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독립된 감사인의 감사보고서

주식회사 마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사

주주 및 이사회 귀중

감사의견

 

우리는 주식회사 마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사(이하 "회사")의 재무제표를

감사하였습니다. 해당 재무제표는 2024년 12월 31일과 2024년 06월 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 2024년 12월 31일과 2024년 6

월 30일 현재의 재무상태와 동일로 종료되는 양 보고기간의 재무성과 및 현금흐름을

일반기업회계기준에 따라, 중요성의 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 재무제표감

사와 관련된 대한민국의 윤리적 요구사항에 따라 회사로부터 독립적이며, 그러한 요

구사항에 따른 기타의 윤리적 책임들을 이행하였습니다. 우리가 입수한 감사증거가 

감사의견을 위한 근거로서 충분하고 적합하다고 우리는 믿습니다.

계속기업 관련 중요한 불확실성

재무제표에 대한 주석 18에 주의를 기울여야 할 필요가 있습니다. 재무제표에 대한 

주석 18은 당기말 현재 당사의 유동부채가 유동자산을 41,303,877 천원 초과하고 있

으며, 주석 17에서 기술한 사건 등의 영향으로 인해 당기 중 이자비용이 EBITDA를 
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상회하고 있음을 기술합니다. 이러한 사건이나 상황은 주석 18에서 설명하고 있는 

다른 사항과 더불어 계속기업으로서의 존속능력에 유의적 의문을 제기할 만한 중요

한 불확실성이 존재함을 나타냅니다. 우리의 의견은 이 사항으로부터 영향을 받지 아

니합니다.

강조사항

감사의견에는 영향을 미치지 않는 사항으로서 이 보고서의 이용자는 주석 17에 주의

를 기울여야 할 필요가 있습니다.

아크로텔천안두정 업무상배임 사건 대한 형사소송

 

재무제표에 대한 주석 17에 기술하고 있는 바와 같이, 회사는 천안서북경찰서에 업

무상배임에 대한 고소장을 제출하였으며, 현재까지 관련 금융 계좌에 대한 압수수색 

등 사실관계 확인을 통해 피해 금액을 확인하였습니다.

다만, 해당 금액은 아직 수사중인 내용이므로 향후 수사 및 재판 과정에서 일부 변동

이 있을 수 있습니다.

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.

 

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.
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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 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.

­ 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

보고서에 주의를 환기시키고, 이들 공시가 부적절한 경우 의견을 변형시킬 것을 요구

받고 있습니다. 우리의 결론은 감사보고서일까지 입수된 감사증거에 기초하나, 미래

의 사건이나 상황이 회사의 계속기업으로서 존속을 중단시킬 수 있습니다.

­ 공시를 포함한 재무제표의 전반적인 표시와 구조 및 내용을 평가하고, 재무제표의 

기초가 되는 거래와 사건을 재무제표가 공정한 방식으로 표시하고 있는지 여부를 평

가합니다.
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서울특별시 강남구 역삼로 221(역삼동)

회  계  법  인  성  지

대표이사    김  진  헌

2025년 3월 24일

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 마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사

제 20(당) 기

2024년 07월 01일 부터

2024년 12월 31일 까지

제 19(전) 기

2024년 01월 01일 부터

2024년 06월 30일 까지

"첨부된 재무제표는 당사가 작성한 것입니다."

주식회사 마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사 대표이사 박영희

본점 소재지 :

 
(도로명주소)

서울특별시 서초구 강남대로 465, 20-21층                  

(서초동, 교보생명보험(주) 서초사옥)

(전   화) 02-3472-2078
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재 무 상 태 표

