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I. 회사의 개요

1. 회사의 개요

가. 회사의 법적상업적 명칭

당사의 명칭은 "㈜미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사"라고 표기합니다. 또

한 영문으로는 'Miraeasset Maps REIT 1 Co., Ltd' 라고 표기합니다.

나. 설립일자 및 존속기간

당사는 2019년12월12일「부동산투자회사법」제2조 제1호에 의거하여 설립된 위탁

관리부동산투자회사이며, 2020년 8월 5일자로 유가증권시장에 상장하였습니다

다. 본사의 주소, 전화번호, 홈페이지 주소

-주소 : 서울특별시 종로구 종로33, Tower1, 12층(청진동, 그랑서울)

- 전화번호 : 02) 6355-8932

- 홈페이지 : https://www.maps1reit.miraeasset.com

라. 회사사업 영위의 근거가 되는 법률

자산을 부동산에 투자하여 운영하는 것을 주된 목적으로 하여 『부동산투자회사법』

에 따라 설립되었습니다

마. 주요사업의 내용

회사는 부동산임대업을 주요 사업으로 하고 있습니다. 기타 자세한 사항은 동 보고서

의 'Ⅱ. 사업의 내용’ 을 참조하시기 바랍니다.

바. 연결대상 종속회사 개황

연결대상 종속회사 현황(요약)

(단위: 사)

구분
연결대상회사수 주요

종속회사수기초 증가 감소 기말

상장 - - - - -
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구분
연결대상회사수 주요

종속회사수기초 증가 감소 기말

비상장 - - - - -

합계 - - - - -

※상세현황은'상세표-1. 연결대상종속회사현황(상세)' 참조

바-1. 연결대상회사의 변동내용

구분 자회사 사유

신규

연결

- -

- -

연결

제외

- -

- -

사. 중소기업 등 해당 여부

회사는 중소기업기본법 제2조에 의한 중소기업에해당되지 않습니다.

중소기업 해당 여부 미해당

벤처기업 해당 여부 미해당

중견기업 해당 여부 미해당

아. 회사의 주권상장(또는 등록ㆍ지정)여부 및 특례상장에 관한 사항

주권상장

(또는등록ㆍ지정)여부

주권상장

(또는등록ㆍ지정)일자

특례상장등

여부

특례상장등

적용법규

상장 2020년08월05일 - -

자. 신용평가에 관한 사항

신용평가에 관한 내용은 없습니다.

2. 회사의 연혁

- 4 -



시기 내용

2019년 12월 12일 회사 발기설립(보통주식 300,000주, 자본금 3억원)

2019년 12월 20일 국토교통부 위탁관리부동산투자회사 영업인가 신청

2020년 01월 06일

자산관리위탁계약 체결 (미래에셋자산운용㈜)

일반사무관리위탁계약 체결 (신한아이타스㈜)

자산보관위탁계약 체결 (㈜국민은행)

2020년 02월 25일 국토교통부 위탁관리부동산투자회사 영업인가 승인

2020년 02월 26일 대표주관회사 계약 체결 (미래에셋대우㈜)

2020년 03월 24일 1차 유상증자(보통주식 5,700,000주 증자, 증자 후 자본금 60억원)

2020년 03월 24일 광교 센트럴푸르지오시티 상업시설 취득

2020년 04월 28일
회사 발기설립금 유상감자(보통주식 300,000주 감자, 감자 후 자본

금 57억원)

2020년 07월 18일 2차 유상증자(보통주 : 14,400,000주)

2020년 07월 24일 상장 예비심사 완료

2020년 08월 05일 한국거래소 상장(보통주 : 20,100,000주)

가. 회사의 본점 소재지 및 그 변경

본점소재지 비 고

서울특별시 종로구 종로33, Tower1, 12층(청진동, 그랑서울) 회사 설립

나. 경영진의 중요한 변동

일 자 변동내역 성명 비 고

2019.12.12

대표이사

기타비상무이사

기타비상무이사

감 사

김호식

나은경

이준구

이윤실

회사 설립

다. 최대주주의 변동

2021.11.30자 기준 현재 최대주주는 '국민은행(미래에셋자산운용)'(주1)이며 2,812,

979주를 보유하고 있습니다.
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주1) '국민은행(미래에셋자산운용)'은 미래에셋자산운용 펀드 중 신탁업자가 국민은행인

다수 펀드의 당 리츠 소유주식수 합산이며 세부펀드별 소유주식수는 주주명부상 확인할

수 없음

라. 상호의 변경

-해당사항 없음

마. 회사가 화의, 회사정리절차 그 밖에 이에 준하는 절차를 밟은 적이 있거나

현재 진행중인 경우 그 내용과 결과

-해당사항 없음

바. 회사가 합병 등을 한 경우 그 내용

-해당사항 없음

사. 회사의 업종 또는 주된 사업의 변화

-해당사항 없음

아. 그 밖에 경영활동과 관련된 중요한 사항의 발생내용

시 기 내 용

2020년 3월 24일 광교 센트럴푸르지오시티 상업시설 취득

3. 자본금 변동사항

자본금 변동추이

(단위 : 원, 주)

종류 구분 당기말 전기말(2021.05.31) 전전기말(2020.11.30)

보통주

발행주식총수 20,100,000 20,100,000 20,100,000

액면금액 1,000 1,000 1,000

자본금 20,100,000,000 20,100,000,000 20,100,000,000

발행주식총수 - - -
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종류 구분 당기말 전기말(2021.05.31) 전전기말(2020.11.30)

우선주 액면금액 - - -

자본금 - - -

기타

발행주식총수 - - -

액면금액 - - -

자본금 - - -

합계 자본금 20,100,000,000 20,100,000,000 20,100,000,000

4. 주식의 총수 등

가. 주식의 총수 현황

(기준일: 2021년11월30일 ) (단위: 주)

구 분
주식의종류

비고
보통주 우선주 합계

Ⅰ. 발행할주식의총수 1,000,000,000 - 1,000,000,000 -

Ⅱ. 현재까지발행한주식의총수 20,400,000 - 20,400,000 -

Ⅲ. 현재까지감소한주식의총수 300,000 - 300,000 -

1. 감자 300,000 - 300,000 -

2. 이익소각 - - - -

3. 상환주식의상환 - - - -

4. 기타 - - - -

Ⅳ. 발행주식의총수(Ⅱ-Ⅲ) 20,100,000 - 20,100,000 -

Ⅴ. 자기주식수 - - - -

Ⅵ. 유통주식수(Ⅳ-Ⅴ) 20,100,000 - 20,100,000 -

나. 자기주식 취득 및 처분 현황

-해당사항 없음

다. 종류주식 발행현황
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- 해당사항 없음

5. 정관에 관한 사항

가. 정관 변경 이력

정관변경일 해당주총명 주요변경사항 변경이유

2020년02월28일
2020년제2차

임시주주총회

1) 제2조(목적)

2) 제42조(자산의투자및운용)

3) 제47조(업무의위탁)

4) 제53조(이익의배당)

부동산투자회사법시행령

일부개정(대통령령제30438

호, 2020.02.21)에따른

정관개정

2020년06월18일
2020년제5차

임시주주총회

1) 제6조공고방법: 회사의홈페이지추

가기재

2) 제15조명의개서대리인: 명의개서대

리인내용보안

3) 제27조의2(전자적방법에의한의결

권의행사): 전자주주투표제도도입

-
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II. 사업의 내용

1. 사업의 개요

가.부동산투자회사(리츠) 산업의 특성

부동산투자회사(이하 “ 리츠” )는 부동산 투자회사법에따라 다수의 투자자로부터

자금을 모아 부동산, 부동산 관련 증권등에 투자, 운용하고 그 수익을 투자자에게 돌

려주는 부동산 간접투자기구인 주식회사입니다. 리츠는 1960년 미국에서 최초 도입

되었으며, 한국에는 1997년 외환위기 이후 기업들의 보유 부동산 유동화를 통한 기

업구조조정을 촉진하기 위해 2001년 처음 도입되었습니다. 이후 리츠의 투자물건이

기업 구조조정 부동산에서 점차 일반 부동산으로 변화하였습니다. 다만 기관투자자

중심의 투자를 벗어나지 못하여 일반국민이 리츠를 통하여 부동산에 투자할 수 있는

기회는 제한적이었습니다. 2018년을 기점으로 당사를 포함한 공모상장 리츠가 본격

적으로 출시 되기 시작하여 일반 국민의 리츠투자기회가 계속 확대될 것으로 기대하

고 있습니다.

2018년을 기점으로 당사를 포함한 공모상장 리츠가 본격적으로 출시 되기 시작하여

일반 국민의 리츠투자 기회가 계속 확대될 것으로 기대하고 있습니다. 2002년 리츠

의 총 자산규모는 5,584억원으로 시작하여 2021년 12월말 기준 총 315개의 리츠가

설립되었고 총 자산규모는 75.6조원이며, 이 중 상장리츠는 18개, 총 자산규모 9.8조

원 수준입니다.

(2) 리츠 산업의 성장성

지난 약 6년간(2015년 12월 ~2021년 12월) 리츠 총자산 규모는 약 57.6조원이 증가

하였고, 리츠수는 190개가 증가하였습니다. 주로 임대주택에 투자하는 리츠가 성장

을 이끌어 왔습니다. 확정기여(DC)형 및 개인형퇴직연금제도(IRP)의 적립금의 상장

리츠 투자 허용, 대체투자 수요의 확대 및 정부의리츠 활성화 대책과 맞물려 리츠 시

장의 성장은 지속 될 것으로 예상됩니다.
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리츠수 및 자산규모 변동추이

유형별 리츠수 및 자산통계

* 자료출처 : 리츠정보시스템(2021년 12월말 기준 통계자료)

다. 관련 법령 또는 정부의 규제 현황

당사는 부동산투자회사법에 근거하여 설립된 위탁관리 부동산 투자회사이며, 국토교
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통부의 관리 감독하에 운영되고 있습니다. 2018년 7월 26자로 부동산투자회사법 개

정안 통과로 부동산투자회사법 개정안 공모의무 면제를 위한 기관투자 비중이 30%

에서 50%로 상향되었으며, 2018년 9월 7일자로 퇴직연금감독규정 개정안이 시행

되어 확정급여(DB)형 퇴직연금에 한하여 공모상장리츠에 투자할 수 있게 되었습니

다. 그리고 2019년 12월 18일자로 근로자퇴직급여보장법 시행규칙 개정안이 시행되

어 확정기여형(DC) 및 개인형퇴직연금(IRP)이 간접(퇴직연금상품)방식으로 공모상

장리츠에 투자가 가능하게 되었습니다. 유가증권 상장규정 개정으로 비개발 위탁관

리리츠의 상장 절차가 간소화되고 리츠 보유 자산에 대한 간주부동산 인정한도가 폐

지된 바, 향후 상장 리츠 시장이 보다 확대될 것으로 전망됩니다.

2. 영업의 현황

가. 일반사항

회사는 부동산투자회사법에 의해 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 2019년 12월

12일 설립되었으며, 2020년 2월 25일 대한민국국토교통부로부터 영업인가를 취득

하였습니다. 회사의 주요 사업목적은 부동산의 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산의

개발, 부동산의 임대, 증권의 매매 등의 방법으로 자산을 투자ㆍ운용하여 얻은 수익

을 주주에게 배당하는것입니다. 회사의 본점 소재지는 서울특별시 종로구 종로 33,

타워1, 12층(청진동, 그랑서울)입니다.

나. 종속회사 현황

-해당사항 없음.

다. 영업개황 및 사업부문의 구분

(1) 영업개황

당사가 보유중인 부동산은 광교 센트럴푸르지오시티 상업시설(롯데아울렛 광교점)

입니다. 해당 부동산은 2.6만평 규모의 상업시설로서 임차인인 GS리테일과 책임임

대차계약(2035년 9월 만기)이 체결되어 있습니다. 임차인은 전차인인 롯데쇼핑과 전

대차계약(2035년 9월 만기)을 체결하여 현재 롯데아울렛 및 롯데시네마로 운영하고

있습니다. 2021년 5월말 기준 임대율은 100% 입니다.
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(2) 공시대상 사업부문의 구분

당사는 부동산 임대(부동산 취득, 관리, 개량 및처분)를 단일사업으로 영위하고 있습

니다.

(3) 임대차ㆍ전대차 계약현황

본건 부동산의 임대료는 GS리테일(임차인)의 고정 임대료로써 롯데쇼핑(전차인)의

매출 연동 전대료와는 독립적으로 수취하게 됩니다.

(4) 임대차계약

임차인 GS리테일은 편의점, 슈퍼마켓 및 부동산임대업을 영위하는 연 매출 8.4조원

규모의 종합유통 대기업으로 임대차계약 주요내용은 다음과 같습니다.

