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青岛财金

中信银行率先吃螃蟹
早在2003年，中国房地产开发

集团理事长孟晓苏便将“以房养
老”这一理念介绍到了国内。随后
的几年时间里，“以房养老”在北
京、上海等地都曾进行过试点，但
因各种原因未能坚持下来。直到今
年10月9日，中信银行总行推出“养
老按揭”，才让“以房养老”进入了
可操作层面。

那么，中信版本的“以房养老”
到底如何操作呢？中信银行总行零

售银行部总经理助理王剑详细介
绍了“养老按揭”的实施情况。10月9

日，中信银行举行了中老年借记卡
的发卡仪式，这张卡除了结算功能
之外，还增加了一些功能来应对老
年人的特殊需求，比如医疗方面的
预约挂号、贵宾导诊，房产方面的
养老按揭等。具体到“以房养老”业
务，需要满足以下几个条件：

首先是申请此项业务的老年
人需要年满55周岁，老年人可以单

独申请或者和自己年满18岁的法
定赡养人一起申请贷款用于养
老；

其次是申请人需要提供房产
的相关材料，经过专业公司评估
后，最多可以获得不超过评估值
6 0 %的贷款，贷款也必须用于养
老；

第三，申请人还需要提交拥有
第二套住房的材料，也就是说申请

“以房养老”业务的老人和子女至

少需要拥有两套住房；
第四，目前这种“以房养老”按

揭最长的时限是10年，这种养老金
的付款方式是每个月支付一笔，单
月的贷款总额不超过两万元；

第五，申请业务的老人只需按
月偿还利息或部分本金，利率为市
场基本利率，贷款到期后再一次性
偿还剩余本金。如果到期后不能偿
还本金，将以所抵押房产处置后资
金偿还银行贷款。

算算养老按揭账

王剑介绍，中信银行的“养老
按揭”业务与国外的“倒按揭”业务
比较类似，但根据中国的国情进行
了改进。国外的“以房养老”业务在
期满后，银行会收回房产。但是，中
信银行的“以房养老”按揭不同，贷
款期限后并不收回房产。房产的处
置由借款人决定，银行只收回贷款
本息。这样房子依然属于老人，将来

也可留给孩子，更符合当前中国人
的习惯。

通过了各种限制条件，申请业
务的老年人每月到底能够得到多
少养老金呢？如果申请业务的老年
人拥有一套100平方米的房子，按
照目前北京市平均两万左右的单
价，那么这套房子的评估价格就是
200万元，按照最多不超过评估值

60%的规定，申请人能够获得的贷
款总额为 1 2 0万，再按照“以房养
老”按揭最长的时限是10年计算，
每年养老金为12万元，合每个月有
一万块钱的养老金。这确实比房屋
出租要获得更多的现金，但是申请
人实际拿到手的贷款金额要少一
些，因为还要负担贷款利息。对于
还款方式，中信银行有明确规定，

申请人可以选择每期只还利息贷
款，到期后偿还本金；也可以选择
每期偿还一部分本金和利息，贷款
到期后偿还剩余本金；也可选择最
后一次性偿还利息。如果借款人到
期不能偿还贷款，则按合同约定处
置抵押房屋。如果选择一次性支
付，则10年后需要支付全部利息超
过40万元。

什么人适合以房养老
北京近期发布的规定提出：北

京市鼓励商业保险企业、商业银行
或住房公积金管理部门，建立公益
性中介机构开展“以房养老”试点业
务。同时，也鼓励发展商业性老年保
险，支持商业保险企业开发推广老
年人意外伤害保险产品，并采取政
府引导、个人交费、企业让利相结合
的方式，试点探索建立长期照料护
理保险。对于此次在规划中提出“以
房养老”，北京市老龄委相关人员表
示，这并不是说要政府部门去开展，
而是由政府来鼓励企业等相关机构

去试点开展这项业务。
至于老年人为什么可以选择

“以房养老”，乐成养老运营中心副
总经理赵良羚站在一个老年人的
角度解释了这个问题：“很多老年
人实际上是没有办法了才拿房子
养老。现在保姆比较贵，差不多要
2500元左右，而不少老年人的平均
退休工资只有一千多元，最多两千
多块钱，单独请一个保姆是超出经
济能力的，这时候就想到了拿房子
养老。”中信银行总行零售银行部
总经理助理王剑介绍，根据数据分

析，55岁以上的客户占到他们整个
客户构成的25%左右的比例，很多
老年朋友不太愿意用卡，更多的是
现金交易和柜台取现。很多银行
的方便设备，如ATM机和网上银
行，老年人更不愿意用，觉得不安
全，一些银行也缺乏对这些老年
客户在这方面的培训。所以，中信
银行希望在养老、敬老这方面可
以做一点事情，专门为老年朋友
推出这么一张卡。“养老按揭”和
国外最大的不同是，他们还是基于
老人最后要把贷款还给银行的设

想，由老人的子女把钱还给银行，
房子还是老人自己的，而不是房子
归银行来设想。

对于什么人适合“以房养老”
的问题，王剑认为，首先是有一定
经济实力，有两套以上房产，具备
偿还能力的老人是他们的目标客
户。另外，这些老人的子女通常不
在身边，无法或不方便居家养老，
而贷款的目的是为了提升老年人
的生活质量，比如外出旅游或者
添置必要的生活保健设备等，让
晚年的生活更有保障。

以房养老这个词

听起来并不新鲜了，本

文之所以叫做真的“以

房养老”，是区别于人

们通常印象中的那个

传统概念把属于自己

的房子出租，然后用每

个月的租金来养老；这

里所说的以房养老是

金融机构推出的一项

服务项目，简单来说就

是把房子抵押给银行，

换来比租金高得多的

养老金养老。

美国：虽然美国的
社会养老保障体系比较

健全，但大多数美国老年人
依然以“以房养老”方式作补
充。美国政府和一些金融机构
也向老年人推出了“以房养
老”的“倒按揭”贷款，发

放对象为62岁以上的
老年人。 加拿大：超过62岁

的老年人可将居住房屋
抵押给银行，贷款数额在
1 . 5万至30万加元之间，只要
不搬家、不卖房，房屋产权
人不变，可一直住到逝
世，后人处理房产时

折还贷款。

日本：老龄化现
象十分严重，导致其

“以房养老”也非常普
遍。通常选用“倒按揭”
形式，适用于55岁以

上的人群。

英国：有不少老年
人把自己的养老地点选

择在西班牙、南非等国家。
这些国家物价低，英国老人
把本国住宅出售后，可在
物价便宜的国家享受到

比本国更好的生活和
服务。

新加坡：6 0岁以上
的老年人把房子抵押给

有政府背景的公益性机构，
由公益性机构一次性或分期支
付养老金，老人去世时产权由
这些机构处置，“剩余价值”
(房价减去已支付的养老

金总额 )交给其继承
人。

外外国国以以房房养养老老运运行行模模式式

一起算算账：

以房养老在在在中中中国国国可可可行行行吗吗吗???
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