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독립된 감사인의 감사보고서

주식회사 코크렙제47호위탁관리부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중 2026년 4월 23일

감사의견

우리는 주식회사 코크렙제47호위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")의 재무제표를 

감사하였습니다. 해당 재무제표는 2026년 2월 28일과 2025년 8월 31일 현재의 재무

상태표, 동일로 종료되는 양 보고기간의 손익계산서, 자본변동표, 현금흐름표 그리고

유의적인 회계정책의 요약을 포함한 재무제표의 주석으로 구성되어 있습니다.

우리의 의견으로는 별첨된 회사의 재무제표는  2026년 2월 28일과 2025년 8월 31일

현재의 재무상태와 동일로 종료되는 양 보고기간의 재무성과 및 현금흐름을 일반기

업회계기준에 따라, 중요성의 관점에서 공정하게 표시하고 있습니다.

감사의견근거

 

우리는 대한민국의 회계감사기준 감사기준서 1200 '소규모기업 재무제표에 대한 감

사' 에 따라  감사를 수행하였습니다. 이 기준에 따른 우리의 책임은 이 감사보고서의

재무제표감사에 대한 감사인의 책임 단락에 기술되어 있습니다. 우리는 대한민국의 

윤리적 요구사항에 따라 회사로부터 독립적이며 그러한 요구사항에 따른 기타의 윤

리적 책임들을 이행하였습니다. 우리가 입수한 감사증거가 감사의견을 위한 근거로

서 충분하고 적합하다고 우리는 믿습니다.

재무제표에 대한 경영진과 지배기구의 책임

경영진은 일반기업회계기준에 따라 이 재무제표를 작성하고 공정하게 표시할 책임이

있으며, 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표시가 없는 재무제표를 작성하는데 필요

하다고 결정한 내부통제에 대해서도 책임이 있습니다.
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경영진은 재무제표를 작성할 때, 회사의 계속기업으로서의 존속능력을 평가하고 해

당되는 경우 계속기업 관련 사항을 공시할 책임이 있습니다. 그리고 경영진이 기업을

청산하거나 영업을 중단할 의도가 없는 한 또는 그 외에는 다른 현실적인 대안이 없

는 한, 회계의 계속기업전제의 사용에 대해서도 책임이 있습니다.

지배기구는 회사의 재무보고절차의 감시에 대한 책임이 있습니다.

재무제표감사에 대한 감사인의 책임

우리의 목적은 재무제표에 전체적으로 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표시가 없

는지에 대하여 합리적인 확신을 얻어 우리의 의견이 포함된 감사보고서를 발행하는

데 있습니다. 합리적인 확신은 높은 수준의 확신을 의미하나, 감사기준에 따라 수행

된 감사가 항상 중요한 왜곡표시를 발견한다는 것을 보장하지는 않습니다. 왜곡표시

는 부정이나 오류로부터 발생할 수 있으며, 왜곡표시가 재무제표를 근거로 하는 이용

자의 경제적 의사결정에 개별적으로 또는 집합적으로 영향을 미칠 것이 합리적으로 

예상되면, 그 왜곡표시는 중요하다고 간주됩니다.

감사기준에 따른 감사의 일부로서 우리는 감사의 전 과정에 걸쳐 전문가적 판단을 수

행하고 전문가적 의구심을 유지하고 있습니다. 우리는 또한:

­ 부정이나 오류로 인한 재무제표의 중요왜곡표시위험을 식별하고 평가하며 그러한 

위험에 대응하는 감사절차를 설계하고 수행합니다. 그리고 감사의견의 근거로서 충

분하고 적합한 감사증거를 입수합니다. 부정은 공모, 위조, 의도적인 누락, 허위진술 

또는 내부통제 무력화가 개입될 수 있기 때문에 부정으로 인한 중요한 왜곡표시를 발

견하지 못할 위험은 오류로 인한 위험보다 큽니다.

­ 상황에 적합한 감사절차를 설계하기 위하여 감사와 관련된 내부통제를 이해합니다

. 그러나 이는 내부통제의 효과성에 대한 의견을 표명하기 위한 것이 아닙니다. 

­ 재무제표를 작성하기 위하여 경영진이 적용한 회계정책의 적합성과 경영진이 도출

한 회계추정치와 관련 공시의 합리성에 대하여 평가합니다.

­ 경영진의 회계의 계속기업전제 사용의 적절성과, 입수한 감사증거를 근거로 계속

기업으로서의 존속능력에 대하여 유의적 의문을 초래할 수 있는 사건이나 상황과 관

련된 중요한 불확실성이 존재하는지 여부에 대하여 결론을 내립니다. 중요한 불확실

성이 존재한다고 결론을 내리는 경우, 우리는 재무제표의 관련 공시에 대하여 감사보
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고서에 주의를 환기시키고 이들 공시가 부적절한 경우 의견을 변형시킬 것을 요구받

고 있습니다. 우리의 결론은 감사보고서일까지 입수된 감사증거에 기초하나, 미래의 

사건이나 상황이 회사의 계속기업으로서 존속을 중단시킬 수 있습니다.

