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一、项目概述

为提升泉州市属国有企业房地产和建筑产业在泉州市经济社

会发展的地位，经泉州中心市区城建总指挥部 2024 年第 16 次调

度会和市国资委 2024 年第 9 次委务会研究通过《泉州市国资委关

于推动市属国有企业发展房地产建筑产业的指导意见》（泉国资

资本〔2024〕170 号）（以下简称“该意见”），该意见指出“市

属国有企业大力发展房地产、建筑施工、物业管理业务，加大逆

周期投资，对于推动市场化转型，提升投融资能力，做强做优做

大国有企业，发挥市属国企产业示范引领作用，促进我市房地产、

建筑施工、物业管理市场健康发展具有重要意义”。

项目实施的主要内容为泉州交通发展集团有限责任公司（以

下简称“交发集团”）的交发置业集团园区云启智慧园管理服务

平台开发；泉州发展集团有限公司（以下简称“发展集团”）的

福建省集英物业管理有限公司食堂信息化智能提升；泉州城建集

团有限公司（以下简称“城建集团”）的小区消防设施采购、绿

化服务、零星修缮等物业管理提升；泉州文化旅游发展集团有限

公司（以下简称“文旅集团”）的天桥南智能系统加装改造等及

泉州市侨乡体育中心安全整改维修、绿化采购等物业提升。

二、项目资金情况



3

本次评价对象即资金使用与管理的责任主体为交发集团、发

展集团、城建集团及文旅集团，评价范围为“2024 年度泉州市物

业运营管理提升补助”项目，评价期间为 2024 年 1 月 1 日至 2025

年 6 月 30 日。截止 2025 年 6 月 30 日，实际到位资金 500 万元，

实际支出 280.635001 万元，预算执行率为 56.13%。

三、总体评价结论

经评价，“2024 年度泉州市物业运营管理提升补助项目”得

分为 85.75 分，等级为“良”。

四、项目支出所实现的主要绩效

一是强化基础设施配备，筑牢防火安全防线；二是聚焦安全

与服务，提升体育场馆品质。

五、存在的主要问题

一是绩效目标落地缺乏有效指引，关键要素缺位与项目性质

混淆；二是部分项目合同保修期限条款不符合相关规定；三是部

分项目未按时完成，验收工作规范性不足；四是停车位空置率过

高，资源配置与管理效能待优化。

六、主要相关建议

一是强化指标要素完整性与项目性质适配性，提升绩效目标

精准度；二是确保合同保修期限符合法律规定，提升工程质量保

障；三是强化全流程进度管控与资料归档规范，提升项目履约与

验收规范性；四是精准施策降低空置率，试点“车位共享”模式。
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附件：存在的主要问题及建议-详细版

一、存在的主要问题

（一）绩效目标落地缺乏有效指引，关键要素缺位与项目性

质混淆

2024 年度，泉州市交发、发展、城建及文旅集团根据本项目

特点，分别设置绩效目标表。根据绩效目标设置相关要求，我们

发现绩效指标设置存在如下问题：①绩效指标缺少指标方向，如

交发、城建及文旅集团只有目标值，并无指标方向；②指标方向

错误，如发展集团设置的经济成本指标“投入金额≥50 万元”;

③绩效指标缺少核心指标，如园区运营效率、食品采购合规率、

体育中心安全整改维修项目完成率等；④未区分项目性质的刚性

差异（不同类型的任务、项目或工作在必要性、约束性、优先级

上存在的本质区别），如交发集团设置的时效指标“年底前完成

设施维护项环境绿化提升项、安全项：目标值为 90%”。设施维

护项、环境绿化提升项、安全项的性质差异较大：安全项刚性最

强，需优先保障完成；设施维护项部分核心设施（如电梯、应急

通道）维护具有刚性，非核心设施可适当弹性；环境绿化提升项

属于改善类项目，可根据季节、施工条件等适当调整进度，弹性

相对较高。若统一设置 90%的目标值，未体现优先级差异，可能

导致资源分配不合理或核心任务未达预期。

（二）部分项目合同保修期限条款不符合相关规定

泉州市物业运营管理提升补助项目中，文旅集团的天桥南智
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能系统加装改造项目合同中约定“乙方保证本合同在正确安装、

