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제 1 부 부동산투자회사의 현황

1. 회사의 현황

가. 회사의 개요

(1) 회사명
(주)코크렙청진18호위탁관리
부동산투자회사

(2) 설립일 2011.11.09

(3) 소재지 서울특별시 강남구 삼성로 511

(4) 자산 및 자본금, 부채 (단위: 원)

구 분
당기말 전기말

2026.03.31 2025.09.30

자산총계 652,365,156,334 643,716,005,958

부채총계 75,636,428,042 61,637,030,841

자본총계 576,728,728,292 582,078,975,117

자 본 금 7,727,850,000 7,727,850,000

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

(6) 투자 
운용 
보고

자산운용

부채운용

자본운용

배당



(7) 투자 
환경 및 
전략

투자환경

투자전략

(8) 업무 
위탁 
현황

자산관리회사 ㈜코람코자산신탁

사무수탁회사 신한펀드파트너스㈜

자산보관회사
금융자산 KEB하나은행

부동산 KEB하나은행

(9) 비고

(가) 신용평가결과

해당사항 없음

(나) 기타

해당사항 없음

※ (6) 투자운용보고 및 (7) 투자 환경 및 전략은 부동산투자회사법 제20조에 의거, 주식을 상장한 회사
에 한하여 작성



나. 투자 관련 주요 지표(상장리츠에 한함)
(사업기간 : 6 개월)

구분
전기 당기

변동
2025.09.30 2026.03.31

투자성과지표

영업수익(매출) 백만원 29353 29590 0.81%

당기손익 백만원 15224 13963 -8.28%

당기손익+감가상각비 백만원 19313 18282 -5.34%

FFO 백만원 19313 18282 -5.34%

NAV 백만원 582079 576729 -0.92%

배당지표

보통주 배당금 백만원 19313 18282 -5.34%

보통주 1주당 배당금 원 12496 11942 -4.43%

종류주 배당금 백만원 0 0 0.00%

종류주 1주당 배당금 원 0 0 0.00%

부채지표

레버리지 % 0.00% 0.00% 0.00%p

이자보상배수 배 0.00 0.00 0.00

평균차입금리 % 0.00%p

고정금리 비중 % 0.00%p

부채 평균잔여만기 년 - - 0.00년

임대지표
임대율 % 0.00% 0.00% 0.00%p

WALE 년 0.00년

※ FFO = 당기순이익 + 감가상각비 ± 평가손익 ± 매각손익 ± 손상차손/환입 ± 판매손익

※ NAV = 자본총계 + (장부에 반영되지 않은 공정가치 평가액 – 장부가액) 
= 자산의 최근 감정평가액 – 부채총계

※ 레버리지 = 이자부담부채 ÷ 자산총계

※ 이자보상배수 = 영업이익 ÷ 이자비용

※ 평균차입금리 = [이자비용 * (12/사업기간 개월수)] ÷ [(기초 이자부담부채 + 기말 이자부담부채)/2]

※ 고정금리 비중 = 고정금리 이자부담부채 원금 합계 ÷ 전체 이자부담부채 원금 합계

※ 부채 평균 잔여만기 = ∑(각 이자부담부채 원금 × 각 이자부담부채의 잔여만기) ÷ 전체 이자부담부채 원금 합계

※ 임대율 = ∑(각 부동산의 임대면적) ÷ ∑(각 부동산의 임대가능면적)

※ WALE = ∑(각 임차인의 잔여 임대기간 × 각 임차인의 임대면적) ÷ 전체 임대면적



2. 회사의 연혁

가. 설립경과 및 설립이후의 변동사항

(상호의 변경, 영업양수 또는 영업양도, 주요 자산취득일 등을 기재)

