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[bookmark: _Toc43914270][bookmark: _Toc55486327][bookmark: _Toc25217][bookmark: _Toc12246]公共租赁住房建设项目绩效评估简要报告

[bookmark: _Toc1099][bookmark: _Toc4783][bookmark: _Toc124189318][bookmark: _Toc7949]一、基本情况
[bookmark: _Toc124189319][bookmark: _Toc36216435][bookmark: _Toc14811][bookmark: _Toc277][bookmark: _Toc8369][bookmark: _Toc52144063][bookmark: _Toc55497454]（一）项目背景
[bookmark: _Toc52144064][bookmark: _Toc55497455]随着城镇化进程的加快，我国城市住房问题日益凸显。一方面，部分地区住房保障政策覆盖范围比较小，商品住房价格较高、上涨过快、可供出租的小户型住房供应不足，一些中等偏下收入住房困难家庭无力通过市场租赁或购买住房的问题比较突出。另一方面，新职工的阶段性住房支付能力不足矛盾日益显现，外来务工人员居住条件也亟需改善。
2010年，住房和城乡建设部等七部委联合发布《关于加快发展公共租赁住房的指导意见》，公共租赁住房正式成为我国住房保障体系的重要组成部分。自此，公共租赁住房在满足城市部分中低收入群体住房需求方面发挥着越来越重要的作用。
伊金霍洛旗人民政府十分重视公共租赁住房的建设，制定了《伊金霍洛旗公共租赁住房管理办法》，公共租赁住房的建设也有了新的发展。同时，在经济适用房、公租房、廉租房、限价商品房、矿区移民安置房、生态移民安置房、回迁安置房、临时过渡房八类保障住房建设全面推进的过程中，当地仍存在一定数量的城镇低收入家庭和新就业职工，他们的居住问题长时间得不到解决，不利于社会的和谐稳定和城镇化的持续快速发展。柳沟河公共租赁住房项目在此背景下应运而生，其根本目的是为了解决伊旗中低收入阶层、新就业人员住房问题。
（二）主要内容及实施情况
[bookmark: _Toc55497456][bookmark: _Toc52144067]窗体顶端
项目占地面积61.6亩，建筑面积8万平方米，共建设4栋、918套公共租赁住房，单套建筑面积60平方米左右，配建地上停车位300个，地下停车位429个。同时建设2栋商业设施和地下车库。项目主要建设内容包括：土建工程、综合管廊、给排水工程、供电工程、消防工程、供热工程、燃气工程等建筑配套工程，以及道路、绿化等室外配套工程。项目建设周期为2021年至2023年。
公共租赁住房建设内容及面积
单位：㎡
	序号
	建筑名称
	实际面积（摘自《施工图设计文件审查合格书》）

	1
	1#楼
	12884.38

	2
	2#楼
	12887.00

	3
	3#楼
	18426.26

	4
	4#楼
	12348.92

	5
	AS-1#楼
	1543.36

	6
	AS-2#楼
	2460.64

	7
	地下车库
	20676.61

	合计
	80027.17


截至评估日，项目主体工程已封顶，部分二次结构施工已完成，地库工程已完成总工程量的80%，预计2023年年底交付使用。
[bookmark: _Toc124189326]二、综合评估情况及评估结论
搞好城市环境建设，改善困难住户住房条件，实现人与自然的和谐，是建设和谐社会的客观要求。该项目通过建设公共租赁住房，以期满足城镇中低收入家庭和新就业人员的住房需求，持续为住房困难群体提供住房保障。截至评估日，项目已完成1#、2#、3#、4#住宅楼，AS-2商业楼等主体建设和地库工程顶板浇筑、外墙防水施工等建设内容，整体工程建设完成并交付使用后将有效改善部分低收入家庭住房困难，为构建和谐社会提供进一步保障。但评估发现，项目缺少项目单位层面的统筹实施方案，绩效目标和指标设定、资金管理和使用以及个别业务管理的规范性不足，针对代建方式的项目财务和业务管理制度或管控措施有待进一步完善等问题。项目绩效评估得分为88分，评估级别为“良”。
绩效评估得分总体情况表
	[bookmark: _Toc43914272]一级指标
	分值
	得分
	得分率