施工、正常使用和维修的情况下运转良好，并对所施工之工程辅

助材料提共壹年的保修免费服务。”不符合《建筑工程质量管理

条例》的第四十条规定“（四）电气管线、给排水管道、设备安

装和装修工程，为 2 年”的条款。

（三）部分项目未按时完成，验收工作规范性不足

部分项目存在未按时完成，过程资料和验收资料缺失的情况：

①未按时完成：集英物业金同信息科技签署的合同日期为

2025 年 5 月 13 日，合同内容规定：项目分为四个阶段（用户需

求分析阶段、设计阶段、编码及系统安装测试（割接/初验）阶段

及系统试运行阶段），在各个阶段集英物业和金同信息科技双方

均须按时履行各自义务。

在用户需求分析阶段，合同生效后，金同信息科技方收到集

英物业的预付款后的 4 周内根据附件二《系统开发需求说明书》

由集英物业、金同信息科技双方共同完成并确认《需求分析报告》。

截至 2025 年 7 月 20 日，该阶段未按时完成履约内容。

在设计阶段，《需求分析报告》经双方书面（微信回复、书

面回复、邮件回复）确认以后 1 周内，金同信息科技根据《需求

分析报告》完成软件产品开发的《系统设计说明书》。截至 2025

年 7 月 20 日，该阶段未按时完成履约内容。

②过程资料和验收资料缺失：主要表现在施工协议及验收资

料缺失：泉州市侨乡体育中心的钢结构网架检测点油漆及零星，
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陈延奎体育场一层 64-72 轴内外侧场地排污管道、化粪池清理及

疏通，地上消火栓更换，综合楼电梯监控设备安装，综合楼防火

门更换等项目缺少过程中的施工协议及项目完成后的验收记录。

（四）停车位空置率过高，资源配置与管理效能待优化

评价小组通过调研数据（即走访的四家集团权属企业：城建

集团和发展集团涉及到住宅小区的物业管理，但发展集团不提供

相关小区的数据情况；文旅集团和交发集团未涉及住宅小区管理。

调研数据详细内容见下表：泉州全智慧生活服务有限公司的小区

基础数据表；）得出，部分小区停车位空置率问题突出：龙兴小

区二期空置率达 85.4%（995 个车位中空置 850 个），陈埭安置区

C 地块（海景湾）空置率达 89.2%（937 个车位中空置 836 个），

远高于美仙山花苑二期 6.3%的空置水平。此类高空置率现象不仅

造成停车资源闲置浪费，也与《泉州城建集团物业管理提升专项

行动方案》中“优化停车秩序管理”的要求存在差距，反映出部分

小区在车位规划匹配度、停车资源调配机制、信息化管理手段应

用等方面存在不足，若长期未改善，可能影响小区停车资源利用

效率及业主停车体验提升。

序号 小区名称 停车位数量（个） 空置停车位数量（个） 停车位空置率

1 正祥丰屋 976 641 65.68%

2 东莲花苑 344 138 40.12%

3 见龙亭小区 1293 286 22.12%
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4 华城小区 1051 461 43.86%

