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제 1부 부동산투자회사의 현황

Ⅰ. 회사의 현황

1. 회사의 개요

1) 회사명 (주)마스턴제16호위탁관리부동산투자회사

2) 설립일 2016.03.24

3) 소재지
서울특별시 서초구 강남대로 465, 20~21층(서초동, 교보생명

보험(주) 서초사옥)

4) 자산 및 자본금, 부채 (기준일자) 2021.12.31 (단위: 원)

총자산  143,647,269,468

자본금  27,233,795,000

부채  93,341,400,757

5) 자산관리회사 마스턴투자운용 주식회사

6) 사무수탁회사 신한아이타스 주식회사

7) 자산보관회사 주식회사 국민은행

8) 비고

(1) 정관에서 정한 회사의 존속기간 및 해산사유

※ 회사의 존속기간: 법인설립등기가 완료된 다음날부터 10년

※ 해산사유

① 정관으로 정한 존립기간이 끝나거나 그 밖의 해산사유의 발

생

② 주주총회의 결의

③ 합병

④ 파산

⑤ 법원의 해산명령 또는 해산판결

⑥ 국토교통부장관의 영업인가의 취소

⑦ 부동산투자회사법 제3조부터 제7조까지의 규정을 위반하여

 영업인가가 거부된 경우

⑧ 설립 후 1년 6개월 이내에 영업인가를 받지 못한 경우

(2) 신용평가결과

해당사항없음



2. 회사의 연혁

1) 설립경과 및 설립이후의 변동사항(상호의 변경, 영업양수 또는 영업양도, 주요 자산취득일
등을 기재)

가) 설립경과 및 설립이후의 변동사항

- 2016.03.24 : 발기인총회 개최
- 2016.03.24 : 회사설립(자본금 : 500,000,000원)
- 2016.03.30 : 자산관리계약체결(마스턴투자운용)
                      자산보관계약체결(국민은행)
                      일반사무수탁계약체결(신한아이타스)
- 2016.05.11 : 국토교통부의 영업인가
- 2016.05.31 : 유상증자(자본금 : 15,136,905,000원)
- 2016.05.31 : 동화빌딩 매입
- 2016.06.01 : 유상증자(자본금 : 613,095,000원)
- 2020.03.31 : 자산관리계약 변경계약 체결(마스턴투자운용)
- 2020.05.20 : 국토교통부의 변경인가(존속기간 및 사업계획 변경 등)
- 2020.05.26 : 자산보관계약 변경계약 체결(국민은행)
- 2020.05.28 : 유상증자(자본금 : 9,763,370,000원)
- 2020.05.28 : 서울특별시 중구 서소문동 85-1 외 2필지 매입
- 2020.06.04 : 자산관리계약 변경계약 체결(마스턴투자운용)
- 2021.10.01 : 유상증자(자본금 : 1,220,425,000원)

나) 상호의 변경 : 해당사항 없음

다) 합병, 영업양수 또는 영업양도 : 해당사항 없음

라) 경영활동과 관련된 중요한 사실의 발생 : 해당사항 없음



2) 발기인·이사 및 감사에 관한 사항

(1) 발기인에 관한 사항

성명
생년월일 또는

법인등록번호
주요경력 및 연혁 비고

마스턴투자운용 110111-4048165 - 해당없음

※ 비고란에는 법 제7조의 결격요건 해당여부를 기재

※ 주요경력은 주요근무지, 근무기간 및 직위등을 구체적으로 기재

(2) 이사 및 감사에 관한 사항

직명 성명
생년월일 또는

법인등록번호
주요경력 및 연혁 비고

대표이사 이석연 1969.01.13 세림회계법인 공인회계사
해당없

음

기타비상무

이사
박희순 1976.11.05 세정회계법인 이사

해당없

음

기타비상무

이사
김건웅 1980.01.02 가현회계법인 이사

해당없

음

감사 박수종 1975.05.23 신화회계법인 공인회계사
해당없

음

※ 비고란에는 법 제14조의 결격요건 해당여부를 기재

※ 주요경력은 주요근무지, 근무기간 및 직위등을 구체적으로 기재

* 2021.12.29 감사 박수종 취임



3. 주식 및 자본에 관한 사항

1) 주식에 관한 사항

(1) 발행한 주식의 내용

[  2021.12.31   현재]
(단위 : 원, 주)

구분 종류 발행주식수
주당 발행가

액

주당 액면가

액
비고

기명식 보통주 100,000 5,000 5,000

기명식 보통주 3,150,000 10,000 5,000

기명식 보통주 1,952,674 13,000 5,000

기명식 보통주 244,085 13,000 5,000

(2) 자기주식 취득현황

(단위 : 원, 주)

취득일자 종류 주식수량 취득가액 비고

자료가 없습니다.

