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※ Source : , OECD, IMF
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1. 경제성장률 악화

- 소비 둔화 /   고용감소(오피스사용 인구의증가 둔화)

- 저금리 장기화전망 / New Normal 정착 ?

%IMF

경제성장률 실업률 기준금리
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2. 코로나19 영향 장기화

코로나 이후유망산업

※ Source : KPMG 

- 재무구조 개선용매물 지속 전망(두산, 대한항공, CJ ...)

※ Source : , CXO

《하반기 재계 키워드》

▲ 생존(Survival)
▲ 비용 절감(Cost Cutting)
▲ 구조조정(Out)
▲ 언택트(Untact)
▲ 조직 변화(Transform)

코로나 국내산업별영향

단기영향 장기변화

오피스 
인당면적, 스마트오피

스

리테일

백화점
쇼핑몰
아울렛
대형마트



명품중심백화점,

온라인강화,

물류센터연계

영화관 

물류센터 
온라인리테일연계, 첨단

시설

호텔 

주택 = 재택근무공간겸비구조

※ Source : 

코로나 의부동산투자영향
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3. 유동성

통화량

※ Source : 
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- 유동성에 의한 경쟁적매입 (매입가 상승, Cap Rate 하락)
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4. 국내 부동산 투자 집중화

부동산펀드신규설정금액

※ Source : , 



- 코로나19 영향으로하반기해외투자 중단, 국내투자집중 전망
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5. 거래가격 상승

※ Source : 

오피스평당거래가격 연도별최고가기준 물류센터 개별자산거래 기준

GBD
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- 유동성, 저금리, 경쟁 치열 등으로고가 매입상황이 지속될전망 ※ 부동산펀드출시 운용사 143개, 리츠 출시 운용사 29개



I. 환경 분석

9

6. 위워크 위기

- 위워크의 서울 오피스점유율 0.5% → 공실률 영향미미

- 핵심지역에 위치해다른 공유업체가빠른 시일에대체 가능할전망
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38,000
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7. 오피스 외 기타 부동산 거래규모 상승

※ Source : 

오피스거래규모 물류센터 골프장 호텔거래규모
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지방세법시행령개정내용 적용

과세연도 적용 내용

2020~2021년 100% 분리과세

2022년 80% 분리과세

2023년 60% 분리과세

2024년 40% 분리과세

2025년 20% 분리과세

٠기존보유부동산 년간유예후단계적폐지

٠신규매입부동산 별도합산과세적용 년분부터적용

8. 사모 부동산펀드٠리츠의 토지분 재산세 분리과세 폐지 / 과세대상(운용사 or 신탁사 or 펀드)에 대한 이슈 잠재

세목 세율 변경

토지분 재산세 0.2% → 0.4% (10억 초과분 기준)

종부세 없음 → 0.5~0.7%

0.2%p 

* 20% 

0.5~0.7%p 

적용효과 역삼동 빌딩

٠대지면적 1,262평 ٠매입일 ‘16년 11월

٠연면적 18,981평 ٠매입가 4,688억 (추정)

٠공시지가 1.5억/평 ٠펀드 투자원금 1,875억 (LTV 60% 가정)

변경전 변경후 증감

토지 재산세

과세표준(공시지가의 70%) 1,325억 1,325억

세율(부가세 포함) 0.24% 0.48%

세금 3.2억 6.4억 +3.2억

종부세

과세표준(공시지가-80억)X95% - 1,722

세율(부가세 포함, 최고세율 기준) - 0.84%

세금 - 11.3억 +11.3억

합계 3.2억 17.7억 +14.5억

 -0.77%
※ Source : 

- 공모 부동산펀드٠리츠의가격 경쟁력 강화, 보험사등 투자자의직접투자 검토 가능성

٠부동산기본사항

٠재산세 종부세변화
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1. 공급시장 : 신규 오피스 공급 전망(2020.2Q~2021.1Q)

* 사옥 및 준사옥

CBD

GBD YBD

르네상스호텔재개발
(52,000평)

파크원타워1٠2
(114,000평)*

SG타워(38,000평)

1 2

센터포인트돈의문
(23,000평)

4 6

현정빌딩
(13,000평)

5

9

아크로서울포레스트
(30,000평)

CBD

GBD

YBD

Others

71,000평
(2.5%)

98,000평
(2.4%)

155,000평
(12.5%)

112,000평
(3.0%)

1

6

5

8

4

9

2

서울전체
26개동

436,000평
(現재고량의 3.7%)

※ Source : 

삼일빌딩리모델링
(11,000평)

3

G밸리G스퀘어
(39,000평)*

8

여의도우체국재건축
(21,000평)*

7

Others

3

7
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1. 공급시장 : 중기 오피스 공급량

※ Source : 

