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三地開發地產股份有限公司

財務報告附註

民國一一三年及一一二年第一季

(除另有註明者外，所有金額均以新台幣千元為單位)

一、公司沿革

三地開發地產股份有限公司(以下簡稱「本公司」)於民國四十四年十月十一日奉經濟

部核准設立，註冊地址為高雄市苓雅區中正二路175號16樓之3。本公司於民國一○九年六

月十一日經股東常會決議通過，公司名稱由原「裕豐國際開發股份有限公司」變更為「三

地開發地產股份有限公司」，業已辦妥法定變更程序。本公司主要經營項目為興建商業大

樓、工業大樓、住宅租售及不動產買賣業暨其他各類百貨之經銷業務等。

二、通過財務報告之日期及程序

本財務報告已於民國一一三年五月三日經董事會通過發布。

三、新發布及修訂準則及解釋之適用

(一)已採用金融監督管理委員會(以下簡稱「金管會」)認可之新發布及修訂後準則及解釋

之影響

本公司自民國一一三年一月一日起開始適用下列新修正之國際財務報導準則會計

準則，且對財務報告未造成重大影響。

•國際會計準則第一號之修正「負債分類為流動或非流動」

•國際會計準則第一號之修正「具合約條款之非流動負債」

•國際會計準則第七號及國際財務報導準則第七號之修正「供應商融資安排」

•國際財務報導準則第十六號之修正「售後租回中之租賃負債」

(二)金管會尚未認可之新發布及修訂準則及解釋

國際會計準則理事會已發布及修正但尚未經金管會認可之準則及解釋，對本公司

可能攸關者如下：

新發布或修訂準則 主要修訂內容
理事會發布之

生效日
國際財務報導準則第18號
「財務報表之表達與揭
露」

新準則引入三種類收益及費損、兩
項損益表小計及一項關於管理階層
績效衡量的單一附註。此等三項修
正與強化在財務報表中如何對資訊
細分之指引，為使用者提供更佳及
更一致的資訊奠定基礎，並將影響
所有公司。

2027年1月1日

〜8〜



三地開發地產股份有限公司財務報告附註(續)

新發布或修訂準則 主要修訂內容
理事會發布之

生效日
國際財務報導準則第18號
「財務報表之表達與揭
露」

•更具結構化之損益表：根據現行
準則，公司使用不同的格式來表
達其經營成果，使投資者難以比
較不同公司間的財務績效。新準
則採用更具結構化的損益表，引
入新定義之「營業利益」小計，
並規定所有收益及費損，將依公
司主要經營活動歸類於三個新的
不同種類。

•管理階層績效衡量(MPM)：新準
則引入管理階層績效衡量之定
義，並要求公司於財務報表之單
一附註中，對於每一衡量指標解
釋其為何可提供有用之資訊、如
何計算及如何將衡量指標與根據
國際財務報導準則會計準則所認
列的金額進行調節。

•較細分之資訊：新準則包括公司
如何於財務報表強化對資訊分組
之指引。此包括資訊是否應列入
主要財務報表或於附註中進一步
細分之指引。

2027年1月1日

本公司現正持續評估上述準則及解釋對本公司財務狀況與經營結果之影響，相關

影響待評估完成時予以揭露。

本公司預期下列其他尚未認可之新發布及修正準則不致對財務報告造成重大影

響。

•國際財務報導準則第十號及國際會計準則第二十八號之修正「投資者與其關聯企業

或合資間之資產出售或投入」

•國際財務報導準則第十七號「保險合約」及國際財務報導準則第十七號之修正

•國際會計準則第二十一號之修正「缺乏可兌換性」

四、重大會計政策之彙總說明

(一)遵循聲明

本財務報告係依照證券發行人財務報告編製準則(以下簡稱「編製準則」)及金管

會認可並發布生效之國際會計準則第三十四號「期中財務報導」編製。本財務報告未

包括依照金管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(以下簡稱「金管會認可之國際財務報導準則會計準則」)所編製之整份年度財務報

告應揭露之全部必要資訊。
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三地開發地產股份有限公司財務報告附註(續)

除下列所述外，本財務報告所採用之重大會計政策與民國一一二年度財務報告相

同，相關資訊請參閱民國一一二年度財務報告附註四。

(二)資產與負債區分流動與非流動之分類標準

本公司對符合下列條件之一之資產列為流動資產，非屬流動資產之所有其他資產

則列為非流動資產：

1.預期於其正常營業週期中實現該資產，或意圖將其出售或消耗；

2.主要為交易目的而持有該資產；

3.於報導期間後十二個月內實現該資產；或

4.該資產為現金或約當現金(如國際會計準則第7號所定義)，除非於報導期間後至少

十二個月將該資產交換或用以清償負債受到限制。

本公司對符合下列條件之一之負債列為流動負債，非屬流動負債之所有其他負債

則列為非流動負債：

1.預期於其正常營業週期中清償該負債；

2.主要為交易目的而持有該負債；

3.該負債於報導期間後十二個月內到期清償；或

4.於報導期間結束日不具有將該負債之清償遞延至報導期間後至少十二個月之權利。

(三)所得稅

本公司係依國際會計準則公報第三十四號「期中財務報導」第B12段規定衡量及

揭露期中期間之所得稅費用。

所得稅費用係以期中報導期間之稅前淨利乘以管理階層對於全年度預計有效稅率

之最佳估計衡量，並依預計全年度當期所得稅費用及遞延所得稅費用之比例分攤為當

期所得稅費用及遞延所得稅費用。

所得稅費用直接認列於權益項目或其他綜合損益項目者，係就相關資產及負債於

財務報導目的之帳面金額與其課稅基礎之暫時性差異，以預期實現或清償時之適用稅

率予以衡量。

五、重大會計判斷、估計及假設不確定性之主要來源   

管理階層依編製準則及金管會認可之國際會計準則第三十四號「期中財務報導」編製

本財務報告時，必須作出判斷、估計及假設，其將對會計政策之採用及資產、負債、收益

及費用之報導金額有所影響。實際結果可能與估計存有差異。

編製財務報告時，管理階層於採用本公司會計政策時所作之重大判斷以及估計不確定

性之主要來源與民國一一二年度財務報告附註五一致。

六、重要會計項目之說明  

除下列所述外，本財務報告重要會計項目之說明與民國一一二年度財務報告尚無重大

差異，相關資訊請參閱民國一一二年度財務報告附註六。
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三地開發地產股份有限公司財務報告附註(續)

