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독립된 감사인의 감사보고서

주식회사 에이알에이신영위탁관리부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중

감사의견

우리는 주식회사 에이알에이신영위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")의 재무제표를

감사하였습니다. 해당 재무제표는 2025년 12월 31일과 2025년 06월 30일 현재의 재

무상태표와 동일로 종료되는 양 보고기간의 손익계산서, 자본변동표 및 현금흐름표 

그리고 유의적 회계정책에 대한 요약을 포함한 재무제표의 주석으로 구성되어 있습

니다.

우리의 의견으로는 별첨된 회사의 재무제표는 회사의 2025년 12월 31일과 2025년 0

6월 30일 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.

재무제표에 대한 경영진과 지배기구의 책임

경영진은 일반기업회계기준에 따라 이 재무제표를 작성하고 공정하게 표시할 책임이

있으며, 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표시가 없는 재무제표를 작성하는데 필요
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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 없는한, 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:

ㆍ부정이나 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.

ㆍ상황에 적합한 감사절차를 설계하기 위하여 감사와 관련된 내부통제를 이해합니 

다. 그러나 이는 내부통제의 효과성에 대한 의견을 표명하기 위한 것이 아닙니다. 

ㆍ재무제표를 작성하기 위하여 경영진이 적용한 회계정책의 적합성과 경영진이 도출

한 회계추정치와 관련 공시의 합리성에 대하여 평가합니다.

ㆍ경영진이 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

- 2 -



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.

ㆍ공시를 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.

서울시 강남구 역삼로221 (역삼동)

회 계 법 인   성     지

대 표 이 사   김 진 헌

2026년 2월 11일

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

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

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

주식회사 에이알에이신영위탁관리부동산투자회사

제 20(당) 기

2025년 07월 01일 부터

2025년 12월 31일 까지

제 19(전) 기

2025년 01월 01일 부터

2025년 06월 30일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

주식회사 에이알에이신영위탁관리부동산투자회사  대표이사 정 동 희

본점 소재지 :

 

(도로명주소) 서울특별시 영등포구 여의도동 국제금융로 10, 23층

(전   화) 02-6953-9715
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재 무 상 태 표

제 20 (당) 기  2025년 12월 31일 현재

제 19 (전) 기  2025년 06월 30일 현재

주식회사 에이알에이신영위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 20  (당) 기 제 19  (전) 기

자            산

Ⅰ.유동자산 　 1,007,992,510 1,630,401,268

(1) 당좌자산 　 1,007,992,510 1,630,401,268

1. 현금및현금성자산(주석3,14) 733,616,780 1,029,204,034

2. 단기금융상품 - 　 378,000,000

3. 매출채권 33,619,731 　 28,790,014

4. 미수수익 22,180 　 1,744,804

5.선급금 2,502,050 　 -

6. 선급비용(주석12) 151,286,174 　 106,059,205

7. 부가세대급금 86,157,815 　 85,164,031

8. 당기법인세자산 787,780 　 1,439,180

Ⅱ.비유동자산 　 37,677,550,436 37,762,286,329

(1) 유형자산 　 37,433,298,453 37,731,048,879

1. 토지(주석4,7) 18,679,189,332 　 18,679,189,332

2. 건물(주석4,6,7) 23,564,032,519 　 23,564,032,519

   건물감가상각누계액 (4,810,989,968) 　 (4,516,439,552)

3. 비품(주석4) 32,000,000 　 32,000,000

   비품감가상각누계액 (30,933,430) 　 (27,733,420)

(2) 무형자산 　 30,012,442 31,237,450

1. 소프트웨어(주석5) 49,000,000 　 49,000,000

   소프트웨어상각누계액 (18,987,558) 　 (17,762,550)

(3) 기타비유동자산 　 214,239,541 -

1. 장기선급비용(주석12) 214,239,541 　 -

자  산  총  계 　 38,685,542,946 39,392,687,597

부            채 　 　

Ⅰ.유동부채 　 2,410,721,399 31,750,058,780

1. 미지급금(주석12,15) 85,393,151 　 84,226,849

2. 예수금 21,720,990 　 19,865,720

3. 미지급비용(주석15) 220,738,416 　 294,696,629

4. 선수수익 174,368,842 　 173,469,582

5. 유동성장기차입금(주석3,4,6,7,8,11,14,15) - 28,748,400,000

6. 임대보증금(주석7,11,14,15) 1,908,500,000 　 2,429,400,000

Ⅱ.비유동부채 　 29,689,729,024 804,331,568

1. 장기차입금(주석3,4,6,7,8,11,14,15) 28,748,400,000 　 -

2. 장기임대보증금(주석7,11,14,15) 882,640,000 　 749,990,000

3. 특별수선충당금(주석3) 58,689,024 　 54,341,568

부  채  총  계 　 32,100,450,423 32,554,390,348
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과                        목 제 20  (당) 기 제 19  (전) 기

