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오세훈  5선  ·  부동산  공약과  서울  C R E

박빙 5선,
그러나 여소야대.
오세훈(국민의힘)이 49.15%·1.02%p 차로 헌정사상 첫 5선 서울시장에 당선됐다. 그

러나 자치구청장 민주 17·국민의힘 8, 시의회 민주 81석, 중앙정부도 민주 — 시·구·의

회·중앙의 정당 불일치가 핵심 변수다. 신통기획 2.0·31만호·용산·여의도 공약은 시

장 직접 권한과 중앙·시의회 권한으로 갈리며 자산군별 영향이 비대칭으로 나타난다.

SECTOR  CRE · SEOUL FOCUS  ELECTION · POLICY · DISTRICTS SOURCE  중앙선관위 · 서울시 윤지상 · Senior Editor

오세훈 득표 49.15% 표차 1.02%p 시의회 민주 81석 31만호 착공 ~2031 용산 사업비 51조 CBD 공실 5.7%



POLICY BRIEF · 2026.06 01 · 핵심 요약

EX ECUTIVE SUMMA RY

공약은 강력하다.
실현은 협치에 달렸다.

오세훈 득표율

49.15%
정원오 48.13% · 1.02%p 차

시의회 민주당

81석
118석 중 68.6% · 국힘 37

정비 공급 목표

31만호
~2031 착공 · 순증 8.7만호

CBD Q1 공실률

5.7%
'26 신규 21~25만㎡ 집중

정당 불일치 — 시장(국힘)·구청장(민주 17)·시의회(민주 81)·중앙(민주)이 모두

갈려 인허가·예산·기금 단계마다 마찰 소지.

권한 분할 — 도시계획·통합심의·신통기획은 시장 권한. PF·DSR·재초환·이주비

대출·조합원 지위양도는 중앙정부 권한.

오피스 양극화 — '26 CBD 공급 집중(공실 8~10% 전망) vs GBD 2.5%·YBD

3.2% 저공실 유지.

자산군 비대칭 — 정비·리테일 수혜, 서울 신규 DC 사실상 불가(기존 자산 희소),

물류 안정화.

Source: 중앙선거관리위원회(개표율 99.54%) · 민간 부동산 컨설팅 리서치 · 서울시 · 현지 매
체 종합 · Veacon Research PAGE 02 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART I

P A R T  I  —  선거  결과 ·권력  구도

강남 3구가
13시간 만에 뒤집었다.
출구조사(오 46.0% vs 정 51.4%)와 개표 초반 모두 정원오 우세였으나, 강남 3구(강남 65.98%·서

초 64.68%·송파 54.77%)에서만 약 21만표 우위로 13시간 만에 역전됐다. CRE 관점의 핵심은 득

표율이 아니라 시·구·의회·중앙의 정당 불일치 구도다.

Source: 중앙선거관리위원회 6.5 개표(99.54%) · 방송 3사 출구조사 · 현지 매체 자치구 집계 PAGE 03 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART I · 02 / POWER MAP

EX HIBIT 1 · 4개  권력  축의  정당  분포

누가 무엇을 쥐었나 —
권한이 네 갈래로 갈렸다.
권력 축 정당 분포 CRE 정책 영향

서울시장 국민의힘  오세훈 49.15%
도시계획·정비구역 지정·통합심의·인허가·기금(서울동행리츠) 직접 권

한

자치구청장 25곳 민주 17 / 국민의힘 8 정비구역 지정·추진위 승인·조합설립·사업시행계획 인가

서울시의회 118석 민주 81 (68.6%) / 국힘 37 예산편성·조례·기금 견제 → 시 역점사업 마찰 소지

중앙정부 민주 (이재명 대통령) PF·LTV·DSR·종부세·재초환·이주비 대출·조합원 지위양도

"서울의 최대 현안은 부동산 문제다. 임기 첫 주 국무회의에서 이재명 대통령에게 재개발·재건축 이주비 대출 완화와

조합원 지위양도 제한 개선을 요청하겠다."

— 오세훈 서울시장 (당선 소감, 2026.6.5)

Source: 중앙선거관리위원회 · 서울시의회(제12대, 임기 2026.7.1~2030.6.30) · 자치구 개표
결과

PAGE 04 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART II

P A R T  I I  —  정비사업

20년을
12년으로.
신속통합기획 2.0(쾌속통합)은 추진위 생략 → 바로 조합설립, 사업시행·관리처분 동시처리로 정비

기간을 20년 이상에서 12년으로 단축하는 것이 목표다. 2031년까지 31만호 착공·순증 8.7만호, 강

북·서남권 인센티브 6종이 동반된다. 다만 사업성의 핵심 변수는 중앙정부 권한에 묶여 있다.

