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2022년 국내 수출 규모는 전년 대비 6.1% 증가한 6,839억 달러를 기록했다. 고물가·고금리· 

고환율 현상으로 경제 성장이 둔화하는 등 수출 여건이 우호적이지 않았음에도 사상 최대 

수출 실적을 기록했다. 특히 반도체, 자동차, 석유제품, 이차전지 등은 역대 최고 수출 

실적으로 기록해 국내 수출 규모 향상에 크게 기여했다. 국내 수입 규모는 전년 대비 18.9% 

증가한 7,312억 달러를 기록했으나, 러시아-우크라이나 전쟁의 장기화에 따른 원유, 가스, 

석탄 등 에너지원 가격의 상승으로 에너지 수입 비용 증가로 이어지면서 2022년 472억 불 

규모의 적자가 발생했다.

이러한 배경에서 글로벌 경기 불황으로 화물 운송량이 전년 대비 감소했다. 특히 코로나19가 

발생한 2020년 국경 간 폐쇄로 급격히 감소한 항공 화물량은 2021년 항만 적체로 인한 대체 

물량 운송 증가와 해외 직구 수요 증가로 다시 성장세를 회복했다. 2022년에도 2021년과 

비슷한 수준의 항공 화물량을 기록하여, 코로나 이전 평균 450만 톤 대비 여전히 70만 톤의 

감소를 유지하였다. 항만 화물의 경우 코로나19 사태 속에서도 수출 호조세에 힘입어 큰 영향을 

받지 않고 성장하였으나, 2022년 러시아-우크라이나 전쟁 장기화와 중국 봉쇄 조치로 인해 

러시아와 중국의 물동량이 많이 감소(부산항 기준 2021년 대비 중국 35.5만 TEU, 러시아 20만 

TEU 감소)하여 2009년 이후 처음으로 역성장하였다.1) 국내 무역 규모

국내 물류 시장  
주요 지표 동향

1

Figure 1-1. 국내 무역 수지 규모

Figure 1-2. 주요 공항별 항공 화물 소화량

Figure 1-3. 주요 항구별 선적 컨테이너량
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출처   관세청
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국내 온·오프라인 소비 판매액 규모는 2020년까지 연평균 약 460억 원 전후를 기록했다. 

2020년 4월부터 코로나19가 장기화되면서 정부는 사회적 거리 두기를 실시했고, 외출이 

제한되는 상황에서 자연스럽게 전자상거래 시장 규모가 커졌다. 그중 모바일을 이용한 소비가 

많이 증가했으며, 코로나19가 발생 후 사회적 거리 두기가 실시된 2020년 대비 2021년의 

모바일을 이용한 비대면 소비가 27% 증가했다. 2022년 4월 사회적 거리 두기의 모든 조치가 

해제되면서, 2022년 오프라인에서의 소비 판매액 규모는 전년 대비 27% 증가해 조사 이래 

가장 큰 규모를 기록했다.

2) 이커머스와 택배 시장

Figure 1-4. 국내 온·오프라인 소비 판매액 추이

(단위: 조 원)
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출처   통계청

2022년 말 기준 음·식료품, 농·축·수산물, 음식서비스(배달앱 관련 음식 배달서비스)의 온라인 

식품시장 거래 규모가 총 62.7조 원을 기록하며 사상 최대치를 기록했다. 2017년 온라인 

식품시장 거래 규모는 13.2조 원에 불과했지만, 6년 사이에 약 50조 원이 증가했다. 이처럼 

급격히 온라인 식품시장의 규모가 성장한 데는 두 가지 배경으로, 첫째는 오프라인 회사들의 

온라인 매출 증가를 들 수 있다. 과거 오프라인에서 식품을 판매하던 업체들이 온라인 판매 

채널을 확장하며 온라인 식품시장의 거래 규모를 키웠다. 둘째, 코로나19로 인해 배달서비스를 

통해 식품을 소비하는 경우가 증가했다.

하지만 온라인 식품시장의 성장률은 2020년 정점을 찍고 하락하여 2022년에는 한 자릿수 

성장률을 기록했는데, 빠르게 성장했던 음식서비스업 성장의 급격한 하락이 주원인이었다. 반면 

물류센터 수요에 영향을 미치는 음·식료품 및 농·축·수산물의 성장률은 소폭 하락에 그쳤다. 

엔데믹 시대가 오면서 재택근무로 발생한 초과 수요가 급격히 줄고 오프라인 소비가 증가하는 

상황에서, 배달비 증가에 대한 부정적인 인식까지 강해져 당분간 온라인 음식서비스업의 

성장률은 감소할 것으로 예상된다. 하지만 물류센터 수요와 관련된 음·식료품과 농·축·수산물 

시장은 예년의 성장률을 유지하거나 소폭 하락할 것으로 전망된다.

Figure 1-5. 온라인 식품시장 거래액 추이 
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2022년 택배 점유율 상위 3개 사인 CJ대한통운, 한진, 롯데글로벌로지스의 택배 사업 부분 

매출액의 합은 6.2조 원으로, 2017년 대비 약 두 배 가까이 성장했다. 특히 코로나19 발생 

전에는 약 14% 수준의 성장률을 유지했으나, 코로나가 발생한 2020년에는 24%의 성장률을 

기록했다. 2021년에는 예년 수준의 성장률을 보였으나, 2022년에는 한 자릿수 성장률로 

하락했다. 코로나19로 인한 이커머스 기업들의 성장, 모바일을 이용한 온라인 주문 및 

의약품(코로나 구호 물품 포함) 증가 등으로 인해 일시적으로 늘어났던 택배 물동량이 엔데믹 

국면으로 접어들면서 줄어든 결과로 나타났다.

