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독립된 감사인의 감사보고서

주식회사 마스턴제146호위탁관리부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중 2024년 8월 9일

감사의견

 

우리는 주식회사 마스턴제146호위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")의 재무제표를 

감사하였습니다. 해당 재무제표는 2024년 5월 31일 현재의 재무상태표, 동일로 종료

되는 보고기간의 손익계산서, 자본변동표, 현금흐름표 그리고 유의적인 회계정책의 

요약을 포함한 재무제표의 주석으로 구성되어 있습니다.

 

우리의 의견으로는 별첨된 회사의 재무제표는 2024년 5월 31일 현재의 재무상태와

동일로 종료되는 보고기간의 재무성과 및 현금흐름을 일반기업회계기준에 따라, 중

요성의 관점에서 공정하게 표시하고 있습니다.

감사의견근거

우리는 대한민국의 회계감사기준 감사기준서 1200 '소규모기업 재무제표에 대한 감

사'에 따라 감사를 수행하였습니다. 이 기준에 따른 우리의 책임은 이 감사보고서의 

재무제표감사에 대한 감사인의 책임 단락에 기술되어 있습니다. 우리는 대한민국의 

윤리적 요구사항에 따라 회사로부터 독립적이며 그러한 요구사항에 따른 기타의 윤

리적 책임들을 이행하였습니다. 우리가 입수한 감사증거가 감사의견을 위한 근거로

서 충분하고 적합하다고 우리는 믿습니다.

기타사항

우리는 대한민국의 회계감사기준에 따라 2023년 11월 30일로 종료되는 보고기간의 

재무제표를 감사하였으며 2024년 2월 2일자 감사보고서에 적정의견을 표명하였습

니다.

재무제표에 대한 경영진과 지배기구의 책임

-  1 -



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.

 

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 또는 그 외에는 다른 현실적인 대안이 

없는 한, 회계의 계속기업전제의 사용에 대해서도 책임이 있습니다.

 

지배기구는 회사의 재무보고절차의 감시에 대한 책임이 있습니다.

 

재무제표감사에 대한 감사인의 책임

우리의 목적은 재무제표에 전체적으로 부정이나 오류로 인한 중요한 왜곡표시가 없

는지에 대하여 합리적인 확신을 얻어 우리의 의견이 포함된 감사보고서를 발행하는

데 있습니다. 합리적인 확신은 높은 수준의 확신을 의미하나, 감사기준에 따라 수행

된 감사가 항상 중요한 왜곡표시를 발견한다는 것을 보장하지는 않습니다. 왜곡표시

는 부정이나 오류로부터 발생할 수 있으며, 왜곡표시가 재무제표를 근거로 하는 이용

자의 경제적 의사결정에 개별적으로 또는 집합적으로 영향을 미칠 것이 합리적으로 

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 이해합니 

다. 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.

 경영진의 회계의 계속기업전제 사용의 적절성과, 입수한 감사증거를 근거로 계속
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기업으로서의 존속능력에 대하여 유의적 의문을 초래할 수 있는 사건이나, 상황과 관

련된 중요한 불확실성이 존재하는지 여부에 대하여 결론을 내립니다. 중요한 불확실

성이 존재한다고 결론을 내리는 경우, 우리는 재무제표의 관련 공시에 대하여 감사보

고서에 주의를 환기시키고, 이들 공시가 부적절한 경우 의견을 변형시킬 것을 요구받

고 있습니다. 우리의 결론은 감사보고서일까지 입수된 감사증거에 기초하나, 미래의 

사건이나 상황이 회사의 계속기업으로서 존속을 중단시킬 수 있습니다.

 공시를 포함한 재무제표의 전반적인 표시와 구조 및 내용을 평가하고 재무제표가 

기초가 되는 거래와 사건을 공정한 표시가 달성될 수 있는 방식으로 표시하고 있는지

여부를 평가합니다.

