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서울 프라임 오피스 임대수요와 거래 규모 모두 증가

주요 세 권역에서 업그레이드와 신규 수요가 고르게 발생하며 공실률은 1~2%p씩 하락하였다.
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�• �CBD 에서는 고객관리 서비스업과 공 유오 피스, G BD

에서는 정보통 신기술업, YBD 에서는 은행 외 금 융업

으로 권역별로 증가하 는 임대 수요의 업종 차이가 있

는 것으로 파악되었다.

• �2분기 거래규모인 4조 6 천억원을 포함한 상반기 거래

규모는 역대 최고 투자규모를 기록했던 작년 상반기 투

자 총액을 상회하였다. 

• �한 국은행은 미- 중 무역 갈등 장기화, 반도 체 업황 부

진, 일본의 수출 규제 등으로 2019년 한 국경제성장률 

전망치를 하향조정하였다.

“국내경제의 성장세가 완만할 
것으로 예상되는 가운데, 
2020년의 대형 프로젝트 준공을 
앞두고 불확실성에 대비하고 
자본 효율성을 확대하기 위한 
매각과 사옥 수요자의 매입이 
증가하고 있다.” 
SAVILLS RESEARCH

• �전년동기 대비 임대료는 2.0%,  관리비는 2. 2% 상승

하여 물가 상승률 0.7%를 상회하였다.
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차트 2: 금융 및 보험업 종사자수 추이, 
2011년 6월 - 2019년 6월

차트 1: 실질 GDP 성장률 및 실질 수출증가율, 
2010년 - 2020년 (전망)

공급
   2 0 1 9 년  5 월  말 ,  을 지 트 윈 타 워 ( 구 

써밋타워)가 CBD의 Non -co r e지역에 

146,680m2의 규모로 준공되었다. 준공과 

함께 대우건설이 서관 전층과 동관 3~7

층에 입주하였으며 10년간 책임임대를 

진행할 계획이다. 동관의 업무시설(5  ~ 

20층)을 매입한 BC카드는 고층부를 사

옥으로 사용하여 연내 BC카드 임직원이 

입주할 것으로 알려졌다. 이외에 동관의 

일부 면적(7~12층)은 외부 임대를 진행

하고 있는 것으로 알려졌다.

경제전망
   한국은행 금융통화위원회는 7월 18일

기준금리를 연 1 . 5%( -25bps )로 인하

하는 한편,  올해 경제성장률 전망치도 

2 .2%( -0 .3%p)로 하향 조정하였다. 지

난해 11월 기준금리를 25bps 인상한 뒤, 

8개월 만이다. 미·중 무역갈등에 따라 

글로벌 교역이 위축되고, 반도체 업황 부

진에 일본의 수출규제까지 더해져, 경제

성장률 전망치를 조정한 것으로 알려졌

다. 올해 소비자물가는 지난해(1 .5%)보

다 크게 둔화되어 0 .7% 상승할 것으로 

내다보았다. 가계소득 증가세가 둔화되

고 소비심리 개선이 지연되면서, 수요측

면의 물가 상승압력이 약화되었다. 또한 

세계경제 성장세 둔화에 따른 국제유가 

하락, 농축수산물 생산량 확대에 따른 낮

은 오름세 등 공급측 요인과 교육·의료 

등 복지정책 강화 등 정책적 요인이 하방

압력으로 작용하면서 소비자물가는 낮은 

상승세를 보일 것으로 전망했다. 