자            본 　 　

Ⅰ.자본금 　 5,000,000,000 5,000,000,000

1. 보통주자본금(주석1,9) 2,500,000,000 　 2,500,000,000

2. 우선주자본금(주석1,9) 2,500,000,000 　 2,500,000,000

Ⅱ.자본잉여금 　 4,117,772,836 4,117,772,836

1. 주식발행초과금(주석9) 4,117,772,836 　 4,117,772,836

Ⅲ.이익잉여금(결손금) (2,532,680,313) (2,279,475,587)

1. 미처분이익잉여금(미처리결손금)(주석9) (2,532,680,313) (2,279,475,587)

자  본  총  계 6,585,092,523 6,838,297,249

부채와자본총계 38,685,542,946 39,392,687,597

"별첨 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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손 익 계 산 서

제 20 (당) 기  2025년  07월 01일부터  2025년 12월 31일까지

제 19 (전) 기  2025년  01월 01일부터  2025년 06월 30일까지

주식회사 에이알에이신영위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 20  (당) 기 제 19  (전) 기

Ⅰ. 영업수익 　 1,696,917,023 1,675,879,003

1. 임대료수익 1,363,123,993 　 1,347,822,673

2. 관리비수익 267,793,030 　 262,056,330

3. 주차수익 66,000,000 　 66,000,000

Ⅱ. 영업비용 　 956,580,491 896,122,435

1. 임원급여(주석12) 1,800,000 　 1,800,000

2. 수도광열비 115,289,326 　 110,589,478

3. 세금과공과 44,432,800 　 41,733,533

4. 감가상각비(주석4) 297,750,426 　 297,750,426

5. 무형자산상각비(주석5) 1,225,008 　 1,225,008

6. 보험료 16,984,405 　 16,413,594

7. 지급수수료 110,131,709 　 70,081,118

8. 부동산위탁관리비(주석12) 215,233,141 　 212,277,444

9. 자산관리수수료(주석11,12) 65,030,137 　 63,969,863

10 자산보관수수료(주석11) 12,500,000 　 12,500,000

11. 사무수탁수수료(주석11) 25,200,000 　 25,200,000

12. 일반관리비(주석12) 3,169,230 　 2,306,290

13. 부동산중개수수료(주석12) 13,051,680 　 12,873,238

14. 특별수선충당금전입액 4,347,456 　 4,345,621

15. 수선유지비(주석12) 30,435,173 　 23,056,822

Ⅲ. 영업이익 　 740,336,532 779,756,568

Ⅳ. 영업외수익 　 47,266,616 20,784,802

1. 이자수익 3,393,330 　 5,160,267

2. 잡이익 43,873,286 　 15,624,535

Ⅴ. 영업외비용 　 631,284,175 689,993,105

1. 이자비용 631,283,357 　 689,993,105

2. 잡손실 818 　

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) 　 156,318,973 110,548,265

Ⅶ. 법인세비용(주석13) 　 - -

Ⅷ. 당기순이익 　 156,318,973 110,548,265

"별첨 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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자 본 변 동 표

제 20 (당) 기  2025년  07월 01일부터  2025년 12월 31일까지

제 19 (전) 기  2025년  01월 01일부터  2025년 06월 30일까지

주식회사 에이알에이신영위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과     목 자 본 금
자  본

잉여금

이  익

잉여금
총   계

2025.01.01(전기초) 5,000,000,000 4,117,772,836 (2,006,399,309) 7,111,373,527

배당금 지급 - - (383,624,543) (383,624,543)

당기순이익 - - 110,548,265 110,548,265

2025.06.30(전기말) 5,000,000,000 4,117,772,836 (2,279,475,587) 6,838,297,249

2025.07.01(당기초) 5,000,000,000 4,117,772,836 (2,279,475,587) 6,838,297,249

배당금 지급 - - (409,523,699) (409,523,699)

당기순이익 - - 156,318,973 156,318,973

2025.12.31(당기말) 5,000,000,000 4,117,772,836 (2,532,680,313) 6,585,092,523

"별첨 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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현 금 흐 름 표

