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<附件一> 

大城地產(股)公司 

營業報告書 

本公司 111 年度營業報告及 112 年度營業計畫概要報告如下： 

一、111 年度營業報告 

(一)營業計劃實施成果

    本公司 111 年度認列營業收入淨額為新台幣 1,943,504 仟元，較去年營收淨額

2,027,622 仟元減少 4.15%，營業利益為新台幣 426,112 仟元較去年 492,674 仟元減少

13.51%，稅後淨利為新台幣 346,037 仟元，較去年 417,741 仟元減少 17.16%。 

(二)預算執行情形:不適用。

(三)財務收支及獲利能力分析

1.財務收支

2.獲利分析

項  目 111 年度 110 年度 

資產報酬率(%) 10.42 12.34 

股東權益報酬率(%) 20.05 28.88 

占實收資本比率 
營業利益(%) 42.61 56.85 

稅前純益(%) 42.91 56.96 

純益率(%) 17.80 20.60 

每股盈餘(元) 3.46 4.18 

(四)營業發展狀況

本公司營業發展方向將以下列方式進行:

1.透過市場調查評估適合的土地進行開發及建造，以期增加營業收入。

2.積極尋找合建對象，透過合建方式進行推案，以期增加營業收入。

3.對於已完工個案積極推出餘屋去化政策，以期增加營業收入及提高存貨週轉率。

4.對於已取得但尚未開發的土地尋求承租對象，以增加租金收入。

單位:新台幣仟元

項目 111年度 110年度 增減金額 增減比率

營業收入淨額 1,943,504 2,027,622 (84,118) -4.15%

營業毛利 521,421 600,878 (79,457) -13.22%

營業利益 426,112 492,674 (66,562) -13.51%

營業外收支 3,065 915 2,150 234.94%

稅後淨利 346,037 417,741 (71,704) -17.16%
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5.本公司目前動工中之個案及預計完工日如下列圖表所示:

案別 座落位置 產品規劃 總戶數 備註說明 

大城 11 月 台中市北屯區祥順東路與軍福九路口 B2-12F 集合住宅 134 戶 自地自建 

大城迎好事 台中市北屯區敦富路與敦富十二街口 B4-15F 集合住宅及店舖 243 戶 與大城建設股份有限公司合建 

大城二月埕 台中市北屯區軍福十三路與太祥路口 B3-15F 集合住宅及店舖 80 戶 自地自建 

悅讀大城-雲詠 台中市北屯區榮德路與山西路口 B2-13F 集合住宅及店舖 48 戶 自地自建 

大和 191 台中市北屯區祥順西路二段與太和二街口 B4-17F 集合住宅及店舖 198 戶 與大城建設股份有限公司合建 

【大城11月】 

預計112年08月 

完工 

【大城迎好事】 
預計113年07月 

完工 

【悅讀大城-雲詠】 

預計114年12月 
完工 

【大城二月埕】 
預計114年09月 

完工 

【太和191】 
預計115年6月 

完工 
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二、112 年度營業計劃概要 

(一)經營方針:

1. 健全公司體制:透過遵守法律及道德規範建立良好的公司治理制度。

2. 利害關係人溝通服務:透過官網設置利害關係人專區，強化股東、員工、廠商的溝通協

調及財報資訊的揭露。

3. 風險管理制度:透過建立完善的內部控制制度及內部稽核以落實制度之執行。

4. 預算管理制度:透過預算制度以訂定預算目標並定期檢討預算達成情形。

5. 優質客戶服務:透過敦厚務實的服務態度，並設計符合客戶需求的建案。

6. 關懷員工責任:透過培育員工及激勵創新想法，以提升員工的價值及專業能力。

(二)預期銷售數量及其依據

案別 預計銷售戶數 預計完工時點 

大城 11 月 134 戶 112 年 08 月 

大城迎好事 243 戶 113 年 07 月 

大城二月埕 80 戶 114 年 09 月 

悅讀大城-雲詠 48 戶 114 年 12 月 

大和 191 198 戶 115 年 06 月 

(三)產銷政策

1.觀察土地的性格及條件，落實土地的開發效益。

2.突破建築框架，融入生活美學，落實居住者的生活品質。

3.成就獨樹一幟的藝術品，提升建築物的附加價值。

4.堅持合法施工及教育訓練，提升建築物的施工品質。

5.抱持永續經營的理念，提升消費者的購買意願。

三、未來公司發展策略 

(一) 生產策略

1.土地開發：短期持續與地主合建開發土地,長期評估市場趨勢尋找合適之素地進行開

發為目標。

2.產品規劃：透過嚴謹的施工規劃與執行，不斷研究新工法且於成本、工期、品質中取

得平衡點，讓消費者增加對施工品質的信賴。

3.建築技術：以增加建築物的耐震強度為宗旨，並強調環保節能的空間設計規劃，注重

建築法規的修訂與影響，以加強營建工程的管理能力。

(二) 產銷策略

1.規劃階段:開發部門審慎評估土地位置、區域後進行投資報酬分析，評估取得土地或與

地主合建依據。

2.設計階段:研展設計部門依市場需求，進行產品規劃及設計。

3.施工階段:工務部門嚴謹的施工計劃，進行工程監督，以控制工程品質。

4.銷售階段:業務部依因地制宜產品定位，進行符合客戶需求的產品說明。

5.交屋階段:客服部門憑藉專業細心的服務態度，進行預售至交屋的售後服務。

綜上所述，本公司藉由謹慎經營的企業文化取得消費者認同，藉由穩健務實的作風，取
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得社會肯定並提升企業競爭力以達永續經營之目標。 

