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독립된 감사인의 감사보고서

주식회사 신세계하나제1호기업형임대위탁관리부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중

감사의견

우리는 주식회사 신세계하나제1호기업형임대위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")

의 재무제표를 감사하였습니다. 해당 재무제표는 2022년 12월 31일과 2021년 12월 

31일 현재의 재무상태표, 동일로 종료되는 양 보고기간의 손익계산서, 자본변동표, 

현금흐름표 그리고 유의적인 회계정책의 요약을 포함한 재무제표의 주석으로 구성되

어 있습니다.

우리의 의견으로는 별첨된 회사의 재무제표는 회사의 2022년 12월 31일과 2021년 1

2월 31일 현재 현재의 재무상태와 동일로 종료되는 양 보고기간의 재무성과 및 현금

흐름을 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 책임을 이행하였습니다. 

우리가 입수한 감사증거가 감사의견을 위한 근거로서 충분하고 적합하다고 우리는 

믿습니다.

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.
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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

. 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
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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.

2023년 3월 22일

이 감사보고서는 감사보고서일 현재로 유효한 것입니다. 따라서 감사보고서일 후 이 보

고서를 열람하는 시점 사이에 첨부된 회사의 재무제표에 중요한 영향을 미칠 수 있는 사

건이나 상황이 발생할 수도 있으며 이로 인하여 이 감사보고서가 수정될 수도 있습니다. 
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  서울시 강남구 언주로 527(역삼동, 강남텔레피아빌딩)

 서 린 회 계 법 인

대표이사 장 승 섭



(첨부)재 무 제 표

주식회사 신세계하나제1호기업형임대위탁관리부동산투자회사

제 6 기

2022년 01월 01일 부터

2022년 12월 31일 까지

제 5 기

2021년 01월 01일 부터

2021년 12월 31일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

주식회사 신세계하나제1호기업형임대위탁관리부동산투자회사 대표이사 박영희 

본점 소재지 : (도로명주소) 서울특별시 강남구 테헤란로 127, 15층

(전   화) 02-6714-4773
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재 무 상 태 표

제 6 기 2022년 12월 31일 현재

제 5 기 2021년 12월 31일 현재

주식회사 신세계하나제1호기업형임대위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 6(당) 기 제 5(전) 기

자                        산 　 　

Ⅰ. 유동자산 　 16,919,448,704 　 31,625,234,117 

(1) 당좌자산 　 16,919,448,704 　 31,625,234,117 

1.현금및현금성자산(주석3,13) 3,733,405,435 　 28,411,789,721 　

2.단기금융상품 13,000,000,000 　 - 　

3.미수수익 81,000,000 　 - 　

4.미수금(주석7,14) 72,383,676 　 3,165,532,206 　

5.선급비용 29,810,783 　 25,172,537 　

6.부가세대급금 - 　 19,523 　

7.당기법인세자산 2,848,810 　 2,720,130 　

8.보증금 - 　 20,000,000 　

Ⅱ. 비유동자산 　 155,029,301,821 　 157,652,532,359 

(1) 유형자산(주석4,5,7,13,19) 　 154,775,372,272 　 157,445,219,359 

1.토지 37,265,732,709 　 37,265,732,709 　

2.건물 121,557,368,357 　 121,795,076,407 　

감가상각누계액 (4,047,728,794) 　 (1,615,589,757) 　

(2) 기타비유동자산 　 253,929,549 　 207,313,000 

1.장기예치금 207,313,000 　 207,313,000 　

2.특별수선예치금(주석3) 46,616,549 　 - 　

자      산      총      계 　 171,948,750,525 　 189,277,766,476 

부                        채 　 　 　 　

Ⅰ. 유동부채 　 38,750,788,446 　 13,266,219,301 

1.미지급금(주석7,14) 105,742,495 　 110,998,961 　

2.부가세예수금 485,221 　 - 　

3.선수금 13,481,140 　 7,054,700 　

4.미지급비용(주석14) 208,079,590 　 148,165,640 　

5.유동성장기부채(주석6,7,14,15,17) - 　 13,000,000,000 　

6.단기임대보증금 38,423,000,000 　 - 　

Ⅱ. 비유동부채 　 104,416,616,549 　 143,046,000,000 

1.장기차입금(주석6,7,14,15,17) 103,014,000,000 　 103,014,000,000 　

2.장기임대보증금(주석12,16) 1,356,000,000 　 40,032,000,000 　

3.특별수선충당금 46,616,549 　 - 　

부      채      총      계 　 143,167,404,995 　 156,312,219,301 

자                        본 　 　 　 　

Ⅰ. 자본금(주석1,8) 　 39,690,000,000 　 39,690,000,000 

1.보통주자본금 19,330,000,000 　 19,330,000,000 　
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과                        목 제 6(당) 기 제 5(전) 기

