안 높은 선호도를 보였던 부동산 대출과 시니어 리빙 

섹터는 여전히 상위권을 유지하고 있으나, 전년 대비 각각 13%p와 19%p 하락세를

기록했다. 이는 과거 고금리 환경과 인구 구조 변화라는 거시적 테마에 기반한 투자

결정 대비, 실제 집행 과정에서의 운영 리스크에 따른 수익성 재산정 작업이 반영된

결과로 풀이된다. 라이프 사이언스와 셀프 스토리지 역시 올해 국내 투자자의

우선순위에서 다소 밀려나며 시장의 선별적인 검토가 이루어지는 양상이다.

결론적으로 2026년 상업용 부동산 시장은 전통 자산의 회복세와 대비되어 대체

섹터에 대한 옥석 가리기가 어느 때보다 냉정하게 진행될 전망이다. 투자자는 신흥

자산군의 단순 성장 잠재력에 의존한 낙관적 전망보다는 실질 수익성과 리스크를

재검토하며 엑시트(Exit) 가시성이 확보된 자산을 선별적으로 검토할 것으로 보이며, 

이에 따라 대체 투자 시장 내에서도 자산별·국가별 양극화 현상이 더욱 심화될

것으로 판단된다.
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Figure 14: 2026년 아시아태평양대체 투자 유형별 선호도
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Figure 15: 2026년 섹터별 가격 조정에대한 투자자 기대

Source: CBRE Research, March 2026

2026년 국내 투자자는 오피스와 물류 등 성장성이 검증된 자산을 중심으로 뚜렷한

가치 상승을 예상했다. 리테일을 제외한 주요 섹터 전반에서 가격 상승 전망이

우세한 가운데, 특히 데이터센터는 AI 산업 확장에 따른 전략적 가치가 반영되며

응답자의 88%가 상승을 점쳐 전 자산 군 중 가장 가파른 우상향 기조를 보였다.

오피스 자산은 밸류애드 전략을 중심으로 강한 가격 상승 기대감이 포착됐다. 

밸류애드 자산의 가격 상승을 예상한 비중은 약 54%에 달했으며, 특히 10-30% 

이상의 높은 상승폭을 기대하는 응답이 주를 이루며 자산 개선을 통한 가치 극대화

전략에 힘이 실리고 있다. 코어 오피스 역시 응답자의 약 90%가 가격이 상승하거나

현 수준을 유지할 것으로 답변하며 견고한 하방경직성을 입증했다.

물류 섹터는 과거의 침체 우려를 딛고 확연한 심리 회복세를 보이고 있다. 응답자의

56%가 자산 가격 상승을 전망했으며, 특히 10-30% 수준의 유의미한 반등을

예상하는 비중이 높게 나타났다. 이는 공급 과잉 이슈의 점진적 해소에 따른 임대료

성장 기대감과 이커머스 시장 지속 성장에 따른 수급 안정화가 시장 가치에

반영되기 시작한 것으로 해석된다. 

최근 수요 회복과 함께 거래 활동이 증가한 호텔과 젊은 층을 중심으로 신흥 주거

형태로 고려되는 코리빙의 경우, 전체 응답자의 2/3 이상이 운영 수익 기반의

안정적인 자산 가치 형성을 전망했다.

전반적 자산 가격 상승 기조,
데이터센터의 독보적 약진
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Figure 16: A급 오피스 및 물류 수익률 추이

Source: Asia Pacific Cap Rate Survey, CBRE Research, March 2026

2026년 국내 상업용 부동산 시장 내 투자자의 전반적인 자산 가격 상승 기대감은

수익률(Cap Rate)의 하향 안정화로 이어지며 자산 가치 재평가를 견인할 수 있다. 

실제로, CBRE 리서치 수익률 집계 추이와 사내 전문가 분석을 종합해 보면, 24년

이후 전 섹터의 수익률 인식 추이가 하향 전환되며 자산 가치 상승이 기대되고 있다.

오피스는 금리 변동에도 수익률 조정폭이 가장 제한적이며 최저 수준을 견고하게

유지 중이다. 물류와 호텔은 오피스 대비 높은 수익률을 형성하고 있으나, 리스크

인식 완화로 기대 수익률 상한선이 낮아지며 자산 가치 재평가가 활발히 진행될

것으로 보인다. 투자자의 가격 상승 전망이 가장 독보적으로 관찰된 데이터센터의

경우 5% 중반 수익률을 전망하며 안정적인 투자처로 인식됐다. 

한편, 2026년 한국은행의 통화신용정책은 거시 경제 흐름을 주시하되, 가계부채 및

주택가격 변동성과 중동 사태 등 대외 리스크를 고려하여 현재의 금리 수준을 상당

기간 유지하는 신중한 행보를 보일 것으로 전망된다. 이는 시장의 추가 완화 기대와

달리, 금융 안정성을 최우선으로 한 고금리 보합세의 장기화 가능성을 시사한다.

