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以下資料由京站實業股份有限公司及其推薦證券商提供，資料若有錯誤、遺漏或虛偽不實，均由該公司及其推薦證券商負責。

以下揭露之認購價格及依據等資訊，係申請登錄興櫃公司與其推薦證券商依認購當時綜合考量各種因素後所議定。由於興櫃公司財務業務狀況及資本市場將隨時空而變動，投資人切勿以上開資訊作為投資判斷之唯一依據，務請特別注意


   認購相關資訊
   公司簡介
   主要業務項目
   最近五年度簡明損益表及申請年度截至最近月份止之自結損益表
   最近五年度簡明資產負債表
   最近三年度財務比率
公司名稱：京站實業股份有限公司 (股票代號：2942)

	輔導推薦證券商
	凱基證券股份有限公司、元大證券股份有限公司及群益金鼎證券股份有限公司


	主辦輔導券商聯絡人電話
	凱基證券股份有限公司

聯絡人：林小姐
公司電話：(02)7702-9838

	註冊地國
	(外國發行人適用)

	訴訟及非訟代理人
	(外國發行人適用)


	輔導推薦證券商認購京站實業股份有限公司股票之相關資訊

	證券商名稱
	主辦
	協辦
	協辦

	
	凱基證券
股份有限公司
	元大證券
股份有限公司
	群益金鼎證券
股份有限公司

	認購日期
	107年2月23日

	認購股數（股）
	1,200,000
	200,000
	400,000

	認購占擬櫃檯買賣股份總數之比率%
	2.00
	0.33
	0.67

	認購價格
	每股新台幣39元

	認購價格之訂定

依據及方式
	目前證券投資分析常用之股票評價方法主要包括市價法如本益比法(Price/Earnings Ratio, P/E Ratio)、股價淨值比法(Price/Book Value Ratio, P/B Ratio)、股價營收比法(Price/Sales Ratio, P/S Ratio)，係透過已公開的資訊，與整體市場、產業性質相近的同業及被評價公司歷史軌跡比較，作為評價企業之價值，再根據被評價公司本身異於採樣公司之部分作折溢價之調整；成本法亦稱帳面價值法(Book Value Method)，係以帳面歷史成本資料作為公司價值評定之基礎；另現金流量折現法(Discounted Cash Flow Method, DCF)則重視公司未來營運所創造之現金流入價值。
其中，成本法係以歷史成本為計算之基礎，易忽略通貨膨脹因素且無法反應資產實際之經濟價值，且深受財務報表所採行之會計原則與方法之影響，將可能低估成長型公司應有之價值；現金流量折現法下某些假設，如未來營收成長率、邊際利潤率、資本支出之假設等，在產業快速變化下對未來之預估甚難準確，使未來現金流量及加權平均資金成本更無法精確掌握，故本次輔導推薦證券商認購京站實業股份有限公司(以下簡稱：京站或該公司)股票茲就市場法-本益比法、股價淨值比法進行評估。京站主要業務係於臺北車站旁經營「京站時尚廣場」之百貨零售業務，故選取已上市櫃公司中與該公司營業項目及營運模式相似之欣欣大眾(上市公司：2901)、遠百(上市公司：2903)及誠品生活(上櫃公司：2926)，作為採樣比較分析之同業。

1.本益比法
公 司/月 份
106年12月
107年1月
107年2月
平 均
欣欣大眾(2901)
62.61
62.01
60.32
61.65
遠百(2903)

16.51
17.15
17.63
17.10
誠品生活(2926)

16.02
15.97
15.66
15.88
資料來源：臺灣證券交易所及證券櫃檯買賣中心。
由上表得知，京站之採樣同業最近三個月之平均本益比在15.88倍~61.65倍之間，然避免取樣乘數區間受極端值之影響，擬以本益比之平均值(31.54倍)各加減0.75個標準差(19.56)為界限，修正後取樣之本益比區間係介於15.88倍至17.10倍，若以京站105年下半年度至106年上半年度之每股稅後盈餘4.24元計算，京站每股參考股價區間約為67.33元~72.50元。
2.股價淨值比法
公 司/月 份
106年12月
107年1月
107年2月
平 均
欣欣大眾(2901)

