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독립된 감사인의 감사보고서

주식회사 코람코가치투자부동산제4의5호위탁관리자부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중 2025년 12월 23일

감사의견

우리는 주식회사 코람코가치투자제4의5호위탁관리자부동산투자회사(이하 "회사")의

재무제표를 감사하였습니다. 해당 재무제표는 2025년 10월 31일과 2025년 4월 30

일 현재의 재무상태표와 동일로 종료되는 양 보고기간의 포괄손익계산서, 자본변동

표, 현금흐름표 그리고 중요한 회계정책 정보를 포함한 재무제표의 주석으로 구성되

어 있습니다.

우리의 의견으로는 별첨된 회사의 재무제표는 회사의 2025년 10월 31일과 2025년 4

월 30일 현재의 재무상태와 동일로 종료되는 양 보고기간의 재무성과 및 현금흐름을

한국채택국제회계기준에 따라, 중요성의 관점에서 공정하게 표시하고 있습니다.

감사의견근거

우리는 대한민국의 회계감사기준에 따라 감사를 수행하였습니다. 이 기준에 따른 우

리의 책임은 이 감사보고서의 재무제표감사에 대한 감사인의 책임 단락에 기술되어 

있습니다. 우리는 재무제표감사와 관련된 대한민국의 윤리적 요구사항에 따라 회사

로부터 독립적이며, 그러한 요구사항에 따른 기타의 윤리적 책임들을 이행하였습니

다. 우리가 입수한 감사증거가 감사의견을 위한 근거로서 충분하고 적합하다고 우리

는 믿습니다.

재무제표에 대한 경영진과 지배기구의 책임

경영진은 한국채택국제회계기준에 따라 이 재무제표를 작성하고 공정하게 표시할 책

임이 있으며, 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표시가 없는 재무제표를 작성하는데 

필요하다고 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 기업

을 청산하거나 영업을 중단할 의도가 없는 한, 회계의 계속기업전제의 사용에 대해서

도 책임이 있습니다.

 

지배기구는 회사의 재무보고절차의 감시에 대한 책임이 있습니다.

 

재무제표감사에 대한 감사인의 책임

우리의 목적은 회사의 재무제표에 전체적으로 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표

시가 없는지에 대하여 합리적인 확신을 얻어 우리의 의견이 포함된 감사보고서를 발

행하는데 있습니다. 합리적인 확신은 높은 수준의 확신을 의미하나, 감사기준에 따라

수행된 감사가 항상 중요한 왜곡표시를 발견한다는 것을 보장하지는 않습니다. 왜곡

표시는 부정이나 오류로부터 발생할 수 있으며, 왜곡표시가 재무제표를 근거로 하는 

이용자의 경제적 의사결정에 개별적으로 또는 집합적으로 영향을 미칠 것이 합리적

으로 예상되면, 그 왜곡표시는 중요하다고 간주됩니다.

 

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

행하고 전문가적 의구심을 유지하고 있습니다. 또한, 우리는:

- 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 이해합니 

다. 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.

- 경영진이 사용한 회계의 계속기업전제의 적절성과, 입수한 감사증거를 근거로 계

속기업으로서의 존속능력에 대하여 유의적 의문을 초래할 수 있는 사건이나, 상황과 

관련된 중요한 불확실성이 존재하는지 여부에 대하여 결론을 내립니다. 중요한 불확

실성이 존재한다고 결론을 내리는 경우, 우리는 재무제표의 관련 공시에 대하여 감사

보고서에 주의를 환기시키고, 이들 공시가 부적절한 경우 의견을 변형시킬 것을 요구
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받고 있습니다. 우리의 결론은 감사보고서일까지 입수된 감사증거에 기초하나, 미래

의 사건이나 상황이 회사의 계속기업으로서 존속을 중단시킬 수 있습니다.

- 공시를 포함한 재무제표의 전반적인 표시와 구조 및 내용을 평가하고, 재무제표의 

기초가 되는 거래와 사건을 재무제표가 공정한 방식으로 표시하고 있는지 여부를 평

가합니다.

 

우리는 여러 가지 사항들 중에서 계획된 감사범위와 시기 그리고 감사 중 식별된 유

의적 내부통제 미비점 등 유의적인 감사의 발견사항에 대하여 지배기구와 커뮤니케

이션합니다.

.

이 감사보고서는 감사보고서일 현재로 유효한 것입니다. 따라서 감사보고서일 이후 이 보고

서를 열람하는 시점 사이에 첨부된 회사의 재무제표에 중요한 영향을 미칠 수 있는 사건이나 

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

주식회사 코람코가치투자제4의5호위탁관리자부동산투자회사

제 5 기

2025년 05월 01일 부터

2025년 10월 31일 까지

제 4 기

2024년 11월 01일 부터

2025년 04월 30일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

주식회사 코람코가치투자제4의5호위탁관리자부동산투자회사

법인이사 주식회사 코람코자산신탁

본점 소재지 :

 

(도로명주소) 서울특별시 강남구 삼성로 511, 4층(삼성동, 아이콘삼성)

(전   화) 02-787-0049
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재  무  상  태  표

제 5(당) 기말  2025년 10월 31일 현재

제 4(전) 기말  2025년 04월 30일 현재

주식회사 코람코가치투자제4의5호위탁관리자부동산투자회사 (단위 : 원)

과          목 주석 제 5(당) 기말 제 4(전) 기말

자산

Ⅰ. 유동자산 　 7,294,716,898 　 7,828,626,895

     현금및현금성자산 3,20,22,23 3,961,636,602 　 2,958,166,964 　

     단기금융상품 4,20,22,23 3,000,000,000 　 4,675,000,000 　

     매출채권및기타채권 5,22,23 43,386,778 　 145,834,143 　

     기타유동자산 6 265,798,128 　 36,373,438 　

     당기법인세자산 18 23,895,390 　 13,252,350 　

Ⅱ. 비유동자산 　 85,758,011,272 　 86,380,640,802

     투자부동산 7,20 85,593,556,166 　 86,276,830,166

     유형자산 8 87,852,434 　 63,209,100

     기타비유동자산 6 76,602,672 　 40,601,536

자산총계 　 93,052,728,170 94,209,267,697

부채

Ⅰ. 유동부채 　 51,136,950,380 　 51,336,048,176

     매입채무및기타채무 9,20,21,22,23 1,102,817,112 　 1,329,709,252 　

     단기차입금 11,20,22,23 50,000,000,000 　 -

     유동성장기차입금 11,20,22,23 - 　 50,000,000,000 　

     기타유동부채 10 34,133,268 　 6,338,924 　

Ⅱ. 비유동부채 　 1,254,150,000 　 1,254,150,000

     장기매입채무및기타채무 9,20,22,23 1,254,150,000 　 1,254,150,000 　

부채총계 52,391,100,380 52,590,198,176

자본 　

Ⅰ. 자본금 12 5,000,000,000 5,000,000,000

Ⅱ. 기타불입자본 13 37,175,942,330 37,945,942,330

Ⅲ. 이익잉여금(결손금) 14,15 (1,514,314,540) (1,326,872,809)

자본총계 40,661,627,790 41,619,069,521

부채및자본총계 93,052,728,170 94,209,267,697

"첨부된 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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포  괄  손  익  계  산  서

제 5(당) 기  2025년 05월 01일부터  2025년 10월 31일까지

제 4(전) 기  2024년 11월 01일부터  2025년 04월 30일까지

주식회사 코람코가치투자제4의5호위탁관리자부동산투자회사 (단위 : 원)

