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제 1부 부동산투자회사의 현황

Ⅰ. 회사의 현황

1. 회사의 개요

1) 회사명
주식회사 이지스레지던스위탁관리부동

산투자회사
(상장일자: 2020.08.05)

2) 설립일 2020.02.03

3) 소재지 서울특별시 영등포구 여의공원로 115, 14층(여의도동,세우빌딩)

4) 자산 및 자본금, 부채 (기준일자) 2020.12.31 (단위: 원)

총자산  108,214,286,064

자본금  20,600,000,000

부채  63,452,334

5) 자산관리회사 이지스자산운용㈜

6) 사무수탁회사 스카이펀드서비스㈜

7) 자산보관회사 엔에이치투자증권㈜

8) 비고

(1) 정관에서 정한 회사의 존속기간 및 해산사유

제5조 (회사의 존립기간)

회사의 존립기간은 두지 아니 한다.

제56조 (해산)

회사는 다음 각 호의 어느 하나에 해당하는 경우에 해산한다.

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)

- 2020.02.03 : 법인설립(자본금 : 3억원)
- 2020.02.06 : 자산관리위탁계약 체결(이지스자산운용㈜)
                      일반사무위탁계약 체결(스카이펀드서비스㈜)
                      자산보관위탁계약 체결(엔에이치투자증권㈜)
- 2020.03.02 : 명의개서대리인 선임(한국예탁결제원)
- 2020.04.03 : 국토교통부 영업인가
- 2020.04.08 : 지분증권 양수도계약 체결
                      (이지스제151호전문투자형사모부동산투자유한회사 제3종)
- 2020.05.28 : 수익증권 양수도계약 체결
                      (이지스임대주택전문투자형사모부동산투자신탁166호 제에이종)
- 2020.06.03 : 사모유상증자(증자 후 자본금 : 27억원)
- 2020.06.04 : 자산관리위탁계약 변경 체결(보수의 변경)
- 2020.06.05 : 주식총액인수계약 및 대표주관계약 체결(대표주관회사 : 삼성증권㈜)
- 2020.07.11 : 공모유상증자(증자 후 자본금 : 206억원)
- 2020.07.13 : 수익증권 양수
                      (이지스임대주택전문투자형사모부동산투자신탁166호 제에이종)
                      지분증권 양수
                      (이지스제151호전문투자형사모부동산투자유한회사 제3종)
- 2020.07.14 : 지분증권 취득
                      (이지스제151호전문투자형사모부동산투자유한회사 제1종)
- 2020.08.05 : 유가증권시장 상장
- 2020.08.13 : 제2기~제4기 외부감사인 선임(감사인 : 삼덕회계법인)
- 2020.09.25 : 정관 변경(부투법 제8조 제1항 제10호 공고방법 변경_홈페이지)



2) 발기인·이사 및 감사에 관한 사항

(1) 발기인에 관한 사항

성명
생년월일 또는

법인등록번호
주요경력 및 연혁 비고

박영희 1975.01.03 법무사정택근사무소 사무장
결격사항 없

음

정현섭 1980.11.06 세무법인신안 세무사
결격사항 없

음

※ 비고란에는 법 제7조의 결격요건 해당여부를 기재

※ 주요경력은 주요근무지, 근무기간 및 직위등을 구체적으로 기재

(2) 이사 및 감사에 관한 사항

직명 성명
생년월일 또는

법인등록번호
주요경력 및 연혁 비고

대표이사 박영희 1975.01.03 법무사정택근사무소 사무장
결격사

항 없음

기타비상무

이사
김연희 1980.12.18 ㈜피데스에셋 과장

결격사

항 없음

기타비상무

이사
정현섭 1980.11.06 세무법인신안 세무사

결격사

항 없음

감사 김광래 1972.10.23 우리회계법인 공인회계사
결격사

항 없음

※ 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

[  2020.12.31   현재]
(단위 : 원, 주)

구분 종류 발행주식수
주당 발행가

액

주당 액면가

액
비고

기명식 보통주식 300,000 1,000 1,000

기명식 보통주식 2,400,000 5,500 1,000

기명식 보통주식 17,900,000 5,000 1,000

(2) 자기주식 취득현황

(단위 : 원, 주)

취득일자 종류 주식수량 취득가액 비고

자료가 없습니다.

(3) 현물출자 현황

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

*발행주식의 총수 : 20,600,000주
*의결권이 있는 주식수 : 20,600,000주 (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

2020.02.
03 발기설립 보통주 300,000 1,000 1,000 300,000,000 300,000,000 0.00%

2020.06.
03 유상증자 보통주 2,400,000 5,500 1,000 2,400,000,000 2,700,000,000 800.00%

2020.07.
11 유상증자 보통주 17,900,000 5,000 1,000 17,900,000,000 20,600,000,000 662.96%

3) 자본금 변동예정 등



4. 주주현황

1) 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【  2020.12.31   현재】

성명 관계 내/
외국인 국적 기관/

개인
청약예외

주주
주식의
종류

소유주식수(지분율)
변동원인

기초 증가 감소 기말

㈜하나
은행 수
탁영업

부*

최대
주주 내국인 대한

민국 기관 해당사항없
음 보통주

1,400,00
0 0 0 1,400,00

0 증자로 인한
 지분율 변동

(51.85%) (0.00%) (0.00%) (6.80%)

※ 특별관계자는 자본시장법 시행령 제141조제1항의 특수관계인 및 공동보유자를 말함

※ 청약예외주주란에는 시행령 제12조의3(일반청약에 대한 예외) 각 호 중 해당되는 호를 기재

*국제루체스타레지던스리츠전문투자형사모부동산투자신탁의 신탁업자



2) 주요주주(10%이상 주주)의 주식소유현황

【  2020.12.31   현재】

순위 성명 내/
외국인 국적 기관/

개인
쳥약예외

주주
주식의
종류 소유주식수 지분율 비고

자료가 없습니다.



3) 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포

【  2020.12.31   현재】

구분
주주수

(명)
비율 주식수 비율 비고

최대주주 1 0.03% 1,400,000 6.80%

주요주주 0.00% 0.00%

소액주주

-개인
3,140 94.95% 11,261,571 54.67%

소액주주

-법인
166 5.02% 7,938,429 38.54%

합계 3,307 100.00% 20,600,000 100.00%

4) 주가변동사항

월별 20년 12월 20년 11월 20년 10월 비고

최고가(일자) 5,060(24일) 5,100(2일) 5,120(26일)

최저가(일자) 4,925(2930일) 5,020(30일) 4,760(5일)

월간 거래량 1,599,209 1,903,075 2,799,964

일평균 거래량 76,152 90,622 147,366

※ 주가는 월별 종가기준으로 기재



5. 배당에 관한 사항

1) 이익 등의 분배방침

정관 제53조(이익의 배당)
① 회사는 매 사업연도 별로 주주총회 또는 제50조 제5항에 따른 이사회의 결의에 따라 주주에게 이익
을 배당한다. 이 경우 「상법」 제458조에 따른 이익준비금은 적립하지 아니한다.
② 회사가 제1항에 따라 이익을 배당할 때에는 「상법」 제462조 제1항에도 불구하고 부투법 시행령 제
32조가 정하는 바에 따라 해당 사업연도의 감가상각비 상당액을 초과배당할 수 있다. 다만, 초과배당으
로 인하여 전기에서 이월된 결손금은 당기의 배당가능이익 산정 시 포함하지 아니한다. 초과배당은 현금
으로 하여야 한다.
③ 회사가 제12조에 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.

정관 제54조(이익배당의 지급)
① 배당금은 정기주주총회 또는 제50조 제5항에 따른 이사회의 결의로 승인을 받아 매 사업연도 종료일
 현재 주주명부에 기재된 주주 또는 등록된 질권자에게 지급하되, 지급방법 및 시기는 이사회에서 결정
한다.
② 회사는 이익 배당을 정기주주총회 또는 제50조 제5항에 따른 이사회의 결의를 한 날부터 1개월 이내
에 하여야 한다. 다만, 주주총회 또는 이사회에서 배당금의 지급시기를 따로 정한 경우 또는 차입을 위
한 대출약정상 지급제한 규정의 준수나 적정 현금시재의 보유 필요성 등 기타 합리적인 사유가 있을 경
우에는 그러하지 아니하다.

2) 최근 사업연도의 배당에 관한 사항

[주당액면가액: 1,000원] (단위 : 원, %)

구분 제  2기 제  1기 제  -기 제  -기

당기순이익 7,297,243,827 -29,277,097

상법상

배당가능이익
1,317,966,730 0

당기감가상각비

등
- - - -

이익배당한도 1,317,966,730 - - -

배당금 2,678,000,000 0

주당배당금 130 0

배당수익율 4.69% 0.00% - -

연환산배당율 9.33% 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 13,463 99.99

부동산개발사업

부동산관련 유가증권 95,750 88.48 88.48

현금 11,497 10.62 10.62

기타 자산 1 0.01 967 0.89 0.89

총계 13,464 100.00 108,214 100.00 100.00

※ 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 유가증권은 법제2조3항 각 목의 어느 하나에 해당하는 자산을 말함

3. 현금은 금융기관에의 예치금을 포함하며, 부동산에 포함되는 자산은 제외함

4. 기타는 자산 중 부동산, 부동산관련 유가증권, 현금에 해당되지 않는 자산을 말함

*전기(1기)의 경우 설립할 때 납입된 주금, 신주발행으로 조성한 자금은 부동산으로 표시함.



1. 부동산(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

1) 소유 부동산별 개요

부동산

명
위치

완공

(개축)일자
취득일자 담보 및 부채내역

자료가 없습니다.

※ 준공시 잔금지급예정으로 준공후 소유권이 넘어오는 경우는 제외



2) 소유 부동산별 금액현황

(단위 : 백만원)

부동산명

취득가액 취득후
자본적지출 평가손익

감가
상각

누계액

손상
차손

누계액
장부가액

토지 건물 토지 건물 토지 건
물

자료가 없습니다.



3) 소유 부동산별 임대현황

부동산명

임대가능

면적

(㎡)

임대면적

(㎡)

임대율

(임대면적/임대

가능면적,%)

임대차

계약수

자료가 없습니다.



