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부동산 전력/인프라 유틸리티/하드웨어 기술/소프트웨어

운영/서비스

마케팅/판매/
유통

생산/개발

원자재/부품
조달/조립

기획/설계/디
자인

투자 전략/자금 조달
 (Capital Raising)

투자 실행/인수
 (Acquisition &

Execution)

자산 운영/가치창출 
(Management & 

Operation)

매각/회수
(Exit)

산
업

/섹
터

(Industry/Sector)

투자 사이클/단계 (Phase)기업간 순환출자와 수직계열화

자본의 집적

AI 산업 확장성

투자 Cycle

디지털 인프라

AI
 산

업
 V

al
ue

 c
ha

in



비용 최적화 (OPEX 절감 및 수익성 확대) 

에너지 자율성 및 전력 보안/탄소발자국 감축 등
(On-site 발전 시스템, ESS, 스마트 전력 그리드 등), 

Real estate Infrastructure

Operational Benefits

부지 확보/ 인허가,
Site Development,

AM/ LM/ PM

Investment
투자자 니즈 변화

Market
AI 경제 확산

Regulatory
정부 AI 인프라/ 민간 지원 확대 

• 부동산 변동성↑ / 수익률↓
인프라 안정성↑ / 수익률↑

디지털/하이브리드 자산 확대 
→ 부동산 자산 + 디지털 유틸리티

핵심 경제 자산의 재구조화
→ 데이터센터, 전력망, 통신 네트워크

150조원 정책펀드
- AI 30조, 반도체 21조, Mobility 15조 등
- 투자 100조(Infra 50조), 대출지원 50조

민자사업 및 Green 인센티브 확대

기술 설계 & 엔지니어링,
에너지 & 전력 소싱

(PPA, Grid Connection 등),

네트워크 & Connectivity

Tech

부동산 투자부문

인프라 투자부문

실물자산 투자부문
(Real Asset)
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[ 권역별 펀드레이징 추이 ]
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[ APAC 타겟 펀드레이징 추이 ]
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[ 글로벌 상업용 부동산 거래규모1) ]
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[ Cap.rate Spread2) 및 거래규모 변화추이 ]
Deal Volume YoY(LHS)
Cap.rate Spread(US 10Yr Treasury, RHS)
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[ 권역별  비중 ]
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(USDb)

• 글로벌 사모대출 시장 규모는 약 US $1.8조(‘25년 기준)

• 글로벌 금융위기 이후 금융권 규제 강화로 은행 대출 및
프로젝트 파이낸싱 역할 축소 → Private Debt 성장  

• 향후 연평균 10%대 성장 예상(’29년, US$ 2.6조)

38%

35%

15%

6% 6%

인도

호주

일본

한국 기타
은행 대출 규제 강화, PF 리스크에 따른 유동성 공백

시장 양극화로 Distressed 투자 기회 확대 추세

투자자 안정적 수익 추구 및 포트폴리오 다각화 니즈 증가

’10 ’12 ’14 ’16 ’18 ’20 ’22

7%
28%

62%

6%

28%

63%

’25 ’27E

6%

25%

66%

’29E

359

682

1,501
1,763

2,641

North America
Europe
APAC
Rest of world

68%30%

’10 ’13 ’17

60%
14%

26%
’20 ’23 ’25

44%

26%

30%

’29E

24

58

158

Direct lending
Distressed debt

Other1)

US$ 9.7 B
(’22-’24
Total)

Income 수익 상품 및
 안전한 자본구조
Debt은 Equity 대비 

선순위 확보, 높은 안전성 보유

유연한 맞춤형
자금 공급 채널

전통 금융기관 대비 규제 부담 低
유연한 조건 및 신속한 자금집행

2

3

1

(USDb)

연평균 성장률
• 2010 - 2021: 10%
• 2021 - 2025: 12%
• 2025 – 2029E: 9%

2010-2021
12%

2021-2025
8%

2025-2029E
11%

연평균
성장률
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25%

50%

’20

30%

39%

’23

33%

46%

’25

146

424

536

3PL
이커머스

소비재/유통
F&B

제조업
기타

(만 평)