­ 공시를 포함한 재무제표의 전반적인 표시와 구조 및 내용을 평가하고 재무제표가 

기초가 되는 거래와 사건을 공정한 표시가 달성될 수 있는 방식으로 표시하고 있는지

여부를 평가합니다.

 

서울시 강남구 봉은사로 407

삼  화  회  계  법  인

대표이사     이 동 주

이 감사보고서는 감사보고서일 현재로 유효한 것입니다. 따라서 감사보고서일 후 이 보

고서를 열람하는 시점 사이에 첨부된 회사의 재무제표에 중요한 영향을 미칠 수 있는 사

건이나 상황이 발생할 수도 있으며 이로 인하여 이 감사보고서가 수정될 수도 있습니다. 
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(첨부)재 무 제 표

주식회사 코크렙제47호위탁관리부동산투자회사

제 15 기

2025년 09월 01일 부터

2026년 02월 28일 까지

제 14 기

2025년 03월 01일 부터

2025년 08월 31일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

 주식회사 코크렙제47호위탁관리부동산투자회사 법인이사 (주)코람코자산신탁 

본점 소재지 :

 
(도로명주소)

서울특별시 강남구 삼성로 511, 코람코자산신탁 내

(삼성동, 골든타워)

(전   화) 02- 787- 0090
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재 무 상 태 표
제 15 기  2026년 02월 28일 현재

제 14 기  2025년 08월 31일 현재

주식회사 코크렙제47호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 15(당) 기 제 14(전) 기

자               산

Ⅰ.유동자산 5,978,481,457 6,596,016,762

(1)당좌자산 5,978,481,457 6,596,016,762

현금및현금성자산(주석3,6,7) 5,705,212,097 6,446,249,007

단기금융상품(주석3,6) 150,000,000 -

매출채권 14,911,181 15,282,272

미수수익 2,019,354 1,200,324

선급비용 105,915,195 132,838,969

당기법인세자산 423,630 446,190

Ⅱ.비유동자산 100,810,249,615 101,189,717,840

(1)유형자산(주석4,5,6,7) 100,673,084,462 101,004,906,910

토지 81,757,902,036 81,757,902,036

건물 20,975,972,235 20,850,463,144

감가상각누계액 (3,014,321,570) (2,804,323,154)

정부보조금 (83,097,193) -

기타의유형자산 3,175,228,000 3,175,228,000

감가상각누계액 (2,138,599,046) (1,974,363,116)

(2)기타비유동자산 137,165,153 184,810,930

장기선급비용 137,165,153 184,810,930

자   산   총   계 106,788,731,072 107,785,734,602

부               채

Ⅰ.유동부채 1,041,727,403 72,189,121,129

미지급금(주석10) 136,888,923 25,056,836

미지급비용(주석10) 778,516,907 1,035,356,523

부가세예수금 126,321,573 128,707,770

유동성장기차입금(주석7) - 71,000,000,000

Ⅱ.비유동부채 75,728,806,064 5,210,707,660

장기차입금(주석3,5,6,7) 71,000,000,000 -

현재가치할인차금 (481,901,596) -

임대보증금(주석3,6,9) 5,210,707,660 5,210,707,660

부   채   총   계 76,770,533,467 77,399,828,789

자               본

Ⅰ.자본금(주석1,8) 5,500,000,000 5,500,000,000

보통주자본금 600,000,000 600,000,000

종류주자본금 4,900,000,000 4,900,000,000

Ⅱ.자본잉여금(주석8,15) 27,806,980,861 27,806,980,861

주식발행초과금 27,806,980,861 27,806,980,861

Ⅲ.결손금(주석8,13,15) 3,288,783,256 2,921,075,048

미처리결손금 (3,288,783,256) (2,921,075,048)

자   본   총   계 30,018,197,605 30,385,905,813

부채와자본총계 106,788,731,072 107,785,734,602

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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손 익 계 산 서

제 15 기  2025년 09월 01일부터 2026년 02월 28일까지

제 14 기  2025년 03월 01일부터 2025년 08월 31일까지

주식회사 코크렙제47호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 15(당) 기 제 14(전) 기

