
별첨.  

 

Ⅷ. 재무제표에 대한 주석 

 

1. 일반사항 

  

주식회사 계룡대한뉴스테이제 1 호위탁관리부동산투자회사(이하 "당사")는 부동산투자회사법에 의해 설립된 위탁관리부

동산투자회사로서 2016 년 07 월 20 일에 설립되어, 2016 년 09 월 29 일에 대한민국 국토교통부의 영업인가를 취득

하였습니다. 당사의 주요 사업목적은 부동산의 취득, 관리, 개량 및 처분, 부동산 임대 등의 방법으로 자산을 투자ㆍ운

용하여 얻은 수익을 주주에게 배당하는 것입니다. 당사의 본점소재지는 서울특별시 강남구 영동대로 517 아셈타워 26

층이며, 당사의 당반기말 현재 납입자본금은 12,057,250 천원입니다. 

당사의 정관상 사업연도는 매 12개월(매년 11월 1 일에 개시하여 10월 31일에 종료)이며, 설립 사업연도는 2016

년 7 월 20일에 개시하여  2016 년 10 월 31 일에 종료되었습니다.  

 

당반기말 현재 당사의 주주구성은 다음과 같습니다. 

주주 주식의 종류 주식수(주) 자본금(천원) 지분율(%) 

계룡건설산업㈜ 보통주 993,650 4,968,250 41.21% 

대한토지신탁㈜ 보통주 125,000 625,000 5.18% 

㈜신영에셋 보통주 75,000 375,000 3.11% 

㈜뉴스테이허브제 3호위탁관리부동산투자회사 종류주 1,217,800 6,089,000 50.50% 

합계  2,411,450 12,057,250  

(*) 당사의 종류주는 운영기간의 배당 및 청산시 잔여재산에 대해 누적적, 참가적 우선주이며, 1 주당 1 의결권을 보유

하고 있습니다.  

2. 중요한 회계처리방침 

 

당사의 재무제표는 일반기업회계기준서 제 29장(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 거래비용없이 현금으로 전환이 용이하고 

이자율변동에 따른 가치변동이 중요하지 않은 금융상품으로서 취득당시 만기(또는 상환일)가 3 개월 이내에 도래하는 

것을 현금및현금성자산으로 분류하고 있습니다. 

 

(3) 유형자산 

당사는 유형자산을 구입원가 또는 제작원가에 당해 유형자산을 사용할 수 있도록 준비하는데 직접 관련된 지출을 합한 

금액의 취득원가로 평가하고 있으며, 현물출자, 증여, 기타 무상으로 취득한 자산은 공정가액을 취득원가로 하고 있습니

다. 또한, 당사는 유형자산의 취득 또는 완성 후의 지출이 가장 최근에 평가된 성능수준을 초과하여 실질적으로 미래 

경제적효익을 증가시키는 지출은 자본적 지출로 처리하여 당해 자산의 원가에 가산하고, 원상을 회복시키거나 능률유지

를 위한 지출은 수익적 지출로 보아 당기비용으로 처리하고 있습니다.  

(4) 법인세회계 

 

당사는 자산ㆍ부채의 장부가액과 세무가액의 차이인 일시적차이에 대하여 이연법인세를 인식하는 경우, 가산할 일시적

차이에 대한 이연법인세부채는 법인세관련 기업회계기준서상의 예외항목에 해당하지 않는 경우에는 전액 인식하고 있

으며, 차감할 일시적차이에 대한 이연법인세자산은 향후 과세소득의 발생이 거의 확실하여 미래의법인세 절감효과가 실

현될 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 재무

상태표상 자산항목 또는 부채항목과 관련되지 않은 이연법인세자산과 이연법인세부채는 일시적차이의 예상소멸시기에 

따라서 유동항목과 기타비유동항목으로 분류하고, 동일한 유 동ㆍ비유동 구분내의 이연법인세자산과 이연법인세부채는 

각각 상계하여 표시하고 있습니다.  또한, 손익계산서상의 법인세비용은 당기 법인세부담액에 이연법인세자산ㆍ부채의 

변동액을 가감한 가액으로 인식하고 있으며, 자본계정에 직접 가감되는 항목과 관련된 당기 법인세부담액과 이연법인세

는 해당 자본계정에서 직접 가감하고있습니다. 