+127%

+249%

+49%

+39%

79%

3PL
(46%)

이커머스
(33%)

유통/소비재

F&B(식자재)

CJ대한통운. 한진, 
롯데글로벌로지스, 

LX판토스, 품고

쿠팡, 마켓컬리, 네이버 
플러스스토어, SSG, 

무신사

이마트, 다이소, 
현대홈쇼핑, 홈플러스

CJ프레시웨이, 
삼성웰스토리, 

현대그린푸드, 아워홈

• 이커머스 위탁 물류 수요 증가(풀필먼트 
서비스 확대)

• 자체 풀필먼트 확대로 임차 면적 증가

• 중소 이커머스 기업의 통합 및 폐업 발생

• 대량/정기 출하 중심, 안정적인 재고 운영

• 병행 물류, 통합 물류 등 비용 효율화

• 수도권 외곽 및 다거점/장기 임차 계약

• B2B/대기업화. 저온/냉동 물류 수요 ↑

동남권(이천, 
여주)

서부권(인천)

중앙권(오산, 
화성), 

남부권(안성, 
평택)

중앙권(오산, 
화성), 

동남권(이천, 
여주)

Logistics
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체
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’19 ’20 ’21 ’22 ’23 ’24

187

297

251
268

(천억 원)

• 물류 전반 End-to-End 서비스, 4PL/물류 컨설팅 제공

• 물류센터 고도화(자동화, AI 접목 등) 비중 高,
자체 개발 · 맞춤형 개발(Build-to-Suit) · 장기임차 수요

AI 자동화 설비 투자 확대
• CJ대한통운: TES1) 기반 디지털트윈, 

Agentic AI, 휴머노이드 로봇 등 선제 도입

국제 택배 물동량 ↑
공항 · 항만 인근 물류 수요 증가

• LX판토스: 인천 청라 풀필먼트 센터 인수
• LGL: 미 자동화 물류센터 공동 구축

풀필먼트 브랜드 출시, B2B2C 서비스 강화

• CJ대한통운: ‘THE FULFILL’ 출시(’25.4) 

• B2B 중심 물류(장거리 화물·택배·항공 운송) 

• 배송 네트워크 구축 · 운송 경로 최적화 특화,
화주 물동량 변동 대응 위한 단기임차형 수요

• 이커머스 셀러 중심, 물류 전과정 대행

• 물류센터 운영 특화(입주·보관·재고관리·피킹·패킹 등)

• 창고공간 임대 및 재고관리 서비스 중심

• 운송은 위탁 수행, 다수 고객사의 재고 분산 보관

CJ대한통운
LX판토스
롯데글로벌로지스
한진

Logistics
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Hotel
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2023 2024 2025 2026(E)

16.2
(21.5%)

40.0
(53.2%)

19.0
(25.3%)

41.0

57.0

75.2

Non-Hyperscale Hyperscale+Cloud AI

’16 ’17 ’18 ’19 ’20 ’21 ’22 ’23 ’24 ’25E

30.8 40.0
64.0 69.4

93.0
126.1

149.7 148.9

245.0

388.6

+59%

Meta
Google
Microsoft
Amazon

Learning Inference

73%
28%

83%

18%
90%

10%

600
196

163
132

41
12
6

2027
2026
2025
2024
2022
2024
2016

AI Server General Server

Data center
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’18 ’20 ’22

170

’24

428 416

’26E

427

289

212

’28E ’30E

223
245

439 438
472

501

134

50

Colocation공급(MW)
Self build공급(MW)
신규 데이터센터 수(개)

0

100

200

300

400

500

600

’18 ’19 ’20 ’21 ’22 ’23 ’24

108
(25%)

221
(50%)

110
(25%)

’25

82
(19%)

326
(74%)

’26

303
(64%)

164
(35%)

’27

234
(47%)

247
(49%)

’28 ’29 ’30

223 245

439 438
472

501

134

50

서울
서울 외 수도권
비수도권

’19~’20 ’24~’25 ’27~’28

원크기: 신규DC평균용량(MW)

