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제 1 부 부동산투자회사의 현황

Ⅰ. 회사의 현황

1. 회사의 개요

1) 회사명

2) 설립일

3) 소재지

4) 자산 및 자본금, 부채
자산총계
부채총계
자본총계
자 본 금

5) 자산관리회사
6) 사무수탁회사
7) 자산보관회사

8) 비고

㈜인천공항영종제3호위탁
관리부동산투자회사

2023.07.07

서울시 강남구 테헤란로 127, 15층(역삼동, 하나금융그룹 강남사옥)

(기준일자)
              100,837,518,998 
                26,625,132,582 
                74,212,386,416 
                75,016,000,000 
㈜하나자산신탁
삼정KPMG AAS
NH투자증권주식회사
(1) 정관에서 정한 회사의 존속기간 및 해산사유

회사는 다음 각 호의 어느 하나에 해당하는 경우에 해산
한다.

① 존립기간을 정한 경우 그 존립기간의 만료

② 주주총회의 해산결의

③ 합병

④ 파산

⑤ 법원의 해산명령 또는 해산판결

⑥ 국토교통부장관의 영업인가의 취소 또는 등록의 취소

⑦ 부투법 제3조부터 제7조까지의 규정을 위반하여 영업
인가 또는 등록이 거부된 경우

⑧ 설립 후 1년 6개월 이내에 영업인가를 받지 못하거나 
등록을 하지 못한 경우

(2) 신용평가결과

해당사항 없음

2024.09.30 (단위: 원)



2. 회사의 연혁

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

가) 설립경과 및 설립이후의 변동사항(주요 자산취득일 포함)

- 2023.07.07 회사설립(자본금 3억)

- 2023.11.01 업무위탁 계약 체결

             자산관리위탁계약체결((주)하나자산신탁)

             자산보관계약체결(NH투자증권주식회사)

             일반사무수탁계약체결(삼정KPMG AAS (주))

- 2023.12.01 국토교통부 영업인가

- 2023.12.22 유상증자(보통주식 4,491,000주/종류주식 10,502,200주)

- 2024.01.19 유상감자(보통주식 50,000주)



나) 상호의 변경

  - 해당사항없음



다) 합병, 영업양수 또는 영업양도

  - 해당사항없음




2) 이사 및 감사에 관한 사항

직 명

대표이사

기타비상무이사

기타비상무이사

감사

※ 비고란에는 법 제14조의 결격요건 해당여부를 기재
※ 주요경력은 주요근무지, 근무기간 및 직위등을 구체적으로 기재

성 명

박영희

김연희

신동우

김종수

생년월일

1975.01.03

1980.12.18

1969.07.05

1973.07.25

주요경력 및 연혁

법무사김현섭사무소 사무장

법무사김현섭사무소 팀장

대우건설 부장

회계법인성지 상무

비 고

결격사유 없음

결격사유 없음

결격사유 없음

결격사유 없음



3. 주식 및 자본에 관한 사항

1) 주식에 관한 사항

구 분

기명식

기명식

기명식

취득일자

자료가 없습니다.

해당사항 없음

" - 총발행주식수 : 15,003,200주

 - 의결권이 있는 주식수: 15,003,200주(100.00%)"

 - 의결권이 없는 주식수 : 해당사항 없음

(1) 발행한 주식의 내용

※ 종류는 보통주, 종류주 등

(2) 자기주식 취득현황

(3) 현물출자 현황

(4) 비고(주식매수선택권 여부, 의결권이 있는 주식수, 의결권이 제한된 주식수, 종류주 발
행조건 등을 기재)

종 류

보통주

보통주

종류주

종 류

발행주식수

10,000 

4,491,000 

10,502,200 

주식수량

주당 발행가액

5,000 

5,000 

5,000 

취득가액

주당 액면가액

5,000 

5,000 

5,000 

[ 2024.09.30

비 고

(단위 : 원, 주)

비 고

(단위 : 원, 주)

현재]



2) 자본금 변동상황

일자

2023.
07.07
2023.
12.22
2023.
12.22
2024.
01.19

3) 자본금 변동예정 등

원인

설립

유상
증자
유상
증자
유상
감자

증가(감소)한 주식의 내용

종류

보통주

보통주

종류주

보통주

수량

60,000 

4,491,000 

10,502,200 

-50,000 

주당

발행가액

5,000 

5,000 

5,000 

5,000 

주당

액면가액

5,000 

5,000 

5,000 

5,000 

증(감)자한

자본금

300,000,000 

22,455,000,000 

52,511,000,000 

-250,000,000 

증(감)자 후 

자본금

300,000,000 

22,755,000,000 

75,266,000,000 

75,016,000,000 

(단위 : 원, 주)

증(감)자

비율

0.0%

7485%

230.77%

-0.33%



4. 주주현황

1) 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

성명

㈜뉴스테
이허브제
2호위탁관
리부동산
투자회사

※ 특별관계자는 자본시장법 시행령 제141조제1항의 특수관계인 및 공동보유자를 말함
※ 청약예외주주란에는 시행령 제12조의3(일반청약에 대한 예외) 각 호 중 해당되는 호를 기재

관계

최대
주주

내/

외국인

내국인

국적

대한
민국

기관/
개인

기관

청약예외
주주

제25호

주식의

종류

종류주

소유주식수(지분율)

