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河南安实律师事务所

关于郑州市经济技术开发区锦绣花园二期

棚户区改造宗地五、宗地六项目

法律意见书

根据《中华人民共和国预算法》、《中华人民共和国证券法》、《国务院关

于加强地方政府性债务管理的意见》（国发〔2014〕43号）、《关于印发<地方政

府专项债券发行管理暂行办法>的通知》（财库〔2015〕83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）、 《地方政府专项

债务预算管理办法》（财预〔2016〕155号）、《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）、《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）、中共中央办公厅、

国务院办公厅印发《关于做好地方政府专项债券发行及项目配套融资工作的通

知》、《财政部关于报送2020年地方政府债券需求的通知》（财预〔2019〕212号）

等法律、法规及规范性文件的有关规定，河南安实律师事务所（以下简称“本所”）

作为郑州市经济技术开发区锦绣花园二期棚户区改造宗地五、宗地六项目的专项

法律顾问，按照律师行业公认的业务标准、道德规范和勤勉尽责精神，就本期债

券申请使用事宜，出具本法律意见书。

重要提示及声明事项

1、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、法规和财政部的有关规范性文件，并根据本所律师对有关事实的了解和对有



关法律的理解发表法律意见。

2、本所律师已严格履行法定职责，遵循了勤勉尽责和诚实信用原则，对本项

目所涉及的相关材料及有关事项进行了核查验证，保证本法律意见书不存在虚假

记载、误导性陈述及重大遗漏。

3、本法律意见书仅供申请使用本期专项债券之目的使用，不得用作任何其他

目的。本所律师同意将本法律意见书作为申请使用本期专项债券申请所必备的法

律文件，随同其他材料一同上报，并依法对出具的法律意见承担相应的法律责任。

4、本所出具法律意见书的前提是委托人保证其已经向本所律师提供了为出具

本法律意见书所必须的真实、完整、有效的原始书面材料、附本材料或口头证言，

保证向本律师提供的上述材料不存在重大遗漏和虚假陈述，有关材料上的所有签

字或印章真实，有关复印件、副本与原件、正本一致。

5、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、公司或其他有关单位出具的证明文件以及有关的其他中介机构出具

