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1. 회사의 연혁

서울투자운용 주식회사

영 업 보 고 서 9(제 기 3 분기)

2016. 06. 29.   자산관리회사(AMC) 설립인가 (국토교통부)
2016. 06. 29.   법인 설립등기 (설립자본금 100억원)
2016. 06. 29.   ㈜서울리츠임대주택제1호위탁관리부동산투자회사 수탁
2016. 11. 09.   ㈜서울리츠임대주택제2호위탁관리부동산투자회사 수탁
2016. 11. 09.   ㈜서울리츠임대주택제3호위탁관리부동산투자회사 수탁
2017. 11. 30.   ㈜서울사회주택위탁관리부동산투자회사 수탁
2018. 06. 12.   ㈜서울리츠임대주택제4호위탁관리부동산투자회사 수탁
2018. 11. 21.   ㈜경기리츠공공임대제1호위탁관리부동산투자회사 수탁
2018. 11. 28.   ㈜서울창동창업문화도시재생위탁관리부동산투자회사 수탁
2018. 12. 28.   ㈜서울사회주택토지지원위탁관리부동산투자회사 수탁
2019. 12. 06.   ㈜서울도시재생공간지원위탁관리부동산투자회사 수탁
2020. 09. 15.   ㈜서울사회주택토지지원제2호위탁관리부동산투자회사 수탁
2022. 03. 31.   ㈜고양성사혁신지구재생사업위탁관리부동산투자회사 수탁
2024. 03. 13.   자산관리회사(AMC) 변경인가 (자문업무 겸영)
2024. 03. 18.   청주봉명도시재생혁신지구 계획수립 및 타당성조사용역 계약
2024. 06. 21.   횡성읍하도시재생혁신지구 계획수립 및 사전타당성조사 용역 계약
2024. 08. 13.   수원OO도시재생혁신지구 사업계획수립 및 타당성분석 용역 계약

1) 부투법에 의해 설립된 위탁관리부동산투자회사 또는 기업구조조정부동산투자회사의
   위탁을 받아 다음 각 호에 해당하는 방법으로 자산을 투자·운용하는 업무
 가. 부동산의 취득, 관리, 개량 및 처분
 나. 부동산의 개발
 다. 부동산의 임대차
 라. 증권의 매매
 마. 금융기관에의 예치
 바. 지상권, 임차권 등 부동산 사용에 관한 권리의 취득, 관리, 처분
 사. 신탁이 종료된 때에 신탁재산 전부가 수익자에게 귀속하는 부동산 신탁의
     수익권의 취득, 관리 및 처분
2) 자본시장과 금융투자업에 관한 법률에 따른 부동산집합투자기구의 집합투자재산을 운용
하는 집합투자사업
3) 법인세법에 따른 프로젝트금융투자회사의 자산관리업무
4) 다른 법인으로부터 위탁받은 부동산 또는 부동산관련 증권의 취득, 관리 및
처분과 관련된 업무
5) 부동산 또는 부동산관련 증권의 취득, 관리, 처분 및 개발에 대한 자문업무
6) 부동산의 임대관리업무
7) 제1호부터 제6호까지 부대하는 일체의 업무

Ⅰ. 회사 개황

2. 영업의 개요



6,490 10,000 설립 자본금

3. 자본금 변동사항

(단위 : 백만원)

증(감)자 일자 주식종류 증(감)자액 증(감)자후 자본금 비고

※ 비고란에는 증감 사유를 기재

2016.06.29 보통주식 3,510 3,510 설립 자본금

2016.06.29 우선주식



상근 해당손명호 사내이사 2022.09.28 2025.09.28
- SH공사 법무지원실장

- SH공사 인사노무처장

비상근 비해당

한성민
기타비상

무이사

김성우 사내이사 2022.06.29 2025.06.29
- 신한은행 비서실 고문

- 신한은행 비서실 부행장보

김찬수
기타비상

무이사
2024.08.06 2027.08.06

- SH공사 개발금융처장

- SH공사 예산자금부장

비상근 비해당

송순기 대표이사 2022.04.05 2025.04.05
- 서울투자운용 사업관리본부장

- SH공사 자산운용본부장

성 명 직 위 선임일 임기만료 경 력

조정흔
기타비상

무이사
2022.06.29 2025.06.29

- 하나로감정평가사사무소

  (감정평가사)

