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▌화제의 뉴스▐ 

 

부동산 시장 맥 못추지만… 부동산펀드 · 리츠는 살아있네 

 

4^1부동산종합대책이 발표된 올 상반기에도 집값은 맥을 추지 못했습니다.  부동산 조사업체에 따

르면 올 상반기 전국 아파트 매매가는 0.17%가 떨어졌습니다.  지방은 0.11%로 소폭 올랐지만 수도

권은 0.27% 하락했습니다.  서울 아파트 값은 이 기간 동안 0.18%가 떨어졌습니다.   

최근 2~3년 새 수익형 부동산으로 각광을 받았던 오피스텔과 도시형생활주택의 수익률도 예전만 못

합니다.  지난 3월 KB국민은행이 전국 1,096개 단지를 대상으로 실시한 조사에 따르면 전체 오피스

텔의 임대수익률은 연 6.10%로 나타났습니다.  거래^보유에 따른 세금 등 각종 비용을 반영할 경우 

수익률은 더 떨어집니다.  도시형생활주택의 사정은 더 나쁩니다.  상가정보업체 에프알 인베스트먼

트 조사에 따르면 6월 말 기준 서울지역 도시형생활주택 6만 8,407가구의 연간 임대수익률은 4.34%

에 그쳤습니다.   

부동산 실물자산을 구입해 시세 차익이나 임대 수익을 올리는 것이 갈수록 힘들어지고 있습니다.  

부동산 경기 침체가 장기화되고 있는 탓입니다.  사정이 이러니 시중에 유동자금이 넘쳐나도 부동산 

시장으로는 잘 유입되지 않습니다.  금리가 낮지만 집값이 오를 것이라는 기대감이 낮다보니 부동산

에 투자하기를 꺼립니다.   

이런 상황에서도 돈이 몰리는 곳이 있습니다.  부동산 펀드와 리츠(REITs^부동산투자회사) 시장입니

다.  부동산에 간접 투자해서 수익을 거두는 금융상품들입니다.   

금융투자협회에 따르면 6월 말 기준 부동산펀드 순자산은 21조6,290억원을 기록했습니다.  부동산펀

드 순자산은 지난 2009년 말 11조5,590억원으로 10조원을 넘어선 이후 2010년 말 14조1,310억원, 

2011년 말 16조4,290억원, 지난해 말 19조9,010억원으로 지속적인 증가 추세를 보이고 있습니다.  

올 들어서도 1월을 제외하고 증가세가 꾸준히 이어지면서 지난 3월 20조3,830억원을 기록한 뒤 지

난달 21조원 돌파에 성공했습니다.  리츠도 도입 12년만에 자산 규모 10조원을 돌파했습니다.  한국
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리츠협회에 따르면 올 2^4분기 말 기준 리츠 총자산은 10조2,000억원으로 잠정 집계돼 10조원을 넘

어섰습니다.  2001년 첫 도입된 리츠 총자산은 국민연금이 투자를 시작한 2006년부터 급격하게 늘

어나기 시작해 2009년 6조원을 넘어섰고, 지난해 말에는 9조5,291억원 규모로 커졌습니다.   

수익률도 나쁘지 않습니다.  해외부동산형 부동산펀드는 올 상반기에 5.05%의 수익률을 올렸습니다.  

일본 부동산에 투자하는 리츠펀드의 경우 엔저로 인해 일본 부동산 경기가 빠르게 반등한 덕분에 

올 상반기에 23.8%의 높은 수익률을 기록했습니다.  리츠도 선전했습니다.  한국리츠협회에 따르면 

올 1.4분기의 기업구조조정(CR) 리츠와 위탁관리리츠의 평균 수익률은 7.9%로 집계됐습니다.  CR리

츠가 10.8%의 수익률을 나타냈고 위탁리츠는 5.3%였습니다. 

올해 수익률 상위 10개 부동산펀드 

펀드명 유형 설정액(억원) 
수익률(%) 

올해 1년 

한화재팬리츠부동산1 일본 346 25.65 44.61 

삼성재팬프라퍼티부동산 일본 275 22.90 38.79 

삼성J-리츠부동산 일본 354 22.75 38.89 

하나UBS아시안리츠부동산 아태 881 14.51 35.05 

한화아시아리츠부동산 아태 125 9.43 25.35 

하나UBS글로벌리츠 글로벌 1,495 8.56 19.29 

한화글로벌리츠부동산 글로벌 305 7.78 17.67 

신한BNPP탑스글로벌리츠부동산 글로벌리츠 147 7.14 15.28 

삼성글로벌리츠부동산 글로벌리츠 18 6,74 17.75 

미래에셋맵스아시아퍼시픽부동산1 글로벌부동산 4,642 5.27 7.96 

※ 자료: 제로인 

  

증권회사 관계자에 따르면 “국내 부동산 가격이 떨어지고 있지만 전^월세 수요가 늘면서 임대수익

률은 오히려 좋아지고 있다”며 “임대시장이 활성화되고 집값이 안정화되면 오피스나 호텔, 대형 상

업시설 등 국내외 부동산에 투자해 임대수익을 올릴 수 있는 펀드나 리츠 등 간접 투자상품에 대한 

수요가 늘어날 것”이라고 말했습니다. 

