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제 1부 부동산투자회사의 현황

Ⅰ. 회사의 현황

1. 회사의 개요

1) 회사명
이에스알켄달스퀘어위탁관리부동산투

자회사(주)
(상장일자: 2020.12.23)

2) 설립일 2020.02.20

3) 소재지 서울시 영등포구 국제금융로 10 Three IFC 35층

4) 자산 및 자본금, 부채 (기준일자) 2023.11.30 (단위: 원)

자산총계  1,173,417,745,186

부채총계  30,192,589,086

자본총계  1,143,225,156,100

자본금  213,089,000,000

5) 자산관리회사 켄달스퀘어리츠운용㈜

6) 사무수탁회사 신한펀드파트너스㈜

7) 자산보관회사 주식회사 신한은행

8) 비고

(1) 정관에서 정한 회사의 존속기간 및 해산사유

1. 존립기간을 정한 경우 그 존립기간의 만료

2. 주주총회의 해산결의

3. 합병

4. 파산

5. 법원의 해산명령 또는 해산판결

6. 국토교통부장관의 영업인가 또는 등록의 취소

7. 부투법 제3조부터 제7조까지의 규정을 위한하여 영업인가

 또는 등록이 거부된 경우

8. 설립 후 1년 6개월 이내에 영업인가를 받지 못하거나 등록

을 하지 못한 경우

(2) 신용평가결과

1. 평가기관: 한국신용평가

2. 평가등급: A-/안정적

3. 평가완료일: 2023.10.27



2. 회사의 연혁

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

- 2020.02.20: 발기설립
- 2020.06.12: 자산관리위탁계약서 체결(켄달스퀘어리츠운용)
- 2020.06.12: 일반사무수탁계약서 체결(신한펀드파트너스)
- 2020.06.12: 자산보관계약서 체결(신한은행)
- 2020.08.24: 국토교통부 영업인가
- 2020.09.24: 이에스알켄달스퀘어에셋1호위탁관리부동산투자회사 발행주식 (100,000주)
- 2020.10.19: 국토교통부 변경인가 승인
- 2020.10.23: 2차 자산관리위탁 변경계약 체결(켄달스퀘어리츠운용)
- 2020.10.26: 유상증자(사모) 보통주47,300,000주(자본금 총액 482억원)
- 2020.10.27: 제1회 기명식 전환사채 발행(1,180억원)(사채권자:CPPIB)
- 2020.12.10: 3차 유상증자(보통주 71,459,000주 / 자본금 총액 3,573억원)
- 2020.12.10: 켄달스퀘어전문투자형사모부동산신탁8호의 F종 수익증권 매수(12,100,000,000좌)
              켄달스퀘어전문투자형사모부동산신탁11호의 수익증권 매수(7,800,000,000좌)
              켄달스퀘어전문투자형사모부동산신탁7호의 B종 수익증권 매수(9,600,000,000좌)
              켄달스퀘어전문투자형사모부동산신탁6호의 B종 수익증권 매수(11,700,000,000좌)
- 2020.12.11: 켄달스퀘어전문투자형사모부동산신탁6호의 B종 수익증권 매수(25,564,025,475좌)
              켄달스퀘어전문투자형사모부동산신탁8호의 F종 수익증권 매수(25,643,009,474좌)
              켄달스퀘어전문투자형사모부동산신탁611의 수익증권 매수(34,304,284,981좌)
              켄달스퀘어전문투자형사모부동산신탁7호의 B종 수익증권 매수(31,526,694,806좌)
- 2020.12.11: 전환사채(1,180억원) 23,600,000주 주식 전환
- 2020.12.11: 이에스알켄달스퀘어에셋1호위탁관리부동산투자회사주식회사 발행주식 매수(보통주
 10,670,980주)
- 2020.12.23: 한국거래소 유가증권시장 상장
- 2021.06.10: 켄달스퀘어전문투자형사모부동산신탁18호의 제1종 수익증권 매수(21,700,000,000좌)
              및 2종 수익증권(3,000,000,000좌) 매수
- 2021.06.11: 켄달스퀘어전문투자형사모부동산신탁18호의 제1종 수익증권 매수(1,698,138,840좌)
- 2021.07.16: 이에스알켄달스퀘어에셋2호위탁관리부동산투자회사주식회사 설립자본금(보통주300,000주
)
- 2021.11.25: 이에스알켄달스퀘어에셋2호위탁관리부동산투자회사주식회사 유상증자 참여(보통주
440,000주)
- 2021.12.17: 5차 유상증자(보통주 69,830,000주 / 자본금 총액 4,420억원)
- 2021.12.17: 이에스알켄달스퀘어에셋2호위탁관리부동산투자회사주식회사 유상증자 참여(보통주
79,110,200주)
- 2021.12.17: 켄달스퀘어전문투자형사모부동산신탁18호의 제1종 수익증권 추가 매수(4,500,000,000좌)
- 2022.05.30: 이에스알켄달스퀘어에셋2호위탁관리부동산투자회사주식회사 유상증자 참여(보통주
 2,000,000주)
- 2023.05.09: 이에스알켄달스퀘어에셋2호위탁관리부동산투자회사주식회사 유상증자 참여(보통주
 9,000,000주)
- 2023.06.13: 켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁6호의 B종 수익증권 중도 환매
(34,027,301,499좌)
- 2023.06.29: 이에스알켄달스퀘어에셋1호위탁관리부동산투자회사주식회사 유상증자 참여(보통주
 2,000,000주)
- 2023.07.04: 켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁6호의B종 수익증권 신탁계약 해지
(3,188,723,976좌)
- 2023.07.31: 이에스알켄달스퀘어에셋2호위탁관리부동산투자회사 투자금 반환(보통주 2,000,000주)



2) 이사 및 감사에 관한 사항

직명 성명

생년월일 또

는

법인등록번호

주요경력 및 연혁 비고

대표이사 조주현 1953.05.30 현재 건국대학교 명예교수
해당사항없

음

기타비상무

이사
조민주 1970.10.10

현재 엔아이에스텍㈜ 건축구조

엔지니어링그룹 대표이사

해당사항없

음

기타비상무

이사
조준우 1978.01.07

2010. 4. ~ 현재 법무법인 광장

 변호사

해당사항없

음

기타비상무

이사
최춘웅 1971.05.15 서울대학교 건축학과 교수

해당사항없

음

기타비상무

이사
황선호 1976.08.19 현재 한국교직원공제회 팀장

해당사항없

음

감사 김태헌 1983.12.21
2018.08.27~현재 대교회계법인

 공인회계사

해당사항없

음

※ 비고란에는 법 제14조의 결격요건 해당여부를 기재

※ 주요경력은 주요근무지, 근무기간 및 직위등을 구체적으로 기재



3. 주식 및 자본에 관한 사항

1) 주식에 관한 사항

(1) 발행한 주식의 내용

[  2023.11.30   현재]
(단위 : 원, 주)

구분 종류 발행주식수
주당 발행가

액

주당 액면가

액
비고

기명 보통주 143,259,000 5,000 1,000

기명 보통주 69,830,000 6,330 1,000

* 종류는 보통주, 종류주 등

(2) 자기주식 취득현황

(단위 : 원, 주)

취득일자 종류 주식수량 취득가액 비고

자료가 없습니다.

(3) 현물출자 현황

(4) 비고(주식매수선택권 여부, 의결권이 있는 주식수, 의결권이 제한된 주식수, 종류주발행
조건 등을 기재)

- 의결권이 있는 주식수: 213,089,000주
- 의결권이 제한된 주식수 및 종류주 발행주식수: 해당없음



2) 자본금 변동상황

(단위 : 원, 주)

일자 원인

증가(감소)한 주식의 내용
중(감)자한

자본금
중(감)자 후

자본금
중(감)자

비율
종류 수량 주당

발행가액
주당

액면가액

2020.02.
21 설립자본 보통주 900,000 5,000 1,000 900,000,000 900,000,000 0.00%

2020.10.
27 증자 보통주 47,300,000 5,000 1,000 47,300,000,000 48,200,000,000 5255.56%

2020.12.
11 증자 보통주 71,459,000 5,000 1,000 71,459,000,000 119,659,000,000 148.26%

2020.12.
11 증자 보통주 23,600,000 5,000 1,000 23,600,000,000 143,259,000,000 19.70%

2021.12.
17 증자 보통주 69,830,000 6,330 1,000 69,830,000,000 213,089,000,000 48.70%

3) 자본금 변동예정 등



4. 주주현황

1) 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【  2023.11.30   현재】

성명 관계 내/
외국인 국적 기관/

개인
청약예외

주주
주식의
종류

소유주식수(지분율)
변동원인

기초 증가 감소 기말

CPPInve
st ment
Board R
ealEstat
e Holdin

gsinc

최대
주주 외국인 캐나

다 기관 해당사항없
음 보통주

52,952,8
22 0 0 52,952,8

22

(24.85%) (24.85%)

※ 특별관계자는 자본시장법 시행령 제141조제1항의 특수관계인 및 공동보유자를 말함

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



2) 주요주주(10%이상 주주)의 주식소유현황

【  2023.11.30   현재】

순위 성명 내/
외국인 국적 기관/

개인
쳥약예외

주주
주식의
종류 소유주식수 지분율 비고

자료가 없습니다.



3) 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포

【  2023.11.30   현재】

구분
주주수

(명)
비율 주식수 비율 비고

최대주주 1 0.00% 52,952,822 24.85%

주요주주 0.00% 0.00%

소액주주

-개인
25,989 99.94% 81,398,878 38.20%

발행주식 총수

의 1%이하 보

유 주수 포함

소액주주

-법인
14 0.05% 78,737,300 36.95%

발행주식 총수

의 1%이상 보

유 주수 포함

합계 26,004 100.00% 213,089,000 100.00%

*발행주식 총수와 최대주주 보유주식수 차이중 1%이상은 소액주주-법인으로 분류하고, 1%이하는 소액
주주-개인으로 분류하였음. 실제 주식 소유현황과 차이날 수 있음.