四、外部競爭環境、法規環境及總體經營環境影響 

(一)外部競爭

依據國泰房地產 111年第4 季國泰全國房地產指數，相較上一季為價穩量縮，相較

去年同季為價漲量縮。本季成交價、議價率、推案戶數及推案金額皆維持穩定，銷售率

及成交戶數皆大幅減少。全球經濟下行風險上升，台灣出口連續 4 個月負成長，央行

大幅下修 111 年全年經濟成長率為 2.91%，並於 12 月中旬再度調升利率半碼，以抑

制通膨預期心理。景氣趨緩、股市震盪，近期房市交易明顯減緩，加上平均地權條例修

法三讀通過，將進一步有效抑制投資炒作行為、健全房市交易秩序。 

國內房市面臨通膨、土建融資金緊縮、金融市場震盪及平均地權條例修法三讀通過

等不利因素，買賣雙方價格認知差距擴大。另從全年回顧來看，由於經濟展望 持續下

修，利率升息效應、平均地權條例修法上路、總統大選前哨戰干擾等利空因素籠罩，預

期未來房市供給量將逐步收縮。本公司的因應方式,將依土地的位置特性，制定適宜的

產品規劃及設計，建立建築物本身的附加價值(包括與環保建材結合及透過異業結盟的

方式)，期盼透過良好的售後服務增加消費者對本公司產品的信賴度、需求度及增加品

牌的忠誠度以達永續經營的目標。 

(二)法規環境

    就法規環境方面包含營建法令、稅務及政府政策，例如：房地合一稅、屋簷雨遮不

登記坪數、容積移轉限制、公告地價及公告現值的機動調整、政府近年來致力積極推動

社會住宅保障居住正義、推動包租代管活化民間空屋、推動住宅補貼資源協助弱勢家庭、

推動都市更新保障適足居住權益、健全房產交易制度建構租賃專業機制、實價登錄 2.0、

平均地權政策等。此類種種法規的變動均會影響營建業的經營，本公司將持續關注法規

的研究以確保股東權益。 

(三)總體經營環境

觀察近期國內外經濟情勢，在變種病毒、俄烏戰爭、高通膨和氣候變遷等因素影響

下，全球經濟表現在111年並不理想，大多數國家為控制高通膨而實行貨幣政策緊縮，

在通膨上升、政策緊縮和金融壓力等負 面衝擊令全球經濟前景轉趨黯淡，仍需密切觀

察近期防疫政策大幅鬆綁後對經濟的衝擊時間而定，故國際主要預測機構皆認為112年

全球經貿成長速度較111年放緩。 

 在國內方面，儘管受到全球經濟需求轉弱，嚴重打擊我國外貿表現， 加上廠商資

本投資亦受到全球景氣疲弱與借貸利率走高而轉趨保守，令民間投資成長力道明顯放緩，

所幸政府公建預算規模創新高，加上民間消費力道仍強，又受惠於國內防疫管制措施持

續放寬且邊境開放，國人國外消費可望大幅增加，由民間與政府共同發力來支撐台灣 

112年經濟表現。根據台經院調查結果，111年12月營建業營業氣候測驗點同步走高。其

中營建業測驗點呈現連續兩個月上揚態勢，針對 112年總體經濟而言，台經院預測 112

年國內經濟成長率為 2.58%，較 111年 11 月預測下修 0.33 個百分點。 

本公司將因應不同地段需求推出適合消費者的產品，預期中、長期則將因房價資訊

透明化而使房市發展更為健全，故擁有良好地理環境條件及具備穩定投資報酬之產品，
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將獲得市場之認同與青睞。以永續經營為經營理念的本公司，認為對產品型態之規劃與

建案品質之掌控，定能創造優異之營運表現及具備未來之成長動能的因素。 

五、營業目標 

    展望 112 年，不動產業依舊偏向保守；國內經濟持續放緩、房貸利率逼近 2%、平均

地權條例修正案三讀通過、房市新增供給遞增等不利因素，預估今年房市的住宅市場將

呈現「量縮價持平」格局。 

本公司將持續精確蒐集及掌握市場資訊，包括區域發展、法令的變更及社會人口的

結構變遷，產業的分佈移動等，及提升研判時勢的專業能力，持續深耕台中市場,並期

能透過專業建築背景以及「敦厚樸實、永續經營」為目標的經營方式，以增加本公司營

業額及獲利。 

本公司經營團隊暨全體同仁特別感謝各位股東女士先生過去的支持與鼓勵，也期望

新的一年裡，能繼續給予指導與建議，本公司將秉持一貫的經營理念及服務，呈現豐盛

的經營成果與大家分享。 

敬祝全體股東   身心健康    萬事如意 

董 事 長：賴源釗 

經 理 人：廖祐儁 

會計主管：鄧翔倩 
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 <附件二> 

審計委員會審查報告書 

  大 城 地 產 股 份 有 限 公 司 

審 計 委 員 會 審 查 報 告 書 

    董事會造送一一一年度營業報告書、財務報表及盈餘分配議案，其中財務報

表業經建智聯合會計師事務所黃祥穎、曹永仁會計師查核完竣，並出具無保留意

見查核報告；上述營業報告書、財務報表及盈餘分配議案，經本審計委員會審查，

認為尚無不符，爰依證券交易法第十四條之四及公司法第二百一十九條之規定，

備具報告書。 

敬請  鑒察 

此致 

本公司一一二年度股東會 

 大城地產股份有限公司 

 審計委員會召集人:楊東曉 

中 華 民  國 一一二 年  三 月  二十二  日 
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<附件四> 

 公開發行公司取得或處分資產處理準則第15條第1項所列各款資料 

1、取得或處分資產之目的、必要性及預計效益： 

    本公司房屋應委託營造廠興建，預計委由大晟營造股份有限公司承攬營 

造工程。委託該公司除可掌控施工進度及確保品質，亦可控制成本提高 

利潤。 

2、選定關係人為交易對象之原因： 

大晟營造股份有限公司為甲級營造廠，由該關係人承包較易掌控施工進 

度與品質。 

3、向關係人取得不動產或其使用權資產，依第16條及第17條規定評估預定 

交易條件合理性之相關資料： 

本案係與關係人自地委建故不適用。

4、關係人原取得日期及價格、交易對象及其與公司和關係人之關係等事項： 

本案係與關係人自地委建故不適用。 

5、預計訂約月份開始之未來一年各月份現金收支預測表，並評估交易之必要 

性及資金運用之合理性： 

待預計交易實際發生時，授權董事會全權處理。

 6、依「公開發行公司取得或處分資產處理準則」第14條規定取得之專業估價 

報告，或會計師意見： 

待預計交易實際發生時，授權董事會全權處理。 

7、本次交易之限制條件及其他重要約定事項： 

 待預計交易實際發生時，授權董事會全權處理。 
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