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제 1부 부동산투자회사의 현황

Ⅰ. 회사의 현황

1. 회사의 개요

1) 회사명 롯데위탁관리부동산투자회사 주식회사

2) 설립일 2019.03.29

3) 소재지 서울특별시 송파구 올림픽로 300, 30층(신천동)

4) 자산 및 자본금, 부채 (기준일자) 2019.06.30 (단위: 원)

총자산  456,845,370,539

자본금  42,992,221,000

부채  25,637,829,792

5) 자산관리회사 롯데에이엠씨㈜

6) 사무수탁회사 ㈜국민은행

7) 자산보관회사 ㈜우리은행

8) 비고

(1) 정관에서 정한 회사의 존속기간 및 해산사유

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 위반하여 영업인가가

 거부된 경우

8. 설립 후 1년 6개월 이내에 영업인가를 받지 못한 경우

존속기간: 영속

(2) 신용평가결과

기관: NICE신용평가(회사채 신용등급)

등급: AA-

평가일: 2019.07.10

기관: 한국신용평가(회사채 신용등급)

등급: AA-

평가일: 2019.07.05





2. 회사의 연혁

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

- 2019.03.29 발기인총회 (자본금 : 50억원)
- 2019.04.04 일반사무위탁계약체결 (㈜국민은행)
- 2019.04.05 자산관리위탁계약체결 (롯데에이엠씨㈜)
- 2019.04.05 자산보관위탁계약체결 (㈜우리은행)
- 2019.05.14 국토교통부 영업인가
- 2019.05.30 롯데백화점 강남점 매입
- 2019.05.31 유상증자(현물출자) 자본금 : 380억원



2) 발기인·이사 및 감사에 관한 사항

(1) 발기인에 관한 사항

성명
생년월일 또는

법인등록번호
주요경력 및 연혁 비고

롯데쇼핑 주식회

사
110111-0000086

1979 롯데쇼핑㈜ 설립

2006 유가증권시장 상장

결격사유 없

음

※ 비고란에는 법 제7조의 결격요건 해당여부를 기재

※ 주요경력은 주요근무지, 근무기간 및 직위등을 구체적으로 기재

(2) 이사 및 감사에 관한 사항

직명 성명
생년월일 또는

법인등록번호
주요경력 및 연혁 비고

법인이사
롯데에이엠

씨주식회사

110111-

7056660
-

결격사

유 없음

감독이사 변진호 1964.09.15 이화여자대학교 교수
결격사

유 없음

감독이사 김진홍 1960.02.06 IXL KOREA 대표이사
결격사

유 없음

※ 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

[  2019.06.30   현재]
(단위 : 원, 주)

구분 종류 발행주식수
주당 발행가

액

주당 액면가

액
비고

기명식 보통주 10,000,000 500 500 설립

기명식 보통주 75,984,442 5,592 500 증자(현물)

(2) 자기주식 취득현황

(단위 : 원, 주)

취득일자 종류 주식수량 취득가액 비고

자료가 없습니다.

(3) 현물출자 현황

- 출 자 일 : 2019년 5월 30일
- 출 자 자 : 롯데쇼핑㈜ – 계열회사
- 취득목적 : 임대수익 창출
- 목 적 물 : 롯데백화점 강남점 토지, 건물, 부속물 및 조형물
- 규    모 : 토지 3필지(11,319.3㎡), 건물 5개동(67,462.13㎡)
- 취득가액 : 424,905,000,000원

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

의결권이 있는 주식수 : 보통주 85,984,442주



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

2019.03.
29 설립 보통주 10,000,000 500 500 5,000,000,000 5,000,000,000 0.00%

2019.05.
30

증자
(현물) 보통주 75,984,442 5,592 500 37,992,221,000 42,992,221,000 759.84%

3) 자본금 변동예정 등

공모예정 (2019.09.02 증권신고서 제출)
모집 주식 수 : 85,984,442주
모집총액 : 408,426,099,500원 ~ 429,922,210,000원
청약기일 : 2019.10.08 ~ 2019.10.11



4. 주주현황

1) 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【  2019.06.30   현재】

성명 관계 내/
외국인 국적 기관/

개인
청약예외

주주
주식의
종류

소유주식수(지분율)
변동원인

기초 증가 감소 기말

롯데쇼
핑㈜

최대
주주 내국인 대한

민국 기관 해당사항없
음 보통주

85,984,
442

85,984,4
42

유상증자
(현물출자)

(100.00
%)

(100.00%
)

※ 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

【  2019.06.30   현재】

순위 성명 내/
외국인 국적 기관/

개인
쳥약예외

주주
주식의
종류 소유주식수 지분율 비고

자료가 없습니다.



3) 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포

【  2019.06.30   현재】

구분
주주수

(명)
비율 주식수 비율 비고

최대주주 1 100.00% 85,984,442 100.00%

주요주주 0.00% 0.00%

소액주주

-개인
0.00% 0.00%

소액주주

-법인
0.00% 0.00%

합계 1 100.00% 85,984,442 100.00%

4) 주가변동사항

월별 년 월 년 월 년 월 비고

최고가(일자)

최저가(일자)

월간 거래량

일평균 거래량

※ 주가는 월별 종가기준으로 기재



5. 배당에 관한 사항

1) 이익 등의 분배방침

① 회사는 매 사업연도 이익배당한도의 100분의 90 이상을 주주총회 또는 제50조 제6항에 따른 이사회
의 결의에 따라 주주에게 배당하여야 한다. 이 경우 「상법」제458조에 따른 이익준비금은 적립하지 아
니한다.   

② 회사가 제1항에 따라 이익을 배당할 때에는 「상법」제462조 제1항에도 불구하고 부투법 시행령 제
32조가 정하는 바에 따라 해당 사업연도의 감가상각비 상당액을 초과배당할 수 있다. 다만, 초과배당으
로 인하여 전기에서 이월된 결손금은 당기의 배당가능이익 산정 시 포함하지 아니한다. 초과배당은 현금
으로 하여야 한다.

③ 회사가 제12조에 따라 상장한 경우, 총자산에서 100분의 10 이상을 차지하는 부동산을 매각하여 그
 이익을 배당할 때에는 해당 사업연도 말 10일 전까지 이사회를 개최하여 이사회의 결의로 배당 여부
 및 배당 예정금액을 결정하여야 한다. 이 경우 이사회 결의로 배당을 실시할 수 있다. 

2) 최근 사업연도의 배당에 관한 사항

[주당액면가액: 500원] (단위 : 원, %)

구분 제  1기 제  -기 제  -기 제  -기

당기순이익 1,518,903,733

상법상

배당가능이익
1,518,903,733

당기감가상각비

등
305,989,112 - - -

이익배당한도 1,824,892,845 - - -

배당금 1,824,892,845

주당배당금 21

배당수익율 0.85% - - -

연환산배당율 3.30% - - -

※ 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

구성비율자산

총액
비율

자산총

액
비율

부동산 447,954 98.05
98.05

부동산개발사업 0.00

부동산관련 유가증권 0.00 0.00

현금 21 0.00 0.00

기타 자산 8,871 1.94 1.94

총계 0 456,845 100.00 100.00

※ 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 유가증권은 법제2조3항 각 목의 어느 하나에 해당하는 자산을 말함

3. 현금은 금융기관에의 예치금을 포함하며, 부동산에 포함되는 자산은 제외함

4. 기타는 자산 중 부동산, 부동산관련 유가증권, 현금에 해당되지 않는 자산을 말함



1. 부동산(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

1) 소유 부동산별 개요

부동산명 위치
완공

(개축)일자
취득일자

담보 및 부채내

역

1
롯데백화점

 강남점

서울시 강남구 도곡

로 401 롯데백화점
1986.04.29 2019.05.30 -

※ 준공시 잔금지급예정으로 준공후 소유권이 넘어오는 경우는 제외



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 롯데백화점
 강남점 378,776 68,799 685 306 447,954

* 취득후 자본적지출 685백만원은 건설중인자산 입니다.



