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2022年山东省政府棚改专项债券 (三期 )

-2022年山东省政府专项债券 (十六期 )
烟台市蓬莱区马家泊棚户区改造项目、三里

桥棚户区改造项目、惠民小区 (地块一 )、

西城临港社区建设项目、渤海湾国际公馆项

目、西城临港社区 (一期)建设项目、西城

临港社区 7#、 8#、 13#、 14#、 17#住宅楼建

设项目

法 律 意 见 书

根据 《中华人民共和国预算法》(以下简称
“
《预算法》

”
)、 《中华

人民共和国证券法》(以下简称
“
《证券法》

”
)、 《国务院关于加强地方

政府性债务管理的意见》(国发 (2014)43号 ,以下简称
“
国发 (2014)

43号文
”
)、 《关于对地方政府债务实行限额管理的实施意见》(财预

(2015)225号 ,以下简称 “财预 (2015)225号文”)、 《地方政府专

项债务预算管理办法》(财预 (2016)155号 ,以下简称
“
财预 (2016)

155号文
”
)、 《试点发行地方政府棚户区改造专项债券管理办法》(财

预 (2018)28号 ,以下简称 “财预 (2018)28号文”)、 《关于做好

2018年地方政府债务管理工作的通知》(财预 (2018)34号 ,以下简

称
“
财预 (2018)34号 文

”
)、 《财政部关于支持做好地方政府专项债



券发行使用管理工作的通知》(财预 (2018)161号 ,以下简称
“
财

预 (2018)161号 文
”)等法律、法规及规范性文件的有关规定,山

东同杰律师事务所 (以下简称
“
本所
”)接受委托为 2022年山东省

政府棚改专项债券 (三期)-2022年山东省政府专项债券 (十六期 )

烟台市蓬莱区马家泊棚户区改造项目、三里桥棚户区改造项目、惠民

小区 (地块一 )、 西城临港社区建设项目、渤海湾国际公馆项目、西

城临港社区 (一期)建设项目、西城临港社区 7#、 8#、 13#、 14#、

17#住宅楼建设项目发行事宜,出具本法律意见书。

第一部分 律师声明

本所律师按照律师行业公认的业务标准、道德规范和勤勉尽责精

神,就本期债券发行事宜,出具本法律意见书。

本所律师依据本法律意见书出具日前已发生的或存在的事实和

我国现行法律、法规和财务部的有关规范性文件发表法律意见,对于

本法律意见书至关重要而又无独立证据支持的事实,本所律师依赖有

关政府部门或其他有关单位出具的证明文件或材料出具本法律意见

书。在本法律意见书中,本所律师仅就与本期债券发行有关的法律问

题发表意见,而不对有关投资咨询等专业事项发表意见。本所律师在

法律意见书中对有关专项评价报告等文件中某些数据或结论的引用 ,

并不意味着经办律师对这些数据、结论的真实性和准确性做出任何明

示或默示的保证。

本法律意见书仅供本期债券发行之目的使用,不得用作任何其他
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目的。本所律师同意将本法律意见书作为本期债券发行申请所必各的

法律文件,随同其他材料一同上报。

本所律师同意本期债券的发行人在信息披露文件中自行引用或

按中国证券业协会各案要求引用本法律意见书的全部或部分内容,但

引用时不得因引用而导致法律上的歧义或曲解。

第二部分 正文

一、本期债券的发行要素

本期债券的主要发行要素包括 :