2. 기말 현재 부동산 관련 유가증권 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 기말

현재 가액
자산구성비

부동산관련

유가증권

이지스임대주택전

문투자형사모부동

산투자신탁166호

 제에이종 수익증

권

7,300 7,300 7.62%

이지스제151호전

문투자형사모부동

산투자유한회사

 제3종 지분증권

19,500 25,150 26.27%

이지스제151호전

문투자형사모부동

산투자유한회사

 제1종 지분증권

63,000 63,300 66.11%



3. 현금(금융기관 예치내역 포함) 현황

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금 당기예치금 비고

보통예금 국민은행 변동금리 13,463 11,497 미수수익 포
함

*전기(1기)는 2부.Ⅰ. 설립할 때 납입된 주금, 신주발행으로 조성한 자금은 부동산으로 표시함.



4. 기말 기타 자산 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 기말

현재 가액
비고

기타자산

미수배당금 948 948

선급금, 선급법인

세
19 19



Ⅱ. 총자산의 변경내역

1. 당기동안의 부동산 매입·매각

(단위 : 백만원)

구분 부동산명 위치 거래일자 매매가액 거래비용 비고

자료가 없습니다.

※ 매각의 경우 비고란에 취득한 금액, 보유기간 등 간략히 기재

2. 당기동안의 부동산관련 유가증권 거래내역

- 당기동안에 거래된 부동산관련 유가증권의 거래내역, 거래에 따른 이익현황, 거래비용
등을 간략하게 기재

* 2020.07.13 : 수익증권 양수(이지스임대주택전문투자형사모부동산투자신탁166호 
                      제에이종) 매입금액 7,300백만원 및 지분증권 양수(이지스제151호
                      전문투자형사모부동산투자유한회사 제3종) 매입금액 19,500백만원
* 2020.07.14 : 지분증권 취득(이지스제151호전문투자형사모부동산투자유한회사 
                      제1종) 취득가액 63,000백만원

3. 현금(금융기관 예치내역 포함)변경내역

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금 당기예치금

보통예금 국민은행 변동금리 13,463 11,497

*전기(1기)는 2부.Ⅰ. 설립할 때 납입된 주금, 신주발행으로 조성한 자금은 부동산으로 표시함.

4. 기타 자산 변경내역

* 미수배당금 : 0 -> 948,217,424원 
  선급금 : 663,919 -> 80,412원
  선급법인세 : 63,950 -> 18,939,930원



제 3 부 자산 및 수익과 비용에 관한 사항

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

임대료 -

분양수익

(처분수익)
-

기타수익 0

부동산관련

유가증권

평가이익 5,950,000,000 76.98%

처분이익 -

이자,배당금 등 1,773,037,020 22.94%

현금 현금관련수익 5,796,283 0.07% 이자수익

기타자산
기타자산관련수

익
-

기타

총 수 익 7,728,833,303 100.00%

※ 부동산관련 유가증권 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

자료가 없습니다.



2) 부동산 처분수익

(단위 : 원)

부동산
명 취득가액 평가손익 상각누계액 장부가액 매매가액 처분손익 비율(%) 비고

자료가 없습니다.

※ 부동산개발사업을 통한 분양수익은 비고란에 구분 기재



2. 부동산 관련 유가증권 처분손익, 평가손익, 이자 및 배당금

(단위 : 원)

구분 매매손익 평가손익 이자 및 배당금 비율(%) 비고

1

이지스제151호전문투
자형사모부동산투자
유한회사 제1종 지분

증권

300,000,000 1,471,721,309 22.94%

2

이지스제151호전문투
자형사모부동산투자
유한회사 제3종 지분

증권

5,650,000,000 137,245,900 74.93%

3

이지스임대주택전문
투자형사모부동산투
자신탁166호 제에이

종 수익증권

164,069,811 2.12%



3. 현금(금융기관 예치내역 포함)

(단위 : %,원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금
발생수익

당기예치금
발생수익 비고

보통예금 국민은행 변동금리 1,043,357 5,796,283

*2부.Ⅰ. 설립할 때 납입된 주금, 신주발행으로 조성한 자금은 부동산으로 표시함.



4. 기타 자산 수익

구분 금액(원) 비율(%) 비고

자료가 없습니다.



Ⅲ. 총 비용 및 지출구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

분양원가

감가상각비

기타비용

부동산관련

유가증권

평가손실

처분손실

기타비용 405,031,347 93.85%
자산관리,자산보

관수수료 등

현금 현금관련비용

기타자산
기타자산관련비

용

기타 26,558,129 6.15%
일반사무위탁수

수료 등

총비용 431,589,476 100.00%

※ 부동산관련 유가증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



Ⅳ. 상세내역

1. 부동산 영업경비

(단위 : 원)

구분 합계 부동산관련유가증
권 현금 기타자산 기타

분양원가

급여 4,200,000 4,200,000

상여

퇴직급여

복리후생비

자산관리수수료
(AMC수수료) 15,811,599 15,811,599

부동산관리수수료
(PM,FM등)

자산보관수수료 10,282,606 10,282,606

일반사무
위탁수수료 26,558,129 26,558,129

기타지급수수료 322,204,642 322,204,642

유형자산
감가상각비

투자부동산
감가상각비

무형자산
감가상각비

세금과공과 62,500 62,500

광고선전비 52,470,000 52,470,000

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)

이지스자산운용㈜

*보수 : 각 대상자산 별로 매입금액의 0.7% 
*지급 : 각 매입대상 자산 취득일로부터 7일 이
내

성과보수(매입) -

기본보수(운용)

*보수 : 해당 사업연도 내에 취득한 대상자산의
 매입금액의 연 0.5% (보유기간으로 일할 계산)
*지급 : 해당 사업연도에 관한 정기주주총회일
로부터 7일 이내

5,236,933

성과보수(운용)

*보수 : 5%  (주가수익-결손금)
*지급 : 해당 사업연도에 관한 정기주주총회일
로부터 7일 이내(상장일이 속한 사업연도부터
 발생)

10,574,666

기본보수(매각) *보수 : 자산 처분가액의 1.0%
*지급 : 각 대상 자산의 처분일로부터 7일 이내

성과보수(매각)

*보수 : 매각차익의 10%-기지급운용성과수수료
의 누계액
*지급 : 처분일이 속한 결산기 정기주주총회일
로부터 7일 이내

사무수탁회사 위탁보수 스카이펀드서비스㈜

*보수 : 연간 5,000만원
단, 영업인가를 득한 날로부터 실물부동산에 대
한 소유권이전등기를 접수한 날 또는 다른부동
산투자회사나 집합투자기구가 발행한 부동산관
련 증권을 취득한 날 전일까지는 매월 200만원
(일할계산)
*지급 : 매 결산기 종료 후 수탁자의 청구일로
부터 7일 이내

26,558,129

자산보관회사 위탁보수 엔에이치투자증권㈜
*보수 : 연 2,000만원
*지급 : 당해 결산기 종료후 수탁자의 청구일로
부터 7일 이내

10,282,606

시설관리회사 위탁보수

임대관리회사 위탁보수

재산관리회사 위탁보수

합 계 52,652,334

*위탁비용은 부가가치세 포함한 금액을 기재함.



Ⅴ. 자기자본수익률

(단위 : %)

구분 제 2기 제 1기 제 기 제  기

당해회사수익률 27.20 -1.05

※ 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 2 기 기말 기준일 2020.12.31 현재
전기 제 1 기 기말 기준일 2020.06.30 현재

회사명: 주식회사 이지스레지던스위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목
제 2 (당)기 기말 제 1 (전)기 기말

금액 금액

I. 자 산

1. 유동자산 12,464,286,064 13,463,622,236

1) 현금및현금성자산 11,496,449,853 13,462,266,339

5) 미수수익 598,445 628,028

7) 기타미수금 948,217,424

8) 선급금 80,412 663,919

11) 선급법인세 18,939,930 63,950

14) 재고자산 0 0

2. 비유동자산 95,750,000,000 0

4) 유가증권 95,750,000,000 0

관계기업투자 95,750,000,000

5) 유형자산 0 0

6) 투자부동산 0 0

7) 무형자산 0 0

자 산 총 계 108,214,286,064 13,463,622,236

1. 유동부채 63,452,334 206,453,333

6) 미지급금 6,600,000 200,000,000

7) 미지급비용 56,852,334 6,453,333

2. 비유동부채 0 0

부  채  총  계 63,452,334 206,453,333

1. 자본금 20,600,000,000 2,700,000,000

1) 보통주자본금 20,600,000,000 2,700,000,000

2. 자본잉여금 80,282,867,000 10,586,446,000

1) 주식발행초과금 80,282,867,000 10,586,446,000

3. 자본조정 0 0

4. 기타포괄손익누계액 0 0

5. 이익잉여금(결손금) 7,267,966,730 -29,277,097

자  본  총  계 108,150,833,730 13,257,168,903

부 채 및 자 본 총 계 108,214,286,064 13,463,622,236



Ⅱ. 손익계산서

당기 제2기 기말 시작일 2020.07.01 종료일 2020.12.31
전기 제1기 기말 시작일 2020.02.03 종료일 2020.06.30

회사명: 주식회사 이지스레지던스위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목

제 2 (당)기 제 1 (전)기

금액 금액

최근 3개월 당기누적 최근 3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 6,907,106,687 7,723,037,020 0 0

5) 배당금수익 957,106,687 1,773,037,020

7) 기타영업수익 5,950,000,000 5,950,000,000

Ⅱ. 영업비용 56,886,760 431,589,476 30,262,723 30,320,454

2) 급여 2,100,000 4,200,000

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 13,607,500 15,811,599

8) 자산보관수수료 5,934,782 10,282,606

9) 일반사무위탁수수료 14,914,373 26,558,129 6,453,333 6,453,333

10) 기타지급수수료 18,350,105 322,204,642 352,150 409,881

14) 세금과공과 62,500 82,240 82,240

15) 광고선전비 1,980,000 52,470,000 23,375,000 23,375,000

Ⅲ. 영업이익 6,850,219,927 7,291,447,544 -30,262,723 -30,320,454

Ⅳ. 영업외수익 2,824,307 5,796,283 1,043,357 1,043,357

1) 이자수익 2,824,307 5,796,283 1,043,357 1,043,357

Ⅴ. 영업외비용 0 0 0 0

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) 6,853,044,234 7,297,243,827 -29,219,366 -29,277,097

Ⅷ. 당기순이익(손실) 6,853,044,234 7,297,243,827 -29,219,366 -29,277,097

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) 6,853,044,234 7,297,243,827 -29,219,366 -29,277,097

ⅩⅠ. 주당이익 0 372 0 -39

*주당이익은 보통주에 귀속되는 당기순손익을 보고기간 동안에 유통된 보통주식수를 가중평균한 주식수
로 나누어 계산함.



