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독립된 감사인의 감사보고서

주식회사 이지스밸류플러스위탁관리부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중

감사의견

우리는 주식회사 이지스밸류플러스위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")의 재무제표

를 감사하였습니다. 해당 재무제표는 2021년 2월 28일 현재의 재무상태표, 동일로 

종료되는 보고기간의 포괄손익계산서, 자본변동표, 현금흐름표 그리고 유의적인 회

계정책의 요약을 포함한 재무제표의 주석으로 구성되어 있습니다.

우리의 의견으로는 별첨된 회사의 재무제표는 회사의 2021년 2월 28일 현재의 재무

상태와 동일로 종료되는 보고기간의 재무성과 및 현금흐름을 한국채택국제회계기준

에 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.

기타사항

비교표시된 2020년 8월 31일로 종료되는 보고기간의 재무제표는 삼덕회계법인이 감

사하였으며, 이 감사인의 2020년 10월 23일자 감사보고서에는 해당 재무제표에 대

하여 적정의견이 표명되었습니다.

한편, 회사의 사업연도는 2020년 1월 28일자 임시주주총회에서 사업연도에 대한 정

관 변경으로 사업연도가 매년 3월 1일에 개시하여 8월 31일에 종료하고, 9월 1일에



개시하여 다음 해 2월 28일에 종료합니다.

비교표시된 전기 재무제표는 2020년 8월 31일 현재의 재무상태와  2019년 11월 1일

부터 2020년 8월 31일까지의 경영성과 및 현금흐름을 포함하고 있으며, 당기재무제

표는 2021년 2월 28일 현재의 재무상태와 2020년 9월 1일부터 2021년 2월 28일까

지의 경영성과 및 현금흐름을 포함하고 있습니다.

재무제표에 대한 경영진과 지배기구의 책임

경영진은 한국채택국제회계기준에 따라 이 재무제표를 작성하고 공정하게 표시할 책

임이있으며, 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표시가 없는 재무제표를 작성하는데 

필요하다고 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

. 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.

또한, 우리는 독립성 관련 윤리적 요구사항들을 준수하고, 우리의 독립성 문제와 관

련된다고 판단되는 모든 관계와 기타사항들 및 해당되는 경우 관련 제도적 안전장치

를 지배기구와 커뮤니케이션한다는 진술을 지배기구에게 제공합니다.

이 감사보고서의 근거가 된 감사를 실시한 업무수행이사는 안상우입니다.

서울특별시 강남구 역삼로 98길 23(대치동,태범빌딩)

 다   산   회   계   법   인

대  표  이  사    김 석 호



2021년 04월 15일

이 감사보고서는 감사보고서일(2021년 4월 15일)현재로 유효한 것입니다. 따라서 감사

보고서일 이후 이 보고서를 열람하는 시점까지의 기간 사이에 첨부된 회사의 재무제표에

 중요한 영향을 미칠 수 있는 사건이나 상황이 발생할 수도 있으며 이로 인하여 이 감사

보고서가 수정될 수도 있습니다.



(첨부)재 무 제 표

주식회사 이지스밸류플러스위탁관리부동산투자회사

제 3 기

2020년 09월 01일 부터

2021년 02월 28일 까지

제 2 기

2019년 11월 01일 부터

2020년 08월 31일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

주식회사 이지스밸류플러스위탁관리부동산투자회사 대표이사 도병운

본점 소재지 :

 

(도로명주소) 서울특별시 영등포구 여의공원로 115, 14층

(전   화) 02-6959-3100



재무상태표

제 3 기  2021년 02월 28일 현재

제 2 기  2020년 08월 31일 현재

주식회사 이지스밸류플러스위탁관리부동산투자회사  (단위 : 원)

과           목 주  석 제 3(당) 기말 제 2(전) 기말

자            산

Ⅰ.유동자산 7,969,577,184 5,742,518,047

  1. 현금및현금성자산 5,20,22 4,240,793,509 3,939,795,072

  2. 단기금융상품 6,20 3,000,000,000 -

  3. 기타유동채권 7,20 6,198,213 1,799,985,365

  4. 기타유동자산 8 2,825,332 1,960,850

  5. 당기법인세자산 9 719,760,130 776,760

Ⅱ. 비유동자산 147,917,308,000 148,818,380,000

  1. 비연결종속기업투자 10,20 147,917,308,000 148,818,380,000

자  산  총  계 155,886,885,184 154,560,898,047

부            채

Ⅰ.유동부채 46,699,542 18,585,336

  1. 기타유동채무 11 46,699,542 18,585,336

부  채  총  계 46,699,542 18,585,336

자            본

Ⅰ.자본금 12 24,000,000,000 24,000,000,000

Ⅱ.기타불입자본 12 93,477,028,091 93,477,028,091

Ⅲ.이익잉여금 38,363,157,551 37,065,284,620

자  본  총  계 155,840,185,642 154,542,312,711

부채 및 자본총계 155,886,885,184 154,560,898,047

별첨 주석은 본 재무제표의 일부입니다.



포괄손익계산서

제 3(당) 2020년 09월 01일부터 2021년 02월 28일까지

제 2(전) 2019년 11월 01일부터 2020년 08월 31일까지

주식회사 이지스밸류플러스위탁관리부동산투자회사  (단위 : 원)

과          목 주  석 제 3(당) 기 제 2(전) 기

Ⅰ.영업수익 10,14,20,21 2,845,618,203 37,416,791,297

Ⅱ.영업비용 14 110,496,237 357,277,118

Ⅲ.영업이익(손실) 2,735,121,966 37,059,514,179

  1.금융수익 15,20 9,653,224 5,775,281

  2.금융비용 15 - -

  3.기타수익 16 - -

  4.기타비용 16 - 4,840

Ⅳ.법인세비용차감전순이익 2,744,775,190 37,065,284,620

Ⅴ.법인세비용 17 - -

Ⅵ.당기순이익 2,744,775,190 37,065,284,620

Ⅶ기타포괄손익 - -

Ⅷ.총포괄손익 2,744,775,190 37,065,284,620

Ⅸ.주당이익

  1.기본주당이익 18 114.4 6,206.0

별첨 주석은 본 재무제표의 일부입니다.



자본변동표

제 3(당) 2020년 09월 01일부터 2021년 02월 28일까지

제 2(전) 2019년 11월 01일부터 2020년 08월 31일까지

주식회사 이지스밸류플러스위탁관리부동산투자회사  (단위 : 원)

과     목 자본금 기타불입자본 이익잉여금 총  계

2019.11.01(전기초) 300,000,000 1,200,000,000 1,666,759 1,501,666,759

총포괄손익:

  당기순이익 - - 37,065,284,620 37,065,284,620

소유주와의 거래:

  유상증자 23,700,000,000 92,277,028,091 - 115,977,028,091

  배당급의 지급 - - (1,666,759) (1,666,759)

2020.08.31(전기말) 24,000,000,000 93,477,028,091 37,065,284,620 154,542,312,711

2020.09.01(당기초) 24,000,000,000 93,477,028,091 37,065,284,620 154,542,312,711

총포괄손익:

  당기순이익 - - 2,744,775,190 2,744,775,190

소유주와의 거래:

  배당급의 지급 - - (1,446,902,259) (1,446,902,259)

2021.02.28(당기말) 24,000,000,000 93,477,028,091 38,363,157,551 155,840,185,642

별첨 주석은 본 재무제표의 일부입니다.



