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제 1부 부동산투자회사의 현황

Ⅰ. 회사의 현황

1. 회사의 개요

1) 회사명 ㈜대한제22호평택고평위탁관리부동산투자회사

2) 설립일 2018.08.08

3) 소재지
서울특별시 강남구 영동대로 517, 26층,33층 (삼성동, 아셈타

워)

4) 자산 및 자본금, 부채 (기준일자) 2022.06.30 (단위: 원)

총자산  501,212,311,700

자본금  27,450,250,000

부채  408,927,372,253

5) 자산관리회사 대한토지신탁(주)

6) 사무수탁회사 우리펀드서비스(주)

7) 자산보관회사 엔에이치투자증권(주)

8) 비고

(1) 정관에서 정한 회사의 존속기간 및 해산사유

- 존속기간 : 정관에서 별도 정함이 없음.

- 해산사유: 

1. 존립기간을 정한 경우 그 존립기간의 만료

2. 주주총회의 해산결의

3. 합병

4. 파산

5. 법원의 해산명령 또는 해산판결

6. 국토교통부장관의 영업인가 또는 등록의 취소

7. 부투법 제3조부터 제7조까지의 규정을 위반하여 영업인가  

    또는 등록이 거부된 경우

8. 설립 후 1년 6개월 이내에 영업인가를 받지 못하거나 등록

    을 하지 못한 경우

(2) 신용평가결과

해당사항 없음



2. 회사의 연혁

1) 설립경과 및 설립이후의 변동사항(상호의 변경, 영업양수 또는 영업양도, 주요 자산취득일
등을 기재)

가) 설립경과 및 설립이후의 변동사항(주요 자산취득일 포함)
2018.08.08. 발기인총회 개최
2018.08.08. 회사 설립
2018.09.14. 일반사무위탁계약 체결 [우리펀드서비스(주)]
2018.09.14. 자산관리계약 체결 [대한토지신탁(주)]
2018.09.14. 자산보관계약 체결 [엔에이치투자증권(주)]
2019.01.03. 국토교통부 영업인가
2019.05.20. 부동산매매계약 체결(경기도 평택시 고평지구)
2019.05.22. 1차 유상증자
2019.10.14. 유상감자(감자 후 자본금 137억원)
2021.03.15 본점 소재지 변경
                  변경 전 : 서울특별시 강남구 영동대로 517, 26층 (삼성동, 아셈타워)
                  변경 후 : 서울특별시 강남구 영동대로 517, 26층,33층 (삼성동, 아셈타워) 
2021.03.16. 국토교통부 변경인가 신청(정관 변경) 
2021.11.10. 유상증자(증자 후 자본금 274.5억원)
2021.11.12. 자산보관계약서 변경(부동산표시)  [엔에이치투자증권(주)]
2021.11.15. 부동산의 취득
                  (소유권이전완료 : 경기도 평택시 고평로 50 평택역 SK VIEW)
                  
나) 상호의 변경
해당사항 없음

다) 합병, 영업양수 또는 영업양도
해당사항 없음



2) 발기인·이사 및 감사에 관한 사항

(1) 발기인에 관한 사항

성명
생년월일 또는

법인등록번호
주요경력 및 연혁 비고

두리산업개발㈜ 131311-0083257
2018.05.공공지원 민간임대주택

 민간제안사업 우선협상대상자

결격사항 없

음

※ 비고란에는 법 제7조의 결격요건 해당여부를 기재

※ 주요경력은 주요근무지, 근무기간 및 직위등을 구체적으로 기재

(2) 이사 및 감사에 관한 사항

직명 성명
생년월일 또는

법인등록번호
주요경력 및 연혁 비고

대표이사 전태경 1992.05.08 아테네주식회사 대표
결격사

항 없음

기타비상무

이사
김세관 1956.07.18 前. SK건설 본부장

결격사

항 없음

기타비상무

이사
이규석 1968.04.14 우리실내디자인 대표이사

결격사

항 없음

감사 최준영 1983.12.22 삼덕회계법인 소속 회계사
결격사

항 없음

※ 비고란에는 법 제14조의 결격요건 해당여부를 기재

※ 주요경력은 주요근무지, 근무기간 및 직위등을 구체적으로 기재



3. 주식 및 자본에 관한 사항

1) 주식에 관한 사항

(1) 발행한 주식의 내용

[  2022.06.30   현재]
(단위 : 원, 주)

구분 종류 발행주식수
주당 발행가

액

주당 액면가

액
비고

기명식 보통주 1,750,000 20,000 5,000

기명식 종류주 3,740,050 20,000 5,000

(2) 자기주식 취득현황

(단위 : 원, 주)

취득일자 종류 주식수량 취득가액 비고

자료가 없습니다.

(3) 현물출자 현황

(4) 비고(주식매수선택권 여부, 의결권이 있는 주식수, 의결권이 제한된 주식수 등을 기재)

총 발행 주식 수 5,490,050주 / 의결권이 있는 주식 수 5,490,050주



2) 자본금 변동상황

(단위 : 원, 주)

일자 원인

증가(감소)한 주식의 내용
중(감)자한

자본금
중(감)자 후

자본금
중(감)자

비율
종류 수량 주당

발행가액
주당

액면가액

2018.08.
08 설립 보통주 60,000 5,000 5,000 300,000,000 300,000,000 0.00%

2019.05.
22 증자 보통주 875,000 20,000 5,000 4,375,000,000 4,675,000,000 1458.33%

2019.05.
22 증자 종류주 1,870,025 20,000 5,000 9,350,125,000 14,025,125,000 3116.71%

2019.10.
14 감자 보통주 -60,000 5,000 5,000 -300,000,000 13,725,125,000 -2.14%

2021.11.
10 증자 종류주 1,870,025 20,000 5,000 9,350,125,000 23,075,250,000 68.12%

2021.11.
10 증자 보통주 875,000 20,000 5,000 4,375,000,000 27,450,250,000 31.88%

3) 자본금 변동예정 등



4. 주주현황

1) 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【  2022.06.30   현재】

성명 관계 내/
외국인 국적 기관/

개인
청약예외

주주
주식의
종류

소유주식수(지분율)
변동원인

기초 증가 감소 기말

㈜민간
허브임
대제4호
위탁관
리부동
산투자
회사 주

1) 

