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제 1 부 부동산투자회사의 현황

1. 회사의 현황

가. 회사의 개요

(1) 회사명
주식회사 코람코더원강남제1
호위탁관리부동산투자회사

(2) 설립일 2022.03.28

(3) 소재지 서울특별시 강남구 삼성로 511, 4층 (삼성동,골든타워)

(4) 자산 및 자본금, 부채 (단위: 원)

구 분
당분기말 전기말

2026.02.28 2025.11.30

자산총계 460,527,642,506 462,371,936,136

부채총계 280,570,511,929 280,516,966,933

자본총계 179,957,130,577 181,854,969,203

자 본 금 20,000,000,000 20,000,000,000

(5) 회사유형 위탁관리부동산투자회사 (프로젝트 부동산투자회사 여부 :X )

(6) 비고

(가) 신용평가결과

해당사항 없음

(나) 기타

해당사항 없음



제 2 부 자산에 관한 사항

1. 총자산의 구성 현황

가. 총괄표

(1) 총자산의 구성 및 비율
(단위 : 백만원, %)

항 목
직전분기말 당분기말 총자산대비 

구성비율

임대보증금 
등을 고려한 

구성비율
비고

자산총액 비율 자산총액 비율

구조조정부동산 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

부동산 관련 449,151 97.14% 448,772 97.45%

97.45% 97.45%

부동산 449,151 97.14% 448,772 97.45%

부동산개발사업 0.00% 0.00%

설립할 때 
납입된 주금(株金)

0.00% 0.00%

신주발행으로 
조성한 자금

0.00% 0.00%

소유 부동산의 
매각대금

0.00% 0.00%

법 시행령 제27조 
제1항에 따른 항목

0.00% 0.00%

부동산 관련 증권 0.00% 0 0.00% 0.00% 0.00%

현금 11,865 2.57% 10,272 2.23% 2.23% 2.23%

기타 자산 1,356 0.29% 1,484 0.32% 0.32% 0.32%

총계 462,372 100.00% 460,528 100.00% 100.00% 100.00%

※ 1. 부동산개발사업, 설립할 때 납입된 주금(株金), 신주발행으로 조성한 자금 및 소유 부동산의 매각대금, 시행령 제27조제1항
에 따른 항목은 법 제25조제1항 및 같은 법 제49조의2제1항에 따른 부동산에 포함되는 자산을 말함(기업구조조정부동산투자회
사의 경우, 구조조정부동산을 별도 표시)

2. 부동산관련 증권은 법 제2조제3호 각 목의 어느 하나에 해당하는 자산을 말함

3. 현금은 금융기관에의 예치금을 포함하며, 부동산에 포함되는 자산은 제외함

4. 기타는 자산 중 부동산, 부동산 관련 증권, 현금에 해당되지 않는 자산을 말함



(2) 임대주택 관련 사항

임대주택 구분 해당없음

임대주택비율 해당없음

임대주택 포함 여부 X

임대주택 70% 이상 여부 X

※ 임대주택 구분은 「공공주택 특별법」 제2조에 따른 ‘공공건설’, ‘공공매입’, ‘지분적립
형 임대주택’, ‘이익공유형 분양주택’, 「민간임대주택 특별법」 제2조 ‘민간건설’, ‘민간
매입’, ‘공공지원민간임대’, ‘장기일반민간임대’ 중 선택하여 기재



나. 부동산 현황(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

(1) 소유 부동산별 개요

부동산명 투자대상 위치
완공 

(개축)일
자

취득일자 담보 및 부채내역 유형
대지면적 

(㎡)
연면적 

(㎡)
건축면적 

(㎡)
비고

1 DF타워 오피스
서울시 서초구 서초동 
1328-3

1999.05.25
2022.06.

