
(별지 제 4 호)  
 

 

제 6 기 2 분기 투자보고서  
 

 

 

 

건설교통부장관 귀중  

 

 

 

 

부동산투자회사법 제 37 조, 시행령 제 40 조, 부동산투자회사감독규정 제 7 조의 규정
에 의하여 투자보고서를 제출합니다.  

 

 

 

 

2007 년 02 월 14 일  

 

 

 

  

회사명 : ㈜맥쿼리센트럴오피스기업구조조정부동산투자회사 
대표이사 : 조주현, 김관영 (인) 
본점소재지 : 서울시 중구 소공동 110 
  (전화번호) 02-3705-8710 
작성책임자 : 우리은행 과장 양승미 (인) 
  (전화번호) 02-2130-5652 
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제 1 부  회사의 개황  
 

 

. Ⅰ 회사의 개황  

 

 1. 회사의 개요  

1) 회사명: 주식회사맥쿼리센트럴오피스기업구조조정부동산투자회사  

2) 설립일: 2003.12.12  

3) 소재지: 서울특별시 중구 소공동 110 번지  

4) 사업목적: 회사는 부동산투자회사법의 규정에 따라 회사의 자산을 다음 각 호의 1

에 해당하는 방법으로 투자·운용하여 그 수익을 주주에게 배당하는 것을 목적으로 

합니다.  

① 부동산의 취득·관리·개량 및 처분  

② 부동산의 개발  

③ 부동산의 임대차  

④ 유가증권의 매매  

⑤ 금융기관에의 예치  

⑥ 지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리의 취득·관리·처분  

5) 자산 및 자본금 규모(2006.12.31 기준) : 총자산 1,717 억원, 자본금 763.03 억원  

6) 상장 및 등록여부: 2004.01.08 증권선물거래소 상장 (표준코드 : KR707685000)  

7) 회사의 존속기간 및 해산사유 (정관에 정한 경우)  

- 존속기간 : 이 회사의 존립기간은 설립등기일로부터 5 년으로 한다.  

- 해산사유 :    

① 존립기간의 만료  

② 주주총회의 결의  

③ 합병  

④ 파산  

⑤ 법원의 해산명령 또는 해산판결  

⑥ 부동산투자회사법 제 42 조의 규정에 의한 설립인가 취소 통지  

 

 매분기말 현재 당해 분기동안의 현황만을 기재. 다만, 결산기가 속한 분기의 경우에는 당해
분기의 투자보고서 및 당해 연도 결산기의 투자보고서를 각각 작성 
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 2. 회사의 연혁  

1) 당해 회사의 연혁  

가) 설립경과 및 설립이후의 변동사항  

- 2003.09.30    발기인총회  

- 2003.11.10    건설교통부의 설립 예비인가 승인  

- 2003.12.02~2003.12.03 일반공모(모집규모 : 35,151,500,000 원)  

- 2003.12.12  창립총회  

자산관리계약체결(㈜맥쿼리프로퍼티어드바이저스코리아)  

자산보관계약체결(주식회사 우리은행)  

일반사무위탁계약체결(주식회사 우리은행)  

- 2003.12.12 회사설립(자본금 : 76,303,000,000 원)  

- 2003.12.23 건설교통부의 설립인가 승인  

- 2004.01.08 증권선물거래소 상장  

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  

 

3. 자본금 변동상황  

1) 자본금 변동상황 :  설립이후 자본금 변동사실이 없음  

2) 자본금 변동예정 등 : 보고서일 현재 자본금 변동예정이 없음  

3) 현물출자 현황 :  해당사항 없음  

 

4. 주식에 관한 사항  

1) 주식의 총수  

【2006 년 12 월 31 일 현재】  

   발행할 주식의 총수 발행한 주식의 총수 미발행주식의 총수 

61,042,400 15,260,600 45,781,800 
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2) 발행한 주식의 내용  

【2006 년 12 월 31 일 현재】 

 ［주당액면가액 :  5,000 원］                                               (단위:원, 주)  

   구 분 종 류 발행주식수 액면가액총액 비 고 

기명식 보통주 15,260,600 76,303,000,000   

합  계 15,260,600 76,303,000,000   

 

3) 자기주식 취득현황  

(단위:원, 주)  

   취득일자 종류 주식수량 취득가액 비고 

- - - -   

합  계 - -   

 

4) 주식매수선택권  

(단위:원, 주)  

부여일 관계 
부여  

받은자 

주식의  

종류 

부여 

주식수
행사 

주식수
미행사
주식수

행사 

기간 

행사 

가격 

최근주가 

(공모가격)

- 임원 - - - - - - - - 

- 직원 - - - - - - - - 

합 계 - - - - - - - - - 

 

 5. 의결권현황  

(단위 : 주)  

  구   분 주식수 비 고 

1. 의결권이 있는 주식 ［가-나］ ［ 15,260,600 ］   

 가. 회사가 발행한 주식의 총수 15,260,600   

 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  ［      -      ］   
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  구   분 주식수 비 고 

의결권을 행사할 수 있는 주식 ［1-2+3］ ［ 15,260,600］   

 ※ 정기총회 참석주식수 (참석률: - %) :    - 주 

 

 6. 배당에 관한 사항  

 

1) 이익 등의 분배방침  

당 회사의 당기배당금액은 기본적으로 6 개월 단위 사업연도별 당기배당가능이익
의 100%를 현금배당할 계획으로 있으며 실질적인 배당금액의 확정은 상법에 따
라 주주총회의 결의를 받아 결정할 것입니다. 회사의 정관상 존립기간은 설립등
기일인 2003 년 12 월 12 일로부터 5 년간이며, 통상적인 사업연도는 6 개월(매년 

1 월 1 일과 7 월 1 일에 개시하고 6 월 30 일과 12 월 31 에 종료)입니다. 다만, 

최초 사업연도는 설립일로부터 2004 년 6 월 30 일까지이며, 총자산의 50%이상에 

해당하는 부동산이 매각되는 경우에는 당해자산 매각대금 회수완료일을 기준으로 

사업연도를 종료하며 해당 자산매각이익을 배당할 계획입니다.  배당금은 정기주
주총회의 결의로 승인을 받아 매 회계연도 종료일 현재 주주명부에 적법히 등재
된 당 회사의 주주에게 지급되며, 배당금은 배당금 승인을 한 정기주주총회에서 

달리 결정되지 않는 한 정기주주총회의 승인일로부터 1 주 이내에 지급할 계획입
니다. 

