2023年度公租房后期运营管理项目

财政绩效评价报告

一、项目基本情况

（一）项目背景

随着经济的快速发展，中国的城镇化速度随之加快，由于城市人口增多，人们对住房的需求越来越大，居住问题成为人们关注的焦点。保障性住房建设是解决城市中低收入群体基本生活的主要策略之一。我国自2009年开始寻求保障低收入群体住房问题的对策，开展一系列保障措施的探索工作。2012年，住房和城乡建设部联合其他相关部门共同制定了《公租房管理办法》（建设部令第11号），该办法中正式提出了“公共租赁住房
”（简称公租房）的概念。2013年12月，住房和城乡建设部联合多部门制定改善保障性住房的管理举措，开始将公租房纳入保障性住房的范畴。从此，保障性住房逐渐成为我国城市住宅供应的主要形式。

为保证公租房后期运行管理，住房城乡建设部与财政部制定《关于印发推行政府购买公租房运营管理服务试点方案的通知》（建保〔2018〕92号），对采用政府购买服务的方式进行公租房运营管理进行试点，山东省青岛市确定为试点市。

2019年起青岛市采用政府购买服务的方式进行公租房运营管理工作，并制定《关于印发青岛市政府购买公租房运营管理服务实施方案的通知》（青建办字〔2019〕13号），同时设立“公租房后期运营管理项目”，为政府购买公租房运营管理服务提供资金保障。旨在通过该项目，提升政府投资建设的公租房运营服务质量，规范公租房运营管理服务。
（二）主要内容及实施情况

2023年度公租房后期运营管理项目主要内容有以下三个：一是采用政府购买服务方式购买5家单位提供后期运营管理服务，按合同支付运营管理服务费用；二是依据《青岛市公租房运营管理服务绩效考评办法》，对公租房运营管理服务进行考评，并根据考评结果调整管理费；三是对符合条件的人员发放物业费补贴。各项主要工作内容及实施情况见表1-1。

表1-1 项目主要内容及实施情况表
	主要工作
	计划实施内容
	实际完成情况

	后期运营管理工作
	2023年度，青岛市政府投资公租房约28000户，共涉及97个运营管理项目，计划后期运营管理服务户数覆盖率达100%，计划后期运营管理公租房面积达140万平方米以上。公租房后期运营管理项目用于公租房运营管理服务，主要包含：房屋接管、办理入住、资金管理、合同续签、房屋使用、维修养护、退租管理、安全管理、综合管理、档案管理等内容。
	2023年度，上半年管理27840套公租房，总面积为149.68万平方米；下半年管理28060套公租房，总面积为150.94万平方米。涉及97个运营管理项目，后期运营管理服务户数覆盖率达100%。完成后期运营管理公租房面积达140万平方米以上的计划目标。

	运营单位考评工作
	2023年度，市住房保障部门计划对公租房运营管理服务进行考评，每半年公租房运营管理单位先开展自查并形成自查报告，于每年6月5日和11月15日前报送市住房保障部门。市住房保障部门自收到运营单位报送的自查报告后，5日内组织各区（市）住房保障部门对运营单位运营管理工作开展考评，在考评工作结束后10日内作出考评结论并书面通知运营管理单位。对考评结果为优秀，且考评总分排名前两位的运营管理单位的管理费按应拨付管理费上浮5％的比例拨付；对考评结果为合格，但考评总分排名后两位的运营管理单位的管理费按应拨付管理费扣除5％的比例拨付；对考评结果不合格的扣除20%管理费；其他考评结果为合格、良好运营管理单位的管理费按100%拨付。
	2023年6月开展上半年度考评，考评结果为5家运营管理单位均为“良好”；2023年11月开展年度考评，考评结果为：青岛环信房产物业发展有限公司、青岛市市北区房产管理服务中心开平路房管所考评结果为优秀；青岛房投建融物业运营管理有限公司、青岛市市北区房产管理服务中心大名路房管所考评结果为良好；青岛市市南区房产管理中心磁山路房管所考评结果为合格。