- 2011. 11. 09 발기인총회 
회사 설립(자본금 5억원) 
- 2011. 11. 14 자산관리위탁계약체결 : (주)코람코자산신탁 
자산보관위탁계약체결 : (주)우리은행 
일반사무위탁계약체결 : 신한아이타스(주) 
- 2011. 11. 30 영업인가(국토교통부) 
- 2011. 12. 14 부동산매매계약서, 임대차계약서 등 체결 
- 2011. 12. 15 1차 유상증자 실시(증자 후 총 자본금 90억원) 
대출금 차입(총 대출금 760억원) 
- 2011. 12. 15 부동산매매대금 계약금 지급(680억원) 
- 2012. 12. 28 주식 양수도(주식양수도 후 총 자본금 90억원) 
2차 유상증자 실시(증자 후 총 출자금 4,191.5억원) 
- 2012. 12. 31 부동산매매계약에 대한 1차 변경 계약서 체결 
대출금 상환(전액 상환) 
부동산매매대금 1차 중도금 지급(3,403억원) 
- 2013. 05. 20 1차 무상감자(자본금 1,357억원-> 자본금 50억원) 
- 2013. 05. 30 3차 유상증자 실시(증자 후 총 출자금 4,875억원) 
- 2013. 05. 31 부동산매매대금 2차 중도금 지급(681억원) 
- 2013. 09. 02 본점 이전(삼성동, 골든타워) 
- 2013. 10. 30 4차 유상증자 실시(증자 후 총 출자금 5,557억원) 
- 2013. 10. 31 부동산매매대금 3차 중도금 지급(681억원) 
- 2013. 12. 31 자산보관위탁계약 변경계약체결 : (주)한국외환은행 
- 2014. 04. 30 5차 유상증자 실시(증자 후 총 출자금 6,481억원) 
부동산매매대금 잔금 지급, 소유권 이전 완료 
- 2017. 12. 27 일반사무위탁계약 변경계약체결 : 신한아이타스(주) 
- 2020. 12. 31 일반사무위탁계약 변경계약체결: 하나펀드서비스(주) 
- 2025. 12. 31 일반사무위탁계약 변경계약체결 : 신한펀드파트너스(주)



나. 이사 및 감사에 관한 사항

직 명 성 명 생년월일 주요경력 및 연혁 비 고

대표이사 최동현 1975.11.27 국민연금 기금운용본부 
부동산투자실

결격 요건에 해당
하지 않음

기타비상무이사 최재원 1981.05.09 국민연금 기금운용본부 
부동산투자실

결격 요건에 해당
하지 않음

기타비상무이사 주은경 1990.08.12 국민연금 기금운용본부 
부동산투자실

결격 요건에 해당
하지 않음

감사 이석연 1969.01.13 세림회계법인 회계사
결격 요건에 해당

하지 않음

※ 비고란에는 법 제14조의 결격요건 해당여부를 기재

※ 주요경력은 주요근무지, 근무기간 및 직위등을 구체적으로 기재

※ 2026.05. 임원변경(대표이사 및 기타비상무이사)

다. 준법감시인에 관한 사항

성 명 생년월일 임면일 주요경력 및 연혁 비 고

정경오 1971.02.28 2023.06.15
코람코자산신탁 준법감시인, 
감사팀장(2023.06~2026.05) 

준법지원팀장(2026.06~)

결격 요건에 해당
하지 않음

※ 비고란에는 시행령 제46조의 결격요건 해당여부를 기재

※ 주요경력은 주요근무지, 근무기간 및 직위등을 구체적으로 기재

준법지원팀 신설에 따라 기존 감사팀장이 준법지원팀장으로 전보(2026.06.01.)



제 2 부 자산에 관한 사항

1. 총자산의 구성 현황

가. 총괄표

(1) 총자산의 구성 및 비율
(단위 : 백만원, %)

항 목
전기말 당기말 총자산대비 

구성비율

임대보증금 
등을 고려한 

구성비율
비고

자산총액 비율 자산총액 비율

구조조정부동산 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

부동산 관련 619,339 96.21% 621,767 95.31%

95.31% 95.31%

부동산 609,725 94.72% 621,767 95.31%

부동산개발사업 9,614 1.49% 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 16,741 2.60% 21,026 3.22% 3.22% 3.22%

기타 자산 7,635 1.19% 9,573 1.47% 1.47% 1.47%

총계 643,716 100.00% 652,365 100.00% 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) 투자대상 및 직접취득자산

대표투자대상 오피스

투자 
대상

주택(공동주택) X

주택(단독주택) X

준주택(기숙사, 다중
생활시설, 노인복지주

택, 오피스텔)
X

오피스 O

리테일 O

물류 X

호텔 X

데이터센터 X

사회기반시설 X

복합시설 X

기타 X

매입형/개발형 매입(선매입)

