
 

 

 

 
 

2003년 서울시 오피스 시장 특징 및 향후 공급전망 
 

2003년 업무용 부동산 시장은 2002년의 임대호황으로부터 시작했으나, 경기침체와 계속되는 금융권 구

조조정으로 공실률의 소폭상승 및 임대료 동결로 마감되고 있다. 그러나 공실률 상승폭은 아직 미미한 

수준에 머물고 있고, 올 한 해 대형 임대빌딩들의 공급에도 불구하고, 임대시장은 큰 동요 없이 안정을 

유지하고 있다. 또한 실적호조 기업 및 부동산 금융상품의 주요 투자 대상이 되면서 대형 오피스 빌딩 

거래가 활발했으며, 중소형 오피스 및 오피스 분양상품은 주거형 부동산의 가격상승 여파와 안정적인 

자산운용을 기대하는 일반인과 실수요자들의 관심을 끌었다. 

 이와 관련한 2003년 오피스 빌딩의 거래량과 특징을 살펴본 후, 올 하반기에 알투코리아에서 실시한 

공급조사결과를 바탕으로 향후 오피스 공급물량과 함께, 공급시장의 또 하나의 특징으로 등장한 오피스 

분양 상품에 대해 살펴본다. 
 

1) 2003년 오피스 빌딩 거래 
 

오피스빌딩을 매각하는 측에서 보면, 올 해 빌딩 거래는 가격의 상승세가 이어져 시세 차익을 극대화 

할 수 있으면서 불투명한 경기전망에 대비해 유동성을 높이고 신규투자 및 경영전략 다각화 발판을 마

련 할 수 있는 기회였다.  부동산 자산을 사들인 회사는 사옥으로 사용하거나 리츠상품으로 편입시켜 

매입 시 세제혜택을 받으면서 은행보다 2~3배 높은 이익 배당과 원금의 안정성이 높은 CR리츠 상품을 

준비 할 수 있었다.   

올 한 해 동안 거래된 주요 오피스 빌딩은 24개 동

약 22만평의 규모로 추정되는데, 이 중 CR리츠상품이 거

래 면적의 30%를 차지하고 있고 주요 거래는 외국자본을

통해 일어났다.  CR리츠에 빌딩을 편입시키기 위한 거래

로는 맥쿼리가 극동건설로부터 매입한 충무로 극동빌딩이

2만 2천평 규모로 가장 컸다. 

, 

 

 

  지역별로는 맨하탄호텔에 팔린 상업은행 본점과 로담코

에 거래된 은석빌딩이 위치한 도심지역에서 7만1천평 규

모의 거래가 성사되어 전체규모의 32%를 차지했다. 여의도지역도 거래가 활발해 동양증권, SK증권, 하

나증권 빌딩을 비롯한 총 7만평 정도의 매매가 이루어졌다. 중소규모 빌딩의 거래가 활발했던 강남지역

은 논현동 소재 한글과 컴퓨터사옥이 매각되었고 한솔빌딩과 KTB빌딩을 비롯해 6만평 규모의 거래가 

이루어졌다.  
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2003년 오피스빌딩 거래면적 지역별 비중

내년에는 리츠활성화 및 부동산에 투자된 외국자본의 회수시기가 도래함에 따라 오피스 빌딩 거래가 지

속적으로 이루어질 것으로 예상된다.  
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<2003년 거래된 주요 오피스 빌딩> 

빌딩명 구 동 매도자 매수자
준공
년도

 연면적
(평)

텔슨전자사옥 강남구 도곡동 텔슨전자 자산관리공사 1995 13,081  

KTB (진솔) 강남구 역삼동 KTB 한신상호저축은행 1996 9,887    

한솔빌딩 강남구 역삼동 한솔&교보 GRA 1998 18,981  

한글과 컴퓨터 강남구 논현동 한글과 컴퓨터 프라임상호저축은행 1984 2,465    

씨엔텔(C&Tel) 강남구 역삼동 씨앤텔 소프트파워 1991 1,414    

은석 종로구 연지동 모건스탠리,골드만삭스 로담코 1992 15,874  

센트럴빌딩(한효) 종로구 서린동 리만브라더스 수출보험공사 1987 8,367    

상업은행본점 중구 남대문로2가 SGS컨테크 맨하탄호텔 1965 4,371    

청방빌딩 중구 충무로2가 론스타 1969 1,775    

대원빌딩 중구 충무로3가 영유통㈜ ㈜코업레지던스 1989 4,956    

극동빌딩 중구 충무로3가 극동건설 맥쿼리 1978 22,764  

남대문대우 중구 남대문로5가 대우건설 KOCREF4호 2004 12,805  

한신(새한) 마포구 공덕동 한신코퍼레이션 별정우체국 1995 6,851    

동양증권 영등포구 여의도동 론스타  맥쿼리 1994 12,810  

SKC 영등포구 여의도동 론스타  맥쿼리 1995 11,994  

중앙 영등포구 여의도동 로담코 이화학당 1992 5,419    

한화증권빌딩 영등포구 여의도동 한화그룹 KOCREF3호 1995 18,041  

하나증권 영등포구 여의도동 하나증권 HSB 1994 14,913  

동진타워 동대문구 신설동 동진PMC K1 CR리츠 1996 2,560    

리젠트화재사옥 서대문구 충정로3가 리젠트화재 K1 CR리츠 1995 7,860    

서울이동통신사옥 양천구 목동 서울이동통신 H&B 1999 10,466   

2) 오피스 빌딩 공급 

     2003년에 공급된 대표적인 오피스 빌딩으로는 강남대로에 위치한 2만 8천평 규모의 교보강남타워

를 꼽을 수 있다.  이 밖에 여의도에 짓고 있는 한국통신사옥이 올 12월 준공을 앞두고 있으며, 테헤란

로에는 1만3천평 규모의 포스틸타워와 1만평 규모의 동훈빌딩, 5천평 규모의 하이리빙 사옥이 지어졌다.  
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2004년에 남대문대우빌딩이 1월 준공을 앞두

