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NH농협리츠운용상장리츠소개

√ NH농협리츠운용은 시장 선도적 자산관리회사로 공모상장리츠 상품의 기획 및 운용 경험이 있습니다.

√ NH프라임리츠와 NH올원리츠는 각기 다른 차별화된 운용 전략을 구사하여, 다양한 투자 기회를 제공하고 있습니다.

NH농협리츠운용의두가지컨셉의상장리츠
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NH프라임리츠는?

우량자산투자기회와배당안정성동시확보

동등한기관위치에서투자자입장대변

분산투자를통해리스크를최소화

단일부동산투자방식과달리복수의추가배당수익기회기대가능

성장통한규모의경제추구

안정성
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NH프라임리츠는?

안정성

우량 포트폴리오 구성

• 우량자산 확보를 통한 양질의 수익확보

• 포트폴리오 구성을 통한 리스크 저감

• 자산 가치 상승을 통한 높은 매각 차익 기대

■ 삼성SDS타워■ 강남N타워■ 서울스퀘어 ■ 삼성물산 서초사옥

ARA펀드의 1종 수익증권

• 펀드만기 : 2026년 2월

• 투자금액 : 410억원

서울스퀘어

강남N타워

케이비강남1호 리츠의 우선주

• 운용만기 : 2025년 8월

• 투자금액 : 195억원

삼성물산 서초사옥

현대38호 펀드의 수익증권

• 펀드만기 : 2025년 8월

• 투자금액 : 130억원

삼성SDS타워

유경11호 펀드의 수익증권

• 펀드만기 : 2024년 1월

• 투자금액 : 150억원

주1) 933억은 자산매입비용(885억원)과 부대비용의 합계

NH프라임리츠

933억 원주1)
15%

22%

17%

46%
서울스퀘어

강남N타워

삼성물산
서초사옥

삼성SDS타워



II
NH농협리츠운용상장리츠소개

0

2

4

6

8

10

12

14

NH프라임리츠는?

“우량자산 편입으로 포트폴리오 확충 및 규모의 경제 달성”

1. 운용기간 중-우량자산 추가 자산편입 전략 2. 자산 매각시 - 재투자 전략

 우량 자산 보강 통한 포트폴리오 확대

 지속적인 우량 자산 매입 통한 수익률 상승 기대

 기초자산매각시기에맞춰우량자산편입,배당수익유지기대

 매각차익 확보로 투자자 수익률 극대화

AUM

매각 “추가 편입”

FY 2019 FY 2022 FY 2024 FY 2026 FY 2024

2023년 매각예정

2025년 9월매각

2025년 8월매각

2026년 3월매각
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자산명 잠실 삼성SDS타워

소재지 서울시 송파구 올림픽로 35길 125

준공연도 2014년

연면적 99,536.94㎡ (30,109.9평)

규모 B7 ~ 30F

매입가격 6,280억원 (평당 2,086만원)

대지면적 7,715.80㎡(2,334,03평)

건폐율/
용적률

36.09% / 799.96%

주요 임차인 삼성SDS 100% 임차

AMC 유경PSG자산운용

주차대수 총 457대

프라임리츠
투자금액

150억원(프라임리츠 투자원본)
유경제11호의 지분율 5.56%

[유경전문투자형사모부동산투자신탁GMK제11호 개요][대상물건 사진]

[투자자산 특징]

• GBD확장권역(잠실업무지구) 내 연면적 30,110평, 지상30층/지하 7층 규모의 프라임 오피스

• 2014년 준공 이후 삼성SDS가 100% 임차하여 사옥으로 사용 및 연 6% 수익률을 기록하며 우수한 물리적 상태를 유지하고 있음

• 본 자산은 녹색건축인증 우수 등급으로 에너지 효율등급이 높으며, 457대의 충분한 주차공간, 총 17대의 엘리베이터가 원활한 수직동선을 제공함

• 펀드 만료예정기간은 2024년 1월이나 유경PSG자산운용 측에서 2023년 내 매각을 추진하고 있음

• 기존 삼성SDS의 임대차계약 만료 기한은 2024.6월이나 2034년.6월까지 임대차계약 완료함

[잠실SDS타워 매입구조]

[매각 진행일정]

‘22.7.18 : 매각자문사 대상 RFP 발송 (유경PSG자산운용)

‘22.8.31 : 매각자문제안서 접수

‘22.10.05 : 매각자문사 선정완료(CBRE-컬리어스-쿠시먼-에스원)

‘23년 상반기 본 입찰 및 우선협상자 선정

‘23 내 잠실 SDS타워 매각 완료

NH프라임리츠(잠실SDS타워매각)
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NH올원리츠는?

연6~7% 수준의배당률추구

성장통한규모의경제추구

공실해소를통한value-add 전략

공정가치상승에따른추가차입가능

분산투자를통해리스크를최소화

다양한투자자산및투자전략검토가능

성장성, 수익성
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NH올원리츠포트폴리오구성

주1)  자산별투자금액기준
주2)  회계법인추정재무보고서,  분당스퀘어임대료매출및자리츠배당금이차지하는비중

(FY7기부터6개회계연도평균값)

현재AUM 6,357억원(오피스65.0%, 물류센터16.3%, 리테일18.7%)

NH5호리츠
(子리츠2)

분당스퀘어
NH3호리츠
(子리츠1)

PEF
(子펀드1)

NH7호리츠
(子리츠3)

29.9%

20.5%
7.3%

16.3%

2.8%
4.5%

18.7%

분당스퀘어

에이원 당산

에이원 인계

도지물류센터

에이원 광주역

에이원 금남로

엔스퀘어

40.6%

32.2%

10.6%

16.6%
분당스퀘어
NH3호
NH5호
NH7호
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NH올원리츠포트폴리오구성

