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독립된 감사인의 감사보고서

(주)더퍼스트제1호위탁관리부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중

감사의견

우리는 (주)더퍼스트제1호위탁관리부동산투자회사(이하 “ 회사” )의 재무제표를 감

사하였습니다. 해당 재무제표는 2025년 12월 31일 현재의 재무상태표, 보고기간의 

손익계산서, 자본변동표, 현금흐름표 그리고 유의적인 회계정책의 요약을 포함한 재

무제표의 주석으로 구성되어 있습니다.

우리의 의견으로는 별첨된 회사의 재무제표는 회사의 2025년 12월 31일 현재의 재

무상태와 동일로 종료되는 보고기간의 재무성과 및 현금흐름을 일반기업회계기준에 

따라, 중요성의 관점에서 공정하게 표시하고 있습니다.

감사의견근거

우리는 대한민국의 회계감사기준에 따라 감사를 수행하였습니다. 이 기준에 따른 우

리의 책임은 이 감사보고서의 재무제표감사에 대한 감사인의 책임 단락에 기술되어 

있습니다. 우리는 재무제표감사와 관련된 대한민국의 윤리적 요구사항에 따라 회사

로부터 독립적이며, 그러한 요구사항에 따른 기타의 윤리적 책임들을 이행하였습니

다. 우리가 입수한 감사증거가 감사의견을 위한 근거로서 충분하고 적합하다고 우리

는 믿습니다.
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재무제표에 대한 경영진과 지배기구의 책임 

경영진은 일반기업회계기준에 따라 이 재무제표를 작성하고 공정하게 표시할 책임이

 있으며, 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표시가 없는 재무제표를 작성하는데 필요

하다고 결정한 내부통제에 대해서도 책임이 있습니다.

경영진은 재무제표를 작성할 때, 회사의 계속기업으로서의 존속능력을 평가하고 해

당되는 경우, 계속기업 관련 사항을 공시할 책임이 있습니다. 그리고 경영진이 기업

을 청산하거나 영업을 중단할 의도가 없는 한, 회계의 계속기업전제의 사용에 대해서

도 책임이 있습니다.

지배기구는 회사의 재무보고절차의 감시에 대한 책임이 있습니다.

재무제표감사에 대한 감사인의 책임

우리의 목적은 회사의 재무제표에 전체적으로 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표

시가 없는지에 대하여 합리적인 확신을 얻어 우리의 의견이 포함된 감사보고서를 발

행하는데 있습니다. 합리적인 확신은 높은 수준의 확신을 의미하나, 감사기준에 따라

수행된 감사가 항상 중요한 왜곡표시를 발견한다는 것을 보장하지는 않습니다. 왜곡

표시는 부정이나 오류로부터 발생할 수 있으며, 왜곡표시가 재무제표를 근거로 하는 

이용자의 경제적 의사결정에 개별적으로 또는 집합적으로 영향을 미칠 것이 합리적

으로 예상되면, 그 왜곡표시는 중요하다고 간주됩니다.

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

행하고 전문가적 의구심을 유지하고 있습니다. 또한, 우리는:

· 부정이나 오류로 인한 재무제표의 중요왜곡표시위험을 식별하고 평가하며 그러한

 위험에 대응하는 감사절차를 설계하고 수행합니다. 그리고 감사의견의 근거로서 충

분하고 적합한 감사증거를 입수합니다. 부정은 공모, 위조, 의도적인 누락, 허위진술 

또는 내부통제 무력화가 개입될 수 있기 때문에 부정으로 인한 중요한 왜곡표시를 발

견하지 못할 위험은 오류로 인한 위험보다 큽니다.

· 상황에 적합한 감사절차를 설계하기 위하여 감사와 관련된 내부통제를 이해합니다
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. 그러나 이는 내부통제의 효과성에 대한 의견을 표명하기 위한 것이 아닙니다. 

