
 

 

证券代码：002024              证券简称：苏宁易购            公告编号：2018-112 

苏宁易购集团股份有限公司 

关于物流地产基金收购公司子公司股权的公告 

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。 

 

为充分挖掘公司高标准仓储物流设施的价值，加速物流仓储资源的获取，公

司全资子公司江苏苏宁物流有限公司（以下简称“江苏苏宁物流”）与深创投不动

产基金管理公司（深圳）有限公司（以下简称“深创投不动产”）共同投资设立物

流地产基金，首期物流地产基金为苏宁深创投-云享仓储物流设施一期基金（以

下简称“云享仓储物流基金”），该基金主要用于收购公司建成的成熟仓储设施、

市场化收购及投资开发符合条件的高标准仓储物流设施（具体详见公司 2017-070

号、2018-082 号公告）。云享仓储物流基金最新运作情况如下： 

一、交易概述 

云享仓储物流基金拟收购公司控股子公司沈阳苏宁物流有限公司（以下简称

“沈阳苏宁物流”）、徐州苏宁云商物流有限公司（以下简称“徐州苏宁物流”）、湖

南苏宁采购有限公司（以下简称“湖南苏宁采购”）、上海沪申苏宁电器有限公司

（以下简称“上海沪申苏宁”）、重庆苏宁云商采购有限公司（以下简称“重庆苏宁

采购”）共 5 家公司（以下合称“项目公司”）100%股权，项目公司持有物流仓储

资产，本次交易对价预计为 114,829 万元。 

本次交易已经公司第六届董事会第二十六次会议审议通过，公司独立董事就

本次交易发表了独立意见。 

根据《深圳证券交易所股票上市规则》和《公司章程》有关规定，本次交易

在董事会审批权限内，无需提交股东大会审议，不构成《上市公司重大资产重组

管理办法》规定的重大资产重组情况，不会导致同业竞争或关联交易。 

 

二、交易对方的基本情况 

1、本次交易的最终受让方为云享仓储物流基金，基金基本情况如下： 

（1）备案编码：SEB156 



 

 

（2）基金名称：苏宁深创投-云享仓储物流设施一期基金 

（3）管理人名称：苏宁深创投基金管理（南京）有限公司 

（4）托管人名称：招商银行股份有限公司 

（5）决策机制：云享仓储物流基金的投资退出及关联交易、所投资项目的

融资、所投资项目的财务预算方案、所投资项目公司新签、修订、续签租约或就

租约违约事项采取措施等事项由投资决策委员会进行审议。云享仓储物流基金退

出方式包括但不限于通过 REITs 上市、转让所投资项目公司股权、资产证券化等

方式。 

投资决策委员会就其审议的投资退出及关联交易、所投资项目的融资等事项，

经 1/2 以上委员同意方可通过，江苏苏宁物流与深创投不动产分别委派的主任委

员和副主任委员就项目退出方案、项目超出预算的解决方案、所投资项目的融资

方案等相关事项分别享有一票否决权。 

2、云享仓储物流基金的管理人为苏宁深创投基金管理（南京）有限公司（以

下简称“苏宁深创投”），基本情况如下： 

（1）企业类型：有限责任公司 

（2）成立时间：2017 年 11 月 15 日 

（3）住所：南京市江北新区惠达路 6 号北斗大厦 2 楼 72 室 

（4）法定代表人：罗霄鸣 

（5）注册资本：2,000 万元 

（6）统一社会信用代码：91320191MA1T9XWN6T 

（7）经营范围：受托资产管理、投资管理（不得从事信托、金融资产管理、

证券资产管理及其他限制项目）；不动产基金投资、股权投资、受托管理股权投

资基金(不得从事证券投资活动；不得以公开方式募集资金开展投资活动；不得

从事公开募集基金管理业务）。（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） 

（8）苏宁深创投股东为江苏苏宁物流、深创投不动产及南京宁享企业管理

咨询中心（有限合伙）分别持股 51%、40%、9%。苏宁深创投截至 2017 年 12

月 31 日总资产 606 万元，总负债 26 万元，净资产 580 万元，2017 年度实现营

业收入 0 万元，利润总额-26 万元，净利润-20 万元。 

 



 

 