Ⅰ.영업수익 4,122,640,636 4,011,223,170

임대수익 2,994,377,216 2,924,678,065

관리수익 960,192,032 947,087,162

주차수익 14,795,550 14,553,000

기타수익 153,275,838 124,904,943

Ⅱ.영업비용 1,265,575,962 1,254,003,503

(1)부동산운용비용 588,221,092 606,264,161

부동산위탁관리비(주석9) 26,530,200 26,010,000

시설위탁관리비(주석9) 250,413,060 241,224,000

임대대행수수료 53,463,123 53,709,000

수선유지비 48,904,000 88,018,000

수도광열비 208,910,709 197,303,161

(2)일반운용비용 677,354,870 647,739,342

감가상각비(주석4,12) 373,262,448 372,783,372

보험료 3,840,306 4,618,650

자산관리수수료(주석9,10) 101,470,319 103,529,681

자산보관수수료(주석9) 7,500,000 7,500,000

사무수탁수수료(주석9) 15,000,000 15,000,000

지급수수료 12,603,620 13,476,011

세금과공과금(주석12) 155,111,739 122,903,137

간주임대료부가세(주석12) 8,010,168 7,807,741

기타비용 556,270 120,750

Ⅲ.영업이익 2,857,064,674 2,757,219,667

Ⅳ.영업외수익 12,184,201 3,811,519

이자수익 3,570,099 3,323,586

잡이익 8,614,102 487,933

Ⅴ.영업외비용 1,565,516,144 1,584,335,831

이자비용 1,565,516,114 1,584,323,275

잡손실 30 12,556

Ⅵ.법인세비용차감전순이익 1,303,732,731 1,176,695,355

Ⅶ.법인세비용(주석11) - -

Ⅷ.당기순이익 1,303,732,731 1,176,695,355

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 재무제표의 일부입니다."

-  6 -



자 본 변 동 표

제 15 기  2025년 09월 01일부터 2026년 02월 28일까지

제 14 기  2025년 03월 01일부터 2025년 08월 31일까지

주식회사 코크렙제47호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과     목 자 본 금
자  본
잉여금

이  익
잉여금

총   계

2025년 03월 01일(제14기 기초) 5,500,000,000 27,928,943,073 (2,679,521,185) 30,749,421,888

연차배당 - - (1,540,211,430) (1,540,211,430)

주식발행초과금 이입 - (121,962,212) 121,962,212 -

당기순이익 - - 1,176,695,355 1,176,695,355

2025년 08월 31일(제14기 기말) 5,500,000,000 27,806,980,861 (2,921,075,048) 30,385,905,813

2025년 09월 01일(제15기 기초) 5,500,000,000 27,806,980,861 (2,921,075,048) 30,385,905,813

연차배당 - - (1,671,440,939) (1,671,440,939)

당기순이익 - - 1,303,732,731 1,303,732,731

2026년 02월 28일(제15기 기말) 5,500,000,000 27,806,980,861 (3,288,783,256) 30,018,197,605

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 재무제표의 일부입니다."

-  7 -



현 금 흐 름 표
제 15 기  2025년 09월 01일부터 2026년 02월 28일까지

제 14 기  2025년 03월 01일부터 2025년 08월 31일까지

주식회사 코크렙제47호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 15(당) 기 제 14(전) 기

Ⅰ.영업활동으로 인한 현금흐름 1,762,623,929 2,463,146,222

1.당기순이익 1,303,732,731 1,176,695,355

2.현금의 유출이 없는 비용등의 가산 532,140,752 372,783,372

감가상각비 373,262,448 372,783,372

이자비용 158,878,304 -

3.영업활동으로 인한 자산부채의 변동 (73,249,554) 913,667,495

매출채권의 감소(증가) 371,091 (2,435,638)

미수수익의 감소(증가) (819,030) (425,919)

선급비용의 감소(증가) 26,923,774 (18,754,645)

당기법인세자산의 감소(증가) 22,560 45,820

장기선급비용의 감소(증가) 47,645,777 53,709,000

미지급금의 증가(감소) 111,832,087 (103,367,351)

미지급비용의 증가(감소) (256,839,616) 964,639,877

선수금의 증가(감소) - (50,000,000)

부가세예수금의 증가(감소) (2,386,197) 20,256,351

임대보증금의 증가(감소) - 50,000,000

Ⅱ.투자활동으로 인한 현금흐름 (191,440,000) -

1.투자활동으로 인한 현금유입액 84,069,091 -

정부보조금의 수령 84,069,091 -

2.투자활동으로 인한 현금유출액 (275,509,091) -

단기금융상품의 증가 150,000,000 -

건물의 증가 125,509,091 -

Ⅲ.재무활동으로 인한 현금흐름 (2,312,220,839) (1,540,211,430)

1.재무활동으로 인한 현금유입액 71,000,000,000 -

장기차입금의 차입 71,000,000,000 -

2.재무활동으로 인한 현금유출액 (73,312,220,839) (1,540,211,430)

유동성장기차입금의 상환 71,000,000,000 -

차입부대비용의 지급 640,779,900 -

배당금의 지급 1,671,440,939 1,540,211,430

Ⅳ.현금의 증가(감소) (Ⅰ+Ⅱ+Ⅲ) (741,036,910) 922,934,792

Ⅴ.기초의 현금 6,446,249,007 5,523,314,215

Ⅵ.기말의 현금(주석15) 5,705,212,097 6,446,249,007

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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주석

