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독립된 감사인의 감사보고서

주식회사 분당두산타워위탁관리부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중 2025년 8월 19일

감사의견

 

우리는 주식회사 분당두산타워위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")의 재무제표를 

감사하였습니다. 해당 재무제표는 2025년 6월 30일과 2024년 12월 31일 현재의 재

무상태표, 동일로 종료되는 양 보고기간의 손익계산서, 자본변동표, 현금흐름표 그리

고 유의적인 회계정책의 요약을 포함한 재무제표의 주석으로 구성되어 있습니다.

 

우리의 의견으로는 별첨된 회사의 재무제표는 회사의 2025년 6월 30일과 2024년 12

월 31일 현재의 재무상태와 동일로 종료되는 양 보고기간의 재무성과 및 현금흐름을

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 책임들을 이행하였습니

다. 우리가 입수한 감사증거가 감사의견을 위한 근거로서 충분하고 적합하다고 우리

는 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

하다고 결정한 내부통제에 대해서도 책임이 있습니다.
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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
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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. 

 

서울시 강남구 봉은사로 407

삼  화  회  계  법  인

대표이사     이 동 주

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 분당두산타워위탁관리부동산투자회사

제 9 기

2025년 01월 01일 부터

2025년 06월 30일 까지

제 8 기

2024년 07월 01일 부터

2024년 12월 31일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

 주식회사 분당두산타워위탁관리부동산투자회사 대표이사 허필원 

본점 소재지 :

 
(도로명주소)

서울특별시 강남구 삼성로 511, (주)코람코자산신탁 내

(삼성동, 골든타워)

(전   화) 02- 787- 0090
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재 무 상 태 표
제 9 기  2025년 06월 30일 현재

제 8 기  2024년 12월 31일 현재

주식회사 분당두산타워위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 9(당) 기 제 8(전) 기

자               산

Ⅰ.유동자산 17,964,043,973 17,468,602,125

(1)당좌자산 17,964,043,973 17,468,602,125

현금및현금성자산(주석3,6,7) 17,731,150,890 17,233,715,836

미수수익 2,092,563 2,159,439

선급비용(주석10) 224,630,310 224,630,310

당기법인세자산 6,170,210 8,096,540

Ⅱ.비유동자산 628,010,105,020 632,249,012,530

(1)유형자산(주석4,5,6,7,9,10) 626,990,344,817 631,117,860,311

토지 275,215,509,028 275,215,509,028

건물 385,929,607,710 385,929,607,710

감가상각누계액 (34,443,179,937) (30,583,883,871)

기타의유형자산 2,682,194,303 2,682,194,303

감가상각누계액 (2,393,786,287) (2,125,566,859)

(2)기타비유동자산 1,019,760,203 1,131,152,219

장기선급비용(주석10) 1,019,760,203 1,131,152,219

자   산   총   계 645,974,148,993 649,717,614,655

부               채

Ⅰ.유동부채 498,296,270,203 6,875,016,575

미지급비용 5,237,384,888 5,899,772,089

부가세예수금 858,885,315 975,244,486

유동성장기차입금(주석3,5,6,7,15) 492,200,000,000 -

Ⅱ.비유동부채 27,998,160,000 520,198,160,000

장기차입금(주석3,5,7,15) - 492,200,000,000

임대보증금(주석5,6,9,10) 27,998,160,000 27,998,160,000

부   채   총   계 526,294,430,203 527,073,176,575

자               본

Ⅰ.자본금(주석1,8) 16,130,000,000 16,130,000,000

보통주자본금 5,000,000,000 5,000,000,000

종류주자본금 11,130,000,000 11,130,000,000

Ⅱ.자본잉여금(주석8,15) 127,611,611,922 131,902,168,038

주식발행초과금 127,611,611,922 131,902,168,038

Ⅲ.결손금(주석8,13,15) 24,061,893,132 25,387,729,958

미처리결손금 (24,061,893,132) (25,387,729,958)

자   본   총   계 119,679,718,790 122,644,438,080

부채와자본총계 645,974,148,993 649,717,614,655

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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손 익 계 산 서

