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제 1 부  회사의 개황 

I. 회사의 개황  

1. 회사의 개요  

1) 회사명 : 주식회사 에스와이인더스기업구조조정부동산투자회사  

2) 설립일 : 2009년 6월 4일  

3) 소재지 : 서울특별시 영등포구 여의도동 26-4 교보증권 13층 

4) 사업목적   

당해 회사는 부동산투자회사법의 규정에 따라 회사의 자산을 다음 각호의 1에 해당하는 방법으로 투자 

운용하여 얻은 수익을 주주에게 배당함을 목적으로 하며, 그 자산을 투자·운영과 직접 관련된 업무 기타 

부동산투자회사법 또는 다른 법령에 의하여 허용된 이외의 업무를 영위할 수 없다. 

① 부동산의 취득·관리·개량 및 처분 

② 부동산개발 

③ 부동산의 임대차 

④ 증권의 매매 

⑤ 금융기관에의 예치 

⑥ 지상권·임차권 등 부동산 사용에 관한 권리의 취득·관리·처분 

5) 자산 및 자본금 규모(2011.09.30기준) : 총자산 : 937억원,  자본금 : 425억원 

6) 상장 및 등록여부 : 해당사항 없음(비상장) 

7) 회사의 존속기간 및 해산사유 (정관에 정한 경우) 

�  회사의 존속기간 : 회사설립등기일(2009.06.04)로부터 5년 

�  해산사유 

① 존립기간의 만료 

② 주주총회의 결의 

③ 합병 

④ 파산 



에스와이인더스 제5기 1분기 투자보고서 -------------------------------------------------------------------------- 3/30 페이지 

⑤ 법원의 해산 명령 또는 해산 판결 

⑥ 국토해양부 장관의 영업인가 취소 

 

2. 회사의 연혁  

1) 당해회사의 연혁  

가) 설립경과 및 설립이후의 변동사항  

- 2009.06.04 : 

 

 

 

발기인총회 개최 

자산관리계약체결(㈜하나에이아이엠에이엠씨) 

자산보관계약체결(㈜중소기업은행) 

일반사무수탁계약체결(신한아이타스㈜) 

- 2009.06.04 : 회사설립(자본금 : 10 억원) 

- 2009.06.24 : 국토해양부의 영업인가 

- 2009.06.26 : 모집(사모)(규모 : 41,500,000,000 원) 

나) 상호의 변경 : 해당사항 없음  

다) 합병, 영업양수 또는 영업양도 : 해당사항 없음  

라) 경영활동과 관련된 중요한 사실의 발생 : 해당사항 없음 

2) 회사가 속해있는 기업집단  

가) 기업집단의 개요 : 해당사항 없음 

나) 기업집단에 소속된 회사 : 해당사항 없음 

다) 관련법령상의 규제내용 등 : 해당사항 없음  
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3. 자본금 변동상황  

1) 자본금 변동상황  

일자 원인 

증가(감소)한 주식의 내용 
증(감)자후 

자본금(원) 

신주의  

배정방법 

증자 

비율(%) 종류 수량㈜ 
주당 

액면가액 

주당 

발행가액 

2008. 

06.04 

설립 

자본금 
기명식 

보통주 

200,000 5,000 5,000 1,000,000,000 
발기 

주주 
2.35 

2009. 

06.26 
증자 1,200,000 5,000 5,000 6,000,000,000 

모집 

(사모) 
14.12 

2009. 

06.26 
증자 

기명식

우선주 
7,100,000 5,000 5,000 35,500,000,000 

모집 

(사모) 
83.53 

합   계  42,500,000,000  100.0 

2) 자본금 변동예정 등 : 해당사항 없음 

3) 현물출자 현황 : 해당사항 없음 

 

4. 주식에 관한 사항 

1) 주식의 총수 

 
［2011년 9월 30일 현재］

(단위 : 주) 

발행할 주식의 총수 발행한 주식의 총수 미발행주식의 총수 

20,000,000 8,500,000 11,500,000 

2) 발행한 주식의 내용 

 

［주당액면가액 : 5,000원］ 

［2011년 9월 30일 현재］

(단위 : 원, 주) 

구 분 종 류 발행주식수 액면가액총액 비 고 

기명식 보통주 1,400,000 7,000,000,000 - 

기명식 우선주 7,100,000 35,500,000,000 - 

합  계 8,500,000 42,500,000,000 - 
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3) 자기주식 취득현황 : 해당사항 없음 

4) 주식매수선택권 : 해당사항 없음 

 

5. 의결권현황  

(단위 : 주) 

구   분 주식수 비 고 

1. 의결권이 있는 주식 ［가-나］ ［8,500,000］   

가. 회사가 발행한 주식의 총수 8,500,000   

나. 의결권 없는 주식 -   

2. 의결권이 제한된 주식 ［가+나+다+라+마］ ［      -     ］   

가. 상법상의 제한 -   

나. 증권거래법상의 제한 -   

다. 독점규제및공정거래에관한법률상의제한 -   

라. 부동산투자회사법상의 제한 -   

마. 기타 법률에 의한 제한 -   

3. 의결권이 부활된 주식 ［     -      ］   

의결권을 행사할 수 있는 주식 ［1-2+3］ ［ 8,500,000］   

※ 정기총회 참석주식수 (참석률:    %) :         주 

 

6. 배당에 관한 사항  

1) 이익 등의 분배방침  

당해 회사의 당기배당금액은 기본적으로 당기배당가능이익의 100%를 현금 배당할 계획에 있으며, 실질적

인 배당금액의 확정은 상법에 따라 주주총회의 결의를 통해 결정할 것임.  