4) 주가변동사항

월별 23년 11월 23년 10월 23년 9월 비고

최고가(일자) 3,700원(24일) 3,680원(04일)
4,000원(05일

06일)

최저가(일자) 3,175원(01일) 3,200원(31일) 3,715원(22일)

월간 거래량 5,676,324 4,253,108 2,999,962

일평균 거래량 258,015 223,848 157,893

※ 주가는 월별 종가기준으로 기재



5. 배당에 관한 사항

1) 이익 등의 분배방침

가. 배당가능이익
부동산투자회사법 제28조 배당 규정에 의거하여 배당할 계획이며, 그 구체적 계획에 대하여는 정관에서
 정함.
나. 배당정책
- 배당가능이익의 90% 이상을 현금배당
다. 배당금 지급 시기 및 결정방법
- 회계연도는 매년 6월 1일 개시하여 11월 30일에 종료하고, 12월 1일에 개시하여 5월 31일에 종료할
 계획임.
- 최초 회계연도는 당해 회사의 설립일에 개시하여 2020년 5월 31일에 종료할 계획임.
- 배당금은 정기주주총회 또는 제51조 제5항에 따른 이사회의 결의로 승인을 받아 매 사업연도 종료일
 현재 주주명부에 기재된 주주 또는 등록된 질권자에게 지급하며, 배당금은 배당금 승인을 한 정기주주
총회 또는 이사회에서 달리 결정되지 않는 한 정기주주총회 또는 이사회의 승인일로부터 1개월 내에 지
급할 계획임.

2) 최근 사업연도의 배당에 관한 사항

[주당액면가액: 1,000원] (단위 : 원, %)

구분 제  8기 제  7기 제  6기 제  5기

당기순이익 29,331,158,056 28,331,027,182 28,975,724,542
18,932,55

6,340

상법상

배당가능이익
29,949,524,494 29,385,381,438 30,034,458,256

29,612,65

9,714

당기감가상각비 등 - - - -

이익배당한도 29,949,524,494 29,385,381,438 30,034,458,256
29,612,65

9,714

배당금
보통주 29,193,193,000 28,767,015,000 28,980,104,000

28,553,92

6,000

종류주 0 0 0 0

주당

배당금

보통주 137 135 136 134

종류주 0 0 0 0

배당수익율 2.62% 2.58% 3.22% 4.17%



연환산배당율 5.23% 5.18% 6.43% 8.36%

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

※ 당기 감가상각비 등 : 당기 감가상각비 + 전기이전 감가상각비 초과배당누적액

※ 이익배당한도 : 상법상 배당가능이익 + 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)



제 2 부 자산의 투자·운용 및 자산의 구성·변경 현황

Ⅰ. 총자산의 투자·운용 및 구성현황

(단위 : 백만원, %)

항목
전기 당기

총자산대비
구성비율

자산총액 비율 자산총액 비율

부동산 0

부동산개발사업

부동산관련 증권 1,176,796 99.49 1,139,532 97.11 97.11

현금 1,130 0.10 27,927 2.38 2.38

기타 자산 4,938 0.42 5,958 0.51 0.51

총계 1,182,864 100.00 1,173,418 100.00 100.00

※ 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



1. 부동산(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

1) 소유 부동산별 개요

부동산명 투자대상 위치

완공

(개축)일

자

취득일자
담보 및 부채내

역

1

ESR켄달

스퀘어리

츠

물류 0

※ 준공시 잔금지급예정으로 준공후 소유권이 넘어오는 경우는 제외

※ 투자대상은 주택, 오피스, 호텔, 리테일, 물류, 복합형 중 기재



2) 소유 부동산별 금액현황

(단위 : 백만원)

부동산명
취득가액 취득후

자본적지출 평가손익 감가
상각

누계액

손상
차손

누계액
장부가액

토지 건물 토지 건물 토지 건물

1 ESR켄달스
퀘어리츠



3) 소유 부동산별 임대현황

부동산명

임대가능

면적

(㎡)

임대면적

(㎡)

임대율

(임대면적

/임대

가능면적

,%)

임대차

계약수

1 ESR켄달스퀘어리츠



2. 기말 현재 부동산 관련 증권 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 기말

현재 가액
자산구성비

부동산관련

증권

이에스알켄달스퀘

어에셋1호
544,049 544,049 46.36%

이에스알켄달스퀘

어에셋2호
443,051 443,051 37.76%

켄달스퀘어전문투

자형사모부동산투

자신탁7호

41,127 41,127 3.50%

켄달스퀘어전문투

자형사모부동산투

자신탁8호

37,743 37,743 3.22%

켄달스퀘어일반사

모부동산투자신탁

11호

42,104 42,104 3.59%

켄달스퀘어전문투

자형사모부동산투

자신탁18호

31,458 31,458 2.68%



3. 현금(금융기관 예치내역 포함) 현황

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금 당기예치금 비고

보통예금 신한은행 변동금리 1,130 17,627

보통예금 농협은행 변동금리 0 300

단기금융상품 KB국민은행 0.04 0 10,000



4. 기말 기타 자산 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 기말

현재 가액
비고

그 밖의 기타자

산

미수수익 3,035 3,035

선납세금 2,919 2,919

선급보험료 4 4



Ⅱ. 총자산의 변경내역

1. 당기동안의 부동산 매입·매각

(단위 : 백만원)

구분 부동산명 위치 거래일자 매매가액 거래비용 비고

자료가 없습니다.

※ 매각의 경우 비고란에 취득한 금액, 보유기간 등 간략히 기재

2. 당기동안의 부동산관련 증권 거래내역

- 당기동안에 거래된 부동산관련 증권의 거래내역, 거래에 따른 이익현황, 거래비용
등을 간략하게 기재

- 켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁6호의B종 수익증권 신탁계약 해지 
    (37,264,025,475좌 매도 / 14,366,826,339원 처분이익 발생)

3. 현금(금융기관 예치내역 포함)변경내역

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금 당기예치금

보통예금 신한은행 변동금리 1,130 17,627

보통예금 농협은행 변동금리 300

단기금융상품 KB국민은행 3.83 10,000

4. 기타 자산 변경내역

- 미수수익 3,035백만원
- 선급보험료 4백만원
- 선납세금 2,919백만원



제 3 부 자산 및 수익과 비용에 관한 사항

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

임대료 -

분양수익

(처분수익)
-

기타수익 0

부동산관련

증권

평가이익 -

처분이익 14,366,826,339 47.47%

이자,배당금 등 15,672,688,975 51.79%

현금 현금관련수익 225,047,932 0.74%

기타자산 기타자산 관련수익 -

기타 0

총 수 익 30,264,563,246 100.00%

※ 부동산 관련 증권 평가이익란에는 당기손익에 반영되는 평가이익만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 수익을 기재



Ⅱ. 부문별 상세내역

1. 부동산(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

1) 부동산 임대료 수익

부동산명 임대료(원) 비율(%) 비고

1 ESR켄달스퀘어리츠

ㅇ 임대주택에 투자하는 부동산투자회사의 임대현황

주택

의 종

류

주택형 총세대수
임대세대

수

세대당 평균

임대보증금

(원)

세대당평균

월임대료(원)
비고

자료가 없습니다.



2) 부동산 처분수익

(단위 : 원)

부동
산명 취득가액 평가손익 상각누계액 장부가액 매매가액 처분손익 비율(%) 비고

자료가 없습니다.

※ 부동산개발사업을 통한 분양수익은 비고란에 구분 기재



2. 부동산 관련 증권 처분손익, 평가손익, 이자 및 배당금

(단위 : 원)

구분 매매손익 평가손익 이자 및 배당금 비율(%) 비고

1 이에스알켄달스퀘어에
셋1호 10,155,561,032 33.81%

2 이에스알켄달스퀘어에
셋2호 2,647,233,270 8.81%

3
켄달스퀘어전문투자형
사모부동산투자신탁

6호
14,366,826,339 47.83% 신탁계약해지에

 따른 환매

4
켄달스퀘어전문투자형
사모부동산투자신탁

7호
1,290,585,779 4.30%

5
켄달스퀘어전문투자형
사모부동산투자신탁

8호
396,845,673 1.32%

6 켄달스퀘어일반사모부
동산투자신탁11호 595,755,145 1.98%

7
켄달스퀘어전문투자형
사모부동산투자신탁

18호
586,708,076 1.95%



3. 현금(금융기관 예치내역 포함)

(단위 : %,원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금
발생수익

당기예치금
발생수익 비고

보통예금 중소기업은행 변동금리 28 14

보통예금 신한은행 변동금리 6,703,511 8,392,511

단기금융상품 KB국민은행 3.83 157,397,260

단기금융상품 KB국민은행 3.50 29,166,666

단기금융상품 농협은행 3.29 30,091,481



4. 기타 자산 수익

구

분
금액(원) 비율(%) 비고

자료가 없습니다.



Ⅲ. 총 비용 및 지출구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

분양원가

감가상각비

기타비용

부동산관련

증권

평가손실

처분손실 0

기타비용 345,357,519 37.00%

현금 현금관련비용

기타자산
기타자산관련비

용

기타 588,047,671 63.00%

총비용 933,405,190 100.00%

※ 부동산 관련 증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



Ⅳ. 상세내역

1. 부동산 영업경비

(단위 : 원)

구분 합계 ESR켄달스퀘어리
츠 현금 기타자산 기타

분양원가

급여 57,000,000 57,000,000

상여

퇴직급여

복리후생비

자산관리수수료
(AMC수수료)

부동산관리수수료
(PM,FM등)

자산보관수수료 5,000,000 5,000,000

일반사무
위탁수수료 66,787,400 66,787,400

기타지급수수료 272,017,536 272,017,536

유형자산
감가상각비

투자부동산
감가상각비

무형자산
감가상각비

세금과공과

광고선전비

보험료 11,339,983 11,339,983

임차료

교육훈련비

여비교통비

통신비

수선유지비

청소비

수도광열비

대손상각비

접대비

판매촉진비

이자비용

금융리스이자비용

기타영업비용



2. 업무위탁비용

구분 종류 위탁기관 대상물건, 위탁비율, 계산방법,
지급시기 및 지급방법

위탁비용
(원)

자산관리회사

기본보수(매입)

켄달스퀘어리츠운용㈜

a. 부동산: 부동산 매입가액 X 1.0%
* 단, 자산관리자의 계열회사가 집합투자업자인
 집합투자기구 또는 법인세법 제51조의 2 및
 동 시행령 제86조의 2에 의한 자산관리회사인
 프로젝트금융투자회사가 보유한 부동산의 경우
, 0.75%로 함.
b. 집합투자증권 및 지분증권 등 부동산을 제외
한 대상자산: 대상자산의 기초자산인 부동산의
 평가금액 X 1.0% X 위탁자의 지분율
* 단, (i) 위 대상자산이 부동산투자회사법상 부
동산투자회사의 주식이고, 자산관리자 또는 자
산관리자의 계열회사가 해당 부동산투자회사의
 자산관리회사인 경우, 또는 (ii) 위 대상자산이
 부동산집합투자기구가 발행한 집합투자증권이
고, 자산관리자의 계열회사가 해당 부동산집합
투자기구의 집합투자업자인 경우, 0.75%로 함.
=> 취득일로부터 1주일 이내에 매입보수르 자
산관리자에게 지급한다.

