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투 자 설 명 서 차 변경(1 )

이 회사의 존속기한은 별도로 설정되어 있지 않으나 년 이전에 해산할 계획2030

을 가지고 있습니다 따라서 부동산의 매각 지연 등으로 인하여 적기에 해산할.

수 없을 경우 등으로 인한 투자위험이 존재합니다.

회 사 명 주식회사 뉴스테이허브제 호위탁관리부동산투자회사1. 1：

본 점 소 재 지：경상남도 진주시 충의로 충무공동19 ( )

전( 화) 02-3771-9749：

법 인 이 사 한국토지주택공사:

모 집 가 액 원2. 100,000：

모집하고자 하는 주식의 종류 및 수 보통주식 주3. 1,746,300：

청 약 기 간4. ： 2016. 02. 24.

청 약 장 소 경상남도 진주시 충의로 충무공동5. 19 ( )：

납 입 기 일6. ： 2016. 02. 24.

납 입 장 소 농협은행 영업부7. :

서울시 중구 통일로( 120)

투자설명서 비치 및 공시장소 경상남도 진주시 충의로 충무공동8. : 19 ( )

이 투자설명서는 국토교통부장관이 그 내용이 진실 또는 정확하다는 것을 인정

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

지 않기 때문에 투자에 신중을 기하여 주시기 바랍니다.
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제 부 모집의 개요1

모집의 요령.Ⅰ

모집주식의 내용1.

구 분 종 류 모집주수 주당발행가액 모집총액 비고

발기인출자(*)
기명식

보통주식
주50,000 원10,000 원500,000,000 -

모집 사모( )
기명식

보통주식
주706,900 원100,000 원70,690,000,000

차1

유상증자

모집 사모( )
기명식

보통주식
주636,000 원100,000 원63,600,000,000

차2

유상증자

모집 사모( )
기명식

보통주식
주353,400 원100,000 원35,340,000,000

차3

유상증자

합 계 주1,746,300 원170,130,000,000 -

발기인출자 부분은 완료하였고 차 유상증자는 차 유상증(*) 2015. 11. 13. , 1 2015.12.30., 2

자는 에 완료하였습니다2015.12.31. .

모집의 방법2.

모 집 대 상 주수(%)
주당

모집가액
모집총액 비고

발기인출자(*)
주택도시보증공사

주택도시기금( )

주50,000

(0.29%)
원10,000 원500,000,000 현금

모집 사모( )
주택도시보증공사

주택도시기금( )

주706,900

(41.55%)
원100,000 원70,690,000,000 현금

모집 사모( )
주택도시보증공사

주택도시기금( )

주636,000

(37.38%)
원100,000 원63,600,000,000 현금

모집 사모( )
주택도시보증공사

주택도시기금( )

주353.400

(20.77%)
원100,000 원35,340,000,000 현금

합 계
주1,746,300

(100%)
원10,000 원170,130,000,000 현금

발기인출자 부분은 완료하였고 차 유상증자는 차 유상증(*) 2015. 11. 13. , 1 2015.12.30., 2

자는 에 완료하였습니다2015.12.31. .

인수에 관한 사항3.

해당사항 없음
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모집의 조건4.

항 목 내 용

모 집 주 식 의 수 1,746,300주(*)

주 당 모 집 가 액 원100,000 (*)

청 약 단 위 주1

청 약 기 일 년 월 일2016 02 24

청 약 증 거 금 100%

납 입 기 일 년 월 일2016 02 24

배 당 기 산 일 결 산 일( )

매년 월 일 월 일1 1 (12 31 )

설립년도 설립일 월 일- : (12 31 )

청산년도 월 일 당해 회사 청산일- : 1 1 ( )

(*) 주 중 주 액면 원 는 발기설립 시 주는 증자 시50,000 ( 10,000 ) , 1,696,300

원 액면가 원 에 발행 예정임100,000 ( 10,000 ) .

모집의 절차5.

가 공고의 일자 및 방법.

부동산투자회사법 제 조의 제 항에 따라 영업인가를 받은 날부터 년 개월14 8 3 1 6

이내에 발행하는 주식 총수의 분의 이상을 동법에 따른 대통령령으로 정100 30

하는 주주 국가재정법 별표 에 규정된 법률에 따라 기금을 관리 운용하는( 2 ·「 」

법인 등 가 단독이나 공동으로 인수 또는 매수할 계획이므로 사모로 진행될 예)

정인 바 공고는 이루어지지 않으며 각 투자자들에게 개별적으로 청약 일정이, ,

통보됩니다.

나 청약방법.

모든 청약자는 금융실명거래 및 비밀보장에 관한 법률 에 의한 실명자이어1) " "

야 하며 해당 청약사무취급처에 소정의 주식 청약서를 작성하여 청약증거금,

과 함께 제출하여야 합니다 단 기관투자자는 청약증거금이 면제됨. ( )

청약은 해당 청약사무취급처에서 사전에 정하여 공시하는 청약방법에 따라2)

청약 가능하며 최저 청약한도는 주이며 최고청약한도는, 10 , 주1,746,300 입니다.

청약은3) 년 월 일에 실시합니다2016 2 24 .
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다 청약취급처.

당해 회사의 본점 경상남도 진주시 충의로 충무공동( 19 ( ))

라 청약결과 배정방법.

사모로 진행되므로 청약 주식수대로 배정됩니다.

마 주권교부에 관한 사항.

주권의 발행 및 교부에 관하여는 납입절차가 완료된 후 개별 통보합니다.

기타 모집에 관한 사항6.

가 주권교부일 이전의 주식양도의 효력.

주권교부일 이전에 주식 양도 시에는 회사에 대하여 지명채권의 양도에 관한 일

반원칙에 따라 양도인인 주주가 회사에 양도사실을 통지하거나 회사로부터 승낙

을 얻은 경우에만 회사 기타 제 자에게 대항할 수 있습니다3 .

나 청약증거금의 대체 및 반환 등에 관한 사항.

해당사항 없음

다 납입일 및 주금납입장소.

2015. 12. 31. 농협은행 영업부 서울시 중구 통일로 에서 납입/ ( 120)

라 기타의 사항.

해당사항 없음
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기타 투자자보호에 필요한 사항.Ⅱ

주식의 상장 또는 거래에 관한 사항1.

회사는 신주발행을 사모형식으로 모집하며 부동산투자회사법 제 조 제 항 제20 1 ,

조의 제 항에 따라 자본시장과 금융투자업에 관한 법률 제 조 제 항에26 2 4 390 1

따른 상장규정의 상장 요건을 갖추게 되기 전까지는 증권거래소에 상장할 계획

이 없으므로 환금성 및 유동성이 제한될 수 있습니다, .

기타 중요한 사항2.

가 당해 회사는 국토교통부 장관으로부터 영업인가를 받은 후 신주모집이 완료.

되는 즉시 국토교통부장관에게 부동산투자회사법 제 조의 최저자본금준비10 “

기간 내에 최저자본금이 준비완료 되었음을 통지할 예정입니다” .

나 회사는 국토교통부 장관으로부터 영업인가를 받지 못하는 경우에는 기존 주.

주가 아닌 자에게 배정하는 방식으로 신주를 발행할 수 없으므로 이러한 경

우에 한하여 주식의 인수청약예정자는 당해 청약을 거부할 수 있습니다.

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

식의 수에 미달하는 때에는 회사는 실권주 배정을 위하여 납입기일을 연기할

수 있으며 회사는 신주의 인수인이 납입을 하지 않는 경우 상법 제 조 제423 3

항에 따라 손해배상을 청구할 수 있습니다.

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

투자자는 투자원금에 대한 손실을 입을 위험이 있습니다 투자에서 발생하는.

손실은 주주인 투자자가 전적으로 책임을 져야 하고 투자자 이외의 어떠한

자도 투자손실에 대한 책임을 지지 아니합니다.

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

같은 사항이 있습니다.

투자원금에 대한 손실의 위험1)

부동산 자산의 매입 운용 처분 관련 위험 소유권 제한의 위험 물리적2) , , ( , ,

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

험 관리비용 증가 비용 역부채 효과 위험 재해 등 불가항력에 대한 위, , ,

험 등)
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환금성 및 유동성 관련 위험 환금성 등 주식 관련 위험유동성 관련 위험3) ( , )

회사 경영 및 운영 등 기타 위험 대리인 및 이해상충 관련 위험 제도 변4) ( ,

화관련 위험 현금 및 증권의 운용관련 위험, )

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

자 설명서 제 부 투자방침 및 이익 등의 분배방법 의 투자와2 . 3.「 「Ⅲ 」 「

관련된 위험 을 참조하시기 바랍니다.」
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제 부 발행인에 관한 사항2

회사의 개황.Ⅰ

회사의 사업목적1.

가 명 칭 주식회사 뉴스테이허브제 호위탁관리부동산투자회사. : 1

나 설립일. : 2015. 11. 13.

다 소재지 경상남도 진주시 충의로 충무공동. : 19( )

회사의 설립취지 및 그 성격2.

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

따라 설립되는 회사로서 엘티대한제 호뉴스테이위탁관리부동산투자회사 우미2 ,

케이비뉴스테이제 호위탁관리부동산투자회사1 , 케이이비하나스테이제 호위탁관1

리부동산투자회사의 우선주를 매입하여 각 리츠 이하 개별리츠라 합니다 에( ‘ ’ )

서 발생한 배당을 주주에게 배당하는 것을 목적으로 합니다 추후 필요에 따. (

라 추가로 타 리츠에 대해 지분투자를 할 가능성도 있습니다.)

나 당해 회사는 국토교통부 주택도시기금 한국토지주택공사 기관투자자가 공동. ( ), ,

투자협약을 체결하고 대상 기관으로부터 자금을 확보하여 개별리츠의 지분을

매입하고 지분투자를 통해 발생한 수익을 주주에게 배당하는 것을 목적으로,

합니다 다수의 개별리츠에 대해 사업성에 따라 목표수익률을 탄력적으로 적.

용하여 수익률을 안정화하고 투자풀을 확대하여 리스크를 분산시킴으로써 주,

택가격이 연 만 상승하여도 최소 의 출자자 수익이 발생할 수 있1.5% 3~6%

도록 사업성을 확보 투자자들에게 안정적인 투자수익을 제공하여 부동산 간,

접투자제도의 정책 및 활성화에 이바지함을 목적으로 하고 있습니다.

다 당해 회사는 각 사업지의 민간임대주택을 공급하는 개별 리츠를 통제 관리하. ·

여 출자 및 융자를 실행하는 주택도시기금의 리스크와 수익 관리 효율성을,

도모함과 동시에 포트폴리오 효과를 통해 사업성이 열악한 리츠 사업장에 대

한 투자를 가능케 합니다 뿐만 아니라 당해 회사는 주택도시기금과 민간자금.

의 공동출자 및 민간자금 차입을 확대하여 임대주택 보급 증대에 기여하고,

민 관 공동으로 투자하는 새로운 모델의 임대주택 공급 시스템을 정착시키고·

자 합니다.
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회사의 구조3.

당해 회사의 자산은 자산관리회사인 한국토지주택공사에 의하여 운용될 것이고,

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

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

일반사무수탁회사로서 회사의 운영 및 계산에 관한 사무 주식발행사무 등을 수행,

할 것입니다 다음은 당해 회사의 구조를 도표화한 것입니다. .

사업구조도[ ]

주식에 관한 사항4.

발행할 주식의 총수
최저자본금준비기간 이내에

발행하는 주식의 총수
발 행 가 액

100,000,000주 1,746,300주(*) 원170,130,000,000

이 중 만주 발기인출자 액면가 원 액면발행 는 회사 설립 시 출자(*) 5 ( , 10,000 ) 2015. 11. 13.

