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제 1부 부동산투자회사의 현황

Ⅰ. 회사의 현황

1. 회사의 개요

1) 회사명 ㈜마스턴제124호위탁관리부동산투자회사

2) 설립일 2021.03.29

3) 소재지
서울특별시 서초구 강남대로 465, 에이동 20층(서초동, 교보생

명보험㈜ 서초사옥)

4) 자산 및 자본금, 부채 (기준일자) 2021.11.30 (단위: 원)

총자산  61,426,590,141

자본금  5,000,000,000

부채  32,119,985,539

5) 자산관리회사 마스턴투자운용㈜

6) 사무수탁회사 우리펀드서비스㈜

7) 자산보관회사 엔에이치투자증권㈜

8) 비고

(1) 정관에서 정한 회사의 존속기간 및 해산사유

- 존속기간 : 별도의 정함이 없음

- 해산사유

1. 존립기간을 정한 경우 그 존립기간의 만료

2. 주주총회의 해산결의

3. 합병

4. 파산

5. 법원의 해산명령 또는 해산판결

6. 국토교통부장관의 영업인가 또는 등록 취소

7. 부투법 제3조부터 제7조까지의 규정을 위반하여 영업인가

 또는 등록이 거부된 경우

8. 설립 후 1년 6개월 이내에 영업인가를 받지 못하거나 등록

을 하지 못한 경우

(2) 신용평가결과



2. 회사의 연혁

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

가) 설립 경과 및 설립이후 변동사항(주요 자산 취득일 포함)
 - 2021.03.29  발기인총회 개최
 - 2021.03.29  회사설립(자본금 3억원)
 - 2021.04.13  자산관리위탁계약 체결 [마스턴투자운용(주)]
 - 2021.04.13  자산보관위탁계약 체결 [엔에이치투자증권(주)]
 - 2021.04.13  일반사무위탁계약 체결 [우리펀드서비스(주)]
 - 2021.05.28  국토교통부 영업인가
 - 2021.07.28  유상증자(증자 후 자본금 53억원)
 - 2021.07.30  부동산 취득(서울특별시 광진구 구의동 246-10)
 - 2021.10.12  유상감자(감자 후 자본금 50억원)

나) 상호의 변경 
해당사항 없음

다) 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

이재길 1971.10.11

마스턴투자운용

미래에셋자산운용

ARA Investors Korea

결격요건 해

당 없음

김태완 1980.08.25

마스턴투자운용

KT AMC

롯데자산개발

결격요건 해

당 없음

김현수 1983.10.12

마스턴투자운용

CBRE Korea

플러스자산운용

결격요건 해

당 없음

※ 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 정미영 1963.09.14 정미영법무사사무소 법무사

결격요

건 해당

 없음

기타비상무

이사
정미숙 1966.08.03 정미영법무사사무소 실장

결격요

건 해당

 없음

기타비상무

이사
권용하 1992.09.11 정미영법무사사무소 사원

결격요

건 해당

 없음

감사 김상현 1973.09.21 태성회계법인 회계사

결격요

건 해당

 없음

※ 비고란에는 법 제14조의 결격요건 해당여부를 기재

※ 주요경력은 주요근무지, 근무기간 및 직위등을 구체적으로 기재



3. 주식 및 자본에 관한 사항

1) 주식에 관한 사항

(1) 발행한 주식의 내용

[  2021.11.30   현재]
(단위 : 원, 주)

구분 종류 발행주식수
주당 발행가

액

주당 액면가

액
비고

기명식 보통주 1,000,000 29,500 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)

의결권 있는 주식 수 : 보통주 1,000,000주



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

2021.03.
29 설립 보통주 60,000 5,000 5,000 300,000,000 300,000,000 0.00%

2021.07.
28 증자 보통주 1,000,000 29,500 5,000 5,000,000,000 5,300,000,000 1666.67%

2021.10.
12 감자 보통주 -60,000 5,000 5,000 -300,000,000 5,000,000,000 -5.66%

3) 자본금 변동예정 등



4. 주주현황

1) 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【  2021.11.30   현재】

성명 관계 내/
외국인 국적 기관/

개인
청약예외

주주
주식의
종류

소유주식수(지분율)
변동원인

기초 증가 감소 기말

(주)신한
은행(마
스턴

KT임대
주택전
문투자
형사모
부동산
투자신
탁제1호
의 신탁
업자)

최대
주주 내국인 대한

민국 기관 해당사항없
음 보통주

1,000,0
00

1,000,00
0

유상증자
(94.34%

)
(100.00%

)

※ 특별관계자는 자본시장법 시행령 제141조제1항의 특수관계인 및 공동보유자를 말함

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

※ 당기 중 발기주주분 유상감자에 따른 지분율 변동 기재



2) 주요주주(10%이상 주주)의 주식소유현황

【  2021.11.30   현재】

순위 성명 내/
외국인 국적 기관/

개인
쳥약예외

주주
주식의
종류 소유주식수 지분율 비고

자료가 없습니다.