서울시 강남구 봉은사로 407

삼  화  회  계  법  인

대표이사     이 동 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 마스턴제146호위탁관리부동산투자회사

제 5 기

2023년 12월 01일 부터

2024년 05월 31일 까지

제 4 기

2023년 06월 01일 부터

2023년 11월 30일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

  주식회사 마스턴제146호위탁관리부동산투자회사 대표이사 박영희

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 5 기  2024년 05월 31일 현재

제 4 기  2023년 11월 30일 현재

주식회사 마스턴제146호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 5(당) 기 제 4(전) 기

자                        산

Ⅰ.유동자산 13,209,564,603 16,877,313,547

(1)당좌자산 13,209,564,603 16,877,313,547

현금및현금성자산(주석3,6,7) 6,233,005,027 16,836,225,668

단기금융상품 6,800,000,000 -

미수수익(주석17) 96,520,185 5,714,968

선급비용 71,156,432 33,431,744

부가세대급금 7,552,449 676,697

당기법인세자산 1,330,510 1,264,470

Ⅱ.비유동자산 105,688,258,193 98,842,037,544

(1)유형자산(주석4,6,7,9,17) 105,688,258,193 98,842,037,544

토지 83,463,948,938 83,463,948,938

건설중인자산 22,224,309,255 15,378,088,606

자      산      총      계 118,897,822,796 115,719,351,091

부                        채

Ⅰ.유동부채 457,075,999 227,704,013

미지급금 - 123,924,614

미지급비용(주석17) 228,748,999 103,779,399

선수금(주석9) 228,327,000 -

 Ⅱ.비유동부채 73,483,959,025 70,010,746,061

장기차입금(주석3,6,7,9,11) 72,668,000,000 69,408,000,000

파생상품부채(주석7,11,17) 815,959,025 602,746,061

부      채      총      계 73,941,035,024 70,238,450,074

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) 41,961,823,496 41,961,823,496

주식발행초과금 41,961,823,496 41,961,823,496

Ⅲ.기타포괄손익누계액(주석7,11,17) (815,959,025) (602,746,061)

현금흐름위험회피회계평가손실 (815,959,025) (602,746,061)

Ⅳ.결손금(주석8,15) 1,189,076,699 878,176,418

미처리결손금 (1,189,076,699) (878,176,418)

자      본      총      계 44,956,787,772 45,480,901,017

부  채  및  자  본  총  계 118,897,822,796 115,719,351,091

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

제 5 기  2023년 12월 01일부터 2024년 05월 31일까지

제 4 기  2023년 06월 01일부터 2023년 11월 30일까지

주식회사 마스턴제146호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 5(당) 기 제 4(전) 기

Ⅰ.영업수익 - -

Ⅱ.영업비용 316,376,764 323,855,484

임원급여(주석14) 1,800,000 1,800,000

자산관리수수료(주석9) 225,000,000 225,000,000

일반사무수탁수수료(주석9) 21,000,000 21,000,000

자산보관수수료(주석9) 5,000,000 5,000,000

세금과공과금(주석14) 14,653,122 23,426,789

지급수수료 48,768,942 46,776,125

기타비용 154,700 852,570

Ⅲ.영업이익(손실) (316,376,764) (323,855,484)

Ⅳ.영업외수익 5,476,487 12,563,183

이자수익 5,337,809 12,563,183

잡이익 138,678 -

Ⅴ.영업외비용 4 11

잡손실 4 11

Ⅵ.법인세비용차감전순이익(손실) (310,900,281) (311,292,312)

Ⅶ.법인세비용(주석12) - -

Ⅷ.당기순이익(손실) (310,900,281) (311,292,312)

Ⅸ.주당손익(주석13)

기본주당순이익(손실) (311) (311)

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

제 5 기  2023년 12월 01일부터 2024년 05월 31일까지

제 4 기  2023년 06월 01일부터 2023년 11월 30일까지

주식회사 마스턴제146호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과     목 자 본 금
자  본
잉여금

기타포괄

손익누계액

이  익
잉여금

총   계

2023년 06월 01일(제4기 기초) 5,000,000,000 41,961,823,496 (1,808,300,956) (566,884,106) 44,586,638,434

  파생상품평가이익 - - 1,205,554,895 - 1,205,554,895

  당기순이익(손실) - - - (311,292,312) (311,292,312)

