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제 1부 부동산투자회사의 현황

Ⅰ. 회사의 현황

1. 회사의 개요

1) 회사명 주식회사 제일하나제1호위탁관리부동산투자회사

2) 설립일 2019.12.04

3) 소재지
서울특별시 강남구 테헤란로 127, 15층 (역삼동, 하나금융그룹

 강남사옥)

4) 자산 및 자본금, 부채 (기준일자) 2023.12.31 (단위: 원)

자산총계  258,631,301,027

부채총계  217,360,869,742

자본총계  41,270,431,285

자본금  51,618,000,000

5) 자산관리회사 하나자산신탁㈜

6) 사무수탁회사 하나펀드서비스㈜

7) 자산보관회사 엔에이치투자증권㈜

8) 비고

(1) 정관에서 정한 회사의 존속기간 및 해산사유

해산사유

① 존립기간을 정한 경우 그 존립기간의 만료 

② 주주총회의 해산결의

③ 합병

④ 파산

⑤ 법원의 해산명령 또는 해산판결

⑥ 국토교통부장관 영업인가 또는 등록의 취소

⑦ 부투법 제3조부터 제7조까지의 규정을 위반하여 영업인가

 또는 등록이 거부된 경우

⑧ 설립 후 1년 6개월 이내에 영업인가를 받지 못하거나 등록

을 하지 못한 경우

(2) 신용평가결과



2. 회사의 연혁

1) 설립경과 및 설립이후의 변동사항(상호의 변경, 영업양수 또는 영업양도, 주요 자산취득일
등을 기재)

가) 설립경과 및 설립이후의 변동사항
- 2019. 12. 04 발기인총회
- 2019. 12. 04 회사설립(자본금 3억원)
- 2020. 01. 02 업무위탁 계약 체결 
               자산관리위탁계약체결(㈜하나자산신탁)
               자산보관위탁계약체결(㈜엔에이치투자증권)
               일반사무위탁계약체결(하나펀드서비스㈜)
- 2020. 03. 18 국토교통부 영업인가
- 2020. 06. 19 유상증자(증자 후 자본금: 516.18억원)
- 2020. 06. 19 매수인지위이전계약체결((주)세종화건설)
                      대출약정(718억원)
- 2020. 06. 22 토지 취득완료
- 2022. 12. 30 준공 및 사용검사 확인

나) 상호의 변경
- 해당사항 없음

다) 합병, 영업양수 또는 영업양도
- 해당사항 없음

라) 경영활동과 관련된 중요한 사실의 발생
- 해당사항 없음



2) 이사 및 감사에 관한 사항

직명 성명

생년월일 또

는

법인등록번호

주요경력 및 연혁 비고

대표이사 박영희 1975.01.03
2020 ~ 현재 법무사 김현섭사

무소

결격사항 없

음

기타비상무

이사
김연희 1980.12.18

2021.01 ~ 현재 법무사 김현섭

사무소

결격사항 없

음

기타비상무

이사
이종규 1977.07.18 2019.06 ~ 현재 ㈜청문홀딩스

결격사항 없

음

감사 김정현 1976.10.05 현재 한울회계법인
결격사항 없

음

※ 비고란에는 법 제14조의 결격요건 해당여부를 기재

※ 주요경력은 주요근무지, 근무기간 및 직위등을 구체적으로 기재



3. 주식 및 자본에 관한 사항

1) 주식에 관한 사항

(1) 발행한 주식의 내용

[  2023.12.31   현재]
(단위 : 원, 주)

구분 종류 발행주식수
주당 발행가

액

주당 액면가

액
비고

기명식 보통주 3,613,000 5,000 5,000

기명식 종류주 6,710,600 5,000 5,000

* 종류는 보통주, 종류주 등

(2) 자기주식 취득현황

(단위 : 원, 주)

취득일자 종류 주식수량 취득가액 비고

자료가 없습니다.