2025년의 금리 인하가 투자 활동을 견인했다면, 2026년은 통화정책의 보수적

운영과 맞물려 전반적인 보합세 가운데 선별적 하락이 우세할 것으로 예상된다. 이에

따라, 시장은 급격한 가격 변동보다는 우량 자산을 중심으로 한 투자와 수익 구조

고도화에 집중하는 흐름을 보일 것으로 판단된다.
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Figure 17: 섹터별 수익률 전망
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앞서 자산 섹터별 선호도 조사에서 전통적 핵심 자산인 오피스에 대한 선호도는

27% 수준에 머물며 하락 기조를 지속했다. 그러나 이러한 심리적 위축세와는

대조적으로, 오피스는 여전히 국내 투자자가 가장 선호하는 자산이자 상업용 부동산

시장 내 부동의 1위 섹터로서의 위상을 굳건히 유지하고 있다. 

이러한 배경에는 최근 오피스 거래 시장에서 뚜렷하게 관찰되는 오피스 시장의 질적

대형화 추세가 자리한다. 2021년부터 2025년까지의 오피스 투자 시장 건당 거래

금액 및 규모를 분석한 결과, 거래 건수는 2021년 139건에서 2025년 131건으로

정체된 양상을 띠었으나, 동기간 건당 거래 금액은 약 840억원에서 1,880억원으로

2배 이상 크게 증가했다. 건당 거래 규모 또한 약 7천평(23,000㎡)을 기록하며

자산의 대형화 추세를 입증했다

이와 같은 현상은 시장 유동성이 검증된 자산으로 쏠리는 선택과 집중의 결과로

분석된다. 높은 임차인 선호도와 임대료 프리미엄이 관찰되는 우량 오피스 자산에

대한 견고한 수요를 바탕으로, 2026년에도 거래 건수의 증가보다는 자산별 가치

재평가와 건당 거래 규모의 확대를 통한 오피스 시장의 질적 성장 국면이 이어지며

견고한 투자규모를 견인할 것으로 전망한다.

오피스, 질적 대형화 하에
우량 자산 거래 기조

Figure 18: 오피스 건당 거래 금액 추이

Note:서울 및 분당 권역 소재, 매각가 100억원 이상 거래 기준 (셰어딜 포함)

Source: CBRE Research, March 2026

단위: 억원(LHS), 건(RHS)

단위: ㎡(LHS), 건(RHS)
Figure 19: 오피스 건당 규모 추이
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한편, 작년 오피스 투자 시장의 양적 질적 성장의 배경에는 전략적 투자자(SI) 의

적극적인 매수 수요가 존재했다. 권역별 특성에 따른 거래 규모 및 가격차가 뚜렷한

가운데 SI의 높은 참여 비중이 전체 시장 가격 상승을 주도한 것으로 나타났다.

권역별로 CBD는 약 8.5조원의 거래 규모로 시장 외형 성장을 이끌었으나, 평당가는

3,000만원대 초반으로 GBD 대비 완만한 수준을 기록했다. 반면 GBD는 평당

4,000만원대 초반의 전 권역 최고가를 형성하며 프리미엄 자산 중심의 위상을

확립했다. BBD 역시 약 3.1조원의 거래 규모와 평당 2,000만원대 초반의 가격대를

유지하며 주요 권역으로서 입지를 다졌다.

SI 참여 사례의 경우 CBD, GBD, BBD등 특정 권역 집중 현상이 더욱 두드러진 반면, 

YBD 및 기타 권역은 선호에서 제외된 모습을 보였다. 특히 GBD는 평당 가격이

이미 최고가 수준임에도 SI 참여 시 가격이 추가 상승하는 양상이 확인됐으며, BBD 

에서도 큰 격차가 확인됐다. 이는 자본력을 갖춘 투자자일수록 원하는 입지의 우량

자산 확보를 위해 추가적인 가격 프리미엄을 기꺼이 지불하고 있음을 시사한다. 

2026년에도 기관 자금과 더불어 주요 권역 내 검증된 자산을 중심으로 SI 참여 투자

수요가 지속될 것으로 전망한다. 이러한 흐름은 핵심 권역 평당 가격의 하방경직성을

강하게 지지하는 동시에, 우량 자산에 대한 자산가치 재평가를 유도하며 시장 전체의

투자 수요를 견고하게 유지하는 핵심 동력이 될 것으로 기대된다.

전략적 투자자(SI), 오피스 
시장 가격 상승 주도

Figure 20: 2025년 권역별 오피스 거래 규모 및 평당가
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Figure 21: SI 참여 딜: 거래 규모 및 평당가
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오피스 시장이 SI 주도의 질적 대형화와 핵심 권역 중심의 가치 재평가 국면에

진입했다면, 최근 물류 시장은 해외 자본이 주도하는 대형 딜을 중심으로 확연한

투자 활력을 보이고 있다. CBRE는 올해 국내외 투자 수요의 동반 성장이 시장의

체질 개선을 견인하며, 물류 섹터가 한층 견고한 성장세를 이어갈 것으로 전망한다.

2025년 수도권 물류 시장의 거래 활동을 살펴보면, 인천을 포함한 이천, 안성, 광주

등 전략적 요충지 내 거래 사례가 두드러진 가운데 전체 거래액 약 4.4조원 중 해외

자본의 투자 비중이 88%(3.9조원)를 차지했다. 권역별로는 초대형 딜이 성사된

인천이 약 1.8조원 (5건 )으로 압도적 1위를 기록하며 자산별 평균 거래

규모(2,100억원)를 견인했다. 

