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1) 회사명

2) 설립일

3) 소재지

4) 사업목적

5) 자산 및 자본금 규모

6) 상장여부

7) 회사의 존속기간 및 해산사유(정관에 정한 경우)

1) 당해 회사의 연혁

  가) 설립경과 및 설립이후의 변동사항

  나) 상호의 변경

  다) 합병, 영업양수 또는 영업양도

  라) 경영활동과 관련된 중요한 사실의 발생

2) 회사가 속해있는 기업집단

  가) 기업집단의 개요

  나) 기업집단에 소속된 회사

  다) 관련법령상의 규제내용 등

1) 자본금 변동상황

2) 자본금 변동예정 등

3) 현물출자 현황

1) 주식의 총수

2) 발행한 주식의 내용

3) 자기주식 취득현황

4) 주식매수선택권

1) 이익 등의 분배방침

2) 최근 5사업년도의 배당에 관한 사항

< 목     차 >

제 1 부 회사의 개황

Ⅰ. 회사의 개황

2. 회사의 연혁

3. 자본금 변동사항

1. 회사의 개요

4. 주식에 관한 사항

5. 의결권현황

6. 배당에 관한 사항



1. 자기관리부동산투자회사 또는 위탁관리부동산투자회사

1) 총자산의 구성현황(모든 자산을 포함하여 작성)

2) 총자산의 구성현황(설립시 납입된 주금, 신주발행을 통하여 모집한 자금 및 

   소유부동산의 매각대금은 최저자본금준비기간 만료일, 신주발행일 또는 

   부동산의 매각일로부터 2년 이내에는 부동산 항목에서 제외하고 산정)

3) 설립시 납입된 주금 또는 이를 투자하여 소유하고 있는 자산의 현황

4) 신주발행으로 조성한 자금 또는 이를 투자하여 소유하고 있는 자산의 현황

2. 기업구조조정부동산투자회사

1) 총자산의 구성현황(모든 자산을 포함하여 작성)

2) 총자산의 구성현황(설립시 납입된 주금, 신주발행을 통하여 모집한 자금 및 

   소유부동산의 매각대금은 최저자본금준비기간 만료일, 신주발행일 또는 

   부동산의 매각일로부터 2년 이내에는 부동산 항목에서 제외하고 산정)

3) 설립시 납입된 주금 또는 이를 투자하여 소유하고 있는 자산의 현황

4) 신주발행으로 조성한 자금 또는 이를 투자하여 소유하고 있는 자산의 현황

1. 부동산 거래내역

2. 부동산관련 유가증권 거래내역

3. 유가증권 거래내역

4. 금융기관 예치내역

    (지상권-임차권 등 부동산 사용에 관한 권리도 포함하여 작성)

제 2 부 자산의 구성현황 및 변경내역

제 3 부 자산 유형별 현황

Ⅰ. 총자산의 구성현황

Ⅱ. 총자산의 변경내역

Ⅰ. 기말 현재 부동산별 현황 · 가격 · 임대료 및 주요임차인의 현황

1. 소유 부동산별 개요

2. 소유 부동산별 가격현황

3. 소유 부동산별 임대현황



1) 부동산개발사업명(1)

2) 부동산개발사업명(2)

3) 장래 예정인 부동산개발사업 현황

1) 유가증권 소유현황

2) 특정한 개발사업을 위하여 설립된 회사에 투자된 금액(상기 유가증권 중 

   특정한 개발사업을 위하여 설립된 회사의 채권 및 주식에 투자한 경우에는

   다음 사항을 기재)

1. 부동산

3. 기타의 수익

Ⅲ. 자기자본수익률

Ⅰ. 부동산 영업경비

Ⅱ. 업무위탁비용

제 5 부 부동산영업경비 등 지출에 관한 사항

3) 기타 수익(부동산개발사업을 통한 분양수익 포함)

2. 유가증권

1) 유가증권 매매손익

2) 유가증권 평가손익

3) 유가증권 이자 및 배당금

제 4 부 총수입금액, 수입구조, 수익률

Ⅱ. 부동산개발사업의 현황

1. 개 요

1) 부동산 임대료수익

2) 부동산 매매손익

2. 당기에 추진중인 부동산개발사업 현황

3. 기말 현재 유가증권 소유현황

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

1. 투자자산별 수입금액

Ⅱ. 부문별 수입금액 명세



Ⅴ. 손익계산서

Ⅵ. 이익잉여금처분계산서(매연도말 1회 작성에 한한다. 다만, 중간배당을 할 경우에는

    중간배당기에도 작성한다.)

Ⅰ. 차입내역

제 6 부 차입에 관한 사항

제 7 부 주주현황 및 주가변동 상황

제 8 부 재무제표(재무상태표와 손익계산서 등)

제 9 부 기타사항

Ⅱ. 차입처 등

Ⅰ. 주주현황

1. 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유 현황

2. 주요주주(3%이상 주주)의 주식소유 현황

3. 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포(매 결산기 항목)

4. 주식사무

Ⅱ. 주가변동상황

Ⅰ. 재무제표 작성기준

Ⅱ. 기업회계기준 등의 위반사항

Ⅲ. 기타 유의하여야 할 사항

Ⅳ. 재무상태표

Ⅶ. 현금흐름표(매연도말 1회 작성에 한한다)

Ⅷ. 재무제표에 대한 주석

Ⅸ. 감사인의 감사(검토) 의견

Ⅰ. 신고 및 공시사항 요약

Ⅱ. 회사의 경영과 관련된 중요한 소송진행사항

Ⅲ. 법 제30조 단서의 규정에 해당하는 거래현황

Ⅳ. 제재현황

Ⅴ. 투자제한사항 준수여부



회사는 부동산투자회사법의 규정에 따라 회사의 자산을 아래에 해당하는 방법으로 투자
·운용하여 그 수익을 주주에게 배당하는 것을 목적으로 함.

① 부동산의 취득·관리·개량 및 처분
② 부동산의 개발
③ 부동산의 임대차
④ 증권의 매매
⑤ 금융기관에의 예치
⑥ 지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리의 취득·관리·처분
⑦ 신탁이 종료된 때에 신탁재산 전부가 수익자에게 귀속하는 부동산 신탁의 수익권의
   취득·관리·처분

2) 설립일 2011.11.10

3) 소재지 서울특별시 서초구 남부순환로 2477, JW타워 5층

4) 사업목적

매분기말 현재 당해 분기동안의 현황만을 기재. 다만, 결산기가 속한 분기의 경우에는 당해 분기
의 투자보고서 및 당해 연도 결산기의 투자보고서를 각각 작성

제 1 부 회사의 개황

Ⅰ. 회사 개황

1. 회사의 개요

1) 회사명 ㈜케이브이지제2호기업구조조정부동산투자회사



 

5) 자산 및 자본금 규모 (기준일자) 2017.06.30 (단위: 원)

총 자 산 82,772,785,507

7) 회사의 존속기간 및 해산사유(정관에 정한 경우)

자 본 금 39,000,000,000

6) 상장여부 비상장  

당해 회사의 정관에서는 부동산투자회사법 제44조와 동일하게 다음 각각의 사유에
해당하는 경우에 해산사유를 정하고 있음.

