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독립된 감사인의 감사보고서

(주)서울리츠임대주택제4호위탁관리부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중

감사의견

우리는 (주)서울리츠임대주택제4호위탁관리부동산투자회사(이하"회사")의 재무제표

를 감사하였습니다. 해당 재무제표는 2023년 12월 31일과 2022년 12월 31일 현재의

재무상태표, 동일로 종료되는 양 보고기간의 손익계산서, 자본변동표 및 현금흐름표 

그리고 유의적인 회계정책의 요약을 포함한 재무제표의 주석으로 구성되어 있습니다

. 

우리의 의견으로는 별첨된 회사의 재무제표는 회사의 2023년 12월 31일과 2022년 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

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

  한    일    회    계    법    인

대 표 이 사     유   승   안

 서울특별시 영등포구 국제금융로8길 11

2024년 03월 04일

 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)서울리츠임대주택제4호위탁관리
부동산투자회사

제 7 기

2023년 01월 01일 부터

2023년 12월 31일 까지

제 6 기

2022년 01월 01일 부터

2022년 12월 31일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

(주)서울리츠임대주택제4호위탁관리부동산투자회사 대표이사 한영식

본점 소재지 :

 

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

(전   화) 02-6958-2362
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재 무 상 태 표

제 7(당) 기  2023년 12월 31일 현재

제 6(전) 기  2022년 12월 31일 현재

회사명 : (주)서울리츠임대주택제4호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 7(당) 기 제 6(전) 기

자                        산

 I. 유동자산 9,291,072,551 20,077,227,761

1. 현금및현금성자산(주석2,3) 3,733,138,078 2,039,227,886

2. 미수수익(주석2,3) 68,087,343 142,815,082

3. 당기법인세자산(주석2,12) 143,660,870 561,780

4. 단기금융상품(주석2,3) 5,000,000,000 17,500,000,000

5. 매출채권(주석2,3) 736,000 677,160

6. 선급비용 345,450,260 393,945,853

 II. 비유동자산 55,162,245,936 55,667,069,124

(1) 유형자산(주석2,5,14) 55,128,107,936 55,632,931,124

1. 토지 30,602,114,172 30,602,114,172

2. 건물 25,241,159,947 25,241,159,947

    감가상각누계액 (715,166,183) (210,342,995)

(2) 기타비유동자산 34,138,000 34,138,000

1. 기타보증금 34,138,000 34,138,000

자      산      총      계 64,453,318,487 75,744,296,885

부                        채

 I. 유동부채 1,779,502,225 1,780,093,484

1. 예수금 5,246,370 10,270

2. 선수금 18,800,000 22,521,160

3. 미지급비용(주석2,3,4,9) 112,643,960 114,750,159

4. 미지급금(주석2,3,4,14) 1,642,811,895 1,642,811,895

 II. 비유동부채 50,591,000,000 61,554,000,000

1. 장기차입금(주석2,3,4,6,7) 17,360,000,000 28,360,000,000

2. 임대보증금(주석2,3,4) 33,231,000,000 33,194,000,000

부      채      총      계 52,370,502,225 63,334,093,484

자                        본

 I. 자본금 (주석1) 13,820,000,000 13,820,000,000

1. 보통주자본금 4,446,000,000 4,446,000,000

2. 우선주자본금 9,374,000,000 9,374,000,000

II. 자본조정 (70,784,990) (70,784,990)

1. 주식할인발행차금 (70,784,990) (70,784,990)

Ⅲ. 결손금(주석10) 1,666,398,748 1,339,011,609

1. 미처리결손금 1,666,398,748 1,339,011,609

자      본      총      계 12,082,816,262 12,410,203,401

부  채  및  자  본  총  계 64,453,318,487 75,744,296,885

"별첨 재무제표에 대한 주석 참조"
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손 익 계 산 서

제 7(당) 기  2023년 01월 01일부터 2023년 12월 31일까지

제 6(전) 기  2022년 01월 01일부터 2022년 12월 31일까지

회사명 : (주)서울리츠임대주택제4호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 7(당) 기 제 6(전) 기

