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i

释义

中国 指 中华人民共和国

财政部 指 中华人民共和国财政部

发行人、市政府 指 深圳市人民政府

本期债券 指
2025 年深圳市政府专项债券（五十三期）深圳市福田

区老旧小区改造项目（续发）

《实施方案》 指
《2025 年深圳市政府专项债券（五十三期）深圳市福

田区老旧小区改造项目（续发）实施方案》

《财务评估报告》 指
《2025 年深圳市政府专项债券（五十三期）—深圳市

福田区老旧小区改造项目（续发）财务评估报告》

募投项目 指

深圳市福田区老旧小区改造项目（续发）包括 2023 年

莲花街道老旧小区改造工程（第一批）、2023 年莲花

街道老旧小区改造工程（第二批）、2023 年香蜜湖街

道老旧小区改造工程、福田区益田村老旧小区改造示

范项目、2023 年华富街道老旧小区改造工程、2023 年

园岭街道白沙岭片区老旧小区改造工程、2023 年园岭

街道八卦岭片区老旧小区改造工程、2022 年福田街道

老旧小区改造工程、福田街道福民新村老旧小区改造

工程、2022 年南园街道老旧小区改造工程、2023 年南

园街道老旧小区改造工程、2023 年福保街道老旧小区

改造工程、2023 年梅林街道老旧小区改造工程（第一

批）、2023 年梅林街道老旧小区改造工程（第三批）、

梅林街道老旧小区改造工程（第二批）、2023 年华强

北街道老旧小区改造工程（第一批）在内的共计 16 个

子项目。

本所 指 广东广和律师事务所

上会深圳分所 指 上会会计师事务所（特殊普通合伙）深圳分所

新世纪评级 指 上海新世纪资信评估投资服务有限公司

《预算法》 指 《中华人民共和国预算法》

国函〔1988〕121 号文 指 《国务院关于深圳市在国家计划中实行单列的批复》

国发〔2014〕43 号文 指 《国务院关于加强地方政府性债务管理的意见》

财预〔2015〕225 号文 指 《关于对地方政府债务实行限额管理的实施意见》

财预〔2016〕152 号文 指
《关于印发〈地方政府性债务风险分类处置指南〉的

通知》
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财预〔2016〕155 号文 指
《关于印发〈地方政府专项债务预算管理办法〉的通

知》

财预〔2017〕89 号文 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〔2018〕209 号文 指
《关于印发〈地方政府债务信息公开办法（试行）〉

的通知》

厅字〔2019〕33 号文 指
《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》

财库〔2020〕36 号 指 《关于进一步做好地方政府债券发行工作的意见》

财库〔2020〕43 号文 指 《关于印发〈地方政府债券发行管理办法〉的通知》

财预〔2021〕61 号 指 《地方政府专项债券项目资金绩效管理办法》

财预〔2021〕115 号 指 《地方政府专项债券资金投向领域禁止类项目清单》

国办发〔2024〕52 号 指
《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》

元 指 人民币/元
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广东广和律师事务所

关于

2025 年深圳市政府专项债券（五十三期）

深圳市福田区老旧小区改造项目

（续发）

之

法律意见书

（2025）广和专字第0476号

深圳市福田区财政局：

根据广东广和律师事务所（以下简称本所）与深圳市福

田区财政局签订的《专项法律顾问协议》之约定，本所指派

陈秀盈律师、杜珊律师对本次发行出具本法律意见书。

重要提示及声明

1.本所律师依据《预算法》、国发〔2014〕43号文、财

预〔2015〕225号文、财预〔2016〕155号文、财预〔2017〕

89号文、厅字〔2019〕33号文及财库〔2020〕43号文等法律、

法规、部门规章、地方政府规章以及政策文件，根据本法律

意见书出具日之前存在的事实，并根据律师行业公认的业务

标准、道德规范和勤勉尽职精神出具本法律意见书。

2.本所律师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、法规和规则指引发表法律意见；

本所律师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、法规和规范性文件为依据，同时充分考

虑政府有关主管部门给予的有关批准、确认；本所律师已严
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格履行法定职责，遵循勤勉尽责和诚实信用原则，对本次发

行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。

3.本所律师出具本法律意见书依赖于有关政府部门、发

行人、项目中介机构及其他有关机构向本所律师提供的相关

文件和材料；对于出具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、发行人、项目

中介机构及其他有关机构出具的证明文件作判断。本所谨假

设发行人及项目中介机构已向本所全面、客观地介绍事实情

况，并向本所提供为出具本法律意见书所需的全部原始书面

材料、副本材料或口头证言，且提供的文件和资料均为真实

的、完整的、准确的，不存在任何虚假记载、误导性陈述或

重大遗漏；其中提供的材料为副本材料或复印件的，其正本

与副本、原件与复印件一致，所有文件上的签字、签章和图

章均真实。本所同意将法律意见书作为本次发行备案的法律

文件之一，随同其他材料一同报送；愿意作为公开披露文件，

并承担相应的法律责任。

4.本所以及承办律师与发行人之间不存在除本次发行

委托关系以外的任何影响独立判断的关联关系，并在本次发

行出具法律意见书过程中恪守诚信原则，保证出具的法律意

见书独立客观。

5.本所律师仅就发行人本次发行所涉及的法律问题进

行核查，不对有关信用评级、财务评估咨询报告等专业事项

发表意见。本法律意见书中涉及信用评级、财务评估咨询报
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告等内容时，均为严格按照有关中介机构出具的文件引述，

