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Disclaimer

한화위탁관리부동산투자회사(이하 “한화리츠”) 상품은 운용결과에 따른 이익 또는 손실이 투자자에게 귀속됩니다.

본 자료는 투자자에 대한 정보제공의 목적으로 작성된 것이며 고객에게 투자 권유하기 위하여 작성된 자료가 아닙니다.  

따라서 어떠한 경우에도 본 자료는 법적 책임소재의 증빙자료로 사용될 수 없습니다.

본 자료에 기재된 시장예측, 예상 배당수익률, 시뮬레이션 성과 등은 투자 시 참고자료로 작성된 것으로서 미래의 수익을 보장하는 것은 아닙니다. 

따라서 당사는 이에 대한 직/간접적인 책임을 지지 아니 합니다.

본 자료에 수록된 목표수익률 및 세부 운용계획은 특정시점의 시장상황을 바탕으로 예시된 운용계획을 표시한 것으로서 고객과의 합의나 확약을 위하여

작성된 것이 아니고, 실제의 운용 및 실현수익률은 시장상황의 변화에 따라 본 자료에 수록된 내용과 다르게 이루어질 수 있습니다.

본 상품은 예금자보호법에 따라 예금보험공사가 보호 하지 않으며 실적 배당상품으로 원금의 손실이 발생할 수 있습니다.

본 자료에 포함된 모든 정보는 당사의 승인 없이 복제되어 유통될 수 없습니다.

본 자료는 제공일 현재 최신 정보를 바탕으로 작성된 것으로서 향후 정보 변경에 따라 본 자료에 수록된 내용이 변경될 수 있습니다.
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투자 개요
Investment Overview

01. 리츠 소개
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취득 및 기타비용편입 자산

리츠 개요 리츠 구조 (IPO시)

노원, 평촌, 중동, 구리 31%

취득부대비용

금융비용

여유현금

558억원6,603억원

3,631억원3,530억원

부채자본

리츠명 한화위탁관리부동산투자회사(주)

스폰서 한화생명보험㈜

자산관리회사 한화자산운용㈜

자산보관회사 ㈜한국토지신탁, NH투자증권㈜

사무수탁회사 신한아이타스㈜

설립일 2022년 5월 10일

영업인가일 2022년 9월 20일

편입 자산
한화손해보험 여의도 사옥
한화생명보험 노원, 평촌, 중동, 구리 사옥

예상 배당수익률 6.85%(5년 운용 평균 기준, 매각차익 제외)

결산 주기 매년 4월 말, 10월 말(6개월 단위)

01. 리츠소개

01 리츠 소개

여의도 69%

이자

임대수익

배당

·  스폰서 (1,630억 원) 
: 한화생명보험㈜, 46. 2%

·  Pre IPO (740억 원)

·  IPO (1,160억 원)

·  부동산 담보대출 (3,276억 원)

·  임차보증금 (355억 원)



투자 하이라이트
Investment Highlight

Executive Summary

01. 안정성

02. 수익성

03. 성장성

04. 투명성
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Executive Summary │ 01. 안정성 │ 02. 수익성 │ 03. 성장성 │ 04. 투명성

Executive Summary

수익성

성장성

투명성

안정성
초우량스폰서

오피스리츠

금리안정시

직접적인수혜리츠

리츠

외형성장

투명한

의사결정체계구축

리츠 업계 최고 수준의 신용등급 AA+ 스폰서

한화그룹 계열사 임차율 68.2%

주요 금융 계열사의 장기 임대차 계약

변동금리 중심 자금 조달, 트렌치 다변화

금리 안정화 시 배당 수익 증가 예상

그룹사 우량 오피스 4개 자산에 대한 우선매수협상권 확보

리츠 대형화를 통한 자금 조달 경쟁력 및 수익성 강화

투자자를 대표하는 비계열사 사외 이사 비율 확대

그룹사 외 사외이사 선임을 통해 독립적 의사 결정과 전문성 및 투명성 강화
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Executive Summary │ 01. 안정성 │ 02. 수익성 │ 03. 성장성 │ 04. 투명성