과          목 주석 제 5(당) 기 제 4(전) 기

Ⅰ. 영업수익 16 2,376,050,733 1,873,008,437

Ⅱ. 영업비용 16,21 1,598,747,977 1,483,370,541

Ⅲ. 영업이익 777,302,756 389,637,896

Ⅳ. 영업외손익 (997,335,296) (1,233,242,705)

     금융수익 17,22 50,226,272 90,548,897

     금융비용 17,22 1,047,561,604 1,324,065,201

     기타수익 36 273,599

     기타비용 - -

Ⅴ. 법인세비용차감전순손실 (220,032,540) (843,604,809)

Ⅵ. 법인세비용 18 - -

Ⅶ. 당기순손실 (220,032,540) (843,604,809)

Ⅷ. 기타포괄손익 - -

Ⅸ. 총포괄손익 (220,032,540) (843,604,809)

Ⅹ. 주당손익 19 　 　

     기본주당손실 (220) (844)

"첨부된 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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자  본  변  동  표

제 5(당) 기  2025년 05월 01일부터  2025년 10월 31일까지

제 4(전) 기  2024년 11월 01일부터  2025년 04월 30일까지

주식회사 코람코가치투자제4의5호위탁관리자부동산투자회사 (단위 : 원)

과          목 자본금 기타불입자본 이익잉여금(결손금) 총계

2024년 11월 01일(전기초) 5,000,000,000 38,835,942,330 (629,055,016) 43,206,887,314

총포괄손익:

   당기순손실 - - (843,604,809) (843,604,809)

자본에 직접 반영된 소유주와의 거래 등:

   결손금 보전 - (890,000,000) 890,000,000 -

   배당금의 지급 - - (744,212,984) (744,212,984)

2025년 04월 30일(전기말) 5,000,000,000 37,945,942,330 (1,326,872,809) 41,619,069,521

2025년 05월 01일(당기초) 5,000,000,000 37,945,942,330 (1,326,872,809) 41,619,069,521

총포괄손익:

   당기순손실 - - (220,032,540) (220,032,540)

자본에 직접 반영된 소유주와의 거래 등:

   결손금 보전 - (770,000,000) 770,000,000 -

   배당금의 지급 - - (737,409,191) (737,409,191)

2025년 10월 31일(당기말) 5,000,000,000 37,175,942,330 (1,514,314,540) 40,661,627,790

"첨부된 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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현  금  흐  름  표

제 5(당) 기  2025년 05월 01일부터  2025년 10월 31일까지

제 4(전) 기  2024년 11월 01일부터  2025년 04월 30일까지

주식회사 코람코가치투자제4의5호위탁관리자부동산투자회사 (단위 : 원)

과          목 제 5(당) 기 제 4(전) 기

Ⅰ. 영업활동으로인한현금흐름 　 99,378,829 　 726,236,904

 (1) 당기순손실 (220,032,540) 　 (843,604,809) 　

 (2) 당기순이익 조정을 위한 가감 1,689,465,998 　 1,924,530,304 　

      투자부동산상각비 683,274,000 　 683,274,000 　

      감가상각비 8,856,666 　 7,740,000 　

      이자수익 (50,226,272) 　 (90,548,897) 　

      이자비용 1,047,561,604 　 1,324,065,201 　

      법인세비용 - 　 - 　

 (3) 영업활동으로 인한 자산부채의 변동 (356,919,440) 886,767,589 　

      매출채권의 감소(증가) (2,491,718) 771,343 　

      선급비용의 감소(증가) (183,525,826) 126,057,487

      장기선급비용의 증가 (81,900,000) (59,312,896)

      미지급금의 증가(감소) (116,796,240) 126,311,240

      부가세예수금의 증가(감소) 27,794,344 (25,961,585)

      임대보증금의 증가 - 718,902,000

 (4) 이자의 수취 155,165,355 86,054,618

 (5) 이자의 지급 (1,157,657,504) (1,340,202,188)

 (6) 법인세의 납부(환급) (10,643,040) 12,691,390

Ⅱ. 투자활동으로 인한 현금흐름 　 1,641,500,000 　 -

 (1) 투자활동으로 인한 현금유입액 3,675,000,000 　 2,000,000,000

      단기금융상품의 감소 3,675,000,000 　 2,000,000,000

 (2) 투자활동으로 인한 현금유출액 (2,033,500,000) 　 (2,000,000,000)

      단기금융상품의 증가 2,000,000,000 　 2,000,000,000

      시설장치의 취득 33,500,000 　 -

Ⅲ. 재무활동으로 인한 현금흐름 　 (737,409,191) 　 (744,212,984)

 (1) 재무활동으로 인한 현금유입액 50,000,000,000 　 - 　

      단기차입금의 차입 50,000,000,000 -

 (2) 재무활동으로 인한 현금유출액 (50,737,409,191) (744,212,984)

      배당금의 지급 737,409,191 744,212,984

      유동성장기차입금의 상환 50,000,000,000 -

Ⅳ. 현금및현금성자산의 증가(감소)(Ⅰ+Ⅱ+Ⅲ) 1,003,469,638 (17,976,080)

Ⅴ. 기초의 현금및현금성자산 2,958,166,964 2,976,143,044

Ⅵ. 기말의 현금및현금성자산 3,961,636,602 2,958,166,964

"첨부된 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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주석

제 5(당) 기말  2025년 10월 31일 현재

제 4(전) 기말  2025년 04월 30일 현재

주식회사 코람코가치투자제4의5호위탁관리자부동산투자회사

1. 회사의 개요

 

주식회사 코람코가치투자제4의5호위탁관리자부동산투자회사(이하 "당사")는 부동산

투자회사법에 따른 위탁관리부동산투자회사로서 2023년 2월 22일에 설립되었으며, 

2023년 4월 21일자로 대한민국 국토교통부의 인가를 취득하였습니다. 

당사의 주요 사업목적은 부동산투자회사 증권을 매매하거나, 직접 부동산을 취득ㆍ

관리ㆍ처분, 개발 및 임대차하는 방법 등으로 자산을 투자ㆍ운용하여 그 수익을 주주

에게 배당하는 것입니다.

당사는 부동산투자회사법에 따라 회사를 대표하고 업무를 총괄하는 법인이사 1인과 

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

산투자회사법에 따라 자산관리회사인 ㈜코람코자산신탁을 법인이사로 선임하고 있

습니다.

당사의 본점 소재지는 서울특별시 강남구 삼성로 511, 4층 (삼성동, 아이콘 삼성)이

며, 사업연도는 매 6개월 단위(매년 11월 1일과 5월 1일에 개시)이나, 최초사업연도

는 회사 설립일로부터 설립일이 속한 사업연도의 말일까지로 합니다.

당기말 현재 당사의 주주현황은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

주주 주식의 종류 주식수(주) 금액 지분율

㈜코람코가치투자제4호위탁관리모부동산투자회사 보통주 1,000,000 5,000,000 100.00%
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2. 중요한 회계정책

당사가 재무제표 작성에 적용한 주요 회계정책은 다음과 같습니다.

(1) 재무제표 작성기준

1) 회계기준의 적용

당사는 주식회사의외부감사에관한법률 제13조 1항 1호에서 규정하고 있는 국제회계

기준위원회의 국제회계기준을 채택하여 정한 회계처리기준인 한국채택국제회계기

준에 따라 재무제표를 작성하였습니다.

