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고발인 안진걸(참여연대 협동사무처장) : 참여연대 민생희망본부와 전국언론노조           

공동 고발로 이 두 단체를 대표하여 안진걸이 고발. 지난 2.27일 1차 고발에 이어 2차 고

발). 서울 종로구 통인동 132 참여연대 건물 4층 민생희망본부

피고발인    이석채(KT 회장) 성남시 분당구 정자동 206번지 

고발취지

고발인은 피고발인을 특정경제범죄가중처벌등에 관한 법률상의 업무상배임죄로 고발하오

니, 철저히 수사하시어 죄가 있다고 판단되시는 경우 엄히 처벌하여 주시기 바랍니다.

고발이유

1. 고발인 및 피고발인의 지위

가. 고발인은 국가기관을 비롯한 지방자치단체, 공기업, 대기업 등에 대한 적극적 감시와 참

여를 통해 공정하고 투명한 직무집행을 담보하고, 결과적으로 위 기관·공기업 등의 활동이 

국민전체의 이익이 되도록 노력하고 있는 시민단체의 상근자이며, 이 사건의 공동 고발단

체인 참여연대 민생희망본부(본부장 : 이헌욱 변호사)와 전국언론노조(위원장 : 강성남)를 

대표하는 고발인입니다.

나. 피고발인은 주식회사 케이티(이하 KT라고만 합니다)의 경영을 대표하는 자로 2009. 1.

14. KT의 대표이사로 취임하여 2012. 3. 16. 중임된 사람으로, 아래와 같은 다수의 업무상 

배임죄를 저질러 KT 및 그 주주, 그리고 국민경제에 온갖 피해와 큰 손해를 끼친 사람입

니다.

2. 본 고발의 요지

가. 피고발인은 2012. 3. 제주 7대경관 국제전화투표 사기 사건(관련해서 감사원과 방통위에 

의해 국제전화가 아니었다는 사실 확인됨)으로 고소된 한편으로 2012. 10. 부당노동행위와 

관련 피소된 전력 등 KT의 경영과 관련하여 수많은 불법과 비리를 저지른 혐의가 있습니

다. 또한 지난 2.27일에는 피고발인이 KT를 경영하면서 최종 의사결정권자로서 SMRT 애

드몰 사업 관련한 출자 등에 있어서 저지른 배임의 점과 주식회사 오아이씨 랭귀지 비주

얼 사업 등의 출자 등 의사결정 과정에 있어서 저지른 배임의 점, 주식회사 사이버 엠비에

이 사업 등에 관한 배임의 점 등에 관하여 본 고발인으로부터 고발당하여(1차 고발) 현재 

수사가 진행 중인 것으로 알고 있습니다.

나. 이번에 고발인이 추가하여 고발할 바는 피고발인이 대표이사로 있는 KT가 2010년부터 



2012년까지 총 39곳의 자기 소유 부동산을 매각했고 이중 2011년 노량진, 강동, 성남 등 

20개 사옥, 2012년 고덕, 반포, 성북 등 8개 사옥을 KT AMC가 모집한 특정펀드에 ‘감정평

가 대비율’ 75~76%로 매각하였는데(이하 이 사건 부동산 매각이라고만 합니다), 이 부동산

들은 유휴부동산이 아니어서 KT는 이 부동산을 매각한 후 해당 건물을 KT가 임차하여 사

용하는 조건으로 매각한 것이었는데 이 과정에서 매각가는 헐값으로, 임차료는 고가로 함

으로써 회사에 커다란 손실을 입힌 점에 관한 것입니다.

다. 이하에서 상술하도록 하겠습니다.

3. 이 사건 부동산 매각에 관한 본 건 고발 내용

가. 이 사건 고발에 이르게 된 경위 

1) 한겨레 2012. 5. 2.자 보도

- 한겨레 2012. 5. 2.자는 <KT, 부동산시장 자선사업가?> 제하의 기사에서 KT가 2011. 12. 말 

서울 용산사옥 등 20개의 건물을 매각 후 재임대(세일앤리스백)하는 계약을 맺으면서 10년

간 책임 임차를 조건으로 건물 매각가의 7.5%를 1년 임차료로 내기로 했다고 보도한바 있

습니다(증 제1호증 2012. 5. 2.자 한겨레 보도문 출력물)1)(뒷 부분에 첨부하였습니다)

- 이 기사문은 계속하여 “KT가 새 건물주한테 내야 하는 임차료는 첫해인 2012년에만 352억

6700만원이다. 임차료는 해마다 3%씩 인상돼, 2013년엔 363억3400만원, 2014년엔 374억

2400만원으로 늘어나고 2021년에는 460억2700만원을 내는 구조다. 10년간 총 임차료가 약 

4044억원에 이른다. KT는 지난해 말 20개 부동산을 4703억원에 매각했고, 이 실적 덕분에 

KT는 4분기에 연결기준 2876억원의 흑자를 기록했다. 하지만 KT가 건물주에 내는 임차료

인 매각금액의 7.5%는 지나치게 높다는 지적이 일고 있다. 용산빌딩은 연면적 8088평(1평

=3.31㎡)에 월 임차료가 6억3600만원으로 관리비를 빼면 평당 7만8000원이다. 이는 주변 

시세에 비해 높은 수준이다. 콜센터로 쓰이는 용산사옥은 외부 임대 공간이 없지만, 노량

진사옥이나 강동사옥, 해운대사옥 등은 유휴공간이 있어 이를 외부에 재임대하고 있다.”고 

보도하였습니다.

