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中國以房養老研究熱點及領域探新 

武季亞 

壹、前言 

2015 年 12 月 27 日全國人大常委會表

決通過了人口與計畫生育法修正案，全面

二孩政策將於 2016 年 1 月 1 日起正式實

施。社會各界對於該政策提出並執行的目

的及原因基本明確：中國已明確進入老齡

化社會，仍處於發展期的社會對勞動力的

需求與老齡化社會既有的人口結構形成矛

盾，為降低甚至避免少子化帶來的諸多問

題，更是為緩解「銀髮浪潮」對經濟發展

的嚴重影響，「全面放開二胎政策」是對人

口老齡化問題的解決措施之一，除去傳統

的家庭養老、機構養老、居家養老等養老

服務的提供，以及對老年人各種養老需求

的分析以外，最近逐漸引起各專業領域人

士關注的是有關「以房養老」的議題。 
以房養老也被稱為「住房反向抵押貸

款」或者「倒按揭」（王綉蘭，2012）。即

老年人在申請住房抵押貸款時，把房屋產

權抵押給保險公司，對房屋進行評估，用

評估價格減去預期折損，按照人均壽命計

算，分攤到投保人預期壽命的年限中去，

然後由保險公司按月或按年付現金給投保

的老人，實施終身的晚年社會保障，直到

投保人死亡，保險公司才可以出租或銷售

投保人之房屋。這是目前中國針對以房養

老這一養老方式較為成熟的運作規定，也

是唯一有制度保障的一種。但實際上，有

房但身邊無人照顧的老年人還會選擇將套

房當中的一間房低價租給青壯年，附加以

對老年人進行日常照顧的條件，也是以房

養老的一種具體形式；社區中的老年人將

房產交給居委會代為轉租，定期收取租金

去繳納老年人自己在養老院中生活的費用

等形式皆為以房養老，但對於以房養老的

這些具體形式尚未有充分的認識與規範。 
在「以房養老」這一養老方式出現之

前，與養老相關各行業以及學術界等領域

皆從家庭養老、機構養老、社區養老等傳

統養老模式出發尋找解決與應對中國「銀

髮浪潮」的措施；從 2003 年孟曉蘇提出反

向抵押貸款保險的提議之後，以房養老這

一新興養老方式逐漸走入大眾視野，不論

是政府、學界還是一線養老服務業通過調

查、走訪亦或實際試點操作，期望通過理
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論與實踐的認證找出一條新的解決養老問

