
亞昕國際開發股份有限公司 

104 年股東常會議事錄 

一、 時間：中華民國一百零四年六月十七日(星期三)上午九時整 

二、 地點：台北市敦化南路一段 108 號 B2F（富邦國際會議中心會議室） 

三、 出席股數：出席股數 292,993,302 股，佔本公司發行股數 381,978,374 股扣

除庫藏股 1,888,000 股後 380,090,374 股的 77.08%，已達法定數額，主席依

法宣佈開會。 

四、 主席：姚連地                       記錄：廖軒廷 

五、 主席致詞(略) 

六、 報告事項 

第一案：一百零三年度營業報告。 

說 明：一百零三年度營業報告書，請參閱附件一。 

 

第二案：一百零三年度監察人審查報告。 

說 明：1.本公司一百零三年度財務報表（含合併報表），業經安侯建業聯合會計師事務所

查核完竣，併同營業報告書、盈餘分配表送請監察人查核完竣，分別提出查核報

告及審查報告。 

2.會計師查核報告，請參閱附件二。 

3.監察人審查報告，請參閱附件三。 

 

第三案：一百零三年度募資執行情形報告。  

說  明：1.一○三年度國內第五次有擔保轉換公司債(以下簡稱 CB5)及一○三年度現金增資

發行新股分別於 103 年 4月 2日收足 CB5 債款新台幣 4億及 103 年 5月 19 日收足

現增股款新台幣 4億 1仟萬，共計新台幣 8億 1仟萬元，依募資計畫償還金融機

構借款及充實營運資金，已於 103 年第三季全數支用完畢，執行情形如下表： 

 

 

 

 

計畫項目 預定完成日期
資金支用情形(元) 

103 年第 2季 103 年第 3季 總計 

償還金融機構借款 103 年第 2季 600,000,000 - 600,000,000

充實營運資金 103 年第 3季 80,000,000 130,000,000 210,000,000

合    計  680,000,000 130,000,000 810,000,000
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2.一○三年度第一次有擔保普通公司債於 103 年 11 月 12 日收足債款新台幣 5億元，

依募資計畫償還借款，已於 103 年第四季全數支用完畢，執行情形如下表： 

 

 

 

 

 

第四案：公司債發行情形報告。 

說  明：請參閱下表。 
1.普通公司債  

公司債種類 
普通公司債 

103-1 
發  行  日  期 103 年 11 月 12 日 
面          額 新台幣壹佰萬元整 
發  行  價  格 依面額十足發行 
總          額 新台幣伍億元整 

利          率 1.50％ 
期          限 四年期；到期日：107 年 11 月 12 日 
保  證  機  構 元大商業銀行股份有限公司 

受    託    人 華泰商業銀行股份有限公司 

承  銷  機  構 元大寶來證券股份有限公司 

簽  證  律  師 黃泰源律師 

償  還  方  法 到期一次還本 

未 償 還 金 額 新台幣 500,000 仟元 
贖 回 或 提 前 
清 償 之 條 款 

請詳本公司國內 103 年度第一次有擔保普

通公司債發行辦法 
 

2.轉換公司債  
項 目國內第五次有擔保轉換公司債 
發 行 日 期 103.04.07 

發 行 總 額 400,000,000 

未 償 餘 額 400,000,000 

每 張 面 額 100,000 

發 行 價 格 100 

債 券 期 限 103.04.07~106.04.07 

票 面 利 率 0％ 
有 無 擔 保 有 
信用評等機構名稱、評等日期及評

等 等 級
不適用 

可 否 轉 換 、 交 換 或 附 認 股 權 可轉換

轉（交）換或得認購股份標的 普通股

計畫項目 預定完成日期
資金支用情形(元) 

103 年第 4季 總計 

償還借款 103 年第 4季 500,000,000 500,000,000 

合    計  500,000,000 500,000,000 
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現 行 轉 ( 交 ) 換 或 認 股 價 格 20.97 元