직접 
취득 
자산

부동산 O

지분증권 X

수익증권 X

기타 X

해외물건 포함여부 X

해외물건 소재지 해당없음

※ 대표투자대상은 투자대상 중 대표되는 대상을 선택하여 기재

※ 매입형/개발형은 매입(일반), 매입(선매입), 개발, 혼합(매입+개발) 중 선택하여 기재

※ 직접취득자산 중 부동산은 ‘2부.1.나. 부동산 현황’에 상세내역이 기재되며, 지분증권 및 수
익증권 중 부동산투자회사법 제2조제3호에 따른 “부동산관련 증권”은 ‘2부.1.다. 부동산 관련 
증권 현황’, 이 외 지분증권 및 수익증권(즉, “부동산관련 증권”이 아닌 증권)은 ‘2부.1.마. 기타
자산 현황’에 상세내역이 기재됨

(3) 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’, ‘지분적립형 임대
주택’, ‘이익공유형 분양주택’, 「민간임대주택 특별법」 제2조 ‘민간건설’, ‘민간매입’, ‘공공지원
민간임대’, ‘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

전경사진 취득일자 담보 및 부채내역 유형
대지면적 

(㎡)
연면적 

(㎡)
건축면적 

(㎡)
비고

1 그랑서울타워 1 오피스
서울특별시 종로구 종로 
33 (청진동)

2013.12.31
2014.04.

30

- 전세권 설정: 
24억원 

- 근저당권 설정 :
199.6억원

일반 6,325.00 95,019.54 3,969.20

※ 준공시 잔금지급예정으로 준공후 소유권이 넘어오는 경우는 제외

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



(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
그랑서울타워

1 384,060 325,885 88,177 621,767 35,020 일반



(3) 소유 부동산별 임대현황

(가) 소유 부동산별 임대현황

부동산명
임대가능 

면적 
(㎡)

임대면적 
(㎡)

임대율 
(임대면적/임대
가능면적, %)

임대차 
계약수

1 그랑서울타워 1 95,019.54 85,120.31 89.58% 66

(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(기말 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) 당기에 추진중인 부동산개발사업 현황



다. 부동산 관련 증권 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종 목 명 취득금액
당해 기말 
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
전기말 
예치금

당기말 
예치금

비고

MMDA 하나은행 변동금리 6,962 11,832

MMDA 하나은행 변동금리 3,435 3,808

MMDA 하나은행 변동금리 345 73

MMDA 하나은행 변동금리 0 5,313

정기예금(60억) 우리은행 2.61% 6,000



마. 기타 자산 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종 목 명 취득금액
당해 기말 
현재 가액

비고

유가증권

유가증권

유가증권

유가증권

유가증권

파생상품자산

파생상품자산

파생상품자산

그 밖의 기타자산 선급비용 1,007 1,007

그 밖의 기타자산 기타미수금 752 752

그 밖의 기타자산 선급법인세 외 7,813 7,813

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



2. 총자산의 변경내역

가. 당기 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. 당기 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
【 2026.03.31 현재 】

구분 차입처
금액 

(백만원)
All-in 
금리(%)

금리(%)
대출취급 
수수료(%)

차입일 만기일
고정금리 여

부
담보제공자산

자료가 없습니다.

※ 구분 : 차입금, 회사채 등

※ All-in 금리 : 대출금리에 대출 관련 수수료를 고려한 금리

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



2. 주식 현황

가. 총괄표
[ 2026.03.31 현재]

구 분 종 류
발행주식수 

(주)
주당 

발행가액(원)
주당 

액면가액(원)
비 고

기명 보통주 100,000 5,000 5,000

기명 보통주 1,700,000 5,000 5,000

기명 보통주 25,349,329 16,180 5,000

기명 보통주 -26,149,054 0 5,000

기명 보통주 163,118 419,037 5,000

기명 보통주 162,822 419,037 5,000

기명 보통주 8,535 471,937 5,000

기명 보통주 210,820 419,037 5,000

※ 종류는 보통주, 종류주 등

나. 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

2011.1
1.09

설립자
본

보통주 100,000 5,000 5,000 500,000,000 500,000,000 0.0%

2011.1
2.15

증자 보통주 1,700,000 5,000 5,000 8,500,000,000 9,000,000,000 1700.0%

2012.1
2.28

증자 보통주 25,349,329 16,180 5,000 126,746,645,000 135,746,645,000 1408.3%

2013.0
5.23

감자 보통주 -26,149,054 0 5,000 -130,745,270,000 5,001,375,000 -96.3%

2013.0
5.31

증자 보통주 163,118 419,037 5,000 815,590,000 5,816,965,000 16.3%

2013.1
0.31

증자 보통주 162,822 419,037 5,000 814,110,000 6,631,075,000 14.0%

2014.0
4.28

증자 보통주 8,535 471,937 5,000 42,675,000 6,673,750,000 0.6%

2014.0
4.29

증자 보통주 210,820 419,037 5,000 1,054,100,000 7,727,850,000 15.8%

다. 자기주식 취득현황
(단위 : 원, 주)



취득일자 종 류 주식수량 취득가액 비 고

자료가 없습니다.

