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제 1부 부동산투자회사의 현황

Ⅰ. 회사의 현황

1. 회사의 개요

1) 회사명 (주)고양성사혁신지구재생사업위탁관리부동산투자회사

2) 설립일 2019.11.28

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

딩)

4) 자산 및 자본금, 부채 (기준일자) 2023.03.31 (단위: 원)

자산총계  124,986,565,542

부채총계  22,722,254,400

자본총계  102,264,311,142

자본금  102,641,245,000

5) 자산관리회사 서울투자운용주식회사

6) 사무수탁회사 신한펀드파트너스㈜

7) 자산보관회사 주식회사 우리은행

8) 비고

(1) 정관에서 정한 회사의 존속기간 및 해산사유

1. 존립기간을 정한 경우 그 존립기간의 만료

2. 주주총회의 해산결의

3. 합병

4. 파산

5. 법원의 해산명령 또는 해산판결

6. 국토교통부장관의 영업인가 또는 등록의 취소

7. 부투법 제3조부터 제7조까지의 규정을 위반하여 영업인가

 또는 등록이 거부된 경우

8. 설립 후 1년 6개월 이내에 영업인가를 받지 못하거나 등록

을 하지 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
2019.11.28 : 발기인총회 개최
2019.11.28 : 회사 설립 (자본금 : 3억원)
2020.03.31 : 자산관리위탁계약 체결 (한국토지주택공사)
2020.07.03 : 일반사무관리업무위탁계약 체결 (신한펀드파트너스[구.신한아이타스(주)])
2020.08.25 : 자산보관위탁계약 체결 (주식회사 우리은행)
2020.11.27 : 국토교통부 영업인가
2020.02.26 : 주식양수도 거래
2020.12.29 : 유상증자 및 종류주 전환 (총 자본금 : 523.96억원)
2022.01.07 : 변경인가(정관변경-본점소재지 변경)
2022.03.31 : 자산관리위탁계약 체결(서울투자운용주식회사)
2022.04.19 : 변경인가(자산관리위탁계약 변경, 정관변경-본점소재지변경)
2022.06.24 : 자산보관위탁계약 변경 체결 (주식회사 우리은행)
2022.06.30 : 현물출자(성사동 408-1번지 및 394번지, 총 자본금 : 1,026.41억원)

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

법인이사

서울투자

운용

주식회사

- - 해당없음

감독이사 조인동 1965.09.14 고양도시관리공사 해당없음

감독이사 조기철 1973.04.01 대경세무회계사무소 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

[  2023.03.31   현재]
(단위 : 원, 주)

구분 종류 발행주식수
주당 발행가

액

주당 액면가

액
비고

기명식 보통주 10,069,049 5,000 5,000

기명식 종류주 10,459,200 5,000 5,000

* 종류는 보통주, 종류주 등

(2) 자기주식 취득현황

(단위 : 원, 주)

취득일자 종류 주식수량 취득가액 비고

자료가 없습니다.

(3) 현물출자 현황

현물출자일 : 2022.06.30
현물출자부지 : 성사동 408-1번지 및 394번지
발행주식수 : 10,049,049 주 (기명식 보통주)
발행가액 : 1주당 금 5,000원 (신주 총 발행가액 50,245,245,000원)

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

 - 의결권이 있는 주식수 : 20,528,249 주
 - 의결권이 제한된 주식수 : 해당사항 없음



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

2019.11.
28 설립자본 보통주 60,000 5,000 5,000 300,000,000 300,000,000 0.00%

2020.12.
29 유상증자 보통주 20,000 5,000 5,000 100,000,000 400,000,000 33.33%

2020.12.
29 유상증자 종류주 10,399,200 5,000 5,000 51,996,000,000 52,396,000,000 12999.00%

2020.12.
29 전환 보통주 -60,000 5,000 5,000 -300,000,000 52,096,000,000 -0.57%

2020.12.
29 전환 종류주 60,000 5,000 5,000 300,000,000 52,396,000,000 0.58%

2022.06.
30 현물출자 보통주 10,049,049 5,000 5,000 50,245,245,000 102,641,245,000 95.90%

3) 자본금 변동예정 등



4. 주주현황

1) 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【  2023.03.31   현재】

성명 관계 내/
외국인 국적 기관/

개인
청약예외

주주
주식의
종류

소유주식수(지분율)
변동원인

기초 증가 감소 기말

도시재
생앵커
제1호위
탁관리
부동산
투자회

사

최대
주주 내국인 대한

민국 기관 제25호 종류주

10,459,2
00

10,459,2
00

(50.95%) (50.95%)

※ 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

【  2023.03.31   현재】

순위 성명 내/
외국인 국적 기관/

개인
쳥약예외

주주
주식의
종류 소유주식수 지분율 비고

1 경기도
고양시 내국인 대한

민국 기관 제1호 보통주 10,049,049 48.95%



3) 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포

【  2023.03.31   현재】

구분
주주수

(명)
비율 주식수 비율 비고

최대주주 1 33.33% 10,459,200 50.95%

주요주주 1 33.33% 10,049,049 48.95%

소액주주

-개인
0.00% 0.00%

소액주주

-법인
1 33.33% 20,000 0.10%

합계 3 100.00% 20,528,249 100.00%

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

① 회사는 매 사업연도 이익배당한도의 100분의 90 이상을 주주총회 또는 제49조 제5항에 따른 이사회
의 결의에 따라 주주에게 배당하여야 한다. 이 경우 「상법」제458조에 따른 이익준비금은 적립하지 아
니한다.

② 회사가 제1항에 따라 이익을 배당할 때에는 「상법」제462조 제1항에도 불구하고 부투법 시행령 제
32조가 정하는 바에 따라 해당 사업연도의 감가상각비 상당액의 범위에서 초과배당할 수 있다. 다만, 초
과배당으로 인하여 전기에서 이월된 결손금은 당기의 배당가능이익 산정 시 포함하지 아니한다. 초과배
당은 현금으로 하여야 한다.

③ 회사가 제11조에 따라 상장한 경우, 총자산에서 100분의 10 이상을 차지하는 부동산을 매각하여 그
 이익을 배당할 때에는 해당 사업연도 말 10일 전까지 이사회를 개최하여 이사회의 결의로 배당 여부
 및 배당 예정금액을 결정하여야 한다.

2) 최근 사업연도의 배당에 관한 사항

[주당액면가액: 5,000원] (단위 : 원, %)

구분 제  4기 제  3기 제  2기 제  1기

당기순이익 -14,756,917 -1,080,900 -65,510,891 0

상법상

배당가능이익
0 0 0 0

당기감가상각비 등 - - - -

이익배당한도 - - - -

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
전분기 당분기

총자산대비
구성비율

자산총액 비율 자산총액 비율

부동산 53,174 42.63 53,175 42.54
71.71

부동산개발사업 34,909 27.99 36,449 29.16

부동산관련 증권

현금 35,417 28.39 35,096 28.08 28.08

기타 자산 1,237 0.99 267 0.21 0.21

총계 124,737 100.00 124,987 100.00 100.00

※ 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

* 설립할 때 납입된 주금(株金), 신주발행으로 조성한 자금 등은 최저자본금준비기간 만료일, 신주발행일
로부터 2년간 부동산으로 분류하고 미수수익을 현금으로 분류함에 따라, 2부.Ⅰ'의 현금현황과 '2부
.Ⅰ.3'의 현금현황과의 차이가 있음.
* 정부보조금(현금의 차감계정)으로 인하여, '2부.Ⅰ'의 부동산으로 분류된 금액 및 현금으로 분류된 금
액의 합계와 '2부.Ⅰ.3 '현금 현황과의 차이가 있음.
* 정부보조금(현금의 차감계정)은' 5부.Ⅰ'재무상태표상의 '18) 기타유동자산'으로 표시되어 있음.
* 위 표의 부동산개발사업 금액의 경우 자산 총계를 맞추기 위하여 미성공사, 건설중인자산 및 이의 차
감계정인 정부보조금 계정을 합산한 금액이며, 토지 및 건설용지의 경우 현재 소유중이기에 부동산으로
 분류되었음. 이에 4부.Ⅰ.1 기투자금액과 차이가 있음.



