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제 1부 부동산투자회사의 현황

Ⅰ. 회사의 현황

1. 회사의 개요

1) 회사명 (주)서울창동창업문화도시재생위탁관리부동산투자회사

2) 설립일 2018.08.28

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

딩)

4) 자산 및 자본금, 부채 (기준일자) 2023.12.31 (단위: 원)

자산총계  492,928,126,322

부채총계  251,728,780,086

자본총계  241,199,346,236

자본금  248,971,985,000

5) 자산관리회사 서울투자운용㈜

6) 사무수탁회사 우리펀드서비스㈜

7) 자산보관회사 ㈜우리은행

8) 비고

(1) 정관에서 정한 회사의 존속기간 및 해산사유

-존립기한 : 별도 정함이 없음

- 해산사유  

① 존립기간을 정한 경우 그 존립기간의 만료

② 주주총회의 해산결의 

③ 합병 

④ 파산 

⑤ 법원의 해산명령 또는 해산판결 

⑥ 국토교통부 장관의 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(주요자산 취득일 포함)
 - 2018.08.28   발기인총회 개최
 - 2018.08.28   회사설립(자본금 3억원)
 - 2018.11.21   자산관리위탁계약 체결 [서울투자운용㈜]
 - 2018.11.21   자산보관위탁계약 체결 [㈜우리은행]
 - 2018.11.21   일반사무위탁계약 체결 [우리펀드서비스㈜]
 - 2018.12.26   국토교통부 영업인가
 - 2018.12.29   유상증자(증자 후 자본금 1,313억)
 - 2019.08.14   현물출자에 따른 유상증자(증자 후 자본금 2,489억)
 - 2019.08.14   현물출자에 따른 토지취득(서울시 도봉구 창동 1-28번지)
 - 2023.07.20   건물(씨드큐브 창동) 사용승인
 
나) 상호의 변경
      해당사항 없음

다) 합병, 영업양수 또는 영업양도
      해당사항 없음



2) 이사 및 감사에 관한 사항

직명 성명

생년월일 또

는

법인등록번호

주요경력 및 연혁 비고

법인이사
서울투자

운용㈜

110111-

6106234

2016.5.11 자산관리회사 예비인

가

2016.6.29 자산관리회사 영업인

가

결격사항 없

음

감독이사 심태용 78.08.17 회계법인더올 공인회계사
결격사항 없

음

감독이사 한영식 63.11.25
큐브디자인건축사사무소 대표건

축사

결격사항 없

음

※ 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

[  2023.12.31   현재]
(단위 : 원, 주)

구분 종류 발행주식수
주당 발행가

액

주당 액면가

액
비고

기명식 보통주 23,594,397 5,000 5,000

기명식 종류주 26,200,000 5,000 5,000

* 종류는 보통주, 종류주 등

(2) 자기주식 취득현황

(단위 : 원, 주)

취득일자 종류 주식수량 취득가액 비고

자료가 없습니다.

(3) 현물출자 현황

* 2019년 8월 14일 현물출자에 따른 유상증자 및 토지 취득
  (1) 신주의 종류 및 수: 기명식 보통주식 [23,534,397]주
  (2) 신주의 발행가액  : 금117,671,985,000원 (1주당 발행가액 금 [5,000]원)
  (3) 신주의 납입기일  : 2019년 8월 13일 (화)
  (4) “출자자”가 주주가 되는 시기: 현물출자 이행의무가 완료된 다음날
  (5) 신주 인수방법 : 정관 제12조 제2항 규정에 따라 제3자 배정방식으로 서울주택도시공사에게 
                              신주(기명식 보통주식) 23,534,397주를 배정함.

