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제 1부 부동산투자회사의 현황

Ⅰ. 회사의 현황

1. 회사의 개요

1) 회사명
주식회사 서울리츠임대주택제4호위탁관리부동산투자회

사

2) 설립일 2017.12.22

3) 소재지 서울특별시 강남구 개포로 619, 6층(개포동, 강남우체국빌딩)

4) 자산 및 자본금, 부채 (기준일자) 2022.12.31 (단위: 원)

자산총계  75,744,296,885

부채총계  63,334,093,484

자본총계  12,410,203,401

자본금  13,820,000,000

5) 자산관리회사 서울투자운용㈜

6) 사무수탁회사 우리펀드서비스㈜

7) 자산보관회사 유안타증권㈜

8) 비고

(1) 정관에서 정한 회사의 존속기간 및 해산사유

존속 기간 : 정관에 따로 정하지 않음. (영속회사)

해산 사유

① 존립기간을 정한 경우 그 존립기간의 만료

② 주주총회의 해산결의

③ 합병 

④ 파산 

⑤ 법원의 해산명령 또는 해산판결 

⑥ 국토교통부장관의 영업인가의 취소 

⑦ 부투법 제3조부터 제7조까지의 규정을 위반하여 영업인가가

 거부된 경우

⑧ 설립 후 1년 6개월 이내에 영업인가를 받지 못한 경우

(2) 신용평가결과

해당사항 없음



2. 회사의 연혁

1) 설립경과 및 설립이후의 변동사항(상호의 변경, 영업양수 또는 영업양도, 주요 자산취득일
등을 기재)

가) 설립경과 및 설립이후의 변동사항

2017.12.22. 발기인총회 개최
2017.12.22. 회사 설립
2018.06.12. 일반사무위탁계약 체결 [우리펀드서비스㈜]
2018.06.12. 자산관리위탁계약 체결 [서울투자운용㈜]
2018.06.12. 자산보관위탁계약 체결 [유안타증권㈜]
2018.07.05. 국토교통부 영업인가
2018.08.06  부동산매매계약체결
2018.12.27. 일반사무위탁변경계약 체결 [우리펀드서비스㈜]
2018.12.27. 자산관리위탁변경계약 체결 [서울투자운용㈜]
2018.12.27. 자산보관위탁변경계약 체결 [유안타증권㈜]
2018.12.28. 1차 유상증자
2019.11.18. 주주간협약서 체결
2019.11.20. 2차 유상증자
2022.08.29. 부동산 준공 인가 (서울특별시 관악구 조원로 25, 힐스테이트 관악 뉴포레)

나) 상호의 변경
해당사항 없음

다) 합병, 영업양수 또는 영업양도
해당사항 없음

라) 경영활동과 관련된 중요한 사실의 발생
해당사항 없음



2) 이사 및 감사에 관한 사항

직명 성명

생년월일 또

는

법인등록번호

주요경력 및 연혁 비고

대표이사 김두칠 1964.02.25 아이브이에셋㈜ 대표이사 해당없음

기타비상무

이사
백재욱 1968.08.14

비오케이창업투자㈜ 

대표이사
해당없음

기타비상무

이사
김명연 1968.12.02

김명연 법무사사무소 

법무사
해당없음

감사 박현수 1975.11.20 대주회계법인 공인회계사 해당없음

※ 비고란에는 법 제14조의 결격요건 해당여부를 기재

※ 주요경력은 주요근무지, 근무기간 및 직위등을 구체적으로 기재



3. 주식 및 자본에 관한 사항

1) 주식에 관한 사항

(1) 발행한 주식의 내용

[  2022.12.31   현재]
(단위 : 원, 주)

구분 종류 발행주식수
주당 발행가

액

주당 액면가

액
비고

기명식 보통주 60,000 5,000 5,000 설립

기명식 보통주 829,200 5,000 5,000 유상증자

기명식
에이종 종류

주
1,874,800 5,000 5,000 유상증자

* 종류는 보통주, 종류주 등

(2) 자기주식 취득현황

(단위 : 원, 주)

취득일자 종류 주식수량 취득가액 비고

자료가 없습니다.

