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新闻博览

9月6日上午10点半，江苏省泰州
市姜堰区罗塘综合为老服务中心的爱
心食堂里，10多位老人排队打饭。今
年80岁的姜宝云选了两个鸡翅根、一
份番茄木耳炒蛋、一份麻婆豆腐，定价
10元的套餐，因为有“孝心卡”和政府
补助，她个人只需支付6元。

“这里离我家很近，走路5分钟就
到，刷脸消费就行，比自己买菜做饭方
便多了，子女也放心。”姜宝云说。当
天中午，记者在姜堰区养老服务指导
中心智慧养老平台看到，全区32个城
乡助餐点共有826位持“孝心卡”的老
人用餐。

泰州市统计数据显示，截至 2023
年年末，当地 60 周岁以上老人超过
137万，占常住人口的30.50%。

“一方面，老年群体还在扩大，对
养老服务的期待也在提升；另一方面，
养老服务供需两端信息不对称的问题
仍然突出。”姜堰区民政局副局长蒋兆
国说，很多老人不了解身边有哪些养
老服务站点，可以享受哪些优惠政策；
养老服务企业也很难找准潜在市场，
摸清养老需求。

“因此，‘孝心卡’就像一个平台，
聚合了政府、市场、家庭等各方资源。”
蒋兆国介绍，去年10月，泰州市在姜堰
区试点开展养老服务体制机制改革，
本着“企业让一点、政府出一点、公益
补一点、老人出一点”的思路，设立包
含政府补助、个人充值、公益配赠3个
账户的“孝心卡”，鼓励老人持卡消费，
享受餐饮、陪护、家政等8大类32项养
老服务。

姜堰区养老服务指导中心运营主
管刘爱萍告诉记者，夏季不少老人来
电预约清洗空调、油烟机。清洗一台
油烟机的市场价要200多元，商户对持

“孝心卡”的老人只收150元，老人自己
支付 100 元，剩下 50 元从公益配赠账
户出。

记者了解到，为保证政府补助资
金精准到人，“孝心卡”无需老人随身
携带实体卡，城乡养老服务场所均支
持人脸识别的支付方式。改革举措实
施近一年，姜堰全区已有5200多位老
人用上“孝心卡”，15分钟养老服务圈
聚合商户近500家。

“构建高质量的养老服务体系，需
要政府支持、市场调节和慈善补充‘三
轮齐转’，我们将持续培育养老服务市
场主体，强化质量监管，让更多老人享
受更专业、更便捷的养老服务。”泰州
市姜堰区民政局党组书记、局长张承
说。

据新华社

业内专家呼吁，针对维修资金续
交难、使用难等问题，进一步完善相关
制度，实现多渠道筹集、严格监管，提
升维修资金使用效率，充分发挥维修
资金保障功能。

首先，要多渠道补充账户资金。
近年来，多地探索将小区停车费、广告
费等公共收益用于补充维修资金。如
宁波、徐州等地引导小区业委会将物
业共用部位、共用设施设备等产生的
公共收益用来补充维修资金。

一些地方出台措施抓好维修资金
的筹集、续交。近期，天津市要求，已
完成老旧小区改造但未建立住宅专项
维修资金的小区，业主委员会应当组
织筹集专项维修资金。长沙市新修改
的物业专项维修资金管理办法规定，

续交的物业专项维修资金可以一次
性交存，也可以随物业管理费逐月交
存。

其次，优化操作流程，破解“钱不
好用”难题。株洲市发布物业专项维
修资金统筹账户购买电梯维修保险改
革试点操作流程，试点最快 7 个工作
日内完成整个流程；同时，在维修资金
使用中引入商业保险机制等。

上海市物业管理事务中心有关负
责人表示，维修资金的使用应以便民
利民为原则，优化流程，提升效率。目
前，上海正在试点推行业主线上参与
表决，提升表决便利性；同时，积极探
索推进维修资金预算使用年度计划试
点工作，力求实现“多事一议、简化表
决、公开透明”。

针对部分地区目前存在的维修资
金管理漏洞问题，北京林业大学经济
管理学院物业管理系主任程鹏建议，
建立更加规范的维修资金管理和使用
制度，引进第三方审计，对资金使用情
况开展全过程评价，并加大对相关违
法犯罪行为的打击力度。

“房子和人一样，会‘变老’，会
‘生病’，需要保护和维修。维修资
金对保证房屋安全、提高居住品质是
非常必要的。”广东省住房政策研究
中心首席研究员李宇嘉认为，应提高
居民对维修资金作用的认识，业委
会、物业应和业主进行持续、公开透
明的沟通，而不是收钱的时候再去沟
通。