(一)現金及約當現金

113.3.31 112.12.31 112.3.31

庫存現金及零用金 $ 70 71 50

活期存款 294,161 55,309 522,516

支票存款 6 6 6

現金流量表所列之現金及約當現金 $ 294,237 55,386 522,572

(二)應收票據

113.3.31 112.12.31 112.3.31

應收票據－因營業而發生 $ 1,030 - -

減：備抵損失 - - -

$ 1,030 - -

本公司針對所有應收票據及帳款採用簡化作法估計預期信用損失，亦即使用存續

期間預期信用損失衡量，為此衡量目的，該等應收票據及帳款係按代表客戶依據合約

條款支付所有到期金額能力之共同信用風險特性予以分組，並已納入前瞻性之資訊。

本公司應收票據及帳款之預期信用損失分析如下：

113.3.31

應收票據及帳款
帳面金額

加權平均預期
信用損失率

備抵存續期間
預期信用損失

未逾期 $ 1,030 - -

本公司應收票據及帳款之備抵損失變動表如下：

113年1月至3月 112年1月至3月

期末餘額(即期初餘額) $ - -

上述金融資產未有提供作為質押擔保之情形。

(三)其他應收款

113.3.31 112.12.31 112.3.31
其他應收款-聯合營運銷售佣金 $ 104,046 94,320 28,261

其他應收款-關係人 71,990 69,431 30,195

其他應收款-應收利息 - 60 -

減：備抵損失 - - -

$ 176,036 163,811 58,456

聯合營運交易請詳附註六(六)，關係人交易請詳附註七。

信用風險資訊請詳附註六(二十)。
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三地開發地產股份有限公司財務報告附註(續)

(四)存　　貨

113.3.31 112.12.31 112.3.31
營建用地 $ 620,511 620,511 295,247

在建房地 2,875,141 2,651,065 1,886,968

待售房地 - - 33,381

使用權資產 2,338,221 2,285,528 754,707

$ 5,833,873 5,557,104 2,970,303

1.平實案(32地號)

本公司於民國一一二年十一月十日與財政部國有財產署南區分署簽訂之國有非

公用土地設定地上權契約書而取得地上權，是項地上權存續期間為七十年(民國一

一二年十一月十日至民國一八二年十一月十日止)，本公司得於存續期間內依契約

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。有關地上權土地之租賃，依IFRS 16認列使用權資產及租賃負債。

2.平實案(23地號)

本公司於民國一一○年九月十日與財政部國有財產署南區分署簽訂之國有非公

用土地設定地上權契約書而取得地上權，是項地上權存續期間為七十年（民國

一一○年九月十日至民國一八○年九月九日止），本公司得於存續期間內依契約設

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。有關地上權土地之租賃，依IFRS 16認列使用權資產及租賃負債。

銷貨成本之明細如下：

113年1月至3月 112年1月至3月
存貨出售轉列 $ - 222,454

利息資本化相關資訊如下：

113年1月至3月 112年1月至3月
利息資本化金額 $ 11,950 14,962

利息資本化利率 %2.76 %2.44

本公司之存貨提供作為抵押擔保之情形，請詳附註八。

(五)其他金融資產－流動

113.3.31 112.12.31 112.3.31
預售屋履約價金專戶 $ 513,248 641,827 510,932

受限制銀行存款(備償戶) 13,408 22,208 11,715

合　　計 $ 526,656 664,035 522,647

信用風險等資訊請詳附註六(二十)；提供作為質押擔保之情形，請詳附註八。
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三地開發地產股份有限公司財務報告附註(續)

(六)聯合營運

本公司與廣告公司簽署房地產共同承攬銷售之專案協議書，此聯合協議並非建構

為獨立個體，由廣告公司為實施者，負責房地產銷售承攬之統籌規劃、經營管控及對

外簽訂契約，並分享控制。協議書各方均應事前召開會議共同決議後協辦處理，各方

於履行協議時各自使用本身之資產並承擔本身之負債，銷售房地產所產生之收入及相

關支出則由本公司與廣告公司各按50%之份額認列。

本公司與聯合營運廣告公司所認列之支出份額餘額明細如下：

113.3.31 112.12.31 112.3.31
漁光案 $ 214 214 1,083

園藏林案 7,028 7,522 2,406

澄東案 6,091 7,808 -

$ 13,333 15,544 3,489

上述金額係帳列於其他流動資產－履行合約之成本項下，請詳附註六(九)。

本公司與聯合營運廣告公司所認列之收入及支出份額淨額明細如下：

113年1月至3月 112年1月至3月
漁光案 $ - 2,707

園藏林案 1,866 -

澄東案 24,759 -

$ 26,625 2,707

上述金額係帳列於其他利益及損失項下，請詳附註六(十九)。

本公司與受託代銷本公司建案之廣告公司簽署房地產共同承攬銷售之專案協議

書，本公司所認列之支出份額餘額明細如下：

113.3.31 112.12.31 112.3.31
平實案 $ - - 8,802

上述金額係帳列於其他流動資產－取得合約之增額成本項下，請詳附註六(九)。

本公司所認列之收入及支出份額淨額明細如下：

113年1月至3月 112年1月至3月
松花苑(二)案 $ - (798)

