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浙江越光律师事务所

关于高铁新城青春驿站（高铁新城 J7 地块建设项目）

项目收益与融资自求平衡专项债券

之法律意见书

（2025）越光非诉第 335 号

浙江越光律师事务所（以下简称：“本所”）接受绍兴市上虞区

财政局委托，指派施国清律师、石庆军律师（以下简称：“本所律师”

“经办律师”）就地方政府专项债券项目高铁新城青春驿站（高铁新

城 J7地块建设项目）项目收益与融资自求平衡专项债券发行出具法

律意见书。本所律师根据《地方政府专项债务预算管理办法》、《地

方政府债券发行管理办法》等有关法律、法规、规范性文件的有关规

定，按照律师行业公认的业务标准、勤勉尽责精神，出具本法律意见

书。

本所律师出具本法律意见书依赖于委托方向本所提供的一切应

当提供之文件资料，具体如下：

1.项目实施单位绍兴市上虞海纳置业有限公司的资格证明材料。

2.绍兴市上虞区发展和改革局（虞发改投〔2023〕6号）文件《关

于高铁新城青春驿站（高铁新城 J7地块建设项目）项目可行性研究

报告的批复》。
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3.北京兴华会计师事务所（特殊普通合伙）杭州分所出具的《高

铁新城青春驿站（高铁新城 J7地块建设项目）项目收益与融资自求

平衡财务评估报告》（[2025]京会兴浙分咨字第 00630387 号），以

下简称《财务评估报告》）。

为出具本法律意见书，本所假设：

1.委托方向我们提供的所有文件是真实、准确及完整的，其复印

件与原件一致，没有重大、误导或隐瞒，且自提供该等文件之日起直

至本法律意见书出具之日，该等文件均保持完全的效力，并未被替代、

修改、补充或撤销；

2.前述所有文件中的信息是真实及准确的，没有重大遗漏、误导

或隐瞒，且自获得之日起直至本法律意见书出具之日，该等信息均保

持完全的效力，并未被替代、修改、补充或撤销；

3.所有已签署或将签署文件的各方均为依法存续并取得了适当

的授权以签署和提交该等文件，并履行文件项下的义务；

4.所有文件均合法有效，且在所表明的适用法律的前提下对相关

各方具有约束力；

5.委托方以口头方式向我们提供的信息均系真实及准确的，没有

重大遗漏、误导或隐瞒，且截止本法律意见书出具之日，该等信息仍

保持完全的效力，并未被替代、修改、补充或撤销。

在本意见书中，本所律师仅对法律状况发表意见，并不对有关会

计、审计、资产评估、专业技术、信用评级（包括但不限于偿债能力、

流动性等）、预测分析、专项债券总体评价等非法律专业事项发表任
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何意见。凡对于非法律专业事项的描述，本所律师仅依赖于有关会计

报表、审计报告、资产评估报告、验资报告、信用评级、预测分析、

专项债券方案总体评价等相关技术或资质认证文件（如有），且严格

按照相关中介机构出具的文件引述，本所的引用并不意味着本所律师

对这些内容的真实性和准确性作出任何明示或默示的保证。

本所同意委托方部分或全部在上报文件中自行引用法律意见书

的内容，但作上述引用时，不得因引用而导致法律上的歧义或曲解。

本法律意见书仅供委托方为本项目对应拟发行的专项债券的申请之

目的使用，不得为任何其他目的使用本法律意见书或其相关内容。
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正文