 

2) 최근 5 사업년도의 배당에 관한 사항  

 

［주당액면가액 : 5,000 원］                                                  (단위:천원,%)  

  구        분 제 5 기 제 4 기 제 3 기 제 2 기 제 1 기 

당기순이익 4,736,100 4,814,312 4,494,286 4,240,681 4,042,491

주당순이익 (원) 310.35 315.47 294.50 277.88 264.90

이익배당한도 4,017,608 4,285,698 4,304,407 3,682,547 3,502,374

배당금총액 4,914,242 4,814,312 4,643,142 3,682,547 3,502,374

배당성향 1.04 1.00 1.03 0.87 0.87

배당수익률 6.44 6.31 6.09 4.83 4.56

연환산배당수익률 12.99 12.52 12.27 9.57 8.29

  ※ 이익배당한도, 배당성향, 배당수익률 등의 산출근거를 별도기재  

이익배당한도 : 당기순이익-법정적립금-전기이월결손금-주식할인발행차금 상각액  

배당성향 : 배당금총액 / 당기순이익  
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  ※ 배당수익율은 “배당액 / [ (기초납입자본금+기말납입자본금)/2 ]” 로 계산(백분율로 표시)  

  1※ 기의 사업연도가 1 년미만일경우, 비교목적으로 연환산배당율을 다음의 산식으로 추가기재  

연환산배당율 = 배당수익율 * 365 일 / (해당사업연도의일수)  

  ※ 제 3 기부터는 개정정관에 따라 당기감가상각비 금액한도 내에서 초과배당이 가능하여 ‘이익배당한도<배

당금총액’ 및  ‘배당성향>1’ 이 될 수 있음.  
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제 2 부  자산의 구성현황 및 변경내역  
 

. Ⅰ 총자산의 구성현황  

 

1. 부동산투자회사  

    해당사항 없음  

   

2. 기업구조조정부동산투자회사  

 

1) 총자산의 구성현황(모든 자산을 포함하여 작성)  
(단위 : 백만원, %)  

전분기 

(2006.09.30) 

당분기 

(2006.12.31)  항   목 

자산총액 비율 자산총액 비율 

총자산대비  

구성비율 

토지 및 그 정착물 164,794 96.26 164,794 93.92 93.92

지상권•임차권 등 부동산
사용에 관한 권리 

- - - - -
구조조정 

부동산 

부동산개발사업 - - - - -

93.92

토지 및 그 정착물 - - - - -

지상권•임차권 등 부동산
사용에 관한 권리 

- - - - -
기  타 

부동산 

부동산개발사업 - - - - -

부동산관련유가증권  - - - - -

유가증권 - - - - -

금융기관 예치 6,338 3.70 10,374 5.91 5.91

기타 자산 56 0.04 301 0.17 0.17

자기자본 81,952 47.87 85,166 48.54 48.54
총 자산 

부채 89,236 52.13 90,303 51.46 51.46
100.00

   ※  1. 구조조정 부동산이란 법 제 49 조의 2 제 1 항제 1 호 각목의 1 에 해당하는 부동산을 말한다.  
       2. 시행령 제 27 조의 규정에 의하여 구체적인 자산가액을 산정한다.  
       3. 총자산 (2 년 이내의 회사설립시 납입된 자금 및 신주발행으로 통하여 모집한 자금도 포함)을 기준

으로 하여 비율을 작성한다.  
       4. 지상권•임차권 등 부동산사용에 관한 권리는 부동산에 포함하여 작성한다.  
      5. 그래프나 도표로 표시하는 것은 가능하다.  
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2) 총자산의 구성현황(설립시 납입된 주금 및 신주발행을 통하여 모집한 자금은 당해
연도 및 그 다음해에 제외하고 산정)  

 

          해당사항 없음  

   

3) 설립시 납입된 주금 및 이를 투자하여 소유하고 있는 자산의 현황  
    

해당사항 없음  

 

4) 신주발행으로 조성한 자금 및 이를 투자하여 소유하고 있는 자산의 현황  
     

신주발행을 하지 않아 해당사항 없음  

 

 

. Ⅱ 총자산의 변경내역  

 

 1. 부동산 거래내역  

   당분기 동안에 취득 또는 매각한 부동산이 없음  

 

 2. 부동산관련 유가증권 거래내역  

   부동산관련 유가증권 거래내역이 없음  

 

 3. 유가증권 거래내역  

   유가증권 거래내역이 없음  

 

 4. 금융기관 예치내역  

(단위 : 백만원, %)  

금융기관명 예치 금융상품 이자율 전분기말 당분기말 

우리은행 MMDA 0~3.80 1,938 2,702 

우리은행 정기예금 3.60~4.70 1,302 1,314 

국민은행 정기예금 4.20~4.30 3,000 6,200 

합 계     6,240 10,216 

 주) .Ⅰ총자산의 구성현황의 ‘금융기관 예치’에는 위 금액에 미수이자를 포함한 금액을 기재함. 
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5. 순자산가치 추이  

(단위 : 백만원, 주)  

  2006.12.31 2006.09.30 2006.06.30 2006.03.31

부동산투자회사법 시행령 제 27 조 3 항에
따른 총자산가액( )Ⅰ  

175,469 171,188 173,927 171,517

대차대조표상 부채총액( )Ⅱ  90,303 89,236 89,749 89,768

순자산가치 가액( =Ⅲ Ⅰ- )Ⅱ  85,166 81,952 84,179 81,749

발행주식총수 15,260,600 15,260,600 15,260,600 15,260,600

주당 순자산가치(원) 5,581 5,370 5,516 5,357
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제 3 부  자산 유형별 현황  
 

 

. Ⅰ 분기말 현재 부동산별 현황•가격•임대료 및 주요 임차인의 현황(지상권•임차권 등  
부동산사용에 관한 권리도 포함하여 작성)  

 

 1. 소유 부동산별 개요  

부동산명 위치 
완공(개축)

연도 
취득일자 담보 및 부채 내역 

극동빌딩 
서울시 중구 

충무로 3 가 60-1 
1978 년 2003.12.26

부채 : 75,244,000 천원 

담보 : (채권최고액) 102,310,225 천원 

   ※ 채권최고액은 대주단의 차입금 및 일부 임차인의 전세권등에 담보제공된 것입니다. 