2.우선주자본금 20,360,000,000 　 20,360,000,000 　

Ⅱ. 자본조정 　 (202,591,947) 　 (202,591,947) 

1.주식할인발행차금 (202,591,947) 　 (202,591,947) 　

Ⅲ.결손금(주석2,9) 　 10,706,062,523 　 6,521,860,878 

1.미처리결손금 (10,706,062,523) 　 (6,521,860,878) 　

자      본      총      계 　 28,781,345,530 　 32,965,547,175 

부  채  및  자  본  총  계 　 171,948,750,525 　 189,277,766,476 

별첨 재무제표에 대한 주석 참조
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손 익 계 산 서

제 6 기 2022년 01월 01일부터 2022년 12월 31일까지

제 5 기 2021년 01월 01일부터 2021년 12월 31일까지

주식회사 신세계하나제1호기업형임대위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 6(당) 기 제 5(전) 기

Ⅰ. 영업수익 　 2,279,356,940 　 1,218,724,907

Ⅱ. 영업비용 　 3,314,541,110 　 2,740,274,262

1.급여(주석18) 3,600,000 　 3,600,000 　

2.자산관리수수료(주석7,17) 171,411,345 　 176,448,766 　

3.자산보관수수료(주석17) 32,963,719 　 30,088,019 　

4.사무수탁수수료(주석17) 60,433,487 　 51,820,940 　

5.위탁관리비(주석17) 247,926,196 　 158,395,135 　

6.수도광열비 1,394,732 　 1,023,727 　

7.전력비 25,307,258 　 30,170,758 　

8.세금과공과(주석18) 174,747,930 　 160,476,640 　

9.감가상각비(주석18) 2,432,139,037 　 1,615,589,757 　

10.지급임차료(주석18) - 　 13,475,099 　

11.보험료 33,137,962 　 20,350,825 　

12.분양대행수수료 - 　 368,131,639 　

13.지급수수료 84,385,669 　 58,865,349 　

14.광고선전비 - 　 51,030,870 　

15.간주임대료부가세 87,086 　 26,038 　

16.특별수선충당금전입액 46,616,549 　 - 　

17.잡비 390,140 　 780,700 　

Ⅲ. 영업손실 　 1,035,184,170 　 1,521,549,355

Ⅳ. 영업외수익 　 124,520,237 　 168,021,523

1.이자수익 99,501,451 　 17,666,316 　

2.잡이익 25,018,786 　 150,355,207 　

Ⅴ. 영업외비용 　 3,273,537,712 　 2,350,636,524

1. 이자비용(주석5,7) 3,267,167,045 　 2,350,392,623 　

2. 잡손실 6,370,667 　 243,901 　

Ⅵ. 법인세차감전순손실 　 4,184,201,645 　 3,704,164,356

Ⅶ. 법인세비용(주석2,10) 　 - 　 -

Ⅷ. 당기순손실(주석11) 　 4,184,201,645 　 3,704,164,356

Ⅸ. 주당손익 　 　 　 　

1.기본주당순손실(주석12) 　 (1,240) 　 (1,116)

별첨 재무제표에 대한 주석 참조
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자 본 변 동 표

제 6 기 2022년 01월 01일부터 2022년 12월 31일까지

제 5 기 2021년 01월 01일부터 2021년 12월 31일까지

주식회사 신세계하나제1호기업형임대위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과     목 자 본 금
자 본

조 정

이  익

잉여금
총   계

2021.01.01(전기초) 39,690,000,000 (202,591,947) (2,817,696,522) 36,669,711,531

당기순손실 - - (3,704,164,356) (3,704,164,356)

2021.12.31(전기말) 39,690,000,000 (202,591,947) (6,521,860,878) 32,965,547,175

2022.01.01(당기초) 39,690,000,000 (202,591,947) (6,521,860,878) 32,965,547,175

당기순손실 - - (4,184,201,645) (4,184,201,645)

2022.12.31(당기말) 39,690,000,000 (202,591,947) (10,706,062,523) 28,781,345,530

별첨 재무제표에 대한 주석 참조
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현 금 흐 름 표

제 6 기 2022년 01월 01일부터 2022년 12월 31일까지

제 5 기 2021년 01월 01일부터 2021년 12월 31일까지

주식회사 신세계하나제1호기업형임대위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 6(당) 기 제 5(전) 기