기초

10,502,200

증가

0

감소

0

【

기말

10,502,200

2024.09.30

변동원인

현재 】



2) 주요주주(10%이상 주주)의 주식소유현황

순위

1

성명

㈜대우건설

내/

외국인

내국인

국적

대한민
국

기관/

개인

기관

청약예외
주주

해당사항 
없음

주식의 

종류

보통주

소유주식수

4,001,000 

지분율

26.67%

【 2024.09.30

비고

현재 】



3) 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포

구분

최대주주

주요주주

소액주주

 - 개인

소액주주 

 - 법인

합 계

4) 주가변동사항

월별

최고가(일자)

최저가(일자)

월간 거래량

일평균 거래량

※ 주가는 월별 종가기준으로 기재

해당사항 없음

주주수(명
)

1 

1 

0 

1 

3 

비율

33.33%

33.33%

0.00%

33.33%

100.00%

년 월

주식수

10,502,200 

4,001,000 

0 

500,000 

15,003,200 

년 월

비율

70.00%

26.67%

0.00%

3.33%

100.00%

【 

년

2024.09.30

월

비고

비고

현재 】



5. 배당에 관한 사항

1) 이익 등의 분배방침

1) 이익의 배당

① 회사는 매 사업연도 이익배당한도의 100분의 90 이상을 주주총회 또는 제49조제5항에 따른 이사회
의 결의에 따라 주주에게 현금으로 배당하여야 한다. 이 경우 상법」 제458조에 따른 이익준비금은 적립
하지 아니한다.

② 회사가 제1항에 따라 이익을 배당할 때에는 「상법」 제462조 제1항에도 불구하고 부투법시행령 제
32조가 정하는 바에 따라 당해 사업연도의 감가상각비 상당액을 초과배당할 수 있다. 다만 초과배당으
로 인하여 전기에서 이월된 결손금은 당기의 배당가능이익 산정 시 포함하지 아니한다. 초과배당은 현금
으로 하여야 한다.

③ 회사가 제11조에 따라 상장한 경우, 총자산에서 100분의 10 이상을 차지하는 부동산을 매각하여 그 
이익을 배당할 때에는 해당 사업연도 말 10일 전까지 이사회를 개최하여 이사회의 결의로 배당 여부 및 
배당 예정금액을 결정하여야 한다.



2) 이익배당의 지급

① 배당금은 정기주주총회 또는 제49조제5항에 따른 이사회의 결의로 승인을 받아 매 사업연도 종료일 
현재 주주명부에 기재된 주주 또는 등록된 질권자에게 지급하되, 지급방법 및 시기는 이사회에서 결정한
다.

② 회사는 이익배당을 정기주주총회 또는 제49조제5항에 따른 이사회의 결의를 한 날로부터 1개월 이내
에 하여야 한다. 다만, 주주총회 또는 이사회에서 배당금의 지급시기를 따로 정한 경우에는 그러하지 아
니하다.



2) 최근 사업연도의 배당에 관한 사항

구분

당기순이익

상법상

이익배당한도

자산의 평가손실

부동산투자회사법
 상 이익배당한도

당기감가상각비 등

배당가능이익

배당금

주당

배당금

배당수익율

연환산배당율

[주당액면가액 :

※ 상법상 이익배당한도 : 순자산가액 - 자본금 - 자본준비금 - 상법 시행령 제19조의 미실현이익 

                                  - 기타(주식할인발행차금 상각액 등)
※ 부동산투자회사법 상 이익배당한도 : 상법 상 이익배당한도에서 자산의 평가손실(직전 사업연도까
지 누적된 평가손실을 포함)은 고려하지 아니함
※ 당기 감가상각비 등 : 당기 감가상각비 + 전기이전 감가상각비 초과배당누적액
※ 배당가능이익 : 부동산투자회사법 상 이익배당한도 + 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)

보통주

종류주

보통주

종류주

-31,064,975 

-31,064,975 

0 

-31,064,975 

 - 

-31,064,975 

0 

0 

0 

0 

0.00%

0.00%

 5,000 

제 1 기

원 ]

0 

0 

 - 

 - 

-

-

제 기

0 

0 

 - 

 - 

-

-

제 기

(단위 : 원, %)

0 

0 

 - 

 - 

-

-

제 기



* 입력도움말

1. 1) 이익 등의 분배방침 내용입력시 내용이 많을 경우 셀높이를 조절하시기 바랍니다.

2. 기수는 표 왼쪽부터 최근 기수를 입력하여 주시기 바랍니다.

3. 산출근거자료표의 사업일수 자동계산을 위해 '기수시작일', '기수종료일'은 0000-00-00 형식으로 입력
하시기 바랍니다.

4. 1기의 기초납입자본금은 설립납입자본금으로 입력하시기 바랍니다.

5. 기수종료일 및 관련 개정일을 고려하여 자산의 평가손실 제외 해당하는 경우, '자산의 평가손실 제외 해
당 여부'에 '해당'으로 표시되며 '자산의 평가손실 금액'에 '직접입력'으로 표시됩니다. 

이 경우에만 '자산의 평가손실 금액' 칸의 수식을 삭제하고 금액 입력하시기 바랍니다. 