완료하였으며 주 증자 시 발행금액은 원 액면가 원 임, 1,696,300 100,000 ( 10,000 ) .

주식사무에 관한 사항5.

결 산 일 매년 월 일12 31 정기주주총회
매 결산기

종료 후 월 이내3

주주명부폐쇄시기

매 결산기 최종일 익일부

터 그 결산기에 관한 정

기 주주총회 종료일까지

공고게재 신문 한국경제신문

주권의 종류 보통주 명의개서업무 일반사무수탁회사
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정관에 정한 존속기간 및 해산사유6.

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

규정되어 있지 않음)

나 주주총회의 결의.

다 합병.

라 파산.

마 법원의 해산명령 또는 해산판결.

바 국토교통부장관의 설립인가의 취소.

사 부투법 제 조부터 제 조까지의 규정을 위반하여 영업인가가 거부된 경우. 3 7

아 설립 후 년 개월 이내에 영업인가를 받지 못한 경우. 1 6

주식환매에 관한 사항7.

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

원칙적으로 환매가 제한되므로 이에 따른 환금성 위험과 주식가치 하락에 따른 자

본손실 위험이 있습니다.
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발기인이사 및 감사에 관한 사항.Ⅱ ․

발기인에 관한 사항1.

성 명 법인등록번호 주요경력 또는 연혁 비 고

주택도시기금의 운

용 관리자인 국토·

교통부장관의 수탁

대리인

주택도시보증공사

184371-

0003123

년 주택건설촉진법 개정 및 공포1992

년 설립등기 및 주택분양보증 개시1993

년 전세보증금반환보증 임대관리이행2013 ,

보증 등 출시

년 주택도시기금 전담운용기관 지정2014

및 임대주택 리츠 기금 출자업무

시행

년 월 주택도시기금법 공포 및 제정2015 1

년 월 주택도시보증공사 출범2015 7

-

이사 및 감사에 관한 사항2.

직 명 성 명 주민등록번호 주 요 경 력 비 고

법인이사 한국토지주택공사 135671-0033355 정부 출자기관 -

감독이사 이석연 690113-1****** 세림 회계법인 -

감독이사 이소일 710326-1****** 한울회계법인 -

임원의 보수지급기준3.

법인이사의 보수는 무보수로 하고 감독이사의 보수는 공인회계사 자격을 갖춘 감,

독이사의 경우 월 만원 그러하지 않은 감독이사의 경우 월 만원을 지급합니30 , 20

다.
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투자방침 및 이익 등의 분배방법.Ⅲ

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

한 정확성을 판단하거나 실현 가능성을 보증하는 것은 아니며 향후 경제상황이나

제반 여건의 변화에 따라 그 내용이나 결과가 달라질 수 있습니다.

자산운용의 기본방침1.

당해 회사는 부동산투자회사법에 따라 설립되는 회사로서 국토교통부 주택도시기(

금 한국토지주택공사 기관투자자가 공동투자협약을 체결하고 대상 기관으로부터), ,

자금을 확보하여 개별리츠의 지분을 매입하고 지분투자를 통해 발생한 수익을 주,

주에게 배당하는 것을 목적으로 합니다 당해 회사는 다수의 개별리츠에 대해 사.

업성에 따라 목표수익률을 탄력적으로 적용하여 수익률을 안정화하고 투자풀을,

확대하여 리스크를 분산시킴으로써 주택가격이 연 만 상승하여도 최소1.5% 3~6%

의 출자자 수익이 발생할 수 있도록 사업성을 확보하여 투자자들에게 안정적인 수

익을 제공할 계획입니다.

당해 회사의 부동산 매입 임대운영사업에 투자 운용하지 아니하는 여유 자금은, ·

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

공기관에서 발행한 채권의 매매 은행법 에 따라 설립된 은행이 발행 또는 보증,「 」

한 채권의 매매 중 어느 하나에 해당하는 방법으로 투자 운용할 계획이며 자산의,

운영 관리 처분 등의 업무를 한국토지주택공사로 하여금 대행하도록 하고 기타, ,

여유자금은 당해 회사의 이사회에서 운용방침을 정하여 한국토지주택공사를 통해

운용할 계획입니다.

회사는 부동산투자회사법령 및 회사 정관의 규정에 따라 대상 자산을 취득하여 운

용하고 사업에 투입되지 아니하는 여유자금은 금융기관에의 예치 국 채 공채의, , ·

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

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

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

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

와 기준 등을 제정하여 시행할 것입니다.
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가 편입대상 자산.

당사는 엘티대한제 호뉴스테이위탁관리부동산투자회사 우미케이비뉴스테이제1) 2 , 2)

호위탁관리부동산투자회사 이하 개별리츠 에 발행하는 우선주를 매입할 예정입1 ( “ ”)

니다.

나 개별리츠의 기본구조.

당사가 편입하는 종목 별 개별리츠의 매입대상 부동산은 한국토지주택공사가1)

조성한 부동산 및 민간 사업지 부동산입니다.

당사가 편입하는 종목 별 개별리츠의 자산운용은 부동산과 현금 투자 이후에2) (

발생하는 임대료 처분수입 및 기타 현금 등으로 운용될 계획이며 부동산의, ) ,

매입 개발 임대 관리 매각 업무와 현금 운용 등에 관한 사항은 개별리츠의, , , ,

이사회에서 운용방침을 정하여 자산관리회사를 통해 운용할 계획입니다.

3) 개별리츠 자산운용의 기본 방침은 매입 개발 임대 매각 상환으로 대별되는 바, , , , ,

첫째 영업인가 후 증자 및 대출을 통하여 사업개시 시점에 대상 사업부지를,

매입할 계획입니다 본 사업부지는 철거 및 명도 등의 문제없이 한국토지주.

택공사 및 민간매도자로부터 사전에 정해진 가격에 원활히 매입할 수 있을

것으로 예상됩 니다.

둘째 부동산 매입 후 사업계획서상 개발계획에 따라 공동주택 및 부속시설,

로 건축물을 신축할 계획으로서 본 택지의 용도 및 규제에 맞추어 개발하거

나 신축될 부동산을 매입할 예정입니다.

셋째, 보통주의 출자 및 책임준공을 통하여 준공에 대한 안정성을 확보할 것

이며 개발기간 중 근린생활 시설을 적정 가격으로 분양 또는 임대할 예정입,

니다.

넷째 준공 전 개월 전부터 입주자 모집을 개시하여 준공 개월 후까지, 24 , 3

입주를 완료할 계획이며, 년 년8 ~10 간 임대 운영 후 일반분양 할 계획입니

다.

다섯째 일반매각으로서 발생한 수익을 주주에게 배당할 계획입니다, .

자산명 편입종목 비율

우선주

엘티대한제 호뉴스테이위탁관리부동산투자회사2 25.83%

우미케이비뉴스테이제 호위탁관리부동산투자회사1 40.84%

케이이비하나스테이제 호위탁관리부동산투자회사1 33.33%

계 100.00%
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당사는 개별리츠가 상기한 구조로 부동산을 매입 개발 임대 매각하여 대출금등을4) , , ,

상환하고 배당한 수익으로 안정적인 현금흐름 및 투자수익률을 실현할 계획입니다.

다 편입하는 종목 별 개별리츠의 매입대상 부동산의 개발.

본 사업은 부동산투자회사법에 따라 설립되는 부동산투자회사를 도관체로 하여 필1) ,

요사업비는 자본금 주택도시기금 및 주택도시기금 차입가능 시 일반차입 등으로( ) ( ),

조달할 예정입니다.

개별리츠의 대상사업부지는 한국토지주택공사 및2) 민간매도자로부터 매입할 예정이

며 토지매입 후 공사기간 을 거쳐, 공동주택을 준공하거나 준공될 부동산을 매입할

할 예정입니다.

개별리츠는 준공 및 입주 이후3) 년 년간 임대운영 계획8 ~10 이며 이후, 개별분양 또

는 지분매각을 통해 투자금 회수 및 개별리츠의 부동산투자회사의 청산을 통하여 본

회사의 청산을 진행할 계획입니다.

라 편입하는 종목 별 개별리츠의 매입대상 부동산의 운영 및 관리.

엘티대한제 호뉴스테이위탁관리부동산투자회사- 2

임대관리계획 당사는 사업단계별 임대관리 수행 및 서비스 제공방안을 수립할1) :

입니다.

임대관리비용 절감방안 관리효율성 향상과 다양한 비용절감 노력으로 입주자 부:①

담을 최소화하고자 합니다.

공실률 최소화 방안 상시모니터링 체계 구축을 통한 공실률과 체납률의 효율적관:②

리를 위한 전략을 수립합니다.

- 우미케이비뉴스테이제 호위탁관리부동산투자회사1

임대관리계획1)
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공실률을 관리하기 위하여 공실 발생 전 시장상황 변동에 따른 공실위험 증가,

시 선제적으로 가격을 조정 월임대료 유지 또는 인하 으로 기준 공실률( )

이하를 유지하며 기 임차인의 이탈방지를 위해 통합임대관리서비스를5% ,

제공하여 임차인의 만족도를 제고하고자 합니다.

임대관리비용 절감방안 인력운영 시설의 최적화로 서비스 향상과 비용절감을 동시: ,①
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에 실현하며 우미건설 네트워크를 활용한 리츠부담비용 절감 태양광발전 및 투입, ,

인력 조정으로 임차인부담 절감효과를 극대화 하고자 합니다.

임대 위탁관리수수료 절감 임차인 일반관리비 절감

본사인력지원 통합관리PM/LM 친환경에너지 시설관리투입인력조정

초기입주및계약갱신기간

업무집중시본사지원

충청지역뉴스테이전담반

배치로관리효과증대

태양광발전과
조명으로LED

주차장전기료 ʻʻZeroʼʼ화

관리범위조정으로
입주초기일반관리비절감

수수료절감및서비스향상동시실현 에너지비용및관리인건비절감 부록 참조( p.82 )

공실률 최소화 방안:②

공실 발생 전 기임차인의 이탈방지를 위해 전문관리 서비스 및 다양한a. :

커뮤니티 제공으로 임차인 만족도를 제고할 계획입니다.

공실 발생 후 지속적인 예비 임차인 관리를 통한 입주대기자를 확보할b. :

계획입니다.
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- 케이이비하나스테이제 호위탁관리부동산투자회사1

임대관리계획1)

입주자 만족도 제고와 공실률 최소화를 통하여 임대수익 극대화 및 건물 가치-

상승 을 도모할 예정입니다.

주요 투자대상 및 사업운영계획2.

가 편입 종목 별 개별리츠의 매입대상 자산부동산의 입지 및 수요분석.

엘티대한제 호뉴스테이위탁관리부동산투자회사1) 2

대상 사업지는 부동산 반경 내에 유치원 초등학교 중학교 고등학교가- 500m , , ,

예정되어 있어 학교와의 접근성은 양호할 것으로 예상되며 신규조성단지로, ,

생활편의시설은 다소 부족하나 수원시 영통구 및 동탄 기 신도시 오산시 등, 1 ,

인근 지역의 편의시설에 대한 접근성이 양호한 편이며 향후 개발에 따라 편,
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의시설 조성 또는 기대되는 지역입니다.

사업지 주변으로 북서측 및 남서측으로 각각 동탄 약 이격 및 오산- IC( 3 ) IC㎞

약 이격 를 통한 서울 수원 기흥 오산 등 인근지역으로의 접근성이 우( 5 ) , , ,㎞

수하며 제 외곽순환고속도로 제 경부고속도로 등 인근지역 진입도로 확충 공2 , 2

사이며 또한 동탄역 수도권고속철도 수서 평택 이 년 월 개통 및, KTX ( , ~ ) 2016 6

서울 삼성역 동탄역 수도권광역급행철도 이 년 개통 예정 하는 등 전반적~ ( ) 2021 ( )

인 교통환경은 양호한 편입니다.

