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中信证券股份有限公司、天风证券股份有限公司 

关于武汉东湖高新集团股份有限公司 

变更公开发行可转换公司债券募集资金投资项目的核查意见 

 

中信证券股份有限公司、天风证券股份有限公司（以下简称“中信证券”“天风证

券”或合称“保荐机构”）作为武汉东湖高新集团股份有限公司（以下简称“东湖高新” 

“公司”）2021 年公开发行可转换公司债券的保荐机构，根据《证券发行上市保荐业务

管理办法》《上市公司监管指引第 2 号——上市公司募集资金管理和使用的监管要求》

《上海证券交易所上市公司自律监管指引第 1 号——规范运作》等相关法律、法规和规

范性文件的规定，对东湖高新变更公开发行可转换公司债券募集资金投资项目的情况进

行了审慎核查，并出具本核查意见。核查情况如下： 

一、变更募集资金投资项目的概述 

（一）募集资金到位情况 

经中国证券监督管理委员会（以下简称“中国证监会”）《关于核准武汉东湖高新集

团股份有限公司公开发行可转换公司债券的批复》（证监许可〔2021〕802 号）核准，东

湖高新向社会公开发行人民币面值总额 155,000 万元可转换公司债券，募集资金总额为

人民币 1,550,000,000.00 元，扣除承销费用、保荐费以及其他发行费用人民币

12,820,754.72 元（不含税金额）后，募集资金净额为人民币 1,537,179,245.28 元。上述

资金已于 2021 年 4 月 16 日全部到位，经中审众环会计师事务所（特殊普通合伙）验

证，并由其出具众环验字（2021）0100025 号验资报告。 

为规范募集资金的管理和使用，公司对募集资金实行专户存储，并连同保荐机构与

募集资金存储银行签订了募集资金监管协议。 

（二）募集资金投资项目的基本情况 

根据《武汉东湖高新集团股份有限公司公开发行可转换公司债券募集说明书》，本
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次公开发行可转换公司债券募集资金净额全部用于以下项目： 

单位：万元 

序号 项目名称 项目投资总额 
拟投入募集资

金金额 
项目实施主体 

1 
长沙东湖高新金霞智慧城

项目 
63,438.41 41,000.00 

湖南金霞东湖高新科技

发展有限公司 

2 
东湖高新合肥国际企业中

心项目 
66,177.38 41,000.00 

合肥东湖高新科技园发

展有限公司 

3 
重庆两江新区半导体产业

园（一期）项目 
65,129.33 51,000.00 

重庆东湖高新发展有限

公司 

4 
偿还银行借款及补充流动

资金 
22,000.00 22,000.00 - 

合计 216,745.12 155,000.00 - 

（三）募集资金使用情况 

截至 2023 年 12 月 31 日，公司拟变更的“长沙东湖高新金霞智慧城项目”“东湖

高新合肥国际企业中心项目”募集资金使用情况如下所示： 

单位：万元 

项目名称 
项目投资总

额 

拟投入募集资

金金额 

截至 2023年 12月 31日 

已累计投入募集

资金金额 

募集资金累计

投入比例 

长沙东湖高新金霞智慧城

项目 
63,438.41 41,000.00 16,420.34 40.05% 

东湖高新合肥国际企业中

心项目 
66,177.38 41,000.00 19,356.10 47.21% 

二、本次变更部分募集资金用途的情况与原因 

（一）本次拟变更募集资金投资项目情况 

鉴于原项目出现超过 2023 年募集资金投资计划的完成期限且募集资金投入金额未

达到相关计划金额 50%的情形，公司对上述两个项目的可行性、预计收益等重新进行论

证。 

受区域政府规划及产业方向调整、区域产品市场供给及竞争激烈、项目周边城市功

能配套不足因素影响，直接导致项目招商去化进程缓慢，预计收益率低于原预计收益率。 

结合原项目募集资金实际使用、达到预定可使用状态等实际情况，为了提高募集资
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金的使用效率，公司综合考虑原项目、新项目市场环境、区域行业环境的基础上，公司

