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임대수요 증가세가 둔화되는 서울 오피스 시장

서울 프라임 오피스 공실률은 전분기 대비 0.1%p 증가한 3.4%로 집계되었다.
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• �주요 3권역의 순흡수면적은 -14,200 sqm로 분석되었으며, 

특히 대형 이커머스 기업들이 서울 외곽으로 이전하여 

CBD와 GBD의 순흡수면적이 감소하였다.

• �서울 프라임 오 피스의 임대료는 전년 동기 대비 4.4% 

상승한 것으로 집계되어 임대료 상승 추세가 올해 상반기 

대비 둔화되었다.

• �신규 발생한 공실에 후속 임차인의 확보가 더디게 진행되는 

것으로 파악되어 임대수요 증가세가 둔화하는 모습이 다음 

분기에도 지속될 것으로 예상된다.

	

• �올해 상업용 부동산 최대 거래사례인 GBD의 더에셋을 

포함하여 2024년 3분기 서울 오피스 거래규모는 전년동기 

대비 약 1 .6배,  전분기 대비 약 4배 수준인 4 .0조 원으로 

집계되었다.

“서울 프라임 오피스의 Cap. Rate

은 전분기와 유사한 수준이지만, 

5년 만기 국고채 수익률은 전분기 

대비 하락하여 명목 임대료 기준 

Cap. Rate과 약 180bps의 

스프레드를 보이고 있다.”
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차트 2: 금융 및 보험업 종사자 수 추이, 
2015년 1월 - 2024년 9월

차트 1: 실질 GDP 성장률 및 실질 수출증가율, 
2015년 - 2025년 (전망)

공급
2022년 이후, 서울 프라임 오피스 시

장은 수요 대비 공급이 부족한 임대인 우

위의 시장이 지속되었다. 이번 분기 신규 

공급된 오피스는 없으나, 상반기에 준공

된 YBD의 TP Tower에 선임차 계약을 

한 임차인들의 입주가 활발하였다. 마찬

가지로 상반기 준공된 CBD의 메리츠화

재 봉래동 신사옥의 경우 한 개 층(용적

률 인센티브에 따른 벤처기업 의무임차)

을 제외하고 모두 사옥으로 활용될 예정

이다. 한편,  CBD의 공평 15 ,16지구 오

피스가 2026년 준공되기 전까지는 프라

임 오피스의 신규 공급이 없을 것으로 예

상되므로, 시장의 낮은 공실률은 지속될 

것으로 보인다.

경제전망
   미국 연방준비제도(Fed )는 9월에 열

린 연방공개시장위원회(FOMC)  정례회

의 에 서  기 준 금 리 를  5 . 2 5 ~ 5 . 5 0 % 에 서 

4 .75~5 .00%로 50bps  인하하였다. 한

국은행은 이보다 앞선 8월에 기준금리를 

3.50%로 동결하였으나, 소비자물가상승

률이 2.0%로 점차 안정되고 내수경기 부

양의 필요성이 증가함에 따라 10월 열린 

금융통화위원회에서 38개월만에 기준금

리를 25bps  인하하였다. 한편 한국은행

은 내수 침체 우려를 반영하여 8월 경제

전망보고서에서 국내 경제성장률을 5월 

전망치(2.5%)보다 0 .1%p 하락한 2.4%

로 예상하였다.

수요와 공실률
    2024년 3분기 서울 프라임 오피스의 

총 순흡수면적은 -14 ,200  sqm로,  공실

률은 전분기 대비 0 .1%p 증가한 3 .4%

로 집계되었다. 주요 3권역 중 CBD 및 

GBD의 공실률이 지난 분기 대비 각각 

0 .7%p,  0 .3%p 증가하여 각각 2 .8%와 

2 .0%로 나타났다. YBD의 공실률은 TP 

Tower에 선임차 계약을 했던 임차인들

이 대부분 입주를 마쳐 지난 분기 대비 

1 .3%p 하락한 5 .9%로 조사되었다. 순

흡수면적이 유일하게 증가한 YBD에서

는 전체 임차인 업종 비율 중 금융 임차

인의 비중이 전년 집계 대비 상승하였다.

