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· 2026년 6월 준공 예정 건물로 자료 내 건축물 관련 내용은 일부 달라질 수 있습니다.

· ㎡ → 평으로 면적 환산 시 소수점 셋째 자리에서 반올림하여 소수점 둘째 자리까지 표시하였습니다.

· 자료 내 시장 동향, 전망, 수익성 등의 내용은 시장환경 변화에 따라 달라질 수 있습니다.

· 세무·법률적 사항은 본 자료에 포함되어 있지 않으며 관련 전문가와의 검토를 권장합니다.
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서울특별시 서초구 서초동 1606-5소 재 지

제3종일반주거지역지역지구

업무시설, 근린생활시설주 용 도

1,429.30㎡ (432.36평)대지면적

488.98㎡ (147.92평)건축면적

8,423.79㎡ (2,548.20평)연 면 적

34.21% / 292.80%건폐율 / 용적률

지하 4층 / 지상 10층건물규모

철근콘크리트구조건축구조

자주식 53대주차대수

승용 2대 (15인승)승 강 기

2026년 6월 예정사용승인일

988억원 (건물분 부가세 별도)매도희망가
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서초359타워

AI 활용 이미지로 실제와 차이가 있을 수 있습니다.

Property Overview
자산 개요

Ⓒ GOLDEN VALUE ALL RIGHTS RESERVED.
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높이바닥면적

용도Floor

M평㎡

4.110.3634.26계단실옥탑층

4.1125.87416.11업무시설10F

3.9125.87416.11업무시설9F

3.9125.87416.11업무시설8F

3.9125.87416.11업무시설7F

3.9125.87416.11업무시설6F

3.9125.87416.11업무시설5F

3.9125.87416.11업무시설4F

3.9125.87416.11제1종근린생활시설(의원)3F

3.9128.51424.81제1종근린생활시설(의원)2F

6.0130.45431.25제2종근린생활시설(휴게음식점)1F

3.6295.09975.50주차장B1

3.6325.661,076.56주차장B2

3.6325.661,076.56주차장B3

3.6325.481,075.97주차장/기계/전기실B4

2,548.208,423.79Total

Property Overview
자산 개요

층별 개요

2025년 7월 현장촬영
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Land Overview
토지 개요

· 도시지역 , 제3종일반주거지역
「국토의 계획 및 이용에 관

한 법률」에 따른
지역ㆍ지구등

지역지구 등
지정여부

· 상대보호구역 <교육환경 보호에 관한 법률> 
· 절대보호구역 <교육환경 보호에 관한 법률>
· 대공방어협조구역(위탁고도:77-257m)<군사기지 및 군사시설 보호법> 
· 과밀억제권역<수도권정비계획법>

다른 법령 등에 따른
지역ㆍ지구등

· 토지거래계약에관한허가구역
대상자: 외국인 등 / 허가대상: 단독, 다가구, 연립, 다세대, 아파트
기간: 2025.8.26.~2026.8.25.

· 토지거래계약에관한허가구역
허가대상: 건축물의 용도(아파트)로 사용되는 부지
지정기간: 2025.3.24.~2025.9.30.

· 토지거래계약에관한허가구역
허가대상:건축물의 용도(아파트)로 사용되는 부지
지정기간:2025.10.1.~2026.12.31.

· 건축선(도로경계선에서 3m후퇴)

「토지이용규제 기본법 시행령」
제9조 제4항 각 호에 해당되는 사항

토지이용계획

서초구 서초동 1606-5지번

제3종일반주거지역지역지구

대지목

1,429.30㎡ (432.36평)면적

Site

개별 공시지가 추이(만원/㎡)



AI 활용 이미지로 실제와 차이가 있을 수 있습니다.

Valuation Analysis
가치평가 분석

가중치상한 추정가치(원)하한 추정가치(원)구분

10%82,200,000,00073,700,000,000
비용적 접근법에 의한

추정가치

45%111,900,000,000100,700,000,000
시장적 접근법에 의한

추정가치

45%110,900,000,00099,800,000,000
수익적 접근법에 의한

추정가치

비고상한 추정가치(원)하한 추정가치(원)

추정가치 결정

억단위 미만
반올림

108,500,000,00097,600,000,000

가치평가 수행 기관: 경일감정평가법인 (2024년 5월)

시장가 대비 합리적인 가격 포지셔닝

매도희망가 988억원은 원가법(10%), 거래사례비교법(45%), 수익환원법(45%)의

3가지 모델을 가중 평균하여 산출된 추정 가치 밴드 내에 위치합니다.

특히 실제 시장 거래가를 반영하는 '시장적 접근법(최소 1,007억원)'의 하한선보다

낮은 가격(988억원)으로 제안되었습니다.

산출된 적정 가치의 상한선은 1,085억원입니다. 매도희망가 988억원은 이 상한가

대비 약 97억원(약 9% 할인) 저렴한 수준입니다.
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핵심 도로망과의 연계성과 광역 이동의 편리함

본 자산은 강남의 동서를 관통하는 '효령로'에 직접 접하고 있어, 강남대로 및 테헤란로, 강변북로, 올림픽대로, 남부순환로 등 주요 간선 도로망으로의 진입이 매우 수월합니다. 특히

사당역사거리와 뱅뱅사거리를 잇는 교통 축 선상에 위치하여 강남권역 내 탁월한 차량 접근성을 확보하고 있습니다. 경부고속도로 '서초 IC'가 인접하여, 판교, 분당 등 수도권 주요

거점은 물론 지방으로의 이동성이 극대화된 비즈니스 교통의 요지입니다.

