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독립된 감사인의 감사보고서

(주)이베데스다제이호위탁관리부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중

감사의견

우리는 주식회사 이베데스다제이호위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")의 재무제표

를 감사하였습니다. 해당 재무제표는 2023년 12월 31일과 2022년 12월 31일 현재의

 재무상태표, 동일로 종료되는 양 보고기간의 손익계산서, 자본변동표 및 현금흐름표

 그리고 유의적인 회계정책의 요약을 포함한 재무제표의 주석으로 구성되어 있습니

다. 

우리의 의견으로는 별첨된 회사의 재무제표는 회사의 2023년 12월 31일과 2022년 1

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

을 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.
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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:

ㆍ 부정이나 오류로 인한 재무제표의 중요왜곡표시위험을 식별하고 평가하며 그러

한 위험에 대응하는 감사절차를 설계하고 수행합니다. 그리고 감사의견의 근거로서 

충분하고 적합한 감사증거를 입수합니다. 부정은 공모, 위조, 의도적인 누락, 허위진

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

발견하지 못할 위험은 오류로 인한 위험보다 큽니다.

ㆍ 상황에 적합한 감사절차를 설계하기 위하여 감사와 관련된 내부통제를 이해합니

다. 그러나 이는 내부통제의 효과성에 대한 의견을 표명하기 위한 것이 아닙니다. 
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ㆍ 재무제표를 작성하기 위하여 경영진이 적용한 회계정책의 적합성과 경영진이 도

출한 회계추정치와 관련 공시의 합리성에 대하여 평가합니다.

ㆍ 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.

ㆍ 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.

한    일    회    계    법    인

대 표 이 사     유  승  안

서울특별시 영등포구 국제금융로8길 11

2024년 3월 8일

 이 감사보고서는 감사보고서일 현재로 유효한 것입니다. 따라서 감사보고서일 후 이 보고서를 열람하

는 시점 사이에 첨부된 회사의 재무제표에 중요한 영향을 미칠 수 있는 사건이나 상황이 발생할 수도 

있으며 이로 인하여 이 감사보고서가 수정될 수도 있습니다. 
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(첨부)재 무 제 표

(주)이베데스다제이호위탁관리부동산투자회사

 제 6 기

2023년 01월 01일 부터

2023년 12월 31일 까지

 제 5 기

2022년 01월 01일 부터

2022년 12월 31일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

(주)이베데스다제이호위탁관리부동산투자회사

대표이사 박영희

본점 소재지 :

 
(도로명주소)

서울특별시 강남구 테헤란로 127, 15층(역삼동, 하나금융그룹 강남사

옥)

(전   화) 02-2073-5165
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재 무 상 태 표

제 6(당) 기  2023년 12월 31일 현재

제 5(전) 기  2022년 12월 31일 현재

회사명 : (주)이베데스다제이호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

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

자                        산

 I. 유동자산  13,053,876,042  13,394,089,713

1. 현금및현금성자산 (주석2,3)  2,074,612,965  2,340,057,466

2. 단기금융상품(주석2,3)  10,000,000,000  10,000,000,000

3. 매출채권(주석3)  19,798,654  64,933,600

4. 선급비용  715,765,730  820,979,197

5. 미수수익(주석3)  90,273,223  52,030,090

6. 미수법인세환급액 41,275,470 3,939,360

7. 기타보증금 112,150,000 112,150,000

 II. 비유동자산  64,533,668,006  65,312,282,036

 (1) 유형자산  64,527,594,309  65,303,236,053

1. 토지 (주석2,4) 27,102,879,364 27,102,879,364

2. 건물 (주석2,4,11,12) 38,782,036,373 38,782,036,373

      감가상각누계액 (1,357,321,428) (581,679,684)