3) 소유 부동산별 임대현황

부동산명

임대가능

면적

(㎡)

임대면적

(㎡)

임대율

(임대면적

/임대

가능면적

,%)

임대차

계약수

1 롯데백화점 강남점 67,462.13 67,462.13 100.00% 1



2. 기말 현재 부동산 관련 유가증권 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 기말

현재 가액
자산구성비

자료가 없습니다.



3. 현금(금융기관 예치내역 포함) 현황

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금 당기예치금 비고

MMDA 우리은행 변동 21



4. 기말 기타 자산 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 기말

현재 가액
비고

기타자산

매출채권 2,025 2,025

미수금 1,132 1,132

선급부가세 5,713 5,713

미수법인세환급액 1 1



Ⅱ. 총자산의 변경내역

1. 당기동안의 부동산 매입·매각

(단위 : 백만원)

구분 부동산명 위치 거래일자 매매가액 거래비용 비고

매입
롯데백화점

 강남점

서울시 강남구

 도곡로 401 롯

데백화점

2019.05.3

0
424,905 23,355

토지, 건

물 ,부속

물 및 조

형물

※ 매각의 경우 비고란에 취득한 금액, 보유기간 등 간략히 기재

2. 당기동안의 부동산관련 유가증권 거래내역

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

 

3. 현금(금융기관 예치내역 포함)변경내역

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금 당기예치금

MMDA 우리은행 변동 21

4. 기타 자산 변경내역

매출채권 : 2,025,380,499원(당기)
미수금 : 1,131,442,161원(당기)
선급부가세 : 5,712,756,033원(당기)
미수법인세환급액 : 1,393,060원(당기)



제 3 부 자산 및 수익과 비용에 관한 사항

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

임대료 1,960,045,645 97.37%

분양수익

(처분수익)
-

기타수익 43,916,296 2.18%

보증금 

현재가치평가

 수익

부동산관련

유가증권

평가이익 -

처분이익 -

이자,배당금 등 -

현금 현금관련수익 9,046,132 0.45%

기타자산
기타자산관련수

익
-

기타

총 수 익 2,013,008,073 100.00%

※ 부동산관련 유가증권 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 롯데백화점 강남점 1,960,045,645 100.00%



2) 부동산 처분수익

(단위 : 원)

부동산
명 취득가액 평가손익 상각누계액 장부가액 매매가액 처분손익 비율(%) 비고

자료가 없습니다.

※ 부동산개발사업을 통한 분양수익은 비고란에 구분 기재



2. 부동산 관련 유가증권 처분손익, 평가손익, 이자 및 배당금

(단위 : 원)

구
분 매매손익 평가손익 이자 및 배당금 비율(%) 비고

자료가 없습니다.



3. 현금(금융기관 예치내역 포함)

(단위 : %,원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금
발생수익

당기예치금
발생수익 비고

MMDA 우리은행 변동 9,046,132



4. 기타 자산 수익

구분 금액(원) 비율(%) 비고

자료가 없습니다.



Ⅲ. 총 비용 및 지출구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

분양원가

감가상각비 305,989,112 61.93%

기타비용 148,962,902 30.15%

부동산관련

유가증권

평가손실

처분손실

기타비용

현금 현금관련비용

기타자산
기타자산관련비

용

기타 39,152,326 7.92%
잡손실 및 

이자비용

총비용 494,104,340 100.00%

※ 부동산관련 유가증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



Ⅳ. 상세내역

1. 부동산 영업경비

(단위 : 원)

구분 합계 롯데백화점 강남점 현금 기타자산 기타

분양원가

급여 24,774,192 24,774,192

상여

퇴직급여

복리후생비

자산관리수수료
(AMC수수료) 74,503,890 74,503,890

부동산관리수수료
(PM,FM등)

자산보관수수료 1,490,076 1,490,076

일반사무
위탁수수료 1,862,596 1,862,596

기타지급수수료 42,264,236 42,264,236

유형자산
감가상각비 305,989,112 305,989,112

투자부동산
감가상각비

무형자산
감가상각비

세금과공과 4,067,912 4,067,912

광고선전비

보험료

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)

롯데에이엠씨㈜

자산의 매입 업무(현물출자 대상 자산의 취득에
 관한 업무 포함)에 대한 대가로서 각 대상 자
산별로 매입금액의 0.4%
자산에 관한 각 권리가 이전된 후, 청구한 날로
부터 7일 이내에 지급

성과보수(매입)

기본보수(운용) 결산기별로 지급 매입금액의 각 연 0.2% 74,503,890

성과보수(운용)

기본보수(매각) 자산별로 각 자산 매각 시 산출되는 매각금액의
 0.7%

성과보수(매각) 자산별로 각 자산 매각 시 매각차익의 10%

사무수탁회사 위탁보수 ㈜국민은행

증권 거래소에 상장된 날의 직전까지는 매입가
액의 0.5bp(연 VAT별도), 주식이 증권 거래소에
 상장된 날 이후부터 매입가액의 0.9bp(연
 VAT별도)

1,862,596

자산보관회사 위탁보수 ㈜우리은행
매 결산기 단위로 결산 주주총회일로부터 7일
 이내에 연간 부동산 매입액기준0.4bp(VAT별도
)

1,490,076

시설관리회사 위탁보수 롯데자산개발㈜ 익월 10일 내 지급
지점별 1,500,000원(월 VAT별도) 0

임대관리회사 위탁보수

재산관리회사 위탁보수

합 계 77,856,562



Ⅴ. 자기자본수익률

(단위 : %)

구분 제 1기 제 기 제 기 제  기

당해회사수익률 2.14

※ 수익률은 회계적 자기자본이익률(Return on Equity)로서 연단위로 환산하며 다음과 같이 계산함

※ 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 1 기 기말 기준일 2019.06.30 현재
전기 제 - 기 기말 기준일 현재

회사명: 롯데위탁관리부동산투자회사 주식회사 (단위 : 원)

과목
제 1 (당)기 기말 제 - (전)기 기말

금액 금액

I. 자 산

 1. 유동자산 8,891,825,171 0

  1) 현금및현금성자산 20,853,176

  3) 매출채권 2,025,380,499

  5) 미수수익 242

  7) 기타미수금 1,131,442,161

  10) 부가세대급금 5,712,756,033

  11) 선급법인세 1,393,060

  14) 재고자산 0 0

 2. 비유동자산 447,953,545,368 0

  4) 유가증권 0 0

  5) 유형자산 0 0

  6) 투자부동산 447,953,545,368 0

   토지 378,776,064,146

   건물 68,798,991,716

   감가상각누계액(투자부동산-건
물) -305,989,112

   건설중인자산 684,478,618

  7) 무형자산 0 0

           자 산 총 계 456,845,370,539 0

 1. 유동부채 4,076,065,604 0

  5) 선수수익 526,995,552

  6) 미지급금 2,301,156,909

  7) 미지급비용 1,247,913,143

 2. 비유동부채 21,561,764,188 0

  5) 비유동보증금 16,335,725,009

  9) 기타비유동부채 5,226,039,179

         부  채  총  계 25,637,829,792 0

 1. 자본금 42,992,221,000 0

  1) 보통주자본금 42,992,221,000

 2. 자본잉여금 386,696,416,014 0

  1) 주식발행초과금 386,696,416,014

 3. 자본조정 0 0

 4. 기타포괄손익누계액 0 0

 5. 이익잉여금(결손금) 1,518,903,733

         자  본  총  계 431,207,540,747 0

        부 채 및 자 본 총 계 456,845,370,539 0





Ⅱ. 손익계산서

당기 제1기 기말 시작일 2019.03.29 종료일 2019.06.30
전기 제-기 기말 시작일 종료일 -

회사명: 롯데위탁관리부동산투자회사 주식회사 (단위 : 원)

