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제 1 부 부동산투자회사의 현황

Ⅰ. 회사의 현황

1. 회사의 개요

1) 회사명
㈜코크렙제41호위탁관리부동
산투자회사

2) 설립일 2017.07.27

3) 소재지
서울특별시 강남구 삼성로 511 (삼성동,골든타워 코람코자산
신탁내)

4) 자산 및 자본금, 부채 (기준일자) 2025.05.31 (단위: 원)

자산총계 383,146,085,559

부채총계 211,994,915,152

자본총계 171,151,170,407

자 본 금 5,000,000,000

5) 회사유형 위탁관리부동산투자회사

6) 비고

(1) 정관에서 정한 회사의 존속기간 및 해산사유

가) 존속기간 : 영속 

나) 해산사유 : 회사는 다음 각 호의 어느 하나에 해당회는 겨우
에는 해산한다. 
1. 정관으로 정한 존립기간이 끝나거나 그 밖의 해산사유의 발
생 
2. 주주총회의 해산결의 
3. 합병 
4. 파산 
5. 법원의 해산명령 또는 해산판결 
6. 등록의 취소 
7. 부동산투자회사법 제3조부터 제7조까지의 규정을 위반하
여 등록이 거부된 경우 
8. 설립 후 1년 6개월 이내에 등록을 하지 못한 경우



(2) 신용평가결과

해당사항 없음

2) 사업개요

(1) 업무위탁현황

자산관리회사 ㈜코람코자산신탁

사무수탁회사 ㈜케이비펀드파트너스

자산보관회사 
(금융자산+부동산)

해당없음

자산보관회사 
(금융자산)

흥국생명보험㈜

자산보관회사 
(부동산)

㈜교보자산신탁

(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

부동산 O



직접 
취득 
자산

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 63.2%

청약예외주주 50% 이상 여부 O

(6) 공모관련 사항

공모 의무 여부 X

공모 실시 여부 X

30% 이상 공모충족일 해당없음





2. 회사의 연혁

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

가) 설립경과 및 설립이후의 변동사항 
- 2017.07.27 발기인총회 
회사설립(자본금 3.125억) 
- 2017.07.28 자산관리위탁계약 체결(㈜코람코자산신탁) 
자산보관위탁계약 체결(흥국생명보험(주)) 
일반사무위탁계약 체결(㈜국민은행) 
- 2017.08.07 자산관리위탁계약 변경 체결(㈜코람코자산신탁) 
- 2017.08.24 국토교통부 등록인가 
- 2017.08.30 유상증자 (증자 후 자본금 51.875억) 
- 2017.08.30 부동산 매입 (서울특별시 서초구 서초동 소재 마제스타시티타워투) 
- 2017.08.31 유상증자 (증자 후 자본금 61.25억) 
- 2017.10.07 유상감자 (감자 후 자본금 58.125억) 
- 2022.02.18 국토교통부 변경등록 
- 2022.02.24 자산보관위탁계약(부동산 등) 체결(㈜교보자산신탁) 
자산관리위탁계약 변경 체결(㈜코람코자산신탁) 
일반사무위탁계약 변경 체결(㈜국민은행) 
자산보관위탁계약(현금 등) 체결(흥국생명보험㈜) 
- 2022.03.02 유상감자 (감자 후 자본금 51.875억) 
- 2022.03.03 유상증자 (증자 후 자본금 78.075억) 
- 2022.03.04 유상감자 (감자 후 자본금 50억) 
- 2024.06.28 일반사무위탁계약 변경 체결(㈜케이비펀드파트너스) 

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

대표이사 도병운 1974.12.11 법무법인(유한)세한 결격사유 없음

기타비상무이사 김명훈 1981.01.04 대한지방행정공제회 결격사유 없음

기타비상무이사 조인근 1983.04.16 담배인삼공제회 결격사유 없음

감사 한상협 1979.05.12 ㈜더블유더블유지자산운용 결격사유 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 2023.06.15
코람코자산신탁 준법감시인,

감사팀장(2023.06~)
해당사항 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

[ 2025.05.31 현재]

(단위 : 원, 주)

구 분 종 류 발행주식수
주당 발행가

액
주당 액면가

액
비 고

기명식 보통주 524,000 212,600 5,000

기명식 종류주 476,000 80,000 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)

* 의결권이 있는 주식 수 : 1,000,000주 
* 의결권이 제한된 주식수 : 없음 
* 총 주식수 : 1,000,000주



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

2017.
07.27

설립 보통주 62,500 5,000 5,000 312,500,000 312,500,000 0.0%

2017.
08.30

유상
증자

종류주 975,000 80,000 5,000 4,875,000,000 5,187,500,000 1560.0%

2017.
08.31

유상
증자

보통주 187,500 80,000 5,000 937,500,000 6,125,000,000 18.1%

2017.
10.07

유상
감자

보통주 -62,500 5,000 5,000 -312,500,000 5,812,500,000 -5.1%

2022.
03.02

유상 
감자

종류주 -125,000 80,000 5,000 -625,000,000 5,187,500,000 -10.8%

2022.
03.03

유상 
증자

보통주 524,000 212,600 5,000 2,620,000,000 7,807,500,000 50.5%

2022.
03.04

유상 
감자

보통주 -187,500 80,000 5,000 -937,500,000 6,870,000,000 -12.0%

2022.
03.04

유상 
감자

종류주 -374,000 80,000 5,000 -1,870,000,000 5,000,000,000 -24.0%

3) 자본금 변동예정 등

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

자료가 없습니다.



4. 주주현황

1) 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【 2025.05.31 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

대한지방
행정공제

회

최대
주주

내국인
대한
민국

기관 제4호 종류주
301,000 301,000 청약예외주

주
24,080

(30.10%) (30.10%)

대한지방
행정공제

회

최대
주주

내국인
대한
민국

기관 제4호 보통주
331,353 331,353 청약예외주

주
70,446

(33.14%) (33.14%)

※ 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

* 기말출자금액은 기말보유주식수x발행가액으로 산출하였습니다.



