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Disclaimer

• 본 자료는 신한서부티엔디리츠에 의해 부동산투자회사법상 자산관리회사인 신한리츠운용 주식회사(이하 “자산관리회사”)가 본건 리츠를 소개하기 위한

참고 목적으로 작성 및 제공되는 것입니다.

• 자산관리회사 및 본건 리츠는 본 자료에 대하여 독자적인 검토, 확인 및검증을 수행하지 아니하였습니다. 따라서 자산관리회사 및 본건 리츠는 본 자료에

포함되거나, 그와 관련하여 제공되는 서면 또는 구두의 정보 및 의견에 대하여 그정확성, 공정성 및완전성에 대한 어떠한 형태의 진술 및/또는 보장(직접적

또는 간접적, 명시적 또는 묵시적인 경우를 불문함)을 하지 아니하며, 이에 대한 책임을 부담하지 아니합니다. 

• 본 자료 내데이터는 불확실성 및 위험요소를 수반하고 있으며, 다양한 요인에 따라 변경될 수있습니다. 본 자료 내포함된 정보는 자료가 작성된 당시의

상황 및 조건에 따라 해석되어야 하는 바, 향후 상황 및 조건이 변경되는 경우 그내용 역시 변경하게 될 수있습니다. 본건 리츠와 자산관리회사는 본 자료

작성 이후 발생할 수있는 상황 및 조건의 변경에 따라 본자료의 내용을 업데이트할 의무를 부담하지 않습니다. 

• 본 자료는 오직 관련자에게만 제공되는 것을 전제로 하므로, 제3자는 자료 내용을 오도해서는 아니됩니다. 향후 비즈니스 잠재적인 성장, 시장 지위 및 리츠

상품에 대한 자체 평가와 관련된 책임은 전적으로 이용자에게 있습니다. 본자료는 경제적, 법적, 세금 또는 기타 상품 설명에 대한 자문을 제공하지

않습니다. 

• 본 자료는 어떠한 경우에도 부동산투자회사법, 자본시장과 금융투자업에 관한 법률(이하 '자본시장법'), 금융소비자 보호에 관한 법률 상본건 리츠가

발행하는 증권에 대한 청약의 권유, 유인, 조언, 의견, 기타 이에 준하는 의사표시로서의 의미를 갖지 아니합니다. 본 자료는 어떠한 금액, 증권, 기타의

대가를 요구 또는 유인하는 것이 아니며, 만약 본 자료를 기초로 그러한 대가가 제공된다고 하더라도, 본건 리츠와 자산관리회사는 수령하지 아니할

것입니다. 

• 본 자료에는 장래에 대한 예상 및 판단에 관한 내용이 포함되어 있을 수 있습니다. 이러한 예측 정보는 장래 정보에 기반한 가정을 전제로 한것이어서

통제할 수있는 범위에 있지 아니합니다. 이러한 예상 정보는 위험 및 불확실성을 수반하며, 이로 인하여예측하는 바와 다른 결과가 발생할 수 있습니다. 

이후 발생할 수있는 상황 및 조건의 변경에 따라 이러한 예상 정보를 반영할 의무를 부담하지 아니합니다. 나아가 본 자료에 포함된 어떠한 사업도 과거, 

현재 및 미래에 대한 진술 및 보장 또는 확약에 해당하지 않으며 그와 같이 해석될 수없습니다. 

• 본 자료의 내용과 제공 사실은 비밀정보의 일체로 무단 도용과 배포를 금하며, 이를 준수하지 않을 경우 관련 법령 위반에 따른 책임을 부담할 수있습니다. 

본 자료의 내용을 읽은 경우, 앞서 언급한 내용을 확인하고 인정하며 이구속력에 동의하는 것으로 간주합니다. 

• 본 자료는 법적으로 제출되거나 등록되지 아니하였으며, 어떠한 법률에 의하여도 승인된 것이 아닙니다. 본건 리츠와 자산관리회사는 본자료와 관련한

모든 권리를 가지고 있으며, 본자료의 내용은 본건 리츠와 자산관리회사의 고유한 지식재산으로 본건 리츠와 자산관리회사만이 배타적으로 이용할 수

있습니다.
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신한서부티엔디리츠 개요



4신한서부티엔디리츠 개요

전문 디벨로퍼 & 오퍼레이터와의 협업을 통한 리츠
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포트폴리오 구축
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외래 방한객수 코로나 이전 수치 상회
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8영업 실적 분석

영업수익 (2025년 3분기)

신한서부티엔디리츠
(인천 스퀘어원)

5,411

신한서부티엔디제1호리츠
(용산 그랜드머큐어)

2,810

신한서부티엔디제2호리츠
(나인트리 동대문)

1,070

신한광화문지타워리츠
(광화문 G타워)

3,989
(신라스테이광화문 2,371 포함)

신한호텔마포리츠
(신라스테이 마포)

2,207



9영업 실적 분석

영업외비용 (2025년 3분기)