Ⅲ. 이익잉여금처분계산서

당기 제2기 기말 시작일 2020.07.01 종료일 2020.12.31
전기 제1기 기말 시작일 2020.02.03 종료일 2020.06.30

회사명: 주식회사 이지스레지던스위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목

제 2 (당)기 제 1 (전)기

처분예정일 2021.02.25 처분확정일 2020.09.25

금액 금액

Ⅰ. 미처분이익잉여금(미처리결손금) 7,267,966,730 -29,277,097

1. 전기이월미처분이익잉여금(미처리결
손금) -29,277,097

2. 당기순이익(손실) 7,297,243,827 -29,277,097

Ⅱ. 임의적립금등의 이입액 1,360,033,270

Ⅲ. 이익잉여금처분액 -2,678,000,000 0

4. 배당금 2,678,000,000 0

보통주현금배당금 2,678,000,000

Ⅴ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결
손금) 5,950,000,000 -29,277,097



Ⅳ. 현금흐름표

당기 제2기 기말 시작일 2020.07.01 종료일 2020.12.31
전기 제1기 기말 시작일 2020.02.03 종료일 2020.06.30

회사명: 주식회사 이지스레지던스위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목
제 2 (당)기 제 1 (전)기

금액 금액

Ⅰ. 영업활동으로 인한 현금흐름 237,762,514 -24,179,661

1. 당기순이익(손실) 7,297,243,827 -29,277,097

2. 당기순이익 조정을 위한 가감 -7,728,833,303 -1,043,357

이자수익 -5,796,283 -1,043,357

기타 -7,723,037,020

3. 영업활동 관련 자산(부채)의 감소(증
가) -142,417,492 5,725,464

선급금의 변동 583,507 -727,869

미지급금의 변동 -193,400,000

미지급비용의 변동 50,399,001 6,453,333

4. 배당금의 수취 824,819,596

6. 이자의 수취 5,825,866 415,329

7. 법인세의 납부 -18,875,980

Ⅱ. 투자활동으로 인한 현금흐름 -89,800,000,000 0

1. 투자활동으로 인한 현금유입액 0 0

2. 투자활동으로 인한 현금유출액 -89,800,000,000 0

관계기업투자주식의 취득 89,800,000,000

Ⅲ. 재무활동으로 인한 현금흐름 87,596,421,000 13,486,446,000

1. 재무활동으로 인한 현금유입액 87,596,421,000 13,486,446,000

주식의 발행 87,596,421,000 13,486,446,000

2. 재무활동으로 인한 현금유출액 0 0

Ⅳ. 환율변동효과 반영전 현금및현금성
자산의 증감 -1,965,816,486 13,462,266,339

Ⅵ. 현금및현금성자산의 순증감 -1,965,816,486 13,462,266,339

Ⅶ. 기초 현금및현금성자산 13,462,266,339

Ⅷ. 기말 현금및현금성자산 11,496,449,853 13,462,266,339

*기타수익은 배당금수익 및 당기손익금융자산평가이익임.



Ⅴ. 자본변동표

당기 제2기 기말 시작일 2020.07.01 종료일 2020.12.31
전기 제1기 기말 시작일 2020.02.03 종료일 2020.06.30

회사명: 주식회사 이지스레지던스위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

구분 자본금 자본잉여금 자본조정 기타포괄
손익누계액 이익잉여금 기타 총계

2020.02.03(설립
일) 0

당기순이익(손실) -29,277,097 -29,277,097

보통주의 발행 2,700,000,00
0

10,586,446,
000 13,286,446,000

2020.06.30(전기
말)

2,700,000,00
0

10,586,446,
000 -29,277,097 13,257,168,903

2020.07.01(당기
초)

2,700,000,00
0

10,586,446,
000 -29,277,097 13,257,168,903

당기순이익(손실) 7,297,243,82
7 7,297,243,827

보통주의 발행 17,900,000,0
00

69,696,421,
000 87,596,421,000

2020.12.31(당기
말)

20,600,000,0
00

80,282,867,
000

7,267,966,73
0

108,150,833,73
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

주석 20. 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



주석

제 2(당)기  2020년 07월 01일부터 2020년 12월 31일까지

제 1(전)기  2020년 02월 03일부터 2020년 06월 30일까지

회사명 : 주식회사 이지스레지던스위탁관리부동산투자회사

1. 회사의 개요

주식회사 이지스레지던스위탁관리부동산투자회사(이하 '회사')는 부동산투자회사법

에 의해 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 2020년 2월 3일 설립되었습니다.

회사의 주요 사업목적은 부동산의 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산의 개발, 부동산

의 임대차, 증권의 매매 등의 방법으로 자산을 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주에게

배당하는 것이며, 회사는 이지스제151호전문투자형사모부동산투자유한회사(이하 "

이지스151호")의 제1종 지분증권, 제3종 지분증권 및 이지스151호의 재간접펀드인 

이지스임대주택전문투자형사모부동산투자신탁166호(재간접형)(이하 "이지스166호"

) 제에이종 수익증권(이하 통칭하여 "투자대상부동산관련증권")을 매입하여, 궁극적

으로 이지스151호가 투자하고 있는 인천시 부평구 십정2구역 공공지원 민간임대주

택에 투자하는 것을 사업 계획으로 하여 국토교통부로부터 2020년 4월 3일 '위탁관

리부동산투자회사' 영업인가를 취득하였습니다. 

회사의 본점은 서울특별시 영등포구 여의공원로 115, 14층에 위치하고 있습니다.

당기말 현재 회사의 주주현황은 다음과 같습니다.

구  분 주 주 명 주식수(주) 지분율(%)

보통주

(주)하나은행

(국제루체스타레지던스리츠전문투자형사모부동산투자신탁

 신탁업자 지위)

1,400,000 6.80

기타 19,200,000 93.20

합  계 20,600,000 100.00 
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2. 중요한 회계처리방침

재무제표는 한국채택국제회계기준에 따라 작성되었으며 재무제표를 작성하기 위하

여 채택한 중요한 회계정책은 별도의 언급이 없는 한 전기 재무제표 작성시 채택한 

회계정책과 동일하게 적용되었습니다. 

재무제표 작성을 위하여 채택한 중요한 회계정책은 다음과 같습니다. 

(1) 재무제표 작성기준

1) 회계기준의 적용

재무제표는 주식회사 등의 외부감사에 관한 법률에서 규정하고 있는 국제회계기준위

원회의 국제회계기준을 채택하여 정한 회계처리기준인 한국채택국제회계기준에 따

라 작성되었습니다. 

2) 측정기준

재무제표는 금융상품 등 아래 회계정책에서 별도로 언급하고 있는 사항을 제외하고

는 역사적 원가를 기준으로 작성되었습니다.

3) 기능통화와 표시통화

재무제표는 회사의 기능통화이면서 표시통화인 "원(KRW)"으로 표시되고 있으며 별

도로 언급하고 있는 사항을 제외하고는 "원(KRW)" 단위로 표시되고 있습니다. 

(2) 회사가 채택한 제ㆍ개정 기준서 및 해석서

회사가 2020년 7월 1일 이후 개시하는 회계기간부터 적용한 제ㆍ개정 기준서 및 해

석서는 다음과 같습니다. 
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(가) 기업회계기준서 제1103호'사업결합' (개정) - 사업의 정의

개정 기준서는 기업이 취득한 대상이 '사업'인지 아니면 '개별 자산취득'인지 판단하

는 데 필요한 사업 및 관련 구성요소의 정의를 명확히 하였습니다. 취득한 대상이 사

업이라고 판단 내리기 위해 산출물의 창출에 기여할 수 있는 투입물과 실질적인 과정

이 필요하다는 점을 명확하게 설명하고, 산출물을 보다 좁게 정의하였습니다. 또한, 

사업의 필수 구성요소 중 과정이 실질적인지 여부를 판단할 때 필요한 구체적인 지침

과 사례를 추가하였으며, 취득한 대상이 사업이 아닌지 간단히 판단할 수 있는 집중

테스트를 선택적으로 적용할 수 있도록 하였습니다. 상기 개정 내용이 재무제표에 미

치는 유의적인 영향은 없습니다.

(나) 기업회계기준서 제1001호 '재무제표 표시' 및 제1008호 '회계정책, 회계추정의 

변경 및 오류' (개정) - 중요성의 정의

개정 기준서는 '특정 보고기업에 대한 재무정보를 제공하는 일반목적재무제표에 정

보를 누락하거나 잘못 기재하거나 불분명하게 하여, 이를 기초로 내리는 주요 이용자

의 의사결정에 영향을 줄 것으로 합리적으로 예상할 수 있다면 그 정보는 중요하다'

고 기술함으로써 개념체계를 포함한 기준서간 중요성의 정의를 일관되게 정리하고 

그 의미를 명확히 하였습니다. 상기 개정 내용이 재무제표에 미치는 유의적인 영향은

 없습니다.

(다) 기업회계기준서 제1109호 '금융상품', 제1039호 '금융상품: 인식과 측정', 제110

7호 '금융상품: 공시' (개정) - 이자율지표 개혁

 

개정 기준서는 이자율지표 개혁 움직임으로 인한 불확실성이 존재하는 동안 위험회

피회계 적용과 관련하여 미래 전망 분석 시 예외규정을 적용하도록 하고 있습니다. 

예외규정에서는 기존 이자율지표를 준거로 하는 예상현금흐름의 발생가능성이 매우 

높은지, 위험회피대상항목과 위험회피수단 사이의 경제적 관계가 있는지, 양자간에 

높은 위험회피효과가 있는지를 평가할 때, 위험회피대상항목과 위험회피수단이 준거

로 하고 있는 이자율지표는 이자율지표 개혁의 영향으로 바뀌지 않는다고 가정합니

다.  상기 개정 내용이 재무제표에 미치는 유의적인 영향은 없습니다.
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(라) 기업회계기준서 제 1116호 '리스' (개정) - COVID-19 관련 임차료 할인 등

 

실무적 간편법으로, 리스이용자는 COVID-19의 직접적인 결과로 발생한 임차료 할

인 등(rent concession)이 리스변경에 해당하는지 평가하지 않을 수 있으며, 이러한 

임차료 할인 등은 실무적 간편법의 적용요건을 충족하여야 하며,실무적 간편법을 선

택한 리스이용자는 그러한 변동이 리스변경이 아닐 경우에 이 기준서가 규정하는 방

식과 일관되게 회계처리하여야 합니다. 상기 개정 내용이 재무제표에 미치는 유의적

인 영향은 없습니다.