- 즉 이 기사문의 요지는 KT가 건물 20개를 매각 후 재임대(세일앤리스백)방식에 따라 4703

억에 팔고 10년간 4044억 내고 임대하였는데, 연간 임차료는 주변 시세보다 부담 높은 매

각가 7.5%에 도달하여 단기 이익을 위해 투자자를 희생한다는 것이었습니다.

2) 미디어 오늘 2013. 9. 3. 보도

- 미디어 오늘 인터넷판 2013. 9. 3.자는 <KT, 사옥 27곳 감정가보다 ‘869억’ 낮게 매각>이라

는 제하의 기사에서 KT가 특정펀드에 감정평가의 75% 수준으로 부동산을 매각한 것으로 

드러났다고 보도하였습니다(증 제2호증 2013. 9. 3.자 미디어오늘 보도문 출력물)2)(뒷 부분

1) 기사 주소  링크 : KT, 부동산시장 자선사업가?(기사 제목)
http://www.hani.co.kr/arti/economy/it/530848.html?utm_source=dlvr.it&utm_medium=twitter
2) 기사 주소 링크 : KT, 사옥 27곳 감정가보다 ‘869억’ 낮게 매각(기사제목) 

http://media.daum.net/economic/others/newsview?newsid=20130904100617308



에 별첨하였습니다)

- 이 기사문은 계속하여 “KT는 2011년부터 2012년까지 2년 동안 계열사 KT AMC가 모집한 

특정펀드에 28곳의 부동산을 감정평가대비율 기준 감정액의 75~76%로 매각했다. 또한 KT

는 2010년부터 3년 동안 총 39곳의 부동산을 판 뒤 다시 임차했는데 매년 임대료를 최대 

4%까지 올려주겠다는 임대차 계약을 맺었다. 특정 펀드 특혜와 배임 의혹이 제기된다. 미

디어오늘이 입수한 2010년부터 3년치 KT ‘자산유동화 실적’ 자료에 따르면 KT는 2010년부

터 2012년까지 총 39곳의 부동산을 매각했다. 이중 KT는 2011년 노량진, 강동, 성남 등 20

개 사옥, 2012년 고덕, 반포, 성북 등 8개 사옥을 KT AMC가 모집한 특정펀드에 ‘감정평가 

대비율’ 75~76%로 매각했다.”고 보도하였습니다.

- 그런데 KT는 2010년 Alpha Invest-ment에 강남 사옥 4~7층, 장유 사옥, 팽성 사옥 등 3곳

을 감정평가 대비율 106%에 매각했고, 같은 해 숭인동 사옥, 충정 사옥, 의왕 사옥 등 7곳

을 GE AMC가 모집한 펀드에 팔았는데, 감정평가 대비율은 103%였다고 위 기사문은 보

도하였습니다. 또 2012년에는 목동정보 사옥을 아주 AMC 펀드가 모집한 펀드에 감정평가 

대비율 100%에 넘겼다는것입니다.

3) 자산유동화 실적 자료

- 실제로 위 미디어 오늘 2013. 9. 3. 보도대로 KT의 2010년부터 2012년까지의 자산유동화 실

적자료에 의하면(증 제3호증 2010년 자산유동화 실적 자료, 증 제4호증 2011년 자산유동화 

실적자료, 증 제5호증 2012년 자산유동화 실적 자료), 이 사건 부동산 매각에 관하여 KT가 

2010년부터 2012년까지 총 39곳의 부동산을 매각했다는 점, 이중 2011년 노량진, 강동, 성

남 등 20개 사옥, 2012년 고덕, 반포, 성북 등 8개 사옥을 KT AMC가 모집한 특정펀드에 

‘감정평가 대비율’ 75~76%로 매각했다는 점이 나타나고 있습니다.

나. 이 사건 부동산 매각의 문제점

1) 우선 부동산 매각 가격이 감정가에도 못 미친다는 점입니다.

- 매각 부동산의 감정가 대비 매각가 현황은 아래와 같습니다. 39개 부동산 전체매각대금을 

합계로 보면 감정가에 비해 최소한 495억 원이 미달하는 가격에 매각되었고 KT AMC가 

모집한 펀드만을 계산하면 매각가가 감정가에 미달하는 부동산 거래의 차액의 합이 무려 

869억 원에 달합니다.

구분 매각 부동산 감정가 매각가
감정평가

대비율

2010년 숭인동 등 10개 1,304억 1,360억 104%

2011년 용산 등 20개 5,209억 4,703억 75%

2012년 목동정보 2,136억 2,320억 100%



* 도표 중 굵은 글씨로 표시된 게 KT AMC 가 모집한 펀드 관련 

*감정평가대비율 =(매각금액-감정임차료와 실지급 임차료의 차이)÷감정평가금액

- 매각 부동산 전체 현황은 다음과 같습니다(출처 증 제2호증 미디어오늘 기사 중).

