
常德市西城新区物流园周边基础设施配套

建设补助资金绩效评价报告

为加强财政支出绩效管理，提高财政资金使用效益，根据《湖南省人民政府关于全面推进预算绩效管理的意见》（湘政发〔2012〕33号）、常德市财政局《关于明确2018年度市本级财政资金预算绩效管理目标任务的通知》（常财办发〔2018〕13号）等文件，恒信弘正会计师事务所接受常德市财政局委托，对常德市西城新区物流园周边基础设施配套建设补助项目进行了绩效评价，现将评价情况报告如下：

一、项目基本情况

（一）项目概况

常德市西城新区物流园周边基础设施配套建设补助项目（以下简称补助项目）是市政府为支持重大商贸物流项目建设投资安排的专项建设补助资金,资金用途为常德市西城新区物流园（以下简称西城物流园或物流园）建设支出。项目单位为常德市城市建设投资集团有限公司（以下简称市城投集团）全资子公司常德市天润土地开发经营有限公司（以下简称天润公司）。
项目立项依据：《关于加快市江北城区重大商贸物流项目建设的优惠扶持办法》（常政办发〔2012〕21号）、《常德市财政局关于汽贸城土地成本确认及相关问题的请示》（常财专报〔2013〕108号）的批示、《2013年第25次常德市人民政府专题会议纪要》、《2016年第47次常德市人民政府常务会议纪要》。本次评价的物流园基础设施补助资金总额25,729.50万元,其中2013年补助金额12,708万元、2017年补助金额13,021.50万元。
西城物流园项目是一个集汽车销售、汽配产品交易以及汽车文化、汽车运动、汽车娱乐、餐饮、休闲为一体的“一站体验式”新型汽贸物流园区，为省、市政府重点工程,江北城区“十二五”重点建设项目。项目位于龙港路以西、新河渠以东、北抵筑基路、南至三星路，以常德大道为界分为南北两区，采取分块单独立项。资金来源为企业自筹。物流园项目于2011年开始启动，因征地过程中拆迁补偿等原因，进展较慢。目前除南区汽车4S店集群、汽配中心和北区部分汽车4S店建成营业外,其他业态均为在建或规划状态,预计2022年物流园全面建成营业。
详见附件1: 常德市西城新区物流园建设规划汇总表

（二）项目绩效目标

1.项目绩效总目标

物流园项目设计占地约900亩、设计总投资47亿元，规划总建筑面积110万㎡。拟建造一个集汽车销售、汽车配件和用品交易、汽车维修、汽车检测、汽车运动、汽车娱乐、餐饮休闲为一体的“一站式体验”新型多功能物流园。具体包括11大业态（功能区）：南区汽车4S店集群、商务中心、北区汽车4S店集群、汽配中心、二手车交易市场、车管车检中心、汽车俱乐部、会展中心、营销中心、员工公寓和公租房。
项目建成运营后，预计年营业收入35亿元以上，年创税收约3.5亿元，可提供近10,000个就业岗位。
2.2017年项目具体绩效目标
2013年补助资金用于南区配套设施和汽配中心建设，南区配套设施于2015年建成投入使用（基本情况见附件1），汽配中心列入2017年绩效目标，这里不再单独考核2013年度具体绩效目标。

2017年补助资金未纳入2017年专项资金预算绩效管理，未要求天润公司申报《专项资金绩效目标申报表》,评价人员根据天润公司2017年度工作计划和相关政府文件,梳理出2017年度项目绩效目标。

（1）自主建设计划。汽配中心竣工验收,公租房主体封顶;北区配套设施（道路一标）完成60%;二手车交易市场地下室封顶;车管车检中心完成设计、招标、动工建设;营销中心桩基进场；员工公寓、汽车俱乐部完成前期策划；会展中心、商务中心进行前期方案设计。

（2）经营计划。汽配中心门面销售收入4亿,招商收取租金收入200万元,销售和租金参考市场价,招商门面开业率70%以上。

（3）北区土地分割转让及建设。完成北区11家汽车4S店（含修理厂）土地分割转让交地，转让面积100亩，实现转让收入1.3亿元；督促沃尔沃、路虎捷豹、广汽传祺等7家汽车4S店业主完成主体建设，力帆、开瑞2家汽车4S店启动开工，福特4S店、长鸿和超胜修理厂3家完成前期报建。土地分割转让单价不低于市政府规定的最低价（基准地价的80%）。

