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제 1 부 부동산투자회사의 현황

1. 회사의 현황

가. 회사의 개요

(1) 회사명
㈜부산거제대한제47호위탁관
리부동산투자회사

(2) 설립일 2024.01.11

(3) 소재지
서울특별시 강남구 영동대로517, 26층, 33층 아셈타워(삼성
동)

(4) 자산 및 자본금, 부채 (단위: 원)

구 분
당분기말 전기말

2026.03.31 2025.12.31

자산총계 30,612,024,570 30,728,571,932

부채총계 16,091,221,380 16,002,846,030

자본총계 14,520,803,190 14,725,725,902

자 본 금 15,700,000,000 15,700,000,000

(5) 회사유형 위탁관리부동산투자회사 (프로젝트 부동산투자회사 여부 :X )

(6) 비고

(가) 신용평가결과

해당사항 없음

(나) 기타



제 2 부 자산에 관한 사항

1. 총자산의 구성 현황

가. 총괄표

(1) 총자산의 구성 및 비율
(단위 : 백만원, %)

항 목
직전분기말 당분기말 총자산대비 

구성비율

임대보증금 
등을 고려한 

구성비율
비고

자산총액 비율 자산총액 비율

구조조정부동산 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

부동산 관련 29,885 97.26% 29,951 97.84%

97.84% 97.84%

부동산 17,146 55.80% 17,147 56.01%

부동산개발사업 12,739 41.46% 12,803 41.82%

설립할 때 
납입된 주금(株金)

0.00% 0.00%

신주발행으로 
조성한 자금

0.00% 0.00%

소유 부동산의 
매각대금

0.00% 0.00%

법 시행령 제27조 
제1항에 따른 항목

0.00% 0.00%

부동산 관련 증권 0.00% 0 0.00% 0.00% 0.00%

현금 544 1.77% 378 1.23% 1.23% 1.23%

기타 자산 298 0.97% 283 0.93% 0.93% 0.93%

총계 30,727 100.00% 30,612 100.00% 100.00% 100.00%

※ 1. 부동산개발사업, 설립할 때 납입된 주금(株金), 신주발행으로 조성한 자금 및 소유 부동산의 매각대금, 시행령 제27조제1항
에 따른 항목은 법 제25조제1항 및 같은 법 제49조의2제1항에 따른 부동산에 포함되는 자산을 말함(기업구조조정부동산투자회
사의 경우, 구조조정부동산을 별도 표시)

2. 부동산관련 증권은 법 제2조제3호 각 목의 어느 하나에 해당하는 자산을 말함

3. 현금은 금융기관에의 예치금을 포함하며, 부동산에 포함되는 자산은 제외함

4. 기타는 자산 중 부동산, 부동산 관련 증권, 현금에 해당되지 않는 자산을 말함



(2) 임대주택 관련 사항

임대주택 구분 공공지원민간임대

임대주택비율 93.2%

임대주택 포함 여부 O

임대주택 70% 이상 여부 O

※ 임대주택 구분은 「공공주택 특별법」 제2조에 따른 ‘공공건설’, ‘공공매입’, ‘지분적립
형 임대주택’, ‘이익공유형 분양주택’, 「민간임대주택 특별법」 제2조 ‘민간건설’, ‘민간
매입’, ‘공공지원민간임대’, ‘장기일반민간임대’ 중 선택하여 기재



나. 부동산 현황(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

(1) 소유 부동산별 개요

부동산명 투자대상 위치
완공 

(개축)일
자

전경사진 취득일자 담보 및 부채내역 유형
대지면적 

(㎡)
연면적 

(㎡)
건축면적 

(㎡)
비고

1
부산시 연제구 거제
동 공공지원민간임

대 주택

주택(공동
주택)

부산광역시 연제구 거제동 
714-16, 676-256번지

2027.05.30
2024.06.

20
장기차입금 

10,540백만원 개발사업 4,331 16,765 8,057

공사중단
에 따른 사
업지연으
로 인한 준
공예정일

수정

※ 준공시 잔금지급예정으로 준공후 소유권이 넘어오는 경우는 제외

※ 투자대상은 주택(공동주택), 주택(단독주택), 주택(준주택), 오피스, 리테일, 물류, 호텔, 데이터센터, 사회기반시설, 복합시설, 기타 중 기재



(2) 소유 부동산별 금액현황

(단위 : 백만원)

부동산명
취득가액

취득후 
자본적지출

평가손익 감가 
상각 

누계액

손상 
차손 

누계액
장부가액 보증금

임대주택
여부

토지 건물 토지 건물 토지 건물

1

부산시 연제구
거제동 공공지
원민간임대 주

택

16,197 950 17,147 임대주택



(3) 소유 부동산별 임대현황

(가) 소유 부동산별 임대현황

부동산명
임대가능 

면적 
(㎡)

임대면적 
(㎡)

임대율 
(임대면적/임대
가능면적, %)

임대차 
계약수

1
부산시 연제구 거제동 공

공지원민간임대 주택

(나) 임대주택에 투자하는 부동산투자회사의 상세 임대현황

주택의 종류 주택형 총세대수 임대세대수
세대당 평균 
임대보증금

(원)

세대당 평
균 

월임대료
(원)

비고

자료가 없습니다.