제 20 (당) 기  2025년  07월 01일부터  2025년 12월 31일까지

제 19 (전) 기  2025년  01월 01일부터  2025년 06월 30일까지

주식회사 에이알에이신영위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 20  (당) 기 제 19  (전) 기

Ⅰ. 영업활동으로 인한 현금흐름 　 (264,063,555) 　 298,526,565 

1. 당기순이익 156,318,973 　 110,548,265 　

2. 현금의 유출이 없는 비용 등의 가산 303,322,890 　 303,321,055 　

(1) 감가상각비 297,750,426 　 297,750,426 　

(2) 무형자산상각비 1,225,008 　 1,225,008 　

(3) 특별수선충당금전입 4,347,456 　 4,345,621 　

3. 현금의 유입이 없는 수익 등의 차감 - 　 - 　

4. 영업활동으로 인한 자산부채의 변동 (723,705,418) 　 (115,342,755) 　

(1) 매출채권의 감소(증가) (4,829,717) 　 43,423,320 　

(2) 미수수익의 감소 1,722,624 　 4,185,524 　

(3) 선급금의 증가 (2,502,050) 　 -

(4) 선급비용의 감소(증가) (259,466,510) 　 84,922,898 　

(5) 부가세대급금의 증가 (993,784) 　 (490,335) 　

(6) 당기법인세자산의 감소(증가) 651,400 　 (1,372,180) 　

(7) 미지급금의 증가(감소) 1,166,302 　 (970,856) 　

(8) 미지급비용의 감소 (73,958,213) 　 (3,030,945) 　

(9) 선수수익의 증가(감소) 899,260 　 (1,478,500) 　

(10) 예수금의 증가 1,855,270 　 18,998,319 　

(11) 임대보증금의 감소 (388,250,000) 　 (259,530,000) 　

Ⅱ. 투자활동으로 인한 현금흐름 　 378,000,000 　 112,000,000 

1. 투자활동으로 인한 현금유입액 378,000,000 　 112,000,000 　

(1) 단기금융상품의 처분 378,000,000 　 112,000,000 

2. 투자활동으로 인한 현금유출액 - 　 - 　

Ⅲ. 재무활동으로 인한 현금흐름 　 (409,523,699) 　 (383,624,543)

1. 재무활동으로 인한 현금유입액 28,748,400,000 　 - 　

(1) 장기차입금의 차입 28,748,400,000 　 -

2. 재무활동으로 인한 현금유출액 (29,157,923,699) 　 (383,624,543) 　

(1) 배당금지급 409,523,699 　 383,624,543 　

(2) 유동성장기부채의 상환 28,748,400,000 　 -

Ⅳ. 현금의 증가(감소)(Ⅰ+Ⅱ+Ⅲ) 　 (295,587,254) 　 26,902,022 

Ⅴ. 기초의 현금 　 1,029,204,034 　 1,002,302,012 

Ⅵ. 기말의 현금 　 733,616,780 　 1,029,204,034 

"별첨 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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주석

제 20 (당) 기  2025년  07월 01일부터  2025년 12월 31일까지

제 19 (전) 기  2025년  01월 01일부터  2025년 06월 30일까지

주식회사 에이알에이신영위탁관리부동산투자회사

1. 회사의 개요

주식회사 에이알에이신영위탁관리부동산투자회사(이하 '당사')는 부동산투자회사법

에 의해 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 2015년 8월 13일에 설립되어 2015년 

9월 15일 국토교통부의 인가를 취득하였습니다. 당사의 주요사업 목적은 부동산의 

취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산의 개발, 부동산의 임대차 등의 방법으로 자산을 

투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주에게 배당하는 것입니다. 당사의 본점소재지는 서

울특별시 영등포구 여의도동 국제금융로 10, 23층입니다. 

당기말 현재 납입자본금은 5,000백만원(우선주 2,500백만원 포함)이며 주주현황(우

선주포함)은 다음과 같습니다.

(단위: 주)

주   주 보통주 우선주

ARA Real Estate Investors VIII Limited - 500,000

(주)신영 500,000 -

합   계 500,000 500,000

당사의 통상적인 사업연도는 매년 6개월(매년 1월 1일과 7월 1일에 개시하고, 6월   

30일과 12월 31일에 종료)입니다. 다만, 최초 사업연도는 설립등기일부터 2016년   

6월 30일까지 입니다.
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2. 중요한 회계처리방침

당사의 재무제표는 대한민국의 일반기업회계기준에 따라 작성되었으며, 중요한 회계

처리 방침은 다음과 같습니다.

