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제 1 부 부동산투자회사의 현황

1. 회사의 현황

가. 회사의 개요

(1) 회사명
㈜에이알에이신영제2호위탁
관리부동산투자회사

(2) 설립일 2016.05.09

(3) 소재지 서울특별시 영등포구 국제금융로 10, 23층

(4) 자산 및 자본금, 부채 (단위: 원)

구 분
당분기말 전기말

2026.06.30 2025.12.31

자산총계 50,513,306,852 51,086,250,364

부채총계 39,540,889,828 39,494,602,209

자본총계 10,972,417,024 11,591,648,155

자 본 금 6,500,000,000 6,500,000,000

(5) 회사유형 위탁관리부동산투자회사 (프로젝트 부동산투자회사 여부 :X )

(6) 비고

(가) 신용평가결과

해당사항 없음

(나) 기타





제 2 부 자산에 관한 사항

1. 총자산의 구성 현황

가. 총괄표

(1) 총자산의 구성 및 비율
(단위 : 백만원, %)

항 목
직전분기말 당분기말 총자산대비 

구성비율

임대보증금 
등을 고려한 

구성비율
비고

자산총액 비율 자산총액 비율

구조조정부동산 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

부동산 관련 48,535 94.84% 48,414 95.84%

95.84% 95.84%

부동산 48,535 94.84% 48,414 95.84%

부동산개발사업 0.00% 0.00%

설립할 때 
납입된 주금(株金)

0.00% 0.00%

신주발행으로 
조성한 자금

0.00% 0.00%

소유 부동산의 
매각대금

0.00% 0.00%

법 시행령 제27조 
제1항에 따른 항목

0.00% 0.00%

부동산 관련 증권 0.00% 0 0.00% 0.00% 0.00%

현금 2,452 4.79% 1,966 3.89% 3.89% 3.89%

기타 자산 190 0.37% 134 0.26% 0.26% 0.26%

총계 51,178 100.00% 50,513 100.00% 100.00% 100.00%

※ 1. 부동산개발사업, 설립할 때 납입된 주금(株金), 신주발행으로 조성한 자금 및 소유 부동산의 매각대금, 시행령 제27조제
1항에 따른 항목은 법 제25조제1항 및 같은 법 제49조의2제1항에 따른 부동산에 포함되는 자산을 말함(기업구조조정부동산
투자회사의 경우, 구조조정부동산을 별도 표시)

2. 부동산관련 증권은 법 제2조제3호 각 목의 어느 하나에 해당하는 자산을 말함

3. 현금은 금융기관에의 예치금을 포함하며, 부동산에 포함되는 자산은 제외함

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

※ 현금은 법 시행령 제27조제3항제3호에 의거 원금에 산정기준일까지의 이자를 가산함.



(2) 임대주택 관련 사항

임대주택 구분 장기일반민간임대

임대주택비율 70.2%

임대주택 포함 여부 O

임대주택 70% 이상 여부 O

※ 임대주택 구분은 「공공주택 특별법」 제2조에 따른 ‘공공건설’, ‘공공매입’, ‘지분적
립형 임대주택’, ‘이익공유형 분양주택’, 「민간임대주택 특별법」 제2조 ‘민간건설’, ‘민
간매입’, ‘공공지원민간임대’, ‘장기일반민간임대’ 중 선택하여 기재



나. 부동산 현황(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

(1) 소유 부동산별 개요

부동산명 투자대상 위치
완공 

(개축)일자
전경사진 취득일자 담보 및 부채내역 유형

대지면적 
(㎡)

연면적 
(㎡)

건축면적 
(㎡)

비고

1
지웰홈스 서초동 임
대형 주거 복합시설

주택(공동
주택)

서울시 서초구 반포대로 
28길 94

2019.05.21 2016.07.15

차입금 
: 35,900백만원 

임대보증금 
:3,073백만원

일반 991 8,138 585

※ 준공시 잔금지급예정으로 준공후 소유권이 넘어오는 경우는 제외

※ 투자대상은 주택(공동주택), 주택(단독주택), 주택(준주택), 오피스, 리테일, 물류, 호텔, 데이터센터, 사회기반시설, 복합시설, 기타 중 기재

※ 차입금에 대한 근저당권(채권최고액 55,932백만원) 및 임대보증금에 대한 전세권(채권최고액 40백만원)이 설정됨.



