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투  자  설  명  서

 이 회사는 존속기한은 별도로 설정되어 있지 않고 출자한 리츠의 지분 회수 시

까지 운용할 계획을 가지고 있습니다. 따라서 부동산의 매각 지연 등으로 인하여 

적기에 해산할 수 없을 경우 등으로 인한 투자위험이 존재합니다.

1. 회 사 명 ：주식회사 도시재생앵커제1호위탁관리부동산투자회사
     

   본 점 소 재 지：부산광역시 남구 문현금융로 40 (문현동, 부산국제금융센터)

(전          화)：051-998-0000
     

   법  인  이  사 : 주택도시보증공사
            

2. 모  집  가  액： 100,000원

3. 모집하고자 하는 주식의 종류 및 수： 보통주식  1,012,640주

4. 청  약  시  기：  2019. 12.

     

5. 청  약  장  소： 부산광역시 남구 문현금융로 40 (문현동, 부산국제금융센터)

6. 납  입  시  기：  2019. 12.

    

7. 납  입  장  소 :  우리은행 영업부 (서울시 중구 소공로 51)

   

8. 투자설명서 비치 및 공시장소 : 부산광역시 남구 문현금융로 40 (문현동, 부산국

제금융센터)

                 

 이 투자설명서는 국토교통부장관이 그 내용이 진실 또는 정확하다는 것을 인정

하거나 당해 주식의 가치를 보증 또는 승인하는 것이 아니며, 투자원금도 보장되

지 않기 때문에 투자에 신중을 기하여 주시기 바랍니다.
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제1부  모집의 개요

Ⅰ. 모집의 요령

1. 모집주식의 내용

구  분 종  류
모집주수

(주)

주당

액면가액

(원)

주당

발행가액

(원)

모집총액

(원)
비고

발기인출자(*1)
기명식

보통주식
30,000 10,000 10,000 300,000,000  영업등록

모집(사모)(*2)
기명식

보통주식
982,640 10,000 100,000 98,264,000,000 1차 유상증자

합  계 1,012,640 98,564,000,000

(*1) 발기인출자는 2019.12.3. 회사 설립 시 납입 완료함.

(*2) 모집(사모)는 2019.12. . 납입 완료함. 

2. 모집의 방법

모 집 대 상 주식수 (주)
비율

(%)

주당 

발행가액(원)
모집총액 (원) 비고

발기인출자

(*1)

주택도시보증공사

(주택도시기금)
30,000 2.96 10,000 300,000,000  현금

모집(사모)

(*2)

주택도시보증공사

(주택도시기금)
982,640 97.04 100,000 98,264,000,000 현금

합  계 1,012,640 100 - 98,564,000,000 현금

(*1) 발기인출자는 2019.12.3. 회사 설립 시 납입 완료함.

(*2) 모집(사모)는 2019.12. . 납입 완료함. 

3. 인수에 관한 사항 

   해당사항 없음
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4. 모집의 조건

항        목 내        용

모 집 주 식 의 수 1,012,640

주 당 모 집 가 액 100,000

청 약 단 위 1주

청 약 시 기 2019.12

청 약 증 거 금 100%

납 입 시 기 2019.12

배 당 기 산 일 (결 산 일)

매년 1월 1일(12월 31일)

 - 설립년도 : 설립일(12월 31일)

 - 청산년도 : 1월 1일(당해 회사 청산일)

5. 모집의 절차

가. 공고의 일자 및 방법

 

부동산투자회사법 제14조의8 제3항에 따라 영업인가를 받거나 영업등록을 한 날

부터 1년 6개월 이내에 발행하는 주식 총수의 100분의 30 이상을 동법에 따른 

대통령령으로 정하는 주주(「국가재정법」 별표 2에 규정된 법률에 따라 기금을 

관리·운용하는 법인 등)가 단독이나 공동으로 인수 또는 매수할 계획이므로 사

모로 진행될 예정인 바, 공고는 이루어지지 않으며, 각 투자자들에게 개별적으로 

청약 일정이 통보됩니다.

나. 청약방법

1) 모든 청약자는 "금융실명거래 및 비밀보장에 관한 법률"에 의한 실명자이어

야 하며, 해당 청약사무취급처에 소정의 주식 청약서를 작성하여 청약증거금

과 함께 제출하여야 합니다. (단 기관투자자는 청약증거금이 면제됨)

2) 청약은 해당 청약사무취급처에서 사전에 정하여 공시하는 청약방법에 따라 

청약 가능하며, 최저 청약한도는 10주이며, 최고청약한도는 1,012,640주입니다.

3) 청약은 2019년 12월에 실시하였습니다.

  

다. 청약취급처 

  당해 회사의 본점 (부산광역시 남구 문현금융로 40 (문현동, 부산국제금융센터))

라. 청약결과 배정방법
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  사모로 진행되므로 청약 주식수대로 배정됩니다.

 

마. 주권교부에 관한 사항

  주권의 발행 및 교부에 관하여는 납입절차가 완료된 후 개별 통보합니다.  

6. 기타 모집에 관한 사항

가. 주권교부일 이전의 주식양도의 효력

 

주권교부일 이전에 주식 양도 시에는 회사에 대하여 지명채권의 양도에 관한 일

반원칙에 따라 양도인인 주주가 회사에 양도사실을 통지하거나 회사로부터 승낙

을 얻은 경우에만 회사 기타 제3자에게 대항할 수 있습니다. 

나. 청약증거금의 대체 및 반환 등에 관한 사항

  해당사항 없음

다. 납입시기 및 주금납입장소

2019. 12. /  우리은행 영업부(서울시 중구 소공로 51)에서 납입

라. 기타의 사항

    

  해당사항 없음
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Ⅱ. 기타 투자자보호에 필요한 사항

1. 주식의 상장 또는 거래에 관한 사항

  회사는 신주발행을 사모형식으로 모집하며 부동산투자회사법 제20조 제1항, 자본

시장과 금융투자업에 관한 법률 제390조 제1항에 따른 상장규정의 상장 요건을 갖

추게 되기 전까지는 증권거래소에 상장할 계획이 없으므로, 환금성 및 유동성이 

제한될 수 있습니다.

2. 기타 중요한 사항

 가. 당해 회사는 국토교통부에 영업등록 후 신주모집이 완료 되는 즉시 국토교통

부장관에게 부동산투자회사법 제10조의 “최저자본금준비기간” 내에 최저자

본금이 준비완료 되었음을 통지할 예정입니다.

 나. 회사는 국토교통부에 영업등록을 하지 못하는 경우에는 기존 주주가 아닌 자

에게 배정하는 방식으로 신주를 발행할 수 없으므로 이러한 경우에 한하여 

주식의 인수청약예정자는 당해 청약을 거부할 수 있습니다.

 다. 기존주주의 인수청약이 있는 주식의 수가 회사 신주 발행 시에 발행하는 주

식의 수에 미달하는 때에는 회사는 실권주 배정을 위하여 납입기일을 연기할 

수 있으며 회사는 신주의 인수인이 납입을 하지 않는 경우 상법 제423조 제3

항에 따라 손해배상을 청구할 수 있습니다.

라. 당해 회사의 주식에 대한 투자는 관련 법령상 원리금 보호대상이 아니므로 

투자자는 투자원금에 대한 손실을 입을 위험이 있습니다. 투자에서 발생하는 

손실은 주주인 투자자가 전적으로 책임을 져야 하고 투자자 이외의 어떠한 

자도 투자손실에 대한 책임을 지지 아니합니다.

마. 당해 회사에 투자를 함에 있어서 유의하여야 할 중요한 사항으로는 다음과 

같은 사항이 있습니다.

  1) 투자원금에 대한 손실의 위험

  2) 부동산 자산의 매입, 운용, 처분 관련 위험(소유권 제한의 위험, 물리적,   

기술적 하자로 인한 추가비용 부담의 위험, 임차인의 신용 위험, 공실 위험, 

관리비용 증가 비용, 역부채 효과 위험, 재해 등 불가항력에 대한 위험 등)

  3) 환금성 및 유동성 관련 위험(환금성 등 주식 관련 위험,유동성 관련 위험)
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  4) 회사 경영 및 운영 등 기타 위험(대리인 및 이해상충 관련 위험, 제도 변화 

관련 위험, 현금 및 증권의 운용관련 위험)

  ※ 상기 투자와 관련하여 고려하여야 하는 사항에 대한 자세한 설명은 본 투

자 설명서 「제2부「Ⅲ.투자방침 및 이익 등의 분배방법」의 「3.투자와 관

련된 위험」을 참조하시기 바랍니다.
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제2부  발행인에 관한 사항

Ⅰ. 회사의 개황

1. 회사의 사업목적

가. 명 칭 : 주식회사 도시재생앵커제1호위탁관리부동산투자회사

나. 설립일 : 2019. 12. 3.

다. 소재지 : 부산광역시 남구 문현금융로 40 (문현동, 부산국제금융센터)

2. 회사의 설립취지 및 그 성격

가. 당해 회사는 국토교통부(주택도시기금)가 100% 출자하여 부동산투자회사법에 

따라 설립되는 회사로서 향후 설립될 도시재생위탁관리부동산투자회사 우선주

를 매입하여 각 리츠(이하‘개별리츠’라 합니다)에서 발생한 배당을 주주에게 

배당하는 것을 목적으로 합니다. (추후 필요에 따라 추가로 타 리츠에 대해 

지분투자를 할 가능성도 있습니다.)

나. 당해 회사는 각 사업지의 공급하는 개별 리츠를 통제·관리하여, 출자 및 융

자를 실행하는 주택도시기금의 리스크와 수익 관리 효율성을 도모함과 동시

에 포트폴리오 효과를 통해 사업성이 열악한 리츠 사업장에 대한 투자를 가

능케 합니다. 

