

秦皇岛市2021年度公共租赁
住房维护管理费项目支出绩效评价报告

[bookmark: _GoBack]为贯彻落实全面实施预算绩效管理工作要求，进一步加强财政支出项目绩效管理和追踪问效，提升财政资金配置效率、使用效益和政府公共服务管理水平，根据《关于全面实施预算绩效管理的实施意见》（冀发〔2018〕54号）和《秦皇岛市市级预算绩效重点评价管理办法》（秦财监〔2020〕138号）相关规定，受秦皇岛市财政局委托，秦皇岛市含章会计师事务所（普通合伙）对秦皇岛市保障性住房管理中心组织实施的“2021年度公共租赁住房维护管理费”项目绩效评价工作，形成本评价报告。
一、项目概况
（一）项目主要内容
依据秦皇岛市人民政府印发的《秦皇岛市保障性住房统筹建设并轨运行实施细则》（秦政〔2013〕146号）文件规定，将现行的廉租住房、公共租赁住房、经济适用住房、现价商品住房合并，统称保障性住房，实行统筹建设，并轨运行。秦皇岛市住房保障和房产管理局是住房保障工作的行政主管部门（因机构改革，主管部门变更为秦皇岛市住房和城乡建设局），负责本市城市区保障性住房的并轨运行管理工作，秦皇岛市保障性住房管理中心是住房保障工作的实施机构，负责并轨运行组织工作。
秦皇岛市住房和城乡建设局是住房保障工作的行政主管部门，负责本市城市区保障性住房申请家庭的联审联查管理工作，秦皇岛市保障性住房管理中心负责组织实施。市公安、民政部门，各区住房保障部门负责保障性住房申请家庭的联审联查相关工作。
公共租赁住房维护管理费项目主要资金来源为公共租赁住房租金收入。公共租赁住房维护支出内容主要为公租房的物业管理、公租房房源、房屋出租及日常委托管理、公租房的维修、保障房智慧云平台建设公租房日常委托管理等事项。
（二）资金投入和使用情况
（1）资金投入及到位情况
秦皇岛市保障性住房管理中心2021年申请公共租赁住房维护管理费资金2160万元，预算批复资金为1580万元，2021年申请拨付并实际到位资金1438.87万元。
（2）资金使用情况
2021年公共租赁住房维护管理费项目共支出1438.87万元，其中支付2020年费用40.32万元，支付2021年费用1398.55万元。按照合同约定或评审报告（不完全统计），尚未支付的总金额为836.52万元。具体支出情况如下表：
	项目支出明细情况