※ 주택의 종류는 아파트, 오피스텔, 도시형생활주택 등

※ 주택형은 59A, 59B, 84A, 84B 등

※ 세대당 평균임대보증금 및 월임대료는 주택형별 구분 기재(분기말 현재 기준)



(4) 부동산개발사업의 현황

(가) 개발관련 사항

대토리츠 여부 X

개발투자비율 
(주주총회 결의 기준)

100.0%

개발사업에 관한 인∙허가일 2024.07.24

개발사업에 관한 사용승인∙준공검사일 해당없음

※ 개발투자비율 : 법 제12조제1항4의2호 참고

(나) 부동산개발사업 개요

(단위 : 백만원)

개발사업명 투자대상 소재지 전경사진
개발규모

(㎡)
준공 

예정일
공정률 총사업비

총 
투자금액

기 
투자금액

비고

부산시 연제구 거제
동 공공지원민간임

대 주택

주택(공동주
택)

부산광역시 연제구 거제동 
714-16, 676-256번지

16,765 2027.05.30 34% 78,241 48,355 29,886

공사중단에 따른
사업지연으로 인
한 준공예정일 수

정

※ 1. 총사업비는 당해 개발사업의 총사업비를 말함 
2. 총투자금액은 당해 부동산투자회사가 투자하여야 하는 총금액을 말함 
3. 기투자금액이란 당해 부동산투자회사가 이미 투자한 총금액을 말함



1) 부동산개발사업명(1)

2) 부동산개발사업명(2)

3) 장래 예정인 부동산개발사업 현황

(다) 당분기에 추진중인 부동산개발사업 현황





다. 부동산 관련 증권 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종 목 명 취득금액
당분기말 
현재 가액

자산 
구성비

보유수량 
(주)

소유 
지분율

증권 소유
부동산 개수

증권 소유 
부동산 

위치 구분

증권 소유 
부동산 위치 

국가명

자료가 없습니다.



라. 현금(금융기관 예치내역 포함) 현황

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율
직전분기말 

예치금
당분기말 

예치금
비고

MMDA KB국민은행 변동금리 544 378



마. 기타 자산 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종 목 명 취득금액
당분기말 
현재 가액

비고

유가증권

유가증권

유가증권

유가증권

유가증권

파생상품자산

파생상품자산

파생상품자산

그 밖의 기타자산 선급비용 77 77

그 밖의 기타자산 부가세대급금 11 11

그 밖의 기타자산 선급법인세 1 1

그 밖의 기타자산 예치보증금 195 195

※ 비고에 자산 관련 정보(예. 전환사채의 경우 전환가액 등, 신주인수권부사채의 경우 행사가액 등) 
기재



2. 총자산의 변경내역

가. 당분기 동안의 부동산 매입·매각
(단위 : 백만원)

구분 부동산명 위치 거래일자
취득/처분 

일자
매매가액 거래비용 장부가액 비고

자료가 없습니다.

※ 매각의 경우 비고란에 취득한 금액, 보유기간 등 간략히 기재

※ 거래일자의 경우 거래체결일, 취득/처분일자는 부동산등기사항증명서 접수일자 기재

나. 당분기 동안의 부동산관련 증권 거래내역

(단위 : 백만원)

구분 종 목 명 거래일자
취득/처분 

일자
매매가액 거래비용 장부가액 비고

자료가 없습니다.



제 3 부 부채 및 자본에 관한 사항

1. 부채 현황

가. 총괄표
【 2026.03.31 현재 】

구분 차입처
금액 

(백만원)
All-in 
금리(%)

금리(%)
대출취급 
수수료(%)

차입일 만기일
고정금리 여

부
담보제공자산

차입금 한화손해보험㈜ 5,500 5.80% 5.80% 0.00% 2024.06.20 2037.02.20 고정 해당없음

차입금
우리은행 

(주택도시기금)
5,040 3.00% 3.00% 0.00% 2024.11.29 2038.11.29 고정 해당없음

※ 구분 : 차입금, 회사채 등

※ All-in 금리 : 대출금리에 대출 관련 수수료를 고려한 금리

※ 고정금리 여부 : 변동금리의 경우 대출약정서 상 금리산정 기준을 기재할 것



2. 주식 현황

가. 자본금 변동 현황
(단위 : 원, 주)

일자 원인
증가(감소)한 주식의 내용

증(감)자한 
자본금

증(감)자 후 
자본금

증(감)자 
비율종류 수량 주당 

발행가액
주당 

액면가액

2024.01.11 설립자
본금

보통주 60,000 5,000 5,000 300,000,000 300,000,000 0.0%

2024.06.12 유상증
자

보통주 882,000 5,000 5,000 4,410,000,000 4,710,000,000 1470.0%

2024.06.12 유상증
자

종류주 2,198,000 5,000 5,000 10,990,000,000 15,700,000,000 233.3%



나. 공모 관련사항

공모 의무 여부 X

공모 실시 여부 X

30% 이상 공모충족일 해당없음

다. 공모 실시내역
(단위 : 원, 주)

종류
청약 

개시일
청약 

종료일
납입 

개시일
납입 

종료일

주당 
모집 
가액

모집 
주식수

청약 
주식수

배정 
주식수

청약률 배정률

자료가 없습니다.



3. 주주현황

가. 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【 2026.03.31 현재 】

성명 관계
내/ 

외국인
국적

기관/
개인

청약예외
주주

주식의 
종류

소유주식수(지분율)
변동원인 기관 

구분

분기말 
출자금액 
(백만원)기초 증가 감소 분기말

주식회사
민간임대
허브제8호
위탁관리
부동산투
자회사

최대
주주

내국인
대한
민국

기관 제17호 종류주

2,198,000 0 0 2,198,000
공공기관
(청약예외
주주 외)

10,990

(70.00%) (0.00%) (0.00%) (70.00%)

※ 특별관계자는 자본시장법 시행령 제141조제1항의 특수관계인 및 공동보유자를 말함

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

※ 기관구분에는 ‘청약예외주주’, ‘은행’, ‘보험사’, ‘증권사’, ‘자산관리회사’, ‘건설사’, ‘공공기관(청약예외주주 외)’, ‘신탁(청약예외주주 외)’, 
‘펀드(청약예외주주 외)’, ‘기타’ 중 기재



