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독립된 감사인의 감사보고서

주식회사 서울도시재생공간지원위탁관리부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중 

감사의견

우리는 주식회사 서울도시재생공간지원위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")의 재무

제표를 감사하였습니다. 해당 재무제표는 2023년 12월 31일과 2022년 12월 31일 현

재의 재무상태표, 동일로 종료되는 양 보고기간의 손익계산서, 자본변동표, 현금흐름

표 그리고 유의적인 회계정책의 요약을 포함한 재무제표의 주석으로 구성되어 있습

니다.

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 책임들을 이행하였습니

다. 우리가 입수한 감사증거가 감사의견을 위한 근거로서 충분하고 적합하다고 우리

는 믿습니다.

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
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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:

- 부정이나 오류로 인한 재무제표의 중요왜곡표시위험을 식별하고 평가하며 그러한 

위험에 대응하는 감사절차를 설계하고 수행합니다. 그리고 감사의견의 근거로서 충

분하고 적합한 감사증거를 입수합니다. 부정은 공모, 위조, 의도적인 누락, 허위진술 

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

견하지 못할 위험은 오류로 인한 위험보다 큽니다.

- 상황에 적합한 감사절차를 설계하기 위하여 감사와 관련된 내부통제를 이해합니다

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

- 재무제표를 작성하기 위하여 경영진이 적용한 회계정책의 적합성과 경영진이 도출

한 회계추정치와 관련 공시의 합리성에 대하여 평가합니다.

- 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
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의 사건이나 상황이 회사의 계속기업으로서 존속을 중단시킬 수 있습니다.

- 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.

서울특별시 강남구 역삼로 221(역삼동)

회  계  법  인   성 지

대 표 이 사  김 진 헌

2024년 2월 26일

이 감사보고서는 감사보고서일 현재로 유효한 것입니다. 따라서 감사보고서일 이후 이 보고서를 

열람하는 시점 사이에 첨부된 회사의 재무제표에 중대한 영향을 미칠 수 있는 사건이나 상황이 

발생할 수도 있으며 이로 인하여 이 감사보고서가 수정될 수도 있습니다.
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(첨부)재 무 제 표

주식회사 서울도시재생공간지원위탁관리부동산투자회사

제 5(당) 기

2023년 01월 01일 부터

2023년 12월 31일 까지

제 4(전) 기

2022년 01월 01일 부터

2022년 12월 31일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

주식회사 서울도시재생공간지원위탁관리부동산투자회사 법인이사 서울투자운용(주)

본점 소재지 :

 

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

(전   화) 02-6958-2366
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재 무 상 태 표

제 5(당) 기 2023년 12월 31일 현재

제 4(전) 기 2022년 12월 31일 현재

주식회사 서울도시재생공간지원위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

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

자                        산

Ⅰ. 유동자산 17,602,352,833 1,983,833,568

(1) 당좌자산 17,602,352,833 1,983,833,568

1. 현금및현금성자산(주석2,3) 280,642,484 916,295,510

2. 단기금융상품(주석2,3) 17,000,000,000 1,000,000,000

3. 매출채권 1,715,260 763,850

4. 미수수익 226,415,207 12,725,327

5. 미수금 61,982,923 41,362,795

6. 선급비용 2,616,639 1,010,366

7. 선납세금 28,980,320 11,675,720

Ⅱ. 비유동자산 62,883,800,996 36,900,947,201

(1) 유형자산(주석2,4,5) 62,883,800,996 36,900,947,201

1. 토지 11,054,336,246 3,380,528,793

2. 건물 11,023,912,735 3,072,453,395

감가상각누계액 (230,049,417) (70,410,384)

3. 비품 24,417,250 4,117,250

감가상각누계액 (2,464,026) (137,242)