(3) 공표되었으나 아직 시행되지 않은 제ㆍ개정 기준서 및 해석서

보고기간말 현재 제정ㆍ공표되었으나 2020년 7월 1일 이후 시작하는 회계기간에 시

행일이 도래하지 아니하였고, 회사가 조기 적용하지 아니한 제ㆍ개정 기업회계기준

서 및 해석서는 다음과 같습니다. 

(가) 기업회계기준서 제1103호 '사업결합' (개정) - 재무보고를 위한 개념체계 참조 

식별할 수 있는 취득 자산과 인수 부채는 재무보고를 위한 개념체계의 정의를 충족하

도록 개정되었으나, 기업회계기준서 제1037호 '충당부채, 우발부채 및 우발자산' 및 

해석서 제2121호 '부담금' 의 적용범위에 포함되는 부채 및 우발부채에 대해서는 해

당 기준서를 적용하도록 예외를 추가하고, 우발자산이 취득일에 인식되지 않는다는 

점을 명확히 하였습니다. 동 개정사항은 2022년 1월 1일 이후 시작하는 회계연도부

터 적용되며, 조기적용이 허용됩니다. 회사는 상기 개정 기준서의 적용이 재무제표에

 미치는 영향이 유의적이지 아니할 것으로 예상하고 있습니다.
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(나) 기업회계기준서 제1016호 '유형자산' (개정) - 의도한 사용 전의 매각금액

개정 기준서는 경영진이 의도한 방식으로 유형자산을 가동할 수 있는 장소와 상태에 

이르게 하는 동안에 생산된 재화를 판매하여 얻은 매각금액과 그 재화의 원가는 당기

손익으로 인식하도록 요구하며, 이로 인해 당기손익에 포함한 매각금액과 원가를 공

시하도록 요구하고 있습니다. 동 개정사항은 2022년 1월 1일 이후 시작하는 회계연

도부터 적용되며, 조기적용이 허용됩니다. 회사는 상기 개정 기준서의 적용이 재무제

표에 미치는 영향이 유의적이지 아니할 것으로 예상하고 있습니다.

(다) 기업회계기준서 제1037호 '충당부채, 우발부채 및 우발자산' (개정) - 손실부담

계약: 계약이행원가

개정 기준서는 손실부담계약을 식별할 때 계약이행원가는 계약을 이행하는 데 드는 

증분원가와 계약을 이행하는 데 직접 관련되는 그 밖의 원가 배분액으로 구성됨을 명

확히 하였습니다. 동 개정사항은 2022년 1월 1일 이후 시작하는 회계연도부터 적용

되며, 조기적용이 허용됩니다. 회사는 상기 개정 기준서의 적용이 재무제표에 미치는

 영향이 유의적이지 아니할 것으로 예상하고 있습니다.

(라) 기업회계기준서 제1001호 '재무제표 표시' (개정) - 부채의 유동· 비유동 분류 

부채의 분류는 기업이 보고기간 후 적어도 12개월 이상 부채의 결제를 연기할 권리

의 행사 가능성에 영향을 받지 않으며, 부채가 비유동부채로 분류되는 기준을 충족한

다면, 경영진이 보고기간 후 12개월 이내에 부채의 결제를 의도하거나 예상하더라도

, 또는 보고기간말과 재무제표 발행승인일 사이에 부채를 결제하더라도 비유동부채

로 분류합니다. 또한, 부채를 유동 또는 비유동으로 분류할 때 부채의 결제조건에 자

기지분상품의 이전도 포함되나, 복합금융상품에서 자기지분상품으로 결제하는 옵션

이 지분상품으로 분류되고 동 옵션을 부채와 분리하여 인식된 경우는 제외됩니다. 동

개정사항은 2023년 1월 1일 이후 시작하는 회계연도부터 적용하며, 조기적용이 허용

됩니다. 회사는 상기 개정 기준서의 적용이 재무제표에 미치는 영향이 유의적이지 아

니할 것으로 예상하고 있습니다.
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(마) 한국채택국제회계기준 2018-2020 연차개선

 

기업회계기준서 제1109호 '금융상품': 금융부채 제거 목적의 10% 테스트관련 수수

료에 차입자와 대여자 사이에서 지급하거나 수취한 수수료(상대방을 대신하여 지급

하거나 수취한 수수료 포함)만 포함된다는 개정내용을 포함하여 기업회계기준서 제1

101호 '한국채택국제회계기준의 최초 채택': 최초채택기업인 종속기업,  기업회계기

준서 제1116호 '리스': 리스인센티브, 기업회계기준서 제1041호 '농림어업': 공정가

치 측정에 대한 일부 개정내용이 있습니다. 동 연차개선은 2022년 1월 1일 이후 시작

하는 회계연도부터 적용되며, 조기적용이 허용됩니다. 회사는 상기 개정 기준서의 적

용이 재무제표에 미치는 영향이 유의적이지 아니할 것으로 예상하고 있습니다.

(4) 현금및현금성자산

회사는 보유중인 현금, 요구불예금 및 취득일 현재 확정된 금액의 현금으로 전환이 

용이하고, 가치변동의 위험이 경미한 매우 유동적인 단기 투자자산을 현금및현금성

자산으로 분류하고 있습니다.

(5) 금융상품

금융상품은 거래당사자 어느 한쪽에게는 금융자산이 생기게 하고 거래상대방에게 금

융부채나 지분상품이 생기게 하는 모든 계약입니다.

1) 금융자산

가. 최초 인식과 측정

금융자산은 최초 인식 시점에 후속적으로 상각후원가 측정 금융자산, 기타포괄손익-

공정가치 측정 금융자산, 그리고 당기손익-공정가치 측정 금융자산으로 분류됩니다.
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최초 인식 시점에 금융자산의 분류는 금융자산의 계약상 현금흐름 특성과 금융자산

을 관리하기 위한 회사의 사업모형에 따라 달라집니다. 유의적인 금융요소가 포함되

지 않거나 실무적 간편법을 적용하는 매출채권을 제외하고는, 회사는 금융자산을 최

초에 공정가치로 측정하며, 당기손익-공정가치로 측정하는 금융자산의 경우가 아니

라면 거래원가를 가감합니다. 유의적인 금융요소가 포함되지 않거나 실무적 간편법

을 적용하지 않은 매출채권은 기업회계기준서 제1115호에 따라 결정된 거래원가로 

측정합니다.

금융자산을 상각후원가 또는 기타포괄손익-공정가치로 측정하기 위해서는 현금흐름

이 원리금만으로 구성(SPPI)되어야 합니다. 이 평가는 SPPI 테스트라고 하며, 개별 

상품 수준에서 수행됩니다.

금융자산의 관리를 위한 회사의 사업모형은 현금흐름을 발생시키기 위해 금융자산을

관리하는 방법과 관련됩니다. 사업모형은 현금흐름의 원천이 금융자산의 계약상 현

금흐름의 수취인지, 매도인지 또는 둘 다 인지를 결정합니다.

시장의 합의나 규제에 의해 설정된 기간 프레임 내에서 금융자산을 이전하는 것이 요

구되는 금융자산의 매입 또는 매도(정형화된 거래)는 거래일에 인식됩니다. 즉, 회사

가 금융자산을 매입하거나 매도하기로 약정한 날을 의미합니다.

나. 후속 측정

후속 측정을 위해 금융자산은 아래 네 가지의 범주로 분류됩니다.

- 상각후원가 측정 금융자산 (채무상품)

- 누적 손익을 당기손익으로 재순환하는 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산 (채 

   무상품)

- 제거시 누적 손익을 당기손익으로 재순환하지 않는 기타포괄손익-공정가치 측정  

   금융자산 (지분상품)

- 당기손익-공정가치 측정 금융자산
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다. 상각후원가 측정 금융자산 (채무상품)

회사는 아래 조건을 모두 만족하는 경우에 금융자산을 상각후원가로 측정합니다.

- 계약상 현금흐름을 수취하기 위해 보유하는 것이 목적인 사업모형 하에서 금융자  

   산을 보유하고,

- 금융자산의 계약 조건에 따라 특정일에 원금과 원금잔액에 대한 이자 지급만으로  

   구성되어 있는 현금흐름이 발생합니다.

상각후원가 측정 금융자산은 후속적으로 유효이자율(EIR)법을 사용하여 측정되며, 

손상을 인식합니다. 자산의 제거, 변경 또는 손상에서 발생하는 이익과 손실은 당기

손익으로 인식됩니다.

라. 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산 (채무상품)

회사는 아래의 조건을 모두 충족하는 채무상품을 기타포괄손익-공정가치 측정 금융

자산으로 측정합니다.

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

   하에서 금융자산을 보유하고,

- 금융자산의 계약 조건에 따라 특정일에 원리금 지급만으로 구성되어 있는 현금흐  

   름이 발생

기타포괄손익-공정가치 측정 채무상품에서, 이자수익, 외화환산손익 그리고 손상 또

는 환입은 상각후원가 측정 금융자산과 동일한 방법으로 계산되어 당기손익으로 인

식됩니다. 나머지 공정가치 변동부분은 기타포괄손익으로 인식됩니다. 금융자산의 

제거 시, 기타포괄손익으로 인식한 공정가치 누적 변동분은 당기손익으로 재순환됩

니다.
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마. 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산 (지분상품)

최초 인식 시점에, 회사는 기업회계기준서 제1032호 '금융상품 표시'에서의 지분의 

정의를 충족하고 투자 목적으로 보유하고 있지 않은 지분상품을 기타포괄손익-공정

가치로 측정하도록 하는 취소 불가능한 선택을 할 수 있습니다.

이러한 금융자산에서 발생하는 손익은 당기손익으로 재순환되지 않습니다. 배당은 

회사가 금융자산의 원가 중 일부를 회수하여 이익을 얻는 경우를 제외하고는, 받을 

권리가 확정되었을 때 손익계산서에 기타수익으로 인식되며, 기타포괄손익으로 처리

됩니다. 기타포괄손익-공정가치 측정 지분상품은 손상을 인식하지 않습니다.

