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제 1 부 부동산투자회사의 현황

Ⅰ. 회사의 현황

1. 회사의 개요

1) 회사명
(주)마스턴제십일호위탁관리부
동산투자회사

2) 설립일 2014.11.06

3) 소재지
서울특별시 서초구 강남대로 465, 20층,21층(서초동, 교보생
명보험㈜ 서초사옥)

4) 자산 및 자본금, 부채 (기준일자) 2025.09.30 (단위: 원)

자산총계 59,185,668,627

부채총계 43,283,247,041

자본총계 15,902,421,586

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 위반하
여 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, 노인복지주

택, 오피스텔)
O

오피스 X

리테일 X

물류 X

호텔 X

데이터센터 X

사회기반시설 X

복합시설 X

기타 X

직접 
취득 
자산

부동산 O

지분증권 X

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∙준
공검사일

해당없음

※ 개발투자비율 : 법 제12조제1항4의2호 참고

(5) 주주관련 사항

청약예외주주 비율 60.0%

청약예외주주 50% 이상 여부 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 자산취득일 등
을 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 
→ 서울특별시 강남구 테헤란로 302,4층) 
2019.11.20 : 본점이전(서울 강남구 테헤란로 302,4층 
→ 서울특별시 서초구 강남대로 465,20~21층) 
2025.10.17 : 상호변경(마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사 
→ 우리천안두정위탁관리부동산투자회사 
2025.10.17 : 본점이전(서울특별시 서초구 강남대로 465,20~21층 
→ 서울특별시 강남구 테헤란로 301, 11층(역삼동, 삼정빌딩 우리자산신탁 내)



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 김연희 1980.12.18 법무사 김현섭 사무소 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

안광수 1971.05.28 2025.02.07 한국자산신탁 수석차장 
우리자산신탁 법무지원팀 부장 결격사유없음

※ 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

[ 2025.09.30 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 발행조건 등
을 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 

액면가액

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 

모집가액
모집 

주식수
청약 

주식수
배정 

주식수
청약률 배정률

자료가 없습니다.



4. 주주현황

1) 최대주주 및 그 특별관계자의 주식소유현황

【 2025.09.30 현재 】

성명 관계
내/ 

외국인
국적

기관/
개인

청약예외
주주

주식의 
종류

소유주식수(지분율)
변동원인 기관 

구분

분기말 
출자금액 
(단위 : 
백만원)

기초 증가 감소 분기말

주택도시
보증공사

(*1)

최대
주주

내국인
대한 
민국

기관 제17호 종류주
4,350,000 4,350,000 청약예외주

주
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

【 2025.09.30 현재 】

순위 성명
내/ 

외국인
국적

기관/ 
개인

청약예외
주주

주식의 
종류

소유주식수 지분율 기관구분

분기말 
출자금액
(단위 : 
백만원)

비고

1 대한토지신탁
㈜

내국인
대한 
민국

기관
해당사항

없음
보통주 2,260,000 31.17%

자산관리회
사

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

【 2025.09.30 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 계획입니다. 
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
【 2025.09.30 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 당분기말 총자산대비 

구성비율

임대보증금 
등을 고려한 

구성비율자산총액 비율 자산총액 비율

부동산 58,277 98.22 57,981 97.96

97.96 97.96%

부동산개발사업 0 0.00 0 0.00

부동산관련 증권 0.00 0.00 0.00

현금 490 0.83 608 1.03 1.03 1.03%

기타 자산 564 0.95 597 1.01 1.01 1.01%

총계 59,331 100.00 59,186 100.00 100.00

※ 1. 부동산은 지상권·임차권 등 부동산 사용에 관한 권리, 부동산개발사업, 설립할 때 납입된 주금(株金), 신주발행
으로 조성한 자금 및 소유 부동산의 매각대금, 시행령 제27조에 의하여 부동산에 포함되는 자산을 말함(기업구조조정
부동산투자회사의 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 당분기말 사유발생일 비고 참고