(3) 현물출자 현황

(4) 비고(주식매수선택권 여부, 의결권이 있는 주식수, 의결권이 제한된 주식수, 종류주발행
조건 등을 기재)

의결권이 있는 주식수 : 2,764,000 주



2) 자본금 변동상황

(단위 : 원, 주)

일자 원인

증가(감소)한 주식의 내용
중(감)자한

자본금
중(감)자 후

자본금
중(감)자

비율
종류 수량 주당

발행가액
주당

액면가액

2017.12.
22 설립 보통주 60,000 5,000 5,000 300,000,000 300,000,000 0.00%

2018.12.
29 증자 보통주 829,200 5,000 5,000 4,146,000,000 4,446,000,000 1382.00%

2019.11.
20 증자 종류주 1,874,800 5,000 5,000 9,374,000,000 13,820,000,000 210.84%

3) 자본금 변동예정 등



4. 주주현황

1) 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【  2022.12.31   현재】

성명 관계 내/
외국인 국적 기관/

개인
청약예외

주주
주식의
종류

소유주식수(지분율)
변동원인

기초 증가 감소 기말

(주)뉴스
테이허
브제2호
위탁관
리부동
산투자
회사

최대
주주 내국인 대한

민국 기관 제25호 에이종
종류주

1,874,80
0

1,874,80
0

(67.83%) (67.83%)

※ 특별관계자는 자본시장법 시행령 제141조제1항의 특수관계인 및 공동보유자를 말함

※ 청약예외주주란에는 시행령 제12조의3(일반청약에 대한 예외) 각 호 중 해당되는 호를 기재



2) 주요주주(10%이상 주주)의 주식소유현황

【  2022.12.31   현재】

순위 성명 내/
외국인 국적 기관/

개인
쳥약예외

주주
주식의
종류 소유주식수 지분율 비고

1 서울주택도
시공사 내국인 대한

민국 기관 해당사항
 없음 보통주 829,200 30.00%



3) 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포

【  2022.12.31   현재】

구분
주주수

(명)
비율 주식수 비율 비고

최대주주 1 33.33% 1,874,800 67.83%

주요주주 1 33.33% 829,200 30.00%

소액주주

-개인
0.00% 0.00%

소액주주

-법인
1 33.33% 60,000 2.17%

합계 3 100.00% 2,764,000 100.00%

4) 주가변동사항

월별 년 월 년 월 년 월 비고

최고가(일자)

최저가(일자)

월간 거래량

일평균 거래량

※ 주가는 월별 종가기준으로 기재



5. 배당에 관한 사항

1) 이익 등의 분배방침

정관 제52조
① 회사는 매 사업연도 이익배당한도의 100분의 90 이상을 주주총회 또는 정관 제49조 5항에 따른 이사
회의 결의에 따라 주주에게 현금으로 배당하여야 한다. 이 경우 상법 제458조에 따른 이익준비금은 적립
하지 아니한다.

②회사가 이익을 배당할 때 상법 제462조 제1항에도 불구하고 부동산투자회사법 시행령 제32조가 정하
는 바에 따라 해당 사업연도의 감가상각비 상당액을 초과배당 할 수 있다. 다만, 초과배당으로 인하여
 전기에서 이월된 결손금은 당기의 배당가능이익 산정 시 포함하지 아니하며, 초과배당은 현금으로 하여
야 한다.

③ 회사가 정관 제11조에 따라 상장한 경우, 총자산에서 100분의 10 이상을 차지하는 부동산을 매각하
여 그 이익을 배당할 때에는 해당 사업연도 말 10일전까지 이사회를 개최하여 이사회의 결의로 배당 여
부 및 배당 예정금액을 결정하여야 한다.

정관 제53조
①배당금은 정기주주총회 또는 정관 제49조 제5항에 따른 이사회의 결의로 승인을 받아 매 사업연도 종
료일 현재 주주명부에 기재된 주주 또는 등록된 질권자에게 지급하되, 지급방법 및 시기는 이사회에서
 결정한다.

②회사는 이익 배당을 정기주주총회 또는 정관 제49조 제5항에 따른 이사회의 결의를 한 날로부터 1개
월 이내에 하여야 한다. 다만, 주주총회 또는 이사회에서 배당금의 지급시기를 따로 정한 경우에는 그러
하지 아니하다.

