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2018.4Q Summary

미국기준금리가현재 2.25~2.5%에 도달후 한〮미간금리 격차가더욱 심화되었다.

 우리나라기준 금리는1.75% 까지 상향되었고미국과는최대 0.75%P 만큼 차이를

벌였다. 가계(일반) 대출수요는최근 1년 사이, 2018 년 4/4 분기에가장 큰 상승폭을

띄었고종합지수로보면 작년 1/4 분기에최대치를보였다.

 IMF(국제통화기금)에서발표한2019 년 세계 주요 국가 GDP 에 따르면, 우리나라는

2.5% 로 전망되었다.

4/4분기 거래량은 200건으로, 2018년 연간 건수는 1,500건 미만으로집계되었다.

 분기별로는4/4 분기가2018 년 중 어느 때보다도낮은 수준으로, 2019 년 1/4 분기에

거래량재조사후에는약 120 건이추가되어총 320 건까지올라갈것으로전망된다. 

 2016~17 년의각 연도별거래규모가11조원을웃돌았던양상과는달리, 2018 년은

현재 9조원 초반대를기록 중이다. 추가 거래량반영 후에는약 10조원전후의규모를

형성할것으로보인다. 

 전 금액대를관통한거래 하락세가운데, '200 억 이상' 구간의거래총액이가장 큰

것으로나타났다. 평균수익률은'200 억 이상'에서 3% 를 소폭 하회, 타 금액대대비

가장 낮았다.

 '100 억 초과' 구간에서는법인이개인의3.5배에 달하는거래량을일으켰다.

 개인의90.7% 는 임대수익용과투자수익용에집중하였다.

 2018 년 동안 개인과법인의투자 선호도가공통적으로높았던서울시5구는 강남구, 

마포구, 서초구, 송파구용산구로확인되었다.

법인매수율은 전체의 34.5%를 차지하며 지속적인성장세를이어갔으며, 그 방향성은

투자수익용과사옥용자산으로쏠리는 것으로드러났다.

 광진구의2018 년도평균수익률은2% 중반 수준이며, 주요 매수 유형 중 하나인

법인의매수율이갈수록증가하여전체의33% 에 달했다.

 거래도가높은 상위 행정동3곳은 자양동, 화양동, 구의동으로조사되었다. 그리고

능동과화양동이외의행정동들은3.3m²당 평균 매매가격의최소 수준이3~4 천만원

사이인것으로확인되었다.

서울시광진구의연도별 거래량은 2017년에 최대였으며, 매수 주체 중 '법인'의 거래

비중이갈수록 상승세를타고있는 모습이다.



06 2018.4Q 주요 금융·경제지표 동향

중·소형 빌딩 2018.4Q Market Analysis07

거래시장 매수 주체와 금액대 및 자산유형별 거래분석09

2018. 매수 주체별(개인/법인) 서울시 투자 분석10

RK Research Reference Page 16

08 중·소형 빌딩 매매시장 금액대별 거래분석

Contents

도표로 보는 중·소형 빌딩 2018 Market Overview(1),(2)

[서울시 광진구]   2016~18. 거래 패턴 및 평균수익률 세부 분석

주요 행정동별 지가상승률 및 평균 매매가격 추이

구의동_실제 투자사례 분석

대표 매매사례 소개

11

03 2019년 중·소형 빌딩시장 전망(Insight)

04



R
E
A

L
T
Y
 K

O
R
E
A

 M
A

R
K
E
T
 R

E
P
O

R
T
 2

0
1
8
 

3

2019 ͙ Ц╘ѻל ▫╥Ṓ┬Ἕ(ꜙṨἝ+◓ụἝ) Ṩ҅╥Ữ ἐ╪♣˶♠╖ᴛỮ ⱳ♬ӈѻ. 

̓▐וֹ∑Ữᾍ╬♠˶♣╥ʺתᾎּ̑תּר Ζ̑♬ᾎ◑ʺ (ꜙṨἝụ♬╙─ ̓Ἕ ӊ) Ḥ═ҵ╪ר͙╥ר

2022ЦּͥתᵰЦ 5%P̈̀ ₡ᵎѤҥѻ,ל ▐ҍἵӦ̓ἝҍỮ╥ ҍ ḓỢ‰▫Ӯᴜ╥ᶴ ҵδϮᶴ˞⇔╪ώөᴛ

ѻʺ₵ѻ. ⁴͙⁄җ ἒỮʺỮ╖ᴛҍ ᾔỢᵡ♇ҵҗ↨ͨͨ Ữבֿ . 

ᾎᾎʻʻ╖ᴛṒҵӇ̆▓Ѥ↕ᵙϮג˿͙Ṭ ἵᾏּͥ́תἶӇѤỰ ᵑᵭ╪ ѻ.  ╖ᴛ ᾎʼἶ⁄Ἄפֿ

א⁷ַ̓ ἵ Ẏӹᾎ◑╘‡Ԏ ᴛҹῷʾͥ.