(3) 현물출자 현황

(4) 비고(주식매수선택권 여부, 의결권이 있는 주식수, 의결권이 제한된 주식수, 종류주발행
조건 등을 기재)

의결권이 있는 주식수: 10,323,600주



2) 자본금 변동상황

(단위 : 원, 주)

일자 원인

증가(감소)한 주식의 내용
중(감)자한

자본금
중(감)자 후

자본금
중(감)자

비율
종류 수량 주당

발행가액
주당

액면가액

2019.12.
04 설립자본 보통주 60,000 5,000 5,000 300,000,000 300,000,000 0.00%

2020.06.
19 유상증자 보통주 3,553,000 5,000 5,000 17,765,000,000 18,065,000,000 5921.67%

2020.06.
19 유상증자 종류주 6,710,600 5,000 5,000 33,553,000,000 51,618,000,000 185.73%

3) 자본금 변동예정 등



4. 주주현황

1) 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【  2023.12.31   현재】

성명 관계 내/
외국인 국적 기관/

개인
청약예외

주주
주식의
종류

소유주식수(지분율)
변동원인

기초 증가 감소 기말

㈜민간
임대허
브제6호
위탁관
리부동
산투자
회사

최대
주주 내국인 대한

민국 기관 제25호 종류주

6,710,60
0

6,710,60
0

(65.00%) (65.00%)

※ 특별관계자는 자본시장법 시행령 제141조제1항의 특수관계인 및 공동보유자를 말함

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



2) 주요주주(10%이상 주주)의 주식소유현황

【  2023.12.31   현재】

순위 성명 내/
외국인 국적 기관/

개인
쳥약예외

주주
주식의
종류 소유주식수 지분율 비고

1 제일건설㈜ 내국인 대한
민국 기관 해당사항

 없음 보통주 3,193,000 30.93%



3) 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포

【  2023.12.31   현재】

구분
주주수

(명)
비율 주식수 비율 비고

최대주주 1 25.00% 6,710,600 65.00%

주요주주 1 25.00% 3,193,000 30.93%

소액주주

-개인
0.00% 0.00%

소액주주

-법인
2 50.00% 420,000 4.07%

합계 4 100.00% 10,323,600 100.00%

4) 주가변동사항

월별 년 월 년 월 년 월 비고

최고가(일자)

최저가(일자)

월간 거래량

일평균 거래량

※ 주가는 월별 종가기준으로 기재



5. 배당에 관한 사항

1) 이익 등의 분배방침

가. 배당가능이익
당사는 부동산투자회사법 제28조 배당 규정에 의거하여 감가상각비가 발생하는 경우 당해 연도 감가상
각비 범위 내에서 이익을 초과하여 배당할 계획이며(초과배당), 그 구체적 기준에 대하여는 정관에서 정
할 계획임.

나. 배당정책
회사는 매 영업연도 이익배당가능한도의 90%이상을 현금 배당할 계획이며, 사업기간 중 임대 운영 및
 임대자산 매각을 통한 수익금을 기초로 당사의 일반관리비용, 각종 위탁수수료 및 비용 등을 합리적으
로 조정하여 투자자들의 실효수익률을 제고할 계획임.
다. 배당 지급 및 결정방법 
▪ 최초 회계연도는 회사의 설립등기일에 개시하여 2019년 12월 31일에 종료함.
▪ 이 후 매기 회계연도는 매년 1월 1일에 개시하여 매년 12월 31일에 종료할 계획
▪ 배당금은 정기주주총회 또는 이사회의 결의로 승인을 받아 매 회계연도 말 현재 주주명부에 등재된 당
사의 주주 또는 등록된 질권자에게 지급되며, 배당금은 주주총회 또는 이사회에서 배당금의 지급시기를
 따로 정한 경우를 제외하고 이익배당을 위한 정기 주주총회일 또는 이사회 결의를 한날로부터 1개월 내
에 지급할 계획임.