 I. 영업수익 585,276,080 128,048,760

1. 임대료수익(주석2) 585,276,080 128,048,760

 II. 영업비용 1,007,625,320 760,388,257

1. 임원급여(주석13) 14,409,674 14,400,000

2. 자산관리수수료(주석7,9) 230,000,000 230,000,000

3. 자산보관수수료(주석7) 30,000,000 23,369,300

4. 사무수탁수수료(주석7) 38,000,000 28,717,400

5. 부동산위탁관리수수료 33,600,000 20,519,350

6. 지급수수료 66,868,144 185,180,957

7. 세금과공과금(주석13) 86,243,834 47,542,505

8. 일반관리비 791,980 218,650

9. 감가상각비(주석5,13) 504,823,188 210,342,995

10. 보험료 1,999,120 -

11. 건물관리비 889,380 97,100

Ⅲ.영업손익 (422,349,240) (632,339,497)

IV. 영업외수익 883,611,799 174,700,233

1. 이자수익 858,135,799 146,450,902

2. 잡이익 25,476,000 28,249,331

Ⅴ.영업외비용 788,649,698 265,635,148

1. 이자비용(주석8) 788,649,698 265,635,148

Ⅵ. 법인세비용차감전순손익 (327,387,139) (723,274,412)

Ⅶ. 법인세비용(주석2,12) - -

Ⅷ. 당기순손익 (327,387,139) (723,274,412)

"별첨 재무제표에 대한 주석 참조"
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자 본 변 동 표

제 7(당) 기  2023년 01월 01일부터 2023년 12월 31일까지

제 6(전) 기  2022년 01월 01일부터 2022년 12월 31일까지

회사명 : (주)서울리츠임대주택제4호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과     목 자 본 금
자 본

조 정

이  익

잉여금
총   계

Ⅰ. 2022.01.01(전기초) 13,820,000,000 (70,784,990) (615,737,197) 13,133,477,813

Ⅱ. 변동내역

  1. 당기순손익 - - (723,274,412) (723,274,412)

Ⅲ. 2022.12.31(전기말) 13,820,000,000 (70,784,990) (1,339,011,609) 12,410,203,401

Ⅳ. 2023.01.01(당기초) 13,820,000,000 (70,784,990) (1,339,011,609) 12,410,203,401

Ⅴ. 변동내역

  1. 당기순손익 - - (327,387,139) (327,387,139)

Ⅵ. 2023.12.31(당기말) 13,820,000,000 (70,784,990) (1,666,398,748) 12,082,816,262

"별첨 재무제표에 대한 주석 참조"
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현 금 흐 름 표

제 7(당) 기  2023년 01월 01일부터 2023년 12월 31일까지

제 6(전) 기  2022년 01월 01일부터 2022년 12월 31일까지

회사명 : (주)서울리츠임대주택제4호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 7(당) 기 제 6(전) 기

Ⅰ.영업활동으로 인한 현금흐름 193,910,192 32,479,212,684

1. 당기순손익 (327,387,139) (723,274,412)

2. 현금유출이 없는 비용의 가산 504,823,188 210,342,995

가. 감가상각비 504,823,188 210,342,995

3. 현금유출이 없는 수익의 차감 - -

4. 영업활동으로 인한 자산· 부채의 변동 16,474,143 32,992,144,101

가. 미수수익의 감소(증가) 74,727,739 (142,795,202)

나. 당기법인세자산의 감소(증가) (143,099,090) (504,890)

다. 선급비용의 감소(증가) 48,495,593 (65,033,839)

라. 기타보증금의 감소(증가) - (34,138,000)

마. 매출채권의 감소(증가) (58,840) (677,160)

바. 미지급비용의 증가(감소) (2,106,199) 18,761,762

사. 예수금의 증가(감소) 5,236,100 10,270

아. 선수금의 증가(감소) (3,721,160) 22,521,160

자. 임대보증금의 증가(감소) 37,000,000 33,194,000,000

II.투자활동으로 인한 현금흐름 12,500,000,000 (38,327,492,479)

