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독립된 감사인의 감사보고서

주식회사 대한제21호위탁관리부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중

감사의견

 

우리는 주식회사 대한제21호위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")의 재무제표를 감

사하였습니다. 해당 재무제표는 2024년 02월 29일과 2023년 08월 31일 현재의 재무

상태표, 동일로 종료되는 양 보고기간의 손익계산서, 자본변동표 및 현금흐름표 그리

고 유의적인 회계정책의 요약을 포함한 재무제표의 주석으로 구성되어 있습니다.

우리의 의견으로는 별첨된 회사의 재무제표는 회사의 2024년 02월 29일과 2023년 0

8월 31일 현재의 재무상태와 동일로 종료되는 양 보고기간의 재무성과 및 현금흐름

을 일반기업회계기준에 따라, 중요성의 관점에서 공정하게 표시하고 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 일반기업회계기준에 따라 이 재무제표를 작성하고 공정하게 표시할 책임이

있으며, 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표시가 없는 재무제표를 작성하는데 필요

하다고 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.
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· 상황에 적합한 감사절차를 설계하기 위하여 감사와 관련된 내부통제를 이해합니다

. 그러나 이는 내부통제의 효과성에 대한 의견을 표명하기 위한 것이 아닙니다. 

· 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.

서울시 강남구 강남대로 334 에셈타워 9층

예 교 지 성 회 계 법 인

2024년 04월 22일 대 표 이 사     이 의 웅

이 감사보고서는 감사보고서일(2024년 04월 22일) 현재로 유효한 것입니다. 따라서 감사

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

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

될 수도 있습니다.
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(첨부)재 무 제 표

주식회사 대한제21호위탁관리부동산투자회사

제 12(당) 기

2023년 09월 01일 부터

2024년 02월 29일 까지

제 11(전) 기

2023년 03월 01일 부터

2023년 08월 31일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

주식회사 대한제21호위탁관리부동산투자회사 대표이사 이명노

본점 소재지 :

 

(도로명주소) 서울특별시 강남구 영동대로 517, 33층(삼성동 아셈타워)

(전   화) 02- 528- 0534
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재 무 상 태 표

제 12(당) 기 2024년 02월 29일 현재

제 11(전) 기 2023년 08월 31일 현재

회사명 : 주식회사 대한제21호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 12(당) 기 제 11(전) 기

자산

Ⅰ.유동자산 2,943,304,205 3,598,134,686

(1)당좌자산 2,943,304,205 3,598,134,686

현금및현금성자산(주석3) 2,394,887,536 3,480,752,127

미수임대료 733,893,330 -

대손충당금 (200,152,728) -

미수금 2,122,520 2,419,830

미수수익 758,814 1,411,524

선급비용 11,213,353 110,008,395

선급금 52,800 -

선급법인세 528,580 3,542,810

Ⅱ.비유동자산 148,644,404,174 149,482,458,720

(1)유형자산(주석4,5) 148,644,404,174 149,482,458,720

토지 91,235,661,085 91,235,661,085

건물 67,086,139,704 67,086,139,704

감가상각누계액 (9,637,274,248) (8,798,697,502)

국고보조금 (40,122,367) (40,644,567)

자산총계 151,587,708,379 153,080,593,406

부채

Ⅰ.유동부채 101,661,112,128 102,536,977,880

미지급금(주석13) 274,155,635 301,035,167

부가세예수금 129,264,444 236,162,907

미지급비용(주석13) 69,313,310 73,251,024

선수금 596,422,384 1,269,830,610

유동성장기차입금(주석5,6,13) 100,500,000,000 100,500,000,000

파생상품부채(주석6,9) 91,956,355 156,698,172

Ⅱ.비유동부채 21,023,690,000 21,023,690,000

임대보증금(주석5) 21,023,690,000 21,023,690,000

부채총계 122,684,802,128 123,560,667,880

자본

Ⅰ.자본금(주석1,11) 36,573,000,000 36,573,000,000

보통주자본금 33,073,000,000 33,073,000,000

우선주자본금 3,500,000,000 3,500,000,000

Ⅱ.자본조정(주석11) (178,286,850) (178,286,850)

