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제 1부 부동산투자회사의 현황

Ⅰ. 회사의 현황

1. 회사의 개요

1) 회사명 주식회사 코크렙제31호위탁관리부동산투자회사

2) 설립일 2015.10.21

3) 소재지 서울특별시 강남구 삼성로 511(삼성동, 골든타워)

4) 자산 및 자본금, 부채 (기준일자) 2022.09.16 (단위: 원)

총자산  93,553,920,653

자본금  19,800,000,000

부채  545,535,982

5) 자산관리회사 ㈜코람코자산신탁

6) 사무수탁회사 ㈜국민은행

7) 자산보관회사 ㈜신한은행

8) 비고

(1) 정관에서 정한 회사의 존속기간 및 해산사유

- 존속기간 : 별도의 정관변경이 없는 한 영속적인 것으로 한

다.

- 해산사유 :   

① 주주총회의 해산결의

② 합병 

③ 파산 

④ 법원의 해산명령 또는 해산판결

⑤ 국토교통부장관의 부동산투자회사법 제42조에 따른 영업인

가의 취소

⑥ 부동산투자회사법 제3조부터 제7조까지의 규정을 위반하여

 영업인가       가 거부된 경우

⑦ 설립 후 1년 6개월 이내에 영업인가를 받지 못한 경우

(2) 신용평가결과

해당사항 없음



2. 회사의 연혁

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

  - 2015.10.21   發起人총회 
  - 2015.10.21   회사설립 (자본금 5억)
  - 2016.01.15   자산관리위탁계약체결(㈜코람코자산신탁)
  - 2016.01.15   자산보관위탁계약체결(㈜신한은행)
  - 2016.01.15   일반사무위탁계약체결(㈜국민은행)
  - 2016.01.28   국토교통부 영업인가 신청
  - 2016.03.07   국토교통부 영업인가
  - 2016.04.26   1차 유상증자 (증자후 자본금 45억)
  - 2016.04.27   2차 유상증자 (증자후 자본금 198억)
  - 2016.04.27   부동산 취득(서초동 소재, 나라빌딩 매입)
  - 2016.06.22   주소변경
        변경전 : 서울특별시 강남구 삼성로 511, 19층(삼성동, 골든타워)
        변경후 : 서울특별시 강남구 삼성로 511 (삼성동, 골든타워) 
 - 2022.06.17 부동산 매각 (서초동 소재, 에이플러스에셋타워(나라빌딩))



2) 발기인·이사 및 감사에 관한 사항

(1) 발기인에 관한 사항

성명
생년월일 또는

법인등록번호
주요경력 및 연혁 비고

㈜코람코자산신

탁
110111-2359837

2001.10.24 설립

2001.11.17 건교부 인가

결격사유없

음

※ 비고란에는 법 제7조의 결격요건 해당여부를 기재

※ 주요경력은 주요근무지, 근무기간 및 직위등을 구체적으로 기재

(2) 이사 및 감사에 관한 사항

직명 성명
생년월일 또는

법인등록번호
주요경력 및 연혁 비고

청산인 도병운 1974.12.11 법무법인(유)세한
결격사

유없음

감사 김숭철 1968.01.18 일신회계법인
결격사

유없음

※ 비고란에는 법 제14조의 결격요건 해당여부를 기재

※ 주요경력은 주요근무지, 근무기간 및 직위등을 구체적으로 기재



3. 주식 및 자본에 관한 사항

1) 주식에 관한 사항

(1) 발행한 주식의 내용

[  2022.09.16   현재]
(단위 : 원, 주)

구분 종류 발행주식수
주당 발행가

액

주당 액면가

액
비고

기명식 보통주 100,000 5,000 5,000

기명식 보통주 875,000 25,000 5,000

기명식 보통주 25,000 105,000 5,000

기명식 종류주 2,960,000 25,000 5,000

(2) 자기주식 취득현황

(단위 : 원, 주)

취득일자 종류 주식수량 취득가액 비고

자료가 없습니다.

