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제 1부 부동산투자회사의 현황

Ⅰ. 회사의 현황

1. 회사의 개요

1) 회사명
주식회사 투게더구로알앤디센터제5호위탁관리부동산투

자회사

2) 설립일 2021.01.22

3) 소재지 서울특별시 강남구 테헤란로 317, 6층(역삼동)

4) 자산 및 자본금, 부채 (기준일자) 2021.10.31 (단위: 원)

총자산  61,771,646,906

자본금  8,550,000,000

부채  44,929,720,754

5) 자산관리회사 투게더투자운용 주식회사

6) 사무수탁회사 삼정KPMG AAS

7) 자산보관회사 엔에이치투자증권

8) 비고

(1) 정관에서 정한 회사의 존속기간 및 해산사유

회사는 다음 각호의 어느 하나에 해당하는 경우에 해산한다.

1. 존립기간을 정한 경우 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 영업인가

 또는 등록이 거부된 경우

8. 설립 후 1년 6개월 이내에 영업인가를 받지 못하거나 등록

을 하지 못한 경우

(2) 신용평가결과

해당사항 없음



2. 회사의 연혁

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

가) 설립경과 및 설립이후의 변동사항(주요 자산취득일 포함)
- 2021. 01. 22 회사설립(자본금 3억)
- 2021. 02. 05 자산관리위탁계약체결(투게더투자운용 주식회사)
                    일반사무위탁계약체결(삼정케이피엠지에이에이에스㈜)
                    자산보관위탁계약체결(엔에이치투자증권㈜)
- 2021. 04. 13 국토교통부 영업인가
- 2021. 05. 13 신주발행(보통주 30만주, 종류주 35만주)
- 2021. 05. 17 부동산 취득 (중앙유통단지 제업무비동)
- 2021. 08. 06 유상 감자 : 60,000주
- 2021. 08. 06 신주 발행 : 800,000주
- 2021. 08. 12 신주 발행 : 260,000주

나) 상호의 변경
- 해당사항없음

다) 합병, 영업양수 또는 영업양도
- 해당사항없음



2) 발기인·이사 및 감사에 관한 사항

(1) 발기인에 관한 사항

성명
생년월일 또는

법인등록번호
주요경력 및 연혁 비고

투게더투자운용

주식회사
110111-7338422 2019.12 설립

결격요건

해당없음

※ 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

투게더투자

운용

주식회사

110111-

7338422
투게더투자운용 주식회사

결격요

건

해당없

음

감독이사 나경채 1966.02.20 우정법무사사무소

결격요

건

해당없

음

감독이사 마상호 1968.12.15 진일회계법인

결격요

건

해당없

음

※ 비고란에는 법 제14조의 결격요건 해당여부를 기재

※ 주요경력은 주요근무지, 근무기간 및 직위등을 구체적으로 기재



3. 주식 및 자본에 관한 사항

1) 주식에 관한 사항

(1) 발행한 주식의 내용

[  2021.10.31   현재]
(단위 : 원, 주)

구분 종류 발행주식수
주당 발행가

액

주당 액면가

액
비고

기명식 보통주 300,000 10,000 5,000

기명식 종류주 1,410,000 10,000 5,000

(2) 자기주식 취득현황

(단위 : 원, 주)

취득일자 종류 주식수량 취득가액 비고

자료가 없습니다.

(3) 현물출자 현황

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

회사는 일천오백만주(15,000,000주)를 넘지 않는 범위 내에서 이익 배당 또는 잔여재산 분배에 관하여
 보통주식에 우선하는 종류주식을 발행할 수 있고, 종류주식은 누적적, 비참가적이고 의결권이 있다.



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

2021.01.
22

설립자본
금 보통주 60,000 5,000 5,000 300,000,000 300,000,000 0.00%

2021.05.
14 유상증자 보통주 300,000 10,000 5,000 1,500,000,000 1,800,000,000 500.00%

2021.05.
14 유상증자 종류주 350,000 10,000 5,000 1,750,000,000 3,550,000,000 97.22%

2021.08.
06 유상감자 보통주 -60,000 5,000 5,000 -300,000,000 3,250,000,000 -8.45%

2021.08.
06 유상증자 종류주 800,000 10,000 5,000 4,000,000,000 7,250,000,000 123.08%

2021.08.
12 유상증자 종류주 260,000 10,000 5,000 1,300,000,000 8,550,000,000 17.93%

3) 자본금 변동예정 등



4. 주주현황

1) 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【  2021.10.31   현재】

성명 관계 내/
외국인 국적 기관/

개인
청약예외

주주
주식의
종류

소유주식수(지분율)
변동원인

기초 증가 감소 기말

하나금
융투자
 주식회

사

최대
주주 내국인 대한

민국 기관 해당사항없
음 종류주

0 875,300 875,300

(51.19%
) (51.19%)