轉 ( 交 ) 換 或 得 認 購 期 間 103/05/08~106/03/27 

已轉 ( 交 ) 換或已認購股份數額 0 股

依現行轉(交)換或得認股價格預計

可再轉 (交 )換或認購股份之數額
19,074,868 股 

限 制 條 款 ( 註 ) 無 

收 回 或 贖 回 條 款
請詳本公司國內第五次有擔保轉

換公司債發行及轉換辦法 
 

第五案：庫藏股執行情形報告。 

說  明：本公司執行第七次至第九次庫藏股買回，截至104年4月底累積持有本公司股份數量

為2,628,000股，累積持有本公司股份數量占已發行股份總數比率為0.69％，買回情

形，詳如下表： 

項次 第七次 第八次 第九次 

董事會決議日期 103.10.31 103.12.10 104.02.11 

買回目的 維護公司信用及 

股東權益 

維護公司信用及 

股東權益 

維護公司信用及 

股東權益 

買回期間 103.11.03~103.12.08 103.12.10~104.02.09 104.02.11~104.04.10 

買回區間價格 新台幣15.00至25.00元 新台幣15.00至26.00元 新台幣15.00至26.00元

已買回股份種類

及數量 
普通股5,000,000股 普通股8,428,000股 普通股740,000股 

已買回股份金額 新台幣90,075,426元 新台幣159,742,682元 新台幣13,430,806元 

平均買回單價 新台幣18.02元 新台幣18.95元 新台幣18.15元 

已辦理銷除及轉

讓日期 
104.01.13 104.03.20 辦理中 

已辦理銷除及轉

讓之股份數量 
5,000,000股 8,428,000股 預計銷除740,000股 

累積持有本公司

股份數量 
1,888,000股 1,888,000股 2,628,000股 

累積持有本公司

股份數量占已發

行股份總數比率

（％） 

0.48％(391,146,374) 0.49％(382,718,374) 0.69％(382,718,374) 
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七、 承認事項 

第一案：本公司一百零三年度決算表冊案，提請  承認。                 (董事會提) 

說  明：本公司一百零三年度財務報表(含合併報表)業經安侯建業聯合會計師事務所曾國禓

會計師、池世欽會計師查核完竣，併同營業報告書送監察人審查竣事，相關報表請

參閱附件二。 

決  議：經主席徵詢全體出席股東無異議照案通過。 

 

第二案：本公司一百零三年度盈餘分配案，提請  承認。                 (董事會提) 

說  明：1、依本公司章程規定，擬定一百零三年度盈餘分配表如下： 

亞昕國際開發股份有限公司 

一百零三年度盈餘分配表 

項  目 金額（新台幣元） 

期初未分配盈餘 175,083,812 

加:本期稅後淨利 685,602,111 

減：庫藏股註銷影響數 16,095,704 

可供分配盈餘 844,590,219 

盈餘提撥及分配：  

法定盈餘公積(10%) 68,560,211 

股東股利-股票 - 

股東股利-現金(每股 1.1 元) 418,099,411 

期末未分配盈餘 357,930,597 

附註：  

員工紅利-現金(2.25%) 9,928,482 

董監事酬勞-現金(3%) 13,237,976 

 

         負責人：姚連地         經理人：姚連地         主辦會計：萬書吟    

 

註 1：分派股數為 380,090,374 股(已扣除庫藏股 2,628,000 股) 

註 2：優先以 103 年度盈餘分派。 

註 3：擬議配發員工現金紅利及董監酬勞金額與 103 年度認列費用估列金額其差異數、原因及 

     處理情形： 
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    （1）差異數：103 年員工紅利及董監酬勞認列費用金額分別為新台幣 8,538,534 元及新台

幣 17,077,068 元，本次擬配發員工紅利及董監酬勞金額分別為新台幣 

9,928,482 元及新台幣 13,237,976 元，差異數為新台幣(2,449,144)元。 

    （2）原 因：103 年員工紅利及董監酬勞認列費用金額是以當期預算損益預估認列，本次 

配發金額係本公司視業務狀況保留部份盈餘致產生差異數字。 

 （3）處理情形：差異數將調整 104 年度之當期損益。 

2、本公司擬發放股東現金股利新台幣 418,099,411 元，依配息基準日股東名冊記載持 

有股數，每股配發新台幣 1.1 元，發放至元為止(元以下不計)，其畸零款合計數計

入本公司之其他收入，俟股東常會通過後授權董事會另訂除息基準日、發放日及其

他相關事宜。如嗣後因本公司現金增資、買回本公司股份、庫藏股轉讓及註銷、可

轉換公司債轉換為普通股股份，致影響流通在外股數，股東配息率因此發生變動

者，授權董事長按除息基準日流通在外股數，依比率調整之。 

決  議：經主席徵詢全體出席股東無異議照案通過。  

 