고덕 등 8개 1,670억 1,441억 76%

합계 39개 부동산 1조319억원   9,824억



2) 특히 이러한 매각 과정은 KT로부터 부동산을 넘겨받은 자회사 KT estate가 GE AMC 등

의 펀드에 부동산을 매각하는 방식으로 진행되었는데, 2011년부터는 앞서 본대로 KT 손자

회사인 KT AMC(KT estate의 자회사)를 설립하여 이를 통해 직접 펀드를 모집하였는데,

이 KT AMC가 모집한 펀드가 관련된 부동산 매각의 경우 감정가 대비 현격하게 저가인 

75% 내지 76%에 매각이 이루어졌습니다.

- KT AMC는 2011. 9. 27. 그룹 내 자산관리회사로 설립된 손자회사로, KT의 부동산전무개

발 전문 자회사인 KT estate가 자본금 70억원을 100% 투자한 회사입니다.



- 이 KT AMC 설립 이전인 2010년에 두 차례에 걸쳐 부동산 매각이 이루어졌는데 이를 매

수한 Alpha Investment와 GE AMC가 모집한 펀드에 대해서는 각각 감정가 대비 106%와 

103%에 매각한 반면 2011년 KT AMC가 모집한 펀드에 대해서는 감정가 대비 75%라는 

헐값에 매각하였던 것입니다.

- 또한 2012년 부동산 매각도 두 차례에 걸쳐 이루어졌는데, 아주 AMC가 모집한 펀드에 대

해서는 감정가 대비 100%에 부동산이 매각된 반면, 마찬가지로 KT AMC가 모집한 펀드에 

대해서는 감정가 대비 76%에 매각이 이루어졌습니다.

3) 더구나 이 매각 부동산은 유휴 부동산이 아니어서 KT가 부동산 매각 후 해당 건물에 장

기임대를 해야 하는 데, 그에 따른 임차료도 문제가 있습니다.

- 감정가 대비 헐값 매각이 가장 심했던 2011년 부동산 매각의 경우 20개 부동산을 4,703억

원에 매각한 후 KT가 해당 부동산들을 임차로 사용하는 방식으로 계약이 이루어졌는데,

그 임대조건은 임대보증금 360억 원, 월 임대료로 29억3천9백만원, 임대기간 최소 10년, 옵

션이 행사될 경우 15년간 임차하는 조건이었고 여기에 매 해 임대료를 3% 올려주는 조건

이었습니다.

- 이를 수치로 환산하면 KT가 부동산 매각 후 4,043억(10년 기준) ~ 6,560억 원(15년 기준)

에 달하여 사실상 건물 소유권을 10년에 걸쳐 넘겨준 것에 해당합니다.

4) 특히 부동산 임차료율(부동산 매각 대금 대비 임차료)을 대체로 7.5% 내외로 계약을 했는

데, 이는 장기계약임을 감안하면 매우 비싼 것으로 한마디로 부동산은 헐값으로 매각하여 

KT는 손실을 떠 안고 임차는 매우 비싼 값으로 함으로써 해당 펀드에 수익을 챙겨주는 비

정상적인 계약을 한 것이라 하지 않을 수 없습니다.

다. 소결론

- 이상에서 본바와 같이 KT는 자사가 보유한 부동산을 감정가보다 낮게 매각하였다는 점이 

드러났는바, 이러한 잘못된 의사결정에 당시 대표이사이던 피고발인이 개입하였음은 응당 

당연하다고 할 것입니다.

- 그리고 이러한 잘못된 결정으로 인하여 피고발인은 KT에 막대한 손해를 끼쳤습니다.

- 항을 바꾸어 피고발인의 업무상 배임죄 성립의 점을 검토하도록 하겠습니다.

4. 피고발인의 업무상 배임죄의 성부 검토

가. 대법원 판례 검토 

- 대법원의 다수의 판결은 “업무상배임죄가 성립하기 위해서는 타인의 사무를 처리하는 자가 

그 임무에 위배하는 행위로써 재산상 이익을 취득하거나 제3자로 하여금 이를 취득하게 

하여 본인에게 손해를 가함으로써 성립하고, 이 경우 그 ‘임무에 위배하는 행위’라 함은 사

무의 내용, 성질 등 구체적 상황에 비추어 법률의 규정, 계약의 내용 혹은 신의칙상 당연

히 할 것으로 기대되는 행위를 하지 않거나 당연히 하지 않아야 할 것으로 기대되는 행위

를 함으로써 본인과 사이의 신임관계를 저버리는 일체의 행위를 포함한다.”고 하면서, “배

임죄에 있어서 ‘재산상의 손해를 가한 때’라 함은 현실적인 손해를 가한 경우뿐만 아니라 



재산상 실해 발생의 위험을 초래한 경우도 포함되고, 일단 손해의 위험성을 발생시킨 이상 

사후에 피해가 회복되었다 하여도 배임죄의 성립에 영향을 주는 것은 아니다”고 판시하고 

있습니다3).

