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释 义

在本法律意见书中，除非上下文另有所指，下列词语具有以

下含义：

中国 指 中华人民共和国

省政府 指 广东省人民政府

发行人、市政府 指 深圳市人民政府

市财政局 指 深圳市财政局

区财政局 指
深圳市罗湖区财政局（区国有资产

监督管理局、区集体资产管理局）

东门街道办 指 深圳市罗湖区东门街道办事处

本期债券 指

 2026 年深圳市政府专项债券（二

十六期）—深圳市罗湖区螺岭片区

改造项目

本次发行 指

2026年深圳市政府专项债券（二十

六期）—深圳市罗湖区螺岭片区改

造项目的发行

《实施方案》 指

本项目的实施方案，即《2026 年深

圳市政府专项债券（二十六期）—

深圳市罗湖区螺岭片区改造项目

实施方案》

本项目 指 深圳市罗湖区螺岭片区改造项目

本所 指 广东广和律师事务所

本所律师 指 广东广和律师事务所经办律师
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本《法律意见书》 指

本所为发行人本次发行出具的《广

东广和律师事务所关于 2026 年深

圳市政府专项债券（二十六期）—

深圳市罗湖区螺岭片区改造项目

之法律意见书》

上海新世纪 指
上海新世纪资信评估投资服务有

限公司

《信用评级报告》 指

上海新世纪为本次债券发行出具

的《2026 年深圳市政府专项债券

（二十六期）信用评级咨询报告》

《财务评估报告》 指

政旦志远（深圳）会计师事务所（特

殊普通合伙）出具的《2026 年深圳

市政府专项债券（二十六期）深圳

市罗湖区螺岭片区改造项目财务

评估咨询报告》

《预算法》 指
《中华人民共和国预算法（2018年

修正）》

国函〔1988〕121 号 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 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 指
《财政部关于对地方政府债务实

行限额管理的实施意见》

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

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》

财库〔2018〕72 号 指
《财政部关于做好地方政府专项

债券发行工作的意见》

财预〔2020〕94 号 指
《财政部关于加快地方政府专项

债券发行使用有关工作的通知》

财库〔2020〕36 号 指
《财政部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 指
《财政部关于印发〈地方政府债券

发行管理办法〉的通知》

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 2026年深圳市政府专项债券（二十六期）

—深圳市罗湖区螺岭片区改造项目之

法律意见书

广和法意〔2026〕第 0619 号

引 言

致：深圳市罗湖区财政局 

广东广和律师事务所接受贵局委托，指派本所蒋军辉律师、

刘艳艳律师作为本期债券发行事项的专项法律顾问，并为本次发

行出具法律意见书。

本所律师根据《预算法》、国发〔2014〕43 号、财预〔2015〕

225 号、财预〔2016〕155 号、财预〔2017〕89 号、财库〔2018〕

72 号、财预〔2020〕94 号、财库〔2020〕36 号、财库〔2020〕

43 号等法律、行政法规、部门规章、地方政府规章以及政策性文

件的规定，按照律师行业公认的业务标准、道德规范和勤勉尽责

的精神，就本次发行事项出具本法律意见书。

本所持有中国司法主管机关签发的《律师事务所执业许可

证》，签署本法律意见书的本所律师均经依法注册，持有有效的

《中华人民共和国律师执业证》，有权接受贵局委托，就委托事

项出具法律意见。

为出具本法律意见之目的，本所律师对发行人本次发行的主

体资格和所应具备的条件进行了审核，并查阅了本所律师认为出
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具本法律意见所需的文件和资料，包括涉及发行人本次发行的主

体资格、发行批准、募集投资项目、信用评级以及本次发行所涉

及的其他中介机构的有关文件。

对本法律意见，本所律师特作如下声明： 

1.本所律师仅依据本法律意见书出具日以前已经发生或存

在的事实，并基于对有关事实的了解和相关中国法律的理解发表

法律意见。

2.本法律意见书仅就与本次发行有关的法律问题发表意见，

并不对有关收益与融资平衡方案、财务评估报告、信用评级等专

业事项发表意见。本法律意见书中涉及收益与融资平衡方案、财

务评估报告、信用评级内容的，均为本所严格按照相关中介机构

出具的报告书中的相关数据和结论的引述，并不意味着本所律师

对该等数据、结论的真实性和准确性作出任何明示或默示的保证，

且对于该等内容，本所律师并不具备核查和作出评价的适当资格。

3.本所已严格履行法定职责，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。

4.本所出具本《法律意见书》，依赖于发行人、委托人、实

施主体、项目中介机构已向本所律师提供了一切应予提供的文件

资料。本所谨假设该等文件满足以下条件：复印件与原件一致；

文件中盖章及签字全部真实；文件及有关的陈述均真实、准确、

完整、无遗漏，不包含任何误导性的信息；一切足以影响本次发

行的事实和文件均已向本所披露，且无任何隐瞒、遗漏之处。
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5.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，本所依赖于政府有关主管部门、区财政局或其他机