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

총발행주식수: 49,794,397주 / 의결권이 있는 주식수: 49,794,397주(100%)



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

2018.08.
28 설립 보통주 60,000 5,000 5,000 300,000,000 300,000,000 0.00%

2018.12.
29 증자 종류주 26,200,000 5,000 5,000 131,000,000,000 131,300,000,000 43666.67%

2019.08.
14 증자 보통주 23,534,397 5,000 5,000 117,671,985,000 248,971,985,000 89.62%

3) 자본금 변동예정 등



4. 주주현황

1) 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【  2023.12.31   현재】

성명 관계 내/
외국인 국적 기관/

개인
청약예외

주주
주식의
종류

소유주식수(지분율)
변동원인

기초 증가 감소 기말

대한민
국(주택
도시기
금의 운
용관리
자인 국
토교통
부 장관
 수탁대
리인 주
택도시
보증공

사)

최대
주주 내국인 대한

민국 기관 제17호 종류주

26,200,0
00

26,200,0
00

(52.62%) (52.62%)

※ 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

【  2023.12.31   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 23,534,397 47.26%



3) 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포

【  2023.12.31   현재】

구분
주주수

(명)
비율 주식수 비율 비고

최대주주 1 33.33% 26,200,000 52.62%

주요주주 1 33.33% 23,534,397 47.26%

소액주주

-개인
0.00% 0.00%

소액주주

-법인
1 33.33% 60,000 0.12%

합계 3 100.00% 49,794,397 100.00%

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) 이익의 배당 : 회사는 매 사업연도 이익배당한도의 100분의 90 이상을 주주총회 또는 정관 제48조
 5항에 따른 이사회의 결의에 따라 주주에게 현금으로 배당하여야 합니다. 이 경우 상법 제458조에 따
른 이익준비금은 적립하지 아니합니다. 회사가 이익을 배당할 때 상법 제462조에도 불구하고 부동산투
자회사법 시행령 제32조가 정하는 바에 따라 해당 영업연도의 감가상각비 상당액을 초과배당 할 수 있
습니다.
다만, 초과배당으로 인하여 전기에서 이월된 결손금은 당기의 배당가능이익 산정 시 포함하지 아니하며
, 초과배당은 현금으로 하여야 합니다.  회사가 정관 제11조에 따라 상장한 경우, 총자산에서 100분의
 10 이상을 차지하는 부동산을 매각하여 그 이익을 배당할 때에는 해당 사업연도 말 10일전까지 이사회
를 개최하여 이사회의 결의로 배당 여부 및 배당 예정금액을 결정하여 합니다.

 (2) 이익배당금의 지급 : 배당금은 정기주주총회 또는 정관 제48조 제5항에 따른 이사회의 결의로 승인
을 받아 매 영업연도 종료일 현재 주주명부에 기재된 주주 또는 등록된 질권자에게 지급하되, 지급방법
 및 시기는 이사회에서 결정합니다. 회사는 이익 배당을 정기주주총회 또는 정관 제48조 제5항에 따른
 이사회의 결의를 한 날부터 1개월 이내에 하여야 합니다. 다만, 주주총회 또는 이사회에서 배당금의 지
급시기를 따로 정한 경우에는 그러하지 아니합니다.

 (3) 사업연도 : 회사의 영업연도는 매년 1월 1일 개시하여 12월 31일 종료합니다. 다만, 최초 영업연도
는 회사 설립등기일에 개시하여 최초로 도래하는 12월 31일에 종료합니다.

2) 최근 사업연도의 배당에 관한 사항

[주당액면가액: 5,000원] (단위 : 원, %)

구분 제  6기 제  5기 제  4기 제  3기

당기순이익 -4,875,383,724 -893,238,254 -670,724,144

-

26,475,11

9

상법상

배당가능이익
-6,465,821,241 -1,590,437,517 -697,199,263

-

26,475,11

9

당기감가상각비 등 3,403,149,083 - - -

이익배당한도 -3,062,672,158 -1,590,437,517 -697,199,263

-

26,475,11

9

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 122,746 32.63 460,083 93.34
93.34

부동산개발사업 248,740 66.13

부동산관련 증권

현금 2,133 0.57 32,516 6.60 6.60

기타 자산 2,500 0.66 329 0.07 0.07

총계 376,118 100.00 492,928 100.00 100.00

※ 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



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
씨드큐브

 창동
복합형

서울특별시 도봉구

 마들로13길 61(창

동 1-28번지)

2023.07

.20

2019.08

.14
-

※ 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 씨드큐브
 창동 122,746 340,740 3,403 460,083



3) 소유 부동산별 임대현황

부동산명

임대가능

면적

(㎡)

임대면적

(㎡)

임대율

(임대면적

/임대

가능면적

,%)

