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제 1 부 부동산투자회사의 현황

Ⅰ. 회사의 현황

1. 회사의 개요

1) 기본정보

(1) 회사명
(주)마스턴제십일호위탁관리
부동산투자회사

(2) 설립일 2014.11.06

(3) 소재지
서울특별시 서초구 강남대로 465, 20층,21층(서초동, 교보
생명보험㈜ 서초사옥)

(4) 자산 및 자본금, 부채 (기준일자) 2025.06.30 (단위: 원)

자산총계 59,330,787,331

부채총계 43,025,197,860

자본총계 16,305,589,471

자 본 금 36,250,000,000

(5) 회사유형 위탁관리부동산투자회사

(6) 비고

(1) 정관에서 정한 회사의 존속기간 및 해산사유

① 존립기간이 끝나거나 그 밖의 해산사유의 발생 
② 주주총회의 결의 
③ 합병 
④ 파산 
⑤ 법원의 해산명령 또는 해산판결 
⑥ 국토교통부장관의 영업인가의 취소 
⑦ 부동산투자회사법 제3조부터 제7조까지의 규정을 위반
하여 영업인가가 거부된 경우 
⑧ 설립 후 1년 6개월 이내에 영업인가를 받지 못한 경우

(2) 신용평가결과

해당사항 없음



2) 사업개요

(1) 업무위탁현황

자산관리회사 마스턴투자운용㈜

사무수탁회사 신한펀드파트너스㈜

자산보관회사 
(금융자산+부동산)

㈜국민은행

자산보관회사 
(금융자산)

해당없음

자산보관회사 
(부동산)

해당없음

(2) 투자대상

대표투자대상 주택(공동주택)

투자 
대상

주택(공동주택) O

주택(단독주택) X

준주택(기숙사, 다중
생활시설, 노인복지

주택, 오피스텔)
O

오피스 X

리테일 X

물류 X

호텔 X

데이터센터 X

사회기반시설 X

복합시설 X

기타 X

부동산 O

지분증권 X



직접 
취득 
자산

수익증권 X

기타 X

해외물건 포함여부 X

해외물건 소재지 해당없음

(3) 임대주택 관련 사항

임대주택구분 공공지원민간임대

임대주택비율 96.60%

임대주택포함여부 O

임대주택 70% 이상 여부 O

(4) 개발관련 사항

대토리츠 여부 X

매입형/개발형 매입(일반)

개발투자비율 
(주주총회 결의 기준)

해당없음

개발사업에 관한 인∙허가일 해당없음

개발사업에 관한 사용승인∙
준공검사일

해당없음

※ 개발투자비율 : 법 제12조제1항4의2호 참고

(5) 주주관련 사항

청약예외주주 비율 60.0%

청약예외주주 50% 이상 여
부

O

(6) 공모관련 사항

공모 의무 여부 X

공모 실시 여부 X



30% 이상 공모충족일 해당없음



2. 회사의 연혁

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

2014.11.06 : 발기인총회 개최 
2014.11.06 : 회사설립(자본금 : 5억원) 
2015.06.18 : 자산관리위탁계약체결(마스턴투자운용) 
2015.06.18 : 자산보관위탁계약체결(국민은행) 
2015.06.18 : 사무관리위탁계약체결(신한아이타스) 
2015.07.29 : 자산보관위탁변경계약체결(국민은행) 
2015.07.31 : 국토교통부 영업인가 
2015.09.14 : 자산관리위탁변경계약체결(마스턴투자운용) 
2015.09.18 : 1차 유상증자(75억원) 
2015.10.30 : 2차 유상증자(282.5억원) 
2015.12.19 : 본점이전(서울 서초구 서초대로 396,15층→서울 강남구 테헤란로 
302,4층) 
2019.11.20 : 본점이전(서울 강남구 테헤란로 302,4층→서울 서초구 강남대로 
465,20~21층)



2) 이사 및 감사에 관한 사항

직 명 성 명 생년월일 주요경력 및 연혁 비 고

대표이사 박영희 1975.01.03 법무사 김현섭 사무소 해당사항 없음

기타비상무이사 김대기 1974.12.13 세무회계 바른 해당사항 없음

기타비상무이사 김상일 1973.12.15 태성회계법인 해당사항 없음

감사 이석연 1969.01.13 정진세림회계법인 해당사항 없음

※ 비고란에는 법 제14조의 결격요건 해당여부를 기재

※ 주요경력은 주요근무지, 근무기간 및 직위등을 구체적으로 기재

3) 준법감시인에 관한 사항

성 명 생년월일 임면일 주요경력 및 연혁 비 고

소은정 1981.08.28 2025.06.17

2016.07~2022.10: 
신영증권 

2022.10~현재: 마스턴투자
운용 준법감시인

해당없음

※ 비고란에는 시행령 제46조의 결격요건 해당여부를 기재

※ 주요경력은 주요근무지, 근무기간 및 직위등을 구체적으로 기재



3. 주식 및 자본에 관한 사항

1) 주식에 관한 사항

(1) 발행한 주식의 내용

[ 2025.06.30 현재]