-

성과보수(매입) - -

기본보수(운용)

a. 부동산:(부동산 매입가액+매입부대비용)x연
0.5%
b. 집합투자증권 및 지분증권 등 부동산을 제외
한 대상자산:(위탁자가 해당 대상자산을 매입하
는 시점에 그 대상자산의 기초자산인 부동산의
 평가금액+매입부대비용)x연0.5%x위탁자의 지
분율
=> 결산기 주주총회의 승인을 득한 날로부터
 1주일 이내에 운용보수를 자산관리자에게 지
급한다.

-

성과보수(운용)

(당해연도 1주당 운용성과보수 차감 전 배당액
 - 과거 사업연도 1주당 운용성과보수 차감 전
 배당액 중 최대액) X 당해연도 가중평균 총 발
행 주식수 X 25%
 => 마지막 사업연도 종료일(11월 30일)에 외
부감사인의 결산보고서 주주총회 승인을 득한
 날로부터 1주일 이내에 지급한다.

-

기본보수(매각)

a. 대산자산의 매각 급액 X 0.5%
=> 각 처분일이 속한 결산기에 외부감사인의
 결산보고서를 작성하여 주주총회의 승인을 득
한 날로부터 1주일 이내에 지급한다.

-

성과보수(매각)

토지의 매입 완료일로부터 건물의 (임시)사용승
인일까지 발생하는 공사비, 국민주택채권매각차
손, 법률자문수수료, 건설공사보험료, 안전관리
예치금 보험료, 설계비, 감리비, 인허가비용, 광
고홍보비, 민원처리비, 부담금 등 취득세 과표
에 포함되는 모든 비용 및 취득세(단, 토지관련
비용, 금융비용 및 운영비용은 제외)를 포함한
 금액의 5% 상당액
=> 총 개발보수 중 해당 사업연도에 해당하는
 금액을 일할계산하여 결산기 주주총회의 승인
을 득한 날로부터 1주일 이내에 운용보수를 자
산관리자에게 지급한다.

-

사무수탁회사 위탁보수 신한펀드파트너스㈜

a. 주식이 증권거래소에 상장된 날의 직전일까
지는 결산기별 2,000만원
b. 주식이 증권거래소에 상장된 날부터는 결산
기별 4,250만원
c. 추가로 매입하는 자산에 대하여 추가매입자
산의 가중평균매입가액*정해진 보수율
(0.005%~0.01%)
 => 매 결산기마다 해당 결산기 말일 이후 수
탁자의 청구일로부터 14일 이내에 현금으로 지
급한다.

66,787,400

자산보관회사 위탁보수 ㈜신한은행

최초 설정자금이 들어온 날부터 본계약의 종료
일까지 연정액 일천만원(VAT별도)
=> 매 기별로 청구일로부터 7영업일 이내에 현
금 지급한다.

5,000,000

시설관리회사 위탁보수 -

임대관리회사 위탁보수 -

재산관리회사 위탁보수 -

합 계 71,787,400



Ⅴ. 자기자본수익률

(단위 : %)

구분 제 8기 제 7기 제 6기 제 5 기

당해회사수익률 5.34 5.15 5.27 4.26

※ 수익률은 회계적 자기자본이익률(Return on Equity)로서 연단위로 환산하며 다음과 같이 계산함
결산기수익률=(당기순이익/[(연기초납입자본금+연기말납입자본금)/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 4 부 부동산개발사업에 대한 투자 현황

Ⅰ. 부동산개발사업의 현황

1. 개요

(단위 : 백만원)

개발사업명 소재지 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



2. 당기에 추진중인 부동산개발사업 현황

1) 부동산개발사업명(1)

2) 부동산개발사업명(2)

3) 장래 예정인 부동산개발사업 현황



제 5 부 재무제표에 관한 사항

Ⅰ. 재무상태표

당기 제 8 기 기말 기준일 2023.11.30 현재
전기 제 7 기 기말 기준일 2023.05.31 현재

회사명: 이에스알켄달스퀘어위탁관리부동산투자회사(주) (단위 : 원)

과목
제 8 (당)기 기말 제 7 (전)기 기말

금액 금액

I. 자 산

1. 유동자산 33,885,597,079 6,067,590,608

1) 현금및현금성자산 17,927,298,942 1,129,777,604

2) 단기금융상품 10,000,000,000

5) 미수수익 3,035,149,315 4,311,597,429

9) 선급비용 3,841,962 15,181,945

11) 선급법인세 2,919,306,860 611,033,630

14) 재고자산 0 0

2. 비유동자산 1,139,532,148,107 1,176,796,173,582

4) 유가증권 1,139,532,148,107 1,176,796,173,582

관계기업투자 152,432,148,107 189,696,173,582

종속기업투자 987,100,000,000 987,100,000,000

5) 유형자산 0 0

6) 투자부동산 0 0

7) 무형자산 0 0

자 산 총 계 1,173,417,745,186 1,182,863,764,190

1. 유동부채 192,589,086 202,751,146

6) 미지급금 133,466,140 109,194,090

7) 미지급비용 58,334,246 92,630,136

8) 예수금 788,700 926,920

2. 비유동부채 30,000,000,000 40,000,000,000

3) 장기차입금 30,000,000,000 40,000,000,000

부  채  총  계 30,192,589,086 40,202,751,146

1. 자본금 213,089,000,000 213,089,000,000

1) 보통주자본금 213,089,000,000 213,089,000,000

2. 자본잉여금 900,186,631,606 900,186,631,606

1) 주식발행초과금 900,186,631,606 900,186,631,606

3. 자본조정 0 0

4. 기타포괄손익누계액 0 0

5. 이익잉여금(결손금) 29,949,524,494 29,385,381,438

자  본  총  계 1,143,225,156,100 1,142,661,013,044

부 채 및 자 본 총 계 1,173,417,745,186 1,182,863,764,190



Ⅱ. 손익계산서

당기 제8기 기말 시작일 2023.06.01 종료일 2023.11.30
전기 제7기 기말 시작일 2022.12.01 종료일 2023.05.31

회사명: 이에스알켄달스퀘어위탁관리부동산투자회사(주) (단위 : 원)

과목

제 8 (당)기 제 7 (전)기

금액 금액

최근 3개월 당기누적 최근 3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 2,869,894,673 30,039,515,314 4,307,519,885 28,922,479,512

5) 배당금수익 2,869,894,673 15,672,688,975 4,307,519,885 28,922,479,512

7) 기타영업수익 14,366,826,339

Ⅱ. 영업비용 176,852,218 412,144,919 248,294,881 505,525,733

2) 급여 28,500,000 57,000,000 28,500,000 57,000,000

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 0 80,523,046

8) 자산보관수수료 2,486,339 5,000,000 2,527,473 5,000,000

9) 일반사무위탁수수료 33,167,780 66,787,400 32,857,116 64,721,900

10) 기타지급수수료 107,059,091 272,017,536 178,709,316 287,427,024

14) 세금과공과 67,500

16) 보험료 5,639,008 11,339,983 5,700,976 10,786,263

Ⅲ. 영업이익 2,693,042,455 29,627,370,395 4,059,225,004 28,416,953,779

Ⅳ. 영업외수익 157,875,463 225,047,932 1,771,640 6,703,539

1) 이자수익 157,875,463 225,047,932 1,771,640 6,703,539

Ⅴ. 영업외비용 288,986,299 521,260,271 92,630,136 92,630,136

1) 이자비용 288,986,299 521,260,271 92,630,136 92,630,136

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) 2,561,931,619 29,331,158,056 3,968,366,508 28,331,027,182

Ⅷ. 당기순이익(손실) 2,561,931,619 29,331,158,056 3,968,366,508 28,331,027,182

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) 2,561,931,619 29,331,158,056 3,968,366,508 28,331,027,182

ⅩⅠ. 주당이익 126 138 19 133



Ⅲ. 이익잉여금처분계산서

당기 제8기 기말 시작일 2023.06.01 종료일 2023.11.30
전기 제7기 기말 시작일 2022.12.01 종료일 2023.05.31

회사명: 이에스알켄달스퀘어위탁관리부동산투자회사(주) (단위 : 원)

과목

제 8 (당)기 제 7 (전)기

처분예정일 2024.02.29 처분확정일 2023.08.25

금액 금액

Ⅰ. 미처분이익잉여금(미처리결손금) 29,949,524,494 29,385,381,438

1. 전기이월미처분이익잉여금(미처리결
손금) 618,366,438 1,054,354,256

2. 당기순이익(손실) 29,331,158,056 28,331,027,182

3. 확정급여채무의 재측정요소 0 0

4. 기타 0 0

Ⅱ. 임의적립금등의 이입액 0 0

Ⅲ. 이익잉여금처분액 -29,193,193,000 -28,767,015,000

1. 법정준비금 0 0

2. 임의준비금 0 0

3. 주식할인발행차금상각액 0 0

4. 배당금 29,193,193,000 28,767,015,000

보통주현금배당금 29,193,193,000 28,767,015,000

종류주현금배당금 0 0

보통주주식배당금 0 0

종류주주식배당금 0 0

5. 기타 0 0

Ⅳ. 결손금처리액 0 0

Ⅴ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결
손금) 756,331,494 618,366,438



