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居然之家新零售集团股份有限公司  

关于收购控股股东下属公司物业资产暨关联交易  

的公告  

 

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完整，没有虚假记载、误导

性陈述或重大遗漏。 

 

一、本次交易概述 

1、居然之家新零售集团股份有限公司（以下简称“居然之家”或“公司”）

全资子公司长春居然之家企业管理有限公司拟购买公司控股股东北京居然之家

投资控股集团有限公司（以下简称“居然控股”）下属公司长春居然之家商业房

地产开发有限公司（以下简称“长春居然商业”）持有的“长春居然·世界里”

购物中心一层商业贴建和 B2层的停车场物业，同时公司拟新设项目公司购买长

春居然商业持有的位于“长春居然·世界里”购物中心主体上方的公寓塔楼（以

下统称“本次交易”）。 

2、居然控股为公司控股股东，长春居然商业是居然控股的全资子公司北京

居然之家垂直森林置业有限公司（以下简称“居然垂直森林”）持股 80%的子公

司，根据《深圳证券交易所股票上市规则》（以下简称“《股票上市规则》”）

等相关规定，长春居然商业为公司关联方，本次交易构成关联交易。 

3、公司第十一届董事会第三次会议审议通过了《关于收购控股股东下属公

司物业资产暨关联交易的议案》，关联董事汪林朋先生回避表决；公司独立董事

对本次交易进行了事前认可并发表了同意的独立意见。根据《股票上市规则》和

《居然之家新零售集团股份有限公司章程》（以下简称“《公司章程》”）等相

关规定，本次交易尚需提交公司股东大会审议，与本次交易有利害关系的关联股

东将回避表决。 

4、本次交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重

组。 

二、交易对方基本情况 



1、名称：长春居然之家商业房地产开发有限公司 

2、企业类型：其他有限责任公司 

3、注册地：吉林省长春市高新技术产业开发区硅谷大街 1198号硅谷大厦 10

楼 1027室 

4、主要办公地点：吉林省长春市高新技术产业开发区硅谷大街 1198号硅谷

大厦 10楼 1027室 

5、法定代表人：孙勇争 

6、注册资本：72,000万元人民币 

7、统一社会信用代码：91220101MA14B86D9T 

8、主营业务：主要从事房地产开发及销售业务 

9、主要股东和实际控制人：居然垂直森林持股 80%，吉林省轩泽房地产开

发有限公司（以下简称“吉林轩泽”）持股 20%；实际控制人为汪林朋。 

10、与居然之家的关联关系：长春居然商业是公司控股股东的全资子公司居

然垂直森林持股 80%的子公司。根据《股票上市规则》，长春居然商业为公司关

联方。 

11、历史沿革、主要业务最近三年发展状况及主要财务指标 

（1）历史沿革 

2017 年 8 月 1 日，吉林轩泽和居然控股共同出资设立了长春居然商业。吉

林轩泽持有长春居然商业 20%股权，居然控股持有长春居然商业 80%股权。 

2017年 11月 3日，居然控股将其持有的全部长春居然商业股权转让给其全

资子公司居然垂直森林。本次股权转让完成后，吉林轩泽持有长春居然商业 20%

股权，居然垂直森林持有长春居然商业 80%股权。 

2017年 12 月 8日，居然垂直森林将其持有的全部长春居然商业股权转让给

北京居然之家商业地产有限公司。本次股权转让完成后，吉林轩泽持有长春居然

商业 20%股权，北京居然之家商业地产有限公司持有长春居然商业 80%股权。 

2018年 3 月 28日，北京居然之家商业地产有限公司将其持有的全部长春居

然商业股权转让给居然垂直森林，本次股权转让完成后，吉林轩泽持有长春居然

商业 20%股权，居然垂直森林持有长春居然商业 80%股权。 



（2）主要业务最近三年发展状况 

长春居然商业最近三年主要从事房地产开发及销售业务，业务仅涉及“居然

之家新零售体验MALL及居然家园”项目的开发及销售。 

（3）主要财务指标 

截至 2022 年 12 月 31 日，长春居然商业的总资产为 305,803.52 万元；净资

产为 98,311.24 万元；2022 年度，长春居然商业的营业收入为 23,534.15 万元，

净利润为 658.52万元。上述财务数据未经审计。 

截至 2023年 3月 31日，长春居然商业的总资产为 313,736.12万元；净资产

为 98,669.05 万元；2023 年 1-3 月，长春居然商业的营业收入为 1,081.09 万元，

净利润为 357.81万元。上述财务数据未经审计。 

12、截至目前，长春居然商业未被列为失信被执行人。 

三、交易标的基本情况 

1、标的资产概况 

（1）标的资产基本情况 

本次交易拟收购资产均为固定资产，位于吉林省长春市，具体包括位于“长

春居然·世界里”购物中心主体上的部分公寓楼、购物中心一层商业贴建和位于

