
투 자 보 고 서
2025.05.01 부터 2025.07.31 까지

( 제 5 기 1 분기 )

국토교통부장관, 금융위원회 귀중

부동산투자회사법 제37조, 같은 법 시행령 제40조 및 부동산투자회사등에 관한 감독규정 제7조
의 규정에 의하여 투자보고서를 작성하여 제출합니다.

2025.09.15

회 사 명 :
주식회사 코람코가치투자제4의5호위탁관리자부동산투자

회사

대 표 이 사 : (주)코람코자산신탁

본점소재지 : 서울특별시 강남구 삼성로 511(삼성동)

(전화번호) 02-787-0062

(홈페이지) www.koramco.co.kr

작성책임자 : (회사) 코람코자산신탁 (직책) 차장

(전화번호) 02-787-0061 성명 서승환

공시책임자 : (회사) 코람코자산신탁 (직책) 차장

(전화번호) 02-787-0061 성명 서승환

http://www.koramco.co.kr/


제 1 부 부동산투자회사의 현황

Ⅰ. 회사의 현황

1. 회사의 개요

1) 회사명
주식회사 코람코가치투자제4
의5호위탁관리자부동산투자회
사

2) 설립일 2023.02.22

3) 소재지 서울특별시 강남구 삼성로 511(삼성동)

4) 자산 및 자본금, 부채 (기준일자) 2025.07.31 (단위: 원)

자산총계 92,654,220,383

부채총계 52,318,663,785

자본총계 40,335,556,598

자 본 금 5,000,000,000

5) 회사유형 위탁관리부동산투자회사

6) 비고

(1) 정관에서 정한 회사의 존속기간 및 해산사유

해산사유 : 
① 주주총회의 해산결의 
② 합병 
③ 파산 
④ 법원의 해산명령 또는 해산판결 
⑤ 국토교통부장관의 영업인가의 취소 
⑥ 설립 후 1년 6개월 이내에 영업인가를 받지 못한 경우

(2) 신용평가결과

해당없음

2) 사업개요



(1) 업무위탁현황

자산관리회사 (주)코람코자산신탁

사무수탁회사 하나펀드서비스(주)

자산보관회사 
(금융자산+부동산)

해당없음

자산보관회사 
(금융자산)

엔에이치투자증권

자산보관회사 
(부동산)

신한자산신탁

(2) 투자대상

대표투자대상 물류

투자 
대상

주택(공동주택) X

주택(단독주택) X

준주택(기숙사, 다중
생활시설, 노인복지주

택, 오피스텔)
X

오피스 X

리테일 X

물류 O

호텔 X

데이터센터 X

사회기반시설 X

복합시설 X

기타 X

직접 
취득 
자산

부동산 O

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 100.0%

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 
- 2023.02.22 발기인총회 
- 2023.02.22 회사설립(자본금 3억원) 
- 2023.04.06 업무위탁계약체결 
자산보관위탁계약체결_부동산(신한자산신탁) 
자산보관위탁계약체결_현금 등(NH투자증권㈜) 
일반사무위탁계약체결(하나펀드서비스㈜) 
자산관리위탁계약체결((주)코람코자산신탁) 
- 2023.04.21 국토교통부 영업인가 
- 2023.05.22 부동산 매매계약 체결 
- 2023.06.01 신주발행(보통주 1,000,000주) 
- 2023.06.01 부동산 취득(케이로지스 서이천Ⅱ(서이천켄달물류센터)) 
- 2023.06.27 유상감자(보통주 60,000주) 
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

법인이사
(주)코람코자산신

탁
110111-
2359837

2001.10.24 설립 
2001.11.17 건교부 인가

결격요건 해당없음

감독이사 유운준 1972.03.01 법무법인 한울 결격요건 해당없음

감독이사 박성언 1979.02.23 회계법인 성지 결격요건 해당없음

※ 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 2025.04.17

KTB투자증권 계장(2000.04.
~2002.10.) 

극동건설 대리 
(2006.01.~2009.03.) 

코람코자산신탁/신탁지원팀
장(2009.03.~2023.06.) 