임대차

계약수

1 씨드큐브 창동 132,146.34 118,087.88 89.36% 659

임대가능 면적은 총 연면적(143,553㎡) 중 공영주차장(11,386.69㎡) 용도의 면적을 제외한 면적



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

기업자유예금 우리은행 변동금리 2,133 3,859

정기예금 우리은행 변동금리 0 9,027

정기예금 수협은행 변동금리 0 19,492

※ 2부.Ⅰ. 총자산의 투자운용 및 구성현황상의 현금 금액에는 미수수익 금액이 포함되어 있으나, 2부
.Ⅰ.3. 현금 현황에는 미수수익 금액이 포함되지 않은 예치금 금액만 표시함.



4. 기말 기타 자산 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 기말

현재 가액
비고

그 밖의 기타자

산

미수임대료 101 101

선급비용 120 120

선급세금 109 109



Ⅱ. 총자산의 변경내역

1. 당기동안의 부동산 매입·매각

(단위 : 백만원)

구분 부동산명 위치 거래일자 매매가액 거래비용 비고

매입
씨드큐브 창

동

서울특별시 도봉

구 마들로13길

 61(창동 1-28번

지)

2023.07.2

0
330,260 10,480 신축※

※ 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

기업자유예금 우리은행 변동금리 2,133 3,859

정기예금 우리은행 변동금리 0 9,027

정기예금 수협은행 변동금리 0 19,492

4. 기타 자산 변경내역

미수임대료         전기         0 백만원      당기    101 백만원
부가세대급금      전기   2,294 백만원      당기      0  백만원
선납세금            전기       24 백만원      당기    109 백만원
선급비용            전기      108 백만원      당기    120 백만원
장기선급비용      전기        73 백만원      당기      0  백만원



제 3 부 자산 및 수익과 비용에 관한 사항

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

임대료 3,595,832,718 75.94%

분양수익

(처분수익)
-

기타수익 772,896,847 16.32%

부동산관련

증권

평가이익 -

처분이익 -

이자,배당금 등 -

현금 현금관련수익 327,903,363 6.92%

기타자산 기타자산 관련수익 -

기타 38,773,041 0.82%

총 수 익 4,735,405,969 100.00%

※ 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 씨드큐브 창동 3,595,832,718 100.00%

ㅇ 임대주택에 투자하는 부동산투자회사의 임대현황

주택의 종류 주택형
총세대

수

임대세대

수

세대당 평균

임대보증금

(원)

세대당평균

월임대료(원

)

비고

1 오피스텔 25AT 83 83 20,000,000 428,036

2 오피스텔 26AT 34 34 20,000,000 427,000

3 오피스텔 26A 298 192 20,000,000 651,523

4 오피스텔 26BT 83 82 20,000,000 449,687

5 오피스텔 29A 168 100 30,000,000 687,000

6 오피스텔 29B 15 12 30,000,000 658,933

7 오피스텔 29C 42 24 30,000,000 676,667

8 오피스텔 59A 69 22 200,000,000 751,580



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

기업자유예금 우리은행 변동금리 926,279 8,308,041

정기예금 우리은행 변동금리 0 63,131,292

정기예금 수협은행 변동금리 256,464,030



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 3,403,149,083 35.41%

기타비용 4,312,766,504 44.87%

부동산관련

증권

평가손실

처분손실

기타비용

현금 현금관련비용

기타자산
기타자산관련비

용

기타 1,894,874,106 19.72%

총비용 9,610,789,693 100.00%

※ 부동산 관련 증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



Ⅳ. 상세내역

1. 부동산 영업경비

(단위 : 원)

