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서울  6대  프라임  가두상권  ·  분기  마감  리포트

명동·뚝섬 강세,
청담·홍대 그늘.
한국부동산원 R-ONE 2026년 1분기 — 서울 상가통합 임대가격지수 +0.48%

QoQ. 뚝섬 +2.54%, 명동 +2.35% 로 서브마켓 1·2위. 한편 청담 중대형 공실

률은 27.4%, 홍대·합정 소규모 공실률은 13.0% 로 두 자릿수가 고착되었다.
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뚝섬 +2.54% 명동 +2.35% 서울 +0.48% 청담 공실 27.4% 홍대 공실 13.0% 방한 476만 관광수지 +$2.64억



MARKET REPORT · 2026.05 01 · 핵심 요약

EX ECUTIVE SUMMA RY

서울 가두상권은 두 갈래로 갈라졌다.
관광·외국인 매출이 이끄는 회복과,
임대료 하방경직성이 만든 공실의 고착.

SEL · RETAIL INDEX QOQ

+0.48%
전국 평균 −0.05% · R-ONE 1Q

명동 중대형 공실률

5.0%
2021.4Q 50.1% → −45.1%p

청담 중대형 공실률

27.4%
서울 1위 · QoQ +3.8%p

홍대·합정 소규모 공실률

13.0%
두 자릿수 고착 · 2026.1Q

강세 권역 — 뚝섬·명동. R-ONE 임대가격지수에서 서울 1·2위로 유일하게 거명.

외국인 매출 +103~141%가 회복을 견인.

약세 권역 — 청담·홍대. 임대료 하방경직성과 통임대 구조, 20대 매출 비중 하락

이 공실 장기화의 구조적 원인.

관전 포인트 1 — 5월 28일 한국은행 금통위. 동결 + 매파 점도표 컨센서스. 매파

강도 초과 시 자산 매각 가속 가능.

관전 포인트 2 — 청담 휴젤빌딩 매각, 한남 K-패션 플래그십 러시 등 권역별 자산

시장 mandate가 6월 트리거.

Source: 한국부동산원 R-ONE 2026 1Q · 문화체육관광부 · 백화점 3사 IR · 한국은행
· Veacon Research PAGE 02 / 15



MARKET REPORT · 2026.05 PART I

P A R T  I  —  데이터  스냅샷

임대가격지수,
권역 양극화.
한국부동산원 R-ONE 2026년 1분기 발표. 수도권 핵심 가두상권은 두드러진 상승, 전국 평

균은 보합. 본 분기 신규 공표된 일반상가 1층 공실률 6.5% 가 향후 핵심 시그널로 작동한

다.

Source: 한국부동산원 R-ONE 2026 1Q 상업용부동산 임대동향조사 (2026.4.30 발표) PAGE 03 / 15



MARKET REPORT · 2026.05 PART I · 02 / R-ONE 2026 1Q

EX HIBIT 1 · R-O NE 2026 1Q

서울 +0.48%, 전국 −0.05%.
뚝섬·명동만 거명되었다.
지표 수치 비고

서울 상가통합 임대가격지수 +0.48% QoQ 전국 평균 −0.05% (보합)

뚝섬 (성수) +2.54% QoQ 서울 1위 · 보도자료 거명

명동 +2.35% QoQ 서울 2위 · 보도자료 거명

전국 일반상가 공실률 13.1% 중대형 14.1 / 소규모 8.3 / 집합 10.5

일반상가 1층 공실률 NEW 6.5% 2026 1Q 신규 공표

서울 오피스 임대가격지수 +0.56% QoQ 강남 +0.68 / 여의도 +0.64 / 도심 +0.62

"명동·북촌은 외국인 관광객 유입이 본격화되며 상권 상승세를 이어가고, 뚝섬은 대기업 점포 중심으로 입점

수요가 지속되며 높은 임대료 상승세가 지속됐다." — 한국부동산원 보도자료

Source: 한국부동산원 R-ONE 2026 1Q 상업용부동산 임대동향조사 보도자료
(2026.4.30) PAGE 04 / 15



MARKET REPORT · 2026.05 PART II

P A R T  I I  —  6  P R I M E  S T R E E T S

권역별
현황 점검.
명동·성수·청담·강남·한남·홍대. 외국인 매출이 이끈 회복과 통임대 구조가 만든 그늘이

한 도시 안에서 동시에 진행되고 있다.

Source: 한국부동산원 R-ONE · 서울시 상권분석서비스 · 백화점 3사 IR · Veacon
Research PAGE 05 / 15



MARKET REPORT · 2026.05 PART II · 명동 · MYEONG-DONG

DI STRICT 01 · 명동  MYE ONG-DONG

공실률 50.1% → 5.0%.
4년 만에 1/10 수준으로 축소.