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 토지 복합형
성사동 408-1번지

 및 394번지
-

2022.06

.30

※ 준공시 잔금지급예정으로 준공후 소유권이 넘어오는 경우는 제외

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



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 토지 53,175 53,175

* 토지는 5부.Ⅰ재무상태표상 14) 재고자산중 용지와 5) 유형자산중 토지로 나누어 계상되어 있음.



3) 소유 부동산별 임대현황

부동산명

임대가능

면적

(㎡)

임대면적

(㎡)

임대율

(임대면적

/임대

가능면적

,%)

임대차

계약수

1 토지



2. 분기말 현재 부동산 관련 증권 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 분기말

현재 가액
자산구성비

자료가 없습니다.



3. 현금(금융기관 예치내역 포함) 현황

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전분기예치금 당분기예치금 비고

기업자유예금 우리은행 변동금리 2,306 1,679

정기예금 우리은행 3.6~3.61% 9,000 15,000

정기예금 수협은행 5.0~5.35% 24,000 18,000

* 설립할 때 납입된 주금(株金), 신주발행으로 조성한 자금 등은 최저자본금준비기간 만료일, 신주발행일
로부터 2년간 부동산으로 분류하고 미수수익을 현금으로 분류함에 따라, 2부.Ⅰ'의 현금현황과 '2부
.Ⅰ.3'의 현금현황과의 차이가 있음.



4. 분기말 기타 자산 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 분기말

현재 가액
비고

그 밖의 기타자

산

미수금 139 139

선납세금 128 128



Ⅱ. 총자산의 변경내역

1. 당분기동안의 부동산 매입·매각

(단위 : 백만원)

구분 부동산명 위치 거래일자 매매가액 거래비용 비고

자료가 없습니다.

※ 매각의 경우 비고란에 취득한 금액, 보유기간 등 간략히 기재

2. 당분기동안의 부동산관련 증권 거래내역

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

 

3. 현금(금융기관 예치내역 포함)변경내역

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전분기예치금 당분기예치금

기업자유예금 우리은행 변동금리 2,306 1,679

정기예금 우리은행
3.6~3.61

%
9,000 15,000

정기예금 수협은행
5.0~5.35

%
24,000 18,000

4. 기타 자산 변경내역

- 미수금 전분기대비 981,547,453원 감소
- 선납세금 전분기대비 11,656,150원 증가



제 3 부 자산 및 수익과 비용에 관한 사항

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

임대료 -

분양수익

(처분수익)
-

기타수익

부동산관련

증권

평가이익 -

처분이익 -

이자,배당금 등 -

현금 현금관련수익 381,943,846 100.00%

기타자산 기타자산 관련수익 -

기타

총 수 익 381,943,846 100.00%

※ 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 토지

ㅇ 임대주택에 투자하는 부동산투자회사의 임대현황

주택

의 종

류

주택형 총세대수
임대세대

수

세대당 평균

임대보증금

(원)

세대당평균

월임대료(원)
비고

자료가 없습니다.



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 전분기예치금
발생수익

당분기예치금
발생수익 비고

기업자유예금 우리은행 변동금리 454,654 507,809

정기예금 우리은행 2.02~3.61
% 144,947,576 95,951,106

정기예금 수협은행 5.0~5.35% 114,189,040 285,484,931

정기예금 하나은행 0.01 59,159,669



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

기타비용 142,641,281 90.48%

부동산관련

증권

평가손실

처분손실

기타비용

현금 현금관련비용

기타자산
기타자산관련비

용

기타 15,000,001 9.52%

총비용 157,641,282 100.00%

※ 부동산 관련 증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



Ⅳ. 상세내역

1. 부동산 영업경비

(단위 : 원)

구분 합계
고양성사 도시재생
 혁신지구 조성사

업
현금 기타자산 기타

분양원가

급여 900,000 900,000

상여

퇴직급여

복리후생비

자산관리수수료
(AMC수수료) 110,000,000 110,000,000

부동산관리수수료
(PM,FM등)

자산보관수수료 7,500,000 7,500,000

일반사무
위탁수수료 15,000,000 15,000,000

기타지급수수료 24,146,781 24,146,781

유형자산
감가상각비

투자부동산
감가상각비

무형자산
감가상각비

세금과공과 94,500 94,500

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)

서울투자운용주식회사

성과보수(매입)

기본보수(운용)

- 분기당 금110,000,000원(부가가치세 별도)
- 결산기별로 구분하여 지급하며 매분기 최종
일 기준으로 수탁자의 청구일로부터 7일 이내
에 현금 지급하되 위탁자가 영업인가를 받은 후
부터 지급
- 단 당해 분기말 기준으로 자산관리자의 수탁
업무 수행기간이 3개월에 미달하는 경우 당해
분기 보수는 일할 계산한 금액으로 한다.

110,000,000

성과보수(운용)

기본보수(매각)

성과보수(매각)

사무수탁회사 위탁보수 신한펀드파트너스㈜

- 연간 육천만원(VAT별도), 매 분기마다 일천오
백만원(VAT별도)
- 분기말일로부터 7일 이내에 현금으로 지급
- 다만, 수탁자의 수탁업무 수행기간이 3개월에
 미달하는 경우, 당해 결산기의 수수료는 실제
로 업무를 수행한 일수에 따라 일할 계산(90일
 기준)한 금액으로 하며, 수탁자의 수탁업무 수
행기간이 3개월을 초과하는 경우, 매 결산기 단
위의 수수료에 3개월을 초과하는 기간에 대해
 실제로 업무를 수행한 일수로 일할 계산(90일
 기준)한 금액을 더한 금액으로 한다.
- 제1결산기의 수수료는 국토교통부장관으로부
터 영업인가를 취득한 날 또는 국토교통부에 등
록을 완료한 날부터 발생

15,000,000

자산보관회사 위탁보수 주식회사 우리은행

- 연 금삼천만원(\30,000,000)(해당 부가가치
세 별도)
- 매 분기 단위로 분기 중료 후 "은행"의 청구
일로부터 7일 이내에 지급
- 단, 최초 분기는 "부동산투자회사"가 영업인
가를 받은 날의 다음 영업일로부터 분기 말까지
, 최종 분기는 해당 분기 시작일로부터 청산종
결 등기일까지로 하며, 최초 분기와 최종 분기
는 해당 분기의 일수를 기준으로 일할 정산하기
로 한다.

7,500,000

시설관리회사 위탁보수

임대관리회사 위탁보수

재산관리회사 위탁보수

합 계 132,500,000



Ⅴ. 자기자본수익률

(단위 : %)

구분 제 5기 1분기 제 4기 4분기 제 4기 3분기 제 4 기 2분기

당해회사수익률 0.88 -0.01 -0.24 -0.78

※ 수익률은 회계적 자기자본이익률(Return on Equity)로서 연단위로 환산하며 다음과 같이 계산함
1사분기수익률={1+(당분기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])}^4 -1
2사분기수익률={1+(당반기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])}^2 -1
3사분기수익률={1+(1분기부터 3분기까지의 순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])}^4/3 -1
4사분기수익률=(당기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/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

고양성사 도시
재생 혁신지구

 조성사업

고양시 덕양구 성사
동

408-1, 394 번지

99,836.000
0

2024-10-
31 29.08% 281,321 237,745 43,576

※ 1. 총사업비는 당해 개발사업의 총사업비를 말함

2. 총투자금액은 당해 부동산투자회사가 투자하여야 하는 총금액을 말함

3. 기투자금액이란 당해 부동산투자회사가 이미 투자한 총금액을 말함

* 위 표의 기투자금액의 경우 건설용지, 미성공사, 토지, 건설중인자산의 합계에서 현물출자 토지가액을
 차감한 금액으로, 2부.Ⅰ부동산개발사업 금액과는 차이가 있음.



