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二、一一○年度營業計劃概要 

(一)當年度之經營方針： 

1.不動產事業: 

111 年營建產業面剛性需求將持續驅動工業地產、倉儲物流、資料中心等另

類地產的發展及都市更新及危老建築加速重建等議題，本業市場發展可期持續成

長。惟因 110 年起政府打房政策陸續推出、材料人工齊漲、通貨膨脹、貸款成數

及利率調升等各種因素交錯參雜，致未來營建產業發展方向須步步為營。 

本公司不動產事業於品質、信用的固守堅持下，以自住型住宅興建、配合推

動都市更新及危老改建、餘屋銷售和機能型科技智慧廠辦投資項目均衡多元發展，

不受限於特定地域區塊，自東北角宜蘭縣至南部台南市均可能延伸經營觸角，亦

將陸續自本項主力經營事業回收利益。 

2.紡織事業：， 

新冠肺炎疫情對台灣紡織業影響深遠。由於全球服飾消費市場急速萎縮，台

灣紡織業的生產與出口均出現大幅下滑。然而，台灣紡織業廠商迅速發揮過去在

機能性產品所累積的技術與經驗，轉而投入醫療紡織產業，配合產品升級，繼續

在全球紡織市場發揮影響力。本公司於營建產業轉型成熟後，已逐年降低紡織業

代工接單量，所受衝擊相對亦趨減，未來仍會維持相當數量的紡織代工業務，主

力仍持續以不動產投資興建開發及相關週邊產業為重點項目。 

3.轉投資事業； 

1.電商銷售、服務事業，結合營建本業連結建材網路媒介廣告、銷售。 

2.轉投資能源事業經營體，藉由國內充沛太陽能產業鏈資源，透過自行或策略聯

盟共同開發國內適當場址，或是由業界供應鏈轉介，租賃房舍屋頂、土地並委

請優質設計採購施工工程公司(EPC)建置太陽光電發電系統，完工並聯後售電予

台電公司，以收取長期售電收入為主要營收來源。 

3.轉投資其他營建開發事務體，以擴展南台灣屏東地區之不動產營建及銷售業務，

擬結合地區性具發展活力之公司，透過逐步穩健之參與投資方式，兼顧減少投

資風險，及藉由原現有經營團隊之持續有效經營而分潤獲利。 

 

(二)當年度之預期銷售數量及其依據: 

1.不動產事業: 

本公司於 110 年度陸續積極取得數筆土地建物以利控制土地經通膨後提昇成

本漲幅、109 年度取得台南新化區土地 17,991 坪，除已分割 115 戶單元土地銷售

入帳 10.59 億元外，規劃興建預售 58 戶廠辦(預計 112 年初完工交屋，目前預售

戶數 22 戶)，另於宜蘭地區推透天住宅(30 戶)及廠辦(15 戶)二建案，並仍以南科

周邊土地投資開發項目為新延伸經營面向。 

本公司截至 110 年 11 月完成建設收入共計 20.28 億，預算逹成率 100%；建

案已完工尚未銷售戶數，預計銷售餘屋計有: ○1 怡華-躍龍門  計 3 房 6 車位、○2

怡華-就‧好計 1 房 2 車位、○3 怡華-維多計 26 房 10  車位、 ○4 怡華-新天母計

29 房 6 位，○5 法吉歐里計 186 房 199 車位，111 年度預計積極去化餘屋存貨及推

案預售興建以活化公司營運，致以加速利益回收。 
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2.紡織事業: 

本公司除主力於營建事業體發展， 仍以發揮官田廠產能資源，採代工方式與

長期配合業者合作，預計本公司 111 年度紡織代工業務將持續 110 度接單量能，

預估能維持同等毛利水準。  

 

(三)重要之產銷政策: 

1.生產政策:   

