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본 자료는 주주들을 대상으로 실시되는 Presentation 정보 제공을 목적으로 (주)엔에이치올원위탁관리부동산투자회사(이하 '회사’) 의해 작성되었으며 이의 반출, 복

사 또는 타인에 대한 재배포는 금지됨을 알려드립니다.

본 Presentation 참석은 위와 같은 제한 사항의 준수에 대한 동의로 간주될 것이며, 제한 사항에 대한 위반은 '자본시장과 금융투자업에 관한 법률'에 대한 위반에 해당

될 수 있음을 유념해주시기 바랍니다.

본 자료에 포함된 '예측정보'는 개별 확인 절차를 거치지 않은 정보들입니다. 이는 과거가 아닌 미래의 사건과 관계된 사항으로 당사의 향후 예상되는 경영현황 및

재무실적을 의미하고, 표현상으로는 '예상', '전망', '계획', '기대', '(E)' 등과 같은 단어를 포함합니다. '예측정보'는 향후 시장과 자산운용 환경 변화 등에 따라 영향을

받으며, 본질적으로 불확실성을 내포하고 있는 바, 이러한 불확실성으로 인하여 실제 미래실적은 '예측정보'에 기재되거나 암시된 내용과 중대한 차이가 발생할 수

있습니다. 또한, 향후 전망은 PRESENTATION 실시일 현재를 기준으로 작성된 것이며 현재 시장 상황과 당사의 경영방향 등을 고려한 것으로 미래 시장 환경의 변화와

전략 수정 등에 따라 변경될 수 있으며, 별도의 고지 없이 변경 될 수 있음을 양지하시기 바랍니다.

본 자료의 활용으로 인해 발생하는 손실에 대하여 회사 및 회사의 임원들은 과밀 및 기타의 경우를 포함하여 그 어떠한 책임도 부담하지 않음을 알려드립니다. 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 모든 투자 결정은 금융감독원에 제출한 증권신고서 또는 투자설명서를 통해 제공되는 정보만을 바탕으로 내려져야 할 것입니다.

보수구분 매입보수 운용 기본보수 운용 성과보수 매각 기본보수 매각 성과보수

보수율 협의 (1% 내외) 자산총액의 0.2% 없음 처분가액의 1.0% 초과분의 15%

NH올원리츠의 수수료

Disclaimer



Ⅰ.  리츠시장 개관

1. 리츠 정의 및 투자시 장점

2. 국내 리츠 현황

3. 국내 상장리츠 현황



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)리츠 정의 및 투자시 장점

리츠(부동산투자회사, Real Estate Trust)의 정의 상장리츠 투자의 장점

1.

• 리츠는 1960년대 미국에서 최초 도입하였고, 국내에는 1997년 외환위기 이후 기업 보유부동산 유동화목적으로 2001년 도입되었습니다.

• 유가증권시장에 상장시 소액으로 우량자산에 투자 가능하며 원하는 시점에 현금화가 가능한 장점이 있습니다.

Ⅰ. 리츠시장 개관

• 다수의 투자자로부터 자금을 모아 부동산에 투자하고, 그 운용수익 및 매각수익을

배당 또는 잔여 재산분배 형식으로 투자자에게 지급할 것으로 목적으로, 국토교통

부장관의 영업인가(등록)를 받아 운영되는 부동산투자회사

• 자본시장과 부동산시장을 연결해 줌으로써 투자자가 자본시장을 통해 부동산에

투자할 수 있는 기회를 제공

리츠의 기본 구조

“소액 투자 가능”

“세금 부담 적음”

“숙련된 전문가에
의한 자산 운용”

“원하는 시점에
현금화 가능”

상장리츠 투자 직접투자 방식

규모의 목돈 필요

양도세, 보유세 등
각종 세금 부담 큼

비전문가 직접투자로
운용 리스크 노출

현금화까지
오랜 시간 소요

VS

“대형/우량 부동산” 중소형 부동산



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)국내 리츠 현황

국내 리츠 투자 규모 현황 섹터별 리츠 수 및 자산 총액

2.

• ‘23년 기준 운용리츠의 총 자산규모는 93.9조원, 총 자본규모는 32.5조원으로 연간 25%이상 빠르게 상승중입니다

• 370개 리츠가 운용중이고, 공공성을 띄는 주택(임대주택)을 제외하면 오피스와 물류리츠 중심으로 리츠 시장이 형성되어 있습니다.

