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Disclaimer

본 자료는 기업설명회(IR)와 관련하여 기관투자자들과 일반투자자를 대상으로 실시되는 PRESENTATION 에서 정보 제공을 목적으로 ㈜코람코에너지플러스위탁관리부동산투자회사 (이하 ‘회사’)에 의해 작성 되었으

며 이의 반출, 복사 또는 타인에 대한 재배포는 금지됨을 알려드립니다. 본 PRESENTATION에의 참석은 위와 같은 제한 사항의 준수에 대한 동의로 간주 될 것이며, 제한 사항에 대한 위반은 관련 ‘자본시장과 금융투

자업에 관한 법률’ 에 대한 위반에 해당될 수 있음을 유념해주시기 바랍니다.

본 자료에 포함된 ‘예측정보’는 개별 확인 절차를 거치지 않은 정보들입니다. 이는 과거가 아닌 미래의 사건과 관계된 사항으로 회사의 향후 예상되는 경영현황 및 재무실적을 의미하고, 표현상으로는 ‘예상‘,’전망’,’계

획‘,’기대‘,’(E)’등과 같은 단어를 포함합니다. 위 ‘예측정보’는 향후 경영환경의 변화등에 따라 영향을 받으며, 본질적으로 불확실성을 내포하고 있는 바, 이러한 불확실성으로 인하여 실제 미래실적은 ‘예측정보’에 기재

되거나 암시된 내용과 중대한 차이가 발생할 수 있습니다.

또한, 향후 전망은 PRESENTATION 실시일 현재를 기준으로 작성된 것이며 현재 시장상황과 회사의 경영방향 등을 고려한 것으로 미래 시장환경의 변화와 전략수정 등에 따라 변경될 수 있으며, 별도의 고지 없이 변

경 될 수 있음을 양지하시기 바랍니다.

본 자료의 활용으로 인해 발생하는 손실에 대하여 회사 및 회사의 임원들은 그 어떠한 책임도 부담하지 않음을 알려드립니다.(과실 및 기타의 경우 포함)

본 문서는 주식의 모집 또는 매출, 매매 및 청약을 위한 권유를 구성하지 아니하며 문서의 그 어느 부분도 관련 계약 및 약정 또는 투자 결정을 위한 기초 또는 근거가 될 수 없음을 알려드립니다. 주식 매입과 관련된 모

든 투자 결정은 오직 기업공개를 위해 금융감독원에 제출한 증권신고서 또는 (예비)투자설명서를 통해 제공 및 별도의 공시되는 정보만을 바탕으로 내려져야 할 것 입니다.

Strictly Private & Confidential



Overview

 국내 상장리츠 15개社 중 Total Return 1위 성과의 성장형 리츠

 우량한 신용도의 책임임차인이 장기 임차하는 안정적인 기초자산

 토지플랫폼의 성장잠재력이 뛰어난 리츠

리츠 소개

10.1 %

`21년 배당수익률

6.2 %
`22. 1Q 매출연동수익 증가

35.1 %

`21년 주가상승률

* `20년말 종가기준

8.2 년 (신용도AA-)

현대오일뱅크 잔여임대차기간

8.2 %

`21-`22 공시지가 상승률 1)

91.2 %
토지가치 비율 2)

1) 170개 자산 2022년 공시지가 열람가격 기준
2) 170개 매입장부가 기준

Keyword
FY2022

*전체 임대매출 대비 매출연동 비중 9%

yoy
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Energy +
Retail

송죽현대셀프주유소

FY 1
Complex Asset 16 of 170
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Energy
( Filling Station )

Plus #1
(Mobility & Retail)

Plus #2
(Logistics)

리츠 소개

1조원 Grid170개 EnergyAA-

Energy
Mobility
Retail+
Logistics

80%
7%

10%
3%

운용자산
(AUM)

부동산
(PROPERTIES)

임차인
(TENANT)

운용자산 현황회사 개요

기업명 : ㈜코람코에너지플러스위탁관리부동산투자회사

자산관리회사 : ㈜코람코자산신탁

결 산 월 : 5월 / 11월 (연2회, 8월 / 2월 배당금 지급)

발행주식총수 : 보통주: 69,620,000주 (신주예정: 18,914,474주)

자산개수 : 170개 (주유소, 물류시설) + 1개 (물류시설) 추가 편입 예정

대지면적 : 88,765평

시가총액 : 4,546억원 (`22년 3월말 기준)

