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독립된 감사인의 감사보고서

주식회사 코리아밸류그로쓰호텔제4호기업구조조정부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중 2021년 9월 6일

감사의견

 

우리는 주식회사 코리아밸류그로쓰호텔제4호기업구조조정부동산투자회사(이하 "회

사")의 재무제표를 감사하였습니다. 해당 재무제표는 2021년 6월 30일과 2020년 12

월 31일 현재의 재무상태표, 동일로 종료되는 양 보고기간의 손익계산서, 자본변동

표, 현금흐름표 그리고 유의적인 회계정책의 요약을 포함한 재무제표의 주석으로 구

성되어 있습니다.

 

우리의 의견으로는 별첨된 회사의 재무제표는 회사의 2021년 6월 30일과 2020년 12

월 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 우

리의 책임은 이 감사보고서의 재무제표감사에 대한 감사인의 책임 단락에 기술되어 

있습니다. 우리는 재무제표감사와 관련된 대한민국의 윤리적 요구사항에 따라 회사

로부터 독립적이며, 그러한 요구사항에 따른 기타의 윤리적 책임들을 이행하였습니

다. 우리가 입수한 감사증거가 감사의견을 위한 근거로서 충분하고 적합하다고 우리

는 믿습니다.

 

재무제표에 대한 경영진과 지배기구의 책임

 

경영진은 일반기업회계기준에 따라 이 재무제표를 작성하고 공정하게 표시할 책임이

있으며, 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표시가 없는 재무제표를 작성하는데 필요

하다고 결정한 내부통제에 대해서도 책임이 있습니다.
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경영진은 재무제표를 작성할 때, 회사의 계속기업으로서의 존속능력을 평가하고 해

당되는 경우, 계속기업 관련 사항을 공시할 책임이 있습니다. 그리고 경영진이 기업

을 청산하거나 영업을 중단할 의도가 없는 한, 회계의 계속기업전제의 사용에 대해서

도 책임이 있습니다.

 

지배기구는 회사의 재무보고절차의 감시에 대한 책임이 있습니다.

 

재무제표감사에 대한 감사인의 책임

 

우리의 목적은 회사의 재무제표에 전체적으로 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표

시가 없는지에 대하여 합리적인 확신을 얻어 우리의 의견이 포함된 감사보고서를 발

행하는데 있습니다. 합리적인 확신은 높은 수준의 확신을 의미하나, 감사기준에 따라

수행된 감사가 항상 중요한 왜곡표시를 발견한다는 것을 보장하지는 않습니다. 왜곡

표시는 부정이나 오류로부터 발생할 수 있으며, 왜곡표시가 재무제표를 근거로 하는 

이용자의 경제적 의사결정에 개별적으로 또는 집합적으로 영향을 미칠 것이 합리적

으로 예상되면, 그 왜곡표시는 중요하다고 간주됩니다.

 

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

행하고 전문가적 의구심을 유지하고 있습니다. 또한, 우리는:

­ 부정이나 오류로 인한 재무제표의 중요왜곡표시위험을 식별하고 평가하며 그러한 

위험에 대응하는 감사절차를 설계하고 수행합니다. 그리고 감사의견의 근거로서 충

분하고 적합한 감사증거를 입수합니다. 부정은 공모, 위조, 의도적인 누락, 허위진술 

또는 내부통제 무력화가 개입될 수 있기 때문에 부정으로 인한 중요한 왜곡표시를 발

견하지 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 도출

한 회계추정치와 관련 공시의 합리성에 대하여 평가합니다.

­ 경영진이 사용한 회계의 계속기업전제의 적절성과, 입수한 감사증거를 근거로 계

속기업으로서의 존속능력에 대하여 유의적 의문을 초래할 수 있는 사건이나, 상황과 

관련된 중요한 불확실성이 존재하는지 여부에 대하여 결론을 내립니다. 중요한 불확
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실성이 존재한다고 결론을 내리는 경우, 우리는 재무제표의 관련 공시에 대하여 감사

보고서에 주의를 환기시키고, 이들 공시가 부적절한 경우 의견을 변형시킬 것을 요구

받고 있습니다. 우리의 결론은 감사보고서일까지 입수된 감사증거에 기초하나, 미래

의 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 평

가합니다.