부동산 58,277 57,981 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 두
정동 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 12,027 57,981 6,087 임대주택



3) 소유 부동산별 임대현황

부동산명
임대가능 

면적 
(㎡)

임대면적 
(㎡)

임대율 
(임대면적/임대
가능면적, %)

임대차 
계약수

1
천안두정대림 

아크로텔
18,519.61 14,688.67 79.31% 448

※ 임대차계약수는 2025년 9월말 기준 임대차 계약기준 반영(계약금 납부포함)



2. 분기말 현재 부동산 관련 증권 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종 목 명 취득금액
당해 분기말 

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
당분기말 

예치금
비고

보통예금 ㈜국민은행 변동이율 490 608



4. 분기말 기타 자산 현황

(단위 : 백만원, %)

구분 종 목 명 취득금액
당해 분기말 

현재 가액
비고

유가증권

유가증권

유가증권

유가증권

유가증권

파생상품자산

파생상품자산

파생상품자산

그 밖의 기타자산 기타미수금 273 273

그 밖의 기타자산 선급비용 160 160

그 밖의 기타자산 기타 163 163



Ⅱ. 총자산의 변경내역

1. 당기동안의 부동산 매입·매각
(단위 : 백만원)

구분 부동산명 위치 거래일자
취득/처분 

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/처분 

일자
매매가액 거래비용 장부가액 비고

자료가 없습니다.

3. 현금(금융기관 예치내역 포함) 변경내역

(단위 : %, 백만원)

예치 금융상품 예치 금융회사 이자율
직전분기말 

예치금
당분기말 

예치금

보통예금 ㈜국민은행 변동이율 490 608

← 필요시 주석 기재

4. 기타자산 변경내역

기타미수금 - (전분기)252,522,514원 => (당분기) 273,139,334원 
기타비유동자산 - (전분기) 133,827,000원 => (당분기) 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 594,342,000 96.08%

분양수익 - 0.00%

관리수익 - 0.00%

기타수익 0.00%

부동산관련
증권

평가이익 - 0.00%

처분이익 - 0.00%

이자,배당금 등 - 0.00%

현금 현금관련수익 108,757 0.02%

기타자산 기타자산 관련수익 0.00%

기타 24,113,501 3.90%

총 수 익 618,564,258 100.00%

※ 부동산관련 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
594,342,000 100.00%

ㅇ 임대주택에 투자하는 부동산투자회사의 임대현황

주택의 종류 주택형 총세대수 임대세대수
세대당 평균 

임대보증금(원)
세대당 평균 
월임대료(원)

