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Key Takeaways

Interest rate: 2.5% 

기준금리 안정화

Investment Volume: 22.9조

투자 거래규모 증가

Average transaction prices (↑YoY)

매매단가 상승

Cap Rate: 3.5~3.9%

캡레이트 안정화
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2025년 한국 오피스 투자시장은 금리 인하 기조와 자금조달 여건 개선을 배경으로 사상 최대 거래규모를 기록하며
회복 국면에 본격 진입했으며, 프라임·코어 자산을 중심으로 거래 모멘텀이 뚜렷하게 강화됐다. 이러한 흐름을
바탕으로 2026년에는 코어 자산 중심의 안정적인 거래가 지속되는 가운데, 셰어딜 확대 등 자본 효율성을 고려한
거래 구조 변화가 이어질 전망이다.

http://www.nmrk.com/en-gb/
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사상 최대 거래 규모를 기반으로 한 회복세의 확장

- 2025년 거래는 CBD·GBD 프라임 오피스를 중심으로 집중되며 코어 자산이
시장의 기준점 역할을 재확인했다.

- 임대 안정성과 유동성이 검증된 자산에 자본이 우선 배분되며 프라임–비프라임
간 양극화가 더욱 뚜렷해졌다.

- 이러한 “플라이트 투 퀄러티” 현상은 불확실성 완화 국면에서 나타나는
전형적인 투자 패턴으로, 2026년에도 지속될 가능성이 높다.

- 2025년 한국 오피스 투자시장은 총거래규모 22.9조 원을 기록하며 역대
최고치를 경신했다.

- CBD의 시그니처타워·페럼타워·센터포인트광화문, GBD의
강남N타워·BNK오피스·SI타워 등 핵심 프라임 자산이 연달아 클로징되며 거래
모멘텀이 크게 강화되었다.

- 2026년에도 금리 안정화와 함께 회복세의 흐름은 지속될 전망이다. 

Korea Office Capital Market Major Trends & Outlook
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코어 오피스 중심의 플라이트 투 퀄러티 자산선호 심화

- 2025년 선순위 담보대출금리는 4% 내외에서 안정세를 보였고, 프라임
초기수익률은 3%대 후반에서 유지되었다.

- 이 과정에서 서울 오피스 매매단가는 평당 3,142만 원으로 전년 대비 약 8% 

반등했다.

- 2026년에는 금리 동결 기조와 안정적 조달 환경이 지속되면서 완만한 가격 복원
흐름이 이어질 전망이다.

금리 안정과 조달여건 개선에 따른 자산가치 회복

- 2025년은 전통적 3대 권역(CBD·GBD·YBD)을 넘어 투자 범위가 비전통
권역으로 본격 확산된 해였다.

- 대표적으로 약 1조 9,000억 원으로 단일 자산 기준 최대 거래 금액을 기록한
판교 테크원 빌딩을 비롯해, 상암 DMC 타워, 구로 G밸리 플라자, 누디트 서울숲, 

팩토리얼 성수 등 주요 자산 거래가 3대 핵심 권역 외 지역에서 이루어졌다.

- 2026년에는 이러한 권역 확장 흐름이 일시적 현상이 아닌, 투자 지형의 구조적
재편으로 고착화될 가능성이 높다.

성수·마곡·상암 DMC·판교로 확장되는 비전통 오피스 권역의

본격 부상
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셰어딜의 확대와 주요 프라임 자산 거래 구조의 변화

- 2025년에는 국내 대기업 계열 SI(Strategic Investor)의 시장 참여가 확대되며, 

실사용 기반 수요가 오피스 시장 안정성을 실질적으로 뒷받침한 해로 평가된다.

- CJ는 CJ제일제당센터를 직접 인수해 중장기 사옥 전략을 강화했고, 빗썸은
강남 N타워를 매입하며 디지털 금융기업의 공간 수요 확대를 반영했다. 또한
카카오는 판교 알파돔 테크원 자산에 참여했다.

- 공급 확대 국면 속에서 SI 참여 여부는 딜 클로징의 핵심 변수로 부상했으며, 

수표 원엑스와 강남 싸이칸타워 사례처럼 실사용 수요 결합 여부가 거래 성패를
좌우하고 있다.

- 2025년 오피스 투자시장에서 셰어딜은 대안적 방식이 아닌 핵심 거래 구조로
자리 잡았다. 

- AP타워, 시그니처타워, 삼성동빌딩, 센터포인트 광화문 등 주요 프라임
자산에서 지분 매각 형태의 거래가 확산되며 활용도가 뚜렷하게 증가했다.

- 셰어딜은 취득세 절감, 거래 속도 단축, 자본 효율성 제고 등 장점이 뚜렷해, 
2026년에도 프라임 시장에서 주요 거래 구조로 자리 잡을 전망이다.

Korea Office Capital Market Major Trends & Outlook
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대기업 계열 SI의 적극적 참여로 실사용 기반 수요 확대

- 금리는 미국·한국 모두 인하 사이클에 진입했지만, 금융기관의 리스크 심사는
여전히 보수적이다.

- 선순위 대출금리는 3% 후반~4% 수준으로 내려왔으나, PF 대출금리는 5% 

중반~6% 초반으로 큰 폭의 하락은 나타나지 않았다.

- 2026년에도 투자·개발형 딜의 조달환경 개선은 제한적일 것으로 예상된다.

조달 환경의 부분적 완화에도 불구하고 지속되는 리스크 심사

- 2025년 한국 오피스 투자시장은 연기금·공제회·보험사·리츠 등 국내 기관의
복귀와 글로벌 투자자, 대기업 SI의 참여가 맞물리며 수요 구조가 다층화되는
전환점을 맞았다.