※ 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

【  2021.10.31   현재】

순위 성명 내/
외국인 국적 기관/

개인
쳥약예외

주주
주식의
종류 소유주식수 지분율 비고

1

인베스트구
로알앤디제
일차 주식

회사

내국인 대한
민국 기관 해당사항

 없음 종류주 304,700 17.82%

2
투게더투자
운용 주식

회사
내국인 대한

민국 기관 해당사항
 없음

보통주
, 종류주 230,000 13.45%

3
주식회사
 에스텍시

스템
내국인 대한

민국 기관 해당사항
 없음 보통주 200,000 11.70%



3) 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포

【  2021.10.31   현재】

구분
주주수

(명)
비율 주식수 비율 비고

최대주주 1 20.00% 875,300 51.19%

주요주주 3 60.00% 734,700 42.96%

소액주주

-개인
0.00% 0.00%

소액주주

-법인
1 20.00% 100,000 5.85%

합계 5 100.00% 1,710,000 100.00%

4) 주가변동사항

월별 년 월 년 월 년 월 비고

최고가(일자)

최저가(일자)

월간 거래량

일평균 거래량

※ 주가는 월별 종가기준으로 기재

해당사항 없음



5. 배당에 관한 사항

1) 이익 등의 분배방침

*이익의 배당
① 회사는 「상법」 제462조 제1항에 따른 매 사업연도 이익배당한도의 100분의 90 이상을 주주에게
 배당하여야 한다. 이 경우 「상법」 제458조에 따른 이익준비금은 적립하지 아니한다. 
② 회사가 제1항에 따라 이익을 배당할 때에는 「상법」 제462조 제1항에도 불구하고 부투법 시행령 제
32조가 정하는 바에 따라 해당 사업연도 감가상각비 상당액을 초과배당할 수 있다. 다만, 초과배당으로
 인하여 전기에서 이월된 결손금은 당기의 배당가능이익 산정 시 포함되지 아니한다. 초과배당은 현금으
로 하여야 한다. 
③ 회사가 제11조에 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.

*이익배당의 지급
① 배당금은 정기주주총회 또는 제51조 제5항에 따른 이사회의 결의로 승인을 받아 매 사업연도 종료일
 현재 주주명부에 기재된 주주 또는 등록된 질권자에게 지급하되, 지급방법 및 시기는 이사회에서 결정
한다.
② 회사는 이익 배당을 정기주주총회 또는 제51조 제5항에 따른 이사회의 결의를 한 날부터 1개월 이내
에 하여야 한다. 다만, 주주총회 또는 이사회에서 배당금의 지급시기를 따로 정한 경우에는 그러하지 아
니한다.

2) 최근 사업연도의 배당에 관한 사항

[주당액면가액: 5,000원] (단위 : 원, %)

구분 제  1기 제  -기 제  -기 제  -기

당기순이익 67,868,392

상법상

배당가능이익
67,868,392

당기감가상각비

등
203,816,064 - - -

이익배당한도 271,684,456 - - -

배당금 271,684,456

주당배당금 159

배당수익율 3.24% - - -

연환산배당율 4.18% - - -

※ 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 자산총액 비율

부동산 60,325 97.66
97.66

부동산개발사업

부동산관련 유가증권

현금 1,322 2.14 2.14

기타 자산 125 0.20 0.20

총계 0 61,772 100.00 100.00

※ 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
중앙유통단지

 제업무비동

서울특별시 구로구

 경인로53길 15
2021.05.17

장기차입금

 41,200,000,00

0원

임대보증금

 : 2,802,531,6

00원

(전세권설정)

※ 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
중앙유통단
지 제업무

비동
44,223 16,305 204 60,325



3) 소유 부동산별 임대현황

부동산명

임대가능

면적

(㎡)

임대면적

(㎡)

임대율

(임대면적

/임대

가능면적

,%)

임대차

계약수

1 중앙유통단지 제업무비동 25,734.90 25,734.90 100.00% 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

보통예금 신한은행 변동 0 1,321,554,578



4. 기말 기타 자산 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 기말

현재 가액
비고

기타자산

미수수익 1 1

선급비용 47 47

당기법인세자산 0 0



Ⅱ. 총자산의 변경내역

1. 당기동안의 부동산 매입·매각

(단위 : 백만원)

구분 부동산명 위치 거래일자 매매가액 거래비용 비고

매입

중앙유통단

지 제업무비

동

서울특별시 구로

구 경인로53길

 15

2021.05.1

7
55,500 5,277

※ 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

보통예금 신한은행 변동 0 1,321,554,578

4. 기타 자산 변경내역

 



제 3 부 자산 및 수익과 비용에 관한 사항

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

임대료 1,192,404,000 68.27%

분양수익

(처분수익)
-

기타수익 553,273,516 31.68%

부동산관련

유가증권

평가이익 -

처분이익 -

이자,배당금 등 -

현금 현금관련수익 823,414 0.05%

기타자산
기타자산관련수

익
-

기타 3 0.00% 잡이익

총 수 익 1,746,500,933 100.00%

※ 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
중앙유통단지 제업무비

동
1,192,404,000 100.00%



2) 부동산 처분수익

(단위 : 원)

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

자료가 없습니다.