(단위 : 원, 주)

구 분 종 류 발행주식수
주당 발행가

액
주당 액면가

액
비 고

기명 보통주 2,900,000 5,000 5,000

기명 종류주 4,350,000 5,000 5,000

※ 종류는 보통주, 종류주 등

(2) 자기주식 취득현황

(단위 : 원, 주)

취득일자 종 류 주식수량 취득가액 비 고

2024.11.05 보통주 640,000 3,200,000,000

* 주석 8.자본 (4) 자기주식 참조.

(3) 현물출자 현황

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

의결권이 있는 주식수: 6,610,000 
의결권이 제한된 주식수 : 640,000



2) 자본금 변동상황

(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 
액면가

액

2014.
11.06

설립 보통주 100,000 5,000 5,000 500,000,000 500,000,000 100.0%

2015.
09.18

유상
증자

보통주 540,000 5,000 5,000 2,700,000,000 3,200,000,000 540.0%

2015.
09.18

유상
증자

종류주 960,000 5,000 5,000 4,800,000,000 8,000,000,000 150.0%

2015.
10.30

유상
증자

보통주 2,260,000 5,000 5,000 11,300,000,000 19,300,000,000 141.3%

2015.
10.30

유상
증자

종류주 3,390,000 5,000 5,000 16,950,000,000 36,250,000,000 87.8%

3) 자본금 변동예정 등

4) 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

자료가 없습니다.



4. 주주현황

1) 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【 2025.06.30 현재 】

성명 관계
내/ 
외국
인

국적
기관/
개인

청약예외
주주

주식
의 

종류

소유주식수(지분율)
변동원인 기관 

구분

기말 
출자금액 
(단위 : 
백만원)

기초 증가 감소 기말

주택도시
보증공사

(*1)

최대
주주

내국인
대한 
민국

기관 제17호 종류주
4,350,000 4,350,000 청약예외

주주
21,750

(60.00%) (60.00%)

※ 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

(*1) 대한민국(주택도시기금의 운용ㆍ관리자인 국토교통부장관)의 수탁대리인



2) 주요주주(10%이상 주주)의 주식소유현황

【 2025.06.30 현재 】

순위 성명
내/ 

외국인
국적

기관/ 
개인

청약예외
주주

주식의 
종류

소유주식수 지분율 기관구분

기말 
출자금액
(단위 : 
백만원)

비고

1 대한토지신탁
㈜

내국인
대한 
민국

기관
해당사항

없음
보통주 2,260,000 31.17%

자산관리
회사

11,300

※ 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



3) 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포

【 2025.06.30 현재 】

구분
주주수

(명)
비율 주식수 비율 비고

최대주주 1 33.33% 4,350,000 60.00%

주요주주 1 33.33% 2,260,000 31.17%

소액주주 - 개
인

0.00% 0.00%

소액주주 - 법
인

1 33.33% 640,000 8.83%

합 계 3 100.00% 7,250,000 100.00%

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

- 배당가능이익 
회사가 이익을 배당할 때에는 상법 제462조에도 불구하고 부투법 시행령 제32조가 정하는 바에 따라 해당 영업
연도의 감가상각비 상당액을 초과배당 할 수 있습니다. 

- 배당정책 
회사는 매 영업연도 이익배당 한도의 100분의 90이상을 주주총회의 결의에 따라 현금으로 배당할 계획입니다. 
이 경우 상법 제458조에 따른 이익준비금은 적립하지 아니합니다. 