(관련 개정일, 자산의 평가손실 제외 해당 여부 칸은 수정금지)

구분
기수시작일
기수종료일
사업일수

당기 감가상각비
전기이전


감가상각비

초과배당누적액
기초납입자본금
기말납입자본금

구분
(종류주)


배당금총액
(종류주)


배당수익율
(종류주)


연환산배당율
(보통주)


배당금총액
(보통주)


배당수익율
(보통주)


연환산배당율
(종류주)


기초납입자본금
(종류주)


기말납입자본금
(보통주)


기초납입자본금
(보통주)


기말납입자본금

구분
자산의 평가손실
 제외 해당 여부
자산의 평가손실


금액

* 산출근거자료

※ 납입자본금은 액면가액이 아닌 발행가액을 기준하여 적용

※ 납입자본금은 액면가액이 아닌 발행가액을 기준하여 적용

7/7/2023
12/31/2023

178 
0 

0 

0 
75,266,000,000 

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

0 

52,511,000,000 

300,000,000 

22,755,000,000 

해당없음

0

제

제

제

1

1

1

기

기

기

 

-

-

-

-

해당없음

0

제

제

제

0

0

0

기

기

기

 

-

-

-

-

관련 개정일

해당없음

0

제

제

제

0

0

0

기

기

기

(단위 : 원)

 

(단위 : 원, %)

-

-

-

-

2/20/2024

해당없음

0

제

제

제

0

0

0

기

기

기

- 종류주 및 보통주의 배당에 관한 사항

- 자산의 평가손실(직전 사업연도까지 누적된 평가손실 포함)에 관한 사항



제 2 부 자산의 투자·운용 및 자산의 구성·변경 현황

Ⅰ. 총자산의 투자·운용 및 구성현황

항 목

부동산

부동산관련 증권

현금

기타 자산

총계

※ 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

부동산개발사업

전분기
자산총액

76,142

11,001

448

145

87,736

비율

86.79 

12.54 

0.00 

0.51 

0.17 

100.00 

당분기
자산총액

76,142

23,951

565

180

100,838

(단위 : 백만원, %)

비율

75.51 

23.75 

0.00 

0.56 

0.18 

100.00 

총자산대비

구성비율

99.26 

0.00 

0.56 

0.18 

100.00 



1. 부동산(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

1) 소유 부동산별 개요

부동산명

1 인천영종 A-9BL 공공
지원민간임대주택

※ 준공시 잔금지급예정으로 준공후 소유권이 넘어오는 경우는 제외
※ 투자대상은 주택, 오피스, 호텔, 리테일, 물류, 복합형 중 기재

투자대상

주택

위치

인천광역시
중구 운서동 3106-1

완공

(개축)일자

2026.08.31

취득일자

2023.12.26

담보 및 부채내역

차입금 26,500,000,
000원



2) 소유 부동산별 금액현황

부동산명

1
인천영종 A-
9BL 공공지원
민간임대주택

취득가액

토지

76,142 

건물

취득후

자본적지출

토지 건물

평가손익

토지 건물

(단위 : 백만원)

감가 

상각 


누계액

손상

차손


누계액
장부가액

76,142 



3) 소유 부동산별 임대현황

부동산명

1 인천영종 A-9BL 공공
지원민간임대주택

 임대가능

면적

(㎡) 

0.00 

임대면적

(㎡)

0.00 

임대율

(임대면적/임
대가능면적, %

)

임대차

계약수

0 



2. 분기말 현재 부동산 관련 증권 현황

구분

자료가 없습니다.

종 목 명 취득금액 당해 분기말

현재 가액

(단위 : 백만원, %)

자산구성비



3. 현금(금융기관 예치내역 포함) 현황

예치 금융상품

기업자유

예치 금융회사

KEB하나은행

이자율

변동금리

전분기예치금

448 

(단위 : %, 백만원)

당분기예치금

565 

비고



4. 분기말 기타 자산 현황

구분

유가증권

유가증권

유가증권

유가증권

유가증권

파생상품자산

파생상품자산

파생상품자산

그 밖의 기타자산

그 밖의 기타자산

그 밖의 기타자산

그 밖의 기타자산

종 목 명

 미수수익 

 선급법인세 

 선급부가세 

 선급비용 

취득금액

0 

0 

59 

121 

당해 분기말

현재 가액

0 

0 

59 

121 

(단위 : 백만원, %)

비고

17,959원

218,850원



Ⅱ. 총자산의 변경내역

1. 당분기동안의 부동산 매입·매각

2. 당분기동안의 부동산관련 증권 거래내역

3. 현금(금융기관 예치내역 포함) 변경내역

4. 기타 자산 변경내역

구분

자료가 없습니다.