(3) 현물출자 현황

(4) 비고(주식매수선택권 여부, 의결권이 있는 주식수, 의결권이 제한된 주식수 등을 기재)

* 총 발행주식수 : 3,960,000주
* 의결권이 있는 발행주식수 : 3,960,000주(100.00%)



2) 자본금 변동상황

(단위 : 원, 주)

일자 원인

증가(감소)한 주식의 내용
중(감)자한

자본금
중(감)자 후

자본금
중(감)자

비율
종류 수량 주당

발행가액
주당

액면가액

2015.
10.21 설립 보통주 100,000 5,000 5,000 500,000,000 500,000,000 0.00%

2016.
04.26

유상
증자 보통주 800,000 25,000 5,000 4,000,000,000 4,500,000,000 800.00%

2016.
04.27

유상
증자 보통주 25,000 105,000 5,000 125,000,000 4,625,000,000 2.78%

2016.
04.27

유상
증자 보통주 75,000 25,000 5,000 375,000,000 5,000,000,000 8.33%

2016.
04.27

유상
증자 종류주 2,960,000 25,000 5,000 14,800,000,000 19,800,000,000 328.89%

3) 자본금 변동예정 등



4. 주주현황

1) 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【  2022.09.16   현재】

성명 관계 내/
외국인 국적 기관/

개인
청약예외

주주
주식의
종류

소유주식수(지분율)
변동원인

기초 증가 감소 기말

농협은
행 주식

회사
(코람코
전문투
자형사
모부동
산투자
신탁제
38호의
신탁업
자로서)

최대
주주 내국인 대한

민국 기관 해당사항없
음 종류주

1,120,00
0 0 0 1,120,00

0

(28.28%) (0.00%) (0.00%) (28.28%)

대한지
방행정
공제회

최대
주주 내국인 대한

민국 기관 제4호 종류주

1,120,00
0 0 0 1,120,00

0

(28.28%) (0.00%) (0.00%) (28.28%)

※ 특별관계자는 자본시장법 시행령 제141조제1항의 특수관계인 및 공동보유자를 말함

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



2) 주요주주(10%이상 주주)의 주식소유현황

【  2022.09.16   현재】

순위 성명 내/
외국인 국적 기관/

개인
쳥약예외

주주
주식의
종류 소유주식수 지분율 비고

1
사단법인
 경찰공제

회
내국인 대한

민국 기관 제14호 종류주 720,000 18.18%

2

㈜에이플러
스

에셋어드바
이저

내국인 대한
민국 기관 해당사항

 없음 보통주 400,000 10.10%

3
㈜에이플러

스
라이프

내국인 대한
민국 기관 해당사항

 없음 보통주 400,000 10.10%



3) 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포

【  2022.09.16   현재】

구분
주주수

(명)
비율 주식수 비율 비고

최대주주 2 33.33% 2,240,000 56.57%

주요주주 3 50.00% 1,520,000 38.38%

소액주주

-개인
0.00% 0.00%

소액주주

-법인
1 16.67% 200,000 5.05%

합계 6 100.00% 3,960,000 100.00%

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

당 회사의 당기배당금액은 기본적으로 6개월 단위 사업연도별 당기배당가능이익의 100%를 현금배당 할
 계획으로 있으며 필요시 이사회가 당해 사업연도의 감가상각비 내에서 조정할 수 있습니다.  실질적인
 배당금액의 확정은 상법에 따라 주주총회의 결의를 받아 결정할 것입니다.

당 회사의 회계연도는 매년 4월 1일에 개시하여 9월30일에 종료하고, 10월 1일 개시하여 3월 31일 종
료합니다. 
단, 최초 회계연도는 회사의 설립등기일에 개시하여 최초로 도래하는 2016년 9월 30일에 종료할 계획입
니다. 
이 회사는 관련법령이 허용하는 범위 내에서 당해 사업연도 배당가능이익을 초과하여 배당 할 수 있으며
, 이익배당(초과배당 포함, 이하 같다)은 상법 등 관련 법령이 허용하는 절차에 따라 행한다. 

배당금은 정기주주총회의 결의로 승인을 받아 매 회계연도 종료일 현재 주주명부에 기재된 주주 또는 등
록된 질권자에게 지급하되, 지급방법 및 시기는 이사회에서 결정합니다.

