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제 1 부 부동산투자회사의 현황

Ⅰ. 회사의 현황

1. 회사의 개요

1) 회사명
주식회사 코크렙제51호위탁관
리부동산투자회사

2) 설립일 2019.09.04

3) 소재지
서울시 강남구 삼성로 511 코람코자산신탁 내 (삼성동, 골든타
워)

4) 자산 및 자본금, 부채 (기준일자) 2025.07.31 (단위: 원)

자산총계 263,788,818,597

부채총계 195,523,774,120

자본총계 68,265,044,477

자 본 금 8,350,000,000

5) 회사유형 위탁관리부동산투자회사

6) 비고

(1) 정관에서 정한 회사의 존속기간 및 해산사유

1) 존속기간 : 없음 
2) 해산사유 : 
① 주주총회의 해산결의 
② 합병 
③ 파산 
④ 법원의 해산명령 또는 해산판결 
⑤ 영업인가의 취소

(2) 신용평가결과

해당사항 없음

2) 사업개요



(1) 업무위탁현황

자산관리회사 (주)코람코자산신탁

사무수탁회사 우리펀드서비스㈜

자산보관회사 
(금융자산+부동산)

해당없음

자산보관회사 
(금융자산)

엔에이치투자증권㈜

자산보관회사 
(부동산)

㈜우리은행

(2) 투자대상

대표투자대상 오피스

투자 
대상

주택(공동주택) X

주택(단독주택) X

준주택(기숙사, 다중
생활시설, 노인복지주

택, 오피스텔)
X

오피스 O

리테일 X

물류 X

호텔 X

데이터센터 X

사회기반시설 X

복합시설 X

기타 X

직접 
취득 
자산

부동산 O

지분증권 X

수익증권 X

기타 X

해외물건 포함여부 X

해외물건 소재지 해당없음



(3) 임대주택 관련 사항

임대주택구분 해당없음

임대주택비율 해당없음

임대주택포함여부 X

임대주택 70% 이상 여부 X

(4) 개발관련 사항

대토리츠 여부 X

매입형/개발형 매입(일반)

개발투자비율 
(주주총회 결의 기준)

해당없음

개발사업에 관한 인∙허가일 해당없음

개발사업에 관한 사용승인∙준
공검사일

해당없음

※ 개발투자비율 : 법 제12조제1항4의2호 참고

(5) 주주관련 사항

청약예외주주 비율 해당없음

청약예외주주 50% 이상 여부 X

(6) 공모관련 사항

공모 의무 여부 O

공모 실시 여부 O

30% 이상 공모충족일 해당없음



2. 회사의 연혁

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

가) 設立(설립)경과 및 설립이후의 변동사항 

- 2019.09.04 : 발기인 총회 
- 2019.09.04 : 설립 (자본금 3억) 
- 2019.09.10 : 
자산관리계약 체결 : (주)코람코자산신탁 
자산보관계약 체결 : 엔에이치투자증권(주) 
사무수탁계약 체결 : 우리펀드서비스(주) 
- 2019.10.24 : 국토교통부 영업인가 
- 2019.10.28 : 부동산취득 
: 서울시 영등포구 영중로 15, 업무시설-1, 업무시설-2호(영등포동4가, 타임스퀘어) 
- 2019.10.31 : 1차 유상증자 (증자 후 자본금 28억) 
- 2019.11.07 : 명의개서 대리인 계약 체결 : 국민은행 
- 2019.11.20 : 2차 유상증자 (증자 후 자본금 86.5억) 
- 2019.12.16 : 자본감소 (보통주 자본금 3억 소각, 감자 후 자본금 83.5억) 
- 2024.10.04 : 변경인가 승인(국토교통부) 
- 2024.10.31 : 
자산보관변경계약(현금및증권) 체결 : 엔에이치투자증권(주) 
자산보관계약(부동산) 체결 : (주)우리은행 

나) 상호의 변경 : 해당사항 없음. 

다) 합병, 영업양수 또는 영업양도 : 해당사항 없음. 

라) 경영활동과 관련된 중요한 사실의 발생 : 해당사항 없음.



2) 이사 및 감사에 관한 사항

직 명 성 명 생년월일 주요경력 및 연혁 비 고

법인이사
(주)코람코자산신

탁
110111-
2359837

- 2001.10.24 설립 
- 2001.11.17 건교부 인가

해당 없음

감독이사 도병운 1974.12.11 법무법인(유한)세한 실장 해당 없음

감독이사 이석연 1969.01.13 세림회계법인 이사 해당 없음

※ 비고란에는 법 제14조의 결격요건 해당여부를 기재

※ 주요경력은 주요근무지, 근무기간 및 직위등을 구체적으로 기재

3) 준법감시인에 관한 사항

성 명 생년월일 임면일 주요경력 및 연혁 비 고

정경오 1971.02.28 2025.04.17

KTB투자증권계장(2000.04.~2002.
10.) 극동건설대리 (2006.01.~2009.
03.) 코람코자산신탁/신탁지원팀장
(2009.03.~2023.06.) 코람코자산신
탁/준법감시인,감사팀장(2023.06~)

해당 없음

※ 비고란에는 시행령 제46조의 결격요건 해당여부를 기재

※ 주요경력은 주요근무지, 근무기간 및 직위등을 구체적으로 기재



3. 주식 및 자본에 관한 사항

1) 주식에 관한 사항

(1) 발행한 주식의 내용

[ 2025.07.31 현재]

(단위 : 원, 주)

구 분 종 류 발행주식수
주당 발행가

액
주당 액면가

액
비 고

기명식 보통주 200,000 50,000 5,000

기명식 1종 종류주 1,270,000 50,000 5,000

기명식 2종 종류주 200,000 50,000 5,000

※ 종류는 보통주, 종류주 등

(2) 자기주식 취득현황

(단위 : 원, 주)

취득일자 종 류 주식수량 취득가액 비 고

자료가 없습니다.

(3) 현물출자 현황

(4) 비고(주식매수선택권 여부, 의결권이 있는 주식수, 의결권이 제한된 주식수, 종류주 발행조건 등
을 기재)

의결권 있는 주식수 (1,670,000 주)



2) 자본금 변동상황

(단위 : 원, 주)

일자 원인
증가(감소)한 주식의 내용

증(감)자한 
자본금

증(감)자 후 
자본금

증(감)자 
비율종류 수량 주당 

발행가액
주당 

액면가액

2019.
09.04

설립 보통주 60,000 5,000 5,000 300,000,000 300,000,000 0.0%

2019.
10.31

증자 보통주 200,000 50,000 5,000 1,000,000,000 1,300,000,000 333.3%

2019.
10.31

증자 종류주 300,000 50,000 5,000 1,500,000,000 2,800,000,000 500.0%

2019.
11.20

증자 종류주 1,170,000 50,000 5,000 5,850,000,000 8,650,000,000 208.9%

2019.
12.16

감자 보통주 -60,000 5,000 5,000 -300,000,000 8,350,000,000 -3.5%

3) 자본금 변동예정 등

해당사항 없음

4) 공모 실시내역

(단위 : 원, 주)

종류
청약 

개시일
청약 

종료일
납입 

개시일
납입 

종료일
주당 

모집가액
모집 

주식수
청약 

주식수
배정 

주식수
청약률 배정률

1종 종류
주

2019.11.14 2019.11.18 2019.11.19 2019.11.19 50,000 1,170,000 1,170,000 1,170,000 100% 100%



4. 주주현황

1) 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【 2025.07.31 현재 】

성명 관계
내/ 

외국인
국적

기관/
개인

청약예외
주주

주식의 
종류

소유주식수(지분율)
변동원인 기관 

구분

분기말 
출자금액 
(단위 : 
백만원)

기초 증가 감소 분기말

신한투자
증권㈜(*1)

최대
주주

내국인
대한
민국

기관 제30호 종류주
252,500 252,500 청약예외주

주
12,421

(15.12%) (15.12%)

