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3.本公司 106 年度營業報告書及會計師查核報告暨財務報表，請參閱附件一

及附件四~五。 

決議：本案經投票表決，贊成權數 274,496,659 權(其中以電子方式行使表決權數

231,349 權)，反對權數 56,502 權(其中以電子方式行使表決權數 56,502 權)，
無效票權數 0 權，棄權/未投票權數 19,790,172 權(其中以電子方式行使表決

權數16,868,172權)，贊成權數佔出席總表決權數93.25％，已超過法定數額，

本案照原議案表決通過。 

第二案 

案由：106 年度盈餘分配案，提請 承認。(董事會提) 

說明：1.本公司 106 年稅後盈餘為新台幣 26,479,274 元，加計期初未分配盈餘

104,733,109 元、精算損益本期變動數 2,110,722 元、提列法定盈餘公積計

2,647,928 元及迴轉特別盈餘公積 21,304,640 元後，累積可分配盈餘為

151,979,817 元。考量可供分配盈餘有限，故本年度擬不分配，留待以後

有盈餘年度再併計分配。故 106 年度期末未分配盈餘為 151,979,817 元。 
2.本案業經本公司 107 年 3 月 12 日第九屆第 12 次董事會決議通過，並送請

監察人審查在案。 
3.107 年度盈餘分配表請參閱附件六。 

決議：本案經投票表決，贊成權數 274,496,659 權(其中以電子方式行使表決權數

231,349 權)，反對權數 56,502 權(其中以電子方式行使表決權數 56,502 權)，
無效票權數 0 權，棄權/未投票權數 19,790,172 權(其中以電子方式行使表決

權數16,868,172權)，贊成權數佔出席總表決權數93.25％，已超過法定數額，

本案照原議案表決通過。 

伍、討論事項 
第一案 

案由：擬修訂取得或處分資產處理程序，提請 核議。(董事會提) 

說明：1.為提高土地開發作業效率並配合本公司行業特性，擬修訂本公司取得或處

分資產處理程序第五條，增加取得或處分不動產或以合建方式取得不動產，

得由董事會先通過於一定額度內，授權董事長處理後報請董事會追認之權

限。 
2.取得或處分資產處理程序修正條文對照表請參閱附件七。 

決議：本案經投票表決，贊成權數 274,492,659 權(其中以電子方式行使表決權數

227,349 權)，反對權數 57,502 權(其中以電子方式行使表決權數 57,502 權)，
無效票權數 0 權，棄權/未投票權數 19,793,172 權(其中以電子方式行使表決

權數 16,871,172 權)，贊成權數佔出席股東可表決總權數 93.25％，已超過法

定數額，本案照原議案表決通過。 

陸、臨時動議：無。 

柒、散會：同日上午九時三十五分主席宣布散會。 

(本次股東常會紀錄僅載明會議進行之要旨，詳盡內容仍以會議影音紀錄為準) 



【★】昇陽建設企業股份有限公司

民國一○六年度

營業報告書

一、 一○六年度營業報告

(一) 營業計劃實施成果

本公司以良好的品牌形象深耕大台北地區，近年來受房地產景氣影響，減少投

入開發，以持盈保泰策略穩健經營，目前餘屋庫存量不多。107 年上半年在台北

市有三個新案登場，近西門捷運站的「昇陽鵬城」、中山堂附近的「昇陽城中」

及位在關渡捷運站附近的「昇陽麗方」，除「昇陽麗方」為預售外，其餘為成

屋銷售。規劃為中小坪數一至三房型，符合首購及自住的市場需求。新推個案

掌握地點和品牌兩大關鍵因素，期望房地產止跌回穩之際皆可順利完銷，貢獻

營收獲利。 

106 年度隨著個案「昇陽鵬城」、「滿築」、及「光環時代」等銷售交屋，及子

公司「雙楠港匯廣場」個案、新東陽營造之營建工程收入等，合併營業收入淨

額為 1,461,374 仟元，較 105 年度 1,481,603 仟元減少 20,229 仟元，衰退 1.37%。

本期淨損 44,865 仟元，較 105 年度虧損幅度縮小 9.93%，其中歸屬於母公司業主

為淨利 26,479 仟元，呈現微幅獲利。

單位：新台幣仟元

項目 106 年度 105 年度 增減比率(%)

