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上海建纬 (长沙)律师事务所

关于 zO19年湖南省 (长沙市)土地储备专项债券 (一期 )

——zO1g年湖南省政府专项债券 (一期 )

法律意见书

长沙市财政局 :

根据 《中华人民共和国预算法》、 《中华人民共和国证券法》、国土资源部

财政部 中国人民银行中国银行业监督管理委员会联合印发的 《土地储备管理办

法》 (国土资规 [2017]17号 )、 财政部 国土资源部联合印发的 《地方政府土地

储备专项债券管理办法 (试行 )》 (财预 (⒛ 17)∞ 号)以及相关法律的规定 ,

受贵局委托,上海建纬 (长沙)律师事务所 (以下简称
“
本所

”)为 ⒛19年湖

南省 (长沙市)土地储备专项债券 (一期)—⒛19年湖南省政府专项债券 (一期)

(以下简称
“
本期债券

”)项 目提供专项法律服务。本所及服务律师遵循诚实、

守信、独立、勤勉、尽责的原则,按照律师行业公认的业务标准、道德规范和勤

勉尽责精神,严格履行法定职责,出具本法律意见书。
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第一部分 引言

一、释义

二、律师应声明的事项

1.本所律师依据委托人、二家土地储备机构以及其他委托人指定机构提供的

相关文件、图表、数据等资料 ,严格履行了法定职责,遵循了勤勉尽责和诚实信

用原则,在 以上资料确保真实性的前提下,本所律师如实记载相关法律事实,对

委托事宜的合法性进行了充分审查,并就法律意见承担相应法律责任。本所律师

不对委托人、二家土地储备机构以及其他委托人指定机构提供的相关文件、图表、

数据等资料的真实性负责。

2.本所律师向委托人提出了应向本所律师提供的资料清单,并得到了委托人

依据该等清单提供的资料、文件和对有关问题的说明,该等资料、文件和说明构

成本所律师出具法律意见书的基础。本所律师还就委托事项所涉及的有关问题向

委托人有关人员作了询问并进行了必要的讨论,或者通过向相关政府部门征询取

得相关部门出具的证明文件。此外,对于本所律师认为对委托事项核查至关重要

而又缺少资料支持的问题 ,本所律师向委托人以及有关人员发出了书面询问,并

取得了委托人及相关人员对有关事实和法律问题的确认。

3.本法律意见书仅就与委托事宜有关的法律问题发表意见,并不对会计、审

计、验资、资产评估、决策等非法律专业事项发表意见。在本法律意见书中对有

关审计报告、验资报告、资产评估报告、专项评价报告等专业报告中某些数据和

结论的引述 ,并不意味着本所对这些数据、结论的真实性和准确性作出任何明示

除非本文另有所指 ,下列词语具有的含义如下 :

二 家 土 地 储

备机构

长沙市土地储备中心

湖南湘江新区土地储备中心

本期债券 ⒛19年湖南省 (长沙市)土地储备专项债券 (一期)—⒛19年湖南省政府

专项债券 (一期 )

委托人 长沙市财政局

本 期 债 券 发

行主体

湖南省人民政府
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或默示保证,本所律师并不具备核查并评价这些数据、结论的适当资格和能力,

对此本所律师依赖具备资质的专业机构的意见对该等专业问题作出判断。

4.本法律意见书仅作为本期债券发行之目的使用,非经本所事先书面同意,

不得用作其他目的。

5.本所律师同意全部或部分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。

6.本所同意将本法律意见书作为本期债券发行申请所必备的法律文件, 随

同其他材料一同上报。
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第二部分 正文

一、本期债券发行的基本情况

(一 )基本情况

根据 《⒛19年湖南省 (长沙市)土地储备专项债券 (一期)—⒛19年湖南省

政府专项债券 (一期)信息披露文件》显示,⒛ 19年湖南省 (长沙市)土地储各

专项债券 (一期)—⒛19年湖南省政府专项债券 (一期)发行规模为 22亿元,期限

为 5年,利息按年支付 ,到期后一次性偿还本金 ,发行后可按规定在全国银行间

债券市场和证券交易所债券市场上市流通。

(二 )发行主体

本期债券的发行主体是湖南省人民政府,由湖南省人民政府统一发行并转贷

给市县级政府。

二、土地储备机构的资格

(一 )长沙市土地储备中心

事业单位名称:长沙市土地储备中心

统 一 社 会 信 用 代 码 :12430100狃88117927

宗旨和业务范围:为市政府实施土地储备以及土地出让提供服务。管理储备

土地;筹措、管理、使用土地储备资金;储各土地前期开发

地 址:长沙市雨花区劳动东路 238号

法定代表人:陈志敏

开办资金:83344万元

经费来源:非财政补助 经费自理

举办单位 :长沙市国土资源局
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证 书 有 效 日期 :20180123至 ⒛ 23刊 1-23

