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경제동향 및 정부정책

경제동향

수출 및 소비 증가세 지속

8.31 부동산 대책으로 2주택 이상
소유자의 세부담 증가

부동산 통계 전면 공개

자료: 한국은행

소비자 물가지수 2000=100, 생산자 물가지수 1995=100

2005년 3사분기 현재 수출은 두자릿 수

증가세를 지속하고 있으며, 9월중 수출은

247.2억 달러로 전년동월대비 18.7%증가함.

2005년 3사분기 소비관련지표들은 상승세를

지속하며 민간소비의 완만한 회복세가

유지되고 있음을 시사.

종합주가지수는 9월 26일에 1206.41로

주식시장을 마감하며 종합주가지수 사상

처음으로 1200선을 돌파 하였음.

7월중 실업률은 3.7%로 전월과 동일한 수준을

기록한 가운데 취업자수 증가율은 전년

동월대비 1.9%로 취업자수의 증가세가

유지되고 있음.

소비자 및 생산자물가지수

(단위: 전년동월대비 변동율)
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정부정책

8.31부동산대책 – 세제강화

종합부동산세 적용대상이 9억원 이상의

주택소유자에서 6억원 이상으로 확대됨. 

양도세와 보유세 또한 올라 세부담이 크게

늘어날 것으로 예상됨. 

8.31부동산대책 - 공급확대

강북지역에 광역, 공역 개발 개념을 도입하여

추진하고 미니 신도시, 판교 신도시 건설을 통해

공급 물량을 확대하여 안정적으로 주택을 공급.

부동산 통계 전면 공개

주택을 포함한 모든 부동산의 보유, 거래, 납세

통계를 개인 – 세대별로 정리하여 공개할 계획.

- 1 -

840

880

920

960

1000

1040

1080

1120

1160

1200

1240

1280

20
05

-0
5-

30

20
05

-0
6-

06

20
05

-0
6-

13

20
05

-0
6-

20

20
05

-0
6-

27

20
05

-0
7-

04

20
05

-0
7-

11

20
05

-0
7-

18

20
05

-0
7-

25

20
05

-0
8-

01

20
05

-0
8-

08

20
05

-0
8-

16

20
05

-0
8-

23

20
05

-0
8-

30

20
05

-0
9-

06

20
05

-0
9-

13

20
05

-0
9-

21

20
05

-0
9-

28

380

400

420

440

460

480

500

520

540

560

580

600

종합주가지수(왼쪽)

코스닥지수(오른쪽)

주가지수

자료: 한국증권거래소



주요지역별 오피스 임대시장 정보

하부시장별 임대료 추이

오피스 임대시장 동향

- 2 -

하부시장별 공실률 및 임대료 현황

하부시장별 오피스 보증금 추이
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Source : 대형오피스  기준  통계

하부시장별 오피스 월세 추이
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강남 도심

마포/여의도 서울

단위 : 천원

Source : 대형오피스  기준  통계

(단위 :천원 )

보증금 월세

대  형 3.4(-) 3,982.5(-) 549.9(▽) 54.1(△) 24.2(△)

중소형 9.5(△) 3,015.9(▽) 457.2(▽) 37.7(▽) 15.0(△)

평  균 3.8(-) 3,877.2(-) 545.8(▽ ) 53.2(△ ) 23.5(△ )

대  형 3.4(△) 4,039.7(-) 592.3(△) 56.4(△) 24.0(△)

중소형 8.9(△) 3,066.9(▽) 558.8(△) 42.3(▽) 16.7(△)

평  균 3.8(△) 3,953.6(-) 590.6(△) 55.5(△) 23.5(△)

대  형 2.7(▽) 5,038.8(▽) 632.7(▽) 64.1(△) 27.3(△)

중소형 8.7(▽) - 420.7(△) 42.9(△) 15.5(△)

평  균 2.9(▽) 5,038.8(▽) 627.9(▽) 63.6(△) 27.0(△)

대  형 4.2(△) 4,465.5(-) 412.3(△) 41.3(△) 21.7(△)

중소형 7.4(△) 3,804.1(-) 326.1(▽) 32.0(▽) 19.7(▽)

평  균 4.2(△) 4,452.4(-) 411.2(△) 41.2(△) 21.7(△)

대  형 3.9(▽) 3,113.6(△) 458.2(△) 42.5(△) 20.3(△)

중소형 10.6(△) 2,929.2(△) 427.5(▽) 33.4(▽) 13.0(△)

평  균 5.3(△) 3,069.1(△) 452.9(△) 40.6(△) 18.7(△)

(주 : △ :상승추세 , ▽하락추세 . 지난분기와  이번분기  연속조사된  오피스  빌딩의  변동률  기준 )

마포/여의도

서울기타

관리비

서울

강남지역

도심지역

구분 규모별 공실률(%) 전세금
보증부월세
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조사개요

2005년 3/4분기 서울에 위치한 총 1,049개

동의 업무용 오피스빌딩의 공실률 및 임대료를

조사하였음. 

주요 조사 항목은 공실 면적, 임대료, 관리비,   

주 계약 형태, 월세 전환율 등 임대시장 관련

사 항 이 었 다 . 이 중 주 요 분 석 대 상인

대형오피스빌딩(10층 이상 또는 연면적

10,000㎡이상)은 708개 동 임.

서울시 조사대상 오피스

임대료현황및공실현황

대형오피스는 공실률이 3.4%로 전분기와

같았으며 임대료와 관리비는 상승추세를 보였음.

중소형오피스의 공실률은 8.0%에서 1.5%P 

증가하여 9.5%를 보였고 임대료는 하락추세를

관리비는 상승추세를 보였음.