Figure 1-6. 주요 택배 기업의 택배 사업 부문 매출액 추이

(단위: 십억 원)
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출처   각 사 사업보고서

2022년 신규 공급된 연면적 16,500 sqm 이상 물류센터 총 연면적은 395만 sqm을 

기록했으며, 전년 대비 공급량은 약 70% 정도 증가했다.

권역별로 살펴보면, 우수한 교통 인프라를 갖춘 전통적 물류 선호 지역인 동부권에서는 약 

158만 sqm의 신규 공급이 이루어져, 수도권 6개 권역 중 가장 활발한 공급 기조를 유지했다. 

로지스밸리 SLK 물류센터(연면적 92,594 sqm), 한익스프레스 남이천 물류센터(연면적 77,440 

sqm) 등 16개의 물류센터가 공급된 이천 지역이 동부권의 공급을 뒷받침하였다.

인력 공급이 수월해 이커머스 기업들의 수요가 많은 서부권에는 약 146만 sqm의 물류센터가 

공급되었는데, 그중 인천 지역에 약 123만 sqm의 공급이 이루어졌다. 특히 인천 북항 

배후단지에만 2022년 공급된 가장 큰 규모의 물류센터인 청라 로지스틱스(연면적 430,253 

sqm)를 포함, 총 7개의 물류센터가 준공되어 약 75만 sqm의 면적이 공급되었다.

남부권에는 안성시와 화성시를 중심으로 약 79만 sqm의 물류센터가 신규 공급되었다. 특히 

오산시에는 로지폴리스 물류센터(연면적 150,374 sqm)와 로지포트 오산 물류센터(연면적 

39,927 sqm)가 준공되어, 2011년 이후 11년 만에 대형 물류센터가 신규 공급되었다.

중부권과 북부권의 경우, 도심 지역 접근성이 우수해 주거용 부동산 개발이 활발한 데 비해 

대형 물류센터 공급이 다소 정체되어 있었다. 2022년 약 11.4만 sqm의 공급을 시작으로 

2025년까지 일부 신규 공급이 예정되어 있다.

북부권은 물류센터 개발 관련 민원 이슈가 대두된 지역으로, 향후 신규 인허가의 어려움이 

발생할 것으로 예상되어 타 권역 대비 신규 공급은 상대적으로 적은 상황이다.

수도권 물류센터  
공급 시장

2

CJ 대한통운

한진

롯데글로벌로지스

성장률(YoY)

Figure 1-7. 수도권 물류센터 공급 면적
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2022년 수도권 내 인허가를 완료한 물류센터 개발 건은 총 148건으로 역대 최고 수준을 

기록했지만, 작년 하반기부터 급격한 금리 상승으로 인해 PF 대출이 어려워지자 착공이 지연되는 

사업장이 증가했다. 물류센터 착공 전 7개월의 공사 준비 기간을 감안하더라도, 2022년 상반기 

인허가를 완료한 물류센터의 미착공률은 67%로 이는 10% 내외의 미착공률을 보인 과거 대비 

상당히 높은 수치이다. 다만 건축법상 건축허가를 받은 날로부터 2년 또는 착공 연기 기한 내 

공사에 착수하지 않은 장기 미착수 사업장의 경우, 건축허가 취소 처분이 내려질 수 있다. 또한 

신규 물류센터 개발 계획 또한 다소 감소할 것으로 예상되어, 2024년을 기점으로 물류센터 

공급량은 감소세로 전환될 것으로 예상된다.

Figure 1-8. 수도권 물류센터 인허가 연도별 착공 현황
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출처   Cushman & Wakefield Research (2023. 4. 기준)

(단위: 건)

미착공

착공

완공

미착공률

PROPERTY NAME LOCATION SUBMARKET
BUILT 

MONTH
SQM TYPE

청라로지스틱스센터 인천 서구 서부권 Nov 430,253 Mixed

CBRE IM ILC 물류센터 인천 중구 서부권 Jan 164,492 Mixed

오산 로지폴리스 물류센터 경기 오산 남부권 Oct 150,374 Mixed

검단로지스틱스파크 인천 서구 서부권 Dec 149,650 Mixed

남청라 스마트 로지스틱스 인천 서구 서부권 Mar 139,973 Mixed

용인 남사 물류센터 경기 용인 동부권 Dec 132,002 Mixed

GREY BOX 안산물류센터 경기 안산 서부권 Apr 110,154 Mixed

화성 제기리 물류센터 경기 화성 남부권 Dec 107,871 Mixed

광주 오포물류단지지구 A1블록 경기 광주 동부권 Jun 105,887 Mixed

로지스밸리SLK 물류창고 경기 이천 동부권 Sep 92,594 Dry

SSG닷컴 광주오포물류센터 경기 광주 동부권 May 83,719 Mixed

한익스프레스 남이천 물류센터 경기 이천 동부권 Apr 77,440 Mixed

인천항만물류 물류센터 인천 중구 서부권 Sep 76,027 Cold

로지스포인트 동탄물류센터 경기 화성 남부권 May 75,374 Mixed

켄달스퀘어 일죽로지스틱스파크 A블럭 경기 안성 남부권 Mar 72,401 Dry

안성 디에프원 물류창고 경기 안성 남부권 Jul 70,107 Cold

인천 남청라 복합물류단지2차 인천 서구 서부권 Aug 66,396 Mixed

고양삼송 로지스 힐 경기 고양 북부권 May 65,640 Dry

나라알이디 물류센터 경기 이천 동부권 Aug 64,723 Dry

이천 송온리 물류센터 경기 이천 동부권 Dec 54,925 Mixed

ㅣ  2022년 주요 물류센터 준공 리스트  ㅣ

출처   Cushman & Wakefield Research
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2022년 연면적 16,500 sqm 이상 거래된 수도권 물류센터의 총거래 규모는 5.6조 원으로, 

역대 최고 거래 규모를 기록한 2021년(7.1조 원) 대비 20% 이상 감소했다. 2015년부터 

꾸준히 성장한 물류센터 투자 시장은 처음으로 하향세로 전환됐다. 권역별로 살펴보면, 

동부권은 꾸준한 거래 규모의 성장을 보여 전년 대비 16% 증가한 기준 3.1조 원의 거래 

규모를 기록해 수도권 전체 거래 중 56%를 차지했다. 반면, 남부권과 서부권의 거래 규모는 

각각 1.5조 원과 1조 원으로 작년 대비 30%, 43%의 거래 규모가 감소하였다.