중대형 공실률 · 2026 1Q

5.0%
2021.4Q 50.1% → 2025.2Q 7.2% → 2026.1Q 5.0%

3.3㎡당 임대료

25만 833원
2025.4Q · YoY +13.9%

1층 임대료 YOY

+34.9%
서울시 상권분석서비스 기준

표준 견적 (40㎡)

월세 ₩80M
보증금+권리금 합산 20억원 이상

R-ONE QOQ

+2.35%
서울 서브마켓 2위

외국인 매출이 회복 엔진.
신세계백화점 본점 1Q 외국인 매출 +141%, 매출 비중 28.4%. 4월 명품

비중 45%.

롯데백화점 본점 외국인 매출 +103%, 비중 23%.

무신사 스토어 명동 1~5월 매출의 65%가 외국인. 4월은 70% 초과. 다이

소 명동역점 외국인 카드 결제액 누계 +70% YoY.

유니클로 명동 재출점 (2026 하반기, 국내 최대) · 무신사 스토어 명동
(2026.5.30 오픈) 으로 신규 임차 수요 부각.

Source: 한국부동산원 R-ONE · 서울시 상권분석서비스 · 신세계·롯데·무신사·다이소 1Q
2026 IR PAGE 06 / 15



MARKET REPORT · 2026.05 PART II · 성수 (뚝섬) · SEONG-SU

DI STRICT 02 · 성수  (뚝섬 ) SEONG -SU

임대료 +2.54% QoQ, 서울 1위.
그러나 정점 신호도 동시 관측.

R-ONE 임대가격지수 · 2026 1Q

+2.54%
2023~2025 누적 +29.2% · 서울 1위

중대형 투자수익률

3.73%
2025.4Q · 서울 1위

소규모 투자수익률

3.45%
2025.4Q · 서울 1위

연무장길 1층 임대료

₩30–40만
평/월 · 일부 사례 평당 100만원

팝업 대관료

₩1,000만/일
330㎡ 기준 · 일부 빌딩 2,500만/일

럭셔리 클러스터화와 정점 신호.
럭셔리 진입 — 디올 성수 (2022.5 컨셉 스토어) 이후 셀린느·발렌시아가·

프라다·루이비통·샤넬 팩토리 5 가 팝업 또는 상설로 진출.

임차 한계 — 단기 팝업의 임대료 지불 한계로 일부 자산에서 장기 임차 전

환 시작.

전환 사례 — 영국 장난감 팝업 → 국내 피규어 상설 매장 전환. 주변 팝업 7

곳이 상설 매장으로 입주.

모니터링 — 임대인 입장의 매각 윈도우 진입 신호로 해석 가능.

Source: 한국부동산원 R-ONE 2026 1Q · 자산운용사 자료 · 업계 보고 PAGE 07 / 15



MARKET REPORT · 2026.05 PART II · 청담 · CHEONGDAM

DI STRICT 03 · 청담  CHE ONGDAM

공실률 27.4% · 서울 1위.
통임대 구조가 만든 그늘.

중대형 공실률 · 2025 4Q

27.4%
2025.3Q 23.6% → 4Q 27.4% · QoQ +3.8%p

1㎡ 중대형 임대료

₩63,000
2025.3Q · 2020.3Q 대비 +33.8%

구조

통임대

건물 단위 단일 임차인 일반화

2026 1Q 공실률

추정 20%대 후반
R-ONE 보도자료 미명시

하방경직성

고착

신규 진입 가능 업종이 제한적

자산 시장 — 휴젤빌딩 매각 진행.
매각 진입 — 코람코자산운용 보유 청담 휴젤빌딩, 2026.5 매각 절차 진입.

청담역 도보 3분, 지하 2층~지상 8층, 연면적 약 1,303평.

명도 — 휴젤 신사옥 이전에 따라 2026년 연말 100% 명도 확정.

자문 — 쿠시먼앤드웨이크필드 코리아·알스퀘어·젠스타메이트 3사 컨소

시엄.

활용 시나리오 — 단독 사옥 SI 또는 저층부 하이엔드 리테일·메디컬 클리

닉 컨버전 밸류애드. 한섬 타임 청담, 반클리프·까르띠에 신규 매장 진행.

Source: 한국부동산원 R-ONE · 코람코자산운용 · 쿠시먼앤드웨이크필드 / 알스퀘어 / 젠
스타메이트

PAGE 08 / 15



MARKET REPORT · 2026.05 PART II · 강남 · GANGNAM

DI STRICT 04 · 강남  GAN GNAM

거래량 −21.5%, 평당가 +130.6%.
핵심 입지만 가격 방어.