CBD
241개동

YBD
113개동

KBD
437개동

기타지역
258개동

지역별.등급별 오피스빌딩 현황
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Source : 알투코리아  오피스  등급기준

단위 : 만평

오피스 임대시장 동향
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서울시 오피스 공실률 및 신설법인수
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Source : 신설법인은  8대도시  기준 (서울 ,수원 , 6대광역시 )

대형 오피스 공실률 및 월세변동율
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하부시장별 오피스 공실률 추이
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(단위:천원)

보증금 월세

대  형 3.4(-) 3,982.5(-) 549.9(▽) 54.1(△) 24.2(△)

중소형 9.5(△) 3,015.9(▽) 457.2(▽) 37.7(▽) 15.0(△)

평  균 3.8(-) 3,877.2(-) 545.8(▽) 53.2(△) 23.5(△)

(주: △:상승추세, ▽하락추세. 지난분기와 이번분기 연속조사된 오피스 빌딩의 변동률 기준)

관리비공실률(%) 전세금
보증부월세



임대료현황 및 공실현황

대형오피스 공실률은 지난분기 2.8%에서

0.6%P 증가한 3.4%의 공실률을 보였고

중소형오피스는 8.0%에서 0.9%P 증가한

8.9%를 보임. A등급과 B등급의 공실률은

상승추세를 보였고, C등급의 공실률은 하락하는

추세에 있음.

대형오피스의 보증금은 59만원 수준으로

상승추세를 나타내고 있으며, 중소형오피스

또한 56만원 수준으로 상승추세를 보임.

대형오피스의 월세는 5만 6천원 수준으로

상승추세를 나타내고 있으며, 중소형오피스는

4만 2천원 수준으로 하락추세를 보임.

대형오피스의 관리비는 2만 4천원 수준으로

상승추세를 나타내고 있으며, 중소형오피스는

1만 7천원 수준으로 상승추세를 보임.

강남지역 조사대상 오피스

테헤란로
82개동

강남대로
62개 동

강남기타
293개 동

강남지역 오피스 임대시장 동향
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대형 오피스 공실률 및 월세변동율
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하부시장별 오피스 공실률 추이
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Source : 대형오피스  기준  통계

규모별 오피스 공실률 추이
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등급별 오피스 공실률 추이
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A Class
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C Class

(단위:천원)

보증금 월세

대  형 3.4(△) 4,039.7(-) 592.3(△) 56.4(△) 24.0(△)

중소형 8.9(△) 3,066.9(▽) 558.8(△) 42.3(▽) 16.7(△)

평  균 3.8(△) 3,953.6(-) 590.6(△) 55.5(△) 23.5(△)

(주: △:상승추세, ▽하락추세. 지난분기와 이번분기 연속조사된 오피스 빌딩의 변동률 기준)

공실률(%) 전세금
보증부월세

관리비



도심지역 조사대상 오피스임대료현황 및 공실현황

대형오피스 공실률은 지난분기 3.5%에서

0.8%P 하락한 2.7%의 공실률을 나타냈으며, 

중소형오피스는 9.3%에서 0.6%P 하락한

8.7%를 보임. A등급, B등급, C등급의 모든

등급에서 공실률이 하락하는 추세에 있음.

대형오피스의 보증금은 63만원 수준으로

하락추세를 나타내고 있으며, 중소형오피스는

42만원 수준으로 상승추세를 보임.

대형오피스의 월세는 6만 4천원 수준으로

상승추세를 나타내고 있으며, 중소형오피스는

4만 3천원 수준으로 상승추세를 보임.

대형오피스의 관리비는 2만 7천원 수준으로

상승추세를 나타내고 있으며, 중소형오피스는

1만 5천원 수준으로 상승추세를 보임.

도심지역 오피스 임대시장 동향
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청계천로

중구
141개 동

종로구
100개 동

하부시장별 오피스 공실률 추이
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Source : 대형오피스  기준  통계

규모별 오피스 공실률 추이
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등급별 오피스 공실률 추이
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대형 오피스 공실률 및 월세변동율
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공실률

Source : 대형오피스  기준  통계

(단위:천원)

보증금 월세

대  형 2.7(▽) 5,038.8(▽) 632.7(▽) 64.1(△) 27.3(△)

중소형 8.7(▽) - 420.7(△) 42.9(△) 15.5(△)

평  균 2.9(▽) 5,038.8(▽) 627.9(▽) 63.6(△) 27.0(△)

(주: △:상승추세, ▽하락추세. 지난분기와 이번분기 연속조사된 오피스 빌딩의 변동률 기준)

관리비공실률(%) 전세금
보증부월세



마포/여의도지역 조사대상 오피스

여의도
84개 동

마포
29개 동

영등포
27개 동

국회

원효
대로

서강
대로

용산역

임대료현황 및 공실현황

대형오피스 공실률은 지난분기 3.8%에서

0.4%P 증가한 4.2%의 공실률을 나타냈으며, 

중소형오피스는3.2%에서 4.2%P 증가한

7.4%를 보임. A등급, B등급,  C등급의 모든

등급에서 공실률이 상승하는 추세에 있음. 

대형오피스의 보증금은 41만원 수준으로

상승추세를 보이고 있으며, 중소형오피스는

33만원 수준으로 하락추세를 보이고 있음.

대형오피스의 월세는 4만 1천원 수준으로

상승추세를 보이고 중소형오피스는 3만 2천원

수준으로 하락하는 추세를 보임.

대형오피스의 관리비는 2만 2천원 수준으로

상승추세를 나타내고 있으며, 중소형오피스는

2만원 수준으로 하락하는 추세를 보임.

마포/여의도지역 오피스 임대시장 동향
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하부시장별 오피스 공실률 추이
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Source : 대형오피스  기준  통계

규모별 오피스 공실률 추이
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등급별 오피스 공실률 추이
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2002 2003 2004 2005

A Class
B Class
C Class

(단위:천원)

보증금 월세

대  형 4.2(△) 4,465.5(-) 412.3(△) 41.3(△) 21.7(△)

중소형 7.4(△) 3,804.1(-) 326.1(▽) 32.0(▽) 19.7(▽)

평  균 4.2(△) 4,452.4(-) 411.2(△) 41.2(△) 21.7(△)

(주: △:상승추세, ▽하락추세. 지난분기와 이번분기 연속조사된 오피스 빌딩의 변동률 기준)

공실률(%) 전세금
보증부월세

관리비

대형 오피스 공실률 및 월세변동율
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공실률

Source : 대형오피스  기준  통계



서울기타지역 조사대상 오피스

동남권(강남지역제외)
15개 동

임대료현황 및 공실현황

대형오피스 공실률은 지난 분기 4.3%에서

0.4%P 감소한 3.9%의 공실률을 나타냈으며, 

중 소 형 오 피 스 는 지 난 분 기 8.1% 에 서

2.5%P증가한 10.6%를 보임. A등급과 B등급의

공실률은 하락 추세를 보이고 C등급의 공실률은

상승추세를 보임.

