
이지스글로벌공모부동산투자신탁281호 현지 대출 Cash Trap 발동 공시 

2024.04 

 

제 목 이지스글로벌공모부동산투자신탁281호 현지 대출 Cash Trap 발동 공시 

내 용 이지스글로벌공모부동산투자신탁281호(파생형) Class A 및 운용펀드(이하 "본 펀드")가 투자하고 있는 자산

(“본건 자산”)의 현지 대출약정 중 자금유동성과 관련한 약관(Cash Trap)이 발동됨에 따라 다음과 같이 안내 

드립니다. 
 

– 다    음 – 
 

 본건 자산의 현지 대출 현황 

대주 Aareal Bank 

대출원금 €166.5M, £67.1 M 

대출기간 5년 (24년 8월 8일 만기) 

대출금리 영국:1.98%, 프랑스: 0.90%, 스페인:1.10% 고정 

*Cash Trap Covenant 

포트폴리오 기준 LTV가 65%를 초과하는 경우 

포트폴리오 기준 PIC가 275%를 하회하는 경우 

개별 자산 기준 LTV가 67.5%를 초과하는 경우 

Event of Default  

(기한이익상실) 

포트폴리오 기준 LTV가 70%를 초과하는 경우 

포트폴리오 기준 PIC가 225%를 하회하는 경우 

개별 자산 기준 LTV가 72.5%를 초과하는 경우 
* Cash Trap: 대출계좌 (Debt Account), 유보계좌(Cash Trap Account) 등을 통하여 대주단이 현지의 현금흐름 통제
권을 취득함에 따라 현지에서 발생하는 임대수익에 대한 자금이체에 제약 발생 

 

 Loan-to-Value (“LTV”) 변동 경과 

구분 
2019  

매입당시 

2020년말 

기준 

2021년말 

기준 

2022년말 

기준 

2023년말 

기준 

LTV 59.9% 57.1% 53.6% 59.6% 67.8% 

- 2022년 시작된 미국 연방준비제도, 유럽 중앙은행의 금리인상은 부동산 잠재 투자자들의 자본 조달 

비용 상승을 초래하였으며, 자본 조달 비용 상승에 따른 투자수요 감소 여파로 본건 자산 가치 또한 

하락하였습니다. 

 

 대출약정 약관 적용사항 및 적용 배경 
- 포트폴리오 기준 LTV 65% 초과 또는 개별 자산 기준 LTV 67.5% 초과 등의 상황에서 Cash Trap이  

발동하며, Cash Trap 발동 시 자산 단계에서 발생되는 운용이익, 운용 중 필요한 비용집행, 계좌 간의 

자금이체에 대한 제약이 있을 수 있습니다. 그 결과 Cash Trap이 발동할 시 펀드의 이익금 분배가 제

한될 수 있습니다. 

- Cash Trap 발동 사유가 Two Consecutive Test Dates (2분기)동안 지속될 경우 Cash Trap 계좌에 유보

된 금액은 대출금의 조기상환에 사용될 수 있습니다.  

- 고객 안내문을 통해 사전 안내드린 바와 같이, 대주는 2023년 12월 31일 기준 감정평가법인 Colliers

를 통해 자산 감정평가를 진행하였으며, Colliers의 최종 감정평가에 따르면 본건 자산의 평가액은  

약 €361백만 (포트폴리오 기준 LTV 67.8%)으로 산정되었습니다. 

- 대주단은 포트폴리오 기준 LTV 65% 초과에 따른 2024. 4. 22. 부로 현지 계좌 Cash Trap 발동함을  

안내하였습니다. 

- 이에 따라 2024. 4. 22. 부 현지 계좌 Cash Trap 발동하였습니다. 끝. 


