
“强制体检”来了

在不少业内专家看来，城市住宅楼楼龄
不断增长带来的安全隐患和国家的政策要
求，是此次多地出台老房子“强制体检”的重
要原因。

根据《中国人口普查年鉴2020》的统计，
早在5年前，我国20年以上楼龄的老旧房屋
占比已达35%，30年以上楼龄的房屋占比为
20.6%，特别是在重点20个城市中，老旧小区
的数量占比接近40%，其中上海、成都、北京
的老旧小区数量位居前列。

在上海易居房地产研究院副院长严跃
进看来，随着楼龄增长，部分老房子可能存
在结构安全隐患，如混凝土碳化导致钢筋锈
蚀、地基沉降引发墙体开裂；设备老化问题
也会更加突出，水电管线锈蚀、电梯故障频
发；外墙保温层脱落、屋顶漏水等影响居住
舒适度。

他说：“现在各地都在通过科技建造提
升新房质量，但老旧小区缺乏定期维护，隐
患更易累积。政策通过强制检测、分类整
改，推动老旧房屋从‘能住’向‘好住’转型，
从‘安全’到‘舒适’过渡。”

而在广东城规院住房政策研究中心主
任李宇嘉看来，多个城市出台老房子“强制
体检”的政策，符合国家相关要求。

今年，中央城市工作会议上提出，城市
发展正从大规模增量扩张阶段转向存量提
质增效阶段，要“着力建设安全可靠的韧性
城市，推进城市基础设施生命线安全工程建
设，加快老旧管线改造升级，全面提升房屋
安全保障水平”。

此外，今年 5月，中共中央办公厅、国务
院办公厅发布的《关于持续推进城市更新行
动的意见》中明确，要全面开展城市“体检”
评估，建立发现问题、解决问题、评估效果、
巩固提升的工作路径。

具体到“体检”费用，郑州的相关文件显
示，城镇住宅房屋“体检费”从市级公共账户
列支。城镇非住宅房屋“体检费”由房屋使
用安全责任人承担，市级公共账户按照50%
的比例，实施以奖代补。

而提出相关政策的其他城市，房屋“体
检”的资源，多来自当地财政统筹。

维修的钱谁出？

多城提出的老房子“体检”政策，包含了
对房屋从主体结构到装饰材料在内的方方
面面的“体检”。

比如，郑州的政策显示，老房子“体检”
的内容包括房屋的地基基础、主体结构及装
饰装修、建筑材料及构配件、钢结构、建筑节
能、建筑幕墙等方面内容。

又比如，湖北省地震局下属武汉地震工
程研究院主编的《武汉市城镇房屋体检技术
导则》显示，武汉的房屋“体检”，包括地基基
础、主体结构、围护系统、设备设施及管线这
四个部分。

但检测过后，如果发现房屋存在安全隐

患，维修的钱又该从哪里出？相比“体检”费
用，维修费用则高得多。

郑州的相关文件显示，房屋“体检”之
后，住宅房屋共用部位、共用设施设备的安
全隐患，以及房屋周边公共配套设施的安全
隐患，有住宅专项维修资金的，可以按照规
定申请使用住宅专项维修资金；无住宅专项
维修资金的，可由分摊范围内的房屋使用安
全责任人按照“一事一议”方式，筹集资金，
实施治理。

事实上，在全国不少城市，楼龄较高的
不少住宅楼，都面临没有维修基金或者维修
基金不足的问题。

“很多老旧住宅区是福利分房，存在维
修基金缺失或后期补缴不到位的情况。”李
宇嘉坦言。

严跃进分析，维修基金贬值和不足确实
是“老大难”问题。早期维修基金按购房款
比例缴纳，金额固定，但通胀导致实际购买
力下降，加之基金投资渠道受限（多为低息
存款），增值能力不足，以及续缴方面断断续
续，所以无论是规模还是资金可运用的能
力，其实都出现力不从心等问题。一旦老楼

