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律意见书

本法律意见书由浙江潘源律师事务所 (以下简称
“
本所
”
)

根据中华人民共和国现行有效的法律法规,就 [总工会区块

城市有机更新用于土地储各的地方政府专项债券项目](以

下简称
“
本项目
”)的相关法律问题出具。本所依据 《中华

人民共和国土地管理法》、《中华人民共和国预算法》、《地

方政府债券发行管理办法》等相关法律法规,结合贵中心提

供的相关材料以及本项目的实际情况,出 具本法律意见书。

一、主体资格

本项目的土地储备专项债券发行主体及实施主体是

青田县土地储备中心 ,该 中心系青田县全额拨款的事
业法人 ,统一社会信用代码证号 :123325226639096293,

土地储备机构名录代码 TC331121;根 据青田县机关事
业单位的三定方案规定,青 田县土地储备中心的职责
为:依据有关规定对全县国有建设用地及其他需要收
储的土地实施收购和收回;负 责组织储备土地的前期
开发 ,并 审核拨付相关费用。因此,青 田县土地储备
中心具备本项 目债券的发行及实施的主体资格。

二、土地储备项目情况

总工会区块城市有机更新项 目位于青田县鹤城街道

核心区域,列 入发展规划中重要片区。通过收储总工会

区块城市有机更新项 目土地 ,不仅能够盘活存量土地 ,
优化土地资源配置与高效利用 ,显著提升土地出让价
值 ,带 动周边商圈消费增长 ,助 力社会消费品零售总
额的持续提升 ,而 且将彻底改变总工会区块

“
老、旧、



乱
”
的现状 ,完 善排水防涝、消防通道等基础设施 ,

显著提升老城区居 民的居住品质和生活安全感 ,让 居
民享受更加便捷的公共服务。总工会区块城市有机更

新项 目将展现更加现代、整洁、有序的城市形象。

项 目地块情况 :该地块总收储面积 7.28亩 ,其
中出让面积 6.94亩 。项 目储备地块标识码编号 :

3311212026R000264;四 至范围:东 至鸣山路 ,南 至
临江路 ,西 至香堤丽餐厅 ,北 至龙东路。本项 目地块
已纳入青田县 ⒛26年 土地储备计划。

三、项目资金情况

本项 目总投资涉及土地取得费用 ,本 项 目总投资
⒛000万 元,其 中:土 地取得费用 20000万 元。2026
年完成全部投资。本项目共发行专项债券 ⒛000万 元 ,

资金全部用于总工会区块城市有机更新项 目。土地预

期在 ⒛29年 05月 至 ⒛29年 12月 内完成出让 ,合计
土地出让留存收益 23526万 元。

四、法律意见

(一 )法律法规依据 :
1.《 中华人民共和国土地管理法》

2.《中华人民共和国预算法》

3.《地方政府债券发行管理办法》

在。《土地储备管理办法》

5.《国务院办公厅关于优化完善地方政府专项债券管理

机制的意见》

6.自 然资源部财政部 《关于做好运用地方政府专项债券

支持土地储备有关工作的通知》

7.《浙江省地方政府专项债券项目
“
自审自发
”
试点工

作指引 (试行)》



(二 )项 目文件依据 :
1.《总工会区块城市有机更新用于土地储备的地方政府

专项债券项目实施方案》

2.《 总工会区块城市有机更新项目审核意见》

3.《用于土地储各的地方政府专项债券项目战略

重要性证明》

4.《 土地权属情况说明》

5.《青田县人民政府关于同意青田县 ⒛26年土

地储备计划的批复》 (青政发 (⒛26)42号 )

6.《国土空间总体规划局部图》

7.《控规单元规划局部图》

8.《青田县人民政府关于同意青田县中心城区鹤城区块

控制性详细规划的批复》

9.地块矢量套合三区三线图

10.项目片区红线图

11.《近三年土地出让金收入情况统计表》

(三 )法律意见
1.项 目合法性

本项目的土地储备行为符合 《中华人民共和国土地管理

法》及相关法律法规的规定,申请发行专项债券的土地储备

项目已经纳入青田县 ⒛26年 土地储备计划 ,并已经获得相

关政府部门的批准,土地储备行为合法有效。

本项目的土地储备专项债券发行符合 《中华人民共和国

预算法》及 《地方政府债券发行管理办法》的规定,债券发
行方案已经获得相关政府部门的批准,债券发行程序合法。
2.项 目合规性



本项目的土地储各行为符合 《土地储备管理办法》的规

定,土地储备的范围、规模、用途等均符合相关法律法规及
政策要求。

本项目的债券资金用途符合 《地方政府债券发行管理办

法》的规定,资金将专项用于土地储备相关支出,不存在挪
用或违规使用资金的风险。

3.项 目风险

本项目的土地储备行为不存在重大法律风险,土地权属
清晰,不存在权属纠纷或潜在的法律争议。

本项目的用于土地储备的地方政府专项债券发行不存

在重大法律障碍,本项目符合公开发行的条件,债券发行主
体具备合法的发行资格,债券发行程序符合相关法律法规的

规定。

根据青田至同会计师事务所 (普通合伙)出具的 《总工

会区块城市有机更新用于土地储备的地方政府专项债券项

目财务评估报告书》估算:本项目可用于偿还融资本息的项
目收益 23526万元,对应本项目融资到期本息总计 22000万

元,项 目收益对融资本息的覆盖倍数为 1.07,项 目自身产生

的收益能够偿还全部融资本息;即本项目的收益与融资能够

平衡,应不存在财务风险。
4.其他法律问题

本项目的实施过程中,相关政府部门的审批、备案等程

序均已依法完成,不存在程序瑕疵或法律障碍。
四、中介服务机构

为本项目提供专业服务的青田至同会计师事务所 (普通

合伙)于 ⒛25年 11月 10日 经青田县市场监督管理局依法
注册成立,其核定的经营范围:注册会计师业务;代理记账
(依法须经批准的项目,经相关部门批准后方可开展经营活
动,具体经营项目以审批结果为准)。 一般项目:税务服务 ;



财务咨询等。该会计师事务所从业及会计人员具备为本项目

的债券发行提供财务评估业务的资格。

为本项目提供法律服务的浙江潘源律师事务所于 2013

年 10月 8日 经浙江省司法厅许可设立;为本项目提供法律

服务的执业律师均是从事律师服务五年以上,在执业期间没
有任何不良记录,完全具备为本项目的债券发行提供律师业

务的资格。

五、结论

基于上述分析,本所认为 :
1.本项目的土地储备行为合法有效,符合相关法律法规

的规定。

2.本项目的债券发行合法合规,符合 《中华人民共和国

预算法》及 《地方政府债券发行管理办法》的规定。

3.本项目的实施不存在重大法律风险,相关程序合法有

效,本项目符合公开发行的条件。

本法律意见书为本所出具,未经本所书面同意,不得用
于其他用途。
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