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독립된 감사인의 감사보고서

(주)서울사회주택위탁관리부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중

감사의견

우리는 주식회사 서울사회주택위탁관리부동산투자회사의 재무제표를 감사하였습니

다. 해당 재무제표는 2021년 12월 31일과 2020년 12월 31일 현재의 재무상태표, 동

일로 종료되는 양 보고기간의 손익계산서, 자본변동표 및 현금흐름표 그리고 유의적

인 회계정책의 요약을 포함한 재무제표의 주석으로 구성되어 있습니다. 

우리의 의견으로는 별첨된 회사의 재무제표는 회사의 2021년 12월 31일과 2020년 1

2월 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 책임을 이행하였습니다. 

우리가 입수한 감사증거가 감사의견을 위한 근거로서 충분하고 적합하다고 우리는 

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:

ㆍ 부정이나 오류로 인한 재무제표의 중요왜곡표시위험을 식별하고 평가하며 그러

한 위험에 대응하는 감사절차를 설계하고 수행합니다. 그리고 감사의견의 근거로서 

충분하고 적합한 감사증거를 입수합니다. 부정은 공모, 위조, 의도적인 누락, 허위진

술 또는 내부통제 무력화가 개입될 수 있기 때문에 부정으로 인한 중요한 왜곡표시를

발견하지 못할 위험은 오류로 인한 위험보다 큽니다.

ㆍ 상황에 적합한 감사절차를 설계하기 위하여 감사와 관련된 내부통제를 이해합니
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다. 그러나 이는 내부통제의 효과성에 대한 의견을 표명하기 위한 것이 아닙니다. 

ㆍ 재무제표를 작성하기 위하여 경영진이 적용한 회계정책의 적합성과 경영진이 도

출한 회계추정치와 관련 공시의 합리성에 대하여 평가합니다.

ㆍ 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.

ㆍ 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.

2022년 03월 07일

  한    일    회    계    법    인

대 표 이 사     유   승   안

 서울특별시 영등포구 국제금융로8길 11

 이 감사보고서는 감사보고서일 현재로 유효한 것입니다. 따라서 감사보고서일 후 이 보고서를 열람하는 시점 

사이에 첨부된 회사의 재무제표에 중요한 영향을 미칠 수 있는 사건이나 상황이 발생할 수도 있으며 이로 인하

여 이 감사보고서가 수정될 수도 있습니다. 
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(첨부)재 무 제 표

(주)서울사회주택위탁관리부동산투자회사

제 5 기

2021년 01월 01일 부터

2021년 12월 31일 까지

제 4 기

2020년 01월 01일 부터

2020년 12월 31일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

(주)서울사회주택위탁관리부동산투자회사 대표이사 서울투자운용 주식회사

본점 소재지 :

 

(도로명주소) 서울특별시 강남구 개포로 619, 6층(개포동, 서울강남우체국)

(전   화) 02-6958-2362
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재 무 상 태 표

제 5(당) 기  2021년 12월 31일 현재

제 4(전) 기  2020년 12월 31일 현재

회사명 : (주)서울사회주택위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 5(당) 기 제 4(전) 기

자                        산

 I. 유동자산 689,383,116 824,882,809

  1. 현금및현금성자산 (주석2,3) 187,768,539 768,661,672

  2. 매출채권 28,251,342 24,511,337

  3. 미수수익 (주석3) 884,191 28,031

  4. 미수금 - 825,122

  5. 선급비용 52,380,084 30,760,267

  6. 선급법인세 98,960 96,380

  7. 단기금융상품 (주석2,3) 420,000,000 -

 II. 비유동자산 9,676,766,267 9,779,461,967

 (1) 유형자산 (주석2,4,6) 9,676,766,267 9,779,461,967

  1. 토지 4,631,248,400 4,631,248,400

  2. 건물 5,574,754,979 5,574,754,979

      (감가상각누계액) (241,639,585) (130,144,489)

      (정부보조금) (420,904,642) (429,704,038)

  3. 건설중인자산 133,307,115 133,307,115

자      산      총      계 10,366,149,383 10,604,344,776

부                        채

 I. 유동부채 3,756,584,783 3,711,330,909

  1. 미지급비용 (주석5) 43,977,613 40,330,909

  2. 예수금 66,107,170 20,000,000

  3. 단기차입금 (주석5,7) 2,300,000,000 2,300,000,000

  4. 선수금 1,500,000 1,000,000

  5. 임대보증금 (주석5) 1,345,000,000 1,350,000,000

 II. 비유동부채 2,397,550,000 2,458,900,000

  1. 장기차입금 (주석5,8) 2,397,550,000 2,458,900,000

부      채      총      계 6,154,134,783 6,170,230,909

자                        본

 I. 자본금 (주석10) 5,100,000,000 5,100,000,000

  1. 보통주자본금 5,100,000,000 5,100,000,000

 II. 자본조정 (27,413,069) (27,413,069)

  1. 주식할인발행차금 (27,413,069) (27,413,069)