투자자금에 대한 배당은 매 6 개월 결산시 상기한 정책에 따라 배당할 것이며, 배당 시에는 당기의 감가

상각비 전액을 함께 배당할 것임. 

당해 회사는 투자대상 부동산을 통해 발생된 임료를 기초로 당해 회사의 일반관리비용, 각종 위탁수수료 

등을 합리적으로 조정하여 존속기간 동안 매 6 개월 결산에 따른 배당으로 투자자들의 실효수익률을 제

고할 계획임. 
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2) 최근 5사업년도의 배당에 관한 사항  

[주당액면가액 : 5,000원] 

구   분 4기 제3기 제2기 제1기 

당기순이익 2,296,820,293 2,172,209,559 1,917,748,313 1,689,209,234 

1주당 배당금 

우선주 

보통주 

 

344 

319 

 

342 

317 

 

325 

300 

 

319 

298 

이익배당한도 

우선주 

보통주 

2,889,943,463 

2,443,188,069 

446,755,394 

2,908,602,031 

2,428,609,532 

443,880,753 

2,726,586,197 

2,306,736,706 

419,849,491, 

2,679,993,639 

2,263,164,417 

416,829,222 

배당금총액 

우선주 

보통주 

2,889,943,463 

2,443,188,069 

446,755,394 

2,908,602,031 

2,428,609,532 

443,880,753 

2,726,586,197 

2,306,736,706 

419,849,491 

2,679,993,639 

2,263,164,417 

416,829,222 

배당성향 125.82% 132.24% 142.18% 158.65% 

배당수익률 

우선주 

보통주 

 

6.88% 

6.38% 

 

6.84% 

6.34% 

 

6.50% 

6.00% 

 

6.38% 

5.95% 

연환산배당수익률 

우선주 

보통주 

 

13.87% 

12.87% 

 

13.57% 

12.58% 

 

13.11% 

12.10% 

 

11.03% 

10.30% 

*이익배당한도 : 당기순이익 - 법정 이익준비금 + 감가상각비 - 주식할인발행차금 

*배당성향     : 배당금총액 / 당기순이익  

*배당수익률   : 배당액/((기초납입자본금 + 기말 납입자본금)/2) 

*연환산배당율 : 배당수익률*365/해당사업연도일수 
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제 2 부  자산의 구성현황 및 변경내역 

I. 총자산의 구성현황  

1. 자기관리부동산투자회사 또는 위탁관리부동산투자회사 : 해당사항 없음 

2. 기업구조조정부동산투자회사 

1) 총자산의 구성현황(모든 자산을 포함하여 작성) 

(단위 : 백만원, %) 

항   목 

전분기 

(2011.06.30) 

당분기 

(2011.09.30) 총자산대비 

구성비율 
자산총액 비율 자산총액 비율 

구조조정 

부동산 

토지 및 그 정착물 90,164 94.46 89,881 95.88 95.88 

95.88 
지상권�임차권 등 부동산 

사용에 관한 권리 
- - - - - 

부동산개발사업 - - - - - 

기  타 

부동산 

토지 및 그 정착물 - - - - - 

지상권�임차권 등 부동산 사용에 

관한 권리 
- - - - - 

부동산개발사업 - - - - - 

설립할 때 납입된 주금, 

신주발행으로 조성한 자금 및 

소유 부동산 매각대금 

- - - - - 

부동산관련유가증권 - - - - - 

유가증권 - - - - - 

금융기관 예치 5,244 5.50 3,792 4.05 4.05 

기타 자산 40 0.04 68 0.07 0.07 

총 자산 

자기자본 42,080 44.09 40,434 43.13 43.13 

100.00 

부채 53,368 55.91 53,307 56.87 56.87 

※ 1. 구조조정 부동산이란 법 제49조의2제1항제1호 각 목의 어느 하나에 해당하는 부동산을 말한다. 

2. 시행령 제27조의 규정에 의하여 구체적인 자산가액을 산정한다. 

3. 총자산(최저자본금준비기간 만료일, 신주발행일 또는 부동산의 매각일부터 2년 이내의 회사설립시 납

입된 주금, 신주발행을 통하여 모집한 자금 및 소유부동산의 매각대금도 포함)을 기준으로 하여 비율

로 작성한다. 

4. 지상권∙임차권 등 부동산사용에 관한 권리는 부동산에 포함하여 작성한다. 
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II. 총자산의 변경내역 

1. 부동산 거래내역  

※ 해당사항 없음 

 2. 부동산관련 유가증권 거래내역  

※ 해당사항 없음 

 3. 유가증권 거래내역 

※ 해당사항 없음 

4. 금융기관 예치내역 

(단위 : %, 백만원) 

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 예치금액 비고 

기업MMDA 중소기업은행 1.5~2.1 3,327 MMDA 

정기예금 중소기업은행 3.80 465 정기예금계좌 

합   계 3,792 - 

 

5. 순자산가치추이  

(단위 : 백만원, 주)

구  분 
당분기 

(2011.09.30) 

전분기 

(2011.06.30) 

부동산투자회사법 시행령 

제 27 조제 3 항에 따른 

총자산가액(Ⅰ) 

93,741 95,448 

재무상태표상 부채총액(Ⅱ) 53,307 53,368 

순자산가치 가액(Ⅲ=Ⅰ-Ⅱ) 40,434 42,080 

발행주식총수 8,500,000 8,500,000 

주당 순자산가치(원) 4,757 4,951 
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제 3 부  자산 유형별 현황 

I. 분기말 현재 부동산별 현황�가격�임대료 및 주요 임차인의 현황(지상권•임차권 등 부동

산사용에 관한 권리도 포함하여 작성) 

