
住房城乡建设部相关司局负责人回应公众关切

房屋养老金不是房地产税
公共账户不需要老百姓出钱

8月23日，住建部副部长董建
国在国新办举行的新闻发布会上
表示，研究建立房屋体检、房屋养
老金、房屋保险制度，构建全生命
周期房屋安全管理长效机制。

8月26日，住房城乡建设部相
关司局负责人就社会关注的房屋
养老金相关问题进行权威解读称，
建立房屋养老金制度，是进入城市
更新时期后，坚持人民至上，努力
解决群众急难愁盼问题，加强既有
房屋安全管理的重要手段之一，既
管基础，又管长远。住建部在部分
城市开展房屋养老金制度试点，目
前各有关城市正在积极探索。

目前，上海、北京、广州、深圳、
杭州、南京、苏州等22个城市正在
试点。试点的核心聚焦于政府层
面公共账户的设立与运作，以此作
为推动房屋安全管理机制创新的
重要基石。特别说一下房屋养老
金，个人账户通过缴纳住宅专项维
修资金已经有了，试点的重点是政
府把公共账户建立起来。

之后，有关房屋养老金的讨论
迅速升温，个别声音称，“养老金
都没钱交，政府又要收房屋养老金
了”“这不就是变相收房地产税
吗”。

近日，网络上还传出一则关于
“房屋养老金的收费标准”的消
息，声称是上海市浦东区试点的房
屋养老金收费标准。25日，解放
日报社旗下微信公众号“上海网络

辟谣”发文称，上海辟谣平台从上
海市住建委、市房管局获悉，该传
言不实。上海辟谣平台核查发现，
传言所涉的具体数字，在2011年
外省市发布的专项维修资金管理
办法操作细则（试行）里就已出
现，并非房屋养老金的收费细则，
希望大家理性对待网络传言，不信
谣、不传谣。

8月26日，住建部唯一直属期
刊出版单位《建筑杂志社》发布社评
文章《社评：房屋养老金不是房地产
税，公共账户不需要老百姓出钱，别
再误读了！》。文章称，连日来，早在
2022年开始就被官方多次提及要
研究建立的房屋养老金制度，被严
重误读！正如很多专家所言，养老
金公共账户资金来源渠道主要有：
城市政府可以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。

社评称，试点的重点是政府把
公共账户建立起来，这里的公共账
户并不需要老百姓出钱！很多自
媒体、视频博主没看或没细看完整
的表述，就下结论说政府要收房屋
养老金了。上述完整的表述中已
经说得很清楚：“个人账户通过缴
纳住宅专项维修资金已经有了。”

社评还称，房屋养老金和房地
产税完全是两回事，传言房屋养老
金是另一种房地产税，纯属混淆视
听、牵强附会，是刻意诱导，以此
引发大众误解。

房屋养老金试点的重点在公共账户
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房屋养老金并非新的提
法。在2023年，住建部就提出
研究建立房屋养老金制度。相
比于房屋养老金制度，住宅专
项维修资金更为广大购房者熟
悉，一些地方也把住宅专项维
修资金称之为“房屋养老金”。

住建部相关负责人26日
说，房屋养老金个人账户和公共
账户资金共同保障房屋全生命
周期的安全。个人账户资金按
照住宅专项维修资金管理规定，
专项用于住宅共用部位、共用设
施设备保修期满后的维修和更
新、改造。公共账户资金主要用
于房屋体检和保险等支出。

华创证券在 2023 年的一
份研报中称，中国住宅专项维
修资金的模式主要是“业主交

存、专户管理、专项使用”。
中指研究院市场研究总监

陈文静对记者称，房地产市场
逐渐进入存量时代，截至2022
年底，中国城镇既有房屋中建
成年份超 30年房屋占比接近
20%，需要维护、改造的老旧房
屋占比快速提升，仅依靠住宅
专项维修资金已经难以满足小
区维护改造需求，亟须增量资
金入场。房屋养老金制度的建
立也将为房屋体检、房屋保险
提供重要资金支持。