2) 주요주주(10%이상 주주)의 주식소유현황

【 2025.05.31 현재 】

순위 성명
내/ 

외국인
국적

기관/ 
개인

청약예외
주주

주식의 
종류

소유주식수 지분율 기관구분

분기말 
출자금액
(단위 : 
백만원)

비고

1 ㈜케이티앤지 내국인 대한민국 기관
해당사항

없음
종류주 126,000 12.60% 기타 10,080

1 ㈜케이티앤지 내국인 대한민국 기관
해당사항

없음
보통주 138,706 13.87% 기타 29,489

2 (사)담배인삼
공제회

내국인 대한민국 기관
해당사항

없음
종류주 49,000 4.90% 기타 3,920

2 (사)담배인삼
공제회

내국인 대한민국 기관
해당사항

없음
보통주 53,941 5.39% 기타 11,468

※ 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



3) 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포

【 2025.05.31 현재 】

구분
주주수

(명)
비율 주식수 비율 비고

최대주주 1 33.33% 632,353 63.24%

주요주주 2 66.67% 367,647 36.76%

소액주주 
- 개인

0.00% 0.00%

소액주주 
- 법인

0.00% 0.00%

합 계 3 100.00% 1,000,000 100.00%

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

가) 배당가능이익 
･ 부동산투자회사법는 부동산투자회사에 대하여 상법 제458조의 규정에 의한 이익준비금 적립의무 배제와 해
당 연도 감가상각비의 범위 내에서 이익 초과배당을 규정하고 있음에 따라 매기 당기순이익 전액과 감가상각비
를 배당재원으로 함. 
･ 회사의 존속기한 동안 배당가능이익은 기업회계기준에 의한 당기순이익으로 규정됨. 

나) 배당정책 
･ 당기 배당가능이익의 90%이상을 현금배당 할 계획임 
･ 임차인의 임대료를 기초로 일반관리비용, 각종 위탁수수료 등을 합리적으로 조정하여 당해 회사의 존속기한 동
안 6개월 배당을 기본으로 투자자들의 실효수익률을 제고할 계획으로, 이러한 배당정책으로서 운영기간 중 투자
자들에게 연평균 5.99%(처분익 제외) 수준의 안정적인 배당수익률 실현을 목표로 하고 있음. 

다) 배당금 지급 및 결정방법: 
･ 회계연도는 매년 9월 1일에 개시하여 2월 말일에 종료하고, 3월 1일에 개시하여 8월 말일에 종료할 계획임. 
･ 최초 회계연도는 회사 설립등기일로부터 2017년 8월 31일 종료할 계획이며, 두번째 회계연도는 2017년 9월 1
일 개시하여 2018년 8월 31일 종료할 계획임 
･ 배당금은 정기주주총회의 결의로 승인을 받아 매 회계연도 종료일 현재의 주주명부에 기재된 주주에게 지급되
며, 배당금은 배당금 승인을 한 정기주주총회에서 달리 정하지 않는 한 정기주주총회의 승인일로부터 1개월 내
에 지급할 계획임.

2) 최근 사업연도의 배당에 관한 사항

[주당액면가액 : 5,000 원 ] (단위 : 원, %)

구분 제 15 기 제 14 기 제 13 기 제 12 기

당기순이익 3,364,130,410 3,285,988,367 2,498,938,048 3,385,283,630

상법상 
이익배당한도

-8,130,709,041 -7,165,239,422 -6,908,678,079 -4,978,726,398

자산의 평가손실 0 0 0 0

부동산투자회사법
상 이익배당한도

-8,130,709,041 -7,165,239,422 -6,908,678,079 -4,978,726,398

당기감가상각비 등 12,538,451,113 11,494,839,451 10,451,227,789 9,407,616,127

배당가능이익 4,407,742,072 4,329,600,029 3,542,549,710 4,428,889,729

배당금
보통주 3,284,888,694 3,226,653,001 2,640,100,373 3,300,469,075

종류주 1,122,853,378 1,102,947,028 902,449,337 1,128,240,654



주당 
배당금

보통주 6,269 6,158 5,038 6,299

종류주 2,359 2,317 1,896 2,370

배당수익율 30.69% 30.15% 24.67% 30.84%

연환산배당율 61.89% 59.80% 49.47% 61.17%

※ 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
【 2025.05.31 현재 】

(단위 : 백만원)

구분 차입처 금액
All-in 
금리(%)

금리(%)
대출취급 
수수료(%)

기간 
(단위 : 년)

고정금리
여부

담보제공자산

차입금 삼성화재해상보험㈜ 100,900 3.20% 3.20% 5.0 고정
마제스타시티타

워투

차입금 삼성생명보험㈜ 100,000 3.20% 3.20% 5.0 고정
마제스타시티타

워투

※ 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 372,724 96.64 372,202 97.14

97.14

부동산개발사업 0 0.00 0 0.00

부동산관련 증권 0.00 0.00 0.00

현금 12,727 3.30 10,700 2.79 2.79

기타 자산 237 0.06 244 0.06 0.06

총계 385,687 100.00 383,146 100.00 100.00

※ 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 372,724 372,202 2017.08.30

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 마제스타시티타워투 오피스
서울시 서초구 서초동 
1498-5

2017.06.29
2017.08.

30

*장기차입금: 2,009억원 
*임대보증금: 100억원 
*담보설정금액: 110억원 
(근저당권 및 전세권)

일반 4,173 36,189 36,189

※ 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
마제스타시티

타워투 129,388 89,852 154,606 5,111 6,755 372,202 10,050 일반



3) 소유 부동산별 임대현황

부동산명
임대가능 

면적 
(㎡)

임대면적 
(㎡)

임대율 
(임대면적/임대
가능면적, %)

임대차 
계약수

1 마제스타시티타워투 36,189.43 32,503.95 89.82% 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 변동 12,727 10,700



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 매출채권 2 2

그 밖의 기타자산 미수수익 17 17

그 밖의 기타자산 선급비용 102 102

그 밖의 기타자산 선급부가세 29 29

그 밖의 기타자산 선급법인세 1 1

그 밖의 기타자산 기타비유동자산 80 80 장기선급비용

그 밖의 기타자산 기타보증금 13 13

그 밖의 기타자산



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 변동 12,727 10,700

← 필요시 주석 기재

4. 기타자산 변경내역

(전기 -> 당기)(단위 : 원) 
1. 매출채권(2,743,360->2,224,540) 
2. 미수수익(10,567,943->16,619,557) 
3. 선급비용(108,646,262->102,081,593) 
4. 선급부가세(0->29,100,000) 
5. 선급법인세(978,480->978,480) 
6. 장기선급비용(101,156,386->80,370,508)



제 3 부 자산 및 수익과 비용에 관한 사항

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

구 분 금액(원) 비율(%) 비 고

부동산

임 대 료 3,349,427,216 68.51%

분양수익 - 0.00%

관리수익 1,280,376,680 26.19%

기타수익 253,222,305 5.18% 주차, 기타

부동산관련
증권

평가이익 - 0.00%

처분이익 - 0.00%

이자,배당금 등 - 0.00%

현금 현금관련수익 6,051,614 0.12% 이자수익

기타자산 기타자산 관련수익 0.00%

기타 98 0.00% 잡이익

총 수 익 4,889,077,913 100.00%

※ 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 마제스타시티타워투 3,349,427,216 100.00%