營 業 收 入 淨 額 1,461,374  1,481,603  -1.37%

營 業 成 本 1,329,332  1,251,006  6.26%

營 業 毛 利 132,042  230,597  -42.74%

營 業 費 用 257,560  245,528  4.90%

營 業 淨 利 (125,518) (14,931) 740.65%

營 業 外 收 ( 支 ) 71,082  (30,110) -336.07%

稅 前 淨 利 ( 損 ) (54,436) (45,041) 20.86%

所 得 稅 費 用 (9,571) 4,770  -300.65%

本 期 淨 利 ( 損 ) (44,865) (49,811) -9.93%
其 他 綜 合 損 益

( 稅 後 淨 額 ) 17,304 (131,855) -113.12%

本期綜合損益總額 (27,561) (181,666) -84.83%

附件一 
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(二) 預算執行情形

本公司並未依「公開發行公司財務預測處理準則」公開 106 年度之財務預測。

(三) 財務收支及獲利能力分析

年 度

項 目
106 年度 105 年度

財務結構
負債占資產比率(%) 41.96 39.26 

長期資金占不動產、廠房及設備比率 2237.04 2224.49 

償債能力

流動比率(%) 242.59 249.41 

速動比率(%) 52.71 40.45 

利息保障倍數(倍) -0.46 0.08 

獲利能力

資產報酬率(%) -0.25 -0.07 

股東權益報酬率(%) 0.52 0.81 

佔實收資本比率(%)
營業利益 -3.56 -0.42 

稅前純益 -1.55 -1.28 

純益率(%) -3.07 -3.36 

基本每股盈餘(元)-追溯調整後 0.08 0.12 

(四) 研究發展狀況

1. 研發團隊：用心塑造精緻化高品質產品

本公司經營團隊具備卓越的眼光及堅強的領導能力，更擁有三十年以上的

建築相關經驗，不僅熟稔營建法規，對市場的趨勢動態更是獨具慧眼。秉

持著一貫對建築本業的專注來興建住宅個案，更不斷創新技術，用心塑造

精緻化高品質的產品，在產品規劃上致力於趨向人性舒適化、生活健康化

及網路科技化，以滿足客戶的需求；穩健經營的理念，不僅創造市場競爭

優勢，也樹立了消費者心中不可動搖的信譽。

2. 工程團隊：三環品管、工程品管監督管理

本公司於興建工程時委託需符合公司品質要求及成本控制的營造廠商，以

確保施工品質。另透過股權之控制與長期的合作，與營造廠均建立良好之

互動關係，因此在施工的進度與品質上更能精確掌控，以符合客戶於交期

及品質上之需求。營建工程管理除要求提升品質、降低成本外，並將持續

研究採用昇陽高性能施工工法，增加本公司產品競爭力。

3. 業務團隊：產品差異化之藍海策略

隨時注意政經局勢及房地產景氣變化，確實掌握市場資訊，作為產品定位

及行銷策略之依據。以進行詳實精確的市場調查與分析，推出符合市場需

求之產品，並彈性採取預售、邊建邊售或成屋銷售之銷售方式，降低市場
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波動風險，進行產品藍海策略；同時發展採用『永住、環保、通用、健康』