5 龙兴小区二期 995 850 85.43%

6
陈埭安置区 C地块

（海景湾）
937 836 89.22%

7 美仙山花苑二期 2488 156 6.27%

8
石头街花苑（保利

壹号公馆）
1579 1263 79.99%

9 水墨芳华 554 494 89.17%

10 城建水墨芳林 1142 701 61.38%

11 水墨兰庭 417 146 35.01%

12 城建˙水墨华庭 465 113 24.30%

13 城建·康桥学府 48 5 10.42%

（表：泉州全智慧生活服务有限公司的小区基础数据表）

二、主要相关建议

（一）强化指标要素完整性与项目性质适配性，提升绩效目

标精准度

建议从指标要素完善与项目分类管控两方面优化绩效目标设

置：一是补全绩效指标核心要素，明确所有指标的量化方向（如“≥，

≤或=”），针对园区运营、采购合规、安全整改等关键领域补充核

心指标，确保考核维度全面覆盖；二是建立项目刚性分级机制，

按任务必要性、约束性区分刚性等级（如安全项设为“必保 100%

完成”，核心设施维护设为“优先保障≥95%”，绿化提升项设为“弹

性调控≥80%”），根据优先级差异化设置目标值，避免资源错配与

核心任务落空。
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（二）确保合同保修期限符合法律规定，提升工程质量保障

在签订合同时，仔细审查合同中的保修期限条款，确保其完

全符合《建筑工程质量管理条例》等相关法律法规的要求。对于

已存在不符合规定的合同，应及时与承包方协商，调整保修期限，

确保与法律规定一致。同时，加强对项目人员的质量教育和法规

培训，提升其对工程质量和保修义务的认识。进一步提升工程质

量，保障公众利益，避免因保修期限不符合规定而引发的纠纷。

（三）强化全流程进度管控与资料归档规范，提升项目履约

与验收规范性

建议从进度跟踪、资料管理、验收标准三方面优化管理：一

是建立项目阶段进度刚性管控机制，针对系统开发类项目（如集

英物业与金同信息科技合作项目），在合同中明确各阶段履约节

点的“时间红线”与责任划分，设置需求分析、系统设计等关键

阶段的进度预警机制，对逾期未完成的阶段启动约谈问责流程，

督促双方按合同约定推进；同步建立进度滞后补救预案，明确逾

期后的赶工措施与时间补偿方案，避免整体进度延误。二是规范

项目全周期资料归档流程，要求所有子项目（含体育中心钢结构

检测、排污管道清理、消火栓更换等）必须留存完整资料链：施

工前签订规范的书面施工协议（明确工程范围、质量标准、验收

条款等核心内容），施工中同步记录材料进场、工程验收等过程

资料，验收后及时整理包含竣工报告、验收签到表、质量合格证

明等的验收档案，指定专人负责资料归档，确保“项目推进到哪
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里，资料就跟进到哪里”。三是强化验收环节资料核验刚性，将

资料完整性作为验收通过的前置条件，对施工协议缺失、验收记

录不全的项目（如体育中心防火门更换、电梯监控安装等）实行

“一票否决”，待补齐资料并复核通过后方可完成验收；同时建

立资料抽查机制，定期核查存档资料的真实性与完整性，确保项

目过程可追溯、验收结果有依据。

（四）精准施策降低空置率，试点“车位共享”模式

鼓励停车位空置率过高的小区，试点“车位共享”模式，由

财政资金进行适当的引导与奖励，促进小区业主获得公共停车收

益，解决市区停车难的社会问题。

试点“车位共享”模式可以建立动态调配机制，参照《泉州

城建集团物业管理提升专项行动方案》中“优化停车秩序管理”

要求，对空置率超 50%的小区，试点“车位共享”模式：通过业

主授权登记，将长期空置车位纳入共享池，面向访客、周边商户

等开放短时租赁，同步明确共享规则（如收费标准、停放时长、

安全责任），既盘活闲置资源又增加公共收益。依托智慧物业管

理平台建设，在高空置率小区优先部署智能停车系统，实现车位

实时监控、空余车位导航、线上预约租赁等功能；同时通过小区

公告栏、业主群等渠道动态公示空余车位信息，引导业主错峰使

用，减少无效寻找时间，从技术层面提升车位周转效率，逐步降

低空置率，让停车资源与业主需求精准对接。
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