2) 최근 사업연도의 배당에 관한 사항

[주당액면가액: 5,000원] (단위 : 원, %)

구분 제  5기 제  4기 제  3기 제  2기

당기순이익 -7,107,841,176 -2,336,265,041 -404,394,099

-

499,068,3

99

상법상

배당가능이익
-10,347,568,715 -3,239,727,539 -903,462,498

-

499,068,3

99

당기감가상각비 등 3,392,848,440 264,142,259 - -

이익배당한도 -6,954,720,275 -2,975,585,280 -903,462,498

-

499,068,3

99

배당금
보통주 0 0 0 0

종류주 0 0 0 0

주당

배당금

보통주 0 0 0 0

종류주 0 0 0 0



배당수익율 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

연환산배당율 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

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

※ 당기 감가상각비 등 : 당기 감가상각비 + 전기이전 감가상각비 초과배당누적액

※ 이익배당한도 : 상법상 배당가능이익 + 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)



제 2 부 자산의 투자·운용 및 자산의 구성·변경 현황

Ⅰ. 총자산의 투자·운용 및 구성현황

(단위 : 백만원, %)

항목
전기 당기

총자산대비
구성비율

자산총액 비율 자산총액 비율

부동산 194,898 97.87 194,683 75.27
75.27

부동산개발사업

부동산관련 증권

현금 3,995 2.01 61,825 23.90 23.90

기타 자산 251 0.13 2,123 0.82 0.82

총계 199,144 100.00 258,631 100.00 100.00

※ 1. 부동산은 지상권·임차권 등 부동산 사용에 관한 권리, 부동산개발사업, 설립할 때 납입된
주금(株金), 신주발행으로 조성한 자금 및 소유 부동산의 매각대금, 시행령 제27조에 의하여
부동산에 포함되는 자산을 말함(기업구조조정부동산투자회사의 경우, 구조조정부동산을
별도 표시)

2. 부동산관련 증권은 법제2조3항 각 목의 어느 하나에 해당하는 자산을 말함

3. 현금은 금융기관에의 예치금을 포함하며, 부동산에 포함되는 자산은 제외함

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

-임대보증금으로 유입된 금액 조정시 부동산 구성비율
(조정전) 총 자산 258,631백만원, 부동산 194,683백만원, 부동산비율 75.27%
(총자산 차감액) 61,825백만원 
MIN[{①임대보증금잔액(68,075백만원)-차입금상환액(0백만원)=68,075백만원}, 
        ②현금(61,825백만원)]
(조정후) 총자산 196,807백만원, 부동산 194,683백만원, 부동산비율 98.92%



1. 부동산(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

1) 소유 부동산별 개요

부동산명 투자대상 위치

완공

(개축)일

자

취득일자
담보 및 부채내

역

1

충주호암

 제일풍

경채

주택
충청북도 충주시 호

암동 1068(B-3BL)

2022.12

.30

2020.06

.22
해당사항 없음

※ 준공시 잔금지급예정으로 준공후 소유권이 넘어오는 경우는 제외

※ 투자대상은 주택, 오피스, 호텔, 리테일, 물류, 복합형 중 기재

* 2022.12.30 준공 및 사용검사 확인



2) 소유 부동산별 금액현황

(단위 : 백만원)

부동산명
취득가액 취득후

자본적지출 평가손익 감가
상각

누계액

손상
차손

누계액
장부가액

토지 건물 토지 건물 토지 건물

1
충주호암
 제일풍경

채
36,676 161,491 6 3,490 194,683



3) 소유 부동산별 임대현황

부동산명

임대가능

면적

(㎡)

임대면적

(㎡)

임대율

(임대면적

/임대

가능면적

,%)

임대차

계약수

1 충주호암 제일풍경채 72,169.20 72,051.72 99.84% 1,041

* 계약세대 기준으로 주거 및 상가 합산하여 작성(전용면적으로 기재)
* 공동명의주택(*-1,*-2) 세대의 경우 임차인별 분리하여 기재



2. 기말 현재 부동산 관련 증권 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 기말

현재 가액
자산구성비

자료가 없습니다.