비고

1 오피스텔 22A 66 39 6,487,179 382,974

2 오피스텔 22A1 1 - - -

3 오피스텔 22A2 31 23 10,739,130 325,565

4 오피스텔 33C 12 12 16,250,000 460,167

5 오피스텔 44D 43 35 19,571,429 474,029

6 오피스텔 44E 20 19 20,526,316 478,737

7 오피스텔 44F 21 21 22,523,810 439,143

8 오피스텔 45D 51 46 19,521,739 484,500

9 오피스텔 45F 19 17 19,117,647 488,353

1
0

오피스텔 46F 54 42 25,095,238 454,732

1
1

오피스텔 46G 18 17 20,588,235 493,059



1
2

오피스텔 50H 9 7 28,571,429 453,857

1
3

도시형생활
주택

17가 125 82 5,353,659 355,829

1
4

도시형생활
주택

17가1 52 26 4,307,692 384,615

1
5

도시형생활
주택

19나 5 4 4,750,000 407,500

1
6

도시형생활
주택

19다 22 19 5,157,895 372,526

1
7

도시형생활
주택

19다1 19 16 9,000,000 319,125

1
8

도시형생활
주택

30라 11 11 10,909,091 530,636

1
9

도시형생활
주택

33마 7 7 12,142,857 516,857

2
0

근린생활시
설

상가 10 5 13,800,000 1,205,600

※ 주택의 종류는 아파트, 오피스텔, 도시형생활주택 등

※ 주택형은 59A, 59B, 84A, 84B 등

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



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
직전분기예치금 

발생 수익
당분기예치금 

발생 수익
비고

보통예금 국민은행 변동이율 116,094 108,757

MMT 국민은행 변동이율 97,093 0



4. 부동산 기타수익 및 기타 자산 수익

구 분 금 액(원) 비율(%) 비 고

1 잡이익 24,113,501 100.00%



Ⅲ. 총 비용 및 지출구조

구 분 금액(원) 비율(%) 비 고

부동산

분양원가 0.00%

감가상각비 295,867,453 28.96%

기타비용 341,792,774 33.45%

부동산관련
증권

평가손실 0.00%

처분손실 0.00%

기타비용 0.00%

현금 현금관련비용 0.00%

기타자산 기타자산관련비용 0.00%

기타 384,071,916 37.59%

총 비 용 1,021,732,143 100.00%

※ 부동산관련 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 600,000 600,000

상여 0 0

퇴직급여 0 0

복리후생비 0 0

자산관리수수료 
(AMC수수료)

37,500,000 37,500,000

부동산관리수수료 
(PM, FM 등)

50,535,000 50,535,000

자산보관수수료 8,000,000 8,000,000

일반사무 
위탁수수료

10,250,000 10,250,000

기타지급수수료 87,910,034 87,910,034

유형자산 
감가상각비

295,867,453 295,867,453

투자부동산 
감가상각비

0 0

무형자산 
감가상각비

0

세금과공과 34,466,560 34,466,560

광고선전비 0 0

보험료 0 0

임차료 0 0



교육훈련비 0 0

여비교통비 0 0

통신비 0 0

수선유지비 60,633,836 60,633,836

청소비 0 0

수도광열비 2,851,379 2,851,379

대손상각비 0 0

접대비 0 0

판매촉진비 0 0

이자비용 0 0

금융리스이자비용 0 0

기타영업비용 59,295,965 59,295,965



2. 업무위탁비용

구 분 종 류 위탁기관 위탁수수료율
대상물건, 위탁비율, 

지급시기 및 지급방법 등
당분기 

위탁비용 (원)
전체 혹은 연환산 

위탁비용(원)

자산관리회사

기본보수(매입)

마스턴투자운용㈜

취득금액의 %

475백만원(VAT 별도)으로 하되, 
부동산 매입 시 계약금 지급일로
부터 7일이내 100백만원, 잔금지
급일로부터 7일이내 375백만원 
지급

성과보수(매입) 취득금액의 %

기본보수(운용) 총 사업비의 %

역수상 6월 기준으로 75백만원
(VAT 별도)으로 매 결산일로부
터 7일이내 지급(운용업무 수행기
간이 6월이내인 경우 일할계산하
며, 잔금지급일로부터 6개월간 운
영수수료는 없음)

37,500,000 75,000,000

성과보수(운용) 총 사업비의 %

기본보수(매각) 매각금액의 %

매각금액의 1% (매각금액은 매각
시 매매대금에서 매수인이 인수
하는 임대차보증금액 기타부채
를 공제하지 아니하고 해당 건물
분 부가가치세를 제외한 금액)로
서 매각이 속한 결산기에 감사인
이 재무제표를 작성하여 주주총
회의 승인을 득한 날로부터 7일이
내 지급

성과보수(매각) 매각차익의 %

매각기본수수료 및 매각부대비용
를 공제한 매각대금에서 부동산 
매입금액의 111.11%와 매입부대
비용을 합친 금액을 초과하는 금
액의 20%이며 부동산 전부를 매
각한 날이 속한 결산기에 감사인
이 재무제표를 작성하여 주주총
회의 승인을 득한 날로부터 7일이
내 지급. 다만, 부동산 개별 매각
시 각각의 개별 매각일이 속한 결
산기의 재무제표에 해당 수수료
를 비용 및 미지급금으로 반영해
야 함.

