


목              차

페 이 지

     독립된 감사인의 감사보고서 ......................................... 1 - 3

     재  무  제  표 4

     · 재 무 상 태 표 ......................................... 5

     · 포 괄 손 익 계 산 서 ......................................... 6

     · 자 본 변 동 표 ......................................... 7

     · 현 금 흐 름 표 ......................................... 8

     · 주             석 ......................................... 9 - 48

     외부감사 실시내용 49 - 50



독립된 감사인의 감사보고서

삼성에프엔위탁관리부동산투자회사 주식회사

주주 및 이사회 귀중

감사의견

우리는 삼성에프엔위탁관리부동산투자회사 주식회사(이하 "회사")의 재무제표를 감

사하였습니다. 해당 재무제표는 2023년 1월 31일 현재의 재무상태표, 2022년 7월 2

6일(회사설립일)부터 2023년 1월 31일까지 보고기간의 포괄손익계산서, 자본변동표

, 현금흐름표 그리고 유의적인 회계정책의 요약을 포함한 재무제표의 주석으로 구성

되어 있습니다.

우리의 의견으로는 별첨된 회사의 재무제표는 회사의 2023년 1월 31일 현재의 재무

상태와 2022년 7월 26일(회사설립일)부터 2023년 1월 31일까지 보고기간의 재무성

과 및 현금흐름을 한국채택국제회계기준에 따라, 중요성의 관점에서 공정하게 표시

하고 있습니다.

감사의견근거

우리는 대한민국의 회계감사기준에 따라 감사를 수행하였습니다. 이 기준에 따른 우

리의 책임은 이 감사보고서의 재무제표감사에 대한 감사인의 책임 단락에 기술되어 

있습니다. 우리는 재무제표감사와 관련된 대한민국의 윤리적 요구사항에 따라 회사

로부터 독립적이며, 그러한 요구사항에 따른 기타의 윤리적 책임들을 이행하였습니

다. 우리가 입수한 감사증거가 감사의견을 위한 근거로서 충분하고 적합하다고 우리

는 믿습니다.
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재무제표에 대한 경영진과 지배기구의 책임

경영진은 한국채택국제회계기준에 따라 이 재무제표를 작성하고 공정하게 표시할 책

임이 있으며, 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표시가 없는 재무제표를 작성하는데 

필요하다고 결정한 내부통제에 대해서도 책임이 있습니다.

경영진은 재무제표를 작성할 때, 회사의 계속기업으로서의 존속능력을 평가하고 해

당되는 경우, 계속기업 관련 사항을 공시할 책임이 있습니다. 그리고 경영진이 기업

을 청산하거나 영업을 중단할 의도가 없는 한, 회계의 계속기업전제의 사용에 대해서

도 책임이 있습니다.

지배기구는 회사의 재무보고절차의 감시에 대한 책임이 있습니다.

재무제표감사에 대한 감사인의 책임

우리의 목적은 회사의 재무제표에 전체적으로 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표

시가 없는지에 대하여 합리적인 확신을 얻어 우리의 의견이 포함된 감사보고서를 발

행하는데 있습니다. 합리적인 확신은 높은 수준의 확신을 의미하나, 감사기준에 따라

 수행된 감사가 항상 중요한 왜곡표시를 발견한다는 것을 보장하지는 않습니다. 왜곡

표시는 부정이나 오류로부터 발생할 수 있으며, 왜곡표시가 재무제표를 근거로 하는 

이용자의 경제적 의사결정에 개별적으로 또는 집합적으로 영향을 미칠 것이 합리적

으로 예상되면, 그 왜곡표시는 중요하다고 간주됩니다.

감사기준에 따른 감사의 일부로서 우리는 감사의 전 과정에 걸쳐 전문가적 판단을 수

행하고 전문가적 의구심을 유지하고 있습니다. 또한, 우리는:

- 부정이나 오류로 인한 재무제표의 중요왜곡표시위험을 식별하고 평가하며 그러한 

위험에 대응하는 감사절차를 설계하고 수행합니다. 그리고 감사의견의 근거로서 충

분하고 적합한 감사증거를 입수합니다. 부정은 공모, 위조, 의도적인 누락, 허위진술 

또는 내부통제 무력화가 개입될 수 있기 때문에 부정으로 인한 중요한 왜곡표시를 발

견하지 못할 위험은 오류로 인한 위험보다 큽니다.

- 상황에 적합한 감사절차를 설계하기 위하여 감사와 관련된 내부통제를 이해합니다

. 그러나 이는 내부통제의 효과성에 대한 의견을 표명하기 위한 것이 아닙니다.
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- 재무제표를 작성하기 위하여 경영진이 적용한 회계정책의 적합성과 경영진이 도출

한 회계추정치와 관련 공시의 합리성에 대하여 평가합니다.

- 경영진이 사용한 회계의 계속기업전제의 적절성과, 입수한 감사증거를 근거로 계

속기업으로서의 존속능력에 대하여 유의적 의문을 초래할 수 있는 사건이나 상황과 

관련된 중요한 불확실성이 존재하는지 여부에 대하여 결론을 내립니다. 중요한 불확

실성이 존재한다고 결론을 내리는 경우, 우리는 재무제표의 관련 공시에 대하여 감사

보고서에 주의를 환기시키고, 이들 공시가 부적절한 경우 의견을 변형시킬 것을 요구

받고 있습니다. 우리의 결론은 감사보고서일까지 입수된 감사증거에 기초하나, 미래

의 사건이나 상황이 회사의 계속기업으로서 존속을 중단시킬 수 있습니다.

- 공시를 포함한 재무제표의 전반적인 표시와 구조 및 내용을 평가하고, 재무제표의 

기초가 되는 거래와 사건을 재무제표가 공정한 방식으로 표시하고 있는지 여부를 평

가합니다.

우리는 여러 가지 사항들 중에서 계획된 감사범위와 시기 그리고 감사 중 식별된 유

의적 내부통제 미비점 등 유의적인 감사의 발견사항에 대하여 지배기구와 커뮤니케

이션합니다.

서울특별시 용산구 한강대로 100 

삼     일     회     계     법     인

대   표   이   사   윤     훈     수

2023년 3월 17일

이 감사보고서는 감사보고서일(2023년 3월 17일) 현재로 유효한 것입니다. 따라서 감사

보고서일 후 이 보고서를 열람하는 시점 사이에 별첨된 회사의 재무제표에 중요한 영향

을 미칠 수 있는 사건이나 상황이 발생할 수도 있으며, 이로 인하여 이 감사보고서가 수

정될 수도 있습니다.
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(첨부)재 무 제 표

삼성에프엔위탁관리부동산투자회사 주식회사

제 1 기

2022년 07월 26일 부터

2023년 01월 31일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

삼성에프엔위탁관리부동산투자회사 주식회사 대표이사 윤양수 

본점 소재지 :

 

(도로명주소) 서울특별시 서초구 서초대로74길 4, 16층

(전   화) 02-310-2500
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                                                      재 무 상 태 표

제 1(당)기 2023년 01월 31일 현재

삼성에프엔위탁관리부동산투자회사 주식회사 (단위 : 원)

과      목 주석 제 1(당)기

자 산

   유동자산 28,308,677,294

     현금및현금성자산 5,6,7 20,997,102,393

     매출채권 및 기타채권 5,6,8 17,213,041

     기타유동금융자산 5,6,9 489,201,015

     기타유동자산 10 6,804,840,915

     당기법인세자산 319,930

   비유동자산 716,137,694,580

     기타비유동금융자산 5,6,9 331,283,000

     투자부동산 11,12,13,28 715,806,411,580

자 산 총 계 744,446,371,874

부 채

   유동부채 114,205,030,633

     기타유동금융부채 4,5,6,14,27 1,203,837,104

     단기차입금 4,5,6,12,16,28,29 111,684,297,028

     기타유동부채 15,27 1,316,896,501

   비유동부채 364,170,354,003

     기타비유동부채 15,27 2,874,783,019

     장기차입금 4,5,6,12,13,16,27,28,29 342,696,153,207

     임대보증금 4,5,6,12,17,27,29 18,599,417,777

부 채 총 계 478,375,384,636

자 본

   자본금 18,27 26,760,000,000

   자본잉여금 19 240,398,421,420

   이익잉여금(결손금) 20 (1,087,434,182)

자 본 총 계 266,070,987,238

부채 및 자본 총계 744,446,371,874

별첨 주석은 본 재무제표의 일부입니다.

