
看上去很美 做起来复杂

! ! ! !对于有意向参加反向抵押养老保险的老
年人，保监会提出以下几点建议：

! 要明确自己具有真实的参与意愿!不

仅是老年人自己!其家人也能够接受通过住房

反向抵押获取养老保障的养老方式"

! 要充分了解业务内容!通过向销售人

员咨询#向保险公司咨询#向律师等专业人员

咨询!包括向监管机构咨询等多种方式!充分

了解该业务的流程#各项权利义务等!包括养

老金给付#退保#房产维护等方面的要求"

! 要有契约精神!一旦决定投保!和保

险公司订立合同! 就应当能够按照合同要求

履行各项义务! 满足保险公司对于投保人和

抵押房产的各项要求"

! 相关链接 " 参加!以房养老"要注意啥
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! ! ! !此前讨论广泛的“以房养老”商业保险
试点政策落地。北京、上海、广州、武汉四个
城市拥有房屋完全独立产权的!"岁以上老
人，可以选择保险版的“以房养老”方式为

自己养老。保监会昨天公布“关于开展老
年人住房反向抵押养老保险试点的指导意
见”，并自#"$%年&月$日起实施，试点时间
为'年。

!以房养老"商业保险政策开闸
北京上海广州武汉四地 !月 "日起试点 #年

以房养老怎样#养$%

反向抵押养老保险并非我国首创，在一
些发达国家已经尝试多年。简而言之，这种保
险就是老年人将房产抵押给保险公司，按约
定条件获取养老金，身故后，保险公司获得抵
押房屋的处置权。
“反向抵押养老保险的投保人群须同时符

合两个条件，一是应为 !"周岁以上老年人&二

是拥有房屋完全独立产权'$ 保监会人身险监

管部主任袁序成说。事实上，“保险版”以房养
老具有鲜明的特征，它为投保人提供养老金的
周期与生命等长；投保人在身故前享有房屋占
有、使用、收益等权利；投保人身故后，房产处
置的剩余所得将会返还给继承人。

中国房地产开发集团理事长孟晓苏认
为，作为一款金融产品，“以房养老”具有“三
高”特征，就是适用于高房价城市(高潜质房

屋和高素质老人& 而无子女老人和 )失独老

人*则是最合适的购买群体'

聚焦两大疑问

房价涨跌怎么)算*%

无论是投保人也好，保险公司也好，“保
险版”以房养老的最大风险和不确定性都来
自房价的波动。房产究竟价值多少？这无疑是
反向抵押养老保险涉及的核心问题。针对这一
问题，指导意见中称，“保险公司要聘请具有一级
资质的房地产评估机构对房产价值进行评估，
费用由保险公司和消费者共同负担。”
如果房价上涨，房屋增值怎么办？根据指

导意见，保险公司推出的试点产品分为参与
型和非参与型，也就是可以按照合同约定，决
定保险公司是否参与分享房产的增值收益。

首都经贸大学保险系教授庹国柱说，对
于参与型产品来说，保险公司可在与投保人
签订购买合同时有所约定，如果房产增值，按
何种比例来分配？归属于投保人的部分，是一
次性给予，还是按月领取？这些都可以在合同
中涉及。对于非参与型产品，无论房价上涨与
否，保险公司均不参与房产增值收益，抵押房
产增值部分全部归属于投保人。
那么，如果房价下跌了怎么办？业内人士

指出，保险公司要承担这个风险，对于专业的
投资运行机构———保险公司而言，可以通过
资金的运作、再保险等形式化解或是降低这
一风险。 （欣华）

! ! ! !《意见》将“以房养老”定义为“反向抵押
养老保险是一种将住房抵押与终身养老年金
保险相结合的创新型商业养老保险业务，即
拥有房屋完全产权的老年人，将其房产抵押
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置权，并按照约定条
件领取养老金直至身故；老年人身故后，保险
公司获得抵押房产处置权，处置所得将优先

用于偿付养老保险相关费用。”
反向抵押养老保险属于商业保险范畴，

开展试点，在不影响老年人既有养老福利的
前提下，增加了一种新的养老方式，老年人可
根据个人生活状况和养老需求自愿投保。与
征求意见稿相比，现有的版本删除了“单个反
向抵押养老保险合同的初次抵押贷款金额不
得超过(""万元”。

