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독립된 감사인의 감사보고서

(주)엘티대한제8호위탁관리부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중

감사의견

 

우리는 주식회사 엘티대한제8호위탁관리부동산투자회사(이하 “ 회사” )의 재무제표

를 감사하였습니다. 해당 재무제표는 2021년 12월 31일 현재의 재무상태표, 동일로 

종료되는 보고기간의 손익계산서, 자본변동표 및 현금흐름표 그리고 유의적인 회계

정책의 요약을 포함한 재무제표의 주석으로 구성되어 있습니다.

우리의 의견으로는 별첨된 회사의 재무제표는 회사의 2021년 12월 31일 현재의 재

무상태와 동일로 종료되는 보고기간의 재무성과 및 현금흐름을 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 이해합니

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

· 재무제표를 작성하기 위하여 경영진이 적용한 회계정책의 적합성과 경영진이 도

출한 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

2022년 03월 14일 대 표 이 사     이 의 웅

이 감사보고서는 감사보고서일(2022년 03월 14일) 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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PC
나만의 스탬프



(첨부)재 무 제 표

(주)엘티대한제8호위탁관리부동산투자회사

제 1(당) 기

2021년 05월 13일 부터

2021년 12월 31일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

주식회사 엘티대한제8호위탁관리부동산투자회사 대표이사 권용하

본점 소재지 :

 

(도로명주소) 서울특별시 강남구 영동대로 517, 33층(삼성동)

(전   화) 02- 528- 0526
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재 무 상 태 표

제 1(당) 기 2021년 12월 31일 현재

회사명 : (주)엘티대한제8호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 1(당) 기

자산

Ⅰ.유동자산 4,955,149,581

(1)당좌자산 4,955,149,581

현금및현금성자산(주석3) 4,940,684,811

미수수익 680,113

선급비용 13,166,998

부가세대급금 405,339

미수법인세환급액 212,320

Ⅱ.비유동자산 64,556,288,414

(1)유형자산(주석4) 64,399,655,226

토지 63,394,590,000

건설중인자산 1,005,065,226

(2)기타비유동자산 156,633,188

장기선급비용 156,633,188

자산총계 69,511,437,995

부채

Ⅰ.유동부채 111,303,997

미지급금(주석6,9) 103,762,802

미지급비용(주석9) 7,541,195

Ⅱ.비유동부채 7,700,000,000

장기차입금(주석5,7) 7,700,000,000

부채총계 7,811,303,997

자본

Ⅰ.자본금(주석1,8) 62,050,000,000

보통주자본금 31,019,000,000

우선주자본금 31,031,000,000

Ⅱ.자본조정 (314,172,853)

-  5 -



과                        목 제 1(당) 기

주식할인발행차금 (314,172,853)

Ⅲ.이익잉여금(결손금)(주석8) (35,693,149)

미처분이익잉여금(미처리결손금) (35,693,149)

자본총계 61,700,133,998

부채와자본총계 69,511,437,995

"재무제표 주석 참조"
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손 익 계 산 서

제 1(당) 기 2021년 05월 13일부터 2021년 12월 31일까지

회사명 : (주)엘티대한제8호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 1(당) 기

Ⅰ.영업수익 -

Ⅱ.영업비용(주석10) 30,210,871

자산관리수수료(주석7) 6,388,889

자산보관수수료(주석7) 5,021,739

사무수탁수수료(주석7) 3,500,000

지급수수료 14,661,243

세금과공과 639,000

Ⅲ.영업이익(손실) (30,210,871)

Ⅵ.영업외수익 2,058,917

이자수익 2,058,917

Ⅶ.영업외비용 7,541,195

이자비용 7,541,195

Ⅷ.법인세차감전순이익(손실) (35,693,149)

Ⅸ.법인세등 -

Ⅹ.당기순이익(손실) (35,693,149)

"재무제표 주석 참조"
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자 본 변 동 표

제 1(당) 기 2021년 05월 13일부터 2021년 12월 31일까지

회사명 : (주)엘티대한제8호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과     목 자 본 금
자 본
조 정

이  익
잉여금

총   계

2021-05-13
(회사설립)

300,000,000 - - 300,000,000

2021-12-10
(유상증자)

