
2025 Korea Office
Market Outlook

SPOTLIGHT

Savills Research

Korea - March 2025



2025 한국 상업용 부동산 시장 전망 - 오피스

2

임대수요는 둔화를 나타내고 있으나  
우량자산 중심의 오피스 거래는 2025년에도 지속될 것으로 예상된다.
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Summary

•  예정된 신규 공급이 없어 공실률은 

   2024년과 마찬가지로 안정적으로     

   낮은 수준을 유지할 것으로 예상되나 

   권역 외 이전, 대기업 계열사의 

   하향이동 등 다양한 변수로 인해 소폭 

   상승할 것으로 전망된다.

•  2021년 이후 소비자물가상승률을   

   상회했던 임대료 인상률이 2024년 

   하반기부터 둔화 추세를 나타냄에 

   따라, 2025년에는 전년 동기 대비 

   2-4% 안팎의 임대료 인상률을 나타낼 

   것으로 보인다.

•  펀드 운용 만기 시점 도래, 기업  

   스폰서  리츠 증가와 같은 변화로 인해 

   2025년 프라임 오피스 투자시장 

   규모는 2024년 대비 소폭 증가한 13

   조 원 내외를 기록할 것으로 예상된다.

2024년 동향

경제

한국은행 2024년 11월 경제전망보고서

에 따르면, 2024년 한국 경제는 2 .2% 성장

할 것으로 전망되었다. 이는 2023년보다 개

선된 수치지만, 한국은행이 동년 5월(2 .5%)

과 8월(2 .4%)에 예측했던 수치와 대비해 지

속적으로 하락하고 있다. 당초 예측했던 경제

성장률을 계속해서 밑도는 요인으로 내수 회

복 지연과 자동차·화학제품 수출 부진이 지

목되었다. 반도체 설비투자는 일부 개선되었

으나, 글로벌 경기 둔화와 주요국의 보호무역

주의 강화 움직임이 수출 증가를 억제했다. 물

가는 2 .3% 상승하며 안정세를 보였으나, 고

용 시장은 여전히 부진한 상태로 평가되었다.

2024년 10월과 11월,  한국은행은 각각 

0 .25%포인트씩 기준금리를 인하하며 기존 

3.50%에서 3.00%로 조정하였다. 2008년 글

로벌 금융위기 이후 16년 만에 처음으로 연속 

금리 인하를 단행하였고, 한국은행은 이번 결

정이 환율 및 외환시장 안정보다 경기 부양에 

중점을 둔 조치이며, 경제의 하방 압력이 커짐

에 따라 금리 인하 속도를 더욱 빠르게 조정할 

필요가 있었다고 설명하였다. 그러나 2025년 

1월,  한국은행은 물가 상승률이 안정적인 흐

름을 보이고 있음에도 불구하고, 정치적 리스

크 확대와 고환율로 인한 물가 상승 압력을 고

려해 기준금리를 3 .00%로 동결하였다. 또한, 

대내외 불확실성이 높은 상황에서 향후 경제 

균형을 면밀히 점검할 필요가 있다고 밝혔다.

국내외 정치적 불확실성 확대로 국내 상업

용 부동산 시장에 대한 우려가 제기되나 서울 

프라임 오피스 시장의 주요 지표들은 여전히 

안정적이다. 불확실성이 장기화된다면 보수적 

의사결정으로 임대 수요와 투자 심리가 위축

될 가능성도 있으나, 2020년 코로나19 위기 

당시 시장이 예상보다 빠르게 회복했던 점을 

감안할 때 현재 상황은 일부 시장 참여자들에

게 새로운 기회가 될 가능성도 있다.