17

- 차입금 2,680억 
- 매입가액 4,300

억 약 65% 
- 보증금 약 100억

원 제외

일반 1,777.40 29,916.06 933.41

※ 준공시 잔금지급예정으로 준공후 소유권이 넘어오는 경우는 제외

※ 투자대상은 주택(공동주택), 주택(단독주택), 주택(준주택), 오피스, 리테일, 물류, 호텔, 데이터센터, 사회기반시설, 복합시설, 기타 중 기재

전경사진



(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 DF타워 408,955 43,881 1,505 0 0 5,569 448,772 10,637 일반



(3) 소유 부동산별 임대현황

(가) 소유 부동산별 임대현황

부동산명
임대가능 

면적 
(㎡)

임대면적 
(㎡)

임대율 
(임대면적/임대
가능면적, %)

임대차 
계약수

1 DF타워 29,916.06 29,916.06 100.00% 6

(나) 임대주택에 투자하는 부동산투자회사의 상세 임대현황

주택의 종류 주택형 총세대수 임대세대수
세대당 평균 
임대보증금

(원)

세대당 평
균 

월임대료
(원)

비고

자료가 없습니다.

※ 주택의 종류는 아파트, 오피스텔, 도시형생활주택 등

※ 주택형은 59A, 59B, 84A, 84B 등

※ 세대당 평균임대보증금 및 월임대료는 주택형별 구분 기재(분기말 현재 기준)



(4) 부동산개발사업의 현황

(가) 개발관련 사항

대토리츠 여부 X

개발투자비율 
(주주총회 결의 기준)

해당없음

개발사업에 관한 인∙허가일 해당없음

개발사업에 관한 사용승인∙준공검사일 해당없음

※ 개발투자비율 : 법 제12조제1항4의2호 참고

(나) 부동산개발사업 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



1) 부동산개발사업명(1)

2) 부동산개발사업명(2)

3) 장래 예정인 부동산개발사업 현황

(다) 당분기에 추진중인 부동산개발사업 현황



다. 부동산 관련 증권 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종 목 명 취득금액
당분기말 
현재 가액

자산 
구성비

보유수량 
(주)

소유 
지분율

증권 소유
부동산 개수

증권 소유 
부동산 

위치 구분

증권 소유 
부동산 위치 

국가명

자료가 없습니다.



라. 현금(금융기관 예치내역 포함) 현황

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율
직전분기말 

예치금
당분기말 

예치금
비고

보통예금 우리은행 변동 11,865 5,272

정기예금 수협은행 2.94% 0 5,000



마. 기타 자산 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종 목 명 취득금액
당분기말 
현재 가액

비고

유가증권

유가증권

유가증권

유가증권

유가증권

파생상품자산

파생상품자산

파생상품자산

그 밖의 기타자산 매출채권 1,377 1,377

그 밖의 기타자산 미수수익 21 21

그 밖의 기타자산 선급비용 4 4

그 밖의 기타자산 부가세대급금 77 77

그 밖의 기타자산 선급법인세 4 4

※ 비고에 자산 관련 정보(예. 전환사채의 경우 전환가액 등, 신주인수권부사채의 경우 행사가액 등) 
기재



2. 총자산의 변경내역

가. 당분기 동안의 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

나. 당분기 동안의 부동산관련 증권 거래내역

(단위 : 백만원)

구분 종 목 명 거래일자
취득/처분 

일자
매매가액 거래비용 장부가액 비고

자료가 없습니다.



제 3 부 부채 및 자본에 관한 사항

1. 부채 현황

가. 총괄표
【 2026.02.28 현재 】

구분 차입처
금액 

(백만원)
All-in 
금리(%)

금리(%)
대출취급 
수수료(%)

차입일 만기일
고정금리 여

부
담보제공자산

차입금 ㈜우리은행 외 267,298 4.08% 3.91% 0.35% 2025.06.17 2027.06.17 변동 DF타워

※ 구분 : 차입금, 회사채 등

※ All-in 금리 : 대출금리에 대출 관련 수수료를 고려한 금리

※ 고정금리 여부 : 변동금리의 경우 대출약정서 상 금리산정 기준을 기재할 것

차입금 원금268,000백만원이며, 상기 금액은 현재가치할인차금 포함 금액임.