2. 당분기에 추진중인 부동산개발사업 현황

1) 부동산개발사업명(1)

고양성사 도시재생 혁신지구 조성사업
· 사업의 개요
- 대지위치 : 고양시 덕양구 성사동 408-1, 394 외 14필지(12,355㎡)
- 건축개요 : 연면적(99,763.45㎡), 획지1(지하3층~지상20층), 획지2(지하3층~지상25층)
- 용 도 : 공동주택, 근생, 업무시설, 노유자시설, 판매시설, 공영주차장
· 사업일정
- 2019. 11 리츠 설립
- 2019. 12 도시재생혁신지구 국가시범지구 지정
- 2021. 10 사업시행계획 확정
- 2021. 11 착공
- 2024. 10 준공
· 공사시공 등 외용역에 관한 사항
- 시공 : 디엘이앤씨 컨소시엄(디엘이엔씨, 금호건설, 신동아건설)
- 감리 : (주)행림종합건축사사무소





2) 부동산개발사업명(2)



3) 장래 예정인 부동산개발사업 현황



제 5 부 재무제표에 관한 사항

Ⅰ. 재무상태표

당기 제 5 기 1 분기 기준일 2023.03.31 현재
전기 제 4 기 기말 기준일 2022.12.31 현재

회사명: (주)고양성사혁신지구재생사업위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목
제 5 (당)기 1 분기 제 4 (전)기 기말

금액 금액

I. 자 산

1. 유동자산 66,123,453,965 66,918,305,961

1) 현금및현금성자산 1,678,836,104 2,306,016,349

2) 단기금융상품 33,000,000,000 33,000,000,000

5) 미수수익 447,290,384 141,036,323

7) 기타미수금 139,133,768 1,120,681,221

11) 선급법인세 128,096,060 116,439,910

14) 재고자산 30,760,154,206 30,264,188,715

용지 18,866,064,637 18,865,677,518

미성공사 13,157,386,676 12,661,808,304

기타 -1,263,297,107 -1,263,297,107

18) 기타유동자산 -30,056,557 -30,056,557

2. 비유동자산 58,863,111,577 57,818,657,017

4) 유가증권 0 0

5) 유형자산 58,863,111,577 57,818,657,017

토지 34,308,638,457 34,307,825,576

건설중인자산 27,488,966,011 26,445,324,332

기타유형자산 -2,934,492,891 -2,934,492,891

6) 투자부동산 0 0

7) 무형자산 0 0

자 산 총 계 124,986,565,542 124,736,962,978

1. 유동부채 22,722,254,400 22,696,954,400

4) 기타선수금 22,550,300,000 22,550,300,000

6) 미지급금 171,954,400 146,654,400

2. 비유동부채 0 0

부  채  총  계 22,722,254,400 22,696,954,400

1. 자본금 102,641,245,000 102,641,245,000

1) 보통주자본금 50,345,245,000 50,345,245,000

2) 종류주자본금 52,296,000,000 52,296,000,000

2. 자본잉여금 0 0

3. 자본조정 -519,887,714 -519,887,714

1) 주식할인발행차금 -519,887,714 -519,887,714

4. 기타포괄손익누계액 0 0

5. 이익잉여금(결손금) 142,953,856 -81,348,708

자  본  총  계 102,264,311,142 102,040,008,578

부 채 및 자 본 총 계 124,986,565,542 124,736,962,978





Ⅱ. 손익계산서

당기 제5기1 분기 시작일 2023.01.01 종료일 2023.03.31
전기 제4기1 분기 시작일 2022.01.01 종료일 2022.03.31

회사명: (주)고양성사혁신지구재생사업위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목

제 5 (당)기 제 4 (전)기

금액 금액

최근 3개월 당기누적 최근 3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 0 0 0 0

Ⅱ. 영업비용 157,641,281 157,641,281 159,476,720 159,476,720

2) 급여 900,000 900,000 900,000 900,000

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 110,000,000 110,000,000 110,000,000 110,000,000

8) 자산보관수수료 7,500,000 7,500,000 7,500,000 7,500,000

9) 일반사무위탁수수료 15,000,000 15,000,000 15,000,000 15,000,000

10) 기타지급수수료 24,146,781 24,146,781 26,076,720 26,076,720

14) 세금과공과 94,500 94,500

Ⅲ. 영업이익 -157,641,281 -157,641,281 -159,476,720 -159,476,720

Ⅳ. 영업외수익 381,943,846 381,943,846 115,828,626 115,828,626

1) 이자수익 381,943,846 381,943,846 115,828,626 115,828,626

Ⅴ. 영업외비용 1 1 4 4

10) 기타영업외비용 1 1 4 4

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) 224,302,564 224,302,564 -43,648,098 -43,648,098

Ⅷ. 당기순이익(손실) 224,302,564 224,302,564 -43,648,098 -43,648,098

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) 224,302,564 224,302,564 -43,648,098 -43,648,098

ⅩⅠ. 주당이익 11 11 -4 -4



Ⅲ. 이익잉여금처분계산서

이익잉여금처분계산서는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



Ⅳ. 현금흐름표

현금흐름표는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



Ⅴ. 자본변동표

자본변동표는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



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

- 주석15 참고.

※ 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



주석

제 5(당) 기 1분기 2023년 03월 31일 현재

제 4(전) 기          2022년 12월 31일 현재

회사명 : 주식회사 고양성사혁신지구재생사업위탁관리부동산투자회사

1. 회사의 개요

  

주식회사 고양성사혁신지구재생사업위탁관리부동산투자회사이하 "회사")는 부동산

투자회사법에 의해 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 2019년 11월 28일에 설립

되었습니다. 회사의 본점 소재지와 주요 사업내용 등은 다음과 같습니다.

1-1. 본사 소재지 : 서울특별시 강남구 개포로 619(개포동)

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

부동산의 임대차, 증권의 매매, 금융기관에의 예치, 지상권, 임차권 등 부동산 사용에

관한 권리의 취득, 관리, 처분, 신탁이 종료된 때에 신탁재산 전부가 수익자에게 귀속

하는 부동산 신탁의 수익권의 취득, 관리, 처분 등의 방법으로 자산을 투자, 운용하여

얻은 수익을 주주에게 배당하는 것을 목적으로 하고 있습니다.

1-3. 주요주주현황

주주명
 보통주   우선주

주식수(주) 지분율 주식수(주) 지분율

주식회사 도시재생앵커제1호위탁

관리부동산투자회사
- - 10,459,200 50.95%

경기도 고양시 10,049,049 48.95% - -

고양도시관리공사 20,000 0.10% - -

합 계 10,069,049 49.05% 10,459,200 50.95%

1-4. 정관상 사업연도 : 매년 1월 1일에 개시하여 12월 31일에 종료(단, 최초 사업연

도는 회사 설립등기일부터 최초로 도래하는 12월 31일에 종료) 



2. 중요한 회계처리방침

당사가 재무제표 작성에 적용한 주요 회계정책은 다음과 같습니다.

2-1. 재무제표 작성기준

1) 회계기준의 적용

당사는 한국채택국제회계기준에 따라 재무제표를 작성하고 있습니다. 한국채택국제

회계기준은 국제회계기준위원회("IASB")가 발표한 기준서와 해석서 중 대한민국이 

채택한 내용을 의미합니다.

2) 제ㆍ개정된 기준서의 적용

재무제표를 작성하기 위하여 채택한 중요한 회계정책은 다음의 2023년 1월 1일부터 

적용되는 기준서를 제외하고는 2022년 12월 31일로 종료되는 회계기간에 대한연차

재무제표 작성시 채택한 회계정책과 동일합니다.

2)-1. 기업회계기준서 제1109호, 제1039호, 제1107호, 제1104호 및 제1116호 개정 

-이자율지표 개혁 - 2단계

개정사항은 은행 간 대출 금리(IBOR)가 대체 무위험 지표 이자율(RFR)로 대체될 때 

재무보고에 미치는 영향을 다루기 위한 한시적 면제를 제공합니다.

개정사항은 다음의 실무적 간편법을 포함합니다.

- 계약상 변경, 또는 개혁의 직접적인 영향을 받는 현금흐름의 변경은 시장이자율의 

   변동과 같이 변동이자율로 변경되는 것처럼 처리되도록 함.

- 이자율지표 개혁이 요구하는 변동은 위험회피관계의 중단없이 위험회피지정 및 위

   험회피문서화가 가능하도록 허용함.