    한편 이번 분기 공실해소 면적 비율의 

51%를 수평이동(Pr ime  to  P r ime )이 차

지했으며, 뒤이어 상향이동(Secondary 

to  P r ime )은 전체 공실해소 면적의 37%

를 차지하였다.  증평과 신규조직(New 

Organ isa t ion )의 경우 각각 6%씩을 차

지하였다. 공실해소 면적 중 신규조직의 

비중이 지난 1분기 이후 지속적으로 감

소하는 추세를 보여 신규 임차인들이 프

라임 오피스 시장에 진입하기 어려운 시

장 상황을 반영하고 있다.

    CBD의 순흡수면적은 -22 ,300  sqm

로 파악되었다. 서울스퀘어에 입주해 있

던 11번가가 광명 유플래닛타워로 이전

하여 약 10 ,000  sqm 규모의 대형 공실

이 발생하였고 현재 공실면적에 대한 임

대 마케팅이 진행 중이다.  한편 영풍과 

계열 분리를 추진 중인 고려아연이 서린

정보기술, KZ 트레이딩 등 6개 계열사와 

함께 논현영풍빌딩에서 그랑서울 A동으

로 이전하였으며, 계열사를 포함하여 총 

4 .5개 층(약 16 ,000  sqm)을 사용한다. 

    GBD의 3분기 순흡수면적은 -8 ,100 

sqm로 조사되었다. 삼성동 오피스빌딩

에 입주해 있던 인터파크가 제2판교테크

노밸리의 신사옥으로 이전하면서 10,100 

sqm의 신규공실이 발생하였다. 또한 3분

기에 거래가 완료된 아이콘 삼성(구_골든

타워)의 경우 임차인 재구성을 진행하면

출처 통계청

출처 한국은행 (경제전망 2024.08)

권역 준공시기 빌딩명 연면적(sqm) 층수 비고

YBD 2024년 2월 TP Tower 141,691 42F/B6
신한투자증권, 키움증권, 우리종합금융, 한국투자증권 등 

준공 전 선임차면적 약 95%

CBD 2024년 5월 메리츠화재 봉래동 신사옥 40,278 20F/B6 1개층 제외한 전층 사옥 활용

표 1: 최근 1년간 신규공급 프라임 오피스

출처 세빌스 코리아                                                                           
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차트 4: 프라임 오피스 공실률, 
2015년 1분기 - 2024년 3분기

차트 5: 권역별 전년동기대비 임대료 상승률, 
2015년 1분기 - 2024년 3분기

서 기존 입주사가 퇴거하여 2 ,900  sqm

의 신규공실이 발생하였다.

    YBD의 3분기 순흡수면적은 16 ,200 

sqm로 집계되었으며, 지난 분기에 이어 

다수 임차인들의 입주가 관측되었다. TP

타워에 신한투자증권을 비롯한 관계사와 

키움증권, 사학연금 등이 입주를 완료하

면서 대부분의 공실이 해소되었다. 신한

투자증권이 기존에 입주해 있던 원센티

널(구_신한투자증권빌딩)의 경우 리모델

링(금년 하반기~내년 상반기 완료 예정)

이 진행되고 있다.  또한 키움증권이 기

존에 자리잡았던 키움파이낸스스퀘어의 

경우 2028년까지 연면적 48 ,915  sqm 

규모로 재건축이 예정되어 있다. 금융사

들의 지속적인 YBD 선호와 함께, 타 권

역 금융사들의 YBD 이전 수요까지 맞물

려 YBD의 임차인 업종 비율 중 금융업의 

비중이 전년 대비 상승하였다.