- 2026년에는 을지트윈타워·서울스퀘어·남산그린빌딩·이마트타워 등 도심 주요
프라임 자산의 순차적 매각과 강남·여의도 핵심 자산 거래를 중심으로, 완만한
가격 상승과 안정적인 거래 흐름이 이어질 가능성이 높다.

- 셰어딜 확대와 SI 참여 증가는 시장 유동성과 안정성을 동시에 강화하며, 
성수·마곡·상암 DMC·판교 등 비전통 권역으로 확산된 투자 흐름 역시 단기
회복을 넘어 중장기적 안정 국면으로 구조화될 전망이다.

국내·글로벌 자본 복귀와 SI 참여 확대에 따른 오피스 투자

구조의 재편
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Real GDP Growth Rate

기준금리 인하로 안정화 국면 진입, 그러나 금융 여건은 여전히 제약적
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Source: Bank of Korea (BOK)

The bank lending rate : Average rate of interest charged on loans by commercial banks to private individuals and companies

미국 정책금리는 약 3.75% 수준까지 완화되었으며, 한국은 기준금리 2.50%를 유지하면서 전반적인 시장금리 안정화에 기여하고 있다. 국내 은행의 평균 대출금리는 4%대 초반까지
하락했으나, 엄격한 대출 심사 기준과 안정적인 신용 스프레드가 유지되면서 실제 조달 여건의 의미 있는 완화는 제한적인 상황이다. 프라임 오피스 자산의 선순위 담보대출금리는
3.8~4.0% 수준에서 안정세를 보이는 반면, 오피스 개발 PF 대출금리는 5% 중반~6% 초반 수준을 유지하며 리스크 프리미엄이 여전히 반영되고 있다.
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2025년 서울 오피스 시장은 총거래규모 22.9조 원으로 역대 최고치를 기록하며 거래 확대와 가격 회복이 동시에 나타났다. 매매단가는 평당 3,164만 원으로 전년 대비 약 8% 

상승했으며, 금리 안정과 기관투자자 복귀에 힘입어 우량 코어 자산의 Cap Rate는 4% 초반~4.5% 수준에서 안정세를 유지했다.

2025년 서울 오피스 투자 시장, 역대 최대 규모 달성
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Total Transaction Volume & Capital Value Prime Office Cap Rate

Source: Newmark Research, MSCI

Total Transaction Volume & Capital Value
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2025년 가장 두드러진 변화는 거래 회복세가 기존 핵심 권역(CBD, GBD, YBD)을 넘어 비핵심 권역으로 확대되었다는 점이다. 핵심 권역 내 프라임 자산뿐만 아니라 분당·판교, 

성수·서울숲, 마곡, 상암 DMC 등에서도 강한 거래 모멘텀이 관측되었다. 또한 국내 기업 전략적 투자자(SI)의 참여 확대는 자가사용 목적의 수요를 통해 시장 안정성을 한층 강화하였다.

기업 SI 수요 확대에 힘입어 거래 회복세가 핵심 권역을 넘어 확산
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Total Transaction Volume & Capital Value

Source: Newmark Research, MSCI

Total Transaction Volume by Submarket
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2024 – 2025 Top Buyers 

Buyer # Props Acq (KRW billion)

한국투자금융지주 5 4,282

삼성증권 2 3,282

NH 프라임 리츠 2 2,773

NH 투자증권 6 2,690

하나 금융그룹 4 2,625

KB 금융그룹 4 2,203

코람코 5 2,176

이지스 5 2,119

한국교직원공제회 (KTCU) 3 2,088

카카오 1 1,982

경찰공제회 (POBA) 4 1,936
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2025년 오피스 투자시장은 판교 테크원 타워(약 1조 9,800억 원) 거래를 필두로, 대기업 SI가 참여한 초대형 딜을 중심으로 시장 회복과 투자 구조 변화가 동시에 확인된 한 해였다.

2026년 한국 오피스 투자시장은 2025년의 회복 흐름을 바탕으로 코어 오피스 중심의 안정적인 수요가 지속될 전망이다. CBD에서는 대형 프라임 자산 매물이 집중되며 거래 향방이
주목되고, GBD는 사옥 수요를 보유한 SI 중심의 관심이 이어질 것으로 보인다. YBD 역시 용적률 완화 기대 속에서 투자자 관심이 점진적으로 확대될 전망이다.

Major Office Transactions TOP 10 (2025)

9
Source: Newmark Research, MSCI

오피스 위치 연면적 (SQM) 거래금액 (십억원) 매도자 매수자

판교 테크원 타워 Pangyo 197,232 1,982 미래에셋자산운용 JV GIC
한국투자리얼에셋운용 JV  

카카오뱅크

시그니처 타워 CBD 99,989 1,346 이지스자산운용 KB자산운용 JV 금호석유화학

SI 타워 GBD 66,200 897 KB자산운용 이지스자산운용

타워 730 Other 80,671 870 현대인베스트먼트 벤탈그린오크

스케일 타워 GBD 49,398 763 타이거대체투자운용 현대자동차그룹

강남 N 타워 GBD 51,125 680 KB부동산신탁 빗썸코리아

KDB생명타워 CBD 82,114 674 KB자산운용 CJ올리브영

대신 343 CBD 53,368 660 대신증권 대신밸류리츠

CJ제일제당 빌딩 CBD 80,383 658 이지스자산운용 CJ제일제당

페럼 타워 CBD 55,693 645 삼성생명 동국제강
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