拟将原项目剩余未使用的募集资金合计 47,306.81 万元（含利息，实际金额以实施变更

时的具体金额为准）全部变更投入到新项目，新项目投资总额 80,308.71 万元，由武汉

国际智造中心产业园项目一期项目、东湖高新智慧科技产业园项目（一期）项目、武汉

中国光谷文化创意产业园 A2 区项目组成，变更后新项目投资资金差额由公司自筹资金

解决。本次变更后，公司拟不再以募集资金实施原募投项目。 

单位：万元 

本次募集资金投资项目变更前 

项目名称 投资总额 拟投入募集资金金额 

长沙东湖高新金霞智慧城项目 63,438.41 41,000.00 

东湖高新合肥国际企业中心项目 66,177.38 41,000.00 

合计 129,615.79 82,000.00 

本次募集资金投资项目变更后 

项目名称 投资总额 拟投入募集资金 

武汉国际智造中心产业园项目一期项目 25,020.73 16,000.00 

东湖高新智慧科技产业园项目（一期）项目 20,763.99 13,000.00 

武汉中国光谷文化创意产业园 A2 区项目 34,523.99 18,306.81 

合计 80,308.71 47,306.81 

本次募集资金投资项目变更事项不构成关联交易。 

（二）变更部分募集资金用途的原因 

本次募投项目变更实质是公司基于项目实际经营开发策略、提高募集资金使用效能、

优化区域投资布局等方面因素的综合考虑，同时根据《上海证券交易所上市公司自律监

管指引第 1 号——规范运作》的相关规定，“募集资金投资项目出现超过最近一次募集

资金投资计划的完成期限且募集资金投入金额未达到相关计划金额 50%，需要对原项

目的预计投资收益率情况重新进行论证。”具体变更的原因说明如下： 

1、区域政府规划及产业方向调整 

长沙东湖高新金霞智慧城项目最初产业定位及规划方向是以“军民融合”路线为主

旨的偏智能制造类主题园区，但在落地实施过程中，2022 年长沙金霞经开区管委会将

项目所在区域规划调整为以医疗器械为主导产业，同时颁布了《长沙金霞经济开发区关
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于加快推进医疗器械产业高质量发展的若干政策实施细则》；东湖高新合肥国际企业中

心项目所在少荃湖板块政府最早的规划方案中明确区域功能定位为“东北部城市新中心、

产城融合的科创新引擎、蓝绿交织的生态典范城区”，但在实施过程中，政府整体调整

规划设计方案，将少荃湖板块重新定位为“合肥市主城区二级中心、新站高新区综合服

务中心、新站高新区高品质生活住区”，区域功能定位由最初的科创及产业发展重心偏

向商住文旅综合板块。两个项目政府区域规划产业方向的直接调整变更，导致项目最初

产业定位及产品定位被动偏离区域产业发展实际，项目整体产业招商不及预期。 

2、区域产品市场供给及竞争激烈 

长沙东湖高新金霞智慧城项目与东湖高新合肥国际企业中心项目所在片区，城投平

台公司均投资新建了众多同质化产业园区办公楼宇，市场容量及消纳量整体供大于求，

产品市场供给及市场竞争呈白热化状态，项目整体销售去化效果不及预期。 

3、区域城市综合配套兑现程度不及预期 

长沙东湖高新金霞智慧城项目位于长沙金霞经济开发区，地处长沙市最北端，位于

长沙绕城高速环线外，项目所在区域属于新城开发片区，片区整体城建规划及功能定位

水平较高。但是结合片区近年来实际开发建设进程，周边整体市政基础设施及城市功能

配套落地兑现程度不及规划预期，项目所在区域周边住宅、商业及公共交通等综合配套

还有待进一步提升和落实。片区产业导入与城市建设发展阶段不匹配，一定程度导致园

区整体招商及项目落地需要更长的时间周期。 

三、变更募集资金投资项目情况 

（一）武汉国际智造中心产业园项目一期项目 

1、项目名称 

武汉国际智造中心产业园项目一期。 

2、实施主体及实施方式 

武汉国际智造中心产业园项目一期项目实施主体为东湖高新全资子公司武汉东新

智汇产业发展有限公司，公司拟通过委托贷款的方式实施本次募投项目，贷款利率不低

于届时银行同期贷款利率或发行人最近一期平均资金成本。 
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3、项目实施地点 