[임대차계약 주요내용]

구 분 내 용

임대인 ㈜미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사

임차인 ㈜지에스리테일

임대차목적물 6,510.83㎡ (26,072.65평)

계약기간 2015.09.04. ~ 2035.09.03. (20년)

임대차보증금 500억원

임대료

[공제전 연차임]

(i) 계약승계일(주1)부터 2020년 9월 3일까지 적용되는 공제전 연

차임 : 10,756,302,780원

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

전 연차임 : 10,756,302,780원에서 2.0% 인상한 금액

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

연차임에서 1.0% 인상한 금액을 각 그 당해 년도의 공제전 연차임

으로 함

상기 (i), (ii), (iii)에 해당 금액에서 4억원을 공제한 금액을 당해 년

도의 실제 연차임으로 하며 동 금액을 12로 나눈 금액을 월 차임으

로 산정 함
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구 분 내 용

관리비 및

제세공과금

임차인 부담 : 정상적 사용 , 수익 및 유지, 관리 제비용

임대인 부담(주2) : 소유자 또는 임대차목적물 부과 제세공과금 및

보험

주1) 계약승계일 : 부동산 매매완결일(2020년 3월 24일)

주2) 상기 제세공과금 중 환경개선부담금, 교통유발부담금, 도로점용료 등 일체의 행정부

담금은 부과대상 명의자와 관계없이 임차인이 체결한 전대차계약상 전차인이 부담

(5) 전대차계약

전차인 롯데쇼핑은 연 매출 10.0조원 규모의 국내백화점 시장점유율 1위 업체로 전

대차계약 주요내용은 아래와 같습니다.

[전대차계약 주요내용]

구 분 내 용

전대인 ㈜지에스리테일

전차인 롯데쇼핑㈜

전대차목적물 6,510.83㎡ (26,072.65평) 중 GS25(2개소) 제외

계약기간 2015.09.04. ~ 2035.09.03. (20년)

전대차보증금 300억원

임대료

차임 : 월 고정차임(A) + 월 변동차임(B)

월 고정차임(A) : 541,667천원/월(VAT별도)

월 변동차임(B) : 차임산정 기준 매출액 X 3.2% (VAT별도)

관리비 및 제세공과금

전차인 부담 : 정상적인 사용 , 수익 및 유지 , 관리에 필요

한 통상적인 제비용, 환경개선부담금, 교통유발부담금, 도

로점용료 등 행정부담금(전대차 목적의 소유자 또는 전대인

명의로 부과될 경우 전차인이 이를 대납)

전대인 부담 : 본건 토지 및 본건 건물 관련 재산세 및 본건

건물의 보험료

라. 시장점유율

전체 유효시장규모를 파악하기 어려움에 따라 정확한 시장점유율의 산정이 어렵습니

다.
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마. 시장의 특성

전술한 '1. 업계의 현황'의 '가. 부동산투자회사(리츠) 산업의 특성' 참조하시기 바랍

니다.

바. 신규사업 등의 내용 및 전망

당사는 2020년 8월 유가증권시장 최초 상장하였으며, 공시기준일 현재 투자 부동산

1건에 대해 투자하고 있습니다.

사. 조직도

조직도

3. 파생상품거래 현황

- 해당사항 없음

4. 영업설비
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[광교 센트럴푸르지오시티 상업시설]

구분 내용

주소 경기도 수원시 영통구 도청로 10 (이의동 1338번지)

준공년도 2015년 8월

면적

판매시설 24,103.13평

문화집회시설 1,970.53평

합계 26,072.65평 (매입대상 기준)

층 B8층 ~ 17층 (매입대상 : B4층~5층)

주차대수 자주식 2,467대 (매입대상 : 자주식 872대)

전경

광교 센트럴푸르지오시티

광교 센트럴푸르지오시티는 당사에서 투자한 상업시설(판매시설 및 문화집회시설)과

분양을 완료한 오피스텔로 구성되어 있습니다. 전체 건물 중 오피스텔 구분소유자를

구성원으로 하는 '광교 센트럴푸르지오시티 관리단대표회'(이하 "오피스텔 관리단")

가 오피스텔 부분을 관리하고 당사는 본건 건물(판매시설, 문화 및 집회시설)을 관리

하며, 각자 해당 부분에 대한 관리비용을 부담하되, 전체 건물의 관리와 관련한 지출
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은 오피스텔 관리단과 당사가 별도로 정산합니다.

5. 재무건전성 등 기타 참고사항

기타 자세한 사항은 V. '회계감사인의 감사의견등' 을 참조하시기 바랍니다.
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III. 재무에 관한 사항

1. 요약재무정보

구분
제3기

(2021년11월30일)

제2기

(2021년05월31일)

제1기

(2020년11월30일)

1. 유동자산 5,676,402,913 6,248,045,626 5,641,489,462

2. 비유동자산 287,786,533,334 289,481,359,241 291,166,923,804

자산총계 293,786,533,334 295,729,404,867 296,808,413,266

1. 유동부채 2,190,661,540 2,155,285,196 1,948,825,294

2. 비유동부채 197,902,080,099 197,712,236,437 197,532,963,175

부채총계 200,092,741,639 199,867,521,633 199,481,788,469

1. 자본금 20,100,000,000 20,100,000,000 20,100,000,000

2. 자본잉여금 74,372,147,797 74,573,424,797 78,001,983,333

3. 이익잉여금(결손금) (1,101,953,189) 1,188,458,437 (775,358,536)

자본총계 93,370,194,608 95,861,883,234 97,326,624,797

구분
제3기

(2021년6월01일부터2021년11월30일까지)

제2기

(2020년12월01일부터2021년05월31일까지)

제1기

(2019년12월12일부터2020년11월30일까지)

1. 영업수익 5,841,383,961 5,785,608,716 7,868,321,503

2. 영업비용 2,753,051,800 (2,115,452,342) (3,399,999,565)

3. 영업이익(손실) 3,088,332,161 3,670,156,374 4,468,321,938

4. 법인세비용차감전순이익(손실) 583,611,374 1,188,458,437 (775,358,536)

5. 법인세비용 - - -

6. 당기순이익 583,611,374 1,188,458,437 (775,358,536)

7. 주당순이익 29 59 (81)

* 상기 표시된 요약재무정보는 한국채택국제회계기준을 적용하여 산정하였습니다.
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2. 연결재무제표

해당사항 없음.

3. 연결재무제표 주석

해당사항 없음.

4. 재무제표

재무상태표

제 3 기 2021.11.30 현재

제 2 기 2021.05.31 현재

제 1 기 2020.11.30 현재

(단위 : 원)

　 제 3 기 제 2 기 제 1 기

자산 　 　 　

　유동자산 5,676,402,913 6,248,045,626 5,641,489,462

　　현금및현금성자

산
5,658,092,628 6,221,202,302 5,619,638,342

　　기타유동금융자

산
2,251,071 1,537,624 1,668,093

　　기타유동자산 15,440,964 24,681,750 18,793,037

　　당기법인세자산 618,250 623,950 1,389,990

　비유동자산 287,786,533,334 289,481,359,241 291,166,923,804

　　투자부동산 287,786,533,334 289,481,359,241 291,166,923,804

　자산총계 293,462,936,247 295,729,404,867 296,808,413,266

부채 　 　 　

　유동부채 2,190,661,540 2,155,285,196 1,948,825,294

　　기타유동금융부

채
986,291,682 996,220,439 737,040,005

　　기타유동부채 1,204,369,858 1,159,064,757 1,211,785,289
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　 제 3 기 제 2 기 제 1 기

　비유동부채 197,902,080,099 197,712,236,437 197,532,963,175

　　장기차입금 149,171,794,977 148,908,609,660 148,651,309,588

　　장기임대보증금 35,928,049,927 35,498,750,606 35,076,883,112

　　기타비유동부채 12,802,235,195 13,304,876,171 13,804,770,475

　부채총계 200,092,741,639 199,867,521,633 199,481,788,469

자본 　 　 　

　자본금 20,100,000,000 20,100,000,000 20,100,000,000

　자본잉여금 74,372,147,797 74,573,424,797 78,001,983,333

　이익잉여금(결손금

)
(1,101,953,189) 1,188,458,437 (775,358,536)

　자본총계 93,370,194,608 95,861,883,234 97,326,624,797

자본과부채총계 293,462,936,247 295,729,404,867 296,808,413,266

포괄손익계산서

제 3 기 2021.06.01 부터 2021.11.30 까지

제 2 기 2020.12.01 부터 2021.05.31 까지

제 1 기 2019.12.12 부터 2020.11.30 까지

(단위 : 원)

　 제 3 기 제 2 기 제 1 기

영업수익 5,841,383,961 5,785,608,716 7,868,321,503

영업비용 2,753,051,800 2,115,452,342 3,399,999,565

영업이익(손실) 3,088,332,161 3,670,156,374 4,468,321,938

금융수익 4,728,223 3,921,276 10,694,282

금융비용 2,509,449,023 2,486,203,183 5,254,374,756

기타수익 13 583,970 　

법인세비용차감전순

이익(손실)
583,611,374 1,188,458,437 (775,358,536)

법인세비용 　 　 　
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　 제 3 기 제 2 기 제 1 기

당기순이익(손실) 583,611,374 1,188,458,437 (775,358,536)

기타포괄손익 　 　 　

총포괄손익 583,611,374 1,188,458,437 (775,358,536)

주당이익 　 　 　

　기본주당이익(손실

) (단위 : 원)
29 59 (81)

자본변동표

제3 기2021.06.01 부터2021.11.30 까지

제2 기2020.12.01 부터2021.05.31 까지

제1 기2019.12.12 부터2020.11.30 까지

(단위: 원)

　
자본

자본금 자본잉여금 이익잉여금 자본 합계

2019.12.12 (기초자

본)
300,000,000 　 　 　

당기순이익(손실) 　 　 (775,358,536) (775,358,536)

지분의발행 20,400,000,000 78,001,983,333 　 　

유상감자 (300,000,000) 　 　 　

자본준비금의감소 　 　 　 　

배당금지급 　 　 　 　

2020.11.30 (기말자

본)
20,100,000,000 78,001,983,333 (775,358,536) 97,326,624,797

2020.12.01 (기초자

본)
20,100,000,000 78,001,983,333 (775,358,536) 97,326,624,797

당기순이익(손실) 　 　 1,188,458,437 1,188,458,437

지분의발행 　 　 　 　

유상감자 　 　 　 　

자본준비금의감소 　 (3,428,558,536) 3,428,558,536 　

배당금지급 　 　 (2,653,200,000) (2,653,200,000)

2021.05.31 (기말자

본)
20,100,000,000 74,573,424,797 1,188,458,437 95,861,883,234

2021.06.01 (기초자

본)
20,100,000,000 74,573,424,797 1,188,458,437 95,861,883,234

당기순이익(손실) 　 　 583,611,374 583,611,374
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자본

자본금 자본잉여금 이익잉여금 자본 합계

지분의발행 　 　 　 　

유상감자 　 　 　 　

자본준비금의감소 　 (201,277,000) 201,277,000 　

배당금지급 　 　 (3,075,300,000) (3,075,300,000)

2021.11.30 (기말자

본)
20,100,000,000 74,372,147,797 (1,101,953,189) 93,370,194,608

현금흐름표

제 3 기 2021.06.01 부터 2021.11.30 까지

제 2 기 2020.12.01 부터 2021.05.31 까지

제 1 기 2019.12.12 부터 2020.11.30 까지

(단위 : 원)

　 제 3 기 제 2 기 제 1 기

영업활동현금흐름 2,512,190,326 3,254,763,960 3,134,991,803

　당기순이익(손실) 583,611,374 1,188,458,437 (775,358,536)

　당기순이익조정을

위한 가감
4,199,546,707 4,167,846,470 7,577,539,100

　　감가상각비 1,694,825,907 1,685,564,563 2,333,858,626

　　이자비용 2,509,449,023 2,486,203,183 5,254,374,756

　　이자수익 (4,728,223) (3,921,276) (10,694,282)

　영업활동으로인한

자산ㆍ부채의변동
(448,095,089) (311,937,539) (582,632,346)

　　장기선급비용의

감소(증가)
9,240,786 (5,888,713) (18,793,037)

　　부가세예수금의

증가
45,305,101 (52,720,532) 209,250,009

　　장기미지급비용

의 증가(감소)
0 246,566,010 67,010,990

　　장기예수금의 증

가(감소)
　 　 (150,685,636)
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　 제 3 기 제 2 기 제 1 기

　　선수수익의 증가

(감소)
(502,640,976) (499,894,304) (689,414,672)

　이자지급(영업) (1,826,893,142) (1,794,421,193) (3,092,192,614)

　이자수취(영업) 4,014,776 4,051,745 9,026,189

　법인세납부(환급) 5,700 766,040 (1,389,990)

투자활동현금흐름 　 　 (243,350,096,794)

　투자부동산의 취득 　 　 (243,350,096,794)

재무활동현금흐름 (3,075,300,000) (2,653,200,000) 245,834,743,333

　단기차입금의 증가 　 　 86,132,640,000

　장기차입금의 증가 　 　 148,300,120,000

　단기차입금의 상환 　 　 (86,700,000,000)

　주식의 발행 　 　 98,401,983,333

　감자로 인한 현금

유출
　 　 (300,000,000)

　배당금지급 (3,075,300,000) (2,653,200,000) 　

현금및현금성자산의

순증가(감소)
(563,109,674) 601,563,960 5,619,638,342

기초현금및현금성자

산
6,221,202,302 5,619,638,342 　

기말현금및현금성자

산
5,658,092,628 6,221,202,302 5,619,638,342

5. 재무제표 주석

제 3(당) 기 : 2021년 06월 01일부터 2021년 11월 30일까지

제 2(전) 기 : 2020년 12월 01일부터 2021년 05월 31일까지

주식회사 미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사

- 22 -



1. 일반사항

주식회사 미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사(이하 '회사')는 부동산투자회

사법에 의해 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 2019년 12월 12일 설립되었으며,

2020년 2월 25일 대한민국 국토교통부로부터 영업인가를 취득하였습니다. 회사의

주요 사업목적은 부동산의 취득ㆍ관리ㆍ개량 및처분, 부동산의 개발, 부동산의 임대

, 증권의 매매 등의 방법으로 자산을 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주에게 배당하는

것입니다. 회사의 본점 소재지는 서울특별시 종로구 종로 33, 타워1, 12층(천진동, 그

랑서울)이며, 2020년 8월 5일자로 한국거래소 유가증권시장에 상장하였습니다.