주식할인발행차금 (178,286,850) (178,286,850)
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과                        목 제 12(당) 기 제 11(전) 기

Ⅲ.기타포괄손익누계액(주석6,9) (91,956,355) (156,698,172)

파생상품평가손실 (91,956,355) (156,698,172)

Ⅳ.이익잉여금(주석11,12) (7,399,850,544) (6,718,089,452)

미처분이익잉여금 (7,399,850,544) (6,718,089,452)

자본총계 28,902,906,251 29,519,925,526

부채 및 자본총계 151,587,708,379 153,080,593,406

"재무제표 주석 참조"
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손 익 계 산 서

제 12(당) 기 2023년 09월 01일부터 2024년 02월 29일까지

제 11(전) 기 2023년 03월 01일부터 2023년 08월 31일까지

회사명 : 주식회사 대한제21호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 12(당) 기 제 11(전) 기

Ⅰ.영업수익 　 4,257,762,293 　 4,122,568,445

임대수익 4,236,604,263 　 4,092,799,001 　

관리수익 21,158,030 　 29,769,444 　

Ⅱ.영업비용 　 1,438,999,929 　 1,642,901,818

급여(주석14) 6,000,000 　 6,000,000 　

보험료 18,060,444 　 19,131,834 　

감가상각비(주석14) 838,054,546 　 838,054,547 　

자산관리위탁수수료(주석8) 105,420,766 　 106,871,233 　

자산보관수수료(주석8) 6,961,750 　 6,956,380 　

일반사무수탁수수료(주석8) 14,918,032 　 15,123,289 　

부동산관리용역위탁수수료 46,800,000 　 46,800,000 　

지급수수료 9,532,100 　 388,667,560 　

세금과공과(주석14) 185,520,396 　 201,506,217 　

수도광열비 1,742,320 　 9,669,000 　

공실관리비 5,836,847 　 4,121,758 　

대손상각비 200,152,728 　 - 　

Ⅲ.영업이익 　 2,818,762,364 　 2,479,666,627

Ⅳ.영업외수익 　 3,718,431 　 20,103,192

이자수익 2,493,034 　 20,041,054 　

잡이익 1,225,397 　 62,138 　

Ⅴ.영업외비용 　 2,660,874,381 　 2,096,402,313

이자비용 2,660,874,375 　 2,096,402,289 　

잡손실 6 　 24 　

Ⅵ.법인세차감전순이익 　 161,606,414 　 403,367,506

Ⅶ.법인세등(주석10) 　 - 　 -

Ⅷ.당기순이익 　 161,606,414 　 403,367,506

"재무제표 주석 참조"
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자 본 변 동 표

제 12(당) 기 2023년 09월 01일부터 2024년 02월 29일까지

제 11(전) 기 2023년 03월 01일부터 2023년 08월 31일까지

회사명 : 주식회사 대한제21호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과     목 자 본 금
자 본
조 정

기타포괄

손익누계액

이  익
잉여금

총   계

2023.03.01 (전기초) 36,573,000,000 (178,286,850) - (5,271,293,623) 31,123,419,527

당기순이익 - - - 403,367,506 403,367,506

파생상품평가이익(손실) - - (156,698,172) - (156,698,172)

현금배당 - - - (1,850,163,335) (1,850,163,335)

2023.08.31 (전기말) 36,573,000,000 (178,286,850) (156,698,172) (6,718,089,452) 29,519,925,526

2023.09.01 (당기초) 36,573,000,000 (178,286,850) (156,698,172) (6,718,089,452) 29,519,925,526

당기순이익 - - - 161,606,414 161,606,414

파생상품평가이익(손실) - - 64,741,817 - 64,741,817

현금배당 - - - (843,367,506) (843,367,506)

2024.02.29 (당기말) 36,573,000,000 (178,286,850) (91,956,355) (7,399,850,544) 28,902,906,251

"재무제표 주석 참조"