(2) 소유 부동산별 금액현황

(단위 : 백만원)

부동산명
취득가액

취득후 
자본적지출

평가손익 감가 
상각 

누계액

손상 
차손 

누계액
장부가액 보증금

임대주택
여부

토지 건물 토지 건물 토지 건물

1
지웰홈스 서초
동 임대형 주
거 복합시설

27,127 24,200 445 128 3,487 48,414 3,073 임대주택



(3) 소유 부동산별 임대현황

(가) 소유 부동산별 임대현황

부동산명
임대가능 

면적 
(㎡)

임대면적 
(㎡)

임대율 
(임대면적/임대
가능면적, %)

임대차 
계약수

1
지웰홈스 서초동 임대형

주거 복합시설
8,138.26 8,083.88 99.33% 178

※ 상가 14호실 중 14호실 계약체결 완료(계약건수 4개), 주거 176세대 중 174세대 임
대계약 현황 반영

(나) 임대주택에 투자하는 부동산투자회사의 상세 임대현황

주택의 종류 주택형 총세대수 임대세대수
세대당 평균 
임대보증금

(원)

세대당 평균 
월임대료(원)

비고

1 오피스텔 A1 15 15 9,600,000 921,133

2 오피스텔 B1 1 1 10,000,000 1,235,000

3 오피스텔 C1 2 2 10,000,000 1,225,500

4 오피스텔 D1 2 2 20,000,000 1,344,000

5 오피스텔 G1 2 2 20,000,000 1,432,000

6 도생 A2 96 94 10,138,298 905,255

7 도생 B2 7 7 12,142,857 1,224,857

8 도생 C2 13 13 11,153,846 1,178,154

9 도생 D2 13 13 19,230,769 1,393,154

1
0

도생 G2 13 13 20,000,000 1,428,462



1
1

도생 E 6 6 8,666,667 926,000

1
2

도생 F 6 6 10,000,000 1,251,833

※ 주택의 종류는 아파트, 오피스텔, 도시형생활주택 등

※ 주택형은 59A, 59B, 84A, 84B 등

※ 세대당 평균임대보증금 및 월임대료는 주택형별 구분 기재(분기말 현재 기준)



(4) 부동산개발사업의 현황

(가) 개발관련 사항

대토리츠 여부 X

개발투자비율 
(주주총회 결의 기준)

100.0%

개발사업에 관한 인∙허가일 2016.06.21

개발사업에 관한 사용승인∙준공검사일 2019.05.21

※ 개발투자비율 : 법 제12조제1항4의2호 참고

(나) 부동산개발사업 개요

(단위 : 백만원)

개발사업명 투자대상 소재지 전경사진
개발규모

(㎡)
준공 

예정일
공정률 총사업비

총 
투자금액

기 
투자금액

비고

자료가 없습니다.

※ 1. 총사업비는 당해 개발사업의 총사업비를 말함 
2. 총투자금액은 당해 부동산투자회사가 투자하여야 하는 총금액을 말함 
3. 기투자금액이란 당해 부동산투자회사가 이미 투자한 총금액을 말함



1) 부동산개발사업명(1)

2) 부동산개발사업명(2)

3) 장래 예정인 부동산개발사업 현황

(다) 당분기에 추진중인 부동산개발사업 현황



다. 부동산 관련 증권 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종 목 명 취득금액
당분기말 
현재 가액

자산 
구성비

보유수량 
(주)

소유 
지분율

증권 소유
부동산 개수

증권 소유 
부동산 

위치 구분

증권 소유 
부동산 위치 

국가명

자료가 없습니다.



라. 현금(금융기관 예치내역 포함) 현황

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율
직전분기말 

예치금
당분기말 

예치금
비고

기업자유예금 우리은행 0.10% 667 133

기업MMDA 우리은행 변동 734 222

보통예금 신한은행 변동 35 37
특별수선
충당금

정기예금 우리은행 2.45% 604 604

정기예금 신한은행 2.97% 400 400

정기예금 우리은행 3.33% 0 550

※ 위 금액은 미수수익 금액이 포함되지 않은 예치금 금액만 표시되어있음. 
※ 신한은행 특별수선충당금 계좌의 경우 특별수선충당금 적립계좌로 서초구청과 공동명의.



마. 기타 자산 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종 목 명 취득금액
당분기말 
현재 가액

비고

유가증권

유가증권

유가증권

유가증권

유가증권

파생상품자산

파생상품자산

파생상품자산

그 밖의 기타자산 선급비용 123 123

그 밖의 기타자산 매출채권 3 3

그 밖의 기타자산 기타 7 7

※ 비고에 자산 관련 정보(예. 전환사채의 경우 전환가액 등, 신주인수권부사채의 경우 행사가액 
등) 기재



2. 총자산의 변경내역

가. 당분기 동안의 부동산 매입·매각
(단위 : 백만원)

구분 부동산명 위치 거래일자
취득/처

분 
일자

매매가액 거래비용 장부가액 비고

자료가 없습니다.

