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北京市炜衡（济南）律师事务所 

关于 

2022 年山东省（济南市北大槐树 B 地块租赁住房试点项目） 

专项债券（二期调整） 

法律意见书 

炜济债字[2022]第 230 号 

致：济南市财政局 

第一部分 引言 

一、出具法律意见书的依据 

北京市炜衡（济南）律师事务所接受济南市财政局委托，担任2022

年山东省（济南市北大槐树B地块租赁住房试点项目）专项债券（二

期调整）资金使用用途调整事宜的专项法律顾问，就上述事宜出具本

法律意见书。 

根据《中华人民共和国预算法》、《国务院关于加强地方政府性

债务管理的意见》（国发[2014]43号）、《国务院办公厅关于印发地

方政府性债务风险应急处置预案的通知》（国办函[2016]88号）、《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）、

《关于印发<地方政府专项债务预算管理办法〉的通知》（财预

[2016]155号）、《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）、《关于印发<地方政府债务
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信息公开办法（试行）>的通知》（财预【2018】209号）、《山东省

政府专项债券申报发行操作指南（2020年版）》、《地方政府债券发

行管理办法》（财库[2020]43号）、《地方政府债券发行管理办法》

（财库[2020]43号）、《山东省政府专项债券项目库管理暂行办法》

（鲁财债〔2019〕52号）、《关于加快地方政府专项债券发行使用有

关工作的通知》（财预〔2020〕94号）、《地方政府专项债券用途调

整操作指引》（财预【2021】110号）、《山东省财政厅、山东省发

展和改革委员会关于做好2022年部分新增专项债券项目用途调整（第

二批）工作的通知》（鲁财预〔2022〕92号）等法律、法规、规章及

规范性文件规定，本所对本期调整有关事项进行了核查和验证，查阅

了本所认为出具本法律意见书所需的文件，并就相关事项进行了必要

的询问，按照律师行业公认的业务标准、道德规范和勤勉尽责精神，

出具本《法律意见书》。 

二、本所律师声明事项 

对本法律意见书的出具，本所律师特作如下声明： 

1.本所律师仅就与本期债券调整有关的法律问题发表法律意见，

并不对有关财务、审计等专业事项发表意见。在本法律意见书中引述

的其他中介机构出具的报告及相关文件中的数据、意见及结论，并不

表明本所对该等内容的真实性、准确性及完整性作出任何明示或默示

的保证。 

2.对于出具本法律意见书至关重要而又无法得到独立证据支持

的事实，本所依赖于有关政府部门、发行人或者其他有关单位出具的
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证明文件而出具本法律意见书。 

3.本法律意见书是基于出具日以前已发生的事实以及本所对事

实的了解和对中国现行法律的理解而出具。本所认定某些事项是否合

法有效是以该等事项发生之时所应适用的法律、行政法规为依据，同

时也充分考虑了政府有关主管部门给予的批准和确认。 

4.本法律意见书仅供本次调整之目的使用，非经本所书面同意，

不得用作任何其他目的。本所同意将本法律意见书作为发行人本次调

整所必备的公开披露文件法律文件，并依法对所出具的法律意见承担

相应的法律责任。 

5.本所同意发行人在其为本次调整而编制的材料中部分或全部

引用本法律意见书的内容，但是发行人作上述引用时，不得因引用而

导致法律上的歧义或曲解。 

6.各项目主体保证已经提供了本所律师认为出具本法律意见书

所必需的、真实的原始书面材料、副本材料或其他材料，并保证上述

文件真实、准确、完整，文件上所有签字与印章真实，复印件与原件

一致。 

7.本所根据相关法律、行政法规、规章及规范性文件的要求，按

照中国律师行业公认的业务标准、道德规范和勤勉尽责精神，对本次

调整有关文件和事实进行了核查和验证。 

第二部分法律意见书正文 

一、文庄片区租赁住房试点项目债券资金调整的情况 

（一）文庄片区租赁住房试点项目原债券主要发行要素 



洞察﹒沟通﹒解决﹒良知

4 

1.债券名称：2022年山东省政府交通水利及市政产业园区发展专

项债券（十九期）—2022年山东省政府专项债券（三十二期）济南市

市本级文庄片区租赁住房试点项目。 

2.实际发行额：78,300.00万元

3.债券期限：20年

4.还本付息方式：存续期内每半年支付一次债券利息，到期一次

还本，最后一期利息随本金的兑付一起支付。 

（二）调整后的债券资金使用项目 

文庄片区租赁住房试点项目债券资金78,300.00万元，拟调整使用

至北大槐树B地块租赁住房试点项目40,531万元。

二、北大槐树 B 地块租赁住房试点项目情况 

（一）项目概况 

项目名称：北大槐树 B 地块租赁住房试点项目 

项目主体：济南泉城更新置业有限责任公司 

建设地点：济南市槐荫区经一路北侧，纬十二路东侧 

项目工期：27 个月，2021 年 10 月至 2023 年 12 月 

项目建设内容：规划建设总用地面积约 31000m²，总建筑面积约

135300m²，地上建筑面积约 89000m²，其中租赁型公寓面积 42300m²，

商业面积 41600m²，服务管理用房及配套用房 3500m²，设备夹层面积

1600m ²，地下建筑面积约 46300m ²，其中地下车库及设备面积

29812.83m²，地下人防面积 8087.17m²，地下商业面积 6900m²。项目建

设租赁住房 1066 套，车位 959 个。 
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（二）实施机构主体资质 