현금흐름표

제 3(당) 2020년 09월 01일부터 2021년 02월 28일까지

제 2(전) 2019년 11월 01일부터 2020년 08월 31일까지

주식회사 이지스밸류플러스위탁관리부동산투자회사  (단위 : 원)

과     목 주석 제 3(당) 기 제 2(전) 기

영업활동으로 인한 현금흐름 4,747,900,696 (336,383,293)

 1. 영업으로부터 창출된 현금흐름 22 (83,246,513) (340,799,390)

 2. 이자 수취 5,029,079 5,044,137

 3. 이자 지급 - -

 4. 배당금 수취 5,545,101,500 -

 5. 법인세 납부 (718,983,370) (628,040)

투자활동으로 인한 현금흐름 (3,000,000,000) (113,200,000,000)

 1. 투자활동으로 인한 현금유입 - -

 2. 투자활동으로 인한 현금유출 (3,000,000,000) (113,200,000,000)

  단기금융상품 취득 3,000,000,000 -

  비연결종속기업투자주식의 취득 - (113,200,000,000)

재무활동으로 인한 현금흐름 (1,446,902,259) 115,975,361,332

 1. 재무활동으로 인한 현금유입 - 115,977,028,091

  보통주의 발행 - 115,977,028,091

 2. 재무활동으로 인한 현금유출 (1,446,902,259) (1,666,759)

  배당금 지급 1,446,902,259 1,666,759

현금및현금성자산의 증가 300,998,437 2,438,978,039

기초 현금및현금성자산 3,939,795,072 1,500,817,033

기말 현금및현금성자산 4,240,793,509 3,939,795,072

별첨 주석은 본 재무제표의 일부입니다.



주석

제 3 기  2021년 02월 28일 현재

제 2 기  2020년 08월 31일 현재

주식회사 이지스밸류플러스위탁관리부동산투자회사

1. 회사의 개요

주식회사 이지스밸류플러스위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")는 부동산투자회사

법에 의해 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 2019년 7월 16일 설립되었으며, 국

토교통부로부터 2019년 9월 11일 '위탁관리부동산투자회사' 영업인가를 취득하였습

니다.

회사의 주요 목적사업은 부동산의 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산개발사업, 부동

산의 임대차, 증권의 매매, 금융기관에의 예치, 지상권ㆍ임차권 등 부동산 사용에 관

한 권리의 취득ㆍ관리ㆍ처분, 신탁이 종료된 때에 신탁재산 전부가 수익자에게 귀속

하는 부동산 신탁의 수익증권의 취득ㆍ관리 및 처분 등을 하는 방법 등을 통해 자산

을 투자, 운용하여 그 수익을 주주에게 배당하는 것입니다.

또한, 회사는 2020년 7월 16일 한국거래소 유가증권 시장에 상장을 하였으며, 본점

은 서울특별시 영등포구 여의공원로 115, 14층에 위치하고 있습니다.

당기말 현재 회사의 주주현황은 다음과 같습니다.

구  분 주주명 주식수(주) 지분율(%)

보통주
미래에셋자산운용(주) 1,050,593 4.38

기타 22,949,407 95.62

합  계 24,000,000 100.00

2. 중요한 회계정책

재무제표는 한국채택국제회계기준에 따라 작성되었으며 재무제표를 작성하기 위하



여 채택한 중요한 회계정책은 별도의 언급이 없는 한 전기 재무제표 작성시 채택한 

회계정책과 동일하게 적용되었습니다

재무제표 작성을 위하여 채택한 중요한 회계정책은 다음과 같습니다. 

(1) 재무제표 작성기준

회사는 주식회사등의 외부감사에 관한 법률 제5조 1항 1호에서 규정하고 있는 국제

회계기준위원회의 국제회계기준을 채택하여 정한 회계처리기준인 한국채택국제회

계기준에 따라 재무제표를 작성하였습니다.

회사는 다음 사항을 모두 충족하여 기업회계기준서 제1110호 '연결재무제표'에 따른

투자기업에 해당하므로 연결재무제표를 작성하지 않고, 보고기간말 현재 유일한 재

무제표로서 별도재무제표만을 작성하였습니다.

- 투자관리용역을 제공할 목적으로 하나 이상의 투자자에게서 자금을 얻는다.

회사는 다수의 투자자들로부터 자금을 확보하여 투자자들에게 일정수준 이상의 투자

수익을 제공하는 것을 목적으로 하고 있으며, 부동산의 취득이나 처분 등 운용에 관

한 사항, 일정 금액 이상의 증권의 취득이나 처분에 관한 사항, 차입 및 사채발행에 

관한 사항 등 회사의 주요 사항은 이사회의 결의를 거쳐야 합니다. 회사의 이사회는 

자산관리회사로부터 자산의 투자 운용 내역을 보고 받고 이를 평가하며, 자산관리 계

획 또는 기타 주요한 투자의사 결정승인이 이루어져야 하는 경우 이사회를 소집하여 

결의를 하게 됩니다.

- 사업 목적이 시세차익, 투자수익이나 둘 다를 위해서만 자금을 투자하는 것임을 투

자자에게 확약한다.

회사는 '부동산투자회사법'에 의거하여 설립된 명목회사로서, 다수의 투자자들로부

터자금을 확보하여 대상 부동산, 부동산 관련 증권 등을 취득 및 투자하고, 취득한 자

산의 안정적 운용을 통하여 투자자들에게 일정수준 이상의 투자수익을 제공하는 것

을 목적으로 하고 있습니다.

- 실질적으로 모든 투자자산의 성과를 공정가치로 측정하고 평가한다.



회사는 부동산 및 부동산관련증권을 투자하고, 그 비율을 80%를 초과하도록 유지할 

예정이며, 동 투자자산에 대해 공정가치로 측정하고 평가하고 있습니다.

동 재무제표는 기업회계기준서 제1027호 '별도재무제표'에 따른 별도재무제표로, 지

배기업이 종속기업 투자자산을 기업회계기준서 제1109호 '금융상품'에 따라 공정가

치로 회계처리한 재무제표입니다.

한국채택국제회계기준은 재무제표 작성시 중요한 회계추정의 사용을 허용하고 있으

며, 회계정책을 적용함에 있어 경영진의 판단을 요구하고 있습니다.  재무제표는 매 

보고기간 말에 재평가금액이나 공정가치로 측정되는 특정 비유동자산과 금융자산을 

제외하고는 역사적 원가주의를 기준으로 작성되었습니다. 역사적원가는 일반적으로 

자산을 취득하기 위하여 지급한 대가의 공정가치로 측정하고 있습니다.

(2) 회계정책과 공시의 변경

1) 회사가 적용하지 않은 제ㆍ개정 기준서 및 해석서

제정 또는 공표되었으나 시행일이 도래하지 않아 적용하지 아니한 제개정 기준서 및 

해석서는 다음과 같습니다.

(가) 기업회계기준서 제1109호 '금융상품', 제1039호 '금융상품:인식과 측정', 제110

7호 '금융상품:공시', 제1104호 '보험계약' 및 제1116호 '리스' 개정 - 이자율지표 개

혁

(나) 기업회계기준서 제1103호 '사업결합' 개정 - 개념체계의 인용

인식할 자산과 부채의 정의를 개정된 재무보고를 위한 개념체계를 참조하도록 개정

되었으나, 기업회계기준서 제1037호 '충당부채, 우발부채 및 우발자산' 및 해석서  

제2121호 '부담금'의 적용범위에 포함되는 부채 및 우발부채에 대해서는 해당 기준

서를 적용하도록 예외를 추가하고, 우발자산이 취득일에 인식되지 않는다는 점을 명

확히 하였습니다. 동 개정사항은 2022년 1월 1일 이후 시작하는 회계연도부터 적용

되며, 조기적용이 허용됩니다. 회사는 동 개정으로 인해 재무제표에 중요한 영향은 



없을 것으로 예상하고 있습니다.

(다) 기업회계기준서 제1016호 '유형자산' (개정) - 의도한 사용 전의 매각금액

기업이 자산을 의도한 방식으로 사용하기 전에 생산된 품목의 판매에서 발생하는 수

익을 생산원가와 함께 당기손익으로 인식하도록 요구하며, 유형자산의 취득원가에서

차감하는 것을 금지하고 있습니다. 동 개정사항은 2022년 1월 1일 이후 시작하는 회

계연도부터 적용되며, 조기적용이 허용됩니다. 회사는 동 개정으로 인한 재무제표의 

영향을 검토 중에 있습니다.

(라) 기업회계기준서 제1037호 손실부담계약-계약이행원가(개정)

동 개정사항은 계약이행원가는 계약에 직접관련되는 원가로 구성된다는 것을 명확히

합니다. 계약과 직접관련된 원가는 계약을 이행하기 위한 증분원가(예:직접노무원가,

직접재료원가)와 계약을 이행하기 위한 직접 관련된 그 밖의 원가 배분액(예: 계약의 

이행에 사용된 유형자산의 감가상각비)으로 구성됩니다.

