
 

 
 

Grade A Office Leasing Market 

 
     
 
 
 
 
 
 
 
 

RENTAL TREND 

7월 중 서울 A급 오피스의 임대료는 0.87% 상승하였음. 도심과 강남권역의 임대료는 각각 0.27%, 

0.17%의 미미한 상승을 기록하였음. 반면, 최근 높은 가격으로 거래된 여의도 지역의 빌딩들의 임대료 

인상률이 높아, 이 지역의 임대료 상승률은 다른 권역에 비해 비교적 높은 2.12%를 기록하였음. 여의도 

지역의 높은 인상률은 강남권역과 도심권역의 임대료 추이에도 영향을 미치며, 2009년에도 임대료 상승 

추세가 계속 이어질 것으로 예상됨. 

 

 

당월 서울 전반의 A급 오피스 공실률은 0.01% 포인트 떨어지며 가장 낮은 수치인 0.21%를 기록함. 

도심과 여의도 권역은 지난달과 변동없는 0.04% 와 0.00%를 기록하였으며, 강남권역은 0.04% 포인트 

떨어진 0.47%를 기록하였음. 오피스 공간에 대한 높은 수요와 심각한 공급부족 현상에 따라, 사실상 

0 %에 가까운 공실률 변동을 기록하며 사실상 포화상태를 유지함. 당분간 신규 오피스 공급 계획이 없어  

현재와 같은 낮은 공실률은 지속될 것으로 판단됨. 

 

 

세 권역 내 A급 오피스의 거래는 없었으나, 투자자들의 지속적인 물건 검토로 오피스 매매시장은 

지속적인 상승세를 보임. A급 오피스의 물건 부족과 높은 수요로 당분간 빌딩 매매 가격의 상승세가 

유지될 것으로 예상됨. 

 

 

당월 서울 오피스 임대차활동은 오피스 공간 부족으로 임대활동이 활발하지 못했음. 도심과 여의도에 비해 

강남권역에서 임대활동이 활발히 이루어졌음. 대한생명과 금호생명은 강남파이낸스센터에 각각 1,213㎡ 

(약 367평), 2,310 ㎡ (약 698평) 임대하였음. 그 밖에, Barclays Global Investors가 서울파이낸스센터에 

347㎡ (약 105평) 임대하였음. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

LEASING ACTIVITY  

 
-  서울시는 “올림픽로 제 1 종 지구단위계획 재정비안”을 통과시키며, 유흥지역이었던 잠실역 주변이 업무용 오피스와 

문화시설 위주의 고급 상업지역으로 탈바꿈할 예정임. 기존에 있던 숙박, 유흥업소에는 용적률과 층수제한을 파격적으로 

완화하여 대형 오피스 빌딩으로 재건축하도록 유도할 계획임. (중앙일보, 2008-07-04) 

- 국유지 위탁개발 사업 1 호인 옛 남대문세무서 빌딩이 나라키움 저동빌딩으로 재건축되며, 1630 억원짜리 빌딩으로 

발돋움하며 6 배 이상의 가치상승을 보임. 용적률도 기존 57%에서 법적 허용치인 599%로 높여 공간 활용을 극도화했고 

잔여부지는 도시공원으로 조성되어 시민들에게 휴식공간을 제공함. 정부는 이번 사업의 성과 분석 결과를 통해 앞으로 

국유지에 대한 재개발 사업을 적극적으로 추진할 계획임  (한국경제, 2008-07-15)  

-  최근 국민연금이 시내 주요 오피스 빌딩을 적극적으로 매입하며 올해 들어 7000 억원을 부동산 시장에 투자함. 

국민연금은 올해 강남의 KB 역삼빌딩, 삼화빌딩 등을 매입하였으며, 삼화빌딩은 코크랩 NPS 1 호를 통해 

삼화종합개발로부터 2,500 억원에 매입함. 국민연금이 부동산, 사회기반시설, M&A 등에 투자하는 대체 투자 규모는 

2007 년 6 월말 7 조원에서 2009 년 말 11 조원으로 크게 확대될 예정으로, 앞으로 국민연금의 오피스 빌딩 투자가 더욱 

활발해질 것으로 보임. (머니투데이, 2008-07-21) 

