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會計 師 查核 報告

永 信建 設 開發 股 份 有 限 公 司 公 鑒 ：

查核 意 見

永信 建設 開發 股份 有 限 公 司 （ 永 信 建 設 公 司 ）民 國 1 0 9 年及 1 0 8 年 12 月

31 日之 資產 負潰表 ，暨 民 國 1 0 9 及 1 0 8 年 1 月 1 日至 1 2 月 3 1 日之 綜 合 損 益

表 、 權 益 變 動 表 、現 金 流 t 表 以及 財務 報 表附狂 （包括 重大 會計政 策彙總 ） *

業 經 本 會計 師 查校 竣 事
a

依 本 會計 師 之 意 見 ， 上 開 財務 報 表在 所 有 重 大 方 面 係 依 照證 券 發 行 人 射

務 報 告 編 製準 則 暨 經 金 融 監督 管理 委 員會認 可並 發布生 效 之 國際 財 務 報 導準

則 、國際 會計 準 則 ' 解 釋 及解 釋 公 告 編 製 ‧ 足 以 允 當 表 達 永 信 建設 公 司民 國

] 0 9 年 及 1 0 8 年 1 2 月 3 1 日之 財 務 狀 ; ， 暨 民 阈 1 0 9 及 1 0 8 年 1 月 1 日至 1 2

月 3 1 日之 財 務 績 政 及現 金 流 蛩 。

查核 意 見之 基 礎

本 會計 師係 依 照 會 計 師 查核 簽證 財務 報 表 規 則及 一般 公 iS審計 準 則執 行
查核 工 作 ，本 會計 師 於 該 等準 則下 之 贲任 將於 會計 師 查核 財 務 報 表之 贵任 段

進 一 步說 明 * 本 會 計 師 所隸 屬 事務 所 受獨 立 性 規 範 之 人 員已依 會計 師職 業道

德 規 範 與 永信 建設 公 句保持 超 然m立 ， 並 複行 該 規 範 之 其 他 贵任 。本 會計 師

相 佶 已取得 足 約及 適切 之 查核證 據 ，以作 為表示 查核 意 見之基 礎 ‧

關鍵 査核 事項

關鍵 查核 事 項 是 指 依 本 會計 師乞專 業 判 斷 ， 對 永信 建設 公 司民 阈 1 0 9 年

度 財 務 報 表之 查核 最 為 重要之 事 項 。該 等 事項 已於 轰核 財 務 報 表 整 逋 及 形 成

查核 意 見之 遇 轾 t 予 以 因應 ‧ 本 會計 師 並 不 對 該 等事項 單 獨 表 示 意 見 *

茲 對永信 建 設 公 司民 阈 1 0 9 年 度 財 務 報 表之 關楗 轰核事 項 敘明 如 下 ：

存 貨評 價

存 貨為 永 信 建設 公 司之 重要 資產 ‧民 阈 1 0 9 年 1 2 月 31 a 餘 額 為新 台幣
1 0 , 7 7 0 , 1 2 9 千 元 ，佔 資產 總 額 9 6 % & 存 貨評 價之 會計 政 策 、 會計 估 價 及假 設 之

不確定 性 暨攸 關揭 露 # 訊 ， 讀 詳 附註 四 、 五 及 八 a



永信 建 設 公 司之 存 貨係 土 地 ， 建 材 、 設 計 及 裁 至 資產 負憒 表 日與建 造 及

房 地 相 關之 成本 ， 並 以 成 本 及 淨 變 現 馉值 孰 低 衡 货 ， 淨 變現 價 低 參的 各 建 案

近 期 實 際 成 交 馆格 或 建 素所 在 地 附近 區域 實 際 市 場 行 情 計 算 ，因相 關評 怙 流

程 涉 及 重大 估 計 及 判 斷 ，是 以 列 為 關鍵 查核 事項 。

本 會計 師 執 行 下 列主 要 查核 裎 序 ：

一、

於

年底 执 行 存 貨擇 要盤 點 觀 察 ， 並 抽 核 存 貨之 累禎 成 本金 額 之 正 確 性 "

二、

自

年底存 貨選樣 校 對其 淨 變 現 馉 值評 馍之 支持 文 件 及計 算 合理 性 ，以

確 認提 列存 貨跌 馉損 失金 額 之 遶 當性 。

管理 榷層 與 治理 單位 對 財 務 報 表 之 贵任

管理 階 磅之 t 任 係 依照 證 券 發 行 人 財 務 報 告 編 製準 則 暨 經 金 融 監督 管 理

委 員 會涊 可 並 發 布 生 效 之 國際 財務 報 導 準 則 、國 際 會計 準 則 、解 釋 及解釋 公

告 編 製 允 當 表 達之 財 務 報表 ‧且維持 與財 務 報 表 編 製有 關之 必 要 内部 控 制 ，

以確 保 財務 報 表 未存 有 導 因於 # 弊 或 錯誤之 重大 不實 表達 6

於 坞 製 財 務 板 表時 ，管理 階 層之 贲任 亦 包括 評 估永 信 建 設 公 司繼 續經 營

之 能 力 、 相 關 事項 之 揭 露 ' 以 及 繼 續 經 營 會計 基礎 之 採 用 ， 除 非 管 理 階 層 悫

圚 清 算 或 停 止營業 _ 或除 清算 或停 業 外別無 實際可 行 之 其他 方案 *

永信 建 設 公 司之 治理 單位 （ 含 審 計 委 員會 ） 負有監 督 財務 報 導 流 裎 之 責

任 *

會 計 師 査核 財 務 報 表 之 責任

本 會計 師 查核 財 務 報 表之 目的 ，係對 財務 報 表 整 體 是 否 存 有導因 於 舞 弊

或 错 誤之 重大 不實 表 達 取 得 合 理 確信 ，並 出具 查核 報 告 * 合 理 確 信 係 高度確

信 ，惟 依 照 一般 公 認 審 計 準 則 執行 之 轰核 工 作 無 法 保證 必 能 偵 出財務 報 表存

有之 重大 不 實 表達 。不 實 表 達 可 能 導 因於 舞弊 或 蜡 誤 I 如 不 實 表 達之 個 別 金

额 或 彙總 數 可 合埋 預期 将影 響 財務 報 表使 用 者所 作 之 經 濟 泱 策 ，則被 認 為 具

有 重大性 "

本 會計 師 依 照 一般 公認 審計 準 則 查核 時 ，運 用專 業 判 斷 並保 持 專 業上 之

懷 疑 * 本 會計 師 亦執行下 列工 作 ：

一、

辨

認並評 怙 財 務 報 表導 因於 # 弊 或 錯 誤 之 重大 不 實 表 達 風 險 ，對 所 評

估 之 風 險 設 計 及 執 行 適 當之 因應 對 策 ，並取 得 足 夠 及 適 切 之 查核證 據

以 作 為 查核 意 見之 基礎 * 因 # 弊 可 能 涉 及 共 謀 、偽造 、故 意遠漏 、不

贲 聲 明 或踰 越 内部 控 制 * 未 侦 出 導 因於 # 弊之 重大 不實 表 達 之 風 險 高

於 導 因於錯 誤 者 。

二 、對 與 查核 攸 關之 内部 控 制 取 得 必要 之 瞭 解 * 以 設 計 當 時情 況 下 適 當之

查核 程 序 ， 惟 其 目的非 對 永 信 建設 公 司内部 控 制之 有 玫性 表示 意 見 。



三、

評

怙 管理 階層 所 採 用 會計 政 策之 適 當性 ， 及 所 作 會 計 怙計 與相 關揭 露

之 合 理 性 。

四、

依

據所 取 得 之 查核 證 攄 * 對 管 理 階 層 採 用繼 續 經 營會 計 基 礎 之 適 當

性 * 以 及 使 永信 建 設 公 司繼 續 經營 之 能 力 可 能產 生 重 大疑 慮 之 事件 或

情 況 是 否存 在 重大 不確 定性 ， 作 出結 論 。本 會計 師若 認 為該 等事件或

情 況存 在 重大不 確 定性 ， 則 須 於 查核 報 告 中提 醒 財務 報 表 使 用者 注 意

財務 報 表 之 相 關揭 露 3 或 該 等揭 露 係 屬不 適 當 時修 正 查核 意見 。本 會

計 師之 結論 係 以戴 至 查核 報 告 日所 取 得 之 查核 證 據 為基 礎 ， 惟 未 來事

件 或情 況可 能 導致 永信 建設 公 司不 再 具有 繼 續 經 營之 能 力
e

五 、評 估 財務 報 表 （包括 相 關附註 ）之 整 體 表 達 、 結 構 及 内容 ，以及 財務

報 表 是 否允當表 達 相 關 交 易及 事 件 。

本 會 計 師 與 治理 單 位 溝 通 之 事 項 ，包括 所 規 劃 之 查核 範 圍及 時 間 ， 以及

重大 查核 發 現 （ 包括 於 查核 過 程 中所 辨 認 之 内部控 制顯 著缺 失 ） 。

本 會 計 師 亦 向 治 理 單 位 提 供 本 會計師 所 隸 屬 事 務 所 受 獨 立性 蜆 範 之 人 員

已遵 循 會 計 師職 業道德 規 範 中有 關獨 立 性 之 聲 明 ， 並 與 治 理 單 位 溝 通 所 有可

能被 認 為 會 影 響會計 師獨 立 性 之 關係 及 其 他 事 項 （包括 相 關防 護 措 施 ） 。

本 會計師 從 與治 理 單 位 溝 通 之 事 項 中 ， 決 定 對永信 建 設 公 司民 國 10 9 年

度 財 務 報 表 查核 之 關鍵 查核 事項 。 本 會計 師於 查核 報 告 中敘 明該 等 事項 ， 除

非 法 令 不 允 許 公 開揭 露特 定 事項 ，或在 極 罕 見情 況 下 ， 本 會計 師 決 定 不於 査

核 報 告 中溝 通 特 定事項 ，囡可 合 理 預 期 此 溝通 所 產 生 之 負面影 響 大於 所 增 進

之 公 眾 利 益 5

勤 業 眾信 聯 合 會計 師事 務 所

會 計 師
msm
aisi 會 計 師 陳 珍 麗

mmm
iiii

_pii iifii

金 融 監督 管理 委 員會核 准 文 號

金 管證 審 字 第 1 0 5 0 0 2 4 6 3 3 號

金 融 監 督 管理 委 員會核 准 文 號

金 營證 審 字 第 1 0 1 0 0 2 8 1 2 3 號

中 華 民 國 1 1 0 年 3 月 2 曰

- 5 -



S 117,151 1

53,517 -

5 -

9,394,070 97

75,104 _ 1

流動資產

1100 現金 （ 附註六r>

1170 4 收款項 （附炷七及二十）

1200 其他應收款

1320 存貨 （ 附饺四 、五 ，人及二七）

1478 存出保馊金

1479 菸他流動貴產 （附註九）

11XX

1600

1755

1760

1920

1980

1995

15XX

1XXX

代 瑪

2 ] 0 0
2110

2130

2150

2170

2219

2230

2280

2321

2322

2399

21XX

2540

2580

2640

2645

25XX

2XXX

3110

3200

3310

3350

3選

3XXX

董寧長 ：

流動資產合計 11胤 33 8 9 9 9 , 6 39 ,8 4 7 9 9

非流動資產

不動產 、廠 房及設備 （m註四 、十及二七 ） 16 , 6 8 5 - 16 ,2 4 0 -

使吊權 寅產 （附註四及十一） 1,4 0 4 - - -

投資性不動產 （附註四 、十二及二七 ） 11 ,18 5 - 11 ,2 9 5 -

存出保證会 12 ,0 2 4 - 1 1 ,9 8 2 -

其他金融資產 （附注二七）

其他非流動資產

非流動資產合計

23 ,0 5 2

261

6 4 . 6 11

1

z i

16 ,5 8 7

2 8 3

56 ,3 8 7

1

資產總計 fE11 .16Z949 10 0 S 9 , 6967 3 4 10 0

負 債 及 權 益

流動 負債

短期借款 （附註十三及二七 ） $ 986 ,2 9 8 9 $ 727 ,50 0 8

應付短期票券 （ 附註十 1 及二七 ） 1,0 2 8 3 7 5 9 297 ,810 3
合約負情 （附註 四及二十 ） 14 1,7 7 3 1 31 ,8 6 9 -