3) 소액주주, 최대주주 및 기타주주 분포

【  2021.11.30   현재】

구분
주주수

(명)
비율 주식수 비율 비고

최대주주 1 100.00% 1,000,000 100.00%

주요주주 0.00% 0.00%

소액주주

-개인
0.00% 0.00%

소액주주

-법인
0.00% 0.00%

합계 1 100.00% 1,000,000 100.00%

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

정관 제49조 사업연도 : ① 회사의 사업연도는 매년 6월 1일 개시하여 같은 해 11월 30일에 종료하고
, 같은 해12월 1일에 개시하여 다음 해 5월 31일 종료한다. ② 제1항에도 불구하고, 회사의 최초 사업연
도는 회사 설립등기일에 개시하여 2021년 11월 30일에 종료한다.

정관 제53조 이익의 배당 : ① 회사는 매 사업연도별로 주주총회 또는 법제50조 제5항에 따른 이사회의
 결의에 따라 주주에게 이익을 배당한다. 이경우 상법 제458조에 따른 이익준비금은 적립하지 아니한다
. ② 회사가 제1항에 따라 이익을 배당할 때에는 상법 제462조 제1항에도 불구하고 부투법 제28조 제
3항 및 부투법 시행령 제32조가 정하는 바에 따라 해당 사업연도의 감가상각비 상당액을 초과배당할 수
 있다. 다만, 초과배당으로 인하여 전기에서 이월된 결손금은 당기의 배당가능이익 산정시 포함하지 아
니한다. 초과배당은 현금으로 하여야 한다. ③ 회사가 제11조에 따라 상장한 경우, 총자산에서 100분의
 10 이상을 차지하는 부동산을 매각하여 그 이익을 배당할 때에는 해당 사업연도 말 10일 전까지 이사
회를 개최하여 이사회의 결의로 배당 여부 및 배당 예정금액을 결정하여야 하고, 이사회의 결의로 배당
을 실시한다.

정관 제54조 이익배당의 지급 : ① 배당금은 정기주주총회 또는 제50조 제5항에 따른 이사회의 결의로
 승인을 받아 매 사업연도 종료일 현재 주주명부에 기재된 주주 또는 등록된 질권자에게 지급한다
. ② 회사는 이익 배당을 정기주주총회의 결의를 한 날로부터 1개월 이내에 하여야 한다. 다만, 주주총
회 또는 이사회에서 배당금의 지급시기를 따로 정한 경우 도는 차입을 위한 대출약정상 지급제한 규정의
 준수나 적정 현금시재의 보유 필요성 등 기타 합리적인 사유가 있을 경우에는 그러하지아니하다.

2) 최근 사업연도의 배당에 관한 사항

[주당액면가액: 5,000원] (단위 : 원, %)

구분 제  1기 제  -기 제  -기 제  -기

당기순이익 -155,871,024

상법상

배당가능이익
-155,871,024

당기감가상각비

등
- - - -

이익배당한도 -155,871,024 - - -

배당금 0

주당배당금 0

배당수익율 0.00% - - -

연환산배당율 0.00% - - -

※ 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
전기 당기

총자산대비
구성비율자산

총액 비율 자산총액 비율

부동산 0 52,535 85.53
91.68

부동산개발사업 0 3,781 6.16

부동산관련 유가증권 0

현금 0 5,072 8.26 8.26

기타 자산 0 39 0.06 0.06

총계 0 61,427 100.00 100.00

※ 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

당기는 제1기로서, 전기 자산총액 기재사항 없음



1. 부동산(지상권·임차권 등 부동산사용에 관한 권리도 포함)

1) 소유 부동산별 개요

부동산명 위치
완공

(개축)일자
취득일자

담보 및 부채내

역

1

구의역 역세권

 

청년주택 개발

사업

서울특별시 광진구

 구의동 246-10
2021.07.30

단기차입금

 29,000백만원

근저당권

 34,800백만원

※ 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

구의역 역
세권 청년
주택 개발

사업

52,535 52,535



3) 소유 부동산별 임대현황

부동산명

임대가능

면적

(㎡)

임대면적

(㎡)

임대율

(임대면적

/임대

가능면적

,%)

임대차

계약수

1
구의역 역세권 

청년주택 개발사업



2. 기말 현재 부동산 관련 유가증권 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 기말

현재 가액
자산구성비

자료가 없습니다.



