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제 1 부 부동산투자회사의 현황

1. 회사의 현황

가. 회사의 개요

(1) 회사명
주식회사 코람코지속성장오피
스제1의3호위탁관리자부동산
투자회사

(2) 설립일 2025.02.25

(3) 소재지
서울특별시 강남구 삼성로 511, 코람코자산신탁 내(삼성동, 아
이콘삼성)

(4) 자산 및 자본금, 부채 (단위: 원)

구 분
당분기말 전기말

2026.01.31 2025.10.31

자산총계 600,540,208,604 603,938,122,593

부채총계 412,924,522,515 412,392,242,996

자본총계 187,615,686,089 191,545,879,597

자 본 금 12,062,500,000 12,062,500,000

(5) 회사유형 위탁관리부동산투자회사 (프로젝트 부동산투자회사 여부 :X )

(6) 비고

(가) 신용평가결과

해당사항 없음

(나) 기타

해당사항 없음



제 2 부 자산에 관한 사항

1. 총자산의 구성 현황

가. 총괄표

(1) 총자산의 구성 및 비율
(단위 : 백만원, %)

항 목
직전분기말 당분기말 총자산대비 

구성비율

임대보증금 
등을 고려한 

구성비율
비고

자산총액 비율 자산총액 비율

구조조정부동산 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

부동산 관련 586,057 97.04% 585,508 97.50%

97.50% 97.50%

부동산 586,057 97.04% 585,508 97.50%

부동산개발사업 0.00% 0.00%

설립할 때 
납입된 주금(株金)

0.00% 0.00%

신주발행으로 
조성한 자금

0.00% 0.00%

소유 부동산의 
매각대금

0.00% 0.00%

법 시행령 제27조 
제1항에 따른 항목

0.00% 0.00%

부동산 관련 증권 0.00% 0 0.00% 0.00% 0.00%

현금 17,829 2.95% 14,980 2.49% 2.49% 2.49%

기타 자산 52 0.01% 52 0.01% 0.01% 0.01%

총계 603,938 100.00% 600,540 100.00% 100.00% 100.00%

※ 1. 부동산개발사업, 설립할 때 납입된 주금(株金), 신주발행으로 조성한 자금 및 소유 부동산의 매각대금, 시행령 제27조제1항
에 따른 항목은 법 제25조제1항 및 같은 법 제49조의2제1항에 따른 부동산에 포함되는 자산을 말함(기업구조조정부동산투자회
사의 경우, 구조조정부동산을 별도 표시)

2. 부동산관련 증권은 법 제2조제3호 각 목의 어느 하나에 해당하는 자산을 말함

3. 현금은 금융기관에의 예치금을 포함하며, 부동산에 포함되는 자산은 제외함

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



(2) 임대주택 관련 사항

임대주택 구분 해당없음

임대주택비율 해당없음

임대주택 포함 여부 X

임대주택 70% 이상 여부 X

※ 임대주택 구분은 「공공주택 특별법」 제2조에 따른 ‘공공건설’, ‘공공매입’, ‘지분적립
형 임대주택’, ‘이익공유형 분양주택’, 「민간임대주택 특별법」 제2조 ‘민간건설’, ‘민간
매입’, ‘공공지원민간임대’, ‘장기일반민간임대’ 중 선택하여 기재



나. 부동산 현황(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

(1) 소유 부동산별 개요

부동산명 투자대상 위치
완공 

(개축)일자
전경사진 취득일자 담보 및 부채내역 유형

대지면적 
(㎡)

연면적 
(㎡)

건축면적 
(㎡)

비고

1 크레센도빌딩 오피스 2025.04.18

선순위 대출
421,200백만원 

중순위 대출 52,800
백만원 

임대보증금 17,529
백만원

일반 3,482 54,672 1,942

※ 준공시 잔금지급예정으로 준공후 소유권이 넘어오는 경우는 제외

※ 투자대상은 주택(공동주택), 주택(단독주택), 주택(준주택), 오피스, 리테일, 물류, 호텔, 데이터센터, 사회기반시설, 복합시설, 기타 중 기재

2000.11.20



(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 크레센도빌딩 477,474 109,759 1,726 585,508 15,322 일반



(3) 소유 부동산별 임대현황

(가) 소유 부동산별 임대현황

부동산명
임대가능 

면적 
(㎡)

임대면적 
(㎡)

임대율 
(임대면적/임대
가능면적, %)

임대차 
계약수

1 크레센도빌딩 54,672.32 54,672.32 100.00% 1

(나) 임대주택에 투자하는 부동산투자회사의 상세 임대현황

주택의 종류 주택형 총세대수 임대세대수
세대당 평균 
임대보증금

(원)

세대당 평
균 

월임대료
(원)

비고

자료가 없습니다.

※ 주택의 종류는 아파트, 오피스텔, 도시형생활주택 등

※ 주택형은 59A, 59B, 84A, 84B 등

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



(4) 부동산개발사업의 현황

(가) 개발관련 사항

대토리츠 여부 X

개발투자비율 
(주주총회 결의 기준)

해당없음

개발사업에 관한 인∙허가일 해당없음

개발사업에 관한 사용승인∙준공검사일 해당없음

※ 개발투자비율 : 법 제12조제1항4의2호 참고

(나) 부동산개발사업 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



1) 부동산개발사업명(1)

2) 부동산개발사업명(2)

3) 장래 예정인 부동산개발사업 현황

(다) 당분기에 추진중인 부동산개발사업 현황



다. 부동산 관련 증권 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종 목 명 취득금액
당분기말 
현재 가액

자산 
구성비

보유수량 
(주)

소유 
지분율

증권 소유
부동산 개수

증권 소유 
부동산 

위치 구분

증권 소유 
부동산 위치 

국가명

자료가 없습니다.



라. 현금(금융기관 예치내역 포함) 현황

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율
직전분기말 

예치금
당분기말 

예치금
비고

보통예금 국민은행 변동 17,829 14,980



마. 기타 자산 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종 목 명 취득금액
당분기말 
현재 가액

비고

유가증권

유가증권

유가증권

유가증권

유가증권

그 밖의 기타자산

그 밖의 기타자산 미수수익 2 2

그 밖의 기타자산 선급비용 13 13

그 밖의 기타자산 부가세대급금 33 33

그 밖의 기타자산 선급법인세 2 2

그 밖의 기타자산 장기선급비용 2 2

※ 비고에 자산 관련 정보(예. 전환사채의 경우 전환가액 등, 신주인수권부사채의 경우 행사가액 등) 
기재



2. 총자산의 변경내역

가. 당분기 동안의 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

나. 당분기 동안의 부동산관련 증권 거래내역

(단위 : 백만원)

구분 종 목 명 거래일자
취득/처분 

일자
매매가액 거래비용 장부가액 비고

자료가 없습니다.



