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서울 프라임 오피스 임대수요 10년 내 최대 규모 기록

전 권역에서 임대수요가 증가하였으며 3분기에도 공실률은 하락할 것으로 예상된다.
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• �2021년 2분기에는 신규공급은 없었던 반면 주요 권역

의 순흡수면적은 모두 증가하여 서울 프라임 오피스 시

장 공 실률은 전 분기 대비 3. 3%p 감소한 11.8%로 집

계되었다.

• �서울 프라임 오피스 시장의 평균 임대료는 전년동기 대비 

1.7% 상승하며 전 분기와 유사한 수준을 보였으나, 공 실

률 하락으로 렌트프리는 소폭 감소하였다.

• �2021년 상반기 오피스 투자시장 총 거래규모는 7조 6 천

억원으로 역대 최고 치를 기록하였던 2020년 총 거래규

모의 56% 수준을 기록하였다.

• �한 국은행은 통화 정책 조정 필요성을 강조하며 하반기 기

준금리 인상 가 능 성을 시사하였다.

“5년 만기 국고채의 평균 
수익률은 1.6%이며, 명목 
임대료 기준 Cap.Rate과의 
스프레드는 약 240bps 
수준으로 2015년 이후 최저 
스프레드를 기록한 2018년과 
비슷한 수준을 보였다”
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차트 2: 금융 및 보험업 종사자수 추이, 
2012년 1월 - 2021년 6월

차트 1: 실질 GDP 성장률 및 실질 수출증가율, 
2012년 - 2022년 (전망)

공급
  2021년 상반기에는 1분기 GBD에 센터

필드(169,200sqm)가 준공되며 총 1건의 

신규공급이 발생하였다. 2분기에는 YBD

의 NH투자증권빌딩(45 ,500sqm)이 생

활 형  숙 박 시 설 로  재 건 축 에  들 어 가 면

서 오피스 시장에서 제외되었다. 2021

년 하반기에는 CBD에 케이스퀘어시티

(41,700sqm)가 2020년 2분기부터 시작

된 리모델링을 마치고 3분기에 신규공급 

될 예정이다. 오피스 임대면적의 40%를 

웅진그룹이 준공 전 임대차계약을 체결

하여 3분기에 종로플레이스에서 본사를 

이전해 올 것으로 알려졌다.

경제전망
  한국은행 금융통화위원회는 5월 27일 

통화정책회의에서 기준금리를 0 .5%로 

동결하며 2020년 5월부터 이어진 최저

금리를 유지하였다. 그러나 한국은행 총

재는 경기가 빠르게 회복되고 있으나 자

산시장으로의 자금쏠림, 가계부채의 증

가 등으로 금융 불균형이 누적되고 있다

고 평가하였다. 또한 통화정책 조정 필

요성을 강조하며 하반기 기준금리 인상 

가능성을 시사하였다. 이에 따라 시장 전

문가들은 하반기 0 .25%p 금리 인상을 

예상하고 있는 것으로 알려졌다. 소비자

물가 상승률은 올해 들어 오름폭이 빠르

게 확대되고 있으며, 전년동기 대비 5월 

소비자물가 상승률은 2 .6%로 2012년 

3월(2 .7%)  이후 최고 수준을 기록하였

다. 한국은행은 5월 발행된 경제전망보

고서에서 경제 회복세의 확대를 예상하며

2021년,  2022년 경제성장률 전망치를 

각각 4 .0%,  3 .0%로 상향 조정하였다. 

수요와 공실률
  2021년 2분기 서울 프라임 오피스 수

요는 전 권역에서 증가하며 순흡수면적 

188 ,400sqm 증가를 기록하였다. 

