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1) 회사명

2) 설립일

3) 소재지

4) 사업목적

5) 자산 및 자본금 규모

6) 상장여부

7) 회사의 존속기간 및 해산사유(정관에 정한 경우)

1) 당해 회사의 연혁

  가) 설립경과 및 설립이후의 변동사항

  나) 상호의 변경

  다) 합병, 영업양수 또는 영업양도

  라) 경영활동과 관련된 중요한 사실의 발생

2) 회사가 속해있는 기업집단

  가) 기업집단의 개요

  나) 기업집단에 소속된 회사

  다) 관련법령상의 규제내용 등

1) 자본금 변동상황

2) 자본금 변동예정 등

3) 현물출자 현황

1) 주식의 총수

2) 발행한 주식의 내용

3) 자기주식 취득현황

4) 주식매수선택권

1) 이익 등의 분배방침

2) 최근 5사업년도의 배당에 관한 사항

< 목     차 >

제 1 부 회사의 개황

Ⅰ. 회사의 개황

2. 회사의 연혁

3. 자본금 변동상황

1. 회사의 개요

4. 주식에 관한 사항

5. 의결권현황

6. 배당에 관한 사항



1. 자기관리부동산투자회사 또는 위탁관리부동산투자회사

1) 총자산의 구성현황(모든 자산을 포함하여 작성)

2) 총자산의 구성현황(설립시 납입된 주금, 신주발행을 통하여 모집한 자금 및 

   소유부동산의 매각대금은 최저자본금준비기간 만료일, 신주발행일 또는 

   부동산의 매각일로부터 2년 이내에는 부동산 항목에서 제외하고 산정)

3) 설립시 납입된 주금 또는 이를 투자하여 소유하고 있는 자산의 현황

4) 신주발행으로 조성한 자금 또는 이를 투자하여 소유하고 있는 자산의 현황

2. 기업구조조정부동산투자회사

1) 총자산의 구성현황(모든 자산을 포함하여 작성)

2) 총자산의 구성현황(설립시 납입된 주금, 신주발행을 통하여 모집한 자금 및 

   소유부동산의 매각대금은 최저자본금준비기간 만료일, 신주발행일 또는 

   부동산의 매각일로부터 2년 이내에는 부동산 항목에서 제외하고 산정)

3) 설립시 납입된 주금 또는 이를 투자하여 소유하고 있는 자산의 현황

4) 신주발행으로 조성한 자금 또는 이를 투자하여 소유하고 있는 자산의 현황

1. 부동산 거래내역

2. 부동산관련 유가증권 거래내역

3. 유가증권 거래내역

4. 금융기관 예치내역

Ⅰ. 기말 현재 부동산별 현황 · 가격 · 임대료 및 주요임차인의 현황

    (지상권-임차권 등 부동산 사용에 관한 권리도 포함하여 작성)

2. 소유 부동산별 가격현황

3. 소유 부동산별 임대현황

제 2 부 자산의 구성현황 및 변경내역

제 3 부 자산 유형별 현황

1. 소유 부동산별 개요

Ⅰ. 총자산의 구성현황

Ⅱ. 총자산의 변경내역



1) 부동산개발사업명(1)

2) 부동산개발사업명(2)

3) 장래 예정인 부동산개발사업 현황

1) 유가증권 소유현황

2) 특정한 개발사업을 위하여 설립된 회사에 투자된 금액(상기 유가증권 중 

   특정한 개발사업을 위하여 설립된 회사의 채권 및 주식에 투자한 경우에는

   다음 사항을 기재)

1. 부동산

Ⅱ. 부동산개발사업의 현황

1. 개 요

3. 기타의 수익

Ⅲ. 자기자본수익률

Ⅰ. 부동산 영업경비

Ⅱ. 업무위탁비용

제 5 부 부동산영업경비 등 지출에 관한 사항

2) 부동산 매매손익

2. 당기에 추진중인 부동산개발사업 현황

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

1. 투자자산별 수입금액

Ⅱ. 부문별 수입금액 명세

1) 부동산 임대료수익

3) 기타 수익(부동산개발사업을 통한 분양수익 포함)

2. 유가증권

1) 유가증권 매매손익

2) 유가증권 평가손익

3) 유가증권 이자 및 배당금

제 4 부 총수입금액, 수입구조, 수익률

3. 기말 현재 유가증권 소유현황



Ⅰ. 재무제표 작성기준

Ⅱ. 기업회계기준 등의 위반사항

Ⅱ. 회사의 경영과 관련된 중요한 소송진행사항

Ⅰ. 차입내역

제 6 부 차입에 관한 사항

제 8 부 재무제표(재무상태표와 손익계산서 등)

제 7 부 주주현황 및 주가변동 상황

Ⅴ. 투자제한사항 준수여부

제 9 부 기타사항

에는 중간배당기에도 작성한다.)

Ⅶ. 현금흐름표(매연도말 1회 작성에 한한다)

Ⅰ. 신고 및 공시사항 요약

Ⅱ. 차입처 등

Ⅰ. 주주현황

1. 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유 현황

2. 주요주주(3%이상 주주)의 주식소유 현황

3. 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포

4. 주식사무

Ⅱ. 주가변동상황

Ⅲ. 기타 유의하여야 할 사항

Ⅳ. 재무상태표

Ⅷ. 재무제표에 대한 주석

Ⅸ. 감사인의 감사(검토) 의견

Ⅴ. 손익계산서

Ⅵ. 이익잉여금처분계산서(매연도말 1회 작성에 한한다. 다만, 중간배당을 할 경

Ⅲ. 법 제30조 단서의 규정에 해당하는 거래현황

Ⅳ. 제재현황



매분기말 현재 당해 분기동안의 현황만을 기재. 다만, 결산기가 속한 분기의 경우에는 당해 분기의
투자보고서 및 당해 연도 결산기의 투자보고서를 각각 작성

제 1 부 회사의 개황

Ⅰ. 회사 개황

1. 회사의 개요

1) 회사명 ㈜코리아밸류그로쓰호텔제4호기업구조조정부동산투자회사

회사는 부동산투자회사법 규정에 따라 회사의 자산을 아래에 해당하는 방법으로
투자·운용하여 그 수익을 주주에게 배당하는 것을 목적으로 함.

① 부동산의 취득·관리·개량 및 처분
② 부동산개발
③ 부동산의 임대차
④ 증권의 매매
⑤ 금융기관에의 예치
⑥ 지상권·임차권 등 부동산 사용에 관한 권리의 취득·관리 및 처분
⑦ 신탁이 종료된 때에 신탁재산 전부가 수익자에게 귀속하는 부동산 신탁의
   수익권의 취득·관리 및 처분

2) 설립일 2016.03.07

3) 소재지 서울시 중구 세종대로 73 태평로빌딩 17층

4) 사업목적



 

7) 회사의 존속기간 및 해산사유(정관에 정한 경우)

자 본 금 12,500,000,000

6) 상장여부 비상장  

o 회사의 존립기간: 회사설립등기일(2016.03.07)로부터 10년

o 해산사유

① 존립기간의 만료
② 주주총회의 결의
③ 합병
④ 파산
⑤ 법원의 해산 명령 또는 해산 판결
⑥ 영업인가의 취소

5) 자산 및 자본금 규모 (기준일자) 2018.12.31 (단위: 원)

총 자 산 44,411,286,825



2) 회사가 속해있는 기업집단

가) 기업집단의 개요
 해당사항 없음.

나) 기업집단에 소속된 회사
 해당사항 없음.

다) 관련법령상의 규제내용 등
 해당사항 없음.

라) 경영활동과 관련된 중요한 사실의 발생
 해당사항 없음.