제 20(당) 기 2024년 12월 31일 현재

제 19(전) 기 2024년 06월 30일 현재

주식회사 마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 20(당) 기 제 19(전) 기

자                        산

Ⅰ. 유동자산 1,556,891,565 2,111,068,900

(1) 당좌자산 1,556,891,565 2,111,068,900

현금및현금성자산(주석3) 1,290,161,097 1,802,191,705

미수금 242,905,014 252,757,014

미수수익 667,514 898,688

선급비용 20,719,110 51,967,603

당기법인세자산 2,438,830 3,253,890

Ⅱ. 비유동자산 59,012,857,561 59,615,078,447

(1) 유형자산(주석4,6) 58,879,030,561 59,481,251,447

토지 9,785,474,540 9,785,474,540

건물 60,222,088,497 60,222,088,497

감가상각누계액 (11,128,532,476) (10,526,311,590)

(2) 기타비유동자산 133,827,000 133,827,000

기타보증금 133,827,000 133,827,000

불법행위미수금(주석16,17) - -

자      산      총      계 60,569,749,126 61,726,147,347

부                        채

Ⅰ. 유동부채 42,860,768,551 　 37,175,154,307

미지급금 920,415,276 891,762,314

미지급비용 33,971,995 30,129,098

예수금 3,647,895 1,447,895

부가세예수금 533,385 1,815,000

단기차입금(주석7,9) 36,250,000,000 36,250,000,000

유동성임대보증금(주석6,16) 5,652,200,000 　 -

Ⅱ. 비유동부채 　 493,000,000 2,332,800,000

임대보증금(주석6,16) 493,000,000 　 2,332,800,000

부      채      총      계 　 43,353,768,551 39,507,954,307

자                        본

Ⅰ. 자본금(주석8) 36,250,000,000 36,250,000,000

보통주자본금 14,500,000,000 14,500,000,000

종류주자본금 21,750,000,000 21,750,000,000
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과                        목 제 20(당) 기 제 19(전) 기

Ⅱ. 자본조정(주석8) (210,572,953) (210,572,953)

주식할인발행차금 (210,572,953) (210,572,953)

Ⅲ. 이익잉여금(주석13) 　 (18,823,446,472) (13,821,234,007)

미처분이익잉여금(결손금) (18,823,446,472) 　 (13,821,234,007)

자      본      총      계 　 17,215,980,575 22,218,193,040

부  채  및  자  본  총  계 60,569,749,126 61,726,147,347

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

제 20(당) 기 2024년 07월 01일부터 2024년 12월 31일까지

제 19(전) 기 2024년 01월 01일부터 2024년 06월 30일까지

주식회사 마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 20(당) 기 제 19(전) 기

Ⅰ. 영업수익 1,121,562,152 1,130,305,660

임대수익 1,121,562,152 1,130,305,660

Ⅱ. 영업비용 1,124,277,972 1,227,490,318

임원보수(주석15) 600,000 600,000

관리비 14,988,956 16,183,022

감가상각비(주석15) 602,220,886 602,220,885

자산관리위탁수수료(주석9) 75,000,000 75,000,000

자산보관수수료(주석9) 16,000,000 16,000,000

일반사무수탁수수료(주석9) 20,500,000 20,500,000

부동산관리용역위탁수수료(주석9) 70,420,000 72,840,000

시설유지관리비 77,403,382 64,837,514

지급수수료 161,479,412 192,094,791

세금과공과(주석15) 77,637,583 101,651

수도광열비 318,230 8,652,347

지급임차료 - 138,000,000

임대중개수수료 7,709,523 20,460,108

Ⅲ. 영업이익(손실) (2,715,820) (97,184,658)

Ⅳ. 영업외수익 　 1,166,340,749 20,429,162

이자수익 8,911,364 13,099,238

잡이익 1,157,429,385 　 7,329,924

Ⅴ. 영업외비용 　 6,165,837,394 1,086,987,522

이자비용 907,953,551 　 1,086,876,022

잡손실 34,500 　 111,500

대손상각비(주석17) 5,257,849,343 　 -

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) 　 (5,002,212,465) (1,163,743,018)

Ⅶ. 법인세비용(주석12) 　 - -

Ⅷ. 당기순이익(손실) 　 (5,002,212,465) (1,163,743,018)