· 재무제표를 작성하기 위하여 경영진이 적용한 회계정책의 적합성과 경영진이 도출

한 회계추정치와 관련 공시의 합리성에 대하여 평가합니다.

· 경영진이 사용한 회계의 계속기업전제의 적절성과, 입수한 감사증거를 근거로 계

속기업으로서의 존속능력에 대하여 유의적 의문을 초래할 수 있는 사건이나, 상황과 

관련된 중요한 불확실성이 존재하는지 여부에 대하여 결론을 내립니다. 중요한 불확

실성이 존재한다고 결론을 내리는 경우, 우리는 재무제표의 관련 공시에 대하여 감사

보고서에 주의를 환기시키고, 이들 공시가 부적절한 경우 의견을 변형시킬 것을 요구

받고 있습니다. 우리의 결론은 감사보고서일까지 입수된 감사증거에 기초하나, 미래

의 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 평

가합니다.

 

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

의적 내부통제 미비점 등 유의적인 감사의 발견사항에 대하여 지배기구와 커뮤니케

이션합니다.

2026년 03월 06일

이 감사보고서는 감사보고서일 현재로 유효한 것입니다. 따라서 감사보고서일 이후 이 

보고서를 열람하는 시점까지의 기간 사이에 별첨된 회사의 재무제표에 중대한 영향을 미

칠 수 있는 사건이나 상황이 발생할 수도 있으며, 이로 인하여 이 감사보고서가 수정될 

수도 있습니다.
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(첨부)재 무 제 표

(주)더퍼스트제1호위탁관리부동산투자회사

제 1 기

2025년 07월 16일 부터

2025년 12월 31일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

(주)더퍼스트제1호위탁관리부동산투자회사 대표이사 이준구

본점 소재지 : (도로명주소) 서울특별시 영등포구 여의대로 108, 41층

(전   화) 02-2073-5136
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재 무 상 태 표

제 1 기 2025년 12월 31일 현재

(주)더퍼스트제1호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과 목 제 1(당) 기

자                        산

Ⅰ. 유동자산 97,682,124,963

(1) 당좌자산 97,682,124,963

현금및현금성자산 24,870,826,169

단기금융상품(주석4) 70,000,000,000

매출채권 31,087,060

미수수익 519,496,378

선급비용 2,255,193,146

당기법인세자산 5,522,210

Ⅱ. 비유동자산 2,117,942,394,696

(1) 유형자산(주석5) 2,117,941,676,295

토지 1,143,035,439,093

건물 980,133,616,492

감가상각누계액(주석14) (5,227,379,290)

(2) 기타비유동자산 718,401

장기선급비용 718,401

자      산      총      계 2,215,624,519,659

부   채

Ⅰ. 유동부채 3,982,285,670

미지급금 20,505,432

부가세예수금 1,852,542,108

선수금 208,000,000

선수수익 1,350,504,650

미지급비용 550,733,480
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과                        목 제 1(당) 기

Ⅱ. 비유동부채 1,160,512,689,000

장기차입금(주석6) 1,110,000,000,000

임대보증금 50,512,689,000

부      채      총      계 1,164,494,974,670

자                        본

Ⅰ. 자본금(주석8) 13,125,000,000

자본금(보통주) 3,125,000,000

자본금(제1종종류주) 10,000,000,000

Ⅱ. 자본잉여금 1,028,901,102,367

주식발행초과금(주석16) 1,028,901,102,367

Ⅲ. 이익잉여금 9,103,442,622

미처분이익잉여금 6,348,049,153

당기순이익(주석10,11) 2,755,393,469

자      본      총      계 1,051,129,544,989

부  채  및  자  본  총  계 2,215,624,519,659

"별첨 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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손 익 계 산 서