单位状态:正常

登记管理机关:长沙市事业单位登记管理局

(二 )湖南湘江新区土地储备中心

事业单位名称:湖南湘江新区土地储备中心

统 一 社 会 信 用 代 码 :12鲳 01OOMBOW1⒅ 96Y

宗旨和业务范围:负责湖南湘江新区范围内农用地专用征收、储备融资、土

地开发和土地供应的前期工作 ;负责新区范围内土地一级市场招标、拍卖和挂牌

出让的具体事务性和技术性工作;负责新区土地交易管理及土地市场信息收集、

发布工作;负责为实现新区耕地占补平衡而进行土地开发整理及储备工作。

地 址:长沙市岳麓区麓景路 850号梅溪湖国际研发中心九栋二楼

法定代表人:吴建军

开 办 资 金 :85569.9万 元

经费来源:财政全额拨款

举办单位:湖南湘江新区管理委员会

证 书 有 效 日期 :⒛ 18Cl⒊27至 ⒛ 230⒊ 27

单位状态:正常

登记管理机关:长沙市事业单位登记管理局

根据湖南省国土资源厅办公室 《关于印发<湖南省土地储备机构名录 (⒛ 18

年版 )的通知》 (湘 国土资办发 [2018]128号 ),该文件中明确
“
根据 《自然资

源部办公厅关于印发<土地储备机构名录 (⒛ 18年版)的通知 )》 (自然资办函

[⒛ 18]503号 )要求,现将我省列入名录的 129家机构名单予以印发。
”
列入 自

然资源部 ⒛18年土地储各机构名录的二家土地储备机构具体信息如下 :

⑴  长沙市土地储备 中心的名录代码为 TC430100;批准单位为长沙市

机构编制委员会办公室 ;批准文号为长编办发 [1998]45号 ;行政隶属是土

沙市国土资源局 。

(2) 湖南湘江新区土地储备 中心 TC430151;批准单位为湖南省机构编
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制委员会;批准文号为湘编办复字 [2015]65号 ;行政隶属是长沙市国土资

源局。

综上,本所律师认为 :

根据 《土地储备管理办法》 (国 土资规 (⒛ 17)17号 )第一条第 (三 )

款以及 《地方政府土地储备专项债券管理办法 (试行 )》 (财预 (⒛ 17)

62号 )第二条等相关规定,长沙市土地储备中心、湖南湘江新区土地储备

中心等二家土地储备机构均系经依法批准成立、具有独立的法人资格,且

系被纳入自然资源部 ⒛18年名录管理的土地储备机构,具备土地储备的

主体资格。
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土地储备项目的情况

根据二家土地储备机构提供的相关资料并经本所律师核查,截至本法律意见

书出具之日,土地储各项 目的基本情况如下 :

(一 )长沙市土地储备中心实施项目

长沙市土地储各中心实施项目 3个 ,拟收储土地面积 872,186.00平方米。

所涉土地根据长沙市土地储备中心承诺均无抵押、查封等限制性情况,不存在将

拟收储土地划转至政府平台公司或其他企事业单位等法律禁止的情形。具体情况

如下 :

单位 :平方米 、万元

序 号 项目名称 项目位置 规划用途 储备面积
预计出让

日寸丨司

拟使用债

券金额

1

⒛19年雅

塘片区储

备地一期

石马社区统征地:东至万家丽、西至

韶山路、南至香樟路、北至南劳动路 ; 综合 424,263.00 2023年 10000,00

2

⒛19年暮

云片区储

备地一期

牛角塘片区统征地 s22:北至易塘路 ,

东至 107国道,南至牛塘路,西至牛

角塘村 :

牛角塘片区统征地 S19:北至牛角塘

路,东、南、西至牛角塘村 ;

牛角塘片区统征地 S1"2:南至牛角塘

路,东、西、北至牛角塘村 ;

牛角塘片区统征地 S2⒎ 北邻比华利

山,南至圭白路,东、西至牛角塘村 ;

牛角塘片区统征地 s29:北至圭白路 ,

南至牛角塘路,东、西至牛角塘村 ;

牛角塘片区统征地 s30:北至圭白路 ,

南、东、西至牛角塘村 ;

牛角塘片区统征地 s31:北至牛角塘

路,东、南、西至牛角塘村 ;

商务、居住、

停车场、医

院、其他共用

设施用地

257,061.00
⒛ 21年

-2023年
20000.00

3

⒛19年会

展片区储

备地一期

黄兴片区统征地 N07乇 16∶ 敢胜路以

南、高塘坪路以东、兴盛路以北、康

体路以西 ;

黄兴片区统征地 Nll⒎C20:敢胜路以

南、百岁路以东、兴盛路以北、向荣

医疗卫生、届

庄、商业、届

住

190,862.00
z019年 12

月
20000,00
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北以西 ;

黄兴片区统征地 Nll7C23:兴盛路以

南、高塘坪路以东、劳动东路以北、

康体路以西 :

黄兴片区统征地 NO7C26:兴盛路以

南、康体路以东、劳动东路以北、向

荣北路以西 ;

以上地块收储审批情况如下 :

1、 ⒛ 19年雅塘片区储各地一期项 目 :

根据 《湖南省人 民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((⒛ 16)政

国土字第 179号 )等资料 ,湖 南省人 民政府批准 同意征收长沙市雨花 区雨

花亭街道石马社 区筹备委员会 (原石马村 )用 地 42.4263公 顷。

2、 ⒛ 19年暮云片区储备地一期项 目 :

(1)牛角塘片 区统征地 S22、 牛角塘片区统征地 S19等二个地块 :

根据 《长沙市暮云片区牛角塘统征地开发利用论证报告》等资料显示 ,

暮云片 区牛角塘统征地 (用 地总面积为 32.04公 顷 )己纳入长沙市 ⒛ 18

年度报部城市建设用地农转用计划和 ⒛ 18年 土地利用年度计划范围,该 统

征地
“
位于长沙市天心区暮云片区牛角塘村 ,107国道 (中 意二路 )两厢 ,

面积准确 ,权属清晰 ,无纠纷
”