本项目实施单位为济南泉城更新置业有限责任公司，主体资质情

况介绍如下表： 

统一社会信用代码 91370100MA3TJRNN06 

注册资本 10,000 万人民币 

成立日期 2020-7-20 

公司类型 有限责任公司(非自然人投资或控股的法人独资) 

经营范围 一般项目：房地产经纪；住房租赁；物业管理；工程管理服务；园

林绿化工程施工；住宅水电安装维护服务。（除依法须经批准的项

目外，凭营业执照依法自主开展经营活动）许可项目：各类工程建

设活动。（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，具体经营项目以相关部门批准文件或许可证件为准） 

所属行业 房地产业 

企业地址 济南市天桥区花店街 21 号 

经营状态 在营（开业）企业 

股东、实际控制人 济南泉城城市更新投资有限公司 

经查企业信息系统，实施机构未被列入被执行人和失信名单之

中。 

本所律师认为：实施机构具有相应民事权力能力和民事行为能

力；历史沿革合法合规、依法有效存续；本期专项债券涉及项目属于

实施机构的负责范围。 

（三）项目审批 

1．为实施本项目，山东民通环境安全科技有限公司编制了《北

大槐树 B 地块租赁住房试点项目可行性研究报告》。 

2．2020 年 11 月 12 日，项目取得《山东省建设项目备案证明》，
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项目代码：2020-370104-47-03-132535。 

3．2020 年 11 月 13 日，济南市培育和发展住房租赁市场工作领

导小组办公室出具编号：[2020]土地说明 08 号《北大槐树 B 地块租赁

住房试点项目国有建设用地使用权说明》。 

4．2021 年 11 月 11 日，济南市自然资源和规划局出具编号：审

字[2021]-04-0089 号《建设工程设计方案规划审查意见函》。 

5．项目商业商务用地新建租赁型公寓申请已由济南市培育和发

展住房租赁市场工作领导小组批准。 

本所律师认为：专项债券对应的投资项目已取得建设项目现阶段

所必须的批准、备案文件，项目具有融资需求。 

（四）项目建设总投资估算及资金筹措 

为实施本项目，编制了《北大槐树 B 地块租赁住房试点项目可行

性研究报告》、《专项债券实施方案》，并有公证天业出具了《专项

评价报告》。 

项目投资概（估）算总额总投资 149,958.52 万元，其中工程费用

69,270.11 万元，工程建设其它费用 70,137.10 万元，基本预备费 7,795.43

万元，建设期利息 2,755.88 万元。 

资金筹措：本期拟调整的专项债券资金 40,531.00 万元（占总投

资的 27.03%），剩余部分资金来源：资本金 30,200.00 万元（占总投

资的 20.14%），2022 年 5 月已发行专项债券资金 4,900.00 万元（占总

投资的 3.27%），已到位住房租赁试点项目专项奖补资金 2,814.00 万

元（占总投资的 1.88%），后续资金 71,513.52 万元（占总投资的 47.69%）
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由项目单位自筹资金解决。 

（五）项目预期收益与融资平衡 

根据《专项评价报告》，该项目预期产生的现金流入主要为北大

槐树 B 地块租赁住房试点项目房屋租赁收入、车位出租收入、商铺出

租收入、物业管理费收入，建设资金包含项目资本金、专项债券及银

行借款。根据项目收益与融资平衡分析，该项目可用于资金平衡的息

前净现金流量为 137,132.24 万元，还本付息总额为 101,136.17 万元，

项目收益覆盖项目融资本息总额倍数达到 1.36 倍，预期项目产生的收

益能够合理保障偿还融资本金和利息，可以实现项目收益和融资平

衡。 

基于财政部对地方政府发行项目收益与融资自求平衡的专项债

券的要求，并根据对项目收益预测、成本预测、税金预测等进行的分

析评价，报告认为该项目在全部债券存续期间内，一方面通过债券发

行能满足项目投资运营融资需要；另一方面项目收益也能保证项目融

资正常的还本付息需要，总体实现项目收益和融资的自求平衡。 

上述本期调整的 2022 年专项债券的偿债资金安排能满足项目收

益与融资自求平衡的要求，符合专项债券相关政策法规的有关规定。 

三、中介机构 

（一）审计机构及专项评价报告 

公证天业现持有无锡市行政审批局核发的《营业执照》（统一社

会信用代码：91320200078269333C（1/1））以及江苏省财政厅核发的

《会计师事务所执业证书》，公证天业持有中华人民共和国财政部和
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中国证券监督管理委员会核发的《会计师事务所证券、期货相关业务