반면 국내 자본의 단독 참여는 1건에 그치며 투자 주체 간 온도 차가 명확한 가운데, 

올해도 수도권 핵심 권역에 대한 해외 투자자의 대형 딜 참여는 지속될 전망이다. 

특히 이커머스 성장에 기반한 라스트마일 배송용 근거리 권역과, 효율적 설비 및

네트워크 구축이 용이한 대형 광역 자산에 대한 선호는 더욱 강화될 것으로 보인다.

한편, 물류 섹터는 과거의 수급 불균형 우려를 해소하며 국내 투자자의 절반 이상이

가격 상승을 전망하는 등 심리적 회복세가 뚜렷하다. 기존 자산의 성과 부진으로

신규 투자를 관망하던 국내 자본 또한 올해부터는 본격적인 투자 재개에 나설

것으로 보이면서 앞으로 국내 투자자의 거래 비중이 점진적으로 회복할 전망이다.

해외자본이 이끈 수도권
물류 투자, 당분간 지속

Figure 22: 2025년 권역별 거래 금액 및 건수

Note: 2025년거래 완료된 500억원 이상 사례 21건 기준
Source: CBRE Research, March 2026
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물류 섹터는 거래 빈도의 완만한 등락에도 불구하고, 개별 거래 규모의 지속적

확대를 통한 시장의 질적 성장이 두드러지게 나타나고 있다. 이는 투자자가 운영

효율성과 규모의 경제를 동시에 확보할 수 있는 대형 우량 자산을 중심으로 선별적

투자 전략을 강화하고 있음을 반영한다.

2022년부터 2025년까지의 거래 추이를 살펴보면, 연간 거래 건수는 2022년

24건에서 2024년 37건으로 증가한 이후 2025년 24건으로 재차 축소되는 등

횡보하며 안정적인 빈도를 유지하고 있다. 반면 평균 거래 금액과 면적은 동 기간

각각 약 82%, 약 112% 확대되며 뚜렷한 상승 기조를 유지하고 있다 . 특히

2025년에는 거래 건수가 전년 대비 감소했음에도 평균 거래 금액 약 1,880억원, 

면적 약 27,820평(91,967㎡)으로 조사 기간 내 최고 수준을 기록하며 대형 자산

선호 현상이 한층 심화되고 있음을 확인할 수 있다. 거래 빈도보다 개별 딜의 규모와

자산 품질이 시장 성장의 핵심 동인으로 보다 기능하면서, 향후 자산 간 가치

양극화를 가속화하는 요인으로 작용할 가능성이 높다.

2026년에도 이커머스 및 3PL 시장의 견고한 성장세에 힘입어 투자자 수요는

탄탄하게 유지될 전망이다. 우량 자산을 중심으로 한 가격 상승 압력이 지속되는

가운데, 대형 딜 중심의 시장 재편으로 거래 건수와 규모 양면에서의 확대가

예상된다. 결과적으로 2026년 물류 시장은 단순한 거래 빈도 경쟁을 넘어, 딜의 질적

수준과 자산의 규모가 시장 경쟁력을 결정짓는 구조가 더욱 공고해질 것이다.

대형 우량 자산 중심의
질적 성장 가속화

Figure 23: 물류센터건당 거래 금액 추이

Source: CBRE Research, March 2026

단위: 억원(LHS), 건(RHS)

단위: 평(LHS), 건(RHS)
Figure 24: 물류센터건당 규모 추이
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Figure 25: 국민성장펀드개요 및 투자 지원 방안

Source: CBRE Research, March 2026

그간 데이터센터는 높은 미래 가치에도 불구하고 매물 부족, 전력 확보 이슈와

대규모 초기 자본 투입이라는 진입 장벽으로 인해 실제 실물 거래 사례는 매우

제한적이었다. 그러나 앞으로 정부 주도의 50조원 규모 민관 합동 인프라 펀드 조성

금융 지원이 본격화될 것으로 예상됨에 따라, 이러한 투자 의향과 실무 집행 간의

간극을 해소할 동력으로 작용할 것으로 기대된다. 

이러한 변화는 앞서 관찰된 데이터센터의 압도적인 가격 상승 기대감이 단순한

심리적 선호를 넘어 실제 매수 경쟁으로 전이 될 수 있음을 시사한다. 투자자는

데이터센터를 운용 리스크가 큰 유망한 대체 섹터에서, 정부의 인프라 지원을

바탕으로 안정적인 수익 창출이 가능한 핵심 포트폴리오 자산으로 점차 재인식 할

것으로 예상된다. 특히 오피스나 물류 섹터 등 전통 자산의 선호도가 예년 대비 조정

및 보합세 국면에 접어든 상황에서 , 정책 자금이라는 든든한 배경을 갖춘

데이터센터로의 자산 이동(Asset Shift)은 매력적인 대안이 될 수 있다. 