61,750,000,000 (314,172,853) - 61,435,827,147

당기순이익(손실) - - (35,693,149) (35,693,149)

2021-12-31
(당기말)

62,050,000,000 (314,172,853) (35,693,149) 61,700,133,998

"재무제표 주석 참조"
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현 금 흐 름 표

제 1(당) 기 2021년 05월 13일부터 2021년 12월 31일까지

회사명 : (주)엘티대한제8호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 1(당) 기

Ⅰ.영업활동으로인한현금흐름 (95,487,110)

1.당기순이익(손실) (35,693,149)

2.현금의유출이없는비용등의가산 -

3.현금의유입이없는수익등의차감 -

4.영업활동으로인한자산부채의변동 (59,793,961)

미수수익의 감소(증가) (680,113)

선급비용의 감소(증가) (13,166,998)

부가세대급금의 감소(증가) (405,339)

미수법인세환급액의 감소(증가) (212,320)

장기선급비용의 감소(증가) (156,633,188)

미지급금의 증가(감소) 103,762,802

미지급비용의 증가(감소) 7,541,195

Ⅱ.투자활동으로인한현금흐름 (64,399,655,226)

1.투자활동으로인한현금유입액 -

2.투자활동으로인한현금유출액 (64,399,655,226)

토지의 취득 63,394,590,000

건설중인자산의 취득 1,005,065,226

Ⅲ.재무활동으로인한현금흐름 69,435,827,147

1.재무활동으로인한현금유입액 69,750,000,000

장기차입금의 증가 7,700,000,000

유상증자 62,050,000,000

2.재무활동으로인한현금유출액 (314,172,853)

주식발행비용 314,172,853

Ⅳ.현금의증가(감소)(I+II+III) 4,940,684,811

Ⅴ.기초의현금 -

Ⅵ.기말의현금 4,940,684,811

"재무제표 주석 참조"
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주석

제 1(당) 기  2021년 12월 31일 현재

회사명 : (주)엘티대한제8호위탁관리부동산투자회사

1. 일반사항

 

주식회사 엘티대한제8호위탁관리부동산투자회사(이하 "당사")는 부동산투자회사법

에 의해 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 2021년 05월 13일에 설립되어 2021년

10월 28일에 대한민국 국토교통부의 영업인가를 취득하였습니다. 

당사의 주요 사업목적은 부동산의 취득, 관리, 개량 및 처분, 부동산의 임대차 등의 

방법으로 자산을 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주에게 배당하는 것입니다. 당사의 

본점소재지는 서울특별시 강남구 영동대로 517, 33층이며, 당사의 당기말 현재 납입

자본금은 62,050,000천원입니다.

  

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

며, 최초 사업연도는 설립 등기일에 개시하여 최초로 도래하는 12월 31일에 종료합

니다. 

보고기간 종료일 현재 당사의 주주구성은 다음과 같습니다.

주주명 주식의 종류 주식수(주) 자본금(천원) 지분율(%)

㈜민간임대허브제7호
위탁관리부동산투자회사

종류주(주1) 6,206,200 31,031,000 50.01

롯데건설㈜ 보통주 5,803,800 29,019,000 46.77

대한토지신탁㈜ 보통주 400,000 2,000,000 3.22

합계 12,410,000 62,050,000 100.00

(주1) 종류주 :
 

운영기간의 배당 및 청산시 잔여재산에 대해 누적적, 참가적 우선주이며, 1주당 1 의결권
을 보유하고 있습니다.
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2. 중요한 회계처리방침

당사의 재무제표는 일반기업회계기준에 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) 차입원가

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. 