'자금력이 뒷받침 되는 투자자' 들에게는 보유 or 매입에 더 유리한 분위기 조성

'급매'와 같은 특수 상황 제외 시, 전반적인 매매가격 수준은 대체로Ψ보합Ω 유지

▀ḙ╛ᾏ♩̓Ợᶴᾒ╙ʺᵙּתΏ̆▫₅‰▫╥ ‰ḓ₅‰┬ּת╥‡ᴎ∑╪ᾔʻ ụ╥̑ᾒᵉ▫҉ ,צּ⅝

͙◑╥╪₮ʺשּ ʺ ‡ᴎ∑╖ᴛ▬↔ ˦╪ѻ. ̑ ᾒᵉ╪ѥ‡ϮᶔṒ┬▫ụ⁄ἌḛỸӇѤ▐ҍὡ╫╪

ө˭Ӈ̆‡ת , ἵ┬▫ʺҍ ╙ΜἌᵰ░ ₄╙˿↕ˁ҉ ‒ ͔╔ẋ↔ⱳҀ╪ᵣᵣ Ώ╙˦╖ᴛ

Ṓ╬ѻ.

╪ʺ⇔ҥ▀ṨѤ▫͔ṨⱴỮ ╙Ḻ‡Ϯ͙─ Ѥὡ′╪Ψ▫ụ ṪΩ ╙˺ᾔ ̆ᵰᶹᾎ◑╥ᶷ╙ӎӥᵜ

ʺѫἛҵδз Ṓ╬ѻ. ּתᵣ˿͙Ṭ ╖ᴛ╬ Ό♬ ̯ᾔᵙԅᶷ⁄ᵰὡ▫╥̕ᵬἝʺ ѻᶔבֿ‡

╥Ωᴛ Ṫ̓♬⁄Ἄ ᵑᵿ╙ὡҵ▓ѻ. 

, ᵰᵰʺ˶╘ˠᶹἵ┬לʺˌ╬♠╬Ợ♬ԅᶷ⁄͕ ˭ ῷ‒ Ѥ,▀ᶘ '͕ᵰΨ ╥Ữ ╙ⱠΩ ѻᶔ

♣ḙ♠╖ᴛʺ˶͕ד Ữ╪▀‡ϳʺѫἛ╘ ᾒἛ╪ԑ‡ⱨṒ╪ᶒ,  ♠‡ҵ ὡתּ┬╙ר ϮʺѤ 'Ṓ ' ╥

‚Ữ╙׀˦╖ᴛ♣ᵬӈѻ.

, ᵰὡᵑ̆ᴎ Ѥ░◑╘‡Ԏ ͥ? 

и˭ ˁӇѤ ҍ ͔ᵙὡ̓רҍ ╙─ ᾔỢᵑ ̓ ͙ʺ‡ᴎ√ⱨἐֽὡ∩ ᵰ░╪‡ᴎ∂ὡ▓ѻ.

ᶹᴝ, Ṩ ▫͔ᴏ╪ӞḚ ӇѤ˿↕Ѥ 'ҍ ⁄Ѥ╪ώ⁄ἌỮҍ♠╖ᴛ▫┬ᴠ͙ג╪ ' 'ᶜ'╪ꜜ╘ˠᶹ╪ᵰᶹᴛ

Ϯ₵╙ԅэ⁴˵Ṓ ѻʺỢө▀ὡҵ▓ѻ. ѻᾎᵦ ᶔ, ҉◑ˠᶹ⁄ἌḛỸӇѤ▐ҍὡ╫╥ ͙⁄⁷⁷ Ώ̆תּ

◑͙♠̕♩⁄ἌЯᵜὡ▓Ѥ '▫ṕ ╫'╙җ↕ἐᾎ ὡ▓Ѥ ▫▫⁄˭Ѥꜜ╘͙ ʺӉὡ▓ѻѤ╥Ḉ╪ѻ.

ѻἵᾏỮ ˺ᴝ╪Ӊὡ▓˳ּתᵣַא ἵ Ẏӹᾎ◑╘♬Ṩ⁄ἌϿй╘⁴͋ױⱠ₮͔╔̾ҍ ᶷⱠᴛṨ ḛ

ԑ‡ⱨ▓Ѥ '▫͔ᴏ╪ ▫▫' ʺˠᶹ╙Ṓ┬ ͙ҵ, ᵰ░ ͙⁄ҵ┬ᵙ Ṫ─͙ʺּתḤ♠╖ᴛϮ ϳ˦╪ѻ. 

╪₮ˉ╘ᵱד⁄Ἄˠᶹᵰ░⁄ҍ Ợזө╥̕ᾔὡ⅝⁸͙₮ѤṊˌᴛ, ᾎ◑Ͽ ⁴▫ө╪ʾὡᴜΨ♬ Ω Ӈ‡ʾ

ὡḗ⁄Ѥ′ѻѤ︣ⱳө╙‡ᴓּתΏ˭▄╙ὡ▓˳ѻ.

2019년 중·소형 빌딩시장 전망(Insight)
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도표로 보는 중·소형 빌딩 2018 Market Overview(1)

9.32

2.43

2.42

1.6

2.87

거래규모 총액 현황 분석

(단위: 조)

2018. 금액대별 거래규모 분류

전체 거래규모

50억 이하

50~100억

100~200억

200억 이상

1,408 

870

339

117
82

총 거래량 현황 분석

(단위: 건)

2018. 금액대별 거래량 분류

전체 건수

50억 이하

50~100억

100~200억

200억 이상

238

195
228

300

230

118

59
40

1%미만 мϤн҈Ҩ нϤо҈Ҩ оϤп҈Ҩ пϤр҈Ҩ рϤс҈Ҩ сϤт҈Ҩ 7% 초과

(단위: 건)

2018. 수익률(%) 구간별 거래량 분포도

개인

958건

68.0%

법인

443건

31.5%

기타

7건

0.5%

2018. 주요 매수 주체별 거래량 및 비중

개인

법인

기타

732

545

85
46

임대수익용 투자수익용 사옥형 분양상가

(단위: 건)

