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정책 배경
- 3중 정책 전환기.
Three-pronged policy pivot in Korea's real estate market

SECTION 1 OF 5 2026.05



정책 배경

POL ICY  BACKDROP

정책이 동시에 세 방향으로 바뀌고 있다.
A simultaneous pivot across spillover, capital rules, and new institutions.

①  SPILLOVER

주거 규제의 상업용 시장 스필오버

2025.10.15 → 2026.01 조기시행

10·15 대책의 주담대 위험가중치 15→20%가 4월

에서 1월로 3개월 앞당겨 시행. 비주택 LTV

70→40%로 인하되며 상가·오피스텔까지 자금 흐

름이 좁아짐.

②  CAPITAL RULE

부동산 PF 자기자본 20% 룰

2027년부터 4년 단계 시행

사업비 대비 자기자본 비율에 따라 위험가중치·충당

금 차등화. 5%→10%→15%→20%로 단계 상향,

신규 개발의 진입장벽을 구조적으로 끌어올림.

③  NEW INSTITUTIONS

프로젝트리츠 · 상가법 · AIDC 본격 가
동

2025.11 ~ 2027.02 순차 시행

프로젝트리츠(2025.11.28), 상가임대차법 개정

(2026.05.12), AIDC 특별법(2027.02 예정)이 새로
운 게임 룰을 만들고 있음.

출처: 금융위원회 2025.12.22 / 정책브리핑 / 국토교통부 / 과기정통부



시장 상황 한눈에

MARKET  SNAPSHOT  -  2026  Q1

정책이 얹히는 시장은 견조한 상태.

기준금리 · BOK BASE RATE

2.50%
7회 연속 동결 / 신현송 신임 총재 첫 회의 5.28

2025 CRE 거래액 · TRANSACTIONS

33.8조원
역대 최고 - CBRE Korea / 2026은 5~10% 조정

전망

서울 A급 오피스 공실률

4.0%
GBD 2.5% · YBD 3.2% / C&W 2026.1Q

명동 중대형 공실률

5%
2021.4Q 50.1% → 2026.1Q 5%. 4년 만에 1/10
로 축소

5성급 호텔 REVPAR · YOY

+51.0%
방한 외국인 1Q 4,759,471명(+23%) - 역대 최대

PF 금융권 익스포저

174.3조원
2024.12 202.3조 → 1년간 약 30조 축소

출처: 한국은행 / CBRE Korea / C&W Korea / 한국부동산원 R-ONE / 야놀자리서치 / 금융위원회
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주요 규제 요약
- 5개 정책 축.
Five policy pillars reshaping the market in May 2026

SECTION 2 OF 5 2026.05



주요 규제 5축

F IVE  POL ICY  P ILL ARS

한 화면에 보는 5개 정책 축.
Each pillar carries a different lever - capital, lending, structure, tenancy, or permitting.

PILLAR ①

PF 자기자본 20% 룰

2027 → 2030, 4년 단계

사업비 대비 자기자본 비율로

위험가중치·충당금 차등화.

5→10→15→20%.

PILLAR ②

10·15 대책 후속

2026.01 조기 시행

비주택 LTV 70→40%, 주담

대 위험가중치 15→20%,

DSR 스트레스 3.0% 상향.

P ILLAR ③

프로젝트리츠

2025.11.28 시행

설립신고만으로 개발 착수.

PFV→프로젝트리츠 전환 데

드라인 5월 또는 11월 협의

중.

P ILLAR ④

상가건물 임대차보호
법 개정

2026.05.12 시행

관리비 내역 제공 의무 신설.

환산보증금 9억 초과 임대차
는 적용 제외.

P ILLAR ⑤

AIDC 특별법

2026.05.07 통과 /

2027.02 시행

인허가 일괄처리·타임아웃

제, 비수도권 전력계통영향평

가 면제.

출처: 금융위원회·국토교통부·과기정통부 / 한국경제 / 김·장 / 법제처 종합



PILLAR ① - PF 자기자본

P ILL AR  ①  -  PF  C AP ITAL  20%

부동산 PF 자기자본 20% 룰.
A four-year staircase that rebuilds Korea's project-finance baseline.

단계적 상향 일정 - PHASED CAPITAL RATIO FLOOR

연도 금융위 일정 국토부 일정 비고

2026 - 10% 국토부 별도 로드맵 선행

2027 5% 15% 금융위 본격 시행 개시

2028 10% 20% 국토부 일정 완성

2029 15% - -

2030 20% - 금융위 일정 완성

사업비 대비 자기자본 비율에 따라 건전성·

충당금 규제를 차등화. 4년에 걸쳐

5→10→15→20%로 단계 상향.