2023년 11월 30일(제4기 기말) 5,000,000,000 41,961,823,496 (602,746,061) (878,176,418) 45,480,901,017

2023년 12월 01일(제5기 기초) 5,000,000,000 41,961,823,496 (602,746,061) (878,176,418) 45,480,901,017

  파생상품평가이익(손실) - - (213,212,964) - (213,212,964)

  당기순이익(손실) - - - (310,900,281) (310,900,281)

2024년 05월 31일(제5기 기말) 5,000,000,000 41,961,823,496 (815,959,025) (1,189,076,699) 44,956,787,772

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

제 5 기  2023년 12월 01일부터 2024년 05월 31일까지

제 4 기  2023년 06월 01일부터 2023년 11월 30일까지

주식회사 마스턴제146호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 5(당) 기 제 4(전) 기

Ⅰ.영업활동으로 인한 현금흐름 (363,689,053) (288,586,200)

1.당기순이익(손실) (310,900,281) (311,292,312)

2.현금의 유출이 없는 비용등의 가산 - -

3.현금의 유입이 없는 수익등의 차감 - -

4.영업활동으로 인한 자산부채의 변동 (52,788,772) 22,706,112

미수수익의 감소(증가) 3,302,322 (4,351,681)

선급비용의 감소(증가) (37,724,688) 34,761,405

부가세대급금의 감소(증가) (6,875,752) 343,644

당기법인세자산의 감소(증가) (66,040) (1,017,070)

미지급금의 증가(감소) (123,924,614) (27,730,186)

미지급비용의 증가(감소) 112,500,000 20,700,000

Ⅱ.투자활동으로 인한 현금흐름 (13,499,531,588) (5,245,849,700)

1.투자활동으로 인한 현금유입액 228,327,000 -

부동산매각선수금 228,327,000 -

2.투자활동으로 인한 현금유출액 (13,727,858,588) (5,245,849,700)

단기금융상품의 증가 6,800,000,000 -

토지의 취득 - 910,000,000

건설중인자산의 취득 6,927,858,588 4,335,849,700

Ⅲ.재무활동으로 인한 현금흐름 3,260,000,000 -

1.재무활동으로 인한 현금유입액 3,260,000,000 -

장기차입금의 증가 3,260,000,000 -

2.재무활동으로 인한 현금유출액 - -

Ⅳ.현금의 증가(감소)(Ⅰ+Ⅱ+Ⅲ) (10,603,220,641) (5,534,435,900)

Ⅴ.기초의 현금 16,836,225,668 22,370,661,568

Ⅵ.기말의 현금(주석17) 6,233,005,027 16,836,225,668

 "첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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주석

제 5 기  2024년 05월 31일 현재

제 4 기  2023년 11월 30일 현재

주식회사 마스턴제146호위탁관리부동산투자회사

1. 회사의 개요

주식회사 마스턴제146호위탁관리부동산투자회사(이하 "당사")는 부동산투자회사법

에 의한 위탁관리부동산투자회사로서 2021년 10월 22일에 설립되어 2021년 11월  

30일에 대한민국 국토교통부의 영업인가를 받았습니다. 당사의 주요 사업목적은 부

동산의 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  

2022년 5월 31일까지 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 있는 바, 당기말과 전기말까지 취득원가에 계상한 금

융비용은 각각 7,324백만원 및 5,515백만원입니다. 이로 인하여 이를 기간비용으로 

회계처리했을 경우보다 당기순손실과 전기순손실은 각각 1,809백만원 및 1,890백만

원이 감소하였고, 당기말과 전기말 결손금은 각각 7,324백만원 및 5,515백만원이 감

소하였습니다.