构出具的证明文件出具本法律意见书。

6.本所同意将本法律意见书作为发行人申请本次发行所必

备的法律文件，随其他材料一起上报，愿意作为公开披露文件，

并承担相应的法律责任。

7.本所及经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。

8.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。本法律意见书仅供发行人为本次发行之目

的使用，未经本所同意，不得用作其他目的。
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正 文

一、本次发行

（一）发行人的主体资格

根据国函〔1988〕121 号，深圳市在国家计划中实行单列（包

括财政计划），享有相当于省一级的经济管理权限。根据财预

〔2016〕155 号第四条“经省政府批准、计划单列市政府可以自

办发行专项债券”的有关规定及市财政局提供的省政府有关批示

文件，发行人已取得省政府关于深圳市自办发行地方政府债券的

批准，具备自办发行专项债券的主体资格。

（二）本次发行的批准与额度

根据《实施方案》，本期债券发行额度为 6,000 万元，发行

时间为 2026 年，发行期限为 5 年。

根据《实施方案》，本次发行对应的投资项目为深圳市罗湖

区螺岭片区改造项目，实施主体是东门街道办。

综上，本所律师认为，发行人具备本次发行的主体资格；本

次发行已获得必要的批准；本次发行的额度在市财政局下达的罗

湖区地方政府专项债务限额范围内。

二、本次发行的投资项目

（一）项目概况

根据《实施方案》，本项目基本情况如下：
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本项目主要建设内容为对罗湖区东门街道螺岭片区东门中

路、文锦中路和中兴路围合而成的区域进行改造，主要包括土地

清理，拟拆除范围面积 12.06万平方米，拆除现状建筑面积 23.34

万平方米，以及管线迁改等。安置房建设，在 01-02-01、01-02-

02、05-06-01、05-06-02地块建设回迁安置用房，用地面积 4.08

万平方米，拟新建 9 栋住宅楼（含住宅、商业，嵌入式消防站、

社区服务中心、社区老年人日间照料中心等）、12 班幼儿园，总

建筑面积 37.39万平方米，其中地上 24.50万平方米、地下 12.89

万平方米。包括基础、主体结构、安装，以及室外道路、广场、

管网等配套工程。

本项目为新建项目，建设期 60 个月，于 2025 年 11 月开工，

计划于 2030 年 11 月底完成回迁房建设。

（二）项目实施主体

根据《实施方案》，实施主体东门街道办的基本情况如下：

东门街道办持有统一社会信用代码为 114403030075428495

的《统一社会信用代码证书》，机构性质为机关，机构地址为深

圳市罗湖区东门街道蛟湖路 12 号，负责人为秦尚琛。

根据东门街道办政府信息公开网显示，其主要职责包括统筹

落实辖区发展的重大决策，参与辖区建设规划、公共服务设施建

设规划的编制和实施。落实辖区城市更新、棚户区改造、土地整

备等工作职责；承担法律、法规、地方政府规章等规定的其他职

责；完成区委、区政府交办的其他任务。
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（三）项目报批

根据发行人提供的资料，截至本法律意见书出具日，本项目

已取得的主要批文如下：

项目名称 审批文件 

深圳市罗湖区

螺岭片区

改造项目

《罗湖区发展和改革局关于罗湖区螺岭片

区改造项目建议书的批复》（罗发改投

〔2025〕19 号）

《罗湖区发展和改革局关于罗湖区螺岭片

区改造项目可行性研究报告的批复》（罗发

改投〔2025〕47 号）

（四）项目资金筹措方案

根据《实施方案》，本项目总投资估算 713,929 万元，其中

财政资金 315,929 万元，占总投资比例 44.25%；政策性银行专

项贷款资金 246,000 万元，占比 34.46%；计划使用专项债券资

金 152,000万元（其中 96,400 万元专项债作为项目资本金），占

比 21.29%，本期计划发行 5 年期专项债券 6,000万元。

（五）偿债资金来源

根据《实施方案》，为保障本项目还本付息，拟在还本付息

年份内，安排项目回迁房地价收入、招拍挂用地收入和回迁房面

积结差收入作为债券还本付息的主要来源。
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（六）项目融资与收益平衡