2) 최근 사업연도의 배당에 관한 사항

[주당액면가액: 5,000원] (단위 : 원, %)

구분 제  14기 제  13기 제  12기 제  11기

당기순이익 766,108,189 3,299,381,855 3,127,378,652
3,416,385,

941

상법상

배당가능이익
-5,888,057,089 -2,512,734,224 -2,130,517,891

-

1,292,032,

064

당기감가상각비

등
6,660,308,977 6,660,308,977 6,378,623,013

5,818,259,

778

이익배당한도 772,251,888 4,147,574,753 4,248,105,122
4,526,227,

714

배당금 0 3,859,745,090 3,681,598,188
3,965,864,

479

주당배당금 0 975 930 1,001

배당수익율 0.00% 3.90% 3.72% 4.01%

연환산배당율 0.00% 15.65% 7.47% 8.00%



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

※ 당기 감가상각비 등 : 당기 감가상각비 + 전기이전 감가상각비 초과배당누적액

※ 이익배당한도 : 상법상 배당가능이익 + 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)



제 2 부 자산의 투자·운용 및 자산의 구성·변경 현황

Ⅰ. 총자산의 투자·운용 및 구성현황

(단위 : 백만원, %)

항목
전기 당기

총자산대비
구성비율

자산총액 비율 자산총액 비율

부동산 262,464 99.85 93,107 99.52
99.52

부동산개발사업

부동산관련 유가증권

현금

기타 자산 390 0.15 447 0.48 0.48

총계 262,855 100.00 93,554 100.00 100.00

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

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

3. 현금은 금융기관에의 예치금을 포함하며, 부동산에 포함되는 자산은 제외함

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

* 매각일부터 2년 이내 소유 부동산의 매각대금인 잔여 현금은 부동산투자회사법 제25조에 의거 부동산
으로 분류.



1. 부동산(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

1) 소유 부동산별 개요

부동산명 위치
완공

(개축)일자
취득일자

담보 및 부채내

역

1
에이플러스

에셋타워

※ 준공시 잔금지급예정으로 준공후 소유권이 넘어오는 경우는 제외



2) 소유 부동산별 금액현황

(단위 : 백만원)

부동산명
취득가액 취득후

자본적지출 평가손익 감가
상각

누계액

손상
차손

누계액
장부가액

토지 건물 토지 건물 토지 건물

1 에이플러스
에셋타워

* 취득후자본적지출중 78,000,000 원은 건설중인 자산임



3) 소유 부동산별 임대현황

부동산명

임대가능

면적

(㎡)

임대면적

(㎡)

임대율

(임대면적

/임대

가능면적

,%)

임대차

계약수

1
에이플러스

에셋타워



2. 기말 현재 부동산 관련 유가증권 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 기말

현재 가액
자산구성비

자료가 없습니다.



3. 현금(금융기관 예치내역 포함) 현황

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금 당기예치금 비고

MMDA 신한은행 변동금리 262,464 93,107



4. 기말 기타 자산 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 기말

현재 가액
비고

기타자산

미수수익 339 339

선급비용 60 60

미수법인세환급액 48 48

선급부가세



Ⅱ. 총자산의 변경내역

1. 당기동안의 부동산 매입·매각

(단위 : 백만원)

구분 부동산명 위치 거래일자 매매가액 거래비용 비고

자료가 없습니다.

※ 매각의 경우 비고란에 취득한 금액, 보유기간 등 간략히 기재

2. 당기동안의 부동산관련 유가증권 거래내역

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

 

3. 현금(금융기관 예치내역 포함)변경내역

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금 당기예치금

MMDA 신한은행 변동금리 262,464 93,107

4. 기타 자산 변경내역

* 전기대비 약 57백만원 증가 
  - 미수수익 약 167백만원 증가
  - 선급비용(임대대행수수료) 약 124백만원 감소
  - 선급부가세 약 26백만원 감소 
  -선급법인세 약 40백만원 증가 



제 3 부 자산 및 수익과 비용에 관한 사항

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

임대료 -

분양수익

(처분수익)
-

기타수익 13,382,284 1.41%

부동산관련

유가증권

평가이익 -

처분이익 -

이자,배당금 등 -

현금 현금관련수익 933,603,700 98.59%

기타자산
기타자산관련수

익
-

기타 14,477 0.00% 잡이익

총 수 익 947,000,461 100.00%

※ 부동산관련 유가증권 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(%) 비고

1
에이플러스

에셋타워
0



2) 부동산 처분수익

(단위 : 원)

부동
산명 취득가액 평가손익 상각누계액 장부가액 매매가액 처분손익 비율(%) 비고

자료가 없습니다.

※ 부동산개발사업을 통한 분양수익은 비고란에 구분 기재



2. 부동산 관련 유가증권 처분손익, 평가손익, 이자 및 배당금

(단위 : 원)

구
분 매매손익 평가손익 이자 및 배당금 비율(%) 비고

자료가 없습니다.



