
 

 

 

 
 

2005년 1/4분기 서울시 오피스 임대시장 동향분석 
 

 알투코리아부동산투자자문(주)는 2005년 1/4분기 서울에 위치한 총 1,012개 동의 업무용 오피스빌딩의 

공실률 및 임대료를 조사하였다. 주요 조사 항목은 공실 면적, 임대료, 관리비, 주 계약 형태, 월세 전환

율 등 임대시장 관련 사항이었다. 이중 주요 분석 대상인 대형오피스빌딩(10층 이상 또는 연면적 

10,000㎡이상)은 659개 동이다. 

 

“대형 오피스 임대시장 공실 3%대로 안정화” 
“여의도 대형 오피스는 공실률 4.9%로 악화”    

 

2005년 1/4분기 오피스 빌딩 임대시장의 특징은 2004년 2/4분기에 3%대로 올라간 공실률이 그 후에

도 3%대로 유지되며 2005년 1/4분기에는 전분기대비 0.1%가 하락한 3.4%로 나타나 안정화되었다는 

점이다. 또한 주요 오피스시장 중에서 마포/여의도 지역이 4%대의 공실률을 보여 가장 상황이 좋지 않

은 하부시장인 것으로 드러났다. 서울 소재 중소형 오피스빌딩(10층 미만 또는 연면적 10,000㎡미만) 

공실률은 2002년 2/4분기 이후 지속적으로 증가했으나 2005년 1/4분기에는 8.7%로 전분기 9.4%에 비

해 0.7%P 하락하였다. 대형 오피스빌딩의 공실률은 3.4%로 전분기 3.5%에서 0.1%P 감소하여 안정세

를 보였다. 중소형과 대형오피스의 공실률 격차는 5.3%P로 전분기(5.9%P)보다 0.6%P 감소하여 2003년

부터 계속 증가하던 빌딩규모별 공실률 격차의 확대가 주춤하는 모습을 보였다.  
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대형 오피스빌딩의 공실률은 마포/여의도지역을 제외하고는 하락세 또는 보합세를 보이고 있다. 도심

지역은 3.4%로 전분기 3.9%에 비해 0.5%P 하락하였으며, 강남지역 역시 3.4%로 전분기 3.5%에 비해 

0.1%P 하락에 그쳐 보합세를 보였다. 마포/여의도지역은 4.3%로 전분기 3.9%에 비해 0.4%P 상승하여 

전분기에 이어서 다른 지역보다 높은 공실률이 더욱 높아지는 양상을 보이고 있다. 여의도 지역을 살펴

보면 푸르덴셜투자증권, 푸르덴셜자산운용 등이 역삼동으로 이전하고 동원증권이 한투증권을 인수하여  
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여의도에 본사가 두곳이었던 것이 한곳으로 바뀌는 등 증권관련회사들의 대규모 사무실 이동이 많이 

일어나고 있으며 앞으로도 M&A와 이전이 계획되어 있어서 여의도지역은 다른 지역보다 높은 공실률이 

한동안 지속될 것으로 판단된다. 
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중소형오피스 빌딩의 공실률은 강남지역을 제외하고는 도심지역과 마포/여의도지역을 중심으로 하락

하였다. 도심지역은 8.7%로 전분기 14.3%에 비해 5.6%P 하락하였고, 마포/여의도지역은 1.8%로 전분

기 3.5%에 비해 1.7%P 하락했다. 반면에 강남지역은 10.2%로 전분기 8.3%에 비해 1.9%P 증가하였다.  

마포/여의도 지역의 중소형빌딩의 시장 규모가 다른 지역에 비해 적어서 소형업체의 입주와 이전이 

많아서 공실률이 하락한 것으로 보인다. 강남지역은 강남기타지역의 중소형 오피스의 공실이 증가하여

서 공실률이 상승하였다. 
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“여의도 지역의 공실해소율 큰 폭으로 상승하나  

신규공실이 크게 발생하여 공실률은 상승” 
 

대형오피스 빌딩 공실률이 안정세를 보이고 있으며 마포/여의도 지역을 제외하고는 신규 공실이 줄어

들고 있다. 대형오피스 기준으로 공실을 보유한 빌딩의 비중은 전체 조사빌딩의 58.9%로 공실이 없는 

빌딩(41.1%)보다 17.8%P 많은 것으로 나타났다. 이는 지난 분기의 27.2%P 보다 9.4%P 감소한 것으로 

대형오피스 빌딩의 임대상황이 나아지고 있음을 보여준다. 공실해소율(해소된 공실면적/지난 분기 공실

면적)은 마포/여의도지역을 제외한 전 지역에서 하락하였다. 마포/여의도지역은 73.6%로 공실해소율이 

가장 높았으나 공실률도 가장 높았다. 여의도 지역을 보면 전분기에 있던 공실이 여의도에 있던 회사의 

이전으로 크게 해소가 되지만 이전한 회사로 인하여 더욱 큰 신규공실이 일어나고 있다. 그에 비하여 

다른 지역들은 공실해소율이 하락하지만 공실률은 크게 변화가 없었다. 이는 기존 공실의 해소가 전분

기보다는 잘 안되지만 신규 공실은 전분기보다 줄어든 것을 의미한다.  

 
“서울 전체 대형 오피스의 관리비가 전년대비 6.2%상승” 

 

서울시 하부시장의 대형 오피스빌딩 평균임대료를 살펴 보면 강남지역이 보증금 58만원, 월세 5만 5

천원 수준이고 테헤란로는 보증금 63만 8천원, 월세 6만 2천원 수준으로 도심의 대형오피스 빌딩의 임

대료 수준과 비슷한 것으로 조사되었다. 도심지역은 보증금 62만 4천원, 월세 6만 4천원 수준으로 조사

되었고. 마포/여의도지역의 보증금은 42만 4천원, 월세는 4만 3천원 수준을 나타냈다.  

서울시 대형 오피스빌딩의 전체 평균임대료를 보면 보증금 54만 3천원, 월세 5만 4천원, 관리비는 2

만 4천원 수준을 나타내었다. 2004년 1/4분기와 비교하여 보면 보증금이 52만 6천원에서 1만 7천원정

도 상승하였고 월세는 5만 2천원에서 2천원정도 상승하였고 관리비는 2만 3천원에서 1천원 정도 상승

하였다. 전년동기대비 임대료(월세) 상승율은 2.4%이고 관리비 상승율은 6.2%를 나타내었는데 이는 서

울 소비자물가지수(3월)의 전년대비증감율이 2.9%인 것을 감안하면 임대료는 전년과 변화가 없고 관리

비는 물가상승율보다 높은 상승율을 보였다.  

2005 1/4분기

보증금 월세 전세 관리비

강남 580        55           3,994      24           

도심 624        64           4,945      27           

마포/여의도 424        43           4,584      21           

테헤란로 638        62           4,640      26           

서울 전체 543        54           4,026      24           

<서울시 대형오피스빌딩 평균임대료>

(단위:천원/평)
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