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Investment Highlights

Goyang Logistics Park
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2021년 5월결산주요사항
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2021년 5월결산주요사항

운용자산규모 (AUM)

1조 2940억원
평균 Cap. Rate

4.94%

평균준공연한

3.7years

평균 WALE

4.8years

1. 연면적가중평균산출,  2021년 5월 31일기준및운용자산규모는감사보고서상자리츠 1의자산 + 4개 REF 자산의총합
2. 연면적가중평균산출(준공일기준).
3. 계약면적을기준으로잔존기간가중평균산출, 2021년 5월 기준 (안성LP 자산제외)
4. 부동산임대계약중임대기간이 1~3년으로비교적짧은계약을제외하면, 대부분 임대기간시작부터 2년마다 3.0%의인상률로월세및월유지비인상조항이포함. 또한, 부동산과관련된리스중 3개는연간약 1.0%에서 2.0% 범위의월간임대료인상및/또는 월간유지보수
비용인상이있음. 
5. 2021년 11월말 52.1%로상승예정

• 3기배당금: 134원 (IPO 투자설명서와부합) 

• 상장일: Dec. 23, 2020

• 공모가:  5,000원 (2021.05.31 종가: 6,610원)

• 총자본조달금액: 7,160억원 (pre-IPO 금액포함)

• 국내유일의상장물류리츠 Pure Play

IPO Summary Summary of 10 Portfolio Properties

1. 연면적가중평균 산출및준공일기준 (2021.5월현재 )



ESR KENDALL SQUARE REIT, INC. FISCAL PERIOD ENDED MAY 31, 2021

1,294 
1,559 

2021년 5월말 2021년 11월말 (예상) 

134.5  134.5  

2021년 5월말 2021년 11월말 (예상)

64.2 69.4

Year 1, 2021년 11말 Year 2, 2022년 11월말

주주가치의추가상승여력보유

5.2

LTV

49.3%

LTV

52.1%

차입가능규모 (4)

약 1,730억

차입가능규모 (4)

약 1,200억

1. 2020년 11월 30일자산출 NOI / 총자산가격.
2. 2020년 11월 30일기준 .
3. WALE은 Weighted Average Lease Expiry의약자. (2020년 11월 30일리스계약기준으로산출)
4. 차입가능규모는부동산투자법상 LTV한도 66.7%와자리츠1의자산대비차입여력을표시하였습니다. 
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탄탄한스폰서 Pipeline을기반으로시장선도적성장동력확보

1. 시장상황 및기타요인들에 따라약정진행여부는 변동될수있음
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ESG – 높은수준의친환경표준을도입하여지속가능한성장추구
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SECTION 2

물류 부동산 시장 Overview

Anseong Logistics Park
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대한민국의인구당물류면적

•

•

Market Overview
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Market Overview (2)

• 수도권이전체물류시설연면적중약 65% 차지

• 2000-2010년대초반물류및 3PL업체들이소규모의자가물류시설을

수도권인근에무분별하게계획및확장

• 최근에는전문성을갖춘대형물류업체들이Grade A (Prime) 물류

센터를개발함에따라현대적사용규격의대형물류센터가 대세

• E-commerce시장의급성장은물류센터의견조한수요를뒷받침

• 기공급된노후화된소규모시설면적의대체면적필요

• Grade A 물류센터의특징들로는연면적(GFA) 10,000평(33,000m2) 

이상의규모, 2010년이후준공, 고속도로 IC 5km반경내에위치,램프

또는자연경사로를통한전층접근이가능

• 2016-2020년연평균 1.2 mil sqm 의 Grade A 물류시설면적이 공급된

것으로추산*

• 향후 2-3년간연평균 1.7 mil sqm 이상의Grade A 물류시설면적공급

예상**

• 부산광역시및경상남도(김해, 창원등)로구성되어있음

• 부산권의물류시설은연면적약 200만m2 기준으로전국물류센터

지분의 16.3%를차지

• 부산항은 2019년현재세계해운물동량기준 6위 , 또한항공으로는

김해국제공항포함

• 이에따라부산권은수도권에이은한국제 2의물류권역

• 부산권또한 E-commerce 시장성장에따른기반의물류센터수요

증가로초대형물류센터들이개발중

• 이에따라부산권의신규 물류센터 또한국제적수준의투명성및

Grade A 물류부동산의특징을표방하는자산을 늘려가는 중

* & **: Based on internal & external data bases
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Supply & Demand Overview