  CBD에서 주요 권역 중 가장 많은 임

차 인  이 동 이  발 생 하 였 으 며 ,  순 흡 수 면

적은 25 , 000sqm 증가한 것으로 집계

되 었 다 .  콘 코 디 언  빌 딩 에 서  현 대 건 설

TFT (12 , 400sqm)가 계약 종료로 퇴거

하며 대형 공실이 발생하였으나, 삼일빌

딩에 SK네트웍스(26 ,200sqm)와 서울

관광재단(10 ,000sqm)이 입주하며 전체 

공실을 해소하였다. 올리브영은 트윈시

티 남산에서 KDB생명빌딩으로 확장이전

(7,900sqm→12,900sqm)하고 한화생명

은 한화금융프라자 태평로빌딩에서 메트로

타워로 축소이전(8,900sqm→4,500sqm)

하는 등 권역 내 이전 수요 또한 관측되

었다.

  G B D 에 서 는  대 형  임 차 인  위 주 의  공

실 해소가 눈에 띄게 나타났다.  센터필

드 에  크 래 프 톤 ( 2 7 , 0 0 0 s q m ) 과  신 세 계

프라퍼티(7 , 500sqm ) ,  HJ타워에 쿠팡

(28 ,100sqm)이 입주하였다.  1분기 두

산중공업의 퇴거로 공실이 발생한 교보

강남타워에는 당근마켓(9,600sqm)과 에

이블리(3,200sqm)가 입주하였으며, 메리

츠타워에는 아워홈이 퇴거한 자리에 현대

모비스(5 ,300sqm)가 입주하였다. 대형

임차인의 입주수요에 힘입어 순흡수면적

은 93 ,400sqm 증가하였다.출처 통계청

출처 한국은행 (경제전망 2021.05)

출처 세빌스 코리아                                                                           

권역

임대료 관리비
순흡수면적

(sqm)
공실률(%)

(전분기 공실률)
평균

전년동기대비
인상률(%)

평균
전년동기대비

인상률(%)

CBD 112,400 1.1% 44,600 1.4% 25,000 12.3%(13.1%)

GBD 100,900 1.8% 40,700 1.5% 93,400 8.0%(12.1%)

YBD 88,800 2.8% 40,200 0.9% 70,000 15.9%(22.6%)

전체 103,900 1.7% 42,400 1.3% 188,400 11.8%(15.1%)

표 1: 프라임 오피스 권역별 월임관리비 및 공실률, 2021년 2분기

 (단위: 원/3.3 sqm, GLA)
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차트 4: 프라임 오피스 공실률, 
2012년 1분기 - 2021년 2분기

차트 5: 권역별 전년동기대비 임대료 인상률, 
2012년 1분기 - 2021년 2분기

  YBD에서는 Parc .1  Tower  2에 NH투

자증권(59 ,200sqm)과 케이프투자증권

(7 ,700sqm)이,  여의도우체국에 이베스

트투자증권(14 ,200sqm)이 입주하며 여

전히 금융권의 이전이 가장 활발한 것으로 

분석되었다. Parc .1  Tower  1에 LG화학

(3 ,400sqm)과 포스코E&C(3 ,400sqm) , 

P a r c . 1  T o w e r  2 에  진 원 생 명 과 학

( 2 , 7 0 0 s q m ) 과  의 류 업 체 인  뉴 에 라

(1 ,300sqm)등 다양한 업종의 임차인이 

입주하며 YBD 임차인 업종의 다양화 또한 

관측되었다. Parc .1  Tower  1과 Tower  2

의 대형 임차인 입주 및 여의도우체국

의  1 0 0 %  입 주  완 료 로  순 흡 수 면 적 은 

70 ,000sqm 증가하였다.

  2021년 2분기에는 신규공급은 없었던 

반면 주요 권역의 순흡수면적은 모두 증

가하여 서울 프라임 오피스 시장 공실률

은 지난 분기 대비 3.3%p 감소한 11.8%

로 집계되었다. 주요 권역의 공실률 또

한 모두 감소하여 CBD는 0 .8%p 하락한 

12 .3%,  YBD는 6 .7%p 감소한 15 .9%

로 분석되었다. 1분기 센터필드의 공급

으로 증가하였던 GBD 공실률은 4 .1%p 

하락한 8%로 다시 한 자릿수 공실률을 

회복하였다.

