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武汉市安居兴业物业管理服务有限公司受托管理公租房

运营情况绩效评价报告

项目名称：武汉市安居兴业物业管理服务有限公司受托管理公租房
项目单位：武汉市安居兴业物业管理服务有限公司
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武汉市安居兴业物业管理服务有限公司受托管理公租房项目
运营情况绩效评价报告

前言

我们接受委托，对武汉市安居兴业物业管理服务有限公司（以下简称：安居兴业公司或公司）2022年度受托管理公租房运营管理情况进行绩效评价。提供真实、完整的与公司经营绩效考核评价相关的资料是安居兴业公司管理当局的责任；我们的责任是在对安居兴业公司所提供的2022年度财务报表和业务资料进行审核的基础上，对公司2022年度经营绩效进行核查及分析评价，出具安居兴业公司受托管理的公租房2022年运营情况绩效评价报告。

我们根据《武汉市政府购买公租房运营管理服务暂行办法》（武房规〔2019〕10号）、《武汉市公共租赁住房运营管理服务绩效评价办法》（武房发〔2020〕10号）等文件的规定，依据安居兴业公司2021年度、2022年度财务凭证，工作台账，业务资料等，对安居兴业公司2022年受托管理的7,100套公租房（二批委托项目的房屋总套数）的运营管理绩效实施了综合评价与分析，形成本绩效评价报告。

1、 基本情况 

(1) 项目概况

1、 根据《住房城乡建设部 财政部关于印发推行政府购买公共租赁住房运营管理服务试点方案的通知》（建保〔2018〕92号）及武汉市政府有关推行政府购买公共租赁住房运营管理服务试点方案的相关要求，武汉市汉阳区住房保障和房屋管理局（以下简称：汉阳住房管理局）于2020年10月就公共租赁住房运营管理服务项目进行了公开招标。委托运营管理公租房共25个项目，分布于汉阳区8个行政街道，总建筑面积349,682.91平方米，共计6,343套，运营总费用9,955,885.32元（按《公共租赁住房运营管理服务费用指导价格》的标准，分项计算后的合计金额）。
经公开招标，汉阳区房管局与中标供应商安居兴业公司签订了《汉阳区公共租赁住房运营管理委托合同》，合同明确委托安居兴业公司管理汉阳区所属25个小区、共计6,343套住房（以下简称“一期管理项目”）。汉阳区房管局委托安居兴业公司对上述6,343套公租房进行运营管理，运营管理的事项包括：资产管理、租赁管理、修缮管理、物业监管、社会事务管理、安全管理以及本合同约定的其他管理事项。委托运营管理期间为2021年10月11日至2022年10月10日。其中，《合同》第十一条约定“维修材料费经年度审计核准后据实结算，司法费用按照实际发生事项据实结算”。

根据《合同》，运营总费用9,453,883.20元，即安居兴业公司按投标总价（依据《公共租赁住房运营管理服务费用指导价格》的标准，分项计算后的合计金额）的94.96%中标。运营管理服务费包含：1.房源管理、2.入住管理、3.退出管理、4.租金管理、5.房屋使用管理、6.安全管理、7.物业服务监督、8.社会综合服务、9.档案管理、10.维修管理、11.维修材料、12.法律费用等12小项。

2、 根据《住房城乡建设部  财政部关于印发推行政府购买公共租赁住房运营管理服务试点方案的通知》（建保〔2018〕92号）及武汉市政府有关推行政府购买公共租赁住房运营管理服务试点方案的相关要求，汉阳区房管局于2021年7月就公共租赁住房运营管理服务项目进行了公开招标。委托运营管理公租房共5个项目，分布于汉阳区4个行政街道，总建筑面积39,431.97平方米，共计757套。运营总费用1,198,025.40元（按《公共租赁住房运营管理服务费用指导价格》的标准，分项计算后的合计金额）。
经公开招标，汉阳区房管局与中标供应商安居兴业公司签订了《汉阳区公共租赁住房运营管理委托合同》，合同明确委托安居兴业公司管理汉阳区所属5个小区、总建筑面积39,431.97平方米，共计757套住房（以下简称“二期管理项目”），运营管理的事项包括：资产管理、租赁管理、修缮管理、物业监管、社会事务管理、安全管理以及本合同约定的其他管理事项。委托运营管理期间为2021年7月20日至2022年7月19日。另外，《合同》第十一条约定“甲方（即汉阳区房管局）按乙方（即安居兴业公司）中标价格标准每季度向乙方报告支付运营管理费”。

依据《中标通知书》（编号WHQD ZC2021-053）显示，二期管理项目中标运营总费用1,138,000.00元，即按投标总价（依据《公共租赁住房运营管理服务费用指导价格》的标准，分项计算后的合计金额）的94.99%中标。
2、 考核内容、依据和过程

(1) 考核内容及方法

1、 考核内容

（1）“一期管理项目”考核期为2021年10月11日至2022年10月10日，考核服务人员、维修人员的配备，服务站点设立及《武汉市公共租赁住房运营管理服务绩效评价办法》所列示考核内容，评价其经济指标、工作目标、评议指标执行情况。
（2）“二期管理项目”考核期为2022年1月20日至2022年7月19日，考核服务人员、维修人员的配备，服务站点的设立及《武汉市公共租赁住房运营管理服务绩效评价办法》所列示考核内容，评价其经济指标、工作目标、评议指标执行情况。
（3）汉阳区房管局应拨付公共租赁住房运营管理服务费用的测算。
（4）核实安居兴业公司已收运营管理服务费。
（5）对安居兴业公司已支付部分费用的审核。
2、 考核方法

本次经营绩效评价采用定量分析与定性分析相结合的方法。

（1） 根据《武汉市公共租赁住房运营管理服务绩效评价办法》（武房发〔2020〕10号）的相关规定，对安居兴业公司管理的“一期管理项目”自2021年10月11日至2022年10月10日期间以及“二期管理项目”自2022年1月20日至2022年7月19日期间的运营管理服务绩效进行评价。考核采用计分法，对所管理的、实际运营的每个小区进行打分，最后综合平均得出总得分值。
（2） 最后综合评价分析，形成评价结论和建议。

