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서울  랜드마크  오피스  ·  진짜  주인  추적

옥상의 로고는
주인이 아니다.
강남파이낸스센터의 주인은 싱가포르 GIC, 여의도 IFC는 캐나다 브룩필드, "삼성" 서초사

옥(더에셋)의 등기상 주인은 삼성SRA자산운용이다. 옥상 로고는 앵커 임차인일 뿐, 등기

부의 진짜 주인은 SPC·펀드·리츠 뒤 LP에 있다. 펀드 만기 5~7년마다 손바뀜이 돌며 평당

가는 우상향한다. 2026년 5월 24일 기준, RTMS·등기·DART·펀드 공시를 교차 확인했다.
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서울스퀘어 손바뀜 5회 더에셋 복귀 6년 GFC 보유 GIC 25년 IFC 송금 2,830억 판교 테크원 2조 펀드 만기 5~7년 '25 오피스 거래 ~1
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EX ECUTIVE SUMMA RY

로고가 아니라 등기 —
주인은 펀드·리츠 뒤에.

손바뀜 주기

5~7년
펀드 만기마다 매각·평당가 우상
향

서울스퀘어 손바뀜

5회
대우 해체 후 · ARA 7년 3,000
억+

외국계 보유 랜드마크

4곳
GIC·브룩필드·ARA·M&G

2025 오피스 거래

~17조
1~3Q · '21 최고치 근접·경신
유력

옥상 로고 ≠ 등기 — 로고는 앵커 임차인. 등기상 주인은 운용사·리츠이고, 그 뒤

에 연기금·공제회 LP가 숨어 있다.

세일앤리스백 표준화 — 삼성·SK·두산·흥국·LX 등 대기업이 사옥을 매각·재임차.

"사옥인 줄 알았는데 임차인" 구조.

외국계 장기·차익 — GIC는 GFC·SFC를 20년+ 보유, 브룩필드는 IFC 중재 패소

로 2,830억 송금 후 컨티뉴에이션 전환.

추적 난이도 — RTMS+등기+DART+펀드+모회사 IR을 모두 연결해야 실질 소유

주가 보인다.

Source: 국토부 RTMS 실거래 · 등기·소유주 · 리츠·펀드 공시(DART) · 운용사 발표 · 민간 부
동산 컨설팅 리서치 · Veacon Research PAGE 02 / 15



SECTOR BRIEF · 2026.06 PART I

P A R T  I  —  7가지  반전

통칭과
등기의 간극.
서울스퀘어(옛 대우빌딩)·강남파이낸스센터·여의도 IFC·삼성 서초사옥(더에셋)·판교 테크원·종로

타워·서울파이낸스센터. 가장 유명한 7개 빌딩의 통칭과 등기상 주인이 얼마나 동떨어져 있는지부

터 본다.

Source: 각 사 등기·운용사 공시(DART) · 국토부 RTMS 실거래 · 현지 매체 보도 종합 PAGE 03 / 15



SECTOR BRIEF · 2026.06 PART I · 02 / SEVEN TWISTS

EX HIBIT 1 · 통칭  VS 등기상  주인

7가지 반전.
통칭 진짜 등기상 주인 한 줄 반전

서울스퀘어 (옛 대우빌딩) 한국투자리얼에셋 ('26.3 클로징) 대우그룹 본사였으나 그룹 해체 후 5번 손바뀜

강남파이낸스센터 (GFC) 싱가포르 GIC 현대산업개발이 본사용으로 지었으나 IMF로 매각

"삼성" 서초사옥 (더에셋) 삼성SRA자산운용 ('24 재인수) 임차인은 삼성화재. 코람코 거쳐 6년 만에 복귀

여의도 IFC 캐나다 브룩필드 토지는 서울시(99년 임대), AIG가 개발

판교 테크원 (카카오뱅크 본사) 카카오뱅크-한국투자리얼에셋 미래에셋이 개발해 '25.9 약 2조원에 매각

종로타워 SK리츠 옛 화신백화점 터, 삼성생명 보유하다 매각

서울파이낸스센터 (SFC) 싱가포르 GIC 2000년부터 보유, '24 매각 추진 착수

Source: 각 사 등기·운용사 공시 · 보도된 매각가격·등기 시점 교차 확인 · 2026.5.24 기준 PAGE 04 / 15



SECTOR BRIEF · 2026.06 PART II

P A R T  I I  —  권역별  손바뀜

CBD · GBD ·
YBD · 성수.
도심은 서울스퀘어 5번 손바뀜과 더에셋의 6년 만의 복귀, 강남은 25년째 GIC가 든 GFC와 GP 갈등

의 센터필드, 여의도는 미래에셋-브룩필드 IFC 분쟁과 콜옵션의 하나증권빌딩, 성수는 무신사·아크

로 서울포레스트. 권역마다 다른 자본의 색깔이 드러난다.