1.债券名称:2022年山东省政府棚改专项债券 (三期)-2022

年山东省政府专项债券 (十六期)烟台市蓬莱区马家洎棚户区改造项

目、三里桥棚户区改造项目、惠民小区 (地块 一)、 西城临港社区建

设项目、渤海湾国际公馆项目、西城临港社区 (一期)建设项目、西

城临港社区 7#、 8#、 13#、 14#、 17#住宅楼建设项目。

2.发行人:山东省人民政府 (转贷给烟台市蓬莱区政府)。

3.发行品种:项 目收益与融资自求平衡的地方政府专项债券。

4.债券期限:本期债券为 7年期固定利率债券。

5.发行总额:本期债券共计发行人民币 72,900.00万元,其中用

于:马家洎棚户区改造项目6,100.00万元、三里桥棚户区改造项目

22,000.00万元、惠民小区 (地块一)7,100.00万元、西城临港社区

建设项目 1,700.00万元、渤海湾国际公馆项目21,000.00万元、西



城临港社区 (一期)建设项目 10,000.00万元、西城临港社区 7#、

8#、 13#、 14#、 17#住宅楼建设项目5,000.00万元。

6.信用级别:发行人聘请上海新世纪资信评估投资服务有限公司

综合评定,本期债券的信用级别为 AAA。 评级机构将在本期债券存

续期间开展跟踪评级。

7.债券利率:本期债券为固定利率债券。

8.还本付息方式:在债券存续期每年支付债券利息,到期一次性

还本,最后一期利息随本金一起支付

9.发行价格:债券面值 100元人民币,以 1000元为一个认购单位 ,

认购金额必须是人民币 1000元的整数倍且不少于人民 1000元。

10.发行方式:招标发行。

11.发行对象:全国银行间债券市场、证券交易所市场的投资者 (国

家法律、法规禁止购买者除外 )。

12.税务提示:根据 《财政部、国家税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。

本所律师认为:本期债券主要发行要素已披露。

二、本期债券的发行人

本期债券的发行人为山东省人民政府,转贷给烟台市蓬莱区政府。

(——)蓬莱区概况

蓬莱位于胶东半岛最北端,濒临渤、黄二海,陆域面积 1009平

方公里,海域面积 506平方公里,海岸线长 6每 公里,人口41万。辖

5个街道、6个镇和 1处国家级旅游度假区、1处国家农业科技园区、
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1处省级经济开发区。先后荣获国家卫生城市、国家环保模范城市、

中国优秀旅游城市、中国葡萄酒名城、中国人居环境范例奖、国家历

史文化名城、国家全域旅游示范区、全国文化先进县及全国绿化模范

县等荣誉称号。

(二 )蓬莱区近 5年财政收支情况 :

2017年 ,地方财政收入合计 377237万元,其中, 一般公共预算

收入 327418万元,政府性基金收入 49819万元;地方财政支出合计

469⒋ 2万元,其中,一般公共预算支出 391333万元,政府性基金支

出 78079万元。

2018年 ,地方财政收入合计 588971万元,其中,一 般̄公共预算

收入 351975万元,政府性基金收入 236996万元;地方财政支出合计

717239万元,其中,一般公共预算支出 422471万元,政府性基金支

出 294768万元。

2019年 ,地方财政收入合计 619374万元,其中, 一般公共预算

收入 330003万元,政府性基金收入 289371万元;地方财政支出合计

777846万元,其中,一般公共预算支出⒋4697万元,政府性基金支

出 363M9万元。

2020年 ,地方财政收入合计 709099万元,其中,一般公共预算

收入 340238万元,政府性基金收入 368861万元;地方财政支出合

计 890708万元,其中,一般公共预算支出 436830万元,政府性基金

支出 453878万元。

2021年 ,地方财政收入合计 775989万元,其中,一般公共预算

收入 357262万元,政府性基金收入狃8727万元;地方财政支出合计



10237荃 9万元,其中,一般公共预算支出 411654万元,政府性基金

支出 612095万元。

具体如表 1所示 :

表 1 近 5年财政收支表

单位:万元

三、本期债券的募集资金用途

本期债券募集资金将用于烟台市蓬莱区马家泊棚户区改造项目、

三里桥棚户区改造项目、惠民小区 (地块一 )、 西城临港社区建设项

科 目 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年

-、 地方财政收入

合计 377237 588971 619374 709099 775989

1、 一股公共预算

收入 327418 351975 330003 340238 357262

2、 政府性基金收

/̀` 49819 236996 289371 368861 418727

二、地方财政支出

殓 C亠
r彐
.冫

l
469412 717239 777846 890708 10237茌9

1、 一般公共预算

支出 391333 422471 414697 436830 411654

2、 政府性基金支

出 78079 294768 363149 453878 612095



目、渤海湾国际公馆项目、西城临港社区 (一期)建设项目、西城临

港社区 7#、 8#、 13#、 14#、 17#住宅楼建设项目。

(——)项 目概述

1、 马家泊棚户区改造项目

(1)项 目概述

本项目共建设 7栋住宅楼 (2栋 10层、5栋 11层 )、 1栋商业

楼 (4层 )。 规划总用地面积 20718.7平方米 (约 31.08亩 ),总建筑

面积 49913.52平方米,其中地上建筑面积 37933.47平方米,包括住

宅建筑面积 33076.72平方米、商业建筑面积 4540.10平方米,配套

物业用房建筑面积 316.65平方米 ;地下建筑面积 11980.05平方米 (不

计算容积率面积),其中储藏室建筑面积 5420.39平方米,地下车库

建筑面积 6559.66平方米。项目建筑基底面积 4506.22平方米,规划

住宅户数 322户 、人口 1030人 ,机动车停车位 383个 ,其中地上车

位 185个、地下车位 198个。项目容积率约为 1.83,建筑密度约为

21.57%,绿化率约为 30%。

(2)项 目主体

烟台市蓬莱区仙城城市建设综合开发有限公司是该项目的立项主

体,烟台市鹏飞置业有限公司是该项目的开发建设主体。

烟台市蓬莱区仙城城市建设综合开发有限公司原公司名称蓬莱市

仙城建设综合开发有限公司,持有烟台市蓬莱区市场监督管理局核发

的统一社会信用代码为 9137068绷A3DAU8364的 《营业执照》,住所 :

山东省烟台市蓬莱区蓬莱阁街道北关路 133号 ;法定代表人:付莉 ;

注册资本:11000万元;经营期限:2017年 3月 13日 起;经营范围 :