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 마제스타시티타워투 1,280,376,680 100.00%



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 변동 4,950,509 6,051,614



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 521,805,831 17.01%

기타비용 916,605,791 29.88%

부동산관련
증권

평가손실 0.00%

처분손실 0.00%

기타비용 0.00%

현금 현금관련비용 0.00%

기타자산 기타자산관련비용 0.00%

기타 1,629,659,863 53.12% 이자비용 및 사무수
탁수수료

총 비 용 3,068,071,485 100.00%

※ 부동산관련 증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



Ⅳ. 상세내역

1. 부동산 영업경비

(단위 : 원)

구 분 합계
마제스타시티타

워투
현금 기타자산 기타

분양원가 0

급여 900,000 900,000

상여 0

퇴직급여 0

복리후생비 0

자산관리수수료 
(AMC수수료)

141,750,000 141,750,000

부동산관리수수료 
(PM, FM 등)

348,253,156 348,253,156

자산보관수수료 3,750,000 3,750,000

일반사무 
위탁수수료

9,249,999 9,249,999

기타지급수수료 29,439,324 29,439,324

유형자산 
감가상각비

521,805,831 521,805,831

투자부동산 
감가상각비

0

무형자산 
감가상각비

0

세금과공과 171,728,701 171,728,701

광고선전비 0

보험료 6,564,669 6,564,669

임차료 0



교육훈련비 0

여비교통비 0

통신비 0

수선유지비 67,438,474 67,438,474

청소비 0

수도광열비 146,734,147 146,734,147

대손상각비 0

접대비 0

판매촉진비 0

이자비용 0

금융리스이자비용 0

기타영업비용 47,320 47,320



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)

㈜코람코자산신탁

취득금액의 1.0 %

<매입수수료> 
*보수: 금 20억원 
*지급: 소유권이전등기가 접수된 날로부터 7일 이내 

<자본재조정수수료> 
*보수: 금 10억원 
*지급: 실제 자본재조정을 통해 연장된 사업기간이 개시
된 날로부터 7일이내

3,000,000,000

성과보수(매입) 취득금액의 %

기본보수(운용) 총 사업비의 0.2 %

<운용기본수수료> 
*보수: 연간 5.67억원 
(단,1기 및 2기에 대한 보수는 지급하지 아니함) 
*지급: 매결산기 단위로 결산주주총회 이후 7일 이내

141,750,000 567,000,000

성과보수(운용) 총 사업비의 %

기본보수(매각) 매각금액의 %

성과보수(매각) 매각차익의 10.0 %

<매각성과수수료> 
[설립일~자본재조정완료일] 
*보수: 매각차익의 10% 
(단, 우선주에 대한 내부수익률(처분이익 포함, 매각성과
수수료 차감)이 7% 이상 배당가능할 경우) 
*지급: 매각완결(매매금액 수령일)로부터 7일 이내 

[자본재조정완료일~] 
*보수: 매각차익의 10% 
(단, 전체 주식에 대하여 내부수익률(처분이익 포함, 매각
성과수수료 차감)이 7% 이상 배당가능할 경우/매각차익
은 부동산 매입시점 장보상 취득원가를 기준으로 산정) 
*지급: 매각완결(매매금액 수령일)로부터 7일 이내

사무수탁회사 위탁보수 ㈜케이비펀드파트너스 *보수: 연간 37백만원 
*지급: 매 결산기 단위로 결산주주총회 이후 7일 이내 9,249,999 37,000,000

자산보관회사 위탁보수 흥국생명보험㈜ *보수 : 연간 1,500만원 
*지급 : 매 결산기 단위로 결산주주총회 이후 7일 이내 3,750,000 15,000,000

시설관리회사 위탁보수 ㈜알스퀘어 *보수 : 89,918,300원/월 
*지급 : 익월 10일이내 272,781,000 1,079,019,600

임대관리회사 위탁보수

재산관리회사 위탁보수 ㈜알스퀘어 *보수 : 9,305,000원/월 
*지급 : 익월 10일이내 29,183,736 111,660,000

합 계 456,714,735

※ 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 16 기 1 분 기 제 15 기 2 분 기 제 15 기 1 분 기 제 14 기 2 분 기

당해회사수익률 61.21 52.34 56.10 51.00

※ 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 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 16 기 1 분기 기준일 2025.05.31 현재

전기 제 15 기 기말 기준일 2025.02.28 현재

회사명: ㈜코크렙제41호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

과 목
제 16 (당)기 1 분기 제 15 (전)기

금 액 금 액

1. 유동자산 10,851,288,878 12,849,744,716

1) 현금및현금성자산 10,700,284,708 12,726,808,671

3) 매출채권 2,224,540 2,743,360

5) 미수수익 16,619,557 10,567,943

9) 선급비용 102,081,593 108,646,262

10) 부가세대급금 29,100,000

11) 선급법인세 978,480 978,480

14) 재고자산 0 0

2. 비유동자산 372,294,796,681 372,837,388,390

4) 유가증권 0 0

5) 유형자산 372,201,926,173 372,723,732,004

토지 283,994,000,000 283,994,000,000

건물 94,963,270,250 94,963,270,250

감가상각누계액(유형자산-건물) (6,755,344,077) (6,233,538,246)

6) 투자부동산 0 0

7) 무형자산 0 0

8) 비유동보증금 12,500,000 12,500,000

110) 기타비유동자산 80,370,508 101,156,386

자 산 총 계 383,146,085,559 385,687,133,106

1. 유동부채 1,190,973,878 1,150,593,437

7) 미지급비용 753,639,160 710,868,022

9) 부가세예수금 290,929,718 293,320,415

15) 유동보증금 146,405,000 146,405,000

2. 비유동부채 210,803,941,274 210,798,633,618

3) 장기차입금 200,900,000,000 200,900,000,000

5) 비유동보증금 9,903,941,274 9,898,633,618

부 채 총 계 211,994,915,152 211,949,227,055

1. 자본금 5,000,000,000 5,000,000,000

1) 보통주자본금 2,620,000,000 2,620,000,000

2) 종류주자본금 2,380,000,000 2,380,000,000

2. 자본잉여금 9,361,644,946 9,361,644,946

1) 주식발행초과금 9,361,644,946 9,361,644,946

3. 자본조정 0 0

4. 기타포괄손익누계액 167,506,970,146 167,506,970,146

4) 재평가잉여금 167,506,970,146 167,506,970,146

5. 이익잉여금(결손금) (10,717,444,685) (8,130,709,041)