(2) 考核依据
1、 《武汉市公共租赁住房保障办法》（武政规〔2020〕3号）；
2、 《武汉市公共租赁住房运营管理服务绩效评价办法》（武房发〔2020〕10号）；
3、 《武汉市公共租赁住房运营管理规范》（DB4201/T 585—2019 ）；
4、 《公共租赁住房运营管理服务费用指导价格》（6,343套住房）；
5、 《汉阳区公共租赁住房运营管理委托合同》（6,343套住房）；
6、 《汉阳区公共租赁住房运营管理委托合同》（757套住房）；
7、 《中标通知书》（编号WHQD ZC2020-091）；
8、 《中标通知书》（编号WHQD ZC2021-053）。
(3) 考核基础数据及来源

1、 安居兴业公司提供的2021年和2022年度财务凭证和会计报表；
2、 安居兴业公司各运营点提供的项目资料、工作台账、合同等相关资料，根据《武汉市公共租赁住房运营管理服务绩效评价办法》，依照所附的《武汉市公共租赁住房管理评分表》各项指标进行逐项打分，对各个运营管理小区各指标进行评价后得出综合评分；
3、 “一期管理项目”中“维修材料费”的应付总金额依据《2022年度武汉市汉阳区公共租赁住房运营管理零星维修工程结算审核造价咨询报告》（鄂卓诚信结审字〔2023〕103号）审核的金额；
4、 评价人员调查分析收集的其他资料。

(4) 评价实施过程和工作程序

为做好安居兴业公司2021年10月11日至2022年10月10日期间的运营管理服务绩效考核评价工作，我们履行了以下程序：

1、 参照《武汉市公共租赁住房运营管理规范》（DB4201/T 585—2019 ）和《汉阳区2021年一季度公租房运营管理绩效考核实施方案》的要求，审核各个小区服务人员、专业维修人员定员情况，并依据安居兴业公司提供的工作人员明细表及《工资表》进行人员核对；

2、 对安居兴业公司收缴公共租赁住房的租金进行分类、汇总，并与财务部实际收取租金额进行核对；
3、 核查服务站点的设立及办公面积；

4、 对已运营小区进行绩效考核打分；
5、 对未运营小区暂不进行绩效考核，但对这些小区管理工作、现状的工作台账和资料进行收集，据此梳理小区管理中存在的问题。
3、 考核对象概述

(1) 公司概述

武汉市安居兴业物业管理服务有限公司，成立于2011年9月30日，注册资本为190万人民币，法定代表人为曹凯，经营状态为存续，工商注册号为420105000082580，注册地址为武汉市汉阳区翠微路特1号第1层（1）室，经营范围包括：物业管理服务；房屋维修、改造；水电、水暖维修；建筑材料销售；装饰装璜工程设计、施工；五金加工；园林绿化工程设计与施工；家政服务；房地产经纪服务（依法须经审批的项目，经相关部门审批后方可开展经营活动）。
4、 房源运营、工作人员配备及收取租金情况

(1) 房源运营情况  

汉阳区房管局委托安居兴业公司管理的公租房共计7,100套，其中：“一期管理项目”管理6,343套住房，“二期管理项目”管理757套住房。截至报告日，已运营共计6,531套，未配租共计569套，详见下表：
	汉阳区房屋管理局委托管理公租房经营状况汇总表

	序号
	公租房运营站点
	项目名称
	套数
	运营状况
	绩效考核期间
	经营状况

	
	
	2021年10月委托项目
	其    中
	
	

	
	
	运营期间：2021.10.11—2022.10.10
	已运营数
	未运营数
	
	

	1
	华立苑  运营站
	华立苑
	343
	343
	
	2021.10.11至 2022.10.10
	2020年十月份开始运营

	2
	中部     公租房
	旧房（夹河路）
	1
	1
	
	
	2020年十月份开始运营

	3
	
	桥机嘉园一期
	210
	210
	
	
	2020年十月份开始运营

	4
	
	桥机嘉园二期
	1040
	1040
	
	
	2020年十月份开始运营

	5
	
	赛博园
	113
	113
	
	
	2020年十月份开始运营

	6
	
	汽贸综合楼(龙阳大道特3号)
	62
	62
	
	
	2020年十月份开始运营

	7
	
	三里民居
	318
	318
	
	
	2020年十月份开始运营

	8
	
	龙江庭苑B区
	77
	77
	
	
	2020年十月份开始运营

	9
	
	锦华华庭
	55
	55
	
	
	2020年十月份开始运营

	10
	
	十里和府
	84
	84
	
	
	2020年十月份开始运营

	11
	
	桃花岛城市花园
	7
	7
	
	
	2020年十月份开始运营


	12
	
	汇福苑
	8
	8
	
	
	2020年十月份开始运营

	13
	四新站点
	城投四新之光
	403
	403
	
	
	21年7月份之前验房前期工作（跟踪房屋装修）21年7月份发租

	14
	
	正荣府
	108
	108
	
	
	21年7月份之前验房前期工作（跟踪房屋装修）21年7月份发租

	15
	
	新力琥珀园
	26
	26
	
	
	21年12月份之前验房前期工作（跟踪房屋装修）21年12月份发租。

	16
	
	恒大翡翠华庭
	168
	
	168
	
	未配租

	17
	
	招商樾望
	144
	
	144
	
	未配租

	18
	
	绿地悦澜湾
	94
	
	94
	
	未配租

	19
	
	知音嘉苑
	13
	
	13
	
	未配租

	20
	
	复地海上海
	150
	
	150
	
	未配租

	21
	西部           公租房
	黄金口一期
	890
	890
	
	
	2020年十月份开始运营

	22
	
	黄金口二期
	936
	936
	
	
	2020年十月份开始运营

	23
	
	惠民苑二三期
	880
	880
	
	
	2020年十月份开始运营

	24
	
	阳城汉江苑
	48
	48
	
	
	2020年十月份开始运营

	25
	
	当代万国城
	165
	165
	
	
	21年7月份之前验房前期工作（跟踪房屋装修）21年7月份发租

	小计
	6343
	5774
	569
	
	