바. 당기손익-공정가치 측정 금융자산

당기손익-공정가치 측정 금융자산은 단기매매항목, 최초 인식 시에 당기손익-공정

가치로 측정하도록 지정된 금융자산 또는 공정가치로 측정하도록 요구되는 금융자산

을 포함합니다. 단기간 내에 매도하거나 재구매할 목적으로 취득한 금융자산은 단기

매매항목으로 분류됩니다. 분리된 내재파생상품을 포함한 파생상품은 효과적인 위험

회피수단으로 지정되지 않았다면 단기매매항목으로 분류됩니다. 현금흐름이 원리금 

지급만으로 구성되지 않은 금융자산은 사업모형에 관계없이 당기손익-공정가치 측

정 금융자산으로 분류 및 측정됩니다. 상기 문단에서 서술된 것과 같이 채무상품이 

상각후원가 또는 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산으로 분류됨에도 불구하고 

회계 불일치를 제거하거나 유의적으로 감소시킬 수 있다면 채무상품을 당기손익-공

정가치로 측정하도록 지정할 수 있습니다.

당기손익-공정가치 측정 금융자산은 재무상태표에 공정가치로 표시되며, 공정가치

의 순변동은 포괄손익계산서에서 당기손익으로 인식됩니다.

이 범주는 파생상품과 공정가치의 변동을 기타포괄손익으로 처리하는 취소불가능한 

선택을 하지 않은 상장 지분 상품을 포함합니다. 상장 지분 상품에 대한 배당은 권리

가 확정된 시점에 당기손익으로 인식합니다.
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복합계약에 내재된 파생상품은 경제적인 특성과 위험이 주계약에 밀접하게 관련되지

않고, 내재파생상품과 동일한 조건인 별도의 상품이 파생상품의 정의를 충족하며, 복

합계약이 당기손익-공정가치로 측정되지 않는다면 주계약으로부터 분리하여 별도의

파생상품으로 회계처리합니다. 내재파생상품은 공정가치로 측정하고 공정가치의 변

동을 당기손익으로 인식합니다. 현금흐름을 유의적으로 변경시키는 계약 조건의 변

경이 있거나 당기손익-공정가치 측정 범주에 해당하지 않게 되는 경우에만 재평가가

발생합니다.

주계약이 금융자산인 복합계약에서 내재파생상품은 분리하여 회계처리하지 않습니

다. 주계약인 금융자산과 내재파생상품은 상품 전체를 당기손익-공정가치 측정 금융

자산으로 분류합니다.

사. 제거

금융자산 (또는, 금융자산의 일부 또는 비슷한 금융자산의 집합의 일부)는 다음과 같

은 상황에서 우선적으로 제거됩니다.

- 금융자산의 현금흐름을 수취할 권리가 소멸되거나

- 회사가 금융자산의 현금흐름을 수취할 권리를 양도하거나 양도(pass-through) 계 

   약에 따라 수취한 현금흐름 전체를 중요한 지체 없이 제3자에게 지급할 의무가 있 

   다. 이 경우에 회사는 금융자산의 보유에 따른 위험과 보상의 대부분을 이전하거나

   금융자산의 보유에 따른 위험과 보상의 대부분을 이전하지도 보유하지도 않으나   

   자산에 대한 통제를 이전

회사가 금융자산의 현금흐름을 수취할 권리를 이전하거나 양도(pass-through) 계약

을 체결할 때, 자산을 소유함에 따른 위험과 보상을 유지하는지를 평가합니다. 회사

가 금융자산의 위험과 보상의 대부분을 보유하지도 이전하지도 않았다면, 해당 금융

자산에 지속적으로 관여하는 정도까지 그 금융자산을 계속 인식합니다. 이 경우에, 

회사는 관련된 부채를 인식합니다. 양도된 자산과 관련된 부채는 회사가 보유한 권리

와 의무를 반영하여 측정합니다.
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보증을 제공하는 형태인 지속적 관여는, 양도된 자산의 장부금액과 수취한 대가 중 

상환을 요구받을 수 있는 최대 금액 중 낮은 금액으로 측정됩니다.

아. 금융자산의 손상

회사는 당기손익-공정가치 항목을 제외한 모든 채무상품에 대하여 기대신용손실(EC

L)에 대한 충당금을 인식합니다. 기대신용손실은 계약상 수취하기로 한 현금흐름과 

회사가 수취할 것으로 예상하는 모든 현금흐름의 차이를 최초의 유효이자율로 할인

하여 추정합니다. 예상되는 현금흐름은 보유한 담보를 처분하거나 계약의 필수 조건

인 그 밖의 신용 보강으로부터 발생하는 현금흐름을 포함합니다.

최초 인식 이후 신용위험의 유의적인 증가가 없는 신용 익스포저에 대하여, 기대신용

손실은 향후 12개월 내에 발생할 가능성이 있는 채무불이행 사건으로부터 발생하는 

신용손실(12개월 기대신용손실)을 반영합니다. 최초 인식 이후 신용위험의 유의적인

증가가 있는 신용 익스포저에 대하여, 손실충당금은 채무불이행 사건이 발생하는 시

기와 무관하게 익스포저의 남은 존속기간에 대한 기대신용손실(전체기간 기대신용손

실)을 측정하도록 요구됩니다.

매출채권에 대하여, 회사는 기대신용손실 계산에 간편법을 적용할 수 있습니다. 따라

서, 회사는 신용위험의 변동을 추적하지 않는 대신에, 각 결산일에 전체기간 기대신

용손실에 해당하는 금액으로 손실충당금을 인식합니다. 회사는 특정 채무자에 대한 

미래전망정보와 경제적 환경을 반영하여 조정된 과거 신용손실 경험에 근거하여 충

당금 설정률표를 설정합니다.

기타포괄손익-공정가치 측정 채무상품에 대하여, 회사는 낮은 신용위험 간편법을 적

용합니다. 매 결산일에, 회사는 과도한 원가나 노력 없이 이용할 수 있는 합리적이고 

뒷받침될 수 있는 모든 정보를 사용하여 채무상품이 낮은 신용위험을 가지고 있다고 

고려되는지를 평가합니다. 이러한 평가를 위해서, 회사는 채무상품의 내부 신용 등급

을 재평가합니다.
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회사의 기타포괄손익-공정가치 측정 채무상품이 최상위 투자등급에 해당하는 상장 

채권만으로 구성되어 있다면 낮은 신용 위험 투자자산으로 평가됩니다. 회사의 정책

은 이러한 상품을 12개월 기대신용손실로 측정하는 것입니다. 그러나, 최초 인식 이

후에 신용위험의 유의적인 증가가 있다면 손실충당금은 전체기간 기대신용손실에 근

거하여 산출됩니다. 회사는 채무상품의 신용위험이 유의적으로 증가했는지를 결정하

고 기대신용손실을 측정하기 위해 신용평가기관의 등급을 사용합니다.

2) 금융부채

가. 최초인식과 측정

금융부채는 최초 인식 시점에 당기손익-공정가치 측정 금융부채, 상각후원가 측정 

금융부채로 적절하게 분류됩니다.

모든 금융부채는 최초에 공정가치로 인식되고, 상각후원가 측정 금융부채로 분류되

는 차입금 및 미지급금의 경우에는 직접 관련된 거래원가를 차감합니다.

회사의 금융부채는 기타지급채무 등을 포함합니다.

나. 후속측정

금융부채의 측정은 아래에서 언급된 분류에 따릅니다.

당기손익-공정가치 측정 금융부채

당기손익-공정가치 측정 금융부채는 단기매매금융부채와 최초 인식 시점에 당기손

익-공정가치로 측정하도록 지정된 금융부채를 포함합니다.

금융부채가 단기간 내에 재매입되는 경우에는 단기매매항목으로 분류됩니다. 이 범

주는 또한 기업회계기준서 제1109호에서 정의된 위험회피관계에 있는 위험회피수단

으로 지정되지 않은 파생상품을 포함합니다. 또한 분리된 내재파생상품은 위험회피

에 효과적인 수단으로 지정되지 않았다면 단기매매항목으로 분류됩니다.
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단기매매항목인 금융부채에서 발생하는 손익은 당기손익으로 인식됩니다.

당기손익-공정가치 항목으로 지정된 금융부채는 기업회계기준서 제1109호의 기준

을 충족하는 경우에 최초 인식 시점에만 지정됩니다.

상각후원가 측정 금융부채

상각후원가 측정 금융부채는 최초 인식 이후에 후속적으로 유효이자율법을 사용하여

 상각후원가로 측정됩니다. 부채가 제거되거나 유효이자율 상각 절차에 따라 발생하

는 손익은 당기손익으로 인식됩니다.

상각후원가는 유효이자율의 필수적인 부분인 수수료나 원가에 대한 할인이나 할증액

을 고려하여 계산됩니다.

다. 제거

금융부채는 지급 의무의 이행, 취소, 또는 만료된 경우에 제거됩니다. 기존 금융부채

가 대여자는 동일하지만 조건이 실질적으로 다른 금융부채에 의해 교환되거나, 기존 

부채의 조건이 실질적으로 변경된 경우에, 이러한 교환이나 변경은 최초의 부채를 제

거하고 새로운 부채를 인식하게 합니다. 각 장부금액의 차이는 당기손익으로 인식합

니다.

금융자산과 금융부채는 인식한 자산과 부채에 대해 법적으로 집행 가능한 상계 권리

를 현재 가지고 있거나, 차액으로 결제하거나 자산을 실현하는 동시에 부채를 결제할

의도가 있는 경우에 재무상태표에서 상계하여 순액으로 표시됩니다.
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(6) 관계기업과 공동기업에 대한 투자

관계기업은 회사가 유의적 영향력을 보유하는 기업입니다. 회사는 기업회계기준서 

제1028호 '관계기업과 공동기업에 대한 투자'에 따른 벤처캐피탈 등 투자기구에 해

당되어, 관계기업과 공동기업에 대한 투자에 대해 기업회계기준서 제1109호 '금융상

품' 에 따라 당기손익-공정가치 측정 항목으로 선택하였습니다. 따라서, 최초 인식시

점에 관계기업과 공동기업에 대한 투자에 대해 공정가치로 측정하며, 후속적으로 공

정가치 변동분에 대해 당기손익으로 인식합니다. 회사는 관계기업이나 공동기업에 

대한 투자를 최초 인식할 때 각각의 관계기업이나 공동기업에 대하여 개별적으로 선

택합니다.

(7) 투자부동산

임대수익이나 투자차익을 목적으로 보유하고 있는 부동산은 투자부동산으로 분류됩

니다. 투자부동산은 최초 인식시점에 원가로 측정되며, 최초 인식 후에는 원가에서 

감가상각누계액과 손상차손누계액을 차감한 금액으로 표시됩니다. 

