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AUM (총자산) 

1.6조원 

상장시점 대비 5.2배 성장 

투자자산 

임대율 99.7% 

잔여 임대기간 4.1년 

오피스 4개 (76%) 
데이터센터 2개 (20%) 

물류센터 1개 (4%) 

목표 배당률 

6.4%↑ 

공모가 5,000원 기준 
’26년 2월, 8월 연간 목표배당률 

임대현황 

상장 후 평균 임대율 98.5% 

7개 
* AUM 비중 

시가총액 

2,148억원 

* ‘25년 9월 24일 종가 기준 

KEY HIGHLIGHTS 신용등급 

A㏄ 

한국신용평가 ’25년 7월 (기업신용등급 (ICR)) 

한국기업평가 ‘25년 8월 (회사채) 

1차 발행가액 대비 8.2% 

최초 상장 후 세 차례 신규 투자 성공적으로 실시 

유상증자를 통해 LTV 61.2%로 하락, 투자 여력 확보 기대 

유상증자 후에도 Total Return 연 17.7% 수준, P/NAV 0.56 

Total Return =  [(누적 DPS 㘫 NAV/share) / 가중평균 발행가액]의 연환산 수익률 
LTV, P/NAV ㎕ 1차 발행가액(3,910원) 기준 

* ‘25년 8월말 기준 

(WALE) 

* ‘25년 8월말 기준 

* ‘25년 8월말 금융투자협회 부동산 펀드 순자산총액 기준 



1.1  리츠 개요 

1.2 투자 구조도 

1.3 투자 전략 

1. 리츠 현황 
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리츠 기본 정보 재무 정보 및 투자구조 

1) 재간접리츠㎕ 집합투자증권에 자산총액의 100분의 40을 초과하여 투자할 수 있는 집합투자기구(리츠) 



1) 이지스97호 지분율은 재구조화 시점 당시(‘24.04) NAV 기준의 지분율 표기 
2) 이지스데이터센터리츠는 분당Hostway IDC에는 ‘코람코127호 펀드’를 통해 투자하며, 북미DC포트폴리오는 Valhalla I㏄A 등 다층의 투자기구를 통해 간접투자함 





2.1  주가 및 배당 추이 

2.2 포트폴리오 자산 배분 

2.3 포트폴리오 임대 현황 

2.4 포트폴리오 차입 현황 

2. 운용 실적 
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1) 권리락이 반영되지 않은 명목 주가 기준 
2) KODEX한국부동산리츠인프라(476800), TIGER리츠부동산인프라329200) 등 

60원 
151원 151원 152원 151원 213원 200원 210원 

612원 

172원 170원 내외 

(원1)) (포인트) 

* Source: data.krx.co.kr 



오피스 

물류센터 데이터센터 

AUM 비중 

* 북미DC포트폴리오 및 트윈트리타워 평가액 상승분에는 자산 추가 매입 포함 



20 3Q 22 1Q 23 3Q 25 1Q

* 임대현황㎕ ‘25년 8월말 기준 
* 포트폴리오 임대현황은 자산별 임대면적(북미DC포트폴리오의 경우 용량 환산)에 지분율을 고려하여 계산하였습니다. 

포트폴리오 임대율 잔여 임대기간 (WALE) 임대차 형태 비중 

99.7% 4.1년 
마스터리스 

38.5% 

공공기관 및 
2대 기업집단 비중 

52.8% 

'25년 

'26년 

'27년 

'28년 

'29년 이후 

마스터리스 비중 

공공기관 및 
2대 기업집단 비중 

’24년 12월 



LTV 가중평균 만기 가중평균 금리 

67.2% 1.6년 3.95% 

1) 순차입금㎕ 총 차입금 중 북미DC포트폴리오 및 이지스97호의 보유현금 등을 고려한 순차입금이며, 유상증자 전후 기준 북미DC포트폴리오의 경우 환율 변동에 따라 순차입금 감소분이 포함되어 있습니다. 
2) 유상증자 후 LTV 등은 1차 발행가액 기준이며 포트폴리오 차입현황은 각 투자기구에서의 차입금에 지분율을 고려하여 계산하였습니다. 
3) 리파이낸싱 후 이자비용 절감금액 가정은 현재 회사채 및 브릿지론 금리의 1년치를 단순 계산한 수치입니다. 

61.2% 

9,649억원 1조 512억원 

3.87% 



3.1  주주배정 유상증자 계획 

3.2 유상증자 추진 배경 

3.3 유상증자 기대 효과 

3. 유상증자 현황 
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제2차 주주배정 유상증자 기본계획 

* 제12기 사업연도 결산이 진행중으로 실제 배당금은 결산 과정 및 이사회, 주주총회 결의를 통해 최종 결정되므로 변동될 수 있습니다. 
* 금번 주주배정 유상증자와 관련하여 자세한 사항은 전자공시시스템(dart.fss.or.kr)에 공시된 투자설명서를 참고하시기 바랍니다. 



* 금번 주주배정 유상증자와 관련하여 자세한 사항은 전자공시시스템(dart.fss.or.kr)에 공시된 투자설명서를 참고하시기 바랍니다. 

A B A㘫B 

* Source: 공실률(젠스타메이트 리서치), 
거래사례(JLL 리서치) 

자산취득 및 차입 

자산가치 상승 

자기자본 확충 

* Source: 사업보고서(전자공시시스템) 



자산가치의 상승 글로벌 금리인하의 시점 

1) 매일일보 기사 (‘25.09.18) 
2) FOMC 예상치㎕ CME Group Fed Watch 89.8% (’25.09.23 기준)  

* 금번 주주배정 유상증자와 관련하여 자세한 사항은 전자공시시스템(dart.fss.or.kr)에 공시된 투자설명서를 참고하시기 바랍니다. * 투자 자산의 평가금액, NAV 등 자세한 사항은 Appendix 1. 을 참고하시기 바랍니다. 



