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Executive Summary – 우량물류자산기반의견조한배당플랫폼

+ 수도권중심우량물류포트폴리오기반의안정적임대수익및배당가시성

+ 높은임대율과제한적인공실리스크로 NOI 방어력확보

+ 2026년유상증자없이배당안정성과주주가치방어에집중
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AUM 3조원

시장내지위

• 국내최대물류전문상장리츠

• 수도권중심 21개우량물류센터보유

• 기관투자자기준에부합하는현대식 A급
물류시설

• 국내물류섹터에투자가능한대표상장플랫폼

임대율 97%

안정성

• 약 97% 임대율및연평균약 2% 임대료
상승구조

• WALE 3.2년기반의안정적임대차구조

• 이커머스·3PL 중심의견조한물류수요기반

• 기관투자자기준에부합하는현대식 A급
물류시설

278+ 원

배당안정성과성장가시성

• 2020년 IPO 이후안정적인배당성장 track 
record 입증

• 2025년시가배당률 6.4% 수준, FY2026 목표
DPS 278원으로배당성장지속목표

• 2026년유상증자없이기존주주가치방어및
배당안정성에집중

2026 DPS 가이던스
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국내물류부동산시장환경 - 공급

+ 신규공급은 2023년피크이후급감하며, 수도권물류센터시장은공급부담완화국면에진입
+ 공급축소와견조한임차수요가맞물리며, 우량상온물류센터의임대율개선될전망

수도권 A급물류센터누적공급추이(2016–2028F) 단위: 천평
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누적공급량 신규공급량

단위: 천평수도권지역 물류센터신규공급추이

32만평
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국내물류부동산시장환경 - 수요

+ 국내택배물동량은최근 10년간 40억건이상증가(18→64억건)하며연평균 13.4% 성장, 1인당연간이용건수는 125건을상회
+ 2025년이커머스판매액약 270조원을기록하면서전체소매판매액대비 41.7%까지상승, 최근 10년간약 30%p 확대되었으며

온라인거래액은연평균 17.8% 성장

연간택배물동량및 1인당택배이용추이 이커머스판매액및침투율추이
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Financial Highlights

+ FY2023–FY2025 영업수익및NOI 연평균성장률각각 4.9%, 5.3% 
+ FY13 3개월누적영업수익 368억원, NOI 337억원기록
+ 자산공정가치약 3.0조원, LTV 53% 수준으로안정적관리

53%
54%56%

53%

총영업수익 영업이익(NOI) 자산공정가치 / LTV(담보대출기준)

단위. 억원
Non-GAAP 기준

단위. 억원
Non-GAAP 기준

단위. 십억원
해당시점보유자산공정가치 대비담보대출금기준



7 E S R  K E N D A L L  S Q U A R E  R E I T

Financial Highlights – 차입금상세

+ 당사총차입금약 1.7조원은담보대출중심으로구성되며, 회사채·전단채익스포저없음
+ 가중평균조달금리 3.9%, LTV 53% 수준으로안정적인차입구조유지
+ 안정적인 NOI와약 2.0배수준의이자비용커버리지를기반으로조달비용부담을관리중

연도별담보대출만기도래금액

3,620 1,145 807

0 1,000 2,000 3,000 4,000 5,000 6,000

2029

2028

2027

2026

자리츠1 자리츠2 자리츠3 수익증권

• 2026년 12월 8개자산관련담보대출
약 5,500억원의만기도래예정

• 대상자산공정가치약 1.08조원, LTV 약 51% 
수준으로안정적인담보여력확보

• 대주단 pool 확대와선제적금융기관협의를
통해차환안정성및조달조건최적화추진

단위. 억원

총차입금(담보대출+RCF) 

1.7조원
(21개자산)

회사채·전단채
Exposure 없음

(2026.4월말기준)

가중평균조달금리１

3.9%
(‘26.05.22 CD금리기준)

변동금리비율
89%

Refinancing Management
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ESR 켄달스퀘어리츠 – 주요지표

52.9%

6.0% 5.1% 2.4% 2.0% 1.8% 1.6%2.2% 1.9%

24.1%

C사 M사 D사 B사 S사 C사 G사 Y사 M사 OTHERS

E-commerce/3PL 소비재

임대차연도별만기도래면적비율

26년만기 6.3%

27년만기 17.7%

28년만기 18.8%

29년이후 54.4%

Vacant 2.8%

임대만기
분포

Top 10 임차인임차면적비율
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2026년자본전략

+ FY2026 유상증자미실시: 주당가치희석방지및주주환원기조강화
+ 비희석조달중심의재무운영: 담보대출, RCF, Club Deal 등다양한비희석조달수단을활용해자본구조안정성유지
+ 전략적자산재순환: NOI 성장과 DPS 278원+ 달성을위한자본배분최적화

