
“以房养老”探索多年，保险版正规军发展缓慢，与此同时，多地“以房养老”所滋生的骗局却风生水起。
这到底是什么原因？记者近日走访了部分投保人和从业者，听听他们的说法。 青年报记者 孙琪
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截至2016年，中国60岁以
上的老人已超过2.3亿，占总人
口的16.7%，目前，中国已经成为
世界上老年人口最多的国家，也
是人口老龄化发展速度最快的
国家之一。据媒体报道，今年北
京市数十名老人遭遇以“以房养
老”为名义的骗局，从另一个侧
面说明社会对“以房养老”的市
场需求。当初获批“以房养老”
保险试点的险企不止一家，但目
前就幸福人寿一家在市场上进
行反向抵押养老保险的试点，老
人对此知之甚少。

对此，幸福人寿相关负责人
分析，主要有三点原因。首先，
这是一款可能无盈利的产品。
幸福人寿幸福房来宝老年人反
向抵押养老保险A款是非参与型
反向抵押养老保险产品，即保险
公司不参与房产增值部分利益
分享，保险公司的收益主要为收
取保险金的利息，当前幸福人寿
幸福房来宝老年人反向抵押养

老保险A款的保险利率为5.5%，
这对于保险公司而言盈利空间
不大。

其次，反向抵押养老保险面
临房价因素和老人长寿风险两
大因素。反向抵押保险实际上
保险公司并不占有房产，房产证
始终在投保老人身上，在老人去
世后保险公司才能处置房产，这
样如果未来房产下跌，发放的养
老金超出房价水平，则这部分费
用由保险公司承担。另一方面，
当前老年人的保险金是以保监
会批准的平均预期寿命年限计
算，如老年人提前去世，剩余价
值归属继承人；但如果老人长
寿，也是由保险公司承担。除此
之外，由于该项业务流程涉及房
地产、金融、财税等多个领域，法
律法规尚不健全，政策基础仍较
为薄弱，业务流程管理和风险管
控难度较大。

另外，从欧美发达国家几十
年的住房反向抵押贷款历程来

看，“以房养老”也是“小众产品”，
相当于一款面向老人的金融创新
产品，一直也没有成为养老保险
的主体，仅占全部养老市场的3%
左右，我国将来也不例外。

该负责人还建议，未来可以
借鉴西方国家成熟经验并结合
中国国情，将反向抵押业务作为
政府政策性支持业务，可以考虑
以下操作模式：第一，政府兜
底。由于房价下跌造成未来房
屋变现资不抵债的部分，由国家
政府兜底；第二，政府成立保障
基金。由政府机构出面向投保
人收取保险费用，建立政府保险
保障基金，在房屋变现时对投保
人和保险人的发生的损失进行
补偿。例如，反向抵押养老保险
发展最为成熟，市场最大的美
国，美国联邦住房管理局提供的
倒按揭贷款，约占全部倒按揭贷
款的九成。这样可能会有更多
保险机构或其他金融机构参与，
也会惠及更多有需要的老人。

申城“以房养老”保险户均月入可过万元

试点三年为何叫好不叫座？

老年人住房反向抵押养老
保险是一种新型的商业养老保
险，它的出台背景是国务院为适
应当前我国人口老龄化日益加
深的新形势，不断丰富完善我国
多层次养老保障体系，破解社会
养老困局“社会问题”的重要举
措之一。2014年7月1日，保监
会在北京、上海、广州和武汉四
地开展老年人住房反向抵押养
老保险（即保险版“以房养老”）
试点，至今已经三年多。目前仅
有幸福人寿开展了此项业务，名
叫“幸福房来宝”。

那么，保险版“以房养老”到
底给老人带来了什么感受呢？
记者日前走访了第一批购买“以
房养老”保险的客户——上海阿
姨时女士（化名）。年近七旬的
时女士亲和爽朗，退休后她还被
某院校返聘。平时她住在市中
心区一栋70余平方米的公寓中，
而用来“以房养老”的房子则位
于长宁区，面积有130多平方米。

“2003年，买这房子花了大
概70多万元。”时女士介绍，那房
子如今是作为女儿的工作室在
使用，母女俩最初约定，这房子
待时女士百年后留给外孙。

2015年时女士在看电视时，
被一条关于全国将进行“以房养
老”保险试点的新闻所吸引。她
当时正和亲友们讨论一则社会
新闻——某老人欲以房养老，将
房产抵押给某公司，自己住到养
老院，遭遇亲友反对的事情。第
二天时女士拿这条新闻又与亲友
讨论起来，好奇之下，她们打听什
么保险公司在开展这个业务，结
果找到了幸福人寿，发现保险公
司离自己家很近。于是大家就组
团去保险公司询问情况。

“保险公司的人很热情地接
待了我们，回答了我们每一个问
题，帮我们分析情况，做可行方
案。我一看我长宁区的房子评

估出来值700多万元，每个月可
以拿15000多元养老金，就觉得
这似乎不错，为什么不试试呢？”
时女士其实过得并不拮据，国企
退休后有数千元退休金，返聘有
收入，女儿特别有孝心，逢年过
节必定悄悄往她卡里打钱。当
时决定购买这个保险一是想尝
鲜，二是被保险业务员的真诚打
动了。