※ 부동산개발사업을 통한 분양수익은 비고란에 구분 기재



2. 부동산 관련 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

보통예금 신한은행 변동 0 638,461

보통예금 국민은행 변동 0 184,953



4. 기타 자산 수익

구

분
금액(원) 비율(%) 비고

자료가 없습니다.



Ⅲ. 총 비용 및 지출구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

분양원가

감가상각비 203,816,064 12.14%

기타비용 691,503,441 41.19%

부동산관련

유가증권

평가손실

처분손실

기타비용

현금 현금관련비용

기타자산
기타자산관련비

용

기타 783,313,036 46.66%

총비용 1,678,632,541 100.00%

※ 부동산관련 유가증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



Ⅳ. 상세내역

1. 부동산 영업경비

(단위 : 원)

구분 합계 중앙유통단지 제업
무비동 현금 기타자산 기타

분양원가

급여 1,635,484 1,635,484

상여

퇴직급여

복리후생비

자산관리수수료
(AMC수수료) 43,240,153 43,240,153

부동산관리수수료
(PM,FM등) 494,139,149 494,139,149

자산보관수수료 6,066,667 6,066,667

일반사무
위탁수수료 11,506,851 11,506,851

기타지급수수료 11,258,887 11,258,887

유형자산
감가상각비 203,816,064 203,816,064

투자부동산
감가상각비

무형자산
감가상각비

세금과공과 131,187,197 131,187,197

광고선전비

보험료 3,148,733 3,148,733

임차료

교육훈련비

여비교통비

통신비

수선유지비

청소비

수도광열비

대손상각비

접대비

판매촉진비

이자비용

금융리스이자비용

기타영업비용 827,171 827,171



2. 업무위탁비용

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

위탁비용
(원)

자산관리회사

기본보수(매입)

투게더투자운용 주식회
사

매입수수료 : 1,300,000,000원
지급시기 : 투자대상자산을 취득한 날로부터
 7일이내 지급

성과보수(매입)

기본보수(운용)

자산관리수수료 : 결산기말기준 총자산가액*기
간별 관리수수료율+추가관리수수료
지급시기 : 해당 결산기에 대한 주주총회 승인
일 이후 7일 이내 지급

43,240,153

성과보수(운용)

기본보수(매각)

매각수수료 : 부동산 매각금액(VAT별도)의
 0.5%
지급시기 : 매매대금을 지급받은 날로부터 7영
업일 이내 지급

성과보수(매각)

매각성과수수료 : 부동산매각차익(부동산 매각
금액 - 부동산 취득가액)에서 매각수수료를 차
감한 금액의 20%
지급시기 : 매각수수료 지급 시 함께 지급

사무수탁회사 위탁보수

사무수탁수수료 : 결산기에 금
 12,500,000(VAT 별도)
지급시기 : 결산기 종료일로부터 7영업일 이내
 지급

11,506,851

자산보관회사 위탁보수

자산보관수수료 : 매 결산기마다 650만원(연간
 1,300 만원, VAT 별도) 현금 지급
지급시기 : 매 결산기 단위로 결산 주주총회일
로부터 7일 이내 지급

6,066,667

시설관리회사 위탁보수

임대관리회사 위탁보수

PM수수료 : 월간[500]원*연면적[7,784.81]평
 = [3,892,405]원 (VAT별도)
FM수수료 : 월간[7,200]원*연면적[7,784,81]평
 = [56,050,632]원 (VAT별도)
임대관리수수료 : 유효임대료(VAT포함)*해당 수
수료율

494,139,149

재산관리회사 위탁보수

합 계 554,952,820



Ⅴ. 자기자본수익률

(단위 : %)

구분 제 1기 제 기 제 기 제  기

당해회사수익률

※ 수익률은 회계적 자기자본이익률(Return on Equity)로서 연단위로 환산하며 다음과 같이 계산함
결산기수익률=(당기순이익/[(연기초납입자본금+연기말납입자본금)/2])

※ 납입자본금 = 자본금 + 자본잉여금

※ 상기산식은 1기 사업연도가 12개월일 경우를 가정한 것으로, 1기의 사업연도가 6개월일
경우 상기 산식을 준용하여 최근 1년간 분기별 연환산 자기자본수익율을 제시할 것

※ 수익률은 소수점 둘째 자리까지 기재할 것



제 4 부 부동산개발사업에 대한 투자 현황

Ⅰ. 부동산개발사업의 현황

1. 개요

(단위 : 백만원)

개발사업명 소재지 개발규모
(㎡)

준공
예정일 공정률 총사업비 총

투자금액
기

투자금액 비고

자료가 없습니다.

