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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努力，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，还发现了它的投资盈利功能、资产保障功能、资金融
通功能等。
本书作者引进国外反向抵押贷款的金融产品，在若干理论的基础之上提炼出了以房养老的新理念，发
掘出了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，而赋予一种产品的新的功能，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，功能增添了多少？
手机的市场就日益打开了。
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，近年又有了储蓄养老、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？
还不够。
本丛书提出以房养老的思想，为我国老人增添了“房子养老”这一新的养老模式，并对此组织了全面
系统而深入的探讨，力求使得亿万老年人能生活得更为安逸与幸福。
我认为这个研究很有经济意义与社会意义。
　　在我国进入市场经济的社会条件下，资源配置优化与效用提升的理念已经贯穿社会家庭生活的各
个方面，个人金融理财、家庭理财规划已成为今日社会生活的热门话题。
本丛书将家庭的养老与住房这两大事项，通过金融保险的机制与手段融会贯通在一起，并提出“60岁
前人养房，60岁后房养人”的新型养老理念，已经得了社会的积极响应。
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内容概要

　　在我国进入市场经济的社会条件下，资源配置优化与效用提升的理念已经贯穿社会家庭生活的各
个方面，个人金融理财、家庭理财规划已成为今日社会生活的热门话题。
本丛书将家庭的养老与住房这两大事项，通过金融保险的机制与手段融会贯通在一起，并提出“60岁
前人养房，60岁后房养人”的新型养老理念，已经得了社会的积极响应。
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章节摘录

　　养老机构开办此项业务应当收取的资金利息、管理费、风险报酬及适度盈利，应当从整个给付款
项中予以减除。
利率及费率的确定，特别是长期经济形势预期下，在实际执行中将会出现哪些变动。
标准的反向抵押贷款的成本收益的计量中，普通成本包括住房评估、信用评估、律师费和记账费用等
。
一旦获得反向抵押贷款，这些成本可以在贷款额里扣除。
由于未来收益的不确定性，反向抵押贷款的前期费用和成本是比较高的，特别是私人反向抵押贷款。
例如，典型的反向抵押贷款提供给借款人每月300元的贷款，以月复利1％计算。
10年中借款人共收到36万元，而累计的贷款及利息余额却几乎达到70万元，差不多是收到现金的两倍
。
　　六、三因素的关系界定　　如上三种因素对本贷款产品定价的测算中，如住房资产的价值较高，
可以申请贷款的数额就较高；年纪大的住户贷款数额会高一些，这是因为老人预期寿命将会短一些，
意味着还贷周期也短；夫妻健在的住户比单身老人可贷款的数额要低，因其组合的预期寿命会远远大
于单身者；预期住房价值会有较大增值者，可贷款数额较高。
大致可遵循的原则是，抵押房产的价值越大，预期该老年人存活寿命越短，相应的利率费率越低或者
有国家给予的一定贴息，每月可得到养老金的额度就会越多，反之就会减少。
　　抵押房产的面积大、坐落地段高、质量优、功能全，尤其是预期将来会有较大的升值潜力，该房
产的评估价值会上升，借款人每期可得到的贷款额度也会有较大增加，反之亦然。
同样，该借款人申请本项业务的年龄越大，身心健康状况越差，也就是说预期存活寿命越短时，每期
可从抵押房产中得到的贷款额度就越大，越能够提高晚年的养老生活质量。
当利率设定较低，业务开办中的相关费率发生也非太多，尤其是借款人的预期存活寿命较短时，借款
人就可以从抵押房产中得到较大额度的贷款。
　　鉴于反向抵押贷款涉及时间较长，这三个因素不仅仅要考虑目前状况，更为重要的是预期将来的
发展状况。
如住房资产的价值预期会有相当程度的上升，但上升到何种程度，是难以预料；老人预期寿命的测定
有相当大的难度，且随着时间的推移，人们的寿命预期在不断增长中；利率的短时期测定是比较容易
，但要预测若干年后的利率费率上涨的幅率，则是任何人都无法给予确切的回答。
　　有位资深专家认为，老人把自住房抵押给银行后，仍旧希望对今后的未知遗产在子女之间进行比
例分配。

Page 6



第一图书网, tushu007.com
<<反向抵押贷款产品定价>>

版权说明

本站所提供下载的PDF图书仅提供预览和简介，请支持正版图书。

更多资源请访问:http://www.tushu007.com

Page 7