공급

2024년 12월 말 기준, 서울 프라임 오피

스 공급량은 총 9 ,960 ,000  sq  m이다. 이 중 

도심(CBD)에 46%,  강남(GBD)에 29%,  여의

도(YBD)에 25% 분포하며, 이는 서울 전체 상

업용 오피스 면적의 25%를 차지한다. 2024년 

신규 공급량은 총 171 ,400  sq  m로,  CBD의 

표 1. 서울 프라임 오피스 및 경제동향 요약, 2024-2025(F)

항목 Q1/2024 Q2/2024 Q3/2024 Q4/2024 2024 2025(F)

GDP 성장률 2.1% 2.5% 2.4% 2.2% 2.2% (eop) 1.9%

CPI 상승률 (yoy) 3.1% 2.4% 1.6% 1.9% 2.3% (eop) 2.0%

명목 임대료 상승률

(eop)
5.0% 5.7% 4.4% 3.9% 3.9% (eop) 2~4%

관리비 상승률 (yoy) 2.9% 3.0% 2.2% 2.2% 2.2% (eop) 2~3%

순흡수면적 (sq m) 55,839 102,219 -15,133 -9,625 133,300 (합계) N/A

공실률 3.9% 3.3% 3.4% 3.5% 3.5% (eop) 3~5%

한국은행 기준금리  

(eop)
3.50% 3.50% 3.50% 3.00% 3.00% 3.00%↓

Cap.Rate 4.8% 4.8% 4.8% 4.8% 4.8% 4.0~4.5%

출처  세빌스코리아, 한국은행
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메리츠화재 강북사옥과 YBD의 TP Tower

가 준공되었다. 2025년 공급 예정인 신

축 프라임 오피스는 없으나 YBD에서 원

센티널(구_신한금융투자타워) 리모델링이, 

CBD에서는 KT광화문빌딩West  리모델링

이 상반기에 완료될 예정이다.

2015년부터 2024년까지 10년 간 주

요 권역에 총 1 ,770 ,000  sq  m (연평균 

177 ,000  sq  m )가 공급되었다. 현재 인

허가 기준으로 향후 6년(2025~2030 )  내 

준공 예정인 신규 공급 오피스 연면적은 

약 2 ,940 ,000  sq  m로,  과거 10년 대비 

최대 1.7  배 수준의 공급이 예정되어 있으

나 2028년 GBD의 서리풀 프로젝트, YBD

의 키움파이낸스스퀘어 재건축을 제외하

면 모든 공급이 CBD에 계획되어 있다.

또한, 주요 권역 외에도 용산, 성수, 마

곡 등 기타 업무 권역에서 대형 오피스가 

순차적으로 공급되며, 서울 오피스 시장은 

물리적, 지리적으로 더욱 확장될 전망이다.

수요와 공실률

2024년 서울 프라임 오피스 순흡수면

적은 133 ,300  sq  m로 집계되었다. 이는 

과거 10년(2015-2024년)  평균 순흡수면

적 225 ,900  sq  m의 59% 수준으로, 1

년 내내 공실률 3% 대의 시장에서 임차

인의 이동이 제한적이었음을 반영하는 것

으로 분석 된다. 또한 3 ,  4분기 연속하여 

순흡수면적이 감소한 점은 상승한 임대료

에 부담을 느낀 일부 기업들의 이탈 수요

도 있는 것으로 파악된다.

YBD에는 TP Tower가 준공되어 공실

률이 일시적으로 상승하였으나, 사옥 매

각, 재건축, 리모델링 등을 진행 중인 권

역 내 금융 임차사들이 선임차하여 준공 

직후 입주가 신속히 이루어지며 2개 분기 

내에 해소되었다. 