2018. 자산유형별 거래량 분포도
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348건

119건

99건

110건

165건
159건

164건

134건

72건

38건
50

100

150

200

250

300

350
0%

млϤнл҈Ҩ

нлϤол҈Ҩ

олϤпл҈Ҩ

плϤрл҈Ҩ

рлϤсл҈Ҩ

слϤтл҈Ҩ

тлϤул҈Ҩ

улϤфл҈Ҩ

90% 초과

2018.대출비율(%) 구간별 거래량 분포도

대출 구간별 거래량

도표로 보는 중·소형 빌딩 2018 Market Overview(2)

146
130

165
153

125

155
144

118

72

109

63

28

Jan Feb Mar Apr May Jun Jul Aug Sep Oct Nov Dec

(단위: 건)

2018. 월별 거래량 분포도

299

108 101 98
68

강남구 서초구 송파구 마포구 용산구

(단위: 건)

2018. 서울시_거래량 순 상위 5구 현황

* Ref) 대출비율(%): 대출금액/매매가액 * 100

* 방사형 그래프의 맨 바깥쪽 테두리 상의 각 꼭짓점은 대출비율 구간을 의미함.
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2.8% 2.9%

1.1%

2.5% 2.5%

0.9%

한국 미국 일본

2018~19. 주요 3국 경제성장률 조정 및 전망

2018

2019 (예상)

-3

13

-3

7

17

2

10

6

3

6

4Q 1Q 2Q 3Q 4Q

2017 2018

(지수 범위: -100~100)

2017~18. 우리나라 금융기관 대출수요 증감 행태

가계(일반)

종합지수

2018.4Q 주요 금융·경제지표 동향

美 기준금리, 올해 4차례 인상 끝에 現 2.25~2.5% 도달Χ우리나라와 최대 0.75%P격차

IMF(국제통화기금)이 전망한 2019년 경제성장률Χ한국&미국, 2.5%수준까지 하향

̰╘ ⁄Ἄ ḛ ↕ᵙϮג ͔╔͙̕ ҍ ὡ⅝ Ṩᶷ אַ ʺ́(▀ḙ)╘ 2018Ц ⁄4/4Ṫ͙ ,ר͙ ʺ◑ ˭

ʺשּ ˦╖ᴛ ⱳỢӇ‴ѻ. ꜙ ╥ὡתּ ˿↕,ҍ ὡ⅝ Ữᾍ ╘ 2018Ц 1/4Ṫ͙⁄ ҍᴛ Ϯ Ϲѻ.

[금융기관 대출수요 분석] 가계(일반) 대출수요, 2/4분기 제외 시 매분기별 증가세 뚜렷

| 자료|IMF (국제통화기금)

▬Ц Ṫ͙ᵡѻ ͔ᵙ ╬Ữ ╙בֿ ╪‡₣ Ḉ̰╥ ᵙѤ͔ר͙ ◓ 2.25~2.5% ὡר⁄ ҵҀ ₄ѻ. ╪׳ ᵒ⁄

ḛᵭ ‡ Ѿ́ ְ‡₡ᵐ ↕ᵙϮג ר͙ ͔ᵙ₮Ѥ ҍ 0.75%P ˶ ᵑ Ṓ╪̆ ▓ѻ. , IMF (̰Ⱡ

͙͔)⁄ἌѤ ̰̓ Ḉ̰╥ 2019Ц ˿ⱠἛ◑ᵉ╙ 2.5%, ▀ṕ╘ 1%ᵑ ˦╖ᴛ ♣ᵬ ₄ѻ.

| 자료| 한국은행

1.75%

2.50%

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

2015 2016 2017 2018

한국은행 및 美 기준금리 추이

한은 기준금리(%)

미국 기준금리(%)

| 자료| 한국은행

2.25~

* 대출수요 지수 값의 범위는 -100~100 이며, (직전 분기 대비)

(+) 값은Ψ증가ΩΣ ό-) 값은Ψ감소Ω 를 의미함.

* 가장 최근 분기는 전망치, 여타 분기는 실적치 기준임.
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중·소형 빌딩 2018.4Q Market Analysis

2018년 4/4분기 총 거래량 200건Χ年 1,500건 수준에 못 미쳐, 추가 거래량은 120건

지난 한 해 분기별 평균은 352건ΧнлмрϤмт년 대비 약 15.8~25%P 까지 떨어진 형국

ϱתּ 12∩ ᵦ▀ וֹ 4/4Ṫ͙ ᵡˁ ˺̓, ╪Ḵ Ṫ͙ ╘װמ˞ 200ˠ╖ᴛ Ṫ͙ṊᴛѤ 2018Ц ‡Ѣ ԅṒѻҵ

ʺ◑ ϻ╘ ♇ ᵑ ͙ᴜ ₄ѻ. ╪♣̓ ẋᾌ ҍᴛ, 2019Ц 1/4Ṫ͙⁄ װמ˞ ‰ҥ╪ ⁄Ѥ װמ˞

ὡר╪ ◓Ṓѻ – 120ˠ ʺӇ‡ 320ˠ תּͥ ʾג₤ ˦╖ᴛ Ṓ╬ѻ. Ṫ͙Ṋ ͌ Ѥ ϱתּ 2015~17Ц

ҍẋ ♠˭Ѥ 15.8%P⁄ἌṨ ˭Ѥ 25%P ̋ װ ԑ‡ֿב Ữ ╪ѻ. 