4. 건설중인자산 41,013,648,208 30,514,395,389

자      산      총      계 80,486,153,829 38,884,780,769

부                        채

Ⅰ. 유동부채 979,939,350 162,018,490

1. 미지급금(주석8) 5,270 33,093,500

2. 미지급비용(주석8,14) 161,928,080 128,900,350

3. 예수금 - 24,640

4. 선수금 28,006,000 -

5. 유동성임대보증금(주석6,8) 790,000,000 -

Ⅱ. 비유동부채 45,261,000,000 3,880,000,000

1. 장기차입금(주석6,7,8) 43,011,000,000 3,000,000,000

2. 임대보증금(주석6,8) 2,250,000,000 880,000,000

부      채      총      계 46,240,939,350 4,042,018,490

자                        본

Ⅰ. 자본금(주석1,2,9) 36,000,000,000 36,000,000,000

1. 보통주자본금 10,800,000,000 10,800,000,000

2. 우선주자본금 25,200,000,000 25,200,000,000

Ⅱ. 자본조정(주석9) (179,404,750) (179,404,750)
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과                        목 제 5(당) 기 제 4(전) 기

1. 주식할인발행차금 (179,404,750) (179,404,750)

Ⅲ. 결손금(주석10) 1,575,380,771 977,832,971

1. 미처리결손금 1,575,380,771 977,832,971

자      본      총      계 34,245,214,479 34,842,762,279

부  채  및  자  본  총  계 80,486,153,829 38,884,780,769

"별첨 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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손 익 계 산 서

제 5(당) 기 2023년 01월 01일부터 2023년 12월 31일까지

제 4(전) 기 2022년 01월 01일부터 2022년 12월 31일까지

주식회사 서울도시재생공간지원위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

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

Ⅰ. 영업수익(주석2) 156,580,590 62,584,650

1. 임대료수익 138,974,270 56,553,400

2. 관리비수익 17,606,320 6,031,250

Ⅱ. 영업비용 705,899,921 568,334,792

1. 임원보수(주석16) 7,200,000 7,200,000

2. 감가상각비(주석16) 161,965,817 70,547,626

3. 보험료(주석5) 3,135,127 1,454,934

4. 부동산위탁관리비 8,265,600 3,568,700

5. 자산관리수수료(주석13,14) 350,000,000 350,000,000

6. 자산보관수수료(주석13) 27,706,043 20,000,000

7. 일반사무위탁수수료(주석13) 54,760,988 45,000,000

8. 지급수수료 38,168,121 22,332,242

9. 수도광열비 4,932,918 1,105,756

10. 세금과공과(주석16) 49,235,897 46,760,554

11. 기타비용 529,410 364,980

Ⅲ. 영업이익(손실) (549,319,331) (505,750,142)

Ⅳ. 영업외수익 408,877,258 87,714,913

1. 이자수익 401,876,824 87,700,406

2. 잡이익 7,000,434 14,507

Ⅴ. 영업외비용 457,105,727 17

1. 이자비용 457,105,720 -

2. 잡손실 7 17

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) (597,547,800) (418,035,246)

Ⅶ. 법인세비용(주석2,11) - -

Ⅷ. 당기순이익(손실) (597,547,800) (418,035,246)

Ⅸ. 주당손익(주석12)

기본주당순손익 (277) (194)

"별첨 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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자 본 변 동 표

제 5(당) 기 2023년 01월 01일부터 2023년 12월 31일까지

제 4(전) 기 2022년 01월 01일부터 2022년 12월 31일까지

주식회사 서울도시재생공간지원위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과     목 자 본 금
자 본

조 정

이  익

잉여금
총   계

2022.01.01(전기초) 36,000,000,000 (179,404,750) (559,797,725) 35,260,797,525

당기순이익(손실) - - (418,035,246) (418,035,246)

2022.12.31(전기말) 36,000,000,000 (179,404,750) (977,832,971) 34,842,762,279

2023.01.01(당기초) 36,000,000,000 (179,404,750) (977,832,971) 34,842,762,279

당기순이익(손실) - - (597,547,800) (597,547,800)

2023.12.31(당기말) 36,000,000,000 (179,404,750) (1,575,380,771) 34,245,214,479

"별첨 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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현 금 흐 름 표