明義案(35地號) (27) (27)

三塊厝案 (14,098) (24,597)

$ (14,125) (25,422)

上述金額係帳列於其他流動資產－取得合約之增額成本項下，請詳附註六(九)。
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三地開發地產股份有限公司財務報告附註(續)

截至民國一一二年三月三十一日止，本公司松花苑(二)案帳列其他流動資產－取

得合約之增額成本減項累計金額為2,636千元。於民國一一二年一月一日至三月三十一

日將前述其他流動資產－取得合約之增額成本減項餘額配合認列收入時點轉列至營業

費用－推銷費用減項金額為2,625千元。

(七)不動產、廠房及設備

本公司不動產、廠房及設備之成本、折舊及減損損失變動明細如下：

土  地 房屋及建築 電腦設備 運輸設備 其他設備 總  計

成本或認定成本：

　民國113年1月1日餘額 $ - - 329 - 307 636

　增　　添 - - - 3,500 - 3,500

　民國113年3月31日餘額 $ - - 329 3,500 307 4,136

　民國112年1月1日餘額 $ 8,820 10,229 329 - - 19,378

　處　　分 (8,820) (10,229) - - - (19,049)

　民國112年3月31日餘額 $ - - 329 - - 329

折舊及減損損失：

　民國113年1月1日餘額 $ - - 258 - 60 318

　本期折舊 - - 10 32 25 67

　民國113年3月31日餘額 $ - - 268 32 85 385

　民國112年1月1日餘額 $ - 1,610 215 - - 1,825

　本期折舊 - - 11 - - 11

　處　　分 - (1,610) - - - (1,610)

　民國112年3月31日餘額 $ - - 226 - - 226

帳面價值：

　民國113年1月1日 $ - - 71 - 247 318

　民國113年3月31日 $ - - 61 3,468 222 3,751

　民國112年1月1日 $ 8,820 8,619 114 - - 17,553

　民國112年3月31日 $ - - 103 - - 103

1.擔保

本公司之不動產、廠房及設備均未有提供作為抵押擔保之情形。

2.處分

本公司之不動產、廠房及設備之處分損益請詳附註六(十九)。

〜14〜



三地開發地產股份有限公司財務報告附註(續)

(八)使用權資產

本公司承租運輸設備所認列之使用權資產，其成本及折舊之變動明細如下：

運輸設備
使用權資產成本：

　民國113年1月1日餘額 $ 13,302

　民國113年3月31日餘額 $ 13,302

　民國112年1月1日餘額 $ 2,625

　民國112年3月31日餘額 $ 2,625

使用權資產之累計折舊：

　民國113年1月1日餘額 $ 2,586

　提列折舊 1,109

　民國113年3月31日餘額 $ 3,695

　民國112年1月1日餘額 $ 1,823

　提列折舊 219

　民國112年3月31日餘額 $ 2,042

帳面金額：

　民國113年1月1日 $ 10,716

　民國113年3月31日 $ 9,607

　民國112年1月1日 $ 802

　民國112年3月31日 $ 583

(九)其他流動資產

本公司其他流動資產之明細如下：

113.3.31 112.12.31 112.3.31
預付保險費 $ 82 210 12

預付貨款 32,851 36,817 60

取得合約之增額成本-流動 304,365 300,168 160,542

履行合約之成本 13,333 15,544 3,489

進項稅額及留抵營業稅額 34,898 27,940 371

其他 5,809 711 7,631

$ 391,338 381,390 172,105

取得合約之增額成本－流動係本公司預期可回收為取得房地買賣合約所支付予

代銷公司之佣金支出，故將其認列為資產，於認列銷售房地之收入時予以攤銷。於民

國一一三年及一一二年三月三十一日分別認列0千元及9,340千元之攤銷費用。
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(十)短期借款

本公司短期借款之明細如下：

113.3.31 112.12.31 112.3.31
無擔保銀行借款 $ 91,000 91,000 -

擔保銀行借款 3,019,251 2,229,046 1,408,295

合計 $ 3,110,251 2,320,046 1,408,295

尚未使用額度 $ 4,039,809 4,202,254 4,552,505

利率區間 2.59%~3.00% 2.59%~3.00% 2.56%~2.854%

本公司以資產設定抵押供銀行借款之擔保情形，請詳附註八。

(十一)長期借款

本公司長期借款之明細、條件與條款如下：

113.3.31

幣別 利率區間 到期日 金　額
擔保銀行借款 新台幣 2.55%~2.59% 115.10.26~116.03.05 $ 4,000,000

減：一營業週期內到

期長期借款 -

合　　計 $ 4,000,000

尚未使用額度 $ -

112.12.31

幣別 利率區間 到期日 金　額
擔保銀行借款 新台幣 2.55%~2.59% 115.10.26~116.03.05 $ 4,000,000

減：一營業週期內到

期長期借款 -

合　　計 $ 4,000,000

尚未使用額度 $ -

112.3.31

幣別 利率區間 到期日 金　額
擔保銀行借款 新台幣 2.425~2.46% 115.10.26~116.03.05 $ 4,000,000

減：一營業週期內到

期長期借款 -

合　　計 $ 4,000,000

尚未使用額度 $ 200,000

關係人以資產設定抵押供銀行借款之擔保情形，請詳附註七。
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(十二)租賃負債