최대
주주 내국인 대한

민국 기관 제25호 종류주

3,740,05
0

3,740,05
0

(68.12%) (68.12%)

※ 특별관계자는 자본시장법 시행령 제141조제1항의 특수관계인 및 공동보유자를 말함

※ 청약예외주주란에는 시행령 제12조의3(일반청약에 대한 예외) 각 호 중 해당되는 호를 기재

주1)  ㈜대한제22호평택고평위탁관리부동산투자회사의 모리츠
주2) 청약예외주주의 경우 부동산투자회사법 제14조의8제3항제2호를 준용하기에 공란으로 기재함
: 부동산투자회사가 보유하거나 개발할 건축물 연면적의 100분의 70 이상을 임대주택(「민간임대주택에
 관한 특별법」 에 따른 민간임대주택 및 「공공주택 특별법」에 따른 공공임대주택을 말한다)으로 제공
하는 경우(임대주택의 주거여건 조성과 관계없이 「건축법」 제2조제2항제15호부터 제17호까지, 제19호
, 제23호부터 제27호까지의 건축물에 투자하는 경우에는 그러하지 아니한다)



2) 주요주주(10%이상 주주)의 주식소유현황

【  2022.06.30   현재】

순위 성명 내/
외국인 국적 기관/

개인
쳥약예외

주주
주식의
종류 소유주식수 지분율 비고

1 두리산업개
발㈜ 내국인 대한

민국 기관 해당사항
 없음 보통주 1,475,000 26.87%



3) 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포

【  2022.06.30   현재】

구분
주주수

(명)
비율 주식수 비율 비고

최대주주 1 25.00% 3,740,050 68.12%

주요주주 1 25.00% 1,475,000 26.87%

소액주주

-개인
0.00% 0.00%

소액주주

-법인
2 50.00% 275,000 5.01%

합계 4 100.00% 5,490,050 100.00%

4) 주가변동사항

월별 년 월 년 월 년 월 비고

최고가(일자)

최저가(일자)

월간 거래량

일평균 거래량

※ 주가는 월별 종가기준으로 기재



5. 배당에 관한 사항

1) 이익 등의 분배방침

정관 제52조(이익의 배당)
①회사는 매 사업연도 이익배당한도의 100분의 90 이상을 주주총회 또는 제49조 제5항에 따른 이사회의
 결의에 따라 주주에게 배당하여야 한다. 이 경우 상법 제458조에 따른 이익준비금은 적립하지 아니한다
.

②회사가 제1항에 따라 이익을 배당할 때에는 상법 제462조 제1항에도 불구하고 부투법 시행령 제32조
가 정하는 바에 따라 해당 사업연도의 감가상각비의 범위에서 초과배당할 수 있다. 다만, 초과배당으로
 인하여 전기에서 이월된 결손금은 당기의 배당가능이익 산정 시 포함하지 아니한다. 초과배당은 현금으
로 하여야 한다.

③회사가 제11조에 따라 상장한 경우, 총자산에서 100분의 10 이상을 차지하는 부동산을 매각하여 그
 이익을 배당할 때에는 해당 사업연도 말 10일 전까지 이사회를 개최하여 이사회의 결의로 배당 여부
 및 배당 예정금액을 결정하여야 한다.

정관 제53조(이익배당의 지급)
①배당금은 정기주주총회 또는 제49조 제5항에 따른 이사회의 결의로 승인을 받아 매 사업연도 종료일
 현재 주주명부에 기재된 주주 또는 등록된 질권자에게 지급하되, 지급방법 및 시기는 이사회에서 결정
한다.

②회사는 이익 배당을 정기주주총회 또는 제49조 제5항에 따른 이사회의 결의를 한 날부터 1개월 이내
에 하여야 한다. 다만, 주주총회 또는 이사회에서 배당금의 지급시기를 따로 정한 경우에는 그러하지 아
니하다.

2) 최근 사업연도의 배당에 관한 사항

[주당액면가액: 5,000원] (단위 : 원, %)

구분 제  4기 제  3기 제  2기 제  1기

당기순이익 -7,662,968,230 -371,621,104 -243,954,218

상법상

배당가능이익
-8,278,543,552 -615,575,322 -243,954,218

당기감가상각비

등
- - - -

이익배당한도 -8,278,543,552 -615,575,322 -243,954,218 -

배당금 0 0

주당배당금 0 0

배당수익율 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

연환산배당율 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

※ 상법상 배당가능이익 : 순자산가액 - 자본금 - 자본준비금 - 상법 시행령 제19조의 미실현이익
- 기타(주식할인발행차금 상각액 등)

※ 당기 감가상각비 등 : 당기 감가상각비 + 전기이전 감가상각비 초과배당누적액

※ 이익배당한도 : 상법상 배당가능이익 + 당기 감가상각비 등



※ 주당배당금 : 배당금 / 발행주식수

※ 배당수익율 : 배당액 / [ (기초납입자본금+기말납입자본금)/2 ] 로 계산

※ 1기의 사업연도가 1년 미만일 경우, 비교목적으로 연환산배당율을 다음의 산식으로 추가기재
연환산배당율 : 배당수익율 x 365일 / (해당사업연도의 일수)