- 한편, 경영자의 경영상 판단과 관련된 업무상 배임죄의 성부에 관하여 대법원 은 “기업

의 경영에는 원천적으로 위험이 내재하여 있어서 경영자가 아무런 개인적인 이익을 취할 

의도 없이 선의에 기하여 가능한 범위 내에서 수집된 정보를 바탕으로 기업의 이익에 합

치된다는 믿음을 가지고 신중하게 결정을 내렸다 하더라도 그 예측이 빗나가 기업에 손해

가 발생하는 경우가 있을 수 있는바, 이러한 경우에까지 고의에 관한 해석기준을 완화하여 

업무상배임죄의 형사책임을 묻고자 한다면 이는 죄형법정주의의 원칙에 위배되는 것임은 

물론이고 정책적인 차원에서 볼 때에도 영업이익의 원천인 기업가 정신을 위축시키는 결

과를 낳게 되어 당해 기업뿐만 아니라 사회적으로도 큰 손실이 될 것”이어서 “문제된 경

영상의 판단에 이르게 된 경위와 동기, 판단대상인 사업의 내용, 기업이 처한 경제적 상황,

손실발생의 개연성과 이익획득의 개연성 등 제반 사정에 비추어 자기 또는 제3자가 재산

상 이익을 취득한다는 인식과 본인에게 손해를 가한다는 인식(미필적 인식을 포함)하의 의

도적 행위임이 인정되는 경우에 한하여 배임죄의 고의를 인정하는 엄격한 해석기준은 유

지되어야 할 것이고, 그러한 인식이 없는데 단순히 본인에게 손해가 발생하였다는 결과만

으로 책임을 묻거나 주의의무를 소홀히 한 과실이 있다는 이유로 책임을 물을 수는 없다.”

고 판시하면서도4),

- “배임죄에서 말하는 임무위배행위는 처리하는 사무의 내용, 성질 등 구체적 상황에 비추어 

법령의 규정, 계약 내용 또는 신의성실의 원칙상 당연히 하여야 할 것으로 기대되는 행위

를 하지 않거나 당연히 하지 않아야 할 것으로 기대되는 행위를 함으로써 본인과 맺은 신

임관계를 저버리는 일체의 행위를 말하므로, 경영자의 경영상 판단에 관한 위와 같은 사정

을 모두 고려하더라도 법령의 규정, 계약 내용 또는 신의성실의 원칙상 구체적 상황과 자

신의 역할·지위에서 당연히 하여야 할 것으로 기대되는 행위를 하지 않거나 하지 않아야 

할 것으로 기대되는 행위를 함으로써 재산상 이익을 취득하거나 제3자로 하여금 이를 취

득하게 하고 본인에게 손해를 가하였다면 그에 관한 고의 내지 불법이득의 의사는 인정된

다고 할 것이다.”라고 판시5)하여 경영자의 경영상 판단에 있어서 정책적인 견지에서 기업

가 정신을 위축시키지 않도록 배려하면서도 본인과 맺은 신임관계를 저버리는 행위를 규

제하는 기준을 제시하고 있습니다.

나. 이 사안의 경우

1) 피고발인의 배임행위

- 이 사안에서 피고발인의 배임행위는 다음과 같이 정리될 수 있을 것입니다.

- 즉 2010년부터 2012년까지 총 39곳의 부동산을 매각했고 이중 2011년 노량진, 강동, 성남 

등 20개 사옥, 2012년 고덕, 반포, 성북 등 8개 사옥을 KT AMC가 모집한 특정펀드에 ‘감

정평가 대비율’ 75~76%로 매각하였다가 이를 다시 임대하는 과정에서 주위 시세보다 임대

3) 대법원 2011.8.18. 선고 2009도7813 판결 등 다수의 판결

4) 대법원 2010.1.14. 선고 2007도10415 판결, 대법원 2004. 7. 22. 선고 2002도4229 판결 등

5) 대법원 2011.10.27. 선고 2009도14464 판결



료를 더 높게 책정한 것이 바로 배임행위인 것입니다.

- 앞서 본 제반 사정에 비추어 보면 피고발인은 앞선 판시가 지적하는 신의성실의 원칙상 당

연히 하지 않아야 할 것으로 기대되는 행위를 함으로써 KT와 맺은 신임관계를 저버리는 

행위, 즉 배임행위를 한 것이라 결론지을 수 있을 것입니다.

2) 피고발인의 배임행위로 인한 KT의 손실 

- 피고발인의 배임행위로 KT가 본 손실은 정확하게 가늠하기 어려워 피고발인 조사와 감정

평가기관에 의한 실사가 선행되어야 할 것입니다.

- 다만, 대법원 1986.09.23. 선고 86도618 판결은 “군청의 경리계원으로서 국공유재산관리업무

를 담당하는 자가 국공유재산의 적법한 매수대상자가 아닌 자에게 업무상의 임무에 위배

하여 감정가격보다 현저히 헐값에 수의계약하여 매도해 줌으로서 그에게 그 차액상당의 

이익을 주고 국가에 같은 액의 손해를 가하였다면 업무상배임죄가 성립한다.”고 판시한바 

있습니다.

- 이 판시의 취지에 따르면 이 사안의 경우 2010년부터 2012년까지 문제된 총 39곳의 부동산

의 감정가와 실제 매각가 사이의 차액 상당의 돈이 KT에 끼친 손해가 된다고 할 것입니

다. 증 제3~5호증 내부 자료에 따르면 KT는 매물 중 용산사옥을 제외한 27개 사옥을 감정

가보다 싸게 팔았습니다. 감정가와 매각금액은 최대 60억 원(중랑 사옥)까지 차이가 납니

다.