购物中心 B2层的停车场。其中拟购买的公寓部分建筑面积为 19,345.54平方米，

包含 286套公寓；一层商业贴建部分建筑面积 3,396.08平方米，用途为商业；购

物中心 B2层停车场，包含车位数量 300个。 

上述资产不存在抵押、质押或者其他第三人权利、不存在涉及有关资产的重

大争议、诉讼或仲裁事项、也不存在查封、冻结等司法措施等情况。 

截至 2022年 12月 31日，标的资产的账面原值为 22,011.96万元、已计提的

折旧为 0万元、账面净值为 22,011.96万元（上述数据不含税且未经审计）。标的

资产于评估基准日 2022 年 12 月 31 日的市场价值含税评估值为 23,646.76 万元，

其中增值税金额为 1,952.47万元，不含税评估值为 21,694.29万元。 

截至 2023 年 3 月 31 日，标的资产的账面原值为 22,011.96 万元、已计提的

折旧为 0万元、账面净值为 22,011.96万元（上述数据不含税且未经审计）。 

（2）标的资产历史沿革 

长春居然商业于 2018 年通过招拍挂方式以 112,443 万元对价取得位于长春



市高新南区，东至高新丙十四街、西至硅谷大街、南至超强街、北至锦湖大路的

18.39万㎡地块土地使用权，其中商业地块 9.41万㎡，住宅地块 8.98万㎡，规划

用于“居然之家新零售体验 MALL及居然家园”项目建设。该项目于 2018 年 3

月取得国有土地使用权证，于 2018 年 6月取得建设用地规划许可证，于 2018年

8 月取得商业地块建设工程规划许可证及建筑工程施工许可证，于 2021 年 3 月

取得商业地块预售许可证，整体项目现已开发完毕。 

标的资产为“居然之家新零售体验 MALL 及居然家园”项目的部分资产，

已完成开发建设，对应拿地、规划手续办理、项目开发建设、竣工验收及预售许

可证办理情况与前述“居然之家新零售体验MALL及居然家园”整体项目一致，

标的资产权属清晰、土地获取及建设手续齐备，具备对外转让条件。 

（3）标的资产运营情况 

“居然之家新零售体验 MALL 及居然家园”项目的商业部分（购物中心、

塔楼、商业贴建、停车场等）于 2021 年 11 月完成竣工验收，住宅部分于 2020

年 11 月完成竣工验收，其中标的资产中公寓塔楼、商业贴现部分于竣工验收后

一直处于待售状态，尚未开始实际运营；标的资产中停车场部分于项目竣工验收

后开始试运营，因外部环境等不可抗力因素，该部分资产目前尚未实现收入。 

（4）标的资产主要业务模式和盈利模式 

标的资产中公寓塔楼部分未来拟用于进行酒店和服务式公寓运营业务。酒店

运营业务主要为通过与知名连锁酒店品牌合作来开展经营，通过向顾客提供住宿

及相关服务取得收入，并在承担酒店房屋装修及运营过程中的管理、维护、运营

费用、相关税费，及向连锁酒店品牌支付收入分成后实现盈利；服务式公寓运营

业务主要通过向顾客提供住宿及相关公寓服务取得收入，并在承担公寓房屋装修

及运营过程中的管理、维护、运营费用及相关税费后实现盈利。 

标的资产中商业贴建部分未来拟用于从事商业物业出租业务。商业物业出租

业务主要为在经营场所里进行租赁经营，通过向商户提供商业物业及相关服务获

得租金等收入，并在承担相关物业成本及税费后实现盈利。 

标的资产中停车场部分主要从事停车位出租运营业务。停车位出租运营业务

主要为通过向购物中心消费者、酒店及公寓客户等群体提供停车位服务取得停车

费等收入，并在承担相关运营费用后实现盈利。 

标的资产中公寓塔楼部分和商业贴建部分尚未开始运营，不存在客户集中度

问题及关联交易问题。标的资产中停车场部分，客户主要为购物中心的消费者，



不存在客户集中度及关联交易问题。 

2、资产评估事项 

根据具有证券从业资格的北京坤元至诚资产评估有限公司出具的京坤评报

字[2023]0027 号《资产评估报告书》，本次评估以 2022 年 12 月 31 日为基准日，

评估方法为市场法和收益法，最终市场法评估结果如下：标的资产账面价值为

22,011.96万元（不含税），评估价值为 23,646.76万元，其中增值税金额为 1,952.47

万元，不含税评估值为 21,694.29万元，增值额为-317.67万元，增值率为-1.44%。 

北京坤元至诚资产评估有限公司认为“收益法评估结论是根据评估基准日

委估房地产实际用途所产生的未来收益折现得来，测算过程中对评估对象的租金

市场变化情况、出租率及折现率等数据基于当前的市场环境进行预测，存在一定

的不确定性。而市场法评估主要参考当前市场环境下周边同类型物业的交易情况

得到评估对象的市场价值，其数据直接来源于公开市场，更满足本次资产评估的

目的，故选取市场法的评估结果作为本次评估的最终评估结论”，即本次拟购资

产于评估基准日 2022年 12月 31日的市场价值含税评估值为 23,646.76万元（大

写为：人民币贰亿叁仟陆佰肆拾陆万柒仟陆佰元整），其中增值税金额为 1,952.47

万元，不含税评估值为 21,694.29万元。” 

