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독립된 감사인의 감사보고서

주식회사 코람코더원강남제1호위탁관리부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중

감사의견

우리는 주식회사 코람코더원강남제1호위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")의 재무제표를 감사하였습니다. 

해당 재무제표는 2025년 11월 30일과 2025년 5월 31일 현재의 재무상태표, 동일로 종료되는 양 

보고기간의 손익계산서, 자본변동표, 현금흐름표 그리고 중요한 회계정책 정보를 포함한 재무제표의 

주석으로 구성되어 있습니다.

우리의 의견으로는 별첨된 회사의 재무제표는 회사의 2025년 11월 30일과 2025년 5월 31일 현재의 

재무상태와 동일로 종료되는 양 보고기간의 재무성과 및 현금흐름을 일반기업회계기준에 따라, 

중요성의 관점에서 공정하게 표시하고 있습니다.

감사의견근거

우리는 대한민국의 회계감사기준에 따라 감사를 수행하였습니다. 이 기준에 따른 우리의 책임은 이 

감사보고서의 재무제표감사에 대한 감사인의 책임 단락에 기술되어 있습니다. 우리는 재무제표감사와 

관련된 대한민국의 윤리적 요구사항에 따라 회사로부터 독립적이며, 그러한 요구사항에 따른 기타의 

윤리적 책임들을 이행하였습니다. 우리가 입수한 감사증거가 감사의견을 위한 근거로서 충분하고 

적합하다고 우리는 믿습니다.

재무제표에 대한 경영진과 지배기구의 책임

경영진은 일반기업회계기준에 따라 이 재무제표를 작성하고 공정하게 표시할 책임이 있으며, 부정이나 

오류로 인한 중요한 왜곡표시가 없는 재무제표를 작성하는데 필요하다고 결정한 내부통제에 대해서도 

책임이 있습니다.
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경영진은 재무제표를 작성할 때, 회사의 계속기업으로서의 존속능력을 평가하고 해당되는 경우, 

계속기업 관련 사항을 공시할 책임이 있습니다. 그리고 경영진이 기업을 청산하거나 영업을 중단할 

의도가 없는 한, 회계의 계속기업전제의 사용에 대해서도 책임이 있습니다.

지배기구는 회사의 재무보고절차의 감시에 대한 책임이 있습니다.

재무제표감사에 대한 감사인의 책임

우리의 목적은 회사의 재무제표에 전체적으로 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표시가 없는지에 대하여 

합리적인 확신을 얻어 우리의 의견이 포함된 감사보고서를 발행하는데 있습니다. 합리적인 확신은 

높은 수준의 확신을 의미하나, 감사기준에 따라 수행된 감사가 항상 중요한 왜곡표시를 발견한다는 

것을 보장하지는 않습니다. 왜곡표시는 부정이나 오류로부터 발생할 수 있으며, 왜곡표시가 재무제표를 

근거로 하는 이용자의 경제적 의사결정에 개별적으로 또는 집합적으로 영향을 미칠 것이 합리적으로 

예상되면, 그 왜곡표시는 중요하다고 간주됩니다.

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

의구심을 유지하고 있습니다. 또한, 우리는:

­부정이나 오류로 인한 재무제표의 중요왜곡표시위험을 식별하고 평가하며 그러한 위험에 대응하는 

감사절차를 설계하고 수행합니다. 그리고 감사의견의 근거로서 충분하고 적합한 감사증거를 

입수합니다. 부정은 공모, 위조, 의도적인 누락, 허위진술 또는 내부통제 무력화가 개입될 수 있기 

때문에 부정으로 인한 중요한 왜곡표시를 발견하지 못할 위험은 오류로 인한 위험보다 큽니다.

­상황에 적합한 감사절차를 설계하기 위하여 감사와 관련된 내부통제를 이해합니다. 그러나 이는 

내부통제의 효과성에 대한 의견을 표명하기 위한 것이 아닙니다.

­재무제표를 작성하기 위하여 경영진이 적용한 회계정책의 적합성과 경영진이 도출한 회계추정치와 

관련 공시의 합리성에 대하여 평가합니다.

­경영진이 사용한 회계의 계속기업전제의 적절성과, 입수한 감사증거를 근거로 계속기업으로서의 

존속능력에 대하여 유의적 의문을 초래할 수 있는 사건이나, 상황과 관련된 중요한 불확실성이 

존재하는지 여부에 대하여 결론을 내립니다. 중요한 불확실성이 존재한다고 결론을 내리는 경우, 

우리는 재무제표의 관련 공시에 대하여 감사보고서에 주의를 환기시키고, 이들 공시가 부적절한 

경우 의견을 변형시킬 것을 요구받고 있습니다. 우리의 결론은 감사보고서일까지 입수된 감사증거에 

기초하나, 미래의 사건이나 상황이 회사의 계속기업으로서 존속을 중단시킬 수 있습니다.



­공시를 포함한 재무제표의 전반적인 표시와 구조 및 내용을 평가하고, 재무제표의 기초가 되는 거래와 

사건을 재무제표가 공정한 방식으로 표시하고 있는지 여부를 평가합니다.

우리는 여러 가지 사항들 중에서 계획된 감사범위와 시기 그리고 감사 중 식별된 유의적 내부통제 미비점 

등 유의적인 감사의 발견사항에 대하여 지배기구와 커뮤니케이션합니다.