3. 현금(금융기관 예치내역 포함) 현황

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금 당기예치금 비고

보통예금 국민은행 변동 0 4,603

보통예금 한국스탠다드차타드은행 변동 0 467

※ 위 현금 현황에는 미수수익 금액이 포함되지 않은 예치금 금액만 표시했으나,
   2부. Ⅰ 총자산의 투자·운용 및 구성현황의 현금 금액에는 미수수익 금액이 포함됨.
   백만원 미만 표기하지 않음



4. 기말 기타 자산 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종목명 취득금액
당해 기말

현재 가액
비고

기타자산 부가세대급금 39 39

※ 기타자산의 상세내역은 2부.Ⅱ.4. 기타 자산 변경내역에 명시함.
   백만원 미만 표기하지 않음



Ⅱ. 총자산의 변경내역

1. 당기동안의 부동산 매입·매각

(단위 : 백만원)

구분 부동산명 위치 거래일자 매매가액 거래비용 비고

매입 토지

서울특별시 광진

구

구의동 246-10

2021.07.3

0
49,600 3,829

※ 매각의 경우 비고란에 취득한 금액, 보유기간 등 간략히 기재

2. 당기동안의 부동산관련 유가증권 거래내역

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

 

3. 현금(금융기관 예치내역 포함)변경내역

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율 전기예치금 당기예치금

보통예금 국민은행 변동 0 4,603

보통예금
한국스탠다드차타

드은행
변동 0 467

※ 위 현금 현황에는 미수수익 금액이 포함되지 않은 예치금 금액만 표시했으나,
   2부. Ⅰ 총자산의 투자·운용 및 구성현황의 현금 금액에는 미수수익 금액이 포함됨.
   백만원 미만 표기하지 않음

4. 기타 자산 변경내역

                                                                                                    
  (단위 : 백만원)
부가세대급금 : 당기말 39

※ 백만원 미만 표기하지 않음



제 3 부 자산 및 수익과 비용에 관한 사항

Ⅰ. 총수입금액 및 수입구조

구분 금액(원) 비율(%) 비고

부동산

임대료 -

분양수익

(처분수익)
-

기타수익

부동산관련

유가증권

평가이익 -

처분이익 -

이자,배당금 등 -

현금 현금관련수익 1,840,599 97.51%

기타자산
기타자산관련수

익
-

기타 47,000 2.49% 잡이익

총 수 익 1,887,599 100.00%

※ 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
구의역 역세권 

청년주택 개발사업



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 전기예치금
발생수익

당기예치금
발생수익 비고

보통예금 국민은행 변동 0 253,703

보통예금 국민은행 변동 0 1,367,877

보통예금 한국스탠다드차타드은행 변동 0 4,175

보통예금 한국스탠다드차타드은행 변동 0 214,844



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

기타비용 145,055,123 91.95%

부동산관련

유가증권

평가손실

처분손실

기타비용

현금 현금관련비용

기타자산
기타자산관련비

용

기타 12,703,500 8.05%

총비용 157,758,623 100.00%

※ 부동산관련 유가증권 평가손실란에는 당기손익에 반영되는 평가손실만 포함

※ 기타란에는 자산별로 구분되지 않는 비용을 기재



Ⅳ. 상세내역

1. 부동산 영업경비

(단위 : 원)

구분 합계 구의역 역세권
청년주택 개발사업 ex)부동산명2 ex)부동산관련유가

증권1 현금

분양원가

급여 1,500,000 1,500,000

상여

퇴직급여

복리후생비

자산관리수수료
(AMC수수료) 101,900,000 101,900,000

부동산관리수수료
(PM,FM등)

자산보관수수료 7,000,000 7,000,000

일반사무
위탁수수료 12,250,000

기타지급수수료 22,964,700 22,964,700

유형자산
감가상각비

투자부동산
감가상각비

무형자산
감가상각비

세금과공과 11,656,852 11,656,852

광고선전비

보험료

임차료

교육훈련비

여비교통비

통신비

수선유지비

청소비

수도광열비 33,571 33,571

대손상각비

접대비

판매촉진비

이자비용

금융리스이자비용

기타영업비용 453,500

구분 기타자산 기타

분양원가

급여

상여

퇴직급여

복리후생비

자산관리수수료
(AMC수수료)



부동산관리수수료
(PM,FM등)

자산보관수수료

일반사무
위탁수수료 12,250,000

기타지급수수료

유형자산
감가상각비

투자부동산
감가상각비

무형자산
감가상각비

세금과공과

광고선전비

보험료

임차료

교육훈련비

여비교통비

통신비

수선유지비

청소비

수도광열비

대손상각비

접대비

판매촉진비

이자비용

금융리스이자비용

기타영업비용 453,500



2. 업무위탁비용

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

위탁비용
(원)

