
POLICY BRIEF
Korea · Data Center · AIDC · Power

Vol. 02 / Issue 06 · 2026년 5월 31일
정책·규제 · AIDC 특별법 시행 1년 전

수도권  데이터센터  ·  규제  타임라인  진단

수요는 수도권,
전력은 비수도권.
AIDC 특별법(2026.5.7 본회의 통과)은 공포 후 9개월, 2027년 2월 시행. 시행령 제정 기간인 2026

년 하반기~2027년 2월이 자산가치의 분기점이다. 수도권 본심사 58.3% 탈락 vs 비수도권 89.7%

통과 — 전력 격차가 powered-shell 희소성 프리미엄과 비수도권 규제차익을 동시에 만든다.
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AIDC 시행 2027.2 수도권 탈락 58.3% 비수도권 통과 89.7% 하남 cap 4%대 계약전력 3,091MW GPU 확보 26만장 AWS 인천 650MW



POLICY BRIEF · 2026.05 01 · 핵심 요약

EX ECUTIVE SUMMA RY

검증 가능한 단 하나의 명제 —
전력 확보 = 자산가치.

AIDC 특별법 시행

2027.2
공포 후 9개월 · 5.7 본회의 통
과

수도권 본심사 탈락

58.3%
서울은 단 1건만 통과

비수도권 통과율

89.7%
26건 / 29건 · 전력계통영향평가

하남IDC 캡 레이트

4%대
서울 프라임 오피스 수준

구조적 미스매치 — 수도권에서 신규 전력 수전이 사실상 차단되며 이미 전력을
확보한 powered-shell의 희소성 프리미엄이 형성.

비수도권 규제차익 — 전력계통영향평가 면제·시설부담금 50% 할인·재생에너지
PPA 특례가 분산 인센티브로 작동.

분기점 — AIDC 기준 규모·비수도권 면제 상한·특구 기준·타임아웃 절차가 모두
대통령령에 위임. 시행령은 2026 하반기~2027.2.

1차 리스크 — 당초 500MW(25개) 파이프라인이 13개로 축소 전망. 전력 미확보
·MoU 단계가 좌초자산 후보.

Source: 국회 의안정보 · 기후에너지환경부 · 한국전력공사 · 맥쿼리인프라 · 민간 증권사 리서
치 · Veacon Research PAGE 02 / 15



POLICY BRIEF · 2026.05 PART I

P A R T  I  —  A I D C  특별법

통합 창구·
타임아웃·면제.
2026년 5월 7일 국회 본회의 통과(6개 의원안 병합). 과기정통부 통합 인허가 창구, 행정 지연 시 자

동 인허가, 비수도권 전력계통영향평가 면제가 세 핵심 조항이다. 단, PPA 특례가 재생에너지로 한

정돼 "반쪽 지원법" 비판도 병존한다.

Source: 인공지능 데이터센터 발전 특별법 (2026.5.7 본회의 통과) · 국회 과방위·법사위 PAGE 03 / 15



POLICY BRIEF · 2026.05 PART I · 02 / AIDC SPECIAL ACT

EX HIBIT 1 · 핵심  3조항  · 입법  경로

단일안으로 통합된 6개 의원안.
핵심은 대통령령에 위임되었다.

조항 01

통합 인허가 창구

과기정통부가 운영하는 통합 창구가 부처별 인허가를

일괄 처리한다.

조항 02

타임아웃제

행정 처리 지연 시 자동 인허가가 가능. 절차 일수는

시행령이 정한다.

조항 03

비수도권 면제

비수도권 설치 AIDC는 분산에너지법상 전력계통영향

평가가 면제된다.

2026.04.14

과방위 통과

6개 의원안 병합 (정동영 외 5건)

2026.05.06

법사위 통과

LNG PPA 조항 제외 → 재생에너지 한
정

2026.05.07

본회의 통과

단일안으로 의결

2026.2H ~ 2027.02

시행령 → 시행

공포 후 9개월 시점 시행 · 분기점

"안정적 전력 확보 수단이었던 LNG PPA 조항이 법사위 논의 과정에서 빠지고 재생에너지 PPA로 한정된 점은 아쉬

운 점이다."

— 이해민 조국혁신당 의원

Source: 국회 의안정보시스템 (정동영 의원안 2210511 외 5건) · 과방위·법사위·본회의 회의록 PAGE 04 / 15



POLICY BRIEF · 2026.05 PART II

P A R T  I I  —  전력계통영향평가

권역이
운명을 가른다.
10MW 이상 대규모 전력 수요시설이 대상. 1차 기술검토 736건 중 71%가 수도권에 몰렸으나 수도

권 본심사 문턱이 높아 절반 이상이 탈락했다. 계약 전력 신청량은 3년 사이 50배 이상 급증했고, 수

급 격차는 2027년까지 확대될 전망이다.

