
评价项目：景德镇市住房保障小区运行经费成本绩效分析

评价组织
机构

景德镇市财政局 项目主管部门
景德镇市住房和城乡

建设局
项目单位

名称
景德镇市住房保障中心、
市安居公司

项目起止时间
2025 年 1 月 1 日—
2025 年 12 月 31 日

评价机构
浙江闰政管理咨询有限
责任公司

评价时间 2025 年 5 月

评价结论 压减运行经费 955.57 万元/年，核减工作人员 18 人

项目基本

情况

（一）市住房保障中心

市住房保障中心作为市住建局下属单位，主要承担市

保障性住房小区的住房保障管理、保障性服务、房屋征收

及住房租赁市场监管等职责，负责保障性小区的日常管理、

维修、入住及退租管理等工作，包括安居苑、南河、历尧、

石岭、方家山、景东安厦、安新和安泰 8 个小区的 15256

套保障性住房。

（二）市安居公司

安居公司作为国资委持股的国有企业，主要承担保障

性住房的建设开发、经营性投资、国有资产管理、租赁住

房的投资、运营和建设管理等，目前安居公司管理 1 个保

障性小区（安宇小区）和 2 个小区（安宇小区和景东安厦

小区）的配套商铺，主要负责小区的日常管理、维修、入

住及退租管理等工作。公司下设 7 个职能部门，现有在职

职工 46 人。



主要问题

与建议

一、预算编制合理性不足，项目测算方式有待优化。

保障小区运行经费在编制预算过程中存在缺少预算明细、

测算依据不充分、测算不精准等问题，主要体现在：一是

原预算中仅设置了工会福利费，未对福利内容进行拆分，

过于笼统，部分福利费的测算依据不充分；二是保障小区

的物业费测算依据偏高，在预算编制时未充分考虑到步梯

小区和电梯小区的区别，再加上项目内容重叠性较高，造

成费用测算不精准，也不利于主管部门和财政部门对项目

单位工作内容和资金使用进行监管；三是零星维修项目缺

少明细和项目库，预算编制仅根据过往经验安排，缺乏合

理性。

整改建议：一是重新梳理项目实施内容，将项目实施

内容进行拆分、细化，科学合理编制预算；二是加强维修

费的管理使用，住房保障中心、安居公司需根据工作职能、

上级要求和群众需求，区分轻重缓急，编列年度维修计划，

确定维修标准，增加预算编制的科学性、合理性和精准性，

维修计划报市住建局、市财政局审核同意后方可实施。同

时进一步完善维修资金使用流程，严控维修费支出，原则

上维修费支出不得超过当年维修费预算计划，确需增加的

按“一事一议”报市住建局、市财政局审核批复后方可实

施；三是加强对维修费使用情况的监督检查，发现虚报、

套取维修费用等情况，除按规定追回违规资金外，还应在

下年度预算安排中核减相应金额。



二、未严格落实政府采购规定，购买服务合规性有待

加强。根据《江西省政府集中采购目录及标准（2024 年版）》

的规定，市级政府采购服务项目单项或批量采购金额达到

200 万元以上（含 200 万元）时，必须采用公开招标方式组

织实施，而保障中心的保障房、房改房对接工作服务费和

保障性住房日常维护项目金额分别为 376.4 万元和 863.89

万元，均超过 200 万，但均未按规定实施公开招投标，合

同签订的合规性不足，存在法律风险。

整改建议：预算单位应结合市场行情重新核定物业费

标准，并严格按照《江西省政府集中采购目录及标准（2024

年版）》规定，规范采购程序。

三、部门机构人员设置较为冗余，保障房小区管理成

本偏高。一是机构人员设置现状与实际管理需求不相适应。

近年来，我市已不再新建安置房，安居公司逐渐从建设职

能向管理职能转型，目前仅负责 1 个小区的日常管理及 2

个小区配套商铺的运营管理工作，公司部分职能形同虚设，

如：公司的工程管理部已不涉及办理工程项目招标、评标、

开工审批、工程项目质量管理、进度管理、资料管理等工

作；风控部门已不涉及分析公司业务风险点、监督业务风

险评估和对外投资风险审核等工作。公司目前有 46 名员工，

其中仅高层管理人员就多达 9 人，中层管理人员 7 人，公

司组织架构复杂，人员冗余，与保障小区管理需求不相匹

配，极大增加了小区管理成本和财政负担。二是薪资结构



和水平不尽合理。经评价组统计，公司管理层的平均年收

入为 13.4 万元，部门正、副职管理人员的平均年收入为 9.3

万元，其他基层的平均年收入为 8.25 万元，管理岗位工资

占比高达 57.7%，薪资结构合理性不足，过于冗余的机构和

人员造成安宇小区管理成本每平米高达 57.06 元，是我市

其他保障性小区管理成本的 2 倍。

整改建议：一是重新核定安宇小区管理成本。市住建

局应将安宇小区纳入全市保障性小区统筹进行管理，合理

控制管理人员数量及管理成本，必要时可采取派驻人员的

方式替代现有管理模式。二是及时对安居公司职能和人员

进行优化调整。市国资委应根据公司发展现状，重新梳理

安居公司部门职能，核定人员职数和薪酬水平，降低公司

运行成本。三是增强企业自生长能力。安居公司不能仅依

靠保障性小区生存，而应积极寻求其他投资项目和服务内

容，增加企业收入和自主盈利的能力。
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