2. 회사의 연혁

1) 당해 회사의 연혁

가) 설립경과 및 설립이후의 변동사항

  -2016.03.07 발기인총회
  -2016.03.07 회사설립(자본금 5억원)
  -2016.03.15 업무위탁 계약 체결
              자산관리위탁계약체결(주식회사 에이아이엠투자운용)
              자산보관계약체결(주식회사 국민은행)
              일반사무수탁계약체결(삼정KPMG AAS 주식회사)
  -2016.04.26 국토교통부 영업인가
  -2016.10.04 신주발행(제1종 종류주식 150만주)
  -2016.10.07 신주발행(보통주 40만주, 제2종 종류주식 50만주)
  -2016.10.07 부동산 취득(아벤트리호텔 종로)
  -2018.10.29 본점이전 (서울시 중구 세종대로 73)

나) 상호의 변경
 해당사항 없음.

다) 합병, 영업양수 또는 영업양도
 해당사항 없음.



500,000,000 - -
2016.
03.07

설립
자본금

보통주 100,000 5,000 

12,500,000,000 

2) 자본금 변동예정 등

해당사항 없음.

3) 현물출자 현황

해당사항 없음.

유상
증자

종류주 500,000 5,000 5,000 주주배정 25.0%
2016.
10.07

1,500,000 5,000 

3. 자본금 변동상황

1) 자본금 변동상황

(단위 : 원, 주)

일자 원인

증가(감소)한 주식의 내용
증(감)자 후

자본금
신주의
배정방법

증자비율
종류 수량

주당

액면가액

주당

발행가액

5,000 

5,000 8,000,000,000 주주배정 1500.0%

2016.
10.07

유상
증자

보통주 400,000 5,000 5,000 10,000,000,000 주주배정 25.0%

2016.
10.04

유상
증자

종류주



[

[
원 ]

2,500,000,000

- - - - -합계 - - - - 

미행사
주식수

행사기간 행사가격
최근주가

(공모가격)

- - - -

행사
주식수

-- - - - -

부여일 관계
부여

받은자
주식의
종류

부여
주식수

구 분 종 류 발행주식수 액면가액총액 비 고

(단위 : 원, 주)

기명식 제1종종류주식 1,500,000 7,500,000,000

합계 2,500,000 12,500,000,000 

3) 자기주식 취득현황

기명식 제2종종류주식 500,000 2,500,000,000

기명식 보통주 500,000

4. 주식에 관한 사항

1) 주식의 총수

2018.12.31 현재]

(단위:주)

발행할 주식의 총수 발행한 주식의 총수 미발행주식의 총수

[주당액면가액 : 5,000 (단위 : 원, 주)

2,500,000 2,500,000 0

2) 발행한 주식의 내용
2018.12.31 현재]

(단위 : 원, 주)

취득일자 종 류 주식수량 취득가액 비 고

- - - - -

합계 - - 

4) 주식매수선택권



[ ]

[ ]

[ ]

[ ]

제 5 기 주참석률: 100.00% 2,500,000

3. 의결권이 부활된 주식

의결권을 행사할 수 있는 주식 [1-2+3] 2,500,000

※ 정기총회 참석주식수

라. 부동산투자회사법상의 제한

마. 기타 법률에 의한 제한

나. 증권거래법상의 제한

다. 독점규제및공정거래에관한법률상의제한

2.의결권이 제한된 주식 [가+나+다+라+마] 0

가. 상법상의 제한

가. 회사가 발행한 주식의 총수 2,500,000 

나. 의결권 없는 주식

1. 의결권이 있는 주식 [가-나] 2,500,000

5. 의결권현황

(단위 : 주)

구 분 주 식 수 비 고



원 ]

제 5 기 제 4 기 제 3 기 제 2 기 제 1 기

* 주당순이익 : 당기순이익  / 총 발행주식수
* 이익배당한도: 상법상 배당가능이익 + 당기 감가상각비 + 전기이전 감가상각비 초과배당누적액
(상법상 배당가능이익 = 순자산가액 - 자본금 -자본준비금 - 상법 시행령 제19조의 미실현이익 - 기타(주식할인발행차금 상각액 등)

* 배당성향 : 배당금총액 / 당기순이익
* 배당수익율 : 배당액 / [ (기초납입자본금+기말납입자본금)/2 ] 로 계산
* 연환산배당율 : 배당수익율 x 365일 / (해당사업연도의 일수)

연환산배당율 3.91% 4.42% 4.29% 3.44% 6.65%

배당수익율 1.97% 2.19% 2.16% 1.71% 1.57%

배당성향 300.69 243.98 236.29 284.84 250.22

배당금총액 246,266,671 273,713,569 270,308,684 213,422,608 101,796,374

이익배당한도 256,614,091 284,060,989 280,656,104 223,770,028 112,143,794 

구   분

6. 배당에 관한 사항

1) 이익 등의 분배방침

* 배당가능이익
회사가 이익을 배당할 때에는 상법 제462조에도 불구하고 이익을 초과하여 배당할 수 있음. 이 경우 초과배당금의 기준은
당해 연도 감가상각비 범위 안에서 부투법 시행령 제32조가 정하는 바에 따름.

* 배당금 지급시기 및 결정방법
당해 회사의 회계연도는 매년 1월 1일 개시하여 6월 30일에 종료하고, 7월 1일 개시하여 12월 31일 종료함. 단, 최초 회계
연도는 당해 회사의 설립등기일에 개시하여 최초로 도래하는 12월 31일 종료함. 배당금은 정기주주총회의 결의로 승인을 받
아 매 결산기 종료일 현재 주주명부에 기재된 주주 또는 등록된 질권자에게 지급하되, 지급방법 및 시기는 이사회에서 결정
함. 배당금은 매 사업연도별 이익배당을 위한 주주총회의 재무제표 승인 결의가 있은 날로부터 1개월 이내에 지급되어야
함. 다만, 위 주주총회에서 배당금의 지급시기를 따로 정한 경우에는 그러하지 아니함.

2) 최근 5사업년도의 배당에 관한 사항

[주당액면가액 : 5,000 (단위 : 원, %)

주당순이익 33 45 46 30 16

당기순이익 81,900,595 112,185,713 114,399,039 74,926,976 40,682,524

← 



기타
부동산

※ 1. 구조조정 부동산이란 법 제49조의2제1항제1호 각 목의 어느 하나에 해당하는 부동산을 말함

3. 총자산(최저자본금준비기간 만료일, 신주발행일 또는 부동산의 매각일부터 2년 이내의 회사설립시 납
입된 주금, 신주발행을 통하여 모집한 자금 및 소유부동산의 매각대금도 포함)을 기준으로 하여 비율로
작성

4. 지상권∙임차권 등 부동산사용에 관한 권리는 부동산에 포함하여 작성

27.03

100.00

부채 32,432 72.67 32,409 72.97 72.97

총 자산

자기자본 12,195 27.33 12,003

부동산관련 유가증권

유가증권

2. 시행령 제27조의 규정에 의하여 구체적인 자산가액을 산정

기타 자산 759 1.70 682 1.54

27.03

1.54

금융기관 예치 724 1.62 685 1.54

제 2 부 자산의 구성현황 및 변경내역

Ⅰ. 총자산의 구성현황

2. 기업구조조정부동산투자회사

1) 총자산의 구성현황(모든 자산을 포함하여 작성)
(단위 : 백만원, %)

부동산개발사업

96.68 43,044 96.92

96.92

총자산대비
구성비율자산총액 비율 자산총액 비율

96.92

항    목
전기 당기

구조
조정

부동산

토지 및 그 정착물 43,143

지상권∙임차권 등 부동
산 사용에 관한 권리

1.54

설립할 때 납입된 주금
(株金), 신주발행으로
조성한 자금 및 소유 부
동산의 매각대금

부동산개발사업

토지 및 그 정착물

지상권∙임차권 등 부동
산 사용에 관한 권리



  2. 시행령 제27조의 규정에 의하여 구체적인 자산가액을 산정

  3. 총자산(최저자본금준비기간 만료일, 신주발행일 또는 부동산의 매각일부터 2년 이내의 회사설립시
     납입된 주금, 신주발행을 통하여 모집한 자금 및 소유부동산의 매각대금은 부동산 항목에서 제외)
     을 기준으로 하여 비율로 작성