Source: 권역별 등기·매각 사례 · 운용사 공시 · RTMS 실거래 · 현지 매체 종합 PAGE 05 / 15



SECTOR BRIEF · 2026.06 PART II · 03 / CBD

EX HIBIT 2 · 도심  랜드마크  손바뀜

5번 돌아온 서울스퀘어,
6년 만에 삼성 품으로.
빌딩 손바뀜 경로 최근 거래 평당

서울스퀘어 금호→모건스탠리→알파인베스트→ARA·NH→한투리얼에셋 1.28조 ('26.3) ~3,200만

더에셋 (서초) 삼성물산→코람코·NH→삼성SRA (6년 만 복귀) 1.1042조 ('24) 4,500만

시그니쳐타워 신한→이지스→KB운용 (8년 3,000억+ 차익) 1.0346조 ('25.11) 3,420만

디타워 돈의문 마스턴→NH농협리츠 8,953억 ('24.11) 3,432만

종로타워 삼성생명→이지스→KB운용→SK리츠 (옛 화신백화점 터) 6,215억 ('22.10) 3,390만

센트로폴리스 시티코어 개발→M&G·교직원·행정공제회 1.1221조 ('18) 첫 1조 돌파

서울스퀘어는 11번가 이탈로 '26.4 공실률 약 15% 추정. SK서린빌딩은 SK가 2005년 매각 후 2020년 약 9,900억에 되산

"팔았다 되사는" 대표 사례다.

— Veacon Research

Source: 코람코자산신탁 발표(2024.9.30) · 각 운용사 공시 · RTMS 실거래 · 민간 컨설팅 공
실 추정(2026.4) PAGE 06 / 15



SECTOR BRIEF · 2026.06 PART II · 04 / GBD

CA SE 01 · 강남파이낸스센터  · 센터필드

25년째 GIC가 든 GFC,
GP 갈등의 센터필드.

GFC 합산 공정가치 (2022.3, GFC+SFC)

3.29조원
GFC 단독 2조3,429억 · GIC 2004년 약 9,000억 인수 · "스타타워" 별
조명 소등

GFC 보유 기간

22년+
론스타('01)→GIC('04)→현재

GFC 주요 임차인

다국적

구글·나이키·삼정KPMG

센터필드 개발비

~2.1조
이지스·국민연금 '18(옛 르네상스호
텔)

센터필드 지분

49.7%씩
신세계·국민연금·이지스 0.6%

강남의 두 얼굴.
GFC — 현대산업개발이 사옥용으로 짓다 IMF로 매각. 론스타("스타타워")

가 2001년 인수, 2004년 GIC가 받으며 옥상의 텍사스 별 조명이 꺼졌다.

2007년 GFC로 개명.

센터필드 — 2026년 매각 추진. 코람코가 우선협상대상자에 선정됐으나 펀

드 만기(10월)와 GP 교체를 두고 신세계프라퍼티가 강하게 반발, GP 변경

검토까지 시사.

파르나스타워 — 인터컨티넨탈 호텔과 한 단지. 2024년 인적분할로 GS리

테일 산하 파르나스홀딩스 소유. 임차인 라이엇게임즈·어도비.

Source: GIC 공정가치 공시(2022.3) · 이지스·국민연금 센터필드 지분 구조 · GS리테일 인적분
할(2024) · 현지 매체 PAGE 07 / 15
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CA SE 02 · 여의도  IFC · 파크원  · 하나증권빌딩

중재로 끝난 IFC,
콜옵션의 하나증권빌딩.

IFC 브룩필드 송금 (2025.12)

2,830억
계약금 2,000억+지연이자·중재비 · 미래에셋 SIAC

승소

IFC 자산가치 산정

~4.5조
통매각 대신 컨티뉴에이션 펀드 전환 · 공실 1~2%

하나증권빌딩 (코람코더원)

~5,100억
'25.12.12 하나증권 콜옵션 행사·우협 페블스톤

파크원 · IFC. 리츠·재건축.

파크원 — 토지는 옛 통일교 재단, NH투자증권 2.1조 PF. 타워1 69층

·333m(여의도 최고층), 타워2=NH금융타워(ARA 운용)·더현대 서울·페어

몬트.

IFC — 토지 서울시 99년 임대, AIG 개발→브룩필드(2016, 2.55조). 미

래에셋 4.1조 우협이 리츠 인가 불발로 무산, SIAC가 미래에셋 승소 판

정('25.10.13).

콘래드 서울 — ARA코리아에 4,000억대 분리 매각(2024).