	物业费补贴工作
	2023年度，计划对符合条件的人员进行物业费补贴。计划补贴人数达23000户以上，补贴标准为：面向原廉租住房保障家庭的房屋,高层按每月每平方米建筑面积0.60元补助,多层按每月每平方米建筑面积0.20元补助，面向其他低收入住房困难家庭的高层房屋按每月每平方米建筑面积0.30元补助。
	2023年度，上半年补贴24983户；发放下半年补贴25462户。完成补贴人数达23000户以上的计划目标。


（三）项目资金情况

公租房后期运营管理项目由市财政预算安排，专项用于相关公租房后期运营管理工作，主要支出方向有：后期运营管理合同费、运营单位考评奖励资金、物业费补贴资金。2023年度公租房后期运营管理项目年初预算为3955.00万元，年中未进行预算调整，执行数为3918.08万元，预算执行率为99.07%。

1.后期运营管理合同费及考评奖励资金
2023年度后期运营管理合同费及考评奖励资金支出3266.06万元。其中，上半年后期运营管理合同费及考评奖励资金支出1604.89万元，下半年后期运营管理合同费及考评奖励资金支出1661.17万元。支出明细见表1-2。
表1-2  2023年度运营管理合同费及运营单位考评奖励发放明细

单位：万元
	序号
	运营管理单位
	上半年运营管理费及奖励资金
	下半年运营管理费及奖励资金
	2023年度运营管理费及奖励资金

	1
	青岛环信房产物业发展有限公司
	341.67
	367.06
	708.73

	2
	青岛房投建融物业运营管理有限公司
	231.78
	231.78
	463.56

	3
	青岛市市南区房产管理中心磁山路房管所
	161.99
	149.96
	311.95

	4
	青岛市市北区房产管理服务中心开平路房管所
	469.05
	511.97
	981.02

	5
	青岛市市北区房产管理服务中心大名路房管所
	400.40
	400.40
	800.80

	合计
	1604.89
	1661.17
	3266.06


2.物业费补贴资金
2023年度物业费补贴资金支出共计652.02万元，其中发放上半年补贴324.69万元，发放下半年补贴327.33万元。2023年度物业费补贴明细见表1-3。
表1-3  2023年度物业费补贴明细

单位：万元
	序号
	支付对象
	上半年补贴金额
	下半年补贴金额
	全年补贴金额

	1
	青岛市市南区保障性住房服务中心
	磁山路房管所
	32.50
	32.50
	65

	2
	青岛市市北区房产管理服务中心
	大名路房管所
	205.39
	208.03
	413.42

	
	
	开平路房管所
	
	
	

	3
	青岛市李沧区房产服务中心
	青岛环信房产物业发展有限公司
	75.08
	75.08
	150.16

	4
	青岛房投建融物业运营管理有限公司
	青岛房投建融物业运营管理有限公司
	11.72
	11.72
	23.44

	合计
	324.69
	327.33
	652.02


（四）项目绩效目标

2023年度，计划完成2.80万户的公租房后期运营管理工作，共涉及97个运营管理项目，公租房面积达140万平方米以上，计划后期运营管理服务户数覆盖率达100%，并完成物业费补贴发放23000户以上。运营管理质量达标率达100%，物业费补贴对象及标准严格按文件要求执行。通过对公租房进行后期运营管理等工作，解决困难居民居住问题，改善公租房居住环境，提升运营管理服务水平，保证租户满意度达90%以上。
二、绩效评价工作开展情况

（一）绩效评价目的、对象和范围

1.评价目的

查找青岛市公租房后期运营管理工作取得的成效和薄弱环节，结合北京、上海、广东、重庆、杭州等其他地市公租房管理优秀成果经验，优化调整政策方向，提出青岛市公租房管理的合理化建议。

2.评价对象

2023年度公租房后期运营管理项目的整体绩效。
3.评价范围

目前，青岛市政府投资公租房共计28035户，全部公租房项目详见附件7。评价组抽查15个公租房项目共50个楼座，涉及17676户公租房进行核查。现场核查数量达63%以上，核查金额达80%以上。
（二）评价依据、评价重点、评价指标体系和评价标准
1.评价思路及重点
根据项目相关资料，结合项目特点，从决策、过程、产出、效益进行核查，核心在于产出及效益的考察。产出指标重点考察运营管理质量达标情况、运营管理成本节约情况；效益指标重点考察解决困难居民居住户数、公租房管理水平提升程度、租户投诉率、租户满意度等指标。
2.评价指标体系和评价标准