약 만 명의 종사자가 상주하는- 20 삼성전자 화성 사업장 및 기흥사업장에 인접

하고 화성동탄일반산업단지 약 만 가 조성되어 약 여명의 종사, ( 198 ) 2,500㎡

자가 근무하고 있고 입주업체가 늘어남에 따라 종사자 또한 증가할 것으로 전,

망됩니다.

인근 화성일반산업단지 약 만 에는 약 여명의 종사자가 근무하고- ( 96 ) 17,000㎡

있으며 관련 업체 종사자를 고려할 때 약 여명의 종사자에 대한 주택, 20,000

수요가 있는 것으로 판단됩니다.

우미케이비뉴스테이제 호위탁관리부동산투자회사2) 1

본 건 사업지는 충청북도 진천군 혁신도시 내에 입지하고 있으며 충북혁신도- ,

시는 전국 혁신도시 중 수도권과 가장 가까우며 개 공공기관의 이전이 예, 11

정되어 있고 이미 개 기관은 이전이 완료된 상태입니다 인근 자족시설로는, 7 .

오송생명과학단지 오창과학산업단지가 약 내 인접하여 중부권 성장거점, 25㎞

의 발전축을 형성하고 있으며 교통여건으로는 중부고속도로 및 평택음성고속,

도로와 인접했으며 남북방향으로 국도 호선 동서방향으로 국도 호선 천, 17 , 21 (

안 장호원 이 각각 인접해있고 청주국제공항 오송분기역 이용이 편리~ ) , , KTX

하는 등 우수한 교통여건을 가지고 있습니다.

3) 케이이비하나스테이제 호위탁관리부동산투자회사1

부산 양정동-

본 건 사업지는 부산지하철 호선 양정역 번 출구에 연접한 초역세권의1 2 입지로서 서

면도심과 동래상권을 연결하는 폭원의35M 중앙대로변에 위치하여 교통환경 여건은

양호하며 사업지 반경 이내에 거제초 양정초 양성초, 1 , , ,㎞ 양동초 등 개 초4

등학교 동의중 양동여중 등 개, , 2 중학교 부산정보고 부산진여상 양정고 성, , , ,

모여고, 동의공고 부산진여고 세정상고 등 개 고등학교, , 7 , 부산여대 동의과학,

대 동의대 양정캠퍼스 등 다수의, 각급 교육시설이 개설되어 있습니다.

부산 양정역 번출구와 연접한 초역세권의 입지로서2 부산시청 부산노동청 부산, ,
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국세청 등 직장인 수요와 인근 대학교의 학생 수요로 인해 임차수요는 풍부할 것

으로 예상됩니다.

부산 광안동-

부산지하철 호선 수영역 남단 번 출구에 연접한2 14 초역세권의 입지로서 서면,

도심과 전통적인 주거지역으로 주변 소형 오피스텔 등이APT, 밀집하고 있으며 수,

영로를 따라 노선산업지역이 입지하고 있으며, 사업지 동측 권역에는 해운3㎞

대 센텀시티 및 마린시티가 입지하고 있고 신세계백화점 롯데백화점 등, , 다수의

대형상업시설이 밀집되어 있으며 사업지, 남측 권역에 남천동 주거단지가2㎞

입지하고 있어 주거편의 여건은 우수합니다.

부산 수영역 남단 번 출구에 연접한 초역세권의 입지로서 서면도심 및 해운대14

로의 이동이 편리하여 인근 직장인 및 인 수요 흡수가 가능할 것으로 예상1 2∼

됩니다.

대구 포정동-

대구시 대표상권인 동서로 상권 서측지역에 위치하며 대구 지하철 호선 중앙로역1

번출구에 연접한4 초역세권의 입지로서 대구 도심을 남북으로 통과하는 중앙대로

변에 위치하여 차량접근성 및 시인성이 우수하며, 사업지 남측으로 대구지하철

호선과 호1 2 선의 유일한 환승역인 반월당역이 약 이격하고600m 있고 북측으로,

는 경부선 대구역이 인접하고 있는 등 대구도심의 교통요충지로서 양호한 접근성

을 갖춘 입지로 평사업지와 인접한 중앙대로 반월당역 대구역구간 양측으로 상~

업지역이 형성되어 있고 대구백화점, , 롯데백화점 롯데영플라자 등 대형 상업시설,

이 상권내에 입지하고 있습니다 또한. , 대구 지하철 호선 중앙로역 번 출구에1 4 연접한

초역세권 입지로서 대구 중심 상권인 동성로에 인접하고 있어 대구 도심 오피스

직장인 수요 및 인근 상가 종사자의 임차수요가 풍부할 것으로 예상됩니다.

대구 대명동-

대구 지하철 호선 반고개역과 호선 남산역이 도보2 3 이용 가능거리에 위치하고

있으며 중부내륙고속지선 성서 가 반경 권 서측에 위치하고 있어 광역도로, IC 5km

접근성이 양호하고 대구 동서간 연결도로인 달구벌대로가 인접해 있으며, , 서

대구로 대명로 등 지역내 도로와 연결이 가능하여, 교통환경여건은 양호한 수준

입니다.

네당사거리에서 사업지 구간 대로변으로 저층상가 및 업무시설이 입지해 있고 반,

경 이내에는 상가형500M 주택 및 재래시장 등이 위치하고 있으며, 계명대학교, 대

구대학교 카톨릭대학 등과 인접하는 등 주거편의여건은 양호합니다, .
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나 편입 종목 별 개별리츠의 매입대상 자산부동산의 건축계획 안 상세내역. ( )

엘티대한제 호뉴스테이위탁관리부동산투자회사- 2

대지위치 경기도 화성시 동탄면 동탄 지구2 A-95BL

대지면적 44,347㎡ 건폐율 12.90%

주용도 공동주택 및 부대복리시설 연면적 88,433.11㎡

세대수 세대612 용적률 145.92%

주차대수 대762 구조 철근콘크리트 구조

공급규모

구분 세대수 전용면적( )㎡ 주거공용( )㎡ 공급면적( )㎡ 계약면적( )㎡

74A 355 74.93 26.78 101.71 136.09

74B 87 74.99 27.41 102.40 136.80

84 170 84.98 30.86 115.84 154.58

소계 612 64,710 86,491

근린생활 983.23

소계 983.23

우미케이비뉴스테이제 호위탁관리부동산투자회사- 1

대지위치 충청북도 진천군 충북혁신 B-4BL

대지면적 81,064㎡ 건폐율 16.75%

주용도 공동주택 및 부대복리시설 연면적 195,344.02㎡

세대수 세대1,345 용적률 178.60%

주차대수 대1,808 구조 철근콘크리트 구조

공급규모

구분 세대수 전용면적( )㎡ 주거공용( )㎡ 공급면적( )㎡ 계약면적( )㎡

70A 632 70.45 24.44 94.89 129.36

78A 63 78.34 26.73 105.07 143.40

78B 263 78.35 27.35 105.69 144.03

84A 192 84.73 29.09 113.83 155.28

84B 195 84.47 29.65 114.11 155.44

소계 1,345 - - 138,493 188,792

근린생활 6,552

소계 6,552
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- 케이이비하나스테이제 호위탁관리부동산투자회사1

대지위치
부산시 양정동

351-5, 6

부산시 광안동

664-6

대구시 포정동

58, 58-1, 58-6

대구시 대명동

2275-2

대지면적 968.6㎡ 781.0㎡ 1,652.8㎡ 1,028.1㎡

주용도 오피스텔

세대수 세대205 세대131 세대287 세대96

주차대수 대145 대129 대231 대96

연면적 13,942.86㎡ 9,553.46㎡ 22,759.81㎡ 6,609.36㎡

용적률 1,134.06% 1,094.57% 1,071.94% 597.22%

지역지구 일반상업 방화/ 일반상업 방화/ 중심상업 방화/ 근린상업 종일반/2

인근역 양정역 호선(1 )
수영역 호선(2 /

호선 환승3 )
중앙로역 호선(1 )

반고개역 호선(2 )/

남산역 호선(3 )

공급규모

구분 세대수 전용면적( )㎡ 계약면적( )㎡ 전용률( )㎡

오

피

스

텔

부산 양정 205 6,540.92 13,619.98 48.02%

부산 광안 131 5,232.75 9,485.98 56.12%

대구 포정 287 9,867.14 20,952.70 47.09%

대구 대명 98 3,588.83 6,609.36 53.54%

소계 719 25,270.64 50,668.02 188,792

상

가

부산 양정 1 196.94 322.88 60.99%

부산 광안 1 55.95 67.48 82.9%

대구 포정 2 971.65 1,807.11 53.76%

대구 대명 - - - -

소계 4 1,224.54 2,197.47
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다 편입 종목 별 개별리츠의 매입대상 자산부동산의 관련도면.

- 엘티대한제 호뉴스테이위탁관리부동산투자회사2

단지배치도

평면도 84 평면도 74A 평면도 74B
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- 우미케이비뉴스테이제 호위탁관리부동산투자회사1

단지배치도

평면도 70A 평면도 78A 평면도 84A



- 23 -

케이이비하나스테이제 호위탁관리부동산투자회사1

부산 양정 투시도 오피스텔 기준층 투시도
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부산 광안 투시도 오피스텔 기준층 투시도
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대구 포정 투시도 오피스텔 기준층 투시도

대구 대명 투시도 오피스텔 기준층 투시도
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라 사업추진 일정.

투자대상 처분계획3.

가 개별리츠에 투자한 주식의 매각처분. ․

당해 회사가 출자한 개별리츠의 투자주식은 개별리츠의 청산에 따라 회수할1)

계획입니다 다만 청산시기가 도래하기 이전이라도 주주총회의 결의를 통하여. ,

매각방침을 정한 경우에는 투자주식을 매각처분할 수 있습니다.․

개별리츠의 청산은 개별리츠의 매입대상 부동산의 처분에 따라 이루어지며2) ,

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

니다.

당해 회사의 투자주식의 매각처분은 상장된 증권의 경우에는 증권시장을 통3) ․

해 거래할 계획이나 상장되지 않은 투자주식은 별도의 기관투자자 등에게 매각,

할 계획입니다.

나 편입하는 종목별 개별리츠의 매입대상 부동산의 처분.

당해 회사는 한시적인 명목회사로 청산시점에 배당 가능한 사업수익률을 확1)

구분 엘티대한제 호뉴스테이 동탄2 ( ) 우미케이비뉴스테이제 호 충북혁신1 ( )

리츠 설립 2015-11 2015-10

토지매매계약 2015-12 2015-12

착 공 2016-01 2016-02

준 공 2018-01 2018-01

입 주 2018-02 2018-02

운 영 년8 년8

청 산 2026-05 2026-08

구분
케이이비하나스테이제 호1

부산 대구( , )

리츠 설립 2015-08

부동산매매계약 2016-02

착 공 2016-06

준 공 2018-10

입 주 2018-11

운 영 년8

청 산 2028-10
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보하여야 하므로 편입한 개별리츠 부동산의 임대기간 종료 후 부동산 매각 위험

이 상존합니다 따라서. 개별리츠에서는 계획적인 매각전략을 세워 개발 부동산

을 매각할 계획입니다.

2) 개별리츠 부동산의 임대기간 종료 후에는 일반매각을 진행할 예정입니다.

개별리츠의 자산관리회사에서는 자산의 원활한 매각을 위해 적극적인 노력을3)

시행할 것으로 판단됩니다.

개별리츠 부동산 매각 시에는 부동산투자회사법 제 조 제 항에 의거하여 아4) 24 3

래 내용이 포한된 실사보고서를 작성할 예정입니다.