2) 최근 사업연도의 배당에 관한 사항

[주당액면가액: 5,000원] (단위 : 원, %)

구분 제  6기 제  5기 제  4기 제  3기

당기순이익 -723,274,412 -329,822,705 -279,014,441
-

6,578,201

상법상

배당가능이익
-1,339,011,609 -615,737,197 -285,914,492

-

6,900,051

당기감가상각비 등 210,342,995 - - -

이익배당한도 -1,128,668,614 -615,737,197 -285,914,492
-

6,900,051

배당금
보통주 0 0 0 0

종류주 0 0 0 0

주당

배당금

보통주 0 0 0 0

종류주 0 0 0 0

배당수익율 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

연환산배당율 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%



※ 상법상 배당가능이익 : 순자산가액 - 자본금 - 자본준비금 - 상법 시행령 제19조의 미실현이익
- 기타(주식할인발행차금 상각액 등)

※ 당기 감가상각비 등 : 당기 감가상각비 + 전기이전 감가상각비 초과배당누적액

※ 이익배당한도 : 상법상 배당가능이익 + 당기 감가상각비 등

※ 주당배당금 : 배당금 / 발행주식수

※ 배당수익율 : 배당액 / [ (기초납입자본금+기말납입자본금)/2 ] 로 계산

※ 1기의 사업연도가 1년 미만일 경우, 비교목적으로 연환산배당율을 다음의 산식으로 추가기재
연환산배당율 : 배당수익율 x 365일 / (해당사업연도의 일수)



제 2 부 자산의 투자·운용 및 자산의 구성·변경 현황

Ⅰ. 총자산의 투자·운용 및 구성현황

(단위 : 백만원, %)

항목
전기 당기

총자산대비
구성비율

자산총액 비율 자산총액 비율

부동산 33,373 97.63 55,633 73.45
73.45

부동산개발사업

부동산관련 증권

현금 480 1.40 19,682 25.98 25.98

기타 자산 329 0.96 429 0.57 0.57

총계 34,182 100.00 75,744 100.00 100.00

※ 1. 부동산은 지상권·임차권 등 부동산 사용에 관한 권리, 부동산개발사업, 설립할 때 납입된
주금(株金), 신주발행으로 조성한 자금 및 소유 부동산의 매각대금, 시행령 제27조에 의하여
부동산에 포함되는 자산을 말함(기업구조조정부동산투자회사의 경우, 구조조정부동산을
별도 표시)

2. 부동산관련 증권은 법제2조3항 각 목의 어느 하나에 해당하는 자산을 말함

3. 현금은 금융기관에의 예치금을 포함하며, 부동산에 포함되는 자산은 제외함

4. 기타는 자산 중 부동산, 부동산관련 증권, 현금에 해당되지 않는 자산을 말함

※임대보증금으로 유입된 금액 조정시 부동산구성비율
(조정 전) 총자산 75,744백만원, 부동산 55,633백만원, 부동산비율 73.45%
(총자산 차감액) = 19,539백만원
 MIN[{①임대보증금(33,194백만원)-차입금상환액(0백만원)=33,194백만원}, ②현금(19,539백만원)] 
(조정 후) 총자산 56,205백만원, 부동산 55,633백만원, 부동산구성비율 98.98%

※ 위 현금 금액에는 미수수익 금액이 포함되어 있으나,
   2부.Ⅰ.3. 현금 현황에는 미수수익 금액이 포함되지 않은 예치금 금액만 표시함.