한편, 동 재무제표는 2026년 3월 30일자 주주총회에서 최종 승인될 예정입니다.

(1) 현금및현금성자산

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

없이 현금으로 전환이 용이하고 이자율 변동에 따른 가치변동이 중요하지 않은 금융

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

로 분류하고 있습니다.

(2) 유형자산

당사는 유형자산을 최초에는 취득원가(구입원가 또는 제작원가 및 경영진이 의도하

는 방식으로 자산을 가동하는데 필요한 장소와 상태에 이르게 하는데 직접 관련되는

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

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

한편, 동종자산과의 교환으로 받은 유형자산의 취득원가는 교환으로 제공한 자산의

장부금액으로, 다른 종류의 자산과의 교환으로 취득한 자산의 취득원가는 교환을 위

하여 제공한 자산의 공정가치로 측정하고, 제공한 자산의 공정가치가 불확실한 경우

에는 교환으로 취득한 자산의 공정가치로 측정하고 있습니다.

당사는 유형자산의 취득 또는 완성 후의 지출이 자산으로부터 발생하는 미래경제적

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

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

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

용으로 인식하고 있습니다.
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당사는 자산의 제조, 매입, 건설 또는 개발과 관련한 차입원가를 자본화하는 회계처

리방침에 따라 유형자산의 취득원가에 산입하고 있는 바, 당기 및 전기 중 취득원가

에 계상된 차입원가는 없습니다.

유형자산에 대한 감가상각은 자산이 사용가능한 때(경영진이 의도하는 방식으로 자

산을 가동하는데 필요한 장소와 상태에 이른때)부터 자산별 내용연수에 따라 정액법

에 의하여 계상하고 있으며 건물의 내용연수는 40년입니다.

(3) 무형자산의 평가 및 상각방법

개별적으로 취득한 무형자산은 취득원가로 계상하고 사업결합으로 취득하는 무형자

산은 취득일의 공정가치로 계상하며 최초 취득 이후 상각누계액과 손상차손누계액을

 직접 차감하여 표시하고 있습니다. 한편, 개발비를 제외한 내부적으로 창출된 무형

자산은 발생시점에 비용항목으로 하여 당기손익에 반영하고 있습니다.

무형자산 중 소프트웨어는 20년의 내용연수를 적용하여 정액법에 의하여 상각하고 

손상징후가 파악되는 경우 손상여부를 검토하고 있습니다.

(4) 수익의 인식

당사의 수익은 임대료수익 등으로 구성되어 있습니다. 수익은 유형자산 임대의 제공

등에 대하여 받았거나 받을 대가의 공정가치로 측정하고 있습니다. 임대료수익 등은 

수익가득과정이 완료되고 수익금액을 신뢰성 있게 측정할 수 있으며 경제적 효익의 

유입가능성이 매우 높을 때 수익을 인식하고 있습니다.
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(5) 법인세회계

당사는 자산ㆍ부채의 장부금액과 세무금액의 차이인 일시적차이에 대하여 이연법인

세를 인식하는 경우, 가산할 일시적차이에 대한 이연법인세부채는 법인세관련 기업

회계기준서상의 예외항목에 해당하지 않는 경우에 전액 인식하고 있으며, 차감할 일

시적차이에 대한 이연법인세자산은 향후 과세소득의 발생가능성이 매우 높아 미래의

법인세절감효과가 실현될 수 있을 것으로 기대되는 경우에 인식하고 있습니다. 이러

한 이연법인세자산(부채)는 관련된 자산(부채)항목의 재무상태표상 분류에 따라 재무

상태표에 유동자산(유동부채) 또는 기타비유동자산(비유동부채)으로 분류하고 있으

며, 세무상결손금에 따라 인식하게 되는 이연법인세자산의 경우처럼 재무상태표상 

자산항목 또는 부채항목과 관련되지 않은 이연법인세자산과 이연법인세부채는 일시

적차이의 예상소멸시기에 따라서 유동항목과 기타비유동항목으로 분류하고, 동일한

유동ㆍ비유동 구분 내의 이연법인세자산과 이연법인세부채가 동일한 과세당국과 관

련된 경우에는 각각 상계하여 표시하고 있습니다. 또한, 당기법인세부담액(환급액)과

이연법인세는 손익계산서상 법인세비용의 계산에 반영하고 있으며, 이 경우 전기이

전의 기간과 관련된 법인세부담액(환급액)을 당기에 인식한 금액(법인세 추납액 또는

환급액)은 당기법인세부담액(환급액)으로 하여 법인세비용에 포함하고 있습니다. 그

러나 당해기간 또는 다른 기간에 자본계정에 직접적으로 인식되는 거래나 사건 및 기

업결합으로부터 발생된 경우에는 각각 자본계정 및 영업권(또는 염가매수차익으로 

즉시 인식)에서 직접 가감하고 있습니다.