(3) 현물출자 현황

(4) 비고(주식매수선택권 여부, 의결권이 있는 주식수, 의결권이 제한된 주식수 등을 기재)

- 의결권이 있는 주식 : 5,446,759 주
- 의결권이 제한된 주식 : 0 주



2) 자본금 변동상황

(단위 : 원, 주)

일자 원인

증가(감소)한 주식의 내용
중(감)자한

자본금
중(감)자 후

자본금
중(감)자

비율
종류 수량 주당

발행가액
주당

액면가액

2016.03.
24 설립자본 보통주 100,000 5,000 5,000 500,000,000 500,000,000 0.00%

2016.05.
31 증자 보통주 3,027,381 10,000 5,000 15,136,905,000 15,636,905,000 3027.38%

2016.06.
01 증자 보통주 122,619 10,000 5,000 613,095,000 16,250,000,000 3.92%

2020.05.
28 증자 보통주 1,952,674 13,000 5,000 9,763,370,000 26,013,370,000 60.08%

2021.10.
01 증자 보통주 244,085 13,000 5,000 1,220,425,000 27,233,795,000 4.69%

3) 자본금 변동예정 등

※ 2022년 3월 15일(예정) 기명식 보통주(발행가액 13,000원/주, 액면가 5,000원/주) 886,840주(자본금
 4,434,200,000원) 추가 발행 예정에 따라 2022년 3월 16일자로 자본금 변동 예정(향후 정확한 발행사
항에 대해서는 이사회를 통해 확정할 계획임)



4. 주주현황

1) 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【  2021.12.31   현재】

성명 관계 내/
외국인 국적 기관/

개인
청약예외

주주
주식의
종류

소유주식수(지분율)
변동원인

기초 증가 감소 기말

㈜하나
은행(마
스턴전
문투자
형사모
부동산
모투자
신탁제
82호)

최대
주주 내국인 대한

민국 기관 해당사항없
음 보통주

4,918,86
3 230,770 5,149,63

3

(94.54%) (-) (94.54%)

※ 특별관계자는 자본시장법 시행령 제141조제1항의 특수관계인 및 공동보유자를 말함

※ 청약예외주주란에는 시행령 제12조의3(일반청약에 대한 예외) 각 호 중 해당되는 호를 기재

* 2021.10.01 신주발행시, 각 주주가 가진 주식수의 비율에 따라 신주식 배정하여 증자 후 지분율 동일
함.



2) 주요주주(10%이상 주주)의 주식소유현황

【  2021.12.31   현재】

순위 성명 내/
외국인 국적 기관/

개인
쳥약예외

주주
주식의
종류 소유주식수 지분율 비고

자료가 없습니다.



3) 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포

【  2021.12.31   현재】

구분
주주수

(명)
비율 주식수 비율 비고

최대주주 1 50.00% 5,149,633 94.54%

주요주주 0.00% 0.00%

소액주주

-개인
1 50.00% 297,126 5.46%

소액주주

-법인
0.00% 0.00%

합계 2 100.00% 5,446,759 100.00%

4) 주가변동사항

월별 년 월 년 월 년 월 비고

최고가(일자)

최저가(일자)

월간 거래량

일평균 거래량

※ 주가는 월별 종가기준으로 기재



5. 배당에 관한 사항

1) 이익 등의 분배방침

▶회사는 당해 사업연도 이익배당한도 100분의 90 이상을 주주에게 금전으로 배당하여야 한다.

▶회사는 관련법령이 허용하는 범위 내에서 당해 사업연도 배당가능이익을 초과하여 배당할 수 있다. 매
 사업연도별 초과 배당액은 당해 사업연도 감가상각비 이내로 하되, 기본적으로 당해 사업연도 감가상각
비의 100% 전액을 배당하며, 필요 시 이사회가 당해 사업연도의 감가상각비 내에서 조정할 수 있다. 다
만, 초과배당으로 인하여 전기에서 이월된 결손금은 당기의 배당가능이익 산정 시 이를 포함하지 아니
 한다.

▶이익배당(초과배당 포함)은 정관 제52조에서 정한 매 사업연도별 이익배당을 위한 주주총회에서 달리
 정하지 않는 한, 주주총회의 재무제표 승인 결의가 있은 날로부터 30일 이내에 현금으로 지급되어야 한
다. 다만, 대출약정상 배당금 지급 제한 규정의 준수나 적정 현금시재의 보유 필요성 등 기타 합리적인
 사유가 있는 경우에는 그러하지 아니 한다.

▶회사의 이익배당은 매 결산기말 현재의 주주명부에 기재된 주주 또는 등록된 질권자에게 지급하되, 구
체적인 배당방법 및 시기는 이사회에서 결정한다.

▶회사가 상장한 경우, 회사의 이익 배당 시 부동산투자회사법 제28조 제4항 및 제5항의 규정이 적용된
다.

