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독립된 감사인의 감사보고서

 

 
감사의견

우리는 주식회사 미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")의 재무제표를 감

사하였습니다. 해당 재무제표는 2023년 5월 31일과 2022년 11월 30일 현재의 재무상태표,

동일로 종료되는 양 보고기간의 포괄손익계산서, 자본변동표 및 현금흐름표 그리고 유의적

인 회계정책의 요약을 포함한 재무제표의 주석으로 구성되어 있습니다.

 

우리의 의견으로는 별첨된 회사의 재무제표는 회사의 2023년 5월 31일과 2022년 11월

30일 현재의 재무상태와 동일로 종료되는 양 보고기간의 재무성과 및 현금흐름을한국채택국

제회계기준에 따라, 중요성의 관점에서 공정하게 표시하고 있습니다.

 

감사의견근거

우리는 대한민국의 회계감사기준에 따라 감사를 수행하였습니다. 이 기준에 따른 우리의 책

임은 이 감사보고서의 재무제표감사에 대한 감사인의 책임 단락에 기술되어 있습니다. 우리

는 재무제표감사와 관련된 대한민국의 윤리적 요구사항에 따라 회사로부터 독립적이며, 그

러한 요구사항에 따른 기타의 윤리적 책임들을 이행하였습니다. 우리가 입수한 감사증거가

감사의견을 위한 근거로서 충분하고 적합하다고 우리는 믿습니다.

 
핵심감사사항

핵심감사사항은 우리의 전문가적 판단에 따라 당기 재무제표감사에서 가장 유의적인사항들

입니다. 해당 사항들은 재무제표 전체에 대한 감사의 관점에서 우리의 의견형성시 다루어졌

으며, 우리는 이런 사항에 대하여 별도의 의견을 제공하지는 않습니다. 

주식회사 미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중
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- 영업수익의 발생사실

 

1) 핵심감사사항으로 결정한 이유 
재무제표에 대한 주석 16에서 설명한 바와 같이, 회사는 당기 중 6,007백만원의 영업수익을

인식하고 있습니다. 회사는 부동산의 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산의 임대차, 부동산개

발 등의 방법으로 자산을 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주에게 배당하고 있습니다. 이에 따

라 영업수익은 회사의 주요 성과 지표이고, 그 금액이 유의적인 것으로 판단되는 바, 우리는

영업수익의 발생사실을 핵심감사사항으로 결정하였습니다.

 

2) 감사에서 다루어진 방법

우리는 당기말 영업수익 발생사실의 적정성을 검토하기 위하여 다음의 감사절차를 수행하였

습니다.

 

ㆍ회계기간 중 기록된 영업수익 거래 중 추출된 표본 영업수익거래의 실증절차 수행

ㆍ임대계약별로 과거기간과의 비교 및 추세 분석 등 분석적절차 수행

 
재무제표에 대한 경영진과 지배기구의 책임

경영진은 한국채택국제회계기준에 따라 이 재무제표를 작성하고 공정하게 표시할 책임이 있

으며, 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표시가 없는 재무제표를 작성하는데 필요하다고 결

정한 내부통제에 대해서도 책임이 있습니다. 
 

경영진은 재무제표를 작성할 때, 회사의 계속기업으로서의 존속능력을 평가하고 해당되는

경우, 계속기업 관련 사항을 공시할 책임이 있습니다. 그리고 경영진이 기업을 청산하거나 영

업을 중단할 의도가 없는 한, 회계의 계속기업전제의 사용에 대해서도 책임이 있습니다.

 

지배기구는 회사의 재무보고절차의 감시에 대한 책임이 있습니다. 
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재무제표감사에 대한 감사인의 책임

우리의 목적은 회사의 재무제표에 전체적으로 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표시가 없

는지에 대하여 합리적인 확신을 얻어 우리의 의견이 포함된 감사보고서를 발행하는데 있습

니다. 합리적인 확신은 높은 수준의 확신을 의미하나, 감사기준에 따라수행된 감사가 항상 중

요한 왜곡표시를 발견한다는 것을 보장하지는 않습니다. 왜곡표시는 부정이나 오류로부터

발생할 수 있으며, 왜곡표시가 재무제표를 근거로 하는 이용자의 경제적 의사결정에 개별적

으로 또는 집합적으로 영향을 미칠 것이 합리적으로 예상되면, 그 왜곡표시는 중요하다고 간

주됩니다.

 

감사기준에 따른 감사의 일부로서 우리는 감사의 전 과정에 걸쳐 전문가적 판단을 수행하고

전문가적 의구심을 유지하고 있습니다. 또한, 우리는:

 

 - 부정이나 오류로 인한 재무제표의 중요왜곡표시위험을 식별하고 평가하며 그러한 위험에

대응하는 감사절차를 설계하고 수행합니다. 그리고 감사의견의 근거로서 충분하고 적합한

감사증거를 입수합니다. 부정은 공모, 위조, 의도적인 누락, 허위진술 또는 내부통제 무력화

가 개입될 수 있기 때문에 부정으로 인한 중요한 왜곡표시를 발견하지 못할 위험은 오류로

인한 위험보다 큽니다.

 

 - 상황에 적합한 감사절차를 설계하기 위하여 감사와 관련된 내부통제를 이해합니다. 그러

나 이는 내부통제의 효과성에 대한 의견을 표명하기 위한 것이 아닙니다.  
 

 - 재무제표를 작성하기 위하여 경영진이 적용한 회계정책의 적합성과 경영진이 도출한 회

계추정치와 관련 공시의 합리성에 대하여 평가합니다. 
 

 - 경영진이 사용한 회계의 계속기업전제의 적절성과, 입수한 감사증거를 근거로 계속기업으

로서의 존속능력에 대하여 유의적 의문을 초래할 수 있는 사건이나, 상황과 관련된 중요한

불확실성이 존재하는지 여부에 대하여 결론을 내립니다. 중요한 불확실성이 존재한다고 결

론을 내리는 경우, 우리는 재무제표의 관련 공시에 대하여 감사보고서에 주의를 환기시키고,

이들 공시가 부적절한 경우 의견을 변형시킬 것을 요구받고 있습니다. 우리의 결론은 감사보

고서일까지 입수된 감사증거에 기초하나, 미래의 사건이나 상황이 회사의 계속기업으로서

존속을 중단시킬 수 있습니다. 
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 - 공시를 포함한 재무제표의 전반적인 표시와 구조 및 내용을 평가하고, 재무제표의 기초가

되는 거래와 사건을 재무제표가 공정한 방식으로 표시하고 있는지 여부를 평가합니다.

 

우리는 여러 가지 사항들 중에서 계획된 감사범위와 시기 그리고 감사 중 식별된 유의적 내

부통제 미비점 등 유의적인 감사의 발견사항에 대하여 지배기구와 커뮤니케이션합니다.

 
또한 우리는 독립성 관련 윤리적 요구사항들을 준수하고, 우리의 독립성 문제와 관련된다고

판단되는 모든 관계와 기타사항들 및 해당되는 경우 관련 제도적 안전장치를 지배기구와 커

뮤니케이션한다는 진술을 지배기구에게 제공합니다.

 

우리는 지배기구와 커뮤니케이션한 사항들 중에서 당기 재무제표감사에서 가장 유의적인 사

항들을 핵심감사사항으로 결정합니다. 법규에서 해당 사항에 대하여 공개적인 공시를 배제

하거나, 극히 드문 상황으로 우리가 감사보고서에 해당 사항을 기술함으로 인한 부정적 결과

가 해당 커뮤니케이션에 따른 공익적 효익을 초과할 것으로 합리적으로 예상되어 해당 사항

을 감사보고서에 커뮤니케이션해서는 안 된다고 결론을 내리는 경우가 아닌 한, 우리는 감사

보고서에 이러한 사항들을 기술합니다.

 
이 감사보고서의 근거가 된 감사를 실시한 업무수행이사는 박성하입니다. 
 