임대료와 관리비
  서울 프라임 오피스 시장의 평균 임대

료는 103 ,900원/평으로 전년동기 대비 

1 .7% 상승한 것으로 집계되었다. 권역

별로 CBD에서 1 .1%,  GBD에서 1 .8%, 

YBD에서 2 .8% 상승하였다. 2분기 임

대료 인상을 진행한 빌딩은 많지 않았으

며, 일부 빌딩에서는 임대료는 유지하며 

관리비만 소폭 인상하여 1분기와 비교하

면 큰 변동은 없는 것으로 분석되었다. 

CBD와 GBD에서는 공실이 감소함에 따

라 권역별 평균 렌트프리가 감소하는 모

습을 보였다. 

  평균 관리비는 42 ,400원/평으로 전년

동기 대비 1 .3% 상승하였다. GBD 관리

비 상승률이 1 .5%로 가장 높은 인상률

을 보였으나 소비자 물가 상승률 대비 낮

은 것으로 분석되었다. 최근 소비자 물가 

상승률이 빠르게 상승하고 있으며, 관리

비는 소비자 물가 상승률에 많은 영향을 

받으므로 추후 상승 가능성이 예상된다.  

전망
  2021년 상반기에는 신규 공급 오피스

에 주요 대형 임차인들이 연이어 입주하

여 오피스 수요 증가로 이어졌다. 그러나 

하반기 대규모 이전 계획은 많지 않은 것

으로 조사되어 3분기 오피스 신규 수요는

2분기에 비해 다소 감소할 것으로 예상

된다. 다만 3분기 신규 공급 또한 케이스

퀘어시티 1건으로 한정되어 서울 전체 공

실률은 하락할 것으로 예상된다. 

  CBD에서는 케이스퀘어시티(41,700sqm)

의 신규 공급으로 공실률 상승은 불가피

할 것으로 보이지만 오피스 수요에 힘입

어 상승폭은 크지 않을 것으로 예상된

다. Grand Cent ra l에 한국전파진흥협회

(3 ,800sqm)와 신생 제약사 비아트리스

(2 ,100sqm )가,  대신파이낸스센터에는 

티맵모빌리티(6 ,300sqm)가 센트로폴리

스에서 이전해 올 것으로 알려졌다. 케이

스퀘어시티에는 웅진그룹(13 ,500sqm)

이 공급과 동시에 입주하며 신규 공실의 

차트 6: 공실해소 구분, 2021년 2분기

구분별 해소비율

출처 세빌스 코리아

출처 세빌스 코리아 출처 세빌스 코리아

권역별 해소비율

차트 3: 순흡수면적, 2012년 1분기 - 2021년 2분기

출처 세빌스 코리아
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표 2: 주요 임차인 이동, 2021년 2분기

약 40%를 해소할 예정이다. 

  GBD에서는 대형 공실의 발생이 예정

되어 있으나 신규 입주면적이 이를 상회

하며 공실률은 하락할 것으로 예상된다. 

The Asset (구 삼성물산서초타워)에서 삼

성화재가 감평하며 25 ,300sqm의 공실 

발생이 예정되어있다.  교보강남타워에 

불가리코리아(2 ,400sqm) ,  핀테크 기업 

더즌(1 ,500sqm)외 다수의 임차인이 입

주하며 1분기 두산중공업의 이전으로 발

생한 신규공실(32,400sqm)을 모두 해소

할 것으로 조사되었다. 센터필드에는 글

로벌IT 기업인 아마존과 페이스북이 계

약을 완료한 것으로 알려졌다. 