之高性能住宅設計，創造產品差異化與不可取代性，並降低外部競爭威

脅。

二、 一○七年度營業計劃概要

(一) 當年度之經營方針

1.考量本公司目前資本規模、人力資源條件及個案投資報酬率、資金週轉效

率，107 年仍以投資興建出售大台北地區之中小型個案為主。

2.注意政經局勢及房地產景氣變化，確實掌握市場資訊，作為產品定位及行

銷策略之依據。

3.控制營建個案成本及興建品質。

4.建立客戶服務及產品售後服務。

(二) 預期銷售數量

1.已推案銷售個案：

(1)新北市板橋區「光環時代」之國有土地設定地上權住宅案，位處光環重

劃區，近光復國中、光復國小等知名學府，文教氣息濃厚且基地鄰近綠

意盎然的公園用地，坐擁良好生活品質。地上權存續期間為自簽約日起

50 年，採先建後售，目前銷售率約 74%。

(2)台北市中山區「京手作」小型個案，尚餘 1 店面 1 車位待售。

(3)中國四川省成都市「雙楠港匯廣場」，地處武侯區雙楠 2.5 環內黃金地段，

三地鐵交匯口，交通便捷。完工後配合地鐵通車推出銷售，目前銷售率

約 62%。

2.107 年計畫新推個案： 

(1)台北市萬華區「昇陽鵬城」，鄰近捷運板南線與松山線交會的西門站，位

處西門特色商圈，步行可達河濱公園，地點優質。規劃地上 15 層中小坪

數一至三房型，符合首購及自住的市場需求，全案已完工並於 107 年第

一季開始銷售，目前銷售率約 67%。

(2)台北市中正區「昇陽城中」，鄰近中山堂及捷運西門站，台北車站站前商

圈發展成熟，機能完整。規劃地上 15 層的小坪數住宅，全案已完工並於

107 年第二季開始銷售。

(3)台北市北投區「昇陽麗方」，近捷運關渡站，商業氣息淡，房價相對台北

市中心親民，好市多滿足採買需求，關渡自然公園等綠意機能，環境鬧

中取靜，生活機能完整。規劃地上 18 層中小坪數住宅，已於 107 第二季

推出預售。

(4)新北市板橋區北門街公辦都更案，近捷運府中站，緊鄰黃石傳統市場，

周邊機能成型，基地 573 坪，工程進行中，採先建後售。規劃地上 15 層

中小坪數住宅，預計於 107 年第四季取得使照並推出銷售。
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【★】