的书面报告或专业意见就该等事实发表法律意见书。

6、在本法律意见书中，本所律师仅根据本法律意见书出具之日现行有效的法

律、行政法规和有关规范性文件的明确要求，对与本项目申请使用政府专项债券

的合法性及有重大影响的法律问题发表意见，而不对有关会计、审计、资产评估

等专业事项和报告发表意见。

7、本所律师在法律意见书中对有关会计报表、审计和资产评估报告中某些数

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，对于该等文件所涉内容，本所律师并不具备进行核查和

做出评价的适当资格。

8、本所律师同意部分或全部在本期债券信息披露文件中自行引用或按中国证



券业协会备案要求引用本法律意见书的内容，但作上述引用时，不得因引用而导

致法律上的歧义或曲解。

一、郑州市经济技术开发区锦绣花园二期棚户区改造宗地五、宗地六项目基

本情况

郑州市经济技术开发区锦绣花园二期棚户区改造宗地五、宗地六项目均为有

自身收益的公益性项目，共计划安置郑州国际物流园区内贾堂、螺蛭湖、范庄、

小杜庄、潘店寨、常庄、后杨七个村庄村民。建设周期36个月，开工日期2018年6

月，预计完工日期2021年6月。经本所律师核查，截至本法律意见书出具之日项目

基本情况如下：

1、项目概况

1）锦绣花园二期棚户区改造宗地五项目

本项目位于嬉雨东路以南、傲雪路以北、智通南街以东、文通街以西围合区

域。计划安置约333户，约1,166人。本项目建设规划总用地34,675.94㎡（约52.01

亩），拟规划总建筑面积159,066.55㎡，拟规划地上总建筑面积121,365.00㎡（其

中：住宅116,928.80㎡、社区服务3,208.74㎡、配套商业1,064.13㎡、开闭所144.33

㎡，门卫19㎡）；地下总建筑面积37,701.55㎡（其中，地下机动车库（含人防工

程）30,419.60㎡，地下非机动车库7,281.95㎡等建筑工程）。居住户数约1,188

户，其中120户型476套，90型356套，60型356套（户型比为4:3:3），机动车位1,232

辆（其中充电桩127辆），非机动车位2,137辆。

本项目建设总投资：78,628.88万元。其中，建设投资：75,342.20万元，建

设期利息：3,286.68万元。

2）锦绣花园二期棚户区改造宗地六项目



本项目位于嬉雨东路以南、傲雪路以北、文通街以东，凤栖街以西围合区域。

计划安置约 285 户，约 1,001 人。锦绣花园二期棚户区改造宗地六项目建设规划

总用地 29,919 ㎡（约 44.88 亩），拟规划总建筑面积 136,791.49 ㎡，拟规划地上

总建筑面积 104,715.50 ㎡（其中：住宅 100,426.80 ㎡、社区服务 2,156.21 ㎡、

配套商业 1,970.93 ㎡、开闭所 142.56 ㎡，门卫 19 ㎡）；地下总建筑面积 32,075.99

㎡（其中，地下机动车库（含人防工程）25,792.92 ㎡，地下非机动车库 6,283.07

㎡等建筑工程）。居住户数约 1,056 户，其中 120 户型 422 套，90 型 317 套，60

型 317 套（户型比为 4:3:3），机动车位 1,099 辆（其中充电桩 114 辆），非机动车

位 1,927 辆。

本项目建设总投资：67,698.38 万元。其中，建设投资：64,868.62 万元，建

设期利息：2,829.76 万元。

2、项目批复文件

1）经本所律师核查，截至本法律意见书出具之日，锦绣花园二期棚户区改造

宗地五项目已取得批复文件如下：

2017 年 11 月 6日取得郑州经济技术开发区环境保护局郑经环建[2017]108 号

批复，同意按照《郑州景绣前程置业有限公司郑州国际物流园区锦绣花园二期棚

户区改造宗地五项目环境影响报告表》的内容和建议，同意按照《报告表》所列

项目的性质、规模、地点、环境保护对策进行项目建设。

2018 年 10 月 26 日郑州经济技术开发区经济发展局做出郑经经发审〔2018〕

31 号批复，同意郑州国际物流园区锦绣花园二期棚户区改造宗地五项目可行性研

究报告内容。

2018 年 11 月 19 日取得《建设用地规划许可证》郑规地字第 410100201829079

号，本项目用地符合城乡规划要求。



2019 年 3 月 22 日，锦绣花园二期棚户区改造宗地五项目取得豫（2019）中牟

县不动产权第 0105967 号《国有建设用地使用权证》。

2）经本所律师核查，截至本法律意见书出具之日，锦绣花园二期棚户区改造

宗地六项目已取得批复文件如下：

2017 年 11 月 6日取得郑州经济技术开发区环境保护局郑经环建[2017]109 号

批复，同意按照《郑州景绣前程置业有限公司郑州国际物流园区锦绣花园二期棚

户区改造宗地六项目环境影响报告表》的内容和建议，同意按照《报告表》所列

项目的性质、规模、地点、环境保护对策进行项目建设。

2018 年 10 月 25 日郑州经济技术开发区经济发展局做出郑经经发审〔2018〕

30 号批复，同意郑州国际物流园区锦绣花园二期棚户区改造宗地六项目可行性研

究报告内容。