1. 부동산(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

1) 소유 부동산별 개요

부동산명 투자대상 위치

완공

(개축)일

자

취득일자
담보 및 부채내

역

1

힐스테이

트관악뉴

포레

주택
서울특별시 관악구

 조원로 25

2022.08

.29
-

-장기차입금

 : 28,360백만

원

-임대보증금

 : 33,194백만

원

※ 준공시 잔금지급예정으로 준공후 소유권이 넘어오는 경우는 제외

※ 투자대상은 주택, 오피스, 호텔, 리테일, 물류, 복합형 중 기재

※ 부동산 준공 시 부동산사용에 관한 권리는 갖고 있으나 소유권 이전은 되지 않아 취득일자 미기재



2) 소유 부동산별 금액현황

(단위 : 백만원)

부동산명
취득가액 취득후

자본적지출 평가손익 감가
상각

누계액

손상
차손

누계액
장부가액

토지 건물 토지 건물 토지 건물

1 힐스테이트
관악뉴포레 30,602 25,241 210 55,633



3) 소유 부동산별 임대현황

부동산명

임대가능

면적

(㎡)

임대면적

(㎡)

임대율

(임대면적

/임대

가능면적

,%)

임대차

계약수

1 힐스테이트관악뉴포레 16,921.90 16,798.00 99.27% 138



2. 기말 현재 부동산 관련 증권 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 기말

현재 가액
자산구성비

자료가 없습니다.



3. 현금(금융기관 예치내역 포함) 현황

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금 당기예치금 비고

보통예금 우리은행 변동금리 480 2,039

정기예금 우리은행 변동금리 0 2,500

정기예금 우리은행 5.10 0 2,000

정기예금 농협은행 5.76 0 13,000



4. 기말 기타 자산 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 기말

현재 가액
비고

그 밖의 기타자

산

선급비용 394 394

기타보증금 34 34

기타 1 1

※ 기타자산의 기타항목에는 매출채권과 당기법인세자산이 포함되어 있음.



Ⅱ. 총자산의 변경내역

1. 당기동안의 부동산 매입·매각

(단위 : 백만원)

구분 부동산명 위치 거래일자 매매가액 거래비용 비고

매입
힐스테이트

관악뉴포레

서울특별시 관악

구 조원로 25

2022.08.2

9
54,760 1,083

※ 매각의 경우 비고란에 취득한 금액, 보유기간 등 간략히 기재

2. 당기동안의 부동산관련 증권 거래내역

- 당기동안에 거래된 부동산관련 증권의 거래내역, 거래에 따른 이익현황, 거래비용
등을 간략하게 기재

 

3. 현금(금융기관 예치내역 포함)변경내역

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금 당기예치금

보통예금 우리은행 변동금리 480 2,039

정기예금 우리은행 변동금리 0 2,500

정기예금 우리은행 5.10 0 2,000

정기예금 농협은행 5.76 0 13,000

4. 기타 자산 변경내역

선급비용 : 393,945,853 원 (당기) / 328,912,014 원 (전기)
기타보증금 : 34,138,000 원 (당기) / 0 원 (전기)
매출채권 : 677,160 원 (당기) / 0 원 (전기)
당기법인세자산 : 561,780 원 (당기) / 56,890 원 (전기)



제 3 부 자산 및 수익과 비용에 관한 사항

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

임대료 128,048,760 42.30%

분양수익

(처분수익)
-

기타수익

부동산관련

증권

평가이익 -

처분이익 -

이자,배당금 등 -

현금 현금관련수익 146,450,902 48.37%

기타자산 기타자산 관련수익 -

기타 28,249,331 9.33%

총 수 익 302,748,993 100.00%

※ 부동산 관련 증권 평가이익란에는 당기손익에 반영되는 평가이익만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 수익을 기재



Ⅱ. 부문별 상세내역

1. 부동산(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

1) 부동산 임대료 수익

부동산명 임대료(원) 비율(%) 비고

1 힐스테이트관악뉴포레 128,048,760 100.00%

ㅇ 임대주택에 투자하는 부동산투자회사의 임대현황

주택의 종류 주택형
총세대

수

임대세대

수

세대당 평균

임대보증금

(원)

세대당평균

월임대료

(원)

비고

1 아파트 44 2 2 169,000,000 245,000
특별공

급

2 아파트 44 10 10 188,000,000 277,000
일반공

급

3 아파트 59B 26 25 225,000,000 328,000
특별공

급

4 아파트 59B 101 101 251,000,000 368,000
일반공

급



2) 부동산 처분수익

(단위 : 원)

부동
산명 취득가액 평가손익 상각누계액 장부가액 매매가액 처분손익 비율(%) 비고

자료가 없습니다.