 

우리는 여러 가지 사항들 중에서 계획된 감사범위와 시기 그리고 감사 중 식별된 유

의적 내부통제 미비점 등 유의적인 감사의 발견사항에 대하여 지배기구와 커뮤니케

이션합니다.

 

 

서울시 강남구 봉은사로 407

삼  화  회  계  법  인

대표이사     석 완 주

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

고서를 열람하는 시점 사이에 첨부된 회사의 재무제표에 중요한 영향을 미칠 수 있는 사

건이나 상황이 발생할 수도 있으며 이로 인하여 이 감사보고서가 수정될 수도 있습니다. 
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(첨부)재 무 제 표

주식회사 코리아밸류그로쓰호텔제4호

기업구조조정부동산투자회사

제 10 기

2021년 01월 01일 부터

2021년 06월 30일 까지

제 9 기

2020년 07월 01일 부터

2020년 12월 31일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

 주식회사 코리아밸류그로쓰호텔제4호

기업구조조정부동산투자회사 대표이사 이대운 

본점 소재지 :

 
(도로명주소)

서울특별시 중구 세종대로 73, 17층

(서소문동, 태평로빌딩)

(전   화) 02-2086-0857
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재 무 상 태 표

제 10 기  2021년 06월 30일  현재

제 09 기  2020년 12월 31일  현재

주식회사 코리아밸류그로쓰호텔제4호기업구조조정부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 10(당) 기 제 9(전) 기

자               산

Ⅰ.유동자산 1,355,630,871 773,986,286

(1)당좌자산 1,355,630,871 773,986,286

현금및현금성자산(주석3,9) 1,124,235,450 592,973,610

미수금 228,218,956 172,105,835

미수수익 33,144 31,755

선급비용 3,102,581 8,832,866

당기법인세자산 40,740 42,220

Ⅱ.비유동자산 42,731,133,129 42,891,818,570

(1)유형자산(주석4,5,6,7,9) 42,731,133,129 42,891,818,570

토지 35,591,256,923 35,591,256,923

건물 7,897,027,786 7,897,027,786

감가상각누계액 (937,772,037) (839,059,191)

기타의유형자산 897,051,309 871,663,036

감가상각누계액 (708,432,860) (619,738,990)

정부보조금 (7,997,992) (9,330,994)

자   산   총   계 44,086,764,000 43,665,804,856

부               채

Ⅰ.유동부채 31,429,072,547 30,902,425,267

미지급금 7,983,415 13,428,061

미지급비용 274,260,924 248,479,466

예수금(주석3,9) 500,000,000 -

유동성장기차입금(주석5,6,7,15) 30,600,000,000 30,600,000,000

부가세예수금 46,828,208 40,517,740

Ⅱ.비유동부채 1,500,000,000 1,500,000,000

임대보증금(주석6,9) 1,500,000,000 1,500,000,000

부   채   총   계 32,929,072,547 32,402,425,267

자               본

Ⅰ.자본금(주석1,8) 12,500,000,000 12,500,000,000

보통주자본금 2,500,000,000 2,500,000,000

제1종종류주자본금 7,500,000,000 7,500,000,000

제2종종류주자본금 2,500,000,000 2,500,000,000

Ⅱ.이익잉여금(결손금)(주석8,13) (1,342,308,547) (1,236,620,411)

미처분이익잉여금(미처리결손금) (1,342,308,547) (1,236,620,411)

자   본   총   계 11,157,691,453 11,263,379,589

부채와자본총계 44,086,764,000 43,665,804,856

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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손 익 계 산 서

제 10 기  2021년 01월 01일부터 2021년 06월 30일 까지

제 09 기  2020년 07월 01일부터 2020년 12월 31일 까지

주식회사 코리아밸류그로쓰호텔제4호기업구조조정부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 10(당) 기 제 9(전) 기