임대료와 관리비
    3분기 서울 프라임 오피스의 평균 임

대료는 120,300원/평으로 조사되었으며, 

권역별로는 CBD 124 ,900원/평,  GBD 

122 ,500원/평,  YBD 106 ,700원/평으

로 집계되었다. 권역별 평균 렌트프리는 

임대인 우위 시장이 지속됨에 따라 지난 

2분기와 비슷하거나 조금 더 낮은 수준

인 0 .3~1 .0개월/년 수준으로 추정된다.

    서울 프라임 오피스의 임대료는 전

년 동기 대비 4 .4% 상승한 것으로 집계

되어 모든 권역에서 인상률 증가세가 둔

화되었다. 공실률이 계속해서 낮은 수준

이고 임차인 이동이 활발하지 않은 상황

에 지속적인 임대료 인상으로 임차인들이 

부담을 느끼면서 신규 임대차 계약 자체

가 잘 이루어지지 않기 때문으로 보인다.

    한편, 서울 프라임 오피스의 평균 관리

비는 46 ,400원/평으로 집계되었다. 권역

별로는 CBD 48 ,300원/평, GBD 44 ,300

원/평,  YBD 45 ,400원/평으로 나타났다. 

    서울 프라임 오피스의 평균 관리비 인

상률은 전년동기대비 2 .2% 상승한 것으

로 나타났다.  같은 기간 임대료 인상률

보다는 낮은 상승세를 보였으나, 한국은

행에서 발표한 9월 소비자물가상승률인 

1.6%를 웃돌았다. 권역별로는 각각 CBD 

1 .9%,  GBD 2 .1%,  YBD 3 .1% 상승한 

것으로 조사되었다.

전망
    내년 상반기까지 이커머스 기업들의 

주요 3권역 이탈이 지속될 전망이다. 팬

데믹 이후 오프라인 구매가 증가하면서 

이커머스 업종이 성장 둔화를 나타내고, 

티메프 사태 및 중국 이커머스의 국내 진

출 등으로 악화된 이커머스 기업의 경영 

실적이 반영되고 있는 것으로 보인다. 이

커머스 기업들은 재무 건전성 향상 및 유

동성을 확보하기 위하여 주요 3권역에 

비해 비교적 임대료가 저렴한 타 권역으

로 이전한 것으로 조사되었다. 직접 사옥

을 개발하여 제2판교테크노밸리로 이전

한 인터파크와 더불어, 11번가는 광명으

로 이전하였으며 센터필드의 SSG닷컴

은 내년 1분기 영등포의 KB영등포타워

로 사옥을 옮길 예정이라는 소식이 이를 

대변하고 있다.
출처 세빌스 코리아

출처 세빌스 코리아, 한국은행

차트 3: 순흡수면적, 2015년 1분기 - 2024년 3분기

출처 세빌스 코리아

출처 세빌스 코리아                                                                           

표 2: 프라임 오피스 권역별 월임관리비 및 공실률, 2024년 3분기
 (단위: 원/3.3 sqm, GLA)

권역

임대료 관리비

순흡수면적
(sqm)

공실률(%)
(전분기 공실률)

평균
전년동기대비

인상률(%)
평균

전년동기대비
인상률(%)

CBD 124,900 3.6% 48,300 1.9% -22,300 2.8% (2.1%)

GBD 122,500 5.1% 44,300 2.1% -8,100 2.0% (1.7%)

YBD 106,700 5.0% 45,400 3.1% 16,200 5.9% (7.2%)

전체 120,300 4.4% 46,400 2.2% -14,200 3.4% (3.3%)
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   CBD에서는 코리아세븐(세븐일레븐 

운영사)이 3분기에 강동구 이스트센트럴

타워로 이전하며 발생한 시그니처타워의 

10 ,000  sqm 규모의 공실을 코리안리재

보험이 2025년 2분기에 해소할 것으로 

조사되었다. 또한 대신파이낸스센터 내 

5개층에 입주하고 있던 공유오피스 위워

크 을지로 지점이 9월 중순 영업을 조기 

종료하여 10월에 계약을 해지할 것으로 

조사되어 4분기 CBD 공실률은 소폭 상

승할 것으로 보인다.