코람코자산신탁/준법감시인,
감사팀장(2023.06.~)

해당 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

[ 2025.07.31 현재]

(단위 : 원, 주)

구 분 종 류 발행주식수
주당 발행가

액
주당 액면가

액
비 고

기명식 보통주 1,000,000 45,000 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)

주식매수선택권 : 해당사항 없음 
의결권이 있는 주식 수 : 보통주 1,000,000주 
의결권이 제한된 주식 수 : 해당사항 없음



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

2023.
02.22

설립
자본
금

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

2023.
06.01

유상
증자

보통주 1,000,000 45,000 5,000 5,000,000,000 5,300,000,000 1666.67%

2023.
06.27

유상
감자

보통주 -60,000 5,000 5,000 -300,000,000 5,000,000,000 -5.66%

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

【 2025.07.31 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

주식회사
코람코가
치투자제4
호위탁관
리모부동
산투자회

사

최대
주주

내국인
대한
민국

기관 제25호 보통주

1,000,000 1,000,000

청약예외주
주

45,000

(100.00%) (100.00%)

※ 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



2) 주요주주(10%이상 주주)의 주식소유현황

【 2025.07.31 현재 】

순위 성명
내/ 

외국인
국적

기관/ 
개인

청약예외
주주

주식의 
종류

소유주식수 지분율 기관구분

분기말 
출자금액
(단위 : 
백만원)

비고

자료가 없습니다.

※ 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

【 2025.07.31 현재 】

구분
주주수

(명)
비율 주식수 비율 비고

최대주주 1 100.00% 1,000,000 100.00%

주요주주 0.00% 0.00%

소액주주 
- 개인

0.00% 0.00%

소액주주 
- 법인

0.00% 0.00%

합 계 1 100.00% 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

① 회사는 상법 제462조 제1항에 따른 매 사업연도 이익배당한도의 100분의 90이상을 주주에게 금전으로 배당
하여야 한다. 이 경우 상법 제 458조에 따른 이익준비금은 적립하지 아니한다. 

② 회사가 제 1항에 따라 이익을 배당할 때에는 상법 제 462조에도 불구하고 부투법 시행령 제 32조가 정하는 바
에 따라 해당 사업연도의 감가상각비 상당액을 초과배당할 수 있다.

2) 최근 사업연도의 배당에 관한 사항

[주당액면가액 : 5,000 원 ] (단위 : 원, %)

구분 제 4 기 제 3 기 제 2 기 제 1 기

당기순이익 -843,604,809 -475,781,016 -546,338,475 1,526,592,999

상법상 
이익배당한도

-1,326,872,809 -629,055,016 53,661,525 1,526,592,999

자산의 평가손실 0 0 0 0

부동산투자회사법
상 이익배당한도

-1,326,872,809 -629,055,016 53,661,525 1,526,592,999

당기감가상각비 등 2,064,282,000 1,373,268,000 683,274,000 569,395,000

배당가능이익 737,409,191 744,212,984 736,935,525 2,095,987,999

배당금
보통주 737,409,191 744,212,984 736,935,525 1,526,592,999

종류주 0 0 0 0

주당 
배당금

보통주 737 744 737 1,527

종류주 0 0 0 0

배당수익율 1.70% 1.69% 1.65% 6.79%

연환산배당율 3.43% 3.35% 3.31% 9.83%

※ 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
【 2025.07.31 현재 】

(단위 : 백만원)

구분 차입처 금액
All-in 
금리(%)

금리(%)
대출취급 
수수료(%)

기간 
(단위 : 년)

고정금리
여부

담보제공자산

차입 경남은행 25,000 4.00% 4.00% 0.00% 1.0 고정
케이로지스 서

이천Ⅱ

차입 신협대주단 25,000 4.00% 4.00% 0.00% 1.0 고정
케이로지스 서

이천Ⅱ

※ 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 86,277 91.58 85,935 92.75

92.75 92.75

부동산개발사업 0 0.00 0 0.00

부동산관련 증권 0.00 0.00 0.00

현금 7,633 8.10 6,331 6.83 6.83 6.83

기타 자산 299 0.32 388 0.42 0.42 0.42

총계 94,209 100.00 92,654 100.00 100.00

※ 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 86,277 85,935 2023.06.01

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 케이로지스 서이천Ⅱ 물류
경기도 이천시 마장면 회억
리 452

2017.02.01
2023.06.

