


오피스 수급 판단 지표로 신규공급량, 공실률, 순흡수면적, GDP, 사무직종사자수 등을 일반적으로 활용합니다. 
하지만, 해당 지표가 산업/기술 변화로 인한 기업의 오피스 · 인력 활용 전략까지 결과에 반영시킬 수 있을까요?

디지털 기술 혁신은  성장산업과 쇠퇴산업 등 산업 사이클을 단축시키고, 기업의 업무 방식, 인력 채용 등 
오피스 활용 방식과 수요, 자산 가치에 영향을 미칩니다. 

공급의 많고 적음의 기준은 기준을 어디에 둘 것인가에 따라 달라질 수 있습니다.
공급 규모와 고용자수 외 기업의 기술 활용, 업종, 인력 활용 방식에 따라 
오피스의 입지 및 자산 선정 기준 및 사용법은 달라지고 있습니다. 
이러한 상황 하에 국내 시장은 신규 공급 관련 시장의 우려가 높아지고 있습니다.  

"좋은 상품은 시장의 변동성에도 상관없이 수요는 만들어지고 경기 불황이나 시장 변동성에도 소비자들은 꼭 
필요하거나, 믿고 있거나, 대체재가 없는 제품을 계속 소비합니다.   좋은 상품은 경기 상황과 무관하게 소비자
의 선택을 받는 ‘지속 가능한 우위’를 갖고 있어야 하며, 그런 기업은 장기적으로 안정적인 수요를 보장받습니다.  
수요는 '만들어지는 것'이 아니라 '지속되는 것’ 입니다.”

오피스 신규 공급에 대한 논의도 양적 공급 논란에서 소비자에게 지속 가능한 우위를 갖고 경기 불황이나 시장 
변동성에도 소비자에게 선택 받을 수 있는 대체 불가능한 좋은 상품에 대한 고민으로  소비되기 바랍니다. 



“The office is an invention; The office is not the place where work has always existed. ... It’s the evolution of the workplace. Because if the office has been invented, it can be reinvented.”
"사무실은 발명품입니다.  "사무실은 항상 업무가 존재했던 공간이 아닙니다.... 사무실은 업무 공간의 진화입니다. 사무실이 발명되었다면, 다시 발명될 수 있기 때문입니다.“ 

Agustin Chevez, Architect e design researcher at Swinburne University of Technology in Melbourne, Australia. 

‘1920~’1930

• 저층 위주, 철근 콘크리트 구조,  
고정좌석, 명확한 계층 구분
• 공장이 아닌 조직 중심의 

오피스(관리자 중심의 공간)
• 테일러주의 오피스 레이아웃,단순 

기능적 설계, 
'Bürolandschaft‘(사무실 조경) ’

‘1940~’1950

• 자사 사옥 중심, CBD 중심 집중, 
국제주의 양식, 철골조+커튼월, 
고층화, 사무실 공간 표준화
• 허먼 밀러의 Action Office, 큐비클 

도입(3면 이동식 파티션)
• 컴퓨터 사무실 도입(’70), 초기 사무 

자동화 기구의 무게, 소음 등 중앙 
집중화 오피스 공간

• ’80년 정보화 초기
• 대형 오피스 수요 증가, 고속 

엘리베이터, HVAC 등 설비고도화, 
전산공간, 대형 로비, 개인용 PC 
• 생산성과 수익성 향상을 위한 공간
• ’90 디지털 도입기
• 대형 개발사 중심 확장형 오피스, 

도심+교외 동시 개발, IT기반 설립, 
LAN, 서버룸, 오픈 플랜, 협업 공간
• 호텔링과 핫데스킹, 기업 문화 부상

• 닷컴 기업과 스타트업의 부상, 협업의 
본질 변화, 놀이터로서의 사무실
• 모바일 기술의 급속한 성장, 코워킹 

스페이스 대중화, 캠퍼스형 본사 증가, 
MXD 증가, 도심 재생형 개발 확대, 
오픈플랜 본격화, 모듈가구, 공유 좌석, 
협업 공간 강화, 친환경 설계 도입 
• Activity-Based Working(ABW) , 

기업문화 반영된 HQ 설계, WELL, 
LEED 인증 확산

‘1960~1970 ‘1980~1990 ‘2000~2010



(만원) (만평)

E.NOC

신규�공급�확대�및�수요�위축 4차 산업혁명/Digi-Tech성장 공급�위축과�수요둔화 AI 지능혁명

※ 주요 동인

• PF, 저축은행/신용경색(’10~’12),  
금리 인하(‘12~)