※ 매각의 경우 비고란에 취득한 금액, 보유기간 등 간략히 기재

- 당분기동안에 거래된 부동산관련 증권의 거래내역, 거래에 따른 이익현황, 거래비용 

   등을 간략하게 기재

 

예치 금융상품

기업자유

(전분기말 -> 당분기말)(단위:백만원)

미수수익 0->0

선급법인세 0->0

선급부가가치세 20->59

선급비용 124->121

부동산명 위치

예치 금융회사

KEB하나은행

거래일자

이자율

변동금리

매매가액

전분기예치금

448 

(단위 : 백만원)

거래비용

(단위 : %, 백만원)

비고

당분기예치금

565 



제 3 부 자산 및 수익과 비용에 관한 사항

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

구 분

부동산

부동산관련
 증권

현금

기타자산

기타

총 수 익

 ※ 부동산관련 증권 평가이익란에는 당기손익에 반영되는 평가이익만 포함
※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 수익을 기재

임 대 료

분양수익

기타수익

평가이익

처분이익

이자,배당금 등

현금관련수익

기타자산 관련수
익

금액(원)

 - 

 - 

 - 

 - 

 - 

 127,946 

 - 

 19,795 

 147,741 

비율(%)

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

86.60%

0.00%

13.40%

100.00%

비 고

잡이익



Ⅱ. 부문별 상세내역

1. 부동산(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

1) 부동산 임대료 수익

부동산명

1 인천영종 A-9BL 공공지원민
간임대주택

임대료(원) 비율(%) 비 고



ㅇ 임대주택에 투자하는 부동산투자회사의 임대현황

주택의 종류

자료가 없습니다.

※ 주택의 종류는 아파트, 오피스텔, 도시형생활주택 등
※ 주택형은 59A, 59B, 84A, 84B 등
※ 세대당 평균임대보증금 및 월임대료는 주택형별 구분 기재(기말 현재 기준)

주택형 총세대수 임대세대수 세대당 평균

임대보증금(원)

세대당 평균

월임대료(원) 비고



2) 부동산 처분수익

부동산명

자료가 없습니다.

※ 부동산개발사업을 통한 분양수익은 비고란에 구분 기재

취득

가액

평가

손익

상각

누계액

장부

가액

매매

가액

처분

손익

(단위 : 원)
비율

(%) 비고



2. 부동산 관련 증권 처분손익, 평가손익, 이자 및 배당금

구 분

자료가 없습니다.

매매손익 평가손익 이자 및 배당금 비율

(%)

(단위 : 원)

비 고



3. 현금(금융기관 예치내역 포함)

예치 금융상품

기업자유

예치 금융회사

KEB하나은행

이자율

변동금리

전분기예치금

발생 수익

79,563 

(단위 : %, 원)
당분기예치금


발생 수익

127,946 

비고



4. 기타 자산 수익

구 분

자료가 없습니다.

금 액(원) 비율(%) 비 고



Ⅲ. 총 비용 및 지출구조

구 분

부동산

부동산관련
 증권

현금

기타자산

기타

총 비 용

 ※ 부동산관련 증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함
※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재

분양원가

감가상각비

기타비용

평가손실

처분손실

기타비용

현금관련비용

기타자산관련비
용

금액(원)

 214,498,650 

 8,750,006 

 223,248,656 

비율(%)

0.00%

0.00%

96.08%

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

0.00%

3.92%

100.00%

비 고

- 일반사무수탁수수료

- 잡손실



Ⅳ. 상세내역

1. 부동산 영업경비

구  분

분양원가

급여

상여

퇴직급여

복리후생비

자산관리수수료

(AMC수수료)

부동산관리수수료

(PM, FM 등)

자산보관수수료

일반사무

위탁수수료

기타지급수수료

유형자산

감가상각비
투자부동산

감가상각비
무형자산


감가상각비

세금과공과

광고선전비

보험료

임차료

교육훈련비

여비교통비

통신비

수선유지비

청소비

수도광열비

대손상각비

접대비

판매촉진비

이자비용

금융리스이자비용

기타영업비용

합계

0 

900,000 

0 

0 

0 

57,500,000 

0 

6,250,000 

8,750,000 

0 

0 

0 

0 

149,848,650 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

인천영종 A-
9BL 공공지원
민간임대주택

900,000 

57,500,000 

6,250,000 

149,848,650 

현금 기타자산

(단위 : 원)

기타

8,750,000 



2. 업무위탁비용

구 분

자산관리회사

사무수탁회사

자산보관회사

시설관리회사

임대관리회사

재산관리회사

합 계

※ 위탁보수 : 자산관리회사, 자산보관회사 등 위탁기관 및 대상물건, 위탁비율, 계산방법, 지급시기 및 지급방법을 위탁기관

   별로 구체적으로 기재하며, 해당 기간의 발생주의에 따른 금액을 위탁비용으로 기재

종 류

기본보수(매입)

성과보수(매입)

기본보수(운용)

성과보수(운용)

기본보수(매각)

성과보수(매각)

위탁보수

위탁보수

위탁보수

위탁보수

위탁보수

위탁기관

(주)하나자산신탁

삼정KPMG AAS

NH투자증권주식회사

대상물건, 위탁비율, 계산방법, 

지급시기 및 지급방법

- 수수료 : 연간 총 2억3,000만원/분기별 5,750만원

- 기  간 : 영업인가를 득한 날 부터 청산종결 등기일까지

- 지급일: 해당 분기의 말일로부터 칠(7)영업일 이내

1) 건설기간

- 수수료: 연 3,500만원/분기별 875만원

- 기간 : 영업인가를 득하고 1차 유상증자 주금이 납입된 
날로부터 사업건물에 관한 위탁자 명의의 소유권보존등기
일과 사업건물의 입주지정기간 개시일 중 먼저 도래하는 
날까지

- 지급일: 해당 분기의 말일로부터 칠(7)영업일 이내

2) 운영기간

- 수수료: 연 4,500만원/분기별 1,125만원

- 기간 : 사업건물에 관한 위탁자 명의의 소유권보존등기일
과 사업건물의 입주지정기간 개시일 중 먼저 도래하는 날
의 다음날부터 위탁자의 청산종결등기일까지