개별리츠 편입 부동산의 현황 및 거래비용①

개별리츠 편입 부동산과 관련된 재무자료②

개별리츠 편입 부동산의 수익에 영향을 미치는 요소③

그 밖에 부동산의 거래 여부를 결정함에 있어 필요한 사항으로서 국토교통④

부령이 정하는 사항

개별리츠의 부동산의 매각이 원활하지 않거나 자리츠의 부동산을 매각하지5)

않는 것으로 주총에서 결의한 경우에는 당해 회사도 주총 결의를 통하여 당해

회사도 청산을 연장할 가능성이 있습니다.

이익 등의 배당 방법4.

가 배당가능이익.

당해 회사는 부동산투자회사법 시행령 제 조가 정하는 바에 따라 이익을 초과32

하여 배당할 계획이며 초과배당 그 구체적 기준에 대하여는 정관 제 조에서( ), 50

규정하였습니다.

나 배당정책.

회사는 매 영업연도 이익배당한도의 이상을 현금 배당할 계획입니다90% .

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

관리비용 각종 위탁수수료 및 비용 등을 합리적으로 조정하여 투자자들의 실효,

수익률을 제고할 계획입니다.
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다 배당금 지급시기 및 결정방법.

최초 회계연도는 회사의 설립등기일에 개시하여 년 월 일에 종료할1) 2015 12 31

계획입니다.

이 후 매기 회계연도는 매년 월 일에 개시하여 매년 월 일에 종료할2) 1 1 12 31

계획입니다.

배당금은 정기주주총회 또는 정관 제 조 제 항에 따른 이사회의 결의로 승3) 50 1

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

질권자에게 지급되며 배당금은 주주총회 또는 이사회에서 배당금의 지급시기,

를 따로 정한 경우를 제외하고 이익배당을 위한 정기 주주총회일 또는 정관

제 조 제 항에 따른 이사회 결의를 한날로부터 개월 내에 지급할 계획입니다51 2 1 .
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투자와 관련된 위험.Ⅳ

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

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

한 투자로 인하여 투자자에게 발행한 손실에 대하여 당해 회사는 어떠한 방법으로도

보상하지 아니합니다.

일반적인 위험1.

가 투자원금에 대한 손실의 위험.

관계 법령은 당해 회사와 같은 위탁관리부동산투자회사에 대한 투자에 대하여 투

자 원금을 보장하거나 보호하지 않습니다 따라서 전반적인 국가경제 및 부동산.

시장의 상황에 따라 보유자산의 가치가 하락하는 경우에 주식의 가치는 액면가 이

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

초 예상보다 현저히 하락하는 경우에는 투자원금의 전부 또는 일부에 대한 손실의

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

자자가 부담하며 회사를 포함한 어떠한 당사자도 투자손실에 대하여 책임을 지지,

아니합니다.

나 경기변동에 따른 위험.

부동산 시장은 국내경기 등에 민감하게 영향을 받으므로 전반적인 국내경기의 침

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

해 실제 배당금이 회사의 사업계획서 상의 예상배당금보다 낮아질 수 있으므로 투

자 시 유의하시기 바랍니다.

특수한 위험2.

가 부동산자산의 매입 위험 관리. ･

당사가 투자한 개별리츠가 사업부지를 매입하는 과정에서 고려할 수 있는 위험으

로는 부동산 권리관계 및 이해관계자 채권자 등 제 자 의 이의 제기 등으로 인) ( 3 )ⅰ

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

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

못하였던 일정금액 이상의 추가지출을 발생시킬 수 있는 위험 자료의 불충분이, )ⅲ

나 분석의 착오로 인한 사업 수익성 검토상의 매입가격 추정오류의 위험 등을 들
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수 있습니다 다만 실제 위험 발생가능성 및 그 결과에 대해 사전 분석을 통한 위. ,

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

적극적으로 회피하도록 만전을 기하였습니다 하지만 그럼에도 불구하고 추정의.

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

습니다.

단 당해 회사가 투자한 개별리츠는, 한국토지주택공사 또는 민간매도자로부터 매

매의 방식으로 토지를 취득하며 기타 가압류 가처분 등 부동산에 대한 모든 부담, ,

은 소유권 이전등기 이전에 말소된 상태에서 매입할 예정입니다.

나 부동산 개발 위험 관리. ･

당사가 투자한 개별리츠의 부동산 개발기간 동안의 자산 운용과 관련하여 예측할

수 있는 위험으로는 다음과 같은 위험이 발생할 수 있습니다.

주택법상 사업계획승인 등의 위험1)

해당 부동산을 개발하기 위한 주택법상 사업계획승인 등과 관련하여 사업계획 승

인 지연 지구단위계획 교통영향평가 기타 인허가상 위험요소들을 사전에 확인할, ,

필요가 있습니다.

당해 회사는 이에 다수의 공동주택 설계 경험을 보유한 설계사무소에 건축설계용

역을 발주하고 설계사무소로 하여금 제반 인허가사항을 검토하도록 할 계획입니,

다.

다만 당 사업지는 한국토지주택공사에서 택지개발사업을 통해 조성한 부동산 및,

민간 사업지 부동산으로서 사업대상지의 조성 및 확보에 신뢰를 가질 수 있습니

다 또한 각 지구 내 기 사업추진 중인 타 사업지가 있는바 이에 비추어 보면 안. ,

정적인 택지의 공급 및 사업추진을 예상할 수 있습니다 공동주택을 건축하기 위.

한 일반적인 허가 절차인 건축심의 사업계획승인 등 이외에는 과도한 법적인 규,

제 및 제한 사항이 없는 것으로 확인된 바 본 사업계획에 맞추어 부동산을 개발,

하기 위한 사업계획승인을 취득하는데 별다른 문제가 없을 것으로 예상됩니다.

또한 예측 불가능한 위험으로 인한 사업계획 일정 지연을 방지하기 위하여 사업,

계획승인과 관련된 업무를 조기에 진행 예정입니다.

시공사의 잠재적 위험2)
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당사가 투자한 개별리츠가 개발사업의 목적물을 건설함에 있어 시공사의 자금경

색 파산 등의 이유로 공기를 제때 맞추지 못하거나 공사불능 상태에 빠지게 되면,

회사의 배당수익이 하락할 위험이 있습니다.

이와 관련하여 공사비를 분양율과 상관없이 사전에 확보된 자금으로 지급함으로서

시공사의 재무상태와 본건 사업을 최대한 절연토록 할 예정입니다 또한 시공사의.

보증금 납입 또는 공사이행보증보험 가입을 통하여 기한 내 준공에 대한 안정성을

확보할 예정에 있습니다 그럼에도 불구하고 제반 사항의 변동으로 시공사 관련.

위험은 발생할 수 있습니다.

재해 등 불가항력에 대한 위험3)

건설기간 중 예측할 수 없는 손해에 대해서는 건설공사보험 공사이행보증보험 등,

을 통하여 부보함으로써 그 리스크를 헷지할 계획입니다 단 지진 홍수 등 불가. , ,

항력에 의한 손실이 있는 경우 이는 보험에 의해 부보되지 아니하므로 당해 회사

의 수익에 직접적으로 영향을 미치게 되고 이에 따라 배당이 감소될 수 있습니다.

다 부동산 자산운용 위험 관리. ･

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

선비용 및 관리비 증가 위험이 있습니다.

개별 리츠의 임대사업은 준공 개월 전부터 입주자 모집을 개시하여 안정적21~25 ,

인 임대가 가능하도록 계획하였습니다 또한 각 임대리츠 자산관리회사의 역량 및.

효과적인 운영을 통하여 운영기간 중 공실위험을 최소화하여 공실위험을 낮출 계

획입니다 더불어 인근 시세의 수준에서 임대함으로서 공실위험은 상당. 70~80%

부분 헷지할 수 있을 것으로 보입니다.

임차인의 신용위험은 임차보증금을 수취하게 되므로 상당부분 관리 가능합니다.

또한 차입금을 고정금리로 조달하여 금리상승에 따른 위험을 관리할 예정이며 대

수선 및 관리비 상승 위험은 건설사의 하자보증과 자산관리회사의 임대운영 경험

에 비추어 통제 가능한 수준에서 관리 할 수 있을 것으로 보입니다.

라 부동산자산 처분 위험 관리. ･

당사는 한시적 법인으로서 청산시점에 편입될 개별리츠 자산의 부동산 처분위험과

처분 시 가격하락 위험이 상존하고 있습니다.
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당해 회사는 한시적 명목회사로서 존속기간 동안 효율적인 자산관리와 함께 청산

시점에의 용이한 부동산 처분이 매우 중요합니다.

임대주택은 감정평가가격으로 매각 하도록 되어있어 시장의 일시적 쇼크에 따른,

가격하락 위험을 관리 할 수 있습니다 다만 그럼에도 불구하고 당초 사업계획보. ,

다 낮은 금액으로 매각된다면 사업계획서 상 배당 수익률을 달성하지 못할 가능성

이 있습니다.

마 여유자금의 운용 위험 관리. ･

회사는 여유자금 운용 규모를 최소화 할 계획이나 사내유보금이 있는 경우 이를

재원으로 유가증권을 취득할 수 있습니다 당사가 현금 및 유가증권을 운용함에.

있어서 직면하는 위험은 금리변동 위험이 있습니다.

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

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

입니다.

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

운용방침을 이사회에서 결정하되 원활히 배당금이 지급될 수 있도록 안정성을 도,

모함과 동시에 수익률을 극대화하는 방향으로 운용할 계획입니다.

또한 여유자금을 목표금리 이상으로 운용하기 위해 고정금리부 예금자산을 주요

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

일정기간 예상될 때는 변동금리부 예금자산 등을 활용할 계획입니다.

회사 경영 및 운영 위험 관리계획2.

가 환금성 등 주식 위험 관련.

당사는 안정적 성장을 도모함과 동시에 존속기한 동안 주주에게 배당수익을 분1)

배할 계획입니다.

그러나 당사는 폐쇄형 명목회사 로서 원칙상 환매가2) (Closed) (Paper Company)

제한되므로 이에 따른 환금성 위험과 주식가치 하락에 따른 자본 손실 위험이

존재합니다.
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나 유동성 관련 위험.

당사의 주식은 비상장 예정이므로 장외거래를 통하여 이사회의 승인을 얻어1) ,

보유주식의 매각이 가능합니다.

당사 주식의 매각 시에 매수 수요가 충분하지 않을 경우 기대하는 가격에 매2) ,

각되기까지 장시간이 소요될 수 있으며 단시일 내에 매각을 원하는 경우 기대

하는 가격보다 낮은 가격으로 매각하게 될 위험이 있습니다 또한 부동산투자회.

사법상 자산보유요건 총 자산의 이상을 부동산으로 구성해야 하고 부동산( 70% ,

투자회사 주식은 부동산으로 간주됨 을 충족해야 하므로 자유로운 환가 후 현) ,

금 보유에는 제한이 따를 수 있습니다.

다 대리인 및 이해상충위험 관련.

당사는 명목 회사 로서 자산의 운용 및 관리를 외부기관에 위1) (Paper Company)

탁하여야 하므로 이와 관련된 대리인 위험에 노출되어 있습니다.

이들 위탁회사들은 성실하게 업무를 수행할 것으로 판단되나 역량 부족과 업무2)

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

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

있습니다.

따라서 이러한 대리인 위험을 방지하기 위해 주주총회와 이사회의 권한과 기3) ,

능을 강화하여 위탁업무회사와의 계약해지 및 퇴출기준을 각 위탁계약서에 보

다 구체적으로 규정할 계획이며 내부통제 기준의 제정과 시행을 통하여 당사,

자산관리회사 자산보관회사 및 일반사무관리 회사 간 이해상충 소지를 줄일 계,

획입니다.