(3) 파생상품 및 위험회피회계

당사는 이자율위험을 회피하기 위하여 이자율스왑 파생상품계약을 체결하고 있습니

다. 파생상품은 최초 인식시와 매 보고기간말에 공정가치로 평가하고 있으며, 일반적

인 거래비용은 발생시에 당기손익으로 인식하고 있습니다. 또한 당사는 주계약의 경

제적 특성 및 위험도와 밀접한 관련성이 없고 내재파생상품과 동일한 조건의 별도의 

상품이 파생상품의 정의를 충족하는 경우, 복합상품이 당기손익인식항목으로 지정되

지 않았다면 내재파생상품을 주계약과 분리하여 별도로 회계처리하고 있습니다. 주

계약과 분리한 내재파생상품의 공정가치 변동은 당기손익으로 인식하고 있습니다.

당사는 특정위험으로 인한 기존 자산, 부채, 또는 확정계약의 공정가치변동위험을 회

피하기 위해서는 공정가치위험회피회계, 특정위험으로 인한 자산, 부채 및 예상거래

의 미래 현금흐름변동위험을 감소시키기 위해서는 현금흐름위험회피회계, 해외사업

장의 순자산에 대한 당사의 지분 해당금액에 대하여 위험을 회피하기 위해서는 해외

사업장순투자의 위험회피회계를 적용하고 있습니다. 당사는 위험회피수단을 최초 지

정하는 시점에 위험회피종류, 위험관리목적과 위험회피전략을 공식적으로 지정하고 
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문서화를 수행하고 있습니다. 또한 이 문서에는 위험회피대상항목, 위험회피수단, 위

험의 속성, 위험회피수단의 위험회피효과에 대한 평가방법 등을 포함하고 있습니다. 

 

1) 공정가치위험회피

위험회피수단의 평가손익(파생상품이 아닌 금융상품을 위험회피수단으로 지정한 경

우에는 외화환산손익) 및 특정위험으로 인한 위험회피대상항목의 평가손익은 당기손

익으로 처리하고 있습니다. 공정가치위험회피회계는 당사가 더 이상 위험회피관계를

지정하지 않거나 위험회피수단이 청산, 소멸, 행사되거나 공정가치 위험회피회계의 

적용요건을 더 이상 충족하지 않을 경우 전진적으로 중단됩니다.

 

2) 현금흐름위험회피

예상거래의 미래현금흐름변동위험을 감소시키기 위하여 지정된 파생상품의 평가손

익(위험회피수단이 파생상품이 아닌 금융상품인 경우에는 외화위험으로 인한 외환차

이 변동분) 중 위험회피에 효과적인 부분은 현금흐름위험회피파생상품평가손익(외화

환산손익)으로 기타포괄손익누계액의 항목으로 계상한 후 예상거래의 종류에 따라 

향후 예상거래가 당기손익에 영향을 미치는 회계연도에 당기손익으로 인식하거나, 

예상거래가 발생시 관련 자산부채의 장부금액에서 가감하여 처리하고 있습니다. 현

금흐름위험회피회계는 당사가 더 이상 위험회피관계를 지정하지 않거나 위험회피수

단이 청산, 소멸, 행사되거나, 현금흐름위험회피회계의 적용요건을 더 이상 충족하지

않을 경우 중단되며, 현금흐름위험회피회계의 중단시점에서 기타포괄손익누계액으

로 인식한 파생상품의 누적평가손익은 향후 예상거래가 발생하는 회계기간에 걸쳐 

당기손익으로 인식하고 있습니다. 다만, 예상거래가 더 이상 발생하지 않을 것이라 

예상되는 경우에는 기타포괄손익누계액으로 인식한 파생상품의 누적평가손익은 즉

시 당기손익으로 인식하고 있습니다.

3) 해외사업장순투자의 위험회피

위험회피수단의 손익 중 위험회피에 효과적인 부분은 기타포괄손익으로, 비효과적인

부부은 당기손익으로 인식하고 있으며, 기타포괄손익으로 인식한 부분은 향후 해외

사업장의 처분시점에 당기손익으로 재분류하고 있습니다.

한편, 위험회피수단으로 지정되지 않고 매매목적 등으로 보유하고 있는 파생상품의 

공정가치 변동은 당기 손익으로 인식하고 있습니다.
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(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

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 예금의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

계정과목 금융기관 당기말 전기말 근질권자 비고

현금및현금성자산 (주)우리은행 3,831,265 3,601,419 (주)우리은행 장기차입금에 대한 질권설정 
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4. 유형자산

(1) 장부금액의 변동사항

당기와 전기 중 유형자산의 증감 내역은 다음과 같습니다. 