  YBD에서는 상반기 152 ,500sqm의 순

흡수면적 증가를 기록하였으나 Parc .1 

To From

권역 빌딩명 임차인 임대면적 (m2) 권역 빌딩명

CBD

삼일빌딩
SK네트웍스 26,200 CBD 타임워크명동

서울관광재단 10,000 CBD 나라키움 저동빌딩

KDB생명빌딩 올리브영 12,900 CBD 트윈시티남산

메트로타워 한화생명 4,500 CBD 한화금융프라자 태평로

영풍빌딩 SK이노베이션 1,600 증평

GBD

센터필드
크래프톤 27,000 분당 크래프톤타워

신세계프라퍼티 7,500 GBD 파르나스타워

교보강남타워
당근마켓 9,600 GBD 미림타워

에이블리 3,200 GBD 아이콘 역삼

HJ타워 쿠팡 28,100 신규

메리츠타워 현대모비스 5,300 신규

YBD

Parc.1 Tower 1
LG화학 3,400 YBD LG트윈타워

포스코 E&C 3,400 신규

Parc.1 Tower 2

NH투자증권 59,200 YBD NH투자증권빌딩

케이프투자증권 7,700 YBD 유수홀딩스빌딩

진원생명과학 2,700 Others 더피나클강남

뉴에라 1,300 Others 로이코빌딩(상수동)

여의도우체국

이베스트투자증권 14,200 YBD KT여의도빌딩

이촌회계법인 5,900 YBD 미원빌딩

머니투데이 2,000 YBD 하나금융투자빌딩

Tower  1과 Tower  2의 영향으로 공실률

은 여전히 주요 권역 중 가장 높은 것으로 

분석되었다. 하반기에는 4분기에 하이투

자증권의 KTB빌딩 이전 외에 에정된 대

형 임차인의 이동은 많지 않은 것으로 조

사되었다. Parc .1  Tower  1과 Tower  2

는 적극적인 마케팅을 펼치고 있어 다수

의 임차인이 임차 협의를 진행 중인 것으

로 알려졌으나 입주는 4분기 이후에 이

뤄질 것으로 예상된다.

매매 및 투자시장
  2021년 상반기 오피스 투자시장 총 거

래규모는 7조 6천억원으로 역대 최고치를

기록하였던 2020년 총 거래규모의 56% 

수준을 기록하였다. 2분기에는 리모델링을

출처 세빌스 코리아 

차트 7: 프라임 오피스 거래규모, 
2012년 1분기 - 2021년 2분기

출처 세빌스 코리아 
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차트 8 : 프라임 오피스 Cap. Rate 추이, 
2012년 1분기 - 2021년 2분기

출처 세빌스 코리아, 한국은행

차트 9 : 5년 만기 국고채 수익률 및 기준금리 추이, 
2012년 1월 - 2021년 6월

출처 한국은행

통해 자산가치를 높인 밸류애드 자산 거

래가 활발하게 이루어지며 총 거래규모

는 3조 5천억원으로 집계되었다.  국내

외 투자자들의 적극적인 오피스 매수세

에 힘입어 2분기에도 오피스 매매가 상

승은 지속되었으며 YBD와 GBD에서 평

당 최고가를 경신하였다.

  CBD에서는 NH아문디자산운용이 이지

스자산운용으로부터 삼일빌딩을 4,420억

원(3 ,595만원/평)에 매입하였다. 이지스

자산운용은 2018년 삼일빌딩을 1,780억

원(1 ,441만원/평)에 매입하여 노후화된 

자산을 리모델링하고 우량임차인인 SK

네트웍스와 서울관광재단을 확보하여 자

산가치를 끌어올렸다. 

  YBD에서는 삼성SRA자산운용과 NH투

자증권이 이지스자산운용으로부터 오투

타워를 3,360억원(2,476만원/평)에 매입

하였다. 이지스자산운용은 2018년 오투

타워를 2 ,122억원(1 ,600만원/평)에 매

입하여 지상부를 리모델링 하였으며 우

량임차인을 유치하여 오피스와 상업시설 

전체 공실률을 1% 수준으로 낮춘 것으

로 알려졌다. 오투타워는 직전 최고 평

당가인 하나금융투자빌딩의 2 ,300만원

을 상회하며 YBD 최고가를 경신하였다. 

  GBD에서는 이지스자산운용이 페블스톤

자산운용으로부터 더피너클역삼을 1,748

억원(3 ,997만원/평)에 매입하였다. 페블

스톤자산운용은 2018년 더피너클역삼

을 785억원(1 ,857만원/평)에 매입하여 

리모델링과 증축을 통해 2년 만에 자산

가치를 2배 이상 끌어올렸다. 더피너클

역삼은 지난 분기 GBD 최고 평당가를 

기록한 동궁리치웰타워의 3 ,639만원을 

앞지르며 최고가를 기록하였다.