- 대체 무위험 지표 이자율(RFR)을 참조하는 금융상품이 위험회피요소로 지정되는  

   경우 별도로 식별가능해야 한다는 요구사항을 충족하는 것으로 보는 한시적 면제  

   를 제공함



이 개정사항은 당사의 재무제표에 미치는 영향은 없습니다. 당사는 실무적 간편법이 

적용가능하게 되는 미래에 해당 실무적 간편법을 사용할 것입니다

2)-2. 기업회계기준서 제1116호 '리스' 2021년 6월 30일 이후에도 제공되는 코로나1

9 관련 임차료 할인 등

2020년 중 기업회계기준서 제1116호 '리스' 개정 - '코로나19 관련 임차료 할인 등'

이 발표되었습니다. 동 개정사항은 코로나19 세계적 유행의 직접적인 결과로 발생한

임차료 할인 등에 대한 리스이용자의 기업회계기준서 제1116호 '리스'의 리스변경 

회계처리 적용을 완화하였습니다. 실무적 간편법으로, 리스이용자는 코로나19와 관

련하여 발생한 임차료 할인 등이 리스변경에 해당하는지 평가하지 않을 수 있습니다.

이러한 선택을 한 리스이용자는 임차료 할인 등으로 인한 리스료 변동을 그러한 변동

이 리스변경이 아닐 경우에 이 기준서가 규정하는 방식과 일관되게 회계처리하여야 

합니다. 이 실무적 간편법은 2021년 6월 30일까지 적용될 예정이었으나 코로나19의 

영향으로 실무적 간편법의 적용기간이 2022년 6월 30일까지 연장되었습니다. 이 개

정사항은 2021년 4월1일 이후 최초로 시작되는 회계연도부터 적용되며, 조기적용이 

허용됩니다. 당사는 코로나19 관련 임차료 할인을 받지 않았으나, 허용된 적용기간 

내에 해당 사항이 있다면 실무적 간편법을 적용할 예정입니다.

2)-3. 기업회계기준서 제1103호 '사업결합' 개정 - 재무보고를 위한 개념체계 참조

동 개정사항의 목적은 1989년에 발표된 '재무제표의 작성과 표시를 위한 개념체계'

를 2018년 3월에 발표된 '재무보고를 위한 개념체계'의 참조로 변경시, 유의적인 요

구사항의 변경이 없도록 하는데 있습니다. 기업회계기준서 제1037호 '충당부채, 우

발부채, 우발자산' 또는 기업회계기준해석서 제2121호 '부담금'의 범위인 부채와 우

발부채에서 day 2 손익이 발생하지 않도록, 기업회계기준서 제1103호의 인식 원칙

에 예외를 추가하였습니다. 아울러 재무보고를 위한 개념체계 변경의 영향이 없도록,

기업회계기준서 제1103호의 우발자산 관련 지침을 명확히 하였습니다. 동 개정사항

은 2022년 1월 1일 이후 최초로 시작되는 회계연도부터 적용하며, 전진 적용합니다.



2)-4. 기업회계기준서 제1016호 '유형자산' 개정 - 의도한 사용전의 매각금액

동 개정사항의 목적은 경영진이 의도하는 방식으로 자산을 가동하는 데 필요한 장소

와 상태에 이르게 하는 동안 발생하는 재화의 순매각가액을 원가에서 차감하지 않도

록 하는데 있습니다. 대신에, 기업은 그러한 품목을 판매하여 얻은 수익과 품목을 생

산하는데 드는 원가를 각각 당기손익으로 인식합니다.

동 개정사항은 2022년 1월 1일 이후 시작되는 회계연도부터 적용하며, 비교 표시되

는 가장 이른 기간이나 그 후에 경영진이 의도하는 방식으로 가동될 수 있는 장소와 

상태에 이르는 유형자산에 대해서 소급 적용하여야 합니다. 해당 개정사항은 당사에 

중요한 영향을 미치지 않을 것으로 예상됩니다.

2)-5. 기업회계기준서 제1037호 '충당부채, 우발부채, 우발자산' 개정 - 손실부담계

약의 의무이행 원가

동 개정사항은 계약이 손실부담계약인지 또는 손실을 발생시키는 계약인지 평가할 

때 기업이 포함해야할 원가를 명확하게 하였습니다.

개정 기준서는 "직접 관련된 원가 접근법"을 적용합니다. 재화나 용역을 제공하는 계

약에 직접적으로 관련되는 원가는 증분원가와 계약 활동에 직접적으로 관련되는 원

가 배분액을 모두 포함합니다. 일반 관리 원가는 계약에 직접적으로 관련되지 않으며

계약에 따라 거래상대방에게 명시적으로 부과될 수 없다면 제외됩니다.

동 개정사항은 2022년 1월 1일 이후 최초로 시작되는 회계연도에 적용됩니다. 당사

는 이 개정 기준서를 최초로 적용하는 연차 보고기간 초에 모든 의무를 아직 이행하

지 않은 계약에 적용할 것입니다.

2)-6. 기업회계기준서 제1101호 '한국채택국제회계기준의 최초채택' - 최초채택기

업인종속기업

개정 기준서는 종속기업이 기업회계기준서 제1101호 한국채택국제회계기준의 최초

채택 문단 D16(1)을 적용하기로 선택한 경우 종속기업이 지배기업의 한국채택국제

회계기준 전환일에 기초하여 지배기업이 보고한 금액을 사용하여 누적환산차이를 측

정할 수 있도록 허용합니다. 이 개정사항은 동 기준서 문단 D16(1)을 적용하기로 선

택한 관계기업 또는 조인트 벤처에도 적용됩니다.



동 개정사항은 2022년 1월 1일 이후 최초로 시작되는 회계연도에 적용하며 조기적용

이 허용됩니다.

2)-7. 기업회계기준서 제1109호 '금융상품' - 금융부채 제거 목적의 10% 테스트 관

련 수수료

동 개정사항은 새로운 금융부채나 변경된 금융부채의 조건이 기존의 금융부채의 조

건과 실질적으로 다른지를 평가할 때 기업이 포함하는 수수료를 명확히 합니다. 이러

한 수수료에는 채권자와 채무자 간에 지급하거나 수취한 수수료와 채권자와 채무자

가 서로를 대신하여 지급하거나 수취한 수수료만 포함됩니다. 기업은 동 개정사항을 

최초로 적용하는 회계연도 이후에 변경되거나 교환되는 금융부채에 동 개정사항을 

적용합니다.

동 개정사항은 2022년 1월 1일 이후 최초로 시작되는 회계연도부터 적용하며 조기 

적용이 허용됩니다. 당사는 시행일 이후 최초로 시작되는 회계연도 이후에 변경되거

나 교환되는 금융부채에 동 개정사항을 적용할 것입니다.

동 개정사항은 당사에 중요한 영향을 미치지 않을 것으로 예상됩니다.

2)-8. 기업회계기준서 제1041호 '농림어업' - 공정가치 측정

개정 기준서는 동 기준서의 적용 범위에 포함되는 자산의 공정가치를 측정할 때 세금

관련 현금흐름을 포함하지 않는 문단 22의 요구사항을 제거했습니다.

동 개정사항은 2022년 1월 1일 이후 최초로 시작되는 회계연도부터 전진적으로 적용

하며 조기 적용이 허용됩니다.

동 개정사항은 당사에 중요한 영향을 미치지 않을 것으로 예상합니다.

2)-9. 기업회계기준서 제1117호 '보험계약'

2021년 중, 보험계약의 인식과 측정을 포함하여 보험계약에 대한 완전히 새로운 회

계기준인 기업회계기준서 제1117호 '보험계약'이 공표되었으며, 해당 기준서는 보험

계약의 인식과 측정을 다룹니다. 이 기준서가 시행되면, 기업회계기준서 제1117호 '

보험계약'은 2005년에 공표된 기업회계기준서 제1104호 '보험계약'을 대체합니다. 

이 기준서는 보험계약을 발행한 기업의 유형과 관계없이 모든 유형의 보험계약(예: 



생명보험, 손해보험, 원수보험계약 및 재보험계약)에 적용되며, 특정 보증과  재량적 

참가 특성이 있는 투자계약에도 적용됩니다. 적용범위에서 제외되는 계약은 매우 적

을 것입니다. 이 기준서의 전반적인 목적은 보험자에 대하여 더욱 유용하고 일관된 

보험계약에 관한 회계모형을 제공하는 것입니다. 대체로 각 국가의 기존 회계정책에 

기초하는기업회계기준서 제1104호의 요구사항과 달리, 이 기준서는 보험계약에 대

한 포괄적인 모형을 제시합니다. 이 기준서의 핵심은 일반모형이며, 다음의 사항이 

추가됩니다.