本公司租賃負債之帳面金額如下：

113.3.31 112.12.31 112.3.31

流動 $ 6,704 806,206 1,515

非流動 $ 427,100 416,930 146,081

到期分析請詳附註六(廿十)金融工具。

租賃認列於損益之金額如下：

113年1月至3月 112年1月至3月
租賃負債之利息費用 $ 62 3

短期租賃之費用 $ 46 29

租賃認列於現金流量表之金額如下：

113年1月至3月 112年1月至3月
租賃之現金流出總額 $ 792,174 1,249

本公司承租運輸設備之租賃期間為三年；地上權土地之租賃，請詳附註六(四)。

(十三)員工福利

本公司確定提撥退休金辦法下之退休金費用如下，已提撥至勞工保險局：

113年1月至3月 112年1月至3月
管理費用 $ 124 78

(十四)所得稅

本公司所得稅費用(利益)明細如下：

113年1月至3月 112年1月至3月
當期所得稅費用

當期產生 $ - -

土地增值稅 - 509

- 509

遞延所得稅費用(利益)

暫時性差異之發生及迴轉 (2,731) (245)

所得稅費用(利益) $ (2,731) 264

計入其他綜合損益相關之所得稅 $ - -

計入權益相關之所得稅 $ - -

本公司營利事業所得稅結算申報已奉稽徵機關核定至民國一一一年度。
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(十五)資本及其他權益

除下列所述外，本公司於民國一一三年及一一二年一月一日至三月三十一日間資

本及其他權益無重大變動，相關資訊請參閱民國一一二年度財務報告附註六(十六)。

本公司民國一一三年三月三十一日、一一二年十二月三十一日及三月三十一日額

定股本總額均為1,500,000千元，每股面額10元，已發行普通股股份均為91,206千股，

所有已發行股份之股款均已收取。

1.資本公積

本公司資本公積餘額內容均為發行普通股溢價所產生。

依公司法規定，資本公積需優先填補虧損後，始得按股東原有股份之比例以已

實現之資本公積發給新股或現金。前項所稱之已實現資本公積，包括超過票面金額

發行股票所得之溢額及受領贈與之所得。依發行人募集與發行有價證券處理準則規

定，得撥充資本之資本公積，每年撥充之合計金額，不得超過實收資本額百分之

十。

2.保留盈餘

依本公司章程規定，公司每年度決算如有盈餘，應先依法完納營利事業所得

稅，彌補以前年度虧損後先提列十分之一為法定盈餘公積，董事會如認為必要時，

得提經股東會通過後依法提列或迴轉特別盈餘公積；如尚有餘額，併同累積未分配

盈餘，由董事會擬具盈餘分配議案，提請股東會決議分派股東股息紅利。

現金股利不低於當年度發放股東紅利總額百分之五，現金股利每股若低於一元

時，得不以發放，改以股票股利發放，屆時發放之比率，授權董事會依公司實際資

金狀況及資本預算擬定，並經股東會及主管機關核准後始發放之。

(1)法定盈餘公積

依公司法規定，公司無虧損時，得經股東會決議，以法定盈餘公積發給新股

或現金，惟以該項公積超過實收資本額百分之二十五之部分為限。

(2)盈餘分配

本公司於民國一一三年三月八日經董事會擬議民國一一二年度盈餘不予分

配。

本公司於民國一一二年六月十三日經股東常會決議民國一一一年度盈餘分配

案，有關分派予業主股利之金額如下：

111年度

配股率(元) 金額
分派予普通股業主之股利：

　現    金 $ 1.00 91,206
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(十六)每股盈餘

本公司基本每股盈餘及稀釋每股盈餘之計算如下：

113年1月至3月 112年1月至3月
基本每股盈餘：

歸屬於本公司普通股權益持有人之本期淨利(損) $ (10,188) 21,055

普通股加權平均流通在外股數 91,205,759 91,205,759

基本每股盈餘(單位：元) $ (0.11) 0.23

稀釋每股盈餘：

歸屬於本公司普通股權益持有人之本期淨利(損) $ (10,188) 21,055

普通股加權平均流通在外股數 91,205,759 91,205,759

員工酬勞之影響 - 84,107

普通股加權平均流通在外股數(調整稀釋性潛在普通股

影響數後) 91,205,759 91,289,866

稀釋每股盈餘(單位：元) $ (0.11) 0.23

(十七)客戶合約之收入

1.收入之細分：

113年1月至3月 112年1月至3月
主要地區市場：

台    灣 $ - 272,237

主要產品：

銷售房地 $ - 272,237

2.合約餘額

113.3.31 112.12.31 112.3.31

應收票據－因營業而發生 $ 1,030 - -

減：備抵損失 - - -

合    計 $ 1,030 - -

合約負債-房地銷售 $ 956,452 867,492 559,510

(1)應收票據及其減損之揭露請詳附註六(二)。

(2)民國一一三年及一一二年一月一日合約負債期初餘額於民國一一三年及一一二年

一月一日至三月三十一日認列為收入之金額分別為0千元及82,818千元。

(3)合約負債之變動主要係源自本公司移轉商品或勞務予客戶而滿足履約義務之時點

與客戶付款時點之差異，其他無重大變動。
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(十八)員工及董事酬勞