3. 회사의 구조 

  당해 회사의 자산은 자산관리회사인 주택도시보증공사에 의하여 운용될 것이고,   

우리은행㈜가 자산보관회사로서 현금 및 증권의 보관, 현금자산 운용지시의 이행, 

부동산의 등기부상 소유권의 보전관리업무를 담당할 것이며, 신한아이타스(주)가 

일반사무수탁회사로서 회사의 운영 및 계산에 관한 사무, 주식발행사무 등을 수행

할 것입니다. 다음은 당해 회사의 구조를 도표화한 것입니다. 
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4. 주식에 관한 사항

발행할 주식의 총수
최저자본금준비기간 이내에

발행하는 주식의 총수
발   행   가   액 (원)

100,000,000주 1,012,640주(*) 98,564,000,000

(*) 1,012,640주 중 30,000주(액면가 및 발행가 10,000원)는 발기설립 시 납입 완료됨

(*) 1,012,640주 중 982,640주(액면가 10,000원 및 발행가 100,000원)는 1차 유상증자 시 납입 

완료됨

5. 주식사무에 관한 사항

결 산 일  매년 12월 31일 정기주주총회
 매 결산기

종료 후 3월 이내

주주명부폐쇄시기

  매 결산기 최종일 익일부

터 그 결산기에 관한 정

기 주주총회 종료일까지

공고게재 신문 한국경제신문 

주권의 종류 보통주 명의개서업무  일반사무수탁회사

6. 정관에 정한 존속기간 및 해산사유

가. 존립기간을 정한 경우 그 존립기간의 만료 (단, 현재 회사 정관상 존립기간은  

   규정되어 있지 않음)

< 사업 구조도 >
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나. 주주총회의 결의

다. 합병 

라. 파산

마. 법원의 해산명령 또는 해산판결

바. 국토교통부장관의 영업인가 또는 등록의 취소

사. 부투법 제3조부터 제7조까지의 규정을 위반하여 영업인가 또는 등록이 거부

된 경우

아. 설립 후 1년 6개월 이내에 영업인가를 받지 못하거나 등록을 하지 못한 경우

7. 주식환매에 관한 사항

  

  당해 회사는 폐쇄형 명목회사(Paper Company)로서 당해 회사의 주식에 대하여는  

원칙적으로 환매가 제한되므로 이에 따른 환금성 위험과 주식가치 하락에 따른 자

본손실 위험이 있습니다.
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Ⅱ. 발기인․이사 및 감사에 관한 사항

1. 발기인에 관한 사항

성     명 법인등록번호 주요경력 또는 연혁 비    고

주택도시기금의 

운용·관리자인 

국토교통부장관의 

수탁대리인 

주택도시보증공사

184371-

0003123

 1992년 주택건설촉진법 개정 및 공포

 1993년 설립등기 및 주택분양보증 개시

 2013년 전세보증금반환보증, 임대관리이행

보증 등 출시

 2014년 주택도시기금 전담운용기관 지정 

및 임대주택 리츠 기금 출자업무 

시행

 2015년 1월 주택도시기금법 공포 및 제정

 2015년 7월 주택도시보증공사 출범

-

2. 이사 및 감사에 관한 사항

직 명 성  명 주민등록번호 주   요   경   력

법인이사 주택도시보증공사 184371-0003123  주택도시보증공사

감독이사 양관혁 830124-1******
리츠 회계감사,

리츠설립 자문 등 컨설팅

감독이사 오종호 810120-1******
리츠 회계감사,

리츠 사업성 검토 자문

3. 임원의 보수지급기준

 법인이사의 보수는 무보수로 하고, 감독이사의 보수는 공인회계사 자격을 갖춘 감

독이사의 경우 월 30만원, 그러하지 않은 감독이사의 경우 월 20만원을 지급합니다.
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Ⅲ. 투자방침 및 이익 등의 분배방법

본 투자설명서의 투자방침 및 이익 등의 분배방법에 관한 사항은 장래 예측에 대

한 정확성을 판단하거나 실현 가능성을 보증하는 것은 아니며 향후 경제상황이나 

제반 여건의 변화에 따라 그 내용이나 결과가 달라질 수 있습니다.

1. 자산운용의 기본방침

  당해 회사는 부동산투자회사법에 따라 설립되는 회사로서 개별리츠의 지분을 매입

하고, 지분투자를 통해 발생한 수익을 주주에게 배당하는 것을 목적으로 합니다. 

당해 회사는 다수의 개별리츠에 대해 사업성에 따라 목표수익률을 탄력적으로 적

용하여 수익률을 안정화하고, 투자풀을 확대하여 리스크를 분산시킴으로써 투자자

들에게 안정적인 수익을 제공할 계획입니다. 

  당해 회사의 부동산 매입 임대,운영사업에 투자·운용하지 아니하는 여유 자금은 

금융기관에의 예치, 국채·공채의 매매,「공공기관의 운영에 관한 법률」에 따른 

공공기관에서 발행한 채권의 매매,「은행법」에 따라 설립된 은행이 발행 또는 보

증한 채권의 매매 중 어느 하나에 해당하는 방법으로 투자 운용할 계획이며, 자산

의 운영, 관리, 처분 등의 업무를 주택도시보증공사로 하여금 대행하도록 하고 기

타 여유자금은 당해 회사의 이사회에서 운용방침을 정하여 주택도시보증공사를 통

해 운용할 계획입니다.

  회사는 부동산투자회사법령 및 회사 정관의 규정에 따라 대상 자산을 취득하여 운

용하고, 사업에 투입되지 아니하는 여유자금은 금융기관에의 예치, 국채·공채의 

매매, 「공공기관의 운영에 관한 법률에 따른 공공기관에서 발행한 채권의 매매, 

「은행법」에 따라 설립된 은행이 발행 또는 보증한 채권의 매매의 방법으로 운용

하게 됩니다. 또한 회사는 법령을 준수하고 주주를 보호하기 위하여 그 소속 임직

원이 그 자산을 투자·운용함에 있어 따라야 할 내부통제  기준 등 기본적인 절차

와 기준 등을 제정하여 시행할 것입니다.
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가. ㈜서울도시재생공간지원위탁관리부동산투자회사

구분 내용

리츠1

사업명 공간지원리츠 (SH공사)

주요 투자대상 서울시 내 가로주택 등 도시재생사업 자산

사업비/출자금 1,800억원 / 252억원

목표수익률(모리츠) 1.3%

투자기간 14년

예상 사업스케쥴 2019년 11월 리츠설립 / 2020년 상반기 자리츠 편입 

나. 편입예정 개별리츠

리츠1

사업명 천안 역세권 개발사업 (혁신지구리츠)

주요 투자대상 천안역 지식산업센터, 복합환승센터

사업비/출자금 1,139억원 / 228억원

목표수익률(모리츠) 2.5%

투자기간 13년

예상 사업스케쥴 2019년 12월 리츠설립 / 2020년 상반기 자리츠 편입

리츠2

사업명 고양시 복합개발사업 (혁신지구리츠)

주요 투자대상 원당역 인근 공공행정·기업지원센터 조성

사업비/출자금 1,280억원 / 256억원 

목표수익률(모리츠) 2.5%

투자기간 13년

예상 사업스케쥴 2019년 12월 리츠설립 / 2020년 상반기 자리츠 편입

리츠3

사업명 성남 하이테크밸리 산업단지재생사업

주요 투자대상 노후산업단지 스마트 융복합 혁신센터

사업비/출자금 2,218억원 / 440억원

목표수익률(모리츠) 2.5% 

투자기간 13년

예상 사업스케쥴 2019년 12월 리츠설립 / 2020년 상반기 자리츠 편입

리츠4

사업명 대전 복합역사 개발사업 (코레일 역세권개발사업)

주요 투자대상 대전역 복합환승센터 및 상업시설 

사업비/출자금 5,000억원 / 1,000억원

목표수익률(모리츠) 2.5%

투자기간 35년

예상 사업스케쥴 2021년 리츠설립 및 자리츠 편입

리츠5

사업명 인천 복합역사 개발사업 (코레일 역세권개발사업)

주요 투자대상 인천역 역무시설 및 상업시설

사업비/출자금 1,606억원 / 321억원

목표수익률(모리츠) 2.5%

투자기간 35년

예상 사업스케쥴 2021년 리츠설립 및 자리츠 편입
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2. 주요 투자대상 및 사업운영계획

(1) ㈜서울도시재생공간지원위탁관리부동산투자회사

ㅇ (사업개요) 서울시 내 가로주택 및 업무시설, 상가시설 등 도시재생사업 자산을 

매입하여 도시경제조직 등 임대운영 주체에 임대 

ㅇ (총사업비) 약 1,800억원

ㅇ (사업구조) 기금, SH 등 출자(20%), 기금융자(50%), 민간차입(30%)으로 조달하여 리

츠를 설립하고, 10년 임대운영 후 리츠에서 재임대 혹은 매각 추진

ㅇ (추진일정) 공간지원리츠 설립(’19.11) → 영업등록(’19.12) → 자리츠 출자(모리츠⇒

공간지원리츠, ’20.上)

(2) 편입예정 개별리츠

1. 도시재생 혁신지구 시범사업 

ㅇ (사업개요) 도시재생뉴딜사업의 견인과 신속한 사업 수행을 위해 혁신지구 지정

을 통해 주거·상업·산업시설 및 생활soc등 기반시설이 결합된 도시거점 조성

< 사업 구조도 >
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구분 도시재생사업 도시재생뉴딜사업 도시재생혁신지구

주요내용

·도시재생전략계획

·도시재생활성화계획

·도시재생지원기구

·도시재생지원센터

·각 부처 연계사업

[지원대상 사업유형]

·우리동네살리기

·주거지지원형

·일반근린형

·중심시가지형

·경제기반형

·혁신지구 계획 수립/지구/지정

·국가 지원사항 포함가능

 ­도시계획, 건축관련 규제 완화

 ­국비 지원

 ­기금 출융자

·사업시행인가

·각 부처 연계사업

사업범위 ·도시재생활성화지역

·도시재생활성화 지역

·도시재생활성화지역 外

에서 시행하는 가로주택, 

자율주택 정비사업

·도시재생활성화지역 

 (활성화지역 外에서 시행하는 경우 

사업시행인가 2년 이내에 활성화

계획에 반영) 

사업시행인가 ·개별법에서 시행인가 ·도시재생법에서 시행인가

ㅇ (추진일정) 혁신지구 리츠설립(’19.12) → 혁신지구 제안(리츠⇒지자체, ’19.12) → 

혁신지구지정(’19.12) → 영업인가(’20.上) → 자리츠 출자(모리츠⇒혁신지구리츠, 

’20.上)

ㅇ 주요 대상사업

 ① 천안 역세권 지식산업센터

 - (사업위치) 충청남도 천안시 서북구 와촌동 106-17번지 일원 (대지면적 14,121㎡)

 - (사업개요) 천안역 환승기능, 이용자 중심의 공간개편 및 스마트 산업 거점공간 

육성

 ·공공시설 : 복합환승센터, 지식산업센터, 주차장, 임대주택 

 ·수익시설 : 주거시설, 상업시설, 업무시설

 - (총사업비) 약 1,139억원

 - (사업구조) 주택도시기금, LH 등이 출자하여 설립한 리츠가 해당 사업부지를 매입

하여 각 시설을 조성한 후 운영기관에 매각

도입기능 인수기관
지식산업센터 ‣ LH 또는 천안시
복합환승센터 ‣코레일 또는 운용리츠(별도설립)
상업용지 ‣분양주택 및 상업시설은 일반분양, 임대주택은 LH 또는 천안시
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< 위치도 > < 토지이용계획 >