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

제 20(당) 기 2024년 07월 01일부터 2024년 12월 31일까지

제 19(전) 기 2024년 01월 01일부터 2024년 06월 30일까지

주식회사 마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과     목 자 본 금
자 본

조 정

이  익

잉여금
총   계

2024년 1월 1일(전기초) 36,250,000,000 (210,572,953) (12,657,490,989) 23,381,936,058

당기순이익(손실) - - (1,163,743,018) (1,163,743,018)

2024년 06월 30일(전기말) 36,250,000,000 (210,572,953) (13,821,234,007) 22,218,193,040

2024년 07월 1일(당기초) 36,250,000,000 (210,572,953) (13,821,234,007) 22,218,193,040

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

2024년 12월 31일(당기말) 36,250,000,000 (210,572,953) (18,823,446,472) 17,215,980,575

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

제 20(당) 기 2024년 07월 01일부터 2024년 12월 31일까지

제 19(전) 기 2024년 01월 01일부터 2024년 06월 30일까지

주식회사 마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사 (단위 : 원)

과                        목 제 20(당) 기 제 19(전) 기

Ⅰ. 영업활동으로 인한 현금흐름 (512,030,608) (856,031,675)

1. 당기순이익(손실) (5,002,212,465) (1,163,743,018)

2. 현금의 유출이 없는 비용 등의 가산 5,860,070,229 602,220,885

감가상각비 602,220,886 602,220,885

대손상각비 5,257,849,343 -

3. 현금의 유입이 없는 수익 등의 차감 (1,157,429,385) -

잡이익 (1,157,429,385) -

4. 영업활동으로 인한 자산부채의 변동 (212,458,987) 　 (294,509,542)

미수수익의 감소(증가) 1,046,234 　 3,121,273

미수금의 감소(증가) 16,432,042 　 10,908,041

선급비용의 감소(증가) 31,248,493 　 (31,304,948)

미지급금의 증가(감소) 28,652,962 　 (94,054,790)

미지급비용의 증가(감소) 3,842,897 　 (7,551,039)

선수금의 증가(감소) - (38,200,000)

예수금의 증가(감소) 2,200,000 　 -

부가세예수금의 증가(감소) (1,281,615) 　 1,815,000

임대보증금의 증가(감소) (294,600,000) 　 (439,243,079)

기타보증금의 감소(증가) - 300,000,000

Ⅱ. 투자활동으로 인한 현금흐름 - -

1. 투자활동으로 인한 현금유입액 - -

2. 투자활동으로 인한 현금유출액 - -

Ⅲ. 재무활동으로 인한 현금흐름 - -

1. 재무활동으로 인한 현금유입액 - -

2. 재무활동으로 인한 현금유출액 - -

Ⅳ. 현금의 증가(I+II+III) (512,030,608) (856,031,675)

Ⅴ. 기초의 현금 1,802,191,705 2,658,223,380

Ⅵ. 기말의 현금(주석16) 1,290,161,097 1,802,191,705

"첨부된 재무제표에 대한 주석은 본 재무제표의 일부입니다."
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주석

제 20(당) 기 2024년 12월 31일 현재

제 19(전) 기 2024년 06월 30일 현재

주식회사 마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사

1. 회사의 개요

주식회사 마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사(이하 "당사")는 부동산투자회사법

에 의한 위탁관리부동산투자회사로서 2014년 11월 6일 설립되어 2015년 7월 31일

자로 영업인가를 받았습니다. 당사의 주요 사업목적은 부동산의 취득ㆍ관리ㆍ개량 

및 처분, 부동산의 임대차, 부동산의 개발 등의 방법으로 자산을 투자ㆍ운용하여 얻

은 수익을 주주에게 배당하는 것입니다. 

당기말 현재 주주구성은 다음과 같습니다.