- 배당금 지급시기 및 결정방법 
당해 회사의 회계연도는 매년 1월 1일 개시하여 6월 30일에 종료하고, 7월 1일에 개시하여 12월 31일에 종료할 
계획입니다. 단, 설립 회계연도는 당해 회사의 설립등기일에 개시하여 
2015년 6월 30일에 종료하며 두 번째 사업연도는 2015년 7월 1일부터 2015년 12월 31일에 종료할 계획입니
다. 배당금은 매 결산기말 현재의 주주명부에 기재된 주주 또는 등록된 질권자에게 지급하되, 
구체적인 배당방법 및 시기는 이사회에서 결정합니다. 배당금은 배당금 승인을 한 주주총회에서 달리 결정되지 
않는 한 주주총회의 승인일로부터 30일 이내에 현금으로 지급할 계획입니다.

2) 최근 사업연도의 배당에 관한 사항

[주당액면가액 : 5,000 원 ] (단위 : 원, %)

구분 제 21 기 제 20 기 제 19 기 제 18 기

당기순이익 -910,391,104 -5,002,212,465 -1,163,743,018 -1,325,928,791

상법상 
이익배당한도

-19,733,837,576 -18,823,446,472 -13,821,234,007 -12,657,490,989

자산의 평가손실 0 0 0 0

부동산투자회사법
상 이익배당한도

-19,733,837,576 -18,823,446,472 -13,821,234,007 -12,657,490,989

당기감가상각비 등 602,220,884 602,220,886 602,220,885 602,220,885

배당가능이익 -19,131,616,692 -18,221,225,586 -13,219,013,122 -12,055,270,104

배당금
보통주 0 0 0 0

종류주 0 0 0 0

주당 
배당금

보통주 0 0 0 0

종류주 0 0 0 0



배당수익율 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

연환산배당율 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

※ 상법상 이익배당한도 : 순자산가액 - 자본금 - 자본준비금 - 상법 시행령 제19조의 미실현이익 
- 기타(주식할인발행차금 상각액 등)

※ 부동산투자회사법 상 이익배당한도 : 상법 상 이익배당한도에서 자산의 평가손실(직전 사업연도까지 누적
된 평가손실을 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)



6. 차입에 관한 사항
【 2025.06.30 현재 】

(단위 : 백만원)

구분 차입처 금액
All-in 
금리(%)

금리(%)
대출취급 
수수료(%)

기간 
(단위 : 년)

고정금리
여부

담보제공자산

차입금 ㈜국민은행 36,250 4.23% 4.23% 0.00% 3.0

기준금리
에 가산금

리 연
1.50%

-

※ 구분 : 차입금, 회사채 등

※ All-in 금리 : 대출금리에 대출 관련 수수료를 고려한 금리

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



제 2 부 자산의 투자·운용 및 자산의 구성·변경 현황

Ⅰ. 총자산의 투자·운용 및 구성현황

(단위 : 백만원, %)

항 목
직전분기말 당기말 총자산대비 

구성비율

임대보증금 
등을 고려한 

구성비율자산총액 비율 자산총액 비율

부동산 58,879 97.21 58,277 98.22

98.22 98.22

부동산개발사업 0 0.00 0 0.00

부동산관련 증권 0.00 0.00 0.00 0.00

현금 1,290 2.13 490 0.83 0.83 0.83

기타 자산 401 0.66 564 0.95 0.95 0.95

총계 60,570 100.00 59,331 100.00 100.00 100.00

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

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

3. 현금은 금융기관에의 예치금을 포함하며, 부동산에 포함되는 자산은 제외함

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

(단위 : 백만원, %)

구 분 직전분기말 당기말 사유발생일 비고 참고

부동산 58,879 58,277 2015.10.30 부동산 최초취득

설립할 때 납입된 주금(株金)
의제부동산 
(법 제25조 
제2항제1호)

신주발행으로 조성한 자금
의제부동산 
(법 제25조 
제2항제2호)

소유 부동산의 매각대금
의제부동산 
(법 제25조 
제2항제3호)



법 시행령 제27조 
제1항에 따른 항목

부동산 개발사업



1. 부동산(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

1) 소유 부동산별 개요

부동산명 투자대상 위치
완공 

(개축)일자
전경사진 취득일자 담보 및 부채내역 유형

대지면적 
(㎡)

연면적 
(㎡)

건축면적 
(㎡)

비고

1
천안두정대림 

아크로텔
주택(준주

택)
충청남도 천안시 서북구 
두정동 1464번지 일대

7/31/2015 10/30/2015

설정권리:전세권 
채권최고액 : 13,000

천원 관련채무: 임대보
증금

일반 4,006.79 36,867.04 2,835.60

※ 준공시 잔금지급예정으로 준공후 소유권이 넘어오는 경우는 제외

※ 투자대상은 투자하는 부동산의 주된 유형에 따라 주택(공동주택), 주택(단독주택), 주택(준주택), 오피스, 리테일, 물류, 호텔, 데이터센터, 사회기반시설, 복합시설(*), 기타로 구분된 11가지 유형 중 
한가지로 분류함