지식산업
센터

복합
환승
센터

상업용지
상업용지

지구대

공원
녹지

② 고양시 복합개발사업

- (사업위치) 경기도 고양시 덕양구 성사1동 394일원 (대지면적 12,384㎡)

- (사업개요) 원당역과 연계한 생활 soc, 주거시설 조성 및 공공행정·기업지원센터 

조성

 ·공공시설 : 공공행정문화시설, 기업성장지원센터 임대주택

 ·수익시설 : 상업시설, 문화시설

- (사업구조) 주택도시기금, LH 등이 출자하여 설립한 리츠가 해당 사업부지를 매입하여 

각 시설을 조성

- (총사업비) 1,280억원

< 위치도 > < 개발조감도 >

2. 성남 하이테크밸리 산업단지재생사업

ㅇ (사업위치) 경기도 성남시 상대원동 252-1번지 (대지면적, 11,063㎡)

ㅇ (사업개요) 노후산업단지를 기업지원시설 및 근로자 편의시설의 중심지로 조성하

여 제조업 혁신 및 일자리 창출에 기여

 · 공공시설 : 스마트 융복합 혁신센터, 행복주택

 · 수익시설 : 문화, 상업시설, 업무시설

ㅇ (총사업비) 약 2,218억원 

ㅇ (사업구조) 주택도시기금, LH, 민간(공모)가 출자하여 설립한 리츠가 지식산업센터·
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상업시설을 조성하여 분양 또는 임대(10년) 후 매각

ㅇ (추진일정) 민간 사업자 공모(’19.12) → 우선협상 대상자 선정(’20.上) → 산단재생

리츠 설립(’20.上) → 영업인가(’20.上) → 자리츠 출자(모리츠⇒산단재생리츠, ’20.

上)

< 위치도 > < 개발조감도 >

3. 역세권 복합개발사업

ㅇ (사업개요) 민간사업자가 참여하는 철도역사 대규모 복합개발을 통하여 도시재생거점시설 

조성

ㅇ (사업구조) 철도공사 및 지자체 소유 토지는 현물출자 또는 매입․임대하고, 주택도시

기금 출․융자 지원으로 민간참여 도시재생리츠 설립 추진

  - 리츠의 자본금은 철도공사 및 지자체, 민간사업자의 보통주 출자, 주택도시기금의 우

선주 출자를 통해 구성하고, 차입금은 기금융자, 민간융자(HUG 보증)를 통해 금융

조달 추진

< 사업 구조도 >
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ㅇ (추진계획) 20년 중 코레일 등 사업참여자(민간사업자 공모)와 협의하여 세부 사업계획 마련

  - 역세권 사업은 민간 시공자 참여가 가능한 리츠 사업화 방안을 별도로 마련하여 子리츠 

구성

  -‘건설리츠’와 ‘매입․운영리츠’를 별도로 설립,‘건설리츠’가 출자 및 융자지원

을 받아 시설을 조성하면 ‘매입․운영리츠’가 자산을 매입

건설리츠 조성시설 매입․운영리츠

․AMC
- 사업관리
- 시설 분양

․민간 시공자
- 건설공사
(단순도급또는
공동시행)

⇨

․공공시설
- 창업공간, 복지시설, 커뮤
니티 공간, 공적임대 등
(최소 20%)

- 母리츠, 공공기관
등이출자하여설립

- 공공시설 저가
매입 후 임대운영
(필요시 일반분양분
일부 매입)

선매각

⇄
재원조달

․일반분양분
- 호텔, 오피스, 판매시설 등

ㅇ 주요 대상사업

 ① 대전 복합역사개발사업

 - (사업위치) 대전역 복합2구역 사업지내 2-1  (대지면적 106,742㎡)

 - (사업개요) 다양한 복합용도 개발을 위해 53층 초고층 복합건축물 및 상업업무시설, 

인구집객시설 등 건립

   ·공공시설 : 복합환승센터

   ·수익시설 : 회의실, 전시시설, 비즈니스호텔, 위락시설, 문화시설 등

 - (총사업비) 약 5,000억원 

< 위치도 > < 개발조감도 >

 ② 인천 복합역사개발사업

 - (사업위치) 인천시 중구 북성동1가 3-61 일원 (대지면적 12,264㎡)

 - (사업개요) 인천역 주변 차이나타운, 개항장 등 개항테마와 내항 재개발 등과 연

계한 철도역세권 개발로 핵심거점 육성
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  ·공공시설 : 역무시설, 주차시설 

  ·수익시설 : 업무시설, 상업시설, 숙박시설, 문화 및 집회시설 등

 - (총사업비) 약 1,606억원

< 위치도 > < 개발조감도 >

※ [기타] 도시재생뉴딜 공모사업 중 리츠 방식으로 추진 가능한 사업

구분 지역 뉴딜유형 사업비 사업내용

’17년

충북 청주 중심시가지형 849 ‣청주대 앞 복합환승센터, 청년임대주택 조성

충남 천안 중심시가지형 6,531 ‣철도유휴부지 및 시유지 활용 도시재생

전남 순천 중심시가지형 7,105 ‣순천만 상권활성화 및 중심시가지 기능회복

전남 순천 일반근린형 3,306 ‣명문교육 자원 및 상권을 활용한 거점 조성

경남 통영 경제기반형 11,041 ‣폐조선소 부지를 활용한 사업구조 개편

’18년

부산 동래 중심시가지형 3,338 ‣온천 역사자원 기반 일자리창출, 생활환경개선

대구 북구 중심시가지형 2,696 ‣경북대 활용 지역혁신 주도 대학타운 조성

광주 북구 경제기반형 10,156 ‣쇠퇴한 광주역 주변 복합 개발사업 추진

강원 태백 경제기반형 2,273 ‣탄광부지 등을 통한 탄광테마파크 재생

충남 아산 일반근린형 1,152 ‣원도심 안전안심 주거 인프라 구축

전북 정읍 중심시가지형 823 ‣지역자산(노후청사 등) 활용 복합개발

전북 전주 중심시가지형 1,457 ‣전주역 관문기능 강화를 통한 도시활력 증진

전남 나주 중심시가지형 775 ‣폐산업시설 활용 첨단산업 및 문화거점 조성

경북 포항 경제기반형 10,857 ‣해양레포츠, 기상방재 융복합 플랫폼 구축

경북 구미 중심시가지형 420 ‣청년 창업공간 조성 및 지역상권 활성화

→ 관련 지자체 등과 협의하여 금융지원 방안 구체화 및 자리츠 편입

【참고 1】사업성 검토 예시

ㅇ (모리츠 사업성) 현재 주택도시기금에서 출자된 도시재생리츠가 모리츠를 구성하는 것으로 가정 
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< 분석 가정_도시재생리츠 사업장 (단위: 백만원) >

사업장 출자지분 약정배당(손익) 약정수익률

대구산단 13,100 4,261 2.52%

창동 상계 131,000 60,727 2.50%

청주 연초제조창 5,000 1,885 2.70%

천안 동남구청 5,000 525 2.70%

합계 154,100 67,398 2.51%

운영비용 　 5,910 　

모리츠 운영후 손익 　 61,488 2.23%

ㅇ (자리츠 사업성) 사업성 검토를 위한 투자자산은 사업시행 예정인 ‘혁신지구 도시

재생 리츠(천안 역세권 지식산업센터 조성 사업장)’를 대상으로 검토

 - 동 사업은 충남 천안시 서북구 와촌동 106-17번지 일원에서 천안 역세권 지식산업

센터 조성 도시재생사업을 위탁관리리츠인 천안혁신지구도시재생위탁관리부동산

투자회사(가칭)가 추진하는 사업으로,

 - 지식산업센터(업무시설:4,840평, 판매시설:2,420평), 상업시설(업무시설:6,407평, 판매시설:3,203평) 조성

 - 공공분야에서 소유하고 있는 토지에 도시재생사업을 추진하되, 조달재원의 요구

수익률을 최소화하여 사업화하는 방안을 가정

< 총사업비 및 재원조달 구조 (단위: 백만원) >

구 분
총사업비
(완공사업비)

건설원가
리츠운용 비용

소 계 토지비 건설비용 금융비용
금액(백만원) 113,978 111,844 23,443 85,640 2,760 2,134
비 율 100% 98.1% 20.6% 75.1% 2.4% 1.9%

구 분 합 계
출 자 융 자

우선주(기금) 보통주 선순위 후순위(기금)
금액(백만원) 113,978 15,957 6,839 34,193 56,989
비 율 100% 14% 6% 30% 50%
금리 2.51% 2.7% 4% 3.8% 1.5%

< 사업손익 >

구 분 (단위 : 백만원) 금 액 비 고

수입

지식
산업
센터

업무시설 30,008 6.2백만/평
판매시설 25,652 10.6백만/평
소 계 55,660 -

상업
시설

업무시설 47,281 7.38백만/평
판매시설 33,955 10.6백만/평
소 계 81,236 -

수입합계(A) 136,896 -
지출 지출합계(B) 113,978 -

사업손익(A-B) 22,918 -
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3. 투자대상 처분계획

가. 개별리츠에 투자한 주식의 매각․처분

1) 당해 회사가 출자한 개별리츠의 투자주식은 개별리츠의 청산에 따라 회수할 

계획입니다. 다만, 청산시기가 도래하기 이전이라도 주주총회의 결의를 통하여 

매각방침을 정한 경우에는 투자주식을 매각․처분할 수 있습니다. 

2) 개별리츠의 청산은 개별리츠의 매입대상 부동산의 처분에 따라 이루어지며, 

세부내용은 '나. 편입하는 종목별 개별리츠의 매입대상 부동산의 처분'에 따릅니다. 

3) 당해 회사의 투자주식의 매각․처분은 상장된 증권의 경우에는 증권시장을 통

해 거래할 계획이나, 상장되지 않은 투자주식은 별도의 기관투자자 등에게 매각

할 계획입니다. 

나. 편입하는 종목별 개별리츠의 매입대상 부동산의 처분

 

1) 당해 회사는 한시적인 명목회사로 청산시점에 배당 가능한 사업수익률을 확보

하여야 하므로 편입한 개별리츠 부동산의 임대기간 종료 후 부동산 매각 위험이 

상존합니다. 따라서 개별리츠에서는 계획적인 매각전략을 세워 개발 부동산을 매

각할 계획입니다.

