
1본 IR자료는 “이지스레지던스리츠”의 주주배정 유상증자 배경 및 기대효과를 설명하기 위해 작성된 것으로서, 
본 IR자료 이용자의 투자 의사결정에 대한 근거 자료로 이용될 목적으로 작성된 것은 아닙니다. 따라서 이러한 목적 이외의 어떠한 목적으로도 이용되어서는 안됩니다. 

주주배정 유상증자 설명자료

• 본 IR 자료는 이지스자산운용 주식회사(“자산관리회사”)가 ‘주식회사 이지스레지던스위탁관리부동산투자회사(이하 “이지스레지던스리츠”)’의 주주배정 유상증자의 기대효과를
설명하기 위하여 작성한 것으로 관련 법령 및 내부통제기준에 따른 광고 관련 절차를 준수하였습니다.

• 이와 관련하여 본 IR 자료의 이용 시 주의사항으로 다음과 같은 사항을 알려드리며, 본 IR 자료의 이용 및 의사결정에 착오가 없으시기 바랍니다.

• 본 IR자료는 주주배정 유상증자 또는 실권주 일반공모의 투자 참여를 권유하거나, 홍보하기 위한 목적이 아님을 알려드리며, 본 IR자료 이용자의 투자 의사결정에 대한 근거 자료로
이용될 목적으로 작성된 것은 아닙니다. 소개서와 구두 또는 문서의 형태로 현재 또는 미래에 제공되는 자료에 포함된 어떠한 정보에 대하여도 자산관리회사와 그 임직원, 주주 및
이해관계자는 동 IR 자료 및 추가제공 자료의 정확성 및 완전성에 대하여 명시적으로든 또는 묵시적으로든 어떠한 의견 표명이나 보증을 하지 않으며, 향후 회사의 영업 및 재무에 관한
어떠한 자료에 관하여서도 의견 표명이나 보증을 하지 않습니다. 따라서, 본 IR및 추가 제공자료와 정보에 근거하여 잠재적 투자자가 내린 의사결정의 결과로 발생하는 어떠한 종류의
손해나 피해에 대하여 자산관리회사와 그 임직원, 주주 및 이해관계자는 어떠한 책임과 의무도 부담하지 않습니다.

• 자산관리회사는 '이지스레지던스리츠'의 사업 진행과 관련하여 언제든지 '이지스레지던스리츠'의 투자전략, 투자구조, 일정 등을 변경 또는 취소하거나 중단할 수 있는 권리를 가지며, 
이 경우에도 자산관리회사는 아무런 법적인 의무를 부담하지 않습니다. 또한, 이에 대하여 잠재적 투자자는 아무런 이의도 제기할 수 없습니다.

• '이지스레지던스리츠'는 예금자보호법에 따른 예금보험공사의 보험대상이 아니며, 실적배당상품으로서 운용 결과에 따른 이익 또는 손실이 투자자에게 귀속됩니다.

• '이지스레지던스리츠'는 부동산투자시장 및 임대환경이 변화하거나, 주식 시장, 금리, 인플레이션, 환율 세제 정책 등 사회적 경제적 정책적 환경이 변화할 경우, 또는 화재, 홍수, 전염병
창궐과 같은 천재지변이 발생하는 등의 경우 손실이 발생할 수 있으며 최대 손실 가능 금액은 원본 전액이며 원본 손실에 대한 책임은 투자자에게 있습니다.

• 본 IR자료는 주식의 모집 또는 매매 및 청약을 위한 권유를 목적으로 하지 않으며, 주식 매입과 관련된 모든 투자결정은 금융위원회에 제출한 증권신고서 또는 (예비) 투자설명서를 통해
제공되는 정보만을 바탕으로 내려져야 합니다. '이지스레지던스리츠'에 투자하기 전에 투자설명서를 읽어보시기 바랍니다. '이지스레지던스리츠'는 유가증권시장에 상장된
공모상장리츠로서 증권거래에 따른 수수료 및 증권거래세가 추가로 발생할 수 있습니다.

• 본 IR 자료는 법적으로 제출되거나 등록되지 아니하였으며, 어떠한 법률에 의하여도 승인된 것이 아닙니다.