題的途徑。 

貳、資料來源及研究方法 

一、資料來源 

中國期刊全文資料庫（CNKI）為目前

現有的所收集之資料最為全面的文獻資料

庫，筆者選取在 CNKI 的文獻全部分類中

主題為「以房養老」的期刊資料進行檢索，

可看到，儘管 2001 年與 2002 年共有 5 篇

文章顯示，但經過筆者篩選這 5 篇不符合

研究要求，故剔除，最後選取 2003 年至

2017 年的期刊文獻為目標文獻。之所以選

取期刊文獻作為研究資料，是因為期刊文

章所提出的觀點較為新穎，且可以有相當

篇幅聚焦某一問題進行較為深入的闡述，

文章作者或為相關領域資深工作者、或為

關注這一議題的高校教師等，都對以房養

老有自己的觀點，這些皆為推動該領域發

展的有利力量。將目標文獻中的征訂資

訊、會議資訊、廣告資訊等無關資訊進行

清理後最終獲得 919 篇有關以房養老的文

獻。鑒於學界對於以房養老的研究時間與

研究成果尚不充分，發表於北大核心期刊

以及 CSSCI 的文獻數量不多，不能夠完全

代表該領域的發展現狀，故而筆者並未限

制期刊來源。 

二、研究方法 

採用中國醫科大學醫學資訊學系崔雷

（2000）等開發的 Bicomb 書目共現分析

軟體，根據頻次累計百分比方法（安興茹，

2014:129）（表示為%WF=P），對閥值為 10
以上的 50 個高頻詞進行操作，生成詞篇矩

陣和共現矩陣，然後採用 SPSS20.0 對輸出

的共現矩陣進行相關分析，形成相似矩

陣，並導入 Excel 表格中，通過「相異矩

陣=1-相似矩陣」統計學運算原理將相似矩

陣轉化為相異矩陣，然後對相異矩陣進行

聚類分析，得到聚類分析樹狀圖，進行多

維尺度分析得到知識圖譜。最後，結合數

據分析處理結果和現有文獻對中國以房養

老學術研究狀況進行綜合分析與評價。 

三、研究目的 

對以房養老的爭議從其出現就一直伴

隨，不論是傳統的養老觀念，還是經濟模

式等等，引發了房產業、保險業、養老業

等行業的關注與探討，但筆者在初步閱讀

相關文獻後發現在有關養老議題方面各領

域尚處在「各自為政」的階段，只有具體

操作面的分析，未實現有點成線的跨越，

也未有從宏觀層面對中國以房養老出現至

今的發展概括綜述。長者是社會工作專業

所服務的傳統人口群，筆者作為社會工作

領域內的一員，希望能夠對養老議題中的

各個構面都能充分瞭解，並基於較為全面

的資訊為老年服務對象提供與之需求相契

合的服務。故而筆者採用量化的文獻分析

方法，對「以房養老」從出現到目前的研

究文獻進行綜合分析，以準確把握中國對

以房養老學術研究的發展脈絡和熱點研究

一體，並預測今後的研究發展趨勢以及尚

且存在的研究空白，希望能為今後對這一

領域的認識起到拋磚引玉的作用，並為為
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政府與社會提供規範、完善以房養老政策