2026년에는 정책 금융의 본격 집행에 앞서 민간 금융기관의 선제적 참여가 먼저

가시화될 것으로 보이며, 정책 금융이 본격화되는 시점에는 민간 자금의 추가 유입이

맞물리면서 시장 확장이 가속화될 전망이다. 이러한 정책·민간 금융의 단계적

결합을 통해 제한적이었던 데이터센터 거래 시장은 양적·질적 성장기에 진입할

것으로 판단되며 , 투자자는 정책 금융을 활용해 개발 리스크를 분산하면서

데이터센터를 포트폴리오 수익률 보강 수단으로 적극 활용할 것으로 보인다.

데이터센터, 정책 금융 기반
실질 투자 자산으로 격상

구분 기금 민간 계

1. 초저리 대출 50조원 50조원

2. 인프라 금융 10조원 50조원

3. 직접 투자 7.5조원 15조원

4. 간접 투자 7.5조원 35조원

계 75조원 150조원

민간

-

40조원

7.5조원

27.5조원

75조원

국민
성장
펀드
개요

자금
구성

인프라
금융

4개 지원 방안 기반,
이중 인프라금융이 데이터센터 관련

민관 합동으로 150조원을 조성, 첨단전략산업 생태계
전반을 지원하는 대규모 프로젝트

첨단전략산업기금 75조원 +
민간자금 75조원으로구성 (2026-2030년)

민간 40조원과 첨단전략산업기금 10조원을 통해 대규모 투자 진행

AI데이터센터, 첨단산업단지 등에 필요한 전력망, 발전, 에너지 송전망 등 인프라 구축

특수목적법인
(SPC)

한국전력공사
건설사 및 전력망
기자재 업체

첨단전략
산업기금

(후순위)
대출

민간금융기관

인프라 투자펀드

지분투자 지분투자

선순위
대출

출자

장기이용계약

진행 
상황

KB국민은행 등 시중은행을 중심으로펀드 조성 진행 중, 투자 신청 사업 170조원, 130여건 초과
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Figure 26: 수도권 데이터센터분포도

Source: CBRE Research, March 2026

증가하는 관심과 수요에도 불구하고 수도권 내 전력 계통 접속 제한과 인허가

이슈는 국내 데이터센터 시장의 성장을 제한하는 가장 큰 원인으로 작용했다. 

수도권을 중심으로 다수의 개발 프로젝트가 가시화되며 단계별 공급이 진행되고

있으나, 전력 과부하 및 민원 등으로 인해 실질적인 공급 속도가 조절되면서

투자자의 딜 참여 기회 및 실행력을 저해하는 걸림돌로 작용하고 있다. 

정부의 데이터센터 분산화 정책이 본격화되면서, 전력 수급이 용이한 지방 소재

프로젝트로의 부분적 이동이 점진적으로 가시화될 전망이다. 다만 수요 기반과 운영

효율 측면에서 수도권의 구조적 우위는 여전히 유효한 만큼, 지방 분산화는 수도권

중심 구도를 대체하기보다 보완하는 형태로 전개될 가능성이 높다. 지방 개발은

단순한 입지 이동을 넘어, 전력 공급 인센티브·세제 혜택·현금 보조금 등 다각적

유인책과 함께 지역활성화펀드·산단환경개선펀드 등 정책 금융이 구조적 리스크를

담보하면서 수도권 대비 자본 조달 경쟁력이 부각되고 있다.

나아가 데이터센터 유치를 통해 지역 경제 활성화를 도모하려는 지자체의 직접적인

지분 참여와 공공-민간 리스크 분담 모델은 그간 막대한 투자금 투입을 망설이게

했던 불확실성을 제거하는 핵심 기제가 될 것이다. 전력 이슈라는 실질적 제약을

정책적 지원과 지역 다변화로 극복하며 성숙한 투자 모델로 진화하면서, 올해

오피스와 물류에 이어 더욱 주목받는 섹터가 될 것으로 전망한다. 

전력 제약을 넘어, 분산화· 
정책금융으로 진화 중

Figure 28: 비수도권데이터센터개발사업지원

• 배전시설 부담금 할인

• 송전시설 예비전력 요금 면제

• 지방투자촉진보조금 한도 상향

• 기회발전특구 연계 가능

• 국가전략기술 세액공제

• 세제 감면 (법인세, 취득세 및 재산세)

• 분산에너지 활성화 특별법

• 지역별 차등 전기요금제 적용

전력
인센티브

금융 및
현금 지원

세제 혜택

법적,
제도적
기반

구분 운영 중 공사 중 계획 중

개수

47개 16개 19개

총 82개

규모 1,511MW (IT Load) (운영 중 + 공사 중 기준)

Figure 27: 수도권 데이터센터파이프라인
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Figure 29: 월별 방한 외래관광객및 환율 추이

엔데믹 이후 방한 외래 관광객의 가파른 회복세는 서울 호텔 시장의 핵심 동력이

되고 있다. 특히 2025년은 전통적 비수기인 1-2월에도 월별 입국자 수가 100만

명을 웃도는 등 계절적 변동성을 극복하며 2019년 대비 약 8% 성장을 기록했다.