2) 측정기준

재무제표는 금융상품 등 아래 회계정책에서 별도로 언급하고 있는 사항을 제외하고

는 역사적 원가를 기준으로 작성되었습니다. 

3) 추정과 판단

한국채택국제회계기준에서는 재무제표를 작성함에 있어서 회계정책의 적용이나, 보

고기간말 현재 자산, 부채 및 수익, 비용의 보고금액에 영향을 미치는 사항에 대하여 

경영진의 최선의 판단을 기준으로 한 추정치와 가정의 사용을 요구하고 있습니다. 보

고기간말 현재 경영진의 최선의 판단을 기준으로 한 추정치와 가정이 실제 환경과 다

를 경우 이러한 추정치와 실제 결과는 다를 수 있습니다.

추정과 기초적인 가정은 계속하여 검토됩니다. 회계추정에 대한 수정은 그러한 수정

이 오직 당해 기간에만 영향을 미칠 경우 수정이 이루어진 기간에 인식되며, 당기와 

미래 기간 모두 영향을 미칠 경우 수정이 이루어진 기간과 미래 기간에 인식됩니다.

또한 차기 회계연도에 자산과 부채의 장부금액에 대한 중요한 조정을 유발할 수 있는

유의적인 위험을 내포하고 있는 미래에 대한 가정과 보고기간말 현재 추정 불확실성

에 대한 기타 주요 원천은 다음과 같습니다.

① 공정가치의 결정

관측 가능한 시장가격이 없는 금융자산과 금융부채의 공정가치 결정을 위해서는 가

치평가 기법들이 요구됩니다. 빈번한 거래가 이루어지지 않고 가격의 투명성이 낮은 

- 10 -



금융상품의 경우, 공정가치의 객관성은 낮아지고 유동성, 집중도, 시장요소의 불확실

성, 가격결정의 가정 및 기타 위험에 대한 광범위한 판단이 요구됩니다. 경영자는 금

융상품의 공정가치 결정에 사용된 평가기법과 가정들이 적절하다고 믿고 있습니다.

(2) 영업부문

당사는 기업회계기준서 제1108호 '영업부문'에 따른 보고부문이 단일부문으로 구성

되어 있습니다.

(3) 현금및현금성자산

당사는 취득일로부터 만기일이 3개월 이내인 투자자산을 현금및현금성자산으로 분

류하고 있습니다. 지분상품은 현금성자산에서 제외되나, 상환일이 정해져 있고 취득

일로부터 상환일까지의 기간이 단기인 우선주와 같이 실질적인 현금성자산인 경우에

는 현금성자산에 포함됩니다.

(4) 금융자산

1) 인식 및 최초 측정

매출채권과 발행 채무증권은 발행되는 시점에 최초로 인식됩니다. 다른 금융상품과 

금융부채는 당사가 금융상품의 계약당사자가 되는 때에만 인식됩니다.

유의적인 금융요소를 포함하지 않는 매출채권을 제외하고는, 최초 인식시점에 금융

자산이나 금융부채를 공정가치로 측정하며, 당기손익-공정가치 측정 금융자산 또는 

당기손익-공정가치 측정 금융부채가 아닌 경우에 해당 금융자산의 취득이나 해당 금

융부채의 발행과 직접 관련되는 거래원가는 공정가치에 가감합니다. 유의적인 금융

요소를 포함하지 않는 매출채권은 최초에 거래가격으로 측정합니다.

2) 분류 및 후속측정

당사는 금융자산의 관리를 위한 사업모형과 금융자산의 계약상 현금흐름 특성에 근

거하여 상각후원가측정 금융자산, 기타포괄손익-공정가치 측정 채무상품, 기타포괄

손익-공정가치 측정 지분상품, 당기손익-공정가치 측정 범주로 분류하고, 복합계약

이 금융자산을 주계약으로 포함하는 경우에는 내재파생상품을 분리하지 않고 해당 

복합계약 전체를 기준으로 금융자산을 분류합니다.
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금융자산은 다음 두 가지 조건을 모두 충족하고, 당기손익-공정가치 측정 항목으로 

지정되지 않은 경우 상각후원가로 측정됩니다.

- 계약상 현금흐름을 수취하기 위해 보유하는 것이 목적인 사업모형 하에서 금융자

산을 보유한다.

- 계약 조건에 따라 특정일에 이자와 원금 잔액에 대한 이자 지급만으로 구성되어 

있는 현금흐름이 발생한다.

채무상품은 다음 두 가지 조건을 모두 충족하고 당기손익-공정가치 측정 항목으로 

지정되지 않은 경우 기타포괄손익-공정가치로 측정합니다.

- 계약상 현금흐름의 수취와 금융자산의 매도 둘 다를 통해 목적을 이루는 사업모형

 하에서 금융자산을 보유한다.

- 계약 조건에 따라 특정일에 이자와 원금 잔액에 대한 이자 지급만으로 구성되어 

있는 현금흐름이 발생한다.

단기매매를 위해 보유하는 것이 아닌 지분상품의 최초 인식 시에 당사는 그 투자지분

의 후속적인 공정가치 변동을 기타포괄손익으로 표시할 수 있는 취소 불가능한 선택

을 할 수 있습니다. 이러한 선택은 금융상품 별로 이루어집니다.

상기에서 설명한 상각후원가, 기타포괄손익-공정가치로 측정하지 않는 모든 금융자

산은 모든 파생 금융자산을 포함하여 당기손익-공정가치로 측정합니다. 당사는 상각

후원가 또는 기타포괄손익-공정가치로 측정하는 요구사항을 충족하는 금융자산을 

당기손익-공정가치 측정 항목으로 지정한다면 회계불일치를 제거하거나 유의적으로

줄이는 경우에는 최초 인식시점에 해당 금융자산을 당기손익-공정가치 측정 항목으

로 지정할 수 있습니다. 다만, 이러한 지정은 취소할 수 없습니다.

다음 회계정책은 금융자산의 후속측정에 적용합니다.

당기손익-공정가치 

측정 금융자산

이러한 자산은 후속적으로 공정가치로 측정합니다. 이자 혹은 배당금 수익을 포

함한 순손익은 당기손익으로 인식합니다. 

상각후원가 측정 금융

자산

이러한 자산은 후속적으로 유효이자율법을 사용하여 상각후원가로 측정합니다.

상각후원가는 손상차손에 의해 감소됩니다. 이자수익, 외화환산손익 및 손상차

손은 당기손익으로 인식합니다. 제거에 따르는 손익도 당기손익으로 인식합니

다.

기타포괄손익-공정가 이러한 자산은 후속적으로 공정가치로 측정합니다. 유효이자율법을 사용하여 
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치 측정 채무상품 계산된 이자수익, 외화환산손익과 손상차손은 당기손익으로 인식합니다. 기타

순손익은 기타포괄손익으로 인식합니다. 제거시에 기타포괄손익에 누적된 손익

은 당기손익으로 재분류합니다.

기타포괄손익-공정가

치 측정 지분상품

이러한 자산은 후속적으로 공정가치로 측정합니다. 배당금은 명확하게 투자원

가의 회수를 나타내지 않는다면 당기손익으로 인식합니다. 다른 순손익은 기타

포괄손익으로 인식하고 절대로 당기손익으로 재분류되지 않습니다.