자 본 총 계 171,151,170,407 173,737,906,051

부 채 및 자 본 총 계 383,146,085,559 385,687,133,106



Ⅱ. 손익계산서

당기 제 16 기 1 분기 시작일 2025.03.01 종료일 2025.05.31

전기 제 15 기 1 분기 시작일 2024.09.01 종료일 2024.11.30

회사명: ㈜코크렙제41호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

과 목

제 16 (당)기 제 15 (전)기

금 액 금 액

최근3개월 당기누적 최근3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 4,883,026,201 4,883,026,201 4,758,617,799 4,758,617,799

2) 임대료수익 3,349,427,216 3,349,427,216 3,226,374,495 3,226,374,495

3) 관리비수익 1,280,376,680 1,280,376,680 1,257,436,584 1,257,436,584

7) 기타영업수익 253,222,305 253,222,305 274,806,720 274,806,720

Ⅱ. 영업비용 1,447,661,621 1,447,661,621 1,473,726,374 1,473,726,374

2) 급여 900,000 900,000 900,000 900,000

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 141,750,000 141,750,000 141,750,000 141,750,000

7) 부동산관리수수료(PM, FM 등) 348,253,156 348,253,156 349,345,615 349,345,615

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

9) 일반사무위탁수수료 9,249,999 9,249,999 9,249,999 9,249,999

10) 기타지급수수료 29,439,324 29,439,324 29,213,391 29,213,391

11) 유형자산감가상각비 521,805,831 521,805,831 521,805,831 521,805,831

14) 세금과공과 171,728,701 171,728,701 177,610,351 177,610,351

16) 보험료 6,564,669 6,564,669 6,435,045 6,435,045

21) 수선유지비 67,438,474 67,438,474 45,928,694 45,928,694

23) 수도광열비 146,734,147 146,734,147 187,660,448 187,660,448

29) 기타영업비용 47,320 47,320 77,000 77,000

Ⅲ. 영업이익 3,435,364,580 3,435,364,580 3,284,891,425 3,284,891,425

Ⅳ. 영업외수익 6,051,712 6,051,712 4,950,620 4,950,620

1) 이자수익 6,051,614 6,051,614 4,950,509 4,950,509

10) 기타영업외수익 98 98 111 111

Ⅴ. 영업외비용 1,620,409,864 1,620,409,864 1,598,417,486 1,598,417,486

1) 이자비용 1,620,409,864 1,620,409,864 1,598,417,486 1,598,417,486

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) 1,821,006,428 1,821,006,428 1,691,424,559 1,691,424,559

Ⅷ. 당기순이익(손실) 1,821,006,428 1,821,006,428 1,691,424,559 1,691,424,559

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) 1,821,006,428 1,821,006,428 1,691,424,559 1,691,424,559

ⅩⅠ. 주당손익 1,821 1,821 1,691 1,691



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

※ 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



주석

제 16(당)기 반기 2025년 05월 31일 현재

제 15(전) 기 2025년 02월 28일 현재

주식회사 코크렙제41호위탁관리부동산투자회사

1. 회사의 개요

주식회사 코크렙제41호위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")는 부동산투자회사법에

따른 위탁관리부동산투자회사로서 부동산의 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산개발

사업, 부동산의 임대차 등의 방법으로 자산을 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주에게

배당함을 목적으로 2017년 7월 27일에 설립되었으며, 당기말 현재 회사는 서울특별

시 강남구에 소재하고 있습니다.

회사의 최초 사업연도는 설립일(2017년 7월 27일)로부터 2017년 8월 31일까지이고,

두번째 사업연도는 2017년 9월 1일부터 2018년 8월 31일까지입니다. 세번째 사업연

도부터 6개월 기간으로 변경되어 매년 3월 1일과 9월 1일에 개시합니다.

당기말 현재 회사의 자본금에 대한 내역 및 주주구성은 다음과 같습니다.

주주 주식의종류 주식수(주) 금액(천원) 지분율(%)

대한지방행정공제회
보통주 331,353 1,656,765 33.14

종류주 301,000 1,505,000 30.10

(주)케이티앤지
보통주 138,706 693,530 13.87

종류주 126,000 630,000 12.60

(사)담배인삼공제회
보통주 53,941 269,705 5.39

종류주 49,000 245,000 4.90

합계 1,000,000 5,000,000 100.00
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2. 중요한 회계처리방침

회사의 재무제표는 대한민국에서 일반적으로 인정된 회계처리기준에 따라 작성되었

으며, 재무제표 작성에 적용된 중요한 회계정책의내용은 다음과 같습니다.

(1) 현금및현금성자산

회사는 통화 및 타인발행수표 등 통화대용증권과당좌예금, 보통예금 및 큰 거래비용

없이 현금으로 전환이 용이하고 이자율 변동에 따른 가치변동이 중요하지 않은 금융

상품으로서 취득당시 만기일(또는 상환일)이 3개월 이내인 것을 현금및현금성자산으

로 분류하고 있습니다.

(2) 유형자산

회사는 유형자산을 최초에는 취득원가(구입원가 또는 제작원가 및 경영진이 의도하

는 방식으로 자산을 가동하는데 필요한 장소와 상태에 이르게 하는데 직접 관련되는

지출 등으로 구성되며 매입할인 등이 있는 경우에는 이를 차감)로 측정하며, 현물출

자, 증여, 기타무상으로 취득한 유형자산은 공정가치를 취득원가로 하고 있습니다.

한편, 동종자산과의 교환으로 받은 유형자산의 취득원가는 교환으로 제공한 자산의

장부금액으로, 다른 종류의 자산과의 교환으로 취득한 자산의 취득원가는 교환을 위

하여 제공한 자산의 공정가치로 측정하고, 제공한 자산의 공정가치가 불확실한 경우

에는 교환으로 취득한 자산의 공정가치로 측정하고 있습니다.

유형자산의 취득 또는 완성 후의 지출이 유형자산의 내용연수를 연장시키거나 가치

를 실질적으로 증가시키는 지출은 자본적 지출로 처리하고, 원상을 회복시키거나 능

률유지를 위한 지출은 당기 비용으로 처리하고 있습니다.

토지와 건물을 제외한 유형자산은 최초 인식 후에 취득원가에서 감가상각누계액과

손상차손누계액을 차감한 금액을 장부금액으로 하고 있으며, 토지와 건물은 재평가

일의 공정가치에서 이후의 감가상각누계액과 손상차손누계액을 차감한 재평가금액

을 장부금액으로 하고 있습니다.
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재평가는 보고기간말에 자산의 장부금액이 공정가치와 중요하게 차이가 나지 않도록

주기적으로 수행하고 있습니다. 자산의 장부금액이 재평가로 인하여 증가된 경우에

그 증가액은 기타포괄손익으로 인식하며, 동일한 자산에 대하여 이전에 당기손익으

로 인식한 재평가감소분이 있다면 그 금액을 한도로 재평가증가액 만큼 당기손익으

로 인식하고 있습니다. 한편, 자산의 장부금액이 재평가로 인하여 감소된 경우에는

그 감소액은 당해 자산의 재평가로 인해 인식한기타포괄손익의 잔액이 있다면 그 금

액을 한도로 재평가감소액을 기타포괄손익에서차감하고, 차감후 재평가감소 잔액이

있을 경우에 이를 당기손익으로 인식하고 있습니다.