- 존립기간의 만료
- 주주총회의 결의
- 합병
- 파산
- 법원의 해산명령 또는 해산판결
- 국토교통부장관 영업인가의 취소



라) 경영활동과 관련된 중요한 사실의 발생
 : 해당사항 없음

2. 회사의 연혁

1) 당해 회사의 연혁

가) 설립경과 및 설립이후의 변동사항

- 2011. 11. 09 발기인총회
- 2011. 11. 10 회사설립(자본금 5억원)
- 2011. 11. 17 업무위탁 계약 체결:
                 자산관리위탁계약체결(주식회사 하나에이아이엠에이엠씨)
                 자산보관계약체결(주식회사 국민은행)
                 일반사무수탁계약체결(주식회사 한국스탠다드차타드펀드서비스)
- 2011. 12. 22 국토해양부 영업인가
- 2011. 12. 28 신주발행(보통주 370만주, 우선주 400만주)
- 2011. 12. 28 부동산 취득 (서초동 JW타워)
- 2014. 09. 01 일반사무수탁회사 영업양수도로 인한 계약 이전
              (㈜한국스탠다드차타드펀드서비스 → ㈜한국스탠다드차타드은행펀드서비스부)
- 2016. 06 .20 일반사무수탁회사 변경 계약
              (㈜한국스탠다드차타드은행펀드서비스부 → 삼정KPMG AAS㈜)

나) 상호의 변경
 : 해당사항 없음

다) 합병, 영업양수 또는 영업양도
 : 해당사항 없음

2) 회사가 속해있는 기업집단

가) 기업집단의 개요
 : 해당사항 없음

나) 기업집단에 소속된 회사
 : 해당사항 없음

다) 관련법령상의 규제내용 등
 : 해당사항 없음



3. 자본금 변동상항

1) 자본금 변동상황

(단위 : 원, 주)

일자 원인

증가(감소)한 주식의 내용
증(감)자 후

자본금
신주의

배정방법
증자비율

종류 수량
주당

액면가액
주당

발행가액

2) 자본금 변동예정 등

해당사항 없음

3) 현물출자 현황

해당사항 없음

4000.0%
2011.
12.28

유상
증자

우선주  4,000,000  5,000  5,000  39,000,000,000 주주배정

2011.
12.28

유상
증자

보통주  3,700,000

2011.
11.10

설립
자본금

보통주  100,000

3700.0%

 5,000 5,000

 5,000  5,000  19,000,000,000 주주배정

 500,000,000 발기주주 0.0%



[

[
원 ]

4. 주식에 관한 사항

1) 주식의 총수

2017.06.30 현재]

(단위:주)

구 분 종 류 발행주식수 액면가액총액 비 고

발행할 주식의 총수 발행한 주식의 총수 미발행주식의 총수

[주당액면가액 : 5,000 (단위 : 원, 주)

10,000,000 7,800,000 2,200,000

2) 발행한 주식의 내용
2017.06.30 현재]

(단위 : 원, 주)

기명식 우선주 4,000,000 20,000,000,000

합   계 7,800,000 39,000,000,000 

3) 자기주식 취득현황

기명식 보통주 3,800,000 19,000,000,000

(단위 : 원, 주)

취득일자 종 류 주식수량 취득가액 비 고

합   계 - -

4) 주식매수선택권

행사
주식수

부여일 관계
부여
받은자

주식의
종류

부여
주식수

미행사
주식수

행사기간 행사가격
최근주가

(공모가격)

- - - - -합계 - - - -



[ ]

[ ]

[ ]

[ ]

제 11 기 주

1. 의결권이 있는 주식 [가-나] 7,800,000

5. 의결권현황

(단위 : 주)

구 분 주 식 수 비 고

가. 회사가 발행한 주식의 총수 7,800,000

나. 의결권 없는 주식

2.의결권이 제한된 주식 [가+나+다+라+마] 0

가. 상법상의 제한

나. 증권거래법상의 제한

다. 독점규제및공정거래에관한법률상의제한

라. 부동산투자회사법상의 제한

마. 기타 법률에 의한 제한

참석률: 100.00% 7,800,000

3. 의결권이 부활된 주식 0

의결권을 행사할 수 있는 주식 [1-2+3] 7,800,000

※ 정기총회 참석주식수



원 ]

제 11 기 제 10 기 제 9 기 제 8 기 제 7 기구   분

6. 배당에 관한 사항

1) 이익 등의 분배방침

회사가 이익을 배당할 때에는 상법 제462조에도 불구하고 이익을 초과하여 배당할 수 있음. 이 경우 초과배당
금의 기준은 당해 연도 감가상각비 범위 안에서 부투법 시행령 제32조가 정하는 바에 따름.

당해 회사의 회계연도는 매년 1월 1일 개시하여 6월 30일에 종료하고, 7월 1일 개시하여 12월 31일 종료함.
단, 최초 회계연도는 당해 회사의 설립등기일에 개시하여 최초로 도래하는 6월 30일에 종료하였음. 배당금은
정기주주총회의 결의로 승인을 받아 매 결산기 종료일 현재 주주명부에 기재된 주주 또는 등록된 질권자에게
지급하되, 지급방법 및 시기는 이사회에서 결정함. 배당금은 매 사업연도별 이익배당을 위한 주주총회의 재무
제표 승인 결의가 있은 날로부터 1개월 이내에 지급되어야 함. 다만, 위 주주총회에서 배당금의 지급시기를 따
로 정한 경우에는 그러하지 아니함.

2) 최근 5사업년도의 배당에 관한 사항

[주당액면가액 : 5,000 (단위 : 원, %)

주당순이익 225 259 221 197 87 

당기순이익 1,828,981,123 1,659,465,534 1,506,467,058 1,424,874,969 995,895,197

배당금총액 2,073,799,813 1,904,275,694 1,748,616,238 1,669,685,129 1,236,666,994

이익배당한도 2,073,799,813 1,904,275,694 1,748,616,238 1,669,685,129 1,236,666,994 

배당수익율 5.32% 4.88% 4.48% 4.28% 3.17%

배당성향 113.39 114.75 116.07 117.18 124.18

* 주당순이익 : 당기순이익  / 총 발행주식수

* 이익배당한도: 상법상 배당가능이익 + 당기 감가상각비 + 전기이전 감가상각비 초과배당누적액

(상법상 배당가능이익 = 순자산가액 - 자본금 -자본준비금 - 상법 시행령 제19조의 미실현이익 - 기타(주식할인발행차금 상각액 등)

* 배당성향 : 배당금총액 / 당기순이익

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

* 연환산배당율 : 배당수익율 x 365일 / (해당사업연도의 일수)

연환산배당율 10.72% 9.69% 8.99% 8.49% 6.39%

← 



※ 1. 구조조정 부동산이란 법 제49조의2제1항제1호 각 목의 어느 하나에 해당하는 부동산을 말함

설립할 때 납입된 주금
(株金), 신주발행으로
조성한 자금 및 소유 부
동산의 매각대금

부동산개발사업

토지 및 그 정착물

지상권∙임차권 등 부동
산 사용에 관한 권리

3.89

당기

구조
조정
부동
산

토지 및 그 정착물 79,604

지상권∙임차권 등 부동
산 사용에 관한 권리

제 2 부 자산의 구성현황 및 변경내역

Ⅰ. 총자산의 구성현황

2. 기업구조조정부동산투자회사

1) 총자산의 구성현황(모든 자산을 포함하여 작성)
(단위 : 백만원, %)

부동산개발사업

96.54 79,419 95.95

95.95

총자산대비
구성비율자산총액 비율 자산총액 비율

95.95

항    목
전기

278 0.34 130 0.16

46.44

0.16

금융기관 예치 2,575 3.12 3,223 3.89

기타
부동
산

3. 총자산(최저자본금준비기간 만료일, 신주발행일 또는 부동산의 매각일부터 2년 이내의 회사설립시
납입된 주금, 신주발행을 통하여 모집한 자금 및 소유부동산의 매각대금도 포함)을 기준으로 하여 비
율로 작성

4. 지상권∙임차권 등 부동산사용에 관한 권리는 부동산에 포함하여 작성

46.44

100.00

부채 43,945 53.29 44,336 53.56 53.56

총 자산

자기자본 38,512 46.71 38,437

부동산관련 유가증권

유가증권

2. 시행령 제27조의 규정에 의하여 구체적인 자산가액을 산정

기타 자산



2) 총자산의 구성현황(설립시 납입된 주금, 신주발행을 통하여 모집한 자금 및 소유부동산의
   매각대금은 최저자본금준비기간 만료일, 신주발행일 또는 부동산의 매각일로부터 2년 이내
에
   는 부동산 항목에서 제외하고 산정)

(단위 : 백만원, %)