那么时女士女儿对此是什
么反应呢？时女士谈及此事，眼
眶立刻湿润了：“购买这个保险，
最后是需要公证和家属签字，我
告诉女儿这事后，她二话没说就
陪我去签了。签完后，我很开
心，但女儿却哭了。”

“你就这么不想把房子留给
我的宝宝？”女儿问时女士。

时女士当时就蒙了，结结巴
巴解释，她只是想需要花钱时不
用麻烦女儿，而且她也不会乱花
钱，会去买银行理财产品，宝宝
的教育经费以后都外婆包了。
时阿姨许诺：自己百年后，如果
女儿愿意，可以把她现在住的那
套70平方米的公寓卖掉，把养老
金还给保险公司，长宁区房子仍
留给宝宝。

“我女儿不是为房子跟我
吵，她是真伤心了，觉得是我不
信任她，才想法弄那么多钱傍
身。”时阿姨感慨，但女儿不久对
此事释然了，鼓励妈妈尽情花
用，趁着身体好，多参与有益活
动，不要为养老的问题有顾虑，
母女俩很快和好如初。时女士
如其承诺，如今每月的养老金主
要用于理财，逢年过节都不忘给
外孙包红包。

不过，并非所有的子女都能
接受父母如此处置房产。时女
士回忆，当年一起去咨询的亲友
中，有一位已经决定购买，也走
到最后环节，子女扔出三个字

“不同意”，这件事就此作罢。

相比全国，上海房价整体处
于高位，这令沪上参保老人的养
老金水平水涨船高。据悉，目前
上海已领取“以房养老”养老金
的21户26人中，户月均领取养
老金约11466元，最高一户月领
养老金为31795元。

老人们拿到养老金后做什
么呢？据悉，老人们在领取养老
金后，有家里重新装修的，有购
置新家具、家电的，有出国旅游
的，有现金资助亲友的，还有请
全职保姆等等。

值得注意的是，过去几年长
三角地区房价仍在上涨，物价也
有波动。那么出现过退保等案
例么？幸福人寿相关人士告诉
记者，目前上海尚未收到已领取
养老金老人的退保需求，已受益
的老年人对该产品给予了一致
的好评。

儿女们为何抵触这项产品
呢？幸福人寿相关人士告诉记
者，老年人住房反向抵押养老保
险是一项创新金融业务，在“养
儿防老”观念根深蒂固的大环境
下，很多家庭对这款产品的接纳
需要一个过程：“以房养老保险
是未来利益和当下利益一种安
排，是老人利益和子女利益的一
种分配。说到底，其实是父母把
房子的收益提前取出享用。这
其实多少触犯了子女的利益，因
为投保，百年后子女们可继承的
部分就少了。”

幸福人寿相关人士认为，随
着当代中国人的财富观和人生
观不断变化，越来越多的老年人
在退休后，有权利、有意愿、有能
力追求自己想要的生活。而以
房养老保险就是给老人多一种
养老方式的选择。

对于老人来说，“以房养老”
保险究竟是锦上添花，还是雪中
送炭呢？

幸福人寿介绍，去年该公司
就接受了一对家住浦东的老夫
妇投保，夫妇二人年龄都超过80
岁了，投保的目的是为了请居家
保姆。老夫妇有套两居室，当时
评估价300多万元。根据老人的
综合情况，老夫妇每月可拿2万
元左右的养老金，其中老先生每
月养老金12000多元，老太太可
获养老金8000多元。“老人身体
不好，退休工资也不高，有了这
笔钱请保姆，居家养老的问题就
实现了。”

那么，为何老夫妇年龄相
近，拥有同一套房产相同比例，
所获得的养老金却不同呢？幸

福人寿相关人士解释说，在他们
产品设计中，不同年龄、性别的
老人，根据房屋评估价的不同，
领取的养老金也是不同的。根
据经保监会批复的幸福房来宝
老年人住房反向抵押养老保险
（A款）费率表计算，每100万元
有效保险价值，60岁男性约2500
余元/月，60岁女性则约2000余
元/月。

青年报记者采访获悉，上海
试点三年，幸福房来宝共接待老
人及家属咨询近400户，仅有31
户41人承保。其中21户26人
已领取养老金，为何实际参保人
员这么低呢？

“凡是来找我们咨询产品
的老人，我们首先都会充分与
老人沟通，把产品条款和投保

流程所涉及的方方面面都向老
人做详细说明，充分保障老年
人的合法权益。”幸福人寿相关
人员介绍。该公司从客户投保
到最终完成承保、发放养老金
设置了严格的风险控制措施，
包括签订投保意向、房产评估、
签约、律师调查、抵押登记和公
证等多个环节。为了避免纠
纷，在签约时进行全程录音录
像和律师现场见证。“这个过程
基本要 2 个半小时。”除此之
外，一般保险产品的犹豫期是
15 天，反向抵押养老保险的犹
豫期设置 30 天，让老人更多考
虑的时间。

记者随机采访几位沪上老
人，他们表示保险条款如此复
杂，第一步的接受度就不高。

签好合同我笑了，女儿哭了

给老人多一种养老方式的选择

户月均收入过万元，无人退保

险企：多因素致保险版“以房养老”发展迟缓

“以房养老”曾被市场寄于厚望，但实际发展缓慢。 青年报资料图


