附件7

江苏省政府专项债券项目绩效自评价报告

一、项目情况
（一）项目概况。
1.项目名称：无锡市惠山区水澄路与天锦路交叉口西北侧地块土地储备专项债项目
2.项目背景
2024 年 9 月 26 日中央政治局会议，研究存量闲置土地盘活支持政策。2024 年 12 月 16 日国务院第 48 次常务会，研究审议通过地方政府专项债券管理机制。2024 年 12 月 22日《国务院办公厅关于优化完善地方政府专项债券管理机制的意见》(国办发〔2024〕52 号)，明确“允许专项债券用于土地储备，支持城市政府回收符合条件的闲置存量土地，有需求的地区也可用于新增土地储备”。
党中央、国务院的多项文件政策旨在进一步发挥专项债券在加强基础设施建设、补齐民生短板、促进投资扩大等方面的积极作用。财政部、自然资源部多次强调土地储备专项债的“项目收益自平衡”原则，要求通过专项债机制实现土地资源开发与财政可持续的协同。
3.主要内容：项目东临水澄路，南至天锦路，西临空地，北至西石路，地块总用地面积约69183.2平方米，规划用地性质为居住用地，原规划容积率>1.0，且≤1.8。拟按照土地评估价下浮25%确定收储价格，即9.73亿元，通过政府专项债券融资5.62亿元。
4.实施方式：本项目由无锡广泓置业有限公司向无锡市惠山自然资源服务中心（无锡市惠山区土地收购储备中心）提出土地收购申请，经惠山区人民政府集体决策确认后，收购本项目地块。
5.资金投入和使用情况：本项目总投资金额97300.00万元，资金来源为专项债券资金和财政资金，计划发行地方政府专项债券56200.00万元，剩余41100.00万元为财政资金。2025年9月5日，拨付首期资金5.84亿元（5.62亿元专项债券资金及2200万元财政资金），2026年2月4日，拨付3.89亿元尾款。
（二）绩效目标。
1.总体目标：依法合规完成目标地块的收购、储备与权属变更，形成产权清晰、具备供应条件的“净地”。通过后续土地出让，实现项目收益与融资的自求平衡，有效盘活存量土地资产，促进区域土地市场健康稳定，为城市建设与发展提供资金支持和用地保障。
2.阶段性目标（2025年度）：一是完成目标地块的收购协议签订、收购价款支付及土地权属变更登记工作，实现土地收储率100%；二是确保专项债券资金依法合规、专款专用，全部用于土地收购支出，预算执行率达到100%
二、评价情况
(一)项目特点分析
本项目为典型的土地储备专项债券项目，其绩效评价需紧扣“资产形成”与“收益平衡”两大核心。一是政策导向明确，项目紧密契合盘活存量建设用地、稳地价稳预期的宏观政策，决策依据充分，程序规范。二是实施链条清晰，项目内容单一（土地收购），实施环节（评估、决策、支付、过户）标准明确，易于过程监控和产出考核。三是财务自平衡要求突出，项目核心绩效在于未来土地出让收入能否覆盖全部成本及债券本息，对经济效益和偿债能力的评价至关重要。四是社会效益间接但显著，通过收储闲置土地、调节供应时序，对稳定房地产市场、优化城市空间布局具有长期积极影响。
(二)评价思路方法
评价原则：遵循客观公正、科学规范、结果导向的原则，聚焦项目决策、管理、产出、效益全过程，真实反映专项债券资金使用效益和项目管理水平。
评价重点关注内容：重点核查项目立项与收储决策的合规性；评价资金管理（特别是债券资金支付）的规范性与效率；考核土地收储工作（面积、权属、净地状态）的完成情况；评估项目预期收益对融资本息的覆盖能力及可持续性。
评价方法：综合采用资料审阅法、对比分析法和因素分析法。审阅项目实施方案、批复文件、收储协议、支付凭证、权属证书等资料；对比绩效目标与实际完成情况；分析影响项目收益平衡的关键因素。
评价标准：以国家及地方土地管理、专项债券管理相关法规政策为根本标准，以项目实施方案设定的绩效目标为直接标准，进行量化评分与定性判断。
(三)评价工作情况
项目情况核查：通过全面查阅项目立项批复、收储方案、资产评估报告、区政府决策纪要、收购协议、资金支付流水、不动产权证书等文件，确认项目决策程序完备、实施依据充分。核对专项债券资金拨付与使用凭证，确认资金用途符合规定。
社会测评情况：本项目主要涉及与原土地使用权人的商业谈判及资产交割，未大规模涉及公众。评价主要通过核查协议双方履约情况、款项支付凭证等客观材料进行。
(四)绩效评价结论
经自我评价，2025年度无锡市惠山区水澄路与天锦路交叉口西北侧地块土地储备项目绩效得分为100分，评价等级为优秀。项目决策科学，实施程序规范，年度收储任务已全面完成，专项债券资金使用合规高效，为项目总体目标的实现奠定了坚实基础。
三、项目绩效
[bookmark: _GoBack]资金管理方面，专项债券资金申请、拨付流程规范，资金到位及时。资金使用严格限定于土地收购价款支付，专款专用，支付审批手续齐全，无挤占、挪用等违规情形，预算执行率100%，资金使用合规性得到充分保障。组织实施方面，项目严格遵循土地储备法定程序，从地块评估、方案制定、政府决策到协议签订、价款支付、权属变更，各环节衔接有序，手续完备，实施过程规范高效。目标达成方面，已按年度计划顺利完成目标地块（6.91832公顷）的收购、价款支付及国有建设用地使用权收回（收购）并登记至储备机构名下，形成了产权清晰的储备土地，年度产出目标全面达成。
四、存在问题
项目整体推进顺利，绩效表现良好。但在全过程精细化成本管控方面仍有提升空间，特别是在收储谈判、资产评估等前期环节的成本优化潜力挖掘可以进一步加强，以更有效地控制整体收储成本，提升项目净收益。
五、有关建议
在后续类似项目中，进一步强化全生命周期成本管控意识。在收储前期，深化市场调研与资产价值分析，优化谈判策略；在实施过程中，加强过程审计与监督，确保每一笔支出的合理性与必要性，从而在保障项目顺利实施的同时，最大化提升资金使用效益与项目经济回报。
六、相关信息。绩效评价评分表、评价指标分析、社会测评问卷以及其他相关信息，以评价报告附件的形式反映。

