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一一一年度營業報告書 

 111年度本公司及集團內所經營之三大項主要業務，營收佔比近36%之建設

業務係因111年度在央行進入升息循環、政府房市政策尚未鬆綁、國內經濟表現

不如預期等因素影響下而衰退52%；營收比重達57%之營造業務因承攬外部客戶

之工程量攀升而增加56%。營收比重近7%之百貨業務受惠於疫情管制解封後強勁

的消費反彈力道影響下增加29%。綜合上列因素，合併營業收入由110年度之

251.91億元下滑至215.06億元，減幅為15%。111年度歸屬母公司業主稅後淨利為

23.34億元，較110年度之35.08億元減少33%；每股稅後盈餘由6.47元降低至4.31
元。

建設營運部門的完工、興建或預售中之主要建案，計有「冠德信義B」、「冠

德信義C」、「冠德信義F」、「冠德羅斯福」、「冠德泰極」、「冠德文心绽」、

「冠德天韻」、「冠德大直湛」及「冠德心天匯」等九案，可銷售戶數合計約508
戶。營造營運部門承攬外部客戶工程個案十餘個，多屬政府交通建設、公營醫院

醫療大樓或股票上市電子公司廠房工程，合約總額超過365億元。百貨營運部門

擁有全客型商場「新北中和」及「屏東」與車站型商場「南港車站」、「板橋車

站」、「桃園A8」、「林口A9」、「新左營車站」及「桃園A19」共八間，營業

總面積達6.8萬坪，面對後疫時代的生活型態改變，增加「環球online」的虛擬平

台結合車站交通之優勢，提供會員更多優質購物服務，整體銷售穩定成長。

    111年度全球通膨壓力攀升，國際原物料價格上揚，缺工缺料態勢未減，以

致營建成本維持高檔，因而房價有所支撐。但因各國央行陸續實施貨幣緊縮政策

以致海外資金大量退潮，經濟復甦力道趨緩，國內央行跟進升息連帶影響房貸負

擔等因素，民眾購屋持觀望保守態度，房市出現降溫趨勢。全國房屋買賣移轉棟

數318,101棟，較110年度348,194棟年減 8.6%，創下近三年新低。營造業儘管台

商擴廠需求增加及政府積極推動前瞻基礎建設計畫等因素，但在工料成本雙漲變

數下，民間投資增速相對抑壓，故工程需求增速放緩。百貨業在111年隨著國內

疫苗施打率提升致疫情有效控制下，民眾生活逐漸回歸常態，政府推出各項振興

方案，提升國人消費動能，營業額逐步回穩。展望112年由於房貸利率上升及平

均地權條例等房市措施，抑制市場交易動能，產業缺工及成本飆漲的問題仍未緩

解，消費意願及信心將趨於保守的氛圍下，建設及營造產業成長力道將趨穩健保

守，但百貨業將隨著疫情及政策緩解下逐步成長。

附件 
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冠德企業集團秉持「誠信、服務、創新、永續」的理念，經營與整合建設、