나. 주요주주(10% 이상 소유 주주)의 주식소유현황

【 2026.03.31 현재 】

순위 성명
내/ 

외국인
국적

기관/ 
개인

청약예외
주주

주식의 
종류

소유주식수 지분율 기관구분
분기말 

출자금액 
(백만원)

비고

1 대한토지신탁
㈜

내국인 대한민국 기관
해당사항

없음
보통주 460,000 14.65%

자산관리회
사

2,300

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

※ 기관구분에는 ‘청약예외주주’, ‘은행’, ‘보험사’, ‘증권사’, ‘자산관리회사’, ‘건설사’, ‘공공기관(청약예외주주 외)’, ‘신탁(청약예외 
주주 외)’, ‘펀드(청약예외주주 외)’, ‘기타’ 중 기재



다. 최대주주, 주요주주 및 기타주주 분포

【 2026.03.31 현재 】

구분
주주 수

(명)
비 율 주식 수 비 율 비고

최대주주 1 20.00% 2,198,000 70.00%

주요주주 1 20.00% 460,000 14.65%

기타주주 
- 개인

0.00% 0.00%

기타주주 
- 법인

3 60.00% 482,000 15.35%

합 계 5 100.00% 3,140,000 100.00%

라. 청약 예외주주 분포

청약예외주주 비율 70.0%

청약예외주주 50% 이상 여부 O

※ 청약예외주주가 50% 이상인 경우 부동산투자회사법 제14조의8제2항에도 불구하고 주식을 일반의 
청약에 제공하지 아니할 수 있음



제 4 부 배당에 관한 사항

1. 총괄표

[주당액면가액 : 5,000 원 ] (단위 : 원, %)

구분 제 2 기 제 1 기 제 기 제 기

당기순이익 -644,987,947 -245,963,441

상법상 
이익배당한도

0 0

자산의 평가손실 0 0 0 0

부동산투자회사법
상 이익배당한도

0 0 0 0

당기감가상각비 등 - - - -

배당가능이익 0 0 0 0

배당금
보통주 0 0

종류주 0 0

주당 
배당금

보통주 0 0

종류주 0 0

배당수익률 0.00% 0.00% - -

연환산배당률 0.00% 0.00% - -

※ 상법상 이익배당한도 : 순자산가액 - 자본금 - 자본준비금 - 상법 시행령 제19조의 미실현이익 
- 기타(주식할인발행차금 상각액 등)

※ 부동산투자회사법 상 이익배당한도 : 상법 상 이익배당한도에서 자산의 평가손실(직전 사업연도까지 누적된 평가손실
을 포함)은 고려하지 아니함

※ 당기 감가상각비 등 : 당기 감가상각비 + 전기이전 감가상각비 초과배당누적액

※ 배당가능이익 : 부동산투자회사법 상 이익배당한도 + 당기 감가상각비 등

※ 주당배당금 : 배당금 / 발행주식수

※ 배당수익율 : 배당액 / [ (기초납입자본금+기말납입자본금)/2 ] 로 계산

※ 1기의 사업연도가 1년 미만일 경우, 비교목적으로 연환산배당율을 다음의 산식으로 추가기재 
연환산배당율 : 배당수익율 x 365일 / (해당사업연도의 일수)



1. 총 수익 구조 현황

가. 총괄표

구 분 금액(원) 비율(%) 비 고

부동산

분양수익 및 
처분수익

- 0.00%

임 대 료 - 0.00%

관리수익 0 0.00%

기타수익 0.00%

부동산관련
증권

평가이익 - 0.00%

처분이익 - 0.00%

이자,배당금 등 - 0.00%

현금 현금관련수익 252,584 100.00%

기타자산
기타자산 
관련수익

0.00%

기타 - 0.00%

총 수 익 252,584 100.00%

※ 부동산 관련 증권 평가이익란에는 당기손익에 반영되는 평가이익만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 수익을 기재



나. 부동산(지상권∙임차권 등 부동산 사용에 관한 권리도 포함) 수익 상세내역

(1) 부동산 처분수익

(단위 : 원)

부동산명
취득 
가액

평가 
손익

상각 
누계액

장부 
가액

매매 
가액

처분 
손익

비율 
(%)

비고

자료가 없습니다.

※ 부동산개발사업을 통한 분양수익은 비고란에 구분 기재



(2) 부동산 임대료 수익

부동산명
임대료 

(원)
비율 
(%)

평당 임대료 단가 
(원)

비 고

1
부산시 연제구 거제동 공공지원

민간임대 주택



(3) 부동산 관리 수익

부동산명 관리수익(원) 비율(%) 비 고

1 부산시 연제구 거제동 공공지원민간임
대 주택



다. 부동산 관련 증권 수익 상세내역

(단위 : 원)

구 분 매매손익 평가손익 이자 및 배당금
비율 
(%)

비 고

자료가 없습니다.



라. 현금(금융기관 예치내역 포함) 수익 상세내역

(단위 : %, 원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율
직전분기 
예치금 

발생 수익

당분기 
예치금 

발생 수익
비고

MMDA KB국민은행 변동금리 790,800 252,584



마. 부동산 기타수익 및 기타 자산 수익 상세내역

구 분 금 액(원) 비율(%) 비 고

자료가 없습니다.



