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독립된 감사인의 감사보고서

주식회사 엔에이치제3호위탁관리부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중

감사의견

우리는 주식회사 엔에이치제3호위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")의 재무제표를 감사하였습니다. 

해당 재무제표는 2021년 12월 31일 현재의 재무상태표, 동일로 종료되는 보고기간의 포괄손익계산서, 

자본변동표, 현금흐름표 그리고 유의적인 회계정책의 요약을 포함한 재무제표의 주석으로 구성되어 

있습니다.

우리의 의견으로는 별첨된 회사의 재무제표는 회사의 2021년 12월 31일 현재의 재무상태와 동일로 

종료되는 보고기간의 재무성과 및 현금흐름을 한국채택국제회계기준에 따라, 중요성의 관점에서 

공정하게 표시하고 있습니다.

감사의견근거

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

감사보고서의 재무제표감사에 대한 감사인의 책임 단락에 기술되어 있습니다. 우리는 재무제표감사와 

관련된 대한민국의 윤리적 요구사항에 따라 회사로부터 독립적이며, 그러한 요구사항에 따른 기타의 

윤리적 책임들을 이행하였습니다. 우리가 입수한 감사증거가 감사의견을 위한 근거로서 충분하고 

적합하다고 우리는 믿습니다.

기타사항

주식회사 엔에이치제3호위탁관리부동산투자회사의 2021년 6월 30일로 종료된 보고기간의 

재무제표는 타감사인이 감사하였으며, 이 감사인의 2021년 9월 17일자 감사보고서에는 해당 

재무제표에 대하여 적정의견이 표명되었습니다.
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재무제표에 대한 경영진과 지배기구의 책임

경영진은 한국채택국제회계기준에 따라 이 재무제표를 작성하고 공정하게 표시할 책임이 있으며, 

부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표시가 없는 재무제표를 작성하는데 필요하다고 결정한 내부통제에 

대해서도 책임이 있습니다.

경영진은 재무제표를 작성할 때, 회사의 계속기업으로서의 존속능력을 평가하고 해당되는 경우, 

계속기업 관련 사항을 공시할 책임이 있습니다. 그리고 경영진이 기업을 청산하거나 영업을 중단할 

의도가 없는 한, 회계의 계속기업전제의 사용에 대해서도 책임이 있습니다.

지배기구는 회사의 재무보고절차의 감시에 대한 책임이 있습니다.

재무제표감사에 대한 감사인의 책임

우리의 목적은 회사의 재무제표에 전체적으로 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표시가 없는지에 대하여 

합리적인 확신을 얻어 우리의 의견이 포함된 감사보고서를 발행하는데 있습니다. 합리적인 확신은 

높은 수준의 확신을 의미하나, 감사기준에 따라 수행된 감사가 항상 중요한 왜곡표시를 발견한다는 

것을 보장하지는 않습니다. 왜곡표시는 부정이나 오류로부터 발생할 수 있으며, 왜곡표시가 재무제표를 

근거로 하는 이용자의 경제적 의사결정에 개별적으로 또는 집합적으로 영향을 미칠 것이 합리적으로 

예상되면, 그 왜곡표시는 중요하다고 간주됩니다.

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 무력화가 개입될 수 있기 

때문에 부정으로 인한 중요한 왜곡표시를 발견하지 못할 위험은 오류로 인한 위험보다 큽니다.

상황에 적합한 감사절차를 설계하기 위하여 감사와 관련된 내부통제를 이해합니다. 그러나 이는 

내부통제의 효과성에 대한 의견을 표명하기 위한 것이 아닙니다.

재무제표를 작성하기 위하여 경영진이 적용한 회계정책의 적합성과 경영진이 도출한 회계추정치와 

관련 공시의 합리성에 대하여 평가합니다.



경영진이 사용한 회계의 계속기업전제의 적절성과, 입수한 감사증거를 근거로 계속기업으로서의 

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

존재하는지 여부에 대하여 결론을 내립니다. 중요한 불확실성이 존재한다고 결론을 내리는 경우, 

우리는 재무제표의 관련 공시에 대하여 감사보고서에 주의를 환기시키고, 이들 공시가 부적절한 

경우 의견을 변형시킬 것을 요구받고 있습니다. 우리의 결론은 감사보고서일까지 입수된 감사증거에 

기초하나, 미래의 사건이나 상황이 회사의 계속기업으로서 존속을 중단시킬 수 있습니다.

공시를 포함한 재무제표의 전반적인 표시와 구조 및 내용을 평가하고, 재무제표의 기초가 되는 거래와 

사건을 재무제표가 공정한 방식으로 표시하고 있는지 여부를 평가합니다.

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

등 유의적인 감사의 발견사항에 대하여 지배기구와 커뮤니케이션합니다.

2022년 3월 8일

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

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

수도 있으며 이로 인하여 이 감사보고서가 수정될 수도 있습니다.

삼덕회계법인은 전 세계 90여개국에서 회계 및 세무 관련 용역과

경영자문을 제공하는 NEXIA International의 한국 회원사입니다.

서울특별시 종로구 우정국로 48(견지동) S&S 빌딩 12층 

전화: (02)397 6700  팩스: (02)730 9559   www.nexia.co.kr



(첨부)재 무 제 표

주식회사 엔에이치제3호위탁관리부동산투자회사

제 5(당) 기

2021년 07월 01일 부터

2021년 12월 31일 까지

제 4(전) 기

2021년 01월 01일 부터

2021년 06월 30일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

주식회사 엔에이치제3호위탁관리부동산투자회사 대표이사 박 영 희

본점 소재지 :

 

(도로명주소) 서울특별시 영등포구 국제금융로8길 2, 5층(여의도동)

(전   화) 02-6264-2839
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                                                   재 무 상 태 표

제 5(당)기 2021년 12월 31일 현재

제 4(전)기 2021년 06월 30일 현재

주식회사 엔에이치제3호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

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

자                     산

I. 유동자산 　 4,262,663,332 3,834,539,837

현금및현금성자산 3,4,6,23 3,267,361,956 　 3,138,301,913

단기금융상품 4,6,23 165,632,400 　 165,632,400

매출채권및기타채권 5,6,23 777,980,779 　 454,733,635

기타유동자산 7 51,688,197 　 75,871,889

II. 비유동자산 　 185,563,842,087 186,037,736,841

투자부동산 2,8,21 184,439,714,087 　 185,000,736,841

투자자산 4,6,9,23 1,124,128,000 　 1,037,000,000

자         산         총         계 　 189,826,505,419 189,872,276,678

부                                 채

I. 유동부채 　 954,129,749 　 60,656,895,370

매입채무및기타채무 6,10,23 291,184,638 　 909,790,507 　

기타유동부채 11 313,912,416 　 302,706,640 　

기타유동금융부채 6,23 349,032,695 　 546,376,106 　

유동성장기차입금 6,12,21,23,24 - 　 58,898,022,117 　

II. 비유동부채 　 113,574,338,224 　 113,027,637,959

장기차입금 6,12,21,23,24 107,083,334,508 　 106,937,302,950 　

기타비유동부채 11 871,450,880 　 900,557,457 　

기타비유동금융부채 6,23 5,619,552,836 　 5,189,777,552 　

부         채         총         계 114,528,467,973 　 173,684,533,329

자                                 본

I. 자본금 13,22 20,921,052,500 　 5,000,000,000

II. 자본잉여금 14,22 54,427,169,362 　 10,935,727,412

III. 이익잉여금(결손금) 15,16 (50,184,416) 　 252,015,937

자         본         총         계 75,298,037,446 　 16,187,743,349

부   채   및   자   본   총   계 189,826,505,419 　 189,872,276,678

별첨 주석 참조
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                                                    포 괄 손 익 계 산 서