제 3 부 부채 및 자본에 관한 사항

1. 부채 현황

가. 총괄표
【 2026.01.31 현재 】

구분 차입처
금액 

(백만원)
All-in 
금리(%)

금리(%)
대출취급 
수수료(%)

차입일 만기일
고정금리 여

부
담보제공자산

차입금

엔에이치투자증권㈜ 
(삼성SRA국내담보대
출일반사모부동산투자
신탁제4호의 신탁업자

로서)

100,000 4.40% 4.00% 0.40% 2026.04.18 2027.04.17 고정 크레센도빌딩

차입금 농협은행㈜ 60,000 4.40% 4.00% 0.40% 2026.04.18 2027.04.17 고정 크레센도빌딩

차입금
동양생명보험㈜ 

(일반계정)
2,000 4.40% 4.00% 0.40% 2026.04.18 2027.04.17 고정 크레센도빌딩

차입금
동양생명보험㈜ 

(특별계정)
48,000 4.40% 4.00% 0.40% 2026.04.18 2027.04.17 고정 크레센도빌딩

차입금 ㈜국민은행 50,000 4.40% 4.00% 0.40% 2026.04.18 2027.04.17 고정 크레센도빌딩

차입금 중소기업은행 50,000 4.40% 4.00% 0.40% 2026.04.18 2027.04.17 고정 크레센도빌딩

차입금 IBK연금보험㈜ 30,000 4.40% 4.00% 0.40% 2026.04.18 2027.04.17 고정 크레센도빌딩

차입금

한국증권금융㈜ 
(코람코 Debt Multi

Strategy일반사모투자
신탁제1호의 신탁업자

로서)

11,000 4.40% 4.00% 0.40% 2026.04.18 2027.04.17 고정 크레센도빌딩

차입금

중소기업은행 
(코람코Debt일반사모
투자신탁제1호의 신탁

업자로서)

24,000 5.80% 5.40% 0.40% 2026.04.18 2027.04.17 고정 크레센도빌딩

차입금 더케이저축은행 10,000 5.80% 5.40% 0.40% 2026.04.18 2027.04.17 고정 크레센도빌딩

차입금 현대캐피탈 10,000 5.80% 5.40% 0.40% 2026.04.18 2027.04.17 고정 크레센도빌딩

※ 구분 : 차입금, 회사채 등

※ All-in 금리 : 대출금리에 대출 관련 수수료를 고려한 금리

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



2. 주식 현황

가. 자본금 변동 현황
(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

2025.02.25 설립 보통주 60,000 5,000 5,000 300,000,000 300,000,000 0.0%

2025.04.18 증자 보통주 125,000 80,000 5,000 625,000,000 925,000,000 208.3%

2025.04.18 증자
제1종종

류주
1,000,000 80,000 5,000 5,000,000,000 5,925,000,000 1666.7%

2025.04.18 증자
제2종종

류주
1,287,500 80,000 5,000 6,437,500,000 12,362,500,000 2145.8%

2025.05.19 감자 보통주 -60,000 5,000 5,000 -300,000,000 12,062,500,000 -2.4%



나. 공모 관련사항

공모 의무 여부 X

공모 실시 여부 O

30% 이상 공모충족일 2025.05.27

다. 공모 실시내역
(단위 : 원, 주)

종류
청약 

개시일
청약 

종료일
납입 

개시일
납입 

종료일

주당 
모집 
가액

모집 
주식수

청약 
주식수

배정 
주식수

청약률 배정률

제3종종
류주

2025.05.21 2025.05.23 2025.05.26 2025.05.26 80,000 550,000 - - 0% 0%



3. 주주현황

가. 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【 2026.01.31 현재 】

성명 관계
내/ 

외국인
국적

기관/
개인

청약예외
주주

주식의 
종류

소유주식수(지분율)
변동원인 기관 

구분

분기말 
출자금액 
(백만원)기초 증가 감소 분기말

㈜코람코
지속성장
오피스제1
호위탁관
리모부동
산투자회

사

최대
주주

내국인
대한
민국

기관 제25호
제2종종

류주

1,287,500 1,287,500 청약예외주
주

103,000

(53.37%) (53.37%)

※ 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



나. 주요주주(10% 이상 소유 주주)의 주식소유현황

【 2026.01.31 현재 】

순위 성명
내/ 

외국인
국적

기관/ 
개인

청약예외
주주

주식의 
종류

소유주식수 지분율 기관구분
분기말 

출자금액 
(백만원)

비고

1

미래에셋증권
㈜ 

(브이아이CR
일반사모부동
산투자신탁 

(전문)의 신탁
업자 지위에

서)

내국인
대한 
민국

기관
해당사항

없음
제1종종류

주
500,000 20.73% 증권사 40,000 제1종종류주

2 대한소방공제
회

내국인
대한 
민국

기관 제19호
제1종종류

주
250,000 10.36%

청약예외주
주

20,000 제1종종류주

※ 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



다. 최대주주, 주요주주 및 기타주주 분포

【 2026.01.31 현재 】

구분
주주 수

(명)
비 율 주식 수 비 율 비고

최대주주 1 12.50% 1,287,500 53.37%

주요주주 2 25.00% 750,000 31.09%

기타주주 
- 개인

0.00% 0.00%

기타주주 
- 법인

5 62.50% 375,000 15.54%

합 계 8 100.00% 2,412,500 100.00%

라. 청약 예외주주 분포

청약예외주주 비율 63.7%

청약예외주주 50% 이상 여부 O

※ 청약예외주주가 50% 이상인 경우 부동산투자회사법 제14조의8제2항에도 불구하고 주식을 일반의 
청약에 제공하지 아니할 수 있음



제 4 부 배당에 관한 사항

1. 총괄표

[주당액면가액 : 5,000 원 ] (단위 : 원, %)

구분 제 1 기 제 - 기 제 - 기 제 - 기

당기순이익 1,005,708,597

상법상 
이익배당한도

2,361,580,582

자산의 평가손실 0 0 0 0

부동산투자회사법
상 이익배당한도

2,361,580,582 0 0 0

당기감가상각비 등 1,176,863,254 - - -

배당가능이익 3,538,443,836 0 0 0

배당금
보통주 64,767,123

종류주 3,473,676,713

주당 
배당금

보통주 518

종류주 1,519

배당수익률 3.74% - - -

연환산배당률 5.48% - - -

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

※ 부동산투자회사법 상 이익배당한도 : 상법 상 이익배당한도에서 자산의 평가손실(직전 사업연도까지 누적된 평가손실
을 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)



1. 총 수익 구조 현황

가. 총괄표

구 분 금액(원) 비율(%) 비 고

부동산

분양수익 및 
처분수익

- 0.00%

임 대 료 3,706,555,799 62.25% 임대보증금 
현재가치수익 포함

관리수익 2,220,329,390 37.29%

기타수익 22,242,109 0.37% 기타수익 등

부동산관련
증권

평가이익 - 0.00%

처분이익 - 0.00%

이자,배당금 등 - 0.00%

현금 현금관련수익 4,701,116 0.08%

기타자산
기타자산 
관련수익

0.00%

기타 7 0.00% 잡이익

총 수 익 5,953,828,421 100.00%

※ 부동산 관련 증권 평가이익란에는 당기손익에 반영되는 평가이익만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 수익을 기재



나. 부동산(지상권∙임차권 등 부동산 사용에 관한 권리도 포함) 수익 상세내역

(1) 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



(2) 부동산 임대료 수익

부동산명
임대료 

(원)
비율 
(%)

평당 임대료 단가 
(원)

비 고

1 크레센도빌딩 3,706,555,799 100.00% 74,706 월평균 
평당 임대료 기재



(3) 부동산 관리 수익

부동산명 관리수익(원) 비율(%) 비 고

1 크레센도빌딩 2,220,329,390 100.00% 당기 매입으로 작년 
관리비 수익 없음.