• “이지스레지던스리츠” 의 수수료1)2) 및 부과 절차는 아래와 같습니다.

보수구분 매입보수 운용 기본보수 운용 성과보수 매각 기본보수 매각 성과보수

보수율 자산별 매입금액3)의 0.7% 자산별 매입금액의 연 0.5% 주가 상승시 시가총액 상승분의 5% 자산 처분가액의 1.0% 매각차익4)의 10% - 
기지급 운용성과보수의 누계

1) “이지스레지던스리츠”는 이지스자산운용㈜가 자산관리회사/집합투자업자로서 발행하는 부동산관련증권에 투자하여 동일/유사한 보수를 수취한 경우 해당 항목에 대해 중복으로 보수를 수취하지 않습니다.
  2) “이지스레지던스리츠”는 유가증권시장에 상장된 공모상장리츠로서 증권거래에 따른 수수료 및 증권거래세가 추가로 발생할 수 있습니다.
  3) 매입금액: 거래 상대방 또는 신규 발행증권의 발행기구에게 지급한 총대가(부가세 제외)
  4) 매각차익: 처분이익-취득가액

이지스레지던스리츠는 2024년 3분기중주주배정유상증자를계획하고있습니다.  

금번유상증자의추진배경및기대효과와더불어당사의향후운영계획을본자료와같이설명드리고자합니다.

이지스자산운용㈜ 준법감시인 심사필
제900-24-034호 (2024.08.07 ~ 2025.08.06)

유상증자추진배경

유상증자기대효과

향후운영계획



2본 IR자료는 “이지스레지던스리츠”의 주주배정 유상증자 배경 및 기대효과를 설명하기 위해 작성된 것으로서, 
본 IR자료 이용자의 투자 의사결정에 대한 근거 자료로 이용될 목적으로 작성된 것은 아닙니다. 따라서 이러한 목적 이외의 어떠한 목적으로도 이용되어서는 안됩니다. 

증자前 증자後

자
기
자본

비율
68.3%

상장시점
('20.08)

+코리빙 3건
('21.12)

+해외 2건
('22.06)

현재
('24.06)

부평 홍대 명동 판교 SCTs IT

<포트폴리오 AUM> (단위: 억원)

6,660

10,211

12,422 13,083
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설립&상장 (2020년, 단일자산)

‘더샵 부평’을 기초자산으로
'20.8월유가증권시장상장

985 

1,503

더샵부평매입시점
('20.07)

추가자산편입시점
('21.06)

이지스레지던스리츠는국내유일주거섹터리츠로 ‘더샵부평’을 기초자산으로상장하였으며, 

‘더샵 부평’의 자산가치상승에따라증가된차입여력에기반한타인자본유치위주로포트폴리오를확장하였습니다.

자산가치상승에따른
리츠 차입여력 증가로
신규자산투자재원확보

<자산감정평가액>
(단위: 만원/공급평)

해외자산편입 (2022년, 2건)

이지스레지던스리츠는향후우량자산의신규투자를통한지속적인성장을추구하고,

재무건전성개선및신규투자여력확보를위한자기자본증가를위해주주배정유상증자를추진하고자합니다. 

타인자본을적극활용한
우량자산 선별투자로
주거포트폴리오지속확장

*시점 별 투자자산 감정평가액에 당사
지분율을 반영하여 산출

01. 유상증자 추진배경

기숙사 (725 Beds)

'22.6월 편입

임대주택 (5,881세대
)

'22.6월 편입

코리빙 (521세대
)

'21.11월 편입

코리빙 (112실)
‘21.6월 편입

코리빙 (296실)
'21.6월 편입

“누디트 홍대” “디어스 명동” “디어스 판교” 뉴욕 “SCTs” UIUC “Illini”

코리빙자산편입 (2021년, 3건)

유상증자를통한자기자본확충으로
자기자본비율기존대비 10.2%p▲
⇒리츠의재무건전성 개선 효과달성

증자대금및여유자금으로담보부대출전액상환계획
타인자본조달구조를 100% 무담보사채로변경
⇒신규투자시, 담보부타인자본 활용 여력 ▲

인천시부평구 / 공공지원민간임대주택

차입금
1,200억원자기자본

2,852억원

차입금
870억원자기자본

3,180억원

220 220

250 250

400 400

330

증자前 증자後

담보대출

회사채5(무담보)

