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작지만, 강한 상권
General  I  권역의 설정



1. General / 권역의 설정

DOSAN PARK

도산공원

도산공원 상권은 서울에서 가장 작지만 가장 세련된 
소비가 이루어지는 New Luxury 상권입니다. 

고즈넉한 공원이라는 공간적 여유 속에 럭셔리함 
과 함께, 글로벌 패션 브랜드와 트렌디한 F&B 
매 장 들 이  모 이 면 서  작 지 만  강 한  상 권 으 로 
빠르게 성장하고 있습니다.
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I  도산공원 주요 및 신규 상업시설

I  도산공원 상권지도

I  C&W 담당자 인터뷰

Retail 임차자문팀   

송진욱  이사

도산공원 상권은 메인라인(도산공원 동측라인)을 중심으로 임대료와 권리금이 
꾸준히 상승하고 있습니다. 

최근에는 기존 F&B 중심에서 패션&잡화 브랜드로 업종이 전환되고 있으며, 
상권 범위도 도산공원을 중심으로 북쪽과 동서 방향으로 점차 확장 중입니다.

특히 스포츠 브랜드들의 입점 수요가 늘어나는 것이 특징적이며, 글로벌 브랜드와 
힙한 브랜드들이 선호하는 상권으로 자리 잡고 있습니다.

최근 1년간  도산공원 상권은 어떤 변화가 있었나요?

런던베이글뮤지엄

어티슈

락피쉬웨더웨어

스타벅스 리저브 도산

메종 에르메스
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다시 주목받는 Hipxury 
(Hip & Luxury) 상권

Footfall & Visitor  I  유동인구 및 관광객 추이
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1. General / 권역의 설정
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(Unit : 천명)

(Unit : 천명)

일평균 유동인구 추이

단위 면적 당 일평균 유동인구

일평균 유동인구 추이
도산공원 상권은 서울 주요 상권 중 
가장 면적이 작은 상권으로 타 상권 
대 비  일 평 균  유 동 인 구  규 모 는 
작지만, 꾸준히 목적성 높은 방문이 
지속되고 있습니다.

평당 일평균 유동인구는 6대 상권 
중 꾸준히 4위를 차지하고 있으며,  
감도 높은 다양한 브랜드들의 오픈과 
함께 다시 핫한 상권으로 주목을 받고 
있습니다.
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대표 K-쇼핑 코스로 부상

최근 도산공원 상권에 인기있는 주요 K- 브랜드들이 
입점하면서 외국인 관광객들에게 대표 K-쇼핑 코스로 
부상하고 있습니다. ’22년 하반기부터 외국인 관광객이 
점차 증가하면서, ’24.12월 기준 최근 2년간 외국인 
관광객수는 연평균 약 66%의 증가율을 보이며   
빠르게 회복하고 있습니다.

코로나 이전에는 일본, 중국, 대만 등 아시아권 
방문객이 전체의 약 70%를 차지했으나, 최근에는 
동남아시아와 유럽 등 다양한 국적의 관광객 비중이 
뚜렷하게 증가하고 있습니다.

젠틀몬스터 하우스 도산에 이어, 아틀리에나인, 
마뗑킴, 에이치덱스(HDEX) 등 MZ세대에게 
인기 많은 브랜드들이 연이어 오픈하면서, 젊은 
외국인 관광객들의 발길도 급증하고 있습니다. 

젠틀몬스터, 아틀리에나인, 마뗑킴 등 외국인 
방문고객 비중이 약 70~90%로 오픈 후 
지속적으로 매출 증가세를 보이고 있으며, 
외국인 수요를 통해 다시 떠오르는 상권이 되고 
있습니다.

외국인 줄 세우는 K-패션 성지

(Unit : 천명)
도산공원(신사동) 방문 외국인 국적별 비중도산공원(신사동) 방문 외국인 관광객 추이

2. Footfall & Visitor  I  유동인구 및 관광객 추이
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중국 대만 미국 홍콩일본 인도네시아 기타

마뗑킴

아틀리에나인 플래그십스토어
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브랜드가 모이는 이유,  
도산공원의 힘

Revenue  I  매출 추이



3. Revenue / 매출 추이

글로벌 브랜드가 선택한 상권

도산공원 상권은 코로나 시기에도 매출 상승세를 
이어갔습니다. 비록 상권 면적은 작지만, 면적당 매출은 
강남역에 이어 두번째로 높을 정도로 밀도 높은 소비가 
이뤄지고 있습니다.

‘23년 12월 매출 최고치를 기록했으며 이후 성장세가 
다소 둔화되었으나, 트렌디한 글로벌 브랜드들의 
지속적인 유입으로 앞으로도 성장 잠재력이 기대되는 
상권입니다.