라. 현물출자 현황



마. 공모 관련사항

공모 의무 여부 X

공모 실시 여부 O

30% 이상 공모충족일 2012.12.29

바. 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

보통주 2012.05.29 2012.05.29 2012.05.31 2012.05.31 5,000 450,000 0% 0%



3. 주주현황

가. 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【 2026.03.31 현재 】

성명 관계
내/ 

외국인
국적

기관/
개인

청약예외
주주

주식의 
종류

소유주식수(지분율)
변동원인 기관 

구분

기말 
출자금액 
(백만원)기초 증가 감소 기말

국민연금
공단

최대
주주

내국인
대한
민국

기관
국민연금

공단
보통주

1,530,843 1,530,843 청약예외주
주

7,654

(99.05%) (99.05%)

※ 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



나. 주요주주(10% 이상 소유 주주)의 주식소유현황

【 2026.03.31 현재 】

순위 성명
내/ 

외국인
국적

기관/ 
개인

청약예외
주주

주식의 
종류

소유주식수 지분율 기관구분
기말 

출자금액 
(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



다. 최대주주, 주요주주 및 기타주주 분포

【 2026.03.31 현재 】

구분
주주 수

(명)
비 율 주식 수 비 율 비고

최대주주 1 50.00% 1,530,843 99.05%

주요주주 0 0.00% 0 0.00%

기타주주 
- 개인

0 0.00% 0 0.00%

기타주주 
- 법인

1 50.00% 14,727 0.95%

합 계 2 100.00% 1,545,570 100.00%

라. 청약 예외주주 분포

청약예외주주 비율 99.1%

청약예외주주 50% 이상 여부 O

※ 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 28 기 제 27 기 제 26 기 제 25 기

당기순이익 13,962,948,502 15,224,492,731 18,598,206,542 11,563,882,586

상법상 
이익배당한도

-70,592,461,283 -65,242,214,458 -58,072,915,441 -61,337,322,619

자산의 평가손실 0 0 0 0

부동산투자회사법
상 이익배당한도

-70,592,461,283 -65,242,214,458 -58,072,915,441 -61,337,322,619

당기감가상각비 등 88,874,494,275 84,555,409,785 80,466,707,189 76,671,121,983

배당가능이익 18,282,032,992 19,313,195,327 22,393,791,748 15,333,799,364

배당금
보통주 18,282,032,992 19,313,195,327 22,393,791,748 15,333,799,364

종류주 0 0 0 0

주당 
배당금

보통주 11,942 12,496 14,489 9,921

종류주 0 0 0 0

배당수익률 2.82% 2.98% 3.46% 2.37%

연환산배당률 5.66% 5.95% 6.94% 4.72%

※ 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 20,359,331,206 65.50%

관리수익 6,579,441,104 21.17%

기타수익 2,651,149,677 8.53%

부동산관련
증권

평가이익 - 0.00%

처분이익 - 0.00%

이자,배당금 등 - 0.00%

현금 현금 관련수익 206,422,540 0.66%

기타자산
기타자산 
관련수익

0.00%

기타 1,288,379,423 4.14%

총 수 익 31,084,723,950 100.00%

※ 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 그랑서울타워 1 20,359,331,206 100.00%



(3) 부동산 관리 수익

부동산명 관리수익(원) 비율(%) 비 고

1 그랑서울타워 1 6,579,441,104 100.00%



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
전기 예치금 

발생 수익
당기 예치금 

발생 수익
비고

MMDA KEB하나은행 변동금리 261,429,788 188,402,814

정기예금(60억) 우리은행 2.61% 41,187,945 18,019,726



마. 부동산 기타수익 및 기타 자산 수익 상세내역

구 분 금 액(원) 비율(%) 비 고

1 주차수익 400,594,740 15.11%

2 기타수익 2,250,554,937 84.89%



2. 총 비용 구조 현황

가. 총괄표

구 분 금액(원) 비율(%) 비 고

부동산

분양원가 0.00%

감가상각비 4,319,084,490 25.23%

기타비용 12,743,148,605 74.43%

부동산관련
증권

평가손실 0.00%

처분손실 0.00%

기타비용 0.00%

현금 현금관련비용 0.00%

기타자산 기타자산관련비용 0.00%

기타 59,542,353 0.35%

총 비 용 17,121,775,448 100.00%

※ 부동산 관련 증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



나. 부동산 영업경비

(단위 : 원)