라 제도변화 위험 관련.

당사는 부동산투자회사법에 의해 설립되었습니다1) .

추후 불가피하게 법 개정과 제도변화가 있을 경우 회사의 현금흐름 및 수익률2)

이 변동할 위험을 배제할 수 없습니다.

투자제한4.

가 자산의 투자 운용에 관한 일반원칙. ·
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회사는 관련 법령 및 정관의 규정에 따라 자산을 취득 임대차 및 증권의 매매· ·

금융기관에 예치 등의 방법으로 운용하게 됩니다 또한 회사는 법령을 준수하고.

주주를 보호하기 위하여 그 자산을 투자 운용함에 있어 소속 임직원이 따라야·

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

나 부동산에의 투자 및 운용.

당해 회사는 그자산을 다음 각 호의 어느 하나에 해당하는 방법으로 투자1)

및 운용해야 합니다.

부동산의 취득 관리 개량 및 처분· ·①

주택건설사업②

부동산의 개발사업③

부동산의 임대차④

증권의 매매⑤

금융기관에의 예치⑥

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

신탁이 종료된 때에 신탁재산 전부가 수익자에게 귀속하는 부동산 신탁⑧

수익권의 취득 관리 처분· ·

회사가 부동산을 취득하거나 처분하는 경우에는 자산관리회사인 한국토지주2)

택공사에서 실사보고서를 작성하게 되며 취득 또는 처분의 결정은 이사회,

및 주주총회를 통하여 이루어집니다.

회사는 최저자본금준비기간이 끝난 후에는 매분기말 현재 총자산의 분의3) 100

이상을 부동산 또는 부동산 관련 증권 및 현금으로 구성되도록 하며 총80 ,

자산의 분의 이상은 부동산 건축중인 건축물을 포함한다 으로 구성하100 70 ( )

도록 하되 자산의 구체적인 내용 및 산정기준 등은 부동산투자회사법 제,

조 및 동법 시행령에 의합니다 다만 위 분의 을 산정할 때 다른25 . , 100 70

부동산투자회사가 발행한 주식은 부동산으로 간주하도록 하고 있습니다 부.(

동산 투자회사법 시행령 제 조 제 항 제 호27 1 7 )

부동산투자회사법에 의한 부동산투자회사는 부동산을 취득한 후 부동산투자

회사법 시행령 제 조 제 항이 정하는 기간 이내에는 이를 처분할 수 없습26 1

니다 다만 부동산개발사업으로 조성하거나 설치한 토지 건축물 등을 분양하. ·

는 경우 그밖에 투자자 보호를 위하여 부동산투자회사가 합병 해산 분할 또· ·

는 분할합병을 하는 경우에는 그러하지 아니합니다.

다 유가증권에의 투자 및 운용.
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회사는 다른 회사의 의결권 있는 발행주식의 분의 을 초과하여 취득1) 100 10

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

지 않습니다.

① 특정한 부동산의 개발을 위하여 존립기간을 정하여 설립된 회사의 주식을 취득하는

경우

다른 회사와 합병하는 경우②

다른 회사의 영업전부를 양수하는 경우③

회사의 권리를 실행함에 있어서 그 목적을 달성하기 위하여 필요한 경우④

투자자 보호나 자산의 안정적 운용을 해할 우려가 없는 경우로서 부동산⑤

투자회사법 시행령 제 조 제 항 각 호의 어느 하나에 해당하는 경우31 1

부동산투자회사법 시행령 제 조 제 항 제 호에 따라 다른 부동산투자( 31 1 2

회사가 발행한 주식은 위와 같은 제한에 대한 예외임10% )

회사는 전 항 제 호 내지 제 호의 규정에 따라 다른 회사의 의결권 있는2) 1) ② ④

발행주식의 분의 을 초과하여 취득하게 된 때에는 초과취득하게 된100 10

날부터 월 이내에 전 항의 규정에 의한 투자한도에 적합하도록 하여야 합6 1)

니다.

회사는 동일인이 발행한 유가증권을 총자산의 분의 를 초과하여 취득3) 100 5

할 수 없습니다 다만 국채 지방채 그 밖에 부동산투자회사법시행령 제 조. , · , 31

제 항이 정하는 유가증권은 위에 해당하지 않고 다른 부동산투자회사가 발2

행한 주식은 이러한 예외중 하나입니다 동항 제 호.( 13 )

회사는 보유하고 있는 유가증권이 전 항의 규정에 의한 투자한도를 초과하4) 3)

게 된 경우에는 초과취득하게 된 날부터 월 이내에 전 항의 규정에 의한6 3)

투자한도에 적합하도록 하여야 합니다.

기타 여유자금의 유가증권 투자는 당해 회사 정관의 규정에서 정한 범위 내5)

에서 운용하도록 합니다.

라 거래의 제한.

회사는 다음 각 호의 어느 하나에 해당하는 자와 제 조 각 호의 어느 하나1) 41

에 해당하는 거래를 하여서는 아니 됩니다.

회사의 임직원 및 그 특별관계자①

회사의 주식을 분의 이상 소유하고 있는 주주 및 그 특별관계자100 10②
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전 항의 제한은 다음 각 호에 해당하는 거래에는 적용되지 않습니다2) 1) .

일반분양 경쟁입찰 및 이와 유사한 방식에 의한 거래,①

회사가 보유하고 있는 부동산을 이사회가 정한 가격 이상으로 임대하는②

거래 전 항 제 호에 해당하는 자를 제외( 1) )①

회사의 합병 해산 분할 또는 분할합병에 의하여 불가피한 거래, ,③

이사회의 승인 및 상법 제 조에 따른 특별결의에 따른 주주총회의 승434④

인을 받은 거래

회사는 그 자산의 투자운용업무를 위탁받은 자산관리회사 및 그 특별관계좌3)

와 서로 부동산이나 증권의 거래 행위를 하여서는 아니 됩니다 다만 다음. ,

각 호의 어느 하나에 해당하는 경우에는 적용되지 않습니다.

일반분양 경쟁입찰 및 이와 유사한 방식에 의한 거래,①

회사가 보유하고 있는 부동산을 이사회가 정한 가격 이상으로 임대하는②

거래

부동산투자회사법 시행령 제 조 제 호 각목의 방법에 따라 산정한 자산15 1③

가액의 분의 부터 분의 까지 이내에서 결정된 가격에 의한100 90 100 110

거래

회사의 합병 해산 분할 또는 분할 합병에 따른 불가피한 거래· ·④

부동산투자회사법 제 조의 에 따른 주식의 매수청구가 발생하여 보유20 2⑤

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

거래

회사의 이사회의 승인 및 상법 제 조에 따른 특별결의에 의한 주주총434⑥

회의 승인을 받은 거래

이익 등의 배당방법5.

가 배당가능이익.

당해 회사는 부동산투자회사법 시행령 제 조가 정하는 바에 따라 이익을 초과32

하여 배당할 계획이며 초과배당 그 구체적 기준에 대하여는 정관 제 조에서( ), 50

규정하였습니다.

나 배당정책.

회사는 매 영업연도 이익배당한도의 를 현금 배당할 계획입니다 사업기간90% .

중 임대 운영 및 임대자산 매각을 통한 수익금을 기초로 당사의 일반관리비용,

각종 위탁수수료 및 비용 등을 합리적으로 조정하여 투자자들의 실효수익률을 제

고할 계획이며 이러한 배당정책으로써 투자자들에게 연평균 내외의 안정적, 3.3%
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인 배당수익률 실현을 목표로 하고 있습니다.

다 배당금 지급시기 및 결정방법.

당해 회사의 최초 회계연도는 회사의 설립등기일에 개시하여 년 월 일2015 12 31

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

월 일에 종료할 계획입니다 배당금은 정기주주총회 또는 정관 제 조에 따12 31 . 50

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

의 주주 또는 등록된 질권자에게 지급되며 배당금은 주주총회 또는 이사회에서,

배당금의 지급시기를 따로 정한 경우를 제외하고 이익배당을 위한 정기 주 주총

회일 또는 정관 제 조에 따른 이사회 결의를 한날로부터 개월 내에 지급할 계50 1

획입니다.

자산평가 및 공시방법6.

가 자산평가방법.

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

부동산의 경우 취득가액에 의하는 방법 다만 부동산의 취득 후 년이1) : . , 1

경과 한 경우에는 감정평가업자가 부동산투자회사법 시행령 제 조의 규정16

에 의하여 산정한 가액으로 할 수 있습니다.

증권의 경우 자본시장과 금융투자업에 관한 법률 시행령 제 조를 준용2) : 260

하여 산정하는 방법 이 경우 평가기준일은 산정기준일로 봅니다. .

금융기관에의 예치금의 경우 원금과 산정기준일까지의 이자를 가산하는3) :

방법으로 합니다.

기타 자산의 경우 대차대조표상의 금액에 의하는 방법4) :

나 공시방법.

산출주기 주당순자산가치는 매 분기별로 계산합니다1) : .

공시시기 공시는 투자보고서를 통해 매 분기별 공시하는 것을 원칙으로2) :

하나 자산가치의 현저한 변화 등 필요시에는 즉시 공시합니다.

공시방법 자산관리회사 일반사무수탁회사 자산보관회사의 본점과3) : , ,

인터넷 홈페이지에 공시됩니다.

공시장소 한국토지주택공사 신한아이타스 주4) : (http://www.lh.or.kr/), ( )

(http://www.shinhanaitas.com/)
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제 부 업무위탁에 관한 사항3

자산관리회사에 관한 사항.Ⅰ

회사의 개요1.

가 회사의 명칭 한국토지주택공사. :

나 대표자 이재영. :

다 주소 경기도 성남시 분당구 돌마로 정자동. : 172 ( )

라 연혁.

최근 사업연도의 요약재무내용2. 2

가 대차대조표.

단위 백만원( : )

구 분 년 결산2013 년 결산2014

자 산 유동자산 97,004,610 92,198,101

고정자산 76,342,918 79,421,637

자산총계 173,347,527 171,619,738

부 채 유동부채 142,260,153 36,366,171

고정부채 39,292,809 101,514,610

부채총계 102,967,344 137,880,781

자 본 자본금 23,889,197 25,777,427

기타 7,198,177 7,961,530

자본소계 31,087,374 33,738,957

시 점 내 용

1962. 7. 1 대한주택공사 설립

1962 국내 최초의 아파트 단지 건설 마포( )

1970 국내 최초의 임대아파트 건설 개봉동( )

1975 토지금고 설립

1976 최초의 토지개발사업 인천항동( )

1978 최초의 공단개발 순천 안성( , )

1996. 1. 1 토지금고에서 한국토지공사로 개명

2009. 9.30 대한주택공사 한국토지공사 해산,

2009.10. 1 한국토지주택공사 출범 합병( )
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나 손익계산서.

단위 백만원( : )

구분 년 결산2013 년 결산2014

총수익 매출액( ) 18,300,092 21,241,861

총비용 영업이익( ) 829,463 1,111,868

당기순이익 710,850 847,943

회사가 속해있는 기업집단의 개요3.

한국토지주택공사의 년 말 종속기업은 주택관리공단 주 와 한누리 주 주2014 ( ) ( ), ( )

쥬네브 알파돔시티자산관리 주 로 상호출자제한 기업집단에 해당하며 이에 따라, ( ) ,

독점규제 및 공정거래에 관한 법률 제 조에 의해 동 회사들 간에는 주식의 취득9

또는 소유가 금지됩니다.

운용자산규모4.

가 총괄현황.

