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前言

　　民以居为安，住房从来都是人们关注的热点。
尤其是在今天，在国家经济发展、人民群众收入增长的情况下，人们为寻找满意的居住环境、购买适
合的住房而殚精竭虑，购房已经成为我国居民的消费热点。
而我国房价的持续上涨、投资型购房群体的增加、加之人们对住宅消费的特别偏好，都使得我国居民
的住房自有率迅速提高。
人们买住房往往要付出毕生的辛苦作为代价，那么住房又可以为人们做些什么呢？
现在人们在住房所具有生活居住功能的基础上，还发现了它的投资赢利功能、资产保值功能、资金融
通功能等等。
本书作者又引进了国外以房养老的理念，发掘出住房的养老保障功能。
要知道，市场是动态的而不是静态的，市场可以被创造出来，而赋予一种产品新的功能，等同于开发
一种新产品，创造一个新市场。
不妨以手机为例。
今天的手机同十多年前的手机，功能增加了多少？
手机的市场随着其功能的增加就日益打开了。
住房也是如此。
当住房的功能不断增加以后，对住房的需求也就相应地扩大了，新的住房市场也就被创造出来了。
经济学界、房地产业界、广大住房消费者都应当懂得这个道理。
　　下面，让我们再回到住房的养老保障功能上来。
人都有衰老的一天，都需要考虑晚年期的养老问题，并应为此早做安排。
养老既是人类社会出现以来就一直为人们所关注的事宜，又是现实社会存在的一个重大问题。
在今日，随着我国人口老龄化危机的临近和家庭空巢化的日益严重，“养儿防老”的预期已愈显单薄
。
人们辛苦了一辈子，如何能够度过幸福的晚年，靠什么来度过幸福的晚年，就是需要我们为之认真筹
划的大课题。
我国又是一个“未富先老”的国家，人口老龄化面对的是社会养老保障体系不健全。
在这种状况下，积极寻找新的养老途径，实现养老模式的观念创新、制度创新，就显得非常必要。
我国过去就有“儿女养老”的传统理念，近年又有了存钱养老、社会保障养老的“票子养老”，这是
否足够应对中国的养老问题呢？
回答是还不够。
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内容概要

在今天养老资源严重短缺、老龄化危机日益严重之时，以房养老作为一种值得大力推崇的好办法，受
到了社会的广泛关注。
    如何实现以房养老，借鉴国外开办反向抵押贷款业务的经验，早日设计研发出适合我国国情的反向
抵押贷款金融产品，将是我国金融保险界今后的重要任务之一。
本书对如下诸多问题进行了全面、深入、系统的探讨和论证，借以为我国开办这一贷款业务提供理论
依据和科学的方法：什么是反向抵押贷款？
如何组织反向抵押贷款的制度设计与产品研发？
如何开办并运作这一贷款业务？
运作的体制机制等如何建造？
业务开办中需要注意哪些基本事项与要求⋯⋯
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章节摘录

　　现在，我国的房地产市场蓬勃发展、快速推进，正是保险公司介入的最佳时期。
城市房产的持续增值，将会比其他险种更有利于保险资产质量的改善和资源配置优化，带来的效益是
长远而持续的。
在各种投资形式中，试问还有何种投资方式的收益，能够比房屋这种不动产的投资更为稳定可靠呢？
　　从1980年恢复保险业务以来，国家政策对保险资金的运用，经历了从禁止投资到无序投资，再到
逐步规范的过程，政府允许的投资领域逐步拓宽。
1999年，政府允许保险资金通过购买基金的形式间接进入证券市场，这具有里程碑的意义。
过去一直强调保险资金的稳定和保值，禁止保险公司进入证券市场，因为证券市场是风险程度很高的
地方，如今允许保险资金进入证券市场，表明了人们已经认识到保险资金创获收益和增值的重要性。
我国已经加入了WTO，迫于国外大保险公司的竞争压力，政府对金融机构的政策管制已逐步松动。
我们相信，随着时间的推移，政府的金融政策会进一步放宽，保险资金进入房地产市场只是个时间问
题。
　　在养老保险基金的运作中，已有较多的国家将其与住房信贷政策相结合，比如将积累的养老保险
基金用于发放住房抵押贷款等。
这样做的结果是：养老保险基金有了特定的投资对象，而且投资住宅这种不动产获得的收益是稳定可
靠的。
同时，大量中低收入者通过向养老保险基金的借贷拥有了自己产权的住房，到年老时就可以借助这套
住房，对自己的日常生活发挥更好的功用。
　　反向抵押贷款模式将养老保障与房地产金融紧密地结合在一起，保险公司正可以借此参与其中，
借此把闲置的保险基金投资于房地产领域，不仅能盘活资金，还可以获得高于一般市场利润率的收益
。
保险公司承担这一业务时，正可以将每年收取的大量养老金，用于支付购房养老款，两类款项的用途
和目标是完全一致，都是服从于养老这一大目标。
尤其可贵的是两条现金流的一出一进，既解决了巨额保险资金的运用需要寻找好的投资出路，又解决
了开办反向抵押贷款保险所需的巨额资金的来源问题，这笔资金来自于养老，用之于养老，正是相得
益彰、用得其所。
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媒体关注与评论

　　“反向抵押贷款”是以房养老理念实施的一个重要模式。
希望学术界与政府部门、养老保障机构、金融机构、房产企业等各个方面通力合作，认真进行本课题
的可行性论证，设计出符合我国国情的反向抵押贷款产品，更好地加强我国老年人的养老保障，实现
构建和谐社会的目标。
　　——厉以宁
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