구 분 합계 그랑서울타워1 ex)부동산명2
ex)부동산 관련

증권1
현금 기타자산 기타

분양원가 0

급여 1,500,000 1,500,000

상여 0

퇴직급여 0

복리후생비 0

자산관리수수료 
(AMC수수료)

284,984,850 284,984,850

부동산관리수수료 
(PM, FM 등)

2,968,131,498 2,968,131,498

자산보관수수료 25,853,072 25,853,072

일반사무 
위탁수수료

14,542,353 14542353

기타지급수수료 1,924,056,822 1,924,056,822

유형자산 
감가상각비

4,319,084,490 4,319,084,490

투자부동산 
감가상각비

0

무형자산 
감가상각비

0

세금과공과 2,126,811,639 2,126,811,639

광고선전비 64,021,575 64,021,575

보험료 24,485,636 24,485,636

임차료 502,908,742 502,908,742

교육훈련비 0

여비교통비 0

통신비 0

수선유지비 1,955,291,400 1,955,291,400

청소비 0

수도광열비 2,615,928,806 2,615,928,806

대손상각비 0

접대비 0

판매촉진비 0

이자비용 0

금융리스이자비용 0



기타영업비용 249,174,565 249,174,565



다. 업무위탁비용

구 분 종 류 위탁기관 위탁수수료율
대상물건, 위탁비율, 

지급시기 및 지급방법 등
당기 

위탁비용 (원)
전체 혹은 연환산 

위탁비용(원)

자산관리회사

기본보수(매입)

㈜코람코자산신탁

취득금액의 0.2 %

부동산 매입가격의 0.2%(매매
계약 체결일 이후 7일 이내

50% 지급부동산의 소유권 이
전일로부터 7일 이내 50% 지

급)

1,288,894,000

성과보수(매입) 취득금액의 - %

기본보수(운용) 총 사업비의 0.1 %
부동산 매입금액의 0.089% 
매 결산기 주주총회 승인일로

부터 7일 이내 지급
284,984,850 571,535,551

성과보수(운용) 총 사업비의 - %

책임임대차기간 중에는 적용
하지 않는 것으로 하되, 책임

임대차자산이 일반임대차자산
으로 전환되는 시점 이후에 대
해서는 별도로 합의하여 확정

하기로 함

기본보수(매각) 매각금액의 - %

성과보수(매각) 매각차익의 10.0 %

0.10 X (처분대금 - 기준금
액) 

* 기준금액은 투자자에게 제
시된 수익률을 충족시키는 금
액, 매각이 완료되는 시점에

지급

사무수탁회사 위탁보수 신한펀드파트너스㈜
지분투자원본액에 대하여 연 0.0045%에 상당하는 금액
을 매 결산기 단위로 결산보고서에 대한 감사인 의견 제

출 후 7일 이내에 지급
14,542,353 29,164,609

자산보관회사 위탁보수 KEB하나은행
부동산 매매 계약서상 계약금액의 0.02% (단, 부동산 매

매계약 종결(당일 포함)일 이후는 지분투자원본액의
0.008%)감사의견 제출 후7일 이내

25,853,072 51,848,194

시설관리회사 위탁보수 ㈜에스원 매월 단위로 지급한다. 2,454,517,200 4,909,034,400

임대관리회사 위탁보수 ㈜에스원 매월 단위로 지급한다. 163,462,200 326,924,400

재산관리회사 위탁보수

합 계 2,943,359,675

※ 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 예
상 수수료를 기재



3. 자기자본수익률

(단위 : %)

구 분 제 28 기 제 27 기 제 26 기 제 25 기

당해회사수익률 4.36 4.76 5.83 3.60

※ 수익률은 회계적 자기자본이익률(Return on Equity)로서 연단위로 환산하며 다음과 같이 
계산함 
결산기수익률=(당기순이익/[(연기초납입자본금+연기말납입자본금)/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 28 기 기말 기준일 2026.03.31 현재