2) 최근 사업연도의 배당에 관한 사항

[주당액면가액: 5,000원] (단위 : 원, %)

구분 제  11기 제  10기 제  9기 제  8기

당기순이익 -1,337,975,565 -453,434,913 -4,227,694,532
233,347,9

49

상법상

배당가능이익
0 0 0

233,347,9

49

당기감가상각비

등
372,629,889 374,293,953 381,904,269

381,904,2

69

이익배당한도 - - -
615,252,2

18

배당금 0 0 0
552,500,0

00

주당배당금 0 0 0 170

배당수익율 0.00% 0.00% 0.00% 1.75%

연환산배당율 0.00% 0.00% 0.00% 3.50%

※ 상법상 배당가능이익 : 순자산가액 - 자본금 - 자본준비금 - 상법 시행령 제19조의 미실현이익



- 기타(주식할인발행차금 상각액 등)

※ 당기 감가상각비 등 : 당기 감가상각비 + 전기이전 감가상각비 초과배당누적액

※ 이익배당한도 : 상법상 배당가능이익 + 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)



제 2 부 자산의 투자·운용 및 자산의 구성·변경 현황

Ⅰ. 총자산의 투자·운용 및 구성현황

(단위 : 백만원, %)

항목
전분기 당분기

총자산대비
구성비율

자산총액 비율 자산총액 비율

부동산 142,978 99.50 142,932 99.50
99.95

부동산개발사업 613 0.43 646 0.45

부동산관련 유가증권

현금

기타 자산 99 0.07 69 0.05 0.05

총계 143,690 100.00 143,647 100.00 100.00

※ 1. 부동산은 지상권·임차권 등 부동산 사용에 관한 권리, 부동산개발사업, 설립할 때 납입된
주금(株金), 신주발행으로 조성한 자금 및 소유 부동산의 매각대금, 시행령 제27조에 의하여
부동산에 포함되는 자산을 말함(기업구조조정부동산투자회사의 경우, 구조조정부동산을
별도 표시)

2. 부동산관련 유가증권은 법제2조3항 각 목의 어느 하나에 해당하는 자산을 말함

3. 현금은 금융기관에의 예치금을 포함하며, 부동산에 포함되는 자산은 제외함

4. 기타는 자산 중 부동산, 부동산관련 유가증권, 현금에 해당되지 않는 자산을 말함

※ 설립할 때 납입된 주금(株金), 신주발행으로 조성한 자금 등은 최저자본금준비기간 만료일, 신주발행
일로부터 2년간 부동산으로 분류함에 따라, 2부.Ⅰ'의 현금현황과 '2부.Ⅰ.3'의 현금현황과의 차이가 있음
.
※ 현금이 신주발행으로 조성한 자금에 미달하여, 현금 미달분을 부동산에서 차감하였음.



1. 부동산(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

1) 소유 부동산별 개요

부동산명 위치
완공

(개축)일자
취득일자

담보 및 부채내

역

1 동화빌딩
서울 중구 서소문로

 106
1970.07.01 2016.05.31

장기차입금 근

저당권:

113,520백만원

전세권: 316백

만원

2 토지
서울 중구 서소문동

 85-1외 2필지
2020.05.28

장기차입금 근

저당권:

113,520백만원

※ 준공시 잔금지급예정으로 준공후 소유권이 넘어오는 경우는 제외



2) 소유 부동산별 금액현황

(단위 : 백만원)

부동산명
취득가액 취득후

자본적지출 평가손익 감가
상각

누계액

손상
차손

누계액
장부가액

토지 건물 토지 건물 토지 건물

1 동화빌딩 96,901 29,437 373 4,198 122,513

2 토지 11,628 11,628



3) 소유 부동산별 임대현황

부동산명

임대가능

면적

(㎡)

임대면적

(㎡)

임대율

(임대면적

/임대

가능면적

,%)

임대차

계약수

1 동화빌딩 28,121.10 8,308.75 29.55% 10

2 토지



2. 분기말 현재 부동산 관련 유가증권 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 분기말

현재 가액
자산구성비

자료가 없습니다.



3. 현금(금융기관 예치내역 포함) 현황

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전분기예치금 당분기예치금 비고

MMDA 국민은행 변동금리 4,725 8,038

MMT 국민은행 변동금리 444 445

정기예금 신한은행 1.62~1.83 308 308

별단예금(주금납입) 우리은행 변동금리 3,173 0



4. 분기말 기타 자산 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 분기말

현재 가액
비고

기타자산

미수금 28 28

선급비용 5 5

기타 36 36
미수수익,부가세

대급금,선납세금



Ⅱ. 총자산의 변경내역

1. 당분기동안의 부동산 매입·매각

(단위 : 백만원)

구분 부동산명 위치 거래일자 매매가액 거래비용 비고

자료가 없습니다.