2026년 2월 4일

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

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

수도 있으며 이로 인하여 이 감사보고서가 수정될 수도 있습니다.

삼덕회계법인은 전 세계 100여개국에서 회계 및 세무 관련 용역과

경영자문을 제공하는 NEXIA International의 한국 회원사입니다.

서울특별시 종로구 우정국로 48(견지동) S&S 빌딩 12층 

전화: (02)397 6700  팩스: (02)730 9559   www.samdukcpa.co.kr



(첨부)재 무 제 표

주식회사 코람코더원강남제1호위탁관리부동산투자회사

제 8 기

2025년 06월 01일 부터

2025년 11월 30일 까지

제 7 기

2024년 12월 01일 부터

2025년 05월 31일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

주식회사 코람코더원강남제1호위탁관리부동산투자회사 대표이사 변창우

본점 소재지 :

 

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

(전   화) 02-2073-4836
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재 무 상 태 표

제 8(당)기 2025년 11월 30일 현재

제 7(전)기 2025년 05월 31일 현재

회사명 : 주식회사 코람코더원강남제1호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 8(당) 기 제 7(전) 기

자                        산

Ⅰ.유동자산 　 13,220,946,993 　 15,087,843,064

(1)당좌자산 　 13,220,946,993 　 15,087,843,064

현금및현금성자산(주석3,12) 11,864,232,910 　 13,780,463,004 　

단기금융상품(주석3) 370,842 　 370,842 　

매출채권(주석14) 1,339,145,314 　 1,276,885,402 　

미수수익 6,446,591 　 8,156,392 　

선급금 - 　 5,300,000 　

선급비용 7,682,836 　 804,194 　

당기법인세자산 3,068,500 　 15,863,230 　

Ⅱ.비유동자산 　 449,150,989,143 　 449,523,411,010

(1)유형자산(주석4,5,6,13) 　 449,150,989,143 　 449,523,411,010

토지 408,955,138,664 　 408,955,138,664 　

건물 45,291,897,082 　 45,003,047,082 　

감가상각누계액 (5,189,546,603) 　 (4,434,774,736) 　

건설중인자산 93,500,000 　 -

자      산      총      계 　 462,371,936,136 464,611,254,074

부                        채 　 　

Ⅰ.유동부채 　 3,072,352,623 　 271,195,866,320

미지급금(주석12,16) 102,850,000 　 - 　

미지급비용(주석14,16) 2,335,143,835 　 2,582,091,233 　

부가세예수금 277,458,140 　 293,148,436 　

선수수익 2,420,648 　 2,996,651

유동성장기차입금(주석5,6,7,16) - 　 267,963,150,000

유동성임대보증금(주석12,16) 354,480,000 　 354,480,000

Ⅱ.비유동부채 　 277,444,614,310 　 10,282,532,868

장기차입금(주석5,6,7,16) 267,162,081,442 　 -

임대보증금(주석6,12,14,16) 10,282,532,868 　 10,282,532,868 　

부      채      총      계 　 280,516,966,933 　 281,478,399,188

자                        본

Ⅰ.자본금(주석1,8) 　 20,000,000,000 　 20,000,000,000

보통주자본금 10,000,000,000 　 10,000,000,000 　

종류주자본금 10,000,000,000 　 10,000,000,000 　

Ⅱ.자본잉여금(주석8,12) 　 164,447,726,000 　 165,363,726,000

주식발행초과금 164,447,726,000 　 165,363,726,000 　
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과                        목 제 8(당) 기 제 7(전) 기

III. 결손금(주석8,9,10,12,14) 　 2,592,756,797 　 2,230,871,114

미처리결손금 (2,592,756,797) 　 (2,230,871,114) 　

자      본      총      계 　 181,854,969,203 　 183,132,854,886

부  채  및  자  본  총  계 　 462,371,936,136 　 464,611,254,074

별첨 주석 참조
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손 익 계 산 서

제8(당)기: 2025년 06월 01일부터 2025년 11월 30일까지

제7(전)기: 2024년 12월 01일부터 2025년 05월 31일까지

회사명 : 주식회사 코람코더원강남제1호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 8(당) 기 제 7(전) 기