並妥善施行的決策依據。 

參、研究結果與分析 

一、關鍵字詞頻統計與分析 

將從中國期刊全文資料庫（CNKI）獲

取的 919 篇文獻的編碼為 ANSI 格式的文

本文檔導入 Bicomb 軟體中，對關鍵字進

行提取後，利用 Bicomb 軟體自帶的修改

和摘除功能，採取將諸如「住房抵押」、「反

向抵押」等關鍵字合併為「住房反向抵押

貸款」、「老齡化」、「人口老化」等關鍵字

合併為「人口老齡化」的相同方法，對相

似與相近的關鍵字進行同類合併項的規範

化處理，對那些與以房養老無關的關鍵字

進行摘除處理，最後將標準化後的關鍵字

數據通過 Bicomb 軟體進行統計得出有效

關鍵字為 5382 個。從中抽取閾值為 10 以

上的 50 個（註 1）關鍵字作為分析對象，

並按照降冪排列（見表 1）。同時，根據

CNKI 對發表學科的統計如圖 1。 
結合表 1 與圖 1 的數據可以發現，對

以房養老關注最多的是投資、宏觀經濟管

理與可持續發展、政治、金融、保險這五

大學科。從表 1 來看，50 個高頻關鍵字的

詞頻總數占到所有關鍵字總詞頻的

53.14%，說明這 50 個高頻關鍵字能夠較好

地反映目前中國對以房養老這一議題的研

究熱點與趨勢。關鍵字頻數較高的主要集 

中在保險（共有 6 個相關的高頻關鍵字）、

養老（與之相關的高頻關鍵字為 13 個）、

房產（高頻關鍵字中有 10 個與其相關）主

題。在 50 個高頻關鍵字中有 10 個與房產

相關，抵押貸款、保險為排序在前 5 的高

頻關鍵字，這一定程度上可以看出以房養

老議題更多的集中在金融、投資、宏觀經

濟方面，屬於對養老問題較為钜視層面的

探討，其中「可行性」這一關鍵字出現的

頻數為 33，「對策」出現的頻數為 19，「風

險」出現的頻數為 15，可見中國相關學科

/行業的學者對該議題尚處在認識與理論

層面以及可預期風險的探討，尚未對具體

實施過程以及對過程中的問題進行發現、

描述與思考。從單個高頻關鍵字詞頻數排

序來看，前十位的分別為以房養老（722）、
住房反向抵押貸款（628）、人口老齡化

（110）、養老模式（109）、養老保險（87）、
養老保險試點（82）、房地產市場（80）、
養老方式（79）、金融機構（79）、房產價

值（79）。一定程度上說明現有文獻對如何

應對人口老齡化問題、養老模式與養老方

式問題、如何以保險方式降低房產投資風

險問題、對利用房產價值進行養老的對策

進行了高度關注。從其他高頻關鍵字來

看，與以房養老相對應的養兒防老、家庭

養老的贍養觀念問題，對以房養老與租房

養老的探討，以房養老的房價波動、老年

人剩餘壽命、養老保障都受到學術界的關

注。 
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表 1 中國對以房養老議題研究的高頻關鍵字（頻次≥10）統計表 

序 
號 關鍵字 頻次 百分比

（%） 
累計百分比

（%） 
序 
號 關鍵字 頻次 百分比

（%） 
累計百分比

（%） 
1 以房養老 722 13.42 13.42 26 商業保險 18 0.33 47.44 
2 住房反向 

抵押貸款 
628 11.67 25.08 27 老齡事業 

發展 
17 0.32 47.75 

3 人口老齡

化 
110 2.04 27.13 28 養老保障 16 0.30 48.05 

4 養老模式 109 2.03 29.15 29 養老年金

保險 
15 0.28 48.33 

5 養老保險 87 1.62 30.77 30 房屋出租 15 0.28 48.61 
6 養老保險 

試點 
82 1.52 32.29 31 房地產評

估 
15 0.28 48.89 

7 房地產市 
場 

80 1.49 33.78 32 風險 15 0.28 49.16 

8 養老方式 79 1.47 35.25 33 房地產業 15 0.28 49.44 
9 金融機構 79 1.47 36.71 34 抵押權人 14 0.26 49.70 
10 房產價值 79 1.47 38.18 35 養老體系 14 0.26 49.96 
11 房產抵押 67 1.24 39.43 36 貸款本息 13 0.24 50.20 
12 老年公寓 47 0.87 40.30 37 以房自助 

養老 
13 0.24 50.45 

13 借款人 46 0.85 41.16 38 家庭養老 12 0.22 50.67 
14 老年人口 44 0.82 41.97 39 老年生活 12 0.22 50.89 
15 社會化養 

老 
38 0.70 42.68 40 開發集團 12 0.22 51.11 

16 養兒防老 34 0.63 43.31 41 養老制度 12 0.22 51.34 
17 可行性 33 0.61 43.92 42 養老保障 

體系 
12 0.22 51.56 

18 貸款人 25 0.46 44.39 43 自動續期 11 0.20 51.77 
19 社會保障 25 0.46 44.85 44 建議 11 0.20 51.97 
20 養老需求 23 0.43 45.28 45 自有住房 11 0.20 52.17 
21 養老地產 21 0.39 45.67 46 模式 11 0.20 52.38 
22 房價波動 20 0.37 46.04 47 延遲退休 11 0.20 52.58 
23 養老資金 19 0.35 46.40 48 困境 10 0.19 52.77 
24 對策 19 0.35 46.75 49 租金收入 10 0.19 52.95 
25 商業養老 

保險 
19 0.35 47.10 50 應對人口 

老齡化 
10 0.19 53.14 

資料來源：數據經由中國知網—中國學術期刊（網絡版）獲得，本文研究者經 SPSS 軟

件統計分析后整理。 
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圖 1 以房養老期刊文章的學科分佈圖 