。该报告经长沙市人 民政府论证审批 ,该

项 目开发可行 ,符合国家产业政策和供地政策 ,符合建设用地报批要求。

另根据长沙市土地储备中心 《关于对天心区牛角塘村十宗集体土地进行统

征储各的请示》 (长土储 [2018]10号 ),长沙市土地储各委员会 同意储各

牛角塘村十宗集体土地 (共约 480.22亩 ),其 中包括
“
牛角塘村统征地

(7):土地面积 42.93亩 ,四 至均为牛角塘村
”;以 及

“
牛角塘村统征

地 (10):土地面积 78.74亩 ,东 至 107国 道、长沙盛泽置业有限公司 ;

西至长沙城投机场迁建投资开发有限责任公司、牛角塘村 ;南至长沙城投

机场迁建投资开发有限责任公司;北至牛角塘村 。
”

(2)牛角塘片区统征地 S192、 牛角塘片区统征地 s27、 牛角塘片区

统征地 S29、 牛角塘片区统征地 S30、 牛角塘片 区统征地 S31等 五个地块 :
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根据 《湖南省 自然资源厅关于 同意 ⒛ 19年 度土地储备计划备案 的复

函》 (湘 自然资函 [2018]34号 )以及长沙市土地储各中心出具的 《计划年

度拟入库储备地块信息统计表》等资料 ,湖南省 自然资源厅同意长沙市本

级 ⒛ 19年度拟收储 (入库 )地块计划 (包括牛角塘村统征地 (第 二批次

(2))(地块编号 TC430100△ 9751),涉 及土地面积 16.00公 顷 )备案 。

根据长沙市 自然资源和规划局和长沙市土地储各中心共同盖章的 《关

于牛角塘村统征地项 目面积误差的情况说明》,长沙市土地储备 中心对拟

统征储备的暮云镇牛角塘村 7宗地块 (s22、 S19、 S192、 S27、 S29、 S30、

S31等 )列入 了上报的土地储备计划 ,上报项 目资料时,该 7宗土地未进

行地籍测绘 ,土地总面积预估为 241113平方米 (合 24.11公 顷 )。 后经

测绘机构测绘后 ,土地总面积为 257061平方米 (合 25.71公 顷 ) (详见

对应 的 《土地勘测技术报告书》 )。 该七宗地最终土地征收面积 以省政府

批准批准的土地征收红线图为准 。

3、 ⒛ 19年会展片区储备地一期项 目 :

根据 《长沙县人 民政府关于 同意<长沙县 ⒛ 19年 度第一批次建设用地

(增 减挂钩 )土地开发利用论证报告 >的 批复》 (长县政函 [2019]5号 )以

及 《长沙县 ⒛ 19年第一批次建设用地 (增减挂钩 )土地开发利用报告》 ,

长沙县人 民政府批复同意按程序办理该批次用地 (申 报用地总面积 21.958

公顷,分为两个地块 ,位置分别为位于长沙县黄兴镇 ,属黄兴镇敢胜村集

体土地 ;及位于长沙县黄兴镇 ,属 黄兴镇敢胜村集体土地 )的 农用地 、土

地征收审批相关手续。

(二 )湖南湘江新区土地储各中心实施项目

湖南湘江新区土地储各中心实施项 目 6个 ,拟储各土地面积 2,889,711.33

平方米。所涉土地根据湖南湘江新区土地储备中心承诺均无抵押、查封等限制性

情况,不存在将拟收储土地划转至政府平台公司或其他企事业单位等法律禁止的

情形。具体情况如下 :
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单位:平方米、万元

序 号 项目名称 四至范围 规划用途 储备面积
预计出让

时间

拟使用债券

金额

l

湘江智谷·人

工智能科技园

桐关桥路以北,长潭西以西 ,

长韶娄以南

住宅用地、

商住用地、

工业用地

1,000,000。

00

)019-2022

年
20,000.00

2
大王山北片土

地储各项目

星城路以北,绕城高速以南 ,

坪塘大道以西,洋湖南路以东

商住用地、

道路用地
392,385.00

2020-

年
50,000,00

3

湘江新区洋湖

完环境综合整

治工程

靳江河以东,连山路以南,潇

湘南大道东沿线以西,南三环

以北

商住用地、

公共绿地
z01,193.00

z020-2023

年
30,000,00

4

岳麓山大学科

吱城土地储备

项目

升华大道以南、含浦大道以北、

科创路以东、昌盛路以西

商住、科研、

公共管理用

地

267,000.00 ⒛21年 10,000.00

5

岳麓山大学科

技城土地储备

项目 (科创月艮

务中心二期 )

升华大道以南、含浦大道以北、

科创路以东、西二环以西

商住、科研、

公共管理用

地

400,160.00 2023年 40,000.00

6 "、

C4地块土

地储备项目

∞ 地块项目位于银杉路以东、

长望路以北、观沙岭路以西、

双河路以南 ;

C4地块项目位于长望路以北、

观沙岭路以西、潇湘中路以西 ;

配套北津城东路位于 ∞、α 她

块东北侧

商住用地、

道路用地
128,973.33 2022年 20,000.00

以上地块收储审批情况如下 :

1、 湘江智谷·人工智能科技园项 目:

根据 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((⒛ 16)政 国土字

第 1797号 )以及 《湘江新 区土地储各 (交易)中 心勘测定界图》 (编号为

20131219007△ 0)等资料,湖南省人民政府批准同意征收学士医药物流中心项目

用地 10.0001公顷。

根据 《长沙大河西先导区土地储备 (交易)中心 (莲坪大道 )勘测定界图 (一 )

至 (十二 )》 等资料 ,长沙市人民政府同意征收红线范围内土地面积 34。 ⒅∞
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公顷给长沙大河西先导土地储备 (交易)中心 (湖南湘江新区土地储备中心前身 )

作为莲坪大道项 目用地。

根据《长沙市人民政府关于赋予湖南湘江新区市级经济管理权限的决定》(长

沙市政府令第 132号 )以及 《湖南湘江新区管理委员会关于同意对湘江智谷 ·人

工智能科技园项目开展土地征收储备的批复》 (湘新管字 [2018]95号 )等资料 ,

经长沙市人民政府令授权以及湖南湘江新区管理委员会批复,湖南湘江新区管理

委员会拟按程序开展湘江智谷 ·人工智能科技园项 目约 15OO亩土地使用权的征

收储各工作,并决定由湖南湘江新区土地储备中心作为业主具体负责,按程序做

好有关前期工作、办理相关手续。

根据长沙市人民政府关于湖南湘江新区 ⒛18年 29至 35共七个批次项目用

地土地开发利用的论证报告等资料,经长沙市人民政府论证审批,湖南湘江新区

⒛18年 29至 35共七个批次用地 (总用地面积合计为 76.033公 顷)开发可行 ,

符合国家产业政策和供地政策,符合城市建设用地批次报批要求。

2、 大王山北片土地储备项目:

根据 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((⒛ 16)政国土字

第 130号 ),湖南省人民政府批准同意长沙市国土资源局征收长沙先导区大王山

现代物流中心项 目 4.0177公 顷。

根据 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((⒛ 16)政国土字

第 132号 ),湖南省人民政府批准同意长沙市国土资源局征收长沙先导区大王山

科技服务基地项 目 2.5027公 顷。

根据 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((⒛ 10)政国土字

第 1072号 ),湖南省人民政府批准同意长沙市国土资源局征收长沙市坪塘大道

第二段拆迁生活配套服务区项 目 11.9574公顷。

根据 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((2011)政国土字

第 1518号 ),湖南省人民政府批准同意长沙市国土资源局征收长沙先导区坪塘

镇农民就业培训中心项 目 10.5015公顷。

根据 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((⒛ 16)政国土字

第 1212号 ),湖南省人民政府批准同意长沙市国土资源局征收坪塘创客孵化中

心项目9.5185公 顷。
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根据 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((2016)政 国土字

第 131号 ),湖南省人民政府批准同意长沙市国土资源局征收长沙先导区大王山

商业步行街项 目 5.1065公顷。

根据 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((⒛ 12)政国土字

第 198号 ),湖南省人民政府批准同意长沙市国土资源局征收长沙先导区坪塘镇

农贸中心项 目 l4.5187公顷。

根据 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((⒛ 15)政国土字

第 2155号 ),湖南省人民政府批准同意长沙市国土资源局征收长沙先导区大王

山旅游商业中心项目 15.39Og公 顷。

根据 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((2016)政国土字

第 127号 ),湖南省人民政府批准同意长沙市国土资源局征收长沙先导区联江公

园 (二期 )项 目l4.71狃 公顷。

根据 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((2018)政 国土字

第 ⒛0号 ),湖南省人民政府批准同意长沙市国土局征收岳麓区洋湖街道山塘社

区、坪塘街道狮峰山村湖南湘江新区清风路项 目 1.0102公顷。

3、 湘江新区洋湖垸环境综合整治工程 :

根据 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((⒛ 18)政国土字

第 327号 ),湖南省人民政府批准同意长沙市国土资源局征收长沙市岳麓区洋湖

街道蓝天村湖南湘江新区 2017年度第十七批次项 目项 目 16.1735公顷土地。

根据 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((2013)政 国土字

第 89号 ),湖南省人民政府己批准同意长沙市国土资源局征收坪塘镇连山村长

沙先导区洋湖信息港项目项 目6.0033公 顷土地。

4、 岳麓山大学科技城土地储备项目:

根据 《长沙大河西先导区土地储备 (交易)中心 [勘测定界图]》 (成果编号

为 2010031901ω 以及 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》((2013)

政国土字第 180号 )等资料 ,湖南省人民政府批准同意征收长沙先导区岳麓山风

景名胜区整治工程 (桃花岭景区),用地 24.6930公 顷。

根据 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((⒛ 18)政国土字

第 54号 )等资料 ,湖南省人民政府批准同意湖南湘江新区管理委员会国土规划
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局征收长沙市岳麓区岳麓街道桃花岭村湖南湘江新区⒛18年第四批次项 目 (增

减挂钩 )项 目9.5672公顷。

根据 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((⒛ 18)政 国土字

第 15轩 号)等资料,湖南省人民政府批准同意湖南湘江新区管理委员会国土规

划局征收长沙市岳麓区岳麓街道桃花岭村、左家垅村湖南湘江新区 ⒛18年第五

批次项 目 (增减挂钩)项 目 14.6551公 顷。

5、 岳麓山大学科技城土地储备项 目 (科创服务中心二期 ):