""" 老年人可根据需求自愿投保

! ! ! !根据保险公司对于投保人所抵押房产增
值的处理方式不同，试点产品分为参与型产
品和非参与型产品。所谓参与型产品指保险
公司可参与分享房产增值收益，通过评估，对
投保人所抵押房产价值增长部分，依照合同
约定在投保人和保险公司之间进行分配；所
谓非参与型产品指保险公司不参与分享房产
增值收益，抵押房产价值增长全部归属于投
保人。

幸福人寿监事长孟晓苏帮老人算了一笔
账：如果是参与型，可以直接分享房屋重新估
值带来的收益。如果是非参与型，老人去世
后，房屋增值部分可以归子女；如果老人愿意
生前享受更多房屋增值收益，可以采取退保
重新购买。因此，孟晓苏认为，无论参与型还
是非参与型，对老人利益没有任何影响。“不
仅可以在)公司退保后重新投保，还可以退
保)公司，投保*公司”。

""" 试点产品分参与型和非参与型

! ! ! !事实上，反向抵押养老保险在美国本质
更多接近于银行的按揭业务，但在我国的业
务落点是终身年金保险，资金来源于保险公
司自身。过去几年，一些银行也自发地开展了
一些反向抵押贷款业务，而此次的《意见》只
是规范养老保险，不涉及银行业务。
保监会人身险监管部主任袁序成表示，试

点产品的推出是为给有意愿参与的老年人带
来更多自由选择养老方式的机会，为其多提供
一种金融工具。此外，保监会特别明确，保险
公司应当在保险合同中明确规定犹豫期的起
算时间、长度，犹豫期内客户的权利，以及客户
在犹豫期内解除合同可能遭受的损失。犹豫
期不得短于+,个自然日。 本报记者 许超声

""" 犹豫期不得短于!"个自然日

! ! ! !保监会推动的老年人住房反向抵押
养老保险试点看上去很美，是一项有效解
决养老资金的新尝试，但具体操作起来还
有不少难点有待一一解决。
在“以房养老”的尝试上，银行业其实

已先行一步。上海银行方面今天上午表
示，目前已经形成了较为完善的“以房养
老”产品系列和增值服务，满足老年客户
租房养老、换房养老、房贷养老等多元化
的“以房养老”需求。而“倒按揭”产品只是
上海银行为客户提供的一个选择。“倒按
揭”产品的推出对于银行来说，根本目的
是丰富老人的养老金融选择，提高老人生
活品质。该产品并不适用于所有人，它不
仅要求老人拥有房屋产权，而且更适合空
巢家庭、失独家庭的老人。老人签约后，上
海银行“倒按揭”产品还提供 +"个自然日
的犹豫期。

据介绍，上海银行的“倒按揭”贷款
分为定期型产品（贷款期限固定，如 $"

年）和终生型产品（贷款期限到借款人身
故为止）。在“倒按揭”贷款期间，借款人无
需还款，并且可以继续住在已经抵押的房
屋内，也可以把房屋出租以便同时获取租

金收益。当贷款到期，银行要处置抵押的
房产时，如果子女（继承人）愿意并归还了
银行贷款，就可以收回房屋。
记者了解到，在去年推出“倒按揭”产

品后，上海银行在部分网点进行了产品试
运营，并且已有客户签约。

而到目前为止，尚未有保险公司或
相关以房养老的保险产品在保监会申
报，包括早就参与课题研究的保险公司。
对于保险公司参与以房养老热情度不
高，据权威人士分析，主要是两方面的原
因：一是之前只有征求意见稿，指导意见
稿昨天才正式下发，间隔时间较短；二是
以房养老产品设置十分复杂，保险公司
需要承担客户长寿风险以及房屋降价风
险，这对于不少保险公司而言是不小的
考验。

相比对住房反向抵押养老保险的观
望态度，各大保险公司目前更热衷于建设
养老社区项目，同时带动保费的大幅增
长。泰康、平安、合众等保险公司已经在北
京、上海、武汉、浙江桐乡等地布局了多个
养老社区。

本报记者 谈璎

!以房养老"银行跑在保险前