三、交易标的基本情况 

1、沈阳苏宁物流有限公司 

（1）基本情况 

住所：沈阳市浑南新区南屏东路 12 号（新加坡工业园内 F40-1 地块） 

注册资本：100 万元 

设立时间：2006 年 12 月 22 日 

沈阳苏宁物流持有沈阳物流配送中心的仓储及配套物业，主要从事物业出租

业务。公司全资子公司苏宁易购（沈阳）销售有限公司持有沈阳苏宁物流 100%

股权。 

沈阳苏宁物流最近一年及最近一期主要财务数据： 

单位：万元 

项目 2018 年 6 月 30 日 2017 年 12 月 31 日 

资产总额 41,467 46,870 

负债总额 40,826 44,167 

应收账款总额 5 59 

或有事项涉及的总额（包括担保、诉

讼与仲裁事项） 
- - 

净资产 641 2,703 

项目 2018 年 1-6 月 2017 年 

营业收入（注） 1,031 102,115 

营业利润 5,738 2,302 

净利润 4,331 1,716 

经营活动产生的现金流量净额  7,590 18,463 

注：沈阳苏宁物流于 2017 年从事区域采购业务，于本次交易前已不再从事

该业务。 

沈阳苏宁物流 2017 年度财务报表、2018 年 1-6 月财务报表已经天衡会计师

事务所（特殊普通合伙）审计，并分别出具天衡专字（2018）00421 号、天衡专

字（2018）01012 号无保留意见审计报告。 

（2）本次出售后，沈阳苏宁物流不再纳入公司合并报表范围，截至 2018 年

6 月 30 日，沈阳苏宁物流应付公司子公司款项约 40,458 万元。公司与云享仓储

物流基金约定将在本次交易交割日后十个工作内以双方同意的适当方式对沈阳



 

 

苏宁物流的上述应付款项予以清偿。公司及公司子公司不存在为沈阳苏宁物流提

供担保、委托理财等情形。 

2、徐州苏宁云商物流有限公司 

（1）基本情况 

住所：徐州市云龙区商聚路 38 号物流中心（一期）2 号楼 1-101 

注册资本：1,000 万元 

设立时间：2007 年 7 月 31 日 

徐州苏宁物流持有徐州物流配送中心的仓储及配套物业，主要从事物业出租

业务。公司全资子公司徐州苏宁易购销售有限公司持有徐州苏宁物流 100%股权。 

徐州苏宁物流最近一年及最近一期主要财务数据： 

单位：万元 

项目 2018 年 6 月 30 日 2017 年 12 月 31 日 

资产总额 22,387 25,614 

负债总额 23,503 13,796 

应收账款总额 - - 

或有事项涉及的总额（包括担保、诉

讼与仲裁事项） 
- - 

净资产 -1,116 11,818 

项目 2018 年 1-6 月 2017 年 

营业收入 515 807 

营业利润 327 -300 

净利润 -268 -248 

经营活动产生的现金流量净额  12,816 4,549 

徐州苏宁物流 2017 年度财务报表、2018 年 1-6 月财务报表已经天衡会计师

事务所（特殊普通合伙）审计，并分别出具天衡专字（2018）00505 号、天衡专

字（2018）01013 号无保留意见审计报告。 

（2）本次出售后，徐州苏宁物流不再纳入公司合并报表范围，截至 2018 年

6 月 30 日，徐州苏宁物流应付公司子公司款项约 23,325 万元，公司与云享仓储

物流基金约定将在本次交易交割日后十个工作日内以双方同意的适当方式对徐

州苏宁物流的上述应付款项予以清偿。公司及公司子公司不存在为徐州苏宁物流

提供担保、委托理财等情形。 



 

 