제 2 부 자산의 투자·운용 및 자산의 구성·변경 현황

Ⅰ. 총자산의 투자·운용 및 구성현황

(단위 : 백만원, %)

항목
전분기 당분기

총자산대비
구성비율

자산총액 비율 자산총액 비율

부동산 450,483 68.82 448,579 89.50
89.50

부동산개발사업

부동산관련 유가증권

현금 195,318 29.84 47,259 9.43 9.43

기타 자산 8,769 1.34 5,374 1.07 1.07

총계 654,570 100.00 501,212 100.00 100.00

※ 1. 부동산은 지상권·임차권 등 부동산 사용에 관한 권리, 부동산개발사업, 설립할 때 납입된
주금(株金), 신주발행으로 조성한 자금 및 소유 부동산의 매각대금, 시행령 제27조에 의하여
부동산에 포함되는 자산을 말함(기업구조조정부동산투자회사의 경우, 구조조정부동산을
별도 표시)

2. 부동산관련 유가증권은 법제2조3항 각 목의 어느 하나에 해당하는 자산을 말함

3. 현금은 금융기관에의 예치금을 포함하며, 부동산에 포함되는 자산은 제외함

4. 기타는 자산 중 부동산, 부동산관련 유가증권, 현금에 해당되지 않는 자산을 말함

※임대보증금으로 유입된 금액 조정시 부동산구성비율
(조정 전) 총자산 501,212백만원, 부동산 448,579백만원, 부동산비율 89.5%
(총자산 차감액) = 47,252백만원
  MIN[{① 임대보증금(200,562백만원)-차입금상환액(150,000백만원)=50,562백만원}, ② 현금(47,252백
만원)]
(조정 후) 총자산 453,960백만원, 부동산 448,579백만원, 부동산비율 98.81%

※ 위 현금 금액에는 미수수익 금액이 포함되어 있으나,
   2부.Ⅰ.3. 현금 현황에는 미수수익 금액이 포함되지 않은 예치금 금액만 표시함.



1. 부동산(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

1) 소유 부동산별 개요

부동산명 위치
완공

(개축)일자
취득일자

담보 및 부채내

역

1
평택역

 SK VIEW

경기도 평택시 고평

로 50
2021.10.22 2021.11.15 융자 및 보증금

※ 준공시 잔금지급예정으로 준공후 소유권이 넘어오는 경우는 제외



2) 소유 부동산별 금액현황

(단위 : 백만원)

부동산명
취득가액 취득후

자본적지출 평가손익 감가
상각

누계액

손상
차손

누계액
장부가액

토지 건물 토지 건물 토지 건물

1 평택역
 SK VIEW 72,823 380,833 5,077 448,579



3) 소유 부동산별 임대현황

부동산명

임대가능

면적

(㎡)

임대면적

(㎡)

임대율

(임대면적

/임대

가능면적

,%)

임대차

계약수

1 평택역 SK VIEW 140,609.61 105,109.00 74.75% 1,233



2. 분기말 현재 부동산 관련 유가증권 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 분기말

현재 가액
자산구성비

자료가 없습니다.



3. 현금(금융기관 예치내역 포함) 현황

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전분기예치금 당분기예치금 비고

보통예금 우리은행(주금납입) 변동금리 1 3,444

보통예금 IBK중소기업은행 변동금리 592 467

보통예금 우리은행(보증금) 변동금리 19,117 14,256

보통예금 신한은행 변동금리 3,002 3,002

보통예금 국민은행 변동금리 172,568 21,083

보통예금 국민은행(예비비) 변동금리 5,000



4. 분기말 기타 자산 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 분기말

현재 가액
비고

기타자산

선급비용 615 615

장기선급비용 4,116 4,116

기타 643 643

※ 종목명 기타 항목은 매출채권, 미수금, 미수법인세환급세액,관리비 예치금이 포함된 금액임.



Ⅱ. 총자산의 변경내역

1. 당분기동안의 부동산 매입·매각

(단위 : 백만원)

구분 부동산명 위치 거래일자 매매가액 거래비용 비고

자료가 없습니다.

※ 매각의 경우 비고란에 취득한 금액, 보유기간 등 간략히 기재

2. 당분기동안의 부동산관련 유가증권 거래내역

- 당분기동안에 거래된 부동산관련 유가증권의 거래내역, 거래에 따른 이익현황, 거래비용
등을 간략하게 기재

거래내역 없음

3. 현금(금융기관 예치내역 포함)변경내역

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전분기예치금 당분기예치금

보통예금
우리은행(주금납입

)
변동금리 1 3,444

보통예금 IBK중소기업은행 변동금리 592 467

보통예금 우리은행(보증금) 변동금리 19,117 14,256

보통예금 국민은행 변동금리 172,568 21,083

보통예금 국민은행(예비비) 변동금리 0 5,000

※ 2부.Ⅱ.3상의 현금변경내역에는 미수이자 금액이 포함되어 않은 예치금만 표시되어 있으며, 
   2부.Ⅰ 총자산의 구성현황의 현금 [금융기관 예치]금액에는 위의 예치금에 미수이자 금액이 포함되어
 있음.
   백만원 미만 금액 별도 기재하지 않음.