2018 年 11 月 19 日取得《建设用地规划许可证》郑规地字第 410100201829080

号，本项目用地符合城乡规划要求。

2019 年 3 月 22 日，锦绣花园二期棚户区改造宗地六项目取得豫（2019）中牟

县不动产权第 0105966 号《国有建设用地使用权证》。

3、项目单位

（1）主管部门

本项目主管部门为郑州国际物流园区管理委员会。

（2）实施机构

郑州国际物流园区管理委员会系依法设立、合法存续的机关单位，为项目实

施机构，负责项目准备、方案编制政府债券申报使用和项目实施等工作，具备以

本项目申请2020年地方政府专项债券的主体资格。

综上，本所律师认为：拟申请本期债券募集资金的锦绣花园二期棚户区改造



宗地五、宗地六项目符合产业政策及地区发展规划，项目为具有自身收益的公益

性项目，已被纳入 2019 年国家棚户区改造计划，并取得相关行政审批许可手续，

项目单位亦符合规定，故该项目拟申请本期债券募集资金符合相关规定。

二、投资估算与资金筹措

锦绣花园二期棚户区改造宗地五项目总投资规模为 7.86 亿元，政府统筹安排

4.36 亿元（其中项目资本金 1.57 亿元，占项目总投资的 20％），剩余 3.50 亿元

拟通过使用政府专项债券的方式筹集，已发行 0.55 亿元，其中：计划 2020 年申

请使用棚改专项债 1.50 亿元，2021 年申请使用棚改专项债 1.45 亿元，2020 年前

期未发行，本次申请发行 0.30 亿元。。

锦绣花园二期棚户区改造宗地六项目总投资规模为 6.77 亿元，政府统筹安排

3.77 亿元（其中项目资本金 1.35 亿元，占项目总投资的 20％），剩余 3.00 亿元

拟通过使用政府专项债券的方式筹集，已发行 0.45 亿元，其中：计划 2020 年申

请使用棚改专项债 1.20 亿元，2021 年申请使用棚改专项债 1.35亿元，2020年前

期未发行，本次申请发行 0.25 亿元。

锦绣花园二期棚户区改造宗地五、宗地六项目的申报需求将严格按照郑州市

年度地方政府专项债务新增限额规定。本项目获得的专项债务收入、安排的支出、

还本付息费用全部纳入政府性基金预算管理。

三、项目收益及融资平衡情况

本期债券募集资金投资项目现金流入通过土地出让实现，锦绣花园二期棚户

区改造宗地五、宗地六项目可用于收益平衡的住宅用地 71.2 亩和工业用地 206.3

亩，出让地块位置位于郑州市经济技术开发区。债券募投项目收益为土地挂牌交



易产生的现金流入，根据《郑州市人民政府办公厅关于印发郑州市中心城区储备

土地成本核算管理办法（暂行）的通知》（郑政办﹝2014﹞57 号）文件相关政策，

“按土地出让起始价的 65%拨付成本，剩余部分扣除中央、省及市按规定提留部分

后，净收益留归区（含开发区）财政”。

致同会计师事务所（特殊普通合伙）河南分所经过测算出具《2020 年郑州市

经济技术开发区锦绣花园二期棚户区改造宗地五、宗地六项目收益与融资自求平

衡专项评价报告》（致同专字（2020）第 410FC0028 号），假设融资成本利率 4.5%

的情况下，预计债券资金使用人募投项目下土地挂牌在债券存续期内可以全部实

现出让，在资金使用人募投项目下土地挂牌出让分别以 2016 年至 2018 年 GDP 平

均增速 6.87%的 100%、90%和 80%为土地价格的增长率时，均可实现现金流的完全

覆盖。按项目首次使用专项债券存续期的第五年全部出售完土地；按2016年至2018

年 GDP 平均增速 6.87%的 100%比例计算土地价格的增速的情况下，本息覆盖倍数

为 1.31；按 2016 年至 2018 年 GDP 平均增速 6.87%的 90%比例计算土地价格的增长

的情况下，本息覆盖倍数为 1.27；按 2016 年至 2018 年 GDP 平均增速 6.87%的的

80%比例计算土地价格的增长的情况下，本息覆盖倍数为 1.23。认为 2020 年地方

政府新增棚改项目可以以相较银行贷款利率更优惠的融资成本完成资金筹措，为

郑州市国际物流园区棚改提供足够的资金支持，保证郑州市国际物流园区棚改工

程项目即锦绣花园二期棚户区改造宗地五、宗地六项目的顺利施工。同时，拆迁

土地挂牌出让为后续资金回笼手段，为项目提供了充足、稳定的现金流入，充分

满足 2020 年地方政府新增棚改专项债券还本付息要求。

综上，本所律师认为，经致同会计师事务所（特殊普通合伙）河南分所测算，

在项目收益预测及其所依据的各项假设前提下，锦绣花园二期棚户区改造宗地五、

宗地六项目预期土地出让收入扣除对应的政府性资金后的收入能够偿还融资本金



和利息，项目收益可以覆盖融资成本，满足项目收益与融资自求平衡的要求，资

金无法偿还风险较低。

四、本期债券的服务机构及相关文件

1、会计师事务所

致同会计师事务所（特殊普通合伙）河南分所接受委托对本项目对应的项目

收益与融资自求平衡情况进行评价并出具《2020年郑州市经济技术开发区棚户区

改造项目收益与融资自求平衡专项评价报告》（致同专字（2020）第410FC0028号）。

致同会计师事务所（特殊普通合伙）河南分所持有郑州市市场监督管理局颁