Ⅲ. 결손금 (주석11) 860,572,331 638,473,064

  1. 미처리결손금 860,572,331 638,473,064

자      본      총      계 4,212,014,600 4,434,113,867
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과                        목 제 5(당) 기 제 4(전) 기

부  채  및  자  본  총  계 10,366,149,383 10,604,344,776

"별첨 재무제표에 대한 주석 참조"
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손 익 계 산 서

제 5(당) 기  2021년 01월 01일부터 2021년 12월 31일까지

제 4(전) 기  2020년 01월 01일부터 2020년 12월 31일까지

회사명 : (주)서울사회주택위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 5(당) 기 제 4(전) 기

 I. 영업수익(주석2) 310,780,656 275,841,467

  1. 임대료수익 310,780,656 275,841,467

 II. 영업비용 396,855,690 391,288,202

  1. 부동산위탁관리수수료 62,922,358 65,742,600

  2. 자산관리수수료(주석9) 40,000,000 40,000,000

  3. 자산보관수수료(주석9) 14,000,000 14,000,000

  4. 사무수탁수수료(주석9) 14,000,000 14,000,000

  5. 지급수수료 10,163,054 17,540,839

  6. 세금과공과금 36,612,761 32,264,210

  7. 감가상각비(주석4) 102,695,700 101,652,684

  8. 보험료 21,118,327 16,591,989

  9. 건물관리비 6,124,720 5,832,010

  10. 지급임차료 79,059,720 77,636,360

  11. 수선유지비 5,566,000 1,820,000

  12. 일반관리비 993,050 607,510

  13. 임원보수 3,600,000 3,600,000

 Ⅲ. 영업손익 (86,075,034) (115,446,735)

 Ⅳ. 영업외수익 14,919,166 4,996,692

  1. 이자수익 1,501,465 665,599

  2. 잡이익 13,417,701 4,331,093

Ⅴ. 영업외비용 150,943,399 120,658,165

  1. 이자비용 145,743,818 115,379,233

  2. 금융수수료 5,199,576 5,278,924

  3. 잡손실 5 8

Ⅵ. 법인세비용차감전순손익 (222,099,267) (231,108,208)

Ⅶ. 법인세비용 (주석2,13) - -

Ⅷ. 당기순손익 (222,099,267) (231,108,208)

"별첨 재무제표에 대한 주석 참조"
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자 본 변 동 표

제 5(당) 기  2021년 01월 01일부터 2021년 12월 31일까지

제 4(전) 기  2020년 01월 01일부터 2020년 12월 31일까지

회사명 : (주)서울사회주택위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과     목 자 본 금
자 본

조 정

이  익

잉여금
총   계

Ⅰ. 2020.01.01 (전기초) 5,100,000,000 (27,413,069) (407,364,856) 4,665,222,075

Ⅱ. 변동내역

  1. 당기순손익 - - (231,108,208) (231,108,208)

Ⅲ. 2020.12.31 (전기말) 5,100,000,000 (27,413,069) (638,473,064) 4,434,113,867

Ⅳ. 2021.01.01 (당기초) 5,100,000,000 (27,413,069) (638,473,064) 4,434,113,867

Ⅴ. 변동내역

  1. 당기순손익 - - (222,099,267) (222,099,267)

Ⅵ. 2021.12.31 (당기말) 5,100,000,000 (27,413,069) (860,572,331) 4,212,014,600

"별첨 재무제표에 대한 주석 참조"
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현 금 흐 름 표

제 5(당) 기  2021년 01월 01일부터 2021년 12월 31일까지

제 4(전) 기  2020년 01월 01일부터 2020년 12월 31일까지

회사명 : (주)서울사회주택위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 5(당) 기 제 4(전) 기

Ⅰ.영업활동으로 인한 현금흐름 (99,543,133) 868,308,601

   1. 당기순손익 (222,099,267) (231,108,208)

   2. 현금유출이 없는 비용의 가산 102,695,700 101,652,684

    가. 감가상각비 102,695,700 101,652,684

   3. 현금유입이 없는 수익의 차감 - -

   4. 영업활동으로 인한 자산부채의변동 19,860,434 997,764,125

    가. 매출채권의 감소(증가) (3,740,005) (21,069,422)