评价标准以国家、省、市相关政策及管理办法为依据，关键指标采用计划标准、历史标准、横向标准等进行设置。由评价组按照逻辑分析法进一步完善指标体系。评价指标体系详见附件1。

（三）评价组织实施与评价方法

1.评价组织实施
本次项目的评价期间为2024年4月30日至6月15日。

（1）前期准备阶段（2024年5月10日前）

评价组对项目资金开展前期调研，与预算单位充分沟通，并收集相关资料，了解项目情况，根据项目资金实际情况和绩效管理要求制定绩效评价工作方案，并征求市住建局意见，达成一致后定稿。

（2）组织实施阶段（2024年5月20日前）

在制定方案的同时启动相关取数工作。方案确定后，评价组对项目单位提供的基础数据资料进行实地调研与合规性检查，组织社会调研。

（3）报告形成阶段（2024年6月15日前）

评价组对复核后的数据和资料进行汇总，依据评分标准对绩效指标进行评分，并通过绩效分析形成专项资金的评价结论。在此基础上，按照预算绩效管理要求撰写绩效评价报告，并征求市住建局意见，达成一致后定稿。

2.评价方法
本次评价主要采用因素分析法、比较法、公众评判法等方法。其中社会调查方式包括现场访谈和问卷调查，一是与市住建局、市住房保障中心、5家运营管理单位进行现场访谈；二是对公租房租户开展社会调查，了解租户对于公租房政策知晓程度和公租房管理满意度，共收集有效问卷458份。

三、评价结论及指标分析

该项目绩效评价得分为86.24分，评价结果为“良”。该项目通过政府购买服务的方式进行公租房运营管理，提升政府投资建设的公租房运营效率，同时建立绩效考评机制，监管运营管理质量。但项目实施过程中也存在一些问题，如部分业务管理制度不健全、运营管理质量有待提升、动态监管机制及腾退机制有待完善等。

表3-1  项目绩效评价得分表

	指标
	权重
	分值
	得分率

	决策
	10
	9.50
	95.00%

	过程
	20
	19.48
	97.40%

	产出
	35
	26.30
	75.14%

	效果
	35
	30.96
	88.46%

	合计
	100
	86.24
	86.24%


（一）决策

指标分值10.00分，实际得分9.50分，得分率95.00%。
2023年度公租房后期运营管理项目根据《关于印发推行政府购买公租房运营管理服务试点方案的通知》（建保〔2018〕92号）文件设立，该项目设立符合国家法律法规、国民经济发展规划和相关政策，符合行业发展规划和政策要求，与部门职责范围相符，属于部门履职所需，属于公共财政支持范围，未与部门内部相关项目重复。公租房后期运营管理项目按照规定的程序申请设立，审批文件、材料符合相关要求。项目绩效目标与实际工作内容具有相关性，项目预期效益符合正常的业绩水平，与预算确定的项目资金量相匹配，但是未对项目产出进行描述。

（二）过程

指标分值20.00分，实际得分19.48分，得分率97.40%。

2023年度公租房后期运营管理项目实际到位资金3955.00万元，实际支出资金为3918.08万元，预算执行率为99.07%。经抽查市住建局项目相关凭证，资金拨付有完整的审批程序和手续，符合项目预算批复或合同规定的用途，无截留、挤占、挪用、虚列支出等情况。政府采购过程规范，运营管理合同签订过程规范，合同内容完整。该项目有相应的财务管理制度，但是缺少物业费补贴相关审核发放流程制度文件，缺少《公租房运营管理政府购买服务应急方案》。
（三）产出