许可证》，经办注册会计师均持有《注册会计师资格证书》。 

根据公证天业出具的《专项评价报告》，项目实施主体能够实现

项目收益和融资自求平衡。 

综上，本所律师认为公证天业系依法注册，并有效存续的特殊普

通合伙企业，具备为专项债券提供服务并出具项目收益与融资自求平

衡专项评价报告的资质。 

（二）律师事务所资质 

北京市炜衡（济南）律师事务所系经山东省司法厅批准设立的律

师事务所，现持有山东省司法厅于 2018 年 5 月 16 日核发的统一社会

信用代码 31370000MD0188362U《律师事务所执业许可证》。本所指

派的律师持有《中华人民共和国律师执业证》且执业证通过了山东省

司法厅考核备案。 

本所律师认为：北京市炜衡（济南）律师事务所系经批准依法设

立且合法存续的特殊普通合伙律师事务所的分所，具备作为专项法律

顾问具备并出具法律意见书的资质，在本法律意见书上签字的律师具

备相应的从业资格。 

综上，本所律师认为：为本期债券调整提供服务的审计机构、法

律顾问均具备相应的从业资质。 

四、本期债券风险要素及风险控制 

1．该项目的可行性研究报告指出，由于项目的利益相关者可能

会因为自己的利益受到影响而干扰项目实施，因此，项目会面临一定
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的社会风险。主要风险及具体风险防范措施如下：（1）项目建设过

程中手续办理繁琐，有不能按时完成的可能。保持与政府有关部门的

沟通、协调，争取尽早完成建设手续。（2）施工过程中产生的噪声、

扬尘等的污染受到社会舆论和附近居民的抵制。在施工中尽量采用低

噪音的施工工艺和方法。不在夜间 10 点至早上 6 点、中午 12 点至下

午 2 点进行产生噪音的建筑施工作业。现场围档连续封闭，施工现场

脚手架外侧使用绿色密目网进行全封闭。（3）项目投资风险。成立

专门领导班子，加强管理、统筹规划；并聘请有关的专家作顾问，现

场指导；实施员工前期培训，储备相关技术和人才；保持和加强与济

南市有关部门的协调沟通，以确保项目的顺利进行；制定应急处理预

案，及时查找各种不稳定因素。（4）自然条件风险。规避自然条件

风险的主要策略有搞好水文地质勘探工作、搞好项目建设的招标工

作、做出工程施工进度的详细计划、购买工程保险进行风险转移等。

（5）外部环境风险。注意和周围人文环境以及市政府规划的衔接，

避免形成矛盾，规避不必要的损失。 

2.利率风险

在政府专项债券存续期内，国际、国内宏观经济环境的变化，国

家经济政策变动等因素会引起债务资本市场利率的波动，市场利率波

动将会对本项目的财务成本产生一定影响，进而影响项目投资收益的

平衡。 

通过合理安排债券用途调整金额和债券期限，按照项目资金获取

能力做好债券的期限配比、还款计划和资金准备。同时，加强项目资
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金的绩效管理，提高资金使用效益，用资金使用效率的收益对冲利率

波动损失。 

3.主管部门责任

各主管部门巩固树立合规合法性风险意识，加强合规合法性自

查，规避法律法规风险；建设主管部门积极与当地居民沟通，加强施

工过程管理控制等。 

五、调整债券项目资金用途程序的合法性 

根据《地方政府专项债券用途调整操作指引》（财预【2021】110

号）第八、九、十三、十四条之规定，为本次调整债券资金用途，已

履行下列程序： 

1.聘请会计师事务所、律师事务所出具项目收益与融资自求平衡

专项评价报告、法律意见书； 

2. 山东省财政厅、山东省发展和改革委员会作出《山东省财政

厅、山东省发展和改革委员会关于做好 2022 年部分新增专项债券项

目用途调整（第二批）工作的通知》（鲁财预〔2022〕92 号）； 

3. 山东省财政厅按程序报山东省政府批准后，报财政部备案。

尚需履行的程序： 

1.山东省财政厅在全国统一地方政府债务信息公开平台，以及省

级政府或财政部门门户网站、发行登记托管机构门户网站等公开项目

调整信息； 

2.济南市财政部门在省级政府、市县人大或其常委会批准后的 10

个工作日内，在本级政府或财政部门网站公开债券调整信息。 
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六、结论意见 

综上所述，本所律师认为： 

1.本期债券资金调整使用所对应的实施单位济南泉城更新置业

有限责任公司具备负责实施北大槐树 B 地块租赁住房试点项目的主

体资格。 

2.本期债券资金调整使用所对应的北大槐树B地块租赁住房试点

项目已取得相关批复文件，项目符合地区发展规划。 

3.本期债券资金调整使用原文庄片区租赁住房试点项目专项债

券额度，未新增地方政府债务。 

4.为本期债券资金调整使用提供服务的法律顾问、审计机构均具

备相应的主体资质。 

5.根据专项评价报告，该项目的预测收益能够实现项目收益和融

资自求平衡。 

6.为本次债券募集资金项目调整除了已取得的批准程序外，尚需

履行尚未履行的批准程序。 

本法律意见书一式四份，经本所律师签字并加盖本所公章后生
效。
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