4. 지상권∙임차권 등 부동산사용에 관한 권리는 부동산에 포함하여 작성

기타
부동산

토지 및 그 정착물 - -

지상권∙임차권 등 부동
산 사용에 관한 권리

- -

-

※ 1. 구조조정 부동산이란 법 제49조의2제1항제1호 각 목의 어느 하나에 해당하는 부동산을 말함

유가증권

-

부채 - -

금융기관 예치

-

-

총 자산

자기자본 - -

부동산개발사업 - -

-

-

기타 자산

-

-

-

-

지상권∙임차권 등 부동
산 사용에 관한 권리

-

부동산관련 유가증권 -

-토지 및 그 정착물 -

구조
조정

부동산

부동산개발사업

2) 총자산의 구성현황(설립시 납입된 주금, 신주발행을 통하여 모집한 자금 및 소유부동산의
   매각대금은 최저자본금준비기간 만료일, 신주발행일 또는 부동산의 매각일로부터 2년 이내에
   는 부동산 항목에서 제외하고 산정)

(단위 : 백만원, %)

항    목
전기 당기 총자산대비

구성비율자산총액 비율 자산총액 비율



※ 최저자본금 준비기간 만료일로부터 2년 이내에만 별도로 구분하여 기재

500 100.00 100.00

기타
부동산

설립시 납입된 주금

토지 및 그 정착물  

 

부동산개발사업  

지상권∙임차권 등 부동
산 사용에 관한 권리

 

100.00

100.00

유가증권  

금융기관 예치  

기타 자산  

총 자산 500

구조
조정

부동산

토지 및 그 정착물 500

부동산개발사업  

지상권∙임차권 등 부동
산 사용에 관한 권리

 100.00

부동산관련 유가증권  

100.00 100.00

3) 설립시 납입된 주금 또는 이를 투자하여 소유하고 있는 자산의 현황
(단위 : 백만원, %)

항    목
전기 당기 총자산대비

구성비율자산총액 비율 자산총액 비율

500



※ 신주발행일로부터 2년 이내에만 별도로 구분하여 기재

총 자산 100.00

신주발행으로조성한자금

기타
부동산

토지 및 그 정착물  

부동산개발사업  

지상권∙임차권 등 부동
산 사용에 관한 권리

 

100.00

 

 

12,000 100.00 12,000

기타 자산

금융기관 예치  

유가증권  

100.00100.00 100.0012,000

구조
조정

부동산

토지 및 그 정착물 12,000

부동산개발사업  

지상권∙임차권 등 부동
산 사용에 관한 권리

 100.00

부동산관련 유가증권  

4) 신주발행으로 조성한 자금 또는 이를 투자하여 소유하고 있는 자산의 현황
(단위 : 백만원, %)

항    목
전기 당기 총자산대비

구성비율자산총액 비율 자산총액 비율



※ 매각의 경우 비고란에 취득한 금액, 보유기간 등 간략히 기재

3. 유가증권 거래내역

거래내역 없음.

4. 금융기관 예치내역

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금 당기예치금

합  계 724 685 

MMDA 국민은행 변동금리 724.441 685.340 

보통예금 국민은행 변동금리 0.007 0.007 

Ⅱ. 총자산의 변경내역

1. 부동산 거래내역

거래내역 없음.

2. 부동산관련 증권 거래내역

구분 부동산명

(단위 : 백만원)

거래내역 없음.

위치 거래일자 매매가액 거래비용 비고



※ 준공시 잔금지급예정으로 준공후 소유권이 넘어오는 경우는 제외

제 3 부 자산 유형별 현황

Ⅰ. 기말 현재 부동산별 현황 · 가격 · 임대료 및 주요 임차인의 현황

    (지상권 · 임차권 등 부동산 사용에 관한 권리도 포함하여 작성)

1. 소유 부동산별 개요

부동산명 위치
완공

(개축)일자
취득일자 담보 및 부채내역

2016.10.07

차입금 30,600,000,000원
(근저당권설정채권최고액

36,720,000,000원)
임대보증금 1,500,000,000원

(전세권설정)

아벤트리호텔
종로

서울시 종로구 우정국로
46

1971.04.08



43,488 444 43,044 35,591 
아벤트리
호텔 종로

35,591 7,897 

2. 소유 부동산별 가격현황

(단위 : 백만원)

444 - 35,591 7,897 - - 

취득가액

감가
상각

누계액
총액

평가손익

토지 토지 건물건물

처분 기말잔액

토지

- 35,591 7,897 - 

7,897 

장부가액
손상
차손

누계액건물건물 토지

합 계 - 43,044 - 43,488 

토지 건물

취득후
자본적지출

부동산명



1 308,131
아벤트리호텔 종

로
6,130.50 6,130.50 100.00% 1,889,000,000

3. 소유 부동산별 임대현황

연간총임대료

임대율

(임대면적/임대가

능면적, %)

임대면적

(㎡)

 임대가능

면적

(㎡)

(단위 : 원)

임대면적단위(㎡)

당

연 임대료

임대차

계약수
부동산명

* 연간총임대료 = 기말기준 월임대료 x 12(개월)

308,131 합계 6,130.50 6,130.50 100.00% 1,889,000,000 1



Ⅱ. 부동산개발사업의 현황

1. 개요

기
투자금액

비고
준공

예정일
총사업비

총
투자금액

- -- --

공정률
개발

사업명
소재지

※ 1. 총사업비는 당해 개발사업의 총사업비를 말한다.
   2. 총투자금액은 당해 부동산투자회사가 투자하여야 하는 총금액을 말한다.
   3. 기투자금액이란 당해 부동산투자회사가 이미 투자한 총금액을 말한다.

- - - - -

(단위 : 백만원)

개발규모
(㎡)

- - - -

- - - -



2. 당기에 추진중인 부동산개발사업 현황

해당사항 없음.



3. 기말 현재 유가증권 소유 현황

해당사항 없음.



~ )

※ 유가증권평가손익은 당기손익에 반영되는 평가손익만 포함함

유가증권

매매손익 - 

평가손익 - 

제 4 부 총수입금액, 수입구조, 수익률

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

1. 투자자산별 수입금액

임대료 945 99.87%

구   분 금액(백만원) 비율(%) 비 고

부동산 - 

- 기타 수익

이자,배당금 등 - 

매매손익

 

946 100.00%

기타 수익

총 수 익

(기간 : 2018.07.01 2018.12.31

1.2 0.13%



Ⅱ. 부문별 수입금액 명세

1. 부동산

비 고비율(%)임대료(백만원)부동산명

1) 부동산 임대료수익

아벤트리호텔 종로

100.00%945임대료 수익 계

945 100.00%



장부
가액

-

2) 부동산 매매손익

비고

(단위 : 백만원)

-

부동산명

-

매매
손익

비율
(%)

- -

매매
가액

-

취득
가액

매매손익 계 - - - - 

-

- 

상각
누계액

-

- 

평가
손익

-

- 



3) 기타 수익(부동산개발사업을 통한 분양수익 포함)

부동산명 수익내용(백만원) 비율(%) 비 고

기타수익 계

아벤트리호텔 종로



해당사항 없음.