    GBD에서는 4분기에 삼성증권이 강남

N타워에서 같은 권역의 에이프로스퀘어

로 이전하며 발생할 공실 중 일부를 화장

품 및 의류 도소매업체인 크레이버 코퍼

레이션이 해소할 것으로 알려졌다. GBD

는 이전 예정 임차인이 다른 두 권역보다 

많지 않아 4분기 공실률의 변화폭은 크

지 않을 것으로 전망된다.

    YBD에서는 4분기에 화장품 제조회사 

카버코리아가 FKI타워에 입주할 것으로 

조사되었다. 한편 IFC 2에 입주하고 있

는 중소규모 금융사의 이전과 함께 IFC 

3에 입주하고 있는 IBM이 감평할 것으

로 알려졌으며, Parc  1 .  Tower  1의 LG 

CNS가 4분기에 2개 층(약 7 ,000  sqm)

을 감평할 것으로 조사되었다.

   이번 분기 공실해소된 면적의 비중 중

에서 신규조직이나 증평이 지난 분기에 

비해 감소한 것과 함께,  이커머스 업체 

중심으로 주요 3권역으로부터의 이탈 현

상이 나타나며 전반적으로 임대수요의 증

가세가 둔화하는 모습이 나타났다. 이에 

더해 이미 발생했거나 예정된 공실면적

에 후속 임차인이 들어오는 속도가 더딘 

상황으로 미루어 보았을 때,  임대수요 증

가세의 둔화는 다음 분기에도 지속될 것

으로 전망된다.

구분별 해소비율

출처 세빌스 코리아

권역별 해소비율

차트 6: 공실해소 구분, 2024년 3분기

표 3: 주요 임차인 이동, 2024년 3분기

출처 세빌스 코리아 

To From

권역 빌딩명 임차인 임대면적 (m2) 권역 빌딩명

CBD

그랑서울 고려아연 및 계열사 15,900 Others 논현영풍빌딩

서울스퀘어

CNGR(중웨이신소재) 1,200 NEW

주한포르투갈대사관 1,700 Others 원서빌딩

시그니쳐타워 루이비통코리아 1,300 증평

GBD

파르나스타워
더파운더즈 4,850 GBD 서초동 신덕빌딩

알리익스프레스 1,200 NEW

GT타워

비나우 2,000 증평

아이디어허브 1,000 GBD 삼성동 해공빌딩

강남N타워 티오더 1,700 NEW

삼성생명서초타워 버킷플레이스(오늘의집) 1,500 증평

YBD
TP Tower

신한투자증권 41,300 YBD 원센티널(구 신한금융투자타워)

키움증권 및 자회사 20,700 YBD 키움파이낸스스퀘어

신한금융그룹 계열사 19,500 YBD 원센티널(구 신한금융투자타워)

사학연금 3,400 YBD FKI Tower

한화금융센터 보험개발원 3,000 YBD 한국화재보험협회

CBD
18%

GBD
10%

YBD
72%

Secondary to 
prime, 37%

Prime to prime, 
51%

Expansion, 
6%

New 
organisation, 6%
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매매 및 투자시장
    2024년 3분기 서울 오피스 투자시장 

총 거래규모는 4 .0조 원으로 올해 상업

용 부동산 최대 거래사례인 더에셋을 포

함하여 전분기 대비 약 4배,  전년동기 대

비 약 1 .6배 상승하였다. 2024년 3분기

까지의 총 거래규모는 7 .6조 원으로 집

계되었으며, 2023년 총 거래규모의 약 

81%에 해당한다. 