- 5 -



                                             포 괄 손 익 계 산 서

제 1(당)기 2022년 07월 26일(회사설립일)부터 2023년 01월 31일까지

삼성에프엔위탁관리부동산투자회사 주식회사 (단위 : 원)

과       목 주석 제 1(당)기

   영업수익 11,23,27,30 6,798,237,361

   영업비용 11,24,27,28 (2,168,085,215)

   영업이익 4,630,152,146

     금융수익 6,25 4,975,280

     금융비용 6,25 (5,724,479,317)

     기타수익 26 1,917,709

     기타비용 26 -

   법인세비용차감전순이익 (1,087,434,182)

   법인세비용 21 -

   당기순이익 (1,087,434,182)

   기타포괄손익 -

   당기총포괄이익 (1,087,434,182)

   주당이익

     기본 및 희석 주당이익 22 (68)

별첨 주석은 본 재무제표의 일부입니다.
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                                                  자 본 변 동 표

제 1(당)기 2022년 07월 26일(회사설립일)부터 2023년 01월 31일까지

삼성에프엔위탁관리부동산투자회사 주식회사 (단위 : 원)

과         목 자본금 자본잉여금 결손금 총  계

 2022년 07월 26일(당기초) - - - -

 총포괄손익 :

   당기순손실 - - (1,087,434,182) (1,087,434,182)

 소유주와의 거래 :

   유상증자 19,790,000,000 174,968,421,420 - 194,758,421,420

   유상감자 (300,000,000) - - (300,000,000)

   전환사채의 전환 7,270,000,000 65,430,000,000 - 72,700,000,000

 2023년 01월 31일(당기말) 26,760,000,000 240,398,421,420 (1,087,434,182) 266,070,987,238

별첨 주석은 본 재무제표의 일부입니다.
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                                                  현 금 흐 름 표

제 1(당)기 2022년 07월 26일(회사설립일)부터 2023년 01월 31일까지

삼성에프엔위탁관리부동산투자회사 주식회사 (단위 : 원)

과       목 주석 제 1(당)기

 영업활동으로 인한 현금흐름 (5,509,299,807)

   영업으로부터 창출된(사용된) 현금흐름 29 (1,421,834,929)

     이자의 수취 2,077,552

     이자의 지급 (4,089,222,500)

     법인세의 납부 (319,930)

 투자활동으로 인한 현금흐름 (716,790,353,440)

   투자활동으로 인한 현금유입액 -

   투자활동으로 인한 현금유출액 (716,790,353,440)

     기타비유동금융자산의 취득 (331,283,000)

     투자부동산의 취득 (716,459,070,440)

 재무활동으로 인한 현금흐름 743,296,755,640

   재무활동으로 인한 현금유입액 743,596,755,640

     단기차입금의 증가 111,488,252,220

     장기차입금의 증가 342,078,000,000

     유상증자 194,758,421,420

     임대보증금의 증가 22,572,082,000

     전환사채의 발행 72,700,000,000

   재무활동으로 인한 현금유출액 (300,000,000)

     유상감자 (300,000,000)

 현금및현금성자산의 증가 20,997,102,393

 기초의 현금및현금성자산 -

 기말의 현금및현금성자산 20,997,102,393

별첨 주석은 본 재무제표의 일부입니다.
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주석

제 1(당)기 2022년 07월 26일(회사설립일)부터 2023년 01월 31일 까지

삼성에프엔위탁관리부동산투자회사 주식회사 

1. 당사의 개요

삼성에프엔위탁관리부동산투자회사 주식회사 (이하 "당사")는 부동산투자회사법에 

의한 부동산투자회사로서 2022년 7월 26일에 설립되었습니다. 당사의 주요 사업목

적은 부동산의 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산의 개발, 부동산의 임대차 등의 방

법으로 자산을 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주에게 배당하는 것입니다. 당사의 본

점 소재지는 서울특별시 서초구 서초대로74길 4 입니다.

당기말 현재 당사의 주주구성은 다음과 같습니다.

주 주 주식수(주) 주식의 종류 지분율(%)

삼성생명보험㈜ 15,080,000

보통주

28.18

삼성화재해상보험㈜ 14,480,000 27.06

새마을금고중앙회 7,600,000 14.20

한화생명보험㈜ 5,400,000 10.09

교보생명보험㈜ 5,000,000 9.34

코리안리재보험㈜ 2,000,000 3.73

두나무㈜ 2,000,000 3.73

삼성증권㈜ 1,400,000 2.62

기타 560,000 1.05

합계 53,520,000 100

당사의 사업연도는 3개월 단위로 하며 매년 2월 1일에 개시하여 같은 해 4월 30일에 

종료하고, 5월 1일에 개시하여 같은 해 7월 31일에 종료하고, 8월 1일에 개시하여 같

은 해 10월 31일에 종료하고, 11월 1일에 개시하여 다음 해 1월 31일에 종료합니다. 

다만, 최초사업년도는 회사 설립등기일(2022년 7월 26일)에 개시하여 2023년 1월 3

1일까지로 하며, 최종 사업연도는 당사의 해산일에 종료합니다.
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2. 중요한 회계정책

 

다음은 재무제표 작성에 적용된 중요한 회계정책입니다. 이러한 정책은 별도의 언급

이 없다면, 표시된 회계기간에 계속적으로 적용됩니다.

 

2.1 재무제표 작성 기준

 

당사의 재무제표는 한국채택국제회계기준(이하 기업회계기준)에 따라 작성됐습니다.

 한국채택국제회계기준은 국제회계기준위원회("IASB")가 발표한 기준서와 해석서 

중 대한민국이 채택한 내용을 의미합니다.

재무제표는 다음을 제외하고는 역사적 원가에 기초하여 작성하였습니다.

· 특정 금융자산과 금융부채(파생상품 포함), 공정가치로 측정하는 특정 유형자산과 

투자부동산 유형

· 순공정가치로 측정하는 매각예정자산

· 확정급여제도와 공정가치로 측정하는 사외적립자산

한국채택국제회계기준은 재무제표 작성 시 중요한 회계추정의 사용을 허용하고 있으

며, 회계정책을 적용함에 있어 경영진의 판단을 요구하고 있습니다. 보다 복잡하고 

높은 수준의 판단이 필요한 부분이나 중요한 가정 및 추정이 필요한 부분은 주석3에

서 설명하고 있습니다.

2.2 회사가 적용하지 않은 제ㆍ개정 기준서 및 해석서

제정 또는 공표되었으나 시행일이 도래하지 않아 적용하지 아니한 제ㆍ개정 기준서 

및 해석서는 다음과 같습니다.

(1) 기업회계기준서 제1001호 '재무제표 표시' 개정 - 부채의 유동/비유동 분류

 

보고기간말 현재 존재하는 실질적인 권리에 따라 유동 또는 비유동으로 분류되며, 부

채의 결제를 연기할 수 있는 권리의 행사가능성이나 경영진의 기대는 고려하지 않습
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니다. 또한, 부채의 결제에 자기지분상품의 이전도 포함되나, 복합금융상품에서 자기

지분상품으로 결제하는 옵션이 지분상품의 정의를 충족하여 부채와 분리하여 인식된

 경우는 제외됩니다. 동 개정사항은 2024년 1월 1일 이후 시작하는 회계연도부터 적

용될 예정이며, 조기적용이 허용됩니다. 당사는 동 개정으로 인한 재무제표의 영향을

 검토 중에 있습니다.

(2) 기업회계기준서 제1001호 '재무제표 표시' - '회계정책'의 공시

 

중요한 회계정책 정보를 정의하고 이를 공시하도록 하였습니다. 동 개정 사항은 202

3년 1월 1일 이후 최초로 시작하는 회계연도부터 적용되며 조기적용이 허용됩니다. 

당사는 동 개정으로 인한 재무제표의 영향을 검토 중에 있습니다.

(3) 기업회계기준서 제1008호 '회계정책, 회계추정의 변경 및 오류' - '회계추정'의 

정의 

 

회계추정을 정의하고, 회계정책의 변경과 구별하는 방법을 명확히 하였습니다. 동 

개정 사항은 2023년 1월 1일 이후 최초로 시작하는 회계연도부터 적용되며 조기적용

이 허용됩니다. 당사는 동 개정으로 인해 재무제표에 중요한 영향은 없을 것으로 예

상하고 있습니다.