주주 소유주식수(주) 지분율(%) 비고

주택도시보증공사(*1) 4,350,000 60.00 에이종종류주

대한토지신탁㈜ 2,260,000 31.17
보통주

자기주식 640,000 8.83

합계 7,250,000 100.00

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

당사의 사업연도는 매년 1월 1일 개시하여 6월 30일에 종료하고 7월 1일 개시하여  

12월 31일에 종료됩니다. 다만, 최초 사업연도는 설립일로부터 2015년 6월 30일까

지이며, 두 번째 사업연도는 2015년 7월 1일부터 2015년 12월 31일까지입니다.

2. 중요한 회계정책 

당사의 재무제표는 일반기업회계기준에 따라 작성되었으며, 재무제표를 작성하기 위

하여 채택한 중요한 회계정책은 전기 재무제표 작성 시 채택한 회계정책과 동일합니

다.
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(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 50년의 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. 

(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. 현금및현금성자산

당기말과 전기말 현재 현금및현금성자산 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

구 분 금융기관 당기말 전기말

보통예금(*) (주)국민은행 1,290,161 1,802,192

(*) 당기말과 전기말 현재 사용이 제한된 예금의 잔액은 없습니다.

4. 유형자산

 

(1) 장부금액의 변동내역

<당기> 

(단위: 천원)

구 분 기 초 취 득 감가상각비 당기말

토   지 9,785,475 - - 9,785,475

건   물 49,695,776 - (602,221) 49,093,555

합   계 59,481,251 - (602,221) 58,879,030

<전기> 

(단위: 천원)

구 분 기 초 취 득 감가상각비 전기말

토   지 9,785,475 - - 9,785,475

건   물 50,297,997 - (602,221) 49,695,776

합   계 60,083,472 - (602,221) 59,481,251

(2) 보유토지의 공시지가

  

당기말 현재 당사가 보유하고 있는 토지의 공시지가 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 천원)

소재지 면적(㎡) 장부가액 공시지가

충청남도 천안시 서북구 성정두정로 70 (두정동) 7,338.40 9,785,475 14,331,895
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5. 주요 보험가입현황

당기말 현재 당사의 건물은 메리츠화재해상보험(주)의 재산종합보험(계약자: (주)주

광에스엔씨, 피보험자: 당사 및 임차인 등, 부보금액: 78,239,605천원, 연보험료: 13,

500천원) 및 아파트안심보험(계약자: (주)주광에스엔씨, 피보험자: 당사 및 (주)주광

에스엔씨 등, 부보금액: 16,552,711천원, 연보험료: 821천원) 등에 가입되어 있습니

다.

6. 담보제공현황

당기말 현재 임대보증금과 관련하여 당사가 담보로 제공한 부동산의 내역은 다음과 

같습니다.

(단위: 천원)

담보제공자산 설정권리 권리자 채권최고액 관련채무

충청남도 천안시 서북구 성정두

정로 70 (두정동) 소재 집합건물

제에이-306호 전세권 강남제비스코㈜ 10,000 임대보증금

제비-714호 전세권 강남제비스코㈜ 3,000 임대보증금
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7. 단기차입금

 

(1) 당기말과 전기말 현재 당사의 단기차입금의 내역은 다음과 같습니다.

 (단위: 천원)

차입처 이자율(%) 차입일자 최종만기일 상환방법 당기말 전기말

(*1) 변동이자율(*2) 2023-05-02 2025-05-02 만기일시상환 36,250,000 36,250,000

(*1) 우리G 우리은행파트너스 전문투자형사모투자신탁1호의 신탁업자

(*2) 기준금리에 가산금리 연 1.50%를 더한 금리(변동금리)로 하며, 기준금리는 기준

금리결정일의 직전 3영업일 동안 한국금융투자협회가 인터넷 홈페이지에 고시하는 

91일물 양도성예금증서의 최종호가수익률을 단순산술평균한 값(소수점 셋째자리에

서 반올림하여 소수점 둘째자리까지 적용)임.