자산관리회사

기본보수(매입)

마스턴투자운용㈜

금 일십일억원(￦1,100,000,000)
(1) 금 사억구천만원 :  최초로 취득하는 부동산
의 소유권 취득일(소유권이전등기 접수일기준
)으로부터 7일 이내
(2) 금 육억일천만원 : 위탁자의 임대주택 개발
사업을 위한 착공일(착공신고서 제출일)로부터
 7영업일 이내 지급

490,000,000

성과보수(매입)

기본보수(운용)

연간 금 삼억원(￦300,000,000)
- 위탁자의 영업인가 후 위탁자가 최초로 취득
하는 부동산의 소유권 취득일로부터 계산하고
, 위탁자의 청산종결등기일까지 지급.
- 매 분기 종료 후 7영업일 이내에 연간 자산운
용보수의 4분의 1에 해당하는 금액을 지급.(자
산운용업무 수행기간이 3개월에 미달하는 경우
 해당분기에 대한 수수료는 실제업무 수행기간
에 따라 일할계산(만원단위 이하 절사))

101,900,000

성과보수(운용)

기본보수(매각) 매각보수 없음

성과보수(매각)

사무수탁회사 위탁보수 우리펀드서비스(주)

<개발기간> 연간 금 삼천오백만원
(￦ 35,000,000)
- 1차 유상증자 주금납입된 날로부터 소유권보
존등기일과 입주지정기간 개시일 중 먼저 도래
하는 날까지
- 매 분기 종료 후 7영업일이내  매 분기마다
 금 오백만원을 각 분기별로 지급.(업무수행기
간이 3개월에 미달하는 경우 해당 분기에 대한
 수수료는 90일 기준으로 일할계산)
<운영기간> 연간 금 사천오백만원
(￦45,000,000)
- 개발기간의 익일부터 청산등기일까지
- 매 분기 종료 후 7영업일이내  매 분기마다
 금 육백이십오만원을 각 분기별로 지급.(업무
수행기간이 3개월에 미달하는 경우 해당 분기에
 대한 수수료는 90일 기준으로 일할계산)

12,250,000

자산보관회사 위탁보수 엔에이치투자증권(주)

<개발기간> 연간 금 이천만원(￦ 20,000,000)
-1차 유상증자 주금납입된 날로부터 소유권보
존등기일과 입주지정기간 개시일 중 먼저 도래
하는 날까지
- 매 분기 종료 후 7영업일이내  매 분기마다
 금 오백만원을 각 분기별로 지급.(업무수행기
간이 3개월에 미달하는 경우 해당 분기에 대한
 수수료는 90일 기준으로 일할계산)
<운영기간> 연간 금 이천오백만원
(￦25,000,000)
- 소유권보존등기일과 입주개시일 중 먼저 도래
하는 날의 다음날부터 청산등기일까지
- 매 분기 종료 후 7영업일이내  매 분기마다
 금 육백이십오만원을 각 분기별로 지급.(업무
수행기간이 3개월에 미달하는 경우 해당 분기에
 대한 수수료는 90일 기준으로 일할계산)

7,000,000

시설관리회사 위탁보수

임대관리회사 위탁보수

재산관리회사 위탁보수

합 계 611,150,000

자산관리회사 기본보수(매입보수(1차)) 490,000,000원은 토지의 매입부대비용으로 포함하여 작성됨



Ⅴ. 자기자본수익률

(단위 : %)

구분 제 1기 제 기 제 기 제  기

당해회사수익률 -1.39

※ 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 소재지 개발규모
(㎡)

준공
예정일 공정률 총사업비 총

투자금액
기

투자금액 비고

구의역 역세권
 

청년주택 개발
사업

서울특별시 광진구 
구의동 246-10 2,102.1000 2024.11.30 0.00% 119,408 119,408 58,500 연면적

25,904.66㎡

※ 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)

- 구의역 역세권 청년주택 개발사업

(1) 사업의 개요

구분 내용

사업명 구의역 역세권 청년주택 개발사업

위치 서울특별시 광진구 구의동 246-10

지역 일반상업지역, 지구단위계획구역

용도 공동주택 및 근린생활시설

대지면적 2,031.9㎡(도로제척 70.1㎡)

연면적 25,904.66㎡

건축면적 1,218.13㎡

건축규모 지하 5층, 지상24층 439세대 및 근린생활시설

용적률 959.08%

주차대수 214대

(2) 자금의 조달, 투자 및 회수에 관한 사항

구분 금액(백만원) 내용

자금조달

자기자본 29500 발기설립금 3억원 감자 완료

타인자본 89908 PF차입

브릿지론(단기차입) 29,000 건설자금 융자지원

기타대출(본 PF 등) 54423 공공임대주택 매각 분 포함(예정)