(4) 기업회계기준서 제1012호 '법인세' - 단일거래에서 생기는 자산과 부채에 대한 

이연법인세 

자산 또는 부채가 최초로 인식되는 거래의 최초 인식 예외 요건에 거래시점 동일한 

가산할 일시적차이와 차감할 일시적차이를 발생시키지 않는 거래라는 요건을 추가하

였습니다. 동 개정사항은 2023년 1월 1일 이후 시작하는 회계연도부터 적용하며, 조

기적용이 허용됩니다. 당사는 동 개정으로 인해 재무제표에 중요한 영향은 없을 것으

로 예상하고 있습니다.

(5) 기업회계기준서 제1117호 '보험계약' 제정 

 

기업회계기준서 제1117호 '보험계약'은 기업회계기준서 제1104호 '보험계약'을 대
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체합니다. 보험계약에 따른 모든 현금흐름을 추정하고 보고시점의 가정과 위험을 반

영한 할인율을 사용하여 보험부채를 측정하고, 매 회계연도별로 계약자에게 제공한 

서비스(보험보장)를 반영하여 수익을 발생주의로 인식하도록 합니다. 또한, 보험사건

과 관계없이 보험계약자에게 지급하는 투자요소(해약/만기환급금)는 보험수익에서 

제외하며, 보험손익과 투자손익을 구분 표시하여 정보이용자가 손익의 원천을 확인

할 수 있도록 하였습니다. 동 기준서는 2023년 1월 1일 이후 최초로 시작하는 회계연

도부터 적용되며, 기업회계기준서 제1109호 '금융상품'을 적용한 기업은 조기적용이

 허용됩니다. 당사는 동 개정으로 인해 재무제표에 중요한 영향은 없을 것으로 예상

하고 있습니다.

 

(6) 기업회계기준서 제1001호 '재무제표 표시' - 행사가격 조정 조건이 있는 금융부

채 평가손익 공시 

발행자의 주가 변동에 따라 행사가격이 조정되는 조건이 있는 금융상품의 전부나 일

부가 금융부채로 분류되는 경우 그 금융부채의 장부금액과 관련 손익을 공시하도록 

하였습니다. 동 개정사항은 2023년 1월 1일 이후 시작하는 회계연도부터 적용하며, 

조기적용이 허용됩니다. 당사는 동 개정으로 인해 재무제표에 중요한 영향은 없을 것

으로 예상하고 있습니다.

2.3 금융자산

 

(1) 분류

당사는 다음의 측정 범주로 금융자산을 분류합니다.

- 당기손익-공정가치 측정 금융자산

- 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산

- 상각후원가 측정 금융자산

 

금융자산은 금융자산의 관리를 위한 사업모형과 금융자산의 계약상 현금흐름 특성에

 근거하여 분류합니다.

 

공정가치로 측정하는 금융자산의 손익은 당기손익 또는 기타포괄손익으로 인식합니
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다. 채무상품에 대한 투자는 해당 자산을 보유하는 사업모형에 따라 그 평가손익을 

당기손익 또는 기타포괄손익으로 인식합니다. 당사는 금융자산을 관리하는 사업모형

을 변경하는 경우에만 채무상품을 재분류합니다. 

 

단기매매항목이 아닌 지분상품에 대한 투자는 최초 인식시점에 후속적인 공정가치 

변동을 기타포괄손익으로 표시할 것을 지정하는 취소불가능한 선택을 할 수 있습니

다. 지정되지 않은 지분상품에 대한 투자의 공정가치 변동은 당기손익으로 인식합니

다.

 

(2) 측정

당사는 최초 인식시점에 금융자산을 공정가치로 측정하며, 당기손익-공정가치 측정 

금융자산이 아닌 경우에 해당 금융자산의 취득과 직접 관련되는 거래원가는 공정가

치에 가산합니다. 당기손익-공정가치 측정 금융자산의 거래원가는 당기손익으로 비

용처리합니다. 

 

내재파생상품을 포함하는 복합계약은 계약상 현금흐름이 원금과 이자로만 구성되어 

있는지를 결정할 때 해당 복합계약 전체를 고려합니다.

 

① 채무상품

금융자산의 후속적인 측정은 금융자산의 계약상 현금흐름 특성과 그 금융자산을 관

리하는 사업모형에 근거합니다. 당사는 채무상품을 다음의 세 범주로 분류합니다.

 

(가) 상각후원가

 계약상 현금흐름을 수취하기 위해 보유하는 것이 목적인 사업모형 하에서 금융자산

을 보유하고, 계약상 현금흐름이 원리금만으로 구성되어 있는 자산은 상각후원가로 

측정합니다. 상각후원가로 측정하는 금융자산으로서 위험회피관계의 적용 대상이 아

닌 금융자산의 손익은 해당 금융자산을 제거하거나 손상할 때 당기손익으로 인식합

니다. 유효이자율법에 따라 인식하는 금융자산의 이자수익은 '금융수익'에 포함됩니

다.
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(나) 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산

 계약상 현금흐름의 수취와 금융자산의 매도 둘 다를 통해 목적을 이루는 사업모형 

하에서 금융자산을 보유하고, 계약상 현금흐름이 원리금만으로 구성되어 있는 금융

자산은 기타포괄손익-공정가치로 측정합니다. 손상차손(환입)과 이자수익 및 외환손

익을 제외하고는, 공정가치로 측정하는 금융자산의 평가손익은 기타포괄손익으로 인

식합니다. 금융자산을 제거할 때에는 인식한 기타포괄손익누계액을 자본에서 당기손

익으로 재분류합니다. 유효이자율법에 따라 인식하는 금융자산의 이자수익은 '금융

수익'에 포함됩니다. 외환손익은 '기타수익' 또는 '기타비용'으로 표시하고 손상차손

은 '기타비용'으로 표시합니다. 

 

(다) 당기손익-공정가치 측정 금융자산

 상각후원가 측정이나 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산이 아닌 채무상품은 당

기손익-공정가치로 측정됩니다. 위험회피관계가 적용되지 않는 당기손익-공정가치 

측정 채무상품의 손익은 당기손익으로 인식하고 발생한 기간에 손익계산서에 '기타

수익' 또는 '기타비용'으로 표시합니다.

② 지분상품

 

당사는 모든 지분상품에 대한 투자를 후속적으로 공정가치로 측정합니다. 공정가치 

변동을 기타포괄손익으로 표시할 것을 선택한 장기적 투자목적 또는 전략적 투자목

적의 지분상품에 대해 기타포괄손익으로 인식한 금액은 해당 지분상품을 제거할 때

에도 당기손익으로 재분류하지 않습니다. 이러한 지분상품에 대한 배당수익은 당사

가 배당을 받을 권리가 확정된 때 '금융수익'으로 당기손익으로 인식합니다.

 

당기손익-공정가치로 측정하는 금융자산의 공정가치 변동은 손익계산서에 '기타수

익' 또는 '기타비용'으로 표시합니다.  기타포괄손익-공정가치로 측정하는 지분상품

에 대한 손상차손(환입)은 별도로 구분하여 인식하지 않습니다..

 

(3) 손상 

 

당사는 미래전망정보에 근거하여 상각후원가로 측정하거나 기타포괄손익-공정가치

로 측정하는 채무상품에 대한 기대신용손실을 평가합니다. 손상 방식은 신용위험의 
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유의적인 증가 여부에 따라 결정됩니다. 단, 매출채권 및 리스채권에 대해 당사는 채

권의 최초 인식시점부터 전체기간 기대신용손실을 인식하는 간편법을 적용합니다.

(4) 인식과 제거

 

금융자산의 정형화된 매입 또는 매도는 매매일에 인식하거나 제거합니다. 금융자산

은 현금흐름에 대한 계약상 권리가 소멸하거나 금융자산을 양도하고 소유에 따른 위

험과 보상의 대부분을 이전한 경우에 제거됩니다.