※ 특별관계자는 자본시장법 시행령 제141조제1항의 특수관계인 및 공동보유자를 말함

※ 청약예외주주란에는 시행령 제12조의3(일반청약에 대한 예외) 각 호 중 해당되는 호를 기재

※ 기관구분에는 ‘청약예외주주’, ‘은행’, ‘보험사’, ‘증권사’, ‘자산관리회사’, ‘건설사’, ‘공공기관(청약예외주주 외)’, ‘신탁(청약예외주주 외)’, 
‘펀드(청약예외주주 외)’, ‘기타’ 중 기재

(*1)특정금전신탁의 신탁업자



2) 주요주주(10%이상 주주)의 주식소유현황

【 2025.07.31 현재 】

순위 성명
내/ 

외국인
국적

기관/ 
개인

청약예외
주주

주식의 
종류

소유주식수 지분율 기관구분

분기말 
출자금액
(단위 : 
백만원)

비고

1 DB금융투자㈜
(*1)

내국인 대한민국 기관 제30호 1종 종류주 237,900 14.25%
청약예외주

주
11,732

2 한국증권금융
㈜(*2)

내국인 대한민국 기관
해당사항

없음
1종 종류주 229,000 13.71% 기타 11,265

3 한국증권금융
㈜(*3)

내국인 대한민국 기관
해당사항

없음
2종 종류주 200,000 11.98% 기타 9,838

4 하나캐피탈㈜ 내국인 대한민국 기관
해당사항

없음
1종 종류주 200,000 11.97% 기타 9,838

※ 청약예외주주란에는 국민연금공단 및 법 시행령 제12조의3(일반청약에 대한 예외) 각 호 중 해당되는 호를 기재

※ 기관구분에는 ‘청약예외주주’, ‘은행’, ‘보험사’, ‘증권사’, ‘자산관리회사’, ‘건설사’, ‘공공기관(청약예외주주 외)’, ‘신탁(청약예외 
주주 외)’, ‘펀드(청약예외주주 외)’, ‘기타’ 중 기재

(*1)특정금전신탁의 신탁업자 
(*2)제1종 종류주식 : 브이아이TS일반사모부동산투자신탁2호의 신탁업자 
(*3)제2종 종류주식 : 브이아이TS일반사모부동산투자신탁의 신탁업자



3) 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포

【 2025.07.31 현재 】

구분
주주수

(명)
비율 주식수 비율 비고

최대주주 1 2.63% 252,500 15.12%

주요주주 4 10.53% 866,900 51.91%

소액주주 
- 개인

23 60.53% 70,800 4.24%

소액주주 
- 법인

10 26.32% 479,800 28.73%

합 계 38 100.00% 1,670,000 100.00%

4) 주가변동사항

월별 년 월 년 월 년 월 비고

최고가(일자)

최저가(일자)

월간 거래량

일평균 거래량

※ 주가는 월별 종가기준으로 기재



5. 배당에 관한 사항

1) 이익 등의 분배방침

1. 회사는 당해 사업연도 이익배당한도의 100분의 90이상을 주주에게 현금으로 배당하며, 상법 제458조에 따른 
이익준비금은 적립하지 아니한다. 

2. 회사는 관련법령이 허용하는 범위 내에서 당해 사업연도 배당가능이익을 초과하여 배당할 수 있다. 매 사업연
도별 초과배당액은 당해 사업연도 감가상각비 이내로 하되, 기본적으로 당해 사업연도 감가상각비의 100% 전액
을 배당하며, 필요시 이사회가 당해 사업연도의 감가상각비 내에서 조정할 수 있다. 다만, 초과배당으로 인하여 
전기에서 이월된 결손금은 당기의 배당가능이익 산정시 이를 포함하지 아니한다. 

3. 이익배당(초과배당 포함, 이하 같다)은 이 정관 제47조(사업연도)에서 정한 매 사업연도별로 이익배당을 위한 
주주총회의 재무제표 승인 결의가 있은 날로부터 30일 내에 현금으로 지급하여야 한다. 단, 대출약정상 배당금 
지급제한 규정의 준수나 적정 현금 시재의 보유 필요성 등 기타 합리적인 사유가 있는 경우에는 그러하지 아니하
다. 

2) 최근 사업연도의 배당에 관한 사항

[주당액면가액 : 5,000 원 ] (단위 : 원, %)

구분 제 11 기 제 10 기 제 9 기 제 8 기

당기순이익 1,189,669,759 -507,305,726 1,616,387,877 1,410,266,110

상법상 
이익배당한도

-11,286,715,742 -11,754,515,231 -8,402,252,508 -7,379,805,155

자산의 평가손실 0 0 0 0

부동산투자회사법
상 이익배당한도

-11,286,715,742 -11,754,515,231 -8,402,252,508 -7,379,805,155

당기감가상각비 등 13,705,561,497 12,476,385,501 11,247,209,505 10,018,640,385

배당가능이익 2,418,845,755 721,870,270 2,844,956,997 2,638,835,230

배당금
보통주 59,647,142 187,121,655 479,205,645 38,299,908

종류주 2,359,198,613 2,391,748,615 2,365,751,352 2,600,535,322

주당 
배당금

보통주 298 936 2,396 191

종류주 1,605 1,627 1,609 1,769

배당수익율 2.95% 3.11% 3.43% 3.18%



연환산배당율 5.95% 6.17% 6.88% 6.31%

※ 상법상 이익배당한도 : 순자산가액 - 자본금 - 자본준비금 - 상법 시행령 제19조의 미실현이익 
- 기타(주식할인발행차금 상각액 등)

※ 부동산투자회사법 상 이익배당한도 : 상법 상 이익배당한도에서 자산의 평가손실(직전 사업연도까지 누적
된 평가손실을 포함)은 고려하지 아니함

※ 당기 감가상각비 등 : 당기 감가상각비 + 전기이전 감가상각비 초과배당누적액

※ 배당가능이익 : 부동산투자회사법 상 이익배당한도 + 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)



6. 차입에 관한 사항
【 2025.07.31 현재 】

(단위 : 백만원)

구분 차입처 금액
All-in 
금리(%)

금리(%)
대출취급 
수수료(%)

기간 
(단위 : 년)

고정금리
여부

담보제공자산

차입금 교보생명보험 50,000 4.80% 4.30% 1.00% 2.0 고정
타임스퀘어 업
무시설-1호 업

무시설-2호

차입금 농협은행 30,000 4.80% 4.30% 1.00% 2.0 고정
타임스퀘어 업
무시설-1호 업

무시설-2호

차입금 농협생명보험 25,000 4.80% 4.30% 1.00% 2.0 고정
타임스퀘어 업
무시설-1호 업

무시설-2호

차입금 신한은행 20,000 4.80% 4.30% 1.00% 2.0 고정
타임스퀘어 업
무시설-1호 업

무시설-2호

차입금 IBK연금보험 30,000 4.80% 4.30% 1.00% 2.0 고정
타임스퀘어 업
무시설-1호 업

무시설-2호

차입금 푸본현대생명보험 20,700 4.80% 4.30% 1.00% 2.0 고정
타임스퀘어 업
무시설-1호 업

무시설-2호

차입금 BNK경남은행 10,000 4.80% 4.30% 1.00% 2.0 고정
타임스퀘어 업
무시설-1호 업

무시설-2호

※ 구분 : 차입금, 회사채 등

※ All-in 금리 : 대출금리에 대출 관련 수수료를 고려한 금리

※ 고정금리 여부 : 변동금리의 경우 대출약정서 상 금리산정 기준을 기재할 것



제 2 부 자산의 투자·운용 및 자산의 구성·변경 현황

Ⅰ. 총자산의 투자·운용 및 구성현황

(단위 : 백만원, %)

