
!以房养老"童话解构
困难重重!靠不住"

退休之后如何养老! 成了越来越

多人关心的话题"

养老金是老年人应对养老问题的

重要方式" 但相比于退休前的收入!

养老金显得微薄了许多 " #以房养

老$ 模式的出现! 让很多人仿佛看到

了 #老有所依$ 的希望%

!以房养老" 重启

近日 ! 南京推出 &以房养老 $!

引来众多讨论%

!

月底! 南京市民政局下发 '南

京市老龄事业发展第十二个五年规

划(! 鼓励商业保险企业) 商业银行

或住房公积金部门建立公益性中介机

构! 开展 &以房养老$ 试点业务! 使

老年人基本生活有切实可靠的收入保

障! 不断提高老年人的生活质量%

有人把这种模式概括为* 年轻时

贷款买房! 拼命赚钱还贷! 退休后拿

房子作抵押! 贷款养老%

几乎与南京同时! 深圳地区也开

始探索 #以房养老$ 模式! 鼓励商业

保险企业) 商业银行开展相关业务%

而去年
"#

月! 北京市民政局也明确

提出要推行 #以房养老$%

尽管 #以房养老$ 近来在各地被

频繁提出! 然而! 这种模式并不是新

鲜事物%

据悉 !

$##%

年已经有地方开始

尝试% 去年! 中信银行推出一张针对

中老年人的专属借记卡 #信福年华$!

试点 #养老按揭$ 业务! 其实质正是

#以房养老$%

行不通的童话

老无所依是痛苦的! 这样的境地

相信不会有人希望面对% 但人们慢慢

老去! 总渴望生活有所依靠! 无论是

情感还是物质%

但这种希望是否真实! 距离我们

又有多远呢+

此前在武汉! 当地的一家商业银

行推出了类似 #以房养老$ 的业务!

但市场反应非常冷淡! 无人尝鲜%

而在
$##%

年! 上海市公积金管

理中心曾推出 #公积金以房养老$ 模

式! 试图来减缓老年人收入有限) 生

病开销大的问题% 但业务推出后符合

条件的申请者极少 !

$#"#

年 ! 新模

式推出
!

年之后最终还是夭折%

不少业内人士认为 ! #以房养

老$ 的理论其实很好! 但在目前国内

的条件下! 推行起来却是困难重重!

#靠不住$%

辉立证券研究员陈星宇向记者

表示! #以房养老$ 的理论很理想!

在一些国家也取得成功 ! 但这种成

功是建立在一个基本完善的体系之

内的%

这种体系涉及银行) 保险) 用人

单位等机构 ! 也涉及房地产市场等

等! 但目前国内在这一方面仍然很不

完善! 尤其是房地产市场% #你光有

一套房子并不行%$ 陈星宇表示%

有分析人士甚至将 #以房养老$

称为一个理想主义的政策设想% 因为

国内房产价格未来将不可能像现在这

样一直处于高位! 个人让房产贬值之

后能否保障养老所需! 令人担心%

国务院发展研究中心资源与环境

政策研究所副所长李佐军在自己的微

博称* #,以房养老- 是靠不住的.$

李佐军认为! 个人房产在未来将

会贬值! 随着老龄化加剧! #每个孩

子将得到上辈人赠送的两三套以上房

子! 今后房子很可能不如现在值钱%$

与此同时! 陈星宇认为! 国内个

人房产有
%#

年期限! 这给 #以房养

老$ 业务的推行带来了很多的不确定

性% #中国房子不像国外! 你只有房

子的使用权! 没有所有权%$ 陈说%

$##%

年出台的 '物权法( 规定*

#住宅建设用地使用权期间届满的 !

自动续期%$ 但并没有规定到期后如

何续期! 以什么标准续期% 何况! 续

期并非无偿% 依靠房屋抵押获得贷款

以维系生活的老人! 在房屋到期后是

否还有能力续期! 值得怀疑%

中信银行总行营业部房地产金融

部孙文杰此前表示! 他们在与客户签

订合同时规定所抵押的房产的房龄!

我们加上借款的期限不能超过
%#

年!

因此可以规避
%#

年限制的问题%

但这样的规定! 无疑将很多真正

有需求的老人拒之门外%
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新房 !"二手房
买哪个才更加划算
新房如何买 ! 二手房如何

买!实际上!我们的目标只有一

个!如何用好手中钱买到自己如

意且划算的好房! 无所谓新旧!

因为房子的空间) 理论寿命)折

旧程度并非第一要著!反而获得

属于自己的东西且买得值)买得

起!这才是首要的%

那么!把新房)二手房放在

一块考虑!怎么样的比较可操作

且更有实际意义呢+

一#新房与二手房有无本质

区别

由于'物权法(已颁布!产权

年限的约束不再是物业买卖所

考虑的主要问题!只要产权证上

载明的是合法年限!已住了多少

年!跟新房土地花销的年限是一

样的!只不过有新旧的一点差异

而已% 而且!正是因为新旧的差

异! 我们还可以至少拿旧房说

事!谋取比新房低的价格!也不

用为其装修付更多!尤其是现如

今房价处于波动状态!开发商极

易将装修价提高而稀释房价%

二#自住还是投资是否很重

要

对于买房在二手房与新房

间游移的人来说!实际上买了房

后是自住还是投资没有多大意

义!因为至少目前你买二手房或

新房都为着解决自己的居住问

题!至于投资价值!不是说不考

虑! 但不是你首要考虑的范围!