3) 제거

금융자산

당사는 금융자산의 현금흐름에 대한 계약상 권리가 소멸한 경우, 금융자산의 현금흐

름을 수취할 계약상 권리를 양도하고 이전된 금융자산의 소유에 따른 위험과 보상의 

대부분을 실질적으로 이전한 경우, 또는 당사가 소유에 따른 위험과 보상의 대부분을

보유 또는 이전하지 아니하고 금융자산을 통제하고 있지 않은 경우에 금융자산을 제

거합니다.

당사가 재무상태표에 인식된 자산을 이전하는 거래를 하였지만, 이전되는 자산의 소

유에 따른 대부분의 위험과 보상을 보유하고 있는 경우에는 이전된 자산을 제거하지 

않습니다.

4) 상계

당사는 당사가 인식한 자산과 부채에 대해 법적으로 집행가능한 상계권리를 현재 갖

고 있고, 차액으로 결제하거나, 자산을 실현하는 동시에 부채를 결제할 의도가 있는 

경우에만 금융자산과 금융부채를 상계하고 재무상태표에 순액으로 표시합니다.

(5) 금융자산의 손상

1) 금융상품과 계약자산

당사는 다음 자산의 기대신용손실에 대해 손실충당금을 인식합니다.

- 상각후원가로 측정하는 금융자산

- 기타포괄손익-공정가치로 측정하는 채무상품

- 기업회계기준서 제1115호에서 정의된 계약자산

당사는 12개월 기대신용손실로 측정되는 다음의 금융자산을 제외하고는 전체기간 

기대신용손실에 해당하는 금액으로 손실충당금을 측정합니다.
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- 보고기간말에 신용위험이 낮다고 결정된 채무증권

- 최초 인식 이후 신용위험(즉, 금융자산의 기대존속기간동안에 걸쳐 발생할 채무불

이행 위험)이 유의적으로 증가하지 않은 기타 채무증권과 은행예금

매출채권과 계약자산에 대한 손실충당금은 항상 전체기간 기대신용손실에 해당하는 

금액으로 측정됩니다.

금융자산의 신용위험이 최초 인식 이후 유의적으로 증가했는지를 판단할 때와 기대

신용손실을 추정할 때, 당사는 과도한 원가나 노력 없이 이용할 수 있고 합리적이고 

뒷받침될 수 있는 정보를 고려합니다. 여기에는 미래지향적인 정보를 포함하여 당사

의 과거 경험과 알려진 신용평가에 근거한 질적, 양적인 정보 및 분석이 포함됩니다.

당사는 금융자산의 신용위험은 연체일수가 30일을 초과하는 경우에 유의적으로 증

가한다고 가정합니다.

당사는 다음과 같은 경우 금융자산에 채무불이행이 발생했다고 고려합니다.

- 채무자가 회사가 소구활동을 하지 않으며, 회사에게 신용의무를 완전하게 이행하

지 않을 것 같은 경우

- 금융자산의 연체일수가 90일을 초과한 경우

전체기간 기대신용손실은 금융상품의 기대존속기간에 발생할 수 있는 모든 채무불이

행 사건에 따른 기대신용손실입니다.

12개월 기대신용손실은 보고기간 말 이후 12개월 이내(또는 금융상품의 기대 존속기

간이 12개월 보다 적은 경우 더 짧은 기간)에 발생 가능한 금융상품의 채무불이행 사

건으로 인한 기대신용손실을 나타내는 전체기간 기대신용손실의 일부입니다.

기대신용손실을 측정할 때 고려하는 가장 긴 기간은 당사가 신용위험에 노출되는 최

장 계약기간입니다.
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2) 기대신용손실의 측정

기대신용손실은 신용손실의 확률가중추정치입니다. 신용손실은 모든 현금부족액(즉,

계약에 따라 지급받기로 한 모든 계약상 현금흐름과 수취할 것으로 예상하는 모든 계

약상 현금흐름의 차이)의 현재가치로 측정됩니다. 기대신용손실은 해당 금융자산의 

유효이자율로 할인됩니다.

3) 신용이 손상된 금융자산

매 보고기간말에, 당사는 상각후원가로 측정되는 금융자산과 기타포괄손익-공정가

치로 측정되는 채무증권의 신용이 손상되었는지 평가합니다. 금융자산의 추정미래현

금흐름에 악영향을 미치는 하나 이상의 사건이 발생한 경우에 해당 금융자산은 신용

이 손상된 것입니다.

금융자산의 신용이 손상된 증거는 다음과 같은 관측 가능한 정보를 포함합니다.

- 발행자나 차입자의 유의적인 재무적 어려움

- 채무불이행이나 90일 이상 연체와 같은 계약 위반

- 차입자의 재무적 어려움에 관련된 경제적이나 계약상 이유로 당초 차입조건의 불

가피한 완화

- 차입자의 파산가능성이 높아지거나 그 밖의 재무구조조정 가능성이 높아짐

- 재무적 어려움으로 인해 해당 금융자산에 대한 활성시장 소멸

4) 재무상태표 상 신용손실충당금의 표시

상각후원가로 측정하는 금융자산에 대한 손실충당금은 해당 자산의 장부금액에서 차

감합니다. 기타포괄손익-공정가치로 측정하는 채무상품에 대해서는 해당 자산의 장

부금액을 감소시키는 대신에 손실충당금을 기타포괄손익에 인식합니다.

5) 제각

금융자산의 계약상 현금흐름 전체 또는 일부의 회수에 대한 합리적인 기대가 없는 경

우 해당 자산을 제거합니다. 당사는 유사자산의 회수에 대한 과거 경험에 근거하여 

제각의 시기와 금액을 개별적으로 평가합니다. 당사는 제각한 금액이 유의적으로 회

수할 것이라는 기대를 갖고 있지 않습니다. 그러나 제각된 금융자산은 당사의 만기가

된 금액의 회수 절차에 따라 회수활동의 대상이 될 수 있습니다.
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(6) 비금융자산의 손상

종업원급여에서 발생한 자산, 재고자산, 이연법인세자산 및 매각예정으로 분류되는 

비유동자산을 제외한 모든 비금융자산에 대해서는매 보고기간말마다 자산손상을 시

사하는 징후가 있는지를 검토하며, 만약 그러한 징후가 있다면 당해 자산의 회수가능

액을 추정하고 있습니다. 단, 사업결합으로 취득한 영업권 및 내용연수가 비한정인 

무형자산, 아직 사용할 수 없는 무형자산에 대해서는 자산손상을 시사하는 징후와 관

계없이 매년 회수가능액과 장부금액을 비교하여 손상검사를 하고 있습니다.

회수가능액은 개별 자산별로, 또는 개별 자산의 회수가능액을 추정할 수 없다면 그 

자산이 속하는 현금창출단위별로 회수가능액을 추정하고 있습니다. 회수가능액은 사

용가치와 순공정가치 중 큰 금액으로 결정하고 있습니다. 사용가치는 자산이나 현금

창출단위에서 창출될 것으로 기대되는 미래현금흐름을 화폐의 시간가치 및 미래현금

흐름을 추정할 때 조정되지 아니한 자산의 특유위험에 대한 현행 시장의 평가를 반영

한 적절한 할인율로 할인하여 추정합니다.

자산이나 현금창출단위의 회수가능액이 장부금액에 미달하는 경우 자산의 장부금액

을 감소시키며 즉시 당기손익으로 인식하고 있습니다.

(7)  금융부채 및 지분상품

당사가 발행한 채무상품과 지분상품은 계약의 실질 및 금융부채와 지분상품의 정의

에 따라 금융부채 또는 자본으로 분류하고 있습니다.