항 목
직전분기말 당분기말 총자산대비 

구성비율

임대보증금 
등을 고려한 

구성비율자산총액 비율 자산총액 비율

부동산 260,211 98.04 259,597 98.41

98.41 98.41

부동산개발사업 0 0.00 0 0.00

부동산관련 증권 0.00 0.00 0.00 0.00

현금 4,849 1.83 3,766 1.43 1.43 1.43

기타 자산 353 0.13 426 0.16 0.16 0.16

총계 265,413 100.00 263,789 100.00 100.00 100.00

※ 1. 부동산은 지상권·임차권 등 부동산 사용에 관한 권리, 부동산개발사업, 설립할 때 납입된 주금(株金), 신주발행
으로 조성한 자금 및 소유 부동산의 매각대금, 시행령 제27조에 의하여 부동산에 포함되는 자산을 말함(기업구조조정
부동산투자회사의 경우, 구조조정부동산을 별도 표시)

2. 부동산관련 증권은 법제2조3항 각 목의 어느 하나에 해당하는 자산을 말함

3. 현금은 금융기관에의 예치금을 포함하며, 부동산에 포함되는 자산은 제외함

4. 기타는 자산 중 부동산, 부동산관련 증권, 현금에 해당되지 않는 자산을 말함

(단위 : 백만원, %)

구 분 직전분기말 당분기말 사유발생일 비고 참고

부동산 260,211 259,597

설립할 때 납입된 주금(株金)
의제부동산 
(법 제25조 
제2항제1호)

신주발행으로 조성한 자금
의제부동산 
(법 제25조 
제2항제2호)

소유 부동산의 매각대금
의제부동산 
(법 제25조 
제2항제3호)



법 시행령 제27조 
제1항에 따른 항목

부동산 개발사업



1. 부동산(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

1) 소유 부동산별 개요

부동산명 투자대상 위치
완공 

(개축)일
자

전경사진 취득일자 담보 및 부채내역 유형
대지면적 

(㎡)
연면적 

(㎡)
건축면적 

(㎡)
비고

1
타임스퀘어 업무시
설-1호 업무시설-2

호
오피스

서울시 영등포구 영중로 
15

2009.09.07
2019.10.

31

- 임대보증금 7,968,178
천원관련 근저당권 채권
최고액 6,980,625천원 
'-장기차입금 
185,700,000천원 관련 
담보신탁 우선수익금액
한도 222,840,000천원

일반 44,291.10 39,008.06 29,393.46

※ 준공시 잔금지급예정으로 준공후 소유권이 넘어오는 경우는 제외

※ 투자대상은 투자하는 부동산의 주된 유형에 따라 주택(공동주택), 주택(단독주택), 주택(준주택), 오피스, 리테일, 물류, 호텔, 데이터센터, 사회기반시설, 복합시설(*), 기타로 구분된 11가지 
유형 중 한가지로 분류함



2) 소유 부동산별 금액현황

(단위 : 백만원)

부동산명
취득가액

취득후 
자본적지출

평가손익 감가 
상각 

누계액

손상 
차손 

누계액
장부가액 보증금

임대주택
여부

토지 건물 토지 건물 토지 건물

1
타임스퀘어 업
무시설-1호 업

무시설-2호
163,311 110,098 511 14,323 259,597 9,025 일반

서울중구청의 소규모 사업장 방지시설설치 지원사업과 관련하여 정부보조금 30,580천원으로 건물에 대한 자본적 지출을 하여 건물 차
감항목으로 표시함. 2025년 07월 31일 기준 정부보조금 상각후 잔액은 27,272천원으로 동액의 자본적지출 금액과 상계함.



3) 소유 부동산별 임대현황

부동산명
임대가능 

면적 
(㎡)

임대면적 
(㎡)

임대율 
(임대면적/임대
가능면적, %)

임대차 
계약수

1
타임스퀘어 업무시설-1

호 업무시설-2호
39,008.06 38,968.11 99.90% 13



2. 분기말 현재 부동산 관련 증권 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종 목 명 취득금액
당해 분기말 

현재 가액
자산구성비

소유 
지분율

증권 소유
부동산 개수

증권 소유 
부동산 

위치 구분

증권 소유 
부동산 위치 

국가명

자료가 없습니다.



3. 현금(금융기관 예치내역 포함) 현황

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율
직전분기말 

예치금
당분기말 

예치금
비고

보통예금 국민은행 변동금리 3,047 1,959

보통예금 국민은행 변동금리 5 5

보통예금 국민은행 변동금리 1,018 1,018

보통예금 국민은행 변동금리 0 0

정기예금 신한은행 변동금리 760 760

※2부.Ⅰ.3상의 현금현황에는 미수이자 금액이 포함되어 않은 예치금만 표시되어 있으며, 
2부.Ⅰ 총자산의 구성현황의 현금 [금융기관 예치]금액에는 위의 예치금에 미수이자 금액이 포함되어 있음.



4. 분기말 기타 자산 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종 목 명 취득금액
당해 분기말 

현재 가액
비고

유가증권

유가증권

유가증권

유가증권

유가증권

파생상품자산

파생상품자산

파생상품자산

그 밖의 기타자산 장기선급비용 181 181

그 밖의 기타자산 선급비용 155 155

그 밖의 기타자산 기타 90 90

※기타자산의 기타는 매출채권 56백만원, 기타보증금 32백만원, 당기법인세자산 2백만원이 포함됨.



Ⅱ. 총자산의 변경내역

1. 당기동안의 부동산 매입·매각
(단위 : 백만원)

구분 부동산명 위치 거래일자
취득/처분 

일자
매매가액 거래비용 장부가액 비고

자료가 없습니다.

※ 매각의 경우 비고란에 취득한 금액, 보유기간 등 간략히 기재

※ 거래일자의 경우 거래체결일, 취득/처분일자는 부동산등기사항증명서 접수일자 기재

2. 당기동안의 부동산관련 증권 거래내역

- 당기동안에 거래된 부동산관련 증권의 거래내역, 거래에 따른 이익현황, 거래비용 
등을 간략하게 기재

(단위 : 백만원)

구분 종 목 명 거래일자
취득/처분 

일자
매매가액 거래비용 장부가액 비고

자료가 없습니다.

3. 현금(금융기관 예치내역 포함) 변경내역

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율
직전분기말 

예치금
당분기말 

예치금

보통예금 국민은행 변동금리 3,047 1,959

보통예금 국민은행 변동금리 5 5

보통예금 국민은행 변동금리 1,018 1,018

보통예금 국민은행 변동금리 0 0

정기예금 신한은행 변동금리 760 760

← 필요시 주석 기재

4. 기타자산 변경내역



매출채권 : 전기 50,696,525원, 당기 55,793,584원 
선급비용 : 전기 73,143,885원, 당기 154,634,959원 
당기법인세자산 : 전기 1,834,760원, 당기 2,232,700원 
장기선급비용 : 전기 195,290,195원, 당기 181,195,426원



제 3 부 자산 및 수익과 비용에 관한 사항

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

구 분 금액(원) 비율(%) 비 고

부동산

임 대 료 2,852,313,456 62.11%

분양수익 - 0.00%

관리수익 1,595,331,612 34.74%

기타수익 136,937,120 2.98%

부동산관련
증권

평가이익 - 0.00%

처분이익 - 0.00%

이자,배당금 등 - 0.00%

현금 현금관련수익 7,740,487 0.17%

기타자산 기타자산 관련수익 0.00%

기타 148 0.00%

총 수 익 4,592,322,823 100.00%

※ 부동산관련 증권 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(%) 비 고

1
타임스퀘어 업무시설-1호 업무

시설-2호
2,852,313,456 100.00%

ㅇ 임대주택에 투자하는 부동산투자회사의 임대현황

주택의 종류 주택형 총세대수 임대세대수
세대당 평균 

임대보증금(원)
세대당 평균 
월임대료(원)

비고

자료가 없습니다.

※ 주택의 종류는 아파트, 오피스텔, 도시형생활주택 등

※ 주택형은 59A, 59B, 84A, 84B 등

※ 세대당 평균임대보증금 및 월임대료는 주택형별 구분 기재(기말 현재 기준)



2) 부동산 처분수익

(단위 : 원)

부동산명
취득 
가액

평가 
손익

상각 
누계액

장부 
가액

매매 
가액

처분 
손익

비율 
(%)

비고

자료가 없습니다.