※ 1. 총사업비는 당해 개발사업의 총사업비를 말함

2. 총투자금액은 당해 부동산투자회사가 투자하여야 하는 총금액을 말함

3. 기투자금액이란 당해 부동산투자회사가 이미 투자한 총금액을 말함



2. 당기에 추진중인 부동산개발사업 현황

1) 부동산개발사업명(1)

2) 부동산개발사업명(2)

3) 장래 예정인 부동산개발사업 현황



제 5 부 재무제표에 관한 사항

Ⅰ. 재무상태표

당기 제 1 기 기말 기준일 2021.10.31 현재
전기 제 - 기 기말 기준일 현재

회사명: 주식회사 투게더구로알앤디센터제5호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목
제 1 (당)기 기말 제 - (전)기 기말

금액 금액

I. 자 산

1. 유동자산 1,369,219,802 0

1) 현금및현금성자산 1,321,554,578

5) 미수수익 510,258

9) 선급비용 47,107,176

11) 선급법인세 47,790

14) 재고자산 0 0

2. 비유동자산 60,402,427,104 0

4) 유가증권 0 0

5) 유형자산 60,324,597,104 0

토지 44,223,127,856

건물 16,305,285,312

감가상각누계액(유형자산-건물) -203,816,064

6) 투자부동산 0 0

7) 무형자산 0 0

8) 비유동보증금 77,830,000

자 산 총 계 61,771,646,906 0

1. 유동부채 927,189,154 0

6) 미지급금 300,418,660

7) 미지급비용 409,352,921

8) 예수금 92,000,000

9) 부가세예수금 125,417,573

2. 비유동부채 44,002,531,600 0

3) 장기차입금 41,200,000,000

5) 비유동보증금 2,802,531,600

부  채  총  계 44,929,720,754 0

1. 자본금 8,550,000,000 0

1) 보통주자본금 1,500,000,000

2) 종류주자본금 7,050,000,000

2. 자본잉여금 8,224,057,760 0

1) 주식발행초과금 8,224,057,760

3. 자본조정 0 0

4. 기타포괄손익누계액 0 0

5. 이익잉여금(결손금) 67,868,392

자  본  총  계 16,841,926,152 0

부 채 및 자 본 총 계 61,771,646,906 0





Ⅱ. 손익계산서

당기 제1기 기말 시작일 2021.01.22 종료일 2021.10.31
전기 제-기 기말 시작일 종료일 -

회사명: 주식회사 투게더구로알앤디센터제5호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목

제 1 (당)기 제 - (전)기

금액 금액

최근 3개월 당기누적 최근 3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 1,198,218,000 1,745,677,516 0 0

2) 임대료수익 894,906,000 1,192,404,000

3) 관리비수익 303,312,000 553,273,516

Ⅱ. 영업비용 527,855,581 906,826,356 0 0

2) 급여 1,200,000 1,635,484

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 23,155,890 43,240,153

7) 부동산관리수수료(PM, FM 등) 302,315,181 494,139,149

8) 자산보관수수료 3,322,223 6,066,667

9) 일반사무위탁수수료 6,301,371 11,506,851

10) 기타지급수수료 4,369,500 11,258,887

11) 유형자산감가상각비 101,908,032 203,816,064

14) 세금과공과 83,321,148 131,187,197

16) 보험료 1,724,306 3,148,733

29) 기타영업비용 237,930 827,171

Ⅲ. 영업이익 670,362,419 838,851,160 0 0

Ⅳ. 영업외수익 321,269 823,417 0 0

1) 이자수익 321,266 823,414

10) 기타영업외수익 3 3

Ⅴ. 영업외비용 493,016,862 771,806,185 0 0

1) 이자비용 493,016,862 771,806,176

10) 기타영업외비용 9

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) 177,666,826 67,868,392 0 0

Ⅷ. 당기순이익(손실) 177,666,826 67,868,392 0 0

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) 177,666,826 67,868,392 0 0



Ⅲ. 이익잉여금처분계산서

당기 제1기 기말 시작일 2021.01.22 종료일 2021.10.31
전기 제-기 기말 시작일 - 종료일 -

회사명: 주식회사 투게더구로알앤디센터제5호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목

제 1 (당)기 제 - (전)기

처분예정일 2022.01.28 처분확정일 0000.00.00

금액 금액

Ⅰ. 미처분이익잉여금(미처리결손금) 67,868,392 0

2. 당기순이익(손실) 67,868,392

Ⅲ. 이익잉여금처분액 -271,684,456 0

4. 배당금 271,684,456 0

보통주현금배당금 5,540,623

종류주현금배당금 266,143,833

Ⅴ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결
손금) -203,816,064 0



Ⅳ. 현금흐름표

당기 제1기 기말 시작일 2021.01.22 종료일 2021.10.31
전기 제-기 기말 시작일 - 종료일 -

회사명: 주식회사 투게더구로알앤디센터제5호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목
제 1 (당)기 제 - (전)기