依本公司章程規定，當年度如有獲利，應提撥員工酬勞不低於1%，由董事會決議

以股票或現金分派發放，其發放對象包含符合一定條件之從屬公司員工；本公司得以

上開獲利數額，由董事會決議提撥董事酬勞不高於3%。員工酬勞及董事酬勞分派案應

提股東會報告。

本公司員工及董事酬勞估列金額如下：

113年1月至3月 112年1月至3月
員工酬勞 $ - 113

董事酬勞 $ - 113

上述金額估列係以本公司各該段期間之稅前淨利扣除員工及董事酬勞前之金額乘

上本公司章程所訂之員工酬勞及董事酬勞分派成數為估計基礎，並列報為各該段期間

之營業費用。若次年度實際分派金額與估列數有差異時，則依會計估計變動處理，並

將該差異認列為次年度損益。如董事會決議採股票發放員工酬勞，股票酬勞之股數計

算基礎係依據董事會決議前一日之普通股收盤價計算。

本公司民國一一二年度及一一一年度員工酬勞估列金額分別為0千元及3,885千

元，董事酬勞估列金額分別為0千元及3,885千元，與實際分派情形並無差異。相關資

訊可至公開資訊觀測站查詢。

(十九)營業外收入及支出

1.利息收入

本公司利息收入明細如下：

113年1月至3月 112年1月至3月
銀行存款利息 $ 410 258

保證金設算息 21 5

$ 431 263

2.其他利益及損失

本公司其他利益及損失明細如下：

113年1月至3月 112年1月至3月
聯合營運廣告收入及支出份額淨額 $ 26,625 2,707

處分不動產、廠房及設備利益 - 1,064

其他 76 50

$ 26,701 3,821
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3.財務成本

本公司財務成本明細如下：

113年1月至3月 112年1月至3月
利息費用

　銀行借款利息 $ (42,914) (32,336)

　租賃負債 (2,816) (758)

減：利息資本化 11,950 14,962

$ (33,780) (18,132)

(二十)金融工具

除下列所述外，本公司金融工具之公允價值及因金融工具而暴險於信用風險、流

動性風險及市場風險之情形無重大變動，相關資訊請參閱民國一一二年度財務報告附

註六(廿一)。

1.信用風險

(1)信用風險最大暴險之金額

金融資產之帳面金額代表資產最大信用風險暴險金額。

(2)其他金融資產之信用風險

應收票據之信用風險暴險資訊請詳附註六(二)。

其他按攤銷後成本衡量之金融資產包括其他應收款及其他金融資產。

上開所述其他按攤銷後成本衡量之金融資產均為信用風險低之金融資產，因

此按十二個月預期信用損失金額衡量該期間之備抵損失(本公司如何判定信用風險

低之說明請詳民國一一二年度財務附註四(六))。民國民國一一三年及一一二年

一月一日至三月三十一日均未有備抵損失變動之情形。

2.流動性風險

下表為金融負債之合約到期日，包含估計利息但不包含淨額協議之影響。

帳面金額
合　　約
現金流量

6個月
以內 6-12個月 1-2年 2-5年 超過5年

113年3月31日

非衍生金融負債

　短期借款(浮動利率) $ 3,110,251 (3,401,280) (44,049) (43,785) (597,585) (2,715,861) -

　應付票據(無附息) 78,025 (78,025) (78,025) - - - -

　應付帳款(無附息) 46,783 (46,783) (46,783) - - - -

　其他應付款(無附息) 155,630 (155,630) (155,630) - - - -

　其他應付款－關係人(無
附息) 319,698 (319,698) (319,698) - - - -

　長期借款(浮動利率) 4,000,000 (4,278,777) (51,570) (51,221) (299,102) (3,876,884) -

　租賃負債(含一年內到
期)(固定利率) 433,804 (924,020) (8,932) (8,932) (17,863) (40,184) (848,109)

    合    計 $ 8,144,191 (9,204,213) (704,687) (103,938) (914,550) (6,632,929) (848,109)
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帳面金額
合　　約
現金流量

6個月
以內 6-12個月 1-2年 2-5年 超過5年

112年12月31日

非衍生金融負債

　短期借款(浮動利率) $ 2,320,046 (2,528,311) (32,706) (32,333) (488,685) (1,974,587) -

　應付票據(無附息) 80,105 (80,105) (80,105) - - - -

　應付帳款(無附息) 123,479 (123,479) (123,479) - - - -

　其他應付款(無附息) 159,117 (159,117) (159,117) - - - -

　長期借款(浮動利率) 4,000,000 (4,304,650) (51,733) (51,142) (300,381) (3,901,394) -

　租賃負債(含一年內到
期)(固定利率) 1,223,136 (1,703,889) (808,371) (8,755) (17,511) (40,275) (828,977)

    合    計 $ 7,905,883 (8,899,551) (1,255,511) (92,230) (806,577) (5,916,256) (828,977)

112年3月31日

非衍生金融負債

　短期借款(浮動利率) $ 1,408,295 (1,480,359) (554,845) (11,376) (22,881) (891,257) -

  應付票據(無附息) 750 (750) (750) - - - -

  應付帳款(無附息) 19,084 (19,084) (19,084) - - - -

  其他應付款(無附息) 31,647 (31,647) (31,647) - - - -

  長期借款(浮動利率) 4,000,000 (4,355,929) (49,003) (48,632) (97,819) (4,160,475) -

  租賃負債(含一年內到
期)(固定利率) 147,596 (274,272) (2,450) (2,075) (3,999) (11,998) (253,750)

    合    計 $ 5,607,372 (6,162,041) (657,779) (62,083) (124,699) (5,063,730) (253,750)

本公司並不預期到期日分析之現金流量發生時點會顯著提早，或實際金額會有

顯著不同。

3.利率分析

本公司之金融負債利率暴險於本附註之流動性風險管理中說明。

下列敏感度分析係依非衍生工具於報導日之利率暴險而決定。對於浮動利率負

債，其分析方式係假設報導日流通在外之負債金額於整年度皆流通在外。本公司內

部向主要管理階層報告利率時所使用之變動率為利率增加或減少1%，此亦代表管理

階層對利率之合理可能變動範圍之評估。

若利率增加或減少1%，在所有其他變數維持不變之情況下，本公司於民國

一一三年及一一二年一月一日至三月三十一日之稅後淨利將分別減少或增加14,221

千元及10,817千元，主係因本公司之變動利率借款所致。

4.公允價值資訊

(1)金融工具之種類及公允價值

本公司透過其他綜合損益按公允價值衡量之金融資產係以重複性為基礎按公

允價值衡量。各種類金融資產及金融負債之帳面金額及公允價值(包括公允價值等

級資訊，但非按公允價值衡量金融工具之帳面金額為公允價值之合理近似值者及

租賃負債，依規定無須揭露公允價值資訊)列示如下：
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113.3.31