2. 주식 현황

가. 자본금 변동 현황
(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

2022.03.28 설립 보통주 600,000 500 500 300,000,000 300,000,000 0.0%

2022.06.17 증자 보통주 20,000,000 5,000 500 10,000,000,000 10,300,000,000 3333.3%

2022.06.17 증자 종류주 20,000,000 5,000 500 10,000,000,000 20,300,000,000 3333.3%

2022.07.20 감자 보통주 -600,000 500 500 -300,000,000 20,000,000,000 -1.5%



나. 공모 관련사항

공모 의무 여부 O

공모 실시 여부 O

30% 이상 공모충족일 2023.09.26

다. 공모 실시내역
(단위 : 원, 주)

종류
청약 

개시일
청약 

종료일
납입 

개시일
납입 

종료일

주당 
모집 
가액

모집 
주식수

청약 
주식수

배정 
주식수

청약률 배정률

종류주
2023.0
9.21

2023.0
9.22

2023.0
9.25

2023.0
9.25

5,000 15,800,000 600,000 600,000 4% 4%



3. 주주현황

가. 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【 2026.02.28 현재 】

성명 관계
내/ 

외국인
국적

기관/
개인

청약예외
주주

주식의 
종류

소유주식수(지분율)
변동원인 기관 

구분

분기말 
출자금액 
(백만원)기초 증가 감소 분기말

두나무㈜
최대
주주

내국인
대한
민국

기관
해당사항

없음
보통주

20,000,000 20,000,000
기타 100,000

(50.00%) (50.00%)

※ 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

* 2023-09-21~22 : 공모 청약 完 
* 출자금액은 보유주식수x발행가액으로 산출하였습니다.



나. 주요주주(10% 이상 소유 주주)의 주식소유현황

【 2026.02.28 현재 】

순위 성명
내/ 

외국인
국적

기관/ 
개인

청약예외
주주

주식의 
종류

소유주식수 지분율 기관구분
분기말 

출자금액 
(백만원)

비고

1

주식회사코람
코라이프인프
라위탁관리부
동산투자회사

내국인 대한민국 기관
해당사항

없음
종류주 7,900,000 19.75%

청약예외주
주

39,500

2 전문건설공제
조합

내국인 대한민국 기관
해당사항

없음
종류주 4,200,000 10.50%

청약예외주
주

21,000

※ 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

* 2023-09-21~22 : 공모 청약 完 
* 출자금액은 보유주식수x발행가액으로 산출하였습니다.



다. 최대주주, 주요주주 및 기타주주 분포

【 2026.02.28 현재 】

구분
주주 수

(명)
비 율 주식 수 비 율 비고

최대주주 1 10.00% 20,000,000 50.00%

주요주주 2 20.00% 12,100,000 30.25%

기타주주 
- 개인

0.00% 0.00%

기타주주 
- 법인

7 70.00% 7,900,000 19.75%

합 계 10 100.00% 40,000,000 100.00%

라. 청약 예외주주 분포

청약예외주주 비율 해당없음

청약예외주주 50% 이상 여부 X

※ 청약예외주주가 50% 이상인 경우 부동산투자회사법 제14조의8제2항에도 불구하고 주식을 일반의 
청약에 제공하지 아니할 수 있음



제 4 부 배당에 관한 사항

1. 총괄표

[주당액면가액 : 5,000 원 ] (단위 : 원, %)

구분 제 8 기 제 7 기 제 6 기 제 5 기

당기순이익 1,763,758,153 1,375,544,397 9,504,992 -235,834,162

상법상 
이익배당한도

-2,052,756,797 -1,314,871,114 -556,415,511 184,079,497

자산의 평가손실 0 0 0 0

부동산투자회사법
상 이익배당한도

-2,052,756,797 -1,314,871,114 -556,415,511 184,079,497

당기감가상각비 등 5,111,112,961 4,356,514,950 3,606,415,511 2,865,920,503

배당가능이익 3,058,356,164 3,041,643,836 3,050,000,000 3,050,000,000

배당금
보통주 0 0 0 0

종류주 3,058,356,164 3,041,643,836 3,050,000,000 3,050,000,000

주당 
배당금

보통주 0 0 0 0

종류주 152 152 153 153

배당수익률 1.65% 1.63% 1.61% 1.59%

연환산배당률 3.30% 3.27% 3.22% 3.18%

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

※ 부동산투자회사법 상 이익배당한도 : 상법 상 이익배당한도에서 자산의 평가손실(직전 사업연도까지 누적된 평가손실
을 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)