Source: 분산에너지 활성화 특별법 (2024.6.14 시행) · 기후에너지환경부 · 한국전력공사 PAGE 05 / 15



POLICY BRIEF · 2026.05 PART II · 03 / GRID IMPACT REVIEW

EX HIBIT 2 · 1차  기술검토  7 36건  (2024.8~2026.3)

수도권에 71%가 몰렸지만,
서울은 단 1건만 통과했다.
구분 수도권 비수도권

1차 기술검토 (2024.8~2026.3) 522건 (71%) 214건 (29%)

본심사 통과율 서울 1건 · 전체 41.7% 89.7% (26 / 29)

전력 자립도 서울 10.4% / 경기 62.5% 충남 214% · 경북 216% · 강원 213%

시설부담금 100% (정가) 50% 할인 (분산 인센티브)

전력계통영향평가 적용 (본심사 병목) AIDC 면제 (특별법)

수도권 본심사 58.3% 탈락은 표본이 작다는 한계가 있으나(33건/195건), "수요는 수도권·전력은 비수도권"이라는

구조적 미스매치를 일관되게 가리킨다.

Source: 기후에너지환경부 (이정헌 더불어민주당 의원실 공개) · 한국전력공사 산업부 제출자료 PAGE 06 / 15



POLICY BRIEF · 2026.05 PART II · 04 / DEMAND VS SUPPLY

EX HIBIT 3 · 계약전력  신청  급증  · 수급  격차

3년 만에 50배.
공급이 수요를 따라가지 못한다.

데이터센터 계약전력 신청량 · 2023

3,091MW
2020년 이전 60MW → 2023년 3,091MW · 50배 이상 급증

2023 수요 / 공급

906 / 776
MW · 격차 130MW

2027 수요 / 공급

7,343 / 4,718
MW · 격차 2,625MW로 확대

평가 대상 기준

10MW↑
대규모 전력 수요시설

시범운영

2024.8
~2025.6 연장 · 정식 고시 전환 관건

수도권 powered-shell의 희소성.
신규 수전 차단 — 수도권에서 신규 전력 수전이 사실상 차단되며, 이미 전
력을 확보한 powered-shell(전력 인입 완료 셸)의 희소성 프리미엄이

형성.

가격 효과 — 희소성이 캡 레이트를 압축. 일부 자산은 서울 도심 프라임 오
피스 수준까지 진입.

분산 유인 — 비수도권은 평가 면제·시설부담금 50% 할인·재생에너지
PPA 특례로 규제차익을 형성.

모니터링 — 시범운영 → 정식 고시 전환과 주관 부처(산업부 → 기후에너

지환경부) 이관 여부.

Source: 한국전력공사 산업통상자원부 제출자료 · 분산에너지 활성화 특별법 시범운영 자료 PAGE 07 / 15



POLICY BRIEF · 2026.05 PART III

P A R T  I I I  —  거래 ·자본

4%대 캡 레이트,
외국계의 진입.
맥쿼리인프라 하남IDC 인수가 powered-shell 희소성의 상징적 거래다. 국내 운용사 파이프라인이

본격화되고, AWS·블랙스톤 등 외국계 자본이 동시에 진입하며 한국 시장의 가격 형성에 영향을 미

치고 있다.

Source: 맥쿼리인프라 · 이지스자산운용 · 코람코자산신탁 · AWS · 블랙스톤 PAGE 08 / 15



POLICY BRIEF · 2026.05 PART III · 하남IDC · MKIF

CA SE 01 · 맥쿼리인프라  하남 IDC

캡 레이트 4%대.
서울 도심 프라임 오피스 수준.

하남IDC 인수가 · 2024.7

7,340억원
총 투자액 약 9,180억원 · 맥쿼리인프라 ← 이지스자산운용

총 용량 / IT 부하

40 / 25.44
MW · LG CNS 마스터리스

캡 레이트

4%대
서울 프라임 오피스 수준

파이낸싱 TRANCHE

A 4.95 / B 4.56
% · 선순위 구조

일반 시장 캡

5%대 초반
완공·임차 확보 시 · 증권사 리서치

국내 운용사 파이프라인 본격화.
이지스자산운용 — 6개 데이터센터 4.4조원 규모 파이프라인.

코람코자산신탁 — 2032년까지 10조원 투자·1.4GW 수전 목표·국내 최초

데이터센터 리츠 상장 추진.