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
천안두정대림

아크로텔 9,785 60,222 11,731 58,277 5,714 임대주택



3) 소유 부동산별 임대현황

부동산명
임대가능 

면적 
(㎡)

임대면적 
(㎡)

임대율 
(임대면적/임대
가능면적, %)

임대차 
계약수

1
천안두정대림 

아크로텔
18,519.61 13,874.00 74.92% 433

※ 임대차계약수는 2025년 6월말 기준 임대차 계약기준 반영(계약금 납부포함)



2. 기말 현재 부동산 관련 증권 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종 목 명 취득금액
당해 기말 
현재 가액

자산구성비
소유 

지분율
증권 소유

부동산 개수

증권 소유 
부동산 

위치 구분

증권 소유 
부동산 위치 

국가명

자료가 없습니다.



3. 현금(금융기관 예치내역 포함) 현황

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율
직전분기말 

예치금
당기말 
예치금

비고

보통예금 ㈜국민은행 변동이율 1,249 490

MMT ㈜국민은행 변동이율 41 0



4. 기말 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 기타미수금 253 253

그 밖의 기타자산 선급비용 176 176

그 밖의 기타자산 기타 135 135



Ⅱ. 총자산의 변경내역

1. 당기동안의 부동산 매입·매각
(단위 : 백만원)

구분 부동산명 위치 거래일자
취득/처

분 
일자

매매가액 거래비용 장부가액 비고

자료가 없습니다.

※ 매각의 경우 비고란에 취득한 금액, 보유기간 등 간략히 기재

※ 거래일자의 경우 거래체결일, 취득/처분일자는 부동산등기사항증명서 접수일자 기재

2. 당기동안의 부동산관련 증권 거래내역

- 당기동안에 거래된 부동산관련 증권의 거래내역, 거래에 따른 이익현황, 거래비용 
등을 간략하게 기재

(단위 : 백만원)

구분 종 목 명 거래일자
취득/처

분 
일자

매매가액 거래비용 장부가액 비고

자료가 없습니다.

3. 현금(금융기관 예치내역 포함) 변경내역

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금 당기예치금

보통예금 ㈜국민은행 변동이율 1,249 490

MMT ㈜국민은행 변동이율 41 0

4. 기타자산 변경내역



기타미수금 - (전기)242,905,014원 => (당기) 252,522,514원 
기타비유동자산 - (전기) 133,827,000원 => (당기) 133,827,000원



제 3 부 자산 및 수익과 비용에 관한 사항

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

구 분 금액(원) 비율(%) 비 고

부동산

임 대 료 1,062,957,758 97.51%

분양수익 - 0.00%

관리수익 - 0.00%

기타수익 0.00%

부동산관
련 증권

평가이익 - 0.00%

처분이익 - 0.00%

이자,배당금 등 - 0.00%

현금 현금관련수익 1,102,022 0.10%

기타자산
기타자산 관련수

익
- 0.00%

기타 26,030,495 2.39%

총 수 익 1,090,090,275 100.00%

※ 부동산 관련 증권 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(%) 비 고

1
천안두정대림 

아크로텔
1,062,957,758 100.00%

ㅇ 임대주택에 투자하는 부동산투자회사의 임대현황

주택의 종류 주택형 총세대수 임대세대수
세대당 평균 
임대보증금

(원)

세대당 평균 
월임대료(원)