根据 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((⒛ 18)政 国土字

第 54号 ),湖南省人民政府批准同意湖南湘江新区管理委员会国土规划局征收

长沙市岳麓区岳麓街道桃花岭村湖南湘江新区⒛18年第四批次项 目(土曾减挂钩 )

项 目 9.5672公 顷。

根据 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((⒛ 18)政 国土字

第 1532号 ),湖南省人民政府批准同意湖南湘江新区管理委员会国土规划局征

收长沙市岳麓区岳麓街道桃花岭村湖南湘江新区⒛17年第十五批次项 目10.000

公顷。

根据 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((⒛ 18)政 国土字

第 55号 ),湖南省人民政府批准同意湖南湘江新区管理委员会国土规划局征收

长沙市岳麓区岳麓街道桃花岭村湖南湘江新区 ⒛17年第十六批次 (增减挂钩 )

项 目 9。 锊66公顷。

根据 《湖南省自然资源厅关于同意 ⒛19年度土地储各计划备案的复函》(湘

自然资函 [2018]34号 )以及长沙市土地储备中心出具的 《计划年度拟入库储各

地块信息统计表》等资料,湖南省自然资源厅同意长沙市本级 ⒛19年度拟收储

(入库 )地块计划 (包括岳麓山大学科技城土地储备项 目 (科创服务中心二期 )

(地块编号 TC鲳0100△卜617),涉及土地面积 11.72公顷)各案。

6、 C3、 α 地块土地储备项 目:

根据 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((⒛07)政国土字

第 653号 ),湖南省人民政府批准同意长沙市国土局征收岳麓区观沙岭办事处岳

华村长沙市
“
湘水听澜

”
普通住宅项 目 28.22∞ 公顷。

根据 《湖南省人民政府农用地转用、土地征收审批单》 ((⒛10)政 国土字
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第 53号 ),湖南省人民政府己批准同意长沙市国土局征收岳麓区观沙岭街道办

事处,岳麓街道办事处,银盆岭街道办事处长沙市大河西先导区 ⒛Og年第一批

次报部项目目弘.9410公 顷。

综上,本所律师认为 :

根据 《土地储备管理办法》 (国土资规 (⒛17)17号 )第二条第 (五 )、

(六 )款、第三条第 (八 )款等相关规定,本期发行专项债券的土地储备项 目

均经县级 (含 )以上人民政府批准,或经湖南省自然资源厅审查同意土地储备

计划备案。具体如下 :

l、 经县级 (含 )以上人民政府批准的项目和地块有 :长沙市土地储备中心

实施的 ⒛19年雅塘片区储备地一期项目,⒛19年暮云片区储备地一期项目牛角

塘片区统征地 S22、 牛角塘片区统征地 s19等二个地块,⒛19年会展片区储备

地一期项目;以及湖南湘江新区土地储备中心实施的湘江智谷·人工智能科技园

项 目、大王山北片土地储备项 目、湘江新区洋湖垸环境综合整治工程项 目、岳

麓山大学科技城土地储备项 目、C3、 α 地块土地储备项 目、岳麓山大学科技城

土地储备项目 (科创服务中心二期 )项 目部分土地。

2、 经湖南省 自然资源厅审查同意土地储备计划备案的项 目和地块有:长沙

市土地储备中心实施的 ⒛ 19年暮云片区储备地一期项 目牛角塘片区统征地

S19刁、牛角塘片区统征地 S27、 牛角塘片区统征地 S29、 牛角塘片区统征地 s30、

牛角塘片区统征地 S31等五个地块 ;以及湖南湘江新区土地储备中心实施的岳

麓山大学科技城土地储备项 目 (科创服务中心二期)项 目部分土地。
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第三部分 法律风险