2) 개별리츠 부동산의 임대기간 종료 후에는 일반매각을 진행할 예정입니다.

3) 개별리츠의 자산관리회사에서는 자산의 원활한 매각을 위해 적극적인 노력을 

시행할 것으로 판단됩니다.

4) 개별리츠 부동산 매각 시에는 부동산투자회사법 제24조 제3항에 의거하여 아

래 내용이 포한된 실사보고서를 작성할 예정입니다.

 ① 개별리츠 편입 부동산의 현황 및 거래비용

 ② 개별리츠 편입 부동산과 관련된 재무자료

 ③ 개별리츠 편입 부동산의 수익에 영향을 미치는 요소

 ④ 그 밖에 부동산의 거래 여부를 결정함에 있어 필요한 사항으로서 국토교통

부령이 정하는 사항

5) 개별리츠의 부동산의 매각이 원활하지 않거나 개별리츠의 부동산을 매각하지 

않는 것으로 주총에서 결의한 경우에는 당해 회사도 주총 결의를 통하여 당해 

회사도 청산을 연장할 가능성이 있습니다. 
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4. 이익 등의 배당 방법

가. 배당가능이익  

당해 회사는 부동산투자회사법 시행령 제32조가 정하는 바에 따라 이익을 초과

하여 배당할 계획이며(초과배당), 그 구체적 기준에 대하여는 정관 제50조에서 규

정하였습니다.

나. 배당정책 

회사는 매 영업연도 이익배당한도의 90% 이상을 현금 배당할 계획입니다.

사업기간 중 임대 운영 및 임대자산 매각을 통한 수익금을 기초로 당사의 일반

관리비용, 각종 위탁수수료 및 비용 등을 합리적으로 조정하여 투자자들의 실효

수익률을 제고할 계획입니다.

다. 배당금 지급시기 및 결정방법  

1) 최초 회계연도는 회사의 설립등기일에 개시하여 2019년 12월 31일에 종료하였

습니다.

2) 이 후 매기 회계연도는 매년 1월 1일에 개시하여 매년 12월 31일에 종료할 계

획입니다. 

3) 배당금은 정기주주총회 또는 정관 제50조 제1항에 따른 이사회의 결의로 승인

을 받아 매 회계연도 말 현재 주주명부에 등재된 당사의 주주 또는 등록된 

질권자에게 지급되며, 배당금은 주주총회 또는 이사회에서 배당금의 지급시기

를 따로 정한 경우를 제외하고 이익배당을 위한 정기 주주총회일 또는 정관 

제51조 제2항에 따른 이사회 결의를 한날로부터 1개월 내에 지급할 계획입니다.
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Ⅳ. 투자와 관련된 위험

다른 주식투자와 같이, 당해 회사주식에 대한 투자는 투자원금에 대하여 손실이 발

생할 수 있습니다. 또한, 당해 회사주식의 가치는 보장되지 아니하며 회사주식에 대

한 투자로 인하여 투자자에게 발행한 손실에 대하여 당해 회사는 어떠한 방법으로도 

보상하지 아니합니다.

1. 일반적인 위험

가. 투자원금에 대한 손실의 위험

관계 법령은 당해 회사와 같은 위탁관리부동산투자회사에 대한 투자에 대하여 투

자 원금을 보장하거나 보호하지 않습니다. 따라서 전반적인 국가경제 및 부동산 

시장의 상황에 따라 보유자산의 가치가 하락하는 경우에 주식의 가치는 액면가 이

하로 하락할 수 있습니다. 또한 청산 시 피투자회사 보유 부동산의 시장가격이 최

초 예상보다 현저히 하락하는 경우에는 투자원금의 전부 또는 일부에 대한 손실의 

위험이 존재합니다. 이와 같이 투자금액의 손실 내지 감소의 위험은 전적으로 투

자자가 부담하며, 회사를 포함한 어떠한 당사자도 투자손실에 대하여 책임을 지지 

아니합니다.

나. 경기변동에 따른 위험 

부동산 시장은 국내경기 등에 민감하게 영향을 받으므로 전반적인 국내경기의 침

체는 임대율, 임대료, 분양율 및 분양가에 불리하게 작용할 수 있습니다. 이로 인

해 실제 배당금이 회사의 사업계획서 상의 예상배당금보다 낮아질 수 있으므로 투

자 시 유의하시기 바랍니다.

2. 특수한 위험

가. 부동산자산의 매입 위험･관리

당사가 투자한 개별리츠가 사업부지를 매입하는 과정에서 고려할 수 있는 위험으

로는 ⅰ)부동산 권리관계 및 이해관계자(채권자 등 제3자)의 이의 제기 등으로 인

한 법률적 하자로 인하여 완전한 소유권의 이전 및 권리 행사에 제약을 받을 수 

있는 위험과 ⅱ)부동산의 물리적, 기술적 하자로 인하여 매입검토 시에 예상하지 

못하였던 일정금액 이상의 추가지출을 발생시킬 수 있는 위험, ⅲ)자료의 불충분이
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나 분석의 착오로 인한 사업 수익성 검토상의 매입가격 추정오류의 위험 등을 들 

수 있습니다. 다만, 실제 위험 발생가능성 및 그 결과에 대해 사전 분석을 통한 위

험 최소화 방안을 마련하고, 부동산 매매계약 체결 등의 과정에서 이러한 위험을 

적극적으로 회피하도록 만전을 기하였습니다. 하지만 그럼에도 불구하고 추정의 

오류가 있거나, 제반 사항의 변동으로 부동산 자산 매입관련 위험은 발생할 수 있

습니다.

  

나. 부동산 개발 위험･관리

당사가 투자한 개별리츠의 부동산 개발기간 동안의 자산 운용과 관련하여 예측할 

수 있는 위험으로는 다음과 같은 위험이 발생할 수 있습니다.

다. 부동산 자산운용 위험･관리

일반적으로 부동산 자산의 운용과 관련된 위험은 공실위험, 임차인의 신용위험, 개

선비용 및 관리비 증가 위험이 있습니다.

임차인의 신용위험은 임차보증금을 수취하게 되므로 상당부분 관리 가능합니다. 

또한 차입금을 고정금리로 조달하여 금리상승에 따른 위험을 관리할 예정이며 대

수선 및 관리비 상승 위험은 건설사의 하자보증과 자산관리회사의 임대운영 경험

에 비추어 통제 가능한 수준에서 관리 할 수 있을 것으로 보입니다.

라. 부동산자산 처분 위험･관리 

당사는 한시적 법인으로서 청산시점에 편입될 개별리츠 자산의 부동산 처분위험과 

처분 시 가격하락 위험이 상존하고 있습니다.

당해 회사는 한시적 명목회사로서 존속기간 동안 효율적인 자산관리와 함께 청산

시점에의 용이한 부동산 처분이 매우 중요합니다. 

당초 사업계획보다 낮은 금액으로 매각된다면 사업계획서 상 배당 수익률을 달성

하지 못할 가능성이 있습니다.

마. 여유자금의 운용 위험･관리  
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회사는 여유자금 운용 규모를 최소화 할 계획이나 사내유보금이 있는 경우 이를 

재원으로 유가증권을 취득할 수 있습니다. 당사가 현금 및 유가증권을 운용함에 

있어서 직면하는 위험은 금리변동 위험이 있습니다.

즉, 현금 및 국·공채의 운용수익은 전반적인 경제상황 및 금융시장의 질적 변화, 

정부의 재정 및 금융정책의 변화, 물가상승률 등에 따른 금리의 변동에 좌우될 것

입니다. 

따라서, 동 자산의 운용과 관련하여 대책이 필요한 바, 당사는 현금 및 유가증권의 

운용방침을 이사회에서 결정하되, 원활히 배당금이 지급될 수 있도록 안정성을 도

모함과 동시에 수익률을 극대화하는 방향으로 운용할 계획입니다.

또한 여유자금을 목표금리 이상으로 운용하기 위해 고정금리부 예금자산을 주요 

운용대상으로 하고, 금리하락이 일정기간 예상될 때는 국·공채 등을, 금리상승이 

일정기간 예상될 때는 변동금리부 예금자산 등을 활용할 계획입니다.

 

2. 회사 경영 및 운영 위험 관리계획 

 

가. 환금성 등 주식 위험 관련 

1) 당사는 안정적 성장을 도모함과 동시에 존속기한 동안 주주에게 배당수익을 분

배할 계획입니다.

2) 그러나 당사는 폐쇄형(Closed) 명목회사(Paper Company)로서 원칙상 환매가 제

한되므로 이에 따른 환금성 위험과 주식가치 하락에 따른 자본 손실 위험이 존

재합니다. 

나. 유동성 관련 위험 

1) 당사의 주식은 비상장 예정이므로, 장외거래를 통하여 이사회의 승인을 얻어 보

유주식의 매각이 가능합니다.

2) 당사 주식의 매각 시에 매수 수요가 충분하지 않을 경우, 기대하는 가격에 매각

되기까지 장시간이 소요될 수 있으며 단시일 내에 매각을 원하는 경우 기대하

는 가격보다 낮은 가격으로 매각하게 될 위험이 있습니다. 또한 부동산투자회사
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법상 자산보유요건(총 자산의 70% 이상을 부동산으로 구성해야 하고, 부동산투

자회사 주식은 부동산으로 간주됨)을 충족해야 하므로, 자유로운 환가 후 현금 

보유에는 제한이 따를 수 있습니다.

다. 대리인 및 이해상충위험 관련 

1) 당사는 명목 회사(Paper Company)로서 자산의 운용 및 관리를 외부기관에 위탁

하여야 하므로 이와 관련된 대리인 위험에 노출되어 있습니다.

2) 이들 위탁회사들은 성실하게 업무를 수행할 것으로 판단되나 역량 부족과 업무 

태만이 나타날 경우 당사의 수익에 부정적인 영향을 줄 수 있으며, 독자적인 업

무 및 이익창출 활동을 더 우선시 할 경우 당사와의 이해와 상충될 가능성이 

있습니다.

3) 따라서, 이러한 대리인 위험을 방지하기 위해 주주총회와 이사회의 권한과 기능

을 강화하여 위탁업무회사와의 계약해지 및 퇴출기준을 각 위탁계약서에 보다 

구체적으로 규정할 계획이며 내부통제 기준의 제정과 시행을 통하여 당사, 자산

관리회사, 자산보관회사 및 일반사무관리 회사 간 이해상충 소지를 줄일 계획입

니다.