-  8 -



현 금 흐 름 표

제 12(당) 기 2023년 09월 01일부터 2024년 02월 29일까지

제 11(전) 기 2023년 03월 01일부터 2023년 08월 31일까지

회사명 : 주식회사 대한제21호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 12(당) 기 제 11(전) 기

Ⅰ.영업활동으로 인한 현금흐름 　 (242,497,085) 　 2,049,269,175

1.당기순이익 161,606,414 　 403,367,506 　

2.현금의 유출이 없는 비용등의 가산 1,038,207,274 　 924,100,527 　

감가상각비 838,054,546 　 838,054,547 　

이자비용 - 86,045,980 　

대손상각비 200,152,728 　 -

3.현금의 유입이 없는 수익등의 차감 - - 　

4.영업활동으로 인한 자산부채의 변동 (1,442,310,773) 　 721,801,142 　

미수임대료의 감소(증가) (733,893,330) 　 - 　

미수금의 감소(증가) 297,310 　 65,980 　

미수수익의 감소(증가) 652,710 　 2,671,532 　

선급비용의 감소(증가) 98,795,042 　 (97,922,119) 　

선급금의 감소(증가) (52,800) 　 -

선급법인세의 감소(증가) 3,014,230 　 (3,148,160) 　

미지급금의 증가(감소) (26,879,532) 　 (105,088) 　

미지급비용의 증가(감소) (3,937,714) 　 3,403,496 　

부가세예수금의 증가(감소) (106,898,463) 　 112,784,238 　

선수금의 증가(감소) (673,408,226) 　 704,051,263 　

Ⅱ.투자활동으로 인한 현금흐름 　 - 　 2,000,000,000

1.투자활동으로 인한 현금유입액 - 　 2,000,000,000 　

단기금융상품의 감소(증가) - 　 2,000,000,000 　

2.투자활동으로 인한 현금유출액 - 　 - 　

Ⅲ.재무활동으로 인한 현금흐름 　 (843,367,506) 　 (1,850,163,335)

1.재무활동으로 인한 현금유입액 - 　 - 　

2.재무활동으로 인한 현금유출액 (843,367,506) 　 (1,850,163,335) 　

배당금의 지급 843,367,506 　 1,850,163,335 　

Ⅳ.현금의 증가(감소)(Ⅰ+Ⅱ+Ⅲ) 　 (1,085,864,591) 　 2,199,105,840

Ⅴ.기초의 현금 　 3,480,752,127 　 1,281,646,287

Ⅵ.기말의 현금 　 2,394,887,536 　 3,480,752,127

"재무제표 주석 참조"
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주석

제 12(당) 기 2024년 02월 29일 현재

제 11(전) 기 2023년 08월 31일 현재

회사명 : 주식회사 대한제21호위탁관리부동산투자회사

1. 일반사항

 

주식회사 대한제21호위탁관리부동산투자회사(이하 "당사")는 부동산투자회사법에 

의해 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 2017년 12월 14일에 설립되어 2018년 02

월 21일에 대한민국 국토교통부의 영업인가를 취득하였습니다. 

당사의 주요 사업목적은 부동산의 취득, 관리, 개량 및 처분, 부동산 임대 등의 방법

으로 자산을 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주에게 배당하는 것입니다. 

당사의 본점 소재지는 서울특별시 강남구 영동대로 517 아셈타워 33층이며, 당사의 

보고기간 종료일 현재 납입자본금은 36,573,000천원입니다. 당사의 정관상 사업연

도는 매 6개월(매년 03월 01일과 09월 01일에 개시하여 08월 31일과 02월 28일에 

종료)입니다.

보고기간 종료일 현재 당사의 주주구성은 다음과 같습니다.