*2022년 3월 31일 기준

주요 연혁

2019. 12. 10. 회사설립

2020. 06. 01. 주유소 187개 취득

2020. 08. 31. KOSPI 상장

2022. 02. 25. 주유소 19개 누적 매각

2022. 02. 28. 신주발행(유상증자) 결정

2022. 03. 14. 광교주유소 편입

2022. 03. 31. 죽전 수도권물류센터 편입

2022. 04. 28. 남청라 스마트로지스틱스 물류센터 편입 (예정)

2022. 05. 09. 신주 KOSPI 추가 상장 (예정)

AUM : Asset Under Management

주요임차인

남청라 스마트로지스틱스 물류센터(E)

죽전 수도권물류센터

광교 희망주유소

*2022년 3월31일 기준, 남청라 물류센터 미적용

`22년 신규편입

 우량임차인의 장기임대차계약이 되어 있는 169개 주유소와 1개 도심물류 운용 중으로 AUM 1조원 수준임. 

 안정적 임대수익 구조에 다양한 비즈니스를 결합하여 안정성, 수익성, 성장성을 갖춘 대형리츠로 성장 중인 상장리츠
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리츠 별 성과 추이

주 : 수익률은 전해 연말 종가 기준으로 산정하였으며, 상장한 해에는 공모가 대비로 산정
자료출처 : 대신증권 Research Center
*코람코에너지리츠 `20.12.말 종가 4,805원 기준

주유소산업
단일수익구조

수익구조의 다각화
도심물류등 미래비즈니스 도입

리츠 소개

용도 전환 Lv.1

용도 전환 Lv.2
VISION

2025 발표

2기
배당락일

1기
실적발표

'22.03.31

파트너사
업무협약 체결

3기
배당락일

2기
실적발표

신주발행
(유상증자) 결정

주당배당금 추이

FY 1
2020.11.

FY 2
2021.05.

FY 3
2021.11.

FY 4
2022.05. (E)

129원

50원

100원

150원
159원131원

166원

17개 매각

159원

319원

158원

173 원(E)

2개 매각

예상 주당배당금 1)

실제 주당배당금

매각차익 특별배당

* 상기 주당배당금, 수익율, 가격상승 등 예측정보는 향후 경영환경의 변화, 외부감사 등에 따라
영향을 받으므로, 실제 미래실적은 본 자료에 기재되거나 암시된 내용과 차이가 발생할 수 있습니다. 

1) 제2기 정기주주총회 시 사업계획상 예상 주당배당금

주가 추이

6,530

K상장리츠 평균

5,809

(단위: 원)

구분

2020년 2021년

주가
성과

배당
성과

합산
성과

주가
성과

배당
성과

합산
성과

코람코에너지리츠 -3.9 2.6 -1.3 35.1 10.1 45.2

K리츠 -0.2 0.0 -0.2 26.9 5.3 32.2

V리츠 -5.3 1.2 -4.1 24.2 6.4 30.6

S리츠 23.2 2.4 25.6

P리츠 -30.0 4.0 -25.9 12.1 5.7 17.8

E리츠 -20.4 5.1 -15.3 10.2 6.9 17.1

A리츠 -5.9 4.0 -1.9 11.7 4.8 16.5

L리츠 -13.2 5.4 -7.8 6.5 5.7 12.2

R리츠 -1.5 2.6 1.1 6.0 5.3 11.3

G리츠 11.0 0.0 11.0

J리츠 3.2 3.1 6.3 3.3 7.4 10.7

D리츠 8.0 1.6 9.6

M리츠 -4.9 2.6 -2.3 3.0 5.8 8.8

N리츠 3.8 1.6 3.8

T리츠 0.0 1.8 1.8

평균성과
(자기관리리츠제외)

-8.2 3.1 -5.1 12.3 4.7 16.9

Value-add

 `21년 주가 35.1% 상승 (vs 국내상장리츠 평균 12.3% 상승), 배당합산수익 45.2%로 Total Return 1위 실적 달성

 안정적인 배당수익과 자산 매각 시 매각차익 실현과 신규자산 편입을 통한 DPS(주당배당금) 증대로 지속적인 주가 상승 견인 추구
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흑석셀프주유소

FY 2 
Value-add
Level 1. As-is Re-Tenanting

Energy +
Retail
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리츠 소개

㈜코람코자산신탁

2018 이리츠코크렙 KOSPI상장

2020 코람코에너지리츠 KOSPI상장

2022 코람코더원리츠 KOSPI상장

상장리츠

자산관리회사 운용전략

연환산12.86%
(사업계획 : 6.36%)
*공모가 5000원 기준

FY 3 (2021.11.)