1. 소유 부동산별 개요  

(단위 : 백만원) 

부동산명 위  치 완공(개축)연도 취득일자 
담보 및 부채 

내역 
비  고 

쌍용인천출하장 

및 부속건물 

인천광역시 중구 항동  

7가 112-2외 “공장” 
1991년 4월 2009.06.30 

45,000 부채금액 

58,500 
근저당권 

채권최고액 

1,700 현금및현금성자산 

 

2. 소유 부동산별 가격현황  

(단위 : 백만원)

부동산명 
취득가액 

취득후 

자본적지출 
평가손익 기말잔액 

총액 

감가 

상각 

누계액 

장부 

가액 
토지 건물 토지 건물 토지 건물 토지 건물 

쌍용인천 

출하장 

및 부속건물 

75,360 5,162 - - - - 75,360 5,162 80,522 (291) 80,231 

합   계 75,360 5,162 - - - - 75,360 5,162 80,522 (291) 80,231 

- 취득가액 : 부동산(토지,건물)을 취득하기 위한 매입금액은 약 804억원 

             기계장치 및 구축물을 취득하기 위한 매입금액은 약 129억원 

- 매입부대비용 : 부동산(토지,건물,기계장치 및 구축물)을 취득하기 위한 매입부대비용은 약33억원 

- 부동산 취득가액에 대한 투자비율로 매입부대비용을 안분했음. 
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3. 소유 부동산별 임대현황 

(단위 : 원)

부동산명 
임대가능 

면적(㎡) 

임대면적 

(㎡) 

임대율 

(임대면적/ 

임대가능면적) 

연간 

총임대료 

임대차 

계약수 

임대면적단위(㎡)당 

연임대료 

쌍용인천 

출하장 

및 부속건물 

86,195.5 86,195.5 100% 9,949,120,200 1 115,425 

합  계 86,195.5 86,195.5 100% 9,949,120,200 1 115,425 

- 임대료에 대한 부가가치세는 이와 별도로 임차인이 부담 

- 월 임대료 합계는 부동산등기부상 토지 연면적 86,195.5㎡를 기준으로 산정한 것임 

 

 

II. 부동산개발사업의 현황  

※ 해당사항 없음  
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제 4 부  총수입금액, 수입구조, 수익률 

I. 총수입금액  및 수입구조  

1. 투자자산별 수입금액(기간 : 2011.07.01 ~ 2011.09.30) 

(단위 : 백만원, %) 

구분 

쌍용양회 인천출하장 

비  고 

금액 비율(%) 

부동산 

임대료 2,487 98.81 - 

매매손익 - - - 

기타수익 - - - 

유가증권 

매매손익 - - - 

평가손익 - - - 

이자, 배당금 등 - - - 

기타수익 30 1.19 - 

총 수 익 2,517 100.00 - 

※ 유가증권평가손익은 반기손익에 반영되는 평가손익만 포함함 

 

II. 부문별 수입금액 명세  

1. 부동산 

1) 부동산 임대료수익  

구   분 임대료(백만원) 비 율(%) 비  고 

쌍용양회공업㈜ 2,487 100.00 - 

임대료 수익 계 2,487 100.00 - 

2) 부동산 매매손익  

※ 해당사항 없음  
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3) 기타 수익(부동산개발사업을 통한 분양수익 포함) 

※ 해당사항 없음  

 

2. 유가증권     

※ 유가증권 매매사실 없으므로 해당사항 없음 

 

3. 기타의 수익 

구   분 금 액 (백만원) 비율 (%) 비  고 

이자수익 30 100.00 - 

기타 수익 계 30 100.00 - 

 

 

III. 자기자본수익률  

(단위 : %) 

구   분 제5기 1분기 제4기 2분기 제4기 1분기 제3기 2분기 

당해회사수익률(A) 12.23 11.10 11.35 10.48 

산업평균수익률(B) - - - - 

초과수익률 12.23 11.10 11.35 10.48 

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

1 사분기수익률 = ｛1+（ 당분기순이익 ／［(연기초납입자본금+분기기말납입자본금)／2］）｝
4
－1 

2 사분기수익률 = ｛1+（ 당분기순이익 ／［(연기초납입자본금+분기기말납입자본금)／2］）｝
2
－1 

3 사분기수익률 =｛1+（1 분기부터 3 분기까지의 순이익／［(연기초납입자본금+분기기말납입자본금)／2］）｝
4/3
－1 

4 사분기수익률 =   (당기순이익 ／［(연기초납입자본금+분기기말납입자본금)／2］） 

※ 납입자본금 = 자본금 + 자본잉여금 

※ 상기산식은 1 기사업연도가 12 개월일 경우를 가정한 것으로, 1 기의 사업연도가 6 개월일 경우

상기 산식을 준용하여 최근 1 년간의 분기별 연환산 자기자본수익률을 제시할 것 

※ 수익률은 소수점 둘째자리까지 기재할 것 

※ 산업평균수익률은 이용가능한 동일한 분기의 부동산투자회사의 평균수익률로 비교표시 

※ 상기 표와 더불어 그래프나 도표로 표시 가능함 
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제 5 부  부동산영업경비 등 지출에 관한 사항 

I. 부동산 영업경비 (기간 : 2011.07.01 ~ 2011.09.30) 

(단위 : 원) 

구    분 금    액 

1. 임원급여 1,500,000 

2. 자산관리위탁수수료 95,010,000 

3. 자산보관위탁수수료 7,500,000 

4. 일반사무위탁수수료 4,687,062 

5. 보험료 5,488,260 

6. 감가상각비 283,072,960 

7. 지급수수료 8,648,171 

8. 세금과공과 39,209,190 

9. 광고선전비 - 

10. 이자비용 828,000,000 

합    계 1,273,115,643 

  