(1)不動產事業： 

現 行 計 劃： 本公司已積極陸續取得台南、北部宜蘭多筆營建土地，並於取

得後即進行開發規劃設計;台南玉井店面興建、宜蘭地區廠辦

興建、透天住宅工程申請建照、台南新市廠辦暫時持續現況出

租；以求現有資產有效率的予以規劃運用。 

未來開發計劃：持續完成取得已簽約土地及積極覓地，透過專業完善分析機制，

審慎成本及獲利，採用高效益投資興建方式，為持續推展開發

建 案，不侷限任何土地資源及發展方式。  

規劃設計、營建管理：建案規劃因地制宜，依當地環境條件思考規劃方向，採

用適宜之建材及工法，容入實用與文化美學因素設計，

使建物更貼近客戶需求。工程興建採購以透明合理價格

發包及建案施工品質及施工安全採高規格管理。 

(2)紡織事業：本公司紡織事業已改為紡織代工，積極提高生產良率、整合廠內資

源，加強採購物料成本之控管，與廠商充份配合，維持長久合作關

係，以維持既有營業收入及毛利。 

2.行銷政策方面 

(1)不動產事業：建案大多以預售方式行銷併同辦理銀行土建融資以活化公司資金

運用，行銷採多元策略，涵蓋人員、多元媒體、文宣等。，建置數 位行銷和

客戶服務平台，整合與消費者的多元溝通管道；在購屋階段，藉由自動化行銷

平台傳遞物件訊息給消費者，方便消費者看屋及購屋；而在售後階段，透過客

戶服務平台，可隨時提出問題或需求，以便公司即時提供售後服務，創造具附

加價值的客戶體驗。 

(2)紡織事業：以服務、品質及價格等提高代工競爭力，並以公司長期合作優勢穩

定客源，維持固定量能代工。 

 

三、未來公司發展策略 

(一)不動產部： 

1.臺灣營建業所面對投機炒房、一波波政策打房的變動環境多元複雜，不動產業者

不能僅僅坐等經濟成長，或單單強調服務與推動大型建案；更重要的是隨環境變

化擬定正確以及彈性調整的策略才能在各式衝擊中，找到能持續穩健發展的商業

經營模式。本公司以投資不動產開發、依國內各區域性市場需求興建規劃多元產

品出售，提昇公司營業效益及獲取利潤。因應市場需求本公司未來建案商品主軸

將分為住宅及智慧科廠辦興建或功能性規劃整地、取得具發展性廠辦以出租並待

開發而兼顧短期、中長期利益回收。 
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主要經營網路行銷服務以建置建築建材之採購、供應、工程、商業服

務、中古及租賃等銷售與交易媒合平台及建築建材加盟代理等資訊平

台，整合不動產相關業務之上中下游垂直資源，透過電子、行動商務

新型營運模式，運用資訊帶來商機，增加企業經營效能。 
3.109 年 5 月經董事會決議購入台南市新化區「唪口段、太子廟小段」

土地案，於 109 年 8 月完成過戶，正式定名為『南霸天高科技智慧園

區』，以工業用地開發並依市場需求採多元規劃銷售(含蓋廠辦興建、

規劃整地單元分割銷售)。 
民國一一○年：1. 110年7月8日發行一一○年度第一次有擔保普通公司債300,000千元，

固定年利率 1%，三年期。 
2.110 年 6 月 25 日獲准設立 100%轉投資子公司「城市發展綠能投資企

業股份有限公司」，額定資本額100,000千元、實收資本額20,000千元，

主要經營投資太陽能電業產業、續投資「城市發展綠能投資企業股份

有限公司」40,000 千元、實收資本額增至 60,000 千元(110 年 8 月 10
日獲准變更登記) 。子公司「城市發展綠能投資企業股份有限公司」

轉投資應募取得力城一號能源股份有限公司 48.73%股權(二次增資分

別為 1,950 千股、1,900 千股,投資金額共計 38,500 千元) 
3.110 年 10 月 4 及 110 年 12 月 2 日二次應募轉投資城市發展美宅股份