1. 총 수익 구조 현황

가. 총괄표

구 분 금액(원) 비율(%) 비 고

부동산

분양수익 및 
처분수익

- 0.00%

임 대 료 3,502,035,934 69.64%

관리수익 1383827337 27.52%

기타수익 119,130,985 2.37% 주차수익 등

부동산관련
증권

평가이익 - 0.00%

처분이익 - 0.00%

이자,배당금 등 - 0.00%

현금 현금관련수익 23,419,248 0.47%

기타자산
기타자산 
관련수익

0.00%

기타 9 0.00% 잡이익

총 수 익 5,028,413,513 100.00%

※ 부동산 관련 증권 평가이익란에는 당기손익에 반영되는 평가이익만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 수익을 기재



나. 부동산(지상권∙임차권 등 부동산 사용에 관한 권리도 포함) 수익 상세내역

(1) 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



(2) 부동산 임대료 수익

부동산명
임대료 

(원)
비율 
(%)

평당 임대료 단가 
(원)

비 고

1 DF타워 3,502,035,934 100.00% 127,731



(3) 부동산 관리 수익

부동산명 관리수익(원) 비율(%) 비 고

1 DF타워 1,383,827,337 100.00% 연평균 인상률 약 2.15%



다. 부동산 관련 증권 수익 상세내역

(단위 : 원)

구 분 매매손익 평가손익 이자 및 배당금
비율 
(%)

비 고

자료가 없습니다.



라. 현금(금융기관 예치내역 포함) 수익 상세내역

(단위 : %, 원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율
직전분기 
예치금 

발생 수익

당분기 
예치금 

발생 수익
비고

보통예금 우리은행 변동 8,249,577 7,690,884

정기예금 수협은행 2.94 0 15,706,849

예치금 우리은행 변동 25,126 21,515



마. 부동산 기타수익 및 기타 자산 수익 상세내역

구 분 금 액(원) 비율(%) 비 고

1 기타영업수익 119,130,985 100.00% 주차수익 등



2. 총 비용 구조 현황

가. 총괄표

구 분 금 액(원) 비율(%) 비 고

부동산

분양원가 0.00%

감가상각비 379,182,603 10.16%

기타비용 795,470,581 21.31%

부동산관련
증권

평가손실 0.00%

처분손실 0.00%

기타비용 0.00%

현금 현금관련비용 0.00%

기타자산 기타자산관련비용 0.00%

기타 2,557,608,492 68.53% 일반사무수탁수수료 
및 영업외 비용

총 비 용 3,732,261,676 100.00%

※ 부동산 관련 증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



3. 자기자본수익률

(단위 : %)

구 분 제 9 기 1 분 기 제 8 기 2 분 기 제 8 기 1 분 기 제 7 기 2 분 기

당해회사수익률 2.84 1.92 2.07 1.48

※ 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 6 부 재무제표에 관한 사항

1. 재무상태표

당기 제 9 기 1 분기 기준일 2026.02.28 현재

전기 제 8 기 기말 기준일 2025.11.30 현재

회사명: 주식회사 코람코더원강남제1호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

과 목
제 9 기 1 분기 제 8 기 기말

금 액 금 액

1. 유동자산 11,755,835,966 13,220,946,993

1) 현금및현금성자산 5,271,787,476 11,864,232,910

2) 단기금융상품 5,000,370,842 370,842

3) 매출채권 1,377,006,143 1,339,145,314

5) 미수수익 21,379,219 6,446,591

9) 선급비용 4,263,561 7,682,836

10) 부가세대급금 76,656,605

11) 선급법인세 4,372,120 3,068,500

13) 유가증권 0 0

14) 재고자산 0 0

2. 비유동자산 448,771,806,540 449,150,989,143

4) 유가증권 0 0

5) 유형자산 448,771,806,540 449,150,989,143

토지 408,955,138,664 408,955,138,664

건물 45,385,397,082 45,291,897,082

감가상각누계액(유형자산-건물) (5,568,729,206) (5,189,546,603)