제 5(당)기 2021년 07월 01일부터 2021년 12월 31일까지

제 4(전)기 2021년 01월 01일부터 2021년 06월 30일까지

주식회사 엔에이치제3호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

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

I. 영업수익 8,17 　 6,960,728,374 　 6,853,234,947

임대료수익 4,108,666,648 　 3,985,084,945 　

관리수익 2,812,951,474 　 2,822,312,479 　

기타영업수익 39,110,252 　 45,837,523 　

II. 영업비용 8,17,21 　 2,692,772,401 　 3,002,101,082

부동산관리용역위탁수수료 997,806,588 　 1,033,768,749 　

수선유지비 - 　 26,464,000 　

임원보수 1,800,000 　 1,800,000 　

감가상각비 915,995,481 　 915,381,342 　

보험료 17,157,888 　 16,685,149 　

자산관리수수료 200,000,000 　 200,000,000 　

자산보관수수료 7,500,000 　 7,500,000 　

사무수탁수수료 22,000,000 　 22,000,000 　

지급수수료 20,376,814 　 36,422,766 　

세금과공과 64,509,740 　 340,248,110 　

간주매출부가세 4,073,659 　 3,967,045 　

기타영업비용 441,552,231 　 397,863,921 　

III. 영업이익 4,267,955,973 　 3,851,133,865

IV. 금융수익 18 6,492,554 　 6,033,113

V. 금융비용 18 (3,097,058,200) 　 (3,495,759,222)

VI. 기타수익 17 252 　 118,807,308

VII. 법인세비용차감전순이익 1,177,390,579 　 480,215,064

VIII. 법인세비용 19 - 　 -

IX. 당기순이익 1,177,390,579 　 480,215,064

X. 기타포괄손익 - 　 -

XI. 총포괄손익 1,177,390,579 　 480,215,064

XII. 주당손익 20 　 　

기본 및 희석 주당이익 66 　 48

별첨 주석 참조
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                                                    자 본 변 동 표

제 5(당)기 2021년 07월 01일부터 2021년 12월 31일까지

제 4(전)기 2021년 01월 01일부터 2021년 06월 30일까지

주식회사 엔에이치제3호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과     목 자 본 금
자  본

잉여금

이  익

잉여금
총   계

2021.01.01(전기초) 5,000,000,000 12,385,727,412 (424,744,283) 16,960,983,129

총포괄손익:

  당기순이익 - - 480,215,064 480,215,064

자본에 직접 반영된 소유주와의 거래 등:

  자본잉여금의 이입 - (1,450,000,000) 1,450,000,000 -

  배당금의 지급 - - (1,253,454,844) (1,253,454,844)

2021.06.30(전기말) 5,000,000,000 10,935,727,412 252,015,937 16,187,743,349

2021.07.01(당기초) 5,000,000,000 10,935,727,412 252,015,937 16,187,743,349

총포괄손익:

  당기순이익 1,177,390,579 1,177,390,579

자본에 직접 반영된 소유주와의 거래 등:

  유상증자 15,921,052,500 44,491,441,950 - 60,412,494,450

  자본잉여금의 이입 - (1,000,000,000) 1,000,000,000 -

  배당금의 지급 - - (2,479,590,932) (2,479,590,932)

2021.12.31(당기말) 20,921,052,500 54,427,169,362 (50,184,416) 75,298,037,446

별첨 주석 참조
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                                                    현 금 흐 름 표

제 5(당)기 2021년 07월 01일부터 2021년 12월 31일까지

제 4(전)기 2021년 01월 01일부터 2021년 06월 30일까지

주식회사 엔에이치제3호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

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

I. 영업활동으로 인한 현금흐름 　 1,637,463,602 　 1,667,580,305

(1) 당기순이익 1,177,390,579 　 480,215,064 　

(2) 비현금항목의 조정 4,006,561,127 　 4,286,300,377 　

감가상각비 915,995,481 　 915,381,342 　

이자비용 3,097,058,200 　 3,495,759,222 　

조건변경이익 - 　 (118,807,074)

이자수익 (6,492,554) 　 (6,033,113) 　

(3) 영업활동으로인한자산부채의변동 (527,194,895) 　 (34,839,469) 　

미수금의 증가 (323,297,075) 　 (379,150,069) 　

선급비용의 감소(증가) 24,234,702 　 (10,319,023) 　

미수법인세환급액의 증가 (51,010) 　 (14,320) 　

미지급금의 증가(감소) (10,000) 　 10,000 　

미지급비용의 증가(감소) (446,641,062) 　 340,180,610 　

선수금의 증가(감소) 162,270,000 　 (4,134,279) 　

부가세예수금의 증가(감소) (30,828,450) 　 14,087,612 　

임대보증금의 증가 87,128,000 　 4,500,000 　

(4) 이자의 수취 2,504,007 　 2,172,685 　

(5) 이자의 지급 (3,021,797,216) 　 (3,066,268,352) 　

II. 투자활동으로인한현금흐름 　 (442,100,727) 　 (18,846,000)

(1) 투자활동으로인한현금유입액 - 　 - 　

(2) 투자활동으로인한현금유출액 (442,100,727) 　 (18,846,000) 　

   건물의 취득 354,972,727 　 -

단기금융상품의 취득 - 　 18,846,000 　

장기금융상품의 취득 87,128,000 　 - 　

III. 재무활동으로인한현금흐름 　 (1,066,302,832) 　 (1,253,454,844)

(1) 재무활동으로인한현금유입액 60,412,494,450 　 - 　

   유상증자 60,412,494,450 　 -

(2) 재무활동으로인한현금유출액 (61,478,797,282) 　 (1,253,454,844) 　

   유동성장기차입금의 감소 58,999,206,350 　

배당금의 지급 2,479,590,932 　 1,253,454,844 　

IV. 현금의 증가(감소)(Ⅰ+Ⅱ+Ⅲ) 　 129,060,043 　 395,279,461

V. 기초의 현금 　 3,138,301,913 　 2,743,022,452

VI. 기말의 현금 　 3,267,361,956 　 3,138,301,913

별첨 주석 참조
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주석

제 5(당)기 2021년 07월 01일부터 2021년 12월 31일까지

제 4(전)기 2021년 01월 01일부터 2021년 06월 30일까지

주식회사 엔에이치제3호위탁관리부동산투자회사

1. 회사의 개요

 

주식회사 엔에이치제3호위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")는 부동산투자회사법

에 따른 위탁관리부동산투자회사로서 2020년 1월 10일에 설립되었으며, 2020년 2

월 26일자로 대한민국 국토교통부의 인가를 취득하였습니다. 

회사의 주요 사업목적은 부동산투자회사법에 따라 그 자산을  투자ㆍ운용하여 그 수

익을 주주에게 배당하는 것입니다.

회사의 본점 소재지는 서울특별시 영등포구 국제금융로8길 2, 5층(여의도동, 농협재

단빌딩)이며, 사업연도는 매 6개월 단위(매년 1월 1일과 6월 1일에 개시)입니다. 

당기말 현재 회사의 자본금에 대한 내역 및 주주구성은 다음과 같습니다.

주주 주식의 종류 주식수(주) 금액(천원) 지분율(%)

(주)엔에이치올원위탁관리부동산투자회사 보통주 41,842,105 20,921,053 100.00
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2. 중요한 회계정책

회사가 재무제표 작성에 적용한 주요 회계정책은 다음과 같습니다.

