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管理階層對財務報表之責任

管理階層之責任係依照樂富一號不動產投資信託基金信託契約、不動產 

證券化之相關法令、商業會計法及商業會計處理準則中與財務報表編製有關 

之規定，暨企業會計準則公報及其解釋編製允當表達之財務報表，且維持與 

財務報表編製有關之必要內部控制，以確保財務報表未存有導因於舞弊或錯 

誤之重大不實表達。

於編製財務報表時，管理階層之責任亦包括評估京城商業銀行股份有限 

公司受託樂富一號不動產投資信託基金專戶繼續經營之能力、相關事項之揭 

露，以及繼續經營會計基礎之採用，除非管理階層意圖清算京城商業銀行股 

份有限公司受託樂富一號不動產投資信託基金專戶或停止營業，或除清算或 

停業外別無實際可行之其他方案。

會計師查核財務報表之責任

本會計師查核財務報表之目的，係對財務報表整體是否存有導因於舞弊 

或錯誤之重大不實表達取得合理確信，並出具查核報告。合理確信係高度確 

信，惟依照一般公認審計準則執行之查核工作無法保證必能偵出財務報表存 

有之重大不實表達。不實表達可能導因於舞弊或錯誤。如不實表達之個別金 

額或彙總數可合理預期將影響財務報表使用者所作之經濟決策，則被認為具 

有重大性。

本會計師依照一般公認審計準則查核時，運用專業判斷並保持專業上之 

懷疑。本會計師亦執行下列工作：

1. 辨認並評估財務報表導因於舞弊或錯誤之重大不實表達風險；對所評估 

之風險設計及執行適當之因應對策；並取得足夠及適切之查核證據以作 

為查核意見之基礎。因舞弊可能涉及共謀、偽造、故意遺漏、不實聲明 

或踰越內部控制，故未偵出導因於舞弊之重大不實表達之風險高於導因 

於錯誤者。

2. 對與查核攸關之內部控制取得必要之瞭解，以設計當時情況下適當之查 

核程序，惟其目的非對京城商業銀行股份有限公司受託樂富一號不動產 

投資信託基金專戶內部控制之有效性表示意見。

3. 評估管理階層所採用會計政策之適當性，及其所作會計估計與相關揭露 

之合理性。
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京城商業銀行股份有限公司受託樂富一號不動產投資信託基金專戶 

財務報表附註

民國110年及109年1月1日至6月30日 

（除另註明外，金額以新台幣元為單位）

 '不動產投資信託基金沿革及概況

本基金依據不動產證券化條例，並經金融監督管理委員會（以下 

稱「主管機關」）於107年11月30日核准成立，以台茂購物中心部分 

樓層及大都市國際中心部分樓層為初始投資標的，以提供受益人穩定 

之收益及提高本基金之淨資產價值為主要目的。

本基金為封閉式基金，募集發行總額為10,581,700,000元，分為 

1,058,170,000受益證券單位，於107年6月29日經主管機關核准發行； 

於107年11月30日經主管機關核准成立；於107年12月5日在台灣 

證券交易所上市。

本基金由京城商業銀行股份有限公司擔任受託機構（以下稱「受 

託機構」），並委由晶華公寓大廈管理維護股份有限公司擔任不動產管 

理機構（以下稱「不動產管理機構」）。

二'通過財務報表之日期及程序

本財務報表於110年8月17日由受託機構通過。

三 ' 重要會計政策之彙總說明

（一） 遵循聲明

本財務報表及報告書係依照樂富一號不動產投資信託基金信託 

契約、不動產證券化之相關法令、商業會計法、商業會計處理準則 

暨企業會計準則公報及其解釋編製。

（二） 編制基礎

除按公允價值衡量之金融工具及投資性不動產外，本財務報表 

及報告書係依歷史成本基礎編製 。
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（三） 資產與負債區分流動與非流動之標準