• CBD 권역 중심 공급 증가에 따른 
공실 증가

• 기업 인력 구조조정 확대

• IT/ Big Tech 성장, 플랫폼  및 공유 
경제 관련 투자 확대

• 공유 오피스, 신규 수요 증가
→ GBD E.NOC 상승 

• 인당 면적 증가
• 하이브리드 근무

• 저금리, 유동성 확대

2013-2015
기업 구조조정 2020-2021

Covid-19

• 공급 부족, 공실 
감소

신규 수요 양적/물리적 증가

• 공급 제약 
지속

• 경기, 실적 
악화에 따른 
기업구조   
조정 확대

• 인력규모 및 
비용 절감

• 유동성 위축에 
따른 공유오피스
/스타트업/ ICT 
수요 위축

• 금리인상, 경기
둔화

공급

수요

시장

산업

수요

수요

시장 시장

수요

공급 공급

수요

• 공급 확대 공급

수요

산업 • AI Intelligence Revolution, 
자율지능, 바이오지능, 로보
틱스, 퀀텀 컴퓨팅 등 모든 산
업과 기술에 AI 지능 접목

• 기업 인력 활용 방식의 양극화
• 고급/우수 인재의 인당 부가

가치 및 투자 Value ↑

수요

공급

산업

시장

공실률(서울 전체)

2010 – 2015 
전문 임대형 오피스 확장/

Retail, Amenity 등 Value UP 

2016 - 2021
ICT/지식기반 산업 수요,

스타트업 및 공유 오피스 성장

2022 - 2024
일하는 방식의 변화,

서비스 기능 도입

2025-2027e
개발/운영 방식의
효율화 및 전환

2028e-2031e
기술기반형 차세대 오피스,

디지털 인프라 및 서비스 오피스
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산업/기술 혁신과 수요 변화, 
CBD에서 GBD로의 중심 이동 Cost 중심

총요소생산성 개선 인재 
양극화

자율지능 
AI +

Tech-Ready 

수요 ↓ 수요 ↑ 수요 ↓ 공급 ↑금리인하/유동성 ↑ 금리인상







공급 지역공급 시점 공급물량

수요 둔화공급 집중

(임대면적) 
채울 수 있을까?

(임대료) 
받을 수 있을까?

수요 Cycle

공급 Cycle
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22%

42%

15%

34%

11%

26%

20%

40%

28%

19%

17%

16% 25%

14%

11%

12% 8%

12%

13%

16%

8% 8%
17%

26%

9% 4% 5%
17%

전체

2%

CBD GBD

4%

YBD ETC

’90년 이전
’91-’00

’01-’10
’11-’15

’16-’20
’21-’24

7%

33%

15%

45%

CBD

18%
16%
20%

46%

GBD
100%
YBD

22%

36%

12%

30%

ETC

111만평

38만평

3만평

62만평

5만평 이상
3만평이상 5만평 미만

1만평 이상 3만평 미만
1만평 미만

29%

18%

52%

1%

권역별

CBD

GBD

YBD

ETC

100%

13%

32%

15%

40%

규모별

5만평 이상

3만평 이상~
5만평 미만

1만평 이상~
3만평 미만

1만평 미만

(만평,비중%)
GBD 권역 CBD 권역 ETC 권역

6%
6%
6%
7%
7%
7%

8%

8%

12%

13%

20%서리풀

IOTA

서울북부역세권

세운3-8,9,10

크래프톤신사옥

삼성생명 서소문

가양동CJ부지
서울원 아이파크

을지로2가1·3·6·18
ONE X

세운3-2,3

86



28.7%

20.4%
8.7%

42.2%

CBD

GBD
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ETC

9.0%

14.9%

44.3%

31.8%
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11.2%

16.1%

9.3%63.4%

9.1%

40.1%

40.8%

10.0%

규모별

권역별

80.4%

5.1%
8.5%

6.0%

31.5%

14.2%
23.3%

31.0%

51.9%

17.9%

29.1%

1.2%

38.1%

17.0%

31.6%

13.2%



CBD

YBD

GBD

(만평)

5.7

5.1
9.0

5.3 4.3 4.4 6.4

15.2
12.2

5.9 6.9 6.3
4.8

2.5
4.3 4.8 5.7 6.8

1.0 0.4
2.8 1.7

트로피(5만평 이상) 초대형 대형 중대형 이하

5.7

4.4

4.9

5.5
2.3 2.3

5.1

4.9

10.1 10.4

3.2 4.3 3.4
6.0 6.8 7.8

4.9 4.4
6.4

2.7 2.7 2.7

2010 2011 2012

4.9

2013 2014 2015 2016 2017
2.5

2018 2019

9.0

6.5

2020 2021 2022 2023 2024

0.2

10.0

5.3

0.1 1.4
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1.5
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50.2

111.0

7.5

17.5

38.3

’25~31E

2.5

46%

37%

29%

26%

28%

25%

29%

32%

32% 15%

~ 2009

4%~ 2024

~2031E
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63%

59%

17%
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13%
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47%
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24%
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14%
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[예정공급물량] 
최대 공급률 도래시점: 2029년 4.4%

(CBD: 10.3%, GBD: 5.1%)
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2031E