    나. 미수금의 감소(증가) 825,122 20,504,976

    다. 미수수익의 감소(증가) (856,160) (25,501)

    라. 선급법인세의 감소(증가) (2,580) 219,610

    마. 선급비용의 감소(증가) (21,619,817) (650,577)

    바. 선급금의 감소(증가) - 2,117,930

    사. 미지급비용의 증가(감소) 3,646,704 5,429,044

    아. 선수금의 증가(감소) 500,000 (52,500,000)

    자. 선수수익의 증가(감소) - (261,935)

    차. 임대보증금의 증가(감소) (5,000,000) 1,024,000,000

    카. 예수금의 증가(감소) 46,107,170 20,000,000

II.투자활동으로 인한 현금흐름 (420,000,000) (647,833,398)

   1. 투자활동으로 인한 현금유입액 - -

   2. 투자활동으로 인한 현금유출액 420,000,000 647,833,398

    가. 단기금융상품취득 420,000,000 -

    나. 건물의 취득 - 647,833,398

III.재무활동으로 인한 현금흐름 (61,350,000) 123,714,300

   1. 재무활동으로 인한 현금유입액 1,500,000,000 1,290,800,000

    가. 장기차입금의 차입 - 490,800,000

    나. 단기차입금의 차입 1,500,000,000 800,000,000

   2. 재무활동으로 인한 현금유출액 1,561,350,000 1,167,085,700

    가. 단기차입금의 상환 1,500,000,000 798,985,700

    나. 장기차입금의 상환 61,350,000 368,100,000

IV.현금의 증감(I+II+III) (580,893,133) 344,189,503

V.기초의 현금 768,661,672 424,472,169

VI.기말의 현금 187,768,539 768,661,672

"별첨 재무제표에 대한 주석 참조"

- 9 -



주석

제 5(당) 기  2021년 12월 31일 현재

제 4(전) 기  2020년 12월 31일 현재

회사명 : (주)서울사회주택위탁관리부동산투자회사

1. 회사의 개요

주식회사 서울사회주택위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")는 부동산투자회사법에 

의한 위탁관리부동산투자회사로서 2017년 11월 24일에 설립되어 2018년 1월 29일

에 국토교통부의 영업인가를 취득하였습니다. 

1-1. 본사소재지: 서울특별시 강남구 개포로 619,6층(개포동,강남우체국)

 

1-2. 주요사업 내용: 공통주택을 건설, 매입 후 임대 및 분양하는 것을 사업으로 하는

개별부동산투자회사 증권을 매매하거나, 직접 부동산의 취득, 관리, 개량,처분, 개발

사업 및 임대차하는 방법 등을 통해 자산을 투자, 운용하여 그 수익을 주주에게 배당

1-3. 주요주주현황

주주명
보통주

주식수(주) 지분율

서울주택도시공사 1,000,000 98.04%

주식회사 앤스페이스 6,000 0.59%

건축사사무소따뜻한동행(주) 6,000 0.59%

도시융합협동조합 8,000 0.78%

합계 1,020,000 100.00%

1-4. 정관상 사업연도: 매년 1월 1일 개시하여 12월 31일 종료(최초 사업연도는 회사

의 설립등기일에 개시하여 2018년 6월 30일에 종료하고, 2기 사업연도는 2018년 7

월 1일에 개시하여 2018년 12월 31일에 종료 )
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2. 중요회계처리방침

회사의 재무제표는 일반기업회계기준에 따라 작성하고 있으며, 회사가 채택하고 있

는 중요한 회계처리방침은 다음과 같습니다.

2-1. 현금및현금성자산

회사는 통화 및 타인발행수표 등 통화대용증권과 당좌예금, 보통예금 및 큰 거래비용

없이 현금으로 전환이 용이하고 이자율 변동에 따른 가치변동의 위험이 경미한 금융

상품으로서 취득 당시 만기일(또는 상환일)이 3개월 이내인 것을 현금및현금성자산

으로 처리하고 있습니다.