2. 총 비용 구조 현황

가. 총괄표

구 분 금 액(원) 비율(%) 비 고

부동산

분양원가 0.00%

감가상각비 0.00%

기타비용 76,152,751 37.12%

부동산관련
증권

평가손실 0.00%

처분손실 0.00%

기타비용 0.00%

현금 현금관련비용 0.00%

기타자산 기타자산관련비용 0.00%

기타 129,022,545 62.88%

총 비 용 205,175,296 100.00%

※ 부동산 관련 증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



3. 자기자본수익률

(단위 : %)

구 분 제 3 기 1 분 기 제 2 기 4 분 기 제 2 기 3 분 기 제 2 기 2 분 기

당해회사수익률 (5.12) (4.11) (2.47) (2.49)

※ 수익률은 회계적 자기자본이익률(Return on Equity)로서 연단위로 환산하며 다음과 같이 
계산함 
1사분기수익률={1+(당분기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])}^4 -1 
2사분기수익률={1+(당반기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])}^2 -1 
3사분기수익률={1+(1분기부터 3분기까지의 순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])}^4/3 
-1 
4사분기수익률=(당기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2]) 
※ 납입자본금 = 자본금 + 자본잉여금 
※ 상기산식은 1기 사업연도가 12개월일 경우를 가정한 것으로, 1기의 사업연도가 6개월일 
경우 상기 산식을 준용하여 최근 1년간 분기별 연환산 자기자본수익율을 제시할 것 
※ 수익률은 소수점 둘째 자리까지 기재할 것



제 6 부 재무제표에 관한 사항

1. 재무상태표

당기 제 3 기 1 분기 기준일 2026.03.31 현재

전기 제 2 기 기말 기준일 2025.12.31 현재

회사명: ㈜부산거제대한제47호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

과 목
제 3 기 1 분기 제 2 기 기말

금 액 금 액

1. 유동자산 466,219,253 647,066,615

1) 현금및현금성자산 378,047,600 543,963,975

5) 미수수익 27,662 70,075

7) 기타미수금 24,236,953

9) 선급비용 76,526,301 78,270,822

10) 부가세대급금 11,047,500

11) 선급법인세 570,190 524,790

13) 유가증권 0 0

14) 재고자산 0 0

2. 비유동자산 30,145,805,317 30,081,505,317

4) 유가증권 0 0

5) 유형자산 29,950,516,482 29,886,216,482

토지 17,147,280,280 17,147,280,280

건설중인자산 12,803,236,202 12,738,936,202

6) 투자부동산 0 0

7) 무형자산 0 0

11) 기타비유동자산 195,288,835 195,288,835

자 산 총 계 30,612,024,570 30,728,571,932

1. 유동부채 5,551,221,380 5,462,846,030

6) 미지급금 5,539,206,698 5,450,914,198

7) 미지급비용 12,014,682 11,931,832

2. 비유동부채 10,540,000,000 10,540,000,000

3) 장기차입금 10,540,000,000 10,540,000,000

부 채 총 계 16,091,221,380 16,002,846,030

1. 자본금 15,700,000,000 15,700,000,000

1) 보통주자본금 4,710,000,000 4,710,000,000

2) 종류주자본금 10,990,000,000 10,990,000,000

2. 자본잉여금 0 0

3. 자본조정 (83,322,710) (83,322,710)

1) 주식할인발행차금 (83,322,710) (83,322,710)

4. 기타포괄손익누계액 0 0

5. 이익잉여금(결손금) (1,095,874,100) (890,951,388)

자 본 총 계 14,520,803,190 14,725,725,902

부 채 및 자 본 총 계 30,612,024,570 30,728,571,932



2. 손익계산서

당기 제 3 기 1 분기 시작일 2026.01.01 종료일 2026.03.31

전기 제 2 기 1 분기 시작일 2025.01.01 종료일 2025.03.31

회사명: ㈜부산거제대한제47호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

과 목

제 3 기 1 분기 제 2 기 1 분기

금 액 금 액

최근3개월 당기누적 최근3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 0 0 0 0

Ⅱ. 영업비용 89,152,751 89,152,751 100,995,264 100,995,264

2) 급여 900,000 900,000

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 62,500,000 62,500,000 62,500,000 62,500,000

8) 자산보관수수료 7,500,000 7,500,000 7,500,000 7,500,000

9) 일반사무위탁수수료 13,000,000 13,000,000 13,000,000 13,000,000

10) 기타지급수수료 6,004,251 6,004,251 16,946,764 16,946,764

14) 세금과공과 148,500 148,500 148,500 148,500

Ⅲ. 영업이익 (89,152,751) (89,152,751) (100,995,264) (100,995,264)

Ⅳ. 영업외수익 252,584 252,584 7,444 7,444

1) 이자수익 252,584 252,584

10) 기타영업외수익 7,444 7,444

Ⅴ. 영업외비용 116,022,545 116,022,545 0 0

1) 이자비용 116,022,542 116,022,542

10) 기타영업외비용 3 3

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) (204,922,712) (204,922,712) (100,987,820) (100,987,820)

Ⅷ. 당기순이익(손실) (204,922,712) (204,922,712) (100,987,820) (100,987,820)

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) (204,922,712) (204,922,712) (100,987,820) (100,987,820)

ⅩⅠ. 주당손익 (65) (65) (32) (32)



3. 이익잉여금처분계산서
이익잉여금처분계산서는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



4. 현금흐름표
현금흐름표는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



5. 자본변동표
자본변동표는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.

자료가 없습니다.



3. 재무제표에 대한 주석(차입에 관한 구체적인 사항을 포함)

주석은 투자보고서 마지막에 별첨합니다.



4. 감사인의 감사(검토) 의견

- 외부감사인의 감사(검토) 의견 및 위반사항

감사(검토)의견 : 적정

기타사항(특이사항 포함)

- 내부감사인의 감사(검토) 의견

감사(검토)의견 : 적정

기타사항(특이사항 포함)



제 7 부 연결재무제표에 관한 사항

연결 재무제표 및 주석은 투자보고서 마지막에 별첨합니다.