将来是否升值以及升值多少在

这种买卖情况下不重要% 由此可

以看出!购买目的在于满足目前

居住的前提下!有关判断指标应

该是*

"5

地段

这是最为关键的!因为地段

在目前的环境下决定了你的生

活成本! 决定了你的生活方便

度!决定了你的家庭将来利用本

地配套的程度! 如教育与医疗!

决定了你的使用成本的一部分!

因为房子的使用成本除了管理

费用就是出行成本!所以地段是

任何时候买房的首要评价标准%

但地段不要指望在商业中心!因

为商业地段评估的标准是指出

租率与租赁回报!对居住没有多

大参考价值!相反评价地段可以

就地段周边配套的成熟程度来

看!如果与你未来的生活各方面

的配套比较成熟!则证明此地段

符合购买要求% 纯居住考虑的地

段主要看目前的配套!至于未来

的配套不能作为谈价的内容之

一%

$5

买得值的主要因素

显然!既然我们买房考虑在

二手房与新房之间!说明我们要

么购买力有限! 希望省几个钱!

要么是作为过渡产品来消费!或

出于小孩教育) 或出于目前经

商) 或出于将来再更新的考虑!

所以买得值是我们最关心的内

容之一!如何判断买得值呢+

首先是功能哲学!按照自己

的需要确定房子的必要空间与

布局! 由此决定面积的选择!比

如同样是两房一厅!但一个面积

是
&#

平方米但没有完整的餐

厅!另一是
9#

平方米的!但有完

整的客厅与餐厅!哪一个更适合

你呢+ 如果你主要解决自住的问

题! 以后可能面临再次置业!或

直接就是困难户! 购买力有限!

这个时候宁可选择
&#

平方米的

小两房! 一样的可以有两间卧

室!一样有住的!只不过是舒适

度有些影响!并且二手房优于新

房! 此种条件下能省一个是一

个%

其次是健康因素!不要因为

贪便宜忽视健康!比如纯朝北的

房子无法接受阳光!如通风条件

差! 无法满足正常通风的房子!

这些是日常居住的健康主要因

素!必须满足%

最后就是判断一下哪些因

素对你是奢侈的* 如高档装修!

没有用/如本身物业管理就比较

好!还花较多力气进行安全性装

修/如赠送的防盗门与户处小型

设施/如二手房中的配套家具等

等!对你而言都没有什么用场或

重置成本不是很高!现家电及用

品价格不高并呈下降趋势/对于

自己不用或用不着的!除非对方

没有纳入房价!应该是杀价的主

要方向%

三#二手房的定价机制与新

房的差异

这一点比较重要!它决定你

对房子性价比的基本评价%

一般而言!新房定价地段为

首!再结合新近出让用地的楼面

价来考虑!更多的定价方法是依

照本区域领先楼盘比照定价!因

而价格中的泡沫成分比较多!而

二手房的定价来源于两个方面!

一是由中介自主定价!这种出价

有较大的回旋余地!主要参照物

是新房均价!再考虑所在小区的

建设品质与配套优越性/二是房

东自主定价!基本是看公示的价

格区间!按照自己的内心想法定

价!也有谈判的余地%

记住购二手房与购新房定

价机制差异后! 我们可以明显

看到! 二手房东能够让价的因

素主要来自于市场的影响 !出

手方便与否! 目前市场是否存

在降价预期! 这个是最为关键

的% 只要目前市场存在降价预

期! 则二手房价出手本来就要

低些! 我们可以挑挑对方房子

的小毛病)使用年限)小区新旧

程度等共性问题来获得理想的

价码% 而新房则不然!即使现今

市场出现观望或停滞 ! 但不是

所有开发商都愿意薄利多销 !

不是所有开发商都会受制于市

场不得不降价销售%

综合判定!购买新房还是二

手房并非一个选择的问题!而是

购买力与使用上需要决定的一

个更为现实的问题% 尤其是在安

全性问题解决之后!新房与二手

房的差异并不是很大!甚至老房

的地段值更高些%
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本报讯 近日! 由河南中汇实业

集团有限公司开发的#中汇0国际公

馆$臻品样板房盛装开放!吸引大批

周口市民前去参观选购%

据悉!中汇0国际公馆此次推出

的样板房有
&

种以上装修风格!能满

足不同年龄层与审美观的客户%户型

多样! 面积从
4&

平方米到
"!#

平方

米!投资)自住两相宜% $中汇%

!!!!!!

蓝白色基调的地中海风格大方自然&非常符合年轻人

的审美观&居住其间&尽享碧海蓝天的清爽与浪漫'

!!!!!!

别致的户型设计&现代简约的装修风格&中间无

障碍的隔断方式&将
#$%&'

生活体现得淋漓尽致(