 (2) 기타비유동자산  6,073,697  9,045,983

1. 장기선급비용  6,073,697  9,045,983

자      산      총      계  77,587,544,048  78,706,371,749

부                        채

 I. 유동부채  312,551,806  234,948,539

1. 미지급비용 (주석3,6,12)  244,011,652  221,851,770

2. 선수금  49,912,438  380

3. 부가세예수금  18,627,716  13,096,389

 II. 비유동부채        64,751,200,000  65,084,200,000

1. 장기차입금 (주석3,5,6,10) 51,375,200,000 51,375,200,000

2. 임대보증금 (주석3,6) 13,376,000,000 13,709,000,000

부      채      총      계  65,063,751,806  65,319,148,539

자                        본

 I. 자본금 (주석1) 17,769,000,000 17,769,000,000

1. 보통주자본금 5,380,000,000 5,380,000,000

2. 우선주자본금 12,389,000,000 12,389,000,000

 II. 자본조정 (94,771,305) (94,771,305)

1. 주식할인발행차금 (94,771,305) (94,771,305)

Ⅲ. 결손금(주석7) 5,150,436,453 4,287,005,485

1. 미처리결손금 5,150,436,453 4,287,005,485

자      본      총      계  12,523,792,242  13,387,223,210

부  채  및  자  본  총  계  77,587,544,048  78,706,371,749

"별첨 재무제표에 대한 주석 참조"
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손 익 계 산 서

제 6(당) 기  2023년 01월 01일부터 2023년 12월 31일까지

제 5(전) 기  2022년 01월 01일부터 2022년 12월 31일까지

회사명 : (주)이베데스다제이호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

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

Ⅰ. 영업수익(주석2) 1,890,846,730 902,082,170

 1. 임대료수익 1,890,846,730 902,082,170

Ⅱ. 영업비용  1,349,866,847  2,702,707,721

 1. 임원보수(주석13)  3,600,000  3,600,000

 2. 자산관리수수료(주석9,12)  218,000,000  218,000,000

 3. 자산보관수수료(주석9)  30,000,000  30,000,000

 4. 사무수탁수수료(주석9)  55,000,000  52,959,675

 5. 지급수수료  33,435,105  129,672,081

 6. 부동산위탁관리수수료(주석12)  94,266,540  70,699,905

 7. 감가상각비(주석4,13)  775,641,744  581,679,684

 8. 수선유지비(주석12)  5,531,700 -

 9. 광고선전비 -  1,365,965,133

10. 세금과공과금(주석13)  80,247,242  154,882,484

11. 보험료  21,273,586  15,862,010

12. 기타관리비  32,772,930  78,492,549

13. 기타비용  98,000  894,200

Ⅲ. 영업손익 540,979,883 (1,800,625,551)

Ⅳ. 영업외수익  315,444,900  92,686,616

 1. 이자수익(주석11)  306,266,515  77,275,415

 2. 잡이익  9,178,385  15,411,201

Ⅴ. 영업외비용  1,719,855,751  1,292,341,330

 1. 이자비용(주석11)  1,717,581,031  1,292,341,320

 2. 잡손실  2,274,720  10

Ⅵ. 법인세비용차감전순손익 (863,430,968) (3,000,280,265)

Ⅶ. 법인세비용(주석2) - -

Ⅷ. 당기순손익 (863,430,968) (3,000,280,265)

"별첨 재무제표에 대한 주석 참조"
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자 본 변 동 표

제 6(당) 기  2023년 01월 01일부터 2023년 12월 31일까지

제 5(전) 기  2022년 01월 01일부터 2022년 12월 31일까지

회사명 : (주)이베데스다제이호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과     목 자 본 금
자 본

조 정

이  익

잉여금
총   계

Ⅰ. 2022.01.01 (전기초) 17,769,000,000 (94,771,305) (1,286,725,220) 16,387,503,475 

Ⅱ. 변  동  내  역

 1. 당기순손익 - - (3,000,280,265) (3,000,280,265)

Ⅲ. 2022.12.31 (전기말) 17,769,000,000 (94,771,305) (4,287,005,485) 13,387,223,210

IV. 2023.01.01 (당기초) 17,769,000,000 (94,771,305) (4,287,005,485) 13,387,223,210

Ⅴ. 변  동  내  역

 1. 당기순손익 - - (863,430,968) (863,430,968)