유형자산에 대한 감가상각은 자산이 사용가능한 때(경영진이 의도하는 방식으로 자

산을 가동하는데 필요한 장소와 상태에 이른 때)부터 아래의 자산별 내용연수에 따라

정액법에 의하여 계상하고 있습니다.

구 분 내 용 연 수

건 물 50년

유형자산의 제거로부터 발생하는 손익은 순매각금액과 장부금액의 차액으로 산정되

며,당기손익으로 인식하고 있습니다. 한편, 유형자산의 재평가와 관련하여 인식한 기

타포괄손익누계액의 잔액이 있을 경우 당해 유형자산을 제거할 때 당기손익으로 인

식하고 있습니다.

(3) 수익인식

회사의 수익은 임대료수익 등으로 구성되어 있습니다. 수익은 유형자산 임대의 제공

등에 대하여 받았거나 받을 대가의 공정가치로 측정하고 있습니다.

임대료수익 등은 수익가득과정이 완료되고 수익금액을 신뢰성있게 측정할 수 있으며

경제적 효익의 유입가능성이 매우 높을 때 수익을인식하고 있습니다.

(4) 납입자본

회사는 주식을 발행하는 경우 주식의 발행금액이 액면금액보다 크다면 그 차액을 주
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식발행초과금으로 하여 자본잉여금으로 처리하고, 발행금액이 액면금액보다 작다면

그 차액을 주식발행초과금의 범위내에서 상계처리하고 미상계된 잔액이 있는 경우에

는 자본조정의 주식할인발행차금으로 처리하고있습니다. 한편, 자본거래 비용 중 자

본거래가 없었다면 회피가능하고 자본거래에 직접 관련되어 발생한 추가비용에 대해

서는 관련된 법인세효과를 차감한 금액을 주식발행초과금에서 차감하거나 주식할인

발행차금에 가산하고 있습니다.

(5) 법인세회계

회사는 자산ㆍ부채의 장부금액과 세무금액의 차이인 일시적차이에 대하여 이연법인

세를 인식하는 경우, 가산할 일시적차이에 대한 이연법인세부채는 법인세관련 기업

회계기준서상의 예외항목에 해당하지 않는 경우에는 전액 인식하고 있으며, 차감할

일시적차이에 대한 이연법인세자산은 향후 과세소득의 발생가능성이 매우 높아 미래

의 법인세절감효과가 실현될 수 있을 것으로 기대되는 경우에 인식하고 있습니다. 이

러한 이연법인세자산(부채)는 관련된 자산(부채)항목의 재무상태표상 분류에 따라 재

무상태표에 유동자산(유동부채) 또는 기타비유동자산(비유동부채)으로 분류하고 있

으며, 세무상결손금에 따라 인식하게 되는 이연법인세자산의 경우처럼 재무상태표상

자산항목 또는 부채항목과 관련되지 않은 이연법인세자산과 이연법인세부채는 일시

적차이의 예상소멸시기에 따라서 유동항목과 기타비유동항목으로 분류하고, 동일한

유동ㆍ비유동 구분 내의 이연법인세자산과 이연법인세부채가 동일한 과세당국과 관

련된 경우에는 각각 상계하여 표시하고 있습니다. 또한, 당기법인세부담액(환급액)과

이연법인세는 손익계산서상 법인세비용의 계산에 반영하고 있으며, 이 경우 전기 이

전의 기간과 관련된 법인세부담액(환급액)을 당기에 인식한 금액(법인세 추납액 또는

환급액)은 당기법인세부담액(환급액)으로 하여 법인세비용에 포함하고 있습니다. 그

러나 당해기간 또는 다른 기간에 자본계정에 직접적으로 인식되는 거래나 사건 및 기

업결합으로부터 발생된 경우에는 각각 자본계정 및 영업권(또는 염가매수차익으로

즉시 인식)에서 직접 가감하고 있습니다.

회사는 법인세법 제51조의 2(유동화전문회사 등에 대한 소득공제)규정에 근거하여

배당가능이익의 100분의 90 이상을 배당할 경우동 금액에 대해 당해 사업연도 당기

의 소득금액 계산시 소득공제를 받을 수 있는 바당기의 소득금액 계산시 배당소득공

제를 반영하여 법인세비용을 산출하고 있습니다.
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(6) 부동산투자회사법상의 특칙적용 : 이익준비금적립의무 배제 및 초과배당

회사는 설립일 현재 시행되고 있는 부동산투자회사법 개정법률(법률 제7243호) 제28

조 제1항에 의하여 이익처분시 이익준비금의 법정적립을 규정한 상법 제458조가 배

제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다. 또한, 동 법 제28조 제3항에 의하여 상법

제462조가 배제되어 당해연도의 감가상각비 범위안에서 이익을 초과하는 배당이 가

능합니다.

(7) 주당이익

회사는 보통주 기본주당이익과 희석주당이익을 당기순손익에 대하여 계산하고 손익

계산서에 표시하고 있습니다. 기본주당이익은 보통주에 귀속되는 당기순손익을 보고

기간 동안에 유통된 보통주식수를 가중평균한 주식수로 나누어 계산하고 있습니다.

희석주당이익은 전환사채와 종업원에게 부여한주식기준보상 등 모든 희석화 효과가

있는 잠재적 보통주의 영향을 고려하여 보통주에 귀속되는 당기순손익 및 가중평균

유통보통주식수를 조정하여 계산하고 있습니다.
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3. 현금및현금성자산

당반기말과 전기말 현재 회사의 현금및현금성자산 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

계정과목 금융기관명 당반기말 전기말 인출제한등

현금및현금성자산 국민은행 10,471,383,108 12,497,907,071 　

현금및현금성자산 국민은행 228,901,600 228,901,600 질권설정

합계 　 10,700,284,708 12,726,808,671 　

4. 유형자산

(1) 당반기 중 유형자산의 변동내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구 분 당기초 증가 감소 재평가 대체 감가상각 당반기말

토지 283,994,000,000 - - - 　- - 283,994,000,000

건물 88,729,732,004 - - - - (521,805,831) 88,207,926,173

합계 372,723,732,004 - - - 　- (521,805,831) 372,201,926,173

(2) 전반기 중 유형자산의 변동내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구 분 전기초 증가 감소 재평가 대체 감가상각 전반기말

토지 283,994,000,000 - - - 　- - 283,994,000,000

건물 89,773,343,666 - - - - (521,805,831) 89,251,537,835

합계 373,767,343,666 - - - 　- (521,805,831) 373,245,537,835

(3) 토지와 건물은 재평가모형으로 평가하고 있으며 2022년 12월 31일을 기준시점으

로 재평가하였습니다. 평가액은 회사와 독립적인전문평가인인 프라임감정평가법인(

주)의 감정평가 결과를 근거로 하였습니다.