 

八、 討論暨選舉事項 

第一案：修訂「公司章程」案，提請 審議。                            (董事會提) 

說  明：依本公司實際作業需求，新增營業項目，修訂「公司章程」部分條文，修訂條文前

後對照表，請參閱附件四。 

決  議：經主席徵詢全體出席股東無異議照案通過。  

 

第二案 

案  由：補選獨立董事及監察人案。                                   (董事會提) 

說  明：1、本公司獨立董事 1 席及監察人 1 席因故辭任，擬於本次股東常會補選。 

2、本公司獨立董事採候選人提名制。 

3、新選任之獨立董事及監察人任期自 104 年 6 月 17 日起至 106 年 6 月 25 日止。 

4、本公司選舉方式採單記名累積選舉法。 

        5、獨立董事候選人名單請參閱下表：          

                 (持股 1%股東提名) 

姓名 學歷 經歷 持股數

胡治明 台北醫科大學藥學系、

武漢大學西醫碩士 
林國春議員辦公室主任 0 股 

       以上獨立董事被提名人之資格條件，業經本公司 104 年 5 月 4 日董事會議審查通過。 
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選舉結果：董事及監察人當選名單如下： 

職稱 
股東戶號 

(身份證字號) 
姓   名 當選權數 

獨立董事 A1226XXXXX 胡治明 289,045,062 

監察人 21006 
達樺投資有限公司 

代表人：蘇家民 
287,695,454 

 

第三案 

案  由：解除新任董事競業禁止之限制案，提請  審議。                 (董事會提) 

說  明：1、依公司法第 209 條規定，董事為自己或他人為屬於公司營業範圍內之行為應對股

東說明其行為之重要內容，並取得其許可。 

2、提請解除本次新選任董事競業禁止之限制。 

決  議：經主席徵詢全體出席股東無異議照案通過。  

 

九、 臨時動議：無。 

 

十、 散會：上午九時三十五分。 

6



 

【附件一】 

 
 