- 지급일: 해당 분기의 말일로부터 칠(7)영업일 이내

1) 건설기간

- 수수료: 연 2,500만원/분기별 625만원

- 기간 : 영업인가를 득하고 1차 유상증자 주금이 납입된 
날로부터 사업건물에 관한 위탁자 명의의 소유권보존등기
일과 사업건물의 입주지정기간 개시일 중 먼저 도래하는 
날까지

- 지급일: 해당 분기의 말일로부터 칠(7)영업일 이내

2) 운영기간

- 수수료: 연 2,500만원/분기별 625만원

- 기간 : 사업건물에 관한 위탁자 명의의 소유권보존등기일
과 사업건물의 입주지정기간 개시일 중 먼저 도래하는 날
의 다음날부터, 위탁자의 청산등기일까지

- 지급일: 해당 분기의 말일로부터 칠(7)영업일 이내

위탁비용

(원)

57,500,000 

8,750,000 

6,250,000 

72,500,000 



Ⅴ. 자기자본수익률

* 입력도움말

1. 기수는 표 왼쪽부터 최근 기수를 입력하여 주시기 바랍니다.

구 분

당해회사수익률

구 분

분기누적순이익

분기누적개월수

연기초납입자본금

분기말납입자본금

※ 수익률은 회계적 자기자본이익률(Return on Equity)로서 연단위로 환산하며 다음과 같이 

    계산함

    1사분기수익률={1+(당분기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])}^4 -1

      2사분기수익률={1+(당반기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])}^2 -1

      3사분기수익률={1+(1분기부터 3분기까지의 순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본
금)/2])}^4/3 -1

      4사분기수익률=(당기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/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

(0.70)

제

(396,307,809)

9 

75,266,000,000 

75,016,000,000 

2

2

기

기

3

3

분

분

기

기

제

(0.46)

제

(173,206,894)

6 

75,266,000,000 

75,016,000,000 

2 

2 

기

기

2 

2 

분

분

기

기

제

(0.43)

제

(81,801,920)

3 

75,266,000,000 

75,016,000,000 

2 

2 

기

기

1 

1 

분

분

기

기

(단위 : %)

제

(0.17)

제

(31,064,975)

6 

0 

75,266,000,000 

1 

1 

기

기

2 

2 

분

분

기

기

* 산출근거자료



제 4 부 부동산개발사업에 대한 투자 현황

Ⅰ. 부동산개발사업의 현황

1. 개요

개발사업명

인천영종 A-9BL 공공
지원민간임대주택

※ 1. 총사업비는 당해 개발사업의 총사업비를 말함

    2. 총투자금액은 당해 부동산투자회사가 투자하여야 하는 총금액을 말함

    3. 기투자금액이란 당해 부동산투자회사가 이미 투자한 총금액을 말함

소재지

인천광역시

중구 운서동 3106-1

개발규모(
㎡) 

44,568

준공

예정일

2026.08.31

공정률

14.29%

총사업비

375,080 

총

투자금액

375,080 

(단위 : 백만원)
기


투자금액

100,093 

비고



2. 당분기에 추진중인 부동산개발사업 현황

1) 부동산개발사업

2) 부동산개발사업명(2)

3) 장래 예정인 부동산개발사업 현황

(1) 사업개요

가) 사업명 : 인천영종 A9BL 공공지원 민간임대주택

나) 사업위치 : 인천시 중구 운서동 3106-1

다. 부지면적 : 44.568.1㎡

라. 수익구조 : 임대수익 및 매각수익

마. 재무구조 : 자기자본 75,016백만원 , 타인자본 300,064백만원 (보증금 93,580백만원 포함)

(2) 개발사업개요

가. 건축면적 : 8,702.5813㎡

나. 건축면적 : 8,702.5813㎡

다. 건폐율 : 19.58%

라. 연면적 : 125,195.2542㎡

마. 용적율 : 190.37%

바. 규모 : 공동주택 847세대 및 근린생활시설

(3) 자금의조달,투자및회수

가. 자기자본 : 750.16억원(25.68%, 종류주 525.11억원, 보통주 225.05억원)

나. 타인자본 : 2,064,.84억원(70.67%, 기금융자 1,185.8억원, 민간융자 879.04억원)

(4) 추정손익에 관한 사항

처분손익 : 939억원 (매각금액 3,793억원 - 부동산취득비용 2,850억원 - 매각수수료3억원)

예상손익 : 501억원 (임대운영손익 -438억 + 자산매각손익 939억원)

(5) 사업의위험

가. 일반 위험

- 투자원금에 대한 손실의 위험

- 경기변동에 따른 위험

나. 특수위험

- 부동산자산의 개발·운용위험

- 부동산 개발 위험

(6) 공사시공등 용역에 관한 사항

- 시공사 : 대우건설

- 건설사업관리 : 정림CM

- 감리 : 신동아건축종합건축사(건축). 지케이엔지니어링(기계소방), 수양엔지니어링(소방), 진전
기엔지니어링(전기), 대평엔지니어링(통신감리)





