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前次募集资金使用情况鉴证报告 
 

                                        中喜专审字【2015】第 0285 号 

 

苏宁环球股份有限公司全体股东： 

我们接受委托，对所附苏宁环球股份有限公司（以下简称“贵公司”或“苏宁

环球”）截至2014年12月31日止的前次募集资金使用情况的专项报告进行了鉴证。

按照中国证券监督管理委员会证监发行字[2007]500号《关于前次募集资金使用情况

报告的规定》编制该前次募集资金使用情况报告，并保证其内容真实、准确、完整，

不存在虚假记载、误导性陈述或重大遗漏是贵公司董事会的责任。我们的责任是在

实施鉴证工作的基础上提出鉴证结论。 

我们按照《中国注册会计师其它鉴证业务准则第3101号—历史财务信息审计或

审阅以外的鉴证业务》的规定执行了鉴证业务。该准则要求我们计划和实施鉴证工

作，以对上述前次募集资金使用情况报告是否不存在重大错报获取合理保证。在鉴

证过程中，我们实施了包括了解、抽查、核对以及我们认为必要的其他程序。我们

相信，我们的鉴证工作为发表意见提供了合理的基础。 

我们认为，贵公司的上述前次募集资金使用情况报告已按照中国证券监督管理

委员会《关于前次募集资金使用情况报告的规定》编制，在所有重大方面如实反映

了苏宁环球截至2014年12月31日前次募集资金使用情况。 

本专项报告仅供苏宁环球为非公开发行股票之目的使用，不得用作任何其他目

的。未经我所书面同意，不得作其他用途使用。 
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苏宁环球股份有限公司 

关于前次募集资金使用情况的专项报告 

 
根据《公司法》、《证券法》及中国证监会发布的《上市公司证券发行管理办法》、

《关于发布<关于前次募集资金使用情况报告的规定>的通知》等相关法律规章的规定，

苏宁环球股份有限公司（下称“公司”）对 2007 年度非公开发行股份购买资产及非公开

发行股份募集现金所涉的募集资金的存放和使用情况说明如下： 

一、前次募集资金使用情况 

（一）前次发行股份购买的资产运行情况 

1、发行股份购买资产的基本情况及该资产的权属变更情况 

根据公司2007年度非公开发行股票方案，公司向实际控制人张桂平及其关联人张康

黎分别非公开发行105,490,215 股和87,144,091 股股票，每股发行价格26.45元，用于购

买实际控制人张桂平及其关联人张康黎分别持有的南京浦东房地产开发有限公司（以下

简称“浦东公司”）46%和38%的股权。中国证券监督管理委员会于2008 年5 月16 日

以《关于核准苏宁环球股份有限公司向张桂平、张康黎发行股份购买资产的批复》（证

监许可[2008]703 号）核准了本次发行，同时中国证监会以《关于核准豁免张桂平、张

康黎要约收购苏宁环球股份有限公司股份义务的批复》（证监许可[2008]704 号）豁免

了张桂平、张康黎的要约收购义务。 

2008 年5 月28日，经南京市浦口区工商行政管理局核准，张桂平及张康黎分别持

有的浦东公司46%和38%的股权已经过户为本公司持有。2008 年6 月2日，本公司在中

国证券登记结算有限责任公司深圳分公司完成了本次发行相关股份的登记手续。 

2、购入资产的账面价值变化情况 

公司购买浦东公司84%股权前后浦东公司资产账面价值变化情况如下： 

货币单位：人民币万元 

项目 
2008 年 5 月 28 日 

（收购时） 
2008 年 12 月 31 日 2009 年 12 月 31 日 

总资产 230,539.99 185,027.77 260,304.61 

净资产 27,797.45 27,901.80 88, 900.65 

3、购入资产的效益贡献情况 

2008年度浦东公司即实现净利润20,953.46万元，折合为归属于本公司的净利润为
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17,600.91万元，占本公司2008年度实现归属于母公司净利润的33.85%；2009年度浦东

公司实现净利润57,998.84万元，折合为归属于本公司的净利润为48,719.03万元，占本公

司2009年度实现归属于母公司净利润的68.23%，成为公司重要的利润增长点。 

4、购入资产的项目进展情况（这是截至 2009.12.31 日的状况）. 