Ⅰ.영업수익(주석4,14) 　 9,985,055,615 　 9,899,892,360

임대수익 6,982,911,120 　 6,954,445,294 　

관리수익 2,764,038,492 　 2,707,535,581 　

주차수익 231,000,000 　 231,000,000 　

기타수익 7,106,003 　 6,911,485 　

Ⅱ.영업비용 　 3,026,182,268 　 2,328,829,668

위탁관리비(주석13) 825,148,000 　 814,013,000 　

자산관리수수료(주석13,14) 275,000,000 　 275,000,000 　

자산보관수수료(주석13) 10,000,000 　 10,000,000 　

사무관리수료(주석13) 19,000,000 　 19,000,000 　

임대대행수수료 - 　 30,134,000 　

수도광열비 344,114,359 　 315,300,546 　

세금과공과(주석15) 617,301,936 　 17,080,686 　

지급수수료 33,758,540 　 21,137,460 　

수선유지비 135,949,580 　 64,626,800 　

임원보수 3,600,000 　 3,600,000 　

감가상각비(주석15) 754,771,867 　 750,970,431 　

보험료 7,246,386 　 7,638,265 　

기타비용 291,600 　 328,480 　

Ⅲ.영업이익 　 6,958,873,347 　 7,571,062,692

Ⅳ.영업외수익 　 18,472,563 　 79,595,047

이자수익 18,260,913 　 79,595,031 　

잡이익 211,650 　 16 　

Ⅴ.영업외비용 　 5,213,587,757 　 6,275,113,342

이자비용 5,213,587,757 　 6,275,098,123 　

잡손실 - 　 15,219 　

Ⅵ.법인세비용차감전순이익(손실) 　 1,763,758,153 　 1,375,544,397

Ⅶ.법인세비용(주석11) - 　 - 　

Ⅷ.당기순이익(손실) 　 1,763,758,153 　 1,375,544,397

별첨 주석 참조
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자 본 변 동 표

제8(당)기: 2025년 06월 01일부터 2025년 11월 30일까지

제7(전)기: 2024년 12월 01일부터 2025년 05월 31일까지

회사명 : 주식회사 코람코더원강남제1호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과     목 자 본 금
자  본

잉여금

이  익

잉여금
총   계

2024년 12월 01일(전기초) 20,000,000,000 167,663,726,000 (2,856,415,511) 184,807,310,489

  자본잉여금의 이익잉여금이입액 - (2,300,000,000) 2,300,000,000 -

  배당금의 지급 - - (3,050,000,000) (3,050,000,000)

  당기순이익 - - 1,375,544,397 1,375,544,397

2025년 05월 31일(전기말) 20,000,000,000 165,363,726,000 (2,230,871,114) 183,132,854,886

2025년 06월 01일(당기초) 20,000,000,000 165,363,726,000 (2,230,871,114) 183,132,854,886

  자본잉여금의 이익잉여금이입액 - (916,000,000) 916,000,000 -

  배당금의 지급 - - (3,041,643,836) (3,041,643,836)

  당기순이익 - - 1,763,758,153 1,763,758,153

2025년 11월 30일(당기말) 20,000,000,000 164,447,726,000 (2,592,756,797) 181,854,969,203

별첨 주석 참조
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현 금 흐 름 표

제8(당)기: 2025년 06월 01일부터 2025년 11월 30일까지

제7(전)기: 2024년 12월 01일부터 2025년 05월 31일까지

회사명 : 주식회사 코람코더원강남제1호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 8(당) 기 제 7(전) 기

Ⅰ.영업활동으로 인한 현금흐름 　 2,499,338,142 　 1,913,581,725

1.당기순이익 1,763,758,153 　 1,375,544,397 　

2.현금의 유출이 없는 비용등의 가산 1,038,777,709 　 1,193,170,431 　

감가상각비 754,771,867 　 750,970,431 　

이자비용 284,005,842 　 442,200,000 　

3.현금의 유입이 없는 수익등의 차감 - -

4.영업활동으로 인한 자산부채의 변동 (303,197,720) 　 (655,133,103)

매출채권의 증가 (62,259,912) 　 (278,995,491)

미수수익의 감소 1,709,801 　 23,469,822

선급금의 감소(증가) 5,300,000 　 (5,300,000)

선급비용의 감소(증가) (6,878,642) 　 7,396,965

당기법인세자산의 감소(증가) 12,794,730 　 (3,367,760)

미지급금의 증가(감소) 9,350,000 (200,240)

미지급비용의 감소 (246,947,398) 　 (337,523,521)

선수수익의 감소 (576,003) 　 (62,027,774)

부가세예수금의 증가(감소)_ (15,690,296) 　 1,414,896

Ⅱ.투자활동으로 인한 현금흐름 　 (288,850,000) 　 7,981,000,000

1.투자활동으로 인한 현금유입액 - 　 8,000,000,000 　

단기금융상품의 감소 - 　 8,000,000,000 　

2.투자활동으로 인한 현금유출액 (288,850,000) 　 (19,000,000) 　

건물의 취득 (288,850,000) 　 (19,000,000) 　

Ⅲ.재무활동으로 인한 현금흐름 　 (4,126,718,236) 　 (2,654,892,372)

1.재무활동으로 인한 현금유입액 268,000,000,000 　 577,733,122 　

장기차입금의 증가 268,000,000,000 　 -

임대보증금의 증가 - 　 577,733,122 　

2.재무활동으로 인한 현금유출액 (272,126,718,236) 　 (3,232,625,494) 　

유동성장기차입금의 감소 (268,000,000,000) 　 -

공동주선수수료 등의 지급 (1,085,074,400) 　 -

임대보증금의 감소 - 　 (182,625,494) 　

배당금의 지급 (3,041,643,836) 　 (3,050,000,000) 　

Ⅳ.현금의 증가(감소) (Ⅰ+Ⅱ+Ⅲ) (1,916,230,094) 7,239,689,353

Ⅴ.기초의 현금 13,780,463,004 6,540,773,651

Ⅵ.기말의 현금 11,864,232,910 13,780,463,004

별첨 주석 참조
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주석

제8(당)기말 2025년 11월 30일 현재

제7(전)기말 2025년 05월 31일 현재

주식회사 코람코더원강남제1호위탁관리부동산투자회사

1. 회사의 개요

주식회사 코람코더원강남제1호위탁관리부동산투자회사(이하 "당사")는 부동산투자

회사법에 의한 위탁관리부동산투자회사로서 2022년 3월 28일에 설립되었습니다. 당

사의 주요 사업목적은 부동산의 취득, 관리, 개량 및 처분, 부동산 임대 등의 방법으

로 자산을 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주들에게 배당하는 것입니다. 이에 따라 당

기말 현재 당사가 투자ㆍ운용하고 있는 부동산은 'DF Tower(DF타워)' 입니다.