Ⅰ. 리츠시장 개관
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구분 리츠 수(개) 자산총계(조 원) 자산기준비율(%)

주택 179 44.94 47.87

오피스 83 26.20 27.91

리테일 27 7.16 7.63

물류 45 7.30 7.78

호텔 7 0.82 0.87

복합형 23 3.97 4.23

기타 6 3.48 3.71

계 370 93.87 100.00
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주택 오피스 리테일 물류 호텔 복합형 기타

(2023.12.31 기준)

※ 출처 : 한국리츠협회 ※ 출처 : 한국리츠협회



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)국내 상장리츠 현황 (1)

국내 상장리츠 시가총액 추이 주요국 상장리츠의 시가총액 비율(GDP 대비)

3.

• 국내 상장리츠는 2019년 3개 리츠 상장을 시작으로 본격적으로 성장하여 현재 총 23개 리츠, 시가총액은 7.7조원 수준(KOSPI 시총 대비 0.35%)입니다.

• 주요국의 GDP 대비 상장리츠 시가총액 비율 2.5%~14%과 비교할 때, 0.3%에 불과한 국내 상장리츠는 시장 초기 단계로 상승여력이 있습니다.

Ⅰ. 리츠시장 개관
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구분 도입연도 상장리츠수 배당수익률(%)
시가총액
/GDP(%)

GDP
(달러)

미국 1960 198개 4.4 5.1 26.9조

캐나다 1993 38개 5.8 2.5 2.1조

호주 1971 46개 4.0 6.2 1.7조

일본 2000 58개 4.6 2.5 4.2조

싱가포르 2002 42개 5.4 14.0 0.5조

한국 2001 23개 7.7 0.3 1.7조

5.10%

2.50%

6.20%

2.50%
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0.30%
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미국 캐나다 호주 일본 싱가포르 한국

시장규모
상승여력

※ 출처 : 삼성증권 보고서, 2023년 말 기준

(시가총액, 조원) (리츠수, 개)

※ 출처 : 한국리츠협회



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)

국내 상장리츠 현황 (23개) 상장리츠 주가와 금리(국고채3년) 관계

• 총 23개 상장리츠는 금융계열, 기업스폰서, 기업합작, 독립계, 자기관리로 분류할 수 있으며, 당사는 금융계열 리츠로 분류됩니다.

• 상장리츠 주가는 장기적으로 부동산 가치에 수렴하나 단기적으로 금리에 민감하게 반응하며 금리 인상으로 주가가 하락세를 보이고 있습니다.

※ 상장리츠 주가 : 2022.6.1 이전 유가증권시장 상장한 17개리츠 주가를 단순 평균함 (자기관리 제외)
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상장리츠주가(평균) 국고채(3년)

국내 상장리츠 현황 (2)3.

Ⅰ. 리츠시장 개관

구분 리츠명 (상장연도) 구분 리츠명 (상장연도)

금융계열사
(6개)

NH올원리츠(2021)
기업+운용사
합작 (2개)

이리츠코크렙(2018)

NH프라임리츠(2019) 신한서부티엔디리츠(2021)

신한알파리츠(2019)

독립계
운용사
(8개)

ESR켄달스퀘어리츠(2020)

미래에셋맵스리츠(2020) 이지스레지던스리츠(2020)

미래에셋글로벌리츠(2021) 이지스밸류리츠(2020)

KB스타리츠(2022) 제이알글로벌리츠(2020)

기업 스폰서
(4개)

롯데리츠(2019) 코람코라이프인프라리츠(2020)

SK리츠(2021) 디앤디플랫폼리츠(2021)

한화리츠(2023) 마스턴프리미어리츠(2022)

삼성FN리츠(2023) 코람코더원리츠(2022)

자기관리
(3개)

에이리츠(2011), 케이탑리츠(2012), 스타리츠(구 모두투어)(2016)

상장리츠주가, 금리와반비례
금리변동에민감하게반응

(주가) (금리%)



Ⅱ.  NH올원리츠 개요

1. 개요 및 배당금 추이

2. 투자 포트폴리오

3. 중장기 로드맵

4. 포트폴리오 구조 및 구성

5. 주가 추이 (주요 현황 포함)



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)개요 및 배당금 추이

리츠 개요 리츠 연혁

구 분 주 요 내 용

회사명 ㈜엔에이치올원위탁관리부동산투자회사(“NH올원리츠“)

자산관리회사 NH농협리츠운용㈜

상장일 2021년 11월 18일 (KOSPI 상장)

자본금 211억원 (주당 액면가 500원 & 발행가 5,000원)