재평가모형을 적용하는 토지와 건물이 원가모형으로 평가되었을 경우의 장부금액은

각각 283,994,000천원 및 77,272,585천원이며 재평가모형을 도입함에 따라 재평가

이익 167,506,970천원이 발생하였습니다. 한편, 당반기말 현재 167,506,970천원의

재평가이익을 기타포괄손익누계액으로 계상하고있습니다.

- 12 -



5. 보유토지의 공시지가

당반기말 현재 회사가 보유하고 있는 토지의 공시지가 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

소재지(*) 면적(㎡) 장부가액 공시지가

서울특별시서초구서초동1498-5 4,172.67 283,994,000,000 70,685,029,800

(*) 회사는 해당 토지의 면적 15,957.4㎡ 중 4,172.67㎡의 대지권을 소유하고 있습니

다.

6. 담보제공내역

당반기말 현재 회사의 자산이 담보로 제공된 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

담보제공자산 설정권자 담보설정금액 담보권의종류

토지및건물

㈜위대한상상 1,071,549,000 근저당권

㈜보이저엑스 292,356,000 전세권

유한회사딜리버리히어로코리아 363,519,000 근저당권

㈜수아랩 714,342,612 근저당권

더핑크퐁컴퍼니㈜ 984,237,600 전세권

㈜코그넥스코리아 277,802,388 근저당권

의료법인녹십자의료재단 230,806,800 근저당권

번개장터주식회사
535,361,400 전세권

1,071,516,600 근저당권

건물 ㈜게임베리 1,799,116,800 전세권

합계 7,340,608,200 　
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7. 차입금

(1) 당반기말 현재 회사의 차입금 내역은 다음과같습니다.

(단위: 원)

구분 차입처 차입용도 이자율 금액 최종만기일 상환방법

장기차입금 삼성화재해상보험㈜ 부동산매매및부대비용 3.20% 100,900,000,000 2027-02-28 만기일시상환

장기차입금 삼성생명보험㈜ 부동산매매및부대비용 3.20% 100,000,000,000 2027-02-28 만기일시상환

합계 200,900,000,000 　 　

(2) 전기말 현재 회사의 차입금 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구분 차입처 차입용도 이자율 금액 최종만기일 상환방법

장기차입금 삼성화재해상보험㈜ 부동산매매및부대비용 3.20% 100,900,000,000 2027-02-28 만기일시상환

장기차입금 삼성생명보험㈜ 부동산매매및부대비용 3.20% 100,000,000,000 2027-02-28 만기일시상환

합계 200,900,000,000 　 　

(3) 상기 차입금과 관련하여 회사는 대주에게 다음과 같은 담보를 제공하였습니다.

① 부동산담보신탁계약상 1순위 우선수익권

② 보험금지급청구권에 대한 1순위 근질권

③ 이자유보계좌, 보험금계좌에 대한 예금반환청구권에 대한 1순위 예금채권 근질권

- 14 -



8. 자본금

(1) 당반기말과 전기말 현재 회사의 자본금에 관련된 사항은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구 분 당반기말 전기말

발행할주식의총수: 200,000,000주 200,000,000주

1주당액면금액 5,000 5,000

발행한주식의수:

보통주

종류주

524,000주

476,000주

524,000주

476,000주

보통주자본금

종류주자본금

2,620,000,000

2,380,000,000

2,620,000,000

2,380,000,000

(2) 종류주

회사의 종류주는 의결권이 있으며, 이익배당 및 잔여재산 분배시 우선권을 보유합니

다.

① 회사의 최초 사업연도로부터 제9기의 사업연도까지는, 종류주식의 배당률을 사업

연도별로 3.25%(연환산 6.50%)로 하고(단, 최초 사업연도는 주금납입일부터 사업연

도 종료일까지의 일수 / 365 * 배당률 * 2), 보통주식 및 종류주식에 대하여 배당가능

이익을 다음의 순서로 배당합니다.

1. 종류주식에 대하여 부동산투자회사법 제28조에서 정한 방법에 의하여 배당률에

따라 배당합니다. 다만, 종류주식에 대하여 배당률에 의한 배당을 하지 못한 사업연

도가 있는 경우 미배당분은 누적하여 다음 사업연도의 배당 시에 최우선순위로 배당

합니다.

2. 본 항 제1호의 규정에 의한 배당을 하고 남은배당가능이익이 있는 경우 남은 배당

가능이익을 보통주식에 대하여 배당합니다.

② 회사의 제10기의 사업연도부터 회사가 보유한 부동산의 매각일이 속한 결산기의

- 15 -



직전 결산기까지는 보통주식 및 종류주식에 대하여 배당가능이익을 각 주식의 발행

가액에 비례하여 안분 배당합니다. 단, 제9기의 사업연도에 이 회사 주주총회 결의를

거친 유상감자 절차에 따라 제10기의 사업연도중에 감자의 효력이 발생되는 주식에

대해서는 최초 사업연도에 관한 배당 방법에서 정하는 방식에 따라 배당합니다.

③ 회사의 보유자산의 매각일이 속한 결산기에는 보통주식 및 종류주식에 대하여 다

음의 순서로 배당합니다.

1. 종류주식에 대하여 1주당 금 44,027원(제9기의 사업연도에 이 회사 이사회 및/또

는 주주총회 결의를 거친 회사의 자본재조정(이 회사의 사업계획상 사업기간 연장 및

이를 위한 자본재구조화를 의미하며, 이하 "자본재조정")시 보유자산의 가치를 평당

3,450만원을 기준으로 산정한 1주당 평가이익)에 해당하는 금액을 배당합니다.

2. 본항 제1호의 규정에 의한 배당을 하고 남은 배당가능이익이 있는 경우 종류주식

에 대하여 그 발행가액 상당액을 배당합니다.

3. 본항 제1호에서 제2호까지의 규정에 의한 배당을 하고 남은 배당가능이익이 있는

경우 보통주식에 대하여 그 발행가액 상당액을 배당합니다.