 

동 개정사항은 이 개정사항을 최초로 적용하는 회계연도의 개시일에 모든 의무의 이

행이 완료되지는 않은 계약에 적용합니다. 비교재무제표는 재작성 하지 않고, 그 대

신 개정 내용을 최초로 적용함에 따른 누적효과를 최초적용일의 기초이익잉여금 또

는 적절한 경우 다른 자본요소로 인식합니다.

 

동 개정사항은 2022년 1월 1일 이후 최초로 시작되는 회계연도부터 적용되며, 조기

적용이 허용됩니다. 회사는 동 개정으로 인해 재무제표에 중요한 영향은 없을 것으로

예상하고 있습니다.

(마) 기업회계기준서 제1001호 유동부채와 비유동부채의 분류(개정)

동 개정사항은 재무상태표에서 유동부채와 비유동부채의 표시에만 영향을 미치며, 

자산, 부채 및 손익의 금액이나 인식시점 또는 해당 항목들에 대한 공시정보에 영향

을 미치지 않습니다.

 



동 개정사항은 유동부채와 비유동부채의 분류는 보고기간말에 존재하는 기업의 권리

에 근거한다는 점을 명확히 하고 기업이 부채의 결제를 연기할 수 있는 권리를 행사

할 지 여부에 대한 기대와는 무관하다는 점을 강조합니다. 그리고 보고기간말에 차입

약정을 준수하고 있다면 해당 권리가 존재한다고 설명하고 결제는 현금, 지분상품, 

그밖의 자산 또는 용역을 거래상대방에게 이전하는 것으로 그 정의를 명확히 합니다.

동 개정사항은 2023년 1월 1일 이후 최초로 시작하는 회계연도의 개시일 이후 소급

적으로 적용되며 조기적용이 허용됩니다.

 

(바) 한국채택국제회계기준 연차개선 2018-2020

한국채택국제회계기준 연차개선 2018-2020은 2022년 1월 1일 이후 시작하는 회계

연도부터 적용되며, 조기적용이 허용됩니다. 회사는 동 개정으로 인해 재무제표에 중

요한 영향은 없을 것으로 예상하고 있습니다.

- 기업회계기준서 제1101호 '한국채택국제회계기준의 최초 채택': 최초채택기업인 

종속기업

- 기업회계기준서 제1109호 '금융상품': 금융부채 제거 목적의 10% 테스트 관련 수

수료

- 기업회계기준서 제1116호 '리스': 리스 인센티브

- 기업회계기준서 제1041호 '농립어업': 공정가치 측정

(3) 중요한 판단과 추정

회사의 회계정책을 적용함에 있어서, 경영진은 다른 자료로부터 쉽게 식별할 수 없는

자산과 부채의 장부금액에 대한 판단, 추정 및 가정을 하여야 합니다. 실제 결과는 이

러한 추정치들과 다를 수도 있습니다.

한국채택국제회계기준에서는 재무제표를 작성함에 있어서 경영진으로 하여금 회계

정책의 적용이나, 자산, 부채 및 수익, 비용의 보고금액에 영향을 미치는 판단, 추정

치, 가정의 사용을 요구하고 있습니다. 보고기간말 현재 경영진의 최선의 판단을 기

준으로 한 추정치와 가정이 실제 환경과 다를 경우 실제 결과는 이러한 추정치와 다



를 수 있습니다.

추정과 기초적인 가정은 계속하여 검토됩니다. 회계추정에 대한 수정은 그러한 수정

이 오직 당해 기간에만 영향을 미칠 경우 수정이 이루어진 기간에 인식되며, 당기와 

미래 기간 모두 영향을 미칠 경우 수정이 이루어진 기간과 미래 기간에 인식됩니다.

또한 차기 회계연도에 자산과 부채의 장부금액에 대한 중요한 조정을 유발할 수 있는

유의적인 위험을 내포하고 있는 미래에 대한 가정과 보고기간말 현재 추정 불확실성

에 대한 기타 주요 원천은 다음과 같습니다.



1) 공정가치의 결정

관측 가능한 시장가격이 없는 금융자산과 금융부채의 공정가치 결정을 위해서는 가

치평가 기법들이 요구됩니다. 빈번한 거래가 이루어지지 않고 가격의 투명성이 낮은 

금융상품의 경우, 공정가치의 객관성은 낮아지고 유동성, 집중도, 시장요소의 불확실

성, 가격결정의 가정 및 기타 위험에 대한 광범위한 판단이 요구됩니다. 경영자는 금

융상품의 공정가치 결정에 사용된 평가기법과 가정들이 적절하다고 믿고 있습니다.

(4) 종속기업투자

회사의 재무제표는 기업회계기준서 제1027호에 따른 별도재무제표로서 지배기업이 

종속기업 투자자산을 기업회계기준서 제1109호에 따른 '금융상품'에 따른 공정가치

로 회계처리하고 있습니다. 한편 종속기업, 관계기업 및 공동기업으로부터 수취하는 

배당금은 배당을 받을 권리가 확정되는 시점에 당기손익으로 인식하고 있습니다.

(5) 금융상품

금융상품은 거래당사자 어느 한쪽에게는 금융자산이 생기게 하고 거래상대방에게 금

융부채나 지분상품이 생기게 하는 모든 계약입니다.

1) 금융자산

가. 최초 인식과 측정

금융자산은 최초 인식 시점에 후속적으로 상각후원가로 측정되는 금융자산, 기타포

괄손익-공정가치 측정 금융자산, 그리고 당기손익-공정가치 측정 금융자산으로 분

류됩니다.

최초 인식 시점에 금융자산의 분류는 금융자산의 계약상 현금흐름 특성과 금융자산

을 관리하기 위한 회사의 사업모형에 따라 달라집니다. 유의적인 금융요소가 포함되

지 않거나 실무적 간편법을 적용하는 매출채권을 제외하고는, 회사는 금융자산을 최

초에 공정가치로 측정하며, 당기손익-공정가치로 측정하는 금융자산의 경우가 아니



라면 거래원가를 가감합니다. 유의적인 금융요소가 포함되지 않거나 실무적 간편법

을 적용하지 않은 매출채권은 기업회계기준서 제1115호에 따라 결정된 거래원가로 

측정합니다.

금융자산을 상각후원가 또는 기타포괄손익-공정가치로 측정하기 위해서는 현금흐름

이 원리금만으로 구성(SPPI)되어야 합니다. 이 평가는 SPPI 테스트라고 하며, 개별 

상품 수준에서 수행됩니다.

금융자산의 관리를 위한 회사의 사업모형은 현금흐름을 발생시키기 위해 금융자산을

관리하는 방법과 관련됩니다. 사업모형은 현금흐름의 원천이 금융자산의 계약상 현

금흐름의 수취인지, 매도인지 또는 둘 다 인지를 결정합니다.

시장의 합의나 규제에 의해 설정된 기간 프레임 내에서 금융자산을 이전하는 것이 요

구되는 금융자산의 매입 또는 매도(정형화된 거래)는 거래일에 인식됩니다. 즉, 회사

가 금융자산을 매입하거나 매도하기로 약정한 날을 의미합니다.

나. 후속 측정

후속 측정을 위해 금융자산은 아래 네 가지의 범주로 분류됩니다.

- 상각후원가 측정 금융자산 (채무상품)

- 누적 손익을 당기손익으로 재순환하는 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산 (채 

   무상품)

- 제거시 누적 손익을 당기손익으로 재순환하지 않는 기타포괄손익-공정가치 측정  

   금융자산 (지분상품)

- 당기손익-공정가치 측정 금융자산

다. 상각후원가 측정 금융자산 (채무상품)

회사는 아래 조건을 모두 만족하는 경우에 금융자산을 상각후원가로 측정합니다.

- 계약상 현금흐름을 수취하기 위해 보유하는 것이 목적인 사업모형 하에서 금융자  



   산을 보유하고,

- 금융자산의 계약 조건에 따라 특정일에 원금과 원금잔액에 대한 이자 지급만으로  

   구성되어 있는 현금흐름이 발생함.