조양익 감사 2022.04.01 2025.03.31
- 예금보험공사 상임이사

- 예금보험공사 리스크총괄부장

2022.06.29 2025.06.29
- 하나손해보험 재무회계팀장

- 하나손해보험 IFRS17추진팀장

4. 임원 현황

상근
여부

자산운용
전문인력여부

상근 해당

비해당

상근 비해당

상근

비상근 비해당



명

차장 최승연 한국토지주택공사

차장

과장 김선아 서울투자운용

과장 박진선 서울투자운용

과장 백송희 교보리얼코

차장 이태훈 서울투자운용

박창윤 서울주택도시공사, 서울연구원

5. 자산운용전문인력 현황

직위 성명 주요경력 및 자격

이사 조동욱 현대엔지니어링, 우림건설

대표이사 송순기 서울주택도시공사

본부장 손명호 서울주택도시공사

부장 정은호 롯데건설, 두산건설

계

부장 최우일 삼성물산

13

사원 정선우 서울투자운용

부장

홍석호 DL이앤씨
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6. 영업소 현황

영업소 명칭 설치연월일 주소(전화번호, 팩스번호)
직원수
(명)



당기 제 9 기 3 분기 20 24 년 9 월 30 일 현재

전기 제 8 기 기말 20 23 년 12 월 31 일 현재

회사명: 서울투자운용 주식회사

제 9 (당)기 3 분기 제 8 (전)기 기말

Ⅰ. 자 산

 1. 현금및예치금

  현금및현금성자산

  기타예치금

 2. 유가증권

  당기손익인식금융자산

  매도가능금융자산

  만기보유금융자산

  관계기업투자

  종속기업투자

  기타

 3. 대출채권 등

  대여금

  매입대출채권

  신탁계정대

  기타

 4. 재고자산

 5. 유형자산

  토지

  건물

  기타

 6. 투자부동산

 7. 기타자산

  매출채권

  미수금

  미수수익

  선급금

  선급비용

  보증금

  파생상품자산

  무형자산

  이연법인세자산

  매각예정자산

  기타

자 산 총 계

Ⅱ. 부 채

 1. 차입부채

  차입금

  사채

 2. 기타부채

  매입채무

  미지급금

  미지급비용

  선수수익

  선수금

  예수금

  파생상품부채

  임대보증금

  순확정급여채무

  충당부채

  당기법인세부채

  기타

7. 재 무 상 태 표

19,704,378

324,000 151,000

12,793,504

2,300,000,000 2,300,000,000

135,000,000

과 목

6,243,913,626 6,270,099,279

600,000,000

금  액 금  액

(단위: 원)

6,243,913,626 6,270,099,279

77,199,682 109,112,455

600,000,000

600,000,000

1,474,168,989 1,334,910,717

823,018,000 813,382,000

75,121,500 49,229,500

322,350,882 46,766,242

600,000,000

2,300,000,000 2,300,000,000

77,199,682 109,112,455

10,695,282,297 10,614,122,451

105,561,103 270,677,597

135,000,000

0 0

217,306,440 216,864,039

34,603,140 41,695,019

76,267,600 76,267,600

872,380 1,000,000

5,294,770

70,258,630 71,399,040

30,009,920 26,502,380



부  채  총  계

Ⅲ. 자 본

 1. 자본금

  보통주자본금

  종류주자본금

 2. 자본잉여금

  주식발행초과금

  기타

 3. 자본조정

  주식할인발행차금

  기타

 4. 기타포괄손익누계액

  유가증권평가손익

  기타

 5. 이익잉여금(결손금)

자  본  총  계

부 채 및 자 본 총 계

217,306,440 216,864,039

10,000,000,000 10,000,000,000

3,510,000,000 3,510,000,000

6,490,000,000 6,490,000,000

0 0

0 0

477,975,857 397,258,412

0 0

10,477,975,857 10,397,258,412

10,695,282,297 10,614,122,451



당기 제 9 기 3 분기 20 24 년 1 월 1 일 ~ 20 24 년 9 월 30 일 

전기 제 8 기 3 분기 20 23 년 1 월 1 일 ~ 20 23 년 9 월 30 일 

회사명: 서울투자운용 주식회사

제 9 (당)기 제 8 (전)기

Ⅰ. 영업수익

 1. 수수료수익

  신탁보수

  대리업무보수

  리츠자산관리보수

    리츠자산매입수수료수익

    리츠운용수수료수익

    리츠자산매각수수료수익

    리츠운용관련기타수익

  기타

 2. 유가증권관련이익

 3. 파생상품관련이익

 4. 대출채권관련이익

 5. 이자수익

 6. 배당금수익

 7. 기타의 영업수익

Ⅱ. 영업비용

 1. 이자비용

  차입금

  사채

  기타

 2. 유가증권관련손실

 3. 파생상품관련손실

 4. 대출채권관련손실

 5. 판매비와관리비

  급여

  퇴직급여

  복리후생비

  임차료

  지급수수료

  접대비

  감가상각비

  세금과공과

  기타

 6. 기타영업비용

Ⅲ. 영업이익

Ⅳ. 영업외수익

  이자수익

  배당금수익

  유가증권관련이익(처분이익 등)