 

당사가 금융자산을 양도한 경우라도 채무자의 채무불이행시의 소구권 등으로 양도한

 금융자산의 소유에 따른 위험과 보상의 대부분을 당사가 보유하는 경우에는 이를 제

거하지 않고 그 양도자산 전체를 계속하여 인식하되, 수취한 대가를 금융부채로 인식

합니다. 해당 금융부채는 재무상태표에 '차입금'으로 분류하고 있습니다

 

(5) 금융상품의 상계

 

금융자산과 부채는 인식한 자산과 부채에 대해 법적으로 집행가능한 상계권리를 현

재 보유하고 있고, 순액으로 결제하거나 자산을 실현하는 동시에 부채를 결제할 의도

를 가지고 있을 때 상계하여 재무상태표에 순액으로 표시합니다. 법적으로 집행가능

한 상계권리는 미래사건에 좌우되지 않으며, 정상적인 사업과정의 경우와 채무불이

행의 경우 및 지급불능이나 파산의 경우에도 집행가능한 것을 의미합니다.

 

2.4 매출채권

 

매출채권은 유의적인 금융요소를 포함하지 않는 경우에는 무조건적인 대가의 금액으

로, 유의적인 금융요소를 포함하는 경우에는 공정가치로 최초 인식합니다. 매출채권

은 후속적으로 유효이자율법을 적용한 상각후원가에 손실충당금을 차감하여 측정됩

니다. 
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2.5 차입원가

 

적격자산을 취득 또는 건설하는데 발생한 차입원가는 해당 자산을 의도된 용도로 사

용할 수 있도록 준비하는 기간 동안 자본화되고, 적격자산을 취득하기 위한 특정목적

 차입금의 일시적 운용에서 발생한 투자수익은 당 회계기간 동안 자본화 가능한 차입

원가에서 차감됩니다. 기타 차입원가는 발생기간에 비용으로 인식됩니다.

2.6 투자부동산

 

임대수익이나 투자차익을 목적으로 보유하고 있는 부동산은 투자부동산으로 분류됩

니다. 투자부동산은 최초 인식시점에 원가로 측정되며, 최초 인식 후에는 원가에서 

감가상각누계액과 손상차손누계액을 차감한 금액으로 표시됩니다. 투자부동산 중 토

지를 제외한 투자부동산은 추정 경제적 내용연수 23년~30년 동안 정액법으로 상각

됩니다. 

2.7 비금융자산의 손상 

상각대상 자산에 대하여는 자산손상을 시사하는 징후가 있을 때 손상검사를 수행하

고 있습니다. 손상차손은 회수가능액(사용가치 또는 처분부대원가를 차감한 공정가

치 중 높은 금액)을 초과하는 장부금액만큼 인식되고 상각대상 자산에 대한 손상차손

은 매 보고기간말에 환입가능성이 검토됩니다.

2.8 기타채무

 

기타채무는 당사가 보고기간말 전에 제공받은 재화나 용역에 대하여 지급하지 않은 

부채입니다. 해당 채무는 무담보이며, 인식 후에 통상 30일 이내에 지급됩니다. 매입

채무와 기타채무는 보고기간 후 12개월 후에 지급기일이 도래하는 것이 아니라면 재

무상태표에서 유동부채로 표시합니다. 해당 채무는 최초에 공정가치로 인식하고 이

후 유효이자율법을 사용한 상각후원가로 측정합니다. 
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2.9 금융부채

 

(1) 분류 및 측정

 

당사의 당기손익-공정가치 측정 금융부채는 단기매매목적의 금융상품입니다. 주로 

단기간 내에 재매입할 목적으로 부담하는 금융부채는 단기매매금융부채로 분류됩니

다. 또한, 위험회피회계의 수단으로 지정되지 않은 파생상품이나 금융상품으로부터 

분리된 내재파생상품도 단기매매금융부채로 분류됩니다.

 

당기손익-공정가치 측정 금융부채, 금융보증계약, 금융자산의 양도가 제거조건을 충

족하지 못하는 경우에 발생하는 금융부채를 제외한 모든 비파생금융부채는 상각후원

가로 측정하는 금융부채로 분류되고 있으며, 재무상태표 상 '기타금융부채', '차입금'

 등으로 표시됩니다. 

 

차입금은 공정가치에서 발생한 거래원가를 차감한 금액으로 최초 인식하고 이후 상

각후원가로 측정합니다. 받은 대가(거래원가 차감 후)와 상환금액의 차이는 유효이자

율법을 사용하여 기간에 걸쳐 당기손익으로 인식합니다. 차입한도를 제공받기 위해 

지급한 수수료는 차입한도의 일부나 전부로써 차입을 실행할 가능성이 높은(probabl

e) 범위까지는 차입금의 거래원가로 인식합니다. 이 경우 수수료는 차입을 실행할 때

까지 이연합니다. 차입한도약정의 일부나 전부로써 차입을 실행할 가능성이 높다(는 

증거가 없는 범위의 관련 수수료는 유동성을 제공하는 서비스에 대한 선급금으로서 

자산으로 인식 후 관련된 차입한도기간에 걸쳐 상각합니다.

 

특정일에 의무적으로 상환해야 하는 우선주는 부채로 분류됩니다. 이러한 우선주에 

대한 유효이자율법에 따른 이자비용은 다른 금융부채에서 인식한 이자비용과 함께 

손익계산서 상 '금융비용'으로 인식됩니다.

 

보고기간 후 12개월 이상 부채의 결제를 연기할 수 있는 무조건의 권리를 가지고 있

지 않다면 차입금은 유동부채로 분류합니다. 
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(2) 제거

 

금융부채는 계약상 의무가 이행, 취소 또는 만료되어 소멸되거나 기존 금융부채의 조

건이 실질적으로 변경된 경우에 재무상태표에서 제거됩니다. 소멸하거나 제3자에게 

양도한 금융부채의 장부금액과 지급한 대가(양도한 비현금자산이나 부담한 부채를 

포함)의 차액은 당기손익으로 인식합니다.

2.10 법인세비용

법인세비용은 당기법인세와 이연법인세로 구성됩니다. 법인세는 기타포괄손익이나 

자본에 직접 인식된 항목과 관련된 금액은 해당 항목에서 직접 인식하며, 이를 제외

하고는 당기손익으로 인식됩니다.

당기법인세비용은 보고기간말 현재 제정되었거나 실질적으로 제정된 세법에 근거하

여 측정합니다. 경영진은 적용 가능한 세법 규정이 해석에 따라 달라질 수 있는 상황

에 대하여 회사가 세무신고 시 적용한 세무정책에 대하여 주기적으로 평가하고 있으

며, 세무당국이 불확실한 법인세 처리를 수용할 가능성이 높은지 고려합니다. 회사는

법인세 측정 시 가장 가능성이 높은 금액 또는 기댓값 중 불확실성의 해소를 더 잘 예

측할 것으로 예상되는 방법을 사용하여 불확실성의 영향을 반영합니다.

이연법인세는 자산과 부채의 장부금액과 세무기준액의 차이로 발생하는 일시적 차이

에 대하여 장부금액을 회수하거나 결제할 때의 예상 법인세효과로 인식됩니다. 다만,

사업결합 이외의 거래에서 자산ㆍ부채를 최초로 인식할 때 발생하는 이연법인세자산

과 부채는 그 거래가 회계이익이나 과세소득에 영향을 미치지 않는다면 인식되지 않

습니다.

이연법인세자산은 차감할 일시적 차이가 사용될 수 있는 미래 과세소득의 발생가능

성이 높은 경우에 인식됩니다.

이연법인세자산과 부채는 법적으로 당기법인세자산과 당기법인세부채를 상계할 수 

있는 권리를 회사가 보유하고 있고, 이연법인세자산과 부채가 동일한 과세당국에 의

해서 부과되는 법인세와 관련된 경우에 상계합니다. 당기법인세자산과 부채는 법적
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으로 상계할 수 있는 권리를 회사가 보유하고 있고, 순액으로 결제할 의도가 있거나 

자산을 실현하는 동시에 부채를 결제하려는 의도가 있는 경우에 상계합니다.

법인세비용은 보고기간말 현재 제정되었거나 실질적으로 제정된 세법에 근거하여 측

정합니다. 당사는 법인세법 제51조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제조항에 

근거하여 배당가능이익의 100분의 90 이상을 배당할 경우 동 금액에 대하여 당해 사

업연도소득금액 계산시 소득공제를 받을 수 있는 바, 당기의 소득금액 계산시 배당소

득공제를 반영하여 법인세비용을 산출하고 있습니다. 