한화리츠스폰서겸주요임차인

설립연도 1946년

신용등급 AA+1)

총자산 163조원

지급여력비율 158%

설립연도 1946년

신용등급 AA1)

총자산 20조원

지급여력비율 156%

설립연도 2021년

사업분야 생명보험·손해보험 판매업

자본금 6,500억 원

임직원 1,400명

지배구조 한화생명보험 100% 출자

한화생명보험㈜ 당기순이익2) 한화손해보험㈜ 당기순이익2)
단위: 십억 원

2020 2021 2022 3Q

196

95

48

CAGR

208%

CAGR

196%

전국450여개지점의영업망과

약 2만 명 FP의 판매조직을 보유한

국내 최대 판매전문회사

1위

3) 출처: 한국기업평판연구소, 2022년 09월 기준

단위: 십억 원

208

1,249

806

독립보험대리점브랜드평판3)

2020 2021 2022 3Q

01 안정성①_초우량스폰서오피스리츠

국내최초스폰서오피스리츠로앵커투자자한화생명보험과한화그룹계열사가장기임차하여안정적배당수익제공

1)  한국신용평가, NICE신용평가, 한국기업평가

2)  출처: 전자공시시스템(DART)
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운용 자산 규모 포트폴리오

운용
자산규모

99조4,556억원

투자일임 59.5%

주식형 3.9%

채권혼합형 0.8%

수탁고 40조3,221억원

채권형 4.7%

MMF 11.9%

파생상품 0.7%

부동산 3.7%

투자일임 59조1,335억원

재간접 2.9%

특별자산 10.9%

혼합자산 0.9%

PEF 0.1%

Executive Summary │ 01. 안정성 │ 02. 수익성 │ 03. 성장성 │ 04. 투명성

01 안정성②_운용전문성을갖춘AMC

풍부한운용경험과전문성을갖춘인력으로구성된국내Top-tier 종합자산운용사

AMC 소개 운용 자산 규모 및 포트폴리오

설립 연도
•1988년(한화투자신탁운용설립)

•2011년(한화투자신탁운용과푸르덴셜자산운용합병)

임직원 현황 365명(사외이사, 비상근고문포함)

대표이사 권희백

자본금 1조700억원

운용 자산 규모 99조4,556억원(투자일임 59조1335억원포함)

지배구조 한화생명보험100% 출자

주요 부동산 투자 사례

1) 아남타워 저층부(B1, 1~7F) 매입 투자 사례
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Executive Summary │ 01. 안정성 │ 02. 수익성 │ 03. 성장성 │ 04. 투명성

01 안정성③_장기임차계약구조

한화그룹의장기임차계약구조를통한공실리스크최소화및안정적배당제공

임차인 구성

장기
임차 계약

앵커투자자(매도인)의 중도해지불가 임대차계약 구조

주요

임차인

계약기간/  

임차비율
계약기간5년

임차 비율17.6%

계약기간7년

임차 비율25.5%

한화그룹계열사

68.2%

공공기관, 대기업 등

31.8%

한화생명
금융서비스

기타
한화계열

기타

(공공기관, 대기업 등)

17.6% 25.5% 25.1% 31.8%

한화생명보험
한화손해보험

임차율
1)

96%

1) 2022년 10월말 기준 자료이나 이후 협의 과정을 통해 본 내용은 변경될 수 있음
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Executive Summary │ 01. 안정성 │ 02. 수익성 │ 03. 성장성 │ 04. 투명성

02 수익성①_최상위권배당수익률제공

연2회반기배당(결산월 4, 10월)

연환산약6.85%로타리츠대비높은수준의안정적인배당수익률제공(5개년평균)

한화리츠 예상 배당수익률1)2)