당사는 법인세법 제51조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제 규정에 근거하여 

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

금액 계산시 소득공제를 받을 수 있는 바 당기의 소득금액 계산시 배당소득공제를 반

영하여 법인세비용을 산출하고 있습니다.

(6) 이익준비금 적립의무의 면제

당사는 2004년 10월 22일 개정되고, 공포 후 6월이 경과한 날부터 시행된 부동산투

자회사법 개정법률(법률 제7243호) 제28조 제1항에 의하여 이익처분시 이익적립금

의 법정적립을 규정하는 상법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니

다.
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3. 사용제한예금

당기말 및 전기말 현재 사용이 제한된 예금의 내용은  다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 금융기관명 당기말 전기말 제한내용

보통예금 (주)신한은행 291,705 397,448 차입금 담보

보통예금 (주)우리은행 58,689 54,342 특별수선충당금 적립

합  계 350,394 451,790 　

4. 유형자산

(1) 당기 및 전기 중 유형자산의 장부금액의 변동내역은 다음과 같습니다.

(당기) (단위: 천원)

과   목 기초가액 취  득 처  분 감가상각비 기말가액

토지(주1) 18,679,189 - - - 18,679,189

건물(주1) 19,047,594 - - (294,550) 18,753,044

비품 4,266 - - (3,201) 1,065

합   계 37,731,049 - - (297,751) 37,433,298

(주1) 당기말 현재 당사는 토지와 건물을 차입금 등의 담보(채권최고액:34,498,080천

원)로 제공하고 있습니다(주석 7 참조).

(전기) (단위: 천원)

과   목 기초가액 취  득 처  분 감가상각비 기말가액

토지 18,679,189 - - - 18,679,189

건물 19,342,144 - - (294,550) 19,047,594

비품 7,466 - - (3,200) 4,266

합   계 38,028,799 - - (297,750) 37,731,049
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(2) 보유토지의 공시지가 

당기말 및 전기말 현재 당사가 보유하고 있는 토지의 공시지가 내역은 다음과 같습니

다.

(단위: 천원)

소재지
면적

(㎡)

장부금액 공시지가

당기말 전기말 당기말 전기말

서울특별시 동대문구 신설동 117-9번지, 117-12번지 2,030 18,679,189 18,679,189 18,160,380 18,160,380

5. 무형자산

당기 및 전기 중 무형자산의 장부금액의 변동내역은 다음과 같습니다.

(당기) (단위: 천원)

과   목 기초가액 취  득 상  각 기말가액

소프트웨어 31,238 - (1,226) 30,012

(전기) (단위: 천원)

과   목 기초가액 취  득 상  각 기말가액

소프트웨어 32,463 - (1,225) 31,238
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6.  주요 보험가입 현황

당기말 현재 당사의 보험가입 현황은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

금융기관 내   용 부보금액

메리츠화재해상보험(주)

재산종합보험(주1) 36,163,517

승강기사고배상책임보험

1인당 1,000,000

1사고당 대물 1,000,000

구내치료비 1인당 3,000, 1사고당 5,000

가스사고배상책임보험
1인당 80,000

1사고당 대물 300,000

DB손해보험(주) 주택화재보험(주1) 35,498,080

(주1) 상기 보험에 대한 보험금수령권은 차입금 등과 관련하여 근질권이 설정되어 있

습니다(주석 7 참조).

7.  담보제공현황

(1) 당기말 현재 당사가 차입금 등에 대해 담보로 제공한 토지 및 건물과 관련된 내역

은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구   분 설정권자 채권최고액 관련채무

근저당권설정 주택도시보증공사(주1) 34,498,080 장기차입금

(주1) 당사는 대출약정에 따라 주택도시보증공사로부터 발급받은 모기지 보증서를 

수협은행 차입금에 대한 담보로 제공하고 있습니다.
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(2) 당기말 현재 당사의 임대보증금에 대한 전세권 및 근저당권설정 내역은 다음과 

같습니다.