Ⅰ.영업수익 928,999,998 926,338,708

임대수익(주석9) 928,999,998 926,338,708

Ⅱ.영업비용 260,088,875 327,596,366

임원보수(주석12) 6,000,000 6,000,000

자산관리수수료(주석9) 3,311,731 41,526,410

사무수탁수수료(주석9) 10,413,695 10,586,303

자산보관수수료(주석9) 5,428,585 5,489,372

보험료 5,730,285 5,773,639

감가상각비(주석12) 186,073,714 183,528,823

수선유지비 2,123,165 2,789,749

세금과공과(주석12) 29,158,510 30,241,470

지급수수료 11,080,000 41,000,000

기타비용 769,190 660,600

Ⅲ.영업이익 668,911,123 598,742,342

Ⅳ.영업외수익 266,074 274,818

이자수익 266,073 274,031

잡이익 1 787

Ⅴ.영업외비용 556,686,569 564,367,219

이자비용 556,686,568 564,367,218

잡손실 1 1

Ⅵ.법인세비용차감전순이익 112,490,628 34,649,941

Ⅶ.법인세비용(주석11) - -

Ⅷ.당기순이익 112,490,628 34,649,941

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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자 본 변 동 표

제 10 기  2021년 01월 01일부터 2021년 06월 30일 까지

제 09 기  2020년 07월 01일부터 2020년 12월 31일 까지

주식회사 코리아밸류그로쓰호텔제4호기업구조조정부동산투자회사 (단위 : 원)

과     목 자 본 금
이  익

잉여금
총   계

2020년 07월 01일(제9기 기초) 12,500,000,000 (1,052,920,897) 11,447,079,103

연차배당 - (218,349,455) (218,349,455)

당기순이익 - 34,649,941 34,649,941

2020년 12월 31일(제9기 기말) 12,500,000,000 (1,236,620,411) 11,263,379,589

2021년 01월 01일(제10기 기초) 12,500,000,000 (1,236,620,411) 11,263,379,589

연차배당 - (218,178,764) (218,178,764)

당기순이익 - 112,490,628 112,490,628

2021년 06월 30일(제10기 기말) 12,500,000,000 (1,342,308,547) 11,157,691,453

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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현 금 흐 름 표

제 10 기  2021년 01월 01일부터 2021년 06월 30일 까지

제 09 기  2020년 07월 01일부터 2020년 12월 31일 까지

주식회사 코리아밸류그로쓰호텔제4호기업구조조정부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 10(당) 기 제 9(전) 기

Ⅰ.영업활동으로 인한 현금흐름 779,728,877 158,527,516

1.당기순이익 112,490,628 34,649,941

2.현금의 유출이 없는 비용등의 가산 186,073,714 183,528,823

감가상각비 186,073,714 183,528,823

3.영업활동으로 인한 자산부채의 변동 481,164,535 (59,651,248)

미수금의 감소(증가) (56,113,121) (24,052,964)

미수수익의 감소(증가) (1,389) 219

선급비용의 감소(증가) 5,730,285 (5,692,803)

당기법인세자산의 감소(증가) 1,480 68,930

미지급금의 증가(감소) (544,646) 640,392

미지급비용의 증가(감소) 25,781,458 (30,544,730)

예수금의 증가(감소) 500,000,000 -

부가세예수금의 증가(감소) 6,310,468 (70,292)

Ⅱ.투자활동으로 인한 현금흐름 (30,288,273) (13,965,436)

1.투자활동으로 인한 현금유입액 - -

2.투자활동으로 인한 현금유출액 (30,288,273) (13,965,436)

기타의유형자산의 증가 30,288,273 13,965,436

Ⅲ.재무활동으로 인한 현금흐름 (218,178,764) (218,349,455)

1.재무활동으로 인한 현금유입액 - -

2.재무활동으로 인한 현금유출액 (218,178,764) (218,349,455)

배당금의 지급 218,178,764 218,349,455

Ⅳ.현금의 증가(감소) (Ⅰ+Ⅱ+Ⅲ) 531,261,840 (73,787,375)

Ⅴ.기초의 현금 592,973,610 666,760,985

Ⅵ.기말의 현금(주석15) 1,124,235,450 592,973,610

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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주석

제 10 기  2021년 06월 30일  현재

제 09 기  2020년 12월 31일  현재

주식회사 코리아밸류그로쓰호텔제4호기업구조조정부동산투자회사

1. 회사의 개요

주식회사 코리아밸류그로쓰호텔제4호기업구조조정부동산투자회사(이하 "당사")는 

부동산투자회사법에 의한 기업구조조정부동산투자회사로서 2016년 3월 7일에 설립

되어 2016년 4월 26일자로 영업인가를 받았습니다. 당사의 주요 사업목적은 부동산

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

부동산투자회사법 또는 다른 법령에 의하여 허용된 업무의 방법으로 투자ㆍ운용하여

얻은 수익을 주주들에게 배당하는 것입니다. 