당기말 현재 회사의 주주현황은 다음과 같습니다.

구분 주주명 주식수(주) 지분율

보통주

주식회사국민은행(미래에셋자산운용) 2,812,979 13.99%

엔에이치투자증권주식회사

(파인밸류IPO1호전문투자형사모증권투자신탁의신탁업자)
1,000,000 4.98%

연초생산안정화재단 1,000,000 4.98%

하나캐피탈주식회사 800,000 3.98%

한국교직원공제회 713,879 3.55%

한화손해보험주식회사 603,000 3.00%

기타 13,170,142 65.52%

합계 20,100,000 100.00%

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

인 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 사업

연도는 회사 설립등기일부터 2020년 11월 30일까지로 하며, 최종 사업연도는 회사

의 해산일에 종료합니다.

2. 중요한 회계정책

다음은 재무제표 작성에 적용된 중요한 회계정책입니다. 이러한 정책은 별도의 언급
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이 없다면, 표시된 회계기간에 계속적으로 적용됩니다.

2.1 재무제표 작성 기준

회사의 재무제표는 한국채택국제회계기준(이하 기업회계기준)에 따라 작성됐습니다.

한국채택국제회계기준은 국제회계기준위원회("IASB")가 발표한 기준서와 해석서 중

대한민국이 채택한 내용을 의미합니다.

재무제표는 역사적 원가에 기초하여 작성하였습니다.

한국채택국제회계기준은 재무제표 작성 시 중요한 회계추정의 사용을 허용하고 있으

며, 회계정책을 적용함에 있어 경영진의 판단을 요구하고 있습니다. 보다 복잡하고

높은 수준의 판단이 필요한 부분이나 중요한 가정및 추정이 필요한 부분은 주석 3에

서 설명하고 있습니다.

2.2 회사가 적용하지 않은 제ㆍ개정 기준서 및 해석서

제정 또는 공표되었으나 시행일이 도래하지 않아 적용하지 아니한 제ㆍ개정 기준서

및 해석서는 다음과 같습니다.

(1) 기업회계기준서 제1001호 '재무제표 표시', 제1008호 '회계정책, 회계추정의 변

경 및 오류' 개정 -중요성의 정의

중요성의 정의를 명확히 하였습니다. 정보를 누락하거나 잘못 기재하거나 불분명하

게 하여 주요 이용자의 의사결정에 영향을 줄 것으로 합리적으로 예상할 수 있다면

그 정보는 중요합니다. 동 개정사항은 2020년 1월 1일 이후 시작하는 회계연도부터

적용되며, 조기도입이 가능합니다. 회사는 동 개정으로 인해 재무제표에 중요한 영향

은 없을 것으로 예상하고 있습니다.

(2) 기업회계기준서 제 1116호 '리스' 개정 - 코로나19 (COVID-19) 관련 임차료 면

제ㆍ할인ㆍ유예에 대한 실무적 간편법
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실무적 간편법으로, 리스이용자는 코로나19의 직접적인 결과로 발생한 임차료 할인

등(rent concession)이 리스변경에 해당하는지 평가하지 않을 수 있으며, 이로 인해

당기손익으로 인식된 금액을 공시해야 합니다. 동 개정사항은 2020년 6월 1일 이후

시작하는 회계연도부터 적용되며, 조기적용이 허용됩니다. 회사는 동 개정으로 인해

재무제표에 중요한 영향은 없을 것으로 예상하고있습니다.

(3) 기업회계기준서 제1103호 '사업결합' 개정 -개념체계의 인용

인식할 자산과 부채의 정의를 개정된 재무보고를 위한 개념체계를 참조하도록 개정

되었으나, 기업회계기준서 제1037호 '충당부채, 우발부채 및 우발자산' 및 해석서 제

2121호 '부담금'의 적용범위에 포함되는 부채 및 우발부채에 대해서는 해당 기준서

를 적용하도록 예외를 추가하고, 우발자산이 취득일에 인식되지 않는다는 점을 명확

히 하였습니다. 동 개정사항은 2022년 1월 1일 이후 시작하는 회계연도부터 적용되

며, 조기적용이 허용됩니다. 회사는 동 개정으로 인해 재무제표에 중요한 영향은 없

을 것으로 예상하고 있습니다.

(4) 기업회계기준서 제1016호 '유형자산' 개정 -의도한 사용 전의 매각금액

기업이 자산을 의도한 방식으로 사용하기 전에 생산된 품목의 판매에서 발생하는 수

익을 생산원가와 함께 당기손익으로 인식하도록요구하며, 유형자산의 취득원가에서

차감하는 것을 금지하고 있습니다. 동 개정사항은 2022년 1월 1일 이후 시작하는 회

계연도부터 적용되며, 조기적용이 허용됩니다. 회사는 동 개정으로 인해 재무제표에

중요한 영향은 없을 것으로 예상하고 있습니다.
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(5) 기업회계기준서 제1037호 '충당부채, 우발부채 및 우발자산' 개정 -손실부담계

약: 계약이행원가

손실부담계약을 식별할 때 계약이행원가의 범위를 계약 이행을 위한 증분원가와 계

약 이행에 직접 관련되는 다른 원가의 배분이라는 점을 명확히 하였습니다. 동 개정

사항은 2022년 1월 1일 이후 시작하는 회계연도부터 적용되며, 조기적용이 허용됩니

다. 회사는 동 개정으로 인해 재무제표에 중요한영향은 없을 것으로 예상하고 있습

니다.

(6) 한국채택국제회계기준 연차개선 2018-2020

한국채택국제회계기준 연차개선 2018-2020은 2022년 1월 1일 이후 시작하는 회계

연도부터 적용되며, 조기적용이 허용됩니다. 회사는 동 개정으로 인해 재무제표에 중

요한 영향은 없을 것으로 예상하고 있습니다.

ㆍ기업회계기준서 제1101호 '한국채택국제회계기준의 최초 채택' : 최초채택기업인

종속기업

ㆍ기업회계기준서 제1109호 '금융상품' : 금융부채 제거 목적의 10% 테스트 관련 수

수료

ㆍ기업회계기준서 제1116호 '리스' : 리스 인센티브

ㆍ기업회계기준서 제1041호 '농립어업' : 공정가치 측정

(7) 기업회계기준서 제1001호 '재무제표 표시' 개정 -부채의 유동/비유동 분류

보고기간말 현재 존재하는 실질적인 권리에 따라유동 또는 비유동으로 분류되며, 부

채의 결제를 연기할 수 있는 권리의 행사가능성이나 경영진의 기대는 고려하지 않습

니다. 또한, 부채의 결제에 자기지분상품의 이전도 포함되나, 복합금융상품에서 자기

지분상품으로 결제하는 옵션이 지분상품의 정의를 충족하여 부채와 분리하여 인식된

경우는 제외됩니다. 동 개정사항은 2023년 1월 1일 이후 시작하는 회계연도부터 적

용하며, 조기적용이 허용됩니다. 회사는 동 개정으로 인한 재무제표의 영향을 검토

중에 있습니다.
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2.3 금융자산

(1) 분류

회사는 다음의 측정 범주로 금융자산을 분류합니다.

- 당기손익-공정가치 측정 금융자산

-기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산

-상각후원가 측정 금융자산

금융자산은 금융자산의 관리를 위한 사업모형과금융자산의 계약상 현금흐름 특성에

근거하여 분류합니다.

공정가치로 측정하는 금융자산의 손익은 당기손익 또는 기타포괄손익으로 인식합니

다. 채무상품에 대한 투자는 해당 자산을 보유하는 사업모형에 따라 그 평가손익을

당기손익 또는 기타포괄손익으로 인식합니다. 회사는 금융자산을 관리하는 사업모형

을 변경하는 경우에만 채무상품을 재분류합니다.

단기매매항목이 아닌 지분상품에 대한 투자는 최초 인식시점에 후속적인 공정가치

변동을 기타포괄손익으로 표시할 것을 지정하는 취소불가능한 선택을 할 수 있습니

다. 지정되지 않은 지분상품에 대한 투자의 공정가치 변동은 당기손익으로 인식합니

다.

(2) 측정

회사는 최초 인식시점에 금융자산을 공정가치로측정하며, 당기손익-공정가치 측정

금융자산이 아닌 경우에 해당 금융자산의 취득과 직접 관련되는 거래원가는 공정가

치에 가산합니다. 당기손익-공정가치 측정 금융자산의 거래원가는 당기손익으로 비

용처리합니다.

내재파생상품을 포함하는 복합계약은 계약상 현금흐름이 원금과 이자로만 구성되어

있는지를 결정할 때 해당 복합계약 전체를 고려합니다.
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① 채무상품

금융자산의 후속적인 측정은 금융자산의 계약상 현금흐름 특성과 그 금융자산을 관

리하는 사업모형에 근거합니다. 회사는 채무상품을 다음의 세 범주로 분류합니다.

(가) 상각후원가

계약상 현금흐름을 수취하기 위해 보유하는 것이 목적인 사업모형 하에서 금융자산

을 보유하고, 계약상 현금흐름이 원리금만으로 구성되어 있는 자산은 상각후원가로

측정합니다. 상각후원가로 측정하는 금융자산으로서 위험회피관계의 적용 대상이 아

닌 금융자산의 손익은 해당 금융자산을 제거하거나 손상할 때 당기손익으로 인식합

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

다.

(나) 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산

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

에서 금융자산을 보유하고, 계약상 현금흐름이 원리금만으로 구성되어 있는 금융자

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

을 제외하고는, 공정가치로 측정하는 금융자산의평가손익은 기타포괄손익으로 인식

합니다. 금융자산을 제거할 때에는 인식한 기타포괄손익누계액을 자본에서 당기손익

으로 재분류합니다. 유효이자율법에 따라 인식하는 금융자산의 이자수익은 '금융수

익'에 포함됩니다. 외환손익은 '기타수익' 또는 '기타비용'으로 표시하고 손상차손은

'기타비용'으로 표시합니다.

(다) 당기손익-공정가치 측정 금융자산

상각후원가 측정이나 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산이 아닌 채무상품은 당

기손익-공정가치로 측정됩니다. 위험회피관계가 적용되지 않는 당기손익-공정가치

측정 채무상품의 손익은 당기손익으로 인식하고 발생한 기간에 손익계산서에 '기타

수익' 또는 '기타비용'으로 표시합니다.
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② 지분상품

회사는 모든 지분상품에 대한 투자를 후속적으로 공정가치로 측정합니다. 공정가치

변동을 기타포괄손익으로 표시할 것을 선택한 장기적 투자목적 또는 전략적 투자목

적의 지분상품에 대해 기타포괄손익으로 인식한 금액은 해당 지분상품을 제거할 때

에도 당기손익으로 재분류하지 않습니다. 이러한 지분상품에 대한 배당수익은 회사

가 배당을 받을 권리가 확정된 때 '금융수익'으로 당기손익으로 인식합니다.

당기손익-공정가치로 측정하는 금융자산의 공정가치 변동은 손익계산서에 '금융수

익' 또는 '금융비용'으로 표시합니다. 기타포괄손익-공정가치로 측정하는 지분상품

에 대한 손상차손(환입)은 별도로 구분하여 인식하지 않습니다.

(3) 손상

회사는 미래전망정보에 근거하여 상각후원가로측정하거나 기타포괄손익-공정가치

로 측정하는 채무상품에 대한 기대신용손실을 평가합니다. 손상 방식은 신용위험의

유의적인 증가 여부에 따라 결정됩니다. 단, 매출채권 및 리스채권에 대해 회사는 채

권의 최초 인식시점부터 전체기간 기대신용손실을 인식하는 간편법을 적용합니다.

(4) 인식과 제거

금융자산의 정형화된 매입 또는 매도는 매매일에 인식하거나 제거합니다. 금융자산

은 현금흐름에 대한 계약상 권리가 소멸하거나 금융자산을 양도하고 소유에 따른 위

험과 보상의 대부분을 이전한 경우에 제거됩니다.

회사가 금융자산을 양도한 경우라도 채무자의 채무불이행시의 소구권 등으로 양도한

금융자산의 소유에 따른 위험과 보상의 대부분을 회사가 보유하는 경우에는 이를 제

거하지 않고 그 양도자산 전체를 계속하여 인식하되, 수취한 대가를 금융부채로 인식

합니다. 해당 금융부채는 재무상태표에 '차입금'으로 분류하고 있습니다.
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(5) 금융상품의 상계

금융자산과 부채는 인식한 자산과 부채에 대해 법적으로 집행가능한 상계권리를 현

재 보유하고 있고, 순액으로 결제하거나 자산을실현하는 동시에 부채를 결제할 의도

를 가지고 있을 때 상계하여 재무상태표에 순액으로 표시합니다. 법적으로 집행가능

한 상계권리는 미래사건에 좌우되지 않으며, 정상적인 사업과정의 경우와 채무불이

행의 경우 및 지급불능이나 파산의 경우에도 집행가능한 것을 의미합니다.