- 직접 참가 특성이 있는 계약에 대한 특수한 적용 (변동수수료접근법)

- 주로 보장기간이 단기인 계약에 대한 간편법 (보험료배분접근법)

이 기준서는 2023년 1월 1일 이후 최초로 시작하는 회계연도부터 시행되며 비교 재

무제표가 공시가 되어야 합니다. 이 기준서는 당사에 적용할 수 없습니다.

2)-10. 기업회계기준서 제1001호 '재무제표 표시' 개정 - 부채의 유동ㆍ비유동 분류

기업회계기준서 제1001호 문단 69~76에 대한 개정사항은 부채의 유동· 비유동 분

류에 대한 다음의 요구사항을 명확히 합니다.

- 결제를 연기할 수 있는 권리의 의미

- 연기할 수 있는 권리가 보고기간종료일 현재 존재해야 함

- 기업이 연기할 수 있는 권리를 행사할 가능성은 유동성 분류에 영향을 미치지 않음

- 전환가능부채의 내재파생상품 자체가 지분상품일 경우에만 부채의 조건이 유동성 

   분류에 영향을 미치지 않음

동 개정사항은 2023년 1월 1일 이후 최초로 시작되는 회계연도부터 적용하며 소급 

적용합니다. 해당 개정사항은 당사에 중요한 영향을 미치지 않을 것으로 예상됩니다.

2)-11. 기업회계기준서 제1008호 '회계정책, 회계추정의 변경 및 오류' 개정 - 회계

추정치의 정의

개정 기준서는 회계추정치의 변경, 회계정책의 변경과 회계 오류수정을 명확히 구분

하고 있습니다. 또한 개정 기준서는 기업이 회계 추정치를 개발하기 위해 측정기법과



투입변수를 사용하는 방법을 명확히 하고 있습니다. 이 개정사항은 2023년 1월 1일 

이후 최초로 시작되는 회계연도부터 적용하며 이 시점 이후에 발생하는 회계정책 변

경과 회계추정치의 변경에 적용합니다. 조기 적용이 허용됩니다. 동 개정사항은 당사

에 중요한 영향을 미치지 않을 것으로 예상됩니다.

2)-12. 기업회계기준서 제1001호 '재무제표 표시' 개정 - 회계정책 공시

동 개정사항은 당사의 회계정책 공시를 더 효과적으로 할 수 있도록 하는 요구사항과

지침을 제공합니다. 기준서 제1001호는 당사의 유의적인 회계정책을 공시하도록 요

구합니다. 개정사항은 '유의적인' 회계정책을 '중요한' 회계정책으로 변경하고, 중요

한 회계정책 정보에 대한 설명을 추가하였습니다. 당사는 회계정책 공시에 대하여 결

정할 때, 보다 유용한 회계정책 정보를 제공할 수 있도록 합니다.

기준서 제1001호 '재무제표 표시' 개정은 2023년 1월 1일 이후 최초로 시작되는 회

계연도부터 적용하며 조기 적용이 허용됩니다. 동 개정사항은 당사에 중요한 영향을 

미치지 않을 것으로 예상됩니다.

2)-13. 기업회계기준서 제1012호 '법인세' 개정 - 이연법인세의 최초 인식 예외규정 

적용범위 축소

동 개정사항은 동일한 금액으로 가산할 일시적차이와 차감할 일시적차이가 동시에 

생기는 거래에 대한 이연법인세부채· 자산 인식여부에 실무적으로 다양하게 회계처

리되는 문제를 해결하기 위해 개정되었습니다. 동 개정사항은 기업회계기준서 제101

2호의 문단 15, 24의 단서(이연법인세 최초인식 예외규정)에 요건(3)을 추가하여 단

일거래에서 자산과 부채를 최초 인식할 때 동일한 금액의 가산할 일시적차이와 차감

할 일시적차이가 생기는 경우, 각각 이연법인세부채· 자산을 인식하도록 합니다. 동 

개정사항은 2023년 1월 1일 이후 최초로 시작하는 회계연도부터 전진 적용하며 조기

적용이 허용됩니다. 동 개정사항은 당사에 중요한 영향을 미치지 않을 것으로 예상됩

니다.



3) 회사가 적용하지 않은 제ㆍ개정 기준서

공표되었으나 아직 시행되지 않은 제ㆍ개정된 기준서 및 해석서 중 당사가 조기적용

한 기준서 또는 해석서는 없습니다.

4) 측정기준

재무제표는 금융상품 등 아래 회계정책에서 별도로 언급하고 있는 사항을 제외하고

는 역사적 원가모형에 의하여 작성되었습니다. 

5) 추정과 판단

한국채택국제회계기준에 따라 재무제표를 작성하기 위해서 당사의 경영진은 회계정

책의 적용, 자산 및 부채의 장부금액 및 손익에 영향을 미치는 사항에 대해서 많은 판

단을 내리고 추정 및 가정을 사용합니다. 추정치와 추정에 대한 기본가정은 지속적으

로 검토되고 있으며, 회계추정의 변경은 추정이 변경된 기간과 미래 영향을 받을 기

간동안 인식되고 있습니다. 이러한 추정치는 실제 결과와 다를 수 있습니다.

2-2. 현금및현금성자산

현금및현금성자산은 통화 및 타인발행수표 등 통화대용증권과 당좌예금, 보통예금 

및 큰 거래비용 없이 현금으로 전환이 용이하고 이자율변동에 따른 가치변동의 위험

이 경미한 금융상품으로서 취득 당시 만기일(또는 상환일)이 3개월이내인 것으로 합

니다.

2-3. 금융자산

1) 분류

2019년 1월 1일부터 당사는 다음의 측정 범주로 금융자산을 분류합니다.

- 공정가치 측정 금융자산 (기타포괄손익 또는 당기손익에 공정가치 변동 인식)

- 상각후원가 측정 금융자산

금융자산은 금융자산의 관리를 위한 사업모형과 금융자산의 계약상 현금흐름 특성에

근거하여 분류합니다.



공정가치로 측정하는 금융자산의 손익은 당기손익 또는 기타포괄손익으로 인식합니

다. 채무상품에 대한 투자는 해당 자산을 보유하는 사업모형에 따라 당기손익 또는 

기타포괄손익으로 인식합니다. 당사는 금융자산을 관리하는 사업모형을 변경하는 경

우에만 채무상품을 재분류합니다.

단기매매항목이 아닌 지분상품에 대한 투자는 최초 인식시점에 후속적인 공정가치 

변동을 기타포괄손익으로 표시할 것을 지정하는 취소불가능한 선택을 할 수 있습니

다. 지정되지 않은 지분상품에 대한 투자의 공정가치 변동은 당기손익으로 인식합니

다.

2) 측정

당사는 최초 인식시점에 금융자산을 공정가치로 측정하며, 당기손익-공정가치 측정 

금융자산이 아닌 경우에 해당 금융자산의 취득이나 해당 금융부채의 발행과 직접 관

련되는 거래원가는 공정가치에 가산합니다. 당기손익-공정가치 측정 금융자산의 거

래원가는 당기손익으로 비용처리합니다.

내재파생상품을 포함하는 복합계약은 계약상 현금흐름이 원금과 이자로만 구성되어 

있는지를 결정할 때 해당 복합계약 전체를 고려합니다.

① 채무상품

금융자산의 후속적인 측정은 금융자산의 계약상 현금흐름 특성과 그 금융자산을 관

리하는 사업모형에 근거합니다. 당사는 채무상품을 다음의 세 범주로 분류합니다.

- 상각후원가

계약상 현금흐름을 수취하기 위해 보유하는 것이 목적인 사업모형 하에서 금융자산

을 보유하고, 계약상 현금흐름이 원리금만으로 구성되어 있는 자산은 상각후원가로 

측정합니다. 상각후원가로 측정하는 금융자산으로서 위험회피관계의 적용 대상이 아

닌 금융자산의 손익은 해당 금융자산을 제거하거나 손상할 때 당기손익으로 인식합

니다. 유효이자율법에 따라 인식하는 금융자산의 이자수익은 '금융수익'에 포함됩니

다.