Ⅵ. 2023.12.31 (당기말) 17,769,000,000 (94,771,305) (5,150,436,453) 12,523,792,242

"별첨 재무제표에 대한 주석 참조"
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현 금 흐 름 표

제 6(당) 기  2023년 01월 01일부터 2023년 12월 31일까지

제 5(전) 기  2022년 01월 01일부터 2022년 12월 31일까지

회사명 : (주)이베데스다제이호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

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

Ⅰ. 영업활동으로 인한 현금흐름 67,555,499 (2,458,720,812)

1. 당기순손익 (863,430,968) (3,000,280,265)

2. 현금유출이 없는 비용의 가산 775,641,744 581,679,684

가. 감가상각비 775,641,744 581,679,684

3. 현금유입이 없는 수익의 차감 - -

4. 영업활동으로 인한 자산부채의변동 155,344,723 (40,120,231)

가. 매출채권의 감소(증가) 45,134,946 (64,933,600)

나. 선급비용의 감소(증가) 105,213,467 51,615,941

다. 미수수익의 감소(증가) (38,243,133) (51,977,512)

라. 선급부가세의 감소(증가) - 31,483,885

마. 미수법인세환급액의 감소(증가) (37,336,110) (3,847,190)

바. 기타보증금의 감소(증가) - (62,150,000)

사. 장기선급비용의 감소(증가) 2,972,286 (9,045,983)

아. 미지급금의 증가(감소) - (38,500,000)

자. 미지급비용의 증가(감소) 22,159,882 114,737,459

차. 선수금의 증가(감소) 49,912,058 (20,599,620)

카. 부가세예수금의 증가(감소) 5,531,327 13,096,389

II. 투자활동으로 인한 현금흐름 (333,000,000) 885,265,097

   1. 투자활동으로 인한 현금유입액 1,179,000,000 13,709,000,000

가. 임대보증금 수취 1,179,000,000 13,709,000,000

   2. 투자활동으로 인한 현금유출액 1,512,000,000 12,823,734,903

가. 건물취득관련 - 2,823,734,903

나. 금융상품 가입 - 10,000,000,000

다. 임대보증금 지급 1,512,000,000 -

III. 재무활동으로 인한 현금흐름 - 3,375,200,000

   1. 재무활동으로 인한 현금유입액 - 3,375,200,000

    가. 장기차입금 차입 - 3,375,200,000

   2. 재무활동으로 인한 현금유출액 - -

IV. 현금의 증감(I+II+III) (265,444,501) 1,801,744,285

V.기초의 현금 2,340,057,466 538,313,181

VI.기말의 현금 2,074,612,965 2,340,057,466

"별첨 재무제표에 대한 주석 참조"
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주석

제 6(당) 기  2023년 12월 31일 현재

제 5(전) 기  2022년 12월 31일 현재

회사명 : (주)이베데스다제이호위탁관리부동산투자회사

1. 일반사항

1-1. 회사의 개요

주식회사 이베데스다제이호위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")는 부동산투자회사

법에 의한 위탁관리부동산투자회사로서 2018년 10월 22일에 설립되었습니다. 회사

의 주요 목적 사업은 부동산의 취득, 관리, 개량 및 처분, 주택건설사업, 부동산의 개

발사업, 부동산의 임대차 사업을 통해 자산을 투자, 운용하여 그 수익를 주주에게 배

당하는 것입니다. 

회사의 본점 소재지는 서울특별시 강남구 테헤란로 127, 15층(역삼동, 하나금융그룹

강남사옥)이며, 사업연도는 1월 1일 개시하여 12월31일에 종료합니다.
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1-2. 회사의 개황

구    분 내    용

회  사  명  (주)이베데스다제이호위탁관리부동산투자회사

설립연월일  2018년 10월 22일

대  표  자  박 영 희

본점소재지 서울특별시 강남구 테헤란로 127, 15층(역삼동, 하나금융그룹 강남사옥)

목 적 사 업

회사는 부동산투자회사법에 따라 그 자산을 다음 각 호의 어느 하나에 해당하

는 방법으로 투자, 운용하여 그 수익을 주주에게 배당하는 것을 목적으로 하며

, 그 자산의 투자, 운용과 직접 관련된 업무 기타 부동산투자회사법 또는 다른 

관련 법령에 의하여 허용된 업무 이외의 다른 업무를 영위할 수 없다.