3. 현금(금융기관 예치내역 포함) 현황

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금 당기예치금 비고

보통예금 하나은행 변동 3,995 1,825

정기예금 하나은행 0.04 2,000

정기예금 하나은행 0.04 4,000

정기예금 하나은행 0.04 54,000

*우리은행 이자지급계좌: 1,682원



4. 기말 기타 자산 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 기말

현재 가액
비고

그 밖의 기타자

산

비품 1,001 835
감가상각누계액

 차감

장기금융상품 248 248

외상매출금 22 22

미수수익 915 915

선급비용 83 83

선납세금 7 7

특별수선예치금 12 12

기타 1 1

*기타
- 미수금: 19,710원
- 선급금: 861,000원
-기타보증금: 300,000원



Ⅱ. 총자산의 변경내역

1. 당기동안의 부동산 매입·매각

(단위 : 백만원)

구분 부동산명 위치 거래일자 매매가액 거래비용 비고

자료가 없습니다.

※ 매각의 경우 비고란에 취득한 금액, 보유기간 등 간략히 기재

2. 당기동안의 부동산관련 증권 거래내역

- 당기동안에 거래된 부동산관련 증권의 거래내역, 거래에 따른 이익현황, 거래비용
등을 간략하게 기재

 

3. 현금(금융기관 예치내역 포함)변경내역

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금 당기예치금

보통예금 하나은행 변동 3,995 1,825

정기예금 하나은행 0.04 2,000

정기예금 하나은행 0.04 4,000

정기예금 하나은행 0.04 54,000

*우리은행 이자지급계좌: 3,241원

4. 기타 자산 변경내역

- 외상매출금 기초 0원, 기말: 22,089,840원
- 미수수익 기초: 542,749원 기말: 914,592,774원
- 미수금 기초: 17,270,000원, 기말: 19,710원
- 선급금 기초: 0원, 기말: 861,000원
- 선급비용 기초: 115,430,113원, 기말: 83,345,846 
- 부가세대급금 기초: 117,274,600원, 기말: 0원
- 미수법인세환급액 기초: 508,500원, 기말: 7,139,450원
- 비품 기초: 0원, 기말 1,001,120,000원(감가상각누계액: 166,853,330원)
- 기타보증금 기초: 300,000원, 기말: 300,000원
- 장기예치금 기초: 0원, 기말: 248,000,000원



- 특별수선예치금 기초: 0원, 기말: 12,475,857원



제 3 부 자산 및 수익과 비용에 관한 사항

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

임대료 1,914,871,574 64.49%

분양수익

(처분수익)
-

기타수익 6,600,000 0.22% 중계기임대료

부동산관련

증권

평가이익 -

처분이익 -

이자,배당금 등 -

현금 현금관련수익 960,421,305 32.35%

기타자산 기타자산 관련수익 -

기타 87,370,956 2.94%

총 수 익 2,969,263,835 100.00%

※ 부동산 관련 증권 평가이익란에는 당기손익에 반영되는 평가이익만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 수익을 기재



Ⅱ. 부문별 상세내역

1. 부동산(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

1) 부동산 임대료 수익

부동산명 임대료(원) 비율(%) 비고

1 충주호암 제일풍경채 1,914,871,574 100.00%

ㅇ 임대주택에 투자하는 부동산투자회사의 임대현황

주택의 종류 주택형
총세대

수

임대세대

수

세대당 평균

임대보증금

(원)

세대당평균

월임대료(원

)

비고

1 아파트 84A 524 524 83,148,855 202,378

2 아파트 84A-1 20 19 50,631,579 69,263

3 아파트 84A-2 20 20 30,450,000 74,400

4 아파트 84B-1 22 22 52,045,455 120,909

5 아파트 84B-2 22 22 26,818,182 30,818

6 아파트 74A 134 134 72,388,060 114,851

7 아파트 74B 66 66 72,727,273 113,273

8 아파트 74B-1 108 107 30,102,804 88,935

9 아파트 74B-2 108 107 28,542,056 87,925

* 평균 임대보증금 및 평균 월임대료는 계약세대 기준으로 예상치 기재
* 공동명의주택(*-1,*-2) 세대의 경우 임차인별 분리하여 기재



2) 부동산 처분수익

(단위 : 원)

부동
산명 취득가액 평가손익 상각누계액 장부가액 매매가액 처분손익 비율(%) 비고

자료가 없습니다.