2.4 매출채권

매출채권은 유의적인 금융요소를 포함하지 않는경우에는 무조건적인 대가의 금액으

로, 유의적인 금융요소를 포함하는 경우에는 공정가치로 최초 인식합니다. 매출채권

은 후속적으로 유효이자율법을 적용한 상각후원가에 손실충당금을 차감하여 측정됩

니다.

2.5 투자부동산

임대수익이나 투자차익을 목적으로 보유하고 있는 부동산은 투자부동산으로 분류됩

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

감가상각누계액과 손상차손누계액을 차감한 금액으로 표시됩니다. 투자부동산 중 토

지를 제외한 투자부동산은 추정 경제적 내용연수 46년 동안 정액법으로 상각됩니다.

2.6 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.
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2.7 기타채무

기타채무는 회사가 보고기간말 전에 재화나 용역을 제공받았으나 지급되지 않은 부

채입니다. 해당 채무는 무담보이며, 보통 인식 후 30일 이내에 지급됩니다. 기타채무

는 지급기일이 보고기간 후 12개월 후가 아니라면 유동부채로 표시되었습니다. 해당

채무들은 최초에 공정가치로 인식되고 후속적으로 유효이자율법을 적용한 상각후원

가로 측정됩니다.

2.8 금융부채

(1) 분류 및 측정

회사의 당기손익-공정가치 측정 금융부채는 단기매매목적의 금융상품입니다. 주로

단기간 내에 재매입할 목적으로 부담하는 금융부채는 단기매매금융부채로 분류됩니

다. 또한, 위험회피회계의 수단으로 지정되지 않은 파생상품이나 금융상품으로부터

분리된 내재파생상품도 단기매매금융부채로 분류됩니다.

당기손익-공정가치 측정 금융부채, 금융보증계약, 금융자산의 양도가 제거조건을 충

족하지 못하는 경우에 발생하는 금융부채를 제외한 모든 비파생금융부채는 상각후원

가로 측정하는 금융부채로 분류되고 있으며, 재무상태표 상 '차입금' 및 '기타금융부

채' 등으로 표시됩니다.

특정일에 의무적으로 상환해야 하는 우선주는 부채로 분류됩니다. 이러한 우선주에

대한 유효이자율법에 따른 이자비용은 다른 금융부채에서 인식한 이자비용과 함께

손익계산서 상 '금융비용'으로 인식됩니다.

(2) 제거

금융부채는 계약상 의무가 이행, 취소 또는 만료되어 소멸되거나 기존 금융부채의 조

건이 실질적으로 변경된 경우에 재무상태표에서제거됩니다. 소멸하거나 제3자에게

양도한 금융부채의 장부금액과 지급한 대가(양도한 비현금자산이나 부담한 부채를

포함)의 차액은 당기손익으로 인식합니다.
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2.9 충당부채

과거사건의 결과로 현재의 법적의무나 의제의무가 존재하고, 그 의무를 이행하기 위

한 자원의 유출가능성이 높으며, 당해 금액의 신뢰성 있는 추정이 가능한 경우 충당

부채를 인식하고 있습니다. 충당부채는 의무를 이행하기 위하여 예상되는 지출액의

현재가치로측정되며, 시간경과로인한충당부채의증가는이자비용으로 인식됩니다.

2.10 당기법인세 및 이연법인세

법인세비용은 당기법인세와 이연법인세로 구성됩니다. 법인세는 기타포괄손익이나

자본에 직접 인식된 항목과 관련된 금액은 해당항목에서 직접 인식하며, 이를 제외

하고는 당기손익으로 인식됩니다.

당기법인세비용은 보고기간말 현재 제정되었거나 실질적으로 제정된 세법에 근거하

여 측정합니다. 경영진은 적용 가능한 세법 규정이 해석에 따라 달라질 수 있는 상황

에 대하여 회사가 세무신고 시 적용한 세무정책에 대하여 주기적으로 평가하고 있으

며, 세무당국이 불확실한 법인세 처리를 수용할가능성이 높은지 고려합니다. 회사는

법인세 측정 시 가장 가능성이 높은 금액 또는 기댓값 중 불확실성의 해소를 더 잘 예

측할 것으로 예상되는 방법을 사용하여 불확실성의 영향을 반영합니다.

이연법인세는 자산과 부채의 장부금액과 세무기준액의 차이로 발생하는 일시적 차이

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

사업결합 이외의 거래에서 자산ㆍ부채를 최초로인식할 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 있고 예측가능한 미래에 일시적차이가 소멸하지 않을 가능성이 높

은 경우를 제외하고 이연법인세부채를 인식하고 있습니다. 또한 이러한 자산으로부

- 32 -



터 발생하는 차감할 일시적 차이에 대하여 일시적 차이가 예측가능한 미래에 소멸할

가능성이 높고 일시적 차이가 사용될 수 있는 과세소득이 발생할 가능성이 높은 경우

에만 이연법인세자산을 인식하고 있습니다.

이연법인세자산과 부채는 법적으로 당기법인세자산과 당기법인세부채를 상계할 수

있는 권리를 회사가 보유하고 있고, 이연법인세자산과 부채가 동일한 과세당국에 의

해서 부과되는 법인세와 관련된 경우에 상계합니다. 당기법인세자산과 부채는 법적

으로 상계할 수 있는 권리를 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 근거

하여 배당가능이익의 100분의 90 이상을 배당할경우 동 금액에 대해 당해 사업연도

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

를 반영하여 법인세비용을 산출하고 있습니다.

2.11 부동산투자회사법상의 특칙적용 : 이익준비금적립의무 배제 및 초과배당

회사는 부동산투자회사법 제28조 제1항에 의하여 이익처분시 이익준비금의 법정적

립을 규정한 상법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다. 또한, 동

법 제28조 제3항에 의하여 상법 제462조가 배제되어 당해연도의 감가상각비 범위 안

에서 이익을 초과하는 배당이 가능합니다.

2.12 리스

회사가 리스제공자인 경우 운용리스에서 생기는리스수익은 리스기간에 걸쳐 정액기

준으로 인식합니다. 운용리스 체결 과정에서 부담하는 리스개설직접원가를 기초자산

의 장부금액에 더하고 리스료 수익과 같은 기준으로 리스기간에 걸쳐 비용으로 인식

합니다. 각 리스된 자산은 재무상태표에서 그 특성에 기초하여 표시하였습니다.

2.13 수익인식

회사는 부동산투자회사법에 근거하여 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 투자부
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동산의 운용리스 제공으로부터 발생하는 리스료수익을 리스기간에 걸쳐 정액기준으

로 인식하고 있습니다. 따라서 기업회계기준서 제1115호 '고객과의 계약에서 생기는

수익'의 적용범위에 포함되지 않습니다.

2.14 영업부문

영업부문별 정보는 대표이사에게 내부적으로 보고되는 방식에 기초하여 공시됩니다(

주석 23 참조). 대표이사는 영업부문에 배부될 자원과 영업부문의 성과를 평가하는

데 책임이 있으며, 회사는 전략적 의사결정을 수행하는 이사회를 최고의사결정자로

보고 있습니다.

2.15 재무제표 승인

회사의 재무제표는 2022년 2월 8일자로 이사회에서 승인되었으며, 2022년 2월 24일

자 정기주주총회에서 최종 승인될 예정입니다.

3. 중요한 회계추정 및 판단

재무제표 작성에는 미래에 대한 가정 및 추정이요구되며 경영진은 회사의 회계정책

을 적용하기 위해 판단이 요구됩니다. 추정 및 가정은 지속적으로 평가되며, 과거 경

험과 현재의 상황에 비추어 합리적으로 예측가능한 미래의 사건을 고려하여 이루어

집니다. 회계추정의 결과가 실제 결과와 동일한경우는 드물 것이므로 중요한 조정을

유발할 수 있는 유의적인 위험을 내포하고 있습니다.

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

과 유의적 위험에 대한 추정 및 가정은 다음과 같습니다. 일부 항목에 대한 유의적인

판단 및 추정에 대한 추가적인 정보는 개별 주석에포함되어 있습니다.

"코로나바이러스감염증-19(이하, COVID-19)"의 확산은 국내외 경제에 중대한 영향

을 미치고 있습니다. 이는 영업수익의 감소나 지연, 기존 채권의 회수 등에 부정적인

영향을 미칠 수 있습니다. 이로 인해 회사의 재무상태와 재무성과에도 부정적인 영향

이 발생할 수 있습니다.
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재무제표 작성시 사용된 중요한 회계추정 및 가정은 COVID-19에 따른 불확실성의

변동에 따라 조정될 수 있으며, COVID-19로 인하여 회사의 사업, 재무상태 및 경영

성과 등에 미칠 궁극적인 영향은 현재 예측할 수없습니다.

4. 재무위험관리

4.1 재무위험관리요소

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

영향은 다음과 같습니다.

위험 노출 위험 측정 관리

신용위험 현금성자산, 기타금

융자산 등

연체율 분석

신용등급

은행예치금 다원화,

신용한도

유동성위험 차입금 및 기타 부채 현금흐름 추정 차입한도 유지

회사의 위험관리는 회사의 재무적 성과에 영향을 미치는 잠재적 위험을 식별하여 회

사가 허용가능한 수준으로 감소, 제거 및 회피하는것을 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 신

용위험 뿐 아니라 금융기관 예치금으로부터 발생하고 있습니다. 금융기관의 경우 신

용등급이 우수한 금융기관과 거래하고 있으므로 금융기관으로부터의 신용위험은 제

한적입니다. 일반거래처의 경우 고객의 재무상태, 과거 경험 등 기타 요소들을 고려

하여 신용을 평가하게 됩니다. 당기말 현재 신용위험의 최대노출금액은 장부금액과

같으며, 그 내역은 금융자산 범주 중 상각후원가로 측정하는 금융자산에 해당하는 5,

660백만원입니다.
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4.1.2 유동성 위험

회사는 유동성위험을 관리하기 위하여 단기 및 중장기 자금관리계획을 수립하고 현

금유출예산과 실제현금유출액을 지속적으로 분석ㆍ검토하여 금융부채와 금융자산

의 만기구조를 대응시키고 있습니다.

당기말 및 전기말 현재 유동성 위험 분석내역은 다음과 같습니다. 유동성 위험 분석

에서는 금융부채를 계약상 만기별로 구분하였고, 유동성 위험 분석에 포함된 금액은

계약상 할인되지 않은 현금흐름입니다(단위: 천원).

(1) 당기말

구분 1년이내 1년~5년 5년초과 합계 장부금액

미지급비용 986,292 - - 986,292 986,292

임대보증금 - - 50,000,000 50,000,000 35,928,050

장기차입금 3,624,000 159,469,238 - 163,093,238 149,171,795

합계 4,610,292 159,469,238 50,000,000 214,079,530 186,086,137

(2) 전기말

구분 1년이내 1년~5년 5년초과 합계 장부금액

미지급비용 996,220 - - 996,220 996,220

임대보증금 - - 50,000,000 50,000,000 35,498,751

장기차입금 3,625,434 161,195,599 - 164,821,034 148,908,610

합계 4,621,654 161,195,599 50,000,000 215,817,254 185,403,581
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4.2 자본위험관리

회사의 자본 관리 목적은 계속기업으로서 주주 및 이해당사자들에게 이익을 지속적

으로 제공할 수 있는 능력을 보호하고 자본비용을 절감하기 위해 최적의 자본구조를

유지하는 것입니다.

회사는 자본관리지표로 부채비율을 이용하고 있으며, 이 비율은 총부채를 총자본으

로 나누어 산출하고 있습니다.

당기말 및 전기말 현재 부채비율은 다음과 같습니다(단위: 천원).

구분 당기말 전기말

부채(A) 200,092,742 199,867,522

자본(B) 93,370,195 95,861,883

부채비율(A/B) 214.30% 208.50%
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5. 범주별 금융상품 및 공정가치

(1) 당기말 및 전기말 현재 범주별 금융자산 및 공정가치의 내역은다음과 같습니다(

단위: 천원).

(당기말)

구분 과목 장부금액 공정가치

상각후원가 측정 금융자산 현금및현금성자산 5,658,093 (*)

기타유동금융자산 2,251 (*)

(전기말)

구분 과목 장부금액 공정가치

상각후원가 측정 금융자산 현금및현금성자산 6,221,202 (*)

기타유동금융자산 1,538 (*)

(2) 당기말 및 전기말 현재 범주별 금융부채 및 공정가치의 내역은다음과 같습니다(

단위: 천원).

(당기말)

구분 과목 장부금액 공정가치

상각후원가 측정 금융부채 기타유동금융부채 986,292 (*)

장기차입금 149,171,795 151,000,000

임대보증금 35,928,050 50,000,000

(전기말)

구분 과목 장부금액 공정가치

상각후원가 측정 금융부채 기타유동금융부채 996,220 (*)

장기차입금 148,908,610 151,000,000

임대보증금 35,498,751 50,000,000

(*) 장부금액이 공정가치에 상당히 가까운 경우 공정가치 공시에서 제외하였습니다.
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(3) 당기와 전기 중 금융상품 범주별 손익은 다음과 같습니다(단위: 천원).