2.23
2.21
2.15
2.20
遠百(2903)

0.74
0.77
0.79
0.77
誠品生活(2926)

4.12
4.10
4.03
4.08
資料來源：臺灣證券交易所及證券櫃檯買賣中心。
由上表得知，京站之採樣同業最近三個月之平均股價淨值比在0.77倍~4.08倍之間，然避免取樣乘數區間受極端值之影響，擬以股價淨值比之平均值(2.35倍)各加減0.75個標準差(1.25)為界限，修正後取樣之股價淨值比區間為欣欣大眾之2.20倍，若以京站106年第二季每股淨值14.51元計算，京站每股參考股價區為31.92元。

綜合考量本益比法與股價淨值法，每股參考股價區間為31.92元~72.50元。
參酌京站經營績效、獲利情況、所處市場環境、產業未來成長性及同業之市場狀況，並考量興櫃巿場流動性不足之風險後，本輔導推薦證券商與京站共同議定之每股認購價格為39元，應尚屬合理。


	公司簡介(公司介紹、歷史沿革、經營理念、未來展望等)

	一、公司介紹
本公司係股票上市公司日勝生活科技(股)公司跨足經營購物商場的旗下事業體，本公司經營之京站時尚廣場Q square於98年12月正式開幕。
京站時尚廣場Q square位處臺北車站旁交九案所在地，擁有五鐵(台鐵、高鐵、臺北捷運、機場捷運、國道客運)共構的優勢地理位置，加上結合了五星級君品酒店、威秀影城與統一健身俱樂部，共同爲西區創造一個休閒娛樂的新指標，更在臺北車站周邊形成一個嶄新的新北口生活圈。
京站時尚廣場Q square提供的是具有時尚、便利、休閒功能的複合式商場，本公司期以經營商場的角度，進而帶動地域性發展，在顛覆西區舊有的商業風貌下，達到翻轉臺北市都市發展的東西軸線。
二、歷史沿革
年度

月份

重要發展記事

96年

9月

日勝生活科技股份有限公司(以下簡稱日勝生公司)設立100%持股子公司京站實業股份有限公司，實收資本額為新臺幣50,000仟元

98年

1月

辦理現金增資新臺幣50,000仟元
8月

台北轉運站1樓及京站時尚廣場B1Q小路開幕

10月
辦理現金增資新臺幣250,000仟元
12月

12月11日京站時尚廣場正式開幕

99年

8月
經濟部--創造就業貢獻獎
9月
台北市公廁評鑑百貨類特優獎
6月
辦理現金增資新臺幣250,000仟元
100年
6月
辦理現金增資新臺幣280,000仟元
12月
辦理減資彌補虧損新臺幣250,000仟元
101年
6月

工商時報台灣服務業百大評鑑--百貨公司業金牌大賞
6月
成立新店分公司
8月
辦理期中減資彌補虧損新臺幣90,000仟元且併案辦理現金增資新臺幣60,000仟元
10月
轉投資設立100%持股子公司京站文化園企業股份有限公司，設立實收資本額為新臺幣23,000仟元
12月

總經理獲經理人月刊評選為年度100MVP經理人-Super MVP
基於集團專業分工、組織調整所需，依企業併購法以股份轉換方式發起設立京站投資控股企業股份有限公司(以下簡稱京站投控公司)，本公司成為京站投控公司100%持股之子公司，日勝生公司間接透過京站投控公司持有本公司94.86%股份
102年