應付票據 （附註十五） 2,4 7 6 - 93,5 2 0 1

應付帳款 （附註 十五 ） 552 ,7 51 5 428 ,6 6 1 4

其他應付款 （附技十六 ） 80 ,5 6 2 1 91,878 1

本期所得稅 負債 （附註二二） 24 ,6 15 - - *

狃貨 _ 債-流動 （附註四及十一 ） 8 5 4 - - -

— 營業週期 内到期應付公 司愤 〔附 t主十四 ） 599 ,6 0 1 5 599 ,312 6

一營業過期 内到期之長m借款 （附註十三及二七） 1 ,7 6 0 ,0 0 0 16 1, 230,0 0 0 13

其他流動 負債 4 ,4 19 _ : 1 4 1 3 __

流動 § 債合計 5 ,1 8 1 ,7 2 4 4 6 3 5 01 963 6

非 流動 負債

長期借款 〔附註十三及二七） 1 ,175 ,0 0 0 11 1 ,805 ,0 0 0 19

租 貨 負憒-非流動 （附往四及十 5 6 2 - - -

淨確 定福利 負债 （附住 四及十七） 17,4 6 0 - 1 6 ,513 -

存八保證金 1 5 6 - 15 6 -

非流動 負債合計 1 ,193 1 7 8 1 ,8 2 1 ,6 6 9 - J 2

負債總計 6 .3 7 4 .9 0 2 5 ,323 ,6 3 2 _ 55

權益 （附註十九 ）

普通股股本 2 ,174 ,2 8 1 _ 2〇 Z1 74 .28 1 3

資本公稍 2317 5 0 _ 2 231 7 50

保 留盈餘

法定盈餘公積 1 ,5 7 4 ,9 4： 14 1 ,531 ,4 3 3 1 6

未分 配盈餘 807 ,0 7 5 _ 7 435 ,1 3 8 _ 4

保 留盈餘合計 2 3 8 2 ,01 6 2 1 1 ,9665 71 20

權益總計 4 .7 8 8 ,0 4 7 4 3 4 3 72 ,6 0 2 4 5

負债及權益總計 S 11 .16 2 .9 4 9 10 0 S 9遞 】3 4 10 p

後 附之附 n 係本 財務報 告之一部 分 。

陳 俊 銘a 經 理 人 ：陳 使 銘 、黃 瑞 柃m 會計 主 管 ：兪 蓁 陵 n
■ - 6 _ Mkiil

代 碼 資 佥

單也 ： 新 台幣千元
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永信 建 設 N 公 司

mm ：： .
民 國 1 0 9 及 1 0 8 」 劈 文 另会:亙 表 1 2 月

fc-i - lur i i I
3 1 曰

單位 ：新 台 幣千元 ，惟

每 股盈 餘 為元

10 9年度 108年度

代 碼 金 額 % 金 額 %

400 0 營業收入 （附註四及二十） $3 ,085,608 10 0 $ 2 ,338 ,894 10 0

5510 營業成本 （附註八及二一） 2 ,015 ,211 6 5 1 ,685 ,666 7 2

5900 營業毛利 1,070,3 9 7 3 5 653 ,2 28 28

610 0

營業費用 （附註二一）

推銷費用 84,708 3 78,393 3

6200 管理 費用 144 ,259 5 122 ,4 5 7 5

6000 營業費用合計 228 ,9 6 7 8 200 ,850 8

6900 營業淨利 841 ,430 2 7 45Z 378 20

710 0

營業外收入及支出

利息收入 161 228

719 0 其他收入 2 2 辦 444 -

7000 營業外收入及支出

合計 183 - 672 -

7 9 0 0 稅前淨利 841,613 2 7 453 ,050 20

7950 所得稅 費用 （附註四及二二） 33,9 0 2 1 17 ,516 1

82 0 0 本年度淨利 807,711 2 6 435,534 1 9

8300

8310

8311

其他綜合損益 （附註十七）

不重分類至損益之項 目

破足福利計晝之再

衡量數 ( 678) ( 4 5 2 )

8 5 0 0 本年度綜合損益總額 S 807 ,033 26 S 4 3 5 ,082 1 9

〔 接 次 頁 ）

- 1 •



( 承 前 頁 ）

109年度 108年度

代 碼 金 額 % 金 額

每股盈餘 （附往二三）

9750 基 本 $ 37 1 $ 2 .00

9850 稀 釋 $ 3.71 S 2 .00

後 附之 附註 係本 財務報 告之 一部 分 。

董事長 ： 經 理 人 ：陳俊 銘 、 黃瑞玲 會計 主 管 ：俞蓁陵s
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單位 ： 新 台幣千元

代 碼 109 年度_ _ 108 年度

營業活動之現金流量

A10000 本年度稅前淨利 $ 841,613 $ 453,050

A20010 收益費損項目

A20100 折 舊 624 19 2

A20200 攤 銷 93 91

A21200 利息收入 ( 161 ) ( 2 28 )

A30000 營業資產及負債之淨變動數

A31150 應收款項 12,303 ( 22,2 6 7 )

A3U 80 其他應收款 ( 1 6 ) -

A31200 存 貨 ( 1,288,004 ) ( 1,501,157 )

A31240 其他流動資產 ( 53,623 ) ( 49,5 0 7 )

A31270 取得合約之增額成本 - 918

A32125 合約負 債 109,904 ( 48,4 8 4 )

A32130 應付票據 ( 91,044 ) 90,437

A32150 應付帳款 124,090 100,947

A32180 其他應付款 ( 19,973 ) ( 6,603 )

A32230 其他流動負債 3,006 ( 1,2 6 3 )

A32240 淨確定福利負債 269 276

A33000 營運產生之現金流出 ( 360,919 ) ( 983,5 9 8 )

A33100 收取之利息 162 229

A33300 支付之利息 ( 79,082 ) { 51,6 48 )

A33500 支付之所得稅 (一 9,287、 (_ 31,4 82 )

AAAA 營業活動之淨現金流出 (- 449,12 6 ) (_ 1 ,066,4 99 )

投資活動之現金流量

B02700 取得不動產 、廠房及設備 ( 644 ) -

B03700 存 出保證金增加 ( 3,507 ) ( 4 68 )

B06500 其他金融資產增加 ( 6,4 65 ) ■

獅 700 其他非流動資產增加 (■ 71 ) (. 9 2 )

BBBB 投資活動之淨現金流出 (_ 10 ,6 8 7 ) (- 5 6 0 )

籌資活動之現金流量

C00100 短期借款增加 2,494,910 1,720,000

C00200 短期借款減少 ( 2,236,112 ) ( 1,712,5 0 0 )

( 接 次 頁 ）

- 10



( 承 前

代 碼

頁 ）

109 年度 108 年度

C00500 應付短期票券增加 $6,100,881 $2,009,463

C00600 應付短期票券減少 ( 5,370,316) ( 2,085,228)

C01200 發行公司債 - 599,110

C01300 償還公司債 - ( 450,000)

C01600 舉借長期借款 1,290,000 1,585,000

C01700 償還長期借款 ( 1,390,000) ■

C03100 存入保證金減少 ■ ( 3,844)

C04020 租賃本金償還 ( 330) -

C04500 發放現金股利 ( 391,5881 ( 621,912 )

CCCC 籌資活動之淨現金流入 497,445 1,040,089

EEEE 現金淨增加 （減少 ） 37,632 ( 26,970)

E00100 年相現金餘額 117,151 144,121

E00200 年底現金餘額 S 154,783 $ 117:151

後 附之 附& 係本財 務報告 之 一部 分 °

董事長 經 理 人 ： 、 黃瑞 玲 會計 主管 ：俞 蓁陵

關



永 信 建 設 開 發 股份 有 限 公 司

財 務 報 告 附註

民 阗 1 0 9 及 1 0 8 年 1 月 1 日至 12 月 31 日

( 除 另註 明外 ， 金 額 以 斩 台幣千 元 為 單位 ）

— ' 公 巧沿 苹

本 公 司成 立於 7 6 年 4 月 * 主 要 業務 係 委 託 營造 廠 商 興 建 國 民住 宅

及 商 業大樓 供 出租 或 出 售 、室 内 裝潢 之 設 計 及 施 工 、 建 築材料 買 賣及

其 他 有關事 業之經 營 及 轉 投 資 。

本 公 司股 票 自 8 7 年 5 月 1 3 曰起 在 財 涠法人 中 華 民 阈證 券 榧 檯 冒

食 t 心 上 栅 買 食 。

本財 務 報 告係 以 本 公 司之 功 能性 貨幣新 台 幣表 達 。

二 、通過財 務 報 告之 日期 及 桎序

本財務 報 告 於 11 0 年 3 月 2 日經 董事 會通過後 發 布 ，

三 、新 發 布 及 修 訂 準 則及 解 釋 之 適 用

{一 > 首 次 適 用 金 融 監 督 管理 委 員 會 （ 以 下 稱 「 金 管 會 」 ） 認 可 並 發

布 生 效 之 國際 財 務 報 導準 則 （ IFR S ) 、 阈際 會計 準則 （ [ AS ) 、

解 釋 （ IFRIC ) 及 解 繹 公告 （ SIC ) ( 以 下 稱 「 丨FRSs 」 ）

適 用 金管 會認 可 並 發 布 生 效之 IFRSs 將 不 致 造 成 本 公 司 會

计 政 策之 重大 變 動 。

( 二 ） 1 1 0 年 適 用之 金 管會 認 可之 IFRSs

國 際 會計 準 則 理 事 會

新 發 布 / 修 正 / 修 訂 準 則 及 解 釋 ( IASB ) 發布之生效 日
IFRS4 之條 適用丨FRS 9 之暫時豁免之屐延] 發布 日起生效

IFRS 9 ' IAS 3 9 ' IFRS 7 ' IFRS 4 IFRS 16 2021 年 1 月 1 日以後開

之修正 r利率指標變革一第二喈段 」 始之年度報導期間生

效

載 至 本財務 報 告 通 過 發 布 S 止 ，本 公 司仍 持 續評 怙 其 他 準

則 * 解 釋 之 修 正 對 財務 狀 况 與財 務 蜻 效 之 影響 ， 相 關 影 響待 評

估 完成 時 予 以揭 露 。

— 1 2 -



( 三 ） IA S B 已發 布 但 尚未經 金 管 會認 可 並 發 布 生 效之 I F RS s

新 發 布 ， 修 正 / 修 訂 準 則 及 解 釋 IASB發布之生效 曰（註 1 )

~ 2018*2020 週期之¥ 度 & 4 ] 2022 月 1 日 （註 2 )

IFR S 3 之修正 「 更斩對觀念架搆之索引」 2022 年 1 月 1 曰 （註 3 )

IFRS 10 及 IAS 2 8 之修正「投 資者與其關聯企 未 定

業或合資間之資產 出售 或投入 」

IFRS 17 「保險合約 」 2023 年 1 月 1 日

IFRS 1 7 之修正 2023 年 1 月 1 日

IAS 1 之修正 「負債分類為流動或非流 f e j 2023 年 1 月 1 曰

IAS 1 之修正 「 會計政 策之揭露 」 2023 年 1 月 1 曰 （註 6 )

IAS 8 之修正 「會計诂計之定義 」 2023 年 1 月 1 曰 （註 7 )

IAS 1 6 之修正 「不動產 、廠房及設備 ：達到 2022 年 1 月 1 曰 （註 4 )

預定使用狀態前之馒款 j

IAS 3 7 之修正「虧损性合約- 複行合約之成本』 2022 年 1 月 1 日 （註 5 )