비고

1 오피스텔 22A 66 40 6,850,000 389,750

2 오피스텔 22A1 1 0 - -

3 오피스텔 22A2 31 20 13,100,000 307,500

4 오피스텔 33C 12 12 16,250,000 460,166

5 오피스텔 44D 43 38 17,631,579 496,184

6 오피스텔 44E 20 16 21,562,500 452,250

7 오피스텔 44F 21 18 20,444,444 482,111

8 오피스텔 45D 51 46 18,760,870 499,760

9 오피스텔 45F 19 16 18,750,000 495,250



1
0

오피스텔 46F 54 41 24,975,610 464,000

1
1

오피스텔 46G 18 18 19,444,444 513,833

1
2

오피스텔 50H 9 7 26,428,571 518,714

1
3

도시형생활
주택

17가 125 73 5,191,781 377,082

1
4

도시형생활
주택

17가1 52 31 4,096,774 389,032

1
5

도시형생활
주택

19나 5 4 4,750,000 407,500

1
6

도시형생활
주택

19다 22 19 4,684,211 384,105

1
7

도시형생활
주택

19다1 19 15 9,133,333 322,000

1
8

도시형생활
주택

30라 11 11 10,454,545 531,636

1
9

도시형생활
주택

33마 7 6 10,000,000 553,333

2
0

근린생활시
설

상가 10 2 11,000,000 1,075,000

※ 주택의 종류는 아파트, 오피스텔, 도시형생활주택 등

※ 주택형은 59A, 59B, 84A, 84B 등

※ 세대당 평균임대보증금 및 월임대료는 주택형별 구분 기재(기말 현재 기준)

※ 2025년 6월말 임대차 계약기준



2) 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

3) 부동산 관리 수익

부동산명 관리수익(원) 비율(%) 비 고

1 천안두정대림 
아크로텔



2. 부동산 관련 증권 처분손익, 평가손익, 이자 및 배당금

(단위 : 원)

구 분 매매손익 평가손익 이자 및 배당금
비율 
(%)

비 고

자료가 없습니다.



3. 현금(금융기관 예치내역 포함)

(단위 : %, 원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율
전기예치금 
발생 수익

당기예치금 
발생 수익

비고

보통예금 국민은행 변동이율 8,261,806 718,178

MMT 국민은행 변동이율 649,558 383,844



4. 부동산 기타수익 및 기타 자산 수익

구 분 금 액(원) 비율(%) 비 고

자료가 없습니다.



Ⅲ. 총 비용 및 지출구조

구 분 금액(원) 비율(%) 비 고

부동산

분양원가 0.00%

감가상각비 602,220,884 30.10%

기타비용 574,538,106 28.72%

부동산관
련 증권

평가손실 0.00%

처분손실 0.00%

기타비용 0.00%

현금 현금관련비용 0.00%

기타자산 기타자산관련비용 0.00%

기타 823,722,389 41.18%

총 비 용 2,000,481,379 100.00%

※ 부동산 관련 증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



Ⅳ. 상세내역

1. 부동산 영업경비

(단위 : 원)

구 분 합계
천안두정대림아

크로텔
현금 기타자산 기타

분양원가 0 0

급여 1,200,000 1,200,000

상여 0 0

퇴직급여 0 0

복리후생비 0 0

자산관리수수료 
(AMC수수료)

75,000,000 75,000,000

부동산관리수수료 
(PM, FM 등)

198,727,272 198,727,272

자산보관수수료 16,000,000 16,000,000

일반사무 
위탁수수료

20,500,000 20,500,000

기타지급수수료 77,518,877 77,518,877

유형자산 
감가상각비

602,220,884 602,220,884

투자부동산 
감가상각비

0 0

무형자산 
감가상각비

0

세금과공과 50,431,532 50,431,532

광고선전비 0 0

보험료 0 0

임차료 0 0



교육훈련비 0 0

여비교통비 0 0

통신비 0 0

수선유지비 63,519,795 63,519,795

청소비 0 0

수도광열비 201,890 201,890

대손상각비 0 0

접대비 0 0

판매촉진비 0 0

이자비용 0 0

금융리스이자비용 0 0

기타영업비용 91,938,740 91,938,740



2. 업무위탁비용

구 분 종 류 위탁기관 위탁수수료율
대상물건, 위탁비율, 

지급시기 및 지급방법 등
당기 

위탁비용 (원)
전체 혹은 연환산 

위탁비용(원)

자산관리회사

기본보수(매입)

마스턴투자운용㈜

취득금액의 %

475백만원(VAT 별도)으로 하
되, 부동산 매입 시 계약금 지급
일로부터 7일이내 100백만원, 
잔금지급일로부터 7일이내 375
백만원 지급

성과보수(매입) 취득금액의 %

기본보수(운용) 총 사업비의 %

역수상 6월 기준으로 75백만원
(VAT 별도)으로 매 결산일로부
터 7일이내 지급(운용업무 수행
기간이 6월이내인 경우 일할계
산하며, 잔금지급일로부터 6개
월간 운영수수료는 없음)

75,000,000 150,000,000

성과보수(운용) 총 사업비의 %

기본보수(매각) 매각금액의 %

매각금액의 1% (매각금액은 매
각시 매매대금에서 매수인이 인
수하는 임대차보증금액 기타부
채를 공제하지 아니하고 해당 
건물분 부가가치세를 제외한 금
액)로서 매각이 속한 결산기에 
감사인이 재무제표를 작성하여 
주주총회의 승인을 득한 날로부
터 7일이내 지급

