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Ⅰ 경제동향

1. 대출금, BSI, 거래량으로 본 부동산시장

<서울시 기업실사지수>
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부동산 대출 증가율은 지난 10년 동안 4차례의 높은 증가시기를 가짐. 특히 3차 급등시기는 IMF 불황의

반사적인 반등효과 뿐만 아니라 경기부양책과 금융권의 대출독려로 다른 시기보다 장기간 높은 증가율을

보였음. 최근의 4차시기는 정부의 대출비율 축소에 따라 하강국면을 보일 것으로 판단돼 3차보다 지속기

간이 짧아질 것임. 

부동산및임대업 대출증가율(46%)은 1993년에 전산업 대출금 증가율(17%)을 앞서기 시작하여 최근에는

3배 이상 격차를 기록할 만큼 부동산에 자금이 급격히 유입되었음.  최근 건설업 활황과 부동산담보가계

대출 증가 등의 요인에 의해 2002-2003년 사이 부동산산업은 다른 산업보다 성장세가 두드러졌던 것으로

판단됨.

현재의 경제여건을 반영하듯 서울시의 2003년도 1사분기 기업실사지수는 100이하로 집계되어 향후 경제

상황에 대한 비관적 전망을 보이고 있으며, 이러한 추세는 연말까지 지속될 것으로 판단됨.

2002년 4사분기까지는 낙관적으로 보았던 부동산시장은 2003년 1사분기 (47기록)부터 급격히 악화되었고,

잇따른 정부 규제(5.23 / 9.4조치) 정책으로 비관적 전망이 우세함에 따라 오피스 시장에도 악영향을 미칠 것

으로 보임.
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산업별대출금총액  　건설업            　부동산및임대업     

신경제

5개년계획

1차

OECD가입

1만$ 달성

2차

경기활성화 정책

3차

저금리 지속

4차

<대출금 변동 추이>
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<상업 및 업무용 빌딩 거래>
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[상업 및 업무용 토지 거래]

오피스 시장과 관련된 상업•업무용 토지거래에 따르면 최근 2년 동안 전국은 평균 13%의 (연평균 400만

㎡), 서울은 15.4%의 성장세(평균 87만 ㎡)를 보였음. 특히 지난 2사분기부터 급격한 증가세를 보인

서울시 토지거래량은 상업용지와 빌딩가격 상승에 직접적 원인이 된 것으로 판단됨

부동산으로의 대출금 증가, 서울시 부동산업실사지수의 비관적 전망, 상업업무용 토지거래량으로 바라본

부동산 시장 등을 종합적으로 검토해 본 결과,  오피스시장은 전반적인 강보합세를 유지할 것으로 전망됨.

오피스 매매시장의 경우 중소형 빌딩 위주로 평년 수준을 유지하겠지만 임대시장은 내수침체 등 불경기로

인해 침체를 거듭할 것으로 보임. 
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2. 건설, 토지, 주택시장 현황

<건설업 현황>
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건축허가면적 총수주건수 총수주액

최근 2년 동안의 건축허가면적은 7.2%, 수주건수는 8.4%, 수주액은 20.6%의 꾸준한 증가세를 나타내었

으며 수주 유형별로는 공공부문 보다는 민간부문, 토목보다는 주택부문이 보다 큰 비중을 차지하였음

3분기에는 2분기보다 실적이 저조할 것으로 전망되며 전반적인 경기침체와 부동산 억제책으로 급격한

활황은 기대하기가 어려울 것으로 판단됨

토지시장 현황
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도시계획내 면적 도시계획외 면적 도시계획내 건수 도시계획외 건수

<토지시장 현황>

2002년 토지가격은 전년 말 대비 6.5% 상승하여 1991년 이후 최고치를 기록하였으나, 최근에는 거래량

과 거래건수가 부침이 거듭되는 양상을 나타냄. 최근 3년 동안 도시계획구역 내 토지거래 증가량이 많았

으며, 2003년 2사분기만을 보더라도 70만 ㎡ (약82만 필지) 가 거래되어 전분기 대비 21% 증가하였음

토지가격의 상승은 주택가격 상승, 개발제한구역 폐지, 저금리로 인한 투자수요의 증가에 그 원인을 두고

있음. 그러나 불경기와 정부의 강력한 투기억제책으로 향후에는 2002년 보다 둔화될 것으로 예상됨
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<서울 아파트시장 현황>
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서울시 강남구 재건축

최근의 아파트 가격 특성은 지역별/상품별로 차별화가 심화된다는 점임. 1989년에는 한강이남대비

한강이북이 80%수준이었으나 IMF 직후인 98년에는 72%, 2003년에는 56%수준으로 하락하였음

2003년 8월 현재 서울시 평당가격이 1,091만원, 신도시 700만원, 서울시 재건축아파트는 2,300여만을

기록하여 지역별 상품별로 차별화가 두드러지고 있고 증가율 자체도 재건축과 강남구가 서울시 평균을

끌어 올리는 양상을 보이고 있음. `
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Ⅱ 서울시 오피스의 임대료 변화 추이 및 전망

1. 서울시 오피스빌딩의 임대료 지수(Index)
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IMF 이후 99년부터 임대료는 지속적 상승을 거듭하였으나 근래에는 소폭 하락하는 국면에 접어들었고

최근 불안정한 경제 여건과 맞물려 임대료는 보합세를 유지하고 있는 상황임.

본 Index는 신영에셋이 1987년부터 축적해 온 오피스빌딩 임대료 data를 근거로 1995년=100을

기준으로 하여 작성한 것임

신경제

5개년계획

경기부양정책

IT산업, 건설업위주

2. 권역별 오피스 월임대료 추이

CBD의 월임대료는 87년에 3만원 미만에서 IMF이전 6만원 대까지 지속적으로 올랐고 아직까지 이전 수

준을 회복 못하고 있는 상황이나 KBD와 YBD의 경우는 IMF이전의 수준을 회복한 상태임.