发的《营业执照》，统一社会信用代码914103053268061941，类型为非公司私营

企业。

致同会计师事务所（特殊普通合伙）河南分所持有河南省财政厅核发的《会

计师事务所分所执业证书》，分所执业证书编号为110101564101。

本所律师认为：致同会计师事务所（特殊普通合伙）河南分所系经批准依法

设立且合法存续的合伙制会计师事务所，具备为申请使用本期债券出具专项评价

报告的资质。

2. 律师事务所

本所作为申请本期债券的专项法律顾问并出具法律意见书，本法律意见书已

由两名执业律师签字并加盖公章。

本所系经河南省司法厅批准设立的合伙制律师事务所，现持有河南省司法厅

于2007年5月17日核发的统一社会信用代码为31410000661892173E的《律师事务所

执业许可证》。

本所律师认为：河南安实律师事务所系经批准依法设立且合法存续的合伙制



律师事务所，具备为申请使用本期债券出具法律意见书的资质；在本法律意见书

上签字的两名执业律师均具备相应的从业资格。

五、投资者保护机制

《郑州经济技术开发区锦绣花园二期棚户区改造宗地五、宗地六项目实施方

案》中投资保护机制包括：

1、重点披露本地区及使用债券资金相关地区的政府性基金预算收入、专项债

务风险等财政经济信息，以及债券规模、利率、期限、具体使用项目、偿债计划

等债券信息、项目融资来源、项目预期收益情况、收益和融资平衡方案、潜在风

险评估等信息。

2、债券存续期内，项目建设、运营情况发生重大变化或发生对投资者有重大

影响的事项，应按照规定或约定履行程序，并及时公告或通报。

3、约定加速到期条款，出现严重违约、不可抗力或项目提前终止等可能损害

投资者权益的重大不利情形时，经债券持有人大会讨论通过后，可提前清偿部分

或全部债券本金。

4、约定投资者保护机制，明确发行人或项目本身发生重大事项时的应对措施。

综上，本所律师认为，本项目申请本期专项债券已制定必要的投资者保护机

制。

六、结论意见

根据以上内容，本所律师认为：

1、申请使用本期债券的募集资金将用于郑州经济技术开发区锦绣花园二期棚

户区改造宗地五、宗地六项目，符合使用政府专项债券的相关要求。



2、郑州国际物流园区管理委员会系依法设立、合法存续的机关单位，具备以

本项目申请2020年地方政府专项债券的主体资格。

3、申请本期债券符合相关规定，满足项目收益与融资自求平衡的要求。

4、截至本法律意见书出具日，本项目系具有自身收益的公益性项目，已取得

必要审批手续，项目真实存在，未出现违法、违规情形，符合地区发展规划及相

关法律法规的规定。

5、为申请使用本期债券提供中介服务的法律顾问、审计机构均具备相应的从

业资质。

本法律意见书仅供郑州经济技术开发区锦绣花园二期棚户区改造宗地五、宗

地六项目申请及发行政府专项债券使用，不得用作其他任何目的。

本法律意见书一式肆份，经本所经办律师签字并加盖本所公章后生效。

（以下无正文）



(此页无正文,为河南安实律师事务所关于郑州市经济技术开发区锦绣花园二期

棚户区改造宗地五、宗地六项目之法律意见书的签署页)

经 办 律 师 :

经办律师 :

2o7o + 2r日
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河南仟问律师事务所

HENAN SHINEWAY LAW FIRM

郑州市郑东新区平安大道 189 号正商环湖国际 12F(450003)

电话（Tel）: 0371-65953550 电子邮件（E-mail）:qwlss@126.com

仟见字【2020】第 01961 号

郑州国际物流园区锦绣花园二期棚户区改造宗地八

法律意见书

致：郑州国际物流园区管理委员会

河南仟问律师事务所接受郑州国际物流园区管理委员会的

委托，就郑州国际物流园区锦绣花园二期棚户区改造宗地八相关

事宜，出具本法律意见书。

本所律师根据《中华人民共和国律师法》、《中华人民共和

国预算法》、《中华人民共和国证券法》、《国务院关于加强地

方政府性债务管理的意见》（国发〔2014〕43号）、《关于印发

〈地方政府专项债券发行管理暂行办法〉的通知》（财库〔2015〕

83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）、《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）、《关于做好2018年地方政府债务管理工作的通

知》（财预〔2018〕34号）、《财政部关于做好地方政府债券发
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行工作的意见》（财库〔2019〕23号）、《河南省财政厅关于做

好2019年新增专项债券项目储备库审核工作的通知》（豫财预便

函〔2018〕14号）等法律法规和规范性文件以及律师行业公认的

业务标准、道德规范和勤勉尽责精神，就郑州国际物流园区锦绣

花园二期棚户区改造宗地八相关事宜，出具本法律意见书。
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第一章 释义