 

 2. 소유 부동산별 가격현황 
(단위: 백만원)  

취득가액 
취득후 

자본적지출
평가손익 기말잔액 

부동산명 

토지 빌딩 토지 빌딩 토지빌딩 토지 빌딩 

총액 

감가 

상각 

누계액

장부 

가액 

극동빌딩  102,398 57,641 - 4,755 - - 102,398 62,396 164,794 3,769 161,025

 ※ 투자부동산의 취득후 자본적지출은 건물에 부속된 기계설비 60 백만원 투자액 및 완료되지 않은 

공사금액을 포함하여 표시한 것입니다. 

 

3. 소유 부동산별 임대현황  
 

부동산
명 

임대가능 

면적(평) 

임대면적 

(평) 

임대율 

(임대면적÷ 

임대가능면적) 

연간 

총임대료 

(백만원) 

임대차 

계약수 

임대면적단위 

(평)당 연임대료 

(천원) 

18,859 17,921 95.0% 극동 

빌딩 공실 938 5.0% 
15,168 83 개 846 

합계 18,859 18,859 100.0%    
* 연간총임대료 15,168,019,776원= 1,264,001,648원(관리비 제외;rent roll 기준)*12개월  

  (연간총관리비수입 5,992,970,964원= 499,414,247원*12개월) 
* 임대차계약수 : 간판, 자판기 포함, 기타계약(우유, 야쿠르트, 구두 등) 제외 

* 임대면적단위당 연임대료 = 15,168,019,776원 ÷ 17,921평  
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  <공실률 추이> 

2006-04 2006-05 2006-06 2006-07 2006-08 2006-09 2006-10 2006-11 2006-12

3.5% 5.8% 5.7% 2.0% 6.6% 6.1% 4.4% 4.4% 5.0% 

 

. Ⅱ 부동산개발사업의 현황  

 보고서 기준일 현재 개발사업을 영위하지 않으므로 해당사항 없음.  
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제 4 부  총수입금액, 수입구조, 수익률  
 

. Ⅰ 총수입금액 및 수입구조  

 

 1. 투자자산별 수입금액  

   

구   분 금 액 (백만원) 비 율(%) 비  고 

임대료 3,598 61.44   

매매손익 - -   부동산 

기타 수익 1,927 32.91   

매매손익 - -   

평가손익 - -   유가증권 

이자, 배당금 등 - -   

기타 수익 331 5.65   

총 수 익 5,856 100.00   

  ※ 유가증권평가손익은 당기손익에 반영되는 평가손익만 포함함  

 

. Ⅱ 부문별 수입금액 명세  

 

 1. 부동산  

 

 1) 부동산 임대료수익  

   

  임대료 (백만원) 비율 (%) 비  고 

극동빌딩 3,598 100.00   

 

 2) 부동산 매매손익  

 부동산 매매를 하지 않아 해당사항 없음  

 

 3) 기타 수익  

   

  수익내용(백만원) 비 율(%) 비  고 

극동빌딩 1,927 100.00  

 ※ 기타수익 : 관리수익, 주차료수익, 입주사부담관리비, 기타운용수익으로 구성 
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2. 유가증권  

   보고서 기준일 현재 유가증권 거래를 하지 않아 해당사항 없음  

 

 3. 기타의 수익  

   

구   분 금 액 (백만원) 비율 (%) 비  고 

이자수익 81 24.47   

연체료 1 0.30  

손해배상금 249 75.23  

기타영업외수익 0 0.00   

기타 수익 계 331 100.00   

 

 

. Ⅲ 자기자본수익률  

(단위 : %)  

  구   분 제 6 기 2 분기 제 6 기 1 분기 제 5 기 2 분기 제 5 기 1 분기 

당해회사수익률(A) 14.30 13.03 12.80 14.46 

산업평균수익률(B) - - - - 

초과수익률 - - - - 

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

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

2 사분기수익률 =｛1+（ 당반기순이익 ／［(연기초납입자본금+분기말납입자본금)／2］）｝2－1  

3 사분기수익률 =｛1+（1 분기부터 3 분기까지의 순이익／［(연기초납입자본금+분기말납입자본금)  ／

2］）｝4/3－1  

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

  ※ 납입자본금 = 자본금 + 자본잉여금  

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

을 준용하여 최근 1 년간의 분기별 연환산 자기자본수익율을 제시할 것  

   ※ 수익률은 소수점 둘째 자리까지 기재할 것  

   ※ 산업평균수익률은 이용가능한 동일한 분기의 부동산투자회사의 평균 수익률로 비교표시  

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

. Ⅰ 부동산 영업경비  

1) 부동산운용비용 

 (단위 : 백만원)  

구   분 극동빌딩 

부동산일반관리비 22 

시설관리위탁비 400 

수도광열비 328 

수선유지비 138 

제세공과금 0 

합  계 888 

 

2) 일반운용비용 

 (단위 : 백만원)  

  구   분 금    액 

임원보수 3 

감가상각비 315 

보험료 14 

세금과 공과 14 

일반관리비 1 

지급수수료 8 

합  계 355 

  ※ 영업비용 중 업무위탁비용에 해당되는 내용은 기재하지 않음. 아래  . Ⅱ 업무위탁비용   

참조 
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. Ⅱ 업무위탁비용  

 