주주 주식의 종류 주식수(주) 자본금(천원) 지분율(%)

㈜와이지엔터테인먼트 보통주 2,000,000 10,000,000 27.34%

한국투자증권㈜
보통주 1,300,000 6,500,000 17.77%

종류주식(*) 700,000 3,500,000 9.57%

아이비케이투자증권㈜

(맞춤형신탁 18-005호의 신탁업자로서)
보통주 1,174,600 5,873,000 16.06%

㈜유진저축은행 보통주 700,000 3,500,000 9.57%

㈜오에스비저축은행 보통주 700,000 3,500,000 9.57%

제이티저축은행㈜ 보통주 600,000 3,000,000 8.20%

㈜내일신문 보통주 140,000 700,000 1.91%

합계 7,314,600 36,573,000 100.00%

(*) 당사의 종류주식은 보통주와 의결권의 유무를 제외하고 배당 및 잔여재산 분배에

 관하여 동일합니다. 
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2. 중요한 회계처리방침

당사의 재무제표는 일반기업회계기준에 따라 작성되었으며, 재무제표 작성에 적용된

중요한 회계정책의 내용은 다음과 같습니다.

(1) 수익의 인식

당사는 임대차계약에 의하여 기간의 경과에 따라 발생하는 수익을 임대수익으로 인

식하고 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. 

유형자산에 대한 감가상각은 다음의 경제적 내용연수에 따라 정액법으로 계산하고 

있습니다.

자      산 내용연수

건물 40년
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(4) 파생상품

당사는 이자율위험을 회피하기 위하여 이자율스왑 파생상품계약을 체결하고 있습니

다. 파생상품은 최초 인식시와 매 보고기간말에 공정가치로 평가하고 있으며, 일반적

인 거래비용은 발생시에 당기손익으로 인식하고 있습니다. 또한 당사는 주계약의 경

제적 특성 및 위험도와 밀접한 관련성이 없고 내재파생상품과 동일한 조건의 별도의 

상품이 파생상품의 정의를 충족하는 경우, 복합상품이 당기손익인식항목으로 지정되

지 않았다면 내재파생상품을 주계약과 분리하여 별도로 회계처리하고 있습니다. 주

계약과 분리한 내재파생상품의 공정가치 변동은 당기손익으로 인식하고 있습니다.

당사는 특정위험으로 인한 기존 자산, 부채, 또는 확정계약의 공정가치변동위험을 회

피하기 위해서는 공정가치위험회피회계, 특정위험으로 인한 자산, 부채 및 예상거래

의 미래 현금흐름변동위험을 감소시키기 위해서는 현금흐름위험회피회계, 해외사업

장의 순자산에 대한 당사의 지분 해당금액에 대하여 위험을 회피하기 위해서는 해외

사업장순투자의 위험회피회계를 적용하고 있습니다. 당사는 위험회피수단을 최초 지

정하는 시점에 위험회피종류, 위험관리목적과 위험회피전략을 공식적으로 지정하고 

문서화를 수행하고 있습니다. 또한 이 문서에는 위험회피대상항목, 위험회피수단, 위

험의 속성, 위험회피수단의 위험회피효과에 대한 평가방법 등을 포함하고 있습니다. 

 

1) 공정가치위험회피

위험회피수단의 평가손익(파생상품이 아닌 금융상품을 위험회피수단으로 지정한 경

우에는 외화환산손익) 및 특정위험으로 인한 위험회피대상항목의 평가손익은 당기손

익으로 처리하고 있습니다. 공정가치위험회피회계는 당사가 더 이상 위험회피관계를

지정하지 않거나 위험회피수단이 청산, 소멸, 행사되거나 공정가치 위험회피회계의 

적용요건을 더 이상 충족하지 않을 경우 전진적으로 중단됩니다.

 

2) 현금흐름위험회피

예상거래의 미래현금흐름변동위험을 감소시키기 위하여 지정된 파생상품의 평가손

익(위험회피수단이 파생상품이 아닌 금융상품인 경우에는 외화위험으로 인한 외환차

이 변동분) 중 위험회피에 효과적인 부분은 현금흐름위험회피파생상품평가손익(외화

환산손익)으로 기타포괄손익누계액의 항목으로 계상한 후 예상거래의 종류에 따라 

향후 예상거래가 당기손익에 영향을 미치는 회계연도에 당기손익으로 인식하거나, 

예상거래가 발생시 관련 자산부채의 장부금액에서 가감하여 처리하고 있습니다. 현
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금흐름위험회피회계는 당사가 더 이상 위험회피관계를 지정하지 않거나 위험회피수