과목

제 1 (당)기 제 - (전)기

금액 금액

최근 3개월 당기누적 최근 3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 2,003,961,941 2,003,961,941 0 0

  2) 임대료수익 1,960,045,645 1,960,045,645

  7) 기타영업수익 43,916,296 43,916,296

Ⅱ. 영업비용 454,177,822 454,952,014 0 0

  2) 급여 24,000,000 24,774,192

  6) 자산관리수수료(AMC수수료) 74,503,890 74,503,890

  8) 자산보관수수료 1,490,076 1,490,076

  9) 일반사무위탁수수료 1,862,596 1,862,596

  10) 기타지급수수료 42,264,236 42,264,236

  11) 유형자산감가상각비 305,989,112 305,989,112

  14) 세금과공과 4,067,912 4,067,912

Ⅲ. 영업이익 1,549,784,119 1,549,009,927 0 0

Ⅳ. 영업외수익 9,046,132 9,046,132 0 0

  1) 이자수익 9,046,132 9,046,132

Ⅴ. 영업외비용 39,152,326 39,152,326 0 0

  1) 이자비용 37,616,036 37,616,036

  10) 기타영업외비용 1,536,290 1,536,290

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) 1,519,677,925 1,518,903,733 0 0

Ⅷ. 당기순이익(손실) 1,519,677,925 1,518,903,733 0 0

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) 1,519,677,925 1,518,903,733 0 0

ⅩⅠ. 주당이익 18 18



Ⅲ. 이익잉여금처분계산서

당기 제1기 기말 시작일 2019.03.29 종료일 2019.06.30
전기 제-기 기말 시작일 - 종료일 -

회사명: 롯데위탁관리부동산투자회사 주식회사 (단위 : 원)

과목

제 1 (당)기 제 - (전)기

처분예정일 2019.08.22 처분확정일

금액 금액

Ⅰ. 미처분이익잉여금(미처리결손금) 1,518,903,733 0

  2. 당기순이익(손실) 1,518,903,733

Ⅲ. 이익잉여금처분액 -1,824,892,845 0

  4. 배당금 1,824,892,845 0

보통주현금배당금 1,824,892,845

Ⅴ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결
손금) -305,989,112 0



Ⅳ. 현금흐름표

당기 제1기 기말 시작일 2019.03.29 종료일 2019.06.30
전기 제-기 기말 시작일 - 종료일 -

회사명: 롯데위탁관리부동산투자회사 주식회사 (단위 : 원)

과목
제 1 (당)기 제 - (전)기

금액 금액

Ⅰ. 영업활동으로 인한 현금흐름 16,109,848,382 0

 1. 당기순이익(손실) 1,518,903,733

 2. 당기순이익 조정을 위한 가감 290,642,720 0

이자수익 -9,045,890

이자비용 37,616,036

감가상각비 305,989,112

기타 -43,916,538

 3. 영업활동 관련 자산(부채)의 감소(증
가) 14,301,694,989 0

매출채권의 변동 -2,025,380,499

선급금의 변동 822,043,967

미지급금의 변동 -171,699,461

미지급비용의 변동 116,470,982

보증금의 변동 15,560,260,000

 7. 법인세의 납부 -1,393,060

Ⅱ. 투자활동으로 인한 현금흐름 -20,882,632,220 0

 1. 투자활동으로 인한 현금유입액 9,045,890 0

기타 9,045,890

 2. 투자활동으로 인한 현금유출액 -20,891,678,110 0

투자부동산의 취득 17,678,655,479

기타 3,213,022,631

Ⅲ. 재무활동으로 인한 현금흐름 4,793,637,014 0

 1. 재무활동으로 인한 현금유입액 5,000,000,000 0

주식의 발행 5,000,000,000

 2. 재무활동으로 인한 현금유출액 -206,362,986 0

기타 206,362,986

Ⅳ. 환율변동효과 반영전 현금및현금성
자산의 증감 20,853,176 0

Ⅵ. 현금및현금성자산의 순증감 20,853,176 0

Ⅷ. 기말 현금및현금성자산 20,853,176 0



Ⅴ. 자본변동표

당기 제1기 기말 시작일 2019.03.29 종료일 2019.06.30
전기 제-기 기말 시작일 - 종료일 -

회사명: 롯데위탁관리부동산투자회사 주식회사 (단위 : 원)

구분 자본금 자본잉여금 자본조정 기타포괄
손익누계액 이익잉여금 기타 총계

2019.03.29 (설립
)

 설립자본금 5,000,000,00
0 -24,000,000 4,976,000,000

 현물출자 37,992,221,0
00

386,720,416
,014

424,712,637,01
4

총포괄이익

 당기순이익 1,518,903,73
3 1,518,903,733

2019.06.30 (당기
말)

42,992,221,0
00

386,696,416
,014

1,518,903,73
3

431,207,540,74
7



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)

해당사항 없음

- 내부감사인의 감사(검토)의견 및 위반사항

감사(검토)의견 :
적정

기타사항(특기사항 포함)

해당사항 없음



제 6부 중요한 소송등 진행 현황

Ⅰ. 중요한 소송진행사항



제 7부 특별관계자 등과의 거래 현황

Ⅰ. 거래현황

1. 취득목적물 : 롯데백화점 강남점 토지, 건물, 부속물 및 조형물
2. 취득 목적물 규모 : 토지 3필지 합계 11,319.3㎡, 건물5개동 연면적 합계 67,462.13㎡, 
                              부속물, 조형물 일체
3. 취득가액(원) : 424,905,000,000
4. 거래상대방 : 롯데쇼핑㈜
5. 취득목적 : 롯데쇼핑㈜의 현물출자에 의해 취득함.
                  롯데쇼핑㈜로부터 현물출자받은 롯데백화점 강남점을 롯데쇼핑㈜에 임대하여 
                  회사는 임대 수익을 창출하고 롯데쇼핑㈜는 롯데백화점 강남점을 현물출자 
                  전과 동일하게 영업할 수 있도록 하기 위해 자산을 취득함
6. 취득일 : 2019년 05월 30일
7. 주요계약조건 : 본건 거래는 현물출자에 대한 공정거래위원회의 기업결합 승인, 법원의 
                         현물출자 인가, 회사의 영업을 위한 국토교통부의 부동산투자회사 
                         영업인가를 득하여 이행함
8. 자본조달방법 : 현물출자에 의한 취득으로 별도 자본조달 없음
9. 취득방법 : 현물출자

※ 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 

제 1 기  2019 년 03 월 29 일부터 2019 년 06 월 30 일까지 

 

 

 

1. 당사의 개요 

 

당사는 부동산투자회사법에 의한 부동산투자회사로서 2019 년 3 월 29 일에 설립되었고 2019 년 

5 월 14 일에 국토교통부로부터 부동산투자회사 영업인가를 취득하였습니다. 당사의 주요 사업목

적은 부동산의 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산의 임대차, 부동산개발 등의 방법으로 자산을 

투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주에게 배당하는 것입니다. 당사의 본점 소재지는 서울특별시 송

파구 올림픽로 300 입니다.  

 

당사는 사업연도는 매년 1 월 1 일에 개시하여 6 월 30 일에 종료하고, 7 월 1 일에 다음 사연도가 

개시하여 12 월 31 일에 종료합니다. 다만, 최초사업연도는 설립등기일인 2019 년 3 월 29 일부터 

2019 년 6 월 30 일까지입니다. 