구분 지급기관 지급금액 및 계산방법 
지급 

시기 
비고 

설립 

자문 

수수료 

자산매입가격의 0.55%, 회사설립후 

취득부동산 순매매대금의 1% 이하 

본인가
직후 

관리 

수수료 

자산관리수수료 차감전 세전순이익을 

기준으로 다음과 같이 지급함 

1기 2기 3기, 4기 

5기이후 

청산예정일
까지 

기별
0.0%

기별 
17.0% 

기별 
11.0% 

기별   
11.3%  

매6개월 

일할
계산
후불 

매각 

수수료 

매각잉여금액의 25% 
-매각잉여금액 : 매각비용을 공제한 

매각대금에서 취득비용을 포함한 취득가액 및 

기간중의 자본적지출액을 합한 금액을 공제한 

금액 

매각수수료는 매각잉여금이 발생하고 

5년간투자자내부수익률이 11.5%초과인 경우 

지급 

매각시 

자산 

관리 

수수료 

㈜맥쿼리 

프로퍼티 

어드바이
저스 

코리아 

성과 

수수료 

매각비용을 공제한 매각대금에서 5년간 

11.5%의 투자자내부수익률을 보장하는 

매각대금을 초과하는 매각잉여금의 40% 

회사 

청산시 

 

판매 

수수료 

대우증권
삼성증권 

SK증권 

수수료: 모집금액의 2.3% 

(808,484,500원) 

법인 

설립등
기익영
업일 

일 

시 

불 

자산 

보관 

수수료 

우리은행 총자산의 연0.03% 매3개월 

일할
계산
후불 
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구분 지급기관 지급금액 및 계산방법 
지급 

시기 
비고 

일반사
무수탁 

수수료 

우리은행 총자산의 연0.05% 매3개월 

 ※ 위탁보수 : 부동산투자회사가 부동산투자자문회사•자산보관기관 등에 대하여 지급하는 위탁보수

율, 보수산정방법, 보수지급시기, 보수지급방법 등을 기재. 성과보수제를 적용하는 경우 성과보

수 지급시기, 성과보수율, 성과보수산정방법 등을 구체적으로 기재  



 
MCO_MOCT Investment Report as of_2006-4Q(KOR).doc --------------------------- 17/33 페이지 

                       제 6 부  차입에 관한 사항  
 

. Ⅰ 차입내역  

(단위 : 백만원)  

구   분 기초 증가 상환 기말 비고 

운영자금의 차입액 - - - -   

부동산관련 부채 인수 75,244 - - 75,244   

국민주택기금 등 기금수융액 - - - -   

주식의 매수청구 또는 환매청구 등에 의한 차입액 - - - -   

 

. Ⅱ 차입처 등  

(단위: 원) 
차입처 차입일 차입금 이자율 종류 상환조건 기말잔액 

삼성생명 2003.12.26 45,898,840,000 6.90% 장기 만기일시상환 45,898,840,000

삼성화재 2003.12.26 12,791,480,000 6.90% 장기 만기일시상환 12,791,480,000

LIG 손해보험 2003.12.26 10,534,160,000 6.90% 장기 만기일시상환 10,534,160,000

대한생명 2003.12.26 6,019,520,000 6.90% 장기 만기일시상환 6,019,520,000

합         계 75,244,000,000    75,244,000,000

 ※ 장기차입의 경우 5 년간 차입을 하였으며 차입일로부터 1 년경과시 이자율이 6.03%로부터 

6.90%로 변경됨. 
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제 7 부  주주현황 및 주가변동상황  
 

 

. Ⅰ 주주현황(매 결산기에 한한다)  

 

 1. 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황  

【 2006 년 12 월 31 일 현재 】  
소유주식수(지분율) 

  성  명 관  계 
주식의
종류 기초 증가 감소 기말 

변동
원인

Avonla Korea I Holdings 
(Luxembourg) S.A.R.L. 최대주주 보통주 1,695,622 주

(11.11%) 
-주  -주 1,695,622 주

(11.11%) 
  

계   1,695,622 주
(11.11%) 

-주  -주 1,695,622 주
(11.11%) 

  

 
 2. 주요주주(3%이상 주주)의 주식소유현황  

분기보고서 이므로 해당사항 없음. 

 

 3. 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포(매 결산기 항목)  

분기보고서 이므로 해당사항 없음. 

 

 4. 주식사무  
결  산  일 06 월 30 일, 12 월 31 일 1) 정기 주주총회 9 월 또는 3 월중 

주권의 종류 

1 주권, 5 주권, 10 주권, 50 주
권, 100 주권, 500 주권, 1,000

주권, 10,000 주권의 8 종 

명의개서대리인 하나은행 

공고게재신문 매일경제 한국경제신문  

주 1) 설립후 최초의 결산일은 2004 년 6 월 30 일입니다.
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. Ⅱ 주가변동상황  

[ 거래시장 : 증권선물거래소 ]  
월별 7월 8월 9월 10월 11월 12월 

최고가 (일자) 6,600 
(06.07.31) 

6,750 
(06.08.31) 

6,850 
(06.09.29) 

7,110 
(06.10.31) 

7,280 
(06.11.22) 

7,280 
(06.12.26) 

최저가 (일자) 6,340 
(06.07.03) 

6,550 
(06.08.03) 

6,700 
(06.09.06) 

6,800 
(06.10.09) 

7,100 
(06.11.02) 

7,150 
(06.12.18) 

월간 거래량 54,960 79,130 75,230 105,980 117,150 20,040 

일평균 거래량 2,748 3,597 3,582 5,578 5,325 1,055 
 

제 6 기(2006.07.01~2006.12.31) 증권선물거래소 종가 및 거래량 추이 

맥쿼리센트럴오피스기업구조조정부동산투자회사 종가 및 거래량 추이(6기)
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전체기간 (2004.01.08~2006.12.31) 증권선물거래소 종가 및 거래량 추이 

