
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？

日前，住房和城乡建设部部长倪
虹指出，要为民众建造好房子，提高
住房品质，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。

【分析】
为什么要建房屋养老金制度？

现有住宅专项资金无法“应修尽修”
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。

广东省住房政策研究中心首席
研究员李宇嘉表示，目前，我国有
500 亿平方米住宅，其中大约 300 亿
平方米是20世纪建设的，质量、维护
的问题开始显现，但很多小区物业
维修基金不足，需要资金进一步支
持。

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
指出，我国存量住房时间跨度长、
数量大，不少住房是 2000 年以前建
造，随着房龄的增长，老旧住房的
占比还在持续攀升。部分存量住
房平均房龄已达 30 年—40 年，房屋
结构失稳、设施设备及管线锈蚀老
化、屋面渗漏、墙体透寒等房屋老
化问题层出不穷。但是一些老旧
小区的专项维修资金正快速减少
甚至枯竭。他以南京为例，即使已
经归集专项维修资金且当前有结
余的老旧小区，仍有近三成小区余
额低于 10 万元，远远不能满足现阶
段老旧小区设施设备老化维修的
需求。

针对现有住宅专项维修资金不
能满足房屋“应修尽修”需求的现
象，佘才高建议建立房屋养老金制
度。

为老旧房屋提供资金维修保障
全国政协委员、中国房地产估价

师与房地产经纪人学会会长柴强指
出，据《中国人口普查年鉴——2020》
及相关数据显示，我国城镇家庭住房
中，超三成是本世纪之前所建。城镇
存量住房规模已超过300亿平方米，
随着房龄增长，老旧住房的占比还在
持续攀升。鉴于存量房屋规模越来
越大，亟须未雨绸缪，逐渐为房屋积
累“养老金”。

今年两会期间，柴强在《关于及
早建立房屋养老金制度，保障人民群
众居住安全的提案》中指出，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，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。其建
议，通过建立房屋养老金制度，为房
屋安全管理体系的建立和运转提供
资金保障。

另外，在使用范围方面，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。

今年全国两会期间，佘才高也曾
建议建立房屋养老金制度，探索破解

房屋安全管理难题。
“房屋养老金”钱从哪里来？

实行分类管理，建立公共和个人账户
在诸葛数据研究中心高级分析

师陈霄看来，目前业内关于房屋养
老金的资金来源等问题，尚待讨
论。

佘才高在提案中建议，房屋养老
金可实行分类管理，由公共账户和个
人账户两部分组成。

其中，公共账户资金来源主要是
土地出让金、维修资金增值收益结
余、老旧小区改造资金、三供一业（供
水、供电、供热和物业管理）移交应归
集的资金、城市物业管理奖补资金等
等，遵循“政府主导、专业运作、统筹
使用、专款专用”的原则，坚持“收支
两条线”的管理理念，主要用于房屋
日常强制体检、购买房屋安全综合保
险等公共服务。

个人账户是指住宅专项维修资
金账户，按照专项维修资金管理有关
法律、法规的规定进行管理，主要用
于保修期满后住宅共用部位和共用
设施设备维修和更新改造。

建议每年从地价款或净收益中
按比例提取

柴强在其《关于及早建立房屋养
老金制度，保障人民群众居住安全的
提案》中建议，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5%以上或土地出让
净收益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”，在供应房地产开发用地时一次
性收取了地价款或土地出让金，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，挤占了保
障房屋建设质量和维修更新的必要
费用。

同时，发挥房屋养老金在房屋全
生命周期安全管理中的资金支持作
用，建立房屋体检制度，利用房屋养
老金开展房屋定期体检，为老房子

“治病”，实现房屋的安全检测、紧急
情况排险以及意外风险保障，形成房
屋安全长效机制，为房屋提供全生命
周期安全保障。

建议建立基础类、专项类和商业
类养老金

陈霄提到，本次住建部与中国银
行的交流，也传递出可能会由政银合
作的方式探索房屋养老金的推进实
施。

此外，也有专家建议，应该建立
由基础类养老金、专项类养老金和商
业类养老金组成的多层次住房养老
金制度，为住房体检、维修、改造等用
途提供资金保障，实现住房安全和人
民宜居。