2022년 거래된 수도권 물류센터는 총 40건으로 용도별로 보면 복합 18건, 상온 14건, 저온 

8건이 거래되었으며, 상온을 포함한 거래가 전체의 65% 비율을 차지하였다. 특히 작년 

거래된 복합 물류센터 중 12건이 작년 준공 또는 준공 예정인 자산으로 최신 설비를 갖춘 신축 

복합 물류센터가 투자시장에서 인기가 많았다. 또한 2022년 상반기부터 저온 면적의 공급 

증가로 인한 공실 우려가 본격화되기 시작했지만, 전체 거래 건수 대비 순수 저온 물류센터 

거래가 차지하는 비율은 20%로 2015년 이후 가장 높았다.

2022년 거래된 물류센터 중 가장 큰 거래 금액을 기록한 물류센터는 용인 남사 물류센터로 

CJ 대한통운이 한강로지스로부터3,560억 원에 준공 전 선매입한 복합 물류센터로, 작년 

4분기 준공되어 로봇 등 첨단 설비와 시스템을 적용해 현재 스마트 플필먼트 공간으로 구축 

중이다. 

또한 CJ대한통운 신덕평물류센터가 1,300억 원에, 이지스자산운용에서 현대자산운용, 

롯데글로벌로지스 등 8개 사가 주주로 참여한 PFV를 통해 밸류애드 목적으로 매입되면서 

2022년 거래된 순수 상온 물류센터 중 가장 높은 거래금액을 기록했다.

순수 저온 물류센터 중에서는 오류동 스마트 물류센터가 1,950억 원에, 스마일게이트 

자산운용에서 캡스톤자산운용으로 손바뀜이 일어나면서 최고가를 기록했다. 해당 자산은 

쿠팡이 건물 전체를 최장 2036년까지 임차할 수 있는 계약을 보유하고 있어 안정적인 임대료 

수취가 가능하다.

Figure 1-9. 수도권 물류센터 거래 규모 추이

Figure 1-10. 수도권 물류센터 거래 규모 추이 (타입별)
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물류센터가 본격적으로 상업용 부동산 투자 자산으로 인식된 2017년부터 수도권 소재 

물류센터의 자산 가격은 꾸준히 상승했다. 그 결과, 수도권 물류센터 캡레이트는 낮아져 2022년 

4분기 기준 4.7%를 기록했으며, 오피스 대비 100bp 높은 수준이다.

현재 임차인 우위 시장에서 당분간 실질 임대료 인상은 제한적일 것으로 예상되는 가운데, 

거래량 감소는 결국 자산 가격의 하락으로 이어져 2023년 물류센터 캡레이트는 보합 또는 

상승할 것으로 예상된다.

Figure 1-11. 수도권 물류센터 Capitalization Rate 추이
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PROPERTY NAME LOCATION SUBMARKET
BUILT  
YEAR

BUYER SELLER SQM
PRICE  

(Mn. KRW)
10K  

KRW/3.3㎡
SALES  
MONTH

TYPE

용인 남사 물류센터 경기 용인 동부권 2022 CJ대한통운 한강로지스 132,002 356,000 892 Jun Mixed

GREY BOX 안산물류센터 경기 안성 서부권 2022 KB자산운용 반월스마트로지스틱PFV 110,154 330,133 991 Aug Mixed

남청라 스마트 로지스틱스 인천 서구 서부권 2022 코람코자산신탁 씨엠에스컨소시엄 139,973 310,000 732 Apr Mixed

CBRE IM ILC 물류센터 인천 중구 서부권 2022 CBRE IM 자산운용 KB부동산신탁 164,492 297,000 597 Feb Mixed