제 5(당) 기 2023년 01월 01일부터 2023년 12월 31일까지

제 4(전) 기 2022년 01월 01일부터 2022년 12월 31일까지

주식회사 서울도시재생공간지원위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

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

Ⅰ. 영업활동으로 인한 현금흐름 1,498,166,586 552,462,458

1. 당기순이익(손실) (597,547,800) (418,035,246)

2. 현금의 유출이 없는 비용 등의 가산 161,965,817 70,547,626

감가상각비 161,965,817 70,547,626

3. 현금의 유입이 없는 수익 등의 차감 - -

4. 영업활동으로 인한 자산부채의 변동 1,933,748,569 899,950,078

매출채권의 감소(증가) (951,410) (763,850)

미수수익의 감소(증가) (213,689,880) (11,883,305)

미수금의 감소(증가) (20,620,128) (33,760,681)

선급비용의 감소(증가) (1,606,273) (1,010,366)

선납세금의 감소(증가) (17,304,600) 32,122,630

미지급금의 증가(감소) (33,088,230) 33,093,500

미지급비용의 증가(감소) 33,027,730 2,275,350

예수금의 증가(감소) (24,640) (123,200)

선수금의 증가(감소) 28,006,000 -

임대보증금의 증가(감소) 2,160,000,000 880,000,000

Ⅱ. 투자활동으로 인한 현금흐름 (42,144,819,612) (18,784,843,043)

1. 투자활동으로 인한 현금유입액 - 20,000,000,000

단기금융상품의 감소 - 20,000,000,000

2. 투자활동으로 인한 현금유출액 (42,144,819,612) (38,784,843,043)

단기금융상품의 증가 16,000,000,000 21,000,000,000

비품의 증가 20,300,000 4,117,250

건설중인자산의 증가 26,124,519,612 17,780,725,793

Ⅲ. 재무활동으로 인한 현금흐름 40,011,000,000 3,000,000,000

1. 재무활동으로 인한 현금유입액 40,011,000,000 3,000,000,000

장기차입금의 증가 40,011,000,000 3,000,000,000

2. 재무활동으로 인한 현금유출액 - -

Ⅳ. 현금의 증가(감소) (I + II + III) (635,653,026) (15,232,380,585)

Ⅴ. 기초의 현금 916,295,510 16,148,676,095

Ⅵ. 기말의 현금(주석15) 280,642,484 916,295,510

"별첨 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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주석

제 5(당) 기 2023년 12월 31일 현재

제 4(전) 기 2022년 12월 31일 현재

주식회사 서울도시재생공간지원위탁관리부동산투자회사 

1. 회사의 개요

주식회사 서울도시재생공간지원위탁관리부동산투자회사(이하 '회사')는 부동산투자

회사법에 따른 위탁관리부동산투자회사로서 부동산의 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분,    

주택건설사업, 부동산개발사업, 부동산의 임대차 등의 방법으로 자산을 투자ㆍ운용

하여 얻은 수익을 주주에게 배당함을 목적으로 2019년 11월 25일에 설립되었으며, 

당기말 현재 회사는 서울특별시 강남구 개포로 619, 6층에 소재하고 있습니다.

회사의 사업연도는 매년 1월 1일에 개시하여 12월 31일에 종료합니다. 다만, 최초 사

업연도는 설립등기일(2019년 11월 25일)로부터 2020년 6월 30일까지입니다.

당기말 현재 회사의 자본금에 대한 내역 및 주주 구성은 다음과 같습니다.

주 주 주식의 종류 주식수(주) 금액(천원) 지분율(%)

(주)도시재생앵커제1호위탁관리부동산투자회사 우선주 5,040,000 25,200,000 70.00%

서울주택도시공사 보통주 2,160,000 10,800,000 30.00%

합계 7,200,000 36,000,000 100.00%
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2. 중요한 회계처리방침

회사의 재무제표는 대한민국에서 일반적으로 인정된 회계처리기준에 따라 작성되었

으며, 재무제표 작성에 적용된 중요한 회계정책의 내용은 다음과 같습니다.