武汉市蔡甸区奓山街常军大街与常欢大道交汇处以东（奓山街西牛村、军山街得胜

村）。 

4、项目实施期限 

项目建设分两期，其中 1.1 期 2024 月 3 月开工，2025 年 8 月竣备，2025 年 12 月

交付使用；1.2 期 2025 年 12 月开工，2027 年 10 月竣备，2027 年 12 月交付使用。 

5、项目建设内容及规模 

本项目规划净用地面积 83,119.16 ㎡，总建筑面积为 69,381.40 ㎡，其中，地上建筑

面积 68,831.40 ㎡，主要用于建设厂房及配套用房等；地下建筑面积 550.00 ㎡，主要用

于建设地下室等。 

6、项目总投资 

本项目总投资 25,020.73 万元，拟投入募集资金 16,000.00 万元。 

7、项目经济效益分析 

根据项目开发建设计划，总体开发建设周期为 4 年，该项目全部分割可售，全投资

内部收益率为 7.89%（税后），项目投资回收期为 5.96 年（税后）。 

8、项目用地、备案及审批相关情况 

2023 年 9 月 18 日，东湖高新集团与蔡甸区人民政府签订项目投资协议书；2023 年

11 月 28 日项目土地摘牌；2023 年 12 月 29 日取得项目不动产权证书，证号为鄂（2023）

武汉市蔡甸不动产权第 0033529 号；2024 年 1 月 3 日取得项目建设用地规划许可证，

证号为地字第武自规(蔡)地[2024]001 号；2024 年 1 月 17 日取得项目固定资产投资项目

备案证，登记备案项目代码：2312-420114-04-01-874504。 

9、可行性分析 

（1）发挥“双创”对推动新旧动能转换和经济结构升级的重要作用 

该项目园区建设和发展的重要举措是构建一个满足大众创新创业需求和特点，低成

本、便利化、全要素的创业服务社区——以孵化、加速为核心平台的众创空间，为大众
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创新创业者提供良好的工作空间、网络空间、社交空间和资源共享空间。项目的建设完

善了蔡甸区和蔡甸经济开发区先进制造业领域小企业孵化力度，通过做强双创发展平台、

拓展高端交易、强化科技创新，加速推进应用研究发展之路。同时，提高蔡甸区和蔡甸

经济开发区智能制造产业规模，有利于促进蔡甸区和蔡甸经济开发区中小企业的持续发

展。 

（2）精准聚合以智能制造为核心的产业链，接力东湖高新现有产业园区内企业的

外溢发展，助力蔡甸区和蔡甸经济开发区打造成战略性新兴产业发展战略高地 

蔡甸区和蔡甸经济开发区定位为武汉经济开发区汽车产业辅助区和中国光谷产业

传导区，能够实现产业要素的积极交流、产业功能的错位互补、产业发展的协同共进。

特别是着重于对接智能网联汽车及关键零部件、智能装备、光电子信息、新材料等高端

制造产业的溢出发展。公司在武汉投资建设了软件新城、加速器、精准医疗产业基地等

多个富有成效的项目，该项目的实施在某种程度上是自己与自己对接，形成集约、节约

使用资源环境下的产业聚集效应，同时也有利于园区企业不断地聚集发展，促进高端制

造产业发展，推进现有产业链的整体升级，完善产业结构，打造华中地区战略性新兴产

业的战略高地。 

（3）推动奓山街西牛村、军山街得胜村与武汉城区的产城融合 

奓山街西牛村、军山街得胜村将承接放大高端制造产业的溢出效应，同时也将是蔡

甸区优化产业结构、培育经济新增长点的有力支撑，是推动蔡甸特别是蔡甸经济开发区

经济高质量发展的强大引擎，将加速奓山街西牛村、军山街得胜村与蔡甸主城区与武汉

经济技术开发区的快速融合。 

（二）东湖高新智慧科技产业园项目（一期）项目 

1、项目名称 

东湖高新智慧科技产业园项目（一期）。 

2、实施主体及实施方式 

东湖高新智慧科技产业园项目（一期）项目实施主体为东湖高新全资子公司重庆东

湖高新礼嘉智慧科技产业发展有限公司，公司拟通过委托贷款的方式实施本次募投项目，
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贷款利率不低于届时银行同期贷款利率或发行人最近一期平均资金成本。 