(Unit : 억원)
도산공원 상권 매출 추이
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식어도 식지 않은 F&B, 매출 견인 중

도산공원 상권 내 가장 큰 매출 비중을 차지하는 F&B는 
’23년 12월 매출 최고치를 기록한 이후 감소하였지만, 
유명 셰프들이 운영하는 식당들의 인기에 힘입어  
’24 12월 기준 여전히 가장 높은 매출 비중을 유지하고 
있습니다.

Entertainment를 제외한 전 업종은 ‘24년 12월 기준 
전년대비 매출이 다소 줄었지만, 전체적인 소비 흐름은 
증가추세를 보이고 있습니다.

관측 기간 F&B Service Medical

22.12 -> 23.12

23.12 -> 24.12

관측 기간 Service Medical Entertainment

22.12 -> 23.12 31% 85% -5%

23.12 -> 24.12 -44% -39% 1%

반짝 성장 후 조정, 수요는 탄탄하게

Service 및 Medical의 경우 ‘23년 12월 기준 전년대비 
급성장했으며, 이는 팬데믹 이후 메디컬·뷰티 중심의 
보복소비와 2030여성층 집중유입에 따른 수요확대 
로 분석됩니다. 이후 전년도 급격한 성장에 따른 
기저효과와 소비 재조정으로 일시적 하락세를 보였지만 
수요는 꾸준히 이어지고 있습니다.

Entertainment는 타 업종대비 비교적 안정적인 흐름을 
유지하고 있습니다.

도산
대로

넷플릭스 예능 ‘흑백요리사’의 인기로 코로나19와 
경기 침체로 어려웠던 외식업계가 다시 활기를 띠고 
있습니다. 

도산공원 곳곳에 자리하고 있는 흑백요리사 출연 셰프들의 
식당들과 함께, 한남동 오너 셰프들이 도산대로로 
자리를 옮기면서 도산공원 상권이 주목받고 있습니다.

또한 청담 명품거리와 고급 주거지가 인접해 있어, 
도산공원의 높은 객단가를 든든히 받쳐주고 있습니다.
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3. Revenue  I  매출 추이
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’21년 1월 이후 매출 상승세 지속, 
’23년 12월 매출 최고치 갱신

‘흑백요리사’ 열풍,  
도산공원 미식 명소 완성
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포노 부오노
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이제 도산공원은,  
경험을 입는다

Number of Retailers  I  매장 수 추이



New Luxury 상권으로의 가속화

도산공원 상권의 매장수는 ‘19년부터 ‘24년까지  
완만한 상승과 보합 흐름을 반복하고 있습니다.

’21년 1월 최저점 대비 ‘24년 12월 도산공원 상권 
매장수는 약 13% 이상 증가하였습니다.

이는 MZ세대 뿐만 아니라 외국인 등의 상권 내 수요가 
꾸준하고 팬데믹 이후 브랜드 유입이 활발하게 
일어나면서, 안정적인 New Luxury 상권으로 자리잡고 
있습니다.

도산공원 상권 매장수 추이
(Unit : 개)

F&B Retail Service Medical

Education Entertainmernt
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매출은 주춤해도 입지는 필수

F&B 매장 수는 ’23년 12월 정점으로 소폭 감소했으나, 
‘24.12월 기준 상권 내에서 가장 높은 비중을 차지하고 
있습니다. 

Service 및 Medical은 매출 감소에도 불구하고 매장 
수는 꾸준히 증가추세를 보이고 있습니다.이는 단기적인 
매출 중심보다는 프리미엄 상권 내 입지를 확보하려는 
거점 전략 중심의 고급화 전략으로 해석됩니다.

경험소비가 이끄는 변화

F&B 및 Retail은 ‘24.12월 기준 전년 동기 대비 각각 약 
12%정도 감소했으며, 타 업종 대비 큰 폭의 감소세를 
보였습니다.

반면 Entertainment는 꾸준한 증가세를 기록했습니다. 
이는 MZ세대를 중심으로 경험소비 트렌드 확산에 따라, 
체험형 콘텐츠와 전시기반의 브랜드들이 상권 내 입점을 
확대한 결과로 보여집니다.

(Unit : 개)

F&B Retail Service Medical

Education Entertainmernt
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관측 기간 F&B Service Medical
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23.12 -> 24.12

관측 기간 Service Medical Entertainment

22.12 -> 23.12 0% 2% 20%

23.12 -> 24.12 4% 3% 6%

스페이스 도산 젠틀몬스터 하우스 도산

케이스티파이 도산
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‘21년 1월 최저점 이후, 도산공원 상권 내 
점포 수 꾸준한 증가추세
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밤보다 빛나는 낮의 상권
Consumer I 시간대별, 연령별 소비 비중



트렌디한 낮 소비가 분위기를 바꾼다

도산공원 상권에서는 ‘22년 12월 이후 저녁, 밤 및 심야 
시간대의 소비 비중이 꾸준히 감소하는 경향을 보이고 
있습니다. 반면, 점심 및 오후 시간대 소비비중은 전체의 
약 50% 이상을 차지하며 증가추세를 보이고 있으며, 
소비 중심축이 낮 시간대로 확연히 이동하고 있는 
것으로 나타났습니다.