수요와 공실률
   2019년 2분기 서울 프라임 오피스 수

요는 세 권역에서 모두 증가하였다. 모든 

권역에서 30 ,000m 2 이상 고르게 증가하

며 전체 97 ,600m 2의 순흡수면적을 기록

하였다. GBD에서는 33,600m 2의 순흡수

면적을 기록하며 2017년 4분기 이후 7

분기 연속 수요 증가세가 나타났다. 지난 

분기에 콘코디언빌딩(구 금호아시아나빌

딩)에서 발생한 대형 공실로, 세 권역 중 

가장 높은 공실률을 보인 CBD에서는 타 

권역 대비 높은 신규 및 업그레이드 이전 

수요로 32 ,200m 2의 순흡수면적을 기록

하였다. YBD에서는 1분기에 이어 2분기

에도 금융사 위주의 증평 및 이전이 활발

하게 이루어지며 31 ,800m 2의 순흡수면

적을 기록하였다. 

   서울 프라임 오피스 공실률은 10 .0%

로 전분기 대비 1.6%p 하락하였다. CBD 

공실률은 전 분기 대비 1 .1%p 하락한 

14.9%를 기록하였다. 대우건설이 밴티지

타워(구 대우건설 신문로 빌딩)에서 을지

트윈타워로 이전하였으나, 대우건설 이전 

후 법무법인 김앤장이 증평하여 입주할 

예정으로 CBD 공실률에 미치는 영향은 

작을 것으로 예상된다. GBD에서는 강남

N타워,  루첸타워에서 각각 18 ,700m 2, 

19 ,900m2의 공실을 해소하며 3.8%의 공

실률을 기록하였다. YBD에서는 공실률이

2013년 이후 6년 만에 10 .0% 이하로 

하락하며 8 .2%를 기록하였다. 순흡수면

적이 전 권역에서 고르게 증가하였으나 

CBD의 시장규모가 타 권역에 비해 커서

공실률 하락폭이 가장 작게 나타났다.
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표 1: 신규 공급 오피스, 2019년 2분기

권역

임대료 관리비

순흡수면적 (m2)
공실률(%)

(전분기 공실률)평균임대료
(임대면적기준)

전년동기대비
인상률(%)

평균관리비
(임대면적기준)

전년동기대비
인상률(%)

CBD 109,300 1.9% 43,300 1.9% 32,200 14.9%(16.0%)

GBD 95,600 2.3% 39,400 2.5% 33,600 3.8%(5.5%)

YBD 80,600 1.4% 38,700 2.2% 31,800 8.2%(10.6%)

전체 99,300 2.0% 41,100 2.2% 97,600 10.0%(11.6%)

표 2: 권역별 월 임관리비 및 공실률, 2019년 2분기

빌딩명
을지트윈타워

( E u l j i  T w i n  To w e r )

주소 서울시 중구 을지로4가 323

연면적 
(m 2) 146 ,680

준공시기 2019 .  05

규모 20F /  B8F

출처 세빌스 코리아

브리핑 | 서울 오피스 권역
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차트 3: 순흡수면적, 2010년 1분기 - 2019년 2분기

차트 4: 서울프라임 오피스 공실률, 
2010년 1분기 - 2019년 2분기

   CBD에서는 공유오피스의 확장과 풍부

한 업그레이드 수요가 나타났다. 싱가폴계 

공유오피스인 저스트코(Jus tCo )는 국내 

첫 지점을 서울파이낸스센터(7,500m2)와 

페럼타워(4 ,000m 2)에 열었으며 국내 공

유오피스인 스파크플러스(SparkP lus )는 

센터플레이스(5,200m2)에 신규 지점을 오

픈하였다. 보람상조가 GBD의 역삼하이츠

빌딩에서 태평로빌딩으로 본사를 이전하

며 6 ,300m 2의 공실을 해소하였다. 권역 

내 이전으로 공실률에 영향은 없었으나 

퍼시픽타워에 있던 CJ대한통운이 태평

로빌딩으로 이전하며 태평로빌딩의 일부 

잔여 공실을 해소한 것으로 알려졌다.