대형오피스의 보증금은 46만원 수준으로

상승추세를 나타내고 있으며, 중소형오피스는

43만원 수준으로 하락추세를 보임.

대형오피스의 월세는 4만 2천원 수준으로

상승추세를 나타내고 있으며, 중소형오피스는

3만 3천원 수준으로 하락추세를 보임.

대형오피스의 관리비는 2만원으로 상승추세를

나타내고 있으며 , 중소형오피스는 1만

3천원으로 상승추세를 보임.

동북권
97개 동

서북권
25개 동

서남권
117개 동

서울기타지역 오피스 임대시장 동향
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하부시장별 오피스 공실률 추이
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용산구/서대문구
기타지역

Source : 대형오피스  기준  통계

대형 오피스 공실률 및 월세변동율
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공실률

Source : 대형오피스  기준  통계

규모별 오피스 공실률 추이
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등급별 오피스 공실률 추이
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A Class

B Class
C Class

(단위:천원)

보증금 월세

대  형 3.9(▽) 3,113.6(△) 458.2(△) 42.5(△) 20.3(△)

중소형 10.6(△) 2,929.2(△) 427.5(▽) 33.4(▽) 13.0(△)

평  균 5.3(△) 3,069.1(△) 452.9(△) 40.6(△) 18.7(△)

(주: △:상승추세, ▽하락추세. 지난분기와 이번분기 연속조사된 오피스 빌딩의 변동률 기준)

관리비공실률(%) 전세금
보증부월세



부산지역

대전지역

대구지역

공실률은 6.9%이고 전세금은 245만원 수준에

관리비는 1만 7천원 수준

공실률은 14.2%이고 전세금은 168만원 수준에

관리비는 1만 3천원 수준

공실률은 7.9%이고 전세금은 201만원 수준에

관리비는 1만 7천원 수준

지방 오피스 임대시장 동향
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오피스 공실률 및 전세변동율
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오피스 공실률 및 전세변동율
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전세변동율

공실률

(단위:천원)

보증금 월세

대  형 6.9 2452.1 275.1 23.9 16.6

중소형 7.6 2313.0 13.6

평  균 6.9 2448.2 275.1 23.9 16.6

공실률(%) 전세금
보증부월세

관리비

(단위:천원)

보증금 월세

대  형 13.2 1735.7 220.8 20.0 13.8

중소형 18.8 1430.3 196.6 24.4 11.8

평  균 14.2 1675.3 216.2 20.8 13.5

공실률(%) 전세금
보증부월세

관리비

(단위:천원)

보증금 월세

대  형 6.7 2018.4 228.5 19.2 17.1

중소형 42.9 1700.0 132.1 21.6 15.3

평  균 7.9 2015.3 222.5 19.4 17.1

관리비공실률(%) 전세금
보증부월세



광주지역

인천지역

울산지역

공실률은 13.8%이고 전세금은 192만원 수준에

관리비는 1만 7천원 수준

공실률은 8.1%이고 전세금은 190만원 수준에

관리비는 1만 3천원 수준

공실률은 10.4%이고 전세금은 207만원 수준에

관리비는 1만 6천원 수준

지방 오피스 임대시장 동향
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오피스 공실률 및 전세변동율
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오피스 공실률 및 전세변동율
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오피스 공실률 및 전세변동율

-12%

-7%

-2%

3%

8%

13%

18%

23%

3/4 4/4 1/4 2/4 3/4 4/4 1/4 2/4 3/4 4/4 1/4 2/4 3/4

2002 2003 2004 2005

전세변동율

공실률

(단위:천원)

보증금 월세

대  형 14.6 1940.7 330.1 26.3 17.2

중소형 7.1 1547.1 11.4

평  균 13.8 1916.3 330.1 26.3 16.8

공실률(%) 전세금
보증부월세

관리비

(단위:천원)

보증금 월세

대  형 7.9 1966.6 268.9 19.0 13.2

중소형 9.2 1747.3 11.3

평  균 8.1 1904.5 268.9 19.0 12.9

관리비공실률(%) 전세금
보증부월세

(단위:천원)

보증금 월세

대  형 7.3 2165.9 200.0 19.6 16.3

중소형 19.7 1828.2 13.6

평  균 10.4 2067.2 200.0 19.6 15.7

공실률(%) 전세금
보증부월세

관리비
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주요거래 및 임대현황 (2005년 3/4분기 )

한국소프트웨어
저작권협회

고려신용정보710841,186강남고려신용정보빌딩

현대스위스데기(DEGI)1,0905004,600강남현대스위스은행빌딩

정소프트이노와이어리스7171181,644분당정소프트분당사옥

프라메리카맵스자산운용1,2004914,090도심알파빌딩

삼성생명보험
국민연금
GE capital

1,3531,2008,868도심내외빌딩

프라메리카맵스자산운용8581,05412,281기타게이트웨이빌딩

아이씨엠(ICM)

스타디아빌딩

신천빌딩

대우조선해양 본사

빌딩명

135

432

252

400

거래가
(억원)

아이씨엠(ICM)개인7881,712강남

라살레인베스트먼트맵스자산운용1,0804,000강남

신천빌딩개인4006,298강남

산은캐피털싱가포르투자회사8754,572도심

매도자매수자
평당가
(만원)

연면적
(평)

권역

2005년 3/4분기 오피스 빌딩의 거래규모는 4천6백여억원으로 추정됨. 권역별 평당 거래가는 도심 지역은

1,200만원대, 강남지역은 790만원대를 기록, 서울전체는 970만원대로 1/4분기 이후 상승현상을 보임.

SK그룹의 중구 서린동 본사사옥은 메릴린치 컨소시엄에 4천 5백억원에 매각하고, SK그룹이 5년간 ‘세일즈

앤 리스(Sales and Lease)방식’으로 사용할 계획이었으나, 자금 조달시 시중 금리의 인상으로 발생하는 추가

이자 비용 문제로 협상중임.  스타디아빌딩, 게이트웨이빌딩,알파빌딩은 맵스자산운용에 의해 각각 평당

1080만원, 858만원, 1200만원에 거래되었음.