IMF이후 지속적인 상승을 보여왔던 월임대료는 2002년 하반기에 잠시 하락하였다가 강남권역을 제외하

고는 뚜렷한 상승세로 전환되고 있고, 2003년 상반기 이후 다시금 상승으로 이어갈 것으로 보임
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3. 서울시 오피스의 임대료 변화 전망

<서울시 오피스 임대료 전망>
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서울시 선행종합지수변동률 후행종합지수변동률

* 2003년 1분기 값의 큰 폭 하락은 샘플 수 변동에 따른 통계적 오류로 이를 감안하면 보합의 증가율 예상

임대료의 변화를 예측하기 위하여 경기종합지수(CI)와 함께 비교 분석한 결과, 서울시 임대료 변동과

후행경기종합지수변동이 매우 비슷한 패턴을 보였으며 상관관계도 높게 나타나 오피스의 임대료는 실제

경기순환에 후행하여 변화하는 것을 알 수 있음

향후 오피스임대료는 후행지수가 양의 증가율을 보이고 있고 선행종합지수가 상승하는 것으로 보아 시차

를 두고 상승할 것으로 기대됨. 
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Ⅲ 오피스 임대시장 동향

1. Office Market Briefing

<경제 불안 요소 장기화로 오피스시장 잠잠>

• 국내외 경제 불안 요소의 장기화로 인해 모든 권역의

임대료가 보합세를 유지하고 공실이 증가하는 등

2사분기에 이어 약보합세를 유지하고 있음

- 경제불안요소로는 대내적으로 노사갈등 심화, 소비

및 투자심리 위축, 태풍으로 인한 산업활동 위축,

대외적으로는 북핵사태 등이 있음

권역별 전세환산가
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평균

<중심권역 약보합세, C등급빌딩의 공실률 증가 확대>

• 중심 3대권역 모두 지난 2사분기의 공실률수준을

그대로 유지하고 있으나 전체 서울 오피스빌딩의

평균 공실률은 소폭 증가 추세에 있음,

- 2사분기 2.67%에서 3사분기 2.97%로 0.3%p

증가하였음

• 이는 경기회복의 지연으로 인한 투자 및 소비심리의

위축으로 인하여 상대적으로 수요기반이 약한 C등급

오피스의 공실률 증가에 기인한 것으로 판단됨.

• 2/4분기에 집중되었던 강남권의 신축빌딩 (포스틸

타워, 신덕빌딩, 제일약품 사옥, 삼성화재 서초사옥

등)이 준공 전 임대마케팅을 통해 평균 96%의 입주

율을 나타냄에 따라 강남권역의 급격한 공실률 상승

은 나타나지 않음.

• 2004년 신규 빌딩의 공급량이 크지 않음에 따라

금년 4/4분기 이후부터는 전체 공실률의 하락이

예상됨

C등급 오피스의 공실률 변화

3.43%

2.22% 2.18%

2.65%
3.02%

2.44%
2.70%

5.55%

0.0%

1.0%

2.0%

3.0%

4.0%

5.0%

6.0%

CBD KBD YBD 기타권역

2Q_03 3Q_03

권역별 공실률추이

0.0%

1.0%

2.0%

3.0%

4.0%

3Q_01 4Q_01 1Q_02 2Q_02 3Q_02 4Q_02 1Q_03 2Q_04 3Q_04

도심권

강남권

여의도/마포권

평균

3.62%

2.97%

2.56%

2.42%

<주요 임대차계약> <주요 매매거래>

강남 ‘미래와사람’빌딩

- Caryle Real Estate그룹 매입

서소문동 동아건설사옥

- ㈜부영 매입

리젠트화재빌딩, 동진타워빌딩

- K1 reits 매입

KT콜센터 4,579평 임차

- 도심 정동배재빌딩

쌍용자동차 2,135평 임차

- 강남 포스틸타워

파워콤 1,900평 임차

- 강남 신덕빌딩
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2. 조사 개요 및 빌딩등급 분류

1) 조사 개요

■ 조사 내용

- 서울 및 분당에 소재하는 연면적 1,000평 이상 또는 10층 이상의 857개 오피스 빌딩(연면적 합계 약 553

만 평)의 임대가격, 공실 현황, 임대형태, 입주사 정보 및 기타현황 등

■ 조사 권역

- 기존의 CBD(Central Business District), KBD(Kangnam Business District),  YBD(Yoido Business 