※ 매각의 경우 비고란에 취득한 금액, 보유기간 등 간략히 기재

2. 당분기동안의 부동산관련 유가증권 거래내역

- 당분기동안에 거래된 부동산관련 유가증권의 거래내역, 거래에 따른 이익현황, 거래비용
등을 간략하게 기재

 

3. 현금(금융기관 예치내역 포함)변경내역

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전분기예치금 당분기예치금

MMDA 국민은행 변동금리 4,725 8,038

MMT 국민은행 변동금리 444 445

정기예금 신한은행 1.62~1.83 308 308

별단예금(주금납

입)
우리은행 변동금리 3,173 0

4. 기타 자산 변경내역

- 미수금 전분기대비 4,126,595원 감소
- 미수수익 전분기 대비 1,157,512원 증가
- 선급비용 전분기대비 55,848,441원 감소
- 부가세대급금 전분기대비 30,754,906원 증가
- 선납세금 전부기대비 794,390원 증가



제 3 부 자산 및 수익과 비용에 관한 사항

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

임대료 326,851,860 64.74%

분양수익

(처분수익)
-

기타수익 171,615,288 33.99%

부동산관련

유가증권

평가이익 -

처분이익 -

이자,배당금 등 -

현금 현금관련수익 6,358,981 1.26%

기타자산
기타자산관련수

익
-

기타 24,377 0.00%

총 수 익 504,850,506 100.00%

※ 부동산관련 유가증권 평가이익란에는 당기손익에 반영되는 평가이익만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 수익을 기재



Ⅱ. 부문별 상세내역

1. 부동산(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

1) 부동산 임대료 수익

부동산명 임대료(원) 비율(%) 비고

1 동화빌딩 326,851,860 100.00%

2 토지



2) 부동산 처분수익

(단위 : 원)

부동
산명 취득가액 평가손익 상각누계액 장부가액 매매가액 처분손익 비율(%) 비고

자료가 없습니다.

※ 부동산개발사업을 통한 분양수익은 비고란에 구분 기재



2. 부동산 관련 유가증권 처분손익, 평가손익, 이자 및 배당금

(단위 : 원)

구
분 매매손익 평가손익 이자 및 배당금 비율(%) 비고

자료가 없습니다.



3. 현금(금융기관 예치내역 포함)

(단위 : %,원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전분기예치금
발생수익

당분기예치금
발생수익 비고

MMDA 국민은행 변동금리 2,138,775 4,951,757

MMT 국민은행 변동금리 429,933 685,843

정기예금 신한은행 1.62~1.83 721,382 721,381



4. 기타 자산 수익

구

분
금액(원) 비율(%) 비고

자료가 없습니다.



Ⅲ. 총 비용 및 지출구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

분양원가

감가상각비 186,314,945 14.68%

기타비용 358,298,674 28.24%

부동산관련

유가증권

평가손실

처분손실

기타비용

현금 현금관련비용

기타자산
기타자산관련비

용

기타 724,352,425 57.08%

총비용 1,268,966,044 100.00%

※ 부동산관련 유가증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



Ⅳ. 상세내역

1. 부동산 영업경비

(단위 : 원)

구분 합계 동화빌딩 현금 기타자산 기타

분양원가

급여 2,000,000 2,000,000

상여

퇴직급여

복리후생비

자산관리수수료
(AMC수수료) 1,819,780 1,819,780

부동산관리수수료
(PM,FM등) 200,964,000 200,964,000

자산보관수수료 7,076,923 7,076,923

일반사무
위탁수수료 7,582,418 7,582,418

기타지급수수료 13,194,685 13,194,685

유형자산
감가상각비 186,314,945 186,314,945

투자부동산
감가상각비

무형자산
감가상각비

세금과공과 48,186,986 48,186,986

광고선전비

보험료 1,971,082 1,971,082

임차료

교육훈련비

여비교통비

통신비

수선유지비 16,580,400 16,580,400

청소비

수도광열비 43,504,818 43,504,818

대손상각비

접대비

판매촉진비

이자비용

금융리스이자비용

기타영업비용 23,000,000 23,000,000



2. 업무위탁비용

구분 종류 위탁기관 대상물건, 위탁비율, 계산방법,
지급시기 및 지급방법

위탁비용
(원)

자산관리회사

기본보수(매입)

마스턴투자운용

성과보수(매입)

기본보수(운용)

- 연 720만원
- 단, 당해 결산기 자산관리회사의 자산운용 업
무 수행기간이 6개월에 미달하는 경우 당해 분
기 운영수수료는 180일에 대한 실제 업무수행
기간을 일할 계산한 금액으로 한다.