- 추가 임대수익

매년 1.5% 상승

Level.1

[As-is 재임대 방식]

Level.2

[토지임대차 방식]

Level.3

[리노베이션 방식]

Level.4

[직접개발 방식]

Value-add

- NOI 26.5% 증가
잔여 환산용적률

238 %

지상 개발가능연면적

211,270 평

1) 170개 자산 기준

5.7 5.8 6.8 7.6 9.4 12.2 14.3

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

운용자산(AUM)

14조 2,969 억원

시장점유율* 22.5%

*공공, 정책리츠(LH) 제외

 민간리츠 시장 점유율 1위 및 상장리츠 최다 운용 AMC (자산관리회사)의 역량으로 Value-add형 성장리츠 가속화 추진

 Value-add를 위한 3가지 운용전략 (1.리밸런싱, 2.피벗팅, 3.컨버젼) 수행으로 주주가치 제고



Retail

LG전자 베스트샵

`22.01. 오픈
`22.05. 준공 예정
`22.05. 준공 예정

아산셀프주유소
동래주유소
제이셀프주유소

FY 2
Value-add
Level 2. Land Lease
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0

5,000

10,000

15,000

리츠 운용전략

57%

82%

5%

6%

6%

10% 2%

32%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

에너지 경정비 리테일(매출연동) 리테일(고정) 물류시설

임대매출액

17%

22%

58%

41%

14%

22%

11%

16%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

서울 수도권(인천+경기) 지방광역시 기타지방

입지 분포

72%

100%

28%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

주유소 물류시설

IPO

매각
&유상증자(E)

투자 부동산
*건축물의 용도 별 AUM 기준

*토지 및 건물 감정평가 기준

*임차인 별 임대료 기준

IPO 매각&유상증자 시(E)

AUM

1 조 532억

1 조 3,205억

100

150

200

IPO 매각&유상증자 시(E)

DPS

Avg. 155원 Avg. 162원

*IPO : `21.05. BS기준
매각&유상증자 : `22.05. 추정 BS기준

+4.5%

+32.0%

187개 자산 171개 자산

187개 자산 171개 자산

NOI

0억

200억

400억

600억

IPO 매각&유상증자 시(E)

IPO

매각
&유상증자(E)

IPO

매각
&유상증자(E)

+26.5%
426억

539억

*IPO : `20.06 ~ `21.05. 1년간 Normalized NOI(내부)기준
매각&유상증자 : `21.06 ~ `22.05. 1년간 추정 Normalized NOI(내부)기준

*IPO : `20.08 투자설명서 (FY5 ~ FY14 ,5개년) 제출 기준
매각&유상증자 : `22.03 투자설명서 (FY5 ~ FY14 ,5개년) 제출 기준

187개 자산 171개 자산

 IPO이후, 지속성장형리츠구현을위한투자부동산매각및매입과매출연동및임대료상승계약을통한임대포트폴리오다변화로인플레이션헷지추구

 성장산업인 이커머스 물류분야로 부동산 투자 포트폴리오를 다각화하여 외형성장과 더불어 질적성장 도모
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6,682평

52,217평
17,001평

26,326평

서울

수도권(인천+경기)

지방광역시

기타

공시지가상승률 (과거 3Y)

대지면적 기준
수도권 57.6%

7.17%

CAGR 1)

<전국 171개 개별자산 평균상승률>

2)

1) `22년 공시지가 열람가격 기준 CAGR
2) 3개년 누적 상승률

구 분 매입가
매입시점
감정평가

“지가상승 반영”
보정가

자
산

기존 (`20년 2Q) 85 99 116

신규 (`22년 1Q) 34 36 `20.05.시가감평가
+ 공시지가 3개년 CAGR
- 건물감가상각비 반영

36

합 계 119 136 152

부채 (차입금+보증금) 81 81 81

NAV 38 55 71

2022.03.31. 종가 (6,530원)기준, P/NAV : 0.81배1) LTV는 매매대금 기준으로 실제 인출금액 기준으로 산정

0

10,000

20,000

매입(`20.06.) FY2(`21.05.) FY4(`22.05.(E))

주유소 물류시설

리츠 운용전략

유상증자 후 NAV

187개 자산 187개 자산 187개 자산 171개 자산

105104
132

매각&매입

-19개/+3개

(단위 : 백억원)

0억

10,000억

매입(`20.06.) FY2(`21.05.) FY4(`22.05.(E))

장기차입금 임차보증금

59 7259

99 9

구분 차입일 만기일 대출잔액
조달금리
(Alll-in)

LTV  1)