다. 부동산 관련 증권 수익 상세내역

(단위 : 원)

구 분 매매손익 평가손익 이자 및 배당금
비율 
(%)

비 고

자료가 없습니다.



라. 현금(금융기관 예치내역 포함) 수익 상세내역

(단위 : %, 원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율
직전분기 
예치금 

발생 수익

당분기 
예치금 

발생 수익
비고

보통예금 국민은행 변동 4,659,446 4,701,116



마. 부동산 기타수익 및 기타 자산 수익 상세내역

구 분 금 액(원) 비율(%) 비 고

1 기타수익 22,242,109 100.00% 부동산기타이익 등



2. 총 비용 구조 현황

가. 총괄표

구 분 금 액(원) 비율(%) 비 고

부동산

분양원가 0.00%

감가상각비 - 0.00%

기타비용 1,778,593,375 28.03% 사무수탁수수료 제
외

부동산관련
증권

평가손실 0.00%

처분손실 0.00%

기타비용 0.00%

현금 현금관련비용 0.00%

기타자산 기타자산관련비용 0.00%

기타 4,566,984,918 71.97% 일반사무위탁수수료, 
이자비용, 잡손실

총 비 용 6,345,578,293 100.00%

※ 부동산 관련 증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



3. 자기자본수익률

(단위 : %)

구 분 제 2 기 1 분 기 제 1 기 3 분 기 제 1 기 2 분 기 제 1 기 1 분 기

당해회사수익률 (0.83) 0.71 (2.93) 1.00

※ 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 6 부 재무제표에 관한 사항

1. 재무상태표

당기 제 2 기 1 분기 기준일 2026.01.31 현재

전기 제 1 기 기말 기준일 2025.10.31 현재

회사명: 주식회사 코람코지속성장오피스제1의3호위탁관리자부동산투자회사 (단위: 원)

과 목
제 2 기 1 분기 제 1 기 기말

금 액 금 액

1. 유동자산 15,030,556,032 17,881,392,000

1) 현금및현금성자산 14,980,261,523 17,828,939,509

5) 미수수익 2,427,321 7,207,214

9) 선급비용 13,038,873 44,610,467

10) 부가세대급금 32,733,445

11) 선급법인세 2,094,870 634,810

13) 유가증권 0 0

14) 재고자산 0 0

2. 비유동자산 585,509,652,572 586,056,730,593

4) 유가증권 0 0

5) 유형자산 0 0

6) 투자부동산 585,507,934,257 586,056,730,593

토지 477,474,326,778 477,474,326,778

건물 109,759,267,069 109,759,267,069

감가상각누계액(투자부동산-건물) (1,725,659,590) (1,176,863,254)

7) 무형자산 0 0

11) 기타비유동자산 1,718,315

자 산 총 계 600,540,208,604 603,938,122,593

1. 유동부채 2,067,024,868 2,141,362,425

5) 선수수익 662,858,676 662,858,676

6) 미지급금 236,881,857 287,365,381

7) 미지급비용 908,699,443 974,470,478

9) 부가세예수금 258,584,892 216,667,890

2. 비유동부채 410,857,497,647 410,250,880,571

3) 장기차입금 393,674,121,992 393,406,997,780

5) 비유동보증금 15,321,975,974 14,816,768,441

9) 기타비유동부채 1,861,399,681 2,027,114,350

부 채 총 계 412,924,522,515 412,392,242,996

1. 자본금 12,062,500,000 12,062,500,000

1) 보통주자본금 625,000,000 625,000,000

2) 종류주자본금 11,437,500,000 11,437,500,000

2. 자본잉여금 177,121,799,015 177,121,799,015

1) 주식발행초과금 177,121,799,015 177,121,799,015

3. 자본조정 0 0

4. 기타포괄손익누계액 0 0

5. 이익잉여금(결손금) (1,568,612,926) 2,361,580,582

자 본 총 계 187,615,686,089 191,545,879,597

부 채 및 자 본 총 계 600,540,208,604 603,938,122,593



2. 손익계산서

당기 제 2 기 1 분기 시작일 2025.11.01 종료일 2026.01.31

전기 제 1 기 1 분기 시작일 2025.05.01 종료일 2025.07.31

회사명: 주식회사 코람코지속성장오피스제1의3호위탁관리자부동산투자회사 (단위: 원)

과 목

제 2 기 1 분기 제 1 기 1 분기

금 액 금 액

최근3개월 당기누적 최근3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 5,949,127,298 5,949,127,298 5,888,719,075 5,888,719,075

2) 임대료수익 3,706,555,799 3,706,555,799 3,688,197,897 3,688,197,897

3) 관리비수익 2,220,329,390 2,220,329,390 2,191,114,530 2,191,114,530

7) 기타영업수익 22,242,109 22,242,109 9,406,648 9,406,648

Ⅱ. 영업비용 1,786,093,375 1,786,093,375 2,582,104,782 2,582,104,782

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 137,499,999 137,499,999 137,499,999 137,499,999

7) 부동산관리수수료(PM, FM 등) 575,556,000 575,556,000 575,556,000 575,556,000

8) 자산보관수수료 3,750,000 3,750,000 3,750,000 3,750,000

9) 일반사무위탁수수료 7,500,000 7,500,000 7,500,000 7,500,000

10) 기타지급수수료 14,305,099 14,305,099 492,331,110 492,331,110

12) 투자부동산감가상각비 548,796,336 548,796,336 548,434,388 548,434,388

14) 세금과공과 133,562,720 133,562,720 461,448,624 461,448,624

16) 보험료 6,474,788 6,474,788 6,655,898 6,655,898

21) 수선유지비 114,602,759 114,602,759 77,863,324 77,863,324

23) 수도광열비 243,979,974 243,979,974 186,898,725 186,898,725

29) 기타영업비용 65,700 65,700 84,166,714 84,166,714

Ⅲ. 영업이익 4,163,033,923 4,163,033,923 3,306,614,293 3,306,614,293

Ⅳ. 영업외수익 4,701,123 4,701,123 15,617,421 15,617,421

1) 이자수익 4,701,116 4,701,116 5,207,336 5,207,336

10) 기타영업외수익 7 7 10,410,085 10,410,085

Ⅴ. 영업외비용 4,559,484,918 4,559,484,918 4,733,435,653 4,733,435,653

1) 이자비용 4,559,484,918 4,559,484,918 4,653,435,653 4,653,435,653

10) 기타영업외비용 80,000,000 80,000,000

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) (391,749,872) (391,749,872) (1,411,203,939) (1,411,203,939)

Ⅷ. 당기순이익(손실) (391,749,872) (391,749,872) (1,411,203,939) (1,411,203,939)

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) (391,749,872) (391,749,872) (1,411,203,939) (1,411,203,939)

ⅩⅠ. 주당손익 (162) (162) (585) (585)



3. 이익잉여금처분계산서
이익잉여금처분계산서는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



4. 현금흐름표
현금흐름표는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



5. 자본변동표
자본변동표는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.