제 8 부 특별관계자 등과의 거래 현황 및 기타사항

1. 거래현황

주석13. 특수관계자와의 주요거래 참조

※ 특별관계자 등은 다음에 해당하는 자를 말함 
1. 해당 부동산투자회사의 임직원 및 그 특별관계자 
2. 해당 부동산투자회사의 주식을 100분의 10 이상 소유하고 있는 주주 및 그 특별관계자 
※ 특별관계자는 자본시장법 시행령 제141조제1항의 특수관계인 및 공동보유자를 말함 
※ 특별관계자 등과의 거래는 법 제30조제2항 각 호에 해당하는 거래를 말함

2. 제재현황 등 기타사항



주석

제 3(당) 기 1분기 2026년 03월 31일 현재

제 2(전) 기 기  말 2025년 12월 31일 현재

회사명 : (주)부산거제대한제47호위탁관리부동산투자회사

1. 일반사항

1-1. 회사의 개요

주식회사 부산거제대한제47호위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")는 부동산투자회

사법에 의해 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 2024년 1월 11일에 설립되어 202

4년 5월 17일에 국토교통부의 영업인가를 취득하였습니다. 회사의 주요 목적사업은 

부동산투자회사법에 따라 그 자산을 정관 제2조에서 정하는 바에 따라 투자, 운용하

여 그 수익을 주주에게 배당하는 것입니다.

회사의 본점 소재지는 서울특별시 강남구 영동대로 517, 26층, 33층(삼성동, 아셈타

워)이며, 사업연도는 매년 1월 1일에 개시하여 12월 31일에 종료합니다. 단, 최초 사

업년도는 회사 설립등기일에 개시하여 최초로 도래하는 12월 31일에 종료합니다.
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1-2. 회사의 개황

구    분 내    용

회  사  명 (주)부산거제대한제47호위탁관리부동산투자회사

설립연월일 2024년 1월 11일

대  표  자 송 기 택

본점소재지 서울특별시 강남구 영동대로 517, 26층, 33층(삼성동, 아셈타워)

목 적 사 업

회사는 부동산투자회사법에 따라 그 자산을 다음 각 호의 어느 하나에해

당하는 방법으로 투자, 운용하여 그 수익을 주주에게 배당하는 것을 목

적으로 하며, 그 자산의 투자, 운용과 직접 관련된 업무 기타 부동산투자

회사법 또는 다른 관련 법령에 의하여 허용된 업무 이외의 다른 업무를 

영위할 수 없다.

1. 부동산

2. 부동산 개발사업

3. 지상권, 임차권 등 부동산 사용에 관한 권리

4. 신탁이 종료된 때에 신탁재산 전부가 수익자에게 귀속하는 부동산 신

탁의 수익권

5. 증권, 채권

6. 현금(금융기관의 예금을 포함한다.)

7. 부동산의 취득, 개발, 개량 및 처분

8. 관리(시설운영을 포함한다), 임대차 및 전대차

9. 부투법 시행령 제17조의2에서 정한 대상 및 방법에 따른 대출, 예치
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당분기말 및 전기말 현재 회사의 자본금에 관한 사항은 다음과 같습니다.

(단위 : 주, 천원)

수권주식수 발행주식수 1주당 금액(원) 납입자본금

100,000,000 3,140,000 5,000 15,700,000

주주명
보통주 우선주 합계

주식수(주) 지분율 주식수(주) 지분율 주식수(주) 지분율

대한토지신탁(주) 460,000 48.84% - 0.00% 460,000 14.65%

(주)경기산업하우징 312,000 33.12% - 0.00% 312,000 9.94%

한화손해보험(주) 90,000 9.55% - 0.00% 90,000 2.87%

범양건영(주) 80,000 8.49% - 0.00% 80,000 2.55%

(주)민간임대허브제8호

위탁관리부동산투자회사
- 0.00% 2,198,000 100.00% 2,198,000 69.99%

합계 942,000 100.00% 2,198,000 100.00% 3,140,000 100.00%

2. 중요회계처리방침

회사의 재무제표는 일반기업회계기준에 따라 작성하고 있으며, 회사가 채택하고 있

는 중요한 회계처리방침은 다음과 같습니다.

2-1. 현금및현금성자산

회사는 통화 및 타인발행수표 등 통화대용증권과 당좌예금, 보통예금 및 큰 거래비용

없이 현금으로 전환이 용이하고 이자율 변동에 따른 가치변동의 위험이 경미한 금융

상품으로서 취득 당시 만기일(또는 상환일)이 3개월 이내인 것을 현금및현금성자산

으로 처리하고 있습니다.

2-2. 유형자산

유형자산의 취득원가는 구입원가 또는 제작원가 및 경영진이 의도하는 방식으로 자

산을 가동하는 데 필요한 장소와 상태에 이르게 하는 데 직접 관련되는 지출 등으로 

구성되어 있습니다. 유형자산의 경제적 사용이 종료된 후에 원상회복을 위하여 그 자

산을 제거, 해체하거나 또는 부지를 복원하는데 소요될 것으로 추정되는 원가가 충당
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부채의 인식요건을 충족하는 경우 그 지출의 현재가치도 취득원가에 포함하고 있습

니다. 유형자산의 취득 또는 완성 후의 지출이 생산능력 증대, 내용연수 연장, 상당한

원가절감 또는 품질향상을 가져오는 등 미래경제적효익의 유입 가능성이 매우 높고, 

원가를 신뢰성 있게 측정할 수 있는 경우에는 자본적 지출로 인식하고, 그렇지 않은 

경우에는 발생한 기간의 비용으로 인식하고 있습니다.

