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截至2022年底，城镇既有房屋中建成年份超过30年的接近20%——

给房屋做体检、交养老金、上保险
本报记者 廖睿灵

时间流逝，新房子会变“次新房”，还会变成“老房子”。如同人们需要定期体

检，房子也要不时做检查、搞维护，为其“养老”，这是保障住房安全、提升人民群

众居住体验的重要手段。

日前，住房城乡建设部工程质量安全监管司会同房地产市场监管司召开城镇房

屋安全管理三项制度试点工作研讨会。会议指出，建立三项制度是有效解决我国城

镇房屋安全突出问题、补齐既有房屋安全治理体系短板的基础性制度安排，对于统

筹住房城乡建设事业高质量发展和高水平安全具有重要意义。这三项制度，就是房

屋体检、养老金和保险制度。

打造更宜居
的好房子（下）

随着 2024 欧洲杯拉开
帷幕，中国品牌和中国制
造又一次成为海内外讨论
热点。

几天前，海信、比亚
迪、支付宝、vivo、速卖通
等5家中国企业作为欧洲杯
官方全球合作伙伴亮相赛
场。在欧洲杯官方全球合
作伙伴名单中，中国企业
占据超1/3的席位，数量突
破历史纪录。

欧洲杯等世界级体育
赛事，不仅是体育盛宴，
更是企业科技与全球化发
展的集中展示。上述 5 家
中 国 企 业 分 别 是 智 能 家
电、新能源汽车、支付科
技、智能手机、跨境电商等
领域的领军企业，这些领域
也是近年来出海的热门。

中国 2001 年加入世贸
组织 （WTO） 后，中国家
电企业等率先走出国门，
多次赞助国际体育赛事。
据了解，自 2016 年首次赞
助欧洲杯以来，海信的海
外 业 务 呈 现 强 劲 增 长 态
势。2016 年至 2023 年，其
海外收入从 234 亿元跃升
至 858 亿元，海外营收占
比从23%提升至43%。

近年来，随着全球化
大潮涌动，新一代中国品
牌“走出去”，著名赛事成
为“必争之地”。在新能源
汽车领域，2023 年，中国
汽 车 出 口 量 位 居 全 球 第
一，其中新能源汽车增长
显著。比亚迪股份有限公
司发布的年报显示，2023
年比亚迪在境外销售新能
源汽车 25.23 万辆，同比增
长 457.66%，成为全球新能
源汽车销量冠军。

赞助商数量从 2016 年
的1家到2024年的5家，中
国企业牵手欧洲杯的频率
越来越高。一方面，中国企
业深度参与世界级体育赛
事，展现出其全球化的影响力；另一方面，也为企业带来更
多商机。

记者从速卖通方面了解到，其在今年3月成为欧洲杯
的官方合作伙伴，比赛期间，速卖通将为全球消费者提
供优惠的商品折扣、互动游戏玩法及包括比赛门票在内
的惊喜奖品等。速卖通提供的数据显示，官宣欧洲杯赞
助商后，其 5 月足球用品销量同比增长80%。

据欧足联官方数据显示，2020欧洲杯全球累计观看
人次高达 52.3 亿，决赛观赛人次达 3.28 亿，平均每场比
赛观赛人次超过1亿。据德国《商报》网站报道，中国企
业一直重视大型国际体育赛事的广告效果，无论在欧冠
联赛、奥运会、温布尔登网球锦标赛，还是在欧洲杯和
世界杯，广告牌上的汉字已不再罕见。

在中国品牌争相亮相的同时，中国制造同样抢抓国
际体育赛事商机。

“爆单”成为关键词。在有着全球小商品贸易“风向
标”之称的浙江义乌，今年前 2 个月对法国的出口额达
5.4亿元，同比增长42%，其中体育用品出口增长70.5%。
据厦门海关统计，今年1—4月，福建省体育用品及设备
出口42.79亿元，同比增长13.34%，跑步机、羽毛球拍等
是出口的拳头产品。

一批外贸商家更是早早投入忙碌的节奏当中。“前两
周送过来的足球已经卖光了，刚通知速卖通小二去补货
啦。”在东莞欧向专仓里，菜鸟跨境仓库工作人员感受到
海外消费者的热情。据了解，除足球外，泉州的运动鞋
服、义乌的足球小摆件、小旗帜以及深圳的氛围灯、投
影仪等都是近期的热销商品。

“6 月大促期间，足球袜销量大概是平时销量的两
倍，增长主要来自欧洲市场。”义乌商家郑先生所在的工
厂主做瑜伽裤和防晒衣，近年来又瞄准了海外市场的新
热门——全棉足球袜，产线每天都在马不停蹄地备货生
产中。“欧洲杯开赛，我们肯定要大干一场！”他说。
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▲甘肃省张掖市甘州
区长沙门社区一处老旧小
区改造现场，施工人员正
在对外墙保温层进行喷涂
作业。