금액 금액

Ⅰ. 영업활동으로 인한 현금흐름 3,656,909,986 0

1. 당기순이익(손실) 67,868,392

2. 당기순이익 조정을 위한 가감 203,816,064 0

감가상각비 203,816,064

3. 영업활동 관련 자산(부채)의 감소(증
가) 3,385,225,530 0

미수수익의 변동 -510,258

선급비용의 변동 -47,107,176

미지급금의 변동 81,418,660

미지급비용의 변동 409,352,921

예수금의 변동 217,417,573

보증금의 변동 2,724,701,600

기타 -47,790

Ⅱ. 투자활동으로 인한 현금흐름 -60,378,413,168 0

1. 투자활동으로 인한 현금유입액 0 0

2. 투자활동으로 인한 현금유출액 -60,378,413,168 0

유형자산의 취득 60,378,413,168

Ⅲ. 재무활동으로 인한 현금흐름 58,043,057,760 0

1. 재무활동으로 인한 현금유입액 68,300,000,000 0

주식의 발행 14,500,000,000

단기차입금의 차입 12,300,000,000

장기차입금의 차입 41,200,000,000

기타 300,000,000

2. 재무활동으로 인한 현금유출액 -10,256,942,240 0

단기차입금의 상환 9,700,000,000

기타 556,942,240

Ⅳ. 환율변동효과 반영전 현금및현금성
자산의 증감 1,321,554,578 0

Ⅵ. 현금및현금성자산의 순증감 1,321,554,578 0

Ⅷ. 기말 현금및현금성자산 1,321,554,578 0



Ⅴ. 자본변동표

당기 제1기 기말 시작일 2021.01.22 종료일 2021.10.31
전기 제-기 기말 시작일 - 종료일 -

회사명: 주식회사 투게더구로알앤디센터제5호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

구분 자본금 자본잉여금 자본조정 기타포괄
손익누계액 이익잉여금 기타 총계

2021년 01월
 22일(제1기 기초

)
0

설립자본금 300,000,000 300,000,000

유상증자 8,550,000,00
0

8,224,057,7
60 16,774,057,760

유상감자 -300,000,000 -300,000,000

당기순이익 67,868,392 67,868,392

2021년 10월
 31일(제1기 기말

)

8,550,000,00
0

8,224,057,7
60 67,868,392 16,841,926,152

0

0



Ⅵ. 재무제표에 대한 주석(차입에 관한 구체적인 사항을 포함)

주석은 투자보고서 마지막에 별첨합니다.



Ⅶ. 감사인의 감사(검토) 의견

- 외부감사인의 감사(검토)의견 및 위반사항

감사(검토)의견 :적정

기타사항(특기사항 포함)

- 내부감사인의 감사(검토)의견 및 위반사항

감사(검토)의견 :적정

기타사항(특기사항 포함)



제 6부 중요한 소송등 진행 현황

Ⅰ. 중요한 소송진행사항



제 7부 특별관계자 등과의 거래 현황

Ⅰ. 거래현황

※ 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 2021년 10월 31일 현재

주식회사 투게더구로알앤디센터제5호위탁관리부동산투자회사

1. 회사의 개요

주식회사 투게더구로알앤디센터제5호위탁관리부동산투자회사(이하 "당사")는 부동

산투자회사법에 의한 위탁관리부동산투자회사로서 2021년 1월 22일에 설립되어 20

21년 4월 13일에 대한민국 국토교통부의 영업인가를 받고, 2021년 7월 2일에 변경

인가를 받았습니다. 당사의 주요 사업목적은 부동산의 취득, 관리, 개량, 처분, 개발, 

임대차 및 전대차 등 정관 및 부동산투자회사법 또는 다른 법령에 의하여 허용된 업

무의 방법으로 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주들에게 배당하는 것입니다. 이에 따

라, 당사가 투자ㆍ운용하고 있는 부동산은 서울특별시 구로구 경인로53길 15에 위치

한 중앙유통단지입니다.

당기말 현재 당사의 주주구성은 다음과 같습니다.

주주 주식의 종류 주식수(주) 지분율(%)

하나금융투자(주)

종류주

875,300 51.19

인베스트구로알앤디제일차(주) 304,700 17.82

(주)케이티에스테이트 100,000 5.85

투게더투자운용(주)
130,000 7.60

보통주
100,000 5.85

(주)에스텍시스템 200,000 11.69

합계 1,710,000 100.00

당사는 부동산투자회사법에 따라 회사를 대표하고 업무를 총괄하는 법인이사 1인과 

법인이사의 업무집행을 감독하는 감독이사 2인을 두고 있습니다. 또한, 당사는 부동

산투자회사법에 따라 자산관리회사인 투게더투자운용(주)를 법인이사로 선임하고 있

습니다.

한편, 당사의 사업연도는 매년 5월 1일 개시하여 10월 31일에 종료하고, 11월 1일 개
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시하여 다음 해 4월 30일에 종료합니다. 다만, 최초 사업연도는 설립일로부터 2021

년 10월 31일까지 입니다.