四、本次交易的定价政策和定价依据 

结合评估机构的评估结果，并参考标的资产相关情况，交易各方友好沟通，

拟按照评估结果收购资产，交易价格为 23,646.76万元（含税），付款方式和期限

等另行商定。 

五、交易协议的主要内容 

本次交易尚未签署交易协议，交易各方将待公司股东大会审议通过后签署协

议。有关资产交付将在交易协议签署后及时进行。 

六、涉及关联交易的其他安排 

本次交易不涉及人员安置、土地租赁等情况，不会新增上市公司与关联人之

间的同业竞争。上市公司不会因本次交易新增其他持续性关联交易。对于本次交

易完成后，上市公司与关联方之间不可避免的关联交易，上市公司将履行适当的

审批程序，遵照公开、公平、公正的市场原则进行，并参照与其他无关第三方的

交易价格、结算方式作为定价和结算的依据。 

七、本次交易的目的及影响 



（一）本次交易的目的及必要性 

1、实现对综合体的统一运营，提升项目整体价值 

商业综合体的核心价值在于其业态的多样性和丰富性，业态之间彼此导流赋

能，通过对综合体的统一规划和整体运营，使得综合体的整体价值高于各个业态

的价值加总，即产生 1+1>2的价值提升效果。在商业综合体的管理实践中，较多

商业机构采取了对综合体整体持有和统一运营的策略，如头部商业地产机构凯德、

大悦城、光大安石等。 

“长春居然·世界里”购物中心体量较大，目前由上市公司运营，与本次拟

收购的一层商业贴建、公寓塔楼及停车场在空间上互联互通，在对外展示上为一

个整体。为保障购物中心的运营品质和项目整体价值的最大化，公司相关子公司

拟收购标的资产。 

2、进一步匹配和满足项目周边商务需求，保持项目的竞争力 

“长春居然·世界里”综合体位置优越，项目位于硅谷大街核心发展主轴线

上，有较强的资源链接能力，同时处于城市综合服务区及西南产业区的交点，是

高新区实现职住平衡的重要节点。经实地调研，项目 3-5公里范围内有 100多个

住宅楼盘，有较大的购物休闲娱乐需求，但除此之外，项目周边还汇聚了近 28

栋写字楼、14家重点单位，且随着高新区产业的进一步发展成熟，项目所在区域

将成为高新技术及文化创意产业的总部办公汇聚地，商务差旅需求也相应非常旺

盛。为满足和匹配项目所在区域的商务差旅需求，公司相关子公司拟收购标的资

产，打造统一的综合体平台，使得项目保持持续的竞争力。 

（二）本次交易对公司的影响 

本次交易将有利于公司对“长春居然·世界里”购物中心以及周边公寓、商

业贴建、停车场进行统一管控及运营，提升公司在长春地区的整体竞争力。本次

交易有利于公司在巩固“大家居”主业的同时，积极打造第二增长曲线，拓展商

业综合体等新业态，打造以家庭消费为中心，形成集家居建材、精品零售、文化

娱乐、旅游休闲、体育健身、餐饮住宿和生活便利服务等“吃喝玩乐购”于一体

的消费体验商业综合体，迎合消费者从“衣食住行”向“娱教医养”消费升级的

发展趋势。 

本次关联交易符合相关法律法规规定，不会影响公司的独立性，不会对公司