3、湖南苏宁采购有限公司 

（1）基本情况 

住所：湖南省长沙市芙蓉区隆平高科技园雄天路 1 号金丹科技创业大厦 A 栋

第 7 层 702-703 号 

注册资本：200 万元 

设立时间：2013 年 5 月 30 日 

湖南苏宁采购持有长沙隆平物流配送中心仓储及配套物业，主要从事物业出

租业务。公司持有湖南苏宁采购 100%股权。 

湖南苏宁采购最近一年及最近一期主要财务数据： 

单位：万元 

项目 2018 年 6 月 30 日 2017 年 12 月 31 日 

资产总额 14,188 15,578 

负债总额 13,958 8,272 

应收账款总额 - 440 

或有事项涉及的总额（包括担保、诉

讼与仲裁事项） 
- - 

净资产 230 7,306 

项目 2018 年 1-6 月 2017 年 

营业收入 541 937 

营业利润 439 175 

净利润 329 131 

经营活动产生的现金流量净额 54 1,720 

湖南苏宁采购 2017 年度财务报表、2018 年 1-6 月财务报表已经天衡会计师

事务所（特殊普通合伙）审计，并分别出具天衡专字（2018）01009 号、天衡专

字（2018）01010 号无保留意见审计报告。 

（2）本次出售后，湖南苏宁采购不再纳入公司合并报表范围，截至 2018 年

6 月 30 日，湖南苏宁采购应付公司款项约 12,577 万元。公司与云享仓储物流基

金约定将在本次交易交割日后十个工作日内以双方同意的适当方式对湖南苏宁

采购的上述应付款项予以清偿。公司及公司子公司不存在为湖南苏宁采购提供担

保、委托理财等情形。 

 



 

 

4、上海沪申苏宁电器有限公司 

（1）基本情况 

住所：上海市奉贤区奉浦开发区灵芝村 943 号 4 幢 199 室 

注册资本：100 万元 

设立时间：2007 年 11 月 15 日 

上海沪申苏宁持有上海物流配送中心的仓储及配套物业，主要从事物业出租

业务。公司持有上海沪申苏宁 100%股权。 

上海沪申苏宁最近一年及最近一期主要财务数据： 

单位：万元 

项目 2018 年 6 月 30 日 2017 年 12 月 31 日 

资产总额 56,351 60,786 

负债总额 55,561 43,059 

应收账款总额 1 617 

或有事项涉及的总额（包括担保、诉

讼与仲裁事项） 
- - 

净资产 790 17,727 

项目 2018 年 1-6 月 2017 年 

营业收入（注） 3,331 573,123 

营业利润 2,980 45 

净利润 2,226 36 

经营活动产生的现金流量净额 492 4,882 

注：上海沪申苏宁于 2017 年从事区域采购业务，于本次交易前已不再从事

该业务。 

上海沪申苏宁 2017 年度财务报表、2018 年 1-6 月财务报表已经天衡会计师

事务所（特殊普通合伙）审计，并分别出具天衡专字（2018）00930 号、天衡专

字（2018）01011 号无保留意见审计报告。 

（2）本次出售后，上海沪申苏宁不再纳入公司合并报表范围，截至 2018 年

6 月 30 日，上海沪申苏宁应付公司款项约 55,503 万元，公司与云享仓储物流基

金约定将在本次交易交割日后十个工作日内以双方同意的适当方式对上海沪申

苏宁的上述应付款项予以清偿。公司及子公司不存在为上海沪申苏宁提供担保、

委托理财等情形。 



 

 

5、重庆苏宁云商采购有限公司 

（1）基本情况 

住所：重庆市北部新区经开园金渝大道 106 号 5 号楼 

注册资本：100 万元 

设立时间：2009 年 1 月 13 日 

重庆苏宁采购持有重庆物流配送中心的仓储及配套物业，主要从事物业出租

业务。公司及公司控股子公司重庆苏宁易购销售有限公司分别持有重庆苏宁采购

90%、10%股权。 

重庆苏宁采购最近一年及最近一期主要财务数据： 

单位：万元 

项目 2018 年 6 月 30 日 2017 年 12 月 31 日 

资产总额 27,939 33,992 

负债总额 27,166 27,771 

应收账款总额 - - 

或有事项涉及的总额（包括担保、诉

讼与仲裁事项） 
- - 

净资产 773 6,221 

项目 2018 年 1-6 月 2017 年 

营业收入（注） 1,732 174,660 

营业利润 1,359 470 

净利润 1,235 406 

经营活动产生的现金流量净额 6,791 24,352 

注：重庆苏宁采购于 2017 年从事区域采购业务，于本次交易前已不再从事

该业务。 

重庆苏宁采购 2017 年度财务报表、2018 年 1-6 月财务报表已经天衡会计师

事务所（特殊普通合伙）审计，并分别出具天衡专字（2018）00814 号、天衡专

字（2018）01014 号无保留意见审计报告。 

（2）本次出售后，重庆苏宁采购不再纳入公司合并报表范围，截至 2018 年

6 月 30 日，重庆苏宁采购应付公司及公司子公司款项约 26,795 万元，公司与云

享仓储物流基金约定将在本次交易交割日后十个工作日内以双方同意的适当方

式对重庆苏宁采购的上述应付款项予以清偿。公司及公司子公司不存在为重庆苏



 