(1) 수익의 인식

회사는 수익가득과정이 완료되고 수익금액을 신뢰성있게 측정할 수 있으며 경제적 

효익의 유입가능성이 매우 높을 때 수익을 인식하고 있습니다.

(2) 현금및현금성자산

회사는 통화 및 타행발행수표 등 통화대용증권과 당좌예금, 보통예금 및  큰 거래비

용없이 현금으로 전환이 용이하고 이자율변동에 따른 가치변동이 중요하지 않은 금

융상품으로서 취득당시 만기(또는 상환일)가 3개월 이내에 도래하는 것을 현금및현

금성자산으로 분류하고 있습니다.

(3) 금융상품

단기금융상품은 단기적 자금운용목적으로 소유하거나 기한이 1년이내에 도래하는 

금융기관의 정기예금, 정기적금 등을 말하며 장기금융상품은 유동자산에 속하지 아

니하는 금융상품을 말합니다.

(4) 유형자산의 평가

회사는 유형자산을 구입원가 또는 제작원가에 당해 유형자산을 사용할 수 있도록 준

비하는데 직접 관련된 지출을 합한 금액의 취득원가로 평가하고 있으며, 현물출자, 

증여, 기타 무상으로 취득한 자산은 공정가액을 취득원가로 하고 있습니다. 또한, 당

사는 유형자산의 취득 또는 완성 후의 지출이 가장 최근에 평가된 성능수준을 초과하

여 실질적으로 미래 경제적효익을 증가시키는 지출은 자본적 지출로 처리하여 당해 

자산의 원가에 가산하고, 원상을 회복시키거나 능률유지를 위한 지출은 수익적 지출

- 11 -



로 보아 당기비용으로 처리하고 있습니다.

유형자산에 대한 감가상각은 다음과 같은 내용연수와 상각방법에 따라 산정된 감가

상각누계액과 손상차손누계액을 차감하는 형식으로 재무상태표에 표시하고 있습니

다.

구분 내 용 연 수 감가상각방법

건물 40년 정액법

비품 5년 정액법

(5) 납입자본

회사는 주식을 발행하는 경우 주식의 발행금액이 액면금액보다 크다면 그 차액을 주

식발행초과금으로 하여 자본잉여금으로 처리하고, 발행금액이 액면금액보다 작다면 

그 차액을 주식발행초과금의 범위내에서 상계처리하고 미상계된 잔액이 있는 경우에

는 자본조정의 주식할인발행차금으로 처리하고 있습니다. 한편, 자본거래 비용 중 자

본거래가 없었다면 회피가능하고 자본거래에 직접 관련되어 발생한 추가비용에 대해

서는 관련된 법인세효과를 차감한 금액을 주식발행초과금에서 차감하거나 주식할인

발행차금에 가산하고 있습니다.

(6) 법인세회계

회사는 자산ㆍ부채의 장부가액과 세무가액의 차이인 일시적차이에 대하여 이연법인

세를 인식하는 경우, 가산할 일시적차이에 대한 이연법인세부채는 법인세관련 기업

회계기준서상의 예외항목에 해당하지 않는 경우에는 전액 인식하고 있으며, 차감할 

일시적차이에 대한 이연법인세자산은 향후 과세소득의 발생이 거의 확실하여  절감

효과가 실현될 수 있을 것으로 기대되는 경우에 인식하고 있습니다.  