발행주식수 42,200,000주

총자산 약 6,953.7억원 (2023년 12월 말 기준)

시가총액 약 1,523억원 (2024년 5월 31일 종가 3,610원 기준)

배당 수익률 연 예상 배당 수익률 약 [7.01%] 
(증권신고서 기준, 10년 평균 배당수익률)

투자대상

실물자산 분당스퀘어

지분증권

NH3호리츠 (에이원타워 당산, 에이원타워 인계)

NH5호리츠 (도지물류센터)

NH7호리츠 (에이원타워 금남로, 에이원타워 광주역,
NH리테일1호펀드(엔스퀘어))

결산주기 매 6개월 (매년 6월말, 12월말)

자산보관회사
/ 사무수탁사

유안타증권 / KB국민은행

1.

시기 내용

2022.08.24 NH리테일REF제1호 수익증권 (N Square) 매입

2022.08.19 에이원타워 금남로/광주역 매입

2021.11.18 KOSPI 상장

2020.12.22 이천도지물류센터 매입

2020.02.27 에이원타워 당산/인계 매입

2020.01.07 분당스퀘어 매입

2019.11.20 회사 설립

배당금 및 시가배당률 추이
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※ 시가배당률 : (DPS / 결산기 종가) ⅹ 2 (연환산)

• NH올원리츠는 멀티섹터를 추구하는 부동산 투자플랫폼으로 ‘21년 11월 유가증권시장에 상장하였습니다.

• 지속적으로 우량자산을 신규 편입하면서 성장하고 있으며, 시가배당률 8%대로 상장리츠 중 높은 수준을 기록하고 있습니다.

Ⅱ. NH올원리츠 개요



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)투자 포트폴리오2.

• 높은 수익성, 전문적인 자산관리 통한 안정성, 자산 리밸런싱 선순환 구조를 통한 성장성을 한번에 누릴 수 있는 실물형 부동산 투자 플랫폼입니다.

• 다양한 유형의 코어플러스 자산에 투자하는 실물형 멀티섹터 리츠로 운용자산의 자산 가치상승으로 안전마진을 확보하고 있습니다.

✓ 매입시점 대비 큰 폭의 자산가치 상승

✓ 자산리밸런싱을 통한 매각차익 추가 배당

✓ Core+ 자산 매입 통한 고배당 실현

✓ 자산 리밸런싱을 통한 선순환 구조

✓ 농협 시너지를 통한 양질의 성장

✓ 멀티섹터 포트폴리오 구성

✓ 적극적 자산관리 통한
공실해소 및 임대수익제고

✓ 우량 테넌트 장기 임차로 섹터별
시장사이클 리스크 햇지

✓ 올원리츠의 “에이원” 브랜드

Ⅱ. NH올원리츠 개요



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)중장기 로드맵3.

• ‘21년 분당스퀘어 등 4개 자산으로 상장(Stage1)한 이후, ‘22년 3개 자산을 신규 편입하여 포트폴리오 외형을 확대(Stage2)하였습니다.

• 시장 사이클을 반영하여 외형 확대 및 안정성 강화를 위한 전략적 자산 리밸런싱(자산 매각 후 신규 자산 매입)을 계획(Stage3)하고 있습니다.

신규자산 편입에 따른 포트폴리오 외형 확대
포트폴리오 목표 및 가이드라인 준수

적정규모 유상증자 (총자산 30% 내외)

시장 사이클 반영한 포트폴리오 조정

시장 상황에 따른 전략적 매입/매각, 자산 교체

오피스
수도권 핵심권역 중형자산, 

앵커테넌트 보유 혹은 사옥 활용 자산

물류 수도권 물류 거점지역, 농협그룹 활용자산

기타 리테일, 호텔 외 수익형 자산

포트폴리오 가이드라인

안정적 운용 수익원 확보 후
초기 공모상장리츠 시장 안착

Ⅱ. NH올원리츠 개요



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)포트폴리오 구조 및 구성4.

• 모자리츠 구조로 설계한 NH올원리츠는 분당스퀘어 실물자산과 3개 자리츠의 지분증권(지분 100%)을 가지고 있습니다.

•오피스 중심 멀티섹터 구성(오피스 5개동, 물류 1개동, 리테일 1개동)으로 섹터별 시장 사이클 위험을 최소화한 포트폴리오 효과가 있습니다. 