제 9 기  2025년 01월 01일부터 2025년 06월 30일까지

제 8 기  2024년 07월 01일부터 2024년 12월 31일까지

주식회사 분당두산타워위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 9(당) 기 제 8(전) 기

Ⅰ.영업수익 16,773,645,100 16,744,761,600

임대수익(주석9,10) 16,773,645,100 16,744,761,600

Ⅱ.영업비용 4,765,866,386 4,769,427,164

임원보수(주석12) 4,800,000 4,800,000

감가상각비(주석4,12) 4,127,515,494 4,127,515,494

자산관리수수료(주석9) 400,000,000 400,000,000

자산보관수수료(주석9) 15,000,000 15,000,000

사무수탁수수료(주석9) 20,000,000 20,000,000

부동산위탁수수료(주석9) 24,498,000 24,498,000

지급수수료 19,246,600 14,265,060

세금과공과금(주석12) 67,500 -

간주임대료부가세(주석12) 43,040,456 49,264,516

기타비용(주석10) 111,698,336 114,084,094

Ⅲ.영업이익 12,007,778,714 11,975,334,436

Ⅳ.영업외수익 21,001,376 21,177,697

이자수익 21,001,369 21,177,694

잡이익 7 3

Ⅴ.영업외비용 11,636,253,480 12,929,822,349

이자비용 11,636,251,460 12,929,822,349

잡손실 2,020 -

Ⅵ.법인세비용차감전순이익(손실) 392,526,610 (933,310,216)

Ⅶ.법인세비용(주석11) - -

Ⅷ.당기순이익(손실) 392,526,610 (933,310,216)

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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자 본 변 동 표

제 9 기  2025년 01월 01일부터 2025년 06월 30일까지

제 8 기  2024년 07월 01일부터 2024년 12월 31일까지

주식회사 분당두산타워위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과     목 자 본 금
자  본
잉여금

이  익
잉여금

총   계

2024년 07월 01일(제8기 기초) 16,130,000,000 141,366,537,000 (30,598,034,606) 126,898,502,394

주식발행초과금의 이입 - (9,464,368,962) 9,464,368,962 -

현금배당 - - (3,320,754,098) (3,320,754,098)

당기순이익(손실) - - (933,310,216) (933,310,216)

2024년 12월 31일(제8기 기말) 16,130,000,000 131,902,168,038 (25,387,729,958) 122,644,438,080

2025년 01월 01일(제9기 기초) 16,130,000,000 131,902,168,038 (25,387,729,958) 122,644,438,080

주식발행초과금의 이입 - (4,290,556,116) 4,290,556,116 -

현금배당 - - (3,357,245,900) (3,357,245,900)

당기순이익 - - 392,526,610 392,526,610

2025년 06월 30일(제9기 기말) 16,130,000,000 127,611,611,922 (24,061,893,132) 119,679,718,790

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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현 금 흐 름 표

제 9 기  2025년 01월 01일부터 2025년 06월 30일까지

제 8 기  2024년 07월 01일부터 2024년 12월 31일까지

주식회사 분당두산타워위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 9(당) 기 제 8(전) 기

Ⅰ.영업활동으로 인한 현금흐름 3,854,680,954 3,434,931,428

1.당기순이익(손실) 392,526,610 (933,310,216)

2.현금의 유출이 없는 비용등의 가산 4,127,515,494 4,127,515,494

감가상각비 4,127,515,494 4,127,515,494

3.영업활동으로 인한 자산부채의 변동 (665,361,150) 240,726,150

미수수익의 감소(증가) 66,876 (270,946)

당기법인세자산의 감소(증가) 1,926,330 (2,731,190)

장기선급비용의 감소(증가) 111,392,016 113,238,294

미지급비용의 증가(감소) (662,387,201) 15,623,199

부가세예수금의 증가(감소) (116,359,171) 114,866,793

Ⅱ.투자활동으로 인한 현금흐름 - -

1.투자활동으로 인한 현금유입액 - -

2.투자활동으로 인한 현금유출액 - -

Ⅲ.재무활동으로 인한 현금흐름 (3,357,245,900) (3,320,754,098)

1.재무활동으로 인한 현금유입액 - -

2.재무활동으로 인한 현금유출액 (3,357,245,900) (3,320,754,098)