7.1

2010 2011

12.1

2012 2013 2014 2015 2016

5.4

13.9

2017 2018 2019

5.2

15.0

6.0
8.4

2020 2021 2022 2023

5.1

12.2

2024

연도 권역 공급건물 / 연면적(만평)

2010 CBD 트윈트리(2개동)/1.7, 페럼타워/1.7
CJ센터/2.4, 센터원/5.1

2012 YBD IFC(3개동)/10.0

2017 ETC
한강로 아모레퍼시픽/5.7
마곡 롯데중앙연구소/2.5
마곡 퀸즈파크나인/2.1

2020 YBD 파크원(2개동)/11.3, 포스트타워/2.1

2024 ETC 원그로브/14, 르웨스트시티/8.3
LG사이언스파크(DP2)/9.6

※ 공급량 집중시기별  주요사례

(%) 1 2 3 4 5

1

2

3

4

5

2010
•권역: CBD
•신규공급률: 7.1%
•공실률: 10.2%(4.5%p↑)

2012
•권역: YBD
•신규공급률: 12.1%
•공실률: 10.9%(4.5%p↑)

2017
•권역: ETC(마곡/용산 등)
•신규공급률: 13.9%
•공실률: 12.8%(3%p↑)

2020
•권역: YBD
•신규공급률: 15.0%
•공실률: 14.8%(9.9%p↑)

2024
•권역: ETC(마곡)
•신규공급률: 12.2%
•공실률: 10.6%(7.6%p↑)

공실률

공급률
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초대형
대형

중대형
중형
소형

2.5배

1.9배

초대형/소형
NOC 차이

’10년 말 기준

8%

33%

52%

’10-’24 
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신규공급(만평) 순흡수면적(만평)1) 순흡수면적 장기평균2)

4.8
6.1

7.7 8.3 8.5
7.8

8.8
7.9

5.9 6.6

3.6
1.9 1.8

4.9

순흡수면적 기간평균

기간별
평균 공급량

공실률

c. 공급감소 ‧ 수요유지b. 공급 증가 · 수요 확대 a. 공급 감소 ·  수요 위축
’22~’24

평균 31.7만평
’16~’21

평균 37.5만평
’13~’15

평균 24.2만평



펀더멘탈에 따른 오피스 수요 전망
c. 수요유지b. 수요확대a. 수요위축

-4

-2

0

2

4

6

8

10

12

14

0

10

20

30

40

50

60

70

’11 ’12 ’13 ’14 ’15 ’16 ’17 ’18 ’19 ’20 ’21 ’22 ’23 ’24

72

-8

86
132

159
111

335

252

136

-41

91

서울+경기 사무직종사자 증감(천명)2)순흡수면적(만평)1) 실질GDP(%) M2증가율(YoY, %)

수요확대
연평균 3% 신규 수요 증가 가정, 

 연평균 44만평 순흡수면적

b

수요위축
신규수요 증가 없음을 가정, 

 연평균 15만평 순흡수면적

a

수요유지
연평균 1.6% 신규 수요 증가 가정, 
 연평균 25만평 순흡수면적

c
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5.117 5.189 5.181 5.267 5.399 5.558 5.669 5.628 5.719
6.054

6.306 6.442

순흡수면적(만평)1) 순흡수면적 장기평균 서울+경기 사무직종사자(천명)

사무직종사
연평균 증가분

95

47

335

136
89

240

<증가율>               ’21-’22 ’22-’23 ’23-’24
서울 5.0% 1.3% 0.9%
성남 10.4% 1.2% 0.9%

경기(ex.성남) 3.0% 1.8% 3.1%
서울+성남 5.5% 1.3% 0.9%

서울 사무직 증감 경기 사무직 증감 서울+경기 사무직 증감

3,263 3,427 3,473 3,505

2,404 2,476 2,520 2,599

309
341 345 348

’21 ’22 ’23 ’24

5,976
6,244 6,338 6,452

서울 경기(ex.성남) 성남시

서울 성남 서울+성남 경기(ex.성남)
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’25~’28(E) ’29~’31(E)

GDP
성장률

오피스
수요

오피스
공급

순흡수
면적

cba da’

a’ d

오피스 수요 전망

흡수면적 둔화
수요 증가 + 순흡수율의 둔화

신규공급, 매크로, 그 외 외부 요인 영향

수요 증가세 지속
사무직종사자수 증가,

장기평균 기준(‘13-’21), 사무직 종사자수 
증가율(2.1%) / 오피스 순흡수율(2.8%)
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오피스 공급량(도쿄23구) 오피스 공실률(도쿄23구) 일본 경제성장률(실질, YoY)

초고령사회 진입
인구 감소

신마루노우치 빌딩

마루노우치 파크빌딩

도쿄미드타운

JR Tower

니혼바시타워

긴자식스

미드타운히비야

토키와바시타워

마루노우치 빌딩

롯폰기 힐즈

토라노몬힐즈
비지니스타워

미드타운야에스

아자부다이힐즈



584만평(전체 60%), 평균 17.2년
(연면적 : 300평 이상~5,000평 미만)