(1) 재무제표 작성기준

1) 회계기준의 적용

재무제표는 한국채택국제회계기준에 따라 작성되었으며 재무제표를 작성하기 위하

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

회계정책과 동일하게 적용되었습니다.  

2) 측정기준

재무제표는 금융상품 등 아래 회계정책에서 별도로 언급하고 있는 사항을 제외하고

는 역사적 원가를 기준으로 작성되었습니다. 

3) 추정과 판단

한국채택국제회계기준에서는 재무제표를 작성함에 있어서 회계정책의 적용이나, 보

고기간말 현재 자산, 부채 및 수익, 비용의 보고금액에 영향을 미치는 사항에 대하여 

경영진의 최선의 판단을 기준으로 한 추정치와 가정의 사용을 요구하고 있습니다. 보

고기간말 현재 경영진의 최선의 판단을 기준으로 한 추정치와 가정이 실제 환경과 다

를 경우 이러한 추정치와 실제 결과는 다를 수 있습니다.

추정치와 추정에 대한 기본 가정은 지속적으로 검토되고 있으며, 회계추정의 변경은 

추정이 변경된 기간과 미래 영향을 받을 기간 동안 인식되고 있습니다.

4) 제ㆍ개정기준서 적용

회사는 2021년 7월 1일로 개시하는 회계기간 부터 다음의 개정 기준서를 신규로 적

용하였습니다. 
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- 기업회계기준서 제 1116호 '리스' (개정) - 2021년 6월 30일 후에도 제공되는 코로

나19 관련 임차료 할인 등

코로나19의 직접적인 결과로 발생한 임차료 할인 등(rent concession)이 리스변경에 

해당하는지 평가하지 않을 수 있도록 하는 실무적 간편법의 적용대상이 2022년 6월 

30일 이전에 지급하여야 할 리스료에 영향을 미치는 리스료 감면으로 확대되었습니

다. 리스이용자는 비슷한 상황에서 특성이 비슷한 계약에 실무적 간편법을 일관되게 

적용해야 합니다. 상기 개정 내용이 재무제표에 미치는 유의적인 영향은 없습니다.

 

5) 회사가 적용하지 않은 제ㆍ개정기준서 및 해석서

보고기간말 현재 제정ㆍ공표되었으나 2021년 7월 1일 이후 시작하는 회계기간에 시

행일이 도래하지 아니하였고, 회사가 조기 적용하지 아니한 제ㆍ개정 기업회계기준

서 및 해석서는 다음과 같습니다. 

- 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.

- 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.
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- 기업회계기준서 제1037호 '충당부채, 우발부채 및 우발자산' (개정) - 손실부담계

약: 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.

- 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.

- 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.
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- 기업회계기준서 제 1001호 '재무제표 표시' (개정) 

개정 기준서는 공시 대상 회계정책 정보를 '유의적인' 회계정책에서 '중요한' 회계정

책으로 바꾸고 중요한 회계정책 정보의 의미를 설명하였습니다. 동 개정사항은 2023

년 1월 1일 이후 시작하는 회계연도부터 적용되며, 조기적용이 허용됩니다. 회사는 

상기 개정 기준서의 적용이 재무제표에 미치는 영향이 유의적이지 아니할 것으로 예

상하고 있습니다.

- 기업회계기준서 제1008호 '회계정책, 회계추정의 변경 및 오류' (개정)

개정 기준서는 '회계추정치'를 측정불확실성의 영향을 받는 재무제표상 화폐금액으

로 정의하고, 회계추정치의 예를 보다 명확히 하였습니다. 또한 새로운 정보의 획득, 

새로운 상황의 전개나 추가 경험의 축적으로 투입변수나 측정기법을 변경한 경우 이

러한 변경이 전기오류수정이 아니라면 회계추정치의 변경임을 명확히 하였습니다.

동 개정사항은 2023년 1월 1일 이후 시작하는 회계연도부터 전진 적용되며, 조기적

용이 허용됩니다. 회사는 상기 개정 기준서의 적용이 재무제표에 미치는 영향이 유의

적이지 아니할 것으로 예상하고 있습니다.

- 기업회계기준서 제 1012호 '법인세' (개정) 

개정 기준서는 이연법인세 최초 인식 예외규정을 추가하여 단일 거래에서 자산과 부

채를 최초 인식할 때 동일한 금액으로 가산할 일시적차이와 차감할 일시적차이가 생

기는 경우 각각 이연법인세 부채와 자산을 인식하도록 하였습니다. 동 개정사항은 2

023년 1월 1일 이후 시작하는 회계연도부터 적용되며, 조기적용이 허용됩니다. 

'단일 거래에서 생기는 자산과 부채에 관련되는 이연법인세'는 비교 표시되는 가장 

이른 기간의 시작일 이후에 이루어진 거래에 적용하며, 비교 표시되는 가장 이른 기

간의 시작일에 이미 존재하는 (1) 사용권자산과 리스부채, (2) 사후처리 및 복구 관련 

부채 및 이에 상응하여 자산 원가의 일부로 인식한 금액에 관련되는 모든 차감할 일

시적 차이와 가산할 일시적 차이에 대해 이연법인세 자산과 부채를 인식하며, 최초 

적용 누적 효과를 이익잉여금(또는 자본의 다른 구성요소) 기초 잔액을 조정하여 인

식합니다.
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회사는 상기 개정 기준서의 적용이 재무제표에 미치는 영향이 유의적이지 아니할 것

으로 예상하고 있습니다.

(2) 영업부문

회사는 기업회계기준서 제1108호 '영업부문'에 따른 보고부문이 단일부문으로 구성

되어 있습니다.

(3) 현금및현금성자산

회사는 취득일로부터 만기일이 3개월 이내인 투자자산을 현금및현금성자산으로 분

류하고 있습니다. 지분상품은 현금성자산에서 제외되나, 상환일이 정해져 있고 취득

일로부터 상환일까지의 기간이 단기인 우선주와 같이 실질적인 현금성자산인 경우에

는 현금성자산에 포함됩니다.

(4) 비금융자산의 손상

종업원급여에서 발생한 자산, 재고자산, 이연법인세자산 및 매각예정으로 분류되는 

비유동자산을 제외한 모든 비금융자산에 대해서는 매 보고기간말마다 자산손상을 시

사하는 징후가 있는지를 검토하며, 만약 그러한 징후가 있다면 당해 자산의 회수가능

액을 추정하고 있습니다. 단, 사업결합으로 취득한 영업권 및 내용연수가 비한정인 

무형자산, 아직 사용할 수 없는 무형자산에 대해서는 자산손상을 시사하는 징후와 관

계없이 매년 회수가능액과 장부금액을 비교하여 손상검사를 하고 있습니다.

회수가능액은 개별 자산별로, 또는 개별 자산의 회수가능액을 추정할 수 없다면 그 

자산이 속하는 현금창출단위별로 회수가능액을 추정하고 있습니다. 회수가능액은 사

용가치와 순공정가치 중 큰 금액으로 결정하고 있습니다. 사용가치는 자산이나 현금

창출단위에서 창출될 것으로 기대되는 미래현금흐름을 화폐의 시간가치 및 미래현금

흐름을 추정할 때 조정되지 아니한 자산의 특유위험에 대한 현행 시장의 평가를 반영

한 적절한 할인율로 할인하여 추정합니다.