배당금의 지급 3,357,245,900 3,320,754,098

Ⅳ.현금의 증가(감소) (Ⅰ+Ⅱ+Ⅲ) 497,435,054 114,177,330

Ⅴ.기초의 현금 17,233,715,836 17,119,538,506

Ⅵ.기말의 현금(주석15) 17,731,150,890 17,233,715,836

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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주석

제 9 기  2025년 06월 30일 현재

제 8 기  2024년 12월 31일 현재

주식회사 분당두산타워위탁관리부동산투자회사

1. 회사의 개요

주식회사 분당두산타워위탁관리부동산투자회사(이하 "당사")는 부동산투자회사법에

의한 위탁관리부동산투자회사로서 2020년 10월 30일 설립되어 2020년 12월 22일 

대한민국 국토교통부의 영업인가를 취득하였습니다. 당사의 주요 사업목적은 부동산

, 부동산개발사업, 지상권ㆍ임차권 등 부동산 사용에 관한 권리, 신탁이 종료된 때에 

신탁재산 전부가 수익자에게 귀속하는 부동산 신탁 수익권, 증권ㆍ채권, 현금에 대하

여 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 관리ㆍ임대차 및 전대차, 부동산투자회사법에서 정하

는 부동산개발사업을 목적으로 하는 법인 등 부동산투자회사법에서 정하는 자에 대

하여 부동산에 대한 담보권 설정 등 부동산투자회사법이 정한 방법에 따른 대출ㆍ예

치 등의 방법으로  투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주에게 배당하는 것입니다.

당기말 현재 당사의 주주구성은 다음과 같습니다.

(단위: 주)

주주 보통주식수 종류주식수 지분율(%)

두산에너빌리티(주) 6,000,000 - 18.60

디비씨제일차(주) 4,000,000 - 12.40

(주)신한은행(*1) - 16,260,000 50.40

(주)한국스탠다드차타드은행(*2) - 6,000,000 18.60

합   계 10,000,000 22,260,000 100.00

(*1) 현대인베스트먼트일반사모부동산투자신탁44호의 신탁업자

(*2) 엠플러스일반사모부동산모투자신탁21-3호의 신탁업자

한편, 당사의 사업연도는 매년 1월 1일 개시하여 6월 30일에 종료하고, 7월 1일 개시

하여 12월 31일에 종료합니다. 다만, 최초의 사업연도는 설립등기일로부터 2021년 6

월 30일까지입니다.
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2. 재무제표 작성기준 및 중요한 회계정책

당사의 재무제표는 일반기업회계기준에 따라 작성되었으며, 주요한 회계정책은 다음

과 같습니다.

(1) 수익의 인식

당사는 임대차계약에 의하여 기간의 경과에 따라 발생하는 수익을 임대수익으로 인

식하고 있습니다.

(2) 유형자산의 평가 및 감가상각방법

유형자산의 취득원가는 구입원가 또는 제작원가와 자산을 사용할 수 있도록 준비하

는데 직접 관련되는 지출 등으로 구성되어 있습니다. 유형자산의 취득 또는 완성 후

의 지출이 생산능력 증대, 내용연수 연장, 상당한 원가절감 또는 품질향상을 가져오

는 등 미래 경제적효익의 유입가능성이 매우 높고, 원가를 신뢰성있게 측정할 수 있

는 경우에는 자본적 지출로 인식하고, 그렇지 않은 경우에는 발생한 기간의 비용으로

인식하고 있습니다. 한편, 당사는 건물을 취득원가에서 50년의 내용연수에 따라 또

한, 기타의유형자산을 취득원가에서 5년의 내용연수에 따라 정액법에 의하여 산정된

감가상각누계액을 차감하는 형식으로 표시하고 있습니다. 

