附件1
昌江区财政支出绩效评价结果反馈

评价项目：23年高标准智能化厂房建设项目
	评价组织机构
	昌江区财政局
	项目主管部门
	昌江区国资公司

	项目单位名称
	景德镇市昌江区昌瑞源建设开发有限公司
	项目合作期限
	2023年度

	评价机构
	江西赣江新区江才飞扬财务服务有限责任公司
	评价时间
	2024年8月

	评价分值
	70.33
	评价结论
	中

	项目基本情况
	项目专项债券资金到位 11300 万元，其余资金自筹，项目实际使用资金11946.35万元。

项目规划总占地面积80004㎡（合120亩），总建筑面积84732.48平方米，其中综合办公楼2400平方米、食堂3600平方米、宿舍公寓7200平方米、研发厂房总面积48241.57平方米；并配套建设机动车停车位382辆。项目根据需要配套建设园区内道路、围墙、绿化及给排水、变配电、消防系统、环境保护设施等公用辅助设施。项目实施过程，存在：1）项目内容变更较大，但建设内容变更未履行变更手续。2）项目建成后租金收入未达预期。厂房、办公楼、辅助用房出租给景德镇市新和产业孵化器有限公司，租赁价为10元/㎡/月。未达到专项债券资金财评报告预期的厂房租赁价格为30元/㎡/月，办公楼租赁价格为35元/㎡/月，辅助用房租赁价格为25元/㎡/月的价格。项目的收益无法实现专项债券资金的还本付息。

	主要绩效情况
	通过对景德镇市昌江区高标准智能化厂房建设项目绩效评价，评价小组认为项目立项规范可行，项目立项与部门职责范围相符，属于部门履职所需；但项目执行过程中，项目存在管理不够规范，专项债券资金与自筹资金混用情况，项目的整体效益不佳。

	主要问题与建议
	 一、存在的问题
1.预算编制不科学

1）债券资金需求测算依据不够充分。根据批复的初步设计项目总概算为16305.8万元，但是在专项债券发行的财务评估咨询报告里，项目总投资25000万元，建设投资22354万元，两者差异较大。且财评时间（2020年10月）早于初步概算批复的时间（2021年8月）。

财评旨在评价项目的财务可行性和合理性，包括但不限于投资回报分析、资金管理方案、风险评估等。这些都是在初步设计的基础上进行，以确保项目不仅在技术上可行，同时在财务上可行。同时财评涉及对项目收益和融资自求平衡的评估，确保项目能够通过自身的收益来覆盖融资成本，这需要在初步设计的基础上进行更为细致的财务规划和预测。

2）截止评价日，该项目有发改委批复的初步设计中反映的工程概算核定表。但单位未提交预算评审，无工程预算审核报告。

2.资金管理不到位

专债管理不到位。专项债券资金与自有资金混用，未对专项债券资金设立专户。

根据《中华人民共和国预算法》第三十五条规定：“举借的债务应当有偿还计划和稳定的偿还资金来源，只能用于公益性资本支出，不得用于经常性支出。”对于不符合资本化的支出，不能用专项债券资金拨付。所以自筹资金和专项债券资金应分开管理，避免挤占专项债券资金风险。

3.项目工程管理不到位

（1）项目前期工作准备不到位。

项目开工前，无项目开工许可相关的准备工作。根据提供的资料，建筑工程施工许可证日期为2022年12月21日，工程开工令日期为2021年11月2日。工程开工令日期早于建筑工程施工许可证日期。

（2）项目完工验收后未进行资产备案及产权登记。

（3）项目监理监督管理不到位。

 ①监理日志不够完整。 如提供的2022年1月16日到2022年2月26日时间段的监理日志中，无2022年1月24日-2022年2月9日、2022年2月2日-2022年2月24日的监理日志。