根据公司2007年度非公开发行股票方案，浦东公司拥有的“威尼斯水城”三期项目

（第三街区4栋沿江高层，第六、七、八、九、十、十一、十二街区）和浦东大厦被列

为募集现金投资项目之一。由于受2008年上半年房地产市场突然深幅调整的影响，同时

公司2007年度非公开发行募集现金部分到位较迟，实际募集金额与原计划目标差距巨

大，公司对原制定的开发计划进行了调整。截至2008年12月31日，除第三街区4栋沿江

高层按原计划进入主体施工阶段外，原计划2008年度竣工交付的第六街区推迟到2009

年度，剩余项目暂停开工，第九、十、十一、十二街区仍处在规划设计阶段，浦东大厦

项目处在开工准备阶段。截至2009年12月31日，第六、七、八街区已竣工交付，第三街

区4栋沿江高层和第九、十街区已进入主体施工阶段，预计2010年竣工交付。第十一、

十二街区已处于开工准备阶段，浦东大厦项目处在基础施工阶段。 

2009年度，随着国内房地产市场的迅速回暖，公司积极通过自筹和再融资等方式多

渠道筹措资金，已加快了上述项目开工建设的步伐。 

2010年以后，由于募集资金已全部使用完毕，公司通过自筹和再融资等方式多渠道

筹措资金，对尚未竣工交付的项目及尚未开发的项目进行逐步交付及开发，截止2014

年12月31日，除浦东大厦、威尼斯水城三期的十二街区尚未竣工交付，天润城四期的十

五街区由于规划取消外，其他项目均已竣工交付。 

5、购入资产盈利预测及其实现情况 

（1）根据相关规定，浦东公司编制了2008年度盈利预测报告，浦东公司2008年度

实际实现盈利为盈利预测数的41.46%，具体情况如下： 

货币单位：人民币万元 

项  目 实现数 预测数 差额 

营业收入 83,855.06 175,937.85 -92,082.79 

毛利润 45,630.86 99,985.05 -54,354.19 

净利润 20,953.46 50,542.76 -29,589.30 

 

浦东公司2008年度盈利预测报告系2007年度编制完成的。2007年，我国宏观经济运
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行状况良好，国内各个行业呈现出蓬勃发展的局面，房地产市场成交活跃，房价持续上