 

서울특별시 강남구 테헤란로88길 14

한   울   회   계   법   인

대 표 이 사   신   성   섭

2023년 8월 23일

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

람하는 시점까지의 기간 사이에 회사의 재무제표에 중대한 영향을 미칠 수 있는 사건이나 상황이 발

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

주식회사 미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사

제 6 기

2022년 12월 01일 부터

2023년 05월 31일 까지

제 5 기

2022년 06월 01일 부터

2022년 11월 30일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

주식회사 미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사 대표이사 정상구

본점 소재지 :
(도로명주소) 서울특별시 종로구 종로 33, 타워1, 12층(청진동, 그랑서울)

(전   화) 02-3774-2209
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재 무 상 태 표

제 6(당) 기  : 2023년 05월 31일 현재

제 5(전) 기  : 2022년 11월 30일 현재

주식회사 미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사
(단위 : 원)

과목 주석 제6(당) 기말 제5(전) 기말

자산

유동자산 6,573,514,806 5,939,754,274

현금및현금성자산 4,5,6 6,522,275,254 5,922,137,282

기타유동금융자산 4,5,7 24,042,498 2,689,775

기타유동자산 8 20,708,984 13,918,967

당기법인세자산 6,488,070 1,008,250

비유동자산 282,720,578,300 284,406,142,863

투자부동산 9 282,720,578,300 284,406,142,863

자산 총계 289,294,093,106 290,345,897,137

부채

유동부채 2,189,655,573 2,174,401,637

기타유동금융부채 4,5,10 1,009,420,479 965,334,171

기타유동부채 11 1,180,235,094 1,209,067,466

비유동부채 198,520,336,365 198,296,298,298

장기차입금 4,5,12 149,978,070,050 149,696,727,440

임대보증금 4,5,13 37,242,460,704 36,799,870,943

기타비유동부채 11 11,299,805,611 11,799,699,915

부채 총계 200,709,991,938 200,470,699,935

자본

자본금 14 20,100,000,000 20,100,000,000

자본잉여금 14 73,822,478,143 74,207,866,689

이익잉여금(결손금) 15 (5,338,376,975) (4,432,669,487)

자본 총계 88,584,101,168 89,875,197,202

자본과 부채 총계 289,294,093,106 290,345,897,137

첨부된 주석은 본 재무제표의 일부입니다.
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포 괄 손 익 계 산 서

제 6(당) 기 : 2022년 12월 01일부터 2023년 05월 31일까지

제 5(전) 기 : 2022년 06월 01일부터 2022년 11월 30일까지

주식회사 미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사
(단위 : 원)

과목 주석 제 6(당) 기 제 5(전) 기

영업수익 16,23 6,007,231,580 5,952,158,821

영업비용 17 2,117,342,886 2,804,533,823

영업이익 3,889,888,694 3,147,624,998

금융수익 5,18 63,483,250 7,907,578

금융비용 5,18 2,530,967,988 2,519,866,292

기타수익 10 1,264

기타비용 - 2,382,001

법인세비용차감전순이익 1,422,403,966 633,285,547

법인세비용 - -

당기순이익 1,422,403,966 633,285,547

기타포괄손익 - -

당기총포괄이익 1,422,403,966 633,285,547

주당순손익 19 　

기본 및 희석주당순손익 71 32

첨부된 주석은 본 재무제표의 일부입니다.
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자 본 변 동 표

제 6(당) 기 : 2022년 12월 01일부터 2023년 05월 31일까지

제 5(전) 기 : 2022년 06월 01일부터 2022년 11월 30일까지

주식회사 미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사
(단위 : 원)

과목 자본금 자본잉여금 결손금 합계

2022.06.01(전기초) 20,100,000,000 74,218,485,078 (2,061,573,423) 92,256,911,655

당기순이익 - - 633,285,547 633,285,547

자본준비금 감소 - (10,618,389) 10,618,389 -

배당금 지급 - - (3,015,000,000) (3,015,000,000)

2022.11.30(전기말) 20,100,000,000 74,207,866,689 (4,432,669,487) 89,875,197,202

2022.12.01(당기초) 20,100,000,000 74,207,866,689 (4,432,669,487) 89,875,197,202

당기순이익 - - 1,422,403,966 1,422,403,966

자본준비금의 감소 - (385,388,546) 385,388,546 -

배당금지급 - - (2,713,500,000) (2,713,500,000)

2023.05.31(당기말) 20,100,000,000 73,822,478,143 (5,338,376,975) 88,584,101,168

첨부된 주석은 본 재무제표의 일부입니다.
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현 금 흐 름 표

제 6(당) 기 : 2022년 12월 01일부터 2023년 05월 31일까지

제 5(전) 기 : 2022년 06월 01일부터 2022년 11월 30일까지

주식회사  미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사
(단위 : 원)

과목 제 6(당) 기 제 5(전) 기

영업활동으로 인한 현금흐름 3,313,637,972 2,562,341,212

영업으로부터 창출된 현금흐름 5,054,236,574 4,399,863,921

법인세비용차감전순이익 1,422,403,966 633,285,547

조정사항 4,153,049,301 4,206,784,621

감가상각비 1,685,564,563 1,694,825,907

이자비용 2,530,967,988 2,519,866,292

이자수익 (63,483,250) (7,907,578)

영업활동 관련 자산부채의 변동 (521,216,693) (440,206,247)

선급비용의 감소(증가) (6,790,017) 7,199,832

부가세예수금의 증가(감소) (28,832,372) 46,048,084

미지급금의 증가 14,300,000 -

미지급비용의 증가 - 9,186,813

선수수익의 감소 (499,894,304) (502,640,976)

이자의 지급 (1,777,249,309) (1,846,750,674)

이자의 수취 42,130,527 6,547,225

법인세의 납부(환급) 5,479,820 (2,680,740)

투자활동으로 인한 현금흐름 - -

재무활동으로 인한 현금흐름 (2,713,500,000) (3,015,000,000)

배당금 지급 (2,713,500,000) (3,015,000,000)

현금및현금성자산의 순증가(감소) 600,137,972 (452,658,788)

기초 현금및현금성자산 5,922,137,282 6,374,796,070

당기말 현금및현금성자산 6,522,275,254 5,922,137,282

첨부된 주석은 본 재무제표의 일부입니다.
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주석

 

 
1. 일반사항

 
주식회사 미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사(이하 '회사')는 부동산투자회사법에 의

해 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 2019년 12월 12일 설립되었으며, 2020년 2월 25일

대한민국 국토교통부로부터 영업인가를 취득하였습니다. 회사의 주요 사업목적은 부동산의

취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산의 개발, 부동산의 임대, 증권의 매매 등의 방법으로 자산

을 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주에게 배당하는것입니다. 회사의 본점 소재지는 서울특

별시 종로구 종로 33, 타워1, 12층(청진동, 그랑서울)이며, 2020년 8월 5일자로 한국거래소

유가증권시장에 상장하였습니다.

 
당기말 현재 회사의 주주현황은 다음과 같습니다. 

 

(*) '국민은행(미래에셋자산운용)'은 미래에셋자산운용 펀드 중 신탁업자가 국민은행인 다수

펀드의 당 리츠 소유주식수 합산이며 세부펀드별 소유주식수는 주주명부상 확인할 수 없음

 

회사의 통상적인 사업연도는 6개월 단위로 하여 매년 12월 1일에 개시하여 다음 해 5월

31일에 종료하고, 6월 1일에 개시하여 11월 30일에 종료합니다. 다만, 최초 사업연도는 회

사 설립등기일부터 2020년 11월 30일까지로 하며, 최종 사업연도는 회사의 해산일에 종료

합니다. 

제 6(당) 기 2022년 12월 01일부터 2023년 05월 31일까지

제 5(전) 기 2022년 06월 01일부터 2022년 11월 30일까지

주식회사  미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사

구분 주주명 주식수(주) 지분율

보통주
주식회사 국민은행 (미래에셋자산운용)(*) 3,177,608 15.81%

기타 16,922,392 84.19%

합계 20,100,000 100.00%
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2. 중요한 회계정책

 
다음은 재무제표 작성에 적용된 중요한 회계정책입니다. 이러한 정책은 별도의 언급이 없다

면, 표시된 회계기간에 계속적으로 적용됩니다. 
 

2.1 재무제표 작성 기준

 

회사의 재무제표는 한국채택국제회계기준(이하 기업회계기준)에 따라 작성됐습니다.한국채

택국제회계기준은 국제회계기준위원회("IASB")가 발표한 기준서와 해석서 중대한민국이 채

택한 내용을 의미합니다.

 
재무제표는 역사적 원가에 기초하여 작성하였습니다. 
 
한국채택국제회계기준은 재무제표 작성 시 중요한 회계추정의 사용을 허용하고 있으며, 회

계정책을 적용함에 있어 경영진의 판단을 요구하고 있습니다. 보다 복잡하고 높은 수준의 판

단이 필요한 부분이나 중요한 가정 및 추정이 필요한 부분은 주석 3에서 설명하고 있습니다. 
 
2.2 회사가 적용한 제ㆍ개정 기준서 및 해석서

 

회사는 2022년 1월 1일로 개시하는 회계기간부터 다음의 주요 제ㆍ개정 기준서를 신규로 적

용하였습니다.