이러한 이연법인세자산(부채)는 관련된 자산(부채)항목의 재무상태표상 분류에 따라 

재무상태표에 당좌자산(유동부채) 또는 투자자산(비유동부채)으로 분류하고 있으며, 

세무상결손금에 따라 인식하게 되는 이연법인세자산의 경우처럼 재무상태표상 자산
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항목 또는 부채항목과 관련되지 않은 이연법인세자산과 이연법인세부채는 일시적차

이의 예상소멸시기에 따라서 유동항목과 기타비유동항목으로 분류하고, 동일한 유 

동ㆍ비유동 구분내의 이연법인세자산과 이연법인세부채는 각각 상계하여 표시하고 

있습니다. 또한, 손익계산서상의 법인세비용은 당기 법인세부담액에 이연법인세자산

ㆍ부채의 변동액을 가감한 가액으로 인식하고 있으며, 자본계정에 직접 가감되는 항

목과 관련된 당기 법인세부담액과 이연법인세는 해당 자본계정에서 직접 가감하고있

습니다.

회사는 법인세법 제51조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제 규정에 근거하여 

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

의 소득금액 계산시 소득공제를 받을 수 있는 바 당기의 소득금액 계산시 배당소득공

제를 반영하여 법인세비용을 산출하고 있습니다.

(7) 부동산투자회사법상의 특칙적용 : 이익준비금적립의무 배제 및 초과배당 

회사는 설립일 현재 시행되고 있는 부동산투자회사법 개정법률(법률 제7243호) 제28

조 제1항에 의하여 이익처분시 이익준비금의 법정적립을 규정한 상법 제458조가 배

제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다. 또한, 동 법 제28조 제3항에 의하여 상법

제462조가 배제되어 당해연도의 감가상각비 범위 안에서 이익을 초과하는 배당이 가

능합니다.  
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3. 현금및현금성자산 및 단기금융상품

당기말과 전기말 현재 회사의 현금및현금성자산 및 단기금융상품 내역은 다음과 같

습니다.

(단위: 천원)

계정과목 예금의종류 금융기관명 당기말 전기말 인출제한 등

현금및현금성자산 보통예금 우리은행 280,642 916,296 -

단기금융상품 정기예금
우리은행 5,000,000 - -

하나은행 12,000,000 1,000,000 -

합계 17,280,642 1,916,296

4. 유형자산

(1) 당기말 현재 토지의 공시지가 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구   분 면    적 (㎡) 장부가액 공시지가

서울특별시 양천구 목동 641-5 221.00

11,054,336 5,422,903서울특별시 양천구 목동 641-8 218.00

서울특별시 강동구 성내동 383 545.30

(2) 당기 중 회사의 유형자산 장부금액의 변동내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 기초 취득 대체 감가상각비 기말

토지 3,380,529 - 7,673,807 - 11,054,336

건물 3,002,043 - 7,951,459 (159,639) 10,793,863

비품 3,980 20,300 - (2,327) 21,953

건설중인자산 30,514,395 26,124,520 (15,625,266) - 41,013,649

합계 36,900,947 26,144,820 - (161,966) 62,883,801

(3) 전기 중 회사의 유형자산 장부금액의 변동내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 기초 취득 대체 감가상각비 기말

토지 - - 3,380,529 - 3,380,529

건물 - - 3,072,453 (70,410) 3,002,043

비품 - 4,117 - (137) 3,980

건설중인자산 20,648,552 16,318,825 (6,452,982) - 30,514,395

합계 20,648,552 16,322,942 - (70,547) 36,900,947
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5. 보험가입현황

회사는 당기말 현재 보유 자산과 관련하여 (주)KB손해보험 및 메리츠화재해상보험(

주)의 재산종합보험 등에 가입하고 있으며 그 현황은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

보험종류 보험기간 부보자산 부보금액 연보험료 금융기관

화재/재물보험

2023.05.30~2024.05.30

건물 등 1,638,954 1,855

(주)KB손해보험
배상책임위험(*1) 대인 / 대물 600,000 5

승강기배상책임위험(*2) 대인 / 대물 90,000 32

일반화재보험 2023.08.25~2024.05.30 건물, 집기비품 86,104 65

소계 2,415,059 1,957

화재/재물보험

2023.08.25~2024.08.25

건물 등 3,845,539 1,624

메리츠화재해상보험(주)
배상책임위험(*3) 대인 / 대물 100,000 143

승강기배상책임위험(*4) 대인 / 대물 90,000 37

일반화재보험 건물, 설치기계 1,975,555 980

소계 6,011,094 2,785

합계 8,426,153 4,742

(*1) 부보금액은 대인과 대물에 대한 금액으로, 대인의 경우 1인당 100,000천원, 대

물의 경우 1사고당 500,000천원 입니다.