	
	公租房运营站点
	2021年7月委托项目
	其    中
	绩效考核期间
	经营状况

	
	
	运营期间：2022.1.20—2022.7.19
	已运营数
	未运营数
	
	

	1
	西部    公租房          
	黄金口安居苑
	348
	348
	
	2022.1.20至2022.7.19
	2020年10至2021年7月属于代管期，2021年7月正式接管运营

	2
	桃花岛站点
	桃花岛安居苑
	174
	174
	
	
	2020年10至2021年7月属于代管期，2021年7月正式接管运营

	3
	四新站点
	欣隆壹号公馆
	51
	51
	
	
	21年7月份开始运营

	4
	
	凤凰小城
	64
	64
	
	
	21年7月份开始运营

	5
	
	华发四季一期
	120
	120
	
	
	21年12月份之前验房前期工作（跟踪房屋装修）21年12月份发租。

	小计
	757
	757
	
	
	

	总计
	7,100
	6,531
	569
	
	


(2) 服务站点设置情况

参照《汉阳区2021年一季度公租房运营管理绩效考核实施方案》（汉阳区住房保障和房屋管理局制定）的要求，应设立9个服务站。经实地检查，截至报告日，安居兴业公司为“一期管理项目”和“二期管理项目”共设立了“华立苑运营站”、 “中部地区运营站” 、“黄金口地区运营站”、 “桃花岛安居苑运营站” 、“城投四新之光运营站”等5个运营站，而“三里民居运营站”、 “当代万国城”等4个服务站点应设而未设。5个已设运营站的办公面积合计约为495.02平方米，参照《党政机关办公用房建设标准》（发改投资〔2014〕2674号）文件精神，服务场所人均办公面积应达到9㎡。综上，安居兴业公司设立的办公场所未能达到要求，详情见下表：
	安居兴业公司运营站设立情况表

	应设立服务站名称
	管理服务小区
	套数
	设立状况
	运营站办公面积
	租赁合同
	备       注

	华立苑运营站
	华立苑
	343
	已设立
	约85㎡
	无
	现设有“华立苑运营站”

	
	旧房（夹河路）
	1
	
	
	
	

	
	小计
	344
	
	
	
	

	桥机嘉园二期运营站
	桥机嘉园一期
	210
	已设立
	76.02㎡
	有
	现设有“中部地区运营站”，其中：“复地海上海”未运营。

	
	桥机嘉园二期
	1,040
	
	
	
	

	
	复地海上海
	150
	
	
	
	

	
	小计
	1,400
	
	
	
	

	三里民居   运营站
	三里民居
	318
	未设立
	
	
	由“中部地区运营站”代管

	
	小计
	318
	
	
	
	

	当代万国城 运营站
	赛博园
	113
	未设立
	
	
	其中当代万国城、阳城汉江苑由“黄金口地区运营站”代管其他项目由中部地区运营站代管

	
	汽贸综合楼
	62
	
	
	
	

	
	当代万国城
	165
	
	
	
	

	
	阳城汉江苑
	48
	
	
	
	

	
	小计
	388
	
	
	
	

	桃花岛安居苑运营站
	桃花岛安居苑
	174
	已设立
	约65㎡
	无
	现设有“桃花岛运营站”

	
	龙江庭苑B区
	77
	
	
	
	

	
	锦华华庭
	55
	
	
	
	

	
	十里和府
	84
	
	
	
	

	
	桃花岛城市花园
	7
	
	
	
	

	
	汇福苑
	8
	
	
	
	

	
	小计
	405
	
	
	
	

	城投四新之光运营站
	城投四新之光
	403
	已设立
	约169㎡
	
	

	
	正荣府
	108
	
	
	
	

	
	新力琥珀园
	26
	
	
	
	

	
	欣隆壹号公馆
	51
	
	
	
	

	
	凤凰小城
	64
	
	
	
	

	
	华发四季一期
	120
	
	
	
	

	
	小计
	772
	
	
	
	

	黄金口一期 运营站
	黄金口一期
	890
	已设立
	约100㎡
	有
	现设有“黄金口地区运营站”

	
	小计
	890
	
	
	
	

	黄金口二期 运营站
	黄金口二期
	936
	未设立
	
	
	由“黄金口地区运营站”代管

	
	小计
	936
	
	
	
	

	惠民苑运营站
	惠民苑二三期
	880
	未设立
	
	
	由“黄金口地区运营站”代管

	
	黄金口安居苑
	348
	
	
	
	

	
	小计
	1,228
	
	
	
	

	总计
	6,681
	
	495.02㎡
	
	


(3) 工作人员配备情况

经检查，截至报告日，安居兴业公司对受托管理7,100套公租房共配备了67名工作人员，其中：

1、 “一期管理项目”配备61人。其中：服务人员49人，专职维修人员12人（已配租项目配备了9人，未配租的“新力琥珀园”等五个小区计569套房屋，因处于装修状态，安居兴业公司配备3名工作人员专职跟踪装修的进程）。

2、 “二期管理项目”配备9人。全部为服务人员，未配备专职维修人员，由“一期管理项目”的专职维修人员兼任本项目的维修工作，详情见下表：
	公租房运营工作人员配备表

	序号
	公租房运营站点
	项目名称
	套数
	期末人数
	备           注

	
	
	2021年10月委托项目
	服务 人员
	维修 人员
	

	
	
	运营期间：2021.10.11—2022.10.10
	
	
	

