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证券代码：002024              证券简称：苏宁云商            公告编号：2016-049 

苏宁云商集团股份有限公司 

关于以部分供应链仓储物业为标的资产 

开展创新型资产运作模式的公告 

本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实、准确、完整，不存在虚假记载、误导性

陈述或重大遗漏。 

 

重要内容提示： 

1、公司拟以不低于人民币 165,251.61 万元的价格将 6 家全资子公司（详见

下文“三、交易标的基本情况”）的全部相关权益最终转让给中信金石基金管理有

限公司（以下简称“中信金石基金”）的相关方拟发起设立、并拟由苏宁金石（天

津）基金管理有限公司（以下简称“苏宁金石基金”）和/或其他专业机构提供支

持性服务的资产支持专项计划（以下简称“专项计划”），以开展相关创新型资产

运作模式； 

2、本次交易不构成重大资产重组； 

3、本次交易的实施不存在重大法律障碍； 

4、本次交易已经公司董事会审议通过，无需提交股东大会审议； 

5、公司尚未与交易对方签署有关本次交易的合同； 

6、本次以部分供应链仓储物业为标的资产开展创新型资产运作的相关方案

还需要报相关证券交易所确认； 

7、本次创新型资产运作模式的顺利实施还将受到市场条件和政策环境等多

重因素的影响，可能存在一定的不确定性。 

 

一、交易概述 

仓储物流能力作为零售企业核心竞争力的关键要素，苏宁云商集团股份有限

公司（以下简称“公司”）一直非常重视自身仓储物流能力的建设，并已形成覆盖

全国的物流仓储网络布局。为充分挖掘公司沉淀供应链仓储资产市场价值，同时，

参考行业标杆企业运营模式，公司拟建立“物流仓储地产开发——物流仓储地产
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运营——基金运作”的良性资产运营模式，形成物业开发、物业管理与基金运作

的闭合循环。从而盘活存量资产，加速资金循环，实现轻资产、高周转运营，最

终推动公司供应链仓储规模的快速扩张。鉴于此，公司计划实施本次供应链仓储

物业资产创新运作（以下简称“本次交易”）。 

截至 2016 年 4 月 13 日，公司及公司子公司以 6 处自有供应链仓储物业，即

成都物流基地（为公司 2009 年非公开发行募集资金项目之一——成都物流中心

建设项目，已于 2011 年投入使用）、无锡物流基地（为公司 2009 年非公开发行

募集资金项目之一——无锡物流中心建设项目，已于 2011 年投入使用）、包头物

流基地（为公司 2011 年非公开发行募集资金项目之一——包头物流中心建设项

目，已于 2013 年投入使用）、青岛胶宁物流基地（为公司 2011 年非公开发行募

集资金项目之一——青岛物流中心建设项目，已于 2013 年投入使用）、南昌物流

基地（为公司 2011 年非公开发行募集资金项目之一——南昌物流中心建设项目，

已于 2013 年投入使用）、广州物流基地（为公司 2011 年非公开发行募集资金项

目之一——广州物流中心建设项目，已于 2013 年投入使用）（以下合称“供应链

仓储物业”）的房屋所有权以及对应的土地使用权分别出资设立的 6 家全资子公

司（以下简称“全资子公司”或“项目公司”）均已注册成立，该等全资子公司的主

要经营范围为资产管理、家用电器、电子产品销售，仓储服务，站场，货运站（场）

经营（仓储理货），自有房屋及仓储租赁，自有场地及专柜租赁，物业管理（具

体情况请见下文“三、交易标的基本情况”）。6 处供应链仓储物业的出资作价以

2016 年 1 月 31 日为评估基准日，评估值共计人民币 165,251.61 万元。以 6 处供

应链仓储物业出资设立子公司事宜（物业评估值合计为人民币 16.53 亿元，占公

司上一年度经审计净资产值的 5.2%）已经公司董事长审批通过。 

目前，公司及公司子公司正在办理上述供应链仓储物业的产权过户等手续，

相关工作进展顺利。 

2016 年 5 月 22 日，公司第五届董事会第三十四次会议审议同意公司将 6 处

供应链仓储物业的房地产权属过户至全资子公司后，以不低于 165,251.61 万元的

价格将 6 家全资子公司的全部权益转让给中信金石基金的相关方拟发起设立、并

拟由苏宁金石基金和/或其他专业机构提供支持性服务的专项计划，前述转让完

成后，公司及公司子公司拟以市场价格租用 6 处供应链仓储物业的全部或大部分
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房屋用于仓储运营。公司董事会同意授权公司经营管理层办理资产运作过程中涉