선순위

담보

대출

기 보유 부동산 20.06.01 25.06.01 5,153억원 2.9% 61%

신규편입(죽전) 22.03.31 25.03.31 120억원 3.8% 60%

<예정> 신규편입(남청라) 22.04.28 25.04.28 1,900억원 3.5% 61%

가중잔여만기 3.15년 (유상증자 완료 기준), 가중평균 조달금리 3.07% 

(단위 : 백억원)

총자산

비유동부채

장기차입 현황

 유상증자를 통한 수도권 중심의 신규 자산편입으로 지속적인 지가상승에 따른 순자산가치 증대와 주식유동성 증대 기대

 IPO시 2%대 장기 고정금리 및 금번 시중금리 대비 경쟁력 있는 고정금리 대출로 금리상승 리스크 축소 유지 (가중평균 조달금리 3.07%)

(단위 : 백억원)



남청라스마트로지스틱스 물류센터

FY 4
Asset-add
Level 3. Acquisition

Energy +
Logistics
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신공항

영종셀프

송도역

미추홀셀프

인천셀프

산곡셀프

유화셀프

부평공단 중동대로

김포셀프

서인천

강서제일셀프

남부순환셀프

양천현대셀프

영등포제일셀프

송도셀프

공단2

인천대교

공단1

목감

상동셀프

장항IC셀프 화정2호셀프

하계

북악셀프

아리랑독립문

재동

한남동

흑석동셀프

강변현대
장호셀프

대명셀프

토평1호
강변셀프

명일셀프

고속셀프

올림픽셀프

서원

남문

목련

석수현대

관양현대

호계현대셀프

비산현대

군자셀프

동양

제이셀프

안산중앙
신도시셀프

안산공원셀프

반월셀프

팔곡셀프

금천제일셀프

기흥현대셀프

동백스카이

수지현대셀프

성복현대

죽전현대

수내동
서현셀프

이매동셀프

둔전셀프

용인IC셀프

마평현대셀프

용인현대셀프

동탄제일셀프
기흥TG셀프

효행로셀프

봉담IC셀프

북수원셀프

천천현대셀프

송죽현대셀프

경수대로

영통제일셀프

1. 남청라 스마트로지스틱스 물류센터

2. SK네트웍스
수도권 물류센터

3. 광교희망주유소

리츠 운용전략

㈜코람코
에너지플러스
위탁관리부동산
투자회사

전국
168개
주유소

유상증자
(1,150억)

남청라물류센터

광교주유소

죽전물류센터

직접보유 직접보유

유상증자대급
+매각보유현금

매각보유
현금

매각보유
현금

74.6%

서울 + 경기/인천
(수도권)

14.2%

지방광역시

11.3%

기타지역

*171개 자산 감정평가 기준

 주주배정 후 실권주 일반공모 방식으로 약 1,150억원 유상증자 진행, 구주주 청약(4/18~4/19), 일반공모 청약(4/21~4/22) 예정

 대형화의 광역물류 및 성장산업(E-commerce)의 도심물류 등 트랜드에 맞는 신규자산 매입으로 기존 보유자산과 네트워크 효과 기대
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3.00%

4.00%

5.00%

6.00%

7.00%

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

2018 2019 2020 2021

6.8%

4.54%

정안로지스물류센터

용인국제물류센터

FILA 물류센터
원진물류센터

서안성물류센터

M2물류센터

팸스용인캠프

로지스밸리안산
JWL물류센터

안성 홈플러스 신선

성광 물류센터

BRIC 용인물류센터
이천 단천리물류

이천 도지물류

동남권 물류
포트폴리오

김포 케이로지스필드

경산 GS물류

남청라 5.15%

2.3x

2.5x

2.0x

2.5x

3.0x

FY3 FY5 (E)

[*Normalized NOI / (매매가격 – 임대보증금)_내부기준]

수도권 물류센터 Cap. Rate 추이

출처 : 메이트플러스, 체스터톤스, 당사 추정치

죽전 5.26%

재무개선효과신규자산 편입구도

㈜씨엠에스컨소시엄
(임차인)

(임차인)

㈜코람코에너지플러스
위탁관리부동산투자회사

공실 해소

매매대금

임대차계약

매도인

쿠팡

컬리 넥스트마일 (E)

(주)씨엠에스컨소시엄

에스케이네트웍스(주)

임차인

임대차계약

AMC :

선매입
시장 경쟁입찰

매매대금

소유권 이전

공실 해소

4.58%

4.73%

4.40%

4.60%

4.80%

168개 자산 171개 자산

(`21.06 ~ `21.11.) (`22.06 ~ `22.11.)