1) 지분상품

지분상품은 기업의 자산에서 모든 부채를 차감한 후의 잔여지분을 나타내는 모든 계

약입니다. 당사가 발행한 지분상품은 발행금액에서 직접발행원가를 차감한 순액으로

인식됩니다. 자기지분상품을 재취득하는 경우, 이러한 지분상품은 자본에서 직접 차

감하고 있습니다. 자기지분상품을 매입 또는 매도하거나 발행 또는 소각하는 경우의 

손익은 당기손익으로 인식하지 않습니다.

2) 당기손익-공정가치측정금융부채

금융부채는 사업결합에서 취득자의 조건부대가이거나 단기매매항목이거나 최초 인

식시 당기손익인식항목으로 지정할 경우 당기손익-공정가치측정금융부채로 분류하
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고 있습니다.

그러나 금융부채를 당기손익-공정가치측정 항목으로 지정하는 경우에 부채의 신용

위험 변동으로 인한 금융부채의 공정가치 변동금액은 부채의 신용위험 변동효과를 

기타포괄손익으로 인식하는 것이 당기손익에 회계불일치를 일으키거나 확대하는 것

이 아니라면 기타포괄손익으로 인식합니다. 부채의 나머지 공정가치 변동은 당기손

익으로 인식합니다. 기타포괄손익으로 인식된 금융부채의 신용위험으로 인한 공정가

치 변동은 후속적으로 당기손익으로 재분류되지 않으며, 대신 금융부채가 제거될 때 

이익잉여금으로 대체됩니다.

3) 상각후원가측정금융부채

금융부채는 사업결합에서 취득자의 조건부대가이거나 단기매매항목이거나 최초 인

식시 당기손익인식항목으로 지정할 경우에 해당하지 않는 경우 후속적으로 유효이자

율법을 사용하여 상각후원가로 측정됩니다. 유효이자율법은 금융부채의 상각후원가

를 계산하고 관련 기간에 걸쳐 이자비용을 배분하는 방법입니다.

4) 금융부채의 제거

당사는 당사의 의무가 이행, 취소 또는 만료된 경우에만 금융부채를 제거합니다. 제

거되는 금융부채의 장부금액과 지급하거나 지급할 대가의 차이는 당기손익으로 인식

하고 있습니다.

(8) 투자부동산

임대수익이나 투자차익을 목적으로 보유하고 있는 부동산은 투자부동산으로 분류됩

니다. 투자부동산은 최초 인식시점에 원가로 측정되며, 최초 인식 후에는 원가에서 

감가상각누계액과 손상차손누계액을 차감한 금액으로 표시됩니다. 투자부동산 중 토

지를 제외한 투자부동산은 추정 경제적 내용연수인 50년 동안 정액법으로 상각됩니

다.
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(9) 유형자산

유형자산은 원가에서 감가상각누계액과 손상차손누계액을 차감하여 표시됩니다. 역

사적 원가는 자산의 취득에 직접적으로 관련된 지출을 포함합니다.

토지를 제외한 자산은 취득원가에서 잔존가치를 제외하고, 다음의 추정 경제적 내용

연수에 걸쳐 정액법으로 상각됩니다.

구  분 내용연수

시설장치 5년

유형자산의 감가상각방법과 잔존가치 및 경제적 내용연수는 매 회계연도 말에 재검

토되고 필요한 경우 추정의 변경으로 조정됩니다.

(10) 차입원가

의도된 용도로 사용하거나 판매가능한 상태에 이르게 하는데 상당한 기간을 필요로 

하는 자산의 취득, 건설 또는 생산과 직접 관련된 차입원가는 당해 자산 원가의 일부

로 자본화하고 있으며, 기타 차입원가는 발생시 비용으로 계상하고 있습니다.

(11) 정부보조금

정부보조금은 보조금의 수취와 정부보조금에 부가된 조건의 준수에 대한 합리적인 

확신이 있을 때 공정가치로 인식됩니다. 자산관련보조금은 자산의 장부금액을 계산

할 때 차감하여 표시되며, 수익관련보조금은 이연하여 정부보조금의 교부 목적과 관

련된 비용에서 차감하여 표시됩니다. 

(12) 납입자본

보통주는 자본으로 분류하며 자본거래와 직접 관련되어 발생하는 증분원가는 세금효

과를 반영한 순액으로 자본에서 차감하고 있습니다.

우선주는 상환하지 않아도 되거나 당사의 선택에 의해서만 상환되는 경우와 배당의 

지급이 당사의 재량에 의해 결정된다면 자본으로 분류하고, 당사의 주주총회에서 배

당을 승인하면 배당금을 인식하고 있습니다. 주주가 특정일이나 그 이후에 확정되거

나 확정가능한 금액의 상환을 청구할 수 있거나 의무적으로 상환해야 하는 우선주는 
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부채로 분류하고 있습니다. 관련 배당은 발생시점에 이자비용으로 보아 당기손익으

로 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 취

득하여 보유하는 경우 지급하거나 수취한 대가는 자본에서 직접 인식하고 있습니다.

(13) 리스

당사가 리스제공자인 경우 운용리스에서 생기는 리스수익은 리스기간에 걸쳐 정액기

준으로 인식합니다. 운용리스 체결 과정에서 부담하는 리스개설직접원가를 기초자산

의 장부금액에 더하고 리스료 수익과 같은 기준으로 리스기간에 걸쳐 비용으로인식

합니다.

(14) 수익

당사는 기업회계기준서 제1115호의 5단계 수익인식 모형(① 계약 식별 → ② 수행의

무 식별 → ③ 거래가격 산정 → ④ 거래가격을 수행의무에 배분 → ⑤ 수행의무 이행

시 수익 인식)을 적용하여 수익을 인식하고 있습니다.

(15) 금융수익과 비용

당사의 금융수익과 금융비용은 이자수익 및 이자비용으로 구성되어 있습니다. 이자

수익과 이자비용은 기간의 경과에 따라 유효이자율법을 적용하여 당기손익으로 인식

하고 있습니다.
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(16) 법인세

법인세비용은 당기법인세와 이연법인세로 구성되어 있으며, 기타포괄손익이나 자본

에 직접 인식되는 거래나 사건 또는 사업결합에서 발생하는 세액을 제외하고는 당기

손익으로 인식하고 있습니다.

1) 당기법인세

당기법인세는 당기의 과세소득을 기초로 산정하고 있습니다. 과세소득은 포괄손익계

산서상의 법인세비용차감전순이익에서 다른 과세기간에 가산되거나 차감될 손익 및 

비과세항목이나 손금불인정항목을 제외하므로 포괄손익계산서상 손익과 차이가 있

습니다. 당사의 당기법인세와 관련된 미지급법인세는 제정되었거나 실질적으로 제정

된 세율을 사용하여 계산하고 있습니다.

2) 이연법인세

이연법인세부채와 이연법인세자산을 측정할 때에는 보고기간말에 당사가 관련 자산

과 부채의 장부금액을 회수하거나 결제할 것으로 예상되는 방식에 따른 세효과를 반

영하고 있습니다.

이연법인세자산의 장부금액은 매 보고기간말에 검토하고, 이연법인세자산으로 인한 

혜택이 사용되기에 충분한 과세소득이 발생할 가능성이 더 이상 높지 않은 경우 이연

법인세자산의 장부금액을 감소시키고 있습니다.