一、征地拆迁风险

由于本次发债所使用土地多为经湖南省自然资源厅审查同意土地储备计划

备案或经县级 (含 )以上人民政府批准,目 前己启动收回、收购、征收等工作 ,

但未取得完整产权的拟收储土地,这些土地往往正在处于征拆或计划进行征拆的

阶段,对于项 目资金需求只能进行估算。而征拆成本一方面随时可能受到征拆补

偿标准变动的影响,一方面也依赖于同现使用权人的沟通协商。因而,具体的征

拆工作可能因此在进度上受到影响。

二、土地出让收益波动风险

土地储备专项债券以土地出让收入作为偿债基础,而近些年来房地产调控政

策较为严厉,因此预计出让的土地可能受到房地产调控政策以及市场波动的影

响,导致最终的土地出让收入与预期不符。

三、土地规划性质变动风险

发行土地储备专项债券的拟收储土地有些己获得控制性规划审批 ,也有些尚

未获得控制性规划审批 ,因此出让时土地规划性质存在变动风险,进而可能影响

项目的融资与收益平衡。
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第四部分 本期债券发行文件

一、信息披露文件

根据 《⒛19年湖南省 (长沙市)土地储备专项债券 (一期)—⒛19年湖南

省政府专项债券 (一期 )信息披露文件》,该信息披露文件包含债券情况、长沙

市区域情况、项 目情况、资金平衡、风险评估、主管部门责任等方面内容。

二、专项评价报告

根据大信会计师事务所 (特殊普通合伙 )出具的 《大信会计师事务所 (特殊

普通合伙 )关于 ⒛19年湖南省 (长沙市)土地储备专项债券 (一期)—⒛19年

湖南省政府专项债券 (一期 )项 目收益与融资自求平衡专项评价报告》 (大信专

审字 【⒛ 19】 第 27Cl0012号 )及其附件 《项 目收益及现金流入预测说明》,本

次融资项 目收益为土地挂牌交易产生的现金净流入,通过对 ⒛17年 以来项 目周

边地块成交情况等的查询,预期土地出让收入对应的政府性基金收入对总融资需

求本息的覆盖情况为 :1、 长沙市土地储各中心 3个土地收储项目,按 ⒛ 19年长

沙 市 GDP目 标 增 速 8%的 100%,覆 盖 倍 数 为 2.26;按 ⒛ 19年长 沙 市 C.DP目 标

增 速 8%的 90%,覆 盖 倍 数 为 2.21;按 ⒛ 19年长 沙 市 GDP目 标 增 速 8%的 80%,

覆 盖 倍 数 为 2.16。 2、 湖 南 湘 江 新 区 土 地 储 备 中 心 6个土 地 收 储 项 目 ,按 ⒛ 19

年 长 沙 市 GDP目 标 增 速 8%的 100%,覆 盖 倍 数 为 2.52;按 ⒛ 19年长 沙 市 GDP

目标增速 8%的 90%,覆盖倍数为 2。 45;按 ⒛19年长沙市 GDP目标增速 8%的

80%,覆盖倍数为 2.⒛ 。综上,经专项审核,在项 目收益预测及其所依据的各

项假设前提下,本次评价的⒛19午湖南省 (长沙市)土地储备专项债券 (一期 )

—⒛19年湖南省政府专项债券 (一期 )土地储备项 目,预期土地出让收入对应

的政府性基金收入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。

综上,本所律师认为 :

根据 《地方政府土地储备专项债券管理办法 (试行 )》 (财预 (⒛17)62



αΠ田W糯   建纬

号)第六条等相关规定,在 《⒛19年湖南省 (长沙市)土地储备专项债券 (一

期)—⒛19年湖南省政府专项债券 (一期)信息披露文件》以及 《大信会计师

事务所 (特殊普通合伙)关于⒛19年湖南省 (长沙市)土地储备专项债券 (一

期)—⒛19年湖南省政府专项债券 (一期)项 目收益与融资自求平衡专项评价

报告》 (大信专审字 【⒛19】 第 27刊OO12号 )合法、准确的前提下,本期发

行土地储备专项债券的土地储备项目具有稳定的预期偿债资金来源,对应的政

府性基金收入能够保障偿还债券本金及利息,实现项目收益与融资自求平衡。
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第五部分 中介服务机构

-、 大信会计师事务所 (特殊普通合伙 )

大信会计师事务所 (特殊普通合伙)为本期债券发行提供专项评价服务并出

具专项评价报告。

大信会计师事务所 (特殊普通合伙)现持有北京市工商行政管理局海淀分局

于 ⒛18年 ⒅ 月 28日 核发的统一社会信用代码为 911101⒅ 590611鲳碉 的 《营

业执照》、北京市财政局于 ⒛18年 ⒁ 月 ∞ 日核发的 《会计师事务所执业证书》

(证书序号:NO.OO00119)及 中华人民共和国财政部与中国证券监督管理委员会

于 2018年 1月 18日 核发、有效期至 ⒛⒛ 年 1月 18日 的 《会计师事务所证券、

期货相关业务许可证》 (证书序号为 OO⒁07)。

综上,本所律师认为 :

根据 《中华人民共和国注册会计师法》第二条、第三条以及财政部 中国证

监会联合发布的 《注册会计师执行证券、期货相关业务许可证管理规定》 (财

协字 [2OOO156号 )第二条、第三条等相关规定,大信会计师事务所 (特殊普通

合伙 )系依法成立且合法存续的会计师事务所,具备为本期债券发行出具专项

评价报告的资质。

二、中债资信评估有限责任公司

中债资信评估有限责任公司作为信用评级机构为本期债券发行进行信用评

级。

中债资信评估有限责任公司现持有北京市工商行政管理局于 ⒛16年 10月

Og日 核发的统一社会信用代码为 911100OO56O397Og36的 《营业执照》,营业期

限 长 期 。 经 查 询 中 国 银 行 间 市 场 交 易 商 协 会 官 方 网 站

(http://www。 nafmii。 Org。 cn/)、 中 国 人 民 银 行 官 方 网 站

(http:〃 www。 pbc。 gOv。 cn/)以及中债资信评估有限责任公司提供文件显示,评
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级结果可以在银行间债券市场使用的评级机构名单包括中债资信评估有限责任

公司等。

综上,本所律师认为 :

根据 《中国人民银行信用评级管理指导意见 (银发 (⒛OG)95号 )》 等相关

法律规定,中债资信评估有限责任公司系依法成立且合法存续的资信评估机构 ,

其具备为本期债券在银行间债券市场发行进行信用评级的资质。

三、上海建纬 (长沙)律师事务所

上海建纬 (长沙 )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。

本所系经湖南省司法厅批准设立的律师事务所,现持有湖南省司法厅于

⒛ 18年 1月 3日 核 发 的 统 一 社 会 信 用 代 码 31430000⒛912412“ 的 《律 师 事 务 所

执业许可证》。

综上,本所律师认为 :

根据 《中华人民共和国律师法》第二十八条等相关规定,上海建纬 (长沙 )