성과보수(매각) 매각차익의 %

매각기본수수료 및 매각부대비
용를 공제한 매각대금에서 부동
산 매입금액의 111.11%와 매입
부대비용을 합친 금액을 초과하
는 금액의 20%이며 부동산 전
부를 매각한 날이 속한 결산기
에 감사인이 재무제표를 작성하
여 주주총회의 승인을 득한 날
로부터 7일이내 지급. 다만, 부
동산 개별 매각시 각각의 개별 
매각일이 속한 결산기의 재무제
표에 해당 수수료를 비용 및 미
지급금으로 반영해야 함.

사무수탁회사 위탁보수 신한펀드파트너스㈜ 1. 건설기간 중 : 연간 금 15,000,000원(VAT별도) 
2. 운영기간 중 : 연간 금 41,000,000원(VAT별도) 20,500,000 41,000,000

자산보관회사 위탁보수 ㈜국민은행

1. 부동산 소유권 이전일 전일까지 : 연간 금 14,000,000
원(VAT별도) 
2. 부동산 소유권 이전일 이후 : 연간 금 32,000,000원
(VAT별도)

16,000,000 32,000,000

시설관리회사 위탁보수

임대관리회사 위탁보수

재산관리회사 위탁보수

합 계 111,500,000

※ 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 발생
하지 않은 경우 예상 수수료를 기재





Ⅴ. 자기자본수익률

(단위 : %)

구 분 제 21 기 제 20 기 제 19 기 제 18 기

당해회사수익률 (4.96) (25.69) (6.32) (7.18)

※ 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 4 부 부동산개발사업에 대한 투자 현황

Ⅰ. 부동산개발사업의 현황

1. 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



2. 당기에 추진중인 부동산개발사업 현황

1) 부동산개발사업명(1)

2) 부동산개발사업명(2)

3) 장래 예정인 부동산개발사업 현황



제 5 부 재무제표에 관한 사항

Ⅰ. 재무상태표

당기 제 21 기 기말 기준일 2025.06.30 현재

전기 제 20 기 기말 기준일 2024.12.31 현재

회사명: (주)마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

과 목
제 21 (당)기 기말 제 20 (전)기

금 액 금 액

1. 유동자산 920,150,654 1,556,891,565

1) 현금및현금성자산 490,358,602 1,290,161,097

5) 미수수익 17,935 667,514

7) 기타미수금 252,522,514 242,905,014

9) 선급비용 175,951,893 20,719,110

11) 선급법인세 1,299,710 2,438,830

14) 재고자산 0 0

2. 비유동자산 58,410,636,677 59,012,857,561

4) 유가증권 0 0

5) 유형자산 58,276,809,677 58,879,030,561

토지 9,785,474,540 9,785,474,540

건물 60,222,088,497 60,222,088,497

감가상각누계액(유형자산-건물) (11,730,753,360) (11,128,532,476)

6) 투자부동산 0 0

7) 무형자산 0 0

8) 비유동보증금 133,827,000 133,827,000

자 산 총 계 59,330,787,331 60,569,749,126

1. 유동부채 4,652,197,860 42,860,768,551

4) 기타선수금 12,900,000

6) 미지급금 911,398,849 920,415,276

7) 미지급비용 121,829,795 33,971,995

8) 예수금 14,797,895 3,647,895

9) 부가세예수금 271,321 533,385

12) 단기차입금 36,250,000,000

15) 유동보증금 3,591,000,000 5,652,200,000

2. 비유동부채 38,373,000,000 493,000,000

3) 장기차입금 36,250,000,000

5) 비유동보증금 2,123,000,000 493,000,000

부 채 총 계 43,025,197,860 43,353,768,551

1. 자본금 36,250,000,000 36,250,000,000

1) 보통주자본금 14,500,000,000 14,500,000,000

2) 종류주자본금 21,750,000,000 21,750,000,000

2. 자본잉여금 0 0

3. 자본조정 (210,572,953) (210,572,953)

1) 주식할인발행차금 (210,572,953) (210,572,953)

4. 기타포괄손익누계액 0 0

5. 이익잉여금(결손금) (19,733,837,576) (18,823,446,472)