 

1) 기업회계기준서 제1103호 '사업결합'(개정): '개념체계'에 대한 참조

 

개정사항은 사업결합 시 인식할 자산과 부채는 개정된 재무보고를 위한 개념체계의 자산과

부채의 정의를 참조하도록 하되, 기준서 제1037호 '충당부채, 우발부채 및 우발자산' 및 해석

서 제2121호 '부담금'의 적용범위에 포함되는 부채 및 우발부채에 대해서는 해당 기준서에서

정의한 과거사건, 현재의무 및 의무발생사건 등의 기준을 적용하도록 기준서 제1103호 인식

예외를 추가하고, 취득자는 취득일에 우발자산을 인식하지 않는다는 점을 포함하고 있습니

다. 동 개정사항이 재무제표에 미치는 영향은 중요하지 않습니다. 
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2) 기업회계기준서 제1016호 '유형자산'(개정): 의도한 방식으로 사용하기 전에 생산된 재화

의 매각

 

개정사항은 경영진이 의도한 방식으로 유형자산을 가동될 수 있는 장소와 상태에 이르기 전

에 생산된 재화(예: 시제품)의 판매에서 발생하는 매각금액과 그 재화의 원가는 유형자산의

취득원가의 차감으로 인식하지 않고 당기손익으로 인식한다는 것을 주된 내용으로 하고 있

습니다. 동 개정사항이 재무제표에 미치는 영향은 중요하지 않습니다.

 

3) 기업회계기준서 제1037호 '충당부채, 우발부채 및 우발자산'(개정): 손실부담계약의 계약

이행원가

 

개정사항은 손실부담계약의 회피불가능 원가를 구성하는 계약이행원가가, 그 계약을이행하

는데 드는 증분원가와 계약을 이행하는데 직접 관련되는 그 밖의 원가 배분액으로 구성됨을

명확히 하고 있습니다. 동 개정사항이 재무제표에 미치는 영향은 중요하지 않습니다.

 
4) 한국채택국제회계기준 2018-2020 연차개선

 

한국채택국제회계기준 2018-2020연차개선은 다음과 같으며, 동 개정사항이 재무제표에 미

치는 영향은 중요하지 않습니다.

 

   제1101호 '한국채택국제회계기준의 최초 채택' : 최초채택기업인 종속기업

   제1109호 '금융상품' : 금융부채 제거 목적의 10% 테스트 관련 수수료

   제1116호 '리스' : 리스 인센티브

   제1041호 '농림어업' : 공정가치 측정 
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2.3 회사가 적용하지 않은 제ㆍ개정 기준서 및 해석서

 

제정ㆍ공표되었으나 2022년 1월 1일 이후 시작하는 회계연도에 시행일이 도래하지않았고

회사가 조기 적용하지 아니한 제ㆍ개정 기준서 및 해석서는 다음과 같습니다.

 

1) 기업회계기준서 제1001호 ‘재무제표 표시’(개정): 유동부채와 비유동부채의 분류 및 중요

한 회계정책의 공시

 

개정사항은 보고기간말 현재 존재하는 실질적인 권리에 따라 유동 또는 비유동으로 분류되

며, 부채의 결제를 연기할 수 있는 권리의 행사가능성이나 경영진의 기대는 고려하지 않으며

부채의 결제에 자기지분상품의 이전도 포함되나, 복합금융상품에서 자기지분상품으로 결제

하는 옵션이 지분상품의 정의를 충족하여 부채와 분리하여 인식된 경우는 제외됨을 명확히

하고 있습니다. 또한, 유의적인 회계정책이 아닌 중요한 회계정책을 공시하고, 중요하지 않은

회계정책을 공시하는 경우에는 그 정보가 중요한 회계정책 정보를 불분명하게 하지 않도록

추가 개정되었습니다. 개정사항은 2023년 1월 1일 이후 시작하는 회계연도부터 적용하며,

조기적용이 허용됩니다. 회사는 동 개정사항이 재무제표에 미치는 영향이 중요하지 않을 것

으로 예상하고 있습니다.

 

2) 기업회계기준서 제1008호 '회계정책, 회계추정치 변경 및 오류'(개정): 회계추정치 정의

 

개정사항은 '회계추정의 변경'에 대한 정의를 삭제하고 '회계추정치'에 대한 정의를 추가하여

, 회계정책에서 측정불확실성을 고려하여 회계추정치를 개발하도록 하는 경우 추정치 개발

시 사용한 측정기법과 투입변수는 회계추정치에 포함되어 측정기법이나 투입변수의 변경이

전기오류수정으로 인한 것이 아닌 한 회계정책의 변경이 아닌 회계추정치의 변경임을 명확

히 하고 있습니다. 개정사항은 2023년 1월 1일 이후 시작하는 회계연도부터 적용하며, 조기

적용이 허용됩니다. 회사는 동 개정사항이 재무제표에 미치는 영향이 중요하지 않을 것으로

예상하고 있습니다. 
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3) 기업회계기준서 제1012호 '법인세'(개정): 이연법인세 최초 인식 예외 규정의 요건 추가

 
개정사항은 이연법인세의 최초 인식 예외 규정에 '거래 당시 동일한 금액으로 가산할 일시적

차이와 차감할 일시적차이가 생기지는 않는다'는 요건을 추가하여, 단일 거래에서 자산과 부

채를 최초 인식할 때 동일한 금액의 가산할 일시적차이와 차감할 일시적차이가 생기는 경우

에는 이연법인세 자산과 부채를 모두 인식해야 함을 명확히 하고 있습니다. 개정사항은

2023년 1월 1일 이후 시작하는 회계연도부터 적용하며, 조기적용이 허용됩니다. 회사는 동

개정사항이 재무제표에 미치는 영향이 중요하지 않을 것으로 예상하고 있습니다.

 
4) 기업회계기준서 제1117호 '보험계약'(제정): 기준서 제1104호 '보험계약' 대체

 

기준서 제1117호 '보험계약'은 보험계약의 인식과 측정을 다룬 종전 기준서 제1104호 '보험

계약'을 대체합니다. 해당 기준서는 보험계약을 발행한 기업의 유형과 관계없이 모든 보험계

약에 포괄적이고 일반적인 모형을 제시합니다. 동 기준서는 2023년 1월 1일 이후 최초로 시

작하는 회계연도부터 적용되며, 기준서 제1109호 '금융상품'을 적용한 기업은 조기적용이 허

용됩니다. 회사는 동 개정사항이 재무제표에 미치는 영향이 중요하지 않을 것으로 예상하고

있습니다.

 
2.4 금융자산

 
(1) 분류 
  
회사는 다음의 측정 범주로 금융자산을 분류합니다. 
- 당기손익-공정가치 측정 금융자산 
- 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산 
- 상각후원가 측정 금융자산 
  
금융자산은 금융자산의 관리를 위한 사업모형과 금융자산의 계약상 현금흐름 특성에근거하

여 분류합니다. 
  
공정가치로 측정하는 금융자산의 손익은 당기손익 또는 기타포괄손익으로 인식합니다. 채무

상품에 대한 투자는 해당 자산을 보유하는 사업모형에 따라 그 평가손익을 당기손익 또는 기

타포괄손익으로 인식합니다. 회사는 금융자산을 관리하는 사업모형을 변경하는 경우에만 채

무상품을 재분류합니다.  
  
단기매매항목이 아닌 지분상품에 대한 투자는 최초 인식시점에 후속적인 공정가치 변동을

기타포괄손익으로 표시할 것을 지정하는 취소불가능한 선택을 할 수 있습니다. 지정되지 않

은 지분상품에 대한 투자의 공정가치 변동은 당기손익으로 인식합니다.

 
(2) 측정 
  
회사는 최초 인식시점에 금융자산을 공정가치로 측정하며, 당기손익-공정가치 측정 금융자

산이 아닌 경우에 해당 금융자산의 취득과 직접 관련되는 거래원가는 공정가치에 가산합니

다. 당기손익-공정가치 측정 금융자산의 거래원가는 당기손익으로 비용처리합니다.  
 

내재파생상품을 포함하는 복합계약은 계약상 현금흐름이 원금과 이자로만 구성되어 있는지
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를 결정할 때 해당 복합계약 전체를 고려합니다.

 
① 채무상품 
 

금융자산의 후속적인 측정은 금융자산의 계약상 현금흐름 특성과 그 금융자산을 관리하는

사업모형에 근거합니다. 회사는 채무상품을 다음의 세 범주로 분류합니다.

 

(가) 상각후원가

 

계약상 현금흐름을 수취하기 위해 보유하는 것이 목적인 사업모형 하에서 금융자산을 보유

하고, 계약상 현금흐름이 원리금만으로 구성되어 있는 자산은 상각후원가로 측정합니다. 상

각후원가로 측정하는 금융자산으로서 위험회피관계의 적용 대상이 아닌 금융자산의 손익은

해당 금융자산을 제거하거나 손상할 때 당기손익으로 인식합니다. 유효이자율법에 따라 인

식하는 금융자산의 이자수익은 '금융수익'에 포함됩니다.