※ 부동산개발사업을 통한 분양수익은 비고란에 구분 기재

3) 부동산 관리 수익

부동산명 관리수익(원) 비율(%) 비 고

1
타임스퀘어 업무시설-1호 업무시

설-2호
1,595,331,612 100.00%



2. 부동산 관련 증권 처분손익, 평가손익, 이자 및 배당금

(단위 : 원)

구 분 매매손익 평가손익 이자 및 배당금
비율 
(%)

비 고

자료가 없습니다.



3. 현금(금융기관 예치내역 포함)

(단위 : %, 원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율
직전분기예치금 

발생 수익
당분기예치금 

발생 수익
비고

보통예금 국민은행 변동금리 884,689 1,279,503

보통예금 국민은행 변동금리 1,160 1,199

보통예금 국민은행 변동금리 248,193 256,614

보통예금 국민은행 변동금리 0 0

정기예금 신한은행 변동금리 6,000,894 6,203,171



4. 부동산 기타수익 및 기타 자산 수익

구 분 금 액(원) 비율(%) 비 고

자료가 없습니다.



Ⅲ. 총 비용 및 지출구조

구 분 금액(원) 비율(%) 비 고

부동산

분양원가 0.00%

감가상각비 614,587,998 16.48%

기타비용 1,092,886,689 29.30%

부동산관련
증권

평가손실 0.00%

처분손실 0.00%

기타비용 0.00%

현금 현금관련비용 0.00%

기타자산 기타자산관련비용 0.00%

기타 2,022,682,736 54.23%
사무수탁수수료 

영업외비용

총 비 용 3,730,157,423 100.00%

※ 부동산관련 증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



Ⅳ. 상세내역

1. 부동산 영업경비

(단위 : 원)

구 분 합계
타임스퀘어 업무
시설-1호, 업무

시설-2호
ex)부동산명2

ex)부동산관련
증권1

현금 기타자산 기타

분양원가 0

급여 900,000 900,000

상여 0

퇴직급여 0

복리후생비 0

자산관리수수료 
(AMC수수료)

75,616,438 75,616,438

부동산관리수수료 
(PM, FM 등)

521,586,000 521,586,000

자산보관수수료 2,500,000 2,500,000

일반사무 
위탁수수료

10,000,000 10000000

기타지급수수료 28,880,652 28,880,652

유형자산 
감가상각비

614,587,998 614,587,998

투자부동산 
감가상각비

0

무형자산 
감가상각비

0

세금과공과 127,634,235 127,634,235

광고선전비 0

보험료 2,972,446 2,972,446

임차료 0

교육훈련비 0

여비교통비 0

통신비 0

수선유지비 10,200,000 10,200,000

청소비 0

수도광열비 322,596,918 322,596,918

대손상각비 0

접대비 0



판매촉진비 0

이자비용 0

금융리스이자비용 0

기타영업비용 0



2. 업무위탁비용

구 분 종 류 위탁기관 위탁수수료율
대상물건, 위탁비율, 

지급시기 및 지급방법 등
당분기 

위탁비용 (원)
전체 혹은 연환산 

위탁비용(원)

자산관리회사

기본보수(매입) 취득금액의 0.98 %

- 매입업무에 대한 대가로서 금 이십오억원 
(2,500,000,000원). 
- 매입부동산에 관한 소유권이전등기가 접수된 날로
부터 7일이내 지급.

2,500,000,000

성과보수(매입) 취득금액의 %

기본보수(운용) 총 사업비의 0.1 %

- 연간 금 삼억원(300,000,000원) 
- 결산기의 종료일 이후 7일이내에 업무수행기간을 
일할 계산하여 지급. 
단, 제1기 및 제2기에는 운용수수료가 없음.

75,616,438 300,000,000

성과보수(운용) 총 사업비의 %

기본보수(매각) 매각금액의 0.25 %

- 매각금액의 0.25% 
- 부동산 매각금액이란 부동산 매각을 위해 매수인으
로부터 지급받은 매매대금액을 의미하며, 부가가치세
는 제외 
- 부동산의 매각완결일(매매대금수령일)로부터 7일 
이내에 지급

성과보수(매각) 매각차익의 10.0 %

- 매각차익의 10% 
- 매각차익은 부동산 매각금액에서 매입시점 장부상 
취득원가, 매각기본수수료, 주식발행비용, 매각부대
비용을 차감한 금액으로 함. 
- 매각성과수수료는 매각차익이 발생하였을 경우에 
지급함. 
- 부동산의 매각완결일 (매매대금 수령일)로부터 7일
이내 지급

사무수탁회사 위탁보수 우리펀드서비스㈜

- 연간 사천만원 (40,000,000원) 
- 국토교통부장관으로부터 영업인가를 득한날로부터 기산하여 지급. 
- 연간 보수를 4등분한 금액을 각 분기별로 나누어 지급, 최초 분기 혹은 최종 
분기의 업무 수행기간이 3개월에 미달하는 경우 실제 업무수행기간을 90일기준
으로 일할 계산한 금액으로 함.

10,000,000 40,000,000

자산보관회사 위탁보수
엔에이치투자증권 

[증권 및 현금]
- 부동산의 소유권 이전등기가 접수된 날로부터 보수 지급. 
- 결산 주주총회일로부터 7일 이내에 500만원 (연간 1,000만원,vat 별도)

5,000,000 10,000,000

자산보관회사 위탁보수
우리은행 
[부동산]

- 부동산 담보신탁보수로 갈음.

시설관리회사 위탁보수 경방

- PM(경방) Fee 월 11,800,000원 (vat 별도) 
- FM(경방위탁) Fee 월 162,062,000원 (vat별도) 
- 시설관리비는 관리업무 수행에 대한 대가로서 월정액 지급 
- 유지보수비는 시설 유지관리, 보안, 미화업무에 관한 정상적, 법적 운영을 위
해 일상적으로 지출되는 비용으로 봄. 
- 용역비는 매월 단위로 지급.

521,586,000

임대관리회사 위탁보수

재산관리회사 위탁보수

합 계 612,202,438 2,850,000,000

※ 업무위탁비용 : 자산관리회사, 자산보관회사 등 위탁기관 및 대상물건, 위탁비율, 계산방법, 지급시기 및 지급방법을 위탁기관 
별로 구체적으로 기재하며, 해당 기간의 발생주의에 따른 금액을 위탁비용으로 기재

※ 전체 혹은 연환산 위탁비용 : 매입, 매각 수수료의 경우 전체 사업기간 기준 위탁비용 기재, 이 외 사항은 연간 기준 위탁비용 기재하며 실제 발생하지 않은 경우 예상 수수료를 기재



Ⅴ. 자기자본수익률

(단위 : %)

구 분 제 12 기 1 분 기 제 11 기 2 분 기 제 11 기 1 분 기 제 10 기 2 분 기

당해회사수익률 4.32 2.92 2.42 (1.22)

※ 수익률은 회계적 자기자본이익률(Return on Equity)로서 연단위로 환산하며 다음과 같이 
계산함 
1사분기수익률={1+(당분기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])}^4 -1 
2사분기수익률={1+(당반기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])}^2 -1 
3사분기수익률={1+(1분기부터 3분기까지의 순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])}^4/3 -1 
4사분기수익률=(당기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/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 투자대상 소재지 전경사진
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. 당분기에 추진중인 부동산개발사업 현황

1) 부동산개발사업명(1)

2) 부동산개발사업명(2)