사무수탁회사 위탁보수 신한펀드파트너스㈜ 1. 건설기간 중 : 연간 금 15,000,000원(VAT별도) 
2. 운영기간 중 : 연간 금 41,000,000원(VAT별도) 10,250,000 20,500,000

자산보관회사 위탁보수 ㈜국민은행

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

8,000,000 16,000,000

시설관리회사 위탁보수

임대관리회사 위탁보수

재산관리회사 위탁보수

합 계 55,750,000

※ 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 발생하지 않
은 경우 예상 수수료를 기재



Ⅴ. 자기자본수익률

(단위 : %)

구 분 제 22 기 1 분 기 제 21 기 2 분 기 제 21 기 1 분 기 제 20 기 2 분 기

당해회사수익률 (4.38) (4.96) (4.36) 1.42

※ 수익률은 회계적 자기자본이익률(Return on Equity)로서 연단위로 환산하며 다음과 같이 
계산함 
1사분기수익률={1+(당분기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])}^4 -1 
2사분기수익률={1+(당반기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])}^2 -1 
3사분기수익률={1+(1분기부터 3분기까지의 순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/2])}^4/3 -1 
4사분기수익률=(당기순이익/[(연기초납입자본금+분기말납입자본금)/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. 당분기에 추진중인 부동산개발사업 현황

1) 부동산개발사업명(1)

2) 부동산개발사업명(2)

3) 장래 예정인 부동산개발사업 현황



제 5 부 재무제표에 관한 사항

Ⅰ. 재무상태표

당기 제 22 기 1 분기 기준일 2025.09.30 현재

전기 제 21 기 기말 기준일 2025.06.30 현재

회사명: (주)마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

과 목
제 22 (당)기 1 분기 제 21 (전)기

금 액 금 액

1. 유동자산 1,070,899,403 920,150,654

1) 현금및현금성자산 608,083,414 490,358,602

5) 미수수익 126,692 17,935

7) 기타미수금 5,530,988,677 5,510,371,857

9) 선급비용 160,341,889 175,951,893

10) 부가세대급금 27,908,364

11) 선급법인세 1,299,710 1,299,710

14) 재고자산 (5,257,849,343) (5,257,849,343)

기타 (5,257,849,343) (5,257,849,343)

2. 비유동자산 58,114,769,224 58,410,636,677

4) 유가증권 0 0

5) 유형자산 57,980,942,224 58,276,809,677

토지 9,785,474,540 9,785,474,540

건물 60,222,088,497 60,222,088,497

감가상각누계액(유형자산-건물) (12,026,620,813) (11,730,753,360)

6) 투자부동산 0 0

7) 무형자산 0 0

8) 비유동보증금 133,827,000 133,827,000

자 산 총 계 59,185,668,627 59,330,787,331

1. 유동부채 4,537,247,041 4,652,197,860

4) 기타선수금 12,900,000 12,900,000

6) 미지급금 798,745,653 911,398,849

7) 미지급비용 115,493,493 121,829,795

8) 예수금 18,677,895 14,797,895

9) 부가세예수금 430,000 271,321

15) 유동보증금 3,591,000,000 3,591,000,000

2. 비유동부채 38,746,000,000 38,373,000,000

3) 장기차입금 36,250,000,000 36,250,000,000

5) 비유동보증금 2,496,000,000 2,123,000,000

부 채 총 계 43,283,247,041 43,025,197,860

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) (20,137,005,461) (19,733,837,576)

자 본 총 계 15,902,421,586 16,305,589,471

부 채 및 자 본 총 계 59,185,668,627 59,330,787,331



Ⅱ. 손익계산서

당기 제 22 기 1 분기 시작일 2025.07.01 종료일 2025.09.30

전기 제 21 기 1 분기 시작일 2025.01.01 종료일 2025.03.31

회사명: (주)마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사 (단위: 원)