양지 SLC 물류센터 경기 용인 동부권 2018 코람코자산신탁 양지SLC PFV 115,085 285,400 820 Sep Mixed

양지 물류센터 경기 용인 동부권 2021 이화자산운용 양지로지스틱스 205,789 262,400 422 Mar Mixed

로고스 시흥 복합물류센터 경기 시흥 서부권 2024(F) 로고스프로퍼티 데콘플러스 99,864 260,273 862 Aug Mixed

BLK 평택 물류센터 경기 평택 남부권 2019 AEW캐피탈 페블스톤자산운용 123,058 225,000 604 Nov Mixed

로지스포인트 동탄물류센터 경기 화성 남부권 2022 페블스톤자산운용 마스턴투자운용 75,374 220,000 965 Jul Mixed

오류동 스마트 물류센터 인천 서구 서부권 2021 캡스톤자산운용 스마일게이트자산운용 40,408 195,000 1,595 Feb Cold

홈플러스 안성 신선식품 물류센터 경기 안성 남부권 2012 이지스자산운용 KB부동산신탁 32,824 167,000 1,682 Aug Cold

리치 물류센터 1,2 경기 안성 남부권 2019 한국토지신탁 리치개발 54,314 158,000 962 Feb Mixed

대상 용인물류센터 경기 용인 동부권 2014 코람코자산운용 하나대체투자자산운용 33,154 145,000 1,446 Nov Mixed

SSG닷컴 광주오포물류센터 경기 광주 동부권 2022 SSG닷컴 켄달스퀘어자산운용 83,719 135,720 536 Aug Mixed

CJ대한통운신덕평물류센터 경기 이천 동부권 2006 현대자산운용 이지스자산운용 58,387 130,000 736 Feb Dry

브릭 동이천물류센터 경기 이천 동부권 2023 켄달스퀘어리츠 브릭프로퍼티스 46,041 127,100 913 May Mixed

우석 물류1센터 경기 이천 동부권 2021 코람코자산신탁 우석이엔씨건축사사무소 54,995 123,500 742 Jan Mixed

광주도척저온물류센터 경기 광주 동부권 2021 신한리츠운용 메테우스자산운용 36,669 120,600 1,087 Mar Cold

자석리 물류센터 경기 이천 동부권 2022 KB부동산신탁 동한이엔지 49,689 120,000 798 Feb Mixed

그린플랫폼 물류센터 경기 이천 동부권 2023(F) GRE파트너스자산운용 유중 44,369 114,529 853 Apr Dry

ㅣ  2022년 주요 물류센터 매매 사례  ㅣ

출처  Cushman & Wakefield Research
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부산경상권은 과거 항만을 중심으로 수출입을 위한 화물 및 농·수산물 보관을 위해  

물류 시장이 형성되었다. 부산경상권은 경부고속도로를 중심으로 발달한  

배후 수요의 접근성과 물류센터 운영을 위한 인력 수급이 용이하여,  

최근 전국으로 새벽 및 당일 배송 서비스를 확대하고 있는 이커머스 기업들이  

적극적으로 진출하고 있다.
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부산광역시는 부산경상권의 중심으로서 우수한 항만 시설과 육상 교통망을 갖추고 있다. 

대한민국 선적 컨테이너의 70% 이상을 담당하는 부산항은 국제 무역의 요충지 역할을 

하고 있으며, 수도권으로 진출이 용이한 경부고속도로부터 인접한 도시로 접근이 가능한 

부산외곽순환도로, 그리고 충청권으로의 이동이 가능한 중부내륙고속도로 등 우수한 육상 

교통망 또한 갖추고 있다.

부산·경남지역은 경부고속도로를 통해 수도권 진출이 용이할 뿐만 아니라 부산외곽 

순환고속도로와 남해고속도로가 가로지르고 있어 지역 내의 도시 간의 이동이 편리하다.

대구·경북지역은 경부고속도로가 관통하는 대구광역시와 경산시, 칠곡군을 중심으로 최근 

대형 물류센터가 공급됐다. 위 도시들은 경부고속도로를 통해 경상남도와 부산광역시에, 

중부내륙고속도로를 통해 충청권으로의 접근성이 좋아 광역권 물류센터로서의 입지적 

장점이 있다.

1) 부산경상권 교통 인프라

부산경상권  
물류 인프라 개요

1 Figure 2-1. 부산경상권 주요 교통 인프라
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부산경상권 내 대규모 물류 부지는 항만을 따라 공급되기 시작했으며, 최근 라스트 마일 배송 

수요가 증가하는 추세에 맞춰 대도시 인근의 산업단지 내로 물류 부지가 공급되고 있다.

부산광역시에서는 부산진해경제자유구역을 중심으로 물류 부지가 조성되고 있다. 그중 가장 

대표적인 신항만지구는2003년 부산진해경제자유구역으로 지정된 후, 현재 개발 중이며 

2027년까지 개발될 예정이다. 현재 부산진해경제자유구역 내 국제물류산업지구, 두동지구에 

속한 물류 부지 조성이 완료되었으며, 향후 웅동지구와 와성지구를 비롯한 신항 배후부지 

등에 물류 부지가 공급될 예정이다. 부산진해경제자유구역은 각각의 개발 지구를 연결하는 

도로망이 잘 구축되어 있으며, 향후 진해 신항(2040년 예정)과 가덕도 신공항(2029년 예정)이 

개장할 경우, 바이오, 의약, 반도체, 고부가 부품사업 등 신성장 산업의 물류 수요 또한 급격히 

늘어날 것으로 기대된다.

부산진해경제자유구역 외에도 에코델타시티와 지사글로벌산업단지 내에서도 대형 물류 부지 

공급이 예정되어 있다.

경남 김해시는 경상남도에서 두 번째로 인구가 많은 도시임에도 불구하고, 2022년까지 

창원시와 양산시 대비 신규 물류센터 공급이 활발하지 않았다. 하지만 2023년 상동스마트 

물류지구, 대동첨단일반산업단지, 죽곡일반산업단지 내 대규모 물류 부지가 공급이 예정되어 

있다.

경북 경산시에 조성 중인 경산4일반산업단지 물류부지 내에 4개의 대형 물류센터가 최근 

인허가를 완료하여 2024년까지 공급될 예정이다.

2) 부산경상권 물류 부지 인프라

물류단지명 위치 물류단지시설면적(㎡)1 준공 (예정)일2

울산진장물류단지 울산 북구 진장동 431,200 2018

울산삼남물류단지 울산 울주군 삼남면 61,255 2021

감천항물류단지 부산 서구 암남동 126,872 2009

서부산유통지구 부산 강서구 대저동 95,167 2014

국제산업물류지구 부산 강서구 미음동, 녹산동, 송정동 일원 661,079 2019

두동지구 경남 창원시 진해구 두동 329,984 2019

경산4일반 산업단지 경북 경산시 신제리, 다문리 일원 192,517 2023(F)

상동스마트일반물류단지 경남 김해시 상동면 75,258 2023(F)

대동첨단일반산업단지 경남 김해시 대동면 312,518 2023(F)

죽곡일반산업단지 경남 김해시 진영읍 58,994 2023(F)

