


본 자료에 포함된 정보들은 독립적인 확인 절차를 거치지 않은 정보들입니다.

본 자료에 포함된 어떠한 의견이나 정보의 신뢰성, 정확성 또는 완전성에 대해 어떠한 형태로든 명시적 또는 묵시적 진술 및 보장을 하지 아니하며, 

이에 의존하여서는 아니됩니다.

본 자료에 포함된 정보는 발표 당시 상황을 기초로 고려되어야 하며, 발표 이후 발생할 수 있는 중요한 사건을 반영하여 갱신되지 않습니다. 과실
기타 원인을 포함하여 본 자료와 관련하여 발생하거나 발생할 수 있는 모든 손실에 대하여 롯데리츠, 롯데에이엠씨 주식회사(이하 “자산관리회사”), 

그 계열사, 자문역, 이사 또는 임원들은 어떠한 책임도 부담하지 않습니다.

본 자료는 한국 자본시장과 금융투자업에 관한 법률 또는 다른 관할권의 법률에 따른 어떠한 증권의 매매의 청약, 권유, 매입 또는 인수를 구성하지
아니하며, 본 자료의 어느 부분도 어떠한 계약 및 약정 또는 투자 결정을 위한 기초 또는 근거가 될 수 없습니다. 

본 자료에는 예측정보가 포함될 수 있습니다. 이러한 예측정보 미래에 관한 많은 가정에 기초한 것으로서, 불확실성과 위험을 갖고 있으므로, 실제
미래에 나타나는 결과 또는 상황은 관련 예측정보에 기재되거나 암시된 내용과 중대한 차이가 발생할 수 있습니다. 롯데리츠는 발표일 이후 발생한
상황이나 사건을 반영하여 예측정보를 갱신할 의무를 부담하지 않습니다.

본 자료에 포함된 특정 데이터들은 독립적으로 검증되지 않은 외부 데이터 소스에서 얻은 것입니다. 따라서, 본 자료에서는 이러한 데이터의
정확성이나 완전성에 대해서 어떠한 진술도 하지 않으며, 데이터는 위험이나 불확실성을 수반하며, 다양한 요인에 의하여 변경될 수 있습니다.

본 자료의 전부 또는 일부는 어떠한 방식으로든 제거, 복제, 재배포 또는 재전송될 수 없습니다. 본 자료에 기재된 정보는 해당 정보가 이미 공개되지
않는 한 기밀로 유지됩니다.

본 자료 열람 및 발표회 참석은 상기 제한 사항에 대한 동의로 간주됩니다.

Disclaimer
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Overview

자산개수

15개

LTV

41%

INDEX

FTSE EPRA Nareit
FTSE All Cap
MSCI Small Cap 등

신용등급 (담보부사채)

AA-
(stable)

국내 초대형 규모의 AUM, 시가총액을 갖춘 대표 리츠

1

배당수익률1) (‘23년)

6.5%

자산규모

2.3조

공실률

0%

주석 : 1) ’23년 배당수익에 대한 ‘23.12.28 종가 기준 시가 배당수익률 6.5% = (‘23년 배당금총액 498억) / 시가총액 7,666억
2) LTV기준은 총 차입금 ÷ IPO 및 추가편입자산의 담보감정가액 기준 (LTV 41% = 총 차입금 1조 1,390억 ÷ 담보감정 자산가액 2조 7,803억) 1

시가총액 (’23.12.28)

7,666억

2)



 롯데리츠는 대한민국 최고의 유통 스폰서 및 2.3조원의 운용자산규모를 보유한 국내 초대형 규모 상장 리츠

 Equity 중 50%는 롯데쇼핑, 잔여 지분은 외부투자자의 출자로 조달 했으며, 나머지 투자금은 차입금과 임차보증금으로 충당

 보유 부동산의 전부를 롯데쇼핑 및 롯데글로벌로지스에게 임대하여 장기적 / 안정적 배당수익을 투자자에게 제공 가능

투자구조
2

투자비 및 재원조달 구조롯데리츠 사업 및 지분 구조
총 투자비

자산가액 23,006

취득 부대비용 1,434

계 24,440

재원 조달

Equity 11,931

담보 대출 7,740

담보부사채 3,650

보증금 1,096

기타 23

계 24,440
트렌치 A 트렌치 C트렌치 B

롯데쇼핑/롯데글로벌로지스책임임대차계약 (Triple Net 조건)