구분 당기 전기

상각후원가측정금융자산

이자수익 4,728 3,921

상각후원가측정금융부채

이자비용 2,509,449 2,486,203

(4) 공정가치 서열체계

공정가치로 측정되는 금융상품은 공정가치 서열체계에 따라 구분되며 정의된 수준들

은 다음과 같습니다.

- 측정일에 동일한 자산이나 부채에 대해 접근할수 있는 활성시장의 (조정하지 않은

)공시가격 (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 측정되는금융상품의 내역은 없습니다.
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6. 현금및현금성자산

당기말 및 전기말 현재 현금및현금성자산의구성내역은 다음과 같습니다(단위: 천원)

.

구분 당기말 전기말

보통예금 5,658,093 6,221,202

7. 기타유동금융자산

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

구분 당기말 전기말

미수수익 2,251 1,538

(2) 기타유동금융자산의 손실충당금

상각후원가로 측정하는 기타유동금융자산은 모두신용위험이 낮은 것으로 판단되어,

당기말 현재 손실충당금을 인식하지 않았습니다.

8. 기타유동자산

당기말 및 전기말 현재 기타유동자산의 내역은 다음과 같습니다(단위: 천원).

구분 당기말 전기말

선급비용 15,441 24,682
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9. 투자부동산

(1) 당기말 및 전기말 현재 투자부동산의 구성내역은 다음과 같습니다(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 (5,714,249) 149,783,716 155,497,965 (4,019,424) 151,478,541

합계 293,500,783 (5,714,249) 287,786,534 293,500,783 (4,019,424) 289,481,359

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

(당기)

구분 토지 건물 합계

기초 138,002,818 151,478,541 289,481,359

취득 - - -

감가상각비 　 (1,694,825) (1,694,825)

기말 138,002,818 149,783,716 287,786,534

(전기)

구분 토지 건물 합계

기초 138,002,818 153,164,106 291,166,924

취득 - - -

감가상각비 　 (1,685,565) (1,685,565)

기말 138,002,818 151,478,541 289,481,359

(3) 당기와 전기 중 투자부동산에서 발생한 운용리스로부터의 임대수익은 각각 5,84

1,384천원 및 5,785,609천원이며, 임대수익이 발생한 투자부동산과 직접 관련된 운

영비용(유지와 보수비용 포함)은 각각 2,753,052천원 및 2,115,452천원입니다.

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

된 투입변수에 기초하여 수준 3으로 분류하고 있습니다. 투자부동산의 공정가치는 2

020년 5월 27일을 평가기준일로 하여 (주)태평양감정평가법인이 시장가격을 반영하

고 있는 비교방식에 의한 가격과 수익환원법에 의한 가격을 각각 60%, 40%의 가중
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치를 적용하여 산출한 감정가액을 공정가치로 사용하였습니다. 한편, 회사는 최근 평

가기준일자 대비 당기말 현재 공정가치의 변동이 중요하지 않은 것으로 판단하여 공

정가치평가를 재수행하지 아니하였습니다.

공정가치 서열체계 수준 3의 공정가치측정에 사용된 평가관련 정보는 다음과 같습니

다(단위: 천원).

구분 공정가치
공정가치

서열체계수준
가치평가기법

관측할수없는

투입변수

관측가능하지않은투입변수와

공정가치측정치간의연관성

투자부동산 298,763,000 3
수익환원법과거래사례비교법

의감정가액을가중평균(4:6)

평방미터별임

대료,할인율등

임대료가증가(감소)하고할인율이감

소(증가)할경우투자부동산의공정가

치는증가(감소)할것임

(5) 회사는 투자부동산과 관련하여 재산종합보험(부보금액: 141,566백만원)에 가입

하고 있습니다.

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

청구권 및 이자유보계좌에 예치될 예금채권에 대한 권리 등을 대주단에 담보(채권최

고액: 181,200백만원)로 제공하고 있습니다. 또한, 운용리스이용자의 임대보증금과

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

(7) 운용리스 제공 내역

회사는 보유 중인 투자부동산에 대하여 ㈜지에스리테일과 운용리스를 제공하는 계약

을 체결하고 있습니다.

당기말 현재 상기 투자부동산에 대한 운용리스계약으로 회사가 받게 될 것으로 기대

되는 미래 최소 리스료 내역은 다음과 같습니다(단위: 천원).

구분 당기말

1년 이내 10,846,812

1년 초과 5년 이내 45,682,048

5년 초과 111,888,649

합계 168,417,509
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10. 기타유동금융부채

당기말과 전기말 현재 기타유동금융부채의 내역은 다음과 같습니다(단위: 천원).

구분 당기말 전기말

미지급비용 986,292 996,220

11. 기타부채

당기말 및 전기말 현재 기타부채의 내역은 다음과같습니다(단위: 천원).

구분 당기말 전기말

기타유동부채
유동선수수익 1,002,535 1,002,535

부가세예수금 201,835 156,529

합계 1,204,370 1,159,064

기타비유동부채 비유동선수수익 12,802,235 13,304,876

12. 차입금

(1) 당기말 및 전기말 현재 장기차입금의 내역은다음과 같습니다(단위: 천원).

구분 차입처 만기일 이자율 당기말 전기말

담보대출(*1)

중국은행주식회사

2025년3월24일(*2)

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

새마을금고중앙회 2.40% 43,000,000 43,000,000

중국건설은행주식회사 2.40% 39,000,000 39,000,000

중국농업은행주식유한회사 2.40% 26,000,000 26,000,000

소계 151,000,000 151,000,000

현재가치할인차금 (1,828,205) (2,091,390)

합계 149,171,795 148,908,610

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

환비율 1.5 이상) 등의 제약을 받습니다.

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

기상환하여야 합니다.
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(2) 회사는 담보대출 장기차입금과 관련하여 회사의 투자부동산, 보험계약상 보험금

청구권 및 이자유보계좌에 예치될 예금채권에 대한 권리 등을 대주단에 담보(채권최

고액: 181,200백만원)로 제공하고 있습니다.

13. 임대보증금

(1) 당기말 및 전기말 현재 임대보증금의 내역은다음과 같습니다(단위: 천원).

구분 당기말 전기말

명목가액 50,000,000 50,000,000

현재가치할인차금 (14,071,950) (14,501,249)

장부가액 35,928,050 35,498,751

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

공되어 있습니다.

14. 자본금 및 자본잉여금

(1) 당기말 현재 자본금의 구성내역은 다음과 같습니다(단위: 천원).

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

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

(2) 당기와 전기 중 유통주식수 및 자본금의 변동은 없습니다.

(3) 당기말과 전기말 현재 자본잉여금의 구성내역은 다음과 같습니다(단위: 천원).

구분 당기말 전기말

주식발행초과금 74,372,148 74,573,425
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(4) 당기와 전기 중 자본잉여금의 변동내역은 다음과 같습니다(단위: 천원).

구분 당기 전기

기초 74,573,425 78,001,983

유상증자 - -

이익잉여금전입 (201,277) (3,428,558)

기말 74,372,148 74,573,425

15. 이익잉여금(결손금)

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

천원).

구분 당기말 전기말

미처분이익잉여금(결손금) (1,101,953) 1,188,458

(2) 당기와 전기 중 결손금의 변동내역은 다음과같습니다(단위: 천원).

구분 당기 전기

기초 1,188,458 (775,359)

자본준비금의전입 201,277 3,428,559

배당금의지급 (3,075,300) (2,653,200)

보고기간순손익 583,611 1,188,458

기말 (1,101,954) 1,188,458

(3) 당기와 전기의 이익잉여분처분계산서(결손금처리계산서)는 다음과 같습니다(단

위: 천원).

구분
당기 전기

(처분예정일: 2022년2월24일) (처분확정일: 2021년8월18일)

미처리결손금 　 (1,101,953) 　 1,188,458

전기이월미처리결손금 (1,685,565) 　 - 　

당기순손익 583,611 　 1,188,458 　

이익잉여금이입액 　 153,663 　 201,277

주식발행초과금감소 153,663 　 201,277 　

이익잉여금처분액 　 2,432,100 　 3,075,300

보통주현금배당 2,432,100 　 3,075,300 　

차기이월미처리결손금(*) 　 (3,380,390) 　 (1,685,565)
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(*) 회사는 관련 법령에 따라 당기 감가상각비를한도로 상법상 배당가능이익을 초과

하여 배당할 수 있습니다.

(4) 당기와 전기의 배당금 산정내역은 다음과 같습니다(단위: 원).

구분
보통주

당기 전기

배당받을 주식수(주) 20,100,000 20,100,000

주당액면금액 1,000 1,000

액면배당률 12.10% 15.30%

주당배당금액 121 153

배당금 2,432,100,000 3,075,300,000

16. 영업수익

당기와 전기 중 영업수익의 내역은 다음과 같습니다(단위: 천원).

구분 당기 전기

기타원천으로부터의수익: 임대료수익 5,841,384 5,785,609
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17. 영업비용

당기와 전기 중 영업비용의 내역은 다음과 같습니다(단위: 천원).

구분 당기 전기

임원보수 6,600 6,600

보험료 18,493 20,898

투자부동산감가상각비 1,694,826 1,685,565

자산관리위탁수수료 226,570 226,570

자산보관수수료 11,000 11,000

일반사무수탁수수료 47,500 47,500

부동산관리용역위탁수수료 20,248 20,079

지급수수료 31,153 64,662

세금과공과 666,580 135

간주임대료 30,082 32,445

합계 2,753,052 2,115,454

18. 금융수익 및 금융비용

당기와 전기 중 금융수익 및 금융비용의 내역은 다음과 같습니다(단위: 천원).

구분 당기 전기

금융수익

이자수익 4,728 3,921

금융비용

이자비용 2,509,449 2,486,203
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19. 주당순손익

(1) 기본주당순손익

기분주당순손익은 회사의 보통주당기순손익을 가중평균 유통보통주식수로 나누어

산정하였습니다. 당기와 전기 중 기본주당손익의 계산내역은 다음과 같습니다(단위:

원,주).

구분 당기 전기

당기순이익 583,611,374 1,188,458,437

가중평균유통보통주식수 20,100,000 20,100,000

기본주당순이익 29 59

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

(당기)

구분 기간 유통주식수 일수 적수

기초 2021.6.1~2021.11.30 20,100,000 183 3,678,300,000

합계 3,678,300,000

가중평균유통보통주식수 20,100,000

(전기)

구분 기간 유통주식수 일수 적수

기초 2020.12.1~2021.5.31 20,100,000 182 3,658,200,000

합계 3,658,200,000

가중평균유통보통주식수 20,100,000

(3) 희석주당순손익

회사는 잠재적 보통주를 발행하지 않았으므로 기본주당순손익과 희석주당순손익은

동일합니다.
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20. 현금흐름표

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

다(단위: 천원).

구분 당기 전기

자본준비금전입 201,277 3,428,559

(2) 당기와 전기 중 재무활동현금흐름에서 생기는 부채의 조정내역은 다음과 같습니

다(단위:천원).

(당기)

구분 기초 재무현금흐름 상각 비현금거래 당기말

단기차입금 - - - - -

장기차입금 148,908,610 - 263,185 - 149,171,795

임대보증금 35,498,751 - 429,299 - 35,928,050

합계 184,407,361 - 692,484 - 185,099,845

(전기)

구분 기초 재무현금흐름 상각 비현금거래 전기말

단기차입금 - - - - -

장기차입금 148,651,310 - 257,300 - 148,908,610

임대보증금 35,076,883 - 421,868 - 35,498,751

합계 183,728,193 - 679,168 - 184,407,361
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21. 우발상황과 약정사항

(1) 담보대출약정

구분 내역

대출약정일 2020년 2월 28일

대출실행일 2020년 3월 24일

대주단 새마을금고중앙회 등 4개 금융기관

총약정금액 151,000백만원

회사는 상기 담보대출약정 금액을 당기말 현재 차입하였습니다. 회사는 담보대출 장

기차입금과 관련하여 회사의 투자부동산, 보험계약상 보험금청구권 및 이자유보계좌

에 예치될 예금채권에 대한 권리 등을 대주단에담보(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 내용

매입수수료 매입금액의 0.70%

운용수수료

매 사업연도별 사업연도말 현재 총 대상자산의 매입금액 합계의

사업연도별 0.0815%(다만, 최초 사업연도에 한하여 최초로 취득하

는 부동산에 대해서는 운용수수료를 지급하지 아니합니다.)

매각기본수수료 처분가액에서 실비를 공제한 금액의 0.5%

매각성과수수료 매각차익의 10%

(3) 일반사무수탁계약

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

사무, 이사회 및 주주총회 소집 등의 업무에 대한일반사무수탁계약을 체결하여 주식

이 증권거래소에 상장된 날의 직전일까지는 매결산기별 20,000천원, 상장된 날부터
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는 47,500천원을 사무수탁수수료로 하고 매 사업연도 종료일 이후 수탁자의 청구일

로부터 14일 이내 지급하고 있습니다. 또한, 위탁자가 추가로 매입하는 자산이 있는

경우 아래와 같은 보수율로 산정한 금액을 합한금액을 사무수탁수수료로 하고 있습

니다.

자산매입금액기중평균가액 상장이전 상장이후

부동산투자회사(또는집합기구)의지분증권 0.005% 0.010%

부동산또는부동산관련권리등 0.008% 0.017%

(4) 자산보관계약

회사는 ㈜국민은행과 부동산, 유가증권 및 현금등 자산의 보관ㆍ관리 업무 위탁계약

을 체결하여 매결산기별 11,000천원을 자산보관수수료로 사업연도 종료일로부터 14

일 이내 지급하고 있습니다.