（4）工程质量和安全。所有建设项目工程质量达到行业标准，验收合格率100%，施工安全率100%。
（5）服务对象满意度90%以上。

二、项目单位绩效报告情况

天润公司对常德市西城新区物流园项目进行了自我绩效评价，对项目基本情况、绩效目标、资金管理使用情况、项目组织实施、项目绩效情况、存在问题及建议等进行了分析说明，自我评价得分89分，自评结果为“良”。
三、绩效评价工作情况

本所接到市财政局委托后，成立了评价小组，结合项目实际情况制定了绩效评价方案，于2018年5月31日至2018年7月16日进行了现场评价。根据项目特点，本次评价主要采用比较法、因素分析法和公众评判法评价。评价过程中听取了项目单位情况介绍,收集查阅了项目建设经营相关资料,实地察看了项目建设和经营现场,了解到已建成业态的经营状况和在建业态的建设情况，对相关人员进行了现场访谈，对南区7家汽车4S店、汽配中心93家经营户和社会公众进行了问卷调查，与项目单位沟通交流后，形成本项目绩效评价报告。

四、绩效评价指标完成情况

（一）项目资金情况

1.项目资金到位情况

天润公司累计收到西城新区物流园周边基础设施配套建设补助资金25,729.50万元,其中2013年8月30日拨入12,708万元、2017年5月9日拨入13,021.50万元。项目资金到位率100%。

2.项目资金使用情况
截止2018年5月31日, 西城新区物流园项目建设补助资金累计支出24,874.08万元，其中：园区建设支出24,287.88万元，根据市政府会议纪要和武陵区政府优惠政策，支付仁孚汽车管理（深圳）有限公司（奔驰4S店）补助资金586.20万元。资金结余855.42万元, 结余资金用于后续项目建设。资金使用过程中存在审批手续不齐、未按合同条件支付工程款现象。

详见附件2：常德市西城新区物流园周边基础设施配套建设补助资金收支明细表。

3.项目资金管理情况

西城新区物流园项目属市城投集团自营项目，资金使用由市财政局城建资金管理系统（财政专网）管控。天润公司制定了《财务管理制度》和《付款审批程序管理办法》，明确了工程项目款项的支付审批流程。工程部根据施工合同及工程进度按月编制资金用款计划，资金计划报总经理审核,董事长审批。实际支付工程款时，填写《工程款支付审批表》，注明工程进度及合同约定付款条件，监理方和市审计局指定的第三方跟踪审计机构分别签署审查意见。经过项目部、财务审计部、主管副总、财务副总、总经理和董事长审核，报市城投集团财务总监、总经理、董事长审批后,由公司出纳支付。
（二）项目组织实施情况

西城物流园项目按“产业做实、项目做活”原则，天润公司对所有单体业态经过尽职调查、深度策划、招商先行、制定营销策划及运营方案等前期工作后，上报市城投集团投决会审议,经城投集团党委会、董事会和国资委审批,再启动实施。
天润公司制定了《建设项目管理制度》，建设项目从施工准备到竣工验收各环节,贯彻“质量第一，预防为主”的方针，切实加强施工质量的预控、检查和验收制度。为加强营销管理，天润公司制定了《营销管理制度及规范流程》，从楼盘销控、认购管理、客户跟踪、销售例会等方面进行了明确规范，最大限度地提高开发经济效益。在营销和招商方面，天润公司聘请第三方专业团队,通过多种渠道联系本市或省内汽车行业知名人士或经营者，让其落户物流园。
（三）项目目标完成程度

1.自主建设情况。汽配中心2017年5月竣工验收,共1-8栋商业楼, 门面832间、建筑面积64,834.60㎡；北区配套设施道路一标包括物流园内7条道路，已完成70%；营销中心桩基进场、员工公寓和汽车俱乐部完成前期策划,会展中心、商务中心前期方案设计及调整，上述7项已完成年度建设目标。二手车交易市场和车管车检中心均在前期方案设计,受征地拆迁影响2项未达年度建设目标。建设任务目标完成率80.67%。

2.经营情况。汽配中心销售门面233间,实现销售收入2.40亿,销售面积15,972.52㎡,销售均价15,020.10元/㎡,门面销售收入计划完成率60%。汽配中心招商合同租期3年、合同总价971.65万元、实际年租金为323.88万元，合同约定3年租金分4次平均支付，已收取首付租金242.91万元（971.65/4），出租门面280间、出租面积18,790.20㎡,出租均价172.37元/㎡.年,租金收入完成率121.46%；开业门面210间、门面开业率75.22%（部分在装修）,招商门面开业率完成107.46%。因目前来说位置较偏和属新开市场的原因,租售单价给予了一定优惠。