4/4분기 거래규모 (중·소형 빌딩 매매금액 1,000억 미만 대상) 약 1조 5천억원

분기별 평균은 약 2조 3천3백억원Χнлму년 거래 총액, 약 9조 3천2백억원

'18Ц 4/4Ṫ͙˞͔מ ╘– 1ⱳ 4,996•∟

ὡר╖ᴛ,ּתϱ ⁄ˢ  ͔מ˞  

╘– 9ⱳ 3,200•∟╖ᴛ ῸӇ‴ѻ.

2016~17Ц╥˞͋מᶛʺ 11ⱳ∟ ḙҍᵑ

ҹ ḙᶔ, ╪Ḵ⁪ 10ⱳ∟╥ᶷ ╙Еּת

ᶣ ᾒ♬╪ѻ. 

1,671 

1,879 
1,781 1,408 

200
120

2015 2016 2017 2018

(단위: 건)

2015~18. 연도별 거래량 추이

(예상) 추가 거래량

2018.4Q 거래량

연간 누적 거래량

874 

1,139 1,134 

150 

219 
285 283 

233 

2015 2016 2017 2018

(단위: 백억)

연도별 거래 규모 및 분기별 평균 거래금액

거래금액 총액  2018.4Q 분기별 평균 거래금액

418 

470 
445 

352 

2015 2016 2017 2018

(단위: 건)

연도별_분기별 평균 거래량

932
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중·소형 빌딩 매매시장 금액대별 거래분석

전반적인 거래 하락세 속, '100~200억Ω 과 '200억 이상' 거래량은 거의 비등한 수준

거래규모는 거래량 최소 지점인 '200억 이상Ω 에서 가장 大...약 6천억 선 바라봐

[금액대별 평균수익률] Ψрл억 이하Ω 에서 3.73%로 최대, '200억 이상Ω 은 3% 소폭 하회

Ṫ͙ҍẋ♣͔ ҍ⁄Ἄ˞װמ ד Ữ╪Ϯ ϱ 4/4Ṫ͙⁄Ѥ '100~200•Ψ ̓'200•╪Ữ' 

̯ʼ⁄Ἄ╥ᵰᵰˠὡѤẋᾌ ὡר╖ᴛӥױϹѻ. ˞ װמ˞╘♠◑ʺᶛѤ♣͔ ҍ⁄Ἄ͋מ

╙ תּ '200•╪ỮΩ ⁄Ἄ ҍᵑṒ₄╖ᶒ, ͎  ╘– 6 •∟╙ḕגṒѤὡר╪ѻ.

2018Ц 4/4Ṫ͙⁄˞מӈᵰᵰỢᴗө╙͙ר╖ᴛ ⁴ʻ͔ ҍṊᴛᵰʻ҉ᾎὡ╫ᵉ╥ ͌˃

╙̯ ˺̓, '50•╪ Ψ ⁄Ἄ 3.73%ᴛʺ◑и ѻ. '50~100•Ω ̓'100~200•' ╘ֹו♣Ṫ͙ҍẋ

ẋӮ ὡ ₄╖ᶒ '200•╪ỮΩ ╘ 3%ŋ ἵ ḔҹᶔἌʺ◑ϻ ѻ.

116

51

18 15

50억 이하 50~100억 100~200억 200억 이상

2018.4Q

(건수)

2018.4Q 금액대별 거래현황

29 
37 

25 

59 

50억 이하 50~100억 100~200억 200억 이상

2018.4Q

(백억)

2018.4Q 금액대별 거래규모

3.73%

3.13% 3.17%
2.93%

50억이하 50~100억 100~200억 200억 이상

금액대별 평균 수익률(%)
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'18Ц 4/4Ṫ͙⁄ҵˌ╬╪ᵰὡ ♣╪אḙ╙Е‡ἐḹ╬╥ᵰ░ẋַ♥╥װמ˞ ╥ 34.5%ᴛ, 

⁴♣ ͎ˆἝᵑ╪‡ʺ̆▓Ѥᶛᾋ╪ѻ. 100•╙ ̓ Ѥ͔ ̯ʼṨ Ѥḹ╬╥˞װמ╪

ˌ╬ҍẋ– 3.3~3.5Ḥּͥתѥ‡Ϲѻ.

거래시장 매수 주체와 금액대 및 자산유형별 거래분석

개인 매수율은 64.5%, 법인은 34.5% 차지하며 과거 평균 수준보다 약 10%P 높아

[자산유형별 거래량 분류] 개인은 임대수익용, 법인은 투자수익&사옥용에 중점 투자

[자산유형별 평균 수익률] 유일하게 개인 만이 매수한 분양상가, 수익률은 6%가까워

2018ЦᵡּתᵢṪ͙⁄Ѥˌ╬╥ 90.7%̋ ▐ҍὡ╫↔̓ ▫ὡ╫↔⁄, ḹ╬╥ 76.8%Ѥ ▫ὡ╫↔

̓Ợ₢↔⁄ַא♩♠╖ᴛ ▫ ˦╖ᴛⱳỢӇ‴ѻ. ▫ụ┬ ṊᴛѤ┬▀ ˭ˌ╬ᵣ╪ᵰὡ

Ṫ‚Ữʺʺʺ◑и╘ὡ╫ᵉ╙Ṓ₄╖ᶒ, ▐ҍὡ╫↔╘ 4% ḙҍᵑ͙ᴜ ₄ѻ. 