帳面 公允價值

金額 第一級 第二級 第三級 合　計

按攤銷後成本衡量之金融資產

現金及約當現金 $ 294,237 - - - -

應收票據 1,030 - - - -

其他金融資產 526,656 - - - -

其他應收款 104,046 - - - -

其他應收款-關係人 71,990 - - - -

存出保證金 4,035,690 - - - -

金融資產合計 $ 5,033,649

按攤銷後成本衡量之金融負債

短期借款 $ 3,110,251 - - - -

應付票據 78,025 - - - -

應付帳款 46,783 - - - -

其他應付款 155,630 - - - -

其他應付款-關係人 319,698 - - - -

長期借款 4,000,000 - - - -

租賃負債 433,804 - - - -

金融負債合計 $ 8,144,191

112.12.31

帳面 公允價值

金額 第一級 第二級 第三級 合　計

按攤銷後成本衡量之金融資產

現金及約當現金 $ 55,386 - - - -

其他金融資產 664,035 - - - -

其他應收款 94,380 - - - -

其他應收款-關係人 69,431 - - - -

存出保證金 4,035,630 - - - -

金融資產合計 $ 4,918,862

按攤銷後成本衡量之金融負債

短期借款 $ 2,320,046 - - - -

應付票據 80,105 - - - -

應付帳款 123,479 - - - -

其他應付款 159,117 - - - -

長期借款 4,000,000 - - - -

租賃負債 1,223,136 - - - -

金融負債合計 $ 7,905,883
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112.3.31

帳面 公允價值

金額 第一級 第二級 第三級 合　計

按攤銷後成本衡量之金融資產

現金及約當現金 $ 522,572 - - - -

其他金融資產 522,647 - - - -

其他應收款 28,261 - - - -

其他應收款-關係人 30,195 - - - -

存出保證金 4,016,172 - - - -

金融資產合計 $ 5,119,847

按攤銷後成本衡量之金融負債

短期借款 $ 1,408,295 - - - -

應付票據 750 - - - -

應付帳款 19,084 - - - -

其他應付款 31,647 - - - -

長期借款 4,000,000 - - - -

租賃負債 147,596 - - - -

金融負債合計 $ 5,607,372

本公司衡量其資產和負債時，盡可能使用市場可觀察之輸入值。公允價值之

等級係以評價技術使用之輸入值為依據歸類如下：

˙第一級：相同資產或負債於活絡市場之公開報價(未經調整)。

˙第二級：除包含於第一級之公開報價外，資產或負債之輸入參數係直接(即價

格)或間接(即由價格推導而得)可觀察。

˙第三級：資產或負債之輸入參數非基於可觀察之市場資料(非可觀察參數)。

(2)非按公允價值衡量金融工具之公允價值評價技術

金融工具如有活絡市場公開報價時，則以活絡市場之公開報價為公允價值。

主要交易所及經判斷為熱門券之中央政府債券櫃台買賣中心公告之市價，皆屬上

市(櫃)權益工具及有活絡市場公開報價之債務工具公允價值之基礎。

(廿一)財務風險管理

本公司財務風險管理目標及政策與民國一一二年度財務報告附註六(廿二)所揭露

者無重大變動。

(廿二)資本管理

本公司資本管理目標、政策及程序與民國一一二年度財務報告所揭露者一致；另

民國一一三年三月三十一日負債資本比率增加，主要係銀行借款增加所致。相關資訊

請參閱民國一一二年度財務報告附註六(廿三)。
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(廿三)非現金交易之投資及籌資活動

本公司來自籌資活動之負債之調節如下表：

非現金之變動

113.1.1 現金流量 取得使用權資產 113.3.31
短期借款 $ 2,320,046 790,205 - 3,110,251

長期借款 4,000,000 - - 4,000,000

租賃負債(含一年內到期) 1,223,136 (789,332) - 433,804

來自籌資活動之負債總額 $ 7,543,182 873 - 7,544,055

非現金之變動
112.1.1 現金流量 取得使用權資產 112.3.31

短期借款 $ 1,458,295 (50,000) - 1,408,295

長期借款 4,000,000 - - 4,000,000

租賃負債(含一年內到期) 148,063 (467) - 147,596

來自籌資活動之負債總額 $ 5,606,358 (50,467) - 5,555,891

七、關係人交易

(一)關係人之名稱及關係

於本財務報告之涵蓋期間內與本公司有交易之關係人如下：

關係人名稱 與本公司之關係
鍾育霖 本公司之董事長

鍾嘉村 與本公司董事長係一親等關係

三嘉開發建築股份有限公司(三嘉公司) 其董事長與本公司相同

高雄汽車客運股份有限公司(高汽公司) 其董事長與本公司董事長係一親等關係

三地建築有限公司(三地建築公司) 其董事長與本公司相同

北基國際股份有限公司(北基公司) 其董事長與本公司董事長係一親等關係

莊峻宇(註) 本公司之主要管理人員

王乃玉 與本公司之主要管理人員係一親等關係

註:係於民國一一二年六月一日起新任本公司主要管理人員。

(二)與關係人間之重大交易事項

1.營業收入

本公司對關係人之重大銷售金額如下：

本期認列收入
預收房地款

(帳列合約負債)
代收房地款

(帳列其他應付款－關係人)

113 年

1月至3月

112 年

1月至3月 113.3.31 112.12.31 112.3.31 112.3.31 112.3.31 112.3.31

主要管理人員-莊峻宇 $ - - 1,270 1,270 - 120 - -

其他關係人-王乃玉 - - 1,130 1,130 - - - -

$ - - 2,400 2,400 - 120 - -
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上述出售房地予關係人之合約總價於民國一一三年三月三十一日