항    목
전기 당기 총자산대비

구성비율자산총액 비율 자산총액 비율

95.95
지상권∙임차권 등 부동
산 사용에 관한 권리

부동산관련 유가증권

79,419 95.95토지 및 그 정착물 79,604 96.54

구조
조정
부동
산

부동산개발사업

95.95

3.89

46.71 38,437

부동산개발사업

0.16

46.44

0.34 130 0.16

46.44

2,575

기타 자산 278

총 자산

자기자본 38,512

※ 1. 구조조정 부동산이란 법 제49조의2제1항제1호 각 목의 어느 하나에 해당하는 부동산을 말함

유가증권

3.12 3,223 3.89

100.00

부채 43,945 53.29 44,336 53.56 53.56

금융기관 예치

2. 시행령 제27조의 규정에 의하여 구체적인 자산가액을 산정

3. 총자산(최저자본금준비기간 만료일, 신주발행일 또는 부동산의 매각일부터 2년 이내의 회사설립시
납입된 주금, 신주발행을 통하여 모집한 자금 및 소유부동산의 매각대금은 제외)을 기준으로 하여 비
율로 작성
4. 지상권∙임차권 등 부동산사용에 관한 권리는 부동산에 포함하여 작성

기타
부동
산

토지 및 그 정착물

지상권∙임차권 등 부동
산 사용에 관한 권리



※ 최저자본금 준비기간 만료일로부터 2년 이내에만 별도로 구분하여 기재

3) 설립시 납입된 주금 또는 이를 투자하여 소유하고 있는 자산의 현황
(단위 : 백만원, %)

항    목
전기 당기 총자산대비

구성비율자산총액 비율 자산총액 비율

구조
조정
부동
산

토지 및 그 정착물

부동산개발사업

지상권∙임차권 등 부동
산 사용에 관한 권리

부동산관련 유가증권

유가증권

금융기관 예치

기타 자산

토지 및 그 정착물

부동산개발사업

지상권∙임차권 등 부동
산 사용에 관한 권리

부채

설립시 납입된 주금

총 자산

자기자본

기타
부동
산



※ 신주발행일로부터 2년 이내에만 별도로 구분하여 기재

4) 신주발행으로 조성한 자금 또는 이를 투자하여 소유하고 있는 자산의 현황
(단위 : 백만원, %)

항    목
전기 당기 총자산대비

구성비율자산총액 비율 자산총액 비율

구조
조정
부동
산

토지 및 그 정착물

부동산개발사업

지상권∙임차권 등 부동
산 사용에 관한 권리

부동산관련 유가증권

금융기관 예치

유가증권

부채

기타 자산

신주발행으로조성한자금

기타
부동
산

토지 및 그 정착물

부동산개발사업

지상권∙임차권 등 부동
산 사용에 관한 권리

총 자산

자기자본



※ 매각의 경우 비고란에 취득한 금액, 보유기간 등 간략히 기재

거래일자 매매가액 거래비용 비고

Ⅱ. 총자산의 변경내역

1. 부동산 거래내역

거래내역 없음

2. 부동산관련 증권 거래내역

구분 부동산명

(단위 : 백만원)

거래내역 없음

위치

합  계 2,575 3,223 

MMDA 국민은행 0%~0.5% 2,575 3,223 

3. 유가증권 거래내역

거래내역 없음

4. 금융기관 예치내역

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금 당기예치금



※ 준공시 잔금지급예정으로 준공후 소유권이 넘어오는 경우는 제외

2011.12.28
차입금 39,776,277,420원
(근저당권설정채권최고액

58,500,000,000원)
JW타워

서울특별시 서초구
남부순환로 2477

1990.12.29

제 3 부 자산 유형별 현황

Ⅰ. 기말 현재 부동산별 현황 · 가격 · 임대료 및 주요 임차인의 현황

    (지상권 · 임차권 등 부동산 사용에 관한 권리도 포함하여 작성)

1. 소유 부동산별 개요

부동산명 위치
완공

(개축)일자
취득일자 담보 및 부채내역



장부
가액

손상
차손

누계액건물건물 토지

합 계  -  79,363 -  81,996

토지 건물

취득후
자본적지출

부동산
명

처분 기말잔액

토지

 -  57,742  24,254 -

 24,254

2. 소유 부동산별 가격현황

(단위 : 백만원)

 2,633 - 57,742  20,894  -  3,360

취득가액
감가
상각

누계액

총액

평가손익

토지 토지 건물건물

JW타워  57,742  20,894  -  3,360  81,996  2,633  -  79,363 -  -  -  -  57,742



* 연간총임대료 = 기말기준 월임대료 x 12(개월)

172,028 합계 29,784.83 29,784.83 100.00% 5,123,819,280 6 

3. 소유 부동산별 임대현황

연간총임대료
임대율

(임대면적/임대
가능면적, %)

임대면적
(㎡)

 임대가능
면적
(㎡)

(단위 : 원)

임대면적단위
(㎡)당

연 임대료

임대차
계약수

부동산명

6 172,028JW타워 29,784.83 29,784.83 100.00% 5,123,819,280



(단위 : 백만원)

개발규모
(㎡)

- - - -

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

- - - - -

Ⅱ. 부동산개발사업의 현황

1. 개요

기
투자금액

비고
준공

예정일
총사업비

총
투자금액

공정률
개발

사업명
소재지



2. 당기에 추진중인 부동산개발사업 현황

해당사항 없음



해당사항 없음

3. 기말 현재 유가증권 소유 현황



~ )(기간 : 2017.01.01 2017.06.30

13 0.32%

 

4,073 100.00%

기타 수익

총 수 익

기타 수익

이자,배당금 등 - 

매매손익

제 4 부 총수입금액, 수입구조, 수익률

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

1. 투자자산별 수입금액

임대료 2,310 56.71%

구   분 금액(백만원) 비율(%) 비 고

부동산 - 

1,750 42.97%

유가증권

매매손익 - 

평가손익 - 



JW타워

100.00%2,310임대료 수익 계

2,310 100.00%

Ⅱ. 부문별 수입금액 명세

1. 부동산

비 고비율(%)임대료(백만원)부동산명

1) 부동산 임대료수익



- 

상각
누계액

- 

평가
손익

- 매매손익 계 - - - - 

장부
가액

2) 부동산 매매손익

비고

(단위 : 백만원)

부동산명
매매
손익

비율
(%)

매매
가액

취득
가액



100.00%

기타수익 계 1,750 100.00%

(*)JW타워 1,750

(*) 당기 기타수익 상세내역은 관리수익 1,539백만원, 주차수익 113백만원, 기타영업수익 98백만원임.

3) 기타 수익(부동산개발사업을 통한 분양수익 포함)

부동산명 수익내용(백만원) 비율(%) 비 고



2. 유가증권

해당사항 없음



기타수익 계 13 100.00%

3. 기타의 수익

구 분 금액(백만원) 비율(%) 비 고

이자수익 등 13 100.00%
기타 영업외수익
0.1백만원 포함



제 기 제 기 제 기 제 기11 10 9 8

8.69 7.87 7.44

Ⅲ. 자기자본수익률

(단위 : %)

구 분

※ 수익률은 회계적 자기자본이익률(Return on Equity)로서 연단위로 환산하며 다음과 같이
계산함
    결산기수익률=(당기순이익/[(연기초납입자본금+연기말납입자본금)/2])
※ 납입자본금 = 자본금 + 자본잉여금
※ 상기산식은 1기 사업연도가 12개월일 경우를 가정한 것으로, 1기의 사업연도가 6개
   월일 경우 상기 산식을 준용하여 최근 1년간 분기별 연환산 자기자본수익율을 제시
   할 것
※ 수익률은 소수점 둘째 자리까지 기재할 것
※ 산업평균수익률은 이용가능한 동일한 분기의 부동산투자회사의 평균 수익률로 비교
   표시
※ 상기 표와 더불어 그래프나 도표로 표시 가능함

당해회사수익률(A) 9.60 8.69 7.87 7.44

산업평균수익률(B)

초과수익률 9.60

← 



~ )

(단위 : 원)