除非上下文中另有所指，以下词语或简称在本法律意见书中

的含义如下：

1 管委会 指 郑州国际物流园区管理委员会

2 本项目 指
郑州国际物流园区锦绣花园二期棚户区改

造宗地八

3 本所 指 河南仟问律师事务所

4 实施方案 指
郑州国际物流园区锦绣花园二期棚户区改

造宗地八实施方案

5
本法律意见

书
指

郑州国际物流园区锦绣花园二期棚户区改

造宗地八法律意见书

6

专项评价报

告

指 郑州国际物流园区锦绣花园二期棚户区改

造宗地八收益与融资自求平衡专项评价报

告

7
国发〔2014〕

43 号

指 《国务院关于加强地方政府性债务管理的

意见》（国发〔2014〕43 号）

8
财库〔2015〕

83 号

指 《关于印发〈地方政府专项债券发行管理

暂行办法〉的通知》（财库〔2015〕83 号）

9
财预〔2015〕

225 号

指 《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）

10
财预〔2016〕

155 号

指 《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）
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11

财预〔2017〕

89 号

指 《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）

12
财预〔2018〕

34 号

指 《关于做好 2018 年地方政府债务管理工

作的通知》（财预〔2018〕34 号）

13
财库〔2019〕

23 号

指 《财政部关于做好地方政府债券发行工作

的意见》（财库〔2019〕23 号）

14

豫财预便函

〔2018〕14

号

指 《河南省财政厅关于做好 2019 年新增专

项债券项目储备库审核工作的通知》（豫

财预便函〔2018〕14 号）

15 元、万元 指 人民币元、人民币万元
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第二章 重要声明

一、本所律师依据《中华人民共和国预算法》等法律法规和

规范性文件，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、本所律师承诺，已依据本法律意见书出具日以前已发生

或存在的事实和我国现行法律法规和规范性文件发表法律意见；

已严格履行法定职责，遵循勤勉尽责和诚实信用原则，对本项目

的合法合规性进行了充分的尽职调查，保证本法律意见书不存在

虚假记载、误导性陈述及重大遗漏。

三、本所律师同意将本法律意见书作为本项目必备的法律文

件，随同其他材料一同上报，并依法对出具的法律意见承担相应

的法律责任。

四、郑州国际物流园区管理委员会已向本所律师保证，其向

本所律师提供的为出具本法律意见书所必需的原始书面材料、副

本材料、复印材料和对有关事实的说明均真实、准确、完整，无

虚假记载、误导性陈述及重大遗漏；其所提供资料上的签字和

（或）印章均真实、有效；其所提供的副本材料或复印件与正本

或原件完全一致。

五、对出具本法律意见书至关重要而又无法获得独立证据支

持的事实，本所律师依赖于有关行政机关、司法机关或其他有关

单位出具的证明文件和有关说明。

六、本所律师仅就与本项目有关的法律事项发表法律意见，
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并不涉及有关财务会计、审计、信用评级等非法律专业事项。本

所律师在本法律意见书中对审计结论、信用评级结论、财务会计

数据及依据的引用，并不意味着本所律师对该等内容的真实性和

准确性作出任何明示或默示的保证。

七、本所律师承诺，不作出违反律师行业公认的业务标准、

道德规范和勤勉尽责精神的免责声明。

八、本法律意见书供本项目申请专项债券及后续发行使用。

未经本所授权，本法律意见书不得被用作任何其他目的。
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第三章 正文

基于上述释义与重要声明，本所律师现发表如下法律意见：

一、项目核查情况

（一）项目概括

本项目位于郑州市国际物流园区朗星路以南、美辰路以北、

顺通街以东、傲雪路以西围合的区域。拟建设规划用地面积

36287.53 平方米，拟规划总建筑面积 164826.77 平方米，拟规划

地上总建筑面积 127003.50 平方米，其中住宅总建筑面积

121737.58 平方米，社区配套设施建筑面积 3524.51 平方米，拟规

划地下建筑面积 37823.27 平方米。

计划安置郑州国际物流园区内贾堂、螺蚔湖、范庄、小杜庄、

潘店寨、常庄、后杨七个村庄村民，本项目计划安置其中约 1232

户，约 3942 人。

（二）项目申报单位

根据项目审批文件,本项目的申报单位为郑州国际物流园区

管理委员会。

根据郑州国际物流园区管理委员会持有的《统一社会信用代

码证书》（统一社会信用代码：11410100565137215C），其基本

信息如下：机构名称：郑州国际物流园区管理委员会；机构性质：

机关；机构地址：河南省郑州市经济技术开发区第八大街中信大

厦八楼；负责人：李兵。
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本所律师认为, 郑州国际物流园区管理委员会系在中国境