상각후원가 측정 금융자산은 후속적으로 유효이자율(EIR)법을 사용하여 측정되며, 

손상을 인식합니다. 자산의 제거, 변경 또는 손상에서 발생하는 이익과 손실은 당기

손익으로 인식됩니다.

기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산 (채무상품)

회사는 아래의 조건을 모두 충족하는 채무상품을 기타포괄손익-공정가치 측정 금융

자산으로 측정합니다.

- 계약상 현금흐름의 수취와 금융자산의 매도 둘 다를 통해 목적을 이루는 사업모형 

   하에서 금융자산을 보유하고,

- 금융자산의 계약 조건에 따라 특정일에 원리금 지급만으로 구성되어 있는 현금흐  

   름이 발생

기타포괄손익-공정가치 측정 채무상품에서, 이자수익, 외화환산손익 그리고 손상 또

는 환입은 상각후원가 측정 금융자산과 동일한 방법으로 계산되어 당기손익으로 인

식됩니다. 나머지 공정가치 변동부분은 기타포괄손익으로 인식됩니다. 금융자산의 

제거 시, 기타포괄손익으로 인식한 공정가치 누적 변동분은 당기손익으로 재순환됩

니다.

회사의 기타포괄손익-공정가치 측정 채무상품은 비유동자산으로 분류되는 채무상품

에 포함됩니다.

라. 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산 (지분상품)

최초 인식 시점에, 회사는 기업회계기준서 제1032호 '금융상품 표시'에서의 지분의 

정의를 충족하고 투자 목적으로 보유하고 있지 않은 지분상품을 기타포괄손익-공정

가치로 측정하도록 하는 취소 불가능한 선택을 할 수 있습니다.



이러한 금융자산에서 발생하는 손익은 당기손익으로 재순환되지 않습니다. 배당은 

회사가 금융자산의 원가 중 일부를 회수하여 이익을 얻는 경우를 제외하고는, 받을 

권리가 확정되었을 때 손익계산서에 기타수익으로 인식되며, 기타포괄손익으로 처리

됩니다. 기타포괄손익-공정가치 측정 지분상품은 손상을 인식하지 않습니다.

회사는 비상장지분상품에 대해서도 취소불가능한 선택을 할 수 있습니다.

마. 당기손익-공정가치 측정 금융자산

당기손익-공정가치 측정 금융자산은 단기매매항목, 최초 인식 시에 당기손익-공정

가치로 측정하도록 지정된 금융자산 또는 공정가치로 측정하도록 요구되는 금융자산

을 포함합니다. 단기간 내에 매도하거나 재구매할 목적으로 취득한 금융자산은 단기

매매항목으로 분류됩니다. 분리된 내재파생상품을 포함한 파생상품은 효과적인 위험

회피수단으로 지정되지 않았다면 단기매매항목으로 분류됩니다. 현금흐름이 원리금 

지급만으로 구성되지 않은 금융자산은 사업모형에 관계없이 당기손익-공정가치 측

정 금융자산으로 분류 및 측정됩니다. 상기 문단에서 서술된 것과 같이 채무상품이 

상각후원가 또는 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산으로 분류됨에도 불구하고 

회계 불일치를 제거하거나 유의적으로 감소시킬 수 있다면 채무상품을 당기손익-공

정가치로 측정하도록 지정할 수 있습니다.

당기손익-공정가치 측정 금융자산은 재무상태표에 공정가치로 표시되며, 공정가치

의 순변동은 포괄손익계산서에서 당기손익으로 인식됩니다.

이 범주는 파생상품과 공정가치의 변동을 기타포괄손익으로 처리하는 취소불가능한 

선택을 하지않은 상장 지분 상품을 포함합니다. 상장 지분 상품에 대한 배당은 권리

가 확정된 시점에 당기손익으로 인식합니다.

복합계약에 내재된 파생상품은 경제적인 특성과 위험이 주계약에 밀접하게 관련되지

않고, 내재파생상품과 동일한 조건인 별도의 상품이 파생상품의 정의를 충족하며, 복

합계약이 당기손익-공정가치로 측정되지 않는다면 주계약으로부터 분리하여 별도의

파생상품으로 회계처리합니다. 내재파생상품은 공정가치로 측정하고 공정가치의 변

동을 당기손익으로 인식합니다. 현금흐름을 유의적으로 변경시키는 계약 조건의 변



경이 있거나 당기손익-공정가치 측정 범주에 해당하지 않게 되는 경우에만 재평가가

발생합니다.

주계약이 금융자산인 복합계약에서 내재파생상품은 분리하여 회계처리하지 않습니

다. 주계약인 금융자산과 내재파생상품은 상품 전체를 당기손익-공정가치 측정 금융

자산으로 분류합니다.

바. 제거

금융자산 (또는, 금융자산의 일부 또는 비슷한 금융자산의 집합의 일부)는 다음과 같

은 상황에서 우선적으로 제거됩니다.

- 금융자산의 현금흐름을 수취할 권리가 소멸되거나

- 회사가 금융자산의 현금흐름을 수취할 권리를 양도하거나 양도(pass-through) 계 

   약에 따라 수취한 현금흐름 전체를 중요한 지체 없이 제3자에게 지급할 의무가 있 

   다. 이 경우에 회사는 금융자산의 보유에 따른 위험과 보상의 대부분을 이전하거나

   금융자산의 보유에 따른 위험과 보상의 대부분을 이전하지도 보유하지도 않으나   

   자산에 대한 통제를 이전

회사가 금융자산의 현금흐름을 수취할 권리를 이전하거나 양도(pass-through) 계약

을 체결할 때, 자산을 소유함에 따른 위험과 보상을 유지하는지를 평가합니다. 회사

가 금융자산의 위험과 보상의 대부분을 보유하지도 이전하지도 않았다면, 해당 금융

자산에 지속적으로 관여하는 정도까지 그 금융자산을 계속 인식합니다. 이 경우에, 

회사는 관련된 부채를 인식합니다. 양도된 자산과 관련된 부채는 회사가 보유한 권리

와 의무를 반영하여 측정합니다.

보증을 제공하는 형태인 지속적 관여는, 양도된 자산의 장부금액과 수취한 대가 중 

상환을 요구받을 수 있는 최대 금액 중 낮은 금액으로 측정됩니다.

사. 금융자산의 손상

회사는 당기손익-공정가치 항목을 제외한 모든 채무상품에 대하여 기대신용손실(EC



L)에 대한 충당금을 인식합니다. 기대신용손실은 계약상 수취하기로 한 현금흐름과 

회사가 수취할 것으로 예상하는 모든 현금흐름의 차이를 최초의 유효이자율로 할인

하여 추정합니다. 예상되는 현금흐름은 보유한 담보를 처분하거나 계약의 필수 조건

인 그 밖의 신용 보강으로부터 발생하는 현금흐름을 포함합니다.

기대신용손실은 두 개의 stage로 인식합니다. 최초 인식 이후 신용위험의 유의적인 

증가가 없는 신용 익스포저에 대하여, 기대신용손실은 향후 12개월 내에 발생할 가

능성이 있는 채무불이행 사건으로부터 발생하는 신용손실(12개월 기대신용손실)을 

반영합니다. 최초 인식 이후 신용위험의 유의적인 증가가 있는 신용 익스포저에 대하

여, 손실충당금은 채무불이행 사건이 발생하는 시기와 무관하게 익스포저의 남은 존

속기간에 대한 기대신용손실(전체기간 기대신용손실)을 측정하도록 요구됩니다.

매출채권에 대하여, 회사는 기대신용손실 계산에 간편법을 적용할 수 있습니다. 따라

서, 회사는 신용위험의 변동을 추적하지 않는 대신에, 각 결산일에 전체기간 기대신

용손실에 해당하는 금액으로 손실충당금을 인식합니다. 회사는 특정 채무자에 대한 

미래전망정보와 경제적 환경을 반영하여 조정된 과거 신용손실 경험에 근거하여 충

당금 설정률표를 설정합니다.

기타포괄손익-공정가치 측정 채무상품에 대하여, 회사는 낮은 신용위험 간편법을 적

용합니다. 매 결산일에, 회사는 과도한 원가나 노력 없이 이용할 수 있는 합리적이고 

뒷받침될 수 있는 모든 정보를 사용하여 채무상품이 낮은 신용위험을 가지고 있다고 

고려되는지를 평가합니다. 이러한 평가를 위해서, 회사는 채무상품의 내부 신용 등급

을 재평가합니다.