杨永伟摄 （人民视觉）

◀江苏省宿迁市泗阳
县一老旧小区改造施工现
场，工人们正进行小区外
墙空调机防护架和装饰构
件施工。

裴 成摄 （人民视觉）

▶内蒙古自治区呼
和浩特市在老旧小区改
造过程中推动城市社区
嵌入式服务设施建设，
为社区居民提供养老托
育、社区助餐、家政便
民等服务。图为施工人
员在该市赛罕区明和园
老旧小区改造现场作业。

王 正摄
（人民视觉）

近期，体育赛事相关商品热度持续攀升。在浙江金
华义乌国际商贸城，各种体育用品、饰品、户外产品等吸
引了不少海内外客商下单。图为外商在选购体育用品。

胡肖飞摄 （人民视觉）

顺应生命周期，为房屋提供安
全保障

你家的房子“房龄”多少？
“快20年了。2006年买的精装房，从住房到小区都是

新的。这两年感觉有陈旧的气息，去年雨季，外墙渗水，还
专门做了维修。”北京市通州区住户石女士说。

“上世纪80年代的老房子了！还好前两年老旧小区
改造，窗户、上下水管都更新了，还加装了保温层。”
北京市朝阳区居民刘奶奶说。

住房城乡建设部科技与产业化发展中心绿色建筑发
展处处长梁浩介绍，目前，中国已成为世界上既有房屋
最多、房屋建成年代最集中的国家。截至 2022 年底，
中国城镇既有房屋中建成年份超过30年的接近20%，意
味着这些房屋将进入设计使用年限的中后期，该比例还
将不断增加，预计到2040年前后近80%的房屋将进入这
个阶段。“大量老房子建设标准低、缺乏必要维护，安
全隐患巨大。”梁浩说。

部分自建房屋也存在一定安全风险。中国城镇及农
村家庭自建住房比例较大，在一些超大城市，房屋老化
问题突出，城中村、村级工业园等房屋安全问题有待排
查，这都需要相关的制度基础提供保障。

“建立房屋体检、养老金、保险三项制度，正是顺
应住房进入存量时代、顺应房屋生命周期规律以及满足
居民对‘好房子’的诉求，在房屋管理方面提出的重要制
度。”广东省住房政策研究中心首席研究员李宇嘉说，
历经几十年的新增建设，部分房屋开始进入“中老
年”，“就像人一样，房屋也需要进行常态化体检，以尽
早发现房屋及楼栋、社区存在的问题。类似人口养老需
要养老金，解决这些问题也需要相应资金。面对一些重
大事故时，还应该有保险制度，为房屋修缮、赔付等丰
富资金来源。”

实际上，建立房屋三项制度并非新概念。2022年5
月，国务院办公厅印发《全国自建房安全专项整治工作
方案》，就提出“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”。2023年 3月，住房城乡建设部等 15部门联合发布

《关于加强经营性自建房安全管理的通知》，要求各地积
极探索创新房屋安全管理方式方法，开展房屋定期体
检、房屋养老金和房屋质量保险试点。今年1月，国家
发展改革委等部门发布《关于加强高校学生宿舍建设的
指导意见》，明确“对达到一定使用年限的学生宿舍建
筑要加强房屋安全管理，按照有关技术要求进行定期体
检，消除安全隐患”。

住房城乡建设部有关负责人透露，目前，全国城镇
房屋体检、房屋养老金、房屋保险三项制度试点工作正
在加快推进。

筹资金、上保险，给房屋
“养老”

房屋体检、养老金、保险三项制度相互联系、互为
衔接，目的就是为了给房屋提供全生命周期安全保障。

“给房屋做体检是第一步，体检就是要发现问题和
房屋潜在的风险隐患，提供‘缺什么补什么’的思路。”
李宇嘉说。

在部分城市，定期体检制度的建立为排查房屋安全
隐患提供了基础保障。比如，青岛市住房和城乡建设局
印发 《青岛市房屋定期体检制度试点工作要点》，提出
建立房屋定期排查、精准诊断、分类整治等九项长效机
制。要求自查、巡检双到位，各区 （市） 每半年组织发
动房屋安全责任人，重点对房屋专有部分进行安全自
查，发动镇 （街道）、村 （居）、网格员、物业服务企业
等，重点对房屋共有部分进行巡查。同时，以老旧、危
房为重点，要求专业人员定期查。当房屋超过设计使用
年限 2/3 时，应至少每 5 年进行 1 次专业检查。超过 30
年且无设计使用年限的经营性自住房、超过设计使用年
限且经鉴定可继续使用的房屋，应至少每 3年进行 1次
专业检查。对鉴定为 C、D 级且实施加固处理后的房
屋，至少每2年进行1次专业检查。