9月
台北市政府勞動局102年「幸福企業獎」一星級企業

12月
第11屆金炬獎年度十大績優企業暨年度十大績優經理人

內政部102年度特優級友善建築
104年

1月

子公司京站文化園企業股份有公司更名為京站數位廣場股份有限公司

106年
1月
Qsquare行動官網正式上線

10月
董事會決議申請股票首次辦理公開發行，並視適當時機申請股票登錄興櫃及上市(櫃)
最終母公司日勝生公司及母公司京站投控公司經董事會決議釋出本公司股份不超過15,000仟股，以符合本公司申請股票上市(櫃)規劃之相關法令規定
標得「臺北捷運公司總部大樓B1店舖」標租案，並設立中山營業所以經營上述標租案
107年
2月
本公司於107年2月12日經財團法人證券櫃檯買賣中心核准公開發行
三、經營理念
1.京站時尚廣場Q square，既是結合時尚、環保、科技的新型態百貨，也是「流行創意提案」的購物賣場。
2.以「下班第一站」為號召，吸引臺北市上班族群下班後即可在京站聚會。
3.京站時尚廣場Q square顛覆傳統百貨的經營思維，以貼心的客製化服務，用心領會顧客的需要，再輔以行動力落實顧客至上的服務熱忱，京站時尚廣場Q square期許能讓顧客享受購物、享受生活。
四、未來展望
1.連鎖化
由於百貨業已走入集團化競爭，因此積極擴點為本公司長期發展之重要計畫，藉由連鎖經營方式積極展店，提高市場佔有率、擴大採購規模、降低經營與進貨成本，以提供顧客價格合理的商品及提高公司知名度。
2.國際化
鑑於國內市場漸趨飽和，運用本公司經營團隊對於商場經營之know-how往國外發展，與國外大型集團簽訂MOU，將本公司之經營技術輸出，有助於營收之成長，並走向國際化。
3.商圈經營
觀察現行百貨業，已開始偏向以商圈經營為主，主要目的為提高聚客力並因應各地生活習慣及文化差異，對此在各都會區內，已逐漸形成商圈對商圈的抗衡情形。而京站時尚廣場所秉持的是商圈共榮理念，希望帶動台北車站周邊的商圈發展，讓首都車站能具有大觀氣勢，然而商圈發展需要時間逐一蘊釀，京站時尚廣場願一步一腳印慢慢累積，待有朝一日躍升國內百貨的引領之流，更爲台灣時尚百貨業添質增色。

	


                                                                          

	主要業務項目：
本公司主要營業項目為百貨零售業務。

	公司所屬產業之上、中、下游結構圖：

百貨公司業為單純之服務通路，透過上游的品牌製造商、代理商、餐飲或其他服務供應業者於百貨公司設立專櫃或銷售場地，對一般消費者進行商品或服務銷售行為，故無相關所屬產業之上、中、下游結構圖。

	產品名稱
	產品圖示及介紹
	重要用途或功能
	最近一(105)年度

營收金額(仟元)
	占總營收比重(%)

	商品銷售
	自營商品之收入
	係本公司自行購入商品自行銷售之收入
	181,576
	13.47

	專櫃抽成
	百貨專櫃設櫃之抽成收入
	係各廠商於本公司京站時尚廣場商場設櫃銷售，本公司針對各櫃位收取之收入
	878,201
	65.16

	租賃收入
	停車場等租賃收入
	係本公司停車場租金收入、各專櫃向本公司承租倉庫、POS機或移動花車等租賃收入
	151,684
	11.25

	其他收入
	廣告促銷推廣收入及百貨專櫃等附屬收入
	係本公司週年慶活動向櫃位收取之廣告促銷推廣收入、專櫃自行發行抵用券後本公司補收及臨時櫃位本公司收取之場地使用收入
	136,367
	10.12

	合     計
	1,347,828
	100.00


	最近五年度簡明損益表及申請年度截至最近月份止之自結損益表  

單位：新台幣仟元                     

	年度

項目
	102年
(註1)
	103年
(註2)
	104年
(註2)
	105年
(註2)
	106年
(自結數)
(註3)
	107年截

至2月份止
(自結數)
(註3)

	營業收入
	
	1,284,000
	1,342,439
	1,347,828
	1,367,312
	232,823

	營業毛利
	
	1,164,575
	1,207,293
	1,205,426
	1,208,963
	216,443

	毛利率(%)
	