1. 부동산의 취득, 관리, 개량 및 처분

2. 부동산의 개발사업

3. 주택건설사업

4. 부동산의 임대차

5. 증권의 매매

6. 금융기관에의 예치

7. 지상권, 임차권 등 부동산 사용에 관한 권리의 취득, 관리, 처분

8. 신탁이 종료된 때에 신탁재산 전부가 수익자에게 귀속하는 부동산 신탁의 

수익권의 취득, 관리, 처분
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1-3 . 자본금

당기말 및 전기말 현재 회사의 자본금에 관한 사항은 다음과 같습니다.

(단위 : 주, 천원)

수권주식수 발행주식수 1주당 금액(원) 납입자본금(천원)

100,000,000 3,553,800 5,000 17,769,000

주주명
보통주 우선주 합계

주식수(주) 지분율 주식수(주) 지분율 주식수(주) 지분율

㈜이랜드건설 1,066,000 99.07% - 0.00% 1,066,000 30.00%

㈜하나자산신탁 10,000 0.93% - 0.00% 10,000 0.28%

㈜민간임대허브제4호위탁

관리부동산투자회사
- 0.00% 2,477,800 100.00% 2,477,800 69.72%

합계 1,076,000 100.00% 2,477,800 100.00% 3,553,800 100.00%

당기말 및 전기말 현재 자본조정내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 주, 천원)

구분

당기말 전기말

보통주

주식수

우선주

주식수
증가 자본금 자본조정

보통주

주식수

우선주

주식수
증가 자본금 자본조정

설립자본금 60,000 - 300,000 - 60,000 - 300,000 -

유상증자 1,016,000 2,477,800 17,469,000 (94,771) 1,016,000 2,477,800 17,469,000 (94,771)

합계 1,076,000 2,477,800 17,769,000 (94,771) 1,076,000 2,477,800 17,769,000 (94,771)
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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

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.

당사는 유형자산을 취득원가에서 아래의 추정내용연수와 건물 및 비품을 정액법에 

따라 산정된 감가상각누계액을 차감한 금액으로 표시하고 있습니다.

구분 추정내용연수 

건물 50 년 
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유형자산의 취득 또는 완성 후의 지출이 가장 최근에 평가된 성능수준을 초과하여 미

래 경제적 효익을 증가시키는 경우에는 자본적 지출로 인식하고, 그렇지 않은 경우에

는 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.
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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

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 최초인식하

는 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.
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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.

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.
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3. 금융상품의 구분 및 공정가치

가. 당기말 및 전기말 현재 금융상품의 내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

금융자산 범주 계정과목
당기말 전기말

장부금액 공정가치 장부금액 공정가치

현금성자산 현금및현금성자산  2,074,613  2,074,613  2,340,057  2,340,057

금융상품 단기금융상품  10,000,000  10,000,000  10,000,000  10,000,000

수취채권
매출채권   19,799   19,799  64,934  64,934

미수수익   90,273   90,273  52,030  52,030

합  계 12,184,685 12,184,685 12,457,021 12,457,021

나. 당기말 및 전기말 현재 금융부채의 장부금액과 공정가치는 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

금융부채 범주 계정과목
당기말 전기말

장부금액 공정가치 장부금액 공정가치

상각 후 원가측정

금융부채

미지급비용  244,012  244,012  221,852  221,852

장기차입금 51,375,200 51,375,200 51,375,200 51,375,200

임대보증금 13,376,000 13,376,000 13,709,000 13,709,000

금융부채 합계 64,995,212 64,995,212 65,306,052 65,306,052
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4. 유형자산

4-1. 유형자산의 변동

당기 및 전기 중 유형자산의 변동 내역은 다음과 같습니다.