流動資產包括：

1. 預期於正常營業週期中實現之資產，或意圖將其出售或消耗 ；

2. 主要為交易目的而持有之貪產；

3. 預期於資產負債表日後12個月內實現之資產；及

4. 現金及約當現金（但不包括於資產負債表日後逾12個月用以交 

換或清償負債而受到限制者）。

流動負債包括：

1. 預期於正常營業週期中清償之負債；

2. 主要為交易目的而持有之負債；

3. 於資產負債表日後12個月內到期清償之負債，以及

4. 不能無條件將清償期限遞延至資產負債表日後至少12個月之負 

債。

非屬上述流動資產或流動負債者，係分類為非流動資產或非流 

動負債。

（四） 現金及約當現金

包括用途未受限制之零用金及銀行活期存款。

（五） 資產修繕維護支出準備金

依本基金信託契約規定 ' 自本基金成立之日起，受託機構應就 

不動產投資標的，依下述金額，按月提撥資產修繕維護支出準備金， 

並存入資產修繕維護支出準備金專戶：

1. 台茂購物中心部分樓層：每月提撥金額為200,000元；

2. 其餘投資標的：每月提撥金額為該不動產該月預估應收總租金 

之 1.5%。

本基金於資產修繕維護支出準備金餘額超 過本基金持有之不動 

產及不動產相關權利之價值之5%時，受託機構應停止提撥當月之資 

產修繕維護支出準備金，至嗣後本基金之資產修繕維護支出準備金 

餘額等於或低於本基金持有之不動產及不動產相關權利之價值之 

1%時，受託機構應依本項前述規定繼續按月提撥資產修繕維護支出 

準備金。
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（六） 備供出售金融資產一非流動

備供出售金融資產係非衍生金融資產被指 定為備供出售，或未 

被分類為放款及應收款、持有至到期日金融資產或透過損益按公允 

價值衡量之金融資產。

備供出售金融資產之權益工具係按公允價值衡量，其帳面金額 

之變動係認列於其他綜合損益，於獲配股息、除列或減損時係認列 

為損益。

（七） 投資性不動產

本基金之投資性不動產係依據「不動產投資信託基金暨不動產 

資產信託之信託財產評審原則及淨資產價值計算標準」規定評價， 

土地及建築物之原始評價依取得成本為準，嗣後依重新估價之價值 

為準。

依財團法人中華民國會計研究發展基金會93年10月1日發布 

（93）基秘字第237號函之規定，不動產投資信託若定期將帳上之信託 

財產以公平價值重行衡量入帳，若其公平價值已考量相關折舊費 

用，則無須再於信託帳上提列。

本基金每3個月至少請一位專業估價者重新估價，若委請兩位 

以上之專業估價者出具估價報告時，則以前開所有估價報告所載不 

動產或不動產相關權利之估計價值之平均值為準。由不動產管理機 

構送交受託機構之信託財產評審委員會審議，並於信託財產評審委 

員會決議之次一營業日將不動產依重估價值重新衡量入帳，故不計 

提建築物之折舊費用。

（八） 收 入

收入認列係依照企業會計準則公報第10號「收入」之規定處理。

（九）受託機構及不動產管理機構報酬

依本基金信託契約第27條規定，本基金之受託機構報酬，自其 

擔任本基金受託機構之日起至停止擔任本基金受託機構之日止，係 

按本基金總資產價值年率0.11% （含稅）之比率，逐日累計計算，並 

自本基金成立日起每月給付乙次。
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依本基金公開說明書及受託機構與不動產管理機構所簽訂之委 