3) 장래 예정인 부동산개발사업 현황



제 5 부 재무제표에 관한 사항

Ⅰ. 재무상태표

당기 제 12 기 1 분기 기준일 2025.07.31 현재

전기 제 11 기 기말 기준일 2025.04.30 현재

회사명: 주식회사 코크렙제51호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

과 목
제 12 (당)기 1 분기 제 11 (전)기

금 액 금 액

1. 유동자산 3,979,077,419 4,974,542,277

1) 현금및현금성자산 2,981,858,294 4,069,463,174

2) 단기금융상품 759,553,033 759,553,033

3) 매출채권 55,793,584 50,696,525

5) 미수수익 25,004,849 19,850,900

9) 선급비용 154,634,959 73,143,885

11) 선급법인세 2,232,700 1,834,760

14) 재고자산 0 0

2. 비유동자산 259,809,741,178 260,438,423,945

4) 유가증권 0 0

5) 유형자산 259,596,585,752 260,211,173,750

토지 163,311,132,302 163,311,132,302

건물 110,636,182,945 110,636,182,945

감가상각누계액(유형자산-건물) (14,323,457,034) (13,708,694,955)

기타(유형자산-기타유형자산) (27,272,461) (27,446,542)

6) 투자부동산 0 0

7) 무형자산 0 0

8) 비유동보증금 31,960,000 31,960,000

110) 기타비유동자산 181,195,426 195,290,195

자 산 총 계 263,788,818,597 265,412,966,222

1. 유동부채 798,286,659 865,753,929

6) 미지급금 365,117,018 516,907,774

7) 미지급비용 303,989,997 242,947,309

8) 예수금 5,460,200 2,638,370

9) 부가세예수금 123,719,444 103,260,476

2. 비유동부채 194,725,487,461 194,725,487,461

3) 장기차입금 185,700,000,000 185,700,000,000

5) 비유동보증금 9,025,487,461 9,025,487,461

부 채 총 계 195,523,774,120 195,591,241,390

1. 자본금 8,350,000,000 8,350,000,000

1) 보통주자본금 1,000,000,000 1,000,000,000

2) 종류주자본금 7,350,000,000 7,350,000,000

2. 자본잉여금 72,758,440,574 72,758,440,574

1) 주식발행초과금 72,758,440,574 72,758,440,574

3. 자본조정 0 0

4. 기타포괄손익누계액 0 0

5. 이익잉여금(결손금) (12,843,396,097) (11,286,715,742)

자 본 총 계 68,265,044,477 69,821,724,832

부 채 및 자 본 총 계 263,788,818,597 265,412,966,222



Ⅱ. 손익계산서

당기 제 12 기 1 분기 시작일 2025.05.01 종료일 2025.07.31

전기 제 11 기 1 분기 시작일 2024.11.01 종료일 2025.01.31

회사명: 주식회사 코크렙제51호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

과 목

제 12 (당)기 제 11 (전)기

금 액 금 액

최근3개월 당기누적 최근3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 4,584,582,188 4,584,582,188 4,190,379,673 4,190,379,673

2) 임대료수익 2,852,313,456 2,852,313,456 2,531,344,907 2,531,344,907

3) 관리비수익 1,595,331,612 1,595,331,612 1,565,304,306 1,565,304,306

7) 기타영업수익 136,937,120 136,937,120 93,730,460 93,730,460

Ⅱ. 영업비용 1,717,474,687 1,717,474,687 1,698,675,020 1,698,675,020

2) 급여 900,000 900,000 900,000 900,000

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 75,616,438 75,616,438 75,616,438 75,616,438

7) 부동산관리수수료(PM, FM 등) 521,586,000 521,586,000 535,124,271 535,124,271

8) 자산보관수수료 2,500,000 2,500,000 2,500,000 2,500,000

9) 일반사무위탁수수료 10,000,000 10,000,000 10,000,000 10,000,000

10) 기타지급수수료 28,880,652 28,880,652 23,693,610 23,693,610

11) 유형자산감가상각비 614,587,998 614,587,998 614,587,998 614,587,998

14) 세금과공과 127,634,235 127,634,235 137,953,620 137,953,620

16) 보험료 2,972,446 2,972,446 2,972,446 2,972,446

21) 수선유지비 10,200,000 10,200,000

23) 수도광열비 322,596,918 322,596,918 295,326,637 295,326,637

Ⅲ. 영업이익 2,867,107,501 2,867,107,501 2,491,704,653 2,491,704,653

Ⅳ. 영업외수익 7,740,635 7,740,635 8,577,974 8,577,974

1) 이자수익 7,740,487 7,740,487 8,577,853 8,577,853

10) 기타영업외수익 148 148 121 121

Ⅴ. 영업외비용 2,012,682,736 2,012,682,736 2,009,036,573 2,009,036,573

1) 이자비용 2,012,682,736 2,012,682,736 2,009,036,573 2,009,036,573

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) 862,165,400 862,165,400 491,246,054 491,246,054

Ⅷ. 당기순이익(손실) 862,165,400 862,165,400 491,246,054 491,246,054

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) 862,165,400 862,165,400 491,246,054 491,246,054

ⅩⅠ. 주당손익 516 516 294 294



Ⅲ. 이익잉여금처분계산서
이익잉여금처분계산서는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



Ⅳ. 현금흐름표
현금흐름표는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



Ⅴ. 자본변동표
자본변동표는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.

자료가 없습니다.



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 : 해당사항 없음

기타사항(특기사항 포함)

- 내부감사인의 감사(검토) 의견

감사(검토)의견 : 해당사항 없음

기타사항(특기사항 포함)



제 6 부 중요한 소송등 진행 현황

Ⅰ. 중요한 소송진행사항



제 7 부 특별관계자 등과의 거래 현황

Ⅰ. 거래현황

주석10. 특수관계자와의 거래 참조

※ 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 8 부 기타사항

Ⅰ. 제재현황



                     주식회사 코크렙제51호

                    위탁관리부동산투자회사

       

                    반 기 재 무 제 표 에 대 한

검   토   보   고   서

                                       

제 12 기  반기

2025년 05월 01일 부터

2025년 07월 31일 까지

제 11 기  반기

2024년 11월 01일 부터

2025년 01월 31일 까지

                            삼화회계법인
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반기재무제표 검토보고서

주식회사 코크렙제51호위탁관리부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중 2025년 8월 29일

검토대상 재무제표

본인은 별첨된 주식회사 코크렙제51호위탁관리부동산투자회사의 반기재무제표를 

검토하였습니다. 동 반기재무제표는 2025년 7월 31일 현재의 재무상태표, 2025년 7

월 31일과 2025년 1월 31일로 종료하는 3개월 보고기간의 손익계산서, 자본변동표 

및 현금흐름표 그리고 유의적 회계정책에 대한 요약과 기타의 서술정보로 구성되어 

있습니다.

재무제표에 대한 경영진의 책임

경영진은 일반기업회계기준에 따라 이 반기재무제표를 작성하고 공정하게 표시할 책

임이 있으며, 부정이나 오류에 의한 중요한 왜곡표시가 없는 반기재무제표를 작성하

는데 필요하다고 결정한 내부통제에 대해서도 책임이 있습니다.

감사인의 책임

본인의 책임은 상기 반기재무제표에 대하여 검토를 실시하고 이를 근거로 이 반기재

무제표에 대하여 검토결과를 보고하는데 있습니다.

본인은 대한민국의 분ㆍ반기재무제표 검토준칙에 따라 검토를 실시하였습니다. 검토

는 주로 회사의 재무 및 회계담당자에 대한 질문과 분석적절차, 기타의 검토절차에 

의해 수행됩니다. 또한 검토는 회계감사기준에 따라 수행되는 감사보다 그 범위가 제

한적이므로 이러한 절차로는 감사인이 감사에서 파악되었을 모든 유의적인 문제를 

알게 될 것이라는 확신을 얻을 수 없습니다. 따라서, 본인은 감사의견을 표명하지 아

니합니다.
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검토의견

본인의 검토결과 상기 반기재무제표가 일반기업회계기준에 따라 중요성의 관점에서 

공정하게 표시하지 않은 사항이 발견되지 아니하였습니다. 

기타사항

본인은 2025년 4월 30일 현재의 재무상태표, 동일로 종료하는 회계연도의 손익계산

서ㆍ자본변동표 및 현금흐름표(이 검토보고서에는 첨부되지 않음)를 회계감사기준에

따라 감사하였고, 2025년 6월 25일의 감사보고서에서 적정의견을 표명하였습니다.