1. 투자활동으로 인한 현금유입액 19,500,000,000 -

가. 단기금융상품의 회수 19,500,000,000 -

2. 투자활동으로 인한 현금유출액 7,000,000,000 38,327,492,479

가. 건설중인자산취득 - 5,948,626,934

나. 건물의취득 - 6,725,247,271

다. 토지의취득 - 8,153,618,274

라. 단기금융상품의 투자 7,000,000,000 17,500,000,000

III.재무활동으로 인한 현금흐름 (11,000,000,000) 7,407,700,000

1. 재무활동으로 인한 현금유입액 - 7,407,700,000

가. 장기차입금의 차입 - 7,407,700,000

2. 재무활동으로 인한 현금유출액 11,000,000,000 -

가. 장기차입금의 상환 11,000,000,000 -

IV.현금의 증감(I+II+III) 1,693,910,192 1,559,420,205

V.기초의 현금 2,039,227,886 479,807,681

VI.기말의 현금 3,733,138,078 2,039,227,886

"별첨 재무제표에 대한 주석 참조"
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주석

제 7(당) 기  2023년 12월 31일 현재

제 6(전) 기  2022년 12월 31일 현재

회사명 : (주)서울리츠임대주택제4호위탁관리부동산투자회사

1. 회사의 개요

(주)서울리츠임대주택제4호위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")는 부동산투자회사

법에 의해 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 2017년 12월 22일에 설립되었습니

다. 회사의 본점 소재지와 주요 사업내용 등은 다음과 같습니다.

1-1. 본사 소재지 : 서울특별시 강남구 개포로 619, 6층(개포동, 강남우체국빌딩)

1-2. 주요사업 내용 : 회사는 부동산의 취득, 관리, 개량 및 처분, 주택건설사업, 부동

산의 개발사업, 부동산의 임대차, 증권의 매매, 금융기관에의 예치, 지상권, 임차권 

등 부동산 사용에관한 권리의 취득, 관리, 처분, 신탁이 종료된 때에 신탁재산 전부가

수익자에게 귀속하는 부동산 신탁의 수익권의 취득, 관리, 처분 등의 방법으로 자산

을 투자, 운용하여얻은 수익을 주주에게 배당하는 것을 목적으로 하고 있습니다.

1-3. 정관상 사업연도 : 매년 1월 1일에 개시하여 12월 31일에 종료(단, 최초 사업연

도는 회사 설립등기일부터 최초로 도래하는 12월 31일에 종료)

1-4. 사업개요

구분 내역

사업명 강남아파트 주택재건축 공공지원민간임대주택사업

대지위치 서울시 관악구 신림동 1644번지 일대

대지면적 24,035.70㎡

연 면 적 146,501.4816㎡

건축종류 공동주택 및 부대복리시설

건축규모 및 세대수
지하3 ~ 지상35층 / 총1,143세대

(조합 802세대, 소형주택 126세대, 기업형139세대, 보류지76세대)
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당기말 및 전기말 현재 회사의 자본금에 관한 사항은 다음과 같습니다.

<당기말>

(단위 : 주, 천원)

수권주식수 발행주식수 1주당 금액(원) 납입자본금(천원)

50,000,000 2,764,000 5,000  13,820,000

<전기말>

(단위 : 주, 천원)

수권주식수 발행주식수 1주당 금액(원) 납입자본금(천원)

50,000,000 2,764,000 5,000  13,820,000

당기말 및 전기말 현재 회사의 주주 현황은 다음과 같습니다.