당기말 현재 당사의 주주구성은 다음과 같습니다.

주주 주식의 종류 주식수(주) 지분율(%)

 엠플러스전문투자형사모부동산투자신탁5호  제1종 종류주 1,500,000 60.00

(주)아벤트리알앤엠 
 제2종 종류주 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 개시

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

일까지입니다.
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2. 중요한 회계정책

당사의 재무제표는 일반기업회계기준에 따라 작성되었으며, 주요한 회계정책은 다음

과 같습니다.

(1) 수익의 인식

당사는 임대차계약에 의하여 기간의 경과에 따라 발생하는 수익을 임대수익으로 인

식하고 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 미래 경제적효익의 유입가능성이 매우 높고, 원가를 신뢰성있게 측정할 수 있

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

인식하고 있습니다. 한편, 당사는 건물 및 기타의유형자산을 각 해당 자산의 취득원

가에서 각각 40년 및 5년의 내용연수에 따라 정액법에 의하여 산정된 감가상각누계

액을 차감하는 형식으로 표시하고 있습니다.

(3) 정부보조금

당사는 자산관련 보조금을 받는 경우에는 관련 자산을 취득하기 전까지는 받은 자산 

또는 받은 자산을 일시적으로 운용하기 위하여 취득하는 다른 자산의 차감계정으로 

회계처리하고, 관련 자산을 취득하는 시점에서 관련 자산의 차감계정으로 회계처리

하고 있습니다. 한편, 정부보조금을 사용하기 위하여 특정조건을 충족해야 하는 경우

가 아닌 기타의 정부보조금을 받은 경우에는 주된 영업활동과 직접적인 관련성이 있

다면 영업수익으로, 그렇지 않다면 영업외수익으로 회계처리하고 있으며, 대응되는 

비용이 있는 경우에는 특정 비용과 상계처리하고 당기손익에 반영하고 있습니다.

(4) 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
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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. 

(5) 부동산투자회사법상의 특칙적용 : 이익준비금적립의무 배제 및 초과배당

당사는 결산일 현재 시행되고 있는 부동산투자회사법에 의하여 이익배당 시 이익준

비금의 적립의무를 규정한 상법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합

니다. 또한, 부동산투자회사법에 의하여 상법 제462조가 배제되어 당해연도의 감가

상각비의 범위에서 이익을 초과하여 배당할 수 있습니다.

3. 사용제한예금

당기말과 전기말 현재 사용이 제한된 예금잔액은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

금융기관 계정과목 당기말 전기말 비고

(주)국민은행 현금및현금성자산 500,000 - 이행보증금(*) 관련 근질권설정

(*) 제이알투자운용(주)와 체결한 부동산 매매 관련 양해각서로 인한 이행보증금임.

4. 유형자산

(1) 당기와 전기 중 유형자산의 증감 내역은 다음과 같습니다. 

<당기>

(단위: 천원)

계정과목 기초 증가 감가상각 기말

토지 35,591,257 - - 35,591,257

건물 7,057,969 - (98,713) 6,959,256

기타의유형자산 242,593 25,388 (87,361) 180,620

합계 42,891,819 25,388 (186,074) 42,731,133
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<전기>

(단위: 천원)

계정과목 기초 증가 감가상각 기말

토지 35,591,257 - - 35,591,257

건물 7,156,681 - (98,712) 7,057,969

기타의유형자산 308,544 18,865 (84,816) 242,593

합계 43,056,482 18,865 (183,528) 42,891,819

(2) 보유토지의 공시지가

당기말 현재 당사가 보유하고 있는 토지의 공시지가내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

소재지 면적(㎡) 공시지가

서울시 종로구 우정국로 46 (견지동) 1,092.9 19,661,271

(3) 당사는 서울특별시의 저녹스버너 설치지원 사업과 관련하여 전기 이전에 정부보

조금 13,330천원을 수령하여 기타의유형자산에 대한 자본적 지출을 하였으며 기타

의유형자산의 차감항목으로 표시하고 있습니다. 정부보조금의 상각금액은 당기에   

1,333천원(전기에 1,333천원)으로 동액의 감가상각비와 상계하였습니다. 