회사의 기타포괄손익-공정가치 측정 채무상품이 최상위 투자등급에 해당하는 상장 

채권만으로 구성되어 있다면 낮은 신용 위험 투자자산으로 평가됩니다. 회사의 정책

은 이러한 상품을 12개월 기대신용손실로 측정하는 것입니다. 그러나, 최초 인식 이

후에 신용위험의 유의적인 증가가 있다면 손실충당금은 전체기간 기대신용손실에 근

거하여 산출됩니다. 회사는 채무상품의 신용위험이 유의적으로 증가했는지를 결정하

고 기대신용손실을 측정하기 위해 신용평가기관의 등급을 사용합니다.



2) 금융부채

가. 최초인식과 측정

금융부채는 최초 인식 시점에 당기손익-공정가치 측정 금융부채, 차입금, 미지급금 

또는 효과적인 위험회피 수단으로 지정된 파생상품으로 적절하게 분류됩니다.

모든 금융부채는 최초에 공정가치로 인식되고, 차입금 및 미지급금의 경우에는 직접 

관련된 거래원가를 차감합니다.

회사의 금융부채는 기타지급채무 등을 포함합니다.

나. 후속측정

금융부채의 측정은 아래에서 언급된 분류에 따릅니다.

당기손익-공정가치 측정 금융부채

당기손익-공정가치 측정 금융부채는 단기매매금융부채와 최초 인식 시점에 당기손

익-공정가치로 측정하도록 지정된 금융부채를 포함합니다.

금융부채가 단기간 내에 재매입되는 경우에는 단기매매항목으로 분류됩니다. 이 범

주는 또한 기업회계기준서 제1109호에서 정의된 위험회피관계에 있는 위험회피수단

으로 지정되지 않은 파생상품을 포함합니다. 또한 분리된 내재파생상품은 위험회피

에 효과적인 수단으로 지정되지 않았다면 단기매매항목으로 분류됩니다.

단기매매항목인 금융부채에서 발생하는 손익은 당기손익으로 인식됩니다.

당기손익-공정가치 항목으로 지정된 금융부채는 기업회계기준서 제1109호의 기준

을 충족하는 경우에 최초 인식 시점에만 지정됩니다.



다. 차입금

최초 인식 이후에, 차입금은 후속적으로 유효이자율법을 사용하여 상각후원가로 측

정됩니다. 부채가 제거되거나 유효이자율 상각 절차에 따라 발생하는 손익은 당기손

익으로 인식됩니다.

상각후원가는 유효이자율의 필수적인 부분인 수수료나 원가에 대한 할인이나 할증액

을 고려하여 계산됩니다.

라. 제거

금융부채는 지급 의무의 이행, 취소, 또는 만료된 경우에 제거됩니다. 기존 금융부채

가 대여자는 동일하지만 조건이 실질적으로 다른 금융부채에 의해 교환되거나, 기존 

부채의 조건이 실질적으로 변경된 경우에, 이러한 교환이나 변경은 최초의 부채를 제

거하고 새로운 부채를 인식하게 합니다. 각 장부금액의 차이는 당기손익으로 인식합

니다.

금융자산과 금융부채는 인식한 자산과 부채에 대해 법적으로 집행 가능한 상계 권리

를 현재 가지고 있거나, 차액으로 결제하거나 자산을 실현하는 동시에 부채를 결제할

의도가 있는 경우에 재무상태표에서 상계하여 순액으로 표시됩니다.

(6) 비금융자산의 손상

영업권이나 내용연수가 비한정인 무형자산에 대하여는 매년, 상각대상 자산에 대하

여는 자산손상을 시사하는 징후가 있을 때 손상검사를 수행하고 있습니다. 손상차손

은 회수가능액(사용가치 또는 처분부대원가를 차감한 공정가치 중 높은 금액)을 초과

하는 장부금액만큼 인식되고 영업권 이외의 비금융자산에 대한 손상차손은 매 보고

기간말에 환입가능성이 검토됩니다.



(7) 충당부채

충당부채는 의무를 이행하기 위하여 예상되는 지출액의 현재가치로 측정되며, 시간

경과로 인한 충당부채의 증가는 이자비용으로 인식됩니다.

(8) 당기법인세 및 이연법인세  

법인세비용은 당기법인세와 이연법인세로 구성됩니다. 법인세는 기타포괄손익이나 

자본에 직접 인식된 항목과 관련된 금액은 해당 항목에서 직접 인식하며, 이를 제외

하고는 당기손익으로 인식됩니다.

법인세비용은 당기말 현재 제정됐거나 실질적으로 제정된 세법을 기준으로 측정됩니

다.

경영진은 적용 가능한 세법 규정이 해석에 따라 달라질 수 있는 상황에 대하여 회사

가 세무신고 시 적용한 세무정책에 대하여 주기적으로 평가하고 있습니다. 회사는 세

무당국에 납부할 것으로 예상되는 금액에 기초하여 당기법인세비용을 인식합니다.

이연법인세는 자산과 부채의 장부금액과 세무기준액의 차이로 발생하는 일시적 차이

에 대하여 장부금액을 회수하거나 결제할 때의 예상 법인세효과로 인식됩니다. 다만,

사업결합 이외의 거래에서 자산ㆍ부채를 최초로 인식할 때 발생하는 이연법인세자산

과 부채는 그 거래가 회계이익이나 과세소득에 영향을 미치지 않는다면 인식되지 않

습니다.

이연법인세자산은 차감할 일시적 차이가 사용될 수 있는 미래 과세소득의 발생가능

성이 높은 경우에 인식됩니다.

종속기업, 관계기업 및 공동기업 투자지분과 관련된 가산할 일시적 차이에 대해 소멸

시점을 통제할 수 있는 경우, 그리고 예측가능한 미래에 일시적 차이가 소멸하지 않

을 가능성이 높은 경우를 제외하고 이연법인세부채를 인식하고 있습니다. 또한 이러

한 자산으로부터 발생하는 차감할 일시적 차이에 대하여 일시적 차이가 예측가능한 

미래에 소멸할 가능성이 높고 일시적 차이가 사용될 수 있는 과세소득이 발생할 가능



성이 높은 경우에만 이연법인세자산을 인식하고 있습니다.

이연법인세자산과 부채는 법적으로 당기법인세자산과 당기법인세부채를 상계할 수 

있는 권리를 회사가 보유하고 있으며, 동시에 이연법인세자산과 부채가 동일한 과세

당국에 의해서 부과되는 법인세와 관련이 있으면서 순액으로 결제할 의도가 있는 경

우에 상계됩니다.

한편, 회사는 법인세법 제51조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제 규정에 근거

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

소득금액 계산시 소득공제를 받을 수 있는 바, 당기의 소득금액 계산시 배당소득공제

를 반영하여 법인세비용을 산출하고 있습니다.

(9) 이익잉여금

회사는 부동산투자회사법 제 28조 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.

(10) 리스

회사는 리스된 자산을 사용할 수 있는 리스개시일에 사용권자산과 이에 대응하는 부

채를 인식합니다. 각 리스료는 리스부채의 상환과 금융원가로 배분합니다. 금융원가

는 각 기간의 리스부채 잔액에 대하여 일정한 기간 이자율이 산출되도록 계산된 금액

을 리스기간에 걸쳐 당기손익으로 인식합니다. 사용권자산은 리스개시일부터 사용권

자산의 내용연수 종료일과 리스기간 종료일 중 이른 날까지의 기간동안 감가상각합

니다.

리스에서 생기는 자산과 부채는 최초에 현재가치기준으로 측정합니다. 리스부채는 

다음 리스료의 순현재가치를 포함합니다.

­  받을 리스 인센티브를 차감한 고정리스료(실질적인 고정리스료 포함)

­  지수나 요율(이율)에 따라 달라지는 변동리스료



­  잔존가치보증에 따라 리스이용자가 지급할 것으로 예상되는 금액

­ 리스이용자가 매수선택권을 행사할 것이 상당히 확실한 경우에 그 매수선택권의 

행사가격

­ 리스기간이 리스이용자의 종료선택권 행사를 반영하는 경우에 그 리스를 종료하

기 위하여 부담하는 금액

리스의 내재이자율을 쉽게 산정할 수 있는 경우 그 이자율로 리스료를 할인합니다. 