맥쿼리센트럴오피스기업구조조정부동산투자회사 종가 및 거래량 추이
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제 8 부  요약된 대차대조표와 손익계산서  
 

. Ⅰ 요약재무제표 작성기준  

 

1. 요약 대차대조표의 과목별 구성 세부과목  

 

1) 유동 자산  : 현금 및 현금등가물, 단기금융상품, 미수금, 미수수익, 선급비용 및 미 

수법인세환급액으로 구성  

2) 고정 자산  : 장기금융상품과 당사가 보유한 부동산에 대한 계정으로 토지, 건물, 기
계장치, 건물 및 기계장치에 대한 감가상각누계액, 그리고 건설중인자
산으로 구성  

3) 유동 부채   : 미지급금, 미지급비용, 선수금, 예수금, 부가세예수금 등으로 구성  

4) 고정 부채   : 장기차입금 및 임대보증금으로 구성  

5) 이익잉여금 : 이익준비금 및 처분전이익잉여금으로 구성  

6) 자본 조정   : 주식할인발행차금  

 

2. 요약 손익계산서의 과목별 구성 세부과목  

 

1) 영업수익   : 임대료수익, 관리수익, 주차료수익, 입주사부담관리비 및 기타운용수익
으로 구성  

2) 영업비용   : 크게 부동산운용비용과 일반운용비용으로 구별되며, 부동산운용비용은 

부동산일반관리비, 시설관리위탁비, 수도광열비, 수선유지비 및 제세공
과금으로 구성되며, 일반운용비용은 임원보수, 감가상각비, 보험료, 세
금과 공과금, 일반관리비, 지급수수료, 자산관리수수료, 자산보관수수료 

및 일반사무수탁수수료로 구성  

3) 영업외수익 : 이자수익, 연체료, 손해배상금 및 기타영업외수익으로 구성  

4) 영업외비용 : 장기차입금에 대한 이자비용 및 기타영업외손실로 구성  

 

3. 요약 현금흐름표의 과목별 구성 세부과목  

1) 현금의 유출이 없는 비용등의 가산    : 감가상각비  

2) 영업활동으로 인한 자산부채의 변동 : 미수금, 미수수익, 선급비용, 미수법인세환급
액,미지급금, 미지급비용, 선수금, 예수금, 부
가세예수금, 미지급법인세, 임대보증금 및 이
연법인세대의 증가(감소)로 구성  
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3) 투자활동으로 인한 현금유입액  : 단기금융상품의 감소 

4) 투자활동으로 인한 현금유출액  : 장/단기금융상품의 증가, 토지/건물/기계장치/건설중
인자산의 취득  

5) 재무활동으로 인한 현금유출액  : 배당금의 지급으로 구성  

 

 

. Ⅱ 기업회계기준 등의 위반사항  

  해당사항 없음  

 

. Ⅲ 기타 유의하여야 할 사항  

  해당사항 없음  

 

. Ⅳ 대차대조표  

(단위 : 천원)  

과    목 제 6 기 제 5 기 제 4 기 제 3 기 

자산 

  유동자산 

  고정자산 

자산총계 

부채 

  유동부채 

  고정부채 

부채총계 

자본 

  자본금 

  이익잉여금 

  자본조정 

자본총계 

부채와 자본총계 

10,278,974

161,421,356

171,700,330

1,412,017

88,890,943

90,302,960

76,303,000

5,094,370

-

81,397,370

171,700,330

8,245,459

162,542,249

170,787,708

1,603,884

88,144,724

89,748,608

76,303,000

4,925,979

189,879△

81,039,100

170,787,708

 

8,575,794 

162,331,968 

170,907,762 

 

1,270,706 

88,519,744 

89,790,450 

 

76,303,000 

5,194,069 

379,757△  

81,117,312 

170,907,762 

8,336,497

161,921,464

170,257,961

1,262,446

88,049,373

89,311,819

76,303,000

5,212,778

569,△ 636

80,946,142

170,257,961
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. Ⅴ 손익계산서  

(단위: 천원)  

과    목 제 6 기 하반기 제 6 기 상반기 제 5 기 하반기 제 5 기 상반기
영업수익 

영업비용 

  부동산운용비용 

  일반운용비용 

영업이익 

영업외수익 

영업외비용 

법인세비용차감전순이익 

법인세비용 

반기순이익 

5,524,495

1,647,324

888,292

759,032

3,877,171

330,883

1,308,627

2,899,427

0

2,899,427

5,534,875

1,974,401

1,282,676

691,725

3,560,474

121,237

1,308,627

2,373,084

0

2,373,084

5,534,736 

2,236,485 

1,576,369 

660,116 

3,298,251 

111,735 

1,294,403 

2,115,583 

0 

2,115,583 

5,783,552

2,010,636

1,278,175

732,461

3,772,916

127,780

1,280,179

2,620,517

0

2,620,517

 
 

. Ⅵ 이익잉여금처분계산서(매연도말 1 회 작성에 한한다. 다만, 중간배당을 할 경우에는   
중간배당기에도 작성한다.)  

(단위 : 천원)  

과    목 제 5 기 제 4 기 제 3 기 

처분전이익잉여금 

전기이월결손금 

당기순이익 

이익잉여금처분액 

  주식할인발행차금상각 

  이익준비금 

배당금 

차기이월이익잉여금 

4,207,487

528,614△

4,736,100

5,104,120

189,879

0

4,914,242

896,633△

4,475,577 

338,735△  

4,814,312 

5,004,191 

189,879 

0 

4,814,312 

528,614△  

4,494,286 

0 

4,494,286 

4,833,021 

189,879 

0 

4,643,142 

338,735△
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. Ⅶ 현금흐름표(매연도말 1 회 작성에 한한다.)  