하나증권빌딩 — 코람코더원리츠 유일 자산. 콜옵션 행사로 청산 기대 →

리츠 주가 '25년 +89.6%. 용적률 580%→최대 1,200% 개발 잠재력.

TP타워 — 사학연금이 코크렙TP리츠로 재건축('24.3 준공 42층). 30년 운

용·목표 9%대→약 14% 예상, GRESB 국내 첫 만점.

FKI타워 — 한국경제인협회 본부, 2013년 준공 50층·246m.

Source: SIAC 중재 판정(2025.10.13) · 현지 매체 송금 보도(2025.12.8) · 코람코더원리츠
(417310) 공시 · 사학연금 코크렙TP리츠 PAGE 08 / 15



SECTOR BRIEF · 2026.06 PART II · 06 / 성수 & BEYOND

EX HIBIT 3 · 성수 ·판교 ·마곡

개발사가 다시 출자하고,
연기금이 최대를 베팅한다.

판교 테크원 매각 (2025.9)

~2조
평당 3,320만(판교 최고)·이익 1.12조·IRR 약 23%

마곡 원그로브 선매입

2.3조
국민연금 역대 최대 국내 부동산('25.2 이전)

무신사 캠퍼스 E1

~1,115억
'23.10 마스턴 매각·15년 세일앤리스백+지분

성수. 판교 · 마곡.

디타워 서울포레스트(아크로) — DL 개발→LB자산운용 펀드 약 6,000억

매각, DL이 약 49.5% 재출자. 33층·현대글로비스·SM·쏘카.

무신사 — 캠퍼스 E1 세일앤리스백, 부동산 전담팀 두고 E2·E4 확장. 성수

일대 공격적 매입·개발.

판교 테크원 — 미래에셋 개발('21 준공)→카카오뱅크-한투리얼에셋

('25.9). 네이버가 2023년 수익증권 45.08%를 GIC에 매각한 이력.

마곡 원그로브 — 국민연금이 이지스 펀드로 2.3조 선매입(사업비 2.6조).

DL이앤씨 사옥. 태영 워크아웃 차질→'25 임대율 40%대 회복.

Source: 미래에셋자산운용 발표(2025.10.13) · 국민연금·이지스 원그로브 선매입 · DL·LB자산
운용 · 무신사 세일앤리스백 보고 PAGE 09 / 15



SECTOR BRIEF · 2026.06 PART III

P A R T  I I I  —  구조와  자본

세일앤리스백·
외국계·리츠.
세일앤리스백은 대기업 자산 유동화의 표준이 됐다. 외국계 자본은 GIC·브룩필드·ARA·M&G가 랜드

마크를 들고 있고, 상장리츠를 통하면 개인 투자자도 빌딩의 일부 주주가 된다. 등기상 주인 뒤의 자

본 구조를 본다.

Source: 세일앤리스백 거래 공시 · 외국계 자본 인수 이력 · 상장리츠 공시(DART) · 운용사 발
표

PAGE 10 / 15



SECTOR BRIEF · 2026.06 PART III · 07 / SALE-LEASEBACK

EX HIBIT 4 · 사옥인  줄  알았는데  임차인

사옥을 팔고,
임차인으로 남는다.
빌딩 원소유 현 소유 금액 · 비고

더에셋 (서초) 삼성물산 코람코·NH → 삼성SRA 7,484억('18)→1.1042조('24) · 삼성화재 임차

SK서린빌딩 SK BoA메릴린치→SK 재인수→SK리츠 약 9,900억('20) · SK 본사

흥국생명빌딩 흥국생명 흥국코어리츠 (계열) 7,193억('25.10) · 보증금 229억·연 261억

LG광화문빌딩 (LX) LG LX홀딩스 5,120억('24) · 임차→자가 전환(계열 분리)

두산타워 두산 마스턴투자운용 8,000억('20) · 두산 세일앤리스백

동국제강 페럼타워 동국제강 삼성생명 약 4,200억('14) · 연 140억+ 임차료 잔류

매각 차익은 단기 유동성으로, 임차료는 영업비용으로 처리된다. 단 펀드 만기(통상 5~7년)마다 주인이 바뀌어 임차 연장·조건 협상이 매번 새

로 열린다. SK·롯데·신세계·흥국·LX·두산이 "사옥인 줄 알았는데 임차인" 상태가 됐다.

Source: 각 사 매각 공시 · 흥국코어리츠 임대차 조건 · LX홀딩스 자가 전환 · 두산·동국제강
세일앤리스백 보고 PAGE 11 / 15



SECTOR BRIEF · 2026.06 PART III · 08 / FOREIGN & REITS

EX HIBIT 5 · 외국계  자본  · 상장리츠  편입

외국계는 장기·차익,
리츠로는 개인도 주주.
외국계 보유 랜드마크.