   CBD에서는 인터넷 전문 은행이 확대

되고 디지털 채널에서의 금융거래가 보

편화됨에 따라 고객상담 및 관리 조직을 

확대 운영하는 은행업의 증평 수요도 눈

에 띄었다. 본사 사옥 옆에 위치한 부영 

태평빌딩의 기존 4개 층을 사용하던 신한

은행은 1개 층을 증평하여 데이터센터와 

고객 상담·관리 인력을 운영하고 KDB

생명빌딩의 기존 3개 층을 사용하던 카카

오뱅크 또한 1개 층에 추가 입주하며 콜

센터를 확대 운영하는 것으로 알려졌다.

   GBD에서는 루첸타워와 강남N타워의 

대형공실이 해소되며 2분기 대비 1 .7% 

하락한 3 .8%의 공실률을 기록하였다.유

가증권시장에 상장한 현대오토에버는 오

토웨이타워와 현대·기아차 서울 양재동 

본사,  경기도 의왕시 등에 흩어져 있던

인 력 을  통 합 하 여  루 첸 타 워 의  9 개  층

(19 ,900m 2)에 입주하였다. 이로써 루첸

타워의 공실률은 40%대로 하락한 것으로

조사되었다. 또한 강남N타워는 EA코리

아(게임 개발업) ,  유니티테크놀로지스코

리아(게임 및 미디어 3D 플랫폼 개발업) , 

지오시스(전자상거래 플랫폼 제공업) 등이 

18 ,700m 2의 공실면적을 해소하며 GBD 

공실률 하락에 기여하였다. 또한 구글코

리아가 강남파이낸스센터에서 증평하고 

아크플레이스에 있는 비바리퍼블리카가 

신규조직을 포스코타워역삼(구 포스코 

P&S타워)에 열며 디지털 플랫폼 제공업

체의 확장세가 두드러졌다.

   YBD에서는 사옥 매각 및 재건축 계

획에 따라 주변 프라임 빌딩으로 업그레

이드 이전하는 금융업종의 수요가 늘어

나며 전 분기 대비 2 .4%p 하락한 8 .2%

의 공실률을 기록하였다.  메리츠종금증

권 본사 빌딩과 제 2  사옥을 매각한 메리

츠종금증권과 메리츠화재 여의도 사옥에 

있던 메리츠캐피탈의 일부 조직이 IFC 3

의 6개 층으로 업그레이드 이전하였다. 

사립학교 교직원 연금공단이 FK I타워에 

입주하며 3 ,600m 2의 공실을 해소하였고 

이로써 임차인이 모두 이전한 사학연금

회관은 2023년 지하 5층~지상 42층 규

모로 재건축될 예정이다. 이외에도 콴텍(

로보어드바이저업)이 투자자문사 설립을 

위해 공유오피스에서 KT여의도빌딩에 입

주하였고 KDB인베스트먼트가 IFC 2에 

새로이 입주하는 등 YBD  내 금융업종 

임차사의 업그레이드 이전 및 증평 수요

는 계속되고 있다.  또한 IFC Seou l에서

자체적으로 운영하는 서비스드 오피스인 

‘The  Smar t  Su i tes  a t  I FC ’가 IFC 2에 

오픈하며 3,000m 2의 공실을 해소하였다.
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차트 6: 공실해소 구분, 2019년 2분기
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차트 5: 권역별 전년동기대비 임대료 인상률, 
2010년 1분기 - 2019년 2분기
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임대료와 관리비
   서울 평균 임대료는 99 ,300원/3 .3m 2으로 전년동기 대비 2 .0% 상

승하였다. 권역별로 GBD에서 2 .3%의 가장 높은 인상률을 기록하였

고 CBD에서 1 .9%,  YBD에서 1 .4% 상승하였다. GBD에서는 장기 

임차하던 현대오토에버가 퇴거하며 임대료를 20% 인상한 오토웨이

타워 등으로 타 권역 대비 높은 상승률을 보였다.

