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江苏省政府专项债券项目事前绩效评估申报表
2021年 度

添l谋痴鹰勒衽o贤备
中心项 H名称 ″豕边人才公寓不||赁住”J卜地储各项 ||

'
%
~

J
△

项日主管部门
(盖章 )

咖 唰2￠惩游
′
{γ%舀:倔甚安汹艹闸)

F`△ _)ˇ    ^   ^犭
'、 '`

(预讠|)完成时闸省(预计 )开工时闸
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项日内容简介
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石I函雷瑟,质石
^石

孑i磉水区东屏街道方边社区常溧路以南,全湖路以两。东屏街道拟
在集中产业园区等就业岗位相对集中区域新建保障性租赁位房约550套 ,用地面积120亩 ,建筑面积“J!5万
平方米。土地收储及建设月期约4年。建筑内容包含住宅、人才租赁用房、商办楼等,配套建设地下停车位
、区内道路、广场、永观缘化、给排水、供电及网络通讯等公共设施及相关附描设施工程,其中配建公路3
公里,供水管线5公里.排水管线5公里,供电管线6公里.

必要性论证

(1)本项日建设符合国家、江苏省、南京市国民经济和社会发展
“
十四五
”
规划。该项目的建设和符合科学

发展观的要求,有助于解决城市人才家庭生活水平改善,共享改革成果;有助于和谐社会的个面建设,为城
市人才家庭提供了更好的生活居住条件。从解决关系人民群众切身利益的现实问题入手,更加注重经济社会
协调发展,千方百计扩大就业,加快发展社会事业,出尽人类的命面发展;更加注重社会公平,使命体人民
共享改革发展成呆:更加注重民主法治建设,正确处理改革发展稳定的关系,保持社会安定团结。 (2)本项
日的建设是促进溧水区东屏街道企业发展壮大,提高区镇经济实力的需要。企业核心竞争力越来越表现为对
作为第一资本的人才的培育、拥有和运用能力。人才是推动企业健康发展的力量源泉,无论从宏观角度,还
是从微观角度来看,人才是企业发展的决定性因素。因此只有拥有了充足的人才,企业才能实现跨越式的发
艇。溧水区规模以 ll企业就有上干家,这止自企业的发展和溧水区的经济发展息息相关。企业要发展,必须要
引进且要留住人才,而居住环境是ˉ̂个人才来企业就只占要考虑的问题,企业具有较强的实力,又能提供良
好的居住环境,往往能得到人来的青睐,又能留住人才。本项日的建设就是考虑本区域企业发展的需要,人
才公寓既可以作为员T的宿舍,也可以为社会 ll暂时无能力购房的人才提供良好的租住环境。(3)本项日的
建设将成为东屏街道的一张

“
金名片
”。人才公寓打破

“
常见小区-组团-院落

”
传统小区模式,以“小区-中央多

层区块一内街休闲广场一住宅单元
”
的渐进式小区新模式。小区内实行智能化管理,通常附近有餐厅、超市及

小到服务型商业等;车库、自行车配备齐全。根据惯例,人才公寓租赁住房除了租金低廉外,均是成套公
寓,大 多经过装修,生活配套齐全,主要针对高层次人才暂时居住周转为主,入住需要经过资格审定。人才
公寓这种安居乐业的生活环境,将吸引众多来东屏街道创业的外地大学毕业生,成为东屏街道的 张̄“金名
片
”。(4)本项日的建设是构建和谐社会的需要从某种意思 |1讲 ,住房问题是老百姓鼓关心的问题,因为它南
接关系老百姓生活水平的提高和生活质量的改善。同时住房问题也是衡量社会经济发展的重要指标,因为它
涉及社会安定团结、民心所向,经济持续发展等一系列社会问题。解决人才家庭住房困难,进一步做好城市
住房T作 ,是全面建设小康社会的客观需要,是促进房地产市场健康发展的重要途径,也是深入贯彻落实科
学发展观、促进社会和谐的重要内容。综 11所述,项 日的建设是必要的。

