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COMPLEX MARINA TOWN

差别化

全球化融∙复合化

KeySuccessFactor

3国际海洋休闲旅游的据点(Hub)
建立“复合Marina城”

1
事业推进主题的信赖性

国际性优秀地理位置,作为2018年平昌冬奥会举办地，认知度正在随之提升

2
确保优秀的地理接近性

航空(利用国际襄阳机场时)

国际线：3.5小时（内/外）
-100万以上国际51个主要城市（北京，上海，香港，东京等）

国内线：1小时（内/外）
- 首尔金浦机场，釜山金海国际机场，济州国际机场，光州机场等国内主要城市

本事业的主办方（株）SEAMASTER是每年销售规模

（年）为65亿韩币的（株）Inames的子公司 (株)CYDENTITY

（株）SEAMASTER

开通KTX动车时
国内高速铁道：4小时（内/外）
开通KTX时：首尔市，仁川市（1小时）
大田市，大邱市（1.5小时）
釜山市（2小时），光州市（3.5小时）

若东海高速道路完成时
高速道路：4.5小时（内/外）
- 首尔市，仁川市（1.5小时）
大田市，大邱市（2小时）
釜山市（3小时），光州市（4.5小时）

Marina Ocean
Commercial

Facility Clubhouse EEducation Cruise ship
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. 事业概要Ⅰ

事业名:江源“复合Marina城”建设
事业主题:（株）SEAMASTER

对象地: 江源道束草市(大浦洞,朝阳洞)一带
江陵市(见召洞)一带

各事业对象地的现况01 区分 设施 占地面积(㎡) 现况

束
草

大
浦
港

Marina设施 22,800.00㎡
• 系留设施(8船只规模)

-扩张预定

俱乐部会所 803.20㎡
• 现在地上1楼临时总面积

-商业设施完工时:设施内
将运营俱乐部会所

复合商业设施 3,196.60㎡
• 保有占地(803.2㎡)
-追加买入预定(2,293.40㎡)

游船 - • 游船2轮运行预定

小计 26,799.80㎡

青
草
湖

Marina设施 39,000.00㎡
• 协议中

-扩张预定

俱乐部会所 10,481.85㎡
• 占地买入中(登记预定)
-2017年3月9日(登记完成)
-新建预定

小计 49,481.85㎡

江
陵

江
陵
港

Marina设施 9,881.00㎡
• 系留设施(33船只)

-陆上(1,331㎡)
-海上(8,550㎡)

俱乐部会所 2,919.00㎡
• 地上5层俱乐部会所

-增建预定

复合商业设施 11,800.00㎡ • 地上13层规模

小计 24,600.00㎡

占地面积(总计) 100,881.65㎡

• 襄阳国际机场
事业对象地

(束草20分钟,江陵30分钟)

束草

江陵

事业
对象地机场
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建立提议公司拥有的‘Marina设施’和与地区旅游基础设施连接的全球海洋休闲、体育、旅游平台

引进反应国内外游客需求的多样设施，可实现早期损益氛围
“以复合Marina城”为媒介的新商务(Business)模式开发

-建立可享受多样的海洋体育及VIP休养（住宿））的复合休闲城

-运营各Marina(大浦港,青草湖,江陵港)连接的正规游船

事业背景及目02

Commercial
facility

Ocean

Marina

Education

Club
house

Experience

Cruise ship

Tourists

“复合Marina城”

建设

* Hub（中心), Platform(关门):以被特化的单一的服务商品为媒介，创造网络效果,实现 One Source Multi Use
履行国内‘Marina’产业(观光,休闲,住宿,文化,滞留等)核心据点角色

One Source Multi Use实现

4
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区分 代表 行业 事业场所在地 设立日 资本金
最大股东
(大股东)

保有股份
(%)

（株）
SEAMASTER 合并

（株）
SEAMASTER 金太濟

房地产开发
体育设施

江源道江陵市 2007年08月 60亿韩币
130亿韩币

（株）Inames 100%

（株）
雪岳Marina 金太濟 房地产租赁 江源道束草市 2012年04月 70亿韩币 （株）Inames 100%

(株)CYDENTITY 金太濟 S/W咨询开发供应 首尔市松坡区 2000年04月 4亿9千万韩币 （株）Inames 94.49%

(株）Inames 金太濟 软件开发 首尔市松坡区 2001年04月 2亿韩币 김태제 63.25%

* 上述财务状况资料是以2016年6月30日为准的（株）SEAMASTER和（株）雪岳Marina合并之后的假想财务状态表

公 司 名 :（株）SEAMASTER
董 事 长 : 金 太 濟
设 立 日 : 2007年 08月 12日
事业内容 : Marina度假村, 房地产开发, 体育设施运营
资 本 金 : 130亿[合并后]
任职员数 : 40名[现]
江源本公司: 江源道江陵市见召洞286-11
首尔分公司: 首尔市松坡区中台路135,IT风险城13层东楼1301号
Tel. 070-8816-6543(江陵本公司), 02-559-1004(首尔)
Fax. 033-651-2543(江陵本公司),  02-559-1001~3(首尔)