District), 기타권역에서 분당권역을 추가하였으며, 각 권역은 다시 하부시장으로 구분되었음

■ 조사 기간

- 2003년 8월1일 ~ 2003년 8월 31일

■ 임대료 산정 기준

- 전세와 월세의 임대형태가 공존하는 서울오피스시장의 특성상, 임대방식이 서로 다른 오피스 건물의

임대료를 상호비교하기 위해서 월세방식의 임대료를 전월세환산률을 이용하여 전세금으로 환산하였음

2) 빌딩등급 분류

등급 분류

등급 분류 기준 : 변수의 위계 별 가중점수를 두어 이를 합산한 최종점수를 기준으로 등급을 산정함

평균 이하의

인지도 낮은 빌딩

권역 시장 내에서

인지도를 보유한 빌딩

권역 평균을 상회하
는 우수한 빌딩

권역 내 최고 수준인

랜드마크 빌딩

40%30%20%상위 10% 수준

기준

CBAPrime구분

12년 이상8∼12년5∼8년5년 이하건물연령

1개2개3개4개 이상접도수

도보 10분 이상도보 10분 이내도보 5분 이내지하철역 인접지하철 거리

￦40,000 이하￦40,000∼50,000￦50,000∼60,000￦60,000 이상월임대료

5천평 이하5천평∼1만평1만평∼1만5천평1만5천평 이상건축연면적

<권역별 오피스면적 분포>

분당

3%
기타권역

13%
YBD

20%

KBD

34%

CBD

30%

< 권 역 별  오 피 스 등 급  분 포 >

0

35

70

105

140

CBD KBD YBD 분당 기타권역

Prime

A

B

C

단위: 개
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3. 권역별 정보

1) CBD

▪ 조사대상 오피스: 229개

▪ 세부 하부시장: 남대문로(49개), 신문로(25개), 을지로(84개), 종로(60), 도심기타(11개) 일대

▪ 평균연면적: 7,280평

▪ 평균건물연령: 21년

▪ 조사대상 오피스: 229개

▪ 세부 하부시장: 남대문로(49개), 신문로(25개), 을지로(84개), 종로(60), 도심기타(11개) 일대

▪ 평균연면적: 7,280평

▪ 평균건물연령: 21년

보증금과 월세는 각각 6.7%와 3% 상승한 576천원과 56.9천원으로 조사되었음.

- 임대료 상승이 가장 큰 빌딩은 신문로의 D빌딩으로 전분기대비 22% 상승하였으면, 임대료 하락이

가장 큰 빌딩은 을지로의 G빌딩으로 전분기대비 12.5% 하락하였음

전세금은 전분기대비 1.5%상승하여 약보합세를 나타냈으며 삼성화재, 내외, 한화빌딩의 전세금이 가장

높은 것으로 조사되었음

공실률은 남대문로 및 을지로 일대가 높게 조사되었으며, 전분기를 대비해 볼 때, 종로일대만 2%p 감소

하였으면 나머지 세지역은 증가하였음

[3/4분기 CBD 임대정보] (△: 전기대비 상승, ▽: 전기대비 하락) (단위 : 천 원, %)

전환율관리비
보증부월세

전세금공실률구분

16.420.542.05023,7493.0C

13.422.343.54514,4994.5B

13.024.056.55375,6884.0A

12.430.177.17288,0062.4Prime

13.3(0.18%p△)24.9(3.8%△)56.9(3%△)576(6.7%△)5,793(1.5%△)3.6(0.12%p△)평균

월세보증금

환산전세가

5,770

5,278

6,263

5,472

4,500

5,000

5,500

6,000

6,500

남대문 신문로 을지로 종로

공실률

4.2%

2.3%

4.2%

2.2%

0.0%

1.0%

2.0%

3.0%

4.0%

5.0%

남대문 신문로 을지로 종로

보증금

539

612 614

545

450

500

550

600

650

남대문 신문로 을지로 종로

월세

56
55

62

53

35

45

55

65

남대문 신문로 을지로 종로

Avg 3.6%

Avg 576

Avg 5,793

Avg 56.9

(단위: 천 원)

(단위: 천 원) (단위: 천 원)
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2) KBD

▪ 조사대상 오피스: 297개

▪ 세부 하부시장: 테헤란로(142개), 강남대로(50개), 도산대로(18개), 서초로(12개), 양재역(8개), 

송파대로(잠실)(21개), 학동/봉은사로(25개), 강남기타(21개) 일대

▪ 평균연면적: 6,297평,               ▪ 평균건물연령: 11.2년

▪ 조사대상 오피스: 297개

▪ 세부 하부시장: 테헤란로(142개), 강남대로(50개), 도산대로(18개), 서초로(12개), 양재역(8개), 

송파대로(잠실)(21개), 학동/봉은사로(25개), 강남기타(21개) 일대

▪ 평균연면적: 6,297평,               ▪ 평균건물연령: 11.2년

전세금은 전분기 대비 1.7% 하락한 4,105천원으로 조사되었으며, 그 주된 원인은 Prime빌딩의 임대료

하락에 기인하고 있음

- 테헤란로의 Prime빌딩인 T빌딩의 전세가는 전분기대비 1.62% 하락

강남권역의 공실은 A등급 빌딩들을 위주로 해소되어 전분기와 비슷한 공실수준을 보이고 있음

- 특히 포스틸,신덕,제일약품,삼성화재서초타워빌딩의 임대는 신축빌딩임에도 불구하고 96%이상의

임대률을 보였음

[3/4분기 KBD 임대정보] (△: 전기대비 상승, ▽: 전기대비 하락) (단위 : 천 원, %)

전환율관리비
보증부월세

전세금공실률구분

18.221.438.8500.03,3212.4C

17.322.744.8535.44,1922.5B

16.523.648.9541.64,9461.8A

14.626.261.8610.85,6853.4Prime

15.3(0.1%p△)22.6(2.4%△)44.7(0.3%△)539(11%△)4,105(1.7%▽)2.4(0.2%p△)평균

월세보증금

환산전세가

4,078
3,906 3,923

3,327

3,008

4,450

3,103

2,000

2,500

3,000

3,500

4,000

4,500

강남대로 도산대로 서초

(교대)

송파대로

(잠실)

양재역 테헤란로 학동/

봉은사로

공실률

1.5%

4.1%

0.5%

1.0%

0.0%

2.7%

4.1%

0.0%

1.0%

2.0%

3.0%

4.0%

강남대로 도산대로 서초

(교대)

송파대로

(잠실)

양재역 테헤란로 학동/

봉은사로

보증금

504

425 425

560

350

579

487

300

400

500

600

강남대로 도산대로 서초

(교대)

송파대로

(잠실)

양재역 테헤란로 학동/

봉은사로

월세

44 44

38

36

33

48

38

30

35

40

45

50

강남대로 도산대로 서초

(교대)