涨。基于对2007年我国宏观经济稳定运行状况和房地产行业发展状况的判断，同时基于

公司房地产业务的区域、成本、销售及2007年度非公开发行等因素的综合考虑，浦东公

司编制了2008 年度盈利预测，并制定了详尽的实施方案。但由于受以下原因影响，浦

东公司对原制定的开发计划进行了调整，致使浦东公司2008年度的实际盈利未达到预测

目标： 

第一、自2008年以来，随着美国次贷危机逐步演化为全球性金融危机，我国房地产

市场突然出现深幅调整，房地产市场成交大幅萎缩，直接影响了房地产项目的开发、销

售和结算进度。 

第二、公司2007年度非公开发行募集资金到位时间滞后，募集资金金额与计划数差

距较大，无法保证公司执行原制定的开发计划。2007年8月份公司通过了非公开发行股

票的议案，计划募集现金49亿元。直至2008年11月19日才仅募集资金6.84亿。 

上述情况的出现，公司如不适时调整开发计划，将面临存货积压、资金链断裂的风

险。 

综上所述，浦东公司未实现2008年度盈利预测是由于推迟开发计划造成的，浦东公

司也因此而保留了宝贵的土地资源，为将来实现更高的盈利目标奠定了基础。 

（2）购入浦东公司资产时，资产评估运用假设开发法所涉及的相关资产根据当初

预计开发进度，按照评估报告口径计算的2009年度利润预测数为56,442.95万元，浦东公

司2009年度实际实现盈利57,998.84 万元，具体情况如下： 

                                              货币单位：人民币万元 

项 目 实现数 预测数 差额 

净利润 57,998.84 56,442.95 1,555.89 

（3）购入浦东公司资产时，资产评估运用假设开发法所涉及的相关资产根据当初

预计开发进度，按照评估报告口径计算的2010年度利润预测数为67,675.73万元，浦东公

司2010年度实际实现盈利68,263.63 万元，具体情况如下： 

                                              货币单位：人民币万元 

项 目 实现数 预测数 差额 

净利润 68,263.63 67,675.73 587.90 

2009年及2010年，随着国内房地产市场的迅速回暖，浦东公司加快了开发进度，完

成了原定的盈利目标。 
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6、承诺事项的履行情况 

为表明浦东公司资产的优质性及对浦东公司盈利能力的信心，张桂平和张康黎先后

作出两个承诺： 

承诺一主要内容：假设本次非公开发行工作于2008年1月1日完成，浦东公司2008

年度实际盈利数低于盈利预测数时，张桂平、张康黎则按照其合计持有的浦东公司的股

权比例（84%）计算的相应差额对本公司予以补偿，即： 

补偿金额=（浦东公司盈利预测数-浦东公司实际盈利数）×84%。 

承诺二主要内容：在苏宁环球本次非公开发行股票实施完毕后三年内，若运用假设

开发法所涉及的相关资产的实际盈利数不足利润预测数，则不足部分由张桂平、张康黎

按持有的浦东公司股权比例（84%）对本公司予以补偿。 

虽然由于上述客观原因导致浦东公司未实现2008年度盈利预测，张桂平和张康黎仍

然决定对本公司予以补偿，补偿金额为（50,542.76-20,953.46）*84%=24,855.01万元。

该补偿金已于2009年8月3日支付到位。 

2009年度，浦东公司实现盈利57,998.84万元，已完成原承诺的利润预测目标。 

2010年度，浦东公司实现盈利68,263.63万元，已完成原承诺的利润预测目标。 

（二）前次募集资金的数额、到账时间和存放情况（现金部分） 

2008年5月，经中国证券监督管理委员会《关于核准苏宁环球股份有限公司非公开

发行股票的批复》（证监许可[2008]715号）核准，公司非公开发行股票1.2亿股，每股发

行价格为5.70元，募集资金总额为684,000,000.00元，扣除承销及保荐费及相关发行费用

后的募集资金净额为674,497,365.69元，已由主承销商（保荐机构）东北证券股份有限

公司于2008年11月19日足额划入公司在江苏银行南京城中支行开立的人民币账户（账号

为31030188000014924）和华夏银行南京湖南路支行开立的人民币账户（账号为

077700801500026542）。上述募集资金到位情况业经中喜会计师事务所有限责任公司验

证，并出具了中喜验字[2008]第01049 号《验资报告》。 

2008 年 12 月 9 日，经公司第六届董事会第四次会议审议通过了使用募集资金置换

自筹投入资金 511,903,719.14 元（不含土地成本），实际剩余募集资金为 162,593,646.55

元，中喜会计师事务所有限责任公司审计并出具了《关于苏宁环球股份有限公司以自由

资金预先投入募集资金投资项目情况的专项审核报告》（中喜专审字[2008]第 01233号）。 

公司以自筹资金预先投入投资金额与募集资金置换后，剩余募集资金
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162,593,646.55元存放于南京天华百润投资发展有限责任公司在江苏银行南京城中支行