2-2. 유형자산

유형자산의 취득원가는 구입원가 또는 제작원가 및 경영진이 의도하는 방식으로 자

산을 가동하는 데 필요한 장소와 상태에 이르게 하는 데 직접 관련되는 지출 등으로 

구성되어 있습니다. 유형자산의 경제적 사용이 종료된 후에 원상회복을 위하여 그 자

산을 제거, 해체하거나 또는 부지를 복원하는데 소요될 것으로 추정되는 원가가 충당

부채의 인식요건을 충족하는 경우 그 지출의 현재가치도 취득원가에 포함하고 있습

니다. 유형자산의 취득 또는 완성 후의 지출이 생산능력 증대, 내용연수 연장, 상당한

원가절감 또는 품질향상을 가져오는 등 미래경제적효익의 유입 가능성이 매우 높고, 

원가를 신뢰성 있게 측정할 수 있는 경우에는 자본적 지출로 인식하고, 그렇지 않은 

경우에는 발생한 기간의 비용으로 인식하고 있습니다.

당사는 유형자산을 취득원가에서 아래의 추정내용연수와 건물을 정액법에 따라 산정

된 감가상각누계액을 차감한 금액으로 표시하고있습니다.

구분 추정내용연수 

건물 50 년 
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유형자산의 취득 또는 완성 후의 지출이 가장 최근에 평가된 성능수준을 초과하여 미

래 경제적 효익을 증가시키는 경우에는 자본적 지출로 인식하고, 그렇지 않은 경우에

는 발생한 기간의 비용으로 인식하고 있습니다.

2-3. 수익의 인식기준

회사는 임대수익의 경우에는 기간의 경과에 따라 발생하는 부분을 구분하여 인식하

고, 분양전환 수익의 경우에는 재화에 대한 통제와 소유권에 따른 중요한 위험과 보

상이 이전되는 시점에 수익으로 인식하고 있습니다.

2-4. 법인세비용

회사의 법인세비용은 법인세법 등의 법령에 의하여 당해 사업연도에 부담할 법인세 

및 법인세에 부가되는 세액의 합계에 당기 이연법인세 변동액을 가감하여 산출된 금

액으로 계상하고 있습니다. 한편, 세무조정 등으로 발생되는 일시적 차이에 대한 법

인세효과를 이연법인세자산 또는 이연법인세부채의 과목으로 하여 차기 이후에 발생

하는 이연법인세부채 또는 이연법인세자산과 상계처리하고 있으나, 일시적 차이로 

인한 법인세효과는 실현가능성이 불확실하여 계상하지 아니하였습니다.

2-5. 금융자산과 금융부채의 측정

최초측정

회사는 금융자산과 금융부채의 최초인식시 공정가치로 측정하고 있으며, 이 때의 공

정가치는 일반적으로 거래가격(금융자산의 경우에는 제공한 대가의 공정가치, 금융

부채의 경우에는 수취한 대가의 공정가치)입니다. 그러나 장기연불조건의 매매거래, 

장기금전대차거래 또는 이와 유사한 거래에서 발생하는 채권채무로서 명목금액과 공

정가치의 차이가 유의적인 경우에는 공정가치로 평가합니다. 

제공(수취)한 대가에 금융상품이 아닌 다른 것에 대한 대가가 포함되었다면 그 금융

상품의 공정가치는 시장가격으로 평가하되, 시장가격이 없는 경우에는 평가기법(현

재가치평가기법을 포함)을 사용하여 공정가치를 추정합니다. 다만, 제공하거나 수취

한 대가에 금융상품이 아닌 다른 것에 대한 대가가 포함되었더라도, 자금의 사용에 
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따른 반대 급부(예를 들어 생산물 공급가액의 제약 등)를 부과하거나 제공하는 자금

의 조달과 사용의 연계성이 확실한 경우 및 임대차보증금에 대하여는 거래가격 전체

를 금융상품의 최초인식액으로 하고 있습니다. 회사는 단기매매증권, 파생상품(위험

회피회계를 적용하는 경우는 제외)과 같이 최초 인식 이후 공정가치로 측정하고 공정

가치의 변동을 당기손익으로 인식하는 금융자산이나 금융부채가 아닌 경우에는 당해

금융자산의 취득 또는 금융부채의 발행과 직접적으로 관련된 거래원가를 최초 인식

하는 공정가치에 가산 또는 차감하고 있습니다. 

회사는 금융상품의 현재가치 측정시에 당해 거래의 내재이자율을 적용하고 있으나, 

이러한 이자율을 구할 수 없거나 동종시장이자율과의 차이가 유의적인 경우에는 동

종시장이자율을 적용하고, 동종시장이자율을 실무적으로 산정할 수 없는 경우에는 

객관적이고 합리적인 기준에 의하여 산출한 가중평균이자율을 적용하고 있으며, 가

중평균이자율을 산출하기 위한 객관적이고 합리적인 기준이 없는 경우에는 회사채 

유통수익률을 기초로 회사의 신용도 등을 반영하여 회사에 적용될 자금조달비용을 

합리적으로 추정하여 적용합니다. 