Source: 신속통합기획 2.0 발표(2026.5.7 영등포 대림1구역) · 서울시 주택정책 자료 PAGE 05 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART II · 03 / FAST-TRACK 2.0

EX HIBIT 2 · 절차  단축  3대  골격  · 공급  목표

절차를 접고,
인가를 동시에 친다.

골격 01

추진위 생략

추진위원회 구성 단계를 건너뛰고 바로 조합설립으로

진입.

골격 02

인가 동시처리

사업시행인가와 관리처분계획인가를 동시 처리. 신통

AI기획·신통120 동반.

골격 03

기간 단축

정비기간 20년 이상 → 12년 목표. 평균 구역지정 5

년 → 절반 단축(실적).

2031년까지 착공

31만호
순증 8.7만호 · 한강벨트 19.8만호 포함

핵심전략정비구역

85개
8.5만호 · 3년 내 조기착공 제시

강북·서남권 공공기여

50→30%
11개 자치구 하향 · 강북전성시대기금

기존 신통기획 실적은 2021년 5월 도입 후 264개 후보지 선정·109개 구역지정. 단 정원오 후보 측은 "오세훈 재임기 공급량이 최근 10년 평균의 70%

수준"이라 지적 — 목표치와 실적 괴리 검증이 과제로 남는다.

Source: 신속통합기획 2.0 발표(2026.5.7) · 서울시 주택공급 계획 · 현지 매체 종합 PAGE 06 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART II · 04 / INCENTIVES & TGZ

EX HIBIT 3 · 강북 ·서남권  인센티브  6종  · 압여목성

사업성을 끌어올리는
6개의 손잡이.
인센티브 6종. 압여목성 토허 1년 연장.

주거복지로는 정비사업 이주 리츠 10만호(2031까지 이주자 전용 빌라·다세대) + 공공임대 12.3만·장기전세 10.6만·더드림집 7.4만호가 동반된다. 사업

단계 양극화가 뚜렷하다.

성장잠재권 용도상향 — 간선도로변 최대 일반상업지역까지 종상향.

사전협상제 확대 — 사업자·자치구·서울시 협상 트랙 확장.

강북형 역세권사업 — 권역 특성 반영 개발 모델.

도심복합개발 특례 — 환승역 500m 내 용적률 최대 1,300%.

사업성 보정계수 — 허용용적률 인센티브 최대 40% 상향.

고도지구 혁파 — 권역별 기준높이 완화.

토지거래허가 — 압구정·여의도·목동·성수 약 4.6㎢,

2026.4.27~2027.4.26 연장.

압구정 — 2구역(현대건설 2.75조)·4구역(삼성물산 5.23 가결) 빠르고, 1

구역은 추진위 단계.

성수 — 4개 지구 9,428가구. 1지구 GS건설(3,014)·4지구 64층(롯데·대

우 경쟁).

여의도 — 대교(삼성)·시범(2,491)·목화(416) 선정, 미성 조합설립 난항.

공사비 — 3.3㎡당 950만~1,240만원, 단독입찰·유찰·수의계약 잇따름.

Source: 서울시 강북·서남권 인센티브 발표 · 토지거래허가구역 연장 고시(2026.4) · 각 구역
시공사 선정 자료 PAGE 07 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART III

P A R T  I I I  —  핵심  권역  개발

용산·여의도·
잠실.
용산국제업무지구(51조·100층·2030 입주), 여의도 글로벌 금융중심지(용적률 1,600%·높이

350m), 잠실 스포츠·MICE(3.3조·돔야구장·2032 완공). 세 개의 메가 개발이 임기를 관통하지만,

일정 대부분이 임기 후반 또는 임기 후로 밀려 있다.

Source: 서울시 기자설명회 자료 · 용산국제업무지구 개발계획 고시(2024.11.28) · 여의도 지구
단위계획(2024.9) PAGE 08 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART III · 05 / THREE MEGA PROJECTS

EX HIBIT 4 · 3대  대형  개발  비교

세 개의 스카이라인.

용산  · 국제업무

51조·100층.

옛 철도정비창 45.6만㎡. 중심상업 종상향·용적률

1,700%. '25.11 기공식, 2030 입주 목표(코레일·SH).

주거 약 1.3만호(정부 1만 vs 시 8천 견해차).

여의도  · 금융중심

1,600%·350m.

금융중심 지구단위계획 112만㎡. 중심상업 종상향·기

준높이 350m(파크원 초과 가능). 거래소·KBS별관 랜

드마크 특별계획. "국제 디지털금융중심지".