주요매매동향

거래규모 추이

-
2,000
4,000
6,000
8,000

10,000
12,000
14,000
16,000
18,000

1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q
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도심 강남

마포/여의도 기타

(억원)

평당거래가 추이

0
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400
600
800

1,000
1,200
1,400
1,600

1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q

2003 2004 2005

도심 강남

마포/여의도 기타

서울

(만원)
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부동산 간접투자시장 현황주요거래 및 임대현황주요거래 및 임대현황 (2005년 3/4분기 )

한국투자공사1,070평서울시 중구 태평로서울파이낸스센터

지멘스2,116평경기도 성남시 분당구 정자동SK C&C빌딩(분당벤처타운)

NHN7,500평경기도 성남시 분당구 정자동SK C&C빌딩(분당벤처타운)

KT인포텍1,800평경기도 성남시 분당구 정자동SK C&C빌딩(분당벤처타운)

두루넷1,600평서울시 영등포구 여의도동아시아원빌딩

마포/
여의도

STX Pan Ocean2,523평서울시 종로구 신문로1가광화문 오피시아

Sidus1,500평서울시 중구 필동중앙대학교부속병원

헤럴드미디어1,285평서울시 중구 세종로사회복지공동모금회관

도심

한국유니시스1,400평서울시 영등포구 여의도동KT여의도 빌딩

분당

다음커뮤니케이션2,500평서울시 서초구 서초동삼성생명양재빌딩

강남
남광토건3,300평서울시 강남구 청담동금하빌딩

임차인임차면적소재지빌딩명권 역

2,059평서울 영등포구 여의도동CCMM

2,674평서울 영등포구 여의도동굿모닝신한증권빌딩

13,488평서울 강남구 역삼동스타타워

1,744평서울시 동대문구 청량리동성일빌딩

마포/여의도

1,600평서울 중구 장교동한화

2,466평서울 영등포구 여의도동동양증권

1,937평서울 중구 봉래동1가연세봉래

2,335평서울 중구 무교동서울파이낸스센터

1,400평서울 강남구 대치동성암빌딩
강남

서울시 동작구 신대방동

서울 영등포구 여의도동

서울 중구 남대문로5

서울 중구 남대문로5

소재지

2,640평한국컴퓨터빌딩

1,404평유화증권

기타

2,500평대우센타

2,700평연세재단

도심

권역 공실면적빌딩명

주요공실현황

주요임대차현황
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8,730
경기도 과천시
별양동 1-22

코오롱 별관빌딩

6001,3602005. 10코크렙7호

7,518
서울 중구
다동 85번지

LG화재 다동빌딩

5001,0602004. 12코크렙5호34,461
서울 강남구
역삼동 706-1

데이콤빌딩

680 1,5622003. 8코크랩3호18,159 
서울 영등포구
여의도동 23-5

한화증권빌딩

760 1,8102004. 4코크렙4호

11,267
서울 서초구
서초동 1321-11

한솔엠닷컴빌딩

12,805
서울 중구
남대문로5가 6-1

YTN타워

한국토지신탁1,4751,8812002. 9

2,559
서울 동대문구
신설동 98-32

동진빌딩

7,860
서울 서대문구
충정로3가 463

케이원리트빌딩

1,945
서울 영등포구
당산동 3가 260

대흥빌딩

케이원

20,762
서울 송파구
신천동 7-19

시그마타워

맥쿼리인터내셔날763 1,701 2003. 12맥쿼리22,764 
서울 중구
충무로3가 60-1

극동빌딩

2,943
경기 분당구
수내동 16-6

엠바이엔빌딩

리얼티어드
바이저스코리아

660 1,442 2003. 4리얼티1호

29,501 
서울 강남구
수서동 724

로즈데일빌딩

1,330 2,350 2002. 4

4,423 
서울 영등포구
여의도동 25

대한빌딩

4,239 
서울 마포구
동교동 165-5

대아빌딩

코람코

코크렙1호

23,912 
서울 중구
장교동 1

한화빌딩

자산관리회사
자본금
(억원)

총자산
(억원)

설립일구분
연면적
(평)

소재지빌딩명

리츠편입 오피스빌딩

REITs

리츠배당수익률리츠 주가동향

4,500

5,000
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-0
2-

21

20
05

-0
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20
05

-0
3-

21

20
05

-0
4-
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20
05

-0
4-

25

20
05

-0
5-

13

20
05

-0
5-

25

20
05

-0
6-

07

20
05

-0
6-

17

20
05

-0
6-

28

20
05

-0
7-

07

20
05

-0
7-

18

20
05

-0
7-

27

20
05

-0
8-

05

20
05

-0
8-

17

20
05

-0
8-

26

20
05

-0
9-

06

20
05

-0
9-

15

20
05

-0
9-

27

(단위:원)

교보메리츠 코크렙1
코크렙Ⅲ 리얼티1
유레스메리츠1 맥쿼리센트럴

9.1 9.1

6.9
8.1 7.9

9.6
10.5

8.1

0%

5%

10%

15%

코
크
렙
1

코
크
렙
3

코
크
렙
4

교
보
메
리
츠

리
얼
티
코
리
아

맥
쿼
리
센
트
럴

유
레
스
메
리
츠

케
이
원

(연환산배당율)

배당수익률=주당배당금/액면가
자료 : 해당 기업구조조정리츠투자보고서
          최근 자료
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부동산 관련 펀드 수탁고 현황 부동산 관련 펀드 분석

부동산관련펀드

부동산 관련 펀드는 양도세 대신 배당소득세(15.4%)를 내고, 취득·등록세를 50%감면 받는 세금 혜택과 시중

금리 보다 높은 7~8%의 수익률 때문에 지속성인 성장을 거듭하여 3조 1천억원의 규모로 성장하였다.

부동산 관련 펀드는 부동산 펀드와 특별자산펀드로 크게 나눠 볼 수 있다. 이 중 실물자산 등에 투자하는

부동산 펀드는 3조 1천억원 중 2조 1천억으로 69%를 차지하고, 은행 부동산 신탁의 수익원에 투자하는

특별자산펀드는 나머지 31%를 차지하고 있다.