NH5호 리츠
(100%)실물자산

(100%)

NH3호 리츠
(100%)

NH7호 리츠
(100%)

주1

분당스퀘어

에이원 당산 에이원 인계 도지물류 에이원 금남로 에이원 광주역

엔스퀘어

주1) 엔에이치리테일일반사모투자신탁1호 펀드로 엔스퀘어 실물 자산 매입, 수익증권 403억원 중 398억원을 NH7호리츠에서 매입 완료

Ⅱ. NH올원리츠 개요

2.8% 분당스퀘어
에이원 당산

주2) 투자금액 기준

에이원 인계
도지물류센터
에이원 금남로
에이원 광주역
N Square

오피스
리테일

주1) 투자금액 기준

물류센터

포트폴리오 구성

섹터별 투자금액 비중

자산별 투자금액 비중



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)

2024.1.1 ~ 2024.5.31
일평균거래량 38,173주
일평균거래대금 133백만원

주가 추이 (주요 현황 포함)5.
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21-11 22-02 22-05 22-08 22-11 23-02 23-05 23-08 23-11 24-02 24-05

거래량(올원) 주가(올원) KRX리츠Top10(보정)

신규자산편입(22/8)
(광주/금남로/엔스퀘어)

주식담보대출상환(23/8)
/전환사채발행

리파이낸싱(23/12)
(도지물류센터)

• 공모가 5천원으로 시작한 NH올원리츠 주가는 ’22년 6월 레고랜드발 자금경색으로 ’22년 하반기에 하락하였습니다.

• ‘23년 비용절감을 위해 상장리츠 구조를 활용한 대출, 변동금리 대출 및 전환사채를 발행하는 등 노력으로 주가는 상승추세에 있습니다.

(주가) (거래량, 천주)

주가 및 거래량 추이

최고가(22/4)
(5,530원, 4/26)

최저가(22/10)
(2,860원, 10/26)

리파이낸싱(23/1)
(분당스퀘어)

※ KRX리츠TOP10지수는 시가총액 상위 10개 리츠를 구성종목으로 산출하는 지수로, NH올원리츠와 비교를 위해 2022년 말 종가를 NH올원리츠와 동일하게 하였음.

[2023년 1월 ~ 2024년 5월 주가 변동]

NH올원리츠 +6.2%, KRX리츠Top10 -2.7%

레고랜드발 자금경색



Ⅲ.  NH올원리츠 운용현황

1. 2023년 운용 현황

2. 2024년 운용 계획



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)2023년 운용 현황(1) _ 리파이낸싱1.

• ‘23년에는 전체 자산의 58% 리파이낸싱 및 32%의 재계약이 도래함에 따라 안정성에 중심을 둔 자산운용을 수행하였습니다.

• 전환사채(CB) 및 자리츠 구조를 활용한 금융비용 최소화, 임대차 재계약을 완료함에 따라 자산의 안정성을 도모하였습니다.

2023-01-03, 3,280

[분당스퀘어 리파이낸싱]

2023-03-23, 3,425

[정관변경,CB발행추가]

2023-08-18, 3,065

[주식담보대출 상환, CB발행]

2023-12-14, 3,515

[NH3 유상감자]

2023-12-22, 3,475

[도지 리파이낸싱]
2,500

3,000

3,500

4,000

4,500

'23/01 '23/02 '23/03 '23/04 '23/05 '23/06 '23/07 '23/08 '23/09 '23/10 '23/11 '23/12

KRX리츠Top10(보정) NH올원리츠주가

회사명 (차주) Tranch구분 대출금액(천원) 비고
NH올원리츠 선순위 127,000,000 ‘23.1월 리파이낸싱

(분당스퀘어) 중순위 50,000,000 ‘23.8월 주식담보대출 상환

전환사채 10,000,000 ‘23.8월 주식담보대출 상환

NH3호리츠 선순위 108,000,000 -

(당산/인계) 중순위 18,000,000 ’23.12월 NH5호 중순위 상환

NH5호리츠 (도지) 선순위 60,200,000 ’23.12월 리파이낸싱

NH7호리츠 선순위 27,900,000 -

엔스퀘어 (펀드) 선순위 67,000,000 -

합계 - 468,100,000 -

대출 만기 현황 (총 2,652억원 리파이낸싱 완료 (총 대출금의 56.7%)) 금융비용 최소화 위한 운용 전략

NH올원리츠 주가 및 기간별 주요 이슈

✓ 변동금리 대출 실행 (CD금리 : 4.03%(실행시점) → 3.60%(현재))

• 분당스퀘어 리파이낸싱 (‘23.1.3)