 

라. 제도변화 위험 관련 

1) 당사는 부동산투자회사법에 의해 설립되었습니다.

2) 추후 불가피하게 법 개정과 제도변화가 있을 경우 회사의 현금흐름 및 수익률

이 변동할 위험을 배제할 수 없습니다. 

4. 투자제한

가. 자산의 투자·운용에 관한 일반원칙

회사는 관련 법령 및 정관의 규정에 따라 자산을 취득·임대차 및 증권의 매매 

·금융기관에 예치 등의 방법으로 운용하게 됩니다. 또한 회사는 법령을 준수하

고 주주를 보호하기 위하여 그 자산을 투자·운용함에 있어 소속 임직원이 따라

야 할 내부통제기준 등 기본적인 절차와 기준 등을 제정·시행할 계획입니다.

나. 부동산에의 투자 및 운용



- 26 -

1) 당해 회사는 그 자산을 다음 각 호의 어느 하나에 해당하는 방법으로 투자 

및 운용해야 합니다.

   ① 부동산의 취득·관리·개량 및 처분

   ② 주택건설사업

   ③ 부동산의 개발사업

   ④ 부동산의 임대차

   ⑤ 증권의 매매

   ⑥ 금융기관에의 예치

   ⑦ 지상권·임차권 등 부동산 사용에 관한 권리의 취득·관리·처분

   ⑧ 신탁이 종료된 때에 신탁재산 전부가 수익자에게 귀속하는 부동산 신탁 

수익권의 취득·관리·처분

2) 회사가 부동산을 취득하거나 처분하는 경우에는 자산관리회사인 주택도시보

증공사에서 실사보고서를 작성하게 되며, 취득 또는 처분의 결정은 이사회 

및 주주총회를 통하여 이루어집니다.

3) 회사는 최저자본금준비기간이 끝난 후에는 매분기말 현재 총자산의 100분의 

80 이상을 부동산 또는 부동산 관련 증권 및 현금으로 구성되도록 하며, 총 

자산의 100분의 70 이상은 부동산(건축중인 건축물을 포함한다)으로 구성하

도록 하되, 자산의 구체적인 내용 및 산정기준 등은  부동산투자회사법 제 

25조 및 동법 시행령에 의합니다. 다만, 위 100분의 70을 산정할 때 다른 부

동산투자회사가 발행한 주식은 부동산으로 간주하도록 하고 있습니다.(부동

산 투자회사법 시행령 제27조 제1항 제7호)

부동산투자회사법에 의한 부동산투자회사는 부동산을 취득한 후 부동산투자

회사법 시행령 제26조 제1항이 정하는 기간 이내에는 이를 처분할 수 없습

니다. 다만 부동산개발사업으로 조성하거나 설치한 토지·건축물 등을 분양

하는 경우 그밖에 투자자 보호를 위하여 부동산투자회사가 합병·해산·분

할 또는 분할합병을 하는 경우에는 그러하지 아니합니다. 

다. 유가증권에의 투자 및 운용

1) 회사는 다른 회사의 의결권 있는 발행주식의 100분의 10을 초과하여 취득할 

수 없습니다. 다만, 다음 각 호의 어느 하나에 해당하는 경우에는 그러하지 

않습니다.

① 특정한 부동산의 개발을 위하여 존립기간을 정하여 설립된 회사의 주식을 취득하는 

경우

② 다른 회사와 합병하는 경우

③ 다른 회사의 영업전부를 양수하는 경우
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④ 회사의 권리를 실행함에 있어서 그 목적을 달성하기 위하여 필요한 경우

⑤ 투자자 보호나 자산의 안정적 운용을 해할 우려가 없는 경우로서 부동산

투자회사법 시행령 제31조 제1항 각 호의 어느 하나에 해당하는 경우

   (부동산투자회사법 시행령 제31조 제1항 제3호에 따라 다른 부동산투자회

사가 발행한 주식은 위와 같은 10% 제한에 대한 예외임)

2) 회사는 전1)항 제②호 내지 제④호의 규정에 따라 다른 회사의 의결권 있는 

발행주식의 100분의 10을 초과하여 취득하게 된 때에는 초과취득하게 된 날

부터 6월 이내에 전1)항의 규정에 의한 투자한도에 적합하도록 하여야 합니다.

3) 회사는 동일인이 발행한 유가증권을 총자산의 100분의 5를 초과하여 취득할 

수 없습니다. 다만, 국채·지방채, 그 밖에 부동산투자회사법시행령 제31조 

제2항이 정하는 유가증권은 위에 해당하지 않고 다른 부동산투자회사가 발

행한 주식은 이러한 예외중 하나입니다.(동항 제13호)

4) 회사는 보유하고 있는 유가증권이 전3)항의 규정에 의한 투자한도를 초과하

게 된 경우에는 초과취득하게 된 날부터 6월 이내에 전3)항의 규정에 의한 

투자한도에 적합하도록 하여야 합니다.

5) 기타 여유자금의 유가증권 투자는 당해 회사 정관의 규정에서 정한 범위 내

에서 운용하도록 합니다.

라. 거래의 제한

1) 회사는 다음 각 호의 어느 하나에 해당하는 자와 제41조 각 호의 어느 하나

에 해당하는 거래를 하여서는 아니 됩니다.

   ① 회사의 임직원 및 그 특별관계자

   ② 회사의 주식을 100분의 10이상 소유하고 있는 주주 및 그 특별관계자

2) 전1)항의 제한은 다음 각 호에 해당하는 거래에는 적용되지 않습니다.

① 일반분양, 경쟁입찰 및 이와 유사한 방식에 의한 거래

② 회사가 보유하고 있는 부동산을 이사회가 정한 가격 이상으로 임대하는 

거래 (전1)항 제①호에 해당하는 자를 제외)

③ 회사의 합병, 해산, 분할 또는 분할합병에 의하여 불가피한 거래  

④ 이사회의 승인 및 상법 제434조에 따른 특별결의에 따른 주주총회의 승

인을 받은 거래

3) 회사는 그 자산의 투자운용업무를 위탁받은 자산관리회사 및 그 특별관계좌
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와 서로 부동산이나 증권의 거래 행위를 하여서는 아니 됩니다. 다만, 다음 

각 호의 어느 하나에 해당하는 경우에는 적용되지 않습니다.

① 일반분양, 경쟁입찰 및 이와 유사한 방식에 의한 거래

② 회사가 보유하고 있는 부동산을 이사회가 정한 가격 이상으로 임대하는 

거래

③ 부동산투자회사법 시행령 제15조 제1호 각목의 방법에 따라 산정한 자산

가액의 100분의 90부터 100분의 110까지 이내에서 결정된 가격에 의한 거래

④ 회사의 합병·해산·분할 또는 분할 합병에 따른 불가피한 거래

⑤ 부동산투자회사법 제20조의 2에 따른 주식의 매수청구가 발생하여 보유

하고 있는 증권(주식을 제외한다)을 매도하는 것이 불가피하여 이루어진 

거래

⑥ 회사의 이사회의 승인 및 상법 제434조에 따른 특별결의에 의한 주주총

회의 승인을 받은 거래

5. 이익 등의 배당방법

가. 배당가능이익

   당해 회사는 부동산투자회사법 시행령 제32조가 정하는 바에 따라 이익을 초과  

하여 배당할 계획이며(초과배당), 그 구체적 기준에 대하여는 정관 제50조에서    

규정하였습니다.

나. 배당정책

   회사는 매 영업연도 이익배당한도의 90%를 현금 배당할 계획입니다. 사업기간 중 

시설임대 운영 및 보유자산 매각을 통한 수익금을 기초로 당사의 일반관리비용, 

각종 위탁수수료 및 비용 등을 합리적으로 조정하여 투자자들의 실효수익률을 제

고할 계획이며, 이러한 배당정책으로써 투자자들에게 연평균 2.5% 내외의 안정적

인 배당수익률 실현을 목표로 하고 있습니다.

다. 배당금 지급시기 및 결정방법

   당해 회사의 최초 회계연도는 회사의 설립등기일에 개시하여 2019년 12월 31일  

에 종료할 계획입니다. 이 후 매기 회계연도는 매년 1월 1일에 개시하여 매년    

12월 31일에 종료할 계획입니다. 배당금은 정기주주총회 또는 정관 제50조에 따

른 이사회의 결의로 승인을 받아 매 회계연도 말 현재 주주명부에 등재된 당사의 

주주 또는 등록된 질권자에게 지급되며, 배당금은 주주총회 또는 이사회에서 배
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당금의 지급시기를 따로 정한 경우를 제외하고 이익배당을 위한 정기 주주총회일 

또는 정관 제50조에 따른 이사회 결의를 한날로부터 1개월 내에 지급할 계획입니다.

6. 자산평가 및 공시방법

가. 자산평가방법

 당해 회사의 자산의 평가는 다음 각 호의 구분에 따른 방법으로 산정합니다.

 1) 부동산의 경우 : 취득가액에 의하는 방법. 다만, 부동산의 취득 후 1년이 경

과 한 경우에는 감정평가업자가 부동산투자회사법 시행령 제16조의 규정에 

의하여 산정한 가액으로 할 수 있습니다.

 2) 증권의 경우 : 자본시장과 금융투자업에 관한 법률 시행령 제260조를 준용

하여 산정하는 방법. 이 경우 평가기준일은 산정기준일로 봅니다.

 3) 금융기관에의 예치금의 경우 : 원금과 산정기준일까지의 이자를 가산하는   

방법으로 합니다.

 4) 기타 자산의 경우 : 대차대조표상의 금액에 의하는 방법

나. 공시방법

    1) 산출주기 : 주당순자산가치는 매 분기별로 계산합니다.

    2) 공시시기 : 공시는 투자보고서를 통해 매 분기별 공시하는 것을 원칙으로

하나 자산가치의 현저한 변화 등 필요시에는 즉시 공시합니다.

    3) 공시방법 : 자산관리회사, 일반사무수탁회사, 자산보관회사의 본점과 

인터넷 홈페이지에 공시됩니다.