- 매 결산기별로 균등하게 분할하여 매 결산기
 종료일로부터 7일 이내에 지급

1,819,780

성과보수(운용)

기본보수(매각)

성과보수(매각)

사무수탁회사 위탁보수 신한아이타스주식회사

- 연간 금 30,000,000 (부가가치세 별도)
    단, 당해 분기의 업무 수행기간이 6개월에
 미달하는 경우, 당해 분기의 보수는 180일을
 기준으로 실제 업무 수행기간을 일할 계산한
 금액으로 한다.

- 매 결산기마다 금 15,000,000 (부가가치세
 별도)을 해당 분기 종료일 후 7영업일 이내에
 지급

7,582,418

자산보관회사 위탁보수 국민은행

- 연간 28,000,000원 (부가가치세 별도)
    단, 자산보관업무기간이 6개월 미만인 경우
 보수는 180일을 기준으로 일할 계산한다.

- 매 결산기 단위로 매 사업연도 종료일로부터
 7일 이내 지급

7,076,923

시설관리회사 위탁보수 주식회사 젠스타메이트 - 매월 25일 지급 (58,478,000원/월) 175,434,000

임대관리회사 위탁보수 주식회사 젠스타메이트

- 계약기간 평균 실질 환산임대료 x 해당 수수
료율로 산정된 금액에 대해 계약기간으로 안분
(수수료율은 계약기간에 따라 신규
 100%~200%, 재계약 0~30%, 증평 계약
 80%~150%) 

6,949,945

재산관리회사 위탁보수 주식회사 젠스타메이트 - 매월 25일 지급 (8,510,000원/월) 25,530,000

합 계 224,393,066



Ⅴ. 자기자본수익률

(단위 : %)

구분
제 12기 1분

기

제 11기 2분

기

제 11기 1분

기

제 10 기 2분

기

당해회사수익률 -5.13 -4.65 -3.76 -1.59

※ 수익률은 회계적 자기자본이익률(Return on Equity)로서 연단위로 환산하며 다음과 같이 계산함
1사분기수익률={1+(당분기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])}^4 -1
2사분기수익률={1+(당반기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])}^2 -1
3사분기수익률={1+(1분기부터 3분기까지의 순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])}^4/3 -1
4사분기수익률=(당기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])

※ 납입자본금 = 자본금 + 자본잉여금

※ 상기산식은 1기 사업연도가 12개월일 경우를 가정한 것으로, 1기의 사업연도가 6개월일
경우 상기 산식을 준용하여 최근 1년간 분기별 연환산 자기자본수익율을 제시할 것

※ 수익률은 소수점 둘째 자리까지 기재할 것



제 4 부 부동산개발사업에 대한 투자 현황

Ⅰ. 부동산개발사업의 현황

1. 개요

(단위 : 백만원)

개발사업명 소재지 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



2. 당분기에 추진중인 부동산개발사업 현황

1) 부동산개발사업명(1)

2) 부동산개발사업명(2)

3) 장래 예정인 부동산개발사업 현황



제 5 부 재무제표에 관한 사항

Ⅰ. 재무상태표

당기 제 12 기 1 분기 기준일 2021.12.31 현재
전기 제 11 기 기말 기준일 2021.09.30 현재

회사명: (주)마스턴제16호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목
제 12 (당)기 1 분기 제 11 (전)기 기말