<당기>

(단위: 천원)

계정과목 기초 취득 감가상각비 당기말

토지 83,463,949 - - 83,463,949

건설중인자산 15,378,088 6,846,221 - 22,224,309

합계 98,842,037 6,846,221 - 105,688,258

<전기>

(단위: 천원)

계정과목 기초 취득 감가상각비 전기말

토지 83,463,949 - - 83,463,949

건설중인자산 11,052,564 4,325,524 - 15,378,088

합계 94,516,513 4,325,524 - 98,842,037

(2) 보유토지의 공시지가

당기말 현재 당사가 소유한 토지의 공시지가 내역은 다음과 같습니다.

소재지 면적(㎡) 공시지가(천원)

서울특별시 마포구 염리동 85-2 5,441.0 56,423,170

서울특별시 마포구 염리동 85-1 145.0 1,503,650

합계 5,586.0 57,926,820

5. 주요 보험가입현황

당기말 현재 당사가 가입한 보험은 없습니다.
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6. 담보제공현황

당기말 현재 장기차입금과 관련하여 당사가 담보로 제공한 토지의 담보신탁계약에 

따른 우선수익권의 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구분 순위 우선수익자 우선수익권금액 관련채무 채무금액

부동산 담보신탁계약에 
따른 우선수익권

1순위 (주)우리은행 192,308,400 장기차입금 72,668,000

한편, 주석3에서 설명하고 있는 바와 같이 장기차입금과 관련하여 당사의 현금및현

금성자산을 담보로 제공하고 있습니다.

7. 장기차입금

당기말과 전기말 현재 당사의 장기차입금의 내역은 다음과 같습니다.

 (단위: 천원)

차입처 구분 이자율(%) 한도 당기말 금액 전기말 금액 만기일(*4) 상환방법

(주)우리은행

Tranche A-1 변동금리(*1) 20,000,000 3,260,000 -

2036-03-24 만기일시
Tranche A-2 변동금리(*2) 69,408,000 69,408,000 69,408,000

Tranche A-3 변동금리(*3) 70,849,000 - -

합계 160,257,000 72,668,000 69,408,000

(*1) 이자율은 대출약정서 상 91일 CD금리+1.75%의 변동금리이나, 실제지급이자는

변동금리이자에서 서울특별시의 이차보전금액을 차감한 금액을 지급한 이자임에 따

라, 당기말 현재 실제 금리는 3.31%로 변동금리에서 서울특별시의 이차보전금액을 

차감한 금리로서 변동금리가 연 3.5%이하인 경우 연 2.0%, 연 3.5%를 초과하는 경

우, 변동금리에서 연 1.5%를 차감한 금리임(2023년 5월부터 2024년말까지 한시적

으로 2.0% 차감함).

(*2) 이자율은 대출약정서 상 91일 CD금리+1.75%의 변동금리이나, 주석11에서 설

명하고 있는 바와 같이 당사는 (주)우리은행과의 이자율스왑계약을 통해 차입금 69,4

08백만원에 대해 현금흐름위험회피회계를 적용하고 있으므로, 연 5.43%의 고정금

리로 이자비용을 인식하고 있음(주석11 참조).

(*3) 이자율은 대출약정서 상 91일 CD금리+1.75%의 변동금리임.

(*4) 만기일은 차입일로부터 154개월 후인 2036년 3월 23일이나, 영업일이 아니므로
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그 다음날인 2036년 3월 24일이 최종 만기일임. 

한편, 주석3과 6에서 설명하고 있는 바와 같이 상기의 장기차입금과 관련하여 당사

의 현금및현금성자산과 토지를 담보로 제공하고 있으며, 주석9에서 설명하고 있는 

바와 같이 한국주택금융공사는 상기 장기차입금에 대하여 주택금융신용보증서(보증

기한: 2036년 3월 23일)를 발급하고 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.

(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 있습니다.