회사채4(무담보)

회사채3(무담보)

Loan
1,200억원

Loan
870억원

* 과거의 운용실적이 미래의 수익률을 보장하는 것은 아니며, 
미래의 재무상태 또는 영업실적은 과거의 수치와 다를 수 있음

상환

* 별도기준

자
기
자본

비율
78.5%



3본 IR자료는 “이지스레지던스리츠”의 주주배정 유상증자 배경 및 기대효과를 설명하기 위해 작성된 것으로서, 
본 IR자료 이용자의 투자 의사결정에 대한 근거 자료로 이용될 목적으로 작성된 것은 아닙니다. 따라서 이러한 목적 이외의 어떠한 목적으로도 이용되어서는 안됩니다. 

<리츠주당배당금> (단위: 원)

130 130 130 130 130 132 133

5.20% 5.28% 5.32% 6.00%

최초배당
('20.12)

+코리빙 3건
('21.12)

+해외 2건
('22.06)

당기말예상
('24.06)

IPO 기준배당금
실제/예상배당금
공모가(5,000원기준) 배당률

150

금번유상증자후 NAV는약 3,072억원, 주당 약 8,333원의높은 NAV 수준을유지할전망이며,

주당배당금은지난 IR에서제시한바와같이 150원(연 6.0%) 지급계획을유지할계획입니다. 
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02. 유상증자 기대효과

금번증자대금은자산편입을위해조달한타인자본중담보대출상환에활용될계획입니다.

유상증자이후 LTV 및재무건전성개선이기대되며, 이를통해신규투자여력을확보할전망입니다.

배당률(유증後)

연 6.0%
(공모가 5,000원기준)

DPS(유증前) DPS(유증後)

150원/주
('24.6월결산기예상)

133원/주
('23.12월결산기지급)

1)'24.6월말 기준 투자자산(부동산관련증권) 장부가액 합계, 증자 전후 변동 없음으로 가정
2)증자대금 및 여유자금으로 차입금 중 담보대출(330억원) 조기상환 가정

3)'24.6월말 기준 리츠 보유현금에 미지급배당(약 43억원) 감안
4)금번 유상증자는 30%미만의 증자비율로 발행 가정

<리츠순자산가치> (단위: 억원)

*'24.6월말투자자산(부동산관련증권)장부가액기준

주당 NAV

8,333원

NAV 발행주식수

3,687만주
(증자전대비

30%▲ )

3,072억원
(유증후예상치)

구분 증자前 증자後 증감

부동산관련증권장부가액합계1) 3,932억원 3,932억원 -

(-)리츠 Level 차입금2) 1,200억원 870억원 330억원▼

(+)리츠 Level 현금3) 20억원 10억원 10억원▼

(=)NAV 2,752억원 3,072억원 320억원▲

(÷)발행주식수4) 2,836만주 3,687만주 29.9%▲

(=)주당 NAV 9,705원 8,333원 14%▼

Net Asset Value Dividend Per Share

신규투자 여력을 확보하고,
고수익자산선별편입으로배당성장달성

<포트폴리오목표수익률>
우량자산선별편입을통한수익률개선기대

현재포트폴리오
평균수익률(1)

연 5.6%
(취득원가가중평균)

+신규자산
목표수익률(2)

연 6.0% +α
(신규편입단일건기준)

(1)목표 매각차익을 제외한 U/W 기준; 실제 운용에 따라 변동될 수 있음
(2)확정이 아니며,시장상황 및 사업진행 경과 등에 따라 변경될 수 있음

LTV

57.7%
(증자 전 대비 2.6%p▼)

부채비율

27.4%
(증자 전 대비 14.7%p▼)

<리츠주요재무지표변화> 
(별도기준, 단위: 억원, %)

