
주주주주석석석석

 제4기 (당)분기 : 2019년 01월 01일부터  2019년 03월 31일까지

 제3기 (전)   기 : 2018년 01월 01일부터  2018년 12월 31일까지

회사명 : 주식회사 대한제4호뉴스테이위탁관리부동산투자회사

1. 일반사항

 

주식회사 대한제4호뉴스테이위탁관리부동산투자회사(이하 "당사")는 부동산투자회

사법에 의해 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 2016년 2월 18일에 설립되어 201

6년 8월 31일에 대한민국 국토교통부의 영업인가를 취득하였습니다. 당사의 주요 사

업목적은 부동산의 취득, 관리, 개량 및 처분, 부동산 임대 등의 방법으로 자산을 투

자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주에게 배당하는 것입니다. 당사의 본점소재지는 서울

특별시 강남구 영동대로 517, 26층(삼성동, 아셈타워)이며, 당분기말 현재 납입자본

금은 28,157,500천원입니다.

당사의 정관상 사업연도는 매 12개월(매년 1월 1일에 개시하여 12월 31일에 종료)입

니다. 

보고기간 종료일 현재 당사의 주주구성은 다음과 같습니다.

주주 주식의 종류 주식수(주) 자본금(천원) 지분율(%)

에스케이건설㈜ 보통주 2,179,000 10,895,000 38.69%

㈜뉴스테이허브제1호

 위탁관리부동산투자회사
우선주 3,452,500 17,262,500 61.31%

합계 5,631,500 28,157,500 100.00%

- 9 -



2. 중요한 회계처리방침

당사의 재무제표는 일반기업회계기준서 제29장(중간재무제표)에 따라 작성되었으며

, 재무제표 작성에 적용된 중요한 회계정책의 내용은 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. 
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(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 

않도록 부동산투자회사법에 따라 초과배당을 계속하여 실시할 예정이며 이에 따라 

향후 납부할 법인세는 발생하지 아니합니다. 동 사유로 인해 당분기말 현재 이연법인

세자산 및 부채는 인식하지 않습니다.

- 11 -



(5) 차입원가자본화 

 

당사는 유형자산, 무형자산, 투자부동산 및 제조, 매입, 건설, 또는 개발이 개시된 날

부터 의도된 용도로 사용하거나 판매할 수 있는 상태가 될 때까지 1년 이상의 기간이

소요되는 재고자산 등 적격자산의 취득을 위한 자금에 차입금이 포함된다면 이러한 

차입금에 대한 차입원가(특정차입금과 일반차입금에 대한 차입원가)는 적격자산의 

취득에 소요되는 원가로 처리하고 있습니다.

특정차입금 관련 차입원가 중 자본화 할 수 있는 금액은 자본화기간동안 특정차입금

으로부터 발생한 차입원가에서 동 기간 동안 자금의 일시적 운용에서 생긴 수익을 차

감한 금액으로 산정하고 있습니다. 한편, 일반차입금에 대한 차입원가 중 자본화할수

있는 차입원가는 회계기간 동안의 적격자산에 대한 평균지출액 중 특정차입금을 사

용한 평균지출액을 초과하는 부분에 대해 자본화이자율을 적용하는 방식으로 산정하

고 있습니다.

(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 현금및현금성자산의 구성내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

구분 당분기말 전기말

보통예금 40,378,466 610,160

4. 유형자산

당분기 및 전분기 중 당사의 유형자산 장부가액의 변동내용은 다음과 같습니다.

(당분기)

(단위 : 천원)

과목 기초 취득 처분 대체 감가상각비 당분기말

토지 - - - 149,180,216 - 149,180,216

건물 - 927,795 - 212,703,086 (1,070,653) 212,560,228

건설중인자산 244,554,843 117,328,460 - (361,883,303) - -

합계 244,554,843 118,256,255 - - (1,070,653) 361,740,444

(전분기)

(단위 : 천원)

과목 기초 취득 처분 대체 감가상각비 전분기말

건설중인자산 141,396,307 34,330,193 - - - 175,726,500

- 13 -



5. 장기차입금

보고기간 종료일 현재 당사의 장기차입금 내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

차입처 대출한도 당분기말 전기말 이자율 만기일 상환방법

삼성생명(*1) 70,000,000 42,244,000 42,244,000 3.22% 2027-07-25 만기일시 상환

푸본현대생명(*1) 42,800,000 25,830,000 25,830,000 3.22% 2027-07-26 만기일시 상환

한화생명(*1) 80,000,000 48,282,000 48,282,000 3.22% 2027-07-25 만기일시 상환

삼성화재(*1) 70,000,000 42,244,000 42,244,000 3.22% 2027-07-25 만기일시 상환

우리은행 104,160,000 104,160,000 34,243,625 2.00%~2.50% 2026-07-23 만기일시 상환

합계 366,960,000 262,760,000 192,843,625 　 　 　

(*1) 당사는 대출한도에 대하여 주택도시보증공사의 임대주택리츠 PF보증을 제공

받고 있습니다.