제 5 부 부동산영업경비 등 지출에 관한 사항

(기간 : 2017.01.01 2017.06.30

Ⅰ. 부동산 영업경비

급여 3,000,000 3,000,000

구  분 합  계 JW타워

부동산관리수수료
(PM, FM 등)

551,513,097 551,513,097

자산관리수수료
(AMC수수료)

204,778,392 204,778,392

일반사무
위탁수수료

11,051,394 11,051,394

자산보관수수료 8,277,278 8,277,278

유형자산
감가상각비

244,818,690 244,818,690

기타지급수수료 17,329,117 17,329,117

보험료 5,929,924 5,929,924

세금과공과 117,108,929 117,108,929

수도광열비 205,495,958 205,495,958

수선유지비 193,397,486 193,397,486

기타영업비용 1,047,445 1,047,445

합  계 1,563,747,710 1,563,747,710



자산관리
수수료

하나에이아이
엠투자운용㈜

<기본운용수수료>
총 부동산 가액의 연 0.5%에 해당하는 금액을 12
등분하여 매월 말일까지 지급

<매입수수료>
금 958,000,000원(부가가치세 별도)
- 748,000,000원은 매매완결일로 부터 7일 이내
- 210,000,000원은 6등분 하여 매매완결일 이후
최초 도래
  하는 달부터 매월 말일까지 지급

<매각기본수수료>
매각금액 * 1.0%, 매각이 속한 결산기에 감사인이
결산보고서를 작성하여 주주총회의 승인을 득한
날로부터 7일 이내

<매각성과수수료>
전체초과이익금액의 20%를 합산한 금액, 매각이
속한 결산기에 감사인이 결산보고서를 작성하여
주주총회의 승인을 득한 날로부터 7일 이내

204,778,392

자산보관
수수료

㈜국민은행
총 자산가액의 연 0.02%

매 분기 별로 해당분기에 대한 감사보고서의 제출
일로부터 7일 이내

8,277,278

사무수탁
수수료

삼정KPMG AAS
㈜

총 자산가액의 연 0.027%
매 분기 종료 후 30일 이내

11,051,394

- 224,107,064합 계

※ 위탁보수 : 부동산투자회사가 부동산투자자문회사·자산보관기관 등에 대하여
   지급하는 위탁보수율, 보수산정방법, 보수지급시기, 보수지급방법 등을 기재.
   성과보수제를 적용하는 경우 성과보수 지급시기, 성과보수율, 성과보수산정방법
   등을 구체적으로 기재

Ⅱ. 업무위탁비용

구 분 지급기관
대상물건, 지급비율, 계산방법,

지급시기 및 지급방법
지급금액

(단위 : 원)



주식의 매수청구 또는 환매
청구 등에 의한 차입액

주택도시기금 등
기금수융액

운영자금의 차입액

제 6 부 차입에 관한 사항

Ⅰ. 차입내역

(단위 : 백만원)

구 분 기초 증가 상환 기말 비고

부동산관련 부채 인수 39,776 - - 39,776 



Ⅱ. 차입처 등

(단위 : 백만원)

차입처 차입일 차입금 이자율 상환조건 기말잔액

39,776 

39,776삼성생명보험㈜ 2016.03.10 39,776 3.45% 만기일시상환

합 계 39,776 



【 】현재2017.06.30

지분율 계

제 7 부 주주현황 및 주가변동상황

성명 변동원인

1. 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

Ⅰ. 주주현황

소유주식수(지분율)

관계

기초 증가 감소 기말

주식의
종류

(48.72%) (0.00%) (0.00%) (48.72%)

3,800,000 - 

3,800,000

3,800,000

(0.00%) (48.72%)

- 

- 계

㈜제이더
블유홀딩

스
최대주주 보통주

- 

(48.72%) (0.00%)

3,800,000



【 】

2. 주요주주(3%이상 주주)의 주식소유 현황

순위 성명 주식의 종류 소유주식수 지분율 비고

현재2017.06.30

25.64%1 새마을금고중앙회 우선주 2,000,000

4,000,000

2 과학기술인공제회 우선주 2,000,000 25.64%

51.28%합   계



【 】

3. 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포

구분
주주수
(명)

비율 주식수 비율 비고

현재2017.06.30

최대주주 1 33.33% 3,800,000 48.72%

주요주주 2 66.67% 4,000,000 51.28%

소액주주
 

 - 법인

합 계 3 100.00% 7,800,000 100.00%

삼정KPMG AAS㈜명의개서대리인

주권의 종류

4. 주식사무

결산일
매년  6월 30일
매년 12월 31일

정기 주주총회
매 결산기 종료 후

3월 이내

보통주, 우선주 공고게재신문 매일경제, 머니투데이

소액주주

 - 개인



비상장으로 해당사항 없음

Ⅱ. 주가변동상황



Ⅰ. 재무제표 작성기준

Ⅱ. 기업회계기준 등의 위반사항

Ⅲ. 기타 유의하여야 할 사항

해당사항 없음

'연결대상자회사가 있는 회사의 연결재무제표는 감사보고서를 참고하라'는 내용을 포함하여 작성하시기 바랍니다.

1. 재무상태표의 과목별 구성 세부과목

 1) 유동자산 : 현금및현금성자산, 단기금융상품, 매출채권, 미청구공사, 미수수익, 분양미수금, 기타미수금, 선급금,
               선급비용, 부가세대급금, 선급법인세, 단기대여금, 유가증권,  재고자산, 유동파생상품자산, 유동보증금,
               매각예정비유동자산, 기타유동자산 등

 2) 비유동자산 : 장기금융상품, 장기매출채권, 장기대여금, 유가증권, 유형자산, 투자부동산, 무형자산, 비유동보증금,
                 비유동파생상품자산, 기타비유동자산 등

 3) 유동부채 : 매입채무, 초과청구공사, 분양선수금, 기타선수금, 선수수익, 미지급금, 미지급비용, 예수금,
               부가세예수금, 미지급법인세,미지급배당금, 단기차입금, 유동성장기차입금,  유동사채, 유동보증금,
               유동파생상품부채, 유동충당부채, 기타유동부채 등

 4) 비유동부채 : 장기매입채무, 장기미지급금, 장기차입금, 비유동사채, 비유동보증금, 비유동파생상품부채,
                 순확정급여부채, 비유동충당부채, 기타비유동부채 등

 5) 자본 : 자본금, 자본잉여금, 자본조정, 기타포괄손익누계액, 이익잉여금(결손금) 등

2. 손익계산서의 과목별 구성 세부과목

 1) 영업수익 : 분양수익, 임대료수익, 관리비수익, 부동산평가수익, 배당금수익, 기타영업수익 등

 2) 영업비용 : 분양원가, 급여, 상여, 퇴직급여, 복리후생비, 자산관리수수료, 부동산관리수수료, 자산보관수수료,
               일반사무위탁수수료, 기타지급수수료, 유형자산감가상각비, 투자부동산감가상각비, 무형자산감가상각비,
               세금과공과, 광고선전비, 보험료, 임차료, 교육훈련비, 여비교통비, 통신비, 수선유지비, 청소비,
               수도광열비, 대손상각비, 접대비, 판매촉진비, 이자비용, 기타영업비용 등

 3) 영업외수익 : 이자수익, 배당금수익, 유가증권관련이익, 파생상품관련이익, 유형자산관련이익, 투자부동산관련이익,
                 외화환산이익, 외환차익, 충당부채환입, 기타영업외수익 등

 4) 영업외비용 : 이자비용, 유가증권관련손실, 파생상품관련손실, 유형자산관련손실, 투자부동산관련손실, 외화환산손실,
                 외환차손, 기부금, 충당부채전입, 기타영업외비용 등

 5) 기타포괄이익(손실) : 확정급여채무 관련 기타포괄손익, 유가증권 관련 기타포괄손익, 기타의 기타포괄손익 등

제 8 부  재무제표(재무상태표와 손익계산서 등)