내재이자율을 쉽게 산정할 수 없는 경우에는 리스이용자가 비슷한 경제적 환경에서 

비슷한 기간에 걸쳐 비슷한 담보로 사용권자산과 가치가 비슷한 자산을 획득하는 데 

필요한 자금을 차입한다면 지급해야 할 이자율인 리스이용자의 증분차입이자율을 사

용합니다.

사용권자산은 다음 항목들로 구성된 원가로 측정합니다.

­  리스부채의 최초 측정금액

­  받은 리스 인센티브를 차감한 리스개시일이나 그 전에 지급한 리스료

­  리스이용자가 부담하는 리스개설직접원가

­  복구원가의 추정치

단기리스나 소액자산 리스와 관련된 리스료는 정액법에 따라 당기손익으로 인식합니

다. 단기리스는 리스기간이 12개월 이하인 리스이며, 소액리스자산은 구입가격이 중

요하지 않은 자산을 의미합니다.

회사가 리스제공자인 경우 운용리스에서 생기는 리스수익은 리스기간에 걸쳐 정액기

준으로 인식합니다. 운용리스 체결 과정에서 부담하는 리스개설직접원가를 기초자산

의 장부금액에 더하고 리스료 수익과 같은 기준으로 리스기간에 걸쳐 비용으로 인식

합니다.

(11) 수익인식

1) 이자수익

이자수익은 시간의 경과에 따라 유효이자율법으로 인식하고 있습니다. 유효이자율은



금융자산의 예상만기에 걸쳐 수취할 미래현금의 현재가치를 순장부금액과 일치시키

는 이자율입니다.

3. 영업부문

회사는 영업수익을 창출하는 용역의 성격을 고려하여 회사 전체를 단일 보고부문으

로 결정하였습니다. 따라서, 보고부문별 영업수익, 법인세비용차감전순손익 및 자산

ㆍ부채 총액에 대한 주석 공시는 생략하였습니다.

회사의 영업수익은 전액 국내에서 발생하였으며, 당기말 현재 회사 영업수익의 10%

를 초과하는 주요 외부고객은 없습니다.

4. 재무위험관리 

4.1 재무위험관리요소 

회사는 여러 활동으로 인하여 시장위험(외환위험, 가격위험, 현금흐름 및 공정가치 

이자율위험), 신용위험 및 유동성위험과 같은 다양한 금융위험에 노출될 수 있습니다

. 회사의 전반적인 위험관리는 회사의 재무성과에 잠재적으로 불리할 수 있는 효과를

최소화하는데 중점을 두고 있습니다.

위험관리는 이사회에서 승인한 위험관리 정책에 따라 자산관리회사에서 수행되고 있

으며, 금융위험을 식별, 평가 및 회피하고 있습니다.

4.1.1 시장위험  

회사는 외화환율변동에 노출되었거나, 이자율 변동위험에 노출된 자산 및 차입금이 

없습니다. 



4.1.2 신용위험

회사는 거래상대방이 지급기일이 된 다음의 금액을 지급하지 않는 경우 신용위험에 

노출됩니다.

· 상각후원가로 측정되는 채무상품의 계약상 현금흐름

· 기타포괄손익-공정가치로 측정되는 채무상품의 계약상 현금흐름

(1)  상각후원가로 측정하는 기타 금융자산

상각후원가로 측정하는 기타금융자산은 현금및현금성자산과 기타채권(금융상품에 

대한 미수이자)입니다. 회사는 이러한 상각후원가로 측정하는 기타 금융자산에 대한 

손실충당금을 인식하고 있지 않습니다.

4.1.3 유동성 위험  

유동성위험관리는 충분한 현금 및 시장성 있는 유가증권의 유지, 적절하게 약정된 신

용한도금액으로부터의 자금 여력 및 시장포지션을 결제할 수 있는 능력 등을 포함하

고 있습니다. 

4.2. 자본위험관리

회사의 자본관리 목적은 주주 및 이해당사자들에게 이익을 지속적으로 제공할 수 있

는 능력을 보호하고 자본비용을 절감하기 위해 최적 자본구조를 유지하는 것입니다. 

자본구조를 유지 또는 조정하기 위하여 회사는 주주에게 지급되는 배당을 조정하고, 

주주에게 자본금을 반환하며, 부채감소를 위한 신주 발행 및 자산 매각 등을 실시하

고 있습니다. 산업 내의 타사와 마찬가지로 회사는 자본조달비율에 기초하여 자본을 

관리하고 있으며, 자본조달비율은 순차입금을 총자본으로 나누어 산출하고 있습니다

. 순차입금은 재무상태표상 차입금 총계에서 현금및현금성자산과 단기금융상품을 차

감한 금액이며, 총자본은 재무상태표상 자본에 순차입금을 가산한 금액입니다. 당기

말 현재 차입금이 없으므로, 자본조달비율을 산출하지 아니하였습니다.



5. 현금및현금성자산

당기말 및 전기말 현재 현금및현금성자산의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

보통예금 4,240,794 3,939,795

(주) 상기 금융상품중 사용이 제한된 예금은 없습니다.

6. 단기금융상품

당기말 및 전기말 현재 단기금융상품의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 금융기관 당기말 전기말

정기예금 우리은행 3,000,000 -

7. 기타유동채권

당기말 및 전기말 현재 기타유동채권의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

미수금 - 1,798,411

미수수익 6,198 1,574

합  계 6,198 1,799,985

8. 기타유동자산

당기말 및 전기말 현재 기타유동자산의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

선급비용 2,825 1,961



9. 당기법인세자산

당기말 및 전기말 현재 당기법인세자산의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

선납세금 719,760 777

10. 비연결종속기업투자

(1) 회사는 기업회계기준서 제1110호 '연결재무제표'에 따른 투자기업의 정의를 충

족하여, 당기말 현재 회사가 지배력을 보유하고 있는 종속기업을 연결하지 않고 종속

기업에 대한 투자자산을 기업회계기준서 제1109호 '금융상품'에 따라 공정가치로 측

정하여 당기손익에 반영하였습니다.

(2) 당기 및 전기 중 비연결종속기업투자주식의 변동내역은 다음과 같습니다.

<당기> (단위: 천원)

구  분 소재지 지분율 출자좌수 기  초 취  득 처  분 평가손익 기  말

(수익증권)

이지스전문투자형사모

부동산투자신탁97호

대한

민국
99.91%

113,200

백만좌
148,818,380 - - (901,072) 147,917,308

<전기> (단위: 천원)

구  분 소재지 지분율 출자좌수 기  초 취  득 처  분 평가손익 기  말

(수익증권)

이지스전문투자형사모

부동산투자신탁97호

대한

민국
99.91%

113,200

백만좌
- 113,200,000 - 35,618,380 148,818,380



11. 기타유동채무

당기말 및 전기말 현재 기타유동채무는 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

미지급비용 46,700 18,585

12. 자본

(1) 당기말 및 전기말 현재 자본금의 구성내역은 다음과 같습니다.

<당기말> (단위: 주, 천원)

주식의 종류 수권주식수 발행주식수 주당 액면가액(원) 자본금

보통주 1,000,000,000 24,000,000 1,000 24,000,000

<전기말> (단위: 주, 천원)

주식의 종류 수권주식수 발행주식수 주당 액면가액(원) 자본금

보통주 1,000,000,000 24,000,000 1,000 24,000,000

(2) 당기 및 전기 중 유통보통주식수 및 자본금의 변동내역은 다음과 같습니다.

(단위: 주, 천원)

구  분
당  기 전  기

발행주식수 자본금 발행주식수 자본금

기  초 24,000,000 24,000,000 300,000 300,000

유상증자 - - 23,700,000 23,700,000

기  말 24,000,000 24,000,000 24,000,000 24,000,000



(3) 당기 및 전기 중 기타불입자본의 변동내역은 다음과 같습니다.

