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证券代码：002024              证券简称：苏宁云商            公告编号：2014-057 

 

苏宁云商集团股份有限公司 

关于以部分门店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 401,123.70万元的价格将 11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”）拟发起设立的私募投资基金或/及相关方，以开展相关创新型资产运作模式； 

2、中信金石基金拟引入包括但不限于苏宁电器集团有限公司在内的第三方为创新资产

运作模式相关的金融产品提供增信； 

3、本次交易不构成重大资产重组； 

4、本次交易的实施不存在重大法律障碍； 

5、本次交易经公司董事会审议通过后，尚需提交公司股东大会审议； 

6、公司尚未与交易对方签署有关本次交易的合同，公司将在交易合同签署后补充披露； 

7、本次以部分门店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监管

部门审批通过； 

8、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 

为挖掘公司沉淀资产的市场价值，盘活存量资产，持续获取优质门店资源，以进一步凸

显 O2O 发展模式的优势，公司拟以部分优质自有门店物业资产作为标的资产开展创新型资

产运作模式。 

2014 年 9 月 11 日，公司第五届董事会第十二次会议审议通过《关于以固定资产出资成

立全资子公司的议案》，同意公司将 12 个自有门店物业房产权及对应的土地使用权分别出
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资设立全资子公司，出资价格根据以 2014 年 7 月 31 日为基准日的评估结果确定（详细情况

可查阅公司 2014-053 号公告）。 

根据公司第五届董事会第十二次会议决议，以其中 11 家自有门店物业（北京通州世纪

联华店（又名“通州西门店”）、北京刘家窑店、常州南大街店、武汉唐家墩店、重庆观音桥

步行街店、重庆解放碑店、昆明小花园店、成都春熙路店、成都万年场店、成都西大街店和

西安金花路店）（以下合称“门店物业”）的房屋所有权及对应的土地使用权分别出资设立的

11 家全资子公司（以下简称“全资子公司”）均已注册成立，注册资本均为人民币 500 万元，

主要经营范围为家用电器、电子产品的销售，自有房屋租赁，物业管理（具体情况请见下文

“三、交易标的基本情况”）。出资作价为以 2014 年 7 月 31 日为基准日的评估值共计人民

币 401,123.70 万元。目前，公司正在办理上述门店物业的产权过户等手续，相关工作进展顺

利。 

2014 年 10 月 14 日，公司第五届董事会第十三次会议审议同意公司在门店物业的房地

产权属过户至全资子公司后，以不低于 401,123.70 万元的价格将 11 家全资子公司的全部权

益转让给中信金石基金拟发起设立的私募投资基金或/及相关方，以开展创新资产运作模式，

并同意授权公司经营管理层办理相关股权转让及后续签订《租赁合同》的相关手续及所有事

宜。 

上述创新资产运作模式，主要为公司拟将持有优质门店资产的全资子公司的相关权益最

终全部转让给中信金石基金拟发起设立的私募投资基金或及/相关方，一方面公司将按照市

场公允价值确定交易对价，可获得优质门店增值收益和现金回笼，另一方面公司以稳定的租

赁价格和长期租约获得门店物业的长期使用权。门店物业的租金收入及该私募投资基金或及

/相关方未来处置全资子公司股权及/或门店物业或以全资子公司股权及/或门店物业上市的

增值收益将成为该私募投资基金或及/相关方的收益分配来源，以满足其投资者获取长期稳

定回报的投资需求。 

 

二、交易对方情况介绍 

本次交易的受让方为中信金石基金拟发起设立的私募投资基金或/及相关方。私募投资

基金或/及相关方将通过一定交易结构安排从公司获得相应全资子公司的全部相关权益，以

达到为前述私募投资基金或/及相关方的投资者提供投资机会的目的。目前该私募投资基金

或/及相关方尚未设立。 

前述私募投资基金基金管理人为中信金石基金，中信金石基金于 2013 年 7 月 8 日于天



 3 

津市武清开发区注册成立，是金石投资有限公司的全资子公司，注册资本人民币 1 亿元，主

营业务为“筹集并管理客户资金进行股权投资，为客户提供股权投资的财务顾问服务，投资

管理及相关咨询，使用自有资金对境内企业进行股权投资，中国证监会同意的其他业务”。 

 