4. 기타 자산 변경내역

선급비용 : 전분기 1,058백만원                / 당분기 615백만원
장기선급비용 : 전분기 7,075백만원       / 당분기 4,116백만원
기타 : 전분기  635백만원                     / 당분기 643백만원

※ 종목명 기타 항목은 매출채권, 미수금, 미수법인세환급세액,관리비 예치금이 포함된 금액임.
 (기타항목의 전분기에는 선급금 4백만원이 포함되어져 있음)





제 3 부 자산 및 수익과 비용에 관한 사항

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

임대료 806,439,879 93.76%

분양수익

(처분수익)
-

기타수익

부동산관련

유가증권

평가이익 -

처분이익 -

이자,배당금 등 -

현금 현금관련수익 45,443,842 5.28%

기타자산
기타자산관련수

익
-

기타 8,245,460 0.96%

총 수 익 860,129,181 100.00%

※ 부동산관련 유가증권 평가이익란에는 당기손익에 반영되는 평가이익만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 수익을 기재



Ⅱ. 부문별 상세내역

1. 부동산(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

1) 부동산 임대료 수익

부동산명 임대료(원) 비율(%) 비고

1 평택역 SK VIEW 806,439,879 100.00%



2) 부동산 처분수익

(단위 : 원)

부동
산명 취득가액 평가손익 상각누계액 장부가액 매매가액 처분손익 비율(%) 비고

자료가 없습니다.

※ 부동산개발사업을 통한 분양수익은 비고란에 구분 기재



2. 부동산 관련 유가증권 처분손익, 평가손익, 이자 및 배당금

(단위 : 원)

구
분 매매손익 평가손익 이자 및 배당금 비율(%) 비고

자료가 없습니다.



3. 현금(금융기관 예치내역 포함)

(단위 : %,원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전분기예치금
발생수익

당분기예치금
발생수익 비고

보통예금 우리은행 변동금리 9,867,271 -303

보통예금 IBK 변동금리 77,719 4,656,448

보통예금 신한은행 변동금리 748,283 493,475

보통예금 국민은행 변동금리 35,605,349 39,938,058

보통예금 국민은행(예비비) 변동금리 356,164

*이자수익 과대계상으로 당분기 예치금 발생수익 음수로 기재됨.



4. 기타 자산 수익

구

분
금액(원) 비율(%) 비고

자료가 없습니다.



Ⅲ. 총 비용 및 지출구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

분양원가

감가상각비 1,904,168,076 35.61%

기타비용 601,939,684 11.26%

부동산관련

유가증권

평가손실

처분손실

기타비용

현금 현금관련비용

기타자산
기타자산관련비

용

기타 2,841,251,688 53.13%

총비용 5,347,359,448 100.00%

※ 부동산관련 유가증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



Ⅳ. 상세내역

1. 부동산 영업경비

(단위 : 원)

구분 합계 평택역 SK VIEW 현금 기타자산 기타

분양원가

급여 6,400,000 6,400,000

상여

퇴직급여

복리후생비

자산관리수수료
(AMC수수료) 57,500,000 57,500,000

부동산관리수수료
(PM,FM등)

자산보관수수료 7,500,000 7,500,000

일반사무
위탁수수료 20,000,000 20,000,000

기타지급수수료 486,832,506 486,832,506

유형자산
감가상각비 1,904,168,076 1,904,168,076

투자부동산
감가상각비

무형자산
감가상각비

세금과공과 14,851 14,851

광고선전비 1,148,000 1,148,000

보험료 9,159,417 9,159,417

임차료

교육훈련비

여비교통비

통신비

수선유지비

청소비

수도광열비 33,384,910 33,384,910

대손상각비

접대비

판매촉진비

이자비용

금융리스이자비용

기타영업비용 476,310 476,310



2. 업무위탁비용

구분 종류 위탁기관 대상물건, 위탁비율, 계산방법,
지급시기 및 지급방법

위탁비용
(원)

자산관리회사

기본보수(매입)

대한토지신탁㈜

성과보수(매입)

기본보수(운용)

-'갑'이 본건 부동산의 소유권을 취득한 날과
 본건 부동산의 입주지정기간 개시일 중 먼저
 도래하는 날의 다음날부터, '갑'의 청산종결 등
기일까지의 기간 
- 연간 253,000,000원(부가세 포함) 지급
- 매 분기마다 위 금액의 4분의 1에 해당하는
 금액을 해당 분기 종료 후 7영업일 이내 지급
- 단, 당해 분기의 '을'의 업무 수행기간이 3개
월 미달하는 경우, 당해 분기의 보수는 90일을
 기준으로 실제 업무 수행기간을 일할 계산한
 금액으로 하며, '갑'이 '을'에게 지급할 자산운
용수수료는 합계 2,781,000,000원을 초과할 수
 없음

57,500,000

성과보수(운용)

기본보수(매각)

성과보수(매각)

- 매각차익의 3%
- 매각차익이라 함은 매각대금(부가세 제외, 자
산관리위탁
  계약서 제11조제1항제1호에 의한 부동산의
 처분을 위한 
  각종 용역수수료 및 부대비용은 차감한다)에
서 부동산  
  매입금액(부가가치세 제외)을 차감한 금액을
 의미한다. 
- 매각성과수수료는 매각이 속한 결산기에 감
사인이 결산
  보고서를 작성하여 주주총회의 승인을 득한
 날로부터 
  7영업일 이내 지급

사무수탁회사 위탁보수 우리펀드서비스(주)

1) 개발기간
- 1차 유상증자 주금이 납입된 날부터 건물보
존등기일까지
- 연간 40,000,000원(부가세 별도)
- 연간 보수를 4등분하여 분기별로 지급하며
 청구 받은 
  7영업일 이내 지급해야 함

2) 운용기간
- 건물보존등기일의 익일부터 계약종료일까지
- 연간 80,000,000원(부가세 별도)
- 연간 보수를 4등분하여 분기별로 지급하며
 청구 받은 
  7영업일 이내 지급해야 함

20,000,000

자산보관회사 위탁보수 엔에이치투자증권(주)