Ⅳ. 현금흐름표

당기 제8기 기말 시작일 2023.06.01 종료일 2023.11.30
전기 제7기 기말 시작일 2022.12.01 종료일 2023.05.31

회사명: 이에스알켄달스퀘어위탁관리부동산투자회사(주) (단위 : 원)

과목
제 8 (당)기 제 7 (전)기

금액 금액

Ⅰ. 영업활동으로 인한 현금흐름 28,300,510,863 28,093,845,057

1. 당기순이익(손실) 29,331,158,056 28,331,027,182

2. 당기순이익 조정을 위한 가감 -29,743,302,975 -28,836,552,915

이자수익 -225,047,932 -6,703,539

이자비용 521,260,271 92,630,136

유가증권관련손실(이익) -30,039,515,314 -28,922,479,512

3. 영업활동 관련 자산(부채)의 감소(증
가) 35,473,813 -35,670,197

선급비용의 변동 11,339,983 -11,831,737

미지급금의 변동 24,272,050 -24,443,320

예수금의 변동 -138,220 604,860

4. 배당금의 수취 31,477,140,526 28,577,511,883

5. 이자의 지급 -555,556,161

6. 이자의 수취 63,870,834 5,199,574

7. 법인세의 납부 -2,308,273,230 52,329,530

Ⅱ. 투자활동으로 인한 현금흐름 27,264,025,475 -45,000,000,000

1. 투자활동으로 인한 현금유입액 76,964,025,475 0

관계기업투자주식의 처분 37,264,025,475

종속기업투자주식 처분 10,000,000,000

기타 29,700,000,000

2. 투자활동으로 인한 현금유출액 -49,700,000,000 -45,000,000,000

종속기업투자주식의 취득 10,000,000,000 45,000,000,000

기타 39,700,000,000

Ⅲ. 재무활동으로 인한 현금흐름 -38,767,015,000 11,019,896,000

1. 재무활동으로 인한 현금유입액 10,000,000,000 40,000,000,000

장기차입금의 차입 10,000,000,000 40,000,000,000

2. 재무활동으로 인한 현금유출액 -48,767,015,000 -28,980,104,000

장기차입금의 상환 20,000,000,000

배당금의 지급 28,767,015,000 28,980,104,000

Ⅳ. 환율변동효과 반영전 현금및현금성
자산의 증감 16,797,521,338 -5,886,258,943

Ⅵ. 현금및현금성자산의 순증감 16,797,521,338 -5,886,258,943

Ⅶ. 기초 현금및현금성자산 1,129,777,604 7,016,036,547

Ⅷ. 기말 현금및현금성자산 17,927,298,942 1,129,777,604



Ⅴ. 자본변동표

당기 제8기 기말 시작일 2023.06.01 종료일 2023.11.30
전기 제7기 기말 시작일 2022.12.01 종료일 2023.05.31

회사명: 이에스알켄달스퀘어위탁관리부동산투자회사(주) (단위 : 원)

구분 자본금 자본잉여금 자본조정 기타포괄
손익누계액 이익잉여금 기타 총계

2022.12.01(전기
초)

213,089,000,
000

900,186,631
,606

30,034,458,2
56

1,143,310,089,8
62

배당
-

28,980,104,0
00

-
28,980,104,000

당기순이익 28,331,027,1
82 28,331,027,182

2023.05.31(전기
말)

213,089,000,
000

900,186,631
,606

29,385,381,4
38

1,142,661,013,0
44

2023.06.01(당기
초)

213,089,000,
000

900,186,631
,606

29,385,381,4
38

1,142,661,013,0
44

배당
-

28,767,015,0
00

-
28,767,015,000

당기순이익 29,331,158,0
56 29,331,158,056

2023.11.30(당기
말)

213,089,000,
000

900,186,631
,606

29,949,524,4
94

1,143,225,156,1
00



Ⅵ. 재무제표에 대한 주석(차입에 관한 구체적인 사항을 포함)

주석은 투자보고서 마지막에 별첨합니다.



Ⅶ. 감사인의 감사(검토) 의견

- 외부감사인의 감사(검토)의견 및 위반사항

감사(검토)의견 :적정

기타사항(특기사항 포함)

- 내부감사인의 감사(검토)의견 및 위반사항

감사(검토)의견 :적정

기타사항(특기사항 포함)



제 6부 중요한 소송등 진행 현황

Ⅰ. 중요한 소송진행사항



제 7부 특별관계자 등과의 거래 현황

Ⅰ. 거래현황

주석22. 특수관계자 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



제 8부 기타사항

Ⅰ. 제재현황



주석

제8(당)기 2023년  6월 1일부터 2023년 11월 30일까지

제7(전)기 2022년 12월 1일부터 2023년  5월 31일까지

이에스알켄달스퀘어위탁관리부동산투자회사 주식회사

1. 일반사항

이에스알켄달스퀘어위탁관리부동산투자회사 주식회사(이하 "회사")는 부동산투자회

사법에 의해 설립된 위탁관리부동산투자회사로서 2020년 2월 20일에 설립되어, 202

0년 8월 24일 대한민국 국토교통부의 영업인가 승인을 받았습니다. 회사의 주요 사

업목적은 부동산의 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산의 개발, 부동산의 임대차 증권

의 매매등의 방법으로 자산을 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주에게 배당하는 것입

니다. 회사의 본점 소재지는 서울특별시 영등포구 국제금융로 10, 35층(여의도동, 쓰

리아이에프씨)입니다.

보고기간말 현재 회사의 주주현황은 다음과 같습니다.

주주명 소유주식수(주) 지분율(%)

ESR Kendall Square REIT Holding Pte. Ltd. 13,684,437 6.42

이에스알켄달스퀘어(주) 8,183,698 3.84

켄달스퀘어리츠운용(주) 1,487,438 0.70

CPP Investment Board Real Estate Holdings Inc. 52,952,822 24.85

기타주주 136,780,605 64.19

합  계 213,089,000 100.00
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2. 중요한 회계정책

다음은 재무제표의 작성에 적용된 중요한 회계정책입니다. 이러한 정책은 별도의 언

급이 없다면, 표시된 회계기간에 계속적으로 적용됩니다.

2.1 재무제표 작성기준

회사의 재무제표는 한국채택국제회계기준(이하 기업회계기준)에 따라 작성됐습니다.

한국채택국제회계기준은 국제회계기준위원회("IASB")가 발표한 기준서와 해석서 중

대한민국이 채택한 내용을 의미합니다.

재무제표는 다음을 제외하고는 역사적 원가에 기초하여 작성하였습니다.

- 특정 금융자산과 금융부채(파생상품 포함), 공정가치로 측정하는 특정 유형자산과 

투자부동산 유형

- 순공정가치로 측정하는 매각예정자산

한국채택국제회계기준은 재무제표 작성 시 중요한 회계추정의 사용을 허용하고 있으

며, 회계정책을 적용함에 있어 경영진의 판단을 요구하고 있습니다. 보다 복잡하고 

높은 수준의 판단이 필요한 부분이나 중요한 가정 및 추정이 필요한 부분은 주석3에

서 설명하고 있습니다.

2.2 회계정책과 공시의 변경

2.2.1 회사가 채택한 제ㆍ개정 기준서 및 해석서

회사는 2023년 6월 1일로 개시하는 회계기간부터 다음의 제ㆍ개정 기준서 및 해석서

를 신규로 적용하였습니다.
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(1) 기업회계기준서 제1001호 '재무제표 표시' - '회계정책'의 공시

 

중요한 회계정책 정보(중요한 회계 정책 정보란, 재무제표에 포함된 다른 정보와 함

께 고려되었을 때 재무제표의 주요 이용자의 의사결정에 영향을 미칠 정도의 수준을 

의미)를 정의하고 이를 공시하도록 하였습니다. 해당 기준서의 개정이 재무제표에 미

치는 중요한 영향은 없습니다.

 

(2) 기업회계기준서 제1001호 '재무제표 표시' - 행사가격 조정 조건이 있는 금융부

채 평가손익 공시 

발행자의 주가 변동에 따라 행사가격이 조정되는 조건이 있는 금융상품의 전부나 일

부가 금융부채로 분류되는 경우 그 금융부채의 장부금액과 관련 손익을 공시하도록 

하였습니다. 해당 기준서의 개정이 재무제표에 미치는 중요한 영향은 없습니다.

(3) 기업회계기준서 제1008호 '회계정책, 회계추정의 변경 및 오류' - '회계추정'의 

정의 

 

회계추정을 정의하고, 회계정책의 변경과 구별하는 방법을 명확히 하였습니다. 해당 

기준서의 개정이 재무제표에 미치는 중요한 영향은 없습니다.

(4) 기업회계기준서 제1012호 '법인세' - 단일거래에서 생기는 자산과 부채에 대한 

이연법인세 

자산 또는 부채가 최초로 인식되는 거래의 최초 인식 예외 요건에 거래시점 동일한 

가산할 일시적차이와 차감할 일시적차이를 발생시키지 않는 거래라는 요건을 추가하

였습니다. 해당 기준서의 개정이 재무제표에 미치는 중요한 영향은 없습니다.

(5) 기업회계기준서 제1117호 '보험계약' 제정 

 

기업회계기준서 제1117호 '보험계약'은 기업회계기준서 제1104호 '보험계약'을 대

체합니다. 보험계약에 따른 모든 현금흐름을 추정하고 보고시점의 가정과 위험을 반

영한 할인율을 사용하여 보험부채를 측정하고, 매 회계연도별로 계약자에게 제공한 
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서비스(보험보장)를 반영하여 수익을 발생주의로 인식하도록 합니다. 또한, 보험사건

과 관계없이 보험계약자에게 지급하는 투자요소(해약/만기환급금)는 보험수익에서 

제외하며, 보험손익과 투자손익을 구분 표시하여 정보이용자가 손익의 원천을 확인

할 수 있도록 하였습니다. 해당 기준서의 제정이 재무제표에 미치는 중요한 영향은 

없습니다.