3.北区土地分割转让及建设。完成了北区11家4S店（含修理厂）土地分割转让交地工作，转让面积106.62亩,合同金额1.49亿元,平均转让单价140.18万元/亩,经逐项核实,转让单价均高于对应地块基准地价的80%,地块转让收入完成率114.62%。沃尔沃、路虎捷豹、广汽传祺、长城4家汽车4S店主体建成，吉利、力帆、开瑞3家汽车4S店桩基进场，长安、马自达等其他5家汽车4S店正在前期报建,4S店（含修理厂）建设任务目标完成率75%。

4.工程质量和安全。已建成的南区汽车4S店和汽配中心均验收合格,验收合格率100%；施工过程中未发生安全事故，施工安全率100%。
5.经现场调查,服务对象综合满意度86.75%。目标完成率96.39%。
详见附件3：常德市西城新区物流园2017年度绩效目标完成情况表

（四）项目绩效情况

西城新区物流园项目整体建成后将逐步成为湘西北汽车服务中心,推动常德经济的发展。目前除南区7家4S店、汽配中心和北区3家4S店（2018.5）建成营业外，二手车交易市场、商业中心、汽车俱乐部等其他业态尚在建设和规划之中。就已实施的工作来看，产生的绩效主要表现为： 
一是带动了产业投资。项目整合了汽车交易、汽车后市场服务、汽车商务、汽车文化等多层次汽车业态，带动了汽车金融保险、汽车物流等相关产业,形成了汽车产业生态链，符合市政府产业立市的大政策。根据已批复的各业态立项文件汇总，西城物流园项目总投资40.61亿元,其中:天润公司投资33.15亿元,汽车4S店业主投资7.46亿元。

二是集聚了商业人气。新的4S店集群经营模式,改善原有汽车市场独立分散的现状,新建的高标准舒适环境,再加上汽车销售、汽车检测、汽车维修、汽车运动等“一条龙”的经营模式，为消费者提供上档次、全方位的便捷服务,更能聚集人气，增加商业氛围。已引进的南区7家4S店共13个汽车品牌、北区10家4S店共12个汽车品牌，既有奔驰、奥迪、路虎、捷豹、沃尔沃等高端品牌，也有福特、广汽传祺、长安、马自达、吉利等中低端品牌;汽配中心众多品牌的润滑油、汽车轮胎、汽车玻璃等汽车用品和零配件，汽车美容及汽车快修，能满足不同层次消费者，也适应日益增长的汽车消费需求。目前除了湘西北外，还有湖北公安、益阳安化、岳阳华容等周边县市的消费者前来选购高端品牌汽车。

三是扩大了税源税收。①经现场调查，南区7家4S店2017年销售汽车12,701台，销售收入13.59亿元，上交税收1,611.50万元；按70%的购买者在常德本地上牌交税测算，间接产生的汽车购置税8,130.77万元。②天润公司分割转让南北区土地收入18,152.07万元（合同约定分期收款）,上交各类税费1,909.23万元。③汽配中心门面销售收入2.40亿元、上交各类税费2,008.66万元；门面租金收入242.91万元、上交税费16.52万元。2017年物流园相关项目上交税收总额约13,676.68万元（汽车购置税为估算）。
四是增加了人员就业。经现场调查和单位提供的资料显示，南区7家4S店2017年就业人数467人，汽配中心已开业经营的门面就业人数531人，再加上周边临时物流人员80人，2017年增加就业人数1078人。

五是改善了城市环境。物流园区道路和绿化景观按海绵城市标准设计，园林景观立体性、多样性，北区园内规划的16条纵横道路,北区羊儿港河水系清淤后将建设一条贯穿北区的中轴水系景观绿化带，高标准的配套设施建设改善了物流园内生态环境，提升了园区的品质。
五、综合评价情况及评价结论
经综合评价，该项目得分81.5分，评价结果为“良”。得分明细如下：

（一）项目投入总分17分，实得15分，扣2分，扣分明细：

1.年度目标欠完整，扣1分。

2.个别单项目标欠细化,扣1分。
（二）项目过程总分29分，实得19分，扣10分，扣分明细：
1.大额支出未按要求履行政府采购；招标程序滞后；未取得施工许可证即开工；未按土地使用权转让合同约定时间收取转让款；个别合同签定欠严谨；各扣1分,共扣5分。