任契約第10條規定，本基金之不動產管理機構報酬，自其擔任本基 

金不動產管理機構之日起至停止擔任本基金不動產管理機構之日 

止，自本基金成立之日起前三個年度係按本基金總資產價值年率 

0.15% （不含稅）計算而得；前述三個年度屆滿後係按本基金總資產 

價值年率0.20% （不含稅），逐日累計計算，並自本基金成立日起每 

月給付乙次。

（十）可分配收益

本基金之可分配收益依本基金信託契約及公開說明書之規定， 

計算及分配方式如下：

1. 本期純益扣除以前年度之累積虧損、未實現資本利得或損失及 

資產修繕維護支出準備金專戶當期餘額變動數後，為可分配收 

益。可分配收益每半年定期配息一次，配息之比例應按本基金 

依受託機構募集或私募不動產投資信託或資產信託受益證券處 

理辦法第12條第1項第2款規定辦理（即每年配息比率為可分 

配收益90%以上；惟如法令就每年配息比率另有規定者，本基 

金應從其規定）。保留未分配之可分配收益，得於下一期分配或 

按信託契約第22條閒置資金之運用相關規定辦理。

2. 本期純益係指當期租金收入、利息、股利及孳息收入、已實現 

及未實現之資本利得、累積未實現投資損失範圍內迴轉利得及 

其他收入，扣除本基金依信託契約第26條規定應負擔之各項成 

本費用及已實現、未實現之資本損失。

3. 本基金依信託契約之規定，得分配予受益人之可分配收益，應 

於每半個會計年度結束後六個月內分配。前半個會計年度所計 

算之收益分配，最遲應於當年度之12月31日前完成分配（稱

「第一次分配日」），後半個會計年度所計算之收益分配，最遲 

應於次年度6月30日前完成分配（稱「第二次分配日」）。
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四' 重大會計判斷、估計及假設不確定性之主要來源

本基金於採用會計政策時，對於不易自其他來源取得相關資訊 

者，基金受託機構必須基於歷史經驗及其他攸關之因素作出相關之判 

斷、估計及假設。實際結果可能與估計有所不同。

受託機構將對估計與基本假設持續檢視。若估計之修正僅影響當 

期，則於修正當期認列；若會計估計之修正同時影響當期及未來期間， 

則於修正當期及未來期間認列。

五' 重要會計科目之說明

（一） 現金及約當現金

110年6月30日 109年6月30日
活期存款 ―$104,167,382— —$ 91,790,795一

定期存款 140,000,000 200,063,946

減：資產修繕維護支出準備金 （11,930,139） （ 6,390,806）

$232,237,243 $ 285,463,935

1. 現金及約當現金中，依本基金信託契約規定應按月提撥資產修 

繕維護支出準備金至專戶（提撥辦法請詳附註三），因該專戶之 

使用受有限制，轉列「資產修繕維護支出準備金」科目項下。

2. 截至110年6月30日止，本基金定期存款之利率為0.30%〜 

0.38%。

（二） 備供出售金融資產一非流動

110年6月30日 109年6月30日

國外基金受益憑證 $ 2,211,362,023 $ 2,080,624,334

（三） 投資性不動產

項 目 期 初 金額本期增加本期 減 少未實現損益期 末金額質押情形（註 2 ）

元°

提供保證或公平價 值

土 地 $ 8,854,365,832 $ - $ - $ 447,418,995 $ 9,301,784,827 有 $ 9,301,784,827
建築物 4,447,994,282 - 232,581,635 4,680,575,917 有 4,680,575,917

$13.初.360.114 $ - i - $. 680.000.630 $13.982360.744 $13.982,360.744

育主：

1. 截至110年6月 30日止，，不動產之投保金額為 4,367,784,787
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2.信託財產之評價及專家意見：