(3) 법인세회계

법인세비용은 법인세법 등의 법령에 의한 법인세부담액에 이연법인세 변동액을 가감

하여 계상하고 있습니다. 자산ㆍ부채의 장부금액과 세무기준액의 차이인 일시적차이

중 미래기간의 과세소득을 증가시키는 가산할 일시적차이에 대한 법인세효과는 예외

항목에 해당되지 않는 경우 전액 이연법인세부채로 인식하고 있습니다. 미래기간의 

과세소득을 감소시키는 차감할 일시적차이 및 결손금 등에 대한 법인세효과는 향후 

과세소득의 발생가능성이 매우 높아 미래의 법인세 절감효과가 실현될 수 있을 것으

로 기대되는 경우에 이연법인세자산으로 인식하고 있습니다. 또한, 자본계정에 직접 

가감되는 항목과 관련된 법인세부담액과 이연법인세는 자본계정에 직접 가감하고 있

습니다. 
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(4) 부동산투자회사법상의 특칙적용 : 이익준비금적립의무 배제 및 초과배당

당사는 결산일 현재 시행되고 있는 부동산투자회사법에 의하여 이익배당 시 이익준

비금의 적립의무를 규정한 상법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합

니다. 또한, 부동산투자회사법에 의하여 상법 제462조가 배제되어 당해연도의 감가

상각비의 범위에서 이익을 초과하여 배당할 수 있습니다.

3. 사용제한예금

당기말 및 전기말 현재 사용이 제한된 예금의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

금융기관 계정과목 당기말 전기말 설정기관 비고

중소기업은행 등 현금및현금성자산 2,014,244 2,012,124 교보생명보험(주) 등 장기차입금에 대한 질권설정 

4. 유형자산

(1) 당기 및 전기 중 유형자산의 증감 내역은 다음과 같습니다. 

<당기>

(단위: 천원)

계정과목 기초 증가 감가상각 기말

토지 275,215,509 - - 275,215,509

건물 355,345,724 - (3,859,296) 351,486,428

기타의유형자산 556,627 - (268,219) 288,408

합계 631,117,860 - (4,127,515) 626,990,345

<전기>

(단위: 천원)

계정과목 기초 증가 감가상각 기말

토지 275,215,509 - - 275,215,509

건물 359,205,020 - (3,859,296) 355,345,724

기타의유형자산 824,847 - (268,220) 556,627

합계 635,245,376 - (4,127,516) 631,117,860
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(2) 보유토지의 공시지가

당기말 현재 당사가 보유하고 있는 토지의 공시지가내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

소재지 면적(㎡) 공시지가

경기도 성남시 분당구 정자일로 155 8,942.9 111,786,250

5. 주요 보험가입현황

당기말 현재 당사의 건물은 (주)KB손해보험의 부보금액 368,476,183천원의 패키지

보험(보험료는 임차인 부담)에 가입하고 있으며, 당사의 동 보험에 대한 보험금 수령

권은 장기차입금 및 임대보증금과 관련하여 교보생명보험(주) 등에 624,237,792천원

(부보금액 한도)의 질권이 설정되어 있습니다.

한편, 이외에 당사는 승강기사고배상책임보험과 가스사고배상책임보험에 가입하고 

있습니다.

6. 담보제공현황

당기말 현재 장기차입금 및 임대보증금과 관련하여 당사가 담보로 제공한 토지 및 건

물의 담보신탁계약에 따른 우선수익권의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 순위 우선수익자 우선수익권금액 관련채무 채무금액

토지 및 건물의 담보신탁
계약에 따른 우선수익권

1순위

교보생명보험(주) 73,920,000 유동성장기차입금 61,600,000

삼성화재해상보험(주) 73,920,000 유동성장기차입금 61,600,000

 중소기업은행 73,920,000 유동성장기차입금 61,600,000

(주)우리은행 59,160,000 유동성장기차입금 49,300,000

 (주)국민은행 110,760,000 유동성장기차입금 92,300,000

한국산업은행 73,920,000 유동성장기차입금 61,600,000

(주)신한은행 51,120,000 유동성장기차입금 42,600,000

신용협동조합중앙회 49,920,000 유동성장기차입금 41,600,000

서귀포신용협동조합외 20개 
단위신용조합(*1)