   서울 평균 관리비는 41 ,100원/3 .3m 2으로 전년동기 대비 2 .2% 상

승하였다. 모든 권역에서 비슷한 수준의 상승률을 보였으나 GBD에

서의 인상률이 가장 높게 나타났다. 관리비는 임대면적을 기준으로 

계산할 시,  CBD,  GBD,  YBD의 순서를 보이지만 전용면적을 기준으

로 계산할 시,  YBD의 관리비가 GBD보다 400원가량 더 높은 것으로

조사되었다.

전망
   2019년 3분기, 서울 프라임 오피스 임대료와 관리비 및 공실률은 

2분기와 유사한 수준을 나타낼 것으로 예상된다.

   CBD에서는 3분기에 APEX Tower (구 서소문5지구, 38 ,300m 2)의 

준공에도 불구하고, 임차가 확정된 임차인의 입주로 2분기와 비슷한

수준의 공실률을 보일 것으로 예상된다. 현대건설 TFT팀이 콘코디언

빌딩의 6개층에, 넷플릭스코리아가 센트로폴리스의 2개층에 입주하며

표 3: 주요 임차인 이동, 2019년 2분기

To From

권역 빌딩명 임차인 임대면적 (m2) 권역 빌딩명

CBD

서울파이낸스센터(SFC) 저스트코(JustCo) 7,500 신규

태평로빌딩 보람상조 6,300 GBD 역삼하이츠빌딩

태평로빌딩 CJ대한통운 5,500 CBD 퍼시픽타워

센터플레이스 스파크플러스(Spark Plus) 5,200 신규

페럼타워 저스트코(JustCo) 4,000 신규

     부영태평빌딩 신한은행 3,700 증평

KDB생명빌딩 카카오은행 2,700 증평

GBD

루첸타워 현대오토에버 19,900 GBD / Non-core 오토웨이타워, 현대·기아차 본사(양재) 및 경기도 의왕시

강남N타워 EA Korea 7,400 GBD NC타워1

강남파이낸스센터(GFC) 구글코리아 5,400 증평

오토웨이타워 현대자동차 3,800 증평

강남N타워 시네오스헬스(Syneos Health) 3,500 GBD 메이플타워

강남N타워 유니티테크놀로지스코리아 2,400 GBD 그레이스타워

YBD

IFC 3 메리츠종금증권·캐피탈 18,400 YBD 메리츠종금증권 본사, 제 2 빌딩 및 메리츠화재 여의도 사옥

FKI Tower 사립학교교직원연금공단 3,600 YBD 사학연금회관

IFC 2 The Smart Suites at IFC 3,000 신규

KT여의도빌딩 KT 2,400 증평

각각 12 ,100m 2와 5 ,700m 2의 공실을 해소할 것으로 보인다. 또한 2

분기에 이어 3분기에도 고객관리 및 상담조직의 증평이 예상되어 신규 

면적의 일부를 흡수할 것으로 보인다. 파인에비뉴와 KDB생명빌딩에

서 각각 콜센터를 운영하던 아고다와 구글코리아는 1개 층을 증평하여

고객상담조직을 늘릴 것으로 예상된다.

   GBD에서는 정보통신( IT )기술을 기반으로 한 업종의 지속적인 수요 

증가로 연내 GBD 공실률은 2% 대로 하락할 것으로 예상된다. 강남

N타워는 판교의 네이버가 2개층에 신규조직을 오픈하고 삼성증권의 

입주로 공실을 모두 해소하며 0%의 공실률을 기록할 것으로 보인다. 

또한 레드햇(오픈 소스 소프트웨어업)과 엔픽셀(게임개발업)이 각각 

아셈타워와 포스코타워역삼에 입주하고 상상인증권이 삼성생명 대치

빌딩으로 본사를 이전하며 GBD의 안정화된 공실률은 한동안 지속될

것으로 보인다.