※ 부동산개발사업을 통한 분양수익은 비고란에 구분 기재



2. 부동산 관련 증권 처분손익, 평가손익, 이자 및 배당금

(단위 : 원)

구
분 매매손익 평가손익 이자 및 배당금 비율(%) 비고

자료가 없습니다.



3. 현금(금융기관 예치내역 포함)

(단위 : %,원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금
발생수익

당기예치금
발생수익 비고

보통예금 하나은행 변동 3,719,786 45,997,923

보통예금 우리은행 변동 4,225 6,950

정기예금 하나은행 0.04 29,775,340

정기예금 하나은행 0.04 59,550,683

정기예금 하나은행 0.04 825,090,409



4. 기타 자산 수익

구

분
금액(원) 비율(%) 비고

자료가 없습니다.



Ⅲ. 총 비용 및 지출구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

분양원가

감가상각비 3,392,848,440 33.67%

기타비용 1,124,449,313 11.16%

부동산관련

증권

평가손실

처분손실

기타비용

현금 현금관련비용

기타자산
기타자산관련비

용

기타 5,559,807,258 55.17%

총비용 10,077,105,011 100.00%

※ 부동산 관련 증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



Ⅳ. 상세내역

1. 부동산 영업경비

(단위 : 원)

구분 합계 충주호암 제일풍경
채 ex)부동산명2 ex)부동산 관련증

권1 현금

분양원가

급여 3,600,000

상여

퇴직급여

복리후생비

자산관리수수료
(AMC수수료) 250,458,662 250,458,662

부동산관리수수료
(PM,FM등) 266,086,898 266,086,898

자산보관수수료 38,022,402 38,022,402

일반사무
위탁수수료 65,155,297

기타지급수수료 1,407,813,143 115,568,945

유형자산
감가상각비 3,392,848,440 3,392,848,440

투자부동산
감가상각비

무형자산
감가상각비

세금과공과 289,246,696 289,246,696

광고선전비

보험료 77,824,533 77,824,533

임차료 30,793,976

교육훈련비

여비교통비

통신비

수선유지비 87,241,177 87,241,177

청소비

수도광열비 29,455,844

대손상각비

접대비

판매촉진비

이자비용

금융리스이자비용

기타영업비용 674,060

구분 기타자산 기타

분양원가

급여 3,600,000

상여

퇴직급여

복리후생비

자산관리수수료
(AMC수수료)



부동산관리수수료
(PM,FM등)

자산보관수수료

일반사무
위탁수수료 65,155,297

기타지급수수료 1,292,244,198

유형자산
감가상각비

투자부동산
감가상각비

무형자산
감가상각비

세금과공과

광고선전비

보험료

임차료 30,793,976

교육훈련비

여비교통비

통신비

수선유지비

청소비

수도광열비 29,455,844

대손상각비

접대비

판매촉진비

이자비용

금융리스이자비용

기타영업비용 674,060



2. 업무위탁비용

구분 종류 위탁기관 대상물건, 위탁비율, 계산방법,
지급시기 및 지급방법

위탁비용
(원)

자산관리회사

기본보수(매입)

하나자산신탁㈜

성과보수(매입)

기본보수(운용)
운용: 연간 23,000만원(부가세 별도)
매분기마다 57,500,000원
매분기말일로부터 7일 이내에 지급

250,458,662

성과보수(운용)

기본보수(매각)

성과보수(매각)

사무수탁회사 위탁보수 하나펀드서비스㈜

개발: 연간 4,000만원(부가세 별도),
매분기마다 10,000,000원
운용: 연간 6,000만원(부가세 별도),
매분기마다 15,000,000원
매분기말일로부터 7일 이내에 지급

65,155,297

자산보관회사 위탁보수 엔에이치투자증권㈜

개발: 연간 3,000만원(부가세 별도),
매분기마다 7,500,000원
운용: 연간 3,500만원(부가세 별도),
매분기마다 8,750,000원
매분기말일로부터 7일 이내에 지급