구분 증자前 증자後 증감

자산총계
(A) 4,052억원 4,050억원 2억원▼

부채총계
(B) 1,200억원 870억원 330억원▼

자본총계
(C=A-B) 2,852억원 3,180억원 328억원▲

부채비율
(B/C) 42.1% 27.4% 14.7%p▼

차입금의존도
(B/A) 26.9% 21.5% 8.1%p▼

<포트폴리오 LTV 변화> (단위: %)

(1)증자&상환 前: '24.6월말 기준 AUM(1조 3,083억원, 명동의 경우 매각 예정가) 및 LOAN (7,885억원)으로 계산
(2)증자&상환 後: '24.6월말 기준 AUM(1조 3,083억원, 명동의 경우 매각 예정가) 및 LOAN (7,555억원)으로 계산 (330억원 상환 가정)

LTV
60.3%

Equity
LTV

57.7%

Equity

증
자&상

환 前
(1)

증자&상환

後
(2

)

* 하기 내용은 확정적이지 아니하며, 부동산 시장변동, 투자구조 변동, 금리변동,
 이해관계인과의 협의 및 정부의 부동산 관련 정책 변화 등에 따라 변경될 수 있음

* 하기 내용은 확정적이지 아니하며, 부동산 시장변동, 투자구조 변동, 금리변동,  
이해관계인과의 협의 및 정부의 부동산 관련 정책 변화 등에 따라 변경될 수 있음

* 피투자기구 Level 차입금합산기준



4본 IR자료는 “이지스레지던스리츠”의 주주배정 유상증자 배경 및 기대효과를 설명하기 위해 작성된 것으로서, 
본 IR자료 이용자의 투자 의사결정에 대한 근거 자료로 이용될 목적으로 작성된 것은 아닙니다. 따라서 이러한 목적 이외의 어떠한 목적으로도 이용되어서는 안됩니다. 

전통적임대주택자산의신규편입을통해
Traditional 자산 포트폴리오 확장

신규주거섹터자산의신규편입을통해
Alternative 자산 포트폴리오 확장

✓ 수도권/역세권위치안정적인임대수요가보장되는자산

✓ 대중교통/편의시설접근성이뛰어난입지에위치한자산

✓ 풍부한녹지공간및최신인프라시설을보유한자산

✓ 교류, 경험중시하는문화에따라급성장하는코리빙

✓ 신규공급제한에따라임대수요가높은학생기숙사

✓ 고령화시대진입에따라임대수요증가가예상되는시니어하우징

주주배정 유상증자 설명자료 Aug.2024

이지스레지던스리츠는금번유상증자이후지속적인외형성장및주주가치제고를위해,

신규투자섹터발굴및우량자산편입을통해포트폴리오를확장할계획입니다.

03. 향후운영계획

Dividend Yield

연 6.0%
(공모가 5,000원 기준)

Value-up Period

2024년~ 
2026년까지

Target DPS

연 300원/주
(연 34원/주 추가지급 )

* 과거의 운용실적이 미래의 수익률을 보장하는 것은 아니며, 
미래의 재무상태 또는 영업실적은 과거의 수치와 다를 수 있음

‘더샵 부평’의 평가이익일부조기실현계획
Value-up Period 추가배당지급통해
주가수준 회복 기대

N-8
2022년

N-7
2023년

N-6
2024년

N-5
2025년

N-4
2026년

N-3
2027년

N-2
2028년

N-1
2029년

N(매각가능시점)
2030년

266 266
300 300 300

Value-up Period

부평
평가이익

매각 가시화에 따른주가상승기대운영초기주가저평가

Traditional 자산
100%

Alternative
자산

23%

Traditional 자산
77%

Traditional 자산
70%

Alternative
자산

30%
Traditional 자산및 Alternative자산의
포트폴리오비중을 7:3으로유지하며,
신규투자를통해포트폴리오 확장 계획

또한, 기업가치제고방안으로 ‘더샵부평’의 평가이익을일부활용하여배당금을상향조정할계획입니다.

평가이익의주가반영이가시화되는시점까지주당연 300원의배당지급을통해주가회복을추구하고자합니다.

* 하기 내용은 확정적이지 아니하며, 부동산 시장변동, 투자구조 변동, 금리변동,  
이해관계인과의 협의 및 정부의 부동산 관련 정책 변화 등에 따라 변경될 수 있음
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