可行性论证

地’ic闸和用地指标 ,按照用地报批流程将地块变为四有建设
用地,通过土地招拍挂形式获得建设用地使用权,在获得十地合法权益的基础 |1进行建设。
3.2项 日成熟度:地块内厂区正在进行拆迁,地块内农用地己完成农转用,地块批前实施己完成,日 前正在
I1报市政府进行征专用,后变成国有建设用地。
3.3资 金来源:+储专项债券及区级平台融资。
3.4偿侦计划可行性和偿侦风险点:该项日资金总需求约10亿元,其中土地收储成本1亿元,项 日主体建设成
本9亿元,计划项日资金来源包括:自 筹资金8,5亿元、拟屮请政府专项侦券资金安排⒈5亿元。项日十地出
让金收益预计3,2493亿元,建筑物资金出租出售收益6.9507亿元,地方财政补贴1亿元,可用于本项日还本
付息。

3,1项 日建设投资合规性:通过东屏街道

4.1投向领域:民生事业
4.2公益性资本支出:T程 费用估算为84500万元;工程建设其他费用估算费用为10700万 元;基本预备费
4800万元

公益性论证



收益性论证

5,1需求合理性:从中央到地方出台了 ^系列的关于保障性住房建设的实施办法,有力的推进了城市中人才
公寓租赁住房建设进度,使得人才居住条件有了较大的改善。按照江苏省政府办公厅 《关于加快保障性安居
工程建设的意见》苏政办发 (2011)33号 、 《市政府办公厅关于印发南京市人才安居住房建设管理实施办
法的通知》(宁政办发 (2018)1号 )等政策要求,积极做好城市人才公寓租赁住房的建设下作,加强配套设
施建设。本项日建设符合国家与地方政策要求,建设完成后可以提升城市形象,将为人才提供居住保障,大
幅度改善居住条件:有利于人才引进战略的实施,为构建和谐社会稳定提供积极的支持和强有力的保障。
5.2项 该项日资金总需求约10亿元,其中土地收储成本1亿元,项 日主体建设成本9亿元,计划项日资金来源
包括:自 筹资金8.5亿元、拟中请政府专项债券资金安排⒈5亿元。项日+地出让金收益预计⒊2493亿元,建
筑物资金出租出售收益6.9507亿元,地方财政补贴1亿元,可用于本项日还本付思。

项目资金来源
(亿元 )

项日 (预计 )投入资金总额 2.26

财政资金

政府预算资金安排 0.76

政府专项债券资金安排 1.5

其中:用作项日资本金

自筹资金

自有资金

市场化融资

项日中长期日标

目标1:完成地块内农用地征转用,将地块变为国有建设用地,ˉt成地块收储并纳入2021年溧水区+地储备
计划获得省自然资源厅批复;日 标2:完成地块内厂房拆迁及十地出让前期手续办理并进行地块+地出让 ,

与建设单位约定人才公寓回购本H关事宜;日 标:2:项 日新增建筑面积15万平方米,其中地上建筑面积12万
平方米、地下建筑面积3万平方米 ,主要包含住宅,人才租赁用房、商办楼等 ;
日标3:配套基础设施建设工程包括绿化景观、场地硬化、场平下程、道路、铺装工程、道路给排水管沟、
室外给排水系统及室外电气、路灯安装、电梯安装等。

日标4:本项日以住宅建设为主,辅 以少量配套设施建设。包括配电房、开闭所、社区用房、物业用房、消
控室、门卫室、快件服务用房、垃圾收集站及地上和地下停车场。日标5:配套区内道路、广场、景观绿化
、给排水、供电及网络通讯等公共设施及相关附属设施T程。

一级指标
(参考指标 )

工级指标
(参考指标 )

三级指忄
'J、

(参考指标 )
指标解释 书̀J;准伯 参考分值 得分

项日实施的必

要性
(10)

任务明确性

国家法律法规、国民经济

和社会发展规划、地方经

济社会发展战略等是否有

相关规定要求

明确 2 2

需求客观性
项日设立是否具有现实需

求
客观 3 3

手段最优性

该项日是否是解决问题最

优手段,是否可以通过政
府购买服务、市场化运作

、或用现有项日代替

最优 3 3

效益明显性
项日是否有明显的经济、

社会、生态效益等
明显

项日实施的公

益性
(5) 项日公益性

项日是否属于市场不能有

效配置资源的社会公益服

务、公共基础设施、农业

农村、生态环境保护、社

会管理、国家安全等公共

领域

公益 5 5
决策
(40)