内成立的行政机关，具备以本项目申请专项债券的主体资质。

（三）项目的公益性

棚户区居民绝大多数都是低收入困难群体，经过棚户区改

造，不仅可以改善居民居住环境和居住质量，而且还能使居民拥

有属于自己的房屋资产，特别是针对部分低保户、特困户收入不

高、经济条件较差的实际情况，采取切实有效的措施实施救助，

确保这部分人群能够有房住，从而享受到改革开放和经济发展带

来的成果，体现了社会的公平与公正。因此，项目的建设是解决

低收入家庭的住房困难，体现社会公平、公正的需要。

本项目的实施一方面可以彻底改变棚改社区当前的环境，消

除不稳定因素，使居民安居乐业，共同促进区域向更高层次发展，

为地区经济社会的发展多做贡献；另一方面，项目的建设使周边

基础设施、生态环境、交通、商贸等设施更加完善，使其成为集

居住、教育、卫生、文化、商业等各种业态为一体的现代化宜居

城市，使生活工作于此的人们可以享受到成熟的配套设施，更能

充分享受优越的市政环境、无限的城市活力和广阔的投资升值空

间，从而提升周边区域价值，繁荣地方经济、扩大招商引资的规

模，最终推动整个地区经济社会发展。同时，结合棚户区改造，

以土地置换为依托，可以大力调整产业结构，加快发展现代服务

业，优化产业结构，提高经济发展质量和效益。

本项目有利于拉动城市投资和消费，加速平顶山住房产业发

展，进而促进经济增长。从投资方面来看，棚户区改造可激活带

动建筑材料、交通运输等其他行业发展，还可以使相关人员得到
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就业机会。对启动内需拉动经济增长的作用是十分明显的。从消

费方面来看，住房消费是个人最大的消费，住房产业具有消费本

地化特点，这对于促进城市消费的增长也是其他行业无法比拟

的。

本项目有利于改善城市低收入家庭和弱势群体的生活条件。

这将进一步完善城市社会救助机制和保障体系建设，让社会弱势

住房群体充分感受党和政府的特殊关怀。

本项目有利于使城市城市土地实现集约高效利用，进一步改

善城市城市面貌，完善城市整体功能，提高城市品位，使城市更

加美化、亮化、绿化，给城市居民提供更加温馨、舒适的生活环

境。同时，也有利于增强城市吸引力，为吸引外来投资，扩大招

商引资规模，加快项目建设创造良好的环境。

综上，本项目具有显著的社会公益性。

（四）项目审批情况

郑州国际物流园区管理委员会向本所律师提供了项目审批

资料，并承诺其真实、合法、有效，且本所律师对其进行了查阅。

1、项目列入国家棚改计划情况

根据河南省保障性安居工程工作领导小组办公室 2019 年 12

月 26 日出具的编号为豫保安居办〔2019〕10 号《河南省保障性

安居工程工作领导小组办公室关于下达全省 2020 年城市棚户区

改造公租房建设项目计划的通知》，本项目已列入河南省 2020

年城市棚户区改造项目计划表。本项目已列入国家棚户区改造计

划。
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2、项目立项审批

2019 年 1月 30日，郑州经济技术开发区经济发展局出具《关

于郑州国际物流园区锦绣花园二期棚户区改造宗地八项目可行

性研究报告的批复》（郑经经发审〔2019〕 21 号），原则同意

可行性研究报告内容。本项目已取得可行性研究报告的批复。

3、项目环评审批

根据 2017 年 11 月 6日，郑州经济技术开发区环境保护局出

具的环评审批意见（郑经环建［2017 ］111 号），项目已取得

环评批复手续。本项目已取得环评审批手续。

4、项目规划审批

根据 2017 年 12 月 7 日，郑州市城乡规划局经济技术开发区

规划分局颁发的《建设项目选址意见书》（郑规选字第 410

100201720025 号），本项目已取得建设项目选址意见书。

根据 2019 年 3 月 14 日，郑州市城乡规划局经济技术开发区

规划分局颁发的《建设用地规划许可证》（郑规地字第 4

10100201929013 号），本项目已取得建设用地规划许可证。

5、项目用地审批

根据 2018 年 11 月 1 日，郑州市国土资源局经济技术开发区

分局出具的《郑州市国土资源局经济技术开发区分局关于郑州国

际物流园区锦绣花园二期棚户区改造宗地八项目建设用地预审

的函》（郑经国土资函［2018］56 号），本项目已取得用地预

审。
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本所律师认为，本项目已列入国家棚户区改造计划，且已取