2. 유가증권



이자수익 1.2 100.00%  

3. 기타의 수익

구 분 금액(백만원) 비율(%) 비 고

기타수익 계 1.2 100.00%



제 기 제 기 제 기 제 기

Ⅲ. 자기자본수익률

(단위 : %)

구 분

※ 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
※ 산업평균수익률은 이용가능한 동일한 분기의 부동산투자회사의 평균 수익률로 비교 표시
※ 상기 표와 더불어 그래프나 도표로 표시 가능함

당해회사수익률(A) 1.31 1.80 1.84 1.20

산업평균수익률(B)

초과수익률 1.31

5 4 3 2

1.80 1.84 1.20

← 



~ )

(단위 : 원)

제 5 부 부동산영업경비 등 지출에 관한 사항

(기간 : 2018.07.01 2018.12.31

Ⅰ. 부동산 영업경비

급여 6,000,000 6,000,000

구  분 합  계 아벤트리호텔 종로

자산보관수수료 5,593,578 5,593,578

자산관리수수료
(AMC수수료)

53,284,571 53,284,571

기타지급수수료 11,252,728 11,252,728

일반사무
위탁수수료

9,578,083 9,578,083

세금과공과 28,588,052 28,588,052

유형자산
감가상각비

174,713,496 174,713,496

수선유지비 2,999,272 2,999,272

보험료 5,933,171 5,933,171

기타영업비용 617,084 617,084

합  계 298,560,035 298,560,035



※ 위탁보수 : 부동산투자회사가 부동산투자자문회사·자산보관기관 등에 대하여 지급하는 위탁
   보수율, 보수산정방법, 보수지급시기, 보수지급방법 등을 기재. 성과보수제를 적용하는 경우
   성과보수 지급시기, 성과보수율, 성과보수산정방법등을 구체적으로 기재

Ⅱ. 업무위탁비용

구 분 지급기관
대상물건, 지급비율, 계산방법,

지급시기 및 지급방법
지급금액

(단위 : 원)

자산관리
수수료

㈜에이아이엠
투자운용

<기본운용수수료>
총 부동산가액의 연 0.35%에 해당하는 금액을 12등분하
여 매월 말일까지 지급

<매입수수료>
금 410,000,000원(부가가치세 별도)
매매 완결일로부터 7일 이내

<매각기본수수료>
매각금액 1.0%, 매각이 속한 결산기에 감사인이 결산보
고서를 작성하여 주주총회의 승인을 득한 날로부터 7일
이내

<매각성과수수료>
매각차익 15.0%, 매각이 속한 결산기에 감사인이 결산
보고서를 작성하여 주주총회의 승인을 득한 날로부터 7
일 이내

*특정 사업연도에 제1종 종류주식의 주주들에게 배당될
이익이 제1종 종류주식의 발행가액의 연 6.8%의 비율로
해당 사업연도의 기간에 대하여 목표수익율에 미달하는
경우 기본운용수수료는 목표수익률 부족금액만큼 감액
된다.

53,284,571

자산보관
수수료

㈜국민은행
총 자산의 연간 0.025%
매 분기 종료 후 30일 이내

5,593,578

일반사무관리
수수료

삼정케이피엠지
에이에이에스㈜

총 자산의 연간 0.035%(주1)
매 분기 종료 후 30일 이내

9,578,083

- 68,456,232합 계



제 6 부 차입에 관한 사항

Ⅰ. 차입내역

(단위 : 백만원)

구 분 기초 증가 상환 기말 비고

부동산관련 부채 인수 30,600 30,600 

운영자금의 차입액 - 

주식의 매수청구 또는 환매
청구 등에 의한 차입액

- 

주택도시기금 등
기금수융액

- 



30,600 

24,600
푸본현대

생명보험㈜
2016.10.07 24,600 3.10% 만기일시상환

합 계      30,600

농협은행 2016.10.07 6,000 6.00% 만기일시상환 6,000

Ⅱ. 차입처 등

(단위 : 백만원)

차입처 차입일 차입금 이자율 상환조건 기말잔액



【 】

0

(60.00%) (0.00%)

1,500,000

계

엠플러스
전문투자형
사모부동산
투자신탁5호

최대주주
제1종

종류주식

1,500,000

1,500,000

(0.00%) (60.00%)

0

0

(60.00%) (0.00%) (0.00%) (60.00%)

1,500,000 0

현재2018.12.31

지분율 계

제 7 부 주주현황 및 주가변동상황

성명 변동원인

1. 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

Ⅰ. 주주현황

소유주식수(지분율)

관계

기초 증가 감소 기말

주식의
종류



【 】

합계

20.00%1
㈜아벤트리

알앤엠
제2종 종류주식 500,000

1,000,000

2
㈜아벤트리

알앤엠
보통주 500,000 20.00%

40.00%

2. 주요주주(3%이상 주주)의 주식소유 현황

순위 성명 주식의 종류 소유주식수 지분율 비고

현재2018.12.31



【 】

소액주주

 - 개인

삼정케이피엠지에이에이에스㈜명의개서대리인

주권의 종류

4. 주식사무

결산일 매년 6월30일,12월31일 정기 주주총회
매 결산기 종료 후

 3월 이내

보통주, 제1종 종류주식,
제2종 종류주식

공고게재신문 매일경제,한국경제

소액주주
 

 - 법인

합 계 2 100.00% 2,500,000 100.00%

주요주주 1 50.00% 1,000,000 40.00%

3. 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포

구분
주주수
(명)

비율 주식수 비율 비고

현재2018.12.31

최대주주 1 50.00% 1,500,000 60.00%



비상장으로 해당사항 없음.

Ⅱ. 주가변동상황



Ⅰ. 재무제표 작성기준

Ⅱ. 기업회계기준 등의 위반사항

Ⅲ. 기타 유의하여야 할 사항

해당사항없음.

해당사항없음.

1. 재무상태표의 과목별 구성 세부과목

 1) 유동자산 : 현금및현금성자산, 단기금융상품, 매출채권, 미청구공사, 미수수익, 분양미수금, 기타미수금, 선급금,
               선급비용, 부가세대급금, 선급법인세, 단기대여금, 유가증권,  재고자산, 유동파생상품자산, 유동보증금,
               매각예정비유동자산, 기타유동자산 등

 2) 비유동자산 : 장기금융상품, 장기매출채권, 장기대여금, 유가증권, 유형자산, 투자부동산, 무형자산, 비유동보증금,
                 비유동파생상품자산, 기타비유동자산 등

 3) 유동부채 : 매입채무, 초과청구공사, 분양선수금, 기타선수금, 선수수익, 미지급금, 미지급비용, 예수금,
               부가세예수금, 미지급법인세,미지급배당금, 단기차입금, 유동성장기차입금,  유동사채, 유동보증금,
               유동파생상품부채, 유동충당부채, 기타유동부채 등

 4) 비유동부채 : 장기매입채무, 장기미지급금, 장기차입금, 비유동사채, 비유동보증금, 비유동파생상품부채,
                 순확정급여부채, 비유동충당부채, 기타비유동부채 등

 5) 자본 : 자본금, 자본잉여금, 자본조정, 기타포괄손익누계액, 이익잉여금(결손금) 등

2. 손익계산서의 과목별 구성 세부과목

 1) 영업수익 : 분양수익, 임대료수익, 관리비수익, 부동산평가수익, 배당금수익, 기타영업수익 등

 2) 영업비용 : 분양원가, 급여, 상여, 퇴직급여, 복리후생비, 자산관리수수료, 부동산관리수수료, 자산보관수수료,
               일반사무위탁수수료, 기타지급수수료, 유형자산감가상각비, 투자부동산감가상각비, 무형자산감가상각비,
               세금과공과, 광고선전비, 보험료, 임차료, 교육훈련비, 여비교통비, 통신비, 수선유지비, 청소비,
               수도광열비, 대손상각비, 접대비, 판매촉진비, 이자비용, 기타영업비용 등

 3) 영업외수익 : 이자수익, 배당금수익, 유가증권관련이익, 파생상품관련이익, 유형자산관련이익, 투자부동산관련이익,
                 외화환산이익, 외환차익, 충당부채환입, 기타영업외수익 등

 4) 영업외비용 : 이자비용, 유가증권관련손실, 파생상품관련손실, 유형자산관련손실, 투자부동산관련손실, 외화환산손실,
                 외환차손, 기부금, 충당부채전입, 기타영업외비용 등