24,000,000 유동성장기차입금 20,000,000

2순위

(주)두산 2,251,044 임대보증금 1,875,870

 두산에너빌리티(주) 28,087,764 임대보증금 23,406,470

 두산밥캣코리아(주) 3,258,984 임대보증금 2,715,820

합 계 624,237,792 520,198,160

(*1) 서귀포신용협동조합 외 20개 단위신용조합은 중앙신용협동조합, 제주서부신용
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협동조합, 울주신용협동조합, 영주영남신용협동조합, 경남한의사신용협동조합, 보목

신용협동조합, 원주제일신용협동조합, 봄내신용협동조합, 청양신용협동조합, 동광신

용협동조합, 신대산신용협동조합, 효천신용협동조합, 군산해성신용협동조합, 점진신

용협동조합, 내당천신용협동조합, 증평신용협동조합, 부산의사신용협동조합, 용안신

용협동조합, 알찬신용협동조합, 완주신용협동조합임.

또한, 주석3에서 설명하고 있는 바와 같이 장기차입금과 관련하여 당사의 현금및현

금성자산을 담보로 제공하고 있으며, 주석5에서 설명하고 있는 바와 같이 장기차입

금 및 임대보증금과 관련하여 당사의 패키지보험에 대한 보험금 수령권을 담보로 제

공하고 있습니다.

7. 장기차입금

당기말 및 전기말 현재 당사의 장기차입금의 내역은 다음과 같습니다.

 (단위: 천원)

차입처 이자율(%) 당기말 전기말 최종 만기일 상환방법

교보생명보험(주)
5.45

61,600,000 61,600,000

2026-01-15 만기일시

삼성화재해상보험(주) 61,600,000 61,600,000

 중소기업은행

3개월 CD금리+1.62

61,600,000 61,600,000

(주)우리은행 49,300,000 49,300,000

 (주)국민은행 92,300,000 92,300,000

한국산업은행 61,600,000 61,600,000

(주)신한은행 42,600,000 42,600,000

신용협동조합중앙회 41,600,000 41,600,000

서귀포신용협동조합외 20개 단위신용조합(*1) 20,000,000 20,000,000

소계 492,200,000 492,200,000

(- )유동성장기차입금 (492,200,000) -

차감계 - 492,200,000

(*1) 서귀포신용협동조합 외 20개 단위신용조합은 중앙신용협동조합, 제주서부신용

협동조합, 울주신용협동조합, 영주영남신용협동조합, 경남한의사신용협동조합, 보목

신용협동조합, 원주제일신용협동조합, 봄내신용협동조합, 청양신용협동조합, 동광신

용협동조합, 신대산신용협동조합, 효천신용협동조합, 군산해성신용협동조합, 점진신

용협동조합, 내당천신용협동조합, 증평신용협동조합, 부산의사신용협동조합, 용안신

용협동조합, 알찬신용협동조합, 완주신용협동조합임.
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주석3, 주석5 및 주석6에서 설명하고 있는 바와 같이 당사는 상기의 장기차입금과 관

련하여 당사의 현금및현금성자산, 패키지보험에 대한 보험금 수령권 및 토지와 건물

을 담보로 제공하고 있습니다.

8. 자본

(1) 자본금

당기말 현재 1주당 액면금액은 500원으로 수권주식수는 2,000,000천주(종류주식    

1,000,000천주 한도)입니다. 또한, 당기말 현재 발행주식수는 보통주식 10,000천주, 

종류주식 22,260천주이며, 보통주자본금은 5,000백만원, 종류주자본금은 11,130백

만원으로 총자본금은 16,130백만원입니다. 

종류주식의 배당률은 최초 사업연도 및 제 2 기 사업연도의 경우, 1주당 발행가액에 

3.50%(연환산 7.00%)를 곱한 금액을 그 외의 경우, 1주당 발행가액에 3.00%(연환산

6.00%)를 곱한 금액을 보유한 부동산의 매각일이 속한 결산기의 직전 결산기까지 배

당가능이익에서 우선배당(미배당분은 다음 사업연도에 최우선배당)하며 남은 배당가

능이익은 보통주식에 배당하는 것으로 정하고 있습니다.