[임대 면적 987만평 · 준공 후 평균 17.0년 이상]

403만평(전체40%), 평균 16.8년
(연면적 : 5,000평 이상)

준공 후 20년 이상 
오피스: 209민평

준공 후 20년 이상 
오피스: 154민평

준공 후 20년 미만 
오피스: 375민평 준공 후 20년 미만 

오피스: 249민평
준공 후 20년 미만 
오피스: 101민평

준공 후 20년 미만 
오피스: 313만평

준공 후 20년 이상 
오피스: 506민평

준공 후 20년 이상 
오피스: 391민평

607만평(전체46%), 평균 33.0년
(연면적 : 300평 이상~5,000평 미만)

704만평(전체 54%), 평균 23.0년
(연면적 : 5,000평 이상)

[임대 면적 1,311만평 · 준공 후 평균 27.6년 이상]

통합 재개발
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주요5구1) 기타18구

45%
55% 62%

38%

3만평 이상 공급 비중 3만명 미만 공급 비중



오피스 단독 용도 오피스 복합 용도주요5구(대형 오피스) 주요5구(중소형 오피스)(만평)
기타18구(대형 오피스) 기타18구(중소형 오피스)

집계대상: 도쿄23구 오피스 빌딩 (n=10,875) 집계대상: 도쿄 주요5구 오피스용도를 포함한 연상면적 5,000평 이상 빌딩 (n=657)

(만평)
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상업용 부동산 Cap.Rate(%) 거래량(USD Bill.)

장기 경제침체 대응 및 부동산 부실
채권 처리

(GFC 이전)

도시재생특별조치법
1

기업의 보유 부동산 가치의 
value up 노력

(양적 확대→ 질적 개선)

보유 자산의 Value up
2

동경 글로벌 경쟁력 강화, 투명성
개선, 맨하탄 PJT, 도심재개발, 글
로벌 호텔 브랜드, 도심 공동화 개

선 등 관민 협업 도심 재생

동경 글로벌 경쟁력 Up
3





’25(E) ’26(E) ’27(E) ’28(E) ’29(E)
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37
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20

44

CBD(신규공급) GBD(신규공급) YBD(신규공급) ETC(신규공급)

기준 기준 기준

One X

서울역
북부역세권

양동4-2,71

2
3

4

1
1 2

세운4구역

 주요 대형 PJ ’26~’29년 공급 예정  일부 1년 지연 PJ 발생  다수 PJ ’28~’31년 공급으로 조정
 인허가 지연, 자금조달 이슈로 ’23.12월 대비 2~3년 지연

준공예정PJ 2026 2027 2028 2029

CBD
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Others
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214 77서울시 전역 291

GBD

CBD

YBD

ETC(용산)

ETC

(만평)예정물량(준공예정(’31년내)) 예정물량(일정미정)

• 착공 후 공사 진행 중인 공사
• 본PF 완료로 착공 임박 공사
• 사업 추진 가능성 높은 PJ, ’31년 내 준공 예상 사업

1단계 (214만평, ‘��년�내�준공예정) 2단계 (77만평, 일정미정)

• 부지 확정, 설계 또는 인허가 진행 중이나 준공일정 
미정 사업

• 관계기관 협상지연, 자금조달 난항 등 착공연기 사업

Scenario 1
214만평

Scenario 2
291만평

1단계 예정물량 214만평
(‘31년 내 준공예정)

1단계 214만평
+ 2단계 예정물량(일정미정)  77만평

1

2

• 순흡수면적 기간별 평균치(p.20): (a)’13-’15  (b)’16-’21   (c)’22-’24





오피스 고용자 수

인당 사용 면적

신규 오피스 필요 기업
(스타트업, 한국지사 개소 등)

Macro Economy

Corporate Performance/
Business Confidence

Emerging Industry/
Technology Trends

CRE Dynamics

경영계획 투자/
감축 결정

(e.g. 판관비 비용 )

신규 사업/
고용 결정

인사정책 기조 수립
(e.g. 리텐션, 근무형태)

오피스 수요 확대

이전수요(확장)신규 임차(유입)

본사 임차 수요

위성 오피스 수요

신축/ 고사양로 이동

저비용 오피스로 이동

기존 오피스 확장수요

지역별 거점 확대

면적 증평

신축/고사양 오피스로 이동

인근 or 저비용 오피스로 이동

면적 유지

신축/고사양 오피스로 이동

인근 or 저비용 오피스로 이동

오피스 수요 확대 여부의 결정요인
시장/ 공급/ 수요/ 산업 · 기술

1. 오피스 수요확대 예상 임차인의 산업군/형태, 
2. 이들이 원하는 오피스의 모습이 무엇인지에 

따라 오피스 가치요소 변화



• 오피스 임차인 관점의 경기전망 인식 및 고용/투자 가능성

• 현 우량 수요군
• 향후 성장/우량 수요군(세부 산업)

• 글로벌 주요 기업 인사정책 기조 및 이를 위한 오피스 가치요소
• AI 시대에 따른 오피스 가치요소의 변화

• 오피스 가치요소의 세부 유형 
• 주요 성공사례

• 미래 가치를 확보한 오피스 제공시 수익성(임대료 프리미엄) 확보 가능성
• 프리미엄을 확보 가능하더라도, 이런 흐름이 지속가능한지의 여부

향후 장기 관점에서 오피스 자산의 경쟁력을 확보하기 위한 방안은 무엇인가? 