(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) 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 17억원
ㆍ17억원 중 7.9억원: 부동산 소유권 취득일로부터 7영업일 이내에 지급
ㆍ17억원 중 9.1억원: 개발사업 착공일로부터 7영업일 이내에 지급

운용수수료 연간 450백만원
ㆍ지급기간: 부동산 소유권 취득일로부터 청산종결등기일까지
ㆍ매 분기 종료후 7영업일 이내에 연간 보수의 1/4를 지급

(2) 일반사무수탁계약 

당사는 (주)케이비펀드파트너스(구, (주)국민은행)와 발행주식의 명의개서에 관한 업

무, 주식 발행에 관한 사무, 운영, 계산, 세무에 대한 사무 및 청산 업무 등의 사무에 

대한 일반사무수탁계약을 체결하여 1차 유상증자 주금납입일부터 연간 42백만원의 

수수료를 매 반기별로 균등지급하도록 약정하고 있습니다. 

(3) 자산보관계약

 

1) 당사는 우리자산신탁(주)와 부동산의 보관, 부동산의 매각 기타 처분 등에 따라 수

취하는 현금의 보관 및 관리, 해산(청산)관련 업무 등에 대한 자산보관위탁계약을 체

결하고 있습니다.

2) 당사는 엔에이치투자증권(주)와 증권ㆍ현금의 보관 및 관리, 해산(청산)관련 업무 

등에 대한 자산보관위탁계약을 체결하고 있으며, 1차 유상증자 주금납입일부터 사업

계획에 따라 취득하는 건물에 대한 소유권보존등기일과 사업건물의 입주지정기간 개

시일 중 먼저 도래하는 날까지(이하 " 건설기간") 연간 10백만원(분기당 250만원), 건

설기간의 다음 날부터 청산등기일까지 연간 25백만원(분기당 625만원)의 수수료를 

매 분기별로 지급하도록 약정하고 있습니다.

(4) 공사도급계약

당사는 2022년 12월 14일에 요진건설산업(주)와 마포 청년주택 개발사업(공사명: 마

포 청년주택 신축공사)에 대하여 공사도급계약(총계약금액: 67,463백만원, 공사기간
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: 착공일(계약서상 착공일은 2023년 3월, 실제 착공일은 2023년 10월)로부터 34개월

)을 체결하였습니다.

(5) 부동산담보신탁계약

당사는 우리자산신탁(주)와 우선수익자에 대한 채무 이행을 담보하기 위하여 부동산

담보신탁계약을 체결하였으며, 우선수익자는 주석6에서 설명하고 있습니다.

(6) 한국주택금융공사 보증

한국주택금융공사는 당사의 장기차입금과 관련하여 주택금융신용보증서(보증기한: 

2036년 3월 23일)를 발급하여 72,668백만원의 보증책임을 부담하고 있습니다.

(7) 서울특별시와 주택 등의 매매계약

당사는 2022년 7월 7일자로 서울특별시와 주택 등의 매매계약을 체결하고, 2023년 

12월 14일에 매매가격을 변경하여 계약을 다시 체결하였습니다. 변경된 주택 등의 

매매가격은 건축비 상당의 금액으로 4,567백만원이며, 토지는 당사가 서울특별시에 

기부채납하는 것으로 하였습니다. 매매대금은 계약금, 중도금, 잔금으로 구분하여 지

급받을 예정이며 당기말 현재 매매대금의 5%인 계약금을 지급받았습니다. 

10. 특수관계자와의 거래

(1) 지배ㆍ종속관계

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

보상금액 및 주요 경영진으로 판단하는 근거에 대한 공시를 생략합니다.

11. 파생상품

당사는 미래예상비용에 대한 현금흐름 위험을 회피하기 위하여 이자율스왑계약을 체

결하였으며, 당기말과 전기말 현재 이자율스왑계약의 평가내역은 다음과 같습니다.

<당기말>

(단위: 천원)

구분 평가액 관련 손익(I/S) 기타포괄손익누계액

이자율스왑         (815,959) - (*)     (815,959)

<전기말>

(단위: 천원)

구분 평가액 관련 손익(I/S) 기타포괄손익누계액

이자율스왑         (602,746) - (*)    (602,746)

(*) 파생상품 관련 손익은 장기차입금의 이자비용에서 가감하여 이자비용으로 표시

하고 있음(주석7 참조).

