
E리츠 코크렙

K-REITs Corporate Day 2022 상반기
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1st Retail listed REITs Sponsored by ㈜이랜드리테일

지난 20년 동안 국내 민간 리츠시장 점유율 1위를 수성하고 있는 코람코의 상장 리츠(’21 M/S 24%)

국내 최초의 리테일 상장 리츠

- 이랜드의 장기 책임임대차 계약(~’32년)을 통한 리츠 운용 및 배당의 안정성 확보

- CPI 연동형 임대료 인상구조로 금리 상승시 일정부분 방어를 통해 배당 안정성 확보

- ’21년말 기준 코람코의 운용 중인 리츠 투자자산 14.3조원

- 독립된 자산운용팀 및 운용역을 통해 수많은 운용 경험 및 트랙 축적

스폰서십에 의한
딜파이프라인 보유 리츠

- 현재) 이랜드의 보유 점포 중 매출 순위 3, 6, 8, 9, 13위 자산

- 향후) 이랜드 유동화 자산(물류센터, 리테일 등) 대상으로 자산 추가 확보 가능성 우위

장기 임차안정성 확보

국내 Top-tier 수준의
자산관리 역량

- 핵심 권역 및 상권에 입지한 자산들로 향후 개발 잠재력 및 Value-up 가능성 풍부

- 43%의 매우 낮은 LTV로 유상증자 없이도 추가 자산 편입 등의 전략 수행 용이

성장 전략 실행을 위한
재무 및 개발 역량 풍부
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스폰서인 ㈜이랜드리테일의 유동화 자산에 투자한 기업구조조정리츠

2005년 리츠 설립, 2018년 KOSPI 에 상장 직후 자리츠 편입을 통해 총자산 7천억원 규모로 확대했습니다.

시가총액 기준 약 3,946억원 규모 (’22.3월말 기준)

이리츠코크렙 개요

내 용

회사명 주식회사 이리츠코크렙기업구조조정부동산투자회사

설립일 2005년 7월 26일

자본금 316.7억원 / 배당결산 : 매년 6월 및 12월말

주요 주주 이랜드리테일, KDB생명 등

총자산 약 6,995억원(연결기준) 약 5,764억원(별도) ; 2021년 12월말 기준

투자 부동산
NC백화점 야탑점(분당), 뉴코아아울렛 일산점, 평촌점 ; 실물자산 보유

2001 아울렛 분당점, 중계점 ; 자리츠 지분을 통한 간접보유

주요 연혁

2005. 7 : 회사 설립 및 영업인가

2012. 7 : 인천점 매각(644억원) 및 1차 재유동화 완료

2016. 7 : 2차 재유동화 완료 (자본금 237.6억원)

2018. 6 : 유가증권시장(KOSPI) 상장 (791억원 공모 완료)    

2018. 8 : 리파이낸싱(장기차입 2,850억원) 완료

2018. 8 : 자리츠(KB와이즈스타제6호) 편입 / 2001아울렛 중계점, 분당점

2021. 5 : 리파이낸싱 (회사채 1,150억원 + 장기차입 1,650억원)

2021. 5 : 자리츠(KB와이즈스타제6호) 리파이낸싱(장기차입 1,500억원)
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모자(母子) 리츠 구조로 기초 자산 3개점과 편입 자산 2개점을 소유 중

향후 추가되는 자산은 모리츠 직접 편입 또는 추가 자리츠 설립을 통한 편입 모두 가능합니다.

이리츠코크렙 구조

임대료 지급

업무위탁

자산보관 자산관리 사무수탁

책임 임차인
야탑 일산 평촌

직접 소유자산

NC,뉴코아아울렛 3개점

분당

간접 소유자산

2001 아울렛 2개점

子리츠
KB와이즈6호

중계
지분소유
(100%)

구분 담보부사채 신용평가 기업신용평가

평가업체 NICE신용평가 한국기업평가 한국기업평가

평가등급 A-, 안정적 BBB+, 안정적

평가기준일 2021.04.02 2021.01.29

※ 신용평가 결과

임대차 계약

이리츠코크렙
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모든 자산의 임대료는 매년 CPI에 연동 인상되고 있습니다.

