
 

 
     
 
 
 
 
 
 
 
 

 
RENTAL TREND 

연초 임대가 조정으로 인해 서울 A급 오피스 임대료는 전월 대비 1.08%의 상승률을 나타내며 완만한 

상승세를 이어감. 도심과 강남권역 임대료는 (보증금, 관리비 제외) 각각 1.3%와 1.1%의 상승률을 보였으며 

여의도권역은 가장 낮은 0.7%의 상승률을 보임. 지속적인 임차수요와 2007년 상반기까지 계속될 공급 

부족 등으로 향후 6개월간 임대료는 큰 변동폭 없이 상승세를 유지할 것으로 전망됨. 

 

 

전체 A급 오피스 공실률은 전월 대비 0.12% 포인트 소폭 감소하며 1%대의 낮은 공실률을 유지함. 동월 

도심과 여의도권역의 공실률은 꾸준히 감소하며 각각 1.46%와 2.26%을 기록한 반면, 강남권역 공실률은 

전월 대비 0.16% 포인트 증가하여 1.59%를 기록함. 이것은 강남파이낸스센터와 교보강남타워 등 주요 

오피스 빌딩들의 공실 증가가 강남권역 전체의 공실률을 상승시키는 요인으로 작용한 것으로 판단됨. 현재 

A급 오피스 공간에 대한 지속적 수요와 향후 신규 오피스 공급의 부족을 고려했을 때, 세 권역 모두 낮은 

공실률을 보이며 당분간 안정세를 유지할 것으로 예상됨. 

 

 

도심, 강남, 여의도권역 내 A급 오피스 매매가격은 지속적인 상승세를 이어감. 당월 A급 오피스인 도심의 

SK네트웍스 빌딩은 최고가인 평당 1,600만원, 명지빌딩은 평당 1,440만원에 거래되었음. 제한적인 신규 

공급과 오피스 빌딩의 매물 부족으로 국내외 투자자들의 다양한 물건 검토가 이루어지고 있는 가운데, A급 

오피스 매매가격 상승세와 Seller 위주의 시장은 당분간 지속될 것으로 전망됨. 

 

 

1월 중, 활발한 임차활동이 일어난 곳은 도심과 여의도권역으로 전월 대비 가장 높은 공실률 하락을 기록함. 

도심의 영풍빌딩과 신동아화재빌딩은 약 1,100평의 신규 임차를 확보하면서 공실을 해소함. 강남의 경우, 

강남파이낸스센터와 교보강남타워의 공실이 소폭 증가하였으나 주변 오피스 공간에 대한 수요는 꾸준히 

증가하고 있음. 향후 삼성서초타워, STX 남산타워, M타워 등의 신규공급이 예정돼 있어 세 권역 내 새로운 

오피스 공간을 찾는 임차인들의 활발한 이동이 예상됨. 
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A급 오피스 

임대가  

A급 오피스 

공실률 

 
 
A급 오피스 

매매가 

도심           14.5 

강남           13.5             

여의도         9.5        

 
- 국내 정보기술(IT) 벤처업계들이 판교밸리에 신사옥을 마련·이전하면서 판교가 새로운 IT 메카로 부상하고 있음. NHN, 

네오위즈, 넥슨, 엔씨소프트 등 테헤란밸리를 상징하는 기업들이 지리적으로 서울과 가까우면서 연구개발에 적합한 환경을 

갖춘 판교 신도시 단지에 저렴한 비용으로 업무 공간을 확보하고 있음. (한국일보, 2007-01-05) 

- 재정경제부는 3월 이내로 시행될 예정인 ‘기업의 대외진출 촉진과 해외투자 확대 방안’을 발표함. 해외펀드에서 얻은 이익에 

대한 소득세가 앞으로 3년간 비과세되며 개인이 투자 목적으로 살 수 있는 해외 부동산 투자한도가 현행 100만에서 300만 

달러로 늘어남. 이번 해외투자 확대 방안으로 연간 100~150억 달러의 해외투자 확대와 해외자본 유입 감소 효과가 있을 

것으로 기대됨. (중앙일보, 2007-01-16) 

- 1·11 부동산대책에서 발표된 대로 분양가상한제가 민간아파트까지 확대돼 송도국제도시 국제업무단지에도 적용된다면, 이 

사업을 추진하고 있는 송도신도시개발유한회사(NSC)는 자금조달과 수익성에 문제가 생겨 전체 사업을 재검토할 수밖에 

없을 것으로 예상됨. 정부가 동북아 허브를 목표로 인천 경제자유구역을 조성하고 있는 만큼 분양가상한제 대상에서 

제외시켜야 한다는 것이 NSC의 입장임. (매일경제, 2007-01-19) 

- 한국철도공사의 ‘용산 역세권 개발’ 사업 지역에서 용적률과 층고 등이 일부 완화될 전망임. 서울시는 기존 용산 

국제업무지구 특별계획구역 지구단위계획을 크게 벗어나지 않는 범위 내에서 철도공사의 요구를 부분수용, 350m 이하로 돼 

있는 건물 높이는 다소 완화시킬 것으로 예상됨. (한국일보, 2007-01-23) 
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CBRE Index   –   Grade A Office 임대가                                                                             (단위:원/평) 

지역 임대료  변동률 

 월세보증금 
전월대비 
변화율(%) 

임대료 
전월대비 
변화율(%) 

관리비 
전월대비 
변화율(%) 

6개월 
전망 

도심 844,647 0.9% 85,953 1.3% 33,412 1.2% → 
강남 692,477 1.1% 69,248 1.1% 29,636 0.8% → 
여의도 536,125 0.7% 53,612 0.7% 25,048 0.2% → 
Source : CBRE Research 