2024년 12월 말 기준, 서울 프라임 오

피스 공실률은 3 .5%로 집계되었으며, 권

역별로는 CBD 2 .8%,  GBD 2 .3%,  YBD 

6 .2%로 나타났다. 2023년 3분기 이후 6

개 분기 연속 3%대를 기록하여 임대 가

능 면적이 부족한 시장 상황을 보여주고 

있으며, 이는 임차인의 이동을 제한하는 

주요 요인으로 분석된다. 2024년 프라임 

오피스 공실 해소를 이전 유형별로 분류한 

차트 1. 프라임 오피스 연도별 신규 공급, 2021 - 2030(F)

출처  세빌스코리아

차트 2. 신규 공급 및 순흡수면적, 2015 - 2024

출처  세빌스코리아
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결과, 수평이동(Pr ime- to -P r ime )의 비율

이 33%로 2023년(22%)  대비 10%p 이

상 증가하였고 상향이동(Secondary - to -

P r ime )의 비중은 36%로 2023년(41%)

보다 감소하였다. 비용 증가에 부담을 느

끼는 임차인들이 증가하고 있는 것으으로 

추정된다. 증평(15%)과 신규(17%)  비율

은 전년 대비 큰 변화 없이 유지되었으며, 

전반적으로 공실 해소는 대규모 확장보다 

기존 임차인의 소규모 면적 위주로 증가

한 것을 볼 수 있다. 

공실 해소 임차인의 업종을 분석한 결

과, 금융 섹터가 신규 임차 면적의 53%

를 차지하며 임차 수요를 주도하였고, 테

크놀로지 (11%)와 제조업 (10%)이 뒤를 

이었다. 권역별로는 CBD에서는 신한은행

(금융)과 고려아연(제조)이 수요 증가를 주

도하였고. 테크놀로지 비중이 48%를 차

지한 GBD에서는 넥슨, 엔씨소프트 등의 

대형 게임업체들이 공실을 해소하였다. 또

한 스타트업 기반의 플랫폼 기업들(헤이딜

러, 뤼이드, 티오더 등)이 소형 면적 위주

로 공실을 해소하면서 IT  중심지 GBD의 

입지를 증명하였다. YBD 공실해소는 신

한금융그룹 계열사, 키움증권 및 계열사, 

한국투자증권 등이 TP Tower에,  유안타

증권, 유진자산운용 등이 앵커원에 입주

하여 금융 비중이 83%로 압도적이었다. 

이에 따라 YBD 프라임 오피스 금융 업종 

임차인의 비중이 2023년 대비 4%p 증가

한 58%로 집계되었으며, 금융 중심지의 

특성이 강화되었다.

임대료와 관리비

2024년 4분기 기준 서울 프라임 오

피스 평균 명목 임대료는 121 ,000원/평

으로 전년 동기 대비 3 .9% 상승했으나, 

2023년 대비 상승세는 둔화되었다. 특히 

낮은 공실률로 인해 임차인 이동이 적었던 

GBD에서 상승 폭이 가장 작았고, 신규 공

급이 있었던 YBD는 상대적으로 높은 상

승률을 기록했다. 하반기에는 물가상승률 

둔화와 함께 모든 권역에서 임대료 상승

세가 정체되었다. 또한,  2021년 이후 현

재까지 임대인 우위 시장이 지속됨에 따

차트 4. 오피스 거래규모, 2015 - 2024

출처  세빌스코리아

출처  세빌스코리아

차트 3. 권역별 공실해소 업종, 2022 - 2024
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라 렌트프리 등 임차인 인센티브가 0~1개

월/연 수준으로 제공되어 실질 임대료 상

승률은 명목 임대료 상승률과 유사한 수준

인 3 .8%로 나타났으나, 일부 대형 공실이 

존재하는 빌딩에서는 렌트프리 등 추가 인

센티브를 제공하는 사례도 나타나고 있다.

평균 관리비는 46 , 600원/평으로 전

년 동기 대비 2 .2% 상승했으며, 상승률

은 2023년보다 크게 둔화되었다.  2023

년에는 관리비 상승률이 소비자물가상승

률을 초과했으나, 2024년에는 격차가 축

소되거나 일부 권역에서는 역전되는 사례

도 관찰되었다.