(6) 기업회계기준서 제1012호 '법인세' - '국제조세개혁 - 필라2 모범규칙' 

개정 기준은 다국적기업의 국제조세를 개혁하는 필라2 모범규칙을 반영하는 법률의 

시행으로 생기는 이연법인세 회계처리를 일시적으로 완화하고 이와 관련된 당기법인

세 효과 등에 대한 공시를 요구하고 있습니다. 해당 기준서의 제정이 재무제표에 미

치는 중요한 영향은 없습니다. 

2.2.2 회사가 적용하지 않은 제ㆍ개정 기준서 및 해석서

제정 또는 공표되었으나 시행일이 도래하지 않아 적용하지 아니한 제ㆍ개정 기준서 

및 해석서는 다음과 같습니다.

(1) 기업회계기준서 제1001호 '재무제표 표시' 개정 - 부채의 유동/비유동 분류

 

보고기간말 현재 존재하는 실질적인 권리에 따라 유동 또는 비유동으로 분류되며, 부

채의 결제를 연기할 수 있는 권리의 행사가능성이나 경영진의 기대는 고려하지 않습

니다. 또한, 부채의 결제에 자기지분상품의 이전도 포함되나, 복합금융상품에서 자기

지분상품으로 결제하는 옵션이 지분상품의 정의를 충족하여 부채와 분리하여 인식된

경우는 제외됩니다. 동 개정사항은 2024년 1월 1일 이후 시작하는 회계연도부터 적

용될 예정이며, 조기적용이 허용됩니다. 회사는 동 개정으로 인한 재무제표의 영향을

검토 중에 있습니다.
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(2) 기업회계기준서 제1007호 '현금흐름표', 기업회계기준서 제1107호 '금융상품: 공

시' 개정 - 공급자금융약정에 대한 정보 공시

공급자금융약정을 적용하는 경우, 재무제표이용자가 공급자금융약정이 기업의 부채

와 현금흐름 그리고 유동성위험익스포저에 미치는 영향을 평가할 수 있도록 공급자

금융약정에 대한 정보를 공시해야 합니다. 동 개정사항은 2024년 1월 1일 이후 시작

하는 회계연도부터 적용되며, 조기적용이 허용됩니다. 회사는 동 개정으로 인한 재무

제표의 영향을 검토 중에 있습니다.

(3) 기업회계기준서 제1116호 '리스' 개정 - 판매후리스에서 생기는 리스부채

 

판매후리스에서 생기는 리스부채를 후속적으로 측정할 때 판매자-리스이용자가 보

유하는 사용권 관련 손익을 인식하지 않는 방식으로 리스료나 수정리스료를 산정합

니다. 동 개정사항은 2024년 1월 1일 이후 시작하는 회계연도부터 적용되며, 조기적

용이 허용됩니다. 회사는 동 개정으로 인한 재무제표의 영향을 검토 중에 있습니다.

(4) 기업회계기준서 제1001호 '재무제표 표시' 개정 - '가상자산 공시'

 

가상자산을 보유하는 경우, 가상자산을 고객을 대신하여 보유하는 경우, 가상자산을 

발행한 경우의 추가 공시사항을 규정하고 있습니다. 동 개정사항은 2024년 1월 1일 

이후 시작하는 회계연도부터 적용되며, 조기적용이 허용됩니다. 해당 기준서의 제정

이 재무제표에 미치는 중요한 영향은 없습니다.

2.3 현금및현금성자산

회사는 취득일로부터 만기일이 3개월 이내인 투자자산을 현금및현금성자산으로 분

류하고 있습니다. 지분상품은 현금성자산에서 제외되나, 상환일이 정해져 있고 취득

일로부터 상환일까지의 기간이 단기인 우선주와 같이 실질적인 현금성자산인 경우에

는 현금성자산에 포함됩니다.
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2.4 종속기업과 관계기업지분

회사의 재무제표는 기업회계기준서 제1027호에 따른 별도재무제표입니다. 회사는 

종속기업과 관계기업에 대한 투자자산에 대하여 기업회계기준서 제1027호에 따른 

원가법을 선택하여 회계처리하고 있습니다. 한편, 종속기업과 관계기업으로부터 수

취하는 배당금은 배당을 받을 권리가 확정되는 시점에 당기손익으로 인식하고 있습

니다.

2.5 금융자산

회사는 다음의 측정 범주로 금융자산을 분류합니다.

- 당기손익-공정가치 측정 금융자산

- 기타포괄손익-공정가치 금융자산

- 상각후원가 측정 금융자산

① 분류와 측정

금융자산은 금융자산의 관리를 위한 사업모형과 금융자산의 계약상 현금흐름 특성에

근거하여 분류합니다.

공정가치로 측정하는 금융자산의 손익은 당기손익 또는 기타포괄손익으로 인식합니

다. 채무상품에 대한 투자는 해당 자산을 보유하는 사업모형에 따라 그 평가손익을 

당기손익 또는 기타포괄손익으로 인식합니다. 회사는 금융자산을 관리하는 사업모형

을 변경하는 경우에만 채무상품을 재분류합니다. 단기매매항목이 아닌 지분상품에 

대한 투자는 최초 인식시점에 후속적인 공정가치 변동을 기타포괄손익으로 표시할것

을 지정하는 취소불가능한 선택을 할 수 있습니다. 지정되지 않은 지분상품에 대한 

투자의 공정가치 변동은 당기손익으로 인식합니다.

회사는 최초 인식시점에 금융자산을 공정가치로 측정하며, 당기손익-공정가치 측정 

금융자산이 아닌 경우에 해당 금융자산의 취득과 직접 관련되는 거래원가는 공정가

치에 가산합니다. 당기손익-공정가치 측정 금융자산의 거래원가는 당기손익으로 비

용 처리합니다.
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내재파생상품을 포함하는 복합계약은 계약상 현금흐름이 원금과 이자로만 구성되어 

있는지를 결정할 때 해당 복합계약 전체를 고려합니다.

- 채무상품

금융자산의 후속적인 측정은 금융자산의 계약상 현금흐름 특성과 그 금융자산을 관

리하는 사업모형에 근거합니다. 회사는 채무상품을 다음의 세 범주로 분류합니다.

i) 상각후원가

계약상 현금흐름을 수취하기 위해 보유하는 것이 목적인 사업모형 하에서 금융자산

을 보유하고, 계약상 현금흐름이 원리금만으로 구성되어 있는 자산은 상각후원가로 

측정합니다. 상각후원가로 측정하는 금융자산으로서 위험회피관계의 적용 대상이 아

닌 금융자산의 손익은 해당 금융자산을 제거하거나 손상할 때 당기손익으로 인식합

니다. 유효이자율법에 따라 인식하는 금융자산의 이자수익은 '금융수익'에 포함됩니

다.

ii) 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산

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

에서 금융자산을 보유하고, 계약상 현금흐름이 원리금만으로 구성되어 있는 금융자

산은 기타포괄손익-공정가치로 측정합니다. 손상차손(환입)과 이자수익 및 외환손익

을 제외하고는, 공정가치로 측정하는 금융자산의 평가손익은 기타포괄손익으로 인식

합니다. 금융자산을 제거할 때에는 인식한 기타포괄손익누계액을 자본에서 당기손익

으로 재분류합니다. 유효이자율법에 따라 인식하는 금융자산의 이자수익은 '금융수

익'에 포함됩니다. 외환손익은 '기타수익 또는 기타비용'으로 표시하고 손상차손은 '

기타비용'으로 표시합니다.

iii) 당기손익-공정가치측정 금융자산

상각후원가 측정이나 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산이 아닌 채무상품은 당

기손익-공정가치로 측정됩니다. 위험회피관계가 적용되지 않는 당기손익-공정가치 

측정 채무상품의 손익은 당기손익으로 인식하고 발생한 기간에 손익계산서에 '금융

수익 또는 금융비용'으로 표시합니다.
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② 손상

회사는 미래전망정보에 근거하여 상각후원가로 측정하거나 기타포괄손익-공정가치

로 측정하는 채무상품에 대한 기대신용손실을 평가합니다. 손상 방식은 신용위험의 

유의적인 증가 여부에 따라 결정됩니다. 

- 상각후원가 측정 기타 금융자산

상각후원가로 측정하는 기타 금융자산은 채무불이행 위험이 낮고 단기간 내에 계약

상 현금흐름을 지급할 수 있는 발행자의 충분한 능력이 있는 경우 신용위험이 낮은 

것으로 간주합니다. 따라서 손실충당금은 12개월 기대신용손실로 인식하였습니다.

- 기타포괄손익-공정가치 측정 채무상품

기타포괄손익-공정가치로 측정하는 채무상품은 국공채, 회사채와 할인 대상이 되는 

매출채권을 포함합니다. 기타포괄손익-공정가치로 측정하는 채무상품의 손실충당금

은 당기손익에 인식되고 공정가치평가손실로 기타포괄손익에 인식되었을 금액을 감

소시킵니다.

③ 인식과 제거

금융자산의 정형화된 매입 또는 매도는 매매일에 인식하거나 제거합니다. 금융자산

은 현금흐름에 대한 계약상 권리가 소멸하거나 금융자산을 양도하고 소유에 따른 위

험과 보상의 대부분을 이전하는 경우에 제거 됩니다. 회사가 금융자산을 양도한 경우

라도 채무자의 채무불이행시의 소구권 등으로 양도한 금융자산의 소유에 따른 위험

과 보상의 대부분을 회사가 보유하는 경우에는 이를 제거하지 않고 그 양도자산 전체

를 계속하여 인식하되, 수취한 대가를 금융부채로 인식합니다. 해당 금융부채는 재무

상태표에 차입금 등으로 분류하고 있습니다.