    우량 오피스 자산 및 거래 종결이 지

연되던 자산들의 거래가 종결되고, 주요 

상장리츠에 안정성이 확보된 오피스 자

산의 편입이 증가하면서 거래규모가 지

난 2분기 대비 크게 반등하였다. 펀드 만

기가 다가오거나 장기 보유했던 투자자

들의 수익실현을 위한 오피스 매물과 시

장의 유동성이 증가하고 있어 거래규모

는 점차 예년 수준으로 회복될 것으로 예

상된다. 다만,  시장의 매물에 비해서 투

자시장의 유동성이 충분하지 않아 우량

자산이나 Va lue-add  가치가 있는 자산

이 주로 거래되고 있으며, 매수자와 매

도자 간의 호가 차이가 있는 매물은 거

래 종결이 지연되거나 철회되고 있다. 4

분기에 정동빌딩, 여의도 미래에셋증권

사옥, 더익스체인지서울, 센터플레이스, 

코레이트타워, 디타워 돈의문, 센터포인

트 강남 등의 거래가 종결될 것으로 알

려져 있어, 2024년의 오피스 거래규모는 

2023년 거래규모(9.3조 원)를 상회할 것

으로 전망된다. 

    신한리츠운용은 한강에셋자산운용으로

부터 시청역 인근의 씨티스퀘어를 4,281

억 원(3 ,700만 원/평)에 매입하였다. 현

재 씨티스퀘어는 서울시청 서소문 제2청

사와 이도가 입주하여 준공 이후 현재까

지 100%의 임대율을 유지하고 있다. 또

한,  신한리츠운용은 케이리츠투자운용으

로부터 중구 다동에 위치한 패스트파이브

타워를 1 ,193억 원(2 ,611만 원/평)에 공

매로 매입하였다. 해당 자산은 시청역과 

을지로입구역 인근에 위치해있으며 임대 

면적 전체를 패스트파이브가 사용 중이

다.  신한리츠운용은 패스트파이브의 임

대차 계약 종료 후,  증축 및 재개발 가능

성까지 고려하고 있는 것으로 알려졌다.

    코람코자산신탁은 싱가포르계 캐피탈

랜드자산운용에게 아이콘 삼성(구_골든

타워)을 4 ,408억 원(약 3 ,600만 원/평)

에 매각하였다. 해당자산은 국민연금과 

코람코자산신탁이 조성한 리츠인 ‘코크

렙NPS제1호리츠’의 마지막 자산이다. 

선릉역과 삼성역 사이에 있어 우수한 접

근성에도 불구하고 펀딩 실패로 거래 종

결이 지연되었으나, 이후 캐피탈랜드자산

운용과 MOU를 체결하며 매각 시도 1년

여만에 거래가 마무리되었다. 

     하나자산신탁이 운용하는 리츠가 하

나대체투자운용으로부터 하나금융그룹 강

남사옥을 2 ,819억 원(3 ,800만 원/평)에 

매입하였다. 해당 자산은 강남역과 역삼

역 사이 대로변에 위치해 있는 자산으로 

차트 7: 프라임 오피스 거래규모, 
2015년 1분기 - 2024년 3분기

출처 세빌스 코리아 

차트 8: 프라임 오피스 Cap. Rate 추이, 
2015년 1분기 - 2024년 3분기

출처 세빌스 코리아 

차트 9: 5년 만기 국고채 수익률 및 기준금리 추이,  
2015년 1월 - 2024년 9월

출처 한국은행

권역 빌딩명 매도자 매수자
매매가격
(억 원)