 

상기의 단기차입금과 관련하여 차주인 당사에게 기한이익의 상실 사유가 발생할 경

우, 대주인 한국증권금융(주)(우리G 우리은행파트너스 전문투자형사모투자신탁1호

의 신탁업자, 이하 "대주")는 임대차계약 관련 권리(임대료채권 포함)를 대주에게 양

도할 것을 차주에게 서면으로 요청할 수 있습니다. 또한, 주석 9에서 설명하고 있는 

바와 같이 '임대주택리츠 PF보증'에 대한 사업약정에 따라 보증회사인 주택도시보증

공사가 당사에 대한 대출원리금에 대하여 그 상환에 대한 보증채무를 부담하기로 약

정하였습니다.
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8. 자본

구  분 당기말

발행할 주식의 총수: 100,000,000주

1주당 액면금액 5,000원

발행한 주식의 수:  7,250,000주

  보통주식 2,900,000주

  종류주식 4,350,000주

(1) 자본금 

당사의 발행할 주식의 총수는 100,000천주이며, 발행할 주식의 종류는 기명식 보통

주식과 기명식 종류주식입니다. 회사가 발행할 종류주식은 누적적, 비참가적이며, 의

결권을 가지고 있으며 20,000천주를 넘지 않는 범위 내에서 발행할 수 있습니다.

당기말 현재 당사의 발행주식수는 보통주 2,900천주, 에이종종류주 4,350천주로 총 

7,250천주입니다. 또한 1주당 액면금액은 모두 5,000원이며, 보통주 자본금 및 에이

종종류주 자본금은 각각 14,500백만원 및 21,750백만원입니다. 

당사는 매 결산기에 종류주식 발행가액의 연 4.50%의 비율로 해당 결산기의 기간에 

대하여 일할 계산한 금액을 보통주식에 우선하여 종류주식에 배당하고, 그 후 남은 

이익은 보통주식에 배당하는 것으로 정하고 있습니다. 또한, 어느 영업연도의 종류주

식에 대한 이익배당이 우선배당률에 미치지 못한 경우에는 그 누적된 미배당분을 다

음 영업연도의 이익배당 시에 종류주식에 우선적으로 배당하는 것으로 정하고 있습

니다. 

또한, 당사가 청산되어 당사의 채무를 변제하고 남은 잔여재산을 분배하는 경우, 우

선순위는 다음과 같은 순위로 정하고 있습니다. 첫째, 우선적으로 종류주식의 누적 

미배당분 및 종류주식의 청약금 납부 익일부터 잔여재산 분배일까지의 종류주식의 

내부수익률이 5.50%에 미달하는 경우 그 미달된 금액을 분배하고, 둘째, 종류주식의

발행가액 상당액에 달할 때까지 분배하며, 셋째, 보통주식에 대하여 남은 금액 전액

을 분배합니다.
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(2) 주식할인발행차금

당사는 유상증자와 관련하여 발생한 주식발행비용을 주식할인발행차금으로 계상하

고 있습니다.

(3) 이익준비금

당사는 부동산투자회사법에 의하여 이익처분 시 이익준비금의 법정적립을 규정한 상

법 제458조가 배제되어 이익준비금을 적립하지 아니합니다.

(4) 자기주식

당사는 2024년 11월 05일자 이사회결의에 의하여 자기주식 640,000주에 대한 양도

담보권을 실행하였습니다.(주석 17 참조)
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9. 주요 약정사항

당기말 현재 당사의 주요 약정사항은 다음과 같습니다. 

 

(1) 자산관리계약

당사는 마스턴투자운용㈜와 부동산 취득ㆍ관리ㆍ개량 및 처분, 부동산의 임대차, 증

권의 매매 등의 방법에 의한 자산의 투자운용업무 위탁계약을 체결하여 다음의 자산

관리수수료를 지급하고 있습니다.