資料來源：數據經由中國知網—中國學術期刊（網絡版）獲得，對以房養老關注最多的是投資、

宏觀經濟管理與可持續發展、政治、金融、保險五大學科，

http://kns.cnki.net/KNS/Visualization/VisualCenter.aspx。 
 

二、高頻關鍵字系統聚類分析 

系統聚類分析法是以文獻中主題詞兩

兩之間共同出現的頻次作為分析對象。王

庭照、許琦（2013）利用多元統計聚類分

析方法，對共詞網路中主題詞兩兩之間的

距離進行運算後，將距離最近（即關係最

密切）的主題詞先聚集起來形成相對獨立

的類團，類團內屬性相似性最大，類團之

間屬性相似性較小，類團之間再依據親疏

關係依次聚集成較大的類團，最終形成的

主題詞聚類圖能夠有效揭示特定研究領域

的各研究主題的組成情況。通過Bicomb2.0
的詞篇矩陣生成功能，將 50 個高頻關鍵字

轉化為 50×50 的詞篇矩陣，將其導入

SPSS20.0 進行 Ochiai 係數相關分析得到

50 個高頻關鍵字的共詞相似矩陣（見表

2）。表 2 相似矩陣中的數值表示關鍵字兩

兩之間的相似性，郭文斌、方俊明、陳秋

珠（2012）的觀點認為數值越大表明相應

的兩個關鍵字的距離越近，相似性就越

大，其數值越趨向 1；反之，關鍵字兩兩

間的距離越遠，相似性就越小，其數值越

趨向 0。比如以以房養老關鍵字為例，從

第一行可以看出，與以房養老關鍵字關係

最近的三個關鍵字分別為住房反向抵押貸

款（0.66）、養老模式（0.35）以及養老保

險試點（0.34），這說明就目前各研究領域

通常將以房養老歸類到對養老模式的探

討，並與養老保險進行綜合研究。此外，

數據顯示當前中國的養老保險試點以住房

反向抵押貸款這一形式為主（0.40）。 

 

http://kns.cnki.net/KNS/Visualization/VisualCenter.aspx
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表 2：中國以房養老研究 50 個高頻關鍵字 Ochiai 係數相似矩陣（部分） 

 

Ochiai 測量 

以房

養老 
住房反

向抵押

貸款 

人口老

齡化 
養老 
模式 

養老 
保險 

養老保

險試點 
房地產

市場 
養老 
方式 

金融 
機構 

房產 
價值 

房產 
抵押 

以房養老 1.000 .663 .270 .346 .311 .337 .325 .331 .323 .309 .286 
住房反向

抵押貸款 
.663 1.000 .214 .253 .337 .401 .309 .298 .333 .324 .300 

人口老齡

化 
.270 .214 1.000 .055 .041 .000 .000 .021 .011 .000 .000 

養老模式 .346 .253 .055 1.000 .144 .138 .132 .140 .086 .150 .059 
養老保險 .311 .337 .041 .144 1.000 .000 .123 .145 .060 .129 .199 
養老保險

試點 
.337 .401 .000 .138 .000 1.000 .152 .373 .261 .199 .192 

房地產市

場 
.325 .309 .000 .132 .123 .152 1.000 .103 .194 .249 .199 

養老方式 .331 .298 .021 .140 .145 .373 .103 1.000 .228 .163 .209 
金融機構 .323 .333 .011 .086 .060 .261 .194 .228 1.000 .230 .167 
房產價值 .309 .324 .000 .150 .129 .199 .249 .163 .230 1.000 .119 
房產抵押 .286 .300 .000 .059 .199 .192 .199 .209 .167 .119 1.000 