根据《实施方案》，通过测算，根据资金平衡测算分析，本

项目预计全部融资本息资金覆盖率可达到 1.31 倍，全部融资本

息资金覆盖倍数可达到 1.25 倍。另外，在对运营收益和融资利

率变动进行压力测试后，结果显示，本项目在运营收益下降 15%

或融资利率上升 15%时，项目收益仍能覆盖债券的还本付息，项

目具备一定的抗风险能力。

《财务评估报告》认为，本项目以回迁房地价收入、招拍挂

用地收入和回迁房面积结差收入作为还本付息的资金来源，按现

状预估了项目运营现金支出，匹配了债券还本付息计划。基于当

前获取的所有资料，我们未注意到本期专项债券在存续期内出现

无法满足专项债券还本付息要求的情况。

综上，本所律师认为，项目实施主体均具有相应的民事权利

能力和民事行为能力，实施主体依法有效存续，且具备从事深圳

市罗湖区螺岭片区改造项目的主体资格；本项目均已完成立项并

取得了有关政府部门的批复；本项目投入的资本金比例符合财预

〔2017〕89 号“分类发行专项债券建设的项目，应当能够产生持

续稳定的反映为政府性基金收入或专项收入的现金流收入，且现

金流收入应当能够完全覆盖专项债券还本付息的规模”的规定。
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三、本次发行的有关文件及中介机构

（一）信用评级报告

发行人已聘请上海新世纪担任本期债券发行的信用评级机

构。上海新世纪为经核准依法登记设立的资信评估公司，现持有

统一信用代码为 91310110132206721U的《营业执照》，经营范围

为：“资信服务，企业资产委托管理，债券评估，为投资者提供

投资咨询及信息服务，为发行者提供投资咨询服务。”上海新世

纪已取得中国证券监督管理委员会《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），并已依法完成了备案，具备为本次发行

出具评级报告的业务资格。

上海新世纪就本次发行出具了《信用评级报告》，评定本期

债券的信用等级为 AAA 级。

（二）法律意见书

发行人已聘请本所担任本期债券发行的专项法律顾问并出

具本法律意见书。本所为经核准依法登记设立的律师事务所，现

持有统一社会信用代码为 3144000G3478214XU的《律师事务所执

业许可证》。

本所为本期债券发行出具法律意见的律师均持有《中华人民

共和国律师执业证》，且均通过年度年检。
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（三）财务评估报告

发行人已聘请政旦志远（深圳）会计师事务所（特殊普通合

伙）担任本期债券发行的专项评价机构。政旦志远（深圳）会计

师事务所（特殊普通合伙）现持有统一社会信用代码为

914403007703322987的《营业执照》和市财政局核发的证书序号

为 0021874 的《会计师事务所执业证书》。政旦志远（深圳）会

计师事务所（特殊普通合伙）已按《会计师事务所从事证券服务

业务备案管理办法》的规定完成从事证券服务业务会计师事务所

的备案，具备为本次发行提供相关服务的执业资格。

政旦志远（深圳）会计师事务所（特殊普通合伙）就本次发

行出具了《财务评估报告》。《财务评估报告》认为，基于财政部

对发行项目收益与融资自求平衡专项债券的要求，本项目可以通

过发行专项债券的方式进行融资以完成资金筹措。

综上，本所律师认为，上述中介机构均具备为本次发行提供

相关服务的资格。

四、本项目的偿债风险

根据《实施方案》，本项目存在的主要偿债风险如下：

1.谈判签约钉子户风险

钉子户的存在可能导致整个建设项目的延误，影响项目的进

程，由于无法按照原计划进行拆迁和建设，可能需要调整设计方

案，甚至面临项目延期等风险，增加项目的开发成本和时间成本。

2.房地产市场楼面价降低风险
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楼面价是项目收入的重要组成部分，楼面价的高低直接关系

到项目的盈利空间，如果楼面价降低，项目的收入就会减少，将

会压缩项目的利润空间，甚至可能导致项目亏损。

3.工期延误风险

本项目的建设存在工期延误风险。造成工期延误的因素包括

勘测资料的详细程度、设计方案的深化程度、项目建设单位的组

织管理水平、资金到位情况、承包单位的施工技术及管理水平等。

项目建设期每年需支付的利息金额较大，若工期延误，将增加工

程投资成本，减少项目收益。

4.工程事故风险

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

善有可能导致工程事故，工程事故会引起人员伤亡、投资增加、

工程延期等。

5.利率波动风险

专项债券存续期内，国际、国内宏观经济环境的变化，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影响，进而影响项目还款能力。

五、结论性意见

综上所述，经核查，本所律师认为：

1.发行人具备本次发行的主体资格；本次发行已获得必要的

批准；本次发行的额度在市财政局下达的罗湖区地方政府专项债

务限额范围内；
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2.实施主体具备从事深圳市罗湖区螺岭片区改造项目的主

体资格；

3.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；

4.本次发行的风险因素包括谈判签约钉子户风险、房地产市

场楼面价降低风险、工期延误风险、工程事故风险以及利率波动

风险。

本法律意见书一式叁份，经本所盖章及经办律师签字后生效。

（以下无正文，下转签章页）