及的 6 家全资子公司相关供应链仓储物业权益转让事宜、后续签订供应链仓储物

业权益转让协议、优先收购协议等专项计划相关文件、《租赁合同》和《物业管

理合同》等文件，以及办理推进资产运作过程中涉及的其他交易相关手续及所有

事宜。 

本次交易主要为公司将持有供应链仓储物业的全资子公司的相关权益最终

全部转让给专项计划，一方面公司将按照市场公允价值确定交易对价，获得优质

供应链仓储物业增值收益和现金回笼；另一方面公司及公司子公司以稳定的租赁

价格和长期租约获得供应链仓储物业的长期使用权。供应链仓储物业的租金收益

及专项计划未来处置全资子公司股权及/或供应链仓储物业的收益，或以全资子

公司股权及/或供应链仓储物业上市的增值收益将成为该专项计划的收益分配主

要来源，以满足其投资者获得长期稳定回报的投资需求。 

  

二、交易对方情况介绍 

本次交易的最终受让方为中信金石基金的相关方拟发起设立、并拟由苏宁金

石基金和/或其他专业机构提供支持性服务的专项计划。专项计划将通过一定交

易结构安排从公司最终获得相应全资子公司的全部相关权益，以达到为专项计划

的投资者提供投资机会的目的。目前该专项计划尚未设立。 

 

三、交易标的基本情况 

（一）交易标的 

1、本次交易标的为 6 处供应链仓储物业房地产权属分别过户至 6 家全资子

公司后，公司对 6 家全资子公司直接或间接享有的全部相关权益。 

2、本次交易的标的权属清晰，不存在抵押、质押及其他任何限制转让的情

况，不涉及诉讼、仲裁事项或查封、冻结等司法措施，不存在妨碍权属转移的其

他情况。 

3、全资子公司及其对应的供应链仓储物业情况如下： 

（1）南京敬夫资产管理有限公司及其对应的成都物流基地物业 

南京敬夫资产管理有限公司于 2016 年 4 月 13日由四川苏宁物流有限公司全
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资设立，注册资本为人民币 100 万元，经营范围为资产管理、家用电器、电子产

品销售，仓储服务，站场，货运站（场）经营（仓储理货），自有房屋及仓储租

赁，自有场地及专柜租赁，物业管理（依法须经批准的项目，经相关部门批准后

方可开展经营活动）。 

截至本公告披露之日，南京敬夫资产管理有限公司已经办理取得了成都物流

基地物业的《国有土地使用权证》以及《房屋所有权证》，已经拥有位于成都市

经济技术开发区南二路 323 号的成都物流基地的房地产权属。 

（2）南京优荣资产管理有限公司及其对应的无锡物流基地物业 

南京优荣资产管理有限公司于 2016 年 4 月 13日由苏宁云商江苏苏南有限公

司全资设立，注册资本为人民币 100 万元，经营范围为资产管理、家用电器、电

子产品销售，仓储服务，站场，货运站（场）经营（仓储理货），自有房屋及仓

储租赁，自有场地及专柜租赁，物业管理（依法须经批准的项目，经相关部门批

准后方可开展经营活动）。 

截至本公告披露之日，南京优荣资产管理有限公司已经办理取得了无锡物流

基地物业的不动产权证书，已拥有位于无锡市新区长江南路 50 的无锡物流基地

的房地产权属。 

（3）南京钰月资产管理有限公司及其对应的包头物流基地物业 

南京钰月资产管理有限公司于 2016 年 4 月 13日由包头市滨河苏宁云商有限

公司全资设立，注册资本为人民币 100 万元，经营范围为资产管理、家用电器、

电子产品销售，仓储服务，站场，货运站（场）经营（仓储理货），自有房屋及

仓储租赁，自有场地及专柜租赁，物业管理（依法须经批准的项目，经相关部门

批准后方可开展经营活动）。 

待产权过户完成后，南京钰月资产管理有限公司将拥有位于包头市高新区秋

实路以南、万水泉大街以西的包头物流基地的房地产权属。 

（4）江苏智宸资产管理有限公司及其对应的青岛胶宁物流基地物业 

江苏智宸资产管理有限公司于 2016 年 4 月 13日由青岛胶宁苏宁云商商贸有

限公司全资设立，注册资本为人民币 100 万元，经营范围为资产管理、家用电器、

电子产品销售，仓储服务，站场，货运站（场）经营（仓储理货），自有房屋及

仓储租赁，自有场地及专柜租赁，物业管理（依法须经批准的项目，经相关部门
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批准后方可开展经营活动）。 