현 오피스 수요는 어떤 기조에 있는가? 

향후 우량 수요군으로 
고려 가능한 산업군은 어디인가?

수요 측면에서 오피스 기대요인이 변화하고 있는가? 

오피스 가치요소의 재정의는 어떻게 나타나고 있는가?

국내에서 최근 트렌드를 반영한 오피스 제공시, 
수요 확보 및 수익성 확보 가능한가?
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 비용 효율화, 현금 확보
 내수/수출 다변화

 글로벌 확장 및 M&A 투자
 신성장동력 투자

 신성장 발굴 & 사업 효율화
 디지털 전환 시작, ESG 등장

 언택트, 디지털 전환 가속화
 공급망 관리, ESG 강화

 고부가가지 사업 중심 재편
 수익성 개선 목표

(십억원)

KOSPI(Market Cap.(LH) 시중금리(RH) GDP 성장률(RH) 기준금리(RH)

3.0
0.8

7.0

3.7
2.5 3.3 3.2 3.2

-0.7

4.6
2.7

1.4 2.0
0

2

4

6

8

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

-2
’08 ’09 ’10 ’11 ’12 ’14

2.9

’15 ’16

3.4

’17

3.2

’18

2.3

’19 ’20 ’21 ’22 ’23 ’24’13

(%)

박근혜 탄핵 인용
대통령 선거 실시 

계엄령 선포
및 대통령 탄핵

1 43 52

1 43 52

주요 기업
경영 전략

주요 기업 
인사 전략

GFC & 금리 인하 팬데믹 & 초저금리 인하저축은행 사태 & 금리 인하 저금리 기조 유지 인플레이션 & 금리 인상

PF리스크 상승 및
저축은행 연쇄 파산

글로벌 
금융위기

美 트럼프 1기
中, 관세 부과

(미중 무역전쟁)
Covid-19

 인력 감축(구조조정)
 성과주의 도입

 글로벌 인재 확보
 R&D 강화

 IT · AI 인재 확보
 애자일 및 수평 조직구조

 비대면 협업, 재택근무 확대
 직원 안전보건 강화

 핵심 인재 확보 경쟁
 경력직 채용 강화
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60

65

70

75

80

’23.1 ’24.1 ’25.1 3

전산업 제조업 서비스업
전산업 업황 BSI 장기평균 77

49.7%

28.0%

22.3%

긴축경영

현상유지

확대경영 66.7
61.0

0

20

40

60

10

30

50

70
52.3

’16 ’17 ’18 ’19 ’20 ’21 ’22 ’23 ’24

49.7

’25

전체 300인 이상 300인 미만

기업 규모별 “긴축경영” 응답 추이(%)

67

64

20

16

11

8

3

내수부진

인건비 부담 가중

주요국 성장세 둔화

보호무역주의 확산

기업규제 강화

지정학적 리스크 장기화

2대립적 노사관계

기타

전체 300인 이상 300인 미만

300인 이상 기업
“인건비 부담”을 

가장 주된 애로요인으로 선택

300인 이상 기업
긴축경영 방안 및 채용 계획
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부가가치 (조원)

기업체 수 증감
(%, 3yrs CAGR) Avg: 

9.9%

Avg: 
2.1%

부가가치
(%, 3yrs CAGR)

0 20 40 60 80 100 120 140 320
0

1,000

2,000

6,000

7,000

160

제조업

도소매업

정보통신업

금융 및 보험업

기업체 수 (개)

-10 -5 0 5 10 15 20 25
-10

-2

0

2

4

6

8

10

12

제조업

도소매업

정보통신업

금융보험업

오피스 주요 테넌트군 오피스 주요 테넌트군
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21.5%

20.4%

41.2%

13.5%

21.0%

21.1%

25.5%

24.0%

18.2%

14.0%

19.0% 7.5%

24.1%

6.0%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

Finance
IT

Manufacturing
Wholesale

Service
Professional

Public
Construction

Transportation

32.9% 30.7%
23.3%

54.8%

10.4%
5.5% 17.2%

8.3%

12.7%
11.7%

15.9%

8.9%
12.3%

10.3%

18.5%
5.2%19.0%

22.9%

16.2% 15.9%

서울 전체 CBD GBD YBD

기타
건설 및 개발
공공기관
서비스
도소매
제조
IT
금융

78.9%
Domestic
International
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12.7%
7.9%