一、主体资格

（一）专项债券发行主体

根据《关于试点发展项目收益与融资自求平衡的地方政府专项债

券品种的通知》（财预（2017）89 号）之规定，专项债券需由浙江

省人民政府作为发行主体。

（二）项目实施单位的主体资格

绍兴市上虞海纳置业有限公司系申请高铁新城青春驿站（高铁新

城 J7地块建设项目）专项债券的项目实施单位。

具体信息如下：

单位名称 绍兴市上虞海纳置业有限公司

统一社会信用代码 91330604566986905A

单位性质 国有全资企业

单位地址 浙江省绍兴市上虞区百官街道江东北路638号

401 室

法定代表人 吴良超

营业期限 2010-12-28 到 长期

登记机关 绍兴市上虞区市场监督管理局

经本所律师核查，截止本法律意见出具之日，绍兴市上虞海纳置

业有限公司系有效存续的国有全资企业，不存在《公司法》等相关法

律、法规和规范性文件所规定的应当终止的情形。

二、申请项目的基本情况
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（一）申请项目基本情况

1.项目性质

根据《财务评估报告》，该项目属于政府投资性项目，具有公益

性，所属行业领域为保障性租赁住房领域，项目自身能产生一定收益。

2.项目开工、竣工日期，建设期，主要建设内容及规模

本项目预计建设期为 40个月，于 2023 年 10 月开工，2027 年 1

月底竣工并开始投入使用。

主要建设内容及规模：本项目规划用地面积 48379 平方米，总建

筑面积约 130056 平方米。地上计容建筑面积约 88511.03 平方米，地

块内设 7 座 6 至 17 层不等的主楼，建筑功能设置保障性租赁住房，

建筑面积约 78441.03 平方米；其余为配套用房沿地块东西南侧界面

布置，建筑面积约 10070 平方米，主要功能包括公建配套，物业用房

（270 ㎡）及其他。地下建筑面积约 41544.97 平方米，设置一层地

下室，功能主要包括地下机动车库（含人防工程），可设置机动车位

（包含快慢充电桩）；地下非机动车库；地下设备用房主要功能包括

消防水池、运营机房、风机房、配电弱电机房、地下室机动车坡道及

楼梯厅等。项目室外工程主要功能包括区内道路铺装及室外综合管

线、室外健身器材、照明、围墙及大门等其他配套附属工程。根据《高

铁新城青春驿站（高铁新城 J7地块建设项目）可行性研究报告》，

本项目快充电桩 20 个，慢充电桩 180 个，地下机动车位 920 个，地

上机动车位 78个，其中大客车位 18个每辆指标按 2.5 辆折算。

（二）申报项目的合法性
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项目于 2023 年 8月 25 日经绍兴市上虞区发展和改革局《关于高

铁新城青春驿站（高铁新城 J7地块建设项目）项目可行性研究报告

的批复》（虞发改投〔2023〕6号）审批同意立项。

项目代码：2302-330604-04-01-142498。

本所律师认为，本项目已获得相关部门的批复同意，具备合法性。

（三）项目融资与收益平衡

1.资金筹措

本项目总投资 119,186.09 万元，其中：项目资本金 36,186.09

万元，占 30.36%，资金来源：财政保障 36,186.09 万元；申请地方

政府专项债券 83,000.00 万元，占 69.64%，其中：2024 年已发行

53,000.00 万元，2025 年 8 月调出 20,000.00 万元，实际发行

33,000.00 万元，利率 2.49%，期限 20 年；2025 第一期已发行

16,100.00 万元，利率 2.30%，期限 20 年；2025 年第二期（本次）

计划发行 13,900.00 万元，利率 2.7%，期限 20 年；2026 年计划发行

20,000.00 万元，利率 2.7%，期限 20 年。

本所律师认为项目资本金的来源、比例符合《国务院关于加强固

定资产投资项目资本金管理的通知》（国发〔2019〕26 号）

2.项目收益

根据《财务评估报告》，本项目收入主要来源于保障性租赁住房

出租收入、配套用房出租收入、充电桩收入、停车位收入、物业费收

入。

本项目债券存续期内可实现收入 145,742.56 万元，扣除项目运
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营成本 18,230.39 万元，项目收益 127,512.17 万元，可用于偿还融

资本息的收益 127,512.17 万元。

本所律师认为项目收益主要是由本项目运营产生的，项目建设内

容和项目收益相互对应。

3.债券还本付息安排

根据《财务评估报告》，本项目申请使用专项债券 83,000.00 万

元，其中：2024 年已发行 53,000.00 万元，2025年 8月调出 20,000.00

万元，实际发行 33,000.00 万元，利率 2.49%，期限 20 年；2025 第

一期已发行 16,100.00 万元，利率 2.30%，期限 20 年；2025 年第二

期（本次）计划发行 13,900.00 万元，利率 2.7%，期限 20 年；2026

年计划发行 20,000.00 万元，利率 2.7%，期限 20 年。债券存续期内

每半年支付债券利息一次，到期一次性偿还本金。项目收益实现前，

项目融资还本付息资金通过政府性基金预算收入统筹安排。

4.收益与债券平衡情况

根据《财务评估报告》，项目运营期 2027 年至 2046 年，本项目

可实现收入 145,742.56 万元，扣除项目运营成本 18,230.39 万元，

可用于偿还融资本息的项目收益为 127,512.17 万元，对应本项目融

资到期本息总计 125,685.50 万元，项目收益对融资本息的覆盖倍数

为 1.01 倍。项目自身产生的收益能够偿还全部融资本息。

综上，本所律师认为，根据《财务评估报告》，本项目符合项目

收益专项债券对项目融资与收益要求达到平衡的要求。

三、中介机构业务资质
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1.《财务评估报告》及会计师事务所资质