(8) 비금융자산의 손상

영업권이나 내용연수가 비한정인 무형자산에 대하여는 매년, 상각대상 자산에 대하

여는 자산손상을 시사하는 징후가 있을 때 손상검사를 수행하고 있습니다. 손상차손

은 회수가능액(사용가치 또는 처분부대원가를 차감한 공정가치 중 높은 금액)을 초과

하는 장부금액만큼 인식되고 영업권 이외의 비금융자산에 대한 손상차손은 매 보고

기간말에 환입가능성이 검토됩니다.

(9) 충당부채

충당부채는 의무를 이행하기 위하여 예상되는 지출액의 현재가치로 측정되며, 시간

경과로 인한 충당부채의 증가는 이자비용으로 인식됩니다.
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(10) 당기법인세 및 이연법인세

법인세비용은 당기법인세와 이연법인세로 구성됩니다. 법인세는 기타포괄손익이나 

자본에 직접 인식된 항목과 관련된 금액은 해당 항목에서 직접 인식하며, 이를 제외

하고는 당기손익으로 인식됩니다.

법인세비용은 보고기간말 현재 제정됐거나 실질적으로 제정된 세법을 기준으로 측정

됩니다.

경영진은 적용 가능한 세법 규정이 해석에 따라 달라질 수 있는 상황에 대하여 회사

가 세무신고 시 적용한 세무정책에 대하여 주기적으로 평가하고 있습니다. 회사는 세

무당국에 납부할 것으로 예상되는 금액에 기초하여 당기법인세비용을 인식합니다.

이연법인세는 자산과 부채의 장부금액과 세무기준액의 차이로 발생하는 일시적 차이

에 대하여 장부금액을 회수하거나 결제할 때의 예상 법인세효과로 인식됩니다. 다만,

사업결합 이외의 거래에서 자산ㆍ부채를 최초로 인식할 때 발생하는 이연법인세자산

과 부채는 그 거래가 회계이익이나 과세소득에 영향을 미치지 않는다면 인식되지 않

습니다.

이연법인세자산은 차감할 일시적 차이가 사용될 수 있는 미래 과세소득의 발생가능

성이 높은 경우에 인식됩니다.

종속기업, 관계기업 및 공동기업 투자지분과 관련된 가산할 일시적 차이에 대해 소멸

시점을 통제할 수 있는 경우, 그리고 예측가능한 미래에 일시적 차이가 소멸하지 않

을 가능성이 높은 경우를 제외하고 이연법인세부채를 인식하고 있습니다. 또한 이러

한 자산으로부터 발생하는 차감할 일시적 차이에 대하여 일시적 차이가 예측가능한 

미래에 소멸할 가능성이 높고 일시적 차이가 사용될 수 있는 과세소득이 발생할 가능

성이 높은 경우에만 이연법인세자산을 인식하고 있습니다.
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이연법인세자산과 부채는 법적으로 당기법인세자산과 당기법인세부채를 상계할 수 

있는 권리를 회사가 보유하고 있으며, 동시에 이연법인세자산과 부채가 동일한 과세

당국에 의해서 부과되는 법인세와 관련이 있으면서 순액으로 결제할 의도가 있는 경

우에 상계됩니다.

한편, 회사는 법인세법 제51조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제 규정에 근거

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

소득금액 계산시 소득공제를 받을 수 있는 바, 당기의 소득금액 계산시 배당소득공제

를 반영하여 법인세비용을 산출하고 있습니다.

(11) 납입자본

보통주는 자본으로 분류하며 자본거래에 직접 관련되어 발생하는 증분원가는 세금효

과를 반영한 순액으로 자본에서 차감하고 있습니다.

(12) 이익잉여금

회사는 부동산투자회사법 제 28조 제1항에 의하여 이익처분시 이익준비금의 법정적

립을 규정한 상법 제458조가 적용 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다. 또

한, 회사는 부동산투자회사법 제28조 제3항에 의하여 상법 제462조가 적용 배제되어

당해연도의 감가상각비 범위 안에서 이익을 초과하여 배당이 가능합니다.

(13) 리스

회사는 리스된 자산을 사용할 수 있는 리스개시일에 사용권자산과 이에 대응하는 부

채를 인식합니다. 각 리스료는 리스부채의 상환과 금융원가로 배분합니다. 금융원가

는 각 기간의 리스부채 잔액에 대하여 일정한 기간 이자율이 산출되도록 계산된 금액

을 리스기간에 걸쳐 당기손익으로 인식합니다. 사용권자산은 리스개시일부터 사용권

자산의 내용연수 종료일과 리스기간 종료일 중 이른 날까지의 기간동안 감가상각합

니다.
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리스에서 생기는 자산과 부채는 최초에 현재가치기준으로 측정합니다. 리스부채는 

다음 리스료의 순현재가치를 포함합니다.

  받을 리스 인센티브를 차감한 고정리스료(실질적인 고정리스료 포함)

  지수나 요율(이율)에 따라 달라지는 변동리스료

  잔존가치보증에 따라 리스이용자가 지급할 것으로 예상되는 금액

 리스이용자가 매수선택권을 행사할 것이 상당히 확실한 경우에 그 매수선택권의 

행사가격

 리스기간이 리스이용자의 종료선택권 행사를 반영하는 경우에 그 리스를 종료하

기 위하여 부담하는 금액

리스의 내재이자율을 쉽게 산정할 수 있는 경우 그 이자율로 리스료를 할인합니다. 

내재이자율을 쉽게 산정할 수 없는 경우에는 리스이용자가 비슷한 경제적 환경에서 

비슷한 기간에 걸쳐 비슷한 담보로 사용권자산과 가치가 비슷한 자산을 획득하는 데 

필요한 자금을 차입한다면 지급해야 할 이자율인 리스이용자의 증분차입이자율을 사

용합니다.

사용권자산은 다음 항목들로 구성된 원가로 측정합니다.

  리스부채의 최초 측정금액

  받은 리스 인센티브를 차감한 리스개시일이나 그 전에 지급한 리스료

  리스이용자가 부담하는 리스개설직접원가

  복구원가의 추정치

단기리스나 소액자산 리스와 관련된 리스료는 정액법에 따라 당기손익으로 인식합니

다. 단기리스는 리스기간이 12개월 이하인 리스이며, 소액리스자산은 구입가격이 중

요하지 않은 자산을 의미합니다.

회사가 리스제공자인 경우 운용리스에서 생기는 리스수익은 리스기간에 걸쳐 정액기

준으로 인식합니다. 운용리스 체결 과정에서 부담하는 리스개설직접원가를 기초자산

의 장부금액에 더하고 리스료 수익과 같은 기준으로 리스기간에 걸쳐 비용으로 인식

합니다.

- 27 -



(14) 수익인식

1) 고객과의 계약에서 생기는 수익

기업회계기준서 제1115호 '고객과의 계약에서 생기는 수익'은 회사가 고객에게 수행

의무를 이행할 때 또는 이행하는 대로 그 수행의무에 배분된 거래가격으로 수익을 인

식합니다. 

2) 고객과의 계약에서 생기는 수익 이외의 수익

- 임대수익

회사는 부동산투자회사법에 근거하여 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 투자부

동산의 운용리스 제공으로부터 발생하는 리스료 수익은 리스기간에 걸쳐 정액기준으

로 인식됩니다.

- 배당수익

주주로서 배당을 받을 권리가 확정되는 시점에 수익을 인식합니다.

- 이자수익

기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산, 상각후원가 측정 금융자산으로 분류되는 금

융자산에서 발생하는 이자수익은 시간의 경과에 따라 유효이자율법으로 측정합니다.

유효이자율은 금융자산의 예상만기에 걸쳐 수취할 미래현금의 현재가치를 순장부금

액과 일치시키는 이자율입니다.

(15) 주당손익

회사는 보통주 기본주당손익과 희석주당손익을 당기순손익에 대하여 계산하고 포괄

손익계산서에 표시하고 있습니다. 기본주당손익은 보통주에 귀속되는 당기순손익을 

보고기간 동안에 유통된 보통주식수를 가중평균한 주식수로 나누어 계산하고 있습니

다. 한편, 희석주당손익은 희석화 효과가 있는 잠재적보통주의 영향을 고려하여 보통

주에 귀속되는 당기순이익 및 가중평균 유통주식수를 조정하여 계산하고 있습니다.
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(16) 중요한 회계추정 및 판단

회사의 회계정책을 적용함에 있어서, 경영진은 다른 자료로부터 쉽게 식별할 수 없는

자산과 부채의 장부금액에 대한 판단, 추정 및 가정을 하여야 합니다. 실제 결과는 이

러한 추정치들과 다를 수도 있습니다.

한국채택국제회계기준에서는 재무제표를 작성함에 있어서 경영진으로 하여금 회계

정책의 적용이나, 자산, 부채 및 수익, 비용의 보고금액에 영향을 미치는 판단, 추정

치, 가정의 사용을 요구하고 있습니다. 당기말 현재 경영진의 최선의 판단을 기준

으로 한 추정치와 가정이 실제 환경과 다를 경우 실제 결과는 이러한 추정치와 다를

수 있습니다.

추정과 기초적인 가정은 계속하여 검토됩니다. 회계추정에 대한 수정은 그러한 수정

이 오직 당해 기간에만 영향을 미칠 경우 수정이 이루어진 기간에 인식되며, 당기와

미래 기간 모두 영향을 미칠 경우 수정이 이루어진 기간과 미래 기간에 인식됩니다.

또한 차기 회계연도에 자산과 부채의 장부금액에 대한 중요한 조정을 유발할 수 있는

유의적인 위험을 내포하고 있는 미래에 대한 가정과 당기말 현재 추정 불확실성에

대한 기타 주요 원천은 다음과 같습니다.

1) 공정가치의 결정

관측 가능한 시장가격이 없는 금융자산과 금융부채의 공정가치 결정을 위해서는 가

치평가 기법들이 요구됩니다. 빈번한 거래가 이루어지지 않고 가격의 투명성이 낮은

금융상품의 경우, 공정가치의 객관성은 낮아지고 유동성, 집중도, 시장요소의 불확실

성, 가격결정의 가정 및 기타 위험에 대한 광범위한 판단이 요구됩니다. 경영자는 금

융상품의 공정가치 결정에 사용된 평가기법과 가정들이 적절하다고 믿고 있습니다.

(17) 재무제표 승인

회사의 재무제표는 2021년 2월 4일자 이사회에서 승인되었으며, 2021년 2월 25일자

정기 주주총회에서 최종 승인될 예정입니다.
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3. 영업부문

회사는 영업수익을 창출하는 용역의 성격을 고려하여 회사 전체를 단일 보고부문으

로 결정하였습니다. 따라서, 보고부문별 영업수익, 법인세비용차감전순손익 및 자산

ㆍ부채 총액에 대한 주석 공시는 생략하였습니다.