<당기말>

주주명
보통주 우선주 합계

주식수(주) 지분율 주식수(주) 지분율 주식수(주) 지분율

서울투자운용(주) 60,000 6.75% - - 60,000 2.17%

서울주택도시공사 829,200 93.25% - - 829,200 30.00%

(주)뉴스테이허브제2호위탁관

리부동산투자회사
- - 1,874,800 100.00% 1,874,800 67.83%

합계 889,200 100.00% 1,874,800 100.00% 2,764,000 100.00%

<전기말>

주주명
보통주 우선주 합계

주식수(주) 지분율 주식수(주) 지분율 주식수(주) 지분율

서울투자운용(주) 60,000 6.75% - - 60,000 2.17%

서울주택도시공사 829,200 93.25% - - 829,200 30.00%

(주)뉴스테이허브제2호위탁관

리부동산투자회사
- - 1,874,800 100.00% 1,874,800 67.83%

합계 889,200 100.00% 1,874,800 100.00% 2,764,000 100.00%
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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.

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.
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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 

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 최초인식하

는 공정가치에 가산 또는 차감하고 있습니다. 
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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. 차입원가자본화

회사는 제조, 매입, 건설 또는 개발이 개시된 날로부터 의도된 용도로 사용하거나 판

매 할 수 있는 상태가 될때까지 1년이상의 기간이 소요되는 유형자산, 무형자산, 및 

투자부동산과 관련하여 취득을 위한 자금에 차입금이 포함된다면, 당해 자산의 취득

원가로 계상하고 있습니다. 

2-7. 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 적용배제되어 

당해연도의 감가상각비 범위 안에서 이익을 초과하여 배당이 가능합니다.
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3. 금융상품의 구분 및 공정가치

당기말 및 전기말 현재 금융자산의 내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

범주 계정명
당기말 전기말

장부금액 공정가치 장부금액 공정가치

현금및현금성자산 보통예금 3,733,138 3,733,138 2,039,228 2,039,228

대여금및수취채권

미수수익 68,087 68,087 142,815 142,815

매출채권 736 736 677 677

단기금융상품 5,000,000 5,000,000 17,500,000 17,500,000

합계 8,801,961 8,801,961 19,682,720 19,682,720

당기말 및 전기말 현재 금융부채의 내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

범주 계정명
당기말 전기말

장부금액 공정가치 장부금액 공정가치

상각후 원가로 

평가하는 금융부채

미지급비용 112,644 112,644 114,750 114,750

미지급금 1,642,812 1,642,812 1,642,812 1,642,812

장기차입금 17,360,000 17,360,000 28,360,000 28,360,000

임대보증금 33,231,000 33,231,000 33,194,000 33,194,000

합계 52,346,456 52,346,456 63,311,562 63,311,562
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4. 금융부채

당기말 및 전기말 현재 금융부채의 만기 분석 내용은 다음과 같습니다.

<당기말>

(단위 : 천원)

구분 1년 미만 1년 이상 5년 미만 5년 이상 합계

미지급비용 112,644 - - 112,644

미지급금 1,642,812 - - 1,642,812

장기차입금 - 10,760,000 6,600,000 17,360,000

임대보증금(주1) - 33,231,000 - 33,231,000

합 계 1,755,456 43,991,000 6,600,000 52,346,456

(주1) 상기 임대보증금 관련하여 기본 임대차 계약기간은 2년이나 임차인의 권리에 따라 

2년 단위로 연장 가능합니다.

<전기말>

(단위 : 천원)

구분 1년 미만 1년 이상 5년 미만 5년 이상 합계

미지급비용 114,750 - - 114,750

미지급금 1,642,812 - - 1,642,812

장기차입금 - - 28,360,000 28,360,000

임대보증금(주1) - 33,194,000 - 33,194,000

합 계 1,757,562 33,194,000 28,360,000 63,311,562

(주1) 상기 임대보증금 관련하여 기본 임대차 계약기간은 2년이나 임차인의 권리에 따라 

2년 단위로 연장 가능합니다.

- 15 -



5. 유형자산

5-1. 유형자산의 변동

당기 및 전기 중 유형자산의 변동내역은 다음과 같습니다. 