  파생상품관련이익(처분이익 등)

  유형자산관련이익(처분이익 등)

  투자부동산관련이익(처분이익 등)

  임대료수익

  상각채권추심이익

  충당부채환입

  기타

과 목

8. 손 익 계 산 서

(단위: 원)

금  액 금  액

748,198,182 2,242,990,946

9,600,000 25,400,000

769,738,182

25,400,000

2,309,214,546

795,138,182

2,334,614,546

2,334,614,546

2,334,614,546

최근3개월 당기누적 최근3개월 전기누적

748,198,182

748,198,182

748,198,182

795,138,182

795,138,182

748,694,491

0

748,694,491

497,900,480

42,087,310

53,478,796

25,040,500

24,380,084

9,119,850

11,696,754

19,880,210

65,110,507

(496,309)

2,307,775,310

2,307,775,310

2,252,590,946

55,184,364

2,323,732,757

0

2,323,732,757

1,489,279,580

150,685,760

190,265,278

74,270,000

74,366,030

23,594,920

704,377,762

453,976,600

704,377,762

0

39,402,550

53,746,172

24,614,750

26,525,443

2,179,205,209

0

200,324,249

155,409,337

2,179,205,209

1,351,165,370

133,616,160

181,555,283

73,333,250

94,002,524

26,381,850

37,632,173

81,194,35018,722,390

63,632,650

90,760,420

11,272,900

12,484,30735,812,773

89,973,160

195,485,256

(15,957,447)

98,501,041 288,370,499 106,810,308 316,110,425

94,613,435 284,155,570 105,844,998 315,119,371

3,887,606 4,214,929 965,310 991,054



Ⅴ. 영업외비용

  이자비용

  유가증권관련손실(처분손실 등)

  파생상품관련손실(처분손실 등)

  유형자산관련손실(처분손실 등)

  투자부동산관련손실(처분손실 등)

  기부금

  충당부채전입

  기타

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실)

Ⅶ. 법인세비용(수익)

Ⅷ. 당기순이익(손실)

Ⅸ. 기타포괄이익(손실)

Ⅹ. 총포괄이익(손실)

ⅩⅠ. 주당이익

0 5,000,007 0 5,000,000

5,000,000 5,000,000

7

98,004,732 267,413,045 197,570,728 466,519,762

96,064,232 262,118,275 189,746,918 448,045,582

48 131 94 224

1,940,500 5,294,770 7,823,810 18,474,180

96,064,232 262,118,275 189,746,918 448,045,582



㈜서울도시재생공간지원
위탁관리부동산투자회사

2019.12.06
리츠 청산종결
등기일까지

자산관리
해당사항

없음

(주)서울리츠임대주택제3호
위탁관리부동산투자회사

2016.11.09
리츠 청산종결
등기일까지

자산관리
해당사항

없음

(주)서울리츠임대주택제4호
위탁관리부동산투자회사

2018.06.12
리츠 청산종결
등기일까지

자산관리
해당사항

없음

(주)서울사회주택
위탁관리부동산투자회사

2017.11.30
리츠 청산종결
등기일까지

자산관리

㈜고양성사혁신지구재생사업
위탁관리부동산투자회사

2022.03.31
리츠 청산종결
등기일까지

자산관리
해당사항

없음

리츠 청산종결
등기일까지

비고
계약해지
여부

청산종결
(2023.11.30)