송파대로

(잠실)

양재역 테헤란로 학동/

봉은사로

Avg 2.4%

Avg 4,105

Avg 44.7Avg 539.1

(단위: 천 원)

(단위: 천 원)
(단위: 천 원)
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3) YBD

▪ 조사대상 오피스: 150개

▪ 세부 하부시장: 동여의도(76개), 서여의도(49개), 마포(25개) 일대

▪ 평균연면적: 7,377평

▪ 평균건물연령: 15.3년

▪ 조사대상 오피스: 150개

▪ 세부 하부시장: 동여의도(76개), 서여의도(49개), 마포(25개) 일대

▪ 평균연면적: 7,377평

▪ 평균건물연령: 15.3년

동여의도를 중심으로 임대료는 상승하였으며, 보증금과 월세는 전분기대비 각각 5.4%와 6% 상승한

397.8천원과 39.6천원으로 조사되었음.

1/4분기 이후 크게 상승했던 공실이 2분기를 거치면서 완전히 해소되지는 못했으나 Prime 빌딩과 A등급

빌딩의 공실은 소폭 감소하였음

- Prime 빌딩의 공실은 3.8%→3.0%로, A등급 빌딩의 공실은 3.0%→2.1%로 각각 0.8%p, 0.9%p씩 감소

[3/4분기 YBD 임대정보] (△: 전기대비 상승, ▽: 전기대비 하락) (단위 : 천 원, %)

전환율관리비
보증부월세

전세금공실률구분

17.517.933.0333.33,3422.7C

13.419.337.6365.33,8312.6B

12.822.344.3447.44,7102.1A

12.423.450.4504.35,3983.0Prime

12.8(0.2%p△)20.0(-)39.6(6%△)397.8(5.4%△)3,994(0.6%△)2.6(-)평균

월세보증금

환산전세가

4,348

3,843

3,284

2,000

3,000

4,000

5,000

동여의도 마포권 서여의도

공실률

2.0% 2.1%

4.0%

0.0%

1.0%

2.0%

3.0%

4.0%

동여의도 마포권 서여의도

보증금

423

350

328

300

350

400

450

동여의도 마포권 서여의도

월세

42

37

32

30

35

40

45

동여의도 마포권 서여의도

Avg 2.56% Avg 3,994

Avg 397.8 Avg 39.6

(단위: 천 원)

(단위: 천 원) (단위: 천 원)
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4) 기타권역

▪ 조사대상 오피스: 144개

▪ 세부 하부시장: 동북지역(44개), 동서지역(30개), 강동지역(12개), 강서지역(54개) 일대

▪ 평균연면적: 5,281평

▪ 평균건물연령: 9.8년

▪ 조사대상 오피스: 144개

▪ 세부 하부시장: 동북지역(44개), 동서지역(30개), 강동지역(12개), 강서지역(54개) 일대

▪ 평균연면적: 5,281평

▪ 평균건물연령: 9.8년

전세금은 전체적으로 전분기 대비 1.4% 상승한 보합세를 나타내었으나 C등급 빌딩의 경우는 3.7%

하락한 것으로 조사되었음

C등급 빌딩은 임대료의 하락 뿐만 아니라 공실 또한 많은 것으로 조사되어, 가장 영세하고 불안정한

임대수요층을 가진 빌딩을 중심으로 공실이 증가는 것을 알 수 있음.

- A, B등급 빌딩의 공실은 전분기에 비해 증가하지 않았으나 C등급 빌딩은 공실률은 2.7%에사 5.6%로

2배이상 증가한 것으로 조사되었음

[3/4분기 기타권역 임대정보] (△: 전기대비 상승, ▽: 전기대비 하락) (단위 : 천 원, %)

전환율관리비
보증부월세

전세금공실률구분

17.018.733.1336.82,6885.6C

16.316.633.4354.53,0752.0B

14.121.242.9432.03,8971.9A

16.3(0.8%p▽)18.4(2%△)35.2(4.5%△)369(7%▽)3,085(1.4%△)3.6(1.6%p△)평균

월세보증금

환산전세가

2,450

2,976

2,785

3,748

2,000

2,500

3,000

3,500

4,000

한강이남동 한강이남서 한강이북동 한강이북서

공실률7.3%

2.9%

3.9% 4.1%

1.0%

2.5%

4.0%

5.5%

7.0%

한강이남동 한강이남서 한강이북동 한강이북서

보증금

0

335
329

445

300

350

400

450

한강이남동 한강이남서 한강이북동 한강이북서

월세

19

31

38

44

0

15

30

45

한강이남동 한강이남서 한강이북동 한강이북서

Avg 3.57%

Avg 369.6

Avg 3,085

Avg 35.2

(단위: 천 원)

(단위: 천 원)
(단위: 천 원)
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5) 분당권역

▪ 조사대상 오피스: 37개

▪ 세부 하부시장: 서현역(24개), 수내역(9개), 야탑역(4개) 일대

▪ 평균연면적: 3,855평 ▪ 평균건물연령: 4.5년

▪ 조사대상 오피스: 37개

▪ 세부 하부시장: 서현역(24개), 수내역(9개), 야탑역(4개) 일대

▪ 평균연면적: 3,855평 ▪ 평균건물연령: 4.5년

전세금은 평균 3,398천 원으로 나타났으며, 보증금은 376천 원, 월세는 33천 원인인 것으로 나타났음

- 이러한 임대료는 강남권의 82%, 여의도권의 85% 수준에서, 기타권역의 빌딩보다는 10%정도 높은

수준에서 형성되고 있음

공실률은 신규 공급된 빌딩과 소유주변동이 있는 빌딩이 많아 다른 권역에 비해 상대적으로 높게(14%)