- 증 제2호증 미디어 오늘 기사의 표에 따라 감정가와 매각가 사이의 차액을 산정하면 KT가 

KT AMC 모집 펀드에 넘긴 27개 부동산의 감정가와 매각금액의 차이는 총 869억 원에 달

하고 있습니다. 해당펀드들에 투자한 KT AMC의 지분은  2011년 기준 6.4%에 불과하고,

2012년에는 아예 없었습니다. 이 펀드에 매각한 부동산 중 유일하게 감정가보다 높은 용산 

사옥을 포함하더라도 이 차이는 735억 원입니다.

- 이하에서 위 39곳의 감정가와 매각가 사이의 차액을 표로 정리하면 다음과 같습니다.

부동산 감정가(억원) 매각가(억원) 차액 매수자

강남4~7F
장유

팽성

269
116
38

290
116
44

21
0
6
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Alpha 
Investment

소계 423 450 27
숭인

동아

충정

조암
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51
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42

6
30
59
-9
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GE AMC가 모

집한 펀드



의왕

계룡

동송

58
43
20

34
26
4

-24
-17
-16

소계 881 910 29
용산

노량진

강동

신촌

공릉

동부천

성남

해운대

마산내서

동래청룡

대구상동

안동

영도

울산성남

진주

청량

홍제

가좌

공항

중랑

885
643
561
385
312
145
313
383
70
35

121
77
78

114
79

222
116
226
203
241

1,019
585
521
354
289
122
266
356
41
20
79
46
45
96
43

204
91

179
166
181

134
-58
-40
-31
-23
-23
-47
-27
-29
-15
-42
-31
-33
-18
-36
-18
-25
-47
-37
-60

2011년

Kt AMC가 모

집한 펀드

소계 5,209 4703 -506(‘-’만계산

하면 총 -640)
목동정보 2,136 2,320 184 2012년 아주

AMC가 모집한 

펀드
소계 2,136 2,320 184
고덕

반포

성북

만수

북일산

250
456
118
90

111

238
418
96
68
76

-12
-38
-22
-22
-35

2012년 kt 
AMC가 모집한 



- 이상의 표에서 본바와 같이 2010년부터 2012년까지 문제된 총 39곳의 이 사건 부동산 

매각에서 부동산의 감정가와 실제 매각가 사이의 차액 상당의 돈 495억 원 내지 KT

AMC가 관계한 감정가 대비 저가로 매각된 차액 상당의 돈 869억 원(위 표 총 27개 사

옥 매각에서)이 이 사건 피고발인의 업무상 배임행위로 인한 손해액이 된다고 할 것입

니다. 또, 현저히 싸게 판 것 뿐만 아니라 그 건물을 다시 비싸게, 그것도 장기간을 보장해주며 

재임대한 것도 큰 문제이므로 이 부분에 대해서도 철저한 수사가 이루어져야 할 것입니다.

- 따라서 본 건 피고발인의 죄책에 관하여는 특정경제범죄 가중처벌 등에 관한 법률 제3

조 제1항 제1호6)에 따라 무기 또는 5년 이상의 징역에 처해져야 할 것입니다.

5. 결론

이상에서 본바와 같이 피고발인은 업무상배임죄에 해당하는 범죄를 저질렀다고 할 것이므

로, 철저히 수사하시어 죄가 있다고 판단되시는 경우 엄히 처벌하여 주시기 바랍니다.

증거자료

1. 증 제1호증      2012. 5. 2.자 한겨레 보도문 출력물

1. 증 제2호증      2013. 9. 3.자 미디어오늘 보도문 출력물

1. 증 제3호증      2010년 자산유동화 실적 자료

1. 증 제4호증      2011년 자산유동화 실적 자료

1. 증 제5호증      2012년 자산유동화 실적 자료

첨부자료

1. 위 증거방법    각 1통

6) 제3조(특정재산범죄의 가중처벌)

① 「형법」 제347조(사기), 제350조(공갈), 제351조(제347조 및 제350조의 상습범만 해당

한다), 제355조(횡령ㆍ배임) 또는 제356조(업무상의 횡령과 배임)의 죄를 범한 사람은 

그 범죄행위로 인하여 취득하거나 제3자로 하여금 취득하게 한 재물 또는 재산상 이익의 

가액(이하 이 조에서 "이득액"이라 한다)이 5억원 이상일 때에는 다음 각 호의 구분에 따

라 가중처벌한다.

1. 이득액이 50억원 이상일 때: 무기 또는 5년 이상의 징역

2. 이득액이 5억원 이상 50억원 미만일 때: 3년 이상의 유기징역

② 제1항의 경우 이득액 이하에 상당하는 벌금을 병과(병과)할 수 있다.

[전문개정 2012.2.10]

금정

서면

청주

100
352
193

78
310
157

-22
-42
-36

펀드

소계 1,670 1,441 -229
합계 10,319 9,824 -495
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건물 20개 4703억에 팔고 10년간 4044억 내고 임대

연간 임차료는 매각가 7.5%, 주변 시세보다 부담 높은 편, 단기 이익 위해 투자자 희생

KT “수익성 낮은 부동산을 고부가 자산으로 전환한 것”

케이티(KT)가 부동산 시장에서 ‘자선사업가’라는 평가를 받고 있다. 케이티가 보유하던 건물

들을 매각하고 빌려쓰는 과정에서, 매각한 건물을 상대적으로 높은 임차료를 내고 통째로 빌

린 뒤 사무실 공간의 상당 부분을 현저히 싼 가격에 재임대하고 있기 때문이다.