롯데쇼핑

자산(부동산)

외부투자자롯데
지주

롯데
AMC

회사채

담보
대출

자산위탁관리

위탁수수료

이자지급

부채조달

지분투자 (50%) 배당금지급

임대수익발생
자산관리

지분투자 (50%)

지분40% 보유

지분100% 보유

LOTTE REIT

트렌치 D 트렌치 F트렌치 E

( 24.3월 기준, 억원)

2
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 롯데리츠는 백화점, 아울렛, 대형마트 및 물류센터로 구성된 2.3조 규모의 15개 부동산을 소유, 총 자산가치의 96%가 리테일 자산으로 구성

 보유 부동산 중 약 65%의 자산이 서울, 수도권에 입지하여 향후에 안정적, 지속적인 자산가치 상승 가능

자산 포트폴리오
1
자산 현황

백화점 54%

1조 2,500억

마트 24%

5,600억

아울렛 17%

4,000억

물류 4%

950억

3

자산 가치

수도권 65%

1조 4,916억

비수도권 22%

5,045억

지방광역시 13%

3,046억

 자산재평가를 통해 롯데리츠의 낮은 LTV 수준을 활용하여 신용등급(담보부사채 AA-) 유지 및 추가 차입 여력 확보

 IPO 및 유상증자 시 편입자산의 담보감정가 기준 P/NAV는 최초매입가 대비 하락하고 주가 상승 여력은 증가하여 투자매력도 확대

18,345

14,878

9,458

8,128

23%
(3,466억)

16%
(1,330억)

최초
매입가
기준

담보
감정가
기준

2조
7,803억

2조
3,006억

자산가치 상승
+21% (4,797억)

LTV1) 하락
49.5% → 41.0% 

IPO 추가편입 P/NAV2)

주가 순자산비율

↓

0.46배

0.65배

※ 자산재평가는 담보감정가액 기준(담보평가 기준일: IPO 자산 - 강남점 22.6월, 광주/율하점 22.9월, 창원/의왕/장유점 23.8월, 구리/청주점 23.10월, 유상증자 편입자산 - 23.3월)
1) LTV 49.5% = IPO 8개 자산 및 추가편입자산의 최초매입가 기준, 부채 11,390억 원 ÷ 최초매입가액 23,006억 원

LTV 41.0% = IPO 8개 자산 및 추가편입자산의 담보감정가 기준, 부채 11,390억 원 ÷ 담보감정가액 27,803억 원
2) P/NAV 0.65 = 7,666억 원[23.12월말 시가총액] ÷ (24,440억 원[최초 자산가치, 부대비 포함] – 12,582억 원[23.12월말 부채])

P/NAV 0.46 = 7,666억 원[23.12월말 시가총액] ÷ (24,440억 원[최초 자산가치, 부대비 포함] + 4,797 억 원[담보감정 증가분] -12,582 억 원[23.12월말 부채])

주가 상승 여력 (담보감정가 기준)

주가 3,155원

주당 NAV 6,855원

시가총액 7,666억
(23.12.28 기준)

NAV 1조 6,655억

+3,700원

주당 NAV = 
목표주가 가정 시
상승여력 +117%



임대차 현황

 보유부동산 전체를 6개의 트렌치로 구분하여 롯데쇼핑, 롯데글로벌로지스와 Triple-net 조건의 책임 임대차계약 체결

 신용도 높은 임차인과 트리플넷 구조의 장기 임대차계약으로 공실 및 비용 인상 Risk 없이 안정적인 임대수입 창출 가능

2

자산규모 및 임대차 만기

임대차 조건

4,419억
(19%)

4,866억
(21%)

5,593억
(24%)

3,810억
(17%)

3,363억
(15%)

955억
(4%)

1,951억
1,174억

1,920억

1,773억2,703억

1,107억

610억

2,753억

28.10월
(Tr. A)

29.10월
(Tr. B)

30.10월
(Tr. C)

28.3월
(Tr. D)

32.3월
(Tr. E)

36.3월
(Tr. F)

백화점 마트 아울렛 물류센터

‘19년 IPO 자산 ’21년 편입 자산

자산타입 리테일 (Tr. A, B, C) 리테일 (Tr. D, E) 물류센터 (Tr. F)