나타나고 있음. 그러나 이러한 사례를 제외한다면 평균적으로 5%의 공실 수준을 보인다고 할 수 있음

[3/4분기 분당권역 임대정보] (△: 전기대비 상승, ▽: 전기대비 하락) (단위 : 천 원, %)

16.518.330.63653,30914.7B

전환율관리비
보증부월세

전세금공실률구분

15.618.031.33333,00214.9C

13.515.437.73973,73412.3A

15.817.433.43763,39814.4평균

월세보증금

환산전세가

3,345

3,471

3,352

3,200

3,300

3,400

3,500

서현역 수내역 야탑역

공실률

14.2%

11.8%

17.1%

5.0%

10.0%

15.0%

20.0%

서현역 수내역 야탑역

보증금

375

390

333

300

325

350

375

400

서현역 수내역 야탑역

월세

35

32

36

30

32

34

36

38

서현역 수내역 야탑역

Avg 14.4%

Avg 376

Avg 3,398

Avg 33.4

(단위: 천 원)

(단위: 천 원) (단위: 천 원)
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Ⅳ 수급동향 및 시장전망

1. 수급동향

1) 오피스 신규공급

KBD

2003년10월18,983 B4/22F양천구 목동SBS 신사옥신축기타권역

2003년12월19,633 B5/20F영등포구 여의도동KT여의도지점신축YBD

2004년3월2,623 B5/15F강남구 삼성동송암빌딩 3

2004년3월-B2/15F서초구 서초동Main Tower

2003년9월9,900 B3/10F강남구 도곡동유니북스 사옥

2003년12월10,699 B7/23F강남구 역삼동동훈빌딩

2003년12월4,578 B4/19F강남구 대치동㈜하이리빙본사 사옥

신축

2003년10월3,259 B3/10F종로구 당주동동원빌딩

미정34,745 B6/20F중구 남대문로대한상공회의소
리모델링

2004년12월27,541B6/23F중구 을지로2가SK빌딩

2003년9월--종로구 적선동목산빌딩

2003년12월12,802 B6/20F중구 남대문로남대문 대우빌딩

2003년12월10,097
B4/10F
B4/14F

중구 정동
정동배재빌딩

(2개동)

신축

CBD

예상준공일연면적(평)규모주소빌딩명구분권역

2) 주요 매매활동

JW 에셋㈜ 텔슨전자13,062강남구 도곡동텔슨사옥

맨하탄호텔(가계약)SGS 컨테크중구 명동구 상업은행본점

Caryle Real Estate 그룹(주)미래와사람8,786강남구 대치동미래와사람
KBD

㈜부영동아종합개발8,259중구 서소문동동아건설사옥

K1㈜동진피엠씨2,564동대문구 신설동동진타워빌딩기타권역

K1리젠트화재보험㈜7,873서대문구 충정로3가리젠트화재빌딩

CBD

매수자매도자연면적(평)주소빌딩명권역

㈜ 미래와사람은 자산의 유동성 확보를 위해 ‘미래와사람’빌딩을 매각하였으며, Caryle Real Estate

그룹은 투자목적으로 빌딩을 매입한 것으로 조사됨

수년째 도심 흉물로 방치돼 있던 명동 옛 상업은행 본점 건물이 맨하탄호텔(여의도 소재)에게 매각되었음.

이에 따라 명동 상업은행 본점은 향후 호텔로 운영될 가능성이 점쳐지고 있음. 매도자는 SGS컨테크로 명

목상의 소유주일 뿐 이번 매각협상은 실질적인 소유주인 현대건설에 의해 성사되었음. 

리젠트화재빌딩과 동진타워빌딩은 한국토지신탁이 K1을 통해 예금보험공사가 주관한 공매에 참여해

빌딩을 인수한 사례임

3분기 동안에는 대형 빌딩의 매매활동이 두드러지게 일어나지 않았지만. 주로 경기침체의 여파로 자금력

이 약한 중소기업소유의 중소형 빌딩 중심으로 매매가 활발하였음. 은행권의 부동산 매물도 많이 등장하고

있어 앞으로 매매시장은 활발할 것으로 예상됨
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3) 주요 임대차활동

2003.81,906파워콤서초구 서초동신덕빌딩

2003.7500우리금융정보송파구 신천동월드타워

2003.82,135쌍용자동차강남구 역삼동포스틸타워

2003.85,733KT중구 정동
정동배제
(신축 중)

2003.8550현대섬유화학영등포구 여의도동한진해운

2003.794노무사사무실마포구 공덕동마포제일
YBD

2003.8(9월입주)600리얼리치

2003.8(10월입주)403다임러클라이슬러

2003.7(10월입주)2,450서울대병원

2003.82,000NHN

강남구 역삼동스타타워

2003.7500IT업체송파구 방이동한미타워

2003.7170글로벌소프트

2003.8173과학기술인공제회
강남구 역삼동큰길타워

2003.7904큐스틸강남구 대치동신안빌딩

2003.71,200삼성전자서초구 서초동삼성화재서초타워

2003.7694시큐리콥서초구 반포동제일약품사옥

KBD

2003.8150LEC마트중구 명동2가청휘빌딩

2003.8105씨에프랑스중구 서소문동정안빌딩

2003.7378동부화재

2003.7236㈜에이티컴

2003.8236한국합섬

중구 충무로3가동극동빌딩

2003.7100Standard & Poor’s

2003.7330SK- Telecom

2003.7700교보생명

중구 태평로1가서울파이낸스

2003.8300태광산업종로구 신문로1가흥국생명

CBD

날짜임차면적(평)임차인소재지빌딩명권역

주요 임차활동으로는 CBD내에 교보생명이 서울파이낸스센터에 700평 규모로 임차한 경우와, KBD내에

서울대병원이 2,450평을 스타타워에 임차한 경우, YBD내에 현대섬유화학이 한진해운빌딩에 550평을

임차한 경우가 있음

경기에 대한 불안감으로 인해 임대인들이 전문 임대업체를 동원하는 등 활발한 임대활동을 펼치고 있음.

