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2018 年第 44 期（总第 296 期，10 月 11 日） 中国社科院世界社保研究中心 主办 

 

日前，银保监会下发通知，“住房反向抵押养老保险”开展范围扩大到全国，

“以房养老”的话题再次进入公众视野。为了解“以房养老”试点开展 4 年来效

果、前景与国际经验，《中国劳动保障报》专访了中国社科院世界社保研究中心

郑秉文教授，该访谈内容载该报 2018 年 8 月 21 日，第 3 版，以下是访谈内容，

这里全文刊发： 

 

措施跟上 激活“以房养老”市场 

——访中国社科院世界社保研究中心主任郑秉文 

 

记者 赵泽众 

近日，随着银保监会下发《关于扩大老年人住房反向抵押养老保险开展范围的通知》， 

“以房养老”的话题再次进入公众视野。自 2014 年原保监会发布《关于开展老年人住房反

向抵押养老保险试点的指导意见》以来，“以房养老”已开展 4 年试点，效果如何？前景如

何？政府还应对“以房养老”提供哪些支持？带着这些问题，记者日前采访了相关专家。 

“以房养老”能满足特定群体的需求 

  记者：经过 4年试点，“以房养老”的现状及市场前景如何？ 

  郑秉文：4 年试点的结果表明，“以房养老”———住房反向抵押养老保险是一个小众

产品。4年来，全国仅有幸福人寿一家保险公司开展这项业务；只有一款产品“幸福房来宝”， 

签约业务仅有 201 单（141 户）、承办 139 单（99 户）。这份成绩单虽然不尽人意，但早在试
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点之初就已预料到。至于前景，可以说在较长时期内，老年人住房反向抵押养老保险都将是

一个小众产品，不可能有惊人突破。 

  其实，在发达国家也一样，住房反向抵押养老保险也是一款小众产品，市场规模最大的

是美国，目前有 60 多万人购买产品，澳大利亚是 3万多人，加拿大和韩国只有 1万多人， 我

国香港地区只有 2000 多人。但我认为，“以房养老”还是应该尽快推向全国，否则，即使再

继续试点几年，情况也不会有很大改观。 

  与其等待，不如尽快推向全国，因为，4年试点还告诉我们一个事实，那就是，我国毕

竟还存在空巢家庭这样一个群体，他们对住房反向抵押养老保险产品是有需求的，我们不能

因为这是一款小众产品就不推广了。 

  满足社会需求是保险业的责任，从这个角度出发，将住房反向抵押养老保险推向全国是

非常必要的。 

保险公司面临长寿风险、市场风险和不确定风险 

  记者：当前而言，“以房养老”产品对保险公司和老年人来说有哪些风险？ 

  郑秉文：住房反向抵押养老保险产品对保险公司而言，它承担的潜在风险要远远大于老

年投保人。作为老年人，在申办这项业务之后承担的风险非常小，甚至可以说几乎没有什么

风险，因为一旦签约，房主获得的养老费用标准就必须执行下去(给付金终身领取)，房主不

能吃亏。从理论上讲，唯一的风险就是承保人（保险公司）破产，这将殃及投保人，但在现

实中，这种情况的可能性极小。 

  问题在于，投保人在申办这项业务之前是要权衡的，他可能面临对售房养老和租房养老

回报率的比较。很显然，之所以 4年试点只承办了 99 户，重要原因之一就是在很多人眼里， 

住房反向抵押不如售房养老和租房养老划算，在经济上讲不是很“合适”。因此，申办这项

业务的人就很少，“以房养老”成为小众产品。 

  承担风险的主要在保险公司，保险公司要承担长寿风险、市场风险、利率风险、政策风

险、不确定性风险（金融危机）等，任何一个风险都有可能影响这项业务的可持续性。 

  比如，我国 60 岁及以上老年人口数量达 2.41 亿人，占总人口的 17.3%，但到 2035 年

高达 4.09 亿人，占总人口 32.2%；到 2050 年高达 4.79 亿人，占总人口 44%。人口老龄化将

会降低房产价格，这必将导致保险公司业务亏损。 

  再比如，市场风险是指房产价格波动，如果一路下滑，公司将承担由于价格波动带来的

损失。 

  再如政策风险，房地产市场调控措施越来越严厉，各地出台各种限购限售措施，目的是
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防止房产价格飞涨，如果出台房产税，这对房价的影响就更大了，但谁也不知道出台这些政