단이 청산, 소멸, 행사되거나, 현금흐름위험회피회계의 적용요건을 더 이상 충족하지

않을 경우 중단되며, 현금흐름위험회피회계의 중단시점에서 기타포괄손익누계액으

로 인식한 파생상품의 누적평가손익은 향후 예상거래가 발생하는 회계기간에 걸쳐 

당기손익으로 인식하고 있습니다. 다만, 예상거래가 더 이상 발생하지 않을 것이라 

예상되는 경우에는 기타포괄손익누계액으로 인식한 파생상품의 누적평가손익은 즉

시 당기손익으로 인식하고 있습니다.

3) 해외사업장순투자의 위험회피

위험회피수단의 손익 중 위험회피에 효과적인 부분은 기타포괄손익으로, 비효과적인

부부은 당기손익으로 인식하고 있으며, 기타포괄손익으로 인식한 부분은 향후 해외

사업장의 처분시점에 당기손익으로 재분류하고 있습니다.

한편, 위험회피수단으로 지정되지 않고 매매목적 등으로 보유하고 있는 파생상품의 

공정가치 변동은 당기 손익으로 인식하고 있습니다.

(5) 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 이연법인세  자
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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 배당소득

공제를 반영하여 법인세비용을 산출하고 있습니다. 당사는 향후 과세표준이 발생하

지 않도록 부동산투자회사법에 따라 초과배당을 계속하여 실시할 예정이며 이에 따

라 향후 납부할 법인세는 발생하지 아니합니다. 동 사유로 인해 당기말 현재 이연법

인세자산 및 부채는 인식하지 않습니다.

(6) 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.
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3. 현금및현금성자산

보고기간 종료일 현재 당사의 현금및현금성자산의 구성내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

구분 당기말 전기말 사용제한여부

보통예금 2,394,888 3,480,752 -

4. 유형자산

(1) 당기와 전기의 유형자산 장부가액 변동내용은 다음과 같습니다.

<당기>

(단위 : 천원)

과목 기초 취득 처분 감가상각비 기말

토지 91,235,661 - - - 91,235,661

건물 58,287,442 - - (838,577) 57,448,865

국고보조금 (40,645) - - 522 (40,123)

합계 149,482,458 - - (838,055) 148,644,403

<전기>

(단위 : 천원)

과목 기초 취득 처분 감가상각비 기말

토지 91,235,661 - - - 91,235,661

건물 59,126,019 - - (838,577) 58,287,442

국고보조금 (41,167) - - 522 (40,645)

합계 150,320,513 - - (838,055) 149,482,458

(2) 당사는 상기 건물에 대해 농협손해보험(주)에 재산종합보험이 가입되어 있으며, 

대출약정에 따라 보험금청구권은 근질권이 설정되어 있습니다(주석5참조).

(3) 당사가 보유하고 있는 토지의 공시가격은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

소재지 면적
당기말(*) 전기말

장부금액 공시지가 장부금액 공시지가

울산광역시 동구 방어진순환도로 637 7,911.7㎡ 91,235,661 22,967,665 91,235,661 22,967,665

(*) 보고기간 종료일 현재 당해년도의 공시지가가 공시되지 않아 전기 공시지가 금액

을 사용하였습니다.
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5. 담보제공현황

보고기간 종료일 현재 유동성장기차입금 및 임대보증금 등과 관련하여 당사가 담보

로 제공한 토지 및 건물의 내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

구분 설정권리 설정권자 설정 금액 관련채무

토지 및 건물

부동산

근저당권

주식회사 우리은행 51,360,000
선순위 장기차입금

(*1)
주식회사 대구은행 36,000,000

주식회사 전북은행 6,000,000

주식회사 대신저축은행 12,000,000

후순위 장기차입금
(*2)

주식회사 케이비저축은행 6,000,000

주식회사 예가람저축은행 5,640,000

주식회사 하나저축은행 3,600,000

홈플러스 주식회사 20,000,000

임대보증금에스티에스개발 주식회사 1,000,000

전세권, 임차권 설정 홈플러스 주식회사 외 21,000,000

(*1) 상기 채무와 관련하여 당사를 피보험자로 하는 재산종합보험에 대하여 채권최

고액에 해당하는 금액으로 선순위 대주에게 제1순위 보험금청구권 근질권이 설정되

어 있습니다.