项目实施的收

益性
(10〉

项目收益性
项日的实施是否具有明确

的收益渠道
有收益 5 5

收益可靠性
坝 日 H又血 是 省 Π邑眵 叫罪 头

I贝
可靠

绩效日标
(10)

缋效日标合理性

项日所设定的绩效日标是

否依据充分,是否符合客
观实际

合理 5 5

缋效指 {`J、明确性
依据绩效日标设置的绩效

指标是否清晰、细化、可
明确 5 5

建设投资

合规性
(5)

立项合规性
项日申请、设立过程是否

符合相关要求
合规 3 3

项日重复性 项日资金有无重复支持 不重复

内容
(30) 项日成熟度

(10)

实施可行性

项日是否经过严格的可行

性论证 ,实施条件是否成
熟,实施计划科学可行

可行 2 2

组织有效性

项日管理组织架构、职责

分T、 运行机制、计划进

度安排等是否清晰明确 ,

是否能够有效运转

有效 2 2

措施匹配性
项日措施是否与待解决问

题相匹配,能够切实发挥
匹酉d 2 2

可借鉴性

坝 日单位或具他地区石尢

可借鉴的类似项 日经验和

伽法

存在 2 2

r续齐各性 项日前期手续是否齐备 齐各 2 2

内容
(30)

财务测算

合理性
(10)

收入预测合理性
评估项日收入预测是否合

理
合理

成本预测合理性

评估项日成本预测是否依

据相关标准制定,是否科
学合理

合理 3 2

收益预测合理性
评估项日收益预测是否合

规合理
合理 4 3

侦券资金需求

合理性
(10)

侦务政策相符性
项日是否国家、地方侦务

相关政策文件要求
符合 3 3

侦券中请允要性
项日中请专项侦券资金的

理山和依据是否充分必要
充要 3 3

债务资金与项日收益匹

配性

项日中请专项债券资金规

模与项日收益大小是否匹
匹配 4 3

管理
(30)

项日偿债计划

可行性
(10)

计划明确性
项日是否有明确的偿侦计

划和应急安排
明确 5 5

计划可行性 可行

风险可控性
(10)

风险识别个面性
项日是否对偿债风险点进

行系统个面的识别
全面 5 5

风险应对可行性
针对 I1述风险点有无制定

切实可行的风险应对措施
可行 5 5

资金来源和到

位可行性
(10)

筹资合规性

项日资金来源是否合法合

规、真实可靠,是否存在
违规融资举侦行为

合规 3 3

到位可行性
各渠道资金能否及时、足

额到位 ,有无补救措施
可行 4 4

监管明确性 筹资监管机制是否明确 明确

总分 100 97

说明:此表 一式3份 ,山财政部闸指导项H主管部门和项日单位填报。项目单位根据项H主管部闸和财政部闸要求提供相关证明材料。



附件4

江苏省政府专项债券项目事前绩效评估审核表

财政部门审核
项目主管部门

审核 绩效处 (科)室
审核

分管处 (科 )

室审核

审核内容 审核要点

通 过V
不通过□

通 过 √

不通过□
立项必要性

①项目立项依据是否充分

②决策过程是否规范;

通 过 √

不通过□
实施可行性

①项目实施基本能力与条件是否具备;
②实施计划是否合理,风险是否可控;

通 过 √

不通过□

项目公益性

①项目是否符合专项债券资金支持的领域 ;

②专项债券资金是否能够形成公益性资本支lll;
通 过 √

不通过□

项目收益性

①项目自身是否能够产生收益;
②项目收益是否能实现收益与融资自求平衡:

通 过 √

不通过□

通 过 √

不通过□

目标规范性

①项目基本信息是否清晰完整,是否设定了绩效目标、
绩效指标及指标值 ;

②绩效目标是否与本部门职能、发展规划等密切相关 ,

设置是否全面且规范 ;

③是否按项目实施内容和资金用途细化量化指标,是否
按立项必要性设置了核心绩效指标 :

通 过 √

不通过□

通 过 √

不通过□

目标合理性

①绩效指标和指标值是否经过论证和合理测算,符合行
业正常水平或事业发展规律;