케이스퀘어DC 가산 — 금천구 가산동, 연면적 41,214㎡, 2025.5 준공. LF
가 PFV 지분 66.9%를 970억원에 인수.

역마진 경고 — 차입금리 4.5~5%대 환경에서 일부 자산은 역마진 구간 진
입 지적도 병존.

Source: 맥쿼리한국인프라투융자회사(MKIF) · 이지스자산운용 · 코람코자산신탁 · LF · 민간 증
권사 리서치 PAGE 09 / 15



POLICY BRIEF · 2026.05 PART III · 05 / DEALS & CAPITAL

EX HIBIT 4 · 주요  자산 ·거래

외국계 자본 진입 본격화.
파이프라인은 수도권에 집중.
자산 위치 규모 투자·인수액 주체 · 시기

하남IDC 경기 하남 40MW 7,340억 (총 9,180억) 맥쿼리 ← 이지스 (2024.7)

케이스퀘어DC 가산 서울 금천 — 부지 743억 · LF 지분 970억 코람코·LF (~2025.5 준공)

안산 하이퍼스케일 경기 안산 65MW 4,000억원 이지스·Invesco (2024)

AWS 인천 가좌동 인천 서구 650MW급 공사비 5,000억 + 50억$ (2031) AWS 자체 DC (2026~)

울산 AI존 울산 100MW~1GW 약 7조원 SK·AWS (2027~)

"하남IDC는 안정적인 통신망이 제공되고 추가적인 수전 확보가 어

려운 수도권에 위치해 관련 기업의 수요가 증가할 것이다."

— 서범식 맥쿼리자산운용 대표

디지털리얼티 김포 64MW·ESR/STACK 부평 48MW·SK에코플랜트 부평 120MW·워

버그핀커스 용인 56MW 등 파이프라인 집중. 글로벌 메가딜 AirTrunk(블랙스톤

·CPP)는 2024.9 기업가치 161억 달러로 거래되며 "APAC 최대 투자"로 규정, 한국

시장 가격 형성에 영향.

Source: 맥쿼리인프라 · 이지스·Invesco · AWS · SK · 블랙스톤 · 업계 보고 종합 PAGE 10 / 15



POLICY BRIEF · 2026.05 PART III · 06 / GLOBAL AI CYCLE

EX HIBIT 5 · AWS  · OPENAI 스타게이트  · G PU

하이퍼스케일러는 들어왔지만,
한국의 비중은 아직 "테스트베드".

AWS 인천 추가 투자

90억$
2031년까지 누적 · 650MW급·44,812㎡ 건립 중

엔비디아 GPU 확보

26만장
2025.10.31 APEC 후속 · 약 14조원 추산

OPENAI 2033 목표

250GW
미국 총 발전용량(1,200GW)의 약 1/4

투자 구조. 아시아 허브 경쟁.
SK·AWS 울산 AI존 — 100MW~1GW·약 7조원. SK멀티유틸리티 LNG 열

병합 300MW로 자체 전원 확보.

OpenAI 스타게이트 한국 — SKT(전남 서남권)·삼성SDS(포항) 각 20MW
급. 정부·삼성·SK 모두 "테스트베드" 성격으로 규정.

GPU 26만장 분배 — 정부 5만·삼성·SK·현대차 각 5만·네이버클라우드
6만.

싱가포르 — 그린DC 로드맵. 추가 300MW + 재생에너지 200MW 한정 모

라토리엄.

말레이시아 — 조호르바루 부상.

일본 — 도쿄·오사카에 AWS·MS·오라클 누적 약 35조원. 한국과 동시

진행.

Source: AWS · SK · OpenAI 내부 메모(2025.9) · 정부 GPU 확보 발표(2025.10.31) · 업
계 보고 PAGE 11 / 15



POLICY BRIEF · 2026.05 PART III · 07 / GRID CONTENTION

EX HIBIT 6 · 반도체  클러스터와의  송전망  경합

데이터센터만의 문제가 아니다.
용인 반도체가 송전망을 두고 경합.

11차 장기 송변전 계획

73조원
한전 2025.5.27 확정

용인 반도체 전력수요

10~15GW
한전 10GW / 경기도 15GW · DC와 직접 경합

글로벌 DC ON-SITE 전원

30%
2030년까지 8.7GW 자체 전원 확보 전망

동해안~신가평 / 동서울 송전 선로 준공이 2026~2027년으로 지연되며

수도권 전력 인입의 직접 변수가 되고 있다. PPA·SMR·LNG 열병합·연료

전지·ESS가 자체 전원 후보군이나, AIDC 특별법의 PPA 특례가 재생에너

지에 한정돼 실효성에 한계가 있다는 지적이 병존한다.