“体检”发现问题，如结构加固、管线更换等，
维修费用可能远超基金余额。

此外，他补充：“维修基金的核心难点还
在于资金机制与责任划分。资金方面，‘体
检’与维修费用高昂，比如外立面修缮每平
方米数百元，但现有维修资金账户使用受
限，需业主大会表决通过，流程非常烦琐。”

房屋也需要“养老”

那么，维修基金不足的问题又该如何解
决？

在严跃进看来，解决需要多管齐下，比
如政府可出台补充缴纳政策，允许业主按面
积或房价比例追加维修基金，但在补缴前需
要详细论证。

“‘体检’过程中，可以引导公众积极参
与，采取多种方式畅通公众参与城市‘体检’
工作的渠道，倾听群众声音和诉求，让业主
和住户知道，‘体检’是为了大家的利益，能
让他们居住更安全、更舒适，尽可能促使大
家主动补缴。”李宇嘉表示，对老龄化、困难

人群集中的小区，强化财政预算对房屋安全
管理的兜底保障。

但目前，不少业内人士坦言，单纯依靠
居民补缴，可能杯水车薪，远远无法筹集到
老楼维修的全部资金，需要探索新的资金筹
集制度。

在严跃进看来，可以尝试建立存量房或
房屋安全管理的金融制度，探索维修基金增
值渠道，如设立投资国债、基础设施REITs，
并落实“投融管退”的模式。同时建立“政
府+业主+社会资本”共担机制，对重大维修
项目给予财政补贴或税收优惠。

“现在还存在产权复杂（如共有产权房、
商住楼）导致维修责任难以界定，业主与物
业、开发商之间矛盾频发的问题。国外通过

‘房屋保险+强制体检’模式分散风险，但国
内房屋保险渗透率不足5%。”严跃进表示。

不少业内人士呼吁，还需要尽快建立完
善的房屋“养老保险”制度。此次郑州也发
布了《郑州市城镇房屋质量安全保险制度试
点工作细则》，力图引入“保险+服务”的市场
机制，对城镇国有土地上房屋因损毁、损伤
导致的损失，提供风险保障，并实施房屋安
全风险预防服务。

事实上，在深圳，已经有街道开始探索
房屋的“养老保险”制度。

从 2025年 6月下旬开始，罗湖区东湖、
黄贝两街道为辖区内990余栋老房子统一投
了“养老保险”。作为承保方的保险公司将
承担三项核心职能：一是组建专业巡查队
伍，引入房屋安全隐患智能监测工具，定期
对被保险房屋开展全覆盖安全检查；二是建
立专项保险资金池，对房屋结构性损毁、第
三方财产损失及人身伤亡提供一定程度的
保障；三是搭建信息化管理平台——房屋管
家，对房屋实施线上化分级分类管理，定期
出具风险评估报告，为政府决策提供数据支
撑。保险所需要的费用，来自罗湖区下拨给
街道办的房屋安全专项经费，由街道办作为
投保人缴纳。

“此外还可以积极研究各类涉房资金、
小区公共空间、底商营利性收入及其增值收
益作为房屋‘养老金’公共部分资金来源的
可行路径。”李宇嘉分析。

据《中国新闻周刊》
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多城出台政策对老房子“强制体检”
维修的钱由谁出？

越来越多城市的老房子，要“强制体检”了。

最近，郑州市房管局发布了一则实施方案，将对房龄30年以上的住宅进行首次“体检”，“体检费”由政府解决。根据这一文件，城镇住宅，

使用年限未达到30年的免检；30年及以上但未达到设计使用年限的，每10年“体检”一次；达到设计使用年限仍需继续使用的，每5年“体检”一

次。

另一个出手的城市是长沙。不久前，长沙市住建局印发《长沙市城镇房屋结构安全体检技术指南（试行）》，明确对房龄超过25年未达到设

计使用年限的公共建筑每5年至少1次“体检”；而经营性自建房经营前必须“体检”，房龄超过25年的每2年至少1次。

此外，天津、辽宁沈阳、江苏南通等地也陆续发布了房屋“体检”方面的管理办法和技术导则。

为什么越来越多城市，要为老房子“强制体检”，背后原因又是什么？
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