에코델타시티 부산 강서구 명지동, 강동동, 대저2동일원 453,788 2023(F)

지사글로벌일반산업단지 부산 강서구 지사동 71,810 2023(F)

무등물류단지 경남 고성군 거류면 168,379 2025(F)

웅동2지구 경남 창원시 진해구 제적동 852,568 2025(F)

와성지구 경남 창원시 진해구 와성·웅동만 일원 229,540 2027(F)

신항만지구 경남 창원시 진해구 및 부산시 강서구 일원 6,483,295 2027(F)

ㅣ  부산경상권 내 주요 물류 시설 용지 공급 리스트  ㅣ

출처  Cushman & Wakefield Research

Note � 1 상류시설, 복합시설 별도 구분 시 해당 시설 면적 제외   

 2 공구별 공사 시, 최종 준공일 기준
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Figure 2-2. 부산경상권 내 주요 물류 시설 용지 공급 분포
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부산경상권의 물류 부동산 시장은 1980년대부터 1990년대 초까지 부산 감천항을 중심으로 

수산물을 저장하기 위한 저온 물류센터가 공급되면서 시작되었다. 이후 2000년 초반까지 

감천항을 따라 저온 물류 센터가 추가 공급됨과 동시에, 대구광역시, 울산광역시 등 대도시 

위주로 제조업과 유통 업체의 지역 거점 물류센터가 공급되었다. 이후 2008년부터 부산 

신항에 수출입 화물을 보관하기 위한 물류센터가 공급되기 시작했고, 2010년에는 양산 내륙 

물류기지와 칠곡 영남 복합 물류센터가 오픈했다. 본격적으로 투자 목적의 물류센터가 공급된 

것은 2013년 이후로, 창원 두동지구 등에서 유통형 물류센터가 공급되었다. 2023년 이후에는 

부산광역시, 경남 김해시, 경남 양산시 등 대도시의 주거지역 주변에 조성된 대형 물류 부지를 

중심으로 최신 수요와 설계를 반영한 물류센터가 공급될 예정이다.

3) 부산경상권 물류 부동산 시장 발달 과정

부산경상권에서 2022년까지 준공된 물류센터 누적 공급 면적은 450만 sqm로 수도권의 

누적 공급 면적 대비 약 1/5 수준이다. 권역별로 살펴보면 경상남도가 185만 sqm (36%)로 

가장 공급이 많았으며 그다음으로는 부산광역시 157.8만 sqm (31%), 경상북도 47.7만 

sqm (9%), 대구광역시 41.1만 sqm (8%), 울산광역시 18만 sqm (3%) 순으로 나타났다.

1) 부산경상권의 물류센터 공급 현황

부산경상권  
물류센터 공급 시장

2

Figure 2-4. 부산경상권 물류센터 공급 면적 Figure 2-3. 부산경상권 물류 부동산 시장의 단계별 발달 과정

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

0

1

2

3

4

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

출처  Cushman & Wakefield Research

(단위: 백만 sqm) (단위: 백만 sqm)

경상남도

부산광역시

대구광역시

경상북도

울산광역시

누적 공급량(RHS)

① ~ 1992년 ② 1993년 ~ 2002년

④ 2013 ~ 2022년

③ 2003년 ~ 2012년

⑤ 2023년 ~ 2025년

부산 감천항 중심의 수산물 전용  
저온 물류센터 공급 

대도시 위주로 제조업체 및  
유통업체의 지역 거점 물류센터  공급

창원 두동 등에 유통형 물류센터 
공급 시작

부산 신항 중심의 항만 물류센터와  
양산 내륙 물류기지 공급

부산, 김해, 양산 등지의  
대형 물류 단지 위주로 공급 예정

~ 1992년 1993년 ~ 2002년

2013년 ~ 2002년 2023~

2003년 ~ 2012년



3029 2023 Korea Logistics Market ReportCushman & Wakefield Research

부산경상권에서 2022년 기준 준공된 물류센터3를 살펴보면 부산광역시가 가장 많은 

35%의 신규 물류센터가 공급되었으며, 그다음으로는 경남 창원시 22%, 경남 양산시 13%, 

대구광역시 9%, 경북 칠곡군 5% 순으로 나타났다. 부산광역시를 자세히 살펴보면 감천항 

주변의 서구(38%) 와 사하구(27%), 그리고 신항 배후단지가 속한 강서구(28%)를 중심으로 

공급이 되었다.

서구와 사하구에 위치한 39개의 중·대형 물류센터(총 102.9만 sqm)는 전부 농·수산물 

가공·보관을 위한 저온 물류센터로, 평균 사용 기간이 23년 이상으로 노후화 단계에 

진입하였기 때문에 리모델링과 증축을 통해 노후화와 물량 증가에 대응하고 있다. 강서구에 

위치한 10개의 물류센터(총 44.3만 sqm) 중 7개의 물류센터가 신항에 위치하여 수출입 화물 

보관 목적으로 사용 중이다.

경남 창원시는 부산경상권 주요 도시에 1시간 30분 내 물류 수송이 가능하며 풍부한 배후 

인구를 보유한 도시로, 부산경상권에 진출하고자 하는 이커머스 업체들로부터 가장 먼저 

관심을 받은 도시이다. 2008년부터 2017년까지 부산 신항 배후단지 일부인 용원동과 남문동 

일대에 약 55만 sqm의 물류센터가 공급되었고, 2019년 이후 두동지구에 6개의 물류센터(총 

연면적 35.1만 sqm)가 공급되었다.

경남 양산시에는 2010년 양산 내륙 물류기지 내 34만 sqm의 물류센터가 공급되었으며, 

산막동, 북정동, 어곡동을 중심으로 93.9만 sqm의 물류센터 신규 공급이 예정되어 있다.