자 본 총 계 16,305,589,471 17,215,980,575

부 채 및 자 본 총 계 59,330,787,331 60,569,749,126



Ⅱ. 손익계산서

당기 제 21 기 기말 시작일 2025.01.01 종료일 2025.06.30

전기 제 20 기 기말 시작일 2024.07.01 종료일 2024.12.31

회사명: (주)마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

과 목

제 21 (당)기 제 20 (전)기

금 액 금 액

최근3개월 당기누적 최근3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 487,129,098 1,062,957,758 577,066,616 1,121,562,152

2) 임대료수익 487,129,098 1,062,957,758 577,066,616 1,121,562,152

Ⅱ. 영업비용 615,827,140 1,197,258,990 575,891,464 1,124,277,972

2) 급여 600,000 1,200,000 600,000 600,000

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 37,707,182 75,000,000 37,500,000 75,000,000

7) 부동산관리수수료(PM, FM 등) 75,181,818 198,727,272 34,000,000 70,420,000

8) 자산보관수수료 8,044,199 16,000,000 8,000,000 16,000,000

9) 일반사무위탁수수료 10,306,630 20,500,000 10,250,000 20,500,000

10) 기타지급수수료 33,675,688 77,518,877 123,629,115 161,479,412

11) 유형자산감가상각비 301,110,443 602,220,884 301,110,445 602,220,886

14) 세금과공과 50,296,532 50,431,532 14,849,697 77,637,583

21) 수선유지비 39,621,742 63,519,795 31,343,025 61,252,270

23) 수도광열비 201,890 201,890 177,314 318,230

29) 기타영업비용 59,081,016 91,938,740 14,431,868 38,849,591

Ⅲ. 영업이익 (128,698,042) (134,301,232) 1,175,152 (2,715,820)

Ⅳ. 영업외수익 9,555,187 27,132,517 1,158,978,834 1,166,340,749

1) 이자수익 213,187 1,102,022 4,144,203 8,911,364

10) 기타영업외수익 9,342,000 26,030,495 1,154,834,631 1,157,429,385

Ⅴ. 영업외비용 389,495,678 803,222,389 5,707,225,373 6,165,837,394

1) 이자비용 389,444,178 803,170,889 449,341,530 907,953,551

10) 기타영업외비용 51,500 51,500 5,257,883,843 5,257,883,843

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) (508,638,533) (910,391,104) (4,547,071,387) (5,002,212,465)

Ⅷ. 당기순이익(손실) (508,638,533) (910,391,104) (4,547,071,387) (5,002,212,465)

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) (508,638,533) (910,391,104) (4,547,071,387) (5,002,212,465)

ⅩⅠ. 주당손익 (70) (126) (627) (690)



Ⅲ. 이익잉여금처분계산서

당기 제 21 기 기말 시작일 2025.01.01 종료일 2025.06.30

전기 제 20 기 기말 시작일 2024.07.01 종료일 2024.12.31

회사명: (주)마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

과 목

제 21 (당)기 제 20 (전)기

처분예정일 2025.09.30 처분확정일 2025.03.31

금 액 금 액

Ⅰ. 미처분이익잉여금(미처리결손금) (19,733,837,576) (18,823,446,472)

1. 전기이월미처분이익잉여금(미처리결손금) (18,823,446,472) (13,821,234,007)

2. 당기순이익(손실) (910,391,104) (5,002,212,465)

3. 확정급여채무의 재측정요소 0 0

4. 기타 0 0

Ⅱ. 임의적립금등의 이입액 0 0

Ⅲ. 이익잉여금처분액 0 0

1. 법정준비금 0 0

2. 임의준비금 0 0

3. 주식할인발행차금상각액 0 0

4. 배당금 0 0

보통주현금배당금 0 0

종류주현금배당금 0 0

보통주주식배당금 0 0

종류주주식배당금 0 0

5. 기타 0 0

Ⅳ. 결손금처리액 0 0

Ⅴ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결손금) (19,733,837,576) (18,823,446,472)



Ⅳ. 현금흐름표

당기 제 21 기 기말 시작일 2025.01.01 종료일 2025.06.30

전기 제 20 기 기말 시작일 2024.07.01 종료일 2024.12.31

회사명: (주)마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

과 목
제 21 (당)기 제 20 (전)기

금 액 금 액

Ⅰ. 영업활동으로 인한 현금흐름 (799,802,495) (512,030,608)

1. 당기순이익(손실) (910,391,104) (5,002,212,465)

2. 당기순이익 조정을 위한 가감 576,190,389 4,702,640,844

법인세비용 0

감가상각비 602,220,884 602,220,886

기타 (26,030,495) 4,100,419,958

3. 영업활동 관련 자산(부채)의 감소(증가) (465,601,780) (212,458,987)