구분 합계 씨드큐브창동 ex)부동산관련증권
1

ex)부동산관련증권
2 현금

분양원가

급여 3,600,000 3,600,000

상여

퇴직급여

복리후생비

자산관리수수료
(AMC수수료) 500,000,000 500,000,000

부동산관리수수료
(PM,FM등) 421,366,000 421,366,000

자산보관수수료 28,924,732 28,924,732

일반사무
위탁수수료 57,849,462

기타지급수수료 2,188,407,538 2,188,407,538

유형자산
감가상각비 3,403,149,083 3,403,149,083

투자부동산
감가상각비

무형자산
감가상각비

세금과공과 382,833,140 382,833,140

광고선전비

보험료 38,840,419 38,840,419

임차료

교육훈련비

여비교통비

통신비 570,000 570,000

수선유지비 302,840,000 302,840,000

청소비

수도광열비 443,530,035 443,530,035

대손상각비

접대비

판매촉진비

이자비용

금융리스이자비용

기타영업비용 1,854,640 1,854,640

구분 기타자산 기타

분양원가

급여

상여

퇴직급여

복리후생비

자산관리수수료
(AMC수수료)



부동산관리수수료
(PM,FM등)

자산보관수수료

일반사무
위탁수수료 57,849,462

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)

1) 보수:  연간 금 오억원 (500,000,000원
) (VAT별도)
    단, 최초분기: 1차 유상증자일로부터 분기
말
         최종분기: 분기시작일로부터 청산종결
 등기일
 (최초 분기와 최종분기는 해당분기 일수기준
 일할계산)

2) 지급시기 : 매 분기 단위로 분기 종료 후
                   수탁자의 청구일로부터 7일
이내 지급

500,000,000

성과보수(운용)

기본보수(매각)

성과보수(매각)

사무수탁회사 위탁보수 우리펀드서비스㈜

1) 개발기간 보수
  1차 유상증자 주금납입일부터 건물사용승인
일까지
  연간 금 사천만원 (40,000,000원) (VAT별도)
2) 운용기간 보수
  개발기간의 익일부터 본계약 종료일까지
  연간 금 팔천만원 (80,000,000원) (VAT별도)
3) 지급시기: 매분기말 종료 후 7일 영업일 이
내

57,849,462

자산보관회사 위탁보수 (주)우리은행

1) 개발기간 보수
  1차 유상증자 주금납입일부터 건물사용승인
일까지
  연간 금 이천만원 (20,000,000원) (VAT별도)
2) 운용기간 보수
  개발기간의 익일부터 본계약 종료일까지
  연간 금 사천만원 (40,000,000원) (VAT별도)
3) 지급시기: 매분기말 종료 후 7일 영업일 이
내

28,924,732

시설관리회사 위탁보수 (주)맥서브

1) 계약일~사용승인 1개월전까지
Pre-FM수수료 월 442,500원
2) 사용승인1개월전~12개월
FM기본수수료 월 885,000원

7,522,500

임대관리회사 위탁보수 (주)젠스타메이트
지에이치파트너스(주)

1) 계약일~사용승인일까지
임대주택최초공급수수료 : 520,000,000원
(계약일 30%, 계약율 90%달성후 50%, 입주지
정기간종료 후 10%, 계약율 100% 달성후
 10% 지급)
Pre-PM수수료 월 14,307,500원
2) 사용승인일~24개월
기본수수료 월 28,615,000원

413,843,500

재산관리회사 위탁보수

합 계 1,008,140,194



Ⅴ. 자기자본수익률

(단위 : %)

구분 제 6기 제 5기 제 4기 제 3 기

당해회사수익률 -1.96 -0.36 -0.27 -0.01

※ 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 2023.12.31 현재
전기 제 5 기 기말 기준일 2022.12.31 현재

회사명: (주)서울창동창업문화도시재생위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목
제 6 (당)기 기말 제 5 (전)기 기말