④ 금융상품의 상계

금융자산과 부채는 인식한 자산과 부채에 대해 법적으로 집행가능한 상계권리를 현

재 보유하고 있고, 순액으로 결제하거나 자산을 실현하는 동시에 부채를 결제할 의도

를 가지고 있을 때 상계하여 재무상태표에 순액으로 표시합니다. 법적으로 집행가능

한 상계권리는 미래사건에 좌우되지 않으며, 정상적인 사업과정의 경우와 채무불이

행의 경우 및 지급불능이나 파산의 경우에도 집행가능한 것을 의미합니다.
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2.6 비금융자산의 손상

회사는 비금융자산에 대해서는 매 보고기간말마다 자산손상을 시사하는 징후가 있는

지를 검토하며, 만약 그러한 징후가 있다면 당해 자산의 회수가능액을 추정하고 있습

니다.

회수가능액은 개별 자산별로 또는 개별자산의 회수가능액을 추정할 수 없다며 그 자

산이 속하는 현금흐름창출단위별로 회수가능액을 추정하고 있습니다. 회수가능액은 

사용가치와 순공정가치 중 큰 금액으로 결정하고 있습니다. 사용가치는 자산이나 현

금창출단위에서 창출될 것으로 기대되는 미래현금흐름을 화폐의 시간가치 및 미래현

금흐름을 추정할 때 조정되지 아니한 자산의 특유위험에 대한 현행 시장의 평가를 반

영한 적절한 할인율로 할인하여 추정합니다.

자산이나 현금창출단위의 회수가능액이 장부금액에 중요하게 미달하는 경우 자산의 

장부금액을 감소시키며 즉시 당기손익으로 인식하고 있습니다.

2.7 금융부채

① 분류 및 측정

당기손익-공정가치 측정 금융부채, 금융보증계약, 금융자산의 양도가 제거조건을 충

족하지 못하는 경우에 발생하는 금융부채를 제외한 모든 비파생금융부채는 상각후원

가로 측정하는 금융부채로 분류되고 있습니다.

② 제거

금융부채는 계약상 의무가 이행, 취소 또는 만료되어 소멸되거나 기존 금융부채의 조

건이 실질적으로 변경된 경우에 재무상태표에서 제거됩니다. 소멸하거나 제3자에게 

양도한 금융부채의 장부금액과 지급한 대가(양도한 비현금자산이나 부담한 부채를 

포함)의 차액은 당기손익으로 인식합니다.
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2.8 당기손익-공정가치측정금융부채

금융부채는 사업결합에서 취득자의 조건부대가이거나 단기매매항목이거나 최초 인

식시 당기손익인식항목으로 지정할 경우 당기손익-공정가치측정금융부채로 분류하

고 있습니다. 

다음의 경우 금융부채는 단기매매항목에 해당합니다.

 

- 주로 단기간에 재매입할 목적으로 부담하는 경우

- 최초 인식시점에 공동으로 관리하는 특정 금융상품 포트폴리오의 일부로 운용 형

태가 단기적 이익 획득 목적이라는 증거가 있는 경우

- 파생상품 (금융보증계약인 파생상품이나 위험회피항목으로 지정되고 효과적인 파

생상품은 제외)

 

다음의 경우 단기매매항목이 아니거나 또는 사업결합의 일부로 취득자가 지급하는 

조건부 대가가 아닌 금융부채는 최초 인식시점에 당기손익인식항목으로 지정할 수 

있습니다. 

 

- 당기손익인식항목으로 지정함으로써, 지정하지 않았더라면 발생할 수 있는 측정이

나 인식상의 불일치를 제거하거나 상당히 감소시킬 수 있는 경우

- 금융부채가 회사의 문서화된 위험관리나 투자전략에 따라 금융상품집합(금융자산,

금융부채 또는 금융자산과 금융부채의 조합으로 구성된 집합)의 일부를 구성하고, 공

정가치 기준으로 관리하고 그 성과를 평가하며, 그 정보를 내부적으로 제공하는 경우

- 금융부채가 하나 이상의 내재파생상품을 포함하는 계약의 일부를 구성하고 기업회

계기준서 제1109호에 따라 합성계약 전체(자산 또는 부채)를 당기손익인식항목으로 

지정할 수 있는 경우

 

당기손익-공정가치측정금융부채는 공정가치로 측정하며 위험회피관계로 지정된 부

분을 제외한 공정가치의 변동으로 인해 발생하는 평가손익은 당기손익으로 인식합니

다. 당기손익-공정가치측정금융부채에 대해 발생한 평가손실은 '금융비용'으로 인식
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하고 있습니다.

그러나 금융부채를 당기손익-공정가치측정 항목으로 지정하는 경우에 부채의 신용

위험 변동으로 인한 금융부채의 공정가치 변동금액은 부채의 신용위험 변동효과를 

기타포괄손익으로 인식하는 것이 당기손익에 회계불일치를 일으키거나 확대하는 것

이 아니라면 기타포괄손익으로 인식합니다. 부채의 나머지 공정가치 변동은 당기손

익으로 인식합니다. 기타포괄손익으로 인식된 금융부채의 신용위험으로 인한 공정가

치 변동은 후속적으로 당기손익으로 재분류되지 않으며, 대신 금융부채가 제거될 때 

이익잉여금으로 대체됩니다.

 

당기손익-공정가치측정항목으로 지정된 금융보증계약에서 발생한 손익은 당기손익

으로 인식합니다.

 

2.9 납입자본

보통주는 자본으로 분류하며 자본거래에 직접 관련되어 발생하는 증분원가는 세금효

과를 반영한 순액으로 자본에서 차감하고 있습니다.

2.10 수익

종속기업과 관계기업으로 수취하는 배당금 수익은 주주로서 배당을 받을 권리가 확

정되는 시점에 인식합니다.

2.11 금융수익과 비용

금융수익은 이자수익으로 구성되어 있습니다. 이자수익은 기간의 경과에 따라 유효

이자율법을 적용하여 당기손익으로 인식하고 있습니다.

금융비용은 이자비용으로 구성되어 있습니다. 이자비용은 기간의 경과에 따라 유효

이자율법을 적용하여 당기손익으로 인식하고 있습니다.
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2.12 법인세

법인세비용은 당기법인세와 이연법인세로 구성되어 있으며, 기타포괄손익이나 자본

에 직접 인식되는 거래나 사건 또는 사업결합에서 발생하는 세액을 제외하고는 당기 

손익으로 인식하고 있습니다.

회사는 법인세법 제51조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제조항에 의해 대통령

령이 정하는 배당가능이익의 100분의 90이상을 배당할 경우에는 그 금액을 당해 사

업연도의 소득금액 계산시 공제할 수 있는 바, 실질적으로 회사가 부담할 법인세 등

은 없으므로 당기법인세는 발생하지 않았습니다.

2.13 재무제표 승인

회사의 재무제표는 2024년 1월 17일자로 이사회에서 승인됐으며, 2024년 2월 29일 

주주총회에서 확정될 예정입니다.

3. 중요한 회계추정 및 가정

재무제표 작성에는 미래에 대한 가정 및 추정이 요구되며 경영진은 회사의 회계정책

을 적용하기 위해 판단이 요구됩니다. 추정 및 가정은 지속적으로 평가되며, 과거 경

험과 현재의 상황에 비추어 합리적으로 예측가능한 미래의 사건을 고려하여 이루어

집니다. 회계추정의 결과가 실제 결과와 동일한 경우는 드물 것이므로 중요한 조정을

유발할 수 있는 유의적인 위험을 내포하고 있습니다.

다음 회계연도에 자산 및 부채 장부금액의 조정에 영향을 미칠 수 있는 경영진 판단

과 유의적 위험에 대한 추정 및 가정은 개별 주석에 포함되어 있습니다.
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4. 현금및현금성자산

(1) 당기말 및 전기말 현재 현금및현금성자산의 구성 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

보통예금 17,927,299 1,129,778

(2) 당기말 및 전기말 현재 사용이 제한된 금융상품의 내역은 없습니다. 

5. 기타금융자산

당기말 및 전기말 현재 기타금융자산의 구성 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

미수수익 3,035,149 4,311,597

6. 기타유동자산

당기말 및 전기말 현재 기타유동자산의 구성 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

선급비용 3,842 15,182
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7. 종속기업투자

(1) 당기말 및 전기말 현재 종속기업의 세부내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

회사명 영업소재지 주요영업활동
지분율 장부금액

당기말 전기말 당기말 전기말

이에스알켄달스퀘어에셋1호

위탁관리부동산투자회사(주)
대한민국 부동산업 100% 100% 544,049,000 534,049,000

이에스알켄달스퀘어에셋2호

위탁관리부동산투자회사(주)
대한민국 부동산업 100% 100% 443,051,000 453,051,000

합 계 987,100,000 987,100,000

(2) 당기와 전기 중 종속기업 투자의 변동내역은 다음과 같습니다.

① 당기

(단위: 천원)

회사명 기초 취득 처분 당기말

이에스알켄달스퀘어에셋1호

위탁관리부동산투자회사(주)
534,049,000 10,000,000 - 544,049,000

이에스알켄달스퀘어에셋2호

위탁관리부동산투자회사(주)
453,051,000 - (10,000,000) 443,051,000

합 계 987,100,000 10,000,000 (10,000,000) 987,100,000

② 전기

(단위: 천원)

회사명 기초 취득 전기말

이에스알켄달스퀘어에셋1호

위탁관리부동산투자회사(주)
534,049,000 - 534,049,000

이에스알켄달스퀘어에셋2호

위탁관리부동산투자회사(주)
408,051,000 45,000,000 453,051,000

합 계 942,100,000 45,000,000 987,100,000
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8. 관계기업투자

당기말 및 전기말 현재 관계기업투자의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 소재지 지분율 출자좌수 당기말 전기말

수익증권(*1)

켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 6호(*2) 대한민국 - - - 37,264,026

켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 7호 대한민국 99.28% 41,126,694,806 41,126,695 41,126,695

켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 8호 대한민국 99.21% 37,743,009,474 37,743,009 37,743,009

켄달스퀘어일반사모부동산투자신탁 11호(*3) 대한민국 99.29% 42,104,284,981 42,104,285 42,104,285

켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 18호 대한민국 97.78% 30,898,138,840 31,458,159 31,458,159

합 계 152,432,148 189,696,174

(*1) 상기 수익증권은 지분율이 50%를 초과하나, 신탁형 수익증권으로써 자본시장

법 및 신탁계약서에 따라서 실질지배력이 없다고 판단되어 관계기업으로 분류하였습

니다.