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

사의 당기말 현재 납입자본금은 20,000,000천원입니다. 당사의 정관상 사업연도는 

매년 12월 1일에 개시하여 다음 해 5월 31일에 종료하고, 6월 1일에 개시하여 11월 

30일 종료합니다. 

당기말 현재 당사의 주주 구성(종류주주 포함)은 다음과 같습니다(주석8 참조).

주주명 주식의 종류 주식수(주) 자본금(천원) 지분율(%)

두나무㈜ 보통주 20,000,000 10,000,000 50.00%

(주)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 6.00%

기타 종류주 5,500,000 2,750,000 13.75%

합 계 40,000,000 20,000,000 100.00%
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2. 중요한 회계정책

당사의 재무제표는 일반기업회계기준에 따라 작성되었으며, 재무제표를 작성하기 위

하여 채택한 유의적인 회계정책은 별도의 언급이 없는 한 전기 재무제표 작성시 채택

한 회계정책과 동일하게 적용되었습니다. 

재무제표 작성을 위하여 채택한 중요한 회계정책은 다음과 같습니다.

(1) 현금및현금성자산

당사는 통화 및 타인발행수표 등 통화대용증권과 당좌예금, 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) 유형자산의 평가 및 감가상각방법

유형자산의 취득원가는 구입원가 또는 제작원가와 자산을 사용할 수 있도록 준비하

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

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

는 등 미래경제적효익의 유입가능성이 매우 높고, 원가를 신뢰성있게 측정할 수 있는

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

식하고 있습니다. 한편, 당사는 건물을 취득원가에서 30년의 내용연수에 따라 정액

법에 의하여 산정된 감가상각누계액을 차감하는 형식으로 표시하고 있습니다.

(3) 금융상품

금융자산이나 금융부채는 금융상품의 계약당사자가 되는 때에만 재무상태표에 인식

하고, 최초 인식시 공정가치로 측정하며, 공정가치의 변동을 당기손익으로 인식하는 

금융자산이나 금융부채가 아닌 경우 당해 금융자산(금융부채)의 취득(발행)과 직접 

관련되는 거래원가는 최초 인식하는 공정가치에 가산(차감)하고 있습니다.

최초 인식 후 금융자산이나 금융부채는 유가증권, 파생상품 및 당기손익인식지정항

목을 제외하고 상각후원가로 측정하고 있습니다.
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(4) 수익의 인식

당사는 부동산 임대차 계약에 따라 발생하는 임대료수익을 기간에 걸쳐 정액기준으

로 인식하고 있습니다.

(5) 법인세회계

법인세비용은 법인세법 등의 법령에 의한 법인세부담액에 이연법인세 변동액을 가감

하여 계상하고 있습니다. 자산ㆍ부채의 장부금액과 세무기준액의 차이인 일시적차이

중 미래기간의 과세소득을 증가시키는 가산할 일시적차이에 대한 법인세효과는 예외

항목에 해당되지 않는 경우 전액 이연법인세부채로 인식하고 있습니다. 미래기간의 

과세소득을 감소시키는 차감할 일시적차이 및 결손금 등에 대한 법인세효과는 향후 

과세소득의 발생가능성이 매우 높아 미래의 법인세 절감효과가 실현될 수 있을 것으

로 기대되는 경우에 이연법인세자산으로 인식하고 있습니다. 또한, 자본계정에 직접 

가감되는 항목과 관련된 법인세부담액과 이연법인세는 자본계정에 직접 가감하고 있

습니다.

다만, 당사는 법인세법 제51조의 2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제조항에 의해 

대통령령이 정하는 배당가능이익의 100분의 90이상을 배당할 경우에는 그 금액을 

당해 사업연도의 소득금액 계산시 공제할 수 있는 바, 이 경우 당사가 부담할 법인세 

등은 없으므로 당기법인세를 계상하지 않았습니다. 또한, 미래에 발생할 과세소득의 

불확실성으로 인하여 미래에 일시적차이에 대한 이연법인세자산(부채)을 계상하지 

아니하였습니다.

(6) 부동산투자회사법상의 특칙적용 : 이익준비금적립의무 배제 및 초과배당

당사는 결산일 현재 시행되고 있는 부동산투자회사법에 의하여 이익배당시 이익준비

금의 적립의무를 규정한 상법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니

다. 또한, 부동산투자회사법에 의하여 상법 제462조가 배제되어 당해연도의 감가상

각비의 범위에서 이익을 초과하여 배당할 수 있습니다.