棚户区改造;城市建设开发投资;政府授权的城市基础设施建筑与管

理;市政设施管理;市政道路工程建筑;公路工程建筑;农田水利基

本建设;农田管网建设;农业生产基地开发建设 (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 )。

烟台市鹏飞置业有限公司持有烟台市蓬莱区市场监督管理局核发

的统一社会信用代码为 9137068狃 93042005Q的 《营业执照》,住所 :

山东省蓬莱市钟楼南路 262号 ;法定代表人:王莲云;注册资本:1000

万元;成立日期:2014年 3月 14日 ;经营范围:房地产开发经营 ;

以自有资产投资;旅游资源开发与管理;物业管理;室内外装饰装修。

(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 )

本所律师认为:烟台市蓬莱区仙城建设综合开发有限公司、烟台

市鹏飞置业有限公司皆是在中华人民共和国境内依法设立、合法存续

的企业法人,具各作为该项目主体的主体资格。

(3)项 目批复文件 .

2018年 12月 19日 ,填报该项目环境影响登记表并完成各案 (各

案号 201837068400000331)。

2018年 12月 25日 ,取得山东省建设项目各案证明。

2019年 3月 13日 ,取得马家泊棚户区改造项目 《建设用地规划

许可证》。

2019年 7月 10日 ,取得编号为鲁2019蓬莱市不动产权第0007570

号 《不动产权证书》。

2019年 7月 25日 ,取得马家泊棚户区改造项日 《建设工程规划

许可证》。



2019年 8月 8日 ,取得马家泊棚户区改造项目 1#-5#住宅楼及

商业楼的 《建筑工程施工许可证》。

2、 三里桥棚户区改造项目

(1)项目概述

项目建设地点位于蓬莱市南关路东、南环路北。总用地面积

36282.5平方米,总建筑面积 115485.74平方米,建设住宅 680套 ,

其中:地上建筑物面积约 76885.36平方米,包括住宅 69080.2平方

米、综合用房 5317.9平方米、公建 2487.26平方米;地下建筑面积

为 38600.38平方米,包括车库 25500平方米、地下综合 189。 38平方

米、小棚 12011平方米。项目建成后可安置住户 680户 。项目总投资

收益率 10%。

(2)项 目主体

烟台市蓬莱区仙城城市建设综合开发有限公司是该项目的立项

主体,山东中机和信城市建设开发有限公司是该项目的开发建设主体。

烟台市蓬莱区仙城城市建设综合开发有限公司原公司名称蓬莱

市仙城建设综合开发有限公司,持有烟台市蓬莱区市场监督管理局核

发的统一社会信用代码为 91370684MA3DAU8364的 《营业执照》,住所 :

山东省烟台市蓬莱区蓬莱阁街道北关路 133号 ;法定代表人:付莉 ;

注册资本:11000万元;经营期限:2017年 3月 13日起;经营范围 :

棚户区改造;城市建设开发投资;政府授权的城市基础设施建筑与管

理;市政设施管理;市政道路工程建筑;公路工程建筑;农田水利基

本建设;农田管网建设;农业生产基地开发建设 (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 )。



山东中机和信城市建设开发有限公司公司持有烟台市蓬莱区市

场监督管理局于 2018年 4月 27日 核发的统一社会信用代码为

91370684MA3N1Y5N1E的 《营业执照》,住所:山东省烟台市蓬莱市登

州街道海市路 142号 ;法定代表人:倪楚良;注册资本:10000万元 ;

经营期限:2018年 4月 27日至 2038年 4月 26日 ;经营范围:城市

基础设施建设;棚户区改造;产业园区项目的建设、运营、管理;房

地产开发经营;商品房销售;房地产咨询服务;物业管理;园林绿化

工程施工;房屋建筑;市政道路工程建筑;批发零售:建材、装饰材

料。(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 )。

本所律师认为:烟台市蓬莱区仙城建设综合开发有限公司、山东

中机和信城市建设开发有限公司皆是在中华人民共和国境内依法设

立、合法存续的企业法人,具各作为该项目主体的主体资格。

(3)项目批复文件

2018年 7月 6日 ,该项目环境影响登记表在蓬莱市环境保护局

完成各案,各案号:201837068400000176。

2018年 7月 13日 ,蓬莱市国土资源局对本项日用地进行了审查 ,

出具 《关于三里桥棚户区改造项目用地预审意见》认定本项目符合土

地利用总体规划情况,符合蓬莱市城市总体规划。

2018年 7月 17日 ,蓬莱市发展和改革局核发 《关于山东中机和

信城市建设开发有限公司三里桥幸福小区建设项目核准的批复》,“ 同

意建设蓬莱市三里桥幸福小区建设项目
”。

2019年 4月 3日 ,蓬莱市住房和城乡建设管理局核发地字第

370684201900010号 《建设用地规划许可证》。
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2019年 6月 3日 ,蓬莱市自然资源和规划局核发鲁 (2019)蓬