4. 본항 제1호에서 제3호까지의 규정에 의한 배당을 하고 남는 배당가능이익이 있는

경우 보통주식 및 종류주식에 대하여 각 주식의발행가액에 비례하여 안분 배당합니

다.

④ 청산 등의 사유로 회사가 잔여재산을 분배하는 경우 회사 자산을 구성하는 모든

재산은 현금으로 환금한 후 회사의 모든 비용 등을 지급하고 불확정 채무 및 책임에

대한 적립을 마친 후 다음의 순서에 따라 주주에게 분배합니다. 불확정 채무 및 책임

에 대하여 회사의 책임이 없다고 확정된 경우에도같은 순서에 따라 주주에게 분배하

여, 이 경우 잔여재산은 수차로 나누어 분배될 수있습니다.

1. 종류주식에 대하여 제1항 제1호, 제3항 제1호 내지 제2호에 따라 배당하지 못한

금액이 있는 경우 그 상당액을 분배합니다.
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2. 보통주식에 대하여 제 3항 제 3호에 따라 배당하지 못한 금액이 있는 경우 그 상당

액을 분배합니다.

3. 본 항 제 1호에서 제 2호까지의 규정에 의한 분배를 하고 남은 잔여재산이 있는 경

우 보통주식 및 종류주식에 대하여 각 주식의 발행가액에 비례하여 안분하여 분배합

니다.

9. 법인세비용 등

(1) 회사의 당반기 및 전반기 손익에 반영된 법인세비용의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구 분 당반기 전반기

법인세부담액 - -

일시적차이로인한이연법인세변동액 - -

법인세비용 - -

(2) 당반기와 전반기 중 회사의 법인세비용차감전순손익과 법인세비용간의 관계는

다음과 같습니다.

(단위: 원)

구 분 당반기 전반기

법인세비용차감전순손익 1,821,006,428 1,691,424,559

적용세율에따른세부담액 - -

법인세비용 - -

유효세율(법인세/세전이익)(*) - -

(*) 법인세법 제51조의 2(유동화전문회사 등에 대한 소득공제)규정에 근거하여 당기

중 발생한 법인세비용은 없으며, 이에 따라 유효법인세율을 산정하지 아니하였습니

다.

(3) 회사는 부동산투자회사법 제28조 제3항, 동법시행령 제32조 및 정관 제59조 제3

항에 따라 당기의 감가상각비 범위 내에서 당기순이익을 초과하여 배당할 수 있으므

로 향후 법인세부담액이 없을 것으로 예상되어 이연법인세자산(부채)를 계상하지 아

니하였습니다.
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10. 주당순이익

(1) 당반기 및 전반기의 기본주당손익 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구분 당반기 전반기

반기순이익 1,821,006,428 1,691,424,559

우선주귀속반기순이익 866,799,060 805,118,090

보통주귀속반기순이익 954,207,368 886,306,469

가중평균유통보통주식수 524,000 524,000

기본주당손익 1,821 1,691

(2) 당반기 및 전반기의 가중평균유통보통주식수계산 내역은 다음과 같습니다.

① 당반기

(단위: 주)

일자 주식수(주) 가중치(일) 적수

기초 524,000 92 48,208,000

합계 48,208,000

일수 92

가중평균유통보통주식수 524,000

② 전반기

(단위: 주)

일자 주식수(주) 가중치(일) 적수

기초 524,000 91 47,684,000

합계 47,684,000

일수 91

가중평균유통보통주식수 524,000

(3) 희석주당손익

당반기 및 전반기에는 희석효과가 발생할 가능성이 있는 잠재적보통주가 존재하지

않으므로 희석주당손익을 계산하지 않았습니다.

- 18 -



11. 우발채무 및 약정사항

(1) 자산관리계약

회사는 (주)코람코자산신탁과 부동산 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산 임대차 및

유가증권매매 등 자산의 투자운용업무 위탁계약을 체결하였으며, 수수료 관련 사항

은 다음과 같습니다.

구분 내역

매입수수료
부동산매입업무에대한대가로2,000백만원을매입부동산에관한소유

권이전등기가접수된날로부터7일이내에지급합니다.

운용수수료

매결산기별자산운용업무수행에대한대가로서다음각호에해당하는

금액을각사업기간별로지급하되, 어느사업기간중에사업계획상사업

기간연장및이를위한자본재구조화(이하" 자본재조정")가완료되는

경우에는아래1호의기간과제2호의기간을구분하여일할계산합니다.

다만, 사업기간1기(설립일~2017.08.31) 및제2기(2017.09.01~2018.08.

31)은운용수수료를지급하지않으며, 제3기부터매결산기단위로결산

주주총회이후7일이내에업무수행기간을일할계산하여지급하고, 매

입부동산이매각되는사업기간에는그사업기간기산일부터잔여계약기

간까지발생할운용수수료를일할계산하여부동산매각의매각완결일(매

각거래의거래대가수령일을의미하며이하" 매각완결일")로부터7일

이내에지급합니다.

1. 설립일로부터자본재조정완료일(이하"자본재조정완료일")까지: 연

간300백만원

2. 자본재조정완료일이후: 연간567백만원

매각성과수수료

1. 설립일로부터자본재조정완료일까지: 우선주식에대하여내부수익

률(처분이익을포함하고, 매각성과수수료를차감함) 7%이상배당(분배)

가가능할경우매각차익의10%를지급합니다.

2. 자본재조정완료일이후: 자본재조정완료일을개시일로하여전체

주식에대하여내부수익률(처분이익을포함하고, 매각성과수수료를차감

함)이7%이상배당이가능할경우매각차익의10%를지급합니다. 매각

차익은부동산의매입시점장부상취득원가를기준으로산정합니다.

3. 유상감자에따른소각대금이보유자산을매각한다면매각차익이발생

할것을전제로산정되었을경우, 매각차익중당해유상감자로소각되

는주식의지분비율에해당하는금액에대하여1호또는2호에따라계

산한매각성과수수료를각지급합니다.
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구분 내역

4. 제3호에따른수수료가지급된경우, 해당수수료상당액을매각성과

수수료에서공제합니다.

자본재조정수수료

매각성과수수료와별도로사업기간연장을위해수행하는자본재조정관

련업무의대가로서지급하는자본재조정수수료는1,000백만원으로합

니다. 자본재조정수수료는사업기간연장을위해필요한변경인가(또는

등록)을득한후, 실제자본재조정을통해연장된사업기간이개시된날

로부터7일이내에지급합니다.