해당사항
없음

㈜서울사회주택토지지원제2호
위탁관리부동산투자회사

자산관리

(주)서울리츠임대주택제1호
위탁관리부동산투자회사

해당사항
없음

해당사항
없음

㈜서울창동창업문화도시재생
위탁관리부동산투자회사

2018.11.28

2020.09.15

2016.06.29
리츠 청산종결
등기일까지

리츠 청산종결
등기일까지

자산관리

㈜서울사회주택토지지원
위탁관리부동산투자회사

2018.12.28
리츠 청산종결
등기일까지

자산관리

(주)서울리츠임대주택제2호
위탁관리부동산투자회사

2016.11.09
리츠 청산종결
등기일까지

Ⅱ. 업무현황

1. 계약 및 업무현황

고객명 계약일

해당사항
없음

수탁계약기간 수탁업무내용

가. 부동산투자회사와의 업무위탁계약 현황

자산관리

자산관리
해당사항

없음

해당사항
없음

㈜경기리츠공공임대제1호
위탁관리부동산투자회사

2018.11.21
리츠 청산종결
등기일까지

자산관리
해당사항

없음



나. 부동산투자회사법 제22조의 3 제3항에 의하여 겸영하고 있는 업무

업무내역 근거법령 개시연월 비고

부동산 또는 부동산관련 증권의

취득∙ 관리∙처분 및 개발에 대한

자문업무

부동산투자회사법 시행령
제21조제1항제4호

2024.03.13
2024.03.13

(국토부 변경인가)



㈜고양성사혁신지구재생사업
위탁관리부동산투자회사

2,208 113 2,321

㈜서울사회주택토지지원
위탁관리부동산투자회사

1,202 26 1,228

(주)서울리츠임대주택제4호
위탁관리부동산투자회사

626 2 624

(주)서울리츠임대주택제3호
위탁관리부동산투자회사

10,190 66 10,124

(주)서울사회주택
위탁관리부동산투자회사

98 98

(주)서울리츠임대주택제2호
위탁관리부동산투자회사

7,094 16 7,110

㈜서울창동창업문화도시재생
위탁관리부동산투자회사

5,009 169 4,840

(주)서울리츠임대주택제1호
위탁관리부동산투자회사

1,888 32 1,920

※ 수탁자산 규모는 위탁회사의 투자보고서상 자산금액을 기준으로 작성함

34,587

차입금 등 증가

차입금 등 증가

차입금 등 상환

차입금 등 증가

영업비용(세금과공과)

등 증가

영업외수익
(토지매각차익) 증가

유형자산 등 증가

임대보증금 등 반환

청산종결
(2023.11.30)

2. 수탁자산(부동산투자회사관련) 현황

위탁회사
수탁자산 규모

증감사유
기초 증가 감소 기말

(단위: 억원)

총 계 34,645

㈜서울도시재생공간지원
위탁관리부동산투자회사

987 126 1,113

255313

㈜경기리츠공공임대제1호
위탁관리부동산투자회사

5,285 18 5,267

㈜서울사회주택토지지원제2호
위탁관리부동산투자회사



구 분 (주)서울리츠임대주택제4호위탁관리부동산투자회사

운용기본수수료 운용세대당 분기별 2만원 (부가세별도)

운용성과보수 해당사항 없음

매입수수료 해당사항 없음

해당사항 없음기타수수료

기타수수료 기본수수료 200백만원(1회)

매각기본보수 해당사항 없음

매각성과보수 해당사항 없음

운용기본수수료 연 230백만원(부가세별도)

운용성과보수 해당사항 없음

매각기본보수 해당사항 없음

매각성과보수 해당사항 없음

기타수수료 기본수수료 20백만원(1회)

해당사항 없음

구 분 (주)서울사회주택위탁관리부동산투자회사

연 40백만원(부가세별도)
운용세대수 100세대 초과시 1세대당 20만원씩 가산

운용기본수수료

매입수수료 수수료금액(세대당 40만원) x 매입세대

운용성과보수 해당사항 없음

매각기본보수 해당사항 없음

매입수수료 해당사항 없음

매입수수료 해당사항 없음

3. 업무수탁 수수료체계

(주)서울리츠임대주택제1호위탁관리부동산투자회사

해당사항 없음

구 분

매각성과보수

매입수수료

운용기본수수료 연 230백만원(부가세별도)

운용성과보수 해당사항 없음

(주)서울리츠임대주택제3호위탁관리부동산투자회사구 분

기타수수료 해당사항 없음

기타수수료 기본수수료 200백만원(1회), 개발수수료(세대당 120만원 X 매입세대)

구 분 (주)서울리츠임대주택제2호위탁관리부동산투자회사

매각기본보수 해당사항 없음

매각성과보수 해당사항 없음

연 400백만원(부가세별도)

운용성과보수 해당사항 없음

매각기본보수 해당사항 없음

매각성과보수 해당사항 없음

운용기본수수료



매각성과보수 해당사항 없음

해당사항 없음기타수수료

구 분 ㈜경기리츠공공임대제1호위탁관리부동산투자회사

매입수수료 해당사항 없음

운용기본수수료 연 250백만원(부가세포함)