2.11 리스 

 

당사가 리스제공자인 경우 운용리스에서 생기는 리스수익은 리스기간에 걸쳐 정액기

준으로 인식합니다. 운용리스 체결 과정에서 부담하는 리스개설직접원가를 기초자산

의 장부금액에 더하고 리스료 수익과 같은 기준으로 리스기간에 걸쳐 비용으로 인식

합니다. 각 리스된 자산은 재무상태표에서 그 특성에 기초하여 표시하였습니다. 

 

리스의 내재이자율을 쉽게 산정할 수 있는 경우 그 이자율로 리스료를 할인합니다. 

내재이자율을 쉽게 산정할 수 없는 경우에는 리스이용자가 비슷한 경제적 환경에서 

비슷한 기간에 걸쳐 비슷한 담보로 사용권자산과 가치가 비슷한 자산을 획득하는 데 

필요한 자금을 차입한다면 지급해야 할 이자율인 리스이용자의 증분차입이자율을 사

용합니다. 
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2.12 수익인식 

당사는 부동산투자회사법에 근거하여 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 투자부

동산의 운용리스 제공으로부터 발생하는 리스료수익을 리스기간에 걸쳐 정액기준으

로 인식하고 있습니다. 따라서 기업회계기준서 제1115호 '고객과의 계약에서 생기는

 수익'의 적용범위에 포함되지 않습니다. 

2.13 영업부문 

영업부문별 정보는 대표이사에게 내부적으로 보고되는 방식에 기초하여 공시됩니다(

주석 30 참조). 대표이사는 영업부문에 배부될 자원과 영업부문의 성과를 평가하는

데 책임이 있으며, 당사는 전략적 의사결정을 수행하는 이사회를 최고의사결정자로 

보고 있습니다. 

2.14 재무제표 승인

당사의 재무제표는 2023년 3월 10일자로 이사회에서 승인되었으며, 2023년 4월 25

일자 정기주주총회에서 최종 승인될 예정입니다. 

3. 중요한 판단과 추정불확실성의 주요 원천

재무제표 작성에는 미래에 대한 가정 및 추정이 요구되며 경영진은 당사의 회계정책

을 적용하기 위해 판단이 요구됩니다. 추정 및 가정은 지속적으로 평가되며, 과거 경

험과 현재의 상황에 비추어 합리적으로 예측가능한 미래의 사건을 고려하여 이루어

집니다. 회계추정의 결과가 실제 결과와 동일한 경우는 드물 것이므로 중요한 조정을

유발할 수 있는 유의적인 위험을 내포하고 있습니다.
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4. 금융위험관리 

(1) 금융위험관리요소 

당사는 여러 활동으로 인하여 시장위험(외환위험, 가격위험, 현금흐름 및 공정가치 

이자율위험), 신용위험, 유동성위험과 같은 다양한 금융위험에 노출될 수 있습니다.

당사의 전반적인 위험관리는 당사의 재무성과에 잠재적으로 불리할 수 있는 효과를

최소화하는데 중점을 두고 있습니다.

위험관리는 이사회에서 승인한 위험관리 정책에 따라 자산관리회사에서 수행되고 있

으며, 금융위험을 식별, 평가 및 회피하고 있습니다.

1)  시장위험 

① 이자율위험

당사의 경우 이자부 자산이 중요하지 않기 때문에 당사의 수익 및 영업현금흐름은 시

장이자율로부터 실질적으로 독립적입니다. 당사의 이자율 변동위험은 주로 차입금에

서 비롯됩니다 

당기말 현재 당사가 보유하고 있는 변동이자부 금융상품의 장부금액은 다음과 같습

니다.

(단위: 천원)

구   분 당기말

금융자산 -

금융부채 349,709,405

당기말 현재 당사가 보유하고 있는 변동금리 차입금으로, 현재 다른 모든 변수가 일

정하고 이자율이 100bp 변동한다고 가정할 때 변동금리부 대여금 및 차입금에서 1년

간 발생하는 이자비용의 영향은 다음과 같습니다.
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(단위: 천원)

구   분 당기말

100bp 상승 100bp 하락

금융자산 - -

금융부채 853,680 (853,680)

 

2) 신용위험

신용위험은 기업 및 개인 고객에 대한 신용거래 및 채권뿐 아니라 현금성자산, 채무

상품의 계약 현금흐름, 예치금 등에서도 발생합니다. 금융기관의 경우 신용등급이 우

수한 금융기관과 거래하고 있으므로 금융기관으로부터의 신용위험은 제한적입니다. 

당기말 현재 당사는 기대신용손실 모형이 적용되는 다음의 금융자산을 보유하고 있

습니다. 

① 상각후원가로 측정하는 기타 금융자산

상각후원가로 측정하는 기타 금융자산은 현금및현금성자산과 미수금, 미수수익, 기

타비유동금융자산입니다. 당사는 이러한 상각후원가로 측정하는 기타 금융자산에 대

한 손실충당금은 신용위험이 낮은 것으로 판단하여 손실충당금을 인식하고 있지 않

습니다. 
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3) 유동성 위험  

유동성위험관리는 충분한 현금 및 시장성 있는 유가증권의 유지, 적절하게 약정된 신

용한도금액으로부터의 자금 여력 및 시장포지션을 결제할 수 있는 능력 등을 포함하

고 있습니다. 활발한 영업활동을 통해 당사 신용한도 내에서 자금여력을 탄력적으로 

유지하고 있습니다. 

당사의 금융부채를 당기말 부터 계약 만기일까지의 잔여기간에 따라 만기별로 구분

한 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

구   분

당기말

1년 이내
1년초과~

5년이내
5년초과 합  계

기타금융부채 1,203,837 - - 1,203,837

단기차입금(*1)(*2) 112,013,252 - - 112,013,252

장기차입금(*1)(*2) 17,873,920 367,022,890 - 384,896,810

임대보증금(*2) - 22,572,082 - 22,572,082

합   계 131,091,009 389,594,972 - 520,685,981

(*1) 향후 지급될 이자가 포함된 금액입니다.

(*2) 잔존계약에 따른 만기금액은 할인되지 아니한 계약상 현금흐름입니다.
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(2) 자본위험관리  

당사의 자본관리 목적은 주주 및 이해당사자들에게 이익을 지속적으로 제공할 수 있

는 능력을 보호하고 자본비용을 절감하기 위해 최적 자본구조를 유지하는 것입니다. 

자본구조를 유지 또는 조정하기 위하여 당사는 주주에게 지급되는 배당을 조정하고, 

주주에게 자본금을 반환하며, 부채감소를 위한 신주 발행 및 자산 매각 등을 실시하

고 있습니다. 

산업 내의 타사와 마찬가지로 당사는 자본조달비율에 기초하여 자본을 관리하고 있

으며, 자본조달비율은 순차입금을 총자본으로 나누어 산출하고 있습니다. 순차입금

은 재무상태표상 차입금 총계에서 현금및현금성자산을 차감한 금액이며, 총자본은 

재무상태표상 자본에 순차입금을 가산한 금액입니다. 

당기말 현재 자본조달비율은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구   분 당기말

차입금 454,380,450

차감: 현금및현금성자산 20,997,102

순차입금 433,383,348

총 자본 699,454,335

자본조달비율 62.0%

- 24 -



5. 금융상품 공정가치 

(1) 당기말 금융상품의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구   분
당기말

장부금액 공정가치

금융자산 :

  현금및현금성자산 20,997,102 (*)

  매출채권 및 기타채권 17,213 (*)

  기타유동금융자산 489,201 (*)

  기타비유동금융자산 331,283 (*)

금융부채 :

  기타유동금융부채 1,203,837 (*)

  단기차입금 111,684,297 (*)

  장기차입금 342,696,153 (*)

  임대보증금 18,599,418 (*)

(*) 금융상품의 장부금액이 공정가치에 상당히 가까운 경우 공정가치 공시에서 제

외하였습니다.

(2) 금융상품 공정가치 서열 체계 

공정가치로 측정되는 금융상품은 공정가치 서열체계에 따라 구분되며 정의된 수준들

은 다음과 같습니다.