II. 업무위탁비용 

구    분 지급 기관 지급비율 (또는 지급금액) 비   고 

자산관리수수료 
하나에이아이엠 

에이엠씨 

<운용보수>: 연 380,040,000원 12등분하여 매월말까지 지급 

매입보수: 326,500,000원 매입완료일로부터 7일이내 

매각보수: 매각대금의 1%, ‘시장매

각’에 의하여 매각할 경우 
주주총회 승인 7일 이내 

매각성과보수 : 950억원을 초과하여 

매각된 경우 초과분의 20% 

=(매각금액-950억원)*20% 

주주총회 승인 7일 이내 

자산보관수수료 중소기업은행 매분기 750만원 매분기 단위 지급 

사무수탁수수료 신한아이타스 총자산가액의 연 0.02% 
매분기 투자보고서에 대한 

이사회 승인 후 7일 이내 
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제 6 부  차입에 관한 사항 

I. 차입내역  

(단위 : 백만원)

구   분 기초 증가 상환 기말 비   고 

운영자금의 차입액 - - - - - 

부동산관련 부채 인수 45,000 - - 45,000 - 

국민주택기금 등 기금수융액 - - - -  

주식의 매수청구 또는 

환매청구 등에 의한 차입액 
- - - - - 

 

 

II. 차입처 등 

(단위 : 백만원)

차입처 차입일 차입금 이자율(고정금리) 상환조건 기말잔액 

중소기업은행 
2009.06.30 

30,000 연 7.3% 
만기일시 

30,000 

수산업협동조합중앙회 15,000 연 7.3% 15,000 

합   계 - 45,000 - - 45,000 
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제 7 부  주주현황 및 주가변동상황 

I. 주주현황(매 결산기에 한한다)  

1. 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황   

※ 해당사항 없음 

 

2. 주요주주(3%이상 주주)의 주식소유현황 

※ 해당사항 없음 

 

3. 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포(매 결산기 항목) 

※ 해당사항 없음 

 

4. 주식사무 

결  산  일 
매년 6 월 30 일 

매년 12 월 31 일 
정기주주총회 8 월/2 월중 

주권의 종류 
1 주권, 5 주권, 10 주권, 50 주권, 100 주권, 

500 주권, 1,000 주권, 10,000 주권의 8 종 

공고게재 

신문 

매일경제,  

한국경제 

명의개서 

대리인 
신한아이타스㈜  -  

※ 최초 사업년도는 회사 설립등기일에 개시하여 2009년 12월 31일에 종료함. 

 

 

II. 주가변동상황  

※ 상장되어 있지 않아 해당사항 없음 
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제 8 부  요약된 재무상태표와 손익계산서 

I. 요약재무제표 작성기준 

1. 요약 재무상태표의 과목별 구성 세부과목 

1) 유동자산 : 현금및현금성자산, 단기금융상품, 미수수익, 선급비용, 미수법인세환급액 

2) 비유동자산 : 토지, 건물(감가상각누계액), 구축물(감가상각누계액), 기계장치(감가상각누계액) 

3) 유동부채 : 미지급금, 미지급비용, 부가세예수금 

4) 비유동부채 : 장기차입금, 임대보증금 

5) 자본금 : 보통주자본금, 우선주자본금 

6) 자본조정 : 주식할인발행차금 

7) 이익잉여금 : 미처분이익잉여금 

 

2. 요약 손익계산서의 과목별 구성 세부과목 

1) 영업수익 : 임대료수익 

2) 영업비용 : 임원급여, 자산관리위탁수수료, 자산보관위탁수수료, 사무수탁수수료, 보험료, 감가상각비,  

               지급수수료, 세금과공과, 광고선전비 

3) 영업외수익 : 이자수익, 잡이익 

4) 영업외비용 : 이자비용 

 

 

II. 기업회계기준 등의 위반사항 

※ 해당사항 없음 

 

 

III. 기타 유의하여야 할 사항  

※ 해당사항 없음 
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IV.  재무상태표  

 (단위 : 원) 

과   목 제5기 1분기 제4기 2분기 제4기 1분기 제3기 2분기 

자산 

유동자산 

비유동자산 

 

3,860,232,190 

89,881,017,117 

 

5,283,940,722 

90,164,090,077 

 

3,559,667,848 

90,480,445,753 

 

4,945,874,938 

90,793,324,993 

자산총계 93,741,249,307 95,448,030,799 94,040,113,601 95,739,199,931 

부채 

유동부채 

비유동부채 

 

350,224,676 

52,956,750,000 

 

411,033,994 

52,956,750,000 

 

373,677,907 

52,725,000,000 

 

358,283,134 

52,725,000,000 

부채총계 53,306,974,676 53,367,783,994 53,098,677,907 53,083,283,134 

자본 

자본금 

자본조정 

이익잉여금 

 

42,500,000,000 

(72,223,490) 

(1,993,501,879) 

 

42,500,000,000 

(108,335,236) 

(311,417,959) 

 

42,500,000,000 

(108,335,236) 

(1,450,229,070) 

 

42,500,000,000 

(144,446,982) 

300,363,779 

자본총계 40,434,274,631 42,080,246,805 40,941,435,694 42,655,916,797 

부채와 자본총계 93,741,249,307 95,448,030,799 94,040,113,601 95,739,199,931 

 

 

V. 손익계산서 

단위 : 원) 

과   목 제5기 1분기 제4기 2분기 제4기 1분기 제3기 2분기 

영업수익 2,487,280,050 2,415,639,945 2,414,835,000 2,414,835,000 

영업비용 445,115,643 482,285,284 472,808,667 514,722,534 

영업이익 2,042,164,407 1,933,354,661 1,942,026,333 1,900,112,466 

영업외수익 29,806,882 24,456,450 25,982,849 23,207,563 

영업외비용 828,000,000 819,000,000 810,000,000 828,000,000 

법인세비용차감전순이익 1,243,971,289 1,138,811,111 1,158,009,182 1,095,320,029 

분기순이익 1,243,971,289 1,138,811,111 1,158,009,182 1,095,320,029 
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Ⅵ. 이익잉여금처분계산서(매연도말 1회 작성에 한한다. 다만, 중간배당을 할 경우에는 

중간배당기에도 작성한다.) 