총 운용규모
- 9개 리츠 총자산 억원: 55,546

자본금 부채( : 6,436, : 49,110)

자기자본 구성 출자자 억원- 6,436

타인자본 구성

회사채 발행-

금 액 억원 기 간 년: 1,300 : 7○ ○

장기차입금-

금 액 억원 기 간 년 년: 30,236 : 7 ~14○ ○

임대보증금-

금 액 억원: 17,110○

선수금-

금 액 억원: 464○

일반 공모 전액 사모 및 공모- (p-ABS)
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나 리츠별 운용현황.

공공임대리츠 호- 1

총 설립규모 총자산 억원 자본금 부채- : 15,312 ( : 1,531, : 13,781)

자기자본 구성
출자자 억원- 1,531

억 주택도시기금 억LH 304 (20%), 1,227 (80%)○

타인자본 구성

기금융자 및 민간조달-
금 액 억원 기금 억원 민간 억원: 9,032 ( 3,196 , 5,836 )○
기 간 기금 년 민간 년 월 년: (14 ), (3 6 , 14 )○
금 리 기금 이하 초과: (60 2.7% 60 3.7%)○ ㎡ ㎡

민간 입찰에 의한 금리결정( )

임대보증금-
금 액 억원: 4,749○

일반 공모 사모 및 공모- (p-ABS)

공공임대리츠 호- 2

총 설립규모 총자산 억원 자본금 부채- : 6,945 ( : 695, : 6,250)

자기자본 구성
출자자 억원- 1,531

억 주택도시기금 억LH 138 (20%), 557 (80%)○

타인자본 구성

기금융자 및 민간조달-
금 액 억원 기금 억원 민간 억원: 3,973 ( 1,831 , 2,142 )○
기 간 기금 년 민간 년 월 년: (14 ), (3 6 , 14 )○
금 리 기금 이하 초과: (60 2.7% 60 3.7%)○ ㎡ ㎡

민간 입찰에 의한 금리결정( )

임대보증금-
금 액 억원: 2,277○

일반 공모 사모 및 공모- (p-ABS)

공공임대리츠 호- 3

총 설립규모 총자산 억원 자본금 부채- : 15,078 ( : 1,508, : 13,570)

자기자본 구성
출자자 억원- 1,508

억 주택도시기금 억LH 300 (20%), 1,208 (80%)○

타인자본 구성

기금융자 및 민간조달-
금 액 억원 기금 억원 민간 억원: 8,809 ( 3,343 , 5,466 )○
기 간 기금 년 민간 년 월 년: (14 ), (3 6 , 14 )○
금 리 기금 이하 초과: (60 2.7% 60 3.7%)○ ㎡ ㎡

민간 입찰에 의한 금리결정( )

임대보증금-
금 액 억원: 4,761○

일반 공모 사모 및 공모- (p-ABS)
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공공임대리츠 호- 4

총 설립규모 총자산 억원 자본금 부채- : 14,019 ( : 1,402, : 12,617)

자기자본 구성
출자자 억원- 1,402

억 주택도시기금 억LH 278 (20%), 1,124 (80%)○

타인자본 구성

기금융자 및 민간조달-
금 액 억원 기금 억원 민간 억원: 8,014 ( 3,013 , 5,001 )○
기 간 기금 년 민간 년 월 년: (14 ), (3 6 , 14 )○
금 리 기금 이하 초과: (60 2.5% 60 3.0%)○ ㎡ ㎡

민간 입찰에 의한 금리결정( )

임대보증금-
금 액 억원: 4,603○

일반 공모 사모 및 공모- (p-ABS)

희망임대주택리츠 호- 1

총 설립규모 총자산 억원 자본금 부채- : 1,448 ( : 300, : 1,148)

자기자본 구성
출자자 억원- 300

펀드투자 억원 주택도시기금(300 , 100%, )○

타인자본 구성

회사채 발행-

금 액 억원 기 간 년 금 리 연: 700 : 7 : 3.16%○ ○ ○

장기차입금-

금 액 억원 기 간 년 금 리 연: 100 : 7 : 4.1%○ ○ ○

임대보증금-

금 액 억원: 348○

일반 공모 전액 사모-

희망임대주택리츠 호- 2

총 설립규모 총자산 억원 자본금 부채- : 1,104 ( : 200, : 904)

자기자본 구성
출자자 억원- 200

펀드투자 억원 주택도시기금(200 , 100%, )○

타인자본 구성

회사채 발행-

금 액 억원 기 간 년 금 리 연: 600 : 7 : 3.50%○ ○ ○

임대보증금-

금 액 억원: 304○

일반 공모 전액 사모-
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희망임대주택리츠 호- 3

총 설립규모 총자산 억원 자본금 부채- : 488 ( : 420, : 68)

자기자본 구성
출자자 억원- 420

펀드투자 억원 주택도시기금(420 , 100%, )○

타인자본 구성
임대보증금-

금 액 억원: 68○

일반 공모

민락 주택개발리츠- (2)

총 설립규모 총자산 억원 자본금 부채- : 1,251 ( : 200, : 1,051)

자기자본 구성
출자자 억원- 200

펀드투자 억원(200 , 100%)○

타인자본 구성

장기차입금-

금 액 억원 기 간 년 금 리 연: 587 : 7 : 5.5%○ ○ ○

선수금-

금 액 억원: 464○

일반 공모 전액 사모-

청라주택개발리츠-

총 설립규모 총자산 억원 자본금 부채- : 537 ( : 180, : 357)

자기자본 구성
출자자 억원- 180

펀드투자 억원(180 , 100%)○

타인자본 구성
장기차입금-

금 액 억원 기 간 개월 금 리 연: 357 : 18 : 4.6%○ ○ ○

일반 공모 전액 사모-
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운용자산실적5.

총 운용규모
- 9개 리츠 총자산 억원: 55,546

자본금 부채( : 6,436, : 49,110)

자기자본 구성 출자자 억원- 6,436

타인자본 구성

회사채 발행-

금 액 억원 기 간 년: 1,300 : 7○ ○

장기차입금-

금 액 억원 기 간 년 년: 30,236 : 7 ~14○ ○

임대보증금-

금 액 억원: 17,110○

선수금-

금 액 억원: 464○

일반 공모 전액 사모 및 공모- (p-ABS)

자산운용전문인력에 관한 사항6.

성 명
생년

월일

최종학력

전공( )
주요경력 근무기간( ) 비고

김남훈 71.05.10
대학원졸

건축공학( )
한국토지주택공사(1998.12~) -

유현조 77.01.21
대학원졸

컴퓨터 공학( )
한국토지주택공사(2004.04~) -

성대규 77.12.13
대졸

무역학( )
한국토지주택공사(2002.09~) -

윤상원 76.02.12
대졸

무역학( )
한국토지주택공사(2003.12~) -

김영완 64.02.12
대학원졸

경영지도학( )

기술보증기금(1990.1~2005.8)

한국토지주택공사(2006.05~)
-

최소영 79.02.25
대학원졸

경영정보학( )
한국토지주택공사(2005.04~) -

문재헌 80.03.01
대졸

정보통신공학( )
한국토지주택공사(2007.03~) -

이상우 71.07.28
대학원졸

도시공학과( )
한국토지주택공사(1996.01~) -

이성진 66.01.10
대졸

법학( )
한국토지주택공사(1996.01~) -

조영빈 77.09.17
대졸

행정학( )
한국토지주택공사(2004.04~) -

성상명 79.03.17
대학원졸

도시계획( )
한국토지주택공사(2005.03~) -
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자산관리위탁계약의 개요7.

가 계약기간.

부동산투자회사가 국토교통부로부터 영업인가를 받은 직후 다만 위탁자가 국토( ,

교통부로부터 영업인가를 득한 날의 다음 영업일 이후에 본 계약이 체결되는 경

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

산관리위탁계약 제 조에 의거하여 계약이 중도해지되는 경우 중도해지일까지17 )

로 합니다.

나 위탁보수 및 지급시점.

기본운용수수료1)

분기마다 금 원 부가가치세 별도 을 사업연도의 매 분기 최종일로90,000,000 ( )

부터 일 이내에 지급합니다 다만 위탁자가 주식을 보유한 개별리츠 중 최7 . ,

초로 청산하는 개별리츠가 위탁자에게 잔여재산분배를 한 날 이하 최초 잔여( “

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

수수료만 지급하고 나머지 수수료의 지급을 유예할 수 있습니다 단 위탁자는( ,

이러한 유예기간 중 주주에게 이익배당을 할 수 없고 유예된 수수료가 전액,

지급된 이후에만 이익배당을 할 수 있음 이와 같이 유예된 수수료 별도의 지). (

연이자를 산정하지 않음 는 최초 잔여재산분배일이 속한 분기의 수수료 지급)

시 일괄하여 지급하기로 합니다 단 위탁자는 최초 잔여재산분배일이 속한 분. ,

기의 수수료 지급일 이전이라도 그 현금 흐름상 지급유예된 수수료를 지급할,

여유자금이 있는 경우에는 수시로 주주총회의 결의를 통해 지급유예된 수수,

료의 전부 혹은 일부를 지급하기로 합니다.

운용성과수수료2)

위탁자의 청산종결시점을 기준으로 평가한 대한민국 위탁자의 주주 의( 100% )

위탁자에 대한 투자수익이 위탁자가 각 개별리츠에 출자할 때 각 개별리츠별,

로 정해진 목표수익금액 개별리츠 별 위탁자의 출자액에 우선배당률 상당비율(

을 연 복리로 계산한 금액 의 합계를 초과하는 것으로 계산되는 경우 그러한) ,

초과 수익의 이상으로서 당시 업계의 통상적인 수수료율을 참고하여 위10%

탁자와 수탁자가 협의하여 정하는 비율에 상당하는 금액을 지급하며 위탁자,

의 청산종결시점까지 지출될 위탁자의 수익과 비용이 확인되는 시점으로부터

삼 영업일 내에 지급합니다(3) .
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다 주요업무.

부동산투자회사는 자산관리자에게 다음 각 호의 업무를 위탁하며 다음 각 호1) ,

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

함된 것으로 봅니다.

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

관한 업무

위탁자의 자산 중 다른 부동산투자회사의 주식 의결권의 행사에 관한 업무②

부동산투자회사법 제 조에 따른 차입 및 사채발행에 관한 업무29③

 차입 및 사채발행에 관한 위탁자의 의사결정을 지원하는 일

 차입 및 사채발행에 관한 계약서를 협상하고 작성하며 체결하는 일

 차입 및 사채발행과 차입금 및 발행사채를 상환하는 일

 기타 차입 및 사채발행에 필요한 업무

자산관리에 관한 일반적인 업무④

 위탁자의 자산운용에 관한 매 사업연도의 사업계획을 수립하여 필요한 예

산정보 및 관련 자료와 함께 위탁자에게 제출하는 일

 일반사무수탁회사의 매분기 결산기 투자보고서 및 재무제표 작성을 위한

관련 자료 제공

 위탁자의 주식 내지 사채 판매시의 위탁자와의 협의에 의한 주간사 등의

선정과 투자설명서 작성자료 제공

 위탁자의 의사결정을 지원하는 일

 독립된 업무담당자에게 업무를 지시하거나 독립된 업무담당자로부터 업무

를 지시받거나 독립된 업무담당자와 업무를 협조하는 일

 일반사무수탁회사의 부동산투자회사법 등 관련법령이 정하는 바에 따른

보고 및 공시를 위하여 필요한 자산운용과 관련된 자료의 제공

 위탁자의 해산 시 청산인 및 청산감독인의 지시를 받아 자산의 관리운용

업무와 관련한 실무사무의 수행

 기타 자산관리자가 자산관리를 위하여 필요하다고 합리적으로 판단하는

업무 위탁자에게 제 자로부터 제기된 소의 응소 및 자산관리를 위하여 필( 3

요한 위탁자의 소 제기에 필요한 제반 업무 포함)

자산관리자는 부동산투자회사법 제 조의 에 따라 위탁자의 법인이사로 선임2) 14 3

되는 경우 부동산투자회사법 제 조의 및 위탁자의 정관에서 정한 바에 따, 14 5

라 위탁자의 법인이사로서 직무를 수행합니다.
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부동산투자회사법 제 조 소정 사항 기타 위탁자의 정관상 위탁자의 주주총3) 12

회의 결의가 요구되는 사항 및 또는 부동산투자회사법 제 조 소정 사항 기타/ 13

위탁자의 정관 및 본 계약상 위탁자의 이사회 결의가 요구되는 사항에 관하여

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

사회 결의에 따라 해당 위탁사무를 수행하여야 합니다.