(7) 기본주당이익에 대한 공시 생략

당사는 일반기업회계기준 제26장 기본주당이익에 근거하여 기본주당이익에 대하여 

손익계산서에 별도 항목으로 표시 및 주석으로 기재하지 않습니다. 
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3. 현금및현금성자산 및 단기금융상품

(1) 보고기간말 현재 현금및현금성자산의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

과목 예금의종류 당기말 전기말

현금및현금성자산 자유예금 11,864,233 13,780,463

(2) 보고기간말 현재 단기금융상품의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

과목 예금의종류 당기말 전기말 사용제한내용

단기금융상품 자유예금 371 371 차입금 원리금 관련 질권설정

4. 유형자산

(1) 장부금액의 변동내역

당기와 전기 중 유형자산 장부금액의 변동내역은 다음과 같습니다.

① 당기

(단위: 천원)

구분 토지 건물 건설중인자산 합계

기초 408,955,139 40,568,272 - 449,523,411

취득 - 288,850 93,500 382,350

감가상각비 - (754,772) - (754,772)

기말 408,955,139 40,102,350 93,500 449,150,989
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② 전기

(단위: 천원)

구분 토지 건물 건설중인자산 합계

기초 408,955,139 41,300,242 - 450,255,381

취득 - 19,000 - 19,000

감가상각비 - (750,970) - (750,970)

기말 408,955,139 40,568,272 - 449,523,411

(2) 보유토지의 공시지가

보고기간말 현재 당사가 보유하고 있는 토지의 공시지가내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

소재지 면적(㎡)
당기말 전기말

장부금액 공시지가 장부금액 공시지가

서울시 서초구 강남대로 369 1,777.40 408,955,139 153,371,846 408,955,139 153,371,846

(3) 운용리스 제공내역

당사는 상기 유형자산에 대하여 보고기간말 현재 체결된 운용리스계약을 통하여 당

사가 받게 될 것으로 기대되는 미래 최소리스료 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 당기말 전기말

1년 이내 13,598,357 13,713,674

1년 초과 5년 이내 38,938,714 41,083,075

5년초과 13,346,420 18,007,393

합    계 65,883,491 72,804,142
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5. 주요 보험가입현황

당기말 현재 건물에 대하여 재산종합보험에 가입하고 있으며 내역은 다음과 같습니

다.

(단위: 천원)

보험회사명 보험종류 부보금액 보험계약기간

삼성화재

해상보험(주)

재산종합보험 70,023,624

2025.06.17

~

2026.06.17

기계위험보험 3,000,000

기업휴지보험 7,288,581

소  계 80,312,205

일반배상책임보험

대인대물일괄 1사고당 50억원

주차장배상책임 1사고당 3억원

구내치료비 1인당/1사고당 5백만원

상기 보험에 대한 보험금지급청구권은 장기차입금과 관련하여 (주)우리은행, 농협은

행(주), 중국은행(주) 및 중국농업은행 주식유한회사에 각각 165,600,000천원,78,00

0,000천원, 42,000,000천원 및 36,000,000천원의 근질권이 설정되어 있습니다.

또한, 당사는 상기 보험 이외의 삼성화재해상보험(주)에 가스사고배상책임보험,승강

기사고배상책임보험 및 기계식주차장사고배상책임보험을 가입하고 있습니다.
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6. 담보제공현황

(1) 보고기간종료일 현재 임대보증금과 관련하여 당사가 담보로 제공한 토지와 건물

의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

담보제공자산 설정권리 근저당권자 관련채무 관련채무금액
담보설정금액

당기말 전기말

토지/건물 근저당권 ㈜우리은행 임대보증금 424,552 490,653 490,653

토지/건물 근저당권 한국유씨비제약㈜ 임대보증금 637,097 764,517 425,463

건물 전세권 한국애질런트테크놀로지스㈜ 임대보증금 2,010,969 2,010,969 2,010,969

건물 전세권 두나무㈜ 임대보증금

6,871,920

1,897,668 1,897,668

건물 전세권 두나무㈜ 임대보증금 1,654,740 1,654,740

건물 전세권 두나무㈜ 임대보증금 1,103,160 1,103,160

건물 전세권 두나무㈜ 임대보증금 1,401,696 1,401,696

건물 전세권 두나무㈜ 임대보증금 519,468 519,468

합계 9,944,538 9,842,871 9,503,817

(2) 보고기간종료일 현재 장기차입금과 관련하여 당사가 담보로 제공한 토지와 건물

의 내역은 다음과 같습니다.

<당기말>

(단위: 천원)

담보제공자산 설정권리 담보권자 담보설정금액 관련채무 관련채무금액

토지와 건물 제1순위 우선수익권

㈜우리은행 165,600,000 장기차입금 138,000,000

농협은행(주) 78,000,000 장기차입금 65,000,000

중국은행(주) 42,000,000 장기차입금 35,000,000

중국농업은행 주식유한회사 36,000,000 장기차입금 30,000,000

합계 321,600,000 268,000,000

<전기말>

(단위: 천원)

담보제공자산 설정권리 담보권자 담보설정금액 관련채무 관련채무금액

토지와 건물 제1순위 우선수익권

㈜우리은행 201,600,000 유동성장기차입금 168,000,000

㈜신한은행 42,000,000 유동성장기차입금 35,000,000

중국은행(주) 42,000,000 유동성장기차입금 35,000,000

중국농업은행 주식유한회사 36,000,000 유동성장기차입금 30,000,000

321,600,000 268,000,000
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7. 장기차입금

 

(1) 보고기간말 현재 당사의 장기차입금의 내역은 다음과 같습니다.

