
     주식회사 마스턴제124호위탁관리부동산투자회사

       

                        재 무 제 표 에 대 한

감   사   보   고   서

제 2 기

2021년 12월 01일 부터

2022년 05월 31일 까지

제 1 기

2021년 03월 29일 부터

2021년 11월 30일 까지

                          삼 화 회 계 법 인



목              차

페 이 지

     독립된 감사인의 감사보고서   ............................................... 1 -  3

     재   무   제   표   

     ·  재  무  상  태  표    ......................................................... 5

     ·  손  익  계  산  서    ......................................................... 6

     ·  자  본  변  동  표    ......................................................... 7

     ·  현  금  흐  름  표     ........................................................ 8

     ·  주 석    .........................................................................  9 -  19



독립된 감사인의 감사보고서

주식회사 마스턴제124호위탁관리부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중 2022년 8월 18일

감사의견

 

우리는 주식회사 마스턴제124호위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")의 재무제표를 

감사하였습니다. 해당 재무제표는 2022년 5월 31일과 2021년 11월 30일 현재의 재

무상태표, 동일로 종료되는 양 보고기간의 손익계산서, 자본변동표, 현금흐름표 그리

고 유의적인 회계정책의 요약을 포함한 재무제표의 주석으로 구성되어 있습니다.

 

우리의 의견으로는 별첨된 회사의 재무제표는 회사의 2022년 5월 31일과 2021년 11

월 30일 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

실성이 존재한다고 결론을 내리는 경우, 우리는 재무제표의 관련 공시에 대하여 감사
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(첨부)재 무 제 표

주식회사 마스턴제124호위탁관리부동산투자회사

제 2 기

2021년 12월 01일 부터

2022년 05월 31일 까지

제 1 기

2021년 03월 29일 부터

2021년 11월 30일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

  주식회사 마스턴제124호위탁관리부동산투자회사 대표이사 김형석

본점 소재지 :

 
(도로명주소)

서울특별시 서초구 강남대로 465, 에이동 20층

(서초동, 교보생명보험(주) 서초사옥)

(전   화) 02- 2176- 3934
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재 무 상 태 표

제 2 기  2022년 05월 31일 현재

제 1 기  2021년 11월 30일 현재

주식회사 마스턴제124호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 2(당) 기 제 1(전) 기

자               산

Ⅰ.유동자산 6,079,672,609 5,110,424,238

(1)당좌자산 6,079,672,609 5,110,424,238

현금및현금성자산(주석3,6,7) 6,065,260,683 5,070,001,289

미수수익 1,694,132 1,595,351

부가세대급금 12,290,544 38,789,848

당기법인세자산 427,250 37,750

Ⅱ.비유동자산 57,935,805,934 56,316,165,903

(1)유형자산(주석4,6,7,9) 57,935,805,934 56,316,165,903

토지 52,562,653,255 52,535,153,255

건설중인자산 5,373,152,679 3,781,012,648

자   산   총   계 64,015,478,543 61,426,590,141

부               채

Ⅰ.유동부채 34,918,516,647 32,119,985,539

미지급금 92,125,000 2,489,594,855

미지급비용 650,785,294 630,390,684

단기차입금(주석3,6,7) 34,175,606,353 29,000,000,000

부   채   총   계 34,918,516,647 32,119,985,539

자               본

Ⅰ.자본금(주석1,8) 5,000,000,000 5,000,000,000

보통주자본금 5,000,000,000 5,000,000,000

Ⅱ.자본잉여금(주석8) 23,187,475,626 24,462,475,626

주식발행초과금 23,187,475,626 24,462,475,626

Ⅲ.이익잉여금(결손금)(주석14) 909,486,270 (155,871,024)

미처분이익잉여금(미처리결손금) 909,486,270 (155,871,024)

자   본   총   계 29,096,961,896 29,306,604,602

부채와자본총계 64,015,478,543 61,426,590,141

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

제 2 기  2021년 12월 01일부터 2022년 05월 31일까지

제 1 기  2021년 03월 29일부터 2021년 11월 30일까지

주식회사 마스턴제124호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 2(당) 기 제 1(전) 기

Ⅰ.영업수익 - -

Ⅱ.영업비용 212,516,108 157,758,623

임원급여(주석13) 1,800,000 1,500,000

자산관리수수료(주석9) 150,000,000 101,900,000

일반사무수탁수수료(주석9) 17,500,000 12,250,000

자산보관수수료(주석9) 10,000,000 7,000,000

수도광열비 36,120 33,571

세금과공과(주석13) 9,714,148 11,656,852

지급수수료 21,321,200 22,964,700

기타일반관리비 2,144,640 453,500

Ⅲ.영업이익(손실) (212,516,108) (157,758,623)