3.興建中及開發中個案：

(1)台北市中山區松江長春都更案，基地約 426 坪，已於 106 第三季開工，

預計 109 年第二季取得使照，採先建後售。

(2)台北市內湖區金龍路都更案，基地約 306 坪，已於 106 第四季開工，預

計 109 年第二季取得使照，採先建後售。

(3)購入之台北市中山區德惠段及新北市永和區信義段土地，產品定位及規

劃設計中。

(4)台北市逸仙段三小段、永吉力霸皇家社區案、中興公園、德行東路及桃

園市中壢區公辦都更等各等都市更新案，持續進行規劃開發。

(三) 重要之產銷政策

國內房市隨著央行大幅鬆綁房貸信用管制及調降利率，以及國內經濟穩定復甦

的狀況下，民眾購屋信心增，房價開始出現止跌跡象，且全台買賣移轉棟數相

較去年量增一成，106 年整體房市呈現價盤整緩跌、量回溫格局。107 年在房市

政策不變之下，自住需求仍為支撐房市的主力之一，預估房市交易量持平或微

幅成長，房價仍呈現盤整趨勢。

近年來受房地產景氣影響，本公司減少投入開發，以持盈保泰策略穩健經營，

現有銷售個案掌握銷售進度、快速回收資金；進行中工程落實掌握營建工程進

度及預算；新開發個案爭取銷售把握度高的好地段土地，且以合建或小型都更

為主；轉投資方面，營造事業將擴大承攬能力，並評估其他投資資產活化的可

行性，期望以主動多元的模式增加獲利。

三、 未來公司發展策略、受到外部競爭環境、法規環境及總體經營環境之影響

房地產仍是民眾的重要的投資工具，在市場觀望氣氛逐漸減緩，房地產市場可望

回歸理性階段，朝向平穩發展。對於未來房地產景氣評估，本公司抱持審慎心態，

持續以積極行動開發優質個案。土地開發政策仍將以大台北都會區優質地段作為

開發的首要標的，採多元化方式開發土地，長期目標則考慮大台北地區完整區塊

土地稀有性問題，使得土地購置、整合成本大幅增加，而都更個案開發難度增高，

將開發範圍擴展至大台北以外、發展密集之都會區擴展，期能儲備足夠案源。銷

售政策則以進行詳實精確的市場調查分析，推出符合市場需求之產品，並彈性採

取預售、成屋銷售或邊建邊售之銷售方式，降低市場波動風險，進行產品藍海策

略；同時發展採用『永住、環保、通用、健康』之高性能住宅設計，創造產品差

異化與不可取代性，建立公司品牌及知名度，進而提升毛利，創造公司最大獲利。

董事長： 經理人： 會計主管：
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監察人審查報告書 

董事會造送本公司一○六年度個體及合併之資產負債

表、綜合損益表、權益變動表及現金流量表，以及財務

報告附註 (包括重大會計政策彙總 )，業經本公司委託安

侯建業聯合會計師事務所簡蒂暖會計師暨曾國禓會計

師查核簽證完竣，認為足以允當表達本公司之財務狀況、

財務績效與現金流量情形。連同營業報告書、盈餘分配

表，經本監察人審查，認為尚無不符，爰依照公司法第

二一九條之規定，報告如上。

    此致 

昇陽建設企業股份有限公司一○七年度股東常會 

昇陽建設企業股份有限公司 

監 察 人 ：  

中 華 民 國 一 ○ 七 年 三 月 十 三 日

附件二 
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昇陽建設企業股份有限公司

董事會議事規範修正條文對照表

修正條文 現行條文
修正依據

及理由

第十一條 應經董事會討論事項

下列事項應提本公司董事會討論：

一、本公司之營運計畫。

二、年度財務報告及半年度財務

報告。但半年度財務報告依法

令規定無須經會計師查核簽

證者，不在此限。

三、依證券交易法(下稱證交法)第
十四條之一規定訂定或修訂

內部控制制度，及內部控制制

度有效性之考核。

四、依證交法第三十六條之一規

定訂定或修正取得或處分資

產、從事衍生性商品交易、資

金貸與他人、為他人背書或提

供保證之重大財務業務行為

之處理程序。

五、募集、發行或私募具有股權性

質之有價証券。

六、財務、會計或內部稽核主管之

任免。

七、對關係人之捐贈或對非關係

人之重大捐贈。但因重大天然

災害所為急難救助之公益性

質捐贈，得提下次董事會追

認。

八、依證交法第十四條之三、其他

依法令或章程規定應由董事

會決議或董事會決議事項或

主管機關規定之重大事項。

前項第七款所稱關係人，指證券發

行人財務報告編製準則所規範之

關係人；所稱對非關係人之重大捐

贈，指每筆捐贈金額或一年內累積

對同一對象捐贈金額達新臺幣一

億元以上，或達最近年度經會計師

簽證之財務報告營業收入淨額百

分之一或實收資本額百分之五以

上者。（外國公司股票無面額或每

應經董事會討論事項

下列事項應提本公司董事會討論：

一、本公司之營運計畫。

二、年度財務報告及半年度財務

報告。但半年度財務報告依法

令規定無須經會計師查核簽

證者，不在此限。

三、依證券交易法(下稱證交法)第
十四條之一規定訂定或修訂

內部控制制度。

四、依證交法第三十六條之一規

定訂定或修正取得或處分資

產、從事衍生性商品交易、資

金貸與他人、為他人背書或提

供保證之重大財務業務行為

之處理程序。

五、募集、發行或私募具有股權性

質之有價証券。

六、財務、會計或內部稽核主管之

任免。

七、對關係人之捐贈或對非關係

人之重大捐贈。但因重大天然

災害所為急難救助之公益性

質捐贈，得提下次董事會追

認。

八、依證交法第十四條之三、其他

依法令或章程規定應由董事

會決議或董事會決議事項或

主管機關規定之重大事項。

前項第七款所稱關係人指證券發

行人財務報告編製準則所規範之

關係人；所稱對非關係人之重大捐

贈，指每筆捐贈金額或一年內累積

對同一對象捐贈金額達新臺幣一

億元以上，或達最近年度經會計師

簽證之財務報告營業收入淨額百

分之一或實收資本額百分之五以

上者。（外國公司股票無面額或每

配合金融監

督管理委員

會 106 年 7
月 28 日金管

證 發 字 第

10600271125
號 函 修 正

「公開發行

公司董事會

議事辦法」

之修正。

附件三 
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修正條文 現行條文
修正依據

及理由
股面額非屬新臺幣十元者，本項有

關實收資本額百分之五之金額，以

股東權益百分之二點五計算之。）

前項所稱一年內，係以本次董事會

召開日期為基準，往前追溯推算一

年，已提董事會決議通過部分免再

計入。

董事會應有至少一席獨立董事親

自出席；對於第一項應提董事會決

議事項，應有全體獨立董事出席董

事會，獨立董事如無法親自出席，

應委由其他獨立董事代理出席。獨

立董事如有反對或保留意見，應於

董事會議事錄載明；如獨立董事不