이연법인세자산과 부채는 보고기간말 제정되었거나 실질적으로 제정된 세법에 근거

하여 당해 자산이 실현되거나 부채가 지급될 보고기간에 적용될 것으로 기대되는 세

율을 사용하여 측정하고 있습니다. 

이연법인세자산과 부채는 동일 과세당국이 부과하는 법인세이고, 당사가 인식된 금

액을 상계할 수 있는 법적 권한을 가지고 있으며 당기 법인세부채와 자산을 순액으로

결제할 의도가 있는 경우에만 상계하고 있습니다. 배당금 지급에 따라 추가적으로 발

생하는 법인세비용이 있다면 배당금 지급과 관련한 부채가 인식되는 시점에 인식하

고 있습니다.
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(17) 주당이익

당사는 보통주 기본주당이익과 희석주당이익을 계속영업손익과 당기순손익에 대하

여 계산하고 포괄손익계산서에 표시하고 있습니다. 기본주당이익은 보통주에 귀속되

는 당기순손익을 보고기간 동안에 유통된 보통주식수를 가중평균한 주식수로 나누어

계산하고 있습니다. 희석주당이익은 전환사채와 종업원에게 부여한 주식기준보상 등

모든 희석화 효과가 있는 잠재적 보통주의 영향을 고려하여 보통주에 귀속되는 당기

순손익 및 가중평균유통보통주식수를 조정하여 계산하고 있습니다.

(18) 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. 현금및현금성자산

(1) 당기말과 전기말 현재 현금및현금성자산의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

보통예금 3,961,637 2,958,167

(2) 당기말과 전기말 현재 사용이 제한된 금융상품의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말 사용제한 내용

보통예금 2,000,000 - 질권설정
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4. 금융상품

(1) 당기말과 전기말 현재 장ㆍ단기금융상품의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분
당기말 전기말

유동 비유동 유동 비유동

정기예금 3,000,000 - 4,675,000 -

(2) 당기말과 전기말 현재 사용이 제한된 금융상품의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말 사용제한 내용

단기금융상품 - 1,351,141 질권설정

5. 매출채권및기타채권

당기말과 전기말 현재 매출채권및기타채권의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

매출채권 9,685 7,193

미수수익 33,702 138,641

합  계 43,387 145,834

6. 기타자산

당기말과 전기말 현재 기타자산의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분
당기말 전기말

유동 비유동 유동 비유동

선급비용 265,798 76,603 36,373 40,602

합  계 265,798 76,603 36,373 40,602
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7. 투자부동산

(1) 당사의 투자부동산은 원가모형으로 평가하고 있습니다.

(2)  당기말과 전기말 현재 투자부동산의 내역은 다음과 같습니다.

① 당기말

(단위: 천원)

구  분 취득원가 감가상각누계액 합  계

토지 20,568,647 - 20,568,647

건물 68,327,400 (3,302,491) 65,024,909

합  계 88,896,047 (3,302,491) 85,593,556

② 전기말

(단위: 천원)

구  분 취득원가 감가상각누계액 합  계

토지 20,568,647 - 20,568,647

건물 68,327,400 (2,619,217) 65,708,183

합  계 88,896,047 (2,619,217) 86,276,830

(3) 당기와 전기 중 투자부동산 장부금액의 변동내역은 다음과 같습니다.

① 당기

(단위: 천원)

구  분 토지 건물 합  계

기초 20,568,647 65,708,183 86,276,830

감가상각 - (683,274) (683,274)

기말 20,568,647 65,024,909 85,593,556
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② 전기

(단위: 천원)

구  분 토지 건물 합  계

기초 20,568,647 66,391,457 86,960,104

감가상각 - (683,274) (683,274)

기말 20,568,647 65,708,183 86,276,830

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

(단위: 천원)

구  분 당기 전기

영업수익 2,376,051 1,873,008

영업비용 1,176,162 1,248,104

8. 유형자산

(1) 당기말과 전기말 현재 유형자산의 내역은 다음과 같습니다.

① 당기말

(단위: 천원)

구  분 취득원가 감가상각누계액 정부보조금 합  계

시설장치 119,000 (25,342) (5,806) 87,852

합  계 119,000 (25,342) (5,806) 87,852

② 전기말

(단위: 천원)

구  분 취득원가 감가상각누계액 정부보조금 합  계

시설장치 85,500 (15,675) (6,616) 63,209

합  계 85,500 (15,675) (6,616) 63,209
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(2) 당기 및 전기 중 유형자산 장부금액의 변동내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분
당기 전기

시설장치 시설장치

기초 63,209 70,949

취득 33,500 -

감가상각 (8,857) (7,740)

기말 87,852 63,209

9. 매입채무및기타채무

당기말과 전기말 현재 매입채무및기타채무의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분
당기말 전기말

유동 비유동 유동 비유동

미지급금 239,940 - 356,736 -

미지급비용 328,767 - 438,863 -

임대보증금 534,110 1,254,150 534,110 1,254,150

합  계 1,102,817 1,254,150 1,329,709 1,254,150

10. 기타부채

당기말과 전기말 현재 기타부채의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

부가세예수금 34,133 6,339

합  계 34,133 6,339
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11. 차입금

(1) 당기말과 전기말 현재 단기차입금의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

차입처 이자율 당기말 전기말

경남은행 4.00% 25,000,000 -

신협중앙회 외 24개 신협 4.00% 25,000,000 -

합  계 50,000,000 -

(2) 당기말과 전기말 현재 장기차입금의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

차입처 이자율 당기말 전기말 최종만기일 상환방법

신한은행 - - 25,000,000
2025-06-01 만기일시상환

신협중앙회 외 29개 신협 - - 25,000,000

소  계 - 50,000,000

유동성 대체 - (50,000,000)

차감 계 - -

상기 차입금과 관련하여 당사의 보험금수령권 및 투자부동산을 담보로 제공하고 있

습니다(주석20 참조).

12. 자본금

당사가 발행할 주식의 총수, 발행한 주식의 수 및 1주당 금액은 각각 100,000,000주,

1,000,000주 및 5,000원 입니다.
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13. 당기말과 전기말 현재 기타불입자본의 변동내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 주식발행초과금 기타자본조정 합  계

전기초 39,965,942 (1,130,000) 38,835,942

이익잉여금 이입 - (890,000) (890,000)

전기말 39,965,942 (2,020,000) 37,945,942

당기초 39,965,942 (2,020,000) 37,945,942

이익잉여금 이입 - (770,000) (770,000)

당기말 39,965,942 (2,790,000) 37,175,942

14. 결손금처리계산서

당기와 전기의 결손금처리계산서는 다음과 같습니다.

제 5(당) 기
2025년 05월 01일 부터

제 4(전) 기
2024년 11월 01일 부터

2025년 10월 31일 까지 2025년 04월 30일 까지

처리예정일 2025년 12월 26일 처리확정일 2025년 06월 26일

주식회사 코람코가치투자제4의5호위탁관리자부동산투자회사 (단위 : 원)

과   목 제 5(당) 기 제 4(전) 기

I. 미처리결손금 　 (1,514,314,540) 　 (1,326,872,809)

  1. 전기이월미처리결손금 (2,064,282,000) 　 (1,373,268,000) 　

  2. 자본잉여금의 전입 770,000,000 　 890,000,000 　

  3. 당기순손실 (220,032,540) 　 (843,604,809) 　

Ⅱ. 이익잉여금처분액 　 1,242,098,126 　 737,409,191

  1. 배당금 1,242,098,126 　 737,409,191 　

    가.현금배당 1,242,098,126 　 737,409,191 　

Ⅲ. 차기이월미처리결손금 　 (2,756,412,666) 　 (2,064,282,000)
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15. 배당금

당기와 전기의 배당금 산정내역은 다음과 같습니다.