指标分值35.00分，实际得分26.30分，得分率75.14%。

2023年上半年实际运营管理的公租房面积为149.68万平方米，下半年为150.94万平方米，运营管理工作完成年初目标。2023年度实际物业补贴户数上半年24983户，下半年25462户，物业补贴工作完成年初目标，物业补贴严格执行相关政策。经核查，2023年度公租房后期运营管理项目不存在超标准、超范围支出情况，成本节约率为0.93%，单位支出标准为1.80元/平米/月，成本执行有效。但是物业费补贴发放缺少规范流程文件，未对发放时限有明确要求，同时运营管理质量有待提升，经抽查，5家运营管理单位的资金管理不规范，未按要求进行每季度报表、报告分析；房屋使用不规范，部分《巡查记录表》表中未填写巡查日期、未填写检查情况；维修养护不规范，缺少房屋维修台账；安全管理不规范，例如鑫欣家园小区存在井盖缺损，墙体及附着物脱落，居民杂物堵塞楼道、安全通道等问题。
（四）效益
指标分值35.00分，实际得分30.96分，得分率88.46%。

2023年度，青岛市为困难居民及特殊群体提供住房27950户，公租房管理水平提升程度显著，住房保障政策知晓率达96%，租户满意度达90%以上。但是租金收缴不及时，市南区磁山路房管所租金收缴率为83.21%。同时，公租房腾退机制不健全，住户退出执行困难，例如：市南区磁山路房管所2023年度共管理公租房2489户，其中应退未退358户，占比14.38%；公租房监管方面，动态管理手段不足，入户巡查流于形式，仍存在转租转借等违规现象。市南区磁山路发现2户养殖家禽现象，转租转借嫌疑户2户。目前市住建局租金收缴率信息系统已经建立，但尚未正式使用。
四、成本绩效分析

（一）项目支出标准

1.运营管理支出标准
目前，2023年度青岛市公租房后期运营管理项目采用政府购买服务的方式，通过合同签订管理费用标准为1.33元/平米/月；零小修维修费用标准为0.46元/平米/月。评价组通过查阅其他地市相关资料，调研获取其他地市管理费及维修费支出标准见表4-1。
表4-1  其他地市管理费及维修费支出标准表
	地区
	管理费单价

（元/平米/月）
	维修费单价（元/平米/月）
	依据

	青岛
	1.33
	0.46
	《2023年公租房后期运营管理合同》

	济南
	1
	根据实际服务工程量,经甲方审核报财政部门审批同意后,每季度据实结算一次
	《2024年度济南市保障性住房服务中心公租房运营管理项目合同》

	潍坊
	1
	根据市政府批复，自2016年起，按每月每平方米1元的费用作为房源内部维护经费列入财政预算。先维修后报销，维修费用凭发票和材料明细实报实销。财务年度内未使用的维修费用将归财政局收回，不流转至下一年度。
	《2022年潍坊市政府采购服务合同》


若采用济南、潍坊市的标准，以青岛市环信房产有限公司为例，1年度的管理费用为381.72万元，1年度的维修费用为399.98万元，合计1年度的运营管理费为781.70万元；若按照青岛市目前标准，1年度的管理费用为507.74万元，1年度的维修费用为175.60万元，合计1年度的运营管理费为683.34万元。经比较，采用目前固定支出标准模式更具有经济性。因此青岛市管理费用标准1.33元/平米/月；零小修维修费用标准0.46元/平米/月合理。
2.物业费补贴支出标准

面向原廉租住房保障家庭的房屋,高层按每月每平方米建筑面积0.60元补助,多层按每月每平方米建筑面积0.20元补助，面向其他低收入住房困难家庭的高层房屋按每月每平方米建筑面积0.30元补助，补贴标准合理。
（二）项目成本控制情况

1.成本目标设置情况
根据《项目支出绩效目标申报表》，2023年度公租房后期运营管理项目填报的成本指标为“项目成本控制数≤3955万元”，成本指标较少，缺少单位成本及分项成本指标的设置。
2.项目管控成本措施