   YBD에서는 금융사 위주의 임차사 입주 흐름이 지속되며 공실면적

을 해소할 것으로 보인다. 다만,  2019년 4분기에 한화건설이 한화장

교빌딩(CBD)으로 이전하며 FKI타워에 8개층 공실이 발생하고 2020

년에 파크원, KB금융타운, 여의도 우체국재건축 프로젝트 등 YBD 

전체 프라임 오피스 면적의 30%(2019년 6월 기준)에 해당하는 신규 

오피스의 공급이 예정되어 있어 향후 공실률 상승은 불가피할 것으로

보인다.     

출처 세빌스 코리아 
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매매 및 투자시장
   2019년 상반기 오피스 투자시장 총 거래

규모는 6조 6천억 원으로 역대 최고치 연

간 거래규모를 기록한 2018년 동기대비

(6조 1천억 원)보다도 많은 거래가 상반

기에 종결되었다. 경기 둔화 우려에도 불

구하고 저금리와 풍부한 유동자금이 상

업용 부동산 시장으로 유입되어, 2분기 

거래규모만 4조 6천억 원을 기록하였다.

   특히, 어느 때보다 YBD에서 거래가 활

발하였는데, 2분기에만 5건의 거래가 종

결되고 4건이 추가로 거래될 예정이다. 

매도인들은 2020년 파크원, 여의도 우체

국, KB금융타운 등 대형 프로젝트 준공을 

앞두고 불확실성에 대비하고 사옥매각을 

통해 자본효율성을 확대하기 위해 매각

을 진행하였다. 한편, 투자자들은 타권역 

대비 상대적으로 낮은 가격에 리테일 또

는 주거시설로 용도변경 등 Va lue-add

를 통한 수익성 향상을 기대하며 매입하

였고 기업들의 사옥매입도 증가하고 있

는 것으로 조사되었다.

   CBD 거래규모는 총 2조 4천억 원을 

기록하였다. 세운재정비촉진지구 내 5월

에 준공된 을지트윈타워의 서관과 동관

을 KT AMC와 BC카드가 각각 4 ,815억 

원,  3 ,764억 원에 매입하였다. KT  AMC

는 서관 업무시설 및 동관 저층부의 상업

시설을 리츠로 매입하였다. 시공사인 대

우건설이 서관 전층과 동관 일부를 본사

로 사용하고 있으며 교직원공제회가 주

요 투자자로 알려졌다. BC카드는 동관 

업무시설을 남부터미널 인근에 위치한 본

사 인력과 여러 곳에 흩어진 인력을 모아 

통합사옥으로 사용할 예정이다.

   미래에셋자산운용은 CBRE G I가 보유

하던 스테이트타워남산(STN)을 5 ,886억 

원에 매입하였다. 1분기에 9개 층에 임차

하던 법무법인 세종이 D타워로 이전하여 

대형 공실이 발생하였음에도, 거래가는 평

당 2 ,910만 원을 기록하였다. STN에 입

주 중인 KIC 및 우정사업본부 블라인드

펀드가 에쿼티 투자에 참여하였고, 잔여 

금액은 미래에셋대우가 인수하여 셀다운 

하고 있는 것으로 알려졌다.

   KB자산운용은 이지스자산운용이 운용

하던 종로타워를 4,637억 원(평당 2,530

만원)에 매입하였다. KB자산운용은 공모 

부동산펀드를 통해 일부 자금을 모집하였

고 나머지 금액은 KB증권이 인수하였다. 

주요 임차인이었던 삼성생명이 2018년 1

분기에 퇴거하여 대형공실이 발생하였던 

종로타워는 위워크가 8개 층을 임차하고 

맥도날드, 씨트립 등이 입주하면서 임대

율을 높인 후 매각되었다.

   GBD에서는 대형 공실이 발생한 빌딩

에 공유 오피스를 앵커테넌트로 유치하

여 공실률을 안정화시킨 후,  매각이 이루

어진 사례가 지속되고 있다. 동양자산운

용은 7개층에 입주하던 숙박 앱 업체인 

야놀자가 2018년 3분기에 MDM타워(구 

삼성메디슨빌딩)로 본사를 이전하면서 대

형공실이 발생한 미타타워 전층에 위워크

를 입주시켜 총 1 ,200억 원(평당 2 ,630

만원)에 신한리츠운용에 매각하였다. 신

한캐피탈과 신한은행이 지분 투자자로서 

참여하였고 일부는 일반 투자자들에게서

자금을 모집했다. 

