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“以房养老”广州落地
500 万元房产每月可领 15155 元

综合自网络

2003 年，时任中国房地产开
发集团理事长的孟晓苏将“以房
养老” 这一理念介绍到了中国。
2007 年他成立了幸福人寿保险
公司并亲自参与这一 “倒按揭”
产品的研发。

2007 年 11 月， 上海市公积
金管理中心传出消息说 ，“以房
养老”方案研究和试点工作已取
得突破 。 该试点方案暂定名为
“以房自助养老 ”协议 ，与 “倒按
揭”模式不同的是，该“以房自助
养老”的试点从一开始就变更了
房屋的产权人。 此后，该方案除
了选取一对 80 多岁的老人家庭

做试点外，再无取得进展的消息
传出。

2013 年 9 月 ， 国务院发布
《关于加快发展养老服务业的若
干意见》，提出试点“以房养老”。
较早推出试点的中信银行，采用
的是最为典型的“住房反向抵押
贷款”： 房屋产权拥有者把房子
抵押给银行、保险公司等金融机
构 ，后者在综合评估后 ，每月给
房主发放固定资金 ， 房主身故
后 ， 由该机构收回房屋进行销
售 、出租或拍卖 ，所得用来偿还
贷款本息 ， 升值部分归房主所
有。

“以房养老”政策在经历了一
年的酝酿后终于呱呱落地。记者
日前从推出这款产品的保险公司
获悉，6 月底，有两户广州籍老人
签署了以房养老合约。至此，四大
试点城市北京、武汉、上海和广州
都找到了接受以房养老的客户，
共有 22 户家庭获得承保。这些家
庭包括孤寡、失独、无子女、空巢
和有子女老人。

拿房子换“活”钱养老
201 3 年 8 月，国务院发布

的《关于加快发展养老服务业
的若干意见》提上议程，并在
2014 年 7 月 1 日正式落地。不
过，虽然这种产品是养老市场
的一种有益补充，但却与中国
养老传统和房地产市场消费习
惯背道而驰，即使保险公司显
示出极大兴趣，但从设计到最
终销售成功，则花了整整一年
时间，而且到目前为止，也只有
一家公司推出。

今年 3月，保监会批复幸福
人寿《幸福房来宝老年人住房反
向抵押养老保险（a 款）》保险条
款及费率，这也是国内首款保险
版“以房养老”。首款保险版“以房
养老”产品随后由幸福人寿正式
推出，这也是目前仅有的一家推
出以房养老保险产品的保险公
司。根据合同，基本保险金额基于

所抵押房屋的评估价值，在考虑
抵押房屋的折扣、长期预期增值、
预期的被保险人平均生存年限、
利率、终身给付的成本等因素后
确定。上月底第一个广州老人签
署了合同后，这一产品在四个试
点城市全面落地。

500 万房产月领 1.5 万
广州首批签署以房养老合约

的潘女士、张先生去年看到相关
新闻后，就主动联系了幸福人寿。
在谈及为何选择这个产品时，张
先生表示，女儿在国外，自己和太
太的房子没有传承的需要，同时
希望能住在自己的房子里，按月
领取一笔养老金，补贴每年不少
的自费用药费用，改善老年生活
品质，同时有充足的资金在身体
条件还不错的情况下外出旅游散
心。

幸福人寿方面向记者介绍，
此款产品主要从老年消费者的
立场和角度研发设计，力争满足
孤寡、无子女、失独等特定群体
老人的以房养老需求。截至目
前，共有 22 户家庭承保，家庭构
成包括孤寡、失独、无子女、空巢
和有子女老人。“与这些老人的
联系沟通、进行产品介绍，主要
通过以下步骤：电话约访老人，
面谈详解产品，确定老人投保意
愿，签署投保意向书，进行房产

价值评估及有效保险价值确认，
再次与老人沟通确认意愿，签署
投保单、产品说明书、补充协议
及相关附件，最后签署房屋抵押
合同、对外办理抵押登记、公证
等一系列环节，每个环节均需老
人参与或到场。面对 60 岁以上
的老人，需要耐心细致、深入浅
出、通俗易懂地讲解产品和相关
流程，沟通的时间相当长，沟通
内容细致，直到老人完全理解条
款的每一条涵义为止，并给老人
留足消化理解和投保决策的空
间和时间。”