공공임대주택 매각(예정) 6,485 SH선매각분 포함

자금 조달 합계 119408

투자비용

토지매입
관련

토지매입금액 52,484 토지매입비, 취득세, 부대비용 포함

건물
관련

공사비 등 60,118
직접공사비, 설계 및 인허가, 감리 및 개

발PM, 부대비용 포함

건설기간 비용 2,192

건설기간 배당 3,614

예비현금 1,000
제세공과금, 리츠운영비, 주식발행비용,

마케팅비용 등 포함



투자비용 합계 119408

(3) 추정 손익에 관한 사항 (단위:백만원)

구분 제1기 제2기 제3기 제4기 제5기 제6기

영업수익 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0

영업비용 218 217 217 217 217 217

영업이익 -218 -217 -217 -217 -217 -217

영업외수익 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0

영업외비용 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0

법인세차감전이익 -218 -217 -217 -217 -217 -217

법인세비용 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0

당기순이익 -218 -217 -217 -217 -217 -217

(4) 사업의 위험에 관한 사항

위험요소 위험정도 내용

인허가 낮음

시공 낮음

공실 낮음

재원조달 낮음

(5) 공사 시공 등 외부용역에 관한 사항

구분 내용

공사 시공사 미정

설계용역 한림건축

2) 부동산개발사업명(2)



3) 장래 예정인 부동산개발사업 현황



제 5 부 재무제표에 관한 사항

Ⅰ. 재무상태표

당기 제 1 기 기말 기준일 2021.11.30 현재
전기 제 - 기 기말 기준일 현재

회사명: ㈜마스턴제124호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목
제 1 (당)기 기말 제 - (전)기 기말

금액 금액

I. 자 산

1. 유동자산 5,110,424,238 0

1) 현금및현금성자산 5,070,001,289

5) 미수수익 1,595,351

10) 부가세대급금 38,789,848

11) 선급법인세 37,750

14) 재고자산 0 0

2. 비유동자산 56,316,165,903 0

4) 유가증권 0 0

5) 유형자산 56,316,165,903 0

토지 52,535,153,255

건설중인자산 3,781,012,648

6) 투자부동산 0 0

7) 무형자산 0 0

자 산 총 계 61,426,590,141 0

1. 유동부채 32,119,985,539 0

6) 미지급금 2,489,594,855

7) 미지급비용 630,390,684

12) 단기차입금 29,000,000,000

2. 비유동부채 0 0

부  채  총  계 32,119,985,539 0

1. 자본금 5,000,000,000 0

1) 보통주자본금 5,000,000,000

2. 자본잉여금 24,462,475,626 0

1) 주식발행초과금 24,462,475,626

3. 자본조정 0 0

4. 기타포괄손익누계액 0 0

5. 이익잉여금(결손금) -155,871,024

자  본  총  계 29,306,604,602 0

부 채 및 자 본 총 계 61,426,590,141 0



Ⅱ. 손익계산서

당기 제 1기 기말 시작일 2021.03.29 종료일 2021.11.30
전기 제-기 기말 시작일 종료일 -

회사명: ㈜마스턴제124호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목

제 1 (당)기 제 - (전)기

금액 금액

최근 3개월 당기누적 최근 3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 0 0 0 0

Ⅱ. 영업비용 -48,104,828 157,758,623 0 0

2) 급여 1,200,000 1,500,000

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 75,000,000 101,900,000

8) 자산보관수수료 5,000,000 7,000,000

9) 일반사무위탁수수료 8,750,000 12,250,000

10) 기타지급수수료 -150,198,500 22,964,700

14) 세금과공과 11,656,852 11,656,852

23) 수도광열비 33,320 33,571

29) 기타영업비용 453,500 453,500

Ⅲ. 영업이익 48,104,828 -157,758,623 0 0

Ⅳ. 영업외수익 -317,340 1,887,599 0 0

1) 이자수익 -364,340 1,840,599

10) 기타영업외수익 47,000 47,000

Ⅴ. 영업외비용 0 0 0 0

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) 47,787,488 -155,871,024 0 0

Ⅷ. 당기순이익(손실) 47,787,488 -155,871,024 0 0

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) 47,787,488 -155,871,024 0 0