※ 매각의 경우 비고란에 취득한 금액, 보유기간 등 간략히 기재

※ 거래일자의 경우 거래체결일, 취득/처분일자는 부동산등기사항증명서 접수일자 기재

나. 당분기 동안의 부동산관련 증권 거래내역

(단위 : 백만원)

구분 종 목 명 거래일자
취득/처

분 
일자

매매가액 거래비용 장부가액 비고

자료가 없습니다.



제 3 부 부채 및 자본에 관한 사항

1. 부채 현황

가. 총괄표
【 2026.06.30 현재 】

구분 차입처
금액 

(백만원)
All-in 
금리(%)

금리(%)
대출취급 
수수료(%)

차입일 만기일
고정금리 여

부
담보제공자산

차입금 수협은행 29,790 4.20% 4.10% 0.20% 2025.02.18 2027.02.18 고정 지웰홈스 서초동 임대
형 주거 복합시설

차입금 수협은행 6,110 5.05% 4.95% 0.20% 2025.02.18 2027.02.18 고정 지웰홈스 서초동 임대
형 주거 복합시설

※ 구분 : 차입금, 회사채 등

※ All-in 금리 : 대출금리에 대출 관련 수수료를 고려한 금리

※ 고정금리 여부 : 변동금리의 경우 대출약정서 상 금리산정 기준을 기재할 것

※ 당사는 대출약정에 따라 주택도시보증공사로부터 발급받은 모지기 보증서를 수협은행 차입금에 대한 담보로 제공하고 있음.



2. 주식 현황

가. 자본금 변동 현황
(단위 : 원, 주)

일자 원인
증가(감소)한 주식의 내용

증(감)자한 
자본금

증(감)자 후 
자본금

증(감)자 
비율종류 수량 주당 

발행가액
주당 

액면가액

2016.05.09 설립 보통주 100,000 5,000 5,000 500,000,000 500,000,000 0.0%

2016.07.15
유상 
증자

보통주 386,000 11,294 5,000 1,930,000,000 2,430,000,000 872.0%

2016.07.15
유상 
증자

종류주 486,000 9,999 5,000 2,430,000,000 4,860,000,000 872.0%

2016.10.13
유상 
증자

보통주 72,000 10,000 5,000 360,000,000 5,220,000,000 14.8%

2016.10.13
유상 
증자

종류주 72,000 10,000 5,000 360,000,000 5,580,000,000 14.8%

2016.10.20
유상 
증자

보통주 92,000 10,000 5,000 460,000,000 6,040,000,000 16.5%

2016.10.20
유상 
증자

종류주 92,000 10,000 5,000 460,000,000 6,500,000,000 16.5%



나. 공모 관련사항

공모 의무 여부 X

공모 실시 여부 X

30% 이상 공모충족일 해당없음

다. 공모 실시내역
(단위 : 원, 주)

종류
청약 

개시일
청약 

종료일
납입 

개시일
납입 

종료일

주당 
모집 
가액

모집 
주식수

청약 
주식수

배정 
주식수

청약률 배정률

자료가 없습니다.



3. 주주현황

가. 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【 2026.06.30 현재 】

성명 관계
내/ 
외국
인

국적
기관/
개인

청약예외
주주

주식
의 

종류

소유주식수(지분율)
변동원인 기관 

구분

분기말 
출자금액 
(백만원)기초 증가 감소 분기말

ARA Real
Estate

Investors
XVII Pte.

Ltd

최대
주주

외국인
싱가
포르

기관
해당사항

없음
종류주

650,000 650,000
- 기타 6,500

(50.00%) (50.00%)

※ 특별관계자는 자본시장법 시행령 제141조제1항의 특수관계인 및 공동보유자를 말함

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

※ 기관구분에는 ‘청약예외주주’, ‘은행’, ‘보험사’, ‘증권사’, ‘자산관리회사’, ‘건설사’, ‘공공기관(청약예외주주 외)’, ‘신탁(청약예외주주 외)’, 
‘펀드(청약예외주주 외)’, ‘기타’ 중 기재



나. 주요주주(10% 이상 소유 주주)의 주식소유현황

【 2026.06.30 현재 】

순위 성명
내/ 

외국인
국적

기관/ 
개인

청약예외
주주

주식의 
종류

소유주식수 지분율 기관구분
분기말 

출자금액 
(백만원)