매매 및 투자시장

2024년 오피스 투자시장은 연간 거

래 규모가 전년 대비 24% 증가한 11 .6

조 원을 기록하며, 감소세를 보이던 흐름

에서 반등했다.  상반기에는 전년대비 약

세를 보였으나, 거래금액으로 상위 10대 

거래 중 8건이 하반기에 집중되며 활발한 

모습을 보였다.

투자자 유형별로는 재무적 투자자의 

비중이 71%로 집계되어 전년(63%)  대

비 상승하여 시장을 주도했다. 전략적 투

자자 및 실수요자의 비중은 29%로 감소

했지만, 과거10년 평균(23%)을 상회했다. 

국적별 비중에서는 국내 투자자가 전년 대

비 7%p 상승한, 91%를 차지하며 10년 평

균(85%)을 크게 웃돌았다. 반면,  해외 투

자자의 비중은 9%로 2023년(16%)과 10

년 평균(15%)을 밑돌며 감소세를 보였다.

2024년 서울 오피스 시장에서는 권역 

및 자산 특성에 따른 Cap .  Ra te  차별화

가 더욱 뚜렷해졌다. 안정적인 GBD 프라

임 오피스는 평균 4% 초반에서 거래된 반

면, 잠실 및 분당 등의 세컨더리 오피스는 

최대 6 .0% 수준을 기록하며 자산 간 격차

가 확인되었다. 평당가 상승세는 임대료와 

함께 둔화되며, 시장 안정화 단계에 진입

했음을 보여준다. 2022년 3분기 금리 인

상 이후 서울 프라임 오피스 Cap .  Ra te

은 상승세로 전환되어 2024년 초 4% 중

후반까지 상승하여 연말까지 큰 변동 없

이 안정화되었다.

출처  세빌스코리아

차트 5. 오피스 투자자 투자목적 비중, 2023 vs 2024
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차트 6. 오피스 투자자 국적 비중, 2023 vs 2024
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* 2024년에 종결된 4,000억 원 이상 규모의 오피스 거래 사례

2025년 임대시장 전망

2024년 11월 서울시에서 결정고시한 

여의도 금융중심 지구단위계획에 따라, 여

의대로 일대 금융특정개발진흥지구에 최소 

높이 200m 이상의 초고층 개발이 가능해

지면 재건축 및 재개발사업의 사업성이 개

선될 것으로 보인다. 이에 따라 다른 주요 

권역들보다 노후된 사옥들이 많은 YBD의 

사옥 재건축 논의가 활발해지거나, 기존에 

추진되고 있던 개발계획이 진전될 가능성

이 높아질 것으로 예상된다.

제한된 신규 공급으로 인해 2021년 이

후 형성된 임대인 우위 시장이 올해에도 

지속될 가능성이 높으나, 지난 3년 간 물

가상승률을 초과하는 임대료 인상률은 임

차인의 피로도를 가중시키는 요인으로 작

용하였다. 특히 기업 실적 부진 및 국내외 

환경변화 및 경제성장에 대한 불확실성으

로 프라임 오피스의 주요 임차군인 대기

업, 금융업, IT  업종에서의 확장 움직임은 

제한적일 것으로 보인다.  임차인들은 비

용 절감 및 운영 효율화를 목적으로 2024

년에 이어 2025년에도 주요 권역 외곽 및 

세컨더리 오피스로 이전 또는 통합 이전 

등을 적극 검토할 가능성이 높다. 이에 따

라 2025년 서울 프라임 오피스 공실률은 

2024년 말 3 .5%에서 소폭 상승, 임대료 

상승률은 둔화 추세를 이어가 2~4% 수준

을 나타낼 것으로 전망된다. 

CBD의 경우, 코리안리재보험 사옥과 

메트로타워 등 정비사업이 예정된 오피스 

빌딩의 임차인 이전이 진행되면서 일부 공

실이 해소될 것으로 예상되는 반면 기존

의 대형 공실에 더해 일부 대기업 계열사

의 이전 및 감평이 예정되어 있어, 전반적

인 공실률은 소폭 상승할 가능성이 크다. 