律师事务所系经批准依法设立且合法存续的律师事务所,具备为本期债券发行

出具法律意见书的资质。

20
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第六部分 法律意刀

综上 ,在委托人长沙市财政局、二家土地储备机构以及其他委托人指定机

构提供的相关资料所述法律事实的基础上,根据现行有效法律规定,上海建纬

(长沙 )律师事务所为 ⒛19年湖南省 (长沙市)土地储备专项债券 (一期)—⒛ 19

年湖南省政府专项债券 (一期)(以下简称
“
本期债券

”)项 目作出法律意见如

下 :

一、根据 《土地储备管理办法》 (国土资规 (⒛ 17)17号 )第一条第 (三 )

款以及 《地方政府土地储备专项债券管理办法 (试行 )》 (财预 (⒛ 17)∞ 号 )

第二条等相关规定,长沙市土地储备中心、湖南湘江新区土地储各中心均系经依

法批准成立、具有独立的法人资格,且系被纳入自然资源部 ⒛18年名录管理的

土地储备机构,具备土地储备的主体资格。

二、根据 《土地储备管理办法》 (国土资规 (2017)17号 )第二条第 (五 )、

(六 )款、第三条第 (八 )款等相关规定,本期发行专项债券的土地储备项 目均

经县级 (含 )以上人民政府批准,或经湖南省自然资源厅审查同意土地储备计划

备案。具体如下 :

1、 经县级 (含 )以上人民政府批准的项 目和地块有:长沙市土地储备中心

实施的 ⒛19年雅塘片区储备地一期项 目,⒛ 19年暮云片区储各地一期项 目牛角

塘片区统征地 S22、 牛角塘片区统征地 S19等二个地块,⒛ 19年会展片区储备地

一期项 目;以及湖南湘江新区土地储各中心实施的湘江智谷·人工智能科技园项

目、大王山北片土地储备项目、湘江新区洋湖垸环境综合整治工程项 目、岳麓山

大学科技城土地储备项 目、C3、 α 地块土地储备项 目、岳麓山大学科技城土地

储备项 目 (科创服务中心二期)项 目部分土地。

2、 经湖南省自然资源厅审查同意土地储备计划备案的项 目和地块有:长沙

市土地储备中心实施的 ⒛19年暮云片 区储备地一期项 目牛角塘片区统征地

s19刁、牛角塘片区统征地 S27、 牛角塘片区统征地 S29、 牛角塘片区统征地 S30、

牛角塘片区统征地 S31等五个地块;以及湖南湘江新区土地储备中心实施的岳麓

山大学科技城土地储备项 目 (科创服务中心二期)项 目部分土地。

三、根据 《地方政府土地储备专项债券管理办法 (试行 )》 (财预 (⒛ 17)
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62号 )第六条等相关规定,在 《2019年湖南省 (长沙市)土地储各专项债券 (一

期 )—⒛19年湖南省政府专项债券 (一期)信息披露文件》以及 《大信会计师

事务所 (特殊普通合伙 )关于 ⒛19年湖南省 (长沙市)土地储备专项债券 (一

期 )—2019年湖南省政府专项债券 (一期)项 目收益与融资自求平衡专项评价

报告》 (大信专审字 【⒛ 19】 第 27刊0012号 )合法、准确的前提下,本期发行

土地储备专项债券的土地储备项 目具有稳定的预期偿债资金来源 ,对应的政府性

基金收入能够保障偿还债券本金及利息,实现项目收益与融资自求平衡。

四、根据 《中华人民共和国律师法》第二十八条、 《中华人民共和国注册会

计师法》第二条、第三条,财政部 中国证监会联合发布的 《注册会计师执行证

券、期货相关业务许可证管理规定》 (财协字 [2OO0]56号 )第二条、第三条以

及 《中国人民银行信用评级管理指导意见 (银发 (⒛OG)95号 )》 等相关法律规

定,为本期债券发行提供服务的大信会计师事务所 (特殊普通合伙 )、 中债资信

评估有限责任公司以及上海建纬 (长沙 )律师事务所均系经批准依法设立且合法

存续,具备相应的资质。

本法律意见书一式四份,经本所负责人及本所服务律师签字并加盖本所公章

后生效。

(以下无正文 )
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上海建纬 (长沙)律师事务所

负责人 :

律 师 :

律 师 :

宀 丨

丨

年 ;月
‘

日
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附件

-、 相关法律规定

《中华人民共和国律师法》

第二十八条 律师可以从事下列业务 :

(一 )接受自然人、法人或者其他组织的委托,担任法律顾问 ;

(二 )接受民事案件、行政案件当事人的委托,担任代理人,参加诉讼 ;

(三 )接受刑事案件犯罪嫌疑人、被告人的委托或者依法接受法律援助机构

的指派,担任辩护人,接受自诉案件自诉人、公诉案件被害人或者其近亲属的委

托,担任代理人,参加诉讼 ;

(四 )接受委托,代理各类诉讼案件的申诉 ;

(五 )接受委托,参加调解、仲裁活动 ;

(六 )接受委托,提供非诉讼法律服务 ;

(七 )解答有关法律的询问、代写诉讼文书和有关法律事务的其他文书。

《中华人民共和国注册会计师法》

第二条 注册会计师是依法取得注册会计师证书并接受委托从事审计和会计咨

询、会计服务业务的执业人员。

第三条 会计师事务所是依法设立并承办注册会计师业务的机构。

注册会计师执行业务,应当加入会计师事务所。

《注册会计师执行证券、期货相关业务许可证管理规定》 (财协字 [2OO0]弼 号 )

第二条 财政部和中国证券监督管理委员会 (以下简称中国证监会 )对注册会计

师、会计师事务所执行证券、期货相关业务实行许可证管理。

注册会计师、会计师事务所执行证券、期货相关业务 ,必须取得证券、期货相关

业务许可证 (以下简称
“
证券许可证

”) .