2-3. 수익의 인식기준

회사는 임대수익의 경우에는 기간의 경과에 따라 발생하는 부분을 구분하여 인식하

고, 분양전환 수익의 경우에는 재화에 대한 통제와 소유권에 따른 중요한 위험과 보

상이 이전되는 시점에 수익으로 인식하고 있습니다.

2-4. 법인세비용

회사의 법인세비용은 법인세법 등의 법령에 의하여 당해 사업연도에 부담할 법인세 

및 법인세에 부가되는 세액의 합계에 당기 이연법인세 변동액을 가감하여 산출된 금

액으로 계상하고 있습니다. 한편, 세무조정 등으로 발생되는 일시적 차이에 대한 법

인세효과를 이연법인세자산 또는 이연법인세부채의 과목으로 하여 차기 이후에 발생

하는 이연법인세부채 또는 이연법인세자산과 상계처리하고 있으나, 일시적 차이로 

인한 법인세효과는 실현가능성이 불확실하여 계상하지 아니하였습니다.

2-5. 금융자산과 금융부채의 측정

최초측정

회사는 금융자산과 금융부채의 최초인식시 공정가치로 측정하고 있으며, 이 때의 공

정가치는 일반적으로 거래가격(금융자산의 경우에는 제공한 대가의 공정가치, 금융

부채의 경우에는 수취한 대가의 공정가치)입니다. 그러나 장기연불조건의 매매거래, 

장기금전대차거래 또는 이와 유사한 거래에서 발생하는 채권채무로서 명목금액과 공

정가치의 차이가 유의적인 경우에는 공정가치로 평가합니다. 

제공(수취)한 대가에 금융상품이 아닌 다른 것에 대한 대가가 포함되었다면 그 금융

상품의 공정가치는 시장가격으로 평가하되, 시장가격이 없는 경우에는 평가기법(현
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재가치평가기법을 포함)을 사용하여 공정가치를 추정합니다. 다만, 제공하거나 수취

한 대가에 금융상품이 아닌 다른 것에 대한 대가가 포함되었더라도, 자금의 사용에 

따른 반대 급부(예를 들어 생산물 공급가액의 제약 등)를 부과하거나 제공하는 자금

의 조달과 사용의 연계성이 확실한 경우 및 임대차보증금에 대하여는 거래가격 전체

를 금융상품의 최초인식액으로 하고 있습니다. 회사는 단기매매증권, 파생상품(위험

회피회계를 적용하는 경우는 제외)과 같이 최초 인식 이후 공정가치로 측정하고 공정

가치의 변동을 당기손익으로 인식하는 금융자산이나 금융부채가 아닌 경우에는 당해

금융자산의 취득 또는 금융부채의 발행과 직접적으로 관련된 거래원가를 최초 인식

하는 공정가치에 가산 또는 차감하고 있습니다. 

회사는 금융상품의 현재가치 측정시에 당해 거래의 내재이자율을 적용하고 있으나, 

이러한 이자율을 구할 수 없거나 동종시장이자율과의 차이가 유의적인 경우에는 동

종시장이자율을 적용하고, 동종시장이자율을 실무적으로 산정할 수 없는 경우에는 

객관적이고 합리적인 기준에 의하여 산출한 가중평균이자율을 적용하고 있으며, 가

중평균이자율을 산출하기 위한 객관적이고 합리적인 기준이 없는 경우에는 회사채 

유통수익률을 기초로 회사의 신용도 등을 반영하여 회사에 적용될 자금조달비용을 

합리적으로 추정하여 적용합니다. 

후속측정

회사는 금융자산 및 금융부채에 대하여 유효이자율법을 적용하여 상각후원가로 측정

하고 있습니다.

2-6. 차입원가자본화

회사는 제조, 매입, 건설 또는 개발이 개시된 날로부터 의도된 용도로 사용하거나 판

매 할 수 있는 상태가 될때까지 1년 이상의 기간이 소요되는 유형자산, 무형자산 및 

투자부동산과 관련하여 취득을 위한 자금에 차입금이 포함된다면, 당해 자산의 취득

원가로 계상하고 있습니다.
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2-7. 이익잉여금

회사는 부동산투자회사법 제28조 제1항에 의하여 이익처분시 이익준비금의 법정적

립을 규정한 상법 제458조가 적용 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다. 또

한, 회사는 부동산투자회사법 제28조 제3항에 의하여 상법 제462조가 적용 배제되어

당해연도의 감가상각비 범위 안에서 이익을 초과하여 배당이 가능합니다.

3. 금융상품의 구분 및 공정가치

3-1. 당분기말 및 전기말 현재 금융자산의 장부금액과 공정가치는 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

과   목 계정명
당분기말 전기말

장부금액 공정가치 장부금액 공정가치

현금및현금성자산 보통예금 378,048 378,048 543,964 543,964

대여금및수취채권

미수수익 28 28 70 70

미수금 - - 24,237 24,237

예치보증금 195,289 195,289 195,289 195,289

합   계 573,365 573,365 763,560 763,560

3-2. 당분기말 및 전기말 현재 금융부채의 장부금액과 공정가치는 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

금융부채 범주 계정명
당분기말 전기말

장부금액 공정가치 장부금액 공정가치

상각후원가로 평가

하는 금융부채

미지급금 5,539,207 5,539,207 5,450,914 5,450,914

미지급비용 12,015 12,015 11,932 11,932

장기차입금 10,540,000 10,540,000 10,540,000 10,540,000

금융부채 합계 16,091,222 16,091,222 16,002,846 16,002,846
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4. 유형자산

4-1. 유형자산의 변동

당분기 및 전기 중 유형자산의 변동 내역은 다음과 같습니다.