직전 3년 연평균 25만평

직전 5년 연평균 25만평

직전 10년연평균 28만평연평균 23만평연평균 40만평

P
a

rc
1

H
G

B
C

상
암

D
M

C

IF
C

2
,3

향후 7년 연평균 12만평

누적 1,230만평

38.5

16.3

IF
C

1

G
스
퀘
어

18.8
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2. Office Market

2. 임대시장 : 서울 오피스 공실률 전망

※ Source : , 
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2. Office Market

공실률전망 공실률전망

※ Source : 

2. 임대시장 : 권역별 공실률 전망
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2. Office Market

2. 임대시장 : 권역별 공실률 전망

공실률전망 공실률전망

※ Source : 
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2. Office Market

3. 거래시장 : 2020년거래규모 전망

직전 3년 연평균 11조

직전 5년 연평균 9조

직전 10년연평균 7조

※ Source : 



19

2. Office Market

3. 거래시장 : Cap. Rate

※ Source : , 
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III. Retail Market
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III. Retail Market

1. 공급시장

※ Source : 
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III. Retail Market

2. 거래시장

유형별거래규모

※ Source : 

영화관거래규모
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III. Retail Market

2. 거래시장

평당거래가격 백화점 아울렛 쇼핑몰 대형마트통합

※ Source : 

영화관좌석수당거래가격
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III. Retail Market

2. 거래시장 : Cap. Rate

※ Source : 
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IV. Logistics Market
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※ Source : 

온∙오프라인 몰 매출동향 창고업매출액
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IV. Logistics Market

1. 시장지표
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※ Source : , 

국내택배물동량추이 인당연간택배사용회수
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IV. Logistics Market

1. 시장지표
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IV. Logistics Market

팸스 평택 물류센터(21.4Q)

(상온·저온, 60,000평)

동탄 물류단지 C블록
(저온, 31,000평)

경동합동택배, 평택물류센터
(상온, 10,000평)

켄달스퀘어 김포물류센터
(상온·저온, 41,000평)

아모레퍼시픽 물류센터
(상온, 14,000평)

로지스밸리 서이천물류센터
(상온, 24,000평)

중앙권

동남권

서부권

1

2

광주 신대리 물류센터
(상온·저온, 30,000평)

2

양지로지스틱스 물류센터
(상온·저온, 62,000평)

3

4

1

1

1 2

남부권

1

1

2
2

3

4

1

2

340,000평

75,000평

서울권

중앙권

6,000평

동남권

남부권

서부권

500,000평

북부권

22,000평

천안권

15,000평

수도권 전체
1,100,000평

1

동남권 : 용인, 광주, 이천, 여주

서부권 : 김포, 부천, 인천, 안산, 시흥

남부권 : 안성, 평택, 화성(동탄제외)

용인 남사물류센터
(상온·저온, 73,000평)

140,000평

2. 공급시장 2020.3Q – 2021 공급
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IV. Logistics Market

2. 공급시장

군
포
복
합

(2
차

)

서
울
복
합

동
탄
물
류

(A
,B

)

스
카
이
로
지
스

연평균 13.7만평연평균 5.6만평

동남권 : 용인, 광주, 이천, 여주

서부권 : 김포, 부천, 인천, 안산, 시흥

남부권 : 안성, 평택, 화성(동탄제외)

※ Source : 

군
포
복
합

10년연평균 38.5만평
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항
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물
류
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터

, 
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이
로
지
스

항
공
물
류
센
터

등

공급추이

82

(f) (f)
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IV. Logistics Market

3. 거래시장

거래규모 평당거래가격

동남권 : 용인, 광주, 이천, 여주

서부권 : 김포, 부천, 인천, 안산, 시흥

남부권 : 안성, 평택, 화성(동탄제외)
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※ Source : 
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.5.
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IV. Logistics Market

3. 거래시장

※ Source : 
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V. Hotel Market
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V. Hotel Market

1. 공급시장
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V. Hotel Market
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2. 운영현황

※ Source : , 
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V. Hotel Market
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3. 거래시장
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V. Hotel Market
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3. 거래시장
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V. Hotel Market
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3. 거래시장

4.85%

1.53%

0%p

3%p

6%p

9%p

12%p

15%p

0%

1%

2%

3%

4%

5%

6%

7%

8%

9%

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Cap. Spread(우) Cap. Rate 국고채3년

※ Source : 

서울호텔거래 Cap Rate



[참고] 코로나19로 인한 업종별 매출 증감

(하나금융경영연구소 자료)



[참고] 코로나19로 인한 업종별 매출 증감
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※ Source : 



[참고] 코로나19로 인한 업종별 매출 증감
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※ Source : 



[참고] 코로나19로 인한 업종별 매출 증감
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※ Source : 
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서울특별시 중구 을지로5길 16 삼화타워 9층
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