- 측정일에 동일한 자산이나 부채에 대해 접근할 수 있는 활성시장의 (조정하지 

않은) 공시가격 (수준 1)

- 수준 1의 공시가격 외에 자산이나 부채에 대해 직접적으로나 간접적으로 관측할

수 있는 투입변수 (수준 2)

- 자산이나 부채에 대한 관측할 수 없는 투입변수 (수준 3)

당기말 현재 당사의 금융상품은 모두 상각후원가로 측정되고 있습니다.
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(3) 당사는 수준 간의 이동을 가져오는 사건이나 상황의 변동이 발생하는 시점에 수

준간의 이동을 인식하고 있습니다.

6. 금융상품

(1) 당기말 금융상품 범주별 장부금액은 다음과 같습니다. 

1) 금융자산

(단위: 천원)

구   분
상각후원가로 측정하는 금융자산

당기말

현금및현금성자산 20,997,102

매출채권 및 기타채권 17,213

기타유동금융자산 489,201

기타비유동금융자산 331,283

합  계 21,834,799

2) 금융부채

(단위: 천원)

구   분
상각후원가로 측정하는 금융부채

당기말

기타유동금융부채 1,203,837

단기차입금 111,684,297

장기차입금 342,696,153

임대보증금 18,599,418

합  계 474,183,705
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(2) 당기의 금융상품 범주별 손익은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구   분 당기

상각후원가로 측정하는 금융자산

  이자수익 4,975

상각후원가로 측정하는 금융부채 　

  이자비용 5,724,479

7. 현금및현금성자산

 

당기말 현재 현금및현금성자산의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구   분 금융기관 당기말 비고

현금및현금성자산 (주)우리은행 20,997,102 -

합계 20,997,102
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8. 매출채권 및 기타채권

당기말 현재 매출채권 및 기타채권은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

구   분
당기말

유동

매출채권 -

차감: 손실충당금 -

매출채권(순액) -

미수금 17,213

차감: 손실충당금 -

미수금(순액) 17,213

합계 17,213

9. 기타금융자산

당기말 현재 기타금융자산은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

구   분
당기말

유동 비유동

미수수익 489,201 -

장기금융상품(*) - 331,283

(*) 해당 계좌는 보증금유보 계좌이며 근질권이 설정되어 있습니다.

기타 금융자산은 신용위험이 낮은 것으로 판단되어, 당기말 현재 손실충당금을 인식

하지 않았습니다. 
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10. 기타자산

당기말 현재 기타자산의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구   분
당기말

유동 비유동

선급비용 51,158 -

부가세대급금 6,753,683 -

합  계 6,804,841 -

11. 투자부동산

(1) 당기말 현재 투자부동산의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

과 목
당기말

취득원가 감가상각누계액 순장부가액

토지 608,505,065 - 608,505,065

건물 108,083,308 (781,961) 107,301,347

합 계 716,588,373 (781,961) 715,806,412

상기 투자부동산은 당사의 장기, 단기차입금과 관련하여 담보로 제공되어 있습니다

(주석 12 참조).

(2) 당기 중 투자부동산의 변동 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

과 목 기초가액 취득 감가상각비 기말가액

토지 - 608,505,065 - 608,505,065

건물 - 108,083,308 (781,961) 107,301,347

합 계 - 716,588,373 (781,961) 715,806,412
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(3) 당기 중 투자부동산에서 발생한 손익의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

과   목 당기

영업수익(*1) 6,798,237

영업비용(*2) 1,634,815

(*1) 영업수익 중 임대료수익,관리수익, 주차료수익, 기타수익 입니다.

(*2) 영업비용 중 감가상각비, 자산보관수수료, 자산관리위탁수수료, 부동산관리용

역위탁수수료입니다.

(4) 당기말 현재 투자부동산의 공정가치는 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

과 목
당기말

장부가액 공정가치(*)

토지 608,505,065 570,033,878

건물 107,301,347 105,426,122

합 계 715,806,412 675,460,000

(*) 투자부동산의 공정가치는 해당 지역의 부동산 평가와 관련하여 적절한 자격과 경

험을 가지고 있는 외부의 독립적인 기업인 가온감정평가법인에서 수행한 평가에 근

거하여 결정되었습니다. 평가기준일은 2023년 01월 02일이며, 가치평가기법에 사용

된 투입변수에 기초하여 수준 3으로 분류하고 있습니다. 당사의 투자부동산의 감정

평가는 원가접근법, 시장접근법, 이익접근법의 방법을 각각 20%, 40%, 40% 가중평

균하여 산출하였으며 동 금액을 공정가치로 사용하였습니다. 한편 당사는 최근 평가

기준일자 대비 당기말 현재 공정가치의 변동은 중요하지 않은 것으로 판단하여 공정

가치평가를 재수행하지 아니하였습니다. 

공정가치 서열체계 수준 3의 공정가치측정에 사용된 평가관련 정보는 다음과 같습니

다.

(단위: 천원)

과 목

당기말

공정가치 수준 가치평가기법
관측가능하지

않은 투입변수

공정가치와

투입변수와의 관계

투자부동산 675,460,000 3
원가접근법, 시장접

근법, 이익접근법

평방미터당 가격, 할

인율 등

임대료가 증가(감소)하고 할인율이 감소(증가)할 경우 투자부동

산의 공정가치는 증가(감소) 할 것임.
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(5) 운용리스 제공 내역 

당사는 보유 중인 투자부동산 전체에 대해  삼성생명보험(주) 외 11곳과 운용리스를 

제공하는 계약을 체결하고 있으며, 당기 중 운용리스자산에서 발생한 감가상각비는  

781,961천원입니다.

한편, 당기말 현재 상기 투자부동산에 대한 운용리스계약으로 당사가 받게될 것으로 

기대되는 미래 최소 리스료 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구   분 당기말

1년 이내 23,787,890

1년 초과 2년 이내 22,815,856

2년 초과 3년 이내 17,690,530

3년 초과 4년 이내 17,099,762

4년 초과 5년 이내 12,234,318

5년 초과 -

합   계 93,628,356

또한, 당기에 운용리스와 관련하여 인식한 임대료수익은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구   분 당기

임대료수익 4,790,130
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12.  담보제공현황

당기말 현재 당사가 담보로 제공한 투자부동산의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

구   분 담보제공자산 설정권자 채권최고액 관련 채무 금액(*2) 계정과목

투자부동산 토지/건물(*1)

1순위

삼성생명보험 주식회사 10,483,515 10,483,515

임대보증금
㈜에스원 5,768,451 5,768,451

주식회사 프레시지 외 10 6,320,116 6,320,116

소  계 22,572,082 22,572,082

2순위

중소기업은행 120,000,000 100,000,000

장기차입금

주식회사 신한은행 60,000,000 50,000,000

주식회사 대구은행 60,000,000 50,000,000

삼성생명보험 주식회사 178,920,000 149,100,000

소  계 418,920,000 349,100,000

3순위

메리츠증권 주식회사 108,000,000 90,000,000

단기차입금키스플러스제이십일차㈜ 18,000,000 15,000,000

소  계 126,000,000 105,000,000

합   계 567,492,082 476,672,082

(*1) 당사가 담보로 제공한 토지와 건물의 가액은 전액인 715,806,412 천원입니다. 

(*2) 당기말 현재 현재가치할인차금이 반영되지 않은 명목금액입니다.

13.  보험가입현황

당기말 현재 당사가 가입하고 있는 보험의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

담보종류 대상자산 부보금액 보험회사명

재산종합보험 건물 등 316,283,164

주식회사 KB손해보험승강기사고배상책임보험
해당사항 없음

270,000

가스사고배상책임보험 1,520,000

상기 보험에 대한 보험금 수령권은 장기차입금과 관련하여 중소기업은행 등에 부보

금액을 한도로 하여 544,920,000천원의 근질권이 설정되어 있습니다.
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14. 기타금융부채

당기말 현재 기타금융부채의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구   분
당기말

유동 비유동

미지급금 627,427 -

미지급비용 576,410 -

합계 1,203,837 -

15. 기타부채

당기말 현재 기타부채의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구   분
당기말

유동 비유동

선수수익 1,072,655 2,874,783

부가세예수금 244,241 -

합   계 1,316,896 2,874,783
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16. 차입금 

당기말 현재 장기, 단기차입금의 내역은 다음과 같습니다.