Ⅰ. 영업활동으로 인한 현금흐름 　 1,130,524,213 　 31,520,285,535

1.당기순손실 (4,184,201,645) 　 (3,704,164,356) 　

2.현금의 유출이 없는 비용등의 가산 2,478,755,586 　 1,615,589,757 　

감가상각비 2,432,139,037 　 1,615,589,757 　

특별수선충당금전입액 46,616,549 　 -

3.현금의 유입이 없는 수익등의 차감 - 　 - 　

4.영업활동으로 인한 자산부채의 변동 2,835,970,272 　 33,608,860,134 　

미수수익의 증가 (81,000,000) 　 - 　

미수금의 감소(증가) 3,093,148,530 　 (3,156,592,876) 　

선급비용의 증가 (4,638,246) 　 (10,678,906) 　

부가세대급금의 감소(증가) 19,523 　 82,800,065 　

당기법인세자산의 증가 (128,680) 　 (2,399,360) 　

임차보증금의감소(증가) 20,000,000 　 (2,000,000) 　

장기예치금의증가 - 　 (207,313,000) 　

미지급금의 증가(감소) (5,256,466) 　 92,464,961 　

부가세예수금의 증가 485,221 　 - 　

선수금의 증가 6,426,440 　 9,457,454,700 　

미지급비용의 증가 59,913,950 　 35,024,550 　

임대보증금의증가 (253,000,000) 　 27,320,100,000 　

Ⅱ. 투자활동으로 인한 현금흐름 　 (12,808,908,499) 　 (26,175,980,447)

1.투자활동으로 인한 현금유입액 237,708,050 　 - 　

건물의 감소 237,708,050 　 - 　

2.투자활동으로 인한 현금유출액 (13,046,616,549) 　 (26,175,980,447) 　

단기금융상품의 증가 13,000,000,000 　 - 　

건물의증가 - 　 3,244,951,863 　

건설중인자산의 증가 - 　 22,931,028,584 　

특별수선예치금의 증가 46,616,549 　 - 　

Ⅲ. 재무활동으로 인한 현금흐름 　 (13,000,000,000) 　 22,100,000,000

1.재무활동으로 인한 현금유입액 - 　 22,100,000,000 　

장기차입금의 차입 - 　 22,100,000,000 　

2.재무활동으로 인한 현금유출액 (13,000,000,000) 　 - 　

유동성장기부채의 상환 13,000,000,000 　 - 　

Ⅳ. 현금의 증가(감소)(Ⅰ+Ⅱ+Ⅲ) 　 (24,678,384,286) 　 27,444,305,088

Ⅴ. 기초의 현금 　 28,411,789,721 　 967,484,633

Ⅵ. 기말의 현금 　 3,733,405,435 　 28,411,789,721
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주석

제 6 기 2022년 01월 01일부터 2022년 12월 31일까지

제 5 기 2021년 01월 01일부터 2021년 12월 31일까지

주식회사 신세계하나제1호기업형임대위탁관리부동산투자회사

1. 일반사항

주식회사 신세계하나제1호기업형임대위탁관리부동산투자회사(이하 "당사")는 부동

산투자회사법에 의해 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 2017년 9월 15일 설립되

었으며, 2018년 2월 28일에 국토교통부의 인가를 획득하였습니다.

당사의 주요사업목적은 부동산의 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산의 개발, 부동산

의 임대차 등의 방법으로 자산을 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주에게 배당하는 것

입니다. 당사의 본점소재지는 서울시 강남구 테헤란로 127, 15층(역삼동, 하나금융

그룹 강남사옥)입니다.

당사의 설립시 자본금은 300,000천원이며, 유상증자를 거쳐 당기말 보통주자본금은 

19,330,000천원(우선주자본금 : 20,360,000천원)입니다. 

당사의 주요주주 현황은 다음과 같습니다.

(단위 : 주, 천원)

출 자 자
보유주식수

금 액 지 분 율
보통주 우선주

민간임대허브제4호위탁관리부동산

투자회사(주)
- 4,072,000 20,360,000 51.3%

신세계건설(주) 3,660,000 - 18,300,000 46.1%

하나자산신탁(주) 206,000 - 1,030,000 2.6%

합 계 3,866,000 4,072,000 39,690,000 100.0%
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2. 재무제표 작성기준 및 유의적인 회계정책

당사는 2011년 1월 1일 이후에 개시하는 연차보고기간부터 일반기업회계기준을 적

용하고 있습니다. 일반기업회계기준은 '주식회사 등의 외부감사에 관한 법률’ 의 적

용대상기업 중 한국채택국제회계기준에 따라 회계처리하지 아니하는 기업에 적용되

는 기준입니다. 

