
长沙等22城正试点房屋养老金制度
三大释疑：不增加业主负担，不针对“老破小”，不是房产税
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近日， 住建部副部长董建
国在新闻发布会上表示， 将研
究建立房屋体检、房屋养老金、
房屋保险这三项制度， 构建全
生命周期的房屋安全管理长效
机制， 长沙等22个城市目前正
开展试点。

新制度一出，立即引发热烈讨论。为何此时提
出房屋养老？这一政策对市场将产生何种影响？记
者为此咨询调查。

■三湘都市报全媒体记者 卜岚
通讯员 李晓琦 申佳鹭
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22个城市试点， 对于市
场而言，又将带来哪些改变？

湖南新环境房地产经纪
连锁有限公司副总经理认
为，建立房屋养老金制度，有
利于为老旧小区改造提供更
稳定的资金来源， 为房屋提
供全生命周期安全保障，进
而提高居民的居住品质、稳
定房价。 同时， 借助“养老
金”，可以实现社区、片区面
貌的改善。

对于市场成交量的影
响， 陈世霞认为并不会有明
显变化， 也不会造成所谓的

“老房成本增加， 更难出手”
的现象，“这更多是制度层面
的改变，对二手市场而言，目
前成交的主要以15年内的房
源为主， 房龄较大的老旧小
区成交量很少。此外，对于新
房市场而言， 该政策并未涉
及新的费用缴纳要求， 也不
会有明显变化。”

张波表示， 不同于增量
开发， 房屋养老金更多是在
存量房产的质量保障层面，
涉及到主体结构以及大型户
外地面等部分的修缮往往需
要建筑行业参与。 而室内的
相关改造和修缮， 则是与装
修装配直接相关， 随着房屋
老龄化趋势的不断加剧，这
两类行业的参与度会不断加
深， 未来有可能诞生出更多
行业内的龙头企业。

“旧改成为市场的新蓝
海。住房养老金制度的实施，
还将进一步推动老旧住宅的
维修与改造， 避免高层住宅
沦为老破旧贫民小区。”长沙
一房企负责人坦言， 大量城
市更新的工程如果启动，将
为房地产公司、装修公司、建
筑公司等相关行业带来新发
展机遇。

旧改或成为
市场新蓝海

一石激起千层浪，“房屋养老金”在近日成为热词。
所谓“房屋养老金”，是对房屋进行维护和修缮的一种

形象比喻，就是为房子设立的“养老保险”。
在此前的新闻发布会上，董建国表示，目前，22个城市

正在试点。其中，房屋养老金个人账户已经通过缴纳住宅
专项维修资金建立起来了，试点的重点将是政府把公共账
户建立起来。

三湘都市报记者注意到，22个试点城市名单， 长沙位
列其中。而作为一线城市，上海则已经于8月21日率先宣布
在浦东等区域实施房屋养老金制度，并计划在明年进行全

市推广。
房屋养老金等制度， 其实已经并非新词。 早在2023年6

月，住建部党组书记、部长倪虹便曾发表署名文章提出，住房
发展已经从总量短缺转为结构性供给不足，进入结构优化和
品质提升的发展时期，城市发展由大规模增量建设转为存量
提质改造和增量结构调整并重， 进入城市更新的重要时期，
要研究建立房屋体检、养老、保险三项制度，为房屋提供全生
命周期安全保障，让人民群众的居住生活更加舒适美好。

而在该项政策的探索上，烟台、济宁、青岛、青海也开
始在探索相关政策。

为什么要探索房屋养老金制度？这其实非常必要。
上海市房地产科学研究院一份报告指出，目前，全国

住宅专项维修资金结余超过1万亿元，上海、北京、杭州等
城市结余超过百亿元，但累计使用资金仅占累计归集资金
的10%左右。

而且老旧小区的问题也不容忽视。截至2022年年底，我
国城镇既有房屋中，建成年份超过30年的接近20%。预计到
2040年前后，将有近80%的房屋成为“老小区”。