- 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산

계약상 현금흐름의 수취와 금융자산의 매도 둘 다를 통해 목적을 이루는 사업모형 하



에서 금융자산을 보유하고, 계약상 현금흐름이 원리금만으로 구성되어 있는 금융자

산은 기타포괄손익-공정가치로 측정합니다. 손상차손(환입)과 이자수익 및 외환손익

을 제외하고는, 기타포괄손익-공정가치로 측정하는 금융자산의 손익은 기타포괄손

익으로 인식합니다. 금융자산을 제거할 때에는 인식한 기타포괄손익누계액을 자본에

서 당기손익으로 재분류합니다. 유효이자율법에 따라 인식하는 금융자산의 이자수익

은 '금융수익'에 포함됩니다. 외환손익은 '기타수익 또는 기타비용'으로 표시하고 손

상차손은 '기타 비용'으로 표시합니다.

- 당기손익-공정가치 측정 금융자산

상각후원가 측정이나 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산이 아닌 채무상품은 당

기손익-공정가치로 측정됩니다. 위험회피관계가 적용되지 않는 당기손익-공정가치 

측정 채무상품의 손익은 당기손익으로 인식하고 발생한 기간에 포괄손익계산서에 '

기타수익 또는 기타비용'으로 표시합니다.

② 지분상품

당사는 모든 지분상품에 대한 투자를 후속적으로 공정가치로 측정합니다. 공정가치 

변동을 기타포괄손익으로 표시할 것을 선택한 지분상품에 대해 기타포괄손익으로 인

식한 금액은 해당 지분상품을 제거할 때에도 당기손익으로 재분류하지 않습니다. 이

러한 지분상품에 대한 배당수익은 당사가 배당을 받을 권리가 확정된 때 '금융수익'

으로 당기손익으로 인식합니다.

당기손익-공정가치로 측정하는 금융자산의 공정가치 변동은 포괄손익계산서에 '기

타수익 또는 기타비용'으로 표시합니다. 기타포괄손익-공정가치로 측정하는 지분상

품에 대한 손상차손(환입)은 별도로 구분하여 인식하지 않습니다.

3) 손상

당사는 미래전망정보에 근거하여 상각후원가로 측정하거나 기타포괄손익-공정가치

로 측정하는 채무상품에 대한 기대신용손실을 평가합니다. 손상 방식은 신용위험의 

유의적인 증가 여부에 따라 결정됩니다. 단, 매출채권에 대해 당사는 채권의 최초 인

식시점부터 전체기간 기대신용손실을 인식하는 간편법을 적용합니다.



2-4. 금융부채

당사가 보유한 금융부채는 후속적으로 상각후원가로 측정되도록 분류하고 있습니다.

2-5. 재고자산

당사는 완성공사, 미완성공사 및 용지를 개별법에 의해 산정된 취득원가로 평가하고 

있습니다. 다만, 재고자산의 시가가 취득원가보다 하락한 경우에는 시가를 장부가액

으로 하고 있으나, 이에 따라 당기와 전기에 계상한 재고자산평가손실은 없습니다.

2-6. 자본

보통주는 자본금으로 분류하며, 자본거래에 직접 관련되어 발생하는 증분원가는 관

련된 법인세혜택을 차감한 순액을 자본에서 차감하고 있습니다. 자기지분상품을 취

득하는 경우 (이하 "자기주식") 거래원가는 자기주식의 계정과목으로 하여 재무상태

표상 자본의 차감항목으로 표시하고 있습니다.

2-7. 수익인식

당사는 아래의 5단계 수익인식 모형을 적용하여 수익을 인식하고 있습니다.

① 계약 식별 → ② 수행의무 식별 → ③ 거래가격 산정 → ④ 거래가격을 수행의무에

배분 → ⑤ 수행의무 이행 시 수익 인식

1) 수행의무의 식별

당사는 ① 고객이 재화나 용역 그 자체에서 효익을 얻거나 고객이 쉽게 구할 수 있는 

다른 자원과 함께하여 그 재화나 용역에서 효익을 얻을 수 있고, ② 고객에게 재화나 

용역을 이전하기로 하는 약속을 계약 내의 다른 약속과 별도로 식별해 낼 수 있다면 

구별되는 별도의 수행의무로 식별합니다.

 



2) 기간에 걸쳐 이행하는 수행의무

당사는 당사가 수행하여 만들어지거나 가치가 높아지는 대로 고객이 통제하는 자산

을 기업이 만들거나 그 자산 가치를 높이는 경우와 기업이 수행하여 만든 자산이 기

업 자체에는 대체 용도가 없고, 지금까지 의무수행을 완료한 부분에 대해 집행 가능

한 지급청구권이 기업에 있는 경우에만 진행기준을 적용하여 수익을 인식할 수 있습

니다.

당사가 시행하는 자체분양공사의 수익은 한국회계기준원 질의회신'2017-I-KQA01

5'의 조건을 충족하지 못하여 인도기준으로 인식하며, 동 회계처리는 한국채택국제

회계기준에 한하여 효력이 있습니다.

3) 변동대가

당사는 받을 권리를 갖게 될 대가와 관련하여 기댓값 또는 가장 가능성이 높은 금액

을 기준으로 변동 대가를 추정하고, 이미 인식한 누적 수익금액 중 유의적인 부분을 

되돌리지 않을 가능성이 매우 높은 금액까지만 변동대가를 거래가격에 포함하여 수

익을 인식합니다.

4) 계약체결증분원가

계약체결증분원가는 고객과 계약을 체결하기 위해 들인 원가로서 계약을 체결하지 

않았다면 들지 않았을 원가로 회사는 고객에게 그 원가를 명백히 청구할 수 있는 경

우가 아니라면 발생시점에 비용으로 인식하고 있습니다. 당사는 계약체결증분원가를

발생항목별로 검토하여 자산화된 계약체결증분원가는 향후 계약이행원가로 인식하

고 있습니다.

5) 계약이행원가

당사는 고객과의 계약을 이행할 때 드는 원가가 다른 기업회계기준서의 적용범위(예:

기업회계기준서 제1002호 '재고자산', 제1016호 '유형자산', 제1038호 '무형자산')에

포함되지 않는다면, 그 원가는 다음 기준을 모두 충족해야만 자산으로 인식하고 있습



니다. 

- 원가가 계약이나 구체적으로 식별할 수 있는 예상 계약에 직접 관련된다.

- 원가가 미래의 수행의무를 이행할 때 사용할 기업의 자원을 창출하거나 가치를 높

인다.

- 원가는 회수될 것으로 예상된다.

2-8. 금융수익과 비용

금융수익은 투자로부터의 이자수익, 당기손익-공정가치금융자산의 공정가치 변동, 

당기손익으로 인식하는 위험회피수단의 평가차익 등을 포함하고 있습니다. 이자수익

은 기간의 경과에 따라 유효이자율법을 적용하여 당기손익으로 인식하고 있습니다.

금융비용은 차입금에 대한 이자비용, 충당부채의 상각액, 당기손익-공정가치금융자

산의 공정가치 변동, 당기손익으로 인식하는 위험회피수단의 평가차손을 포함하고 

있습니다. 차입금에 대한 이자비용은 유효이자율법을 적용하여 기간의 경과에 따라 

당기손익으로 인식하고 있습니다.

2-9. 차입원가

적격자산의 취득, 건설 또는 제조와 직접 관련된 차입원가는 적격자산을 의도된 용도

로 사용하거나 판매가능한 상태에 이를 때까지 당해 자산원가의 일부로서 자본화하

고 있습니다. 적격자산이란 의도된 용도로 사용하거나 판매될 수 있는 상태가 될 때

까지 상당한 기간을 필요로 하는 자산을 말합니다. 적격자산을 취득하기 위한 목적으

로 차입한 당해 차입금의 일시적 운용에서 생긴 투자수익은 자본화가능 차입원가에

서 차감합니다. 기타 차입원가는 발생기간에 당기손익으로 인식하고 있습니다.