得相关项目的立项、环评、规划的审批手续及用地的初步审批手

续。各项立项审批手续真实有效。

（五）项目收益与融资平衡

本项目总投资 75,611.86 万元，其中：财政资金安排 48,611.86

万元，申请地方政府专项债券资金 27,000.00 万元。

根据《郑州国际物流园区锦绣花园二期棚户区改造宗地八收

益与融资自求平衡专项评价报告》，本项目的收益通过专项收入

实现。通过对本项目收益与融资自求平衡情况的分析，项目运营

净收益对债券本息的覆盖率大于“1.1”。

本所律师认为，本项目具有一定的收益性，项目的收益可以

满足专项债券还本付息的要求，实现项目收益和融资自求平衡。

二、中介机构及有关文件

（一）审计机构及专项评价报告

和信会计师事务所（特殊普通合伙）河南分所为本项目出具

专项评价报告。

和信会计师事务所（特殊普通合伙）河南分所现持有郑州市

工商行政管理局专业分局核发的《营业执照》（统一社会信用代

码为 91410100MA3X4YL00H）及河南省财政厅核发的《会计师

事务所分所执业证书》（分所编号为 370100014101），其经营

范围为审查企业财务报表；出具审计报告；验证企业资本；出具

验资报告；办理企业合并、分立、清算事宜中的审计业务；出具
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有关报告；基本建设年度财务决算审计；代理记账；会计咨询；

税务咨询；管理咨询。(依法须经批准的项目，经有关部门批准

后方可开展经营活动)，具备从业资质。

（二）律师事务所及法律意见书

本所为本项目出具法律意见书。

本所系经河南省司法厅批准设立的综合性律师事务所，现持

有河南省司法厅核发的《律师事务所执业许可证》（统一社会信

用代码：3141000041580553X9），已通过司法行政主管部门的历

年考核，具备从业资质。

三、项目投资风险提示

（一）项目面临的风险

1、现金流预测风险

本项目的资金平衡根据对本项目未来现金流的合理预测而

设计，影响基础资产未来现金流的因素主要包括：政府的信用情

况等，由于上述影响因素具有一定的不确定性，运营成本预测的

偏差将导致投资总额和设计总额的偏差。因此对本项目未来现金

流的预测也可能会出现一定程度的偏差，投资人可能面临现金流

预测偏差导致的投资风险。

2、安全建设风险

施工过程中影响安全建设的因素众多，包括人为因素、设备

因素、技术因素以及恶劣天气、自然灾害等外部环境因素，如发

生意外安全事故，将对单位的正常经营产生不利影响。
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3、项目完工风险

在建设施工过程产生的风险，可能会出现建设标准、建设内

容、施工进度和工程质量不达标的问题，这将影响项目如期完工，

带来成本超支问题。针对上述可能出现的问题，单位将在项目建

设期，对项目全部建设资金使用情况适时进行审计；在项目建成

后，对土地征收成本、基础设施建设成本进行专项审计。当项目

总投资超过概算时，由单位负责筹集落实资金缺口，确保项目资

金的及时投入和工程的顺利完工。

（二）风险控制措施

1、组织机构风险的控制措施

应借鉴行业内的成功经验、建立科学、严格的管理制度，同

时应加强投资可行性论证。遵循依法投资原则、战略性投资原则、

审慎原则、收益性原则、规模控制原则，按程序进行投资决策。

同时从前期开始树立风险防范意识，重视风险防范和控制。对项

目的各阶段、各方面风险进行系统的识别和分析，采取有效的风

险防范措施，建立完善的风险控制体系，达到防患于未然的目的。

2、施工技术的控制措施

应督促施工承接单位积极学习、引进先进、可靠的施工技术

和装备，加强施工管理。

3、工程风险的控制措施
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与设计单位保持良好沟通，设计阶段加大投入，做好、做全