또한, 보유 부동산의 매각일이 속한 결산기에는 1) 배당가능이익에서 매각일까지 배

당률에 의한 배당(미배당분 포함)을 최우선배당하고, 배당 후 남은 배당가능이익에서

회계상 처분이익을 차감한 금액을 보통주식에 배당하며, 2) 1)에 따른 배당을 공제하

고 남은 배당가능이익에서 회계상 처분이익을 한도로 감가상각누계액 및 자본잉여금

의 총 감소금액을 합산한 금액을 종류주식 발행가액, 보통주식 발행가액 순서에 따라

배당하고, 3) 2)에 따른 배당을 공제하고 남은 배당가능이익에서 정관에서 정의한 누

적차액 배당액에 이를 때까지 보통주식에 배당하고, 4) 3)에 따른 배당을 공제하고 남

은 배당가능이익에서 배당가능이익의 35%를 종류주식에 배당하며 남은 배당가능이

익은 보통주식에  배당하는 것으로 정하고 있습니다.

한편, 청산 등의 사유로 잔여재산을 분배하는 경우에는 종류주식에 대하여 잔여재산 

분배일까지 누적적으로 배당하지 못한 금액이 있는 경우 종류주식 미배당금, 종류주

식 발행가액, 보통주식 발행가액, 보통주식에 대하여 잔여재산 분배일까지 정관에서 

정의한 누적차액 배당액 중 배당하지 못한 금액이 있는 경우 보통주식 미배당금의 순

서에 따라 분배하며, 남은 잔여재산을 회계상 처분이익에서 감가상각누계액을 차감
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한 금액을 한도로 35%를 종류주식에 분배하며 남은 잔여재산은 보통주식에  분배하

는 것으로 정하고 있습니다.

(2) 자본잉여금

당기말 현재 자본잉여금은 주식발행초과금으로 신주발행 시 액면가액을 초과하여 발

행한 금액입니다. 한편, 자본잉여금은 자본금의 결손 보전에 충당하는 경우 외에는 

처분하지 못합니다. 다만, 적립된 자본잉여금이 자본금의 1.5배를 초과하는 경우에 

주주총회의 결의에 따라 그 초과한 금액 범위에서 자본잉여금을 감액할 수 있습니다.

(3) 이익준비금

당사는 부동산투자회사법에 의하여 이익처분 시 이익준비금의 법정적립을 규정한 상

법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다.

9. 주요 약정사항 

(1) 책임임대차계약과 우선매수권

당사는 보유 부동산 전체에 대하여 임차인들((주)두산, 두산에너빌리티(주), 두산밥캣

코리아(주))과 2021년 1월 15일부터 5년간 임대차계약을 체결하고 있습니다.  한편, 

임차인들 전원이 임대차기간 만료일로부터 1년 전까지 임대인에게 서면으로 임대차

기간 연장을 하지 않겠다는 의사를 통지하지 않는 한, 임대차계약은 동일한 조건으로

5년간 연장되며 이후 동 계약이 연장되는 경우에도 동일하게 적용되는 것으로 정하

고 있습니다.  

한편, 임대차계약에 의하면 당사는 임대차기간 중 부동산을 제3자에게 매각하려는 

경우 임차인들에게 우선매수권을 부여하고 있습니다.

(2) 자산관리위탁계약

당사는 (주)코람코자산신탁과 부동산 취득, 관리, 개량 및 처분, 부동산의 임대차 등 

자산의 투자운용업무 위탁계약을 체결하고 있으며, 다음의 자산관리수수료를 지급하

도록 약정하고 있습니다.

구분 수수료 비고

매입수수료 30억원 ㆍ매입자산이 이전된 날로부터 7일 이내 지급
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구분 수수료 비고

운용수수료 연간 8억원 ㆍ결산 주주총회 이후 7일 이내 지급

매각기본수수료
매각가액의 0.5%

(우선매수권 행사로 인한 매각시 0.3%)
ㆍ매각완결일(거래대가 수령일)로부터 7일 이내 지급 

매각성과수수료
매각차익의 10%

(우선매수권 행사로 인한 매각시 없음)
ㆍ매각완결일(거래대가 수령일)로부터 7일 이내 지급

(3) 일반사무위탁계약

당사는 (주)케이비펀드파트너스와 발행주식의 명의개서ㆍ주식의 발행에 관한 업무, 

주식 상장 관련 업무, 운영ㆍ계산에 관한 사무, 세무에 관한 업무, 법령 또는 정관에 

의한 통지 및 공시업무, 해산 및 청산 업무 등에 대한 일반사무위탁계약을 체결하고 

있으며, 매 결산기마다 20,000천원을 사무수탁수수료로 지급하도록 약정하고 있습

니다.