임대료 Trend

• 2017년까지 150,000m2이상규모의물류센터는 3개에

불과

• 2018년~2021년 1분기동안 150,000m2 이상물류센터

7개가완공

• 향후 3년간최소 9개의물류센터가추가로완공될예정

• 서울의서부, 중부, 남동부지역에적합한토지는다수가

이미개발이완료되었거나진행중

• 계속적인신규개발이진행될예정이지만적합부지의

부족, 개발승인, 교통체증으로인한지역의반발등의

장애요인은존재할것으로보임

• 꾸준한경제성장및 E-commerce의성장덕분에Grade A 

물류부문의수요는여전히강세

• 특히쿠팡, 지마켓, 11번가등국내전자상거래업체들이

국내핵심물류센터의앵커임차인역할을하고있음

• 또한재고관리효율화를위해다수의기업들이창고를

직접임대하여Merchandiser를확보하고재고를

관리하고있음

• 3PL업체및 E-commerce 사업자외에도주요식품회사, 

글로벌소비재제조업체및오프라인소매업체들도

Grade A 물류센터의상당한부분을차지하고있음

• 서울근접성은자산의규격및품질과함께임대료형성의주요요인

• 항구, 공항, 고속도로와같은주요기반시설과의연결성및현지인력의활용가능성도주요고려사항

• 전통적으로세입자의주요고려사항이임대료에한정되었으나,  최근의트렌드는센터의위치, 사양및시설에더중점을두고있음

• 3PL 및전자상거래임차인은높은임대료를지급하더라도모든층에접근이가능한서울인근의최신장비를갖춘대규모물류센터를선호

• 수도권전체임대료는지난 5년동안연평균약 2.2% 증가하여같은기간서울의Grade A 오피스임대료를상회

• 물류임대료는전자상거래및 3PL 플레이어의견조한수요를기반으로 Core 위치에현대설비의물류센터가개발되면서증가하게 되었음
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Grade A 물류센터 & 임대료

Rents 

• 서울에인접한수도권임대료는전국물류센터평균

임대료를상회

• 반면, 비교적연식있는설비(i.e.제한된도킹, 구식

안전시스템, 엘리베이터를통해서만각층접근

가능)를보유한물류센터의경우, 임대료가하향

압력을받고있음

GRADE A 

• 중기적으로‘Grade A’ 물류센터임대료는 1년에약 net

1%  이상상승할것으로전망

• E-commerce 및 3PL 산업성장이지속되는가운데, 대형

슈퍼마켓의온라인시장확장은추가적인수요를

발생시킬것으로전망

• Grade A 지역의향후공급은한정된서울인근의적합

부지확보와 개발승인여부에따라영향을받을전망

수도권 ‘Grade A’ 유효임대료 (추정)
(원/py/mth)



SECTION 3

Appendix

Bucheon Cold Logistics 

Park
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• 포트폴리오 규모(1)

• 미실현 이익 (2) 

(시가 총액 대비 22.4%)

• 추정NOI 수익률 (3)

• FY 3기NOI 수익률(4)

• 임대율

회계연도말 기준

• 시가총액

• 주당 배당 금액

FY 3기

FY 4기(추정)

FY 5기(추정)

• 주당NAV

• 총 부채 (1) 

• 전체 LTV

(REF 1-to-4 LTV 50.5%)

• 차입 가능 규모

예상. 

• 장기 차입금

3년 (2.22%, 2023.12.14): 

5년 (2.5%, 2025.12.14):

1. '자회사 REIT 1' 및 'REF 1-4'의자산및부채개별합계(내부) 
2. 2021년 5월 31일기준 'ESR Kendall Square REIT (365550 KS)' 시가총액과 NAV 차이
3. 2020년 12월 IPO 시예측 NOI,공모투자설명에명시됨
4. 특정요소를제외한회계연도 3기실제 NOI를자산의총취득가격및 REF 1-4로나누어산출된값

2021년 5월말회계결산 – 재무상태요약

1조 2,940억원

2,910억원

4.94%

5.3%

99.9%

9,470억원

134.4원

134.4원

142.5원

4,582원

6,380억원

49.2% 

1,730억원

2,550억원

1,950억원
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2021년 5월말회계결산 – 손익계산서요약

Delta Analysis

• IPO 시점의연간추정에는안성 LP(2021년 6월 1일)의하반기수익이포함(당결산기는안성 LP수익미포함)

• IPO는 2020년 12월말에진행되었으나연간예측은 12월 1일수치를기반으로이루어졌으므로, 2020년 12월말에서 2021년 5월말기간비중 83% (or 5/6)를반영하여
조정

• 실제실적과조정값반영한실적과비교했을때기추정과유사하고, 순이익은비용절감에따라소폭상승
- 주당배당금 134원으로예상했던수준을유지



ESR KENDALL SQUARE REIT, INC. FISCAL PERIOD ENDED MAY 31, 2021

포트폴리오자산세부개요

자료: Company Data, Appraisal Report from Pacific Appraisal Co., Ltd. (October 2020), KPMG Financial Projections and Analysis Report
Notes:
(1) 각자산의감정평가액은각자산을보유하는 REF의수익증권지분율 100%를기준으로산출된값임
(2) 각자산에대한리츠보유지분반영, 모든매입금액은각자산에대한지분율100%를기반으로산출된값임 (인천물류센터1 (98.84%), 인천물류센터 4 (99.06%), 용인물류센터2 (98.84%) and 평택물류센터 (99.13%) 제외)
(3) Y2021은 2020년 12월 1일부터 2021년 11월 30일까지, Y2022는 2021년 12월 1일부터 2022년 11월 30일까지를의미함. 안성물류센터는 2021년 6월 1일리츠가인수완료
(4) 안성물류센터는 2021년 6월 1일에 REIT에인수완료. 따라서안성물류센터의 Y2021 수익및 NOI 기여는 2021년 6월 1일부터 2021년 11월 30일사이의기간임