또한, 상기 위험회피대상 예상거래로 인하여 현금흐름 변동위험에 노출되는 예상최

장기간은 2030년 5월 24일까지입니다.

12. 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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13. 주당손익 

당기와 전기의 기본주당손익은 보통주 1주에 대한 당기순손익을 계산한 것으로 그 

내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

구분 당기 전기

당기순이익(손실) (310,900,281) (311,292,312)

가중평균유통보통주식수(*1) 1,000,000주 1,000,000주

기본주당순이익(손실) (311) (311)

(*1) 당기와 전기의 가중평균유통보통주식수의 산정내역은 아래와 같음.

<당기>

유통기간 구분 유통주식수 유통일수 적수

2023.12.1~2024.5.31 기초 1,000,000주 183일 183,000,000주

일수 183일

가중평균유통보통주식수(총적수÷ 183일) 1,000,000주

<전기>

유통기간 구분 유통주식수 유통일수 적수

2023.6.1~2023.11.30 기초 1,000,000주 183일 183,000,000주

일수 183일

가중평균유통보통주식수(총적수÷ 183일) 1,000,000주

14. 부가가치계산에 필요한 계정과목

당기와 전기의 영업비용에 포함된 부가가치 계산에 필요한 계정과목과 그 금액은 다

음과 같습니다.

(단위: 천원)

계정과목 당기 전기

임원급여 1,800 1,800

세금과공과금 14,653 23,427
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15. 결손금처리계산서

당기와 전기의 결손금처리계산서는 다음과 같습니다.

제 5(당) 기
2023년 12월 01일 부터

제 4(전) 기
2023년 06월 01일 부터

2024년 05월 31일 까지 2023년 11월 30일 까지

처리예정일 2024년 08월 30일 처리확정일 2024년 02월 29일

(단위: 원)

구       분 당 기 전 기

Ⅰ. 미처리결손금 　 1,189,076,699 　 878,176,418

   1. 전기이월미처리결손금 878,176,418 　 566,884,106 　

   2. 당기순손실 310,900,281 　 311,292,312 　

Ⅱ. 차기이월미처리결손금 1,189,076,699 878,176,418

16. 배당금

당사의 당기와 전기의 배당금은 없습니다.

17. 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 미수수익 94,108 -

건설중인자산 취득 미지급비용 84,749 72,279

현금흐름위험회피회계평가손익 213,213 (1,205,555)

한편, 현금흐름표 상의 현금은 재무상태표 상의 현금및현금성자산입니다.

-  20 -



18. 재무제표의 확정 

당사의 당기 재무제표는 2024년 8월 30일 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 마스턴제146호위탁관리부동산투자회사

감사대상 사업연도 2023년 12월 01일 부터 2024년 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 1 1 1 - - - - - - 3 3

투입

시간

분ㆍ반기검토 - - - - - - - - - - - - - -

감사 2 2 6 6 62 62 - - - - - - 70 70

합계 2 2 6 6 62 62 - - - - - - 70 70

3. 주요 감사실시내용

구  분 내   역

전반감사계획

(감사착수단계)

수행시기 2024.3.11 1 일

주요내용 당해 사업연도 감사 계획 수립

현장감사

주요내용

수행시기
투입인원

주요 감사업무 수행내용
상주 비상주

2024.6.25-  2024.6.26 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 2 회

수행시기  2024.3.11, 2024.6.26

외부전문가 활용
감사 활용 내용 -

수행시기 - - 일
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4. 감사(감사위원회)와의 커뮤니케이션

구분 일자 참석자 방식 주요 논의 내용

1 2024년 03월 11일 총 2인: 내부감사 1인 및 외부감사인 담당이사 대면회의 계획된 감사범위의 시기와 개요

2 2024년 06월 26일 총 2인: 내부감사 1인 및 외부감사인 담당이사 대면회의 감사 종결 관련 논의
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