并不意味着本所律师对该等内容的真实性和准确性做出任

何明示或默示的保证。

6.本所律师同意发行人部分或全部在发行文件中自行

引用法律意见书的内容，但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。法律意见书仅供发行人为本

次发行之目的使用，不得用作任何其他目的。

基于上述，本所律师出具法律意见如下：
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一、本次发行

（一）本次发行的概况

根据《实施方案》，本次发行拟就募投项目募集资金

1,100 万元，对应的募投子项目包括 2023 年莲花街道老旧小

区改造工程（第一批）、2023 年莲花街道老旧小区改造工程

（第二批）、2023 年香蜜湖街道老旧小区改造工程、福田区

益田村老旧小区改造示范项目、2023 年华富街道老旧小区改

造工程、2023 年园岭街道白沙岭片区老旧小区改造工程、

2023 年园岭街道八卦岭片区老旧小区改造工程、2022 年福

田街道老旧小区改造工程、福田街道福民新村老旧小区改造

工程、2022 年南园街道老旧小区改造工程、2023 年南园街

道老旧小区改造工程、2023 年福保街道老旧小区改造工程、

2023 年梅林街道老旧小区改造工程（第一批）、2023 年梅

林街道老旧小区改造工程（第三批）、梅林街道老旧小区改

造工程（第二批）、2023 年华强北街道老旧小区改造工程（第

一批）。

根据《实施方案》，本次发行的主体为深圳市人民政府。

根据《预算法》、国函〔1988〕121 号文、财预〔2017〕89

号文、财预〔2016〕155 号文相关规定，发行人深圳市人民

政府具备发行地方政府专项债券的主体资格。

（二）本次发行的额度

根据深圳市财政局下达福田区 2025 年第二批新增专项

债务额度为 8.2 亿元。
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综上所述，本所律师认为：（1）发行人具备发行地方

政府专项债券的主体资格；（2）本次发行的额度在深圳市

财政局下达的福田区 2025 年第二批新增地方政府专项债务

限额范围内。

二、项目主体

根据《实施方案》，本次募投项目对应的主管部门为深

圳市福田区住房和建设局。其中 2023 年莲花街道老旧小区

改造工程（第一批）和 2023 年莲花街道老旧小区改造工程

（第二批）项目实施主体为福田区莲花街道办事处，2023 年

香蜜湖街道老旧小区改造工程项目实施主体为福田区香蜜

湖街道办事处，福田区益田村老旧小区改造示范项目实施主

体为福田区住房和建设局，2023 年华富街道老旧小区改造工

程实施主体为福田区华富街道办事处，2023 年园岭街道白沙

岭片区老旧小区改造工程和 2023 年园岭街道八卦岭片区老

旧小区改造工程实施主体为福田区园岭街道办事处，2022 年

福田街道老旧小区改造工程和福田街道福民新村老旧小区

改造工程实施主体为福田区福田街道办事处，2022 年南园街

道老旧小区改造工程和 2023 年南园街道老旧小区改造工程

实施主体为福田区南园街道办事处，2023 年福保街道老旧小

区改造工程项目实施主体为福田区福保街道办事处，2023 年

梅林街道老旧小区改造工程（第一批）、2023 年梅林街道老

旧小区改造工程（第三批）、梅林街道老旧小区改造工程（第

二批）实施主体为福田区梅林街道办事处，2023 年华强北街
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道老旧小区改造工程（第一批）实施主体为福田区华强北街

道办事处。

（一）基本情况

1.深圳市福田区住房和建设局

根据全国组织机构统一社会信用代码数据服务中心（ht

tps://www.cods.org.cn/）及深圳市福田区人民政府网站之

福田区住房和建设局机构概况之公示信息，深圳市福田区住

房和建设局统一社会信用代码为 11440304007543278Q，机构

类型为机关，机构地址深圳市福田区福保街道福民路 123 号

福田区政府大楼 27 楼。

根据深圳市福田区区人民政府网站之区住房和建设局

的公开信息，区住房和建设局主要职责包括“（三）负责推

进住房制度改革和住房保障工作。负责区人才住房、保障性

住房等政策性住房的建设，组织实施全区政策性住房的出售、

出租、维修及供后监管等工作以及相关基础资料的信息化和

档案工作。”“（十七）完成区委、区政府和上级部门交办

的其他任务。”“（十八）职能转变。区住房建设局应当贯

彻高质量发展要求，践行新发展理念，深入推进住房建设领

域改革创新，加强房地产宏观调控，加大人才住房、保障性

住房建设筹集管理力度，全面推动住房新政落地实施，着力

解决住房建设领域发展不平衡不充分问题。”

2．深圳市福田区莲花街道办事处

根据全国组织机构统一社会信用代码数据服务中心（ht

tps://www.cods.org.cn/）之公示信息，深圳市福田区莲花
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街道办事处统一社会信用代码为 114403040075456529，机构

类型为机关，住所为深圳市福田区莲花街道景田路 6 号。

根据深圳市福田区区人民政府网站之莲花街道办事处

的公开信息，莲花街道办事处主要职责包括“6.负责辖区的

城市建设和管理工作，参与新建、改建居住区的公共建筑、

市政设施配套项目的验收工作，参与城市更新和土地整备工

作，协助有关部门对公共建筑、市政配套设施的使用进行监

督管理，助力实现住有宜居；加强辖区园林绿化、市容环境

管理，协助有关部门做好辖区排洪排污、水污染防治等工作，

助力打造可持续发展先锋。”“10.完成区委、区政府交办

的其他任务。”

3.深圳市福田区香蜜湖街道办事处

根据全国组织机构统一社会信用代码数据服务中心（ht

tps://www.cods.org.cn/）之公示信息，深圳市福田区香蜜

湖街道办事处统一社会信用代码为 11440304007548482N，机

构类型为机关，机构地址为深圳市福田区香蜜湖街道农林路

1 号。

根据深圳市福田区区人民政府网站之香蜜湖街道办事

处的公开信息，香蜜湖街道办事处主要职责包括“6.负责辖

区的城市建设和管理工作，参与新建、改建居住区的公共建

筑、市政设施配套项目的验收工作，参与城市更新和土地整

备工作，协助有关部门对公共建筑、市政配套设施的使用进

行监督管理，助力实现住有宜居；加强辖区园林绿化、市容

环境管理，协助有关部门做好辖区排洪排污、水污染防治等
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工作，助力打造可持续发展先锋。”“10.完成区委、区政

府交办的其他任务。”