2. 중요한 회계정책

당사의 재무제표는 일반기업회계기준에 따라 작성되었으며, 주요한 회계정책은 다음

과 같습니다.

(1) 수익의 인식

당사는 임대차계약에 의하여 기간의 경과에 따라 발생하는 수익을 임대수익으로 인

식하고 있습니다.

(2) 유형자산의 평가 및 감가상각방법

유형자산의 취득원가는 구입원가 또는 제작원가와 자산을 사용할 수 있도록 준비하

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

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

는 등 미래경제적효익의 유입가능성이 매우 높고, 원가를 신뢰성있게 측정할 수 있는

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

식하고 있습니다. 한편, 당사는 건물을 취득원가에서 40년의 내용연수에 따라 정액

법에 의하여 산정된 감가상각누계액을 차감하는 형식으로 표시하고 있습니다.

(3) 법인세회계

법인세비용은 법인세법 등의 법령에 의한 법인세부담액에 이연법인세 변동액을 가감

하여 계상하고 있습니다. 자산ㆍ부채의 장부금액과 세무기준액의 차이인 일시적차이

중 미래기간의 과세소득을 증가시키는 가산할 일시적차이에 대한 법인세효과는 예외

항목에 해당되지 않는 경우 전액 이연법인세부채로 인식하고 있습니다. 미래기간의 

과세소득을 감소시키는 차감할 일시적차이 및 결손금 등에 대한 법인세효과는 향후 

과세소득의 발생가능성이 매우 높아 미래의 법인세 절감효과가 실현될 수 있을 것으

로 기대되는 경우에 이연법인세자산으로 인식하고 있습니다. 또한, 자본계정에 직접 

가감되는 항목과 관련된 법인세부담액과 이연법인세는 자본계정에 직접 가감하고 있

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

당사는 결산일 현재 시행되고 있는 부동산투자회사법에 의하여 이익배당 시 이익준

비금의 적립의무를 규정한 상법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합

니다. 또한, 부동산투자회사법에 의하여 상법 제462조가 배제되어 당해연도의 감가

상각비의 범위에서 이익을 초과하여 배당할 수 있습니다.

3. 사용제한예금

당기말 현재 사용이 제한된 예금의 잔액은 없습니다.

4. 유형자산

(1) 장부금액의 변동사항

당기 중 유형자산의 증감 내역은 다음과 같습니다. 

<당기>

(단위: 천원)

계정과목 기초 취득 감가상각비 당기말

토지 - 44,223,128 - 44,223,128

건물 - 16,305,285 (203,816) 16,101,469

합계 - 60,528,413 (203,816) 60,324,597

(2) 보유토지의 공시지가

당기말 현재 당사가 소유한 토지(대지권)의 공시지가 내역은 다음과 같습니다.

소재지 면적(㎡) 공시지가(천원)

서울특별시 구로구 경인로53길 15 6,346.2 27,575,568
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5. 주요 보험가입현황

당기말 현재 당사의 건물은 흥국화재해상보험(주)의 부보금액 48,857,722천원의 패

키지보험(연간 보험료 6,708천원)에 가입하고 있으며, 당사의 동 보험에 대한 보험금

수령권은 장기차입금과 관련하여 선순위 대주인 (주)신한은행 등에 1순위로 39,840,

000천원, 중순위 대주인 신한캐피탈(주)에 2순위로 9,600,000천원, 총 49,440,000천

원이 질권 설정되어 있습니다.

이외에 당사는 승강기사고배상책임보험 및 가스사고배상책임보험에 가입하고 있습

니다.

6. 담보제공현황

당기말 현재 당사가 담보로 제공한 토지 및 건물의 담보제공내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 설정권리 설정권자 채권최고액 관련채무 채무금액

토지 및 건물

전세권 (주)경동나비엔 2,802,532 임대보증금 2,802,532

근저당권
(주)신한은행, (주)대구은행, 

산림조합중앙회
39,840,000 장기차입금 33,200,000

근저당권 신한캐피탈(주) 9,600,000 장기차입금 8,000,000

합 계 52,242,532 44,002,532

 

한편, 주석5에서 설명하고 있는 바와 같이 장기차입금과 관련하여 당사의 패키지보

험에 대한 보험금 수령권을 담보로 제공하고 있습니다.
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7. 장기차입금

당기말 현재 당사의 장기차입금의 내역은 다음과 같습니다.

 (단위: 천원)

구분 차입처 이자율(%) 당기말 금액 최종 만기일 상환방법

선순위대주

(주)신한은행

2.8

13,200,000

2024-05-17 만기일시
(주)대구은행 10,000,000

산림조합중앙회 10,000,000

중순위대주 신한캐피탈(주) 4.5 8,000,000

합 계 41,200,000

한편, 주석5 및 주석6에서 설명하고 있는 바와 같이 상기의 장기차입금과 관련하여 

당사의 패키지보험에 대한 보험금 수령권 및 토지와 건물을 담보로 제공하고 있습니

다. 