금액 금액

I. 자 산

1. 유동자산 8,859,559,137 8,746,623,772

1) 현금및현금성자산 8,482,970,913 8,342,767,320

2) 단기금융상품 307,742,400 307,742,400

5) 미수수익 3,936,995 2,779,483

7) 기타미수금 27,613,889 31,740,484

9) 선급비용 5,073,084 60,921,525

10) 부가세대급금 30,754,906

11) 선급법인세 1,466,950 672,560

14) 재고자산 0 0

2. 비유동자산 134,787,710,331 134,942,960,051

4) 유가증권 0 0

5) 유형자산 134,787,710,331 134,940,275,276

토지 108,529,017,536 108,529,017,536

건물 29,810,391,310 29,810,391,310

감가상각누계액(유형자산-건물) -4,198,171,615 -4,011,856,670

건설중인자산 646,473,100 612,723,100

6) 투자부동산 0 0

7) 무형자산 0 0

110) 기타비유동자산 2,684,775

자 산 총 계 143,647,269,468 143,689,583,823

1. 유동부채 92,544,696,357 91,815,793,934

4) 기타선수금 625,000

6) 미지급금 31,976,475 45,360,000

7) 미지급비용 16,333,696 38,182,391

8) 예수금 4,000,000 4,000,000

9) 부가세예수금 50,980,581 2,930,072

13) 유동성장기차입금 92,441,405,605 91,724,696,471

2. 비유동부채 796,704,400 796,704,400

5) 비유동보증금 796,704,400 796,704,400

부  채  총  계 93,341,400,757 92,612,498,334

1. 자본금 27,233,795,000 26,013,370,000

1) 보통주자본금 27,233,795,000 26,013,370,000

2. 자본잉여금 32,755,570,600 30,809,991,840

1) 주식발행초과금 32,755,570,600 30,809,991,840

3. 자본조정 0 3,173,105,000

2) 기타 3,173,105,000

4. 기타포괄손익누계액 0 0



5. 이익잉여금(결손금) -9,683,496,889 -8,919,381,351

자  본  총  계 50,305,868,711 51,077,085,489

부 채 및 자 본 총 계 143,647,269,468 143,689,583,823



Ⅱ. 손익계산서

당기 제12기1 분기 시작일 2021.10.01 종료일 2021.12.31
전기 제11기1 분기 시작일 2021.04.01 종료일 2021.06.30

회사명: (주)마스턴제16호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목

제 12 (당)기 제 11 (전)기

금액 금액

최근 3개월 당기누적 최근 3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 498,467,148 498,467,148 560,505,284 560,505,284

2) 임대료수익 326,851,860 326,851,860 351,990,396 351,990,396

3) 관리비수익 96,553,230 96,553,230 133,949,930 133,949,930

7) 기타영업수익 75,062,058 75,062,058 74,564,958 74,564,958

Ⅱ. 영업비용 552,196,037 552,196,037 540,136,421 540,136,421

2) 급여 2,000,000 2,000,000 2,000,000 2,000,000

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 1,819,780 1,819,780 1,790,164 1,790,164

7) 부동산관리수수료(PM, FM 등) 200,964,000 200,964,000 200,964,000 200,964,000

8) 자산보관수수료 7,076,923 7,076,923 6,961,749 6,961,749

9) 일반사무위탁수수료 7,582,418 7,582,418 7,459,016 7,459,016

10) 기타지급수수료 6,244,740 6,244,740 4,109,560 4,109,560

11) 유형자산감가상각비 186,314,945 186,314,945 186,314,945 186,314,945

14) 세금과공과 47,946,011 47,946,011 50,053,046 50,053,046

16) 보험료 1,971,082 1,971,082 2,081,026 2,081,026

21) 수선유지비 16,580,400 16,580,400 34,600,000 34,600,000

23) 수도광열비 43,504,818 43,504,818 41,980,159 41,980,159

29) 기타영업비용 30,190,920 30,190,920 1,822,756 1,822,756

Ⅲ. 영업이익 -53,728,889 -53,728,889 20,368,863 20,368,863

Ⅳ. 영업외수익 6,383,358 6,383,358 136,177,092 136,177,092

1) 이자수익 6,358,981 6,358,981 2,843,755 2,843,755

10) 기타영업외수익 24,377 24,377 133,333,337 133,333,337

Ⅴ. 영업외비용 716,770,007 716,770,007 698,086,877 698,086,877

1) 이자비용 716,770,007 716,770,007 698,086,877 698,086,877

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) -764,115,538 -764,115,538 -541,540,922 -541,540,922

Ⅷ. 당기순이익(손실) -764,115,538 -764,115,538 -541,540,922 -541,540,922

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) -764,115,538 -764,115,538 -541,540,922 -541,540,922

ⅩⅠ. 주당이익 -140 -140 -104 -104



Ⅲ. 이익잉여금처분계산서

이익잉여금처분계산서는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



Ⅳ. 현금흐름표

현금흐름표는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



Ⅴ. 자본변동표

자본변동표는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



Ⅵ. 재무제표에 대한 주석(차입에 관한 구체적인 사항을 포함)

주석은 투자보고서 마지막에 별첨합니다.



Ⅶ. 감사인의 감사(검토) 의견

- 외부감사인의 감사(검토)의견 및 위반사항

감사(검토)의견 :해당사항 없음

기타사항(특기사항 포함)

- 내부감사인의 감사(검토)의견 및 위반사항

감사(검토)의견 :적정

기타사항(특기사항 포함)



제 6부 중요한 소송등 진행 현황

Ⅰ. 중요한 소송진행사항



제 7부 특별관계자 등과의 거래 현황

Ⅰ. 거래현황

※ 특별관계자 등은 다음에 해당하는 자를 말함
1. 해당 부동산투자회사의 임직원 및 그 특별관계자
2. 해당 부동산투자회사의 주식을 100분의 10 이상 소유하고 있는 주주 및 그 특별관계자