ⅩⅠ. 주당이익 48 -156



Ⅲ. 이익잉여금처분계산서

당기 제 1기 기말 시작일 2021.03.29 종료일 2021.11.30
전기 제-기 기말 시작일 - 종료일 -

회사명: ㈜마스턴제124호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목

제 1 (당)기 제 - (전)기

처분예정일 2022.02.25 처분확정일 0000.00.00

금액 금액

Ⅰ. 미처분이익잉여금(미처리결손금) -155,871,024 0

2. 당기순이익(손실) -155,871,024

Ⅲ. 이익잉여금처분액 0 0

4. 배당금 0 0

Ⅴ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결
손금) -155,871,024 0



Ⅳ. 현금흐름표

당기 제 1기 기말 시작일 2021.03.29 종료일 2021.11.30
전기 제-기 기말 시작일 - 종료일 -

회사명: ㈜마스턴제124호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과목
제 1 (당)기 제 - (전)기

금액 금액

Ⅰ. 영업활동으로 인한 현금흐름 134,173,516 0

1. 당기순이익(손실) -155,871,024

2. 당기순이익 조정을 위한 가감 0 0

3. 영업활동 관련 자산(부채)의 감소(증
가) 290,044,540 0

미수수익의 변동 -1,595,351

미지급금의 변동 310,076,805

미지급비용의 변동 20,390,684

기타 -38,827,598

Ⅱ. 투자활동으로 인한 현금흐름 -53,526,647,853 0

1. 투자활동으로 인한 현금유입액 0 0

2. 투자활동으로 인한 현금유출액 -53,526,647,853 0

유형자산의 취득 53,526,647,853

Ⅲ. 재무활동으로 인한 현금흐름 58,462,475,626 0

1. 재무활동으로 인한 현금유입액 58,800,000,000 0

주식의 발행 29,800,000,000

단기차입금의 차입 29,000,000,000

2. 재무활동으로 인한 현금유출액 -337,524,374 0

기타 337,524,374

Ⅳ. 환율변동효과 반영전 현금및현금성
자산의 증감 5,070,001,289 0

Ⅵ. 현금및현금성자산의 순증감 5,070,001,289 0

Ⅷ. 기말 현금및현금성자산 5,070,001,289 0



Ⅴ. 자본변동표

당기 제1기 기말 시작일 2021.03.29 종료일 2021.11.30
전기 제-기 기말 시작일 - 종료일 -

회사명: ㈜마스턴제124호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

구분 자본금 자본잉여금 자본조정 기타포괄
손익누계액 이익잉여금 기타 총계

2021.03.29 기초 0

설립자본금 300,000,000 -3,681,891 296,318,109

유상증자 5,000,000,00
0

24,500,000,
000 -33,059,000 29,466,941,000

유상감자 -300,000,000 -783,483 -300,783,483

주식발행초과금과
주식할인발행차금

 상계
-37,524,374 37,524,374 0

당기순이익 -155,871,024 -155,871,024

2021.11.30 기말 5,000,000,00
0

24,462,475,
626 -155,871,024 29,306,604,602

0



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 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

주석 10. 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 8부 기타사항

Ⅰ. 제재현황



주석

제 1 기 2021년 11월 30일 현재

주식회사 마스턴제124호위탁관리부동산투자회사

1. 회사의 개요

주식회사 마스턴제124호위탁관리부동산투자회사(이하 "당사")는 부동산투자회사법

에 의한 위탁관리부동산투자회사로서 2021년 3월 29일에 설립되어 2021년 5월 28

일에 대한민국 국토교통부의 영업인가를 받았습니다. 당사의 주요 사업목적은 부동

산의 취득, 관리, 개량, 처분, 개발, 임대차 및 전대차 등 정관 및 부동산투자회사법 

또는 다른 법령에 의하여 허용된 업무의 방법으로 투자ㆍ운용하여 얻은 수익을 주주

들에게 배당하는 것입니다. 

당기말 현재 당사의 주주구성은 다음과 같습니다.

주주 주식의 종류 주식수(주) 지분율(%)

(주)신한은행

(마스턴KT임대주택전문투자형사모부동산투자신탁제1호의 신탁업자)
보통주 1,000,000 100.00

한편, 당사의 사업연도는 매년 6월 1일에 개시하여 11월 30일에 종료하고, 12월 1일

에 개시하여 다음 해 5월 31일에 종료합니다. 다만, 최초 사업연도는 설립일로부터 2

021년 11월 30일까지 입니다.

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
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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 미래경제적효익의 유입가능성이 매우 높고, 원가를 신뢰성있게 측정할 수 있는

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

식하고 있습니다. 

한편, 당사는 자산의 제조, 매입, 건설 또는 개발과 관련한 금융비용을 자본화하는 회

계방침에 따라 유형자산의 매입 등을 위하여 사용한 차입금에 대한 금융비용을 유  

형자산의 취득원가에 산입하고 있는바, 당기말 까지 취득원가에 계상한 금융비용은 

355백만원입니다. 이로 인하여 이를 기간비용으로 회계처리 했을 경우보다 당기순손

실은 355백만원이 감소하였고, 당기말 결손금은 355백만원이 감소하였습니다.