公司介绍01

子公司现02

提议公司介绍
02
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区分 2015年度 2016年度 合计 平均

1总资产 9,805 10,416 20,221 10,111

2自有资金 9,505 10,116 19,621 9,811

3流动负债 290 290 580 290

4长期债务 10 10 20 10

5流动资产 1,035 1,647 2,682 1,341

6本期纯利 -1,011 -389 -1,400 -700

7销售成本 831 983 1,814 907

8总销售额 1,414 1,298 2,712 1,356

9自有资金收益率 -10.64% -3.85% -7.14% -7.14%

(本期纯利/自有资金) 3.15% 2.87% 2.96% 2.96%

顺序 公司名 文件名 内容

1 （株）SEAMASTER •用地买卖合同书 •青草湖占地买卖合同书(朝阳洞1544-4)

2 （株）Inames •房地产交易合同 •大浦港占地买卖合同关联(完成将所有权移管到雪岳Marina)

3 （株）Inames •公有财产买卖合同书 •大浦港占地买卖合同书(完成将所有权移管到雪岳Marina)

4 （株）雪岳Marina •继承权利义务合同书 •大浦港占地继承合同书(INAMES->雪岳Marina)

5 （株）SEAMASTER •Hollys咖啡加盟合同书 •版税及物品供应关联合同书
6 （株）SEAMASTER •DropTop合同书 •版税及物品供应关联合同书
7 （株）SEAMASTER •DropTop追加约定书 •版税及物品供应关联追加约定书

简明资产负债表03

合同事04

人许可事项05

6

(单位百万,VAT除外金额)

. 事业概要Ⅰ

顺序 公司名 文件名 内容

1 （株）SEAMASTER • 江陵港快艇Marina设施投资协议书 • 江陵港Marina设施关联江陵市谅解协议书
2 （株）SEAMASTER • 港口开发事业实行许可证 • 江陵港快艇Marina设施设置工程

3 （株）SEAMASTER • 港口开发事业变更许可证 • 江陵港快艇Marina设施追加工程

4 （株）SEAMASTER • 竣工确认证明 • 江陵港快艇Marina设施

5 （株）SEAMASTER • 免费使用收入申报证明 • 江源道江陵市见召洞占地及总面积
6 （株）SEAMASTER • 港口设施使用占用许可证 • 江陵港快艇系留设施占用许可

7 （株）SEAMASTER • Marina船舶保管,系留业执照 • 江陵港Marina保管,系留业登录
8 （株）雪岳Marina • 竣工确认证明书 • 大浦港快艇Marina设施

9 （株）雪岳Marina • 港口开发事业许可证 • 大浦港快艇Marina水域

10 （株）雪岳Marina • 投资谅解协议 • 青草湖大浦港Marina设施关联江源道/束草市谅解协议书
11 （株）雪岳Marina • 谅解协议 • Ruspacific-GroupCo,Ltd

12 （株）雪岳Marina • 相互业务协议书 • 江源道快艇协会襄阳水产港Marina

13 （株）雪岳Marina • 港口设施使用占用许可证 • 大浦港快艇系留设施占用许可

14 （株）雪岳Marina • 相互合作协议书 • 与大浦港供油车辆关联长源加油点签订的约定书
15 （株）雪岳Marina • Marina船舶保管,系留业执照 • 大浦港Marina保管,系留业登录
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束草市MOU关联事项06

7

与江源道,束草市合作签订及完成Marina事业许可，正在准备Marina度假村及俱乐部会所事业

<协议仪式照片>

<投资谅解协议>

. 事业概要Ⅰ
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江陵市MOU关联事项07

与江陵市签订合作及证明相关占地30年免费使用及收入申报书，正在运营Marina设施及俱乐部会所

<协议仪式照片>

<免费使用〮收入申报证明> <投资协议书>

. 事业概要Ⅰ
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江陵市MOU关联事项07

第30条（国有和公有财产的借贷和使用等）

① 国家或地方自治团体认为为推进开发事业或的建立和运营Marina产业园区而需要的
话，虽然“国有财产法”或者「公有财产及物品管理法」，但将国有·公有财产
以随意 合同时，可以进行借贷·使用·受益或卖出。

② 关于根据第1项的国有·公有财产借贷·使用·受益·卖出等的内容及条件，
应遵守按照“国有财产法”或者“公有财产及物品 管理法“所制定的规定。

根据关于Marina港湾的建立及管理的法律第20条，事业占地得到港口开发事业实行许可，
虽然它是国有〮 公有财产，但可以买入

<关于Marina港湾的建立及管理的法律第30条全文>

<港口开发事业实行许可证> <港口开发事业实行变更许可证>

. 事业概要Ⅰ
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环境分析

01
位 置 : 位于韩半岛中央部的偏东的地方,以太白山为主的岭东地区
面 积 : 1万6873.51㎢
人 口 : 150万(2015年)
气 候 : 年平均岭东13.2~14.1℃, 岭东11.9~12.6℃
降水量 : 年平均岭东1,587.3~1,604.4㎜