당기 제 11 기 기말 기준일 현재
전기 제 10 기 기말 기준일 현재

회사명: ㈜케이브이지제2호기업구조조정부동산투자회사

제 11 (당)기 기말 제 10 (전)기 기말

I. 자  산

 1. 유동자산

  1) 현금및현금성자산

  2) 단기금융상품

  3) 매출채권

  4) 미수수익

  5) 기타미수금

  6) 선급비용

  7) 선급법인세

 2. 비유동자산

  1) 장기금융상품

  2) 유형자산

   토지

   건물

   감가상각누계액(유형자산-건물)

   기타(건설중인자산)

   기타유형자산

   감가상각누계액(유형자산-기타유형자산)

   기타(유형자산-기타유형자산)

  3) 기타비유동자산

           자 산 총 계

Ⅱ. 부채

 1. 유동부채

  1) 기타선수금

  2) 미지급금

  3) 미지급비용

  4) 예수금

  5) 부가세예수금

  6) 유동보증금

 2. 비유동부채

  1) 장기차입금

  2) 비유동보증금

         부  채  총  계

Ⅲ. 자 본

 1. 자본금

  1) 보통주자본금

  2) 종류주자본금

 2. 자본잉여금

 3. 자본조정

 4. 기타포괄손익누계액

 5. 이익잉여금(결손금)

         자  본  총  계

        부 채 및 자 본 총 계

Ⅳ. 재 무 상 태 표

2017.06.30
2016.12.31

(단위: 원)

과 목
금  액 금  액

2,479,597,077 2,067,847,226

0 506,684,630

2,523,888,300 2,842,592,275

260,000 260,000

28,001,220 148,396,420

13,012,655 116,077,036

1,237,408 267,963

743,757,529

79,494,019,690 79,609,238,380

1,779,940 3,059,000

80,248,897,207 79,614,151,233

(2,633,041,817) (2,392,223,127)

59,600,000 0

57,741,615,897 57,741,615,897

24,254,845,610 24,254,845,610

15,000,000 5,000,000

11,119,988 4,912,853

60,000,000 0

(4,000,000) 0

1,205,644,961 666,413,291

12,308,974 35,754,220

82,772,785,507 82,456,743,508

0 26,300,000

133,685,657 131,787,253

102,574,000 32,014,000

209,918,790 186,988,818

39,776,277,420 39,776,277,420

3,354,105,130 3,502,000,230

747,157,540 253,569,000

43,130,382,550 43,278,277,650

39,000,000,000 39,000,000,000

19,000,000,000 19,000,000,000

44,336,027,511 43,944,690,941

0 0

0 0

20,000,000,000 20,000,000,000

0 0

82,772,785,507 82,456,743,508

(563,242,004) (487,947,433)

38,436,757,996 38,512,052,567



당기 제 11 기 기말 시작일 종료일
전기 제 10 기 기말 시작일 종료일

회사명: ㈜케이브이지제2호기업구조조정부동산투자회사

제 11 (당)기 제 10 (전)기

Ⅰ. 영업수익

  1) 임대료수익

  2) 관리비수익

Ⅱ. 영업비용

  1) 급여

  2) 자산관리수수료(AMC수수료)

  3) 부동산관리수수료(PM, FM 등)

  4) 자산보관수수료

  5) 일반사무위탁수수료

  6) 기타지급수수료

  7) 유형자산감가상각비

  8) 세금과공과

  9) 보험료

  10) 수선유지비

  11) 수도광열비

  12) 기타영업비용

Ⅲ. 영업이익

Ⅳ. 영업외수익

  1) 이자수익

  2) 기타영업외수익

Ⅴ. 영업외비용

  1) 이자비용

  2) 기타영업외비용

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실)

Ⅶ. 법인세비용(수익)

Ⅷ. 당기순이익(손실)

Ⅸ. 기타포괄이익(손실)

Ⅹ. 총포괄이익(손실)

ⅩⅠ. 주당이익

Ⅴ. 손 익 계 산 서

2017.01.01 2017.06.30
2016.07.01 2016.12.31

(단위: 원)

2,022,982,457 4,060,662,798 1,951,059,695 3,940,997,782

1,144,172,858 2,310,392,888 1,124,004,265 2,284,498,747

과 목 금  액 금  액

최근3개월 당기누적 최근3개월 전기누적

1,500,000 3,000,000 1,500,000 3,000,000

102,389,196 204,778,392 102,389,196 204,778,392

878,809,599 1,750,269,910 827,055,430 1,656,499,035

833,496,691 1,563,747,710 847,196,150 1,600,692,028

5,587,163 11,051,394 5,623,461 11,131,660

8,497,876 17,329,117 12,370,000 18,170,000

271,627,305 551,513,097 278,693,292 557,345,431

4,209,608 8,277,278 4,165,527 8,245,674

2,981,343 5,929,924 3,353,361 6,722,141

168,720,694 193,397,486 171,067,553 217,792,196

124,074,590 244,818,690 122,405,080 244,810,160

59,045,210 117,108,929 59,344,423 118,225,839

1,189,485,766 2,496,915,088 1,103,863,545 2,340,305,754

4,762,155 12,631,343 3,138,821 9,130,689

84,415,881 205,495,958 85,518,742 209,554,660

447,825 1,047,445 765,515 915,875

342,130,479 680,565,308 345,025,815 689,970,909

342,130,473 680,501,271 344,945,094 689,890,188

4,762,150 12,528,104 2,629,123 8,620,984

5 103,239 509,698 509,705

0 0 0 0

852,117,442 1,828,981,123 761,976,551 1,659,465,534

6 64,037 80,721 80,721

852,117,442 1,828,981,123 761,976,551 1,659,465,534

225 259

0 0 0 0

852,117,442 1,828,981,123 761,976,551 1,659,465,534



당기 제 11 기 기말 시작일 종료일
전기 제 10 기 기말 시작일 종료일

회사명: ㈜케이브이지제2호기업구조조정부동산투자회사

제 11 (당)기 제 10 (전)기

Ⅰ. 미처분이익잉여금(미처리결손금)

  1. 전기이월미처분이익잉여금(미처리결손금)

  2. 당기순이익(손실)

Ⅱ. 임의적립금등의 이입액

Ⅲ. 이익잉여금처분액

  1. 주식할인발행차금상각액

  2. 배당금

   보통주현금배당금

   우선주현금배당금

Ⅳ. 결손금처리액

Ⅴ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결손금)

Ⅵ. 이 익 잉 여 금 처 분 계 산 서

2017.01.01 2017.06.30

2016.07.01 2016.12.31

(단위: 원)

과 목 처분예정일 2017.09.22 처분확정일 2017.03.28

금  액 금  액

(563,242,004) (487,947,433)

(2,392,223,127) (2,147,412,967)

1,828,981,123 1,659,465,534

0 0

(2,073,799,813) (1,904,275,694)

0 0

2,073,799,813 1,904,275,694

1,101,111,123 1,230,614,494

972,688,690 673,661,200

0 0

(2,637,041,817) (2,392,223,127)



당기 제 11 기 기말 시작일 종료일
전기 제 10 기 기말 시작일 종료일

회사명: ㈜케이브이지제2호기업구조조정부동산투자회사

제 11 (당)기 제 10 (전)기

Ⅰ. 영업활동으로 인한 현금흐름

 1. 당기순이익(손실)

 2. 당기순이익 조정을 위한 가감

     감가상각비

 3. 영업활동 관련 자산(부채)의 감소(증가)

     매출채권의 변동

     미수수익의 변동

     기타미수금의 변동

     선급금의 변동

     선급비용의 변동

     기타선수금의 변동

     선수수익의 변동

     미지급금의 변동

     미지급비용의 변동

     예수금의 변동

     보증금의 변동

Ⅱ. 투자활동으로 인한 현금흐름

 1. 투자활동으로 인한 현금유입액

 2. 투자활동으로 인한 현금유출액

     매도가능금융자산의 취득

     유형자산의 취득

Ⅲ. 재무활동으로 인한 현금흐름

 1. 재무활동으로 인한 현금유입액

 2. 재무활동으로 인한 현금유출액

     배당금의 지급

Ⅵ. 현금및현금성자산의 순증감

Ⅶ. 기초 현금및현금성자산

Ⅷ. 기말 현금및현금성자산

(단위: 원)