잠실  · MICE

3.3조·돔구장.

잠실운동장 35만㎡, 코엑스 2.5배 컨벤션 + 3만석 돔야

구장. BTO 민자, 2026 착공·2032 완공. 영동대로 지하

복합(2028)·그레이트 한강 병행.

용산 건설기간 생산유발

32.6조
고용 14.6만 명 · 조성 후 연 3.3조

잠실 46년 경제효과

595조
건설 9조 + 운영 586조 · 일자리 242만

서울동행리츠 출자

51%+
시 출자 · 용산 B9 등 대형 개발 주도 구상

Source: 서울시 기자설명회 자료 · 용산·여의도·잠실 개발계획 · 출처별 사업비 수치 혼재(추정
포함) PAGE 09 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART IV

P A R T  I V  —  자산군  영향

수혜와
비대칭.
오피스는 CBD 공급 집중으로 권역 양극화, 리테일은 관광 회복에 연동, 정비는 직접 수혜, 데이터센

터는 서울 신규 입지 사실상 불가로 기존 자산 희소가치 상승, 물류는 공급 감소로 안정화. 자산군마

다 영향의 방향과 강도가 다르다.

Source: 민간 부동산 컨설팅 리서치(2026.1Q, 2026.5.4) · 서울관광재단 · AIDC 특별법 ·
Veacon Research PAGE 10 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART IV · 06 / OFFICE BIFURCATION

EX HIBIT 5 · 권역별  공실 ·공급  (2026.1Q)

CBD엔 물량이 쏟아지고,
GBD·YBD는 비어있지 않다.

A급 평균 공실률 · 2026.1Q

4.0%
전 분기 대비 -0.3%p · 7분기째 오름세 한풀 꺾임

명목 임대료

40,768원
㎡당 · 분기 +2.0%

실질 임대료

+6.3%
전년 대비 · ㎡당 38,304원

CAP RATE

4%대
명목 중후반·실질 초반, 소폭 하락

'26 CBD 신규

21~25만㎡
G1·르네스퀘어·이을타워

권역 Q1 공실 '26 신규 전망

CBD 5.7% 21~25만㎡
공실 8~10%·임차

인 협상력↑

GBD 2.5% 제한적
저공실·임대인 우

위

YBD 3.2% 제한적
저공실·신규는 '29

이후

2027년 공급 공백 → 2028~2029 세운지구 대형 공급 재집중(세운3-2·3

51,485평 '29.6 / 6-3-3 26,502평 '28.8). 용산·여의도 신규는 2029년 이후라

권역 양극화 심화.

'26 CBD는 단기 공실 상승과 임차인 이동에, GBD·YBD는 저공실 유지

에 주목.

— 민간 컨설팅 리서치(2026.1Q)

Source: 민간 부동산 컨설팅 리서치(2026.1Q 보고서, 2026.5.4) · 출처별 정의(프라임 vs A
급) 상이 · '25 거래 21.1~33.7조(스코프 차) PAGE 11 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART IV · 07 / RETAIL · DC · LOGISTICS

EX HIBIT 6 · 리테일 ·데이터센터 ·물류 ·리빙

관광은 회복, 서울 DC는
사실상 닫혔다.

'25 서울 방문 외국인

1,485만
'26.4 카드소비 1.15조(+50.5%) · 공약 3,000만 목

표

서울 DC 본심사 통과

단 1건
수도권 신청자 성공률 1.9% · AIDC 특별법서 서울

배제

수도권 물류 공실

17→10%대
A급 신규공급 10년 내 최저 → '26 안정화

리테일 · 정비 — 수혜. DC·리빙 — 비대칭.

상권 회복 — 명동 공실 4.4%·7대 가두 16.6%→15.2%. 강남 소비비중

29.1%·중구 27.5%.

관광 공약 — "3377"·야장 합법화·의료관광·K-엔터타운이 명동·강남·성

수 임대료 견인 지속성 좌우.

정비 수혜 — 시공사·신탁·증권 PF·이주 리츠 10만호가 직접 기회. 단 이주

비·재초환은 중앙 권한.

서울 DC — 신규 하이퍼스케일 입지 사실상 불가 → 기존 DC 희소가치↑,

수요는 비수도권 분산.

물류 — 도심 MFC는 정비·복합개발 부속으로 제한적.

리빙 — 더드림집 7.4만·장기전세 10.6만·미리내집. 단 미리내집은 6.27

대책으로 대출한도 축소·경쟁률 감소.

