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热点锁定
!日至 "#

日，中国国务院
总理李克强出
席在文莱举行
的东亚领导人
系列会议，并对
文莱、泰国、越南
进行正式访问。

相关链接美国
政府主导 放心养老
!" 多岁的美国马里兰州居民

玛丽·玛格丽特说：“年纪越大越留
恋自己的家，我舍不得卖掉自己的
房子，但是我需要钱，房子也需要维
修。”通过反向抵押贷款，也就是俗
称的“以房养老”，她有钱更换房子
的全部电线，应付各种开销，再也不
用担心会离开家。

#"多岁的新泽西老人琼·威廉
也办理了反向抵押贷款。她的房屋
还剩一小部分贷款未还清，申请反
向抵押贷款是为了免除按揭负担。
“这是我这辈子在财务上作出的最
正确决定，”威廉说，“曾经有人告诉
我，银行可能会没收我的房屋，但我
从未遇到这样糟糕的事情。”
美国政府提供保险，允许她超

过信用额度限制，根据自己的需要
借钱。“更好的是，我只需支付实际
借款的利息。我有自己的存款和投
资，现在利率这么低，借钱又有什么
不好呢？”
为保障老人老有所居，美国住

房和城市发展部 $%&%年启动一项
专为老人服务的房产净值转换贷款
业务，由联邦政府提供保险，派专业
辅导员帮助符合条件的老人办理相
关手续，以房屋做抵押，向联邦政府
承认的贷款银行申请反向贷款，由
政府担保老人在有生之年住在自己
的房子里，继续持有房产证，并获得
一定数额现金。
这项计划被称为“用自己的房

子保证住在自己的家里”，参加者必
须在 '(岁以上，拥有自己的住房，
房贷已经付清或大部分付清。申请
人可选择一次性付清，也可定期获
取一定数额现金，要按时支付房地
产税、抵押借款利率、反向抵押贷款
保险和房屋过户手续费等。
反向抵押贷款完成后，老人只

要继续支付房地产税和物业费，即
使所有钱花光，在有生之年都可以
住在自己家里。老人去世后，贷款银
行将收回本金和利息，如果法定继
承人无意赎回房屋，贷款银行将出
售房屋。如果所售金额不足以偿还
欠款，联邦政府将支付所余欠款。

该项目最大特色是政府主导，
而不是私营金融和保险机构的商业
行为。由于有政府提供担保，金融机
构无须担心收不回贷款。如果贷款
机构因破产或其他原因无法按约发
放贷款，政府会适时介入，保证贷款
正常发放。

澳大利亚
金融产品 风险较高
说起反向抵押贷款，!"岁的澳

大利亚老人卡萝尔·安·赫西摇了摇
头说：“不是迫不得已，我不会考虑
申请这种贷款。”

赫西夫妇上世纪 !"年代末起
定居堪培拉，在一个安静的社区拥

有一套 )卧室、带前后院的独立房
屋。由于两个女儿和一个儿子都已
结婚成家，现在只有老两口居住。
卡萝尔坦言对反向抵押贷款的

具体条款并不清楚，因为她从来没
有考虑申请这种贷款，她周围的朋
友也没听说谁申请过。在她看来，只
有家里急需用钱，比如孩子们需要
一大笔钱，或是想要自己做生意需
要一笔启动资金，老人们才会想到
这种贷款。
在澳大利亚，反向抵押贷款并

不是政府政策，而是金融机构针对
老人推出的一个金融服务产品。
新南威尔士州消费者信贷法律

中心首席律师凯瑟琳·莱恩警告说，
反向抵押贷款只适合于部分老人，
特别是没有孩子的老人。她说，申请
这种贷款是一个非常严肃的决定，
在申请贷款前一定要确保留出足够
的钱，以便将来入住养老院时使用。
同时老人们要考虑到获得贷款后可
能失去获取政府提供的某些福利的
资格，也有可能导致家庭纠纷。
麦克唐纳指出，作为一种金融

产品，反向抵押贷款和其他金融产
品一样存在风险。澳大利亚大多数
反向抵押贷款利率较高，而且是复
式利率，这可能导致贷款者债务迅
速膨胀，导致老人在需要进老人院
居住时凑不足入住押金。
《悉尼先锋晨报》曾对反向抵押

贷款作出计算：假设一对 '*岁夫妇
以价值 $+"万澳元的房屋作抵押申
请反向抵押贷款，以年利率 %,、贷
款 -+万澳元、期限 (+年为例，假设
房屋每年升值 ),，到还款时房屋
价值将达到 (.%$..(/万澳元，但连

本带息还给银行的钱要 .(($/'&*

万澳元，也就是说房主只能拿到房
屋价值的 )),。

一旦房产抵押给金融机构，金
融机构会要求居住者将房产保持在
一定的状态之上。而老人本身很可
能已没有能力维修房子，请工人的
费用又相当高。此外，如果居住者想
请其他人来一起居住，或是对房屋
进行装修、出租等，都必须得到金融
机构批准。
卡萝尔·安认为，既然这是一种