2-10. 법인세비용

법인세비용은 당기법인세비용과 이연법인세비용으로 구성되어 있으며, 기타포괄손

익이나 자본에 직접 인식되는 거래나 사건으로부터 발생하는 세액을 제외하고는 당

기손익으로 인식하고 있습니다.



1) 당기법인세비용

당기법인세비용은 회계기간의 과세소득(세무상결손금)에 대하여 납부할(환급받을) 

법인세액으로서 당기 및 과거기간의 당기법인세부채(자산)는 보고기간말까지 제정되

었거나 실질적으로 제정된 세율을 사용하여, 과세당국에 납부하거나 과세당국으로부

터 환급받을 것으로 예상되는 금액으로 측정하고 있습니다.

2) 이연법인세비용

이연법인세 자산과 부채는 재무상태표상 자산 또는 부채의 장부금액과 세무기준액과

의 차이인 일시적차이와 미사용 세무상결손금 및 세액공제에 대하여 보고기간말까지

제정되었거나 실질적으로 제정된 세율에 근거하여 당해 자산이 실현되거나 부채가 

결제될 회계기간에 적용될 것으로 기대되는 세율을 사용하여 측정하고 있습니다.

이연법인세자산의 장부금액은 매 보고기간말에 검토하고, 이연법인세자산의 일부 또

는 전부에 대한 혜택이 사용되기에 충분한 과세소득이 발생할 가능성이 더 이상 높지

않다면 이연법인세자산의 장부금액을 감액시키고 있습니다. 감액된 금액은 사용되기

에 충분한 과세소득이 발생할 가능성이 높아지면 그 범위 내에서 환입하고 있습니다.

2-11 정부보조금

자산관련보조금은 이연수익으로 인식하여 각각 자산의 내용연수와 해당 정부보조금

으로 보전하려는 관련원가를 비용으로 인식하는 기간에 걸쳐 감가상각비와 상계하고

있습니다.

2-12. 이익잉여금

당사는 부동산투자회사법 제28조 제1항에 의하여 이익처분시 이익준비금의 법정적

립을 규정한 상법 제458조가 적용 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다. 또

한, 당사는 부동산투자회사법 제28조 제3항에 의하여 상법 제462조가 적용 배제되어

당해연도의 감가상각비 범위 안에서 이익을 초과하여 배당이 가능합니다.

  



3. 재무위험관리

3-1. 재무위험관리요소

회사는 여러 활동으로 인하여 신용위험 및 유동성위험과 같은 다양한 재무위험에 노

출되어 있습니다. 회사의 전반적인 위험관리정책은 금융시장의 변동성에 초점을 맞

추고 있으며 재무성과에 미치는 부정적 영향을 최소화하는데 중점을 두고 있습니다.

1) 신용위험

신용위험은 거래의 상대방이 계약에 의하여 정해진 기간에 이행해야 할 거래를 거절

하거나, 이행능력을 상실함으로 인해 회사가 입게 될 재무손실을 의미하며, 신용위험

관리의 목적은 신용위험의 원천을 회사가 수용할 수 있는 수준으로 유지하고 위험이 

반영된 수익률을 최적화하는 것입니다.금융자산의 신용위험에 대한 최대노출액은 보

유한 담보물이나 기타 신용보강을 고려하기 전 특정 위험요인의 변동으로 인해 인해 

금융자산의 순가치가 최대로 변동될 수있는 불확실성을 보여주며, 회사가 보유한 금

융자산의 장부금액은 신용위험에 대한 최대노출정도를 나타냅니다.

당분기말 및 전기말 현재 신용 위험에 대한 최대 노출 정도는 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

구분 당분기말 전기말

현금및현금성자산 1,648,779 2,275,959

단기금융상품 33,000,000 33,000,000

미수수익 447,290 141,036

합계 35,096,069 35,416,995



2) 유동성 위험 

유동성위험이란 거래부족이나 자금부족 등으로 어려운 상황에 처함에 따라 특정자산

을 현금화 또는 가용자산화하는데 불확실성이 발생하여 재산가치의 변동을 초래할 

위험을 말합니다.

① 유동성위험의 관리

유동성위험 관리의 목적은 자금조달 및 운용과 관련된 유동성 변동요인을 미리 예측

하고 적정수준의 유동성을 관리함으로써 만기가 도래하는 지급의무를 이행하지 못하

는 경우가 발생하지 않도록 관리하는 것입니다.

② 금융부채의 잔존계약 만기 분석

당분기말 및 전기말 현재의 금융부채의 잔존계약 만기 분석내용은 다음과 같습니다.

<당분기말>

(단위 : 천원)

구분 장부금액
계약상 

현금흐름
1년 이내 1~2년 2~5년

미지급금 171,954 171,954 171,954 - -

합 계 171,954 171,954 171,954 - -

<전기말>

(단위 : 천원)

구분 장부금액
계약상 

현금흐름
1년 이내 1~2년 2~5년

미지급금 146,654 146,654 146,654 - -

합 계 146,654 146,654 146,654 - -



3-2. 자본위험관리 

회사의 자본관리의 목적은 건전한 자본구조의 유지를 통하여 주주 및 이해당사자들

에게 안정적으로 이익을 제공할 수 있는 능력을 보호하고 자본 비용을 절감하기 위해

최적의 자본 구조를 유지하는 것입니다. 

회사는 자본조달비율에 기초하여 자본을 관리하고 있습니다. 자본조달비율은 순부채

를 총자본으로 나누어 산출하고 있습니다. 순부채는 총차입금(재무상태표의 장단기

차입금 포함)에서 현금및현금성자산을 차감한 금액이며 총자본은 재무상태표의 "자

본"에 순부채를 가산한 금액입니다.

당분기말 및 전기말의 자본조달비율은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

구 분 당분기말 전기말

총차입금(a) - -

차감: 현금및현금성자산(b) 1,648,779 2,275,959

차감: 단기금융상품(b) 33,000,000 33,000,000

순부채(c)=(a)-(b) (34,648,779) (35,275,959)

자본총계(d) 102,264,311 102,040,009

총자본(e)=(c)+(d) 67,615,532 66,764,050

자본조달비율(c)/(e) (주1) - -

(주1) 순부채가 부의금액이므로 산정하지 않았습니다.



4. 금융상품 공정가치

당분기말 및 전기말 현재 금융상품의 종류별 장부금액 및 공정가치는 다음과 같습니

다. 

(단위 : 천원)

구 분
당분기말 전기말

장부금액 공정가치 장부금액 공정가치

상각후원가로 인식된 자산

현금및현금성자산 1,648,779 1,648,779 2,275,959 2,275,959

단기금융상품 33,000,000 33,000,000 33,000,000 33,000,000

미수수익 447,290 447,290 141,036 141,036

합계 35,096,069 35,096,069 35,416,995 35,416,995

상각후원가로 인식된 부채

미지급금 171,954 171,954 146,654 146,654

합계 171,954 171,954 146,654 146,654

5. 범주별 금융상품

5-1. 금융상품 범주별 장부금액

1) 금융자산

(단위 : 천원)

구 분
상각후원가 측정 금융자산

당분기말 전기말

현금및현금성자산 1,648,779 2,275,959

단기금융상품 33,000,000 33,000,000

미수수익 447,290 141,036

합계 35,096,069 35,416,995



2) 금융부채

(단위 : 천원)

구 분
상각후원가 측정 금융부채

당분기말 전기말

미지급금 171,954 146,654

합계 171,954 146,654

5-2. 금융상품 범주별 순손익

회사의 금융상품 범주별 순손익은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

구분

당분기 전기

상각후원가 

측정금융자산

상각후원가 

측정금융부채

상각후원가 

측정금융자산

상각후원가 

측정금융부채

금융자산

  이자수익 381,944 - 821,409 -

6. 현금및현금성자산

당분기말 및 전기말 현재 회사의 현금및현금성자산 내용은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

금융기관 내 역 당분기말 전기말

우리은행 현금및현금성자산 1,678,836 2,306,016

- 정부보조금 (30,057) (30,057)

합계 1,648,779 2,275,959



7. 재고자산

당분기말 및 전기말 현재 재고자산의 구성내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

과 목
금 액

비 고
당분기말 전기말

미성공사 13,157,387 12,661,808

정부보조금 (1,263,297) (1,263,297)

건설용지 18,866,065 18,865,678

합계 30,760,155 30,264,189

8. 유형자산

8-1. 당분기 및 전기 중 유형자산의 변동 내역은 다음과 같습니다.