구   분 내    용

매입수수료
475백만원(VAT 별도)으로 하되, 부동산 매입 시 계약금 지급일로부터 7일이내 100백만원, 

잔금지급일로부터 7일이내 375백만원 지급

운영수수료
역수상 6월 기준으로 75백만원(VAT 별도)으로 매 결산일로부터 7일이내 지급(운용업무 수

행기간이 6월이내인 경우 일할계산하며, 잔금지급일로부터 6개월간 운영수수료는 없음)

매각기본수수료

매각금액의 1% (매각금액은 매각시 매매대금에서 매수인이 인수하는 임대차보증금액 기타

부채를 공제하지 아니하고 해당 건물분 부가가치세를 제외한 금액)로서 매각이 속한 결산

기에 감사인이 재무제표를 작성하여 주주총회의 승인을 득한 날로부터 7일이내 지급

매각성과수수료

매각기본수수료 및 매각부대비용를 공제한 매각대금에서 부동산 매입금액의 111.11%와 매

입부대비용을 합친 금액을 초과하는 금액의 20%이며 부동산 전부를 매각한 날이 속한 결

산기에 감사인이 재무제표를 작성하여 주주총회의 승인을 득한 날로부터 7일이내 지급. 다

만, 부동산 개별 매각시 각각의 개별 매각일이 속한 결산기의 재무제표에 해당 수수료를 비

용 및 미지급금으로 반영해야 함

(2) 일반사무수탁계약

당사는 신한아이타스(주)와 발행주식의 명의개서에 관한 업무, 주식의 발행ㆍ운영ㆍ

계산에 관한 사무, 세무에 관한 업무, 법령 또는 정관에 의한 통지 및 공시업무, 청산

업무 등에 대한 일반사무수탁계약을 체결하여 부동산 매입을 위한 계약금 지급일로

부터 부동산의 소유권을 취득한 날 전일까지는 연간보수를 150,000천원으로 하여 매

결산기마다 75,000천원을 부동산 소유권을 취득 후 7영업일 이내에 지급하고, 부동

산소유권을 취득한 날부터 당사의 청산등기일까지는 연간보수를 41,000천원으로 하

여, 매 결산기마다 20,500천원(VAT별도)을 해당 결산기 종료 후 7영업일 이내에 지

급하는 것으로 정하고 있습니다.

(3) 자산보관계약

당사는 (주)국민은행과 부동산 임차권, 유가증권 및 현금 등의 보관 및 관리, 해산 (청

산)관련 업무 등에 관한 위탁계약을 체결하여 부동산 매입을 위한 계약금 지급일로부
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터 부동산 소유권 이전일 전일까지는 연간보수를 14,000천원으로 하여 매 결산기마

다 7,000천원을 부동산 소유권을 취득 후 7영업일 이내에 지급하고, 부동산 소유권 

이전일부터는 연간보수를 32,000천원으로 하여, 매 결산기마다 16,000천원(VAT별

도)을 해당 결산기 종료 후 7영업일 이내에 지급하는 것으로 정하고 있습니다.

(4) PM계약

당사는 (주)제이앤홀딩스와 예산관리, 임대차 및 전대차 관리, 수지/손익 관리, 세무

관리, 회계관리 서비스 및 보고 관련 업무 등 주택임대관리업무에 대한 위탁관리 계

약을 체결하였습니다. 관리수수료는 월 18,700천원(안정화 기간 추가 관리수수료 제

외)입니다.

 

(5) 임대주택리츠 표준사업약정 

당사는 출자신청인으로서 2015년 9월 14일 수탁기관인 주택도시보증공사, 사업제안

자인 (주)지투디앤씨, 자산관리회사인 마스턴투자운용(주) 및 기관투자자(약정 당시

에는 기관투자자 선정 전)와 '임대주택 리츠 표준사업약정서(기업형 임대리츠, 사업

명: 천안두정 대림아크로텔 매입임대)'를 체결하였으며, 2015년 10월 27일에 동 약

정에 대한 변경 약정의 체결을 통해 기관투자자를 (주)하나은행으로 선정하였습니다.