<당기>

(단위 : 천원)

구분 토지 건물 합계

기초 30,602,114 25,030,817 55,632,931

취득 - - -

대체 - - -

감소 - - -

상각 - (504,823) (504,823)

기말 30,602,114 24,525,994 55,128,108

취득원가 30,602,114 25,241,160 55,843,274

감가상각누계액 - (715,166) (715,166)

<전기>

(단위 : 천원)

구분 토지 건물 건설중인자산 합계

기초 - - 33,372,970 33,372,970

취득 9,053,879 7,467,798 5,948,627 22,470,304

대체 21,548,235 17,773,362 (39,321,597) -

감소 - - - -

상각 - (210,343) (210,343)

기말 30,602,114 25,030,817 - 55,632,931

취득원가 30,602,114 25,241,160 - 55,843,274

감가상각누계액 - (210,343) - (210,343)
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5-2. 토지 공시지가

당기말 및 전기말 현재 토지의 공시지가는 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

위치 면적 장부가액
공시지가

당기말 전기말

서울특별시 관악구 신림동 2,743.8㎡ 30,602,114 18,613,939 19,343,790

5-3. 보험가입내역

당기말 현재 회사가 보유한 건물에 대하여 가입한 주요 보험의 내역은 다음과 같습니

다.

(단위 : 천원)

보험종류 부보금액 보험계약기간 부보처

아파트종합공제(화재,배상책임)

재산피해 872,908,320

2023.08.31~

2024.08.31
신협보험

대인배상

1인당

100,000

사고당

200,000

대물배상 - 100,000

구내치료 2,000 5,000

어린이놀이시설배상책임공제

대인배상

1인당

80,000

사고당

무한

대물배상 - 2,000

구내치료 2,000 5,000

승강기사고배상책임공제

대인배상

1인당

80,000

사고당

무한

대물배상 - 10,000

구내치료 1,000 5,000

(주1) 상기 부보금액은 회사가 보유한 아파트의 전체에 대한 부보금액이며, 관리주체

(대성티엠씨(주))가 보험을 가입하여 회사는 관리주체에 보유비율 만큼 보험료를 납

부하여 보장받고 있습니다. 
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6. 장기차입금

당기말 및 전기말 현재 회사의 장기차입금 현황은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원)

차입처 차입일 만기 연이자율 당기말 전기말 비고

한화손해보험(주) 2020-08-20 2032-08-19 3.10% 6,600,000 17,600,000

대한민국

(주택도시기금)

2020-08-20 2028-08-21 2.00%(주1) 600,000 600,000

2020-08-20 2028-08-21 2.30%(주1) 10,160,000 10,160,000

합계 17,360,000 28,360,000

(주1) 상기 차입금의 이자율은 변동이자율로 국토교통부의 기금운용계획에 의한 이자율입

니다.

(주2) 당기 한화손해보험(주)의 차입금 중 110억원이 2023년 12월 중 조기상환 되었습니

다. 

7. 수수료비용 및 주요 약정사항

7-1. 자산관리계약

회사는 서울투자운용 주식회사와 자산관리위탁계약을 체결하고 부동산의 취득, 개발

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

위탁계약서에 따른 보수를 매 분기 종료후 지급합니다.

7-2. 일반사무위탁계약

회사는 우리펀드서비스 주식회사와 일반사무위탁계약을 체결하고 회사의 목적사업

과 관련한 일반사무를 위탁하였으며, 일반사무위탁계약서에 따른 보수를 매 분기 종

료 후 지급합니다.

- 18 -



7-3. 자산보관계약

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

무를 위탁하는 자산보관계약을 체결하고, 자산보관계약서에 따른 보수를 매 분기 종

료 후 지급합니다.

7-4. 한도약정내역

당기말 현재 회사의 한도약정내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

차입처 약정이자율 약정한도 실행금액 비고

한화손해보험(주) 3.10% 8,700,000 6,600,000

대한민국

(주택도시기금)

2.00%(주1) 600,000 600,000

2.30%(주1) 10,160,000 10,160,000

합계 19,460,000 17,360,000

(주1) 상기 차입금의 이자율은 변동이자율로 국토교통부의 기금운용계획에 의한 이자율입

니다.