01

대출약정금액의
120% 

근저당권 설정
535,248,000원

일반 36,105 47,653 21,410 외 1필지

※ 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 구분
된 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
케이로지스 서

이천Ⅱ 20,569 68,327 2,961 85,935 1,788 일반



3) 소유 부동산별 임대현황

부동산명
임대가능 

면적 
(㎡)

임대면적 
(㎡)

임대율 
(임대면적/임대
가능면적, %)

임대차 
계약수

1 케이로지스 서이천Ⅱ 46,391.34 46,391.34 100.00% 2



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 경남은행 변동 0 1,330 운영

보통예금 경남은행 변동 0 2,000
이자유보계

좌

보통예금 신한은행 변동 2,282 0
운용계좌

(구)

보통예금 신한은행 변동 676 0
이자유보계

좌

보통예금 신한은행 변동 0 0 대출금입금

보통예금 우리은행 변동 0 0
부가가치세

계좌

정기예금 우리은행 3.62% 2,000 0 신규

정기예금 신협 3.20% 0 1,000 신규

정기예금 신협 3.20% 0 1,000 신규

정기예금 농협 2.70% 0 1,000 신규



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 9 9

그 밖의 기타자산 미수수익 11 11

그 밖의 기타자산 선급비용 157 157

그 밖의 기타자산 선납세금 37 37

그 밖의 기타자산 시설장치 59 59

그 밖의 기타자산 장기선급비용 115 115



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 경남은행 변동 0 1,330

보통예금 경남은행 변동 0 2,000

보통예금 신한은행 변동 2,282 0

보통예금 신한은행 변동 676 0

보통예금 신한은행 변동 0 0

보통예금 우리은행 변동 0 0

정기예금 신협 3.20% 0 1,000

정기예금 신협 3.20% 0 1,000

정기예금 농협 2.70% 0 1,000

← 필요시 주석 기재



4. 기타자산 변경내역

(전기) 잔액 → (당기) 잔액 : 원 

외상매출금(매출채권) : 11,751,880 → 8,796,174 

미수수익 : 97,521,431 → 10,682,154 

선급비용 : 68,903,736 → 156,705,274 

선납세금 : 39,098,590 → 41,845,730 

시설장치 : 67,079,100 → 59,339,100 

장기선급비용: 40,601,536 → 115,468,742



제 3 부 자산 및 수익과 비용에 관한 사항

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

구 분 금액(원) 비율(%) 비 고

부동산

임 대 료 808,358,200 79.58%

분양수익 - 0.00%

관리수익 - 0.00%

기타수익 180,157,078 17.74%

부동산관련
증권

평가이익 - 0.00%

처분이익 - 0.00%

이자,배당금 등 - 0.00%

현금 현금관련수익 27,206,185 2.68%

기타자산 기타자산 관련수익 0.00%

기타 14 0.00%

총 수 익 1,015,721,477 100.00%

※ 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 케이로지스 서이천Ⅱ 808,358,200 100.00%

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 케이로지스 서이천Ⅱ



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 경남은행 변동 0 22,436 운영

보통예금 경남은행 변동 0 33,972
이자유보계

좌

보통예금 신한은행 변동 690,232 173,767
운용계좌

(구)

보통예금 신한은행 변동 0 68,537
이자유보계

좌

보통예금 신한은행 변동 0
대출금입

금

보통예금 우리은행 변동 3 4
부가가치세

계좌

정기예금 우리은행 3.62% 18,198,906 1,041,641 신규

정기예금 신협 3.20% 0 4,383,561 신규

정기예금 신협 3.20% 0 4,383,561 신규

정기예금 농협 2.70% 0 1,849,315 신규

정기예금 신한은행 3.50% 17,643,835 12,911,671

정기예금 신한은행 4.20% 5,695,579 0

정기예금 신한은행 3.86% 6,567,287 2,337,720



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 341,637,000 21.87%

기타비용 676,736,169 43.33%

부동산관련
증권

평가손실 0.00%

처분손실 0.00%

기타비용 0.00%

현금 현금관련비용 0.00%

기타자산 기타자산관련비용 0.00%

기타 543,452,040 34.80%

총 비 용 1,561,825,209 100.00%

※ 부동산관련 증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



Ⅳ. 상세내역

1. 부동산 영업경비

(단위 : 원)

구 분 합계
케이로지스 서이

천Ⅱ
현금 기타자산 기타

분양원가 0

급여 0

상여 0

퇴직급여 0

복리후생비 0

자산관리수수료 
(AMC수수료)

101,250,000 101,250,000

부동산관리수수료 
(PM, FM 등)