8. 자본

(1) 자본금

당기말 현재 1주당 액면금액은 5,000원으로 수권주식수는 20,000천주(종류주의 수

권주식수는 15,000천주)입니다. 또한, 당기말 현재 발행주식수는 보통주 300천주 및

종류주 1,410천주이며, 보통주 자본금은 1,500백만원이고 종류주 자본금은 7,050백

만원으로 총자본금은 8,550백만원입니다. 한편, 보통주 납입자본은 3,000백만원이

고, 종류주 납입자본은 14,100백만원으로 총 납입자본은 17,100백만원입니다.

한편, 종류주식은 이익배당 또는 잔여재산 분배에 있어 보통주식보다 우선하며, 누적

적이고 비참가적이며 의결권이 있습니다. 

종류주식의 배당률은 사업연도별로 1주당 발행가액의 연 6.5%(이하 "우선배당률")로

해산 직전 결산기까지 배당가능이익에서 우선배당(미배당분이 있는 경우 미배당분의

누적금액 포함)하며 남은 배당이익은 보통주식에 배당하는 것으로 정하고 있습니다.

또한, 청산 등의 사유로 잔여재산 분배를 하는 경우, 종류주식에 대한 미배당분을 우

선 분배하고, 종류주식의 발행가액에 해당하는 금액, 보통주식의 발행가액에 해당하
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는 금액 순으로 분배하고 남은 잔여재산에 대하여 그 잔여재산의 20%는 종류주식에 

분배하고 남은 금액에 대해서는 보통주식에 분배하는 것으로 정하고 있습니다.

한편, 당사는 당기 중 유상증자(설립자본금 제외)를 통해 총 17,100백만원을 조달하

였습니다. 동 유상증자 시 발행된 주식의 주당 액면가액과 발행가액은 각각 5,000원 

및 10,000원으로 종류주 유상증자(1,410천주)로 14,100백만원이, 보통주 유상증자( 

300천주)로 3,000백만원이 각각 납입되었습니다. 

또한, 당사는 당기 중 유상감자를 통해 보통주 자본금 300백만원을 감자하였습니다. 

당사는 설립 시 1주당 액면금액 5천원으로 발행한 보통주 60천주를 액면금액으로 매

입하여 소각하였습니다.

(2) 자본잉여금

당기말 현재 자본잉여금은 주식발행초과금으로 신주발행 시 액면가액을 초과하여 발

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

분하지 못합니다. 다만, 적립된 자본잉여금이 자본금의 1.5배를 초과하는 경우에 주

주총회의 결의에 따라 그 초과한 금액 범위에서 자본잉여금을 감액할 수 있다.

(3) 이익준비금

당사는 부동산투자회사법에 의하여 이익처분 시 이익준비금의 법정적립을 규정한 상

법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다.
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9. 주요 약정사항 

(1) 부동산 매매 계약

당사는 2021년 5월 6일에 (주)우리은행(이지스KORIF사모부동산모투자신탁18-2호

의 신탁업자, 이하 "매도인")와 서울특별시 구로구 경인로53길 15에 위치한 중앙유통

단지에 대한 부동산매매계약을 체결하였습니다. 동 계약에 따른 총 매매대금은       

55,500백만원이며, 2021년 5월 17일에 매매대금을 완납하고 동일자로 소유권이전

절차를 완료하였습니다.

(2) 자산관리계약

 

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

자산의 투자운용 업무 위탁계약을 체결하고 있으며, 다음의 위탁수수료를 지급하도

록 약정하고 있습니다.

구분 수수료 비고

매입수수료 13억원 ㆍ부동산 취득일로부터 7일 이내 지급

운용수수료

결산기말 기준 총자산액*

관리수수료율(연0.15%)+

추가관리수수료

ㆍ추가관리수수료: 매 결산기마다 옥상에 설치된 옥외광고물 일체 또는 옥상

이나 옥외광고물을 임대함으로 발생하는 수익의 30%

ㆍ매 결산기 단위로 결산기에 대한 주주총회 승인일 이후 7일 이내에 지급

매각수수료 부동산 매각금액의 0.5% ㆍ부동산 매매대금 지급받은 날로부터 7일 이내에 지급

매각성과수수료 매각차익의 20% ㆍ부동산 매매대금 지급받은 날로부터 7일 이내에 지급

(3) 일반사무수탁계약

 

당사는 삼정케이피엠지에이에이에스(주)와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식 

발행에 관한사무, 운영, 계산, 세무에 대한 사무 및 청산 업무 등의 사무에 대한 일반

사무수탁계약을 체결하여 매 결산기 단위로 12.5백만원을 일반사무수탁수수료로 하

여 결산일로부터 7일이내에 지급하고 있습니다. 