1) 보수 발생 시기
- 최초 유상증자로 인한 주금납입 완료 시점부
터 발생
- 해당 시점부터 위탁자 청산등기일까지 연간
 30,000,000 원 (부가세 별도) 지급

2) 보수 지급 시기
- 매분기마다 금 7,500,000원(부가세 별도)을
 해당 분기 
  종료 후 7영업일 이내 지급
- 단, 당해 분기의 수탁자의 업무 수행기간이
 3개월에 
  미달하는 경우 당해 분기의 보수는 90일을
 기준으로 실제 
  업무 수행기간을 일할 계산한 금액으로 산정

7,500,000

시설관리회사 위탁보수 ㈜맥서브

- 매월 976,234원(부가세 별도)
-보수발생 익월 10일까지 지급
- 계약기간은 2021.11.22 부터 2년간이며, 계
약 만료일 3개월 전까지 계약갱신 거절 의사 없
으면 동일한 조건으로 자동 연장

2,928,702

임대관리회사 위탁보수 지에이치파트너즈 주식
회사

- 매월 33,206,000원(부가세 별도)
- 인센티브 규정 별도 적용 (계약 체결일로부터
 1년 간 주거서비스 이행여부 및 만족도 평가를
 시행하여 해당 평가결과에 따라 2년차 위수탁
관리 보수를 증액 또는 감액하여 지급한다.)

99,618,000

재산관리회사 위탁보수

합 계 187,546,702



Ⅴ. 자기자본수익률

(단위 : %)

구분 제 5기 2분기 제 5기 1분기 제 4기 4분기 제 4 기 3분기

당해회사수익률 -15.89 -15.77 -9.32 -10.92

※ 수익률은 회계적 자기자본이익률(Return on Equity)로서 연단위로 환산하며 다음과 같이 계산함
1사분기수익률={1+(당분기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])}^4 -1
2사분기수익률={1+(당반기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])}^2 -1
3사분기수익률={1+(1분기부터 3분기까지의 순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])}^4/3 -1
4사분기수익률=(당기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])

※ 납입자본금 = 자본금 + 자본잉여금

※ 상기산식은 1기 사업연도가 12개월일 경우를 가정한 것으로, 1기의 사업연도가 6개월일
경우 상기 산식을 준용하여 최근 1년간 분기별 연환산 자기자본수익율을 제시할 것

※ 수익률은 소수점 둘째 자리까지 기재할 것



제 4 부 부동산개발사업에 대한 투자 현황

Ⅰ. 부동산개발사업의 현황

1. 개요

(단위 : 백만원)

개발사업명 소재지 개발규모
(㎡)

준공
예정일 공정률 총사업비 총

투자금액
기

투자금액 비고

자료가 없습니다.

※ 1. 총사업비는 당해 개발사업의 총사업비를 말함

2. 총투자금액은 당해 부동산투자회사가 투자하여야 하는 총금액을 말함

3. 기투자금액이란 당해 부동산투자회사가 이미 투자한 총금액을 말함



2. 당분기에 추진중인 부동산개발사업 현황

1) 부동산개발사업명(1)

2) 부동산개발사업명(2)

3) 장래 예정인 부동산개발사업 현황



제 5 부 재무제표에 관한 사항

Ⅰ. 재무상태표

당기 제 5 기 2 분기 기준일 2022.06.30 현재
전기 제 4 기 기말 기준일 2021.12.31 현재

회사명: ㈜대한제22호평택고평위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목
제 5 (당)기 2 분기 제 4 (전)기 기말

금액 금액

I. 자 산

1. 유동자산 47,990,157,072 168,288,605,605

1) 현금및현금성자산 47,252,704,777 166,565,990,962

3) 매출채권 100,525,690 29,712,760

5) 미수수익 6,663,369 6,733,017

7) 기타미수금 897,102 576,574,060

9) 선급비용 615,228,024 1,106,648,276

11) 선급법인세 14,138,110 2,946,530

14) 재고자산 0 0

2. 비유동자산 453,222,154,628 460,148,538,380

4) 유가증권 0 0

5) 유형자산 448,579,080,428 452,387,416,580

토지 72,823,245,878 72,823,245,878

건물 380,833,616,086 380,833,616,086

감가상각누계액(유형자산-건물) -5,077,781,536 -1,269,445,384

6) 투자부동산 0 0

7) 무형자산 0 0

110) 기타비유동자산 4,643,074,200 7,761,121,800

자 산 총 계 501,212,311,700 628,437,143,985

1. 유동부채 705,638,253 4,086,846,957

4) 기타선수금 15,678,540 3,559,694,030

6) 미지급금 229,058,297 362,087,309

7) 미지급비용 63,183,883 165,065,618

8) 예수금 382,783,636

9) 부가세예수금 14,933,897

2. 비유동부채 408,221,734,000 522,973,896,000

3) 장기차입금 207,660,000,000 357,660,000,000

5) 비유동보증금 200,561,734,000 165,313,896,000

부  채  총  계 408,927,372,253 527,060,742,957

1. 자본금 27,450,250,000 27,450,250,000

1) 보통주자본금 8,750,000,000 8,750,000,000

2) 종류주자본금 18,700,250,000 18,700,250,000

2. 자본잉여금 82,204,694,580 82,204,694,580

1) 주식발행초과금 82,204,694,580 82,204,694,580

3. 자본조정 0 0

4. 기타포괄손익누계액 0 0

5. 이익잉여금(결손금) -17,370,005,133 -8,278,543,552

자  본  총  계 92,284,939,447 101,376,401,028



부 채 및 자 본 총 계 501,212,311,700 628,437,143,985

※ 당기 기타 비유동자산에는 장기선급비용 및 관리비예치금이 포함된 금액임.