93,983,000 93,983,000

자산보관수수료 3,750,000 3,750,000

일반사무 
위탁수수료

4,500,000 4,500,000

기타지급수수료 315,535,780 315,535,780

유형자산 
감가상각비

3,870,000 3,870,000

투자부동산 
감가상각비

341,637,000 341,637,000

무형자산 
감가상각비

0 0

세금과공과 44,820,034 44,820,034

광고선전비 0 0

보험료 37,126,441 37,126,441

임차료 0 0



교육훈련비 0 0

여비교통비 0 0

통신비 0 0

수선유지비 21,450,000 21,450,000

청소비 0 0

수도광열비 50,306,594 50,306,594

대손상각비 0 0

접대비 0 0

판매촉진비 0 0

이자비용 0 0

금융리스이자비용 0 0

기타영업비용 144,320 144,320



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 0.7 %
투자대산자산에 대한 금원(부

가가치세 불포함)의 0.7%
0 668,079,830

성과보수(매입) 취득금액의 - % 해당사항 없음

기본보수(운용) 총 사업비의 0.6 %

해당 보수기간의 연평균 투자
잔액(부가가치세 불포함)의
0.9%에 해당하는 금액을 일

할 계산한 금액을 최초 출자일
로 투자대상자산을 처분하여
그 회수한 금액을 투자자들에
게 분배 완료한 날까지의 기간

동안 지급

101,250,000 405,000,000

성과보수(운용) 총 사업비의 - % 해당사항 없음

기본보수(매각) 매각금액의 - % 해당사항 없음

성과보수(매각) 매각차익의 - % 해당사항 없음

사무수탁회사 위탁보수 하나펀드서비스㈜
- 연 1,800만원, 결산기별 900만원(VAT별도) 

매 결산기 재무제표 승인일로부터 7일 이내 지급
4,500,000 18,000,000

자산보관회사 위탁보수
NH투자증권(주)(현금, 증
권), 신한자산신탁(부동산)

(현금 및 증권) 

연 1,500만원, 결산기별 750만원(VAT별도) 
매 결산 주주총회결의일로부터 7일 이내 

신탁수익 : 
신탁의 수익은 본건 부동산의 일부 또는 전부의 처분
으로 인해 수탁자가 취득하는 처분대금 및 기타 이에 
준하는 것으로 한다. 단, 담보신탁계약에서 달리 정하
는 경우에는 담보신탁계약에 따른다. 
자산보관업무 보수 : 
① 위탁자는 수탁자에 대하여 자산보관 업무의 수행
에 대한 대가로서 보수를 지급하기로 한다. 다만, 위 
보수는 관련법령에 따라 수탁자 명의로 본건 부동산
에 관하여 최초로 부동산의 소유권 이전등기에 관한 
신청이 접수된 날 및 다른 부동산투자회사 또는 부동
산집합투자기구가 발행한 지분증권, 수익증권 또는 
채무증권을 취득한 날로부터 지급하기로 한다. 
② 본조 제1항에도 불구하고, 본조 제1항의 보수는 부
동산 담보신탁계약상 보수로 갈음하며, 본 계약에 따
른 보수를 면제하기로 한다. 
담보신탁보수: 23,000,000원

3,750,000 15,000,000

시설관리회사 위탁보수 주식회사 무브 시설관리 위탁계약(재위탁) : 월 32,407,000원(vat별도) 83,531,000 388,884,000

임대관리회사 위탁보수

재산관리회사 위탁보수 주식회사 무브 부동산 관리 위탁계약 : 월 4,000,000원(vat별도) 10,452,000 48,000,000

합 계 203,483,000



※ 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 않
은 경우 예상 수수료를 기재



Ⅴ. 자기자본수익률

(단위 : %)

구 분 제 5 기 1 분 기 제 4 기 2 분 기 제 4 기 1 분 기 제 3 기 2 분 기

당해회사수익률 (4.99) (3.85) (2.29) (2.15)

※ 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 5 기 1 분기 기준일 2025.07.31 현재

전기 제 4 기 기말 기준일 2025.04.30 현재

회사명: 주식회사 코람코가치투자제4의5호위탁관리자부동산투자회사 (단위: 원)

과 목
제 5 (당)기 1 분기 제 4 (전)기

금 액 금 액

1. 유동자산 6,544,219,375 7,828,626,895

1) 현금및현금성자산 3,330,888,033 2,958,166,964

2) 단기금융상품 3,000,000,000 4,675,000,000

3) 매출채권 8,796,174 7,192,939

5) 미수수익 10,682,154 138,641,204

9) 선급비용 156,705,274 36,373,438

10) 부가세대급금 0

11) 선급법인세 37,147,740 13,252,350

14) 재고자산 0 0

2. 비유동자산 86,110,001,008 86,380,640,802

4) 유가증권 0 0

5) 유형자산 59,339,100 63,209,100

기타유형자산 79,289,100 78,884,100

감가상각누계액(유형자산-기타유형자산) (19,950,000) (15,675,000)