、一一二年十二月三十一日及三月三十一日分別為23,930千元、23,930千元及0千元

(含稅)，其價格係依本公司員工購屋政策訂定，其收款條件與非關係人無重大差

異。

2.資金融通

本公司因營運週轉需求，向關係人資金融通明細如下：

113.3.31 112.12.31 112.3.31

鍾育霖 $ 93,608 - -

鍾嘉村 175,000 - -

$ 268,608 - -

本公司向關係人借款列入其他應付款－關係人項下，且並未計息。

3.其他

(1)與關係人之合建計劃案請詳附註九。

(2)本公司於民國一一○年九月與關係人鍾嘉村簽訂合建分售協議書，於民國一一三

年三月三十一日、一一二年十二月三十一日及三月三十一日依該協議約定而支付

予地主鍾嘉村之合建保證金皆為2,000,000千元，列入存出保證金項下。另，由關

係人鍾嘉村提供台南市仁德區嵌腳北段等土地作為本公司向金融機構長期借款之

擔保。

(3)本公司於民國一一○年十一月與關係人高汽公司簽訂合建分售協議書，於民國

一一三年三月三十一日、一一二年十二月三十一日及三月三十一日依該協議約定

而支付予地主高汽公司之合建保證金皆為2,000,000千元，列入存出保證金項下。

另，由關係人高汽公司提供高雄市三民區三塊厝段等土地作為本公司向金融機構

長期借款之擔保。

(4)本公司於民國一一二年八月與關係人鍾嘉村簽訂合建分售協議書，於民國一一三

年三月三十一日、一一二年十二月三十一日及三月三十一日依該協議約定而支付

予地主鍾嘉村之合建保證金分別為14,700千元、14,700千元及0元，列入存出保證

金項下。

(5)本公司於民國一一○年十一月與關係人高汽公司簽訂合建分售協議書，於民國

一一三年三月三十一日、一一二年十二月三十一日及三月三十一日代墊前述合建

分售地主應負擔之廣告企劃費及銷售佣金等分別為71,990千元、69,431千元及

30,195千元，截至民國一一三年三月三十一日、一一二年十二月三十一日及三月

三十一日止尚未收訖，列入其他應收款－關係人項下。
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(6)本公司於民國一一○年十一月與關係人高汽公司簽訂合建分售協議書，於民國

一一三年三月三十一日、一一二年十二月三十一日及三月三十一日代收前述合建

分售地主應收取銷售土地款分別為51,090千元、0千元及0千元，截至民國一一三

年三月三十一日、一一二年十二月三十一日及三月三十一日止尚未付訖，列入其

他應付款－關係人項下。

(7)本公司於民國一一二年三月起陸續與關係人三嘉公司簽訂工程專案管理委任合

約，由關係人三嘉公司提供工程規劃設計專業管理技術服務及委任監造服務，截

至民國一一三年三月三十一日、一一二年十二月三十一日及三月三十一日合約總

價款分別為351,750千元、351,750千元及118,650千元，與關係人之交易條件與一

般市場交易相當。截至民國一一三年三月三十一日、一一二年十二月三十一日及

三月三十一日已分別支付65,800千元、54,900千元及0千元，列入存貨項下。

(8)本公司於民國一一二年八月與關係人三地建築公司簽訂台南市安南區海前段在建

工程(含建築執照)權利移轉合約，合約總價款為32,579千元，該關係人進貨交易

之價格，係依據關係人原始取得成本或鑑價報告後決定，截至民國一一三年三月

三十一日均已付訖。

(三)主要管理人員交易

主要管理人員報酬包括：

113年1月至3月 112年1月至3月
短期員工福利 $ 3,293 1,467

退職後福利 75 38

$ 3,368 1,505

另本公司承租一部運輸設備供主要管理人員使用，列為使用權資產，於民國

一一三年及一一二年一月一日至三月三十一日折舊金額分別為1,108千元及0千元，

列入營業費用－管理費用項下。

八、抵質押之資產

本公司提供抵質押擔保之資產帳面價值明細如下：

資產名稱 抵質押擔保標的 113.3.31 112.12.31 112.3.31
存貨 銀行短期借款 $ 4,581,929 2,536,773 2,132,309

其他金融資產-流動 預售屋履約價金專戶 513,248 641,827 510,932

其他金融資產-流動 銀行短期借款 8,411 7,651 7,612

$ 5,103,588 3,186,251 2,650,853
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九、重大或有負債及未認列之合約承諾

(一)本公司所推出且尚未完成履約義務之個案與客戶簽訂之銷售合約價款如下：

113.3.31 112.12.31 112.3.31
已簽訂之銷售合約價款(未稅) $ 8,290,064 7,914,155 4,485,280

已依約收取金額(未稅) $ 956,452 867,492 559,510

(二)其他未認列之合約承諾：

標的 113.3.31 112.12.31 112.3.31
土地開發設計等 $ 25,792 25,792 37,952

發包工程及工程管理等 $ 2,529,479 2,517,162 374,774

(三)本公司截至民國一一三年三月三十一日之合建計劃案明細如下：

工程名稱 地主 地號 合建性質 預計完工年度
自立案 高雄汽車客運股份有限公司 高雄市三民區三塊厝段 合建分售 未定

仁德案 鍾嘉村 台南市仁德區崁腳北段 合建分售 未定

仁德案 京城建設股份有限公司 台南市仁德區崁腳北段 共同開發 未定

海前七案 鍾嘉村 台南市安南區海前段 合建分售 未定

(四)本公司與京城建設(股)公司簽訂台南市仁德區崁腳北段合作開發案，與京城建設(股)

