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证券代码：600998          证券简称：九州通      公告编号：临2024-050 

 

九州通医药集团股份有限公司 

关于开展医药物流仓储资产Pre-REITs项目的公告 

    本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈 

述或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担法律责任。 

重要内容提示：  

 项目背景：九州通医药集团股份有限公司（以下简称“公司”）拟启动医药物

流仓储资产 Pre-REITs 项目，为公司公募 REITs 后续扩募提前孵化和培育优

质的医药物流仓储资产，推动公司不动产证券化战略的快速转型。 

 发行金额：首期 Pre-REITs 项目拟入池资产账面净值约为 4.4 亿元，经初步

评估，预计募集资金规模不超过 20 亿元（最终以发行结果为准）。 

 对公司财务指标的影响：如首期 Pre-REITs 项目发行工作能在 2024 年内完

成，预计会增加公司 2024 年度净利润不超过 11 亿元（最终以会计师事务所

审计后的结果为准）。 

 风险提示：本次医药物流仓储资产 Pre-REITs 项目的合规性审查、发行时间、

发行规模以及对公司净利润的影响等均存在不确定性，敬请投资者注意投资

风险。 

 

 

2024 年 6 月 30 日，公司召开第六届董事会第六次会议和第六届监事会第五

次会议，审议通过了《关于公司开展医药物流仓储资产 Pre-REITs 项目的议案》，

同意公司开展医药物流仓储资产 Pre-REITs 项目及相关工作。 

一、项目实施背景 

为积极响应国家政策号召，有效盘活存量资产，公司已于 2023 年 3 月启动

医药物流仓储基础设施 REITs（以下简称“公募 REITs”）的申报发行工作，详
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见公司分别于 2023 年 3 月 13 日、2023 年 5 月 22 日披露的《九州通关于

开展医药物流仓储公募 REITs 申报发行工作的公告》和《九州通关于开展医药

仓储物流基础设施公募 REITs 申报发行工作的进展公告》。 

截至目前，公司公募 REITs 项目正经国家发改委审核之中，如经批准，有

望成为国内医药物流仓储设施首单公募 REITs 以及湖北省首单民营企业公募 

REITs，具有较强的示范效应和积极正面影响。 

为协同公司即将搭建的公募 REITs 平台具有稳定的扩募项目来源，提前布局

公募 REITs 扩募工作，提升扩募发行效率，公司拟启动医药物流仓储资产 Pre-

REITs 不动产私募投资基金项目（以下简称“Pre-REITs 项目”），并与高和资本

合作，以私募基金模式设立 Pre-REITs 基金，为公募 REITs 未来扩募孵化和培育

优质的医药物流仓储资产，助力公司快速实现不动产证券化战略转型。 

本次 Pre-REITs 项目将比照基础设施公募 REITs 的要求对公司医药物流仓

储资产及配套设施等底层资产进行筛选，并提前介入标的资产的运营和培育过程，

以期形成无缝对接的滚动复投医药物流仓储设施的良性循环，以构建“公募 

REITs +Pre-REITs”多层级不动产权益资本运作平台。 随着公募 REITs 和 Pre-

REITs 基金的设立，公司将具备“双上市”资本运作平台，更高效地引入稀缺权

益资金，实现资产价值最大化。 

本次开展医药物流仓储资产 Pre-REITs 项目及基金发行事项不构成《上市公

司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重组事项。公司将根据发行进展情况，

严格按照法律法规以及《公司章程》的规定与要求履行必要的审议、审批程序，

并及时履行信息披露义务。 

二、医药物流仓储资产 Pre-REITs 项目发行方案 

（一）拟入池资产及发行规模  

本次选取作为首期 Pre-REITs入池资产拟定为公司下属企业持有的位于上海、

杭州、重庆的三处医药物流仓储资产及配套设施，合计总建筑面积约为 24 万平方米，

账面净值约为4.4亿元，经初步评估，预计募集资金规模不超过 20亿元（最终以发

行结果为准）。 
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（二）Pre-REITs 交易结构 

本次 Pre-REITs 采用不动产私募股权投资基金（有限合伙）形式，由公司作

为基石投资人认购基金 20%的份额，剩余 80%面向合格投资者募集。具体结构如

下图： 

 