제 1 기 2025년 07월 16일부터 2025년 12월 31일까지

(주)더퍼스트제1호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 1(당) 기

Ⅰ. 영업수익 23,767,082,679

임대료수익 16,174,855,894

관리비수익 6,479,681,246

기타수익 1,112,545,539

Ⅱ. 영업비용 10,880,778,632

임원보수(주석14) 1,600,000

자산관리수수료(주석7) 1,585,633,121

자산보관수수료(주석7) 5,326,086

사무수탁수수료(주석7) 13,315,217

부동산관리용역위탁수수료(주석7) 1,267,992,500

지급수수료 29,515,800

세금과공과(주석14) 1,353,481,378

보험료 35,057,117

감가상각비(주석5,14) 5,227,379,290

특별수선충당비 18,000,000

광고선전비 52,600,000

수선유지비 281,138,330

수도광열비 907,373,795

소모품비 95,948,480

기타관리비 6,417,518

Ⅲ. 영업이익 12,886,304,047

Ⅳ. 영업외수익 361,486,497

이자수익 318,587,904

잡이익 42,898,593
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과 목 제 1(당) 기

Ⅴ. 영업외비용 10,492,397,075

이자비용 10,492,397,074

잡손실 1

Ⅵ. 법인세비용차감전이익 2,755,393,469

Ⅶ. 법인세비용(주석2,15) -

Ⅷ. 당기순이익(주석10,11) 2,755,393,469

Ⅸ. 주당이익(주석11)

기본주당순이익 6,900

"별첨 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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자 본 변 동 표

제 1 기 2025년 07월 16일부터 2025년 12월 31일까지

(주)더퍼스트제1호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과     목 자 본 금
자  본

잉여금

이  익

잉여금
총   계

2025.07.16(설립시) 300,000,000 - - 300,000,000

유상증자 13,125,000,000 1,035,249,151,520 - 1,048,374,151,520

유상감자 (300,000,000) - - (300,000,000)

자본준비금 전입 - (6,348,049,153) 6,348,049,153 -

당기순이익 - - 2,755,393,469 2,755,393,469

2025.12.31(당기말) 13,125,000,000 1,028,901,102,367 9,103,442,622 1,051,129,544,989

"별첨 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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현 금 흐 름 표

제 1 기 2025년 07월 16일부터 2025년 12월 31일까지

(주)더퍼스트제1호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과         목 제 1(당) 기

I. 영업활동으로 인한 현금흐름 59,665,730,234

1. 당기순이익 2,755,393,469

2. 현금의 유출이 없는 비용등의 가산 5,866,009,427

감가상각비 5,227,379,290

이자비용 638,630,137

3. 현금의 유입이 없는 수익등의 차감 282,729,178

이자수익 282,729,178

4. 영업활동으로 인한 자산부채의 변동 51,327,056,516

매출채권의 감소(증가) (31,087,060)

미수수익의 감소(증가) (236,767,200)

선급비용의 감소(증가) (2,411,254,012)

당기법인세자산의 감소(증가) (5,522,210)

미지급금의 증가(감소) 20,505,432

선수금의 증가(감소) 208,000,000

선수수익의 증가(감소) 1,350,504,650

예수금의 증가(감소) 1,852,542,108

미지급비용의 증가(감소) 67,445,808

임대보증금의 증가(감소) 50,512,689,000

II. 투자활동으로 인한 현금흐름 (2,193,169,055,585)

1. 투자활동으로 인한 현금 유출액 (2,193,169,055,585)

유형자산의 취득 2,123,169,055,585

단기금융자산의 취득 70,000,000,000

2. 투자활동으로 인한 현금 유입액 -

III. 재무활동으로 인한 현금흐름 2,158,374,151,520
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과         목 제 1(당) 기

1. 재무활동으로 인한 현금 유입액 2,160,300,000,000

장기차입금의 증가 1,110,000,000,000

유상증자에 의한 주식발행 1,050,300,000,000

2. 재무활동으로 인한 현금 유출액 (1,925,848,480)