(*2) 부보금액은 대인과 대물에 대한 금액으로, 대인의 경우 1인당 80,000천원, 1사

고당 및 총보상한도액은 제한이 없으며 대물의 경우 1사고당 10,000천원 입니다.

(*3) 부보금액은대인과 대물에 대한 금액으로, 1사고당 100,000천원 입니다.

(*4) 부보금액은 대인과 대물에 대한 금액으로, 대인의 경우 1인당 80,000천원, 대물

의 경우 1사고당 10,000천원 입니다.

6. 담보제공현황

(1) 당기말 현재 회사의 차입금 등에 대해 담보로 제공한 회사 소유의 자산은 없습니

다(주석 7참조).

(2) 당기말 현재 회사의 임대보증금에 대한 전세권 설정 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 설정권자 채권최고액

전세권설정 (주)세컨신드롬 20,000
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7. 장기차입금

당기말 및 전기말 현재 회사의 장기차입금의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

차입처 약정한도액 이자율 만기일자 상환방법 당기말 전기말

주택도시보증공사 90,000,000 1.80% 2035-07-31 만기일시상환 43,011,000 3,000,000

당기말 현재 회사의 장기차입금과 관련하여 담보로 제공한 회사 소유의 자산은 없습

니다.
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8. 금융부채의 유동성 위험관리 방법 및 종류별 만기분석

(1) 유동성위험이란 회사가 금융부채에 관련된 의무를 충족하는 데 어려움을 겪게 될

위험을 의미합니다. 회사의 유동성 관리방법은 재무적으로 어려운 상황에서도 받아

들일 수 없는 손실이 발생하거나, 회사의 평판에 손상을 입힐 위험 없이, 만기일에 부

채를 상환할 수 있는 충분한 유동성을 유지하도록 하는 것입니다. 

(2) 당기말과 전기말 현재 금융부채의 계약상 만기는 다음과 같습니다.

<당기말>

(단위: 천원)

구분 1년 미만 1년 이상 ~ 2년 미만 2년 이상 합계

미지급금 5 - - 5

미지급비용 161,928 - - 161,928

장기차입금 - - 43,011,000 43,011,000

임대보증금 790,000 2,230,000 20,000 3,040,000

합계 951,933 2,230,000 43,031,000 46,212,933

<전기말>

(단위: 천원)

구분 1년 미만 1년 이상 ~ 2년 미만 2년 이상 합계

미지급금 33,094 - - 33,094

미지급비용 128,900 - - 128,900

장기차입금 - - 3,000,000 3,000,000

임대보증금 - 880,000 - 880,000

합계 161,994 880,000 3,000,000 4,041,994

회사는 이 현금흐름이 유의적으로 더 이른 기간에 발생하거나, 유의적으로 다른 금액

일 것으로 기대하지 않습니다.
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9. 자본금 및 자본조정

(1) 당기말 현재 회사의 자본금에 관련된 사항은 다음과 같습니다.

구  분 당기말 전기말

발행할 주식의 총수: 50,000,000주 50,000,000주

1주당 액면금액 5,000원 5,000원

발행한 주식의 수:  

  보통주식

  우선주식

2,160,000주

5,040,000주

2,160,000주

5,040,000주

보통주자본금 10,800,000,000원 10,800,000,000원

우선주자본금 25,200,000,000원 25,200,000,000원

(2) 우선주식

회사는 이천오백만주를 넘지 않는 범위 내에서 보통주식보다 이익배당 및 잔여재산

분배에 관하여 우선하는 의결권 있는 주식(이하 "우선주식"이라 함)을 발행할 수 있습

니다. 우선주식은 누적적, 참가적이고 주주총회의 모든 안건에 대하여 보통주식과 동

일하게 1주당 1개의 의결권이 있습니다.