北京兴华会计师事务所（特殊普通合伙）杭州分所就本次申请项

目收益专项债券出具了《财务评价报告》。根据北京兴华会计师事务

所（特殊普通合伙）杭州分所的《营业执照》（社会统一信用代码：

9133010032290554XH）、《会计师事务所分所执业证书》（执业证书

编号：110000103301），其为具备会计师事务所资质的第三方机构。

经办会计师陈康持有编号为 330002183133 的《注册会计师证》，经

办会计师诸言霞持有编号为 110000100266 的《注册会计师证》，上

述两位经办会计师已通过最新年度考核。

2.《法律意见书》及律师事务所资质

浙江越光律师事务所为本项目出具本《法律意见书》，本所是经

浙江省司法厅批准设立，并合法存续的合伙制律师事务所，现持有《律

师事务所执业许可证》（统一社会信用代码：31330000E95636053B)，

具备提供法律服务的主体资格。经办律师施国清律师持有

13306199610716149 号 《 律 师 执 业 证 》 ， 石 庆 军 律 师 持 有

13306201810034833 号《律师执业证》，上述两位经办律师已按《律

师执业年度考核规则》的相关规定参加律师执业年度考核。

本所认为，为本次申报提供服务的会计师事务所及经办会计师、

律师事务所及经办律师均具备从业资格。

四、项目风险及保障

（一）利率风险

国际经济环境、国民经济总体运行状况、国家宏观经济、金融货
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币政策等因素的影响，在本期债券存续期内，市场利率存在波动的可

能性。由于本期债券期限较长，在存续期内，可能面临市场利率周期

性波动，而市场利率的波动可能使本期债券投资者的实际投资收益具

有一定的不确定性。

（二）流动性风险及控制措施

风险情况：本期债券发行后可在市场交易流通。本期债券的交易

活跃程度受到宏观经济环境、市场资金情况、投资者分布、投资者交

易意愿等因素的影响，发行人无法保证本期债券的持有人能够随时并

足额交易其所持有的债券，可能会出现本期债券在相应的交易场所交

易不活跃的情况，从而影响本期债券流动性。

控制措施：综合考虑项目债务情况、投资者需求和项目收益情况

等因素，合理确定专项债偿还期限和方式，使债券偿还与项目周期更

加匹配，避免出现较大流动性风险。

（三）税务风险

根据《财政部、国家务总局关于地方政府债券利息免征所得税问

题的通知》（财税〔2013〕5号）规定，企业和个人取得的专项债券

利息收入免征企业所得税和个人所得税。发行人无法保证在本期债券

存续期内，上述税收优惠政策不会发生变化。若国家税收政策发生调

增，将导致投资者持有本期债券投资收益发生相应波动。

（四）项目收益风险及控制措施

风险情况：本项目可能存在投资核算不准确、收入情况预测不准

确、收费价格波动等方面的风险，从而影响投资收益的平衡。
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控制措施：项目实施单位将加强项目管理，有效把控项目实施进

度，确保项目收益能够如期实现。同时，密切关注项目收益有关的市

场动态，及时跟踪市场需求，调整经营策略，获取较优效益。

（五）技术与工期风险及控制措施

风险情况：申报项目在实施过程中，存在自然环境、施工条件方

面发生变化的风险；来源于施工方、设计方、供应方的风险；发生工

程事故等各项风险，可能影响项目实施。

控制措施：项目实施单位选派具有丰富项目管理经验的项目管理

人员。在项目建设实施方面，项目实施单位将加强招投标管理和合同

管理，严格按照国家有关工程建设的法规建立健全质量保证体系，保

证项目如期按质完工并投入运营。

五、结论意见

本所律师认为：

1. 绍兴市上虞海纳置业有限公司系依法登记的国有全资企业，

有效存续，具备实施高铁新城青春驿站（高铁新城 J7地块建设项目）

项目的主体资格。

2.本次申报的高铁新城青春驿站（高铁新城 J7地块建设项目）

项目已获得相关部门的批复同意，具备合法性。

3.根据《财务评估报告》，本次评价的高铁新城青春驿站（高铁

新城 J7 地块建设项目）项目，能够合理保障偿还融资本金和利息，

实现项目收益和融资自求平衡。

4.为本次申报提供服务的会计师事务所及经办会计师、律师事务
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所均具备从业资格。

综上所述，高铁新城青春驿站（高铁新城 J7地块建设项目）项

目收益与融资自求平衡专项债券符合《地方政府专项债务预算管理办

法》、《地方政府债券发行管理办法》等有关法律、法规、规范性文

件的有关规定，不存在可能对本次发行构成实质性不利影响的重大法

律风险，不存在未来债务偿还的重大法律风险，具备公开发行的条件。

本法律意见书正本一式五份。

（以下无正文。）