房屋养老金传递什么信号？
全国重点城市迈入存量房时代
陈霄认为，当前全国重点城市迈

入存量房时代，存量房屋安全隐患问
题日渐突出，比如：墙体结构安全隐

患、屋面渗漏、外墙脱落、设施设备老
化等。大量老旧小区也面临着维护
更新的问题。鉴于存量房规模庞大，
而且现有的住宅专项维修基金远远
不能满足需求，市场亟须建立完善的
制度，为老旧的房子提供“养老保
障”。

房屋养老金制度是房地产行业
新模式的重要探索，或带来新的投资
机会。

房地产新发展模式探索方向
业内专家认为，房屋养老金制

度与城市更新、数字化转型等是房
地产新发展模式的重要探索方向。

易居研究院研究总监严跃进指
出，房屋养老金制度的建立也创造了
许多新的商业机会，对物业公司、中
介机构、保险机构、金融机构和建筑
企业等来说，可能意味着新的发展机
遇和增长空间。

房产占中国城镇居民家庭资产
的六成。李宇嘉认为，未来，房屋
的性能能不能维护好，关系到居民
居住的舒适体验，也关系到房地产
存量信贷质量的好坏。房屋维护
得好，房价就能得到支撑，存量房
贷的不良率也会保持在较低的水
平。

因此，此次住建部与中国银行交
流推进“房屋养老金制度”，也是为了
更好地防范房地产金融风险。

【进展】
部分城市已开始探索试点
今年5月12日，住房和城乡建设

部房地产市场监管司一级巡视员周
韬一行赴南京调研探索开展房屋养
老金制度试点相关工作并召开座谈
会。座谈会上，调研组听取了江苏省
和南京市关于探索建立房屋养老金
制度有关情况介绍。与会人员围绕
建立房屋养老金制度的必要性、可行
性，以及住宅专项维修资金管理使用
过程中存在的问题和有关建议进行
了交流。

【延伸】
住宅专项维修资金提取率偏低
根据 2008 年起实施的《住宅专

项维修资金管理办法》，业主购房需
要“按住宅建筑安装工程每平方米造
价的5%—8%缴交”首期住宅专项维
修资金，作为小区日后维修养护之
用。当余额不足首期缴存额30%时，
则需续缴。

但一直以来，该项资金都存在提
取率偏低的情况。早在2013年时就
有报道显示，全国缴存住房维修资金
已达到万亿以上的规模，而使用率不
足百分之一。

此后相关部门曾出台政策以期
破解该笔资金的使用难题，目前来看
效果并不明显。

在一线城市北京，截至 2022 年
底，该市累计归集商品住宅专项维修
资金782.90亿元；累计办理商品住宅
专项维修资金使用 78.07 亿元，提取
率不足10%。

本报综合消息

房屋养老金是什么？钱从哪来？
阳光明媚，万里无云，飞机上升到了巡航高度。在机长广

播后，安全带指示灯熄灭，乘客也开始在机舱内来回走动。然
而，突然之间，飞机一阵晃动。出于本能，你抓住了座位的扶
手，离开座位的乘客则尽力保持平衡，婴儿也开始哭闹起来。

一分钟后，颠簸停止了。你终于放松下来，深深地呼出一
口气。可飞机又开始像落石一般猛然下降，你感觉自己的胃都
被颠到了嗓子眼——可奇怪的是，窗外并没有暴风雨，甚至连
云也看不到。怎么在这样的好天气里，飞机还会剧烈颠簸呢？