註 1 : 除 另註 明外 ，上 述 新 發布 ， 修正 / 修 訂 準 則 或解釋 係 於各

該 曰期 以後 問始 之 年 度 報 導 期 間 生 效 。

註 2 : I F R S 9 之 修正 適 用於 2 0 2 2 年 丨月 1 a 以 後 問始之 年 度 報

導期 間所發 生之 金 融 負情之 交換 或 條 款 修 改 ：IA S 4 1 「農

業 j 之修 正 適 用於 2 0 2 2 年 1 月 1 曰以 後 開始 之 年 度 報 導

期 間之 公 允 價值衡 量 ：IF RS 1 「 首 次採 用 I F RSs 」之 修正

係 追 溯 適 用於 2 0 2 2 年 1 月 1 曰以後 開始之 年 度 報 導朗間 》

註 3 : 收購 曰在年度報導期間開始於 202 2 年 1 月 1 日以後之企業合併適

闬此項绦正 。

註 4 : 於 2 0 2 1 年 1 月 1 3 以 後 始 達 管理 階 層 預 期 運作方 式之 必

要地 點 及 狀 態之 廠 房 、不 動產及 設 備 適 闬此項 修正 。

1主5 : 於 2 0 2 2 年 1 月 1 日尚 未 屣 行 所 有義 務 之 合 約 適 用此項修

正 。

註 6 : 於 2 0 2 3 年 1 月 1 曰以 後 開始 之年度 報 導期 間推 延 適 闬此

項 修 正 -

註 7 : 於 2 0 2 3 年 1 月 1 曰以後 開始 之 年度 報 導期 間所發 生之 會

計 怙 計 變 動 及 會計政 策變 動 適 用此項 修 正 a



載 至 本財 務 報 告 通 過 發 布 曰止 ，本公 司仍持 續評 怙 其 他 準

則 、齡釋 之 修 正 對 財 務 狀 況 與 財務 绩 效 之 影 蜜 ，相 關 影 紫 待評

诂 完成 時 予 以揭 露 D

四 、重大 會計 政 策之 彙總說 明

> 遵 堳 聲 明

本 財 務 報 告 係 依 照證 券 發 行 人 財 務 報 告 編 製準 則 及經 金管

會涊 可並 發 布 生效之 irRSs 编 製 d

( 二）編 製 基礎

除按 公允 價 值衡 量之金 融 工 具 及桉 確 定福利 義務 現 值 減 除

計 畫 資產公 允價 值 認 列之 淨確 定福 利 負帒 卟 ‧本財 務 報 告 係 依

歷史 成 本 基 礎 編 製 ‧

公 允 馉值徇 量依 照 相 關輸 入值 之 可 觀 察 程 度 及 重要性 分為

第 1 等級 至 第 3 等級 ：

I 第 1 等級 輸 入 值 ： 係指 於 衡 發 a 可取 得 之 相 同資產 或 負憤

於 活 絡 市場 之 報 價 （ 未 經 調整 ） 。

2 . 第 2 等級 輸八 值 ： 係 指 除 第 1 等級之 報 價外 ， 資產 或 g 憒

直接 （亦即 潢格 ）或 間接 （亦即 由 馆 格 推 導 而得 ）之 可 銳

察輸 入值 ‧

3 . 第 3 等級 輸 入 值 ： 係 指 資產 或 負債之 不可 覲 察之 輸 入值 *

(三 ）資產 與 自漬 區分 流 動 與非流 動之標 準

流 勤 資產包括 ：

1 . 主 要 為 交 易 目的而 持 有之 資產 ：

2 . 於 資產 負債 表 曰後 12 個 月内實 現之 f 產 ： 及

3 . 現 金 （ 但 不包括 於 資產 _ 漬 表 日後 逾 1 2 悃 月 用以交 換 或清

償 I 清 而受到 限 制 者 ） 。

流 動 負債 包括 ：

1 . 主 要 為 交 易 目的 而持 有之 負憤 ：

2 . 於 資產 自債 表 日後 12 個 月内到 期 清 償 之 § 倚 _ 以 及

3 . 不 能 無條件將 清 償期 限遞延 至 資產 負请 表 3 後 至 少 1 2 個 月

之 負憒 。

- 1 4 -



非 屬 上 述 流 動 資產 或 流 動 _ 憒 者 ， 係 分類為 非 流 勤 資產 或

非流 動 負憤 4

本 公 句從 事 委託 營造 廠 商 興 建 房 屋 出 售業務 ， 其營 業週 期

通 常長於 1 年 ，是 以與 營 建 業務 相 關之 資產 及 負憤 ， 係 按 正 常

營 業週 期作 為釗 分流 動 或非 流 動之標 準 。

( 四）營 建 工 程之 會計 處 理

冬 公 司認 列銷 售個 案營建利 益 之 會計 處理 如 下 ：

1 . 營 業 收入之 認 列 暨預 收款 項

蛸 售房 地 個 案所 收之 房 屋 款 或土 地 款 列入 合 約 g 倚 ，

於 待 售房 地 之 所 有 權 已 過 戶 移 榑 予客 戶 並 辦妥 交屋 時 認 列

營業 收人 。

收入係 桉 已收 或 應 收 對 馆之 公 允 馆 值衡 量 ， 並 扣 除 怙

計之 客 户退 貨 、 折 扣 及 其他 頻似 之折 讓 。 蛸 货退 回係 依據

以往 經驗 及其 他攸 關 因素 合理 怙 計 未 來之 退 貨金 額提 列 *

於 正 常營業 範 圍 内之 不動 產 銷 售係 分期 收 取 固 定 交 易

m格 並認 列合 約 g 憤 ， 於 考 货 重大 財務 組成 部 分後 ，於 各

該 筆 不 軔產 完 工 且交付 予 貿方 時認 列收 入 。

2 . 存 貨 、在 建 房 地 及營 業 成本

本公 司興建 房 屋 部 分採 與 地 主合 建分屋 ： 部 分 則採 自

地 自建 * 在 建 房 地係 指 土地 成 本 、 地 上 權 及 已發 生且 未 完

工之 營建工 程 成 本 ， 嗣 工 裎 完 工 後 ，於 所 售房 地 個 案符合

收入 is 列 要件 時 ， 桉 房 星及 土地 面積 比 例 ，轉 為 當年度營

業 成 本 。另 合建 分 屋 則 以興 建 工 程 總 成 本按 地 主 分得 之 成

數 轉 列為本 公 司換 入之 土地 成 本 。待 售之 土地 及 房 屋 則轉

列存 貨 ‧

本 公 司取 得 之 地 上 權 因屬 建 案 開 發 而 狃 貨持 有 之 土

地 ，是 以認 列為 存 貨成 本 。

存 貨 包括 待 售房 地 、 營 建 用地 、在 建 房 地 及預 付 房 地

款 ， 係 以 成 本與 淨 變 現 價 值 孰 低 計 馆 ，比較 成 本與 淨 變現

價 值 時存 貨係 以 個 別 項 0 為基礎 *

— 15 -



3 , 借 款 成 本

直接 可 歸 屬 於 取 得 、建 造 或生 產 符 合 要 件 之 資產 （ 即

必 須 經 一 段 相 當 長 期 間 始 達 到 預 定 使 用 或 出 售狀 態 之 資

產 ）之 借 款 成 本 ，係 作 為 該 資產 成 本 之 一部 分 ' 直 到 該 資

產 達 到 預 定使 用 或 出 售狀 態之 幾乎所 有 必 要 活 動 已完 成為

止 *

特 定借 款如 於 符合 要件 之 資本 支 出發 生 前 進 行 暫 時 投

資而 賺取 之 投 資收 入 ‧ 係 自符合 資本 化 條 件 之 借 款 成 本 中

減 除 。

除 上 述 外 * 所 有 其他 借 款 成 本 係 於 發 生 當 年度 这 列為

損 益 ‧

(五 ）不動產 、 廠 房 及設 備

不動產 ' 廠 房 及設 備 係 以成 本認 列 ‧後 靖以 成 本 減 除 累計

折 舊後之 金 額 衡 發 。

除 自有 土地 不提 列折 S 外 ，不 勤產 、廠 房 及設 備 於 耐 闬年

限 内按 直 線 基礎 + 對 每 一重 大 部 分 單 堝 提 列折 舊 * 本 公 3 至 少

於 每 一 年 度 结 束 曰對 诂 計 耐 用 年 限 ' 殘 值 及 折 钱方 法 進 行 檢

視 ， 並 推 延 適 用會計 估計 變 動之 彩 f 。

不 動產 、廠 房及 設 備 除 列時 ‧淨處分 渭款與 該 資產 帳 面金

額 間之 差額 係 認 列於損 益 。

( 六 ）投 資性 不 動產

投 資性 不動 產 係 為 縑取 租 金或 資本增 值 或兩 者 兼 具 而持 有

之 不 動 產 ，亦 包括 目前 尚未決 定未來 用遠所持 有之 土地 。

投 資性 不 動產 原始 以 成本 （ 包括 交 易成本 ）衡 婕 ‧ 後 續 以

成 本減 除 累計折 甚後之 金額衡 本 公 司採 直線 基礎提 列折 舊 *

投 資性 不動產 除 列時 * 淨處分 價款 與該 資產 帳 面 金 額 問之

差顇 係 認 列於損 益 。

帳 列 存 貨之 不動 產係 以 成立營 業 出粗 時 之 帳 面金額 轔 列 投

資性 不動產 。
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( 七）不 動產 ， 廠 房 及設 備 、投 資性 不 動產 及 使 用權 資產之 減損

本公 司於 每 一 資產 g 債 表 B 評 估 是否 有任 何跡 象顯 示 不 動

產 、廠 房 及設 備 、 投 資性 不動 產 及 使 用權資 產 可 能 已減損 ， 若

有任 一減 損 跡 象存在 ，則估計 該 資產 之 可 回 收 金 額 ， 倘 無 法怙

計 個 別資產 之 可 回 收 金額 ‧本 公 司怙 計 該 資產所 屬 現 金 產 生 單

位 之 可 回 收金額 。共 資產 係 依 合 理 一致 基礎 分攤 至 個 別 現 金

產生 單位 。

可 回 收 金 額 為 公 允 倌 值 減 出 售 成 本 與 其 使 用價 值 之 較 高

者 ，個 別 資產 或 現金 產 生 單 位之 可 回收 金 額 若 低於 其 帳 面 金 額

時 * 楫 該 資產 或 現 金 產 生 單 位 之 帳 面 金 額 调 減 至 其 可 回 收 金

額 ， 減損 損 失係認 列於損 益 。

當減 損 損 失於 後 續迴 轉 時 ， 該 資產 或 現 金 產 生 單 位之 帳 面

金 額 調 增 至 修 訂 後 之 可回 收 金 額 _ 惟 增 加 後之 帳 面金 额 以 不超

過 該 資產 或 現 金 產 生 單 位若 未 於 以 前 年 度 認 列減 損 損 失 時 所 決

定之 帳 面金額 （ 減 除 折 舊 ） 。減 損損 失之 迴 轉 係 認 列於損 益 。

( 八）金融 工 具

金 融 資產 與 金 融 負債於 本 公 句成 為 該 工 具 合 約條 款 之 一方

時 涊 列於 資產 負愤 表 。

原始 認 列金 融 資產 與 金 融 負憒 時 * 若 金 融 資產 或 金融 負債

非 屬 透 過 損 益按 公 允 價值 衡 蛩者 ‧係按 公 允 馆 值加 計 直接 可歸

屬 於 取 得 或 發 行 金 融 資產或 金 融 負債 之 交 易成本 衡 發 。直接 可

歸 屬 於取 得 或發 行透 過 損 益 桉 公 允 馆值衡 量之 金 融 資產 或 金 融

_ 憤之 交 易成本 ， 則 立 即認 列為損 益 。

1 . 金 融 資產

金融 資產之 價例 交 & 係 採 交 易 日會計 認 列 及除 列

(1 ) 衡 货種類

本 公 司投 資金 触 資產若 同時 符 合 下列 兩條 件 ，則

分類 為按 撒 銷 後 成 本衡 设之 金融 資 產 ：

A . 係 於 某經 營 棋 式 下 持 有 ， 該 棋 式 之 目的係持 有金 融

資產 以收 取 合 約現 金流 量 ： 及
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合 約 條 款 產 生 特 定 3 期之 現 金 流 量 ， 該 等現 金 流 量

完 全為 失付本 金 及流 通在 外 本 金 金額 之 利 息 。

按 攤 銷後 成 本衡 f 之 金 轴 資產 （包括 現 金 、 應 收

欸項 、其他 應 收 款 、 其 他 金 融 資產 及 存 出保證 金 ）於

原始 認 列後 ，係以 有效 利 息法決 定之 總 帳 面金 額 減 除

任 何 減 損 損 失之攤 銷 後 成 本 衡 货 ， 任 何 外 幣 兒換 損 益

則認 列於損 益 。

除 下 列兩 種 情 況 外 ，利 息 收 入 係 以 有效 利 率 乘 以

金融 資產總 帳 面金 額計 算 ：

A . 啃 入 或創 始 之 信 用減 損 金 融 資產 ， 利 息收入 係 以信

用调 整後 有效利 率 乘以 金融 資產 攤 銷 後 成 本 計 算 。

B. 非 屬 瞵入 或 創 始 之 信 減損 ，但 後 續 變 成信 減 損

之 金 融 資產 ，利 息收 入 係以有 效 利 率 乘 以 金 融 資產

攤 綃後 成 本 計 算 。

信 用減損 金 融 資產 係指 發 行 人 或 憤 務 人 已發 生 重

大 財 務 困難 、違 約 、潰務 人很 有 可 能 聲 請 破 產 或 其 他

財務 重 整 或 由於 財務 困 難 而使 金 融 資產 之 活絡 市場 消

失 。

(2 ) 金 融 資產 之 減損

本 公 司於 每 一資產 負潢表 3 按 預期 信 用損 失評 估

按 攤 綃 後 成 本衡 量之 金 融 資產 （ 含 應 收 款項 ） 之 減 損

損 失 。

應 收 款 項 按 存 讀 期 間 預 期 信 用損 失 認 列備 抵 損

失 。其 他 金融 資產 係 先 評 怙 自原始 認 列 後信 用 風險 是

否顔 著增 加 ，若 未 顢 著增加 ■ 則桉 1 2 佃 月預期信 用損

失認 列備 抵 損 失 ，若 已 顯 著增加 ，則按 存 績 期 間 預 期

信 用損 失 認 列備 抵 損 失 。

預 期信 用損 失 係 以 發 生 違 約之 風 險 作為權 重之 加

權 平均信 損 失 。1 2 個 月預期信 用損 失 係 代 表金 融 工

具於報 導 日後 1 2 個 月内可 能違 約 事項 所 產 生 之 預期信
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用損 失 ， 存 續 期 間 預期 信 用檟 失 則 代 表 金融 工 具 於 預

期存 續期 間所 有可 能 違 約事項 產生之 預期信 用損 失 4

本 公 司為 内部 信 用 風 險 管 理 目的 ，在 不考 發所持

有檐 保 品之 前 提 下 ， 判 定 下 列 情 況 代 表 金 融 資產 已發

生違 約 ：

A . 有 内部 或外 部 資訊 顯 示 債務 人 已不可能 清儐 債務 。

B. 逾 期 超 過 7 天 * 除 非 有合 理 且 可 佐 證 之 資訊 顯 示 延

後之 違 約基 準 更為 適 當 。

所 有金 融 資產 之 減 損 損 失係 藉 由備 抵 帳 户調 降 其

帳 面佥額 。

(3 ) 金 融 資產 之 除 列

本 公 司僅 於 對 來 自金 融 資產 現 金流 量之 合 約權利

失效 、或已 移 轉 金 融 資產 且 該 資產所有 權之 幾 乎 所 有

風險 及 報酬 已移轉 予其他 企 業時 ， 始 楫 金融 資產 除 列 *

按 攤 銷 後 成 本衡 货之 佥 融 資產 整 骶 除 列時 ，其 帳

面金 額 與所 收取 對 馉 間之 差額 係 認 列於 損 益 ：另透 過

其他 综 合損 益 桉 公 允 價 值衡 量之 權 益 工 具投 資 整蹉 除

列時 ‧累積 損 益 直接 移轉 至 保 留盈 餘 ，並 不 重 分類為

損 益 。

2 . 金融 _ 債

C0 後 續 衡 量

本 公 习所 持 有之 金融 負憒 係 以 有效 利 息法 按 攆 銷

後成 本衡 被 a

(2 ) 金 融 g 请之 除 列

除 列金 融 負潰 時 ，其帳 面 金 額 與所 支 付 對 價 （包

含 任 何 所 移 榑 之 非 現金 資產或 承擔 之 i 丨6 ) 之 差額

認 列為損 益 。

3 . 權 益 工具

本公 發 行 之 權 益 工 具 係 以取 得 之 價款扣 除 直接 發 行

成 本後 之 金 額認 列 。
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( 九）租 貨

本公 司於 合 約 成 立 曰評 诂 合 約是 否係 屬 c或 包 含 ） 租 質 °

1 . 本 公 司為 出租 人

當粗 貨條 款 係 移 轉 附 屬 於 資 產 所 有 權 之 幾 乎所 有 風險

與 報 酬予 承 租 人 ，則 將其分 類 為 融 資租 貨 。所 有 其他 租 f

則 分類 為營 業 租 t 。

營業 租 貨下 + 租 寊給 付 係 按 直 線 基礎 於 相 關租 質期間

内認 列為 收 益 ‧

當粗 貨 同 時 包含 土地 及 建 築物 要 素 時 ，本 公 司係 依附

屬於 各 要 素 所 有 權之 幾 乎所 有 風險 與 報 酬是 否 已移轉 予承

租 人 以評 估 各 要 素 之 分類係為 融 資租 t 或營 業租 t 。租 赁

給付 按 合 約 成 立 日土 地 及建 築物 租 質權 利之 公 允 馆 值 相 對

比例 分攤 予 上地 及 建 築物 ‧若祖 貨蛤付 能 可 靠地 分攤 至 此

兩項 要素 ，各 要 素係 按 m 適 用之 组 質分 類 處 理 。若袓 f 給

付 無 法 可 靠地 分攤 至 此 兩項 要素 ， 則 整 體 粗 t 係 分類 為 融

資租 t ， 惟 若 此 兩項要 素 均 明 顯 符 合 營 業 祖 t 標準 ，則整

體組 t 分顓 為營 業租 貨 *

2 . 本 公 司為承 租 人

除 適 用認 列豁 免之 低 價 值標的 資產 租 W 及 短 期租 質之

杻 貨給付 係 按 直 線基 礎 於 租 賈期 間 内涊 列為 費 闲 ‧ 其 他 租

質 皆於 杻 f 問始 日認 列使 用權 資產及 & 質 § 潢 a

使 用權 資產 原 始 桉 成本 （包含 祖 貨 g憒之 原始 衡 量金

額 及 租 t 開始 日前 支付 之 租 質給 付 ）衡 t ， 後 續 按 成 本 減

除 累計折 舊 及 累計 減 損損 失 後 之 金 額 衡 t ， 並 調 整租 質 負

債 之 再衡 # 數 。

使 用權 資產 採 直 線 基礎 自组 貨開始 日起 至 耐 用年 限 屆

滿 時 或粗 貨期 間 屆 滿 時 兩者 之 較 早 者提 列折 莕 。

粗 貨 負憒 原始 按 组 貨給 付 之 現 值 衡 # 。若 粗 f 隱 含 利

率容 易確 定 ， 粗 f 給 付 使 用該 利 率折 現 。 若 該 利 率並 非容

易確 定 ，則使 用承 租 人增 額借 款 利 率 *
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後 續 ，租 寶 _ 債 採 有 效 利 息 法 按 攤 銷 後 成 本 基礎 衡