(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 이연법인세자

산ㆍ부채의 변동액을 가감한 가액으로 인식하고 있으며, 자본계정에 직접 가감되는 

항목과 관련된 당기 법인세부담액과 이연법인세는 해당 자본계정에서 직접 가감하고

있습니다.
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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 당기 전기 사용제한내용

보통예금 4,940,685 - -

4. 유형자산

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

(단위 : 천원)

과목 기초 취득 처분 감가상각 기말

토지 - 63,394,590 - - 63,394,590

건설중인자산 - 1,005,065 - - 1,005,065

합계 - 64,399,655 - - 64,399,655

5. 장기차입금

보고기간 종료일 현재 당사의 장기차입금 내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

차입처 약정한도 당기말 이자율 만기일 상환방법

동양생명보험 110,302,000 7,700,000 2.85% 2033-08-16 만기일시상환

㈜우리은행 89,339,500 - 2.50% 2033-08-16 만기일시상환

합 계 199,641,500 7,700,000 　 　 　

(*1) 당사는 대출한도 110,302,000천원에 대하여 주택도시보증공사의 임대주택리츠

 PF보증을 제공받고 있습니다(주석 7 참조).
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6. 특수관계자와의 거래

(1) 회사의 지배회사는 ㈜민간임대허브제7호위탁관리부동산투자회사 입니다.

(2) 특수관계자와의 중요한 거래내용은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

특수관계 구분 거래내용 당기

대한토지신탁㈜ 용역제공 6,389

합 계 6,389

(3) 보고기간 종료일 현재 특수관계자에 대한 채권· 채무 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

특수관계 구분 채권· 채무 당기

대한토지신탁㈜ 미지급금 6,389

합 계 6,389
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7. 주요약정사항

(1) 자산관리위탁계약

당사는 대한토지신탁 주식회사와 부동산 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산 임대차, 

증권의 매매 등의 방법에 의한 자산의 투자운용업무 위탁계약을 체결하여 착공일로

부터 청산종결시까지 매년 230,000천원(VAT 별도)을 보수로 하여 매분기마다 해당 

분기 종료후 7 영업일 이내에 지급하고 있습니다.

(2) 일반사무위탁계약

당사는 신한아이타스 주식회사와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에 관

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

하여 연간 56,000천원(VAT 별도)을 보수로 하여 매분기마다 해당 분기 종료 후 7 영

업일 이내에 지급하고 있습니다. 

(3) 자산보관위탁계약

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

보관 및 관리 등의 업무에 대한 자산보관위탁계약을 체결하여 연간 28,000천원(VAT

 별도)을 보수로 하여 매분기마다 해당 분기 종료 후 7 영업일 이내에 지급하고 있습

니다. 

(4) 차입약정

당사는 대출한도 110,302,000천원에 대해 주택도시보증공사로부터 대출금액의 100

% 보증을 제공받고 있습니다. 

-  16 -



8. 자본

(1) 자본금

설립시부터 현재까지 당사의 자본금 변동내역은 다음과 같습니다.

구분 일자 주당 액면금액 발행주식수 보통주자본금 우선주자본금

설립시 2021-05-13 5,000원 60,000주 300,000,000 -

유상증자 2021-10-28 5,000원 6,143,800주 30,719,000,000 31,031,000,000

합 계 6,203,800주 31,019,000,000 31,031,000,000

(2) 이익준비금

당사는 부동산투자회사법 개정법률 제28조 제1항에 의하여 이익처분시 이익준비금

의 법정적립을 규정한 상법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다.

(3) 당기 및 전기의 결손금처리계산서의 내역은 다음과 같습니다.

결손금처리계산서

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

제 1(당) 기 
2021년 05월 13일부터
2021년 12월 31일까지

처리예정일 2022년 03월 31일

(단위 : 천원)

구  분 당기

Ⅰ. 미처리결손금 　 35,693

  1.전기이월미처리결손금 - 　

  2. 당기순손실 35,693 　

Ⅱ. 결손금처리액 　 -

Ⅲ. 차기이월미처리결손금 　 35,693
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9. 금융상품

(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

(당기말)

(단위 : 천원)

구  분 1년 미만
1년 이상~
2년 미만

2년 이상 합  계

미지급금 103,763 - - 103,763

미지급비용 7,541 - - 7,541

장기차입금 - - 7,700,000 7,700,000

합  계 111,304 - 7,700,000 7,811,304

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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10. 부가가치계산에 필요한 사항 

당사의 부가가치의 계산에 필요한 사항은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

계정과목 당기

지급수수료 14,661

세금과공과 639

합계 15,300

11. 현금흐름표

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

태표상 현금및현금성자산과 일치합니다.

(2) 당기 중 현금의 유입과 유출이 없는 거래 중 중요한 사항은 없습니다.
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