38,022,402

시설관리회사 위탁보수 주식회사 서호 매월 466,000원(부가세 별도) 10,459,410

임대관리회사 위탁보수 ㈜ 허니가이드피엠씨 매월 19,166,820원(부가세 별도) 255,627,488

재산관리회사 위탁보수

합 계 619,723,259



Ⅴ. 자기자본수익률

(단위 : %)

구분 제 5기 제 4기 제 3기 제 2 기

당해회사수익률 -13.77 -4.53 -0.78 -1.92

※ 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 6개월일
경우 상기 산식을 준용하여 최근 1년간 분기별 연환산 자기자본수익율을 제시할 것

※ 수익률은 소수점 둘째 자리까지 기재할 것



제 4 부 부동산개발사업에 대한 투자 현황

Ⅰ. 부동산개발사업의 현황

1. 개요

(단위 : 백만원)

개발사업명 소재지 개발규모
(㎡)

준공
예정일 공정률 총사업비 총

투자금액
기

투자금액 비고

자료가 없습니다.

※ 1. 총사업비는 당해 개발사업의 총사업비를 말함

2. 총투자금액은 당해 부동산투자회사가 투자하여야 하는 총금액을 말함

3. 기투자금액이란 당해 부동산투자회사가 이미 투자한 총금액을 말함



2. 당기에 추진중인 부동산개발사업 현황

1) 부동산개발사업명(1)

2) 부동산개발사업명(2)

3) 장래 예정인 부동산개발사업 현황



제 5 부 재무제표에 관한 사항

Ⅰ. 재무상태표

당기 제 5 기 기말 기준일 2023.12.31 현재
전기 제 4 기 기말 기준일 2022.12.31 현재

회사명: 주식회사 제일하나제1호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목
제 5 (당)기 기말 제 4 (전)기 기말

금액 금액

I. 자 산

1. 유동자산 62,852,792,266 4,246,244,922

1) 현금및현금성자산 1,824,743,646 3,995,218,960

2) 단기금융상품 60,000,000,000

3) 매출채권 22,089,840

5) 미수수익 914,592,774 542,749

7) 기타미수금 19,710 17,270,000

8) 선급금 861,000

9) 선급비용 83,345,846 115,430,113

10) 부가세대급금 117,274,600

11) 선급법인세 7,139,450 508,500

14) 재고자산 0 0

2. 비유동자산 195,778,508,761 194,897,842,064

4) 유가증권 0 0

5) 유형자산 195,517,732,904 194,897,542,064

토지 36,676,328,450 36,676,328,450

건물 161,497,275,153 158,485,355,873

감가상각누계액(유형자산-건물) -3,490,137,369 -264,142,259

기타유형자산 1,001,120,000

감가상각누계액(유형자산-기타유형
자산) -166,853,330

6) 투자부동산 0 0

7) 무형자산 0 0

8) 비유동보증금 300,000

110) 기타비유동자산 260,475,857 300,000

자 산 총 계 258,631,301,027 199,144,086,986

1. 유동부채 198,393,885 9,230,814,525

4) 기타선수금 7,634,060 7,032,500,008

5) 선수수익 9,570,830

6) 미지급금 132,971,100 2,162,505,203

7) 미지급비용 39,618,084 35,809,314

9) 부가세예수금 8,599,811

2. 비유동부채 217,162,475,857 141,535,000,000

3) 장기차입금 149,075,000,000 140,800,000,000

5) 비유동보증금 68,075,000,000 735,000,000

8) 비유동충당부채 12,475,857

부  채  총  계 217,360,869,742 150,765,814,525

1. 자본금 51,618,000,000 51,618,000,000



1) 보통주자본금 18,065,000,000 18,065,000,000

2) 종류주자본금 33,553,000,000 33,553,000,000

2. 자본잉여금 0 0

3. 자본조정 0 0

4. 기타포괄손익누계액 0 0

5. 이익잉여금(결손금) -10,347,568,715 -3,239,727,539

자  본  총  계 41,270,431,285 48,378,272,461

부 채 및 자 본 총 계 258,631,301,027 199,144,086,986



Ⅱ. 손익계산서

당기 제5기 기말 시작일 2023.01.01 종료일 2023.12.31
전기 제4기 기말 시작일 2022.01.01 종료일 2022.12.31

회사명: 주식회사 제일하나제1호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목

제 5 (당)기 제 4 (전)기

금액 금액

최근 3개월 당기누적 최근 3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 529,607,708 1,921,471,574 0 0