투자자산별 개요

NC백화점 야탑점 뉴코아 아울렛 일산점 뉴코아 아울렛 평촌점 2001 아울렛 중계점 2001 아울렛 분당점

위치 경기도 성남시 분당구 야탑동 경기도 고양시 일산동구 마두동 경기도 안양시 동안구 호계동 서울특별시 노원구 중계동 경기도 성남시 분당구 구미동

용도지역 중심상업지역 일반상업지역 중심상업지역 일반상업지역 중심상업지역

개점일 1995년 1996년 1998년 2004년 2004년

임대조건
임대차잔여기간 : 10년, ~2032.8 / 보증금: 94억 / 

임대료: 약 연 285억원(2021.9~) / 관리비: Triple Net

임대차잔여기간 : 16년, ~2038.6 / 보증금: 116억 / 

임대료 : 연 135억원 / 관리비: Triple Net

(담보)감정가
(2021.3)

2,421억원 1,613억원 2,031억원 1,331억원 1,611억원

잔여 임대차 기간은 각각 10년, 16년이며 Triple Net 구조입니다.
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※ 임대료 인상률(CPI연동) ※ 임대료 인상분 반영시 예상 배당률
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국내 아울렛 매출규모 1위, 점포 수 1위의 라이프스타일 유통그룹

NC백화점, 2001아울렛, 뉴코아아울렛 등 전국 45개의 매장에서 국내외 브랜드 200여개를 유통 중 입니다.

㈜이랜드리테일

내용

업체명 ㈜이랜드리테일

주소 서울시 서초구 잠원로 51

설립일 1978.12.22

업종 백화점 (패션아울렛,잡화,생필품 등)

기업형태 외감, 중견기업

종업원수 3,802(2019.12.31 기준)

주요주주 (주)이랜드월드, ㈜이랜드리테일 등

기업평가등급 BBB+

순위 지점명 매출액 영업이익률 비고

1 강남점 2,174억원 1.9% -

2 강서점 2,069억원 3.2% -

3 야탑점 1,733억원 6.5%
모리츠

(이리츠코크렙)
6 평촌점 1,379억원 5.9%

8 일산점 1,112억원 7.0% 모리츠

9 분당점 1,105억원 4.8%
자리츠

(와이즈6호)

13 중계점 942억원 5.4% 자리츠

(전국 45개 점포)

(단위 : 백만원)
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자산가치와 배당실적 모두 안정적으로 상승 추이에 있습니다.

자산 및 배당
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[공시지가 상승률]
(단위 : 천원)

7,282 7,202 7,130 6,995

(단위 : 억원)

9,007

(21년 3월 기준)

자리츠

모리츠
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리파이낸싱, 블록딜(이랜드), 배당 등에 의한 주가 변동

최근 6개월 시가 배당률은 평균 6.81%를 기록하였습니다.

이리츠코크렙 주가 추이

(단위 : 원)
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주가 시가배당율

최근 6개월 평균 시가배당률 : 6.81%

리파이낸싱 완료

리파이낸싱 계획 공시
(30기 정기주총)

제31기 배당락
+ 대주주 블록딜(1차)

2021-01 2022-032021-052021-042021-032021-02 2021-06 2021-07 2021-08 2021-09

6,860

6,200

2021-10 2021-11 2021-12

제32기 배당락

대주주 블록딜(2차)

2022-022022-01

32기
정기주총
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회사채 발행을 통해 연 이자비용을 약 24% 절감

금리 인상에 대비, 조기에 회사채 발행과 담보부대출을 통해 낮은 금리로 리파이낸싱을 실행하였습니다.

수익률 제고를 위한 운용전략
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리테일 상장 리츠에서 복합자산 상장 리츠로.

2022년 중 위탁관리리츠로의 변경을 마무리하고, 추가 자산 편입을 본격화할 계획입니다.

리테일 기반의 연계 자산(오피스, 물류센터, 도심형 스토리지 등) 편입을 적극 고려할 계획입니다.