6.85%
5개년 평균

6.30 6.30 6.30 6.30 6.51 6.30 

7.49 
7.06 

8.07 
7.60 

단위 : %

1) 1, 2기는 자산매입 전 발기설립법인으로 결산기 전 기존 소유주주가 배당 수령

2) 짝수기의 경우 재산세 반영으로 수익률 감소

* 상기 수익률은 확정 수익률이 아니며, 시장 상황이나 기타 사정에 의해 변동될 수 있음

예상
배당금
(원)

3기 4기 5기 6기 7기 8기 9기 10기 11기 12기

130 158 158 158 163 158 187 176 202 190 
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Executive Summary │ 01. 안정성 │ 02. 수익성 │ 03. 성장성 │ 04. 투명성

02 수익성②_매력적인초기투자수익률

상장직후결산월배당수익률연21% 이상

단기간높은수익을기대할수있는매력적인투자처

상장직후3기결산배당수익률

1개월보유시, 연환산약21%이상

(예상배당금130원1))

1) 발행가액 5,000원 기준 연 환산 배당수익률로 실제 배당금 및 배당수익률은 향후 운용과정에서 변동될 수 있으며, 실제 지급일은 미정임

주금납입일 2023.04 2023.10 2024.04 2024.10 2025.04 2025.10 2026.04

(23.03.16 예정) (배당기준일)

배당수익률 평균 6.33% 배당수익률 7% 이상
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3개월 CD 기준금리
+ 1.75%

③변동금리

①고정금리

1년 금융채(AAA)
+ 0.6%

3개월 CD 기준금리
+ 1.4%

②변동금리

2년

1년

3년

Executive Summary │ 01. 안정성 │ 02. 수익성 │ 03. 성장성 │ 04. 투명성

02 수익성③_레버리지효과극대화

변동금리적용으로금리안정화시주요대출에대한이자비용감소로배당수익률증가

2024년6월이후에는조기상환수수료가발생하지않아리파이낸싱에대한협상력확보

자산구조및부동산담보대출현황 3개월 CD 기준금리인하가정에따른배당수익률변화Simulation

3,276억 원

3,530억 원

355억 원

임차보증금

Equity

부동산 담보 대출

L
T
V
 5

5
%

1,100억원

1,100억원

1,076억원

기존 금리

가정

50bp

하락

100bp

하락

150bp

하락

22년12월~ 23년05월 4.02% 3.52% 3.02% 2.52%

23년06월~ 23년11월 3.77% 3.27% 2.77% 2.27%

23년12월~ 24년05월 3.42% 2.92% 2.42% 1.92%

24년06월~ 24년11월 3.17% 2.67% 2.17% 1.67%

24년12월~ 25년05월 2.92% 2.42% 1.92% 1.42%

25년06월~ 25년11월 2.67% 2.17% 1.67% 1.17%

25년11월~ 26년05월 2.42% 1.92% 1.42% 0.92%

26년05월~ 26년11월 2.17% 1.67% 1.17% 0.67%

배당수익률1),2)

변화

CD금리

기간

6.85%

7.11%

7.46%

7.82%

1) 변동금리로 차입한 대출금의 경우, 3개월마다 금리변동이 반영되어 상기 표의 수익률 실현을
보장하지 않을 수 있음

2) 해당 배당수익률은 5년 평균 배당수익률임

만기
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Executive Summary │ 01. 안정성 │ 02. 수익성 │ 03. 성장성 │ 04. 투명성

02 수익성④_리스크헤지전략

타리츠대비적절한만기분산전략을통해리스크관리및안정적인자본조달가능

2.55%

-

-

292 (100%)

-

(라) 리츠3)

2.81%

386 (28%)

103 (7%)

888 (65%)

BBB+

(다) 리츠2)

2.47%

120 (9%)

1,052 (78%)

184 (13%)

AA-

(나) 리츠2)

2.61%

947 (92%)

90 (8%)

-

A+

(가) 리츠1)

110 (33%)

110 (34%)

108 (33%)

신청 예정

구분

대출조달금리
(가중평균 All-in 금리)

2023년만기

2024년만기

2025년이후만기

신용등급

단위 : 십억 원

1) 전자공시시스템(DART)에 공시된 반기보고서(2022.09)

2) 전자공시시스템(DART)에 공시된 사업보고서(2022.09)

3) 전자공시시스템(DART)에 공시된 사업보고서(2022.08)

주요사장리츠비교

5.57%
(23’11.30.)