4. 위험관리

4.1 재무위험관리

회사는 여러 활동으로 인하여 시장위험(외환위험, 가격위험, 현금흐름 및 공정가치 

이자율위험), 신용위험 및 유동성위험과 같은 다양한 금융위험에 노출될 수 있습니다

. 회사의 전반적인 위험관리는 회사의 재무성과에 잠재적으로 불리할 수 있는 효과를

최소화하는데 중점을 두고 있습니다.

위험관리는 이사회에서 승인한 위험관리 정책에 따라 자산관리회사에서 수행되고 있

으며, 금융위험을 식별, 평가 및 회피하고 있습니다.

4.1.1 시장위험 

시장위험이란 시장가격의 변동으로 인하여 금융상품의 공정가치나 미래현금흐름이 

변동할 위험을 의미합니다. 시장가격 관리의 목적은 수익을 최적화하는 반면 수용가

능한 한계 이내로 시장위험 노출을 관리 및 통제하는 것입니다. 회사는 당기말 현재 

시장위험에 노출되어 있지 않습니다.
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4.1.2 신용위험

회사는 거래상대방이 지급기일이 된 다음의 금액을 지급하지 않는 경우 신용위험에 

노출됩니다.

· 상각후원가로 측정되는 금융자산의 계약상 현금흐름

· 기타포괄손익-공정가치로 측정되는 채무상품의 계약상 현금흐름

(1)  상각후원가로 측정하는 기타 금융자산

상각후원가로 측정하는 기타금융자산은 현금및현금성자산, 기타채권 및 비유동금융

자산(지분증권)입니다. 회사는 이러한 상각후원가로 측정하는 기타 금융자산에 대한 

손실충당금을 인식하고 있지 않습니다.

(2) 당기말 및 전기말 현재 금융상품 종류별 신용위험에 대한 노출정도는 다음과 같

습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

현금및현금성자산 11,496,450 13,462,266

기타유동채권 948,816 628

합 계 12,445,266 13,462,894
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4.1.3 유동성 위험  

유동성위험관리는 충분한 현금 및 시장성 있는 유가증권의 유지, 적절하게 약정된 신

용한도금액으로부터의 자금 여력 및 시장포지션을 결제할 수 있는 능력 등을 포함하

고 있습니다. 

당기말 및 전기말 현재 금융부채의 잔존계약만기에 따른 만기분석은 다음과 같습니

다.

(단위: 천원)

구  분 장부금액 1년이내 1년 ~ 5년 5년초과

기타지급채무
당기말 63,452 63,452 - -

전기말 206,453 206,453 - -

4.2. 자본위험관리  

회사의 자본관리 목적은 주주 및 이해당사자들에게 이익을 지속적으로 제공할 수 있

는 능력을 보호하고 자본비용을 절감하기 위해 최적 자본구조를 유지하는 것입니다. 

자본구조를 유지 또는 조정하기 위하여 회사는 주주에게 지급되는 배당을 조정하고, 

주주에게 자본금을 반환하며, 부채감소를 위한 신주 발행 및 자산 매각 등을 실시하

고 있습니다.

산업 내의 타사와 마찬가지로 회사는 자본조달비율에 기초하여 자본을 관리하고 있

으며, 자본조달비율은 순차입금을 총자본으로 나누어 산출하고 있습니다. 순차입금

은 재무상태표상 차입금 총계에서 현금및현금성자산과 단기금융상품을 차감한 금액

이며, 총자본은 재무상태표상 자본에 순차입금을 가산한 금액입니다. 

당기말 현재 차입금이 없으므로 자본조달비율을 산출하지 아니하였습니다.
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5. 현금및현금성자산

당기말 및 전기말 현재 현금및현금성자산은 다음과 같으며, 사용제한된 내역은 없습

니다.

(단위: 천원)

구  분 금융기관 당기말 전기말

보통예금 (주)국민은행 11,496,450 13,462,266

6. 기타유동채권

당기말 및 전기말 현재 기타유동채권은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

미수수익 948,816 628

7. 기타유동자산

당기말 및 전기말 현재 기타유동자산은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

선급금 80 664

당기법인세자산 18,940 64

합계 19,020 728
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8. 관계기업과 공동기업에 대한 투자

(1) 당기말 현재 관계기업과 공동기업에 대한 투자 내역은 다음과 같습니다.

(당기말) (단위: 천원)

구  분 소재지 지분율 출자좌수 취득원가
순자산

지분가액
장부가액

(지분증권)

이지스151호 제1종 (주1) 대한민국 38.34% 63백만좌 63,000,000 58,519,837 63,300,000

이지스151호 제3종 (주1) 대한민국 7.91% 13백만좌 19,500,000 12,075,522 25,150,000

(수익증권)

이지스166호 제에이종(주2) 대한민국 41.18% 7,000백만좌 7,300,000 7,087,877 7,300,000

(주1) 이지스151호 순자산에 대한 정보는 2020년 12월 31일자 재무정보를 이용하였

습니다. 한편, 이지스151호 제1종 지분증권과 제3종 지분증권의 지분율은 46.25%로

 피투자기업에 대해 유의적인 영향력을 보유하고 있으나, 기업회계기준서 제1109호 

'금융상품'에 따라 당기손익-공정가치측정항목으로 선택하였습니다.

(주2) 이지스166호 순자산에 대한 정보는 2020년 12월 31일자로 가결산한 재무정보

를 이용하였습니다. 

(2) 전기말 이후 당기말까지 기간동안 관계기업과 공동기업에 대한 투자의 변동내역

은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

회사명 구 분 기초잔액 취득 처분 평가손익 기말잔액

이지스151호
제1종 - 63,000,000 - 300,000 63,300,000

제3종 - 19,500,000 - 5,650,000 25,150,000

이지스166호 제에이종 - 7,300,000 - - 7,300,000

합  계 - 89,800,000 - 5,950,000 95,750,000
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(3) 당기말 현재 관계기업과 공동기업의 요약재무정보는 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

회사명 자산총계 부채총계 영업수익 영업비용 당기순이익(손실)

이지스151호 (주1) 545,682,897 393,066,877 80 1,936,549 (1,936,549)

이지스166호 (주2) 17,213,708 293 141,667 302 141,365

(주1) 이지스151호의 재무제표는 기업회계기준서 제5003호 '집합투자기구'에 따라 

작성되었으며, 2020년 12월 31일 기준의 재무상태와 동일로 종료하는 3개월 보고기

간의 경영성과에 대한 정보입니다.

(주2) 이지스166호의 재무정보는 2020년 12월 31일 기준의 가결산한 재무상태와 20

20년 11월 1일부터 2020년 12월 31일까지의 2개월 보고기간의 경영성과에 대한 정

보입니다.

9. 기타지급채무

당기말 및 전기말 현재 기타지급채무는 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

미지급금 6,600 200,000

미지급비용 56,852 6,453

합계 63,452 206,453
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10. 자본금 및 기타불입자본

(1) 당기말 및 전기말 현재 자본금의 구성내역은 다음과 같습니다.

주식의 종류 수권주식수(주) 발행주식수(주) 주당 액면가액(원) 자본금(천원)

보통주

당기말 1,000,000,000 20,600,000 1,000 20,600,000

전기말 1,000,000,000 2,700,000 1,000 2,700,000

(2) 당기 및 전기 중 유통 보통주식수 및 자본금의 변동내역은 다음과 같습니다.

구 분
당  기 전  기

발행주식수(주) 자본금(천원) 발행주식수(주) 자본금(천원)

기  초 2,700,000 2,700,000 - -

유상증자 17,900,000 17,900,000 2,700,000 2,700,000

기  말 20,600,000 20,600,000 2,700,000 2,700,000

(3) 당기 및 전기 중 기타불입자본의 변동내역은 다음과 같습니다.

구 분

당  기 전  기

발행주식수(주) 주식발행초과금(천원) 발행주식수(주) 주식발행초과금(천원)

기  초 2,700,000 10,586,446 - -

유상증자 17,900,000 69,696,421 2,700,000 10,586,446

기  말 20,600,000 80,282,867 2,700,000 10,586,446
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11. 이익잉여금처분(결손금처리)계산서

당기와 전기의 이익잉여금(결손금)처분계산서는 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구 분
당 기

(처분예정일 : 2021년 2월 25일)

전 기

(처리확정일 : 2020년 9월 25일)

Ⅰ. 이익잉여금(미처리결손금) 　 7,267,966,730 　 (29,277,097)

     전기이월미처분이익잉여금(미처리결손금) (29,277,097) 　 - 　

     당기순이익(손실) 7,297,243,827 　 (29,277,097) 　

Ⅱ. 이익잉여금이입액 　 1,360,033,270 　 -

     주식발행초과금 1,360,033,270 　 - 　

Ⅲ. 이익잉여금처분액 　 (2,678,000,000) 　 - 

     연차배당 (2,678,000,000) 　 - 　

Ⅳ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결손금) 　 5,950,000,000 　 (29,277,097)

12. 영업수익

당기 및 전기의 영업수익의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당  기 전  기

배당금수익 1,773,037 -

당기손익금융자산평가이익 5,950,000 -

합  계 7,723,037 -
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13. 영업비용

당기 및 전기의 영업비용의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당  기 전  기

임원보수 4,200 -

지급수수료 322,205 410

세금과공과 62 82

광고선전비 52,470 23,375

자산관리보수 15,811 -

자산보관보수 10,283 -

일반사무수탁보수 26,558 6,453

합  계 431,589 30,320

14. 금융수익 및 금융비용

당기 및 전기의 금융수익 및 금융비용의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 내 역 당  기 전  기

금융수익 이자수익 5,796 1,043

금융비용 이자비용 - -

15. 법인세비용

법인세비용은 법인세법 등의 법령에 의하여 당해 사업연도에 부담할 법인세 및 법인

세에 부가되는 세액의 합계에 당기 이연법인세 변동액을 가감하여 산출된 금액으로 

계상하고 있습니다. 그러나, 회사는 법인세법 제51조의 2 유동화전문회사 등에 대한 

소득공제조항에 의해 대통령령이 정하는 배당가능이익의 100분의 90이상을 배당할 

경우에는 그 금액을 당해 사업연도의 소득금액 계산시 공제할 수 있는 바, 실질적으

로 회사가 부담할 법인세 등은 없으므로 당기법인세는 발생하지 않았습니다.
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16. 주당손익

(1) 기본주당순이익

(단위: 원, 주)

구분 당  기 전  기

보통주당기순이익(손실) 7,297,243,827 (29,277,097)

가중평균유통보통주식수 19,627,174 751,007

보통주기본주당순이익(손실) 371.79 (38.98)

(2) 당기 및 전기의 가중평균유통보통주식수의 산정내역은 다음과 같습니다.