비고

1 ㈜신영 내국인
대한 
민국

기관
해당사항

없음
보통주 540,000 41.54% 기타 5,400

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

※ 기관구분에는 ‘청약예외주주’, ‘은행’, ‘보험사’, ‘증권사’, ‘자산관리회사’, ‘건설사’, ‘공공기관(청약예외주주 외)’, ‘신탁(청약예외 
주주 외)’, ‘펀드(청약예외주주 외)’, ‘기타’ 중 기재



다. 최대주주, 주요주주 및 기타주주 분포

【 2026.06.30 현재 】

구분
주주 수

(명)
비 율 주식 수 비 율 비고

최대주주 1 33.33% 650,000 50.00%

주요주주 1 33.33% 540,000 41.54%

기타주주 
- 개인

0.00% 0.00%

기타주주 
- 법인

1 33.33% 110,000 8.46%

합 계 3 100.00% 1,300,000 100.00%

라. 청약 예외주주 분포

청약예외주주 비율 해당없음

청약예외주주 50% 이상 여부 X

※ 청약예외주주가 50% 이상인 경우 부동산투자회사법 제14조의8제2항에도 불구하고 주식을 일반
의 청약에 제공하지 아니할 수 있음



제 4 부 배당에 관한 사항

1. 총괄표

[주당액면가액 : 5,000 원 ] (단위 : 원, %)

구분 제 13 기 제 12 기 제 11 기 제 10 기

당기순이익 3,527,721,072 -3,048,403,298 -321,228,255 245,564,018

상법상 
이익배당한도

-61,615,818 -3,860,283,683 -811,880,385 -245,088,112

자산의 평가손실 0 0 0 0

부동산투자회사법
상 이익배당한도

-61,615,818 -3,860,283,683 -811,880,385 -245,088,112

당기감가상각비 등 982,668,258 982,668,258 982,668,258 982,668,258

배당가능이익 921,052,440 -2,877,615,425 170,787,873 737,580,146

배당금
보통주 460,526,220 0 0 122,782,008

종류주 460,526,220 0 0 122,782,010

주당 
배당금

보통주 709 0 0 189

종류주 709 0 0 189

배당수익률 7.81% 0.00% 0.00% 2.06%

연환산배당률 7.81% 0.00% 0.00% 2.06%

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

※ 부동산투자회사법 상 이익배당한도 : 상법 상 이익배당한도에서 자산의 평가손실(직전 사업연도까지 누적된 평가손실
을 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)



1. 총 수익 구조 현황

가. 총괄표

구 분 금액(원) 비율(%) 비 고

부동산

분양수익 및 
처분수익

- 0.00%

임 대 료 801,732,148 82.71%

관리수익 134,941,661 13.92%

기타수익 21,300,000 2.20% 주차수익

부동산관
련 증권

평가이익 - 0.00%

처분이익 - 0.00%

이자,배당금 등 - 0.00%

현금 현금관련수익 7,214,405 0.74% 이자수익

기타자산
기타자산 
관련수익

0.00%

기타 4,195,232 0.43% 잡이익

총 수 익 969,383,446 100.00%

※ 부동산 관련 증권 평가이익란에는 당기손익에 반영되는 평가이익만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 수익을 기재



나. 부동산(지상권∙임차권 등 부동산 사용에 관한 권리도 포함) 수익 상세내역

(1) 부동산 처분수익

(단위 : 원)

부동산명
취득 
가액

평가 
손익

상각 
누계액

장부 
가액

매매 
가액

처분 
손익

비율 
(%)

비고

자료가 없습니다.

※ 부동산개발사업을 통한 분양수익은 비고란에 구분 기재



(2) 부동산 임대료 수익

부동산명
임대료 

(원)
비율 
(%)

평당 임대료 단가 
(원)

비 고

1
지웰홈스 서초동 임대형 주거

복합시설
801,732,148 100.00% 327,858



(3) 부동산 관리 수익

부동산명 관리수익(원) 비율(%) 비 고

1 지웰홈스 서초동 임대형 주거 복합시
설 134,941,661 100.00%



다. 부동산 관련 증권 수익 상세내역

(단위 : 원)

구 분 매매손익 평가손익 이자 및 배당금
비율 
(%)

비 고

자료가 없습니다.