<한겨레>가 1일 케이티와 부동산 업계를 통해 확인한 바에 따르면, 케이티는 지난해 12월 

말 서울 용산사옥 등 20개의 건물을 매각 후 재임대(세일앤리스백)하는 계약을 맺으면서 10

년간 책임 임차를 조건으로 건물 매각가의 7.5%를 1년 임차료로 내기로 했다. 케이티가 새 

건물주한테 내야 하는 임차료는 첫해인 2012년에만 352억6700만원이다. 임차료는 해마다 3%

씩 인상돼, 2013년엔 363억3400만원, 2014년엔 374억2400만원으로 늘어나고 2021년에는 460

억2700만원을 내는 구조다. 10년간 총 임차료가 약 4044억원에 이른다. 케이티는 지난해 말 

20개 부동산을 4703억원에 매각했고, 이 실적 덕분에 케이티는 4분기에 연결기준 2876억원의 

흑자를 기록했다.

하지만 케이티가 건물주에 내는 임차료인 매각금액의 7.5%는 지나치게 높다는 지적이 일고 

있다. 용산빌딩은 연면적 8088평(1평=3.31㎡)에 월 임차료가 6억3600만원으로 관리비를 빼면 

평당 7만8000원이다. 이는 주변 시세에 비해 높은 수준이다. 콜센터로 쓰이는 용산사옥은 외

부 임대 공간이 없지만, 노량진사옥이나 강동사옥, 해운대사옥 등은 유휴공간이 있어 이를 

외부에 재임대하고 있다.

케이티 강동사옥의 사무실을 빌려 쓰겠다며 케이티 담당자에게 문의했더니 “2~4층의 사무실

을 평당 월 임차료 3만8000원, 관리비 1만3000원에 임차할 수 있다”고 했다. 케이티가 강동

사옥 4000여평을 521억원에 매각한 뒤 첫해에 매달 내는 임차료는 3억2600만원으로, 평당 8

만1000원꼴이다. 비어 있는 사무실을 포함해 높은 값의 임차료를 내고 빌린 뒤, 절반도 안 

되는 값에 재임대를 놓고 있는 상황이다. 케이티 노량진사옥은 평당 월 6만1000원, 해운대사

옥은 평당 7만8000원을 내고 있지만, 케이티에 문의 결과 이들 사옥의 일부 사무실은 이보다 

낮은 가격에 재임대 물건으로 나와 있는 상태다.





케이티는 지난해 국내외에서 회사채 2조1700억원을 4.27%의 금리로, 달러표시 회사채 2억달

러를 1.27%로 발행하는 등 상대적 저리로 자금조달이 가능했지만, 부동산 매각 뒤 임대로 연 

7.5%를 지불하는 선택을 한 것이다. 케이티 내부의 한 관계자는 “요즘 같은 저금리 시대에 

10년간 매년 3%의 인상이 포함된 7.5% 확정금리 상품이 또 어디 있겠느냐”며 “사내에서는 

회사 부동산을 인수한 부동산펀드에 가입했으면 대박이라는 말이 떠돌고 있다”고 말했다.

이름을 밝히지 말아달라는 한 통신업 애널리스트는 “투자자들은 케이티가 보유한 유휴부동

산을 활용하기를 기대했지, 필요한 사무공간을 단기적 이익을 위해서 매각하고 높은 임차료

를 내는 구조는 예상하지 않았다”며 “이는 단기적 이익 실현을 위해서 장기투자자와 회사에 

손해를 끼치는 행위로 보인다”고 말했다. 이 애널리스트는 “시장에서는 지난해 부동산 매각

을 자금 조달 문제라기보다는 회장의 연임을 앞둔 실적 맞추기로 보고 있다”고 말했다.

케이티 쪽은 “단일 건물의 특정 공간이 아닌 부동산 전체를 하나의 패키지(묶음) 상품으로 

보아 매각가의 7.5%를 임차료로 책정했기 때문에, 특정 건물을 주변 시세와 비교하는 것은 

적정하지 않다”며 “사무실만이 아니라 창고, 기계실, 주차장, 야적장 등 부속토지 전체에 대

한 사용권을 갖기 때문에 사무실만을 사용하는 것과 다르다”고 밝혔다.