營造、購物中心及基金會共同形成「投資興建、施工營造、生活娛樂」於一體之

全方位不動產開發團隊，持續以「強化公司治理」、「落實內控制度」、「整合

集團資源」、「參與社會公益」等四大經營方針穩健前進，以力求提供優質產品

與服務予社會大眾，善盡社會責任，積極實踐環境與社會的期待；建設營運部門

持續開發優質建地，搭配都市發展，積極取得多項公辦都更案，如「南港台電北

儲案」、「台鐵北車E1E2案」及「台北市行二行三公辦都更案」等指標個案，發

展結合住宅、商辦與商業設施等複合式開發，以串連門戶軸線，打造都市地標為

目標，將顧客需求視為核心，深化服務品質以提升產品附加價值，搭配數位工具

與分眾行銷，快速去化產品，提升企業競爭力；營造營運部門以維持高技術與高

附加價值之工程標案為目標，透過完整的廠商供應鏈，精確管理拆分工項的施作

排程，定期審視大宗建材供需趨勢，達到工期如期、成本如度及品質如質的目標，

與業主及供應商共同創造三贏且互利；百貨營運部門透過貼心及創新的優質服

務，以數位與實體場景交錯應用，導入多元及體驗型的品牌並發展出每間商場的

特性，滿足顧客生活日常需求。

  隨著全球進入氣候變遷的嚴峻狀態，營建業佔全球排碳近四成，根據國發會

的「淨零轉型路徑規劃」，至2050年所有新建建築物及85%既有建築物，都需成

為「近零碳建築」，為提早實現低碳綠色家園，冠德企業集團整合旗下冠德建設、

根基營造與環球購物中心，成立永續發展委員會，以「綠色家園」、「智慧城市」、

「幸福家園」、「誠信企業」及「攜手創新」為冠德企業集團的永續策略藍圖，

擬定五年中長期計畫（2023-2027年）致力於打造綠色家園、責任供應鏈、人才

培育及關懷弱勢。111年啟動溫室氣體盤查以落實科學基礎減碳路徑，攜手上下

游夥伴逐步將「低碳」、「循環」、「健康」、「智慧」等設計規劃導入產品與

服務，朝打造低碳永續家園前進。

展望未來，冠德企業集團以實現「全方位不動產開發商的領導品牌」為目標，

持續發揚公司永續品牌精神，整合集團資源多角化開發，以循環及節能實現低碳

永續建築，並全面提升品質與技術，透過永續服務提升居住生活品質，承襲創辦

人理念，推動閱讀倡議知識平權及關懷在地弱勢，攜手上下游供應商、客戶、員

工共同實現「落實ESG、共築永續城市、傳遞幸福的生活價值」願景。

董事長：馬志綱       經理人：謝長融      張勝安      會計主管：張淑蓮 

 

 

 
第9頁



 

附件 

冠德建設股份有限公司審計委員會審查報告書 

茲准

董事會造送本公司民國一一一年度財務報表，業經安侯建業聯合會計師事務

所韓沂璉、曾國禓會計師查核竣事，連同營業報告書及盈餘分配表等，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二一九條

之規定備具報告書，報請 鑒核。

此 上

冠德建設股份有限公司一一二年股東常會

審計委員會召集人：黃宏進

中 華 民 國 一 一 二 年 三 月 十 四 日
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:

111 110

4000 $ 21,506,102 100 25,191,138 100

5000 15,582,332 72 18,173,783 72

5,923,770 28 7,017,355 28

6100 219,758 1 255,126 1

6200 1,677,024 8 1,584,947 6

6450 ( ) (1,396) - 12,885 -

1,895,386 9 1,852,958 7

4,028,384 19 5,164,397 21

7100 71,821 - 25,436 -

7010 7,330 - 4,763 -

7020 34,244 - 104,594 -

7050 (302,865) (1) (315,117) (1)

7060 998 - (5,387) -

(188,472) (1) (185,711) (1)

3,839,912 18 4,978,686 20

7950 710,215 3 901,353 4

3,129,697 15 4,077,333 16

8300

8310

8311 4,792 - (2,128) -

8316 45 - 2,784 -

8360

8361 189 - (1,347) -

8300 ( ) 5,026 - (691) -

$ 3,134,723 15 4,076,642 16

8610 $ 2,333,896 11 3,508,103 14

8620 795,801 4 569,230 2

$ 3,129,697 15 4,077,333 16

8710 $ 2,337,004 11 3,508,131 14

8720 797,719 4 568,511 2

$ 3,134,723 15 4,076,642 16
9750 ( ) $ 4.31 6.47
9850 ( ) $ 4.29 6.44
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111 110

$ 3,839,912 4,978,686

  
416,556 424,270
10,690 9,779

( ) (1,396) 12,885
( ) 27,134 (53,805)

302,865 315,117
(71,821) (25,436)
(7,330) (4,763)

( ) (998) 5,387
- (28)

300 24,618
- (58)
676,000 707,966

- (3,134)
( ) 299,837 (304,209)
( ) (895,338) 974,346

280,504 7,185,817
( ) (75,666) 30,767

(10,543) (8,554)
(1,367,885) (41,812)

40,919 70,141
( ) (3,382) 962

(41) (48)
(1,731,595) 7,904,276

( ) 437,149 (3,976,991)
( ) 65,513 (62,722)

226,436 523,216
( ) 44,439 (209,783)

(1,733) (371)
1,610 31,263

( ) (42,835) 14,641
( ) 2,678 (5,172)

(16,336) (16,336)
716,921 (3,702,255)

(1,014,674) 4,202,021
(338,674) 4,909,987

3,501,238 9,888,673
(740,057) (851,421)

2,761,181 9,037,252
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( )
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111 110

- (1,941)

- 992

(1,120,000) -

(135,490) (108,747)

- 76

(10,070) (14,488)

5,576 53,138

(11,851) (187)

67,518 25,779

7,330 4,763

(549) -

(1,197,536) (40,615)

5,087,369 4,671,600

(4,541,238) (5,293,226)

110,000 480,000

(110,000) (480,000)

- (1,500,000)

5,000 200,000

(479,400) (457,760)

(1,610) 3,395

(177,345) (158,485)