（1）健全运营管理机制。青岛市采用政府购买服务的方式进行公租房运营管理工作，委托第三方机构，并制定《关于印发青岛市政府购买公租房运营管理服务实施方案的通知》（青建办字〔2019〕13号），提升政府投资建设的公租房运营服务质量的同时，引入市场化竞争机制，控制管理成本。
（2）落实绩效考评机制。公租房后期运营管理项目建立绩效考评机制，市住房保障部门计划对公租房运营管理服务进行考评。通过建立奖惩机制，在保证公租房运营服务质量的同时，控制项目成本。
3.项目成本控制结论
经核查，2023年度公租房后期运营管理项目不存在超标准、超范围支出情况。2023年度公租房后期运营管理项目年初预算为3955.00万元，年中未进行预算调整，执行数为3918.08万元，总成本节约率为0.93%。其中2023年度后期运营管理合同费及考评奖励资金支出3266.06万元，管理公租房面积为150.94万平方米，单位支出标准为1.80元/平米/月，成本执行有效。
五、项目实施成效和主要经验和做法

青岛市公租房运营管理政府购买服务工作推行以来，取得阶段性成效。一是解决困难居民住房问题，提升运营管理水平。2023年度，青岛市为困难居民及特殊群体提供住房27950户，提升公租房运营管理水平，住房保障政策知晓率达96%；二是严格绩效考评，发挥奖惩激励作用。严格按照公租房绩效考评的有关规定，对公租房运营管理承接主体实行绩效考评。明确将各类投诉核实处理情况与考评挂钩，配租家庭有问题运营管理单位积极帮助协调解决。运营管理政府购买服务以来，公租房运营管理投诉件数下降，配租群众的满意度较往年提升。

六、存在问题及原因分析

（一）业务管理方面

1.部分业务管理制度不健全，未制定政府购买服务应急方案
一是市住建局的物业费补贴项目缺少物业费补贴相关审核发放流程制度文件，未对发放时限有明确要求。二是市住建局未制定《公租房运营管理政府购买服务应急方案》，不符合《关于印发青岛市政府购买公租房运营管理服务实施方案的通知》（青建办字〔2019〕13号）中“购买主体应制定公租房运营管理政府购买服务应急方案，明确各部门责任分工和相应应急措施”的要求。
（二）项目产出方面

1.运营管理质量有待提升，部分公租房存在安全隐患
一是运营管理场所不达标。市北区鑫欣家园小区楼道、小区公共部位明显位置未按时公开举报投诉电话、便民服务电话；金华路保障房康居公寓小区举报投诉电话、便民服务电话及联系人信息被涂抹、撕掉。二是部分公租房现场存在安全隐患。经现场调研，市北区鑫欣家园小区存在井盖缺损、墙体及附着物脱落等问题。市南区金华路保障房小区存在多处墙体及附着物脱落；居民杂物堵塞楼道、安全消防通道等问题。康居公寓存在墙体及附着物脱落；居民杂物堵塞楼道、安全消防通道；配电井破损裸露；消防栓破损等问题。
（三）项目效益方面

1.租金收缴困难，租金收缴率低
经核查，2022年10月-2023年11月期间，青岛市应收公租房租金为11704.73万元，实收租金为10481.48万元，租金收缴率为89.55%。租金收缴存在以下问题：一是租金缴纳积极性低。公租房申请分配以后，部分租户按时交首笔租金后，租金缴纳的意愿就越来越弱化；二是未对租金缴纳情况进行动态分析。5家运营管理单位均未按要求填报每季度租金缴纳报表、未进行报告分析。不符合“应在每季度结束后5个工作日内将当季租金收缴情况按项目形成报表报送市、区（市）住房保障部门；应于每季度末对租金滞缴情况进行分析”的要求；三是信息化系统利用不及时。目前市住建局租金收缴率信息系统已经建立，但尚未正式使用，存在“重视软件开发、系统建设，忽略数据上传、系统利用”问题，未真正将信息化利用在租金收缴中。