(5) 부동산 매매계약

회사는 2020년 3월 3일에 ㈜코크렙광교위탁관리부동산투자회사와 부동산 매매계약

을 체결하였으며, 2020년 3월 24일에 매매완결하였습니다. 부동산 매매계약 주요 내

용은 다음과 같습니다.

구분 내용

매도인 ㈜코크렙광교위탁관리부동산투자회사

매수인 ㈜미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사

매매목적물

경기도수원시영통구이의동1338 번지, 광교센트럴푸르지오시

티지하1층~지상5층, 본건건물의구분소유권에따른대지권

및부속물

매매대금 매매대금: 금이천칠백팔십억(VAT별도, 잔금100%지급조건)

비용수입배분
매매목적물과관련한제세공과금등일체의비용및임대료, 관

리비등의수입의정산은매매완결일을기준으로하여정산

(6) 부동산 임대차계약

회사는 부동산매매계약에 따라 이전 임대차계약상 임대인인 ㈜코크렙광교위탁관리
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부동산투자회사로부터 부동산 임대차계약을 승계하였으며, 임대차계약 주요내용은

다음과 같습니다.

구분 내용

임대인 ㈜미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사

임차인 ㈜지에스리테일

임대차목적물
경기도수원시영통구이의동1338 번지, 광교센트럴푸르지오시

티지하1층~지상5층

계약기간 2015.09.04. ~2035.09.03(20년)

임대차보증금 500억원

임대료

(i) 계약승계일부터2020년9월3일까지적용되는공제전연차임

: 10,756,302,780원

(ii) 2020년9월4일및그이후매년9월4일마다그전년도의공

제전연차임: 10,756,302,780원에서2%인상한금액

(iii) 2030년9월4일부터는매년9월4일마다그전년도의공제

전연차임에서1%인상한금액을각그당해년도의공제전연차

임으로하고, 당해년도의공제전연차임에서4억원을공제한금

액을당해년도의실제연차임으로함

관리비및제세공과금

임차인부담: 정상적사용, 수익및유지, 관리제비용

임대인부담(*) : 소유자또는임대차목적물부과제세공과금및

보험

임대차목적물에대한

우선매수청구권

임대인이목적물양도또는처분하고자하는경우, 임차인또는

임차인이지정하는자는임대차목적물을우선적으로매수할것

을선택할수있는권리를가짐. 단, 본계약이해지또는기타의

사유로종료된경우에는행사불가.

손해배상및위약벌
위약벌: 500억원(보증금몰취, 임차인귀책해지시)

위약벌은후속임차인유치시면제, 손배의무는별도임

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

정부담금은 부과대상 명의자와 관계없이 임차인이 체결한 전대차계약상 전차인이 부

담합니다.
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22. 특수관계자 등

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

사와 매출 등 거래 또는 채권ㆍ채무 잔액이 있는특수관계자는 다음과 같습니다.

구분 회사명

기타 특수관계자 주요 경영진

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

임원, 비등기임원, 내부감사 책임자 등을 주요 경영진으로 판단하고 있으며, 당기와

전기 중 주요 경영진에 대한 보상을 위해 지급한금액은 다음과 같습니다(단위: 천원)

.

구분 당기 전기

단기급여 6,600 6,600

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

(4) 당기와 전기 중 특수관계자와의 자금 거래 내역은 없습니다.
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23. 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.

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

외부고객과 관련된 정보는 다음과 같습니다(단위: 천원).

구분 당기 전기

㈜지에스리테일 5,841,384 5,785,609

6. 배당에 관한 사항

가. 배당에 관한 일반적인 사항

당사는 당해 사업연도 이익배당한도의 100분의 90이상을 배당할 계획이며, 부동산

투자회사법 제28조 제3항 및 회사 정관 제53조에 따라 당해 사업연도의 감가상각비

를 한도로 배당가능이익을 초과하여 배당할 수 있습니다. 실질적인 배당금액의 확정

은 상법에 따라 주주총회의 결의를 받아 결정할것입니다. 정관 기준으로 당사의 최

초 회계연도는 회사 설립등기일에 개시하여 최초로 도래하는 11월 30일에 종료하고,

이후 회계연도는 매년 12월 1일에 개시하여 익년 5월 31일에 종료하고 6월 1일에

개시하여 11월 30일에 종료합니다.

나. 주요배당지표

구 분 주식의종류
당기 전기 전전기

제2기 제1기 -

주당액면가액(원) 1,000 1,000 1,000

(연결)당기순이익(백만원) - - -

(별도)당기순이익(백만원) 584 1,188 -775

(연결)주당순이익(원) - - -

현금배당금총액(백만원) 2,432 3,075 2,653
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구 분 주식의종류
당기 전기 전전기

제2기 제1기 -

주식배당금총액(백만원) - - -

(연결)현금배당성향(%) - - -

현금배당수익률(%)
보통주 2.38 3.05 2.65

- - - -

주식배당수익률(%)
보통주 - - -

- - - -

주당현금배당금(원)
보통주 121 153 132

- - - -

주당주식배당(주)
보통주 - - -

- - - -

주1) 상기 보통주의 "현금배당수익률"은 주주명부 폐쇄일 2거래일 전부터 과거 일주일간

의 유가증권시장에서 형성된 최종시세가격의 산술평균 가격에 대한 주당배당금의 비율을

백분율로 산정하였습니다.

주2) 상기 당기 현금배당금은 정기주주총회 승인전 금액으로 자본준비금 감액 결의를 포

함하여 향후 정기주주총회에서 부결되거나 수정이 발생한 경우 정정보고서를 통해 그 내

용 및 사유 등을 반영할 예정입니다.

7. 증권의 발행을 통한 자금조달에 관한 사항

7-1. 증권의 발행을 통한 자금조달 실적

[지분증권의 발행 등과 관련된 사항]

가. 증자(감자)현황

(기준일 : 2021년 11월 30일 ) (단위 : 원, 주)
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주식발행

(감소)일자

발행(감소)

형태

발행(감소)한 주식의 내용

종류 수량
주당

액면가액

주당발행

(감소)가액
비고

- - - - - - -

- - - - - - -

나. 미상환 전환사채 발행현황

-해당사항 없음

다. 미상환 신주인수권부사채 등 발행현황

-해당사항 없음

라. 미상환 전환형 조건부자본증권 등 발행현황

-해당사항 없음

[채무증권의 발행 등과 관련된 사항]

채무증권 발행실적

(기준일: 2021년11월30일 ) (단위: 원, %)

발행회사 증권종류 발행방법 발행일자
권면(전자

등록)총액
이자율

평가등급

(평가기관)
만기일

상환

여부
주관회사

- - - - - - - - - -

- - - - - - - - - -

합 계 - - - - - - - - -

기업어음증권 미상환 잔액

(기준일: 2021년11월30일 ) (단위: 원)

잔여만기 10일이하
10일초과

30일이하

30일초과

90일이하

90일초과

180일이하

180일초과

1년이하

1년초과

2년이하

2년초과

3년이하
3년초과 합계

미상환

잔액

공모 - - - - - - - - -

사모 - - - - - - - - -

합계 - - - - - - - - -
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단기사채 미상환 잔액

(기준일: 2021년11월30일 ) (단위: 원)

잔여만기 10일이하
10일초과

30일이하

30일초과

90일이하

90일초과

180일이하

180일초과

1년이하
합계 발행한도 잔여한도

미상환

잔액

공모 - - - - - - - -

사모 - - - - - - - -

합계 - - - - - - - -

회사채 미상환 잔액

(기준일: 2021년11월30일 ) (단위: 원)

잔여만기 1년이하
1년초과

2년이하

2년초과

3년이하

3년초과

4년이하

4년초과

5년이하

5년초과

10년이하
10년초과 합계

미상환

잔액

공모 - - - - - - - -

사모 - - - - - - - -

합계 - - - - - - - -

신종자본증권 미상환 잔액

(기준일: 2021년11월30일 ) (단위: 원)

잔여만기 1년이하
1년초과

5년이하

5년초과

10년이하

10년초과

15년이하

15년초과

20년이하

20년초과

30년이하
30년초과 합계

미상환

잔액

공모 - - - - - - - -

사모 - - - - - - - -

합계 - - - - - - - -

조건부자본증권 미상환 잔액

(기준일: 2021년11월30일 ) (단위: 원)

잔여만기 1년이하
1년초과

2년이하

2년초과

3년이하

3년초과

4년이하

4년초과

5년이하

5년초과

10년이하

10년초과

20년이하

20년초과

30년이하
30년초과 합계

미상환

잔액

공모 - - - - - - - - - -

사모 - - - - - - - - - -

합계 - - - - - - - - - -

7-2. 증권의 발행을 통해 조달된 자금의 사용실적

- 해당사항 없음

8. 기타 재무에 관한 사항
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- 해당사항 없음
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IV. 이사의 경영진단 및 분석의견

미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사 주식회사의 이사회는 2021년 06월 01

일부터 2021년 11월 30일까지 제3기 사업년도의회계 및 업무에 관한 이사의 경영진

단에 관한 의견을 아래와 같이 보고합니다.

1. 경영진단의 개요

회사의 경영에 대한 전반적인 사항을 파악하기 위하여 장부와 관계서류를 열람하고

재무제표 및 동 부속명세서에 대하여도 면밀히 검토하였습니다. 경영진단을 위하여

필요하다고 인정되는 경우 관계서류에 대한 업무위탁회사의 보고를 받았으며, 경영

활동에 중대한 영향을 미칠 수 있는 사항에 대하여는 그 내용을 면밀히 검토하는 등

적정한 방법으로 회사경영에 대한 내용을 진단하였습니다.

2. 경영성과

당사의 최근 사업년도의 영업실적은 아래와 같습니다.

(단위: 원, %)

과목
제3기

(2021.06.01~2021.11.30)

제2기

(2020.12.01~2021.05.31)
증감율

영업수익 5,841,383,961 5,785,608,716 0.96%

영업비용 (2,753,051,800) (2,115,452,342) 30.14%

영업이익 3,088,332,161 3,670,156,374 -15.85%

법인세비용차감전순손익(손실) 583,611,374 1,188,458,437 -50.89%

법인세비용 - - -

당기순손익(손실) 583,611,374 1,188,458,437 -50.89%

3. 재무상태

당사의 재무상태는 아래와 같습니다.

과목 제3(당)기 제2(전)기 증감율

자산

유동자산 5,676,402,913 6,248,045,626 -9.15%

비유동자산 287,786,533,334 289,481,359,241 -0.59%
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과목 제3(당)기 제2(전)기 증감율

자산총계 293,462,963,247 295,729,404,867 -0.77%

부채

유동부채 2,190,661,540 2,155,285,196 1.64%

비유동부채 197,902,080,099 197,712,236,437 0.10%

부채총계 200,092,741,639 199,867,521,633 0.11%

자본

자본금 20,100,000,000 20,100,000,000 -

자본잉여금 74,372,147,797 74,573,424,797 -0.27%

결손금 (1,101,953,189) 1,188,458,437 -192.72%

자본총계 93,370,194,608 95,861,883,234 -2.60%

4. 자금조달

당사 대주단으로부터 총 1,510억원의 차입금을 사용하고 있습니다. 차입금의 세부

내역 및 주요 조건은 다음과 같습니다.

(단위 : 백만원)

구분 차입처 만기일 이자율(%) 금액

선순위

장기차입금

중국은행주식회사

2025년

03월24일

주1)

2.40%

43,000

새마을금고중앙회 43,000

중국건설은행주식회사 39,000

중국농업은행주식유한회사 26,000

합계 151,000

주1) 대출실행일로부터 5년(2020.03.24 ~ 2025.03.24)

5. 부외거래

- 해당사항 없음

6. 그 밖에 투자의사결정에 필요한 사항

회사의 중요한 회계정책 및 추정에 관한 사항은 Ⅲ. 재무에 관한 사항의 5.재무제표
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주석을 참조하시기 바랍니다.
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V. 회계감사인의 감사의견 등

1. 외부감사에 관한 사항

1. 회계감사인의 명칭 및 감사의견(검토의견 포함)

사업연도 감사인 감사의견 강조사항등 핵심감사사항

제3기(당기) 삼도회계법인 적정 해당사항없음 해당사항없음

제2기(전기) 삼도회계법인 적정 해당사항없음 영업수익의발생사실

제1기(전전기) 삼일회계법인 적정 해당사항없음 해당사항없음

2. 감사용역 체결현황

사업연도 감사인 내용
감사계약내역 실제수행내역

보수 시간 보수 시간

제3기(당기) 삼도회계법인 개별재무제표반기검토및기말감사 2,000만원 236 2,000만원 236

제2기(전기) 삼도회계법인 개별재무제표반기검토및기말감사 2,000만원 202 2,000만원 202

제1기(전전기) 삼일회계법인 임의감사 2,500만원 449 2,500만원 449

3. 회계감사인과의 비감사용역 계약체결 현황

사업연도 계약체결일 용역내용 용역수행기간 용역보수 비고

제3기(당기)
- - - - -

- - - - -

제2기(전기) - - - - -

제1기(전전기)
2020.07.21

본건리츠의유가증권시장신규

상장전중간재무제표가회사의

회계처리기준에중요하게위배되

는사항이

있는지확인하기위한검토

2020.07.21

~2020.07.24
20,000,000원

특정목적

재무제표

임의검토

주1),주2)

- - - - -

주1) 상기 특정 목적 재무제표 임의검토는 삼일회계법인에서 수행 하였습니다.