(단위 : 천원)  

과    목 5 기 제 4 기 제 3 기 

. Ⅰ 영업활동으로 인한 현금흐름 

  1. 당기순이익 

  2. 현금의유출이 없는 비용등의가산 

  3. 영업활동으로 인한 자산부채의변동 

. Ⅱ 투자활동으로 인한 현금흐름 

 1. 투자활동으로 인한 현금유입액 

 2. 투자활동으로 인한 현금유출액 

. Ⅲ 재무활동으로 인한 현금흐름 

  1. 재무활동으로 인한 현금유입액 

  2. 재무활동으로 인한 현금유출액 

. Ⅳ 현금의증가 

. Ⅴ 기초의현금 

. Ⅵ 기말의현금 

5,351,479

4,736,100

628,819

13,440△

1,923,400

3,762,500

1,839,100△

4,814,312△

0

4,814,312△

2,460,567

4,245,744

6,706,311

5,896,441 

4,814,312 

627,011 

455,118 

4,037,515△  

0 

4,037,515△  

4,643,142△  

0 

4,643,142△  

2,784,216△  

7,029,960 

4,245,744 

6,159,122 

4,494,286 

613,635 

1,051,200 

1,246,488△  

43,875 

1,290,363△  

3,682,548△  

0 

3,682,548△  

1,230,086 

5,799,874 

7,029,960 

 

 

. Ⅷ 재무제표에 대한 주석  
 

1. 일반사항 
   
당사는 부동산투자회사법에 의한 기업구조조정부동산투자회사로서 2003년 12월 12일 설립
되어 2004년 1월 8일 증권거래소에 상장되었습니다. 당사의 주요 사업목적은 부동산의 취
득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산의 임대차, 부동산의 개발 등의 방법으로 자산을 투자ㆍ운
용하여 얻은 수익을 주주에게 배당하는 것입니다. 당사의 본점소재지는 서울특별시 중구 

소공동 110번지이고, 당분기말 현재 최대주주는 Avonla Korea I Holdings (Luxembourg) 

S.A.R.L. (보유주식수 1,695,622주 / 지분율 11.11%)이며 당사의 당분기말 현재 자본금은 

76,303백만원입니다. 
 
당사의 정관상 존립기간은 설립등기일인 2003년 12월 12일로부터 5년간이며, 통상적인 사
업연도는 6개월(매년 1월 1일과 7월 1일에 개시하고 6월 30일과 12월 31에 종료)입니다. 

다만, 최초 사업연도는 설립일로부터 2004년 6월 30일까지이며, 총자산의 50%이상에 해당
하는 부동산이 매각되는 경우에는 당해 자산 매각대금 회수완료일을 기준으로 사업연도를 
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종료하며 해당 자산매각이익을 배당할 계획입니다.  
   
   
2. 중요한 회계처리방침의 요약 
   
당사의 재무제표는 대한민국에서 일반적으로 인정된 회계처리기준에 따라 작성되었으며, 

그 중요한 회계처리 방침은 다음과 같습니다. 
   
(1) 새로운 기업회계기준서의 도입한국회계기준위원회는 기존의 기업회계기준을 전면적으
로 개정하여 기업회계기준서 제1호부터 제24호까지를 당분기말 현재까지 제정하였습니
다.  동 기업회계기준서 중 제1호 내지 제20호(제11호는 제외)는 당기에 의무 적용되고 있
으며, 제11호 및 제21호 내지 제24호는 당기 이후부터 의무 적용될 예정입니다. 
 
(2) 수익의 인식 

당사는 기간의 경과에 따라 발생하는 임대차계약에 의하여 약정된 임대료수익과 관리수익, 

주차료수익, 입주사부담관리수익 그리고 기타운용수익으로 구분하여 인식하고 있습니다.  
   
(3) 대손충당금 

당사는 대차대조표일 현재 미수금등의 잔액에 대하여 개별분석의 방법으로 회수가능성이 

없거나 회수가 의문시되는 대손추산액을 대손충당금으로 설정하고 있습니다.  
 
(4) 유형자산의 평가 및 감가상각방법 

당사는 유형자산을 구입원가 또는 제작원가에 당해 유형자산을 사용할 수 있도록 준비하는
데 직접 관련된 지출을 합한 금액의 취득원가로 평가하고 있으며, 현물출자, 증여, 기타 무
상으로 취득한 자산은 공정가액을 취득원가로 하고 있습니다. 또한, 당사는 유형자산의 취
득 또는 완성 후의 지출이 가장 최근에 평가된 성능수준을 초과하여 실질적으로 미래 경제
적효익을 증가시키는 지출은 자본적 지출로 처리하여 당해 자산의 원가에 가산하고 원상을 

회복시키거나 능률유지를 위한 지출은 수익적 지출로 보아 당기비용으로 처리하고 있습니
다.  
 
한편, 당사는 자산의 제조, 매입, 건설 또는 개발과 관련한 금융비용을 기간비용으로 회계
처리하는 방침인 바, 이에 따라 당해 유형자산의 취득원가에 산입한 금융비용은 없습니다. 
 
유형자산에 대한 감가상각은 다음의 경제적 내용연수에 따라 정액법으로 계산하고 있습니
다. 
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자      산 내용연수 

건물 50년 

기계장치 5년 
 
(5) 법인세회계 

당사는 자산ㆍ부채의 장부가액과 세무가액의 차이인 일시적차이에 대하여 이연법인세를 인
식하는 경우, 가산할 일시적차이에 대한 이연법인세부채는 법인세관련 기업회계기준서상의 

예외항목에 해당하지 않는 경우에는 전액 인식하고 있으며, 차감할 일시적차이에 대한 이
연법인세자산은 향후 과세소득의 발생이 거의 확실하여 미래의법인세 절감효과가 실현될 

수 있을 것으로 기대되는 경우에 인식하고 있습니다.  이러한 이연법인세자산(부채)는 관련
된 자산(부채)항목의 대차대조표상 분류에 따라 대차대조표에 당좌자산(유동부채) 또는 투
자자산(고정부채)으로 분류하고 있으며, 세무무상결손금에 따라 인식하게 되는 이연법인세
자산의 경우처럼 대차대조표상 자산항목 또는 부채항목과 관련되지 않은 이연법인세자산과 

이연법인세부채는 일시적차이의 예상소멸시기에 따라서 유동항목과 기타비유동항목으로 분
류하고, 동일한 유동ㆍ비유동 구분내의 이연법인세자산과 이연법인세부채는 각각 상계하여 

표시하고 있습니다.  또한, 손익계산서상의 법인세비용은 당기 법인세부담액에 이연법인세
자산ㆍ부채의 변동액을 가감한 가액으로 인식하고 있으며, 자본계정에 직접 가감되는 항목
과 관련된 당기 법인세부담액과 이연법인세는 해당 자본계정에서 직접 가감하고 있습니다. 
  