第三条 本规定所称证券、期货相关业务,是指证券、期货相关机构的会计报表

审计、净资产验证、实收资本 (股本 )的审验及盈利预测审核等业务。

本规定所称证券、期货相关机构,是指上市公司,证券、期货经营机构,证券、

期货交易所和证券投资基金管理公司等。

24
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《土地储备管理办法》 (国土资规 (⒛17)17号 )

一、总体要求

(二 )土地储备是指县级 (含 )以上国土资源主管部门为调控土地市场、促

进土地资源合理利用,依法取得土地,组织前期开发、储存以备供应的行为。土

地储备工作统一归口国土资源主管部门管理,土地储各机构承担土地储备的具体

实施工作。财政部门负责土地储备资金及形成资产的监管。

(三 )土地储各机构应为县级 (含 )以上人民政府批准成立、具有独立的法

人资格、隶属于所在行政区划的国土资源主管部门、承担本行政辖区内土地储备

工作的事业单位。国土资源主管部门对土地储备机构实施名录制管理。市、县级

国土资源主管部门应将符合规定的机构信息逐级上报至省级国土资源主管部门,

经省级国土资源主管部门审核后报国土资源部,列入全国土地储备机构名录,并

定期更新。

二、储备计划

(五 )各地应根据城市建设发展和土地市场调控的需要,结合当地社会发展

规划、土地储备三年滚动计划、年度土地供应计划、地方政府债务限额等因素 ,

合理制定年度土地储备计划。年度土地储备计划内容应包括 :

1.上年度末储备土地结转情况 (含上年度末的拟收储土地及入库储备土地的

地块清单);

2.年度新增储备土地计划 (含当年新增拟收储土地和新增入库储备土地规模

及地块清单);

3.年度储备土地前期开发计划 (含当年前期开发地块清单);

4.年度储备土地供应计划 (含当年拟供应地块清单);

5.年度储各土地临时管护计划 ;

6.年度土地储备资金需求总量。

其中,拟收储土地,是指己纳入土地储备计划或经县级 (含 )以上人民政府

批准,目 前已启动收回、收购、征收等工作,但未取得完整产权的土地 ;入库储

备土地,是指土地储备机构己取得完整产权 ,纳入储备土地库管理的土地。

(六 )国土资源主管部门应会同财政部门于每年第三季度,组织编制完成下

一年度土地储备计划,提交省级国土资源主管部门备案后,报同级人民政府批准。
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因土地市场调控政策变化或低效用地再开发等原因,确需调整年度土地储各计划

的,每年中期可调整一次,按原审批程序备案、报批。

三、入库储备标准

(八 )下列土地可以纳入储备范围 :

1.依法收回的国有土地 ;

2.收购的土地 ;

3.行使优先购买权取得的土地 ;

4.己办理农用地转用、征收批准手续并完成征收的土地 ;

5.其他依法取得的土地。

入库储备土地必须是产权清晰的土地。土地储备机构应对土地取得方式及程

序的合规性、经济补偿、土地权利 (包括用益物权和担保物权 )等情况进行审核 ,

不得为了收储而强制征收土地。对于取得方式及程序不合规、补偿不到位、土地

权属不清晰、应办理相关不动产登记手续而尚未办理的土地,不得入库储备。

《地方政府土地储备专项债券管理办法 (试行 )》 (财预 (⒛ 17)62号 )

第二条 本办法所称土地储备,是指地方政府为调控土地市场、促进土地资源合

理利用,依法取得土地,进行前期开发、储存以备供应土地的行为。

土地储备由纳入国土资源部名录管理的土地储备机构负责实施。

第三条 本办法所称地方政府土地储备专项债券 (以下简称土地储各专项债券 )

是地方政府专项债券的一个品种,是指地方政府为土地储备发行 ,以项目对应并

纳入政府性基金预算管理的国有土地使用权出让收入或国有土地收益基金收入

(以下统称土地出让收入 )偿还的地方政府专项债券。

第六条 发行土地储备专项债券的土地储备项 目应当有稳定的预期偿债资金来

源 ,对应的政府性基金收入应当能够保障偿还债券本金和利息,实现项目收益和

融资自求平衡。
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二、 资质证书

1、 大信会计师事务所 (特殊普通合伙)及注册会计师资质证书

(1)大信会计师事务所 (特殊普通合伙 )营业执照
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(2)大信会计师事务所 (特殊普通合伙 )执业证书
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(3)刘曙萍注册会计师证
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(4)吴昊注册会计师证
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2、 中债资信评估有限责任公司资质证书

(l)中债资信评估有限责任公司营业执照

建 纬
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(2)评级结果可以在银行间债券市场使用的证明
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3、 上海建纬 (长沙)律师事务所及执业律师资质证书

(1)上海建纬 (长沙)律师事务所执业许可证
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(2)戴勇坚律师执业证
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(4)唐砬律师执业证
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上海建纬 (长沙)律师事务所
地址 :湖 南省长沙市天心区南湖路 犸8号

蓝湾国际广场 B座 ⒛ 楼

联 系 方 式 :0731司 2241828
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