 

당기말 현재 롯데쇼핑주식회사가 당사의 지분 100%를 보유하고 있습니다. 

2. 재무제표 작성기준 

 

(1) 회계기준의 적용 

당사는 국제회계기준위원회의 국제회계기준을 채택하여 정한 회계처리기준인 한국채택국제회계기

준(이하 "기업회계기준")에 따라 재무제표를 작성하였습니다. 

 

제정 및 공표됐으나 2019 년 1 월 1 일 이후 시작하는 회계연도에 시행일이 도래하지 않았고, 당

사가 조기 적용하지 않은 제ㆍ개정 기준서 및 해석서는 다음과 같습니다.  

① 기업회계기준서 제 1001 호 '재무제표 표시'와 제 1008 호 '회계정책, 회계추정의 변경 및 오류' 

개정 - 중요성의 정의 

② 기업회계기준서 제 1103 호 '사업결합' 개정 - 사업의 정의 

(2) 측정기준 

당사의 재무제표는 주석 3 에서 별도로 열거하고 있는 사항을 제외하고는 역사적원가를 기준으로 

작성되었습니다. 

 

 



 (3) 기능통화와 표시통화 

당사는 재무제표에 포함되는 항목들을 영업활동이 이루어지는 주된 경제환경의 통화(이하 '기능

통화')로 표시하고 있습니다. 당사의 경영성과와 재무상태는 기능통화이면서 표시통화인 대한민국 

'원'으로 표시하고 있습니다. 

(4) 추정과 판단 

 

한국채택국제회계기준에서는 재무제표를 작성함에 있어서 회계정책의 적용이나, 보고기간말 현재 

자산, 부채 및 수익, 비용의 보고금액에 영향을 미치는 사항에 대하여 경영진의 최선의 판단을 

기준으로 한 추정치와 가정의 사용을 요구하고 있습니다. 보고기간말 현재 경영진의 최선의 판단

을 기준으로 한 추정치와 가정이 실제 환경과 다를 경우 이러한 추정치와 실제결과는 다를 수 있

습니다. 

 

추정치와 추정에 대한 기본 가정은 지속적으로 검토되고 있으며, 회계추정의 변경은 추정이 변경

된 기간과 미래 영향을 받을 기간 동안 인식되고 있습니다. 

 

① 가정과 추정의 불확실성 

 

다음 보고기간 이내에 중요한 조정이 발생할 수 있는 유의한 위험이 있는 가정과 추정의 불확실

성에 대한 정보는 다음의 주석사항에 포함되어 있습니다. 

 

- 주석 17: 법인세비용 

② 공정가치 측정 

 

당사의 회계정책과 공시사항은 다수의 금융 및 비금융자산과 부채에 대해 공정가치측정을 요구하

고 있는 바, 당사는 공정가치평가 정책과 절차를 수립하고 있습니다. 동 정책과 절차에는 공정가

치 서열체계에서 수준 3 으로 분류되는 공정가치를 포함한 모든 유의적인 공정가치 측정의 검토를 

책임지는 평가부서의 운영을 포함하고 있습니다. 

당사는 정기적으로 관측 가능하지 않은 유의적인 투입변수와 평가 조정을 검토하고 있습니다. 공

정가치 측정에서 중개인 가격이나 평가기관과 같은 제 3 자 정보를 사용하는 경우, 당사는 제 3 자

로부터 입수한 정보에 근거한 평가가 공정가치 서열체계 내 수준별 분류를 포함하고 있으며 해당 

기준서의 요구사항을 충족한다고 결론을 내릴 수 있는지의 여부를 판단하고 있습니다.  



자산이나 부채의 공정가치를 측정하는 경우, 당사는 최대한 시장에서 관측 가능한 투입변수를 사

용하고 있습니다. 공정가치는 다음과 같이 가치평가기법에 사용된 투입변수에 기초하여 공정가치 

서열체계 내에서 분류됩니다. 

- 수준 1: 측정일에 동일한 자산이나 부채에 대한 접근 가능한 활성시장의 조정되지 않은 공시가

격 

- 수준 2: 수준 1 의 공시가격 이외에 자산이나 부채에 대해 직접적으로 또는 간접적으로 관측 

가능한 투입변수 

- 수준 3: 자산이나 부채에 대한 관측 가능하지 않은 투입변수 

 

자산이나 부채의 공정가치를 측정하기 위해 사용되는 여러 투입변수가 공정가치 서열체계 내에서 

다른 수준으로 분류되는 경우, 당사는 측정치 전체에 유의적인 공정가치 서열체계에서 가장 낮은 

수준의 투입변수와 동일한 수준으로 공정가치 측정치 전체를 분류하고 있으며, 변동이 발생한 보

고기간 말에 공정가치 서열체계의 수준간 이동을 인식하고 있습니다. 

공정가치 측정 시 사용된 가정의 자세한 정보는 아래 주석에 포함되어 있습니다. 

- 주석 7: 투자부동산 

 

3. 유의적인 회계정책 

 

당사가 한국채택국제회계기준에 따른 재무제표 작성에 적용한 유의적인 회계정책은 아래 기술되

어 있습니다. 

 

(1) 현금및현금성자산 

당사는 취득일로부터 만기일이 3 개월 이내인 투자자산을 현금및현금성자산으로 분류하고 있습니

다. 지분상품은 현금성자산에서 제외되나, 상환일이 정해져 있고 취득일로부터 상환일까지의 기

간이 단기인 우선주와 같이 실질적인 현금성자산인 경우에는 현금성자산에 포함됩니다.  

 

(2) 금융자산 

당사는 다음의 측정 범주로 금융자산을 분류합니다. 

- 당기손익-공정가치 측정 금융자산 

- 기타포괄손익-공정가치 금융자산 

- 상각후원가 측정 금융자산  

 

 



① 분류  

금융자산은 금융자산의 관리를 위한 사업모형과 금융자산의 계약상 현금흐름 특성에근거하여 분

류합니다. 

공정가치로 측정하는 금융자산의 손익은 당기손익 또는 기타포괄손익으로 인식합니다. 채무상품

에 대한 투자는 해당 자산을 보유하는 사업모형에 따라 그 평가손익을 당기손익 또는 기타포괄손

익으로 인식합니다. 당사는 금융자산을 관리하는 사업모형을 변경하는 경우에만 채무상품을 재분

류합니다. 단기매매항목이 아닌 지분상품에 대한 투자는 최초 인식시점에 후속적인 공정가치 변

동을 기타포괄손익으로 표시할 것을 지정하는 취소불가능한 선택을 할 수 있습니다. 지정되지 않

은 지분상품에 대한투자의 공정가치 변동은 당기손익으로 인식합니다. 

② 측정 

당사는 최초 인식시점에 금융자산을 공정가치로 측정하며, 당기손익-공정가치 측정 금융자산이 

아닌 경우에 해당 금융자산의 취득과 직접 관련되는 거래원가는 공정가치에 가산합니다. 당기손

익-공정가치 측정 금융자산의 거래원가는 당기손익으로 비용처리합니다. 

내재파생상품을 포함하는 복합계약은 계약상 현금흐름이 원금과 이자로만 구성되어 있는지를 결

정할 때 해당 복합계약 전체를 고려합니다. 

 

(가) 채무상품 

금융자산의 후속적인 측정은 금융자산의 계약상 현금흐름 특성과 그 금융자산을 관리하는 사업모

형에 근거합니다. 당사는 채무상품을 다음의 세 범주로 분류합니다. 