신한서부티엔디리츠
(인천 스퀘어원)

3,683

신한서부티엔디제1호리츠
(용산 그랜드머큐어)

1,208

신한서부티엔디제2호리츠
(나인트리 동대문)

303

신한광화문지타워리츠
(광화문 G타워)

2,810

신한호텔마포리츠
(신라스테이 마포)

1,223

구분 금액
금리(Coupon)/

이자율
인출일/
발행일

만기일

선순위
대출

1,930
CD 91일물 +

150bp
23.11.27 26.11.27

1CB 190

4.00% (표면)

23.09.05 26.09.05

5.00% (만기)

2CB 350

3.00% (표면)

24.02.26 27.02.26

6.00% (만기)

선순위
대출

920 4.90% 24.12.02 27.06.02

선순위
대출

306
CD 91일물 +

123bp
23.09.19 26.09.19

선순위
대출

800 5.25%
24.03.22 26.03.22

910 CD 91일물 +175bp

후순위
대출

290 7.50% 24.03.22 26.03.22

선순위
대출

870 4.50% 25.05.29 27.05.29

중순위
대출

140 5.90% 25.05.29 27.05.29



10운용 Highlight

자산 매각 추진 (나인트리 호텔 동대문)



11운용 Highlight

배당 Upside

스퀘어원 1,930 '26.11.27 CD+150bp 변동 29.22%

용산그랜드머큐어 920 '27.06.02 4.90% 고정 13.93%

나인트리호텔
동대문

306 '26.09.19 CD+123bp 변동 4.63%

광화문
G타워

선순위 1,710

'26.03.22

CD+175bp 
/ 5.25%*

Mixed

30.28%

후순위 290 6.00% 고정

신라스테이
마포

선순위 1310 '27.05.29
4.50% / 
4.30%

고정

21.95%

중순위 140 ‘27.05.29 5.90% 고정

합계 6,606 - - - 100%

6,392 6,452 

6,996 7,012 6,950 

6,546 6,546 
6,373 

4.96%

4.19%

4.54% 4.55% 4.51%

4.25% 4.25%
4.13%
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1%

2%

3%

4%

5%
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2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

'25.1Q '25.2Q '25.3Q '25.4Q(F) '26.1Q(F) '26.2Q(F) '26.3Q(F) '26.4Q(F)

인천 스퀘어원 용산 그랜드머큐어

나인트리 호테 동대문 광화문 G타워

신라스테이 마포 가중평균 조달금리

(단위: 백만원)

기준금리



12배당 가이던스

예상 배당금

130 130

132

135

137

9기

(2024.12)

10기

(2025.06)

11기

(2025.12)

12기

(2026.06)

13기

(2026.12)
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투자 구조도
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자산 포트폴리오
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소재지 인천광역시 연수구동춘동 926 (B3 / 5F)

준공일 2013.06 주용도 리테일

연면적 51,145평 주요임차인 서부티엔디,홈플러스

매입가
(‘20.11)

3,645억원 임대율 100%

감정가액
(‘24.12)

4,031억원 WALE 3.6년

재무현황 (FY10, ’25.06 별도 재무제표 기준)

수취 임대료

BS(요약)

자산 총계 544,967

유동자산 22,388

비유동자산 522,579

부채총계 283,069

자본총계 261,898

PL(요약)

영업수익 15,669

영업비용 5,004

영업이익 10,665

당기순이익 375

NOI
(순영업이익)

9,164

(단위: 백만원) (단위: 백만원)

차입금 현황

선순위
1,930억원

대출금리(All-in / 年)
CD91일물+1.83%

대출기간
2023.11.27 ~ 
2026.11.27

(36개월)

전환사채
550억원

1CB(190억원)  
2CB(350억원) 

10.6% ↑

임대차 현황

* 홈플러스 임대차계약 만기 이후 서부티엔디가 지하층 책임임차 예정입니다.

(단위: 억원)
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10
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30

40

22.04 22.05 22.06 23.04 23.05 23.06 24.04 24.05 24.06 25.04 25.05 25.06

서부티엔디 수취 임대료 서부티엔디 수취 관리비

*고정임대료(月)
약 17억원

Appendix

자산별 세부현황 - 신한서부티엔디리츠



16

소재지 서울특별시용산구한강로 3가 40-969 外 3필지(B1/32F)

준공일 2017.07 주용도 호텔

연면적 51,145평 주요임차인 서부티엔디(책임임차)

매입가
(‘21.12)

1,650억원 임대율 100%

감정가액
(‘24.12)

2,004억원 WALE 4.4년

재무현황 (FY8, ’25.06 기준)

BS(요약)

자산 총계 171,713

유동자산 3,811

비유동자산 167,902

부채총계 103,240

자본총계 68,473

PL(요약)

영업수익 5,528

영업비용 1,884

영업이익 3,644

당기순이익 1,304

NOI
(순영업이익)

5,009

(단위: 백만원) (단위: 백만원)