회사는 이익배당시에 우선주식에 대하여 발행가액의 연 1.3%로 해당 결산기의 기간

에 대하여 일할 계산한 금액을 보통주식에 우선하여 우선주식에 배당합니다. 그리고 

남은 이익은 보통주식 발행가액의 연 6%의 비율로 해당 결산기의 기간에 대하여 일

할 계산한 금액에 달할 때까지 보통주식에 배당합니다. 우선주식에 대하여 어느 사업

연도에 있어서 회사가 우선배당률에 의한 배당을 하지 못한 경우에는 누적된 미배당

분(이하 "누적 미배당분")을 다음 사업연도의 배당 시에 우선하여 배당합니다.

청산시의 잔여재산으로 우선주식에 대하여 우선주식의 누적된 미배당금액, 우선주식

의 청약금 납부일 다음날부터 잔여재산 분배일까지의 우선주식의 내부수익률이 1.3

%에 미달하는 경우, 그 미달된 금액 및 우선주식의 발행가액 상당액을 분배합니다.

(3) 자본조정

회사는 설립 자본 및 유상 증자 등과 관련하여 발생한 주식발행비용을 주식할인발행

차금으로 계상하고 있습니다.
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10. 결손금처리계산서

당기 및 전기의 결손금처리계산서는 다음과 같습니다.

제 5(당)기 
2023년 01월 01일부터

2023년 12월 31일까지
제 4(전)기 

2022년 01월 01일부터

2022년 12월 31일까지

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

주식회사 서울도시재생공간지원위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

구  분 제 5(당) 기 제 4(전) 기

미처리결손금 1,575,380,771 977,832,971

  전기이월미처리결손금 977,832,971 559,797,725

  당기순손실 597,547,800 418,035,246

결손금처리액 - -

차기이월미처리결손금 1,575,380,771 977,832,971
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11. 법인세비용 및 이연법인세자산(부채)

(1) 회사의 당기 및 전기 중 손익에 반영된 법인세비용의 내역은 다음과 같습니다.

 (단위: 천원)

구     분 당기 전기

법인세 부담액 - -

일시적 차이로 인한 이연법인세 변동액 - -

법인세비용 - -

(2) 당기 및 전기 중 회사의 법인세비용차감전순이익(손실)과 법인세비용간의 관계는

 다음과 같습니다.

 (단위: 천원)

구     분 당기 전기

법인세비용차감전순이익(손실) (597,548) (418,035)

적용세율에 따른 세부담액 - -

법인세비용 - -

유효세율(법인세/세전이익) - -

(3) 회사는 부동산투자회사법 제28조 제3항, 동법시행령 제32조 및 정관 제51조에 

따라 당기의 감가상각비 범위 내에서 당기순이익을 초과하여 배당할 수 있으므로 향

후 법인세부담액이 없을 것으로 예상되어 이연법인세자산(부채)를 계상하지 아니하

였습니다.
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12. 기본주당순이익(손실)

(1) 당기 및 전기의 기본주당순이익(손실)의 계산내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구  분 당기 전기

보통주순이익(손실) (597,547,800) (418,035,246)

가중평균유통보통주식수 2,160,000 2,160,000

기본주당이익(손실) (277) (194)

(2) 당기 및 전기의 가중평균유통보통주식수의 산출내역은 다음과 같습니다.