경북 칠곡군은 2010년 영남복합물류터미털 내 16.8만 sqm의 물류센터가 공급되었으며, 이후 

2019년과 2020년에 각각 1개의 물류센터가 공급되었다.

Note  3 준공 완료된 연면적 16,500㎡ 이상 물류센터 (2022. 12. 기준)

Figure 2-5. 부산경상권 물류센터 도시별 비율 (2022년 기준)

Figure 2-6. 부산경상권 주요 도시 물류센터 준공연도 비율 (2022년 기준)

출처  Cushman & Wakefield Research

출처  Cushman & Wakefield Research

부산광역시 

35%
부산경상권 

전체

창원시 

22%

양산시 

13%

대구광역시 

9%

칠곡군 

5%

기타 

16%

부산

서구 

38%

강서구 

28%

사하구 

27%

남구 

3%

기장군 

3% 동구 

2%

부산광역시

창원시

양산시

대구광역시

칠곡군

기타

~1992 1993~2002 2003~2012 2013~2022

19%

20%

12%

16%

77% 23%

17%

27%

23%

71%

84%

34%

57%

22%

20%

75%

2%



3231 2023 Korea Logistics Market ReportCushman & Wakefield Research

2025년 준공 예정인 물류센터4를 반영한 비율을 살펴보면, 부산광역시에서는 강서구와 

기장군, 사하구의 비율이 높아진다. 강서구의 에코델타시티지구와 국제산업물류지구를 

중심으로 약 84만 sqm의 물류센터 개발 사업이 인허가를 완료하였으며, 기장군 또한 일반 

산업단지 내 물류센터 개발 계획을 중심으로 약 68.9만 sqm의 물류센터 개발 사업이 인허가를 

완료하였다. 사하구는 구평동에 2개, 장림동에 1개의 물류센터 개발이 예정되어 있는데, 

구평동 472-92에 건립을 추진 중인 복합 물류센터는 연면적 343,766 sqm 규모로 완공 후엔 

부산경상권 내 가장 큰 규모의 물류센터가 될 예정이다.

부산광역시 외 도시 중에선, 경남 김해시와 경북 경산시의 비중이 높아지는데, 김해대동 

첨단일반산업단지 내 약 61.6만 sqm, 경산4일반산업단지 내 약 53.9만 sqm의 물류센터 개발 

계획이 반영된 결과이다.

Note  4 인허가 완료된 연면적 16,500㎡ 이상 물류센터 (2023. 02. 기준)

Figure 2-7. 부산경상권 물류센터 도시별 비율 (2025년 예상)

Figure 2-8. 부산경상권 주요 도시 물류센터 준공연도 비율 (2025년 예상)
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2023년 2월까지 부산경상권 내 인허가를 완료한 공급 예정 물류센터 54개의 공사 진행 

현황을 단계별로 조사한 결과, 면적 기준 364만 sqm (57%)의 물류센터가 착공되지 않았다. 

95만 sqm(15%)의 면적이 철거 및 부지 정리 공사, 58만 sqm (9%)의 면적이 가설공사 및 

토공사, 46만 sqm (7%)의 면적이 지정 및 기초공사, 68만 sqm (11%)의 면적이 골조공사, 

9만 sqm (1%)의 면적이 마감공사를 진행하고 있었다. 현재 미착공인 물류센터의 비중이 

크기 때문에 착공 일정이 지연되면 물류센터 공급이 2026년 이후로 미뤄질 수 있어 공급 

속도가 조절될 수 있다.

Figure 2-9. 인허가 완료 물류센터의 단계별 공사 진행 현황

Figure 2-10. 부산경상권 미착공 물류센터의 인허가 완료 시점
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Figure 2-11. 부산경상권 물류센터 공급 분포
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부산경상권의 물류센터 거래 규모는 2016년 이전까지만 해도 연간 500억 원 미만의 

금액을 기록했지만, 2017년 약 2,226억 원의 물류센터 거래 규모를 기록하면서 부산경상권 

물류센터 투자 시장의 서막을 열었다. 또한, 넓어진 임차 수요층이 거래 규모 증가를 

뒷받침하였다. 2017년 거래된 물류센터는 총 4건으로, 2건은 세일즈 앤 리스백 형태였으며, 

다른 2건은 거래 당시 신축 또는 대수선된 물류센터로 매매 후 유통업과 3PL 업종의 

임차사와 신규 임대 계약을 체결하였다.

2020년 이후의 투자 시장은 매각을 목적으로 개발된 신축 물류센터가 공급된 경북 경산, 

경남 창원을 중심으로 이루어졌다. 전 층 접안 시설, 층당 야드 공간 확보, 높은 층고, 상·저온 

혼용 설계 등을 갖춘 최신식의 물류센터를 중심으로 거래가 되었으며, 이커머스, F&B 등 

입출고 속도에 민감한 업종과 임대차 계약을 체결하였다. 2022년에는 창원 두동 물류센터가 

유일하게 거래되었다. 코레이트자산운용이 개발을 위해 설립한 두동개발PFV으로부터 

코레이트자산운용이 새롭게 조성한 펀드를 통해 약 1,115억 원에 재매입하였으며, 현재 

컬리가 마스터리스 중이다.

부산경상권에서는 투자 목적의 물류센터 개발이 활발히 진행되고 있고, 다양한 업종의 임차 

수요가 증가하는 만큼 투자 규모 또한 빠르게 성장할 것으로 기대된다.