재무제표 작성에 적용된 유의적인 회계정책의 내용은 다음과 같습니다.

(1) 현금및현금성자산

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

없이 현금으로 전환이 용이하고 이자율 변동에 따른 가치변동이 중요하지 않은 금융

상품으로서 취득당시 만기일(또는 상환일)이 3개월 이내인 것을 현금및현금성자산으

로 분류하고 있습니다.

(2) 유형자산

당사는 유형자산을 최초에는 취득원가(구입원가 또는 제작원가 및 경영진이 의도하

는 방식으로 자산을 가동하는데 필요한 장소와 상태에 이르게 하는데 직접 관련되는 

지출 등으로 구성되며 매입할인 등이 있는 경우에는 이를 차감)로 측정하며, 현물출

자, 증여, 기타무상으로 취득한 유형자산은 공정가치를 취득원가로 하고 있습니다.  

한편, 동종자산과의 교환으로 받은 유형자산의 취득원가는 교환으로 제공한 자산의 

장부금액으로, 다른 종류의 자산과의 교환으로 취득한 자산의 취득원가는 교환을 위

하여 제공한 자산의 공정가치로 측정하고, 제공한 자산의 공정가치가 불확실한 경우

에는 교환으로 취득한 자산의 공정가치로 측정하고 있습니다.

당사는 유형자산의 취득 또는 완성 후의 지출이 자산으로부터 발생하는 미래경제적

효익이 유입될 가능성이 높으며, 그 원가를 신뢰성 있게 측정할 수 있는 경우에 한하

여 자본적 지출로 처리하고 적절한 경우 별도의 자산으로 인식하고 교체된 자산은 재

무상태표에서 제거하고 있습니다. 한편, 수선유지를 위한 지출에는 발생한 기간의 비

용으로 인식하고 있습니다.
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당사의 유형자산에 대한 감가상각은 정액법에 따라 아래의 내용연수에 의하여 계상

하고 있습니다. 

계정과목 내용연수

건물 50년

(3) 차입원가

당사는 유형자산, 무형자산 및 투자자산과 제조, 매입, 건설 또는 개발이 개시된 날로

부터 의도된 용도로 사용하거나 판매할 수 있는 상태가 될 때까지 1년 이상의 기간이

소요되는 재고자산의 취득과 관련된 금융비용을 자본화하는 회계처리방침에 따라 유

형자산의 건설등을 위하여 사용한 차입금에서 발생한 건설기간 중 금융비용을 당해 

유형자산의 취득원가에 산입하고 있습니다.

(4) 수익인식

당사는 임대수익에 대하여 수익가득과정이 완료되고 수익금액을 신뢰성있게 측정할 

수 있으며 경제적 효익의 유입가능성이 매우 높을 경우에 인식하고 있습으며, 분양전

환수익에 대하여 재화의 소유에 따른 유의적인 위험과 효익이 이전된 시점에 수익으

로 인식하고 있습니다.

(5) 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 발생가능성이 매우 높아 미래

의 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 비유동자산(비유동부채)으로 분류하고 있으

며, 세무상결손금에 따라 인식하게 되는 이연법인세자산의 경우처럼 재무상태표상 

자산항목 또는 부채항목과 관련되지 않은 이연법인세자산과 이연법인세부채는 일시
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적차이의 예상소멸시기에 따라서 유동항목과 기타비유동항목으로 분류하고, 동일한 

유동ㆍ비유동 구분내의 이연법인세자산과 이연법인세부채는 각각 상계하여 표시하

고 있습니다. 또한, 손익계산서상의 법인세비용은 당기 법인세부담액에 이연법인세

자산ㆍ부채의 변동액을 가감한 가액으로 인식하고 있으며, 자본계정에 직접 가감되

는 항목과 관련된 당기 법인세부담액과 이연법인세는 해당 자본계정에서 직접 가감

하고 있습니다.

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 배당소득공

제를 반영하여 법인세비용을 산출하고 있습니다. 

(6) 이익잉여금

당사는 부동산투자회사법 제 28조 제1항에 의하여 이익처분시 이익준비금의 법정적

립을 규정한 상법 제458조가 적용 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다. 또

한, 당사는 부동산투자회사법 제28조 제3항에 의하여 상법 제462조가 적용 배제되어

당해연도의 감가상각비 범위 안에서 이익을 초과하여 배당이 가능합니다.