  ※ 분기보고이므로 해당사항 없음. 

Ⅶ. 현금흐름표(매연도말 1회 작성에 한한다) 

※ 분기보고이므로 해당사항 없음. 

 



에스와이인더스 제5기 1분기 투자보고서 -------------------------------------------------------------------------- 19/30 페이지 

VI. 재무제표에 대한 주석 

1. 회사의 개요  

주식회사 에스와이인더스기업구조조정부동산투자회사(이하 "회사")는 부동산투자회사법에 의해 설립된 기

업구조조정부동산투자회사로서 2009년 6월 4일 설립되어 국토해양부의 인가를 획득하였습니다. 회사의 

주요사업목적은 부동산의 취득ㆍ개량 및 처분, 부동산의 임대차, 부동산의 개발, 증권의 매매 등으로 방법

으로 자산을 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주에게 배당하는 것입니다. 회사는 서울특별시 영등포구 여의

도동 26-4번지에 본점을 두고 있으며, 설립시 자본금은 1,000백만원 있었으나 2009년 6월 한차례의 증자

를 거쳐 분기말 현재 회사의 자본금은 42,500백만원(보통주 7,000백만원, 우선주 35,500백만원)입니다. 

2011년 9월 30일 현재 회사의 주요 주주현황은 다음과 같습니다. 

주주명 소유주식수㈜ 금액(천원) 지분율 

우선주자본금 

골든브릿지사모부동산투자신탁제11호 7,100,000 35,500,000 83.53% 

보통주자본금 

쌍용양회공업㈜ 1,400,000 7,000,000 16.47% 

합  계 8,500,000 42,500,000 100.00% 

회사의 정관상 존립기간은 설립등기일인 2009년 6월 4일로부터 5년간이며, 통상적인 사업연도는 6개월

(매년 1월 1일과 7월 1일에 개시하고 6월 30일과 12월 31일에 종료)이며, 다만 최초사업연도는 설립일로

부터 2009년 12월 31일까지 입니다. 

 

2. 중요한 회계정책  

회사의 중간재무제표는 일반기업회계기준에 따라 작성되었으며, 중간재무제표를 작성하기 위하여 채택한

중요한 회계처리방침은 다음을 제외하고는 2010년 12월 31일로 종료되는 회계기간에 대한 재무제표 작성

시 채택한 회계처리방침과 동일합니다. 

 

(1) 일반기업회계기준의 적용 

회사는 전반기부터 2011년 1월 1일 이후 최초로 개시하는 회계연도부터 적용되는 일반기업회계기준을 적

용하였습니다. 이로 인하여 회사의 경영성과와 재무상태 및 공시사항에 미치는 영향은 없습니다. 
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가. 수익의 인식 

회사는 기간의 경과에 따라 발생하는 임대차계약에 의하여 약정된 임대료를 임대료수익으로 인식하고 있

습니다. 

나. 현금및현금성자산 

회사는 통화 및 타인발행수표 등 통화대용증권과 당좌예금, 보통예금 및 거래비용 없이 현금으로 전환이 

용이하고 이자율 변동에 따른 가치변동의 위험이 중요하지 않은 유가증권 및 단기금융상품으로 취득당시 

만기(또는 상환일)가 3개월 이내에 도래하는 자산을 현금및현금성자산으로 계상하고 있습니다.  

다. 유형자산의 평가 및 감가상각방법 

회사는 유형자산을 구입원가 또는 제작원가에 당해 유형자산을 사용할 수 있도록 준비하는데 직접 관련

된 지출을 합한 금액을 취득원가로 평가하고 있으며, 현물출자, 증여, 기타 무상으로 취득한 자산은 공정

가액을 취득원가로 하고 있습니다. 또한, 회사는 유형자산의 취득 또는 완성후의 지출이 가장 최근에 평

가된 성능수준을 초과하여 미래 경제적 효익을 증가시키는 지출은 자본적지출로 처리하고 그렇지 않는 

경우에는 발생한 기간의 비용으로 인식하고 있습니다. 

유형자산의 진부화 또는 시장가치의 급격한 하락 등으로 인하여 유형자산의 미래경제적 효익이 장부가액

에 현저하게 미달할 가능성이 있는 경우에는 감액손실의 인식여부를 검토하여 장부가액을 회수가능가액

으로 조정하고 그 차액을 감액손실로 처리하고 있습니다. 다만, 차기 이후에 감액된 자산의 회수가능가액

이 장부가액을 초과하는 경우에는 그 자산이 감액되기 전의 장부가액의 감가상각 후 잔액을 한도로 하여 

그 초과액을 감액손실환입으로 처리하고 있습니다. 

회사의 유형자산은 취득원가에서 아래의 추정내용연수와 상각방법에 따라 산정된 감가상각누계액을 차감

하는 형식으로 표시되어 있습니다. 