中信证券陈聪团队在2023
年的研报中称，中国的住宅专项
维修资金规模庞大，但维修资金
提取流程相对复杂，居民形成共
识相对困难，维修资金缴存本身
又是新房多，老房少，部分小区

维修资金无法妥善利用，部分小
区账户又明显不足，二次筹集困
难。该团队预计，中国有约一半
存量小区存在运营资金投入不
够情况，从而影响我国居民居住
品质，大量小区“未老先衰”。该
团队称，住房养老金试点的最紧
迫一步是建立住房体检制度。
在住房运维领域的问题并不是
资金不足，而是资金利用效率太
低。即便只是提升住房维修资
金的使用效率，就有可能覆盖
85%的小区持续运维。但当前
的资金提取流程，由于没有权威
客观的住房体检安排，业主普遍
缺乏专业能力判断是否应该提
取维修资金，而监管也倾向于

“把钱留给未来”，客观上导致一
些小区错过了最佳运维时间。

住房城乡建设部相关司局
负责人26日称，房屋养老金由
个人账户和公共账户两部分组
成。个人账户就是业主交存的
住宅专项维修资金，交存按现
行规定执行。公共账户按照

“取之于房、用之于房”“不增加
个人负担，不减损个人权益”的
原则，由政府负责建立，从试点
城市看，地方政府可以通过财
政补一点、土地出让金归集一
些等方式筹集，目的是建立稳
定的房屋安全管理资金渠道，
不需要居民额外缴费，不会增
加个人负担。

据中央财经大学教授、法
学院院长尹飞表示，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。

上海市房地产科学研究院
院长、研究员严荣的观点也表
明，当前研究建立房屋养老金
公共账户，并不需要老百姓直
接出钱。

那么，公共资金从哪里
来？上海市房地产科学研究院
严荣、郝艳婷、郭戈发布的《我
国房屋养老金制度：背景与框
架》显示，公共账户资金是以
保障社会公共安全和房屋基本
安全的资金，用于房屋定期体

检以及个人账户资金适用范围
以外部分影响公共安全的维
修，具有社会共济作用。由财
政资金出资，以国有土地出让
收入、中央财政城镇保障性安
居工程补助资金（老旧小区更
新改造资金）、地方财政补助
资金为主，其他房地产相关税
收为辅。其中，土地出让收入
作为房屋养老金主要资金来源
有两个路径考虑：一是直接在
现有的土地出让净收益中增加
房屋养老金资金支出科目。二
是在大的支出科目中规定计提
不少于 2%的房屋养老资金。
同时，老旧小区改造资金补充
到公共账户，既能兼顾按需立
项，同时也有利于更新成果的
后期维护。

房屋养老金公共账户资金从哪里来？

公共账户资金主要用于房屋体检和保险等支出

近日，关于房屋养老金的话题冲上热搜，引起社会关注。记者26日
就此采访了住房城乡建设部相关司局负责人，解答百姓关心问题。

为何要推行房屋养老金试点？该负责人表示，建立房屋养老金制
度，是进入城市更新时期后，努力解决群众急难愁盼问题，加强既有房屋
安全管理的重要手段之一，既管基础，又管长远。房屋养老金的组成和
资金来源是什么？该负责人说，公共账户由政府负责建立，不需要居民
额外缴费，不会增加个人负担。房屋养老金用在哪些方面？该负责人
说，个人账户资金专项用于住宅共用部位、共用设施设备保修期满后的
维修和更新、改造。公共账户资金主要用于房屋体检和保险等支出。

综和中新上海网络辟谣、建筑杂志社、新华社

为保障房屋安全与正常使用的保养、维护、维修乃至
更换、重建的费用，称作“房屋养老金”，由个人账户和公共
账户组成。个人账户就是业主交存的住宅专项维修资金，
公共账户由政府负责建立,不需要居民额外缴费。

名词解释 什么是房屋养老金？