本基金評價不動產係依據「不動產投資信託基金暨不動產 

資產信託之信託財產評審原則及淨資產價值計算標準」之規定 

辦理，本基金已委請戴德梁行不動產估價師事務所及瑞普國際 

不動產估價師事務所於每季對本基金所持有之不動產辦理市場 

價格覆核並出具價格覆核意見書或估價報告書，由不動產管理 

機構送交受託機構之信託財產評審委員會審議，並於信託財產 

評審委員會決議之次一營業日將不動產依重估價值重新衡量入 

帳。

本基金委託之不動產估價師之意見彙總如下 ：

勘 估標 的 台 茂 購 物 中 心 部 分 樓 層

鑑價 機 構

名 稱
戴德梁行不動產估價師事務所 瑞普國際不動產估價師事務所

估價師姓名 楊 長 達 吳 紘 緒

估 價 方 法
成本法 成本法

收益法（折現現金流量分析） 收益法（折現現金流量分析）

不 動 產

估價報告評估結果

根據上述鑑價機構所出具之「不動產價格覆核意見書」及「不動產估價報告書」，本基金 

持有此標的物之價值為7,109,616,220元。

勘 估 標 的 大 都 市 國 際 中 心 部 分 樓 層

鑑 價 機 構

名 稱
戴德梁行不動產估價師事務所 瑞普國際不動產估價師事務所

估價師姓名 蔡 家 和 蔡 友 翔

估 價 方 法

比較法 比較法

收益法（直接資本化法） 收益法（直接資本化法）

收益法（折現現金流量分析法） 收益法（折現現金流量分析）

不 動 產

估價報告評估結果

根據上述鑑價機構所出具之「不動產價格覆核意見書」及「不動產估價報告書」，本基金 

持有此標的物之價值為1,399,020,000元。

勘 估 標 的 NASA 科 技 .總 署 大 樓 部 分 樓 層

鑑價 機構

名 稱
戴德梁行不動產估價師事務所 瑞普國際不動產估價師事務所

估價師姓名 胡 純 純 蔡 友 翔

估 價 方 法

比較法 比較法

收益法（直接資本化法） 收益法（直接資本化法）

收益法（折現現金流量分析法） 收益法（折現現金流量分析）

不 動 產

估價報告評估結果

根據上述鑑價機構所出具之「不動產價格覆核意見書」及「不動產估價報告書」，本基金 

持有此標的物之價值為2322,000,000元。

勘 估 標 的 永 樂 酒 店

鑑 價 機 構

名 稱
戴德梁行不動產估價師事務所 瑞普國際不動產估價師事務所

估價師姓名 楊 長 達 吳 紘 緒

估 價 方 法
成本法 成本法

收益法（折現現金流量分析法） 收益法（折現現金流量分析法）

不 動 產

估價報告評估結果

根據上述鑑價機構所出具之「不動產價格覆核意見書」及「不動產估價報告書」，本基金 

持有此標的物之價值為428,724,524元。
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勘 估 標 的 觀 音 物 流 中 心

鑑價 機構

名 稱
戴德梁行不動產估價師事務所 瑞普國際不動產估價師事務所

估價師姓名 李 根 源 吳 紘 緒

估 價 方 法
成本法 成本法

收益法（折現現金流量分析法） 收益法（折現現金流量分析法）

不 動 產

估價報告評估結果

根據上述鑑價機構所出具之「不動產價格覆核意見書亶及「不動產估價報告書」，本基金 

持有此標的物之價值為2,723,000,000元。

（四）借 款

長期借款

110年6月30日 109年6月30日

擔保借款 

銀行借款 $ 5,286,035,791 $ 5,336,035,791

減：列為1年內到期部分 （5,286,035,791） -

$ - $ 5,336,035,791

本基金於108年2月25日與星展（台灣）商業銀行股份有限公 

司簽訂長期授信合約，以本基金所持有之台茂購物中心部分樓層及 

大都市國際中心部分樓層為擔保品，申請授信額度4,500,000,000 

元，於110年6月30日已動用4,086,035,791元，用以支應取得NASA 

科技總署大樓部分樓層、永樂酒店、觀音物流中心、大都市國際中 

心部分樓層及依信託計畫之其他不動產所需之支出及費用，借款到 

期日為111年3月3日，各次動用之貸款應於授信期限（或延長授 

信期限）屆滿時一次全部償還。

本基金於108年8月12日與新加坡商星展銀行股份有限公司台 

北分公司簽訂長期授信合約，以本基金所持有之NASA科技總署大 

樓部分樓層為擔保品，申請授信額度1,200,000,000元，於110年6 

月30日已動用1,200,000,000元，用以支應取得觀音物流中心及依信 

託計畫之其他不動產所需之支出及費用，借款到期日為111年3月3 

日，各次動用之貸款應於授信期限（或延長授信期限）屆滿時一次 

全部償還。

截至110年6月30日止，借款利率為1.13%〜1.31%。
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六'不動產買賣損益及不動產租賃損益情形

（一）不動產明細、使用情形及租金收入：

項 目 所■在 地 期末成本金額

使用情形 

（出租率） 

（註 1 ）

租 金 收 入

台茂購物中心 

部分樓層

土 地 桃園市蘆竹區錦中段21地號土地 $ 4,343,085,943
100% $ 106,836,762建築物 桃園市蘆竹區蘆竹區南决路一段112號1至4樓 2,503,489,027