후속측정

회사는 금융자산 및 금융부채에 대하여 유효이자율법을 적용하여 상각후원가로 측정

하고 있습니다.

2-6. 이익잉여금

회사는 부동산투자회사법 제28조 제1항에 의하여 이익처분시 이익준비금의 법정적

립을 규정한 상법 제458조가 적용 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다. 또

한, 회사는 부동산투자회사법 제28조 제3항에 의하여 상법 제462조가 적용 배제되어

당해연도의 감가상각비 범위 안에서 이익을 초과하여 배당이 가능합니다.

2-7. 정부보조금

정부보조금은 보조금의 수취와 정부보조금에 부가된 조건의 준수에 대한 합리적인 

확신이 있을 때 공정가치로 인식됩니다. 자산관련보조금은 자산의 장부금액을 계산

할 때 차감하여 표시되며, 수익관련보조금은 이연하여 정부보조금의 교부 목적과 관

련된 비용에서 차감하여 표시됩니다.
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3. 금융상품의 구분 및 공정가치

당기말 및 전기말 현재 금융자산의 내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

과   목 계정명 당 기 말 전 기 말 비   고

현금및현금성자산 보통예금 187,769 768,662

대여금및수취채권
미수수익 884 28

단기금융상품 420,000 -

합   계 608,653 768,690

4. 유형자산

4-1. 유형자산의 변동

당기 및 전기 중 유형자산의 변동 내역은 다음과 같습니다.

<당  기>

(단위 : 천원)

구분 토지 건물 건설중인자산 합계

당기초 4,631,248 5,014,906 133,307 9,779,461

당기 증감 - - - -

감가상각 - (111,494) - (111,494)

정부보조금상계 - 8,799 - 8,799

당기말 4,631,248 4,912,211 133,307 9,676,766

취득원가 4,631,248 5,574,755 133,307 10,339,310

상각누계액 - (241,640) - (241,640)

정부보조금 잔액 - (420,905) - (420,905)
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<전  기>

(단위 : 천원)

구분 토지 건물 건설중인자산 합계

전기초 4,631,248 5,118,724 133,307 9,883,279

전기 증감 - (2,165) - (2,165)

감가상각 - (110,452) - (110,452)

정부보조금상계 - 8,799 - 8,799

전기말 4,631,248 5,014,906 133,307 9,779,461

취득원가 4,631,248 5,574,755 133,307 10,339,310

상각누계액 - (130,144) - (130,144)

정부보조금잔액 - (429,705) - (429,705)

4-2. 보유 토지의 공시지가

당기말 및 전기말 현재 보유 토지의 장부가액 및 공시지가의 내역은 다음과 같습니다

.

(단위 : 천원)

소재지 면적(㎡)
당 기 말 전 기 말 비고

장부가액 공시지가 장부가액 공시지가

서울시 중구 충무로4가 120-3 4.58 229,748 89,585 229,748 80,883
진양상가아파트912호

서울시 중구 인현동2가 192-31 2.08 104,340 40,685 104,340 36,733

서울 중구 인현동2가 192-30 3.46 184,579 60,135 184,579 57,747 신성상가아파트725호

서울 중구 인현동2가 192-30 3.40 184,632 59,092 184,632 56,746 신성상가아파트810호

서울 중구 충무로4가 120-3 5.38 317,662 105,233 317,662 95,011
진양상가아파트1652호

서울 중구 인현동2가 192-31 2.44 144,070 47,726 144,070 43,090

서울 중구 인현동2가 192-30 3.97 211,808 68,999 211,808 66,259 신성상가아파트1005호

서울 중구 충무로4가 120-3 6.14 326,460 120,098 326,460 108,432
진양상가아파트1008호

서울 중구 인현동2가 192-31 2.78 147,811 54,377 147,811 49,095

서울 관악구 신림동 103-219외 1필지 407 2,780,138 2,014,650 2,780,138 1,933,250 신림동사회주택

합계 441.23 4,631,248 2,660,580 4,631,248 2,527,246
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4-3. 보험가입자산

당기말 현재 유형자산 관련 보험내역은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원)

소재지 보험종류 부보금액 보험계약기간 보험사

서울 관악구 서림3길 64 화재 및 승강기책임보험 2,582,974 2021.11.19 ~ 2022.11.19 메리츠화재해상보험(주)

서울 강남구 삼성로 414 화재 및 승강기책임보험 1,844,514 2021.12.23 ~ 2022.12.23 메리츠화재해상보험(주)

서울시 중구 퇴계로217외1건 화재손해 및 화재배상보험 2,400,000 2019.05.02 ~ 2024.05.02 메리츠화재해상보험(주)

합계 6,827,488

5. 금융부채

5-1. 금융부채의 만기분석 및 유동성위험관리

당기말 및 전기말 현재 회사의 금융부채의 만기 분석 내용은 다음과 같습니다.