비교표시목적으로 첨부한 2025년 4월 30일 현재의 재무상태표는 위의 감사받은 재

무상태표와 중요성의 관점에서 차이가 없습니다.

서울특별시 강남구 봉은사로 407

삼   화   회   계   법   인

대 표 이 사   이   동   주

이 검토보고서는 검토보고서일 현재로 유효한 것입니다. 따라서 검토보고서일 후 이 보

고서를 열람하는 시점 사이에 첨부된 회사의 반기재무제표에 중요한 영향을 미칠 수 있

는 사건이나 상황이 발생할 수도 있으며 이로 인하여 이 검토보고서가 수정될 수도 있

습니다. 
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(첨부)반 기 재 무 제 표

주식회사 코크렙제51호위탁관리부동산투자회사

제 12 기  반기

2025년 05월 01일 부터

2025년 07월 31일 까지

제 11 기  반기

2024년 11월 01일 부터

2025년 01월 31일 까지

"첨부된 반기재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

 주식회사 코크렙제51호위탁관리부동산투자회사 법인이사 (주)코람코자산신탁 

본점 소재지 :

 

(도로명주소) 서울특별시 강남구 삼성로 511(삼성동)

(전   화) 02-787-0090
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반 기 재 무 상 태 표

제 12 기 반기 2025년 07월 31일 현재

제 11 기        2025년 04월 30일 현재

주식회사 코크렙제51호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 12 기 반기말 제 11 기말

자               산

Ⅰ.유동자산 3,979,077,419 4,974,542,277

(1)당좌자산 3,979,077,419 4,974,542,277

현금및현금성자산 2,981,858,294 4,069,463,174

단기금융상품(주석3,6) 759,553,033 759,553,033

매출채권 55,793,584 50,696,525

미수수익 25,004,849 19,850,900

선급비용 154,634,959 73,143,885

당기법인세자산 2,232,700 1,834,760

Ⅱ.비유동자산 259,809,741,178 260,438,423,945

(1)유형자산(주석4,5,6,7) 259,596,585,752 260,211,173,750

토지 163,311,132,302 163,311,132,302

건물 110,636,182,945 110,636,182,945

감가상각누계액 (14,323,457,034) (13,708,694,955)

정부보조금 (27,272,461) (27,446,542)

(2)기타비유동자산 213,155,426 227,250,195

기타보증금 31,960,000 31,960,000

장기선급비용 181,195,426 195,290,195

자   산   총   계 263,788,818,597 265,412,966,222

부               채

Ⅰ.유동부채 798,286,659 865,753,929

미지급금(주석10) 365,117,018 516,907,774

미지급비용(주석10) 303,989,997 242,947,309

예수금 5,460,200 2,638,370

부가세예수금 123,719,444 103,260,476

Ⅱ.비유동부채 194,725,487,461 194,725,487,461

장기차입금(주석5,6,7) 185,700,000,000 185,700,000,000

임대보증금(주석3,6) 9,025,487,461 9,025,487,461

부   채   총   계 195,523,774,120 195,591,241,390

자               본

Ⅰ.자본금(주석1,8) 8,350,000,000 8,350,000,000

보통주자본금 1,000,000,000 1,000,000,000

제1종 종류주자본금 6,350,000,000 6,350,000,000

제2종 종류주자본금 1,000,000,000 1,000,000,000

Ⅱ.자본잉여금(주석8) 72,758,440,574 72,758,440,574

주식발행초과금 72,758,440,574 72,758,440,574

Ⅲ.결손금(주석8) 12,843,396,097 11,286,715,742

미처리결손금 (12,843,396,097) (11,286,715,742)

자   본   총   계 68,265,044,477 69,821,724,832

부채와자본총계 263,788,818,597 265,412,966,222

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 반기재무제표의 일부입니다."
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반 기 손 익 계 산 서

제 12 기 반기 2025년 05월 01일부터 2025년 07월 31일까지

제 11 기 반기 2024년 11월 01일부터 2025년 01월 31일까지

주식회사 코크렙제51호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 12 기 반기 제 11 기 반기

Ⅰ.영업수익 4,584,582,188 4,190,379,673

임대수익 2,852,313,456 2,531,344,907

관리수익 1,595,331,612 1,565,304,306

기타수익 136,937,120 93,730,460

Ⅱ.영업비용 1,717,474,687 1,698,675,020

임원보수 900,000 900,000

자산관리수수료(주석9,10) 75,616,438 75,616,438

자산보관수수료(주석9) 2,500,000 2,500,000

사무수탁수수료(주석9) 10,000,000 10,000,000

부동산위탁수수료(주석9) 521,586,000 535,124,271

수도광열비 322,596,918 295,326,637

세금과공과금 127,634,235 137,953,620

감가상각비(주석4) 614,587,998 614,587,998

보험료 2,972,446 2,972,446

지급수수료 28,880,652 23,693,610

수선비 10,200,000 -

Ⅲ.영업이익 2,867,107,501 2,491,704,653

Ⅳ.영업외수익 7,740,635 8,577,974

이자수익 7,740,487 8,577,853

잡이익 148 121

Ⅴ.영업외비용 2,012,682,736 2,009,036,573

이자비용 2,012,682,736 2,009,036,573

Ⅵ.법인세비용차감전순이익 862,165,400 491,246,054

Ⅶ.법인세비용(주석11) - -

Ⅷ.반기순이익 862,165,400 491,246,054

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 반기재무제표의 일부입니다."

- 5 -



반 기 자 본 변 동 표

제 12 기 반기 2025년 05월 01일부터 2025년 07월 31일까지

제 11 기 반기 2024년 11월 01일부터 2025년 01월 31일까지

주식회사 코크렙제51호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과     목 자 본 금
자  본

잉여금

이  익

잉여금
총   계

2024년 11월 01일(제11기 기초) 8,350,000,000 74,615,440,574 (11,754,515,231) 71,210,925,343

주식발행초과금 이입 - (1,857,000,000) 1,857,000,000 -

현금배당 - - (2,578,870,270) (2,578,870,270)

반기순이익 - - 491,246,054 491,246,054

2025년 01월 31일(제11기 반기말) 8,350,000,000 72,758,440,574 (11,985,139,447) 69,123,301,127

2025년 05월 01일(제12기 기초) 8,350,000,000 72,758,440,574 (11,286,715,742) 69,821,724,832

현금배당 - - (2,418,845,755) (2,418,845,755)

반기순이익 - - 862,165,400 862,165,400

2025년 07월 31일(제12기 반기말) 8,350,000,000 72,758,440,574 (12,843,396,097) 68,265,044,477

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 반기재무제표의 일부입니다."
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반 기 현 금 흐 름 표

제 12 기 반기 2025년 05월 01일부터 2025년 07월 31일까지

제 11 기 반기 2024년 11월 01일부터 2025년 01월 31일까지

주식회사 코크렙제51호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 12 기 반기 제 11 기 반기

Ⅰ.영업활동으로 인한 현금흐름 1,331,240,875 1,239,209,143

1.반기순이익 862,165,400 491,246,054

2.현금의 유출이 없는 비용등의 가산 614,587,998 614,587,998

감가상각비 614,587,998 614,587,998

3.영업활동으로 인한 자산부채의 변동 (145,512,523) 133,375,091

매출채권의 감소(증가) (5,097,059) 2,559,433

미수수익의 감소(증가) (5,153,949) 2,688,517

선급비용의 감소(증가) (81,491,074) 59,655,425

당기법인세자산의 감소(증가) (397,940) (1,834,760)

장기선급비용의 감소(증가) 14,094,769 14,515,720

미지급금의 증가(감소) (151,790,756) (219,832,537)

미지급비용의 증가(감소) 61,042,688 (12,734,084)

선수금의 증가(감소) - 1,738,848,000

예수금의 증가(감소) 2,821,830 (2,837,000)

부가세예수금의 증가(감소) 20,458,968 27,727,057

임대보증금의 증가(감소) - (1,475,380,680)