※ 부동산개발사업을 통한 분양수익은 비고란에 구분 기재



2. 부동산 관련 증권 처분손익, 평가손익, 이자 및 배당금

(단위 : 원)

구
분 매매손익 평가손익 이자 및 배당금 비율(%) 비고

자료가 없습니다.



3. 현금(금융기관 예치내역 포함)

(단위 : %,원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금
발생수익

당기예치금
발생수익 비고

보통예금 우리은행 변동금리 402,915 3,809,116

정기예금 우리은행 변동금리 0 25,786,606

정기예금 우리은행 5.10 0 12,228,331

정기예금 농협은행 5.76 0 104,626,849



4. 기타 자산 수익

구

분
금액(원) 비율(%) 비고

자료가 없습니다.



Ⅲ. 총 비용 및 지출구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

분양원가

감가상각비 210,342,995 20.50%

기타비용 521,327,862 50.81%

부동산관련

증권

평가손실

처분손실

기타비용

현금 현금관련비용

기타자산
기타자산관련비

용

기타 294,352,548 28.69%

총비용 1,026,023,405 100.00%

※ 부동산 관련 증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



Ⅳ. 상세내역

1. 부동산 영업경비

(단위 : 원)

구분 합계 힐스테이트관악뉴
포레 ex)부동산명2 ex)부동산 관련증

권1 현금

분양원가

급여 14,400,000 14,400,000

상여

퇴직급여

복리후생비

자산관리수수료
(AMC수수료) 230,000,000 230,000,000

부동산관리수수료
(PM,FM등) 20,519,350 20,519,350

자산보관수수료 23,369,300 23,369,300

일반사무
위탁수수료 28,717,400

기타지급수수료 185,180,957 185,180,957

유형자산
감가상각비 210,342,995 210,342,995

투자부동산
감가상각비

무형자산
감가상각비

세금과공과 47,542,505 47,542,505

광고선전비

보험료

임차료

교육훈련비

여비교통비

통신비

수선유지비

청소비

수도광열비

대손상각비

접대비

판매촉진비

이자비용

금융리스이자비용

기타영업비용 315,750 315,750

구분 기타자산 기타

분양원가

급여

상여

퇴직급여

복리후생비

자산관리수수료
(AMC수수료)



부동산관리수수료
(PM,FM등)

자산보관수수료

일반사무
위탁수수료 28,717,400

기타지급수수료

유형자산
감가상각비

투자부동산
감가상각비

무형자산
감가상각비

세금과공과

광고선전비

보험료

임차료

교육훈련비

여비교통비

통신비

수선유지비

청소비

수도광열비

대손상각비

접대비

판매촉진비

이자비용

금융리스이자비용

기타영업비용



2. 업무위탁비용

구분 종류 위탁기관 대상물건, 위탁비율, 계산방법,
지급시기 및 지급방법

위탁비용
(원)

자산관리회사

기본보수(매입)

서울투자운용㈜

성과보수(매입)

기본보수(운용)

* 영업인가 시점부터 청산시까지
* 보수는 230,000,000원(VAT별도)  
* 단, 최초 분기는 위탁자의 유상증자일(허브리
츠의 출자    
  시점)로부터 분기 말까지, 최종 분기는 분기
 시작일
  로부터 청산종결 등기일까지로하며, 최초 분
기와 최종 
  분기는 해당 분기의 일수를 기준으로 일할 정
산하기로 
  한다.

230,000,000

성과보수(운용)

기본보수(매각)

성과보수(매각)

사무수탁회사 위탁보수 우리펀드서비스㈜

<개발기간>
* 보수는 5,000,000원(VAT 별도)
* 개발기간이란 1차 유상증자 주금이 납입된
 날부터 
  "위탁자"의 2차 유상증자 주금이 납입된 날의
 전일까지
  
<개발기간>
* 보수는 연간 24,000,000원(VAT 별도)
* 개발기간이란 위탁자의 2차 유상증자 주금이
 납입된 
  날부터 위탁자가 본건 사업에 의해 건축(또는
 매입)하는 
  공동주택의 사용승인일까지