주식발행 관련 수수료 지급 1,625,848,480

유상감자에 따른 자본금 반환 300,000,000

IV. 현금의 증가(감소) (I+II+III) 24,870,826,169

V. 기초의 현금 -

VI. 기말의 현금 24,870,826,169

"별첨 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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주석

제 1 기 : 2025년 12월 31일 현재

(주)더퍼스트제1호위탁관리부동산투자회사

1. 당사의 개요

㈜더퍼스트제1호위탁관리부동산투자회사(이하 '당사'라 함)는 부동산투자회사법에 

따른 위탁관리부동산투자회사로서 2025년 7월 16일 설립되었으며, 2025년 8월 28

일자로 영업인가를 받았습니다.

당사의 주요 사업목적은 부동산투자회사법에 따라 부동산의 취득ㆍ개발ㆍ개량 및 처

분, 부동산의 임대차 등의 방법으로 자산을 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주에게 배

당하는 것입니다. 회사의 본점 소재지는 서울특별시 영등포구 여의대로 108, 41층(

여의도동, 파크원 타워2)입니다.

당사의 사업연도는 6개월 단위로 하며, 매년 1월 1일에 개시하여 6월 30일 종료하고 

7월 1일 개시하여 그해 12월 31일 종료합니다. 다만, 회사의 최초 사업연도는 회사의

 설립등기일로부터 2025년 12월 31일에 종료합니다.

보고기간 종료일 현재 당사의 주주현황은 다음과 같습니다.

주주명 주식의 종류 보유주식수 보유지분율

엔에이치투자증권 주식회사(*1) 보통주 625,000주 23.8%

한국증권금융 주식회사(*2) 종류주 1,300,000주 49.5%

농업협동조합중앙회 종류주 175,000주 6.7%

군인공제회 종류주 175,000주 6.7%

새마을금고중앙회 종류주 100,000주 3.8%

삼성화재해상보험 주식회사 종류주 100,000주 3.8%

주식회사 우리은행(*3) 종류주 75,000주 2.9%

엔에이치투자증권 주식회사(*4) 종류주 50,000주 1.9%
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주주명 주식의 종류 보유주식수 보유지분율

㈜엔에이치프라임위탁관리부동산투자회사 종류주 25,000주 1.0%

합    계 2,625,000주 100.0%

(*1) 교보AIM코어오피스일반사모부동산투자신탁제1호의 신탁업자

(*2) 다올칸피던스일반사모투자신탁제200호의 신탁업자

(*3) 이지스실물우선주일반사모부동산투자신탁제1호의 신탁업자

(*4) 교보AIM코어일반사모부동산모투자신탁제1의5호의 신탁업자 

2. 중요한 회계정책

당사의 재무제표는 일반기업회계기준에 따라 작성되었습니다. 일반기업회계기준은 '

주식회사 등의 외부감사에 관한 법률'의 적용대상기업 중 한국채택국제회계기준에 

따라 회계처리하지 아니하는 기업에 적용되는 기준입니다.

(1) 수익의 인식

당사는 수익가득과정이 완료되고 수익금액을 신뢰성있게 측정할 수 있으며 경제적 

효익의 유입가능성이 매우 높을 때 수익을 인식하고 있습니다.

(2) 현금및현금성자산

당사는 통화 및 타행발행수표 등 통화대용증권과 당좌예금, 보통예금 및  큰 거래비

용없이 현금으로 전환이 용이하고 이자율변동에 따른 가치변동이 중요하지 않은 금

융상품으로서 취득당시 만기(또는 상환일)가 3개월 이내에 도래하는 것을 현금및현

금성자산으로 분류하고 있습니다.

(3) 유형자산

유형자산의 취득원가는 당해 자산의 제작원가 또는 매입원가에 취득부대비용을 가산

한 가액으로 계상하며, 현물출자, 증여, 기타 무상으로 취득한 자산의 가액은 공정가

치를 취득원가로 하고 있습니다. 
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유형자산의 취득 또는 완성 후의 지출이 생산능력 증대, 내용연수 연장, 상당한 원가

절감 또는 품질향상을 가져오는 등 미래경제적효익의 유입 가능성이 매우 높고, 원가

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

에는 발생한 기간의 비용으로 인식하고 있습니다.