제 5 부 재무제표에 관한 사항

Ⅰ. 재무상태표

과 목
 금  액 

564,586,768 

17,959 

59,067,594 

218,850 

100,092,932,291 

76,141,994,620 

23,950,937,671 

120,695,536 

45,217,582 

79,915,000 

26,500,000,000 

22,505,000,000 

52,511,000,000 

(376,240,800)

제
제

2
1

기
기

제

3

2

623,891,171 

100,213,627,827 

100,837,518,998 

125,132,582 

26,500,000,000 

26,625,132,582 

75,016,000,000 

(376,240,800)

(427,372,784)

74,212,386,416 

100,837,518,998 

3

2024.09.30
2023.12.31

 금  액 

2,595,931,246 

867,159 

3,751 

2,770 

76,193,471,760 

76,193,471,760 

93,473,752 

25,056,213 

4,000,000,000 

22,755,000,000 

52,511,000,000 

(376,240,800)

 제 1

2,596,804,926 

76,286,945,512 

78,883,750,438 

25,056,213 

4,000,000,000 

4,025,056,213 

75,266,000,000 

(376,240,800)

(31,064,975)

74,858,694,225 

78,883,750,438 

(단위: 원)

당기 분기 기준일 현재
전기 기말 기준일 현재

회사명: ㈜인천공항영종제3호위탁관리부동산투자회사
(당)기 분기 (전)기  기말 

 1. 유동자산

  1) 현금및현금성자산

  5) 미수수익

  10) 부가세대급금

  11) 선급법인세

 2. 비유동자산

  5) 유형자산

   토지

   건설중인자산

  110) 기타비유동자산

           자 산 총 계

 1. 유동부채

  6) 미지급금

  7) 미지급비용

 2. 비유동부채

  3) 장기차입금

         부  채  총  계

 1. 자본금

  1) 보통주자본금

  2) 종류주자본금

 3. 자본조정

  1) 주식할인발행차금

 5. 이익잉여금(결손금)

         자  본  총  계

        부 채 및 자 본 총 계



Ⅱ. 손익계산서

과 목

제
제

2
1

기
기

3
3

 금  액 

 최근3개월 

0 

223,248,650 

900,000 

57,500,000 

6,250,000 

8,750,000 

0 

149,848,650 

(223,248,650)

147,741 

127,946 

19,795 

6 

6 

(223,100,915)

(223,100,915)

(223,100,915)

(15)

제 2

 당기누적 

0 

396,921,268 

1,800,000 

185,660,464 

19,976,130 

27,966,582 

10,433,223 

149,848,650 

1,236,219 

(396,921,268)

613,466 

554,090 

59,376 

7 

7 

(396,307,809)

(396,307,809)

(396,307,809)

(27)

2024.01.01
2023.07.07

 금  액 

 최근3개월 

0 

28,217,098 

19,166,660 

838,817 

1,148,817 

6,898,090 

164,714 

(28,217,098)

885,585 

885,185 

400 

3,733,462 

3,733,462 

(31,064,975)

(31,064,975)

(31,064,975)

(3)

2024.09.30
2023.12.31

제 1

 전기누적 

0 

28,217,098 

19,166,660 

838,817 

1,148,817 

6,898,090 

164,714 

(28,217,098)

885,585 

885,185 

400 

3,733,462 

3,733,462 

(31,064,975)

(31,064,975)

(31,064,975)

(3)

(단위: 원)

당기
전기

분기
분기

시작일
시작일

종료일
종료일

회사명: ㈜인천공항영종제3호위탁관리부동산투자회사
(당)기 (전)기

Ⅰ. 영업수익

Ⅱ. 영업비용

  2) 급여

  6) 자산관리수수료(AMC수수료)

  8) 자산보관수수료

  9) 일반사무위탁수수료

  10) 기타지급수수료

  14) 세금과공과

  29) 기타영업비용

Ⅲ. 영업이익

Ⅳ. 영업외수익

  1) 이자수익

  10) 기타영업외수익

Ⅴ. 영업외비용

  1) 이자비용

  10) 기타영업외비용

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실)

Ⅷ. 당기순이익(손실)

Ⅹ. 총포괄이익(손실)

ⅩⅠ. 주당이익



Ⅲ. 이익잉여금처분계산서
이익잉여금처분계산서는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



Ⅳ. 현금흐름표
현금흐름표는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



Ⅴ. 자본변동표
자본변동표는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



Ⅵ. 재무제표에 대한 주석(차입에 관한 구체적인 사항을 포함)

주석은 투자보고서 마지막에 별첨합니다.



Ⅶ. 감사인의 감사(검토) 의견

- 외부감사인의 감사(검토) 의견 및 위반사항

- 내부감사인의 감사(검토) 의견

적정

적정

감사(검토)의견 :
기타사항(특기사항 포함)

감사(검토)의견 :
기타사항(특기사항 포함)



제 6 부 중요한 소송등 진행 현황

Ⅰ. 중요한 소송진행사항



제 7 부 특별관계자 등과의 거래 현황

Ⅰ. 거래현황

<특별관계자 등과의 거래>

1)주요 거래내역(24년 3분기)

  - 하나자산신탁과의 자산관리용역 매입비용 : 57,500천원

  - 대우건설과의 건설용역 매입비용 : 12,488,308천원



2)주요 채무내역(24년 3분기말 기준)