5. 주요 보험가입현황

당기말 현재 당사의 건물 등은 한화손해보험(주)의 부보금액 24,750,700천원(임대인

인 당사와 임차인인 (주)아워홈에 대한 부보금액 합계로서 이 중 당사분 부보금액은 

15,729,638천원)의 패키지보험(연간 보험료 17,969천원 중 당사 부담 연 11,556천 

원)에 가입되어 있으며, 당사의 동 보험에 대한 보험금 수령권은 장기차입금과 관련

하여 푸본현대생명보험(주) 등에 36,720,000천원(한도: 부보금액)의 질권이 설정되

어 있습니다.
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6. 담보제공현황

당기말 현재 장기차입금 및 임대보증금과 관련하여 당사가 담보로 제공한 토지 및 건

물의 담보제공내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 설정권리 권리자 채권최고액 관련채무 채무금액

서울시 종로구 

우정국로 46 (견지동)

토지 및 건물

근저당권 푸본현대생명보험㈜ 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 장기차입금과 관련하여 당사의 패키지보

험에 대한 보험금 수령권을 담보로 제공하고 있습니다.

7. 장기차입금

당기말과 전기말 현재 당사의 장기차입금의 내역은 다음과 같습니다.

 (단위: 천원)

차입처 이자율(%) 당기말 전기말 최종 만기일 상환방법 비고

푸본현대생명보험㈜ 3.1 24,600,000 24,600,000
2021-10-7 만기일시

선순위대주

농협은행㈜(*) 6.0 6,000,000 6,000,000 후순위대주

소 계 30,600,000 30,600,000

(-)유동성장기차입금 (30,600,000) (30,600,000)

차감계 - -

(*) 코람코전문투자형사모부동산투자신탁제48호의 신탁업자

주석5에서 설명하고 있는 바와 같이 상기의 장기차입금과 관련하여 당사의 패키지보

험에 대한 보험금 수령권을 담보로 제공하고 있습니다. 또한, 주석6에서 설명하고 있

는 바와 같이 상기의 장기차입금과 관련하여 당사의 토지와 건물을 담보로 제공하고 

있습니다. 
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8. 자본

(1) 자본금

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

당사는 1,500천주를 초과하지 않는 범위 내에서 제1종종류주식을, 500천주를 초과

하지 않는 범위 내에서 제2종종류주식을 발행할 수 있습니다. 한편, 당기말 현재 발

행주식수는 보통주 500천주, 제1종종류주 1,500천주, 제2종종류주 500천주이며, 보

통주 자본금은 2,500백만원, 제1종종류주 자본금은 7,500백만원, 제2종종류주 자본

금은 2,500백만원으로 총자본금은 12,500백만원입니다. 

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

배당가능이익을 다음의 순서에 따라 배당하는 것으로 정하고 있습니다. 제1종종류주

식에 대해, 운영이익 한도로 제1종종류주식 발행가액의 연 6.8%의 비율(이하 "우선

배당률")로 해당 결산기의 기간에 대해 일할계산한 금액을 우선 배당하며, 어느 사업

연도의 제1종종류주식에 대한 배당이 우선배당률에 미치지 못하는 경우에는 누적된 

미배당분을 다음 사업연도의 이익배당 시에 우선적으로 배당하는 것으로 정하고 있

습니다. 또한, 우선배당 후 남은 운영이익을 보통주식과 제2종종류주식에 대하여 주

식수에 비례하여 배당하는 것으로 정하고 있습니다. 한편, 배당가능이익 중 운영이익

을 제외한 처분이익중 30%는 제1종종류주식에, 70%는 보통주식과 제2종종류주식

에 대하여 주식수에 비례하여 배당하는 것으로 정하고 있습니다. 

당사가 청산 시 채무변제 후 남은 잔여재산은 제1종종류주식의 누적미배당분, 제1종

종류주식의 발행가액 상당액에 우선 분배하고, 분배 후 잔여재산을 보통주식과 제2

종종류주식에 대해 각각의 발행가액 상당액을 분배한 후 남는 잔여재산의 30%는 제

1종종류주식에, 70%는 보통주식과 제2종종류주식에 대하여 주식수에 비례하여 분

배하는 것으로 정하고 있습니다.