三、交易标的基本情况 

（一）交易标的 

1、本次交易标的为 11 处物业房地产权属分别过户至 11 家全资子公司后，公司对 11 家

全资子公司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门店物业情况如下： 

（1）上海春熹资产管理有限公司及其对应的北京通州世纪联华店物业 

上海春熹资产管理有限公司于 2014 年 9 月 12 日由北京苏宁云商销售有限公司全资设

立，注册资本为人民币 500 万元，经营范围为资产管理（除股权投资及股权投资管理），家

用电器、电子产品的销售，自有房屋租赁，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，上海春熹资产管理有限公司将拥有位于北京市通州区新华西街 61

号的北京通州世纪联华店物业的房地产权属。 

（2）上海州南资产管理有限公司及其对应的北京刘家窑店物业 

上海州南资产管理有限公司于 2014年 9月 12日由北京北创融达信息咨询有限公司全资

设立，注册资本为人民币 500 万元，经营范围为资产管理（除股权投资及股权投资管理），

家用电器、电子产品的销售，自有房屋租赁，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，上海州南资产管理有限公司将拥有位于北京市丰台区南三环东路

27 号院的北京刘家窑店物业的房地产权属。 

（3）上海熹南资产管理有限公司及其对应的常州南大街店物业 

上海熹南资产管理有限公司于 2014 年 9 月 12 日由常州苏宁云商商贸有限公司全资设

立，注册资本为人民币 500 万元，经营范围为资产管理（除股权投资及股权投资管理），家

用电器、电子产品的销售，自有房屋租赁，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]。 
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待产权过户完成后，上海熹南资产管理有限公司将拥有位于常州市延陵西路 99 号的常

州南大街店物业的房地产权属。 

（4）上海达昆资产管理有限公司及其对应的武汉唐家墩店物业 

上海达昆资产管理有限公司于 2014 年 9 月 12 日由武汉苏宁云商销售有限公司全资设

立，注册资本为人民币 500 万元，经营范围为家用电器、电子产品的销售，自有房屋租赁，

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，上海达昆资产管理有限公司将拥有位于武汉市江汉区发展大道 299

号顶琇·晶城 5 栋的武汉唐家墩店物业的房地产权属。 

（5）上海汉南资产管理有限公司及其对应的重庆观音桥步行街店物业 

上海汉南资产管理有限公司于 2014 年 9 月 12 日由重庆苏宁云商销售有限公司全资设

立，注册资本为人民币 500 万元，经营范围为家用电器、电子产品的销售，自有房屋租赁，

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，上海汉南资产管理有限公司将拥有位于重庆市江北区观音桥步行街

9 号的重庆观音桥步行街店物业的房地产权属。 

（6）上海青联资产管理有限公司及其对应的重庆解放碑店物业 

上海青联资产管理有限公司于 2014 年 9 月 12 日由重庆苏宁云商销售有限公司全资设

立，注册资本为人民币 500 万元，经营范围为资产管理（除股权投资及股权投资管理），家

用电器、电子产品的销售，自有房屋租赁，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，上海青联资产管理有限公司将拥有位于重庆市渝中区八一路 177

号的重庆解放碑店物业的房地产权属。 

（7）上海青景资产管理有限公司及其对应的昆明小花园店物业 

上海青景资产管理有限公司于 2014 年 9 月 12 日由云南苏宁云商销售有限公司全资设

立，注册资本为人民币 500 万元，经营范围为资产管理（除股权投资及股权投资管理），家

用电器、电子产品的销售，自有房屋租赁，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，上海青景资产管理有限公司将拥有位于昆明市五华区人民中路长春

花园商场 2 号美亚大厦裙楼的昆明小花园店物业的房地产权属。 

（8）上海融昆资产管理有限公司及其对应的成都春熙路店物业 

上海融昆资产管理有限公司于 2014 年 9 月 12 日由四川苏宁云商销售有限公司全资设
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立，注册资本为人民币 500 万元，经营范围为资产管理（除股权投资及股权投资管理），家

用电器、电子产品的销售，自有房屋租赁，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，上海融昆资产管理有限公司将拥有位于成都市锦江区红星路三段