	1
	华立苑运营站
	华立苑
	343
	3
	3
	其中：胡春梅为维稳专员

	2
	中部地区公租房
	桥机嘉园一期
	210
	2
	3
	其中：陈  俊为维稳专员

	3
	
	桥机嘉园二期
	1,040
	9
	
	其中：于  鹏为维稳专员

	4
	
	赛博园
	113
	1
	
	其中：杨勇为维稳兼职人员

	5
	
	汽贸综合楼(龙阳大道特3号)
	62
	1
	
	其中：王文斌为维稳兼职人员

	6
	
	旧房（夹河路）
	1
	
	
	

	7
	
	汇福苑
	8
	
	
	

	8
	
	三里民居
	318
	3
	
	其中：李  娟为维稳专员

	9
	
	龙江庭苑B区
	77
	1
	
	其中：杨凯为维稳兼职人员

	10
	
	锦华华庭
	55
	1
	
	其中：刘彦为维稳兼职人员

	11
	
	十里和府
	84
	1
	
	其中：鲁莉为维稳兼职人员

	12
	
	桃花岛城市花园
	7
	
	
	

	13
	
	城投四新之光
	403
	3
	
	其中：沈远华为维稳兼职人员

	14
	
	正荣府
	108
	1
	
	其中：文么华为维稳兼职人员

	15
	
	新力琥珀园
	26
	1
	
	

	16
	
	恒大翡翠华庭
	168
	
	3
	未配租

	17
	
	招商樾望
	144
	
	
	

	18
	
	绿地悦澜湾
	94
	
	
	

	19
	
	知音嘉苑
	13
	
	
	

	20
	
	复地海上海
	150
	
	
	

	21
	西部公租房
	黄金口一期
	890
	6
	3
	其中：邱芷轩为维稳专员

	22
	
	黄金口二期
	936
	7
	
	其中：惠荷欣为维稳专员

	23
	
	惠民苑二三期
	880
	6
	
	其中：曾颖静为维稳专员

	24
	
	阳城汉江苑
	48
	1
	
	其中：王文娟为维稳兼职人员

	25
	
	当代万国城
	165
	2
	
	其中：周采薇为维稳兼职人员

	小计
	6,343
	49
	12
	

	
	公租房运营站点
	2021年7月委托项目
	
	
	

	
	
	运营期间：2021.7.20—2022.7.19
	
	
	

	1
	西部公租房
	黄金口安居苑
	348
	3
	
	其中：周忠元为维稳专员

	2
	中部公租房
	桃花岛安居苑
	174
	2
	
	其中：文  茜为维稳专员

	3
	
	欣隆壹号公馆
	51
	1
	
	其中：彭国庆为维稳兼职人员

	4
	
	凤凰小城
	64
	1
	
	其中：沈世荣为维稳兼职人员

	5
	
	华发四季一期
	120
	2
	
	其中：沈远华为维稳兼职人员

	小计
	757
	9
	
	

	总计
	7,100
	58
	12
	


参照《汉阳区2021年一季度公租房运营管理绩效考核实施方案》，服务人员的定员人数符合方案的规定。但是按规定，安居兴业公司应“按每个站点不少于3名”配备专业维修人员，即应为9个服务站的设立标准配备27名专业维修人员，安居兴业公司仅配备12名专职维修人员，未达到方案要求。
(4) 应收租金、租金收缴率及考核得分情况

经测算，考核期内两个管理项目实际应收租金为20,465,922.71元。截至报告日，安居兴业公司实收租金（含追缴前期金额）为17,695,682.92元，综合收缴率为86.50%，综合评定分值为2.40，其中：

1、“一期管理项目”在考核期内实际应收租金为18,866,230.20元，实收租金16,079,071.76元，综合收缴率为85.23%，评定分值为2.09 ，详见下表：

汉阳区房管局委托管理公租房（一期管理项目）

已运营租金收缴状况汇总表

单位：元

	序号
	项目名称
	租金计提、收缴期间
	房屋套数
	应收租金
总额
	追缴前期
金额
	已收租金总额（含追缴前期金额）
	租金收缴率%
	考核得分
	备注

	
	2021年10月委托项目
	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	华立苑
	
	343
	1,990,385.50
	229,187.49
	1,944,602.89
	97.70%
	4.6
	

	2
	桥机嘉园
	
	1250
	2,366,174.20
	425,282.8
	1,257,259.30
	53.13%
	0.0
	

	3
	赛博园
	
	113
	325,921.80
	8,880.3
	86,172.33
	26.44%
	0.0
	

	4
	汽贸综合楼(龙阳大道特3号)
	
	71
	63,990.60
	3,690.3
	26,196.66
	40.94%
	0.0
	汽贸综合楼、汇福贸和旧房

	5
	三里民居
	
	318
	905,238.30
	108,559.4
	435,253.14
	48.08%
	0.0
	

	6
	龙江庭苑B区
	
	77
	157,962.40
	12,885.48
	92,738.48
	58.71%
	0.0
	

	7
	锦华华庭
	
	55
	78,556.70
	6,720.24
	31,869.44
	40.57%
	0.0
	

	8
	十里和府
	
	84
	133,578.60
	18,858.0
	80,535.90
	60.29%
	0.0
	

	9
	桃花岛城市花园
	
	7
	13,889.10
	90.00
	13,979.10
	100.65%
	5.0
	

	10
	阳城汉江苑
	
	48
	102,935.40
	-
	7,947.60
	7.72%
	0.0
	

	11
	黄金口岸一期
	
	890
	1,318,134.30
	248,578.16
	775,246.56
	58.81%
	0.0
	

	12
	惠民苑二、三期
	
	880
	4,077,687.10
	747,211.54
	4,177,149.64
	102.44%
	5.0
	

	13
	黄金口岸二期
	
	936
	3,677,478.10 
	947,147.0
	3,591,682.52
	97.67%
	4.6
	

	14
	当代万国城
	
	165
	952,437.70
	-
	894,490.20
	93.92%
	3.8
	

	15
	城投四新之光
	
	403
	1,737,522.90 
	-
	1,696,461.60
	97.64%
	4.6
	

	16
	正荣府
	
	108
	749,661.50
	3,148.90 
	752,810.40
	100.42%
	5.0
	

	17
	新力琥珀园
	
	26
	214,676.00
	-
	214,676.00
	100.00%
	5.0
	

	合计
	5774
	18,866,230.20
	2,760,239.76
	16,079,071.76
	85.23
	2.09
	平均得分


2、“二期管理项目”在考核期内实际应收租金为1,599,692.51元，实收租金1,616,611.16元（含追缴前期金额），综合收缴率为101.06%，综合评定分值为3.92详见下表：
汉阳区房屋管理局委托管理公租房（二期管理项目）
已运营租金收缴状况汇总表
单位：元