7-5. 제공받은 보증내역

회사는 주석6에서 설명하고 있는 장기차입금과 관련하여 회사가 대주에게 부담하는 

채무에 대하여 다음과 같이 주택도시보증공사로부터 지급보증을 제공받고 있습니다.

 

(단위 : 천원)

보증기관 지역 보증금액 보증기간

주택도시보증공사 서울 관악구 신림동 1644번지
6,600,000 2020-08-20 ~ 2032-08-19

10,760,000 2020-08-20 ~ 2028-08-20

합계 17,360,000
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8. 금융비용 자본화 

당기 및 전기 중 회사가 자본화한 금융비용의 내용은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원)

구분 당기 전기

장기차입금 이자비용 788,650 710,868

금융수수료 48,496 43,557

합계 837,146 754,425

자본화한 금융비용 - 472,587

손익계산서 금융비용 837,146 281,838

한편, 회사가 당기 및 전기에 금융비용을 자본화함에 따라 재무상태표 및 손익계산서

주요항목에 미친 영향은 다음과 같습니다.

<당기>

당기에 발생한 자본화한 금융비용은 없습니다. 

<전기>

(단위 : 천원)

구분 자본화한 경우(A) 자본화하지 않은 경우(B) 차액(A-B)

유형자산 55,843,274 55,370,687 472,587

이자비용 265,635 710,868 (445,233)

금융수수료 16,203 43,557 (27,354)

당기순이익 (723,274) (1,195,861) 472,587
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9. 특수관계자와의 주요거래

9-1. 당기와 전기 중 회사와 특수관계자와의 중요한 거래내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

특수관계자 구분 당기 전기

서울투자운용(주) 자산관리수수료 230,000 230,000

9-2. 보고기간종료일 현재 특수관계자와의 거래로 인한 중요한 채권 및 채무의 내용

은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

특수관계자 구분 당기 전기

서울투자운용(주) 미지급비용  63,250  63,250

10. 결손금처리계산서

회사의 당기 및 전기 결손금처리계산서는 다음과 같습니다.

제 7(당) 기
2023년 01월 01일 부터

제 6(전) 기
2022년 01월 01일 부터

2023년 12월 31일 까지 2022년 12월 31일 까지

처리예정일 2024년 03월 28일 처리확정일 2023년 03월 30일

(단위 : 원)

과   목 제 7(당) 기 제 6(전) 기

Ⅰ. 미처리결손금 1,666,398,748 1,339,011,609

  1. 전기이월미처리결손금 1,339,011,609 615,737,197

  2. 당기순손실 327,387,139 723,274,412

Ⅱ. 결손금처리액 - -

Ⅲ. 차기이월미처리결손금 1,666,398,748 1,339,011,609
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11. 포괄손익계산서

당기 및 전기 회사의 포괄손익은 당기순손익과 동일합니다.

12. 법인세비용 및 이연법인세자산(부채)

12-1. 당기에 납부할 법인세 등은 없으며, 당기의 기업회계상 법인세비용차감전순이

익과 세무회계상 과세소득간의 차이내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

구  분 일시적차이 일시적차이아님 계

법인세비용차감전순이익(손실) (327,387)

익금산입 및 손금불산입 142,815 - 142,815

   전기미수수익 142,815 -

손금산입 및 익금불산입 68,087 - 68,087

   당기미수수익 68,087 -

각사업연도소득 (252,659)

이월결손금공제 -

과세표준 (252,659)

12-2. 누적 일시적 차이의 증감내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

구  분 기초잔액 당기감소액 당기증가액 기말잔액

미수수익 (142,815) (142,815) (68,087) (68,087)

합계 (142,815) (142,815) (68,087) (68,087)
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12-3. 당기말 현재 세무상 이월결손금은 1,734,486천원이며, 회사는 부동산투자회

사법 제28조 제3항, 동법시행령 제32조 및 정관 제52조 2항에 따라 당기의 감가상각

비범위 내에서 당기순이익 및 과세소득, 자본적지출계획 및 배당여력 현금보유액 등

을 종합적으로 판단하여 이익을 초과하여 배당할 수 있으나 법인세법 제51조의 2 유

동화전문회사 등에 대한 소득공제 규정에 근거하여 배당가능이익의 100분의 90 이

상을 배당할 경우 동 금액에 대해 당해 사업연도 당기 소득금액 계산시 소득공제를 

받을 수 있는 바 향후 법인세부담액이 없을 것으로 예상되어 이연법인세자산(부채)를

계상하지 아니하였습니다.