특히 K-POP·K-드라마·K-뷰티 등 소프트파워의 글로벌 확산이 한국을 목적지로 한

체험 중심의 개별 관광 수요를 촉발하고 있으며, 원화 약세에 따른 체류 비용 절감

효과가 인바운드 수요의 성장을 뒷받침하고 있다. 동시에, 단체 관광객 중심에서

높은 부가가치를 창출하는 개별 여행객 중심으로 수요 구조가 진화하고 있다는 점은, 

서울 호텔 시장의 질적 성장 가능성을 한층 높이는 요인으로 평가된다.

이러한 수요 구조의 변화는 공급 트렌드에도 반영되면서, 3성급 이상 호텔 신규

공급이 활발하게 이어지며 2024년 기준 서울 시내 총 객실 수는 4만 실을 돌파했다. 

더불어 고부가가치 개별 여행객을 겨냥한 럭셔리 호텔 공급이 본격화되고 있는

가운데, 2026년 개관 예정인 메종 델라노를 시작으로 아만 등 글로벌 최상위

브랜드의 도입이 잇따라 발표되면서 서울 호텔 시장의 질적 전환을 주도하고 있다. 

공급 확충과 시장 성숙도 제고는 장기적으로 호텔 투자 시장의 성장으로 연결될

전망이다. 3성급 중심의 안정적인 공급 확대가 시장의 외연을 넓히는 한편, 그간

대기업 중심의 소유 및 운영 구조로 매물 출회가 드물었던 5성급 호텔 섹터의 거래

시장도 점진적으로 개방되며 투자 기회가 한층 확대될 것으로 판단된다.

호텔, 수요&공급 고도화, 
그리고 투자 시장의 성숙
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Figure 31: 5성급 이상 호텔 개관 예정 사례Figure 30: 연도별서울 소재 3성급 이상 호텔수 및 객실수 추이

단위: 천명(LHS), 원(RHS)
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Figure 32: 서울 호텔 거래 금액 및 규모 추이

Source: CBRE Research, March 2026

국내 호텔 거래 시장은 수차례의 사이클을 거치며 성장해왔다. 특히 외국인 관광객

의존도가 높은 국내 호텔 투자 시장은 부동산 경기보다 글로벌 거시 환경 및

지정학적 리스크 등 외부 요인에 따른 변동성이 크게 나타나는 특성을 지닌다.

2016년과 2019년의 간헐적 대형 딜을 거쳐 2021-2022년에는 거래 규모가 역대

최고치를 기록했으나, 당시 거래의 상당수가 운영 목적이 아닌 주거·오피스로의

용도변경을 위한 매입이었다는 점에서 시장의 자생적 성장으로 보기엔 한계가 있다. 

이후 2023년에는 금리 급등과 자산 가치 재평가 부담이 맞물리며 거래가 급격히

위축되는 조정 국면을 경험했다.

2024년 회복 기조에 이어 2025년에도 성장세를 이어갔다. 명동, 홍대, 남대문 등

핵심 관광 권역 내 자산 매각이 원활히 종결되며 시장의 유동성을 입증했으며, 이는

단순한 경기적 반등을 넘어 호텔 운영 수익 기반의 실물 자산에 대한 기관투자자의

구조적 수요가 본격적으로 확대되고 있음을 시사한다.

2026년에는 진행 중인 주요 딜의 종결과 더불어 대기업 소유 자산의 전략적

유동화가 맞물리며 3-4성급 중심의 활발한 손바뀜이 예상된다. 기업의 자산 효율화

전략과 기관투자자의 대체 투자 다변화 수요가 결합함에 따라, 호텔이 포트폴리오

전략의 한 축으로 부각되는 한 해가 될 것으로 전망된다.

경기 반등을 넘어 구조적
수요로, 호텔 시장의 전환

Figure 33: 2026년 주요 호텔 딜 파이프라인
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Figure 34: 서울특별시 1인가구수및 비중 전망

Source: 국가데이터처, 서울열린데이터광장, 서울부동산정보광장, CBRE Research, March 2026

데이터센터와 호텔에 이어 2026년 국내 부동산 시장에서 주목받는 섹터로

코리빙(Co-living)이 부상하고 있다. 이는 서울의 가구 구조와 주거 점유 형태가

겪고 있는 근본적인 체질 변화에 기인한다.

서울 내 1인 가구 비중은 향후 5년 내 전체 가구의 약 43% 수준으로 전망되고

있으며, 전체 주거 형태 중 월세의 비중은 2021년 말을 기점으로 절반을 넘어 현재

60% 수준에 도달하며 고착화되는 양상을 보이고 있다. 이러한 월세화는 국내 주거

시장이 과거 전세1) 기반의 사적, 개인 중심 금융 영역에서 탈피하여, 안정적인 현금

흐름을 중시하는 선진국형 수익형 부동산 시장으로 진입 가능성을 제시한다.

한편, 이러한 인구 구조 변화 예측에도 불구하고 서울의 주택 보급률은 지방

대도시와 비교하여 현격히 낮은 수준에서 지속적으로 하락하는 추세이다. 특히 대형

건설사 및 아파트 중심의 기존 공급 행태는 급증한 1인 가구의 라이프스타일과

니즈를 충족하기에 한계로 작용하면서, 양질의 소형 주택 공급 부족에 따른 수급

불균형은 향후 더욱 심화될 가능성이 높다.