대중교통 접근성 및 직주 근접성

지하철 3호선 '남부터미널역'이 도보 약 9분 거리에 위치하고, 도보 3분 거리의 '서일초등학교 버스정류장'을 통해 다수의 버스 노선을 이용할 수 있습니다. 이는 임직원의 출퇴근

편의성을 보장하며, 인근 서초동의 풍부한 주거 배후지와 연계되어 우수한 직주 근접 환경을 조성합니다.

Location &
Accessibility
입지 및 접근성
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Investment Highlights 01
핵심 투자 요인

· 교통난 해소 및 시민 여가공간, 지역 필요 시설을 조성하여 동·서측 생활권 통합목적

· 지하화 공사 : 2027년 하반기 ~ 2033년 / 상부 공사 : 2033년 ~사업기간

· 양재 ~ 반포, 6.9km 구간사업규모

경부고속도로 지하화 사업

지하화 이후 조감도 (출처: 서초구청)

기대 효과

해당 사업을 통해 본건 인근 서울 동남권 내부 차량을 분산, 차량 정체가 해소될 것으로

예상됩니다. 또한 본 자산 동측으로 공원, 여가공간, 문화시설 등의 인프라 조성으로

장기적인 지가 상승과 강남권역(GBD) 내에 희소한 친환경적인 업무 환경이 보장될 것으로

기대 됩니다.
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Investment Highlights 02
핵심 투자 요인

개발 예시 (출처: 서초구청)

남부터미널 개발 및 일대 활성화 ※현재 구상 단계로 확정된 개발 사업이 아닙니다.

지난 35년간 임시 건물 체제로 운영되며 지역 발전의 저해 요소로 꼽혔던 남부터미널이 서울시의 통합 구상을 통해 대대적인 변모를 예고하고 있습니다. 이는 서초359타워에서 도보

10분 거리에 위치하여, 향후 개발 시 자산 가치에 직접적인 영향을 미칠 핵심 변수입니다. 특히 경부간선도로 지하화 사업을 잇는 거점으로서, 단절되었던 강남대로, 테헤란로의 핵심

오피스권역과 사업적 연계성이 크게 증가할 것으로 예상됩니다.
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2025년 10월 27일 지하주차장 진입로 현장촬영

지하 2층 주차계획도

자주식 총 53대 (B1~B4)

구분층별

24대일반12대B1

18대확장형17대B2

2대장애인 전용17대B3

6대전기차7대B4

3대조업주차-

희소성 높은 100% 자주식 주차 시스템

지가가 높은 강남권역(GBD)에서 흔히 볼 수 있는 기계식 주차를 완전히 배제하고, 지하

1층부터 지하 4층까지 총 53대 전량을 '100% 자주식'으로 설계했습니다. 이는 기계식

입출차에 소요되는 대기 시간을 제거하여 테넌트 및 고객의 업무 효율성을 보장하는 핵심

자산 가치입니다.

광폭 램프를 통한 탁월한 진출입성

주차장 진입 램프 폭을 법정 기준을 상회하는 6m 이상으로 설계하여, 양방향 교행이

원활합니다. 이는 운전 피로도를 낮추고 접촉 사고 리스크를 최소화하여, 내방객에게

쾌적한 첫인상을 제공합니다.

Investment Highlights 03
핵심 투자 요인
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Physical Features 01
건물 특징

시선을 사로잡는 파사드(Façade)

왕복 7차선에 접한 입지적 특성을 반영하여, 원거리 차량 및 보행자의 시선을 즉각적으로 포착할 수 있는 디자인을 구현했습니다. 과감한 외관은 건물의 인지성을 극대화합니다.

도시 경관의 리듬감 부여

주변의 정적인 스카이라인 속에서, 사선으로 교차하는 전면은 강렬한 시각적 대비를 형성합니다. 이는 단순한 건축물을 넘어 도로변의 지루함을 깨는 '오브제(Objet)'로서 기능합니다.

자연스러운 광고 효과

차량 통행이 많은 대로변은 건물의 독창적인 외관 자체가 강력한 광고 수단입니다. 화려한 간판 없이도 건축미(美)가 테넌트의 브랜드 가치를 높여줄 것입니다.

AI 활용 이미지로 실제와 차이가 있을 수 있습니다.

*파사드(Façade): 건물의 얼굴, 건축물의 정면 외벽을 의미
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횡단면도 일부: 지상 1층~지상 6층

지상 1층
최대 층고 5.6m

지상 2층~최상층
최대 층고 3.9m

CG 이미지로 실제와 차이가 있을 수 있습니다. 2025년 10월 27일 2충 현장촬영

※ 층고는 슬라브 기준

브랜드 쇼룸 및 로비 1층
지상 1층은 일반적인 상업 시설(3.5m~4m)을 훨씬 상회하는 '최대 5.6m의 층고'를 확보했습니다. 기업의

제품을 전시하거나 방문객을 맞이하는 기업의 대문으로 활용 가능합니다.

3.9m의 쾌적한 기준층
기준층(2층~최상층) 또한 '3.9m의 층고'를 적용했습니다. 이는 통상적인 도심 오피스 층고(약 3.6m) 대비

여유로운 수직 공간을 제공합니다. 충분한 유효 천장고를 확보할 수 있어, 개방감 있는 업무 환경을

조성합니다.

가변성과 설비 유연성 확보
높은 슬라브 간격은 노출 천장 인테리어 적용 시 극적인 공간 연출을 가능하게 합니다. 복잡한 덕트 및 배관

설비를 효율적으로 매립할 여유 공간도 제공하여, 다양한 인테리어 니즈를 수용할 수 있습니다.

Physical Features 02
건물 특징
