과 목
금  액 금  액

2,623,098,444 1,702,638,416

Ⅶ. 현 금 흐 름 표

2017.01.01 2017.06.30
2016.07.01 2016.12.31

1,828,981,123 1,659,465,534

244,818,690 244,810,160

244,818,690 244,810,160

103,064,381 (102,379,532)

549,298,631 (201,637,278)

(969,445) 861,713

114,188,065 (98,997,281)

0 424,000

1,279,060 386,170

238,976,954 21,988,953

0 (5,322,076)

(24,401,596) 6,901,938

83,271,240 0

10,960,000 0

22,929,972 (25,501,163)

(307,072,899) (26,453,399)

0 0

(307,072,899) (26,453,399)

237,072,899 26,453,399

70,000,000 0

(1,904,275,694) (1,748,616,238)

0 0

(1,904,275,694) (1,748,616,238)

1,904,275,694 1,748,616,238

411,749,851 (72,431,221)

2,067,847,226 2,140,278,447

2,479,597,077 2,067,847,226



주석은 투자보고서 마지막에 별첨합니다.

Ⅷ. 재무제표에 대한 주석





 1. 외부감사인의 감사(검토) 의견

감사(검토)의견 :

기타사항(특기사항 포함)

 2. 내부감사인의 감사(검토) 의견

감사(검토)의견 :

기타사항(특기사항 포함)

Ⅸ. 감사인의 감사(검토) 의견

적정

적정



제 9 부 기타사항

2017.02.14

일자 항목 내용

Ⅰ. 신고 및 공시사항 요약

투자보고서 제10기 2분기 투자보고서

2017.05.14 투자보고서 제11기 1분기 투자보고서

2017.04.06 임원 변경 보고 중임

2017.03.31 투자보고서 제10기 투자보고서



소송진행사항 없음

1. 주요주주
  ㈜JW홀딩스 (소유주식수: 3,800,000주, 지분율: 48.72%)

2. 주요주주와의 거래내역: 임대차계약 체결

- 체결일자: <계약1>2011년 12월 27일
            <계약2>2015년  6월 17일 (8층 추가 임대)
- 임 대 인: ㈜케이브이지제2호기업구조조정부동산투자회사
- 임 차 인: ㈜JW홀딩스
- 기    간: <계약1>임대차계약기간 개시일로부터 10년간
            <계약2>임대차계약기간 개시일로부터 7년간 (8층)
- 체결조건: 주변 임대시세를 감안하여 10% 이상 높거나 낮지 않게 체결

         구분           지상8층  /  지상9~14층 /  지상1층  /  지하1,2층
   월임대료(원/3.3㎡)   57,950       57,950        63,750      28,970
   월관리비(원/3.3㎡)   32,440       32,440        32,440      26,650

제재현황 없음

Ⅱ. 회사의 경영과 관련된 중요한 소송진행사항

Ⅲ. 법 제30조 단서의 규정에 해당하는 거래현황

Ⅳ. 제재현황



Ⅴ. 투자제한사항 준수여부

6. 회사의 임원 및 그 특별관계자 또는 회사의 주식을 100분의 10
   이상 소유하고 있는 주주 및 그 특별관계자와 부동산투자회사법
   제21조에서 정하는 자산의 투자/운용방법에 해당하는 거래를 하
   는 행위 불가

준수

투자제한사항의 내용 준수여부

1. 총자산의 100분의 80이상을 부동산, 부동산 관련 유가증권 및
   현금으로 구성(단, 총자산의 100분의 70이상은 부동산으로 구성)

준수

2. 다른 회사의 의결권이 있는 발행주식의 100분의 10을 초과하는 투자 불가 준수

10. 법29조의 규정에 위반하여 자금을 차입하거나 사채 발행불가 준수

3. 동일인이 발행한 증권을 총자산의 100분의 5를 초과하여 취득불가 준수

4. 투자운용업무를 위탁한 자산관리회사 및 그 특별관계자와 부동산
   이나 증권을 거래하는 행위 불가

8. 기업구조조정 부동산투자회사는 총자산의 100분의 70이상을 법에
   서 정하고 있는 부동산으로 구성

준수

9. 법21조에서 정하고 있는 방법이외의 방법으로 투자,운용 불가 준수

준수

5. 회사의 주주총회에서 결정한 총자산 중 부동산개발사업에 대한
   투자비율 초과불가

준수

7. 주주1인과 그 특별관계자가 최저자본금준비기간이 끝난 후 1인당
   주식소유한도를 초과하여 주식을 소유불가

준수
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Ⅷ. 재무제표에 대한 주석 

1 .회사의 개요 

주식회사 케이브이지제 2 호기업구조조정부동산투자회사("회사")는 부동산투자회사법에 의해 설립된 기업구

조조정부동산투자회사로서 2011 년 11 월 10 일 설립되어 대한민국 국토교통부의 영업인가를 득하였습니다. 

회사의 사업목적은 부동산의 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산의 개발, 부동산의 임대차, 지상권ㆍ임차권 

등 부동산 사용에 관한 권리의 취득ㆍ관리ㆍ처분 등을 통하여 얻은 수익을 주주에게 배당하는 것입니다. 이

에 따라, 당기말 현재 회사가 투자ㆍ운용하고 있는 부동산은 서울특별시 서초구 남부순환로 2477 에 소재하

고 있는 JW 타워 및 관련 토지입니다. 

회사의 본점소재지는 현재 회사가 투자ㆍ운용하고 있는 JW 타워에 위치하고 있으며, 설립시 자본금은 500 백

만원이나, 제 1 기 중 유상증자를 실시하여 당기말 현재 자본금은 39,000 백만원 입니다. 당기말 현재의 주

주현황은 다음과 같습니다. 

 

(단위 : 주, %) 

주주 
보통주 우선주 

주식수 지분율 주식수 지분율 

㈜JW 홀딩스 3,800,000 100 - -

새마을금고중앙회 - - 2,000,000 50

(사)과학기술인공제회 - - 2,000,000 50

합계 3,800,000 100 4,000,000 100

 

회사의 존립기간은 회사설립등기일로부터 15 년이며, 회계연도는 매년 1 월 1 일 개시하여 6 월 30 일에 종료

하고, 7 월 1 일 개시하여 12 월 31 일에 종료합니다. 다만, 최초 회계연도는 설립등기일에 개시하여 최초로 

도래하는 6월 30 일까지 입니다.  

 

2. 유의적 회계정책 

 

(1) 현금및현금성자산 

당사는 통화 및 타인발행수표 등 통화대용증권과 당좌예금, 보통예금 및 큰 거래비용 없이 현금으로 전환이 

용이하고 이자율 변동에 따른 가치변동의 위험이 경미한 금융상품으로서 취득 당시 만기일(또는 상환일)이 

3 개월 이내인 것을 현금및현금성자산으로 분류하고 있습니다. 

 

(2) 수익인식  

수익은 거래 전체의 수익금액과 진행률을 신뢰성 있게 측정할 수 있고, 경제적효익의 유입가능성이 매우 높

고, 이미 발생한 원가 및 거래의 완료를 위하여 투입하여야 할 원가를 신뢰성 있게 측정할 수 있을 때 진행

기준에 따라 인식하고 있습니다. 
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(3) 대손충당금 

매출채권 등에 대하여 손상에 대한 객관적인 증거가 있는 경우, 대손추산액을 대손충당금으로 설정하고 관

련 자산에서 차감하는 형식으로 표시하고 있습니다. 