5.26%
(23’02.28)
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Executive Summary │ 01. 안정성 │ 02. 수익성 │ 03. 성장성 │ 04. 투명성

03 성장성_국내1위초대형Core/Core+ 리츠로성장

그룹사핵심오피스추가편입을통한국내1위초대형리츠로 외형성장및수익성강화

YBD 중심의

자산구성

YBD + GBD + CBD로 포트폴리오 확장

• 우량자산편입으로수익의질적성장기대
• 개별리스크헤지및배당안정성강화 구분 사진 공실률 업무권역 예상편입시기

한화손해보험
신설동사옥 0% CBD 2023년

한화손해보험
서소문사옥 5% CBD 2023년

한화금융센터
서초 0% GBD 2024년

한화금융센터
63 5% YBD

2025년~
2026년

편입예정 자산(우선매수협상권보유)

추정 자산 가치 약 2조 5,000억원
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03 성장성_국내1위초대형Core/Core+ 리츠로성장

한화그룹이보유한CBD, YBD, GBD를포함한국내전역의Core Office 순차적으로매입예정

한화리츠 중장기 성장 로드맵

Stage1

Stage2

Stage3

IPO(’23 예정)

서울중형
오피스자산편입

2023

핵심권역
오피스자산편입

2024

Prime-A
오피스자산편입

2025~2026

사업성숙기

리츠대형화
Core/Core+ Asset from ‘Market’

2026 이후
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Executive Summary │ 01. 안정성 │ 02. 수익성 │ 03. 성장성 │ 04. 투명성

04 투명성_투자자권익강화

주주친화 경영 이사회 책임 경영 투명한 의사결정

투명한

거버넌스 구축
이사회

구성

특별결의

신설

결의요건

강화

이사회 중심

책임경영

투자자 참여 확대

및 권익 강화

투자자에게감독이사추천권한부여

스폰서와투자자합의를통한

감독이사(회계사) 추천

자산운용및수익률관련의사결정권부여

이사회역량및책임소재강화

일반
결의

특별결의신설

①정관변경

②자산의매입및매각

③자산관리위탁계약변경

④사업계획확정

일반결의요건

재적이사1/2 출석

출석이사1/2 찬성

특별결의요건

재적이사2/3이상출석

출석이사2/3이상찬성

법인이사(HAM) 감독이사(HLI)

감독이사(주요주주1) 감독이사(주요주주2) 감독이사(회계사)

비계열관계

계열관계

3인→5인
참여 확대

기존AMC 중심의의사결정체계탈피

객관성과독립성을지닌의사결정체계마련



자산 소개
Asset Introduction

01. 자산 개요

02. 자산 특징

03. 자산 입지 현황
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300m내역세권 350m내역세권100m내역세권 350m내역세권

건물명 한화손해보험 여의도사옥 한화생명보험 노원사옥 한화생명보험 평촌사옥 한화생명보험 중동사옥 한화생명보험 구리사옥

사진

위치 영등포구 여의도동 23-5 노원구 상계동 731 안양시 호계동 1043 부천시 중동 1132-3 구리시 교문동 205-3

대지면적 3,707.0㎡ (1,121.37평) 752.2㎡ (227.54평) 2,228.3㎡ (674.06평) 1,819.7㎡ (550.46평) 1,644.0㎡ (497.31평)

연면적 59,640.9㎡ (18,041.37평) 8,151.8㎡ (2,465.90평) 22,258.8㎡ (6,733.30평) 28,488.6㎡ (8,617.79평) 18,981.5㎡ (5,741.91평)