16 号的成都春熙路店物业的房地产权属。 

（9）上海万场资产管理有限公司及其对应的成都万年场店物业 

上海万场资产管理有限公司于 2014 年 9 月 12 日由四川苏宁云商销售有限公司全资设

立，注册资本为人民币 500 万元，经营范围为资产管理（除股权投资及股权投资管理），家

用电器、电子产品的销售，自有房屋租赁，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，上海万场资产管理有限公司将拥有位于成都市成华区双林路 2 号的

成都万年场店物业的房地产权属。 

（10）上海重桥资产管理有限公司及其对应的成都西大街店物业 

上海重桥资产管理有限公司于 2014 年 9 月 12 日由四川苏宁云商销售有限公司全资设

立，注册资本为人民币 500 万元，经营范围为资产管理（除股权投资及股权投资管理），家

用电器、电子产品的销售，自有房屋租赁，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，上海重桥资产管理有限公司将拥有位于成都市金牛区三洞桥 19 号

的成都西大街店物业的房地产权属。 

（11）上海庆街资产管理有限公司及其对应的西安金花路店物业 

上海庆街资产管理有限公司于 2014 年 9 月 12 日由陕西苏宁云商销售有限公司全资设

立，注册资本为人民币 500 万元，经营范围为资产管理（除股权投资及股权投资管理），家

用电器、电子产品的销售，自有房屋租赁，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，上海庆街资产管理有限公司将拥有位于西安市新城区金花北路 169

号的西安金花路店物业的房地产权属。 

截至公告日，公司不存在为上述 11 家全资子公司提供担保、委托其理财的情况，也不

存在该 11 家子公司占用公司资金的情况。 
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4、11 处物业资产状况如下表所示： 

（单位：万元） 

截至 2014 年 7 月 31 日，未经审计数据： 

门店物业名称 资产原值 累积折旧 资产净值 

北京刘家窑店物业 10,684.24 885.23 9,799.01 

常州南大街店物业 15,072.31 3,492.59 11,579.72 

武汉唐家墩店物业 16,359.92 419.34 15,940.58 

重庆观音桥步行街店物业 34,507.58 10,599.58 23,908.00 

重庆解放碑店物业 29,080.70 3,486.98 25,593.72 

昆明小花园店物业 20,602.79 2,589.48 18,013.31 

成都春熙路店物业 22,804.59 3,456.32 19,348.27 

成都万年场店物业 4,446.89 1,365.94 3,080.95 

成都西大街店物业 6,714.84 1,981.16 4,733.68 

西安金花路店物业 12,311.87 1,169.37 11,142.50 

北京通州世纪联华店物业（注） 26,430.31 - 26,430.31 

合计 199,016.04 29,445.99 169,570.05 

注：截止 2014 年 7 月 31 日北京通州世纪联华店会计核算计入在建工程科目,账面价值

为 26,430.31 万元，该处物业于 2014 年 9 月 30 日开业运营，会计核算上已由在建工程科目

转入固定资产科目。 

 

（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 2014 年 7 月 31 日作为基准日，采用市场

比较法对 11 处物业房产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 11 处物业的市场价值评估结果合计为人民币 401,123.70 万元，具体明细如下： 

（单位：万元） 

物业名称 物业评估值 

北京通州世纪联华店 41,147.43 

北京刘家窑店 33,976.68 

常州南大街店 29,285.80 

武汉唐家墩店 31,902.94 

重庆观音桥店 81,239.68 

重庆解放碑店 39,708.05 

昆明小花园店 37,264.66 

成都春熙路店 50,266.18 

成都万年场旗舰店 18,956.74 

成都西大街店 15,921.91 

西安金花路店 21,453.63 

合计 401,123.70 

上述 11 处物业评估增值的主要原因是商业用房价格上涨所致，公司董事会认为，上述
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评估结果经过评估公司的资料审核、收集和整理评估对象市场交易价格信息、现场清查，评

估过程详细充分，评估结果公允。 

公司拟以 11 处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 401,123.70 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，公司将在交易合同签署后补充披露。 

 

五、涉及出售资产的其他安排 

本次交易不涉及人员安置、土地租赁情况，交易完成后公司将按照市场价格租用 11 处

物业继续经营。公司拟将本次交易所得款项用于补充公司运营资金。 

 