(단위:원)

구  분 당기 전기

배당금총액(원) 1,242,098,126 737,409,191

발행주식수(주) 1,000,000 1,000,000

1주당 배당금(원) 1,242 737

1주당 액면가액(원) 5,000 5,000

배당률 24.84% 14.75%
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16. 영업수익 및 영업비용

당기와 전기 중 영업수익 및 영업비용의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기 전기

영업수익:

 임대료수익 1,996,555 1,533,722

 관리수익 254,651 198,862

 기타수익 124,845 140,425

합  계 2,376,051 1,873,009

영업비용:

 자산관리수수료 202,500 202,500

 자산보관수수료 7,500 7,500

 사무수탁수수료 9,000 9,000

 위탁관리수수료 24,000 24,000

 시설유지관리비 186,276 201,692

 세금과공과 65,241 80,953

 투자부동산상각비 683,274 683,274

 감가상각비 8,857 7,740

 수도광열비 120,623 134,635

 수선비 21,450 11,600

 보험료 66,441 104,211

 지급수수료 200,627 14,098

 간주임대료 2,795 2,086

 기타비용 164 82

합  계 1,598,748 1,483,371

영업이익 777,303 389,638
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17. 금융수익 및 금융비용

당기와 전기 중 금융수익 및 금융비용의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기 전기

금융수익:

  이자수익 50,226 90,549

금융비용:

  이자비용 1,047,562 1,324,065

18. 법인세비용

(1) 당기와 전기 손익에 반영된 법인세비용의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구  분 당기 전기

법인세 부담액 - -

일시적 차이로 인한 이연법인세 변동액 - -

법인세비용 - -

(2) 당기와 전기의 법인세비용차감전순이익과 법인세비용간의 관계는 다음과 같습니

다.

(단위: 천원)

구  분 당기 전기

법인세비용차감전순이익(손실) (220,033) (843,605)

적용세율에 따른 세부담액 - -

법인세비용 - -

유효세율 (*) (*)

(*) 법인세법 제51조의2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제 규정에 근거하여 당기 

중 발생한 법인세비용은 없으며, 이에 따라 유효법인세율을 산정하지 아니하였습니

다.
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(3) 당사는 부동산투자회사법 제28조 제3항, 동법시행령 제32조 및 정관 제51조 제2

항에 따라 당기의 감가상각비 범위 내에서 당기순이익을 초과하여 배당할 수 있으므

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

니하였습니다.

19. 주당손익

(1) 당기와 전기의 기본주당손익내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구  분 당기 전기

보통주 당기순이익(손실) (220,032,540) (843,604,809)

가중평균유통보통주식수 1,000,000 1,000,000

기본주당이익(손실) (220) (844)

(2) 당기와 전기의 가중평균유통보통주식수 계산 내역은 다음과 같습니다.

① 당기

구  분 주식수(주) 가중치(일) 적수

기초 1,000,000 184 184,000,000

합  계 184,000,000

일수 184

가중평균유통보통주식수 1,000,000

② 전기

구  분 주식수(주) 가중치(일) 적수

기초 1,000,000 181 181,000,000

합  계 181,000,000

일수 181

가중평균유통보통주식수 1,000,000
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(3) 희석주당손익

당사는 당기와 전기 중 희석효과 발생 가능성이 있는 잠재적보통주가 존재하지 않으

므로 희석주당손익을 계산하지 않았습니다.

20. 우발채무 및 약정사항

(1) 보험계약

당사는 당기말 현재 한화손해보험㈜의 부보금액 133,687백만원의 재산종합보험(패

키지보험, 연간보험료는 106백만원)에 가입되어 있으며, 동 보험에 대한 보험금 수령

권은 장기차입금과 관련하여 경남은행 등이 1순위 근질권으로 60,000백만원이 설정

되어 있습니다. 한편, 이외에 당사는 영문배상책임보험에 가입하고 있습니다.

(2) 자산관리계약

당사는 ㈜코람코자산신탁과 당사가 보유하는 자산의 관리, 처분 및 자산운용 업무를 

위탁하는 계약을 체결하였습니다. 당사가 ㈜코람코자산신탁에게 지급하는 매입보수

는 투자대상자산에 대한 금원의 0.7%, 운용보수는 해당 보수기간의 연평균 투자잔액

의 0.9%에 해당하는 금액을 일할계산한 금액을 최초출자일로부터 투자대상자산을 

처분하여 그 회수한 금액을 투자자들에게 분배완료한 날까지의 기간동안 지급합니 

다.

(3) 일반사무관리계약

당사는하나펀드서비스㈜와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에 관한 사무

및 당해 회사의 운영에 관한 사무 등의 업무에 대한 일반사무관리계약을 체결하였습

니다. 보수는 연 1,800만원(부가가치세 별도)으로 소유권 등기 이전을 완료한 시점부

터 지급하며, 매 결산기 재무제표 승인일로부터 7일이내에 지급해야합니다. 다만, 당

해 수탁자의 수탁업무 수행기간이 6개월에 미달하는 경우 당해 분기의 보수는 당해 

분기의 총일수에 대한 실제 업무수행기간의 비율에 따라 일할 계산한 금액으로 합니

다.
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(4) 자산보관계약

당사는 엔에이치투자증권㈜과 증권, 현금 등의 자산의 보관ㆍ관리업무 및 해산(청산)

관련 업무 위탁계약을 체결하였습니다. 보수는 당사의 매 결산기단위로 주주총회 결

의일로부터 7일이내에 연간 1,500만원을 지급합니다. 다만, 자산보관업무 수행 기간

이 6개월에 미달하는 경우 해당 기간 보수는 매 결산기 단위(6개월)의 총 일수에 대한

실제 업무수행기간의 비율에 따라 일할 계산한 금액으로 합니다.

(5) 담보제공자산

당기말 현재 당사의 담보제공자산의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

담보제공자산 담보권자 담보권 설정금액 관련채무 관련채무금액

부동산담보신탁(*)

1순위 우선수익권
㈜경남은행 외 25개 금융기관 우선수익권   60,000,000 단기차입금 50,000,000

토지 및 건물 ㈜디피엘 근저당권 535,248 임대보증금 535,248

(*) 당사의 토지와 건물은 ㈜경남은행에 담보신탁되어 있습니다.

상기 부동산 외에 당사의 보험금청구권에 대하여 대주단이 근질권을 설정하고 있습

니다.

21. 특수관계자

(1) 당기말 현재 회사의 특수관계자 내역은 다음과 같습니다.

특수관계자명 특수관계의 내용

㈜코람코가치투자제4호위탁관리모부동산투자회사 지배기업

㈜코람코자산신탁 법인이사

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

(단위: 천원)

특수관계자명
당기 전기

매출 등 매입 등 매출 등 매입 등

㈜코람코자산신탁            -         202,500 -   202,500
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(3) 당기말과 전기말 현재 특수관계자에 대한 중요한 채권ㆍ채무내역은 다음과 같습

니다.

(단위: 천원)

특수관계자명
당기말 전기말

채무 채무

㈜코람코자산신탁 202,500  202,500

22. 범주별 금융상품

(1) 당기말과 전기말 현재 범주별 금융자산 내역은 다음과 같습니다.