<당기>

(단위 : 천원)

구분 토지 건물 합계

당기초 27,102,879 38,200,356  65,303,235

당기 취득 - - -

타계정대체 - - -

감가상각 -  (775,641)  (775,641)

당기말 27,102,879 37,424,715  64,527,594

취득원가 27,102,879 38,782,036 65,884,915

상각누계액 - (1,357,321) (1,357,321)

<전기>

(단위 : 천원)

구분 토지 건물 건설중인자산 합계

당기초 27,102,879 - 35,958,302 63,061,181

당기 취득 - 15,152 2,808,582 2,823,734

타계정대체 - 38,766,884 (38,766,884) -

감가상각 - (581,680) - (581,680)

당기말 27,102,879 38,200,356 -  65,303,235

취득원가 27,102,879 38,782,036 65,884,915

상각누계액 - (581,680) - (581,680)
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4-2. 보유 토지의 공시지가

당기말 및 전기말 현재 보유 토지의 장부가액 및 공시지가의 내역은 다음과 같습니다

<당기말>

(단위 : 천원)

소재지 면적(㎡) 장부가액 공시지가

부산광역시 부산진구 부전동 536-2 864.10 16,270,389
 17,733,408

부산광역시 부산진구 부전동 536-18 575.30 10,832,490

합계 1,439.40 27,102,879  17,733,408

(주1) 부전동 536-18과 합병되었음

<전기말>

(단위 : 천원)

소재지 면적(㎡) 장부가액 공시지가

부산광역시 부산진구 부전동 536-2 864.10 16,270,389 11,924,580

부산광역시 부산진구 부전동 536-18 575.30 10,832,490 7.939.140

합계 1,439.40 27,102,879 19,863,720

4-3. 보험가입내역

당기말 현재 보유한 건물에 대하여 가입한 주요 보험의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

내역 보험목적물 보험가입금액 보험계약기간 부보처

재산종합보험 건물 및 부속설비

재물)               38,293,339

기업휴지: 재물)   3,528,000

기업휴지: 기계)   3,528,000

2023.02.11

~

2024.02.11

하나손해보험가스배상보험 도시가스 사용자_일반공장
대인)            80,000 / 인당

대물)      300,000 / 1사고당

승강기사고책임보험 승객용EV
대인)            80,000 / 인당

대물)       10,000 / 1사고당
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5. 장기차입금

당기말 및 전기말 현재 회사의 장기차입금 현황은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

차입처 차입일 만기 연이자율 당기말 전기말

디비생명보험㈜ 2019-03-08 2030-11-08 3.60%  36,600,000  36,600,000

대한민국(주택도시기금) 2019-05-30 2031-01-30 2.00%  14,775,200  14,775,200

합 계 51,375,200 51,375,200

한편 회사가 장기차입금 조달과 관련하여 금융기관과 체결한 약정의 주요 내용은 다

음과 같습니다.

(단위 : 천원)

차입처 약정이자율 약정한도

디비생명보험㈜ 3.60% 39,598,000

주택도시기금 2.00% 14,775,200

합 계 54,373,200
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6. 금융부채

당기말 및 전기말 현재 회사의 금융부채의 만기 분석 내용은 다음과 같습니다.

<당기말>

(단위 : 천원)

구분 1년 이하 1년 초과 5년 이하 5년 초과 합계

미지급비용  244,012 - -  244,012

장기차입금 - - 51,375,200 51,375,200

임대보증금(주1) - 13,376,000 - 13,376,000

합 계 244,012 13,376,000 51,375,200 64,995,212

(주1) 기본 계약기간은 2년이나 임차인의 권리에 따라 2년 단위로 연장 가능함.

<전기말>

(단위 : 천원)

구분 1년 이하 1년 초과 5년 이하 5년 초과 합계

미지급비용  221,852 - -  221,852

장기차입금 - - 51,375,200 51,375,200

임대보증금(주1) - 13,709,000 - 13,709,000

합 계 221,852 13,709,000 51,375,200 65,306,052

(주1) 기본 계약기간은 2년이나 임차인의 권리에 따라 2년 단위로 연장 가능함.
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7. 결손금처리계산서

회사의 당기 및 전기의 결손금처리계산서는 다음과 같습니다.