(단위: 천원)

구  분 설정권자 채권최고액

전세권설정
(주)하나은행 270,000

씨앤티그룹(주) 20,000

근저당권설정 (주)지에스리테일 48,000

합  계 338,000

(3) 회사는 주석 8에서 설명하고 있는 차입금의 대출약정 및 제공받은 모기지 보증서

와 관련하여 피담보채무를 담보하기 위해 회사가 계약한 보험계약(주석 6참조)에 따

른 보험채권에 대하여 보험근질권설정계약을 체결하였습니다.

8. 차입금 

당기말 및 전기말 현재 당사의 차입금의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

차입처
이자율

(%)

금  액
상환방법 최종 만기일

당기말 전기말

수협은행 3.62 28,748,400 - 만기일시 2028-10-20

(주)우리은행

(키움하모니일반사모투자

신탁제4호의신탁업자의 

지위에서)

4.84 - 28,748,400 만기일시 -

합                           계 28,748,400 28,748,400

차감: 유동성대체 - (28,748,400)

장기차입금 계 28,748,400 -

(주1) 당기말 현재 당사는 토지와 건물을 차입금 등의 담보(채권최고액:34,498,080천

원)로 제공하고 있습니다(주석 7 참조).

(주2) 당기말 현재 당사의 보험에 대한 보험금수령권은 차입금 등과 관련하여 근질권

이 설정되어 있습니다(주석 7 참조).
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9. 자본

(1) 자본금

당기말 및 전기말 현재 당사의 자본금에 관한 사항은 다음과 같습니다.

구  분 당기말 전기말

발행한 주식수 1,000,000 주 1,000,000 주

1주당 액면금액 5,000 원 5,000 원

보통주자본금 2,500 백만원 2,500 백만원

우선주자본금 2,500 백만원 2,500 백만원

(2) 우선주자본금

당사의 우선주에 대한 내용은 다음과 같습니다.

구  분 내  용

의결권 의결권이 존재함

배당 기중 운용 배당에 있어서 보통주와 동순위 배당받음

매각차익

매각차익(처분가액에서 취득가액, 취득부대비용, 자본적지출액 및 매각과 관련

하여 발생된 제반비용을 공제한 금액)에 대하여는 보통주주와 40:60으로 분배

받음

잔여재산가액 보통주에 우선하여 우선주발행금액을 선 분배받음

(3) 자본잉여금

자본잉여금은 전액 주식발행초과금이며 동 주식발행초과금은 주식발행 시 액면가액

을 초과하여 발행한 금액으로 자본전입 또는 결손보전 이외에는 그 사용이 제한되어 

있습니다. 다만, 적립된 자본잉여금 및 이익준비금이 자본금의 1.5배를 초과하는 경

우에 주주총회의 결의에 따라 그 초과한 금액 범위에서 감액할 수 있습니다.
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(4) 이익준비금 및 초과배당

당사는 결산일 현재 시행되고 있는 부동산투자회사법 제28조 제1항에 의하여 이익배

당 시 이익준비금의 적립의무를 규정한 상법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립

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

연도의 감가상각비의 범위 내에서 이익을 초과하여 배당할 수 있습니다.

(5) 결손금처리계산서

당사의 당기 및 전기의 결손금처리계산서의 내역은 다음과 같습니다.

결손금처리계산서

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

제 20(당) 기
2025년 07월 01일 부터

제 19(전) 기
2025년 01월 01일 부터

2025년 12월 31일 까지 2025년 06월 30일 까지

처리예정일 2026년 03월 30일 처리확정일 2025년 08월 29일

주식회사 에이알에이신영위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과   목 제 20 (당) 기 제 19 (전) 기

Ⅰ. 미처리결손금 (2,532,680,313) (2,279,475,587)

   1. 전기이월미처리결손금 (2,688,999,286) (2,390,023,852)

   2. 당기순이익(손실) 156,318,973 110,548,265

Ⅱ. 이익잉여금처분액 455,294,407 409,523,699

   1. 현금배당액 455,294,407 409,523,699

Ⅲ. 차기이월미처리결손금 (2,987,974,720) (2,688,999,286)
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10. 배당금

(1) 주당 배당금 산정내역

당사의 당기와 전기의 배당금 산정내역은 다음과 같습니다.