大都市國際中心 

部分樓層

土 地 臺北市中正區河堤段二小段41、42、44及52地號之土地 1,041,728,533

100% 17,205,641建築物

臺北市中正區羅斯福路二段100號9樓、9樓之一、10樓 

及10樓之一與102號9樓、9樓之一、10樓、12樓及 

12樓之一共九戶及羅斯福路二段100、102號、和平西 

路一段2號房屋地下二層至四層停車位共11個

337,962,071

NASA科技總署 

大樓部分樓層

土 地 臺北市內湖區西湖段四小段229地號之土地 1,931,775,915

100% 27,555,938建築物
臺北市內湖區內湖路一段246號7樓、8樓、9樓、1。樓、 

244號4樓部分，共4戶及地.下三樓停車位共94個

234,764,109

永樂酒店
i 地

彰化縣鹿港鎮龍山段717-4、725、751、752、753、754、 

754-1、754-2、756-1 地號土地

230,313,439

100% 8,625,000
建築物 彰化縣鹿港鎮三民路152號全棟 185,555,355

觀音物流中心
土 地 桃圍市觀音區埔頂段761地號土地 1,307,462,002

100% 52,911,966建築物 桃園市觀音區金廣路589號全棟 1,186,223,720
合 計 $ 13,302,360,114 $ 213,135,307

註1 : 係110年6月30日之出租率（不含停車位）。

（二）不動產當期處分損益：無。

七 ' 關係人交易之揭露

（一）關係人之名稱及關係

關 係 人 名 稱

京城商業銀行股份有限公司（京城銀行）

晶華公寓大廈管理維護股份有限公司（晶華 

公寓）

與本基金之關係

本基金之受託機構

本基金之不動產管理機構

（二）與關係人間之重大交易事項

1.銀行活期存款

110年1月1日

110年6月30日 110年6月30日 至6月30日

項 目銀行活期存款 應收利息 利息收入

京城銀行 $ 49,833,423 $ 336 $ 4,778

109年1月1日

109年6月30日 109年6月30日 至6月30日

項 目銀行活期存款 應收利息 利息收入

京城銀行 $ 75,902,707 $ 13,865 $ 25,847

銀行活期存款交易條件與一般客戶無異。
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2.受託機構報酬及不動產管理機構報酬