이러한 변화는 트렌디한 F&B 매장, 플래그십 스토어 
방문 증가 등 도산공원 상권의 낮 시간대 소비 트렌드 
확대에 따라 나타난 것으로 보여집니다.

도산공원은 MZ세대 취향 저격 중

도산공원 상권 연령대별 소비 비중은 30대의 비중이 
꾸준히 약 30%이상으로 가장 높게 유지되고 있습니다. 

MZ세대인 20대 및 30대 비중은 지속적으로 증가하는 
반면, 40대 및 50대의 비중은 점차 감소하는 추세를 
보이고 있습니다.

이는 도산공원 상권이 공간감성과 경험중심 소비에 
민감한 MZ세대에게 최적화된 공간으로 발전하면서, 
자연스럽게 이들이 상권 내 주 소비층으로 자리잡고 
있는 것으로 보여집니다.

점심(11-15) 오후(15-18) 저녁(18-20)

밤(20-22) 심야(22-01)

31% 31% 30%

20% 20% 22%
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17% 14% 15%

10% 10% 9%
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시간대별 소비 비중
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연령대별 소비 비중

5. Consumer I 시간대별, 연령별 소비 비중
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06
도산공원, 먹는 곳이 아니라  
‘머무는 이유’

Top Players I 시기별 상위 매출 브랜드



브랜드가 그리는 

도산공원 상권

도산공원 상권 내 매출 Top 10 브랜드의 매출규모는 
지속적인 성장세를 보이고 있습니다. 

특히 ’24년 12월 기준 매출 상위 브랜드 대부분이  
Retail 및 Medical 업종에 집중되어 있는 것으로 
나타났습니다. 

이는 도산공원 상권의 트렌드에 맞춰, 플래그십 스토어 및 
프리미엄 편집숍과 미용 및 성형 중심의 클리닉 브랜드가 
상권 내 경쟁력을 확보하며 상권 성장의 중심축으로 
자리잡고 있는 것으로 해석됩니다.

+15%+50%

2022.12 2023.12 2024.12

F&B

Retail

Medical

Education

닥터손유나의원

Supreme
레이어

닥터손유나의원

리원피부과의원

킨포크
랜덤 
위크

앤드뮐
미스터

스페이스로직

스투시
브이앤엠제이
(V&MJ)피부과의원

브이앤엠제이
(V&MJ) 
피부과의원

루이비통

피에스에이 
압구정어학원

피에스에이 
압구정어학원

새김 
성형 
외과 
의원 피스트

닥터손유나 
의원 아비쥬의원

런던베이글 
뮤지엄 도산점

스투시

애딕티드

오프 에크루

우가청담

더
블
유

도쿄등심
압구정점

리원 
피부과 
의원 포레스트

피에스에이 
압구정 
어학학원

*일부 매장은 집계에서 제외될 수 있습니다.

F&B를 벗고, 브랜드를 입다

도산공원 상권 내 매출 Top 20 브랜드의 업종 
비중은 ’22년 12월 기준 F&B매장이 약 45%로  
가장 큰 비중을 차지하였습니다.

그러나 이후 Retail 및 Medical 중심으로 업종 
구성이 재편되면서, ‘24년 12월 기준 두 업종이  
전체의 약 65%를 차지하게 되었습니다.   

이는 도산공원 상권의 소비성향이 단순한 F&B소비에서 
감도 높은 브랜드 경험과 상권 전반의 고급화 흐름이 
가속화 되고 있음을 보여줍니다.

45%
25% 20%

20%
35% 35%

20% 30% 30%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

22.12 23.12 24.12

F&B Medical Retail Education

Service Entertainmernt

Top 20 Brand 업종별 비중

도산공원 상권은 더 이상 단순한 F&B 소비 공간에 머무르지 않습니다. 

리테일과 메디컬 중심으로 업종이 재편되며 상권 전반의 고급화가 가속화되고 있습니다.

도산공원 상권은 대기업 및 글로벌 브랜드 매장의 유입과 함께 임대료 상승을 동반하고 있으며, 

브랜드들은 매출보다 브랜드 아이덴티티 확립과 공간 경험 가치에 주목하며  

도산공원의 고유한 분위기와 어우러져 함께 성장하고 있습니다.

슈프림 위글위글 말본

루이비통 클로브 오니츠카타이거

6. Top Players I 시기별 상위 매출 브랜드
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Alo Yoga 플래그십 스토어 도산공원점
Alo Yoga의 국내 첫 플래그십 스토어가 2025년 하반기 도산공원에 오픈 예정입니다.