(*2) 상기 채무와 관련하여 당사를 피보험자로 하는 재산종합보험에 대하여 채권최

고액에 해당하는 금액으로 후순위 대주에게 제2순위 보험금청구권 근질권이 설정되

어 있습니다.
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6. 장기차입금

보고기간 종료일 현재 당사의 장기차입금 내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

차입처 구분 이자율 만기일 상환방법 당기말 전기말

주식회사 우리은행

선순위

5.31%(*1)

2024-07-30
만기

일시상환

42,800,000 42,800,000

주식회사 대구은행 3.30% 30,000,000 30,000,000

주식회사 전북은행 5.25%(*2) 5,000,000 5,000,000

주식회사 대신저축은행

후순위 8.00%(*2)

10,000,000 10,000,000

주식회사 케이비저축은행 5,000,000 5,000,000

주식회사 예가람저축은행 4,700,000 4,700,000

주식회사 하나저축은행 3,000,000 3,000,000

장기차입금 소계 100,500,000 100,500,000

차감 : 유동성 대체 (100,500,000) (100,500,000)

차감 : 현재가치할인차금 - -

합계 - -

(*1) 이자율은 대출약정서 상 91일 CD금리 + 1.09%의 변동금리이나, 주석9에서 설

명하고 있는 바와 같이 당사는 (주)우리은행과의 이자율스왑계약을 통해 차입금 중 4

2,800백만원에 대해 현금흐름위험회피회계를 적용하고 있으므로, 차입금 42,800백

만원에 대해서는 5.31%의 고정금리로 이자비용을 인식하고 있음(주석9 참조).

(*2) 당사는 당기 중 대출연장계약을 통해 기존 대출의 만기인 2023년 07월 30일을 

2024년 07월 30일로 1년 연장하였음. 

7. 특수관계자와의 거래

(1) 당기 중 특수관계자와의 중요한 거래내용은 없습니다. 

(2) 보고기간 종료일 현재 특수관계자와의 거래로 인한 중요한 채권ㆍ채무는 없습니

다.
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8. 주요약정사항

(1) 자산관리위탁계약

당사는 대한토지신탁 주식회사와 부동산 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산 임대차, 

증권의 매매 등의 방법에 의한 자산의 투자운용업무 위탁계약을 체결하여 연간 212,

000천원을 운용보수로 하여 사업연도 종료 후 7일 이내에 지급하고 있습니다. 매각

보수는 부동산 매각차익의 10%로 약정하고 있습니다.

(2) 일반사무위탁계약

당사는 신한펀드파트너스 주식회사와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에

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

결하여 연간 30,000천원을 보수로 하여 매년 8월 31일에 지급하고 있습니다. 

(3) 자산보관위탁계약

당사는 우리자산신탁 주식회사와 부동산의 보관 및 관리, 그리고 엔에이치투자증권 

주식회사와 증권의 보관 및 관리, 현금의 보관 및 관리 등의 업무에 대한 자산보관위

탁계약을 체결하여 연간 14,000천원을 보수로 하여 매년 8월 31일에 지급하고 있습

니다. 
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9. 파생상품

당사는 당기 중 미래예상비용에 대한 현금흐름위험을 회피하기 위하여 이자율스왑 

계약을 체결하였으며, 당기말 현재 이자율스왑계약의 평가내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

구분 평가액 관련손익(I/S) 기타포괄손익누계액

이자율 스왑 (91,956) - (91,956)

(*) 파생상품 관련손익은 유동성장기차입금의 이자비용에서 가감하여 이자비용으로 

표시하고 있음(주석6 참조).