Ⅱ.투자활동으로 인한 현금흐름 - -

1.투자활동으로 인한 현금유입액 - -

2.투자활동으로 인한 현금유출액 - -

Ⅲ.재무활동으로 인한 현금흐름 (2,418,845,755) (2,578,870,270)

1.재무활동으로 인한 현금유입액 - -

2.재무활동으로 인한 현금유출액 (2,418,845,755) (2,578,870,270)

배당금의 지급 2,418,845,755 2,578,870,270

Ⅳ.현금의 증가(감소) (Ⅰ+Ⅱ+Ⅲ) (1,087,604,880) (1,339,661,127)

Ⅴ.기초의 현금 4,069,463,174 3,869,939,028

Ⅵ.기말의 현금(주석12) 2,981,858,294 2,530,277,901

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 반기재무제표의 일부입니다."
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주석

제 12 기 반기 2025년 07월 31일 현재

제 11 기        2025년 04월 30일 현재

주식회사 코크렙제51호위탁관리부동산투자회사

1. 회사의 개요

주식회사 코크렙제51호위탁관리부동산투자회사(이하 "당사")는 부동산투자회사법에

의한 위탁관리부동산투자회사로서 2019년 9월 4일에 설립되어 2019년 10월 24일에

대한민국 국토교통부의 영업인가를 받았습니다. 당사의 주요 사업목적은 부동산의 

취득, 관리, 개량, 처분, 개발, 임대차, 증권의 매매 및 금융기관 예치 등 정관 및 부동

산투자회사법 또는 다른 법령에 의하여 허용된 업무의 방법으로 투자ㆍ운용하여 얻

은 수익을 주주들에게 배당하는 것입니다. 

당반기말 현재 당사의 주주구성은 다음과 같습니다.

(단위: 주)

주주 제1종 종류주식수 제2종 종류주식수 보통주주식수 지분율(%)

한국증권금융(주)(*1) 229,000 200,000 - 25.69

신한투자증권(주)(*2) 252,500 - - 15.12

DB증권(주)(*2) 237,900 - - 14.24

하나캐피탈(주) 200,000 - - 11.97

농협은행(주)(*3) 102,000 - - 6.11

유진투자증권(주)(*2) 97,800 - - 5.86

(주)키움예스저축은행 60,000 - - 3.59

휴레인(유) 10,000 - - 0.60

(주)듀라소닉 8,000 - - 0.48

(주)에스티엔비 2,000 - - 0.12

(주)코람코자산신탁 - - 100,000 5.99

(주)경방 - - 60,000 3.59

(주)지앤비시스템 - - 20,000 1.20

(주)쓰리에스포유 - - 20,000 1.20

기타 70,800 - - 4.24

합   계 1,270,000 200,000 200,000 100.00
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(*) 기중 주주명부 폐쇄 불가로 2025년 4월 30일 현재 기준의 주주명부임.  

(*1) 제1종 종류주식 : 브이아이TS전문투자형사모부동산투자신탁2호의 신탁업자

       제2종 종류주식 : 브이아이TS전문투자형사모부동산투자신탁의 신탁업자

(*2) 특정금전신탁의 신탁업자

(*3) 브이아이TS전문투자형사모부동산투자신탁3호의 신탁업자

당사는 부동산투자회사법에 따라 회사를 대표하고 업무를 총괄하는 법인이사 1인과 

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

산투자회사법에 따라 자산관리회사인 (주)코람코자산신탁을 법인이사로 선임하고 있

습니다.

한편, 당사의 사업연도는 매년 11월 1일 개시하여 4월 30일에 종료하고, 5월 1일 개

시하여 10월 31일에 종료합니다. 다만, 최초의 사업연도는 설립일로부터 2020년 4월

30일까지입니다.

2. 재무제표 작성기준 및 중요한 회계정책

중간재무제표는 연차재무제표에 기재할 것으로 요구되는 모든 정보 및 주석사항을 

포함하고 있지 아니하므로, 2025년 4월 30일로 종료하는 회계기간에 대한 연차재무

제표의 정보도 함께 참고하여야 합니다.

당사의 중간재무제표는 일반기업회계기준에 따라 작성되었으며, 중간재무제표를 작

성하기 위하여 채택한 중요한 회계정책은 전기 재무제표 작성 시 채택한 회계정책과 

동일합니다.
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3. 사용제한예금

당반기말 및 전기말 현재 사용이 제한된 예금의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

금융기관 계정과목 당반기말 전기말 설정기관 비고

(주)신한은행 단기금융상품 759,553 759,553 신한카드(주) 등 임대보증금에 대한 질권설정

4. 유형자산

(1) 당반기 및 전반기 중 유형자산의 증감 내역은 다음과 같습니다.

<당반기>

(단위: 천원)

계정과목 기초 증가 감가상각 당반기말

토지 163,311,132 - - 163,311,132

건물 96,900,042 - (614,588) 96,285,454

합계 260,211,174 - (614,588) 259,596,586

<전반기>

(단위: 천원)

계정과목 기초 증가 감가상각 전반기말

토지 163,311,132 - - 163,311,132

건물 98,129,218 - (614,588) 97,514,630

합계 261,440,350 - (614,588) 260,825,762

(2) 보유토지의 공시지가

당반기말 현재 당사가 보유하고 있는 토지의 공시지가내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

소재지 면적(㎡) 공시지가

서울특별시 영등포구 영중로15 2,506.40 46,368,400
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(3) 당사는 서울중구청의 소규모 사업장 방지시설 설치 지원사업과 관련하여 전기 이

전에 정부보조금 30,580천원으로 건물에 대한 자본적지출을 하였으며, 건물의 차감

항목으로 표시하고 있습니다. 당해 자산의 상각금액은 당반기와 전반기에 각각 174

천원으로 동액의 정부보조금과 상계하였습니다.  

5. 주요 보험가입현황

당반기말 현재 당사의 건물은 (주)KB손해보험의 부보금액 125,102,352천원의 패키

지보험(연간 보험료 11,555천원)에 가입하고 있으며, 당사의 동 보험에 대한 보험금 

수령권은 장기차입금과 관련하여 교보생명보험(주) 등에 222,840,000천원(한도: 부

보금액)의 질권이 설정되어 있습니다.

한편, 이외에 당사는 승강기사고배상책임보험과 가스사고배상책임보험에 가입하고 

있습니다.

6. 담보제공현황

당반기말 현재 장기차입금 및 임대보증금과 관련하여 당사가 담보로 제공한 토지 및 

건물의 담보제공내역은 다음과 같습니다.

(1) 임대보증금 관련 담보

(단위: 천원)

구분 설정권리 설정권자 채권최고액 관련채무금액

서울특별시 영등포구 영

중로15(영등포동4가)

타임스퀘어[집합건물]

 (제업무시설-1호,2호)

근저당권 (주)엠피씨플러스 290,466 327,599

근저당권 효성아이티엑스(주) 2,027,836 3,063,009

근저당권 신한카드(주) 1,115,654 965,906

근저당권 (주)에즈금융서비스 2,098,927 1,749,106

근저당권 (주)정림씨엠건축사사무소 464,613 387,178

근저당권 (주)케이티씨에스 2,086,618 1,738,848

합 계 8,084,114 8,231,646
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(2) 장기차입금 관련 담보

(단위: 천원)

구분 순위 우선수익자 우선수익권금액 관련채무금액

토지 및 건물의 담보신탁

계약에 따른 우선수익권
제1순위

교보생명보험(주) 60,000,000 50,000,000

아이비케이연금보험(주) 36,000,000 30,000,000

농협은행(주) 36,000,000 30,000,000

농협생명보험(주) 30,000,000 25,000,000

푸본현대생명보험(주) 24,840,000 20,700,000

(주)신한은행 24,000,000 20,000,000

(주)경남은행 12,000,000 10,000,000

합 계 222,840,000 185,700,000

또한, 주석3에서 설명하고 있는 바와 같이 임대보증금과 관련하여 당사의 단기금융

상품을 담보로 제공하고 있으며, 주석5에서 설명하고 있는 바와 같이 장기차입금과 

관련하여 당사의 패키지보험에 대한 보험금 수령권을 담보로 제공하고 있습니다.