당사는 법인세법 제 51 조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제 규정에 근거하여 배당가능이익의 100 분의 90 이

상을 배당할 경우 동 금액에 대해 당해 사업연도 당기의 소득금액 계산시 소득공제를 받을 수 있는 바, 당기의 소득금

액 계산시 배당소득공제를 반영하여 법인세비용을 산출하고 있습니다. 당사는 향후 과세표준이 발생하지 않도록 부동산

투자회사법에 따라 초과배당을 계속하여 실시할 예정이며 이에 따라 향후 납부할 법인세는 발생하지 아니합니다. 동 사

유로 인해 당반기말 현재 이연법인세자산 및 부채는 인식하지 않습니다. 

(5) 차입원가자본화  

당사는 유형자산, 무형자산, 투자부동산 및 제조, 매입, 건설, 또는 개발이 개시된 날부터 의도된 용도로 사용하거나 판

매할 수 있는 상태가 될 때까지 1 년 이상의 기간이소요되는 재고자산 등 적격자산의 취득을 위한 자금에 차입금이 포

함된다면 이러한 차입금에 대한 차입원가(특정차입금과 일반차입금에 대한 차입원가)는 적격자산의 취득에 소요되는 원

가로 처리하고 있습니다. 



특정차입금 관련 차입원가 중 자본화 할 수 있는 금액은 자본화기간동안 특정차입금으로부터 발생한 차입원가에서 동 

기간 동안 자금의 일시적 운용에서 생긴 수익을 차감한 금액으로 산정하고 있습니다. 한편, 일반차입금에 대한 차입원

가 중 자본화할수있는 차입원가는 회계기간 동안의 적격자산에 대한 평균지출액 중 특정차입금을 사용한 평균지출액을 

초과하는 부분에 대해 자본화이자율을 적용하는 방식으로 산정하고 있습니다.  

 

(6) 부동산투자회사법상의 특칙적용 : 이익준비금적립의무 배제 및 초과배당  

당사는 설립일 현재 시행되고 있는 부동산투자회사법 제 28조 제 1항에 의하여 이익처분시 이익준비금의 법정적립을 

규정한 상법 제 458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다. 또한, 동 법 제 28조 제 3항에 의하여 상법 제

462 조가 배제되어 당해연도의 감가상각비 범위 안에서 이익을 초과하는 배당이 가능합니다. 

 

3. 현금및현금성자산 

 

당반기말과 전기말 현재 현금및현금성자산의 구성내역은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원) 

구분 당반기말 전기말 

보통예금 287,424 360,258 

 

4. 유형자산 

(1) 당반기 중 당사의 유형자산 장부가액의 변동내용은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원) 

과목 기초 취득(*1) 처분 대체 감가상각비 반기말 

토지 73,697,290 - - - - 73,697,290 

건설중인자산 82,391,775 30,123,180 - - - 112,514,955 

합  계 156,089,065 30,123,180 - - - 186,212,245 

(*1) 당반기 중 자본화된 차입원가 금액은 1,662,389 천원입니다. 

 

(2) 전반기 중 당사의 유형자산 장부가액의 변동내용은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원) 

과목 기초 취득(*1) 처분 대체 감가상각비 반기말 

토지 73,697,290 - - - - 73,697,290 

건설중인자산 21,305,457 25,069,240 - - - 46,374,697 

합  계 95,002,747 25,069,240 - - - 120,071,987 

(*1) 전반기 중 자본화된 차입원가 금액은 735,734 천원입니다. 