②数据是否可以获取;
通 过 √

不通过□

通 过 √

不通过□

资金匹配性

①项目批复资金来源是否合规、可行,专项债券资金支
持对象、范围、实施内容等是否明确且合规可行,投入
是否经济 ;

②政府债券资金与绩效目标是否匹配。根据设定的绩效

目标,政府债券资金是否过高或过低,绩效目标设定是
否过高或过低 ;

通 过 √

不通过□

通 过□
不通过□

审核结果 `

吆
通 过

不通过

主管部门

审核意见

▲
I

*
部 部门: (盖

绩效处 (科 )室
审核意见

蚌 处 (科 )室 : (盖章 )

分管处 (科 )室
审核意见

g△

邻处 (科 )室负责人 : 处 (科 ) 土
皿

注:l、 每项审核内容均通过,则审核结果为“通过”,其中有一项审核内容不通过,则审核结
2、 以 |1审核个部通过后,此表交财政部门政府债务管理主管处 (科 )室作为是否纳入专项

通 过 √

不通过□

钰弼
°
展弑

)



附件5

江苏省政府专项债券项目资金年度绩效目标申报表

申请使用专项债券资金年度:2021年度

「家边人才公寓租赁住房土地储备项
项目主管部门
(盖章 )

项目名称

卜十̈□√新增专项债券 □到 请项目属性

n
〃

0
`
J

年度申请

专项债券金额
(亿元 )

I.5

J△
=△
△
`

以往年度已发行

专项债券金额
(亿元 )

2025年 i;;层F■
·口口r.

(预计)开工时间 批时间 ) (预计 )完工时间

项目负责人及

联系电话
丁德华 13805198707

项目建设/运营

单位 (盖章 )
事处

投入资金总额项 目 2.26

政府预算资金安排1°
`△

0.76

政府专项债券资金安排 1,5

其中:用作项目资本金
财政资金

32o1
锣

自有资金

市场化融资

项目批复资金来源
(亿元 )

自筹资金

申请专项债券年度

预期目标

目标1:完成地块内农用地征转用,将地块变为国有建设用地:目标2:完成地块收储并纳入
2021年溧水区土地储备计划获得省自然资源厅批复 ;

一级指标 二级指标 三级指标 年度指标值

100%指标1:资金到位率

指标2:资金执行率 100o/o

指标3:项 目收益理性 合理
资金管理

指标4:资金使用合规性 合规

指标1:管理制度健全性 健全

有效

过程

组织实施
指标2:制度执行有效性

指标l:完成农用地转为建设用地 完成

指标2:完成集体农用地征收为国有 完成

完成指标3:纳入2021年溧水区土地储备计划
数量指标

指标4:申报省自然资源厅批复 完成

100指标1:高质量完成地块收储年度任务

质量指标

指标1:2021年 12月 底完成各项年度任务 及时完成

时效指标

指标l:成本节约率 节约

产 出

成本指标



效益

经济效益

指标1:给东屏园区企业员工及高管提供集中租赁住房
及配套生活娱乐休闲配套,便于高科技人才引进:增加
促进企业投资强度            _
指标2:人才公寓建成后带动周边群众就业

社会效益

指标1:小区周边的道路建设、通水、通电、通气工程
为周边百姓提供生活便捷

指标2:配建的停车场、市民广场为周边百姓解决停车
难问题

生态效益

指标 1:

指标2:

可持续影响

可持续发展 可持续

满意度
服务对象

满意度
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人:  处 ( )

财政债务处 (科 )

室审核意见 人:  处 (

财政部门

批复意见

NES'7

说明:l、 此表一式3份 ,由财政部门指导项目主管部门和项目单位在申报年度专项债券资金需求时填报 :
2、 财政部门在办理专项债券资金支付时,|司步批复项目主管部门和项目单位。
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江苏省政府专项债券项目绩效自评价报告
′破打上抨碛目情况

(一 )项 目概况。

东屏芦家边人才公寓项目位于东屏街道常溧路以南,金港路以

东,金湖路以西,项 目总面积 113.34亩 ,容积率小于 1.8,建筑高

度 35米 ,规划用途二类居住 (R2)。 项目将针对工业产业园区等

就业岗位相对集中区域新建人才公寓租赁住房及安置保障性住房 ,

建筑面积约 13.6万平方米,其 中计划建设人才公寓 8万平米,安

置保障性住房 5.6万平方米。土地收储及建设周期约 4年。项目总

投资概算为资金总需求约 11.06亿元,其 中土地收储成本 2.26亿

元,项 目主体建设成本 8.8亿元,其 中政府专项债券资金安排 1.5

亿元,其余资金通过融资解决。

(二 )绩效目标

项目总体目标 :