구      분 추정내용연수 상각방법 

건      물 40 년 정액법 

구 축 물 20 년 정액법 

기계장치 5 년 정률법 

 

라. 이연법인세자산·부채 및 법인세비용의 계상 

회사는 법인세법등의 법령에 의하여 당해 사업연도에 부담할 법인세 및 법인세에 부가되는 세액의 합계

에 당해 사업연도의 이연법인세 변동액을 가감하여 산출한 금액을 법인세비용으로 계상하고 있으며, 자산

ㆍ부채의 장부가액과 세무가액의 차이에 따른 일시적 차이에 대하여 이연법인세자산과 이연법인세부채를 

인식하고 있습니다. 이연법인세자산과 이연법인세부채는 미래에 일시적차이의 소멸 등으로 인하여 미래에 
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경감되거나 추가적으로 부담할 법인세부담액으로 측정하고 있습니다. 일시적차이의 법인세효과는 발생한 

기간의 법인세비용에 반영하고 있으며, 자본항목에 직접 반영되는 항목과 관련된 일시적 차이의 법인세효

과는 관련 자본 항목에 직접 반영하고 있습니다. 이연법인세자산은 향후 과세소득의 발생이 거의 확실하

여 이연법인세자산의 법인세 절감 효과가 실현될 수 있을 것으로 기대되는 경우에 자산으로 인식하고 있

습니다. 

 

회사는 법인세법 제51조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제 규정에 근거하여 배당가능이익의 100분

의 90 이상을 배당할 경우 동 금액에 대해 당해 사업연도 당기의 소득금액 계산시 소득공제를 받을 수 

있는 바 당분기의 소득금액 계산시 배당소득공제를 반영하여 법인세비용을 산출하고 있습니다. 

마. 회계추정 

재무제표의 작성과 관련하여 회사의 경영자는 재무제표상의 자산과 부채, 주석으로 표시된 우발채권과 우

발채무, 또한 회계기간중에 인식된 수익과 비용의 금액에 영향을 미칠 수 있는 회계추정 및 가정에 책임

이 있습니다. 실제결과와 회계추정치는 차이가 있을 수 있습니다. 

바. 이익준비금적립의무 배제 및 초과배당 

회사는 부동산투자회사법 제28조제1항에 의하여 이익처분 시 이익준비금의 법정적립을 규정한 상법 제

458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다. 또한, 동법 제28조제3항에 의하여 상법 제462조가 

배제되어 당해연도의 감가상각비 범위 안에서 이익을 초과하는 배당이 가능합니다. 

 

3. 현금및현금성자산 등 

당분기 및 전기말 현재 회사의 현금및현금성자산의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원) 

구  분 예입처 연이자율(%) 
금    액 

2011.09.30 2011.06.30 

현금및현금성자산 

MMDA 중소기업은행 1.5 ~ 2.1 3,327,620 5,018,535 

단기금융상품 

정기예금 중소기업은행 3.80 464,877 225,000 

합  계 3,792,497 5,243,535 

상기 현금및현금성자산 중 1,700,475천원은 회사의 장기차입금과 관련하여 근질권이 설정되어 있습니다. 
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4. 유형자산  

가. 주요 변동내역 

당분기와 전기 중 회사 유형자산의 주요변동내역은 다음과 같습니다. 

<당분기> 

(단위 : 천원) 

구분 토지 건물 구축물 기계장치 합계 

기초취득원가 75,359,827 5,161,776 9,755,282 3,124,678 93,401,563 

취득 - - - - - 

처분및폐기 - - - - - 

기말취득원가 75,359,827 5,161,776 9,755,282 3,124,678 93,401,563 

기말감가상각누계액 - (290,968) (1,099,808) (2,129,770) (3,520,546) 

기말장부가액 75,359,827 4,870,808 8,655,474 994,908 89,881,017 

분기상각액 - 32,526 122,943 127,604 283,073 

 

<전기> 

(단위 : 천원) 

구분 토지 건물 구축물 기계장치 합계 

기초취득원가 75,359,827 5,161,776 9,755,282 3,124,678 93,041,563 

취득 - - - - - 

처분및폐기 - - - - - 

기말취득원가 75,359,827 5,161,776 9,755,282 3,124,678 93,401,563 

기말감가상각누계액 - (258,442) (976,865) (2,002,166) (3,237,473) 

기말장부가액 75,359,827 4,903,334 8,778,417 1,122,512 90,164,090 

전기상각액 - 63,992 241,878 323,365 629,235 

 

상기 유형자산은 회사의 장기차입금과 관련하여 근저당권 및 양도담보권이 설정되어있습니다 

 



에스와이인더스 제5기 1분기 투자보고서 -------------------------------------------------------------------------- 23/30 페이지 

나. 보유토지의 공시지가 

당분기 및 전기말 현재 회사가 보유하고 있는 토지의 공시지가 내역은 다음과 같습니다. 

 (단위 : 천원) 

소재지 면 적(㎡) 장부가액 

공시지가 

2011.09.30 2011.06.30 

인천광역시 중구 항동 7 가 112-10 43,165.5 37,570,777 21,151,095 21,151,095 

인천광역시 중구 항동 7 가 112-2 41,098.8 35,771,965 20,138,412 20,138,412 

인천광역시 중구 항동 7 가 112-11 1,931.2 2,017,085 1,390,464 1,390,464 

합  계 86,195.5 75,359,827 42,679,971 42,679,971 

 

다. 보험가입자산  

당분기말 현재 회사는 유형자산에 대하여 흥국화재해상보험주식회사의 재산종합보험에 가입하고 있으며 

그 내역은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원) 

보험종류 보험가입자산 부보금액 연보험료 

재산종합보험 건축, 구축물 및 기계장치 16,670,457 21,893 

(*)상기 보험은 회사의 장기차입금과 관련하여 근질권이 설정되어 있습니다. 