量 * 且 利 息 费 用係於 租 t 期 間 分攤 。若 租 貨期 間變動 ， 本

公 司再衡 f 祖 質 負清 * 並 相 對 調 整 使 用權 資產 ， 惟 若 使 闬

權 資 產 之 帳 面金 額 已減 至 零 ，則剩 餘 之 再衡 量 金 額認 列於

損 益 中 。 粗 貨 負 f賣 係 单獨 表達 於 資產 負漬 表 *

( 十）員工 福利

1 . 短 期 員工福利

短 期 良工福 利相 關 負債 係 以換 取 員工服 務 而預 期 支付

之非 折 現 金 額 衡 量 1

2 . 退 職 後 福利

確 定提 撥 退 休 計 畫之 退 休 金 係 於 員工提 供 服 務 期 間將

應提 撥 之 退 休 佥數 頦認 列 為 赀 吊 *

確 定福 利 退 体 計 畫之 確 定福 利 成 本 （ 含 服 務 成 本 、 淨

利息 及再衡 量數 ）係 採 預計 單位 福 利 法 精 算 ，當期服 務 成

本 及 淨確 定 福 利 負債 淨 利 息 於 發 生 時 認 列 為 S 工 福 利 货

用 ， 再 衡 發數 （ 含精 算損 益及扣 除 利息 後 之 計 盡 資產 報 酬 ）

於 發 生時 認 列於 其他 综 合損 益 並 列 入保 留盈餘 ， 後 續期間

不 重 分類至損 益 ‧

淨 確定 福 利 負價 係確 定福利 退 休 計 畫之提 撥 短 絀 *

<十 一 > 所 得 稅

所 得 稅 费 闲係 當 年度 所 得 稅 及 遞 延 所 得 稅之 總 和 *

1 . 當 年度 所 得 稅

本 公 句依各 所得 稅 申報 轄 區所制 定之 法 規 決定 當 期 所

得 * 撻 以計 算應付 之 所得 稅 1

依 t 華 民 國 所得 稅 法 規 定計 算 之 未 分 配 盈 餘 加徴 所 得

稅 ， 係 於 股 東 會決議 年 度 認 列 。

以 前年 度 應 付 所得 稅 之調 整 * 列 入 當 年 度 所得 稅 。

2 . 遞 延 所 得 稅

遞 廷所 得 稅 係 依 財務 報 表 帳 載 實產 及 § 憤 帳 面金 額 與

計 算 課 稅 所 得 之 課 稅 基礎 二 者所產 生 之 暫 時 性 差 異計 算 +
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遞 延 所 得 稅 負憤 一 般 係 就 所 有 應 譯 稅 暫 時 性 差 異 予 以 涊

列 * 而遞 延 所得 稅 資產 則於 很 有可 能 有課 稅 所 得 以供 可 減

除 暫 時 性 差 異 或 麫 損 扣 抵 等 支 出所產 生之 所得 稅 抵 減 使 用

時認 列 。

遞 延 所 得 稅 資產之 帳 面 金 頦 於 每 一 資產 負債表 日予以

重祈 檢 視 ，並針 對 已不 再 很 有 可 能 有 足 夠之 課 稅 所得 以 供

其 回 收所有 或 部 分 資產者 ， 調 減帳 面金 額 。原 未 認 列為遞

延所 得 稅 資 產 者 ，亦於 每 一 資產 負憒 表 日予 以 重 新 檢 視 ，

並 在未 來很 有可 能 產 生謀 稅 m 得 以供其 h 收 所 有 或部 分 資

產者 ， 調 增 帳 面 金額 。

遞 延 所 得 稅 資產 及 負清係 以 預 期 負清清 憒 或資 產 赏 現

當 年 度 之 稅 率衡 發 * 該 稅 率係 以 資產 負漬 表 曰已立法 或 已

實 質性 立 法 之 稅 率及 稅法 為 基 礎 ， 遞 延 所 得 稅 自憒 及 資產

之 衡 # 係 反映 本 公 司於 資產 負清表 a 預期 回收 或清 慣 其 資

產 及 I 憤帳 面金額 之 方式所 產 生 之 租 稅後 果 。

3 . 當 期 及 遞 廷所 得 稅

當期 及遞 延 所得 稅 係認 列於 損 益 + 惟 與 認 列於 其 他 综

合損 益或 直 接 計 入 權 益之 項 目相 關之 當 期 及邊 延 所得 稅 係

分 別 1 S列於 其他 综 合損 益或直 接 計入 權 益 。

五 ' 重 大 會計 判 斷 、 怙計 及假 設 不確 定性 之 主要 來谏

本 公 司於 採 用 會計 政 策 時 * 對 於 不 易 自其 他 來 源 取 得 相 關 資訊

者 ，管理 階 層必 須 基於 歷 史經驗 及 其 他 攸 關之 因素 作 出相 關之 判 断 、

怙 計 及假設 ‧實際 結 果 可 能 與 怙 計 有所 不 同 。

管理 階 層將 對 估計 與 基 本 假 設 捋 讀 浍 視 ， 若 估 計 之 修 正 僅 影 饗當

年 度 ，則於 修 正 當 年 度認 列 ： 若 會 計 估 計之 修 正 同時 影 響 當 年度 及 未

來期 間 ， 則 於 修正 當年 度 及 未 來 期 間認 列 。

fA計 及假 設 不確 定性 之 主要 來源、 一存 货之 減损

存 貨 淨變 現 馍 值 係正 常 營 業 過 程 令之 诂 計 售泔減 除 至 完 工 尚 需投

入 之 估計 成 本後 之 餘 額 ， 該 等怙計 係 依 目前 市 場 狀 況 及 類 似 產 品 之 歷

史綃 售經驗 評 估 ，市場 情 況 之 改 變可 能 重大影 饗該 等诂計 結 果 。
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六 、里 _ 金1

庫存現金

鈒行活期存款

鈒行支票存款

109 年 12 月 31 日

49~

154,701

_ 3 3

$ 1 547 8 3

10 8 年 12 月 31 日

~ $ 49~

117,069

_ 3 3

$ 117 .15 1

七 、應 收 款項

109 年 12 月 31 日 10 8 年 12 月 31 日

應收 ®據

按攤綃後成本衡 f 且因營業
而發生 $ - $ 1,300

應收帳款 41 .2 14 52.217

按攤銷後成本衡發 $ 41 ,2H $ 5 517

本 公 句之 應 收 帳 款授 信 期 問為 辦 理 房 地 所 有權 移 榑 至 銀 行 房 貸 撥

付 日 ，一般 約為 7 天 ，裁 至 資產 負憒 表 日本 公 司之 應 收 款項均 無逾 期

之 情 事 ，亦未提 列備抵 損 失

八 ' 在_ t

待售房地

營建用地

容積移轉用地及畸零地

預付土地款

在建房地

預付房地款

109 年 12 月 31 日

$ 3,069 ,925

11,214

207,371

7,4 5 1,004

30,615

$ 10 .770 .12 9

10 8 年 12 月 31 日

$ 1,947 ,9 18

8,075

60 ,000

7,378,077

$ 9 .394 .070

衣 公 司陸 續於 10 3 至 1 0 9 年 間繼受非 關係人 與 財 政 部 阈 有 財產 署

南 區分署 簽訂之 國 有 非 公 用 上地設 定地 上 權 契 約 書而取 得 地 上 權 ， 是

項 地上權 存 續期 間 皆為 7 0 年 ， 將 陸 續 於 1 7 3 年 1 月至 1 8 0 年 2 月 間 到

期 ，本公 司得 於 存 續期 間 内 依 契約設 定之 目的 及 約 定之 使 用方法 ， 於

地 上 權標 的上 建 築 房 屋 。上 述 地上 權 將供作 興 建 房 地 出售 6

10 9 及 10 8 年 度與 存 貨相 關之 銷 貨成本 分別 為 2 ,0 1 5 , 2 1 1 千 元及

1 , 6 8 5 , 6 6 6 千 元 。

- 2 3 -



1 0 9 年 U 月 董事 會決議 向 關 係 人永碩 投 資股 份 有限 公 司取 得 土 地

並 承 抟 玆土 地 興建 t 已產生 之 费 用 ， 交 易金額 共 約 7 1 6 , 6 8 2 千 元 * 交 易

金 頦 係 參 考 不動產估 價報 告 盡 。載至 1 〇 9 年 1 2 月 3 1 曰已 支付 第一期

土地 款 36 , 0 0 0 千 元 * 帳 列於 預 付 土地 款 。

本 公 司取 得 銀 行 融 資 及發 行 公 司憒 進 行 建 屋推 案 * 其 借 款 成 本之

資本化 資訊 參閱 m 註 二 一 （一）財務 成 本 。

本 公 司設 定抵 押 作 為借 款擔 保 之 存 貨金 額 ， 請 參閱 附 It 二 七 。

九 ' 其 他 流 動 資產

留抵稅額

暫 付 款

其 他

10 9 年 12 月 31 曰

$119,180

7,985

1 3 6 2

$ 128 .727

K) 8 年 12 月 31 日

$ 6 4 ,5 18

8,934

1,652

$ 75 .104

十 、不勤產 、 廠 房 及設 備

1 11 9 生度

房 屋

i _ 地 及 建 築 生 財 器具 租 質 改 良合_

成 本

109 年 1 月 1 S 餘額
增添

$ 13,4 6 9 $ 4,723 $ 1,404

514

$ 1,566

13 0

$ 2 1,16 2

6 4 4

109 年 12 月 31 日餘額 J 13 .4 6 9 $ 4 ,723 $ 1 .9 18 $ 1,696 * 21 .806

累 計 折 舊

109 年 1 月 1 日餘額

折 耗 货 用

$ ** $ 2 ,264

7 8

$ 1,092

117

$ 1,566

4

$ 4 ,9 2 2

1 9 9

109 年 12 月 31 日餘額 S - $ 2 ,342 $ 1 ,209 $ 1,570 S 5 .121

109 年 12 月 31 日淨額 i 13 .4 6 9 $ 2,381 $ 7〇9 $ U 6 $ 16 .685

108 年 度

房 屋

i _ 地 及 建 築 生 財 器 具 租 t 改 良 合_ n
爸_
108 年 1 月 1 日及 12 月

31 日 餘額 $ 13.469 $ 4.723 $ 1 404 $ 1.566 $ 21.162

( 接 次 頁 ）
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( 承 前 頁 ）

房 屋

i _ 地 及 建 築 生 財 器具 袓 f 改 良合_ I t

累 計 折 S _

108 年 1 月 1 曰餘額 $ 尋 $ 2,18 7 $ 995 $ 1,566 $ 4 ,748

折 舊费用 - 7 7 97 • 174

108 年 12 月 31 日餘额 $ - $ 2.264 $ l r0 92 $ 1 r566 $ 4 .922

108 年 12 月 3 1 日淨額 S 13 ,4 6 9 $ 2,459 $ 3 12 $ — J 16 .240

本 公 司之 不動 產 、 廠 房 及設 備 係 以 直 線 基礎 桉 下 列耐 用年數 計提

折 舊 ：

房屋及建築

生財器具

袓货改良

60 年

5 至 8 年

3 年

本公 司設 定抵 押 作 為借 款擔 保 之 不 動 產 、廠 房 及設 備 金 額 ， 請 參

閱附註 二 七 。

十 — 、 组 貨協 議 一僅 1 09 年

(― ) 使 用權 資產

109 年 12 月 31 日

使用權資產帳面金額

建 築 物 $ 1 .404

10 9 年度

使用權資產之增添 $ 17 19

使用權資產之折钱费 用

建 築 物 $ 315

除 以 上 所 列增 添 及 涊 列折 舊 货 用 外 ，本 公 司之 使 明權資產

於 10 9 年 度並 未發 生 重大 轉 狃 及減損 情 形 。

- 2 5 -



( 二）租 W 負債
109 年 12 月 31 日

租t _ 憒帳面佥額

流 動

非 流 動

S8S4
$ 5 6 2

租 貨 g请之折 現 率 （ ％ ) 區 間如 下

建 築 物

10 9 年 12 月 31 日

1 .837

( 三 ）重 要承 狃 活 動 及 條 款

係 本 公 司承租 辦 公 室 ， 租 質期 間至 1 1 4 年 1 月底 前 到期 。

於 租 f期 間 終 止 時 ，本 公 司對 租 質之 辦 公 室並 無 優 惠承 瞵 權 。
( to) 其 他 租 貨資訊

109 年度

短期袓f及低價迠資產租筲费闹

租 賃之現金流出總額

$ 3 .974

(%4M \

十二 、投 資性 不動產

1 09 年 度

成

土 地 房 屋 及 建 築 合 計

109 年 1 月 1 日及 12 月 31 日餘額 $ 4,604

累 計 折

109 年 1 月 1 曰

折 耗

109 年 12 月 31 日餘額

$ 6,709

18
n o
12 8

$ 113 13

18
110
12 8

1 09 年 12 月 31 日淨額 $ 4 ,604 % 6 .581 $ 1 1：]8 5
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1 0 8 年 度