초년도
임차조건

매매대금의 5%(초년차)

+ 매년 1.5% 상승

ㆍ고정 임대료 : 매매대금의 3.8% + 매년 CPI 상승
ㆍ변동 임대료 : 전년도 매출액의 0.45%

(*마트 경기양평점 0.50%)

매매대금의 4.5% 

+ 매년 CPI 상승

관리비 Triple net (제세공과금, 보험료, 재산세 임차인 부담)

2,468억

 WALE : 6년1개월

4



769 780 792

360 373 387
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[IPO자산]
매년 1.5% 상승

[추가편입자산]
전년도 CPI 및

점포매출연동 상승

1)

1,153억
1,179억
(예상치)

임대료 인상 시점 기준 (매년 3월, 10월 상승) 2024년 추정 연간 임대료,

전년 대비 총 2.3% (26억) 증가 예상

(단위 : 억원)

구분 ’23.1H ’23.2H 증감률

영업수익 587 594 1.28%

영업비용 239 233 -2.58%

감가상각비 207 201 -2.93%

기타판관비 32 32 -0.35%

영업이익 348 361 3.94%

영업외수익 6 6 2.87%

영업외비용 295 336 13.80%

반기순이익 59 32 -45.82%

배당가능이익 265 232 -12.42%

 2023년 1조490억원 리파이낸싱으로 인한 이자 비용 증가로 당기순이익 및 배당재원 감소

 그룹사와의 견고한 마스터리스 계약을 기반으로 임대 수익은 안정적으로 우상향 중이며 향후 이자 비용 감소 시 조기에 배당 회복 전망

운영실적

손익계산서

5

3

※ 1) 추가편입자산 : 24.3월 17일 부 인상 (매출 및 CPI 연동), IPO 자산 : 24.10월 16일 부 인상 (1.5% 인상) 반영

임대 수익 전망

+3.7%
(+13억)

+1.5%
(+12억)

1,128억

+1.5%
(+12억)

+3.9%
(+14억)

+2.2%
(+25억)

+2.3%
(+26억)
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차입현황
4

 2023년 집중되었던 차입금 만기를 3년에 걸쳐 분산하였으며, 회사채와 은행 담보대출 및 고정/변동 금리 비중을 적정하게 배분하여 관리중임

 최근 3년 조달금리는 상승하였으나 ‘24년 부터 저금리로 차환이 진행될 예정이며 , 낮은 LTV 수준을 유지하여 재무안정성을 확보중임

Bond
3,650억

Loan
1,000억

Loan
4,690억

4,650억 4,690억

Loan
2,050억

2,050억

‘24년 ‘25년 ‘26년

차입금 만기

총차입금 11,390억

(24.3월 현재) 차입금 구성

회사채/은행대출 비중

대출 68%
(7,740억)

사채 32%
(3,650억) 변동 59%

(6,740억)
고정 41%
(4,650억)

고정금리/변동금리 비중

(24.3월 현재)

차입금 가중평균금리

2.1 2.1

3.9

5.3

'20년 21년 '22년 '23년 '24년

(%)

LTV 수준

49.5%
41.0%

최초매입가 기준 '23년 공정가치 기준

 24년 저금리 차환 진행중

(1월) 1,300억/CD+2.08%

→ CD+1.20% 차환

(3월) 750억/5.0%

→ CD+1.0% 차환
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재무 전략
1
 장기적인 재무전략을 통해 급변하는 시장상황에 유연하게 대응하고 안정적인 재무구조를 확보하고자 함

차입금 비중

대출기관 확대 및

전환사채, 무보증사채 등

조달채널 다각화로

조달 리스크 축소

대출
68%

회사채
32%

대출기관 수

IPO

3개

현재

7개

현재 LTV

LTV 40~50% 수준 유지를

통해 재무안정성 제고 및

향후 레버리지 활용

적정 LTV 관리

매입가 기준
50%

공정가치 기준
41%

장기차입비율

만기분산 및 장기

차입비율 점진적 확대로

차입 안정성 제고

만기분산

현재
45%

목표
70%

장기차입기간

현재

3년

목표

4~5년

금리 비율

시장변동성에 대비한

변동/고정금리

전략적 관리

고정
41%

변동
59%

변동금리 비중확대로
금리하락기 이자비용 절감

자금조달 채널 다각화

이후 금리안정기 시
고정금리 비중확대

(’25년)