  - 하나자산신탁과의 자산관리용역 미지급금 : 63,250천원

  - 대우건설과의 건설용역 미지급금 : 0천원



3)거래와 관련된 추가정보

  - 특수관계자와의 거래는 독립된 당사자간의 거래조건에 따라 체결 및 이행

  - 특수관계자에 대한 채무는 무담보 채무이고, 무이자 현금 결제 예정

  - 특수관계자에 대한 채무에 대하여 보증하거나, 보증받은 것은 없음

※ 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 8 부 기타사항

Ⅰ. 제재현황



주석

제 02 기 3분기 (2024년 01월 01일부터 2024년 09월 30일까지)

제 01 기 3분기 (2023년 07월 07일부터 2023년 09월 30일까지)

(검토받지 않은 분기재무제표)

회사명 : 주식회사 인천공항영종제3호위탁관리부동산투자회사

1. 일반사항

주식회사 인천공항영종제3호위탁관리부동산투자회사(이하 "당사")는 부동산투자회

사법에 의해 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 2023년 07월 07일에 설립되었습

니다. 당사의 주요 사업목적은 부동산의 취득, 관리, 개량 및 처분, 부동산 임대 등의 

방법으로 자산을 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주에게 배당하는 것입니다. 당사의 

본점소재지는 서울특별시 강남구 테헤란로 127이며, 당사의 보고기간 종료일 현재 

납입자본금은 75,016백만원입니다.

보고기간 종료일 현재 당사의 주주구성은 다음과 같습니다.

주주 주식의 종류 주식수(주) 자본금(원) 지분율(%)

(주)대우건설 보통주 4,001,000 20,005,000,000 26.67%

(주)하나자산신탁 보통주 500,000 2,500,000,000 3.33%

(주)뉴스테이허브제2호위탁관리부동산투자회사 우선주(*1) 10,502,200 52,511,000,000 70.00%

합계 15,003,200 75,016,000,000 100.00%

(*1) 당사의 우선주는 운영기간의 배당 및 청산시 잔여재산에 대해 누적적, 참가적 우

선주이며, 1주당 1 의결권을 보유하고 있습니다. 
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2. 중요한 회계처리방침

회사의 재무제표는 일반기업회계기준에 따라 작성되었으며, 그 중요한 회계처리 방

침은 다음과 같습니다.

(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

당사는 유형자산을 구입원가 또는 제작원가에 당해 유형자산을 사용할 수 있도록 준

비하는데 직접 관련된 지출을 합한 금액의 취득원가로 평가하고 있으며, 현물출자, 

증여, 기타 무상으로 취득한 자산은 공정가액을 취득원가로 하고 있습니다. 또한, 당

사는 유형자산의 취득 또는 완성 후의 지출이 가장 최근에 평가된 성능수준을 초과하

여 실질적으로 미래 경제적효익을 증가시키는 지출은 자본적 지출로 처리하여 당해 

자산의 원가에 가산하고, 원상을 회복시키거나 능률유지를 위한 지출은 수익적 지출

로 보아 당기비용으로 처리하고 있습니다.

- 9 -



(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 일시적차

이의 예상소멸시기에 따라서 유동항목과 기타비유동항목으로 분류하고, 동일한 유 

동ㆍ비유동 구분내의 이연법인세자산과 이연법인세부채는 각각 상계하여 표시하고 

있습니다. 또한, 손익계산서상의 법인세비용은 당기 법인세부담액에 이연법인세자

산ㆍ부채의 변동액을 가감한 가액으로 인식하고 있으며, 자본계정에 직접 가감되는 

항목과 관련된 당기 법인세부담액과 이연법인세는 해당 자본계정에서 직접 가감하고

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. 당사는 향후 과세표준이 발생하지 

않도록 부동산투자회사법에 따라 초과배당을 계속하여 실시할 예정이며 이에 따라 

향후 납부할 법인세는 발생하지 아니합니다. 동 사유로 인해 보고기간 종료일 현재 

이연법인세자산 및 부채는 인식하지 않습니다.
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(5) 차입원가자본화 

당사는 유형자산, 무형자산, 투자부동산 및 제조, 매입, 건설, 또는 개발이 개시된 날

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

소요되는 재고자산 등 적격자산의 취득을 위한 자금에 차입금이 포함된다면 이러한 

차입금에 대한 차입원가(특정차입금과 일반차입금에 대한 차입원가)는 적격자산의 

취득에 소요되는 원가로 처리하고 있습니다.

특정차입금 관련 차입원가 중 자본화 할 수 있는 금액은 자본화기간동안 특정차입금

으로부터 발생한 차입원가에서 동 기간 동안 자금의 일시적 운용에서 생긴 수익을 차

감한 금액으로 산정하고 있습니다. 한편, 일반차입금에 대한 차입원가 중 자본화할수

있는 차입원가는 회계기간 동안의 적격자산에 대한 평균지출액 중 특정차입금을 사

용한 평균지출액을 초과하는 부분에 대해 자본화이자율을 적용하는 방식으로 산정하

고 있습니다.

(6) 부동산투자회사법상의 특칙적용 : 이익준비금적립의무 배제 및 초과배당 

당사는 설립일 현재 시행되고 있는 부동산투자회사법 제28조 제1항에 의하여 이익처

분시 이익준비금의 법정적립을 규정한 상법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립

하지 아니합니다. 또한, 동 법 제28조 제3항에 의하여 상법 제462조가 배제되어 당해

연도의 감가상각비 범위 안에서 이익을 초과하는 배당이 가능합니다.