公司為共同起造人，共同融資額度互保。融資背書保證情形如下：

背書保證者 被背書保證對象 113.3.31 112.12.31 112.3.31 擔保用途
本公司 京城建設(股)公司 $ - - - 借款融資額度擔保

十、重大之災害損失：無。

十一、重大之期後事項

(一)本公司因台南市仁德區崁腳北段合作開發案，為京城建設(股)公司背書保證之額度新

增1,000,000千元，截至民國一一三年五月三日，背書保證餘額為3,000,000千元，實際

動支金額為0千元。

(二)本公司因應長期發展及拓展業務，與投資人合資成立嘉鑲開發建築股份有限公司，進

行國有土地地上權聯合開發，被投資公司已於民國一一三年四月十九日完成設立登

記。

(三)本公司因業務需要，於民國一一三年五月三日經董事會決議通過與關係人－北基國際

股份有限公司簽訂高雄市仁武區後港東段在建工程權利移轉合約。取得前述在建工程

後，與地主－關係人北基國際股份有限公司簽訂合建分售合約，共同開發興建。

(四)本公司因業務需要，於民國一一三年五月三日經董事會決議通過與關係人－振佳暉建

設股份有限公司簽訂高雄市鳳山區牛潮埔段合建分售合約，共同開發興建。
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十二、其　　他

(一)員工福利、折舊及攤銷費用功能別彙總如下：

功 能 別 113年1月至3月 112年1月至3月

性 質 別
屬於營業
成 本 者

屬於營業
費 用 者

合　計 屬於營業
成 本 者

屬於營業
費 用 者

合　計

員工福利費用

　薪資費用 - 2,781 2,781 - 1,750 1,750
　勞健保費用 - 230 230 - 123 123
　退休金費用 - 124 124 - 78 78
　董事酬金 - 317 317 - 435 435
　其他員工福利費用 - 89 89 - 200 200
折舊費用 - 1,176 1,176 - 230 230
攤銷費用 - - - - - -

(二)營運之季節性：

本公司之營運不受季節性或週期性因素影響。

十三、附註揭露事項

(一)重大交易事項相關資訊

民國一一三年一月一日至三月三十一日本公司依編製準則之規定，應再揭露之重

大交易事項相關資訊如下：

1.資金貸與他人：無。

2.為他人背書保證：
編 背書保 被背書保證對象 對單一企 本期最高 期末背 實 際 以財產擔 累計背書保證金 背書保 屬母公司 屬子公司 屬對大陸

號

(註1)

證者公
司名稱 公司名稱 關係

(註2)

業背書保
證 限 額

(註3)

背書保證
餘　　額

書保證
餘　額

動 支
金 額

保之背書
保證金額

額佔最近期財務
報表淨值之比率

證最高
限  額

(註3)

對子公司
背書保證

對母公司
背書保證

地區背書
保　　證

0 本公司 京城建設

(股)公司

5 7,390,344 2,000,000 2,000,000 - - %108.25 7,390,344 N N N

註1：編號之填寫方式如下：

(1)0代表本公司。

(2)被投資公司按公司別由阿拉伯數字1開始依序編號。

註2：背書保證者與被背書保證對象之關係有下列7種，標示種類即可：

(1)有業務往來之公司。

(2)公司直接及間接持有表決權之股份超過百分之五十之公司。

(3)直接及間接對公司持有表決權之股份超過百分之五十之公司。

(4)公司直接及間接持有表決權股份達百分之九十以上之公司間。

(5)基於承攬工程需要之同業間或共同起造人間依合約規定互保之公司。

(6)因共同投資關係由全體出資股東依其持股比率對其背書保證之公司。

(7)同業間依消費者保護法規範從事預售屋銷售合約之履約保證連帶擔保。

註3：以本公司淨值400%為限。

3.期末持有有價證券情形(不包含投資子公司、關聯企業及合資權益部分)：無。

4.累積買進或賣出同一有價證券之金額達新台幣三億元或實收資本額百分之二十以上

者：無。  　
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5.取得不動產之金額達新台幣三億元或實收資本額百分之二十以上者：無。

6.處分不動產之金額達新台幣三億元或實收資本額百分之二十以上者：無。

7.與關係人進、銷貨之金額達新台幣一億元或實收資本額百分之二十以上者：無。

8.應收關係人款項達新台幣一億元或實收資本額百分之二十以上者：無。

9.從事衍生工具交易：無。

(二)轉投資事業相關資訊：無。

(三)大陸投資資訊：無。

(四)主要股東資訊：

單位：股

股份
主要股東名稱

持有股數 持股比例

三嘉開發建築股份有限公司 20,000,000 %21.92

三地建築有限公司 15,546,907 %17.04

陸瑩投資股份有限公司 6,312,333 %6.92

鍾嘉村 5,908,001 %6.47

(1)本表主要股東資訊係由集保公司以每季底最後一個營業日，計算股東持有公司已

完成無實體登錄交付(含庫藏股)之普通股及特別股合計達百分之五以上資料。至

於公司財務報告所記載股本與公司實際已完成無實體登錄交付股數，可能因編製

計算基礎不同或有差異。

(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百分之十之內部人股權申報，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用決定權股份等，有關內

部人股權申報資料請參閱公開資訊觀測站。

十四、部門資訊

提供給主要營運決策者用以分配資源及評量部門績效之資訊，著重於每一交付或提供

之產品或勞務之種類。本公司所營事業主要為興建商業大樓、工業大樓、住宅租售業務及

不動產買賣業暨其他各類百貨之經銷業務等，本公司之營運決策單位係以整體衡量營運結

果，以判定公司資源運用政策，並評估整體績效，故無重要產業部門之劃分，無需揭露營

運部門財務資訊。
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