포트폴리오 안정성 증대 장기 성장동력 확보 

* 금번 주주배정 유상증자와 관련하여 자세한 사항은 전자공시시스템(dart.fss.or.kr)에 공시된 투자설명서를 참고하시기 바랍니다. 

* 리츠부동산인프라 시가총액 Top 10 을 추종하는 TIGER리츠부동산인프라TOP10액티브 등 



4.1  배당 계획 

4.2 신규 투자 계획 

4.3 운영 및 매각 계획 

4.4 자산 가치 향상 계획 

4. 향후 운영 계획 
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* 배당수익률은 최초 공모가 5,000원 기준으로 표기하였으며 시가 배당률은 달라질 수 있음 

* Source: 증권정보포털(SEIBro) 



신규 블라인드펀드 현황 CORE 투자 전략 ＋ALPHA 투자 전략 



자산 매각 계획 

대출 상환 및 리파이낸싱 계획 

임대 운영계획 

* 상기 이자비용 절감액은 예상치이므로 실제 대출 상환 여부 및 리파이낸싱 금리에 따라 달라질 수 있습니다. 



* 리모델링 후 수치는 현재까지의 설계(안)에 따른 수치로 인허가 과정에서 변동될 수 있습니다. 



1) 송현동 이건희 기증관(송현동 부지 복합개발사업)㎕ 2029년 개장 예정 



1.  투자 자산 현황 

2. 차입 현황 

3. 임대 현황 

4. NAV Summary 

5. 투자기구별 보수 현황 

Appendix 1.  Fact Sheet 
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1) 트윈트리타워 구분소유 부지 추가 매입 시점 

* 작성기준일㎕ 2025년 8월 31일 
* 출처㎕ 이지스자산운용 



1) 북미DC포르폴리오 대출 중 일부는 변동금리임 
2) ‘25년 8월말 기준 CD금리㎕ 2.52% 
3) 삼성중공업 선순위A및 선순위 한도 대출은 차주에게 1년 연장 옵션이 있으며 연장시 금리는 금융채 1년물 㘫 1.20% (‘25.09.22 기준 3.75%) 

* 작성기준일㎕ 2025년 8월 31일 
* 출처㎕ 이지스자산운용 



1) 임차인별 잔여 연평균 Rent-free임 
2) 트윈트리타워, 태평로빌딩의 PM사무실 면적 각 51.45평, 20.67평을 제외한 수치임 
3) 이수화학사옥은 Triple-net 계약으로 관리비는 수취하지 않음 
4) 삼성중공업 판교R&D센터는 책임임차 구조로 임차인이 관리비 중 일부인 건물 전체의 사용,관리, 유지 보수 및 변경 관련 비용을 실비 부담하며, 관리비 마진은 임대료와 함께 임대인에게 지급하는 구조임 

1) 책임임차인인 삼성전자로지텍㈜과 임대차계약 연장 협의 예정 

1) 분당 Hostway IDC는 임차인이 관리비를 실비 부담하는 책임임차 구조로 관리비는 수취하지 않음 
2) Ramped: 사용 용량, BBNB(Booked-But-Not-Billed)㎕ 사용 전 일정 공사 기간 동안 사용료를 부과하지 않는 것,  Earn-out: 일정 조건 충족 시 제공하기로 한 추가용량 
3) 환율 1,381원 기준 

* 작성기준일㎕ 2025년 8월 31일 
* 출처㎕ 이지스자산운용 



1) 이지스97호 당사 지분율 고려시 NAV에는 ‘24년 4월 재구조화시 펀드에 유보한 현금 중 일부(약 214억원 잔여)를 포함하고 있습니다. 
2) 북미DC포트폴리오 NAV 중 투자 자산가치는 약 USD 75.6 Million (약 1,051억원) 수준이나 현지 투자기구(Valhalla I㏄A)의 영구채 성격의 에쿼티 브릿지론(EBL) 약 USD 71.2 Million (약 989억원) 및 미지급 이자 누계액 약 USD 12.4 
Million (약 172억원)이 존재하여 최종 NAV는 0으로 계상하고 있습니다. 
3) 리츠단 순차입금은 유상증자 후 728억원(차입금 950억원 ㏅ 운전자본 222억원), 유상증자 전 1,489억원(차입금 1,581억원 ㏅ 운전자본 92억원) 수준입니다. 

* 작성기준일㎕ 2025년 8월 31일 
* 출처㎕ 이지스자산운용 



* 실제 계약서상 매입금액, 처분가액, 매각차익 등의 표기 방식 및  정의는 경미하게 다를 수 있으나 이해의 편의를 위하여 매입금액, 처분가액, 매각차익으로 통일하여 표기하였음 
* 이지스밸류플러스리츠는 이지스자산운용이 하위 투자기구에서 동일한 명목으로 보수를 수취할 경우 해당 보수를 중복수취하지 않음 
* 이지스97호 및 이지스25호 펀드의 보수 기준이 되는 매입금액은 매도인 정산금 등을 고려하지 않은 명목상의 매입금액으로 순매입가와 상이함(태평로빌딩 순매입가㎕ 3,025억원, 트윈트리타워 순매입가 5,569억원) 

* 타 AMC 투자건의 경우 이지스밸류플러스리츠를 통해 카이트20호리츠 관련 매입 및 운용보수를 수취하고 있으며, 이지스데이터센터리츠를 통해 코람코127호펀드 관련 매입 및 운용보수를 수취하고 있음 

* 작성기준일㎕ 2025년 8월 31일 
* 출처㎕ 이지스자산운용 