(단위: 주, 천원)

구  분
당  기 전  기

발행주식수 주식발행초과금 발행주식수 주식발행초과금

기  초 24,000,000 93,477,028 300,000 1,200,000

유상증자 - - 23,700,000 92,277,028

기  말 24,000,000 93,477,028 24,000,000 93,477,028

(4) 이익준비금

회사는 부동산투자회사법 제 28조 제1항에 의하여 이익처분시 이익준비금의 법정적

립을 규정한 상법 제458조가 적용 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다.

13. 이익잉여금처분계산서

당기 및 전기의 이익잉여금처분계산서는 다음과 같습니다.

이 익 잉 여 금 처 분 계 산 서

제3(당)기
2020년 09월 01일부터

제2(전)기
2019년 11월 01일부터

2021년 02월 28일까지 2020년 08월 31일까지

처분예정일 2021년 05월 07일 처분확정일 2020년 11월 18일

(단위: 원)

구  분 당  기 전  기

I. 미처분이익잉여금 38,363,157,551 37,065,284,620

  - 전기이월미처분이익잉여금 35,618,382,361 -

  - 당기순이익 2,744,775,190 37,065,284,620

II. 이익잉여금이입액 - -

III. 이익잉여금처분액 3,624,000,000 1,446,902,259

  -  연차배당(주1) 3,624,000,000 1,446,902,259

IV. 차기이월미처분이익잉여금 34,739,157,551 35,618,382,361

(주1)  당사는 부동산투자회사법 제28조에 따라 상법 제462조 제1항에 따른 해당 연

도 이익배당 한도의 100분의 90 이상을 주주에게 배당하여야 하며, 배당가능이익 전

액을 정기주주총회 의결을 거쳐 배당할 예정입니다.



14. 영업수익 및 영업비용

당기 및 전기 중 영업수익 및 영업비용의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당  기 전  기

영업수익

  비연결종속기업평가이익(손실) (901,072) 35,618,380

  배당수익 3,746,690 1,798,411

합  계 2,845,618 37,416,791

영업비용

  급 여 1,800 900

  지급수수료 58,075 338,692

  자산보관수수료 9,900 3,880

  사무수탁수수료 35,000 13,806

  세금과공과 68 -

  기타비용 5,653 -

합 계 110,496 357,278

15. 금융수익 및 금융비용

당기 및 전기 중 금융수익 및 금융비용의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당  기 전  기

금융수익 이자수익 9,653 5,775

금융비용 이자비용 - -



16. 기타수익 및 기타비용

(1) 당기 및 전기 중 기타수익의 내역은 없습니다.

(2) 당기 중 기타비용의 내역은 없으며 전기 중 기타비용의 내역은 전액 잡손실입니

다.

17. 법인세비용

법인세비용은 법인세법 등의 법령에 의하여 당해 사업연도에 부담할 법인세 및 법인

세에 부가되는 세액의 합계에 당기 이연법인세 변동액을 가감하여 산출된 금액으로 

계상하고 있습니다. 그러나, 회사는 법인세법 제51조의 2 유동화전문회사 등에 대한 

소득공제조항에 의해 대통령령이 정하는 배당가능이익의 100분의 90이상을 배당할 

경우에는 그 금액을 당해 사업연도의 소득금액 계산시 공제할 수 있는 바, 실질적으

로 회사가 부담할 법인세 등은 없으므로 당기법인세는 발생하지 않았습니다. 

18. 주당손익

(1) 기본주당손익

(단위: 원, 주)

구  분 당  기 전  기

보통주당기순이익 2,744,775,190 37,065,284,620

가중평균유통보통주식수 24,000,000 5,972,459

보통주기본주당이익 114.4 6,206.0



(2) 당기 및 전기의 가중평균유통보통주식수의 산정내역은 다음과 같습니다.

<당기>

항  목 기  간 유통주식수(주) 일수(일) 적수(주)

보통주 2020.09.01 ~ 2021.02.28 24,000,000 181 4,344,000,000

합  계 181 4,344,000,000

가중평균유통보통주식수 24,000,000

<전기>

항  목 기  간 유통주식수(주) 일수(일) 적수(주)

보통주
2019.11.01 ~ 2020.06.19 300,000 232 69,600,000

2020.06.20 ~ 2020.08.31 24,000,000 73 1,752,000,000

합  계 305 1,821,600,000

가중평균유통보통주식수 5,972,459

(3) 희석주당손익

회사는 희석성 잠재적보통주가 존재하지 않으므로 희석주당손익은 기본주당손익과 

동일합니다.



19. 우발부채 및 주요약정사항

(1) 자산관리위탁계약

회사는 이지스자산운용(주)와 부동산 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산 개발 및 임

대차, 유가증권매매 등에 관한 자산관리위탁계약을 체결하였습니다.

구  분 내  용 지급시기

매입수수료 매입금액의 0.7%
대상 자산의 취득일로부터 

7일 이내

운용기본수수료 매입금액의 연 0.5%
사업연도 정기주주총회일로부터 

7일 이내

운용성과수수료

(주가수익 - 결손금) x 5.0%

단, 어느 사업연도의 주가수익이 결손금 미만이

거나, 어느 사업연도의 평균종가가 해당 사업연

도 이전의 각 사업연도별 평균종가 중 가장 높은

 금액에 미달하는 경우에는 운용성과수수료를 

지급하지 아니함

1) 결손금 : 상장일이 속한 사업연도로부터 계산

한 주가수익의 누적 합계액이 음수일 경우 그 절

대값

2) 평균종가 : 어느 사업연도의 마지막 15 거래

일 동안 각 거래일의 주식 종가를 합산하여 15

로 나눈 산술평균 값

3) 주가수익 : '해당 사업연도의 마지막 15 거래

일 동안 각 거래일의 주식 종가를 합산하여 15

로 나눈 산술평균값(주1)'에서 '해당사업연도의 

주당 공모발행가액(주2)'을 차감한 금액에 '주당

공모발행가액과 해당사업연도말의 상장 주식총

수(주3)'를 곱한 뒤 '해당사업연도의 주당 공모

발행가액(주2)'으로 나눈 값

* 상장일이 속하지 않은 사업연도

주1. 해당 사업연도의 마지막 15 거래일 동안 각

 거래일의 주식 종가를 합산하여 15로 나눈 산

술평균

주2. 직전 사업연도의 마지막 15거래일 동안 각 

거래일의 주식 종가를 합산하여 15로 나눈 산술

평균

주3. 15거래일 기간 동안 한국거래소에서 거래

된 거래량 가중평균 주당 거래가격

사업연도 정기주주총회일로부터 

7일 이내

매각기본수수료 매각금액의 1.0%
자산 처분일로부터 

7일 이내

매각성과수수료
매각차익의 10% - 기지급 운용성과수수료 

누계액

처분일이 속한 사업연도의 정기주

주총회일로부터 7일 이내



다만, 회사가 매입한 자산이 부동산투자회사법에 따른 부동산관련증권 이고, 해당 증

권의 발행자 또는 발행투자기구의 자산관리회사 또는 집합투자업자가 당해 회사의 

자산관리회사와 동일하며, 해당 증권 또는 그 증권과 관련된 기초자산에 관한 매입보

수, 운용기본보수, 매각기본보수, 매각성과보수를 해당 증권의 발행자 또는 발행투자

기구로부터 당해 회사의 자산관리회사가 수취한 경우 해당 보수는 없습니다.

당기말 현재 회사가 보유한 투자자산은 '이지스전문투자형사모부동산투자신탁97호'

 1건으로 해당 수익증권의 집합투자업자와 회사의 자산관리회사가 동일하여 자산관

리위탁계약에 의해 회사가 자산관리회사에 별도로 지급해야 하는 매입수수료 및 운

용기본수수료는 없습니다.

(2) 일반사무수탁계약

회사는 (주)국민은행과 주식발행에 관한 사무, 회사의 운영, 계산 및 공시에 관한 사

무, 이사회 및 주주총회 소집 등의 업무에 대한 일반사무수탁계약을 체결하여 투자대

상자산을 최초로 취득한 시점부터 연 70 백만원(부가세 별도)을 일할 계산하여 사무

위탁수수료로 매 결산일로부터 7 영업일 이내 지급하고 있습니다.