Ⅱ. 손익계산서

당기 제5기2 분기 시작일 2022.01.01 종료일 2022.06.30
전기 제4기2 분기 시작일 2021.01.01 종료일 2021.06.30

회사명: ㈜대한제22호평택고평위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목

제 5 (당)기 제 4 (전)기

금액 금액

최근 3개월 당기누적 최근 3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 806,439,879 1,572,288,339 0 0

2) 임대료수익 806,439,879 1,572,288,339

Ⅱ. 영업비용 2,526,584,070 5,157,240,158 2,113,020,181 2,418,372,515

2) 급여 6,400,000 9,600,000 4,800,000 9,900,000

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 57,500,000 115,000,000 57,500,000 115,000,000

8) 자산보관수수료 7,500,000 15,000,000 7,500,000 15,000,000

9) 일반사무위탁수수료 20,000,000 40,000,000 10,000,000 20,000,000

10) 기타지급수수료 486,832,506 764,043,079 19,257,550 27,185,710

11) 유형자산감가상각비 1,904,168,076 3,808,336,152

14) 세금과공과 14,851 32,646,738 187,990,762 227,089,526

15) 광고선전비 1,148,000 194,522,912 1,824,129,263 2,002,354,673

16) 보험료 9,159,417 18,218,182

23) 수도광열비 33,384,910 158,748,125 1,842,606 1,842,606

29) 기타영업비용 476,310 1,124,970

Ⅲ. 영업이익 -1,720,144,191 -3,584,951,819 -2,113,020,181 -2,418,372,515

Ⅳ. 영업외수익 53,689,302 166,992,724 766,457 1,216,231

1) 이자수익 45,443,842 91,742,464 746,457 1,196,231

10) 기타영업외수익 8,245,460 75,250,260 20,000 20,000

Ⅴ. 영업외비용 2,820,775,378 5,673,502,486 5,503 5,509

1) 이자비용 2,808,875,378 5,657,457,666

10) 기타영업외비용 11,900,000 16,044,820 5,503 5,509

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) -4,487,230,267 -9,091,461,581 -2,112,259,227 -2,417,161,793

Ⅷ. 당기순이익(손실) -4,487,230,267 -9,091,461,581 -2,112,259,227 -2,417,161,793

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) -4,487,230,267 -9,091,461,581 -2,112,259,227 -2,417,161,793

ⅩⅠ. 주당이익 -817 -1,656 -769 -881



Ⅲ. 이익잉여금처분계산서

이익잉여금처분계산서는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



Ⅳ. 현금흐름표

현금흐름표는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



Ⅴ. 자본변동표

자본변동표는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



Ⅵ. 재무제표에 대한 주석(차입에 관한 구체적인 사항을 포함)

주석은 투자보고서 마지막에 별첨합니다.



Ⅶ. 감사인의 감사(검토) 의견

- 외부감사인의 감사(검토)의견 및 위반사항

감사(검토)의견 :해당사항 없음

기타사항(특기사항 포함)

- 내부감사인의 감사(검토)의견 및 위반사항

감사(검토)의견 :해당사항 없음

기타사항(특기사항 포함)



제 6부 중요한 소송등 진행 현황

Ⅰ. 중요한 소송진행사항



제 7부 특별관계자 등과의 거래 현황

Ⅰ. 거래현황

주석5. 특수관계자와의 거래 참고

※ 특별관계자 등은 다음에 해당하는 자를 말함
1. 해당 부동산투자회사의 임직원 및 그 특별관계자
2. 해당 부동산투자회사의 주식을 100분의 10 이상 소유하고 있는 주주 및 그 특별관계자

※ 특별관계자는 자본시장법 시행령 제141조제1항의 특수관계인 및 공동보유자를 말함

※ 특별관계자 등과의 거래는 법 제30조제2항 각 호에 해당하는 거래를 말함



제 8부 기타사항

Ⅰ. 제재현황



주석

제5(당)기 반기 2022년 01월 01일부터 2022년 06월 30일까지

제4(전)기 반기 2021년 01월 01일부터 2021년 06월 30일까지

회사명 : 주식회사 대한제22호평택고평위탁관리부동산투자회사

1. 일반사항

 

주식회사 대한제22호평택고평위탁관리부동산투자회사(이하 "당사")는 부동산투자회

사법에 의해 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 2018년 08월 08일에 설립되었습

니다. 또한 2019년 1월 3일에 공동주택을 선매입하여 준공 후 기업형임대주택으로 

운영하기 위한 위탁관리부동산투자회사로서의 대한민국 국토교통부의 영업인가를 

취득하였습니다. 당사의 주요 사업목적은 부동산의 취득, 관리, 개량 및 처분, 부동산

 임대 등의 방법으로 자산을 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주에게 배당하는 것입니

다. 당사의 본점소재지는 서울특별시 강남구 영동대로 517, 26층, 33층(삼성동, 아셈

타워)이며, 당사의 당반기말 현재 납입자본금은 27,450,250천원입니다.

보고기간 종료일 현재 당사의 주주구성은 다음과 같습니다.

주주 주식의 종류 주식수(주) 자본금(천원) 지분율(%)

㈜민간임대허브제4호위탁
관리부동산투자회사

종류주(*) 3,740,050 18,700,250 68.12%

두리산업개발㈜ 보통주 1,475,000 7,375,000 26.87%

에스케이건설㈜ 보통주 250,000 1,250,000 4.55%

대한토지신탁㈜ 보통주 25,000 125,000 0.46%

합계 5,490,050 27,450,250 100.00%

(*) 당사의 종류주는 운영기간의 배당 및 청산시 잔여재산에 대해 누적적, 참가적 우

선주이며, 1주당 1 의결권을 보유하고 있습니다. 