자산이나 현금창출단위의 회수가능액이 장부금액에 미달하는 경우 자산의 장부금액

을 감소시키며 즉시 당기손익으로 인식하고 있습니다.
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(5) 투자부동산

임대수익이나 투자차익을 목적으로 보유하고 있는 부동산은 투자부동산으로 분류됩

니다. 투자부동산은 최초 인식시점에 원가로 측정되며, 최초 인식 후에 원가에서 감

가상각누계액과 손상차손누계액을 차감한 금액을 장부금액으로 표시하고 있습니다.

부동산의 용도가 변경되는 경우에만 투자부동산의 대체가 발생하고 있으며 투자부동

산, 자가사용부동산, 재고자산 사이에 대체가 발생할 때에 대체 전 자산의 장부금액

을 승계하고 있습니다.

후속원가는 자산으로부터 발생하는 미래의 경제적 효익이 유입될 가능성이 높으며, 

그 원가를 신뢰성 있게 측정할 수 있는 경우에 한하여 자산의 장부금액에 포함하거나

적절한 경우 별도의 자산으로 인식하고 있으며, 후속지출에 의해 대체된 부분의 장부

금액은 제거하고 있습니다. 한편, 일상적인 수선ㆍ유지와 관련하여 발생하는 원가는 

발생시점에 당기손익으로 인식하고 있습니다.

투자부동산 중 토지에 대해서는 감가상각을 하지 않으며, 토지를 제외한 투자부동산

은 아래에 제시된 개별 자산별로 추정된 경제적 내용연수 동안 정액법으로 감가상각

하고 있습니다. 

구 분 내용연수

건물 40년,50년

투자부동산을 구성하는 일부의 원가가 당해 투자부동산의 전체원가에 비교하여 중요

하다면, 해당 투자부동산을 감가상각할 때 그 부분은 별도로 구분하여 감가상각하고 

있습니다.

회사는 매 보고기간 말에 투자부동산의 잔존가치와 내용연수 및 감가상각방법을 재

검토하고 이를 변경하는 것이 적절하다고 판단되는 경우 회계추정의 변경으로 회계

처리하고 있습니다.

(6) 납입자본

보통주는 자본으로 분류하며 자본거래와 직접 관련되어 발생하는 증분원가는 세금효

과를 반영한 순액으로 자본에서 차감하고 있습니다.
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회사가 자기지분상품을 재취득하는 경우에 이러한 지분상품은 자기주식의 과목으로 

자본에서 직접 차감하고 있습니다. 자기지분상품을 매입 또는 매도하거나 발행 또는 

소각하는 경우의 손익은 당기손익으로 인식하지 아니합니다. 회사가 자기주식을 취

득하여 보유하는 경우 지급하거나 수취한 대가는 자본에서 직접 인식하고 있습니다.

(7) 수익

회사는 부동산투자회사법에 근거하여 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 투자부

동산의 운용리스 제공으로부터 발생하는 리스료 수익을 리스기간에 걸쳐 정액기준으

로 인식하고 있습니다. 따라서 기업회계기준서 제1115호 '고객과의 계약에서 생기는

수익'의 적용범위에 포함되지 않습니다.

(8) 금융수익과 금융비용

금융수익은 이자수익 등을 포함하고 있으며, 이자수익은 기간의 경과에 따라 유효이

자율법을 적용하여 당기손익으로 인식하고 있습니다.

금융비용은 차입금에 대한 이자비용 등을 포함하고 있으며, 이자비용은 유효이자율

법을 적용하여 기간의 경과에 따라 당기손익으로 인식하고 있습니다.

(9) 금융자산과 금융부채

1) 금융자산의 분류

모든 금융자산은 금융자산의 관리를 위한 사업모형과 계약상 현금흐름 특성에 근거

하여 후속적으로 상각후원가나 기타포괄손익으로 인식하는 공정가치 또는 당기손익

으로 인식하는 공정가치로 측정합니다.

2) 금융부채의 분류

모든 금융부채는 후속적으로 유효이자율법을 사용하여 상각후원가로 측정하거나 당

기손익-공정가치로 측정합니다.

당기손익-공정가치측정금융부채는 공정가치로 측정하며 위험회피관계로 지정된 부

분을 제외한 공정가치의 변동으로 인해 발생하는 평가손익은 당기손익으로 인식합니

다.
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금융부채는 사업결합에서 취득자의 조건부대가이거나 단기매매항목이거나 최초 인

식시 당기손익인식항목으로 지정할 경우에 해당하지 않는 경우 후속적으로 유효이자

율법을 사용하여 상각후원가로 측정됩니다.

3) 제거

금융자산의 현금흐름에 대한 계약상 권리가 소멸하거나, 금융자산을 양도하여 금융

자산의 소유에 따른 위험과 보상의 대부분을 다른 기업에게 이전할 때에만 금융자산

을 제거합니다. 

금융부채는 계약상 의무가 이행, 취소 또는 만료된 경우에만 재무상태표에서 제거됩

니다. 지급한 대가와 제거되는 금융부채의 장부금액과의 차이는 당기손익으로 인식

하고 있습니다.

4) 금융상품의 상계

회사는 인식한 금융자산과 금융부채에 대해 법적으로 집행가능한 상계 권리를 현재 

보유하고 있고, 순액으로 결제하거나 자산을 실현하는 동시에 부채를 결제할 의도를

가지고 있는 경우에만 상계하여 재무상태표에 순액으로 표시하고 있습니다. 

(10) 금융자산의 손상

1) 금융상품과 계약자산

회사는 다음 자산의 기대신용손실에 대해 손실충당금을 인식합니다.

- 상각후원가로 측정하는 금융자산

- 기타포괄손익-공정가치로 측정하는 채무상품

회사는 12개월 기대신용손실로 측정되는 다음의 금융자산을 제외하고는 전체기간 

기대신용손실에 해당하는 금액으로 손실충당금을 측정합니다.

- 보고기간말에 신용이 위험이 낮다고 결정된 채무증권

- 최초 인식 이후 신용위험(즉, 금융자산의 기대존속기간동안에 걸쳐 발생할 채무불

이행 위험)이 유의적으로 증가하지 않은 기타 채무증권과 은행예금

매출채권(리스채권 포함)과 계약자산에 대한 손실충당금은 항상 전체기간 기대신용

손실에 해당하는 금액으로 측정됩니다.
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금융자산의 신용위험이 최초 인식 이후 유의적으로 증가했는지를 판단할 때와 기대

신용손실을 추정할 때, 회사는 과도한 원가나 노력 없이 이용할 수 있고 합리적이고 

뒷받침될 수 있는 정보를 고려합니다. 여기에는 미래지향적인 정보를 포함하여 회사

의 과거 경험과 알려진 신용평가에 근거한 질적, 양적인 정보 및 분석이 포함됩니다.

회사는 금융자산의 신용위험은 연체일수가 30일을 초과하는 경우에 유의적으로 증

가한다고 가정합니다.

회사는 다음과 같은 경우 금융자산에 채무불이행이 발생했다고 고려합니다.

- 채무자가 회사가 소구활동을 하지 않으면, 회사에게 신용의무를 완전하게 이행하

지 않을 것 같은 경우

- 금융자산의 연체일수가 90일을 초과한 경우

회사는 채무증권의 신용위험등급이 국제적으로 '투자등급의 정의로 이해되는 수준인

경우 신용위험이 낮다고 간주합니다. 전체기간 기대신용손실은 금융상품의 기대존속

기간에 발생할 수 있는 모든 채무불이행 사건에 따른 기대신용손실입니다.