규모 B7 – 27F B5 –14F B5 - 15F B7 –15F B6 – 14F

거래가격 4,560억 원 298억 원 625억 원 654억 원 466.5억 원

거래평당가격 약 2,530만원/평 약 1,210만원/평 약 930만원/평 약 760만원/평 약 810만원/평

매입 Cap rate 4.85% 7.31% 6.54% 6.04% 6.57%

Target 임대료 85,000원/평 58,000원/평 45,000원/평 36,000원/평 35,000원/평

전용률 46.9% 49.88% 46.55% 51.08% 48.38%

약도

금융기관

공공기관

01. 자산개요 │  02. 자산특징 │  03. 자산입지현황

01 자산개요

초우량스폰서한화생명보험을필두로한화그룹계열사68.2% 장기임차

한화계열사외대기업및공공기관중심의임차인구성과매년CPI 인상률에연동되는임대차계약구조
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02 자산특징

소비자접근성이매우우수한각지역의

랜드마크오피스로자산구성

각지역의랜드마크오피스

우수한외관및시설관리로

인근건물대비높은경쟁력

금융영업거점역할

주요상권에위치하여

소비자접근성매우우수

다양한생활인프라

대단지배후수요기반관공서,

대형몰등생활편의성우수

여의도

62.5%

노원

6.2% 평촌

11.6%

중동

11.2%

구리

8.7%

자산별
NOI 비중

한화그룹계열사91.7% 장기임차및

임대율99.9%의대표우량자산

여의도내프라임오피스

권역내최고수준시설및

관리상태유지(공실률0.1%)

광역접근성우수

주요업무지구로이동용이

GBD(20분), CBD(19분)

다양한생활인프라

편의시설, 백화점, 병원등

생활편의성우수

한화손해보험빌딩여의도사옥 한화생명보험사옥(노원/평촌/중동/구리)

01. 자산개요 │  02. 자산특징 │  03. 자산입지현황
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02 자산특징①_권역별오피스Cap Rate 비교

경쟁력있는가격으로자산을매입하여비교권역대비높은Cap Rate 보유

한화손해보험 여의도사옥 Cap Rate 한화생명보험 노원, 평촌, 중동, 구리 사옥 Cap Rate

6.6%

4.5%

3.1%

4.85%

1.5x

1.4x

노원평촌중동구리사옥평균 서울3대권역외YBD여의도사옥

출처: 회사자료(편입자산 Cap Rate: 매입시점), 젠스타메이트(권역별 Cap Rate: 2022 3Q)

01. 자산개요 │  02. 자산특징 │  03. 자산입지현황
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02 자산특징②_경쟁력있는자산매입

한화리츠대표자산및유사오피스매입사례비교

건물명 한화손해보험빌딩 신한투자증권빌딩 오투타워 예상 편입 시기

사용승인 1995년 03월 1995년 05월 1998년 05월

용도지역 일반상업 일반상업 일반상업

토지면적(평) 1,121 1,441 960

건물연면적(평) 18,041 21,167 13,569

용적률(%) 948.7% 923.4% 830.3%

건폐율(%) 43.3% 41.2% 53.2%

거래시점 2022년 11월 2022년 07월 2021년 04월

거래금액 4,560억 원 6,395억 원 3,360억 원

평당 매각가
(연면적기준)
(만 원/3.3㎡)

2,530 3,020 2,476 “유사 조건 대비 경쟁력 있는 가격으로 매입”

01. 자산개요 │  02. 자산특징 │  03. 자산입지현황
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여의도사옥 노원 평촌 중동 구리

50.0%

25.0%

25.0%

33.3%

66.7%

56.2%

25.0%

18.8%

80.0%

6.7%

13.3%

40.7%

14.8%

44.5%

■7년 이상 ■5년~7년 ■5년 이하

주요 임차인

한화 계열
임차 비율 91.7% 49.9% 54.5% 52.4% 41.5%

81.2%

100%

86.7%

56.5%

76.5%

5년 이상 장기 임대차 현황

01. 자산개요 │  02. 자산특징 │  03. 자산입지현황

02 자산특징③_자산임대현황
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03 자산입지현황

01. 자산개요 │  02. 자산특징 │  03. 자산입지현황