지분율 100%

호텔 영업 실적

선순위
920억원

대출금리(All-in / 年)

4.90%(고정)

대출기간
2024.12.02 ~ 
2027.06.02

(30개월)

21.4% ↑

차입금 현황

Occ(%) 77% 72% 82% 79% 71% 75%

ADR(원) 279,602 280,188 271,497 312,618 318,752 299,180 

RevPAR(원) 215,892 201,901 222,139 248,187 225,963 224,295 

(단위: 만원)
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50%

100%
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용산그랜드머큐어 ADR (만원) 용산그랜드머큐어 OCC(%)

Appendix

자산별 세부현황 – 신한서부티엔디제1호리츠
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소재지 서울특별시 중구을지로 5가 92-2外 6필지(B1/ 32F)

준공일 2019.11 주용도 호텔

연면적 2,683.7평 주요임차인 파르나스호텔(책임임차)

매입가
(‘23.09)

540억원 임대율 100%

감정가액
(‘24.12)

681억원 WALE 14.5년

재무현황 (FY4, ’25.06 기준)

BS(요약)

자산 총계 58,527

유동자산 2,105

비유동자산 56,422

부채총계 32,769

자본총계 25,758

PL(요약)

영업수익 1,908

영업비용 533

영업이익 1,375

당기순이익 716

NOI
(순영업이익)

1,852

(단위: 백만원) (단위: 백만원)

지분율 100%

호텔 영업 실적

선순위
306억원

대출금리(All-in / 年)

CD91일물
+1.23%

대출기간
2023.09.19 ~ 
2026.09.19

(36개월)

26.1% ↑

차입금 현황

(단위: 만원)
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나인트리호텔동대문 ADR (만원) 나인트리호텔동대문 OCC(%)

Occ(%) 90% 88% 90% 90% 89% 92%

ADR(원) 141,993 153,906 151,614 174,996 160,205 153,058 

RevPAR(원) 127,084 134,822 137,059 158,196 143,224 140,201 

Appendix

자산별 세부현황 – 신한서부티엔디제2호리츠
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소재지 서울시종로구 수송동 156번지(B5/18F)

준공일 2015.11 주용도
호텔(51%), 오피스(44%),

리테일(5%)

연면적 10,511.03평 주요임차인
호텔신라(책임임차)
주택도시보증공사등

매입가
(‘24.03)

2,890억원 임대율 88%

감정가액
(‘24.12)

3,293억원 WALE 4.2년

재무현황 (FY4, ’25.06 기준)

BS(요약)

자산 총계 311,209

유동자산 7,482

비유동자산 303,727

부채총계 205,341

자본총계 105,868

PL(요약)

영업수익 8,145

영업비용 2,497

영업이익 5,649

당기순이익 56

NOI
(순영업이익)

6,929

(단위: 백만원) (단위: 백만원)

지분율 50%

호텔 영업 실적

선순위
1) 800억원
2) 910억원

후순위
3) 290억원

대출금리(All-in / 年)

1) 5.50%(고정)
2) CD91일물

+2.05%
3) 7.50%(고정)

대출기간
2024.03.22 ~ 
2026.03.22

(24개월)

13.9% ↑

차입금 현황

임대차 현황

(단위: 만원)

0%

50%

100%

0

5

10

15

20

25

22.04 22.05 22.06 23.04 23.05 23.06 24.04 24.05 24.06 25.04 25.05 25.06

광화문G타워 ADR(만원) 광화문G타워 OCC(%)

Appendix

자산별 세부현황 - 신한광화문지타워리츠
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소재지 서울시마포구 도화동 570 (B4/24F)

준공일 2015.06 주용도 호텔

연면적 5,587.23평 주요임차인 호텔신라(책임임차)

매입가
(‘25.05)

1,430억원 임대율 100%

감정가액
(‘25.03)

1,551억원 WALE 5.2년

지분율 7%

호텔 영업 실적

(단위: 만원)
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신라스테이 마포 ADR (만원) 신라스테이 마포 OCC(%)

Occ(%) 88% 87% 88% 86% 84% 83%

ADR(원) 173,530 172,758 161,291 195,684 181,891 171,002 

RevPAR(원) 153,376 151,021 142,502 167,663 153,475 142,479 

Appendix

자산별 세부현황 - 신한호텔마포리츠 재무현황 (FY1, ’25.06 기준)

선순위
870억원

중순위
140억원

대출금리(All-in / 年) 
선순위 : 4.50% (고정)
중순위 : 5.90% (고정)

대출기간
2025.05.29 ~ 
2027.05.29

(24개월)

BS(요약)

자산 총계 163,422

유동자산 12,035

비유동자산 151,387

부채총계 106,798

자본총계 56,623

PL(요약)

영업수익 779

영업비용 422

영업이익 357

당기순이익 (97)

NOI
(순영업이익)

531

(단위: 백만원) (단위: 백만원)

차입금 현황