(*2) 당기 중 집합투자업자로부터 신탁 부동산의 처분에 따른 신탁계약 해지 동의 요

청을 받아 신탁계약 해지에 동의했으며, 관계기업에서 제외되었습니다.

(*3) 당기 중 사명이 변경되었습니다.

9. 기타금융부채

당기말 및 전기말 현재 기타금융부채의 구성 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

미지급금 133,466 109,194

미지급비용 58,334 92,630

합 계 191,800 201,824
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10. 기타부채

당기말 및 전기말 현재 기타부채의 구성 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

예수금 789 927

11. 장기차입금

당기말 및 전기말 현재 장기차입금의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 차입처 연이자율(%) 만기 당기말 전기말

Tranche D

(한도대출)

중소기업은행 3.80 2025-12-14 20,000,000 20,000,000

케이비국민은행 - - - 20,000,000

시설자금대출 NH농협은행 5.08 2025-09-22 10,000,000 -

합 계 30,000,000 40,000,000

12. 자본금 및 기타불입자본

(1) 당기말 현재 자본금의 구성내역은 다음과 같습니다.

주식의 종류 발행할 주식의 총수 발행주식 수 1주당 금액 자본금

보통주 2,000,000,000주 213,089,000주 1,000원 213,089,000,000원

(2) 당기말 및 전기말 현재 회사의 기타불입자본 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

주식발행초과금 900,186,632 900,186,632
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(3) 당기와 전기 중 회사의 발행주식수 변동은 다음과 같습니다.

(단위: 주, 천원)

구  분
당기 전기

주식수 금액 주식수 금액

기초 213,089,000 213,089,000 213,089,000 213,089,000

기말 213,089,000 213,089,000 213,089,000 213,089,000

13. 이익잉여금

(1) 당기말 및 전기말 현재 회사의 이익잉여금 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

이익잉여금 29,949,524 29,385,381

(2) 당기와 전기 중 이익잉여금의 변동내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기 전기

기초 29,385,381 30,034,458

배당 (28,767,015) (28,980,104)

당기순이익 29,331,158 28,331,027

기말 29,949,524 29,385,381

(3) 당기와 전기 중 이익잉여금처분계산서는 다음과 같습니다.

구  분

(단위: 원)

 당 기 전  기

(처분예정일: 2024년 2월 29일) (처분확정일: 2023년 8월 25일)

I. 미처분이익잉여금 29,949,524,494 29,385,381,438

 전기이월미처분이익잉여금 618,366,438 1,054,354,256

 당기순이익 29,331,158,056 28,331,027,182

II. 이익잉여금 처분액 (29,193,193,000) (28,767,015,000)

 보통주배당금(*) (29,193,193,000) (28,767,015,000)

III.차기이월미처분이익잉여금 756,331,494 618,366,438

(*) 회사는 관련 법령에 따라 당기 감가상각비를 한도로 상법상 배당가능이익을 초과
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하여 배당할 수 있습니다.

(4) 회사의 당기말 및 전기말 배당금 산정내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원,주)

구  분 당기말 전기말

배당금 29,193,193,000 28,767,015,000

총발행주식수 213,089,000 213,089,000

주당배당금 137 135

액면금액 1,000 1,000

주당배당률 13.70% 13.50%

14. 법인세

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 

소득공제 조항에 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 법인세비용이 인식되지 않았습니다. 
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15. 주당손익

(1) 당기와 전기 중 기본주당손익의 계산내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구  분 당기 전기

당기순이익 29,331,158,056 28,331,027,182

가중평균유통보통주식수 213,089,000주 213,089,000주

기본주당순이익 138 133

(2) 당기와 전기의 가중평균유통보통주식수 산정내역은 다음과 같습니다.

① 당기

구  분
당기

주식수(주) 누적일자(일) 적수

기초 213,089,000 183 38,995,287,000

가중평균유통주식수 213,089,000

② 전기

구  분
전기

주식수(주) 누적일자(일) 적수

기초 213,089,000 182 38,782,198,000

가중평균유통주식수 213,089,000

(3) 희석주당손익

당기말 및 전기말 현재 회사는 잠재적보통주를 발행하지 않았으므로 기본주당손익과

희석주당손익은 동일합니다.
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16. 영업수익

당기와 전기 중 영업수익의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 당기 전기

배당금수익(종속기업투자) 12,802,794 24,614,960

배당금수익(관계기업투자)(*) 17,236,721 4,307,520

합 계 30,039,515 28,922,480

(*) 당기 중 켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 6호의 신탁계약 해지에 따라 

수령한 잔여재산 분배금 중 출자원금을 제외한 금액이 포함되어 있습니다.

17. 영업비용

당기와 전기 중 영업비용의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 당기 전기

지급수수료 272,018 287,427

자산관리성과보수 - 80,523

임원보수 57,000 57,000

일반사무수탁수수료 66,787 64,722

자산보관수수료 5,000 5,000

보험료 11,339 10,786

세금과공과 - 68

합 계 412,144 505,526
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18. 금융수익과 금융비용

당기와 전기 중 금융수익 및 금융비용의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

구  분 당기 전기

금융수익

 이자수익 225,048 6,704

금융비용

 이자비용 521,260 92,630

19. 재무위험관리

(1) 자본위험관리

회사의 자본 관리 목적은 계속기업으로서 주주 및 이해당사자들에게 이익을 지속적

으로 제공할 수 있는 능력을 보호하고 자본 비용을 절감하기 위해 최적의 자본 구조

를 유지하는 것입니다.

회사는 자본관리지표로 부채비율을 이용하고 있으며 이 비율은 총부채를 총자본으로

나누어 산출하고 있습니다.

당기말 및 전기말 현재 회사의 부채비율은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구   분 당기말 전기말

부채 30,192,589 40,202,751

자본 1,143,225,156 1,142,661,013

부채비율 2.64% 3.52%
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(2) 재무위험관리요소

회사는 금융상품과 관련하여 시장위험, 신용위험, 유동성위험과 같은 다양한 금융위

험에 노출되어 있습니다. 회사의 위험관리는 회사의 재무적 성과에 영향을 미치는 잠

재적 위험을 식별하여 회사가 허용가능한 수준으로 감소, 제거 및 회피하는 것을 그 

목적으로 하고 있습니다.

1) 시장위험

① 이자율위험

이자율위험은 시장이자율의 변동으로 인하여 금융상품의 공정가치나 미래현금흐름

이 변동할 위험입니다. 회사는 일부 차입금과 관련된 시장이자율의 변동위험에 노출

되어 있습니다. 회사의 경영진은 이자율 현황을 주기적으로 검토하고 있습니다. 당기

말 및 전기말 현재 다른 모든 변수가 일정하고 이자율의 1% 변동시 회사의 세전이익

에 미치는 영향은 아래와 같습니다.

(단위: 천원)

지  수 당기 전기

상승 시 - (12,603)

하락 시 - 12,603

② 환 위험

당기말 및 전기말 현재 회사는 외화환율변동에 노출된 자산과 부채는 없습니다.

③ 기타 가격위험

기타 가격위험은 이자율위험이나 환위험 이외의 시장가격의 변동으로 인하여 금융상

품의 공정가치나 미래현금흐름이 변동할 위험이며, 회사의 경우 기타 가격위험은 제

한적입니다.
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2) 신용위험

신용위험이란 회사의 통상적인 거래 및 투자활동에서 고객이나 거래상대방이 계약상

의 의무를 이행하지 않아 회사가 재무손실을 입을 위험을 의미합니다.

① 신용위험에 대한 노출정도

금융자산의 장부금액은 신용위험에 대한 최대 노출정도를 표시하고 있습니다. 당기

말 및 전기말 현재 신용위험에 대한 노출정도는 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

현금및현금성자산 17,927,299 1,129,778

단기금융상품 10,000,000 -

기타금융자산 3,035,149 4,311,597

합 계 30,962,448 5,441,375

3) 유동성위험

회사는 유동성위험을 관리하기 위하여 단기 및 중장기 자금관리계획을 수립하고 현

금유출예산과 실제 현금유출액을 지속적으로 분석ㆍ검토하여 금융부채와 금융자산

의 만기구조를 대응시키고 있습니다. 회사의 경영진은 영업활동현금흐름과 금융자산

의 현금유입으로 금융부채를 상환가능하다고 판단하고 있습니다.

당기말 및 전기말 현재 회사의 유동성 위험 분석 내역은 다음과 같습니다.

① 당기말

(단위: 천원)

구분 장부금액
계약상

현금흐름
1년 이하

1년초과

 2년이하

2년초과

 5년이하

미지급금 133,466 133,466 133,466 - -

장기차입금 및 이자 30,000,000 32,516,318 1,271,474 11,171,967 20,072,877

합 계 30,133,466 32,649,784 1,404,940 11,171,967 20,072,877
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② 전기말

(단위: 천원)

구분 장부금액
계약상

현금흐름
1년 이하

1년초과

 2년이하

2년초과

 5년이하

미지급금 109,194 109,194 109,194 - -

장기차입금 및 이자 40,000,000 43,078,520 1,474,027 21,178,493 20,426,000

합 계 40,109,194 43,187,714 1,583,221 21,178,493 20,426,000

20. 범주별 금융상품 및 공정가치

(1) 금융상품 종류별 공정가치

금융상품의 종류별 장부금액 및 공정가치는 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분
당기말 전기말

장부금액 공정가치 장부금액 공정가치

금융자산

 현금및현금성자산 17,927,299 17,927,299 1,129,778 1,129,778

 단기금융상품 10,000,000 10,000,000 - -

 기타금융자산 3,035,149 3,035,149 4,311,597 4,311,597

합 계 30,962,448 30,962,448 5,441,375 5,441,375

금융부채

 기타금융부채 191,800 191,800 201,824 201,824

 장기차입금 30,000,000 30,000,000 40,000,000 40,000,000

합 계 30,191,800 30,191,800 40,201,824 40,201,824

(2) 당기와 전기 중 회사의 금융상품 범주별 순손익은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 당기 전기

상각후원가측정금융자산

 이자수익 225,048 6,704

상각후원가측정금융부채

 이자비용 521,260 92,630
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21. 현금흐름

당기와 전기 중 재무활동에서 발생한 부채의 조정내역은 다음과 같습니다.