3. 현금(금융기관 예치내역 포함)

(단위 : %,원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금
발생수익

당기예치금
발생수익 비고

MMDA 신한은행 변동 150,667,909 207,455,755

정기예금 우리은행 1.35 176,885

정기예금 우리은행 2.07 40,832,876 726,147,945

정기예금 경남은행 1.00 -2,352,703

정기예금 수협은행 1.75 616,437



4. 기타 자산 수익

구

분
금액(원) 비율(%) 비고

자료가 없습니다.



Ⅲ. 총 비용 및 지출구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

분양원가

감가상각비 0

기타비용 100,017,293 94.04%

부동산관련

유가증권

평가손실

처분손실

기타비용

현금 현금관련비용

기타자산
기타자산관련비

용

기타 6,333,333 5.96%
일반사무수탁수

수료

총비용 106,350,626 100.00%

※ 부동산관련 유가증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



Ⅳ. 상세내역

1. 부동산 영업경비

(단위 : 원)

구분 합계 에이플러스
에셋타워 현금 기타자산 기타

분양원가

급여 1,266,666 1,266,666

상여

퇴직급여

복리후생비

자산관리수수료
(AMC수수료) 94,527,905 94,527,905

부동산관리수수료
(PM,FM등)

자산보관수수료 4,222,222 4,222,222

일반사무
위탁수수료 6,333,333 6,333,333

기타지급수수료

유형자산
감가상각비

투자부동산
감가상각비

무형자산
감가상각비

세금과공과

광고선전비

보험료

임차료

교육훈련비

여비교통비

통신비

수선유지비

청소비

수도광열비

대손상각비

접대비

판매촉진비

이자비용

금융리스이자비용

기타영업비용 500 500



2. 업무위탁비용

구분 종류 위탁기관 대상물건, 위탁비율, 계산방법,
지급시기 및 지급방법

위탁비용
(원)

자산관리회사

기본보수(매입)

㈜코람코자산신탁

 - 수수료 : 매입금액의 1.0%
 - 지급일 : 매입부동산에 대한 소유권이전등기
가 접수된 날로부터 7일 이내 

성과보수(매입)

기본보수(운용)

 - 수수료 : 연간 취득원가의 0.2%
 - 기간 : 매입부동산에 관한 소유권이전등기가
 접수된 날부터
 - 지급일 : 매결산기 단위로 결산일 이후 7일
 이내

94,527,905

성과보수(운용)

기본보수(매각)  - 수수료 : 부동산 매각금액의 0.5% 
 - 지급일 : 매각완결(매각금액 수령일)로부터
 7일 이내 

성과보수(매각)

 - 보수금액 : 매각차익의 20% 
   (부동산 매각금액에서 매입시점 장부상 취득
원가, 매각기본수수료, 매각부대비용을 차감한
 금액)
 - 지급일 : 매각완결(매각금액 수령일)로부터
 7일 이내 

사무수탁회사 위탁보수 ㈜국민은행

- 보수금액 : 연간 3,000만원(결산기마다
 1,500만원)
- 기간 : 부동산 소유권등기가 접수된날로부터
 발생
- 지급일 : 매 결산기 단위로 결산일 이후 7일
 이내

6,333,333

자산보관회사 위탁보수 ㈜신한은행

- 보수금액 : 연간 2,000만원(결산기마다
 1,000만원)
- 기간 : 부동산 소유권 이전등기가 접수된날로
부터 발생
- 지급일 : 매 결산기 단위로 결산일 이후 7일
 이내

4,222,222

시설관리회사 위탁보수 ㈜휴세코 - 보수금액 : 월 94,811,879원
- 지급일 : 매 달 단위로 월말 10일이내

임대관리회사 위탁보수 존스랑라살㈜ - 보수금액 : 월 9,502,000원
- 지급일 : 매 달 단위로 월말 10일이내

재산관리회사 위탁보수

합 계 105,083,460



Ⅴ. 자기자본수익률

(단위 : %)

구분 제 14기 제 13기 제 12기 제 11 기

당해회사수익률 3.13 5334.44 6.78 6.42

※ 수익률은 회계적 자기자본이익률(Return on Equity)로서 연단위로 환산하며 다음과 같이 계산함
결산기수익률=(당기순이익/[(연기초납입자본금+연기말납입자본금)/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 소재지 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. 당기에 추진중인 부동산개발사업 현황

1) 부동산개발사업명(1)

2) 부동산개발사업명(2)