无锡市惠山区水澄路与天锦路交叉口西北侧地块土地储备专项债项目2025年度绩效评价评分表
	一级指标
	二级指标
	三级指标
	目标值
	完成值

	过程
	资金管理
	指标1：资金到位率
	100%
	100%

	
	
	指标2：预算执行率
	100%
	100%

	
	
	指标3：资金使用合规性
	合规
	合规

	
	组织实施
	指标1： 手续完备性
	完备
	完备

	
	
	指标2：实施进度符合率
	100%
	100%

	产出
	数量指标
	指标1：土地收储完成率
	100%
	100%

	
	质量指标
	指标1：净地交付标准达成率
	100%
	100%

	
	时效指标
	指标1： 收储工作完成及时性
	及时
	及时

	
	成本指标
	指标1：收储成本控制率
	≤100%
	≤100%

	效益
	经济效益
	指标1：预期收益覆盖倍数
	≥1.2倍
	≥1.2倍

	
	
	指标2： 资金成本节约效益
	显著
	显著

	
	社会效益
	指标1：存量土地盘活成效
	显著
	显著

	
	生态效益
	指标1：地块复绿比率
	100%
	100%

	
	可持续影响
	指标1：优化城市土地供应结构，提高土地利用效率
	较好
	较好

	满意度
	服务对象
满意度
	指标1： 被收储企业满意度
	非常满意
	非常满意
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