17.6%

8.2%
8.2%

37.1%

파크원1,2

113,793평

76.0%

24.0%

TP타워

금융 및 보험

42,861평

20.4%

15.8%

10.1%
5.9%

35.4%

1.6%

센터필드

SW개발

게임
유통

미디어/광고

72,373평

10.3%
8.1%

27.4%

46.4%

센트로폴리스

금융 및 보험
SW개발

법률/회계/세무

42,796평

38.2%

48.4%

5.0%

미래에셋센터원

금융 및 보험

전기/전자

50,835평

미확인
금융 및 보험
SW개발, 데이터플랫폼
전기/전자
법률/회계/세무
게임
유통
운송업
미디어/광고
건설
교육
무역/상사
제조
기타서비스

금융 및 보험
SW개발

전기/전자

운송업
제조

주요
임차인

2)
외국계 기업
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-500 0 500 1,000 8,000
0

2

4

1,500

6

8

10

12

14

16

18

20

32

34

-1,000

Financials

Ground Transportation
Health Care

순이익률 diff(bps, 2021 vs. 2024)

매
출

성
장

률
(C

AG
R,

 2
02

1-
20

24
)

Materials

Passenger Airlines

Software

Technology Hardware, Storage and Peripherals

Transportation Infrastructure
Utilities

Professional Services

Aerospace and Defence

Automobil and Components

Building Products

Communications Equipment

Construction and Engineering

Consumer Durables and Apparel

Consumer Services

IT Services

Consumer Staples

Electrical Equipment
Energy

Machinery

Industrials Consumer Discretionary IT

Avg: 
9.6%

Avg: 
286bp AB

1. 분석목표: 양/질적 성장 동시 발생중인 세부산업 확인
2. 활용지표: 매출성장률(양적성장), 

영업이익률 변화(질적성장) 

3. 타겟 성장 산업

i) 양/질적 성장여력 보유 사업군(A)

ii) 양적 성장여력 보유 사업군(B)

- 산업재: 항공운수, 우주항공/방산, 유틸리티, 
교통인프라

- 경기소비재: 자동차 및 관련부품, 소비자 서비스

- 산업재: 전자장비, 기계, 전문서비스, 건설

- IT: 소프트웨어 개발, IT 서비스 
- 에너지
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20

9

1
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21
22

53

2 4 6

Health Care
Consumer Durables, Apparel

Consumer Services

Communication Services

Professional Services

Consumer StaplesMarine Transportation

Passenger Airlines

Technology Hardware, Equipment

Semiconductors

Commercial Services

IT Services

Software

Energy

Trading Companies

Financials

Machinery

Materials

Electrical Equipment

Electronic Equipment

영
업

이
익

(A
vg

. 2
02

1-
20

24
)

SG&A/Rev(Avg. 2021-2024)

Technology Hardware,Storage

Utilities

Automobil and Components

Aerospace, Defense

Industrials Information Technology Consumer Discretionary(조원)
1. 활용지표: SG&A/Rev: 총 매출 대비 판관비 비중, 

영업이익: 세부산업별 영업이익 합계액

2. 타겟 성장산업
i) 오피스 비용 지출 여력을 보유한 사업군(A)

ii) 잠재 비용 지출여력 보유 사업군(B, C 중 선별)

A

B

Case 1) 영업이익 규모↑, 매출대비 판관비↓
→ 오피스 관련 추가 지출여력 보유

Case 2) 영업이익 규모↓, 판관비 비중 ↑
→ 판관비 효율화 가능(인력 재배치, 오피스 축소 등)

→ 전문서비스 산업의 경우, 판관비 비중 높아도
인재 관련 자본지출은 지속할 가능성 높음
(판관비 비중 보다는 영업이익률 중요)

- IT: 기술장비/저장, 반도체, 전자장비/부품
- 경기소비재:  자동차
- 산업재: 대기업군, 해상운수업
- 소재, 필수소비재 

Avg: 
6.6

Avg: 
24.3%

(%)

- 산업재: 항공운수, 우주/방산, 전자장비, 기계, 무역,
전문서비스업

C
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AI 시스템
반도체

사이버
보안 양자기술

• 글로벌 디지털 경제 선도, AI 및 반도체 기반 산업 경쟁력 
강화, 디지털 플랫폼 정부 구축 목표

• AI 스마트 팩토리, 6G 네트워크, 양자 컴퓨팅 상용화로 
디지털 인프라 혁신 예정

디지털 전환 그린 에너지 첨단 산업

바이오
‧헬스

미래
모빌리티 로봇 우주‧항공친환경

에너지
차세대
원전

• 2050 탄소중립 달성, 재생에너지‧수소 경제 글로벌 
리더십 확보 목표

• 수소 공급망 구축, 소형모듈원전(SMR) 상용화로 에너지 
전환 가속화 예정

• 고부가가치 산업 육성, 바이오/모빌리티/우주 분야 
글로벌 시장 선점 목표

• 자율주행‧UAM 상용화, 백신‧바이오 허브 구축, 민간 
우주산업 클러스터 조성을 통해 구현

• AI 디지털플랫폼 구축(10조), 사이보보안(2조),  
시스템반도체(340조), 양자기술(5,000억) 등

• 수소/재생에너지를 포함한 친환경 에너지(100조), 
SMR상용화 등 차세대 원전 구축(5조원)