<운용기간>
* 개발기간의 익일부터 본 계약 종료일까지
* 보수는 연간 38,000,000원(VAT 별도)

28,717,400

자산보관회사 위탁보수 유안타증권㈜

<건설(매입)기간>
* 4,000,000원(VAT 별도)
* 건설(매입)기간은 1차 유상증자 주금이 납입
된 날부터 
  위탁자의 2차 유상증자 주금이 납입된 날의
 전일까지

<임대운용기간>
* 보수는 연간 20,000,000원(VAT 별도)
* 임대운용기간은 위탁자 또는 2차 유상증자
 주금이 납입
  된 날부터 위탁자가 본건 사업에 의해 건축
(또는 매입)
  하는 공동주택의 사용승인일까지

<운용기간>
*보수는 연간 30,000,000원(VAT 별도)
*운용기간이란 개발기간의 익일부터 본 계약
 종료일까지

23,369,300

시설 및 임대관리
회사 위탁보수 ㈜케이디리빙

<임차인모집수수료>
* 146,000,000원(VAT 별도)
<주택임대관리수수료_임대개시전>
* 2,500,000원(VAT 별도)
* 2022.05.02~2022.10.31 매분기 종료 후 1개
월 이내 지급
<주택임대관리수수료_임대개시후>
* 2,800,000원(VAT 별도)
* 2022.11.01~2030.10.31 매분기 종료 후 1개
월 이내 지급

20,519,350

임대관리회사 위탁보수

재산관리회사 위탁보수

합 계 302,606,050



Ⅴ. 자기자본수익률

(단위 : %)

구분 제 6기 제 5기 제 4기 제 3 기

당해회사수익률 -5.23 -2.39 -2.02 -0.07

※ 수익률은 회계적 자기자본이익률(Return on Equity)로서 연단위로 환산하며 다음과 같이 계산함
결산기수익률=(당기순이익/[(연기초납입자본금+연기말납입자본금)/2])

※ 납입자본금 = 자본금 + 자본잉여금

※ 상기산식은 1기 사업연도가 12개월일 경우를 가정한 것으로, 1기의 사업연도가 6개월일
경우 상기 산식을 준용하여 최근 1년간 분기별 연환산 자기자본수익율을 제시할 것

※ 수익률은 소수점 둘째 자리까지 기재할 것



제 4 부 부동산개발사업에 대한 투자 현황

Ⅰ. 부동산개발사업의 현황

1. 개요

(단위 : 백만원)

개발사업명 소재지 개발규모
(㎡)

준공
예정일 공정률 총사업비 총

투자금액
기

투자금액 비고

자료가 없습니다.

※ 1. 총사업비는 당해 개발사업의 총사업비를 말함

2. 총투자금액은 당해 부동산투자회사가 투자하여야 하는 총금액을 말함

3. 기투자금액이란 당해 부동산투자회사가 이미 투자한 총금액을 말함



2. 당기에 추진중인 부동산개발사업 현황

1) 부동산개발사업명(1)

2) 부동산개발사업명(2)

3) 장래 예정인 부동산개발사업 현황



제 5 부 재무제표에 관한 사항

Ⅰ. 재무상태표

당기 제 6 기 기말 기준일 2022.12.31 현재
전기 제 5 기 기말 기준일 2021.12.31 현재

회사명: 주식회사 서울리츠임대주택제4호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목
제 6 (당)기 기말 제 5 (전)기 기말