건설중인자산 93,500,000

6) 투자부동산 0 0

7) 무형자산 0 0

자 산 총 계 460,527,642,506 462,371,936,136

1. 유동부채 3,627,360,642 3,072,352,623

5) 선수수익 1,339,663 2,420,648

6) 미지급금 0 102,850,000

7) 미지급비용 2,293,557,807 2,335,143,835

8) 예수금 0

9) 부가세예수금 340,885,850 277,458,140

15) 유동보증금 991,577,322 354,480,000

2. 비유동부채 276,943,151,287 277,444,614,310

3) 장기차입금 267,297,715,741 267,162,081,442

5) 비유동보증금 9,645,435,546 10,282,532,868

부 채 총 계 280,570,511,929 280,516,966,933

1. 자본금 20,000,000,000 20,000,000,000

1) 보통주자본금 10,000,000,000 10,000,000,000

2) 종류주자본금 10,000,000,000 10,000,000,000

2. 자본잉여금 163,907,726,000 164,447,726,000

1) 주식발행초과금 163,907,726,000 164,447,726,000

3. 자본조정 0 0

4. 기타포괄손익누계액 0 0

5. 이익잉여금(결손금) (3,950,595,423) (2,592,756,797)

자 본 총 계 179,957,130,577 181,854,969,203

부 채 및 자 본 총 계 460,527,642,506 462,371,936,136



2. 손익계산서

당기 제 9 기 1 분기 시작일 2025.12.01 종료일 2026.02.28

전기 제 8 기 1 분기 시작일 2025.06.01 종료일 2025.08.31

회사명: 주식회사 코람코더원강남제1호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

과 목

제 9 기 1 분기 제 8 기 1 분기

금 액 금 액

최근3개월 당기누적 최근3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 5,004,994,256 5,004,994,256 4,992,471,838 4,992,471,838

2) 임대료수익 3,502,035,934 3,502,035,934 3,491,455,560 3,491,455,560

3) 관리비수익 1,383,827,337 1,383,827,337 1,382,019,246 1,382,019,246

7) 기타영업수익 119,130,985 119,130,985 118,997,032 118,997,032

Ⅱ. 영업비용 1,184,153,184 1,184,153,184 1,400,398,636 1,400,398,636

2) 급여 1,800,000 1,800,000 1,800,000 1,800,000

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 137,500,000 137,500,000 137,500,000 137,500,000

7) 부동산관리수수료(PM, FM 등) 411,484,000 411,484,000 413,224,000 413,224,000

8) 자산보관수수료 5,000,000 5,000,000 5,000,000 5,000,000

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

10) 기타지급수수료 13,250,000 13,250,000 6,798,240 6,798,240

11) 유형자산감가상각비 379,182,603 379,182,603 376,778,426 376,778,426

14) 세금과공과 15,095,996 15,095,996 158,220,296 158,220,296

16) 보험료 3,554,375 3,554,375 3,664,643 3,664,643

21) 수선유지비 13,000,000 13,000,000 82,549,580 82,549,580

23) 수도광열비 194,678,210 194,678,210 205,090,351 205,090,351

29) 기타영업비용 108,000 108,000 273,100 273,100

Ⅲ. 영업이익 3,820,841,072 3,820,841,072 3,592,073,202 3,592,073,202

Ⅳ. 영업외수익 23,419,257 23,419,257 9,986,215 9,986,215

1) 이자수익 23,419,248 23,419,248 9,986,210 9,986,210

10) 기타영업외수익 9 9 5 5

Ⅴ. 영업외비용 2,548,108,492 2,548,108,492 2,654,184,143 2,654,184,143

1) 이자비용 2,548,108,492 2,548,108,492 2,654,184,143 2,654,184,143

10) 기타영업외비용 0 0

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) 1,296,151,837 1,296,151,837 947,875,274 947,875,274