<당기말>

(단위 : 천원)

구분 1년 이하 1년 초과 5년 이하 5년 초과 합계

미지급비용 43,978 - - 43,978

임대보증금 1,345,000 - - 1,345,000

단기차입금 2,300,000 - - 2,300,000

장기차입금 - 1,722,700 674,850 2,397,550

합 계 3,688,978 1,722,700 674,850 6,086,528

(주) 상기 금액은 액면금액 기준입니다.
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<전기말>

(단위 : 천원)

구분 1년 이하 1년 초과 5년 이하 5년 초과 합계

미지급비용 40,331 - - 40,331

임대보증금 1,350,000 - - 1,350,000

단기차입금 2,300,000 - - 2,300,000

장기차입금 - 1,685,890 773,010 2,458,900

합 계 3,690,331 1,685,890 773,010 6,149,231

(주) 상기 금액은 액면금액 기준입니다.
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6. 정부보조금

회사는 서울특별시로부터 439,970천원을 수령하여 건물리모델링에 사용하였습니다

. 정부보조금은 수령 시에 현금차감항목으로 계상하고 있으며, 관련 자산 취득시 취

득자산의 차감항목으로 계상됩니다. 해당 사업이 완료되거나, 폐지가 승인되거나 회

계연도가 종료된 때에는 집행된보조금을 정산하여 보조금의 집행잔액 및 보조금으로

발생한 이자를 반납하여야 합니다. 당기 및 전기 중 정부보조금의 사용 및 관련자산 

상계내역은 다음과 같습니다.

<당기>

(단위 : 천원)

구분 건물 합계

상각액 8,799 8,799

관련 정부보조금

  자산취득에 사용된 정부보조금 총액 439,970 439,970

  기초 상계누계액 (10,266) (10,266)

  당기 상계액 (8,799) (8,799)

  기말 상계누계액 (19,065) (19,065)

기말 정부보조금잔액 420,905 420,905

<전기>

(단위 : 천원)

구분 건물 합계

상각액 8,799 8,799

관련 정부보조금

  자산취득에 사용된 정부보조금 총액 439,970 439,970

  기초 상계누계액 (1,467) (1,467)

  당기 상계액 (8,799) (8,799)

  기말 상계누계액 (10,266) (10,266)

기말 정부보조금잔액 429,704 429,704

- 18 -



7. 단기차입금

당기말 및 전기말 현재 회사의 단기차입금 현황은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

차입처 차입일 만기 연이자율 당기말 전기말 비고

우리은행 2019-01-18 2021-01-20 3.20% - 1,500,000

서울투자운용
2021-11-09 2022-11-09 4.60% 1,500,000 -

2021-11-09 2022-11-09 4.60% 800,000 800,000

합 계 2,300,000 2,300,000

8. 장기차입금

당기말 및 전기말 현재 회사의 장기차입금 현황은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

차입처 차입일 만기 연이자율 당기말 전기말 비고

주택도시기금 2018-12-03 2023-12-03 1.7%(주1) 1,600,000 1,600,000

하나은행 2019-08-16 2049-08-16 1.8%(주2) 797,550 858,900

합 계 2,397,550 2,458,900

(주1) 상기 차입금의 이자율은 변동이자율로 국토교통부의 기금운용계획에 의한 이자율입

니다.

(주2) 상기 차입금의 이자율은 변동이자율로  금융투자협회가 고시하는 91일물 CD 최종

호가수익률에 연 2.05%를 가산 후 서울시에서 1.74% 이자를 보전받은 이자율입니다.
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9. 우발부채 및 약정사항

9-1. 자산관리계약

회사는 서울투자운용 주식회사와 자산관리위탁계약을 체결하고 부동산의 취득, 개발

, 임대, 관리, 개량 및 처분 등 회사의 목적 사업과 관련한 업무를 위탁하고, 자산관리

위탁계약서상 건설기간 중 수수료 및 운영기간 중 수수료를 지급합니다.