자료가 없습니다.



3. 재무제표에 대한 주석(차입에 관한 구체적인 사항을 포함)

주석은 투자보고서 마지막에 별첨합니다.



4. 감사인의 감사(검토) 의견

- 외부감사인의 감사(검토) 의견 및 위반사항

감사(검토)의견 : 해당사항 없음

기타사항(특이사항 포함)

- 내부감사인의 감사(검토) 의견

감사(검토)의견 : 적정

기타사항(특이사항 포함)



제 7 부 연결재무제표에 관한 사항

연결 재무제표 및 주석은 투자보고서 마지막에 별첨합니다.



제 8 부 특별관계자 등과의 거래 현황 및 기타사항

1. 거래현황

※ 특별관계자 등은 다음에 해당하는 자를 말함 
1. 해당 부동산투자회사의 임직원 및 그 특별관계자 
2. 해당 부동산투자회사의 주식을 100분의 10 이상 소유하고 있는 주주 및 그 특별관계자 
※ 특별관계자는 자본시장법 시행령 제141조제1항의 특수관계인 및 공동보유자를 말함 
※ 특별관계자 등과의 거래는 법 제30조제2항 각 호에 해당하는 거래를 말함

2. 제재현황 등 기타사항





Ⅵ. 재무제표에 대한 주석 

 

1. 회사의 개요 

 

주식회사 코람코지속성장오피스제1의3호위탁관리자부동산투자회사(이하 "당사" 또는 "회사")는 

부동산투자회사법에 의한 위탁관리부동산투자회사로서 2025년 2월 25일에 설립되어 2025년 3월 31일자로 

대한민국 국토교통부의 영업 등록을 득하였습니다. 

 

당사의 주요 목적사업은 부동산투자회사의 지배 내지 경영관리, 자회사에 대한 출자 또는 자금지원을 위한 

자금조달, 자회사의 업무에 필요한 지원 및 자원의 제공, 부동산의 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 

부동산개발사업, 부동산의 임대차, 증권의 매매, 금융기관에의 예치, 지상권ㆍ임차권 등 부동산 사용에 관한 

권리의 취득ㆍ관리ㆍ처분, 신탁이 종료된 때에 신탁재산 전부가 수익자에게 귀속하는 부동산 신탁의 

수익증권 취득ㆍ관리 및 처분 등을 통해 자산을 투자 운용하여 그 수익을 주주에게 배당하는 것입니다. 

 

당사의 본점 소재지는 서울특별시 강남구 삼성로 511, 코람코자산신탁 내(삼성동, 아이콘삼성)이며, 당사의 

사업연도는 6개월 단위로 하여 매년 11월 1일부터 4월 30일까지 및 매년 5월 1일부터 10월 31일에 

종료합니다. 단, 당사의 최초 사업연도는 당사 설립등기일에 개시하여 설립등기일이 속한 다음 사업연도의 

말일까지로 하고, 당사가 해산되는 연도의 경우는 그 해산일에 속하는 사업연도의 초일부터 그 

해산일까지로 합니다. 

 

당기말 현재 당사의 주주현황은 다음과 같습니다. 

구분 주주명 주식수(주) 지분율(%) 

보통주 

㈜코람코자산신탁 37,500 1.55% 

㈜에스원 50,000 2.07% 

㈜엘아이지휴세코 37,500 1.55% 

제 1 종종류주식 

대한소방공제회 250,000 10.36% 

미래에셋증권㈜(브이아이 CR 일반사모부동산투자신탁 

(전문)의 신탁업자 지위에서) 

500,000 20.73% 

㈜담배인삼공제회 125,000 5.18% 

현대캐피탈㈜ 125,000 5.18% 

제 2 종종류주식 ㈜코람코지속성장오피스제 1 호위탁관리모부동산투자회사 1,287,500 53.37% 

합계 2,412,500 100% 

 

 

2. 중요한 회계정책 

 

당사가 재무제표 작성에 적용한 주요 회계정책은당사가 재무제표 작성에 적용한 주요 회계정책은 다음과 

같습니다. 



(1) 재무제표 작성기준 

 

1) 회계기준의 적용 

당사의 재무제표는 '주식회사 등의 외부감사에 관한 법률'에 따라 제정된 한국채택국제회계기준에 따라 

재무제표를 작성하였습니다. 

 

2) 측정기준 

재무제표는 금융상품 등 아래 회계정책에서 별도로 언급하고 있는 사항을 제외하고는 역사적 원가를 

기준으로 작성되었습니다.  

 

3) 기능통화와 표시통화 

재무제표는 회사의 기능통화이면서 표시통화인 "원(KRW)"으로 표시되고 있으며 별도로 언급하고 있는 

사항을 제외하고는 "원(KRW)" 단위로 표시되고 있습니다.  

4) 추정과 판단 

한국채택국제회계기준에서는 재무제표를 작성함에 있어서 회계정책의 적용이나, 보고기간말 현재 자산, 부채 

및 수익, 비용의 보고금액에 영향을 미치는 사항에 대하여 경영진의 최선의 판단을 기준으로 한 추정치와 

가정의 사용을 요구하고 있습니다. 보고기간말 현재 경영진의 최선의 판단을 기준으로 한 추정치와 가정이 

실제 환경과 다를 경우 이러한 추정치와 실제 결과는 다를 수 있습니다. 

추정치와 추정에 대한 기본 가정은 지속적으로 검토되고 있으며, 회계추정의 변경은 추정이 변경된 기간과 

미래 영향을 받을 기간 동안 인식되고 있습니다. 

(2) 영업부문 

당사는 기업회계기준서 제 1108 호 '영업부문'에 따른 보고부문이 단일부문으로 구성되어 있습니다. 

 

(3) 관계기업과 공동기업에 대한 투자 

회사는 관계기업이나 공동기업에 대한 투자에 대하여 매각예정으로 분류되는 경우 등을 제외하고는 

원가법을 적용하여 회계처리하고 있습니다. 

관계기업은 회사가 유의적인 영향력을 보유하는 기업으로, 회사가 유의적인 영향력을 보유하는지를 평가할 

때 다른 기업이 보유한 잠재적 의결권을 포함하여 현재 행사할 수 있거나 전환할 수 있는 잠재적 의결권의 

존재와 영향을 고려하고 있습니다. 

회사는 관계기업이나 공동기업에 대한 순투자자산에 대하여 추가적인 손상차손을 인식할 필요가 있는지 

결정하기 위하여 기업회계기준서 제 1028 호 '관계기업과 공동기업에 대한 투자'을 적용하고 있습니다. 

관계기업이나 공동기업에 대한 투자 장부금액의 일부를 구성하는 영업권은 분리하여 인식하지 않으므로 

별도의 손상검사를 하지 않고 있으며, 그 대신에 투자자산이 손상될 수도 있는 징후가 나타날 때마다 

투자자산의 전체 장부금액을 단일 자산으로서 회수가능액(순공정가치와 사용가치 중 큰 금액)과 비교하여 

손상검사를 하고 있습니다. 이러한 상황에서 인식된 손상차손은 관계기업이나 공동기업에 대한 투자 

장부금액의 일부를 구성하는 어떠한 자산(영업권 포함)에도 배분하지 않고 있으며, 이 손상차손의 모든 

환입은 이러한 투자자산의 회수가능액이 후속적으로 증가하는 만큼 인식하고 있습니다. 