※ 특별관계자는 자본시장법 시행령 제141조제1항의 특수관계인 및 공동보유자를 말함

※ 특별관계자 등과의 거래는 법 제30조제2항 각 호에 해당하는 거래를 말함



제 8부 기타사항

Ⅰ. 제재현황



주석

제 12기 1분기  2021년 12월 31일 현재

제 11기   2021년 09월 30일 현재

주식회사 마스턴제16호위탁관리부동산투자회사

1. 회사의 개요

주식회사 마스턴제16호위탁관리부동산투자회사(이하 "당사")는 부동산투자회사법에

의한 위탁관리부동산투자회사로서 2016년 3월 24일에 설립되어 2016년 5월 11일자

로 영업인가를 받았습니다. 당사의 주요사업목적은 부동산의 취득, 관리, 개량, 처분,

개발, 임대차, 증권의 매매 및 금융기관예치 등 정관 및 부동산투자회사법 또는 다른 

법령에 의하여 허용된 업무의 방법으로 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주들에게 배

당하는 것입니다. 이에 따라 당기말 현재 당사가 투자ㆍ운용하고 있는 부동산은 서울

시 중구 서소문로 106에 소재하고 있는 동화빌딩입니다.

당분기말 현재 당사의 주주구성은 다음과 같습니다.

주주 주식의 종류 주식수(주) 지분율(%)

(주)케이지파트너스
보통주

297,126 5.46

(주)하나은행(마스턴전문투자형사모부동산모투자신탁제82호) 5,149,633 94.54

합계 5,446,759 100.00

한편, 당사의 사업연도는 매년 4월 1일 개시하여 9월 30일에 종료하고, 10월 1일 개

시하여 3월 31일에 종료합니다. 다만, 최초 사업연도는 설립일로부터 2016년 9월 30

일까지 입니다.
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2. 재무제표 작성기준 및 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 건물을 취득원가에서 40년의 내용연수에 따라 정

액법에 의하여 산정된 감가상각누계액을 차감하는 형식으로 표시하고 있습니다.

(3) 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. 
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(4) 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

당분기말 및 전기말 현재 사용이 제한된 예금의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

계정과목 금융기관 당분기말 전기말 근질권자 비고

현금및현금성자산 (주)국민은행 1 1 현대해상화재보험(주) 등 장기차입금에 대한 질권설정

현금및현금성자산 (주)우리은행 - 3,173,105 - 신주청약증거금

단기금융상품 (주)신한은행 307,742 307,742 (주)신한은행 임대보증금에 대한 질권설정

4. 유형자산

(1) 당분기 및 전기 중 유형자산 장부가액의 변동내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 토지 건물 기계장치 건설중인자산 합계

전기

기초 108,529,017 26,171,165 - 434,223 135,134,405

취득 - - - 178,500 178,500

감가상각 - (372,630) - - (372,630)

기말 108,529,017 25,798,535 - 612,723 134,940,275

당분기

기초 108,529,017 25,798,535 - 612,723 134,940,275

취득 - - - 33,750 33,750

감가상각 - (186,315) - - (186,315)

기말 108,529,017 25,612,220 - 646,473 134,787,710
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5. 장기차입금

당분기말 및 전기말 현재 당사의 유동성 장기차입금의 내역은 다음과 같습니다.

 (단위: 천원)

차입처
당기말

이자율(%)
당분기말 전기말 최종 만기일 상환방법

현대해상화재보험(주)

3.1

40,000,000 40,000,000

2022-9-30 만기일시수산업협동조합중앙회 37,841,405 37,124,696

케이디비생명보험(주) 14,600,000 14,600,000

소 계 92,441,405 91,724,696
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6. 자본

(1) 자본금

당분기말 및 전기말 현재 회사의 정관에 의한 발행할 주식의 총수 및 1주의 금액은 

다음과 같습니다.

구분 당분기말 전기말

발행할 주식의 총수 100,000,000주 100,000,000주

1주당 금액 5,000원 5,000원

발행한 주식수 보통주 5,446,759주 보통주 5,202,674주

자본금 27,233,795천원 26,013,370천원

(2) 자본잉여금

당분기말 현재 자본잉여금은 주식발행초과금으로 신주발행 시 액면가액을 초과하여 

발행한 금액입니다. 한편, 자본잉여금은 자본금의 결손 보전에 충당하는 경우 외에는

 처분하지 못합니다. 다만, 적립된 자본잉여금이 자본금의 1.5배를 초과하는 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.

7. 주요 약정사항 등

(1) 부동산 매매 계약

당사는 2016년 5월 4일 동화개발산업(주)(이하 "매도인")와 서울시 중구 서소문로    

106(서소문동) 외 2필지와 그 지상에 세워진 건물 2개동에 대한 매매계약을 체결하

였습니다. 동 계약에 따른 총 매매대금은 117,000백만원이며, 2016년 5월 31일에 매

매대금을 완납하고 동일자로 소유권이전절차를 완료하였습니다. 한편, 매매대금 지

급 시 당사는 매도인에게 토지분 매매대금에서 손실보상확약금 80억원을 차감한 금
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액을 지급하였습니다. 