 

- 상각후원가 

계약상 현금흐름을 수취하기 위해 보유하는 것이 목적인 사업모형 하에서 금융자산을 보유하고, 

계약상 현금흐름이 원리금만으로 구성되어 있는 자산은 상각후원가로 측정합니다. 상각후원가로 

측정하는 금융자산으로서 위험회피관계의 적용 대상이 아닌 금융자산의 손익은 해당 금융자산을 

제거하거나 손상할 때 당기손익으로 인식합니다. 유효이자율법에 따라 인식하는 금융자산의 이자

수익은 '금융수익'에 포함됩니다. 

- 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산 

계약상 현금흐름의 수취와 금융자산의 매도 둘 다를 통해 목적을 이루는 사업모형 하에서 금융자

산을 보유하고, 계약상 현금흐름이 원리금만으로 구성되어 있는 금융자산은 기타포괄손익-공정가

치로 측정합니다. 손상차손(환입)과 이자수익 및 외환손익을 제외하고는, 공정가치로 측정하는 금

융자산의 평가손익은 기타포괄손익으로 인식합니다. 금융자산을 제거할 때에는 인식한 기타포괄

손익누계액을 자본에서 당기손익으로 재분류합니다. 유효이자율법에 따라 인식하는 금융자산의 

이자수익은  '금융수익'에 포함됩니다. 외환손익은 '기타수익 또는 기타비용'으로 표시하고 손상차

손은 '기타 비용'으로 표시합니다.  



- 당기손익-공정가치측정 금융자산 

상각후원가 측정이나 기타포괄손익-공정가치 측정 금융자산이 아닌 채무상품은 당기손익-공정가

치로 측정됩니다. 위험회피관계가 적용되지 않는 당기손익-공정가치 측정 채무상품의 손익은 당

기손익으로 인식하고 발생한 기간에 손익계산서에 '금융수익 또는 금융비용'으로 표시합니다. 

③ 손상 

당사는 미래전망정보에 근거하여 상각후원가로 측정하거나 기타포괄손익-공정가치로 측정하는 채

무상품에 대한 기대신용손실을 평가합니다. 손상 방식은 신용위험의 유의적인 증가 여부에 따라 

결정됩니다. 단, 매출채권 및 기타채권에 대해 당사는 채권의 최초 인식시점부터 전체기간 기대

신용손실을 인식하는 간편법을 적용합니다. 

- 매출채권 

당사는 매출채권에 대해 전체기간 기대신용손실을 손실충당금으로 인식하는 간편법을 적용합니다. 

 

- 상각후원가 측정 기타 금융자산 

상각후원가로 측정하는 기타 금융자산은 채무불이행 위험이 낮고 단기간 내에 계약상 현금흐름을 

지급할 수 있는 발행자의 충분한 능력이 있는 경우 신용위험이 낮은 것으로 간주합니다. 따라서 

손실충당금은 12 개월 기대신용손실로 인식하였습니다.  

 

- 기타포괄손익-공정가치 측정 채무상품 

기타포괄손익-공정가치로 측정하는 채무상품은 국공채, 회사채와 할인 대상이 되는 매출채권을 

포함합니다. 기타포괄손익-공정가치로 측정하는 채무상품의 손실충당금은 당기손익에 인식되고 

공정가치평가손실로 기타포괄손익에 인식되었을 금액을 감소시킵니다.  

④ 인식과 제거 

금융자산의 정형화된 매입 또는 매도는 매매일에 인식하거나 제거합니다. 금융자산은 현금흐름에 

대한 계약상 권리가 소멸하거나 금융자산을 양도하고 소유에 따른 위험과 보상의 대부분을 이전

한 경우에 제거됩니다. 당사가 금융자산을 양도한 경우라도 채무자의 채무불이행시의 소구권 등

으로 양도한 금융자산의 소유에 따른 위험과 보상의 대부분을 당사가 보유하는 경우에는 이를 제

거하지 않고 그 양도자산 전체를 계속하여 인식하되, 수취한 대가를 금융부채로 인식합니다. 해

당 금융부채는 재무상태표에 차입금 등으로 분류하고 있습니다. 

 

⑤ 금융상품의 상계 

금융자산과 부채는 인식한 자산과 부채에 대해 법적으로 집행가능한 상계권리를 현재 보유하고 

있고, 순액으로 결제하거나 자산을 실현하는 동시에 부채를 결제할 의도를 가지고 있을 때 상계

하여 재무상태표에 순액으로 표시합니다. 법적으로 집행가능한 상계권리는 미래사건에 좌우되지 



않으며, 정상적인 사업과정의 경우와 채무불이행의 경우 및 지급불능이나 파산의 경우에도 집행

가능한 것을 의미합니다. 

 

(3) 투자부동산 

 

임대수익이나 시세차익을 얻기 위하여 보유하는 부동산은 투자부동산으로 분류하고 있습니다. 투

자부동산은 취득 시 발생한 거래원가를 포함하여 최초 인식시점에 원가로 측정하며, 최초 인식 

후에 원가에서 감가상각누계액과 손상차손누계액을 차감한 금액을 장부금액으로 표시하고 있습니

다. 

후속원가는 자산으로부터 발생하는 미래의 경제적 효익이 유입될 가능성이 높으며, 그 원가를 신

뢰성 있게 측정할 수 있는 경우에 한하여 자산의 장부금액에 포함하거나적절한 경우 별도의 자산

으로 인식하고 있으며, 후속지출에 의해 대체된 부분의 장부금액은 제거하고 있습니다. 한편, 일

상적인 수선ㆍ유지와 관련하여 발생하는 원가는 발생시점에 당기손익으로 인식하고 있습니다. 

 

투자부동산 중 토지에 대해서는 감가상각을 하지 않으며, 토지를 제외한 투자부동산은 경제적 내

용연수에 따라 23 ~ 48 년을 적용하여 정액법으로 상각하고 있습니다. 

당사는 매 보고기간 말에 투자부동산의 잔존가치와 내용연수 및 감가상각방법을 재검토하고 이를 

변경하는 것이 적절하다고 판단되는 경우 회계추정의 변경으로 회계처리하고 있습니다.  

 

(4) 비금융자산의 손상 

당사는 비금융자산에 대해서는 매 보고기간말마다 자산손상을 시사하는 징후가 있는지를 검토하

며, 만약 그러한 징후가 있다면 당해 자산의 회수가능액을 추정하고 있습니다.  

회수가능액은 개별 자산별로 또는 개별 자산의 회수가능액을 추정할 수 없다면 그 자산이 속하는 

현금창출단위별로 회수가능액을 추정하고 있습니다. 회수가능액은 사용가치와 순공정가치 중 큰 

금액으로 결정하고 있습니다. 사용가치는 자산이나 현금창출단위에서 창출될 것으로 기대되는 미

래현금흐름을 화폐의 시간가치 및 미래현금흐름을 추정할 때 조정되지 아니한 자산의 특유위험에 

대한 현행 시장의 평가를 반영한적절한 할인율로 할인하여 추정합니다. 

 

자산이나 현금창출단위의 회수가능액이 장부금액에 미달하는 경우 자산의 장부금액을 감소시키며 

즉시 당기손익으로 인식하고 있습니다. 

 

 



(5) 리스  

 

리스약정일에 리스자산의 소유에 따른 위험과 보상의 대부분을 이전하는 리스는 금융리스로 분류

되고, 금융리스 이외의 모든 리스는 운용리스로 분류됩니다. 운용리스로부터 발생하는 리스료 수

익은 리스기간에 걸쳐 정액기준이나 다른 체계적인 기준으로 인식되고, 다른 체계적인 기준이 기

초자산의 사용으로 생기는 효익이 감소되는 형태를 더 잘 나타낸다면 그 기준을 적용합니다. 운

용리스 체결 과정에서 부담하는 리스개설직접원가를 기초자산의 장부금액에 더하고 리스료 수익

과 같은 기준으로 리스기간에 걸쳐 비용으로 인식합니다. 