(4) 자산보관위탁계약

1) 당사는 한국투자부동산신탁(주)와 부동산의 보관, 부동산의 매각 기타 처분 등에 

따라 수취하는 현금의 보관 및 관리, 해산(청산)관련 업무 등에 대한 자산보관위탁계

약을 체결하고 있으며, 매 결산기마다 5,000천원을 자산보관수수료로 지급하도록 약

정하고 있습니다.

2) 당사는 NH투자증권(주)와 증권ㆍ현금의 보관 및 관리, 해산(청산)관련 업무 등에 

대한 자산보관위탁계약을 체결하고 있으며, 매 결산기마다 10,000천원을 자산보관

수수료로 지급하도록 약정하고 있습니다.

(5) 부동산관리위탁계약

당사는 (주)에스엘플랫폼과 보유 부동산과 관련하여 부동산관리 업무 등에 대한 부동

산관리위탁계약을 체결하고 있으며, 동 계약에 의거 매월 일정한 부동산위탁수수료

를 지급하도록 약정하고 있습니다.

(6) 부동산담보신탁계약

당사는 한국투자부동산신탁(주)와 우선수익자에 대한 채무 이행을 담보하기 위하여 

부동산담보신탁계약을 체결하였으며, 우선수익자는 주석6에서 설명하고 있습니다.
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(7) 유형자산 매각 추진

당사는 당기 중 이사회 결의를 통해 유형자산 매각을 추진하고 있습니다.

10. 특수관계자와의 거래

(1) 지배ㆍ종속관계

당기말 현재 당사의 지배기업 및 종속기업은 없습니다. 

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

(단위: 천원)

특수관계자 구분 특수관계자명 계정과목 당기 전기

기타 특수관계자

(주)두산
임대수익 955,803 944,003

기타비용 7,463 7,587

 두산에너빌리티(주)
임대수익 14,434,067 14,434,067

기타비용 93,124 94,667

 두산밥캣코리아(주)
임대수익 1,383,775 1,366,691

기타비용 10,805 10,984

(3) 당기말 및 전기말 현재 특수관계자에 대한 중요한 채권ㆍ채무는 다음과 같습니 

다.

(단위: 천원)

특수관계자 구분 특수관계자명 계정과목 당기말 전기말

기타 특수관계자

(주)두산

선급비용 15,050 15,050

장기선급비용 68,324 75,787

임대보증금(*1) 1,875,870 1,875,870

 두산에너빌리티(주)

선급비용 187,791 187,791

장기선급비용 852,519 945,643

임대보증금(*1) 23,406,470 23,406,470

 두산밥캣코리아(주)

선급비용 21,789 21,789

장기선급비용 98,917 109,722

임대보증금(*1) 2,715,820 2,715,820

(*1) 당사의 패키지보험에 대한 보험금 수령권 및 토지와 건물을 담보로 제공하고 있

습니다(주석5,6 참조).
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(4) 당사는 주권을 상장한 기업이 아니므로 주요 경영진에 대한 분류별 보상금액, 총

보상금액 및 주요 경영진으로 판단하는 근거에 대한 공시를 생략합니다.

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. 부가가치계산에 필요한 계정과목

당기 및 전기의 영업비용에 포함된 부가가치 계산에 필요한 계정과목과 그 금액은 다

음과 같습니다.

(단위: 천원)

계정과목 당기 전기

임원보수 4,800 4,800

감가상각비 4,127,515 4,127,516

세금과공과금(*) 43,108 42,265

(*) 간주임대료부가세를 포함한 금액임
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13. 이익잉여금처분계산서

당사의 당기 및 전기의 이익잉여금처분계산서는 다음과 같습니다.