2.动态监管机制不健全，仍存在转租转借等违规行为
目前，青岛市公租房后期运营管理采用线下巡查方式，每季度巡查一次。经核查存在以下问题：一是入户巡查不规范。巡查人数不能保证至少2人。《巡查记录表》填写不完整，部分表中未填写巡查日期、检查情况、租户姓名、巡查人员签字等内容；缺少《季度巡查情况汇总报告》，存在分项数合计与总计数不一致、日期填写错误等问题。二是入户成功率较低。根据抽查香江和苑南区3号楼第一季度《入户巡查记录表》，共计128户租户，其中62户入户巡查不成功，占比48.44%，同时，约有20%以上的租户连续两个季度入户巡查不成功。三是仍存在转租转借等违规现象。市北区大名路房管所发现存在非保障家庭占用公租房，一人户死亡空置公租房；青岛房投运营管理公司发生1例转租转借行为；市南区磁山路发现2户养殖家禽现象，2户存在转租转借嫌疑。
分析原因主要有：一是人员配备不足，管理人员工作量大，导致入户巡查流于形式，巡查结果存在错误；二是巡查模式单一，运营管理单位入户巡查时间较固定，且缺少必要的巡查记录台账、无法对每户住房巡查进行跟踪分析，无法掌握租户的实际动态情况；三是转租转借核实困难，违规行为取证困难。疑似转租转借的家庭往往以亲戚朋友临时串门、父母帮看孩子等理由对其违规行为予以否认，其违规行为难以认定；涉嫌长期空置房屋的家庭，多次巡查家中无人，并且水电无使用记录，租户以不在家做饭、不用水和电、回家较晚等理由拒不承认违规。
3.腾退机制不健全，住户退出执行困难

青岛市要求发生转借、转租、擅自调换所承租住房、拖欠租金等违规行为的租户，应当腾退公租房。若不按时退出、腾退的应“记入住房保障信用档案，取消公共租赁住房保障资格，承租人五年内不得申请住房保障；逾期不退回的，住房保障主管部门可以依法申请人民法院强制执行”。但实际核查过程中公租房应退未退率仍很高，例如市北区开平路房管所截止2022年5月底存在328户存在应退未退的情况；市南区磁山路房管所2023年度共管理公租房2489户，其中应退未退358户，占比14.38%，导致公租房现实情况是“进得去、出不来”，影响了房源的正常流转，降低了保障效率。
分析应退未退率较高的原因为：一是退出时间存在滞后。目前资格复审核查频率低、时间跨度长，无法对租户的信息进行及时更新。二是惩罚力度较轻。处罚措施不够严厉，震慑效果差，“承租人五年内不得申请住房保障”对承租人并没有造成损失，因此仍有人选择冒险。三是退出管理执行困难。因市住建局无执法权，无法通过下达行政决定方式责令其退回住房，只能按照规定向人民法院申请强制执行，但是法院办案资源有限、违规证据难以获得、被执行对象为低收入群体，法院强制腾退较为困难，导致应退未退率较高。

七、相关建议

（一）完善政策顶层设计，规范运营管理工作
一是建议市住建局完善物业费补贴相关审核发放流程制度文件，对发放时限进行明确要求；二是建议市住建局制定《公租房运营管理政府购买服务应急方案》，明确各部门责任分工和应急措施；三是加大考核监督力度。建议市住房保障中心加大考核监督力度，完善考核评价工作成果，出具考评结果报告，对发现问题进行描述，便于督促运营管理单位整改，形成督导检查专项档案。
（二）提升租金收缴率，创新拓展资金来源
第一，加大租金收缴考核力度。建议5家运营管理单位严格落实“在每季度结束后5个工作日内将当季租金收缴情况按项目形成报表报送市、区（市）住房保障部门；于每季度末对租金滞缴情况进行分析”的要求，市住房保障中心及时对该项内容进行考核；同时，建议市住房保障中心利用租金收缴信息系统，及时将数据上传，真正将信息化利用在租金收缴中，提升租金收缴率。

第二，差异化租金定价水平。目前，国内各城市的公租房租金定价仅仅以不高于同区域商品房租金价格为标准，以公租房建筑面积为定价依据。为提升公租房租金定价与个人收入挂钩的程度，提高公租房的使用率和收益，一些城市开始创新为公租房制定差异化的租金标准。以上海市为例，公租房租金价格低于市场水平价格，同时实行一房一价原则，结合房屋的房型、面积、区位等进行综合考虑后由运营管理公司确定，并报区（市）物价部门和住房保障部门备案后实施。

（三）健全动态监管机制，避免违规行为发生
第一，从法律层面，针对严重违规行为构建相应的处罚程序和处罚手段；从行政管理层面，建立多层级的监管体系，区（市）住房保障部门要定期对公租房的实际使用情况进行检查和抽查，并及时把结果反馈给市住房保障部门；产权单位、运营管理单位要加强公租房的日常监管和引导租户思想的工作。