 

(6) 금융부채 

① 분류 및 측정 

당기손익-공정가치 측정 금융부채, 금융보증계약, 금융자산의 양도가 제거조건을 충족하지 못하

는 경우에 발생하는 금융부채를 제외한 모든 비파생금융부채는 상각후원가로 측정하는 금융부채

로 분류되고 있습니다. 

② 제거 

금융부채는 계약상 의무가 이행, 취소 또는 만료되어 소멸되거나 기존 금융부채의 조건이 실질적

으로 변경된 경우에 재무상태표에서 제거됩니다. 소멸하거나 제 3 자에게 양도한 금융부채의 장부

금액과 지급한 대가(양도한 비현금자산이나 부담한 부채를 포함)의 차액은 당기손익으로 인식합

니다. 

(7) 종업원급여 

 

종업원이 관련 근무용역을 제공한 보고기간의 말부터 12 개월 이내에 결제될 단기종업원급여는 

근무용역과 교환하여 지급이 예상되는 금액을 근무용역이 제공된 때에 당기손익으로 인식하고 있

습니다. 단기종업원급여는 할인하지 않은 금액으로 측정하고 있습니다. 종업원이 과거 근무용역

의 결과 당사가 지급해야 할 법적의무 또는 의제의무가 있고, 그 채무금액을 신뢰성 있게 추정할 

수 있다면 이익분배금 및 상여금으로 지급이 예상되는 금액을 부채로 인식하고 있습니다. 

(8) 납입자본 

 

보통주는 자본으로 분류하며 자본거래에 직접 관련되어 발생하는 증분원가는 세금효과를 반영한 

순액으로 자본에서 차감하고 있습니다. 

 

 



 (9) 주식기준보상 

 

재화나 용역을 제공받는 대가의 결제방식으로 지분상품을 발행하는 거래에 대하여, 제공받는 재

화나 용역과 그에 상응하는 자본의 증가를 제공받는 재화나 용역의 공정가치로 직접 측정하고 있

습니다. 

(10) 수익 

 

투자부동산으로부터의 임대수익은 리스기간에 걸쳐 정액기준으로 인식하고 있습니다. 해당 용역

은 기준서 제 1116 호 '리스'에 해당하여 기준서 제 1115 호 '고객과의 계약에서 생기는 수익' 기

준서의 적용대상이 아니며 수행의무로 식별될 용역은 없습니다. 

 

(11) 금융수익과 비용 

금융수익은 이자수익으로 구성되어 있습니다. 이자수익은 기간의 경과에 따라 유효이자율법을 적

용하여 당기손익으로 인식하고 있습니다. 

 

금융비용은 이자비용으로 구성되어 있습니다. 이자비용은 기간의 경과에 따라 유효이자율법을 적

용하여 당기손익으로 인식하고 있습니다. 

(12) 법인세 

법인세비용은 당기법인세와 이연법인세로 구성되어 있으며, 기타포괄손익이나 자본에 직접 인식

되는 거래나 사건 또는 사업결합에서 발생하는 세액을 제외하고는 당기손익으로 인식하고 있습니

다.  

 

당사는 법인세법 제 51 조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제조항에 의해 대통령령이 정하

는 배당가능이익의 100 분의 90 이상을 배당할 경우에는 그 금액을 당해 사업연도의 소득금액 계

산시 공제할 수 있는 바, 실질적으로 당사가 부담할 법인세 등은 없으므로 당기법인세는 발생하

지 않았습니다.  

 

(13) 재무제표 승인 

 

당사의 재무제표는 2019 년 7 월 8 일자 이사회에서 승인되었으며, 2019 년 8 월 20 일자주주총회

에서 최종 승인될 예정입니다. 

 

 



4. 매출채권 및 기타채권 

당기말 현재 매출채권 및 기타채권의 상세 내역은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구  분 매출채권 미수금 합 계 

총장부금액 2,025,380 1,131,443 3,156,823 

차감: 대손충당금 - - - 

순장부금액 2,025,380 1,131,443 3,156,823 

 

5. 금융상품의 구분 및 공정가치 

 

(1) 당기말 현재 당사의 금융자산 중 공정가치로 측정되는 금융자산은 존재하지 않으며, 상각후

원가로 평가하는 금융자산의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

금융자산 범주 내 역 장부금액 

상각후원가 금융자산(주 1) 

현금및현금성자산 20,853 

매출채권및기타채권(주 2) 3,156,822 

합 계 3,177,675 

(주 1) 상각후원가로 평가하는 금융자산의 장부금액과 공정가치의 차이가 유의적이지않습니다. 

(주 2) 매출채권및기타채권은 매출채권과 미수금으로 구성되어 있습니다. 

 

(2) 당기말 현재 당사의 금융부채 중 공정가치로 측정되는 금융부채는 존재하지 않으며, 상각후

원가로 평가하는 금융부채의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

금융부채 범주 계정명 장부금액 

상각후원가로 평가하는 

금융부채(주 1) 

기타지급채무 2,301,157 

기타금융부채(주 2) 17,583,638 

합 계 19,884,795 

(주 1) 상각후원가로 평가하는 금융부채는 장부금액과 공정가치의 차이가 유의적이지 않습니다. 

(주 2) 기타금융부채는 미지급비용과 임대보증금으로 구성되어 있습니다. 



6. 기타비금융자산 

당기말 현재 기타비금융자산의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구  분 제 1(당) 기 

선급부가세  5,712,756 

 

7. 투자부동산 

 

(1) 당기말 현재 투자부동산의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

과  목 

제 1(당) 기 

취득원가 상각누계액 장부금액 

토지 378,776,064 - 378,776,064 

건물 68,798,992 (305,989) 68,493,003 

건설중인자산 684,479 - 684,479 

합 계 448,259,535 (305,989) 447,953,546 

 

(2) 당기 중 투자부동산의 변동내역은 다음과 같습니다.  

(단위:천원) 

과목 기초장부금액 취  득(주 1) 상  각 기말장부금액 

토지 - 378,776,064 - 378,776,064 

건물 - 68,798,992 (305,989) 68,493,003 

건설중인자산 - 684,479 - 684,479 

합  계 - 448,259,535 (305,989) 447,953,546 

(주 1) 토지 및 건물은 당사의 지배기업인 롯데쇼핑㈜의 현물출자로 취득되었습니다. 취득금액과 

현물출자금액과의 차이는 취득부대비용 등으로 구성되어 있습니다(주석 11 참조). 

 

 

 



(3) 투자부동산 관련 수익 및 비용의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구  분 제 1(당) 기 

임대수익 2,003,962 

직접 운영비용(주 1) 383,846 

(주 1) 감가상각비, 자산관리수수료, 자산보관수수료, 사무수탁수수료를 합한 금액입니다. 

 

(4) 당기말 현재 투자부동산에 대한 공정가치 평가내역은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구  분 장소 장부금액 공정가치(주 1) 

토지 및 건물 
서울특별시 강남구 대치동 937 

등 
447,269,067 424,905,000 

(주 1) 투자부동산의 공정가치는 해당 지역의 부동산 평가와 관련하여 적절한 자격과 경험을 가지

고 있는 외부의 독립적인 부동산평가법인인 대한감정평가법인이 수행한 평가에 근거하여 결정되

었습니다. 