제 6(당) 기
2023년 01월 01일 부터

제 5(전) 기
2022년 01월 01일 부터

2023년 12월 31일 까지 2022년 12월 31일 까지

처리예정일 2024년 03월 29일 처리확정일 2023년 03월 31일

(단위 : 원)

과   목 제 6(당) 기 제 5(전) 기

Ⅰ. 미처리결손금  5,150,436,453  4,287,005,485

  1. 전기이월미처리결손금 4,287,005,485  1,286,725,220

  2. 당기순손실(이익) 863,430,968 3,000,280,265

Ⅱ. 결손금처리액 - -

Ⅲ. 차기이월미처리결손금  5,150,436,453  4,287,005,485

8. 포괄손익계산서

당기 및 전기 회사의 포괄이익은 당기순이익과 동일합니다.
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9. 수수료비용 및 주요 약정사항

9-1. 자산관리계약

회사는 주식회사 하나자산신탁과 자산관리위탁계약을 체결하고 부동산의 취득, 개발

, 임대, 관리, 개량 및 처분 등 회사의 목적 사업과 관련한 업무를 위탁하고, 자산관리

위탁계약서에 따른 보수를 매 분기 종료후 지급합니다.

9-2. 일반사무위탁계약

회사는 주식회사 국민은행과 일반사무위탁계약을 체결하고 회사의 목적사업과 관련

한 일반사무를 위탁하였으며, 일반사무위탁계약서에 따른 보수를 매 분기 종료 후 지

급합니다.

9-3. 자산보관계약

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

관리업무를 위탁하는 자산보관계약을 체결하고, 자산보관계약서에 따른 보수를 매 

분기 종료 후 지급합니다.
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10. 제공받은 보증내역 및 주요 약정사항

10-1. 장기차입금 관련 지급보증

 

회사는 회사의 장기차입금과 관련하여 회사가 대주에게 부담하는 채무에 대하여 다

음과 같이 주택도시보증공사로부터 지급보증을 제공받고 있습니다.

가. 보증기관 : 주택도시보증공사

나. 보증원금 : 39,598,000,000원 한도 내에서 실제 차입금액

다. 보증기간 : 2019년 3월 8일부터 2030년 11월 8일

라. 보증료 : 실제 차입금액에 대하여 실제 차입일로부터 만기까지 

                  0.283%를 적용하여 일할계산한 금액

10-2. 책임준공확약

주식회사 이랜드건설은 책임준공확약서에 따라 본건 공사의 책임준공기간(최초 대출

실행일로부터 33개월이 되는 날) 내에 본건 건축물을 준공할 것을 확약하였으며, 책

임준공의무를 이행하지 못하는 경우 대출원금, 이자, 비용, 기타 발생한 손해를 배상

할 것을 확약하였습니다. 

2022년 1월 중 준공 완료하였습니다.

10-3. 공사도급계약

회사는 본건 사업을 위해 주식회사 이랜드건설과 건설공사 도급계약을 체결하였으며

, 세부내역은 다음과 같습니다.

구분 부산서면 드림아파트 신축공사

사업위치 부산광역시 부산진구 부전동 536-2, 536-18 

대지규모 1,439.40㎡

연면적 24,378.24㎡

건축규모 지하 5층 지상 33층, 1개동 총 299세대 및 부대, 복리시설

건축용도 공공지원민간임대주택(공동주택), 근린생활시설
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11. 금융비용 자본화

전기 중 회사가 자본화한 금융비용의 내용은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

구 분 전기

장기차입금 이자비용 1,597,514

금융수수료 104,048

합계 1,701,562

운용수익 (283)

자본화한 금융비용 408,938

손익계산서 금융비용 1,292,341

전기 중 건설 완료되어, 당기 중 자본화한 금융비용은 없습니다.

한편, 회사가 당기 및 전기에 금융비용을 자본화함에 따라 재무상태표 및 손익계산서

주요 항목에 미친 영향은 다음과 같습니다. 

<당기>

전기 중 건설 완료되어, 당기 중 자본화한 금융비용은 없습니다.