 5) 기타포괄이익(손실) : 확정급여채무 관련 기타포괄손익, 유가증권 관련 기타포괄손익, 기타의 기타포괄손익 등

제 8 부  재무제표(재무상태표와 손익계산서 등)



당기 제 5 기 기말 기준일 현재
전기 제 4 기 기말 기준일 현재

회사명: ㈜코리아밸류그로쓰호텔제4호기업구조조정부동산투자회사

제 5 (당)기 기말 제 4 (전)기 기말

I. 자  산

 1. 유동자산

  1) 현금및현금성자산

  2) 미수수익

  3) 기타미수금

  4) 선급금

  5) 선급비용

  6) 선급법인세

 2. 비유동자산

  1) 유형자산

   토지

   건물

   감가상각누계액(유형자산-건물)

   기타유형자산

   감가상각누계액(유형자산-기타유형자산)

           자 산 총 계

Ⅱ. 부채

 1. 유동부채

  1) 미지급금

  2) 미지급비용

  3) 부가세예수금

 2. 비유동부채

  1) 장기차입금

  2) 비유동보증금

         부  채  총  계

Ⅲ. 자 본

 1. 자본금

  1) 보통주자본금

  2) 종류주자본금

 2. 자본잉여금

 3. 자본조정

  1) 주식할인발행차금

 4. 기타포괄손익누계액

 5. 이익잉여금(결손금)

         자  본  총  계

        부 채 및 자 본 총 계

12,002,769,092 12,194,582,066

44,411,286,825 44,626,393,654

(476,536,068) (274,375,674)

(20,694,840) (31,042,260)

(20,694,840) (31,042,260)

10,000,000,000 10,000,000,000

12,500,000,000 12,500,000,000

2,500,000,000 2,500,000,000

32,408,517,733 32,431,811,588

30,600,000,000 30,600,000,000

1,500,000,000 1,500,000,000

44,895,616 46,625,766

32,100,000,000 32,100,000,000

758,411 32,985,275

262,863,706 252,200,547

308,517,733 331,811,588

(288,942,352) (212,941,702)

44,411,286,825 44,626,393,654

(444,207,807) (345,494,961)

765,633,100 737,683,100

35,591,256,923 35,591,256,923

7,897,027,786 7,897,027,786

43,520,767,650 43,667,531,146

43,520,767,650 43,667,531,146

8,777,539 3,227,550

190,520 182,050

196,057,566 220,980,905

0 9,850,000

146,345 172,800

890,519,175 958,862,508

Ⅳ. 재 무 상 태 표

2018.12.31
2018.06.30

(단위: 원)

과 목
금  액 금  액

685,347,205 724,449,203



당기 제 5 기 기말 시작일 종료일
전기 제 4 기 기말 시작일 종료일

회사명: ㈜코리아밸류그로쓰호텔제4호기업구조조정부동산투자회사

제 5 (당)기 제 4 (전)기

Ⅰ. 영업수익

  1) 임대료수익

Ⅱ. 영업비용

  1) 급여

  2) 자산관리수수료(AMC수수료)

  3) 자산보관수수료

  4) 일반사무위탁수수료

  5) 기타지급수수료

  6) 유형자산감가상각비

  7) 세금과공과

  8) 보험료

  9) 수선유지비

  10) 기타영업비용

Ⅲ. 영업이익

Ⅳ. 영업외수익

  1) 이자수익

  2) 기타영업외수익

Ⅴ. 영업외비용

  1) 이자비용

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실)

Ⅶ. 법인세비용(수익)

Ⅷ. 당기순이익(손실)

Ⅸ. 기타포괄이익(손실)

Ⅹ. 총포괄이익(손실)

ⅩⅠ. 주당이익 25 33 29 45

61,325,925 81,900,595 73,719,473 112,185,713

61,325,925 81,900,595 73,719,473 112,185,713

282,956,712 565,913,423 279,881,096 556,686,575

61,325,925 81,900,595 73,719,473 112,185,713

8 8 5,916,644 0

282,956,712 565,913,423 279,881,096 556,686,575

467,983 1,210,876 6,449,487 1,183,728

467,975 1,210,868 532,843 1,183,728

52,000 617,084 151,321 641,612

343,814,654 646,603,142 347,151,082 667,688,560

2,903,226 5,933,171 2,997,012 5,961,089

624,727 2,999,272 1,541,364 2,936,364

87,596,415 174,713,496 86,134,246 171,875,276

14,689,070 28,588,052 13,497,301 27,054,705

4,789,041 9,578,083 4,496,165 8,340,102

252,728 11,252,728 8,000,000 11,000,000

14,892,815 53,284,571 0 32,475,112

2,798,502 5,593,578 2,781,508 5,527,178

131,598,524 298,560,035 122,598,917 271,811,438

3,000,000 6,000,000 3,000,000 6,000,000

475,413,178 945,163,177 469,749,999 939,499,998

과 목 금  액 금  액

최근3개월 당기누적 최근3개월 전기누적

Ⅴ. 손 익 계 산 서

2018.07.01 2018.12.31
2018.01.01 2018.06.30

(단위: 원)

475,413,178 945,163,177 469,749,999 939,499,998



당기 제 5 기 기말 시작일 종료일
전기 제 4 기 기말 시작일 종료일

회사명: ㈜코리아밸류그로쓰호텔제4호기업구조조정부동산투자회사

제 5 (당)기 제 4 (전)기

Ⅰ. 미처분이익잉여금(미처리결손금)

  1. 전기이월미처분이익잉여금(미처리결손금)

  2. 당기순이익(손실)

  3. 확정급여채무의 재측정요소

  4. 기타

Ⅱ. 임의적립금등의 이입액

Ⅲ. 이익잉여금처분액

  1. 법정준비금

  2. 임의준비금

  3. 주식할인발행차금상각액

  4. 배당금

   보통주현금배당금

   종류주현금배당금

   보통주주식배당금

   종류주주식배당금

  5. 기타

Ⅳ. 결손금처리액

Ⅴ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결손금) (733,150,159) (558,436,663)

246,266,671 273,713,569

246,266,671 273,713,569

10,347,420 10,347,420

(256,614,091) (284,060,989)

81,900,595 112,185,713

(476,536,068) (274,375,674)

(558,436,663) (386,561,387)

(단위: 원)

과 목 처분예정일 2019.03.28 처분확정일 2018.09.17

금  액 금  액

Ⅵ. 이 익 잉 여 금 처 분 계 산 서

2018.07.01 2018.12.31
2018.01.01 2018.06.30



당기 제 5 기 기말 시작일 종료일
전기 제 4 기 기말 시작일 종료일

회사명: ㈜코리아밸류그로쓰호텔제4호기업구조조정부동산투자회사

제 5 (당)기 제 4 (전)기

Ⅰ. 영업활동으로 인한 현금흐름

 1. 당기순이익(손실)

 2. 당기순이익 조정을 위한 가감

  1) 법인세비용

  2) 이자수익

  3) 이자비용

  4) 감가상각비

  5) 유가증권관련손실(이익)

  6) 파생상품관련손실(이익)

  7) 유형자산관련손실(이익)

  8) 투자부동산관련손실(이익)

  9) 외화환산손실(이익)

  10) 기타

 3. 영업활동 관련 자산(부채)의 감소(증가)

  1) 재고자산의 변동

  2) 금융상품의 변동

  3) 매출채권의 변동

  4) 투자부동산의 변동

  5) 미청구공사의 변동

  6) 미수수익의 변동

  7) 분양미수금의 변동

  8) 기타미수금의 변동

  9) 선급금의 변동

  10) 선급비용의 변동

  11) 매입채무의 변동

  12) 초과청구공사의 변동

  13) 분양선수금의 변동

  14) 기타선수금의 변동

  15) 선수수익의 변동

  16) 미지급금의 변동

  17) 미지급비용의 변동

  18) 예수금의 변동

  19) 보증금의 변동

  20) 퇴직금의 지급

  21) 사외적립자산(퇴직보험예치금)의 변동

  22) 기타

 4. 배당금의 수취

 5. 이자의 지급

 6. 이자의 수취

 7. 법인세의 납부

Ⅱ. 투자활동으로 인한 현금흐름

 1. 투자활동으로 인한 현금유입액

  1) 매도가능금융자산의 처분

  2) 만기보유금융자산의 처분

  3) 관계기업투자주식의 처분

  4) 종속기업투자주식 처분

  5) 유형자산의 처분

  6) 투자부동산의 처분

  7) 기타

0 0

(18,100,000) (42,910,953)