129건

64.5%

69건

34.5%

2건

1.0%

2018.4Q투자자 유형별 거래량

기타

개인
법인

4.36%

2.16%
2.51%

5.90%

임대수익용 투자수익용 사옥용 분양상가

자산 유형별 평균 거래수익률(%)

69

48

2
10

16

34

19

2

0

2

4

0

20

40

60

80

100

임대수익용 투자수익용 사옥용 분양상가

(기타건수)(단위: 건)

2018.4Q 매수유형별_자산 유형별 거래량

개인

법인

기타

96

26

4 3

20
25

14 10

2

0

1

2

3

0

40

80

120

50억 이하 50~100억 100~200억 200억 이상

2018.4Q

(단위: 건)

(기타건수)

2018.4Q 매수자 유형별 금액대 투자 현황

개인 법인 기타
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2018. 매수 주체별(개인/법인) 서울시 투자 분석

2018Ц ҿΌ ˌ╬╥ Ἄ∂ᾎ ҵמ˞ Ữ─ 5̯Ѥ(˞װמ ὣ (ר͙ ˆ϶̯, ᵡ ƖἾ ̯, Ἄ ̯, ↔ụ̯ᴛ Ϯ

Ϲѻ.͎ᵙ̆ Ἄ∂ᾎ Ͽ ʻ ⁵̯Ṋתּ ᵰᵰ ̆ʺ ─Ữ ,ר͙ 3̯Ѥ ˆ϶̯, Ἄ ̯, ˆἌ̯ᴛ ⱳỢӇ‴ѻ. 

ˆ϶̯╥ ̆ʺʺ 780•╖ᴛ, ˌ╬╪ ᵰ░ Ἄ∂ᾎ ♣ מ˞ Ợᴗө אַ ʺ◑ и╘ ˦╖ᴛ ṪἍӇ‴ѻ.

개인 선호도 상위 5구Χ нлму년 통틀어 강남구/마포〮송파구/서초구/용산구로 굳어져

서울시 지역구별 매매 최고가 상위3구에 강남구/서초구/강서구Χ강남구 가장 높아

지난 1년 간 법인 선호도 상위 5구Χ강남구/ 서초구/송파구/마포구/용산구로 드러나

법인 매입 사례 中 서울시 내 최고가는Ψ강남구Ω 에서Χ개인&법인 모두 공통된 양상

▬Ц ҿΌ ḹ╬ ▫ ἐ ᴛ╖⁵תּ Ἄ∂ᾎ Ữ─ 5̯Ѥ(˞װמ ὣ Ἄ ,̯϶ˆ (ר͙ ̯, Ἶ ̯, ᵡ ̯, 

↔ụ̯ᴛ ╬Ӈ‴ѻ.  Ἄ ˌ╬̓ ᵡ ᴛתּʺ ⱳỢ Ἄ∂ᾎ Ͽ ʻ ⁵̯Ṋתּ ᵰᵰ ̆ʺ ὣ╖ᴛѤ ˆ϶̯, 

Ἶ ,̯אַ ̯ʺ Ữ─ 3̯⁄ ἐ♬Ӈ‴ѻ. ˌ╬̓ ḹ╬ ᶛӎ ̑ ♠╖ᴛ ř̂϶̯ř ⁄Ἄ╥ ᵰʺʺ ʺ◑ и ѻ.

180

75
61

75
49

780

178

250

0

300

600

900

0

50

100

150

200

250

강남구 마포구 서초구 송파구 용산구 강남구 강서구 서초구

거래량 순 상위5구 각 지역구별 매매 최고가 순 상위3구

(억원)
(단위: 건)

[개인] 거래량 순 상위 5구 및 각 지역구별 매매 최고가 상위3구 현황

(좌)거래량

(우)매매 최고가

118

23

46
26 19

650

480

530

0

300

600

900

0

60

120

180

강남구 마포구 서초구 송파구 용산구 강남구 송파구 중구

거래량 순 상위5구 각 지역구별 매매 최고가 순 상위3구

(억원)(단위: 건)

[법인] 거래량 순 상위 5구 및 각 지역구별 매매 최고가 상위3구 현황

(좌)거래량

(우)매매 최고가
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[서울시 광진구] 2016~18. 거래 패턴 및 평균수익률 세부 분석

[거래량 규모] 최근 3년 중 거래량 최고점은 2017년Χ다른 연도 대비 1.5배 가량 높아

[주요 행정동별 비중] 자양동 1위, 전체의 약 25%...뒤이어 화양/구의/중곡동 순으로

2016Ц Ṩ ͐ 3Ц ʼ⁄ ˢ ̯בֿ̛ ╙װמ˞ ⱳỢ ˺̓, 2017Ц⁄ 56ˠ╖ᴛ ҉ ⱳỢ͙ʼ אַ

̆ ᵑ ͙ᴜ ₄ѻ. , ֿ̛̯ב Ͽ ⅝ל ♬ҿ אַ ʺ◑ ẍḴ ʺמ˞ ▀‡ϱ ̐╘ ▫‚ҿ(32ˠ)

╪‴╖ᶒ ͎ Ӛᵑ ╪╘ ╘ҿ̇אַ/╥̯/‚ ʻ ʻ – 20% ♣ ╥ ẋַא╙ תּ ₄ѻ.