부산경상권  
물류센터 투자 시장

3

Figure 2-12. 부산경상권 물류센터 거래규모 추이

Figure 2-13. 부산경상권 물류센터 임차 업종별 거래 건수

출처  Cushman & Wakefield Research
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Figure 2-14. 부산경상권 시도별 임차사 업종 구성 비율
부산경상권  
물류센터 수요 분석

4

부산경상권에 위치한 연면적 16,500 sqm 이상 물류센터의 임차사(자가사용 포함) 업종별 

현황을 조사한 결과, 농·수산물 업체가 27%로 가장 많았으며, 그다음으로는 이커머스 

업체가 20%, 수출입 화물 관련 업체 15%, 3PL 업종 10%, 유통업 10% 순서로 물류센터를 

사용하고 있다.

농·수산물 보관 및 가공 업체의 89%는 부산 감천항 인근 저온 물류센터를 사용 중이며, 

부산광역시의 임차인 구성에도 가장 큰 비율을 차지하였다. 농수산물 보관 및 가공을 위한 

물류센터는 자동화 시설을 구축 후 자사의 제품을 보관 및 가공하는 자동화 물류센터와 

수수료를 받고 냉장·냉동 물품의 보관을 담당하는 위·수탁형 물류센터로 구분할 수 있다. 

두 형태 모두 입출고가 빈번하지 않은 물품을 보관하기 때문에 단층 접안 시설로 되어 

있으며, 퍼스트 마일에 초점이 맞춰 있어 해안을 따라 자리 잡고 있다. 따라서, 일반 유통형 

물류센터보다 낮은 임대료와 사용료를 구성하고 있다. 농·수산물 업체는 전 층 접안과 주거 

지역 접근성의 영향을 상대적으로 적게 받기 때문에, 신규 물류센터의 임차 수요로 연결될 

가능성보다 기존의 임대 및 수탁 형태를 유지할 가능성이 높다.

대구광역시는 대구 쿠팡 물류센터의 영향으로 이커머스 업체가 점유 중인 물류센터 면적의 

44%를 차지하였다. 두 번째로 높은 비중을 차지한 경상남도 내에서는, 창원, 양산, 김해에 

2019년 이후 공급된 물류센터에 쿠팡, 컬리가 임차 운영 중이다. 

수출입 화물 보관을 위한 물류센터는 부산 신항에 집중적으로 위치하고 있어, 신항이 걸쳐 

있는 경남 창원, 부산광역시의 임차인 구성에 수출입 화물 관련 업체가 높은 비중을 차지하고 

있다.

1) 임차사 현황
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Figure 2-15. 부산경상권 임차사 업종별 시도 비율
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수도권 전역에 당일 배송 인프라를 구축한 이커머스 기업들은 부산경상권에 차례로 

진출하면서 신규 수요 확보를 위해 경쟁하고 있다. 부산경상권에 가장 많은 물류센터를 

확보한 이커머스 기업은 단연 쿠팡으로, 2015년 경북 칠곡에 위치한 영남복합물류터미널 

내 광역권 메가 물류센터를 개장 후 지속하여 영역을 확장하고 있다. 2021년 준공된 연면적 

330,000 sqm 규모의 대구 풀필먼트센터는 AI 기반의 자동화 혁신 기술이 적용되었으며, 

부산경상권을 비롯해 충청과 전라권까지 잇는 핵심 거점으로 운영될 예정이다.

컬리는 2021년부터 부산경상권 새벽 배송을 시작했으나, 수도권에 위치한 물류센터에서 

상품을 포장 후 지역 거점 물류센터에서 재분류하는 과정을 거쳤기 때문에 주문 마감 시간이 

수도권보다 빨랐다. 2023년 1분기 경남 창원에 비수도권 최초의 물류센터를 개설하면서, 

부산경상권에서도 수도권과 동일한 수준의 서비스를 제공할 수 있게 되었다.

오아시스마켓도 수도권과 충청권에 한정된 새벽 배송을 부산경상권으로 확대하기 위한 

준비를 하고 있다. 2021년 울산 울주군에 위치한 의류 물류센터를 매입하였는데, 수도권 

물류센터가 안정화되는 대로 운영을 시작할 예정이다. 또한, 오아시스마켓은 부산경상권 내 

추가 물류센터 확보 또한 계획하고 있다.

최근 쿠팡과 롯데쇼핑이 국제산업물류지구에 입주 계약을 체결하는 등 이커머스 업체들의 

물류 인프라 확보 경쟁이 앞으로 더욱 치열해질 것으로 예상되는 만큼, 부산경상권의 

이커머스 시장이 더욱 빠르게 성장할 것으로 예상된다.

최근 물류센터의 신규 공급이 증가하면서, 새로 진출하고자 하는 지역의 물류 수요 인구와  

물류센터 운영을 위한 인력 수급을 추정하는 것이 투자자 또는 물류 기업에 매우 중요한 

요소가 되었다. 부산경상권의 2022년과 2025년 예상 물류 수요 인구와 물류 인력 수급 

분석을 통해 부산 경상권의 물류 시장의 성장 가능성을 확인했다.

수도권과 부산경상권의 물류 수요 인구를 가정해 현재까지 공급된 누적 물류센터 면적과 

비교한 결과, 부산경상권에서는 1인당 물류 수요를 위해 필요한 물류센터 면적은 수도권 

대비 2022년 기준 27%, 2025년 기준 47%에 불과하였다. 즉, 수도권에서는 1인당 필요한 

물류 수요를 감당하기 위해 1.09 sqm의 물류센터 면적이 필요하지만, 부산경상권에서는 

현재 0.29 sqm의 물류센터에서 물류 수요를 감당하고 있다. 부산경상권은 수도권과 

비교하여 물류센터 공급을 뒷받침해 줄 충분한 수요가 있다는 의미로 해석할 수 있다.