한편, 당사의 유형자산에 대한 감가상각비는 다음의 경제적 내용연수 및 감가상각방

법에 의하여 계상하고 있습니다.

구            분 내 용 연 수 감가상각방법

건물 50년 정 액 법

(4) 법인세회계

당사는 자산ㆍ부채의 장부가액과 세무가액의 차이인 일시적차이에 대하여 이연법인

세를 인식하는 경우, 가산할 일시적차이에 대한 이연법인세부채는 법인세관련 기업

회계기준서상의 예외항목에 해당하지 않는 경우에는 전액 인식하고 있으며, 차감할 

일시적차이에 대한 이연법인세자산은 향후 과세소득의 발생이 거의 확실하여 미래의

법인세 절감효과가 실현될 수 있을 것으로 기대되는 경우에 인식하고 있습니다.

이러한 이연법인세자산(부채)는 관련된 자산(부채)항목의 재무상태표상 분류에 따라 

재무상태표에 당좌자산(유동부채) 또는 투자자산(비유동부채)으로 분류하고 있으며,

세무상결손금에 따라 인식하게 되는 이연법인세자산의 경우처럼 재무상태표상 자산

항목 또는 부채항목과 관련되지 않은 이연법인세자산과 이연법인세부채는 일시적 차

이의 예상소멸시기에 따라서 유동항목과 기타비유동항목으로 분류하고, 동일한 유동

ㆍ비유동 구분내의 이연법인세자산과 이연법인세부채는 각각 상계하여 표시하고 있

습니다.

 또한, 손익계산서상의 법인세비용은 당기 법인세부담액에 이연법인세자산ㆍ부채의 

변동액을 가감한 가액으로 인식하고 있으며, 자본계정에 직접 가감되는 항목과 관련

된 당기 법인세부담액과 이연법인세는 해당 자본계정에서 직접 가감하고 있습니다.
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당사는 법인세법 제51조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제 규정에 근거하여 

배당가능이익의 100분의 90 이상을 배당할 경우 동 금액에 대해 당해 사업연도 당기

의 소득금액 계산시 소득공제를 받을 수 있는 바, 당기의 소득금액 계산시 배당소득

공제를 반영하여 법인세비용을 산출하고 있습니다.

(5) 부동산투자회사법상의 특칙적용 : 이익준비금 적립의무 배제 및 초과배당

당사는 부동산투자회사법 제28조 제1항에 의하여 이익처분시 이익준비금의 법정적

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

법 제28조 제3항에 의하여 상법 제462조 제1항이 배제되어 당해연도의 감가상각비 

범위 안에서 이익을 초과하는 배당이 가능합니다.

3. 사용이 제한된 금융상품

보고기간 종료일 현재 사용이 제한된 자산의 내역은 없습니다.

4. 단기금융상품

(1) 보고기간 종료일 현재 단기금융상품의 내역은 다음과 같습니다(단위: 천원).

구    분 금융기관 내    용 당기말

단기금융상품
국민은행 정기예금 60,000,000 

신한은행 정기예금 10,000,000 

합  계 70,000,000 
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5. 유형자산

(1) 당기 중 유형자산의 변동내역은 다음과 같습니다(단위: 천원).

계정과목 기초장부가액 취 득 처 분 감가상각비 기말장부가액

토         지 - 1,143,035,439 - - 1,143,035,439 

건         물 - 980,133,616 - (5,227,379) 974,906,237 

합         계 - 2,123,169,055 - (5,227,379) 2,117,941,676 

(2) 보고기간 종료일 현재 당사 보유 토지의 공시지가는 다음과 같습니다(단위: 천원)

.