(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.

(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.
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3. 사용제한예금

당기말 현재 사용이 제한된 예금의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

계정과목 금융기관 당기말 근질권자 비고

현금및현금성자산 (주)한국스탠다드차타드은행 466,693 (주)한국스탠다드차타드은행 단기차입금에 대한 질권설정 

4. 유형자산

(1) 장부금액의 변동사항

당기 중 유형자산의 증감 내역은 다음과 같습니다. 

<당기>

(단위: 천원)

계정과목 기초 취득 감가상각비 당기말

토지 - 52,535,153 - 52,535,153

건설중인자산 - 3,781,013 - 3,781,013

합계 - 56,316,166 - 56,316,166

(2) 보유토지의 공시지가

당기말 현재 당사가 소유한 토지(대지권)의 공시지가 내역은 다음과 같습니다.

소재지 면적(㎡) 공시지가(천원)

서울특별시 광진구 구의동 246-10 2,102.1 27,558,531

5. 주요 보험가입현황

당기말 현재 보험에 가입된 당사의 자산은 없습니다.
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6. 담보제공현황

당기말 현재 당사가 담보로 제공한 토지의 담보제공내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 설정권리 설정권자 채권최고액 관련채무 채무금액

토지 근저당권 (주)한국스탠다드차타드은행 34,800,000 단기차입금 29,000,000

합 계 34,800,000 29,000,000

 

한편, 주석3에서 설명하고 있는 바와 같이 단기차입금과 관련하여 당사의 현금및현

금성자산을 담보로 제공하고 있습니다. 

7. 단기차입금

당기말 현재 당사의 단기차입금의 내역은 다음과 같습니다.

 (단위: 천원)

차입처 이자율(%) 당기말 금액 최종 만기일 상환방법

(주)한국스탠다드차타드은행 (*) 29,000,000 2022-04-30 만기일시

합 계 29,000,000

(*) 기준금리와 가산금리를 합한 금리로서 기준금리는 매 3개월이 되는 달에 속하는 

각 대출이자지급일을 기준으로 대출이자지급일의 직전 10영업일 전 금융투자협회에

고시되는 91일물 CD유통수익률의 산술평균이며, 가산금리는 연 3.5%에서 대출실행

일을 기준으로 기준금리 방식에 따라 계산된 금리를 차감한 금리임.

한편, 주석3 및 주석6에서 설명하고 있는 바와 같이 상기의 단기차입금과 관련하여 

당사의 현금및현금성자산 및 토지를 담보로 제공하고 있습니다. 
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8. 자본

(1) 자본금

당기말 현재 1주당 액면금액은 5,000원으로 수권주식수는 50,000천주입니다. 또한, 

당기말 현재 발행주식수는 보통주 1,000천주이며, 보통주 자본금은 5,000백만원입

니다.

한편, 당사는 당기 중 설립자본금 300백만원 이외에 유상증자를 통해 총 29,500백만

원을 조달하였습니다. 동 유상증자 시 발행된 주식의 주당 액면가액과 발행가액은 각

각 5,000원 및 29,500원이며 동 유상증자로 보통주 1,000천주가 발행되었습니다. 

또한, 당사는 당기 중 유상감자를 통해 설립자본금인 보통주 300백만원을 감자하였

습니다. 당사는 설립 시 1주당 액면금액 5천원으로 발행한 보통주 60천주를 액면가

액으로 매입하여 소각하였습니다.

(2) 자본잉여금

당기말 현재 자본잉여금은 주식발행초과금으로 신주발행 시 액면가액을 초과하여 발

행한 금액입니다. 한편, 자본잉여금은 자본금의 결손 보전에 충당하는 경우 외에는처

분하지 못합니다. 다만, 적립된 자본잉여금이 자본금의 1.5배를 초과하는 경우에 주

주총회의 결의에 따라 그 초과한 금액 범위에서 자본잉여금을 감액할 수 있다.

(3) 이익준비금

당사는 부동산투자회사법에 의하여 이익처분 시 이익준비금의 법정적립을 규정한 상

법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다.
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9. 주요 약정사항 

(1) 부동산 매매 계약

당사는 2021년 7월 28일에 (주)파고다2030과 서울특별시 광진구 구의동 246-10에 

위치한 토지에 대한 부동산매매계약을 체결하였습니다. 동 계약에 따른 총 매매대금

은 49,600백만원이며, 2021년 7월 30일에 매매대금을 완납하고 동일자로 소유권이

전절차를 완료하였습니다.