 

宁采购提供担保、委托理财等情形。 

 

四、交易定价政策及定价依据 

1、项目公司评估情况 

本次交易，公司委托具有执行证券、期货相关业务资格的审计机构天衡会计

师事务所（特殊普通合伙）对项目公司的财务报表进行审计，并委托具有执行证

券、期货相关业务资格的资产评估机构北京天健兴业资产评估有限公司对项目公

司股东全部权益价值以 2018 年 6 月 30 日为评估基准日的市场价值进行了评估，

并出具了评估报告。 

本次评估均采用资产基础法，截至评估基准日 2018 年 6 月 30 日，各项目公

司股东全部权益价值在持续经营条件下的市场价值合计约 116,729 万元。具体明

细如下： 

单位：万元 

项目公司名称 资产评估值 负债评估值 净资产评估值 

沈阳苏宁物流有限公司 52,637 40,826 11,811 

徐州苏宁云商物流有限公司 26,983 23,494 3,489 

湖南苏宁采购有限公司 22,117 13,958 8,159 

上海沪申苏宁电器有限公司 125,487 55,561 69,926 

重庆苏宁云商采购有限公司 50,510 27,166 23,344 

合计 277,734 161,005 116,729 

2、评估合理性说明 

项目公司主要从事仓储及配套物业的出租业务，公司整体采用资产基础法评

估，其中不动产采用收益法进行评估。 

项目公司资产账面价值合计为 162,332 万元，评估价值 277,734 万元，评估

增值 115,402 万元；负债账面价值 161,014 万元，评估价值 161,005 万元，评估

减值9万元；净资产账面价值1,318万元，评估价值116,729万元，评估增值115,411

万元。项目公司评估增值主要原因为仓储及配套物业资产增值所致。 

3、定价政策及定价依据 

按照上述评估，公司及公司控股子公司所拥有的项目公司 100%股权的公允

价值合计为 116,729 万元。另外截至 2018 年 6 月 30 日湖南苏宁采购所拥有的长

沙隆平物流配送中心部分闲置土地向第三方转让，预计闲置土地转让价款扣除应



 

 

缴相关税费后金额约 1,900 万元（最终以审计结果为准）。由于该闲置土地尚未

完成交割，故公司与云享仓储物流基金协商确定，本次股权转让对价中暂剔除该

闲置土地转让价款影响，最终商定本次交易定价为 114,829 万元。后续湖南苏宁

采购完成该闲置土地交割并缴纳相关税费后，公司及云享仓储物流基金将共同聘

请一家会计师事务所对闲置土地转让价款及应缴纳相关税费进行审计，审计报告

确认的闲置土地转让对价扣除税费后的金额应作为股权转让对价支付给公司。 

 

五、交易协议的主要内容 

本次董事会审议通过后，公司及公司子公司、项目公司、苏宁深创投（代表

云享仓储物流基金）等相关方签订《股权转让协议》，协议主要内容如下： 

1、成交金额 

苏宁深创投与苏宁易购已聘请双方共同认可的审计机构和评估机构，以 2018

年 6 月 30 日作为审计与评估基准日，对项目公司及对应股权进行审计与评估。

各方基于前述基准日审计结果、基准日项目公司股权评估结果，并同时参考项目

公司截至 2017 年 12 月 31 日的审计报告内容，共同确认本协议项下项目公司全

部股权的转让对价为人民币 114,829 万元（“转让价款”）。 

交割日后 10 个工作日内，应由苏宁深创投、苏宁易购共同聘请一家会计师

事务所，就项目公司的期间损益进行审计及出具审计报告，并根据审计报告确认

的金额，在期间损益为盈利/亏损时，对转让价款进行上调/下调。 

前款所称期间损益是指项目公司于自 2018 年 7 月 1 日起至交割日止的期间

的除去固定资产折旧、无形资产摊销后的期间损益。 

如交割日调整金额系根据上述内容上调，就调增金额，云享仓储物流基金指

定相关方应在审计报告出具日后 20 个工作日内向公司或公司子公司以货币资金

的形式直接支付该等差额部分。如交割日调整金额系根据上述内容下调，就调减

金额，则公司或公司子公司应在审计报告出具日后 20 个工作日内向云享仓储物

流基金指定相关方以货币资金的形式直接支付该等差额部分。 

2、支付方式、支付期限 

于《股权转让协议》所述交割先决条件全部实现或被全部或部分豁免之日起

15 个工作日内，云享仓储物流基金指定相关方应以货币资金的形式向公司或公



 

