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目前，对养老方式较多地考虑居家养老和社区养老；养老保障较多考

虑养老保障基金的筹措、使用、监管，这是必要的，但却涉及面过于狭窄。

且因养老金的过度缴纳、储存与积累，还会对国民经济增长、企业经济活

力和居民投资消费等，造成相当阻碍。养老保障与养老方式同样需要观念

与制度创新，开拓养老新思路，增加新的养老资源，加固我国脆弱的养老

保障。推行“以房养老”和“基地养老”两种可行的养老模式，既能在不

过多动用财力尤其是政府财力的状况下，切实解决好老有所住、老有所养

的大问题；又能借此促进经济社会的快速推进。 

一、以房养老  

“以房养老”就是使同一幢住宅既能发挥正常生活居住的功用，又能

作为养老保障的重要资源。以房养老直白说就是“60 岁前人养房，60 岁后

房养人”。大家在 60 岁之前，通过储蓄存款、按揭贷款等形式购买住宅，

并在 60 岁之前还清房款，取得该住宅的全部产权。再在 60 岁退休养老之

时，将该住宅的价值予以流动化。得以在其有生之年享受住房使用价值的

同时，更好地享受住房在自己死亡后仍然遗留的价值。 

以房养老的基本思路可设想如下：(1)家庭成员在其工作时期，只要考

虑购房事项(住宅可购买地较大较好并有较高升值潜力)并最终取得该房屋

的全部产权，不必过多考虑退休养老的资金筹措；(2)临近退休之时，将所



居住房屋的产权抵押或出售给某一特定机构，房屋使用权则继续归由自己

保留并长期居住，实际居住年限正是该成员的尚可存活年限；(3)到该老人

寿终正寝之时，将该房屋的产权移交给该特定机构还贷付息，结清剩余款

项，住房由该机构自行支配处理并获取相应收益。 

 “以房养老”实施可以采取多种模式，如反向抵押贷款、售房养老、

房产养老寿险等。简易的操作方式有房产的大小置换和区位置换、房产租

换、售房入住养老院等，这些都可以达到”以房养老”的目的。但“以房

养老”模式的推行必须是一个系统的工程。 

“以房养老”模式，因其延续时期长，变动因素多，动用资金巨大而

存在一定风险，需要建立稳定的有制度和法律保障的运行平台，需要大规

模的市场调研、相关理论体系的探讨和舆论宣传推动。 

二、基地养老 

基地养老又称为异地集中养老。通过区域协调合作对老人的养老生活

进行异地空间的转换，利用不同地域间居住环境和养老成本的优劣寻找其

养老的比较优势。大城市与周边区域的养老环境和房地价、生活用费标准

都有巨大差异，将都市中老人移居适度集中到市郊周边镇域养老，这种集

中养老具有比分散养老的服务质量提高、功能增强而费用节约的规模效应

优势。 

推行“基地养老”可以有诸多效应：(1)城市养老设施提供与建造的负

担得以减轻；(2)扭转城市人口年龄结构老化的大趋势，增强城市的竞争活

力；(3)老年人集中供养于周边优越的自然生态环境地区，养老生活的质量

有较大上升；(4)增强大城市和周边乡镇县市的经济联络，缩小城乡差距；



(5)使得养老可以不再是一个负担，而能成为一大产业。 

“养老基地”建立需要的资金，可通过市场运作加财政补贴的形式解

决。政府负责建设用土地的优惠批租转让(可大量使用沿江沿湖海沿山的丘

陵缓坡地域，不须过多占用耕地)，基地建设的资金可以主要由民营资本加

银行贷款、加入住老人的适当预付款解决，国家不会有重的投资负担。如

此做法，养老商无太多风险，老年人也无须负债，只通过将自己拥有的房

产资源异地置换，即得以实现价值最大化和晚年生活的幸福。浙江的某些

市县已经在这方面做了一些有益探索，“中国竹乡”安吉就在同美国某老年

基金会接洽，计划接受对方投资 1.5 亿美元，将美国的 30000 名老人移居

到安吉养老。“新安江之滨”的建德已将建造养老基地、发展银色产业，纳

入“十一五”经济社会发展规划，其养老基地已在实际操作建立中。 

三、需要做的工作 

如上两种新型养老模式的推出，包含内容较多，关联方众多，牵涉到

千家万户，是一项有关亿万老人福祉，整个经济社会发展的大工程。它需

要国务院牵头，涉及到各级政府，值得引起高度关注。它需要金融保险机

构、理论研究机构、房地产建设部门、养老保障部门等，成立专门研究队

伍，合力研究运做，以将本事项做大做好，使对我国养老保障事宜的解决，

产生较好效果。 

模式运作需要：(1)深入系统的相关理论探讨；(2)国际资料文献的搜集，

国外先进经验做法的借鉴；(3)广泛的市场调研与舆论推动，(4)相应制度法

规的出台和不适用法规的修订；(5)金融保险环境组建和相关金融保险产品

研发；(6)养老基地建设运营；(7)养老模式与遗产继承观念的转变。具体运



做涉及到房地产、金融保险、社会保障三大领域内容，需要以金融保险部

门(尤其是保险机构)为中介，连接房地产部门、社会保障部门共同操作。

还需要财政部门的税费减免等政策优惠。 

建议首先可选择若干经济发达、有活力、居民收入水平高、观念创新

的沿海大城市，如京、沪、杭、穗、深等给予试点，积累经验，再向全国

各地推广普及。 
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