✓ 정관개정(‘23.3, 6차)을 통해 전환사채 발행 (쿠폰금리 4.0%)

• 주식담보대출 상환 (‘23.8.18)

✓ 모자리츠 구조 활용 (물류 대비 낮은 오피스 금리 활용)

※ NH3호 오피스 중순위 대출 후 유상감자 → NH5호 유상증자 후 물류센터 중순위 상환

• 도지물류 중순위대출 상환 (‘23.12.22)

Ⅲ. NH올원리츠 운용현황

※ KRX리츠TOP10지수는 시가총액 상위 10개 리츠를 구성종목으로 산출하는 지수로, NH올원리츠와 비교를 위해 2022년 말 종가를 NH올원리츠와 동일하게 하였음.

(주가)



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)2023년 운용 현황(2) _ 임대차 갱신1.

• ‘23년 12월 삼성생명 및 계열사 등 주요 임차인의 임대차 만기가 도래함에 따라 3~5년 재계약을 완료하였습니다.

•우량임차인의 장기 임차로 운용 안정성을 도모하였고, 평균 3%대 임대차 갱신 및 중도인상률 협의로 수익성을 개선하였습니다.

빌딩명 임차인
(임대면적 / 비율)

2023 2024 2025 2026 2027 2028 비고
(재계약시, 중도인상률)

에이원 당산

삼성생명서비스
(5,156평, 61%)

CPI기준임대료 인상
(2023년 3.5%)

삼성생명
(2,257평, 27%)

3년 재계약
(2.5%, 3.5%)

에이원 인계

삼성생명(5년)
(4,047평, 48%)

5년 재계약
(2.6%, 2.5%)

삼성생명(2년)
(922평, 11%)

3년 재계약
(4.4%, 3.0%)

에이원 금남로

삼성생명(5년)
(2,015평, 45%)

5년 재계약
(3.4%, 2.5%)

삼성생명(2년)
(471평, 10%)

3년 재계약
(3.6%, 2.5%)

에이원 광주역
삼성생명서비스

(2,614평, 96%)
CPI기준임대료 인상

(2023년 3.5%)

임차인 재계약 현황 및 중도 인상률 (전체 오피스 임대면적의 32% 재계약 완료)

분당스퀘어

기존 임대차 계약 ‘23년 재계약

중도해지 유도 증평 계약 체결
NOC 18.2% 인상

Ⅲ. NH올원리츠 운용현황



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)

올원리츠(자리츠 포함) 대출 만기 현황

2024 상반기 2024 하반기 2025 상반기 2025 하반기

2024년 12월 14일까지 대출 만기 없음

2024년 운용 계획(1) _ 리파이낸싱2.

• ’24년 12월까지 대출 만기도래하는 자산이 없어 안정적인 자산 운용이 가능하며, 일부 변동금리 대출로 금리 인하시 비용절감이 예상됩니다.

• ’25년 상반기 대출만기가 도래함에 따라 필요시 조기 리파이낸싱 진행으로 시장변동에 선제적으로 대응하고자 합니다.

시장상황에따라

선제적조기

리파이낸싱검토

Ⅲ. NH올원리츠 운용현황

4.83%
(가중평균 쿠폰금리)

5.14%

(가중평균 쿠폰금리)

※ 당산 선순위: NH3호 대출금 1,080억원이나 인계 매각 후 상환금액 제외한 원금 797억원 기재

분당스퀘어(NH올원) 현재 쿠폰금리 5.43%

→ CD금리 인하 또는 리파이낸싱시 금융비용 절감 가능
※ 선순위 CD연동 변동금리로 5/31 기준 CD금리(3.60%) 적용하여 쿠폰금리 기재



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)2024년 운용 계획(2) _ 자산 리밸런싱2.

• 운용자산 매각 후 신규 우량자산 매입전략인 자산리밸런싱으로 양적성장(AUM확대) 및 리스크관리(시장변동에 대응)하고자 합니다. 

• 매각차익 특별배당으로 주가환원 예정이며, 원금을 재투자재원으로 활용하여 외부조달금액을 최소화할 예정입니다.