- 강남권역에 신규로 공급된 교보강남타워, 포스틸타워, 신덕빌딩, 제일약품사옥, 삼성화재서초타워 등은

전문 임대업체를 통해 조기에 임대를 마무리하였음
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4) 주요 공실 현황

81.54,2953,500분당구 수내동오너스타워분당

12.81,207155강동구 천호동성보빌딩

10.65,617598용산구 한강로3가전자월드빌딩

12.39,4191,157영등포구 영등포동영등포프라자빌딩

기타

권역

14.627,1133,968영등포구 여의도동CCMM

20.13,728750마포구 동교동상진빌딩

YBD

15.06,7141,007강남구 역삼동성지하이츠

13.018,9812,467강남구 역삼동한솔

20.264,20613,000강남구 역삼동S빌딩

11.17,983886강남구 대치동연합철강

KBD

34.31,749600중구 충무로청방빌딩

20.01,886377중구 태평로2가대한일보빌딩

21.312,2032,600중구 소공동해운센타빌딩본부

10.58,563900중구 회현1가인송빌딩

9.510,121966중구 을지로2가내외

11.18,405933중구 순화동순화

12.72,946374중구 서소문동알리안츠생명

37.94,9741,884중구 무교동현대상선

10.07,516752종로구 도렴동정우빌딩

13.23,935520종로구 내자동한누리

CBD

공실률(%)연면적(평)공실면적(평)소재지빌딩명지역

공실률이 가장 높은 CBD내에서는 현대상선(무교), 청방빌딩의 공실이 두드러졌으며, 전분기와는 달리

Prime급 빌딩의 공실은 대체적으로 해소 된 것으로 조사됨

여의도권역의 CCMM빌딩과 상진빌딩 등의 공실이 장기화되고 있는 것으로 나타나 임차인 유치에 대한

대책이 요구되고 있음

분당의 오너스타워는 2003년 신규 공급된 빌딩으로 임차자를 유치하고 있는 단계인 것으로 조사됨
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2. 종합 및 전망

1) 권역별 종합
(△: 전기대비 상승, ▽: 전기대비 하락) (단위 : 천 원, %)

분당권역
서울

구분

16.3
(0.8%p▽)

3.6
(1.6%p△)

18.4
(2.0%△)

35.2
(4.5%△)

369
(-7.3%▽)

3,085
(1.4%△)

기타권역

15.8
12.8

(0.2%p△)
15.3

(0.1%p△)
13.3

(0.2%p△)
15.7

(1.4p%△)
전환률

14.4
2.6
(-)

2.4
(0.2%p△)

3.6
(0.12%p△)

2.97
(0.29%p△)

공실률

17.4
19.9

(0.8%△)
22.6

(2.4%△)
24.9

(3.8%△)
22.3

(2.7%△)
관리비

33.4
39.6

(6.1%△)
44.7

(0.3%△)
56.9

(3.0%△)
47

(3.2%△)
월임대료

376
398

(5.4%△)
539

(11.0%△)
576

(6.7%△)
489

(3.4%△)
보증금

3,398
3,994

(0.6%△)
4,106

(1.7%▽)
5,793

(1.5%△)
4,479

(0.5%△)
전세가

YBDKBDCBD평균

2003년 3사분기 오피스 임대시장은 국내외 경제불안 요소가 해소되지 못함에 따라 2사분기에 이은

약보합세의 시장을 형성하고 있음

- 전세금은 전분기 대비 0.5% 상승, 보증금과 임대료는 3.3%정도 상승하였음

- 공실률은 전분기와 비슷한 2.97%(0.29%p△)를 나타내고 있음

기타권역의 보증금이 큰 폭으로 하락(-7.3%▽)하였으면 공실률도 소폭(1.6%p△)으로 증가하였음

2) 시장 전망

분당권역

서울

↘2.56%→3,085기타권역

↘3.57%→3,111

→2.39%→3,994YBD

↘2.42%↗4,106KBD

↘3.62%↗5,793CBD

↘2.97%↗4,479

단기전망공실률단기전망전세가구분

(단위 : 천 원, %)

대외적으로 이라크 파병 문제와 북핵관련 문제가 대두되어 있으며, 대내적으로는 계속된 경기위축 및

정치불안, 자연재해 등의 다양한 악재가 있어 단기간의 경기회복으로 오피스시장이 활성화되기는 어려울

것으로 판단됨

그러나, 지난해 5월 이후 14개월만에 처음으로 경기선행지수가 증가한 것과 같이 최근에 발표되는 각종

경제지표가 호전되고 있으며, 또한 국외적으로 미국과 같은 경제선진국의 경기회복도 예상되고 있어

오피스시장활성화의 긍정적 요소로 작용하고 있음

이러한 경제의 회복이 점차 가시화된다면 공실률은 중장기적으로 점차 감소할 것이며, 경기침체로 인해

오르지 못했던 임대관련 비용(전세가, 관리비, 주차비 등)도 점차 인상될 것으로 예상됨
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Ⅴ 소유주 업종 분석

1. 권역별 소유주 업종 현황

[권역별 소유주 업종 현황]

7,3302.6117,27316Paper company

7,8862.6118,29015통신업

10,5334.0179,06117외국인

4,5524.5204,84145도매및소매업

6,7705.4243,73036기타공공,수리및개인서비스업

7,3766.4287,16439건설업

3,0688.6389,583127개인

5,83415.3688,424118부동산및임대업

7,62515.7709,13593제조업

7,70621.7978,720127금융및보험업

평균면적 (평)건축연면적 (평, %)빌딩수 (개)업종

서울과 분당의 대형빌딩 중 금융및보험업관련 법인이 가장 많은 빌딩을 소유하는 것으로 나타났으며, 다음

으로 제조업, 부동산및임대업 순서로 나타났음

CR-Reits나 일반 REITs가 소유한 빌딩과 외국투자회사가 소유한 빌딩도 상당 부분의 면적을 차지하는

것으로 나타났음. 이러한 빌딩은 투자목적용 빌딩으로 안정적인 임차를 위해서는 지역 인지도가 높은

대형빌딩이 선호되기 때문인 것으로 판단됨.