- 11 -



3. 현금및현금성자산

보고기간 종료일 현재 현금및현금성자산의 구성내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 원)

구분 당분기말 전기말

보통예금 564,586,768 2,595,931,246

4. 유형자산

(1) 당분기 중 당사의 유형자산 장부가액의 변동내용은 다음과 같습니다.

(단위 : 원)

과목 기초 취득 처분 기타증감 감가상각비 분기말

토지 76,193,471,760 - - (51,477,140) - 76,141,994,620

건설중인자산 - 23,950,937,671 - - - 23,950,937,671

합계 76,193,471,760 23,950,937,671 - (51,477,140) - 100,092,932,291

5. 장기차입금

보고기간 종료일 현재 당사의 장기차입금의 내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 원)

차입처 이자율 상환방법 최종만기일 약정 한도 당기말

현대해상화재보험(주) 6.00% 만기일시상환 2037.08.26. 42,476,000,000 1,880,000,000

하나생명보험(주) 6.00% 만기일시상환 2037.08.26. 40,000,000,000 1,780,000,000

KDB생명보험(주) 6.00% 만기일시상환 2037.08.26. 30,000,000,000 1,340,000,000

주택도시기금 2.80% 만기일시상환 2037.08.21. 118,580,000,000 21,500,000,000

합계 231,056,000,000 26,500,000,000

(*1) 당사는 대출한도 112,476,000천원에 대하여 주택도시보증공사로부터 임대주택

리츠 PF보증을 제공받고 있습니다.
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6. 자본

(1) 자본금

설립시부터 현재까지 당사의 자본금 변동내역은 다음과 같습니다.

(단위 : 주, 원)

구분 일자 주당 액면금액 변동주식수 보통주자본금 우선주자본금

설립시 2023.07.07. 5,000 60,000 300,000,000 -

유상증자 2023.12.27. 5,000 14,993,200 22,455,000,000 52,511,000,000

유상감자 2024.01.19. 5,000 (50,000) (250,000,000) -

합계 15,003,200 22,505,000,000 52,511,000,000

(2) 이익준비금

당사는 부동산투자회사법 개정법률 제28조 제1항에 의하여 이익처분시 이익준비금

의 법정적립을 규정한 상법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다.

7. 금융상품

(1) 금융상품의 공정가치

보고기간 종료일 현재 공정가치로 후속측정되는 금융상품은 존재하지 아니합니다.

(2) 금융부채의 만기분석 및 유동성위험관리

1) 보고기간 종료일 현재 현금 등 금융자산을 인도하여 결제하는 금융부채의 종류별 

만기분석 내역은 다음과 같습니다.
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(당분기말)

(단위 : 원)

구  분 1년 미만 1년 이상~2년 미만 2년 이상 합  계

미지급금 45,217,582 - - 45,217,582

미지급비용 79,915,000 - - 79,915,000

장기차입금 - - 26,500,000,000 26,500,000,000

합계 125,132,582 - 26,500,000,000 26,625,132,582

(전기말)

(단위 : 원)

구  분 1년 미만 1년 이상~2년 미만 2년 이상 합  계

미지급비용 25,056,213 - - 25,056,213

(3) 당사의 유동성위험관리에 대한 궁극적인 책임은 단기 및 중장기 자금조달과 유동

성관리규정을 적절하게 관리하기 위한 기본정책을 수립하는 이사회에 있습니다. 당

사는 충분한 적립금과 차입한도를 유지하고 예측현금흐름과 실제현금흐름을 계속하

여 관찰하고 금융자산과 금융부채의 만기구조를 대응시키면서 유동성위험을 관리하

고 있습니다.

8. 주요약정사항

(1) 자산관리위탁계약

당사는 주식회사 하나자산신탁과 부동산 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산 임대차, 

증권의 매매 등의 방법에 의한 자산의 투자운용업무 위탁계약을 체결하여 다음의 보

수를 지급하고 있습니다.

구분 내용

자산운용보수
- 보수 : 연간 230,000,000원 (매분기 57,500,000원)

- 지급일 : 분기 종료 후 7영업일 이내 지급
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(2) 일반사무위탁계약

당사는 삼정케이피엠지에이에이에스 주식회사와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 

주식발행에 관한 사무, 당해 회사의 운영에 관한 사무 등의 업무에 대한 일반사무관

리계약을 체결하여 유상증자일부터 연간 35,000(부가가치세 별도)천원을 보수로 하

여 매분기(8,750천원)마다 해당 분기 종료 후 7영업일 이내에 지급하고 있습니다. 

(3) 자산보관위탁계약

당사는 엔에이치투자증권 주식회사와 부동산의 보관, 증권의 보관 및 관리, 현금의 

보관 및 관리 등의 업무에 대한 자산보관위탁계약을 체결하여 유상증자일부터 연간 

25,000천원을 보수로 하여 매분기(6,250천원)마다 해당 분기 종료 후 7영업일 이내

에 지급하고 있습니다.

9. 현금흐름표

(1) 당사는 현금흐름표를 간접법으로 작성하고 있으며, 현금흐름표상 현금은 재무상

태표상 현금및현금성자산과 일치합니다.

(2) 당분기와 전분기 중 현금의 유입과 유출이 없는 중요한 거래내용은 없습니다.
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