 

司子公司一次性支付全部转让价款。云享仓储物流基金指定相关方支付完毕全部

转让价款之日为交割日。 

3、协议的生效条件 

本协议应于各方法定代表人或授权代表签字或签章并加盖公章后生效。 

4、项目公司应付公司及公司子公司款项的解决措施 

云享仓储物流基金指定相关方确认并同意，自交割日起 10 个工作日内，云

享仓储物流基金指定相关方将进一步向项目公司投资人民币约 158,658 万元，定

向由项目公司用于偿还项目公司股东债务，不得挪作它用。 

 

六、涉及本次交易的其他安排 

1、本次交易不涉及人员安置、土地租赁情况等情况，交易完成不会产生关

联交易的情形； 

2、交易完成后公司及公司控股子公司将按照市场价格租用项目公司持有的

仓储及配套物业继续用于仓储运营。 

 

七、本次交易的目的及对公司的影响 

1、本次交易的目的 

优质高效的物流服务是智慧零售的核心竞争力，公司始终注重物流能力的建

设。为加速核心仓储资源的获取，对标行业标杆企业运营模式，公司已建立了“物

流仓储地产开发——物流仓储地产运营——基金运作”的良性资产运营模式。本

次云享仓储物流基金投资项目公司，将盘活公司存量资产，使公司回笼资金再次

投入优质物流仓储资产的获取和物流运营能力的提升，从而推动公司建设中国零

售行业领先的仓储物流设施网和服务网。从运作效果来看，公司及公司子公司签

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，但以回笼资金进一步投入获取优质物

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。 

2、本次交易对公司财务状况的影响 

云享仓储物流基金在运作中设立投资决策委员会，由江苏苏宁物流与深创投



 

 

不动产分别委派的主任委员、副主任委员对基金投资项目的退出方案、项目超出

预算的解决方案、所投资项目的融资等相关活动均有一票否决权，因此江苏苏宁

物流无法单独控制云享仓储物流基金，进而导致项目公司全部股权出售至云享仓

储物流基金后，江苏苏宁物流无法单独控制原属于本公司合并范围的项目公司，

从而对公司财务状况产生影响。经公司财务部门初步测算，暂以 2018 年 6 月 30

日作为交割日，本次交易预计将增加公司净利润约 8.73 亿元，财务影响的具体

情况将以最终实际交割日进行计算，并以公司经审计的财务报告为准。公司将依

据《中小企业板信息披露业务备忘录第 1 号：业绩预告、业绩快报及其修正》有

关规定，将对公司业绩预告进行修正。 

本次交易完成后，公司及公司子公司将按市场价格租用项目公司仓储物业继

续从事仓储运营，实际租金价格以公司及公司子公司与项目公司签订的《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。 

云享仓储物流基金后续将继续寻找合适的仓储物流设施进行投资，推动公司

物流资产价值的实现以及物流仓储设施网络的不断完善。 

 

八、独立董事意见 

公司独立董事审阅了《关于物流地产基金收购公司子公司股权的议案》，查

阅了项目公司审计报告、资产评估报告，就本次交易发表独立意见如下： 

（1）本次交易有利于公司盘活公司物流仓储资产，提高资产使用效率，交

易完成后公司能够长期继续租用物业经营，不会对公司日常业务产生影响； 

（2）本次交易价格以评估价为基准，经交易双方协商确定，交易定价方式

公平、合理，不存在损害公司及中小股东利益的情形； 

（3）本次交易已经公司第六届董事会第二十六次会议审议通过，审议程序

合法合规。 

综上，独立董事一致同意本议案内容。 

 

九、备查文件 

1、第六届董事会第二十六次会议决议； 

2、独立董事意见； 



 

 

3、项目公司《审计报告》、《资产评估报告》。 

 

特此公告。 

 

苏宁易购集团股份有限公司 

                                                 董 事 会 

2018 年 9 月 8 日 
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