年平均岭东1,404~1,425.3㎜

区分 合计 1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月 年度

江源道 1,276.3 39.8 36.3 52.4 61.8 86.6 80.5 513.5 131.6 151.6 49.7 41.6 31.1 2013

*参考资料:统计厅,气象厅2014「气象年报」

区分 晴朗 云少 云多 阴沉 降水 霜 雾 雪 雷 暴风 沙尘暴 年度

江陵 101 94 62 108 127 18 22 32 20 - - 2013

区分 晴朗 云少 云多 阴沉 降水 霜 雾 雪 雷 暴风 沙尘暴 年度

江陵 99 105 56 105 126 4 6 27 16 - - 2013

(Precipitation)

江源道
降水量

江陵
天气日数

束草
天气日数

(Weather Days)

(Weather Days)

自然环境分析01

. 环境分析Ⅱ

10



M A R I N A
T O W N

C O M P L E X

COMPLEX MARINA TOWN

地区环境

分析

02
以2018年冬奥会举办为契机，确保经济价值提

升地区的无限发展可能性

韩国政府主导，海洋水产部推进的 “Marina 

园区培育事业 ” 江源地区据点地区

国内/外接近性01

国际接近性飞行距离3.5 小时(内/外)
襄阳国际机场起点

人口100万以上的国际城市51个地区
- 北京, 上海, 香港, 东京 等

东北亚洲地区(世界人口的25%)

国际接近性飞行距离1小时(内/外)
襄阳国际机场起点

首尔(金浦机场),釜山(金海国际机场)

济州国际机场,光州机场等国内主要机场

* “Marina园区培育事业” : 为了搞活
Marina和培育有关产业，并为了打好旅游、
制造、服务业的同步发展的基础，海洋水产
部正在推进的国际Marina城市培育及构筑名
牌江河的项目

* 完工国内主要交通网道路(首尔~春川的高速道路扩张工程), 铁道(首尔~

江陵KTX) 时,实际时间可以有差距

地理性优点

位于环太平洋中心部

可发展成国际海洋城市

2018

平昌冬奥会举办地

可期待国际性认知度提升效果

利用国内铁道(KTX),高速道路时
(江陵市起点)

首尔市 - 160Km(1小时内/外)

仁川市 - 180km(1小时内/外)

大田市 - 200km(2小时内/外)

大邱市 - 210km(2小时内/外)

釜山市 - 320Km(3小时内/外)

光州市 - 340km(4.5小时内/外)

11

. 环境分析Ⅱ
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* 按照其他东南亚主要城市航空需求增加量，要灵活运用

开发环境

分析

03 周边开发计划01

现在地上江源地区正在推进把2018年冬奥会准备，和建立广域交通网手段连接事业
尤其是，正在将以广域交通网相处的交通结下点(node  )为主，构筑陆·海·空整合Intermodalism

交通体系和交通的据点(Hub)国土政策推进为核心课题

Intermodalism: 是实现从道路到航空, 从航空到铁道, 从铁道到港湾,的灵活运送
连接，从而提报游客转乘和货物卸载效率性的交通体系

INTERMODALISMSYSTEM

* 资料 : 江源道厅 www.provin.gangwon.kr
SBS新闻报道
江源发展研究院2014,‘广域交通据点和
襄阳的收容态势’

广域
交通网

东海高速道路扩张事业(东/西高速道路连接事业)

事业期间：12年12年2004年〜月2016年月（年开通预定2017年）
- 总延长（三陟〜高城）：1466公里（注文津〜束草：44.32公里）
- 河赵台〜襄阳：9.7公里（2012年）开通
- 事业费：1万亿324亿韩币

道路

国土交通部3次国家铁道网构筑计划准备
2025年为止，预计引进全国用2小时内都到达的KTX列车

- 事业完成时， 首尔 ~ 江陵 1小时之内到达
- 事业费 74万亿韩元(国库53万亿7千亿韩币)

铁道

北港路开发(束草 ~ Zarubino, 珲春航路)活性化

- 2000年4月启航以来，与中国(东北3省)和俄罗斯(极东地区)展

开活跃的人流、物流，因此就旅行环东海圈国际交易的中心作用

- 确保国家物流竞争力的中国, 俄罗斯重点推进的发展长“不仅
为先占广域图们江计划(GTI)”，还为推进政府的 “欧亚大陆倡

议”政策的非常重要的国家港口

海上

江源道襄阳国际机场中国国际线大规模被扩大

-为应对2018年江源冬奥会人口流动需求，正在推进开设亚洲3大

奥运会路线'襄阳~北京'航线(现在，以地上襄阳国际机场为起点，

正在启航包括中国南方航空在内的与16个城市连接的不定期班机

(2016年6月~9月)