由于各地房价差异巨大，通
过以房养老领取的养老金不是
按房屋的面积和地段估算，而
是根据老人与保险公司共同选
择的国家认可的第三方评估机
构评估的房产价值进行估算
（养老金费率表已在保监会网站
公布）。幸福人寿方面强调，这
个产品的设计原则上是“保本微
利”。以 65 周岁男性，房产有效
保险价值 500 万元为例，老人每
月领取养老金为 151 55 元，直
至去世。如果存在退保利益和
中途退保情况，同样条件下，这
位老人每月可领取 12340 元养
老金。

据了解，6 月 12 日，国内第
一批用户已领取了“以房养老”养
老金。

“以房养老”如何操作何谓“以房养老”？
以房养老，就是老人将拥有的房屋抵押给保险公司，继续拥

有房屋占有、使用、收益和经抵押权人同意的处分权，并按照约定
条件领取养老金直至身故；老人身故后，保险公司获得抵押房产
处分权，处分所得将优先用于偿付养老保险相关费用。

北京大兴的老人张秀芹，老
伴去世，无儿无女，亲戚间来往也
不多。近年来，她的身体越来越
差，动了住养老院的心思，四处联
系后看中了一家养老院。

养老院房费一个月就 5000
元，除此之外看病、吃药也不是笔
小钱。张秀芹如果把房子出租，月
租金 3000 元左右，加上 3000 元
出头的养老金，看起来不够用。她
决定把房子卖了，负担以后住养
老院的开销。

卖了住房进养老院，也是“以
房养老”的一种方式。广义上的
“以房养老”有许多模式，包括遗

赠扶养、房产置换、房产租换、售
房入院、售后回租、招徕房客等，
只要是盘活住房资产用以养老
的，都可称为“以房养老”，老人可
以根据个体的实际情况，灵活选
择养老方式。

张秀芹的房子虽在郊区，但
离地铁站近，两居室，南北通透，
采光也好。凭北京的房价，卖掉的
话钱足以供她养老。然而，在中介
挂牌两个月，来看房的足有七八
十人，硬是成交不了。

因为她的户口没有地方迁
出，城里没有亲戚，农村不肯接
收，养老院也没有接收户口的

资格。买方或者不能在这里落
户，或者落户后有许多麻烦。曾
经有过这样的诉讼，卖方的户
口不迁走，买方告上法庭，要求
法院判强制迁出，结果买方败
诉。

上海也出现一个很相似的事
例。早在 201 1 年，上海为解决这
类难题，想出设立公共户的办法
并开始实施。但在将近一年之后，
有位 80 多岁独居老人想卖房养
老，办理户口迁出，当地街道派出
所户籍管理部门的答复却是：“公
共户”确实有，但不能为卖房子而
将户口迁入。

◆定义

尴尬：户口没处挂

“以房养老”中国路

美国住房反向抵押贷款产品
主要有三种：联邦住房管理局的
“房产转换抵押贷款”、联邦国民
抵押贷款协会提供的“住房保留

项目”和财务自由高级基金公司
提供的“财务独立计划”，这三种
产品几乎占据了当今美国住房
反向抵押贷款市场的所有份额。

国外是怎么以房养老的

日本“以房养老”制度主要针
对一些退休后想继续住在自己的
老房子里的低收入老人， 他们可
以用自己的住房作为抵押来预支
贷款。 不过， 这项制度对申请人
的条件要求比较苛刻。 以东京为
例，申请人的年龄必须在 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。 此外， 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
宅是不可以申请的。

美国：三大模式灵活人性化

日本：政府作为“介绍人”

你愿意
“以房养老”吗?

可以呀！
怎么操作？

这房市场价
约 150万元

决定了吗?
没问题！

抵押

签署投保
意向书

对房产进行价
值评估有效保
险价值确认

约访老人面谈详解产品
确定老人
投保意愿

再次与老人沟通
确认意愿 签署投保单、产品说

明书、补充协议及相
关附件，签署房屋抵
押合同
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