구    분 장부가액 공시지가

경기도 성남시 분당구 백현동 534 1,143,035,439 368,918,523 

(3) 보고기간 종료일 현재 상기의 토지와 건물에 대하여 당사의 차입금과 관련하여 

금융기관에 담보(채권최고액 1,332,000백만원)로 제공되어 있습니다.

(4) 보험가입현황

보고기간 종료일 현재 당사는 보유 부동산에 대하여 재물위험 644,592,334천원, 재

물위험 사고로 인한 기업휴지위험 186,127000천원 및 배상책임위험 1,800,000천원 

등을 담보하는 기업종합보험에 가입하고 있으며, 연간 보험료는 68,921천원입니다.

당사의 동 보험에 대한 보험금 수령권은 장기차입금과 관련하여 ㈜우리은행 포함 총 

258개 근질권자에 1,332,000백만원(한도: 부보금액)의 질권이 설정되어 있습니다.
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6. 차입금

(1) 보고기간 종료일 현재 장기차입금의 내역은 다음과 같습니다(단위: 천원).

구      분 차입처 연이자율(%) 만기일 상환방법 당 기 말

일반자금대출 케이비테크원제일차 유한회사

3.50 2028-09-25 만기일시

60,000,000 

일반자금대출 우리테크원제일차 주식회사 130,000,000 

일반자금대출 에스프로젝트테크원 주식회사 80,000,000 

일반자금대출 중국은행 주식회사 ( 영업소 ) 100,000,000 

일반자금대출 농업협동조합중앙회 10,000,000 

일반자금대출 농축협대주단 360,000,000 

일반자금대출 새마을금고중앙회 290,000,000 

일반자금대출 삼성화재해상보험 주식회사 80,000,000 

합          계 1,110,000,000 

(2) 보고기간 종료일 현재 상기의 차입금과 관련하여 당사가 담보로 제공한 토지 및 

건물의 담보신탁계약에 따른 우선수익권의 내용은 다음과 같습니다(단위: 천원).

구   분 순위 우선수익자 우선수익권금액

토지 및 건물의 

담보신탁 계약에 따른 

우선수익권

공동

1순위

㈜국민은행 72,000,000 

㈜우리은행 156,000,000 

㈜신한은행 96,000,000 

중국은행 주식회사 120,000,000 

농업협동조합중앙회 12,000,000 

새마을금고중앙회 348,000,000 

삼성화재해상보험 주식회사 96,000,000 

농축협대주단 432,000,000 

합   계 1,332,000,000 
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7. 우발채무와 약정사항

(1) 자산관리계약

당사는 한국투자리얼에셋운용㈜와 부동산 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산 임대차

 및 유가증권 매매 등 자산의 투자운용업무 위탁계약을 체결하였으며, 수수료 관련 

사항은 다음과 같습니다.

구     분 내     용

매입수수료 투자대상자산 취득가의 0.75%

운용수수료
연간 투자대상자산 취득가의 0.3%로 하고, 매 분기(3개월)마다 연간 운용기본수

수료의 사분의 일(1/4)의 금액

매각수수료

① 매각기본수수료

투자대상자산 매각금액(VAT별도)의 0.5%

② 매각성과수수료

투자대상자산의 매각차익 (투자대상자산 매각금액(VAT제외) -  투자대상자산 취

득가액(VAT제외))에서 매각기본수수료를 차감한 금액의 5%

(2) 자산보관계약

구     분 내     용

부동산

당사는 한국투자부동산신탁㈜과 부동산의 보관 업무 및 해산(청산)관련 업무에 관

하여 위탁계약을 체결하여, 자산보관 업무의 수행에 대한 대가는 부동산에 대하여 

신탁등기가 접수된 날에 보수를 지급합니다. 보수의 금액과 그 계산방법은 담보신

탁계약에서 정한 바에 따릅니다.