GBD는 2022년 이후 3% 이하의 낮은 공

실률을 유지하고 있으며, 대기업 및 IT  기

반 업종의 지속적인 선호로 인해 주요 권

역 중 가장 낮은 공실률을 기록할 것으로 

차트 7. 서울 프라임 오피스 Cap. Rate, 2015 - 2024 

출처 세빌스코리아, 한국은행
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거래시기 권역 빌딩명 매도자 매수자 매매면적
(sq m)

매매가격
(억 원)

Q1 CBD 메트로타워 안다자산운용 이지스자산운용 41,140 4,155

Q1 GBD 아크플레이스 미래에셋자산운용 코람코자산신탁 62,725 7,917

Q3 CBD 씨티스퀘어 한강에셋자산운용 신한리츠운용 38,251 4,281

Q3 GBD 아이콘 삼성 
(구 골든타워) 코람코자산신탁 캐피탈랜드투자운용 40,480 4,408

Q3 CBD 한화장교빌딩 한화생명 한화리츠 74,376 8,080

Q3 GBD 더에셋강남 코람코자산신탁 삼성SRA자산운용 81,117 11,042

Q4 Seodaemun 디타워 돈의문 마스턴투자운용 NH농협리츠 26,083 8.953

Q4 GBD 코레이트타워 한국토지신탁 코람코자산운용 34,984 4,450

표 2. 오피스 주요 거래사례, 2024

출처  세빌스코리아
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예상된다. 임대료 상승률 역시 2024년과 비슷한 3% 수준을 유지

할 것으로 보인다. YBD에서는 2025년 1분기에 국민은행이 앵커

원의 저층부(5F-14F )에 입주하며 대형 공실을 해소하지만, 같은 

시기에 리모델링을 마치는 원센티널(구_신한금융투자타워)의 선

임차 비율이 2024년 4분기 기준 약 30%에 불과한 것으로 파악되

어, 공실률은 2024년과 유사한 6%대를 유지할 것으로 전망된다.

2025년 투자시장 전망 

2025년 서울 오피스 거래 규모는 2024년(11 .6조 원)을 상회하

여 13조 원 내외를 기록할 것으로 전망된다. 주요 권역에 다수의 

매물이 누적되어 있는 가운데, 2023~2024년에 매각이 철회되었던 

자산들이 올해 다시 시장에 나올 가능성이 있다. 또한,  거래 종결 

기간이 장기화되는 추세 속에서 2020년 이후 매입한 펀드 자산들

이 운용 만기를 앞두고 조기 매각을 검토하는 움직임도 관측된다. 

기업 스폰서 리츠의 성장도 2025년 오피스 거래 활성화에 기

여할 것으로 보인다. SK,  한화,  롯데 등 대기업과 일부 중견기업

들이 리츠 설립을 통한 보유 부동산 유동화를 추진하고 있으며, 기

관투자자들은 포트폴리오 배분 비율 유지를 위해 우량 오피스 자

산을 지속적으로 편입할 것으로 예상된다.

거시경제 측면에서도 투자시장 확대에 긍정적인 영향을 끼칠 

것으로 예상된다. 한국은행이 내수경기 침체 우려로 연내 추가 금

리 인하를 시사한 가운데, 원화 약세로 인해 해외 투자자들의 국내 

오피스 투자 여건이 개선되고 있다.

CBD 에서는 을지로와 세운지구 일대의 개발 프로젝트 지연으

로 인한 선매각 물건이 다수 등장할 것으로 예상된다. 이러한 상

황에서 투자자들은 2024년에 이어 2025년에도 코어(Core )  자산

과 밸류애드(Va lue -add )  자산에 주목할 것으로 보인다.  공실률 

상승과 운영비용 증가에도 불구하고, 희소성 있는 우량 자산의 평

당 매입가격은 현재 수준을 유지하거나 상승하여 평균 Cap .  Ra te