<당기말>

 (단위: 천원)

차입처 연이자율(주1) 만기일 상환방법 금액

㈜우리은행 3.65% 2027-06-17 만기일시상환 138,000,000

농협은행(주) 3.40% 2027-06-17 만기일시상환 65,000,000

중국은행(주) 3.80% 2027-06-17 만기일시상환 35,000,000

중국농업은행 주식유한회사 3.80% 2027-06-17 만기일시상환 30,000,000

소계 268,000,000

현재가치할인차금(주2) (837,919)

잔액 267,162,081

(주1) 연이자율은 기준금리(91일 양도성예금증서(CD) 발행수익률)에 가산금리를 더

하여 결정됩니다.

<전기말>

 (단위: 천원)

차입처 연이자율(주1) 만기일 상환방법 금액

㈜우리은행 4.06% 2025-06-17 만기일시상환 168,000,000

㈜신한은행 4.06% 2025-06-17 만기일시상환 35,000,000

중국은행(주) 4.06% 2025-06-17 만기일시상환 35,000,000

중국농업은행 주식유한회사 4.06% 2025-06-17 만기일시상환 30,000,000

소계 268,000,000

현재가치할인차금 (36,850)

유동성대체 267,963,150

유동성 대체후 잔액 -

(주1) 연이자율은 기준금리(91일 양도성예금증서(CD) 발행수익률)에 가산금리를 더

하여 결정됩니다.
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8. 자본 

(1) 자본금

1) 보고기간말 현재 당사의 자본금의 구성내역은 다음과 같습니다.

(단위:주,천원)

주식의 종류 발행할 주식의 총수 발행한 주식수 1주당 금액(원) 자본금

보통주
100,000,000

20,000,000 500 10,000,000

종류주 20,000,000 500 10,000,000

합계 100,000,000 40,000,000 - 20,000,000

2) 주식의 종류별 배당

당사는 종류주식에 대해 그 발행가액을 기준으로 연 6.1%(우선배당률)의 비율을 적

용하여 계산한 금액을 배당하여야 하며, 매 사업연도의 종류주식에 대한 이익배당이 

우선배당률 6.1%에 미치지 못한 경우 누적된 미배당분을 다음 사업연도에 우선적으

로 배당합니다.

종류주식에 배당하고 남은 이익은 보통주식에 대하여 그 발행가액을 기준으로 연 2.

4%의 비율로 배당하며, 이후 남은 이익은 종류주식과 보통주식에 대하여 20%:80%

의 비율로 배당합니다.

(2) 자본잉여금

보고기간말 현재 당사의 자본잉여금은 주식발행초과금으로 신주발행 시 액면가액을 

초과하여 발행한 금액입니다. 한편, 자본잉여금은 자본금의 결손 보전에 충당하는 경

우 외에는 처분하지 못합니다. 다만, 적립된 자본잉여금이 자본금의 1.5배를 초과하

는 경우에 주주총회의 결의에 따라 그 초과한 금액 범위에서 자본잉여금을 감액할 수

 있습니다.

(3) 이익준비금

당사는 부동산투자회사법에 의하여 이익처분 시 이익준비금의 법정적립을 규정한 상

법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다.
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9. 결손금처리계산서 및 포괄손익계산서

(1) 당기와 전기의 결손금처리계산서는 다음과 같습니다. 

(단위: 원)

과        목
제8(당)기

처리예정일: 2026년 2월 20일

제7(전)기

처리확정일: 2025년 8월 22일

Ⅰ. 미처리결손금 　 (2,592,756,797) 　 (2,230,871,114)

   1. 전기이월미처리결손금 (4,356,514,950) 　 (3,606,415,511) 　

   2. 당기순손익 1,763,758,153 　 1,375,544,397 　

Ⅱ. 이익잉여금 이입액 　 540,000,000 　 916,000,000

   1. 주식발행초과금 540,000,000 　 916,000,000 　

Ⅲ. 배당금 지급액 　 (3,058,356,164) 　 (3,041,643,836)

   1. 현금배당금(주석10) (3,058,356,164) 　 (3,041,643,836) 　

Ⅳ. 차기이월미처리결손금 　 (5,111,112,961) 　 (4,356,514,950)

(*) 당사는 관련 법령에 따라 감가상각비 범위 내에서 이익을 초과하여 배당할 수 있

습니다

(2) 포괄손익계산서

당기 중 기타포괄손익이 없으므로 당기순이익과 포괄이익은 동일합니다.