3. 현금및현금성자산 및 사용제한 내역

당기말 및 전기말 현재 당사의 현금및현금성자산의 내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

계 정 과 목 거  래  처 당 기 전 기

현금및현금성자산
KEB하나은행 3,642,070 28,411,788

우리은행 91,335 2

합      계         3,733,405 28,411,790

한편, 당사의 예금 중 사용제한내역이 있는 예금은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

계 정 과 목 거  래  처 당 기 전 기 계좌명 제한내용

특별수선예치금 농협은행 46,617 - 특별수선충당금적립계좌 울산시 중구청 공동명의 소유
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4. 유형자산

(1) 토지의 공시지가

당기말 및 전기말 현재 유형자산 중 토지의 공시지가 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

장부금액 공시지가

내  역 당 기 전 기 당 기 전 기

공동주택부지 37,265,733 37,265,733  18,645,251 17,567,722

(2) 유형자산 장부가액의 변동내용

당기 및 전기 중 당사의 유형자산 장부가액의 변동내용은 다음과 같습니다.

(당기)

(단위: 천원)

구   분 기 초 취 득 처 분 감가상각비 대체증가 대체감소 기타증감 기 말

토    지 37,265,733 - - - - - - 37,265,733

건    물 121,795,076 - - - - - (237,708) 121,557,368

(감가누계액) (1,615,590) - - (2,432,139) - - - (4,047,729)

건설중인자산 - - - - - - - -

합    계 157,445,219 - - (2,432,139) - - (237,708) 154,775,372

(전기)

(단위: 천원)

구   분 기 초 취 득 처 분 감가상각비 대체증가 대체감소 기타증감 기 말

토    지 36,943,293 - - - 322,440 - - 37,265,733

건    물 - 3,244,952 - - 118,872,564 (322,440) - 121,795,076

(감가누계액) - - - (1,615,590) - - - (1,615,590)

건설중인자산 95,941,536 22,931,029 - - - (118,872,564) - -

합    계 132,884,829 26,175,980 - (1,615,590) 119,195,004 (119,195,004) - 157,445,219

5. 금융비용 자본화 효과

 

당사가 금융비용을 유형자산의 취득원가에 계상함에 따라  재무상태표와 손익계산서
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의 주요항목에 미치는 영향은 다음과 같습니다.

(단위:천원)

당 기 전 기

<재무상태표항목>

유형자산 증가 - 1,174,902

<손익계산서항목>

이자비용 감소 - 1,174,902

감가상각비증가 - (15,665)

당기순손실 감소 - 1,159,237

6. 장기차입금

당기말 및 전기말 현재 당사의 장기차입금의 내역 및 상환계획은 다음과 같습니다

(1) 장기차입금 

(단위 : 천원)

구 분 차입처 이자율 당 기 전 기 상환방법

선순위대출 삼성생명보험(주) 3.42% 62,300,000 75,300,000 만기일시상환

후순위대출 대한민국(주택도시기금) 2.00~4.00% 40,714,000 40,714,000 만기일시상환

합  계 103,014,000 116,014,000

유동성 대체 - (13,000,000) 조기상환 예정

차감계 103,014,000 103,014,000

(주1) 선순위대출에 대하여 표준사업약정서 및 PF보증서, 시공사의 책임준공확약의

무 및 확약서, 시공권 및 유치포기각서, 시행권 등 포기각서, 기타담보 등이 담보로 

제공되어 있습니다.

(주2) 후순위대주는 대한민국(주택도시기금의 운용관리자인 국토교통부장관의 수탁

대리인 주택도시보증공사, 수탁기관 우리은행)입니다. 후순위대출은 약정에 따라 한

도금액이 증액될 수 있습니다. 또한 본사업의 시설물과 건물이 담보로 제공되어 있습

니다.
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(주3) 선순위대출은 만기일시상환이나, 차주의 요청에 의해 조기상환이 가능합니다.

(2) 장기차입금 상환계획

(단위: 천원)

종   류 당기말잔액
연도별 장기차입금 상환금액

2023년 2024년 2025년 2026년 2027년 2028년 이후

장기차입금 103,014,000 - - - - - 103,014,000

7. 특수관계자 공시

당사의 당기 및 전기의 특수관계자 공시와 관련된 내용은 다음과 같습니다.