一百零三年度營業報告書 

回顧 2014 年全球經濟走勢，繼美國 QE 確定退場後，各國仍維持低利率及匯率以鞏固出口競

爭力。此外，全球石油價格下跌，促使各國有更多資金刺激經濟發展。在此經濟及貨幣環境

下，說明景氣已開始穩步回升，且房地產仍為投資保值之首選。在國內方面，2014 年台灣房

市仍因選舉而遭受政策如豪宅稅、房屋稅、契稅、房地合一稅等持續打壓。其中台北市因房

屋稅及契稅之調漲影響為首當其衝，因路段率、房屋評定現值等調漲，導致台北市房屋持有

成本飆漲。以台北市政府頒佈新的公式計算，符合其豪宅標準之住宅，於房屋過戶時須繳納

之契稅換算將近每坪三萬元，而每年需繳納之房屋稅也將近每坪一萬元。在如此激進的打房

政策影響下，雖短期內有成交量萎縮之影響，但賣方仍會將成本加注於未來買方，此政策未

來只會使房價不跌反漲。 

    去年全台房地產呈現價穩量縮之局面，全台房屋銷售以個案表現為主，地點、規劃、總

價為個案表現主要三大要點。亞昕國際開發股份有限公司於去年初完全銷售亞昕向上、亞昕

晴空樹兩案，在市場上造成熱銷話題，並為公司注入優異營收。後續本公司也仍以個案表現

為開發土地及規劃新個案原則。 

    因應國內多變的政治與政策，公司為適當分散風險以及維持穩定的營收，除大陸河北省

開發區外，今年更積極向海外市場發展。目前馬來西亞政治及經濟發展穩定，本公司主要鎖

定其馬六甲區域為重要開發標地。馬來西亞仍屬於開發中國家，且於馬六甲區域仍有穩定不

動產供給需求，預期將為公司注入優渥營收。 

     另外，亞昕國際開發旗下子公司昕境廣場已於 104 年 2 月開始試營運，其營收優於公司

所預期。期望除不動產開發及房屋銷售外，公司也朝向商業不動產等多元經營的方向發展，

創造多元營收、品牌知名度及品牌競爭力，將亞昕集團更進一步邁向國際。 

    未來，本公司全體同仁將繼續堅守『誠信、尊重』的態度，僅記『實在、打拼、優良、

創新』的理念，進而創造公司營收獲利、客戶滿意度、股東認同及社會肯定，為公司的品牌

永續發展而努力。相信在公司全體同仁不斷的打拼下，必定會續締造美好佳績，亦請各為股

東繼續給予鼓勵與支持。 

7

user
新建印章



 

一、一百零三年營業報告 

   (一) 一百零三年營業計畫實施成果 

  一百零三年度個體營收總計新台幣1,885,712仟元，相較一百零二年度新台幣

5,346,385仟元，減少約64.73%；一百零三年度稅前淨利為新台幣743,845仟元，相較

於一百零二年度稅前淨利新台幣1,652,851仟元，減少約55%，係因103年個案完工過

戶認列收入較少及出售素地較少所致。 

   (二) 預算執行情形 

依據公開發行公司財務預測資訊處理準則規範，本公司並未編製一百零三年度之財務

預測。 

 

(三) 財務收支情況 

    單位：新台幣仟元 

年度 
項目 

102 年度 103 年度 增減金額 變動比例 

營業收入 5,346,385 1,885,712 -3,460,673 -64,73% 

營業毛利 1,944,254 747,897 -1,196,357 -61.53% 

營業損益 1,469,501 782,239 -687,262 -46.77% 

稅前淨利 1,652,851 743,845 -909,006 -55.00% 

本期淨利 1,524,236 685,602 -838,634 -55.02% 

每股盈餘 4.13 1.83 -2.30 -55.69% 

  

 (四) 獲利能力分析 

項                 目 102 年度 103 年度 

資產報酬率(%) 9.78 3.75 

股東權益報酬率(%) 26.33 10.01 

占實收資本比率(%) 
 營業利益     39.77 20.00 

 稅前純益     44.37 19.02 

純益率(%) 28.51 36.36 

每股盈餘(元) 4.13 1.83 

 

 

   (五) 研究發展狀況： 

1.土地開發方面，公司已有足夠未來幾年推案之土地庫存，不躁進買地，將以詳細

的分析開發案後，以最精準的價格及條件進場。區域以適合推出低單底總產品首

要，且購買銷售率高及具有漲幅空間之區位。 

2.規劃方面，對於已取得具有漲幅空間之土地，研究該區域適合銷售之產品，依據

總價及單價市場精準給予產品定位，再以建材、設備給與產品差異化，提升銷售
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競爭力。 

3.設計方面，跨越國界，結合國內外知名設計團隊給予建築物創新思 

  維，創造城市地標，提升產品價值。 

4.營造工程管理方面，為提升建案品質，投入研究標準工法，加強管理  

  流程；推展教育訓練，提升同仁對於公司品牌、品質標準之認知；確  

  實落實工地現場品質提升及要求；為使營造成本更具有競爭力，投入 

  價值工程之檢討，並加強工地現場施工技術。 

二、一百零三年度營業計劃概要 

（一）經營方針 

           1.嚴格控管品質、建立品牌形象。 

     2.客戶導向、提升整體客戶品牌滿意度。 

     3.掌握單價、總價市場脈動，強化產品規劃。 

     4.提升個案競爭力，強化區域個案表現。 

     5.嚴格管控成本、創新價值工程。 

     6.倡導電子化作業、加速且透明化管理流程。 

     （二）預期銷售數量及其依據 

           1.本年度持續進行興建工程個案： 

    亞昕向上、亞昕晴空樹、亞昕老爺飯店、亞昕星空樹。 

           2.本年度預計新推出個案： 

   亞昕力行段案、亞昕力行段 305 案、亞昕板橋案、亞昕秀岡案、 

            亞昕副都心案、河北省 G區開發區。 

    （三）重要之產銷政策 

          1.提升土地附加價值、增加產品競爭力。 

    2.創新市場行銷理念、多元化銷售策略。 

      3.深入市場、擬定因應對策。 

    4.密集分析客戶需求、掌握市場供需趨勢。 

    5.推動資源整合、多元化整合發展。 
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     (四) 未來公司發展策略 