[연도별 평균수익률] 2018년 末 기준, 평균 2.62%머물러Χ감소세 여전히 지속 中

[주요 매수 주체별 거래 비중] 법인 매수세의 약진, 꾸준히 이어져Χ전체의 1/3 차지

37

56

36

2016 2017 2018

(단위: 건)

[광진구] 2016~18.연도별 거래량

24.3%
30.4% 33.3%

75.7%
69.6% 66.7%

2016 2017 2018

(비중)

[광진구] 주요 매수 주체별 거래 비중(%)

법인 개인

3

25

11

8

32

24
26

광장동 구의동 군자동 능동 자양동 중곡동 화양동

(단위: 건)

[광진구] 2016~18. 주요 행정동 별 거래량

4.13%

3.54%

2.62%

2016 2017 2018

[광진구_거래 당시 기준] 연도별 평균 수익률(%)

̯בֿ̛ ᵰᵰ Ợᴗө╥ ͌ ὡ╫ᵉ(˞מ ᾎ♩⁄Ἄ ḛỸ (Қ‴╪אַ ╪ʺ ╬♠ἶתּ Ἕᵑד ̆

▓Ѥ ʺ⇔ҥ, 2018Ц⁄Ѥ – 2.62%⁄ ͎ ѻ. ל⅝ ᵰὡ ל ṊᴛѤ řḹ╬ř ╥ ᵰὡἝʺ ᴛ╖♠בֿ♩

ʺשּ ⁴ ♣ ╥ 1/3 ὡר⁄ Ҁ Ѥ ř–ֿב ỮŚ ╪ ̕ Ӈ‴ѻ.
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1.7%

3.1%

4.7%

5.6%

3.6%
4.1%

3.5%

4.1%
4.3%

5.6%

3.8%

4.9%

3.4%

4.8%

2017 2018.01~10 2017 2018.01~10 2017 2018.01~10 2017 2018.01~10 2017 2018.01~10 2017 2018.01~10 2017 2018.01~10

광장동 구의동 군자동 능동 자양동 중곡동 화양동

[광진구] 2017~18.10_주요 행정동별 지가상승률(%)

[서울시 광진구] 주요 행정동별 지가상승률 및 평균 매매가격 추이

[전년 대비 지가상승률] 구의동과 자양동, 광진구 내 공동 1위Χ약 5.6%로 나타나

2017~18년 사이, 지가상승률 상승폭 최대는 광장동과 화양동Χ약 1.4%P ҧ

♣Ц ҍẋ ╪Ữᾍᵉʺתּ – 5.6%ᴛ, ̯בֿ̛ Ͽ ̑ҿ 1─ᵑ ͙ᴜ ̐╘ ř̯╥ҿŚ ̓ř▫‚ҿŚ ╖ᴛ ⱳỢ

Ӈ‴ѻ. ֞ ř̛◑ҿŚ ̓ř‚ҿŚ ╘ ͐ 2Ц Ự ╥Ữᾍᵉʺתּ Ữᾍ ╪ ʺ◑ ʺ ᵐ ˦╖ᴛ Ϯ Ϲѻ.

҉Ợ⁄Ἄ 2017~18Цּͥמ˞תӈֿ̛̯בϿל⅝ ♬ҿṊ ͌ᵰᵰʺ˶╙ṪἍ ˺̓, ‚ҿ╘ '18Ц⁄

▀ᾎ♠╖ᴛ ד ₄╖Ϯѫҿ̓ Ζ♣ḙ♠╖ᴛ 3.3 ҉– 5 ᵣ∟ַאḙἐ╙∕ҹ ѻ. ͎ Ω 5ˌҿ╥

♇ʺ˶ὡר╘̑ ♠╖ᴛ– 3~4 ᵣ∟ἐ╙ Ṓ ‚Ữ╪ѻ.

[연도별 3.3m²당 평균 매매가격] 능동과 화양동 제외, 최소 3~4천만원 수준 넘어서

| 자료| 한국감정원

3,288 3,524 
3,113 

3,838 
4,207 4,333 

5,685 5,780 

4,211 4,450 

3,008 

3,987 

5,607 
4,966 

2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018

광장동 구의동 군자동 능동 자양동 중곡동 화양동

(단위: 만원/3.3m²)

[광진구] 2017~18. 주요 행정동별 3.3m²당 평균 매매가격 추이
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[2018.4Q 광진구 구의동] 실제 투자사례 분석

[광진구 구의동 지가변동률] 2018년 10월, 약 6%달성... '17년 7월 대비 0.84%P ҧ

҉ỢѤ╪ḴṪ͙⁄ֿ̛̯ב⁄Ἄ˞מӈ

▫ụөַאᾒⱠ ▫Ợᴗ╥ṪἍ╙─

Ψ̯╥ҿΩ ⁄ἵ◓ ˠᶹ╙ἐ♬ ₄ѻ.

Ữ͙͎מ Ѥ╪Ḵ 4/4Ṫַ͙א 11∩⁄ᵰʻӈ Ψ̯╥ҿΩ˞ ỢᴗᵑṪἍמ ˦╪ѻ. ─ỢᴗѤ 3.3m²҉

4,954 r ∟⁄ᵰʻӇ‴╖ᶒ, 2018Ц 5∩⁄ḛ ӈ ҉Ợᴗ╥̑ᾎּתʺὡר╬ 3.3m²҉ 3,626 r ∟̓Ѥ

– 1.36Ḥ⁄Ҁ Ѥʺ˶ ╪ᵑṒ₄ѻ.