금액 금액

I. 자 산

1. 유동자산 20,077,227,761 808,796,465

1) 현금및현금성자산 2,039,227,886 479,807,681

2) 단기금융상품 17,500,000,000

3) 매출채권 677,160

5) 미수수익 142,815,082 19,880

9) 선급비용 393,945,853 328,912,014

11) 선급법인세 561,780 56,890

14) 재고자산 0 0

2. 비유동자산 55,667,069,124 33,372,969,745

4) 유가증권 0 0

5) 유형자산 55,632,931,124 33,372,969,745

토지 30,602,114,172

건물 25,241,159,947

감가상각누계액(유형자산-건물) -210,342,995

건설중인자산 33,372,969,745

6) 투자부동산 0 0

7) 무형자산 0 0

8) 비유동보증금 34,138,000

자 산 총 계 75,744,296,885 34,181,766,210

1. 유동부채 1,780,093,484 95,988,397

4) 기타선수금 22,521,160

6) 미지급금 1,642,811,895

7) 미지급비용 114,750,159 95,988,397

8) 예수금 10,270

2. 비유동부채 61,554,000,000 20,952,300,000

3) 장기차입금 28,360,000,000 20,952,300,000

5) 비유동보증금 33,194,000,000

부  채  총  계 63,334,093,484 21,048,288,397

1. 자본금 13,820,000,000 13,820,000,000

1) 보통주자본금 4,446,000,000 4,446,000,000

2) 종류주자본금 9,374,000,000 9,374,000,000

2. 자본잉여금 0 0

3. 자본조정 -70,784,990 -70,784,990

1) 주식할인발행차금 -70,784,990 -70,784,990

4. 기타포괄손익누계액 0 0

5. 이익잉여금(결손금) -1,339,011,609 -615,737,197

자  본  총  계 12,410,203,401 13,133,477,813



부 채 및 자 본 총 계 75,744,296,885 34,181,766,210



Ⅱ. 손익계산서

당기 제6기 기말 시작일 2022.01.01 종료일 2022.12.31
전기 제5기 기말 시작일 2021.01.01 종료일 2021.12.31

회사명: 주식회사 서울리츠임대주택제4호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목

제 6 (당)기 제 5 (전)기

금액 금액

최근 3개월 당기누적 최근 3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 124,166,210 128,048,760 0 0

2) 임대료수익 124,166,210 128,048,760

Ⅱ. 영업비용 274,107,773 760,388,257 82,435,810 330,225,620

2) 급여 3,600,000 14,400,000 3,600,000 14,400,000

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 57,500,000 230,000,000 57,500,000 230,000,000

7) 부동산관리수수료(PM, FM 등) 8,100,000 20,519,350

8) 자산보관수수료 7,499,900 23,369,300 5,000,000 20,000,000

9) 일반사무위탁수수료 9,500,000 28,717,400 6,000,000 24,000,000

10) 기타지급수수료 49,303,576 185,180,957 3,300,000 12,616,240

11) 유형자산감가상각비 126,346,757 210,342,995

14) 세금과공과 12,066,930 47,542,505 6,880,000 28,761,000

29) 기타영업비용 190,610 315,750 155,810 448,380

Ⅲ. 영업이익 -149,941,563 -632,339,497 -82,435,810 -330,225,620

Ⅳ. 영업외수익 168,544,926 174,700,233 106,801 402,915

1) 이자수익 140,295,596 146,450,902 106,801 402,915

10) 기타영업외수익 28,249,330 28,249,331

Ⅴ. 영업외비용 196,911,144 265,635,148 0 0

1) 이자비용 196,911,144 265,635,148

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) -178,307,781 -723,274,412 -82,329,009 -329,822,705

Ⅷ. 당기순이익(손실) -178,307,781 -723,274,412 -82,329,009 -329,822,705

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) -178,307,781 -723,274,412 -82,329,009 -329,822,705

ⅩⅠ. 주당이익 -65 -262 -30 -119



Ⅲ. 이익잉여금처분계산서

당기 제6기 기말 시작일 2022.01.01 종료일 2022.12.31
전기 제5기 기말 시작일 2021.01.01 종료일 2021.12.31

회사명: 주식회사 서울리츠임대주택제4호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목

제 6 (당)기 제 5 (전)기

처분예정일 2023.03.30 처분확정일 2022.03.29

금액 금액

Ⅰ. 미처분이익잉여금(미처리결손금) -1,339,011,609 -615,737,197

1. 전기이월미처분이익잉여금(미처리결
손금) -615,737,197 -285,914,492

2. 당기순이익(손실) -723,274,412 -329,822,705

Ⅲ. 이익잉여금처분액 0 0

4. 배당금 0 0

Ⅴ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결
손금) -1,339,011,609 -615,737,197