	序号
	项目名称
	租金计提、

收缴期间
	房屋套数
	应收租金总额
	追缴前期

金额
	已收租金总额（含追缴前期金额）
	租金收缴率%
	考核得分
	备注

	
	2022年1月委托项目
	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	黄金口安居苑
	2022.1.1—2022.6.30
	348
	743,025.10
	170,300.98
	792,936.78
	106.72
	5.0
	

	2
	桃花岛安居苑
	2022.1.1—2022.6.30
	174
	85,755.61
	-
	83,621.18
	97.51
	4.6
	

	3
	欣隆壹号公馆
	2022.1.1—2022.6.30
	51
	134,907.60
	69.30
	99,053.40
	73.42
	0.0
	

	4
	凤凰小城
	2022.1.1—2022.6.30
	64
	197,330.30
	4,995.60
	202,325.90
	102.53
	5.0
	

	5
	华发四季一期
	2022.1.1—2022.6.30
	120
	438,673.90
	-
	438,673.90
	100.00
	5.0
	

	小计
	757
	1,599,692.51
	175,365.88
	1,616,611.16
	101.06
	3.92
	平均得分

	“一期”和“二期”总计
	6531
	20,465,922.71
	2,935,605.64
	17,695,682.92
	86.50
	2.49
	汇总收缴率


5、 汉阳区房管局应拨付给安居兴业公司“公共租赁住房运营管理服务费”的测算

(1) 应拨付公共租赁住房运营管理服务费

根据汉阳区房管局的要求，评价小组依据《公共租赁用房运营管理费指导价格》的标准，公租房运营费共对汉阳区房管局应拨付给安居兴业公司公共租赁住房运营管理服务费进行测算，应拨付总金额为9,932,003.43元。具体为：

1、 “一期管理项目”：测算期间为2021年10月11日至2022年10月10日。根据《中标通知书》（编号WHQD ZC2020-091）显示，中标运营总费用9,453,883.20元，即按投标总价的94.96%中标（依据《公共租赁住房运营管理服务费用指导价格》的标准，分项计算后的合计金额）。应付安居兴业公司的运营管理服务费亦以《公共租赁用房运营管理费指导价格》的标准，按94.96%计算。一期应拨付金额9,155,277.79元，其中：已配租项目1.房源管理—10.维修管理等10个小项服务费总金额5,550,117.70元、未配租项目房源管理费25,300.24元、已配租项目材料维修费3,510,002.85元、已配租项目法律服务费69,857.00元。说明如下：
1) 已配租华立苑、桥机嘉园一期等19个小区（合计5748套房屋）的运营服务费自2021年10月11日开始计算；新力琥珀园小区（合计26套房屋）的运营服务费自2021年11月22日开始计算。
2) 房源管理费：根据房源移交文件显示，“一期管理项目”中的5个小区（恒大翡翠华庭、招商樾望、绿地悦澜湾、知音嘉苑、复地海上海）共计569套房屋已验房但未对保障对象配租，安居兴业公司对上述房源进行日常管理。安居兴业公司应收取“验房整理期”的房源管理费25,300.24元（详见下表）：
	“验房整理期”的房源管理费计算清单

	序号
	街道
	项目名称
	套数
	验房日期
	正式移交运营日期
	管理天数
	房源管理费标准
	房源管理费
	备注

	
	
	
	
	
	
	
	元/套·月
	
	

	1
	四新
	恒大翡翠华庭
	168
	2021/11/3
	未运营
	342
	6.04
	     10,834.31 
	

	2
	四新
	招商樾望
	144
	2022/9/7
	未运营
	34
	6.04
	          950.38 
	房源管理费依照《公共租赁用房运营管理费指导价格表》的标准，按94.96%计算。

	3
	四新
	绿地悦澜湾
	94
	2022/4/18
	未运营
	180
	6.04
	       3,155.11 
	

	4
	四新
	知音嘉苑
	13
	2022/3/17
	未运营
	187
	6.04
	          517.24 
	

	5
	四新
	复地海上海
	150
	2021/11/1
	未运营
	344
	6.04
	       9,843.20 
	

	
	合计
	401
	
	
	
	
	25,300.24
	


5个小区的房源管理费与其他运营费用均按标准分别计算。
3) 法律费用：合同的第十一条约定“司法费用按照实际发生事项据实结算”，安居兴业公司实际支付了“法律顾问费”69,857.00元，汉阳区房管局应拨付法律费用69,857.00元；
4) 维修材料费：依据《2022年度武汉市汉阳区公共租赁住房运营管理零星维修工程结算审核造价咨询报告》（鄂卓诚信结审字〔2023〕103号）审定的金额为3,510,002.85元。

2、 “二期管理项目”：测算期间为2022年1月20日至2022年7月19日，依据《中标通知书》（编号WHQD ZC2021-053）显示，中标运营总费用1,138,000.00元，即按投标总价（依据《公共租赁住房运营管理服务费用指导价格》的标准，分项计算后的合计金额）的94.99%中标。
应付安居兴业公司的运营管理服务费亦以《公共租赁用房运营管理费指导价格》的标准，按94.99%计算，二期2022年1月20日至2022年7月19日应拨付运营管理服务费总金额458,633.16元（详见附件五）。说明如下：
1） 桃花岛安居苑、黄金口安居苑等5个小区（合计757套房屋）的运营服务费自2022年1月20日开始计算。
2） 桃花岛安居苑、黄金口安居苑二小区维修材料费、法律费用应据实结算，因结算报告未区分一、二期项目费用，且二期发生费用较小，本次评价将全部维修费用计入一期项目。 
3） 欣隆壹号公馆、凤凰小城、华发四季一期三小区为企业自持产权，自行维修，法律费用据实结算，截至审计基准日，维修费用、法律费用为0。