미수수익의 변동 1,788,699 1,046,234

기타미수금의 변동 16,412,995 16,432,042

선급비용의 변동 (155,232,783) 31,248,493

기타선수금의 변동 12,900,000 0

미지급금의 변동 (9,016,427) 28,652,962

미지급비용의 변동 87,857,800 3,842,897

예수금의 변동 10,887,936 918,385

기타 (431,200,000) (294,600,000)

4. 배당금의 수취 0 0

5. 이자의 지급 0 0

6. 이자의 수취 0 0

7. 법인세의 납부 0 0

Ⅱ. 투자활동으로 인한 현금흐름 0 0

1. 투자활동으로 인한 현금유입액 0 0

2. 투자활동으로 인한 현금유출액 0 0

Ⅲ. 재무활동으로 인한 현금흐름 0 0

1. 재무활동으로 인한 현금유입액 36,250,000,000 0

장기차입금의 차입 36,250,000,000

2. 재무활동으로 인한 현금유출액 (36,250,000,000) 0

단기차입금의 상환 36,250,000,000

Ⅳ. 환율변동효과 반영전 현금및현금성자산의 증감 (799,802,495) (512,030,608)

Ⅵ. 현금및현금성자산의 순증감 (799,802,495) (512,030,608)

Ⅶ. 기초 현금및현금성자산 1,290,161,097 1,802,191,705

Ⅷ. 기말 현금및현금성자산 490,358,602 1,290,161,097



Ⅴ. 자본변동표

당기 제 21 기 기말 시작일 2025.01.01 종료일 2025.06.30

전기 제 20 기 기말 시작일 2024.07.01 종료일 2024.12.31

회사명: (주)마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

구 분 자본금 자본잉여금 자본조정
기타포괄 

손익누계액
이익잉여금 기타 비지배지분 총계

2024년 7월 1일 
(전기초)

36,250,000,000 -210,572,953 -13,821,234,007 22,218,193,040

당기순이익(손실) 0 0 -5,002,212,465 -5,002,212,465

2024년 12월 31일 
(전기말)

36,250,000,000 -210,572,953 -18,823,446,472 17,215,980,575

2025년 1월 1일 
(당기초)

36,250,000,000 -210,572,953 -18,823,446,472 17,215,980,575

당기순이익(손실) 0 0 -910,391,104 -910,391,104

2025년 06월 30일 
(당기말)

36,250,000,000 -210,572,953 -19,733,837,576 16,305,589,471



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 : 적정

기타사항(특기사항 포함)

- 내부감사인의 감사(검토) 의견

감사(검토)의견 : 적정

기타사항(특기사항 포함)



제 6 부 중요한 소송등 진행 현황

Ⅰ. 중요한 소송진행사항

○ 형사소송 
- 고소장 접수일 : 2024. 10. 23. 
- 수사기관 : 천안서북경찰서 수사6팀 
- 배경사실 : 마스턴제11호위탁관리부동산투자회사(고소인)은 임대관리사에게 임대차계약 
체결 등의 업무를 위임하였는데, 임대관리사는 고소인의 도장을 무단 사용하여 
고소인의 계좌가 아닌 임대관리사 계좌로 부당 수취한 사실을 발견함. 
이에 고소인은 임대관리사를 업무상 배임으로 수사기관에 고소하였음. 
- 담당재판부 : 대전지검 천안지청에서 구속 수사중이며, 공소장 접수 
- 진행현황 : 2025년 7월 16일 공판예정 

○ 보증금 반환 소송 
- 소장 부본 송달일 : 2025. 02. 18. 
- 담당재판부 : 대전지방법원 천안지원 민사4단독 
- 원고 : 아크로텔 천안두정 B동 702호 거주자 
- 피고 : 1) 주식회사 골든핏씨앤디 2)주식회사 마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사 
- 진행현황 : 원고(명의위조세대)인 B동 702호 거주자가 퇴거시 반환받지 못한 보증금 반환을 
청구함. 이에 마스턴제11호위탁관리부동산투자회사(피고2)는 법무법인 선임 
하여 준비서면 진술 완료. 2025년 7월 24일 변론기일 예정임에 따라 필요자료 
제출 예정임 



제 7 부 특별관계자 등과의 거래 현황

Ⅰ. 거래현황

첨부의 주석10. 특수관계자와의 거래 참조

※ 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 8 부 기타사항

Ⅰ. 제재현황
