第二，从技术层面，引入智能监管技术，进行违规行为检查。公租房中转租、转借以及长时间空置等违规行为具有较强的隐秘特性，除非投入大量人力和时间排查，否则不易被发现，利用合适的智能辅助手段十分必要。建议运营管理公司可以参考杭州市、上海市、四川市在小区大门、单元门、入户门设置门禁，通过人脸识别、实名卡方式核实身份，对社区人员出入进行监管。一是对租户形成制约。基本可以杜绝租户非法转租、转借房屋以及假借他人身份申请入住公租房的违规行为。同时，实名卡与住户信息进行绑定，动态掌握剩余租约时间、租金余额、出入时间等信息，在住户租约到期前，可及时提醒住户带齐资料按时续约，如未及时续约或审核未通过，系统将自动锁定，住户无法进入房屋，提高租户的自觉性，在一定程度上解决公租房租金收缴困难、腾退困难的问题。二是便于公租房运营管理。可以通过系统数据分析房屋闲置情况，同时，通过定位设备、人脸识别应用，规范运营管理服务的出勤情况和服务质量，将其作为年度考核的依据。三是对治安管理、安全管理大有裨益。针对独居的老人，系统可及时分析和反馈其出入时间和频率，运营管理单位可以有针对性的展开入户走访，确保独居老人的起居安全。同时，智能化门禁有效防止外来人员随意进入小区，如快递员、外卖小哥和推销人员等，减少偷窃、车辆乱停放等类似治安管理问题发生，使住户“住得舒心”、“住得安心”。
（四）创新公租房腾退机制，降低应退未退率
第一，建立奖惩并行的退出机制。建议市住建局建立奖惩并行的退出机制，从经济和心理两个层面提高违法违规成本，形成对违规行为的强制震慑力和对诚实守信行为的驱动力。具体建议为：一是在公租房小区醒目位置设置电子屏幕或张贴通知单，公示需腾退的租户房号，运用舆论监督力量促使其退出；二是对于确有实际困难，暂时无法退出的保障家庭，可以设置一年至两年的缓冲期，期间房租按市场租金水平收取，并每月上涨一定比例，在租金方面丧失优势后，将增强保障家庭退出意愿；三是对于按时退出的保障家庭，在办理退租手续时可获取一定期间比如一个月的租金减免奖励，并可以在之后购买商品房时享受低息贷款和一定的税收优惠等。

第二，推广诉前调解方式。青岛市市北区把“诉调对接”的“调”进一步向前延伸，创新设立保障性住房纠纷诉前调解工作室。由人民法院派出人民调解员并对诉调案件开展业务指导。调解员听取双方当事人的诉求和意见，向当事双方提供调解建议，争取在司法诉讼前达成调解协议。诉前调解工作室的成立简化司法诉讼时间以及人力成本，充分发挥调解程序“低成本、高效率、较简便”的特点，有利于公租房违规行为整改腾退。

第三，建立弹性的退出制度。参考上海市公租房管理做法，只租不售，合同两年一签，合同期内租金不作调整，总年限不超过6年，严格实行“有期限”租赁，避免出现公租房只进不出的现象。此外，应在现有的“柔性退出”基础上出台激励政策和退出过渡政策。一是对于有一定经济基础家庭，可沟通银行机构，降低购房贷款利率、首付比例和购房缴税费用等房屋交易成本，减少住房困难家庭资金支出，使更多条件刚刚得到改善的家庭能够购买属于自己产权的商品房；二是对于年龄较大、行动不便的孤寡老人，在征得住户同意前提下，可主动联系福利养老院，安排老人搬出公租房小区，妥善解决其今后的居住和生活问题，做到人性化“应保尽保”。

八、其他说明问题
本次评价使用市住建局、市住房保障中心、运营管理单位提供的相关基础数据为依据进行评价，市住建局、市住房保障中心对数据真实性负责。
�公共租赁住房，是指限定建设标准和租金水平，面向符合规定条件的城镇中等偏下收入住房困难家庭、新就业无房职工和在城镇稳定就业的外来务工人员出租的保障性住房。