 

(나) 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산

 

계약상 현금흐름의 수취와 금융자산의 매도 둘 다를 통해 목적을 이루는 사업모형 하에서 금

융자산을 보유하고, 계약상 현금흐름이 원리금만으로 구성되어 있는 금융자산은 기타포괄손

익-공정가치로 측정합니다. 손상차손(환입)과 이자수익 및 외환손익을 제외하고는, 공정가

치로 측정하는 금융자산의 평가손익은 기타포괄손익으로 인식합니다. 금융자산을 제거할 때

에는 인식한 기타포괄손익누계액을 자본에서 당기손익으로 재분류합니다. 유효이자율법에

따라 인식하는 금융자산의 이자수익은  '금융수익'에 포함됩니다. 외환손익은 '기타수익' 또

는 '기타비용'으로 표시하고 손상차손은 '기타비용'으로 표시합니다.

 

(다) 당기손익-공정가치 측정 금융자산

 

상각후원가 측정이나 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산이 아닌 채무상품은 당기손익-

공정가치로 측정됩니다. 위험회피관계가 적용되지 않는 당기손익-공정가치 측정 채무상품의

손익은 당기손익으로 인식하고 발생한 기간에 손익계산서에 '기타수익' 또는 '기타비용'으로

표시합니다.

 
② 지분상품 
  
회사는 모든 지분상품에 대한 투자를 후속적으로 공정가치로 측정합니다. 공정가치 변동을

기타포괄손익으로 표시할 것을 선택한 장기적 투자목적 또는 전략적 투자목적의 지분상품에

대해 기타포괄손익으로 인식한 금액은 해당 지분상품을 제거할 때에도 당기손익으로 재분류

하지 않습니다. 이러한 지분상품에 대한 배당수익은 회사가 배당을 받을 권리가 확정된 때

'금융수익'으로 당기손익으로 인식합니다. 
  
당기손익-공정가치로 측정하는 금융자산의 공정가치 변동은 손익계산서에 '금융수익' 또는

'금융비용'으로 표시합니다. 기타포괄손익-공정가치로 측정하는 지분상품에 대한 손상차손

(환입)은 별도로 구분하여 인식하지 않습니다.

 

(3) 손상  
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회사는 미래전망정보에 근거하여 상각후원가로 측정하거나 기타포괄손익-공정가치로 측정

하는 채무상품에 대한 기대신용손실을 평가합니다. 손상 방식은 신용위험의 유의적인 증가

여부에 따라 결정됩니다. 단, 매출채권 및 리스채권에 대해 회사는 채권의 최초 인식시점부터

전체기간 기대신용손실을 인식하는 간편법을 적용합니다.

 
(4) 인식과 제거 
  
금융자산의 정형화된 매입 또는 매도는 매매일에 인식하거나 제거합니다. 금융자산은 현금

흐름에 대한 계약상 권리가 소멸하거나 금융자산을 양도하고 소유에 따른 위험과 보상의 대

부분을 이전한 경우에 제거됩니다. 
 

회사가 금융자산을 양도한 경우라도 채무자의 채무불이행시의 소구권 등으로 양도한금융자

산의 소유에 따른 위험과 보상의 대부분을 회사가 보유하는 경우에는 이를 제거하지 않고 그

양도자산 전체를 계속하여 인식하되, 수취한 대가를 금융부채로 인식합니다. 해당 금융부채

는 재무상태표에 '차입금'으로 분류하고 있습니다.

 
(5) 금융상품의 상계

 
금융자산과 부채는 인식한 자산과 부채에 대해 법적으로 집행가능한 상계권리를 현재 보유

하고 있고, 순액으로 결제하거나 자산을 실현하는 동시에 부채를 결제할 의도를 가지고 있을

때 상계하여 재무상태표에 순액으로 표시합니다. 법적으로 집행가능한 상계권리는 미래사건

에 좌우되지 않으며, 정상적인 사업과정의 경우와 채무불이행의 경우 및 지급불능이나 파산

의 경우에도 집행가능한 것을 의미합니다.

 

2.5 매출채권 
  
매출채권은 유의적인 금융요소를 포함하지 않는 경우에는 무조건적인 대가의 금액으로, 유

의적인 금융요소를 포함하는 경우에는 공정가치로 최초 인식합니다. 매출채권은 후속적으로

유효이자율법을 적용한 상각후원가에 손실충당금을 차감하여 측정됩니다. 
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2.6 투자부동산 

 

임대수익이나 투자차익을 목적으로 보유하고 있는 부동산은 투자부동산으로 분류됩니다. 투

자부동산은 최초 인식시점에 원가로 측정되며, 최초 인식 후에는 원가에서 감가상각누계액

과 손상차손누계액을 차감한 금액으로 표시됩니다. 투자부동산 중 토지를 제외한 투자부동

산은 추정 경제적 내용연수 46년 동안 정액법으로 상각됩니다. 
 

2.7 비금융자산의 손상

 

영업권이나 내용연수가 비한정인 무형자산에 대하여는 매년, 상각대상 자산에 대하여는 자

산손상을 시사하는 징후가 있을 때 손상검사를 수행하고 있습니다. 손상차손은 회수가능액

(사용가치 또는 처분부대원가를 차감한 공정가치 중 높은 금액)을 초과하는 장부금액만큼 인

식되고 영업권 이외의 비금융자산에 대한 손상차손은 매 보고기간말에 환입가능성이 검토됩

니다.

 
2.8 기타채무 
  
기타채무는 회사가 보고기간말 전에 재화나 용역을 제공받았으나 지급되지 않은 부채입니다

. 해당 채무는 무담보이며, 보통 인식 후 30일 이내에 지급됩니다. 기타채무는 지급기일이 보

고기간 후 12개월 후가 아니라면 유동부채로 표시되었습니다. 해당채무들은 최초에 공정가

치로 인식되고 후속적으로 유효이자율법을 적용한 상각후원가로 측정됩니다.

 

2.9 금융부채 

 

(1)  분류 및 측정 
  
회사의 당기손익-공정가치 측정 금융부채는 단기매매목적의 금융상품입니다. 주로 단기간

내에 재매입할 목적으로 부담하는 금융부채는 단기매매금융부채로 분류됩니다. 또한, 위험회

피회계의 수단으로 지정되지 않은 파생상품이나 금융상품으로부터 분리된 내재파생상품도

단기매매금융부채로 분류됩니다. 
  
당기손익-공정가치 측정 금융부채, 금융보증계약, 금융자산의 양도가 제거조건을 충족하지

못하는 경우에 발생하는 금융부채를 제외한 모든 비파생금융부채는 상각후원가로 측정하는

금융부채로 분류되고 있으며, 재무상태표 상 '차입금' 및 '기타금융부채' 등으로 표시됩니다.  
  
특정일에 의무적으로 상환해야 하는 우선주는 부채로 분류됩니다. 이러한 우선주에 대한 유

효이자율법에 따른 이자비용은 다른 금융부채에서 인식한 이자비용과 함께 손익계산서 상

'금융비용'으로 인식됩니다. 
  
(2)  제거 
  
금융부채는 계약상 의무가 이행, 취소 또는 만료되어 소멸되거나 기존 금융부채의 조건이 실

질적으로 변경된 경우에 재무상태표에서 제거됩니다. 소멸하거나 제3자에게 양도한 금융부

채의 장부금액과 지급한 대가(양도한 비현금자산이나 부담한 부채를 포함)의 차액은 당기손

익으로 인식합니다.
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2.10 충당부채

 

과거사건의 결과로 현재의 법적의무나 의제의무가 존재하고, 그 의무를 이행하기 위한 자원

의 유출가능성이 높으며, 당해 금액의 신뢰성 있는 추정이 가능한 경우 충당부채를 인식하고

있습니다. 충당부채는 의무를 이행하기 위하여 예상되는 지출액의 현재가치로 측정되며, 시

간경과로 인한 충당부채의 증가는 이자비용으로 인식됩니다.

 

2.11 당기법인세 및 이연법인세

 

법인세비용은 당기법인세와 이연법인세로 구성됩니다. 법인세는 기타포괄손익이나 자본에

직접 인식된 항목과 관련된 금액은 해당 항목에서 직접 인식하며, 이를 제외하고는 당기손익

으로 인식됩니다.