케이티는 또 임차료는 리스백 방식으로 매각된 롯데쇼핑 등 타사의 유동화 사례와 비교해 

유사한 수준이라고 덧붙였다. 아울러 “부동산 매각의 목적이 유동성 확보라기보다는 자산가

치 상승”이라며 “유선 통신망이 광대역화하고 기술발달로 통신사업을 위해 필요한 부동산의 

규모가 줄어드는 데 따라 수익성 낮은 부동산을 가치가 높은 자산으로 전환하려 하고 있다”

고 밝혔다. 구본권 기자 starry9@hani.co.kr

※ 별첨 2 : 증 제2호증

[단독] KT, 사옥 27곳 감정가보다 '869억' 낮게 매각

미디어오늘 | 입력 2013.09.04 10:06

특정펀드에 감정평가대비율 기준 25% 낮게 매각, 이석채 회장 배임 논란 일 듯… KT "

모두 감정가대로 팔 순 없다. 문제없다"

[미디어오늘박장준 기자] KT가 특정펀드에 감정평가의 75% 수준으로 부동산을 매각한 것으

로 드러났다. KT는 2011년부터 2012년까지 2년 동안 계열사 KT AMC가 모집한 특정펀드에 

28곳의 부동산을 감정평가대비율 기준 감정액의 75~76%로 매각했다. 또한 KT는 2010년부터 

3년 동안 총 39곳의 부동산을 판 뒤 다시 임차했는데 매년 임대료를 최대 4%까지 올려주겠

다는 임대차 계약을 맺었다. 특정 펀드 특혜와 배임 의혹이 제기된다.

미디어오늘이 입수한 2010년부터 3년치 KT '자산유동화 실적' 자료에 따르면 KT는 2010년부

터 2012년까지 총 39곳의 부동산을 매각했다. 이중 KT는 2011년 노량진 강동 성남 등 20개 

사옥, 2012년 고덕 반포 성북 등 8개 사옥을 KT AMC가 모집한 특정펀드에 '감정평가 대비

율' 75~76%로 매각했다.
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반면 KT는 2010년 Alpha Invest-ment에 강남 사옥 4~7층, 장유 사옥, 팽성 사옥 등 3곳을 

감정평가 대비율 106%에 매각했다. 같은해 숭인동 사옥, 충정 사옥, 의왕 사옥 등 7곳을 GE

AMC가 모집한 펀드에 팔았다. 감정평가 대비율은 103%다. 2012년에는 목동정보 사옥을 아

주 AMC 펀드가 모집한 펀드에 감정평가 대비율 100%에 넘겼다.

감정평가 대비율은 임차료까지 감정평가 대상에 포함시킨 개념으로 '매각 뒤 임대'(Sales

&Lease Back) 방식에 활용할 수 있는 거래지표다. 내부자료에 따르면 KT는 매물 중 용산사

옥을 제외한 27개 사옥을 감정가보다 싸게 팔았다. 감정가와 매각금액은 최대 60억 원(중랑 

사옥)까지 차이난다. KT가 KT AMC 모집 펀드에 넘긴 27개 부동산의 감정가와 매각금액의 

차이는 총 869억 원에 달한다. 해당펀드들에 투자한 KT AMC의 지분은 2011년 기준 6.4%에 

불과하고, 2012년에는 아예 없었다. 이 펀드에 매각한 부동산 중 유일하게 감정가보다 높은 

용산 사옥을 포함하더라도 이 차이는 735억 원이다.



* 2010년부터 2012년까지 KT가 매각한 뒤 다시 임차한 부동산 39곳의 감정가와 매각금액, 

그리고 보증금과 월임대료 자료. KT 내부자료를 미디어오늘이 재구성.



감정평가 대비율이 낮다는 것은 건물을 감정가보다 싸게 매각했거나, 임대료를 감정평가액보

다 많이 지불했다는 이야기가 된다. 예를 들어 2011년에 매각된 감정평가 대비율 75%인 20

개 사옥의 감정가 총합은 5209억 원인데 반해 매각금액 합은 4703억 원으로 나타났다. 이 경

우, 매각대금은 감정평가액의 90%수준으로 감정평가 대비율인 75%보다 15%나 높다. 이 같

은 차이는 감정 임차료에 비해 실지급임차료가 높게 책정됐음을 보여준다.

여기에 KT가 맺은 임대차계약의 임차기간은 모두 5~10년의 장기계약이며 여기에 2~5년의 

추가옵션이 따라붙는다. 매년 임대료 인상률은 3~4%이며 인상률이 2.5%인 곳은 목동정보 사

옥 한 곳에 불과했다. 2011년 매각 건만 따지더라도 KT는 임차기간 10~15년 동안 4043~6560

억 원을 지불하게 된다. 이 임차 기간 동안 KT는 매각대금을 모두 임차료로 지급하게 되는 

셈이다.

2010에서 2012년까지 3년 동안 매각한 부동산의 매각가와 감정가의 차이는 495억 원에 달하

는 것으로 나타났다. 3년간 당해년도에 매각하고 다시 임차한 사옥의 연간 임차료는 각각 

2010년 82억 원, 2011년 353억 원, 2012년 285억 원이다. 3년간 매각한 뒤 임차한 건물들의 

임차료를 연간으로 총합하면, 700억 원에 달하며, 2.5%~4%인 임대료 인상률을 감안해 향후 

10년간의 임차료를 계산하면, 1조 단위에 가까운 임대료를 지불하게 되는 셈이다.

KT내부의 한 핵심관계자는 "알짜 부동산을 감정가 대비 저가로 매각하고, 임차료는 감정임

차료 대비 고가로 임차하면서 손실이 발생했다"며 경영진의 배임 의혹을 제기했다. 이 관계

자는 "10~15년 동안 매각금액을 훨씬 상회하는 임차비용을 지불하고 중요 회사 부동산 소유

권도 없어지게 된 셈인데 이는 저금리시대 기본 경영방향에 역행하는 것"이라고 비판했다.