자산 리밸런싱 기본구조 (유형1)자산 리밸런싱 (포트폴리오 조정)

✓ 유형1) 올원리츠 100% 편입 가능 자산

- 매각자산 원금 + CB발행, 주식담보대출 등 조달

✓ 유형2) SI 투자자 협업 구조

- SI투자자(보통주) + 올원리츠(우선주)

✓ 유형3) NH계열사 협업 구조

- NH그룹 임차자산 전략적 매입

✓ 운용자산 : 매각 차익 특별배당 및 원금 재투자

✓ 신규편입자산 : CB, 주식담보대출 등으로 추가 재원조달

Ⅲ. NH올원리츠 운용현황



Ⅳ.  지표로 보는 NH올원리츠

1. 포트폴리오 규모 및 연면적 추이

2. P/NAV 및 자산별 NAV

3. 임대율 및 WALE

4. 임대수입 및 영업이익 현황

5. 대출 만기 및 배당금

6. FFO (Funds From Operations)



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)포트폴리오 규모 및 연면적 추이1.

Ⅳ. 지표로 보는 NH올원리츠

• 4개자산, 총 4,702억원으로 상장 후, 3개자산 1,655억원을 추가 편입하였고, 자산가치 상승으로 감정평가액1)은 매입가 대비 135% 입니다. 

• ‘2021년 상장시 운용자산의 연면적은 45,151평에서 신규자산편입(21,479평)에 따라 66,630평 규모로 성장하였습니다.

포트폴리오 규모

(억원)
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연면적 추이

31,273

45,151
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KOSPI 상장

신규자산편입 KOSPI 상장

신규자산편입(평)

※ 각 자산별 최신 감정평가금액 기준 (단, 인계빌딩은 매각 예정가격 적용)



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)P/NAV 및 자산별 NAV

Ⅳ. 지표로 보는 NH올원리츠

소재지 분당스퀘어 에이원 당산 에이원 인계 도지물류센터 에이원 금남로 에이원 광주역 엔스퀘어

회사명 (매입주체) NH올원리츠 NH제3호리츠 NH제5호리츠 NH제7호리츠

섹터 오피스 오피스 오피스 물류 오피스 오피스 리테일

매입시기 2020.01 2020.02 2020.02 2020.12 2022.08 2022.08 2022.04

매입금액 (순매입가) 1,902 1,303 462 1,035 285 180 1,190

평가금액 (평가연도) 3,153 1,736 575 1,120 292 181 1,503

대출금액 (보증금 제외) 1,770 930 330 602 171 108 670

NAV 1,383 765 228 504 106 66 603

LTV 56.1% 55.9% 60.3% 55.0% 63.7% 63.6% 59.9%

6,357

8,560

4,681

3,656

58.5%

주당
8,663원

(2022) (2023) (매각가) (2023) (2022) (2022) (2022)

※ 대출금액 : 총 대출금액에는 전환사채 100억원이 포함되어 있음.
※ NAV = (평가금액 – 대출금액-보증금) / 주식수(42,200,000주), LTV = (대출금액+보증금) / 평가금액

자산별 NAV 현황

P / NAV

41.7% 
(3,610 / 8,663)

P / NAV

1,523억원
(주당 3,610원)

시가총액

3,656억원
(주당 8,663원)

NAV

• 현재 주가(3,160원, 5월 종가)는 순자산가액(8,663원) 대비 41.7%로 시장 상황을 고려하더라도 저평가 국면입니다.

• 자산가치 상승전 주요자산 매입을 완료하여 매각시 안전마진과 차익배당이 예상되며, LTV는 58% 수준입니다.

※ 5월 31일 종가 기준

전체 포트폴리오

2.



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)임대율 및 WALE3.

Ⅳ. 지표로 보는 NH올원리츠

• 최근 1년 평균 자산의 임대율은 96%로 안정적인 수준이며, 도지물류에서 일시 공실이 발생하였지만 적극적 마케팅 진행중입니다.

• 2023년 대부분 자산의 재계약을 완료하여 잔여 임대차 기간은 약 5.44년으로 재계약 전(‘23.11, 5.12년) 대비 약 0.32년 증가하였습니다.

자산별 임대율 추이
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분당스퀘어 에이원 당산 에이원 인계 도지물류

에이원 금남로 에이원 광주역 엔스퀘어

임대차 만기 현황
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(평) WALE 5.44년



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)임대수입 및 영업이익 현황4.

Ⅳ. 지표로 보는 NH올원리츠

• 자산의 임대수입은 ’23년 12월 결산기준 20,484백만원으로 신규 자산 편입 이후 안정적 증가추세를 유지하고 있습니다.

• 영업이익은 ‘23년 12월 결산 기준 12,474백만원으로 ‘21년 12월 상장시 10,075백만원 대비 약 24% 증가하였습니다.