Ⅳ.영업외수익 2,873,409 1,887,599

이자수익 2,873,409 1,840,599

잡이익 - 47,000

Ⅴ.영업외비용 7 -

잡손실 7 -

Ⅵ.법인세비용차감전순이익(손실) (209,642,706) (155,871,024)

Ⅶ.법인세비용(주석11) - -

Ⅷ.당기순이익(손실) (209,642,706) (155,871,024)

Ⅸ.주당손익(주석12)

기본주당순이익(손실) (210) (279)

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

제 2 기  2021년 12월 01일부터 2022년 05월 31일까지

제 1 기  2021년 03월 29일부터 2021년 11월 30일까지

주식회사 마스턴제124호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과     목 자 본 금
자  본
잉여금

자 본
조 정

이  익
잉여금

총   계

2021년 03월 29일(제1기 기초) - - - - -

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

유상증자 5,000,000,000 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 - -

당기순이익(손실) - - - (155,871,024) (155,871,024)

2021년 11월 30일(제1기 기말) 5,000,000,000 24,462,475,626 - (155,871,024) 29,306,604,602

2021년 12월 01일(제2기 기초) 5,000,000,000 24,462,475,626 - (155,871,024) 29,306,604,602

주식발행초과금의 이익잉여금 이입 - (1,275,000,000) - 1,275,000,000 -

당기순이익(손실) - - - (209,642,706) (209,642,706)

2022년 05월 31일(제2기 기말) 5,000,000,000 23,187,475,626 - 909,486,270 29,096,961,896

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

제 2 기  2021년 12월 01일부터 2022년 05월 31일까지

제 1 기  2021년 03월 29일부터 2021년 11월 30일까지

주식회사 마스턴제124호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 2(당) 기 제 1(전) 기

Ⅰ.영업활동으로 인한 현금흐름 (381,188,878) 134,173,516

1.당기순이익(손실) (209,642,706) (155,871,024)

2.현금의 유출이 없는 비용등의 가산 - -

3.현금의 유입이 없는 수익등의 차감 - -

4.영업활동으로 인한 자산부채의 변동 (171,546,172) 290,044,540

미수수익의 감소(증가) (98,781) (1,595,351)

부가세대급금의 감소(증가) 26,499,304 (38,789,848)

당기법인세자산의 감소(증가) (389,500) (37,750)

미지급금의 증가(감소) (217,951,805) 310,076,805

미지급비용의 증가(감소) 20,394,610 20,390,684

Ⅱ.투자활동으로 인한 현금흐름 (3,799,158,081) (53,526,647,853)

1.투자활동으로 인한 현금유입액 - -

2.투자활동으로 인한 현금유출액 (3,799,158,081) (53,526,647,853)

토지의 취득 27,500,000 51,925,153,255

건설중인자산의 취득 3,771,658,081 1,601,494,598

Ⅲ.재무활동으로 인한 현금흐름 5,175,606,353 58,462,475,626

1.재무활동으로 인한 현금유입액 5,175,606,353 58,800,000,000

단기차입금의 차입 5,175,606,353 29,000,000,000

설립자본금 - 300,000,000

유상증자 - 29,500,000,000

2.재무활동으로 인한 현금유출액 - (337,524,374)

유상감자 - 300,000,000

주식발행비 - 37,524,374

Ⅳ.현금의 증가(감소)(Ⅰ+Ⅱ+Ⅲ) 995,259,394 5,070,001,289

Ⅴ.기초의 현금 5,070,001,289 -

Ⅵ.기말의 현금(주석16) 6,065,260,683 5,070,001,289

 "첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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주석

제 2 기  2022년 05월 31일 현재

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
(마스턴KT임대주택일반사모부동산투자신탁제1호의 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  

2021년 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 

1,056백만원입니다. 이로 인하여 이를 기간비용으로 회계처리 했을 경우보다 당기순

손실은 당기 및 전기에 각각 701백만원 및 355백만원이 감소하였고, 당기말과 전기

말 결손금은 각각 1056백만원 및 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

당기말과 전기말 현재 사용이 제한된 예금의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

계정과목 금융기관 당기말 전기말 근질권자 비고

현금및현금성자산 (주)한국스탠다드차타드은행 215,604 466,693 (주)한국스탠다드차타드은행 단기차입금에 대한 질권설정

4. 유형자산

(1) 장부금액의 변동사항

당기와 전기 중 유형자산의 증감 내역은 다음과 같습니다. 