<당분기>

(단위 : 천원)

구분 토지 건설중인자산 합계

당기초 17,147,280 12,738,936 29,886,216

당분기 취득 - 64,300 64,300

당분기 감소 - - -

감가상각 - - -

당분기말 17,147,280 12,803,236 29,950,516

취득원가 17,147,280 12,803,236 29,950,516

상각누계액 - - -

(주1) 본건 사업의 경우 기존 시공사의 재무상태 악화로 인하여 2025년 7월 공사가 중단되

었으며, 2026년 1월 도급공사계약이 해지되어 대체 시공사 선정 절차가 진행 중임.

<전기>

(단위 : 천원)

구분 토지 건설중인자산 합계

전기초 17,146,119 2,714,275 19,860,394

전기 취득 1,161 10,024,661 10,025,822

전기 감소 - - -

감가상각 - - -

전기말 17,147,280 12,738,936 29,886,216

취득원가 17,147,280 12,738,936 29,886,216

상각누계액 - - -

(주1) 본건 사업의 경우 기존 시공사의 재무상태 악화로 인하여 2025년 7월 공사가 중단되

었으며, 2026년 1월 도급공사계약이 해지되어 대체 시공사 선정 절차가 진행 중임.
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4-2. 보유 토지의 공시지가

당분기말 및 전기말 현재 보유 토지의 장부가액 및 공시지가의 내역은 다음과 같습니

다.

(단위 : 천원)

소재지 면적(㎡)
당분기말 전기말

장부가액 공시지가 장부가액 공시지가

부산광역시 연제구 거제동 714-16 4,309.8
17,147,280 4,863,488 17,147,280 4,863,488

부산광역시 연제구 거제동 676-256 21.0

합계 4,330.8 17,147,280 4,863,488 17,147,280 4,863,488
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5. 장기차입금

당분기말 및 전기말 현재 회사의 장기차입금 현황은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

차입처 차입일 만기 연이자율 당분기말 전기말 비고

한화손해보험(주) 2024-06-20 2037-02-20 5.80% 5,500,000 5,500,000 (주1,2)

우리은행 2024-11-29 2038-11-29 3.00% 5,040,000 5,040,000 (주2)

합계 10,540,000 10,540,000

(주1) 상기 대출은 중도상환이 가능한 한도대출임.

(주2) 시공사 신용도 하락에 따른 PF보증 발급 제한으로 보고기간말 현재 추가 PF차입 실

행은 제한된 상태임.

한편, 회사가 장기차입금 조달과 관련하여 금융기관과 체결한 약정의 주요 내용은 다

음과 같습니다.

(단위 : 천원)

차입처 약정이자율 약정한도 비고

한화손해보험(주) 5.80% 34,323,000 (주1)

주택도시기금 3.00% 12,600,000

합계 46,923,000

(주1) 상기 대출과 관련하여 회사는 대출원리금의 상환에 대한 보증채무를 주택도시보증

공사가 부담하는 것을 내용으로 하는 표준사업약정서를 체결하였으나, 시공사 신용도 하

락에 따라 보고기간말 현재 PF보증 발급이 제한된 상태임.

- 16 -



6. 금융부채

6-1. 당분기말 및 전기말 현재 회사의 금융부채의 만기 분석 내용은 다음과 같습니다

.

<당분기말>

(단위 : 천원)

구분 1년 이하 1년 초과 5년 이하 5년 초과 합계

미지급금 5,539,207 - - 5,539,207

미지급비용 12,015 - - 12,015

장기차입금 - - 10,540,000 10,540,000

합 계 5,551,222 - 10,540,000 16,091,222

<전기말>

(단위 : 천원)

구분 1년 이하 1년 초과 5년 이하 5년 초과 합계

미지급금 5,450,914 - - 5,450,914

미지급비용 11,932 - - 11,932

장기차입금 - - 10,540,000 10,540,000

합 계 5,462,846 - 10,540,000 16,002,846

6-2. 회사의 유동성위험관리에 대한 궁극적인 책임은 단기 및 중장기 자금조달과 유

동성관리규정을 적절하게 관리하기 위한 기본정책을 수립하는 이사회에 있습니다. 

회사는 예측현금흐름과 실제현금흐름을 계속하여 관찰하고 금융자산과 금융부채의 

만기구조를 대응시키면서 유동성위험을 관리하고 있습니다.
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7. 포괄손익계산서

당분기 및 전분기 회사의 포괄손익은 분기순손익과 동일합니다.

8. 자본금

당분기말 및 전기말 현재 회사의 자본금에 관한 사항은 다음과 같습니다.

(단위 : 주, 천원)

수권주식수 발행주식수 1주당 금액(원) 납입자본금

100,000,000 3,140,000 5,000 15,700,000

당분기말 현재 회사의 주주 현황은 다음과 같습니다.

주주명
보통주 우선주 합계

주식수(주) 지분율 주식수(주) 지분율 주식수(주) 지분율

대한토지신탁(주) 460,000 48.84% - 0.00% 460,000 14.65%

(주)경기산업하우징 312,000 33.12% - 0.00% 312,000 9.94%

한화손해보험(주) 90,000 9.55% - 0.00% 90,000 2.87%

범양건영(주) 80,000 8.49% - 0.00% 80,000 2.55%

(주)민간임대허브제8호

위탁관리부동산투자회사
- 0.00% 2,198,000 100.00% 2,198,000 69.99%

합계 942,000 100.00% 2,198,000 100.00% 3,140,000 100.00%
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9. 수수료비용

9-1. 자산관리위탁계약

회사는 대한토지신탁 주식회사와 자산관리위탁계약을 체결하고 자산관리위탁계약

서 제3조에서 정하는 회사의 목적 사업과 관련한 업무를 위탁하고, 자산관리위탁계

약서 제9조에 따라 자산운용업무의 수행에 대한 대가로 매입보수, 운용보수, 매각보

수를 지급합니다.