莱市不动产权的 0006204号 《不动产权证书》。

2019年 9月 16日 ,蓬莱市自然资源和规划局核发建字第

370684201900026号 《建设工程规划许可证》。

2019年 11月 13日 ,蓬莱市行政审批服务局核发编号为

370684201911130001的 《建筑工程施工许可证》。

3、 惠民小区 (地块一 )

(1)项目概述

项目建设地点位于蓬莱市乐民路南,登州路西。总用地面积 25654

平方米,总建筑面积 72275.83平方米,建设 8栋 11层 462户住宅 ,

住宅建筑面积 48359.79平方米,传达室 13.12平方米,综合用房 2

栋 3一4层 ,综合建筑面积 30狃。9平方米。地下建筑面积 20861.02平

方米,其中地下小棚建筑面积 899⒋ 1每 平方米,地下车库建筑面积

11866.88平方米。项目收益率 26%。

(2)项 目主体

烟台市蓬莱区仙城城市建设综合开发有限公司为项目立项主体 ,

蓬莱金地置业有限公司为该项目的开发建设主体。

烟台市蓬莱区仙城城市建设综合开发有限公司原公司名称蓬莱

市仙城建设综合开发有限公司,持有烟台市蓬莱区市场监督管理局核

发的统一社会信用代码为 91370684MA3DAU8364的 《营业执照》,住所 :

山东省烟台市蓬莱区蓬莱阁街道北关路 133号 ;法定代表人:付莉 ;

注册资本:11000万 元;经营期限:2017年 3月 13日起;经营范围: 棚

户区改造;城市建设开发投资;政府授权的城市基础设施建筑与管理 ;
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市政设施管理;市政道路工程建筑;公路工程建筑;农田水利基本建

设;农田管网建设;农业生产基地开发建设 (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 )。

蓬莱金地置业有限公司持有烟台市蓬莱区市场监督管理局核发

的统一社会信用号为 91370684312612508L的 《营业执照》,住所:山

东省烟台市蓬莱区登州街道南环路南雅居小区综合楼;法定代表人 :

周新杰;注册资本:1000万元;成立日期:2014年 8月 25日 ;经营

范围:房地产开发经营。(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 )

本所律师认为:烟台市蓬莱区仙城城市建设综合开发有限公司在

中华人民共和国境内依法设立、合法存续的企业法人,具各从事城市

基础设施配套改造、管理服务的主体资格。蓬莱金地置业有限公司在

中华人民共和国境内依法设立、合法存续的企业法人,具各从事房地

产经营开发的主体资格。

(3)项 日批复文件

2018年 10月 26日 ,取得 《山东省建设项目各案证明》。

2018年 10月 31日 ,取得惠民小区 (地块一 )《建设用地规划许

可证》,地字第 370684201800021号 。

2018年 11月 5日 ,取得该项目3#-6#、 9#、 10#楼的 《不动产

权证书》,编号为鲁 (2018)蓬莱市不动产权第 0013532号 。

2018年 11月 26日 ,取得惠民小区 (地块-3#-6#、 9#、 10#)

《建设工程规划许可证》。
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2018年 12月 13日 ,取得惠民小区 (地块一 3#—6#) 《建筑工

程施工许可证》。

2018年 12月 13日 ,取得惠民小区 (地块一-9#-10#)《建筑工

程施工许可证》。

2019年 3月 7日 ,填报建设项目环境影响登记表并完成各案。

2020年 1月 23日 ,取得该项目 7#、 8#楼的 《不动产权证书》,

编号为鲁 2020蓬莱市不动产权第 0001464号 。

2020年 1月 23日 ,取得该项目 1#、 2#楼的 《不动产权证书》 ,

编号为鲁 2020蓬莱市不动产权第 0001465号 。

2020年 1月 23日 ,取得惠民小区 (地块一)1#2#楼 《建设用地

规划许可证》,地字第 370684202000005号 。

2020年 1月 23日 ,取得惠民小区 (地块一)7#8#楼 《建设用地

规划许可证》,地字第 370684202000006号 。

2020年 2月 12日 ,取得惠民小区 (地块一 )1#、 2#楼 《建设工

程规划许可证》。

2020年 2月 12日 ,取得惠民小区 (地块一 )7#、 8#楼 《建设工

程规划许可证》。

2020年 2月 28日 ,取得惠民小区 (地块一 )1#、 2#楼 《建筑工

程施工许可证》。

2020年 2月 28日 ,取得惠民小区 (地块一)7#、 8#楼 《建筑工程施

工许可证》。

4、 西城临港社区建设项目

(1)项目概述
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项目位于蓬莱市北沟镇疏港路西、峰台路南。项目建成后可容纳

居住户数 432户。本项目共 4栋建筑,4栋 18F高层住宅,地下设地

下储藏室。项目总用地面积 33786平方米 (合 50.68亩 ),规划总建

筑面积 48624平方米,其中地 L计容建筑面积 43224平方米,地下储

藏室面积 5400平方米。项目容积率 1.28,绿地率 55.24%,建筑密度

7.1%。

(2)项目主体

烟台市蓬莱区仙城城市建设综合开发有限公司为项目立项主体 ,

蓬莱环成房地产开发有限公司为该项目的开发建设主体。

烟台市蓬莱区仙城城市建设综合开发有限公司原公司名称蓬莱

市仙城建设综合开发有限公司,持有烟台市蓬莱区市场监督管理局核

发的统一社会信用代码为 91370684瞅 3DAU8364的 《营业执照》,住所 :