(1) 특수관계자 범위

구  분 특수관계자의 명칭

최상위 지배자 대한민국(주택도시기금)

지배기업 민간임대허브제4호위탁관리부동산투자회사(주)

기타특수관계자 신세계건설(주), 하나자산신탁(주)

(2) 특수관계자와의 거래내역

(단위 : 천원)

관계 회사명 거래내역 당 기 전 기

최상위 지배자 대한민국(주택도시기금) 이자비용 외 1,075,350 1,067,167

기타특수관계자 하나자산신탁(주) 자산관리수수료 외 171,411 176,449

기타특수관계자 신세계건설(주) 공사비 외 176,993 21,025,271

(3) 특수관계자에 대한 채권ㆍ채무

(단위 : 천원)

관계 회사명 거래내역 당 기 전 기

최상위 지배자 대한민국(주택도시기금)
장기차입금 40,714,000 40,714,000

미지급비용 91,331 -

기타특수관계자 하나자산신탁(주) 미지급금 42,900 42,900

기타특수관계자 신세계건설(주) 미지급금 15,867 13,223

(4) 당기와 전기 중 특수관계자와의 자금거래 내역은 다음과 같습니다.
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(당기)

(단위 : 천원)

관계 회사명
자금차입 거래

현금출자
차입 상환

최상위 지배자 대한민국(주택도시기금) - - -

(전기)

(단위 : 천원)

관계 회사명
자금차입 거래

현금출자
차입 상환

최상위 지배자 대한민국(주택도시기금) 4,300,000 - -

8. 자 본 

(1) 자본금의 내역

당기말 및 전기말 현재 당사의 자본금에 관련된 사항은 다음과 같습니다.

당 기 전 기

① 발행할 주식의 총수 100,000,000주 100,000,000주

② 1주당 액면금액 5,000원 5,000원

③ 발행한 주식의 수 :

        보통주

        우선주

3,866,000주

4,072,000주

3,866,000주

4,072,000주

④ 의결권 및 배당 등에 관한 사항 주1) 주1)

주1) 우선주는 누적적, 참가적이고, 의결권이 있으며, 매 결산기에 우선주 발행가액

의 연 3.00%의 비율로 보통주에 우선하여 배당하고 우선주에 대한 누적된 미배당금

은 다음 사업연도의 배당시에 우선주의 이익배당에 추가하여 배당함. 또한 대상부동

산의 매각가격이 기준매각가격 이상 상승한 경우 매각가격과 기준매각가격의 차액의

10%에 해당하는 금액은 우선주에 배당함. 

(2) 자본금의 변동내역 

당사의 당기 및 전기 중 자본금의 변동내역은 없습니다. 
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9. 결손금

당사의 당기 및 전기의 결손금처리계산서의 내역은 다음과 같습니다.

결손금처리계산서

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

제 6(당) 기
2022년 01월 01일부터

2022년 12월 31일까지
제 5(전) 기

2021년 01월 01일부터

2021년 12월 31일까지

처리예정일 2023년  3월 31일 처리확정일 2022년  3월 31일

주식회사 신세계하나제1호기업형임대위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

구  분 제 6(당) 기 제 5(전) 기

Ⅰ.미처리결손금 　 10,706,062,523 　   6,521,860,878 

    1.전기이월미처리결손금 (6,521,860,878) 　 (2,817,696,522) 　

    2.당기순손실 (4,184,201,645) 　 (3,704,164,356) 　

Ⅱ.결손금처리액 　 - 　                  - 

Ⅲ.차기이월미처리결손금 　 10,706,062,523 　    6,521,860,878

10. 법인세비용과 이연법인세

(1) 당기에 납부할 법인세 등은 없습니다.

(2) 당사는 법인세법 제51조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제 규정에 근거하

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

기의 소득금액 계산시 소득공제를 받을 수 있으며, 부동산투자회사법 제28조 제3항, 

동법시행령 제32조 및 정관 제52조 2항에 따라 감가상각비 범위 내에서 당기순이익

을 초과하여 배당 할 수 있으므로 당기 및 향후 법인세부담액은 없을 것으로 예상되

어 이연법인세자산(부채)을 계상하지 아니하였습니다.

(3) 당기말 현재 이연법인세자산으로 인식되지 못한 세무상결손금의 만기일은 다음

과 같습니다.
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(단위:천원)

발생연도 이월결손금 만 기

2018년분 2,162,179 2028년

2019년분 400,644 2029년

2020년분 254,874 2030년

2021년분 3,704,164 2036년

2022년분 4,217,593 2037년

11. 포괄손익계산서

당사의 당기 포괄손실은 당기순손실과 일치합니다.