- 한편, 외국투자회사가 소유한 빌딩은 면적(179,061평)에 비해 Prime 빌딩(67,364평)을 많이 소유하는

것으로 조사되었음. 

개인 소유의 빌딩은 가장 많은 127개인 것으로 나타났지만 빌딩당 평균 건축연면적은 3,000평 정도로

가장 적게 나타났음.

<빌딩수와 평균소유면적의 matrix>

0
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140

2,000 4,000 6,000 8,000 10,000

(빌딩수)

(면적:평)

개인

부동산및임대업

금융및보험업

제조업

도매및소매업

기타공공수리및
개인서비스업

건설업

Paper
company

통신업

외국인
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1. 권역별 소유주 업종 현황

분당

CBD

1순위: 금융및 보헙업(19.7%)

2순위: 부동산및임대업(16.6%)

3순위: 제조업(11.4%)

YBD

1순위: 금융및 보헙업(34.6%)

2순위: 정부기관(5.6%)

1순위: 금융및 보헙업(18.4%)

2순위: 통신업(14.6%)

3순위: 건설업(10.6%)

KBD

1순위: 제조업(19.2%)

2순위: 부동산및임대업(16.6%)

3순위: 개인(12.6%)

금융및보험업을 하는 법인이 소유하는 빌딩이 KBD를 제외한 권역에서 가장 많이 나타나고 있으며 특히

금융, 증권가인 YBD에서는 압도적임. 따라서 YBD는 금융시장이 좋지 않을 경우 많은 공실이 발생될

우려를 가지고 있는 지역임

KBD에서는 제조업과 부동산및임대업 관련 법인의 소유 빌딩이 많은 것으로 나타났음. 제조업 중 철강산

업과 관련한 제1차금속산업과 의약품제조나 화학섬유제조와 관련의 화합물 및 화학제품제조업 법인이

많은 것으로 나타났음.

분당권역에서는 통신업과 건설업 관련 법인의 소유 빌딩이 많은 것으로 나타났음. 

2. 등급별 소유주 업종 현황

[등급별 빌딩 소유주의 업종 순위] - 표본빌딩 대상

개인

(9.9%)

제조업

(11.8%)

부동산및임대업

(12.9%)

금융및보험업

(21.8%)
A등급

금융및보험업

(13.8%)

부동산및임대업

(15.6%)

개인

(17.4%)

제조업

(18.8%)
C등급

개인

(12.8%)

제조업

(13.4%)

부동산및임대업

(16.7%)

금융및보험업

(17.8%)
B등급

건설업

(6.6%)

부동산및임대업

(16.3%)

제조업

(19.1%)

금융및보험업

(28.5%)
Prime

4순위3순위2순위1순위등급

Prime 빌딩의 소유주는 금융및보험업, 제조업, 부동산및임대업 관련 법인 순으로 나타났으나, A, B등급

빌딩은 부동산및임대업 관련 법인소유가 높게 나타났음.

C등급 빌딩은 자본력이 약한 개인이 많이 소유하고 있는 것으로 나타났음
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Ⅵ 임대형태 분석

1. 권역별 임대형태

CBD, YBD는 95%정도가 보증부월세를, KBD는

60%정도가 전월세의 임대형태를 보이고 있음

기타권역과 분당은 KBD와 같이 전월세의 비율이

높게 나타났으며, 분당은 전세형태(23.5%)로도

많이 임대하는 것으로 나타났음

KBD, 기타권역, 분당권역에 전월세형태의 임대형태가 많은 것은 빌딩 소유주들의 상당수가 자본력이

약한 개인, 중소기업, 밴쳐기업으로 초기 건설자금으로 임차인들의 보증금(전세금)을 많이 활용한 것과

임차인들의 신용도가 낮아 보증금비율을 높게 책정하였기 때문인 것으로 판단됨

<권역별 임대형태>

0%

20%

40%

60%

80%

100%

CBD KBD YBD 이외지역 분당

보증부월세 전세 전월세

[세부시장별 임대형태] - 표본빌딩 대상 (단위 : %)

10027.95.666.5전체

10041.223.535.3분당분당

10051085동서

10024.224.151.7동북

10040.612.546.9강서

10080200강동

기타권역

1006.36.387.4마포권

10004.295.8서여의도

1001.9098.1동여의도

YBD

10057.27.135.7학동/봉은사로

10057.32.939.8테헤란로

10085.7014.3양재역

10050050송파대로(잠실)

1005016.733.3서초로

10060040도산대로

100502.847.2강남대로

KBD

10000100종로

1001.63.395.1을지로

10005.694.4신문로

1007.3092.7남대문

CBD

총 합계전월세전세보증부월세권역

* 보증금부월세와 전월세의 구분

- 보증금대비 월세의 비율이 20%미만인 것은 보증부월세로, 20% 이상인 것을 전월세로 임의 구분하였음
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2. 등급별 임대형태