    4) 공시장소 : 신한아이타스(주)

(http://www.shinhanaitas.com/)
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제3부  업무위탁에 관한 사항

Ⅰ. 자산관리회사에 관한 사항

1. 회사의 개요

가. 회사의 명칭 : 주택도시보증공사

나. 대표자 : 이 재 광

다. 주소 : 부산광역시 남구 문현금융로 40 (문현동, 부산국제금융센터)

라. 연혁

    

 

2. 최근 2사업연도의 요약재무내용

 

가. 연결재무상태표                                                         

                                                              (단위 : 백만원)

구분 2017 2018

자산

유동자산 6,283,567 6,789,920

비유동자산 406,517 393,284

자산총계 6,690,084 7,183,204

부채

유동부채 1,507,840 1,600,706

비유동부채 102,504 82,222

부채총계 1,610,344 1,682,928

자본

자본금 3,232,031 3,302,031

기타 등 1,847,719 2,198,245

자본총계 5,079,750 5,500,276

년    도 내    용

1992 주택건설촉진법 개정 및 공포

1993 설립등기 및 주택분양보증 개시

2013 전세보증금반환보증, 임대관리이행보증 등 출시

2014
주택도시기금 전담운용기관 지정 및 임대주택리츠 기금 
출자업무 시행

2015년 1월 주택도시기금법 공포 및 제정

2015년 7월 주택도시보증공사 출범
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나. 연결포괄손익계산서                                               

                                                                (단위 : 백만원)

구 분 2017 2018

영업수익 817,195 818,990

영업비용 141,965 212,314

당기순이익 565,494 512,838

3. 회사가 속해있는 기업집단의 개요

해당사항 없음

4.. 자산운용전문인력에 관한 사항

구분 직위 성명 주요경력

자산운용 

전문인력

센터장 김현민 ㆍ주택도시보증공사 (1995.~)

부장 류정호 ㆍ주택도시보증공사 (2004.~)

부부장 이수현
ㆍ한국토지주택공사 

ㆍ주택도시보증공사 (2015.~)

부부장 한정선
ㆍ삼일회계법인, 신한투자금융

ㆍ주택도시보증공사 (2015.~)

부부장 정주영
ㆍ한국토지주택공사

ㆍ주택도시보증공사 (2015.~)

부부장 윤형필 ㆍ주택도시보증공사 (2015.~)

차장 고동우 ㆍ주택도시보증공사 (2015.~)

차장 이재홍
ㆍ한국토지주택공사 

ㆍ주택도시보증공사 (2015.~)

차장 조한준
ㆍ한국토지주택공사

ㆍ주택도시보증공사 (2015.~)

과장 김형근
ㆍ대림코퍼레이션, 대한토지신탁

ㆍ주택도시보증공사 (2018.~)

과장 온우진
ㆍ한국토지주택공사

ㆍ주택도시보증공사 (2018.~)

대리 노경수 ㆍ주택도시보증공사 (2015.~)

대리 류동하 ㆍ주택도시보증공사 (2015.~)

선임주임 이예본 ㆍ주택도시보증공사 (2018.~)

＊ 부동산투자회사법 제22조의 규정에 의한 자산운용전문인력임.
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.

5. 자산관리위탁계약의 개요

 가. 계약기간

  

부동산투자회사가 국토교통부로부터 영업등록의 승인을 받은 직후(다만, 위탁자

가 국토교통부에 영업등록을 한 날의 다음 영업일 이후에 본 계약이 체결되는 

경우, 본 계약의 체결일을 의미함)부터 부동산투자회사의 청산종결 등기일까지(자

산관리위탁계약 제17조에 의거하여 계약이 중도해지되는 경우 중도해지일까지)로 

합니다.

나. 위탁보수 및 지급시점

1) 기본운용수수료 

분기마다 금 69,500,000원(부가가치세 별도)을 사업연도의 매 분기 최종일로부

터 7일 이내에 지급합니다. 다만, 위탁자가 주식을 보유한 개별리츠 중 최초로 

청산하는 개별리츠가 위탁자에게 잔여재산분배를 한 날(이하 “최초 잔여재산

분배일”)이 속하는 분기의 직전 분기까지는, 위탁자는 월 10,000,000원의 수수

료만 지급하고 나머지 수수료의 지급을 유예할 수 있습니다(단, 위탁자는 이러

한 유예기간 중 주주에게 이익배당을 할 수 없고, 유예된 수수료가 전액 지급

된 이후에만 이익배당을 할 수 있음). 이와 같이 유예된 수수료(별도의 지연이

자를 산정하지 않음)는 최초 잔여재산분배일이 속한 분기의 수수료 지급시 일

괄하여 지급하기로 합니다. 단, 위탁자는 최초 잔여재산분배일이 속한 분기의 

수수료 지급일 이전이라도, 그 현금 흐름상 지급유예된 수수료를 지급할 여유

자금이 있는 경우에는, 수시로 주주총회의 결의를 통해 지급유예된 수수료의 

전부 혹은 일부를 지급하기로 합니다.

다. 주요업무 

1) 부동산투자회사는 자산관리자에게 다음 각 호의 업무를 위탁하며, 다음 각 호

의 업무 수행에 필요하고 밀접한 관련이 있는 업무는 다음 각 호의 업무에 포

함된 것으로 봅니다.

① 부동산, 유가증권, 부동산의 사용에 관한 권리 기타 자산의 취득 및 처분에 

관한 업무

② 위탁자의 자산 중 다른 부동산투자회사의 주식 의결권의 행사에 관한 업무
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③ 부동산투자회사법 제29조에 따른 차입 및 사채발행에 관한 업무

Ÿ 차입 및 사채발행에 관한 위탁자의 의사결정을 지원하는 일

Ÿ 차입 및 사채발행에 관한 계약서를 협상하고 작성하며 체결하는 일

Ÿ 차입 및 사채발행과 차입금 및 발행사채를 상환하는 일

Ÿ 기타 차입 및 사채발행에 필요한 업무

④ 자산관리에 관한 일반적인 업무

Ÿ 위탁자의 자산운용에 관한 매 사업연도의 사업계획을 수립하여 필요한 예

산정보 및 관련 자료와 함께 위탁자에게 제출하는 일

Ÿ 일반사무수탁회사의 매분기 결산기 투자보고서 및 재무제표 작성을 위한 

관련 자료 제공

Ÿ 위탁자의 주식 내지 사채 판매시의 위탁자와의 협의에 의한 주간사 등의 

선정과 투자설명서 작성자료 제공

Ÿ 위탁자의 의사결정을 지원하는 일

Ÿ 독립된 업무담당자에게 업무를 지시하거나 독립된 업무담당자로부터 업무

를 지시받거나 독립된 업무담당자와 업무를 협조하는 일

Ÿ 일반사무수탁회사의 부동산투자회사법 등 관련법령이 정하는 바에 따른 

보고 및 공시를 위하여 필요한 자산운용과 관련된 자료의 제공

Ÿ 위탁자의 해산 시 청산인 및 청산감독인의 지시를 받아 자산의 관리운용  

업무와 관련한 실무사무의 수행

Ÿ 기타 자산관리자가 자산관리를 위하여 필요하다고 합리적으로 판단하는 

업무(위탁자에게 제3자로부터 제기된 소의 응소 및 자산관리를 위하여 필

요한 위탁자의 소 제기에 필요한 제반 업무 포함)

2) 자산관리자는 부동산투자회사법 제14조의3에 따라 위탁자의 법인이사로 선임

되는 경우, 부동산투자회사법 제14조의5 및 위탁자의 정관에서 정한 바에 따

라 위탁자의 법인이사로서 직무를 수행합니다.

3) 부동산투자회사법 제12조 소정 사항 기타 위탁자의 정관상 위탁자의 주주총회

의 결의가 요구되는 사항 및/또는 부동산투자회사법 제13조 소정 사항 기타 

위탁자의 정관 및 본 계약상 위탁자의 이사회 결의가 요구되는 사항에 관하여

는, 자산관리자가 위탁업무를 수행함에 있어서 위탁자의 주주총회 및/또는 이

사회 결의에 따라 해당 위탁사무를 수행하여야 합니다.
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Ⅱ. 판매회사에 관한 사항

1. 판매회사의 개요

  가. 회사명 : 교보증권 주식회사

  나. 주소 : 서울시 영등포구 의사당대로 97

  다. 최대주주(2018년 9월 30일 현재) - 5%이상

 

  라. 영업 점포 현황

  마. 주식 총액인수 및 판매 실적

        (단위: 백만원)

구분 법인 지점 사무소 계

국내 - 32 - 32

국외 - - - -

계 - 32 - 32

기준일
2015. 12. 31 2016. 12. 31 2017. 12. 31 2018. 9. 30

주간실적 인수실적 주간실적 인수실적 주간실적 인수실적 주간실적 인수실적

합계 16,749,322 30,950,882 17,084,343 32,105,026 19,354,175 39,327,801 12,976,097 31,289,811

기업공개 48,686 48,686 30,770 26,438 7,580 7,580 11,088 -

유상증자 14,666 14,666 18,181 18,181 17,220 17,220 - -

국채,

지방채
96,350 3,861,068 118,545 4,072,520 29,700 3,559,968 - 2,354,507

특수채, 

금융채
8,857,358 1,5585,320 9,614,162 17,886,506 12,884,495 24,961,,681 8,436,088 17,169,334

회사채 5,327,166 7,915,774 5,086,426 7,376,987 4,489,405 5,508,904 3,388,704 5,658,283

기업어음 2,405,096 3,525,368 2,182,179 2,690,314 1925,775 5,272,449 1,140,217 6,107,688

기타 - - - - - - - -

주요주주 소유주식수 소유비율 비고

교보생명보험(주) 18,585,473 51.63%

계 18,585,473 51.63%
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  바. 리츠(CR리츠포함) 주관실적

구 분 주관회사 실적

뉴스테이허브제1호위탁관리부동산투자회사 4,098억원(보통주)

뉴스테이허브제2호위탁관리부동산투자회사 1,239억원(보통주)

뉴스테이허브제3호위탁관리부동산투자회사 5,106억원(보통주)

엔에이치에프제8호공공임대위탁관리부동산투자회사 1,230억원(자기자본)

엔에이치에프제9호공공임대위탁관리부동산투자회사 715억원(자기자본)

엔에이치에프제10호공공임대위탁관리부동산투자회사 1,253억원(자기자본)

엔에이치에프제11호공공임대위탁관리부동산투자회사 1,041억원(자기자본)

  사. 주요업무

1) 주식의 청약권유 및 모집 

2) 주식의 배정 및 공고 

3) 초과 청약금의 환불 

4) 제 서식의 작성 및 공고 

5) 기타 필요한 사항 

  아. 주요계약내용

1) 계약기간 : 계약의 효력발생일로부터 자금조달 완료 시까지

2) 금융자문 보수 : 금융자문수수료 영업등록 완료 후 10백만원

3) 보수의 지급방식 : 최초 금융자문수수료는 영업등록 완료 후 지급
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Ⅲ. 자산보관기관에 관한 사항

 

1. 자산보관기관의 개요

  

  가. 명  칭  : 우리은행 주식회사

  나. 주  소  : 서울시 중구 소공로 51

  다. 연  혁  

   - 1899. 01 대한천일은행 창립(1950.4.24. 한국상업은행으로 상호 변경) 

   - 2001.03.27. 우리금융지주회사의 자회사로 편입

   - 2002. 05.20 우리은행으로 행명 변경 및 CI 변경

   - 2018. 12.03 The Banker誌 선정 ‘2018 한국 최우수은행’수상

2. 자산보관위탁계약의 개요

가. 계약기간 

 부동산투자회사가 국토교통부장관에 영업등록을 한 날의 다음 영업일로 부터 부

동산투자회사의 청산종결 등기일까지

나. 위탁보수

1) 위탁보수 : 보수는 연 10,000,000원으로 합니다.