3、项目实施地点 

重庆市两江新区大竹林组团 F 标准分区 F19-1 地块。 

4、项目实施期限 

项目建设周期共 21 个月，计划 2024 年 4 月开工，2025 年 12 月竣工备案，2026 年

6 月交付使用。 

5、项目建设内容及规模 

该项目总建筑面积 57,465.88 平方米，其中：地上建筑面积 54,342.25 平方米（计容

地上建筑面积 53,272.46 平方米），主要用于建设沿街 9 楼高层、沿街 5 楼多层、5 楼临

山独栋建筑、5F 独栋双拼建筑等；地下建筑面积 3,123.63 平方米。 

6、项目总投资 

该项目总投资 20,763.99 万元，拟投入募集资金 13,000.00 万元。 

7、项目经济效益分析 

根据项目开发建设计划，总体开发建设周期为 3 年，该项目部分销售，部分自持，

全投资内部收益率为 7.63%（税后），项目投资回收期为 7.16 年（税后）。 

8、项目用地、备案及审批相关情况 

截至目前，项目已取得土地证，证号为渝(2024)两江新区不动产权第 000098290 号，

投资项目备案证，项目代码为 2308-500112-04-05-479452，建设用地规划许可证，证号

为地字第 500141202400006 号；建设工程规划许可证，证号为建字第 500141202400010

号；建筑工程施工许可证，证号为编号 500123202401310120。 

9、可行性分析 

（1）夯实公司在成渝经济圈发展底盘 

公司于 2018 年首进成渝经济圈——重庆市，布局了重庆市两江新区水土高新城两

江半导体产业园项目。基于对重庆市产业园区市场的把控及前期良好政企合作基础，本
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着深耕重庆，把握城市产业发展机遇，于主城核心区域布局优质项目、掌握优质资产的

初衷，2023 年底，公司于重庆市主城区两江新区礼嘉组团区域新摘得 83 亩产业地块，

拟打造东湖高新智慧科技产业园。该项目是联动接续打造公司在重庆市的第二个产业园

项目，可进一步扩展及夯实公司在重庆市的发展底盘。 

（2）项目实施受到地方政策的大力支持 

重庆两江新区推进软件和信息服务业建圈强链行动计划（2022—2025 年）明确提

出，到 2025 年，推动使用一批存量楼宇，软信产业新增载体 110 万平方米，新增企业

4,000 家以上，新增从业人员 11 万人，力争新增软信业务收入超 500 亿元。软信产业总

规模力争突破 2,000 亿元、实现翻番，全力创建“中国软件名园”，打造具有影响力的软

信产业创新发展集聚区，相关政策的推出为该项目的实施构建了良好的政策环境。 

（3）项目的建设具备良好的外部条件 

东湖高新智慧科技产业园项目建设具有良好的外部条件。2023 年 7 月，重庆两江

新区管理委员会与公司就东湖高新智慧科技产业园项目签订投资协议，协议开发位于重

庆两江新区大竹林组团 F 标准分区 F19-1 号地块，双方同意项目挂牌入市、获取并进行

开发及运营。该项目建设需要的水、电等能源供应保障充分。原辅材料供应充足，满足

项目建设需要。项目现场“三通一平”已完成。施工队伍的来源丰富，通过公开招标能

招到好的施工队伍。所有的建筑材料市场上货源充沛，能满足项目施工要求。 

（三）武汉中国光谷文化创意产业园 A2 区项目 

1、项目名称 

武汉中国光谷文化创意产业园 A2 区。 

2、实施主体及实施方式 

武汉中国光谷文化创意产业园 A2 区项目实施主体为东湖高新全资子公司武汉联投

佩尔置业有限公司，公司拟通过委托贷款的方式实施本次募投项目，贷款利率不低于届

时银行同期贷款利率或发行人最近一期平均资金成本。 

3、项目实施地点 

武汉东湖新技术开发区光谷大道以南、凤凰大道以西。 
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4、项目实施期限 