截至本公告披露之日，江苏智宸资产管理有限公司已经办理取得了青岛胶宁

物流基地物业的不动产权证书，已拥有位于青岛李沧区广水路 771 号的青岛胶宁

物流基地的房地产权属。 

（5）江苏辰逸资产管理有限公司及其对应的南昌物流基地物业 

江苏辰逸资产管理有限公司于 2016 年 4 月 13日由江西苏宁物流有限公司全

资设立，注册资本为人民币 100 万元，经营范围为资产管理、家用电器、电子产

品销售，仓储服务，站场，货运站（场）经营（仓储理货），自有房屋及仓储租

赁，自有场地及专柜租赁，物业管理（依法须经批准的项目，经相关部门批准后

方可开展经营活动）。 

待产权过户完成后，江苏辰逸资产管理有限公司将拥有位于南昌市经济技术

开发区昌西大道 1818 号的南昌物流基地的房地产权属。 

（6）南京禄昌资产管理有限公司及其对应的广州物流基地物业 

南京禄昌资产管理有限公司于 2016 年 4 月 13日由广州苏宁云商物流有限公

司全资设立，注册资本为人民币 100 万元，经营范围为资产管理、家用电器、电

子产品销售，仓储服务，站场，货运站（场）经营（仓储理货），自有房屋及仓

储租赁，自有场地及专柜租赁，物业管理（依法须经批准的项目，经相关部门批

准后方可开展经营活动）。 

截至本公告披露之日，南京禄昌资产管理有限公司已经办理取得了广州物流

基地物业的不动产权证书，已拥有位于广州市萝岗区护林路 2003 号的广州物流

基地的房地产权属。 

4、6 处物业资产状况如下表所示： 

（单位：万元） 

截至 2016 年 1 月 31 日，未经审计数据： 

供应链仓储物业名称 资产原值 累积折旧、摊销 资产净值 

成都物流基地 18,238.72 1,936.38 16,302.34 

无锡物流基地 16,309.33 1,947.62 14,361.71 

包头物流基地 16,592.66 816.01 15,776.65 

青岛胶宁物流基地 31,621.29 4,132.32 27,488.97 

南昌物流基地 20,138.60 1,013.78 19,124.82 

广州物流基地 35,788.27 4,010.31 31,777.96 

合计 138,688.87 13,856.42 124,832.45 
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（二）定价情况及公平合理性分析 

公司聘请北京天健兴业资产评估有限公司以 2016 年 1 月 31 日作为评估基准

日，采用收益法对 6 处供应链仓储物业的房屋所有权及对应的土地使用权于评估

基准日的市场价值进行了评估。  

北京天健兴业资产评估有限公司具备从事证券期货相关业务评估资格，其于

评估基准日对 6 处供应链仓储物业的市场价值评估结果合计为人民币 165,251.61

万元，具体明细如下： 

（单位：万元） 

物业名称 物业评估值 

成都物流基地 27,878.38 

无锡物流基地 21,332.98 

包头物流基地 16,052.76 

青岛胶宁物流基地 27,551.14 

南昌物流基地 19,429.50 

广州物流基地 53,006.85 

合计 165,251.61 

上述 6 处供应链仓储物业对应评估值依据该处物流仓储对外出租市场租金

水平及该处仓储物业所在地区的房地产价格水平评估确认，公允反映市场价格。

公司董事会认为，上述评估结果是经过评估公司对公司资料及评估对象市场交易

价格信息审核、收集和整理及现场清查后得出，评估过程详细充分，评估结果公

允。 

公司拟以 6 处供应链仓储物业的前述评估价值作为定价依据与受让方协商

定价，但最低不低于评估值人民币 165,251.61 万元。 

 

四、交易合同的主要条款 

公司尚未与交易对方签署有关本次交易的合同。 

 

五、涉及出售资产的其他安排 

1、本次交易不涉及人员安置、土地租赁情况； 

2、交易完成后公司及公司子公司将按照市场价格租用 6 处供应链仓储物业

的全部或大部分房屋继续用于仓储或转租。 

根据资产运作计划，公司及公司的 6 家子公司成都川宁苏宁物流有限公司、
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无锡苏宁云商物流有限公司、内蒙古苏宁物流有限公司、青岛苏宁物流有限公司、

南昌苏宁物流有限公司、广东粤宁苏宁物流有限公司（合称“物流子公司”）将分

别与各地相关项目公司签订《租赁合同》，分别租赁成都物流基地、无锡物流基

地、包头物流基地、青岛胶宁物流基地、南昌物流基地、广州物流基地合计 6 处

供应链仓储物业的全部或大部分房屋用于仓储运营，物流子公司将与相关项目公

司指定的物业管理公司签署《物业管理合同》接受物业管理公司提供的物业服务； 

3、公司将计划通过苏宁金石基金作为基金管理人设立的“中信苏宁云享私募

投资基金”完成将全资子公司的全部权益转让给专项计划的相关安排，苏宁金石

基金不向公司收取相关费用； 

4、公司拟将本次交易所得价款专项用于优质物流仓储资产的并购及提升物

流运营能力的投入。 

 