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 

在连锁经营中，公司通过自建、购置的方式积累了一定的核心优质门店物业，在公司提

升销售收入、树立品牌形象、保障经营稳定性以及控制企业经营成本等方面发挥了一定的作

用。近年来，随着公司推进一体两翼互联网 O2O 零售模式转型，线下优质门店对于提升用

户体验、完善服务内容、建立企业品牌形象以及移动互联网发展都具有重要的意义。为加快

O2O 零售模式转型落地，公司从战略上仍然需要提升可控优质门店物业资源的比重，以保

障持续经营、控制风险和成本。为此，公司通过创新资产运营模式，盘活存量资产，在获得

充沛的现金回笼同时再次投入优质门店，从而建立起门店资产购置—门店运营的良性资产运

营方式，有利于公司持续巩固线下门店。 

按照上述资产运作模式，公司在实施过程中将签署长期租约，以稳定的租赁价格持续经

营门店。在后续经营年度中，公司需支付的租金与原有折旧相比虽有一定的增加，但通过有

效的现金管理，以及公司正在推进的互联网金融业务，整体来看，对以后年度的经营效益不

会产生大的影响。 

在本次交易的基础上，公司将持续推进其他优质门店物业资产运作，以提升公司 O2O

模式中的门店核心竞争力；同时，公司也会考虑尝试物流平台资产运作模式，以提升互联网

竞争中物流核心竞争力，为公司转型过程中践行回归零售本质、建立差异化竞争能力奠定坚

实的基础。公司通过与国内领先券商中信证券下属中信金石基金的合作，探索搭建创新型的
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资产运作平台，为公司盘活资产、巩固优势、深化战略、提升效益提供了有效的措施，同时

也是符合国家鼓励存量资产盘活的政策背景的开创性举措。 

2、本次交易对公司财务状况的影响 

11 处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 40.11 亿元，预计本次交易将实现超过

人民币 13 亿元的税后净收益。 

本次交易完成后，公司将按市场价格租用 11 处物业继续经营连锁店，实际租金价格以

公司与股权受让方或其指定方届时签订的《租赁合同》为准，且本次交易事项不会影响公司

店面的日常经营业务开展。 

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，增加营运资金。 

 

七、其他关注事项 

为增强投资者对本次资产运作中拟设立的创新金融产品的投资信心，中信金石基金必要

时将可能引进有实力的具备一定资信条件的大型企业包括但不限于苏宁电器集团有限公司

为该金融产品提供增信，且相关增信措施在特定条件下将可能使得上述企业包括但不限于苏

宁电器集团有限公司获得与门店物业相关的权益，因此苏宁电器集团有限公司未来可能成为

中信金石基金拟设立的金融产品相关交易参与方，其将在股东大会回避表决；张近东先生、

孙为民先生作为苏宁电器集团的股东均已在董事会回避表决，并均将在股东大会回避表决。 

 

八、本次交易的内部决策程序 

（一）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，了解项目方案，仔细阅读了《关

于以部分门店物业为标的资产开展创新型资产运作模式的议案》，就本次开展创新资产运作

模式进行了询问。在此基础上，我们认为 11 家自有门店物业的房屋建筑物及其土地使用权

已由具有证券期货相关业务资格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。对于本次交易中苏宁电器集团有限公司提供的如本公告“七、
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其他关注事项”中提及的未来可能涉及的情形，公司遵循了“公平、公正、公允”的原则，

决策程序合法，未发现损害公司及其他股东利益，特别是中小股东利益情况。 

此外，我们认为本次交易事项在保障门店物业长期稳定使用的同时，通过盘活存量资产，

获得资金支持，提高资产、资金使用效率；有助于推进公司 O2O 融合发展进一步巩固门店

优势资源，促进企业转型升级。 

综上，独立董事一致同意本次交易事项，该事项需提交公司 2014 年第三次临时股东大

会审议。 

（二）本次交易尚需履行的审批及其他程序 

本次交易还需股东大会审批通过，在本次交易中由于苏宁电器集团有限公司未来可能成

为中信金石基金拟设立的金融产品相关交易参与方，其将回避表决；张近东先生、孙为民先

生作为苏宁电器集团有限公司的股东也将回避表决。同时创新型资产运作方案还需要报相关

监管部门审批通过。 

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、上网公告附件 

1、独立董事意见 

2、评估报告摘要。 

 

特此公告。 

 

                                     苏宁云商集团有股份有限公司 

                                                    董 事 会 

                                                  2014年 10月 15日 
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