1인 가구의 주류 가구 형태로의 정착, 만성적인 수급 불균형, 그리고 임대차 시장의

구조적 전환은 주택 시장의 패러다임을 '소유'에서 '운영'으로 이동시키고 있다. 

장기적으로 주택 시장은 점차 개인 간 거래를 넘어 전문 운영사가 관리하고 기관

투자자가 자본을 투입하는 제도화된 시장으로의 진입이 가시화 될 것으로 보인다. 

코리빙, 구조적 수급
불균형과 임대차 전환 가속
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Figure 37: 정책적 변화에 따른 코리빙 섹터 영향과 투자자별 이분화 양상

Source: CBRE Research, March 2026

강력한 수요 모멘텀에도 불구하고, 국내 코리빙 섹터에 대한 순수한 투자 접근은

여전히 상당한 난이도가 요구된다. 아파트 투기 억제를 목표로 설계된 정부 규제가

코리빙과 같은 대안적 주거 섹터에까지 비선별적으로 적용되는 등 정책적 가변성이

지속되면서, 자본 투입의 안정성과 수익성 확보를 저해하고 있기 때문이다. 

특히 작년 신정부 출범 이후 서울 전역에 재지정된 조정대상지역 규제와 세제 중과

조치는 현재 코리빙 개발 사업의 경제성 및 실행력을 저하시키는 핵심 요인으로

작용하고 있다.

이러한 규제 환경에 대해 투자자는 상이한 대응 전략을 보이고 있다. 해외 연기금 등

보수적인 기관은 불확실성 해소 전까지 신규 투자를 잠정 중단하는 신중론을

유지하는 반면 , 코어플러스(Core-plus) 성향의 투자자는 서울 내 주거 공급

부족이라는 본질적 수요에 집중하며 낮은 자본비용 우위를 바탕으로 현시점을 우량

자산 선점의 적기로 판단하고 있다. 

한편, 정부 정책의 지향점이 공급 확대에 있다는 점은 장기적으로 긍정적인 신호다. 

다만 정책적 불확실성과 더불어 전문 운영사 부족, 월세·고임대료에 대한 수요자

거부감, 소규모 자산 위주 등 실무적 걸림돌이 여전히 존재한다. 따라서 코리빙

섹터의 본격적인 투자는 단기적인 확대보다는 점진적인 제도화 과정을 거치며

중장기적 흐름 속에서 관찰될 것으로 전망한다.

코리빙 섹터의 규제
불확실성과 투자 이분화 제도화 진행 중이나 규제 불확실성이기관 투자 동력을 저해하는요인으로작용

규제 환경의 급격한 악화 25.10.15 대책

• 서울 전역 조정대상지역 지정:
투기 억제를 위한 아파트 규제가 기업형 임대주택
(코리빙)에 일괄 적용되며 정책적 사각지대 발생

• 세제 혜택 소멸:
기존 민간매입임대주택에 주어지던
종합부동산세(종부세) 합산 배제 혜택 사실상 종료

• 금융 조달 차단:
매매업/임대업 법인에 대한 주담대 LTV 0% 적용으로
신규 자산 편입을 위한 레버리지 활용 불가능

• 보유세 가중:
법인 보유 주택에 대한 종부세 최고세율 적용 및 합산
과세로 인해 운영 수익이 세금 비용을 하회하는 리스크
증대

• 취득세 중과:
신규 개발 시 과도한 초기 비용 발생으로 목표 수익률
달성 제약

• Exit 경로 차단:
차기 매수자 역시 동일한 세제 부담을 안게 되어, 자산
가치 하락 및 매각 불확실성 증대

세금 이슈수익성 도출 제약

구분 보수적 / 관망

대표사례 해외 주요 연기금

주요논리 세제 불확실성 해소 전까지 신규 딜 중단

우려사항
차기 매수자의 취득세/보유세 부담 전가로 인한

자산가치 하락

대응전략 개발 단계에서의 리스크 모니터링 강화

공격적 / 장기

Core-plus 성향 투자자

낮은 자본비용 우위 활용 지속 추진

일시적 규제보다 주거 공급 부족이라는 본질적 수요에 집중

기존 우량 구조 선점 및 Buy-and-hold
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Figure 38: 2026년 해외 투자 선호 상위 도시 및 전략

2026년 아시아 태평양 투자 시장에서 서울은 해외 투자 선호 도시 작년 8위에서

올해 3위로 반등하며, 조사 이래 처음으로 역대 최고 순위에 등극하는 괄목할 만한

성과를 거두었다. 

이러한 비약적인 순위 상승은 기존 오피스 중심의 단일 자산군 시장에서 벗어나

물류 센터의 거래 정상화 및 호텔, 데이터센터 등 섹터 다각화에 따른 보다 균형 잡힌

성장이 전망된 결과로 보인다. 특히 주요 투자 전략으로 코어플러스와 밸류애드가

꼽히며 투자자가 서울을 적극적인 자산 운용을 통한 가치 창출이 가능한 역동적인

시장으로 평가하고 있음을 시사하는 유의미한 이정표로 평가된다. 