140원

150원

160원

170원

5기 6기 7기 8기 9기 10기 11기 12기 13기 14기

Avg. 162원

Avg. 155원

리츠 운용전략

 우량물건 선점및 매입가 절감을위한 선매입 및공실임대마케팅으로 수도권 물류센터 거래 추이대비 경쟁력 있는매입가격으로 편입 가능

 금번 신규자산 편입으로 기존 자산과의 거점형 네트워크 시너지효과와 더불어 재무개선효과



죽전수도권 물류센터

FY 4
Asset-add
Level 3. Acquisition

Energy +
Logistics
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소재지 인천광역시 서구 원창동 394-20 일원

지역/지구 준공업지역, 제1종지구단위계획구역

주용도 창고시설

건축규모 B1 / 7F

대지면적 44,488㎡ (13,457평)

연면적 139,972㎡ (42,341평)

타입 상온(66%) · 저온(34%)

준공일 2022년 3월 14일

임차인 쿠팡 (Single Tenant)

남청라 스마트로지스틱스 물류센터

물류센터 확보면적 매출액

(단위 : 만평) (단위 : 천억원)

대규모
신축물류센터(4.2만평)

희소성 높은

최상의
물류입지 조건

수도권 도심물류지원의

도심물류 Supply Chain 
구축의 구심점

New economy임차인과

도크

화물용 E/V 화물용 E/V

창고

창고

3F 평면도 일부

도크레벨러

창고

도크레벨러

창고

3~4
단
Rack

6F

5F

4F

3F

2F

1F

9M

9M

9M

9M

9M

9M

구분 연결 이동거리 소요시간

서울(신월IC) 경인 22.7㎞ 30분

부천(중동IC) 수도권순환 19.2㎞ 30분

< First Mile >

< Middle Mile > < Last Mile >

리츠 운용전략

 대형화, 첨단화 추세에 맞는 대형 스마트물류센터의 스펙 보유와 광역교통망으로 서울,부천 등 주요도시 접근이 용이한 최적의 입지

 단일 임차인(쿠팡)이 4.2만평 전부를 풀필먼트센터와 라스트마일 용도로 장기임차(5.6년)하여 물류 포트폴리오상 구심점 역할

투자 하이라이트
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죽전 수도권물류센터 투자 하이라이트

소재지 경기도 용인시 수지구 죽전로 228(죽전동)

지역/지구 준주거지역/지구단위계획구역

주용도 창고시설

건축규모 B1/3F(물류동), 1F(부속동)

대지면적 7,186㎡ (2,174평)

연면적 5,889㎡ (1,781평)

타입 상온(100%)

준공일 1993년 3월 (증축: 1997년 7월)

임차인 컬리 넥스트마일 (Single Tenant)

일반주거지역

대상지

일반주거지역

일반주거지역

일반주거지역

100 400 
1,900 

4,000 

8,000 

20,000 

2015 2016 2017 2018 2019 2020(E)

80,000 

20,000 
12,000 8,000 

1,000 

마켓컬리 SSG닷컴 오아시스 헬로네이처 롯데마트

*출처 : CBRE 시장조사보고서, 통계청

(단위 : 억원)

(단위 : 건)

도심입지적
희소가치상승

물류센터의 외곽화에 따른

도심형 물류센터
필요성 증가

소비자 인접지의 Micro-Hub

Last mile 
배후 수요 풍부

인근지역의 세대유입 성장에 따른

운송비

인건비

재고관리비용

물류센터임대료

*출처 : 프로로지스, 삼성증권

5% 미만

20-25%

25-30%

45-55%

1.17 1.43 1.73 2.42 2.95 3.53 
6.06 

7.69 
10.07 

13.18 

17.24 

22.56 
(단위 : 조원)

`14-`20 CAGR 31.51%

*출처 : CBRE 시장조사보고서, 통계청

리츠 운용전략

 퀵커머스, 신선식품등의 새벽배송시장의 성장으로 도심지 인근의 입지적 희소가치 상승과 함께 도심물류로서 자산가치 상승 기대

 인근 지역 도시 성장에 따른 라스트마일 배송거점 수요증가와 동남권의 제한적 물류센터 공급으로 지속적인 임차수요 기대



네트워크 사업
전환 전략

• 입지적 장점을 활용한 토지
플랫폼 산업으로의 전환

• 미래비즈니스 점진적 도입

• 자동화 솔루션 장착된 스마트
물류혁신

• 물류 Supply Chain 기능필요

도심물류
전환 전략

with



This material has been prepared by KORAMCO REITs Management and Trust Co., Ltd. (“KORAMCO”).

This material is for distribution only under such circumstances as may be permitted by applicable law. It has no regard to the specific investment objectives, financial situation or particular needs of
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