成 本

土 地 房 屋 及 建 築 合 計

108 年 1 月 1 曰餘額

自存貨榑入

108 年 12 月M 日餘額

$ "

4 ,604

4 ,604

$

6J09
6,709

$ ~

11,313

1 1 3 13

累 計 折

108 年 1 月 1 曰

折 S
-

1 8 1 8

108 年 12 3 1 日餘額 18 18

108 年 12 月 31 日淨額 $ 4 .604 $ 6 -691 3；11 .295

投 資性 不 勤產 出租 之 租 貨期 間為 2 年 ‧營業 租 質合 約 包含 承 租 人

於 行 使續 租 權時 ，出租 人依 市場 租 金行 情 調 整 租 金 * 承 袓 人於 租 赁期

間结 束時 ， 對 該 不 動產 不 具 有 優 惠承 瞵權 t

以 營 業粗 質出组投 資性 不動 產 未 來將 收取 之 袓 質給 付 總 額 如下 ：

109 年 12 月 31 日 10 8 年 12 月 31 日

$ 780 $ 9 36

_ : 780

$ 780 $ 1 7 16

投 資性 不 勤產 係 以 直線 基礎按 6 0 年 計 提折 葚 。

10 9 年及 1 0 8 年 1 2 月 31 日投 資性 不 產 之公 允 俏 值 分別 為 5 3 , 1 6 2

千 元及 5 2 , 1 1 7 千 元 ， 以 第 3 等級 輸 入 值 衡 發 ‧上述 公 允 馉 值未 經獨 立

評 馉 人 員評 馉 ‧ 僅 由 本 公 司管理 階 埽 參考 類似 不 動產交 易價 格之 市場

證 拣 進行評 泔 。

本公 司所 有投 資性 不 動 產 皆係 自有 權 益 ， 設 定作為 借 款 擔 係 之投

t 性 不 動產 金額 ，請 參 閱附註 二 七 &

第1 年

第 2 年
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三 、 _

( 一 ）短 期 借 款

擔 保 借 款

10 9 年 12 月 31 日 10 8 年 12 月 31

銀行借款 $786 ,298 $ 190,000

無 擔 保 借 款

銀行信用借款 200,000 537 ,500

* 98 6 .298 $7275 0 0

銀 行借 款 之 利 季於 1 0 9 年及 1 0 8 年 1 2 月 3 1 日分別 為 1 .2 0 %

〜 1 -5 5 % 及 1 -2 0 % 〜 1 .6 0 % -

( 二 } 應 付 短 期 票券

尚未 到 期 之應 付 短 期 票券如 下 ：

1 09 年 12 月 31 a

利 率 區 間

保 證 / 承 兒 拽 構 票 面 金 額 折 價 金 额 帳 面 金額 ( % )

應g 商業 本票

較業金沭/ 中華票券 $ 850,000 $ 223 $ 849,777 0 .33〜0 .37

上海商银 180,00 0 1,402 1785 98 0 .492

SU m OOO S 1.625 SL0283 75

1 0 8 年 1 2 月 31 日

利 率 區 間

保 證 / 承 見 幟 構 票 面 金 額 折 價 金額 帳 面 金 額 ( % )

應付商業本票

中華票券 $ 297,900 J_ % S 297 ,810 0.65

( 三 ）長期 借 款

10 9 年 12 月 31 日

擔 保 _ ifc
行借款 $2 ,935,000

減 ：列為一營業週期内到

期部分 17 60 ,000

1 1.175.000

10 8 年 12 月 31 日

$3 ,035,000

LZ30 f0tX1
$ 1.805 .000
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上 開 長 期借 款 之 羌要 條 件 ：

重

10 9 年 108 年

款 年利率 （％ ) 12 月31 日 12 月31 3

浮動利率借款

十 四 、應付 公 司偖

銀行擔保谐款 將於 i n 年 7 月到沏憤還 17 〜1.85 S 675,000 $ 650,000
銀行擔 保借款 已於 109 年5 月到期憤還 * * 550,000
銀行擔保借 fc 將聆 112 年 2 月到朋慣還 17 146 465,000 465,000
銀行擔保借 fc 已於 109 年11 月提 筘体還 * ■ 430,000
銀行擔 保僭款 呀於 112 年 11 fl 封期侑還 1.63 130,000 400,000
讯行擔保惜炊 W於 110 年 6 3 到期憤還 1.83〜1.9 500 ,000 2 50,000

圾行擔保佾 fe 將於 113 年 9 沏憤還 1.75 220,000 170働
銀行擔保惜 fe 將柃 年 9 月到沏憤還 1.83 120,000 120,000
銀行擔 係借软 将於 113 年 1 月封期憤還 17 225,000 -

政行擔 保借抆 將於 112 年 11 到期坩還 1.75 400,000 -

銀行擔 係惜软 將於 114 年 3 封期憤還 1.75 200,000 -

S2.935.Q00 S3 .035 .000

k
10 9 年 12 月 31 a 10 8 年 12 月 31 a

無擔保普通公句潰

108 年 4 月發行 ，期問 3 年 ，

得 自發行 日起屆滿第 2 年

6 個 月付息 a 買回總額之

50% ， 若未執行買回權 ■

自發行日起屆滿第 3 车 ，

到期一次還本 ，並依合約

約定時點 支付利息 ，年利

率 1 .5 %

減 ：應付公司債折 ft?

減 ：列為一營業週期 fN到期

部分

$600 ,000

3 9 9

599,601

599,60 1

$600 X10

688
599,312

599 ,312

i .

十五 、應付 票彼 及應 付 帳 款

應付 票揲 一因營業而發生

1 0 9 年 12 月 31 日

$ 2 .476~

108 年 12 月 31 日

$ 935 20~

應付帳款一因營業 而發生 $5527 51 $428 .6 6 1

本 公 司購 買建 材之 被 授信 期 間 為 3 0〜 7 5 天 。本 公 司訂 有財 務 風 險

管 理 政 策 ♦ 以確 保 所 有應 付 款 項 於 預 先 約 定之 信 用期 限 内 慣 還 ♦ 因此

無 須 加 計 利 息 *
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六 ' 其 他 應 付 款

109 年 12 月 31 日 10 8 年 12 月 31 日

應付行銷 t 用 $ 4 5 ,786 $ 6 4 ,052

應付薪資及獎金 16 ,6 2 8 11,644

應付利息 8 ,4 7 3 8,818

應付修鳝 t 2 ,6 7 7 1, 776

應付裝瀆费 2,5 9 4 2,500

其 他 4 ,4 0 4 3,088

$ 8 0 .5 62 4 91 .878

七 、退 職 後 福利 計 畫

( 一）確 定提 撥 計 畫

本 公 句所 適 用 r 勞工 退 体 金條 例 」之 退 体 金 制 度 ， 係 屬 政

府 營理 之 確 定提 撥 退 休 計 畫 ， 依 員工 每 月躲 資 6 %提 撥 退 休 金至

勞工 保 險 局之 個人 專 戶 。

( 二）確 定福利 計 畫

本 公 句依 我 國 「 勞 動 基 準 法 」 辦 理 之 退 休 金 制 度係 屬 政 府

管理 之 確 定福 利 退 体 計 畫 ‧員工 退 体 金 之 支付 ， 係 根攄 服 務 年

資及核 准退 休 日前 6 個 月平 均 工 資計 算 》 本 公 司桉 員工每 月薪

資總 額 一 定比例 提 撥 退 体 金 ，交由 勞工 退 休 準 備 金 監 督 委 員會

以該 委 具 會名義 存 入 台灣 鈒 行 之 專 戶 ， 年度 終 了前 ，若 怙 算 專

戶餘 額 不 足給 付 次 一 年 度 内 預怙達 到 退 休 條 件 之 勞工 ，次年度 3

月 底前 將 一 次提 撥 其 差 額 。該 專 戶 係 委 託 勞 動 部 勞 勤 基金 運 用

局 管 理 ，本公 司並 無影 饗投 資管理 策略 之 權 利 。

列入 資產 負潰 表之確 定福利 計 畫金 額 列示 如 下 ：

確定福利義務現值

計畫資產公允價值

淨確定福利 負債

10 9 年 12 月 31 日 10 8 年 12 月 31 日

$ 4 4 ,399

f 26 ,9 3 9 )
$ 1 7細

$ 4 4 ,573

f 28,0 6 0 )
$ 16.513
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淨 確 定 福 利 自憤 變 勤 如 下 ：

確 定 福 利 計 畫 資 產 淨 確 定

義 務 現 值 公 允 馉 值 镐 利 負 潰

10 8 年 1 月 1 日 $ 4 2 ,5 5 0 ( $26 t7 ( y5 ) * 1 5 7 8 5

服 務 成本

當期服務 成 本 2 3 0 * 2 3 0

利 息 费用 （收入 ） 3 4 1 (- 2 15 1 1 2 6

認 列於損 益 57 1 (■ 2 15 ) 3 5 6

再衡 货數

計 畫 資產報酬 （除 包含 於

淨利 息之 金額 外 ） _ ( 1 ,0 0 0 ) ( 1 , 0 0 0 )

精 算 損 失 一 財 務 假設 變

動 3 2 0 ** 3 2 0

精算損 失一經驗 調 整 1 ,1 3 2 署 1 ,1 3 2

認 列於其他綜合損益 1. 4 5 2 (■ i xm ) 4 5 2

雇 主提 撥 ■

( m ) { 8 0 )

1 0 8 & 1 2 月 31 日 4 4 ,5 7 3 (- 2 8 ,0 6 0 ) 1 6 ,5 1 3

服 務 成本

當期服務 成 本 2 3 5 - 2 3 5

利 息货用 （收入 ） 3 0 3 (- 1 8 7 ) 1 1 6

認 列於損 益 538 (, 1 8 7 ) 3 5 1

再衡 贷數

計 龙 資產報 酬 （除 包含於

淨利 息之 金額 外 ） — ( 9 4 1 ) ( 94 1 )

精 算 損 失 一 財 務假 設 變

動 1 ,1 7 9 _ 1, 1 7 9

精算損 失一經驗 調 整 44 0 _ 44 0

認 列於其他綜合損益 1 ,6 1 9 (■ 9 4 1 ) 6 7 8

雇 主提撥 ( 8 2 ) ( 8 2 )

福 利支付 ( 2 ,3 3 1 ) 2 ,3 3 1 -

10 9 年 1 2 月 31 日 $ 4 4 3 9 9 3 2 6 ,9 3 9 ) $ 1 7 ,46 0

硝 定 福 利 計 雀 認 列 於 損 益 之 金 額 依 功 能 別 彙 總 如 下 ：

1 0 9 年度 1 0 8 年度

營 業 贽用 $ 3 5 1 $ 3 5 6
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本 公 司因 「 勞動 基準法 J 之 退休 金制 度 暴露 於 下 列 風 險 ：

1 . 投 資 風險

勞 鲂部 勞 動 基 金 運 用 局 透 過 自行 運 用及 委 託 經 營 方

式 ，將勞 工 退 休 基 金 分別投 資於 國 内 （外 ）權 益 證 桊 與 憒

務證 券 及 銀 行 存 款 等標 的 * 惟 本 公 句之 計 畫 f 產 得 分 配 金

额 係 以 不低於 當地 銀 行 2 年 定期 存款 利 率計算 而得 之 收 益 ，

2 . 利 率 風險
政 苻 公 漬之 利 率 下降 將 使確 定 裼利 義務 現 值 增 加 ， 惟

計 畫 資產 之 潰務 投 資報 酬 亦 t 隨 之 增 加 + 兩 者 對淨 確 定福

利 負漬之 影 饗具 有部 分抵 绡之 效果 *

3 . 薪 資 風險

確 定 福 利 義 務 現 值 之 計 算 係 參 考 計 畫 成 員之 未 來 薪

資 ，因此計 畫成 員薪 資之 增加 將 使 確 定福 利 義務 現 值增 加 ，

本公 句之 確 定福利 義務 現 值 係 由合 格 精 算 師 進 行 精 算 ， 衡

量 日之 重大假設 如 下 ：

10 9 年 12 月 31 日 10 8 年 12 月 31 日

折現率 （％ ) 0 3 0 7 ~

M資預期增加率 （％ ) 2.0 2.0
離職率 （％ ) 0 - 2 5 0〜2 5

若 重 大精 算 假 設 分別 發 生合理 可能 之 變動 ，在 所 有其 他 假

設 維持 不 變之 情 況 下 ‧ 牌 使確 定福 利 義務 現 值 增 加 （ 減 少 ） 之

佥 額 如 下 ：

109 年 12 月 31 曰 108 年 12 月 31 日
折 現 率

增加 0.1% ( ! _ 299} ( 1 - 321))
減少 0.1% $ 302 $ 323

薪資預期增加率

增加 0_1% $ 253 $ 27?
減少 0.1% 艮 1 } (t - 272)
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由 於 精 算 假 設 可 能 彼 此 相 關 ，僅 單 一 假 設 變 動 之 可 能 性 不