GBD 더에셋 코람코자산신탁 삼성SRA자산운용 11,042

CBD 장교동 한화빌딩 한화생명보험주식회사 한화리츠 8,080

GBD 아이콘 삼성(구_골든타워) 코람코자산신탁 캐피탈랜드투자운용 4,408

CBD 씨티스퀘어 한강에셋자산운용 신한리츠운용 4,281

DMC 한샘상암사옥 주식회사한샘 그래비티자산운용 3,200

GBD 하나금융그룹 강남사옥 하나대체투자자산운용 하나자산신탁 2,820

Pangyo 삼성화재 판교사옥 삼성화재해상보험주식회사 삼성 FN 리츠 1,259

CBD 패스트파이브타워 케이리츠투자운용 신한리츠운용 1,193

출처 세빌스 코리아

표 4: 주요 거래사례, 2024년 3분기
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표 5: 조사빌딩 개요, 2024년 9월 기준

CBD GBD YBD Total

A

빌딩개수 25 14 14 53

평균 연면적 (sqm) 88,000 107,000 110,000 99,000

평균 준공연도 2004 2005 2010 2006

B

빌딩개수 25 22 9 56

평균 연면적 (sqm) 51,000 47,000 48,000 49,000

평균 준공연도 2000 2002 1999 2001

빌딩개수 총합계 50 36 23 109

면적 총합계 (sqm) 3,490,000 2,530,000 1,980,000 8,000,000

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

옥으로 사용되는 빌딩을 포함하여 2024년 9월 현재 CBD에 24%, GBD에 
20%, YBD에 11%가 밀집되어, 전체의 약 55%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 136개 중 109개를 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(95%) 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 적용하였으며, 2022년부터 다시 95%를 적용함.)

서울 오피스 시장 및 Savills Korea 조사빌딩 개요

출처 세빌스 코리아  

하나캐피탈, 하나저축은행, 하나자산신탁이 본사로 사용하고 있다. 지

난해 10월,  매도자-매수자 간 금액 차이로 매각이 결렬되며 하나대체

투자자산운용은 한 차례 매각을 철회한 바 있다. 

    한화리츠는 한화생명보험으로부터 장교동 한화빌딩을 8 ,080억 원

(약 3 ,600만 원/평)에 매입하며 신규 자산으로 편입하였다. 해당 자

산은 을지로입구역 인근에 위치해있고 2019년에  전층 리모델링을 

진행하였으며, 현재 한화시스템 등 한화그룹 계열사가 사옥으로 사용 

중이다. 한화리츠는 그룹 내 프라임 오피스를 추가하면서 포트폴리오

를 다변화 및 자산 규모를 확대하였으며, 향후 한화그룹이 보유한 부

동산 자산을 추가 인수할 예정으로 알려졌다. 

    삼성SRA자산운용은 코람코자산신탁으로부터 삼성화재 서초사옥

인 더에셋을 1조 1 ,042억 원에 매입하였다. 올해 상업용 부동산 거

래 중 최대 규모로 해당 자산은 강남대로와 테헤란로 교차지점에 위

치해있으며 강남역과 직접 연결되어 있어 트로피에셋으로 평가받고 

있다. 입찰결과, 전략적 투자자와 재무적 투자자 및 해외 운용사 등 

매수자가 몰리며 평당 4 ,500만 원으로 거래가 종결되었다. 현재 더

에셋을 사옥으로 사용하고 있는 삼성화재와 삼성생명이 전략적 투자

자로 참여하였다.

    2024년 3분기 명목임대료 기준 서울 프라임 오피스 Cap .  Ra te

은 4% 중후반, 실질임대료 기준 Cap .  Ra te은 약 4% 내외 수준으

로 지난 분기와 유사한 수준으로 추정된다. 금리인하에 대한 기대로 

5년 만기 국고채 수익률은 전분기 대비 53bps  하락하여 Cap .  Ra te

과 5년 만기 국고채 수익률과의 스프레드는 이전 분기보다 증가한 약 

180bps로 추정된다. 임대료 상승률이 지난 분기 대비 소폭 둔화되

었으나 여전히 우상향을 보이고 있고, 더에셋 등 우량자산들이 시장 

대비 높은 금액에 거래되며 Cap .  Ra te은 지난 분기와 유사한 수준

으로 추정된다.
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