②监理日志不规范。所有监理日志，无总监理工程师、专业监理工程师签字。

（4）未履行项目调整手续。

①昌江区发改委批复的可行性研究报告中，项目总建设面积为61441.57平方米。昌江区发改委批复的初步设计中，项目总建设面积84732.48平方米，实际建设面积62509.62平方米。项目建设内容变更较大，但未履行项目变更手续。

②未对初步设计内的室外道路、室外绿化工程进行建设。

（5）项目一直未做竣工结算。该项目已于2022年12月27日进行完工验收，2023年1月8日进行厂房出租，但截止评价日，项目还未进行竣工结算。

4.项目整体效益不佳

（1）项目收益无法实现专项债券资金的还本付息。

根据目前提供的房屋租赁合同，房屋租赁价为15元/㎡.月，租赁期10年。依据景德镇市昌江区鲇鱼山镇人民政府与江西乐彭电器有限公司签订的《江西乐彭电器项目招商引资协议》，江西乐彭电器有限公司只承担房租10元/㎡.月，另外5元/㎡.月由景德镇市昌江区鲇鱼山镇人民政府承担（不应视为该项目的收益）。

该项目物业公司为昌江国资全资子公司景德镇市昌江区立和创物业服务有限公司，物业费按照1.5元/㎡.月。

故根据江西乐彭电器有限公司实际房屋出租价以及财评中预估的运营成本、实际专项债利率、物业费收费标准进行分析，债券存续期间总收入为17200.31万元，相关支出7523万元，扣除相关支出可用于还本付息的项目收益为9676万元，不足以实现还本付息。

（2）该项目为招商引资引进企业建设厂房，企业引进后，为当地提供就业岗位，增加当地的税收收入，但项目受益面较窄，项目公益性一般。

（3）租金收入未达预期。

根据提供的财务评估咨询报告，预估厂房租赁价格为30元/㎡.月，办公楼租赁价格为35元/㎡.月，辅助用房租赁价格为25元/㎡.月。实际景德镇市新和产业孵化器有限公司将厂房租给江西乐彭电器有限公司，房屋租赁价为15元/㎡.月。其中江西乐彭电器有限公司承担房租10元/㎡.月，另外5元/㎡.月由景德镇市昌江区鲇鱼山镇人民政府承担。实际租赁价与预估租赁价相差较大。

二、相关建议

1加强预算管理

（1）规范财评流程，确保初设在前，财评在后。以实现在技术上可行，同时在财务上可行。确保项目能够通过自身的收益来覆盖融资成本，

（2）项目前期，做好充足准确的调研工作，准确预测项目的收入、成本。保证项目切实可行。

2.加强财务管理工作

规范专项债券资金管理。对地方政府专项债券资金的管理进行全面的加强和规范。首先，建立健全专项债券资金管理制度，明确资金的筹集、分配、使用、监督和偿还等各个环节的责任和流程，确保资金的规范运作。其次，要加强专项债券资金的预算管理，将资金纳入预算管理范畴，实行预算硬约束，确保资金的有效利用。此外，还要加强对专项债券资金的监管，建立健全监管机制，加强对资金使用的监督和检查。

3.加强项目工程管理

（1）规范项目程序，确保项目程序合规。提前规划好各个程序的时间节点，按照计划有效执行。

（2）加快预算审核进度以及开启项目结算工作。

（3）及时完成资产备案及产权登记工作。

（4）规范项目监理的监督管理。

①监理人员应每天及时记录工程项目的情况，避免遗漏和延误， 监理日志应包含当天的工作内容、发现的问题、采取的措施、整改情况等。确保日志内容的真实性和准确性，避免误导他人。

②监理日志需由总监理工程师、专业监理工程师签字。

（5）对于项目内容存在变更的，及时完成项目变更手续。

4专债项目严格按要求执行

专债项目严格按要求执行。严格执行财预〔2020〕94号文件要求，专项债券必须用于有一定收益的公益性项目，融资规模与项目收益相平衡。严禁用于商业化运作的产业项目、企业补贴等。