(1,356,198) (1,183,597)

(27,506) -

(449,166) (444,038)

(181,382) (263,366)

(2,121,476) (4,425,477)

189 (1,347)
( ) (557,642) 4,569,813

16,080,562 11,510,749

$ 15,522,920 16,080,562
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4000 $ 7,664,805 100 16,105,554 100

5000 4,910,864 64 11,536,161 72

2,753,941 36 4,569,393 28

5920 85 - 85 -

2,753,856 36 4,569,308 28

6100 219,758 3 255,126 2

6200 356,284 5 365,097 2

576,042 8 620,223 4

2,177,814 28 3,949,085 24

7100 40,566 - 12,117 -

7010 3,245 - 1,680 -

7020 (1,220) - 31,575 -

7050 (207,558) (3) (214,898) (1)

7070 735,853 10 417,232 3

570,886 7 247,706 2

2,748,700 35 4,196,791 26

7950 414,804 5 688,688 4

2,333,896 30 3,508,103 22

8300

8310

8311 1,956 - (553) -

8316 14 - 1,974 -

8330 979 - (262) -

8360

8380
-

159 - (1,131) -

8300 ( ) 3,108 - 28 -

$ 2,337,004 30 3,508,131 22

9750 ( ) $ 4.31 6.47
9850 ( ) $ 4.29 6.44
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111 110

$ 2,748,700 4,196,791

  

19,811 18,102
474 860

( ) 9,883 (19,121)
207,558 214,898
(40,566) (12,117)
(3,245) (1,680)

(735,853) (417,232)
(541,938) (216,290)

( ) (11,629) 355,398
- 355

3,083 1,111,875
376,378 7,645,798

( ) (18,187) 14,958
( ) (64,020) 429,587

( ) (4,500) 4,179
40,919 70,141

322,044 9,632,291

(647,334) (3,208,355)
( ) 6,046 (11,367)

(21,165) (942,654)
(143,146) (58,220)
(195,467) (129,221)
(74,103) (224,215)

257 35
( ) 3,700 (2,405)

( ) (29,638) 1,824
(158) (3,597)

85 86
(1,100,923) (4,578,089)

(778,879) 5,054,202
(1,320,817) 4,837,912
1,427,883 9,034,703
(496,244) (756,437)
931,639 8,278,266
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(1,020,000) -

182,337 -

- (703)

- 992

- (1,135)

(12,634) (14,393)

(2,459) -

40,566 12,117

97,489 232,607

(714,701) 229,485

4,092,369 4,176,600

(3,831,238) (4,838,226)

60,000 220,000

(60,000) (220,000)

- (1,500,000)

(27,506) -

(2,820) (2,472)

(1,385,425) (1,209,098)

(354,808) (347,082)

(1,509,428) (3,720,278)
( ) (1,292,490) 4,787,473

9,855,789 5,068,316

$ 8,563,299 9,855,789
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附件 

冠德建設股份有限公司 

盈餘分配表 

民國一一一年度 

單位：新台幣元

期初未分配盈餘      $6,782,237,000
加：本年度稅後淨利        2,333,895,800
加：確定福利計畫之再衡量數本期變動數          2,925,109
減：提列法定盈餘公積       (233,682,091)
加：迴轉特別盈餘公積            183,136
可供分配盈餘     8,885,558,954 
減：分配項目

股東紅利-現金股利每股1.75元 (969,797,675)
期末未分配盈餘 $7,915,761,279
註：股東紅利優先以111年度盈餘分配之。

董事長：馬志綱 經理人：謝長融      張勝安 會計主管：張淑蓮 
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附件 