房屋体检查出病灶后怎么办？李宇嘉告诉记者，发
现问题后，可通过物业费、维修基金、房屋养老金三位
一体的“养老体系”，实现“小修小补、大修大补”。通
常来说，养老金可以解决大部分问题，如果楼栋存在较
大风险，就需要动用保险资金。这类似于汽车车险，目
的在于给住房提供较大体量的资金支持。

记者了解到，目前，老旧住宅的维修主要依赖住宅
专项维修资金。根据 《住宅专项维修资金管理办法》，
对于住宅、住宅小区内的非住宅或者住宅小区外与单幢
住宅结构相连的非住宅，业主应当交存住宅专项维修资
金。“业主足额缴纳的物业管理费，可用于日常‘小修
小补’；买房时缴纳的房屋维修基金，用于‘大修大
补’，比如置换电梯、翻修外立面等。”李宇嘉说。

不过，伴随一些住宅老化速度加快，很多小区现有
的维修资金已不足以覆盖房屋维护需求。梁浩表示，目

前中国建立的住宅专项维修资金制度主要覆盖普通商品
住宅，自建房、老旧小区仍缺乏住宅专项维修资金，而
已有的专项资金也存在使用门槛高等问题。因此，应进
一步完善房屋养老金、房屋保险制度，多渠道为老房子
筹集养老金。

李宇嘉认为，目前公共维修基金由业主购房时交
付，归集体共同所有，今后可参考企业年金制度，将一
定比例的土地出让金、财政补贴等纳入公共账户，在确
保足额缴纳、资金充足的情况下，借鉴社保基金管理模
式，委托专业机构投资打理。另外，可由新房开发商代
业主或由全体业主集体投保，购置房屋安全保险，以此
倒逼开展常态化房屋体检。在房屋需要“大修”时，也能
确保做好临时安置、赔偿等工作。

让房屋在发现“小毛病”时就及
时解决

部分地区已开始针对特定住房探索开展房屋体检、
养老金、保险三项制度试点工作。

今年初，山东省烟台市住房和城乡建设局发布《关
于加强城市住宅全生命周期管理工作的意见》，提出探
索引入城市住宅养老金、城市住宅体检、城市住宅保险
三项制度。其中明确，城市住宅养老金是指探索通过列
入土地出让成本、财政预算拨款和建设单位缴纳、个人
缴纳等方式筹集资金，用于房屋体检、购买房屋保险、
公共部位维修补贴等，由公共账户和个人账户组成，共
同构成房屋全生命周期管理的资金保障体系。烟台市住
房和城乡建设局有关负责人表示，将采取试点推进、逐
步铺开的做法，选取烟台市莱山区率先开展三项制度试

点工作。到 2025 年，将全面构建覆盖房屋全生命周期
的质量安全管理制度体系，整体提升房屋建设质量和安
全管理水平。

在青海，省住房和城乡建设厅印发通知，鼓励各地
在公租房、保障性租赁住房、城镇老旧小区改造等城镇
保障性安居工程项目中开展三项制度探索试点。5月13
日，中国大地财产保险股份有限公司青海分公司与当地
相关部门签订保险服务协议，为西宁市城北区民欣园等
2 个公租房小区和城中区 4 个老旧小区提供保险服务。
在保险期间，保险公司为被保险小区提供第三方定期房
屋安全动态巡查检测服务，并为投保方提供防灾防损、
风险勘查服务等。

广州市住房和城乡建设局也印发了相关通知，明确
借助保险的市场化作用，为房屋使用安全责任人提供巡
查、检测、监测、赔付服务，降低房屋安全风险。保险
责任为主体结构及其附属设施倒塌事故、消防安全事故
及玻璃幕墙、外墙脱落造成的房屋损失、人员临时安置
费用和人员伤亡补偿。从投保方式来看，采取分期投保
形式，保险周期至少1年，到期后可续保。

“给房子上保险，需要多方共同保障保险制度平稳
运行。”李宇嘉认为，引入多方投保的同时，保险机构
可以要求物业、业主等投保方强化对保险标的的日常
保养和维修，降低出险概率。同时，要保障物业费、
维修基金等基本资金及时缴存、及时投用，让房屋在
体检发现“小毛病”时就及时解决，避免造成更严重的
问题。

在梁浩看来，应完善“人、地、房、钱”联动机
制，关注房屋全生命周期的政策创新，推动房屋体检、
养老金、保险制度与城市更新、房屋信贷等各类政策协
调配合。通过多方协同，强化老旧建筑全周期制度保
障，提高老房子的安全性。