航空

12
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. 市场分析Ⅲ

顾客分析

01

*参考资料:江源统计信息,2014

江源道游客现况01

收费/免费游客中，免费游客为48%，占整个
游客的1/2水平 , 主要游客来自于韩国国内, 

外国人的比率占整个游客的3.5%水平

• 必须需要关于收费/免费游客吸收
及引进外国人游客的内容企划

江源道
(年)

免费游客(年)
51,902,354名

48%

52%

收费游客(年)
48,664,825名

内/外国人
游客
(%)

内国人
46,945,431名

外国人
1,719,394名

96.5%

3.5%

以2018年平昌冬奥会举办为起点, 可期待随着扩充

陆·海·空广域交通基础设施的旅游需求增加

- 尤其是襄阳国际机场位于从事业对象地离30分

钟的地方, 随着加强外国游客的接近性，可期

待外国旅游需求的大幅增加

13
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俱
乐
部
会
所

. 引进设施Ⅳ

大浦港
Marina

01

P

大浦港Marina俯视图

M
a
r
i
n
a

• 占地面积:803.20㎡
• 设施功能:利用顾客便利设施及商业设施

大浦港“复合商业设施”完工时
设施内俱乐部会所运营预定

临时总面积运营中

运营现况及开发计划01

位置 : 束草市大浦洞940-5(一带)

占地面积 : 26,799.80㎡

大浦港“Marina”: 现在地上8船只规模(mega yacht級, 预计扩大为104船只的规模)

大浦港“俱乐部会所”:地上1楼临时总面积(复合商业设施内运营预定)

大浦港“复合商业设施”: 俯视图准备中

商业设施占地面积 : 3,196.60㎡

- 保有占地:803.20㎡

- 买入预定占地:2,293.40㎡

• 占地面积:22,800.00㎡
• 设施功能:Marina系留设施

大浦 青草 江陵 游船

14
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青草湖
Marina

02 运营现状及开发计划01

M

ari

na

俱
乐
部
会
所

位置 : 江源道束草市朝阳洞1544-4(青草湖游乐园内)

占地面积 : 49,481.85㎡(陆上 : 10,481.85㎡, 海上 : 39,000,00 ㎡)

青草湖“Marina”: 协议中(扩张预定)

青草湖“俱乐部会所  ”: 占地买入中(新建预定)

*“俱乐部会所  ”:2017年03月09日占地买入登记预定

大浦 青草 江陵 游船

*以江陵港俱乐部会所  为准，参考新建
预定p17

新建预定

• 占地面积:10,481.85㎡

• 设施功能:利用客户的便利设施及商业设施

• 占地面积:39,000.00㎡

• 设施功能:Marina系留设施

P
青草湖Marina俯视图

15
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区分 长度(m) 宽度(m) 吃水(m) 重量(kg)

50ft 15.00 4.80 2.60 14.800

40ft 12.00 3.90 2.10 9.100

区分 船只数量 宽度(m)

50ft级POWER快艇 4只船 -

40ft级POWER快艇 29只船 catamaran4只船

安全监视艇 1只船 不包括

总 33只船 -

江陵港
Marina

03
大浦 青草 江陵 游船

• 占地面积 : 9,881.00㎡
• 设施功能 : 利用客户的便利设施及商业设施

运营现况及开发计划01

位置 : 江陵市见召洞286-11(一带)

占地面积 : 9,881.00㎡

江陵港Marina : 包括陆上海上的系留设施，33船只规模(扩张预定)

- 陆上 : 1,331㎡

- 海上 : 8,550㎡

适用快艇诸元02

每系留设施诸元的区分03

마

리

나

P

16

江陵港Marina全景

. 引进设施Ⅳ
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区分 楼面面积(㎡) 备注

地上1层 462.45 办公室

地上2层 176.63 空室(租赁预定)

地上3层 401.10 住宿

地上4层 401.10 Hollys咖啡(运营中)

地上5层 401.10 DropTop咖啡(运营中)

地上6层 95.37 阳台

总 1,937.75 -

用途 设施名 面积(㎡) 比率(%) 层区分

俱乐部会所

办公室 93.60 4.8 1层2层
管理办公电气室 46.80 2.4 1层

快艇销售店
及展示场 161.20 8.3 1层
职员住宿 93.60 4.8 3层
一般餐厅 687.30 35.6 3层4层5层
休闲餐厅 46.80 2.4 2层
公用空间 746.05 38.5 全层

机械室电气室 62.40 3.2 1层屋塔层
总计 1,937.75 100.0

占地面积 : 2,919.00㎡

总 面 积 : 1,937.75㎡

建筑面积 : 594.99㎡

容 积 率 : 149.06%

建 蔽 率 : 45.77%

每层概要02

大浦 青草 江陵 游船江陵港
俱乐部会所

04 运营现况及开发计划01

P

Hollys咖啡 DropTop咖啡
*上述照片是现在地上运营中实际性照片17

江陵港俱乐部会所

大浦 青草 江陵 游船

. 引进设施Ⅳ
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*上述条件，在今后工程和竣工过程中可以被变更