现场勘探、勘察工作，尽量优化设计，防止设计方案发生较大变

化，尽量减少不必要的设计变更，争取较大的设计价差。

4、投资估算及资金风险的控制措施

要控制这一风险，需从设计和施工两个不同的方面开展工

作。设计阶段在满足单位设计标准，满足单位需求的前提下，尽

可能多做方案，做细方案，通过局部方案的多方案优化比选，组

合推荐项目最经济、最合理的方案，最大限度降低工程造价。施

工阶段严格管理，在把好质量关的同时，严格控制项目工程造价，

把握施工进度，做到不窝工、不浪费。同时，在条件允许的前提

下，施工过程中，尽可能结合实际情况进一步优化施工图设计，

降低工程造价。

5、环境影响风险的控制措施

施工过程中，严格监察工作，将施工对周边环境的影响降低

到最低限度：同时做好与国土部门、文物部门、环境保护部门等

相关部门的沟通工作，尽量减少补偿费用。

6、成本波动风险的控制措施

成本波动风险产生的因素有几方面，其中重要的是施工阶段

项目区域主要建筑材料的实际价格与现阶段估算价格发生较大

偏离。建筑材料可以严格按照招投标方式，通过竞价来达到控制

价格的目的。

7、政策风险的控制措施
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由于国家宏观调控政策、对目前项目建设、运营、管理等方

面的政策法规、地方政府的发展政策等不以个人或单位的利益为

转移，当它们发生变化而给项目带来风险时，这种风险的规避只

能从其它渠道采取有效方法，包括税收优惠、延长收费期限或其

它补偿等。

8、社会影响风险的控制措施

可建立专门的应急组织机构和完善的应急制度，以应对突发

性事件对项目建设或运营的影响。

四、总体结论性意见

综上所述，本所律师认为：

（一）郑州国际物流园区管理委员会向本所律师提供了项目

审批资料，并承诺其真实、合法、有效，且本所律师对其进行了

查阅。

（二）郑州国际物流园区管理委员会系在中国境内成立的行

政机关，具备以本项目申请专项债券的主体资质。

（三）本项目有益于解决低收入家庭的住房困难，使周边基

础设施更加完善，同时提升周边区域价值，推动整个地区经济社

会发展。同时，结合棚户区改造以土地置换为依托，可以大力调

整产业结构，加快发展现代服务业，优化产业结构，提高发展质

量和效益，具有显著的社会公益性。
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（四）本项目已列入国家棚户区改造计划，且已取得相关项

目的立项、环评、规划的审批手续及用地的初步审批手续。各项

立项审批手续真实有效。

（五）本项目具有一定的收益性，项目的收益可以满足专项

债券还本付息的要求，实现项目收益与融资自求平衡。

（六）为本项目提供专项服务并出具专项评价报告的会计师

事务所具备为本项目出具专项评价报告的主体资格、资质；为本

项目提供服务并出具法律意见书的律师事务所具备为本项目出

具法律意见书的相关资格、资质。

本法律意见书一式肆份，每份均具有同等法律效力。

（以下无正文）





料

粹姬耶舞所舒E砼 记 1rt丨

河南仟问 徘师卒务所 ,

衔合 《律师法》及 《律师筝务所箸理办法》

规定的条仵,准于设立并执业。

脐傩虻辘遴构辘汜泶

! i∶  I

律 师 事 务 所

执业 许可证
(副 本 )

统⋯社会信用代码 :31·
10gO0+15805sBX9



—      — — — ¨ -— ----— — — L ˇ

划

执业烁奘别“J   专嘿罅 橄

执业证号  14】 01zn1θ t Ⅱ 氵4菖94

法锋职龀掰箔
劣辞壮爿n阡禅⒒世I  ^宠 0o好奎lQl￠sORTⅡ

持 证 人     搂胂

诎  别      夂  ~

舅偷址号  41J叨⒓主,【眨 1Q玄 】0茄2它

︱

︱

︱

︱

︱

︱

︱

︱

︱

︱

︱

丨

丨

︱

丨

丨

丨

I

I

I

I

I

I

I

I

l

I

Ⅰ

Ⅰ

I
I
I
I
:
』



执业机构 河南仟问彳聿师事务所

执业证类别 专职彳津师

抄1』L讪E4手  141° 12° 1611279235

A2        10600

发证机关

发证 日期

律师年皮考核备案

考核年度

考核结果

备瓣

备案日期

持 证 人 吴真真

身份证号 412702199001102325

考核年度

考核结果

靓

备案日期

女