据新华社

多渠道筹集，提升使用效率

一些住宅逐渐老化
专项维修资金如何筹足用好？

8月底，上海市发布住宅维修资金管理新规，明确不同住宅类型维修资金的归集标准和资金使用程序
等。

记者在多地调查发现，越来越多的住宅进入设计使用年限的中后期，部分小区住宅专项维修资金存在
续交难、使用难等问题。对此，如何破解？

建于1998年的上海市黄浦区复兴
苑小区，曾由于维修资金不足，各种公
共设施严重老化，且存在安全隐患，4
台客运电梯、2台货运电梯长期处于超
期服役状态。后来，社区居委会、业委
会、物业公司成立专项小组，通过居民
众筹补足138万元维修资金缺口，解决
了电梯更换问题。

如今，我国进入“中年维修期”的
住房逐渐增多，房屋集中老化风险加
剧。据住房城乡建设部科技与产业化
发展中心数据，截至2022年年底，城镇
既有房屋中建成年份超过 30 年的接
近20%。这意味着这些房屋将进入设
计使用年限的中后期，且该比例还将
不断增加。

“房屋老化安全隐患不容忽视，房
屋公共设施设备的维修和更新需求日

渐增多，部分小区维修资金不足问题
日益凸显。”易居房地产研究院副院长
严跃进说。

记者在上海一个建于1998年的小
区的账本上看到，该小区首期维修资
金募资额超过 180 万元，几乎消耗殆
尽，目前余额仅剩 1500 多元，亟待续
交。

这一现象并不罕见。根据上海市
物业管理事务中心统计，截至2023年
年底，上海商品住宅维修资金低于首
期交存金额 30%的小区有 400 余个。
在天津滨海新区，无专项维修资金的
房屋约占25%。

根据原建设部和财政部联合颁布
的《住宅专项维修资金管理办法》，业
主分户账面住宅专项维修资金余额不
足首期交存额30%的，应当及时续交。

多地基层干部感慨：“让业主掏钱
的工作实在太难了，连物业费都很难
交齐，更何况维修资金。”

居民为何不愿意续交？记者走访
多个老旧小区发现，居民的顾虑多集
中于“以前的维修资金花哪了”“我交
了钱别人不交怎么办”“交钱后怎么确
保资金会合理使用”等。

一些地方维修资金的交款基数标
准多年未变，亟待根据实际情况予以
调整。

以上海为例，目前商品住宅首期
专项维修资金交纳标准是以新建商品
住宅每平方米建筑面积成本价1295元
为基数乘以一定系数，该基数自2000
年确定至今已经使用了 20 余年。北
京商品住宅的最高交纳标准为每平方
米200元，自2009年以来未调整过。

数额少，续交难

业内人士表示，维修资金使用门
槛高、手续复杂，有时难以发挥应有的
保障作用。

“使用维修资金一般要组织召开
全体业主大会。对于超大规模的小
区，把几千名业主召集起来开会，是一
个不容易完成的任务。”北京一名街道
干部说。

对于维修资金的使用，多数城市
采用审批制。即使业主大会表决通
过，监管部门也可能会以使用依据不
充分为由，否定动用资金的提议，因为
审批制意味着审批部门要担责。

湖南省株洲市住建局有关负责
人表示，维修资金使用牵涉多方利

益，加上小区自治机制不完善，业主
意见难以统一，导致使用较难。以电
梯故障为例，启动使用维修资金程序
短则一周，长则数月，且容易起纠
纷。

部分小区还存在维修资金被滥
用、挪用问题。如江西南昌某小区业
主曾向政府投诉开发商挪用维修资
金1600多万元，导致1300多户业主房
产证无法办理；河南郑州一家物业公
司以“走紧急程序”为名私自挪用维
修资金17万余元，2000多户业主毫不
知情。

维修资金为何会被挪用？记者调
查了解到，部分地区维修资金收费程

序不够规范，允许由开发商或物业服
务企业代收首期归集款，给后期违规
挪用提供了空间。

此外，一些地方的物业管理规定
均允许，当出现电梯故障、火灾、外墙
脱落等紧急情况时，物业服务企业或
业委会可“先斩后奏”，立即采取应急
防范措施。

一些物业公司等滥用紧急程序，
甚至伪造业主决策文件套取维修资金
的情况也时有发生。南京市江宁区某
小区曾在业主不知情的情况下挪用
1600万元维修资金进行消防改造；长
沙市某小区物业公司长期伪造业主签
字，私自动用维修资金。

使用门槛高，挪用现象时有发生

江苏泰州：

一张“孝心卡”
串起32项养老服务