3) 장래 예정인 부동산개발사업 현황



제 5 부 재무제표에 관한 사항

Ⅰ. 재무상태표

당기 제 14 기 기말 기준일 2022.09.16 현재
전기 제 13 기 기말 기준일 2022.06.30 현재

회사명: 주식회사 코크렙제31호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목
제 14 (당)기 기말 제 13 (전)기 기말

금액 금액

I. 자 산

1. 유동자산 93,553,920,653 262,854,762,163

1) 현금및현금성자산 93,106,931,187 262,464,385,460

2) 단기금융상품 0

3) 매출채권 0

5) 미수수익 338,751,943 172,129,064

8) 선급금 0

9) 선급비용 60,726,349 184,958,020

10) 부가세대급금 25,913,339

11) 선급법인세 47,511,174 7,376,280

14) 재고자산 0

2. 비유동자산 0 0

1) 장기금융상품 0 0

4) 유가증권 0

5) 유형자산 0 0

토지 0 0

건물 0 0

감가상각누계액(유형자산-건물) 0 0

건설중인자산 0 0

6) 투자부동산 0 0

7) 무형자산 0 0

110) 기타비유동자산 0 0

자 산 총 계 93,553,920,653 262,854,762,163

1. 유동부채 545,535,982 711,726,170

4) 기타선수금 13,382,284

6) 미지급금 11,126,202 10,359,036

7) 미지급비용 534,409,780 687,984,850

9) 부가세예수금 0

2. 비유동부채 0 0

3) 장기차입금 0 0

5) 비유동보증금 0 0

9) 기타비유동부채 0 0

부  채  총  계 545,535,982 711,726,170

1. 자본금 19,800,000,000 19,800,000,000

1) 보통주자본금 5,000,000,000 5,000,000,000

2) 종류주자본금 14,800,000,000 14,800,000,000

2. 자본잉여금 79,096,441,760 79,096,441,760

1) 주식발행초과금 79,096,441,760 79,096,441,760



3. 자본조정 0 0

4. 기타포괄손익누계액 0 0

5. 이익잉여금(결손금) -5,888,057,089 163,246,594,233

자  본  총  계 93,008,384,671 262,143,035,993

부 채 및 자 본 총 계 93,553,920,653 262,854,762,163



Ⅱ. 손익계산서

당기 제14 기 기말 시작일 2022.07.01 종료일 2022.09.16
전기 제13 기 기말 시작일 2022.04.01 종료일 2022.06.30

회사명: 주식회사 코크렙제31호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목

제 14 (당)기 제 13 (전)기

금액 금액

최근 3개월 당기누적 최근 3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 13,382,284 13,382,284 215,075,584,215 215,075,584,215

2) 임대료수익 1,894,261,053 1,894,261,053

3) 관리비수익 994,207,215 994,207,215

7) 기타영업수익 13,382,284 13,382,284 212,187,115,947 212,187,115,947

Ⅱ. 영업비용 106,350,626 106,350,626 44,878,718,064 44,878,718,064

2) 급여 1,266,666 1,266,666 1,500,000 1,500,000

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 94,527,905 94,527,905 43,537,834,216 43,537,834,216

7) 부동산관리수수료(PM, FM 등) 275,683,710 275,683,710

8) 자산보관수수료 4,222,222 4,222,222 5,000,000 5,000,000

9) 일반사무위탁수수료 6,333,333 6,333,333 7,500,000 7,500,000

10) 기타지급수수료 303,184,800 303,184,800

11) 유형자산감가상각비 281,685,964 281,685,964

14) 세금과공과 164,034,341 164,034,341

16) 보험료 4,797,548 4,797,548

21) 수선유지비 43,740,000 43,740,000

23) 수도광열비 126,106,394 126,106,394

29) 기타영업비용 500 500 127,651,091 127,651,091

Ⅲ. 영업이익 -92,968,342 -92,968,342 170,196,866,151 170,196,866,151

Ⅳ. 영업외수익 933,618,177 933,618,177 189,971,249 189,971,249

1) 이자수익 933,603,700 933,603,700 189,941,404 189,941,404

10) 기타영업외수익 14,477 14,477 29,845 29,845

Ⅴ. 영업외비용 0 0 767,763,853 767,763,853

1) 이자비용 767,763,852 767,763,852

10) 기타영업외비용 1 1

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) 840,649,835 840,649,835 169,619,073,547 169,619,073,547