区分 内容

所在地 江源道江陵市见召洞286-1(一带)

主用途 分开出让/租赁业

事业面积 11,300㎡

建筑面积 7,315㎡

总面积 43,262㎡

建筑规模 地上13层

容积率 70%

建蔽率 400%

江陵港
复合商业设施

05
大浦 青草 江陵 游船

运营现况及开发计划01

占地面积 : 11,800.00㎡

建筑概要02

会议中心 免税店

*上述图片是参考用

江陵港
“复合商业设施”

俯视图

18

大浦 青草 江陵 游船

. 引进设施Ⅳ
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区分 类型 区分(回) 乘客(名)

运营数量 2辆

夏季

一般游船 8 200

午餐 1 200

晚餐 1 200

冬季

一般游船 4 200

午餐 1 200

晚餐 1 200

游船
运行计划

06
大浦 青草 江陵 游船

游船运行计划02

游船引进计划01

通过游船引进，连接到每Marina(大浦港,

青草湖,江陵港)

游船考虑每个港口的游船码头来引进

游船假想图片 游船假想图片

*上述图片是参考用

青草湖

大浦港

江陵港

7km

48km

55km
由于引进高档化游船
“复合Marina城”
揽客效果最大化

19
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2017 2019 2021 20232018 2020 2022

扩张完工
快艇购买
及分开出让
土地购买
动工/分开
出让
游船购买营业开始

快艇购买及
分开出让

俱乐部会所
完工

快艇购买及分开出让

扩张工程
(增建)

土地出售
动工

*按照经营环境及事业条件，事业时期和细节日程可以调整。

. 事业推进计划V

事业推进
日程

01

大浦港

青草湖

江陵港

Marina

商住混合

游船

Marina

俱乐部会所

Marina

俱乐部会所

商住混合

系留场扩张
营业开始

系留场
完工

营业开始

营业开始

完工
租赁营业开始

完工租赁
营业开始

束草

江陵 营业开始

进入期 飞跃期 稳定的增长期

20
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• 事业分析基本指标及假定

(单位韩元,VAT除外金额)

区分 金额 比率(%) 备注

土地费 17,476,605,000 14.83%

工程费 89,481,591,000 75.91%

船舶购入费 10,524,800,000 8.93%

其他费用 400,000,000 0.34%

总事业(投资)费 117,882,996,000 100.00%

通过分析事业订购来，检讨事业期间全体事业性及收益性
检讨针对卖出及其他收益项目的假定适合性

事业分析概要01

成功实行事业

总投资费

土地费

8.93%

75.91%

14.83%

船舶购入费

工程费

总事业费
算定

01

. 事业分析Ⅵ

其他费用
(0.34%)

21
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土地
买入费现况
(预定)

02

工程费现况
(预定)

03

区分1 区分2 区分3 备注

江陵

位置 江陵市见召洞286-4

总事业占地面积 16,050.00㎡

买入预定占地面积 16,050.00㎡

每3.3㎡买入预定价 2,000,000

总占地买入预定价 9,727,273,000

束草

位置 束草市大浦洞940-3~6

总事业占地面积 3,196.60㎡

买入预定占地面积 2,393.40㎡

每3.3㎡买入预定价 8,000,000

总占地买入预定价 7,749,333,000

合计 17,476,606,000

区分1 区分2
总面积 工程成本

(韩元/坪),(船
只)

工程费 备注
㎡

束草

大浦港

Marina
88船只规模 - 22,727,272 2,000,000,000

小计 - - 2,000,000,000

商住混合

工程费
25,572.80㎡

分开出让面积
20,622.80㎡

3,348,000

25,947,600,000

设计监理费 1,162,400,000 • 每3.3㎡15万韩元

其他 909,666,000
• 税金工程费的3.5%+负担金150万韩元

其他

小计 - - 28,019,666,000

青草湖

Marina
95船只规模 - 22,727,272 2,159,090,000

小计 - - 2,159,090,000

俱乐部会所

工程费
10,481.85㎡ 3,000,000

7,305,532,000

设计监理费 476,448,000 • 每3.3㎡15万韩元

其他 257,193,000 • 税金工程费的3.5%+负担金150万韩元

小计 - - 8,039,173,000

江陵 江陵港

俱乐部会所

1层复层工程 224.47㎡ 2,300,000 156,449,000
• 3层楼面面积(40110㎡)-2层楼面面积

(17663㎡)

6层垂直增建工程 401.10㎡ 2,300,000 279,554,000

设计监理费 28,435,000 • 每3.3㎡15万韩元

其他 2,495,000 • 税金工程费的3.5%+负担金150万韩元

小计 - - 466,933,000

商住混合

工程费
43,262.25㎡

分开出让面积
38,312.25㎡

3,451,000

45,245,182,000

设计监理费 1,966,466,000 • 每3.3㎡15万韩元

其他 1,585,081,000 • 税金工程费的3.5%+负担金150万韩元

小计 - - 48,796,729,000

合计 89,481,591,000

(单位韩元,VAT除外金额)