10. 배당금

(1) 주당 배당금 산정내역

당기와 전기의 배당금 산정내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원,주)

구분
당기 전기

보통주 종류주 보통주 종류주

배당금 총액(A) - 3,058,356,164 - 3,041,643,836

발행주식수(B) 20,000,000 20,000,000 20,000,000 20,000,000

주당 배당금(C=A/B) - 153 - 152

주당 액면금액(D) 500 500 500 500

주당 배당률(E=C/D) 0.00% 30.60% 0.00% 30.40%
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(2) 배당성향

당기와 전기의 배당성향은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구분 당기 전기

배당금 총액 3,058,356,164 3,041,643,836

당기순이익 1,763,758,153 1,375,544,397

배당성향 173.40% 221.12%

11. 법인세비용 등

법인세비용은 법인세법 등의 법령에 의하여 당해 사업연도에 부담할 법인세 및 법인

세에 부가되는 세액의 합계에 당기 이연법인세 변동액을 가감하여 산출된 금액으로 

계상하고 있습니다. 그러나, 당사는 법인세법 제51조의 2 유동화전문회사 등에 대한 

소득공제조항에 의해 대통령령이 정하는 배당가능이익의 100분의 90이상을 배당할 

경우에는 그 금액을 당해 사업연도의 소득금액 계산시 공제할 수 있는 바, 실질적으

로 회사가 부담할 법인세 등은 없으므로 당기법인세를 계상하지 않았습니다. 

또한, 당사는 부동산투자회사법 제28조 제3항, 동법 시행령 제32조에 따라 당기말 

및 현재 감가상각비 범위 내에서 이익을 초과하여 배당할 수 있으므로 향후 법인세부

담액이 없을 것으로 예상되어 이연법인세자산(부채)를 계상하지 아니하였습니다.

12. 현금흐름표

당사는 현금흐름표 상 영업활동으로 인한 현금흐름을 간접법으로 작성하였으며, 당

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

(단위: 천원)

구분 당기 전기

건설중인자산 관련 미지급금 93,500 -

임대보증금 유동 및 비유동 대체 - 1,299,652

자본잉여금의 이익잉여금이입액 916,000 2,300,000

한편, 현금흐름표 상의 현금은 재무상태표 상의 현금및현금성자산입니다.
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13. 주요 약정사항

보고기간말 현재 당사의 주요 약정사항은 다음과 같습니다.

(1) 자산관리계약

당사는 (주)코람코자산신탁과 투자운용업무에 대한 위탁계약을 체결하여 다음의 자

산관리수수료를 지급하고 있습니다. 

구분 매입수수료 운용수수료 매각기본수수료 매각성과수수료

지급금액 매입금액의 0.5% 연간 550,000 천원 매각금액의 0.3% 매각차익의 10% 

지급시기
소유권이전등기

접수일로부터 7일 이내

매 결산의 종료일 이후

7일 이내

매매대금수령일로부터

7일 이내

매매대금 수령일로부터

7일 이내

(2) 일반사무위탁계약

당사는 ㈜케이비펀드파트너스와 일반사무관리업무에 대한 위탁계약을 체결하여 다

음의 일반사무위탁수수료를 지급하고 있습니다.

구분 지급금액 지급기준 지급시기

일반사무위탁수수료
매결산기 19,000 천원 

(연간 38,000 천원)
매 결산기

매 결산일 이후

7영업일 이내

(3) 자산보관계약

당사는 엔에이치투자증권(주) 및 (주)우리은행과 자산의 보관ㆍ관리업무에 대한 위탁

계약을 체결하여 다음의 자산보관수수료를 지급하고 있습니다.

구분 지급금액 지급기준 비고

엔에이치투자증권(주)
매결산기 9,000 천원 

(연간 18,000 천원)
매 결산기

해당 결산기에 대한 

주주총회일로부터 7일 이내

(주)우리은행
매결산기 1,000 천원 

(연간 2,000 천원)
매 결산기

해당 결산기에 대한 

주주총회일로부터 7일 이내

(4) 부동산 관리계약

당사는 존스랑라살(주)와 부동산관리 업무에 대한 위탁계약을 체결하여 매월 일정한 

수수료를 용역비로 지급하고 있습니다.

- 21 -



(5) 우선매수권 및 매수선택권 부여

당사는 2027년 1월 7일(이하 "매각의사 결정기한")까지 운용부동산을 제3자에게 매 

각하는 결정을 할 수 있고 두나무(주)는 운용부동산을 두나무(주)에게 우선하여 매도 

할 것을 청구할 수 있는 권리(이하 "우선매수권")을 가지며 두나무(주)는 당사가 매각 

의사 결정기한까지 운용부동산의 매각을 이사회에서 결정하지 않은 경우,운용부동산

을 두나무(주)에게 매도할 것을 청구할 수 있는 권리(이하 "매수선택권")를 가집니다. 

두나무(주)가 우선매수권 행사요청을 받은 날(당일 제외)부터 10일이 되는 날(당일 포

함) 까지 아무런 의사를 표시하지 아니하거나, 운용부동산을 매수할 의사가 없음을 

표시한 경우, (주)코람코자산신탁은 운용부동산을 (주)코람코자산신탁 또는 (주)코람 

코자산신탁이 지정하는 부동산투자회사법상 부동산투자회사 등 투자기구에게 우선 

하여 매도할 것을 청구할 수 있는 권리를 가집니다.

14. 특수관계자와의 거래

(1) 특수관계자

보고기간말 현재 당사의 특수관계자는 다음과 같습니다.