的经营造成重大影响，亦不对公司本期及未来的财务状况产生重大影响。 

（三）本次交易对交易对方的影响 



本次交易完成后，长春居然商业将获得标的资产的现金对价，不再持有标的

资产。 

（四）交易对方履约能力分析 

长春居然商业为依法存续的企业法人，生产经营情况正常，财务、信用状况

良好，未被列为失信被执行人，具备该项交易的履约能力。 

八、与该关联人累计已发生的关联交易情况 

除本次交易外，自 2023 年 1 月 1 日至 2023 年 3 月 31 日，公司与居然控股

及其下属子公司已发生的各类关联交易的总金额约为 17,268.63万元。 

九、独立董事事前认可和独立意见 

1、独立董事发表的事前认可意见：本次收购符合公司发展战略，符合上市

公司和全体股东的长远利益，其定价依据公允、公平、合理，未影响公司的独立

性，不存在侵害公司及中小股东利益的情形。董事会在审议此关联交易事项时，

关联董事应回避表决。我们一致同意将该事项提交至公司董事会审议。 

2、独立董事意见：本次收购符合上市公司和全体股东的利益，符合公司发

展战略，有利于公司的长远发展，其定价依据公允、公平、合理，未影响公司的

独立性，不存在侵害公司及中小股东利益的情形。董事会在审议此关联交易事项

时，关联董事回避表决，表决程序合法、有效，且符合有关法律、法规及《公司

章程》的规定。本次收购中委托的北京坤元至诚资产评估有限公司具有证券、期

货从业资格，具有独立性。本次评估中，所设定的评估假设前提合理，所选用评

估方法与评估目的具备相关性，所出具的资产评估报告的评估结论合理。综上，

我们一致同意本次收购涉及的关联交易事项。 

十、监事会意见 

监事会认为：本次收购定价依据公允、公平、合理，符合商业惯例，符合上

市公司和全体股东的利益，有利于公司的长远发展；未发现有损害公司及中小股

东利益的行为和情况。本次收购履行的相关审议程序符合《公司法》、《公司章程》

等相关法律法规和制度的规定。本次收购中公司委托的北京坤元至诚资产评估有

限公司具有证券、期货相关业务资格，具有独立性。本次评估中，北京坤元至诚

资产评估有限公司所设定的评估假设前提合理，所选用评估方法与评估目的具备

相关性，所出具的资产评估报告的评估结论合理。公司监事会同意本次收购。 

十一、备查文件 



1、《居然之家新零售集团股份有限公司第十一届董事会第三次会议决议》； 

2、《居然之家新零售集团股份有限公司独立董事关于第十一届董事会第三次

会议相关事项的事前认可意见》； 

3、《居然之家新零售集团股份有限公司独立董事关于第十一届董事会第三次

会议相关事项的独立意见》； 

4、《居然之家新零售集团股份有限公司第十届监事会第三次会议决议》； 

5、京坤评报字[2023]0027号《资产评估报告书》。 

特此公告 

 

 

居然之家新零售集团股份有限公司董事会 

2023年 4 月 27日 
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