4．深圳市福田区华富街道办事处

根据全国组织机构统一社会信用代码数据服务中心（ht

tps://www.cods.org.cn/）之公示信息，深圳市福田区华富

街道办事处统一社会信用代码为 11440304007543518K，机构

类型为机关，机构地址为深圳市福田区华富街道皇岗路莲花

一村华富街道办事处综合楼。

根据深圳市福田区区人民政府网站之华富街道办事处

的公开信息，华富街道办事处主要职责包括“6.负责辖区的

城市建设和管理工作，参与新建、改建居住区的公共建筑、

市政设施配套项目的验收工作，参与城市更新和土地整备工

作，协助有关部门对公共建筑、市政配套设施的使用进行监

督管理，助力实现住有宜居；加强辖区园林绿化、市容环境

管理，协助有关部门做好辖区排洪排污、水污染防治等工作，

助力打造可持续发展先锋。”“10.完成区委、区政府交办

的其他任务。”

5．深圳市福田区园岭街道办事处

根据全国组织机构统一社会信用代码数据服务中心（ht

tps://www.cods.org.cn/）之公示信息，深圳市福田区园岭

街道办事处统一社会信用代码为 11440304C175532829，机构

类型为机关，机构地址为深圳市福田区园岭街道红荔路 200

2 号。
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根据深圳市福田区区人民政府网站之园岭街道办事处

的公开信息，园岭街道办事处主要职责包括“（一）贯彻执

行党和国家的路线方针、政策以及市、区关于街道工作方面

的指示，制订具体的管理办法并组织实施。”“（十三）承

办区委、区政府交办的其他工作。”

6．深圳市福田区福田街道办事处

根据全国组织机构统一社会信用代码数据服务中心（ht

tps://www.cods.org.cn/）之公示信息，深圳市福田区福田

街道办事处统一社会信用代码为 11440304007542785M，机构

类型为机关，机构地址为深圳市福田区福田街道金田路 200

6 号。

根据深圳市福田区区人民政府网站之福田街道办事处

的公开信息，福田街道办事处主要职责包括“6.负责辖区的

城市建设和管理工作，参与新建、改建居住区的公共建筑、

市政设施配套项目的验收工作，参与城市更新和土地整备工

作，协助有关部门对公共建筑、市政配套设施的使用进行监

督管理，助力实现住有宜居；加强辖区园林绿化、市容环境

管理，协助有关部门做好辖区排洪排污、水污染防治等工作，

助力打造可持续发展先锋。”“10.完成区委、区政府交办

的其他任务。”

7．深圳市福田区南园街道办事处

根据全国组织机构统一社会信用代码数据服务中心（ht

tps://www.cods.org.cn/）之公示信息，深圳市福田区南园

街道办事处统一社会信用代码为 11440304007548554F，机构
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类型为机关，机构地址为深圳市福田区南园街道松岭路 56

号。

根据深圳市福田区区人民政府网站之南园街道办事处

的公开信息，南园街道办事处主要职责包括“6.负责辖区的

城市建设和管理工作，参与新建、改建居住区的公共建筑、

市政设施配套项目的验收工作，参与城市更新和土地整备工

作，协助有关部门对公共建筑、市政配套设施的使用进行监

督管理，助力实现住有宜居；加强辖区园林绿化、市容环境

管理，协助有关部门做好辖区排洪排污、水污染防治等工作，

助力打造可持续发展先锋。”“10.完成区委、区政府交办

的其他任务。”

8．深圳市福田区福保街道办事处

根据全国组织机构统一社会信用代码数据服务中心（ht

tps://www.cods.org.cn/）之公示信息，深圳市福田区福保

街道办事处统一社会信用代码为 11440304691182850Y，机构

类型为机关，机构地址为深圳市福田区福保街道新洲南路石

厦四街 233 号。

根据深圳市福田区区人民政府网站之福保街道办事处

的公开信息，福保街道办事处主要职责包括“6.负责辖区的

城市建设和管理工作，参与新建、改建居住区的公共建筑、

市政设施配套项目的验收工作，参与城市更新和土地整备工

作，协助有关部门对公共建筑、市政配套设施的使用进行监

督管理，助力实现住有宜居；加强辖区园林绿化、市容环境

管理，协助有关部门做好辖区排洪排污、水污染防治等工作，
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助力打造可持续发展先锋。”“10.完成区委、区政府交办

的其他任务。”

9．深圳市福田区梅林街道办事处

根据全国组织机构统一社会信用代码数据服务中心（ht

tps://www.cods.org.cn/）之公示信息，深圳市福田区梅林

街道办事处统一社会信用代码为 114403040075484661，机构

类型为机关，机构地址为深圳市福田区梅林街道梅华路 124

号梅林街道办事处。

根据深圳市福田区区人民政府网站之梅林街道办事处

的公开信息，梅林街道办事处主要职责包括“（一）贯彻执

行党和国家的路线方针、政策以及市、区关于街道工作方面

的指示，制订具体的管理办法并组织实施。”“（十三）承

办区委、区政府交办的其他工作。”

10．深圳市福田区华强北街道办事处

根据全国组织机构统一社会信用代码数据服务中心（ht

tps://www.cods.org.cn/）之公示信息，深圳市福田区华强

北街道办事处统一社会信用代码为 11440304689401305Y，机

构类型为机关，机构地址为深圳市福田区华强北街道华强北

路赛格科技园三栋中 8 楼。

根据深圳市福田区区人民政府网站之梅林街道办事处

的公开信息，华强北街道办事处主要职责包括“（一）贯彻

执行党和国家的路线方针、政策以及市、区关于街道工作方

面的指示，制订具体的管理办法并组织实施。”“（十二）

承办区委、区政府交办的其他工作。”
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综上所述，本所律师认为：该等主体具备实施募投项目