湖南中原地产研究院执行院长陈世霞指出， 其实，我
国关于住宅的维修、更新、改造，实际上已有一项固有“资
金池”———物业维修资金。2004年以后，物业维修资金已是
办理房屋产权证时必须缴纳的费用，“但在2004年之前的
老小区，就根本没有这笔钱，房屋出现问题维修资金来源
就很难解决。此外，随着房地产市场由增量市场进入到存
量房市场，城市更新也成为城市发展的重要内容。”

“既然是为了维护老旧房屋， 那养老金是冲着‘老破
小’来的，房屋持有成本将上升，对‘老破小’肯定是个巨大
利空。”消息一出，部分自媒体纷纷发文表示，房东们要赶
紧处理手上存货。但，事实果真如此吗？

对此，中央财经大学教授、法学院院长尹飞发文分析
称，从出发点来说，房屋养老金制度并非针对“老破小”。通
俗理解，房屋养老金包括个人账户和公共账户。其中，个人
账户即现行的住房专项维修资金； 建立公共账户是目前这
项制度要解决的重点，“房屋养老金的核心是通过设立公共
账户，使用公共资金来解决涉及公共安全的问题。”

尹飞表示，举例而言，小区电梯等共有部分坏了就使
用个人账户即住宅专项维修资金；比如地震之后需要对相
关区域里的房屋进行检测，或者某楼盘出现涉及人民群众
生命财产安全的重大隐患或者说涉及公共安全，这部分资
金就需要公共账户来出。

“房屋养老金来了，是不是等于房产税？”近日，看到网
上关于房屋养老金制度的消息， 长沙市民周先生有点担
心，“这是否意味着房屋持有成本增加了？”

“房屋养老金与房产税是两个截然不同的概念， 网络
上流传的‘房屋养老金实为变相房产税’的说法实属误
解。”易居研究院研究总监严跃进表示，房屋养老金体系由
个人账户与公共账户两大板块构成。其中，个人账户部分
直接源自原有的物业维修基金， 无需业主额外缴纳费用。

而公共账户则是后续将加速建立的新机制，其资金来源将
由政府负责筹集，同样不涉及个人出资。

58安居客研究院院长张波认为，房屋养老金与房地产
税有着怎样的区别， 以及在大众比较关心的账户监管层
面，应该如何做好的问题，应该明确的是，房屋养老金本质
上并不是房地产税。房地产税本质上是税收，是居民持有
房屋不动产需要上缴国家的税收。收取之后也非完全应用
到小区本身，不能解决房屋养老问题。

关于房屋养老金制度，公众最关注的问题之一或许是
资金来源。

尹飞表示，这次建立的房屋养老金制度，主要是使用公
共资金、建立房屋养老金公共账户。目前，房屋养老金公共
账户的款项来自于公共资金，按照不增加个人负担，不减损
个人权益的原则，由地方政府探索资金筹集渠道。因此，此
次建立的房屋养老金公共账户不会加重业主负担。

此外，8月26日， 住建部旗下建筑杂志社发表评论文
章也提到，房屋养老金公共账户不需要老百姓出钱。该文

章表示，养老金公共账户资金来源渠道主要有：城市政府
可通过地方财政补贴一点、土地出让金归集一些、原公房
出售资金等多渠道归集。

“房屋养老金制度可类比于公积金体系，通过汇集个人或
相关方缴纳的款项，形成一个庞大的资金池，由政府部门统一
监管并统筹调配使用，也就是官方所称的公共账户。”陈世霞
强调，近日官方已经定调了，公共账户是不需要个人出资的，
“房屋养老金制度旨在不增加个人经济压力的前提下，为城市
老旧社区的改造与维护，提供稳定且充足的资金来源。”

上海已试点，长沙列入首批名单
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养老金制度并非针对“老破小”焦点1

动态

岳阳市岳阳楼
区吕仙亭街道观音
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进行老旧小区房屋
立面粉刷作业。
湖南日报全媒体记者
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