Alo Yoga 도산공원점은 단순한 쇼핑공간이 아닌 체험형 소비공간으로,  
럭셔리 쇼핑 경험을 극대화 할 수 있는 플래그십 매장이자 웰니스 센터로 오픈 예정입니다.

쿠시먼&웨이크필드 리테일 임차자문(Tenant Rep)팀은 도산공원을 비롯하여 
성수, 명동, 홍대, 한남동, 강남, 신사, 청담 등 국내 주요 상권 내 플래그십스토어 
임대차 자문 뿐 아니라 팝업 등 다양한 형태의 자문 서비스를 제공합니다. 

플래그십 스토어 출점과 관련하여 문의 사항이 있으신 경우, 
본 알던동네 다른동네 13p Contact 담당자에게 언제든 연락주시기를 바랍니다.

Deal Done by Cushman & Wakefield
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Compact but 
Powerful,  
Dosan Park

도산공원 상권은 작지만 강렬한 존재감으로, 세련된 소비와  
감각적인 트렌드가 공존하는 서울의 New Luxury 중심지로  
자리매김했습니다. 

특히, 감도 높은 브랜드들의 꾸준한 진출과 더불어 소규모 Retail  
매장들의 독창적인 개성이 어우러지며 도산공원만의 고유한 분위기와 
에너지를 유지하고 있습니다. 

대형 글로벌 브랜드들이 도산공원 상권 특유의 세련된 감성을  
브랜드 아이덴티티에 담아내는 동시에 골목 곳곳의 매장들과 공존하며,  
New Luxury 상권으로서의 독보적인 위상을 견고히 할 것으로  
예상됩니다.

이처럼 끊임없이 변모하는 시장에서 쿠시먼앤드웨이크필드가  
언제나 함께 하겠습니다.
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분석에 활용된 데이터는, A 금융사의 소비자 소비 빅데이터를 기반으로 산출되어  
분석되었으며, Cushman & Wakefield와는 Exclusive MOU를 통한 배타적  
상호 협약이 되어 있음에 따라, 타 사에서는 이용할 수 없는 원천 데이터입니다.  
데이터 관련 문의 사항 있으시면 하단 Contact을 통해 문의하시기 바랍니다.

또한 본 보고서는 참고 목적으로 작성되었으며, 참고 목적 이외의 다른 목적으로  
사용될 수 없습니다. C&W의 서면에 의한 사전 동의 없이는 그 전부, 일부 또는  
요약이 복사되거나 제3자에게 공개 또는 인용될 수 없습니다.

C&W는 본 보고서와 관련하여 명시적으로든 묵시적으로든 어떠한 보증이나  
보장도 제공하지 아니하며, 모든 의사결정은 귀사의 책임과 합리적인 판단에 따라 
이루어져야 합니다.

따라서 본 보고서에 근거한 의사결정에 따른 모든 책임은 귀사에게 있으며,  
본 자료를 이용함에 따라 발생하는 어떠한 종류의 피해나 손해에 대하여 C&W는 
책임이나 의무를 부담하지 않습니다. 따라서, 모든 의사결정은 본 보고서를  
수령한 귀사의 합리적인 판단에 따라 이루어져야 함을 다시 한번 알려 드립니다.

Disclaimer

CONTACT

리테일 전략팀  I  최유진 이사 
eugene.choi@cushwake.com

편집인 (Editor)

리테일 전략팀  I  최지원 차장 
jiwon.choi@cushwake.com

취재 (Editorial)

리테일 전략팀  I  김진형 과장 
jerry.kim@cushwake.com

기획 (Planning)

비지니스 솔루션팀  I  장보인 과장 
boin.jang@cushwake.com

비지니스 솔루션팀  I  정혜윤 대리 
selena.jeong@cushwake.com

편집 (Art)

임차자문팀  I  남신구 이사 
Kelly.nam@ap.cushwake.com

존메이킹 스튜디오  I  김한종 작가 
Onevell@hanmail.net

임차자문 문의(Tenant Rep)

사진 촬영 (Photo)
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About Cushman & Wakefield 

쿠시먼앤드웨이크필드(뉴욕증권거래소: CWK)는 전세계 60개국 
400여 개 지사에서 약 52,000명의 전문가들을 둔 부동산 소유주들과 
임차인들을 위한 선도적인 글로벌 상업용 부동산 서비스 회사입니다.

2024년에 부동산 임대, 투자자문, 밸류에이션 등 핵심 서비스 부문에서 
94억 달러의 매출을 기록했습니다. 또한 Better never settles 기업 
문화를 통해 수많은 업계 및 비즈니스 표창을 받았습니다.

자세한 정보는 본사 웹사이트 (www.cushmanwakefield.com)에서  
확인하시기 바랍니다.

Better never settles