9-2. 일반사무위탁계약

회사는 우리펀드서비스 주식회사와 일반사무위탁계약을 체결하고 회사의 목적사업

과 관련한 일반사무를 위탁하였으며, 일반사무위탁계약서에 따른 보수를 매 분기 종

료 후 지급합니다.

9-3. 자산보관계약

회사는 주식회사 유안타증권 주식회사와 부동산, 유가증권 및 현금 등의 자산 보관 

및 관리업무를 위탁하는 자산보관계약을 체결하고, 자산보관계약서에 따른 보수를 

매 분기 종료 후 지급합니다.
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9-4. 한도약정내역

당기말 현재 회사의 한도약정내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

차입처 약정이자율 약정한도 실행금액 비고

주택도시기금 1.7%(주1) 1,600,000 1,600,000

하나은행 1.8%(주2) 1,227,000 797,550

서울투자운용 4.60% 2,300,000 2,300,000

합계 5,127,000 4,697,550

(주1) 상기 차입금의 이자율은 변동이자율로 국토교통부의 기금운용계획에 의한 이자율입

니다.

(주2) 상기 차입금의 이자율은 변동이자율로  금융투자협회가 고시하는 91일물 CD 최종

호가수익률에 연 2.05%를 가산 후 서울시에서 1.74% 이자를 보전받은 이자율입니다.

9-5. 지급보증내용

당기말 현재 회사가 제공받은 지급보증 내역은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원)

보증처 지급보증액 비고

주택도시보증공사 472,300 장기차입금 지급보증

한국주택금융공사 797,550 준공공임대주택 건설자금보증

서울보증보험

87,108 토지임차보증금 이행지급

540,000 신림보증금반환 지급보증

800,000 대치보증금반환 지급보증

70,000 세운보증금반환 지급보증

합    계 2,766,958
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9-6. 담보제공 및 사용제한 자산내용

당기말 및 전기말 현재 회사가 제공한 담보제공 내역은 다음과 같습니다.

<당기말>

(단위 : 천원)

계정과목 종류 장부금액 차입금액 설정금액 설정권자 내용

유형자산

진양상가아파트912호 375,153

1,600,000 1,920,000 주택도시기금 기금융자담보

신성상가아파트725호 204,812

진양상가아파트1652호 519,723

신성상가아파트810호 204,963

신성상가아파트1005호 236,535

진양상가아파트1008호 531,586

신림동 사회주택 5,800,678 2,300,000 2,760,000 서울투자운용 단기차입금관련근저당권

대치동 사회주택 1,670,011 797,550 1,472,400 하나은행 건설자금보증대출관련근저당권

합계 9,543,461 4,697,550 6,152,400

<전기말>

(단위 : 천원)

계정과목 종류 장부금액 차입금액 설정금액 설정권자 내용

유형자산

진양상가아파트912호 376,037

1,600,000 1,920,000 주택도시기금 기금융자담보

신성상가아파트725호 205,247

진양상가아파트1652호 520,968

신성상가아파트810호 205,399

신성상가아파트1005호 237,052

진양상가아파트1008호 532,784

신림동 사회주택 5,863,825
1,500,000 1,800,000 우리은행 단기차입금관련근저당권

800,000 960,000 서울투자운용 단기차입금관련근저당권

대치동 사회주택 1,704,843  858,900 1,472,400 하나은행 건설자금보증대출관련근저당권

합계 9,646,155 4,758,900 6,152,400
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10. 자본금

당기말 및 전기말 현재 회사의 자본금에 관한 사항은 다음과 같습니다.

(단위 : 주, 천원)

구분 당기말 전기말

수권주식수 50,000,000 50,000,000

발행주식수 1,020,000 1,020,000

1주당금액(원) 5,000 5,000

납입자본금 5,100,000 5,100,000

주주명

당기말 전기말

보통주 보통주

주식수(주) 지분율 주식수(주) 지분율

서울주택도시공사 1,000,000 98.04% 1,000,000 98.04%

(주)앤스페이스 6,000 0.59% 6,000 0.59%

건축사사무소따뜻한동행(주) 6,000 0.59% 6,000 0.59%

도시융합협동조합 8,000 0.78% 8,000 0.78%

합계 1,020,000 100.00% 1,020,000 100.00%
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당기말 및 전기말 현재 자본조정내역은 다음과 같습니다.