	支出内容
	预算资金
（万元）
	预算批复资金（万元）
	到位/支付资金（万元）
	尚未支付资金
（万元）

	1
	物业管理费
	586
	1580
	464.41
	180.77

	2
	委托业务费及诉讼费
	320
	
	277.20
	81.20

	3
	维修（护）费
	294
	
	181.14
	416.01

	4
	云平台建设费
	960
	
	490.08
	158.54

	5
	其  他
	
	
	26.04
	

	合  计
	2160
	1580
	1438.87
	836.52



二、综合评价情况及评价结论
（一）评价结论
经综合评价与分析，本项目绩效评价综合得分为90.40分，绩效评价等级为“优”。其中，项目决策类指标权重为16分，得分为15分；项目过程类指标权重为24分，得分为22分；项目产出类指标权重为36分，得分为31.20分；项目效益类指标权重为24分，得分为22.20分。
（二）项目绩效
1、全面实施17个小区10494套公租房的物业保障及维修维护工作，并实施了三个小区的消防维修工作，公共租赁住房家庭住房环境和条件保障有序。
2、在保障房管理云平台的基础上完成5个小区的智慧小区建设，完成定期入户巡查和动态监控并将电子档案上传保障房管理云平台，解决了保障性住房转租转借、房屋闲置、租金催缴难及保障家庭监督困难等管理问题，加强社区治安管理，减少安全隐患，提升社区对公共安全突发事件的管控，降低管理成本，优化服务。
3、截至2021年12月31日，海港区、山海关区和北戴河区三个行政区的保障房共涉及17个小区10494套公租房，已出租9414套，未出租套数1080套，出租比例为89.71%。2021年7月-8月秦皇岛市住房和城乡建设局对上述74户租户出具住房保障行政处理决定书，取消其公共租赁住房保障资格并限期缴纳欠缴租金。通过切实切实加强公共租赁住房申请家庭资格审核管理，切实维护了各方合法权益。。
三、问题及建议
（一）预算额度测算依据不充分，与项目的实施情况不相符
2021年初预算申报时，申报总预算为2160万元，其中物业管理费586万元，委托业务费及律师诉讼费320万元，云平台建设费960	万元。财政的预算批复为1580万元。从2021项目实施的情况看，物业管理合同的物业管理费619.18万元，委托业务费314.82万元，律师诉讼费43.58万元，2021年云平台三期工程中标价为398.80万元，云平台二期工程尾款125.88万元，云平台的维修维护费约115.77万元等，且2021年实施的三个小区的消防维修，该部分资金不在年初预算中。
建议：项目单位应进一步提高预算编制质量，在预算批准范围内，按照轻重缓急原则合理安排项目支出，进一步提高预算编制的针对性、准确性，提升预算执行刚性。保障房管理中心应结合年度公租房数量合理编制年度预算资金，物业管理费和委托业务费的年度费用与公租房数量挂钩，维修费可参照之前年度维修比例，其他大型维修可单独做预算，智慧云平台建设费用及年度维护费依据合同合理申报预算。
（二）资金使用不合规，未统筹考虑财政资金使用效益
1、物业费合同单价超过招标价格
安居东里一组团共874套房，总面积43206.32平方米，其中840套廉租房41506.20平方米，经济适用房34套1700.12平方米。招标按照总价招标，三年共1166777元，平均后的单价为0.75元/㎡/月。2021年度的签订的合同约定了物业费总价，按面积计算的平均物业费为0.7765元/㎡/月，实际合同约定物业费高于招标物业费单价。
建议：在无特殊情况下，物业管理费用应按照招标的单价进行结算，如确需调整物业费价格，应严格按照政府采购相关规定进行采购，保证物业费价格与物业服务相匹配。
2、预付款比例过高
2021年7月组织公租房后期管理云平台三期的招标工作，中标供应商为河北数微信息技术有限公司，合同价款398.80万元，合同约定合同签订后预付合同价款的50%，2021年合同签订后支付预付款199.40万元，预付款比例过高。
上述合同约定年度维护费为云平台三期合同价款的10%即39.88万元。2021年11月17日，双方又签订了云平台三期工程维护协议，维护费为40.75万元，合同约定合同签订后预付合同价款的100%。年度维护费合同金额高于主合同约定的服务费金额，且预付款比例过高，财务资金风险较大。
建议：依据财政部、建设部关于印发《建设工程价款结算暂行办法》的通知，包工包料工程的预付款按合同约定拨付，原则上预付比例不低于合同金额的10%，不高于合同金额的30%。建议按照预计工程进度合理确定支付工程款比例。