策的具体时间。 

  正是由于这些不确定性，很多公司处于观望状态，参与这项业务的意愿较低，目前只有

幸福人寿一家公司跟进。 

市场有需求 配套措施需跟上 

  记者：您认为“以房养老”在我国能否推开？ 

  郑秉文：我国对“以房养老”是有很大的潜在需求的。长期看，只要支持性政策跟上，

在试点推向全国之后就会有起色。这些需求主要表现在这样几方面： 

  一是从多层次社会保障体系来讲，我国养老保障资源不足，多层次养老保障体系建设刚

刚起步，退休人口主要生活来源是第一支柱基本养老保险，而第二支柱企业年金参与人数较

少，只有 2300 多万人，第三支柱刚起步试点，退休人员收入来源需要多样性和多元化。 

  二是从住房自有率来看，世界各国平均住房自有率是 61%，而中国住房自有率高达 87%， 

高于几乎所有的发达国家：美国住房自有率是 61%，英国是 70%，瑞典是 59%，法国是 56%，

奥地利是 55%，荷兰是 54%，丹麦是 52%，德国最低仅为 46%。从这个意义上说，我国是很有

条件开展住房反向抵押的。 

  三是从家庭结构来看，我国空巢家庭和失独家庭是两个特殊群体。比如，相当一部分空

巢家庭的子女定居国外，境遇较好，但老人由于生活习惯等原因始终独居在国内。再如，我

国失独家庭数量持续上升，据估计失独家庭超过 100 万个，这些特殊群体对住房反向抵押是

有需求的。一方面有需求，另一方面市场冷淡，为什么呢？就是因为政府配套措施还跟不上。 

  记者：那么，政府应对“以房养老”提供哪些支持？有哪些值得借鉴的经验？ 

  郑秉文：在住房反向抵押市场上，美国的一些做法我们可以借鉴。美国住房反向抵押诞

生于 1961 年的迈阿密，但市场一直不好，投保人很少。为了促进老年人多样化养老保险制

度的发展，1988 年美国政府通过一项法案，授权联邦住房管理局对美国住房反向抵押市场

进行规范，并向贷款人（保险公司）和借款人（投保人）提供保险。 

  美国联邦住房管理局是 1934 年罗斯福新政时期根据《国家住房法案》 成立的一个政府

部门，专门负责为符合资格的住房建房贷款方提供按揭（抵押）保险，即如果房主的按揭（抵

押）出现违约，联邦住房管理局的抵押保险将对保险公司进行赔偿。 

  在住房反向抵押方面，美国联邦住房管理局有详细的规章制度。该局规定，投保人的年

龄须达到 62 岁及以上，如果夫妻同时申请抵押则以年轻者为测算基础，允许投保人将其房

产价值转换成收入。根据规定，住房反向抵押养老保险被正式命名为“住房净值转换贷款计
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划”，在获批“住房净值转换贷款计划”之前，房主必须接受消费者咨询和教育，投保人必

须是抵押房产的拥有者和居住者，等等。 

  由于承保人和投保人均可获得联邦住房管理局提供的保险，美国老年人住房反向抵押市

场迅速发展起来。目前，美国住房反向抵押贷款额为 1660 亿美元，投保人数量约 62 万人， 

而美国超过 62岁的住房产权所有权人大约有 3600 万，这意味着美国住房反向抵押贷款渗透

率是 1.7%。 

  美国的经验告诉我们，如果没有政策支持，没有对投保人和承保人提供保险机制予以保

障，美国就不可能有今天这样的住房反向抵押市场规模。美国曾经走了弯路，从 1961 年到

1988 年在没有这些政策支持时，住房反向抵押市场也是很冷清萧条的，1988 年立法提供 “双

向保险” 就激活了这个市场。因此，美国的住房反向抵押市场成为世界上规模最大、最成

熟的市场。我国在住房反向抵押养老保险推向全国之后，有关部门应及时将政策支持问题提

到议事日程。 
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声 明： 

中国社会科学院世界社保研究中心（简称“世界社保研究中心”），英文为 The Centre for 

International Social Security Studies at Chinese Academy of Social Sciences, 英文缩

写为 CISS CASS，成立于 2010 年 5 月，是中国社会科学院设立的一个院级非实体性学术

研究机构，旨在为中国社会保障的制度建设、政策制定、理论研究提供智力支持，努力成为

社会保障专业领域国内一流和国际知名的政策型和研究型智库。 

中国社会科学院社会保障实验室（简称“社会保障实验室”），英文为 The Social Security 

Laboratory at Chinese Academy of Social Sciences, 英文缩写为 SSL CASS，成立于

2012 年 5 月，是我院第一所院本级实验室。“社会保障实验室”依托我院现有社会保障研

究资源和人才队伍，日常业务运作由“世界社保研究中心”管理，首席专家由“世界社保研

究中心”主任郑秉文担任。 

“社会保障实验室”于 2013 年 2 月开始发布《快讯》、和《工作论文》。《快讯》产品

版权为“社会保障实验室”所有，未经“社会保障实验室”许可，任何机构或个人不得以任

何形式翻版、复制、上网和刊登，如需使用，须提前联系“社会保障实验室”并征得该实验

室同意，否则，“社会保障实验室”保留法律追责权利；《工作论文》版权为作者所有，未经

作者许可，任何机构或个人不得以抄袭、复制、上网和刊登，如需引用作者观点，可注明出

处。否则，作者保留法律追责权利。 

如需订阅或退订《快讯》、《工作论文》，请发送电子邮件至: cisscass@cass.org.cn。 

地址：北京东城区建国门内大街 5 号 

电话：（010）84083506         传真：（010）64014011 

网址：www.cisscass.org         Email: cisscass@cass.org.cn 

联系人：董玉齐 

 

 