제 15 기  2026년 02월 28일 현재

제 14 기  2025년 08월 31일 현재

주식회사 코크렙제47호위탁관리부동산투자회사

1. 회사의 개요

주식회사 코크렙제47호위탁관리부동산투자회사(이하 "당사")는 부동산투자회사법에

의한 위탁관리부동산투자회사로서 2018년 10월 24일에 설립되어 2018년 12월 4일

자로 등록되었습니다. 당사의 주요 사업목적은 부동산의 취득, 관리, 개량, 처분, 개

발, 임대차, 증권의 매매 및 금융기관 예치 등 정관 및 부동산투자회사법 또는 다른 

법령에 의하여 허용된 업무의 방법으로 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주들에게 배

당하는 것입니다. 

당기말 현재 당사의 주주구성은 다음과 같습니다.

(단위: 주)

주주 보통주식수
제1의1종 
종류주식수

제1의2종 
종류주식수

제2종 
종류주식수

지분율(%)

롯데물산(주) 60,000 - - - 5.45

(주)티시스 40,000 - - - 3.64

(주)신한중소형오피스밸류애드위탁관리모부동산투자회사
20,000 - - -

20.00
- 200,000 - -

(주)우리은행 - 160,000 - - 14.55

(사)담배인삼공제회 - 100,000 - - 9.09

(사)양우회 - 60,000 - - 5.45

제이엘디에스(주) - 20,000 - - 1.82

재단법인 대한예수교장로회(고신) 총회 은급재단 - 20,000 - - 1.82

(주)미래에셋맵스제1호위탁관리부동산투자회사 - 20,000 - - 1.82

(주)코람코지속성장오피스제1호위탁관리모부동산투자회사
- - 360,000 -

36.36
- - - 40,000

합   계 120,000 580,000 360,000 40,000 100.00

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.
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한편, 당사의 사업연도는 매년 6월 1일에 개시하여 11월 30일에 종료하고, 12월 1일

에 개시하여 5월 31일에 종료하였으나, 10기 사업연도는 정관변경에 따라  3개월로

서 2023년 6월 1일에 개시하여 2023년 8월 31일에 종료합니다. 이후 사업연도는 매

년 9월 1일에 개시하여 익년 2월 28일(단, 윤년인 경우 2월 29일)에 종료하고, 3월 1

일에 개시하여 8월 31일에 종료합니다.

2. 재무제표 작성기준 및 중요한 회계정책

당사의 재무제표는 일반기업회계기준에 따라 작성되었으며, 주요한 회계정책은 다음

과 같습니다.

(1) 수익의 인식

당사는 임대차계약에 의하여 기간의 경과에 따라 발생하는 수익을 임대수익으로 인

식하고 있습니다.

(2) 유형자산의 평가 및 감가상각방법

유형자산의 취득원가는 구입원가 또는 제작원가와 자산을 사용할 수 있도록 준비하

는데 직접 관련되는 지출 등으로 구성되어 있습니다. 유형자산의 취득 또는 완성 후

의 지출이 생산능력 증대, 내용연수 연장, 상당한 원가절감 또는 품질향상을 가져오

는 등 미래 경제적효익의 유입가능성이 매우 높고, 원가를 신뢰성있게 측정할 수 있

는 경우에는 자본적 지출로 인식하고, 그렇지 않은 경우에는 발생한 기간의 비용으로

인식하고 있습니다. 한편, 당사는 건물을 취득원가에서 50년의 내용연수에 따라, 또

한, 기타의유형자산을 취득원가에서 9년 7개월의 내용연수에 따라 정액법에 의하여 

산정된 감가상각누계액을 차감하는 형식으로 표시하고 있습니다.

(3) 정부보조금

당사는 자산관련 보조금을 받는 경우에는 관련 자산을 취득하기 전까지는 받은 자산 

또는 받은 자산을 일시적으로 운용하기 위하여 취득하는 다른 자산의 차감계정으로 

회계처리하고, 관련 자산을 취득하는 시점에서 관련 자산의 차감계정으로 회계처리

하고 있습니다. 한편, 정부보조금을 사용하기 위하여 특정조건을 충족해야 하는 경우

가 아닌 기타의 정부보조금을 받은 경우에는 주된 영업활동과 직접적인 관련성이 있
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다면 영업수익으로, 그렇지 않다면 영업외수익으로 회계처리하고 있으며, 대응되는 

비용이 있는 경우에는 특정 비용과 상계처리하고 당기손익에 반영하고 있습니다.