的主体资格。

三、本次发行对应的募投项目

（一）2023 年莲花街道老旧小区改造工程（第一批）

1.项目概述

根据《实施方案》，该子项目位于福田区莲花街道，对

景鹏综合楼、景梅新村、景田南小区、景新花园（多层）进

行改造。景鹏综合楼位于福田区莲花街道景田南路 4 号，建

成于 2001 年，共 1 栋 7 层建筑，居民户数 70 户；景梅新村

（必好花园）位于福田区北环大道 6003 号，建成于 1995 年，

总建筑面积 8,692.95 平方米，共 2 栋 8 层建筑，居民户数 8

4 户；景田南小区位于深圳市福田区商报东路 131 号，建成

于 1994 年，共 14 栋 7 至 8 层建筑，居民户数 521 户；景新

花园（多层）小区位于福田区莲花路 2002 号，建成于 1994

年，共 2 栋 7 层建筑，居民户数 126 户。本次改造老旧小区

总建筑面积 71,598.04 平方米，其中景鹏综合楼建筑面积 4,

667.39 平方米、景梅新村建筑面积 8,692.95 平方米、景田

南小区建筑面积 48，081.94 平方米、景新花园（多层）建

筑面积 10,155.76 平方米。改造内容包括楼梯和公共走道空

间更新改造、屋面防水改造、小区道路整治、外墙渗漏改造、

排水管及照明灯具更换、监控摄像头更换等。

2.项目已取得的批复

截至本法律意见书出具之日，本项目已取得的批复如下：

序号 批复名称 发文主体 文号
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1
《关于 2023 年莲花街道老旧小区改造

工程（第一批）建议书的批复》

福田区发展

和改革局 深福发改〔2024〕129 号

2
《关于 2023 年莲花街道老旧小区改造

工程（第一批）总概算的批复》

福田区发展

和改革局
（深福发改〔2023〕358

号）

（二）2023 年莲花街道老旧小区改造工程（第二批）

1.项目概述

根据《实施方案》，该子项目位于福田区莲花街道，对

景田西小区、景田北小区、景林花园、景田南综合楼进行改

造。景田西小区位于福田区景田北一街 26 号，建成于 1993

年，共 17 栋 8 层建筑，居民户数 801 户；景田北小区位于

福田区回雁路与景田北三街交叉口，建成于 1995 年，共 8

栋 8 层建筑，居民户数 436 户；景林花园位于福田区景田东

路 47 号，建成于 1996 年，共 3 栋 8 层建筑，居民户数 176

户；景田南综合楼小区位于福田区景田北一街，建成于 1995

年，共 1 栋 8 层建筑，居民户数 105 户。本次改造老旧小区

总建筑面积 115,370 平方米，其中景田西小区建筑面积

65,157 平方米、景田北小区建筑面积 24,949 平方米、景林

花园建筑面积 17,134 平方米、景田南综合楼建筑面积 8,130

平方米。改造内容包括楼梯和公共走道空间更新改造、屋面

防水改造、小区道路整治、外墙渗漏改造、排水管及照明灯

具更换等。

2.项目已取得的批复
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截至本法律意见书出具之日，本项目已取得的批复如下：

序号 批复名称 发文主体 文号

1
《关于 2023 年莲花街道老旧小区改造

工程（第二批）总概算的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2024〕357

号

2
《关于2023年莲花街道老旧小区改造工

程（第二批）建议书的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2024〕130

号

（三）2023 年香蜜湖街道老旧小区改造工程

1.项目概述

根据《实施方案》，该子项目位于福田区香蜜湖街道，

对耀荣园、鸿新花园 2 期、园博绿苑 3 个小区进行改造。

耀荣园小区位于福田区香蜜湖街道锦绣街 8 号，于 199

7 年建成，小区共有 174 户，总建筑面积 17,210.95 平方米，

小区内有 9 栋建筑。本次改造内容主要为修复屋面防水、拆

除废弃空调架、修复楼道墙面、增设适老化设施、更换灯具、

更换消防设施、修整破损路面等。

鸿新花园 2 期位于福田区香蜜湖街道侨香路 3028 号，

于 2000 年建成，小区共有 426 户，总建筑面积 35534.07 平

方米，小区内有 7 栋建筑。本次改造内容主要为修复屋面防

水、修复楼道墙面、增设适老化设施、更换灯具、更换消防

设施等。

园博绿苑位于福田区香蜜湖街道侨香三道 1 号，于 200

2 年建成，共有 176 户，总建筑面积 18840.00 平方米，小区

内有 1 栋建筑。本次改造内容主要为修复楼道墙面、增设适

老化设施、更换灯具、消防设施维修等。
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2.项目已取得的批复

截至本法律意见书出具之日，本项目已取得的批复如下：

序号 批复名称 发文主体 文号

1
《关于 2023 年香蜜湖街道老旧小区改

造工程建议书的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2024〕131

号

2
《关于 2023 年香蜜湖街道老旧小区改

造工程总概算的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2024〕338

号

（四）福田区益田村老旧小区改造示范项目

1.项目概述

根据《实施方案》，该子项目位于福田区益田路与福强

路交汇处，于 1995 年至 2003 年间建成，多层住宅 82 栋，

中高层住宅 6 栋（益强居 2 栋，益荣居 4 栋），高层住宅 2

1 栋（101-121 栋），居民 8524 户，总建筑面积约为 99.8

万平方米。项目主要针对住宅建筑本体和公共区域进行改造，

包括：

全部楼栋：屋面、外墙等漏水部位进行防水修缮，单元

门修复等。

多层住宅：楼梯间地面、栏杆扶手、墙面和顶棚修补，

照明灯具维修更换；住宅入口无障碍改造。

高层住宅：架空层地面、栏杆扶手、墙面和顶棚修补，

玻璃透明顶清理和漏水部位进行补胶处理，照明灯具维修，

架空层垃圾投放区域给排水管改造等。

益荣居：增设无障碍坡道，附近裸露地面补种草皮。
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公共区域：室外人行道改造，完善无障碍通行设施等。