7. 장기차입금

당반기말 및 전기말 현재 당사의 장기차입금의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

차입처 이자율(%) 당반기말 전기말 최종 만기일 상환방법

교보생명보험(주)

4.30

50,000,000 50,000,000

2026-10-31 만기일시

아이비케이연금보험(주) 30,000,000 30,000,000

농협은행(주) 30,000,000 30,000,000

농협생명보험(주) 25,000,000 25,000,000

푸본현대생명보험(주) 20,700,000 20,700,000

(주)신한은행 20,000,000 20,000,000

(주)경남은행 10,000,000 10,000,000

합계 185,700,000 185,700,000

주석5 및 주석6에서 설명하고 있는 바와 같이 당사는 상기의 장기차입금과 관련하여

패키지보험에 대한 보험금 수령권 및 토지와 건물을 담보로 제공하고 있습니다.
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8. 자본

(1) 자본금

당반기말 현재 1주당 액면금액은 5,000원으로 수권주식수는 200,000천주(보통주식 

100,000천주, 제1종 종류주식 50,000천주 및 제2종 종류주식 50,000천주)입니다. 또

한, 당반기말 현재 발행주식수는 보통주식 200천주, 제1종 종류주식 1,270천주 및 

제2종 종류주식 200천주이며, 보통주자본금은 1,000백만원이고 제1종 종류주자본

금은 6,350백만원이며 제2종 종류주자본금은 1,000백만원으로 총자본금은 8,350백

만원입니다. 한편, 보통주 납입자본은 10,000백만원이고, 제1종 종류주 납입자본은  

63,500백만원이며, 제2종 종류주 납입자본은 10,000백만원으로 총 납입자본은        

83,500백만원입니다.

제1종 종류주식 및 제2종 종류주식의 배당률은 사업연도별로 1주당 발행가액의 3.25

%(연환산 6.5%) 및 3.15%(연환산 6.3%)로 보유 부동산의 매각일이 속한 결산기의 

직전 결산기까지 배당가능이익에서 제1종 종류주식, 제2종 종류주식의 순서에 따라 

우선배당(미배당분은 다음 사업연도에 최우선배당)하며 남은 배당이익은 보통주식에

배당하는 것으로 정하고 있습니다.

또한, 보유 부동산 매각일이 속한 결산기에는 배당가능이익에서  1) 제1종 종류주식 

및 제2종 종류주식 순서에 따라 사업연도 시작일부터 보유 부동산의 소유권 이전 완

료일까지 배당률에 의한 배당과 미배당금 누적액 순서에 따라 배당하고, 배당 후 남

은 배당가능이익에서 회계상 처분이익을 차감한 금액을 보통주식에 배당하며, 2) 1)

에 따른 배당을 공제하고 남은 배당가능이익에서 감가상각누적초과배당액과 자본잉

여금 누적감소금액을 합산한 금액을 제1종 종류주식, 제2종 종류주식, 보통주식 순

서에 따라 해당 주식의 발행가액을 배당하고, 3) 2)에 따른 배당을 공제하고 남은 배

당가능이익에서 보유 부동산의 매각차익을 한도로 하여 제1종 종류주식은 매각차익

의 50%, 제2종 종류주식은 매각차익의 20%, 보통주식은 매각차익의 30%를 배당하

는 것으로 정하고 있습니다.

한편, 청산 등의 사유로 잔여재산을 분배하는 경우에는 제1종 종류주식 미배당금, 제

2종 종류주식 미배당금, 제1종 종류주식 발행가액, 제2종 종류주식 발행가액, 보통주

식 발행가액 순서에 따라 분배하며, 남은 잔여재산에 대해 제1종 종류주식은 잔여재

산의 50%, 제2종 종류주식은 잔여재산의 20%, 보통주식은 잔여재산의 30%를 배당

하는 것으로 정하고 있습니다.
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(2) 자본잉여금

당반기말 현재 자본잉여금은 주식발행초과금으로 신주발행 시 액면가액을 초과하여 

발행한 금액입니다. 한편, 자본잉여금은 자본금의 결손 보전에 충당하는 경우 외에는

처분하지 못합니다. 다만, 적립된 자본잉여금이 자본금의 1.5배를 초과하는 경우에 

주주총회의 결의에 따라 그 초과한 금액 범위에서 자본잉여금을 감액할 수 있습니다.

(3) 이익준비금

당사는 부동산투자회사법에 의하여 이익처분 시 이익준비금의 법정적립을 규정한 상

법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다.

9. 주요 약정사항 

(1) 자산관리위탁계약

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

자산의 투자운용업무 위탁계약을 체결하고 있으며, 다음의 자산관리수수료를 지급하

도록 약정하고 있습니다.

구분 수수료 비고

매입수수료 25억원 ㆍ부동산 소유권 이전등기접수일로부터 7일 이내 지급

운용수수료 연 300백만원 ㆍ매 결산기 종료일로부터 7일이내 지급(단, 제 1기와 제 2기는 없음)

매각기본수수료 부동산 매각금액의 0.25% ㆍ부동산 매각완결일(매매대금 수령일)로부터 7일 이내 지급

매각성과수수료 부동산 매각차익의 10% ㆍ부동산 매각완결일(매매대금 수령일)로부터 7일 이내 지급

(2) 일반사무위탁계약

당사는 우리펀드서비스(주)와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식의 발행ㆍ운영

ㆍ계산에 관한 사무, 세무에 관한 업무, 법렁 또는 정관에 의한 통지업무, 해산 및 청

산 업무 등에 대한 일반사무위탁계약을 체결하고 있으며, 연간 40,000천원을 사무수

탁수수료로 지급하도록 약정하고 있습니다.

(3) 자산보관위탁계약

1) 당사는 (주)우리은행과 부동산의 보관ㆍ관리 업무 및 해산(청산) 관련 업무 등의 

자산보관위탁계약을 체결하고 있습니다.
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2) 당사는 엔에이치투자증권(주)와 증권ㆍ현금의 보관 및 관리, 해산 (청산)관련 업무

등에 대한 자산보관위탁계약을 체결하고 있으며, 매 결산기마다 5,000천원을 자산보

관수수료로 지급하도록 약정하고 있습니다.

(4) 부동산관리위탁계약

당사는 (주)경방과 보유 부동산과 관련하여 부동산관리 업무 등에 대한 부동산관리위

탁계약을 체결하고 있으며, 동 계약에 의거 매월 일정한 부동산위탁수수료를 지급하

도록 약정하고 있습니다.

(5) 부동산담보신탁계약

당사는 (주)우리은행과 우선수익자에 대한 채무 내지 책임의 이행을 보장하기 위하여

부동산담보신탁계약을 체결하였으며, 우선수익자는 주석6에서 설명하고 있습니다.

10. 특수관계자와의 거래

(1) 지배ㆍ종속관계

당반기말 현재 당사에 대한 지배기업 및 종속기업은 없습니다. 

(2) 당반기 및 전반기 중 특수관계자와의 주요 거래내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

특수관계자 구분 특수관계자명 계정과목 당반기 전반기

법인이사 (주)코람코자산신탁 자산관리수수료 75,616 75,616

(3) 당반기말 및 전기말 현재 특수관계자에 대한 중요한 채권ㆍ채무는 다음과 같습니

다.

(단위: 천원)

특수관계자 구분 특수관계자명 계정과목 당반기말 전기말

법인이사 (주)코람코자산신탁
미지급비용 75,616 -

미지급금 - 163,644

(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. 현금흐름표

당사는 현금흐름표 상 영업활동으로 인한 현금흐름을 간접법으로 작성하였으며, 당

반기 및 전반기 중 현금의 유입과 유출이 없는 중요한 거래는 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

구분 당반기 전반기

주식발행초과금 이입 - 1,857,000

한편, 현금흐름표 상의 현금은 재무상태표 상의 현금및현금성자산입니다.
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