또한, 상기 위험회피대상 예상거래로 인하여 현금흐름 변동위험에 노출되는 예상최

장기간은 2024년 7월 30일까지입니다.

10. 법인세등

당사는 법인세법 제51조의2(유동화전문회사 등에 대한 소득공제)에 의거 동 법 시행

령이 정하는 배당가능이익의 100분의 90 이상을 배당하는 경우에는 그 금액을 당해 

사업연도의 소득금액 계산 시 공제할 수 있는 바, 당사는 향후 배당가능이익을 전액 

배당할 예정이므로 미래 과세소득의 발생가능성을 합리적으로 예측할 수 없어 일시

적 차이에 대한 법인세 효과를 인식하지 아니하였습니다.
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11. 자본

(1) 자본금

설립시부터 보고기간 종료일까지 당사의 자본금 변동내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 주, 천원)

구분 일자 주당 액면금액 발행주식수 보통주자본금 우선주자본금

설립시 2017-12-14 5,000원 60,000 300,000 -

유상증자 2018-06-22 5,000원 7,314,600 33,073,000 3,500,000

유상감자 2018-06-22 5,000원 (60,000) (300,000) -

합계 7,314,600 33,073,000 3,500,000

(2) 주식할인발행차금

당사는 설립 자본 및 유상증자와 관련하여 발생한 주식발행비용을 주식할인발행차금

으로 계상하고 있습니다.

(3) 이익준비금

당사는 부동산투자회사법 제28조 제1항에 의하여 이익처분시 이익준비금의 법정적

립을 규정한 상법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다.

(4) 당기의 결손금처리계산서의 내역은 다음과 같습니다.

결손금처리계산서

=================================================

제 12(당) 기 2023년 09월 01일 ~ 2024년 02월 29일 제 11(당) 기 2023년 03월 01일 ~ 2023년 08월 31일

처리예정일 2024년 04월 30일 처리확정일 2023년 10월 31일

(단위 : 원)

구  분 당기 전기

Ⅰ. 미처분이익잉여금(결손금) 　 (7,399,850,544) 　 (6,718,089,452)

   1. 전기이월이익잉여금(미처리결손금) (7,561,456,958) 　 (7,121,456,958) 　

   2. 당기순이익 161,606,414 　 403,367,506 　

Ⅱ. 이익잉여금처분액 911,606,409 　 843,367,506

   1. 배당금 911,606,409 843,367,506 　

      가. 현금배당   911,606,409 843,367,506 　

      주당배당금(률) 125원(2.49%) 115원(2.31%)

Ⅲ. 차기이월미처분이익잉여금(결손금) (8,311,456,953) 　 (7,561,456,958)
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12. 배당금

가. 당기와 전기의 보통주 및 우선주에 대한 배당금 산정내역은 다음과 같습니다.

 (단위 : 주, 원)

구  분 당기 전기

배당금총액 911,606,409 843,367,506

발행주식수(보통주 및 우선주) 7,314,600 7,314,600

1주당 배당금 125 115

1주당 액면가액 5,000 5,000

배당률(주) 2.49% 2.31%

(주) 동 배당률은 당사의 사업연도를 기준으로 산정된 것입니다. 한편, 연( )으로 환

산된 주주의 배당률은 다음과 같습니다.

연환산배당률 당기 전기

보통주 및 우선주 4.97% 4.63%

나. 당기와 전기의 배당성향은 다음과 같습니다.

 (단위 : 원)

구     분 당  기 당  기

배당금총액 911,606,409 843,367,506

당기순이익 161,606,414 403,367,506

배당성향 564.09% 209.08%

-  21 -



13. 금융상품

(1) 금융상품의 공정가치

보고기간 종료일 현재 공정가치로 후속측정되는 금융상품은 존재하지 않습니다.

(2) 금융부채의 만기분석 및 유동성위험관리

1) 금융부채의 만기분석

보고기간 종료일 현재 현금 등 금융자산을 인도하여 결제하는 금융부채의 종류별 만

기분석 내역은 다음과 같습니다.