당사는 법인세법 제51조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제 규정에 근거하여 배당가
능이익의 100분의 90 이상을 배당할 경우 동 금액에 대해 당해 사업연도 당기의 소득금액 

계산시 소득공제를 받을 수 있는 바 당기의 소득금액 계산시 배당소득공제를 반영하여 법
인세비용을 산출하고 있습니다.  

 
3.  사용이 제한된 금융자산 
   
당분기말과 직전분기말 현재 당사의 사용이 제한되어 있는 금융자산의 내용은 다음과 같습
니다. 

(단위: 천원)

예금의 종류 은 행 명 당분기말 직전분기말 제  한  내  용 

단기금융상품:     

  MMDA 우리은행 1,617,663 - 장기차입금 관련 임대보증금 증액분
지급담보 
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(단위: 천원)

예금의 종류 은 행 명 당분기말 직전분기말 제  한  내  용 

  정기예금 우리은행 359,580 359,580 엘지전자 임대보증금 지급담보 
 " 95,356 - LG텔레콤 임대보증금 지급담보 
 " 700,000 - 신한은행 임대보증금 지급담보 

장기금융상품:   

  정기예금 우리은행 158,639 241,900 LG텔레콤 임대보증금 지급담보 
 " - 700,000 신한은행 임대보증금 지급담보 

합 계  2,931,238  1,301,480  

 
 
4.  보유토지의 공시지가 
   
당분기말과 직전분기말 현재 당사가 보유하고 있는 토지의 공시지가 내역은 다음과 

같습니다. 

<당분기> 

(단위: 천원)

내  역 면적(㎡) 장부가액 공시지가 

서울특별시 중구 충무로 7,942.5 102,397,913 75,692,025 
 
<직전분기> 

(단위: 천원)

내  역 면적(㎡) 장부가액 공시지가 

서울특별시 중구 충무로 7,942.5 102,397,913 75,692,025 

 

5.  유형자산 
 

(1) 당분기 중 당사의 유형자산 장부가액의 변동내용은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

과  목 기초가액 취득 대체 감가상각비 당반기말가액 

토지 102,397,913 - - - 102,397,913

건물 58,909,957 - - (-)311,680 58,598,277
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(단위: 천원)

과  목 기초가액 취득 대체 감가상각비 당반기말가액 

기계장치 31,800 - - (-)3,000 28,800

건설중인자산 - - - - -

합  계 161,339,670 - - (-)314,680 161,024,990
 

6.  보험가입현황 
   
당사는 당분기말 현재 건물과 기계장치에 대하여 삼성화재해상보험(주)의 패키지보험에 가
입하고 있는바, 건물 및 기계장치에 대한 부보금액은 90,778,369천원이며 영업책임배상 1

사고당 USD 5,000,000이 보상되는 등의 영업책임배상(General Liability)에 대한 보험이 가
입되어 있습니다. 또한, 회사는 상기 보험 이외에 가스사고배상책임보험 (대물 1사고당 3

억원, 대인1인당 8천만원 보상)에 가입하고 있습니다. 
 
 
7.  담보제공현황 
   
당분기말 현재 차입금 및 임대보증금과 관련하여 당사가 담보로 제공한 토지 및 건물의 담
보제공내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

설정권자 채권최고액 관련채무 

삼성생명보험(주), 삼성화재해상보험(주), 

LIG손해보험(주), 대한생명보험(주) 
97,817,200 장기차입금 

(사)생명보험협회   759,885 임대보증금 

동아건설산업(주)  589,680 " 

오티스LG엘리베이터(유)  871,097 " 

(주)신한은행  1,901,900 " 

삼성카드(주)  108,492 " 

푸르덴셜생명보험(주) 152,448 " 

한국피에프금융주식회사  109,523 

합 계  102,310,225 
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8. 장기차입금 

당분기말과 직전분기말 현재 당사의 장기차입금의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

당분기말 금 액  
차입처 

이자율(%) 당분기말 직전분기말 

 
상환방법 

 
최종만기일 

삼성생명보험(주) 6.9 45,898,840 45,898,840 만기일시 2008. 12. 26 

삼성화재해상보험(주) 6.9 12,791,480 12,791,480 ″ 2008. 12. 26 

LIG손해보험(주) 6.9 10,534,160 10,534,160 ″ 2008. 12. 26 

대한생명보험(주) 6.9 6,019,520 6,019,520 ″ 2008. 12. 26 

합 계  75,244,000 75,244,000   

 
 

9. 자   본 
   
(1) 자본금 

당분기말 현재 당사의 수권주식수는 61,042,400주이며, 발행주식수는 보통주 15,260,600주
로서 1주당 금액은 5,000원이며 보통주 자본금은 76,303,000천원입니다.  

(2) 주식할인발행차금 

주식할인발행차금은 주식발행연도부터 3년 이내의 기간에 매기 균등액을 상각하고 동 상
각액은 이익잉여금처분으로 처리하고 있습니다.  
   
10. 임대수익 
   
당사는 다수의 임차인과 각각 개별 임대차계약에 따라 임차기간과 임차료를 정하고 있으며, 

이는 매년 소비자물가상승률에 따라 인상되므로 향후 각 기간별 미래 임대수익의 합계는 

별도로 산정하지 아니합니다. 
 