开立的募集资金专项账户（账号为31030188000015654）。2008年12月17日，本公司与保

荐机构东北证券股份有限公司及江苏银行南京城中支行对账号为31030188000015654的

账户签订了《募集资金三方监管协议》。截至2008年12月31日，南京天华百润投资发展

有限责任公司已使用该资金投入“天润城”四期项目5,173,932.71元，余额157,434,347.27

元（含利息收入14,633.43元）。 

2009年8月，经公司2009年度第一次临时股东大会决议，原计划投入无锡项目的募

集资金42,082,361.76 元全部变更为投入“天润城”四期项目。 

截至2009年12月31日，南京天华百润投资发展有限责任公司已累计使用该资金投入

“天润城”四期项目204,933,620.56元（含利息收入257,612.25元），余额零元。
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（三）前次募集资金实际使用情况（现金部分） 

1、前次募集资金使用情况对照表   

货币单位：人民币万元 

 

募集资金总额： 67,449.73 已累计使用募集资金总额：67,449.73 

变更用途的募集资金总额：4,208.23 各年度使用募集资金总额： 

变更用途的募集资金总额比例：6.24% 
2008 年： 51,707.76 

2009 年： 15,741.97 

投资项目 募集资金投资总额 截止 2014 年 12 月 31 日募集资金累计投资额 
项目达到预定可
使用状态日期（或
截止日项目完工

程度） 

序号 承诺投资项目 实际投资项目 募集前承诺投
资金额 

募集后承诺
投资金额 

实际投资金
额 

募集前承诺
投资金额 

募集后承诺
投资金额 

实际投资金
额 

实际投资金额与
募集后承诺投资
金额的差额 

1 威尼斯水城三期 威尼斯水城三期 191,065.00 39,337.47 39,337.47 191,065.00 39,337.47 39,337.47 0 见注（1） 

2 浦东大厦 浦东大厦 13,700.00 1,164.81 1,164.81 13,700.00 1,164.81 1,164.81 0 见注（2） 

3 天润城四期 天润城四期 156,231.00 22,739.22 26,947.45 156,231.00 22,739.22 26,947.45 4,208.23 见注（3） 

4 新项目 无锡项目 100,000.00 4,208.23 - 100,000.00 4,208.23 - -4,208.23 见注（4） 

合计   460,996.00 67,449.73 67,449.73 460,996.00 67,449.73 67,449.73 0  
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注（1）威尼斯水城三期：威尼斯水城三期包括威尼斯水城第三街区4栋沿江高层及第六、