 



5. 장기차입금 

 

당반기말과 전기말 현재 당사의 장기차입금 내역은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원) 

차입처 약정금액 당반기말 전기말 이자율 만기일 상환방법 

삼성생명보험(주)(*) 103,700,000 74,500,000 63,200,000 3.20% 2027-08-25 만기일시상환 

(주)우리은행(주택도시기금) 65,100,000 58,500,000 38,400,000 2.50% 2029-04-30 만기일시상환 

합  계 168,800,000 133,000,000 101,600,000    

(*)당사는 대출한도 103,700,000 천원에 대하여 주택도시보증공사의 임대주택리츠 PF 보증을 제공받고 있습니다. 

 

6. 특수관계자와의 거래 

(1) 당반기 중 특수관계자와의 중요한 거래내용은 다음과 같습니다. .  

(단위 : 천원) 

특수관계자 특수관계구분 
매입 

당반기 전반기 

계룡건설산업㈜ 유의적인 영향력을 행사하는 자 26,705,000 23,303,000 

 

(2) 당반기말과 전기말 현재 특수관계자와의 거래로 인한 중요한 채권ㆍ채무는 없습니다.  

 

7. 주요약정사항 

(1) 자산관리위탁계약 

당사는 대한토지신탁 주식회사와 부동산 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산 임대차, 증권의 매매 등의 방법에 의한 자

산의 투자운용업무 위탁계약을 체결하여 다음의 보수를 지급하고 있습니다.  

구분 내용 

자산운용보수 - 사업기간 :  총 4,030,000 천원 

                  착공 이후 매분기 97,500 천원(매월 32,500 천원) 

 

(2) 일반사무위탁계약 

당사는 주식회사 국민은행과 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에 관한 사무, 당해 회사의 운영에 관한 사무 

등의 업무에 대한 일반사무관리계약을 체결하여 건설기간과 운영기간에 각각 37,000 천원과 59,000 천원을 보수로 하

여 매분기마다 해당 분기 종료 후 7 일 이내에 지급하고 있습니다.  



(3) 자산보관위탁계약 

당사는 엔에이치투자증권 주식회사와 부동산의 보관, 증권의 보관 및 관리, 현금의 보관 및 관리 등의 업무에 대한 자

산보관위탁계약을 체결하여 연간 28,000 천원을 보수로 하여 매분기마다 해당 분기 종료 후 7 일 이내에 지급하고 있

습니다.  

(4) 보증약정 

당반기말 현재 당사는 장기차입금과 관련하여 주택도시보증공사로부터 지급보증을 제공받고 있습니다.  

 

8. 자본 

 

(1) 자본금 

설립시부터 현재까지 당사의 자본금 변동내역은 다음과 같습니다. 

(단위 : 주, 천원) 

구분 일자 주당 액면금액 변동주식수 보통주자본금 우선주자본금 

설립시 2016-07-20 5,000 원 100,000 주 500,000 - 

유상증자 2017-01-19 5,000 원 2,411,450 주 5,968,250 6,089,000 

유상감자 2017-01-19 5,000 원 (100,000 주) (500,000) - 

합계   2,411,450 주 5,968,250 6,089,000 

 

(2) 자본잉여금 

당반기말 현재 당사의 주식발행초과금은 유상증자시 액면가액을 초과하여 발행한 금액으로서 자본전입 및 결손금의 보

전 목적으로 사용할 수 있습니다. 

(3) 이익준비금 

당사는 부동산투자회사법 개정법률 제 28 조 제 1항에 의하여 이익처분시 이익준비금의 법정적립을 규정한 상법 제

458 조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다. 

 

9. 부가가치계산에 필요한 사항  

 

당사의 부가가치의 계산에 필요한 사항은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원) 

계정과목 당반기 전반기 

급여 2,729 1,800 

세금과공과 25,614 37,777 

합 계 28,343 39,577 



10. 현금흐름표 

 

(1) 당사는 현금흐름표를 간접법으로 작성하고 있으며, 현금흐름표상 현금은 재무상태표상 현금및현금성자산과 일치합

니다. 

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

 