(4) 회사가 채택한 제ㆍ개정 기준서 

회사가 2025 년 1 월 1 일 이후 개시하는 회계기간부터 적용한 제ㆍ개정 기준서 및 해석서는 다음과 

같습니다.  

 

(가) 기업회계기준서 제 1021 호 '환율변동효과', 제 1101 호 '한국채택국제회계기준 최초채택' 개정 - 

교환가능성 결여 

다른 통화와의 교환가능성을 평가하고 교환가능성 결여 시 현물환율을 추정하도록 하며 그러한 영향에 대한 

추가 공시를 요구하는 기업회계기준서 제 1021 호 '환율변동효과', 제 1101 호 '한국채택국제회계기준의 

최초채택'이 개정되었습니다. 이 개정사항은 다른 통화와의 교환가능성 결여로 기업이 노출되는 위험 및 

영향을 재무제표이용자가 이해할 수 있도록 도움을 주기 위한 것입니다. 회사는 동 개정으로 인해 

재무제표에 중요한 영향은 없습니다. 

(5) 공표되었으나 아직 시행되지 않은 제ㆍ개정 기준서 및 해석서 

당기말 현재 제정ㆍ공표되었으나 시행일이 도래하지 않아 회사가 채택하지 않은 한국채택국제회계기준의 

기준서 및 해석서는 다음과 같습니다. 

(가) 기업회계기준서 제 1109 호 ‘금융상품’, 제 1107 호 ‘금융상품: 공시’ 개정 



실무에서 제기된 의문에 대응하고 새로운 요구사항을 포함하기 위해 기업회계기준서 제 1109 호 

‘금융상품’과 제 1107 호 ‘금융상품: 공시’가 개정되었습니다. 동 개정사항은 2026 년 1 월 1 일 이후 시작하는 

회계연도부터 적용되며, 조기적용이 허용됩니다. 주요 개정내용은 다음과 같습니다. 회사는 동 개정으로 

인해 재무제표에 중요한 영향은 없을 것으로 예상하고 있습니다. 

 

 - 특정 기준을 충족하는 경우, 결제일 전에 전자지급시스템을 통해 금융부채가 결제된 것으로(제거된 

것으로) 간주할 수 있도록 허용 

- 금융자산이 원리금 지급만으로 구성되어 있는지의 기준을 충족하는지 평가하기 위한 추가 지침을 명확히 

하고 추가함. 

- 계약상 현금흐름의 시기나 금액을 변경시키는 계약조건이 기업에 미치는 영향과 기업이 노출되는 정도를 

금융상품의 각 종류별로 공시 

- 기타포괄손익-공정가치측정 금융자산 지정 지분상품에 대한 추가 공시 

 

(6) 현금및현금성자산 

회사는 보유현금과 요구불예금, 유동성이 매우 높은 단기 투자자산으로서 확정된 금액의 현금으로 전환이 

용이하고 가치변동의 위험이 경미한 자산을 현금 및 현금성자산으로 분류하고 있습니다. 지분상품은 

현금성자산에서 제외하고 있으며 다만 상환일이 정해져 있고 취득일로부터 상환일까지의 기간이 단기인 

우선주와 같이 실질적인 현금성자산인 경우에는 현금성자산에 포함하고 있으며, 금융회사의 요구에 따라 

즉시 상환하여야 하는 당좌차월은 현금및현금성자산의 구성요소에 포함하고 있습니다.  

 

(7) 금융상품 

 

1) 금융자산 

금융자산은 금융상품의 계약당사자가 되는 때에만 재무상태표에 인식하고 있으며, 금융자산의 정형화된 

매입이나 매도는 매매일 또는 결제일에 인식하고 있습니다. 금융상품의 최초 인식시점에 사업모형과 

금융자산의 계약상 현금흐름의 특성에 따라금융자산은 당기손익-공정가치측정금융자산, 기타포괄손익-

공정가치측정금융자산,상각후원가측정금융자산으로 분류하고 있습니다. 

 

금융자산은 최초인식시 공정가치로 측정하고 있으며, 당기손익-공정가치금융자산이 아닌 경우 당해 

금융자산의 취득과 직접 관련되는 거래원가는 최초인식하는 공정가치에 가산하여 측정하고 있습니다.  

 

(가) 당기손익-공정가치측정금융자산 

 

금융자산을 단기매매목적으로 보유하고 있거나, 당기손익-공정가치측정금융자산으로 지정하는 경우와 

기타포괄손익-공정가치측정금융자산 또는 상각후원가측정금융자산으로 분류되지 않는 금융자산은 당기손익-

공정가치측정금융자산으로 분류합니다. 

  

또한 당기손익-공정가치측정금융자산의 지정이 서로 다른 기준에 따라 자산이나 부채를 측정하거나, 그에 

따른 평가손익 등을 인식함으로써 발생할 수 있는 인식과 측정상의 불일치를 제거하거나 상당히 감소시킬 

수 있는 경우에는 당기손익-공정가치 측정금융자산으로 지정할 수 있습니다. 

 

당기손익-공정가치측정금융자산은 공정가치로 측정하며 공정가치 변동으로 인한 평가손익은 당기손익으로 

인식하고 있습니다. 금융자산으로부터 획득한 배당금과 이자수익도 당기손익으로 인식합니다. 

 

(나) 기타포괄손익-공정가치측정금융자산 

채무증권 중 사업모형이 현금흐름 수취 및 매도 사업모형으로 분류되고 계약상 현금흐름이 원금과 

이자만으로 구성되어 있는지에 대한 검토를 만족하는 금융자산이나 단기간 내 매도할 목적이 아닌 지분증권 

중 기타포괄손익-공정가치측정금융자산으로 지정한 상품은 기타포괄손익-공정가치측정금융자산으로 

분류하고 있습니다. 기타포괄손익-공정가치측정금융자산은 최초인식 후에 공정가치로 측정합니다. 

공정가치의 변동으로 인하여 발생하는 손익은 유효이자율법에 따른 이자수익, 배당수익 및 손익으로 직접 

인식되는 화폐성자산에 대한 외환차이를 제외하고는 자본의 기타포괄손익항목으로 인식하고 있습니다.  

 

기타포괄손익-공정가치측정금융자산을 처분하는 경우 기타포괄손익으로 인식한 누적손익은 해당 기간의 

당기손익으로 인식합니다. 다만, 기타포괄손익-공정가치측정 금융자산으로 지정한 지분증권에서 발생한 

누적평가손익은 처분시 해당기간의 당기손익으로 인식되지 않습니다. 

 



외화로 표시된 기타포괄손익-공정가치측정금융자산의 공정가치는 해당 외화로 측정되며 보고기간 말 현재 

환율로 환산합니다. 공정가치 변동분 중 상각후원가의 변동으로 인한 환산차이에서 발생한 부분은 

당기손익으로 인식하며 기타 변동은 자본으로 인식하고 있습니다. 

  

 

(다) 상각후원가측정금융자산 

 

사업모형이 현금흐름 수취로 분류되고 계약상현금흐름 특성 평가를 만족하는 금융자산은 상각후원가 측정 

금융자산으로 분류합니다. 최초 인식 후에는 유효이자율법을 사용한 상각후원가로 측정하며, 이자수익은 

유효이자율법을 사용하여 인식합니다.  