주2) 2020년 7월 22일 기준 특정목적 재무제표 임의검토 업무에 투입된 시간은 148시간

입니다.
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2. 내부통제에 관한 사항

- 해당사항 없음
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VI. 이사회 등 회사의 기관에 관한 사항

1. 이사회에 관한 사항

가. 이사회의 구성 개요

당사의 이사회는 3인의 비상근이사(사내이사(대표이사) 1인, 기타비상무이사 2인)와

1인의 감사로 구성되어 있습니다. 당사 이사회 의장은 당사 정관에 따라서 대표이사

가 의장입니다. 또한 당사는 부동산투자회사법에따라 사외이사를 두고 있지 않으며,

이사회내 소위원회 역시 별도로 두고 있지 않습니다. 이사의 주요 이력 및 업무분장

은 "VIII. 임원 및 직원 등에 관한 사항"을 참고하시기 바랍니다

나. 이사회의 권한내용

당사 정관에 따른 이사회 권한 사항은 다음과 같습니다.

제35조(대표이사 및 이사의 직무)

- 대표이사는 회사를 대표하고 업무를 총괄한다.

- 이사는 대표이사를 보좌하고, 이사회에서 정하는 바에 따라 이 회사의 업무를 분장

집행하며, 대표이사 유고 시에는 이사회에서 정하는 바에 따라 그 직무를 대행한다.

- 이사는 회사에 현저하게 손해를 미칠 염려가 있는 사실을 발견한 때에는 즉시 감사

에게 이를 보고하여야 한다.

- 이사는 그 직무를 수행하기 위하여 필요한 때에는 회사의 업무를 위탁 받은 자산관

리회사, 자산보관기관, 판매회사 또는 사무수탁회사에 대하여 이 회사의 업무 및 자

산 상황에 관한 보고를 요구할 수 있다.

- 이사는 재임 중 뿐만 아니라 퇴임 후에도 업무상 지득한 회사의 영업상 비밀을 누

설해서는 안 된다.

제38조(이사회의 결의사항)

- 부동산의 취득 또는 처분 등 운용에 관한 사항

-회사 총자산의 100분의 10 이상 금액의 증권의취득 또는 처분에 관한 사항

-차입 및 사채발행에 관한 사항

-주주총회의 소집에 관한 사항
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- 자산관리회사와의 위탁계약 체결, 변경 및 해지에 관한 사항

-사무수탁회사와의 위탁계약 체결, 변경 및 해지에 관한 사항

-판매회사와의 판매위탁계약의 체결, 변경 및 해지에 관한 사항

-신주발행에 관한 사항

- 주주가 신주인수권을 포기하거나 상실한 경우 또는 신주 배정시에 단주가 발생할

경우 그 처리방법에 관한 사항

- 회사의 대표이사의 선임 및 해임에 관한 사항

-이사회 의장의 선임 및 해임에 관한 사항

-이사회의 승인을 요하는 부동산 매매거래

-용역대금 3억원 이상의 용역계약 체결

-재무제표 등의 승인에 관한 사항

-기타 회사의 경영에 관한 중요 사안

제39조(이사회의 결의방법)

- 이사회의 결의는 재적이사 과반수의 출석과 출석 이사 과반수의 찬성으로 한다. 다

만, 상법 제397조의2 및 제398조에 해당하는 사안에 대한 이사회 결의는 재적이사 3

분의 2 이상의 수로 한다.

- 이사회는 이사의 전부 또는 일부가 직접 회의에참석하지 아니하고 모든 이사가 음

성을 동시에 송, 수신하는 통신수단에 의하여 결의할 수 있다. 이 경우 당해 이사는

이사회에 직접 출석한 것으로 본다.

- 이사회의 결의에 관하여 특별한 이해관계가 있는 이사는 의결권을 행사하지 못한

다.

제41조(이사회의 의사록)

- 이사회의 의사의 안건, 경과요령, 그 결과, 반대하는 자와 그 반대이유를 기록한 의

사록을 작성하고 회의에 출석한 이사 및 감사가기명날인 또는 서명하여 회사의 본점

에이를 비치한다.

다. 주요 의결사항

회차 개최일자 의안내용 가결여부 비고

1 2019.12.20
1호안건: 일반사무관리업무위탁계약체결승인의건

2호안건: 임시주주총회소집및부의안건결정의건
가결
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2 2020.01.23 1호안건: 임시주주총회소집및부의안건결정의건 가결

3 2020.02.28

1호안건: 추가사업장등록의건

2호안건: 신주발행의건

3호안건: 부동산매매계약체결의건

4호안건: 임대차계약체결의건

5호안건: 대출약정체결의건

6호안건: 부가가치세대출약정체결의건

7호안건: 대주간합의서체결의건

8호안건: 임시주주총회소집및부의안건결정의건

가결

4 2020.03.11 1호안건: 임시주주총회소집및부의안건결정의건 가결

5 2020.03.24

1호안건: 자산관리위탁(PM)계약체결의건

2호안건: 부동산매각승인의건

3호안건: 자금차입승인의건

4호안건: 임시주주총회소집및부의안건결정의건

가결

6 2020.05.26
1호안건: 명의개서대리인선임및계약체결의건

2호안건: IRP용역업체선정및계약체결의건
가결

7 2020.06.09

1호안건: 신주발행의건

2호안건: 총액인수계약체결의건

3호안건: 전자투표제도채택승인의건

4호안건: 임시주주총회소집및부의안건결정의건

가결

8 2020.12.10 1호안건: 위탁보수지급승인의건 가결

9 2021.01.14 1호안건: 제1기재무제표및영업보고서승인의건 가결

10 2021.01.27 1호안건: 전자투표제도채택승인의건 가결

11 2021.02.01
1호안건: 자본준비금감액결의의건

2호안건: 정기주주총회소집및부의안건결정의건
가결

12 2021.06.10 1호안건: 제2기위탁보수지급승인의건 가결

13 2021.07.06 1호안건: 제2기재무제표및영업보고서승인의건 가결

14 2021.08.02
1호안건: 자본준비금감액결의의건

2호안건: 정기주주총회소집및부의안건결정의건
가결

15 2021.12.09 1호안건: 제3기위탁보수지급승인의건 가결

16 2022.01.12 1호안건: 제3기재무제표및영업보고서승인의건 가결

17 2022.02.08

1호안건: 자본준비금감액결의의건

2호안건: 제3기현금배당지급계획결의의건

3호안건: 정기주주총회소집및부의안건결정의건

가결

라. 이사의 독립성

이사는 주주총회에서 선임하며, 주주총회에서 선임할 이사 후보자는 이사회가 선정
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하여 주주총회에 제출할 의안으로 확정하고 있습니다. 이러한 절차에 따라 선임된 이

사는 다음과 같습니다.

[2021년 11월 30일 기준]

구분 성명 추천인 활동분야
회사와의

거래

최대주주와의

관계

대표이사

(사내이사)
김호식 이사회 이사회 의결

해당사항

없음

해당사항

없음

기타

비상무이사
이준구 이사회 이사회 의결

해당사항

없음

해당사항

없음

기타

비상무이사
나은경 이사회 이사회 의결

해당사항

없음

해당사항

없음

마. 사외이사 및 그 변동현황

-해당사항 없음

(단위 : 명)

이사의 수 사외이사 수
사외이사 변동현황

선임 해임 중도퇴임

- - - - -

바. 사외이사 교육 미실시 내역

-해당사항 없음

교육일자 교육실시주체 참석 사외이사 불참시 사유 주요 교육내용

- - - - -

- - - - -

2. 감사제도에 관한 사항

가. 감사위원회 관련사항
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(1) 감사위원회 설치여부

당사는 공시서류작성 기준일 현재 감사위원회가설치되어 있지 않습니다.

나. 감사 관련 사항

(1) 감사의 인적사항

성 명 주 요 경 력 비 고

이윤실

‘ 07년11월 ~’ 15년12월 퍼시픽투자운용㈜ 차장/부장

‘ 16년01월 ~’ 16년11월 회계법인 청 회계사

‘ 16년12월 ~’ 17년11월 정동회계법인 회계사

‘ 17년12월 ~’ 19년09월 태하세무회계 대표

‘ 19년09월 ~ 현재 상지회계법인 상무이사

비상근

정관 제36조(감사의 직무)

① 감사는 이사의 직무의 집행을 감사한다.

② 감사는 그 직무를 수행하기 위하여 필요한 때에는 회사의 업무를 위탁 받은 자산

관리회사, 자산보관기관, 판매회사 또는 사무수탁회사에 대하여 이 회사의 업무와 관

련된 회계에 관한 보고를 요구할 수 있다.

③ 감사는 이사가 직무수행과 관련하여 법령이나 정관에 위반하거나 기타 회사에 현

저하게 손해를 끼칠 우려가 있는 사실을 발견한때에는 지체 없이 이사회에게 보고하

여야 한다.

④ 감사는 재임 중 뿐만 아니라 퇴임 후에도 업무상 지득한 회사의 영업상 비밀을 누

설해서는 안 된다.

(3) 감사의 주요활동 내용

당사의 감사는 각 이사회에 참석하여 의견을 진술하며, 회사업무에 있어 일반사무수

탁사가 작성한 반기 및 사업연도에 대한 재무제표및 투자보고서를 검토하고 있으며,

신뢰할 수 있는 회계정보의 작성 및 공시를 위하여 자산관리회사 및 일반사무수탁사

로부터 보고 받고 이를 검토합니다.

(4) 감사위원 현황

-해당사항 없음

회계ㆍ재무전문가 관련
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성명 사외이사

여부

경력 해당 여부 전문가 유형 관련 경력

- - - - - -

(5) 감사위원회 교육실시 현황

-해당사항 없음

교육일자 교육실시주체 참석 감사위원 불참시 사유 주요 교육내용

- - - - -

(6) 감사위원회 지원조직 현황

-해당사항 없음

부서(팀)명 직원수(명) 직위(근속연수) 주요 활동내역

- - - -

(7) 준법지원인 등 지원조직 현황

-부동산투자회사법상 상근임직원을 둘 수 없으므로 해당사항 없습니다.

부서(팀)명 직원수(명) 직위(근속연수) 주요 활동내역

- - - -

3. 주주총회 등에 관한 사항

(1)투표제도 현황

-집중투표제를 채택지 않고 있습니다.

- 당사는 정관 제27조에 의거하여 서면투표제를채택하고 있습니다

(기준일 : 2021년 11월 30일 )

투표제도 종류 집중투표제 서면투표제 전자투표제

도입여부 배제 도입 도입

실시여부 - 실시 실시
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(2)소수주주권 행사여부

-해당사항 없음

(3)경영권 경쟁

-회사는 공시대상 기간 중 경영권 경쟁이 발생하지 않았습니다

(4)의결권 현황

(기준일 : 2021년 11월 30일 ) (단위 : 주)

구 분 주식의 종류 주식수 비고

발행주식총수(A)
보통주 20,100,000 -

우선주 - -

의결권없는 주식수(B)
보통주 - -

우선주 - -

정관에 의하여 의결권 행사가 배

제된 주식수(C)

보통주 - -

우선주 - -

기타 법률에 의하여

의결권 행사가 제한된 주식수(D)

보통주 - -

우선주 - -

의결권이 부활된 주식수(E)
보통주 - -

우선주 - -

의결권을 행사할 수 있는 주식수

(F = A - B - C - D + E)

보통주 20,100,000 -

우선주 - -

(5)주식사무

정관상 신주인수권의

내용

제 13 조 (신주인수권)

① 회사는 회사가 발행할 주식의 총수 범위 내에서 이사회의 결

의로 신주를 발행할 수 있다.

② 회사의 주주는 그가 가진 주식의 수에 비례하여 그가 가진 주

식의 종류와 같은 종류의 신주를 배정 받을 권리를 가진다. 그러

나 주주가 신주인수권을 포기 또는 상실하거나 신주배정에서 단

주가 발생하는 경우에 그 처리방법은 이사회의 결의에 의한다.

③ 제2항의 규정에 불구하고 다음 각 호의 어느 하나의 경우 회
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사는 이사회의 결의로 주주 이외의 자에게 신주를 배정할 수 있

다. 다만 회사가 부투법에 따른 영업인가를 받거나 등록을 하기

전까지는 그러하지 아니하다(이하 “ 영업인가” 또는 “ 등록”

은 부투법에 따른 영업인가 또는 등록을 의미한다).

1. 회사가 영업인가를 받은 날 또는 등록한 날로부터 1년 6개월

이내에 영업인가 또는 등록 신청 시 국토교통부장관에게 제출한

신주발행계획에 따라 신주를 발행하는 경우

2. 제2조 각 호의 어느 하나에서 정한 업무를 수행하기 위하여

필요한 자금의 조달, 재무구조 개선 등 회사의 경영상 목적을 달

성하기 위하여 필요한 경우

3. 자본시장법 제165조의 6 제1항 제3호의 규정에 의하여 일반

공모증자 방식으로 신주를 발행하는 경우

4. 신주 발행 당시에 모든 주주가 동의하는 경우

④ 제2항 및 제3항의 규정에 불구하고, 제12조에 의하여 회사의

주식이 상장된 이후에는 다음 각 호의 어느 하나의 경우에 이사

회는 주주 이외의 자에게 신주를 배정할 수 있다. 이 경우 상장

이전에 발행된 주식의 수는 다음 각 호의 한도에서 차감하지 아

니한다.