12개월 기대신용손실은 보고기간 말 이후 12개월 이내(또는 금융상품의 기대존속기

간이 12개월 보다 적은 경우 더 짧은 기간)에 발생 가능한 금융상품의 채무불이행 사

건으로 인한 기대신용손실을 나타내는 전체기간 기대신용손실의 일부입니다.

기대신용손실을 측정할 때 고려하는 가장 긴 기간은 회사가 신용위험에 노출되는 최

장 계약기간입니다.

2) 기대신용손실의 측정

기대신용손실은 신용손실의 확률가중추정치입니다. 신용손실은 모든 현금부족액(즉,

계약에 따라 지급받기로 한 모든 계약상 현금흐름과 수취할 것으로 예상하는 모든 계

약상 현금흐름의 차이)의 현재가치로 측정됩니다. 기대신용손실은 해당 금융자산의 

유효이자율로 할인됩니다.
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3) 신용이 손상된 금융자산

매 보고기간말에, 회사는 상각후원가로 측정되는 금융자산과 기타포괄손익-공정가

치로 측정되는 채무증권의 신용이 손상되었는지 평가합니다. 금융자산의 추정미래현

금흐름에 악영향을 미치는 하나 이상의 사건이 발생한 경우에 해당 금융자산은 신용

이 손상된 것입니다.

금융자산의 신용이 손상된 증거는 다음과 같은 관측 가능한 정보를 포함합니다.

- 발행자나 차입자의 유의적인 재무적 어려움

- 채무불이행이나 90일 이상 연체와 같은 계약 위반

- 차입자의 재무적 어려움에 관련된 경제적이나 계약상 이유로 당초 차입조건의 불

가피한 완화

- 차입자의 파산가능성이 높아지거나 그 밖의 재무구조조정 가능성이 높아짐

- 재무적 어려움으로 인해 해당 금융자산에 대한 활성시장 소멸

4) 재무상태표 상 신용손실충당금의 표시

상각후원가로 측정하는 금융자산에 대한 손실충당금은 해당 자산의 장부금액에서 차

감합니다.

기타포괄손익-공정가치로 측정하는 채무상품에 대해서는 손실충당금은 당기손익에 

포함하고 기타포괄손익에 인식합니다.

5) 제각

금융자산의 계약상 현금흐름 전체 또는 일부의 회수에 대한 합리적인 기대가 없는 경

우 해당 자산을 제거합니다. 개인고객에 대해 회사는 유사자산의 회수에 대한 과거 

경험에 근거하여 금융자산이 180일 이상 연체되는 경우에 장부금액을 제각하고, 기

업고객에 대해서는 회수에 대한 합리적인 기대가 있는지를 평가하여 제각의 시기와 

금액을 개별적으로 평가합니다. 회사는 제각한 금액이 유의적으로 회수할 것이라는 

기대를 갖고 있지 않습니다. 그러나 제각된 금융자산은 회사의 만기가 된 금액의 회

수 절차에 따라 회수활동의 대상이 될 수 있습니다.
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(11) 유동과 비유동의 구분

1) 유동자산의 분류

자산은 다음의 경우에 유동자산으로 분류됩니다.

- 기업의 정상영업주기 내에 실현될 것으로 예상하거나, 정상영업주기 내에 판매하

거나 소비할 의도가 있음

- 주로 단기매매 목적으로 보유

- 보고기간 후 12개월 이내에 실현될 것으로 예상

- 현금이나 현금성자산으로서, 교환이나 부채 상환 목적으로의 사용에 대한 제한 기

간이 보고기간 후 12개월 이상이 아님

그 밖의 모든 자산은 비유동자산으로 분류됩니다.

2) 유동부채의 분류

부채는 다음의 경우에 유동부채로 분류됩니다.

- 기업의 정상영업주기 내에 결제될 것으로 예상

- 주로 단기매매 목적으로 보유

- 보고기간 후 12개월 이내에 결제할 것으로 예상

- 보고기간 후 12개월 이상 부채의 결제를 연기할 수 있는 무조건의 권리를 가지고 

있지 않음

그 밖의 모든 부채는 비유동부채로 분류됩니다.

(12) 법인세

법인세비용은 당기법인세와 이연법인세로 구성됩니다. 법인세는 기타포괄손익이나 

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

하고는 당기손익으로 인식됩니다. 법인세비용은 보고기간말 현재 제정되었거나 실질

적으로 제정된 세법을 기준으로 측정됩니다.

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.
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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.

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.

다만, 회사는 법인세법 제51조의2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제조항에 의해 

대통령령이 정하는 배당가능이익의 100분의 90이상을 배당할 경우에는 그 금액을 

당해 사업연도의 소득금액 계산시 공제할 수 있는 바, 이 경우 회사가 부담할 법인세 

등은 없으므로 당기법인세를 계상하지 않았습니다. 또한, 미래에 발생할 과세소득의 

불확실성으로 인하여 보고기간종료일 현재 미래에 일시적차이에 대한 이연법인세자

산(부채)을 계상하지 아니하였습니다.

(13) 부동산투자회사법상의 특칙적용 : 이익준비금적립의무 배제 및 초과배당

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

조 제1항에 의하여 이익처분시 이익준비금의 법정적립을 규정한 상법 제458조가 배

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

제462조가 배제되어 당해연도의 감가상각비 범위 안에서 이익을 초과하는 배당이 가

능합니다.
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(14) 주당손익

회사는 보통주 기본주당손익과 희석주당손익을 계속영업손익과 당기순손익에 대하

여 계산하고 포괄손익계산서에 표시하고 있습니다. 기본주당손익은 보통주에 귀속되

는 당기순손익을 보고기간 동안에 유통된 보통주식수를 가중평균한 주식수로 나누어

계산하고 있습니다. 희석주당손익은 전환사채와 종업원에게 부여한 주식기준보상 등

모든 희석화 효과가 있는 잠재적 보통주의 영향을 고려하여 보통주에 귀속되는 당기

순손익 및 가중평균유통보통주식수를 조정하여 계산하고 있습니다.

3. 현금및현금성자산

당기말 및 전기말 현재 현금및현금성자산의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 당기말 전기말

보통예금 3,267,362 3,138,302

4. 사용이 제한된 예금

당기말 및 전기말 현재 사용이 제한된 금융자산 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 은행명 사용제한 내용 당기말 전기말

현금성자산 신한은행 보증금계좌 125,874 -

단기금융상품 하나은행, 농협은행 질권설정 165,632 165,632

장기금융상품 농협은행 질권설정 923,128 836,000

- 22 -



5. 매출채권및기타채권

당기말 및 전기말 현재 매출채권및기타채권의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 당기말 전기말

미수금  767,275 448,016

미수수익 10,706 6,717

합 계 777,981 454,733

6. 금융상품의 구분 및 공정가치

(1) 당기말 및 전기말 회사의 금융자산 중 공정가치로 측정되는 금융자산은 존재하지

 않으며, 상각후원가로 평가하는 금융자산의 내역은 다음과 같습니다.

<당기말>

(단위: 천원)

내역 금융자산 상각후원가 측정 금융자산

현금및현금성자산 현금및현금성자산 3,267,362

단기금융상품 단기금융상품 165,632

매출채권및기타채권
미수금  767,275

미수수익 10,706

투자자산
장기금융상품 923,128

기타보증금 201,000

합 계 5,335,103
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<전기말>

(단위: 천원)

내역 금융자산 상각후원가 측정 금융자산

현금및현금성자산 현금및현금성자산 3,138,302

단기금융상품 단기금융상품 165,632

매출채권및기타채권
미수금 448,016

미수수익 6,717

투자자산
장기금융상품 836,000

기타보증금 201,000

합 계 4,795,667

(2) 당기말 및 전기말 현재 회사의 금융부채 중 공정가치로 측정되는 금융부채는 존

재하지 않으며, 상각후원가로 평가하는 금융부채의 내역은 다음과 같습니다.