大 ，因 此 上 迷 敏 感 度 分 析 可 能 無 法 反 映 確 定 福 利 義務 現 值 賞 際

變 fef情 形 。

十 八

1 0 9 年 1 2 月 31 日 10 8 年 12 月 3 1 a
預期 1 年内提拇金額 t 7 4 $ 8 2

確 定福利 義務平均到期

期間 7 年 7 年

資 是 昏債 之 到 期 分 析

本 公 司與 營 建 業 務 相 關 之 資產 及 負憤 * 係 按 營 業 週 期 作為 釗 分 流

動 或 非 流動 之 楳 準 * 相 關 帳 列 金 額 依 預 期 於 f 產 負憤 表 B 後 1 年 内 及

超 過 1 年 後 將 回 收 或 儐 付 之 金 額 * 列 示 營 建 業務 相 關 之 重大 科 目餘 額

如 下 ：

1 年 内 1丨 年 後 合 計

10 9 年 12 月 31 日

資 產

應收款項 $ 40 ,5 2 0 $ 6 9 4 $ 4 1, 214

存 貨 3,601 ,10 2 7,169 ,0 2 7 10 ,770 ,12 9

存 出保證佥 3 ,4 6 5 " 3 ,4 6 5

1 3 .6451)8 7 $ 7 .16 9 7 21 $ 1 (1,8 14 .8(18

百分比 （％ ) =M 10 0

債

短期借款 $ 986 #2 9 8 $ - $ 986 , 2 9 8

應付M期票券 178 ,5 9 8 849 ,77 7 1 ,0283 7 5

合约 負愦 141 , 7 7 3 ■ 141 , 7 7 3

應付 票據 2,4 7 6 ■ 2,4 7 6

應付帳 款 455 ,17 4 97 ,5 7 7 552 , 751

—營業週期内到期之應付公司債 ■ 599 ,601 599 ,601

— 營業週期内到期之 長期借款 50 0 *0 0 0 1 .26 0 .0 0 0 1 .7 6 0 ,0 0 0

i 2 .26 4 .319 $ 2 .806 .9 5 5 $ 5 .0 7 1 .274

百分比 C% ) 4 5 J 22 100

( 接 次 頁 ）
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( 承 前 頁 ）

1 年 内 11 年 後 合 計

108 年 12 月 31 日

資 產

應收款項 $ 53,5 17 $ - $ 53,517

存 貨 33 903 68 5,8037 0 2 9,394,070

$ 3 .643 *88 5 $ 5 .8037 0 2 $ 9 .4 4 7 .5 8 7

百分比 （％ ) 3 9 61 10 0

昏 債

短期借款 $ 727,5 0 0 $ ■ $ 727,500

應付短期票券 297,810 _ 297,810

合約 負債 31,869 - 31,8 6 9

應付票據 93,5 2 0 - 93,520

應付帳款 354J 4 1 74p 20 428 ,661

一營業週期内到期之應付公 司債 - 599,312 599 ,312

一營業週期内到期之長期借款 550,0 0 0 680,000 1,230,〇〇〇

1 2 *054 .84 0 S 1.353 .832 $ 3 ,4 0 8.6 7 2

百分比 （％ ) 40 100

垅 益

(― ) 普 通股 股本

10 9 年 12 月 31 曰 10 8 年 12 月 ：J1 日

額定股數 （千驳：） 220 ,000 2211000

額 定投冬 J 2 ,2〇ti n o n * 2 .2〇nAio n

已發行且 已收足 投款之

投數 C千股 ) 217 ,4 28 217 4 2S

已發行股本 J 2A 74 281 $ 2 .174 ,281

( 二 ）資本 公 稍

10 9 年 12 月 31 0 10 8 年 12 月 31 日

項 目

股票發行溢價 $ 192,056 $ 192,056

庫藏收 票交易 39,694 39,6 9 4

$231 ,750 $ 231 7 5 0
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上述 資本公 積 得 用以 彌 補虧 損 ，亦得 於 公 司無虧 損 時 ，用

以發 放 現 金股 利 或 撥 充投 本 ‧ 惟 撥 充投 本 時 每 年 以實 收 投 本 之

一定比 率 為 限 *

< 三 > 保 留盈 餘 及 股 利政 策

章 程之 盈餘 分派 政 策規 定 ，本 公 司年 度 總 決 算 如 有獲 利 ，

應 先 彌 補 以 往 年 度 虧 損 ，繳 納 所 得 稅款 ，並 依法 提 撥 〗 0 % 法 定

盈 餘 公 穡 ，但法 定盈 餘 公積 已達 實 收 資 本總 额 時 * 不 在 此 限 ，

次 依 法 提 撥 或迴 轉 特 別盈 餘 公積 ‧ 嗣 餘 盈餘 連 同期初 未 分 配 盈

餘 （ 包括 調 整 未分 配 盈 餘 金額 〕 ， 由 董事 會M 具盈 餘 分配議 案 ，

提 讀 股 東會 決議 分派 股 東股利 。

依 本公 司章 程訂 定之 股利 政 篆如下 ：

1 . 公 司所 處環 境 及 成長 階 段

本 公 司所 營 業務 主 要 為 建 築投 資 ，具 資本 密 集且 與 景

氣息 息相 關之 特 性 *

2 , 股 利 政 策

本 公 司為掌 握 業務 環 境 ，持 續 長 遠 發展 等 因 素 ，並 考

量長朗 财務 規 I彳、資 本 預算 、充 分 運 用 資金 及 保 障 投 東權

益 * 股 利 發 故採 取 之 原 則為 視投 資資 金 需求 及 對 每 股 盈餘

稀 釋 程 度 ，適度 採 股 票股 利 或 現 金 股 利 發放 * 其 中現 金 股

利 不得 低於 股 利 總 數 之 1 0 %

法 定 盈餘 公積 得 用 以彌 補虧 損 ，公 司無虧 損 時 ， 法 定 盈 餘

公積 超 過 實 收 股 本總額 2 5 %之 部 分除 得 撥 充股 本外 ，尚得 以現

金 分配 予投 東 。

表 公 司 10 9 年及 10 8 年 5 月哎 東常 會分別 決議 通過 1 0 8 及

1 0 7 年 度 盈 餘 分配 案如下 ：

盈 餘 分 S己 案 每 股 股 利 （元 ）

108 年度~ ~10 7 年度 108 年度~ ~10 7 年度

法定盈餘公稍 $ 43,508 $ 69 ,083

現金投利 391,588 621,9 12 $ 1 .8 0 $ 2 ,86
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本 公 司 1 1 0 年 3 月 2 日董 事 會擬 議 1 0 9 年度 盈 餘 分 配 案如

盈 餘 分 紀 案 每 眈 股 利 （元 ）

法定盈餘公稍 $ 80,70 3

現金股利 726,34 0 $ 3 .3 4

有 關 10 9 年 度 之 盈餘 分配 案尚待 11 0 年 6 月召 開之 股 東常

會決 議 。

十 ' jjt_ 入

109 年度 108 年度

客戶合约收入

綃售房 地收入

其 他

$3 ,084,565

1,043

1 3 .085 .608

$ 2 ,338,5 3 6

35 8

$ 2 3 38 ,894

( 一 > 合 約 餘 額

109 年

12 月 31 曰

10 8 年

12 31 a
10 8 年

1 月 1 曰

應收款項 $ 41 ,214 $ 53 .51 7 S 31 ,250

合約 § 憒一流動

預收房地款 $ 14 17 73 i 3 1.869 $ 803 5 3

合 約 負債之 變 勤 主要 係 來 自滿 足堍約 義務 之 時點 與 客 戶付

款 時 點 之 差 異 ，1 0 9 及 1 0 8 年 度 並 無其 他 重大 變動 。

10 9 及 10 8 年 度 來 自期 初 合 約 負憒 於 當年 度 認 列為 收入金

額 分別 為 2 7 , 8 5 2 千 元 及 7 7 , 1 9 4 千 元 令

( 二）客户 合 約 收 入之 細分

本 公 司主要 營業 收 入 為 銷 售房地 收入 ‧參 閱 明細 表 十二 。

— ' 稅 前 淨利

稅 前淨 利係 包含 以下 項 目 ：
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( 一）財務 成本

銀行借款利息

應付 公司債折馉及攤銷

利息

組筲 _ 債之利息

其他利息贽用

非透過損 益按公允價值

之金融 負漬利 息 货 用

總額

減 ：列入符合 要件 資產

成本之金額

利 息 資本 化相 關 資

利息資本化金額

利息資本化利率 （％ )

( 二 ）折 舊及攤 綃

不動產 、廠房及設備

使吊權資產

投 資性不動產

其他非流動資產

折舊货用依功能別彙總

營業費用

攤銷贽用依功能別彙總

營業贽用

(三 ）员工福 钊 货 用

短期具工福利

薪 資

勞 健 保

其 他

( 接 次 頁 ）

109 年度 108 年度

$ 7 8 ,737 $ 5 8 ,325

9 ,289 9 ,323

2 7

2

88,055 67,648

88 ,055 67M S
$ - L

如 下 ：

109 年度 108 年度

$8 8 ,055 $ 6 7 ,648

1.4 9 - 1 .81 1 ,7 7〜1*84

1 09 年度 108 年度

$ 19 9 $ 17 4

315 ■*

110 18

9 3 9 1

免717 $ 283

$ 6 2 4 $ 19 2

$ 9 3 $ 9 1

109 年度 108 年度

$ 5 5 ,583 $ 4 6 ,3 18

3 ,741 3,5 5 4

6 ,468 4 ,9 7 4

6 5 7 92 54,846
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( 承 前 頁 ）

109 年度 108 年度

退職悛福利

確定提撥計畫

確定福利計畫〔附t主
$ 1 ,955 $ 1,8 7 5

十七） 351 356

2 3 06 2 ,2 31

$ 6 8 ,098 * 57 .0 7 7

依功能別彙總

營業贽用 S6 8 .098 $ 57 .0 7 7

( 四）員工 酬 勞 及 董事酬勞

本 公 司韋程 係 以 當年度 扣 除 分 派 員工 及 董事酬 勞 前之 稅 前

淨利 分别 以 不 低於 0 . 1 % 且 不 高 於 1 %提 撥 員工 細 1勞及 不高於 3 %

提 撥 董事 酬勞 。因預 計 不發 放 董事 酬 勞 而 未怙列 ，員工 酬 勞怙

列如下 ：

KW 年度 108 年度

員工酬勞 $ 842 $ 454

年 度 財 務 報 告 通 過 發布 日後 若 金額 仍 有 變動 ， 則 依 會計 怙

計 變動 處理 ，於 次 一 年 度 調 整 入帳 *

本 公 司 10 9 年及 1 0 8 年 3 月經 董事 會分別 決議 通過 1 0 8 及

1 0 7 年度 員工 酬 勞 以現金 發 放 如 下 ：

109 年度 108 年度

員工酬勞 $4 5 4 $ 716

1 0 8 及 1 0 7 年 度 員工及 董事酬 勞之 货 際 配 發 金 額 與財務 報

告 之 涊 列金額 並 無 差 異 。

有 關 本 公 司 董事 會決議 之 員工 及 董 事酬 勞 資訊 ， 讀 至 台灣

證 券 交 易所 「 公 開 資訊 觀 測 站 j 轰詢 -
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所 得 稅

( 一）認 列於損 益 之 所 得 稅

109 年度 108 年度
當期所得稅

本年度產生者 $33,902 $ 9,298
以前车度之調整 - 8,218

$33.902 4 17.516

會計 所得 與所 得 稅 货用之 调 節如下 ：

109 年度 108 年度
稅前淨利 4841,613 $453,050

稅前淨利按法定稅率計

算之所得稅費用 $168,323 $ 90,610
免稅所得 ( 134,258) ( 9 1,812}
土地增值稅

未認列 （抵用 ） 之虧損扣

9,287 9,298

抵 ( 7,300) 7,300
未認列之暫時性差異 ( 2,150) ( 6,098)
以前年度之調整 - 8,218

* 33,9(12 S 175 16

本期 所得 稅 資產 及 自債

本期所得稅 _ 漬

109 年 12 月 31 日 108 年 12 月 31 日

應付所得稅 $24.615 S -

( 三 ）未 列為遞 延所得 稅 資產 之 項 目及金額

康5損扣抵

118 年度到期

109 年 12 月 31 日 108 年 12 月 31 曰

$_ - $ 36.499

( 四）所得 稅 核 定情 形

本公 司裁至 107 年 度 止之 營 利 事 業所得 稅 申報 案件 ‧業經

稅 損 稽 微 機 關 核 定 &

— 3 9 -



三 ' 每 役 盈 餘

用以計 算每 投 盈餘之 淨 利及 普通 投加 權 平 均 投 數 如 下 ：

109 年度 108 年度

本年度淨利 *807 .711 *435 .534

股 數

109 车度

單位 ： 千 股

1() 8 年度

用以計算基本每股盈餘之普通股

加權平均收數 217,4 2 8 217,428

具稀釋作 用潛彺普通役之影絮

員工酬勞 2 2 1 7

用以計算稀釋每投盈餘之普通股

加權平均投數 217 ,4 5 0 217,445

若 本 公 司得 選 擇 以股 喿或現金 發 放 員工 酬勞 ，則 计 算 榇 釋每 股 盈

餘 時 ， 假 設 員工酬 勞 將採 發 放 股 票方式 ，並 於該 潛 在 普 通 股 具 有 稀 釋

作 用時 計 入 加 權 平均 流 通在 外股數 ‧ 以 計算 稀 釋每 投 盈 餘 ‧ 於 次 年 度

決 議 員工 酬 勞發 放 哎數 前計 算 豨釋 每 股 盈 餘 時 ，亦躲 續 考 蛩該 等潛 在

普通 股之 稀 繹 作 用 6

四 、資本風 險 管理

本公 司進行 資本管 理 以確 保 本 公 句能 夠於 繼 續經 營之 前提 下 ， 藉

由 将 璜務 及 權 益 餘额 最 適 化 ， 以 使 股 東報酬 極 大 化 ‧冬公 q之 整體 策

略 於 最近 兩 年 度並無 變化 。

本 公 句資本 结 搆 係 由 本 公 句之 權 益 （ 即 股 本 、資本 公 精 及係 留盈

餘 ）组 成 ， 本 公 司不須遵守 其他 外部 資本規 定 。

五 ' 金融 工 具

( 一）公 允 價 值之 資訊 一非按 公 允 價 值衡 發之金 融 工 具

本公 句資產 g f黃表 令均 為非桉 公 允 馆 值 衡 量之 金 融 資產及

金 融 自憒 ， 其 帳 而金額 趨 近 其 公 允 慣值 。
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( 二）金 融 工 具之 待類