(단기차입금)

(단위: 천원)

차입처 차입용도 최종만기일 연이자율(%) 당기말 상환방법

중소기업은행 운용자금 2023-06-22 91일 CD금리+3.5 7,013,252

만기일시상환메리츠증권 주식회사
시설자금 2023-05-24 6.5

90,000,000

키스플러스제이십일차㈜ 15,000,000

소   계 112,013,252

차감 : 현재가치할인차금 (328,955)

합   계 111,684,297

(장기차입금)

(단위: 천원)

차입처 차입용도 최종만기일 연이자율(%) 당기말 상환방법

중소기업은행

시설자금 2024-11-24 91일 CD금리+1.1

100,000,000

만기일시상환
주식회사 신한은행 50,000,000

주식회사 대구은행 50,000,000

삼성생명보험 주식회사 149,100,000

소   계 349,100,000

차감 : 현재가치할인차금 (6,403,847)

합   계 342,696,153

(*) 당기말 기준 91일 CD금리: 3.63%

상기 장기, 단기차입금과 관련하여 당사의 투자부동산이 담보로 제공되어 있습니다

(주석 12 참조). 
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17. 임대보증금

(1) 당기말 현재 임대보증금의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구   분 당기말

명목가액 22,572,082

현재가치할인차금 (3,972,664)

장부가액 18,599,418

상기 임대보증금과 관련하여 당사의 투자부동산이 담보로 제공되어 있습니다(주석 1

2 참조).
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18. 자본금

(1) 당기말 현재 당사의 정관에 의한 발행할 주식의 총수, 1주의 금액, 발행주식수 및 

자본금은 다음과 같습니다.

구   분
당기말

보통주

 발행할 주식의 총수 4,000,000,000주

 1주당 금액 500원

 발행한 주식수 53,520,000주

 자본금 26,760,000,000원

(2) 당기 중 유통주식수 및 자본금 변동내역은 하기와 같습니다.

(단위: 주, 천원)

구분
당기말

유통주식수 자본금

기초 600,000 300,000

유상증자 38,980,000 19,490,000

유상감자 (600,000) (300,000)

전환사채의 전환 14,540,000 7,270,000

기말 53,520,000 26,760,000
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19. 자본잉여금

(1) 당기말 현재 자본잉여금의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구   분 당기말

 주식발행초과금 240,398,421

(2) 당기말 현재 자본잉여금의 변동내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구   분 당기말

기초 -

유상증자 174,968,421

전환사채의 전환 65,430,000

기말 240,398,421
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20. 결손금처리계산서

당기 결손금처리계산서는 다음과 같습니다. 

(단위: 원)

과        목
당기

처분예정일: 2023년 04월 26일

미처리결손금 (1,087,434,182)

  전기이월미처분이익잉여금

  (전기이월미처리결손금)
-

  당기순손실 (1,087,434,182)

차기이월미처분이익잉여금

(차기이월미처리결손금)
(1,087,434,182)

21. 법인세비용

법인세비용은 법인세법 등의 법령에 의하여 당해 사업연도에 부담할 법인세 및 법인

세에 부가되는 세액의 합계에 당기 이연법인세 변동액을 가감하여 산출된 금액으로 

계상하고 있습니다. 그러나, 당사는 법인세법 제51조의 2 유동화전문회사 등에 대한 

소득공제 조항에 의해 대통령령이 정하는 배당가능이익의 100분의 90이상을 배당할

경우에는 그 금액을 당해 사업연도의 소득금액 계산시 공제할 수 있는 바, 실질적으

로 당사가 부담할 법인세 등은 없으므로 당기법인세를 계상하지 않았습니다.
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22. 주당이익

(1) 당기의 보통주 기본주당순손익 산정내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원, 주)

구   분 당기

당기순손실 (1,087,434,182)

보통주당기순손실 (1,087,434,182)

가중평균유통보통주식수 15,880,842

기본주당손실 (68)

(2) 가중평균유통보통주식수 산정내역은 다음과 같습니다.

(당기)

(단위: 주)

구분 기간 유통주식수 일수(일) 적수

설립자본금 2022.07.26~2023.01.31 600,000 190 114,000,000

유상증자 2022.11.23~2023.01.31 38,980,000 70 2,728,600,000

유상감자 2022.12.15~2023.01.31 (600,000) 48 (28,800,000)

전환사채의 전환 2023.01.18~2023.01.31 14,540,000 14 203,560,000

합계 3,017,360,000

가중평균유통보통주식수 15,880,842

(3) 보고기간종료일 현재 당사는 잠재적보통주가 없습니다. 당사의 희석주당이익은 

기본주당이익과 동일합니다. 
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23. 영업수익

당기 영업수익의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

구   분 당기

임대료수익 4,790,130

관리수익 1,963,996

주차료수익 33,453

기타수익 10,658

합계 6,798,237

24. 영업비용

당기 영업비용의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

구   분 당기

임원보수 1,000

보험료 10,976

감가상각비 781,961

자산관리위탁수수료 320,252

자산보관수수료 9,074

일반사무수탁수수료 29,463

부동산관리용역위탁수수료 523,528

지급수수료 35,060

세금과공과 240,515

수도광열비 202,983

간주임대료 5,079

광고선전비 8,194

합계 2,168,085
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25. 금융수익과 금융비융

당기 금융수익과 금융비용의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구   분 당기

금융수익 이자수익 4,975

금융비용 이자비용 5,724,479

26. 기타수익과 기타비용

당기 기타수익과 기타비용의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구   분 당기

기타수익 잡이익 1,918

기타비용 잡손실 -
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27. 특수관계자와의 거래

(1) 당기말 현재 당사의 주요 특수관계자는 다음과 같습니다. 

구   분 특수관계자의 명칭

유의적인 영향력을 행사하는 기업 삼성생명보험㈜, 삼성화재해상보험㈜

기업집단에 의한 계열회사 삼성SRA자산운용 주식회사, ㈜에스원, 삼성카드, 삼성증권㈜ 등

(*1) 기업집단에 의한 계열회사는 제 1024호 문단 9에서 정의하는 특수관계자 범위

에 포함되지 않으나, 독점규제 및 공정거래에 관한 법률의 규정에 의해 삼성 기업집

단에 속하는 기업들입니다.

(2) 당기 중 현재 특수관계자에 대한 중요한 거래 내용은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

특수관계 구분 회사명
임대료수익

(*1)
관리비수익

투자부동산

매입(*2)

수수료비용

(*3)

유의적인 영향력을 

행사하는 기업

삼성생명보험㈜ 2,566,968 877,999 677,635,000 -

삼성화재해상보험 11,261 3,957 - -

기업집단에 의한   

계열회사

삼성SRA자산운용 주식회사 - - 677,635 320,252

㈜에스원 995,090 672,770 - 523,528

삼성카드 6,627 2,147 - -

삼성증권㈜ - - - -

합계 3,579,946 1,556,873 678,312,635 843,780

(*1) 당기 중 선수수익의 영업수익 반영금액은 상기 표의 영업수익에서는 제외되었

습니다.

(*2) 투자부동산 구매와 관련된 매입수수료 금액이 포함되어 있습니다(주석28 참조).

(*3) 영업비용 중 자산관리위탁수수료, 부동산관리용역위탁수수료입니다.

(3) 당기말 현재 특수관계자에 대한 중요한 채권ㆍ채무의 내용은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

특수관계 구분 회사명 임대보증금(*) 장기차입금(*) 선수수익 미지급금 등

유의적인 영향력을 

행사하는 기업

삼성생명보험㈜ 10,483,515 149,100,000 2,352,756 176,466

삼성화재해상보험 49,581 - 4,755 -

기업집단에 의한  

계열회사

삼성SRA자산운용 주식회사 - - - 320,252

㈜에스원 5,768,451 - 553,223 257,856

삼성카드 26,927 - 6,043 -

삼성증권㈜ - - - -

합계 16,328,474 149,100,000 2,916,777 754,574
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(*) 당기말 현재 현재가치할인차금이 반영되지 않은 명목가액입니다.