- 서울시 종로구는 청진구역 재개발 계획에 따라 이 지역에 지상 24 층, 연면적 최대 15 만 9,934 제곱미터의 오피스 빌딩 

4 개동이 들어설 계획임. 19 개 지구로 나눠진 청진 재개발 구역 중, 6 지구에 르메이에르 종로타워, 7 지구에는 삼공빌딩이 

들어서며 개발에 가속도를 내고 있음. 그 외에도 청진동 일대에 초대형 빌딩들이 들어서며, 도심 오피스 권역의 위상이 

더욱 높아질 것으로 보임. (서울신문, 2008-07-29) 

Supply, Take-up and Vacancy of Grade A Office Properties 
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A급 오피스 

매매가 

도심 6.4 (21.0) 

강남 6.1 (20.0)             

여의도     5.1 (17.0) 

Change in 
2008 년 

7 월 

Change in 
2008 년 

6 월 

6 개월 
전망 

2008 년 
7 월 

* Source: CBRE Research 
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CBRE Index   –   Grade A Office 임대가                                                               단위: 원/제곱미터 (원/평)

지역 임대료  변동률 

 월세보증금 전월대비변화율(%) 임대료 
전월대비 
변화율(%) 

관리비 
전월대비 
변화율(%) 

6개월 
전망 

도심 260,212 
(860,209) 0.56 % 

26,512 
(87,645) 0.82 % 

10,491 
(34,681) 0.41 % ↗ 

강남 232,672 
(769,169) 

0.00% 
23,267 
(76,917) 

0.00 % 
9,358 

(30,935) 
0.00 % ↗ 

여의도 173,495 
(573,541) 

0.94 % 
17,430 
(57,621) 

0.93 % 
7,834 

(25,899) 
0.17 % ↗ 

Source : CBRE Research 

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

 2008년 7월 
전월대비 
변화율* 

6개월 전망  2008년  7월 6개월 전망 

도심 0.04%  - → 도심 6.1 (20.0) ↗ 
강남 0.47%  ▼  0.04 % → 강남 6.1 (20.0) ↗ 
여의도 0.00% - → 여의도 5.0 (16.5) ↗ 
Source : CBRE Research 
*
전분기대비 %-포인트 변화율 

Source : CBRE Research 
**

단위: 백만원/제곱미터 (백만원/평) 

경제지표   –   2008년 5월 

 최근 현황 2005 2006 2007 

실질GDP성장률 2008년 Q2 4.7 % 4.2 % 5.0 % 4.9 % 
실업률 2008년 7월 3.1 % 3.7 % 3.5 % 3.2 % 
소비자물가상승률 2008년 7월 5.9 % 2.8 % 2.2 % 2.5 % 
환율(원/달러) 2008년 7월 1019.12 1,024.31 955.51 929.20 
Source : Bank of Korea 

CB Richard Ellis | Seoul Office MarketView | 2008년 7월 
 

SUMMARY OF SEOUL OFFICE MARKET TREND 

KEY LEASING TRANSACTION 

KEY INVESTMENT TRANSACTION 

 
- 서울파이낸스센터 (도심) Barclays Global Investors 약 347 m2 (105 평) 임대 
- 강남파이낸스센터 (강남)  Pan Asian Mortgage Company 약 309 m2 (93.57 평) 임대 
- 강남파이낸스센터 (강남)  대한생명 보험 약 1,213 m2 (367.06 평) 임대 
- 강남파이낸스센터 (강남)  금호생명 보험 약 2,310 m2 (698.76 평) 임대 
- M 타워 (강남)  KB 생명 보험  약 1,088 m2 (329 평) 임대 
 
 

당월 중 A급 오피스의 거래는 없음 

© 2008 CB Richard Ellis, Inc. 



© 2008 CB Richard Ellis, Inc. We obtained the information above from sources we believe to be reliable. However, we have not 
verified its accuracy and make no guarantee, warranty or representation about it. It is submitted subject to the possibility of 
errors, omissions, change of price, rental or other conditions, prior sale, lease or financing, or withdrawal without notice. We 
include projections, opinions, assumptions or estimates for example only, and they may not represent current or future 
performance of the property. You and your tax and legal advisors should conduct your own investigation of the property and 
transaction. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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 33,000m2 (10,000 평) 이상; 
건물규모 15 층 이상; 건축년수 20 년 
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 
SC 제일은행본점 빌딩 12 층 
110-702 
T. (02) 2170-5800 
F. (02) 2170-5899 
byung.yoon@cbrekorea.com 

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