1.佈局中國大陸房地產，以台灣品牌、多元經營策略優勢，擴大市場佔有率。另透

過嚴謹分析取得黃金地段，創造商用不動產以提供公司固定收益，並作為前往

中國大陸之人員培訓基礎。 

2.以台北市、新北市作為購地及推案首選，但不排斥南下桃園、新竹、台中等區域；

因應市場變化及區域漲幅潛力作為土地策略布局。 

 3.因應土地取得成本風險偏高開發區域，研擬合建、共同投資興建等多元開發策略，

降低開發風險，提升推案業績。 

4. 前進馬來西亞市場，以台灣品牌、多元經營策略優勢，更進一步跨足國際，分散

公司推案風險，挹注公司營收。 

三、外部競爭環境、法規環境及整體經營之影響 

（一）經濟環境： 

國內物價指數持續上漲，平均薪資所得亦不增反減，國內消費力道仍然低迷。美

國量化寬鬆政策退場，資金將從寬鬆轉為緊縮，顯示全球經濟已緩步復甦成長。

因此雖中央銀行說明利率不可能長期維持低檔，但因各國需維持其出口競爭力，

貨幣及利率勢必仍處於低檔。故對台灣長期來說，低利率仍是不可避免的趨勢，

故無法對房地產帶來顯著的影響，以總體經濟的角度來說，房產市場仍保有保值

及成長空間。 

（二）政策法規環境： 

台北市路段率、房屋評定現值大幅調高，激增台北市房屋稅及契稅；預售屋實價

登錄、房地合一稅、豪宅標準降低、年收入 1,000 萬稅率調整至 45%等政策，因多

變且大多未定，持續造就市場觀望氣氛，拉長銷費者購屋決策時間，本公司將專

注法規的更新及研究，以保守的策略應對，以確保股東權益。 

（三）房市趨勢：  

1. 都會區域土地供給有限、都更法令及獎勵日趨嚴格、及公開標售土地價格造就

房產價格持續攀升。台北市仍為建商購地首選，但因高單價高總價高持有成本，

使得二、三線城市得以吸引台北市首購及換屋族目光。未來房市需求將以具有

交通建設、豐富生活機能、剛性需求、自住換屋的產品為主力。 

2. 林口三井 Outlet Mall 動工，預計 104 年第四季開始營運；昕境廣場預計 104

年 6 月正式開幕；民視、TVBS 動工預計 105 年完工；機場捷運線預計年底通車；
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在上述建設陸續到位的加持下，將為林口創造大量就業需求，造就人口湧入，

帶動商業行為，產生房屋及店面需求，使得房價推升。 

         敬祝         時褀 

 

                                            董 事 長：姚連地 

 

總 經 理：姚連地 

 

會計主管：萬書吟 
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4000 $ 2,216,731  100  6,101,748  100
5000  1,402,947  63  3,948,985  65

 813,784  37  2,152,763  35
6000
6100  85,146  4  324,547  5
6200  302,518  14  243,850  4

 387,664  18  568,397  9
6500  348,667  16  (20)  -

 774,787  35  1,584,346  26

7010  29,081  1  23,804  -
7020  11,126  1  181,664  3
7050  (182,866)  (8)  (145,207)  (2)

 (142,659)  (6)  60,261  1
 632,128  29  1,644,607  27

7950  (73,451)  (3)  115,170  2
 705,579  32  1,529,437  25

8300
8310  20,128  1  5,361  -
8399  -  -  -  -
8300  20,128  1  5,361  -
8500 $ 725,707  33  1,534,798  25

8610 $ 685,602  31  1,524,236  25
8620  19,977  1  5,201  -

$ 705,579  32  1,529,437  25

8710 $ 703,138  32  1,528,907  25
8720  22,569  1  5,891  -

$ 725,707  33  1,534,798  25
(

9750 ( ) $ 1.83  4.13 
9850 ( $ 1.70  3.99 
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$ 632,128  1,644,607 