<당분기>

(단위 : 천원)

구분 토지 건설중인자산 합계

당분기초 34,307,826 26,445,324 60,753,150

당분기 취득 813 1,043,642 1,044,455

당분기말 34,308,638 27,488,966 61,797,604

취득원가 34,308,638 27,488,966 61,797,604

정부보조금 잔액 - (2,934,493) (2,934,493)

<전기>

(단위 : 천원)

구분 토지 건설중인자산 합계

전기초 112,918 4,810,549 4,923,467

전기 취득 34,194,908 21,634,775 55,829,683

전기말 34,307,826 26,445,324 60,753,150

취득원가 34,307,826 26,445,324 60,753,150

정부보조금 잔액 - (2,934,493) (2,934,493)



8-2. 보유토지등의 공시지가

당분기말 현재 회사가 보유하고 있는 토지 등의 공시지가는 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원)

과목 위치 면적(㎡) 장부가액 공시지가

토지 및 건설용지 고양시 성사동 408-1 2,482 10,175,166 7,934,954

토지 및 건설용지 고양시 성사동408-53 2 8,199 (주1)

건설용지 고양시 성사동 394 8,581 42,437,441 32,882,392

건설용지 고양시 성사동692-67 112 553,897 452,032

합계 11,177 53,174,703

(주1) 당기말 현재 해당 토지와 관련하여, 이전등기, 소유권보존등기 및 건축물대장 

작성 등의 절차가 진행 중인 관계로 면적 및 지번 등이 확정되지 아니하여 개별공시

지가가 공시되지 아니하였습니다.



9. 정부보조금

당분기 및 전기 중 자산취득관련 정부보조금내역은 다음과 같습니다. 

<당분기>

(단위 : 천원)

구분
재고자산 유형자산

합계
미성공사 건설중인자산

당분기초 1,263,297 2,934,493 4,197,790

당분기 증감 - - -

정부보조금상계 - - -

당분기말 1,263,297 2,934,493 4,197,790

자산취득에 사용된 정부보조금 총액 1,263,297 2,934,493 4,197,790

상계누계액 - - -

<전기>

(단위 : 천원)

구분
재고자산 유형자산

합계
미성공사 건설중인자산

전기초 1,263,297 2,934,493 4,197,790

전기 증감 - - -

정부보조금상계 - - -

전기말 1,263,297 2,934,493 4,197,790

자산취득에 사용된 정부보조금 총액 1,263,297 2,934,493 4,197,790

상계누계액 - - -



10. 계약부채

10-1. 당분기말 및 전기말 현재 계약부채 내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

과 목 당분기말 전기말 비 고

선수금 22,550,300 22,550,300

합계 22,550,300 22,550,300

10-2. 계약부채는 고객과의 계약을 위해 고객으로부터 선수취한 금액으로 구성되며,

인식된 계약부채 중 당분기에 수익으로 인식된 금액은 없습니다.

11. 자본금

11-1. 당분기말 및 전기말 현재 회사의 자본금 및 주주에 관한 사항은 다음과 같습니

다.

<당분기말>

(단위 : 주, 천원)

수권주식수 발행주식수 1주당 금액(원) 납입자본금(천원)

50,000,000 20,528,249 5,000 102,641,245

주주명
보통주 우선주 합계

주식수(주) 지분율 주식수(주) 지분율 주식수(주) 지분율

주식회사 도시재생앵커제1호

위탁관리부동산투자회사
- - 10,459,200 50.95% 10,459,200 50.95%

경기도 고양시 10,049,049 48.95% - - 10,049,049 48.95%

고양도시관리공사 20,000 0.10% - - 20,000 0.10%

합 계 10,069,049 49.05% 10,459,200 50.95% 20,528,249 100.00%



<전기말>

(단위 : 주, 천원)

수권주식수 발행주식수 1주당 금액(원) 납입자본금(천원)

50,000,000 20,528,249 5,000 102,641,245

주주명
보통주 우선주 합계

주식수(주) 지분율 주식수(주) 지분율 주식수(주) 지분율

주식회사 도시재생앵커제1

호위탁관리부동산투자회사
- - 10,459,200 50.95% 10,459,200 50.95%

경기도 고양시 10,049,049 48.95% - - 10,049,049 48.95%

고양도시관리공사 20,000 0.10% - - 20,000 0.10%

합 계 10,069,049 49.05% 10,459,200 50.95% 20,528,249 100.00%

11-2. 당분기 및 전기 중 자본금의 변동내역은 다음과 같습니다. 

(단위 : 주, 천원)

주주명
당분기 전기

주식수(주) 자본금 주식수(주) 자본금

기초 20,528,249 102,641,245 10,479,200 52,396,000

현물출자 - - 10,049,049 50,245,245

기말 20,528,249 102,641,245 20,528,249 102,641,245

11-3. 당분기 및 전기 중 자본조정 변동내역은 다음과 같습니다. 

(단위 : 주, 천원)

주주명
당분기 전기

주식할인발행차금 주식할인발행차금

기초 519,888 262,720

현물출자 - 257,168

기말 519,888 519,888



12. 포괄손익계산서

당분기 및 전분기 회사의 포괄손익은 분기순손익과 동일합니다.

13. 주요 약정사항

13-1. 자산관리계약

회사는 서울투자운용(주)와 자산관리위탁계약을 체결하고 부동산의 취득, 개발, 임대

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

계약서 에 따른 보수를 매 분기 종료 후 지급합니다.

13-2. 일반사무위탁계약

회사는 신한아이타스 주식회사와 일반사무위탁계약을 체결하고 회사의 목적사업과 

관련한 일반사무를 위탁하였으며, 일반사무위탁계약서에 따른 보수를 매 분기 종료 

후 지급합니다.

13-3. 자산보관계약

회사는 주식회사 우리은행과 부동산, 유가증권 및 현금 등의 자산 보관 및 관리업무

를 위탁하는 자산보관계약을 체결하고, 자산보관계약서에 따른 보수를 매 분기 종료 

후 지급합니다.



13-4. 회사는 디엘이앤씨(주), 금호건설(주) 및 신동아건설(주)등과 회사가 진행하는 

고양성사 도시재생 혁신지구 조성사업을 위해 건설공사 도급계약을 체결하였으며, 

세부내역은 다음과 같습니다. 

가. 공사명: 고양성사도시재생혁신지구 조성사업

나. 공사장소: 고양시 덕양구 성사동 394일원

다. 공사규모 - 건축연면적: 99,836 ㎡

                   - 건축대상: ① 획지1- 공동주택, 근린생활시설, 노유자시설 및 공영주 

                                                     차장

                                     ② 획지2- 공동주택, 근린생활시설, 판매시설, 업무시설(   

                                                      산업지원), 업무시설(공공행정)

라. 공사기간: 계약일 ~ 2024.09.30이내

마. 공사계약금액: 175,283백만원(VAT포함)

14. 부가가치 계산에 필요한 계정과목 및 금액

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

다.

(단위 : 천원)

구 분 당분기 전기

임원급여 900  3,600

세금과공과 95  251,568

합계 995 255,168



15. 특수관계자와의 주요거래

15-1. 당분기 및 전기 중 회사와 특수관계자와의 중요한 거래내역은 다음과 같습니

다.

(단위 : 천원)

특수관계자 내용 당분기 전기

서울투자운용 자산관리수수료 110,000 307,033

경기도 고양시 현물출자 - 50,245,245

합계 110,000 50,552,278

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

내역은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원)

특수관계자 내용 당분기말 전기말

서울투자운용 미지급금 121,000 121,000

합계 121,000 121,000

16. 현금흐름표

16-1. 당사는 현금흐름표상 영업활동으로 인한 현금흐름을 간접법으로 작성하였으

며, 현금흐름표상의 현금은 재무상태표상의 현금및현금성자산입니다.

16-2. 당분기 및 전기 중 투자ㆍ재무활동 현금흐름 관련 주요 비현금거래는 다음과 

같습니다.

(단위 : 천원)

구 분 당분기 전기

토지 및 건설용지 현물출자 -  50,245,245