(1-1) 공실발생에 따른 손실보상 특약

부동산 매매계약서 제13조에 따르면, 거래 종결 이후 건물 16층을 제외하고 공실이 

생기는 경우 매도인은 공실발생에 따른 손실을 당사에 보상해 주기로 약정하였습니

다. 특약기간은 매매대금 지급일로부터 60개월이 경과하는 날까지이며, 공실률이 5

%를 초과하는 경우 연간 16억원(5년간 80억원)을 한도로 공실보상의무가 발생하며, 

거래종결일로부터 매년 응당일에 당사는 16억원에서 당해연도 공실보상 의무액을 

차감한 금액을 지급하기로 약정하였습니다. 한편, 동 지급분의 누적액을 차감한 잔여

손실보상확약금에 대한 이자상당액도 함께 지급하는 것으로 약정하고 있습니다. 이

와 관련하여 당사는 공실보상금액을 잡이익으로 계상하고 있습니다.

(1-2) 공실발생에 따른 손실보상 특약의 수정

당사는 매도인과의 수정 합의에 따라 ⅰ)2020년 3월 1일부터 2020년 5월 31일까지

의 기간 및 ⅱ)2020년 6월 1일부터 부동산매매계약서 제13조에서 정한 특약기간 만

료일까지의 기간에 대한 공실에 대한 손실보상확약금의 공제금액("손실보상금")과 그

에 따라 매도인이 매달 매수인에게 지급하여야 하는 금액("월별 손실보상금")을 아래

와 같이 정하고, 공실면적에 대한 월간환산임대료의 변동에도 불구하고 손실보상금

의 가감은 없는 것으로 하였습니다.

기간 손실보상금 월별 손실보상금

2020년 3월 1일부터 

2020년 5월 31일까지

연간 손실보상확약금(16억원)에서 2019년 6월 1

일부터 2020년 2월 29일까지 기지급된 월간 환산

임대료 누적액을 차감한 금액의 이분의 일(1/2)

(이하 "4년차 손실보상금")

4년차 손실보상금의 삼분의 일(1/3)

2020년 6월 1일부터

특약기간 만료일(2021년 5월 31일)까지

연간 손실보상확약금(16억원)의 이분의 일(1/2)

(이하 "5년차 손실보상금")
5년차 손실보상금의 십이분의 일(1/12)

한편, 당사는 손실보상확약금에서 2021년 5월 31일까지의 기간동안 발생될 손실보

상금을 공제한 금액(반환일까지의 이자 포함) 전액을 매도인에게 조기에 반환하여 합

의서에 따라 공실 발생에 따른 손실보상 특약은 종료되었습니다.

(2) 자산관리계약

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

자산의 투자운용 업무 위탁계약을 체결하고 있으며, 다음의 위탁수수료를 지급하도
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록 약정하고 있습니다.

구분 기간 수수료 비고

자산관리수수료

최초 사업연도부터 

2020년 4월 16일까지
부동산매입금액의 연 0.25% ㆍ부동산 매매대금 잔금지급일로부터 

   청산종결등기가 경료한 날까지로 정함

ㆍ매 결산기 종료일로부터 7일이내 지급2020년 4월 17일부터 

청산종결등기일까지
연 7,200천원

한편, 2020년 6월 4일 변경계약을 체결하여  매입수수료, 매각기본수수료 및 매각성

과수수료는 없는 것으로 하였습니다. 
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(3) 일반사무수탁계약

당사는 신한아이타스(주)와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식발행에 관한 사 

무, 운영, 계산에 대한 사무, 세무에 관한 업무, 해산 및 청산 업무 등의 사무에 대한 

일반사무수탁계약을 체결하여 결산기단위로 15,000천원을 일반사무수탁수수료로 

하여 지급하고 있습니다.

(4) 자산보관계약

당사는 (주)국민은행과 부동산, 유가증권 및 현금 등 자산의 보관ㆍ관리업무 및 해산(

청산)관련 업무 등의 위탁계약을 체결하여 연간 28,000천원을 자산보관수수료로 지

급하고 있습니다.

8. 특수관계자와의 거래

(1) 지배ㆍ종속관계

당분기말 현재 당사의 지배회사와 종속회사는 존재하지 아니합니다.

(2) 당분기 및 전기 중 특수관계자와의 주요 거래내역은 없습니다. 

(3) 당분기말 및 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.
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9. 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.

10. 부가가치계산에 필요한 계정과목

당분기 및 전기의 영업비용에 포함된 부가가치 계산에 필요한 계정과목과 그 금액은 

다음과 같습니다.

(단위: 천원)

계정과목 당분기 전기

임원보수 2,000 4,000

감가상각비 186,315 372,630

세금과공과(*1) 48,187 117,345

(*1) 간주임대료부가세를 포함한 금액임
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