라. 현금(금융기관 예치내역 포함) 수익 상세내역

(단위 : %, 원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율
직전분기 
예치금 

발생 수익

당분기 
예치금 

발생 수익
비고

기업자유예금 우리은행 0.10% 211,328 112,449

기업MMDA 우리은행 변동 312,867 81,655

보통예금 신한은행 변동 0 17,430

정기예금 우리은행 2.45% 3,649,215 3,689,762

정기예금 신한은행 2.97% 1,529,753 2,961,862

정기예금 우리은행 3.33% 0 351,247



마. 부동산 기타수익 및 기타 자산 수익 상세내역

구 분 금 액(원) 비율(%) 비 고

1
지웰홈스 서초동 임대형 

주거복합시설
21,300,000 100.00% 주차수익



2. 총 비용 구조 현황

가. 총괄표

구 분 금 액(원) 비율(%) 비 고

부동산

분양원가 0.00%

감가상각비 121,640,034 14.86%

기타비용 304,452,856 37.18%

부동산관
련 증권

평가손실 0.00%

처분손실 0.00%

기타비용 0.00%

현금 현금관련비용 0.00%

기타자산 기타자산관련비용 150,748 0.02%

기타 392,543,146 47.94% 일반사무위탁수수료
및 이자비용 등

총 비 용 818,786,784 100.00%

※ 부동산 관련 증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



3. 자기자본수익률

(단위 : %)

구 분 제 14 기 2 분 기 제 14 기 1 분 기 제 13 기 4 분 기 제 13 기 3 분 기

당해회사수익률 5.25 5.29 29.92 40.03

※ 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+분기말납입자본금)/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 6 부 재무제표에 관한 사항

1. 재무상태표

당기 제 14 기 2 분기 기준일 2026.06.30 현재

전기 제 13 기 기말 기준일 2025.12.31 현재

회사명: ㈜에이알에이신영제2호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

과 목
제 14 기 2 분기 제 13 기 기말

금 액 금 액

1. 유동자산 2,092,676,657 2,400,115,956

1) 현금및현금성자산 392,416,786 1,570,611,652

2) 단기금융상품 1,554,065,000 604,065,000

3) 매출채권 3,000,912 13,637,900

5) 미수수익 19,615,095 7,479,403

9) 선급비용 123,458,494 200,941,601

11) 선급법인세 120,370 3,380,400

13) 유가증권 0 0

14) 재고자산 0 0

2. 비유동자산 48,420,630,195 48,686,134,408

4) 유가증권 0 0

5) 유형자산 48,420,630,195 48,658,294,049

토지 27,572,230,071 27,572,230,071

건물 24,328,008,310 24,328,008,310

감가상각누계액(유형자산-건물) (3,486,588,438) (3,243,308,370)

기타유형자산 34,410,000 27,280,000

감가상각누계액(유형자산-기타유형자산) (27,429,748) (25,915,962)

6) 투자부동산 0 0

7) 무형자산 0 0

11) 기타비유동자산 27,840,359

자 산 총 계 50,513,306,852 51,086,250,364

1. 유동부채 38,270,471,259 2,246,179,952

5) 선수수익 175,225,270 196,700,950

6) 미지급금 99,568,212 107,219,592

7) 미지급비용 194,295,178 197,295,179

8) 예수금 53,370,855 7,236,419

9) 부가세예수금 9,011,744 9,727,812

13) 유동성장기차입금 35,900,000,000

15) 유동보증금 1,839,000,000 1,728,000,000

2. 비유동부채 1,270,418,569 37,248,422,257

3) 장기차입금 35,900,000,000

5) 비유동보증금 1,233,549,000 1,314,549,000

9) 기타비유동부채 36,869,569 33,873,257

부 채 총 계 39,540,889,828 39,494,602,209

1. 자본금 6,500,000,000 6,500,000,000

1) 보통주자본금 3,250,000,000 3,250,000,000

2) 종류주자본금 3,250,000,000 3,250,000,000

2. 자본잉여금 5,153,263,973 5,153,263,973

1) 주식발행초과금 5,153,263,973 5,153,263,973

3. 자본조정 0 0

4. 기타포괄손익누계액 0 0

5. 이익잉여금(결손금) (680,846,949) (61,615,818)

자 본 총 계 10,972,417,024 11,591,648,155

부 채 및 자 본 총 계 50,513,306,852 51,086,250,364



2. 손익계산서

당기 제 14 기 2 분기 시작일 2026.01.01 종료일 2026.06.30

전기 제 13 기 2 분기 시작일 2025.01.01 종료일 2025.03.31

회사명: ㈜에이알에이신영제2호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

과 목

제 14 기 2 분기 제 13 기 2 분기

금 액 금 액

최근3개월 당기누적 최근3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 957,973,809 1,933,234,008 924,363,855 1,844,350,318

2) 임대료수익 801,732,148 1,594,755,378 774,892,434 1,528,076,044

3) 관리비수익 134,941,661 295,878,630 128,171,421 273,674,274

7) 기타영업수익 21,300,000 42,600,000 21,300,000 42,600,000

Ⅱ. 영업비용 438,843,638 897,627,474 435,187,667 916,779,005

2) 급여 900,000 1,800,000 900,000 1,800,000

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 39,140,234 77,850,357 39,140,234 77,850,357