<당기>

(단위: 천원)

계정과목 기초 취득 감가상각비 당기말

토지 52,535,153 27,500 - 52,562,653

건설중인자산 3,781,013 1,592,140 - 5,373,153

합계 56,316,166 1,619,640 - 57,935,806

<전기>

(단위: 천원)

계정과목 기초 취득 감가상각비 전기말

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 토지의 공시지가 내역은 다음과 같습니다.

소재지 면적(㎡) 공시지가(천원)

서울특별시 광진구 구의동 246-10 2,102.1 29,618,589
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5. 주요 보험가입현황

당기말 현재 보험에 가입된 당사의 자산은 없습니다.

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

근저당권 (주)상상인저축은행 10,400,000 단기차입금 5,175,606

합 계 45,200,000 34,175,606

 

한편, 주석3에서 설명하고 있는 바와 같이 단기차입금과 관련하여 당사의 현금및현

금성자산을 담보로 제공하고 있습니다. 

7. 단기차입금

당기말과 전기말 현재 당사의 단기차입금의 내역은 다음과 같습니다.

 (단위: 천원)

차입처 이자율(%) 당기말 금액 전기말 금액 최종 만기일(*2) 상환방법

(주)한국스탠다드차타드은행 변동금리(*1) 29,000,000 29,000,000 2022-06-29 만기일시

(주)상상인저축은행 5.5 5,175,606 - 2022-06-29 만기일시

합 계 34,175,606 29,000,000

(*1) 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.

(*2) 대주들의 기존 만기가 2022년 4월 30일이었으나, 당기 중 대출연장을 통해 만기

가 2022년 7월 30일로 연장됨. 한편, 주석18에서 설명하고 있는 바와 같이 2022년 6

월 28일에 체결된 사업 및 대출약정서를 통해 2022년 6월 29일에 신규 차입금을 차

입하고 기존 차입금을 모두 상환함.  
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한편, 주석3 및 주석6에서 설명하고 있는 바와 같이 상기의 단기차입금과 관련하여 

당사의 현금및현금성자산 및 토지를 담보로 제공하고 있습니다. 

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 전기 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 전기 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 외에는 

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

주주총회의 결의에 따라 그 초과한 금액 범위에서 자본잉여금을 감액할 수 있습니다.

한편, 당사는 2022년 5월 31일에 개최된 임시주주총회의 결의를 통해 당기 중에 주

식발행초과금 1,275백만원을 이익잉여금으로 이입하였습니다.

(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

영기간에는 연간 25백만원의 수수료를 매 분기별로 지급하도록 약정하고 있습니다.
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(5) 공사도급계약

당사는 2022년 2월 25일에 한양산업개발(주)와 구의동 청년주택 개발사업(공사명: 

광진구 구의동 청년주택 신축공사)에 대하여 공사도급계약(총계약금액: 46,700백만

원, 공사기간: 착공일(2022년 7월)로부터 31개월)을 체결하였습니다.

10. 특수관계자와의 거래

(1) 지배ㆍ종속관계

당기말과 전기말 현재 당사에 대한 지배기업 및 종속회사는 존재하지 아니합니다.

(2) 당기와 전기 중 특수관계자와의 주요 거래내역은 없습니다.

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

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 

당기와 전기의 기본주당손익은 보통주 1주에 대한 당기순손익을 계산한 것으로 그 

내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구분 당기 전기

당기순이익(손실) (209,642,706) (155,871,024)

가중평균유통보통주식수(*1) 1,000,000주 557,976주

기본주당순이익(손실) (210) (279)

(*1) 당기와 전기의 가중평균유통보통주식수의 산정내역은 아래와 같음.

<당기>

유통기간 구분 유통주식수 유통일수 적수

2021.12.01~2022.05.31 기초 1,000,000주 182일 182,000,000주

가중평균유통보통주식수(총적수÷ 182일) 1,000,000주

<전기>

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

당기와 전기의 영업비용에 포함된 부가가치 계산에 필요한 계정과목과 그 금액은 다

음과 같습니다.

(단위: 천원)

계정과목 당기 전기

임원급여 1,800 1,500

세금과공과금 9,714 11,657
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14. 이익잉여금처분계산서

당기와 전기의 이익잉여금처분계산서는 다음과 같습니다.