(单位韩元,VAT除外金额)

22
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船舶
购入费[快艇]
现况

04

推定
简明
资产负债表

05

型号 等级 购买价格
每辆引入价(\)

(购买价格的160%)
引进数量 总购入费

46' Luxury Sport Yacht 50ft $394,200 756,864,000 3船只 2,270,592,000

55'luxury Yacht
with Flybridge

60ft $691,200 1,327,104,000 2船只 2,654,208,000

200座游船 - - 2,800,000,000 2船只 5,600,000,000

总 计 10,524,800,000

科目

2016年 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 比率

1.1-12.31 1.1-12.31 1.1-12.31 1.1-12.31 1.1-12.31 1.1-12.31 1.1-12.31 1.1-12.31 (2018年)

Ⅰ流动资产 1,647 118,431 125,495 274,787 321,994 334,967 350,027 367,555 78.56%

速动资产 1,647 107,425 125,495 263,991 321,994 334,967 350,027 367,555 78.56%

库存资产 0 11,006 0 10,796 0 0 0 0 0.00%

其他流动资产 0 0 0 0 0 0 0 0 0.00%

Ⅱ费流动资产 8,769 23,860 34,258 41,054 41,054 41,054 41,054 41,054 21.44%

投资资产 0 0.00%

有形资产 6,879 21,970 32,368 39,164 39,164 39,164 39,164 39,164 20.26%

无形资产 1,870 1,870 1,870 1,870 1,870 1,870 1,870 1,870 1.17%

其他费流动资产 20 20 20 20 20 20 20 20 0.01%

资产总计 10,416 142,291 159,753 315,841 363,048 376,021 391,081 408,609 100.00%

Ⅰ流动负债 290 3,962 4,448 8,794 10,108 10,469 10,888 11,376 2.78%

Ⅱ费流动负债 10 137 153 303 349 361 375 392 0.10%

负债总计 300 4,098 4,601 9,097 10,456 10,830 11,264 11,769 2.88%

Ⅲ资本金 13,000 63,000 63,000 63,000 63,000 63,000 63,000 63,000 39.44%

Ⅳ资本盈余金 0 0 0 0 0 0 0 0 0.00%

Ⅴ资本调整 -7 -7 -7 -7 -7 -7 -7 -7 0.00%

Ⅵ其他包括累
计损益额 0 0 0 0 0 0 0 0 0.00%

Ⅶ利润盈余 -2,877 75,200 92,158 243,751 289,599 302,198 316,824 333,847 57.69%

未处理
利润盈余

-2,877 75,200 92,158 243,751 289,599 302,198 316,824 333,847 57.69%

资本总计 10,116 138,193 155,151 306,744 352,592 365,191 379,817 396,840 97.12%

负债及资本总计 10,416 142,291 159,753 315,841 363,048 376,021 391,081 408,609 100.00%

(单位韩元,VAT除外金额)

(单位百万韩元,VAT除外金额)
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推定
销售额
算出表
(损益)

06

推定
销售/管理费
算出表

07

销售区分

2016年 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 比率

1.1-
12.31

1.1-
12.31

1.1-
12.31

1.1-
12.31

1.1-
12.31

1.1-
12.31

1.1-
12.31

1.1-
12.31

(2018年)

束草

大浦港

商住混合
分开出让 99,989 24,997 74.86%

商住混合
租赁 442 516 590 675 772 881 1.32%

Marina 17 242 276 294 294 294 294 0.72%

快艇分开
出让 3,199 0.00%

游船 4,293 5,619 6,743 8,092 9,710 11,653 13,983 16.83%

小计 107,498 31,301 7,536 8,976 10,679 12,719 15,158 93.73%

青草湖

Marina设施 274 291 291 291 291 0.00%

俱乐部会所 5,907 6,940 8,159 9,595 11,289 0.00%

快艇分开
出让 1,859 0.00%

小计 1,859 6,180 7,231 8,449 9,886 11,580 0.00%

江陵 江陵港

商住混合
分开出让 185,756 46,439 0.00%

商住混合
租赁 492 559 636 718 0.00%

Marina 59 71 83 95 101 101 101 101 0.25%

俱乐部会所 1,238 1,683 2,009 2,400 2,867 3,425 3,425 3,425 6.02%

快艇分开
出让 929 0.00%

小计 1,298 2,683 2,093 188,251 49,899 4,086 4,162 4,245 627%

销售合计 1,298 112,040 33,394 201,967 66,106 23,214 26,767 30,983 10000%

销售管理费区分

2016年 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 比率

1.1-12.31 1.1-12.31 1.1-12.31 1.1-12.31 1.1-12.31 1.1-12.31 1.1-12.31 1.1-12.31 (2018年)