7) 부동산관리수수료(PM, FM 등) 117,273,188 231,616,435 116,037,595 231,593,591

8) 자산보관수수료 6,250,000 12,500,000 6,250,000 12,500,000

9) 일반사무위탁수수료 12,600,000 25,200,000 12,600,000 25,200,000

10) 기타지급수수료 40,468,429 81,440,668 40,176,689 105,180,945

11) 유형자산감가상각비 121,790,782 244,793,854 123,004,032 246,008,064

14) 세금과공과 25,811,577 56,289,433 27,666,926 57,018,478

16) 보험료 2,099,882 4,199,753 2,602,440 6,220,871

21) 수선유지비 7,573,820 13,383,858 5,201,728 13,632,503

23) 수도광열비 56,045,303 130,882,609 52,219,994 121,040,726

29) 기타영업비용 8,890,423 17,670,507 9,388,029 18,733,470

Ⅲ. 영업이익 519,130,171 1,035,606,534 489,176,188 927,571,313

Ⅳ. 영업외수익 11,409,637 21,898,057 15,569,223 3,129,638,924

1) 이자수익 7,214,405 12,917,568 5,377,941 10,627,514

10) 기타영업외수익 4,195,232 8,980,489 10,191,282 3,119,011,410

Ⅴ. 영업외비용 379,943,146 755,683,282 379,915,026 796,615,600

1) 이자비용 379,915,026 755,655,162 379,915,026 796,615,600

10) 기타영업외비용 28,120 28,120

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) 150,596,662 301,821,309 124,830,385 3,260,594,637

Ⅷ. 당기순이익(손실) 150,596,662 301,821,309 124,830,385 3,260,594,637

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) 150,596,662 301,821,309 124,830,385 3,260,594,637

ⅩⅠ. 주당손익 116 232 96 2,508



3. 이익잉여금처분계산서
이익잉여금처분계산서는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



4. 현금흐름표
현금흐름표는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



5. 자본변동표
자본변동표는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.

자료가 없습니다.



3. 재무제표에 대한 주석(차입에 관한 구체적인 사항을 포함)

주석은 투자보고서 마지막에 별첨합니다.



4. 감사인의 감사(검토) 의견

- 외부감사인의 감사(검토) 의견 및 위반사항

감사(검토)의견 : 해당사항 없음

기타사항(특이사항 포함)

- 내부감사인의 감사(검토) 의견

감사(검토)의견 : 해당사항 없음

기타사항(특이사항 포함)



제 7 부 연결재무제표에 관한 사항

연결 재무제표 및 주석은 투자보고서 마지막에 별첨합니다.



제 8 부 특별관계자 등과의 거래 현황 및 기타사항

1. 거래현황

주석10. 특수관계자와의 거래 참고

※ 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

2. 제재현황 등 기타사항





주석

제 14기 반기 2026년 01월 01일부터 2026년 06월 30일까지

제 13기 반기 2025년 01월 01일부터 2025년 06월 30일까지

주식회사 에이알에이신영제2호위탁관리부동산투자회사

1. 회사의 개요

주식회사 에이알에이신영제2호위탁관리부동산투자회사(이하 '당사')는 부동산투자

회사법에 의해 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 2016년 5월 9일에 설립되어     

2016년 7월 13일 국토교통부의 인가를 취득하였습니다. 당사의 주요 사업목적은 부

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

자산을 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주에게 배당하는 것입니다. 당사의 본점소재

지는 서울특별시 영등포구 여의도동 국제금융로10, 23층입니다. 

당반기말 현재 납입자본금은 6,500백만원(우선주 3,250백만원 포함)이며 주주현황  

(우선주포함)은 다음과 같습니다.

(단위: 주)

주   주 보통주 우선주

ARA Real Estate Investors XVII Pte. Ltd. - 650,000

(주)신영 540,000 -

(주)신영씨앤디 110,000 -

합   계 650,000 650,000

당사의 통상적인 사업연도는 매년 12개월(매년 1월 1일에 개시하고, 12월 31일에 종

료)입니다. 다만, 최초 사업연도는 설립등기일부터 2016년 12월 31일까지이며, 제 7

기 이전 사업연도는 매년 6개월(매년 1월 1일과 7월 1일에 개시하고, 6월 30일과 12

월 31일에 종료)입니다.