Ⅷ. 당기순이익(손실) 1,296,151,837 1,296,151,837 947,875,274 947,875,274

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) 1,296,151,837 1,296,151,837 947,875,274 947,875,274

ⅩⅠ. 주당손익 32 32 24 24



3. 이익잉여금처분계산서
이익잉여금처분계산서는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



4. 현금흐름표
현금흐름표는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



5. 자본변동표
자본변동표는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.

자료가 없습니다.



3. 재무제표에 대한 주석(차입에 관한 구체적인 사항을 포함)

주석은 투자보고서 마지막에 별첨합니다.



4. 감사인의 감사(검토) 의견

- 외부감사인의 감사(검토) 의견 및 위반사항

감사(검토)의견 : 해당사항 없음

기타사항(특이사항 포함)

- 내부감사인의 감사(검토) 의견

감사(검토)의견 : 적정

기타사항(특이사항 포함)



제 7 부 연결재무제표에 관한 사항

연결 재무제표 및 주석은 투자보고서 마지막에 별첨합니다.



제 8 부 특별관계자 등과의 거래 현황 및 기타사항

1. 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

2. 제재현황 등 기타사항





Ⅰ. 주석 

 

1. 회사의 개요 

 

주식회사 코람코더원강남제1호위탁관리부동산투자회사(이하 "당사")는 부동산투자회사법에 의한 

위탁관리부동산투자회사로서 2022년 3월 28일에 설립되었습니다. 당사의 주요 사업목적은 부동

산의 취득, 관리, 개량 및 처분, 부동산 임대 등의 방법으로 자산을 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 

주주들에게 배당하는 것입니다. 이에 따라 당분기말 현재 당사가 투자ㆍ운용하고 있는 부동산은 

'DF타워' 입니다. 

 

당사의 본점 소재지는 서울특별시 강남구 삼성로 511, 4층(삼성동, 골든타워)이며, 당사의 당분기

말 현재 납입자본금은 20,000,000천원입니다. 당사의 정관상 사업연도는 매년 12월 1일에 개시

하여 다음 해 5월 31일에 종료하고, 6월 1일에 개시하여 11월 30일 종료합니다. 다만, 최초 사

업연도는 설립등기일(2022년 3월 28일)에 개시하여 2022년 11월 30일까지이며, 제3기 사업연

도는 2023년 6월 1일에 개시하여 2023년 8월 31일에 종료하고, 제4기 사업연도는 2023년 9

월 1일에 개시하여 2023년 11월 30일에 종료합니다. 

 

당분기말 현재 당사의 주주 구성은 다음과 같습니다. 

주 주 주식종류 소유주식수(주) 금액(천원) 지분율(%) 

두나무㈜ 보통주 20,000,000 10,000,000 50.00 

주식회사 코람코라이프인프라 

위탁관리부동산투자회사 
종류주 7,900,000 3,950,000 19.75 

전문건설공제조합 종류주 4,200,000 2,100,000 10.50 

삼성증권㈜ 종류주 2,400,000 1,200,000 6.0 

기타 종류주 5,500,000 2,750,000 13.75 

합 계  40,000,000 20,000,000 100.00 

 

 

2. 중요한 회계처리방침 

 

회사의 재무제표는 대한민국에서 일반적으로 인정된 회계처리기준에 따라 작성되었으며, 재무제

표 작성에 적용된 중요한 회계정책의 내용은 다음과 같습니다. 

(1) 현금및현금성자산 



당사는 통화 및 타인발행수표 등 통화대용증권과 당좌예금, 보통예금 및 큰 거래비용없이 현금으

로 전환이 용이하고 이자율 변동에 따른 가치변동이 중요하지 않은 금융상품으로서 취득당시 만

기일(또는 상환일)이 3 개월 이내인 것을 현금및현금성자산으로 분류하고 있습니다. 

