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九州证券股份有限公司 

关于新疆北新路桥集团股份有限公司 

控股子公司风险投资的核查意见 

 

九州证券股份有限公司（以下简称“九州证券”或“保荐机构”）作为新疆

北新路桥集团股份有限公司（以下简称“北新路桥”或“公司”）2016 年度非

公开发行股票的保荐机构，根据《证券发行上市保荐业务管理办法》、《深圳证

券交易所上市公司保荐工作指引》、《深圳证券交易所中小企业板上市公司规范

运作指引》等法律、法规、规范性文件的相关规定，经审慎核查，就北新路桥控

股子公司进行风险投资的相关事项，发表如下专项意见： 

一、对外投资概述 

北新路桥控股子公司新疆北新投资建设有限公司（以下简称“北新投资”）

拟对竞买购得的位于重庆市合川区草街示范园园区内编号为 HC13-111-2、

HC13-111-7 的地块进行开发，投资开发“北新御龙湾五街区、二期六街区”房

地产项目，投资总额约为 16 亿元，出资资金将通过企业自筹与销售回笼资金相

结合的方式解决，并根据项目建设进度分期到位。根据《深圳证券交易所股票上

市规则》的规定，本次投资构成风险投资，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行为。 

（一）投资标的基本情况 

1、项目概况 

（1）北新御龙湾五街区开发规划 

北新御龙湾五街区共规划 2 栋高层公寓、三层商业及地下车库等设施，计划

建设面积 79,519.99 ㎡，其中商业面积 21,361.94 ㎡、住宅 31,419.46 ㎡、地下车

库及配套 26,347.3 ㎡、公共配套 391.29 ㎡。 

（2）北新御龙湾二期六街区开发规划 

北新御龙湾二期六街区规划 11 栋高层住宅及地下车库等设施，计划建设面

积 387,616.8 ㎡，其中住宅 272,764.8 ㎡、地下车库及配套 114,852 ㎡。 

2、项目建设进度 
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北新御龙湾五街区预计本年度先期启动 2 栋高层公寓开发单元，预计投资

1.04 亿元，启动资金由北新投资自筹解决，后续投资将通过自筹与销售回笼资金

相结合的方式解决。后期将根据市场销售情况开发剩余三层商业。 

北新御龙湾二期六街区预计本年度先期启动 2 栋高层住宅开发，预计投资 

1.4 亿元，开发资金将通过北新投资自筹与销售回笼资金相结合的方式解决。后

续将根据市场销售情况逐步开发剩余 9 栋高层住宅。 

3、投资方案与资金来源 

“北新御龙湾五街区、二期六街区”房地产项目总投资估算为 16 亿元，其

中五街区预计投资 3.27 亿元，二期六街区预计投资 12.73 亿元。项目开发资金将

通过北新投资自筹与销售回笼资金相结合的方式解决，并根据项目建设进度分期

到位。 

（二）对外投资的目的以及对公司的影响 

1、前期北新御龙湾项目开发销售情况 

北新投资于 2016 年 8 月起投资开发“北新御龙湾一期 A 组团”，投资约

5.53 亿元，开发包括 4 栋高层住宅和 14 栋洋房，截止目前已基本售罄并顺利交

房；于 2017 年 11 月起投资开发“北新御龙湾一期 B 组团、一街区”，投资约

15.22 亿元，其中 B 组团开发包括 4 栋高层住宅和 9 栋洋房，截止目前，4 栋高

层已基本售罄，9 栋洋房销售情况良好，预计剩余部分年底即可全部售罄。一街

区开发包括 8 栋高层住宅，目前正在建设中，已开盘预售的 3 栋高层已全部售罄。 

2、投资目的 

公司在重庆市合川区草街示范园园区投资开发的“北新御龙湾一期 A 组

团、B 组团、一街区项目”销售均在市场表现优秀，取得了较好的投资收益，树

立了良好的项目形象和口碑市场。随着重庆市合川区草街示范园开发深入，城市

配套逐渐完善，以高端优质幼儿园、巴蜀小学、巴蜀中学为代表的高品质教育资

源全面落地，联通重庆主城区的城际铁路、重庆三环等工程相继开工建设。在此

背景下，公司对之前通过竞买购得土地进行有计划的开发，目的是在风险可控的

前提下，取得较好的土地开发收益。 

3、对公司的影响 

（1）公司测算该项目具有一定的投资效益，投资该项目在经济效益上可行。 
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（2）投资该项目有利于保证公司在合川草街示范园投资的整体收益。 