변동/고정금리
Balance 관리

※ 2023년 3월말 기준
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리파이낸싱 전략
2
 ‘24년 금리 하락 전망에 따라 기존 고금리 차입금의 저금리 리파이낸싱에 주력하여 이자비용 절감 및 배당금 회복에 집중

 ’25년 이후 금리 안정화 시 단기물로 조달했던 차입금을 장기물로 전환하여 향후 장기 차입 비율을 70% 수준으로 점진적 확대 계획

2024년 리파이낸싱 계획

24.7월
2,400억

24.9월
2,250억

25.3월
1,580억

담보부사채 은행/사채 은행

(만기일정)

(조달방법)

25.3월만기 1,580억조기상환및저금리차환추진
(시장상황에따라추진여부추후결정)(기존)

700억(율하점담보)

1,700억(강남점담보)

(변경)
2,400억(강남점담보)

강남점담보평가증가액활용사채발행추진
(율하점무담보전환및향후차입조달여력확보)

⇒

(기존) (변경) (기존) (변경) (기존) (변경)

가중평균 금리
5.10%

5.26% CD+1.91%

저금리 차환저금리 차환저금리 차환



안정성
+

신뢰성

성장성
+

환금성

○

○

○

물류센터 ○

오피스 ○

IDC/Infra ○

포트폴리오 전략

 롯데그룹의 높은 신뢰도를 바탕으로 2019년 성공적인 IPO를 완수한 롯데리츠는 국내 상장리츠 시장의 본격적인 성장을 견인하였으며, 

2021년 7천억 대의 추가 자산 편입과 성공적인 증자를 통해 시장의 신뢰를 재확인함

 기존의 그룹사 Pipeline을 활용한 국내 대표 리테일 리츠로서의 정체성을 유지하되, 추가적인 성장 모멘텀의 확보를 위해 그룹 외부

성장성 자산에 대한 투자를 확대하여 상호보완적 포트폴리오를 구축하고자 함

3

9

안정성 확보 그룹사 자산 투자 유지 + 성장성 기대 외부 자산 투자 보완

• 안정적 임대수익 확보

• 그룹사 우량 자산 지속 편입

스폰서 리츠 운영 안정성 유지1

• 고배당 상품 투자로 배당 수익률 제고

• 매각 차익 실현으로 배당 재원 추가 확보

• 투자비 회수 및 재투자로 성장 모멘텀 유지

• 중장기 관점 IDC/인프라 섹터 투자 발굴

환금성 높은 성장성 자산 확보2

2

1



단계별 투자 전략

 롯데리츠는 시장 상황을 면밀히 모니터링하여 환경 변화에 대응한 유동적인 투자를 진행할 예정임

 신뢰도 높은 롯데 그룹 파이프라인을 활용한 기존 투자와 더불어, 상호보완적 포트폴리오 구축과 그룹 외부 상업용 부동산에 대한

투자를 시장 환경에 맞게 병행 추진

4

10

사업 영역 확대 2024년 2025년 2026년

리츠
보유자산

그룹사
Pipeline

그룹사
Co-Work그

룹
내
부

그
룹
외
부

Value
Add

고배당
안전상품

Asset
Deal

• Core Asset의 우선주투자를 통한 수익률 개선(평균 배당 6% 이상)
• Off-Market Deal 참여를 통한 경쟁력 있는 가격의 자산 편입

• 우량자산의 장기투자를 통한 안정성 제고
• 그룹사 사옥 임차 수요 활용 투자

• Value Add를 통한 수익성 개선

• 쇼핑, 호텔, LGL 등 롯데 그룹사 보유 및 외부 기 유동화 자산 대상 편입 추진

• 그룹사 개발 자산의 편입 추진 및 신성장 섹터 투자(롯데물산, 롯데건설, 롯데정보통신 등)

• 보유 자산 임대차 만기 시나리오 대응
예) 만기 연장/재투자/타용도 개발/매각 등

우선주 지분 투자
Off-Market Deal

Core Asset 중심
(低배당, 高매각차익)

Opportunistic Deal

쇼핑 보유/임차 자산

롯데 계열사 협업 사업

롯데리츠 보유자산
Solution