 

(2) 유형자산의 평가 및 감가상각방법 

유형자산의 취득원가는 구입원가 또는 제작원가와 자산을 사용할 수 있도록 준비하는데 직접 관

련되는 지출 등으로 구성되어 있습니다. 유형자산의 취득 또는 완성 후의 지출이 생산능력 증대, 

내용연수 연장, 상당한 원가절감 또는 품질향상을 가져오는 등 미래경제적효익의 유입가능성이 

매우 높고, 원가를 신뢰성있게 측정할 수 있는 경우에는 자본적 지출로 인식하고, 그렇지 않은 경

우에는 발생한 기간의 비용으로 인식하고 있습니다. 한편, 당사는 건물을 취득원가에서 30 년의 

내용연수에 따라 정액법에 의하여 산정된 감가상각누계액을 차감하는 형식으로 표시하고 있습니

다. 

 

(3) 금융상품 

금융자산이나 금융부채는 금융상품의 계약당사자가 되는 때에만 재무상태표에 인식하고, 최초 인

식시 공정가치로 측정하며, 공정가치의 변동을 당기손익으로 인식하는 금융자산이나 금융부채가 

아닌 경우 당해 금융자산(금융부채)의 취득(발행)과 직접 관련되는 거래원가는 최초 인식하는 공

정가치에 가산(차감)하고 있습니다. 

최초 인식 후 금융자산이나 금융부채는 유가증권, 파생상품 및 당기손익인식지정항목을 제외하고 

상각후원가로 측정하고 있습니다. 

 

(4) 수익의 인식 

당사는 부동산 임대차 계약에 따라 발생하는 임대료수익을 기간에 걸쳐 정액기준으로 인식하고 

있습니다. 

 

(5) 법인세회계 

법인세비용은 법인세법 등의 법령에 의한 법인세부담액에 이연법인세 변동액을 가감하여 계상하

고 있습니다. 자산ㆍ부채의 장부금액과 세무기준액의 차이인 일시적차이중 미래기간의 과세소득

을 증가시키는 가산할 일시적차이에 대한 법인세효과는 예외항목에 해당되지 않는 경우 전액 이

연법인세부채로 인식하고 있습니다. 미래기간의 과세소득을 감소시키는 차감할 일시적차이 및 결

손금 등에 대한 법인세효과는 향후 과세소득의 발생가능성이 매우 높아 미래의 법인세 절감효과

가 실현될 수 있을 것으로 기대되는 경우에 이연법인세자산으로 인식하고 있습니다. 또한, 자본계



정에 직접 가감되는 항목과 관련된 법인세부담액과 이연법인세는 자본계정에 직접 가감하고 있습

니다. 

 

다만, 당사는 법인세법 제 51 조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제조항에 의해 대통령령이 

정하는 배당가능이익의 100 분의 90 이상을 배당할 경우에는 그 금액을 당해 사업연도의 소득금

액 계산시 공제할 수 있는 바, 이 경우 당사가 부담할 법인세 등은 없으므로 당기법인세를 계상

하지 않았습니다. 또한, 미래에 발생할 과세소득의 불확실성으로 인하여 미래에 일시적차이에 대

한 이연법인세자산(부채)을 계상하지 아니하였습니다. 

 

(6) 부동산투자회사법상의 특칙적용 : 이익준비금적립의무 배제 및 초과배당 

당사는 결산일 현재 시행되고 있는 부동산투자회사법에 의하여 이익배당시 이익준비금의 적립의

무를 규정한 상법 제 458 조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다. 또한, 부동산투자회

사법에 의하여 상법 제462조가 배제되어 당해연도의 감가상각비의 범위에서 이익을 초과하여 배

당할 수 있습니다. 

 

(7) 기본주당이익에 대한 공시 생략 

당사는 일반기업회계기준 제26장 기본주당이익에 근거하여 기본주당이익에 대하여 손익계산서에 

별도 항목으로 표시 및 주석으로 기재하지 않습니다. 