 

당기법인세비용은 보고기간말 현재 제정되었거나 실질적으로 제정된 세법에 근거하여 측정

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

가 세무신고 시 적용한 세무정책에 대하여 주기적으로 평가하고 있으며, 세무당국이 불확실

한 법인세 처리를 수용할 가능성이 높은지 고려합니다. 회사는법인세 측정 시 가장 가능성이

높은 금액 또는 기댓값 중 불확실성의 해소를 더 잘 예측할 것으로 예상되는 방법을 사용하

여 불확실성의 영향을 반영합니다.

 

이연법인세는 자산과 부채의 장부금액과 세무기준액의 차이로 발생하는 일시적 차이에 대하

여 장부금액을 회수하거나 결제할 때의 예상 법인세효과로 인식됩니다. 다만,사업결합 이외

의 거래에서 자산ㆍ부채를 최초로 인식할 때 발생하는 이연법인세자산과 부채는 그 거래가

회계이익이나 과세소득에 영향을 미치지 않는다면 인식되지 않습니다.

 

이연법인세자산은 차감할 일시적 차이가 사용될 수 있는 미래 과세소득의 발생가능성이 높

은 경우에 인식됩니다.

 

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

통제할 수 있고 예측가능한 미래에 일시적 차이가 소멸하지 않을 가능성이 높은 경우를 제외

하고 이연법인세부채를 인식하고 있습니다. 또한 이러한 자산으로부터 발생하는 차감할 일

시적 차이에 대하여 일시적 차이가 예측가능한 미래에 소멸할 가능성이 높고 일시적 차이가

사용될 수 있는 과세소득이 발생할 가능성이 높은 경우에만 이연법인세자산을 인식하고 있

습니다. 
 

이연법인세자산과 부채는 법적으로 당기법인세자산과 당기법인세부채를 상계할 수 있는 권

리를 회사가 보유하고 있고, 이연법인세자산과 부채가 동일한 과세당국에 의해서 부과되는

법인세와 관련된 경우에 상계합니다. 당기법인세자산과 부채는 법적으로 상계할 수 있는 권

리를 회사가 보유하고 있고, 순액으로 결제할 의도가 있거나 자산을 실현하는 동시에 부채를

결제하려는 의도가 있는 경우에 상계합니다.

 

한편, 회사는 법인세법 제51조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제 규정에 근거하여 배

당가능이익의 100분의 90 이상을 배당할 경우 동 금액에 대해 당해 사업연도소득금액 계산

시 소득공제를 받을 수 있는 바, 당기의 소득금액 계산시 배당소득공제를 반영하여 법인세비

용을 산출하고 있습니다.
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2.12 부동산투자회사법상의 특칙적용 : 이익준비금적립의무 배제 및 초과배당 

 

회사는 부동산투자회사법 제28조 제1항에 의하여 이익처분시 이익준비금의 법정적립을 규

정한 상법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다. 또한, 동 법 제28조 제

3항에 의하여 상법 제462조가 배제되어 당해연도의 감가상각비 범위 안에서 이익을 초과하

는 배당이 가능합니다.

 

2.13 리스

 

회사가 리스제공자인 경우 운용리스에서 생기는 리스수익은 리스기간에 걸쳐 정액기준으로

인식합니다. 운용리스 체결 과정에서 부담하는 리스개설직접원가를 기초자산의 장부금액에

더하고 리스료 수익과 같은 기준으로 리스기간에 걸쳐 비용으로 인식합니다. 각 리스된 자산

은 재무상태표에서 그 특성에 기초하여 표시하였습니다.

 

2.14 수익인식

 

회사는 부동산투자회사법에 근거하여 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 투자부동산의 운

용리스 제공으로부터 발생하는 리스료 수익을 리스기간에 걸쳐 정액기준으로 인식하고 있습

니다. 따라서 기업회계기준서 제1115호 '고객과의 계약에서 생기는수익'의 적용범위에 포함

되지 않습니다.

 

2.15 영업부문

 

영업부문별 정보는 대표이사에게 내부적으로 보고되는 방식에 기초하여 공시됩니다(주석 23

참조). 대표이사는 영업부문에 배부될 자원과 영업부문의 성과를 평가하는데 책임이 있으며,

회사는 전략적 의사결정을 수행하는 이사회를 최고의사결정자로 보고 있습니다.
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3. 중요한 회계추정 및 판단

 

재무제표 작성에는 미래에 대한 가정 및 추정이 요구되며 경영진은 회사의 회계정책을 적용

하기 위해 판단이 요구됩니다. 추정 및 가정은 지속적으로 평가되며, 과거 경험과 현재의 상

황에 비추어 합리적으로 예측가능한 미래의 사건을 고려하여 이루어집니다. 회계추정의 결

과가 실제 결과와 동일한 경우는 드물 것이므로 중요한 조정을유발할 수 있는 유의적인 위험

을 내포하고 있습니다.

 

다음 회계연도에 자산 및 부채 장부금액의 조정에 영향을 미칠 수 있는 경영진 판단과 유의

적 위험에 대한 추정 및 가정은 다음과 같습니다. 일부 항목에 대한 유의적인 판단 및 추정에

대한 추가적인 정보는 개별 주석에 포함되어 있습니다. 
 
4. 재무위험관리 

 

4.1 재무위험관리요소

 

회사가 노출되어 있는 재무위험 및 이러한 위험이 회사의 미래 성과에 미칠 수 있는 영향은

다음과 같습니다.   

 

회사의 위험관리는 회사의 재무적 성과에 영향을 미치는 잠재적 위험을 식별하여 회사가 허

용가능한 수준으로 감소, 제거 및 회피하는 것을 그 목적으로 하고 있습니다.

 
4.1.1 신용 위험 
 

신용위험은 계약상대방이 계약상의 의무를 불이행하여 회사에 재무적 손실을 미칠 위험을

의미합니다. 신용위험은 보유하고 있는 수취채권을 포함한 거래처에 대한 신용위험 뿐 아니

라 금융기관 예치금으로부터 발생하고 있습니다. 금융기관의 경우 신용등급이 우수한 금융

기관과 거래하고 있으므로 금융기관으로부터의 신용위험은 제한적입니다. 일반거래처의 경

우 고객의 재무상태, 과거 경험 등 기타 요소들을 고려하여 신용을 평가하게 됩니다. 당기말

현재 신용위험의 최대노출금액은 장부금액과 같으며, 그 내역은 금융자산 범주 중 상각후원

가로 측정하는 금융자산에 해당하는 6,546 백만원입니다.

 
4.1.2 유동성 위험

 
회사는 유동성위험을 관리하기 위하여 단기 및 중장기 자금관리계획을 수립하고 현금유출예

산과 실제현금유출액을 지속적으로 분석ㆍ검토하여 금융부채와 금융자산의 만기구조를 대

응시키고 있습니다.

 

당기말 및 전기말 현재유동성 위험 분석내역은 다음과 같습니다. 유동성 위험 분석에서는 금

융부채를 계약상 만기별로 구분하였고, 유동성 위험 분석에 포함된 금액은 계약상 할인되지

위험 노출 위험 측정 관리

신용위험
현금성자산, 기타금융자

산 등

연체율 분석

신용등급

은행예치금 다원화, 신

용한도

유동성위험 차입금 및 기타 부채 현금흐름 추정 차입한도 유지
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않은 현금흐름입니다.

 

(1) 당기말 

 

(2) 전기말 

 

(단위: 천원)

구분 1년 이내 1년 ~ 5년 5년 초과 합계 장부금액

미지급금 14,300 - - 14,300 14,300

미지급비용 995,120 - - 995,120 995,120

임대보증금 - - 50,000,000 50,000,000 37,242,461

장기차입금 3,617,500 153,955,534 - 157,573,034 149,978,070

합계 4,626,920 153,955,534 50,000,000 208,582,454 188,229,951

(단위: 천원)

구분 1년 이내 1년 ~ 5년 5년 초과 합계 장부금액

미지급비용 965,334 - - 965,334 965,334

임대보증금 - - 50,000,000 50,000,000 36,799,871

장기차입금 3,619,478 155,760,591 - 159,380,069 149,696,727

합계 4,584,812 155,760,591 50,000,000 210,345,403 187,461,932
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4.2 자본위험관리

 
회사의 자본 관리 목적은 계속기업으로서 주주 및 이해당사자들에게 이익을 지속적으로 제

공할 수 있는 능력을 보호하고 자본비용을 절감하기 위해 최적의 자본구조를 유지하는 것입

니다. 
 

회사는 자본관리지표로 부채비율을 이용하고 있으며, 이 비율은 총부채를 총자본으로 나누

어 산출하고 있습니다. 
 