CBRE Index   –   Grade A Office 공실률 추이 CBRE Index   –   Grade A Office 매매가** 

 2007년 1월 
전월대비 
변화율* 

6개월 전망  2007년 1월 6개월 전망 

도심 1.5% ▼ 0.2% → 도심 14.5 ↗ 
강남 1.6% ▲ 0.2% → 강남 13.5 ↗ 
여의도 2.3% ▼ 0.3% → 여의도 9.5 ↗ 
Source : CBRE Research 
*
전분기대비 %-포인트 변화율 

 

Source : CBRE Research 
**
단위: 백만원/평 

경제지표   –   2007년 1월 

 최근 현황 2003 2004 2005 

실질GDP성장률 2006년4사분기 4.0 % 3.1% 4.7% 4.0% 
실업률 2007년 1월 3.6 % 3.4% 3.5% 3.7% 
물가상승률 2007년 1월 1.7 % 3.6% 3.6% 2.7% 
환율(원/달러) 2007년 1월 936.36 1,191.9 1,144.7 1,024.3 
Source : Bank of Korea 

CB Richard Ellis | Seoul Office MarketView | 2007년 1월 
 

SUMMARY OF SEOUL OFFICE MARKET TREND 

KEY LEASING TRANSACTION 

KEY INVESTMENT TRANSACTION 

 
- 영풍빌딩 (도심) 페이퍼코리아 335평 임대 
- 신동아화재빌딩 (도심) 농협 653평 임대 
- 신동아화재빌딩 (도심) 리만브라더스 146평 임대 
- 코오롱빌딩 (도심) 동부생명보험 125평 임대 
- 메사빌딩 (도심) 금호생명보험 350평 임대 
- KTB 네트웍스 (강남)   포스코건설 624평 증평 
- 시그마타워 (강남)  KTF 830평 임대 
- 트러스트타워 (강남)  매그넘 425평 임대 
- 여의도 브릿지빌딩 (여의도)  CJ투자증권 약 4,000평 임대 

 
- SK 네트웍스 빌딩 (5,161평, 도심) 한국컴퓨터지주㈜ 
- 명지빌딩 (18,040평, 도심) 마이다스에셋 
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PRIME OFFICE DISTRICTS IN SEOUL 
CBD (CENTRAL BUSINESS DISTRICT -도심권역) 
도심권역은 서울 안에서도 가장 오랫동안 지속되어 온 최대 규모의 오피스 권역임. 
1960년대에 종로, 을지로, 신문로, 남대문 일대에 설립되어 깊은 역사와 필요한 제반 
시절을 고루 갖추게 되었음. 도심권역은 오늘날 제조업과 대기업이 가장 선호하는 
지역으로 대표적인 회사로서 외국계 은행, 증권시설, 대사관, 컨설팅펌 등이 있음. 

GBD (GANGNAM BUSINESS DISTRICT - 강남권역) 
강남권역은 1980년대 중반 이후 지속적으로 도심권역 및 여의도권역보다 많은 공급량을 
기록하면서 서울 대형오피스의 주된 신규공급지 역할을 해왔음. 강남대로와 테헤란로를 
중심으로 발달한 강남권역은 IMF이후 임대료가 급상승하며 CBD수준의 임대료를 달성함. 
특히 IT관련 업체가 집중 분포하고 있으며, 최근 신축된 건물이 많이 존재함. 

YBD (YEOUIDO BUSINESS DISTRICT – 여의도권역) 
여의도권역은 1970년대부터 개발이 이루어져 80년대 후반부터 본격적으로 개발이 됨. 세 
권역 중 가장 뒤늦게 개발이 시작되었지만 도심권역에 비해 급격히 오피스 개발이 
이루어진 것으로 파악됨. 여의도권역은 서울시 주요 권역 중 가장 낮은 임대료 수준을 
형성하고 있으며 은행, 증권사 등 금융관련 회사들의 본사가 밀집하여 분포하고 있음. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

For Investment Inquiries, please contact: 
김윤국 대표이사 
 
CB Richard Ellis Korea 
서울시 종로구 공평동 100 
제일은행본점 빌딩 12층 
110-702 
T. (02) 2170-5800 
F. (02) 2170-5899 
steve.kim@cbrekorea.com 

MarketView | Seoul Office  

TERMINOLOGY 
 
 
GRADE A OFFICE (Including Prime) 
임대가, 건축연면적, 접근성, 
인지도, 마감상태, 쾌적성, 서비스 
수준, 관리 상태 등의 다양한 
요소들을 종합적으로 고려하여 
권역 내 최고 수준의 등급으로 
분류한 오피스 빌딩 
(건축연면적 10,000평 이상; 
건물규모 15층 이상; 건축년수 
20년 이하) 
 
NEW SUPPLY 
일정기간 동안 신규 공급된 오피스 
빌딩의 총 연면적 
 
TAKE-UP 
서울 오피스 시장의 총 면적에서 

임차 중이거나 건물주가 실사용 

중인 전용 면적들의 합 
 
VACANCY RATE 
서울 오피스 시장의 총 면적에서 

공실면적이 차지하는 비율. 
 
RENT 
임대가는 원 단위로 표시하며, 
임대면적 당 가격을 나타냄. 
 
CAPITAL VALUE 
매매가는 원 단위로 표시하며, 
임대면적 당 가격을 나타냄. 

For Leasing Inquiries, please contact: 
尹秉旭 理事 
 
CB Richard Ellis Korea 
서울시 종로구 공평동 100 
제일은행본점 빌딩 12층 
110-702 
T. (02) 2170-5800 
F. (02) 2170-5899 
byung.yoon@cbrekorea.com 
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