[2018.4Q 사례 분석] 4/4분기 중 11월에 매각ΧоΦоƳч당 약 5천만원, 공시지가 X 1.36배

₡ᵐ מ͎ Ѥ 2017Ц 7∩Ṩ 5ˌ∩╥

ʼ˶╖ᴛ ̰ˁ♬∟⁄Ἄʺ◑ ͐⁄

ḛ ᾎ♩╬ 2018Ц ʺתּ╥תּͥ∩10

ṉҿᵉ╙ ҍᴛ▬ἛӇ‴ѻ. 

5.15%

5.42%

5.65%

5.99%

2017.07 2017.12 2018.05 2018.10

[2017.07~2018.10] 광진구 구의동_지가변동률 현황

| 자료| 한국감정원

3,329 3,398 3,451 3,626 

4,954 

136%

0%

75%

150%

0

4,000

8,000

2015 2016 2017 2018.4Q

(상승폭)
(단위: 만원/3.3m²)

[2018.4Q] 광진구 구의동 공시지가 VS. 실거래가격 분석

공시지가

18.4Q 매매가격

(우) 공시지가 대비

상승폭(%)

2017Ц 7∩ҍẋ 0.84%P Ữᾍ ϱתּ 10∩

⁄Ѥᶴᴎ 6%╥ᶷ ♪͐תּͥ ᶛᾋ╪ѻ.
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[참고사례1] 광진구 대표 매매사례 소개

[광진구 능동] 5,7호선 환승역세권 군자역, 먹자상권 內Ψ웅래빌딩ΩΧ개인 투자자 매입

소재지 : 서울시 광진구 능동 222-9

대지: 209.29m²[63.31PY] /연면적: 636.00m²[192.39PY] 

규모: 지하0층~지상6층/ 준공연도: 2015.09.14

매매금액: 387,500만원

토지 3.3m²당 매매가격: 6,121 만원

계약일: 2017-05-03, 잔금일: 2017-07-03

[광진구 구의동] 서울광진우체국 맞은편 舊 김가네 사옥ΧΨ전국렌터카공제조합Ω측 매입

소재지 : 서울시 광진구 구의동 219-25

대지: 2,016.50m²[609.99PY] /연면적: 2,844.36m²[860.42PY]

규모: 지하1층~지상4층/ 준공연도: 2004.06.24

매매금액: 1,960,000만원

토지 3.3m²당 매매가격: 3,232 만원

계약일: 2017-09-20, 잔금일: 2018-06-08

[광진구 화양동] 건대입구역 먹자골목 옆Ψ진주빌딩ΩΧΨ주식회사 국민은행Ω 측 매입

소재지 : 서울시 광진구 화양동 5-45

대지: 453.29m²[ 137.12PY] /연면적: 1,013.92m²[ 306.71PY]  

규모: 지하1층~지상4층/ 준공연도: 1987.09.16

매매금액: 1,655,000만원

토지 3.3m²당 매매가격: 12,070 만원

계약일: 2017-10-20, 잔금일: 2017-11-17
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[광진구 중곡동] 아차산역에서 신성시장 방면, 병〮의원 근생건물Χ개인 투자자 매입

소재지 : 서울시 광진구 중곡동 89-1

대지: 223.50m²[67.61PY] /연면적: 650.25m²[196.70PY] 

규모: 지하1층~지상5층/ 준공연도: 1992.08.11

매매금액: 262,000만원

토지 3.3m²당 매매가격: 3,875 만원

계약일: 2017-04-21, 잔금일: 2017-08-29

[광진구 구의동] 구의역 1번 출구 전면, 재건축용 저층 건물ΧΨ주식회사파고다2030Ω 측 매입

소재지 : 서울시 광진구 구의동 246-10

대지: 2,102.12m²[635.89PY] /연면적: 3,025.98m²[915.36PY]

규모: 지하1층~지상4층/ 준공 및 리모델링 연도: 1978/ 1994.01.28

매매금액: 3,150,000만원

토지 3.3m²당 매매가격: 4,954 만원

계약일: 2017-11-03, 잔금일: 2018-11-03

[광진구 자양동] 잠실대교 북단교차로 북서쪽 이면 신축빌딩Χ Ψ재단법인 태극도Ω측 매입

소재지 : 서울시 광진구 자양동 659-4

대지: 200.79m²[ 60.74PY] /연면적: 401.42m²[ 121.43PY]  

규모: 지하0층~지상5층/ 준공연도: 2014.04.22

매매금액: 230,000만원

토지 3.3m²당 매매가격: 3,787 만원

계약일: 2018-03-13, 잔금일: 2018-04-13

[참고사례2] 광진구 대표 매매사례 소개
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조사개요

지 역:  Ἄ∂ᾎ ♣ )⁵תּ 25̯) ⅝ל Ữ̾ Ἓּת ḓ ὡҵ̾(˿͙ҵ/╬ ᾎ)