강남구 거래 건수 · 2025

269건
전년 대비 −21.5% · 거래 위축

매매 평당가 (2021.1Q→)

+130.6%
핵심 입지 자산 가격 방어

성수동2가 평당가

₩16,768만
역삼동 ₩15,684만 추월

강남 오피스 임대가격

+0.68% QoQ
서울 오피스 1위

강남대로 중대형 공실

10.3%
2024.3Q · 3분기 연속 상승

양극화 — 코어만 살아남는다.
거래 위축, 가격 상승 — 거래량은 줄었지만 평당가는 누적 +130.6%. 핵심

입지·즉시 활용 자산만 거래되는 양극화 구도.

오피스 — R-ONE 2026 1Q 보도자료에서 강남대로 retail 서브마켓은 별

도 명시 없음. 오피스 임대가격지수에서는 강남 +0.68% 로 서울 1위.

핵심 임차사 — 애플 강남, 삼성 강남, 쉐이크쉑·파이브가이즈 1호점, 스타

벅스 리저브, 나이키 플래그십. 임차 안정성 높음.

변동 신호 — 성수동2가 평당가가 역삼동을 추월. CBD/GBD 권역의 재정

의 가능성.

Source: 한국부동산원 R-ONE · 국토부 RTMS · 서울시 거래 통계 · 업계 보고 PAGE 09 / 15



MARKET REPORT · 2026.05 PART II · 한남 · HANNAM

DI STRICT 05 · 한남  HAN NAM

K-패션 클러스터화.
글로벌 플래그십 러시가 권역을 다시 그린다.

대형 플래그십 출점이 누적. 한남4구역 재개발 · 중장기 변수

1.6조원
연면적 16만㎡ · 2,331세대 · 삼성물산 시공

아미 한남 매장 규모

425㎡
글로벌 최대 플래그십

모자이크 한남 초기 매출

₩2억+
오픈 4일 누적

그 외 더바넷·키크·디젤 한남·MLB·블루엘리펀트 한남 등이 중국 관광객 핵심 동선

에 클러스터를 형성. R-ONE 보도자료 미명시 권역이지만 신규 임대 협상력은 상승

국면.

아미 (Ami) 한남 — 삼성물산 패션부문. 글로벌 최대 425㎡ 플래그십

(2026.1.20 오픈). 1·2층 + VIP룸.

우영미 한남 — 한섬, 한국 첫 플래그십 (2025.10).

비샵 (Bshop) 한남 — 일본 셀렉트숍의 글로벌 첫 해외 진출 점포. 465㎡

복층, 브랜드 전체 최대 면적 (2025.5).

모자이크 한남 — 하고하우스, 약 240평. 오픈 4일 누적 매출 2억원 이상.

마뗑킴·드파운드·트리밍버드 입점.

준비 중 — 젠틀몬스터 한남 플래그십.

Source: 삼성물산 패션부문 · 한섬 · 하고하우스 · 업계 보고 · Veacon Research PAGE 10 / 15



MARKET REPORT · 2026.05 PART II · 홍대·합정 · HONGDAE

DI STRICT 06 · 홍대 ·합정  HONGDAE

매출은 +30.1%.
그런데 공실률은 두 자릿수 고착.

소규모 상가 공실률 · 2026 1Q

13.0%
2025.2Q 4.6 → 3Q 14.2 → 2026.1Q 13.0 · 두 자릿수 고착

신촌·이대 소규모 공실

15.1%
홍대보다 더 높음

홍대·합정 오피스 공실

6.1%
서울 평균 5.2% 상회

홍대입구역 발달상권 매출

₩6,187억
2021 → 2025 · +30.1%

20대 매출 비중

43.4%
2021 47.9% → 2025 · 신촌
33→27%

매출 회복 ≠ 임대 회복.
임차사 구성 변화 — 20대 매출 비중 감소가 임차 수요를 약화. 매출 자체는

회복했으나 임대료 지불 의향이 떨어진 임차사 구성으로 전환.

오피스 동반 약세 — 홍대·합정 오피스 공실률 6.1% 로 서울 평균 상회.

용도 전환 시그널 — 외국인 생활형 관광 확산으로 오피스 → 숙박 컨버전

사례 보고 (서대문 마스타빌딩, 2026.5).

6월 mandate 변수 — 라스트마일 자산의 용도 전환이 가속될 가능성.

