
 

 

 

 
 

2003년 2월 주요 4개 오피스 빌딩 밀집지역 시장 조사 
“전반적인 공실률 하락으로 안정적인 임대상황 유지”  

 
 조사개요 

 알투코리아부동산투자자문㈜은 2003년 2월말 서울지역 내 4개 오피스 빌딩 밀집지역(테헤란로, 강남
대로, 중구, 여의도)에 대한 공실현황 및 임대료를 조사하였다. 이번 조사는 지난해 4/4분기 조사에서 
발생하였던 공실변동 사항을 조사하여 공실해소 정도와 신규공실을 파악하는데 중점을 두었다.  
  

|조사빌딩수| 
                                               단위 : 동수 
구    분 대형 중소형 계 

테헤란로 91 13 104 
강남대로 49 12 61 
중    구 141 46 187 
여 의 도 97 3 100 

합    계 378 74 452 

 
 공실률 

2003년 2월말 조사결과, 2002년 4/4분기에 비해 공실률은 대부분 하락한 것으로 나타났으나 여의도 

지역은 지난해 말에 비해 0.2% 포인트 소폭 상승한 것으로 조사되었다.  

|공실률 변동| 
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주) 테헤란로의 공실이 다른 지역에 비해 현격히 높은 이유는 신규임대작업이 종료되지 않은 스타타워가 조사대상에 포
함되어 있기 때문임.테헤란로의 경우 스타타워를 제외한 공실은 2002년 4/4분기 2.0%, 2003년 2월말 1.5%임. 
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공실률 하락폭이 다른 지역보다 큰 테헤란로와 중구의 경우, 작년 4/4분기에 발생되었던 1,000평이

상의 대형 공실이 새로운 임차인을 찾아 해소되었기 때문이다. 테헤란로의 경우 지난 4/4분기 1개 빌

딩에서 발생했던 1,000평의 공실이 해소되었으며 중구의 경우 2개 빌딩에서 발생했던 5,000평과 

3,000평 규모의 공실이 각각 해소되었다. 

여의도 지역의 공실률이 소폭 상승한 것은 작년 한해 4분기 연속적으로 상승한 임대료에 대한 부담

과 금융시장의 침체로 임차수요가 줄어든 것, 자사 사용면적의 축소로 인한 공실, 매매시장에 나온 오

피스빌딩 등으로 임대시장이 위축되어 공실률이 상승한 것으로 분석된다. 그러나, 여의도지역은 2000

년 이후 1%대의 안정적인 임대시장을 유지하고 있고, 도심 및 강남지역보다 상대적으로 낮은 임대료 

수준을 보이고 있으며, 부지 한정에 따른 신규 물량을 없는 지역 등을 감안하면 우려할 수준은 아니다.   

이번 조사결과로 나타난 각 지역별 공실의 분포도를 살펴보면 우선 공실이 없는 빌딩이 전체적으로 

50% 이상을 차지하고 있으며 대부분의 지역에서 100평 미만의 공실의 비중이 가장 높은 것으로 나타

나고 있다. 테헤란로의 경우 300평 이상의 공실이 있는 빌딩이 14개로 다른 지역에 비해 대형공실 비

중이 높은데 이는 연면적이 큰 빌딩이 집중해 있는 지역적 특성 때문인 것으로 보인다. 

 

|지역별 공실현황| 
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주) 완전임대 : 공실이 없는 상태 
    중소공실 : 빌딩연면적의 20% 이하의 면적을 하지하는 공실 
    대형공실 : 빌딩연면적의 20% 이상의 면적을 차지하는 공실 
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|지역별 공실해소율(2003년 2월말 현재)| 

                                          (단위:평) 
공실해소율 

지역 잔여공실 해소공실 신규공실 2003년 
2월

2002년 
4/4분기 

테헤란로 4,845 8,906 5,769 70.4% 75.6% 

강남대로 2,914 3,418 1,563 67.4% 65.3% 

중    구 4,897 16,828 6,298 76.7% 63.4% 

여 의 도 1,721 5,179 6,601 88.4% 90.1% 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

현재 조사대상 지역의 임대상황은 비교적 안정적이나 테헤란로의 경우, 스타타워빌딩이 기존 호텔로 

운영할 계획이었던 30∼43층을 오피스로 전환하여 임대를 추진하고 있으며, 포스틸사옥의 준공, 특히 

오피스 분양상품 등과 같은 신규 공급으로 오피스 임대시장에 변동이 있을 것으로 예상된다. 또한 강

남대로는 지난해 준공예정이었던 교보생명 서초동사옥이 4월 중 완공될 예정으로 임대시장에 나옴에 

따라 이 지역 임대시장에 큰 영향을 미칠 것으로 예상된다.  

 

임대료 현황 

|주요 오피스빌딩 밀집 4개지역 평균 공실률 및 임대료| 

 단위 : 천원 
구    분 공실률 전세금 보증금 월세 관리비 

테헤란로 4.1%(1.5%)* 5,665 612 59 25 

강남대로 2.2% 4,727 455 44 24 
중    구 1.2% - 626 63 26 
여 의 도 1.2% 4,954 424 44 21 

 주) * : 스타타워의 공실을 제외한 공실률 

 

문의 : 알투코리아부동산투자자문 데이터팀 02-2016-5258, 5269 