A人工费[管理] 124 244 364 424 484 486 488 490 15.31%

B运营费

商住混合
管理

0 0 88 103 216 247 282 320 3.70%

Marina设
施

12 18 65 129 137 137 137 137 2.73%

俱乐部
会所

248 337 402 1,661 1,961 2,317 2,604 2,943 16.91%

游船 0 859 1,124 1,349 1,618 1,942 2,331 2,797 47.29%

C预备费,其他费用 320 1,120 334 2,020 661 232 268 310 14.05%

费用合计 704 2,577 2,377 5,686 5,078 5,361 6,109 6,996 100.00%

(单位百万韩元,VAT除外金额)

(单位百万韩元,VAT除外金额)
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推定
损益计算书

08
科目

2016年 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 比率

1.1-12.31 1.1-12.31 1.1-12.31 1.1-12.31 1.1-12.31 1.1-12.31 1.1-12.31 1.1-12.31 (2018年)

Ⅰ销售额 1,298 112,040 33,394 201,967 66,106 23,214 26,767 30,983 100.00%

Ⅱ销售成本 983 31,386 14,058 44,689 15,180 5,254 6,031 6,963 42.10%

Ⅲ销售总利益 315 80,654 19,336 157,278 50,926 17,960 20,736 24,019 57.90%

Ⅳ销售费和管理费 704 2,577 2,377 5,686 5,078 5,361 6,109 6,996 7.12%

Ⅴ营业利益 -389 78,077 16,959 151,593 45,848 12,599 14,627 17,023 50.78%

Ⅵ营业外受益 0.00%

Ⅶ营业外费用 0.00%

Ⅷ扣除法人税之前的
利益

-389 78,077 16,959 151,593 45,848 12,599 14,627 17,023 50.78%

Ⅸ法人税等 0.00%

Ⅹ本期纯利 -389 78,077 16,959 151,593 45,848 12,599 14,627 17,023 50.78%

(单位百万韩元,VAT除外金额)

25
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. ProposalⅦ

(单位韩元,VAT除外金额)

区分 金额 比率(%) 备注

土地费 7,749,000,000 6.57%

工程费 30,486,599,000 25.86%

船舶购入费 10,524,800,000 8.93%

其他费用 100,000,000 0.08%

1次投资费(小计) 48,860,399,000 41.45%

2次事业费 58.55%

总事业(投资)费 117,882,996,000 100.00%

投资费
使用处

土地费

Proposal
01

投资邀请金额 : 500亿韩币
投资费用使用用途 : 1次事业费
投资方式

- 会员卷(所有权)分开出让(5亿韩币以上)

- 股份投资(新股权发生)

- 投资人股份(率):49%

投资提案01

工程费

58.55%

25.86%
6.57%

2次事业费

其他费用
(0.08%)

8.93%

船舶购入费

26

• 为搞活投资费用初期推进事业的1次事业费按照

（船舶购买、土地费，工程费）

• 经营环境和工作条件，可以调整工作日程和细节
• 提出的金额根据内部数据来预测



M A R I N A
T O W N

C O M P L E X

COMPLEX MARINA TOWN

事

业
占

地

2

朝阳洞
占地

01

事

业
占

地

1

• 位置:  束草市朝阳洞1544-1

• 占地面积 : 7,579.5㎡

• 公示地价 : 601,000韩元/㎡ (2016.1.1 标准)

追加投资建议 (朝阳洞占地)01

投资请求金额 : 2,300亿韩币
位置 : 束草市朝阳洞1544-1,1545-1

占地面积 : 23,466.5㎡(7,579.5㎡+15,887㎡)

土地用途 : 一般商业区
容积率 :  900%

建蔽率 :  80%

事业用途: 百货商店、免税店、商住混合、公寓、宾馆

• 位置:  束草市朝阳洞1545-1

• 占地面积 : 15,887.00㎡

• 公示地价 :  706,700韩元/㎡ (2016.1.1 标准)

朝阳 大浦
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世博会塔全景

.  ProposalⅦ

1999年国际旅游博览会举办占地

(可买入包括世博会塔在内的纪念馆建筑)
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事业计划02

朝阳 大浦
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区分 内容 备注

① 占地面积 23,466 ㎡ 约 7,100(py)

② 建蔽率 80 %

③ 容积率 900 %

总建筑面积 168,958 ㎡
①Ⅹ②Ⅹ③
约 50,000(py)

土地费 280 亿韩币

工程费 2,000 亿韩币 ㎡/106万韩元

总建筑费 2,280 亿韩币

永久居住权一揽子销售时
区分 内容 备注

总售价 1 万亿韩元 ㎡/606万韩元

预期收益 7,720 亿韩币 绿色卡
发放时

国内销售时
区分 内容 备注

总售价 5,000 亿韩币 ㎡/303万韩元

预期收益 2,720 亿韩币

P
世博会塔纪念馆全景

* 高度没有限制（周边类似占地对42F层公寓许可完成）
*上述内容，假定普通公寓建筑业，若实行真正事业时，可以创造出复合式公寓等附加盈利。
* 绿色卡：是指永驻权赋予制度制度的话，（请参考P32）江原道及法制处的批准时，可以推进