山东省烟台市蓬莱区蓬莱阁街道北关路 133号 ;法定代表人:付莉 ;

注册资本:11000万元;经营期限:2017年 3月 13日起;经营范围: 棚

户区改造;城市建设开发投资;政府授权的城市基础设施建筑与管理 ;

市政设施管理;市政道路工程建筑;公路工程建筑;农田水利基本建

设;农田管网建设;农业生产基地开发建设 (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 )。

蓬莱环成房地产开发有限公司持有蓬莱市市场监督管理局核发

的统一社会信用代码为 91370684738175819P的 《营业执照》,住所 :

山东省蓬莱市北沟镇西城临港工业区 ;法定代表人:曲爱霞;注册

资本:1000万人民币;经营期限:自 2002年 4月 27日起;经营范
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围:房地产开发经营 (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 )。

本所律师认为:烟台市蓬莱区仙城城市建设综合开发有限公司在

中华人民共和国境内依法设立、合法存续的企业法人,具各从事城市

基础设施配套改造、管理服务的主体资格。蓬莱环成房地产开发有限

公司在中华人民共和国境内依法设立、合法存续的企业法人,具备从

事房地产经营开发的主体资格。

(3)项 目批复文件

2017年 8月 5日 ,蓬莱市发展和改革局作出蓬发改 【2017】 78

号《关于蓬莱环成房地产开发有限公司西城临港社区建设项目核准的

批复》。

2017年 8月 5日 ,蓬莱市住房和规划建设管理局核发《建设工程

规划许可证》、《建筑工程施工许可证》。

2018年 12月 13日 ,蓬莱市住房和规划建设管理局核发 《建设用

地规划许可证》。

2019年 8月 1日 ,取得鲁 2019蓬莱市不动产权第 0008868号《不

动产权证书》。

5、 渤海湾国际公馆项目

(1)项 目概述

项目位于蓬莱市北沟镇北王绪村北,项目建设内容主要为高层

住宅、小高层住宅、多层住宅、商业配套及地下车库。本项目共 13

栋建筑,其中 5栋 18F高层住宅,4栋 11F小高层住宅、4栋 6F多层

住宅以及配套公建,沿街设 3F商业网点,地下设地下车库。项目总
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用地面积 47248.00平方米(合 70.80亩 ),规划总建筑面积 112962.10

平方米,其中地上计容建筑面积 107147.74平方米其中住宅建筑面积

92785.75平方米;商业及配套建筑面积 1436⒈ 99平方米;配套公建

建筑面积 920.50平方米。地下车库面积 581⒋ 36平方米。项目容积

率 2.26,绿地率 33.4%,建筑密度 20.69%。

(2)项 目主体

烟台市蓬莱区仙城城市建设综合开发有限公司为项目立项主体 ,

蓬莱环成房地产开发有限公司为该项目的开发建设主体。

烟台市蓬莱区仙城城市建设综合开发有限公司原公司名称蓬莱

市仙城建设综合开发有限公司,持有烟台市蓬莱区市场监督管理局核

发的统一社会信用代码为 91370684MA3DAU8364的 《营业执照》,住所 :

山东省烟台市蓬莱区蓬莱阁街道北关路 133号 ;法定代表人:付莉 ;

注册资本:11000万元;经营期限:2017年 3月 13日起;经营范围 :

棚户区改造;城市建设开发投资;政府授权的城市基础设施建筑与管

理;市政设施管理;市政道路工程建筑;公路工程建筑;农田水利基

本建设;农田管网建设;农业生产基地开发建设 (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 )。

蓬莱环成房地产开发有限公司持有蓬莱市市场监督管理局核发

的统一社会信用代码为 91370684738175819P的 《营业执照》,住所 :

山东省蓬莱市北沟镇西城临港工业区 ;法定代表人:曲爱霞;注册

资本:1000万人民币;经营期限:自 2002年 4月 27日起;经营范

围:房地产开发经营 (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 )。
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本所律师认为:蓬莱市仙城建设综合开发有限公司在中华人民共