아태 지역 내 선호도 부동의 1위인 도쿄는 낮은 차입 비용과 안정적인 현금 흐름을

바탕으로 7년 연속 최선호 투자처로서의 위상을 공고히 했다. 시드니 또한 가격

매력도와 견조한 인구 성장세를 기반으로 코어 오피스 자산에 대한 꾸준한 유입을

이끌어내며 2위 자리를 지켰다. 

서울과 공동 3위를 기록한 싱가포르는 대출 금리의 유의미한 하락세에 힘입어 투자

심리가 개선되었으며 , 홍콩은 부진한 호텔 자산을 학생 주거시설로 전환하는

리퍼포징(Repurposing) 트렌드가 활성화됨에 따라 10위권 밖에서 올해 5위로

재진입하며 시장 회복의 신호를 보였다.

서울, 아시아 태평양 내
투자 선호도 3위 등극

Source: CBRE Research, March 2026

T3

서울

시드니

도쿄

싱가포르

주요전략: 
코어플러스 및 밸류애드

주요전략: 
코어플러스 및 밸류애드

주요전략: 
코어 및 코어플러스

주요전략: 
코어플러스 및 밸류애드

T3 1

뉴델리

주요전략: 
밸류애드 및 오퍼튜니스틱

5
홍콩

주요전략: 
밸류애드 및 오퍼튜니스틱

6

방콕

주요전략: 
밸류애드 및 오퍼튜니스틱

T7
멜버른

주요전략: 
코어플러스 및 밸류애드

T7

하노이

주요전략: 
오퍼튜니스틱

T7

2



30 CBRE RESEARCH ©  2026 CBRE, INC.

2026 Korea Investor Intentions Survey |  Korea

서울에 대한 해외 투자자의 높아진 선호도는 실제 수치로도 뚜렷하게 확인된다. 

2025년 해외 자본의 국내 투자 총액은 약 6.5조원으로 역대 최대치를 경신하며, 

서울이 아태 지역 내 유력 투자처임을 입증했다.

한편, 해외 자본의 투자 비중은 통상적으로 약 20% 내외를 유지하고 있다. 서울

상업용 부동산 시장의 전체 규모가 성장함에 따라 해외 자본의 절대 금액 역시 동반

상승하며 시장의 외연 확장에 안정적으로 기여하고 있음을 시사한다.

섹터별로는 물류가 규모와 금액 모두에서 압도적인 비중을 차지하며 해외 자본

유입을 주도하고 있다. 2025년 물류 부문 해외 투자액은 약 4조원으로 전체의

62%에 달하며, 2023년을 기점으로 본격화된 급증세가 이어지고 있다. 오피스 역시

2025년 약 2조원을 기록하며 꾸준한 수요를 보이고 있어, 물류·오피스 양축 구조가

현재 해외 투자의 핵심 기반으로 자리잡고 있다.

이러한 양축 구조에 새로운 섹터가 점진적으로 더해지는 움직임도 감지된다. 호텔은

2024-2025년 연속으로 의미 있는 투자 규모를 형성하며 해외 자본의 관심이 실제

집행으로 이어지기 시작했으며, 데이터센터 역시 해외 주요 연기금 및 글로벌

사모펀드의 투자가 활발히 진행중에 있어 향후 해외 자본 비중에 기여할 전망이다. 

호텔·데이터센터 등으로의 점진적 자금 유입은 향후 서울 투자 시장이 보다 균형

잡힌 멀티섹터 구조로 진화하는 토대가 될 것으로 전망된다.

역대 최대 규모 해외 자본
유입, 섹터 확장 가시화

Figure 39: 연도별 해외 자본 투자 금액

Source: CBRE Research, March 2026
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Figure 41: 국내 투자자의해외 부동산 투자 선호 지역

올해 국내 투자자의 해외 부동산 투자 심리는 뚜렷한 회복세로 전환됐다. 금번

설문조사 결과, 2026년 해외 투자 계획이 있다고 응답한 비중이 지난해 36%에서

올해 21%로 15%p 감소하면서, 그간 시장을 위축시켰던 신규 투자 공백기가 종료될

기대감이 보였다.

2022년 이후 사실상 중단 수준이었던 해외 투자가 재개 조짐을 보이는 배경에는, 

글로벌 금리 변동성이 완화되고 자산 가격 조정이 일정 부분 마무리됨에 따라 해외

자산 가치 하락과 리파이낸싱 부담이라는 대외적 리스크가 관리 가능한 수준으로

진입했기 때문으로 보인다. 

해외 투자 기회를 고려하는 투자자 대다수는 여전히 북미와 선진 아시아 시장을

선호하고 있다. 특히 올해는 선진 아시아 지역(38%)이 북미(33%)를 앞지르며 가장

매력적인 투자처로 선정됐다. 북미 시장의 불확실성을 회피하려는 자금이 아시아로

보다 유입되면서 지역 내 핵심 자산에 대한 경쟁은 치열해질 가능성이 존재한다.