2005년상반기펀드동향

자료:자산운용협회

2,101

2,489
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부동산 특별자산

(단위:%)(단위:십억원)

(단위:십억원)

자료:자산운용협회

(단위 : 십억원)

2005.04.29 2005.05.31 2005.06.30 2005.07.29 2005.08.31 2005.09.30

주식형 11,473 12,758 13,060 13,694       15,055       17,252       

혼합주식형 7,942 7,220 7,365 7,307        7,516        7,327        

혼합채권형 29,371 29,334 28,871 28,517       30,058       31,256       

채권형 65,601 65,567 64,718 61,776       60,688       56,074       

단기금융 69,447 69,882 69,873 80,593       79,543       67,948       

(증권 및 단기금융 183,834 184,761 183,887 191,887      192,860      179,856      

파생상품 7,636 8,335 9,093 9,325        9,827        10,308       

재간접 3,438 3,319 3,273 3,333        3,475        3,606        

부동산 1,452 1,528 1,687 1,958        2,062        2,143        

특별자산 501 573 802 867          880          965          

소  계 196,861 198,516 198,742 207,371      209,104      196,879      

자료:자산운용협회
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국내영리법인 국내비영리법인&지자체 국내개인 외국계

알투코리아부동산투자자문㈜는 서울에 위치한 총

2,571개동의 업무용 오피스 빌딩 중 1,454개동에

대해 1999년부터 2005년 8월까지의 소유주 현황 및

변동상황을 분석하였음. 서울시 오피스 빌딩의

소 유 주 구 분 은 개 인 과 영 리 법 인 , 비 영 리

법인(국가/지자체 포함)으로 나누었으며, 이것을

다시 국내와 국외로 나누어 조사하였음.

국내개인과 국내영리법인 소유비중은 2005년 8월

16.3%와 55.3%로 1999년 말 18.6%와 58.7%에

비 해 각 각 2.3%P, 3.4%P 하 락 한 반 면

국내비영리법인 및 지자체와 외국계 소유비중은

2005년 8월 현재 19.7%와 8.6%로 1999년

19.6%와 3%에 비해 각각 0.1%P와 5.6%P씩

상승한 것으로 나타남.

서울시 오피스빌딩의 소유주 현황 및 이전 분석
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서울시오피스빌딩의년도별소유현황

외국계 소유 서울시 오피스빌딩의 권역별 면적 및 비중 추이

주: 각년말기준

외국계 소유의 오피스빌딩 면적비중은 2004년

9.1%에서 2005년 8월 현재 8.6%로 약 0.5%P 

감소한 것으로 조사됬으며, 면적(조사된 1,454개

빌딩 기준)은 2004년 약 450,890평에서 2005년

8월 약 429,430평으로 21,460평 감소한 것으로

나타났음.

권역별로 집계한 결과에서는 2005년 8월

도심권역이 41%를 차지해, 외국계 기업이 대기업

본사가 밀집되어 있는 도심권역을 가장 선호하는

것으로 나타남.

강남권에 대한 비중은 1999년 26%였던 소유비중이

거의 매년 꾸준히 증가해 2005년 8월에는 34%까지

차지하고 있어 오피스빌딩 투자자들의 강남권에

대한 관심이 갈수록 높아지고 있음을 나타냄.

(단위: 평)

주: 각년말기준

강남 도심 마포/여의도 기타
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부동산 간접투자시장 현황주요거래 및 임대현황서울시 오피스빌딩의 소유주 현황 및 이전 분석

서울시 오피스빌딩의 매매거래 면적 및 비율 추이

국외매입 국내매입 거래비율
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IMF 구제금융 이후 정부와 기업들의 강도 높은

구조조정과 외국인에 대한 국내부동산 시장개방이

본격화 되면서, 외국계 기업들의 국내 오피스 빌딩

매 입 사 례 가 증 가 하 였 고 , 국 내 기 업 또 한

재무건전성을 확보하기 위해 소유부동산을 매각하는

사례가 늘면서 매매가 늘어났음.

매매거래의 감소는 기업 및 금융권의 구조조정이

마무리 단계에 접어들었고, 오피스 빌딩 시장의

경기침체로 임대료 상승은 크지 않은 반면 매매가는

매도호가가 높아 양호한 수익률을 갖춘 빌딩을

찾기가 점차 어려워지고 있기 때문인 것으로 판단됨.

꾸준히 증가하던 서울시 오피스 빌딩의 매매거래

규모가 지난해와 올해에 걸쳐 급격하게 하락하고

있 는 것 으 로 조 사 됨 . 2003 년 6.1% 였 던

매매거래비율(=매매면적/총면적)이 2004년 4.9%, 

2005년 8월 현재에는 1.8%로 서울시 오피스빌딩의

매매거래규모가 급속도로 감소하였음.

서울시 오피스 빌딩의 권역별 매매(경매포함)거래

면적 추이를 살펴보면 2004년 이후 전권역에서

매매거래가 급격히 하락함을 알 수 있음. 강남권역의

경우 2004년 매매 면적이 46만 6천여평에서 11만

6천여평으로 하락하였음.

강남 도심 마포/여의도 기타

(단위: 평)

서울시 오피스빌딩의 권역별 매매거래 면적 및 비율 추이



Appendix

R2Korea 오피스 등급기준

오피스 빌딩의 등급은 임대료 수준, 빌딩 규모, 교통 접근성 등을 기준으로 분류

• 오피스빌딩의 등급기준은 연면적, 층수, 지하철역까지의 도보거리, 주요 하부시장 위치여부, 

임대료 등을 기준으로 배점을 하고 총합계를 기준으로 구분

• 임대료의 경우 하부시장별로 구분하였으며, 하부시장에서 최고수준, 평균이상, 평균, 평균 이하, 

최저수준 등으로 구분하여 배점

빌딩등급 기준 A

--
지하철 도보거리
10분 초과

지하철 도보거리
10분 이내

지하철 도보거리
5분 이내

접근성 ③

10층 이하10층 초과~15층15층 초과~20층20층 초과~25층25층 초과층고 ②

5천㎡ 이하5천㎡ 초과~1만㎡12만㎡ 초과~3만㎡ 만㎡ 초과~2만㎡3만㎡ 초과연면적 ①

1점2점3점4점5점

빌딩등급 기준 B

기타지역
테헤란로를 제외한
강남지역

도심(종로, 중구),
여의도/마포,테헤란로

위치 ④

3점4점5점

빌딩등급 기준 C(임대료 수준)

