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房子终究有变老、变旧的时
候，届时如何安全处置可以说关
系到国计民生。“我坐在办公室
里，每天看着外面的高楼，心想随
着楼龄增长，这些高楼一旦出现
质量问题，维修起来难度该有多
大？玻璃外墙松动掉落、建筑结
构老化、机电系统老化等，都是未
来可能发生的问题。”清华大学建
筑系毕业、一直从事建筑设计工
作的冯先生对记者感慨道。

“2022年长沙自建房倒塌事
件发生后，住建部就明确提出，要
研究建立房屋养老金制度，更好
地解决既有房屋维修资金来源问
题。”易居研究院智库中心研究总
监严跃进对记者表示，房屋养老
金制度和房屋维修等概念强关
联，被认为是政府储备房屋安全
资金的一项制度性安排，提出的
背景在于存量房屋老化带来的安
全隐患。

2022年5月24日，国务院办
公厅印发《关于全国自建房安全
专项整治工作方案》，指出“完善
房屋质量安全强制性标准，研究
建立房屋定期体检、房屋养老金
和房屋质量保险等制度”。

据记者了解，今年全国两会
期间，全国人大代表、南京地铁集
团有限公司党委书记、董事长佘
才高建议建立房屋养老金制度，
探索破解房屋安全管理难题。佘
才高指出：“房屋养老金是对政府
储备房屋安全资金的制度性安
排，能加快排除房屋使用安全隐
患，解决历史遗留问题。”

广东省城乡规划设计研究院
住房政策研究中心首席研究员李
宇嘉对记者表示，随着房地产市
场从增量时代进入存量时代，存
量房屋老化带来的安全隐患越来
越突出。“在房地产市场增量时
代，住建部门的任务是通过建造
更多的房屋，满足城镇化快速推
进过程中急剧扩张的住房需求。
到了存量时代，量的扩张结束了，
住建部门的新任务是如何维护房
屋，让业主住得舒适。关注的重
点转到房屋和社区维护方面，房
屋养老金制度就提上了日程。”

我们居住的房子也在渐渐老
去。统计表明，当前城镇家庭住房
中，三成以上是21世纪之前所建。
探索建立住房养老金制度，就是要
未雨绸缪，为房屋积累养老金，定
期对房屋进行体检，加强修缮，预
防安全事故发生，让人们住上更安
全舒适的房子。

房屋的体检、定期巡查和发现
问题后的修缮，需要更加稳定的资
金保障。根据《住宅专项维修资金
管理办法》，目前对于老旧住宅的
维修，主要资金来源是住宅专项维
修资金，但很多小区的维修资金已
经不能满足维修和品质维护的需
要。建立房屋养老金制度，有助于
进一步拓宽资金来源，全面加强对
房屋养老金的筹集和管理。

资金从哪里来？除了住宅专
项维修资金继续作为房屋养老金
来源外，也可以探索从土地出让收
入中提取一定比例作为房屋养老
金。同时，房屋维修资金增值收益
的结余也可以纳入。此外，小区中
的公共空间和公共设施，比如商
铺、停车场、广告牌、会所、体育设
施的出租和经营性收益，都可以作
为房屋养老金的来源。建立房屋
养老金制度，须考虑把这笔钱管
好。不妨参考个人养老金的管理
方式，探索设立专门机构进行运
营，这不仅有助于房屋养老金的归
集、使用、管理、监督，还有望通过
投资运营房屋养老金存量资金，提
高增值收益水平。

有人觉得，设立房屋养老金制
度，可能需要让持有房屋的人缴纳
更多的资金用于养护住房，这会不
会增加居住成本？

一方面，房屋养老金制度如何
确定资金来源尚在探索中，是否会
在现有基础上增加居民资金的支
出尚无定论。另一方面，即使增加
一定成本，也是有必要的，看待这
个问题需要算总账。设立房屋养
老金制度首先是为了确保居住安
全和居住品质。实行住房养护有
助于延缓房子衰老，养护得好的住
房，其流通性才会更好。

同样值得关注的是，房屋养老
金制度不是孤立存在的。为确保
居住安全和保持居住品质，需要完
善一系列保障制度，这是一项系统
工程。住房和城乡建设部有关会
议曾提出，将积极推进房屋养老
金、房屋定期体检、房屋质量保险

“三项制度”试点。建立房屋养老
金制度能够发挥好资金的支持作
用，可以进一步结合房屋体检制
度，定期对住房进行体检，为老房
子“治病”。同时，可以给房子“上
保险”，房屋质量保险可为居住后
出现的房屋质量问题提供快速维
修及赔偿保障，确保新建、改建、扩
建住宅项目的建设质量，倒逼施工
单位增强质量意识，加强施工质量
管理水平。由此可见，多项制度综
合推进，有利于房屋全生命周期的
安全管理，形成房屋安全管理长效
机制，为房屋提供全生命周期的安
全保障。 （经济日报）