<당기말>

(단위: 천원)

내역 금융부채
상각후원가로 측정하는

금융부채

매입채무및기타채무 미지급비용 291,185

기타금융부채 임대보증금(주1) 5,968,586

장기차입금 장기차입금 107,083,335

합 계 113,343,106

(주1) 임대보증금은 유동임대보증금과 비유동임대보증금을 포함하고 있습니다.
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<전기말>

(단위: 천원)

내역 금융부채
상각후원가로 측정하는

금융부채

매입채무및기타채무
미지급금 10

미지급비용 909,781

기타금융부채 임대보증금(주1) 5,736,153

유동성장기차입금 유동성장기차입금 58,898,022

장기차입금 장기차입금 106,937,303

합 계 172,481,269

(주1) 임대보증금은 유동임대보증금과 비유동임대보증금을 포함하고 있습니다.

7. 기타유동자산

당기말 및 전기말 현재 기타유동자산의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 당기말 전기말

 선급비용 51,303 75,537

 미수법인세환급액 385 335

 합 계 51,688 75,872
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8. 투자부동산

(1) 당기 및 전기 중 투자부동산의 변동내역은 다음과 같습니다.

<당기>

(단위: 천원)

구분 토지 건물 합계

기초금액 103,766,474 81,234,263 185,000,737

취득 - 354,972 354,973

감가상각비 - (915,995) (915,995)

기말금액(주1) 103,766,474 80,673,240 184,439,715

(주1) 상기 토지 및 건물은 차입금의 담보로 제공되어 있습니다.

<전기>

(단위: 천원)

구분 토지 건물 합계

기초금액 103,766,474 82,149,644 185,916,118

감가상각비 - (915,381) (915,381)

기말금액(주1) 103,766,474 81,234,263 185,000,737

(주1) 상기 토지 및 건물은 차입금의 담보로 제공되어 있습니다.

(2) 당기 및 전기 중 투자부동산 관련 수익 및 비용의 내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

구 분 당 기 전 기

 운용수익(주1) 6,921,618 6,807,397

 운용비용(주2) 2,143,302 2,205,114

(주1) 임대료수익,관리수익을 합친 금액입니다.

(주2) 부동산관리용역위탁수수료, 감가상각비, 자산관리수수료, 자산보관수수료, 사

무수탁수수료, 수선유지비를 합친 금액입니다.
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(4) 당기말과 전기말 현재 투자부동산에 대한 공정가치 평가 내역은 다음과 같습니다

(단위 : 천원)

구 분 장소
당기말 전기말

장부금액 공정가치 장부금액 공정가치

 토지 및 건물 
서울특별시 영등포구 당산동4가 38-1 136,568,209 160,000,000 137,008,531 144,700,000

경기도 수원시 팔달구 인계동 942-9 47,871,505 52,900,000 47,992,206 49,100,000

합 계 184,439,714 212,900,000 185,000,737 193,800,000

(5) 투자부동산의 공정가치는 수익환원법, 원가법, 거래사례비교법을 사용하여 측정

하며, 미래현금흐름을 추정하기 위하여 임대료 인상률, 공실률 및 미래현금흐름 현재

가치 계산을 위한 할인율에 대한 가정이나 추정과 같이 관측가능한 시장가격이나 비

율에 근거하지 않은 가정이 일부 사용됩니다. 임대료 인상률이 상승하고, 공실률 및 

할인율이 하락한다면 투자부동산의 공정가치는 증가할 것입니다. 회사는 상기에서 

언급된 주요 가정과 추정이 투자부동산 공정가치에 미치는 영향이 유의적인 것으로 

판단하여 투자부동산의 공정가치 측정치를 공정가치 서열체계상 수준 3으로 분류하

였습니다.

투자부동산의 공정가치는 당기 및 전기 각각 해당 지역의 부동산 평가와 관련하여 적

절한 자격과 경험을 가지고 있는 외부의 독립적인 부동산평가법인인 대한감정평가법

인(평가기준일:  2021년 8월 31일) 및 경일감정평가법인(평가기준일: 2021년 2월)이 

수행한 평가에 근거하여 결정되었습니다.

9. 투자자산

(1) 당기말 및 전기말 현재 투자자산의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구 분 당기말 전기말

장기금융상품 923,128 836,000

기타보증금 201,000 201,000

합 계 1,124,128 1,037,000
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(2) 당기말 및 전기말 현재 장기금융상품의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구 분 금융기관 연이자율 당기말 전기말

장기금융상품 농협은행 0.70% 836,000 836,000

장기금융상품 농협은행 1.10% 87,128 -

합계 923,128 836,000

10. 매입채무및기타채무

당기말 및 전기말 현재 매입채무및기타채무의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구 분 당기말 전기말

미지급금 - 10

미지급비용 291,185 909,781

합 계 291,185 909,791

11. 기타부채

당기말 및 전기말 현재 기타부채의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구 분
당기말 전기말

유동 비유동 유동 비유동

선수금 106,236 - 54,608 -

선수수익 2,295 835,809 11,889 900,557

부가세예수금 205,381 - 236,210 -

장기선수금 - 35,642 - -

합 계 313,912 871,451 302,707 900,557
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12. 차입금

당기말 및 전기말 현재 차입금의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

분 류 구 분 금융기관 대출일자 만기일자 연이자율 당기말 전기말

장기차입금

선순위차입금

농협은행 2020-02-28 2025-02-28 2.90% 30,000,000 30,000,000

신한은행 2020-02-28 2025-02-28 2.90% 30,000,000 30,000,000

우리은행 2020-02-28 2025-02-28 2.90% 20,000,000 20,000,000

당산신용협동조합 2020-02-28 2025-02-28 2.90% 2,500,000 2,500,000

장안신용협동조합 2020-02-28 2025-02-28 2.90% 2,000,000 2,000,000

부평신용협동조합 2020-02-28 2025-02-28 2.90% 2,500,000 2,500,000

은평신용협동조합 2020-02-28 2025-02-28 2.90% 4,000,000 4,000,000

서서울신용협동조합 2020-02-28 2025-02-28 2.90% 3,000,000 3,000,000

서울치과의사신용협동조합 2020-02-28 2025-02-28 2.90% 3,000,000 3,000,000

마포신용협동조합 2020-02-28 2025-02-28 2.90% 3,000,000 3,000,000

금모래신용협동조합 2020-02-28 2025-02-28 2.90% 3,000,000 3,000,000

대창신용협동조합 2020-02-28 2025-02-28 2.90% 2,000,000 2,000,000

동서울신용협동조합 2020-02-28 2025-02-28 2.90% 3,000,000 3,000,000

소계 108,000,000 108,000,000

현재가치할인차금 (916,665) (1,062,697)

합계 107,083,334 106,937,303

유동성

장기차입금

중순위차입금

신한캐피탈 - - - - 7,000,000

비엔케이캐피탈 - - - - 15,000,000

케이비캐피탈 - - - - 8,000,000

소계 - 30,000,000

후순위차입금 키스디아이 - - - - 29,000,000

현재가치할인차금 - (101,978)

합계 - 58,898,022

13. 자본금

(1) 당기말 현재 회사가 발행할 주식의 총수, 발행한 주식의 수 및 1주당 금액은 각각 

2,000,000,000주, 41,842,105주 및 500원 입니다.
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(2) 당기 및 전기 중 자본금의 변동내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구    분 당기말 전기말

기초 5,000,000 5,000,000

유상증자 15,921,053 -

기말 20,921,053 5,000,000

14. 자본잉여금

당기말 및 전기말 현재 자본잉여금의 구성내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구    분 당기말 전기말

주식발행초과금 54,427,169 10,935,727

15. 결손금처리계산서

당기 및 전기의 이익잉여금처분계산서는 다음과 같습니다.