(3) 자산보관계약

회사는 (주)우리은행과 부동산, 유가증권 및 현금 등 자산의 보관ㆍ관리업무위탁계약

을 체결하여 투자 대상자산을 최초로 취득한 시점부터 20 백만원(부가세 별도)를 일

할 계산하여 자산보관수수료로 매 결산일로부터 7 영업일 이내 지급하고 있습니다.



20. 범주별 금융상품 및 공정가치

(1) 당기 및 전기말 현재 범주별 금융상품 및 공정가치의 내역은 다음과 같습니다.

<당기> (단위: 천원)

구  분 범  주 과  목 장부금액 공정가치

금융자산

상각후원가로 

측정하는 금융자산

현금및현금성자산 4,240,794 4,240,794

기타유동채권 6,198 6,198

단기금융상품 3,000,000 3,000,000

당기손익-공정가치

측정금융자산
비연결종속기업투자 147,917,308 147,917,308

합  계 155,164,300 155,164,300

금융부채
상각후원가로 

측정하는 금융부채
기타금융채무 46,700 46,700

<전기> (단위: 천원)

구  분 범  주 과  목 장부금액 공정가치

금융자산

상각후원가로 

측정하는 금융자산

현금및현금성자산 3,939,795 3,939,795

기타금융자산 1,799,985 1,799,985

당기손익-공정가치

측정금융자산
비연결종속기업투자 148,818,380 148,818,380

합  계 154,558,160 154,558,160

금융부채
상각후원가로 

측정하는 금융부채
기타금융채무 18,585 18,585

(2) 공정가치 서열체계 및 측정방법

공정가치란 측정일에 시장참여자 사이의 정상거래에서 자산을 매도할 때 받거나 부

채를 이전할 때 지급하게 될 가격을 의미합니다. 공정가치 측정은 측정일에 현행 시

장 상황에서 자산을 매도하거나 부채를 이전하는 시장참여자 사이의 정상거래에서의

가격을 추정하는 것으로, 회사는 공정가치 평가시 시장정보를 최대한 사용하고, 관측

가능하지 않은 변수는 최소한으로 사용하고 있습니다.



회사는 공정가치로 측정되는 자산.부채를 공정가치 측정에 사용된 투입변수에 따라

다음과 같은 공정가치 서열체계로 분류하였습니다.

수준1 : 활성시장에서 공시되는 가격을 공정가치로 측정하는 자산ㆍ부채의 경우 동 

자산.부채의 공정가치는 수준1로 분류됩니다.

수준2 : 가치평가기법을 사용하여 자산ㆍ부채의 공정가치를 측정하는 경우, 모든 유

의적인 투입변수가 시장에서 직ㆍ간접적으로 관측한 정보에 해당하면 자산ㆍ부채의 

공정가치는 수준2로 분류됩니다.

수준3 : 가치평가기법을 사용하여 자산ㆍ부채의 공정가치를 측정하는 경우, 하나 이

상의 유의적인 투입변수가 시장에서 관측불가능한 정보에 해당하면 동 금융상품의 

공정가치는 수준3으로 분류됩니다.

자산ㆍ부채의 공정가치는 자체적으로 개발한 내부평가모형을 통해 평가한 값을 사용

하거나 독립적인 외부평가기관이 평가한 값을 제공받아 사용하고 있습니다.

(3) 공정가치 서열체계별 공정가치

당기 및 전기말 현재 재무상태표에 공정가치로 측정되는 자산과 부채의 공정가치 서

열체계별 공정가치 금액은 다음과 같습니다. 한편 당기말 현재 회사의 경영진은 재무

상태표에 상각후원가로 측정되는 금융상품의 장부금액은 공정가치와 근사하다고 판

단하고 있습니다.

<당기> (단위: 천원)

구  분 소  계 수준1 수준2 수준3

<자  산>

비연결종속기업투자

수익증권 147,917,308 - - 147,917,308



<전기> (단위: 천원)

구  분 소  계 수준1 수준2 수준3

<자  산>

비연결종속기업투자

수익증권 148,818,380 - - 148,818,380

당기 및 전기말 현재 공정가치로 측정되는 자산ㆍ부채 중 공정가치 서열체계 수준 3

으로 분류된 자산ㆍ부채의 가치평가기법과 투입변수는 다음과 같습니다.

<당기> (단위: 천원)

구  분 종  류 금  액 가치평가방법 투입변수

<자  산>

비연결종속기업투자

수익증권
사모펀드의 

수익증권
147,917,308

기초자산(부동산)에 대한

비활성 시장 공시가격
할인율

<전기> (단위: 천원)

구  분 종  류 금  액 가치평가방법 투입변수

<자  산>

비연결종속기업투자

수익증권
사모펀드의 

수익증권
148,818,380

기초자산(부동산)에 대한

비활성 시장 공시가격
할인율



(4) 금융상품 범주별 손익

당기 및 전기 중 금융상품 범주별 손익은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 내  역 당  기 전  기

당기손익-공정가치측정금융자산

   비연결종속기업투자
평가손익 (901,072) 35,618,380

배당수익 3,746,690 1,798,411

합  계 2,845,618 37,416,791

상각후원가로 측정하는 금융자산

   보통예금 이자수익 9,653 5,775

21. 특수관계자 등

(1) 당기말 현재 특수관계자의 내역은 다음과 같습니다.

구  분 특수관계자명

최대주주 미래에셋자산운용(주) 

종속기업 이지스전문투자형사모부동산투자신탁97호

기타특수관계자 미래에셋대우(주) 

기타특수관계자 이지스자산운용(주) 

(2) 당기 및 전기 중 특수관계자와의 주요 거래 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

회사명 내  역 당  기 전  기

이지스전문투자형사모부동산투자신탁97호 배당금수익 3,746,690 1,798,411

(3) 당기 및 전기말 현재 특수관계자에 대한 채권ㆍ채무 잔액은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

회사명 내 역 당기말 전기말

이지스전문투자형사모부동산투자신탁97호 미수금 - 1,798,411



(4) 주요 경영진에 대한 보상

주요 경영진은 이사 및 이사회의 구성원을 포함하고 있습니다. 당기 및 전기 중 주요 

경영진에 대한 보상을 위해 지급한 금액은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당  기 전  기

단기급여 1,800 900

22. 영업으로부터 창출된 현금

당기 및 전기 중 영업으로부터 창출된 현금흐름은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당  기 전  기

당기순이익 2,744,775 37,065,285

조정

  당기손익-공정가치측정금융자산관련손익 901,072 (35,618,380)

  배당금수익 (3,746,690) (1,798,411)

  이자수익 (9,653) (5,775)

영업활동으로 인한 자산부채의 변동

  선급비용 (864) (1,961)

  미지급비용 28,114 18,443

영업으로부터 창출된 현금 (83,246) (340,799)



외부감사 실시내용

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

1. 감사대상업무

회     사     명 주식회사 이지스밸류플러스위탁관리부동산투자회사

감사대상 사업연도 2020년 09월 01일 부터 2021년 02월 28일 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 1 1 28 8 64 32 - - - - - - 93 41

감사 3 3 16 44 130 110 - - - - - - 149 157

합계 4 4 44 52 194 142 - - - - - - 242 198

3. 주요 감사실시내용

구  분 내   역

전반감사계획

(감사착수단계)

수행시기 2020.10.16 1 일

주요내용 당해 사업연도 감사 계획 수립

현장감사

주요내용

수행시기
투입인원

주요 감사업무 수행내용
상주 비상주

2021.03.22 - 03.24 3 일 3 명 - 명
실증적분석 및 입증감사절

차

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 - 변호사조회 -

기타조회 -



지배기구와의

커뮤니케이션

커뮤니케이션 횟수 2 회

수행시기 2020.10.16, 2021.03.24

외부전문가 활용
감사 활용 내용 -

수행시기 - - 일

4. 감사(감사위원회)와의 커뮤니케이션

구분 일자 참석자 방식 주요 논의 내용

1 2020년 10월 16일 내부감사 및 외부감사인 담당이사 서면회의
경영진 및 감사인의 책임, 감사

인의 독립성 및 감사계획

2 2021년 03월 24일 내부감사 및 외부감사인 담당이사 대면회의
감사인의 독립성 및 종결단계의

 주요 감사결과