① 당기

(단위: 천원)

구  분 기초 재무현금흐름 비현금 변동 당기말

장기차입금 40,000,000 (10,000,000) - 30,000,000

② 전기

(단위: 천원)

구  분 기초 재무현금흐름 비현금 변동 전기말

장기차입금 - 40,000,000 - 40,000,000

22. 특수관계자 거래

(1) 당기말 및 전기말 현재 회사의 특수관계자 현황은 다음과 같습니다.

구분 당기말 전기말

종속기업
이에스알켄달스퀘어에셋1호위탁관리부동산투자회사(주) 이에스알켄달스퀘어에셋1호위탁관리부동산투자회사(주)

이에스알켄달스퀘어에셋2호위탁관리부동산투자회사(주) 이에스알켄달스퀘어에셋2호위탁관리부동산투자회사(주)

관계기업

- (*1) 켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 6호

켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 7호 켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 7호

켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 8호 켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 8호

켄달스퀘어일반사모부동산투자신탁 11호(*2) 켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 11호

켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 18호 켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 18호

기타의 특수관계자

켄달스퀘어리츠운용(주) 켄달스퀘어리츠운용(주)

CPP INVESTMENT BOARD REAL ESTATE HOLDINGS INC. CPP INVESTMENT BOARD REAL ESTATE HOLDINGS INC.

ESR KENDALL SQUARE REIT HOLDING PTE, LTD. ESR KENDALL SQUARE REIT HOLDING PTE, LTD.

(*1) 당기 중 집합투자업자로부터 신탁 부동산의 처분에 따른 신탁계약 해지 동의 요

청을 받아 신탁계약 해지에 동의했으며, 관계기업에서 제외되었습니다.

(*2) 당기 중 사명이 변경되었습니다.
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(2) 당기와 전기 중 특수관계자와의 주요 거래내역은 다음과 같습니다.

① 당기

(단위: 천원)

구분 회사명 배당금수익

종속기업
이에스알켄달스퀘어에셋1호위탁관리부동산투자회사(주) 10,155,561

이에스알켄달스퀘어에셋2호위탁관리부동산투자회사(주) 2,647,233

관계기업

켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 6호 14,366,826

켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 7호 1,290,586

켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 8호 396,846

켄달스퀘어일반사모부동산투자신탁 11호 595,755

켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 18호 586,708

합계 30,039,515

② 전기

(단위: 천원)

구분 회사명 배당금수익 자산운용성과보수

종속기업
이에스알켄달스퀘어에셋1호위탁관리부동산투자회사(주) 15,151,958 -

이에스알켄달스퀘어에셋2호위탁관리부동산투자회사(주) 9,463,002 -

관계기업

켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 6호 992,014 -

켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 7호 595,655 -

켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 8호 1,091,326 -

켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 11호 992,925 -

켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 18호 635,600 -

기타특수관계자 켄달스퀘어리츠운용(주) - 88,575

합계 28,922,480 88,575
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(3) 당기말 및 전기말 현재 특수관계자에 대한 채권, 채무의 주요 잔액은 다음과 같습

니다.

(단위: 천원)

구분 회사명
당기말 전기말

미수수익 미수수익

관계기업

켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 6호 - 992,014

켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 7호 1,290,586 595,655

켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 8호 396,846 1,091,326

켄달스퀘어일반사모부동산투자신탁 11호 595,755 992,925

켄달스퀘어전문투자형사모부동산투자신탁 18호 586,708 635,600

합계 2,869,895 4,307,520

(4) 당기와 전기 중 특수관계자와의 자금 거래내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 회사명

당기 전기

배당금

수령

해지에 따른

원금회수

배당금

지급

유상증자

(유출)

유상감자

(유입)

배당금

수령

배당금

지급

현금출자/

지분취득

종속기업

이에스알켄달스퀘어에셋1호위탁관리

부동산투자회사(주)
10,155,561 - - 10,000,000 - 15,151,958 - -

이에스알켄달스퀘어에셋2호위탁관리

부동산투자회사(주)
2,647,233 - - - 10,000,000 9,463,002 - 45,000,000

관계기업

켄달스퀘어전문투자형사모

부동산투자신탁 6호
15,358,841 37,264,025 - - - 793,611 - -

켄달스퀘어전문투자형사모

부동산투자신탁 7호
595,655 - - - - 893,482 - -

켄달스퀘어전문투자형사모

부동산투자신탁 8호
1,091,326 - - - - 892,903 - -

켄달스퀘어일반사모

부동산투자신탁 11호
992,925 - - - - 893,633 - -

켄달스퀘어전문투자형사모

부동산투자신탁 18호
635,600 - - - - 488,923 - -

기타

특수관계자

켄달스퀘어리츠운용(주) - - 200,804 - - - 202,292 -

CPP INVESTMENT BOARD REAL ESTATE

 HOLDINGS INC.
- - 7,148,631 - - - 7,201,584 -

ESR KENDALL SQUARE REIT HOLDING 

PTE, LTD.
- - 1,847,399 - - - 1,861,083 -

합 계 31,477,141 37,264,025 9,196,834 10,000,000 10,000,000 28,577,512 9,264,959 45,000,000

(5) 당기와 전기 중 주요 경영진에 대한 보상 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 당기 전기

단기종업원급여 57,000 57,000
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23. 주요 약정사항

(1) 자산관리위탁계약

회사는 켄달스퀘어리츠운용(주)와 부동산 취득,관리, 개발, 개량 및 처분 임대차 및 

유가증권매매 등 자산의 투자운용 위탁계약을 체결하였으며, 각 업무별 수수료율은 

다음과 같습니다. 

구분 내용

운용보수

a. 부동산:

(부동산 매입가액 + 매입부대비용)  X  연 0.5%

b. 집합투자증권 및 지분증권 등 부동산을 제외한 대상자산:

(위탁자가 해당 대상자산을 매입하는 시점에 그 대상자산의 기초자산인 부

동산 의 평가금액 + 매입부대비용)  X 연 0.5% X 위탁자의 지분율

운용성과보수

(당해연도 1주당 운용성과수수료 차감 전 배당액 - 과거 당해연도 1주당 

운용성과수수료 차감 전 배당액 중 최대액) X 당해연도 가중평균 총 발행

주식수 X 25%

(단, 위 산식에 따라 산정된 금액이 음수(-)인 경우 또는 직전연도 운용성과보수 차감 

전 배당액이 없는 경우(명확히 하면, 당해연도가 최초 배당액이 발생한 연도인 경우)에

는 운용성과보수를 지급하지 않는다.)

매입수수료

a. 부동산:

부동산 매입가액 X 1.0 %(*)

(* 단, 자산관리자의 계열회사가 집합투자업자인 집합투자기구 또는 법인세법 제51조

의2 및 동법 시행령 제86조의2에 의한 자산관리회사인 프로젝트금융투자회사가 보유

한 부동산의 경우 0.75%로 함)

b. 집합투자증권 및 지분증권 등 부동산을 제외한 대상자산:

대상자산의 기초자산인 부동산의 평가금액 X 1.0%(*) X 위탁자의 지분율

(* 단, (i) 위 대상자산이 부동산투자회사법상 부동산투자회사의 주식이고, 자산관리자

 또는 자산관리자의 계열회사가 해당 부동산투자회사의 자산관리회사인 경우, 또는 (ii

) 위 대상자산이 부동산집합투자기구가 발행한 집합투자증권이고, 자산관리자의 계열

회사가 해당 부동산집합투자기구의 집합투자업자인 경우, 0.75%로 함)

매각기본수수료 대상 자산별로 각 자산 매각 시 산출되는 매각금액의 0.5%

개발보수

토지의 매입 완료일로부터 건물의 (임시)사용승인일까지 발생하는 취득세

 과표에 포함되는 모든 비용 및 취득세 (단, 토지관련비용, 금융비용 및 운

영비용은 제외)를 포함한 금액의 5%

(위탁자는 자산관리회사와 협의하여 합리적으로 정한 총 개발보수 예상액을 기준으로 

상기 보수액을 산정, 지급하기로 하며 건물의 (임시)사용승인일이 속한 사업연도에 대

한 보수 지급시에 총 개발보수 예상액과 실제 총 개발보수의 차이에 따른 정산을 하기

로 한다)

- 39 -



(2)  일반사무수탁계약

회사는 신한펀드파트너스(주)와 주식발행에 관한 사무, 회사의 운영, 계산 및 공시에 

관한사무, 이사회 및 주주총회 소집 등의 업무에 대한 일반사무수탁계약을 체결하였

으며 결산기별 42,500천원의 수수료를 지급하고 있습니다. 또한 추가로 매입하는 자

산에 대하여 추가매입자산의 가중평균매입가액에 정해진 보수율(0.005%~0.01%)를

지급하고 있습니다.

(3) 자산보관 위탁계약

회사는 신한은행과 부동산, 유가증권 및 현금 등 자산의 보관ㆍ관리업무 위탁계약을 

체결하였으며 결산기별 5,000천원의 수수료를 지급하고 있습니다. 

(4) 대출약정

당기말 현재 회사가 체결중인 대출약정 및 실행내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 약정액 실행액

Tranche D(중소기업은행) 20,000,000 20,000,000

Tranche D(케이비국민은행) 30,000,000 -

시설대금대출(NH농협은행) 10,000,000 10,000,000

운영자금대출(KDB산업은행) 5,000,000 -

24. 보고기간 후 사건

(1) 회사는 2023년 12월 4일 Tranche D(케이비국민은행) 대출 약정액 300억원 중 28

0억원을 실행하였습니다.

  

(2) 종속회사 지분의 취득

회사는 2023년 12월 5일 이에스알켄달스퀘어에셋1호위탁관리부동산투자회사 주식

회사의 지분증권(총 매입금액 300억원)을 취득하였습니다.
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