2) 보수의 지급방식 : 분기당 금 2,500,000원(부가세별도)로 하고, 매분기 단위로 

분기 종료일 후 청구를 받은 날로부터 7일 이내에 지급하되, 본건 부동산에 대

한 매매계약의 해제, 본건 부동산의 일부 처분 여부 등과 관계없이 위 보수의 

액수는 변동되지 않습니다. 단, 최초 분기는 유상증자 납입일로부터 분기 말까

지, 최종 분기는 분기 시작일로부터 청산종결 등기일까지로 하며, 최초 분기와 

최종 분기는 해당 분기의 일수를 기준으로 일할 정산하기로 합니다.

다. 주요 업무

1) 증권의 보관 및 관리

 ① 증권의 양도 및 보관. 단, 「자본시장과 금융투자업에 관한 법률」제308조에 

따른 예탁대상증권 등으로 지정된 증권은 지체없이 한국예탁결제원에 예탁하

여야 합니다.

 ② 증권에 관한 각종 권리 행사, 증권에 대해 인정되는 배당금, 원리금 기타 각

종 금원의 수령

 ③ 위 각 호의 업무를 이행하는데 부수되거나 필요한 업무
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2) 현금의 보관 및 관리

 ① 현금의 수령, 지급 및 보관

 ② 제세공과금의 지급

 ③ 관련 수탁회사에 대한 보수 및 비용 지급

 ④ 위 각 호의 업무를 이행하는데 부수되거나 필요한 업무

3) 부동산투자회사의 해산 시 청산인 또는 청산감독인의 재량에 따라 결정된 

필요한 자산보관에 관련된 업무
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Ⅳ. 사무수탁회사에 관한 사항

 

1. 사무수탁회사의 개요

  가. 명칭 : 신한아이타스(주)

  나. 주소 : 서울특별시 영등포구 여의대로70(여의도동 23-2) 신한금융투자타워

  다. 연혁

- 2000년 6월 : 법인설립

  - 2001년 3월 : 주식 트레이딩시스템 서비스 개시(업계최초)

  - 2008년 2월 : 해외자산 트레이딩시스템 서비스 개시 

  - 2008년 11월 : 대체투자 시스템 서비스 개시(업계최초)

  - 2009년 6월 : 글로벌 해외공시 시스템 서비스 개시

  - 2009년 9월: 기관투자자시스템 예탁원 연계 서비스 개시

  - 2012년 11월: 신한금융지주 자회사 편입

  - 2013년 5월 : 희망임대주택1호 사무관리서비스

 라. 수탁고 현황                                        

      (단위: 억원, 개 / 기준일 ’18.12월)

구  분
펀드유형

파생상품 부동산 주식 채권 재간접 기타

신탁가액
수탁고(억원) 282,442 1,111,683 1,045,043 2,408,675 796,195 388,469

펀드수 2,435 3,224 4,823 3,493 1,852 861

2. 수탁받은 주요 업무내용

 가. 주요 계약 내용

1) 계약기간 : 계약체결일로부터 위탁사의 청산 종료일 또는 계약 해지일까지

2) 위탁보수 : 

- 연 이천오백만(25,000,000)원(부가세별도)

3) 보수의 지급방식 : 매분기마다 금 육백이십오만(6,250,000)원을 매분기 종료 후 

청구를 받은 날로부터 7일 이내에 현금 지급합니다(단, “갑”의 설립 이후 

최초로 신주가 발행되기 전에 지급시기가 도래하면, 해당 보수는 유상증자 

주금이 납입된 날로부터 7일 이내에 지급합니다) 다만 당해 분기말 사무수탁

회사의 수탁업무수행기간이 3개월에 미달하는 경우는 당해 분기 보수는 실제
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업무수행기간을 일할 계산한 금액으로 합니다. 제1분기의 보수는 유상증자 

납입일로부터 기간을 계산합니다.

 나. 주요 업무

1) 발행주식의 명의개서에 관한 업무

     ① 주주명부 및 이에 부수되는 장부의 작성 및 관리

     ② 발행주식의 명의개서, 질권의 등록 또는 말소, 신탁재산 표시 또는 말소

     ③ 주주에 대한 제반 통지

2) 주식발행에 관한 사무

   ① 주권의 발행 및 교부

   ② 예비증권 등의 보관 및 관리

   ③ 증자 및 감자와 관련한 사무

3) 운영에 관한 사무

  ① 이사회 및 감사의 업무수행과 관련하여 필요한 실무업무의 보조

  ② 관련 수탁회사에 대한 보수의 계산, 통지 및 관리

  ③ 이사회 및 주주총회의 소집

  ④ 회의의 준비, 진행협조 및 그 결과의 조치 등을 포함하여 이사회 및 주

주총회의 운영에 관한 사무

  ⑤ 이사회, 주총시 회의록 작성 및 배포

4) 계산에 관한 사무

     ① 결산서류 (대차대조표, 손익계산서, 금전분배에 관한 계산서 등) 및 그   

      부속 명세서의 작성

     ② 재무보고서의 작성

      - 분기별 손익계산서 및 대자대조표의 작성

      - 위탁회사의 요구시 기별 손익 및 배당률의 산출

      - 회계계정 정립 및 관련 실무

     ③ 관련법령에 의한 매 분기 및 결산기 투자보고서 작성 (상장될 경우 상

장 법인 공시규정에 의한 사업보고서, 분기보고서 및 반기보고서 포함)

     ④ 운용자산의 순자산가치 및 신주 발행가액의 산정

     ⑤ 회계감사 수감. 일반사무수탁회사는 외부회계감사 수감을 위하여 관계법령에 

의거하여 외부 회계감사를 담당할 회계법인을 입찰경쟁방식에 의거 제안 

받은 후 관련자료를 자산관리회사에 통보하고, 자산관리회사는 회계법인을 

선정하여 일반사무수탁회사로 하여금 자산관리회사 및 자산보관기관에 

선정결과를 통지하도록 한다.
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     ⑥ 회계장부의 보관

5) 세무에 관한 업무

      ① 법인세, 부가가치세 및 간주매출부가세의 계산, 원천징수, 신고 및 납부

업무 보조

      ② 임원 보수, 용역비용 등의 지급에 따른 소득세의 원천징수, 신고 및 납

부업무 보조

      ③ 상기 규정한 업무와 관련된 세무당국 등에 대한 신청서, 보고서 작성 

및 제출업무 보조

      ④ 기타 세무관련 업무는 자산관리회사와 협력하여 확인하며, 지정된 회계

법인의 세무업무에 대한 지원 보조

6) 법령 또는 정관에 의한 통지 및 공시업무

① 관련법령 또는 정관에 의한 주주, 채권자, 감독기관 등에 대한 통지 및  

공시 업무

② 위탁자의 주식이 증권거래소에 상장되었을 경우 자산관리회사의 요청자

료 제공

③ 매분기 및 결산기의 재무제표 및 투자보고서의 비치, 공시 및 열람 제공

④ 업무에 관한 장부 및 서류의 관계법령에 따른 작성 및 비치

⑤ 감독기관 등이 법령에 의거하여 요구하는 보고서 또는 자료의 제출

⑥ 자산관리회사의 자산운용 전문인력의 변경과 관련된 사항, 관련법령에 

따른 주주총회 의결사항 및 금융사고 또는 부실자산의 발생여부의 공시 업무

7) 해산 및 청산업무

     위탁자의 해산 시 청산인 및 청산감독인의 지시를 받아 수행하는 일반사무와 

관한 실무사무

 

8) 상기업무의 부수업무

     ① 자산관리회사로부터 통보받은 운용결과를 자산보관회사에 지시. 단, 자

산관리회사가 자산보관회사에 직접적으로 운용을 지시할 경우에는 그러

하지 아니한다.

     ② 상기 규정된 운용지시에 따른 유가증권 등의 운용결과 확인

     ③ 일반사무관리업무와 관련하여 발생하는 소송업무

     ④ 관련 수탁회사와 기타 위탁회사의 원활한 운영을 위해 필요한 업무 협조

     ⑤ 임직원배상보험 등 일반사무관리와 관련된 보험 가입 업무
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Ⅴ. 위탁보수 등에 관한 사항

(1) 최초 영업등록 시

구     분 지급대상 지급금액 지급시기 비 고

자산관리수수료
주택도시

보증공사
연 278,000,000원 (부가세별도) 매분기말

자산보관수수료
우리은행

주식회사
연 10,000,000원 (부가세별도) 매분기말

사무수탁수수료
신한아이타스

주식회사
연 25,000,000원 (부가세별도) 매분기말

금융자문수수료
교보증권 

주식회사
10,000,000원 (부가세별도)

영업등록

완료시
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제4부  기타 필요한 사항

1. 주주의 권리에 관한 사항

가. 의결권에 관한 사항

  1) 의결권 행사

주주는 총회에 출석하지 아니하고 서면에 의하여 의결권을 행사할 수 있으며, 

당해 회사는 주주총회의 소집을 통지하거나 주주의 청구가 있는 때에는 총회

의 소집통지서에 주주의 서면에 의한 의결권행사 행사에 필요한 서면과 참고

자료를 첨부할 것입니다. 서면에 의하여 의결권을 행사하고자 하는 주주는 당

해 회사로부터 송부 받은 서면에 필요한 사항을 기재하여, 총회일의 전일까지 

회사에 제출하여야 합니다. 서면에 의하여 행사한 의결권의 수는 주주총회에 

출석하여 행사한 의결권의 수에 산입하게 됩니다.

 

나. 배당에 관한 사항

1) 배당가능이익

   당해 회사는 부동산투자회사법 시행령 제32조가 정하는 바에 따라 이익을 초

과 하여 배당할 계획이며(초과배당), 그 구체적 기준에 대하여는 정관 제52조

에서 정하였습니다.

