
第一图书网, tushu007.com
<<反向抵押贷款运作>>

图书基本信息

书名：<<反向抵押贷款运作>>

13位ISBN编号：9787308060462

10位ISBN编号：7308060462

出版时间：2008-7

出版时间：浙江大学出版社

作者：柴效武，孟晓苏　著

页数：256

字数：333000

版权说明：本站所提供下载的PDF图书仅提供预览和简介，请支持正版图书。

更多资源请访问：http://www.tushu007.com

Page 1



第一图书网, tushu007.com
<<反向抵押贷款运作>>

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。
　　下面，让我们再回到住房的养老保障功能上来。
人都有衰老的一天，都需要考虑晚年的养老问题，并应为此早做安排。
养老既是人类社会出现以来就一直为人们关注的事宜，又是现实社会存在的一个重大问题。
在今日，随着我国人口老龄化危机的临近和家庭空巢化的日益严重，“养儿防老”的预期已愈显单薄
。
人们辛苦了一辈子，如何能够度过幸福的晚年，靠什么来度过幸福的晚年，就需要我们为之认真筹划
的大课题。
我国又是一个“未富先老”的国家，人口老龄化面对的是社会养老保障体系不健全。
在这种状况下，积极寻找新的养老途径，实现养老模式的观念创新、制度创新，就显得非常必要。
我国过去就有“儿女养老”的传统理念，近年又有了储蓄养老、社会保障养老的“票子养老”，这是
否足够应对中国的养老问题呢？
还不够。
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内容概要

　　以房养老研究系列丛书。
本丛书提出以房养老的思想，为我国老人增添了“房子养老”这一新的养老模式，并对此组织了全面
系统而深入的探讨，力求使得亿万老年人能生活得更为安逸与幸福。
我认为这个研究很有经济意义与社会意义。
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章节摘录

　　(二)大规模集约经营　　反向抵押贷款业务的运营是风险大、事项多，为减弱和防范业务运营的
风险，必须是大规模集约经营的开办模式才行，如此才可以减弱各种特定的个体风险，小规模开办则
会出现运营成本高、不易监管、规模效应差等诸多缺陷。
推行反向抵押贷款制度的社会公共管理方式，具有规模经济效应，可以降低管理成本，同时可以兼顾
社会公平，有利于实现养老生活的资金保障和收入替代的双重目的。
据专家对美国不同规模的私人养老金计划的管理成本进行比较，同样可得出养老金计划的运作规模与
其成本支出呈反向变动的结论。
如美国1991年小型待遇预定型计划的人均管理成本为518美元，而覆盖1000人以上的大型养老金计划人
均管理成本只有62美元；小型缴费预定型计划，1991年人均管理成本为259美元，大型计划的这一指标
只有46美元。
　　反向抵押贷款业务的开办因其历时长、风险大、内容复杂、社会影响大，在具体业务运作中，需
要投入的资金巨大，回收期较长，必须依托大机构的规模运作。
当然，也可以在大机构的分支机构设立广泛而又有严格规范的运作模式，这样，筹措调度资金容易，
抗风险能力强，资信卓越，容易取得客户的信任。
像四大国有银行、中国人寿、平安保险公司等大机构，人员业务素质高，学习新知识转而开辟新业务
容易，知识、业务迁移的成本低，且已有现成的遍布全国的分支机构，业务开展中的交易成本也会变
得较低一些。
　　(三)需要资金量多　　要达到大规模运营之目标，需要特设机构拥有雄厚的经济实力，不仅要拥
有雄厚的资本金，还要在每个经营周期都有相当数量的现金流入，以保证大规模业务数十年持续运营
的需要。
本贷款业务的资金回收期长，从而会导致资产的流动性大大降低。
原因是特设机构在业务开办的初期到相当长时期里，为接受住房的抵押并支付款项，几乎只有现金的
持续流出，而无相应的现金流人。
这就需要特设机构能够同时开办其他业务，该项业务能够保证反向抵押贷款所需要的现金付出，或者
说该特设机构能够从其他渠道得到持续、稳定、长期的现金流人才可，否则就会因为资金链条的中断
，导致抵押贷款的无以为继。
　　这一特性对业务开办机构提出了很高的要求。
一是由于此业务的开办必须是大规模营运，需要大笔充裕的资金，机构必须有足够的经济实力支付贷
款额；二是为了降低风险，资产和负债的期限要尽可能匹配，这需要反向抵押贷款机构的负债期也相
应延长；三是房地产价格波动的不确定性及投保人寿命的不确定性，导致贷款业务的风险程度很高。
如单独由保险公司承担，可能不堪重负，也与保险公司稳健经营的原则相背离，从而需要建立有效的
风险分散机制。
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