 기존 오피스 3개, 물류센터 1개로 구성된 4개 자산 포트폴리오 + 신규자산편입(리테일1개, 오피스2개)

 안정적인 배당이 가능한 우량물건으로 매각차익 극대화를 위해 내재가치 향상 노력 지속 추진 중

분당 스퀘어

에이원 인계

55.1%

19.0%

엔스퀘어

도지물류센터

26.6%

9.2%

에이원 당산

주1

에이원 금남로

에이원 광주역

※NH리테일1호펀드를통한실물자산매입금액: 1,190억원
NH제7호리츠(자리츠)에서NH리테일1호펀드의수익증권398억원매입
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편입자산개요

 우수한 신용도의 임차인으로 포트폴리오를 구성하여 안정적 현금흐름과 수익성을 확보
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• 삼성생명계열사임대차연장

반

A-

BBB+

신규임대차계약체결

 오피스, 물류창고 등 섹터별 분산투자와 서울, 수도권 등 지역별 분산투자로 안정성을 제고

편입자산개요
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• 삼성생명지역거점사옥

BBB+

 삼성생명 및 삼성생명서비스 등의 지역거점 사옥으로 우량 임차인 비중이 높은 지역 전략자산 투자

편입자산개요
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 전남 서남권 지역내 유일한 대형 유통사의 복합 쇼핑몰

편입자산개요

용도지역 준주거지역, 지구단위계획구역(오룡지구) 층수

대지면적 준공연도

연면적 용적율 / 건폐율

• 신용등급 AA (2022.10.13)주1

• GS산하 유통 전문 계열사
• 2036년까지장기 임대차계약 체결

• 신용등급 AA- (2022.09.28)주1

• 국내백화점및아울렛시장점유율1위
• 롯데아울렛, 롯데마트 운영 중

신용등급 AA등급인

GS리테일, 롯데쇼핑

임대차, 전대차 계약 체결

임대율

100%

잔여 임대차기간

14.2년

전남 서남권 지역내

유일한복합쇼핑몰

주1) 크레탑(KoDATA)

26

59

83

103

130

2012 2013 ~ 2024 2025 미정

남악신도시 계획인구 추이
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 분리과세가 적용되는 100% 모자리츠 구조를 통하여 6~7% 내외의 배당률 달성을 목표 (10년 평균) 

 FY5기 배당수익률은 6.16%로 목표수익률 대비 0.1% 초과달성 했고, 향후 신규자산 편입 등에 따른 목표 배당률 초과조정 가능

연6% 후반수익추구형멀티섹터리츠

4.26%
FY4기예상주당배당금 82원→실제주당배당금 106원

6.16%

FY5기예상주당배당금 151원→실제주당배당금 154원



Ⅳ
주주가치제고방안

자산명 분당스퀘어 도지물류센터

임차인 A B C D

임대면적(평) 240.56 113.49 2,383.04 6,206.68

적용시점 22.03.01 22.03.01 22.09.16 22.12.01

기존NOC 165,651 165,455 185,000 27,360

신규NOC 192,900 192,901 212,688 30,565

16.1% 16.6%
15.0%

11.7%

0.0%

5.0%

10.0%

15.0%

20.0%

25.0% 분당스퀘어

E/V 8기 교체 화장실 환경개선 공사

에이원 당산

로비 환경개선 공사 1층 카페테리아

에이원 인계

인계빌딩 옥외 광고 오피스 미디어
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5 45% 7.7%)

3 CD Spread ( 1 Spread 1.5%p)

Case
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2,900
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1 ,902
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7,333 (6,083 1,250

 2022.2Q (154원) 9.0%

50%

6,083

6,083 1,250

자산총액

담보평가금액

※2022.6월기준자산총계5,183억원+ NH7호리츠매입금액900억원(부대비용포함)

(단위 : 억원)

자리츠 자본금 감자 회수→모리츠 차입금 상환

→이자비용 절감 →배당가능이익 확대

분당스퀘어

Loan

1,180억원

Loan

As-Is To-Be

Equity Equity

대출상환 LoanLoan

As-IsTo-Be

EquityEquity

자리츠

매각차익

Refinancing 자산매각

50% 내외

2,900

65%

1,915

α

LTV(계획)

담보가(예정)

매입 LTV

매입담보가치

자리츠 배당수익 자리츠(자산부분 매각)

Loan

As-Is To-Be

Equity

대출상환 Loan
Loan

As-IsTo-Be

EquityEquity

매각차익

자산매각

자리츠
배당3

자리츠
배당1

자리츠
배당2

자리츠
배당3

자리츠
배당1

자리츠
배당2

+ 자리츠이자
절감분 추가 배당

편입자산 일부 매각 →매각차익 모리츠 배당→자리츠 차입금 상환
→자리츠 이자비용 절감 →자리츠 배당률 확대→모리츠 배당률 증가



상기 문서에 대한 저작권을 포함한 지적재산권은 NH농협리츠운용㈜에게 있습니다.

본 문서는 NH올원리츠의 단순 현황을 소개하기 위한 자료로, 향후 NH올원리츠와 관련하여 진행될 증권의 모집 및 매출과는 무관합니다. 

본 문서는 어떠한 경우에도 NH올원리츠에 대한 투자의 권유나 광고로 해석되지 않습니다.

본 문서를 제공된 목적 외에 다른 목적으로 사용, 복사, 공개, 배포하는 것은 엄격히 금지합니다.
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