(8,470) (56,700)

(1,730,150) 794,317

(24,639,321) 26,173,196

3,075,616 (3,075,616)

0

(5,549,989) 5,961,089

24,923,339 5,256,543

26,455 (1,422)

(3,902,520) 35,051,407

174,713,496 171,875,276

81,900,595 112,185,713

174,713,496 171,875,276

(단위: 원)

과 목
금  액 금  액

252,711,571 319,112,396

Ⅶ. 현 금 흐 름 표

2018.07.01 2018.12.31
2018.01.01 2018.06.30



 2. 투자활동으로 인한 현금유출액

  1) 매도가능금융자산의 취득

  2) 만기보유금융자산의 취득

  3) 관계기업투자주식의 취득

  4) 종속기업투자주식의 취득

  5) 유형자산의 취득

  7) 투자부동산의 취득

  8) 기타

Ⅲ. 재무활동으로 인한 현금흐름

 1. 재무활동으로 인한 현금유입액

  1) 주식의 발행

  2) 단기차입금의 차입

  3) 장기차입금의 차입

  4) 사채의 발행

  5) 기타

 2. 재무활동으로 인한 현금유출액

  1) 단기차입금의 상환

  2) 장기차입금의 상환

  3) 사채의 상환

  4) 배당금의 지급

  5) 기타

Ⅳ. 환율변동효과 반영전 현금및현금성자산의 증감

Ⅴ. 현금및현금성자산에 대한 환율변동효과

Ⅵ. 현금및현금성자산의 순증감

Ⅶ. 기초 현금및현금성자산

Ⅷ. 기말 현금및현금성자산

724,449,203 718,556,444

685,347,205 724,449,203

(39,101,998) 5,892,759

(39,101,998) 5,892,759

273,713,569 270,308,684

(273,713,569) (270,308,684)

(273,713,569) (270,308,684)

0 0

18,100,000 42,910,953

(18,100,000) (42,910,953)



주석은 투자보고서 마지막에 별첨합니다.

Ⅷ. 재무제표에 대한 주석



 1. 외부감사인의 감사(검토) 의견

감사(검토)의견 :

기타사항(특기사항 포함)

 2. 내부감사인의 감사(검토) 의견

감사(검토)의견 :

기타사항(특기사항 포함)

Ⅸ. 감사인의 감사(검토) 의견

적정

적정



Ⅰ. 신고 및 공시사항 요약

투자보고서 보고 제3기2분기 투자보고서

투자보고서 보고 제4기1분기 투자보고서2018.08.13

2018.05.14 투자보고서 보고 제3기 결산 투자보고서

2018.10.29 본점 이전 보고
(변경전)서울시 서초구 남부순환로 2477 JW타워5층
(변경후)서울시 중구 세종대로 73 태평로빌딩 17층

제 9 부 기타사항

2018.03.29

일자 항목 내용



소송진행사항 없음.

거래현황 없음.

제재현황 없음.

Ⅱ. 회사의 경영과 관련된 중요한 소송진행사항

Ⅲ. 법 제30조 단서의 규정에 해당하는 거래현황

Ⅳ. 제재현황



8. 기업구조조정 부동산투자회사는 총자산의 100분의 70이상을 법에
   서 정하고 있는 부동산으로 구성

준수

9. 법21조에서 정하고 있는 방법이외의 방법으로 투자,운용 불가 준수

준수

5. 회사의 주주총회에서 결정한 총자산 중 부동산개발사업에 대한
   투자비율 초과불가

준수

7. 주주1인과 그 특별관계자가 최저자본금준비기간이 끝난 후 1인당
   주식소유한도를 초과하여 주식을 소유불가

준수

Ⅴ. 투자제한사항 준수여부

6. 회사의 임원 및 그 특별관계자 또는 회사의 주식을 100분의 10
   이상 소유하고 있는 주주 및 그 특별관계자와 부동산투자회사법
   제21조에서 정하는 자산의 투자/운용방법에 해당하는 거래를 하
   는 행위 불가

준수

투자제한사항의 내용 준수여부

1. 총자산의 100분의 80이상을 부동산, 부동산 관련 유가증권 및
   현금으로 구성(단, 총자산의 100분의 70이상은 부동산으로 구성)

준수

2. 다른 회사의 의결권이 있는 발행주식의 100분의 10을 초과하는 투자 불가 준수

10. 법29조의 규정에 위반하여 자금을 차입하거나 사채 발행불가 준수

3. 동일인이 발행한 증권을 총자산의 100분의 5를 초과하여 취득불가 준수

4. 투자운용업무를 위탁한 자산관리회사 및 그 특별관계자와 부동산
   이나 증권을 거래하는 행위 불가



Ⅷ. 재무제표에 대한 주석 

1. 회사의 개요 

 

주식회사 코리아밸류그로쓰호텔제4호기업구조조정부동산투자회사(이하 "당사")는 부동산투자회사

법에 의한 기업구조조정부동산투자회사로서 2016년 3월 7일에 설립되었습니다. 당사의 주요 사업

목적은 부동산의 취득, 관리, 개량, 처분, 개발, 임대차, 증권의 매매 및 금융기관 예치 등 정관 

및 부동산투자회사법 또는 다른 법령에 의하여 허용된 업무의 방법으로 투자ㆍ운용하여 얻은 수

익을 주주들에게 배당하는 것입니다. 당사의 본점 소재지는 서울특별시 중구 세종대로 73, 17층

(서소문동, 태평로빌딩)입니다. 

 

당기말 현재 당사의 주주구성은 다음과 같습니다. 

 

주주 주식의 종류 주식수(주) 지분율(%) 

엠플러스전문투자형사모부동산투자신탁5호  제1종 종류주식  1,500,000  60.00 

㈜아벤트리알앤엠 

제2종 종류주식     500,000  20.00 

보통주      500,000  20.00 

합계    2,500,000  100.00 

 

한편, 당사의 사업연도는 매년 1월 1일 개시하여 6월 30일에 종료하고, 7월 1일 개시하여 12월 

31일에 종료합니다. 다만, 최초 사업연도는 설립일로부터 2016년 12월 31일까지입니다. 

 

2. 재무제표 작성기준 및 중요한 회계정책 

당사의 재무제표는 일반기업회계기준에 따라 작성되었으며, 주요한 회계정책은 다음과 같습니다. 

(1) 수익의 인식 

당사는 임대차계약에 의하여 기간의 경과에 따라 발생하는 수익을 임대수익으로 인식하고 있습니

다. 

 

(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 미래 경제적 효익의 유입가능성이 

매우 높고, 원가를 신뢰성 있게 측정할 수 있는 경우에는 자본적 지출로 인식하고, 그렇지 않은 

경우에는 발생한 기간의 비용으로 인식하고 있습니다. 한편, 당사는 건물 및 비품을 각 해당 자



산의 취득원가에서 각각 40년 및 5년의 내용연수에 따라 정액법에 의하여 산정된 감가상각누계액

을 차감하는 형식으로 표시하고 있습니다. 

(3) 법인세비용회계 

법인세비용은 법인세법 등의 법령에 의한 법인세부담액에 이연법인세 변동액을 가감하여 계상하

고 있습니다. 자산ㆍ부채의 장부금액과 세무기준액의 차이인 일시적차이 중 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, 자본

계정에 직접 가감되는 항목과 관련된 법인세부담액과 이연법인세는 자본계정에 직접 가감하고 있

습니다.  