(2) 자산보관계약

회사는 흥국생명보험(주)와 증권, 현금, 기타재산(부동산을 제외한)등의 자산의 보관

업무에 관하여 위탁계약을 체결하고 매 결산기 단위로 750만원(연간 1,500만원, VA

T 별도)을 지급합니다. 한편 회사는 부동산 등의자산의 보관 업무에 관하여 교보자

산신탁(주)과 위탁계약을 체결하였으며, 부동산담보신탁계약에서 정하는 요율에 따

라 기본보수 및 재산처분보수를 지급합니다.

(3) 일반사무수탁계약

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

한 사무 및 당해 회사의 운영에 관한 사무 등의업무에 대한 일반사무수탁계약을 체

결하여, 결산기 마다 1,850만원(연간 3,700만원, VAT별도)을 해당 결산 주주총회 이

후 7일 이내에 현금 지급합니다.

(4) 부동산담보신탁

회사는 교보자산신탁(주)와 부동산 소유권 및 회사가 부담하는 채무 또는 책임의 이

행을 보장하기 위한 부동산담보신탁 계약을 체결하였습니다. 해당 부동산담보신탁

계약의 피담보채무의 범위는 다음과 같습니다.

구분 내역

우선수익자 삼성화재해상보험㈜, 삼성생명보험㈜

피담보채무 선순위차입금

대출금액 200,900백만원

수익권증서발행금액 255,480백만원
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(5) 보험계약

회사는 당반기말 현재 건물에 대하여 현대해상화재보험(주)의 재산종합보험에 가입

하고 있으며, 그 현황은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

보험종류 내용 부보금액 연보험료

패키지보험

재산종합 90,473,575,000

25,490,000

기계위험 18,094,715,000

기업휴지 29,603,038,344

시설운용배상책임 5,000,000,000

주차배상책임 300,000,000

가스사고배상책임
대인 80,000,000

20,000
대물 300,000,000

승강기사고

배상책임보험

대인 160,000,000
230,200

대물 20,000,000

(*) 차입금과 관련하여 동 부보금액 중 삼성생명보험(주)에 120,000백만원, 삼성화재

해상보험(주) 135,480백만원이 질권 설정되어 있습니다.

(6) 자금관리

회사는 삼성화재해상보험(주) 및 삼성생명보험(주)와 체결한 대출계약서에 따라 다음

과 같은 계좌를 개설하여 유지해야 합니다.

① 운영계좌

회사는 대출금 및 차주가 지급받는 일체의 수입금(보험금계좌로 입금되는 금액 제외)

및 임대차계약의 임차인으로부터 수령하는 임대차보증금, 임대료, 관리비수입금 및

기타 금원(보험금계좌로 입금되는 금액 제외)을 운영계좌에 입금 되도록 해야하며 대

출약정서에서 정하는 순서에 따라 인출되도록 해야 합니다.

② 이자유보계좌

회사는 어느 부채상환계수평가일 기준으로 부채상환계수가 1.2 이하인 경우, 해당

시점의 향후 3개월 동안의 대출이자 상당액이 이자유보계좌의 잔액으로 유지되도록

부족 금액을 해당 부채상환계수 평가일로부터 15 영업일 이내에 이자유보계좌에 입

금 되도록 해야 합니다. 다만 3개월 동안의 대출이자 금액 이상이 이자유보계좌에 유
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보되어 유지되고 있는 한 추가 이자유보의무를 부담하지는 않되, 해당 이자유보금을

일부 사용하여 3개월 동안의 대출이자 금액에 미달하는 경우 해당 부족금액에 대한

추가 유보의무를 부담해야 합니다. 한편, 어느 부채상환계수평가일 기준으로 부채상

환계수가 1.2를 초과하는 경우, 이자유보계좌에 예치된 금원 및 발생이자 전부를 대

주의 사전동의 하에 운영계좌로 출금 할 수 있으며, 해당 경우를 제외하고는 이자유

보계좌에 유보된 이자유보금을 대주가 요청하여 대출금에 대한 이자 상환을 위해 사

용하는 경우 이외에 다른 용도로 사용 되도록 해서는 안됩니다.

③ 보험금계좌

회사는 보험계약에 따라 지급받는 일체의 보험금, 해지환급금 및 반환보험료 등을 보

험금계좌로 수령하여 예치해야 합니다. 다만, 제3자에게 보험금청구권과 관련한 손

해 또는 기타 손실을 보상하기 위한 경우, 해당 금액을 보험금계좌로 수령하는 대신

제3자에게 직접 지급 할 수 있습니다. 한편, 회사는 대주의 사전 동의 하에 보험금계

좌에 예치된 금원을 i)보험금 수령과 관련된 건물의 보수 또는 수리에 사용(해당 보수

또는 수리와 관련하여 차주의 세금, 수수료, 경비 및 비용의 지급을 포함)하기 위한

용도 또는 ii)대출금을 (조기)상환 하기 위한 용도, 또는 iii)관련 보험금 청구권과 관련

한 손해 또는 기타 손실을 보상하기 위해 제3자에게 지급하기 위한 용도로 사용할 수

있습니다. 단, 보험에 따른 보험금 지급액이 금 일십억원 이하인 경우 회사는 대주의

사전동의 없이 회사의 판단 하에 해당 보험금을 위의 i),ii),iii)의 용도로 사용할 수 있

으며, 사용 후 지체없이 대주에게 보험금을 해당용도로 사용하였다는 증빙자료를 교

부해야 합니다.
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12. 특수관계자 등과의 거래

(1) 당반기말 현재 특수관계자 현황은 다음과 같습니다.

관계 특수관계자명

지배기업 대한지방행정공제회

유의적인영향력을행사하는기업 (주)케이티엔지

(2) 당반기와 전반기 중 회사와 특수관계자와의 중요한 거래내역은 없습니다.

(3) 당반기말과 전반기말 현재 특수관계자와의 거래로 인한 중요한 채권 및 채무의

내용은 없습니다.

(4) 당반기 중 회사의 주요 경영진 전체에 대한 보상내역은 900천원으로 주요 경영진

은 회사의 활동의 계획, 운영, 통제에 중요한 권한과 책임을 가진 이사 및 감사가 포

함되어 있습니다.
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13. 부가가치계산에 필요한 계정과목

당반기와 전반기 중 영업비용에 포함된 부가가치 계산에 필요한 계정과목과 그 금액

은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

계정과목 당반기 전반기

임원보수 900,000 900,000

감가상각비 521,805,831 521,805,831

세금과공과 171,728,701 177,610,351

합계 694,434,532 700,316,182

14. 현금흐름표

회사는 현금흐름표상 영업활동으로 인한 현금흐름을 간접법으로 작성하였습니다.

한편, 현금흐름표상의 현금은 재무상태표상의 현금및현금성자산과 일치하며 당기 중

현금의 유입과 유출이 없는 중요한 거래는 없습니다.
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