	90.70
	89.93
	89.43
	88.42
	92.96

	營業外收入
	
	83,729
	59,885
	50,542
	58,478
	53,581

	營業外支出
	
	31,647
	22,872
	29,702
	60,666
	4,380

	稅前損益
	
	193,223
	210,433
	276,406
	323,235
	93,147

	稅後損益
	
	170,504
	175,273
	228,118
	270,475
	93,147

	每股盈餘（元）
	
	2.84
	2.92
	3.80
	4.51
	1.55

	股利發放
	現金股利(元)
	
	2.49
	2.6283
	3.4217
	－
	－

	
	股票股利(資本公積轉增資)(元)
	
	－
	－
	－
	－
	－

	
	股票股利(盈餘轉增資)(元)
	
	－
	－
	－
	－
	－


註1：本公司102年度係依我國財務會計準則規定編製個體財務報告，並未編製合併財務報告，故無合併財務報告資訊。
註2：103年度起列示採用國際財務報導準則編製之合併財務資訊，資料來源為104~105年度經會計師查核簽證之合併財務報告。
註3：係自結數字，未經會計師查核簽證，因此可能與會計師查核結果存有差異，請投資人於參考時審慎評估。
	最近五年度簡明資產負債表

單位：新台幣仟元

	年度

項目
	102年
(註1)
	103年
(註2)
	104年
(註2)
	105年
(註2)
	106年

(自結數)
(註3)

	流動資產
	
	1,694,659
	2,461,463
	2,807,530
	2,772,102

	基金及長期投資
	
	－
	－
	303,000
	305,765

	不動產、廠房及設備
	
	292,083
	183,080
	163,184
	123,282

	無形資產
	
	492
	2,426
	1,810
	3,323

	其他資產
	
	605,594
	5,079
	5,538
	6,035

	資產總額
	
	2,592,828
	2,652,048
	3,281,062
	3,210,507

	流動

負債
	分 配 前
	
	1,321,582
	1,779,914
	1,850,542
	1,719,287

	
	分 配 後
	
	1,470,982
	1,937,614
	2,055,842
	－(註4)

	非流動負債
	
	440,572
	15,587
	503,555
	489,295

	負債

總額
	分 配 前
	
	1,762,154
	1,795,501
	2,354,097
	2,208,582

	
	分 配 後
	
	1,911,554
	1,953,201
	2,559,397
	－(註4)

	股本
	
	600,000
	600,000
	600,000
	600,000

	資本公積
	
	50,653
	50,653
	50,653
	60,438

	保留

盈餘
	分 配 前
	
	180,021
	205,894
	276,312
	341,487

	
	分 配 後
	
	30,621
	48,194
	71,012
	－(註4)

	長期股權投資

未實現跌價損失
	
	－
	－
	－
	－

	累積換算調整數
	
	－
	－
	－
	－

	股東權益總額
	分 配 前
	
	830,674
	856,547
	926,965
	1,001,925

	
	分 配 後
	
	681,274
	698,847
	721,665
	－(註4)


註1：本公司102年度係依我國財務會計準則規定編製個體財務報告，並未編製合併財務報告，故無合併財務報告資訊。
註2：103年度起列示採用國際財務報導準則編製之合併財務資訊，資料來源為104~105年度經會計師查核簽證之合併財務報告。
註3：係自結數字，未經會計師查核簽證，因此可能與會計師查核結果存有差異，請投資人於參考時審慎評估。
註4：106年度股利分配尚未經股東會決議通過。
	最近三年度財務比率

	年  度

項  目
	104年
	105年
	106年
(自結數)

	財

務

比

率
	毛利率(%)
	89.93
	89.43
	88.42

	
	流動比率(%)
	138.29
	151.71
	161.24

	
	應收帳款天數(天)
	9
	9
	13

	
	存貨週轉天數(天)
	44
	45
	45

	
	負債比率(%)
	67.70
	71.75
	68.79


投資人若欲查詢該公司更詳細之資料請連結至公開資訊觀測站!![image: image3.png]



公司概況資料表
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