Ⅶ. 법인세비용(수익) 74,541,646 74,541,646

Ⅷ. 당기순이익(손실) 766,108,189 766,108,189 169,619,073,547 169,619,073,547

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) 766,108,189 766,108,189 169,619,073,547 169,619,073,547

ⅩⅠ. 주당이익 193 193 42,833 42,833



Ⅲ. 이익잉여금처분계산서

당기 제14 기 기말 시작일 2022.07.01 종료일 2022.09.16
전기 제13 기 기말 시작일 2022.04.01 종료일 2022.06.30

회사명: 주식회사 코크렙제31호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목

제 14 (당)기 제 13 (전)기

처분예정일 2022.09.16 처분확정일 2022.08.29

금액 금액

Ⅰ. 미처분이익잉여금(미처리결손금) -5,888,057,089 163,246,594,233

1. 전기이월미처분이익잉여금(미처리결
손금) -6,654,165,278 -6,372,479,314

2. 당기순이익(손실) 766,108,189 169,619,073,547

Ⅲ. 이익잉여금처분액 0 -169,900,759,511

4. 배당금 0 169,900,759,511

보통주현금배당금 0 97,461,045,422

종류주현금배당금 0 72,439,714,089

Ⅴ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결
손금) -5,888,057,089 -6,654,165,278



Ⅳ. 현금흐름표

당기 제14 기 기말 시작일 2022.07.01 종료일 2022.09.16
전기 제13 기 기말 시작일 2022.04.01 종료일 2022.06.30

회사명: 주식회사 코크렙제31호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목
제 14 (당)기 제 13 (전)기

금액 금액

Ⅰ. 영업활동으로 인한 현금흐름 543,305,238 -51,057,365,841

1. 당기순이익(손실) 766,108,189 169,619,073,547

2. 당기순이익 조정을 위한 가감 0 -211,770,723,046

감가상각비 281,685,964

유형자산관련손실(이익) -212,052,409,010

3. 영업활동 관련 자산(부채)의 감소(증
가) -222,802,951 -8,905,716,342

매출채권의 변동 0 0

미수수익의 변동 -166,622,879 -164,371,069

선급금의 변동 0 0

선급비용의 변동 124,231,671 -56,325,730

기타선수금의 변동 -13,382,284 13,382,284

미지급금의 변동 767,166 -13,059,002

미지급비용의 변동 -153,575,070 -395,852,497

예수금의 변동 -321,168,649

보증금의 변동 -7,942,573,750

기타 -14,221,555 -25,747,929

Ⅱ. 투자활동으로 인한 현금흐름 0 429,749,881,610

1. 투자활동으로 인한 현금유입액 0 430,359,601,610

유형자산의 처분 430,000,000,000

기타 359,601,610

2. 투자활동으로 인한 현금유출액 0 -609,720,000

유형자산의 취득 609,720,000

기타 0 0

Ⅲ. 재무활동으로 인한 현금흐름 -169,900,759,511 -121,359,745,090

1. 재무활동으로 인한 현금유입액 0 0

2. 재무활동으로 인한 현금유출액 -169,900,759,511 -121,359,745,090

장기차입금의 상환 117,400,000,000

배당금의 지급 169,900,759,511 3,859,745,090

기타 100,000,000

Ⅳ. 환율변동효과 반영전 현금및현금성
자산의 증감 -169,357,454,273 257,332,770,679

Ⅵ. 현금및현금성자산의 순증감 -169,357,454,273 257,332,770,679

Ⅶ. 기초 현금및현금성자산 262,464,385,460 5,131,614,781

Ⅷ. 기말 현금및현금성자산 93,106,931,187 262,464,385,460



Ⅴ. 자본변동표

당기 제14기 기말 시작일 2022.07.01 종료일 2022.09.16
전기 제13기 기말 시작일 2022.04.01 종료일 2022.06.30

회사명: 주식회사 코크렙제31호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

구분 자본금 자본잉여금 자본조정 기타포괄
손익누계액 이익잉여금 기타 총계

2022년 04월
 01일

(제13기 기초)

19,800,000,0
00

79,096,441,
760

-
2,512,734,22

4
96,383,707,536

연차배당
-

3,859,745,09
0

-3,859,745,090

당기순이익 169,619,073,
547

169,619,073,54
7

2022년 06월
 30일

(제13기 기말)

19,800,000,0
00

79,096,441,
760

163,246,594,
233

262,143,035,99
3

2022년 07월
 01일

(제14기 기초)