전세<300만원
300만원≤
전세<350만원

350만원≤
전세<450만원

450만원≤
전세<500만원

전세≥500만원전세

월세<20,000원
20,000원≤
월세<30,000원

30,000원≤
월세<40,000원

40,000원≤
월세<50,000원

월세≥50,000원월세
도심
외⑤

전세<400만원
400만원≤
전세<450만원

450만원≤
전세<550만원

550만원≤
전세<600만원

전세≥600만원전세

월세<35,000원
35,000원≤
월세<45,000원

45,000원≤
월세<50,000원

50,000원≤
월세<65,000원

월세≥65,000원월세

도심⑤

2점4점6점8점10점

빌딩등급 최종 평가기준

총점 < 19점19 ≤ 총점 < 25점총점 ≥ 25점
최종 등급 기준
①+②+③+④+⑤

C등급B등급A등급

- 16 -



Appendix

서울시 오피스 임대추세

보증금

3분기 4분기 1분기 2분기 3분기 4분기 1분기 2분기 3분기

서울시 대형 524 523 526 528 539 545 543 549 550
중소형 396 406 394 407 403 428 451 440 457
합 518 518 521 523 533 541 539 545 546

도심 대형 610 607 609 609 615 627 624 641 633
중소형 423 431 414 428 426 426 426 421 421
합 604 601 603 603 610 623 620 636 628

  종로 대형 577 573 578 575 586 594 599 612 615
중소형 460 468 431 449 444 466 469 444 453
합 574 570 575 572 583 593 597 609 612

  중구 대형 632 629 628 628 632 649 641 660 644
중소형 407 415 408 420 421 413 410 410 407
합 624 622 620 621 625 643 635 654 638

마포/여의도 대형 413 411 410 409 421 432 424 414 412
중소형 326 339 346 345 345 326 326 327 326
합 412 410 409 408 420 431 423 413 411

  여의도 대형 425 422 425 424 427 440 438 426 423
중소형 333 333 335 335 335 300 300 312 311
합 423 421 424 422 426 439 437 424 421

  마포영등포 대형 374 373 366 366 399 399 385 382 384
중소형 318 324 346 371 374 362 342 385 370
합 372 372 366 366 398 397 384 382 383

강남 대형 521 527 552 556 566 576 580 581 592
중소형 436 461 450 482 476 484 510 498 559
합 518 525 550 553 563 573 577 578 591

  테헤란로 대형 575 583 615 622 628 619 638 647 671
중소형 431 500 500 517 517
합 575 583 615 621 628 619 638 647 671

  강남대로 대형 528 529 542 549 565 560 537 542 547
중소형 410 468 468 467 477 473 473 510 508
합 520 526 538 545 562 554 533 540 545

  강남기타 대형 450 455 456 453 464 494 483 470 470
중소형 444 457 442 485 485 490 525 495 572

합 450 455 455 455 465 493 486 472 483

2004년2003년 2005년

(단위 : 천원)

월세

3분기 4분기 1분기 2분기 3분기 4분기 1분기 2분기 3분기

서울시 대형 52 52 53 53 53 54 54 54 54
중소형 36 36 36 37 38 37 37 37 38
합 51 51 52 52 53 53 53 53 53

도심 대형 62 62 62 63 63 64 64 64 64
중소형 41 41 41 43 43 43 42 43 43
합 62 61 62 62 63 64 63 64 64

  종로 대형 59 59 59 59 61 61 61 61 61
중소형 42 41 42 48 47 47 47 47 47
합 59 58 59 59 60 61 61 61 61

  중구 대형 64 64 64 65 65 67 66 66 66
중소형 41 41 41 41 42 41 41 41 41
합 64 63 63 64 64 66 65 65 65

마포/여의도 대형 42 41 42 41 42 43 43 41 41
중소형 34 35 34 34 34 31 31 32 32
합 41 41 41 41 41 43 42 41 41

  여의도 대형 43 43 43 43 43 44 44 43 43
중소형 33 33 34 34 34 30 30 31 31
합 43 43 43 43 43 44 44 43 43

  마포영등포 대형 36 36 36 36 37 37 37 37 37
중소형 31 32 31 33 33 33 31 33 31
합 36 35 36 36 37 37 37 36 37

강남 대형 51 52 54 54 54 55 55 56 56
중소형 41 41 42 43 43 42 42 41 42
합 50 51 53 53 54 55 55 55 56

  테헤란로 대형 56 57 60 61 60 61 62 64 66
중소형 46 47 45 45 50
합 56 57 60 61 60 61 62 64 66

  강남대로 대형 51 52 53 54 54 55 53 53 54
중소형 40 41 45 45 45 45 45 45 47
합 50 51 53 54 54 55 53 53 54

  강남기타 대형 44 45 44 44 46 46 46 46 45
중소형 40 41 42 43 43 41 41 41 42

합 44 45 44 44 45 45 45 45 44

2003년 2004년 2005년

(단위 : 천원)
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Appendix

서울시 오피스 임대추세

전세

3분기 4분기 1분기 2분기 3분기 4분기 1분기 2분기 3분기

서울시 대형 3,854 3,846 3,819 3,796 3,790 3,962 4,026 4,038 3,983
중소형 2,833 2,877 2,922 2,921 2,973 3,030 3,021 3,060 3,016
합 3,724 3,717 3,695 3,677 3,701 3,864 3,918 3,923 3,877

도심 대형 4,997 5,252 5,370 5,001 4,832 4,854 4,945 4,817 5,039
중소형 3,418 3,580 3,728 3,728
합 4,966 5,213 5,332 4,974 4,832 4,854 4,945 4,812 5,039

  종로 대형 5,080 5,126 5,151 4,999 4,832 4,870 5,008 4,915 4,281
중소형 2,600 2,600 2,600 2,600
합 5,054 5,097 5,099 4,955 4,832 4,870 5,008 4,915 4,281

  중구 대형 4,952 5,346 5,459 5,002 4,832 4,844 4,908 4,781 5,447
중소형 3,603 3,834 4,100 4,100
합 4,919 5,297 5,425 4,982 4,832 4,844 4,908 4,776 5,447