<전기>

(단위 : 천원)

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

건물 38,782,036 38,373,098 408,938

이자비용 1,213,625 1,597,513 (383,888)

금융수수료 78,716 104,049 (25,333)

이자수익  77,275 77,558 (283)

당기순이익 (3,000,280) (3,409,218) 408,938
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12. 특수관계자와의 주요거래

12-1. 당기 및 전기 중 회사와 특수관계자와의 중요한 거래내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

특수관계자 과목 당기 전기

㈜하나자산신탁 자산관리수수료  218,000  218,000

㈜이랜드건설
수선유지비

건설중인자산/건물

5,403

-

-

1,454,004

㈜이랜드서비스 위탁관리수수료  94,267  70,700

12-2. 당기말 및 전기말 현재 특수관계자와의 거래로 인한 중요한 채권 및 채무의 내

역은 다음과 같습니다.

(단위 : 천원)

특수관계자 과목 당기 전기

㈜하나자산신탁 미지급비용  59,950  59,950

㈜이랜드건설 미지급비용 2,946 -

㈜이랜드서비스 미지급비용 8,641 8,641
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13. 부가가치 계산에 필요한 계정과목 및 금액

회사의 당기 및 전기 중 부가가치 산정에 필요한 계정과목과 금액은 다음과 같습니 

다.

(단위 : 천원)

구  분 당  기 전  기

임원급여 3,600 3,600

세금과공과금  80,247  154,882

감가상각비  775,642  581,680

합계 859,489 740,162

14. 재무제표 확정일 등

2024년 3월 29일 정기주주총회에서 재무제표가 승인될 예정이며, 보고기간 종료일 

이후 재무제표작성일 사이에 발생한 중요한 변동사항은 없습니다.
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외부감사 실시내용

「주식회사 등의 외부감사에 관한 법률」제18조제3항의 규정에 의하여 외부감사 실시내용을 첨부합니다.

1. 감사대상업무

회     사     명 (주)이베데스다제이호위탁관리부동산투자회사

감사대상 사업연도 2023년 01월 01일 부터 2023년 12월 31일 까지

2. 감사참여자 구분별 인원수 및 감사시간

(단위 : 명, 시간)

감사참여자

 ＼ 

인원수 및 시간

품질관리

검토자

(심리실 등)

감사업무 담당 회계사 전산감사ㆍ

세무ㆍ가치평가

 등 전문가

건설계약 등

수주산업

전문가

합계담당이사

(업무수행이사)

등록

공인회계사

수습

공인회계사

당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기

투입 인원수 1 1 1 1 2 2 - - - - - 4 4

투입

시간

분ㆍ반기검토 3 3 3 3 15 15 - - - - - 21 21

감사 4 4 4 4 31 30 - - - - - 39 38

합계 7 7 7 7 46 45 - - - - - 60 59
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3. 주요 감사실시내용

구  분 내   역

전반감사계획

(감사착수단계)

수행시기 2023.06.20~2023.06.21 1 일

주요내용 업무팀 구성 및 팀토의 수행

현장감사

주요내용

수행시기
투입인원

주요 감사업무 수행내용
상주 비상주

2024.02.20-2024.02.21 2 일 1 명 1 명
실증적 분석절차 및 세부테

스트 수행

- - 일 - 명 - 명 -

- - 일 - 명 - 명 -

재고자산실사(입회)

실사(입회)시기 - - 일

실사(입회)장소 -

실사(입회)대상 -

금융자산실사(입회)

실사(입회)시기 - - 일

실사(입회)장소 -

실사(입회)대상 -

외부조회
금융거래조회 O 채권채무조회 O 변호사조회 -

기타조회 -

지배기구와의

커뮤니케이션

커뮤니케이션 횟수 1 회

수행시기 2024.03.08

외부전문가 활용
감사 활용 내용 -

수행시기 - - 일

4. 감사(감사위원회)와의 커뮤니케이션

구분 일자 참석자 방식 주요 논의 내용

1 2023년 06월 20일 감사, 담당이사 및 담당회계사 서면회의 전반 감사계획에 대한 논의

2 2024년 03월 08일 감사, 담당이사 및 담당회계사 서면회의 감사결과에 대한 논의
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