 17,958  18,382 
 2,344  1,309 
 2,810  (1,864) 
 182,866  145,207 
 (11,892)  (8,955) 
 1,656  - 
 6  20 
 (348,673)  - 
 (9,095)  (2,548) 
 -  (177,787) 
 22,862  32,011 
 (2,541)  (200) 
 (141,699)  5,575 

 4,746  (49,040) 
 (44,610)  95,356 
 (214,611)  79,901 
 (4,120,415)  (958,449) 
 (98,074)  237,592 
 (159,569)  (148,971) 
 (4,632,533)  (743,611) 

 28,941  11,233 
 516,875  (98,456) 
 432,905  199,019 
 (128,847)  26,986 
 (862)  (13,277) 
 849,012  125,505 
 (3,783,521)  (618,106) 
 (3,925,220)  (612,531) 
 (3,293,092)  1,032,076 
 11,892  7,851 
 (292,958)  (221,597) 
 (331,962)  (141,376) 
 (3,906,120)  676,954 
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 (284,693)  (577,872) 
 186,696  580,420 
 (1,274,050)  (81,865) 
 1,282,580  82,969 
 -  23,458 
 (666,616)  (17,511) 
 6  34 
 (539,596)  (95,445) 
 602,180  - 
 4,209  (3,467) 
 (689,284)  (89,279) 

 4,891,797  6,034,997 
 (2,458,189)  (7,706,102) 
 5,369,100  3,093,100 
 (4,622,700)  (3,119,000) 
 1,700,000  1,000,000 
 -  (2,600) 
 1,109,390  1,678,859 
 (1,343,650)  (947,379) 
 1,426  1,610 
 (456,412)  (198,968) 
 410,000  - 
 (220,292)  - 
 (794)  - 
 4,379,676  (165,483) 
 8,859  3,175 
 (206,869)  425,367 
 707,975  282,608 
$ 501,106  707,975 
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【附件三】 

 

 
 

 

監察人審查報告書 
 

    本公司董事會造送民國一百零三年度財務報表(含合併報表)經由安

侯建業聯合會計師事務所曾國禓會計師、池世欽會計師查核完竣，認為並無

不符，併同營業報告書、盈餘分配表業經本監察人等審查完竣，爰依照公司

法第二一九條規定，敬請  鑒察。 

 
 
 
  此  致 
 
 

一０四年股東常會 
 
 
 
          監察人：張智豪 

 
 
             張閔凱 
 
 
             黃宗偉 
 
 
 
中 華 民 國 一 ０ 四 年 三 月 十 二 日 
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【附件四】 

 

 

亞昕國際開發股份有限公司 

公司章程修正條文對照表 

修正條文 原條文 
說

明

第二條：本公司所營事業如左：

一、CC01110 電腦及其週邊設備

製造業 
二、F114010 汽車批發業 
三、F214010 汽車零售業 
四、I301010 資訊軟體服務業 
五、I301020 資料處理服務業 
六、I301030 電子資訊供應服務業

七、H701010 住宅及大樓開發租

售業 
八、J901020 一般旅館業 
九、J901011 觀光旅館業 
十、ZZ99999 除許可業務外，得

經營法令非禁止或限制之業務。

第二條：本公司所營事業如左： 

一、CC01110 電腦及其週邊設備

製造業 
二、F114010 汽車批發業 
三、F214010 汽車零售業 
四、I301010 資訊軟體服務業 
五、I301020 資料處理服務業 
六、I301030 電子資訊供應服務業

七、H701010 住宅及大樓開發租

售業 
八、J901020 一般旅館業 
九、ZZ99999 除許可業務外，得經

營法令非禁止或限制之業務。 

 

新

增

營

業

項

目

第二十二條：本章程訂立於民國

八十四年一月十二日 

第一次修正於民國八十七年一月

九日。～略 
第二十次修正於民國一百零二年

六月十九日。 

第二十一次修正於民國一百零四

年六月十七日。 

第二十二條：本章程訂立於民國

八十四年一月十二日 

第一次修正於民國八十七年一月

九日。～略 
第二十次修正於民國一百零二年

六月十九日。 

增

列

修

訂

日

期
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