(2) 자산관리계약

 

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

자산의 투자운용 업무 위탁계약을 체결하고 있으며, 다음의 위탁수수료를 지급하도

록 약정하고 있습니다.

구분 수수료 비고

매입수수료 11억원
ㆍ11억원 중 4.9억원: 부동산 소유권 취득일로부터 7영업일 이내에 지급

ㆍ11억원 중 6.1억원: 개발사업 착공일로부터 7영업일 이내에 지급

운용수수료 연간 3억원
ㆍ지급기간: 부동산 소유권 취득일로부터 청산종결등기일까지

ㆍ매 분기 종료후 7영업일 이내에 연간 보수의 1/4를 지급

(3) 일반사무수탁계약

 

당사는 우리펀드서비스(주)와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식 발행에 관한 

사무, 운영, 계산, 세무에 대한 사무 및 청산 업무 등의 사무에 대한 일반사무수탁계

약을 체결하여 1차 유상증자 주금납입일부터 건물보존등기일과 건물의 입주지정기

간개시일 중 먼저 도래하는 날(이하 "개발기간")까지는 연간 35백만원, 개발기간 익일

부터 청산종결 등기일(이하 "운영기간")까지는 연간 45백만원의 수수료를 매 분기별

로 지급하도록 약정하고 있습니다. 

(4) 자산보관계약

 

당사는 엔에이치투자증권(주)와 부동산, 유가증권 및 현금 등 자산의 보관ㆍ관리업무

및 해산 (청산)관련 업무 등의 위탁계약을 체결하여 개발기간에는 연간 20백만원, 운
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영기간에는 연간 25백만원의 수수료를 매 분기별로 지급하도록 약정하고 있습니다.

10. 특수관계자와의 거래

(1) 지배ㆍ종속관계

당기말 현재 당사에 대한 지배기업 및 종속회사는 존재하지 아니합니다.

(2) 당기 중 특수관계자와의 주요 거래내역은 없습니다.

(3) 당기말 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. 주당손익 

당기의 기본주당손익은 보통주 1주에 대한 당기순손익을 계산한 것으로 그 내역은 

다음과 같습니다.

(단위: 원)

구분 당기

당기순이익(손실) (155,871,024)

가중평균유통보통주식수(*1) 557,976주

기본주당순이익(손실) (279)

(*1) 당기의 가중평균유통보통주식수의 산정내역은 아래와 같음.

<당기>

유통기간 구분 유통주식수 유통일수 적수

2021.03.29~2021.07.27 설립자본금 60,000주 121일 7,260,000주

2021.07.28~2021.10.11 유상증자 1,060,000주 76일 80,560,000주

2021.10.12~2021.11.30 유상감자 1,000,000주 50일 50,000,000주

가중평균유통보통주식수(총적수÷247일) 557.976주

13. 부가가치계산에 필요한 계정과목

당기의 영업비용에 포함된 부가가치 계산에 필요한 계정과목과 그 금액은 다음과 같

습니다.

(단위: 천원)

계정과목 당기

임원급여 1,500

세금과공과금 11,657
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14. 결손금처리계산서

당기의 결손금처리계산서는 다음과 같습니다.

제1(당)기 2021년 03월 29일 부터 2021년 11월 30일 까지

처분예정일 2022년 02월 25일

(단위: 원)

과     목 제 1 기

Ⅰ. 미처리결손금 　 155,871,024

   1. 전기이월미처리결손금                      - 　

   2. 당기순손실 155,871,024 　

Ⅱ. 차기이월미처리결손금 155,871,024

15. 배당금

당사의 당기 배당금은 없습니다.

16. 현금흐름표

당사는 현금흐름표 상 영업활동으로 인한 현금흐름을 간접법으로 작성하였으며, 당

기 중 현금의 유입과 유출이 없는 중요한 거래는 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

계정과목 당 기

건설중인자산 취득 미지급금 2,179,518

토지 취득 미지급비용 610,000

주식할인발행차금과 주식발행초과금 상계 37,524

한편, 현금흐름표 상의 현금은 재무상태표 상의 현금및현금성자산입니다.
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17. 재무제표의 확정 

당사의 당기 재무제표는 2022년 2월 25일 주주총회에서 최종 확정될 예정입니다.

18. 보고기간 후 사건

당사는 2021년 12월 20일에 구의역 임대주택 개발사업 브릿지대출로서 (주)상상인

저축은행과 차입약정(차입약정액: 80억원, 이자율: 5%, 2022년 4월 30일)을 체결하

였으며, 이에 따라 12월 21일에 차입약정액의 130%인 104억원의 근저당권이 당사

의 토지에 설정되었습니다. 
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