冠德建設股份有限公司 

股東會議事規則修正條文對照表 

現行條文 修正後條文 說明 

第三條 

第一項：略 

出席股數依以書面或電子方式行使

表決權及繳交之簽到卡之股數計算。 

第三條 

第一項：略 

出席股數依以書面或電子方式行使

表決權加計繳交之簽到卡之股數及

視訊會議平台報到股數計算。 

依照公開發行股

票公司股務處理

準則第二章之二

增訂以視訊會議

方 式 召 開 股 東

會，修訂相關規

則。 

法人受託出席股東會時，該法人僅得

指派一人代表出席。 

法人受託出席股東會時，該法人僅得

指派一人代表出席。 

第四~六項：新增 股東會以視訊會議召開者，股東欲以

視訊方式出席者，應於股東會開會二

日前，向本公司登記。 

股東會以視訊會議召開者，本公司至

少應於會議開始前三十分鐘，將議事

手冊、年報及其他相關資料上傳至股

東會視訊會議平台，並持續揭露至會

議結束。 

本公司召開股東會視訊會議，宣布開

會時，應將出席股東股份總數，揭露

於視訊會議平台。如開會中另有統計

出席股東之股份總數及表決權數

者，亦同。 

第四條 

第一項：略 

第二項：新增 

第四條 

第一項：略 

本公司召開視訊股東會時，不受前項

召開地點之限制。股東會視訊會議應

於會議開始前三十分鐘，於股東會視

訊會議平台受理報到，完成報到之股

東，視為親自出席股東會。 

第十一條 

第一~四項：略 

第五項：新增 

第十一條 

第一~四項：略 

股東會以視訊會議召開者，以視訊方

式參與之股東，得於主席宣佈開會

後，至宣佈散會前，於股東會視訊會

議平台以文字方式提問，每一議案提
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問次數不得超過兩次，每次以二百字

為限，不適用前項規定。 

第十四條之一：新增。 第十四條之一 

本公司召開股東會視訊會議，以視

訊方式參與之股東，於主席宣布開

會後，應透過視訊會議平台進行各

項議案表決及選舉議案之投票，並

應於主席宣佈投票結束前完成，逾

時者視為棄權。 

股東會以視訊會議召開者，應於主

席宣布投票結束後，為一次性計票

，並宣布表決及選舉結果。 

本公司召開視訊輔助股東會時，已

依第三條規定登記以視訊方式出席

股東會之股東，欲親自出席股東會

者，應於股東會開會二日前，以與

登記相同之方式撤銷登記；逾期撤

銷者，僅得以視訊方式出席股東會

。 

第十五條 

第一項：略 

第二項：新增 

第十五條 

第一項：略 

以書面或電子方式行使表決權，未

撤銷其意思表示，並以視訊方式參

與股東會者，除臨時動議外，不得

再就原議案行使表決權或對原議案

提出修正或對原議案之修正行使表

決權。 

第十七條之一：新增。 第十七條之一 

股東會以視訊會議召開者，主席應

於宣布開會時，另行宣布除公開發

行股票公司股務處理準則第四十四

條之二十第四項所定無須延期或續

行集會情事外，於主席宣布散會

前，因不可抗力情事，致視訊會議

平台或以視訊方式參與發生障礙，

持續達三十分鐘以上且無法排除障

 
第31頁



礙時，應於五日內延期或續行集

會，不適用公司法第一百八十二條

之規定。 

發生前項應延期或續行會議，未登

記以視訊參與原股東會之股東，不

得參與延期或續行會議。 

依第一項規定應延期或續行會議，

已登記以視訊參與原股東會 並完

成報到之股東，未參與延期或續行

會議者，其於原股東會出席之股

數、已行使之表決權及選舉權，應

計入延期或續行會議出席股東之股

份總數、表決權數及選舉權數。 

依第一項規定辦理股東會延期或續

行集會時，對已完成投票及計票，

並宣布表決結果或董事當選名單之

議案，無須重新討論及決議。 

本公司召開視訊輔助股東會，發生

第二項無法續行視訊會議時，如扣

除以視訊方式出席股東會之出席股

數後，出席股份總數仍達股東會決

議之法定定額者，股東會應繼續進

行，無須依第二項規定延期或續行

集會。 

發生前項應繼續進行會議之情事，

以視訊方式參與股東會股東，其出

席股數應計入出席股東之股份總

數，惟就該次股東會全部議案，視

為棄權。 

第十七條之二：新增。 第十七條之二 

本公司召開視訊股東會時，應對於

以視訊方式出席股東會有困難之股

東，提供適當替代措施。 

第二十一條 

本次修正於民國一一○年七月二日。 

第二十一條 

本次修正於民國一一二年六月 日。修正本次修訂日

期。 

 