변압기·케이블·고압차단기 등 핵심 전력기기의 글로벌 공급 병목으로

CAPEX 집행과 전력 인입이 지연되는 점도 자산가치 형성의 변수다. 송전

망 진척이 데이터센터 전력 경합을 완화시킬지 심화시킬지가

2026~2027년 핵심 관전 포인트다.

Source: 한국전력공사 11차 장기 송변전 설비계획 (2025.5.27) · 한전 경영연구원 · 민간 회계
법인 리서치 PAGE 12 / 15



POLICY BRIEF · 2026.05 PART IV · 08 / DECREE VARIABLES

EX HIBIT 7 · 대통령령이  정할  네  변수

시행령이 가를 분기점 —
2026 하반기 ~ 2027.2.
변수 결정 내용 자산가치 함의

AIDC 기준 규모 MW · 연면적 · 연산능력의 기준선
통합 인허가·타임아웃·면제 수혜 자산의 범위 결

정

비수도권 면제 상한 면제 전력용량 상한
상한↑ = 비수도권 규제차익↑ / 상한↓ = 수도권

희소성 유지

특구 기준 부산 에코델타(300MW→1GW)·솔라시도(3GW+) 기존 분산 거점의 인센티브 강도 결정

타임아웃 절차 구체 일수 · 자동 인허가 조건 인허가 리스크의 시간 가치 결정

"AI 데이터센터를 국가 핵심 사업으로 지정하고 신속하게 건설·운영할 수 있도록 하는 아주 기본적인 법적 기반이 마

련됐다."

— 황정아 의원 (대표발의, 2026.5.7)

Source: AIDC 특별법 위임조항 · 부산 분산에너지 특구 지정(2025.11) · 과기정통부·기후에너
지환경부 MoU PAGE 13 / 15
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EX HIBIT 8 · 좌초자산  리스크  · 모니터링  포인트

파이프라인 절반 이상이 지연.
전력 미확보가 1차 리스크.

파이프라인 축소

25 → 13
당초 500MW(25개) → 13개 전망 · 절반 이상 지연

한은 기준금리 (2026.5.28)

2.5%
8회 연속 동결 · 인상 소수의견 등 매파 강화

2026 성장률 전망

2.6%
2.0% → 2.6% 상향 · 물가 2.7%

좌초자산 리스크. 모니터링 포인트.
전력 미확보·MoU 단계 프로젝트가 1차 좌초자산 후보.

2026.6.3 지방선거 후 광역단체장 "AI 수도" 공약 경쟁이 본격화되나, 다

수가 전력·기반시설 미비로 실현성 의문.

완공·임차 확보 자산은 담보대출 전환(금리 5%대, 프라임 오피스 대우)으

로 차환 가능.

① 시행령 — 비수도권 면제 상한·AIDC 기준 규모 확정.

② 평가 전환 — 시범 → 정식 고시, 주관 부처 이관 여부.

③ 금리 — 한국은행 7~8월 인상 여부.

④ 하이퍼스케일러 — AWS·MS·OpenAI 추가 투자 집행.

⑤ 송전망 — 용인 반도체 클러스터 진척의 경합 방향.

Source: 민간 증권사 리서치 · 한국은행 금융통화위원회(2026.5.28) · 중앙선거관리위원회 · 현
지 매체 종합 PAGE 14 / 15
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EX HIBIT 9 · 시나리오  분기  · 데이터  한계

세 갈래 시나리오와
본 리서치의 한계.

BASE · 기준

면제 상한 보통 수준.

시행령이 비수도권 면제 상한을 중간 수준에 그으면 수

도권 powered-shell 희소성과 비수도권 규제차익이

병존. 4%대 캡은 단일 사례로 유지.

UPSIDE · 상방

면제 상한 높게 + 송전 정상화.

비수도권 면제 상한이 높고 동해안~신가평 송전이 정상

준공되면 비수도권 분산 거점의 규제차익이 극대화, 좌

초 리스크 완화.

DOWNSIDE · 하방

금리 인상 + 공급 병목.

한은이 7~6월 인상으로 선회하고 전력기기 병목이 지

속되면 차입금리 부담으로 미확보 자산의 좌초 본격화.

DA TA CAVEATS · 본  리서치의  한계

① DC 공급 통계는 KDCC·산업부·회계법인 간 정의·기준연도가 달라 단순 비교 곤란. ② 통

과율 표본이 작음(33건/195건). ③ 캡 레이트 4%대는 맥쿼리 하남 단일 사례로 일반화 주의.

④ 시행령 입법예고·공포 정확 일자는 2026.5 시점 미확정.
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