대 상: ‰ᶴƖ͐Ỹᾎἒ/Ợ₢↔ Ẏӹ, Ữʺל , ▫↔ Ṩּת(Ϯҍּת/ᾐ /◓ˠ ), ѻʺ̯ל , Ṫ‚Ữʺ

조 사 방 법:  Realty Korea Database 보유(총 90,250건) 자료 중 약 11,500건의 ᵰʻ▫ᴮ ṪἍ ḓ ◑ ҆Ợ

조 사 내 용:  2018.4Q ל⅝ ͔╔Ɩ˿Ⱡּת ҿ , ҵ ᴛ ṒѤ Ɩἵאַ Ẏӹ 2018 Market Overview

Ɩἵאַ Ẏӹ 2018.4Q Market Analysis, Ṫ͙Ṋ/͔ ҍṊ װמ˞ ḓ  ͔מ˞ ͋ᶛ

ᵰὡ ל Ṋ/͔ ҍṊ/ᵰ░ ▫ụ┬ Ṋ װמ˞ Ṫᵆ ḓ ͌ ὡ╫ᵉמ˞

ᵰὡ ל Ṋ(ˌ╬/ḹ╬) Ἄ∂ᾎ ▫ ṪἍ

[Ἄ∂ᾎ מ˞ .18~2016 [̯בֿ̛ ḓ ͌ὡ╫ᵉ ἝṨ ṪἍ

⅝ל ♬ҿṊ Ữᾍᵉʺתּ ḓ ͌ ᵰᵰʺ˶ ╪

̯╥ҿ_ᾒⱠ ▫Ợᴗ ṪἍ, ּ⁵̯ת Ͽ ҍ ᵰᵰỢᴗ ἵˌ

조 사 기 간:  2018.10.01~2018.12.31

RK Research Reference Page

자산 유형별: ▐ҍὡ╫↔/ ▫ὡ╫↔/ Ợ₢↔/ Ṫ‚Ữʺ

빌딩 규모별: ἵ Ẏӹ/ ַא Ẏӹ/ ҍ Ẏӹ(⁷ᶔ♠ 10,000mƐ ╪Ữ)

매수자 유형별: ˌ╬/ ḹ╬/ ͙

투자 금액대별: 50• ╪ / 50~100•/ 100~200•/ 200• ╪Ữ (중·소형 빌딩 기준, 1,000억 미만)

※ 유 의 사 항:  ᵰʻ ҥ╪ Ѥ Ӯ͙Ṩ Ữ ᵰᵰᶜᴜ⁄ ͙◓ӈ ᾒ˞מʺ˶╥ ˌṊ♠╬ ♣ὡ ⱳỢᵑ ⁴ ╬ӊ.

ױ╪ ▬‰╥ Ἓ Ữ, ҥ╪ ╥ ∟ᾎ♠ ыד ḓ ᾎʼ ⁄ ӻᵐ ᵰʻ ⁴Ṩ╥ ӚѬ╘ ḙ₅╪

Ṭʺ ⁴ 데이터 취합 시점의 거래량 및 거래규모는 추후 업데이트 시 변화할 가능성이 높음.             

중·소형 빌딩 조사 항목 분류 기준



REALTY KOREA SERVICE

* Realty Koreaʺ Ⱡ̑ Ѥ Ṓ̆Ἄ ♬Ṓ מ͎) , ҵ Ӯ)⁄ ҍ ♠תּ ◓ụ̾╘ Realty Korea╥ ἵ┬╪ᶒ Ợ♣ ʺ ′╪ ᶴѾṓỢ ḓ

Ḥ ᾎ ḹ♠ Ⱡ◓ᵑ Ḛ╙ ὡ ▓ᾋѱѻ.
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 빌딩 매입 · 매각 컨설팅

- ᵰ░Ɩᵰʻ ἒ

- Project Financing Brokerage

 투자자문

- Ṩҿụᾎ◑ ṪἍ - ▫ Ợ‰Ἓ ṪἍ

- Ṩҿụ ˌḛ ἒ - Ṩҿụ ͔╔ ἒ

 임대차 & 리테일 서비스

 자산관리 서비스

- Property Management

- Leasing Management  

- Facilities Management

 벨루에이션 서비스

- ◓╥ ᶷⱠ♩ Ὸ - ⁵ṪἍתּ ḓ ᾎ◑ⱳỢ

- ᵡ (ᵙᶛҨᵠ/MDˌ ר♣( - ʺ Ữᾍ

리포트 문의

가치를 아는 사람들을 위한, 가치를 아는 사람들의 선택.

전문성과 신뢰를 바탕으로 최상의 부동산서비스를 추구합니다.

ᶷἵ▐ ὡἍ⁷̯∟ │ 02.512.8277 (soim007@naver.com)

www.rkasset.co.kr 1│ FAX. 02.512.7377
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Realty Korea Co., Ltd

#805, 801, Seolleung-Ro, Gangnam-Gu

Seoul, 06019, Republic of Korea 

Tel1 : 02.512.8277

Fax1 : 02.512.7377

www.rkasset.co.kr

* ṕ ᵙ ╥ Ͽ↔╘ ҉Ợʺ ᾐᴧ ᵣ ▫ᴮ ḓ ♬Ṓᵑ ͙ ᴛ ▬Ἓӈ ˦╪Ϯ ҉ỢѤ ṕᶷ⁄ ὡᴜӈ ▀ ╥ Ͽ↔⁄ ҍ ♬ Ἓ ḓ ₰♣Ἓ╙

Ṓ◑ ὡ ′╖ᶒ, ‡Ԏ ˿↕⁄ҵ ͎ ˺̓⁄ ҍ ḹ♠ ▐ἵ◓⁄ ҍ ẓ▫ᴮᴛשּ Ợ↔Ӊ ὡ ′╛╙ ῼᴎӥᵞѱѻ. ꜙ ╥Ợ˺♬╘ ▫▫╥

Ѿ⁄ Ҁᴎ ▓╛╙ ῼᴎ ӥᵞѱѻ.

֗ᶨ
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