3、资金拨付与物业考核结果未挂钩
从提供的物业考核明细表看，物业考评较差的，秦皇岛市山海关关城物业服务有限公司负责的仁和家园和新悦佳园；秦皇岛市东华物业服务有限公司负责的军安小区。
从考评情况看，兴安家园的物业考评在上半年的时候扣20分，年度物业费按照100%的比例全额拨付物业费，并未达到通过考评扣减物业费以提升物业服务的目的。
其他各物业公司的年度物业费支付比例在70%左右，无法看出是否按照合同约定考虑物业考评的结果来支付物业费。
建议：按照合同约定和单位管理制度对物业进行考核，如果物业费的拨付比例与考核结果不挂钩，那么考核将达不到应有的效果。建议合理应用考核结果，通过考核提高物业服务水平。
4、项目资金列支OA系统维护费和服务器托管费用
2021年6月11日，秦皇岛市保障性住房管理中心和河北数微信息技术有限公司签订公共租赁住房业务管理云平台维护协议，公租房业务系统维护费为49.04万元/年；OA系统3.46万元/年；OA服务器托管0.625万元/年。合同约定合同签订后预付合同价款的80%，预付款比例过高。
 OA系统维护费和OA服务器托管费用属于单位的日常支出，在公共租赁住房维护管理费项目资金列支不符合专项资金使用规定。
建议：严格按照项目管理经费的使用范围及相应年度支付资金，确保资金使用范围与项目管理规定范围一致，确保财政资金使用合法合规性。
5、智慧云平台的年度维护费未统筹整合
现有的云平台分四期建设，建成后四个部分为统一不可分割的整体，但是现有的支出中，云平台的后期运维费按照四期分别签订运维服务合同。云平台的后期运维均由河北数微信息技术有限公司提供服务。云平台一期维护费25.98万元，云平台二期维护费39.23万元，云平台三期维护费40.75万元，云平台四期维护费44.8万元，合计150.76万元。
建议：智慧云平台建成后是统一不可分割的整体，且由同一家单位提供运维服务，建议整合智慧云平台的后期运维服务，提高财政资金的使用效率。
（三）部分管理制度未得到有效执行
从抽查的一户一档资料看，入户调查表中的日期、小区名称、管家服务人员、租户等签字填写不完整；在退租家庭退出后，与物业及管家人员交接的单据签字不完整，维修单也存在部分物业人员或者维修中心人员签字不完整的情况。
建议：入户调查的工作量大且繁琐，但是在保障公租房的使用不存在违规的前提下，尽量完善档案资料的填写及管理，加强管理制度的执行，为保障房的管理工作提供有力保障。
（四）年度租金收缴情况不理想
2021年保障家庭户数为9414户，共收取租金3114.02万元（含之前年度欠缴租金）。截至2021年12月31日，尚未缴纳租金的涉及786户，租金收取比例为91.65%。其中：海港区租金收缴比例96.61%，山海关区租金收缴比例64.49%，北戴河区租金收缴比例89.16%。
上述租金收缴比例较低的为山海关区，据了解，2021年度对二类保障家庭未进行年审，因此涉及的租金也未收取。
建议：积极推进山海关区二类保障家庭的年审工作，及时催缴2021年及2022年度的租金，使国有资产收益及时上交国库。
（五）物业管理水平有待提升
抽取6个小区进行了实地勘察，包含学府嘉园南区、学府嘉园北区、大儒世家、新悦佳园、仁和家园、港源新居小区，存在的主要问题有：
（1）学府嘉园北区为2021年度建设的智慧小区，电梯设置危险物品报警装置，电动车无法进入电梯。但是在小区内查看物业管理情况时发现，有一个电动车棚，内部已经停放满电动车，其他楼栋的电动车在小区内空地停放，除对小区整体环境造成一定影响外，雨天存在一定安全隐患，电动车管理还有待进一步加强。
（2）为仁和家园提供物业服务的物业公司为秦皇岛市山海关关城物业服务有限公司，提供服务的物业星级为三星级。从现场查看小区物业管理情况看，小区内大面积的绿化均为杂草，不符合三星级物业（绿化率超过25%）对绿化的要求。
（3）从公共租赁住房调查问卷看，对各个保障房家庭对小区环境的整洁程度以及每日楼道及小区卫生打扫情况的满意度较低在70%左右。从抽查的小区物业管理情况看，小区卫生打扫情况及绿化情况与保障房管理中心的不定期抽查情况基本一致。
建议：加强公共租赁住房小区配套设施的建设，保障电动车有足够的存放地点，避免电动车进入楼道或者房间内发生危险事故。提升物业管理水平，加强物业管理考核，为保障房住户提供良好的居住环境。
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