  

(4) 유형자산 

당사는 유형자산의 취득원가 산정시, 당해 자산의 제작원가 또는 매입원가에 취득부대비용을 가산하고 있습

니다. 한편, 현물출자, 증여 기타 무상으로 취득한 자산의 가액은 공정가치를 취득원가로 하고, 동종자산과

의 교환으로 받은 유형자산의 취득원가는 교환으로 제공한 자산의 장부금액으로, 다른 종류의 자산과의 교

환으로 취득한 자산의 취득원가는 교환을 위하여 제공한 자산의 공정가치로 측정하고, 제공한 자산의 공정

가치가 불확실한 경우에는 교환으로 취득한 자산의 공정가치로 측정하고 있습니다. 

 

유형자산의 취득 또는 완성 후의 지출이 유형자산의 내용연수를 연장시키거나 가치를 실질적으로 증가시키

는 지출인 경우에는 자본적 지출로 처리하고, 원상을 회복시키거나 능률유지를 위한 지출은 당기 비용으로 

처리하고 있습니다. 

당사는 자산이 사용 가능한 때부터 아래의 내용연수 동안 정액법을 적용하고 있습니다. 

 

구분 추정내용연수 

건물 50 년 

기계장치 5 년 

기타의유형자산 비한정 

 

(5) 법인세비용 

법인세비용은 법인세부담액에 이연법인세 변동액을 가감하여 산출하고 있습니다. 법인세부담액은 법인세법 

등의 법령에 의하여 각 회계연도에 부담할 법인세 및 법인세에 부가되는 세액의 합계이며 전기이전의 기간

과 관련된 법인세부담액을 당기에 인식하는 법인세 추납액 또는 환급액이 포함됩니다. 자산·부채의 장부금

액과 세무가액의 차이인 일시적차이와 이월공제가 가능한 세무상결손금과 세액공제 등에 대하여 미래에 부

담하게 될 법인세부담액과 미래에 경감될 법인세부담액을 각각 이연법인세부채 및 자산으로 인식하고 있습

니다. 이연법인세는 일시적차이 등의 실현이 예상되는 회계연도에 적용되는 법인세율을 사용하여 측정하고 

있습니다. 

 

또한, 당사는 법인세법 제 51 조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제 규정에 근거하여 배당가능이익의 

100 분의 90 이상을 배당할 경우 동 금액에 대해 당해 사업연도 당기의 소득금액 계산시 소득공제를 받을 수 

있는 바 당기의 소득금액 계산시 배당소득공제를 반영하여 법인세비용을 산출하고 있습니다. 
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(6) 추정의 사용 

한국의 일반기업회계기준에 따라 재무제표를 작성하기 위해서 당사는 자산 및 부채의 금액 등에 대한 공시, 

수익 및 비용의 측정과 관련하여 많은 합리적인 추정과 가정을 사용합니다. 여기에는 유형자산의 장부금액, 

매출채권, 이연법인세자산에 대한 평가 등이 포함됩니다. 이러한 평가금액은 실제와 다를 수 있습니다.  

 

(7) 이익준비금적립의무 배제 및 초과배당 

회사는 부동산투자회사법 제 28 조 제 1 항에 의하여 이익처분시 이익준비금의 법정적립을 규정한 상법 제 458

조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다. 또한, 동 법 제 28 조 제 3 항에 의하여 상법 제 462 조가 

배제되어 당해연도의 감가상각비 범위 안에서 이익을 초과하는 배당이 가능합니다. 

 

3. 사용이 제한된 예금 

당기말 및 전기말 현재 사용이 제한된 예금의 내용은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원) 

계정과목 당기말 전기말 사용제한내용 

단기금융상품 -    506,685 (주 1) 

장기금융상품 743,758 -    (주 1) 

합 계 743,758 506,685

(주 1) 삼성생명보험㈜의 차입금 관련하여 근질권 설정한 국민은행 계좌입니다. 

 

4. 유형자산 

당기와 전기 중 유형자산의 증감내역은 다음과 같습니다. 

 

(1)당기 

(단위 : 천원) 

과 목 기초장부금액 취득(자본적) 감가상각비 기말장부금액 

토지 57,741,616 - - 57,741,616

건물 21,862,622 - (240,819) 21,621,803

기계장치 - 60,000 (4,000) 56,000

기타의유형자산      5,000  10,000 -    15,000

건설중인자산(주 1) - 59,600 - 59,600

합 계 79,609,238 129,600 (244,819) 79,494,019
  

(주 1) 당기 중 건설중인자산 취득과 관련하여 59,600 천원이 미지급되었습니다. 
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(2)전기 

(단위 : 천원) 

과 목 기초장부금액 취득(자본적) 감가상각비 기말장부금액 

토지 57,741,616 -    -     57,741,616

건물 22,107,433 - (244,811) 21,862,622

기타의유형자산 5,000 - -     5,000

합 계 79,854,049 - (244,811) 79,609,238

 

 

5.  보유토지의 공시지가 

당기말 현재 회사가 보유하고 있는 토지의 공시지가 내역은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원) 

소 재 지 면적(㎡) 장부가액 공시지가 

서울특별시 서초구 남부순환로 2477 4,588.6 57,741,616 49,143,906 

 

 

6. 보험가입자산 

당기말 현재 당사의 보험가입내역은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원) 

구  분 보험가입자산 장부금액 부보금액 보험회사명 

기업재산종합보험  

건물 등 21,682,804 

64,809,759
MG 손해보험㈜ 

가스사고배상책임보험 380,000

박물관종합보험 1,000,000 에이스아메리칸화재해상보험㈜

 

 

7. 담보제공자산 등 

당기말 현재 당사의 담보제공자산 내역은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원) 

제공 내용 관련차입금 

제공자산 장부금액 채권최고액 종 류 금 액 담보권자 

토지,건물 79,604,238 58,500,000 장기차입금 39,776,277 삼성생명보험㈜ 
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8. 장기차입금 

당기말과 전기말 현재 회사의 장기차입금의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원) 

차입처 차입용도 당기말 전기말 연 이자율 상환방법 만기일 

삼성생명보험 

주식회사 

부동산매매계약 

인수자금 
39,776,277 39,776,277 

3.45%  
만기 

일시상환 
2019.03.10 

장기차입금 잔액 39,776,277 39,776,277 

 

9. 금융부채의 유동성 위험관리 방법 및 종류별 만기 분석 

 

(1) 유동성위험 관리 방법 

유동성위험이란 당사가 금융부채에 관련된 의무를 충족하는 데 어려움을 겪게 될 위험을 의미합니다. 당사

의 유동성 관리방법은 재무적으로 어려운 상황에서도 받아들일 수 없는 손실이 발생하거나, 당사의 평판에 

손상을 입힐 위험 없이, 만기일에 부채를 상환할 수 있는 충분한 유동성을 유지하도록 하는 것입니다.  
 

(2) 당기말 및 전기말 현재 금융부채의 계약상 만기는 다음과 같습니다. 
 

1) 당기말                                                                           

    (단위 : 천원) 

구 분 장부금액 6개월 이내 6-12 개월 1-5 년 

미지급금 102,574 102,574 - -

미지급비용 209,919 209,919 - -

장기차입금 39,776,277 - - 39,776,277

임대보증금 4,101,263 - 747,158 3,354,105

합 계 44,190,033 312,493 747,158 43,130,382

 

2) 전기말   

                                                                            (단위 : 천원) 

구 분 장부금액 6개월 이내 6-12 개월 1-5 년 

미지급금 32,014 32,014 - -

미지급비용 186,989 186,989 - -

장기차입금 39,776,277 - - 39,776,277

임대보증금 3,755,569 - 253,569 3,502,000

합 계 43,750,849 219,003 253,569 43,278,277
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10. 자본금 

당기말 현재 회사의 자본금에 관련된 사항은 다음과 같습니다. 