(4) 법인세회계

법인세비용은 법인세법 등의 법령에 의한 법인세부담액에 이연법인세 변동액을 가감

하여 계상하고 있습니다. 자산ㆍ부채의 장부금액과 세무기준액의 차이인 일시적차이

중 미래기간의 과세소득을 증가시키는 가산할 일시적차이에 대한 법인세효과는 예외

항목에 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 것으

로 기대되는 경우에 이연법인세자산으로 인식하고 있습니다. 또한, 자본계정에 직접 

가감되는 항목과 관련된 법인세부담액과 이연법인세는 자본계정에 직접 가감하고 있

습니다. 

(5) 부동산투자회사법상의 특칙적용 : 이익준비금적립의무 배제 및 초과배당

당사는 결산일 현재 시행되고 있는 부동산투자회사법에 의하여 이익배당 시 이익준

비금의 적립의무를 규정한 상법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합

니다. 또한, 부동산투자회사법에 의하여 상법 제462조가 배제되어 당해연도의 감가

상각비의 범위에서 이익을 초과하여 배당할 수 있습니다.

3. 사용제한예금

당기말 및 전기말 현재 사용이 제한된 예금의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

금융기관 계정과목 당기말 전기말 설정기관 비고

(주)하나은행 현금및현금성자산 1,372,750 1,190,769 (주)신한은행 등 장기차입금에 대한 질권설정

(주)국민은행 단기금융상품 150,000 - (주)밀도 임대보증금에 대한 질권설정
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4. 유형자산

(1) 당기와 전기 중 유형자산의 증감 내역은 다음과 같습니다. 

<당기>

(단위: 천원)

계정과목 기초 증가 감가상각 기말

토지 81,757,902 - - 81,757,902

건물 18,046,140 41,440 (209,027) 17,878,553

기타의유형자산 1,200,865 - (164,236) 1,036,629

합계 101,004,907 41,440 (373,263) 100,673,084

<전기>

(단위: 천원)

계정과목 기초 증가 감가상각 기말

토지 81,757,902 - - 81,757,902

건물 18,254,687 - (208,547) 18,046,140

기타의유형자산 1,365,101 - (164,236) 1,200,865

합계 101,377,690 - (372,783) 101,004,907

(2) 보유토지의 공시지가

당기말 현재 당사가 보유하고 있는 토지의 공시지가내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

소재지 면적(㎡) 공시지가

서울특별시 강남구 테헤란로5길 7 1,341.7 59,719,067

(3) 당사는 환경부의 가스열펌프 배출가스 저감장치 부착 지원사업과 관련하여 당기

에 정부보조금 84,069천원으로 건물에 대한 자본적지출을 하였으며, 건물의 차감항

목으로 표시하고 있습니다. 당해 자산의 상각금액은 당기에 972천원으로 동액의 정

부보조금과 상계하였습니다. 

5. 주요 보험가입현황

당기말 현재 당사의 건물은 케이비손해보험(주)의 총부보금액 43,663,846천원의 패
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키지보험(연간 보험료 5,536천원)에 가입되어 있으며, 당사의 동 보험에 대한 보험금

수령권은 장기차입금과 관련하여 (주)신한은행 등에 22,294,840천원(한도: 재물종합

위험담보 부보금액)의 질권이 설정되어 있습니다.

한편, 이외에 당사는 가스사고배상책임보험과 승강기사고배상책임보험에 가입하고 

있습니다.

6. 담보제공현황

당기말 현재 장기차입금 및 임대보증금과 관련하여 당사가 담보로 제공한 토지 및 건

물의 담보제공내역은 다음과 같습니다.

(1) 임대보증금 관련 담보

(단위: 천원)

구분 설정권리 설정권자 채권최고액 관련채무금액

건물
전세권 (주)코빗 1,300,000 1,300,000

전세권 (주)콩스튜디오코리아 1,664,352 1,664,352

합계 2,964,352 2,964,352

(2) 장기차입금 관련 담보

(단위: 천원)

구분 순위 우선수익자 우선수익권금액 관련채무금액

토지 및 건물의 담보신탁계
약에 따른 우선수익권

제1순위

(주)신한은행 30,000,000 25,000,000

농협은행(주) 24,000,000 20,000,000

(주)하나은행 18,000,000 15,000,000

수협은행 13,200,000 11,000,000

합 계 85,200,000 71,000,000

또한, 주석3에서 설명하고 있는 바와 같이 임대보증금과 관련하여 당사의 단기금융

상품을 담보로 제공하고 있으며, 주석3 및 주석5에서 설명하고 있는 바와 같이 장기

차입금과 관련하여 당사의 현금및현금성자산 및 패키지보험에 대한 보험금 수령권을

담보로 제공하고 있습니다.
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7. 장기차입금

당기말과 전기말 현재 당사의 장기차입금의 내역은 다음과 같습니다.