(라) 금융자산의 제거 

 

금융자산의 현금흐름에 대한 계약상 권리가 소멸하거나, 금융자산의 현금흐름에 대한 권리를 양도하고 

금융자산의 소유에 따른 위험과 보상의 대부분을 이전할 때 금융자산을 제거하고 있습니다. 만약, 

금융자산의 소유에 따른 위험과 보상의 대부분을 보유하지도 않고 이전하지도 아니한 경우, 회사가 

금융자산을 통제하고 있지도 않다면 금융자산을 제거하고, 금융자산을 계속 통제하고 있다면 그 양도자산에 

대하여 지속적으로 관여하는 정도까지 계속하여 인식하고, 관련 부채를 함께 인식하고 있습니다.  

  

2) 금융자산(채무상품)의 기대신용손실 

당기손익-공정가치측정금융자산을 제외한 상각후원가측정금융자산 및 기타포괄손익-공정가치측정채무상품은 

매 보고기간 말에 기대신용손실을 평가하고 있습니다. 손실충당금의 측정방식은 신용위험의 유의적인 증가 

여부에 따라 결정됩니다. 금융자산의 최초 인식 후 신용위험의 유의적인 증가 여부에 따라 아래 표와 같이 

3 단계로 구분하여 12 개월 기대신용손실이나 전체기간 기대신용손실에 해당하는 금액으로 손실충당금을 

인식합니다. 

구 분 손실충당금 

Stage 1 
최초 인식 후 신용위험이 유의적으로 

증가하지 않은 경우(주 1) 

12 개월 기대신용손실: 보고기간 말 이후 12 개월 

내에 발생 가능한 금융상품의 채무불이행 사건으로 

인한 기대신용손실 

Stage 2 
최초 인식 후 신용위험이 유의적으로 

증가한 경우 전체기간 기대신용손실: 기대존속기간에 발생할 수 

있는 모든 채무불이행 사건으로 인한 기대신용손실 

Stage 3 신용이 손상된 경우  

(주 1) 보고기간 말 신용위험이 낮은 경우에는 신용위험이 유의적으로 증가하지 않은 것으로 간주할 수 있음 

 

최초 인식 시점에 신용이 손상된 금융자산에 대하여 최초 인식 후 전체기간 기대신용손실의 누적변동분만을 

손실충당금으로 계상합니다. 

 

한편, 매출채권, 계약자산, 리스채권 등에 대해서는 전체기간 기대신용손실에 해당하는 금액으로 

손실충당금을 측정하는 간편법을 적용하고 있습니다.  

기대신용손실은 일정 범위의 발생 가능한 결과를 확률가중한 값으로, 화폐의 시간가치를 반영하고, 보고기간 

말에 과거사건, 현재 상황과 미래 경제적 상황에 대한 예측에 대한 과도한 원가나 노력 없이 이용할 수 

있는 정보를 반영해 측정합니다. 

3) 금융부채 

금융부채는 금융상품의 계약당사자가 되는 때에만 재무상태표에 인식하고 있으며, 금융부채의 최초 인식시 

당기손익-공정가치측정금융부채 또는 기타금융부채로 분류하고 공정가치로 측정하고 있습니다. 당기손익-

공정가치측정금융부채를 제외하고는 해당 금융부채의 발생과 직접 관련되는 거래비용은 최초 측정시 

공정가치에 차감하고 있습니다. 

 

(가) 당기손익-공정가치측정부채 

 



당기손익-공정가치측정금융부채는 최초 인식시점에 당기손익-공정가치측정금융부채로 지정한 금융부채를 

포함하고 있습니다. 당기손익-공정가치측정금융부채는 최초 인식 후 공정가치로 측정하며, 공정가치의 

변동은 당기손익으로 인식하고 있습니다. 한편,최초 인식시점에 발행과 관련하여 발생한 거래비용은 발생 

즉시 당기손익으로 인식하고 있습니다.  

 

(나) 당기손익-공정가치측정부채로 분류되지 않는 금융부채 

 

당기손익-공정가치측정부채로 분류되지 않는 금융부채는 다음의 금융부채를 제외하고는 최초인식 후 

유효이자율법을 사용하여 상각후원가로 측정하고 있습니다.  

 

금융자산의 양도가 제거 조건을 충족하지 못하거나 지속적관여접근법이 적용되는 경우에 발생하는 

금융부채의 경우, 양도자산을 상각후원가로 측정한다면 양도자산과 관련부채의 순장부금액이 양도자가 

보유하는 권리와 부담하는 의무의 상각후원가가 되도록 관련부채를 측정하며, 양도자산을 공정가치로 

측정한다면 양도자산과 관련부채의 순장부금액이 양도자가 보유하는 권리와 부담하는 의무의 독립적으로 

측정된 공정가치가 되도록 관련부채를 측정하고 있습니다.  

금융보증부채(금융자산의 양도가 제거 조건을 충족하지 못하거나 지속적관여접근법이 적용되는 경우에 

발생하는 금융부채 제외)와  시장이자율보다 낮은 이자율로 대출하기로 한 약정은 기대신용손실모형에 따른 

손실충당금과 최초인식금액에서 이익누계액을 차감한 금액 중 큰 금액으로 측정됩니다. 

 

(다) 금융부채의 제거 

 

금융부채(또는 금융부채의 일부)는 소멸한 경우(즉, 계약상 의무가 이행, 취소 또는 만료된 경우)에만 

재무상태표에서 제거하고 있습니다. 기존 차입자와 대여자가 실질적으로 다른 조건으로 채무상품을 

교환하거나 기존 금융부채(또는 금융부채의 일부)의 조건이 실질적으로 변경된 경우 최초의 금융부채를 

제거하고 새로운 금융부채를 인식하고 있으며, 소멸하거나 제 3 자에게 양도한 금융부채(또는 금융부채의 

일부)의 장부금액과 지급한 대가의 차액은 당기손익으로 인식하고 있습니다.  

 

4) 금융자산과 금융부채의 상계 

회사는 인식한 자산과 부채에 대해 법적으로 집행가능한 상계권리를 현재 보유하고 있으면서 순액으로 

결제하거나 자산을 실현하는 동시에 부채를 결제할 의도를 가지고 있는 경우에 금융자산과 금융부채를 

상계하고 재무상태표에 순액으로 표시하고 있습니다.  

 

5) 부채와 자본의 분류 

채무상품과 지분상품은 계약의 실질 및 금융부채와 지분상품의 정의에 따라 금융부채 또는 자본으로 

분류하고 있습니다. 

(8) 투자부동산 

투자부동산은 임대수익이나 시세차익 또는 두 가지 모두를 얻기 위하여 회사가  보유하고 있는 

부동산으로서 최초 인식시점에 원가로 측정하고 거래원가는 최초 측정에 포함하고 있습니다. 최초 인식 

이후 투자부동산은 취득원가에서 감가상각누계액과 손상차손누계액을 차감한 금액을 장부금액으로 표시하고 

있습니다. 