(당기)

(단위: 원)

구    분 합  계 우선주 보통주

배당금 총액(A) 455,294,407 227,647,204 227,647,203

발행주식수(B) 1,000,000주 500,000주 500,000주

주당 배당금(C=A/B) 455 455 455 

주당 액면금액(D) 5,000 5,000 5,000

주당 배당률(E=C/D) 9.11% 9.11% 9.11%

(전기)

(단위: 원)

구    분 합  계 우선주 보통주

배당금 총액(A) 409,523,699 204,761,849 204,761,850

발행주식수(B) 1,000,000주 500,000주 500,000주

주당 배당금(C=A/B) 410 410 410 

주당 액면금액(D) 5,000 5,000 5,000

주당 배당률(E=C/D) 8.19% 8.19% 8.19%
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(2) 배당성향

당사의 당기와 전기의 배당성향은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구    분 당기 전기

배당금 총액 455,294,407 409,523,699

당기순이익(손실) 156,318,973 110,548,265

배당성향 291.26% 370.45%

(3) 배당비율

당사는 부동산투자회사법 및 정관에 따라 당기순이익을 초과하여 배당할 수 있습니

다. 초과배당은 당기의 감가상각비 범위 내에서 당기순이익 및 과세소득, 자본적 지

출계획 및 배당여력 현금보유액 등을 종합적으로 판단하여 이사회가 결정하되, 초과

배당으로 인하여 발생하게 되는 이월결손금은 차기 이후의 배당가능이익 산정 시 이

를 포함하지 아니합니다.
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11. 우발부채 및 주요 약정사항

당기말 현재 당사의 우발부채 및 주요 약정사항은 다음과 같습니다.

(1) 자산관리계약

당사는 에이알에이코리아(주)와 부동산 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산 개발 및 

임대차, 유가증권매매 등의 방법에 의한 자산의 투자운용업무 위탁계약을 체결하여 

다음의 자산관리수수료를 지급하고 있습니다.

구   분 내   용

기본수수료   총 개발원가의 연 0.3%(회계기간별 지급)

매입수수료   총 개발원가의 0.5%

매각수수료   매각금액(VAT 제외)의 1.0% 한도내

성과수수료   매각차익의 4%

(2) 일반사무수탁계약

당사는 우리펀드서비스(주)와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에 관한 사

무, 회사의 운영, 계산 및 공시에 관한 사무, 이사회 및 주주총회 소집 등의 업무에 대

한 일반사무수탁계약을 체결하여 다음의 사무관리수수료를 지급하고 있습니다.

구   분 내   용

개발기간   연 30,000천원(분기별 지급)

운용기간   연 50,400천원(분기별 지급)
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(3) 자산보관계약

당사는 (주)신한은행과 부동산, 유가증권 및 현금 등 자산의 보관ㆍ관리업무위탁계약

을 체결하여 연 25,000천원의 자산보관수수료를 분기별로 지급하고 있습니다.

(4) 당기말 현재 당사가 체결하고 있는 자금조달약정의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

금융기관 내 역 한도금액 실행금액

수협은행 차입금 28,748,400 28,748,400

(5) 당기말 현재 당사가 제공받은 지급보증 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 내역 보증금액

주택도시보증공사
차입금 28,748,400

임대보증금 280,000

한국콘텐츠공제조합 이행계약 100,000

합  계 29,128,400

(6) 계류중인 소송사건

당사는 당기말 현재 원고로 계류중인 소송사건은 없으며, 피고로 계류중인 소송사건

은 상가 누수 손해배상 소송 1건으로 소송가액은 25,089천원 입니다. 당기말 현재 상

기 소송의 결과는 예측할 수 없으며, 당사의 경영진은 상기의 소송결과가 회사의 재

무상태에 중요한 영향을 미치지 아니할 것으로 판단하고 있습니다.
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12. 특수관계자와의 거래

(1) 특수관계자 현황

구   분 특수관계자 명칭

유의적 영향력을 행사할 수 있는 기업 ARA Real Estate Investors VIII Limited, (주)신영

기타특수관계자 (주)에스엘플랫폼, 에이알에이코리아(주) 등

(2) 당기 및 전기 중 특수관계자와의 거래내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

회사명 과   목 당 기 전 기

(주)에스엘플랫폼

부동산위탁관리비 214,999 212,050

부동산중개수수료 13,052 12,873

일반관리비 2,116 2,239

수선유지비 30,435 23,057

에이알에이코리아(주) 자산관리수수료 65,030 63,970

(3) 당기말 및 전기말 현재 특수관계자와의 거래로 인한 중요한 채권ㆍ채무의 내용은

 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

회사명 과  목 당기말 전기말

(주)에스엘플랫폼 선급비용 13,161 11,824

에이알에이코리아(주) 미지급금 71,533 70,367

- 24 -



(4) 당기 및 전기 중 당사의 주요 경영진 전체에 대한 보상내역은 당기 1,800천원,   

전기 1,800천원으로 주요 경영진은 당사의 활동의 계획, 운영, 통제에 중요한 권한과

책임을 가진 이사 및 감사가 포함되어 있습니다.