금융위원회 - 2025.12.22

정책 리스크

금융위(2027~2030)와 국토부(2026~2028) 시점

차이가 조율 변수.

PF 시장 안정 지표  ·  2024.12 →  2025.12

금융권 PF 익스포저

174.3 조원
− 28.0조 (1년)

PF대출 연체율

3.88%

− 0.36%p

중소금융 토담대 연체율

29.68%

− 2.75%p

출처: 금융위원회 보도자료 fsc.go.kr/no010101/85924 (2025.12.22)



PILLAR ② - 10·15 후속

P ILL AR  ②  -  OCT- 15  FOLLOW-ON

대출 규제의 비주거 스필오버.
From housing tightening to a broader credit corridor for commercial assets.

주요 변경 사항 - KEY LENDING CHANGES

구분 변경 전 변경 후 적용 범위 시행일

비주택담보대출 LTV 70% 40% 상가·오피스텔·토지거래허가구역 내 비주거 2025.10.15

15억 초과 주택 주담대 한도 제한 없음 4억원 시가 15억원 초과 주택 2025.10.15

25억 초과 주택 주담대 한도 제한 없음 2억원 시가 25억원 초과 주택 2025.10.15

DSR 스트레스 금리 가산 1.5% 3.0% 수도권·규제지역 주담대 2025.10.15

전세대출 이자 DSR 반영 미반영 반영 1주택자 전세대출 이자상환분 2025.10.15

주담대 위험가중치 하한 15% 20% 전 은행권 신규 주담대 2026.01 (조기시행)

정책 의도. 부동산 시장으로의 과도한 자금 쏠림 완화 + 기업·자본시장으로의 자금 공급 확대 유도. - 정책브리핑 (korea.kr)

출처: 정책브리핑 newsId=148950959 / 한국건설산업연구원 / 금융위·금감원 합동 보도자료



PILLAR ③ - 프로젝트리츠

P ILL AR  ③  -  PROJECT  R E IT  (재건축·재개발 )

프로젝트리츠가 개발 자본구조를 다시 짠다.
Setup-by-notice REITs that bundle development & operation under one vehicle.

SETUP 제도 핵심

- 영업인가 없

이

설립신고만으로 개발 착

수

가능 (국토부장관 20일 내 수

리)

- 개발 단계 1인 주식 소유한도 적용 제외, 공시 의무 최소화

- 영업인가 기한: 준공 후 18개월 (+6개월 연장 가능)

- 공모 기한: 영업인가일로부터 최대 5년

- 자본금: 설립 3억원 / 설립신고 시 50억원 이상

CASES 시행 6개월, 첫 사례들

- 1호 - 엠디엠플러스 동탄

헬스케어

: 시니어주택 2,550가구 + 오피스텔 874실,

총사업비 2조원

- 강남 오피스 (코람코 모자형) · 성수동 오피스 · 여주 물류센터

- 전환 신청 사업장 40여 곳 · 25조원 규모

시행일  ·  2025.11.28

부동산투자회사법 개정안 공포(2025.5.27) 후 6개월

PFV 전환 데드라인  ·  2026.05 또는 11

국토부 6개월 연장 추진 (정운지 토지정책관, 2025.11.25)

출처: 부동산투자회사법 개정안 / 국토교통부 reits.molit.go.kr / 김·장 인사이트(2025.5.29) / 한국경제 2025.12.10



PILLAR ④ - 상가임대차법

P ILL AR  ④  -  COMME RC IAL  LE AS E  ACT  (임대차 )

관리비, 이제 임차인이 내역을 요청할 수 있다.
Closing the side-door that bypassed the 5% rent-increase cap.

개정 핵심 - ARTICLE 19-2 OF THE ACT

구분 내용

신설 조항 제19조의2 - 관리비 내역 제공 요청권

임대인 의

무

임차인 요청 시 응할 법률상 의무

입법 취지 5% 증액 상한(시행령 §4) 우회를 위한 관리비 인상 관행

차단

공포 / 시

행

2025.11.11 공포 / 2026.05.12 시행

적용 제외 환산보증금 초과 임대차 (서울 기준 9억 초과)

환산보증금 = 보증금 + 차임 × 100

제19조의2는 동법 제2조 제3항에 포함되지

않아 환산보증금 초과 임대차에는 적용되지

않습니다. 프라임 오피스·대형 상가는 사실상

영향이 제한적입니다.

김·장 법률사무소 인사이트 - 2025.11.13

실질 수혜 - 중소 가두상권 임차인

프라임 자산은 적용 사각지대. 정책 효과는 환산보증금 9억 이하 중소 점포

보호에 집중.