차트 7: 오피스 시장 거래규모, 
2011년 1분기 - 2019년 2분기

차트 8 : 서울 프라임 오피스 Cap. Rate 추이, 
2010년 1분기 - 2019년 2분기
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차트 9 : 5년 만기 국고채 수익률 및 기준금리 추이, 
2012년 1월 - 2019년 6월
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표 4: 주요거래사례, 2019년 2분기

출처 세빌스 코리아

권역 빌딩명 매도자 매수자
매매면적

(sqm)
매매가격

(단위:억 원)

CBD 스테이트타워남산 CBRE GI 미래에셋자산운용 66,799 5,886

CBD 을지트윈타워 더유니스타 KT AMC / BC카드 146,676 8,579

CBD 종로타워
이지스자산운용
(알파파트너스)

KB자산운용 60,601 4,637

GBD 선릉 위워크타워
동양자산운용

(Aberdeen 
Standard Investments)

신한리츠운용 15,074 1,201

GBD 삼성생명 삼성동빌딩 삼성SRA자산운용 생보부동산신탁 30,676 2,332

YBD 여의도파이낸스타워 삼성SRA자산운용 케펠자산운용 42,346 2,322

YBD 메리츠종금증권 본사빌딩 메리츠종금증권 코리아크레딧뷰로 11,042 511

YBD 메리츠종금증권 제2빌딩 메리츠종금증권 마스턴투자운용 12,223 629
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   생보부동산신탁은 삼성SRA자산운용으로부터 삼성생명 삼성동빌딩을

2,332억 원(평당 2 ,513만 원)에 매입하였다. 사학연금, KB증권, 새

마을금고중앙회가 주요 지분 투자자로 참여하였고 PM사인 현대엔지

니어링도 일부 지분 투자한 것으로 알려졌다. 6월말 기준, 삼성생명 

삼성동빌딩의 공실은 없으며 주요 임차인은 인터파크, 코오롱인더스

트리, 아이마켓코리아 등이다.

   YBD에서는 5건(5 ,800억 원)이 종결되었고, 현재 NH투자증권빌

딩, KTB빌딩, 메리츠화재 사옥, 삼성생명 여의도빌딩 등의 거래가 진

행 중이다. 코리아크레딧뷰로는 메리츠종금증권 본사빌딩을, 코스콤

은 KB국민은행 여의도본점 별관을 사옥으로 매입하였다. 마스턴투자

운용은 기존 오피스빌딩을 주거시설로 개발하기 위해 메리츠종금증

권 제2빌딩을 매입한 것으로 알려졌다. 또한,  파크원 프로젝트와 브

라이튼 여의도(MBC부지 재개발 프로젝트) 등 복합개발로 상업시설

이 늘어나고 주거환경이 개선되면서 YBD 내 주거시설에 대한 수요가

증가하고 있는 것으로 보인다. 

   국내 투자자의 빌딩 매입이 활발한 가운데 해외투자자 중에서는 케

펠캐피탈이 적극적으로 투자하였다. 케펠자산운용이 삼성SRA자산운

용의 여의도파이낸스타워(YBD) ,  논현빌딩(GBD) ,  내자빌딩(CBD)을 

각각 2,322억 원,  1 ,255억 원,  772억 원에 매입하였고, 싱가포르 상장

리츠인 케펠리츠는 이지스자산운용이 운용하던 T타워를 2,526억 원에

매입하였다.