2.项目已取得的批复

截至本法律意见书出具之日，本项目已取得的批复如下：

序号 批复名称 发文主体 文号

1
《关于福田区益田村老旧小区改造示

范项目建议书的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2022〕430

号

2
《关于福田区益田村老旧小区改造示

范项目总概算的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2023〕495

号

3
《关于福田区益田村老旧小区改造示

范项目可行性研究报告的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2023〕250

号

（五）2023 年华富街道老旧小区改造工程

1.项目概述

根据《实施方案》，该子项目位于福田区华富街道，对

富荔花园、勘察院小区、恒通花园、岗厦邮电小区、依山居

小区进行改造，总建筑面积 116,965 平方米。富荔花园位于

深圳市福田区振华西路 3 号，建成于 1991 年，总建筑面积 2

5,169 平方米，共 11 栋 5 至 7 层建筑。勘察院小区位于深圳

市福田区福中路 13 号，建成于 1983 年，总建筑面积 26,69

6 平方米，共 7 栋 6 至 8 层建筑。恒通花园位于深圳市福田

区上步北路 2005 号，建成于 1996 年，总建筑面积 16,100

平方米，共 5 栋 8 层建筑。岗厦邮电小区位于深圳市福田区

一号路，建成于 1988 年，总建筑面积 6,500 平方米，共 3

栋 7 层建筑。依山居小区位于深圳市福田区梅岗路 16 号，

建成于 2000 年，总建筑面积 42,500 平方米，共 12 栋 12 至
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13 层建筑。主要改造内容包括建筑本体修缮、屋面防水改造、

避雷带改造、强弱电、消防改造、小区道路整治等。

2.项目已取得的批复

截至本法律意见书出具之日，本项目已取得的批复如下：

序号 批复名称 发文主体 文号

1
《关于 2023 年华富街道老旧小区改造

工程项目建议书的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2023〕373

号

2
《关于 2023 年华富街道老旧小区改造

工程总概算的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2024〕126

号

（六）2023 年园岭街道白沙岭片区老旧小区改造工程

1.项目概述

根据《实施方案》，该子项目位于福田区园岭街道，对

南天二花园、长城一花园进行改造。南天二花园建成于 199

3 年，楼栋数 3 栋，共 906 户；长城一花园建成于 1987 年，

楼栋数 3 栋，共 1121 户。本次改造老旧小区总面积 222,56

6 平方米，其中南天二花园 88,528 平方米，长城一花园 134,

038 平方米。改造内容包括建筑本体修缮、屋面防水改造、

避雷带改造、强弱电改造、消防改造、小区道路整治等。

2.项目已取得的批复

截至本法律意见书出具之日，本项目已取得的批复如下：

序号 批复名称 发文主体 文号

1
《关于 2023 年园岭街道白沙岭片区老

旧小区改造工程项目建议书的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2023〕290

号

2
《关于 2023 年园岭街道白沙岭片区老

旧小区改造工程总概算的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2024〕128

号
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综上所述，本所律师认为，本次发行对应的募投项目已

取得相关批准或批复。

（七）2023 年园岭街道八卦岭片区老旧小区改造工程

1.项目概述

根据《实施方案》，该子项目位于福田区园岭街道，对

光纤小区、深华单身公寓、旭飞花园进行改造。光纤小区建

于 1989 年，楼栋数 2 栋，共 259 户；深华单身公寓建于 19

92 年，楼栋数 1 栋，共 182 户；旭飞花园建于 1998 年，楼

栋数 5 栋，共 1698 户。本次改造老旧小区总面积 103,270.

3 平方米，其中光纤小区 12,774.3 平方米、深华单身公寓 6,

649 平方米、旭飞花园 83,847 平方米。改造内容包括建筑本

体加固、屋面防水改造、避雷带改造、给排水改造、消防改

造、小区道路整治等。

2.项目已取得的批复

截至本法律意见书出具之日，本项目已取得的批复如下：

序号 批复名称 发文主体 文号

1
《关于2023年园岭街道八卦岭片区老旧

小区改造工程项目建议书的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2023〕323

号

2
《关于2023年园岭街道八卦岭片区老旧

小区改造工程总概算的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2024〕127

号

综上所述，本所律师认为，本次发行对应的募投项目已

取得相关批准或批复。

（八）2022 年福田街道老旧小区改造工程

1.项目概述
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根据《实施方案》，该子项目位于福田区福田街道，对

天泽花园与南光捷佳小区进行综合整治和改造。天泽花园位

于福田区皇岗口岸裕亨路 80 号，总建筑面积 56,647 平方米，

主要工程内容包括公共区域水电气改造、外墙渗漏改造、楼

梯和公共走道空间更新改造、小区道路整治、给排水设施改

造和安防设施改造、无障碍改造、增加安全防护连廊等；南

光捷佳小区位于福田区深南中路 3037 号，总建筑面积约 67,

444.16 平方米，主要改造内容包括人行道及机动车道改造、

增设安全防护连廊、完善垃圾集中收集点等。

2.项目已取得的批复

截至本法律意见书出具之日，本项目已取得的批复如下：

序号 批复名称 发文主体 文号

1
《关于 2022 年福田街道老旧小区改造

工程项目建议书的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2022〕309

号

2
《关于 2022 年福田街道老旧小区改造

工程总概算的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2023〕361

号

综上所述，本所律师认为，本次发行对应的募投项目已

取得相关批准或批复。

（九）福田街道福民新村老旧小区改造工程

1.项目概述

根据《实施方案》，该子项目位于深圳市福田区福田街

道福强路 1031 号，占地面积约 96,777 平方米。本项目总建

筑面积为 205,365.54 平方米，改造共涉及 37 栋楼（34 栋多

层住宅、综合楼、福昌大厦、福民大厦）、居民户数 1922
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户。主要建设内容包括楼道修缮、屋面修缮、外墙修缮、小

区道路整治、给排水设施整治、安防设施改造、消防设施改

造、照明设施改造、裸露地面复绿等。

2.项目已取得的批复

截至本法律意见书出具之日，本项目已取得的批复如下：

序号 批复名称 发文主体 文号

1
《关于福田街道福民新村老旧小区改

造工程项目建议书的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2023〕204

号

2
《关于福田街道福民新村老旧小区改

造工程总概算的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2024〕333

号

综上所述，本所律师认为，本次发行对应的募投项目已

取得相关批准或批复。

（十）2022 年南园街道老旧小区改造工程

1.项目概述

根据《实施方案》，该子项目位于福田区南园街道，对

长虹小区、赛格苑、光华园三个小区进行改造，总建筑面积

约 79,598 平方米。工程改造内容包括小区道路整治、屋面

整修、建筑外立面改造、公共空间改造、供配电及消防设施

改造等。主要建设内容包括：装饰工程、室外工程、安装工

程等。

（1）装饰工程

拆除部分：拆除原有地砖面层、铲除油漆面、立面块料

拆除、拆除外墙窗套、金属门窗拆除、拆除原有栏杆、余方

弃置等。墙面：采用抹灰面油漆（内墙）、抹灰面油漆（顶）、
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墙面装饰板（内墙）、块料墙面（外墙）、抹灰面油漆（外）、