마포/여의도 대형 4,180 4,136 3,843 3,834 3,858 4,253 4,584 4,591 4,466
중소형 3,249 3,235 3,294 3,294 3,469 3,469 3,804 3,804 3,804
합 4,161 4,113 3,827 3,819 3,849 4,231 4,567 4,574 4,452

  여의도 대형 4,537 4,555 4,397 4,397 4,397 4,538 4,778 4,789 4,609
중소형
합 4,537 4,555 4,397 4,397 4,397 4,538 4,778 4,789 4,609

  마포영등포 대형 3,265 3,226 3,070 3,062 3,004 3,275 3,331 3,495 3,478
중소형 2,991 2,995 3,002 3,002 3,190 2,888 2,886 2,886 2,807
합 3,235 3,197 3,062 3,055 3,023 3,225 3,269 3,390 3,352

강남 대형 3,915 3,947 3,956 3,955 3,972 3,977 3,994 4,046 4,040
중소형 3,064 3,117 3,137 3,123 3,089 3,124 3,069 3,147 3,067
합 3,824 3,852 3,864 3,862 3,892 3,892 3,904 3,957 3,954

  테헤란로 대형 4,338 4,495 4,431 4,434 4,496 4,659 4,640 4,759 4,712
중소형 3,324 3,311 3,660 3,660 3,358
합 4,318 4,468 4,415 4,417 4,472 4,659 4,640 4,785 4,712

  강남대로 대형 4,584 4,605 4,741 4,725 4,736 4,484 4,496 4,685 4,586
중소형 3,379 3,422 3,422 3,422 3,883 3,374 3,374 3,258 3,258
합 4,535 4,542 4,675 4,659 4,712 4,459 4,472 4,644 4,557

  강남기타 대형 3,523 3,526 3,524 3,535 3,573 3,604 3,658 3,573 3,577
중소형 3,032 3,087 3,090 3,075 3,038 3,117 3,061 3,051 3,060

합 3,444 3,453 3,451 3,460 3,503 3,533 3,573 3,495 3,505

2003년 2004년 2005년

(단위 : 천원)

관리비

3분기 4분기 1분기 2분기 3분기 4분기 1분기 2분기 3분기

서울시 대형 22 22 23 23 23 24 24 24 24
중소형 15 15 15 15 15 15 15 15 15
합 22 22 22 22 23 23 23 24 24

도심 대형 25 25 25 25 26 27 27 27 27
중소형 15 15 15 16 16 15 15 15 16
합 25 25 25 25 26 27 26 27 27

  종로 대형 24 24 24 24 25 25 25 25 26
중소형 14 14 15 15 16 14 13 14 14
합 24 24 24 24 25 25 25 25 25

  중구 대형 26 26 26 26 27 28 28 28 28
중소형 15 15 15 16 15 16 15 15 16
합 26 26 26 26 26 28 28 28 28

마포/여의도 대형 20 21 21 21 21 20 21 22 22
중소형 18 18 18 18 17 19 19 20 20
합 20 21 20 21 21 20 21 22 22

  여의도 대형 21 21 21 21 22 21 21 22 22
중소형 19 19 19 19 20 20 20 20 20
합 21 21 21 21 22 21 21 22 22

  마포영등포 대형 18 19 19 19 19 18 19 20 20
중소형 15 15 15 14 14 14 15 16 15
합 18 18 18 18 18 18 19 19 19

강남 대형 22 22 23 23 23 24 24 24 24
중소형 16 17 17 16 16 16 16 17 17
합 22 22 22 22 23 23 24 24 23

  테헤란로 대형 24 24 25 25 25 25 26 27 26
중소형 19 19 19 19 18
합 24 24 25 25 25 25 26 27 26

  강남대로 대형 24 24 25 25 25 26 25 25 24
중소형 19 18 19 19 19 20 20 19 19
합 24 24 24 24 24 25 25 25 24

  강남기타 대형 20 20 20 20 21 22 22 21 22
중소형 16 16 16 16 16 16 16 16 17

합 20 20 20 20 20 21 21 21 21

2003년 2004년 2005년

(단위 : 천원)
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Appendix

서울시 오피스 임대추세

공실률

3분기 4분기 1분기 2분기 3분기 4분기 1분기 2분기 3분기

서울시 대형 2.3% 2.5% 2.6% 3.4% 3.6% 3.5% 3.4% 3.4% 3.4%
중소형 5.0% 5.2% 6.0% 8.5% 9.0% 9.4% 8.7% 8.0% 9.5%
합 2.5% 2.8% 2.9% 3.8% 4.0% 3.9% 3.8% 3.8% 3.8%

도심 대형 2.3% 2.7% 2.8% 3.3% 3.2% 3.4% 2.9% 3.5% 2.7%
중소형 3.2% 3.8% 5.0% 7.5% 9.0% 14.3% 8.7% 9.3% 8.7%
합 2.4% 2.7% 2.8% 3.5% 3.4% 3.7% 3.1% 3.7% 2.9%

  종로 대형 1.8% 2.8% 2.2% 2.4% 2.3% 3.6% 2.8% 2.6% 1.7%
중소형 2.3% 4.6% 7.0% 12.8% 10.5% 24.7% 10.8% 11.5% 11.6%
합 1.8% 2.8% 2.3% 2.7% 2.5% 4.0% 2.9% 2.9% 1.8%

  중구 대형 2.6% 2.7% 3.1% 3.8% 3.9% 3.3% 3.0% 4.1% 3.5%
중소형 3.6% 3.5% 4.1% 5.2% 8.0% 9.1% 7.8% 7.9% 7.5%
합 2.7% 2.7% 3.1% 3.9% 4.0% 3.5% 3.2% 4.2% 3.6%

마포/여의도 대형 2.0% 2.0% 2.1% 3.2% 4.2% 3.9% 4.3% 3.8% 4.2%
중소형 5.0% 4.0% 2.0% 1.8% 2.6% 3.5% 1.8% 3.2% 7.4%
합 2.0% 2.1% 2.1% 3.2% 4.2% 3.9% 4.3% 3.7% 4.2%