(2) 이익준비금

당사는 부동산투자회사법에 의하여 이익처분 시 이익준비금의 법정적립을 규정한 상

법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다.
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9. 주요 약정사항 

(1) 자산관리계약

 

당사는 에이아이엠투자운용(주)와 부동산 취득, 관리, 개량 및 처분, 부동산의 임대차

등 자산의 투자운용 업무 위탁계약을 체결하고 있으며, 다음의 위탁수수료를 지급하

도록 약정하고 있습니다.

구분 수수료 비고

매입수수료 부동산 매입금액의 1.0% ㆍ부동산 매매대금 지급일로부터 7일 이내 지급

기본운용수수료 총부동산가액의 연0.35%

ㆍ연 수수료를 12등분하여 매월 말일까지 지급

ㆍ제1종 종류주식의 이익배당액이 목표수익률(연 6.8%)에 미달하는 경우,   

  그 미달액만큼 감액하고, 청산시점에 상기 목표수익률을 초과하는 경우,   

  그 초과분을 한도로 감액된 금액을 지급

매각기본수수료 부동산 매각가액의 1.0% ㆍ부동산 매각이 속한 결산기 주주총회 승인을 득한 날로부터 7일 이내 지급

매각성과수수료 부동산 매각차익의 15% ㆍ부동산 매각이 속한 결산기 주주총회 승인을 득한 날로부터 7일 이내 지급

(2) 일반사무수탁계약

 

당사는 삼정KPMG AAS(주)와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에 관한 

사무, 운영, 계산에 대한 사무, 세무에 관한 업무, 청산 업무 등의 사무에 대한 일반사

무수탁계약을 체결하여 매 분기 종료 후 30일 이내에 사무수탁수수료를 지급하고 있

습니다. 사무수탁수수료는 2021년 4월 중 동 계약을 갱신 및 변경하면서 2021년 4월

27일부터 해산등기일까지 연 21백만원, 해산등기일 이후 연 30백만원으로 변경되었

습니다. 
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(3) 자산보관계약

 

당사는 (주)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 부속물에대해 (주)아워홈

과 임대보증금 15억원에 2016년 10월 7일을 임대차개시일로 하여 10년간 임대차계

약을 체결하였습니다. 한편, 월 임대료는 임대차계약서에서 규정한 임대료(최소보장

임대료 또는 최소보장조정임대료)를 하한으로 하여 당해 월의 매출액에 연동하여 임

대료를 정하고 있습니다. 

(5) 당기말 현재 당사의 계류 중인 소송사건은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

계류법원 원고 피고 사건내용 소송가액 진행상황

서울중앙지방법원 (주)아워홈 당사
부당이득반환 및 

채무부존재확인의 소
751,746 1심 계류 중

(6) 소유 부동산 매각 진행

2020년 12월 29일자 임시주주총회에서 소유 부동산 매각절차 개시의 건이 승인되어

당사는 당기 중 삼정회계법인과 매각자문용역계약을 체결하고, 우선협상대상자로 지

정된 제이알투자운용(주)와 부동산 매매와 관련된 양해각서를 체결하였습니다.   
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10. 특수관계자와의 거래

(1) 지배ㆍ종속관계

당기말 현재 당사의 지배기업 및 종속기업은 없습니다. 

(2) 당기와 전기 중 특수관계자와의 주요 거래내역은 없습니다.

(3) 당기말과 전기말 현재 특수관계자에 대한 중요한 채권ㆍ채무는 없습니다.

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

보상금액 및 주요 경영진으로 판단하는 근거에 대한 공시를 생략합니다.

11. 법인세비용 등

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

령이 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 발생가능성을 합리적으로 예측할 수 없어 일시

적 차이에 대한 법인세 효과를 인식하지 아니하였습니다.
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12. 부가가치계산에 필요한 계정과목

당기와 전기의 영업비용에 포함된 부가가치 계산에 필요한 계정과목과 그 금액은 다

음과 같습니다.