2) 배당정책

   회사는 매 영업연도 이익배당한도의 90%를 현금 배당할 계획입니다. 사업기

간 중 임대 운영 및 임대자산 매각을 통한 수익금을 기초로 당사의 일반관리

비용, 각종 위탁수수료 및 비용 등을 합리적으로 조정하여 투자자들의 실효수

익률을 제고할 계획이며, 이러한 배당정책으로써 투자자들에게 연평균 2.5% ~ 

6%의 안정적인 배당수익률 실현을 목표로 하고 있습니다.

3) 배당금 지급시기 및 결정방법

당해 회사의 최초 회계연도는 회사의 설립등기일에 개시하여 2019년 12월 31

일에 종료할 계획입니다. 이 후 매기 회계연도는 매년 1월 1일에 개시하여 매

년 12월 31일에 종료할 계획입니다. 배당금은 정기주주총회 또는 정관 제50조

에 따른 이사회의 결의로 승인을 받아 매 회계연도 말 현재 주주명부에 등재

된 당사의 주주 또는 등록된 질권자에게 지급되며, 배당금은 주주총회 또는 

이사회에서 배당금의 지급시기를 따로 정한 경우를 제외하고 이익배당을 위

한 정기 주주총회일 또는 정관 제50조에 따른 이사회 결의를 한날로부터 1개

월 내에 지급할 계획입니다.
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다. 잔여재산 분배에 관한 사항

회사의 정관 상 잔여재산분배에 대해 별도 규정하지 않으나, 자산관리자와 체결

한 자산관리위탁계약에 의거하여, 회사가 부담하는 이자비용, 자산관리보수, 배

당금 등의 모든 비용을 지급 후 잔여재산 전부를 출자지분에 따라 지급하도록 규

정하였습니다.

라. 기타사항 (장부․서류의 열람) 

 

회사는 매 결산기 종료일 후 90일 이내에 매 결산기의 재무제표와 투자보고서를, 

매 분기 종료일 후 45일 이내에 매 분기의 재무제표와 투자보고서를 본점에 비

치·공시하고 주주 및 채권자들의 열람에 제공합니다. 회사는 매 결산기 종료일 

후 90일 이내에 매 결산기의 재무제표와 투자보고서를 회사의 주주 및 채권자에

게 송부합니다. 다만, 인터넷 등 전자매체를 이용하여 공시하는 경우에는 그러하

지 않습니다.

2. 과세처리에 관한 사항 

가. 발행회사에 대한 과세

1) 부동산 취득에 대한 취득세

부동산투자회사가 취득하는 부동산에 대한 취득세(종전 지방세의 취득세 및 

등록세)는 조세특례제한법 제120조 제4항의 규정에 의하여 30% 감면( 2014

년 12월 31일까지 취득분)되며, 이와 같이 면제된 취득세 등에 대하여 농어

촌특별세법 제3조 제1호에 따라 농어촌특별세의 납세의무가 있으나, 동법 

시행령 제4조 제6항 제1호의 규정에 의하여 조세특례제한법 제120조 제4항

에 따른 취득세 등의 감면에 대해서는 농어촌특별세가 과세되지 아니합니

다. 

2) 등록면허세

부동산투자회사의 설립등기에 대한 등록세율은 지방세법 제28조 제1항 제6

호의 규정에 의하여 출자금액(또는 출자가액)의 1,000분의 4의 세율이 적용

되며, 이와 같은 등록면허세에 지방세법 제151조 제1항 제3호의 규정에 의

하여 20%의 세율을 적용하여 산출된 지방교육세를 부담하여야 합니다.

3) 법인세

부동산투자회사는 법인세법 제51조의2 제1항 제4호 및 동법 시행령 제86조

의2 제1항의 규정에 의하여 당기순이익에서 이월이익잉여금을 가산하거나 
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이월결손금을 공제하고 상법 제458조의 규정에 의하여 적립한 이익준비금을 

차감한 금액(이를 “배당가능이익”이라고 함)의 100분의 90 이상을 배당한 

경우 그 금액은 당해 사업연도의 소득금액계산에서 이를 공제할 수 있습니

다. 

부동산투자회사는 부동산투자회사법 제28조 제1항에 따라 상법 제458조의 

규정에 의한 이익준비금을 적립하지 아니하므로, 기업구조조정부동산투자회

사의 회계 및 세무상 소득금액의 차이가 발생하지 않음을 전제로 배당가능

이익 전액을 배당할 경우 사실상 법인세는 거의 발생하지 아니합니다. 

4) 부동산 보유에 대해 부과되는 조세

① 재산세 (토지분)

부동산투자회사가 매년 6월 1일 현재 보유하고 있는 토지에 대하여는 지

방세법 시행령 제102조 제5항 제 22호의 규정에 의하여 분리과세되며, 

1000분의 2의 세율을 적용하게 됩니다.

② 지방교육세

부동산투자회사가 재산세를 납부하는 경우 지방세법 제 150조 제 1호의 

규정에 의하여 지방교육세 납세의무가 발생하며, 지방세법 제151조 제1항 

제6호 규정에 의하여 재산세액에 100분의 20의 세율이 적용됩니다.

③ 재산세 과세 특례 (종전 세법의 도시계획세)

부동산투자회사가 재산세를 납부하는 경우 지방세법 제112조 제1항의 규

정에 의하여 토지 등의 과세표준에 1,000분의 1.4의 세율을 적용하여 산출

된 세액을 추가로 납부하여야 합니다. 종전의 지방세법에 따라 도시계획

세를 부과할 지역으로 고시한 지역은 지방세법 부칙(제10221호, 2010.3.31) 제6

조의 2 제2항에 의하여 지방세법 제112조 제 1항의 재산세 과세특례 적용

대상 지역으로 고시한 것으로 보는 것으로 규정하고 있습니다.

나. 주주에 대한 과세

1) 배당소득

   ① 법인

내국법인이(비영리내국법인 제외) 해당법인이 출자한 다른 내국법인으로

부터 받은 수입배당금은 과세소득에 익금으로 포함됩니다.

    

   ② 거주자   
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거주자가 부동산투자회사로부터 받는 배당소득에 대하여 다음과 같이 과

세합니다.

- 연 금융소득 4천만원 이내일 경우 완납적분리과세 (세율:15.4%)로 종결

됩니다.

- 연 금융소득 4천만원 초과일 경우 종합소득과세표준에 포함되어 8~35%의 

세율을 적용받게 됩니다.

    

2) 양도소득

거주자가 「자본시장과 금융투자업에 관한 법률」에 따른 주권상장법인의 

주식등으로서 소유주식의 비율·시가총액 등을 감안하여 대통령령으로 정하

는 대주주(*)가 아닌 자가 같은 법에 따른 증권시장에서의 거래에 의해 양도

하는 것에는 소득세법 제94조 제1항 제3호 가목 및 다목에 의해 양도소득세

가 부과되지 않습니다.

 (*) 소득세법 시행령 제157조 제4항의 규정에 의하면 대주주란 다음에 해당하는  

자를 의미합니다.

ⓐ 주주 1인과 친족, 그 밖의 특수관계에 있는 자(이하 “기타주주”)가 주식 양도

일이 속한 사업연도의 직전 사업연도종료일 현재 기업구조조정부동산투자회사

의 주식 합계액의 100분의 3 이상을 소유한 경우의 해당 주주 1인 및 기타주주

ⓑ 주식 양도일이 속하는 사업연도의 직전 사업연도 종료일 현재 주주 1인 및 기

타주주가 소유하고 있는 기업구조조정부동산투자회사 주식 등의 시가총액이 

100억원 이상 인 경우의 해당 주주 1인 및 기타주주

즉, 대주주가 양도하는 것과 증권시장의 거래에 의하지 않고 양도하는 것, 그

리고 주권상장법인이 아닌 주식 등의 양도인 경우 양도소득세가 부과되는 것

을 의미합니다. 

다. 기타사항

1) 부동산투자회사는 부동산 소유권 이전등기에 대하여 주택법 시행령 제95조 

제1항에 의하여 국민주택채권 매입의무가 면제됩니다.

2) 부동산투자회사는 지방세법 제173조 제1항의 규정에 의하여 시ㆍ군 내에 사

무소 또는 사업소를 둔 법인에 해당하지 아니하므로,  동법 제177조 제2항

에 의한 법인 균등할 주민세 신고ㆍ납부의무가 발생하지 아니합니다.

3) 부동산투자회사는 지방세법 제244조의 규정에 의하여 시ㆍ군 내에  사업소를 

둔 사업자에 해당하지 아니하므로 동법 제250조 제3항의 규정에 의한 재산

할 사업소세 신고ㆍ납부의무가 발생하지 아니합니다.

4) 부동산투자회사는 지방세법 제249조 제1항의 규정에 의하여 종업원수가 50인 

이하인 경우에 해당하여 동법 제250조 제2항의 규정에 의한 종업원할 사업 

소세 신고ㆍ납부의무가 발생하지 아니합니다.
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3. 손해배상책임에 관한 사항

   자산관리회사, 일반사무수탁회사, 자산보관회사(이하 관련 수탁회사)가 업무를 소

홀히 하여 업무를 위탁한 회사에 손해를 발생시킨 때에는 당해 회사에 대하여 손

해를 배상할 책임이 있습니다.

4. 기타 공시관련사항

가. 투자보고서 및 사업보고서 등

영업인가를 받거나 영업등록을 한 회사는 회사의 개황, 자산의 구성현황 및 변

경내역, 총수입금액·입구조 및 수익률, 부동산 영업경비 등 지출에 관한 사항, 

소유 부동산별 현황, 증권의 소유현황, 매 결산기에 작성하는 투자보고서에 한

하여 주주구성 및 주요주주의 현황, 차입에 관한 사항, 주가변동상황, 요약된 대

차대조표와 손익계산서, 회사의 경영과 관련된 중요한 소송진행사항, 부동산투

자회사법 제30조 단서의 규정에 해당하는 거래현황 등이 포함되어 있는 매 분

기 및 결산기의 투자보고서를 작성합니다. 

영업인가를 받거나 영업등록을 한 회사는 부동산투자회사법 제38조 및 동법 시

행령 제40조에 따라 재무재표와 투자보고서를 본점에 비치·공시할 것입니다.

나. 정관

당해 회사는 정관을 자산관리회사 본점에 비치할 것입니다.

다. 계약서

자산관리계약서는 자산관리회사 본점, 판매계약서는 판매회사 본점 및 지점, 자

산보관 및 일반사무수탁계약서는 자산보관회사 및 일반사무수탁회사 본점에 비

치할 것입니다. 