13. 부가가치 계산에 필요한 계정과목 및 금액

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

다.

(단위 : 천원)

계정과목 당기 전기

임원급여 14,410 14,400

세금과공과 86,244 47,543

감가상각비 504,823 210,343

합계 605,477 272,286
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14. 현금흐름에 관한 사항

14-1. 회사는 현금흐름표상 영업활동으로 인한 현금흐름을 간접법으로 작성하였으

며, 현금흐름표상의 현금은 재무상태표상의 현금및현금성자산입니다.

14-2. 당기 및 전기 중 투자ㆍ재무활동 현금흐름 관련 주요 비현금거래는 다음과 같

습니다.

(단위 : 천원)

구 분 당기 전기

건설중인자산의 토지 및 건물대체 -   39,321,597

건물매입관련 미지급금증가 - 742,551

토지매입관련 미지급금증가 - 900,261

15. 재무제표 확정일 등

2024년 03월 28일 정기주주총회에서 재무제표가 이의없이 승인될 예정이며, 보고기

간 종료일 이후 감사보고서작성일 사이에 발생한 중요한 변동사항은 없습니다.
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외부감사 실시내용

「주식회사 등의 외부감사에 관한 법률」제18조제3항의 규정에 의하여 외부감사 실시내용을 첨부합니다.

1. 감사대상업무

회     사     명 (주)서울리츠임대주택제4호위탁관리부동산투자회사

감사대상 사업연도 2023년 01월 01일 부터 2023년 12월 31일 까지

2. 감사참여자 구분별 인원수 및 감사시간

(단위 : 명, 시간)

감사참여자

 ＼ 

인원수 및 시간

품질관리

검토자

(심리실 등)

감사업무 담당 회계사 전산감사ㆍ

세무ㆍ가치평가

 등 전문가

건설계약 등

수주산업

전문가

합계담당이사

(업무수행이사)

등록

공인회계사

수습

공인회계사

당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기

투입 인원수 1 1 1 1 2 2 - - - - - 4 4

투입

시간

분ㆍ반기검토 3 3 4 3 17 16 - - - - -  24  22

감사 4 4 7 5 32 30 - - - - - 43 39

합계 7 7 11 8 49 46 - - - - - 67 61
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3. 주요 감사실시내용

구  분 내   역

전반감사계획

(감사착수단계)

수행시기 2023.10.16~2023.10.16 일

주요내용

현장감사

주요내용

수행시기
투입인원

주요 감사업무 수행내용
상주 비상주

2024.02.22~2024.02.24 3 일 3 명 1 명

일 명 명

일 명 명

재고자산실사(입회)

실사(입회)시기 - - 일

실사(입회)장소 -

실사(입회)대상 -

금융자산실사(입회)

실사(입회)시기 - - 일

실사(입회)장소 -

실사(입회)대상 -

외부조회
금융거래조회 O 채권채무조회 - 변호사조회 -

기타조회 -

지배기구와의

커뮤니케이션

커뮤니케이션 횟수 2 회

수행시기 2023.10.16 / 2024.03.04

외부전문가 활용
감사 활용 내용 -

수행시기 - - 일

4. 감사(감사위원회)와의 커뮤니케이션

구분 일자 참석자 방식 주요 논의 내용

1 2023년 10월 16일
감사, 담당이사 

및 담당회계사
서면회의 전반 감사계획에 대한 논의

2 2024년 03월 04일
감사, 담당이사 

및 담당회계사
서면회의 감사결과에 대한 논의
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