从中央到地方出台了一系列的关于保障性住房建设的实施办法 ,

有力的推进了城市中人才公寓租赁住房建设进度,使得人才居住条

件有了较大的改善。按照江苏省政府办公厅 《关于加快保障性安居

工程建设的意见》苏政办发 (2011)33号 、 《市政府办公厅关于印

发南京市人才安居住房建设管理实施办法的通知 》 (宁 政办发

(2018)1号 )等政策要求,积极做好城市人才公寓租赁住房的建设

附件 7
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工作,加强配套设施建设。本项目建成建设完成后可以提升城市形

象,将为人才提供居住保障,大幅度改善居住条件;有利于人才引

进战略的实施,为构建和谐社会稳定提供积极的支持和强有力的保

障。

项目阶段性目标:2021年完成地块内农用地征转用,将地块变

为国有建设用地,完成地块收储并纳入 2021年 溧水区土地储备计

划获得省自然资源厅批复。

二、评价情况

(一 )项 目特点分析

本项目建设是促进溧水区东屏街道企业发展壮大,提高区镇

经济实力的需要。将成为东屏街道的一张
“
金名片
”。人才公寓打

破
“
常见小区一组团一院落

”
传统小区模式,以 “小区一中央多层区

块一内街休闲广场一住宅单元
”
的渐进式小区新模式。住房问题是老

百姓最关心的问题,因 为它直接关系老百姓生活水平的提高和生活

质量的改善。

目前项目处于土地收储阶段,东屏街道落实用地空间和用地

指标,按照用地报批流程将地块变为国有建设用地,通过土地招拍

挂形式获得建设用地使用权,在获得土地合法权益的基础上进行建

设。尚未有经济效益产出,故绩效评价主要集中为过程指标和阶段

目标完成情况,以评价项目资金管理、土地征收完成情况等相关情

况。

(二 )评价思路方法



项目资金管理评价主要依据是否符合国家财经法规和财务管理

制度以及有关专项债券资金管理办法的规定;评价资金是否及时、

足额拨付;评价项目收入、成本及预期收益是否按计划实现;评价

项目是否已制定或具有相应的财务和业务管理制度,以及财务和业

务管理制度是否合法、合规、完整 ;

项目土地征收完成情况评价主要依据是否整地块完成国有建设

用地征收手续。

(三 )评价工作情况

对照设置的考核指标和评分依据逐项进行跟踪评价,评判各项

指标实际完成情况。

(四 )绩效评价结论

对照评价标准,逐项对各项指标进行评价。东屏街道人才公寓

项目资金管理规范,项 目土地收储工作开展顺利,已完成地块内农

用地征转用,将地块变为国有建设用地;已完成地块收储并纳入

2021年溧水区土地储备计划获得省自然资源厅批复。综合评分为

90分。

三、项目绩效。

2020年 1月 ,新 《土地管理法》的启用涉及土地征收补偿政策

调整,2020年 12月 上一轮土地利用总体规划失效及 上空间规划

近期实施方案批复导致用地空间不能落地等原因,在 2022年初东

屏街道方能完成项目区内 31亩农用地的征转用手续,目 前项目总

范围均为国有建设用地。

玉



2022年 1月 ,东屏街道开发边界内的控规修编方案经市政府批

准通过,目 前根据最新修编的控规各项规划指标街道正在进行人才

公寓及保障住房的规划设计方案。

项目收储计划已纳入 2021年 溧水区土地储备计划并获得省自

然资源厅批复;项 目区内共涉及 2家企业及 8户 农户搬迁工作,目

前已签约 3户 农户。

以上工作为项目顺利推进提供了保障。

四、存在问题。

项目建设过程中的资金缺 口较大 ,项 目建设成本约 8.8亿

(6500元 /平方米建设成本)街道将自行筹措部分,不足部分需委

托区级平台进行融资予以解决。

五、有关建议。

无