보유자 자산 현황

GIC (싱가포르) GFC · SFC
합산 공정가치 3.29조

('22.3)

브룩필드 (캐나다) 여의도 IFC 2,830억 송금·컨티뉴에이션

ARA (싱가포르) 콘래드·파크원 타워2 4,000억대 콘래드 인수

M&G (영국) 센트로폴리스 오피스 단일 첫 1조 돌파

상장리츠 편입.

리츠 대표 자산 특징

SK리츠 (395400) SK서린·종로타워·U-타워 자산 5.3조·분기배당

신한알파 (293940)
판교 크래프톤타워·트윈시티남

산
일부 구분소유

코람코더원 (417310) 하나증권빌딩·AP타워 '25 주가 +89.6%

이지스밸류플러스 태평로빌딩·트윈트리타워 오피스·DC·물류

외국계는 통상 5~10년 보유 후 차익 매각이나, GIC처럼 20년 이상 장기 보유하며 유상감자·배당으로 매입대금 이상을 회수

하는 경우도 있다. 상장리츠는 핵심 프라임만 담지 않아 구분소유·비핵심 권역 편입을 확인해야 한다.

— Veacon Research

Source: GIC·브룩필드·ARA·M&G 인수 이력 · SK리츠·신한알파리츠·코람코더원리츠·이지스밸류플
러스리츠 공시(DART) PAGE 12 / 15
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P A R T  I V  —  패턴과  추적

5~7년 주기,
평당가 우상향.
펀드 만기 5~7년마다 손바뀜이 돌면서 평당가는 우상향한다. 2025년 1~3분기 오피스 거래액은 약

17조원으로 2021년 연간 최고치에 근접했다. 그러나 옥상 로고·등기·SPC·펀드·LP가 층층이 쌓여

진짜 주인 추적은 한 화면에 데이터를 묶어야 가능하다.

Source: 평당가 시계열 · 민간 부동산 컨설팅 리서치 거래액 전망(2025) · RTMS·등기·DART·펀
드·IR 종합 PAGE 13 / 15
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EX HIBIT 6 · 손바뀜마다  오르는  평당가

만기가 돌 때마다,
가격은 한 계단씩.

2016~17
종로타워 이지스

3,840억 · 시그니쳐 이지스
~7,200억

2019
서울스퀘어 ARA·NH

9,882억 · 평당 ~2,460만

2020
디타워 돈의문 마스턴

~6,600억 · 평당 ~2,500만

2022~24
종로 SK리츠 / 돈의문 NH

6,215억(3,390만) / 8,953억
(3,432만)

2025~26
시그니쳐 KB / 서울스퀘어 한
투

1.0346조(3,420만) / 1.28조
(3,200만)

서울스퀘어 평당가

2,460→3,200
만

2019 → 2026 · 7년

시그니쳐타워 차익

3,000억+
이지스 8년 보유 후 KB 매각

2025 1~3Q 거래액

~17조
'21 연간 17.8조 근접 · 4Q 경신 유력

Source: 각 거래 평당가 시계열(RTMS·운용사 공시) · 민간 부동산 컨설팅 리서치 거래액 전망
(2025) · 금리 인하 기대·세일앤리스백 확산 PAGE 14 / 15
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EX HIBIT 7 · 추적  결론  · 데이터  한계

진짜 주인은
다섯 레이어를 연결해야 보인다.

레이어  · 추적

5개를 묶어야.

RTMS 실거래 + 등기·소유주 + 리츠 공시(DART) + 펀

드 공시 + 모회사 IR을 모두 연결해야 SPC·명목회사·

펀드 뒤 진짜 LP가 드러난다.

패턴  · 가격

주기가 가격이다.

펀드 만기 5~7년 손바뀜마다 평당가 우상향. 세일앤리

스백이 기업 금융의 표준 도구가 되며 '25 거래액이 '21

최고치에 근접했다.

유의  · 임차

로고 ≠ 권리.

옥상 로고는 앵커 임차인일 뿐. 만기마다 임차 연장·조

건 협상이 새로 열리고, 동국제강처럼 매각 후 임차료

부담이 남는 사례도 있다.

DA TA CAVEATS · 본  리서치의  한계

① 모든 사실은 2026.5.24 기준이며 손바뀜·콜옵션·매각 추진은 진행형(센터필드 GP·하나

증권빌딩 우협 등). ② 매각가·평당가는 보도·공시 기준으로 거래별 면적·시점 정의 차이 존

재. ③ SPC·펀드 뒤 LP는 비공개로 실질 소유주가 등기만으로는 확인 불가.
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