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内容概要

　　《反向抵押贷款风险与防范》正以此为切入点，在借鉴发达国家尤其是美国反向抵押贷款运作经
验的基础上，通过对这一产品在国外开展情况的深入分析，结合我国养老保障和金融保险运作的实际
，对我国进行反向抵押贷款做了探索性的研究，同时设计了适合于此模式运行的基本框架。
本丛书包括的180篇论文，在探讨这一业务的基本思路、理论渊源和自身特性的基础上，着重研究分析
了反向抵押贷款的发展历史、制度要素、运行规律、产品定价；探讨了反向抵押贷款在我国开展应具
备的条件、必要性、可行性、适用人群边界、贷款承担机构等内容，研究了金融保险机构在其中可发
挥作用的具体运作机制与运营方式，分析了可能发生的风险，对在我国开展反向抵押贷款的运营模式
进行系统化的深刻论证。
本丛书还对美国反向抵押贷款业务开办中，政府监管和有关政策支持优惠、法律社会制度、政府作用
及二级市场建设等予以介绍和评析，对世界各发达国家开办反向抵押贷款的状况等做了介绍和较为深
入的探讨，这些都将对我国开办反向抵押贷款业务提供有益思路，对加强养老保障提供借鉴。
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作者简介

　　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1
00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。
提出了“60岁前人养房，60岁后房养人”，“建设养老基地，打造养老天堂”等观点，取得较大社会
影响。
主持完成国家和浙江省社会科学基金项目、教育部重点课题、地方政府合作项目共10多项等。
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章节摘录

　　六、信息不对称与逆向选择风险　　信息不对称风险实际上是指年老户主在参与反向抵押贷款申
请时，可能并不真正了解他们是以房产的净值做抵押。
或者说，他们并未真正理解在此后他们居住在已抵押的房产的全部时间里，贷款的本息总值一直是在
以复利的形式增加。
有鉴于此，借款人有必要接受详细的贷款前咨询，并要求贷款机构清晰、明确地告知借款人所有相关
的信息资料与应承担费用的数额。
　　逆向选择与信息不完全、不对称是紧密相连的。
特设机构对以房养老行为的安排中，人的身体健康状况、既往病史、预期寿命及尚可存活年限等因素
，是至为关键的。
但这些事项的测定、调查，又需要较高的费用成本。
所以，特设机构对这些信息的掌握是不完全的，而要得到全部应该得到的信息，又要花费巨大代价。
交易双方对有关信息的了解及把握程度，还存在着严重的信息不对称问题。
在这种信息不完全及严重不对称的状况下，极可能出现“逆向选择”行为。
　　通常，在反向抵押贷款的计算过程中，年度支付的价款是根据房屋的价值乘以适当的给付系数后
，除以设定的预期寿命得出，实际支付款项是以借款人的身故为终止点。
借款人的实际寿命长于或短于预期寿命，将导致支付终止时的借款总额超过或低于房屋价值。
对于贷款机构来说，风险共同承担机制可以减轻这种风险：贷款机构从实际寿命不足预期寿命所得的
利润，可以用来补偿实际寿命长于预期寿命所带来的损失。
然而，这种补偿关系是相当脆弱的，在相对健康的借款人客户总数超过健康状况不好的客户总数时，
这一平衡将不复存在。
这种“逆选择”行为，在预期存活寿命和实际存活寿命之间的预期与博弈中，是极有可能出现的。
　　对银行来说，一般抵押贷款的风险随着时间的推移不断减少，保险公司的寿险风险也同样如此。
反向抵押贷款则恰恰相反，随着时间的推移风险不断增大。
由于信息不完全、信息不对称造成的逆向选择和道德风险，使金融机构控制风险的难度进一步加大，
这直接导致了特设机构对该产品的供给积极性不高。
　七、寿命预期风险　寿命预期风险是指当借款人倾向于选择年金支付而非一次性支付房款时，其实
际寿命长于预期寿命时，使机构开办这一业务损失。
借款人面临的风险就是贷款机构可能的收益，这是和贷款机构的风险密切对应的，即借款人最终从机
构取得的款项累计总额，可能大大低于房产的价值，自己感觉吃了大亏。
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