房屋养老金制度
保障住房安全

房子也将有“养老金”了
人老了，看病的需

求增加了，医疗保险就
派上了用场。但如果
房子老了、旧了、出问
题了，该怎么办？近
日，住房和城乡建设部
党组书记、部长倪虹在
谈及深化政银合作、推
动住房和城乡建设事
业高质量发展时提出，
探索建立房屋养老金
制度，为房屋提供全生
命周期安全保障。

此消息引发了市
场的广泛关注。那么，
为什么要建立房屋养
老金制度？这跟以前
的住宅专项维修基金
有什么区别？房屋养
老金将怎么收取与使
用？记者对此进行了
深入采访。

目前，商品住宅在交房时都会
收取专项维修资金，为什么还要建
立房屋养老金？对此，业内专家表
示，现有住宅专项维修基金并不能
应修尽修，难以满足房屋维修及改
造的需求。

中国房地产估价师与房地产
经纪人学会会长柴强对记者进一
步解释称，目前我国存量住房维修
主要依靠住宅专项维修资金或业
主自筹资金进行，单个住宅小区的
归集资金规模一般仅为600万元~
900万元，甚至更低。随着房屋及
其附属设施设备日益老化，维修资
金需求逐年增加，一些住宅小区的
维修资金正快速减少甚至枯竭，现
有的住宅专项维修资金远远满足
不了房屋应修尽修的需求。通过
建立房屋养老金制度，可以为房屋
安全管理体系的建立和运转提供
资金保障。

北京金诉律师事务所主任律师
王玉臣在接受采访时表示，房屋养
老金制度对于房屋的安全保障来说
是一个有利的支撑，相对专项维修
基金而言，房屋养老金制度的适用
范围可能更为广泛。

据王玉臣介绍，2000年前后房
屋维修资金归集政策开始实施，以
前的很多老旧房屋并没有建立维修

资金。住建部的摸底数据显示，
2000年前建造的房子约30亿平方
米，按 100 平方米一套来算就有
3000万套。如今，这些房屋已进入
质量“疲劳期”，房屋养老金的注入
可以为这些房屋的维修、改造等注
入一针“强心剂”。同时，我国有大
量多种性质的自建房，并不适用收
取专项维修基金，此类房屋的养护
与安全保障同样存在问题。因此，
房屋养老金制度可以补充专项维修
基金的缺位。

另外，在使用范围方面，王玉臣
表示，房屋养老金制度的覆盖面或
将更广泛。公共维修基金的使用一
般情况下需要房屋出现问题后由业
主共同决定是否使用，且限定了适
用范围。而房屋养老金在探索过程
中可能尝试扩大使用范围。首先，
可以补充部分老旧小区、自建房等
在房屋维修资金方面的缺位；其次，
在房屋安全风险防范方面，可以以
房屋养老金作为资金来源对房屋进
行定期体检、风险排查、安全检查
等，也可以购买房屋安全综合保险
等，为房屋安全提供多方位的保障，
减少房屋养老金账户的支出压力；
最后，房屋养老金也可以用于老旧
小区的全面升级改造，改善居民的
生活环境。

为了给房屋提供全生命周期安
全保障，迫切需要从住宅专项维修
资金升级到房屋养老金，那么钱从
哪里来？

据王玉臣介绍，目前住宅专项
维修资金的收取标准为当地住宅建
筑安装工程每平方米造价的5%至
8%；公有住房的业主按当地房改成
本价的2%缴纳。售房单位按照多
层住宅不低于售房款的20%、高层
住宅不低于售房款的30%，从售房
款中一次性提取住宅专项维修资
金。

至于房屋养老金的归集，王玉
臣建议可以进行多途径筹集资金，
既可以由业主按一定比例缴纳，并
由此开设个人账户，便于业主及时
了解房屋养老金的收取使用详情，

也可以归集政府资金，如老旧小区
改造资金等专项资金、在土地出让
金中提取一定的比例等方式筹集资
金。同时，还可以将前述资金合理
运作，增值收益后将收益部分一并
归入房屋养老金账户。

柴强建议，每年从当年土地出
让收入（地价款）或净收益（出让收
入减去出让成本）中提取一定比例，
如按照土地出让收入的5%以上或
土地出让净收益的20%以上计提，
作为房屋养老金。“因为土地出让收
入主要‘来自于房’，特别是土地增
值收益实际上主要‘取之于房’，而
且通过招拍挂出让方式使得地价在
房价中的占比过高，挤占了房屋维
修更新的必要费用。”柴强表示。

（中国消费者报）

存量房老化隐患突出 适用范围更广

多途径筹集资金