2. 중요한 회계처리방침

당사의 2026년 6월 30일로 종료하는 보고기간의 반기재무제표는 일반기업회계기준

에 따라 작성되었으며 전기재무제표 작성시 채택한 회계정책과 동일하게 적용되었습

니다.

3. 사용제한예금

당반기말 및 전기말 현재 사용이 제한된 예금의 내용은  다음과 같습니다.

(단위: 천원)

예금의 종류 금융기관명 당반기말 전기말 제한내용

보통예금 (주)신한은행 36,870 33,873 특별수선충당금 적립

정기예금 (주)우리은행 604,065 604,065 임대보증금 담보

합 계 640,935 637,938

4. 유형자산 

(1) 당반기 및 전반기 중 유형자산의 장부금액의 변동내역은 다음과 같습니다.

(당반기) (단위: 천원)

과  목 기  초 취  득 처분 감가상각비 반기말

토지(주1) 27,572,230 - - - 27,572,230

건물(주1) 21,084,700 - - (243,280) 20,841,420

기계장치 - 3,830 - (96) 3,734

비품 1,364 3,300 - (1,418) 3,246

합  계 48,658,294 7,130 - (244,794) 48,420,630

(주1) 당반기말 현재 당사는 토지와 건물을 차입금 등의 담보(채권최고액: 55,932,000천원

)로 제공하고 있습니다(주석 6참조).



(전반기) (단위: 천원)

과  목 기  초 취  득 처분 감가상각비 반기말

토지 27,572,230 - - - 27,572,230

건물 21,571,260 - - (243,280) 21,327,980

비품 6,820 - - (2,728) 4,092

합  계 49,150,310 - - (246,008) 48,904,302

(2) 보유토지의 공시지가 

당반기말 및 전기말 현재 당사가 보유하고 있는 토지의 공시지가 내역은 다음과 같습

니다.

(단위: 천원)

소재지 면적(㎡)
장부금액 공시지가

당반기말 전기말 당반기말 전기말

서울특별시 서초구 서초동 1575-1 990.80 27,572,230 27,572,230 26,781,324 25,503,192

5.  주요 보험가입 현황

당반기말 현재 당사의 보험가입 현황은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

금융기관 내   용 부보금액

메리츠화재해상보험(주)

재산종합보험(주1) 31,030,860

승강기사고배상책임보험

1인당 80,000

1사고당 대물 10,000

구내치료비 1인당 1,000, 1사고당 3,000

가스사고배상책임보험
1인당 150,000

1사고당 대물 300,000

DB손해보험(주) 주택화재보험(주1) 36,748,000

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

다(주석 6참조).



6.  담보제공현황

(1) 당반기말 현재 당사가 차입금 등에 대한 담보로 제공한 토지 및 건물과 관련된 내

역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 설정권자 채권최고액

근저당권설정
주택도시보증공사(주1) 48,600,000

수협은행 7,332,000

(주1) 당사는 대출약정에 따라 주택도시보증공사로부터 발급받은 모기지 보증서를 수협은

행 차입금에 대한 담보로 제공하고 있습니다.

(2) 당반기말 현재 당사의 임대보증금에 대한 전세권설정 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

구  분 설정권자 채권최고액

전세권설정

스팍에드(주) 20,000

법무법인 건율 10,000

(주)피비이에이 10,000

합   계 40,000

(3) 회사는 주석 7에서 설명하고 있는 차입금의 대출약정 및 제공받은 모기지 보증서

와 관련하여 피담보채무를 담보하기 위해 회사가 계약한 보험계약(주석 5참조)에 따

른 보험채권에 대하여 보험근질권설정계약을 체결하였습니다.



7. 차입금 

당반기말 및 전기말 현재 당사의 차입금의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

차입처 이자율(%)
금     액

상환방법 최종 만기일
당반기말 전기말

수협은행 4.10~4.95 35,900,000 35,900,000 만기일시 2027-02-18

합   계 35,900,000 35,900,000

차감 : 유동성대체 (35,900,000) -

장기차입금 합  계 - 35,900,000

(주1) 당반기말 현재 당사의 차입금 등에 대하여 토지와 건물이 담보(채권최고액: 55,932,

000천원)로 제공되어 있습니다(주석 6참조).

(주2) 당반기말 현재 당사의 보험에 대한 보험금수령권은 차입금 등과 관련하여 근질권이 

설정되어 있습니다(주석 6참조).



8. 자본 

(1) 자본금

당반기말 및 전기말 현재 당사의 자본금에 관한 사항은 다음과 같습니다.