(당기) (단위: 주)

항 목 기 간 유통주식수 일 수 적 수

보통주 2020.07.01 ~ 2020.07.10 2,700,000 10일 27,000,000

보통주 2020.07.11 ~ 2020.12.31 20,600,000 174일 3,584,400,000

합  계 184일 3,611,400,000

가중평균유통보통주식수 19,627,174

(전기) (단위: 주)

항 목 기 간 유통주식수 일 수 적 수

보통주 2020.02.03 ~ 2020.06.02 300,000 121일 36,300,000

보통주 2020.06.03 ~ 2020.06.30 2,700,000 28일 75,600,000

합  계 149일 111,900,000

가중평균유통보통주식수         751,007

(3) 희석주당손실

회사는 희석성 잠재적보통주가 존재하지 않으므로 희석주당손실은 기본주당손실과 

동일합니다.
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17. 현금흐름표

(1) 영업으로부터 창출된 현금흐름은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당  기 전  기

당기순이익(손실) 7,297,244 (29,277)

조정 　 　

   이자수익 (5,796) (1,043)

   배당금수익 (1,773,037) -

   당기손익금융자산평가이익 (5,950,000) -

영업활동으로 인한 자산부채의 변동 　 　

   선급금의 감소(증가) 584 (728)

   미지급금의 감소 (193,400) -

   미지급비용의 증가 50,398 6,453

영업으로부터 창출된 현금 (574,007) (24,595)

(2) 전기 중 현금의 유입ㆍ유출이 없는 주요 비현금 투자ㆍ재무활동은 다음과 같습니

다. 

(단위: 천원)

구  분 전기

유상증자 관련 미지급금의 변동 200,000

(3) 당기 및 전기 중 재무활동에서 생기는 부채의 변동내역은 없습니다.
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18. 범주별 금융상품 및 공정가치

(1) 당기말 및 전기말 현재 범주별 금융상품 및 공정가치의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구 분 범주 과목
당기말 전기말

장부금액 공정가치 장부금액 공정가치

금융자산

상각후원가로 측정하는

 금융자산

현금및현금성자산 11,496,450 11,496,450 13,462,266 13,462,266

기타유동채권 948,816 948,816 628 628

당기손익-공정가치 

측정금융자산

관계기업과 공동기업에 

대한 투자
95,750,000 95,750,000 - -

합 계 108,195,266 108,195,266 13,462,894 13,462,894

금융부채
상각후원가로 측정하는

 금융부채
기타지급채무 63,452 63,452 206,453 206,453

회사는 상각후원가로 측정하는 금융자산 및 금융부채의 경우, 장부금액을 공정가치

의 근사치로 간주하여 장부금액을 공정가치로 공시하였습니다. 

(2) 공정가치 서열체계 및 측정방법

공정가치란 측정일에 시장참여자 사이의 정상거래에서 자산을 매도할 때 받거나 부

채를 이전할 때 지급하게 될 가격을 의미합니다. 공정가치 측정은 측정일에 현행 시

장 상황에서 자산을 매도하거나 부채를 이전하는 시장참여자 사이의 정상거래에서의

가격을 추정하는 것으로, 회사는 공정가치 평가시 시장정보를 최대한 사용하고, 관측

가능하지 않은 변수는 최소한으로 사용하고 있습니다.

회사는 공정가치로 측정되는 자산.부채를 공정가치 측정에 사용된 투입변수에 따라

다음과 같은 공정가치 서열체계로 분류하였습니다.

수준1 : 활성시장에서 공시되는 가격을 공정가치로 측정하는 자산ㆍ부채의 경우 동 

자산.부채의 공정가치는 수준1로 분류됩니다.

수준2 : 가치평가기법을 사용하여 자산ㆍ부채의 공정가치를 측정하는 경우, 모든 유

의적인 투입변수가 시장에서 직ㆍ간접적으로 관측한 정보에 해당하면 자산ㆍ부채의 

공정가치는 수준2로 분류됩니다.
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수준3 : 가치평가기법을 사용하여 자산ㆍ부채의 공정가치를 측정하는 경우, 하나 이

상의 유의적인 투입변수가 시장에서 관측불가능한 정보에 해당하면 동 금융상품의 

공정가치는 수준3으로 분류됩니다.

자산ㆍ부채의 공정가치는 자체적으로 개발한 내부평가모형을 통해 평가한 값 또는 

독립적인 외부평가기관이 평가한 값을 제공받아 사용하거나, 원가가 공정가치의 적

절한 추정치가 될 수 있는 경우 원가로 측정하고 있습니다.

(3) 공정가치 서열체계별 공정가치

당기말 현재 재무상태표에 공정가치로 측정되는 자산의 공정가치 서열체계별 공정가

치 금액은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

구분 소계 수준1 수준2 수준3

<자  산>

관계기업과 공동기업에 대한 투자

지분증권 88,450,000 - - 88,450,000

수익증권 7,300,000 - - 7,300,000

공정가치로 측정되는 자산 중 공정가치 서열체계 수준 3으로 분류된 자산의 가치평

가기법과 투입변수는 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 종류 당기말 가치평가방법 투입변수

<자  산>

관계기업과 공동기업에 대한 투자

지분증권 사모펀드의 지분증권 88,450,000 배당평가모형 기초자산가격 할인율

수익증권 사모펀드의 수익증권 7,300,000 배당평가모형 기초자산가격 할인율
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(4) 금융상품 범주별 손익

당기 및 전기 중 금융상품 범주별 손익은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구 분 내 역 당  기 전  기

상각후원가로 측정하는

 금융자산
이자수익 5,796 1,043

당기손익-공정가치측정

 금융자산

배당수익 1,773,037 -

  당기손익금융자산평가이익 5,950,000 -

합  계 7,728,833 1,043

19. 우발부채 및 주요약정사항

(1) 자산관리위탁계약

회사는 이지스자산운용㈜와 부동산 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산 개발 및 임대

차, 유가증권매매 등에 관한 자산관리위탁계약을 체결하였습니다.

구  분 내  용 비 고

매입보수(*) 매입금액의 0.7% 각 매입대상 자산의 취득일로부터 7일 이내

운용기본보수(*)
해당 사업연도 내에 취득한 대상

자산의 매입금액의 연 0.5%

결산기 정기주주총회일로부터 7일 이내    

(일할계산)

운용성과보수 (주가수익 - 결손금) X 5%
결산기 정기주주총회일로부터 7일 이내    

(상장일이 속한 사업연도부터 발생)

매각기본보수(*) 자산 처분가액의 1.0% 각 대상 자산의 처분일로부터 7일 이내

매각성과보수(*)
매각차익의 10% - 기지급 운용

성과보수의 누계액

처분일이 속한 결산기 정기주주총회일로부터 

7일 이내

(*) 단, 부동산관련증권(리츠 주식 또는 부동산집합투자지구 수익증권) 투자시 해당 

증권의 발행자 또는 발행투자기구의 자산관리회사(집합투자업자)가 당해 회사의 자

산관리회사와 동일하며, 해당 증권 또는 그 증권과 관련된 기초자산에 관한 매입보수

, 매각기본보수, 매각성과보수를 해당 증권의 발행자 또는 발행투자기구로부터 당해 

회사의 자산관리회사가 수취한 경우 해당 보수는 없으나, 운용기본보수는 연간 자산

총액의 0.01%(부가가치세 별도)로 합니다.

- 43 -



자산관리위탁보수는 회사가 체결한 '자산관리위탁계약'에 따라 '연간 자산총액'을 기

준으로 부과되며, 당기에 투자대상 자산을 취득하여 당기 중  발생한 자산관리보수는

 15,811천원입니다.

(2) 일반사무수탁계약

회사는 스카이펀드서비스(주)와 주식발행에 관한 사무, 회사의 운영, 계산 및 공시에 

관한사무, 이사회 및 주주총회 소집 등의 업무에 대한 일반사무수탁계약을 체결하여,

 투자대상자산을 최초로 취득한 시점부터 연 50 백만원(부가세 별도)을 일할 계산하

여 사무위탁보수로 매 결산일로부터 7 영업일 이내 지급하고 있습니다. 

다만, 회사가 체결한 '일반사무수탁계약'에 따라 국토교통부장관으로부터 영업인가

를 득한 날로부터 자산을 최초로 취득한 날의 전일까지는 매월 2 백만원(부가세 별도

)의 사무위탁보수를 일할 계산하여 지급하며, 당기말 현재 발생한 사무위탁보수는 2

6,558천원입니다.

(3) 자산보관계약

회사는 NH투자증권(주)와 부동산, 유가증권 및 현금 등 자산의 보관ㆍ관리업무위탁

계약을 체결하여 투자 대상자산을 최초로 취득한 시점부터 연 20 백만원(부가세 별

도)를 일할 계산하여 자산보관보수로 매 결산일로부터 7 영업일 이내 지급하고 있습

니다.

자산보관보수는 회사가 체결한 '자산보관계약'에 따라 자산을 최초로 취득한 시점부

터 부과되며, 당기에 자산의 최초 취득이 이루어져 당기 중 발생한 자산보관보수는 1

0,283천원입니다.
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20. 특수관계자 등

(1) 당기말 현재 특수관계자의 내역은 다음과 같습니다.

구분 특수관계자명

관계기업
이지스151호

이지스166호

기타특수관계자 이지스자산운용(주)

(2) 당기 및 전기 중 현재 특수관계자에 대한 거래내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

특수관계자명 내역 당  기 전  기

이지스제151호
유상증자 63,000,000 -

배당금수익 1,608,967 -

이지스166호 배당금수익 164,070 -

이지스자산운용(주) 자산관리보수 15,811 -

(3) 당기말 및 전기말 현재 특수관계자에 대한 채권ㆍ채무잔액은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

특수관계자명 내역 당기말 전기말

이지스151호 미수배당금 860,426 -

이지스166호 미수배당금 87,791 　

이지스자산운용(주) 미지급비용 15,811 -

(3) 당기 및 전기 중 주요 경영진에 대한 보상 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당  기 전  기

주요 경영진 급여 4,200 -
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