Source: 한국부동산원 R-ONE · 서울시 상권분석서비스 · 업계 사례 PAGE 11 / 15



MARKET REPORT · 2026.05 PART III · 03 / LANDLORD LEVERAGE MATRIX

EX HIBIT 2 · 5월  마감  시점  종합

임대인 협상력 매트릭스.
성수 5★ → 청담 1★.
권역 협상력 핵심 신호 6월 액션 시그널

성수 (뚝섬)
★★★★★

강세
R-ONE +2.54% QoQ · 팝업→장기 임대 전환 매각 윈도우 진입

명동
★★★★★

강세
공실률 5.0% · 외국인 매출 +103~141% 매각 윈도우 사이클 후반

한남
★★★★★

신흥
K-패션 클러스터화 · 신규 플래그십 러시 신규 임대 협상 우위

강남
★★★★★

안정
오피스 +0.68% QoQ · 거래량 양극화 핵심 입지 우량 자산 매수

홍대
★★★★★

약세
소규모 공실 13.0% · 20대 매출 비중 감소 오피스→숙박 컨버전 검토

청담
★★★★★

최약세
공실률 27.4% · 통임대 구조 밸류애드 매수 / 명도 자산 추구

협상력 ★ 표시 = ① 명목 임대료 인상 가능성 · ② 매각 윈도우 진입 가능성 · ③ 신규 mandate 발주 우위 — 3개 축의 결합 신호.

Source: 한국부동산원 R-ONE 1Q · 5월 마감 동행지표 · Veacon Research 종합 PAGE 12 / 15
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EX HIBIT 3 · 외국인  관광  · 백화점  · 면세점

관광은 역대 최대,
백화점·면세점은 역대 최대 실적.

2026 1Q 방한 외래관광객

476 만명
YoY +23% · 역대 1분기 최대 (문체부 2026.4.16)

4월 단월 입국

203 만명
YoY +19% · 2개월 연속 200만명 돌파

3월 관광수지

+$2.64억
2014.11 이후 11년 4개월 만에 흑자전환

백화점 3사 1Q — 모두 역대 최대.

법인 매출 영업이익
외국인 매출

YOY

롯데쇼핑
8,723억
+8.2%

1,912억
+47.1% 본점 +103%

신세계
7,409억
+12.4%

1,410억
+30.7% 본점 +141%

현대
6,325억
+7.4%

1,358억
+39.7% 더현대 +121%

면세점 — 회복세 본격화.
롯데면세점 매출 7,922억 (+24%) · 영업이익 323억 (+111%, 3년 만 최

대). FIT +50% (중국 +68%, 베트남 +255%, 대만 +38%).

신세계디에프 매출 5,898억 (+5.0%) · 영업이익 106억 흑자전환.

국가별 입국 — 중국 145만 (+26.9%), 일본 94만, 대만 54만 (+37.7%

최고).

Source: 문화체육관광부 · 한국관광공사 · 백화점·면세점 3사 1Q 2026 IR PAGE 13 / 15
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EX HIBIT 4 · 5월  2 8일  금통위  + 6월  단월  캘린더

신현송 총재 첫 회의.
컨센서스는 동결 + 매파 점도표.
일정 이벤트 영향 / 시사점

2026.05.28 한국은행 신현송 총재 첫 정책결정회의
동결 (2.50%, 5회 연속) + 매파 점도표 컨센서스. 6m 점

도표 다수 2.75%.

2026.05~06초 문체부 4월 외국인 입국 확정치 발표 가두 매출 모멘텀 지속성 확인

2026.06 중 백화점·면세점 5월 매출 공시 외국인 소비 지속성의 핵심 신호

2026.06.03 제8회 전국동시지방선거 보유세 정책 시그널

2026.06.17–18 미 연준 FOMC + 점도표 외국계 자본 환헤지·매수 단가

2026.07.16 한국은행 7월 금통위 첫 인상 가능 시점 (다수 의견 65%)

2026.07 말 한국부동산원 R-ONE 2분기 발표 뚝섬·명동 1·2위 재확인 여부

Source: 한국은행 · 문화체육관광부 · 미 연준 · 한국부동산원 · 중앙선거관리위원회 PAGE 14 / 15
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EX HIBIT 5 · 시나리오  분기  · 데이터  한계

세 갈래 시나리오와
본 리서치의 한계.

BASE · 기준

동결 + 매파 점도표 통과.

5월 28일 동결, 4월 입국 확정치 200만명대 유지. 명동

·성수 강세 지속, 청담 횡보, 홍대 회복 지연.

UPSIDE · 상방

중일 갈등 + 무비자 효과.

중일 외교갈등 지속, 중국 무비자 효과가 명동·홍대 5

월 입국 가속으로 연결. 6월 모멘텀 확대.

DOWNSIDE · 하방

매파 강도 초과 → 6월로.

인상 시점이 7→6월로 앞당겨질 경우 가두 자산 매각

가속, 청담·홍대 추가 조정 본격화.

DA TA CAVEATS · 본  리서치의  한계

① R-ONE 1Q 보도자료는 명동·뚝섬만 거명 — 그 외 권역은 마이크로 데이터 조회 필요. ②

청담 2026 1Q 공실률 미명시 ("20%대 후반 추정"). ③ 5월 28일 금통위 결과 미공개 — 가중

치 재조정 가능.
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