• 백신 및 바이오(15조), 전기차/UAM 등 미래 
모빌리티(10조), 로봇(3조), 우주/항공(5조)

2022.05

국가첨단산업 육성전략 발표
용인 반도체 클러스터, 국가첨단산업단지 조성

2023.032022.10

2050 탄소중립녹색성장전략발표

2023.02
4차 국가우주개발계획 발표

2023.07
디지털 플랫폼 정부 발표

AI, 데이터, 클라우드 기반으로
공공/민간 서비스 디지털화

바이오경제 2.0 발표
2020.07

한국판 뉴딜정책
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32%

22%

19%

7%
5%

’21

35%

16%

19%

6%
4%

’22

27%

16%

13%

12%
7%

’15 ’23

31%

’16

12%

13%

8%

’24

7,680

6,764

16%

6,632

1

’17

2

4

2

5,398

ICT서비스
바이오/의료
유통/서비스
전기/기계/장비
ICT제조
화학/소재
영상/공연/음반
게임
기타
신규 유니콘 수

신규투자 (십억원)

6%

8%

28%

39%

바이오/의료
ICT제조

화학/소재

게임

ICT서비스

6%
6%

6%유통/서비스

영상/공연/음반

0

500

1,000

1,500

2,000

’16 ’17 ’18 ’19 ’20 ’21 ’22 ’23 ’24

1,485
1,183310
218

창업기업 (천개)

창업(서울) 창업(서울 외)

*총 34개 신규유니콘
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E-commerce

AI software and services

Cloud servicies

Electric vehicles

Digital advertisements

Semiconductors

Shared autonomous vehicles

Space

Cybersecurity

Batteries

Modular construction

Streaming video

Video games Robotics

Industral and consumer biotech

Future air mobility

Drugs for obesity and related conditions

Nuclear fission power plants

Arenas of Today
Spin-offs of Arenas of Today
Emergent Arenas

미래 핵심 성장 산업 Top18

*원 크기: Revenue(2040)
: 4대그룹 투자분야

디지털 전환 그린 에너지 첨단 산업
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IT / 제조업 / 금융 

금융권/ 외국계/ 
전문서비스 펌

CSP/ 게임/ 이커머스

제조업/ 금융권

AI 시스템
반도체

사이버
보안 양자기술

바이오
‧헬스

미래
모빌리티

로봇 우주‧항공

친환경
에너지

차세대
원전

배터리 AI 반도체

수소에너지 사이버보안

AI 반도체 바이오테크

사이버보안 로보틱스

모빌리티 EV

수소에너지 로보틱스

그린에너지 우주/항공

사이버보안 방산

산업재/ 경기소비재/ IT

- 항공운수, 우주/방산, 유틸리티

- 자동차/부품, 소비자서비스

- 전자장비, 기계, 전문서비스, 건설

- 소프트웨어 개발, IT 서비스

- 기술장비/저장장치, 반도체,
전자장비/부품

- 항공운수, 우주/방산, 전자장비, 
기계, 무역, 전문서비스업

산업재

경기소비재

산업재

IT

에너지

IT

경기소비재 산업재

소재/필수소비재

산업재

Top 3

Top 3

CBD

GBD

YBD

성장성(오피스), 오피스 선호특성 성장성 · 수익성 · 판관비 지출 여력 미래 육성영역, 투자 확대

- 해상운수업, 
대기업군

- 자동차 
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FlexibilityOffice Locations
Consolidation

Wellbeing,
High-Quality Amenities

Purposeful 
In-Office Collaboration

Technology 
Integration
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7%

51%

40%

2%

매출

감소

변화없음/
미응답

1~10% 증가

10% 이상 증가

54%

43%

3%

비용

미응답

증가

절감/
변화없음 61%

81%

60%

39%

19%

40%

건물 전체 
리노베이션

최신 업무 
장비/기술

공간 디자인

투자 확대 투자 축소/이전동일

AI 시대 디지털 인재 확보를 위한 오피스 투자 지속

디지털 업무 장비 고성능 인프라 근무환경 개선
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기업 성장도/대표성 제공

우수 인재 확보 및 리텐션 강화 

고사양 인프라 통한 업무생산성 개선

건물 Spec 서비스/ 만족도 관련요소위치/ 공간구성

오피스 빌딩/단지 랜드마크성
(연면적 규모, 디자인 )

친환경 Requirement
준수 여부

건물 전력/ 통신망 수준

스마트 빌딩 관련
미래 기술 도입

(AI 인프라, 건물관리, 로봇 등)

오피스 공간 Spec
(기준층, 층고 등)