(단위: 천원)

계정과목 당 기 전 기

임원보수 6,000 6,000

감가상각비 186,074 183,528

세금과공과 29,159 30,241

13. 이익잉여금처분계산서

당기와 전기의 이익잉여금처분계산서는 다음과 같습니다.

제10(당)기
2021년 01월 01일 부터

제9(전)기
2020년 07월 01일 부터

2021년 06월 30일 까지 2020년 12월 31일 까지

처분예정일 2021년 09월 17일 처분확정일 2021년 03월 26일

(단위: 원)

과     목 제 10 기 제 9 기

Ⅰ. 미처분이익잉여금(미처리결손금) (1,342,308,547) (1,236,620,411)

   1. 전기이월미처분이익잉여금(미처리결손금) (1,454,799,175) (1,271,270,352)

   2. 당기순이익 112,490,628 34,649,941

Ⅱ. 이익잉여금처분액 298,564,342 218,178,764

   1. 배당금 298,564,342 218,178,764

         현금배당 298,564,342 218,178,764

Ⅲ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결손금) (1,640,872,889) (1,454,799,175)
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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) 298,564,342 298,564,342 - -

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

주당 배당금(C=A/B) 119 199 - -

주당 액면금액(D) 5,000 5,000 5,000 5,000

주당 배당률(E=C/D) 2.39% 3.98% - -

<전기>

(단위: 원)

구 분 합계 제1종종류주 제2종종류주 보통주

배당금 총액(A) 218,178,764 218,178,764 - -

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

주당 배당금(C=A/B) 87 145 - -

주당 액면금액(D) 5,000 5,000 5,000 5,000

주당 배당률(E=C/D) 1.75% 2.91% - -

(2) 배당성향

당사의 당기 및  전기 배당성향은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구 분 당 기 전 기

배당금 총액 298,564,342 218,178,764

당기순이익 112,490,628 34,649,941

배당성향 265.41% 629.67%

(3) 배당비율

당사는 부동산투자회사법 및 정관에 따라 당기순이익을 초과하여 배당할 수 있습니

다. 초과배당은 당기의 감가상각비 범위 내에서 당기순이익 및 과세소득, 자본적 지

출계획 및 배당여력 현금보유액 등을 종합적으로 판단하여 이사회가 결정하되, 초과

배당으로 인하여 발생하게 되는 이월결손금은 차기 이후의 배당가능이익 산정 시 이

를 포함하지 아니합니다.
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15. 현금흐름표

당사는 현금흐름표 상 영업활동으로 인한 현금흐름을 간접법으로 작성하였으며, 당

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

(단위: 천원)

구 분 당 기 전 기

장기차입금의 유동성대체 - 30,600,000

한편, 현금흐름표 상의 현금은 재무상태표 상의 현금및현금성자산입니다.

16. 재무제표의 확정 

당사의 당기 재무제표는 2021년 9월 17일 주주총회에서 최종 확정될 예정입니다.
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외부감사 실시내용

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

1. 감사대상업무

회     사     명 주식회사 코리아밸류그로쓰호텔제4호기업구조조정부동산투자회사

감사대상 사업연도 2021년 01월 01일 부터 2021년 06월 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 1 1 - - - - - - 3 3

투입

시간

분ㆍ반기검토 - - - - - - - - - - - - - -

감사 2 2 20 20 40 40 - - - - - - 62 62

합계 2 2 20 20 40 40 - - - - - - 62 62

3. 주요 감사실시내용

구  분 내   역

전반감사계획

(감사착수단계)

수행시기 2021.4.1 1 일

주요내용 당해 사업연도 감사 계획 수립

현장감사

주요내용

수행시기
투입인원

주요 감사업무 수행내용
상주 비상주

2021.7.26 - 7.27 2 일 2 명 - 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 2021.4.1, 2021.7.27

외부전문가 활용
감사 활용 내용 -

수행시기 - - 일
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4. 감사(감사위원회)와의 커뮤니케이션

구분 일자 참석자 방식 주요 논의 내용

1 2021년 04월 01일 총 2인: 내부감사 및 외부감사인 담당이사 대면회의 계획된 감사범위의 시기와 개요

2 2021년 07월 27일 총 2인: 내부감사 및 외부감사인 담당이사 대면회의 감사 종결 관련 논의
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