12. 기본주당이익

기본주당이익은 보통주 1주에 대한 이익을 계산한 것으로 그 내역은 다음과 같습니

다.

(단위: 원, 주)

구  분 당 기 전 기

당기순손실 (4,184,201,645) (3,704,164,356)

(-)우선주배당금 등(주1)       610,800,000           610,800,000 

보통주순손실 (4,795,001,645) (4,314,964,356)

가중평균유통보통주식수(주) 3,866,000 3,866,000 

기본주당손익 (1,240) (1,116)

(주1) 누적적우선주이므로 보통주순이익 계산시 우선배당률 3.0%를 고려하여 차감

함

(주) 가중평균유보통주식수의 계산내역 

(단위 : 주)

구   분

당 기 전 기

유통보통주식수 가 중 치
가중평균유통

보통주식수
유통보통주식수 가 중 치

가중평균유통

보통주식수

기 초 3,866,000 365/365 3,866,000 3,866,000 365/365 3,866,000

합 계 3,866,000 3,866,000 3,866,000 3,866,000
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13. 현금흐름표

당사는 현금흐름표상의 영업활동으로 인한 현금흐름을 간접법으로 작성하였으며, 당

기 및 전기 중 발생한 현금의 유입과 유출이 없는 중요한 거래내역은 다음과 같습니

다.

(단위 : 천원)

과           목 당 기 전 기

건물에서 토지로 대체 - 322,440

건설중인자산에서 건물로 대체 - 118,872,564

선수금에서 임대보증금으로 대체 12,711,900

장기차입금 유동성대체 13,000,000

장기임대보증금에서 단기임대보증금으로 대체  38,423,000 -

한편, 현금흐름표상의 현금은 재무상태표상의 현금및현금성자산입니다.

14. 금융상품

(1) 금융상품의 공정가치

당기 및 전기말 현재 공정가치로 후속측정되는 금융상품의 내역은 다음과 같습니다.

(단위:천원)

구  분
당 기 전 기

장부금액 공정가치 장부금액 공정가치

금융자산 　 　 　 　

단기금융상품 13,000,000 13,000,000 - -

미수수익 81,000 81,000 - -

미수금 72,384 72,384 3,165,532 3,165,532 

소    계 13,153,384 13,153,384 3,165,532 3,165,532 

금융부채 　 　 　 　

미지급금 105,742 105,742 110,999 110,999 

미지급비용 208,080 208,080 148,166 148,166 

장기차입금 103,014,000 103,014,000 116,014,000 116,014,000 

소    계 103,327,822 103,327,822 116,273,165 116,273,165 
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금융자산 및 금융부채의 공정가치는 다음과 같이 결정하였습니다. 

-
표준거래조건과 활성시장이 존재하는 금융자산과 금융부채의 공정가치는 시장

가격을 참고하여 결정하였습니다. 

-
기타 금융자산과 금융부채의 공정가치는 할인된 현금흐름 분석에 기초하여 일

반적으로 인정된 가격결정모형에 따라 결정하였습니다.

(2) 금융부채의 만기분석 및 유동성위험관리

1) 금융부채의 만기분석

현금 등 금융자산을 인도하여 결제하는 금융부채의 종류별 만기분석 내역은 다음과 

같습니다.

(당기말)

(단위:천원)

구  분 1년 미만 1~2년 3~5년 5년 초과 합  계

미지급금 105,742 - - - 105,742

미지급비용 208,080 - - - 208,080

장기차입금 - - - 103,014,000 103,014,000

합   계 313,822 - - 103,014,000 103,327,822

(전기말)

(단위:천원)

구  분 1년 미만 1~2년 3~5년 5년 초과 합  계

미지급금 110,999 - - - 110,999 

미지급비용 148,166 - - - 148,166 

장기차입금  13,000,000 - -  103,014,000 116,014,000 

합   계 13,259,165 - - 103,014,000 116,273,165 

2) 유동성위험관리

당사의 유동성위험관리에 대한 궁극적인 책임은 단기 및 중장기 자금조달과 유동성
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관리규정을 적절하게 관리하기 위한 기본정책을 수립하는 이사회에 있습니다. 당사

는 예측현금흐름과 실제현금흐름을 계속하여 관찰하고 금융자산과 금융부채의 만기

구조를 대응시키면서 유동성위험을 관리하고 있습니다.

15. 담보제공자산

당기말 및 전기말 현재 당사의 장기차입금 등과 관련하여 금융기관 등에 담보로 제공

한 자산은 다음과 같습니다.