	决策
	15
	12.00
	80.00%

	过程
	20
	17.04
	85.02%

	产出
	30
	30.00
	100.00%

	效益
	35
	29.20
	83.43%

	总分
	100
	88.24
	88.24%

	总分（取整）
	100
	88
	88%

	综合评估等级
	良


[bookmark: _Toc43914273][bookmark: _Toc124189332][bookmark: _Toc32146][bookmark: _Toc55486356][bookmark: _Toc29218]三、存在问题和建议
[bookmark: _Toc16025][bookmark: _Toc52144080][bookmark: _Toc124189333][bookmark: _Toc23281][bookmark: _Toc55486357][bookmark: _Toc55486362][bookmark: _Toc52144086]（一）存在问题
1.缺乏项目管理全局意识，未制定项目统筹实施方案。
旗住房保障中心缺乏项目管理全局意识，对项目从头至尾、从上到下的管理缺乏统筹规划。在完成前期一系列准备手续，开展了勘察、设计等招投标工作，与代建单位签订委托代建协议后，过程参与有限，未针对代建方和项目管理的其他方面制定统筹实施方案，不利于对项目整体推进进行全面、有效的管控。
[bookmark: _Toc60253834]2.缺乏预算绩效管理系统学习，目标表编制质量不高。
一是未对该跨年实施项目的总体目标进行有效的年度分解。项目收益自求平衡方案中所呈现的目标表仅显示了其中1个年度的目标和对应指标。
二是目标填写在内容和数字逻辑方面均不够清晰。仅有1个年度的目标中所呈现的相关数据与对应目标所在文件编写年份（2022年度）的计划任务或指标不一致，不利于对年度目标完成任务进行有效确认。
3.资金管理计划意识不强，资金使用规范性有待提高。
一是工程其他费用中“工程监理费”估算分配不合理。估算表中预估市场价为20万元，监理合同中约定付款金额为“工程最终审计结算价*费率1.36%”，若按项目初期估算投资33000万元核算，其费用高达448.8万元；在代建单位提供的《柳沟河公共租赁住房付款明细》中显示，工程监理费用总额度为378.29万元。估算金额20万元与后面2个金额数据差距过大。
二是合同款支付缺乏有效依据，且支付凭证后附资料不全。勘察、设计合同中未明确合同资金支付方式、节点等内容，实际操作时从资金到位情况、风险管控等方面考虑，采用了分批支付的方式，同时支付凭证后未附资金拨付申请文件和对应的资金拨付审批会议纪要。
三是对合同资金约束条款与实际情况的相符性考虑不充分。在代建合同中明确“乙方向甲方提供项目建设进度计划，甲方按照工程进度支付乙方工程款”的情况下，甲方以专项债券资金必须在到位当年全部支出为由，于2021年11月30日将到位后支付其他款项剩余的14738万元全部拨付给乙方。根据乙方提供的财务记账凭证等相关资料判断，该笔资金大部分支出发生在2022年，尤其是与施工进度相对应的工程费、监理费和农民工工资支出等，说明甲方拨付给乙方款项未与工程进度完全匹配。
4.制度制定和规范意识不足，部分管理盲区有待消除。
一是财务和业务管理制度不够完善。财务方面，现有的财务管理制度中缺乏针对代建单位的财务约束管理，管理制度内容全面性与实际业务开展形式的匹配性不足。业务方面，仅在委托代建协议中粗略地写“负责督促乙方对工程进度、安全、质量进行监管”，未以制定管理制度或明确管控措施等方式对代建单位业务开展相关内容进行约束。
二是个别合同签订无效。在旗机构编制委员会2021年6月3日才将原“伊金霍洛旗保障性住房和房产交易管理中心”更名为“伊金霍洛旗住房保障综合服务中心”的情况下，2021年2月1日签订的勘察合同甲方名称写为“伊金霍洛旗住房保障综合服务中心”。
三是个别整改通知书填写不规范。 《伊住建限字〔2022〕年第0000394号》整改通知书中写明的建设单位为“伊旗城投公司”（全称为“伊经霍洛旗城市投资建设集团有限责任公司”），不是代建合同中乙方（宏泰房产公司），而后者为前者的全资子公司。
[bookmark: _Toc124189334][bookmark: _Toc1659][bookmark: _Toc19007]（二）有关建议
[bookmark: _Toc55520104][bookmark: _Toc55486363][bookmark: _Toc8387]1.强化项目全局管理意识，科学制定项目统筹实施方案。
建议旗住房保障中心强化项目管理全局意识，统筹规划项目从头至尾、从上到下的管理，结合项目实际情况，制定包含总体和分年度工作内容、项目管理组成员职责划分、项目工作进度安排、资金管理计划、项目定期或不定期监督检查管理制度、验收方案、风险控制措施等具体要求的项目实施方案，用于全面指导项目组织实施。
2.加强预算绩效管理学习，完善项目目标编写。
建议旗住房保障中心加强预算绩效管理学习，针对跨年度项目计划实施内容、筹资计划及管理要求等，在制定总体目标基础上，对总体目标进行有效的年度分解，确保总体目标、年度目标和对应指标设置与对应周期项目计划实施内容、预算相匹配。同时，将目标细化分解为全面、具体的绩效指标，充分论证指标的可考核性，全面体现项目预期产出及效益，为后续项目实施管理及过程把控提供依据。
3.夯实资金管理计划制定基础工作，提高资金管理和使用规范性。
建议旗住房保障中心夯实资金管理计划制定基础工作，除了在上述提及的统筹实施方案中明确项目资金使用计划外，再根据不同业务类型，如勘察、设计、造价咨询、水土保持方案编制等的特点和相应的行业管理规定，在合同中明确资金支付方式、节点等内容，根据合同约定支付款项，确保资金支付依据充分，且相关支付凭证后所附资料完整、内容全面。
4.完善项目制度建设，提高项目精细化管理水平。
建议旗住房保障中心结合项目特点，制定针对代建单位资金管理和业务管理的相关制度或控制措施，对代建单位工程进度、安全、质量的监管做出进一步的细化落实。同时，加强合同、安全隐患整改通知书等过程性文件在规范、有效等方面的审核，进一步提高项目精细化管理水平。
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