Source: 서울관광재단(STO) · 전력계통영향평가 단독보도('24.8~'26.3) · AIDC 특별법 · 민
간 물류 리서치 · 서울시 주거정책 PAGE 12 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART IV · 08 / GOVERNANCE SPLIT

EX HIBIT 7 · 권한  분할  · 충돌  지점

시장이 못 푸는 매듭은
중앙에 있다.

이주비 대출 규제 영향

39개 구역
올해 이주 예정 43개 중 39개(3.1만 가구) · 2주택 이

상 대출 불가

용산 주거 견해차

1만 vs 0.8만
정부 1만호 vs 서울시 8천호 · 기반시설 수용능력

목동 재건축 순증

2만 가구
역세권 활성화 병행 필요(박합수 건국대 교수)

권한 분할. 충돌 지점.

서울시장 — 도시계획·정비구역 지정·통합심의·신통기획·인허가·기금(주

택진흥기금·서울동행리츠).

자치구 — 정비구역 지정·추진위 승인·조합설립·사업시행계획 인가.

중앙정부 — PF·LTV·DSR·종부세·재초환·이주비 대출·조합원 지위양도·

토허(일부).

용산 — 기반시설 수용능력 둘러싼 정부·시 견해차.

세운4구역 — 국가유산청과 밀도 갈등.

이주비 대출 — 6.27·10.15 대책으로 2주택 이상 불가 → 정비 차질.

학계 — 시·구 공조로 인허가 마찰 감소 견해 vs 사업성 저하는 중앙 규제라

한계 견해 병존.

Source: 서울시 이주 예정 구역 자료 · 6.27·10.15 대책 · 학계 진단(박합수 건국대·이은형 건
설정책연구원·법조계) 종합 PAGE 13 / 15



POLICY BRIEF · 2026.06 PART IV · 09 / RISK & TRIGGERS

EX HIBIT 8 · 실현  리스크  · 투자자  모니터링  트리거

속도전의 그림자와
추적할 여섯 신호.

실현 리스크. 모니터링 트리거.
공급 시차 — 착공~입주 5년 이상, 기대심리가 집값에 먼저 반영될 위험.

목표치 괴리 — 31만호 vs 직전 임기 실적의 정치적 쟁점화.

금융규제 유지 — DSR·이주비 대출 유지 시 정비 이주·매수 흐름 차단.

집값 자극 — 압여목성 등 용적률 인센티브發 호가 상승 이미 관찰.

여소야대 — 시의회 예산·조례·기금, 자치구 인허가 단계 마찰.

임기 한계 — 대형 개발 일정 다수가 임기('26.7~'30.6) 후반·후로 이연.

① 규제 완화 — 이주비·재초환·지위양도(첫 국무회의 결과).

② CBD 안정화 — G1·르네스퀘어·이을타워 1~1.5년 임대 속도.

③ 토허 결정 — 압여목성 2027.4.26 만료 시점.

④ 관광 진척 — 1,485만 → 3,000만 증가율·상권 공실 연동.

⑤ AIDC 시행령 — 수도권 적용 여부('26 하반기~'27.2).

⑥ 시의회 협조 — 주택진흥기금·서울동행리츠 통과 패턴.

Source: 본 리서치 종합 · 서울시·중앙정부 정책 일정 · 민간 부동산 컨설팅 리서치 예측치 PAGE 14 / 15
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EX HIBIT 9 · 자산군  전망  · 데이터  한계

공약은 방향, 협치는
속도 — 분리해 읽어라.

수혜  · 정비리테일

직접 권한 영역.

신통기획 2.0·인센티브 6종·관광 회복은 시장 직접 권

한과 시장 흐름이 맞물려 정비·리테일·기존 DC 자산에

우호적.

분기  · 오피스

권역이 가른다.

CBD는 '26 공급 집중으로 단기 공실·임차인 우위,

GBD·YBD는 저공실 임대인 우위. 용산·여의도 신규는

'29 이후.

제약  · 중앙규제

협치가 변수.

이주비 대출·재초환·DSR·지위양도는 중앙 권한. 여소

야대 시의회·민주 구청장과의 협치가 31만호 실현 속

도를 결정.

DA TA CAVEATS · 본  리서치의  한계

① 공실률·임대료는 출처별 정의(프라임 vs A급)가 달라 단순 비교 곤란. ② '25 거래규모

21.1~33.7조는 스코프(서울/서울+분당/전체 CRE) 차이. ③ 용산 사업비 51조·기반시설

14.3조는 출처별 추정치 혼재. ④ 31만호·경제효과 595조는 공약·시 발표 목표치로 실적 검

증 필요.
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