2) 임대료수익 526,307,708 1,914,871,574

7) 기타영업수익 3,300,000 6,600,000

Ⅱ. 영업비용 1,216,186,150 5,939,221,128 1,958,124,727 2,334,012,777

2) 급여 900,000 3,600,000 900,000 3,600,000

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 61,859,959 250,458,662 63,194,229 252,776,916

7) 부동산관리수수료(PM, FM 등) 63,142,074 266,086,898

8) 자산보관수수료 9,413,472 38,022,402 8,242,726 32,970,904

9) 일반사무위탁수수료 16,137,380 65,155,297 10,990,301 43,961,204

10) 기타지급수수료 6,207,445 1,407,813,143 151,434,406 195,135,522

11) 유형자산감가상각비 857,588,220 3,392,848,440 264,142,259 264,142,259

14) 세금과공과 178,016,981 289,246,696 55,296,570

15) 광고선전비 1,438,960,071 1,438,960,071

16) 보험료 10,114,240 77,824,533 1,388,089 1,388,089

17) 임차료 30,793,976 17,625,615 44,116,024

21) 수선유지비 12,730,317 87,241,177

23) 수도광열비 46,302 29,455,844 991,291 1,076,158

29) 기타영업비용 29,760 674,060 255,740 589,060

Ⅲ. 영업이익 -686,578,442 -4,017,749,554 -1,958,124,727 -2,334,012,777

Ⅳ. 영업외수익 595,225,040 1,047,792,261 2,279,867 3,724,032

1) 이자수익 589,803,407 960,421,305 2,279,846 3,724,011

10) 기타영업외수익 5,421,633 87,370,956 21 21

Ⅴ. 영업외비용 1,057,870,256 4,137,883,883 5,976,286 5,976,296

1) 이자비용 1,057,607,206 4,137,620,080 5,968,218 5,968,218

10) 기타영업외비용 263,050 263,803 8,068 8,078

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) -1,149,223,658 -7,107,841,176 -1,961,821,146 -2,336,265,041

Ⅷ. 당기순이익(손실) -1,149,223,658 -7,107,841,176 -1,961,821,146 -2,336,265,041

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) -1,149,223,658 -7,107,841,176 -1,961,821,146 -2,336,265,041

ⅩⅠ. 주당이익 -111 -689 -190 -226



Ⅲ. 이익잉여금처분계산서

당기 제5기 기말 시작일 2023.01.01 종료일 2023.12.31
전기 제4기 기말 시작일 2022.01.01 종료일 2022.12.31

회사명: 주식회사 제일하나제1호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목

제 5 (당)기 제 4 (전)기

처분예정일 2024.03.29 처분확정일 2023.03.29

금액 금액

Ⅰ. 미처분이익잉여금(미처리결손금) -10,347,568,715 -3,239,727,539

1. 전기이월미처분이익잉여금(미처리결
손금) -3,239,727,539 -903,462,498

2. 당기순이익(손실) -7,107,841,176 -2,336,265,041

Ⅲ. 이익잉여금처분액 0 0

4. 배당금 0 0

Ⅴ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결
손금) -10,347,568,715 -3,239,727,539



Ⅳ. 현금흐름표

당기 제5기 기말 시작일 2023.01.01 종료일 2023.12.31
전기 제4기 기말 시작일 2022.01.01 종료일 2022.12.31

회사명: 주식회사 제일하나제1호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목
제 5 (당)기 제 4 (전)기