和国境内依法设立、合法存续的企业法人,具各从事城市基础设施配

套改造、管理服务的主体资格。蓬莱环成房地产开发有限公司在中华

人民共和国境内依法设立、合法存续的企业法人,具各从事房地产经

营开发的主体资格。

(3)项 目批复文件

2016年 5月 31日 ,蓬莱市环境保护局作出蓬环报告表 【2016】

20号审批意见,载明该项目符合国家产业政策,从环境保护角度 ,

该项目建设可行等内容。

2017年 8月 5日 ,蓬莱市发展和改革局核发蓬发改 【2017】 159

号《关于蓬莱环成房地产开发有限公司渤海湾国际公馆项目初步核准

的批复》,批复同意蓬莱环成房地产开发有限公司建设渤海湾国际公

馆项目等内容。

2017年 8月 5日 ,蓬莱市住房和规划建设管理局为该项目核发

《建设工程规划许可证》和 《建筑工程施工许可证》。

2020年 1月 14日 ,蓬菜市自然资源和规划局核发 《建设用地规

划许可证》。

2020年 1月 15日 ,取得鲁 (2020)蓬莱市不动产权第 0000825

号 《不动产权证书》。

6、 西城临港社区 (一期)建设项目

(1)项 目概述

项目位于蓬莱市北沟镇疏港路西、峰台路南。总用地面积 14325

平方米,总建筑面积 59765叫 平方米,其中住宅建筑面积 51179.4平
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方米,综合建筑面积 8586平方米,项 目建成后可容纳居住户数 480

户,项 目内部收益率 26%。

(2)项 目主体

烟台市蓬莱区仙城城市建设综合开发有限公司为项目立项主体 ,

蓬莱环成房地产开发有限公司为该项目的开发建设主体。

烟台市蓬莱区仙城城市建设综合开发有限公司原公司名称蓬莱市

仙城建设综合开发有限公司,持有烟台市蓬莱区市场监督管理局核发

的统一社会信用代码为 9137068绷A3DAU8364的 《营业执照》,住所 :

山东省烟台市蓬莱区蓬莱阁街道北关路 133号 ;法定代表人:付莉 ;

注册资本:11000万 元;经营期限:2017年 3月 13日起 ;经营范围: 棚

户区改造;城市建设开发投资;政府授权的城市基础设施建筑与管理 ;

市政设施管理;市政道路工程建筑;公路工程建筑;农田水利基本建

设;农田管网建设;农业生产基地开发建设 (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 )。

蓬莱环成房地产开发有限公司持有蓬莱市市场监督管理局核发的

统一社会信用代码为 91370684738175819P的 《营业执照》,住所:山

东省蓬莱市北沟镇西城临港工业区 ;法定代表人:曲爱霞;注册资

本:1000万人民币;经营期限:自 2002年 4月 27日起;经营范围:

房地产开发经营 (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 )。

本所律师认为:烟台市蓬莱区仙城城市建设综合开发有限公司在中

华人民共和国境内依法设立、合法存续的企业法人,具备从事城市基

础设施配套改造、管理服务的主体资格。蓬莱环成房地产开发有限公
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司在中华人民共和国境内依法设立、合法存续的企业法人,具备从事

房地产经营开发的主体资格。

(3)项 目批复文件

2015年 2月 25日 ,取得蓬国用(2015)第 0519号、蓬国用 (2015)

第 0520号土地使用权证书。

2015年 9月 21日 ,蓬莱市环境保护局出具环评批复意见。

2015年 9月 23日 ,蓬莱市发展和改革局出具蓬发改 【2015】 62

号 《关于蓬莱环成房地产开发有限公司西城临港社区 (一期)建设项

目核准的批复》,同意建设西城临港社区 (一期)项 目。

2015年 10月 21日 ,蓬莱市住房和规划建设管理局出具 《建设

用地规划许可证》(地字第 370684201500006B号 ,用地项目名称西城

临港社区 (一^期 ))。

2016年 2月 18日 ,蓬莱市住房和规划建设管理局核发 《建设工

程规划许可证》(建字第 370684201600002B号 ,建设项目名称西城临

港社区 (一期 ))。

2016年 6月 8日 ,蓬莱市住房和规划建设管理局核发 《建筑工

程施工许可证》(编号 2016-021,工 程名称西城临港社区 10、 11、 19、

20、 商铺二 )。

2017年 8月 5日 ,蓬莱市住房和规划建设管理局核发 《建设工

程规划许可证 (建字第 370684201700006RQ号 ,建设项目名称综合楼

A商业 7609.8M2)。

2017年 8月 5日 ,蓬莱市住房和规划建设管理局核发 《建筑工

程施工许可证》(编号 RQ2017-005,工程名称蓬莱市西城临港社区(一
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期)综合楼 A商业 7609.8M2、 综合楼 B14531.95M2)。

7、 西城临港社区 7#、 8#、 13#、 14#、 17#住宅楼建设项目

(1)项目概述

项日位于蓬莱市北沟镇疏港路西、峰台路南。总用地面积 8088

平方米 (约 12。 13亩 ),总建筑面积 32759.15平方米,其中地上建筑

面积 20625.73平方米,地下车库面积 8556△6平方米,地下储藏室

建筑面积 3576.96平方米。项目内部收益率 18%。

(2)项 目主体

烟台市蓬莱区仙城城市建设综合开发有限公司为项目立项主体 ,

蓬莱环成房地产开发有限公司为该项目的开发建设主体。

烟台市蓬莱区仙城城市建设综合开发有限公司原公司名称蓬莱市

仙城建设综合开发有限公司,持有烟台市蓬莱区市场监督管理局核发

的统一社会信用代码为 9137068‘ MA3DAU8364的 《营业执照》,住所 :