제9(당)기
2025년 01월 01일 부터

제8(전)기
2024년 07월 01일 부터

2025년 06월 30일 까지 2024년 12월 31일 까지

처분예정일 2025년 08월 28일 처분확정일 2025년 02월 26일

(단위: 원)

구분 제 9 기 제 8 기

I. 미처분이익잉여금(미처리결손금) (24,061,893,132) (25,387,729,958)

  1. 전기이월미처분이익잉여금(미처리결손금) (24,454,419,742) (24,454,419,742)

  2. 당기순이익(손실) 392,526,610 (933,310,216)

II. 이익잉여금이입액 - 4,290,556,116

  1. 주식발행초과금의 이입 - 4,290,556,116

III. 이익잉여금처분액 4,520,042,104 3,357,245,900

  1. 배당금 4,520,042,104 3,357,245,900

    가. 현금배당금 4,520,042,104 3,357,245,900

Ⅳ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결손금) (28,581,935,236) (24,454,419,742)

14. 배당금

(1) 주당 배당금 산정내역

당사의 당기 및 전기의 배당금 산정내역은 다음과 같습니다.

<당기>

(단위: 원)

구 분 합계 종류주 보통주

배당금 총액(A) 4,520,042,104 3,311,556,163 1,208,485,941

발행주식수(B) 32,260,000주 22,260,000주 10,000,000주

주당 배당금(C=A/B) 140 149 121

주당 액면금액(D) 500 500 500

주당 배당률(E=C/D) 28.02% 29.75% 24.17%
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<전기>

(단위: 원)

구 분 합계 종류주 보통주

배당금 총액(A) 3,357,245,900 3,357,245,900 -

발행주식수(B) 32,260,000주 22,260,000주 10,000,000주

주당 배당금(C=A/B) 104 151 -

주당 액면금액(D) 500 500 500

주당 배당률(E=C/D) 20.81% 30.16% -

(2) 배당성향

당사의 당기 및 전기의 배당성향은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구분 당기 전기

배당금 총액 4,520,042,104 3,357,245,900

당기순이익(손실) 392,526,610 (933,310,216)

배당성향 1,151.53% - (*)

(*) 전기에 당기순손실로 배당성향이 0이하이므로 산정하지 않음.

(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 산정시 이

를 포함하지 아니합니다.
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15. 현금흐름표

당사는 현금흐름표 상 영업활동으로 인한 현금흐름을 간접법으로 작성하였으며, 당

기 및 전기 중 현금의 유입과 유출이 없는 중요한 거래는 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 당기 전기

장기차입금의 유동성대체 492,200,000 -

주식발행초과금의 이익잉여금 이입 4,290,556 9,464,369

한편, 현금흐름표 상의 현금은 재무상태표 상의 현금및현금성자산입니다.

16. 재무제표의 확정 

당사의 당기 재무제표는 2025년 8월 28일 주주총회에서 최종 확정될 예정입니다.
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외부감사 실시내용

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

1. 감사대상업무

회     사     명 주식회사 분당두산타워위탁관리부동산투자회사

감사대상 사업연도 2025년 01월 01일 부터 2025년 06월 30일 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 - - - - - - 3 2

투입

시간

분ㆍ반기검토 - - - - - - - - - - - - - -

감사 2 - 6 6 58 58 - - - - - - 66 64

합계 2 - 6 6 58 58 - - - - - - 66 64

3. 주요 감사실시내용

구  분 내   역

전반감사계획

(감사착수단계)

수행시기 2025.4.2 1 일

주요내용 당해 연도 감사계획 수립

현장감사

주요내용

수행시기
투입인원

주요 감사업무 수행내용
상주 비상주

2025.7.14 -  7.15 2 일 2 명 - 명 실증적분석 및 입증감사절차

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 2025.4.2, 2025.7.15

외부전문가 활용
감사 활용 내용 -

수행시기 - - 일
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4. 감사(감사위원회)와의 커뮤니케이션

구분 일자 참석자 방식 주요 논의 내용

1 2025년 04월 02일
총 2인: 내부감사 및 외부
감사인 담당이사

대면회의 계획된 감사범위의 시기와 개요

2 2025년 07월 15일
총 2인: 내부감사 및 외부
감사인 담당이사

대면회의 감사 종결 관련 논의
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