<당기>

구분 주식수 유통기간 유통일수 적수

기초 2,160,000 2023.01.01~2023.12.31 365 788,400,000

적수합계 788,400,000

유통보통주식수 (적수합계 ÷ 사업연도일수) 2,160,000

<전기>

구분 주식수 유통기간 유통일수 적수

기초 2,160,000 2022.01.01~2022.12.31 365 788,400,000

적수합계 788,400,000

유통보통주식수 (적수합계 ÷ 사업연도일수) 2,160,000

(3) 희석주당순이익(손실)

당기 및 전기 중 당사는 보통주청구가능증권이 없으므로 주당순이익 희석화효과가 

없어 희석주당순이익(손실)은 기본주당순이익(손실)과 동일합니다.
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13. 주요 약정사항

(1) 자산관리위탁계약

회사는 서울투자운용(주)와 부동산의 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산 임대차, 유

가증권의 매매 및 부동산 사용에 관한 권리의 취득ㆍ처분 등 자산의 투자운용업무 위

탁계약을 체결하였으며, 자산운용업무에 대한 대가로 연간 35,000만원(VAT별도)을 

매분기 단위로 분기 종료 후 청구일로부터 30일 이내에 지급하고 있습니다.

(2) 자산보관위탁계약

회사는 유안타증권(주)와 부동산, 유가증권 및 현금 등의 자산의 보관ㆍ관리업무 위

탁계약을 체결하여 수수료(VAT별도)로 연간 각각 2,000만원(서울도시재생공간지원

위탁관리부동산투자회사의 설립 이후 최초로 발생하는 신주의 주금이 납입된 날로부

터3년이 경과한 날까지), 3,500만원(신주의 주금이 납입된 날로부터 3년이 경과한 날

의다음날부터 청산 종결등기일까지)을 매 분기 종료 후 30일 이내에 지급하고 있습

니다. 

(3) 일반사무위탁계약

회사는 우리펀드서비스(주)와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에 관한 사

무, 당해 회사의 운영, 계산 및 세무에 관한 업무, 법령 또는 정관에 의한 통지 및 공

시 업무, 청산 업무 등의 업무에 대한 일반사무위탁계약을 체결하여 수수료(VAT별

도)로 연간 각각 4,500만원(1차 유상증자 주금이 납입된 날로부터 3년간), 6,400만원

(매입기간의 익일부터 본 계약 종료일까지)을 매 분기 종료 후 7 영업일 이내에 지급

하고 있습니다.
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14. 특수관계자와의 거래

(1) 당기말 현재 회사의 특수관계자는 다음과 같습니다.

구  분 특수관계자

최대주주 (주)도시재생앵커제1호 위탁관리부동산회사

기타특수관계자 서울주택도시공사, 서울투자운용(주)

(2) 당기 및 전기 중 특수관계자와의 중요한 거래내용은 다음과 같습니다.

(단위:천원)

특수관계자 구분 당기 전기

서울투자운용(주) 자산관리수수료 350,000 350,000

(3) 당기말 및 전기말 현재 특수관계자와의 거래로 인한 중요한 채권ㆍ채무의 내용은

 다음과 같습니다.

(단위:천원)

특수관계자 구분 당기말 전기말

서울투자운용(주) 미지급비용 96,250 96,250

15. 현금흐름표

회사는 현금흐름표상 영업활동으로 인한 현금흐름을 간접법으로 작성하였습니다. 현

금흐름표상의 현금은 재무상태표상의 현금및현금성자산이며, 당기 및 전기의 현금의

유입과 유출이 없는 중요한 거래는 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

구   분 당기 전기

건설중인자산의 토지 대체 7,673,807 3,380,529

건설중인자산의 건물 대체 7,951,459 3,072,453
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16. 부가가치계산에 필요한 계정과목

당기 및 전기 중 영업비용에 포함된 부가가치 계산에 필요한 계정과목과 그 금액은 

다음과 같습니다.

(단위: 천원)

계 정 과 목 당기 전기

임원보수 7,200 7,200

감가상각비 161,966 70,548

세금과공과 49,236 46,761

합계 218,402 124,509

17. 포괄손익계산서

회사는 당기 및 전기 중 기타포괄손익에 해당하는 거래가 없으므로 당기순이익(손실)

과 당기포괄순이익(손실)이 일치합니다.

18. 재무제표의 사실상 확정일

당사의 당기 재무제표는 2024년 3월 28일 주주총회에서 최종 확정될 예정입니다.
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