현금 등

당사는 엔에이치투자증권㈜과 증권ㆍ현금의 보관 및 관리업무, 해산(청산)관련 업

무에 관하여 위탁계약을 체결하여, 보수는 매 분기 단위(3개월)로 5백만원(연간 20

백만원, VAT별도)를 현금 지급합니다.

(3) 일반사무수탁계약

당사는 ㈜케이비펀드파트너스와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에 관한

 사무 및 당해 회사의 운영에 관한 사무 등의 업무에 대한 일반사무수탁계약을 체결
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하여, 매 결산기 단위(6개월)마다 25백만원(VAT별도)을 수수료로 지급합니다.

(4) 부동산관리위탁계약

당사는 존스랑라살(주)와 보유 부동산의 관리업무 등에 대한 부동산관리위탁계약을 

체결하고 있으며, 동 계약에 따라 매월 일정액의 부동산관리위탁수수료를 지급하고 

있습니다.

(5) 부동산담보신탁계약

당사는 한국투자부동산신탁㈜와 부동산담보신탁계약을 체결하였으며

당사는 ㈜국민은행 등 우선수익자에 대한 채무 이행을 담보하기 위하여 한국투자부

동산신탁㈜와 부동산담보신탁계약을 체결하였으며, 우선수익자는 주석6에서 설명하

고 있습니다.

8. 자본

(1) 자본금

보고기간 종료일 현재 수권(발행)주식수 및 주당 액면금액은 다음과 같습니다.

구          분 당 기 말

수권주식수 100,000,000주

발행주식수 2,625,000주

1주당 금액 5,000원

(2) 당기 말 현재 발행주식수는 보통주 625,000주 및 제1종종류주식 2,000,000주이

며, 보통주 자본금은 3,125백만원이고 종류주 자본금은 10,000백만원으로 총 자본금

은 13,125백만원입니다.

한편, 종류주식의 배당률은 사업연도별로 연환산 6.5%(이하 "우선배당률")로, 당사의

 보유자산의 매각일이 속한 결산기의 직전 결산기까지 배당가능이익에서 우선배당하
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며, 남은 배당이익에 대해서는 보통주식에 배당하는 것으로 정하고 있습니다.

또한, 보유자산 매각일이 속한 결산기에는 배당가능이익에서 종류주식에 대한 미배

당분, 우선배당률에 의한 배당을 우선 배당하고, 남은 배당가능이익에서 회계상 처분

이익을 차감한 금액을 보통주식에 배당하며, 회계상 처분이익 중 감가상각비 초과배

당 누적액과 자본잉여금 누적감소금액의 합계액(회계상 처분이익 한도)은 종류주식

에 대하여 발행가액에 이를 때까지의 금액을 배당하고, 잔여금액을 보통주식에 대하

여 그 발행가액에 이를 때까지의 금액을 배당하며, 회계상 처분이익에서 감가상각비 

초과배당 누적액과 자본잉여금 누적감소금액의 합계액을 차감한 금액은 그 금액의 4

0%를 종류주식에 배당하고 남은 금액에 대해서는 보통주식에 배당하는 것으로 정하

고 있습니다.

한편, 청산 등의 사유로 잔여재산 분배하는 경우, 보유 부동산 매각일이 속한 결산기

까지 종류주식에 대한 미배당분을 우선 분배하고, 종류주식의 발행가액에 해당하는 

금액, 보통주식의 발행가액에 해당하는 금액 순으로 분배하고 남은 잔여재산에 대하

여 그 잔여재산의 40%는 종류주식에 분배하고 남은 금액에 대해서는 보통주식에 분

배하는 것으로 정하고 있습니다.

(3) 자본잉여금

당기말 현재 자본잉여금은 주식발행초과금으로 신주발행 시 액면가액을 초과하여 발

행한 금액입니다. 한편, 자본잉여금은 자본금의 결손 보전에 충당하는 경우 외에는 

처분하지 못합니다. 다만, 적립된 자본잉여금이 자본금의 1.5배를 초과하는 경우에 

주주총회의 결의에 따라 그 초과한 금액 범위에서 자본잉여금을 감액할 수있습니다.