제 2(당) 기
2021년 12월 01일 부터

제 1(전) 기
2021년 03월 29일 부터

2022년 05월 31일 까지 2021년 11월 30일 까지

처분예정일 2022년 08월 31일 처분확정일 2022년 02월 25일

(단위: 원)

구       분 당 기 전 기

Ⅰ. 미처분이익잉여금(미처리결손금) 909,486,270 (155,871,024)

   1. 전기이월미처분이익잉여금(미처리결손금) (155,871,024) -

   2. 주식발행초과금 이입 1,275,000,000 -

   3. 당기순이익(손실) (209,642,706) (155,871,024)

Ⅱ.이익잉여금처분액 871,260,274 -

   1. 배당금 871,260,274 -

      가. 현금배당 871,260,274 -

Ⅲ. 차기이월미처분이익잉여금(미처리결손금) 38,225,996 (155,871,024)

15. 배당금

(1) 배당금 산정내역

당사의 당기와 전기의 배당금 산정내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구 분 당기 전기

배당금 총액(A) 871,260,274 -

발행주식수(B) 1,000,000주 1,000,000주

주당 배당금(C=A/B) 871 -

주당 액면금액(D) 5,000 5,000

주당 배당률(E=C/D) 17.43% -
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(2) 배당성향

당사의 당기 및 전기 배당성향은 다음과 같습니다.

 (단위: 원)

구 분 당 기 전 기

배당금 총액 871,260,274 -

당기순이익(손실) (209,642,706) (155,871,024)

배당성향(*1) - -

(*1) 당기순손실이므로 계산하지 않음.

(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 산정시 이

를 포함하지 아니합니다.

16. 현금흐름표

당사는 현금흐름표 상 영업활동으로 인한 현금흐름을 간접법으로 작성하였으며, 당

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

(단위: 천원)

계정과목 당 기 전 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 8월 31일 주주총회에서 최종 확정될 예정입니다.

18. 보고기간 후 사건

당사는 2022년 6월 23일에 개최된 임시주주총회의 결의를 통해 2022년 6월 28일에 

대주인 (주)우리은행, 시공사 겸 연대보증인인 한양산업개발(주), 보증기관인 한국주

택금융공사와 사업 및 대출약정서(대출약정금: 101,915백만원, 이자율: 변동금리, 만

기: 최초 차입으로부터 156개월)를 체결하였습니다. 이에 따라, 당사는  2022년 6월 

29일에 41,561백만원을 신규 차입하여 기존 차입금을 모두 상환하였으며, 기존 차입

금 관련한 근저당권은 동일자로 모두 해지되었습니다.

한편, 당사는 신규 차입과 관련하여 2022년 6월 29일 및 2022년 7월 5일에 미래예상

비용에 대한 현금흐름위험을 회피하기 위하여 총 39,414백만원의 이자율스왑계약을

체결하였습니다. 
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외부감사 실시내용

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

1. 감사대상업무

회     사     명 주식회사 마스턴제124호위탁관리부동산투자회사

감사대상 사업연도 2021년 12월 01일 부터 2022년 05월 31일 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 - - - - - - - 3 -

투입

시간

분ㆍ반기검토 - - - - - - - - - - - - - -

감사 4 - 24 - 80 - - - - - - - 108 -

합계 4 - 24 - 80 - - - - - - - 108 -

3. 주요 감사실시내용

구  분 내   역

전반감사계획

(감사착수단계)

수행시기 2022.3.9 1 일

주요내용 당해 사업연도 감사 계획 수립

현장감사

주요내용

수행시기
투입인원

주요 감사업무 수행내용
상주 비상주

2022.3.24 -  2022.3.25 2 일 2 명 - 명 질문과 분석적절차

2022.7.4 -  2022.7.5 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 - 변호사조회 -

기타조회 -

지배기구와의

커뮤니케이션

커뮤니케이션 횟수 3 회

수행시기  2022.3.9, 2022.3.25, 2022.7.5

감사 활용 내용 -
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외부전문가 활용 수행시기 - - 일

4. 감사(감사위원회)와의 커뮤니케이션

구분 일자 참석자 방식 주요 논의 내용

1 2022년 03월 09일 총 2인: 내부감사 1인 및 외부감사인 담당이사 대면회의 계획된 감사범위의 시기와 개요

2 2022년 03월 25일 총 2인: 내부감사 1인 및 외부감사인 담당이사 대면회의 검토 종결 관련 논의

3 2022년 07월 05일 총 2인: 내부감사 1인 및 외부감사인 담당이사 대면회의 감사 종결 관련 논의
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