 

5. 장기차입금  

가. 당분기 및 전기말 현재 회사의 장기차입금의 내역은 다음과 같습니다. 

 (단위 : 천원) 

차입처 

연이자율(%) 금 액 

상환방법 최종 만기일 

2011.09.30 2011.09.30 2011.06.30 

중소기업은행 7.3 30,000,000 30,000,000 만기일시상환 2012.06.30 

수산업협동조합중앙회 7.3 15,000,000 15,000,000 만기일시상환 2012.06.30 

합     계 45,000,000 45,000,000   

나. 상기 장기차입금과 관련하여 회사의 토지, 건물, 구축물 및 기계장치에 대한 근저당권, 구축물 및 기

계장치에 대한 양도담보권이 설정되어 있으며 보험금청구권, 보통예금 및 부동산임대차계약상 차임지급

청구권에 대한 근질권이 설정되어 있습니다. 
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6. 담보제공자산 

당분기말 현재 장기차입금과 관련하여 담보로 제공된 회사 소유의 자산은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원) 

담보제공자산 담보설정금액 담보제공처 

현금및현금성자산 1,700,475 중소기업은행 및 

수산업협동조합중앙회 
토지,건물,구축물및기계장치 58,500,000 

 

7. 자본금 

가. 당분기 및 전기말 회사가 정관에서 정한 수권주식수, 발행주식수 및 1주당금액은 다음과 같습니다. 

구     분 2011.09.30 2011.06.30 

수권주식수 20,000,000 주 20,000,000 주 

보통주식수 1,400,000 주 1,400,000 주 

우선주식수 7,100,000 주 7,100,000 주 

발생주식수 8,500,000 주 8,500,000 주 

1 주당금액 5,000 원 5,000 원 

나. 우선주식은 보통주와 동일한 의결권을 가지며 액면금액을 기준으로 하여 연 1%를 보통주에 우선하여 

배당합니다. 단, 보통주식에 대한 배당을 하는 경우에는 우선주식에 대하여 우선배당에 추가하여 보통주식

과 동일한 비율의 배당을 추가로 배당합니다. 또한, 우선주식에 대하여 어느 사업연도에 있어서 소정의 배

당을 하지 못한 경우에는 누적된 미배당분을 다음 사업연도의 배당시에 우선하여 배당합니다. 

다. 당분기 와 전기 중 자본금의 변동내역은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원) 

변동일 
제 5(당)기 반기 제 4(전)기 

보통주자본금 우선주자본금 합  계 보통주자본금 우선주자본금 합  계 

기초자본금 7,000,000 35,500,000 42,500,000 7,000,000 35,500,000 42,500,000 

기중증감액 - - - - - - 

기말자본금 7,000,000 35,500,000 42,500,000 7,000,000 35,500,000 42,500,000 
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8. 임대료 수익 

회사는 2009년 6월 30일부터 쌍용양회공업(주)와 인천광역시 중구 항동 7가에 위치한 쌍용양회 인천공장

에 대하여 임대차계약을 체결하였습니다. 임대차 계약기간은 임대차개시일로부터 5년이며, 특약사항에 따

라 매 연차별 임대료 수익 및 임대보증금은 직전연도 대비 매년 3% 인상하고 있으며, 임대보증금의 인상

분에 대하여 이를 연 9%로 환산하여 월 차임으로 전환할 수도 있습니다. 당분기 지급규정에 따른 최종지

급기간의 월 임대료 수익은 829,093천원이며 당분기말 현재 임대보증금은 7,957백만원 입니다. 

 

9. 특수관계자와의 거래 

당분기와 전기 중 주요경영진에 대한 보상내역은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원) 

구  분 제 5(당)기 반기 제 4(전)기 

주요경영진 급여 1,500 3,000 

상기의 주요경영진에는 당사의 활동의 계획, 운영, 통제에 대한 중요한 권한과 책임을 가진 이사(사외이사 

포함) 및 감사가 포함되어 있습니다. 

 

10. 주요약정사항  

(1) 자산관리위탁계약 

가. 운용수수료 

회사는 (주)하나에이아이엠에이엠씨와 부동산의 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산 개발 및 임대차 등의 

방법에 의한 자산의 투자운용업무 위탁계약을 체결하여 연간 380,040천원의 운용수수료를 12등분하여 

매월말일까지 지급하고 있습니다. 

 

나. 매입수수료 

 매입수수료는 326,500천원을 매입 완료일로부터 7일 이내에 지급하도록 하고 있습니다. 

 

 

다. 매각수수료 

매각수수료는 매각대금의 1%를 청산인이 청산에 관한 결산보고서를 작성하여 주주총회의 승인을 득한 

날로부터 7일이내 지급하도록 하고 있습니다. 

 

라. 매각성과수수료 

매각성과수수료는 950억원 이상으로 매각될 경우, 매각금액에서 950억원을 공제한 차액의 20% 상당액
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을 청산인이 청산에 관한 결산보고서를 작성하여 주주총회의 승인을 득한 날로부터 7일이내 지급하도

록 하고 있습니다. 

 

(2) 일반사무위탁계약 

회사는 신한아이타스(주)와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에 관한 사무, 회사의 운영, 계

산 및 공시에 관한 사무, 이사회 및 주주총회 소집 등의 업무에 대한 일반사무위탁계약을 체결하여 매

분기 단위로 매분기 투자보고서에 대한 이사회 승인 이후 7일 이내에 회사의 총자산가액의 연 0.02%에 

해당하는 금액을 지급하도록 하고 있습니다. 