-  9 -



2. 중요한 회계처리방침

회사의 재무제표는 일반기업회계기준에 따라 작성되었으며, 그 중요한 회계처리 방

침은 다음과 같습니다.

(1) 수익의 인식

당사는 수익가득과정이 완료되고 수익금액을 신뢰성있게 측정할 수 있으며 경제적 

효익의 유입가능성이 매우 높을 때 수익을 인식하고 있습니다.

(2) 현금및현금성자산

당사는 통화 및 타행발행수표 등 통화대용증권과 당좌예금, 보통예금 및  큰 거래비

용없이 현금으로 전환이 용이하고 이자율변동에 따른 가치변동이 중요하지 않은 금

융상품으로서 취득당시 만기(또는 상환일)가 3개월 이내에 도래하는 것을 현금및현

금성자산으로 분류하고 있습니다.

(3) 유형자산

당사는 유형자산을 구입원가 또는 제작원가에 당해 유형자산을 사용할 수 있도록 준

비하는데 직접 관련된 지출을 합한 금액의 취득원가로 평가하고 있으며, 현물출자, 

증여, 기타 무상으로 취득한 자산은 공정가액을 취득원가로 하고 있습니다. 또한, 당

사는 유형자산의 취득 또는 완성 후의 지출이 가장 최근에 평가된 성능수준을 초과하

여 실질적으로 미래 경제적효익을 증가시키는 지출은 자본적 지출로 처리하여 당해 

자산의 원가에 가산하고, 원상을 회복시키거나 능률유지를 위한 지출은 수익적 지출

로 보아 당기비용으로 처리하고 있습니다. 

유형자산 중 토지는 감가상각을 하지 않으며, 그 외 유형자산은 자산이 사용가능한 

때부터 자산의 취득원가에서 잔존가치를 차감한 금액에 대하여 아래의 내용연수 동

안 정액법으로 상각하고 있습니다.
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계정과목 추정내용연수

건물 50년

유형자산의 제거로부터 발생하는 손익은 처분금액과 장부금액의 차액으로 결정되며,

당기손익으로 인식하고 있습니다. 한편, 유형자산의 재평가와 관련하여 인식한 기타

포괄손익의 잔액이 있을 경우 당해 유형자산을 처분할 때 당기손익으로 인식하고 있

습니다.

(4) 법인세회계

당사는 자산ㆍ부채의 장부가액과 세무가액의 차이인 일시적차이에 대하여 이연법인

세를 인식하는 경우, 가산할 일시적차이에 대한 이연법인세부채는 법인세관련 기업

회계기준서상의 예외항목에 해당하지 않는 경우에는 전액 인식하고 있으며, 차감할 

일시적차이에 대한 이연법인세자산은 향후 과세소득의 발생이 거의 확실하여 미래의

법인세 절감효과가 실현될 수 있을 것으로 기대되는 경우에 인식하고 있습니다.  

이러한 이연법인세자산(부채)는 관련된 자산(부채)항목의 재무상태표상 분류에 따라 

재무상태표에 당좌자산(유동부채) 또는 투자자산(비유동부채)으로 분류하고 있으며, 

세무상결손금에 따라 인식하게 되는 이연법인세자산의 경우처럼 재무상태표상 자산

항목 또는 부채항목과 관련되지 않은 이연법인세자산과 이연법인세부채는 일시적차

이의 예상소멸시기에 따라서 유동항목과 기타비유동항목으로 분류하고, 동일한 유 

동ㆍ비유동 구분내의 이연법인세자산과 이연법인세부채는 각각 상계하여 표시하고 

있습니다. 또한, 손익계산서상의 법인세비용은 당기 법인세부담액에 이연법인세자

산ㆍ부채의 변동액을 가감한 가액으로 인식하고 있으며, 자본계정에 직접 가감되는 

항목과 관련된 당기 법인세부담액과 이연법인세는 해당 자본계정에서 직접 가감하고

있습니다.

당사는 법인세법 제51조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제 규정에 근거하여 

배당가능이익의 100분의 90 이상을 배당할 경우 동 금액에 대해 당해 사업연도 당기

의 소득금액 계산시 소득공제를 받을 수 있는 바 당기의 소득금액 계산시 배당소득공

제를 반영하여 법인세비용을 산출하고 있습니다. 당사는 향후 과세표준이 발생하지 
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않도록 부동산투자회사법에 따라 초과배당을 계속하여 실시할 예정이며 이에 따라 

향후 납부할 법인세는 발생하지 아니합니다. 동 사유로 인해 보고기간 종료일 현재 

이연법인세자산 및 부채는 인식하지 않습니다.
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(5) 부동산투자회사법상의 특칙적용 : 이익준비금적립의무 배제 및 초과배당 

당사는 설립일 현재 시행되고 있는 부동산투자회사법 제28조 제1항에 의하여 이익처

분시 이익준비금의 법정적립을 규정한 상법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립

하지 아니합니다. 또한, 동 법 제28조 제3항에 의하여 상법 제462조가 배제되어 당해

연도의 감가상각비 범위 안에서 이익을 초과하는 배당이 가능합니다.

3. 현금및현금성자산

보고기간종료일 현재 현금및현금성자산의 구성내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

구분 당반기말 전기말

보통예금 47,252,705 166,565,991

4. 유형자산

(1) 당반기 중 유형자산 장부가액의 변동내용은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

과목 기초 취득 처분 대체 감가상각비 당반기말

토지 72,823,246 - - - - 72,823,246

건물 379,564,171 - - - (3,808,336) 375,755,835

합  계 452,387,417 - - - (3,808,336) 448,579,081

(2) 전반기 중 유형자산 장부가액의 변동내용은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

과목 기초 취득 처분 대체 감가상각비 당반기말

건설중인자산 216,510,285 85,744,005 - - - 302,254,290

(*1) 전반기 중 자본화된 차입원가는 없습니다.
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(3) 보험가입내역

(단위 : 천원)

보험종류 부보자산 보험회사 장부가액 부보금액

재산종합보험 건물 메리츠화해상보험 375,755,835 227,358,326

(*)당사는 상기보험 이외에 어린이놀이시설배상책임보험, 승강기배상책임보험에 가

입하고 있습니다. 