금액 금액

I. 자 산

1. 유동자산 32,845,462,256 4,560,392,816

1) 현금및현금성자산 3,859,106,720 2,132,924,161

2) 단기금융상품 28,519,000,000

3) 매출채권 101,021,967

5) 미수수익 138,008,920 139,046

9) 선급비용 119,776,149 108,490,000

10) 부가세대급금 2,294,410,669

11) 선급법인세 108,548,500 24,428,940

14) 재고자산 0 0

2. 비유동자산 460,082,664,066 371,557,956,883

4) 유가증권 0 0

5) 유형자산 460,082,664,066 371,485,432,073

토지 122,745,526,884 122,745,526,884

건물 340,740,286,265

감가상각누계액(유형자산-건물) -3,403,149,083

건설중인자산 248,739,905,189

6) 투자부동산 0 0

7) 무형자산 0 0

110) 기타비유동자산 72,524,810

자 산 총 계 492,928,126,322 376,118,349,699

1. 유동부채 27,160,122,086 443,619,739

4) 기타선수금 262,334,330 71,112,000

6) 미지급금 6,907,279,000 16,500,000

7) 미지급비용 842,302,493 355,872,039

8) 예수금 100,530,000 135,700

9) 부가세예수금 47,676,263

13) 유동성장기차입금 19,000,000,000

2. 비유동부채 224,568,658,000 129,600,000,000

3) 장기차입금 196,000,000,000 129,600,000,000

5) 비유동보증금 28,568,658,000

부  채  총  계 251,728,780,086 130,043,619,739

1. 자본금 248,971,985,000 248,971,985,000

1) 보통주자본금 117,971,985,000 117,971,985,000

2) 종류주자본금 131,000,000,000 131,000,000,000

2. 자본잉여금 0 0

3. 자본조정 -1,306,817,523 -1,306,817,523

1) 주식할인발행차금 -1,306,817,523 -1,306,817,523



4. 기타포괄손익누계액 0 0

5. 이익잉여금(결손금) -6,465,821,241 -1,590,437,517

자  본  총  계 241,199,346,236 246,074,729,960

부 채 및 자 본 총 계 492,928,126,322 376,118,349,699



Ⅱ. 손익계산서

당기 제6기 기말 시작일 2023.01.01 종료일 2023.12.31
전기 제5기 기말 시작일 2022.01.01 종료일 2022.12.31

회사명: (주)서울창동창업문화도시재생위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목

제 6 (당)기 제 5 (전)기

금액 금액

최근 3개월 당기누적 최근 3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 2,587,939,214 4,368,729,565 0 0

2) 임대료수익 2,000,565,628 3,595,832,718

3) 관리비수익 585,373,586 770,896,847

7) 기타영업수익 2,000,000 2,000,000

Ⅱ. 영업비용 3,341,100,276 7,773,765,049 212,471,708 894,164,506

2) 급여 900,000 3,600,000 900,000 3,600,000

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 125,000,000 500,000,000 125,000,000 500,000,000

7) 부동산관리수수료(PM, FM 등) 168,231,000 421,366,000

8) 자산보관수수료 10,000,000 28,924,732 5,000,000 20,000,000

9) 일반사무위탁수수료 20,000,000 57,849,462 10,000,000 40,000,000

10) 기타지급수수료 623,925,658 2,188,407,538 46,612,904 75,385,631

11) 유형자산감가상각비 1,703,568,008 3,403,149,083

14) 세금과공과 51,590,502 382,833,140 24,683,744 254,444,995

16) 보험료 21,635,647 38,840,419

20) 통신비 285,000 570,000

21) 수선유지비 302,840,000 302,840,000

23) 수도광열비 312,775,541 443,530,035

29) 기타영업비용 348,920 1,854,640 275,060 733,880

Ⅲ. 영업이익 -753,161,062 -3,405,035,484 -212,471,708 -894,164,506

Ⅳ. 영업외수익 251,365,101 366,676,404 5 926,284

1) 이자수익 234,368,837 327,903,363 926,279

10) 기타영업외수익 16,996,264 38,773,041 5 5

Ⅴ. 영업외비용 1,030,526,005 1,837,024,644 5 32

1) 이자비용 1,030,526,001 1,837,024,625

10) 기타영업외비용 4 19 5 32

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) -1,532,321,966 -4,875,383,724 -212,471,708 -893,238,254

Ⅷ. 당기순이익(손실) -1,532,321,966 -4,875,383,724 -212,471,708 -893,238,254

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) -1,532,321,966 -4,875,383,724 -212,471,708 -893,238,254

ⅩⅠ. 주당이익 -31 -98 -4 -18



Ⅲ. 이익잉여금처분계산서

당기 제6기 기말 시작일 2023.01.01 종료일 2023.12.31
전기 제5기 기말 시작일 2022.01.01 종료일 2022.12.31

회사명: (주)서울창동창업문화도시재생위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목

제 6 (당)기 제 5 (전)기

처분예정일 2024.03.27 처분확정일 2023.03.30

금액 금액

Ⅰ. 미처분이익잉여금(미처리결손금) -6,465,821,241 -1,590,437,517

1. 전기이월미처분이익잉여금(미처리결
손금) -1,590,437,517 -697,199,263

2. 당기순이익(손실) -4,875,383,724 -893,238,254

Ⅲ. 이익잉여금처분액 0 0

4. 배당금 0 0

Ⅴ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결
손금) -6,465,821,241 -1,590,437,517