판매회사에 관한 사항.Ⅱ

판매회사의 개요1-1.

가 회사명 교보증권 주식회사. :

나 주소 서울시 영등포구 여의대로. : 97

다 연혁.

년 구 대한증권 설립- 1949

년 증권업 허가 재무부 호- 1962 ( 1 )

년 교보증권으로 상호변경- 1994

년 코스닥시장 등록- 1999

년 증권거래소 상장- 2002

년 신탁업 및 장외파생금융상품 거래업무 인가- 2007

라 영업 점포 현황.

마 주식 총액인수 및 판매실적.

단위 백만원( : )

구분 법인 지점 사무소 계

국내 - 41 - 41

국외 - - - -

계 - 41 - 41

기준일
2013. 03. 31 2013. 12. 31 2014. 12. 31 2015. 09. 30

주간실적 인수실적 주간실적 인수실적 주간실적 인수실적 주간실적 인수실적

합계 16,032,093 19,406,078 9,988,059 19,482,024 15,962,056 29,987,684 12,008,272 22,272,272

기업공개 - 929 15,520 18,156 26,670 30,465 - 833
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바 리츠 리츠포함 주관실적. (CR )

구 분 리츠 주관회사실적

영종주택위탁관리부동산투자회사 억원 보통주 예정3,340 ( /Loan )

뉴스테이허브제 호위탁관리부동산투자회사1 억원711.9

사 주요업무.

주식의 청약권유 및 모집1)

주식의 배정 및 공고2)

초과 청약금의 환불3)

제 서식의 작성 및 공고4)

기타 필요한 사항5)

아 주요계약내용.

계약기간 계약의 효력발생일로부터 자금조달 완료 시까지1) :

금융자문 보수 금융자문수수료 백만원 부가가치세 별도2) : 20 ( )

보수의 지급방식 차 증자시점에 지급3) : 1

유상증자 60,037 29,006 6,973 5,246 - 379 14,471 14,471

국채,

지방채
- 1,396,835 297,113 3,055,237 - 4,553,482 - 2,568,008

특수채,

금융채
8,010,000 9,065,225 5,086,192 9,539,673 9,922,640 16,253,968 6,040,948 11,377,681

회사채 2,462,000 2,004,000 1,423,762 2,873,758 3,639,938 6,027,647 4,318,842 6,138,609

기업어음 5,440,019 6,880,148 3,158,499 3,989,955 2,372,808 3,121,743 1,634,012 2,172,670

기타 60,037 29,006 - - - - - -
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자산보관기관에 관한 사항.Ⅲ

자산보관기관의 개요1.

가 명 칭 농협은행 주식회사. :

나 주 소 서울특별시 중구 통일로. : 120

다 연 혁.

농업협동조합법에 의거 종합농협 발족- 1961. 08

축협중앙회 설립- 1980. 09

통합 농협중앙회 출범 농 축 인삼협중앙회 통합- 2000. 07 ( · · )

사업구조 개편 농협금융지주 출범- 2012. 03 (NH )

자산보관위탁계약의 개요2.

가 계약기간.

부동산투자회사가 국토교통부장관으로부터 영업인가를 득한 날의 다음 영업일로

부터 부동산투자회사의 청산종결 등기일까지

나 위탁보수.

위탁보수 보수는 연 원으로 합니다1) : 10,000,000 .

보수의 지급방식 분기당 금 원 부가세별도 로 하고 매분기 단위2) : 2,500,000 ( ) ,

로 분기 종료일 후 청구를 받은 날로부터 일 이내에 지급하되 본건 부동산7 ,

에 대한 매매계약의 해제 본건 부동산의 일부 처분 여부 등과 관계없이 위 보,

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

말까지 최종 분기는 분기 시작일로부터 청산종결 등기일까지로 하며 최초 분, ,

기와 최종 분기는 해당 분기의 일수를 기준으로 일할 정산하기로 합니다.

다 주요 업무.

증권의 보관 및 관리1)

증권의 양도 및 보관 단 자본시장과 금융투자업에 관한 법률 제 조에. , 308① 「 」

따른 예탁대상증권 등으로 지정된 증권은 지체없이 한국예탁결제원에 예탁하

여야 합니다.

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

종 금원의 수령
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위 각 호의 업무를 이행하는데 부수되거나 필요한 업무③

현금의 보관 및 관리2)

현금의 수령 지급 및 보관,①

제세공과금의 지급②

관련 수탁회사에 대한 보수 및 비용 지급③

위 각 호의 업무를 이행하는데 부수되거나 필요한 업무④

부동산투자회사의 해산 시 청산인 또는 청산감독인의 재량에 따라 결정된3)

필요한 자산보관에 관련된 업무
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사무수탁회사에 관한 사항.Ⅳ

사무수탁회사의 개요1.

가 명칭 신한아이타스 주. : ( )

나 주소 서울특별시 영등포구 은행로 여의도동. : 3( )

다 연혁.

법인 설립- 2000. 6.

한국투신운용 현 한국운용 수익증권 사무관리 계약 체결- 2000. 6. ( , )

동양투신운용 수익증권 사무관리 계약 체결- 2001. 1.

자산운용 시스템 판매 및 유지보수 계약 체결- 2001. 6. KB

슈로더자산운용 수익증권 사무수탁 계약 체결 전체운용자산- 2001. 8. ( )

교보투신운용 수익증권 사무관리 계약 체결 전체운용자산- 2001. 12. ( )

동원투신운용 수익증권 사무관리 계약체결- 2002. 3.

투신운용 시스템 판매 및 유지보수 계약체결- 2002. 3. CJ

국민은행 일반사무관리 시스템 판매- 2003. 7.

현대와이즈자산운용 피닉스자산운용 사무관리 계약체결- 2004. 3. ,

메리츠종금 사무관리 계약 체결- 2004. 3.

농협 투신운용 사무관리 계약체결- 2004. 6. CA

랜드마크 투신운용 시스템판매 및 유지보수 계약체결- 2004. 7.

한화투신운용 시스템 판매 및 유지보수 계약체결- 2004. 10.

미래에셋자산운용 트레이딩시스템 판매- 2005. 3.

서울자산운용 시스템 판매 및 유지보수 계약 체결- 2005. 3.

도이치뱅크와 전략적 업무제휴 계약체결- 2006. 2.

사무관리계약규모 조 돌파 업계최초- 2007. 9. 100 ( )

신한은행 자회사로 편입- 2008. 5.

라 고객 및 수탁고 현황.

단위 억원 기준일 월 현재( : , ’15.2 )

주 수탁고 산정기준 순자산총액 기준) :

펀드 유형 수탁고 펀드 수

주식 및 주식혼합 879,818 3,709

채권 및 채권혼합 1,754,047 2,557

재간접투자 및 MMF 683,972 726

파생상품 및 변액보험 428,023 2,858

부동산 및 기타 357,163 838

계 4,103,023 10,688



- 51 -

수탁받은 주요 업무내용2.

가 주요 계약 내용.

계약기간 계약체결일로부터 위탁사의 청산 종료일 또는 계약 해지일까지1) :

위탁보수2) :

연 이천만 원 부가세별도- (\20,000,000) ( )

보수의 지급방식 매분기마다 금 오백만 원을 매분기 종료 후3) : (\5,000,000)

청구를 받은 날로부터 일이내에 현금 지급합니다 단 갑 의 설립 이후 최7 ( , “ ”

초로 신주가 발행되기 전에 지급시기가 도래하면 해당 보수는 유상증자 주,

금이 납입된 날로부터 일 이내에 지급합니다 다만 당해 분기말 사무수탁회7 )

사의 수탁업무수행기간이 개월에 미달하는 경우는 당해 분기 보수는 실제업3

무수행기간을 일할 계산한 금액으로 합니다 제 분기의 보수는 유상증자 납. 1

입일로부터 기간을 계산합니다.

나 주요 업무.

발행주식의 명의개서에 관한 업무1)

주주명부 및 이에 부수되는 장부의 작성 및 관리①

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

주주에 대한 제반 통지③

주식발행에 관한 사무2)

주권의 발행 및 교부①

예비증권 등의 보관 및 관리②

증자 및 감자와 관련한 사무③

운영에 관한 사무3)

이사회 및 감사의 업무수행과 관련하여 필요한 실무업무의 보조①

관련 수탁회사에 대한 보수의 계산 통지 및 관리,②

이사회 및 주주총회의 소집③

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

주총회의 운영에 관한 사무

이사회 주총시 회의록 작성 및 배포,⑤

계산에 관한 사무4)

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

부속 명세서의 작성
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재무보고서의 작성②

분기별 손익계산서 및 대자대조표의 작성-

위탁회사의 요구시 기별 손익 및 배당률의 산출-

회계계정 정립 및 관련 실무-

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

장 법인 공시규정에 의한 사업보고서 분기보고서 및 반기보고서 포함, )

운용자산의 순자산가치 및 신주 발행가액의 산정④

⑤ 회계감사 수감 일반사무수탁회사는 외부회계감사 수감을 위하여. 관계법령에

의거하여 외부 회계감사를 담당할 회계법인을 입찰경쟁방식에 의거 제안

받은 후 관련자료를 자산관리회사에 통보하고 자산관리회사는, 회계법인을

선정하여 일반사무수탁회사로 하여금 자산관리회사 및 자산보관기관에

선정결과를 통지하도록 한다.

회계장부의 보관⑥

세무에 관한 업무5)

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

업무 보조

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

부업무 보조

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

및 제출업무 보조

기타 세무관련 업무는 자산관리회사와 협력하여 확인하며 지정된 회계,④

법인의 세무업무에 대한 지원 보조

법령 또는 정관에 의한 통지 및 공시업무6)

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

공시 업무

위탁자의 주식이 증권거래소에 상장되었을 경우 자산관리회사의②

요청자료 제공

매분기 및 결산기의 재무제표 및 투자보고서의 비치 공시 및 열람,③

제공

업무에 관한 장부 및 서류의 관계법령에 따른 작성 및 비치④

감독기관 등이 법령에 의거하여 요구하는 보고서 또는 자료의 제출⑤

해산 및 청산업무7)

위탁자의 해산 시 청산인 및 청산감독인의 지시를 받아 수행하는 일반사무

와 관한 실무사무
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상기업무의 부수업무8)

자산관리회사로부터 통보받은 운용결과를 자산보관회사에 지시 단 자. ,①

산관리회사가 자산보관회사에 직접적으로 운용을 지시할 경우에는 그러

하지 아니한다.