비희석조달
자산재순환

(Asset Recycling) NOI 성장
목표

주당배당금(DPS) 
278+

유상증자
미실시

FY2026 경영전략우선순위

• FY2026 유상증자미실시
주당가치희석방지를위한Anti-dilution 기조유지

• DPS 278원+ 목표
NOI 개선을기반으로한배당성장기조유지

• LTV 55% 이하관리
재무건전성과조달유연성을고려한자본구조관리

자산재순환전략

• FY2025 이천 LP4 매각완료
매각가 940억원, IRR 약 10.4% 달성

• 연 1~2개자산재순환검토
가치상승이실현된자산중심으로선별적매각추진

• 신규자산은수익성기준충족시선별편입
안정화자산중심 기준검토



SECTION Ⅱ

Appendix
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ESR KS REIT – 투자구조

켄달스퀘어 리츠운용
Asset 

management

100.0%

수익증권

ESR Kendall Square REIT Holding ESR Kendall Square OthersCPP Investment

3.84%6.42% 21.52% 67.52%

2025 취득자산

기존자산

매각자산

이천 LP 1
(99.20%)

이천 LP 4
(99.28%)

용인 LP 2
(99.21%)

평택 LP
(99.29%)

용인 LP 3
(98.37%)

자리츠 1호

이천 LP 5

안성 LP 2

안성 LP 3

안성 LP 4

김해 LP 2

이천 LP 7

자리츠 2호

천안 LP 1 

자리츠 3호(신규)

100.0% 100.0%

0.70%

이천 LP 9고양 LP

용인 LP 1

이천 LP 3

이천 LP 2

김해 LP 1

안성 LP 1

부천저온

이천 LP 6

이천 LP 8

이천 LP 10

3
2,898 억원 
10%
3.9만평

보유자산개수

AUM(감평가):

포트폴리오비율:
연면적:

물류센터

21 개
AUM (감평가)

3 조원 

주당배당금

276원
시가배당률

6.4%

10
16,292 억원 
53%
19.5만평

6
9,493 억원 
31%
12.6만평

2
1,764 억원 
6%
3만평

보유자산개수

AUM(감평가):

포트폴리오비율:
연면적:

보유자산개수

AUM(감평가):

포트폴리오비율:
연면적:

보유자산개수

AUM(감평가):

포트폴리오비율:
연면적:
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ESR KS REIT – 투자포트폴리오

+ 국내최대물류 Pure-Play 포트폴리오 : 총 21개최신예우량자산(Prime Asset)으로구성된전문성확보
+ 압도적입지우위및자산가치: 수도권핵심권역집중투자로 Peer 대비월등한개별자산가치보유
+ 대체불가(Irreplaceable) Core 자산보유 : 부천·고양등도심인접자산의희소가치지속상승및진입장벽구축

고양 LP 199,678 2019.01 100% 4,780 5,895

안성 LP 2 154,990 2020.06 100% 3,245 3,388

안성 LP 1 95,265 2020.02 100% 1,600 1,987

이천 LP 5 84,545 2020.02 100% 1,983 2,095

용인 LP 1 70,028 2017.11 100% 1,290 1,513

안성 LP 3 63,676 2021.04 100% 1,270 1,343

이천 LP 6 62,195 2023.01 100% 1,143 1,177

부천 저온 LP 58,264 2019.07 100% 1,970 2,462

천안 LP 54,863 2002.12 100% 860 905

이천 LP 7 46,041 2023.04 100% 1,271 1,293

이천 LP 9 44,826 2022.08 100% 813 854

이천 LP 8 43,405 2017.05 100% 764 794

REF* 평택 LP 43,212 2012.08 100% 845 936

REF* 용인 LP 2 43,176 2017.01 82% 770 883

REF* 용인 LP 3 43,045 2020.06 94% 939 1,079

김해 LP 2 39,941 2019.12 42% 712 769

이천 LP 10 39,503 2022.11 100% 721 758

이천 LP 2 33,365 2018.04 100% 490 711

안성 LP 4 27,040 2021.11 100% 590 600

김해 LP 1 25,733 2000.12 95% 460 596

이천 LP 3 18,421 2018.12 100% 285 388


	슬라이드 번호 1
	슬라이드 번호 2
	슬라이드 번호 3
	슬라이드 번호 4
	슬라이드 번호 5
	슬라이드 번호 6
	슬라이드 번호 7
	슬라이드 번호 8
	슬라이드 번호 9
	슬라이드 번호 10
	슬라이드 번호 11
	슬라이드 번호 12