10 9 年 12 月 31 日 10 8 年 12 月 31 日

按攤绡後成本衡量（1£ 1~) $ 234,558 $ 199 ,24 2

± 一 融 負_ 埤

& 榭 綃後成本W秦( 註 2 ) 6,185,219 5,273,837

註 1 : 餘 額 係 包含 現 金 、應 收 款項 、 其 他 應 收 款 、 其 他 金 融 資

產及 存 出保證 金 等 *

註 2 : 餘 額 係 包含短 期 借 款 、 應 付 短 期 票券 、應付 票據 、應付

帳 款 、其 他 應 付 欸 、一營 業 週 期 内 到 期 應 付 公 司请 、長

期借 款 （ 含 一 營 業 週 期 内到 期 ）及存 入保 證 金 等 。

< 三 > 財 務 風 險 管理 目的 與政 策

本 公 句主 要 金融 工 具 包括 應 收 款 項 、應付 短 期 票桊 、應付

票據 、應付帳 款 、 短 期 借 款 、 應 付 公 司債 及長 期 借 款 *

1 , 市場 風 險

本 公 司承擔 之 主要 財務 風 險 為利 率變動 風 險 ，資產 負

愔 表 日受 利 率 暴 險之 金 融 資產 （ 浮 動 利 率之 活 期 存款 及 定

期 存 單 ） 及 金 融 負債 （ ® 定 利 率之應 付 公 句憤 及浮 動 利 率

之 長 姑 期借 款 ） 帳 面金 額 如下 ：

109 年 12 月 31 日 1»8 年 12 月 31 日

具公允價值利率風險

金融 負債 $ 601,017 $ 599,312

具現金流货利率風險

金融資產 177,753 133,6 5 6

金融 負債 3,921,298 3,762,5 0 0

下 列敏 感 度 分析係 依 非 衍 生 工 具 於 資產 負憤表 日之 利

率 暴險 而泱 定 * 對 於 浮 動 利 率 g憒 ，其 分 析 方 式 係 假 設 資

產 自憒表 曰流 通 在 外 之 負憒 金 額 於 報 導 期 間 皆流通 在 外 。

公 司内部 向 主 要 管理 階 層 報告 利 率 時 所 使 用之 變 動 率 為 利
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率 增 加 或 減 少 1 % ■ 此 亦 代 表 管 理 階 層 對 利 率 之 合 理 可 能 變

動 範 图之 評 估 4

若 利 率 增 加 / 減 少 1 % * 在 所 有 其 他 變 數 維 持 不 變 之 情

況 下 * 本 公 司 109 及 108 年 度 將 因持 有 金 融 負憒 分 別 增 加

/ 減 少 39,213 千 元 及 37,625 千 元 現 金 流 出 ， 主 因 為 本 公 司

噔 動 利 率 借 款 之 現 金 流 f 暴 險 。

2 . 信 用 風 險

信 用 風 險 係 指 交 易對 方 拖 欠 合 約 義 務 而 造 成 公 司 財 務

損 失 之 風 險 ，載 至 資 產 負堉 表 日 * 本 公 司 可 能 因 交 易對 方

未 堍 行 義 務 造 成 財 務 損 失之 最 大 信 用 風 險 晷險 主 要 係 來 自

於 資 產 負渍 表所 認 列 之 金 融 資產 帳 面 金 額 。本 公 句之 應 收

款 項 金 額 不 重 大 * 因 此 不 預期 有 重大 之 信 用 風 險 。

3 . 流 動 性 風 險

本 公 司係 透 過 管 理 及 維 持 足 夠 部 位 之 現 金 以 支 應 本 公

司營 運 並 減 輕 現 金 流 黄 波 劫 之 影 響 ，管 理 階 層 監 督 銀 行 融

資額 度 使 闲狀 況 並 確 保 借 款 合 約 條 款 之 遵 循 。

(1 ) 流 動 性 風 險 表

下 表 詳 細 说 明 本 公 司 已 約 定 還 欸 期 間之 非 衍 生 金

融 負潰 剩 餘 合 約 到 期 分 析 ，其 係 依 據 本 公 句最 早 可 能

被 要 求 還 款 之 日期 ，並 以 金 融 負请 未折 現 現 金 流 货 編

製 ，其 包 括 利 息 及 本金 之 現 金 流 贷 *

本 公 司可 被 要 求 立 即 還 款 炙 銀 行 借 款 ， 係 列 於 下

表 t 最 早 之 期 間 内 ，不 考 慮 銀 行 立 即 执 行 該 權 利 之 機

率 *

以 浮 勤 利 率 支付 之 利 息 現 金 流 设 ‧其 未折 現 之 利

息金 額 係 依 據 資產 I 潰 表 日殖 利 率 曲線 推 導 而 得 ‧

— 4 2 -



1 年 内 1 年 以 上 合 計

109 年 12 月 31 日

非衍生金融 _ 漬

無附息負 債

租 f 負 債
浮動利率工具

固定利率工具

$ 495,5 5 9

360

1 ,5 4七5 14

189,000

$ 2 ,229 .4 33

$ 140,386

1,110

23 00,118

14 59 ,000

$ 4 .100 .614

$ 635,945

1,470

4,114 4 ,632

1.648 ,000

$ 6 .330 .0 4 7

108 年 12 月 31 日

非衍生金融 負 憒

無附息負债

浮動利率工具

固定利率工具

$ 507,304

1 ,060,16 4

306 ,900

* 1 .8 7 43 6 8

$ 106,911

2,852,4 6 2

618 ,000

* 3 .5773 73

$ 614 ,215

3,9 12,626

924 ,900

$ 5 .451 .741

(2 ) 融 資額 度

無擔 保銀行借款頦

109 年 12 月 31 日 10 8 年 12 月 31 日

度

已勤 币金额

未知 明金額

有擔保銀行借款额

度

已動用金額

未動 用金額

$ 380,000

60,00 0

44〇.nnn

$ 537 ,500

% 5 7 .500

$ 4 ,571,298

3,396,00 0

$ 7 ,9672 9 8

$ 3 ,522 ,900

2,458 ,000

$ 5 .980 .900

二 六 、關係 人 交 易

(一）關係 人名稱 及 關係

關 係 人 名

永碩投資股份有限公司

陳 佼 銘

稱 與 本 公 司 之 關 係

實質關係人

本公司 之董事長

(二）購 置存 貨

請 參 閱附 註 八 。



( 三 ）保 12

本 公 句部 份 應付 短 期票 券係 由 董事 長提 洪 其 個 人捋 有 之 不

動 產 作 為融 資額 度之擔 保 ，裁 至 1 0 9 年 1 2 月 3 1 曰 已動 用金 額

為 8 5 0 , 0 0 0 千 元 。

( 四）其 他

請 參 閱附炷 二 八 。

(五 ）董事及 其他 主要 管理 階 層之 菥酬 總 額 如下 ：

109 年度 10 8 年度

短期員工福利 $ 16,3 5 5 $ 16,912

退職後福利 649 851

$ 17 .0 114 $ 1 77 63

七 、質抵 押 之 資產

本公 司下 列 資產 業經 提 供 為向 金 触 機 搆 借 款 之 擔 保 品 及 地 上 權設

定之 管理保 證 金 ：

109 年 12 月 31 曰 10 8 年 12 月 31 日

(一）質押定期存翠 （列人其他

金融資產項下 ） $ 23 ,052 $ 165 8 7

(二;） 存 貨

在建房地 6,220,283 5 ,704,9 8 9

待售房地 1,230,984 295,4 0 9

7,451 .267 6,0003 9 8

(三）不動產 、廠房及設備

土 地 13,4 69 13,4 6 9

房屋及建築 23 81 2 ,4 5 9

15 ,850 15 ,928

(四> 投 資性不動產

土 地 4 ,604 4 ,604

房星 及建築 6.5 81 6 .691

11 ,185 11 ,295

1 7,501 3 54 $ 6 1 )44 ,208
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二 八 ' 重 大 或 有 負请 及来 認 列之 合 約 承 諾

載至 1 0 9 年 1 2 月 3 1 曰止 本 公 司之 重大 或有 負偖及 未 涊 列之 合 約

承 諾如 下 ：

本 公 司與 義屐 營造 公 句簽訂 之 工 程 合 約 尚 未結 案之 合 約總 丨贫欸

為 3 , 1 9 4 ,0 0 0 為 千 元 ，尚未入帳 之 金 額 為 2 ,4 7 7 , 0 7 0 千 元 。

( 二 ）本 公 司與 台糖 公 司簽 訂投 資 開發 興 建 房 屋 契 約 ，以合 建 分 屋 進

行 而尚 未 完工 者之 内 容如下 （ 由關 係 人永 碩投 資股 份 有 限 公 司

提 供 台栲 公 司複約擔 保 2 0 ,4 1 0 千 元 ） ：

1 . 尚未完工之案別

2 . 承瞋馆 〔採 分期方式 支付 ）

3. 尚未枯列入帳金額

二 九 、具 重大 彤 響之 卟幣 迂產及 自幘迂 訊

本 公 司尚無 具 重大 影 準之 外幣 資產及 負憒 。

三 十 、附 i t 揭 露事項

(一）重大 交 易事 項 及 （ 二 > 轉 投 資事 業相 關 資訊

1 * 資 金 貸與他 人 ：無 t

2 . 為 他 人 背 書保 證 ：無 *

3 . 斯 末 待 有 有 價證 券 情 形 ：無 。

毛 累稍 買進或 賣 出 同一有 馆證 券之 金 額 達 新 台幣 3 億 元 或 實

收 資本額 2 0 % 以 上 ： 無 。

5 . 取 得 不 動 產 之 金額璉 新 台 幣 3 俛 元 或 實 收 資本頦 2 0 % 以

上 ： 附 表 一 。

處 分不 動產 之 金 額 達 斩 台 幣 3 俛 元 或 實 收 資本額 2 0 % 以

上 ：無 。

入 與 關 係 人進 、 銷 貨之 金 額 達 新 台幣 1 億 元或 實 收 資本額 2 0 %

以上 ： 無 *

8 ‧ 應 收 關係人 款項達 斩 台幣 1 俛 元 或實 收 資本額 2 0 % 以上 ：

無 *

9 ‧ 從 事 衍 生工 具 交 易 ：無 。

年 12 月 31 日

山明五期

S 2 m M M )

$ 173.485
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1 0 . 其 他 ： 母 子 公 司間 反 各 子 公 句間之 業務 關係 及 重 要 交 易往

來情 形 及 金 額 ：不 適 用 。

1 1 . 被 投 f 公 司 資訊 ：無 *

(三 ）大 煃 投 資資訊 ：本 公 司無大 陸轉投 資事 業 。

( 四）主 要 股 東資訊 ：股權 比例達 5 % 以上 之 股 東名 稱 、捋 股 數 額 及比

例 ：附 表 二 。

三 一 、部 門 資m

提 供 給 主要營 運 決 策者 用以 分配 資源 及 評 量部 門绩 效之 資訊 。

i 要 營運 決 策者 視 本 公 司整微 為 單 一 營 運 部 門 ，以本 公 司整體 資

訊 作 資源 分配 及 績 效 評 t ， 無 須揭 露營 運 部 門之 損 益 、t 產及 負愤 資

訊 。
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永 信 建 設 開 發 股份 有 限 公 司

主 要 投 東資訊

民 隅 109 年 12 月 31 B

附 表二

主 要 股 東 名 稱

股 份

持 有 股數 （股 ）持 股 比例 （ ％ )

永碩投 資股份有限公司 89,042,563 40.95
永鑫投資股份有限公司 16,611,495 7.63
高信建設股份有限公司 16,549,904 7.61
嘉展投資股份有限公司 15,307,746 7.04
元康管理顧問股份有限公司 14,977,882 6.88

註 1 : 本 表 主 要 股 東資 訊 係 由 集保 公 司以當 季 季 底 最 後一 個營業 a ， 計 算 股

東持 有本 公 司 已完 成 無實體 登錄 交付 之 普 通股達 5 %以上 資料 。本 公 司

財 務 報 告 所 記 載 投 本 與實際 已 完 成 無實 體 登 錄 交付 投數 ，可能 因編 製

計 算 基礎 不 同 或有 差 異 。

註 2 : 上 開 資料 如 屬 股 東將 持 股 交付 信 託 ， 係 以 受 託 人 開立信 託 專 戶之 委 託

人個 別 分戶揭 示 * 至 於 股 東依據 證 券 交 易法令 辦理持 股 超 過 1 0 % 之 内

部 人股 權 申報 * 其 持 股 包括 本 人持 股加 計 其 交付 信 託 且 對 信 託 財 產 具

有 運 ra 決定權 股 份 等 ，有關 内部 人 股 權 申報 資料 請 參 閱公 開 資訊 觀 測

站 P
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永 信 建 設 開 發 股份 有 限 公 司

應 收 款 項 明細 表

民 隅 1 0 9 年 1 2 月 31 B

$ 1 7,000

11,840

11,180

L 19 4

$ 4 1 .214

U : 各項 餘 額 皆未超 遇 本 項 目餘額 之 5 % 。

明 細 表 一 單位 ： 新 台 幣千元

客 戶 名 稱 摘 要 金 額

款

款款

款

地地

地

地

房
房

房
房

戶户

戶

註

/*%

双

客客客

to

I

曱

乙vp

其

收應
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永信建 設 開發股份 有限公 司

存 貨明細 表

民隅 10 9 年 12 月 31 B

明細表二

綃 售 個

待售房地

翡翠流域

礼宅大鉞

天 睦

君 峰

鼎 席

松青大錢

瑞祥一保泰區

天 潤

至4 一品

在建房地

預付土地款

案 名 稱 成_ 本

$ 1,480,191

226,051

493,956

580,368

207,020

35,443

11,650

34 ,809

_ 437

3,069,925

11,2 14

207,371

7,451 ,004

30 ,615

770 ,129

單位 ： 新 台幣 千 元

市 價 （ 註 ）

$ 2,406,508

315,8 11

789,395

915 ,663

413,926

49,516

20,950

79 ,161

2,196

4 ,993,126

11,214

207,371

10,934,543

30,615

$ 16 .196.869

營 建 用 地

容磧移轉用地及畸零it
預付土地款

註 ： 市馆按 淨 變現 價值評 馆 。
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明 細 表 三