七、八、九、十、十一、十二街区，截至2014年12月底，第六、七、八、九、十、十一街区及

第三街区4栋沿江高层已竣工交付，第十二街区均已进入土建主体施工阶段，预计2016年竣工交

付。  

注（2）浦东大厦：截止2014年12月底，浦东大厦项目主体已完工，预计2015年竣工交付。 

注（3）天润城四期：天润城四期包括天润城第八、十一、十二、十三、十四、十五街区，

截止2014年12月底，上述项目除天润城十五街区规划取消外，其他已全部竣工交付。 

注（4）无锡项目：由于城市规划调整和旧城区改造的需要，公司子公司无锡苏宁环球房地

产开发有限公司提出解除相关土地出让合同的请求，经无锡市人民政府批准，无锡市国土资源

局已与无锡苏宁签署《解除锡国土出合（2007）第39、42号<国有土地使用权出让合同>及补充

合同协议书》。根据该协议，无锡市国土资源局同意解除相关出让合同，土地出让金及相关规费

暂不予退还，无锡市国土资源局鼓励无锡苏宁环球房地产开发有限公司尽可能参加无锡土地市

场公开竞拍活动，将留存的土地出让金及相关规费抵作新竞得地块应缴的土地出让金。 

2、前次募集资金实际投资项目变更情况、实际投资项目实施方式及实施地点变

更情况 

2009年7月，公司第六届董事会第七次会议审议通过《关于变更2007年度非公开

发行募集资金用途的议案》，2009年8月经公司2009年度第一次临时股东大会决议通

过，公司将原投入无锡项目的募集资金改投至天润城四期项目。变更后的公司2007

年度募集资金用途如下： 

项目名称 
募集后承诺投入募
集资金（万元） 

占募集资金
总额比例 

修订后投入募集
资金（万元） 

占募集资金总
额比例 

威尼斯水城三期 39,337.47 58.32% 39,337.47 58.32% 

浦东大厦 1,164.81 1.73% 1,164.81 1.73% 

天润城四期 22,739.22 33.71% 26,947.45 39.95% 

无锡项目 4,208.23 6.24% 0 0.00% 

合计 67,449.73 100.00% 67,449.73 100.00% 

3、 前次募集资金投资项目对外转让或置换情况 

公司前次募集资金投资项目不存在对外转让或置换的情况。 

（四）募集资金投资项目实现效益情况对照表（现金部分） 
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货币单位：人民币万元 

实际投资项目 截止日投资项目

累计产能利用率 

预计效益 

注（1） 

最近三年实际效益 截止日累计

实现效益 

是否达到预

计效益 序号 项目名称 2012 年度 2013 年度 2014 年度 

1 威尼斯水城三期 

不适用 

191,813.95 1,953.04 -10,930.54 53,784.20 186,895.02 
注（3） 

2 浦东大厦 11,655.81 0 0 0 0 

3 天润城四期 142,385.36 100,348.75 -5,589.35 12,775.70 182,209.77 是 

4 
无锡项目 

注（2） 
无 0 0 0 0 注（2） 

注（1）：项目实现效益的计算口径、计算方法与预计效益的计算口径、计算方法一致。 

注（2）：公司2007年度非公开发行方案原安排10亿元用于新项目投资，根据中国证券监督管理委员会要求，公司用无锡项目替换新项目投资，因此

无锡项目未进行效益预计。 

注（3）：公司2007年度非公开发行时，预计2007年年底完成，募集资金460,996.00万元，预计募集资金投资项目2010年竣工交付；由于发行受挫，实

际募集资金在2008年11月19日方到位，且仅募集67,449.73万元。上表中预计效益体现的是项目整体销售完毕后所能产生的整体效益，但由于本次募集资金

未达到计划募集金额且到位较晚，公司推迟了上述部分项目的开发计划，同时公司自2009年12月31日以后的资金投入均为公司自筹资金。根据公司的收

入确认原则，房地产竣工后才能确认收入，截止2014年12月31日上述项目中除威尼斯水城三期十二街区、浦东大厦尚未竣工，其他均已竣工交付。随着

在建项目逐步竣工交付，浦东大厦和威尼斯水城三期的实际效益也将逐步得到体现。 
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（五）前次募集资金使用情况与公司定期报告和其他信息披露文件已披露信息

比较无差异，如下表所示： 

货币单位：人民币万元 

序号 项目名称 
截止 2008年 12月 31日募

集资金实际投资金额 

2008 年年报披露的募集

资金实际投资金额 
差异 

1 威尼斯水城三期 39,337.47 39,337.47 0  

2 浦东大厦 1,164.81 1,164.81 0  

3 天润城四期 6,997.25 6,997.25 0  

4 无锡项目 4,208.23 4,208.23 0  

合计 51,707.76 51,707.76 0  

（续表） 

序号 项目名称 
截止 2009年 12月 31日募

集资金实际投资金额 

2009 年年报披露的募集

资金实际投资金额 
差异 

1 威尼斯水城三期 39,337.47 39,337.47 0  

2 浦东大厦 1,164.81 1,164.81 0  

3 天润城四期 26,947.45 26,947.45 0  

4 无锡项目 - - 0  

合计 67,449.73 67,449.73 0 

二、募集资金使用情况结论性意见 

本次非公开发行A 股股票购买资产部分于2008年5月28日完成，募集现金部分

于2008年11月19日到位后，公司严格按照《中国人民共和国公司法》、《公司章程》

和《公司募集资金专项存储及使用管理制度》的有关规定，对募集资金的存放、使

用、披露和管理做到了专户存放、规范使用、如实披露和严格管理。募集资金的使

用情况与募集资金计划保持一致，公司非公开发行A 股股票募集资金的管理和使用

效果良好。 
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