分格缝、装饰线条等。

其他：采用保温隔热屋面、金属门窗、玻璃雨篷、墙面

装饰板等。

（2）室外工程

包括人行道改造、路面改造、标线、小区宣传栏、园路、

木质条形座椅、散水、坡道等。

（3）安装工程

改造监控系统、照明系统、门禁系统、雨污水系统、消

火栓系统、喷淋系统、排风系统、防雷系统等。

2.项目已取得的批复

截至本法律意见书出具之日，本项目已取得的批复如下：

序号 批复名称 发文主体 文号

1
《关于 2022 年南园街道老旧小区改造

工程项目建议书的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2022〕274

号

2
《关于 2022 年南园街道老旧小区改造

工程总概算的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2022〕393

号

3
《关于提前介入 2022 年南园街道老旧

小区改造工程质量安全监督的复函》

区住房和建设

局
/

综上所述，本所律师认为，本次发行对应的募投项目已

取得相关批准或批复。

（十一）2023 年南园街道老旧小区改造工程

1.项目概述
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根据《实施方案》，该子项目位于福田区南园街道，对

红岭大厦小区进行改造，总建筑面积 88000 平方米。小区共

有 5 栋楼，每栋 28 层。第 3 栋现状为非住宅用途，不列入

改造范围。项目存在楼梯及公共走道破损、外墙破损、管线

混乱、屋面漏水，消防设施老化，室外道路破损等问题。本

次工程改造内容包括：建筑本体修缮、消防电气设施改造、

消防栓系统改造、小区道路整治等。

2.项目已取得的批复

截至本法律意见书出具之日，本项目已取得的批复如下：

序号 批复名称 发文主体 文号

1
《关于 2023 年南园街道老旧小区改造

工程项目建议书的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2023〕324

号

2
《关于 2023 年南园街道老旧小区改造

工程总概算的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2024〕59

号

综上所述，本所律师认为，本次发行对应的募投项目已

取得相关批准或批复。

（十二）2023 年福保街道老旧小区改造工程

1.项目概述

根据《实施方案》，该子项目位于福田区福保街道，对

博伦花园、信托花园、众孚花园、众孚新村进行改造，总建

筑面积约 137,766 平方米。

博伦花园建成于 1999 年，占地面积为 5,073 平方米，

建筑面积为 11,460 平方米，共 3 栋楼 134 户，1 栋为 9

层，其余 8 层。项目存在单元入户门及防火门破损、老化，
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墙面潮湿发霉，扶手生锈，地面破损，管线杂乱，缺少无障

碍设施，屋面破损且渗水严重，外立面墙砖脱落等问题。本

次改造内容主要为：更换楼栋门、增加楼道照明灯、改造楼

梯间无障碍通道、防雷排查整治、屋面防水改造、消防设施

改造、车行道改造、人行道改造、修复漏水墙面等。

信托花园建成于 1997 年，占地面积为 30,042 平方米，

建筑面积为 86,751 平方米，共 11 栋楼 496 户，其中 1 栋

22 层，5 栋 11 层，5 栋 8 层。项目存在外墙破损、渗漏，

管线混乱、屋面破损，消防设施老化等问题。本次改造内容

主要为：改造楼道照明灯、防雷排查整治、消防设施改造、

车行道改造、人行道改造、修复漏水墙面等。

众孚花园建成于 1994 年，占地面积为 9,800 平方米，

建筑面积为 13,800 平方米，共 8 栋楼 210 户，均为 8 层。

项目存在单元入户门及防火门破损，楼梯及公共走道破损，

外墙破损、渗漏，管线混乱、屋面破损，消防设施老化等问

题。本次改造内容主要为：更换楼栋门、增加楼道照明灯、

改造楼梯间无障碍通道、防雷排查整治、屋面防水改造、消

防设施改造、车行道改造、人行道改造、修复漏水墙面等。

众孚新村建成于 1996 年，占地面积为 8,066 平方米，

建筑面积为 25,755 平方米，共 3 栋楼 352 户，均为 8 层。

项目存在单元入户门及防火门破损，楼梯及公共走道破损，

外墙破损、渗漏，管线混乱、屋面破损且渗水严重，消防设

施老化等问题。本次改造内容主要为：更换楼栋门、增加楼

道照明灯、改造楼梯间无障碍通道、防雷排查整治、屋面防
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水改造、消防设施改造、车行道改造、人行道改造、修复漏

水墙面等。

2.项目已取得的批复

截至本法律意见书出具之日，本项目已取得的批复如下：

序号 批复名称 发文主体 文号

1
《关于 2023 年福保街道老旧小区改造

工程项目建议书的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2023〕291

号

2
《关于 2023 年福保街道老旧小区改造

工程总概算的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2023〕443

号

综上所述，本所律师认为，本次发行对应的募投项目已

取得相关批准或批复。

（十三）2023 年梅林街道老旧小区改造工程（第一批）

1.项目概述

根据《实施方案》，该子项目位于福田区梅林街道上梅

林梅林路 123 号。梅林四村于 1993 年建成，总建筑面积约 1

21,927.57 平方米，大部分为 7 层住宅楼。经初步检测，梅

林四村 2、3、4、5、6、7、8、9、10、12、13、14、15 栋

既有建筑结构存在安全隐患。本次改造主要内容为结构加固、

建筑立面装饰、屋面工程、建筑楼梯墙面和栏杆扶手修复；

小区道路、停车场、既有植被及围墙等的修复；楼宇安防、

户内单元供水管、配电房设备更换等。

2.项目已取得的批复

截至本法律意见书出具之日，本项目已取得的批复如下：

序号 批复名称 发文主体 文号
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1
《关于 2023 年梅林街道老旧小区改造