6) 투자부동산 85,935,193,166 86,276,830,166

토지 20,568,646,829 20,568,646,829

건물 68,327,400,337 68,327,400,337

감가상각누계액(투자부동산-건물) (2,960,854,000) (2,619,217,000)

7) 무형자산 0 0

110) 기타비유동자산 115,468,742 40,601,536

자 산 총 계 92,654,220,383 94,209,267,697

1. 유동부채 51,064,513,785 51,336,048,176

6) 미지급금 156,656,000 356,736,240

7) 미지급비용 328,767,124 438,863,012

9) 부가세예수금 44,980,661 6,338,924

12) 단기차입금 50,000,000,000

13) 유동성장기차입금 50,000,000,000

15) 유동보증금 534,110,000 534,110,000

2. 비유동부채 1,254,150,000 1,254,150,000

9) 기타비유동부채 1,254,150,000 1,254,150,000

부 채 총 계 52,318,663,785 52,590,198,176

1. 자본금 5,000,000,000 5,000,000,000

1) 보통주자본금 5,000,000,000 5,000,000,000

2. 자본잉여금 37,945,942,330 37,945,942,330

1) 주식발행초과금 37,945,942,330 37,945,942,330

3. 자본조정 0 0

4. 기타포괄손익누계액 0 0

5. 이익잉여금(결손금) (2,610,385,732) (1,326,872,809)

자 본 총 계 40,335,556,598 41,619,069,521

부 채 및 자 본 총 계 92,654,220,383 94,209,267,697



Ⅱ. 손익계산서

당기 제 5 기 1 분기 시작일 2025.05.01 종료일 2025.07.31

전기 제 4 기 1 분기 시작일 2024.05.01 종료일 2024.07.31

회사명: 주식회사 코람코가치투자제4의5호위탁관리자부동산투자회사 (단위: 원)

과 목

제 5 (당)기 제 4 (전)기

금 액 금 액

최근3개월 당기누적 최근3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 988,515,278 988,515,278 1,121,099,145 1,121,099,145

2) 임대료수익 808,358,200 808,358,200 974,168,000 974,168,000

3) 관리비수익 127,307,700 127,307,700 85,324,000 85,324,000

7) 기타영업수익 52,849,378 52,849,378 61,607,145 61,607,145

Ⅱ. 영업비용 1,018,373,169 1,018,373,169 736,663,554 736,663,554

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 101,250,000 101,250,000 101,250,000 101,250,000

7) 부동산관리수수료(PM, FM 등) 93,983,000 93,983,000 116,471,000 116,471,000

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

9) 일반사무위탁수수료 4,500,000 4,500,000 4,500,000 4,500,000

10) 기타지급수수료 315,535,780 315,535,780 5,289,998 5,289,998

11) 유형자산감가상각비 3,870,000 3,870,000 3,870,000 3,870,000

12) 투자부동산감가상각비 341,637,000 341,637,000 341,637,000 341,637,000

14) 세금과공과 44,820,034 44,820,034 37,581,865 37,581,865

16) 보험료 37,126,441 37,126,441 52,968,905 52,968,905

21) 수선유지비 21,450,000 21,450,000 5,120,000 5,120,000

23) 수도광열비 50,306,594 50,306,594 64,165,720 64,165,720

29) 기타영업비용 144,320 144,320 59,066 59,066

Ⅲ. 영업이익 (29,857,891) (29,857,891) 384,435,591 384,435,591

Ⅳ. 영업외수익 27,206,199 27,206,199 49,069,418 49,069,418

1) 이자수익 27,206,185 27,206,185 48,795,842 48,795,842

10) 기타영업외수익 14 14 273,576 273,576

Ⅴ. 영업외비용 543,452,040 543,452,040 686,549,741 686,549,741

1) 이자비용 543,452,040 543,452,040 686,549,741 686,549,741

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) (546,103,732) (546,103,732) (253,044,732) (253,044,732)

Ⅷ. 당기순이익(손실) (546,103,732) (546,103,732) (253,044,732) (253,044,732)

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) (546,103,732) (546,103,732) (253,044,732) (253,044,732)

ⅩⅠ. 주당손익 (546) (546) (253) (253)



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 :

기타사항(특기사항 포함)

- 내부감사인의 감사(검토) 의견

감사(검토)의견 :

기타사항(특기사항 포함)



제 6 부 중요한 소송등 진행 현황

Ⅰ. 중요한 소송진행사항



제 7 부 특별관계자 등과의 거래 현황

Ⅰ. 거래현황

주석 18. 특수관계자 참고

※ 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




















