 

(3) 자산보관위탁계약 

회사는 중소기업은행과 부동산, 유가증권 및 현금 등 자산의 보관ㆍ관리업무 위탁계약을 체결하여 매분

기 단위로 분기말이 속한 달에 750만원씩 지급하도록 하고 있습니다. 

 

(4) 책임임대차계약 

회사는 쌍용양회공업(주)와 다음과 같은 책임임대차계약을 체결하였습니다. 

구  분 내  용 

임대자산(면적) 토지(86,195.5 ㎡), 건물(10,551.52 ㎡) 및 부속물(기계,구축물 등) 

계약기간 계약일로부터 5 년 

임대차보증금 7,957 백만원 

월임차료(*) 829 백만원 

(*) 상기 월임차료는 장기차입금과 관련하여 근질권이 설정되어 있습니다. 
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12. 현금흐름표  

회사의 현금흐름표는 간접법에 의하여 작성되었으며, 당분기와 전기 중 현금의 유입과 유출이 없는 중요

한 거래는 없습니다. 한편, 현금흐름표상의 현금은 재무상태표상의 현금및현금성자산입니다. 

 

13. 부가가치계산을 위한 계정과목과 금액   

당분기와 전기 중 회사의 영업비용에 포함된 부가가치계산에 필요한 계정과목과 금액은 다음과 같습니다. 

 (단위 : 천원) 

계 정 과 목 

금      액 

제 5(당)기 분기 제 4(전)기 

임원급여 1,500 3,000 

감가상각비 283,073 629,235 

세금과공과 39,209 76,870 

합    계 323,782 709,105 
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VII. 감사인의 감사(검토) 의견 

- 외부감사인의 감사(검토) 의견 :  

 해당사항 없음. 

 

 
- 내부감사인의 감사(검토) 의견 :  

재무상태표를 포함한 재무제표는 부동산투자회사법, 회사정관, 기업회계기준 및 관계규정에 따라 회사의 

재무상황을 기업회계기준에 위배되어 작성된 부분이 발견되지 아니하였습니다. 

 

내부감사인  김 종 수 
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 제 9 부  기타사항 

I. 신고 및 공시사항 요약 

신고일자 제 목 신고내용 비 고 

2009.08.14 투자보고서 제1기 2분기 투자보고서 - 

2009.08.18 임원 변경 보고 신규 임원 추가 등록 
부동산투자회사법 제41조 

부동산투자회사감독규정 제8조 

2009.11.12 투자보고서 제1기 3분기 투자보고서 - 

2010.02.12 투자보고서 제1기 4분기 투자보고서 - 

2010.03.24 투자보고서 제1기 결산 투자보고서 - 

2010.05.14 투자보고서 제2기 1분기 투자보고서 - 

2010.08.13 투자보고서 제2기 2분기 투자보고서 - 

2010.09.01 임원 변경 보고 신규 임원 추가 등록 
부동산투자회사법 제41조 

부동산투자회사감독규정 제8조 

2010.09.30 투자보고서 제2기 결산 투자보고서 _ 

2010.11.12 투자보고서 제3기 1분기 투자보고서 _ 

2011.02.14 투자보고서 제3기 2분기 투자보고서 - 

2011.03.30 투자보고서 제3기 투자보고서 - 

2011.05.13 투자보고서 제4기 1분기 투자보고서 - 

2011.08.12 투자보고서 제4기 2분기 투자보고서 - 

2011.08.26 임원 변경 보고 신규 임원 추가 등록 
부동산투자회사법 제41조 

부동산투자회사감독규정 제8조 

2011.09.28 투자보고서 제4기 결산 투자보고서 - 

II. 회사의 경영과 관련된 중요한 소송진행사항  

※ 해당사항 없음 

 

III. 법 제30조 단서의 규정에 해당하는 거래현황  

※ 해당사항 없음 
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IV. 제재현황  

※ 해당사항 없음 

 

V. 투자제한사항 준수여부  

투자제한사항의 내용 준 수 여 부 

1. 총자산의 100분의 70이상을  

가. 기업이 채권금융기관에 대한 부채 등 채무를 상환하기 위하여 매각

하는 부동산으로 구성 

나. 채권금융기관과 재무구조개선을 위한 약정을 체결하고 당해 약정이

행 등을 위해 매각하는 부동산으로 구성 

다. 채무자 회생 및 파산에 관한 법률에 의한 회생절차에 따라 매각하는 

부동산으로 구성 

라. 그밖에 기업의 구조조정을 지원하기 위하여 금융위원회가 필요하다

가 인정하는 부동산으로 구성 

위반사항 없음 

2.  다른 회사의 의결권이 있는 발행주식의 100분의 10을 초과하는 투자불

가 
위반사항 없음 

3.  동일인 발행한 증권에의 투자로서 총자산의 100분의 5를 초과하는 투

자불가. 

다만, 국채·지방채 그밖에 부동산투자회사법시행령이 정하는 증권에 대

하여는 예외인정 

위반사항 없음 

4. 회사의 주식이 유가증권시장 또는 코스닥 시장에 상장된 후가 아니면 

부동산개발사업에 투자하여서는 아니되며, 총자산의 100분의 30을 초과

하여 부동산개발사업에 투자불가 

위반사항 없음 

5. 회사의 임원 및 그 특별관계자 또는 회사의 주식을 100분의 10이상 소

유하고 있는 주주 및 그 특별관계자와 부동산투자회사법 제21조에서 

정하는 자산의 투자/운용방법에 해당하는 거래를 하는 행위 불가 

위반사항 없음 

6.  투자운용업무를 위탁한 자산관리회사 및 그 특별관계자와 부동산이나 

증권을 거래하는 행위 불가 
위반사항 없음 

 