<당기말>

 (단위: 천원)

차입처 당기말 이자율(%) 최종 만기일 상환방법

(주)신한은행 25,000,000 91일물CD+1.55

2027-09-01 만기일시
농협은행(주) 20,000,000 91일물CD+1.05

(주)하나은행 15,000,000
91일물CD+1.35

수협은행 11,000,000

소계 71,000,000

차감: 현재가치할인차금 (481,902)

차감계 70,518,098

<전기말>

 (단위: 천원)

차입처 전기말 이자율(%) 최종 만기일(*2) 상환방법

(주)우리은행 30,000,000 91일물CD+1.32

2025-08-31 만기일시농협생명보험(주) 19,000,000
4.7

(주)우리은행(*1) 22,000,000

소계 71,000,000

차감: 유동성장기차입금 (71,000,000)

차감계 -

(*1) 코람코DebtCW-SJ 일반사모투자신탁제1호의 신탁업자

(*2) 만기일은 2025년 8월 31일이나 영업일이 아니므로, 2025년 9월 1일에 전액 상

환됨. 

주석3, 주석5 및 주석6에서 설명하고 있는 바와 같이 상기의 장기차입금과 관련하여 

당사의 현금및현금성자산, 패키지보험에 대한 보험금 수령권 및 토지와 건물을 담보

로 제공하고 있습니다. 
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8. 자본

(1) 자본금

당기말과 전기말 현재 회사의 정관에 의한 발행할 주식의 총수 및 1주의 금액은 다음

과 같습니다.

구분 당기말 전기말

발행할 주식의 총수 100,000,000주 100,000,000주

1주당 금액  5,000원  5,000원

발행한 주식수

보통주식 120,000주 보통주식 120,000주

제1의1종 종류주식 580,000주 제1의1종 종류주식 580,000주

제1의2종 종류주식 360,000주 제1의2종 종류주식 360,000주

제2종 종류주식  40,000주 제2종 종류주식  40,000주

자본금
보통주자본금    600백만원 보통주자본금    600백만원

종류주자본금 4,900백만원 종류주자본금 4,900백만원

한편, 제1의1종 종류주식 및 제1의2종 종류주식(이하 총칭하여 "제1종 종류주식")의 

배당률은 제11기부터 사업연도별로 1주당 발행가액의 3.15%(연환산 6.30%, 이하 "

우선배당률")로 보유 부동산의 매각일이 속한 결산기의 직전 결산기까지 배당가능이

익에서 제1종 종류주식에 우선배당(미배당분은 다음 사업연도에 최우선배당)하며 남

은 배당가능이익은 제2종 종류주식 및 보통주식에 대하여 주식 수의 비율에 따라 배

당하는 것으로 정하고 있습니다.

또한, 보유 부동산 매각일이 속한 결산기에는 배당가능이익에서 제1종 종류주식 미

배당분, 우선배당률에 의한 배당을 우선 배당하고, 남은 배당가능이익에서 회계상 처

분이익을 차감한 금액을 제2종 종류주식 및 보통주식에 대하여 주식 수의 비율에 따

라 배당하며, 회계상 처분이익 중 감가상각비 초과배당 합계액, 자본잉여금 이입액 

및 주식할인발행차금 상계금액의 합계액(회계상 처분이익 한도)은 제1종 종류주식에

대하여 발행가액에 이를 때까지의 금액을 배당하고, 잔여금액을 제2종 종류주식 및 

보통주식에 대하여 그 발행가액에 이를 때까지의 금액에 배당하며, 회계상 처분이익

에서 감가상각비 초과배당 합계액, 자본잉여금 이입액 및 주식할인발행차금 상계금

액의 합계액을 차감한 금액은 제1의1종 종류주식에 대해 37.02%, 제1의2종 종류주

식에 대해 22.98%, 제2종 종류주식에 대해 10.00%, 보통주식에 대해 30.00%로 배

당하는 것으로 정하고 있습니다.

한편, 청산 등의 사유로 잔여재산분배를 하는 경우, 보유 부동산 매각일이 속한 결산

기까지 제1종 종류주식에 대한 미배당분을 우선 분배하고, 제1종 종류주식의 발행가
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액에 해당하는 금액, 제2종 및 보통주식의 발행가액에 해당하는 금액 순으로 분배하

고 남은 잔여재산에 대하여 제1의1종 종류주식에 대해 37.02%, 제1의2종 종류주식

에 대해 22.98%, 제2종 종류주식에 대해 10.00%, 보통주식에 대해 30.00%로 배당

하는 것으로 정하고 있습니다.

(2) 자본잉여금

당기말 현재 자본잉여금은 주식발행초과금으로 신주발행 시 액면가액을 초과하여 발

행한 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.

한편, 당사는 전기 중 주식발행초과금 121,962천원을 이익잉여금으로 이입하였습니

다.