  여의도 대형 2.2% 2.0% 2.3% 3.3% 4.8% 4.3% 4.9% 4.1% 4.6%
중소형 6.0% 4.1% 2.4% 2.9% 4.4% 4.5% 1.4% 2.6% 8.3%
합 2.3% 2.1% 2.3% 3.3% 4.8% 4.3% 4.9% 4.0% 4.6%

  마포영등포 대형 1.3% 2.1% 1.7% 2.6% 2.5% 2.2% 2.5% 2.5% 2.7%
중소형 8.4% 3.7% 2.1% 7.5% 14.8% 7.0% 5.3% 13.3% 6.6%
합 1.8% 2.2% 1.7% 2.9% 3.6% 2.4% 2.7% 3.1% 3.1%

강남 대형 2.3% 2.5% 2.6% 3.5% 3.4% 3.5% 3.4% 2.8% 3.4%
중소형 4.0% 4.0% 6.5% 9.0% 8.6% 8.3% 10.2% 8.0% 8.9%
합 2.4% 2.6% 2.9% 3.9% 3.8% 3.9% 3.9% 3.2% 3.8%

  테헤란로 대형 3.3% 3.3% 3.2% 3.2% 2.8% 2.7% 2.4% 2.0% 3.5%
중소형 3.4% 4.5% 16.4% 12.0% 17.1% 10.8%
합 3.3% 3.3% 3.4% 3.3% 2.9% 2.8% 2.4% 2.0% 3.5%

  강남대로 대형 1.8% 2.1% 3.1% 4.8% 4.4% 6.6% 4.2% 5.4% 3.5%
중소형 5.2% 4.4% 8.1% 10.4% 12.8% 9.3% 8.8% 8.4% 8.0%
합 2.0% 2.2% 3.3% 5.2% 4.8% 6.7% 4.4% 5.6% 3.7%

  강남기타 대형 1.4% 1.9% 1.9% 3.5% 3.7% 4.3% 4.0% 3.2% 3.3%
중소형 4.0% 4.0% 5.7% 8.7% 7.9% 8.0% 10.4% 8.0% 8.9%
합 1.8% 2.2% 2.5% 4.2% 4.3% 4.9% 4.9% 3.9% 4.2%

2003년 2004년 2005년
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Company Overview

2005. 1st Quarter 

대표이사

설립주체

설 립 일

사업내용

이 현

부동산114 리서치센터

2000. 11

부동산 투자자문 및 펀드평가

부동산 조사 및 시장분석

부동산 개발계획 및 수요분석

부동산 정보서비스업 (R2Korea.co.kr)

부동산 금융관련 투자자문

부동산 관련 출판 및 교육사업

Corporate Service

Company Profile 

Company History 1998. 12    부동산114㈜ 창립

1999. 12    부동산114㈜ 리서치센터 출범

2000. 11    알투코리아㈜ 법인 설립

2001.  5     삼성동 도심공항타워 빌딩으로 이전

2001.  6     알투코리아㈜ 홈페이지 오픈

(http://www.R2Korea.co.kr) 

2001. 10    부동산투자자문회사 등록

(건설교통부 인가번호 2001-6)

2001. 11    알투코리아부동산투자자문주식회사로 상호 변경

2003. 11    알투코리아 프라퍼티매니저스㈜ 법인 설립



R2Korea ConsultingR2Korea Consulting

2005. 1st Quarter 

부동산 정책 및
전략 컨설팅 제공

2003

2004

부동산114㈜, 부동산경기예측모형개발 (2003.08)

부동산114㈜ [현대건설], 현대슈퍼빌 상품가치분석 및 제고방안 연구 (2003.10)

건국대학교, 서울시 재정비사업에 공사의 참여방안 연구 (2003.12)

삼성물산㈜ 민간임대주택사업 Biz Model 구축방안(2004.1)
LG CNS, 부동산 E-Biz 추진전략 수립(2004. 8)
㈜LG MRO, e-FM사업 타당성 분석(2004. 12)

2005. 1st Quarter 

최상의 부동산
시장동향 및
전망자료 제공

2003

2004

삼성물산㈜, 지방 부동산 시장 동향 분석(2003. 3)
포스코건설, 부동산 시장 동향 정기 보고(2003.1∼11)
한국경제신문, 부동산시장의 전망에 대한 전문가 조사(2003. 12)

부동산114, 아파트 시장전망 모델 (2004.5∼12-분기별전망)

2005 롯데건설, 부동산시장동향정기보고(2005.4~12)

2005. 1st Quarter 
부동산 개발사업
타당성 분석 실시

㈜대덕테크노밸리, 외국인연구전용단지지정을위한개발전략계획(2003. 3)

삼일회계법인, THE BANKER’S TOWER 사업타당성분석(2003. 3)

삼성물산㈜, 산본구주공아파트재건축사업타당성분석(2003. 7)

2003

2004 지에스건설㈜, 용인공세지구대주아파트사업성분석(2004. 3)
한국국제전시장㈜, KINTEX 건물운영관리및부대시설운영전략수립(2004.5)
코오롱건설, 뉴타운형도시개발사업모델개발(2004.10)
상암 IT Tower 컨소시움, 상암 IT Tower 사업성분석(2004.12)

2005 KB자산운용, 평촌키즈맘센터분양성분석 (2005. 1)
롯데건설, 울산동부리아파트사업성검토 (2005. 3)
정보통신공제조합, 대전정보통신공제조합회관사업성검토 (2005. 5)
마노이엔씨, 남대문 OO 쇼핑몰계획안최적성판단 (2005. 6)

국내 최대 오피스
빌딩 DB 보유

2003

2005

코람코㈜, 서울지역 오피스 시장정보 제공(2003. 1∼12)

GE Real Estate Korea, 서울지역 오피스 시장 정보 제공(2003. 1∼12)

존스랑라살, 분당지역 오피스 시장분석(2003. 12)

GE Real Estate Korea, 서울지역 오피스 시장 정보 제공(2004. 1∼12)

교보리얼코, 서울지역 오피스 시장 정보 제공(2005.3 ~ 2006.2)

2004



www.R2Korea.co.kr

알투코리아부동산투자자문주식회사

서울특별시 강남구 삼성동 159-9 도심공항타워 10층

Tel. 02-2016-5252  Fax. 02-2016-5253
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