1. 발행주식총수의 100분의 40을 초과하지 않는 범위 내에서

제2조 각 호의 어느 하나에서 정한 업무를 수행하기 위하여 필

요한 자금의 조달, 재무구조 개선 등 회사의 경영상 목적을 달성

하기 위하여 필요한 경우

2. 자본시장법 제165조의6 제1항 제3호의 규정에 의하여 일반공

모증자 방식으로 신주를 발행하는 경우

결산일 5월 31일 / 11월 30일

정기주주총회 매 사업년도 종료후 3개월 이내

주주명부폐쇄시기 매 결산기(사업연도) 최종일의 익일부터 15일 동안 주주명부의

기재변경을 정지한다

주식 및 신주인수권증

서에 표시되어야 할 권

리의 전자등록

회사는 주권 및 신주인수권증서를 발행하는 대신 전자등록기관

의 전자등록계좌부에 주식 및 신주인수권증서에 표시되어야할

권리를 전자등록한다

명의개서대리인 한국예탁결제원

주주의 특전 -

공고방법 회사의 인터넷 홈페이지
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(6)주주총회 의사록 요약

주총일자 안건 결의내용 비고

임시주주총회

(2019.12.20)

제1호의안: 자산관리위탁계약체결승인의건

제2호의안: 자산보관계약체결승인의건

제3호의안: 이사보수승인의건

제4호의안: 감사보수승인의건

가결 -

임시주주총회

(2019.12.20)
제1호의안: 영업인가신청승인의건 가결 -

임시주주총회

(2020.01.23)

제1호의안: 유가증권시장상장승인의건

제2호의안: 대표주관계약체결승인의건
가결 -

임시주주총회

(2020.2.28)

제1호의안: 부동산매매계약체결의건

제2호의안: 임대차계약체결의건

제3호의안: 대출약정체결의건

제4호의안: 부가가치세대출약정체결의건

제5호의안: 대주간합의서체결의건

제6호의안: 정관개정의건

가결 -

임시주주총회

(2020.3.11)

제1호의안: 잔액인수계약체결의건

제2호의안: 금융주선계약체결의건

제3호의안: 용역계약체결의건

가결 -

임시주주총회

(2020.3.24)

제1호의안: 사업계획승인의건

제2호의안: 부동산매각관련승인의건

제3호의안: 자금차입승인의건

제4호의안: 유상감자승인의건

가결 -

임시주주총회

(2020.06.11)

제1호의안: 총액인수계약체결의건

제2호의안: 정관개정의건
가결 -

정기주주총회

(2021.02.25)

제1호의안: 자본준비금감액결의의건

제2호의안: 제1기재무제표승인의건

제3호의안: 제2기이사보수승인의건

제4호의안: 제2기감사보수승인의건

가결 -

정기주주총회

(2021.08.18)

제1호의안: 자본준비금감액결의의건

제2호의안: 당해연도(제3기및제4기) 사업계획승인의건

제3호의안: 제2기재무제표승인의건

제4호의안: 제3기이사보수승인의건

제5호의안: 제3기감사보수승인의건

가결 -
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VII. 주주에 관한 사항

가. 최대주주 및 특수관계인의 주식소유 현황

(기준일: 2021년11월30일 ) (단위: 주, %)

성명 관계
주식의

종류

소유주식수및지분율

비고기초 기말

주식수 지분율 주식수 지분율

주식회사국민

은행(미래에셋

자산운용)

최대

주주
보통주 2,529,414 12.58 2,812,979 13.99 주1),주2)

계
보통주 2,529,414 12.58 2,812,979 13.99 -

우선주 - - - - -

주1) 위 주주현황은 2021.11.30자 기준 주주명부를 바탕으로 작성하였습니다.

주2) 각 주주의 지분율 산정시 소수점 둘째자리 이하는 사사오입하였으므로 일부 오차가

생길 수 있습니다.

나. 최대주주의 기본정보

구분 기업명 비고

최대주주 주식회사 국민은행(미래에셋자산운용) 주1)

주1) '국민은행(미래에셋자산운용)'은 미래에셋자산운용 펀드 중 신탁업자가 국민은행인

다수 펀드의 당 리츠 소유주식수 합산이며 세부펀드별 소유주식수는 주주명부상 확인할

수 없습니다.

최대주주 변동내역

(기준일: 2021년11월30일 ) (단위: 주, %)

변동일 최대주주명 소유주식수 지분율 변동원인 비고

- - - - - -

라. 주식 소유현황

(기준일: 2021년11월30일 ) (단위: 주)
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구분 주주명 소유주식수 지분율(%) 비고

5%이상주주

주식회사국민은행(미래에셋자산운용) 2,812,979 13.99 -

- - - -

우리사주조합 - - -

소액주주현황

(기준일: 2021년11월30일 ) (단위: 주)

구분

주주 소유주식

비고소액

주주수

전체

주주수

비율

(%)

소액

주식수

총발행

주식수

비율

(%)

소액주주 3,876 3,877 99.97 17,287,021 20,100,000 86.00 -

* 상기 소액주주 수와 보유주식 수는 최근 주주명부폐쇄기준일인 2021년 11월 30일자 기

준입니다.
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VIII. 임원 및 직원 등에 관한 사항

1. 임원 및 직원 등의 현황

가. 임원 현황

(기준일: 2021년11월30일 ) (단위: 주)

성명 성별 출생년월 직위
등기임원

여부

상근

여부

담당

업무
주요경력

소유주식수

최대주주와의

관계
재직기간

임기

만료일의결권

있는주식

의결권

없는주

식

김호식 남 1963.01 대표이사 사내이사 비상근 사내이사

'09년06월~현재㈜메이트플러스상무

'00년01월~'09년05월㈜샘스과장/팀장

'88년10월~'00년01월㈜삼성생명서비스대리

- - - ~현재 2022.12.11

이준구 남 1960.05 이사
기타비상

무이사
비상근 비상무 ‘ 04년05월~현재법무사이준구사무소법무사 - - - ~현재 2022.12.11

나은경 여 1974.04 이사
기타비상

무이사
비상근 비상무 '16년05월~현재법무사이준구사무소법무사 - - - ~현재 2022.12.11

이윤실 여 1975.12 감사 감사 비상근 감사

07년11월~15년12월

퍼시픽투자운용㈜차장/부장

16년01월~16년11월회계법인청회계사

16년12월~17년11월정동회계법인회계사

17년12월~19년09월태하세무회계대표

19년09월~현재상지회계법인상무이사

- - - ~현재 2022.12.11

등기임원 선임 후보자 및 해임 대상자 현황

(기준일 : 2022년 02월 24일 )
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구분 성명 성별 출생년월

사외이사

후보자

해당여부

주요경력
선ㆍ해임

예정일

최대주주와의

관계

선임 정상구 남 1973년08월 해당없음 젠스메이트본부장 2022년02월24일 해당사항없음

나. 직원 등 현황

-해당사항 없음(부동산투자회사법에 따라 상근하는 임직원을 둘 수 없음)

(기준일: 2021년11월30일 ) (단위: 원)

직원
소속외

근로자

비고

사업부문 성별

직원수

평균

근속연수

연간급여

총액

1인평균

급여액
남 여 계

기간의정함이

없는근로자

기간제

근로자
합계

전체
(단시간

근로자)
전체

(단시간

근로자)

- 남 - - - - - - - -

- - -

-

- 남 - - - - - - - - -

합계 - - - - - - - - -

다. 미등기임원 보수 현황

-해당사항 없음

(기준일: 2021년11월30일 ) (단위: 원)

구분 인원수 연간급여총액 1인평균급여액 비고

미등기임원 - - - -

2. 임원의 보수 등

당사는 정관에 따라 이사의 보수는 월 60만원으로 하고, 감사의 보수는 월 50만원으

로 합니다. 이사 및 감사에게는 해당 보수 이외의 별도 퇴직위로금은 지급하지 아니

합니다.

<이사ㆍ감사 전체의 보수현황>

가. 주주총회 승인금액

(단위: 원)
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구분 인원수 주주총회승인금액 비고

이사 3 3,600,000

-대표이사: 매월60만원

-기타비상무이사: 지급하지아니함

-퇴직금없음

감사 1 3,000,000
-매월50만원

-퇴직금없음

나. 보수지급금액

1) 이사ㆍ감사 전체

(단위: 원)

인원수 보수총액 1인당평균보수액 비고

4 6,600,000 1,650,000 대표이사, 감사

2) 유형별

(단위: 원)

구분 인원수 보수총액
1인당

평균보수액
비고

등기이사

(사외이사, 감사위원회위원제외)
3 3,600,000 1,200,000 -

사외이사

(감사위원회위원제외)
- - - -

감사위원회위원 - - - -

감사 1 3,000,000 3,000,000 -

<보수지급금액 5억원 이상인 이사ㆍ감사의 개인별 보수현황>

가. 개인별 보수지급금액

-해당사항 없음

(단위: 원)

이름 직위 보수총액 보수총액에포함되지않는보수

- - - -

- - - -
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나. 산정기준 및 방법

-해당사항 없음

(단위: 원)

이름 보수의 종류 총액 산정기준 및 방법

-

근로소득

급여 - -

상여 - -

주식매수선택권

행사이익
- -

기타 근로소득 - -

퇴직소득 - -

기타소득 - -

<보수지급금액 5억원 이상 중 상위 5명의 개인별 보수현황>

가. 개인별 보수지급금액

-해당사항 없음

(단위: 원)

이름 직위 보수총액 보수총액에포함되지않는보수

- - - -

- - - -

나. 산정기준 및 방법

-해당사항 없음

(단위: 원)

이름 보수의 종류 총액 산정기준 및 방법

-

근로소득

급여 - -

상여 - -

주식매수선택권

행사이익
- -

기타 근로소득 - -
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이름 보수의 종류 총액 산정기준 및 방법

퇴직소득 - -

기타소득 - -
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IX. 계열회사 등에 관한 사항

계열회사 현황(요약)

(기준일 : 2021년 11월 30일 ) (단위 : 사)

기업집단의 명칭
계열회사의 수

상장 비상장 계

- - - -

※상세현황은'상세표-2. 계열회사현황(상세)' 참조

타법인출자 현황(요약)

(기준일 : 2021년 11월 30일 ) (단위 : 원)

출자

목적

출자회사수 총 출자금액

상장 비상장 계

기초

장부

가액

증가(감소) 기말

장부

가액

취득

(처분)

평가

손익

경영참여 - - - - - - -

일반투자 - - - - - - -

단순투자 - - - - - - -

계 - - - - - - -

※상세현황은'상세표-3. 타법인출자현황(상세)' 참조
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X. 대주주 등과의 거래내용

1. 대주주 등에 대한 신용공여 등

-해당사항 없음.

2. 대주주와의 사업양수도 등

-해당사항 없음.

3. 대주주와의 영업거래

-해당사항 없음.

4. 대주주 이외의 이해관계자와의 거래

(단위: 원)

성명(법인명) 관계 거래내역 제3기 비 고

- 주주 - - -

- 주주 - - -

- 주주 - - -

미래에셋자산운용㈜

주1)
주주 자산관리수수료 226,570,000 -

주1) 당사는미래에셋자산운용㈜와부동산취득ㆍ관리ㆍ개량및처분, 부동산개발및임대

차,유가증권매매등에관한업무를위탁하는내용의자산관리위탁계약을체결하였습니다.
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XI. 그 밖에 투자자 보호를 위하여 필요한 사항

1. 공시내용 진행 및 변경사항

- 해당사항 없음

2. 우발부채 등에 관한 사항

- 해당사항 없음

견질 또는 담보용 어음ㆍ수표 현황

(기준일 : ) (단위 : 매, 백만원)

제 출 처 매 수 금 액 비 고

은 행 - - -

금융기관(은행제외) - - -

법 인 - - -

기타(개인) - - -

3. 제재 등과 관련된 사항

- 해당사항 없음

4. 작성기준일 이후 발생한 주요사항 등 기타사항

- 해당사항 없음
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XII. 상세표

1. 연결대상 종속회사 현황(상세)

☞본문위치로이동

(단위: 원)

상호 설립일 주소 주요사업
최근사업연도말

자산총액

지배관계

근거

주요종속

회사여부

- - - - - - -

- - - - - - -

- - - - - - -

2. 계열회사 현황(상세)

☞ 본문 위치로 이동

(기준일 : 2021년 11월 30일 ) (단위 : 사)

상장여부 회사수 기업명 법인등록번호

상장 -
- -

- -

비상장 -
- -

- -

3. 타법인출자 현황(상세)

☞본문위치로이동

(기준일: 2021년11월30일 ) (단위: 원, 주, %)
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법인명
상장

여부

최초취득

일자

출자

목적

최초

취득

금액

기초잔액 증가(감소) 기말잔액
최근사업연도

재무현황

수량 지분율
장부

가액

취득(처분) 평가

손익
수량 지분율

장부

가액
총자산

당기

순손익수량 금액

- - - - - - - - - - - - - - - -

- - - - - - - - - - - - - - - -

합계 - - - - - - - - - - -

【 전문가의 확인 】

1. 전문가의 확인

- 해당사항 없음

2. 전문가와의 이해관계

- 해당사항 없음
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