19,800,000,0
00

79,096,441,
760

163,246,594,
233

262,143,035,99
3

연차배당
-

169,900,759,
511

-
169,900,759,51

1

당기순이익 766,108,189 766,108,189

2022년 09월
 16일

(제14기 기말)

19,800,000,0
00

79,096,441,
760

-
5,888,057,08

9
93,008,384,671



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 :적정

기타사항(특기사항 포함)

- 내부감사인의 감사(검토)의견 및 위반사항

감사(검토)의견 :적정

기타사항(특기사항 포함)



제 6부 중요한 소송등 진행 현황

Ⅰ. 중요한 소송진행사항



제 7부 특별관계자 등과의 거래 현황

Ⅰ. 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



제 8부 기타사항

Ⅰ. 제재현황



Ⅷ. 재무제표에 대한 주석  

 

 

1. 회사의 개요 

 

주식회사 코크렙제 31 호위탁관리부동산투자회사(이하 "당사")는 부동산투자회사법에 의한 위탁관리부동산투자회사 

로서 2015 년 10 월 21 일에 설립되었습니다. 당사의 주요 사업목적은 부동산의 취득, 관리, 개량, 처분, 개발, 임대차, 

증권의 매매 및 금융기관 예치 등 정관 및 부동산투자회사법 또는 다른 법령에 의하여 허용된 업무의 방법으로 투자 

ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주들에게 배당하는 것입니다. 당사의 본점 소재지는 서울특별시 강남구 삼성로 511(삼성동, 

골든타워)입니다. 

 

당기말 현재 당사의 주주구성은 다음과 같습니다. 

주주 주식의 종류 주식수(주) 지분율(%) 

농협은행㈜ 

종류주 

1,120,000 28.28 

대한지방행정공제회 1,120,000 28.28 

경찰공제회 720,000 18.18 

(주)코람코자산신탁 

보통주 

200,000 5.06 

㈜에이플러스에셋어드바이저 400,000 10.10 

㈜에이플러스라이프 400,000 10.10 

합계 3,960,000 100.00 

 

한편, 회사의 사업연도는 매년 4 월 1 일 개시하여 9 월 30 일에 종료하고, 10 월 1 일 개시하여 3 월 31 일에 

종료합니다. 다만, 최초 사업연도는 설립일로부터 2016 년 9 월 30 일까지입니다. 

 

 

2. 재무제표 작성기준 및 중요한 회계정책 

 

당사의 재무제표는 일반기업회계기준에 따라 작성되었으며, 주요한 회계정책은 다음과 같습니다. 

 

(1) 수익의 인식 

당사는 임대차계약에 의하여 기간의 경과에 따라 발생하는 수익을 임대수익으로 인식하고 있습니다. 

 

(2) 유형자산의 평가 및 감가상각방법 

유형자산의 취득원가는 구입원가 또는 제작원가와 자산을 사용할 수 있도록 준비하는데 직접 관련되는 지출 등으로 

구성되어 있습니다. 유형자산의 취득 또는 완성 후의 지출이 생산능력 증대, 내용연수 연장, 상당한 원가절감 또는 

품질향상을 가져오는 등 미래 경제적 효익의 유입가능성이 매우 높고, 원가를 신뢰성 있게 측정할 수 있는 경우에는 

자본적 지출로 인식하고, 그렇지 않은 경우에는 발생한 기간의 비용으로 인식하고 있습니다. 한편, 당사는 건물을 

취득원가에서 40 년의 내용연수에 따라 정액법에 의하여 산정된 감가상각누계액을 차감하는 형식으로 표시하고 

있습니다. 

 



(3) 법인세회계 

법인세비용은 법인세법 등의 법령에 의한 법인세부담액에 이연법인세 변동액을 가감하여 계상하고 있습니다. 

자산ㆍ부채의 장부금액과 세무기준액의 차이인 일시적차이 중 미래기간의 과세소득을 증가시키는 가산할 일시적 

차이에 대한 법인세효과는 예외항목에 해당되지 않는 경우 전액 이연법인세부채로 인식하고 있습니다. 미래기간의 

과세소득을 감소시키는 차감할 일시적차이 및 결손금 등에 대한 법인세효과는 향후 과세소득의 발생가능성이 매우 

높아 미래의 법인세 절감효과가 실현될 수 있을 것으로 기대되는 경우에 이연법인세자산으로 인식하고 있습니다. 