(4) 보고기간 중 특수관계자와의 자금 거래는 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

특수관계 구분 회사명 과목 당기

유의적인 영향력을

 행사하는 기업

삼성생명보험㈜
자본거래

유상증자 38,300,000

전환사채의 전환 37,100,000

차입거래 차입금의 차입 149,100,000

삼성화재해상보험 자본거래
유상증자 36,800,000

전환사채의 전환 35,600,000

기업집단에 의한 

계열회사
삼성증권㈜ 자본거래 유상증자 6,700,000

(5) 주요 경영진에 대한 보상 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기

주요 경영진 급여 1,000
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28. 주요 약정사항 

(1) 자산관리계약

당사는 삼성에스알에이자산운용 주식회사와 부동산 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동

산 개발, 임대차 및 유가증권매매 등 자산의 투자운용업무 위탁계약을 체결하였으며 

다음의 자산관리수수료를 지급하고 있습니다.

구   분 내    용

매입수수료

운용자산 매입가액의 0.5%

단, 삼성생명보험주식회사로부터 2022년 11월 매입한 대치타워,에스원

빌딩의 매입에 한해 매입가액의 0.1%

운용수수료
운용자산 매입가액의 0.25%/365일(윤년의 경우 366일) * 일수(운용자산

 보유일수)

매각기본수수료 매각가액의 0.7%

매각성과수수료 (매각가액-매입가액)의 10%

(2) 일반사무수탁계약

당사는 신한아이타스㈜와 주식발행에 관한 사무, 상장관련 업무, 당사의 운영에 관한

사무 등의 업무에 대한 일반사무수탁계약을 체결하였으며 다음의 일반사무수탁수수

료를 지급하고 있습니다.

구   분 내    용

일반사무수탁수수료
매 결산기말 위탁자가 보유하는 매입자산의 가중평균 매입가액의 0.0

0575%

(3) 자산보관계약

당사는 대한토지신탁㈜ 및 우리은행㈜ 와 부동산, 유가증권 및 현금 등 자산의 보관

ㆍ관리업무 위탁계약을 체결하였으며 다음의 자산보관수수료를 지급하고 있습니다.

구   분 내    용

자산보관수수료
부동산: 매결산기 200만원

유가증권, 현금: 매결산기 1,000만원

(4) 보증보험계약

당기말 현재 당사가 서울보증보험(주)으로부터 제공받은 전기요금 등의 지급보증금

액은 180,000천원입니다.

- 44 -



(5) 차입약정

당기말 현재 당사가 체결하고 있는 차입약정은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

차입처 용도 차입약정액 대출실행액 연이자율(%) 최종만기일 상환방법

중소기업은행
운영자금 7,500,000 7,013,252

91일 CD금리

+3.5
2023-06-22

만기

일시상환

메리츠증권 주식회사
시설자금

90,000,000 90,000,000
6.5 2023-05-24

키스플러스제이십일차㈜ 15,000,000 15,000,000

중소기업은행

시설자금

100,000,000 100,000,000

91일 CD금리

+1.1
2024-11-24

주식회사 신한은행 50,000,000 50,000,000

주식회사 대구은행 50,000,000 50,000,000

삼성생명보험 주식회사 149,100,000 149,100,000

합  계 461,600,000 461,113,252

(*) 당기말 기준 91일 CD금리: 3.63%

(6) 담보신탁계약

당사는 당사의 투자부동산에 대하여 대한토지신탁(주)와 부동산담보신탁계약을 체결

하였으며, 중소기업은행 외 5개사를 우선수익자로 하고 있습니다.
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29. 현금흐름표

(1) 영업으로부터 창출된 현금흐름은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

구   분 당기

당기순이익(손실) (1,087,434)

조 정: 6,231,591

  감가상각비 781,961

  이자비용 5,724,479

  임대료수익 (269,874)

  이자수익 (4,975)

영업활동으로 인한 자산부채의 변동: (6,565,992)

  미수금의 증가 (17,213)

  미수수익의 증가 (486,303)

  선급비용의 증가 (51,158)

  부가세대급금의 증가 (6,882,985)

  부가세예수금의 증가 244,240

  미지급금의 증가 627,427

영업으로부터 창출된(사용된) 현금 (1,421,835)

2) 재무활동에서 생기는 부채의 변동 내용은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

구   분
당기

기초 현금흐름 상각 기말

단기차입금 - 112,013,252 (328,955) 111,684,297

장기차입금 - 349,100,000 (6,403,847) 342,696,153

임대보증금 - 22,572,082 (3,972,664) 18,599,418

합계 - 483,685,334 (10,705,466) 472,979,868
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30. 영업부문

당사는 기업회계기준서 제1108호(영업부문)에 따른 보고부문이 단일 부문이므로 부

문별 정보를 공시하지 않습니다. 당사의 최고영업의사결정자가 정기적으로 검토하는

보고자료는 재무제표와 일관된 방법으로 측정됩니다. 

당사의 영업수익은 전액 국내에서 발생되었으며, 당사의 영업수익의 10%를 초과하

는 외부고객과 관련된 정보는 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

고객명 구분 당기

삼성생명보험㈜

임대료수익(*) 2,566,968

관리비수익 877,999

기타수익 149

㈜에스원
임대료수익(*) 995,090

관리비수익 672,770

(*) 당기 선수수익의 임대료수익 반영금액은 제외되었습니다.
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31. 보고기간 후 사건

당사는 부동산투자회사로서 부동산투자회사법 제14조의 8(주식의 공모) 2항에 의해 

영업인가를 받거나 등록을 한 날부터 2년 이내에 발행하는 주식 총수의 100분의 30 

이상을 일반의 청약에 제공하여야 합니다. 이에 당사는 2023년 01월 31일 이사회에

서 2023년 3월 27일 부터 2023년 3월 28일까지를 신주식의 청약기일, 2023년 3월 3

0일을 신주식의 납일기일으로 하는 유상증자 공모를 결의하였습니다.
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외부감사 실시내용

「주식회사 등의 외부감사에 관한 법률」제18조제3항의 규정에 의하여 외부감사 실시내용을 첨부합니다.

1. 감사대상업무

회     사     명 삼성에프엔위탁관리부동산투자회사 주식회사

감사대상 사업연도 2022년 07월 26일 부터 2023년 01월 31일 까지

2. 감사참여자 구분별 인원수 및 감사시간

(단위 : 명, 시간)

감사참여자

 ＼ 

인원수 및 시간

품질관리

검토자

(심리실 등)

감사업무 담당 회계사 전산감사ㆍ

세무ㆍ가치평가

 등 전문가

건설계약 등

수주산업

전문가

합계담당이사

(업무수행이사)

등록

공인회계사

수습

공인회계사

당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기

투입 인원수 3 - 1 - 2 - 1 - - - - - 7 -

투입

시간

분ㆍ반기검토 - - - - - - - - - - - - - -

감사 17 - 28 - 222 - 121 - - - - - 388 -

합계 17 - 28 - 222 - 121 - - - - - 388 -
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3. 주요 감사실시내용

구  분 내   역

전반감사계획

(감사착수단계)

수행시기 2023-01-04 ~ 2023-02-08 3 일

주요내용
감사경험, 회사 및 산업에 대한 전반적 이해를 바탕으로 감사절차의 범

위와 시기 등을 결정

현장감사

주요내용

수행시기
투입인원

주요 감사업무 수행내용
상주 비상주

2023-01-09 ~2023-01-13 5 일 2 명 2 명 조기입증 감사(연중감사)

2023-02-13 ~2023-02-14 2 일 2 명 5 명

중요 계정잔액 및 공시내용에 대

한 질문, 분석적절차, 표본점검(문

서검증, 재계산 등)

재고자산실사(입회)

실사(입회)시기 - - 일

실사(입회)장소 -

실사(입회)대상 -

금융자산실사(입회)

실사(입회)시기 - - 일

실사(입회)장소 -

실사(입회)대상 -

외부조회
금융거래조회 O 채권채무조회 X 변호사조회 X

기타조회 -

지배기구와의

커뮤니케이션

커뮤니케이션 횟수 2 회

수행시기 2023-01-20, 2023-03-17

외부전문가 활용
감사 활용 내용 -

수행시기 - - 일

4. 감사(감사위원회)와의 커뮤니케이션

구분 일자 참석자 방식 주요 논의 내용

1 2023.01.20

회사측: 감사

감사인측: 업무수행이사, 담당회

계사 1인

서면회의
감사계획, 감사팀 구성, 경영진 및 감사

인의 책임, 감사인의 독립성 등

2 2023.03.17

회사측: 감사

감사인측: 업무수행이사, 담당회

계사 1인

서면회의 감사종결보고, 감사인의 독립성 등
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