임대수입(매출) 추이 영업이익 (연결재무제표 기준)
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7,637

8,773

10,075

8,720

12,365 12,168 12,474

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

12,000

14,000

20/12 21/06 21/12 22/06 22/12 23/06 23/12

8,256

12,619

16,317

14,245 14,119

19,876 20,115 20,484

(백만원)(백만원)



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)대출 만기 및 배당금5.

Ⅳ. 지표로 보는 NH올원리츠

• ‘23년 대부분 자산의 리파이낸싱을 완료하여 ’24년 12월까지 만기 도래자산이 없으며, ’25년 상반기 리파이낸싱을 준비중에 있습니다.

• 배당금 DPS는 150원 내외로 시가 배당률은 금리 인상으로 인한 주가하락으로 8%대 높은 수준을 유지하고 있습니다.

대출 만기 시점 및 금리

(억원)

배당금(DPS) 및 시가배당률 추이
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Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)FFO(Funds From Operations)6.

Ⅳ. 지표로 보는 NH올원리츠

• 개별재무제표 기준 FFO는 ’23년 12월 기준 52억원으로 금융비용으로 ’23년 한해 동안 인해 일시 하락하였습니다.

• 연결재무제표 기준 FFO는 ’23년 12월 기준 52억원으로 ‘22년 대비 하락하였으나 리파이낸싱 완료시 상승 전환이 예상됩니다.

FFO (개별재무제표 기준)

(백만원)

FFO (연결재무제표 기준)
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Ⅴ.  NH올원리츠 운용자산 소개

1. 운용자산 개요

2. 운용자산 현황

3. 분당스퀘어

4. 에이원 당산

5. 에이원 인계

6. 도지물류센터

7. 에이원 금남로

8. 에이원 광주역

9. 엔스퀘어



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)

오피스

물류센터

리테일

2

1 4

3

7
56

운용자산 개요1.

Ⅴ. NH올원리츠 운용자산 소개

• 분당권역(BBD) 중심에 위치한 분당스퀘어를 메인자산으로 서울(당산) 및 경기권(수원), 광주광역시에 총 5개 오피스자산을 운용중입니다.

• 2020년 신축한 경기도 이천 소재 도지물류센터와 남악신도시내 유일한 리테일자산인 엔스퀘어(롯데몰)를 운용중입니다.

운용자산 개요



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)운용자산 현황2.

주1) 엔스퀘어는 NH리테일일반사모부동산투자신탁1호 펀드를 통해 매입(‘22년 4월)한 후 NH제7호리츠(자리츠)에서 펀드의 수익증권 403억원 중 398억원을 매입(‘22년 8월)하였음

회사명 (매입주체) NH올원리츠 NH제3호리츠 NH제5호리츠 NH제7호리츠

사진

자산명 분당스퀘어 에이원타워 당산 에이원타워 인계 도지물류센터 에이원타워 금남로 에이원타워 광주역 엔스퀘어주1

섹터 오피스 오피스 오피스 물류 오피스 오피스 리테일

소재지 분당 서현동 영등포구 당산동 수원시 인계동 이천시 백사면 광주시 동구 광주시 북구 전남 무안군

대지면적(평) 1,878.7 968.5 1,067.2 12,026.5 768.3 594.4 19,639.1 

연면적(평) 14,427.0 8,467.6 8,378.8 13,877.6 4,524.6 2,720.0 14,234.0 

준공시기 1997.10.08 2011.12.29 1997.05.28 2020.05.22 1988.09.30 2005.03.18 2016.11.25

매입시기 2020.01.07 2020.02.28 2020.02.28 2020.12.22 2022.08.19 2022.08.19 2022.04.25

매입금액 (천원) 190,156,160 130,300,000 46,200,000 103,500,000 28,500,000 18,000,000 119,000,000 

평당가 (천원) 13,181 15,388 5,514 7,458 6,299 6,618 8,360 

Initial Cap.rate 5.40% 4.43% 7.04% 3.31% 5.13% 6.68% 6.83%

매입가 비율 29.9% 20.5% 7.3% 16.3% 4.5% 2.8% 18.7%

WALE(’24.5월기준) 3.30 3.75 3.13 1.47 3.18 4.58 12.43

임대율(’24.5월기준) 100.0% 96.1% 96.2% 48.1% 87.4% 96.1% 100.0%

주요임차인 라인플러스,위메이드 삼성생명서비스, 삼성생명 삼성생명, 삼성생명서비스 삼성전자로지텍 삼성생명, 삼성생명서비스 삼성생명서비스 GS리테일

Ⅴ. NH올원리츠 운용자산 소개



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)

분당서현 100.0 3.30 우수한임차환경

주1) 본 자산은 구분소유 건물로서, 분당스퀘어 오피스동 및 비전월드 주차시설을 소유하고 있습니다. 분당스퀘어 저층부는 AK플라자(백화점)로 현재 캡스톤자산운용에서 설정한 펀드가 보유하고 있습니다. 