Ⅳ. 현금흐름표

당기 제6기 기말 시작일 2022.01.01 종료일 2022.12.31
전기 제5기 기말 시작일 2021.01.01 종료일 2021.12.31

회사명: 주식회사 서울리츠임대주택제4호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목
제 6 (당)기 제 5 (전)기

금액 금액

Ⅰ. 영업활동으로 인한 현금흐름 32,479,212,684 -601,075,455

1. 당기순이익(손실) -723,274,412 -329,822,705

2. 당기순이익 조정을 위한 가감 210,342,995 0

감가상각비 210,342,995

3. 영업활동 관련 자산(부채)의 감소(증
가) 32,992,144,101 -271,252,750

매출채권의 변동 -677,160

미수수익의 변동 -142,795,202 -14,017

선급비용의 변동 -65,033,839 -281,179,772

기타선수금의 변동 22,521,160

미지급비용의 변동 18,761,762

예수금의 변동 10,270 1,952,719

보증금의 변동 33,159,862,000

기타 -504,890 7,988,320

Ⅱ. 투자활동으로 인한 현금흐름 -38,327,492,479 -16,796,676,792

1. 투자활동으로 인한 현금유입액 0 0

2. 투자활동으로 인한 현금유출액 -38,327,492,479 -16,796,676,792

유형자산의 취득 20,827,492,479 16,796,676,792

기타 17,500,000,000

Ⅲ. 재무활동으로 인한 현금흐름 7,407,700,000 17,718,000,000

1. 재무활동으로 인한 현금유입액 7,407,700,000 17,718,000,000

장기차입금의 차입 7,407,700,000 17,718,000,000

2. 재무활동으로 인한 현금유출액 0 0

Ⅳ. 환율변동효과 반영전 현금및현금성
자산의 증감 1,559,420,205 320,247,753

Ⅵ. 현금및현금성자산의 순증감 1,559,420,205 320,247,753

Ⅶ. 기초 현금및현금성자산 479,807,681 159,559,928

Ⅷ. 기말 현금및현금성자산 2,039,227,886 479,807,681



Ⅴ. 자본변동표

당기 제6기 기말 시작일 2022.01.01 종료일 2022.12.31
전기 제5기 기말 시작일 2021.01.01 종료일 2021.12.31

회사명: 주식회사 서울리츠임대주택제4호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

구분 자본금 자본잉여금 자본조정 기타포괄
손익누계액 이익잉여금 기타 총계

2021.01.01(전기
초)

13,820,000,0
00 -70,784,990 -285,914,492 13,463,300,518

당기순손익 -329,822,705 -329,822,705

2021.12.31(전기
말)

13,820,000,0
00 -70,784,990 -615,737,197 13,133,477,813

2022.01.01(당기
초)

13,820,000,0
00 -70,784,990 -615,737,197 13,133,477,813

당기순손익 -723,274,412 -723,274,412

2022.12.31(당기
말)

13,820,000,0
00 -70,784,990

-
1,339,011,60

9
12,410,203,401

0

0



Ⅵ. 재무제표에 대한 주석(차입에 관한 구체적인 사항을 포함)

주석은 투자보고서 마지막에 별첨합니다.



Ⅶ. 감사인의 감사(검토) 의견

- 외부감사인의 감사(검토)의견 및 위반사항

감사(검토)의견 :적정

기타사항(특기사항 포함)

- 내부감사인의 감사(검토)의견 및 위반사항

감사(검토)의견 :적정

기타사항(특기사항 포함)



제 6부 중요한 소송등 진행 현황

Ⅰ. 중요한 소송진행사항



제 7부 특별관계자 등과의 거래 현황

Ⅰ. 거래현황

주석9. 특수관계자와의 주요거래 참조

※ 특별관계자 등은 다음에 해당하는 자를 말함
1. 해당 부동산투자회사의 임직원 및 그 특별관계자
2. 해당 부동산투자회사의 주식을 100분의 10 이상 소유하고 있는 주주 및 그 특별관계자

※ 특별관계자는 자본시장법 시행령 제141조제1항의 특수관계인 및 공동보유자를 말함

※ 특별관계자 등과의 거래는 법 제30조제2항 각 호에 해당하는 거래를 말함



제 8부 기타사항

Ⅰ. 제재현황






