① 당기말

(단위: 천원)

구  분 상각후원가 측정 금융자산 공정가치

현금및현금성자산 3,961,637 3,961,637

단기금융상품 3,000,000 3,000,000

매출채권및기타채권 43,387 43,387

합  계 7,005,024 7,005,024

② 전기말

(단위: 천원)

구  분 상각후원가 측정 금융자산 공정가치

현금및현금성자산 2,958,167 2,958,167

단기금융상품 4,675,000 4,675,000

매출채권및기타채권 145,834 145,834

합  계 7,779,001 7,779,001
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(2) 당기말과 전기말 현재 범주별 금융부채 내역은 다음과 같습니다.

① 당기말

(단위: 천원)

구  분 상각후원가 측정 금융부채 공정가치

매입채무및기타채무 1,102,817 1,102,817

단기차입금 50,000,000 50,000,000

장기매입채무및기타채무 1,254,150 1,254,150

합  계 52,356,967 52,356,967

② 전기말

(단위: 천원)

구  분 상각후원가 측정 금융부채 공정가치

매입채무및기타채무 1,329,709 1,329,709

유동성장기차입금 50,000,000 50,000,000

장기매입채무및기타채무 1,254,150 1,254,150

합  계 52,583,859 52,583,859

(3) 범주별손익

당기와 전기 중 금융상품 범주별 손익은 다음과 같습니다.

① 당기

(단위: 천원)

구  분
상각후원가 측정

금융자산

상각후원가 측정

금융부채
합  계

이자수익 50,226 - 50,226

이자비용 - (1,047,562) (1,047,562)

② 전기

(단위: 천원)

구  분
상각후원가 측정

금융자산

상각후원가 측정

금융부채
합  계

이자수익 90,549 - 90,549

이자비용 - (1,324,065) (1,324,065)
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23. 위험관리

(1) 금융위험관리

당사는 경영활동과 관련하여 신용위험, 유동성위험 및 시장위험 등 다양한 금융위험

에 노출되어 있습니다. 당사는 금융위험이 경영에 미칠 수 있는 불리한 효과를 최소

화하기 위해 노력하고 있습니다.

1) 신용위험관리

당사는 채무불이행으로 인한 재무적 손실을 경감시키기 위하여 신용도가 일정 수준 

이상인 거래처와 거래하고, 충분한 담보 또는 지급보증을 수취하고 있습니다. 당사는

신용위험노출 및 거래처의 신용등급을 주기적으로 검토하여 거래처의 여신한도 및 

담보수준을 재조정하는 등 신용위험을 관리하고 있습니다.

당기말과 전기말 현재 금융상품 종류별 신용위험의 최대 노출금액은 다음과 같습니

다.

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

현금및현금성자산 3,961,637 2,958,167

단기금융상품 3,000,000 4,675,000

매출채권및기타채권 43,387 145,834

합  계 7,005,024 7,779,001
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2) 유동성위험관리

당사는 미래의 현금흐름을 예측하여 단기 및 중장기 자금조달 계획을 수립하여 유동

성위험을 관리하고 있습니다.

당기말과 전기말 현재 금융부채의 계약상 만기는 다음과 같습니다. 금액은 이자지급

액을 포함한 금액입니다.

① 당기말

(단위: 천원)

 구  분  장부금액  1년미만  1년~5년 합  계

매입채무및기타채무 1,102,817 1,102,817 - 1,102,817

단기차입금(*) 50,000,000 51,501,370 - 51,501,370

장기매입채무및기타채무 1,254,150 - 1,254,150 1,254,150

합  계 52,356,967 52,604,187 1,254,150 53,858,337

(*) 향후 지급될 이자비용과 원금이 포함된 현금흐름을 기초로 하였습니다.

② 전기말

(단위: 천원)

 구  분  장부금액  1년미만  1년~5년 합  계

매입채무및기타채무 1,329,709 1,329,709 - 1,329,709

장기매입채무및기타채무 1,254,150 - 1,254,150 1,254,150

장기차입금(*) 50,000,000 50,660,575 - 50,660,575

합  계 52,583,859 51,990,284 1,254,150 53,244,434

(*) 향후 지급될 이자비용과 원금이 포함된 현금흐름을 기초로 하였습니다.

당사는 이 현금흐름이 유의적으로 더 이른 기간에 발생하거나, 유의적으로 다른 금액

일 것으로 기대하지 않습니다.

3) 시장위험

시장위험이란 시장가격의 변동으로 인하여 금융상품의 공정가치나 미래현금흐름이 

변동할 위험을 의미합니다. 시장가격 관리의 목적은 수익은 최적화하는 반면 수용가

능한 한계 이내로 시장위험 노출을 관리 및 통제하는 것입니다.

당사는 당기말 현재 시장위험에 노출되어 있지 않습니다.
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(2) 자본위험관리

당사의 자본관리 목적은 계속기업으로서 주주 및 이해당사자들에게 이익을 지속적으

로 제공할 수 있는 능력을 보유하고 자본비용을 절감하기 위해 최적 자본구조를 유지

하는 것입니다. 자본구조의 유지 또는 조정을 위하여 당사는 배당을 조정하거나, 주

주에 자본금을 반환하며, 부채감소를 위한 신주 발행 및 자산 매각 등을 실시하고 있

습니다. 

당사의 자본관리지표로 부채비율을 이용하고 있으며 이 비율은 순부채를 총자본으로

나누어 산출하고 있으며, 당기말과 전기말 현재 부채비율은 다음과 같습니다

(단위: 천원)

구  분 당기말 전기말

부채총계 52,391,100 52,590,198

차감: 현금및현금성자산  (3,961,637) (2,958,167)

순부채 48,429,463 49,632,031

자본총계 40,661,628 41,619,070

순부채비율 119.10% 119.25%
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외부감사 실시내용

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

1. 감사대상업무

회     사     명 주식회사 코람코가치투자제4의5호위탁관리자부동산투자회사

감사대상 사업연도 2025년 05월 01일 부터 2025년 10월 31일 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 1 1 2 1 - - - - - - 4 3

투입

시간

분ㆍ반기검토 - - - - - - - - - - - - - -

감사 5 3 4 5 57 57 - - - - - - 66 65

합계 5 3 4 5 57 57 - - - - - - 66 65

3. 주요 감사실시내용

구  분 내   역

전반감사계획

(감사착수단계)

수행시기 2025-11-15 1 일

주요내용 감사위험 평가 및 감사절차의 성격, 시기, 범위 결정 등

현장감사

주요내용

수행시기
투입인원

주요 감사업무 수행내용
상주 비상주

2025-11-26 1 일 1 명 1 명 전사 수준 감사 수행

2025-11-28 1 일 1 명 1 명 계정 단위 감사 수행

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 해당사항 없음
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지배기구와의

커뮤니케이션

커뮤니케이션 횟수 2 회

수행시기 2025-11-15, 2025-12-19

외부전문가 활용
감사 활용 내용 -

수행시기 - - 일

4. 감사(감사위원회)와의 커뮤니케이션

구분 일자 참석자 방식 주요 논의 내용

1 2025년 11월 15일
내부감사

담당공인회계사
비대면회의

-책임구분

-감사수행과정의 독립성 준수

-중간감사결과

2 2025년 12월 19일
내부감사

담당공인회계사
비대면회의

-재무제표 감사의 목적

-책임구분

-감사수행과정의 독립성 준수

-감사진행상황 및 감사결과
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