전기 제 27 기 기말 기준일 2025.09.30 현재

회사명: (주)코크렙청진18호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

과 목
제 28 (당)기 기말 제 27 (전)기 기말

금 액 금 액

1. 유동자산 22,838,642,059 19,482,725,946

1) 현금및현금성자산 21,025,513,120 10,741,379,756

2) 단기금융상품 6,000,000,000

5) 미수수익 10,337,531 52,512,079

7) 기타미수금 752,498,602 511,207,050

8) 선급금 5,220,000 500,000,000

9) 선급비용 1,006,789,736 1,634,002,591

11) 선급법인세 38,283,070 43,624,470

13) 유가증권 0 0

14) 재고자산 0 0

2. 비유동자산 629,526,514,275 624,233,280,012

4) 유가증권 0 0

5) 유형자산 623,814,078,536 621,136,666,092

토지 384,059,833,085 384,059,833,085

건물 325,884,590,190 309,763,551,806

감가상각누계액(유형자산-건물) (88,177,473,136) (84,098,125,054)

건설중인자산 9,614,200,770

기타유형자산 2,744,149,536 2,254,490,216

감가상각누계액(유형자산-기타유형자산) (697,021,139) (457,284,731)

6) 투자부동산 0 0

7) 무형자산 0 0

8) 비유동보증금 1,290,000,000 1,080,000,000

11) 기타비유동자산 4,422,435,739 2,016,613,920

자 산 총 계 652,365,156,334 643,716,005,958

1. 유동부채 40,616,840,826 28,239,135,125

6) 미지급금 33,072,738,846 24,053,232,416

7) 미지급비용 1,029,437,850 1,266,865,337

8) 예수금 32,913,868 24,186,304

9) 부가세예수금 773,933,325 514,082,697

18) 기타유동부채 5,707,816,937 2,380,768,371

2. 비유동부채 35,019,587,216 33,397,895,716

5) 비유동보증금 35,019,587,216 33,397,895,716

부 채 총 계 75,636,428,042 61,637,030,841

1. 자본금 7,727,850,000 7,727,850,000

1) 보통주자본금 7,727,850,000 7,727,850,000

2. 자본잉여금 639,593,339,575 639,593,339,575

1) 주식발행초과금 508,848,069,575 508,848,069,575

2) 기타 130,745,270,000 130,745,270,000

3. 자본조정 0 0

4. 기타포괄손익누계액 0 0

5. 이익잉여금(결손금) (70,592,461,283) (65,242,214,458)

자 본 총 계 576,728,728,292 582,078,975,117

부 채 및 자 본 총 계 652,365,156,334 643,716,005,958



2. 손익계산서

당기 제 28 기 기말 시작일 2025.10.01 종료일 2026.03.31

전기 제 27 기 기말 시작일 2025.04.01 종료일 2025.09.30

회사명: (주)코크렙청진18호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

과 목

제 28 (당)기 제 27 (전)기

금 액 금 액

최근3개월 당기누적 최근3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 15,613,527,120 29,589,921,987 13,548,978,881 29,352,628,933

2) 임대료수익 10,860,199,029 20,359,331,206 9,114,385,807 20,254,937,702

3) 관리비수익 3,400,633,675 6,579,441,104 3,168,065,181 6,849,997,607

7) 기타영업수익 1,352,694,416 2,651,149,677 1,266,527,893 2,247,693,624

Ⅱ. 영업비용 8,239,836,986 17,076,775,448 10,366,486,085 16,608,140,648

2) 급여 750,000 1,500,000 750,000 1,500,000

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 140,926,574 284,984,850 144,058,275 286,550,700