11. 특수관계자와의 거래 
 
당분기 및 직전분기 중 특수관계자와의 중요한 거래내용은 다음과 같습니다. 
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(단위: 천원)

회사명 과 목 당분기 직전분기 

삼성생명보험(주) 이자비용 798,262 798,263

 임대료수익 185,594 185,595

 관리수익 70,498 70,958

 주차료수익 17,728 17,727

삼성화재해상보험(주) 이자비용 222,466 222,467

 보험료 14,083 14,633

LIG손해보험(주) 이자비용 183,208 183,208
 
(2) 당분기말과 직전분기말 현재 특수관계자와의 거래로 인한 중요한 채권ㆍ채무의 내용은 

다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

회사명 과 목 당분기말 직전분기말 

삼성생명보험(주) 미지급비용 52,061 43,384

 장기차입금 45,898,840 45,898,840

 임대보증금 309,000 309,000

삼성화재해상보험(주) 선급비용 32,216 13,361

 미지급비용 14,509 12,091

 장기차입금 12,791,480 12,791,480

LIG손해보험(주) 미지급비용 11,948 9,957

 장기차입금 10,534,160 10,534,160
 
 
14. 주요약정사항 

당분기말 현재 당사의 주요 약정사항은 다음과 같습니다. 
   
(1) 자산관리계약 

당사는 (주)맥쿼리 프로퍼티 어드바이저스 코리아와 부동산 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부
동산 개발 및 임대차, 유가증권매매 등의 방법에 의한 자산의 투자운용업무 위탁계약을 체
결하여 다음의 자산관리수수료를 회계기간별로 지급하고 있습니다.  
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구   분 내    용 

기본수수료 기본수수료를 반영하지 않은 경상이익의 11.3% 

(단, 제1기는 0%, 제2기는 17%, 제3기 및 제4기는 11%임). 

매각수수료 매각비용을 공제한 매각대금에서 취득비용을 포함한 취득가액 및 기간 중의
자본적 지출액을 공제한 금액의 25% 

(단, 매각수수료는 매각잉여금이 발생하고 5년간 투자자 내부수익률이 11.5% 

초과인 경우 지급함). 

성과수수료 매각비용을 공제한 매각대금에서 5년간 11.5%의 투자자 내부 수익률을 보장
하는 매각대금을 초과하는 매각잉여금의 40%. 

 
(2) 일반사무수탁계약 

당사는 (주)우리은행과 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에 관한 사무, 당해 당
사의 운영, 계산 및 공시에 관한 사무, 이사회 및 주주총회 소집 등의 업무에 대한 일반사
무수탁계약을 체결하여 총자산의 연 0.05%의 일반사무수탁수수료를 분기별로 지급하고 있
습니다. 
   
 
(3) 자산보관계약 

당사는 (주)우리은행과 부동산, 유가증권 및 현금 등의 자산의 보관ㆍ관리업무 위탁계약을 

체결하여 총자산의 연 0.03%의 자산보관수수료를 분기별로 지급하고 있습니다.  
 
(4) 빌딩관리용역 및 용역계약 

당사는 (주)샘스와 부동산관리용역계약(임대차관리, 예산 및 재정관리, 관리운영 및 유지관
리 감독 등) 및 시설관리위탁계약(시설관리, 경비 및 보안관리, 주차관리, 위생관리 등)에 

따라 일정액의 수수료를 지급하고 있으며 이를 부동산일반관리비와 시설관리위탁비로 분류
하고 있습니다.  
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. Ⅸ 감사인의 감사(검토) 의견  

 

- 외부감사인의 감사(검토) 의견 :  

  해당사항 없음. 

 

 

 

  - 내부감사인의 감사(검토) 의견 :  

대차대조표를 포함한 재무제표는 부동산투자회사법, 회사정관, 기업회계기준 및 관계규
정에 따라 회사의 재무상황을 기업회계기준에 위배되어 작성된 부분이 발견되지 아니
하였습니다.  

내부감사인 노 대 섭  
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제 9 부  기타사항  
 

 

. Ⅰ 신고 및 공시사항 요약  

 
공시일 공시제목 공시처 

2006.12.15 명의개서 정지 금융감독원, 증권선물거래소 

2006.11.14 반기보고서 금융감독원, 증권선물거래소 

2006.09.21 사업보고서 금융감독원, 증권선물거래소 

2006.09.19 정기주주총회결과 금융감독원, 증권선물거래소 

2006.09.13 재무제표에 대한 감사보고서 금융감독원, 증권선물거래소 

2006.09.04 주주총회 소집통지 및 공고사항 금융감독원, 증권선물거래소 

2006.08.31 주주총회소집결의 금융감독원, 증권선물거래소 

2006.08.31 주요경영사항 신고(현금배당결정) 금융감독원, 증권선물거래소 

 

 

. Ⅱ 회사의 경영과 관련된 중요한 소송진행사항  

   해당사항 없음  

 

 

. Ⅲ 법 제 30 조 단서의 규정에 해당하는 거래현황  

   해당사항 없음  

 

. Ⅳ 제재현황  

   해당사항 없음  

 

. Ⅴ 투자제한사항 준수여부  

 

투자제한사항의 내용 준 수 여 부 

1. 총자산의 100 분의 70 이상을 기업이 채권금융기관에 대한 부채
등 채무를 상환하기 위하여 매각하는 부동산으로 구성 

위반사항 없음 

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

위반사항 없음 
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투자제한사항의 내용 준 수 여 부 

3. 동일인 발행한 유가증권에의 투자로서 총자산의 100 분의 5 를
초과하는 투자불가 

위반사항 없음 

4. 회사의 임원 및 그 특별관계자 또는 회사의 주식을 100 분의
10 이상 소유하고 있는 주주 및 그 특별관계자와 부동산투자회사
법 제 21 조에서 정하는 자산의 투자/운용방법에 해당하는 거래를
하는 행위 불가 

위반사항 없음 

5. 업무를 위탁한 자산관리회사와 부동산이나 유가증권을 거래하
는 행위 불가 

위반사항 없음 

 

 