(4) 자산보관계약

 

당사는 엔에이치투자증권(주)와 부동산, 유가증권 및 현금 등 자산의 보관ㆍ관리업무

및 해산 (청산)관련 업무 등의 위탁계약을 체결하여 매 결산기마다 6.5백만원(연간   
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13백만원)을 자산보관수수료로 하여 결산일로부터 7일이내에 지급하고 있습니다.  

단, 업무수행기간이 6개월에 미달하거나 초과하는 경우, 180일에 대한 실제 업무수

행기간을 일할 계산한 금액으로 수수료를 지급하고 있습니다.

(5) 부동산관리위탁계약

당사는 (주)케이티에스테이트와 보유 부동산과 관련하여 임대 관리, 시설관리 등 부

동산관리 업무에 대한 부동산관리위탁계약을 체결하고 있으며, 동 계약에 의거하여 

일정액의 수수료와 부동산관련 비용을 지급하고 있습니다.

10. 특수관계자와의 거래

(1) 지배ㆍ종속관계

당기말 현재 당사에 대한 지배기업 및 종속회사는 존재하지 아니합니다.

(2) 당기 중 특수관계자와의 주요 거래내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

특수관계자 구분 특수관계자명 계정과목 당기

법인이사 투게더투자운용(주)
유형자산(매입수수료) 1,300,000

자산관리수수료 43,240

(3) 당기말 현재 특수관계자에 대한 중요한 채권ㆍ채무는 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

특수관계자 구분 특수관계자명 계정과목 당기말

법인이사 투게더투자운용(주) 미지급비용 43,240

(4) 당사는 주권을 상장한 기업이 아니므로 주요 경영진에 대한 분류별 보상금액, 총

보상금액 및 주요 경영진으로 판단하는 근거에 대한 공시를 생략합니다.
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11. 법인세비용 등

당사는 법인세법 제51조의2(유동화전문회사 등에 대한 소득공제)에 의거 동 법 시행

령이 정하는 배당가능이익의 100분의 90 이상을 배당하는 경우에는 그 금액을 당해 

사업연도의 소득금액 계산 시 공제할 수 있는 바, 당사는 향후 배당가능이익을 전액 

배당할 예정이므로 미래 과세소득의 발생가능성을 합리적으로 예측할 수 없어 일시

적 차이에 대한 법인세 효과를 인식하지 아니하였습니다.

12. 부가가치계산에 필요한 계정과목

당기의 영업비용에 포함된 부가가치 계산에 필요한 계정과목과 그 금액은 다음과 같

습니다.

(단위: 천원)

계정과목 당기

임원급여 1,635

세금과공과금 131,187

감가상각비 203,816
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13. 이익잉여금처분계산서

당기의 이익잉여금처분계산서는 다음과 같습니다.

제1(당)기 2021년 01월 22일 부터 2021년 10월 31일 까지

처분예정일 2022년 01월 28일

(단위: 원)

과     목 제 1 기

Ⅰ. 미처분이익잉여금 67,868,392

   1. 전기이월미처분이익잉여금 -

   2. 당기순이익 67,868,392

Ⅱ. 이익잉여금처분액 271,684,456

   1. 배당금 271,684,456

         현금배당 271,684,456

Ⅲ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결손금) (203,816,064)

14. 배당금

(1) 주당 배당금 산정내역

당사의 당기 배당금 산정내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구 분 합계 종류주 보통주

배당금 총액(A) 271,684,456 266,143,833 5,540,623

발행주식수(B) 1,710,000주 1,410,000주 300,000주

주당 배당금(C=A/B) 159 189 18

주당 액면금액(D) 5,000 5,000 5,000

주당 배당률(E=C/D) 3.18% 3.78% 0.37%
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2) 배당성향

당사의 당기 배당성향은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구 분 당 기

배당금 총액 271,684,456

당기순이익 67,868,392

배당성향 400.31%

(3) 배당비율

당사는 부동산투자회사법 및 정관에 따라 당기순이익을 초과하여 배당할 수 있습니

다. 초과배당은 당기의 감가상각비 범위 내에서 당기순이익 및 과세소득, 자본적 지

출계획 및 배당여력 현금보유액 등을 종합적으로 판단하여 이사회가 결정하되, 초과

배당으로 인하여 발생하게 되는 이월결손금은 차기 이후의 배당가능이익 산정시 이

를 포함하지 아니합니다.

15. 현금흐름표

당사는 현금흐름표 상 영업활동으로 인한 현금흐름을 간접법으로 작성하였으며, 당

기 중 현금의 유입과 유출이 없는 중요한 거래는 다음과 같습니다. 한편, 현금흐름표 

상의 현금은 재무상태표 상의 현금및현금성자산입니다.

(단위: 천원)

계정과목 당 기

토지 취득 미지급금 109,500

건물 취득 미지급금 40,500

주식발행비 미지급금 69,000

유상증자 납입대금과 단기차입금 상환액 상계 2,600,000

16. 재무제표의 확정 

당사의 당기 재무제표는 2022년 1월 28일 주주총회에서 최종 확정될 예정입니다.
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