2026년 국내 투자자는 단순히 리스크를 방어하던 단계에서 나아가, 선진 해외

시장을 중심으로 수익성을 극대화하기 위한 전략적 재편 단계에 진입할 것으로

보인다. 특히 선진 아시아 시장으로의 선호도 집중 현상이 물류센터나 데이터센터 등

신성장 섹터로의 다변화 전략과 맞물려, 향후 더욱 다각화된 해외 투자 접근 방식을

이끌어낼 것으로 전망된다.

해외 투자 심리 회복 및
선진 아시아 시장 선호 급증

Source: 2026 Asia Pacific Investor Intentions Survey, CBRE Research, March 2026
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Figure 42: 2026년 투자 활동에 있어 추구하는 ESG 전략

Source: CBRE Research, March 2026

신규 투자 검토 시 최우선으로 고려되는 ESG 전략은 기존 자산의 재단장을 통한

에너지 효율 개선으로 나타났다. 이는 2024년 이후 3년 연속 가장 선호되는

전략으로 꼽혔으며, 신축 개발에 따르는 높은 건설 및 금융 부담을 피하면서도 기존

자산의 가치를 제고하려는 실무적 선택이 반영된 것으로 볼 수 있다. 실제로, 친환경

자산 매입 및 개발 전략은 전년 대비 10%p 감소하였다. 

자산 운영 측면에서는 실질적인 에너지 관리 전략이 강화되는 추세이다. 자체적

재생에너지 생산 응답이 전년 대비 두 배 이상 급증하며 역대 최고치를 기록했고, 

전기차 충전기 설치 의사 또한 확대되며 물리적 인프라 확충 노력을 통한 운영

경쟁력 확보 시도가 확인됐다.

반면, 사회적 주택 투자 및 개발이나 친환경 임대차 계약서 도입 등 사회적 부문의

전략은 전년 대비 위축된 경향을 보였다. 이는 투자자가 고금리와 경기 불확실성

속에서 비용 효율성을 최우선으로 고려하며, 에너지 성능 강화를 통한 운영비 절감

및 자산 가치 방어에 자원을 우선 배분하고 있기 때문으로 분석된다. 결론적으로

2026년 국내 투자자의 ESG 전략은 자산의 유동성과 가치에 직결되는 에너지

효율과 기술적 최적화를 중심으로 더욱 정교하게 재편될 것으로 전망된다. 

기존 자산 재단장 및 에너지
효율 중심의 ESG 전략
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Figure 43: 전년 대비 ESG 요소의 투자 의사결정 반영

Source: CBRE Research, March 2026

앞서 살펴본 에너지 효율 개선과 자산 재단장에 대한 높은 선호도는 단순한 운영

전략을 넘어, 실제 투자 의사결정 프로세스의 근본적인 변화로 이어지고 있다. 설문

참여자의 84%가 ESG 투자 가이드라인의 내재화를 진행 중인 가운데, 특히 전년

대비 중요도를 강화하겠다는 응답이 27%에 달하며 ESG가 자산 평가의 구조적

기저로 안착했음이 확인됐다.

친환경 자산에 대한 적정 프리미엄 인식은 5% 이하 구간에 집중되며 보다

실무적이고 합리적인 방향으로 수렴되고 있다. 반면, 과거 기대 수준이던 6-10% 

구간은 절반 수준으로 하락했다. 이는 친환경 자산의 가치는 인정하면서도 과도한

비용 지불보다는 리스크 관리와 유동성 확보를 우선시하는 투자자의 견해가 반영된

결과로 보인다.

향후 국내 시장에서 ESG는 투자 판단 과정의 선택적 요소가 아닌 필수 변수로

기능할 것으로 전망된다. 해외 선진 시장에서 더욱 관찰되는 임차인의 'Flight to 

Green' 현상과 마찬가지로, 국내에서도 ESG 전략은 단순 가격 프리미엄을 넘어

자산 가치 하방을 방어하는 핵심 기제로 작용할 가능성이 존재한다.

국내 투자자는 점차 단기적 수익을 넘어 장기적인 자산의 지속 가능성과 글로벌

기관 자본의 요구 수준을 충족하기 위해, 내재화된 가이드라인을 바탕으로 더욱

정교한 자산 운용 전략을 실행할 것으로 전망된다. 

ESG 투자 가이드라인의
내재화 확산
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Figure 44: 친환경 부동산에대해 국내 투자자가인식하는적정 프리미엄

의사결정 내 미고려 중요도 약화 전년 수준 유지 중요도 강화

응답자의 84%, ESG 투자 가이드라인의 내재화 진행 중
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투자자국적별비중

Source: 2026 Asia Pacific Investor Intentions Survey, CBRE Research, January 2026.

응답자 프로필
한국 투자자 77명을 포함한 아시아 태평양 지역 내 주요 투자자 총 422명이 참여했다.

Source: 2026 Asia Pacific Investor Intentions Survey, CBRE Research, January 2026.

Notes: Other markets include New Zealand, Philippines, Vietnam, United Arab 
Emirates, France, Netherlands, the UK, Canada, and the U.S. 
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