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传统观念难改 金融机构犹豫 房屋产权存疑

““以以房房养养老老””
三三道道难难关关挡挡路路
本报记者 庄文石 丛书莹

随着人口老龄化逐渐加剧，国人对于养老问题也越来越重视。在刚刚过
去的老人节，“以房养老”更是备受市民关注的焦点。那么，这种被称为“倒按
揭”的养老方式能够顺利推行吗？记者近日对此进行了探访。
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自国务院印发《关于加快发
展养老服务业的若干意见》，提到
将要试点以房养老，逐步使社会
力量发展成为养老服务业的主体
之后。“以房养老”迅速成为民间
关注的焦点，从人口问题专家、银
行业等金融机构到持有房产的老
年人士都开始尝试这种养老新方
式。

但目前，即便抛开传统的“房
屋继承”的养老观念，单纯从操作
层面来看，“以房养老”要想真正
破局，也存在不少的阻力。10月9
日，中信银行在北京、上海率先启
动“以房养老”的按揭业务，推出
首张面向中老年客户的专属借记
卡“信福年华”，成为首批推行“以
房养老”的银行。

在山东省，济南中信银行一
位个人贷款业务的负责人称，银
行在开会时提到，2014年一季度
将在山东部分城市推出“以房养
老”的产品，不过由于目前这种产
品还在设计过程中，房价评估、贷
款利率、贷款时限等具体执行细
则，目前还没有明确。也内人士预
计，如果中信银行的这款产品按
计划推出，这可能是山东市场首
款“以房养老”的产品。

据中信银行潍坊分行相关负
责人介绍，目前还未接到上级银
行有关“以房养老”产品的信息，
也未开展此类业务。而潍坊其他
一些银行的个人消费贷款方面，
虽然有个人利用房屋抵押贷款的
一些业务，但大多都有消费方式
的限制。一家银行个贷部门的负
责人在接受采访时称，目前银行
在房屋抵押贷款方面确实有很多
限制，目前已知比较宽松的就是
利用贷款搞搞房屋装修之类的，
真要用这笔钱用来进行衣食住行
等纯消费的，银行不太可能放款。

另外一个阻碍金融产品诞生
的因素则来自于房屋产权的界
定，由于我国住宅用地的使用年
限一般只有70年，当老人年迈将
房产抵押时，商品房的使用年限
大都已经不多，而当老人身故时，
使用年限更是所剩无几。业内人
士认为，目前住宅用地使用权到
期后还不知道如何处理，那么，保
险公司或银行仅仅依靠剩下的使
用年限来补偿已支付的养老金成
本，一方面所能承受的给付能力
有限，另一方面风险也较大。

高新区清池街道88岁的
牟先生将自己的房屋出租之
后，住进了潍坊桃源老年公
寓，成为为数不多的“以房养
老”的实践者之一。他说孩子
们给自己找过保姆，也邀请
他一起居住，但他怕给孩子
添麻烦拒绝了。老人入住潍
坊桃源老年公寓已经有5年
半时间，这些年他一直将自
己在高新区清池街道的房子
出租收取租金。他说自己在
老年公寓感觉不错，平时看
看报聊聊天，有时一起打牌、
下棋，并不觉得孤独，子女们
也时常来探望，对他现在的
生活也放心。

成功案例

88岁潍坊老人

出租房屋住老年公寓

百家观点

60岁齐祥军：以房养老不现实
刚刚从某企业单位退休的齐

祥军表示，在他们的朋友圈中几
乎没有发现有人对这个感兴趣，
他觉得以房养老不现实，现在国
家也只是提出了这个提法，但是

很多具体措施并没有出台。像房
产资产如何估值，如何规避市场
风险，现阶段还没有统一的公开
的标准。还有现在的住宅房屋产
权为70年，产权未到期或到期后

如何处置依然存在政策盲点。
“银行对房子的要求肯定非常苛
刻，老人如果把房子卖了去养老
院，直接拿到手的钱更多。”