6. 자본

(1) 자본금

설립시부터 현재까지 당사의 자본금 변동내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 주, 원)

구분 일자 주당 액면금액 발행주식수 보통주자본금 우선주자본금

설립시 2016-02-18 5,000 100,000 500,000,000 -

1차 유상증자 2016-09-23 5,000 2,075,000 3,937,500,000 6,437,500,000

무상감자 2016-12-12 5,000 (75,000) (375,000,000) -

2차 유상증자 2017-01-13 5,000 60,000 116,000,000 184,000,000

3차 유상증자 2019-01-31 5,000 3,471,500 6,716,500,000 10,641,000,000

합계 5,631,500 10,895,000,000 17,262,500,000
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(2) 자본잉여금

보고기간 종료일 현재 당사의 자본잉여금 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구 분 당분기말 전기말

주식발행초과금 83,929,700,678 31,954,544,918

감자차익 374,385,260 374,385,260

합계 84,304,085,938 32,328,930,178

(3) 종류주식(우선주식)

당사는 종류주식에 대하여 보통주에 우선하여 주주간협약서에 따라  배당금을 지급

합니다. 우선주식은 의결권이 있으며, 배당과 관련하여 누적적, 비참가적 우선주입니

다. 

또한 청산시 잔여재산을 분배하는 경우 종류주식의 누적된 미배당금액, 종류주식의 

청약금 납부 익일부터 잔여재산 분배일까지의 종류주식의 내부수익률이 주주간협약

서상 수익률에 미달하는 경우 그 미달된 금액 및 종류주식의 발행가액 상당액을 분배

하고 남은 잔여재산은 모두 보통주식에 대하여 분배합니다.
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7. 주요약정사항

보고기간 종료일 현재 당사의 주요약정사항은 다음과 같습니다.

(1) 매매계약

당사는 2016년 09월 27일 경기도 화성시 기산동 150외62필지 상에 집합건축물을 신

축하는 사업시행자인 주식회사 하나자산신탁(위탁자 : 주식회사 에스디엠)과 부동산 

을 포괄적으로 승계하는 매매계약을 체결하였습니다. 동 계약에 따른 총 매매대금은 

357,654백만원(부가세 포함)이며, 당기 중 지급된 매매대금은 중도금4차, 중도금5차

및 중도금6차 금액입니다. 동 매매계약에 따른 대금지급일정은 다음과 같습니다. 

(단위 : 백만원)

구분 금액 지급일자

계약금 35,765,389 계약시

중도금1차 34,243,625 2017년 1월 23일

중도금2차 34,243,625 2017년 5월 22일

중도금3차 34,243,625 2017년 10월 23일

중도금4차 34,243,625 2018년 2월 22일

중도금5차 34,243,625 2018년 7월 23일

중도금6차 34,243,625 2018년 12월 7일

잔금 116,426,749 거래종결일

합계 357,653,888

한편, 동 매매계약에 따르면 위탁자인 주식회사 에스디엠은 본건 토지를 신탁하고 인

허가 및 사업비 조달책임을 부담하며, 시공자인 에스케이건설 주식회사는 본건 건축

물에 대한 책임준공을 약속하고 사업공동관리 및 위탁자의 부도 등으로 인한 의무 불

이행시 사업권인수 등의 역할을 합니다. 매도인인 주식회사 하나자산신탁은 본건 토

지를 수탁하여 본건 신탁 관련 관리형토지신탁계약에서 정한 바에 따라 신탁사무를 

처리합니다.  
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(2) 자산관리위탁계약

당사는 대한토지신탁 주식회사와 부동산 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산 임대차, 

증권의 매매 등의 방법에 의한 자산의 투자운용업무 위탁계약을 체결하여 건설기간

중의 수수료는 없는 것으로 하며 운영기간 동안 연간 240,000천원을 보수로 매분기

마다 해당 분기 종료 후 7일 이내에 지급하고 있습니다.