출처: 김·장 kimchang.com sch_section=4&idx=33391 / 상가건물 임대차보호법 일부개정법률



PILLAR ⑤ - AIDC 특별법

P ILL AR  ⑤  -  A IDC  SPE C IAL  ACT

데이터센터 인허가 병목을 푸는 특별법.
Bundled permitting, timeout-rule, and grid-impact-assessment exemption outside the metro area.

법안 핵심 조항 - KEY ARTICLES

조항 내용

제18조 - 타임

아웃제

분산에너지법상 전력계통영향평가 150일, 에너지이용 합리화법상 협의 90

일. 기간 내 거부되지 않으면 다음 날 처리 완료 간주

제19조 - 비수

도권 면제

비수도권 AIDC 전력계통영향평가 면제 (수도권 집중 완화)

PPA 특례 재생에너지 PPA 특례 도입 / LNG는 법사위 단계에서 제외

설치 기준 완화 승강기·주차장·미술작품 설치 기준을 대통령령으로 완화 가능

통합 창구 과기정통부 중심, AIDC 정의는 AI기본법 §25①에 기반

기술검토 신청 중 수도권 비중

71%
736건 중 522건 - 수도권 집중

수도권 본심사 통과 (서울)

1건
수도권 탈락률 58.3% / 비수도권 통과율 89.7%

시행 예정  ·  2027.02

2026.05.07 본회의 통과 → 공포 후 9개월 경과

출처: 머니투데이 2026.5.19 / 이정헌 의원실 / aitimes.kr articleView idxno=39947



시행 일정 타임라인

IMPLEMENTAT ION T IMEL INE

앞으로 5년의 정책 캘린더.
From this month's lease-act trigger to the 2030 PF capital target.

● 이미 시행됨    ● 현재 월 (2026.05)    ○ 향후 일정  ·  출처: 금융위·국토부·과기정통부 종합

2025.11.28

프로젝트리츠 시행
Project REIT in force

2026.01

주담대 위험가중치
15→20% 조기 시행

2026.05.07 - 12 - 28

AIDC 특별법 통과 ·
상가법 시행 · BOK 5.28

2026.06

PF 한시규제 완화
9건 종료 예정

2026.05 또는 11

PFV → 프로젝트리츠
전환 데드라인

2027.02

AIDC 특별법 시행
AIDC Act in force

2027 - 2030

PF 자기자본 5→20%
4년 단계 상향(금융위)

2030

자기자본 20%
최종 적용 완료



기대 효과와 리스크

EXPECTED  EFFECTS  &  R IS KS

정책 효과와 부작용은 동전의 양면.

EFFECTS 기대 효과

- 비주거 시장의 자금 쏠림 완화 - 기업·자본시장으로 자금 공급 확대

- 부실 PF의 단계적 정리로 금융 안정성 제고 (익스포저 1년 -28조)

- 프로젝트리츠를 통한 개발 자본 구조 다변화 - 첫 6개월 25조원 전환 신청

- AIDC 인허가 병목 일부 해소 - 비수도권 면제로 지역 균형 발전

- 중소 가두상권 임차인의 관리비 투명성 확보

RISKS 리스크 / 보완 과제

- PF 자기자본 룰의 부처 간 시점 차이 - 금융위 2027~2030 vs 국토부

2026~2028

- 비주택 LTV 70→40% 인하로 단기 거래 위축, 자산 가격 조정 가능성

- AIDC 특별법의 LNG PPA 제외 - 안정 전력 확보 한계, 보완 입법 필요

- 상가법 개정의 환산보증금 9억 초과 사각지대 잔존

- 2026.6.3 지방선거 이후 보유세 인상 등 추가 규제 가능성

출처: 금융위원회 / 국토교통부 / 한국금융연구원 / 김·장 / 정책브리핑 종합



종합 시사점

SUMMARY  &  IMPL ICAT IONS

세 가지 종합 시사점.
What to remember after this briefing.

TAKEAWAY 01

정책이 사이클을 만드는 시장.

2026년 한국 부동산은 거시 변수보다 규제 일정

이 거래량을 결정한다. 5월·6월·11월 일정을

기억하자.

TAKEAWAY 02

5개 축은 따로가 아니라 함께 작동.

PF 룰 + 10·15 후속 + 리츠 + 상가법 + AIDC가

시장의 운영 규칙 자체를 바꾼다. 결합 효과를

봐야 한다.

TAKEAWAY 03

출처와 표본을 함께 확인.

같은 1분기 오피스 공실률이 8.8% (R-ONE) ·

4.0% (C&W) · 4.5% (알스퀘어). 어떤 숫자를

어디서 가져왔는지가 의사결정의 품질을 좌우한

다.
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