3、 “二期管理项目”：测算期间为2021年1月1日至2021年7月19日，依据《中标通知书》（编号WHQD ZC2021-053）显示，中标运营总费用1,138,000.00元，即按投标总价的94.99%中标（依据《公共租赁住房运营管理服务费用指导价格》的标准，分项计算后的合计金额）。
应付安居兴业公司的运营管理服务费亦以《公共租赁用房运营管理费指导价格》的标准，按94.99%计算，二期2021年1月1日至2021年7月19日应拨付运营管理服务费总金额318,092.48元（详见附件五）。说明如下：
1） 桃花岛安居苑、黄金口安居苑等2个小区（合计522套房屋）的运营服务费自2021年1月1日开始计算。
2） 桃花岛安居苑、黄金口安居苑二小区维修材料费 、法律费用应据实结算，截止审计基准日，这二项费用尚未发生。
(2) 已拨付公共租赁住房运营管理服务费

汉阳区房管局在2022年1月至2022年11月期间，先后5次向安居兴业公司拨付运营管理服务费8,529,501.24元。见下表：
	武汉市汉阳区房管局拨付运营服务费情况表

	“一期管理项目”运营费拨付情况表

	序号
	明细情况
	安居兴业公司收款日期
	安居兴业公司收款金额
	其中：2020年10月11日至2021年10月10日款项
	期中：2021年10月11日至2022年10月10日项款

	1
	第一笔运营费用
	2022.6
	585,588.91
	585,588.91
	

	2
	第二笔运营费用
	2022.6
	4,726,941.60
	
	4,726,941.60

	3
	第三笔运营费用
	2022.11
	2,363,470.73
	
	2,363,470.73

	
	小计
	
	7,676,001.24
	585,588.91
	7,090,412.33

	“二期管理项目”运营费拨付情况表

	序号
	明细情况
	安居兴业公司收款日期
	安居兴业公司收款金额
	期中：2021年7月20日至2022年1月19日款项
	2022年1月20日至2022年7月19日款项

	1
	第一笔运营费用
	2022.01
	569,000.00
	392,527.42
	176,472.58

	2
	第二笔运营费用
	2022.04
	284,500.00
	
	284,500.00

	
	小计
	
	853,500.00
	392,527.42
	460,972.58

	
	总计
	
	8,529,501.24
	978,116.33
	7,551,384.91


(3) 尚未拨付公共租赁住房运营管理服务费

经测算，考核期内应拨付总运营管理服务费金额为9,932,003.43元，已拨8,529,501.24元，期中：拨付上一考核期运营管理服务费978,116.33元；拨付本期运营管理服务费7,551,384.91元，尚未拨付运营管理服务费2,380,618.52元。
6、 法律费用的审核情况

根据汉阳区房管局的要求，评价小组对安居兴业公司已支付的法律服务费进行了审核。2021年10月12日安居与湖北万泽律师事务所签订了法律顾问协议书，服务费30,000.00元/年。另因安居兴业公司运营管理的公租房项目中部分租户欠缴租金，安居兴业公司对此提起仲裁。2022年7月8日，安居兴业公司与湖北万泽律师事务所签订了《委托代理收费合同》，委托湖北万泽律师事务所在仲裁程序中作为其代理人，并按1,000元/件支付代理费。安居兴业公司共提起16笔仲裁,2022年8月共支付武汉仲裁委员会办公室39,857.00元（其中支付代理费16,000.00元，支付仲裁费23,857.00元）。
7、 应收欠缴租金情况

截至2022年10月10日，“一期管理项目”和“二期管理项目”应收租户欠缴租金总额为4,887,078.60



元，其中：“一期管理项目”为4,739,949.10

元，“二期管理项目”应收租金总额为147,129.50

元。详见下表：
	2021年第四季度~2022年第三季度公租房（6343套）欠缴租金汇总表

	序号
	项目名称
	欠缴租金（元）
	其       中
	备  注

	1
	黄金口一期
	763,357.10
	欠四个季度209户
	2021年四季度-2022年三季度

	
	
	
	欠三个季度127户
	

	
	
	
	欠二个季度57户
	

	
	
	
	欠一个季度59户
	

	2
	黄金口二期
	936,346.80
	欠四个季度130户
	2021年四季度-2022年三季度

	
	
	
	欠三个季度71户
	

	
	
	
	欠二个季度36户
	

	
	
	
	欠一个季度65户
	

	3
	惠民苑二、三期
	600,058.60
	欠四个季度88户
	2021年四季度-2022年三季度

	
	
	
	欠三个季度9户
	

	
	
	
	欠二个季度18户
	

	
	
	
	欠一个季度72户
	

	4
	汉江苑
	94,899.00
	欠四个季度27户
	2021年四季度-2022年三季度

	
	
	
	欠三个季度2户
	

	
	
	
	欠二个季度4户
	

	
	
	
	欠一个季度8户
	

	5
	当代万国城
	55,948.20
	欠四个季度3户
	2021年四季度-2022年三季度

	
	
	
	欠三个季度1户
	

	
	
	
	欠二个季度4户
	

	
	
	
	欠一个季度10户
	

	6
	龙江庭院
	77,724.60
	欠四个季度13户
	2021年四季度-2022年三季度

	
	
	
	欠三个季度2户
	

	
	
	
	欠二个季度3户
	

	
	
	
	欠一个季度10户
	

	7
	赛博园
	248,629.80
	一个季度：4户
	2021年四季度-2022年三季度

	
	
	
	二个季度：2户
	

	
	
	
	三个季度：6户
	

	
	