本公司以与江原道签署的谅解备忘录为基础将推进审批程序。

.  ProposalⅦ
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投资请求金额 : 1,500亿韩币
位置 :束草市大浦洞 937

占地面积 : 12,022㎡

土地用途 : 一般商业区
公示地价 : 1,201,000韩元/㎡ (2016.1.1 标准)

容积率 :  900%

建蔽率 :  80%

事业用途: 酒店等

周

边
立

地

2

周

边
立

地

1

• 华美达酒店全景 • 乐天度假村新建工程现场

.  ProposalⅦ

追加 投资建议 (大浦洞 占地)01
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区分 内容 备注

① 占地面积 12,022 ㎡ 约 3,600(py)

② 建蔽率 80 %

③ 容积率 900 %

总建筑面积 86,558 ㎡
①Ⅹ②Ⅹ③
约 26,000(py)

土地费 250 亿韩币

工程费 1,200 亿韩币 ㎡/136万韩元

总建筑费 1,450 亿韩币

永久居住权一揽子销售时
区分 内容 备注

总售价 5,200 亿韩币 ㎡/606万韩元

预期收益 3,750 亿韩币 绿色卡
发放时

国内销售时
区分 内容 备注

总售价 2,600 亿韩币 ㎡/303万韩元

预期收益 1,150 亿韩币

占地全景

* 虽然有约 28层的高度限制，但可以在相关建蔽率、容积率 在内的建筑

*绿色卡：是指永驻权赋予制度制度的话，（请参考P32）江原道及法制处的批准时，可以推进
本公司以与江原道签署的谅解备忘录为基础将推进审批程序。

朝阳 大浦

.  ProposalⅦ

事业计划02
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投资时优惠

02 税制优惠及税制减免01

根据关于促进江源道外国人投资引进的条例实行规则，实行对本事业投资时, 江源道 向投资企业及投资人给
予各种税制优惠

税制减免(外促法第9条,税制特例提案法 第121条2)

外国投资企业开始事业之后，自最早收入发生的征税年度开始连续15年间，给予等于外国人投资比率的税
制减免优惠

- 国税总7年(5年:100%,2年50%减免)

- 地方税15年减免

- 其他租赁费减免, 卖出租赁时，可享受优惠, 现金支援, 教育训练补助金支援 , 其他基础设施支援 等

税制减免

投资人
优惠

01 02

03

0405

05其他
(基础设施支援)

现金支援
雇佣补助金和

投资人
优惠

教育训练补助
金支援

国有•公有
财产租赁卖出

特惠

国有财产租赁费
减免
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. ProposalⅦ
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赋予外国人永住权(F-5)02

2010年法务部实行的制度，对5亿韩币以上房地产进行投资时, 投资和给予居住资格(F2),
过5年之后 可获得韩国永住权(F5)的制度

投资移民制度指南

- 投资地区:江源道“平昌冬奥会特区”地区
- 投资对象: 希望对江源道内特区地区进行投资的外国人

- 永住(F5)签证:投资金额5亿韩币以上, 5年以上维持时，提供韩国永住权
- 实行期间:2013.05.01~2018.04.30

- 韩国法务部告示:[第2013-198号2013.05.16]

32

合同书制作
及货款缴纳,F1签证
申请

所有权转移登记
or

会员证书发放

F2(居住)签证
申请

F5(永住)签证
申请

永住权取得
(F5)

(发放期间1周) (及时或2~3日) (发放期间1周) (发放期间1周) (投资金额，5年保持时)

所有权转移登记及永住权取得流程

. ProposalⅦ
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投资时的期待效果03

• 事业对象地作为2018年平昌冬奥会举办地，国内外房地产投资价值正在提升

• 韩国政府主导将江源, 平昌, 江陵, 旌善一带定为 “平昌冬奥会特区”(2014年 1月 10日)，

到2018年为止，投入了约3万亿韩币，正在推进打造 “奥运会名品城市”的项目

• 针对事业对象地，实行多样基础设施扩充及各种外国人投资搞活化制度，有期待房地产价值
上升

01

平昌冬奥会举办城市

02
陆·海·空交通基础设施扩充

03

实行外国人投资搞活化制度

- 构筑多样的文化旅游基础设施
- 以举办奥运会为契机，事业对象地
认知度提升

- 成长为国际旅游胜地

- 由于构筑道路, 铁道, 海上, 航空
交通网，增加流动人口

- 因为促进襄阳国际机场发展，
加强外国游客接近性

- 为了促进投资，就提供各种税制
优惠及 永住权，从而引进多样的
商业资本

- 把事业对象地房地产稀少性最大化
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房地产价值提升

. ProposalⅦ
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