당기말 및 전기말 현재 부채비율은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

구분 당기말 전기말

부채(A) 200,709,992 200,470,700

자본(B) 88,584,101 89,875,197

부채비율(A/B) 226.58% 223.05%
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5.  범주별 금융상품 및 공정가치

 

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

 

(당기말) 

 

(전기말) 

 

(*) 장부금액이 공정가치에 상당히 가까운 경우 공정가치 공시에서 제외하였습니다. 
 

(2) 당기말 및 전기말 현재 범주별 금융부채 및 공정가치의 내역은 다음과 같습니다.

 

(당기말) 

 

(단위: 천원)

구분 과목 장부금액 공정가치

상각후원가 측정 금융자산
현금및현금성자산 6,522,275 (*)

기타유동금융자산 24,042 (*)

(단위: 천원)

구분 과목 장부금액 공정가치

상각후원가 측정 금융자산
현금및현금성자산 5,922,137 (*)

기타유동금융자산 2,690 (*)

(단위: 천원)

구분 과목 장부금액 공정가치

상각후원가 측정 금융부채

기타유동금융부채 1,009,420 (*)

장기차입금 149,978,070 (*)

임대보증금 37,242,461 (*)
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(전기말) 

 

(*) 장부금액이 공정가치에 상당히 가까운 경우 공정가치 공시에서 제외하였습니다.

 

(3) 당기와 전기 중 금융상품 범주별 손익은 다음과 같습니다. 

 

(4) 공정가치 서열체계

 
공정가치로 측정되는 금융상품은 공정가치 서열체계에 따라 구분되며 정의된 수준들은 다음

과 같습니다.

- 측정일에 동일한 자산이나 부채에 대해 접근할 수 있는 활성시장의 (조정하지 않은) 공시

가격 (수준 1) 
- 수준 1의 공시가격 외에 자산이나 부채에 대해 직접적으로나 간접적으로 관측할 수 있는

투입변수 (수준 2) 
- 자산이나 부채에 대한 관측할 수 없는 투입변수 (수준 3) 
 

당기말 현재 회사가 보유한 공정가치로 측정되는 금융상품의 내역은 없습니다. 
 

 

(단위: 천원)

구분 과목 장부금액 공정가치

상각후원가 측정 금융부채

기타유동금융부채 965,334 (*)

장기차입금 149,696,727 (*)

임대보증금 36,799,871 (*)

(단위: 천원)

구분 당기 전기

상각후원가 측정 금융자산

이자수익 63,483 7,908

상각후원가 측정 금융부채

이자비용 2,530,968 2,519,866
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6. 현금및현금성자산

 
당기말 및 전기말 현재 현금및현금성자산의 구성내역은 다음과 같습니다. 

(*) 취득일 현재 만기가 3개월 이내에 도래하는 정기예금입니다.

 
7. 기타유동금융자산

 
(1) 당기말 및 전기말 현재 기타유동금융자산의 내역은 다음과 같습니다. 

 

(2) 기타유동금융자산의 손실충당금

상각후원가로 측정하는 기타유동금융자산은 모두 신용위험이 낮은 것으로 판단되어,당기말

현재 손실충당금을 인식하지 않았습니다.

 

 
8. 기타유동자산

 

당기말 및 전기말 현재 기타유동자산의 내역은 다음과 같습니다. 

 

(단위: 천원)

구분 당기말 전기말

보통예금 2,522,275 5,922,137

정기예금(*) 4,000,000 -

합계 6,522,275 5,922,137

(단위: 천원)

구분 당기말 전기말

미수수익 24,042 2,690

(단위: 천원)

구분 당기말 전기말

선급비용 20,709 13,919
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9. 투자부동산

 

(1) 당기말 및 전기말 현재 투자부동산의 구성내역은 다음과 같습니다. 

 

(2) 당기와 전기 중 투자부동산 장부금액의 변동내역은 다음과 같습니다.

 

(당기) 

 

(전기) 

 

(단위: 천원)

구분
당기말 전기말

취득원가 감가상각누계액 합계 취득원가 감가상각누계액 합계

토지 138,002,818 - 138,002,818 138,002,818 - 138,002,818

건물 155,497,965 (10,780,205) 144,717,760 155,497,965 (9,094,640) 146,403,325

합계 293,500,783 (10,780,205) 282,720,578 293,500,783 (9,094,640) 284,406,143

(단위: 천원)

구분 토지 건물 합계

기초 138,002,818 146,403,325 284,406,143

감가상각비 - (1,685,565) (1,685,565)

기말 138,002,818 144,717,760 282,720,578

(단위: 천원)

구분 토지 건물 합계

기초 138,002,818 148,098,151 286,100,969

감가상각비 - (1,694,826) (1,694,826)

기말 138,002,818 146,403,325 284,406,143
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(3) 당기와 전기 중 투자부동산에서 발생한 운용리스로부터의 임대수익은 각각 6,007,232천

원 및 5,952,159천원이며, 임대수익이 발생한 투자부동산과 직접 관련된 운영비용(유지와

보수비용 포함)은 각각 2,117,343천원 및 2,804,534천원입니다.

 
(4) 당기말 현재 투자부동산의 공정가치는 298,763백만원으로 가치평가기법에 사용된 투입

변수에 기초하여 수준 3으로 분류하고 있습니다. 투자부동산의 공정가치는 2020년 5월

27일을 평가기준일로 하여 (주)태평양감정평가법인이 시장가격을 반영하고 있는 비교방식

에 의한 가격과 수익환원법에 의한 가격을 각각 60%, 40%의 가중치를 적용하여 산출한 감

정가액을 공정가치로 사용하였습니다. 한편, 회사는 최근 평가기준일자 대비 당기말 현재 공

정가치의 변동이 중요하지 않은 것으로 판단하여 공정가치평가를 재수행하지 아니하였습니

다.

 
공정가치 서열체계 수준 3의 공정가치측정에 사용된 평가관련 정보는 다음과 같습니다. 

 

(5) 회사는 투자부동산과 관련하여 재산종합보험(부보금액: 142,379백만원)에 가입

하고 있습니다.

 

(6) 회사는 담보대출 장기차입금과 관련하여 회사의 투자부동산, 보험계약상 보험금청구권

및 이자유보계좌에 예치될 예금채권에 대한 권리 등을 대주단에 담보(채권최고액:

181,200백만원)로 제공하고 있습니다. 또한, 운용리스이용자의 임대보증금과 관련하여 관련

투자부동산이 담보(채권최고액: 60,000백만원)로 제공되어 있습니다.

 

(단위: 천원)

구분 공정가치
공정가치

서열체계수준
가치평가기법

관측할 수 없는

투입변수

관측가능하지 않은 투입변수와

 공정가치측정치 간의 연관성

투자부동산 298,763,000 3
수익환원법과 거래사례비교법

의 감정가액을 가중평균(4:6)

평방미터별 임대

료,할인율 등

임대료가 증가(감소)하고 할인율이 감소

(증가)할 경우 투자부동산의 공정가치는

증가(감소)할 것임
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(7) 운용리스 제공 내역

 

회사는 보유 중인 투자부동산에 대하여 ㈜지에스리테일과 운용리스를 제공하는 계약을 체결

하고 있습니다.

 

당기말 현재 상기 투자부동산에 대한 운용리스계약으로 회사가 받게 될 것으로 기대되는 미

래 최소 리스료 내역은 다음과 같습니다. 

 

(단위: 천원)

구분 당기말

1년 이내 11,185,895

1년 초과 5년 이내 47,107,567

5년 초과 93,769,899

합계 152,063,360
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10. 기타유동금융부채

 

당기말과 전기말 현재 기타유동금융부채의 내역은 다음과 같습니다. 

 

 

11. 기타부채

 

당기말 및 전기말 현재 기타부채의 내역은 다음과 같습니다. 

 

 

(단위: 천원)

구분 당기말 전기말

미지급금 14,300 -

미지급비용 995,120 965,334

합계 1,009,420 965,334

(단위: 천원)

구분 당기말 전기말

기타유동부채
유동선수수익 1,002,535 1,002,535

부가세예수금 177,700 206,532

합계 1,180,235 1,209,067

기타비유동부채 비유동선수수익 11,299,806 11,799,700
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12. 차입금

 

(1) 당기말 및 전기말 현재 장기차입금의 내역은 다음과 같습니다. 

 

(*1) 상기 차입금과 관련하여 회사는 차입약정에 따라 부채상환비율의 유지(부채상환비율

1.5 이상) 등의 제약을 받습니다.

(*2) 회사는 담보대상 부동산을 매각하여 그 매매대금을 수령하는 경우 차입금을 조기상환하

여야 합니다. 
 