	
	四个季度：39户
	

	7
	锦华华庭
	53,40
7.50
	欠四个季度5户
	2021年四季度-2022年三季度

	
	
	
	欠三个季度3户
	

	
	
	
	欠二个季度2户
	

	
	
	
	欠一个季度6户
	

	8
	龙阳大道汇福苑和汽贸综合楼
	28,283.40
	一个季度：2户
	2021年四季度-2022年三季度

	
	
	
	二个季度：4户
	

	
	
	
	三个季度：0户
	

	
	
	
	四个季度：5户
	

	9
	三里民居
	558788.8元
	欠四个季度79户
	2021年四季度-2022年三季度

	
	
	
	欠三个季度24户
	

	
	
	
	欠两个季度30户
	

	
	
	
	欠一个季度48户
	

	10
	华立苑
	252,673.80
	欠四个季度20户
	2021年四季度-2022年三季度

	
	
	
	欠三个季度9户
	

	
	
	
	欠二个季度8户
	

	
	
	
	欠一个季度26户
	

	11
	十里和府
	71,900.70
	欠四个季度7户
	2021年四季度-2022年三季度

	
	
	
	欠三个季度2户
	

	
	
	
	欠二个季度3户
	

	
	
	
	欠一个季度9户
	

	12
	桥机嘉园
	1,524,852.70
	欠四个季度264户
	2021年四季度-2022年三季度

	
	
	
	欠三个季度50户
	

	
	
	
	欠二个季度56户
	

	
	
	
	欠一个季度137户
	

	13
	四新之光
	31,866.90
	欠三个季度2户
	2021年第四季度至2022年第三季度

	
	
	
	欠二个季度4
	

	
	
	
	欠一个季度5
	

	合计
	4,739,949.10

	2022年第一季度~2022年第二季度公祖房（757套）欠缴租金汇总表

	序号
	项目名称
	欠缴租金（元）
	其     中
	备  注

	1
	安居苑
	113,377.40
	欠二个季度43户
	2022年一季度-2022年二季度

	
	
	
	欠一个季度23户
	

	2
	欣隆壹号公馆
	33,752.10
	欠二个季度6户
	2022年一季度-2022年二季度

	
	
	
	欠一个季度8户
	

	合计
	147,129.50

	总计
	4,887,078.60


在“一期管理项目”中，共有886户租户已欠缴四个季度的租金，累计金额为3,926,726.00元，占“一期管理项目”应收欠缴租金总额的82.84%。在考评期内，安居兴业公司未委托公司的法律顾问单位对上述租户发送律师函、采取法律诉讼等措施进行催收，详见下表：

	“一期管理项目”已欠缴四个季度租金明细表

	序号
	小区名称
	户    数
	欠租总金额

	1
	黄金口一期
	209
	542,583.40

	2
	黄金口二期
	130
	622,626.50

	3
	惠民苑二、三期
	88
	447,226.00

	4
	汉江苑
	27
	89,765.10

	5
	龙江庭院
	13
	59,382.00

	6
	赛博园
	39
	210924.3

	7
	锦华华庭
	5
	36420

	8
	惠福苑和汽贸
	5
	18232.8

	9
	三里民居
	79
	360,292.00

	10
	华立苑
	20
	252,673.80

	11
	十里和府
	7
	48,307.50

	12
	桥机嘉园
	264
	1,238,292.60

	
	合计
	886
	3,926,726.00


8、 公租房运营管理评分情况

依据《武汉市公共租赁住房运营管理服务绩效评价办法》的相关规定，对安居兴业公司管理的“一期管理项目”和“二期管理项目”中已运营小区逐个进行评分。在安居兴业公司所属的“华立苑运营站” 、“中部运营站”、 “黄金口一期运营站” 、“桃花岛安居苑运营站” 、“城投四新之光运营站”等5个运营站中，按照《武汉市公共租赁住房运营管理评分表》评价表的评分标准，对各运营站的基础管理、维修管理、档案管理、租金管理、住户满意度调查等9项指标进行考评并评定分数。
其中：“住户满意度调查”指标通过对2022汉阳区已入住公共租赁居民发放调查问卷的形式开展社会调查。截至报告日，有281个公租房用户参与问卷调查，经统计，对于“对住房保障办理流程的评价”、“公共租赁住房的总体布局及套型设计”、“对公共租赁住房区域交通便利程度、生活配套设施完善情况、周边卫生环境等方面的评价” 11类问题有效填值3,091次，给予正向反馈3,037次，综合满意度为98.25%。
根据社会调查整体结果来看，租户认为相对其收入，公共租赁住房租金较高；小区环境管理有待加强；房屋、生活设施等的质量有待提升；物业维修速度有待提高。
“一期管理项目”和“二期管理项目”评分结果如下：

1、一期管理项目
按照《武汉市公共租赁住房运营管理评分表》评价表的评分标准，对“一期管理项目”已运营的18个小区（其中：汽贸综合楼、汇福苑、旧房（夹河路）等三个小区合并为一个小区进行考评）分别进行评定分数。其综合评定分数为93.26分。详见附表1。
2、二期管理项目