Prime급 빌딩은 90% 이상이 보증금비율이 낮은 보증부월세의 형태를 나타냈음

- Prime급 빌딩의 경우 자본력이 좋은 소유주가 많은 것과 대부분의 빌딩이 보증부월세의 임대형태가

많은 도심에 위치하고 있다는 것에 기인함

그 외에 A, B, C 등급의 빌딩들은 보증금부월세 : 전월세 : 전세의 비율이 6: 3: 1의 임대형태비율을 보임

<등급별 임대형태>

0%

20%

40%

60%

80%

100%

전월세 32.0% 30.1% 30.9% 6.0%

전세 5.4% 9.1% 4.3% 1.5%

보증부월세 62.6% 60.8% 64.8% 92.5%

A 등급 B 등급 C 등급 Prime

3. 전세환산가 대비 보증금비율

<전세환산가대비 보증금 비율>

34.0% 35.0%

25.0%

36.4%
33.5%

9.9%
12.6%

9.7%
11.9% 11.5%

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

40%

CBD KBD YBD 분당 기타권역

평균:전월세비율 평균:보증금비율

평균 34.6%

평균 10.7%

CBD, YBD 권역의 전세환산가 대비 보증금비율이 10%로 10:1의 전형적인 형태를 보이고 있으며 다른

나머지 권역은 10%보다 약간 높게 형성되고 있음

전월세의 경우 대부분의 권역에서 전세가의 35%내외를 보증금으로 받고 나머지를 전환률에 따라 월세로

돌리는 형태가 많이 나타나고 있음. 단, YBD의 경우는 보증금비율이 25%선에서 결정되고 있음
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[특집] 중국 주요도시 Prime 오피스 시장 동향

1. 중국 주요도시 위치 및 개요

서울

인구: 1028만명

면적: 606 ㎢

오피스총연면적:

특징: 국제교역규모13위

국내총생산13위

샹하이

위치: 양쯔강 하구 지역

인구: 1674만명

면적: 6,200 ㎢

오피스총연면적: 550만㎡

특징: 중앙정부 직할시, 상공업

도시, 중국 제1의 도시로 성장

광저우

광둥성 : 위치

656만명 : 인구

7,434㎢ : 면적

천칠백만㎡ : 오피스총면적

수공예품공업유명 : 특징

하천교통의 중심지

베이징

허베이성 중앙부 : 위치

1382만명 : 인구

16,800㎢ : 면적

510만㎡: 오피스총연면적

중앙정부 직할시 : 특징

정치, 소비도시의 성격강함

2. 중국 주요도시 오피스 시장동향

베이징은 지난 3년간 오피스 임대료가 계속적인

하락을 보이고 있으며, 특히 사스(SARS)의 영향

으로 2003년 2사분기에 급격한 하락세를 보였음

샹하이의 경우 2002년 샹하이시의 경기부양정책에

힘입어 소폭의 상승을 보였음.

- 특히 2003년 2사분기 사스(SARS)의 영향의 반대

급부로 큰 폭으로 상승하였음. 이는 사스의 영향이

주춤하자 오피스 임대시장을 선점하려는 기업들의

적극적인 활동의 영향인 것으로 판단됨.

<평당 임대료>
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82.4

30

70

110

150

1Q_02 2Q_02 3Q_02 4Q_02 1Q_03 2Q_03

베이징

샹하이

광저우`

<평당 임대료>
(단위: 천 원)

16.9

7.8

9.9

6
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14

18

1Q_02 2Q_02 3Q_02 4Q_02 1Q_03

샹하이

광저우`

베이징

베이징은 2002년 3사분기 IT 업체와 IT연구소들이

대거 입주하였으나, 신규공급량의 증가로 인해 공실

률은 소폭 감소하는데 그침

샹하이는 Prime빌딩에 대한 지속적인 수요로 인해

공실률이 감소하는 추세를 보이고 있음

(단위: %)
<공실률>



오피스 시장동향 보고서 2003년 3/4분기

25

베이징과 광저우의 평당 매매가가 소폭의 하략경향

을 보이고 있으나 샹하이는 지속적인 상승을 보이고

있음

주요 도시의 Prime오피스빌딩의 단기동향은

- 베이징은 임대료↓, 공실율 →, 매매가↘,

- 샹하이는 임대료↑, 공실율 ↓, 매매가↗,

- 광정우는 임대가↗, 공실율↘,  매매가→

으로 예상되어짐

<평당 매매가>

1119
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767
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(단위: 천 원)

베이징

샹하이

광저우`
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54
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<신규공사 착공물량>
(단위: 백 평)

2002년 세계 경제의 침체로 베이징의 오피스 공사

착공 물량이 매우 저조했으나, 2003년 베이징시의

강력한 경기부양정책에 의해 신규 공사착공물량이

대폭 증가하였음

중국정부의 장기계획으로 볼 때, 상하이의 오피스시

장은 올림픽과 세계박람회 유치 등을 통해 중국의 관

문으로서, 화동경제권의 중심으로서 지속적인 성장

을 할 것으로 기대됨

베이징

광저우`

샹하이

3. 중국 주요도시와 서울의 Prime오피스 시장동향

2002년 현재, 서울, 베이징, 샹하이, 광저우의 1인당

GDP에 따르면 서울은 베이징 경제규모의 3.8배, 

샹하이의 2배, 광저우의 7.3배 수준임

Prime 빌딩의 평당 임대료를 살펴보면 서울은 베이

징의 0.78배, 샹하이의 1.3배, 광저우의 2.3배 수준임

서울은 베이징, 샹하이, 광저우의 경제규모를 비교해

볼 때 Prime오피스의 평당 매매가와 임대료가 매우

저평가 되어있다고 할 수 있음

(평당 임대료)<1인당 GDP와 임대료>

281

524

148

1079
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