입지 요소
(대중교통/광역교통망 접근성)

중심 업무권역/ 신흥상권 여부 
(전통 업무 or 신규 클러스터 형성)

입주사 업무 지원시설
(컨퍼런스 공간, 라운지, 협업 공간 등) 

인테리어, 
HVAC/공조/위생 관리 시스템

직/간접 Traffic 발생 여부
(Placemaking)

프리미엄 서비스 보유 여부 
(호텔 연계 컨시어지, 

VIP 전용 서비스, 드랍오프존 등)

리셉션, 보안관리 서비스 수준

오피스 입주 → 
프리미엄 이미지 확보여부 

(건물 이미지, 동 건물 테넌트 수준 등)

부가 고급시설 보유 여부 
(F&B, 위스키/시가바, 멤버십 스파 등)

4

Hardware 고도화 및 Credibility 인증 Placemaking 접목한 효과 극대화
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[Scorecard 항목별 Credit]
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1. a b
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a
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b
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0

500

1,000

1,500

2,000

아자부다이힐즈

1,155

신마루노우치빌딩

1,339

0

500

1,000

1,500

2,000

(’22)
1,117

(’24)

1,182

(’22)

1,193

(’24)

1,409

(’22)
1,008

(’24)

1,028

(’22)
862

(’24)

884

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

(’22)
1,445

(‘24)

1,503

(’20)

1,475

(’22)
2,156

(’24)

2,321

(’22)
1,071

(’24)

1,134

(’22)
1,153

(’24)

1,238

New York

Plaza/Grand Central Hudson Yards

London

마루노우치/오테마치 롯본기/아카사카

Tokyo2)

연간임대료
($/sqm)

+8%

+46%

+4%

기존권역 신규권역

30 Rocke-
feller Plaza

One
Vanderbilt

50 Hudson 
Yards

10 Hudson 
Yards

일반 권역시세: 970

City of London Paddington/Docklands

The 
Gherkin

22 Bishops-
gates

Paddington 
Square

One Canada 
Square

+18%
+6%

신마루노우치빌딩 아자부다이힐즈

일반 권역시세: 1,091 Prime 권역시세: 1,142
일반 권역시세: 917

일반 권역시세(Paddington): 1,072
일반 권역시세(Docklands): 675

Prime 권역시세: 1,110
일반 권역시세: 944

일반 권역시세: 603Prime 권역시세: 1,479

일반 신축 신축 일반 일반 신축 신축 일반 일반 신축

+ 16.9%
(일반시세 대비)

3-5

+56.9%
(프라임시세 대비)

+ 37.8%
(일반시세 대비)

+13.5%
(일반시세 대비)

+ 12.1%
(일반시세 대비)

+23.4%
(프라임시세 대비)

+10.3%
(일반시세 대비)

+31.0%
(일반시세 대비)

+ 20.6%
(프라임시세 대비)

+91.5%
(일반시세 대비)



(백만 sqm, 비중%)
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서울

도쿄

뉴욕

런던

2014 2016 2018 2020 2022 2024
400

600

800

1,000

1,200

서울

도쿄
뉴욕(Midtown)

런던(City)

(US$/sqm)

※ 서울 프라임 오피스 임대료는
인당 경제수준 대비 낮은 수준

2014 2016 2018 2020 2022 2024
0

5

10

15

20

서울
도쿄

뉴욕

런던

(%)

86.3%

82.5%

88.7%

17.5%

13.7%뉴욕(Midtown)

런던(City)

11.3%서울(3도심)

32

9

27

Prime Non-Prime

12.4% 20.4%

87.6% 92.5% 79.6%

CBD
7.5%
GBD YBD

10 13 4
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최자령 실장
전략리서치실
jchoi1041@igisam.com

박정민 리더
전략리서치실
jeongmin.park0590@igisam.com
02-6954-1836

Contacts

본 자료의 내용은 저작권법에 의한 보호를 받는 저작물로서, 이에 대한 무단 복제 및 배포를 원칙적으로 금합니다. 본 자료의 이용 등으로 수익을 얻거나 이에 상응하는 혜택을 누리고자 하는 경우에는 당사와 사전에 별도의 
협의를 하거나 허락을 얻어야 하며, 협의 또는 허락에 의한 경우에도 출처가 ‘이지스자산운용 주식회사’임을 반드시 명시하여야 합니다. 본 자료를 적법한 절차에 따라 다른 인터넷 사이트에 게재하는 경우에도 단순한 오류 
정정 이외에 내용의 무단변경을 금지합니다.

이정율 매니저
전략리서치실
jungyule.lee@igisam.com
02-6954-0251

한이슬 매니저
전략리서치실
is.han@igisam.com
02-6954-0679

백유빈 매니저
전략리서치실
yubin.baek@igisam.com
02-6959-6550

mailto:jchoi1041@igisam.com
mailto:sybae0125@igisam.com
mailto:Jungyule.lee@igisam.com
mailto:is.han@igisam.com
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