9-2. 일반사무위탁계약

회사는 신한펀드파트너스 주식회사와 일반사무위탁계약을 체결하고 회사의 목적사

업과 관련한 일반사무를 위탁하였으며, 일반사무위탁계약서 제8조에 따라 일반사무 

업무의 수행에 대한 대가로 일정금액을 매 분기 종료 후 지급합니다.

9-3. 자산보관계약

회사는 엔에이치투자증권 주식회사와 부동산, 유가증권 및 현금 등의 자산 보관 및 

관리업무를 위탁하는 자산보관계약을 체결하고, 자산보관계약서 제19조에 따라 자

산보관 업무의 수행에 대한 대가로 일정금액을 매 분기 종료 후 지급합니다.
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10. 제공받은 보증내역 및 주요 약정사항

10-1. 장기차입금 관련 보증

회사는 회사의 장기차입금과 관련하여 회사가 대주에게 부담하는 채무에 대하여 다

음과 같이 주택도시보증공사로부터 지급보증을 제공받고 있습니다.

가. 보증기관 : 주택도시보증공사

나. 보증원금 : 34,323,000,000원 한도 내에서 실제 차입금액

다. 보증기간 : 최초 대출실행일로부터 152개월

10-2. 책임준공확약

범양건영 주식회사는 책임준공확약서에 따라 본건 공사의 책임준공기간 내에 본건 

건축물을 준공할 것을 확약하였으며, 책임준공의무를 이행하지 못하는 경우 대출원

금, 이자, 비용, 기타 발생한 손해를 배상할 것을 확약하였습니다.
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10-3. 공사도급계약

 

회사는 본건 사업을 위해 범양건영 주식회사와 건설공사 도급계약을 체결 하였으며, 

세부내역은 다음과 같습니다. 다만, 기존 시공사의 재무상태 악화로 인하여 2025년 

7월 공사가 중단되었으며, 2026년 1월 도급공사계약이 해지되어 대체 시공사 선정 

절차가 진행 중입니다.

구 분 내 용

사업명 부산광역시 연제구 거제동 공공지원민간임대주택 사업

사업위치 부산광역시 연제구 거제동 714-16 일원

대지규모 4,330.80㎡(1,310.07평)

건축 연면적 16,765.42㎡(5,071.54평)

용적률 245.89%

건축규모 공동주택 총 90세대(민간임대 90세대) 및 근린생활시설

공사기간 24개월

임대기간 120개월
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11. 금융비용 자본화

당분기 및 전기 중 회사가 자본화한 금융비용의 내용은 다음과 같습니다. 다만, 기존 

시공사의 재무상태 악화로 인하여 2025년 7월 공사가 중단됨에 따라 해당 시점 이후

발생하는 차입원가는 자본화를 중단하고 발생기간의 비용으로 인식하고 있습니다.

<당분기>

당분기 회사가 자본화한 금융비용은 없습니다.

<전기>

(단위 : 천원)

구 분 당기

장기차입금 이자비용 201,789

금융수수료 1,744

합계 203,533

운용수익 (2,173)

자본화한 금융비용 201,360

손익계산서 금융비용 215,755

한편, 회사가 금융비용을 자본화함에 따라 재무상태표 및 손익계산서 주요 항목에 미

친 영향은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

구 분 자본화한 경우(A) 자본화하지 않은 경우(B) 차 액(A-B)

토지 17,147,280 17,147,280 -

건설중인자산 12,738,936 12,537,576 201,360

이자비용 212,556 414,345 (201,789)

금융수수료 3,199 4,943 (1,744)

이자수익 (791) (2,964) 2,173

당기순손익 (644,988) (846,348) 201,360
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12. 부가가치 계산에 필요한 계정과목 및 금액

회사의 당분기 및 전분기 중 부가가치 산정에 필요한 계정과목과 금액은 다음과 같습

니다.

(단위 : 천원)

구  분 당분기 전분기

임원급여 - 900

세금과공과 149 149

합계 149 1,049

13. 특수관계자와의 주요거래

13-1. 당분기 및 전분기 중 회사와 특수관계자와의 중요한 거래내역은 다음과 같습

니다.

(단위 : 천원)

특수관계자 과목 당분기 전분기

대한토지신탁(주) 자산관리수수료 62,500 62,500

한화손해보험(주)

이자비용 116,023 -

건설중인자산 - 42,904

지급수수료 2,085 2,317

13-2. 당분기말 및 전기말 현재 특수관계자와의 거래로 인한 중요한 채권 및 채무의 

내용은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

특수관계자 과목 당분기말 전기말

대한토지신탁(주) 미지급금 256,250 193,750

한화손해보험(주)
장기차입금 5,500,000 5,500,000

미지급비용 10,772 10,772

범양건영(주) 미지급금 5,143,475 5,143,475
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14. 현금흐름에 관한 사항

회사는 현금흐름표상 영업활동으로 인한 현금흐름을 간접법으로 작성하였으며, 현금

의 유입과 유출이 없는 중요한 거래내역은 없습니다.

15. 공사 중단 및 사업 진행 관련 사항

회사가 추진 중인 본건 사업 관련하여 기존 시공사인 범양건영(주)의 신용도 하락에 

따른 PF보증 발급 제한으로 2025년 7월 공사가 중단되었으며, 2026년 1월 기존 시

공사와의 도급계약이 해지되었으며, 기존 시공사의 회생절차 개시 신청이 공시되었

습니다.

보고기간말 현재 회사는 대체 시공사 선정 절차를 진행 중이며 향후 대체 시공사 선

정 및 공사 재개를 추진하고 있습니다.
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