 

후속원가는 자산으로부터 발생하는 미래경제적효익이 유입될 가능성이 높으며, 자산의 원가를 신뢰성 있게 

측정할 수 있는 경우 자산의 장부금액에 포함하거나 적절한 경우 별도의 자산으로 인식하고 있으며, 

일상적인 수선ㆍ유지와 관련하여 발생하는 원가는 발생시점에 당기손익으로 인식하고 있습니다. 

 

투자부동산 중 토지에 대해서는 감가상각을 하지 않으며, 토지를 제외한 투자부동산은 경제적 내용연수에 

따라 건물은 50 년, 기타유형자산은 7~20 년을 적용하여 정액법으로 상각하고 있습니다. 투자부동산의 

감가상각방법, 잔존가치 및 내용연수는 매 보고기간말에 재검토하고 있으며, 이를 변경하는 것이 적절하다고 

판단되는 경우 회계추정의 변경으로 회계처리하고 있습니다. 

 

부동산의 용도가 변경되는 경우에만 투자부동산의 대체가 발생하고 있으며 투자부동산, 자가사용부동산, 

재고자산 사이에 대체가 발생할 때에 대체 전 자산의 장부금액을 승계하고 있습니다. 

 

투자부동산을 처분하거나, 투자부동산의 사용을 영구히 중지하고 처분으로도 더 이상의 경제적효익을 

기대할 수 없는 경우에는 재무상태표에서 제거하고 있으며, 투자부동산의 폐기나 처분으로 발생하는 손익은 

순처분금액과 장부금액의 차액이며 폐기나 처분이 발생한 기간에 당기손익으로 인식하고 있습니다. 



 

(9) 차입원가 

의도된 용도로 사용하거나 판매가능한 상태에 이르게 하는데 상당한 기간을 필요로 하는 자산의 취득, 건설 

또는 생산과 직접 관련된 차입원가는 당해 자산 원가의 일부로 자본화하고 있으며, 기타 차입원가는 발생시 

비용으로 계상하고 있습니다. 

(10) 납입자본 

보통주는 자본으로 분류하며 자본거래와 직접 관련되어 발생하는 증분원가는 세금효과를 반영한 순액으로 

자본에서 차감하고 있습니다. 

 

우선주는 상환하지 않아도 되거나 당사의 선택에 의해서만 상환되는 경우와 배당의 지급이 회사의 재량에 

의해 결정된다면 자본으로 분류하고, 당사의 주주총회에서 배당을 승인하면 배당금을 인식하고 있습니다. 

주주가 특정일이나 그 이후에 확정되거나 확정가능한 금액의 상환을 청구할 수 있거나 의무적으로 상환해야 

하는 우선주는 부채로 분류하고 있습니다. 관련 배당은 발생시점에 이자비용으로 보아 당기손익으로 

인식하고 있습니다. 

 

당사가 자기지분상품을 재취득하는 경우에 이러한 지분상품은 자기주식의 과목으로 자본에서 직접 차감하고 

있습니다. 자기지분상품을 매입 또는 매도하거나 발행 또는 소각하는 경우의 손익은 당기손익으로 인식하지 

아니합니다. 당사가 자기주식을 취득하여 보유하는 경우 지급하거나 수취한 대가는 자본에서 직접 인식하고 

있습니다. 

 

(11) 수익 

당사는 기업회계기준서 제 1115 호 '고객과의 계약에서 생기는 수익'의 적용범위에 포함되는 고객과의 모든 

계약에 5 단계 수익인식모형(① 계약 식별 → ② 수행의무 식별→ ③ 거래가격 산정 → ④ 거래가격을 

수행의무에 배분 →⑤ 수행의무 이행 시 수익인식)을 적용하여 수익을 인식합니다.  

 

(12) 금융수익과 비용 

금융수익은 매도가능금융자산을 포함한 투자로부터의 이자수익, 배당수익, 매도가능금융자산처분손익, 

당기손익인식금융상품의 공정가치 변동, 당기손익으로 인식하는 위험회피수단의 평가차익을 포함하고 

있습니다. 이자수익은 기간의 경과에 따라 유효이자율법을 적용하여 당기손익으로 인식하며, 배당수익은 

주주로서 배당을 받을 권리가 확정되는 시점에 수익을 인식하고 있습니다. 

 

금융비용은 차입금에 대한 이자비용, 충당부채의 상각액, 부채로 분류되는 우선주에 대한 배당금, 

당기손익인식금융상품의 공정가치 변동, 당기손익으로 인식하는 위험회피수단의 평가차손을 포함하고 

있습니다. 차입금에 대한 이자비용은 유효이자율법을 적용하여 기간의 경과에 따라 당기손익으로 인식하고 

있습니다. 

(13) 법인세 

법인세비용은 당기법인세와 이연법인세로 구성되어 있으며, 기타포괄손익이나 자본에 직접 인식되는 거래나 

사건 또는 사업결합에서 발생하는 세액을 제외하고는 당기손익으로 인식하고 있습니다. 

 

① 당기법인세 

당기법인세는 당기의 과세소득을 기초로 산정하고 있습니다. 과세소득은 포괄손익계산서상의 

법인세비용차감전순이익에서 다른 과세기간에 가산되거나 차감될 손익 및 비과세항목이나 손금불인정항목을 

제외하므로 포괄손익계산서상 손익과 차이가 있습니다. 당사의 당기법인세와 관련된 미지급법인세는 

제정되었거나 실질적으로 제정된 세율을 사용하여 계산하고 있습니다. 

 

② 이연법인세 

이연법인세부채와 이연법인세자산을 측정할 때에는 보고기간말에 당사가 관련 자산과 부채의 장부금액을 

회수하거나 결제할 것으로 예상되는 방식에 따른 세효과를 반영하고 있습니다. 

이연법인세자산의 장부금액은 매 보고기간말에 검토하고, 이연법인세자산으로 인한 혜택이 사용되기에 

충분한 과세소득이 발생할 가능성이 더 이상 높지 않은 경우 이연법인세자산의 장부금액을 감소시키고 

있습니다. 

 

이연법인세자산과 부채는 보고기간말 제정되었거나 실질적으로 제정된 세법에 근거하여 당해 자산이 

실현되거나 부채가 지급될 보고기간에 적용될 것으로 기대되는 세율을 사용하여 측정하고 있습니다. 

 



이연법인세자산과 부채는 동일 과세당국이 부과하는 법인세이고, 당사가 인식된 금액을 상계할 수 있는 

법적 권한을 가지고 있으며 당기 법인세부채와 자산을 순액으로결제할 의도가 있는 경우에만 상계하고 

있습니다. 배당금 지급에 따라 추가적으로 발생하는 법인세비용이 있다면 배당금 지급과 관련한 부채가 

인식되는 시점에 인식하고 있습니다. 

(14) 주당이익 

당사는 보통주 기본주당이익과 희석주당이익을 계속영업손익과 당기순손익에 대하여 계산하고 

포괄손익계산서에 표시하고 있습니다. 기본주당이익은 보통주에 귀속되는 당기순손익을 보고기간 동안에 

유통된 보통주식수를 가중평균한 주식수로 나누어계산하고 있습니다. 희석주당이익은 전환사채와 

종업원에게 부여한 주식기준보상 등모든 희석화 효과가 있는 잠재적 보통주의 영향을 고려하여 보통주에 

귀속되는 당기순손익 및 가중평균유통보통주식수를 조정하여 계산하고 있습니다. 