¥ 单流域 （ 原采 貿案）

搏 南 案

天睦 〔 原光鎏案）

私川 （康北* 案〕

高 M 案

高雄大學案

孔宅大鎖 〔 原孔風案）

和平案三期

R5 新世 紀 （柬福誠五期 ）

和 爷 案

有 光 案

和平案二期

福誠七期

体成二期

大 昌 案

大 甚 二斯

山明五期

中都五期

別 年 初 餘 頮

$1,223,506
1,095,744

862,320
706,437
701,142
587,866
358,154
339,998
452,281
321,351
299,258
206,623
193,397

$ 7.378,077

永信 建 议 問發炚 份 有 哏公 司

在 這 : 房 地 變軔 明細 表

民國 109 年度

單 位 ：新 台幣 千 元

本 年 度 增 加 本 年 度 減 少

工 程 成 本 土 地 款 f 本 it M 息
»±*
几 工 轉 出 年 底 餘

$ 481,297 S $ 13,538 $1,7183 41 $
306,076 • 14,639 1,416,459
77,976 * 2,473 9427 69 *

212,583 - 9f693 - 928,713
1663 74 - 9,212 - 876,728
136,078 7,629 - 731,573
88,616 - 1,866 448,636 -

82,823 - 4,356 - 427,177
266,533 - 6,747 " 755 61
92,290 4/169 4i 7,ai n
48,820 - 3,792 351,870
57,175 - 2,686 266,484
50,937 _ 2,504 - 246,838
16,126 456,863 1,414 - 474,403
34,509 291,401 3,155 ■ 329,065
17,368 ** 19 - 17,387
28,787 - 163 科 28,950

167 18L 819 _ _ 181,986
2.164.535 930.G83 $ 88.055 3 .109.74 iLM JM



永 信 建 設 開 發 股份 有 限 公 司

其他金 融 資產 明細表

民 隅 1 0 9 年 1 2 月 31 B

明 細 表 四 單位 ：祈 台幣千元

( 除 另註 明外 ）

_ n_ 51 利率 （ ％) w_ _ ! ! _ «
質押定期存款

元大銀行 0.7 7 10 9 .11 .21 - 110.1L21 $ 4 ,9 0 0

元大銀行 0.7 7 10 9 .11 .22〜11 0.11 ,2 2 4,9 0 0 1主

元大银行 0.7 7 10 9 ,11 .24〜1 10.11 ,2 4 3 ,4 6 6 1主

元大銀行 0.7 7 109 .05 .1 8〜110 .05 .18 3 ,321 註

元大銀行 0.7 7 10 9 .12 .28〜1 10.12 .28 6 ,4 6 5

$ 23 .0 5 2

註 ：係提 供 予 國 有財產 署作為 地 上 權之 複 約保 證 。
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永 信 建 設 開 發 股份 有 限 公 司

使 用權資 產 變 動 明細 表

民 阈 1 0 9 年 度

明 細 表五 單位 ：祈 台幣千元

項 目 年 初 餘 額 本年 度 新 增 冬 年 度 減 少 年 底 餘 額

成 本

建 築 物 $ - $ 1 .719 $ ‧ $ 1 .719

累計折舊

建 築 物 ($ 315 、 A _ f 315 )

1 » S 1.404

- 5 4 -



永 信 建 設 開 發 股 份 有 限 公 司

姮 期 借 款 明 細 表

明 細 表 六

堦 fc f t
银行狨保傦款

银行拽体佾 fc

珉行信用借款

銀行信甲借款

民 國 1 0 9 年 1 2 月 3 1 日

單 位 ： 新 台 幣 千 元

( 除 另 註 明 外 ）

借 款 胡 M 年利率 （％ )

109.11.23- 111.11,23 L55

109.04*17 - 110 .04 .17 1.53

109+09.28〜110 +09.28 L 2

109.09.28〜110 .09 ,28 1*25

提 供 抵 押 或

額 咕 f ffi 度 核 保 情 形

$ 527,000 S 527,0 )0 奂閱附tt 二七

259,298 2593 8 參閱附U 二七

1_ 00 100,000 無

100*000 100,000 無

$ 966 .296

- 5 5 •



明 細 表七

供 應 商

高宇旺股份有限公司

永 信 建 設 開發 股份 有 限 公 司

應 付 票據 明細 表

民 國 1 0 9 年 1 2 月 31 B

單位 ： 新 台幣千元

z_ _ m
工 程 款 $ 2 .4 76

- 5 6 -



永 信 建 設 開 發 股份 有 限 公 司

應 付 帳 款 明細 表

民 隅 1 0 9 年 1 2 月 31 B

明 細 表 八

供 應 商 名

萬大禾鋼鐵股份有限公司

國產建材實業股份有限公司

德匠名廚股份有限公司

其他 （ 註 ）

m m_
工 程 款

工 裎 款

工 程 款

單 位 ：係 新 台幣 千 元

! _ m
$ 10 1,887

8 1,108

455 50

324,206

$5527 51

註 ：各 項 蜍額 皆未超 遇 本項 餘 額 之 5 % 。
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明 細 表 九

m
建 築 物

減 ：列為流動部分

非 流 動

永 信 建 設 開 發 股份 有 限 公 司

杻 質 負璜 明細 表

民 隅 1 0 9 年 1 2 月 31 B

單位 ：祈 台幣千元

( 除 另註 明 者 外 ）

4 杻 質 合 約 期 間 折現率 （ ％ ) 色_ n
承租辦公室 109 .0 2 .0 1 - 114 .0 1 .31 1.837 $ 1,416

854

$ 562

- 5 8 -



永信 建設 開發 股份 有 限 公 句

應 付 公 司 ft 明知 *

民 圉 1 0 9 年 1 2 月 3 1 S

明 紅 表 十 單位 ：新 台繁 千 元

( 除 另註 明外 ）

年 利 率

请 券 名 稱 受 尤 、 發 ：t u 沏 付 立 i：i 肋 (% ) 發 行 總 頌 e 還 教 祁 夂 农 餘 額 来挑 绡折 笊 帳 面 金 相 氓 道 w 法 擔 保 情 形

無擔诨普涛公3 搰 永 贤商業級行股份 108.rn.18 诙合約規定 TI 遍 通 () $ - S60C.0C10 3 9 9 ) $599 ,601 评自發行日起瓦滿® 2 年 6 S ~
有限公句 佃月付息曰買回發行總

箱之 50% . 若未执行 買

回權 + 自發行 B起这滿第

3 年 ■ 到期 一 次還本

減 ：一營業週期内 599,601

到期應付公

司憒 _

- 59 ，



永信 建 設 問 發 投 份 有 喂 公 句

長 埘 借 款 明 細表

民 K 109 年 12 月 31 S

明 fea 表 H- -

_ n
: ~ ~m~ ~¥ ~ ~業 一~ ~m~ ~¥ ~ ~W ~

借 款 衧 额 及 渍 權 人 借 款 期 問 年 利 丰 ( ) 週 期 内 到 期 週 期 後 到 期 ± _ t± 触 資 和

趿行檍保借軟

第一銀行 107.06.27- 111.09.18 1.83- 1.9 $ en\ mo $ - $ 62C.00I] $ 1,450,000
虼S 银行 107.07.26- 113.01.10 1.7- 1.85 675,000 225扉 900,000 1,550,000
元大银行 109.05.25- 112,11.25 1.63 " 130厕 m iooo 430,000
農業金庠 107,11.16- 114 03*11 1.75 820,000 STilOOO 1,643,000
台珲鈒行 1_ 2.15〜112H 15 1,7146 465,(ICO " 465,000 74llrO〇n

Sl 」 76n._ ft 1.17 .000 ft2. .nnn

單位 ：新 合 帑 千 元

( 除 男 u 明 外 ）

提 供 抵 押 或

擔 保 情 形

參閲附壮 二七

參閉m讧 二七

參閱附讧 二七

參閱m仫 二七
參閱附站二七

-1 60 -



永信建 設 開發股份 有限公 司

營業收入淨額 明細表

民阈 1 0 9 年 度

明細表十二

® t
綃貨收入

君 峰

明頂大鎮二期

松青大鎮

鼎 席

瑞祥一保泰區

瑞祥一瑞隆區

瑞 S
天 潤

韻 綠

天 睦

翡翠流域

至善_ 品

瑞祥一班超區

孔宅大M
路 地

租貨收入

單位 ： 新 台幣千元

稱 佥 額

$ 391,418

182,444

291,117

271,855

90 ,574

55 ,623

42 ,369

33 ,698

102,724

801,545

445 ,790

66,316

15,774

283,856

9 ,462

3,084 ,565

1 ,043

$ 3 .085 .608
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永 信 建 設 開 發 股 份 有 限 公 司

營 業 成 本 明 細 表

民 闼 1 0 9 年 度

明 細 表 十 三 單 位 ：析 台 幣 千 元

項 目 金 額

自製產品銷 貨成本

直接原料 $ 1,886 ,013

直接 人工 687 ,7 9 0

製造 费闹 636 ,9 6 3

製造成本 3,210 , 7 6 6

车初在 it 房地 7,378 ,0 7 7

年底在逹房地 ( 7,4 5 1 ,0 0 4 )

製成品成本 3,137 ,8 3 9

年初待 售房地 1,947 ,918

年底待 售房地 ( 3 ,069 ,925 )

產銷 成本 2,015 ,8 3 2

下 _ 收八 ( 621)

$ 2.015.211

- 6 2 -



永信建 設 開發股份 有限公 司

營業 t 用明細 表
民阈 1 0 9 年 度

明細表十四 單位 : 新 台幣千元

項 目 推 綃 费 用 管 理 t 用 合 計

销售佣金 $ 77,738 $ - $ 77,738

M 資 6,970 43,660 50,630

稅 捐 - 32,636 32,636

房屋修缮费 （註 1 ) 冉 31 ,365 31,365

其他 （？主2 ) 隱 36,596 36,598

$ 84,708 $144,259 $228,967

註 1 : 房 屋修蟮 货中包括薪 資支出 4 ,9 5 3 千 元 。

註 2 : 各項 金額 皆未超 過 本項 目總額之 〗0 % 。

- 6 3 ™



永信 建設 開 發 股份 有 限 公 司

M工 福利 、 折 莕及撖 绡费 用功 能 朵總 表

民 阗 109 及 108 年度

明 細 表 十 五 翠位 ： 新 台幣 千 元

109 年度 108 年度
營 業 f 用 營 業 t 用

員工 福利费用

菥 資 $55,583 $46,318
勞 健 保 3,741 3,554
退 休 金 2,306 2,231
其他 負工福利 6,468 4,974

S6S.幌 *57.077

折 舊 t 用 $ 624 $ 192

撒銷费用 93 91

附註 ：

1 . 本 年度及 前 一年 度 之 脅工 人 數 分別為 46 人及 45 人 ■其 中未 兼任 員

工 之 董事人 數 皆為 6 人 。

2. (1) 本年度及 前 一 年 度平均 員工 福利 费 用 分別 為 1,702 千 元 及 1,464

千 元 。

(2) 本年度及 前一年 度平均 員工 薪 資 费用 分別 為 1,390 千 元 及 1, ] 88

千 元 。

(3) 平均 負工 薪 資 f 闬調 整 變動 情 形 為 +17% 必

(4) 本公 司無設 立監 察 人 。

(5) 本 公 司薪 資報 酬政 策 ：

①董事薪 資報酬 政 策 ：

本公 司董事 薪 資報 酬 依 照 公 司章 裎 第十八 條 執行 ，年度

如 有 擭 利 （ 所 謂 擭 利 係指 稅 前 利 益 扣 除 分派 具工 酬 勞 及 董 事

酬 勞 前 之 利 益 ） ‧ 應 提 撥 不高於 百 分 之 三 為 董事酬勞 6 董事酬

勞僅 得 以 現 金 為 之 ，且 由 董 事 會決 議 行 之 ，並 報 告 股 東會 。

董 事酬 勞 由 蕲 酬 委 員 會提 報 建議 案送 董事 會決 行 ，另 本 公 司

已設 立 審計 委 員會 ， 故無 監察 人酬 金之 議 題 。

( 接 次 頁 ）

- 6 4 -



( 承 前 頁 ）

© 經 理 人薪 資報 酬政 策 ：

公 司給 付 經 理 人 之 酬 金 包 括 薪 資 、獎金 、退職 退 休 金 及

員工酬 勞 薪 資依 本 公 司核 薪制 度 校 定 後 按 月發 放 ，t 終 獎

金 依 公 司實除 擭利 情 形 及 評 量經 理 人表 現 由蕲 酬 委 員會建 議

後 經 董事 會核 議 發 放 ‧退職 退 体 金 依照 公 句退 休 制度 執 行 ，

員工 酬 勞 依 公 司章程 規 定 年度如 有獲利 應 提 撥 不 低 於 千 分之

—且 不 高 於 百 分 之 一 為 員工 酬 勞 ‧ 經 理 人 員工 酬 勞 由 薪酬 委

員 會建議後 送 董事 會核 議 發 放 。

③員工 菥 資報酬政 策 ：

員工 之 酬 金 包括 薪 資 、獎金 、退職 退休 金 及 員工 酬 勞 。

薪 資依 本 公 司核薪 制 度 核 定 月薪 後 按 月發 故 ，每 年 元 月或七

月公 句參 考 物 價指 數 情形 決 議 是否 全 員调 薪 及 调 薪 方 式 ，或

由各 部 門主 管 考核 員工 表 現 個別 簽報 調 升 職 等 或職 級 。年 終

獎金 依 公 司货 際 獲 利情 形 及 評 t 員工表 現 由各 部 門 主管 建 議
後 經 董事 長核 議 發 放 。退職 退体 金 依 照 公 句退 休 制度 執 行 "

員工 酬 勞 依 公 司章程 規 定 年度如 有 獲利 應 提 撥 不低 於 千 分 之

一 且 不 高 於 百 分 之 一 為 員工 酬 勞 ‧酬 勞總 數 由 蓳事會 核議 -

具工 酬 勞 由 人事 課 校 算 ， 按 酬 勞總 數 除 以總 月薪之 S 定 比 率

核發 ，每 位 員工發 放 相 同 比例 月數之 員工 酬 勞 。
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