(단위: 원)

과   목
당  기 전  기

(처리예정일: 2022년 3월 24일) (처리확정일:2021년 9월 27일)

I. 미처리결손금 (1,050,184,416) (1,197,984,063)

  1. 전기이월미처리결손금 (2,227,574,995) (1,678,199,127)

  2. 당기순이익 1,177,390,579 480,215,064

Ⅱ. 이익잉여금이입액 1,000,000,000 1,450,000,000

  1. 자본잉여금 1,000,000,000 1,450,000,000

Ⅲ. 배당금지급액 (3,093,386,060) (2,479,590,932)

  1. 배당금(주석16) 3,093,386,060 2,479,590,932

    가.현금배당

    주당배당금(률) :  

    보통주배당 : 당기 73.93원(14.79%)

    보통주배당 : 전기 247.96원(49.59%)

3,093,386,060 2,479,590,932

IV. 차기이월미처리결손금 (3,143,570,476) (2,227,574,995)
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16. 배당금

(1) 당기 및 전기의 회사의 보통주주에 대한 배당금 산정내역은 다음과 같습니다.

구  분
당  기 전  기

보통주 보통주

배당금총액(원) 3,093,386,060 2,479,590,932

발행주식수(주) 41,842,105 10,000,000

1주당 배당금(원) 73.93 247.96

1주당 액면가액(원) 500 500

일수 184 181

배당률(주1) 14.79% 49.59%

(주1) 동 배당률은 회사의 사업연도를 기준으로 산정된 것입니다. 한편, 연(年)으로 

환산된 배당률은 다음과 같습니다.

연환산배당률 당  기 전  기

보통주 29.33% 100.00%

(2) 당기 및 전기 중 회사의 배당성향은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구     분 당  기 전  기

배당금총액 3,093,386,060 2,479,590,932

당기순이익 1,177,390,579 480,215,064

배당성향 262.73% 516.35%
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17. 영업손익 및 기타손익

(1) 당기 및 전기 중 영업손익 산출에 포함된 주요 항목과 금액은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

계정과목 당  기 전  기

영업수익 6,960,728 6,853,235

 임대료수익 4,108,667 3,985,085

 관리수익 2,812,951 2,822,312

 기타수익 39,110 45,838

영업비용 2,692,772 3,002,101

 부동산관리용역위탁수수료 997,807 1,033,769

 수선유지비 - 26,464

 임원보수 1,800 1,800

 감가상각비 915,995 915,381

 보험료 17,158 16,685

 자산관리수수료 200,000 200,000

 자산보관수수료 7,500 7,500

 사무수탁수수료 22,000 22,000

 지급수수료 20,377 36,423

 세금과공과 64,510 340,248

 간주매출부가세 4,074 3,967

 기타영업비용 441,551 397,864

영업이익 4,267,955 3,851,134

(2) 회사의 당기 기타수익은 전액 잡이익으로 구성되어 있으며, 전기 기타수익에는 

차입금 조건변경으로 인한 조건변경이익 118,807천원이 포함되어 있습니다.
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18. 금융수익 및 금융비용

(1) 당기 및 전기 중 회사의 금융수익은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

계정과목 당  기 전  기

이자수익 6,492 6,033

(2) 당기 및 전기 중 회사의 금융비용은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

계정과목 당  기 전  기

이자비용 3,097,058 3,495,759

19. 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 당기법인세를 계상하지 않았습니다. 또한,  

미래에 발생할 과세소득의 불확실성으로 인하여 보고기간 종료일 현재 미래에 차감

할 일시적차이에 대한 이연법인세자산(부채)을 계상하지 아니하였습니다.
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20. 주당손익

(1) 당기 및 전기의 기본주당손익내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구  분 당기말 전기말

가. 보통주 당기순이익 1,177,390,579 480,215,064

나. 가중평균유통보통주식수 17,960,526 10,000,000

다. 기본주당이익(가÷나) 66 48

(2) 당기 및 전기의 가중평균유통보통주식수 계산 내역은 다음과 같습니다.

<당기>

일   자 주식수(주) 가중치(일) 적수

기초 10,000,000 184 1,840,000,000

유상증자 31,842,105 46 1,464,736,830

합계 3,304,736,830

일수 184일

가중평균유통보통주식수 17,960,526

<전기>

일   자 주식수(주) 가중치(일) 적수

기초 10,000,000 181 1,810,000,000

합계 1,810,000,000

일수 181일

가중평균유통보통주식수 10,000,000

(3) 희석주당손익

당기와 전기에 희석효과가 발생할 가능성이 있는 잠재적보통주가 존재하지 않으므로

희석주당이익은 기본주당이익과 동일합니다.
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21. 우발채무 및 약정사항

(1) 보험계약

회사는 당기말 현재 투자부동산에 대하여 농협손해보험(주)의 패키지보험 등에 가입

하고 있으며, 그 현황은 다음과 같습니다.

(단위:천원)

보험종류 내용 부보금액

패키지 보험

재산종합위험 99,901,536

기업휴지 26,140,014

배상책임위험

5,000,000

(주차장 배상책임 500,000

구내치료비 5,000)

승강기사고배상책임
대인 80,000

대물 10,000

가스사고배상책임보험
대인 80,000

대물 300,000

상기 패키지보험금 청구권에 대하여 대주단에 근질권(채권최고액:  129,600백만원)

이 설정되어 있습니다.

(2) 자산관리계약

회사는 엔에이치농협리츠운용(주)와 회사가 보유하는 자산의 관리, 처분 및 투자운용

업무를 위탁하는 계약을 체결하였습니다. 회사는 엔에이치농협리츠운용(주)에게 연

간 400백만원의 운용보수를 지급합니다.

(3) 일반사무관리계약

회사는 (주)국민은행과 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에 관한 사무 및 

당해 회사의 운영에 관한 사무 등의 업무에 대한 일반사무관리계약을 체결하였습니

다. 일반사무관리보수로 연간 44백만원을 지급합니다. 다만 당해 수탁자의 수탁업무

수행기간이 6개월에 미달하는 경우 당해 결산기 수수료는 180일에 대한 실제업무수

행기간을 일할 계산한 금액으로 하며, 6개월이 초과 될 경우 매 결산기 단위의 수수

료와 6개월이 초과된 기간을 180일에 대한 실제업무 수행기간을 일할 계산한 금액으

로합니다.
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(4) 자산보관계약

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

탁계약을 체결하였습니다. 자산보관보수로 연간 15백만원을 지급합니다. 단, 수탁자

의 실제 운용기간이 6개월에 미달하는 경우 보수는 해당 6개월에 대한 실제 운용기

간을 일할 계산한 금액으로 합니다. 

(5) 부동산관리위탁계약

회사는 (주)농협네트웍스와 관리대상 부동산에 대한 자산 및 시설관리업무와 임대마

케팅업무 등에 대한 부동산관리위탁계약을 체결하여 매월 일정한 수수료를 용역비로

지급하고 있습니다.