Ⅳ. 현금흐름표

당기 제6기 기말 시작일 2023.01.01 종료일 2023.12.31
전기 제5기 기말 시작일 2022.01.01 종료일 2022.12.31

회사명: (주)서울창동창업문화도시재생위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목
제 6 (당)기 제 5 (전)기

금액 금액

Ⅰ. 영업활동으로 인한 현금흐름 29,938,284,635 -922,358,047

1. 당기순이익(손실) -4,875,383,724 -893,238,254

2. 당기순이익 조정을 위한 가감 3,403,149,083 0

감가상각비 3,403,149,083

3. 영업활동 관련 자산(부채)의 감소(증
가) 31,410,519,276 -29,119,793

매출채권의 변동 -101,021,967

미수수익의 변동 -137,869,874 2,910,740

선급비용의 변동 61,238,661 -181,014,810

기타선수금의 변동 191,222,330 71,112,000

미지급금의 변동 -16,500,000 16,500,000

미지급비용의 변동 486,430,454 169,412,585

예수금의 변동 100,394,300 135,700

보증금의 변동 28,568,658,000

기타 2,257,967,372 -108,176,008

Ⅱ. 투자활동으로 인한 현금흐름 -113,612,102,076 -91,099,510,632

1. 투자활동으로 인한 현금유입액 128,092,000,000 38,000,000,000

기타 128,092,000,000 38,000,000,000

2. 투자활동으로 인한 현금유출액 -241,704,102,076 -129,099,510,632

유형자산의 취득 85,093,102,076 111,099,510,632

기타 156,611,000,000 18,000,000,000

Ⅲ. 재무활동으로 인한 현금흐름 85,400,000,000 93,600,000,000

1. 재무활동으로 인한 현금유입액 85,400,000,000 93,600,000,000

장기차입금의 차입 85,400,000,000 93,600,000,000

2. 재무활동으로 인한 현금유출액 0 0

Ⅳ. 환율변동효과 반영전 현금및현금성
자산의 증감 1,726,182,559 1,578,131,321

Ⅵ. 현금및현금성자산의 순증감 1,726,182,559 1,578,131,321

Ⅶ. 기초 현금및현금성자산 2,132,924,161 554,792,840

Ⅷ. 기말 현금및현금성자산 3,859,106,720 2,132,924,161



Ⅴ. 자본변동표

당기 제6기 기말 시작일 2023.01.01 종료일 2023.12.31
전기 제5기 기말 시작일 2022.01.01 종료일 2022.12.31

회사명: (주)서울창동창업문화도시재생위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

구분 자본금 자본잉여금 자본조정 기타포괄
손익누계액 이익잉여금 기타 총계

2022.01.01(전기
초)

248,971,985,
000

-
1,306,817,52

3
-697,199,263 246,967,968,21

4

당기순손익 -893,238,254 -893,238,254

2022.12.31(전기
말)

248,971,985,
000

-
1,306,817,52

3

-
1,590,437,51

7

246,074,729,96
0

2023.01.01(당기
초)

248,971,985,
000

-
1,306,817,52

3

-
1,590,437,51

7

246,074,729,96
0

당기순손익
-

4,875,383,72
4

-4,875,383,724

2023.12.31(당기
말)

248,971,985,
000

-
1,306,817,52

3

-
6,465,821,24

1

241,199,346,23
6

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

□ 보고일 : 2023.07.06
- 부동산투자회사법 제30조 단서의 규정에 해당하는 거래 보고
- 이사회 및 주주총회 특별결의에 따라 거래가 제한된 대상과의 거래행위에 대하여 보고
- 계약내용 : 오피스 책임임대차계약
- 거래상대자: 주요주주(서울주택도시공사) 및 특별관계자(서울투자운용)

□ 주석13.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


