(3) 이익준비금

당사는 부동산투자회사법에 의하여 이익처분 시 이익준비금의 법정적립을 규정한 상

법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다.
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9. 주요 약정사항 

(1) 자산관리계약

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

자산의 투자운용 업무 위탁계약을 체결하고 있으며, 다음의 위탁수수료를 지급하도

록 약정하고 있습니다.

구분 수수료 비고

매입수수료 13억원 ㆍ부동산 소유권 이전등기접수일로부터 7일 이내 지급

운용수수료 연 205백만원 ㆍ매 결산기 종료일로부터 7일이내 지급

매각기본수수료 부동산 매각가액의 0.5% ㆍ부동산 매각완결일(매매대금 수령일)로부터 7일 이내 지급

매각성과수수료 부동산 매각차익(*1)의 10% ㆍ부동산 매각완결일(매매대금 수령일)로부터 7일 이내 지급

자본재조정수수료 17억원 ㆍ자본재조정 완료일로부터 7일 이내 지급

(*1) 제1의1종 종류주식 및 보통주식에 귀속되는 매각차익 합계임.

(2) 일반사무수탁계약

당사는 (주)케이비펀드파트너스와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에 관

한 사무, 운영, 계산에 대한 사무, 세무에 관한 업무, 청산 업무 등의 사무에 대한 일

반사무수탁계약을 체결하여 결산기 단위로 15,000천원을 사무수탁수수료로 하여 지

급하고 있습니다.

(3) 자산보관계약

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

위탁계약을 체결하고 있으며, 자산보관수수료는 없습니다.

2) 당사는 엔에이치투자증권(주)와 증권 및 현금의 보관ㆍ관리 업무 및 해산(청산) 관

련 업무 등의 위탁계약을 체결하여 결산기 단위로 7,500천원을  자산보관수수료로 

지급하고 있습니다. 

(4) 부동산관리위탁계약

당사는 롯데물산(주)와 보유 부동산과 관련하여 부동산관리 업무 등에 대한 계약을 

체결하고 있으며, 동 계약에 의거 매월 일정한 수수료를 용역비로 지급하고 있습니 

다.
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(5) 부동산담보신탁계약

당사는 (주)우리은행과 우선수익자에 대한 채무 이행을 담보하기 위하여 부동산담보

신탁계약을 체결하였으며, 우선수익자는 주석6에서 설명하고 있습니다.

(6) 당기말 현재 임대보증금과 관련하여 당사가 타인으로부터 제공받은 보증의 내역

은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

제공한자 지급보증액 지급보증처 최초 보증기간(*1)

위워크서울1호(유) 772,845 HSBC은행 2019.1.1 ~ 2019.12.31

위워크서울1호(유) 155,815 HSBC은행 2019.3.1 ~ 2020.2.29

(*1) 별도의 의사표시가 없는 경우 2029년 3월 31일까지 매년 자동연장됨.

10. 특수관계자와의 거래

(1) 지배ㆍ종속관계

당기말과 전기말 현재 당사의 지배기업 및 종속기업은 없습니다. 

(2) 당기와 전기 중 특수관계자와의 주요 거래내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

구분 회사명 과목 당기 전기

법인이사 (주)코람코자산신탁 자산관리수수료 101,470 103,530

(3) 당기말과 전기말 현재 특수관계자에 대한 중요한 채권ㆍ채무는 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 회사명 과목 당기말 전기말

법인이사 (주)코람코자산신탁
미지급금 111,823 -

미지급비용 - 103,530

(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. 부가가치계산에 필요한 계정과목

당기와 전기의 영업비용에 포함된 부가가치 계산에 필요한 계정과목과 그 금액은 다

음과 같습니다.

(단위: 천원)

계정과목 당기 전기

감가상각비 373,263 372,783

세금과공과금(*1) 163,122 130,711

(*1) 간주임대료부가세를 포함한 금액임.

13. 이익잉여금처분계산서

당기와 전기의 이익잉여금처분계산서는 다음과 같습니다.

제15(당)기
2025년 09월 01일 부터

제14(전)기
2025년 03월 01일 부터

2026년 02월 28일 까지 2025년 08월 31일 까지

처분예정일 2026년 05월 27일 처분확정일 2025년 11월 27일

(단위: 원)

과목 제 15 기 제 14 기

Ⅰ. 미처분이익잉여금(미처리결손금) (3,288,783,256) (2,921,075,048)

   1. 전기이월미처분이익잉여금(미처리결손금) (4,592,515,987) (4,219,732,615)

   2. 주식발행초과금 이입 - 121,962,212

   3. 당기순이익 1,303,732,731 1,176,695,355

Ⅱ. 이익잉여금처분액 1,676,995,179 1,671,440,939

   1. 배당금 1,676,995,179 1,671,440,939

         현금배당 1,676,995,179 1,671,440,939

Ⅲ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결손금) (4,965,778,435) (4,592,515,987)
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14. 배당금

(1)  주당 배당금 산정내역

당사의 당기와 전기의 배당금 산정내역은 다음과 같습니다.