<당기>

(단위 : 천원)

구  분 1년 미만 1년 이상 2년 미만 2년 이상 합  계

미지급금 274,156 - - 274,156

미지급비용 69,313 - - 69,313

장기차입금 100,500,000 - - 100,500,000

합   계 100,843,469 - - 100,843,469

<전기>

(단위 : 천원)

구  분 1년 미만 1년 이상 2년 미만 2년 이상 합  계

미지급금 301,035 - - 301,035

미지급비용 73,251 - - 73,251

장기차입금 100,500,000 - - 100,500,000

합   계 100,874,286 - - 100,874,286
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2) 유동성위험관리

당사의 유동성위험관리에 대한 궁극적인 책임은 단기 및 중장기 자금조달과 유동성

관리규정을 적절하게 관리하기 위한 기본정책을 수립하는 이사회에 있습니다. 당사

는 충분한 적립금을 유지하고 예측현금흐름과 실제현금흐름을 계속하여 관찰하고 금

융자산과 금융부채의 만기구조를 대응시키면서 유동성위험을 관리하고 있습니다.

14. 부가가치계산에 필요한 사항 

당사의 부가가치의 계산에 필요한 사항은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

계정과목 당기 전기

급여 6,000 6,000

감가상각비 838,055 838,055

세금과공과 185,520 201,506

합 계 1,029,575 1,045,561

15. 현금흐름표

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

태표상 현금및현금성자산과 일치합니다.

(2) 당기 중 현금의 유입과 유출이 없는 중요한 거래내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

구분 당기 전기

장기차입금의 유동성대체 - 30,000,000

현금흐름위험회피회계평가손실(이익) (64,742) 156,698
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16. 소송중인 사건

당기말 현재 당사의 계류중인 소송사건은 없습니다.

17. 재무제표의 사실상의 확정일

당사의 재무제표는 2024년 04월 30일자 주주총회에서 최종 승인될 예정입니다.
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외부감사 실시내용

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

1. 감사대상업무

회     사     명 주식회사 대한제21호위탁관리부동산투자회사

감사대상 사업연도 2023년 09월 01일 부터 2024년 02월 29일 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 1 1 1 1 1 1 - - - - - - 3 3

투입

시간

분ㆍ반기검토 - - - - - - - - - - - - - -

감사 2 2 5 8 82 72 - - - - - - 89 82

합계 2 2 5 8 82 72 - - - - - - 89 82

3. 주요 감사실시내용

구  분 내   역

전반감사계획

(감사착수단계)

수행시기 2024-02-29 1 일

주요내용
회사와 회사환경에 대한 이해, 감사계획의 수립과 수행에 있어서의
중요한 결정

현장감사

주요내용

수행시기
투입인원

주요 감사업무 수행내용
상주 비상주

2024-03-18

~

2024-03-19

2 일 1 명 1 명

중요 계정잔액 및 공시내용
에 대한 분석적절차, 일반감
사절차 수행, 재무제표 수준
의 분석적 검토, 감사결과 
요약

재고자산실사(입회)

실사(입회)시기 - - 일

실사(입회)장소 -

실사(입회)대상 -

금융자산실사(입회)

실사(입회)시기 - - 일

실사(입회)장소 -
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실사(입회)대상 -

외부조회
금융거래조회 O 채권채무조회 - 변호사조회 O

기타조회 -

지배기구와의

커뮤니케이션

커뮤니케이션 횟수 2 회

수행시기 2024-02-29, 2024-03-19

외부전문가 활용
감사 활용 내용 -

수행시기 - - 일

4. 감사(감사위원회)와의 커뮤니케이션

구분 일자 참석자 방식 주요 논의 내용

1 2024년 02월 29일

회사측:
감사 및 이사
감사인측:

업무수행이사, 
담당회계사(1인)

서면회의

경영진 및 감사인의 책임, 감
사인의 독립성 등 감사계획 
논의

2 2024년 03월 19일

회사측:
감사 및 이사
감사인측:

업무수행이사, 
담당회계사(1인)

서면회의

감사에서의 유의적 발견사항
, 감사인의 독립성 등 감사결
과 논의
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