十九 
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冠德建設股份有限公司 

公司章程修正條文對照表 

現行條文 修正後條文 說明 

附件 

第二十三條 

公司年度如有獲利，應提撥不低於百

分之Ｏ.五為員工酬勞，不高於百分

之二為董事酬勞。但本公司尚有累積

虧損時，應預先保留彌補數額。 

公司年度總決算如有盈餘，應先提繳

稅款，彌補虧損，次提百分之十為法

定盈餘公積，並依法令規定提列及迴

轉特別盈餘公積，如尚有盈餘，再由

董事會擬具分配股東紅利議案，提請

股東會決議之。 

第二十三條 

公司年度如有獲利，應提撥不低於百

分之Ｏ.五為員工酬勞，不高於百分

之二為董事酬勞。但本公司尚有累積

虧損時，應預先保留彌補數額。 

公司年度總決算如有盈餘，應先提繳

稅款，彌補虧損，次提百分之十為法

定盈餘公積，並依法令規定提列及迴

轉特別盈餘公積，如尚有盈餘，再由

董事會擬具分配股東紅利議案，提請

股東會決議之，但本項盈餘分派如以

現金方式發放為之者，依公司法第二

百四十條第五項規定，授權董事會以

三分之二以上董事出席，及出席董事

過半數之同意後為之，並報告股東

會。 

配合營運需要

及依公司法修

訂。 

第二十五條  

本章程訂立於中華民國六十八年十

月一日，第一次修正於民國六十八年

十月二十七日，第二次修正於民國六

十八年十一月八日。第三次修正於民

國七十一年一月三十一日，第四次修

正於民國七十三年四月二日，第五次

修正於民國七十五年七月二十三

日，第六次修正於民國七十八年五月

三十日，第七次修正於民國七十九年

八月八日，第八次修正於民國七十九

年八月廿五日，第九次修正於民國七

十九年十一月廿六日，第十次修正於

民國七十九年十二月二十九日，第十

一次修正於民國八十年六月二十六

日，第十二次修正於民國八十一年五

月十三日，第十三次修正於民國八十

一年十二月二十三日，第十四次修正

第二十五條  

本章程訂立於中華民國六十八年十

月一日，第一次修正於民國六十八年

十月二十七日，第二次修正於民國六

十八年十一月八日。第三次修正於民

國七十一年一月三十一日，第四次修

正於民國七十三年四月二日，第五次

修正於民國七十五年七月二十三

日，第六次修正於民國七十八年五月

三十日，第七次修正於民國七十九年

八月八日，第八次修正於民國七十九

年八月廿五日，第九次修正於民國七

十九年十一月廿六日，第十次修正於

民國七十九年十二月二十九日，第十

一次修正於民國八十年六月二十六

日，第十二次修正於民國八十一年五

月十三日，第十三次修正於民國八十

一年十二月二十三日，第十四次修正

增列修訂次數

及施行日期。 
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於民國八十二年四月二十六日，第十

五次修正於民國八十二年八月三十

一日，第十六次修正於民國八十三年

五月十日，第十七次修正於民國八十

五年五月十六日，第十八次修正於民

國八十六年五月七日，第十九次修正

於民國八十七年四月廿八日，第二十

次修正於民國八十八年三月三十

日，第二十一次修正於民國八十九年

四月十八日，第二十二次修正於民國

九十年三月二十八日，第二十三次修

正於民國九十一年六月十四日，第二

十四次修正於民國九十四年六月十

四日。第二十五次修正於民國九十六

年六月十三日。第二十六次修正於民

國九十七年六月十三日。第二十七次

修正於民國九十九年六月十五日，第

二十八次修正於民國一ＯＯ年六月

二十四日，第二十九次修正於民國一

Ｏ一年六月十五日，第三十次修正於

民國一Ｏ二年六月十三日，第三十一

次修正於民國一Ｏ四年六月三十

日，第三十二次修正於民國一Ｏ五年

六月二十八日，第三十三次修正於民

國一Ｏ七年六月二十七日，第三十四

次修正於 民國 一一Ｏ 年 七月 二

日，第三十五次修正於民國一一一年

六月二十九日。 

於民國八十二年四月二十六日，第十

五次修正於民國八十二年八月三十

一日，第十六次修正於民國八十三年

五月十日，第十七次修正於民國八十

五年五月十六日，第十八次修正於民

國八十六年五月七日，第十九次修正

於民國八十七年四月廿八日，第二十

次修正於民國八十八年三月三十

日，第二十一次修正於民國八十九年

四月十八日，第二十二次修正於民國

九十年三月二十八日，第二十三次修

正於民國九十一年六月十四日，第二

十四次修正於民國九十四年六月十

四日。第二十五次修正於民國九十六

年六月十三日。第二十六次修正於民

國九十七年六月十三日。第二十七次

修正於民國九十九年六月十五日，第

二十八次修正於民國一ＯＯ年六月

二十四日，第二十九次修正於民國一

Ｏ一年六月十五日，第三十次修正於

民國一Ｏ二年六月十三日，第三十一

次修正於民國一Ｏ四年六月三十

日，第三十二次修正於民國一Ｏ五年

六月二十八日，第三十三次修正於民

國一Ｏ七年六月二十七日，第三十四

次修正於民國一一Ｏ年七月二 

日，第三十五次修正於民國一一一年

六月二十九日，第三十六次修正於民

國一一二年六月   日。 

 

十九 
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