KT새노조 이해관 위원장은 "7월 창사 이래 처음으로 통신분야에서 적자를 기록했는데 이 배

경에는 부동산 임차비용 증가가 있다"면서 "이석채 회장이 '혁신'을 외치며 부동산을 매각하

고 M &A를 외쳤지만 결과는 참담하다"고 말했다. 그는 '특정펀드' 투자자에 대한 특혜 의혹

을 제기하며 KT가 투자자를 밝혀 해명해야 한다고 말했다.이해관 위원장은 "KT 직원들 사이

에는 이석채 회장이 퇴진도 퇴진이지만 후임 회장으로 누가 와도 그가 망쳐놓은 KT를 되살

리기 쉽지 않다고 말할 정도로 위기감이 깊다"고 말했다. 그는 "이석채 회장은 하루 빨리 부

실경영의 책임을 지고 물러나야 하며, KT새노조는 검찰에 자산 매각과 인수합병 관련 비리 

의혹에 대한 수사를 의뢰할 것"이라고 밝혔다.

선대인경제연구소 정남수 자산경제팀장은 "부동산 매각금액은 시장상황에 따라 달라질 수 

있지만 2010년 뒤 부동산 가격은 2008년 금융위기 이전 수준으로 복귀한 상황이었다는 점을 

보면 (KT의 매각금액은) 문제가 있어 보인다"고 말했다. 정 팀장은 "부동산 시장이 정상적이

라면 공시가격과 감정가가 매매의 가장 큰 기준이 된다"고 말했다.

정남수 팀장은 "감정을 하는데도 수억 원의 비용이 들어가는데 KT처럼 매각하려면 이 작업

을 거칠 필요가 없다"며 "일반적으로 감정가는 시장에서 가격산정의 기준이 되는데 이걸 부



정한다면 궁색한 변명이 된다"고 지적했다. 그는 "특히 특정펀드에만 싸게 판 점에 대해 KT

의 해명은 앞뒤가 맞지 않다"고 말했다.

KT AMC는 2011년 9월 KT Estate가 70억 원을 출자해 설립한 부동산 금융회사로 KT는 그

해 11월 계열로 편입했다. Estate의 한 관계자는 "AMC에서는 건별로 투자자를 모은 뒤 투자

를 대행하는 일종의 자산운용사"라고 설명했다. 이 관계자는 투자자에 대해 묻는 기자에게 "

사모펀드로 운용하는 경우가 있어서 투자자를 알기는 힘들다"고 말했다.

AMC 김경수 대표(Estate 사내이사 겸직)는 '감정가 대비 낮은 비율로 산 배경이 무엇이냐'는 

기자의 질문에 "감정가보다 낮은 가격으로 사지 않았다"며 "감정가만큼 주고 매입했다"고 말

했다. 김 대표는 '투자자를 알려줄 수 있느냐'는 질문에 "모두 기관투자자로 개인투자자는 한 

명도 없다"고 말했다. 그는 미디어오늘이 '직접 만나 설명해 달라'고 요청하자 "홍보팀을 통

해 인터뷰를 요청하라"고 말했다.KT는 감정평가 대비율이 낮게 분석됐다는 사실은 인정했으

나 '시장 관습과 통념에 비춰 문제가 없는 거래'라고 반박했다. KT 언론홍보팀 관계자는 "감

정평가 대비율은 부동산 시장에서 일반적으로 통용하는 거래 평가지표가 아니라 내부적 검

토에 쓴 개념"이라며 "감정평가 대비율은 기계적으로 정산되는 면이 있어 거래 가부를 판단

하는 개념은 아니다"라고 주장했다.

이 관계자는 "KT AMC는 자산유동화를 위한 대행사로 매매가를 포함한 거래조건에 영향을 

행사할 수 없다"며 "거래는 KT와 투자자들 사이에서 이루어졌다"고 말했다. 이 관계자는 "감

정을 받았지만 그 금액에 사려는 사람이 있어야만 의미가 있다"고 덧붙였다. '감정평가를 진

행한 업체를 알려줄 수 있느냐'는 질문에 그는 "국내 유수의 감정평가 전문회사"라고만 말했

다.

KT에스테이트 관계자는 매년 '2.5~4% 임대료 상승률 계약'에 대해 묻자 "다들 그렇게 물가

상승률 정도를 감안해 계약한다"며 "유통회사의 경우 사옥을 매각하고 10~20년 장기 임차하

는 회사가 몇 군데 있다"고 말했다. 이 관계자는 "다 계산해서 매각했다"며 "비싸다고 볼 순 

있지만 그렇진 않다"고 말했다.

KT 언론홍보팀의 또 다른 관계자는 "싸게 팔았다는 전제에 동의하지 않는다"고 말했다. 이 

관계자는 "부동산을 팔아서 외국인 주주에게 (배당금을) 갖다 준다고 하는데 말이 안 된다"

며 "예를 들어 광화문 사옥 뒤에 부동산을 사서 건물을 짓고 있는데 아무 문제가 안 된다.

이건 어떻게 설명할 수 있나"라고 말했다. 그는 "부동산을 사고파는 것 모두 합리적 경영행

위"라고 말했다.