(단위:천원)

금융기관명 담보설정일 담보제공자산

삼성생명보험(주) 2018년 5월 4일

표준사업약정서 및 PF보증서

책임준공확약의무 및 확약서

시공권 및 유치권표기각서

시행권 등 포기각서

기타담보

주1) PF보증서는 주택도시보증공사가 주택사업보증약관에 따라 발급한 주택사업금

융보증서임

주2) 책임준공확약서, 시공권 및 유치권 포기각서의 경우 당사의 주주인 신세계건설 

주식회사가 제공함

16. 지급보증

당기말 및 전기말 현재 당사가 타인으로 부터 제공받은 지급보증의 내역은 다음과 같

습니다.

(단위 : 천원)

제공자 보증일 보증금액 보증내용

주택도시보증공사

2018년 5월 4일 63,400,000 삼성생명보험(주) 장기차입금 지급보증

2022년 6월 17일 40,111,000 임대보증금 지급보증

2022년 8월 23일 33,000 임대보증금 지급보증

2022년 11월 18일 127,000 임대보증금 지급보증

2022년 11월 30일 73,000 임대보증금 지급보증
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17. 주요 약정사항

당기말 및 전기말 현재 당사의 주요 약정사항은 다음과 같습니다. 

(1) 사업 및 대출약정서

당사는 '부동산투자회사법'에 따라 설립된 위탁관리부동산투자회사로 울산광역시 중

구 학성동 349-15번지에서 기업형 임대주택의 건설, 임대, 및 분양사업을 수행하는

데 필요한 자금을 조달하기 위하여 삼성생명보험 주식회사로부터 79,800백만원을 

초과하지 않는 범위 내에 대출을 받는 사업 및 대출약정을 2018년 5월 4일 체결하였

습니다.

(2) 자산관리위탁계약

당사는 부동산 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산 개발 및 임대차, 증권의 매매 등 자

산의 운용업무를 위탁하기 위하여 주식회사 하나자산신탁과 2018년 2월 1일 자산관

리위탁계약을 체결하였습니다.

(3) 자산보관위탁계약

당사는 부동산, 증권 및 현금 등의 자산의 보관 및 관리 등을 위하여 흥국생명보험 주

식회사와 2018년 2월 1일 자산보관위탁계약을 체결하였습니다.

(4) 일반사무위탁계약

당사는 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에 관한 사무, 당사의 운영, 계산 

및 공시에 관한 사무, 이사회 및 주주총회 소집 등의 일반사무업무를 위탁하기 위하

여 하나펀드서비스 주식회사와 2018년 2월 1일 일반사무위탁계약을 체결하였습니

다.

(5) 공사도급계약

당사는 '울살광역시 중구 학성동 기업형 임대주택 신축공사'와 관련하여 신세계건설 

주식회사와 총도급금액 110,708,605천원(부가가치세 포함)의 공사도급계약을 체결

하였습니다.
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18. 부가가치계산에 필요한 사항 

당사의 판매비와관리비에 포함된 부가가치 계산에 필요한 사항은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

계정과목 당 기 전 기

급여 3,600 3,600

지급임차료 - 13,475

세금과공과 174,748 160,477

감가상각비 2,432,139 1,615,590

합 계 2,610,487 1,793,141

19. 보험가입현황

당기말 현재 당사의 보험가입내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

보 험 종 류 보험가입 자산 등 보 험 회 사 부보금액 보험료

재산종합보험

건물

하나손해보험(주)

78,609,611

10,577
일반가재 4,050,000

신체손해배상책임 150,000

특수건물화재대물배상책임 1,000,000

기계담보 2,043,850 -

기업휴지위험-재물/기계 2,298,620 274

시설물소유자배상책임 5,000,000/1사고당

21,000주차장배상책임 1,000,000/1사고당

구내치료비-대인 2,000/1인당,1사고당

가스배상책임보험 가스사고배상위험 하나손해보험(주)
80,000/대인,

300,000/대물
5

승강기배상책임 승강기사고배상위험 하나손해보험(주)
80,000/1인당,

10,000/1사고당
446

어린이놀이시설배

상책임
놀이시설관리주체위험담보 하나손해보험(주)

80,000/1인당,

2,000/1사고당
15

체육시설배상책임 체육시설업자배상책임 하나손해보험(주)
100,000/1인당,

100,000/1사고당
333
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20. 재무제표 확정일 등

당사의 재무제표는 2023년 3월 31일자 주주총회에서 최종 승인될 예정입니다.
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