7) 부동산관리수수료(PM, FM 등) 1,512,425,134 2,968,131,498 1,308,989,700 2,617,979,400

8) 자산보관수수료 12,784,486 25,853,072 13,032,879 25,959,415

9) 일반사무위탁수수료 7,191,273 14,542,353 7,330,993 14,602,170

10) 기타지급수수료 968,041,764 1,924,056,822 414,595,621 829,687,555

11) 유형자산감가상각비 2,208,891,323 4,319,084,490 2,085,710,201 4,088,702,596

14) 세금과공과 996,303,326 2,126,811,639 1,058,704,980 2,059,500,588

15) 광고선전비 32,473,950 64,021,575 540,000

16) 보험료 11,957,412 24,485,636 12,848,372 27,335,438

17) 임차료 255,970,500 502,908,742 203,470,500 404,964,000

21) 수선유지비 502,831,400 1,955,291,400 3,530,739,000 3,627,039,000

23) 수도광열비 1,461,323,708 2,615,928,806 1,521,799,314 2,495,567,895

29) 기타영업비용 127,966,136 249,174,565 64,456,250 128,211,891

Ⅲ. 영업이익 7,373,690,134 12,513,146,539 3,182,492,796 12,744,488,285

Ⅳ. 영업외수익 1,294,666,302 1,494,801,963 2,408,194,562 2,594,004,446

1) 이자수익 88,639,791 206,422,540 116,933,207 302,617,733

10) 기타영업외수익 1,206,026,511 1,288,379,423 2,291,261,355 2,291,386,713

Ⅴ. 영업외비용 0 45,000,000 57,000,000 114,000,000

10) 기타영업외비용 45,000,000 57,000,000 114,000,000

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) 8,668,356,436 13,962,948,502 5,533,687,358 15,224,492,731

Ⅷ. 당기순이익(손실) 8,668,356,436 13,962,948,502 5,533,687,358 15,224,492,731

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) 8,668,356,436 13,962,948,502 5,533,687,358 15,224,492,731

ⅩⅠ. 주당손익 5,609 9,034 3,580 9,850



3. 이익잉여금처분계산서

당기 제 28 기 기말 시작일 2025.10.01 종료일 2026.03.31

전기 제 27 기 기말 시작일 2025.04.01 종료일 2025.09.30

회사명: (주)코크렙청진18호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

과 목

제 28 (당)기 제 27 (전)기

처분예정일 2026.06.18 처분확정일 2025.12.22

금 액 금 액

Ⅰ. 미처분이익잉여금(미처리결손금) (70,592,461,283) (65,242,214,458)

1. 전기이월미처분이익잉여금(미처리결손금) (84,555,409,785) (80,466,707,189)

2. 당기순이익(손실) 13,962,948,502 15,224,492,731

Ⅲ. 이익잉여금처분액 (18,282,032,992) (19,313,195,327)

4. 배당금 18,282,032,992 19,313,195,327

보통주현금배당금 18,282,032,992 19,313,195,327

Ⅳ. 결손금처리액

Ⅴ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결손금) (88,874,494,275) (84,555,409,785)



4. 현금흐름표

당기 제 28 기 기말 시작일 2025.10.01 종료일 2026.03.31

전기 제 27 기 기말 시작일 2025.04.01 종료일 2025.09.30

회사명: (주)코크렙청진18호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

과 목
제 28 (당)기 제 27 (전)기

금 액 금 액

Ⅰ. 영업활동으로 인한 현금흐름 20,362,454,833 20,803,829,874

1. 당기순이익(손실) 13,962,948,502 15,224,492,731

2. 당기순이익 조정을 위한 가감 4,319,084,490 4,088,702,596

감가상각비 4,319,084,490 4,088,702,596

3. 영업활동 관련 자산(부채)의 감소(증가) 2,080,421,841 1,490,634,547

미수수익의 변동 42,174,548 (19,341,606)

기타미수금의 변동 (241,291,552) (276,329,197)

선급금의 변동 494,780,000

선급비용의 변동 (1,983,608,964) (1,308,862,426)

기타선수금의 변동 3,327,048,566 2,380,681,755

미지급금의 변동 409,827,138 598,294,061

미지급비용의 변동 (237,427,487) 377,029,544

예수금의 변동 268,578,192 (205,605,979)

보증금의 변동 (5,000,000) (200,000,000)

기타 5,341,400 144,768,395

Ⅱ. 투자활동으로 인한 현금흐름 693,778,779 (16,827,740,132)

1. 투자활동으로 인한 현금유입액 6,000,000,000 0

매도가능금융자산의 처분 6,000,000,000

2. 투자활동으로 인한 현금유출액 (5,306,221,221) (16,827,740,132)

유형자산의 취득 30,599,320 65,000,000

투자부동산의 취득 5,275,621,901

기타 16,762,740,132

Ⅲ. 재무활동으로 인한 현금흐름 (10,772,100,248) (20,369,404,553)

1. 재무활동으로 인한 현금유입액 1,758,618,500 3,526,616,466

기타 1,758,618,500 3,526,616,466

2. 재무활동으로 인한 현금유출액 (12,530,718,748) (23,896,021,019)