72.0%

18.5%

• 서현역에 연결된 분당 서현업무지구 내 최고높이의 랜드마크 빌딩으로 가시성 및 내부 임차 환경 우수합니다.

• 라인플러스 본사 사용으로 안정적인 임대차 확보되어 있으며, 재계약 및 중도해지 협의시 임대료 상승 잠재력이 있는 자산입니다.

분당스퀘어 (올원리츠 실물편입자산)3.

Ⅴ. NH올원리츠 운용자산 소개



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)

영등포·당산 96.1 3.75 우수한교통환경

26.9%

7.8%

주1) 한국신용평가(KCW)

에이원 당산 (NH3호(자리츠) 보유자산)4.

• 2011년 준공 후 삼성생명서비스가 본사 사용중인 당산 트리플 역세권(2,5,9호선) 거점형 자산입니다.

• 저층부 용도변경 및 리테일 임차인 유치로 임대수익 제고하였고, 삼성생명서비스의 본사 사옥건물입니다.

Ⅴ. NH올원리츠 운용자산 소개



Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)

19.0%

5.9%

매입시

(20.02.28)

현재

(2021.03.31)

인계 96.2 3.13 주거시설개발

(24.03.31)

에이원 인계 (NH3호(자리츠) 보유자산)5.

• 수원의 중심 업무지구인 인계권역 내 희소한 중대형 업무시설로 삼성계열사와 임차 재계약 협의를 완료하였습니다.

• 올원리츠 편입 이후 신규 임차인 유치로 공실율을 대폭 낮추었고, 지하부분 이마트24 입점으로 저층부 이미지 개선을 하였습니다.
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Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)

신축자산 48.1 우수한물리스펙

물류센터 전경

•2020년 5월말 준공 최신 상온∙저온 복합 물류센터, 난연 소재인 글라스울 판넬 시공 등을 통한 우수한 방화성능 보유하고 있습니다.

•삼성전자의 종합 물류관리 대행기업인 삼성전자로지텍이 임차중인 자산입니다.

도지물류센터 (NH5호(자리츠) 보유자산)6.

1.47
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Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)

87.4 3.18 우수한 교통환경금남로

55.2%
8.2

%

7.9%

12.6%

28.6%

주1) 한국신용평가(KCW)

• 삼성생명 지역거점 사옥으로 삼성생명 등 삼성계열사가 약 68% 임차, 우량임차인 비중 85%로 임차인 이탈 가능성이 낮은 자산입니다.

• 광주의 중심 금남로 권역에 위치하고 있어 유동인구 풍부하며, 지하철 및 주요 버스를 통한 접근성 우수합니다.

에이원 금남로 (NH7호(자리츠) 보유자산)7.
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Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)

96.1 4.58광주역
주거시설 개발

96.0%

4.0%

• 삼성생명서비스가 임대면적의 96.1%를 2028년까지 임차중인 자산으로 안정적인 수익 창출이 가능합니다.

• 광주역 역세권 개발 및 광주 2호선 예정, 경제기반형 도시재생 뉴딜사업 등에 따른 개발 잠재력 보유하고 있습니다.

에이원 광주역 (NH7호(자리츠) 보유자산)8.
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Ⅰ리츠시장 개관 Ⅱ NH올원리츠
(개요)

Ⅴ NH올원리츠
(운용자산소개)

Ⅳ 지표로 보는
NH올원리츠

Ⅲ NH올원리츠
(운용현황)

GS리테일, 롯데쇼핑100.0 12.43유일한복합쇼핑몰

주1) 한국기업평가

26

59

83
103

130

2012 2013 ~ 2024 2025 미정

엔스퀘어 (NH7호(자리츠) 수익증권취득)9.

• 신용등급 AA인 GS리테일과 임대차, 롯데쇼핑과 전대차 계약이 2036년까지 체결되어 있는 안정자산입니다.

• 전남도청이 소재하고 핵심 행정기관이 밀집한 남악신도시에 소재한 대형 유통사(롯데쇼핑)의 유일한 복합 쇼핑몰입니다.
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상기 문서에 대한 저작권을 포함한 지적재산권은 NH농협리츠운용㈜에게 있습니다.

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