고 있고, 중구 SK을지로빌딩은 2만 7천평 규

모로 내년 공급 예정 물량 중 가장 면적이 크

다. 신축 공급이 거의 없는 여의도에는 한국 
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노총 중앙근로자 복지센터(8천 4백평)가 공급될 예정이다.  강남대로와 테헤란로에는 공급이 계속 이어

져 1만 4천평 규모의 두산랜드마크타워 및 7천 5백평 규모의 금강타워가 건축 중에 있다. 그 외에도 사

옥용도로는 진로발효 신사동 사옥 및 삼성역 부근 현대산업개발 오피스, 강서구 서울도시가스사옥이 공

급될 예정이다.  
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 오피스 공급은 90년대 들어 서울시 전체에서 년 40~50만평 규모로 강남 및 기타지역을 중심으로 공급

되었지만, 2000년대에는 10만평 내외 수준으로 줄어들었다. 특히 2002년 이후에는 역세권 주변으로 업

무중심지역에 주상복합 및 주거용 오피스텔이 등장하면서 오피스 공급 가능지역이 잠식되면서 향후 대

형오피스 공급면적은 현저하게 줄어들 전망이다. 따라서 2004년 이후에는 신축 공급보다는 리모델링, 

증/개축을 통해 면적이 증가할 것으로 예상된다.  

3) 오피스 빌딩 분양 

 2003년 신축되는 오피스 빌딩 중 일부는 분양상품으로 판매된 것으로 대형오피스 규모로는 분당 및 

일산지역의 신도시와 강남지역을 중심으로 공급되었다. 또한 상업 중심 지역에 클리닉과 오피스가 결합

된 상품이 분양되는 사례가 있었고, 법무관련 테마 개념의 업무용 오피스 분양이 이루어졌다. 
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구체적으로 2003년에는 일산 백석동에 1만평 규모의 동문굿모닝타워가 오피스전문빌딩 기치를 내걸

고 분양을 시도했으며, 분당 수내역에 4천6백평 규모의 동부루트 및 3천 1백평 규모의 신영타워 분양이 

있었다. 분양 오피스는 완공 후 임대 및 일괄매매를 거치는 것보다 자금 회전이 빠르기 때문에 주요 역

세권을 중심으로 시도될 수 있었다.  서울지역에서는 대형 업무용 빌딩이 밀집한 테헤란로의 지리적 이

점을 부각시킨 금강타워가 자사사용 제외 면적을 분양하기로 했다. 중소규모로는 서초동 일대에 법무사

무실을 겨냥한 분양이 이어지고 있다.  

<오피스 분양 사례> 

빌딩명 동 연면적(평)
층수

(지하/지상)
완공시기

분양가
(만원/평)

랜드마크타워 역삼동 14,477   7/23 2004년 8월 700

동문굿모닝타워 백석동 10,320   3/10 2005년 5월 320

금강타워 대치동 7,506    6/21 2004년 8월 1200

리치타워 삼성동 3,056    4/18 2005년12월 1200

아미고타워 야탑동 16,397   7/8 2003년 4월 480

리더스 서현동 2,341    2/8 2003년 6월 450~500

오너스타워 수내동 4,295    16 2003년 7월

코포모타워 수내동 4,400    4/12 2004년 1월 490

신영타워 서현동 3,148    3/12 2004년 6월  533~560

동부루트 수내동 4,558    5/12 2004년 12월 486~520

비젼로먼타워 서초동 3,926    03월 14일 2006년 3월

한승아스트라 I 서초동 2,008    3/15 2004년 10월 1350

한승아스트라 II 서초동 2,000    3/5 2005년 3월 1400

로센터 서초동 2,003    3/12 2003년 12월 1200

로펌타워 서초동 963       2/12 2004년 3월 1150  

 

내년에는 이미 고수익을 확보한 외국자본의 장기투자펀드로의 교체에 따른 매매, 국내 연기금의 구매

력 확대, 리츠 활성화 및 자산 운용업법상 부동산 펀드의 출현 등으로 오피스 빌딩의 거래가 보다 더 

활발해 질 것으로 예상된다.  그러나 국내 경기의 불확실성이 제거되지 않은 상태에서 가격 상승을 뒷

받침하지 못하는 임대료의 약세시장은 올해의 가격상승 추이를 계속 이어가는데 장애요인이 될 것으로 

보인다.  또한 주택시장 안정화 대책 등으로 나타나는 각종 세제 개편이 오피스빌딩 시장에도 불리한 

요소로 작용할 수 있는 정책적 변수도 빌딩 거래시장에 영향을 미칠 것으로 보인다.  
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