工程（第一批）项目建议书的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2023〕382

号

2
《关于 2023 年梅林街道老旧小区改

造工程（第一批）总概算的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2024〕176

号

综上所述，本所律师认为，本次发行对应的募投项目已

取得相关批准或批复。

（十四）2023 年梅林街道老旧小区改造工程（第三批）

1.项目概述

根据《实施方案》，该子项目位于福田区梅林街道，对

百兴苑、梅林苑、市场综合楼、深华科技园（住宅区）消防

管网及设施、公共区域电气、建筑结构、屋面防水、楼梯及

公共走道墙面等进行改造。

百兴苑建成于 1999 年，占地面积 14,725 平方米，总建

筑面积 25,735 平方米，共计 348 户居民。小区内有 5 栋建

筑，层数为 8 层。改造内容为更换入户门与防火门、结构加

固、天面防水隔热处理、建筑外立面瓷砖修补、更换室外公

共区域照明灯具、更换消防设备、增加建筑标识等。

梅林苑建成于 1994 年，占地面积 10,958 平方米，总建

筑面积 21,957 平方米，共计 256 户居民。小区内有 9 栋建

筑，层数为 8 层。经初步检测，梅林苑 1 栋既有建筑结构存

在安全隐患。改造内容为规整楼道管线、更换消防设施和排

水管道、更换室外公共区域照明灯具及线路、楼内增加老年

扶手设施等。
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市场综合楼建成于 1993 年，占地面积 3,000 平方米，

总建筑面积 7,000 平方米，有 1 栋 7 层建筑，共计 85 户。

改造内容为维修更换楼道楼梯踏步与扶手、修复楼道墙面、

修复屋顶防水、修补建筑外立面瓷砖、更换楼道内排水管道、

修整小区路面等。

深华科技园（住宅区）建成于 1994 年，占地面积 5,72

7 平方米，总建筑面积 18,985 平方米，小区内有 5 栋 7 层住

宅建筑。经初步检测，深华科技园既有建筑存在安全隐患，

小区现状出现多处建筑钢筋裸露，墙面大面积脱落等隐患现

象。改造内容为更换单元入户门与防火门、修复楼道墙面、

修补和清洗建筑外立面瓷砖、更换楼内照明及路线、更换消

防设备、规整管线、修整破损路面、增加建筑标识等。

2.项目已取得的批复

截至本法律意见书出具之日，本项目已取得的批复如下：

序号 批复名称 发文主体 文号

1
《关于 2023 年梅林街道老旧小区改造

工程（第三批）项目建议书的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2023〕383

号

2
《关于 2023 年梅林街道老旧小区改造

工程（第三批）总概算的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2024〕177

号

综上所述，本所律师认为，本次发行对应的募投项目已

取得相关批准或批复。

（十五）梅林街道老旧小区改造工程（第二批）

1.项目概述
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根据《实施方案》，该子项目位于福田区梅林街道，对

梅林三村消防管网及设施、 公共区域电气、建筑结构、屋

面防水、楼梯及公共走道墙面等进行改造。梅林三村位于深

圳市福田区梅林路 127 号，于 1993 年始建成，总建筑面积

约 59000 平方米，经初步检测梅林三村 1 栋配电房、3 栋、

4 栋建筑结构存在安全隐患。本次改造主要内容为结构加固、

建筑立面、屋面工程和建筑楼梯墙面和栏杆扶手修复；小区

道路、停车场、绿化及围墙等的修复；户内单元供水管、消

防、配电房设备更换等。

2.项目已取得的批复

截至本法律意见书出具之日，本项目已取得的批复如下：

序号 批复名称 发文主体 文号

1
《关于梅林街道老旧小区改造工程（第

二批）建议书的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2024〕267

号

2
关于梅林街道老旧小区改造工程（第二

批）总概算的批复

福田区发展和

改革局

深福发改〔2025〕164

号

综上所述，本所律师认为，本次发行对应的募投项目已

取得相关批准或批复。

（十六）2023 年华强北街道老旧小区改造工程（第一批）

1.项目概述

根据《实施方案》，该子项目位于福田区华强北街道，

总建筑面积 91554.30 平方米。红荔村于 1989 年建成，建筑

面积 81663.60 平方米。体委宿舍于 1992 年建成，建筑面积

2709.40 平方米。深勘大院于 1994 年建成，建筑面积 7181.
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30 平方米。改造内容包括建筑本体修缮、屋面防水改造、避

雷带改造、强弱电、消防改造、小区道路整治等。

2.项目已取得的批复

截至本法律意见书出具之日，本项目已取得的批复如下：

序号 批复名称 发文主体 文号

1
《关于 2023 年华强北街道老旧小区

改造工程（第一批）项目建议书的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2023〕415

号

2
《关于 2023 年华强北街道老旧小区改

造工程（第一批）总概算的批复》

福田区发展和

改革局

深福发改〔2024〕108

号

综上所述，本所律师认为，本次发行对应的募投项目已

取得相关批准或批复。

四、资金筹措方案及预期收益来源

（一）资金筹措方案

根据《实施方案》，募投项目的开发建设总成本 35,01

1 万元。本项目拟通过财政资金和发行专项债券的方式进行

融资，因涉及债券发行利息成本，募投项目总投资调整为约

35,623 万元。其中政府计划投入财政资金约 21,957 万元，

约占调整后总投资比例的 62%。为保障建设期间资金需求，

本项目需要通过发行专项债券筹集资金共计约 13,666 万元，

其中，本项目已于 2024 年 5 月通过调整使用专项债券约 12,

566 万元
1
。本项目计划于 2025 年 10 月（本期）通过发行专

项债券筹集资金共计 1,100 万元，期限 20 年，剩余资金依

1 募投项目曾于 2024 年 5 月经调整使用“2022 年深圳市政府专项债券（二十三期）-深圳市

福田区保障性住房项目”债券资金 12,566 万元。
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据区财政要求使用财政资金或申请专项债资金，按照年度建