六、本次交易的目的及对公司的影响 

1、本次交易的目的及意义 

近年来电子商务的爆发式增长促使仓储物流价值凸显。公司在 20 多年的经

营发展中，始终将仓储物流作为企业的发展战略不断推进，目前公司仓储物流资

产规模已在同行业中处于领先地位。完善的仓储物流网络布局有效提升了用户满

意度，塑造了公司值得信赖的品牌形象，夯实了公司互联网零售模式转型的基础。

为进一步彰显公司仓储物流优势，快速推动物流仓储规模扩张，公司拟通过创新

资产运营模式，盘活供应链仓储存量资产，在获得充沛的现金回笼同时再次投入

优质物流仓储资产，从而建立起“物流仓储地产开发——物流仓储地产运营——

基金运作”的良性资产运营方式，有利于公司持续巩固在同行业中的物流仓储优

势。从运作效果来看，公司及公司子公司将签署长期租约，以稳定的租赁价格持

续使用供应链仓储物业，虽然公司及公司子公司需支付的租金较原有折旧有一定

的增加，但资金投入获取优质物流仓储资源以及提升运营效率，将有效推动公司

物流仓储规模的扩张，增加物流增值服务收入并带来物流运营成本的下降，有助

于促进经营效益提升。 

因此，公司推出了本次创新资产运作计划，以进一步提升公司 O2O 模式中

的仓储物流核心竞争力。 
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2、本次交易对公司财务状况的影响 

6 处供应链仓储物业是公司重要的固定资产，本次交易将对公司财务状况产

生一定影响。预计本次交易完成后，公司将收到的交易对价不低于人民币

165,251.61 万元，预计本次交易将实现超过人民币 3 亿元的税后净收益。 

本次交易完成后，公司及公司子公司将按市场价格租用 6 处供应链仓储物业

的全部或大部分房屋继续从事仓储或进行转租，实际租金价格以公司及物流子公

司与项目公司届时签订的《租赁合同》为准，且本次交易事项不会影响公司仓储

物流服务的正常开展。 

综合来看，本次交易将使得公司在交易完成当年确认利润的基础上，为公司

降低资产负债率、改善各项财务指标，并实现现金流入，增加物流仓储并购资金。 

 

七、其他关注事项 

为了保留在特定条件下优先收购供应链仓储物业权益的权利，公司将签署关

于公司按约定享有优先收购权的相关协议从而获得在特定条件下优先收购专项

计划持有的供应链仓储物业相关权益的权利。如公司届时放弃行使优先收购权、

且专项计划向其他第三方出售供应链仓储物业相关权益的价格低于优先收购权

的行权价格，则苏宁电器集团有限公司将承担有限的差额补偿义务。 

 

八、本次交易的内部决策程序 

1、公司独立董事就本次交易发表的独立意见 

作为公司独立董事，我们与公司管理层进行了充分沟通，了解项目运作方案、

转让价格，审阅《关于以部分供应链仓储物业为标的资产开展创新型资产运作模

式的议案》。在此基础上，我们认为 6 处自有供应链仓储物业的房屋所有权及其

土地使用权已由具有证券期货相关业务资格的北京天健兴业资产评估有限公司

评估，该评估机构工作严谨、规范，不存在影响其为公司提供服务的利益关系，

具有充分的独立性。该评估机构所采用的评估方法适当，评估假设前提合理，评

估结果公允。本次交易价格以评估价为基准，将经交易双方协商确定，交易定价

方式公平、合理。本次交易是公开、公平、合理的，不存在损害公司及中小股东

利益的情形。 



 9 

此外，我们认为本次交易事项在保障供应链仓储物业长期稳定使用的同时，

通过盘活存量资产，提高资产使用效率；有助于公司仓储物流板块实现轻资产模

式扩张，巩固公司仓储物流优势。 

综上，独立董事一致同意本次交易事项。 

2、本次交易尚需履行的审批及其他程序 

本次交易还需要报相关证券交易所确认。 

本次创新型资产运作模式的顺利实施还将受到市场条件和政策环境等多重

因素的影响，可能存在一定的不确定性。 

 

九、备查文件 

1、第五届董事会第三十四次会议决议； 

2、独立董事意见。 

 

特此公告。 

 

                                     苏宁云商集团股份有限公司 

                                                 董 事 会 

                                             2016 年 5 月 23 日 


