洛王潘家保障性安居工程自评报告
一、项目基本情况
岳阳市洛王潘家保障性安居工程“春和家园”项目是全市最大的保障性安居工程项目，也是2015年度全省“两房两棚两供两治”现场会迎检项目。项目位于洛王办事处大桥湖社区，建于2012年，2015年12月投入使用，并作为全省保障房现场样板工程。仅仅用了3年时间，项目完成了征拆收储和建设。项目用地128亩，净用地111亩，建设公租房、安置房合计31栋2200套，总建筑面积为14.5万m2；另外还配建了2个市政配套项目：新和路和洛王潘家段城市主排水涵工程。
项目投资概算3.7亿元（发改委可研概算加关于新和路建设概算的政府纪要），实际投资需约5.2亿元。项目是岳阳市本级重点实事工程，是中央补助公共租赁住户专项资金和省级配套资金的补助项目。项目由原岳阳市房地产管理局组织建设。2019年5月项目移交岳阳市住房保障服务中心接管，住保中心成立了洛王潘家公租房项目部，由李刚同志任项目部主任，负责处理遗留问题。
二、项目绩效目标
1.为解决进城务工人员的住房问题，保障进城务工人员的合法权益，提高和改善他们的生活质量，进一步构建和谐社会。本项目将按照满足城镇规划的要求，严格执行国家有关政策法规和法律，提高土地的利用率，满足国家现行的消防，防噪，卫生，安全等规范，规定的要求功能分区合理，交通顺畅的原则，以《城市居住区域规划设计规范》的指导思想，结合项目的现状，建设本项目及相关的给排水，供配电，道路，绿化等配套设施工程。
三、项目资金使用及管理情况
1、项目立项及投资规模情况：岳发改审【2012】110号代建议书批复、岳发改审【2014】151号批复，项目总投资3.2亿，其中征地拆迁款仅安排了74万元。项目实际投入需5.2亿元。
2、审计结算情况：项目绝大部分工程已经完成了终审结算，项目只欠约4000万工程款未支付，其中东唐建筑公司2200万（一期及二期部分）、北港建筑公司300万（新和路工程）、顺意公司质保金600万（三期及二期部分）、30个子项目400万。正在办理一期及二期部分5584.5万元的工程变更手续。另有30个附属工程916万元正在办理招投标处罚程序。新和路因为资金来源问题，无法进入财评程序。
3.资金来源中央，省财政及市财政配套建设资金。截至2020年6月1日止，中央、省、市财政共安排资金48033.56万元；实际到位资金48033.56万元；项目实际支出资金47991.53万元。项目资金做到了专款专用，全部投入了保障房项目建设。
4.项目部在资金使用中严格执行中心财务管理规定。工程进度款支付实行三审制度，先由施工单位申报，监理单位及项目部现场管理人员审核进度后再由审计公司审核签字后报中心工程科审查。
四、项目实际开展情况
1.本项目已于2015年12月建设完毕，2016年1月全部分配入住。
2.项目至今办完了规划验收、消防验收、绿化验收、施工许可核面验收、竣工五方签字验收等；
五、项目主要绩效分析
（一）有利于改善城市低收入群体的居住条件。2000多套保障房将使近万人低收入住房困难人群安居，解决了他们最大的生活难题，提升了他们的幸福指数。
（二）有利于城市持续发展。项目选址位于岳阳市中心城区的
东北角，符合岳阳市城区“东移北靠”战略的总体规划。同时，小区规模巨大，便于统筹规划、统筹设计、统筹施工。项目竣工后，将对提升岳阳市的城市品位等诸多方面产生较大的正面效应。
（三）具有较好潜在经济效益。一是拉动了岳阳市的建材消费，
增加建筑、服务、商贸、物流、教育、医疗等领域的就业机会；二是极大地提升了本区域的土地价值，同时，对周边区域产生较的辐射作用；三是区域的繁荣发展，有利于资本、人才、信息的流动。