운용성과보수 해당사항 없음

매각기본보수 해당사항 없음

매각성과보수 해당사항 없음

매각성과보수 해당사항 없음

매입수수료 해당사항 없음

운용성과보수 해당사항 없음

기타수수료 기본수수료 20백만원(1회)

구 분 ㈜서울사회주택토지지원제2호위탁관리부동산투자회사

운용기본수수료 연 150백만원(부가세별도)

매입수수료 해당사항 없음

운용성과보수 해당사항 없음

매각기본보수 해당사항 없음

연 150백만원(부가세별도)

※ 전년도 영업활동으로 배당가능이익 발생시 연 210백만원

(부가세 별도)

운용기본수수료

㈜서울사회주택토지지원위탁관리부동산투자회사구 분

매각기본보수 해당사항 없음

기타수수료 기본수수료 20백만원(1회)

구 분 ㈜서울창동창업문화도시재생위탁관리부동산투자회사

구 분 ㈜서울도시재생공간지원위탁관리부동산투자회사

기타수수료 해당사항 없음

운용기본수수료 연 350백만원(부가세별도)

운용성과보수 해당사항 없음

매각기본보수 해당사항 없음

매각성과보수 해당사항 없음

운용기본수수료 연 500백만원(부가세별도)

매입수수료 해당사항 없음

매각기본보수 해당사항 없음

매각성과보수 해당사항 없음

매입수수료 해당사항 없음

운용성과보수 해당사항 없음

기타수수료 해당사항 없음



매각성과보수 해당사항 없음

매입수수료 해당사항 없음

운용기본수수료 연 440백만원(부가세별도)

구 분 ㈜고양성사혁신지구재생사업위탁관리부동산투자회사

운용성과보수 해당사항 없음

매각기본보수 해당사항 없음

기타수수료 해당사항 없음



2,596 100.00%

구 분

자산운용위탁수수료
(부동산투자회사)

비율 비 고

86.79%

기타수익

총수익

343 13.21%

2,253

Ⅲ. 재무에 관한 사항

1. 총수입금액 및 수입구조

가. 원천별 수입금액

금액(백만원)



㈜고양성사혁신지구재생사업위탁관리부동산투자회사 330 14.65%

㈜서울창동창업문화도시재생위탁관리부동산투자회사 375 16.64%

㈜서울도시재생공간지원위탁관리부동산투자회사 263

㈜경기리츠공공임대제1호위탁관리부동산투자회사 170 7.55%

수수료 계 2,253 100.00%

300 13.32%(주)서울리츠임대주택제3호위탁관리부동산투자회사

(주)서울리츠임대주택제2호위탁관리부동산투자회사

11.67%

㈜서울사회주택토지지원위탁관리부동산투자회사 157 6.97%

(주)서울사회주택위탁관리부동산투자회사 30 1.33%

㈜서울사회주택토지지원제2호위탁관리부동산투자회사

(주)서울리츠임대주택제4호위탁관리부동산투자회사 173 7.68%

청산종결

(23.11.30)

나. 부문별 수입금액 명세

1) 자산운용위탁수수료(부동산투자회사) 수익

위탁회사 수수료(백만원) 비율(%) 비 고

(주)서울리츠임대주택제1호위탁관리부동산투자회사 173 7.68%

282 12.52%



수익  계 343 100.00%

1.영업수익(자문용역수수료) 55 16.03%

2.영업외수익(이자수익 등) 288 83.97%

2) 기타 수익

구 분 금액(백만원) 비율(%) 비 고



비용 계 2,329 100.00%

영업외비용 5 0.21%

2. 영업비용 등 지출에 관한 사항

구 분 금액(백만원) 비율(%) 비 고

판매비와 관리비 2,324 99.79%



합 계 600 - - -

2.17%
서울리츠임대주택제4호
위탁관리부동산투자회사

300

0.12%
서울창동창업문화도시재생
위탁관리부동산투자회사

300

3. 고유자산의 유가증권 보유현황

(단위 : 백만원, %)

당분기말 현재
보유하고 있는
유가증권 현황

구 분

당분기동안
거래내역

비 고
취득
금액

주식의 경우
의결권 있는

주식의 보유비율



4. 차입에 관한 사항

가. 차입내역

(단위 : 백만원)

구 분 기초 증가 상환 기말 비고

해당사항 없음



나. 차입처 등

(단위 : 백만원, %)

차입처 차입일 차입금 이자율 상환조건 기말잔액

해당사항 없음