구  분 당반기말 전기말

발행한 주식수 1,300,000주 1,300,000주

1주당 액면금액 5,000원 5,000원

보통주자본금 3,250백만원 3,250백만원

우선주자본금 3,250백만원 3,250백만원

(2) 우선주자본금

당사의 우선주에 대한 내용은 다음과 같습니다.

구  분 내  용

의결권 의결권이 존재함

기중 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.



(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.

9. 우발부채 및 주요 약정사항

당반기말 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(개발기간)   총 개발원가의 연 0.4%(회계기간별 지급)

기본수수료(운용기간)   총 개발원가의 연 0.3%(회계기간별 지급)

매입수수료   총 개발원가의 0.5%

성과수수료   매각차익의 4%

(2) 일반사무수탁계약

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

무, 당사의 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 30,000 천원(분기별 지급)

운용기간   연 50,400 천원(분기별 지급)



(3) 자산보관계약

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

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

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

(단위: 천원)

금융기관 내역 한도금액 실행금액

수협은행 차입금 35,900,000 35,900,000

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

(단위: 천원)

구분 내역 보증금액

주택도시보증공사 차입금 29,790,000

(주)서울보증보험 이행지급 21,630

합   계 29,811,630

(6) 계류중인 소송사건

당사는 당반기말 현재 계류중인 소송사건은 없습니다.



10. 특수관계자와의 거래

(1) 특수관계자 현황

구  분 특수관계자 명칭

유의적 영향력을 행사할 수 있는 기업 ARA Real Estate Investors XVII Pte. Ltd., (주)신영

기타특수관계자
(주)신영씨앤디, (주)신영에스엘피(구, (주)에스엘플랫폼), 에

이알에이코리아(주) 등

(2) 당반기 및 전반기 중 특수관계자와의 거래내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

회사명 과  목 당반기 전반기

(주)신영에스엘피

(구, (주)에스엘플랫폼)

기계장치 3,830 -

비품 3,300 -

부동산위탁관리비 230,910 230,865

부동산중개수수료 13,252 14,694

수선비 13,384 13,633

일반관리비 272 489

에이알에이코리아(주)
자산관리수수료 77,850 77,850

잡이익 - 3,098,685

(3) 당반기말 및 전기말 현재 특수관계자와의 거래로 인한 중요한 채권ㆍ채무의 내용

은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

회사명 과  목 당반기말 전기말

(주)신영에스엘피

(구, (주)에스엘플랫폼)
선급비용 10,564 11,856

에이알에이코리아(주) 미지급금 85,635 85,635

(4) 당반기 및 전반기 중 당사의 주요 경영진 전체에 대한 보상내역은 각각 1,800천원

으로 주요 경영진은 당사의 활동의 계획, 운영, 통제에 중요한 권한과 책임을 가진 감

사가 포함되어 있습니다.



11. 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.

12. 현금흐름표

(1) 당사는 현금흐름표 상 영업활동으로 인한 현금흐름을 간접법으로 작성하였습니

다. 한편, 현금흐름표상의 현금은 재무상태표 상의 현금및현금성자산입니다.

(2) 당반기 및 전반기 중 현금의 유입과 유출이 없는 중요한 거래는 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당반기 전반기

장기차입금의 유동성 대체 35,900,000 -

장기임대보증금의 유동성 대체 81,000 -

임대보증금의 비유동 대체 - 986,549



13. 금융상품

(1) 금융상품의 공정가치

당반기말 및 전기말 현재 공정가치로 후속측정되는 금융상품은 존재하지 아니합니

다.

(2) 금융부채의 만기분석 및 유동성위험관리

1) 당반기말 및 전기말 현재 현금 등 금융자산을 인도하여 결제하는 금융부채의 종류

별 만기분석 내역은 다음과 같습니다.

(당반기말) (단위: 천원)

구   분 1년 미만 1년 이상 2년 미만 2년 이상 합  계

미지급금 99,568 - - 99,568

미지급비용 194,295 - - 194,295

임대보증금 1,839,000 211,000 1,022,549 3,072,549

유동성장기차입금(주1) 35,900,000 - - 35,900,000

합   계 38,032,863 211,000 1,022,549 39,266,412

(주1) 향후 지급해야할 이자는 포함하고 있지 아니합니다.

(전기말) (단위: 천원)

구  분 1년 미만 1년 이상 2년 미만 2년 이상 합  계

미지급금 107,220 - - 107,220

미지급비용 197,295 - - 197,295

임대보증금 1,728,000 292,000 1,022,549 3,042,549

장기차입금(주1) - 35,900,000 - 35,900,000

합   계 2,032,515 36,192,000 1,022,549 39,247,064

(주1) 향후 지급해야할 이자는 포함하고 있지 아니합니다.

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. 