2023 年 7 月开工，2025 年 6 月竣备，2025 年 12 月交付使用。 

5、项目建设内容及规模 

该项目总建筑面积为 99,235.95 ㎡，其中地上计容建筑面积 83,235.30 ㎡，主要用于

建设厂房和以停车楼为主的服务配套用房；地下室建筑面积 16,000.65 ㎡，主要用于布

置人防地下室、水泵房和地下车库及车库连通道等。 

6、项目总投资 

该项目总投资 34,523.99 万元，拟投入募集资金 18,306.81 万元。 

7、项目经济效益分析 

根据项目开发建设计划，总体建设开发周期为 3 年，该项目全部分割可售，内部收

益率为 7.76%（税后），项目投资回收期为 4.58 年（税后）。 

8、项目用地、备案及审批相关情况 

截至目前，项目已取得土地证，证号为武新国用（2011）第 011 号；固定资产投资

备案证，证号为：2109-420118-89-01-293210；建设工程规划许可证，证号为：武自规（东

开）建（2023）097 号；建设工程施工许可证，证号为：420118202307240401。 

9、可行性分析 

（1）项目实施具备良好的区位及产业基础 

武汉中国光谷文化创意产业园 A2 区（又名“光谷芯中心项目”）是公司旗下光谷芯

中心整体项目的最后一期，位于东湖新技术开发区光谷大道以南、凤凰大道以西，同时

地处东湖新技术开发区辖区内 8 个专业园区之一的光谷电子信息产业园内。该园区作为

华中地区光电子产业聚集地，采用东湖新技术开发区标准的园中园运作模式，同时也是

湖北省首个人工智能产业示范基地。武汉中国光谷文化创意产业园 A2 区项目开发具备

良好的交通区位及产业基础。 

（2）项目实施具备良好的企业集聚及招商基础 

截至 2023 年底，武汉中国光谷文化创意产业园成功引进一批优质的光通信、电子
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信息、激光、人工智能类企业约 300 余家。入园企业中包含高新技术企业 118 家（其中

1 期 73 家、2 期 45 家）、瞪羚企业 18 家（其中 1 期 10 家、2 期 8 家）、专精特新企业

15 家（其中 1 期 4 家、2 期 11 家），湖北省第四批支柱产业细分领域隐形冠军企业 1 家

（2 期）、入选湖北省上市后备“金种子”、“银种子”名单企业 7 家（其中 1 期 1 家、2

期 6 家），园区优质企业占比已超过 50%，最后一期项目实施具备良好的产业集聚及招

商基础。 

（3）项目实施具备良好的经济可行性基础 

武汉中国光谷文化创意产业园（A2 地块）地块占地 86.41 亩，项目整体体量不大，

开发节奏较快，且全部可用于分割销售，项目投资回收期为 4.58 年，可快速实现资金

回笼及良好的现金流，具备良好的经济效益可行性。 

四、本次变更募集资金投资项目的影响 

本次变更募集资金投资项目，是公司基于实际经营开发策略、优化区域投资布局，

经充分研究论证后审慎提出的，有利于进一步提高募集资金的使用效率，符合公司未来

发展规划，不存在变相改变募投项目资金用途和损害股东利益，尤其是损害中小股东利

益的情形。 

五、主要风险提示 

（一）募集资金投资项目实施风险 

公司基于市场环境变动情况及自身经营规划和经营状况，对部分募集资金投资项目

进行变更。变更后的项目实施过程中或完成后，若宏观市场发生不利变化产业政策发生

重大变更、公司经营管理未能满足不断增长的经营规模、市场竞争进一步加剧等，则本

次募投项目变更可能存在无法实现预期效果的风险。 

（二）募集资金投资项目审批风险 

根据新项目实施安排，目前各项进度均在可控范围内正常推进。公司本次拟变更募

集资金投资项目尚需政府部门的各项审批程序，能否通过相关政府部门审批存在不确定

性；如因国家或地方有关政策调整、项目审批等实施条件发生变化，该项目的实施可能

存在顺延、变更、中止甚至终止的风险。公司将加强对新项目的督促和管理，确保其顺
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利实施。 