能親自出席董事會表達反對或保

留意見者，除有正當理由外，應事

先出具書面意見，並載明於董事會

議事錄。

股面額非屬新臺幣十元者，本項有

關實收資本額百分之五之金額，以

股東權益百分之二點五計算之。）

前項所稱一年內係以本次董事會

召開日期為基準，往前追溯推算一

年，已提董事會決議通過部分免再

計入。

獨立董事對於證交法第十四條之

三應經董事會決議事項，應親自出

席或委由其他獨立董事代理出

席。獨立董事如有反對或保留意

見，應於董事會議事錄載明；如獨

立董事不能親自出席董事會表達

反對或保留意見者，除有正當理由

外，應事先出具書面意見，並載明

於董事會議事錄。
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149,315 79%
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【★】

( )

106 105

4000  $ 188,149   100   249,684  100  
5000   96,719   51   149,049  60  
5920   (40)   -   -  -  
5910   -   -   1,944  1  

 91,470   49   98,691  39  

6100   17,615   9   19,575  8  
6200   102,445   54   117,117  47  
6300   1,780   1   4,514  2  

 121,840   64   141,206  57  
 (30,370)   (15)   (42,515)  (18)  

7010   32,392   17   79,778  32  
7020   47,121   25   9,812  4  
7050   (587)   -   (8,282)  (3)  
7070   (14,888)   (8)   9,316  4  

 64,038   34   90,624  37  
7900   33,668   19   48,109  19  
7950   7,189   4   7,089  3  

 26,479   15   41,020  16  
8300  
8310  
8330   2,111   1   (1,003)  -  

8349   -   -   -  -  
 2,111   1   (1,003)  -  

8360  
8380   22,617   12   (93,073)  (37)  

8399   (1,313)   (1)   13,291  5  
 21,304   11   (79,782)  (32)  

8300   23,415   12   (80,785)  (32)  
8500  $ 49,894  27  (39,765)  (16) 

$ 0.08  0.12 
$ 0.08  0.12 
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106 105

$ 33,668   48,109  

 23,119   28,534  
 168  235 
 -   (110) 
 587  8,282 
 (32,392)   (79,778)  
 14,888   (9,316)  
 (2,121)   7,283 
 (762)  -  
 -   1,944 
 (40)  -  
 3,447  (42,926)  

 (6,000)   110 
 504  (2,752)  
 (103,515)   8,771 
 (30,149)   21,946  
 (861,562)   (234,841)  
 15,978   (1,267)  
 (7,922)   66 
 15,880   26,060  
 (976,786)   (181,907)  

 (4,026)   (173) 
 133,905   27,643  
 (55,536)   (7,610)  
 (30,761)   (188) 
 128,558   36,455  
 (141)  (271) 
 171,999   55,856  
 (804,787)   (126,051)  
 (801,340)   (168,977)  
 (767,672)   (120,868)  
 32,392   79,569  
 (39,323)   (43,166)  
 (4,761)   (16,350)  
 (779,364)   (100,815)  
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【★】

( )
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 569,345   -  
 -   (780) 
 762  -  
 (635)  (6) 
 39,775   53,383  
 609,247   52,597  

 (830,000)   (1,531,940)  
 1,260,000   1,083,000  
 189,933   279,876  
 (189,953)   (509,854)  
 (17,500)   -  
 400,000   -  
 (59,738)   801,625  
 152  236 
 752,894   122,943  
 582,777   74,725  
 317,385   242,660  
$ 900,162   317,385  
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4000  $ 1,461,374   100   1,481,603  100  
5000   1,329,332   91   1,251,006  84  

 132,042   9   230,597  16  

6100   71,068   4   43,094  3  
6200   184,712   13   197,920  13  
6300   1,780   -   4,514  -  

 257,560   17   245,528  16  
 (125,518)   (8)   (14,931)  -  

7100   7,174   -   2,247  -  
7020   64,752   4   (9,311)  (1)  
7050   (24,772)   (2)   (51,704)  (3)  
7060   23,928   2   28,658  2  