부동산펀드와 리츠(REITs^부동산투자회사)는 이란성 쌍둥이로 곧잘 비유됩니다.  일반투자자로부터 

자금을 모아 운영한 뒤 수익을 돌려준다는 점에서 비슷하지만 소관부처와 규제방식이 다르기 때문
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입니다.  도입은 리츠가 빨랐지만 시장 규모는 부동산 펀드가 더 큽니다.  펀드 자체가 투자자에게 

익숙한 형태인데다 투자처도 다양해 뭉칫돈이 속속 유입되고 있습니다.  반면 리츠는 규제가 많고 

수익모델도 한정돼 있어 자금유입 속도가 더딥니다.   

부동산 실물시장은 죽을 쓰고 있는데 부동산펀드와 리츠는 사정이 다릅니다.  국내 부동산펀드 중에

는 은행 정기예금 이자율의 2배가 넘는 수익률을 꾸준하게 올리는 상품이 수두룩합니다.  리츠 역시 

상품에 따라 수익률의 편차가 심하지만 5~10%의 배당수익률을 기록하면서 꽤 짭잘한 수익을 투자

자에게 안겨주고 있습니다.   

 

해외부동산형 펀드, 연초 후 수익률 5% 넘어 

올 상반기 부동산 펀드시장에서 가장 눈에 띄는 것은 해외부동산에 투자한 펀드들이 높은 수익을 

올린 것입니다.  미국과 유럽, 일본 등 글로벌 부동산 시장이 살아나면서 투자환경이 좋아졌기 때문

입니다.   

펀드평가업체에 따르면 이달 3일 현재 해외부동산형 펀드의 연초 후 수익률은 5.26%을 기록하고 있

습니다.  이중 일본리츠펀드의 수익률은 단연 돋보입니다.  ‘아베노믹스’로 대변되는 낮은 금리와 경

기회복 기대감이 맞물리면서 연초 후 수익률이 23.73%에 달합니다.  아시아^태평양 리츠(12.97%)도 

높은 수익률을 기록했고, 글로벌리츠(4.64%)와 글로벌부동산(4.00%)도 양호합니다.   

글로벌 부동산 경기회복에 힘입어 해외 부동산형 펀드의 수익률이 호조를 보이자 자금유입도 늘고 

있습니다.  올 상반기에 공모형 해외부동산펀드에는 총 932억원의 돈이 들어왔습니다.  같은 기간 

해외주식형펀드와 국내 부동산펀드에서 각각 1조6,600억원과 112억원이 빠져나간 것과는 대조적입

니다.   

국내 부동산형 펀드는 올 상반기에 자금 순유출이 더 많았지만 수익률은 그리 나쁘지 않습니다.  국

내에서 운용 중인 순자산 10억원 이상 공모형 부동산 펀드 14개는 올 들어 평균 3.17%의 손실을 

기록했습니다.  마이너스 수익률을 기록한 것은 부동산 임대 펀드 2개가 평균 3.60%의 수익률을 올

린데 반해 부동산 대출채권 펀드 12개가 평균 4.95%의 손실을 입었기 때문입니다.  그래도 같은 기

간 주식형 펀드가 6.86%의 마이너스 수익률을 기록한 것에 비하면 상대적으로 선방한 셈입니다. 
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기업구조조정 리츠 배당수익률 10.8%로 최고 

리츠 수익률도 꽤 준수한 편입니다.  한국리츠협회에 따르면 올 1^4분기 기준으로 기업구조조정(CR)

리츠와 위탁관리리츠의 평균 수익률은 7.9%입니다.  CR리츠는 10.8%의 배당수익률을 기록했고 위탁

리츠는 5.3%였습니다.  상장리츠의 경우 9.8%의 수익률을 나타냈습니다.  리츠의 배당수익률이 3%

대인 시중은행의 정기예금 이자율 보다 2배 가량 높은 셈입니다. 

증시에 상장된 리츠의 올 1^4분기 실적도 양호합니다.  물론 상장 리츠 중에서도 ROE가 마이너스를 

기록한 곳도 세 곳이나 됐습니다.  리츠 역시 옥석을 잘 가려서 투자할 필요가 있다는 얘기입니다.   

리츠의 주 투자대상은 오피스와 상가입니다.  전체 투자대상의 90%가 넘습니다.  오피스와 상가는 

안정적인 임대수익을 얻을 수 있다는 장점이 있지만 동시에 수익모델이 제한적이라는 단점도 됩니

다.  부동산 개발사업 등 투자처가 다양한 사모펀드에 돈이 몰리는 이유입니다.   

이런 점을 의식해서인지 리츠도 최근 들어 투자방식이 다양화되고 있습니다.  미분양 택지를 매입해 

아파트를 짓는 개발전문 위탁관리리츠가 생겨나는가 하면 리츠가 오피스빌딩을 사들인 뒤 호텔로 

리모델링하는 사례도 늘고 있습니다.  빌딩을 매입하지 않고 전세권만 취득해 운용한 뒤 처분하는 

전세권 리츠가 등장했고, 하우스푸어용 임대주택 리츠도 설립됐습니다. 

리츠업계의 한 관계자는 “과거에는 기존 건물을 매입해 거기에서 나오는 임대수익과 매각 차익을 얻

어 배당하는 리츠가 주를 이뤘지만 최근에는 직접 개발사업을 하는 리츠도 늘어나는 추세”라며 “부

동산 실물에 직접 투자하는데 대한 리스크가 갈수록 커지고 있는데다, 시세 차익 보다는 임대 수익

을 선호하는 경향이 강화되고 있어 일반투자자들도 리츠나 부동산펀드와 같은 간접투자상품에 관심

을 가져볼 만하다”고 말했습니다. 

 

[관련 기사] 

ㆍ 부동산 시장 맥 못 추지만… 부동산펀드^리츠는 살아있네 – 서울경제 ｜ 2013. 7. 14. 
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