山东省烟台市蓬莱区蓬莱阁街道北关路 133号 ;法定代表人:付莉 ;

注册资本:11000万元;经营期限:2017年 3月 13日起;经营范围:

棚户区改造;城市建设开发投资;政府授权的城市基础设施建筑与管

理;市政设施管理;市政道路工程建筑;公路工程建筑;农田水利基

本建设;农田管网建设;农业生产基地开发建设 (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 )。

蓬莱环成房地产开发有限公司持有蓬莱市市场监督管理局核发

的统一社会信用代码为 91370684738175819P的 《营业执照》,住所 :

山东省蓬菜市北沟镇西城临港工业区 ;法定代表人:曲爱霞;注册

资本:1000万人民币;经营期限:自 2002年 4月 27日起;经营范
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围:房地产开发经营 (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 )。

本所律师认为:烟台市蓬莱区仙城城市建设综合开发有限公司在

中华人民共和国境内依法设立、合法存续的企业法入,具备从事城市

基础设施配套改造、管理服务的主体资格。蓬莱环成房地产开发有限

公司在中华人民共和国境内依法设立、合法存续的企业法人,具备从

事房地产经营开发的主体资格。

(3)项目批复文件

2018年 6月 22日 ,该项目环境影响登记表完成各案。

2018年 9月 25日 ,蓬莱市发展和改革局出具蓬发改 【2018】 74

号 《关于蓬莱环城房地产开发有限公司西城临港社区 7#、 8#、 13#、

14#、 17#住宅楼建设项目核准的批复》,同意建设西城临港社区 7#、

8#、 13#、 14#、 17#住宅楼建设项目 (2018-370684-70-02-051574)。

2018年 12月 13日 ,蓬莱市住房和规划建设管理局核发 《建设

用地规划许可证》(地字第 370684201800009B号 ,用地项目名称西城

临港社区 7#、 8#、 13#、 14#、 17#住宅楼项目)。

2019年 8月 2日 ,取得鲁 2019蓬莱市不动产权第 0008985号不

动产权证书。

2019年 9月 11日 ,蓬莱市自然资源和规划局核发 《建设工程规

划许可证》(建字第 370684201900004RQ号 ,建设项目名称蓬莱市西

城临港社区 7#、 8#、 13#、 14#、 17#)。

2019年 9月 12日 ,蓬莱市行政审批服务局核发 《建筑工程施工

许可证》(编号 R370684201909120001,工程名称蓬莱市西城临港社
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区 7#、  8#、  13#、  14#、  17#)。

四、本期债券的信用评级机构、专项评价机构和法律服务机构

(一 )信用评级机构及评级报告

发行人委托上海新世纪资信评估投资服务有限公司
(以下简称

“上海新世纪
”)作为本期债券的信用评级机构。

1.信用评级机构

上海新世纪现持有上海市杨浦区市场监督管理局于 2021年 11月

4日核发的统一社会信用代码为 91310110132206721U的《营业执照》、

中国证券监督管理委员会于 2012年 11月 2日核发的编码为 ZPJ003

《中华人民共和国证券市场资信评级业务许可证》以及中国人民银行

于 1997年 12月 16日批复的 《关于中国诚信证券评估有限公司等机

构从事企业债券信用评级业务资格的通知》
(银发 【1997】 547号 )

和中国证券监督管理委员会于 2007年 9月 30日批复的《关于核准上

海新世纪资信评估投资服务有限公司从事证券市场资信评级业务的

批复》(证监机构字 【2007】 250号 )。 上海新世纪为中国境内注册设

立且有效存续的信用评级机构,具备为本期债券提供信用评级的主体

资格。

2.评级报告

上海新世纪为本期债券出具了信用评级报告,评级结果:债券信

用等级为 AAA。

综上,本所律师认为:~L海新世纪为中国境内注册设立且有效存

续的信用评级机构,出具的相关评级报告符合法律法规的相关规定。

(二 )专项评价机构及专项评价报告
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山东浩正会计师事务所有限公司为本期债券的专项评价机构并

出具专项评价报告。

1、 专项评价机构

山东浩正会计师事务所有限公司持有烟台市蓬莱区市场监督管

理局核发的统一社会信用代码为 91370684764815218K的 《营业执照》

和山东省财政厅核发的证书编号为 019301的 《会计师事务所执业证

书》。

本所律师认为:山东浩正会计师事务所有限公司系经批准依法设

立且合法续存的有限公司,具各相应的从业资质。

2、 专项评价报告

山东浩正会计师事务所有限公司出具 《2022年山东省政府棚改

专项债券 (三期)-2022年山东省政府专项债券 (十六期)烟台市蓬

莱区马家泊棚户区改造项目、三里桥棚户区改造项目、惠民小区 (地

块一 )、 西城临港社区建设项目、渤海湾国际公馆项目、西城临港社

区 (一期)建设项目、西城临港社区 7#、 8#、 13#、 14#、 17#住宅楼

建设项目收益与融资平衡专项评价报告》,认为:根据测算,在相关

土地储备单位对项目收益预测及其所依据的各项假设前提下,本次评

价的马家泊棚户区改造项目、三里桥棚户区改造项目、惠民小区 (地

块一 )、 西城临港社区建设项目、渤海湾国际公馆项目、西城临港社

区 (一期)建设项目、西城临港社区 7#、 8#、 13#、 14#、 17#住宅楼

建设项目,预期土地出让收益能够合理保障偿还全部融资本金和利息 ,

实现项目收益和融资自求平衡。

(三 )法律服务机构及法律意见书
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山东同杰律师事务所为本期债券发行提供专项法律服务并出具