2.据现场调查，招商后的经营管理不够到位,扣1分。

3.项目整体进度不及市政府文件要求、未按时间节点编制工程进度表,各扣1分，共扣2分。

4.支付工程款审批手续不完整,扣1分。

5.提前支付工程款扣1分。
（三）项目产出总分24分，实得18.5分，扣5.5分，扣分明细：
1.自主建设计划综合完成率80.67%，扣2分。

2.汽配中心门面销售计划完成率60%，扣2分。

3.北区4S店建设计划完成率75%，扣1.5分。

（四）项目效果总分30分，实得29分，扣1分，扣分明细：
经现场调查,服务对象综合满意度86.75%（低于目标值90%）,扣1分。
详见附件4：财政支出绩效评价指标评分表     
六、存在的问题
（一）目标设置欠精准
年度工作目标中没有物流园项目产生的经营收入、税收和就业人数等相关指标，未与项目总目标对接。汽配中心年度销售计划和招商计划只列了销售收入和租金收入,无具体的门面间数和面积。
（二）财务审批不严格
1.提前支付工程款。2017.10.8#支付常德市天润园林绿化有限公司汽配中心绿化工程款37.60万元,合同约定工程竣工验收合格后付款,付款时未取得工程验收竣工证明;2017.1.40#支付湖南德力建设集团有限公司配网建设分公司公租房杆线转移工程款56万元,合同约定应在取得财政结算评审报告后7日内一次性付清工程款,付款时未取得结算评审报告即提前支付。
2.审批手续欠完整。2017.9.38#按进度支付湖南鸿锦电力安装有限公司电力工程款1,735,135.5元,后附工程量清单无监理方盖章签字确认；2014.9.6#支付常德市中房建筑工程公司南区道路下水工程进度款36万元,无监理公司审核签章。

（三）产出效率待提高，经营管理待加强

1.项目整体进程未达预期。2014年9月2日市政府第14次城市工作专题会议提出，2015年底以前整个湘西北汽贸城要正式开园；2015年7月28日市政府第55次专题会议明确要求，要确保项目在2016年底前全部建成。政府会议纪要提出的建设目标完成情况严重滞后。经向天润公司了解,项目延期的主要原因为拆迁原因所致。
2.部分年度目标未完成。因拆迁影响和项目规划细节调整的原因，年内公租房、二手车交易市场、车管车检中心和北区3家汽车4S店共4项建设任务目标未完成，汽配中心门面销售未达年初计划，影响了项目整体实施效果。

3.运营管理待加强。经现场调查，南区4S店业主反映存在不动产产权证一直未办理下来、停车位不够的问题，汽配中心的业主反映需加大新开市场广告宣传、在交叉路口增加一些标识标牌、加强物业管理等问题，项目建成后的经营管理有待加强。
七、建议

（一）科学规划目标 

确定年度工作计划时, 要与总目标相呼应,设置完整的年度绩效目标,并对照检查完成程度和执行偏差。比如，项目总目标中的35亿收入、3.5亿税收，结合已建成项目指标完成情况，分析后期要挖掘哪些业态的潜力等等。单项目标要具体细化，责任落实到人，按月考核。在保证工程质量的前提下,加快工程进度,按期完成工程建设计划。 

（二）规范财务管理,加强财务监督 

支付各类工程款时，严格对照合同条款，未达付款条件的，不予支付。以监理方审核盖章的工程量清单为基础，确认应付的工程进度款,保证付款依据的合理充分。前述审批不规范的项目应由相关当事人限期30日内核实清楚，补齐手续。

加强运营管理

加强已建成项目营运管理，针对汽配中心业主提出的新开市场人气不足问题,天润公司可以通过微信平台、电视媒体、宣传册等多种渠道,不仅到本市范围内宣传,更要到荆州、张家界、吉首、怀化等周边地市宣传,真正实现湘西北大覆盖。针对业主提出的南区不动产权证、停车位不够和物业管理的问题，在条件许可的条件下，尽力解决，排除业主的后顾之忧，提振业主的经营信心，提升项目整体实施效果。
汽配中心目前已销售出租的大多为1楼门面，2－4楼租售较少，现有待售门面599间、待租门面552间，天润公司应加大营销和招商力度，尽早出售或出租库存门面，减少闲置，实现开发项目经济效益最大化。

（四）绩效评价结果应用建议

本项目评价结果为良。建议天润公司在规范项目建设程序、加快项目建设进程、完善财务监督的基础上，注重加强项目建成后的运营管理,切实做到产业做实,项目做活,尽早实现物流园项目总目标。建议市政府和市财政局今后在确定该类专项补助资金时,提出明确的考核目标；突出重点，加快执行力度，提高财政资金使用效率。
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