 

8. 기타지급채무 

당기말 현재 기타지급채무의 상세 내역은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구  분 제 1(당) 기 

미지급금  2,301,157 

 

9. 기타금융부채 

당기말 현재 기타금융부채의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구  분 제 1(당) 기 

미지급비용 1,247,913 

유동부채 계 1,247,913 



(단위:천원) 

구  분 제 1(당) 기 

임대보증금 22,095,060 

 현재가치할인차금 (5,759,335) 

비유동부채 계 16,335,725 

10. 기타비금융부채 

당기말 현재 기타비금융부채의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구  분 제 1(당) 기 

선수수익 526,996 

유동부채 계 526,996 

장기선수수익 5,226,039 

비유동부채 계 5,226,039 

 

11. 자본금 및 자본잉여금 

 

(1) 당기말 현재 당사의 자본금 내역은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구  분 제 1(당) 기 

수권주식수(주) 2,000,000,000 

주당금액 500 

발행주식수(주) 85,984,442 

보통주자본금 42,992,221 

 

 

 

 

 



(2) 당기말 현재 자본잉여금의 구성내역은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구  분 제 1(당) 기 

주식발행초과금  386,696,416 

 

(3) 당기 중 자본금 및 자본잉여금의 변동내역은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구   분 
주식수 

(단위: 주) 

1 주당 액면가

액 

(단위: 원) 

자본금 자본잉여금 합   계 

설립자본금 10,000,000 500 5,000,000 (24,000) 4,976,000 

현물출자 75,984,442 500 37,992,221 386,720,416 424,712,637 

당기말 85,984,442 500 42,992,221 386,696,416 429,688,637 

12. 이익잉여금 

(1) 당기말 현재 이익잉여금의 구성내역은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구  분 제 1(당) 기 

미처분이익잉여금  1,518,904 

 

(2) 당기의 이익잉여금처분계산서는 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구  분 
제 1(당) 기 

(처분예정일: 2019 년 8 월 20 일)(주 1) 

I. 미처분이익잉여금 1,518,904 

 당기순이익 1,518,904 

II. 이익잉여금처분액 1,824,893 

III. 차기이월미처리결손금 (305,989) 



(주 1) 처분예정일은 당사의 제 1 회 정기주주총회 예정일이며, II. 이익잉여금 처분액 및 III. 차기

이월미처리결손금은 주주총회 결과를 통해 확정될 예정입니다. 

 

13. 영업수익 

(1) 당사는 부동산을 임대하는 운용리스계약을 체결하고 있으며, 당기수익으로 인식된 리스료 중 

최소리스료는 1,960,046 천원입니다. 

 

(2) 당기말과 현재 운용리스계약과 관련된 미래의 리스료 수취계획은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구  분 

리스료 수취계획 

리스료총액 

1 년이내 1 년 ~ 5 년 5 년초과 

최소리스료 22,122,679 91,859,268 146,158,434 260,140,381 

14. 영업비용 

당기 중 발생한 영업비용의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

내  역 제 1(당) 기 

급여 24,774 

감가상각비 305,989 

자산관리수수료 74,504 

자산보관수수료 1,490 

사무수탁수수료 1,863 

지급수수료 42,264 

기타비용 4,068 

합    계 454,952 

 

 

 

 



15. 기타비용 

 

당기 중 발생한 기타비용의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

계정과목 제 1(당) 기 

잡손실 1,536 

 

16. 금융수익과 금융비용 

 

(1) 당기 중 발생한 금융수익 및 금융비용의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구  분 제 1(당) 기 

금융수익: 

 유효이자율법에 따른 이자수익 9,046 

금융비용: 

 유효이자율법에 따른 이자비용 37,616 

 

(2) 당기에 발생한 금융상품 범주별 순손익은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구  분 
현금및 

현금성자산 

상각후원가로 

평가하는 

금융부채 

이자수익 9,046 - 

이자비용 - 37,616 

 

17. 법인세비용 

 

법인세비용은 법인세법 등의 법령에 의하여 당해 사업연도에 부담할 법인세 및 법인세에 부가되

는 세액의 합계에 당기 이연법인세 변동액을 가감하여 산출된 금액으로 계상하고 있습니다. 그러

나, 당사는 법인세법 제 51 조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제조항에 의해 대통령령이 정



하는 배당가능이익의 100 분의 90 이상을 배당할 경우에는 그 금액을 당해 사업연도의 소득금액 

계산시 공제할 수 있는 바, 실질적으로 당사가 부담할 법인세 등은 없으므로 당기법인세는 발생

하지 않았습니다.  

 

18. 현금흐름표 

(1) 당기말 현재 현금및현금성자산의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구  분 제 1(당) 기 

예금 20,853 

(2) 당기 중 영업활동현금흐름의 조정내역 및 영업활동으로 인한 자산부채의 변동은 다음과 같습

니다. 

 

1) 조정 

(단위:천원) 

구  분 제 1(당) 기 

감가상각비 305,989 

이자비용 37,616 

임대료수익 (43,916) 

이자수익 (9,046) 

합 계 290,643 

 

2) 영업활동으로 인한 자산부채의 변동 

(단위:천원) 

구  분 제 1(당) 기 

매출채권의 증가 (2,025,380) 

선급부가세의 감소 822,044 

미지급금의 증가 (171,699) 

미지급비용의 증가 116,470 



(단위:천원) 

구  분 제 1(당) 기 

임대보증금의 증가 15,560,260 

합 계 14,301,695 

 

(3) 당기 중 현금의 유입과 유출이 없는 주요 거래는 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구  분 제 1(당) 기 

현물출자 424,905,000 

투자부동산 취득금액 미지급 2,462,856 

주식발행비용 미지급 10,000 

 

19. 우발부채와 약정사항  

(1) 책임임대차 계약 

 

당사는 롯데쇼핑㈜과 임대차목적물인 현물출자 목적재산 전부의 임대차와 관련한 책임임대차계약

을 체결하였으며 계약의 주요 사항은 다음과 같습니다. 

구   분 내    용 

임대차기간 현물출자일로부터 11 년 

임대료 및 보증금 

- 연간임대료: 22,095 백만원, 임대차개시일로부터 1 년이 경과한 날부터 매 

1 년마다 1.5% 상승함 

- 임대차보증금: 22,095 백만원 

기타 

임차인의 우선매수협상권 : 당사가 임대차목적물 및 관련매장 전체를 양도

하고자 하는 경우, 임차인인 롯데쇼핑㈜에 그 매수를 위하여 우선 협상할 

수 있는 권리를 부여함 

 

(2) 자산관리 위탁계약  

당사는 롯데에이엠씨㈜와 부동산 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 임대차 및 유가증권매매 등 자산의 

투자운용업무 위탁계약을 체결하였으며, 각 업무 별 수수료율은 다음과같습니다. 



구   분 내    용 

매입수수료 
- 롯데에이엠씨㈜의 자산의 매입업무(현물출자 포함)에 대한 대가로서 각 대

상 자산별로 매입금액의 0.4% 

운용수수료 
- 각 대상 자산을 운용하고 있는 기간 동안 매입금액(현물출자 포함)의 연 

0.2% 

매각기본수수료 - 대상 자산별로 각 자산 매각 시 산출되는 매각금액의 0.7%  

성과수수료 - 대상 자산별로 각 자산 매각 시 매각차익의 10% 

 

(3) 일반사무수탁계약 

당사는 ㈜국민은행과 주식발행에 관한 사무, 상장관련 업무, 운영에 관한 사무 등의 업무에 대한 

일반사무수탁계약을 체결하였으며 수수료율은 다음과 같습니다.  

구   분 내    용 

일반사무수탁수수

료 

- 당사의 주식이 증권거래소에 상장된 날의 직전일까지는 매입가액

의 연 0.5bp 

- 당사의 주식이 증권거래소에 상장된 날 이후부터 매입가액의 연 0.9bp 

(4) 자산보관 위탁계약  

 

당사는 ㈜우리은행과 부동산, 유가증권 및 현금 등 자산의 보관ㆍ관리업무 위탁계약을 체결하였

으며 수수료율은 다음과 같습니다. 