 

3. 현금및현금성자산 

보고기간 종료일 현재 현금및현금성자산의 구성내역은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원) 

구분 당분기말 

보통예금 5,271,787 

 

 

4. 유형자산 

 

(1) 당분기 중 유형자산의 증감 내역은 다음과 같습니다.  

 

(단위: 천원) 

계정과목 전분기말 증가(감소) 감가상각 당분기말 

토지 408,955,139 - -  408,955,139 



(단위: 천원) 

계정과목 전분기말 증가(감소) 감가상각 당분기말 

건물 40,102,350 93,500 (379,182) 39,816,668 

건설중인자산 93,500 (93,500) -  - 

합계 449,150,989 - (379,182) 448,771,807 

 

5. 장기차입금 

 

당분기말 현재 당사의 장기차입금의 내역은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원) 

차입처 이자율(%) 당분기말 최종 만기일 상환방법 

우리은행 

91 일물 

CD 금리+가산금리 

138,000,000  

2027-6-17 만기일시 
농협은행     65,000,000  

중국은행 35,000,000 

중국농업은행 30,000,000 

합 계 268,000,000    

 

 

6. 주요약정사항  

 

당분기말 현재 주요 약정사항은 다음과 같습니다. 

 (1) 자산관리위탁계약 

회사는 ㈜코람코자산신탁과 부동산 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산 개발에 관한 업무, 부동산 

임대차, 증권의 매매 등의 방법에 의한 자산의 투자운용업무 위탁계약을 체결하여 다음의 보수를 

지급합니다. 

구분 내용 

매입보수 
* 보수: 부동산 매입금액의 0.50% 

* 지급일: 소유권이전등기가 접수된 날로부터 7 일 이내 

운용보수 
* 보수: 연간 일금 오억오천만원 

* 지급일: 매 결산기 단위로 결산기의 종료일 이후 7 일 이내 

매각기본보수 
* 보수: 부동산 매각금액에 0.30% 

* 지급일: 부동산의 매각완결일(매매대금 수령일)로부터 7 일 이내 

매각성과보수 
* 보수: 매각차익의 10% 

* 지급일: 부동산의 매각완결일(매매대금 수령일)로부터 7 일 이내 

 



(2) 일반사무위탁계약  

회사는 ㈜케이비펀드파트너스와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에 관한 사무, 당해 

회사의 운영에 관한 사무 등의 업무에 대한 일반사무관리계약을 체결하여 연간 3,800 만원 (매 

사업연도별로 1,900 만원)을 결산일 이후 7 영업일 이내에 지급합니다. 

 

(3) 자산보관위탁계약 (현금 등) 

회사는 엔에이치투자증권㈜와 현금의 보관 업무에 대한 자산보관위탁계약(현금등)을 체결하여 연

간 1,800 만원(매사업연도별로 900 만원)을 매 결산기 단위로 결산 주주총회일로부터 7 일이내에 

지급합니다. 

 

(4) 자산보관위탁계약 (부동산 등) 

회사는 ㈜우리은행과 부동산의 보관 관리 업무에 대한 자산보관위탁계약을 체결하여 연간 200 만원

(사업연도별 100 만원)을 매 결산기 단위로 해당 결산기에 대한 주추총회일로부터 7 일 이내 지급합니

다. 

 

(5) 부동산관리계약 

회사는 존스랑라살㈜와 부동산관리 업무에 대한 위탁계약을 체결하여 매월 일정한 수수료를 용역

비로 지급합니다. 

 

7. 자본금 

 

(1) 자본금 

 

설립시부터 현재까지 당사의 자본금 변동내역은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원) 

구분 일자 주당 액면금액 변동주식수 보통주자본금 종류주자본금 

설립시 2022-03-28 500 원 600,000 주 300,000 - 

유상증자 2022-06-17 500 원 40,000,000 주 10,000,000 10,000,000 

유상감자 2022-07-20 500 원 (600,000)주 300,000 - 

당분기말 40,000,000 주 10,000,000 10,000,000 

 