(2) 회사는 담보대출 장기차입금과 관련하여 회사의 투자부동산, 보험계약상 보험금청구권

및 이자유보계좌에 예치될 예금채권에 대한 권리 등을 대주단에 담보(채권최고액:

181,200백만원)로 제공하고 있습니다. 
 

 

13. 임대보증금

 

(1) 당기말 및 전기말 현재 임대보증금의 내역은 다음과 같습니다. 

 

(2) 상기 임대보증금과 관련하여 투자부동산이 담보(채권최고액: 60,000백만원)로 제공되어

있습니다. 

(단위: 천원)

구분 차입처 만기일 이자율 당기말 전기말

담보대출(*1)

중국은행 주식회사

2025년 3월 24일(*2)

2.40% 43,000,000 43,000,000

새마을금고중앙회 2.40% 43,000,000 43,000,000

중국건설은행 주식회사 2.40% 39,000,000 39,000,000

중국농업은행 주식유한회사 2.40% 26,000,000 26,000,000

소계 151,000,000 151,000,000

현재가치할인차금 (1,021,930) (1,303,273)

합계 149,978,070 149,696,727

(단위: 천원)

구분 당기말 전기말

명목가액 50,000,000 50,000,000

현재가치할인차금 (12,757,539) (13,200,129)

장부가액 37,242,461 36,799,871
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14. 자본금 및 자본잉여금

 

(1) 당기말 현재 자본금의 구성내역은 다음과 같습니다. 

 

(2) 당기와 전기 중 유통주식수 및 자본금의 변동은 없습니다. 
 

(3) 당기말과 전기말 현재 자본잉여금의 구성내역은 다음과 같습니다. 

 
(4) 당기와 전기 중 자본잉여금의 변동내역은 다음과 같습니다. 

 

 

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

보통주 1,000,000,000 20,100,000 1,000 20,100,000

(단위: 천원)

구분 당기말 전기말

주식발행초과금 73,822,478 74,207,867

(단위: 천원)

구분 당기 전기

기초 74,207,867 74,218,485

이익잉여금 전입 (385,389) (10,618)

기말 73,822,478 74,207,867
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15. 이익잉여금(결손금)

 

(1) 당기말 및 전기말 현재 이익잉여금(결손금)의 구성내역은 다음과 같습니다. 

 

(2) 당기와 전기 중 결손금의 변동내역은 다음과 같습니다. 

 

(단위: 천원)

구분 당기말 전기말

미처분이익잉여금(결손금) (5,338,377) (4,432,669)

(단위: 천원)

구분 당기 전기

기초 (4,432,669) (2,061,573)

자본준비금의 전입 385,389 10,618

배당금의 지급 (2,713,500) (3,015,000)

보고기간순손익 1,422,404 633,286

기말 (5,338,377) (4,432,669)
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(3) 당기와 전기의 이익잉여분처분계산서(결손금처리계산서)는 다음과 같습니다. 

(*) 회사는 관련 법령에 따라 당기 감가상각비를 한도로 상법상 배당가능이익을 초과하여 배

당할 수 있습니다.

 

(4) 당기와 전기의 배당금 산정내역은 다음과 같습니다. 

 

(단위: 천원)

구분
당기 전기

(처분예정일 : 2023년 8월 31일) (처분확정일 : 2023년 2월 23일)

미처리결손금 　 (5,338,377) (4,432,669)

전기이월미처리결손금 (6,760,780) 　 (5,065,955)

당기순손익 1,422,404 　 633,286

이익잉여금 이입액 　 - 385,389

주식발행초과금 감소 - 　 385,389

이익잉여금 처분액 　 3,095,400 2,713,500

보통주 현금배당 3,095,400 　 2,713,500

차기이월미처리결손금(*) 　 (8,433,778) (6,760,780)

(단위: 원)

구분
보통주

당기 전기

배당받을 주식수(주) 20,100,000 20,100,000

주당액면금액 1,000 1,000

액면배당률 15.40% 13.50%

주당배당금액 154 135

배당금 3,095,400,000 2,713,500,000
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16. 영업수익 
 
당기와 전기 중 영업수익의 내역은 다음과 같습니다. 

 

 
17. 영업비용

 

당기와 전기 중 영업비용의 내역은 다음과 같습니다. 

 

 

(단위: 천원)

구분 당기 전기

기타 원천으로부터의 수익: 임대료 수익 6,007,232 5,952,159

(단위: 천원)

구분 당기 전기

임원보수 6,600 6,600

보험료 15,739 16,007

감가상각비 1,685,565 1,694,826

자산관리위탁수수료 226,570 226,570

자산보관수수료 10,000 10,000

일반사무수탁수수료 47,500 47,500

부동산관리용역위탁수수료 21,275 20,248

지급수수료 39,012 41,655

세금과공과 - 711,045

간주임대료 65,082 30,082

합계 2,117,343 2,804,533
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18. 금융수익 및 금융비용

 
당기와 전기 중 금융수익 및 금융비용의 내역은 다음과 같습니다. 

 

 

19. 주당순손익

 

(1) 기본주당순손익

 

기분주당순손익은 회사의 보통주당기순손익을 가중평균 유통보통주식수로 나누어 산정하였

습니다. 당기와 전기 중 기본주당손익의 계산내역은 다음과 같습니다. 

 

 

(단위: 천원)

구분 당기 전기

금융수익

이자수익 63,483 7,908

금융비용

이자비용 2,530,968 2,519,866

(단위: 원, 주)

구분 당기 전기

당기순이익 1,422,403,966 633,285,547

가중평균 유통보통주식수 20,100,000 20,100,000

기본주당순이익 71 32
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(2) 당기와 전기 중 가중평균 유통보통주식수의 산정내역은 다음과 같습니다.

 

(당기) 

 

(전기) 

 

(3) 희석주당순손익

 

회사는 잠재적 보통주를 발행하지 않았으므로 기본주당순손익과 희석주당순손익은 동일합

니다.

 

구분 기간 유통주식수 일수 적수

기초 2022.12.1~2023.5.31 20,100,000 182 3,658,200,000

합계 3,658,200,000

가중평균유통보통주식수 20,100,000

구분 기간 유통주식수 일수 적수

기초 2022.6.1~2022.11.30 20,100,000 183 3,678,300,000

합계 3,678,300,000

가중평균유통보통주식수 20,100,000
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20. 현금흐름표

 
(1) 당기와 전기 중 현금의 유입과 유출이 없는 거래 중 중요한 사항은 다음과 같습니다.

 

 

(2) 당기와 전기 중 재무활동현금흐름에서 생기는 부채의 조정내역은 다음과 같습니다.

 

(당기) 

 

(전기) 

 

(단위: 천원)

구분 당기 전기

자본준비금의 감소결의 385,389 10,618

(단위: 천원)

구분 기초 재무현금흐름 상각 비현금거래 당기말

장기차입금 149,696,727 - 281,343 - 149,978,070

임대보증금 36,799,871 - 442,590 - 37,242,461

합계 186,496,598 - 723,933 - 187,220,531

(단위: 천원)

구분 기초 재무현금흐름 상각 비현금거래 전기말

장기차입금 149,433,542 - 263,185 - 149,696,727

임대보증금 36,360,154 - 439,717 - 36,799,871

합계 185,793,696 - 702,902 - 186,496,598
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21. 우발상황과 약정사항

 
(1) 담보대출약정 

 

회사는 상기 담보대출약정 금액을 당기말 현재 차입하였습니다. 회사는 담보대출 장기차입

금과 관련하여 회사의 투자부동산, 보험계약상 보험금청구권 및 이자유보계좌에 예치될 예

금채권에 대한 권리 등을 대주단에 담보(채권최고액: 181,200백만원)로 제공하고 있습니다.

 

(2) 자산관리위탁계약

 

회사는 미래에셋자산운용(주)와 부동산 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산 개발 및 임대차,

유가증권매매 등에 관한 자산관리위탁계약을 체결하였습니다. 

구분 내역

대출약정일 2020년 2월 28일

대출실행일 2020년 3월 24일

대주단 새마을금고중앙회 등 4개 금융기관

총약정금액 151,000백만원

구분 내용

매입수수료 매입금액의 0.70%

운용수수료

매 사업연도별 사업연도말 현재 총 대상자산의 매입금액 합계의 사업연도

별 0.0815%(다만, 최초 사업연도에 한하여 최초로 취득하는 부동산에 대

해서는 운용수수료를 지급하지 아니합니다.)