(4) 이익준비금

당사는 부동산투자회사법에 의하여 이익처분 시 이익준비금의 법정적립을 규정한 상

법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다.
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9. 이익잉여금

당기의 이익잉여금처분계산서의 내역은 다음과 같습니다(단위 : 원).

이익잉여금처분계산서

===================

제 1(당) 기
2025년  7월  16일부터

2025년 12월 31일까지

처분예정일 2026년 3월 13일

구     분 당   기

Ⅰ. 미처분이익잉여금 2,755,393,469 

     당기순이익 2,755,393,469 

Ⅱ. 이익잉여금이입액 6,348,049,153 

     자본준비금 전입 6,348,049,153 

Ⅲ. 이익잉여금처분액 (14,330,821,912)

     배당금 지급 14,330,821,912 

차기이월미처분이익잉여금 (5,227,379,290)

10. 배당금

(1) 당기의 보통주 및 우선주에 대한 배당금 및 배당률은 다음과 같습니다(단위 : 원).

구          분
당   기

보통주 우선주

배당금 369,178,082 13,961,643,830 

발행주식수 625,000주 2,000,000주

1주당 배당금 591 6,981

1주당 액면가액 5,000 5,000 

1주당 발행가액 400,000 400,000 

배당률(액면가액) 12% 140%

배당률(발행가액) 0.15% 1.75%
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11. 주당이익

(1)  기본주당순이익

기본주당순이익은 보통주 1주에 대한 순이익을 계산한 것이며, 그 산정내역은 다음

과 같습니다(단위 : 원,주).

구          분 당  기

보통주당기순이익 2,755,393,469 

유통보통주식수 399,349 

기본주당순이익 6,900 

(2) 당기 중 당사의 가중평균유통보통주식수는 다음과 같습니다.

기          간 유통보통주식수 일수 가중평균유통보통주식수

2025.07.16~2025.09.24 60,000주 71일 25,207주

2025.09.25~2025.10.27 685,000주 33일 133,757주

2025.10.28~2025.12.31 625,000주 65일 240,385주

12. 포괄손익계산서

당기 회사의 포괄손익과 당기순이익은 동일합니다.

13. 특수관계자와의 거래

(1) 당기 중 특수관계자와의 중요한 거래내용은 없습니다.

(2) 보고기간 종료일 현재 특수관계자와의 거래로 인한 중요한 채권ㆍ채무는 없습니

다.
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14. 부가가치계산에 필요한 계정과목

당기 중 부가가치계산에 필요한 계정과목의 내역은 다음과 같습니다(단위: 천원).

계정과목명 판매비와관리비

임원보수 1,600 

세금과공과(*1) 1,353,481 

감가상각비 5,227,379 

합        계 6,582,460 

(*1) 간주매출부가세를 포함한 금액임.

15. 법인세비용

당사는 법인세법 제51조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제조항에 의해 대통령

령이 정하는 배당가능이익의 100분의 90이상을 배당할 경우에는 그 금액을 당해 사

업연도의 소득금액 계산시 공제할 수 있는 바, 실질적으로 당사가 부담할 법인세 등

은 없으므로 당기법인세를 계상하지 않았습니다.

16. 현금흐름표

당사는 현금흐름표 상 영업활동으로 인한 현금흐름을 간접법으로 작성하였으며, 당

기 중 현금의 유입과 유출이 없는 중요한 거래는 다음과 같습니다(단위 : 천원).

구 분 당 기

주식발행초과금의 이입 6,348,049

17. 재무제표의 확정일 및 승인기관

당사의 당기 재무제표는 2026년 3월 13일자 주주총회에서 최종 확정 및 승인될 예정

입니다.
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