2) 이커머스 기업 진출 역사

3) 부산경상권 물류 수요 및 인력 수급 분석

기업명 지역 운영시작년도 규모 (㎡) 비고

쿠팡

경북 칠곡 2015년 73,000 영남복합물류터미널 내 위치

경북 칠곡 2017년 35,000 영남복합물류터미널 내 위치

경남 진례 2019년 12,000
남부권 최초 신선센터, 2023년 4월 운영 종료 후  
창원 물류센터와 통합

경남 양산 2020년 38,000 양산 IDC 내 위치

부산 기장 2020년 25,000 캠프

경북 칠곡 2021년 11,000 냉동센터, 2023년 1월 운영 종료 후 칠곡 저온센터와 통합 

경북 칠곡 2021년 19,000 저온센터

울산 남구 2021년 12,000 캠프

경남 창원 2023년 148,000 2021년 2,986억 투자협약

경남 김해 2023년 22,000 2021년 190억 투자협약

대구 달성 2023년 예정 330,000 2016년 투자협약 후 3,200억 이상 투자

부산 강서 2024년 이후 TBA 2022년 2,200억 투자협약,  부지면적 5.7만 sqm, 6층 규모

컬리 경남 창원 2023년 44,000 2022년 630억 투자협약

오아시스마켓 울산 울주 2023년 이후 17,000 2021년 매입 후 운영 준비 중, 추가 물류센터 확보 계획

롯데쇼핑 부산 강서 2025년 이후 40,000 2023년 2,000억 투자협약, 일 3만 건 이상 배송 처리 계획

ㅣ  주요 이커머스 기업의 부산경상권 진출 과정  ㅣ

출처  Cushman & Wakefield Research

 권역5

물류센터 누적 연면적
(백만 ㎡) 

예상 물류
수요 인구
(천명) 8

물류수요 1인당  
물류센터 면적 (㎡/인)

2022년6 2025년7 2022년 2025년

서북부권 (수도권) 5.78 12.22 10,257 0.56 1.19

중남부권 (수도권) 5.85 13.16 4,475 1.31 2.94

동부권 (수도권) 9.17 16.26 4,421 2.07 3.68

수도권 전체 20.8 41.64 19,153 1.09 2.17

부산울산경남권 1.73 7.31 5,426 0.32 1.35

대구경북권 0.89 1.73 3,467 0.26 0.5

부산경상권 전체 2.62 9.04 8,893 0.29 1.02

ㅣ  수도권과 부산경상권의 물류 수요 비교  ㅣ

출처  Cushman & Wakefield Research
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또한, 물류센터 운영을 위해 필요한 예상 노동 공급 가능 인구를 가정해 부산경상권과 

수도권의 인력 수급 환경을 비교해 보았다. 부산경상권의1인당 노동 공급 가능 인원이 현재 

담당하는 물류센터 면적은 2022년 기준으로 15.68 sqm로 수도권 대비 56% 수준이며, 

2025년 추정 면적은 수도권 대비 68 sqm 수준으로 나타났다. 즉, 수도권에서는 노동 공급 

1인당 물류센터 28.26 sqm를 담당하지만, 부산경상권에서는 현재 15.68 sqm의 면적을 

담당하고 있다. 부산경상권에서는 수도권과 비교해 물류센터 면적 대비 노동 가능 인구가 

많다는 의미로 해석할 수 있어, 향후 부산경상권에 신규 공급되는 물류센터 운영을 위한 인력 

공급은 수도권보다 수월할 것으로 보인다.

 권역

물류센터 누적 연면적
(백만 ㎡) 

예상 노동
공급 인구
(천명) 11

노동공급 1인당  
물류센터 면적 (㎡/인)

2022년9 2025년10 2022년 2025년

서북부권 (수도권) 5.78 12.22 389 14.86 31.41

중남부권 (수도권) 5.85 13.16 156 37.5 84.36

동부권 (수도권) 9.17 16.26 191 48.01 85.13

수도권 전체 20.8 41.64 736 28.26 56.58

부산울산경남권 3.61 9.21 191 18.9 48.22

대구경북권 0.89 1.73 96 9.27 18.02

부산경상권 전체 4.5 10.94 287 15.68 38.12

ㅣ  수도권과 부산경상권의 물류센터 인력 수급 비교  ㅣ

출처  Cushman & Wakefield Research

Note   
5 권역구분 기준:

· �서북부권: �서울 강서구, 양천구, 구로구, 마포구, 노원구, 도봉구, 강북구, 성북구, 은평구, 서대문구, 종로구, 중구, 용산구, 

경기 김포시, 부천시, 시흥시, 안산시, 연천군, 포천시, 파주시, 고양시, 양주시, 의정부시, 동두천시, 가평군, 

남양주시, 구리시, 하남시, 양평군, 인천광역시

· �중남부권: �서울 영등포구, 동작구, 관악구, 금천구, 안성시, 평택시, 오산시, 화성시, 광명시, 안양시, 과천시, 의왕시, 군포시, 

수원시

· 동부권: 서울 서초구, 강남구, 송파구, 강동구, 광진구, 성동구, 중랑구, 동대문구, 여주시, 광주시, 이천시, 용인시, 성남시

· 부산경상권: 부산광역시, 경상남도

· 대구울산경북권: 대구광역시, 울산광역시, 경상북도

6 부산경상권 내 농·수산물, 수출입 화물 보관 전용 물류센터 제외

7 2023년 2월 국토교통부 인허가 데이터 기준 추정, 부산경상권 내 농·수산물, 수출입 화물 보관 전용 물류센터 제외

8 2022년 하반기 기준 생산가능인구 (15~64세에 해당하는 인구)

9 부산경상권의 농·수산물, 수출입 화물 보관 전용 물류센터 포함

10 2023년 2월 국토교통부 인허가 데이터 기준 추정, 부산경상권 내 농·수산물, 수출입 화물 보관 전용 물류센터 포함

11 경제활동인구에서 취업자 중 운수업종사자 비율을 곱함 (항공운송업, 수상운송업 종사자 제외)
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