(3) 일반사무위탁계약

당사는 신한아이타스 주식회사와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에 관

한 사무, 당해 회사의 운영에 관한 사무 등의 업무에 대한 일반사무관리계약을 체결

하여 건설기간에는 연간 37,000천원(운영기간에는 연간 85,000천원)을 보수로 하여 

매분기마다 해당 분기 종료 후 7일 이내에 지급하고 있습니다. 

(4) 자산보관위탁계약

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

보관 및 관리 등의 업무에 대한 자산보관위탁계약을 체결하여 건설기간에는 연간 30

,000천원(운영기간에는 연간 30,000천원)을 보수로 하여 매분기마다 해당 분기 종료

 후 7일 이내에지급하고 있습니다. 
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8. 금융비용 자본화

보고기간 종료일 현재 당사가 자본화한 금융비용의 내용은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

구 분 당분기 전분기

장기차입금 이자비용 - -

금융수수료 35,304 82,173

합계 35,304 82,173

운용수익 - -

자본화한 금융비용 35,304 82,173

손익계산서 금융비용 - -

한편, 회사가 당기에 금융비용을 자본화함에 따라 재무상태표 및 손익계산서 주요 항

목에 미친 영향은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원)

구 분 자본화한 경우(A) 자본화하지 않은 경우(B) 차 액(A-B)

건설중인자산 362,811,098 362,775,795 35,304

이자비용 - - -

금융수수료 - 35,304 (35,304)

이자수익 - - -

당기순이익 (2,620,730) (2,656,033) 35,304

9. 법인세비용 등

당사는 법인세법 제51조의2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제에 의거 동법시행령

이 정하는 배당가능이익의 100분의 90이상을 배당한 경우에는 그 금액을 당해 사업

연도의 소득금액 계산시 공제할 수 있는 바, 당사는 향후 배당가능이익을 전액 배당

할 예정이므로 미래 과세소득의 발생가능성이 현저히 낮을 것으로 예측되어 일시적 

차이에 대한 법인세 효과를 인식하지 않았습니다.
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10. 금융부채

(1) 금융상품의 공정가치

보고기간 종료일 현재 공정가치로 후속측정되는 금융상품은 존재하지 아니합니다.

(2) 금융부채의 만기분석 및 유동성위험관리

1) 보고기간 종료일 현재 현금 등 금융자산을 인도하여 결제하는 금융부채의 종류별 

만기분석 내역은 다음과 같습니다.

<당기>

(단위 : 천원)

구분 1년 미만 1년 초과 5년 미만 5년 초과 합계

미지급금 174,463 - - 174,463

장기선수금 - 1,872,397 - 1,872,397

장기차입금 - - 262,760,000 262,760,000

임대보증금 - 36,688,556 - 36,688,556

합 계 174,463 38,560,953 262,760,000 301,495,416

<전기>

(단위 : 천원)

구분 1년 미만 1년 초과 5년 미만 5년 초과 합계

미지급금 14,684,945 - - 14,684,945

장기선수금 - 3,330,378 - 3,330,378

장기차입금 - - 192,843,625 192,843,625

합 계 14,684,945 3,330,378 192,843,625 210,858,948

2) 당사의 유동성위험관리에 대한 궁극적인 책임은 단기 및 중장기 자금조달과 유동

성관리규정을 적절하게 관리하기 위한 기본정책을 수립하는 이사회에 있습니다. 당

사는 충분한 적립금과 차입한도를 유지하고 예측현금흐름과 실제현금흐름을 계속하

여 관찰하고 금융자산과 금융부채의 만기구조를 대응시키면서 유동성위험을 관리하

고 있습니다. 
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11. 특수관계자와의 거래

(1) 당분기 및 전분기 중 특수관계자와의 거래 내용은 존재하지 않습니다. 

(2) 보고기간 종료일 현재 특수관계자와의 거래에서 발생한 채권 및 채무는 존재하지

 않습니다.

12. 부가가치계산에 필요한 사항 

당분기 및 전분기 중 당사의 부가가치의 계산에 필요한 사항은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

계정과목 당분기 전분기

급여 4,500 4,255

세금과공과 8,002 68

합계 12,502 4,322

13. 현금흐름표

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

태표상 현금및현금성자산과 일치합니다.

(2) 당기 중 현금의 유입과 유출이 없는 주요 거래는 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구 분 당기 전기

건설중인자산의 대체 361,883,303 -

장기선수금의 임대보증금 대체 36,688,556 -
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