상기 규정된 운용지시에 따른 유가증권 등의 운용결과 확인②

일반사무관리업무와 관련하여 발생하는 소송업무③

관련 수탁회사와 기타 위탁회사의 원활한 운영을 위해 필요한 업무④

협조

임직원배상보험 등 일반사무관리와 관련된 보험 가입 업무⑤
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위탁보수 등에 관한 사항.Ⅵ

구 분 지급대상 지급금액 지급시기 비 고

자산관리수수료
한국토지주택

공사
연 원 부가세별도360,000,000 ( ) 매분기말

자산보관수수료
농협은행

주식회사
연 원 부가세별도10,000,000 ( ) 매분기말

사무수탁수수료
신한아이타스

주식회사
연 원 부가세별도20,000,000 ( ) 매분기말

금융자문수수료
교보증권

주식회사
원 부가세별도20,000,000 ( )

차 영업인가1

변경 승인 후

회계자문수수료
회계법인

한미
원 부가세별도5,000,000 ( )

유상증자

시행시

법률자문수수료
법무법인

김앤장
원 부가세별도40,000,000 ( )

유상증자

시행시

사업성평가

수수료
나라감정평가 원 부가세별도5,000,000 ( )

유상증자

시행시

외부감사
회계법인

한미
원 부가세별도5,000,000 ( ) 매년 결산 후

대출보증수수료
주택도시

보증공사

관련 보증상품 개발예정 의( )

적용 수수료율에 따름
연간

설립 및

청산비용
각 원 부가세별도10,000,000 ( )

설립 및

청산시
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제 부 기타 필요한 사항4

주주의 권리에 관한 사항1.

가 의결권에 관한 사항.

의결권 행사1)

주주는 총회에 출석하지 아니하고 서면에 의하여 의결권을 행사할 수 있으며,

당해 회사는 주주총회의 소집을 통지하거나 주주의 청구가 있는 때에는 총회

의 소집통지서에 주주의 서면에 의한 의결권행사 행사에 필요한 서면과 참고

자료를 첨부할 것입니다 서면에 의하여 의결권을 행사하고자 하는 주주는 당.

해 회사로부터 송부 받은 서면에 필요한 사항을 기재하여 총회일의 전일까지,

회사에 제출하여야 합니다 서면에 의하여 행사한 의결권의 수는 주주총회에.

출석하여 행사한 의결권의 수에 산입하게 됩니다.

나 배당에 관한 사항.

배당가능이익1)

당해 회사는 부동산투자회사법 시행령 제 조가 정하는 바에 따라 이익을 초32

과 하여 배당할 계획이며 초과배당 그 구체적 기준에 대하여는 정관 제 조( ), 52

에서 정하였습니다.

배당정책2)

회사는 매 영업연도 이익배당한도의 를 현금 배당할 계획입니다 사업기90% .

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

비용 각종 위탁수수료 및 비용 등을 합리적으로 조정하여 투자자들의 실효수,

익률을 제고할 계획이며 이러한 배당정책으로써 투자자들에게 연평균, 3% ~

의 안정적인 배당수익률 실현을 목표로 하고 있습니다6% .

배당금 지급시기 및 결정방법3)

당해 회사의 최초 회계연도는 회사의 설립등기일에 개시하여 년 월2015 12

일에 종료할 계획입니다 이 후 매기 회계연도는 매년 월 일에 개시하여31 . 1 1

매년 월 일에 종료할 계획입니다 배당금은 정기주주총회 또는 정관 제12 31 .

조에 따른 이사회의 결의로 승인을 받아 매 회계연도 말 현재 주주명부에50

등재된 당사의 주주 또는 등록된 질권자에게 지급되며 배당금은 주주총회 또,

는 이사회에서 배당금의 지급시기를 따로 정한 경우를 제외하고 이익배당을

위한 정기 주주총회일 또는 정관 제 조에 따른 이사회 결의를 한날로부터50 1

개월 내에 지급할 계획입니다.
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다 잔여재산 분배에 관한 사항.

회사의 정관 상 잔여재산분배에 대해 별도 규정하지 않으나 자산관리자와 체결,

한 자산관리위탁계약에 의거하여 회사가 부담하는 이자비용 자산관리보수 배, , ,

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

정하였습니다.

라 기타사항 장부서류의 열람. ( )․

회사는 매 결산기 종료일 후 일 이내에 매 결산기의 재무제표와 투자보고서90

를 매 분기 종료일 후 일 이내에 매 분기의 재무제표와 투자보고서를 본점에, 45

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

후 일 이내에 매 결산기의 재무제표와 투자보고서를 회사의 주주 및 채권자에90

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

지 않습니다.

과세처리에 관한 사항2.

가 발행회사에 대한 과세.

부동산 취득에 대한 취득세1)

부동산투자회사가 취득하는 부동산에 대한 취득세 종전 지방세의 취득세 및(

등록세 는 조세특례제한법 제 조 제 항의 규정에 의하여 감면) 120 4 30% (

년 월 일까지 취득분 되며 이와 같이 면제된 취득세 등에 대하여2014 12 31 ) ,

농어촌특별세법 제 조 제 호에 따라 농어촌특별세의 납세의무가 있으나 동3 1 ,

법 시행령 제 조 제 항 제 호의 규정에 의하여 조세특례제한법 제 조4 6 1 120

제 항에 따른 취득세 등의 감면에 대해서는 농어촌특별세가 과세되지 아니4

합니다.

등록면허세2)

부동산투자회사의 설립등기에 대한 등록세율은 지방세법 제 조 제 항 제28 1 6

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

용되며 이와 같은 등록면허세에 지방세법 제 조 제 항 제 호의 규정에, 151 1 2

의하여 의 세율을 적용하여 산출된 지방교육세를 부담하여야 합니다20% .

법인세3)

부동산투자회사는 법인세법 제 조의 제 항 제 호 및 동법 시행령 제51 2 1 4 86

조의 제 항의 규정에 의하여 당기순이익에서 이월이익잉여금을 가산하거2 1
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나 이월결손금을 공제하고 상법 제 조의 규정에 의하여 적립한 이익준비458

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

당한 경우 그 금액은 당해 사업연도의 소득금액계산에서 이를 공제할 수 있

습니다.

부동산투자회사는 부동산투자회사법 제 조 제 항에 따라 상법 제 조의28 1 458

규정에 의한 이익준비금을 적립하지 아니하므로 기업구조조정부동산투자회,

사의 회계 및 세무상 소득금액의 차이가 발생하지 않음을 전제로 배당가능

이익 전액을 배당할 경우 사실상 법인세는 거의 발생하지 아니합니다.

부동산 보유에 대해 부과되는 조세4)

재산세 토지분( )①

부동산투자회사가 매년 월 일 현재 보유하고 있는 토지에 대하여는 지6 1

방세법 시행령 제 조 제 항 제 호의 규정에 의하여 분리과세되며102 5 22 ,

분의 의 세율을 적용하게 됩니다1000 2 .

지방교육세②

부동산투자회사가 재산세를 납부하는 경우 지방세법 제 조 제 호의150 1

규정에 의하여 지방교육세 납세의무가 발생하며 지방세법 제 조 제, 151 1

항 제 호 규정에 의하여 재산세액에 분의 의 세율이 적용됩니다6 100 20 .

재산세 과세 특례 종전 세법의 도시계획세( )③

부동산투자회사가 재산세를 납부하는 경우 지방세법 제 조 제 항의 규112 1

정에 의하여 토지 등의 과세표준에 분의 의 세율을 적용하여 산1,000 1.4

출된 세액을 추가로 납부하여야 합니다 종전의 지방세법에 따라 도시계.

획세를 부과할 지역으로 고시한 지역은 지방세법 부칙제 호( 10221 , 2010.3.31)

제 조의 제 항에 의하여 지방세법 제 조 제 항의 재산세 과세특례6 2 2 112 1

적용대상 지역으로 고시한 것으로 보는 것으로 규정하고 있습니다.

나 주주에 대한 과세.

배당소득1)

법인①

내국법인이 비영리내국법인 제외 해당법인이 출자한 다른 내국법인으로( )

부터 받은 수입배당금은 과세소득에 익금으로 포함됩니다.

거주자②
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거주자가 부동산투자회사로부터 받는 배당소득에 대하여 다음과 같이 과

세합니다.

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

됩니다.

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

의 세율을 적용받게 됩니다.

양도소득2)

거주자가 자본시장과 금융투자업에 관한 법률 에 따른 주권상장법인의「 」

주식등으로서 소유주식의 비율 시가총액 등을 감안하여 대통령령으로 정하·

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

하는 것에는 소득세법 제 조 제 항 제 호 가목 및 다목에 의해 양도소득94 1 3

세가 부과되지 않습니다.

소득세법 시행령 제 조 제 항의 규정에 의하면 대주주란 다음에 해당하는(*) 157 4

자를 의미합니다.

주주 인과 친족 그 밖의 특수관계에 있는 자 이하 기타주주 가 주식 양도일1 , ( “ ”)ⓐ

이 속한 사업연도의 직전 사업연도종료일 현재 기업구조조정부동산투자회사의

주식 합계액의 분의 이상을 소유한 경우의 해당 주주 인 및 기타주100 3 1 주

주식 양도일이 속하는 사업연도의 직전 사업연도 종료일 현재 주주 인 및1ⓑ

기타주주가 소유하고 있는 기업구조조정부동산투자회사 주식 등의 시가총액이

억원 이상 인 경우의 해당 주주 인 및 기타주주100 1

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

리고 주권상장법인이 아닌 주식 등의 양도인 경우 양도소득세가 부과되는 것

을 의미합니다.

다 기타사항.

부동산투자회사는 부동산 소유권 이전등기에 대하여 주택법 시행령 제 조1) 95

제 항에 의하여 국민주택채권 매입의무가 면제됩니다1 .

부동산투자회사는 지방세법 제 조 제 항의 규정에 의하여 시 군 내에2) 173 1 ㆍ

사무소 또는 사업소를 둔 법인에 해당하지 아니하므로 동법 제 조 제, 177 2

항에 의한 법인 균등할 주민세 신고 납부의무가 발생하지 아니합니다.ㆍ

부동산투자회사는 지방세법 제 조의 규정에 의하여 시 군 내에 사업소3) 244 ㆍ

를 둔 사업자에 해당하지 아니하므로 동법 제 조 제 항의 규정에 의한250 3

재산할 사업소세 신고 납부의무가 발생하지 아니합니다.ㆍ

부동산투자회사는 지방세법 제 조 제 항의 규정에 의하여 종업원수가4) 249 1 50

인 이하인 경우에 해당하여 동법 제 조 제 항의 규정에 의한 종업원할 사250 2

업 소세 신고 납부의무가 발생하지 아니합니다.ㆍ
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손해배상책임에 관한 사항3.

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

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

해를 배상할 책임이 있습니다.

기타 공시관련사항4.

가 투자보고서 및 사업보고서 등.

영업인가를 받은 회사는 회사의 개황 자산의 구성현황 및 변경내역 총수입금, ,

액 입구조 및 수익률 부동산 영업경비 등 지출에 관한 사항 소유 부동산별 현· , ,

황 증권의 소유현황 매 결산기에 작성하는 투자보고서에 한하여 주주구성 및, ,

주요주주의 현황차입에 관한 사항 주가변동상황 요약된 대차대조표와 손익계, , ,

산서 회사의 경영과 관련된 중요한 소송진행사항 부동산투자회사법 제 조 단, , 30

서의 규정에 해당하는 거래현황 등이 포함되어 있는 매 분기 및 결산기의 투자

보고서를 작성합니다.

영업인가를 받은 회사는 부동산투자회사법 제 조 및 동법 시행령 제 조에38 40

따라 재무재표와 투자보고서를 본점에 비치 공시할 것입니다· .

나 정관.

당해 회사는 정관을 자산관리회사 본점에 비치할 것입니다.

다 계약서.

자산관리계약서는 자산관리회사 본점 판매계약서는 판매회사 본점 및 지점 자, ,

산보관 및 일반사무수탁계약서는 자산보관회사 및 일반사무수탁회사 본점에 비

치할 것입니다.