13. 법인세비용 등

당사는 법인세법 제51조의2(유동화전문회사 등에 대한 소득공제)에 의거 동 법 시행

령이 정하는 배당가능이익의 100분의 90 이상을 배당하는 경우에는 그 금액을 당해 

사업연도의 소득금액 계산 시 공제할 수 있는 바, 당사는 향후 배당가능이익을 전액 

배당할 예정이므로 미래 과세소득의 발생가능성을 합리적으로 예측할 수 없어 일시

적 차이에 대한 법인세 효과를 인식하지 아니하였습니다.

14. 현금흐름표

(1) 당사는 현금흐름표 상 영업활동으로 인한 현금흐름을 간접법으로 작성하였습니

다. 한편, 현금흐름표상의 현금은 재무상태표 상의 현금및현금성자산입니다.

(2) 당기 및 전기 중 현금의 유입과 유출이 없는 중요한 거래는 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구   분 당 기 전 기

임대보증금의 비유동 대체 132,650 166,990

장기차입금의 유동성 대체 - 28,748,400
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15. 금융상품

(1) 금융상품의 공정가치

당기말 및 전기말 현재 공정가치로 후속측정되는 금융상품은 존재하지 아니합니다.

(2) 금융부채의 만기분석 및 유동성위험관리

1) 당기말 및 전기말 현재 현금 등 금융자산을 인도하여 결제하는 금융부채의 종류별

만기분석 내역은 다음과 같습니다.

(당기말) (단위: 천원)

구   분 1년 미만 1년 이상 2년 미만 2년 이상 합   계

미지급금 85,393 - - 85,393

미지급비용 220,738 - - 220,738

임대보증금 1,908,500 617,000 265,640 2,791,140

장기차입금(주1) - 28,748,400 28,748,400

합   계 2,214,631 617,000 29,014,040 31,845,671

(주1) 향후 지급해야할 이자는 포함하고 있지 아니합니다.

(전기말) (단위: 천원)

구   분 1년 미만 1년 이상 2년 미만 2년 이상 합   계

미지급금 84,227 - - 84,227

미지급비용 294,697 - - 294,697

임대보증금 2,429,400 412,000 337,990 3,179,390

유동성장기차입금(주1) 28,748,400 - - 28,748,400

합   계 31,556,724 412,000 337,990 32,306,714

(주1) 향후 지급해야할 이자는 포함하고 있지 아니합니다.
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2) 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.
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외부감사 실시내용

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

1. 감사대상업무

회     사     명 주식회사 에이알에이신영위탁관리부동산투자회사

감사대상 사업연도 2025년 07월 01일 부터 2025년 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 1 1 - - - - - - 3 3

투입

시간

분ㆍ반기검토 - - - - - - - - - - - - - -

감사 4 4 30 30 91 96 - - - - - - 125 130

합계 4 4 30 30 91 96 - - - - - - 125 130

3. 주요 감사실시내용

구  분 내   역

전반감사계획

(감사착수단계)

수행시기 2025-10-27 1 일

주요내용 회사에 대한 이해를 통한 감사위험 식별, 계정별 감사계획 수립 등

현장감사

주요내용

수행시기
투입인원

주요 감사업무 수행내용
상주 비상주

2025년 10월 27일~20

25년 10월 29일
3 일 - 명 2 명 중간감사

2026년 1월 26일~202

6년 1월 28일
3 일 - 명 2 명 기말 입증감사

재고자산실사(입회)

실사(입회)시기 - - 일

실사(입회)장소 -

실사(입회)대상 -

금융자산실사(입회)

실사(입회)시기 - - 일

실사(입회)장소 -

실사(입회)대상 -
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외부조회
금융거래조회 O 채권채무조회 O 변호사조회 O

기타조회 -

지배기구와의

커뮤니케이션

커뮤니케이션 횟수 1 회

수행시기 2026-02-11

외부전문가 활용
감사 활용 내용 -

수행시기 - - 일

4. 감사(감사위원회)와의 커뮤니케이션

구분 일자 참석자 방식 주요 논의 내용

1 2026년 02월 11일
회사 : 감사

감사인 : 업무수행이사
서면보고 기말감사결과보고

- 29 -