 

(4) 부동산투자회사법상의 특칙적용 : 이익준비금적립의무 배제 및 초과배당 

당사는 결산일 현재 시행되고 있는 부동산투자회사법 제28조 제1항에 의하여 이익배당 시 이익준

비금의 적립의무를 규정한 상법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다. 또한, 

부동산투자회사법 제28조 제3항에 의하여 상법 제462조가 배제되어 당해연도의 감가상각비의 범

위에서 이익을 초과하여 배당할 수 있습니다. 

 

3. 사용제한예금 

당기말 현재 사용이 제한된 예금잔액은 없습니다. 

 

4. 유형자산 

(1) 당기말 현재 당사가 보유하고 있는 토지의 공시지가내역은 다음과 같습니다. 

(단위 : 천원) 

소재지 면적(㎡) 공시지가 

서울시 종로구 우정국로 46 1,092.9 14,306,061 

 

 

(2) 당기 및 전기 중 회사의 유형자산 장부금액의 변동내용은 다음과 같습니다. 

(당기)                                                                     (단위 : 천원) 

구 분 기 초 취 득 감가상각비 기말 

토 지 35,591,257 - - 35,591,257 

건 물 7,551,533 - (98,713) 7,452,820 

기 타 524,741 27,950 (76,000) 476,691 

합 계 43,667,531 27,950 (174,713) 43,520,768 



(전기)                                                                       (단위 : 천원) 

구 분 기 초 취 득 감가상각비 기말 

토 지 35,591,257 - - 35,591,257 

건 물 7,650,245 - (98,712) 7,551,533 

기 타 555,663 42,241 (73,163) 524,741 

합 계 43,797,165 42,241 (171,875) 43,667,531 

 

5. 주요 보험가입현황 

당기말 현재 당사의 건물 등은 한화손해보험㈜의 부보금액 18,310,503천원(임대인인 당사와 임차

인인 ㈜아워홈에 대한 부보금액 합계로서 이 중 당사분 부보금액은 15,369,911천원)의 패키지보

험(연간 보험료 17,284천원 중 당사 부담 연 11,483천원)에 가입하고 있으며, 당사의 동 보험에 

대한 보험금 수령권은 장기차입금과 관련하여 푸본현대생명보험㈜ 등에 36,720,000천원(한도: 부

보금액)의 질권이 설정되어 있습니다. 

 

6. 담보제공현황 

당기말 현재 장기차입금 및 임대보증금과 관련하여 당사가 담보로 제공한 토지 및 건물의 담보제

공내역은 다음과 같습니다. 

      (단위 : 천원) 

구분 설정권리 설정권자 채권최고액 관련채무 채무금액 

서울시 종로구 

 우정국로 46 

토지 및 건물 

근저당권 
푸본현대생명보험㈜ 

(구, 현대라이프생명보험㈜) 
  29,520,000  장기차입금 24,600,000  

근저당권 농협은행㈜(*)   7,200,000  장기차입금 6,000,000  

전세권 ㈜아워홈     1,500,000  임대보증금  1,500,000  

합 계 38,220,000  

 

32,100,000  

(*) 코람코전문투자형사모부동산투자신탁제48호의 신탁업자 

 

한편, 주석5에서 설명하고 있는 바와 같이 상기의 장기차입금과 관련하여 당사의 패키지보험에 

대한 보험금 수령권을 담보로 제공하고 있습니다.  

 

 

 

 

 

 



7. 장기차입금 

당기말 현재 당사의 장기차입금의 내역은 다음과 같습니다. 

      (단위 : 천원) 

차입처 
이자율

(%) 
약정한도 

전기말 

 금액 

당기말 

 금액 

최종  

만기일 

상환 

방법 
비고 

푸본현대 

생명보험㈜ 
3.1 24,600,000  24,600,000  24,600,000  

2021-10-07 
만기 

일시 

선순위 

대주 

농협은행㈜

(*) 
6.0 6,000,000  6,000,000  6,000,000  

후순위 

대주 

합 계 30,600,000  30,600,000 30,600,000     

(*) 코람코전문투자형사모부동산투자신탁제48호의 신탁업자 

 

주석5에서 설명하고 있는 바와 같이 상기의 장기차입금과 관련하여 당사의 패키지보험에 대한 보

험금 수령권을 담보로 제공하고 있습니다. 또한, 주석6에서 설명하고 있는 바와 같이 상기의 장

기차입금과 관련하여 당사의 토지와 건물을 담보로 제공하고 있습니다.  

 

8. 자본 

 

(1) 자본금 

 

당기말 현재 1주당 액면금액은 5,000원으로 수권주식수는 2,500천주입니다. 또한, 당사는 1,500

천주를 초과하지 않는 범위 내에서 제1종 종류주식을, 500천주를 초과하지 않는 범위 내에서 제2

종 종류주식을 발행할 수 있습니다. 한편, 당기말 현재 발행주식수는 보통주 500천주, 제1종 종

류주식 1,500천주, 제2종 종류주식 500천주이며, 보통주 자본금은 2,500백만원, 제1종 종류주 자

본금은 7,500백만원, 제2종 종류주 자본금은 2,500백만원으로 총자본금은 12,500백만원입니다.  

 

한편, 당사는 해산 결의 직전 결산기까지 매 결산기에 당사가 발행한 주식에 대하여 법인세법 제

51조 2 제1항에 따른 배당가능이익(운영이익과 처분이익의 합계)을 다음의 순서에 따라 배당하는 

것으로 정하고 있습니다. 제1종 종류주식에 대해, 운영이익 한도로 제1종 종류주식 발행가액의 

연 6.8%의 비율(이하 "우선배당률")로 해당 결산기의 기간에 대해 일할 계산한 금액을 우선 배당

하며, 어느 사업연도의 제1종 종류주식에 대한 배당이 우선배당률에 미치지 못하는 경우에는 누

적된 미배당분을 다음 사업연도의 이익배당 시에 우선적으로 배당하는 것으로 정하고 있습니다. 

또한, 우선배당 후 남은 운영이익을 보통주식과 제2종 종류주식에 대하여 주식수에 비례하여 배



당하는 것으로 정하고 있습니다. 한편, 배당가능이익 중 운영이익을 제외한 처분이익 중 30%는 

제1종 종류주식에, 70%는 보통주식과 제2종 종류주식에 대하여 주식수에 비례하여 배당하는 것으

로 정하고 있습니다.  

 

당사가 청산 시 채무변제 후 남은 잔여재산은 제1종 종류주식의 누적미배당분, 제1종 종류주식의 

발행가액 상당액에 우선 분배하고, 분배 후 잔여재산을 보통주식과 제2종 종류주식에 대해 각각

의 발행가액 상당액을 분배한 후 남는 잔여재산의 30%는 제1종 종류주식에, 70%는 보통주식과 제

2종 종류주식에 대하여 주식수에 비례하여 분배하는 것으로 정하고 있습니다. 

 

(2) 주식할인발행차금 

당사는 설립자본 및 유상증자와 관련하여 발생한 주식발행비용을 주식할인발행차금으로 계상하였

습니다. 당사는 동 금액에 대해 신주 발행 후 3년에 걸쳐 매기 균등액을 상각하여 배당가능이익

이 감소되도록 반영하고 있습니다. 

 

(3) 이익준비금 

당사는 부동산투자회사법에 의하여 이익처분 시 이익적립금의 법정적립을 규정한 상법 제458조가 

배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다. 

 

9. 주요 약정사항  

 

(1) 자산관리계약 

당사는 ㈜에이아이엠투자운용와 부동산 취득, 관리, 개량 및 처분, 부동산의 임대차 등 자산의 

투자운용 업무 위탁계약을 체결하고 있으며 다음의 위탁수수료를 지급하도록 약정하고 있습니다. 