매각기본수수료 처분가액에서 실비를 공제한 금액의 0.5%

매각성과수수료 매각차익의 10%
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(3) 일반사무수탁계약

 

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

무, 이사회 및 주주총회 소집 등의 업무에 대한 일반사무수탁계약을 체결하여 주식이 증권거

래소에 상장된 날의 직전일까지는 매결산기별 20,000천원, 상장된 날부터는 47,500천원을

사무수탁수수료로 하고 매 사업연도 종료일 이후 수탁자의 청구일로부터 14일 이내 지급하

고 있습니다. 또한, 위탁자가 추가로 매입하는 자산이 있는 경우 아래와 같은 보수율로 산정

한 금액을 합한 금액을 사무수탁수수료로 하고 있습니다. 

 

(4) 자산보관계약

 

회사는 엔에이치투자증권㈜과 부동산, 유가증권 및 현금 등 자산의 보관ㆍ관리 업무 위탁계

약을 체결하여 매결산기별 10,000천원을 자산보관수수료로 사업연도 종료일로부터 14일 이

내 지급하고 있습니다.

 

자산매입금액 기중 평균가액 상장 이전 상장 이후

부동산투자회사(또는 집합기구)의 지분증권 0.005% 0.010%

부동산 또는 부동산 관련 권리 등 0.008% 0.017%
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(5) 부동산 매매계약

 

회사는 2020년 3월 3일에 ㈜코크렙광교위탁관리부동산투자회사와 부동산 매매계약을 체결

하였으며, 2020년 3월 24일에 매매완결하였습니다. 부동산 매매계약 주요 내용은 다음과 같

습니다. 

구분 내용

매도인 ㈜코크렙광교위탁관리부동산투자회사

매수인 ㈜미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사

매매목적물
경기도 수원시 영통구 이의동 1338 번지, 광교센트럴푸르지오시티 지하

1층 ~ 지상 5층, 본건 건물의 구분소유권에 따른 대지권 및 부속물

매매대금 매매대금: 금 이천칠백팔십억 (VAT별도, 잔금 100% 지급 조건)

비용 수입 배분
매매목적물과 관련한 제세공과금 등 일체의 비용 및 임대료, 관리비 등

의 수입의 정산은 매매완결일을 기준으로 하여 정산

전자공시시스템 dart.fss.or.kr Page 41



(6) 부동산 임대차계약

 

회사는 부동산매매계약에 따라 이전 임대차계약상 임대인인 ㈜코크렙광교위탁관리부동산투

자회사로부터 부동산 임대차계약을 승계하였으며, 임대차계약 주요내용은 다음과 같습니다. 

 

(*) 상기 제세공과금 중 환경개선부담금, 교통유발부담금, 도로점용료 등 일체의 행정부담금

은 부과대상 명의자와 관계없이 임차인이 체결한 전대차계약상 전차인이 부담합니다.

 

구분 내용

임대인 ㈜미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사

임차인 ㈜지에스리테일

임대차목적물
경기도 수원시 영통구 이의동 1338 번지, 광교센트럴푸르지오시티 지하

1층 ~ 지상 5층

계약기간 2015.09.04. ~ 2035.09.03(20년)

임대차보증금 500억원

임대료

(i) 계약승계일부터 2020년 9월 3일까지 적용되는 공제전 연차임 :

10,756,302,780원

(ii) 2020년 9월 4일 및 그 이후 매년 9월 4일마다 그 전년도의 공제 전

연차임 : 10,756,302,780원에서 2% 인상한 금액

(iii) 2030년 9월 4일 부터는 매년 9월 4일마다 그 전년도의 공제전 연차

임에서 1% 인상한 금액을 각 그 당해 년도의 공제전 연차임으로 하고,

당해 년도의 공제전 연차임에서 4억원을 공제한 금액을 당해 년도의 실

제 연차임으로 함

관리비 및 제세공과금
임차인 부담 : 정상적 사용 , 수익 및 유지, 관리 제비용

임대인 부담(*) : 소유자 또는 임대차목적물 부과 제세공과금 및 보험

임대차목적물에 대한

우선매수청구권

임대인이 목적물 양도 또는 처분하고자 하는 경우, 임차인 또는 임차인

이 지정하는 자는 임대차목적물을 우선적으로 매수할 것을 선택할 수 있

는 권리를 가짐. 단, 본 계약이 해지 또는 기타의 사유로 종료된 경우에

는 행사불가.

손해배상 및 위약벌
위약벌: 500억원 (보증금 몰취, 임차인 귀책 해지시)

위약벌은 후속임차인 유치시 면제, 손배 의무는 별도임
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22. 특수관계자 등

 
(1) 당기말 현재 회사의 지배기업, 종속기업 및 관계기업은 없으며, 당기와 전기에 회사와 매

출 등 거래 또는 채권ㆍ채무 잔액이 있는 특수관계자는 다음과 같습니다. 

 

(2) 회사는 기업 활동의 계획ㆍ운영ㆍ통제에 대하여 중요한 권한과 책임을 가진 등기임원,

비등기임원, 내부감사 책임자 등을 주요 경영진으로 판단하고 있으며, 당기와 전기 중 주요

경영진에 대한 보상을 위해 지급한 금액은 다음과 같습니다. 

 

(3) 당기말 및 전기말 현재 특수관계자에 대한 채권ㆍ채무 내역은 없습니다.

 

(4) 당기와 전기 중 특수관계자와의 자금 거래 내역은 없습니다.

 

 
23. 영업부문

 

회사는 영업수익을 창출하는 용역의 성격을 고려하여 회사 전체를 단일 보고부문으로 결정

하였습니다. 따라서, 보고부문별 영업수익, 법인세비용차감전순손익 및 자산ㆍ부채 총액에

대한 주석 공시는 생략하였습니다.

 

회사의 영업수익은 전액 국내에서 발생되었으며, 회사 영업수익의 10%를 초과하는외부고객

과 관련된 정보는 다음과 같습니다. 

구분 회사명

기타 특수관계자 주요 경영진

(단위: 천원)

구분 당기 전기

단기급여 6,600 6,600

(단위: 천원)

구분 당기 전기

고객1 6,007,232 5,952,159
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외부감사 실시내용

1. 감사대상업무

 
 

2. 감사참여자 구분별 인원수 및 감사시간

 
 

3. 주요 감사실시내용

「주식회사 등의 외부감사에 관한 법률」제18조제3항의 규정에 의하여 외부감사 실시내용을 첨부

합니다.

회     사     명 주식회사 미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사

감사대상 사업연도 2022년 12월 01일 부터 2023년 05월 31일 까지

(단위 : 명, 시간)

감사참여자

 ＼

인원수 및 시간

품질관리

검토자

(심리실 등)

감사업무 담당 회계사 전산감사ㆍ

세무ㆍ가치평가

 등 전문가

건설계약 등

수주산업

전문가

합계담당이사

(업무수행이사)

등록

공인회계사

수습

공인회계사

당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기

투입 인원수 2 1 1 1 3 1 1 1 - - - - 7 4

투입시

간

분ㆍ반기검토 2 2 16 8 32 36 32 32 - - - - 82 78

감사 6 6 18 12 82 46 4 56 - - - - 110 120

합계 8 8 34 20 114 82 36 88 - - - - 192 198

구  분 내   역

전반감사계획

(감사착수단계)

수행시기 2023.1.11~2023.1.13 3 일

주요내용
회사 및 산업에 대한 전반적 이해를 바탕으로 감사절차의 범위와 시기 등

을 결정

현장감사

주요내용

수행시기
투입인원

주요 감사업무 수행내용
상주 비상주

2023.3.13~2023.3.15 3 일 - 명 3 명
반기재무제표에 대한 검토 및

중간감사

2023.6.28~2023.6.30 3 일 - 명 3 명

기말감사- 중요 계정잔액 및

공시내용에 대하여 질문, 분

석적 절차, 표본점검(문서검

증, 재계산 등) 수행

재고자산실사(입회)

실사(입회)시기 - - 일

실사(입회)장소 -

실사(입회)대상 -

금융자산실사(입회)

실사(입회)시기 - - 일

실사(입회)장소 -

실사(입회)대상 -

외부조회
금융거래조회 O 채권채무조회 O 변호사조회 X

전자공시시스템 dart.fss.or.kr Page 44



 

4. 감사(감사위원회)와의 커뮤니케이션

 

기타조회 -

지배기구와의

커뮤니케이션

커뮤니케이션 횟수 2 회

수행시기 2023.5.22, 2023.8.14

외부전문가 활용
감사 활용 내용 -

수행시기 - - 일

구분 일자 참석자 방식 주요 논의 내용

1 2023년 05월 22일

운용사 담당자,

사무수탁사 담당

자 및 감사인

서면
독립성, 감사위험평가, 감사

계획

2 2023년 08월 14일

운용사 담당자,

사무수탁사 담당

자 및 감사인

서면
감사종료 단계에서의 감사결

과 커뮤니케이션
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