这种情况便被称为晴空湍流。晴空湍流产生于高空急流带
附近。组成高空急流带的是强劲的气流，它们自西向东流动，
将地球环绕其中。在气象图上，它们多以宽阔的波浪状线条表
示，随低气压和高气压中心弯曲变化。

当这些高速气流带离飞行航线很近时，航空公司便喜欢
让飞机在这些气流带中飞行，从而提高飞行速度，缩短飞行
时间。与此同时，如果气流不够稳定，形成湍流，就会冲击
飞机机翼。当冲击足够强烈时，飞机便会上下颠簸。在过去
的 40 年里，晴空湍流在世界各地出现的次数增加了 55%。根
据模型预测，在未来的30年到60年里，晴空湍流还将再增加
100%~200%。更麻烦的是，每次晴空湍流出现时，都毫无迹
象可寻。

当湍流出现在暴风雨或云层中时，飞行员能相对容易地察
觉到它们的存在。机载雷达可以追踪远处的降雨动态，揭示空
气的运动。因此，在这种情况下，飞行员可以预先通知乘客和

机组人员，提醒他们在颠簸发生前就座并系好安全带。然而，
对于晴空湍流，机载雷达却无能为力。因此，飞行员往往只有
在遭遇晴空湍流之后，才能知晓它们的存在。

云层的湍流是由太阳的加热效应所产生的。黎明时分，太
阳开始照射地面，进而加热地表附近的空气。加热后的空气由
于密度比上方的冷空气小，因此会向上抬升，而原本上方的冷
空气则会下沉到低处。空气如此循环运动，便形成了所谓的对
流。大气的对流运动推动着飞机机翼，若是遇上突然产生的强
对流，推力较大，飞机便会出现颠簸。

而晴空湍流几乎只发生在急流带中。急流带高速流动的空
气（不妨想象为一个矩形的管道）会对其上方和下方流动较慢
的空气产生剪切力，破坏急流上下边界的稳定性，使边界不再
明晰。与此同时，由于急流带空气与其上下方空气之间存在着
密度差，边界又会重新趋向稳定。

在大多数时候，边界会克服不稳定的因素，回到稳定状
态，让人享受一段平稳的旅途。但若是风切变增强，不稳定因
素便会占据上风，导致空气乱流，飞机上下颠簸。

通过研究大量历史飞行数据和天气数据，英国雷丁大学的
保罗·威廉斯和同事发现，1979年至2020年，北大西洋急流带
中湍流的出现频率提高了17％~55％。其中，最严重的湍流类
别 （即G力大于1G的湍流） 出现频率增幅最大。在这样的加
速度下，飞机上任何没有固定的东西——包括人的胃，都将暂
时漂浮起来，因为湍流导致飞机向下加速度超过了重力加速度
更快。这种情况下，飞机能迅速下降几十米，如果没有系好安
全带，乘客便会脱离座位。

这会如何影响我们乘坐的航班呢？首先，严重湍流相对较
少发生。根据飞行中的测量数据，大气层中只有约0.1%的严重
湍流会出现在飞机的飞行高度。“这意味着平均飞行8小时，才
会遭遇约30秒的严重湍流。”大气科学教授威廉斯解释道。更
有可能的情况是，每乘坐10次航班，有9次都不会遇到严重湍
流，而只有1次会有几分钟的湍流出现。

轻度和中度湍流则更为常见，也是我们大多数人都会遇到
的。在中度湍流的影响下，飞机会在几米范围内上下颠簸。威
廉斯表示，目前，每飞行8小时可能会遇到10至15分钟的晴空
湍流。然而预测模型显示，由于气候变化导致大气变暖，急流
带中的风切变增强，在未来的几十年，这种程度的湍流将增加
一倍甚至两倍。

由于颠簸更加频繁，飞机也可能更容易出现磨损，航空公
司也可能会面临更高的维修成本。

本报综合消息

飞机真飞机真的越来越颠簸了的越来越颠簸了
这不是你的错觉
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