 

구분 수수료 비고 

매입수수료 
부동산 매입금액의 

1.0% 
ㆍ부동산 매매대금 지급일로부터 7일 이내 지급 

기본운용수수료 
총부동산가액의   

연 0.35% 

ㆍ연 수수료를 12등분하여 매월 말일까지 지급 

ㆍ제1종 종류주식의 이익배당액이 목표수익률(6.8%)에 

미달하는 경우, 그 미달액만큼 감액하고 청산시점에 상

기목표수익률을 초과하는 경우, 그 초과분을 한도로 감

액된 금액을 지급 



구분 수수료 비고 

매각기본수수료 
부동산 매각가액의 

1.0% 

ㆍ부동산 매각이 속한 결산기 주주총회 승인을 득한 날

로부터 7일 이내 지급 

매각성과수수료 
부동산 매각차익의 

15% 

ㆍ부동산 매각이 속한 결산기 주주총회 승인을 득한 날

로부터 7일 이내 지급 

 

(2) 일반사무수탁계약 

당사는 삼정KPMG AAS㈜와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에 관한 사무, 운영, 계산

에 대한 사무, 세무에 관한 업무, 청산 업무 등의 사무에 대한 일반사무수탁계약을 체결하여 매 

분기 종료 후 30일 이내에 사무수탁수수료를 지급하고 있습니다. 사무수탁수수료는 2018년 4월 

중 동 계약을 갱신하면서 분기말 기준 총자산가액의 연 0.035% 상당액에서 2018년 4월 27일부터 

1년간 연 19백만원, 2019년 4월 27일부터 1년간 연 20백만원, 2020년 4월 27일부터 1년간 연 21

백만원으로 변경되었습니다. 

 

(3) 자산보관계약 

당사는 ㈜국민은행과 부동산, 유가증권 및 현금 등 자산의 보관ㆍ관리업무 및 해산 (청산)관련 

업무 등의 위탁계약을 체결하여 매 분기 종료 후 30일 이내에 당해 분기말 기준 총자산가액의 연 

0.025% 상당액을 자산보관수수료로 하여 지급하고 있습니다.  

(4) 임대차계약 

당사는 당사가 보유 중인 전체 토지 및 건물, 이에 부속되는 부속물에 대해 ㈜아워홈과 임대보증

금 15억원에 2016년 10월 7일을 임대차개시일로 하여 10년간 임대차계약을 체결하였습니다. 한

편, 월 임대료는 임대차계약서에서 규정한 임대료(최소보장임대료 또는 최소보장조정임대료)를 

하한으로 하여 당해 월의 매출액에 연동하여 임대료를 정하고 있습니다. 

 

10. 특수관계자와의 거래 

 

(1) 지배ㆍ종속관계 

당기말 현재 당사에 대한 지배기업 및 종속기업은 없습니다.  

(2) 당기말 현재 특수관계자와의 주요 거래내역은 없습니다. 

(3) 당기말 현재 특수관계자에 대한 중요한 채권ㆍ채무는 없습니다. 



(4) 당사는 주권을 상장한 기업이 아니므로 주요 경영진에 대한 분류별 보상금액, 총보상금액 및 

주요 경영진으로 판단하는 근거에 대한 공시를 생략합니다. 

 

11. 법인세비용 등 

당사는 법인세법 제51조의2(유동화전문회사 등에 대한 소득공제)에 의거 동 법 시행령이 정하는 

배당가능이익의 100분의 90 이상을 배당하는 경우에는 그 금액을 당해 사업연도의 소득금액 계산 

시 공제할 수 있는 바, 당사는 향후 배당가능이익을 전액 배당할 예정이므로 미래 과세소득의 발

생가능성을 합리적으로 예측할 수 없어 일시적 차이에 대한 법인세 효과를 인식하지 아니하였습

니다. 

 

12. 부가가치계산에 필요한 계정과목 

당기 및 전기의 영업비용에 포함된 부가가치 계산에 필요한 계정과목과 금액은 다음과 같습니다. 

                         (단위 : 천원) 

계정과목 당기 전기 

감가상각비 174,713 171,875 

임원보수 6,000 6,000 

세금과공과 28,588 27,055 

 

13. 이익잉여금처분계산서 

 

당기와 전기의 이익잉여금처분계산서는 다음과 같습니다. 

제5(당)기 
2018년 07월 01일 부터 

제4(전)기 
2018년 01월 01일 부터 

2018년 12월 31일 까지 2018년 06월 30일 까지 

처분예정일 2019년 03월 28일 처분확정일 2018년 09월 17일 

 

(단위: 원) 

과     목 제 5 기 제 4 기 

Ⅰ. 미처분이익잉여금(미처리결손금) 
 
(476,536,068) 

 
(274,375,674) 

  1. 전기이월미처분이익잉여금(미처리결손금) (558,436,663) 
 
(386,561,387) 

 

  2. 당기순이익 81,900,595 
 

112,185,713 
 

Ⅱ. 이익잉여금처분액 
 

256,614,091 
 

284,060,989 



(단위: 원) 

과     목 제 5 기 제 4 기 

  1. 주식할인발행차금 상각 10,347,420 
 

10,347,420 
 

  2. 배당금 246,266,671 
 

273,713,569 
 

        현금배당 246,266,671 
 

273,713,569 
 

Ⅲ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결손금) 
 
(733,150,159) 

 
(558,436,663) 

 

14. 배당금 

 

(1) 주당 배당금 산정내역 

당사의 당기 및 전기 배당금 산정내역은 다음과 같습니다. 

<당기> 

(단위: 원) 

구 분 합계 제1종종류주 제2종종류주 보통주 

배당금 총액(A) 246,266,671 246,266,671 - - 

발행주식수(B) 2,500,000주 1,500,000주 500,000주 500,000주 

주당 배당금(C=A/B) 99 164 - - 

주당 액면금액(D) 5,000 5,000 5,000 5,000 

주당 배당률(E=C/D) 1.97% 3.28% - - 

 

<전기> 

(단위: 원) 

구 분 합계 제1종종류주 제2종종류주 보통주 

배당금 총액(A) 273,713,569 273,713,569 - - 

발행주식수(B) 2,500,000주 1,500,000주 500,000주 500,000주 

주당 배당금(C=A/B) 109 182 - - 

주당 액면금액(D) 5,000 5,000 5,000 5,000 

주당 배당률(E=C/D) 2.19% 3.65% - - 

 

 

 

 



(2) 배당성향 

당사의 당기 및  전기 배당성향은 다음과 같습니다. 

(단위: 원) 

구 분 당 기 전 기 

배당금 총액 246,266,671 273,713,569 

당기순이익 81,900,595 112,185,713 

배당성향 300.69% 243.98% 

 

(3) 배당비율 

당사는 부동산투자회사법 및 정관에 따라 당기순이익을 초과하여 배당할 수 있습니다. 초과배당

은 당기의 감가상각비 범위 내에서 당기순이익 및 과세소득, 자본적 지출계획 및 배당여력 현금

보유액 등을 종합적으로 판단하여 이사회가 결정하되, 초과배당으로 인하여 발생하게 되는 이월

결손금은 차기 이후의 배당가능이익 산정 시 이를 포함하지 아니합니다. 

 

15. 현금흐름표 

 

당사는 현금흐름표 상 영업활동으로 인한 현금흐름을 간접법으로 작성하였으며, 당기와 전기 중 

현금의 유입과 유출이 없는 중요한 거래는 다음과 같습니다. 한편, 현금흐름표 상의 현금은 재무

상태표 상의 현금및현금성자산입니다. 

(단위: 천원) 

구 분 당 기 전 기 

주식할인발행차금 상각 10,347 10,347 

선급금의 기타의유형자산 대체 9,850 9,180 

 

16. 재무제표의 확정  

 

당사의 당기 재무제표는 2019년 3월 28일 주주총회에서 최종 확정될 예정입니다. 

 