項 目

110^1月1日 

至6月30日 

報酬金額

110年6月30日

應付金額 

（帳列應付 

勞務費項下）

計 算 方 式 支付時期

京城銀行受託機構 

報酬
$ 8,519,185 $ 1,490,599

自其擔任本基金受託機構之a 
起至停止擔任本基金受託機構 

之日止，按本基金總資產價值 

年率0.11% （含稅），逐日累計 

計算。

自本基金成立之 

日起每月給付乙 

次°

晶華公寓不動產管 

理機構報酬
16,263,897 2,845,686

自其擔任本基金不動產管理機 

構之a起至停止擔任本基金不 

動產管理機構之日止，自本基 

金成立之日起前三個年度係按 

本基金總資產價值年率0.15% 
（不含稅）計算而得；自前述 

三個年度屆滿後（今年度起） 

係按本基金總資產價值年率 

0.20% （不含稅），逐日累計計 

算。

自本基金成立之 

a起每月給付乙 

次。

合 計 $24,783,082 $ 4,336,285

項 目

109年1月1日 

至6月30日 

報酬金額

109年6月30日 

應付金額

（帳列應付 

勞務費項下）

計 算 方 式 支付時期

京城銀行受託機構 

報酬
$ 8,289,876 $ 1,461,444

自其擔任本基金受託機構之a 
起至停止擔任本基金受託機構 

之日止，按本基金總資產價值 

年率0.11% （含稅），逐日累計 

計算。

自本基金成立之 

日起每月給付乙 

次°

晶華公寓不動產管 

理機構報酬
11,869,600 2,092,525

自其擔任本基金不動產管理機 

構之日起至停止擔任本基金不 

動產管理機構之日止，自本基 

金成立之日起前三個年度係按 

本基金總資產價值年率0.15% 
（不含稅）計算而得；自前述 

三個年度屆滿後係按本基金總 

資產價值年率0.20% （不含 

稅），逐日累計計算。

自本基金成立之 

B起每月給付乙 

次°

合 計 $20,159,476 $ 3,553,969

八 ' 財務風險管理目的與政策一流動性風險

本基金保留部分銀行存款以維持資金運用之彈性，足以支應本基 

金之流動性需要。
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九'重大承諾及或有事項

本基金於109年12月7日由受託機構董事會通過增購不動產投資 

標的「順達廠辦大樓」一案，並於同日與順達科技股份有限公司簽署 

不動產預定買賣契約書，預定買進桃園市龜山區樂捷段55號土地及地 

上建物（即門牌號碼為桃園市龜山區文禾路188號）全棟房屋及地下 

停車位之全部，預定交易價款為新台幣4,500,000,000元（含稅），另已 

於110年1月26日支付立約訂金新台幣45,000,000,元（帳列預付款 

項）。又預定買賣契約書僅為預約而非買賣契約之本約，本基金與預定 

出賣人將開始協商買賣契約本約之條件與條款，待後續雙方簽訂買賣 

契約本約時，受託機構將依規定另行公告。
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三、本基金之運用基本方針及運用範圍：

(一) 運用基本方針

本基金之基本方針為創造受益人長期穩定之租金收益報酬及追 

求長期之資本利得。本基金將參照總體經濟趨勢與不動產相關產業 

之供需狀況，及房地產景氣指標、物價指數、公告地價與公告現值、 

政府債券殖利率等數據之變動，作為不動產或不動產相關權利等標 

的之增購及處分之參考。

(二) 運用基金之範圍及對象

1. 本基金之運用及投資以下列範圍為限 ：

(1) 開發型或已有穩定收入之不動產。

(2) 開發型或已有穩定收入之不動產相關權利。

(3) 不動產相關有價證券。

(4) 國外不動產及不動產投資信託基金。

(5) 閒置資金依信託契約第22條規定之運用。

(6) 其他經主管機關核准投資或運用之標的。

2. 本基金募集成立後，截至110年6月30 3止已購買不動產如下： 

初始投資標的

(1) 「台茂購物中心部分樓層」係指門牌號碼為桃園市蘆竹區 

南扱路一段112號(下同)一樓、二樓、三樓及四樓，共4 

戶之建物與其附屬動產及設備，及其坐落之桃園市蘆竹區 

錦中段0021-0000地號土地之應有部分。

(2) 「大都市國際中心部分樓層」係指臺北市中正區河堤段二 

小段 0052-0000 地號之土 地持分 6,704/100,000'0041-0000 

地號及0044-0000地號之土地持分各5/100,000'0042-0000 

地號之土地持分5/900,000'及坐落於前揭土地之門牌號碼 

為臺北市中正區羅斯福路二段100號(下同)十樓、十樓 

之1、102號十樓、十二樓、十二樓之1，共5戶及羅斯福 

路二段100 ' 102號、和平西路一段2號房屋地下三層停車 

位共5個之建物與其附屬動產及設備。
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增購投資標的

為提升基金收益，並同時達到資產組合之分散性，本基金 

購入不動產如下：

(1) 「NASA科技總署大樓部分樓層」係指臺北市內湖區西湖 

段四小段0229-0000地號之土地持分75,628/220,000,及坐 

落於前揭土地之門牌號碼為臺北市內湖區內湖路一段246 

號(下同)七樓、八樓、九樓、十樓、244號四樓部分，共 

4戶及地下三樓平面停車位共94個之建物與其附屬動產及 

設備。

(2) 「永樂酒店」係指 彰化縣鹿港鎮龍山段 0717-0004、 

0725-0000、0751-0000'0752-0000'0753-0000、0754-0000、 

0754-0001、0754-0002、0756-0001 地號共九筆土地，及坐 

落於前揭土地之門牌號碼為彰化縣鹿港鎮三民路152號之 

建物全部與其附屬動產及設備。

(3) 「觀音物流中心」係指桃園市觀音區埔頂段0761-0000地 

號土地，及坐落於前揭土地之門牌號碼為桃園市觀音區金 

廣路589號之建物全部與其附屬動產及設備。

(4) 「大都市國際中心部分樓層」係指臺北市中正區河堤段二 

小段 0052-0000 地號之土 地持分 5,234/100,000'0041-0000 

地號及0044-0000地號之土地持分各3/100,000'0042-0000 

地號之土地持分3/900,000'及坐落於前揭土地之門牌號碼 

為臺北市中正區羅斯福路二段100號九樓、九樓之1、102 

號九樓、九樓之1，共4戶及羅斯福路二段100、102號、 

和平西路一段2號房屋地下二層及地下四層停車位共6個 

之建物與其附屬動產及設備。
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