변경 약정에 따르면, 임대리츠사업의 부동산 매입비 등 제반 사업비의 조달을 위하여

총재원 72,500백만원은 출자금 36,250백만원(30%는 주택기금 21,750백만원, 20%

는 (주)지투디앤씨 3,200백만원 및 매도인인 대한토지신탁(주) 11,300백만원) 및 대

출금 36,250백만원((주)하나은행)으로 정하고 있습니다.

한편, 2021년 4월 29일 체결된 추가 표준사업약정서에서는 기관투자자를 한국증권

금융(주)(우리G 우리은행파트너스 전문투자형사모투자신탁1호의 신탁업자)로 변경

하였습니다.

(6) 임대주택리츠 PF보증 사업약정

당사는 2015년 10월 29일에 임대주택 리츠 사업을 수행함에 있어 Project Financing

과 관련하여 차주 겸 사업주체로서 대출기관인 (주)하나은행과 보증회사인 주택도시

보증공사와 '임대주택리츠 PF보증'에 대한 사업약정을 체결하였습니다. 동 약정에 

따르면, 당사의 차입원리금에 관하여 주택도시보증공사가 주택사업보증약관에 따라 
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그 상환에 관한 보증채무를 부담하기로 약정하였습니다.

 

한편, 2021년 4월 29일 체결된 추가 표준사업약정서에서는 대출기관을 한국증권금

융(주)(우리G 우리은행파트너스 전문투자형사모투자신탁1호의 신탁업자)로 변경하

였습니다.

10. 특수관계자와의 거래

 

(1) 지배ㆍ종속관계 

당사에 대한 지배기업과 종속기업은 존재하지 아니합니다.

(2) 거래내역

당기와 전기 중 특수관계자와의 주요 거래내역은 없습니다.

한편, 주석 9에서 설명하고 있는 바와 같이 '임대주택리츠 PF보증'에 대한 사업약정

에 따라 보증회사인 주택도시보증공사가 한국증권금융(주)(우리G 우리은행파트너스

전문투자형사모투자신탁1호의 신탁업자)의 당사에 대한 대출원리금에 대하여 그 상

환에 대한 보증채무를 부담하기로 약정하였습니다.

 

(3) 당기말 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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11. 포괄손익계산서

 

회사의 당기순손실과 포괄손실은 동일하여 별도의 포괄손익계산서를 작성하지 아니

하였습니다.

12. 법인세비용 및 이연법인세자산(부채)

 

(1) 회사의 당기 및 전기의 손익에 반영된 법인세비용의 내역은 다음과 같습니다

(단위: 원)

구  분 당기 전기

법인세 부담액 - -

일시적 차이로 인한 이연법인세 변동액 - -

법인세비용 - -

(2) 당기 및 전기 중 회사의 법인세비용차감전순손익과 법인세비용간의 관계는 다음

과 같습니다.

(단위: 원)

구  분 당기 전기

법인세비용차감전순손익 (5,002,212,465) (1,163,743,018)

적용세율에 따른 세부담액 - -

법인세비용 - -

유효세율(법인세/세전이익)(*) - -

(*) 당사는 법인세법 제51조의2 유동화전문회사 등에 대한 소득공제에 의거 동법 시

행령이 정하는 배당가능이익의 100분의 90 이상을 배당한 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. 결손금처리계산서

당기와 전기의 결손금처리계산서 내역은 다음과 같습니다.

(단위: 원)

과  목
제 20(당) 기

처리예정일 : 2025년 3월 31일

제 19(전) 기

처리확정일 : 2024년 9월 30일

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

1. 전기이월미처리결손금 (13,821,234,007) 　 12,657,490,989

2. 당기순손실 (5,002,212,465) 　 1,163,743,018

Ⅱ. 잉여금이입액 - -

Ⅲ. 잉여금처분액 - -

Ⅳ. 차기이월미처미처리결손금 　 (18,823,446,472) 13,821,234,007

14. 배당금

당사의 당기와 전기 배당금은 없습니다.