设资金需求逐年到位。

（二）预期收益来源

根据《实施方案》，在项目存续期内，拟安排子项目保

障房出租收入和物业出租收入等作为还本付息主要来源。

（三）项目融资与收益平衡

根据《实施方案》：“本项目债券本金资金覆盖率可达

到1.73，债券本息资金覆盖率可达到1.51，债券本息资金覆

盖倍数可达到1.48 倍。在项目运营收益或债券发行利率单

独在±15%范围内变动的情况下，债券本息资金覆盖率、债

券本息资金覆盖倍数仍然大于1，即项目收益仍然可以覆盖

债券还本付息，因而项目具备一定的抗风险能力。”

根据《财务评估报告》：“专项债券存续期内还本付息

资金充足，债券本金资金覆盖率可达到1.73，债券本息资金

覆盖率可达到1.51，债券本息资金覆盖倍数可达到1.48 倍。

专项债券存续期内还本付息资金充足，偿债能力较强。当收

益和债券利率等影响债券还本付息的因素在±15%范围内变

动的情况下，专项债券本息资金覆盖率>1，还本付息资金具

有基本的稳定性与风险抵抗能力。”

综上所述，根据《实施方案》《财务评估报告》，本所

律师认为，募投项目投入的资本金比例符合法律规定，本期

专项债券满足项目收益与融资自求平衡的要求。

五、发行文件及发行有关机构

（一）评级报告
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新世纪评级就本次发行出具了《信用评级报告》，本次

发行的债券信用等级为AAA级。

根据国家企业信用信息公示系统关于新世纪评级的公

示信息以及中国证券监督管理委员会网站公示信息（截至20

25年8月25日最后查询日），新世纪评级于2007年9月30日获

得证监会《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），取得从事证券市场资信评级业务资质。

（二）法律意见书

本所是经广东省司法厅批准设立并合法存续的合伙制律

师事务所，现持有《律师事务所执业许可证》（统一社会信

用代码号为：31440000G3478214XU）且年度考核合格。本所

指派的陈秀盈律师、杜珊律师均持有《中华人民共和国律师

执业证》且二人执业证均通过了年检。出具本法律意见书的

律所以及签字律师具备相关从业资格。

（三）财务评估报告

上会深圳分所就本次发行出具了《财务评估报告》。《财

务评估报告》认为，通过对募投项目收益与融资自求平衡情

况的分析，未注意相关项目在专项债券存续期内出现无法满

足专项债券还本付息要求的情况。

根据深圳市市场监督管理局于2022年7月13日核发的

《营业执照》（统一社会信用代码：91440300094329834Y）、

国家企业信用信息公示系统关于上会深圳分所的公示信息、
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深圳市财政局于2018年6月15日核发的《会计师事务所分所

执业证书》（分所执业证书编号：310000084701），上会深

圳分所为在中国境内依法设立且有效存续的合伙制会计师

事务所分所。

综上所述，本所律师认为，为本次发行提供信用评级服

务、评估咨询服务、法律顾问服务的专业机构均具备相关从

业资质。

六、项目风险提示

（一）工程建设相关风险

在工程项目建设期间，可能因项目设计方案变化、项目

单位的组织管理水平、资金到位情况、承建商的施工技术及

管理水平、工程事故等因素造成项目实施进度的延迟，导致

不能按时完成、工程投资增加。另外，本项目位于我国华南

地区，台风、雷雨天气多发，可能对项目建设过程中产生一

定影响。

（二）突发性工程事故

基础设施项目施工阶段一些难以预测的地质情况或施

工不当、管理不善，容易造成突发性工程事故，导致项目建

设风险。

（三）收益风险

本次专项债券还本付息来源主要为保障房出租收入和

物业出租收入。收入水平受市场需求影响大，如果未来经济
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环境恶化或市场竞争加剧，可能导致出租率下降或租金水平

不如预期，从而影响偿债资金来源。

（四）利率风险

在本期专项债券存续期内，受国民经济运行状况和国家

财政政策、货币政策及其他经济政策的影响，市场利率水平

存在变动的可能性。市场利率的波动将给本期专项债券的投

资带来一定价格风险。

（五）政策风险

地方政府发行的专项债券，如果国家对专项债券发行政

策进行调整，可能导致后续债券发行难以实现，进而影响项

目建设。

（六）流动性风险

本期专项债券发行后可以在银行间债券市场、上海证券

交易所市场和深圳证券交易所市场交易流通，银行间债券市

场、上海证券交易所市场和深圳证券交易所市场资金的供需

状况及投资者的投资偏好变化可能影响本期专项债券的流

动性，在转让时存在无法找到交易对象而存在一定的流动性

风险。

七、总体结论性意见

综上所述，本所律师认为：

1.本次发行的发行人具备发行地方政府专项债券的主

体资格。

2.本次发行的额度在市财政局下达的福田区 2025 年第

二批新增债务限额范围内。



法律意见书

30

3.本次发行募集资金将用于深圳市福田区老旧小区改

造项目（续发）。本次发行对应的募投项目已取得立项等相

关批复，募投项目投入的资本金比例符合法律规定。

4.根据《实施方案》关于项目预期收益与自求平衡测算

结果，本项目融资收益与自求平衡符合财预〔2017〕89 号文

规定。

5.《实施方案》对本次债券发行进行了事前绩效评估，

论证了项目合规性、筹资可行性、需求合理性、风险可控性

及绩效目标合理性等内容，符合财预〔2021〕61 号文规定。

6.为本次发行提供信用评级服务、评估咨询服务、法律

顾问服务的专业机构均具备相关从业资质。

7.本次发行的风险因素主要为工程建设相关风险、突发

性工程事故风险、收益风险、利率风险、政策风险及流动性

风险。

本法律意见书自本所盖章及经办律师签字后生效；本法

律意见书一式三份，本所留存一份，其余二份供发行人为本

次发行之目的而使用。

（正文完，下转签字页）
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