六、相关内部审核和批准程序 

（一）董事会审议情况 

公司于 2024 年 3 月 20 日召开第十届董事会第九次会议，审议通过了《关于变更公

开发行可转换公司债券募集资金投资项目的议案》，并同意将本议案提交公司股东大会

审议。 

（二）独立董事意见 

经核查，本次变更募集资金投资项目充分考虑了当前募集资金使用效率，基于武汉

国际智造中心产业园项目一期项目、东湖高新智慧科技产业园项目（一期）项目、武汉

中国光谷文化创意产业园 A2 区项目的经营发展实际做出的合理调整和审慎决策，符合

公司科技园区板块整体发展战略需要，有利于提高募集资金使用效率；变更后的新项目

属于公司主营业务范畴，且对其进行了充分论证和可行性分析，新项目可执行、投资风

险可控，有利于提高公司的科技园板块业务发展，增强公司抗风险能力、盈利能力。本

次事项的审议和决策程序合法合规，符合《上市公司监管指引第 2 号—上市公司募集资

金管理和使用的监管要求》《上海证券交易所上市公司自律监管指引第 1 号—规范运作》

等相关规定，不存在损害公司及股东特别是中小股东利益的情形。我们同意该议案，并

同意提交公司股东大会审议。 

（三）监事会审议情况 

公司于 2024 年 3 月 20 日召开第十届监事会第八次会议，审议通过了《关于变更公

开发行可转换公司债券募集资金投资项目的议案》，并同意将本议案提交公司股东大会

审议。 

监事会意见：本次变更募集资金投资项目充分考虑了当前募集资金使用效率，基于

武汉国际智造中心产业园项目一期项目、东湖高新智慧科技产业园项目（一期）项目、

武汉中国光谷文化创意产业园 A2 区项目的经营发展实际做出的合理调整和审慎决策，

符合公司科技园区板块整体发展战略需要，有利于提高募集资金使用效率；变更后的新

项目属于公司主营业务范畴，且对其进行了充分论证和可行性分析，新项目可执行、投
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资风险可控，有利于提高公司的科技园板块业务发展，增强公司抗风险能力、盈利能力。 

该事项符合相关法律法规的规定，审议和决策程序合法有效，不存在违规使用募集

资金的情形，也不存在损害公司和全体股东利益的情况。同意提交公司股东大会审议。 

七、保荐机构核查意见 

经审核，保荐机构认为：公司本次变更募集资金投资项目事项已经公司董事会和监

事会审议通过，尚需经公司股东大会审议，履行了现阶段必要的法律程序，符合《上市

公司监管指引第 2 号——上市公司募集资金管理和使用的监管要求》《上海证券交易所

上市公司自律监管指引第 1 号——规范运作》《上海证券交易所股票上市规则》等相关

法律、法规和规范性文件的规定。本次变更募集资金投资项目符合公司实际发展规划，

有利于进一步提高募集资金的使用效率，不存在变相改变募投项目资金用途和损害股东

利益，尤其是损害中小股东利益的情形。 

综上，保荐机构对公司本次变更募集资金投资项目事项无异议。 

（以下无正文）  
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（本页无正文，为《中信证券股份有限公司、天风证券股份有限公司关于武汉东湖高新

集团股份有限公司变更公开发行可转换公司债券募集资金投资项目的核查意见》之签字

盖章页） 

 

 

保荐代表人： 

    

    

    

张明慧  郭丹  

 

 

 

 

 

中信证券股份有限公司 

 

年    月    日



14 

 

 

（本页无正文，为《中信证券股份有限公司、天风证券股份有限公司关于武汉东湖高新

集团股份有限公司变更公开发行可转换公司债券募集资金投资项目的核查意见》之签字

盖章页） 

 

 

保荐代表人： 

    

    

    

李林强  许刚  

 

 

 

 

 

天风证券股份有限公司 

 

年    月    日 

 

 