 

(15) 부동산투자회사법상의 특칙적용 : 이익준비금적립의무 배제 및 초과배당 

당사는 결산일 현재 시행되고 있는 부동산투자회사법에 의하여 이익배당 시 이익준비금의 적립의무를 

규정한 상법 제 458 조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다. 또한, 부동산투자회사법에 의하여 

상법 제 462 조가 배제되어 당해연도의 감가상각비의 범위에서 이익을 초과하여 배당할 수 있습니다. 

 

3. 현금및현금성자산 

당반기말 및 전기말 현재 현금및현금성자산의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원) 

구 분 당반기말 전기말 

보통예금 14,980,262 17,828,940 

 

4. 매출채권및기타채권 

당반기말 및 전기말 현재 매출채권및기타채권의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원) 

구 분 

당반기말 전기말 

유동 비유동 유동 비유동 

매출채권 - - -  

미수수익 2,427 - 7,207  

합계 2,427 - 7,207  

 

5. 기타자산 

당반기말 및 전기말 현재 기타자산의 내역은 다음과 같습니다. 



(단위: 천원) 

구 분 

당반기말 전기말 

유동 비유동 유동 비유동 

선급비용 13,039 - 44,610 - 

장기선급비용 - 1,718 - - 

6. 투자부동산 

(1) 당사의 투자부동산은 원가모형으로 평가하고 있습니다. 

(2) 당반기말 및 전기말 현재 투자부동산의 내역은 다음과 같습니다. 

 

(당반기) 

(단위: 천원) 

구         분 취득원가 감가상각누계액 합계 

토지 477,474,327 - 477,474,327 

건물 109,759,267 (1,725,660) 108,033,607 

합계 587,233,594 (1,725,660) 585,507,934 

 

(전기) 

(단위: 천원) 

구         분 취득원가 감가상각누계액 합계 

토지 477,474,327 - 477,474,327 

건물 109,759,267 (1,176,863) 108,582,404 

합계 587,233,594 (1,176,863) 586,056,731 

 

 

 

 

 

 



(3) 당반기 및 전기 중 투자부동산 장부금액의 변동내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원) 

구         분 

당반기 전기 

토지 건물 합계 토지 건물 합계 

기초 477,474,327 108,582,404 586,056,731 - - - 

취득 - - - 477,474,327 109,759,267 587,233,594 

감가상각 - (548,796) (548,796) - (1,176,863) (1,176,863) 

기말 477,474,327 108,033,608 585,507,935 477,474,327 108,582,404 586,056,731 

 

(4) 당반기 및 전기 중 투자부동산에서 발생한 손익의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원) 

구         분 당반기 전기 

영업수익 5,949,127 14,611,087 

영업비용 1,786,093 3,421,615 

 

7. 매입채무및기타채무 

당반기말 및 전기말 현재 매입채무및기타채무의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원) 

구 분 

당반기말 전기말 

유동 비유동 유동 비유동 

미지급금 236,882 - 287,365 - 

미지급비용 908,699 - 974,470 - 

합계 1,145,581 - 1,261,835 - 

 

 

 

 

 



8. 기타부채 

당반기말 및 전기말 현재 기타부채의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원) 

구 분 

당반기말 전기말 

유동 비유동 유동 비유동 

선수수익 662,859 1,861,400 662,859 2,027,114 

부가세예수금 258,585 - 216,668 - 

합계 921,444 1,861,400 879,527 2,027,114 

 

 

 

 

 

9. 장기차입금 

(1) 당반기말 및 전기말 현재 장기차입금의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원) 

차입처 순위 만기일 이자율 당분기말 전기말 

엔에이치투자증권㈜ (*1) 

선순위 

2027-04-18 

4.00% 

100,000,000 100,000,000 

농협은행㈜ 60,000,000 60,000,000 

동양생명보험㈜(일반계정) 2,000,000 2,000,000 

동양생명보험㈜(특별계정) 48,000,000 48,000,000 

㈜국민은행 50,000,000 50,000,000 

중소기업은행 50,000,000 50,000,000 

IBK 연금보험㈜ 30,000,000 30,000,000 

한국증권금융㈜ (*2) 11,000,000 11,000,000 

중소기업은행 (*3) 

중순위 5.40% 

24,000,000 24,000,000 

더케이저축은행 10,000,000 10,000,000 

현대캐피탈 10,000,000 10,000,000 



(단위: 천원) 

차입처 순위 만기일 이자율 당분기말 전기말 

소 계 395,000,000 395,000,000 

차감 : 현재가치할인차금 (1,325,078) (1,593,002) 

합 계 393,674,122 393,406,998 

(*1) 삼성 SRA 국내담보대출일반사모부동산투자신탁제 4 호의 신탁업자 

(*2) 코람코 Debt Multi Strategy 일반사모투자신탁제 1 호의 신탁업자 

(*3) 코람코 Debt 일반사모투자신탁제 1 호의 신탁업자 

 

 (2) 상기 차입금과 관련하여 부동산담보신탁 우선수익권 ,보험금수령권 및 이자유보계좌에 예치될 

예금채권에 대한 권리을 담보로 제공하고 있습니다 

 

10. 우발채무 및 약정사항 

(1) 보험계약 

당반기말 현재 당사의 보험가입내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원) 

구분  부보금액 연보험료 

패키지보험 206,749,327 20,277 

가스사고배상책임보험 300,000 20 

승강기사고배상책임보험 200,000 306 

 

(1) 자산관리계약 

당사는 ㈜코람코자산신탁과 자산의 취득 및 처분, 부동산 임대차, 증권의 매매 등의 방법에 의한 

자산운용업무 위탁계약을 체결하여 다음의 보수를 지급합니다. 

구  분 내  용 비 고 

매입수수료 투자원금의 연 0.2130% 상당액 
각 매입대상 자산의 취득일로부터 

7 일 이내 



구  분 내  용 비 고 

운용기본수수료 투자원금의 연 0.2850% 
결산기 정기주주총회일로부터 7 일 

이내 

매각성과수수료 
보통주, 제 1 종종류주식 에 귀속되는 

매각차익의 15% 
매각 완결일로부터 7 일 이내 

 

(2) 일반사무관리계약 

당사는 ㈜케이비펀드파트너스와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에 관한 사무 및 당해 회사의 

운영에 관한 사무 등의 업무에 대한 일반사무관리계약을 체결하였습니다. 회사는 일반사무관리보수로 연간 

30 백만원 금액을 결산일로부터 7 일 이내에 지급합니다. 

(3) 자산보관계약(현금) 

당사는 엔에이치투자증권㈜과 현금의 보관 관리 업무에 대한 자산보관위탁계약을 체결하여 

엔에이치투자증권㈜에 연간 15 백만원을 매 결산기 단위로 해당 결산기에 대한 주주총회일로부터 7 일 

이내에 지급합니다. 

(4) 자산보관계약(부동산) 

당사는 ㈜하나자산신탁과 부동산의 보관, 증권의 보관 및 관리 업무에 대한 자산보관위탁계약을 무보수로 

체결하였습니다. 

 