<당기말>

(단위 : 주, 천원)

구분
보통주

주식수
증가 자본금 자본조정

설립자본금 60,000 300,000 2,436

1차 유상증자 946,000 4,730,000 24,365

2차 유상증자 14,000 70,000 612

합계 1,020,000 5,100,000 27,413

<전기말>

(단위 : 주, 천원)

구분
보통주

주식수
증가 자본금 자본조정

설립자본금 60,000 300,000 2,436

1차 유상증자 946,000 4,730,000 24,365

2차 유상증자 14,000 70,000 612

합계 1,020,000 5,100,000 27,413
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11. 결손금처리계산서

회사의 당기 및 전기 결손금처리계산서는 다음과 같습니다.

제 5(당) 기
2021년 01월 01일 부터

제 4(전) 기
2020년 01월 01일 부터

2021년 12월 31일 까지 2020년 12월 31일 까지

처리예정일  2022년 03월 29일 처리확정일  2021년 03월 29일

(단위 : 원)

과   목 제 5(당) 기 제 4(전) 기

Ⅰ. 미처리결손금 860,572,331 638,473,064

  1. 전기이월미처리결손금 638,473,064 407,364,856

  2. 당기순손실(이익) 222,099,267 231,108,208

Ⅱ. 결손금처리액 - -

Ⅲ. 차기이월미처리결손금 860,572,331 638,473,064

12. 포괄손익계산서

당기 및 전기 회사의 포괄이익은 당기순이익과 동일합니다.
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13. 법인세비용 및 이연법인세자산(부채)

13-1. 당기의 법인세부담액 및 법인세비용은 없습니다.

13-2. 당기 중 회사의 일시적차이의 증감내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

계정과목 기초 감소 증가 기말

미수수익 (28) (28) (884) (884)

정부보조금 429,704 8,799 - 420,905

일시상각충당금 (429,704) (8,799) - (420,905)

합계 (28) (28) (884) (884)

회사는 부동산투자회사법 제28조 제3항, 동법시행령 제32조 및 정관 제54조 2항에 

따라 당기의 감가상각비 범위 내에서 당기순이익 및 과세소득, 자본적지출계획 및 배

당여력 현금보유액 등을 종합적으로 판단하여 이익을 초과하여 배당할 수 있으나 법

인세법 제51조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제 규정에 근거하여 배당가능이

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

계산시 소득공제를 받을 수 있는 바 향후 법인세부담액이 없을 것으로 예상되어 이연

법인세자산(부채)를 계상하지 아니하였습니다.

14. 부가가치 계산에 필요한 계정과목 및 금액

회사의 당기 및 전기 중 부가가치 산정에 필요한 계정과목과 금액은 다음과 같습니 

다.

(단위 : 천원)

구  분 당  기 전  기

임원보수 3,600 3,600

세금과공과금 36,613 32,264

감가상각비 102,696 101,653

합계 142,909 137,517
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15. 특수관계자와의 주요거래

15-1. 당기 및 전기 중 회사와 특수관계자와의 중요한 거래내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

특수관계자 과목 당  기 전  기

서울투자운용(주)

자산관리수수료 40,000 40,000

단기차입금 1,500,000 800,000

이자비용  102,208 5,344

(주)앤스페이스
임대료수익  24,583 24,504

부동산위탁수수료  15,596 14,343

도시융합협동조합
임대료수익  7,625 7,596

부동산위탁수수료  47,326 51,400

서울주택도시공사 지급임차료  79,060 77,636

합   계 1,816,398 1,020,823

15-2. 당기말 및 전기말 현재 특수관계자와의 거래로 인한 중요한 채권 및 채무의 내

용은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

특수관계자 과목 당 기 말 전 기 말

서울투자운용(주)
미지급비용  26,363  16,344

단기차입금 2,300,000 800,000

(주)앤스페이스 미지급비용 - 993

도시융합협동조합
매출채권  728 696

미지급비용 - 3,836

합   계 2,327,091 821,869
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15-3. 특수관계자와의 담보 및 지급보증 내용

회사는 당기말 현재 특수관계자인 서울투자운용(주)로부터 2,300백만원을 차입하였

으며, 이를 담보하기 위하여 신림동 사회주택에 채권금액 2,760백만원인 근저당권을

설정하였습니다.

16. 현금흐름표

회사는 현금흐름표상 영업활동으로 인한 현금흐름을 간접법으로 작성하였으며, 현금

의 유입과 유출이 없는 중요한 거래내역은 없습니다.

17. 재무제표 확정일 등

2022년 03월 29일 정기주주총회에서 재무제표가 이의없이 승인될 예정이며, 보고기

간 종료일 이후 감사보고서작성일 사이에 발생한 중요한 변동사항은 없습니다.
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