（三）项目准备及前期工作进展 

截至目前，公司医药物流仓储资产 Pre-REITs 项目准备及前期工作进展情况

如下： 

1、已聘请不动产私募基金管理公司及相关中介机构开展工作 

截至目前，公司作为 Pre-REITs 基金的发起人，已聘请高和资本（证监会首

批不动产私募基金管理人）作为拟发行医药仓储物流资产 Pre-REITs 的基金管理

公司，同时聘请了相关评估机构、法律顾问、审计机构、税务顾问等中介机构开

展前期调研工作。目前，基金管理人及各中介机构已取得阶段性工作成果，并初

步确认了前述三处资产拟发行“Pre-REITs”的可行性。 

2、正式启动拟入池资产的内部重组工作 

截至目前，公司已初步完成三处拟入池资产的重组方案，将通过资产重组拟

将入池资产剥离至新设项目公司，并最终将持有该等项目公司的 100%股权及债

权转让给 Pre-REITs 基金。资产重组及新设项目公司的工作正有序进行。 

3、已开始与投资人及银行开展对接工作 

截至目前，公司正与多家机构投资人及银行积极对接，初步获得相关投资机
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构和银行的认可。 

三、开展医药物流仓储资产 Pre-REITs 对上市公司的影响 

（一）对公司财务指标的影响 

医药物流仓储资产 Pre-REITs 发行将对公司未来财务指标产生积极影响。本

次 Pre-REITs 项目拟入池资产账面净值约为 4.4 亿元，经初步评估，预计募集资

金规模不超过 20 亿元（最终以发行结果为准）。如本次 Pre-REITs 发行工作能在

2024 年内完成，预计增加公司 2024 年度净利润不超过 11 亿元（最终的会计处

理及影响金额以会计师事务所审计后的结果为准）。 

（二）对公司其他方面的影响 

1、公司正在开展的公募 REITs 发行将与 Pre-REITs 形成互补，Pre-REITs 提

前为公募 REITs 扩募提供优质资产，可以快速实现公司医药物流仓储资产的变现

和增值，这有效地拓宽了公司多元化融资渠道，助力公司孵化不同阶段的医药物

流仓储资产，为公司加快全国医药物流网络的布局提供了雄厚的资金来源，也将

会有效地促进公司经营业务的不断增长。 

2、公司将以构建“公募 REITs +Pre-REITs”多层级不动产权益资本运作平

台为契机，将资产管理体系由原有的自用模式管理转型升级为覆盖“资金募资、

项目投资、项目建设、资产运营、资本化退出”全链条的医药物流不动产全生命

周期管理，并因升级资产管理系统，对内提高综合效能及管理能力，对外提升品

牌效应及核心竞争力，同时为医药行业提供方便、快捷和有效的医药物流基础设

施，并成为行业标杆。 

四、项目风险提示 

Pre-REITs 的发行是一项政策性很强的工作，受相关政府主管部门的影响较

大，加之医药物流仓储设施受药品监管部门的监管，因此，Pre-REITs 的发行具

有一定的风险性。公司将及时关注相关政策动向，与政府相关部门、市场金融机

构密切沟通，推进 Pre-REITs 项目和完善基金发行方案，积极推动 Pre-REITs 基

金发行工作有序开展，并将根据发行进展情况，严格按照法律法规以及《公司章

程》的规定与要求履行必要的审议、审批程序，及时履行信息披露义务。 
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本次医药物流仓储资产 Pre-REITs 项目的合规性审查、发行时间、发行规模

以及对公司净利润的影响等均存在不确定性，敬请投资者注意投资风险。 

 

特此公告。 

 

 

九州通医药集团股份有限公司董事会 

2024 年 7 月 1 日 
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