有限公司，取得股權 48%、投資金額計 26,400 千元，以擴展建設事業

體營運利益。 
4.110 年 5 月經董事會決議購入宜蘭縣三星鄉尾塹二段 525 地號土地。 

5.110 年 6 月經董事會決議購入(1)台南市玉井區福德段 928 地號等 3

筆土地、(2) 台南市玉井區福德段 778 地號等 13 筆土地(3)台南市玉

井區福德段 736-2 地號乙筆土地。 

6.110 年 6 月經董事會決議購入台南市玉井區玉成段 67 地號等 2筆、台

南市玉井區佛聖段 342 地號等 5筆土地。 

7.110 年 7 月經董事會決議購入台南市玉井區福德段 288 地號等 5 筆土

地。 

8.110 年 8 月經董事會決議購入台南市玉井區中正段 813 地號、宜蘭縣

三星鄉尾塹二段 464 等 2 筆地號土地。 

9 110 年 9 月經董事會決議購入台南市新市區華美段 58、212、213、204、

207、208、209、210 等 8 筆地號土地及其地上建物 410、413、417、

418、419 等 5 筆建號與台南市新市區三德段 319、321、325 等 3 筆地

號土地 

10.110 年 10 月經董事會決議購入宜蘭縣五結鄉百福段 9、3-78 等 2 筆

地號土地。 

11.110 年 11 月經董事會決議購入台南市官田區福安段 993 地號等 17

筆地號土地之特定區域。 

12.110 年 12 月經董事會決議購入台南市玉井區福德段 1272、1272-1、

1275、1276 等 4 筆地號土地。 
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批發業、資訊軟體零售業、無店面零售業、醫療器

材批發及零售、國際貿易業、智慧財產權業、管理

顧問業、其他顧問服務業、資訊軟體服務業、資料

處理服務業、電子資訊供應服務業、第三方支付服

務業、一般廣告服務業、產品設計業、 翻譯業、網

路認證服務業、其他工商服務業、圖書出版業、會

議及展覽服務業。 
 
(2)城市發展綠能投資企業股份有限公司—一般投資業、再生能源自用發電設備業、

能源技術服務業、投資顧問業、住宅及大樓開發租

售業、投資興建公共建設業、新市鎮、新社區開發

業、區段徵收及市地重劃代辦業、都市更新重建業、

不動產買賣業、再生能源自動發電設備業、熱能供

應業、配管工程業、電器安裝業、電纜安裝工程業、

自動控制設備工程業、太陽熱能安裝工程業、儀器

儀表安裝工程業。 
 

5.各關係企業董事、監察人及總經理資料 
單位：新台幣千元；% 

企業名稱 職稱 姓名或代表人 
持有股份 

出資額 持股比例 

卡布可網路科技股

份有限公司 
董事長 

怡華實業股份有限公

司代表人：黃士鳴 
15,000 100.00 

城市發展綠能投資

企業股份有限公司 
董事長 

怡華實業股份有限公

司代表人：黃佳祺 
60,000 100.00 

 
 
6.各關係企業營運概況(110年度) 

                                             單位:新台幣千元 

企業名稱 資本額 
資產 
總額 

負債 
總額 

淨值 營業收入 營業利益 
本期損益 

(稅後) 
每股盈餘 

(元) 
卡布可網路

科技股份有

限公司 
15,000 8,614 1,025 7,589 2,776 (4,062) (3,697) (2.47) 

城市發展綠

能投資企業

股份有限公

司 

60,000 57,787 101 57,686 0 (160) (2,314) (0.04) 

 
(二)關係企業合併財務報表：與110年度本公司合併財務報告應納入編製之合併個體相同，

故未另行編製，請參閱合併財務報告。 
(三)關係報告書：不適用。 
 

二、最近年度及截至年報刊印日止，私募有價證券辦理情形 

無。 
三、最近年度及截至年報刊印日止，子公司持有或處分本公司股票情形 
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