15. 부가가치계산에 필요한 사항

 

당기 및 전기 영업비용에 포함된 부가가치 계산에 필요한 계정과목과 그 금액은 다음

과 같습니다.

(단위:천원)

구  분 당기 전기

임원보수 600 600

감가상각비 602,221 602,221

세금과공과 77,638 102

합  계 680,459 602,923
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16. 현금흐름표

당사는 현금흐름표상 영업활동으로 인한 현금흐름표를 간접법으로 작성하였으며, 당

기 중 현금의 유입과 유출이 없는 중요한 거래내용은 다음과 같습니다. 

(단위: 천원)

구 분 당기 전기

임대보증금의 유동성 대체 5,652,200 -

불법행위미수금과 임대보증금 인식 4,107,000 -

17. 불법행위미수금

당기 중 불법행위미수금의 변동내역은 다음과 같습니다.

<당기> 

(단위: 천원)

구 분 기초 증가 감소 당기말

불법행위미수금 - 5,257,849 - 5,257,849

대손충당금 - 5,257,849 - 5,257,849

합   계 - - - -

당사는 기존 PM계약사의 업무상 횡령 및 배임 행위에 관련하여 해당 회사의 대표이

사 등을 2024년 10월 23일에 천안서북경찰서에 고발하고, 기존 PM계약사가 보유하

고 있던 당사의 주식 640,000주 등에 대한 양도담보권을 실행하였습니다. 또한, 횡령

및 배임행위에 해당하는 금액을 불법행위미수금으로 분류하였고 당기말 현재 회수가

능성이 높지 않다고 판단되는 금액은 대손충당금으로 설정하였습니다.
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18. 계속기업의 존속가능성에 대한 불확실성 존재 

당사는 당기말 현재 유동부채가 유동자산을 41,303,877 천원 초과하고 있으며, 주석

17에서 기술한 사건 등의 영향으로 인해 당기 중 이자비용이 EBITDA를 상회하고 있

습니다. 이러한 상황은 계속기업으로서의 존속능력에 유의적 의문을 제기할 수 있는 

불확실성이 존재함을 의미합니다. 이러한 불확실성을 해소하기 위해 경영진은 당기 

중 신규 PM사와 계약을 통해 임대차 관리의 정상화 및 전략을 재조정하고 있으며 공

실률을 낮추기 위해 적극적인 임대 마케팅을 계획하고 있습니다. 재무개선계획이 적

절하게 실현되지 않을 경우, 경영진은 보유중인 자산 처분을 통한 추가적인 자금 조

달을 통하여 현금흐름을 적절하게 유지할 계획을 가지고 있습니다. 만일 이러한 회사

의 계획에 차질이 있을 경우에는 계속기업으로서의 존속이 어려우므로 회사의 자산

과 부채를 정상적인 사업활동과정을 통하여 장부가액으로 회수하거나 상환하지 못할

수도 있습니다.

당사의 재무제표는 자산과 부채가 정상적인 사업활동과정을 통하여 장부가액으로 회

수되거나 상환될 수 있다는 가정하에 회계처리되었으나, 대외적 변수로 인해 매출의

감소나 지연, 기존 채권의 회수 등에 부정적인 영향을 미칠 수 있으며 이로 인해 당사

의 재무상태와 재무성과에도 부정적인 영향이 발생할 수 있습니다. 이러한 상황은 계

속기업으로서의 존속능력에 유의적 의문을 제기할 만한 중요한 불확실성이 존재함을

나타냅니다. 그러나 이로 인한 당사의 계속기업으로서의 존속능력에 미칠 궁극적인 

영향은 현재로서는 측정할 수 없으며, 따라서 불확실성의 최종결과로 발생할 수도있

는 조정사항은 재무제표에 반영되지 않았습니다. 우리의 의견은 이 사항으로부터 영

향을 받지 아니합니다.

19. 재무제표의 확정

당사의 당기 재무제표는 2025년 3월 31일 주주총회에서 최종 확정될 예정입니다.
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