구 분 내역 

발행할 주식의 총수 10,000,000 주

1 주당 액면금액 5,000 원

발행한 주식의 수 

  보통주 3,800,000 주

  우선주 4,000,000 주

당사가 발행한 우선주는 이익배당 및 잔여재산분배에 우선하는 기명식 우선주입니다. 이익배당에 있어 누적

적, 참가적 우선주로 액면가액의 연 6.7%의 비율(단, 제 11 회계연도 이후부터는 매년 0.25%씩 증가된 비율)

에 의한 금액을 우선배당 받으며, 보통주식에 대해 동일 비율 배당 후 잔여금액이 보통주식 액면가액의 연

6.7%비율(단, 제 11 회계연도 이후부터는 매년 0.25%씩 증가된 비율)에 의한 금액의 총 합계를 초과하는 경

우 그 초과분에 대해 보통주와 우선주는 균등배당의 권리를 갖습니다. 또한, 유상증자 또는 무상증자 시 우

선주에 대한 신주배정은 해당 우선주와 동일한 종류의 주식으로 배정됩니다. 

 

11. 결손금 

(1) 이익준비금 적립의무의 배제 

당사는 2004 년 10 월 22 일 개정되고, 공포 후 6 월이 경과한 날부터 시행된 부동산투자회사법 개정법률(법

률 제 7243 호) 제 28 조 제 1 항에 의하여 이익처분 시 이익적립금의 법정적립을 규정한 상법 제 458 조가 배

제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다. 

 

(2) 당사의 당기와 전기의 결손금 처리내역은 다음과 같습니다.  

계 정 과 목 제 11 기 제 10 기 

Ⅰ.미처분이익잉여금  (563,242,004)  (487,947,433) 

1.전기이월미처리결손금 (2,392,223,127)  (2,147,412,967)  

2.당기순이익 1,828,981,123  1,659,465,534  

Ⅱ.이익잉여금처분액  2,073,799,813  1,904,275,694 

1.주식할인발행차금상각 -  -  

2.배당금 2,073,799,813  1,904,275,694  

현금배당 

(주당배당금(율)): 

제11기 : 보통주  290원(5.80%) 

           우선주  243원(4.86%) 

제10기 : 보통주  324원(6.48%) 

           우선주  168원(3.37%) 

2,073,799,813  1,904,275,694  

Ⅲ.차기이월미처리결손금  (2,637,041,817)  (2,392,223,127) 
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당사는 상법 제 462 조 제 1 항의 규정에 의한 당해연도 이익배당한도의 100 분의 90 이상을 주주에게 배당하

는 경우 상법 제 462 조의 규정에도 불구하고 이익을 초과배당할수 있습니다. 초과배당은 당해연도의 감가상

각비의 범위 안에서 배당하되, 초과배당으로 인하여 전기에서 이월된 결손금은 당기의 배당가능이익 산정시 

이를 포함하지 아니합니다. 한편, 배당성향은 당기순이익에 대한 현금배당액의 비율로 상기 이익잉여금처분

에 따른 당사의 당기와 전기의 배당성향은 각각 113.39% 및 114.75%  입니다. 

 

12. 법인세비용 

당기 중 회사에 적용될 법인세 법정세율(주민세 포함)은 과세표준 2 억원 이하에 대하여는 11%, 그 초과분에 

대하여는 22%입니다. 한편, 법인세법 제 51 조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제 규정에 근거하여 배

당가능이익의 100 분의 90 이상을 배당할 경우 동 금액은 당해 사업연도 소득금액 계산시 소득공제를 받을 

수 있으므로 당기 인식 해야 할 법인세비용이 발생하지 아니하며, 따라서, 유효법인세율을 산정하지 아니하

였습니다. 또한, 향후 법인세부담액이 없을 것으로 예상되어 이연법인세자산(부채)를 계상하지 아니하였습

니다. 

 

13. 주당순이익 

주당순이익은 보통주 1 주에 대한 당기순이익을 계산한 것으로 당기와 전기 주당순이익의 내역은 다음과 같

습니다. 

(단위 : 주, 원) 

구분 당기 전기 

당기순이익 1,828,981,123 1,659,465,534

(-) 우선주 배당금 972,688,690 673,661,200

보통주 당기순이익 856,292,433 985,804,334

가중평균유통보통주식수 3,800,000 3,800,000

기본주당순이익 225 259

 

14. 특수관계자 

(1) 당사의 최대주주는 JW 홀딩스(주)이며, 일반기업회계기준 25 장 2 절 1항에 따른 특수관계자입니다 
 

(2) 당기와 전기 중 특수관계자와의 중요한 거래내역은 다음과 같습니다 

(단위 : 천원) 

회사명 과목 당기 전기 

JW 홀딩스(주) 

임대료수익 1,590,829 1,575,152

관리비수익 등 1,168,970 1,167,378
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(3) 당기말과 전기말 현재 특수관계자와의 채권채무내역은 다음과 같습니다 

(단위 : 천원) 

회사명 과목 당기말 전기말 

JW 홀딩스(주) 

매출채권 12,560 13,728

미수금 234 78

임대보증금 2,704,317 2,625,561

선수금 6,133 8,199

 

(4) 당기와 전기 중 회사의 주요 경영진에 대한 보상내역은 단기급여 3,000 천원으로 주요 경영진에는 당사 

활동의 계획, 운영, 통제에 대한 중요한 권한과 책임을 가진 감사가 포함되어 있습니다. 

 

15. 주요 약정사항 

(1) 자산관리위탁계약 

당사는 하나에이아이엠투자운용 주식회사와 부동산 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분에 관한 업무, 부동산 임대차

에 관한 업무, 증권의 매매에 관한 업무 등의 투자운용업무 위탁계약을 체결하고 있는 바, 기본운용수수료

의 항목으로 총 부동산가액의 연 0.5%에 해당하는 금액을 12 등분하여 매월 말일에 지급하며, 관련한 비용을 

수수료 비용으로 인식하고 있습니다. 자산관리위탁계약에 의한 수수료는 기본운용수수료 외에 매입수수료와 

매각기본수수료 및 매각성과수수료가 있으며, 이는 부동산의 취득, 매각 시 발생합니다.  

 

(2) 자산보관계약 

당사는 주식회사 국민은행과 부동산의 보관, 유가증권의 보관 및 관리, 현금의 보관 및 관리, 해산(청산)관

련 업무에 대하여 관리업무 위탁계약을 체결하고 있으며, 각 분기말 기준 총자산가액에 대하여 연 0.02%에 

상당하는 금액을 매 분기 감사보고서 또는 검토보고서 제출일로부터 7 일 이내에 지급하며, 관련한 비용을 

수수료비용으로 인식하고 있습니다. 

 

(3) 일반사무수탁계약 

당사는 삼정 KPMG AAS㈜와 발행주식의 명의개서, 주식의 발행, 사무운영 등의 업무에 대한 일반사무수탁계약

을 체결하고 있으며, 각 분기말 기준 총자산가액에 대하여 연 0.027%에 상당하는 금액을 매 분기 종료 후 

30 일 이내 지급하며, 관련한 비용을 수수료비용으로 인식하고 있습니다.  

 

(4) 부동산관리위탁계약 

당사는 세빌스코리아 주식회사와 임대차계약과 기타계약의 준수 및 관리, 임대료와 기타 수입의 관리, 시설

관리, 청소관리, 경비관리 및 주차관리 업무에 대한 부동산관리위탁계약을 체결하고 있으며, 건물관리 수수
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료의 항목으로 매월 8,427 천원, 인건비 등 기타 수수료의 항목으로 매월 71,800 천원을 매월 말일 지급하며, 

관련한 비용을 위탁관리비로 인식하고 있습니다.  

 

16. 지급보증 

(1) 타인으로부터 제공받은 지급보증 내역 

당기말 현재 타인으로부터 제공받은 지급보증 내역은 다음과 같습니다. 

 

(단위 : 천원) 

제공자 보증금액 보증내용 

서울보증보험 253,569 임대보증금 지급보증 

 

17. 현금흐름표 

 

당사는 현금흐름표상의 영업활동으로 인한 현금흐름표를 간접법으로 작성하였으며, 현금의 유입과 유출이 

없는 유의적인 거래는 다음과 같습니다. 한편, 현금흐름표상의 현금은 재무상태표상의 현금및현금성자산입

니다. 

(단위 : 천원) 

과목 당기 전기 

건설중인자산 취득 관련 미지급금 59,600 -

단기금융상품의 장기금융상품 대체 743,758 -

 