(6) 담보제공내역

당기말 현재 회사의 투자부동산의 담보제공내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

담보제공자산 설정권자 관련채무
관련채무금액

(주1)

전세금 및 

근질권설정금액
담보권의 종류

건물 및 토지

농협은행㈜ 외 12곳 장기차입금 108,000,000 129,600,000 근저당권

삼성생명보험㈜ 임대보증금 2,245,674 2,590,255 근저당권

삼성생명서비스손해사정㈜ 임대보증금 2,848,844 3,418,613 근저당권

삼성화재해상보험㈜ 임대보증금 9,436 11,323 근저당권

삼성카드(주) 임대보증금 3,104 3,725 근저당권

개인 임대보증금 49,384 59,260 근저당권

개인 임대보증금 300,000 300,000 전세권

(주1) 현재가치할인하지 않은 금액입니다.

투자부동산 일부에 대해 서울특별시가 구분지상권을 설정하고 있습니다.
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22. 특수관계자와의 거래

(1) 회사의 특수관계자 내역은 다음과 같습니다.

특수관계자명 특수관계의 내용

(주)엔에이치올원위탁관리부동산투자회사 지배회사

(2) 당기 및 전기 중 지배회사인 (주)엔에이치올원위탁관리부동산투자회사와의 중요

한 거래내역은 다음과 같습니다.

(단위:천원)

구분 당기 전기

유상증자 60,412,494 -

(3) 당기말 및 전기말 현재 특수관계자에 대한 중요한 채권ㆍ채무는 없습니다.

23. 위험관리

(1) 금융위험관리

회사는 경영활동과 관련하여 신용위험, 유동성위험 및 시장위험 등 다양한 금융위험

에 노출되어 있습니다. 회사는 금융위험이 경영에 미칠 수 있는 불리한 효과를 최소

화하기 위해 노력하고 있습니다.

1) 신용위험관리

회사는 채무불이행으로 인한 재무적 손실을 경감시키기 위하여 신용도가 일정 수준 

이상인 거래처와 거래하고, 충분한 담보 또는 지급보증을 수취하고 있습니다. 회사는

신용위험노출 및 거래처의 신용등급을 주기적으로 검토하여 거래처의 여신한도 및 

담보수준을 재조정하는 등 신용위험을 관리하고 있습니다.
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당기말 및 전기말 현재 금융상품 종류별 신용위험의 최대 노출금액은 다음과 같습니

다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

현금및현금성자산 3,267,362 3,138,302

단기금융상품 165,632 165,632

장기금융상품 923,128 836,000

기타보증금 201,000 201,000

미수금 767,275 448,016

미수수익 10,706 6,717

합  계 5,335,103 4,795,667

2) 유동성위험관리

회사는 미래의 현금흐름을 예측하여 단기 및 중장기 자금조달 계획을 수립하여 유동

성위험을 관리하고 있습니다.

당기말 및 전기말 현재 금융부채의 잔존계약 만기에 따른 만기분석내용은 다음과 같

습니다.

<당기말>

(단위: 천원)

 구  분 
 계약상 

현금흐름 합계 
 1년미만  1년~5년 

미지급비용 291,185 291,185 -

임대보증금 (주1) 6,829,444 351,348 6,478,096

장기차입금 (주2) 117,902,268 3,132,000 114,770,268

합  계 125,022,897 3,774,533 121,248,364

(주1) 현재가치할인하지 않은 금액입니다.

(주2) 현재가치할인하지 않은 금액이며 이자비용이 포함된 금액입니다.
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<전기말>

(단위: 천원)

 구  분 
  계약상 

현금흐름 합계 
 1년미만  1년~5년 

미지급금 10 10 -

미지급비용 909,781 909,781 -

임대보증금 (주1) 6,655,159 546,376 6,108,783

유동성장기차입금 (주2) 60,132,438 60,132,438 -

장기차입금 (주2) 119,498,301 3,132,000 116,366,301

합  계 187,195,689 64,720,605 122,475,084

(주1) 현재가치할인하지 않은 금액입니다.

(주2) 현재가치할인하지 않은 금액이며 이자비용이 포함된 금액입니다.

3) 시장위험

시장위험이란 시장가격의 변동으로 인하여 금융상품의 공정가치나 미래현금흐름이 

변동할 위험을 의미합니다. 시장가격 관리의 목적은 수익은 최적화하는 반면 수용가

능한 한계 이내로 시장위험 노출을 관리 및 통제하는 것입니다.

회사는 당기말 현재 시장위험에 노출되어 있지 않습니다.

(2) 자본위험관리

회사의 자본관리 목적은 계속기업으로서 주주 및 이해당사자들에게 이익을 지속적으

로 제공할 수 있는 능력을 보유하고 자본비용을 절감하기 위해 최적 자본구조를 유지

하는 것입니다. 자본구조의 유지 또는 조정을 위하여 회사는 배당을 조정하거나, 주

주에 자본금을 반환하며, 부채감소를 위한 신주 발행 및 자산 매각 등을 실시하고 있

습니다. 
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회사의 자본관리지표로 부채비율을 이용하고 있으며 이 비율은 순부채를 총자본으로

나누어 산출하고 있으며, 당기말 및 전기말 현재 부채비율은 다음과 같습니다

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

부채총계 114,528,468 173,684,533

차감: 현금및현금성자산 (3,267,362) (3,138,302)

순부채 111,261,106 170,546,231

자본총계 75,298,037 16,187,743

순부채비율 147.76% 1,053.55%

24. 현금흐름표

(1) 당기 및 전기 중 현금의 유입ㆍ유출이 없는 거래 중 중요한 사항은 없습니다. 

(2) 재무활동에서 생기는 부채(차입금)의 변동 내용은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

구 분 당 기 전 기

기초(주1) 165,835,325 165,626,638

차입 - -

상환 (58,999,206) -

현재가치할인차금 상각 247,216 327,494

조건변경이익 - (118,807)

기말(주1) 107,083,335 165,835,325

(주1) 유동성장기차입금과 장기차입금을 포함하고 있습니다.
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외부감사 실시내용

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

1. 감사대상업무

회     사     명 주식회사 엔에이치제3호위탁관리부동산투자회사

감사대상 사업연도 2021년 07월 01일 부터 2021년 12월 31일 까지

2. 감사참여자 구분별 인원수 및 감사시간

(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 2 2 - - - - - - 5 4

투입

시간

분ㆍ반기검토 2 - 8 - 16 - - - - - - - 26 -

감사 3 4 8 8 40 60 - - - - - - 51 72

합계 5 4 16 8 56 60 - - - - - - 77 72
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3. 주요 감사실시내용

구  분 내   역

전반감사계획

(감사착수단계)

수행시기 2021.10.18 1 일

주요내용 전반적인 회계감사 계획을 수립

현장감사

주요내용

수행시기
투입인원

주요 감사업무 수행내용
상주 비상주

2021.11.3~11.15 2 일 2 명 3 명 반기검토

2022.2.26~3.6 2 일 2 명 3 명 기말감사

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 - 변호사조회 -

기타조회 -

지배기구와의

커뮤니케이션

커뮤니케이션 횟수 2 회

수행시기 2021.11.15. 2022.3.7

외부전문가 활용
감사 활용 내용 -

수행시기 - - 일

4. 감사(감사위원회)와의 커뮤니케이션

구분 일자 참석자 방식 주요 논의 내용

1 2021년 11월 15일 감사,업무수행이사,책임회계사 서면회의 감사계획 논의

2 2022년 03월 07일 감사,업무수행이사,책임회계사 서면회의 회계감사 결과 보고
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