金融产品，那么银行肯定要从中赚
取利润。如果再赶上金融危机，导致
利率变动剧烈，情况可能会更糟糕。
澳大利亚天主教大学养老问题

教授特蕾西·麦克唐纳说，澳大利亚
文化鼓励自力更生，而拥有自己的
房子是一个人自立、成功的主要标
志。老人们也尽量不依赖子女或亲
戚，在行动不便需要看护时，通常的
做法是将房屋出售，获得现金后入
住养老院。

新加坡
以房套现 申请寥寥
到 (+/+年，两成新加坡人将是

银发族，这个逐渐老龄化的国家一
直在寻求养老护老的政策创新。上
世纪 %+年代，反向抵押贷款在狮城
试水，(++'年扩大到覆盖八成居民
人口的政府组屋（由新加坡建屋发
展局承担建筑的楼房，为大部分新
加坡人的住所）市场，但反应冷淡，
申请者寥寥。
新加坡政府继而推出以房套现

的屋契回购计划、乐龄安居花红计
划，允许符合条件的房主出租部分

组屋获得资金来源。
屋契回购计划规定，达到公积

金最低存款提取年龄的老年人（现
为 '/岁），只要家庭月收入不超过
/+++新元，且名下没有其他房产，
即可将居住组屋的剩余屋契卖给国
家发展部下属法定机构建屋发展
局，获 (万新元津贴，并以 /+年租
约继续居住。部分屋契套现金额用
于填补屋主公积金户头，屋主加入
公积金终身入息计划，晚年可以每
月领取一笔固定现金。

屋契回购计划 (++%年推出至
今，只有 )!)名申请者。华美社区医
疗中心的管理社工蔡慧卿说，计划
遇冷主要源于套现作用不明显，需
优先填补公积金账户；很多老人担
心，/+年期满后若还健在，是否会
无家可归；回购计划条款过于繁琐；
一些老人原属低收入人群，可从非
盈利机构获得免费或超低价养老服
务，而参与计划后每月有现金来源，
能否继续享有这些服务不得而知。
乐龄安居花红计划鼓励老人卖

掉现有大型组屋，搬到三房式（相当
于两居室）或更小的组屋或小型公
寓，领取乐龄安居花红，最多可达 (

万新元。但这一计划也需用一定数
额填补公积金户头，反响同样冷清。
专家认为，在新加坡这个以华

人为主的社会中，靠子女养老仍是
主流，只有很小一部分老人通过组
屋套现获得资金来源，房产世代相
传的传统观念也影响有儿有女的老
人作出“以房养老”的决定。
不过，随着新加坡人口迅速老

龄化，未来需要通过组屋套现的老
年人将越来越多。

“以房养老”，各国做法各不同
或为政府主导政策创新 或为金融机构商业行为

文 % 徐海静 李大玖 胡隽欣

“以房养老”在中国是新鲜事物，但
在澳大利亚、美国、新加坡等发达国家
已推行多年，成为养老收入来源的一项

重要补充和组成部分。在老龄化问题日
益引起关注之际，发达国家“以房养老”
的经验和教训值得借鉴。

! ! 美国住房与都市发展部研

究显示$ 参加反向抵押贷款者

年龄中间数为 !"岁$平均年收

入仅 #万美元$ 其中 "$%为独

居女性$!&%没有子女$仅 '$$(

年就有 #)万户签约&

根据德勤会计师事务所

'$#'年 "月的统计$截至 '$##

年底澳大利亚共有 *!'万例反

向抵押贷款$总金额达 ))亿澳

元& 过去 )年里贷款增长率均

保持在两位数$ 平均每例贷款

数额从 '$$& 年的 &!# 万澳元

增加到 '$#$年的 !!'万澳元&

统计数据显示$ 大多数使

用反向抵押贷款的是 !$至 !&

岁'拥有自有住房的夫妇$申请

贷款的用途主要是改善住房'

偿还债务'增加收入& "&岁以

下老人申请贷款目的还包括二

次置业'帮子女买房等&

! ! 在一家新加坡托儿中心帮

厨的黄慧兰参加了屋契回购计

划&她 ")岁$一直未嫁$三房式

组屋购于 #((* 年$ 按揭已还

清&从今年 "月起$她通过组屋

套现资金$ 加上此前参加的年

金计划$ 每月能拿到 #'$$ 新

元$跟现在的工资相差无几&像

她这样的独居老人$ 因为没有

家庭牵绊$"以房养老( 是一个

不错的选择&

家住乌美社区的郭祖恒

"! 岁$妻子 + 年前去世$膝下

无子$ 现与母亲和弟弟一起生

活在一套 #(+& 年购置的三房

式组屋& 他参与了屋契回购计

划$ 以 )$万新元将剩余 !$年

屋契卖给建屋发展局$其中 #!

万用于支付未来 )$年房租$剩

余 #)万大多归入公积金账户$

每月领取 !$$新元$ 基本满足

一家开支&

不过$ 郭祖恒的故事在一

家论坛上公布后$ 很多网友说

他的选择)太亏了($尤其是将

来面临通货膨胀' 大病医疗等

问题时$可能遭遇破产&他们认

为$ 出租或出售房子都比参与

屋契回购计划更加保险&

郭祖恒说*)很多人跟我

说$ 如果在公开市场卖房可以

拿到更多钱$ 但是我觉得太麻

烦& (不过他也承认$如果有孩

子$他一定会把房子留给孩子&

谁在“以房养老”

适合独居老人