11%
22%

45%
47%

53%
17%

68%
31%

7%
5%

8%
23%

21%
47%
49%

11%
39%

34%

37%

26%

’23
’24
’25
’26
’27
’28

AMC,Developer SI 공공/기관 공동

111 188
200

25 22
176

’23

128

’25

19

265

’27

223

439 472
국내
해외
복합

Data center





경제 전반의 AI 및 디지털 전환 가속화

Distress 자산의 투자 기회 확대

수익성 하방 압력 및 투자 리스크 확대

자산 노후화 및 임차인 Unmet 니즈 확대

금융권 규제 강화 및 부동산 Funding gap 심화

대출 자산 및 상품구조 복잡성 확대

구조적 변화 기회 선점

수익성 구도 재정립

자본 시장 활용

Cross-Asset 가속화
섹터간 기술적 통합 필요성 확대

비용/개발 리스크 통제 필요성 증가

정치/경기
불확실성

지속

기술변화에 
따른   

자산가치 
재정의 섹터 Convergence 및 Cross 투자

AI 인프라 투자 강화

VA/Core-plus 강화

Hybrid Capital 확대

구조적 성장 기반의 선제적 자산 재정의
- 데이터센터, 첨단 물류, AI-Ready Office 등 장기/Core 투자 확대

중위험/중수익 전략 강화 및 임차인 니즈 대응
- 수익성 하방 압력 헷지 위한 VA 전략 집중

부동산 대출시장의 유동성 공백 활용 및 유연한 자본 구조 구축
- Private Debt 포지션 강화 및 메자닌/우선주/Distressed 투자 확대

수익성 및 리스크 헷지 위한 전략적 Cross 투자 확대
- 부동산-인프라 투자 연계, 플랫폼 투자 및 장기 파트너십 등



• SI 중심 사옥 유동화/투자 거래지속 예상

• 자금조달비용 및 수익구조 부담 지속,
매도/매수자간 가격 격차
(Bid-Ask Spread) 지속 예상

• 프라임급 중심 코어 투자 지속,
B/C급 리파이낸싱 부담 및 공실률 상승 
예상→ VA 전략/거래 본격화

• AI 관련 기업 자금유입/성장, 
임대차 시장 유입 가능성 확대

• 기업의 AI 도입확대에 따른 인재와 
AI ready 오피스 수요 성장

• 우량 자산 중심으로 투자 회복세 
점진적 확대 예상

• 자본조달 이슈로 
물류센터 NPL 물건 투자 증가

• 공동물류, Tier 1 임차인 중심, 
자동화 대응 가능한 입지/ Spec의 
물류 자산 수요 증가

• 도심형 물류센터 수요 지속 확대

• 인바운드 수요 지속 증가 예상

• 신규 공급 제약으로 지속되었던
서울 4/5성급 가격 상승세 안정화 예상

• 럭셔리 vs.중저가 객실요금 격차 확대, 
중저가 호텔 수요 증가 예상

• 인바운드 수요 증가, 공급 부족, 
원화가치 약세 등 글로벌 투자자 관심↑, 
거래매물 증가 및 경쟁 심화 지속 예상

• AI 디지털 인프라
(D/C, 첨단 물류, 오피스) 중심 
장기투자 자본 집중 예상

• 국내 전력망, 송배전 및 인허가 환경,
기술 변화에 따른 입지 조건 등 
인프라 자산의 상업용 투자 자산으로의 
속도 및 방식 재편 예상

• 도심 DC, 전력확보 문제 해소된 수도권 
자산 중심 공급 계획 및 자본 집중예상

• DC외 인프라 자산과의 연계 통한
투자 상품 기획/개발 등

오피스 물류 호텔 신규 섹터

Digital Infra 중심의 Cross-Asset 투자 확대



최자령 실장
전략리서치실
jchoi1041@igisam.com

박정민 팀장
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

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

mailto:sybae0125@igisam.com
mailto:sybae0125@igisam.com
mailto:Jungyule.lee@igisam.com
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