중기 성장 전략

Value Chain

Mixed Property REIT

Retail REIT 확장 & 다각화

기반 조성

CR리츠 → 위탁리츠 개발형 비중 고려

리테일 & 

이종자산 편입 Storage, Mobility, Online-Partnering

with 이랜드리테일 ; Core 매장, 물류센터

국토부 변경인가

블록딜 완료

Value-Add,

Development
Retail, Residential, Office…

No.1 복합형 리츠
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다양한 발전전략 구사를 위해 리츠의 형태를 전환할 계획

블록딜을 마무리하고 국토부 변경인가를 통해 위탁관리리츠로의 전환을 완료할 계획입니다.

중기 성장 전략 : 확장 기반 조성

CR
부동산

(4,701억)

CR외
부동산
(950억)

추가 편입
가능

약 800억
+a

CR
부동산
70%

CR외
부동산
14%

추가 편입
가능

약 800억

*직접보유
-NC 야탑점
-뉴코아 평촌점
-뉴코아 일산점

*자리츠(KB와이즈스타6호)
-2001아울렛 중계점
-2001아울렛 분당점

변경인가 완료

총자산
최대 8천억원

총자산
1조 이상

[주주구성] [CR리츠]
(현재)

[위탁관리리츠]
(변경인가)

대주주 지분 축소 → 리츠 변경 인가 자산편입 제약 해소

그 외
주주

44%

최대
주주

56%
▽7%

그 외
주주

50%

최대
주주

50%
▽6%

(21.10월말)

변경인가시

그 외
주주

37%

최대
주주

63%
▽12%

(21.7월초)

그 외
주주

25%

최대
주주

75%

(21.6월말)

1차 블록딜 2차 블록딜

(예정)

기존

대주주 지분율 축소 진행중
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제32기 정기주주총회를 통해 변경인가 추진 안건 결의 완료

변경인가 관련 주주 동의를 득하였으며, 대주주 지분율 요건 충족하는 즉시 변경인가를 추진할 예정입니다.

중기 성장 전략 : 확장 기반 조성

일정 내용 비고

2022.03.23(수) 제32기 정기주주총회 개최 / 안건 결의 완료 제6호 의안. 변경인가 추진의 건

D-Day

(2022년 상반기 목표)
대주주 보유지분 일부* 블록딜 추진

*전체주식수의 약 5.6%(시가기준 약 219억)

(블록딜 이후 대주주 지분율 50%미만)

D+1개월 이사회 개최 / 국토부 변경인가 신청 국토부 변경인가 신청 안건(정관 변경 등)

D+3개월 국토부 변경인가 완료 CR리츠 → 위탁관리리츠

D+5개월 주주총회 개최 회사 정관 및 자산관리계약 등 변경 승인 안건

D+5개월 이후 변경인가 최종 완료 / 추가자산 편입 추가자산 편입에 대한 사전검토는 계속해서 진행중
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재무 여력 및 재원조달 경쟁력을 바탕으로 자산편입을 가시화할 계획

이랜드 보유자산 및 코람코의 딜소싱 경쟁력과 연계하여 본격적인 자산편입을 검토할 계획입니다.

중기 성장 전략 : 자산편입 본격화

6,065억원

[담보감정가]
(NC야탑, 뉴코아 일산, 평촌)

기존 대출
2,800억원

보증금 94억원

추가 대출
746억원

LTV 60%

Loan

Equity

① 담보대출(금융주선)

② 담보부사채(금융주선)

③ 주식담보대출(대출참여)

① 유상증자 참여

- 금융주선 및 인수사 참여

- 총액인수 → 셀다운

- 우선주 투자

② 브릿지 대출

- 단기대출 → EK 유상증자

대금 및 추가대출로 상환

* 입찰 딜 진행시, 빠른 자금확보 차원

[추가 조달 여력]

+ 여유 현금
(100억 내외)

LTV 47.7% 다양한 재원조달 방안 ; 추가 자산편입시

LTV 47.7%