배당금의 지급 12,393,791,748 15,333,799,364

기타 136,927,000 8,562,221,655

Ⅳ. 환율변동효과 반영전 현금및현금성자산의 증감 10,284,133,364 (16,393,314,811)

Ⅵ. 현금및현금성자산의 순증감 10,284,133,364 (16,393,314,811)

Ⅶ. 기초 현금및현금성자산 10,741,379,756 27,134,694,567

Ⅷ. 기말 현금및현금성자산 21,025,513,120 10,741,379,756



5. 자본변동표

당기 제 28 기 기말 시작일 2025.10.01 종료일 2026.03.31

전기 제 27 기 기말 시작일 2025.04.01 종료일 2025.09.30

회사명: (주)코크렙청진18호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

구 분 자본금 자본잉여금 자본조정
기타포괄 

손익누계액
이익잉여금 기타 비지배지분 총계

2025.04.01 7,727,850,000 639,593,339,575 0 0 -58,072,915,441 589,248,274,134

배당금지급 -22,393,791,748 -22,393,791,748

당기순이익 15,224,492,731 15,224,492,731

2025.09.30 7,727,850,000 639,593,339,575 0 0 -65,242,214,458 582,078,975,117

2025.10.01 7,727,850,000 639,593,339,575 0 0 -65,242,214,458 582,078,975,117

배당금지급 -19,313,195,327 -19,313,195,327

당기순이익 13,962,948,502 13,962,948,502

2026.03.31 7,727,850,000 639,593,339,575 0 0 -70,592,461,283 576,728,728,292



6. 재무제표에 대한 주석(차입에 관한 구체적인 사항을 포함)

주석은 투자보고서 마지막에 별첨합니다.



7. 감사인의 감사(검토) 의견

- 외부감사인의 감사(검토) 의견 및 위반사항

감사(검토)의견 : 적정

기타사항(특이사항 포함)

- 내부감사인의 감사(검토) 의견

감사(검토)의견 : 적정

기타사항(특이사항 포함)



제 7 부 연결재무제표에 관한 사항

상장리츠의 경우 연결 재무제표 및 주석을 투자보고서 마지막에 별첨합니다.



제 8 부 특별관계자 등과의 거래 현황 및 기타사항

1. 거래현황

주석 10. 특수관계자와의 거래 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

2. 제재현황 등 기타사항



1. [원고] 
2024카합21678[전자]부동산명도단행가처분, 
2024가단5471284[전자]건물인도, 
2024카단827072[전자]부동산점유이전금지가처분 
2024카단829936[전자]부동산점유이전금지가처분 

- 개요 
기존 임차인(지에스건설)의 책임임대차 계약 종료(2024.04.29)됨에 따라 
해당 임차인(지에스건설)의 물건을 전차하고 있는 전차인은 계약갱신요구권을 요구하였으나 상가임대
차법 상 효력이 발생하지 않아 무효화됨에도 불구하고 인도의무를 이행해야하는 
전차인들이 점유를 하고 있어 소를 제기하였음 

- 진행상황 
1) 2024카합21678[전자]부동산명도단행가처분 : 2024.11.07(접수) → 2025.04.11(취하) 
2) 2024가단5471284[전자]건물인도 : 2024.11.07(접수) → 2025.04.11(취하) 
3) 2024카단827072[전자]부동산점유이전금지가처분 : 2024.11.19(접수) 
→ 기한 내 집행 못하여 재신청 
4) 2024카단829936[전자]부동산점유이전금지가처분 : 2024.12.19(접수) → 2025.04.14(취하) 

---------------------------------------------------------------------------- 

2. [피고] 
2025카합20159 방해금지가처분 

- 개요 
기존 임차인(지에스건설)의 책임임대차 계약 종료(2024.04.29)됨에 따라 
해당 임차인(지에스건설)의 물건을 전차하고 있는 전차인은 계약갱신요구권을 요구하였으나 가임대차
법 상 효력이 발생하지 않아 무효화됨에도 불구하고 인도의무를 이행해야하는 
전차인들이 점유를 하고 있는 상황에서 

건물측에서 계획되어 있던 상업시설 리뉴얼 공사를 개시하였고, 이에 전차인측에서 방해금지가처분
을 신청하였음 

- 진행상황 
1) 2025카합20159 방해금지가처분 : 2025.02.07(접수) → 2025.03.13(취하)


