70岁李玉香：房子留给孩子
李玉香老人现在在早春园有

一套房子，对于以房来养老，她
说，她不太懂，也不回抵押给银
行来养老，现在自己的养老金完

全可以养活自己，肯定是把房子
留给子女，房子是老人几乎耗一
生打拼的固定产，她对房子有着
深厚的感情。她说，老人还是保

留着传统的“父业子承”的观
念，相对于把房子交给银行，她
们更愿意把房子交给子女处理。

77岁的李栾山：养老还得靠子女
“房子不留给儿子给银行，

怎么可能？”李栾山老人表示，
即便是“以房养老”的政策说得
再好，但在中国老人思想里，始
终有一种养儿防老的情愫。所
以，大多数老人对以房养老是不

感冒的。
李栾山说，儿子儿媳很孝

顺，什么都照顾的很好，住在一
起几乎没红过脸。当时儿子结婚
的时候，给他们买了一套房子，
但是离工作单位远。于是他就提

议让他们搬来跟他一起住。因为
儿子儿媳的工资不高，他的退休
工资有4000元，所以住在一起可
以补贴他们，孙子上大学也是他
出钱，房子更不用说，以后他的
房子自然是给儿子。

国外模式

许多美国老年人在退
休前10年左右就为了自己
养老而购买了房子，然后
把富余的部分出租给年轻

人使用，利用年轻人支付的房租来维持自己
的退休后生活。由于美国的房屋出租业比较
发达，美国人支出的房租大约占个人支出的1
/4到1/3，因而房屋出租的收益也是比较可观
的。“以房养老”已被许多美国人认为是一种
最有效的养老方式。

“以房养老”主要有两
种形式，一是把房产抵押
给银行等机构，每月取得
贷款作为养老金，老人继

续在原房屋居住，直至去世或搬进养老院后
用该住房归还贷款，大约有20%左右50岁以
上的老年人打算采用这种方式；另一种就是
出售大房，换购小房，用差价款养老。此外，还
有老人将房产出售后搬到其他物价水平较低
的国家去养老。

以房养老对申请人的
条件要求较苛刻。以东京
为例，申请人年龄必须65
岁以上，要居住在自己持

有产权的住宅中，且不能有子女同住。申请人
家庭的人均收入要在当地的低收入标准之
下，已经申请低保等福利政策的家庭不能享
受这项政策。申请人持有产权的房屋必须是
土地价值在1500万日元以上的独门独户建
筑，集体住宅不可申请。

“以房养老”模式起源
于荷兰，但荷兰人对这种
方式不感兴趣，“倒按揭”
基本没有市场。一般人65

岁退休时可拿到工作时收入的70%以上，房
子一般都是自己买下来，没有租房的压力，
2009年荷兰人住房自有率为57%。退休后的
生活更轻松，有了很好的生活保障，他们一般
不需要也不会考虑用“以房养老”这种方式来
过退休后的生活。

美国

英国

日本

荷兰

@新浪财经：
【专家称以房养老房屋
产权期限可调为500年
或永久】国务院日前公
布《关于加快发展养老服
务业的若干意见》，明确提
出开展以房养老试点。专家对此表示，70年房
屋产权是“以房养老”最大阻碍，如果不解决
无法操作。专家认为必须改革房屋产权只有
70年的制度，最好是永远使用。

@家和海外置业：【以房养老阻碍

不小】中国家庭对“以房养老”是有需求的，决
定“以房养老”的潜在需求和市场是巨大的。
但首先是传统文化阻碍，还有就是政策不配
套，比如说房屋的70年产权。这个期限成为影
响产权的重要变量因素，进一步影响房产的
估值，影响老人能够拿到的养老资金。

@凤凰城市：【以房养老不是政府没

钱】中国社科院世界社会保障中心主任郑秉
文表示，延迟退休是个趋势，全世界都是这样
做的，中国计划生育这么多年，人口老龄化更
严峻，能例外吗？国家出台“以房养老”，不是
政府没钱了，而是为养老消费增加一个选项。

@北京昌平：【民间机构试水“以房

养老”】“以房养老”政策还未正式出台，昌平
民间机构开始试水。13日，位于昌平温都水城
的水城金手杖国际养老公寓正式开业，以城
六区的房子换取免费入住权的“以房养老”模
式，成为昌平民间首例。

热门微博

独立住房
只有老年父母与子女分开

居住，“以房养老”模式才有可
能得以运作。否则，老人亡故
后，子女便无处可居。

家境适中
当老年人的经济物质基础

甚为雄厚时，就不会也不必考
虑用房产养老；而老人的经济
物质条件较差，或者没有自己
独立的房屋，或者房屋的价值
过低，也很难指望将其作为自
己养老的资本。

地价较高
老人身居在城市或城郊，

住房的价值很高，且在不断增
值之中，住房的变现转让也较
为容易，适合房屋反向抵押，贷
款养老。但如果住房地处农村，
或当地经济发展缓慢，房屋增
值幅度不大，因价值低而不易
变现等，将很难适用这一模式。
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