   마포,  영등포 등에 위치한 물건들의 거래도 증가하고 있으며, 태영

빌딩, 타임스퀘어 오피스동, 디큐브시티 오피스동, Young  C i t y가 매

각 진행 중이다. 올해 말에 부영그룹의 KEB하나은행 명동 본점 거래

도 종결될 것으로 알려졌다. 7월 금리인하로 저금리가 유지되고, 현

재 진행 중인 거래가 모두 종결된다면 올해 거래규모도 작년과 비슷한

수준을 보일 것으로 예상된다.

  2019년 2분기의 Cap .  Ra te은 마케팅 임대료로 90% 임대되었다

고 가정하여 추정할 경우, 4% 중반 수준이다. 하지만, Ren t  F ree및 

T I를 감안하면 여전히 4% 초반으로 예상된다. 최근 GBD의 일부 오

피스는 4% 미만 Cap .  Ra te에 거래된 것으로 추정된다. 5년 만기 국

고채의 2019년 2분기 평균은 지난 분기 대비 소폭 하락한 1 .7%이

며, 약 290bps  내외의 스프레드를 보이고 있다. 한국 투자시장의 일

반적인 LTV는 55%이다.

   지난 4월,  정부가 사모부동산 펀드 과세기준을 변경하는 ‘지방세법

시행령 일부 개정안 ’ (사모펀드 소유 토지의 분리과세 대상 제외, 종합

부동산세 부과)을 입법 예고하면서 운용사 및 수익자들은 세금증가에 

따른 수익률 감소를 우려하고 있는 것으로 보인다. 

표 5: 조사빌딩 개요, 2019년 6월 기준

CBD GBD YBD Total

A

빌딩개수 24 12 10 46 

평균 연면적 (sqm) 87,000 99,000 99,000 93,000

평균 준공연도 2003 2004 2005 2004

B

빌딩개수 23 20 8 51

평균 연면적 (sqm) 54,000 48,000 46,000 50,000

평균 준공연도 2000 2001 1996 2000

빌딩개수 총합계 47 32 18 97

면적 총합계(sqm) 3,340,000 2,140,000 1,350,000 6,830,000 

1. 서울 대형 오피스 빌딩
•	서울시에 입지하고 있는 30,000 sqm 이상의 대형 오피스 빌딩은 100% 사

옥으로 사용되는 빌딩을 포함하여 2019년 6월 현재 CBD에 31%, GBD에 
17%, YBD에 13%가 밀집되어, 전체의 약 60%가 이들 세 지역에 분포하
고 있는 것으로 나타났음.

2. Seoul Prime Office 등급에 대한 정의
•	Savills Korea에서는 연면적과 위치, 접근성, 가시성, 인지도, 임차인, 준공

연도, 빌딩시설, 관리상태 등을 종합적으로 고려하여 오피스 빌딩의 등급
을 정하고 있음.

•	CBD, GBD, YBD의 3개 주요 권역에 위치한 30,000 sqm 이상 빌딩 중 상
대적으로 우수한 빌딩을 프라임 빌딩이라고 정의함.

•	프라임빌딩 123개 중 97개를 대상으로 서울 오피스시장 동향에 대한 조사 
및 분석을 하였음.

3. 임대료
•	임대료는 보증금과 월세로 이루어져 있으며, Savills Korea는 건물주가 책

정한 기준층 명목임대료(Face Rent)를 조사 및 분석함. 보고서에서 언급된 
월임대료는 월세로, 보증금은 월세의 10배임.

4. 순 흡수면적 (Net absorption)
•	해당 기간 동안 오피스 시장 내 증가하거나 감소한 임대면적임.

5. Cap. Rate 산정 방법
•	Cap. Rate : (보증금운용이익(5%)+기준층 명목임대료+관리비초과이익)x

임대율(90%) x 12 / 거래가, 거래사례별 Cap Rate의 비교를 위해 보증금운
용이율은 5%, 임대율은 90%를 일괄적용 함.

서울 오피스 시장 및 Savills Korea 조사빌딩 개요
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