  페블스톤자산운용은 미래에셋자산운용

으로부터 우신빌딩을 1,661억원(3,289만

원/평)에 매입하였다. 우신빌딩은 2001년 

준공되어 2016년 로비와 공용부 리모델

링을 진행하였다. 주요 임차인인 라온시

큐어가 임차 안정성을 높였고, 테헤란로

에 위치한 입지가 강점으로 국내외 투자

자들의 관심이 높았던 것으로 알려졌다. 

  주식회사유라엘텍은 코람코자산신탁으로

부터 케이스퀘어강남을 1,160억원(3,610

만원/평)에 매입하였다. 코람코자산신탁

이 리츠를 통해 2017년 토지를 매입하

여 개발하였으며, 패스트파이브와 성형외

과를 유치하였다. 케이스퀘어강남은 오피

스 공실률이 5% 이하로 임차 안정성에 

힘입어 거래가 종결된 것으로 알려졌다.

  한국토지신탁은 판교에스디투주식회사

로부터 판교H스퀘어를 6,947억원(2,697

만원/평)에 매입하였다. 건물 중 일부가 

분양되어 이번 거래에서 매각된 자산은 

건물의 약 70% 수준이다. 구분 소유건

물임에도 불구하고, 카카오가 판교 사옥

으로 사용하고 있으며 판교 시장에 관심

이 높아지고 있어 기존 거래사례보다 높

은 금액에 거래되었다. 

  명목 임대료를 기준으로 한 2021년 2

분기 서울 프라임 오피스 Cap .  Ra te는 

4% 초반으로 추정되며, 실질 임대료로 

추정하면 3% 초반대를 형성하는 것으로 

보인다. 5년 만기 국고채의 평균 수익률

은 전 분기 대비 20bps  상승한 1 .6%로 

명목 임대료 기준 Cap.  Rate과의 스프레

드는 약 240bps를 보이고 있다.
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표 3: 주요 거래사례, 2021년 2분기

출처 세빌스 코리아

권역 빌딩명 매도자 매수자
매매면적

(sqm)
매매가격
(억 원)

CBD 삼일빌딩 이지스자산운용 NH아문디자산운용 40,643 4,420

YBD 오투타워 이지스자산운용
삼성SRA자산운용,

NH투자증권
44,859 3,360

GBD 더피너클역삼 페블스톤자산운용 이지스자산운용 14,458 1,748

GBD 우신빌딩 미래에셋자산운용 페블스톤자산운용 16,696 1,661

GBD 케이스퀘어강남 코람코자산신탁 주식회사유라엘텍 10,624 1,160

Pangyo 판교H스퀘어 판교에스디투주식회사 한국토지신탁 85,140 6,947
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표 4: 조사빌딩 개요, 2021년 6월 기준

CBD GBD YBD Total

A

빌딩개수 25 14 12 51

평균 연면적 (sqm) 89,000 107,000 114,000 100,000

평균 준공연도 2004 2005 2008 2005

B

빌딩개수 25 22 10 57

평균 연면적 (sqm) 53,000 47,000 50,000 50,000

평균 준공연도 2000 2002 2001 2001

빌딩개수 총합계 50 36 22 108

면적 총합계 (sqm) 3,530,000 2,530,000 1,870,000 7,930,000

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

옥으로 사용되는 빌딩을 포함하여 2021년 6월 현재 CBD에 25%, GBD에 
19%, YBD에 11%가 밀집되어, 전체의 약 56%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 131개 중 108개를 대상으로 서울 오피스시장 동향에 대한 조
사 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 보증금
운용이율은 5%를 일괄적용 함.  
(2013년까지 95%를 적용했던 임대율은 자연공실률 변동에 따라 2014년
부터 90%를 적용함.)

서울 오피스 시장 및 Savills Korea 조사빌딩 개요

출처 세빌스 코리아  Research & Consultancy 
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