또한, 자본계정에 직접 가감되는 항목과 관련된 법인세부담액과 이연법인세는 자본계정에 직접 가감하고 있습니다. 

 

(4) 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  

 

당기말 현금및현금성자산은 다음과 같습니다. 

금융기관 계정과목 당기말 

㈜신한은행 현금및현금성자산 93,106,931,187 

합계 93,106,931,187 

 

4. 자본 

 

(1) 자본금 

당분기말 현재 1 주당 액면금액은 5,000 원으로 수권주식수는 200,000 천주입니다. 또 한, 당분기말 현재 

발행주식수는 보통주 1,000 천주 및 종류주 2,960 천주이며, 보통주 자본금은 5,000 백만원이고 종류주 자본금은 

14,800 백만원으로 총자본금은 19,800 백만원입니다.  

한편, 당사는 전기 중 유상증자(설립자본금 5 억원 제외)를 통해 총 98,500 백만원을 조달하였으며, 동 유상증자 시 

발행된 주식의 주당 액면가액과 발행가액은 보통주   25,000 주에 대하여는 각각 5,000 원 및 105,000 원이며, 

나머지 보통주 875,000 주 및 종류주 2,960,000 주에 대하여는 각각 5,000 원 및 25,000 원입니다.   

 

(2) 자본잉여금 

당분기말 현재 자본잉여금은 주식발행초과금으로 신주발행 시 액면가액을 초과하여 발행한 금액입니다. 한편, 

자본잉여금은 자본금의 결손 보전에 충당하는 경우 외에는 처분하지 못합니다. 다만, 적립된 자본잉여금이 자본금의 

1.5 배를 초과하는 경우에 주주총회의 결의에 따라 그 초과한 금액 범위에서 자본잉여금을 감액할 수 있다. 

 

(3) 이익준비금 

당사는 부동산투자회사법에 의하여 이익처분 시 이익적립금의 법정적립을 규정한 상법 제 458 조가 배제되어 

이익준비금을 적립하지 아니합니다. 

 

 

 



5. 주요 약정사항  

 

(1) 부동산 매매 계약 

당사는 2016 년 3 월 18 일 나라리얼프라퍼티주식회사(이하 "매도인")와 서울시 서초구강남대로 369(서초동)의 

토지와 그 지상에 세워진 건물에 대한 매매계약을 체결하였습니다.동 계약에 따른 총 매매대금은 208,400 백만원이며, 

2016 년 4 월 27 일에 매매대금을 완납하고 동일자로 소유권이전절차를 완료하였습니다.  

 

(2) 자산관리계약 

당사는 (주)코람코자산신탁과 부동산 취득, 관리, 개량 및 처분, 부동산의 임대차 등 자산의 투자운용 업무 위탁계약을 

체결하고 있으며, 다음의 위탁수수료를 지급하도록 약정하고 있습니다. 

 

구분 수수료 비고 

매입수수료 부동산 매입금액의 1.00% ㆍ부동산 소유권 이전등기접수일로부터 7 일 이내 지급 

운용수수료 
부동산 취득원가의 

연 0.20% 
ㆍ매 결산기 종료일로부터 7 일이내 지급 

매각기본수수료 부동산 매각가액의 0.5% ㆍ부동산 매각완료일(매각금액 수령일)로부터 7 일 이내 지급 

매각성과수수료 부동산 매각차익의 20% ㆍ부동산 매각완료일(매각금액 수령일)로부터 7 일 이내 지급 

 

(3) 일반사무수탁계약 

당사는 (주)국민은행과 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에 관한 사무, 운 영, 계산에 대한 사무, 세무에 

관한 업무, 청산 업무 등의 사무에 대한 일반사무수탁계약을 체결하여 결산기 단위로 15,000 천원을 

일반사무수탁수수료로 하여 지급하고 있습니다. 

 

(4) 자산보관계약 

당사는 (주)신한은행과 부동산, 유가증권 및 현금 등 자산의 보관ㆍ관리업무 및 해산 (청산)관련 업무 등의 

위탁계약을 체결하여 결산기 단위로 10,000 천원을 자산보관수수료로 지급하고 있습니다. 

 

 

6. 법인세비용 등 

 

당사는 법인세법 제 51 조의 2(유동화전문회사 등에 대한 소득공제)에 의거 동 법 시행령이 정하는 배당가능이익의 

100 분의 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 일시적 

차이에 대한 법인세 효과를 인식하지 아니하였습니다. 