 71,082   4   (30,110)  (2)  
7900   (54,436)   (4)   (45,041)  (2)  
7950   (9,571)   (1)   4,770  -  

 (44,865)   (3)   (49,811)  (2) 
8300  
8310  
8311   3,011   -   (1,430)  -  
8349   -   -   -  -  
8360  
8361   (14,309)   (1)   (143,716)  (10) 
8370   29,915   2   -  -  

8399   (1,313)   -   13,291  1 
 14,293   1   (130,425)  (9) 

8300   17,304   1   (131,855)  (9) 
$ (27,561)  (2)  (181,666)  (11) 

8610  $ 26,479   2   41,020  4  
8620   (71,344)   (5)   (90,831)  (6)  

$ (44,865)  (3)  (49,811)  (2) 

8710  $ 49,894   3   (39,765)  (3)  
8720   (77,455)   (5)   (141,901)  (8)  

$ (27,561)   (2)  (181,666)  (11)  

$ 0.08  0.12 
$ 0.08  0.12 
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【★】

106 105

$ (54,436)   (45,041)  

 23,990   29,786  
 3,803  4,705 
 (7,404)   (4,896)  
 (7,174)   (2,247)  
 24,772   51,704  
 (1,254)   -  
 (23,928)   (28,658)  
 (1,587)   29 
 (2,121)   26,738  
 9,097  77,161  

 (137,771)   37,592  
 6,682  33,701  
 12,830   (104,725)  
 7,493  116,439  
 56,294   18,428  
 (250,918)   42,282  
 (2,749)   26,167  
 (10,653)   6 
 (81,976)   41,418  
 (400,768)   211,308  

 (4,341)   975 
 67,778   (57,773)  
 (62,801)   80,740  
 (76,123)   (12,527)  
 (29,456)   (160) 
 289,278   (21,237)  
 5,572  (331) 
 (884)  (249) 
 189,023   (10,562)  
 (211,745)   200,746  
 (202,648)   277,907  
 (257,084)   232,866  
 3,247  2,086 
 (64,159)   (90,790)  
 (22,847)   (37,130)  
 (340,843)   107,032  
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【★】

( )

106 105

 569,345   -  
 (152)  (3,970)  
 2,438  -  
 1,254  1,238 
 572,885   (2,732)  

 1,669,076   1,815,745  
 (1,455,888)   (2,257,075)  
 189,933   279,876  
 (189,953)   (509,854)  
 5,346  239 
 16,700   793,316  
 (16,956)   (22,757)  
 218,258   99,490  
 (406)  (382) 
 449,894   203,408  
 630,811   427,403  
$ 1,080,705  630,811 
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【★】

單位：新臺幣元

項 目 金 額

來源項目：

期初未分配盈餘 104,733,109 

加：精算損益本期變動數 2,110,722 

調整後期初未分配盈餘 106,843,831 

加：本年度稅後盈餘 26,479,274 

133,323,105 

減：提列法定盈餘公積 10% (2,647,928) 

加：迴轉權益減項特別盈餘公積 21,304,640 

累積可分配盈餘 151,979,817 

分配項目：

股東紅利 0 

本年度期末未分配盈餘 151,979,817 

  董事長： 經理人： 會計主管：

附件六

昇陽建設企業股份有限公司

盈餘分配表

民國一○六年度
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昇陽建設企業股份有限公司 
取得或處分資產處理程序修正條文對照表 

 修正條文 現行條文 修正理由 

第五條 本公司取得或處分資產除買賣附

買回、賣回條件之債券及國內債券

型基金外，其交易金額達公告標準

者，應先取得董事會核准；惟取得

或處分不動產或以合建方式取得

不動產，得由董事會先通過於一定

額度內，授權董事長全權處理後報

請董事會追認，二者擇一之方式為

之，前述之一定額度總額應不得逾

最近期財務報表淨值60%。 

 

本公司取得資產除買賣附買回、賣

回條件之債券及國內債券型基金

外，其交易金額達公告標準者，應

先取得董事會核准。 

提 高 土 地

開 發 作 業

效 率 並 配

合 本 公 司

行業特性。

 
 

附件七 
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