과 목

제 22 (당)기 제 21 (전)기

금 액 금 액

최근3개월 당기누적 최근3개월 전기누적

Ⅰ. 영업수익 594,342,000 594,342,000 575,828,660 575,828,660

2) 임대료수익 594,342,000 594,342,000 575,828,660 575,828,660

Ⅱ. 영업비용 647,910,227 647,910,227 581,431,850 581,431,850

2) 급여 600,000 600,000 600,000 600,000

6) 자산관리수수료(AMC수수료) 37,500,000 37,500,000 37,292,818 37,292,818

7) 부동산관리수수료(PM, FM 등) 50,535,000 50,535,000 123,545,454 123,545,454

8) 자산보관수수료 8,000,000 8,000,000 7,955,801 7,955,801

9) 일반사무위탁수수료 10,250,000 10,250,000 10,193,370 10,193,370

10) 기타지급수수료 87,910,034 87,910,034 43,843,189 43,843,189

11) 유형자산감가상각비 295,867,453 295,867,453 301,110,441 301,110,441

14) 세금과공과 34,466,560 34,466,560 135,000 135,000

21) 수선유지비 60,633,836 60,633,836 23,898,053 23,898,053

23) 수도광열비 2,851,379 2,851,379

29) 기타영업비용 59,295,965 59,295,965 32,857,724 32,857,724

Ⅲ. 영업이익 (53,568,227) (53,568,227) (5,603,190) (5,603,190)

Ⅳ. 영업외수익 24,222,258 24,222,258 17,577,330 17,577,330

1) 이자수익 108,757 108,757 888,835 888,835

10) 기타영업외수익 24,113,501 24,113,501 16,688,495 16,688,495

Ⅴ. 영업외비용 373,821,916 373,821,916 413,726,711 413,726,711

1) 이자비용 373,821,916 373,821,916 413,726,711 413,726,711

Ⅵ. 법인세비용차감전순이익(손실) (403,167,885) (403,167,885) (401,752,571) (401,752,571)

Ⅷ. 당기순이익(손실) (403,167,885) (403,167,885) (401,752,571) (401,752,571)

Ⅸ. 기타포괄이익(손실) 0 0 0 0

Ⅹ. 총포괄이익(손실) (403,167,885) (403,167,885) (401,752,571) (401,752,571)

ⅩⅠ. 주당손익



Ⅲ. 이익잉여금처분계산서
이익잉여금처분계산서는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



Ⅳ. 현금흐름표
현금흐름표는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.



Ⅴ. 자본변동표
자본변동표는 결산기 작성대상으로 분기에는 작성하지 않습니다.

자료가 없습니다.



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 10월 27일 공판예정 

○ 보증금 반환 소송 
- 소장 부본 송달일 : 2025. 02. 18. 
- 담당재판부 : 대전지방법원 천안지원 민사4단독 
- 원고 : 아크로텔 천안두정 B동 720호 거주자 
- 피고 : 1) 주식회사 골든핏씨앤디 2)주식회사 마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사 
- 진행현황 : 원고(명의위조세대)인 B동 720호 거주자가 퇴거시 반환받지 못한 보증금 반환을 
청구함. 이에 마스턴제11호위탁관리부동산투자회사(피고2)는 법무법인 선임 
하여 변론 완료. 2025년 10월 30일 판결선고 예정임 

○ 보증금 반환 소송 
- 소장 부본 송달일 : 2025. 08.01 
- 담당재판부 : 서울중앙지방법원 
- 원고 : 아크로텔 천안두정 B동 329호 거주자 
- 피고 :주식회사 마스턴제십일호위탁관리부동산투자회사 
- 진행현황 : 원고(명의위조세대)인 B동 329호 거주자가 퇴거시 반환받지 못한 보증금 반환을 
청구함. 이에 마스턴제11호위탁관리부동산투자회사(피고2)는 법무법인 선임 
하여 변론 완료하였으나, 재판은 속행되어 추후 추가 변론 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




