금액 금액

Ⅰ. 영업활동으로 인한 현금흐름 -73,524,436,034 48,382,068

1. 당기순이익(손실) -7,107,841,176 -2,336,265,041

2. 당기순이익 조정을 위한 가감 3,392,848,440 264,142,259

감가상각비 3,392,848,440 264,142,259

3. 영업활동 관련 자산(부채)의 감소(증
가) -69,809,443,298 2,120,504,850

매출채권의 변동 -22,089,840

미수수익의 변동 -914,050,025 -411,684

기타미수금의 변동 10,619,340 -17,637,750

선급금의 변동 -861,000

선급비용의 변동 19,608,410 -115,430,113

기타선수금의 변동 -7,024,865,948 7,032,500,008

선수수익의 변동 9,570,830

미지급금의 변동 -2,029,534,103 -4,683,706,241

미지급비용의 변동 3,808,770 22,415,341

예수금의 변동 8,599,811

보증금의 변동 -300,000

기타 -59,870,249,543 -116,924,711

Ⅱ. 투자활동으로 인한 현금흐름 63,078,960,720 -86,981,813,129

1. 투자활동으로 인한 현금유입액 67,340,000,000 735,000,000

기타 67,340,000,000 735,000,000

2. 투자활동으로 인한 현금유출액 -4,261,039,280 -87,716,813,129

만기보유금융자산의 취득 248,000,000

유형자산의 취득 4,013,039,280

기타 87,716,813,129

Ⅲ. 재무활동으로 인한 현금흐름 8,275,000,000 90,200,000,000

1. 재무활동으로 인한 현금유입액 8,275,000,000 90,200,000,000

장기차입금의 차입 8,275,000,000 90,200,000,000

2. 재무활동으로 인한 현금유출액 0 0

Ⅳ. 환율변동효과 반영전 현금및현금성
자산의 증감 -2,170,475,314 3,266,568,939

Ⅵ. 현금및현금성자산의 순증감 -2,170,475,314 3,266,568,939

Ⅶ. 기초 현금및현금성자산 3,995,218,960 728,650,021

Ⅷ. 기말 현금및현금성자산 1,824,743,646 3,995,218,960



Ⅴ. 자본변동표

당기 제5기 기말 시작일 2023.01.01 종료일 2023.12.31
전기 제4기 기말 시작일 2022.01.01 종료일 2022.12.31

회사명: 주식회사 제일하나제1호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

구분 자본금 자본잉여금 자본조정 기타포괄
손익누계액 이익잉여금 기타 총계

2022.01.01(전기
초)

51,618,000,0
00 -903,462,498 50,714,537,502

당기순이익(손실) 0
-

2,336,265,04
1

-2,336,265,041

2022.12.31(전기
말)

51,618,000,0
00

-
3,239,727,53

9
48,378,272,461

2023.01.01(당기
초)

51,618,000,0
00

-
3,239,727,53

9
48,378,272,461

당기순이익(손실) 0
-

7,107,841,17
6

-7,107,841,176

2023.12.31(당기
말)

51,618,000,0
00

-
10,347,568,7

15
41,270,431,285



Ⅵ. 재무제표에 대한 주석(차입에 관한 구체적인 사항을 포함)

주석은 투자보고서 마지막에 별첨합니다.



Ⅶ. 감사인의 감사(검토) 의견

- 외부감사인의 감사(검토)의견 및 위반사항

감사(검토)의견 :적정

기타사항(특기사항 포함)

- 내부감사인의 감사(검토)의견 및 위반사항

감사(검토)의견 :적정

기타사항(특기사항 포함)



제 6부 중요한 소송등 진행 현황

Ⅰ. 중요한 소송진행사항

해당사항 없음



제 7부 특별관계자 등과의 거래 현황

Ⅰ. 거래현황

1) 제일건설 홍보관 운영비 47,415,221원(vat불공제분 포함)
                 비품 공사비 1,001,120,000원(vat불공제분 포함)
                 기성금 미지급금 잔금 지급(2,049,200,000원)
2) 하나자산신탁 자산관리수수료 250,458,662원(vat불공제분 포함)

※ 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



제 8부 기타사항

Ⅰ. 제재현황

해당사항 없음






