六、项目综合评价与结论
洛王潘家保障性安居工程“春和家园”项目，符合国家政策，极大地增强城市核心竞争力和凝聚力，促进民本岳阳的建设。作为公益性项目，在岳阳中心城区形成了一个新的繁荣成熟的大型住宅小区，它在发挥住房保障功能的同时，还推了动本地服务业、零售业、餐饮业、房地产等多产业的发展，增加了新的就业岗位和就业人数，为提升洛王片区的城市品质，改善洛王片区整体环境，活跃区域经济，带来了明显的经济效益和社会效益。
七、存在的主要问题
1、预算与实际偏差较大
（1) 根据岳发改审（2014) 151号关于调整洛王潘家保障性安居工程项目建设内容及规模，访项目工程估算总投资3. 2亿元（含土地款74万元），而实际施工过程中，由于人工工资政策性调差、清单漏项、设计变更、拆迁补偿等费用增加较大。特别是土地款1.01亿元并未列入原来的总投资投资之中。至2020年6月1日止，项目已实际支付约4.80亿元，预期投资总额将达到5.2亿元左右。
（2) 因市农业局菜科所良种场几栋私房漫天要价，无法达成协调，导致约2.6亩土地无法收回使用。原计划修建的保障性住宅2300套实际完成2200 套、原计划市政配套工程修建新和路欣丰路两条，实际完成修建新和路一条。
2、部分工程项目未实行招投标和政府采购。
（1) 保障性住房安居工程除主体工程外，部分附属工程都没有实行招投标和政府采购，而是将项目承包给所在地居委会（村委会）， 再由居委会（村委会）委托具有资质的建筑公司承建，项目管理程序不规范。
（2) 购买中介服务未实行政府采购。项目按照（ (关于进一步加强政府投资项目招标投标监督管理的通知》 (岳办发（2010) 13号）对项目的设计、 监理等中介机构的选定，未通过公开招投标方式确定中介机构。但根据《湖南省建筑工程勘察设计招标投标管理实施细则》相关规定：单项勘测、设计合同估算价低于30万元，但项目总投资额在2000万元以上的必须进行公开招投标。
3、已投入使用但尚未取得竣工验收备案文件。项目于2016年1月陆续投入使用，与湖南省住房和城乡建设厅湘建保（2012) 187 号《关于加强保障性住房建设指导意见》规定的“未经竣工验收或验收不合格工程一律不得投入使用”不符。
4、项目后续管理方面
（1) 物业维修、设施设备维护经费压力大。保障性住房建设时间越长，维修维护量将越来越大。每户平均面积按50㎡计算，所能收取的租金（我市现行廉租房价格为1. 2元／月。M) 每户全年收入仅为720元，完全是“租不抵修”。如果维修维护不及时，将造成住户拒交房屋租金，保障性住房物业管理将进入恶性循环。
[bookmark: _GoBack]（2) 物业管理费缺口大。小区住房面积6. 17万M, 物管费按多层 0. 54元／月。M、多层0. 54元／月。㎡收取，每年全额收取物管费收入仅为82万元，目前该小区作为示范小区打造，成本也相对较高，而根据物业提供数据，该小区全年物业管理成本就需156. 5万元，管理费缺口达74. 50万元。
六、相关建议
1、加强项目预算、设计管理，完善审批手续，尽快取得变更
 后的批复。建议项目部根据投资变化向岳阳市发改委报告，按照相关规定取得批复。
2、保障性住房建设政策性较强，建议严格按照项目建设和工程管理相关要求规范程序，坚持按照“三公”原则进行招投标和政府采购，工程支付严格按照及资金管理办法及合同支付。
3、加强项目管理，建议尽快组织项目工程整体竣工验收，及时取得项目竣工验收备案文件。
4、建议尽快进行工程结算及财务决算审计，项目结算严格执行“三审制”
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