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前言

　　民以居为安，住房从来都是人们关注的热点。
尤其是在今天，在国家经济发展、人民群众收入增长的情况下，人们为寻找满意的居住环境、购买适
合的住房而殚精竭虑，购房已经成为我国居民的消费热点。
而我国房价的持续上涨、投资型购房群体的增加，加之人们对住宅消费的特别偏好，都使得我国居民
的住房自有率迅速提高。
人们买住房往往要付出毕生的努力，那么住房又可以为人们做些什么呢？
现在人们在住房所具有生活居住功能的基础上，还发现了它的投资盈利功能、资产保障功能、资金融
通功能等。
本书作者引进国外反向抵押贷款的金融产品，在若干理论的基础之上提炼出了以房养老的新理念，发
掘出了住房的养老保障功能。
要知道，市场是动态的而不是静态的，市场可以被创造出来，而赋予一种产品的新的功能，等同于开
发一种新产品，创造一个新市场。
不妨以手机为例。
今天的手机同十多年前的手机，功能增添了多少？
手机的市场就日益打开了。
住房也是如此。
当住房的功能不断增加以后，对住房的需求也就相应地扩大了，新的住房市场也就被创造出来了。
经济学界、房地产业界、广大住房消费者都应当懂得这个道理。
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内容概要

　　本书以论文集的形式，对以房养老的理论价值、实践意义与运作模式，对反向抵押贷款的制度、
运作机制、产品定价、风险防范，社会为此应当作的工作等，从多个方面展开深入全面、广泛之研究
，并对国外反向抵押贷款的研究与工作实践等给与广泛地介绍。
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　　柴效武，1953年9月出生于陕西延安，复旦大学经济学硕士，现为浙江大学经济学院教授，出版《
现代家庭经济生活知识大全》、《家务劳动研究》、《高校学费制度研究》、《个人金融理财理论与
实务》等专著8部，一般读物教材10余部，发表各式论文100余篇。
目前主要研究领域为以房养老、基地养老和个人金融理财三方面内容。
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章节摘录

　　但理论和实践界专家大多认为以房养老可以在中国运行，市场前景广阔。
虽然越来越多的学者积极主张利用反向抵押贷款，来缓解我国日益增大的养老压力。
　　总的来说，国内文献对反向抵押贷款的研究较少，少量的研究性文献也主要是描述性的，还处于
对国外文献资料及具体做法的翻译介绍与引进阶段，大多从简单的宣传介绍，转向实施建议和经营运
作等细节问题，探究这一新型贷款的制度要素设计、运作机制及在中国的潜在市场等，对我国推出这
种产品的可行性、运行模式、市场规模、运作机制、产品定价、风险及其防范方面的研究还处于初级
阶段，有待深入。
虽然中国学者已经开始这方面的研究，但基本上停留在定性阶段，或在一定程度上组织了对模拟数据
的分析，定量分析较少。
（二）曾祥瑞、胡江涛的先行　　中国学者也开始了这一领域的研究，以探究这一新型贷款在中国的
潜在市场。
最早介绍反向抵押贷款的中国学者是曾祥瑞、胡江涛，他们在《住房逆抵押贷款研究》（1995）一文
中较为详细地介绍了美国反向抵押贷款的制度要素、种类、贷款市场情况、贷款风险及防范对策。
　　2002年的全国政治协商会议上，全国政协委员张启范根据老年居民的生活状况，提出政府可否考
虑支持老年人以房养老的设想，对此进行了较为热烈的讨论。
　　（三）孟晓苏的大力倡导与呼吁　　最早提出在中国开展反向抵押贷款寿险服务的不是保险行业
，而是前中房集团总裁、中国企业联合会副会长、经济学博士孟晓苏教授（2002）。
孟晓苏博士提出建立以房养老的寿险服务，健全老年人终生社会保障制度的建议。
他根据美国金融界针对部分老年人的养老问题推出的反向抵押贷款的模式，在《论建立“反向抵押贷
款”的寿险服务》（保险研究，2002，12）一文中，首次提出以房养老的新理念，从房地产的角度对
反向抵押贷款的理论进行了介绍，对这一产品的经济效用和社会效用进行了分析，提出在我国开展反
向抵押贷款的寿险服务的观点，建议我国的保险公司应积极推出此种产品。
他力推房地产公司与保险公司合作开展这一业务。
孟晓苏博士认为中国现在具有将房产和养老结合，用房产养老的可能性、必要性和现实性，在美国流
行的反向抵押贷款方式值得中国借鉴，应在中国举办相应的金融服务。
①
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