法律意见书。

山东同杰律师事务所系山东省司法厅于 1998年批准设立,持有

统一社会信用代码为 31370000F51072900D的 《律师事务所执业许可

证》。

本法律意见书由山东同杰律师事务所两名执业律师署名并加盖

公章。

本所律师认为:山东同杰律师事务所系经批准依法设立且合法续

存的律师事务所,具各为本期债券发行出具法律意见书的资质。在本

法律意见书上署名的两名执业律师均具各相应的从业资格。

综上,本所律师认为:为本期债券发行提供服务的专项评价机构、

法律服务机构均具备相应的从业资格。

五、本期债券的风险因素

(一 )利率风险

受国民经济总体运行状况、国家宏观经济、金融货币政策以及国

际经济环境变化等因素的影响,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

本期债券发行后可在银行间债券市场、上海证券交易所、深圳证

券交易所市场交易流通。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

24



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。

(三 )偿付风险

本期债券根据
“
财预r2016]155号 文

”
第三条规定,专项债务收

入、安排的支出、还本付息、发行费用纳入政府性基金预算管理,但

项目产生的运营收益的实现易受到项目实施进度、市场供求等多种因

素影响,存在一定的不确定性,将有可能给本期债券偿付带来一定风

险。

(四 )评级变动风险

由发行人确定的评级机构对本期债券信用等级进行评级,在本期

债券存续期期间,若出现宏观经济的剧烈波动,导致山东地区经济增

长速度放缓,政府财政收入波动、政府债务风险扩大等问题,不排除

发行人资信情况出现变化9本期债券的信用等级发生调整,从而为本

期债券投资者带来一定的风险。

(五 )税务风险

根据 《财政部、国家税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[201315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。

(六 )工程进度延误风险
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项目前期准各、勘测资料的详细程度、设计方案的稳定
、项目业

主的组织管理水平、资金到位情况、承建商的施工技术及管理水
平等

均有可能影响项目预定工期计划等,进而影响工程总投资、运营收
益

和项目收益与融资自求平衡的实现。

六、本期债券的偿债保障措施

1、 烟台市蓬莱区财政局将严格按照 《试点发行地方政府棚户
区

改造专项债券管理办法》
(财预 (2018)28号 )相关规定,保证稳定

的预期偿债资金来源,征迁后腾空土地得国有土地使用权出让收入
、

专项收入保障偿还到期债券本金,实现项目收益与融资自求平衡。

2、 棚改项目对应的专项收入暂时难以实现,不能偿还到期债券

本金,拟在债务限额内发行棚改专项债券周转偿还,项 目收入实现后

予以归还。

七、本期债券的投资者保护机制

(一 )从制度层面建立地方政府性债务风险防控措施及债务风险

应急处置预案。

(二 )建立完善的债券资金使用管理机制。

八、结论意见

根据以上内容,本所律师认为 :

(一 )本期债券募集资金用途,符合
“
财预 (2016)155号

”、
“
财

预 (2017)89号
”
和
“
财预 (2018)28号

”
关于
“
市县级政府确需

棚改专项债券的,由其省级政府统一发行并转贷给市县级政府
”、
“
专

项债券可以对应单一项目发行,也可以对应同一地区多个项目集合发

行
”
的相关要求。
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(二 )为本期债券发行提供服务的专项评价机构、法律服务机构

均具各相应的资质。

(三 )本期债券的偿债保障措施,符合 “财预 (2017)89号文”

和
“
财预 (2018)28号文

”
的相关规定,满足项目收益与融资自求

平衡的要求。

综上所述,本所律师认为:本期债券发行符合 《预算法》、《证券

法
“
国发 (2014)43号文

”、 “财预 (2015)225号文”、“财预 (2016)

155号文
”、“财预 (2018)161号文

”、“财预 (2018)28号文
”、 “财

预 (2018)161号 文
” 等有关法律、法规及规范性文件的有关规定

精神。

——————本 《法律意见书》正文结束——————

本 《法律意见书》正本五份,无副本。

本 《法律意见书》出具日为 2022年 5月 6日 。

本 《法律意见书》经本所律师签字并加盖本所公章后生效。

经办律师 : 唐 杰

崔玉萍

I
△

t
ˉu

执业律师

唐 杰

执业律师

崔玉萍
ll
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