5. 특수관계자와의 거래

(1) 당반기중 발생된 특수관계자와의 중요한 거래내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

특수관계자 특수관계구분
매입

당반기 전반기

두리산업개발㈜ 유의적인 영향력을 행사하는 자 - 85,434,050

(2) 보고기간 종료일 현재 특수관계자와의 채권 및 채무내역은 없습니다.

6. 장기차입금

보고기간종료일 현재 당사의 장기차입금 내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

차입처 약정금액 당반기말 전기말 이자율 만기일 상환방법

미래에셋생명보험(주)(*1) 120,919,000 38,950,000 113,950,000 3.50% 2030-01-31 만기일시상환

새마을금고중앙회(*1) 120,919,000 38,950,000 113,950,000 3.50% 2030-01-31 만기일시상환

(주)우리은행(주택도시기금) 12,160,000 12,160,000 12,160,000 2.30% 2027-09-30 만기일시상환

(주)우리은행(주택도시기금) 117,600,000 117,600,000 117,600,000 2.80% 2027-09-30 만기일시상환

합  계 371,598,000 207,660,000 357,660,000

(*1)당사는 대출한도에 대하여 주택도시보증공사의 임대주택매입자금보증을 제공받

고 있습니다.

(*2) 부동산매매계약서에 의해 공동주택의 중도금을 지급하기 위한 대출에 대해서는

 매도인이 이자를 부담하고 있습니다. 
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7. 주요약정사항

(1) 부동산매매계약 체결

당사는 2019년 5월20일 두리산업개발(주)와 경기도 평택시 고평지구 도시개발사업

구역 1BL에 건설중인 건축물 및 토지를 매입하는 계약을 체결하였습니다.

(2) 위탁관리에 관한 약정사항

 1) 자산관리위탁계약

당사는 대한토지신탁 주식회사와 부동산 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산 임대차, 

증권의 매매 등의 방법에 의한 자산의 투자운용업무 위탁계약을 체결하였습니다. 

자산관리위탁과 관련된 보수는 다음과 같습니다. 

구분 내용

자산운용보수 사업기간 : 253,000천원(최초 유상증자 주금 납입일 이후)

 2) 일반사무위탁계약

당사는 우리펀드서비스 주식회사와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에 

관한 사무, 당해 회사의 운영에 관한 사무 등의 업무에 대한 일반사무관리계약을 체

결하였습니다. 최초 유상증자로 인한 주금납입 완료 시점부터 연간 80,000천원(개

발기간 40,000천원)을 보수로 하여 매분기마다 해당 분기 종료 후 7영업일 이내에 지

급하도록 계약되어 있습니다.

 

3) 자산보관위탁계약

당사는 엔에이치투자증권 주식회사와 부동산의 보관, 증권의 보관 및 관리, 현금의 

보관 및 관리 등의 업무에 대한 자산보관위탁계약을 체결하였습니다. 최초 유상증자

로 인한 주금납입 완료 시점부터 연간 30,000천원을 보수로 하여 매분기마다 해당 

분기 종료 후 7영업일 이내에 지급하도록 계약되어 있습니다.
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(3) 임대주택 리츠 표준사업약정 체결

당사는 임대주택리츠 사업을 수행함에 있어 다음의 당사자들 간의 본 임대리츠사업

의 출자 및 융자 등에 관련하여 2019년 05월 20일 표준사업약정을 체결하였습니다. 

구분 내용

사업명 평택시 통복동 고평지구 공동주택 1BL 공공지원민간임대주택 개발사업

모리츠 주식회사 민간임대허브제4호위탁관리부동산투자회사

출자신청인 당사

사업제안자 두리산업개발 주식회사, 에스케이건설 주식회사, 대한토지신탁 주식회사

자산관리회사 대한토지신탁 주식회사

8. 자본

(1) 자본금

설립시부터 현재까지 당사의 자본금 변동내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 주, 원)

구분 일자 주당 액면금액 발행주식수 보통주 자본금 우선주 자본금

설립시 2018-08-08 5,000원 60,000주 300,000,000 -

유상증자 2019-05-22 5,000원 1,870,025주 - 9,350,125,000

유상증자 2019-05-22 5,000원 875,000주 4,375,000,000 -

유상감자 2019-10-14 5,000원 (60,000주) (300,000,000) -

유상증자 2021-11-09 5,000원 875,000주 4,375,000,000

유상증자 2021-11-09 5,000원 1,870,025주 -  9,350,125,000

합   계 5,490,050주 8,750,000,000 18,700,250,000

(2) 이익준비금

당사는 부동산투자회사법 제28조 제1항에 의하여 이익처분시 이익준비금의 법정적

립을 규정한 상법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다.
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9. 부가가치계산에 필요한 사항 

당사의 부가가치의 계산에 필요한 사항은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

계정과목 당반기 전반기

임원급여 9,600 9,900

세금과공과 32,647 227,090

감가상각비 3,808,336 -

합 계 3,850,583 236,990

10. 현금흐름표

(1) 당사는 현금흐름표를 간접법으로 작성하고 있으며, 현금흐름표상 현금은 재무상

태표상 현금및현금성자산과 일치합니다.

(2) 당반기 및 전반기 중 현금의 유입과 유출이 없는 중요한 거래내용은 없습니다. 
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