구   분 내    용 

자산보관수수료 - 연간 부동산 매입액 기준 0.4bp 

 

 

 

 

 

 

 



 (5) 보험가입현황 

당기말 현재 당사의 주요 보험가입내역은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구  분 부보금액 보험회사명 

재산종합위험담보 

121,213,350 

롯데손해보험㈜ 

기계위험담보 

기업휴지위험담보 44,493,927 

배상책임담보 10,000,000 

 

(6) 보고기간 종료일 현재 당사 소유 토지 중 일부는 지하연결통로의 가설을 위하여 서울특별시

에 의해 구분 지상권이 설정되어 있습니다. 

20. 특수관계자와의 거래 

(1) 당기말 현재 당사의 지배기업 및 기타특수관계자의 내역은 다음과 같습니다. 

구   분 특수관계자의 명칭 

지배기업 롯데쇼핑㈜ 

기타특수관계자(주 1) 

롯데지주㈜ 

롯데에이엠씨㈜ 

롯데손해보험㈜ 

(주 1) 기타특수관계자는 기업회계기준서 제 1024 호의 특수관계자 범주에 해당하지 않으나, 공정

거래법에 따른 롯데그룹기업집단 소속 계열회사가 포함되어 있습니다. 

 

(2) 당기 중 특수관계자와의 주요 거래 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원) 

특수관계 구

분 

특수관계자

명 

영업수익 (주

1) 

영업비용(주

2) 
기타비용 

투자부동산

(주 3) 
현물출자 

지배기업 롯데쇼핑㈜  1,960,046 - - - 424,905,000 

기타특수관

계자 

롯데지주㈜  - 1,031 - - - 

롯데손해보 - 61,814 - - - 



(단위: 천원) 

특수관계 구

분 

특수관계자

명 

영업수익 (주

1) 

영업비용(주

2) 
기타비용 

투자부동산

(주 3) 
현물출자 

험㈜ 

롯데에이엠

씨㈜ 
- 74,504 1,536 1,699,620 - 

합    계 1,960,046 137,349 1,536 1,699,620 424,905,000 

 

(주 1) 영업수익에는 선수수익에서 임대수익으로 반영된 금액 43,916 천원이 제외되었습니다. 

(주 2) 롯데손해보험㈜의 영업비용은 책임임대차계약에 따라 임차인인 롯데쇼핑㈜로부터 보존받는 

보험료 부담액입니다. 

(주 3) 투자부동산 취득과 관련한 취득부대비용입니다. 

(3) 당기말 현재 특수관계자에 대한 중요한 채권ㆍ채무의 내용은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원) 

특수관계 구

분 

특수관계자

명 

채권 채무 

매출채권 미수금 
임대보증금 

(주 1) 
미지급금 미지급비용 

지배기업 롯데쇼핑㈜  2,025,380 1,131,442 22,095,060 - - 

기타특수관

계자 

롯데지주㈜  - - - - 733 

롯데에이엠

씨㈜ 
- - - 526,900 75,921 

합    계 2,025,380 1,131,442 22,095,060 526,900 76,654 

(주 1) 현재가치할인차금 5,759,335 천원이 반영되지 않은 명목가액입니다. 

 

(4) 당기 중 특수관계자와의 자금 거래 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원) 

특수관계 구분 특수관계자명 현금출자 

지배기업 롯데쇼핑㈜  5,000,000 

 



(5) 당사는 보유 중인 투자부동산 전체에 대해 지배회사인 롯데쇼핑㈜과 운용리스를 제공하는 계

약을 체결하고 있으며, 롯데쇼핑㈜에게 임대차목적물에 대한 우선매수협상권을 부여하고 있습니

다.(주석 19 참조) 

 

(6) 주요 경영진에 대한 보상 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원) 

구  분 제 1(당) 기 

단기종업원급여  24,774 

 

(7) 당기말 현재 당사가 특수관계자를 위해 제공하고 있는 담보 및 지급보증과 특수관계자로부터 

제공받고 있는 담보 및 지급보증은 없습니다. 

21. 위험관리 

(1) 금융위험관리 

 

1) 당사의 목표 및 정책 

 

당사의 위험관리활동은 주로 재무적 성과에 영향을 미치는 신용위험, 유동성위험, 시장위험 등의 

잠재적 위험을 식별하여 발생가능한 위험을 허용가능한 수준으로 감소, 제거 및 회피함으로써, 

안정적이고 지속적인 경영성과를 창출할 수 있도록 지원하고,동시에 재무구조 개선 및 자금운영

의 효율성 제고를 통해 금융비용을 절감함으로써 회사경쟁력 제고에 기여하는데 그 목적이 있습

니다. 

재무위험관리 체계를 구축하고 시행하기 위하여, 자산관리자의 통제 및 검토를 엄격히 수행하여 

위험관리정책과 절차를 준수하고 있습니다. 

2) 신용위험 

신용위험이란 당사의 통상적인 거래 및 투자활동에서 고객이나 거래상대방이 계약상의 의무를 이

행하지 않아 당사가 재무손실을 입을 위험을 의미합니다. 

 

당사 수익의 대부분은 특수관계자에 대한 임대수익이며, 이에 따른 신용위험은 크게발생하지 않

습니다.  

 



① 신용위험에 대한 노출정도 

 

금융자산의 장부금액은 신용위험에 대한 최대 노출정도를 표시하고 있습니다. 당기말 현재 신용

위험에 대한 노출정도는 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구  분 제 1 당) 기 

현금및현금성자산 20,853 

매출채권 (주 1) 2,025,380 

미수금 (주 1) 1,131,443 

합 계 3,177,676 

(주 1) 당기말 현재 매출채권과 미수금은 연체 및 손상되지 않았습니다. 

 

3) 유동성위험  

 

유동성위험이란 회사의 경영환경 및 외부환경의 악화로 인하여 회사가 금융부채에 관련된 의무를 

적기에 이행하는데 어려움을 겪게 될 위험을 의미합니다.  

 

당사는 유동성 위험의 체계적인 관리를 위하여 주기적인 단기 및 중장기 자금관리계획 수립과 실

제 현금 유출입 스케쥴을 지속적으로 분석, 검토하여 발생가능한 위험을적기에 예측하고 대응하

고 있습니다. 

당기말 현재 금융부채의 계약에 따른 만기분석은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구  분 0~3 개월 3 개월~1 년 1 년초과 

미지급금 2,301,157 - - 

미지급비용 1,247,913 - - 

임대보증금 (주 1) - - 22,095,060 

합 계 3,549,070 - 22,095,060 

(주 1) 현재가치할인하지 않은 금액입니다.  

 

당사는 이 현금흐름이 유의적으로 더 이른 기간에 발생하거나, 유의적으로 다른 금액일 것으로 

기대하지 않습니다. 



 (2) 자본관리 

 

당사의 자본관리는 건전한 자본구조의 유지를 통한 주주이익의 극대화를 목적으로 하고 있으며, 

최적 자본구조 달성을 위해 부채비율, 순차입금비율 등의 재무비율을 매월 모니터링하여 필요할 

경우 적절한 재무구조 개선방안을 실행하고 있습니다. 

당기말 현재의 부채비율, 순차입금비율은 다음과 같습니다. 

(단위:천원) 

구  분 제 1(당) 기 

부채(A) 25,637,830 

자본(B) 431,207,541 

예금(C) 20,853 

차입금(D) - 

부채비율(A/B) 6% 

순차입금비율((D-C)/B) - 

 

 