구분 당기말 전기말

주요주주
두나무(주), 삼성증권(주),전문건설공제조합

 (주)코람코라이프인프라위탁관리부동산투자회사

두나무(주), 삼성증권(주), (주)코람코자산신탁

(주)코람코라이프인프라위탁관리부동산투자회사,

기타특수관계자(*) (주)코람코자산신탁, 하나증권(주)

(*) 당기 및 전기 중 주주에서 제외되었습니다.

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

(단위: 천원)

회사명 계정과목 당기 전기

두나무(주)
임대료수익 4,452,092 4,382,514

관리수익 1,802,309 1,764,328

(주)코람코자산신탁　 자산관리수수료 275,000 275,000
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(3) 보고기간말 현재 특수관계자에 대한 중요한 채권ㆍ채무의 내용은 다음과 같습니

다.

(단위: 천원)

회사명 계정과목 당기말 전기말

두나무(주)
매출채권 1,179,544 1,052,973

임대보증금 6,871,920 6,871,920

(주)코람코자산신탁　 미지급비용 275,000 275,000

(4) 당기와 전기 중 특수관계자와의 자금 거래내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

회사명 거래내용 계정과목 당기 전기

삼성증권(주) 자본거래 현금배당 364,997 366,000

(주)코람코라이프인프라위

탁관리부동산투자회사
자본거래 현금배당 1,201,449 1,204,750

(주)코람코자산신탁 자본거래 현금배당 638,745 640,500

15. 부가가치계산에 필요한 계정과목

당기와 전기의 영업비용에 포함된 부가가치 계산에 필요한 계정과목과 그 금액은 다

음과 같습니다.

(단위: 천원)

계정과목 당기 전기

세금과공과 617,302 17,081

감가상각비 754,772 750,970

합  계 1,372,074 768,051

- 23 -



16. 금융상품

(1) 금융상품의 공정가치

보고기간말 현재 공정가치로 후속측정되는 금융상품은 없습니다.

(2) 금융부채의 만기분석 및 유동성위험관리

1) 보고기간말 현재 현금 등 금융자산을 인도하여 결제하는 금융부채의 종류별 만기

분석 내역은 다음과 같습니다.

① 당기말

(단위 : 천원)

구  분 1년 미만 1년이상 ~ 2년미만 2년 이상~5년미만 5년이상 계

미지급금 102,850 - - - 102,850

미지급비용 2,335,144 - - - 2,335,144

유동성임대보증금 354,480 - - - 354,480

장기차입금(원금) - 268,000,000 - - 268,000,000

임대보증금 - 2,648,066 762,547 6,871,920 10,282,533

합계 2,792,474 270,648,066 762,547 6,871,920 281,075,007

② 전기말

(단위 : 천원)

구  분 1년 미만 1년이상 ~ 2년미만 2년 이상~5년미만 5년이상 계

미지급비용 2,582,091 - - - 2,582,091

유동성장기차입금(원금) 268,000,000 - - - 268,000,000

유동성임대보증금 354,480 - - - 354,480

임대보증금 - 2,648,066 762,547 6,871,920 10,282,533

합계 270,936,571 2,648,066 762,547 6,871,920 281,219,104

2) 유동성위험관리

당사의 유동성위험관리에 대한 궁극적인 책임은 단기 및 중장기 자금조달과 유동성

관리규정을 적절하게 관리하기 위한 기본정책을 수립하는 이사회에 있습니다. 당사

는 충분한 적립금과 차입한도를 유지하고 예측현금흐름과 실제현금흐름을 계속하여 

관찰하고 금융자산과 금융부채의 만기구조를 대응시키면서 유동성위험을 관리하고 

있습니다.

- 24 -



외부감사 실시내용

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

1. 감사대상업무

회     사     명 주식회사 코람코더원강남제1호위탁관리부동산투자회사

감사대상 사업연도 2025년 06월 01일 부터 2025년 11월 30일 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 3 - - - - - - 4 5

투입

시간

분ㆍ반기검토 - - - - - - - - - - - - - -

감사 4 4 24 8 70 95 - - - - - - 98 107

합계 4 4 24 8 70 95 - - - - - - 98 107
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3. 주요 감사실시내용

구  분 내   역

전반감사계획

(감사착수단계)

수행시기 2025.12.26 1 일

주요내용  당해 사업연도 감사 계획 수립

현장감사

주요내용

수행시기
투입인원

주요 감사업무 수행내용
상주 비상주

2025.12.27,28,30 3 일 2 명 2 명 실증적분석 및 입증감사절차

재고자산실사(입회)

실사(입회)시기 - - 일

실사(입회)장소 -

실사(입회)대상 -

금융자산실사(입회)

실사(입회)시기 - - 일

실사(입회)장소 -

실사(입회)대상 -

외부조회
금융거래조회 O 채권채무조회 O 변호사조회 O

기타조회  -

지배기구와의

커뮤니케이션

커뮤니케이션 횟수 2 회

수행시기 2025.12.29, 2026.1.30

외부전문가 활용
감사 활용 내용 -

수행시기 - - 일

4. 감사(감사위원회)와의 커뮤니케이션

구분 일자 참석자 방식 주요 논의 내용

1 2025년 12월 29일 감사,업무수행이사,책임회계사 서면회의 회계감사 계획 협의

2 2026년 01월 30일 감사,업무수행이사,책임회계사 서면회의 회계감사 결과 협의
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