按照《武汉市公共租赁住房运营管理评分表》评价表的评分标准，对“二期管理项目”已运营的5个小区分别进行评定分数，其综合评定分数为95.72分。详见附表2。
3、扣分的主要原因
一是“租金收缴率”综合得分还有待提高，综合收缴率为86.50%，综合评定分值为2.49分。二是社区服务和管理水平尚需提高，安居兴业公司运营监管质量还有待提高。
9、 项目运营工作亮点与实施成效
1、对独居老人、残疾人等特殊人群租户关注度较高。安居兴业公司对特殊群体进行服务保障，定期开展走访巡查，体现社会关怀。尤其是针对出行不便、不会使用线上服务的老弱家庭，由工作人员主动提供上门服务等。根据查阅小区《巡查记录台账》、《汉阳公租房“贴心管家”暖民心报》等相关资料，安居兴业公司对安全管理问题按时进行抽查巡查，重点关注独居老人，采取预留楼管员电话等措施，以便于及时解决问题；为加强高效沟通，还适时开展了“慰问孤寡老人”等活动。
2、加强组织领导，切实落实小区各项安全管理工作。安居兴业公司安全管理巡查监督工作做到及时、细致，提高居民安全意识，保障居民安全。经查阅《公租房消防安全应急演练》、《安全管理台账》、《防灾减灾工作简报》、《汉阳公租房“贴心管家”暖民心报》等资料，安居兴业公司及时加强消防基础设施及培训建设，楼管员按时上门抽查住户是否涉及安全问题，每季度进行全面巡查，巡查检查内容丰富。其中，房屋安全使用情况涵盖“瓷砖、墙面水泥脱落、开裂等情况”的内容，及时记录整改情况；创新宣传形式，采取多种形式和各种传播媒体大力开展消防安全宣传教育，定期开展消防安全演练等等。
10、 存在的问题及建议
通过对安居兴业公司的绩效评价工作，安居兴业公司对所委托的管理项目做了大量、细致的工作，2022年安居兴业公司根据房源的分布区域分别设立了5个运营站，按工作规范性流程做了基础性工作，并按工作流程的要求全面、有序开展了各项工作。

但在考评中发现有些工作也存在着不足之处，具体体现在以下几个方面：

1、公租房租金收缴效率有待提高，住户缴纳租金的主动性、积极性不高。一是两期管理项目租金综合收缴率虽达86.50%，但一期管理项目中，如桥机嘉园、赛博园、三里民居、龙江庭苑B区等10个项目租金收缴率均低于75%，均未得分。其中桥机嘉园（1250套）、黄金口岸一期（890套）、二期（936套）等项目房屋套数较多，但租金收缴率普遍偏低。根据查阅部分小区《租金滞纳情况分析报告》，主要因住户缴纳租金的主动性、积极性不高。二是安居兴业公司尚未采取司法催收方式，在区域内住户缴纳租金的主动性、积极性不高的情况下，催缴工作力度有所不足。
建议：提高租金催收力度，提高住户缴纳租金的主动性、积极性。依据本区域内租金收缴特点，采取合适的、多渠道的催收方式，如制定催收奖励制度，提高员工催收工作的积极性；同时要加强司法催收的力度，特别是对欠缴租金累计达四个季度的租户，要采取多重手段进行催收。主要可采取以下措施：一是推行租金智能化管理，可在公租房小区引入智能门禁系统，将门禁使用期限与公租房租赁期绑定，确保租户正常缴纳租金。二是推行“租”、“补”分离，按规定公示公租房租金价格收取方式，对逾期缴租五天以上的租户按时送达催交通知书。三是建立季度催缴制度。可通过逐户电话催缴、送交张贴告知书等形式，提醒租户及时缴纳租金。
2、公共租赁住房运营管理机构的运营和经费保障机制尚需完善，社区服务和管理水平尚需提高，安居兴业公司运营监管质量还有待提高。在运营管理信息化建设还未完成情况下，安居兴业公司存在管理服务人员不足、运营站点设立和人均办公面积未达标准、对运营站的专职维修人员配备不到位等运营服务问题，运营监管方面存在进一步提升空间。一是运营站点设立数量和面积未达到规范的要求。安居兴业公司的运营站点只设立5个，未达到《汉阳区2021年一季度公租房运营管理绩效考核实施方案》所规定的、应设立9个运营站的要求，且人均办公面积也未达到9平方米的最低标准。二是信息公开告知内容不够全面。根据《武汉公共租赁住房运营管理评分表》，信息公示栏应定期公示本公租房小区服务人员信息、运营管理服务事项、租金缴交、维修申报、投诉建议等租赁管理信息。经现场查看部分小区信息公示栏，存在未将维修申报电话公示在醒目位置，报修情况仅通过微信群解决、其他运营情况公示不够细化等问题。三是在运营管理工作中个别工作内容计划不够细化，在制定某些工作计划时，内容单一、格式化，流于形式。如：在“制定巡查计划”工作中，没有根据房屋的实际情况（如自行车、电动车的停放、楼道杂物的堆放等）制定相应的措施，计划指标不够细化。
建议：一是运营单位应按照运营规范、服务合同要求，将管理服务人员、办公场所配置齐备，加快服务场所的建设工作，以便为租户提供良好的服务。二是有关工作人员做好调查工作，并对存在的安全隐患和禁止性的行为做好记录，有针对性地制定对应措施并加以实施。三是强化运营管理信息化建设，打造“功能全面、界面友好、群众便利、管理高效”的住房保障全过程信息化管理系统，通过互联网信息技术推进公租房申请流程便捷化。例如，可通过开发移动端应用（手机APP等），使公租房业务申请办理和查询更加方便、手续更加简化；通过大数据、电子证照、个性化表单等应用，实现公租房申请简单便捷；通过大数据共享和智能比对，实现公租房审批精准高效。
11、 评价报告的使用
本考核报告是以武汉市安居兴业物业管理服务公司提供的各项基础资料为依据出具的，仅供武汉市汉阳区房管局了解安居兴业公司受托管理公租房运营绩效评价工作情况使用。未经有关监管机构同意，任何单位和个人不得将本评价结果对外公布，因使用不当造成的后果与本公司及主评人无关。

（以下无正文）
附件：

1.武汉市公共租赁住房运营管理评分表—“一期管理项目”（6343套）

2.武汉市公共租赁住房运营管理评分表—“二期管理项目”（757套）

3.“第一期管理项目”公租房运营管理服务费用测算表

4.“第二期管理项目”公租房运营管理服务费用测算表（2022年1月20日-2022年7月19日）
5.“第二期管理项目”公租房运营管理服务费用测算表（2021年1月1日-2021年7月19日）
委托机构：武汉市汉阳区住房保障和房屋管理局
实施机构：永业行土地房地产资产评估有限公司
主评人：左振军  宋吟樱 
                                  2023年2月23日
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