二、对外投资的风险分析 

（一）开发风险 

1、房地产开发成本主要受原材料、设备、人工等要素价格的影响，如果要

素价格上涨，则将导致北新投资开发成本增加。 

2、房地产项目开发过程中须获得的政府许可，涉及国土、房管、建设、规

划、消防和环保等多个政府部门的审批，上述任何环节的不利变化，都可能导致

公司面临项目开发周期延长、成本上升。 

（二）宏观调控政策风险 

国家对于土地、房地产市场等宏观调控及产业政策的变化，可能给项目开发

带来不确定性。若公司不能适应宏观调控政策的变化，则有可能对公司的经营管

理、未来发展造成不利的影响。 

（三）市场风险 

若公司所在城市房地产市场楼价下降，成交量萎缩，公司销售压力将增加，

对公司的收益产生较大的影响，公司面临短期收益波动的风险。 

（四）资金风险 

该项目投资金额约为 16 亿元，银行贷款及销售回款能否按计划到位，将对

公司项目开发的进度、筹资成本、开发成本等产生一定影响。 

（五）同业竞争风险及解决方案 

公司控股股东新疆生产建设兵团建设工程（集团）有限责任公司（简称“兵

团建工集团”）所属子公司拥有房地产开发一级资质，公司上述房地产开发项目

与控股股东之子公司存在潜在同业竞争的可能。 

为避免出现同业竞争的可能，公司将采取市场区域划分的方式进行规避。即

公司上述房地产开发项目范围仅限于重庆市合川地区市场范围之内，而控股股东

之子公司将不进入上述区域进行房地产开发，以此避免与兵团建工集团的控股子

公司发生同业竞争。 

三、公司的承诺 
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公司不在以下期间进行风险投资：使用闲置募集资金暂时补充流动资金期

间、将募集资金投向变更为永久性补充流动资金后十二个月内、将超募资金永久

性用于补充流动资金或归还银行贷款后的十二个月内。 

公司承诺进行风险投资实施后的十二个月内，不使用闲置募集资金暂时补充

流动资金、将募集资金投向变更为永久性补充流动资金、将超募资金永久性用于

补充流动资金或者归还银行贷款。 

四、相关审批程序和审核意见 

（一）公司董事会审议情况 

公司于 2018年 8月 20日召开第五届董事会第三十五次会议，审议通过了《关

于投资开发北新御龙湾五街区、二期六街区项目的议案》，同意公司控股子公司

北新投资投资 16 亿元开发“北新御龙湾五街区、二期六街区”项目，并同意将

此议案提交公司 2018 年第四次临时股东大会审议。 

（二）公司监事会审议情况 

公司于 2018 年 8 月 20 日召开第五届监事会第三十次会议，审议通过了《关

于投资开发北新御龙湾五街区、二期六街区项目的议案》，同意公司控股子公司

北新投资投资 16 亿元开发“北新御龙湾五街区、二期六街区”项目，并同意将

此议案提交公司 2018 年第四次临时股东大会审议。 

（三）独立董事意见 

公司独立董事马洁、黄健、罗瑶对本次风险投资进行了事前认可并发表的独

立意见如下： 

公司有计划的投资北新御龙湾五街区、二期六街区项目风险可控，且具备一

定的投资收益，不会对公司生产经营造成不利影响，符合公司和全体股东利益，

不存在损害公司和中小股东利益的情形。公司应当积极做好相关政策研究，加强

市场研判，合理控制投资及建设进度，严格控制投资风险。董事会决策程序符合

有关法律、法规和公司章程的规定。独立董事同意北新投资开发北新御龙湾五街

区、二期六街区项目，并同意将该事项提交公司股东大会审议。 

五、保荐机构核查意见 

通过查阅公司董事会和监事会会议资料、会议审议结果、独立董事意见，与
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相关管理人员就对外投资的实施流程、风险控制措施进行沟通了解，保荐机构认

为： 

1、公司本次使用自有资金进行风险投资的事项经公司董事会、监事会审议

通过，独立董事已发表了明确的同意意见，且该事项将提交股东大会审议。上述

事项履行了必要的法律程序，符合相关的法律、法规及规范性文件的规定。 

2、北新路桥有计划的投资“北新御龙湾五街区、二期六街区”项目风险可

控，且具备一定的投资收益，不会对公司生产经营造成不利影响，符合公司和全

体股东利益，不存在损害公司和中小股东利益的情形。 

3、保荐机构将持续关注公司风险投资资金的使用情况，督促公司重视风险

投资事项对公司带来的潜在风险，谨慎投资、慎重决策，严格执行公司风险投资

制度及审批程序，并按规定真实、准确、完整、及时履行披露具体风险投资情况

等信息披露义务。 

综上，本保荐机构对北新路桥控股子公司使用自有资金进行风险投资的事项

无异议。 

（以下无正文） 



 

6 

（以下无正文，为《九州证券股份有限公司关于新疆北新路桥集团股份有限公司

控股子公司风险投资的核查意见》之签章页） 

 

 

 

保荐代表人（签名）：                                 

                       冯群超             施东 

 

 

 

 

 

保荐机构：九州证券股份有限公司（公章） 

 

            年   月   日 

 

 