<당기>

(단위: 원)

구분 합계 제1종 종류주 제2종 종류주 보통주

배당금 총액(A) 1,676,995,179 1,579,335,135 24,415,011 73,245,033

발행주식수(B) 1,100,000주 940,000주 40,000주 120,000주

주당 배당금(C=A/B) 1,525 1,680 610 610

주당 액면금액(D) 5,000 5,000 5,000 5,000

주당 배당률(E=C/D) 30.49% 33.60% 12.21% 12.21%

<전기>

(단위: 원)

구분 합계 제1종 종류주 제2종 종류주 보통주

배당금 총액(A) 1,671,440,939 1,671,440,939 - -

발행주식수(B) 1,100,000주 940,000주 40,000주 120,000주

주당 배당금(C=A/B) 1,519 1,778 - -

주당 액면금액(D) 5,000 5,000 5,000 5,000

주당 배당률(E=C/D) 30.39% 35.56% - -

(2) 배당성향.

당사의 당기와 전기의 배당성향은 다음과 같습니다.

 (단위: 원)

구분 당기 전기

배당금 총액 1,676,995,179 1,671,440,939

당기순이익 1,303,732,731 1,176,695,355

배당성향 128.63% 142.05%

(3) 배당비율

당사는 부동산투자회사법 및 정관에 따라 당기순이익을 초과하여 배당할 수 있습니

다. 초과배당은 당기의 감가상각비 범위 내에서 당기순이익 및 과세소득, 자본적 지

출계획 및 배당여력 현금보유액 등을 종합적으로 판단하여 이사회가 결정하되, 초과

배당으로 인하여 발생하게 되는 이월결손금은 차기 이후의 배당가능이익 산정시 이

를 포함하지 아니합니다.
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15. 현금흐름표

당사는 현금흐름표 상 영업활동으로 인한 현금흐름을 간접법으로 작성하였으며, 당

기와 전기 중 현금의 유입과 유출이 없는 중요한 거래는 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

구분 당기 전기

주식발행초과금 이입 - 121,962

한편, 현금흐름표 상의 현금은 재무상태표 상의 현금및현금성자산입니다.

16. 재무제표의 확정 

당사의 당기 재무제표는 2026년 5월 27일 주주총회에서 최종 확정될 예정입니다.
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외부감사 실시내용

「주식회사 등의 외부감사에 관한 법률」제18조제3항의 규정에 의하여 외부감사 실시내용을 첨부합니다.

1. 감사대상업무

회     사     명 주식회사 코크렙제47호위탁관리부동산투자회사

감사대상 사업연도 2025년 09월 01일 부터 2026년 02월 28일 까지

2. 감사참여자 구분별 인원수 및 감사시간

(단위 : 명, 시간)

감사참여자

 ＼ 
인원수 및 시간

품질관리

검토자

(심리실 등)

감사업무 담당 회계사 전산감사ㆍ

세무ㆍ가치평가

 등 전문가

건설계약 등
수주산업

전문가

합계담당이사

(업무수행이사)
등록

공인회계사

수습

공인회계사

당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기 당기 전기

투입 인원수 - - 1 1 2 2 - - - - - - 3 3

투입

시간

분ㆍ반기검토 - - - - - - - - - - - - - -

감사 - - 6 6 54 54 - - - - - - 60 60

합계 - - 6 6 54 54 - - - - - - 60 60

3. 주요 감사실시내용

구  분 내   역

전반감사계획

(감사착수단계)

수행시기 2025.12.01 1 일

주요내용 당해 사업연도 감사 계획 수립

현장감사

주요내용

수행시기
투입인원

주요 감사업무 수행내용
상주 비상주

2026.03.23 -  03.24 2 일 2 명 1 명 실증적분석 및 입증감사절차

재고자산실사(입회)

실사(입회)시기 - - 일

실사(입회)장소 -

실사(입회)대상 -

금융자산실사(입회)

실사(입회)시기 - - 일

실사(입회)장소 -

실사(입회)대상 -

외부조회
금융거래조회 O 채권채무조회 - 변호사조회 -

기타조회 -

지배기구와의

커뮤니케이션

커뮤니케이션 횟수 2 회

수행시기 2025.12.01, 2026.03.24

외부전문가 활용
감사 활용 내용 -

수행시기 - - 일
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4. 감사(감사위원회)와의 커뮤니케이션

구분 일자 참석자 방식 주요 논의 내용

1 2025년 12월 01일 총 2인: 감독이사 1인 및 외부감사인 담당이사 대면회의 계획된 감사범위의 시기와 개요

2 2026년 03월 24일 총 2인: 감독이사 1인 및 외부감사인 담당이사 대면회의 감사 종결 관련 논의
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