資料來源：數據經由中國知網－中國學術期刊（網絡版）獲得，本文研究者經 SPSS 軟件統計分

析后整理。 
 
將表 2 相似矩陣導入 SPSS20.0，聚類

方法採用「組間聯接」，度量標準採用「余

弦」進行系統聚類分析運算得到中國以房

養老研究的聚類分析圖（圖 2）。在圖 2 中，

縱軸上的數值為關鍵字相對應的排列序

號，橫軸上的數值代表關鍵字之間的距

離，關鍵字之間距離越近，表明兩者之間

的關係越緊密，在聚類分析時先組成類

團。從文獻計量學的原理而言，系統聚類

分析就是將具有高度相似的研究個案逐次

聚集歸類，形成樹狀結構圖以展示特定研

究領域的內容結構（林友堅，2014）。比如

圖 2 中 1 號（以房養老）與 2 號（住房反

向抵押貸款）、6 號（養老保險試點）與 8
號（養老方式）、4 號（養老模式）與 20
號（養老需求）、25 號（商業養老保險）

與 29 號（養老年金保險）、26 號（商業保

險）與 27 號（老齡事業發展）等等兩兩配

對的關鍵字之間的距離較小，因而它們先

進行兩兩聚集，形成相對獨立的研究主

題。本研究根據高頻關鍵字聚類分析情

況，將以房養老研究分成四大類團：類團
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1 包括以房養老、住房反向抵押貸款、養

老保險試點、養老方式、房產價值、房地

產市場、老年公寓、養兒防老、養老模式、

養老需求、養老保險 11 個關鍵字；類團 2
包括養老資金、金融機構、貸款本息、借

款人、貸款人、老年人口、社會化養老、

房價波動、房屋出租、商業養老保險、養

老年金保險、房產抵押、抵押權人 13 個關

鍵字；類團 3 包括商業保險、老齡事業發

展、養老體系、房地產業、以房自助養老、

房地產評估、養老地產、對策 8 個關鍵字；

類團 4 包括、人口老齡化、可行性、社會

保障、風險、養老保障 5 個關鍵字。從聚

類分析結果來看，已經基本可以揭示中國

以房養老這一議題中的一些重點研究熱點

主題，比如對以房養老這一新興養老模式

的陳述，如何抵押房產養老問題，以房養

老的具體操作層面的問題，以房養老所引

發的倫理問題都是重要的研究議題。不

過，聚類分析不能清晰地揭示各個研究熱

點在以房養老領域中所處的位置，因而還

需要進一步通過多維尺度分析來實現以房

養老研究熱點的可視化呈現。 

三、高頻詞多維尺度分析 

多維尺度分析法是通過對主題詞之間

的距離運算，來揭示它們形成的空間結

構，主要是在二維平面圖中將主題詞以小

圓圈形式標注在特定的位置，小圓圈之間

的距離表示主題詞之間的關係，距離越近

表明兩者之間的關係越緊密，關係緊密的

主題詞聚集在一起形成特定研究領域的熱

點，越處在中心位置的主題詞將有越多聯

繫緊密的主題詞，而其在特定研究領域中

的核心作用越重要（郭文斌、方俊明、陳

秋珠，2012）。將表 2 相似矩陣導入 Excel
進行「相異矩陣=1-相似矩陣」運算後得到

相 異 矩 陣 ， 然 後 將 相 異 矩 陣 導 入

SPSS20.0，將度量標準選定為「區間」中

的「平方 Euclidean 距離」，「轉換值」中的

「標準化」條件選擇為「Z 得分」，進行多

維尺度分析運算從而得到二維平面圖，結

合聚類分析結果進行圖譜繪製得到中國以

房養老研究的熱點知識圖譜（圖 3），運行

後的結果顯示：Stress=0.23、RSQ=0.78。
說明擬合效果良好，能夠有效地反映出各

個關鍵字間的親疏和聯繫狀況。本研究綜

合聚類分析和多維尺度分析數據，根據這

一研究熱點知識圖譜判讀原則（曹志傑、

冷伏海，2009），筆者依據 50 個高頻關鍵

字在二維平面圖中的分佈特點劃分出四個

研究熱點領域，從而形成以房養老這一觀

點出現以來的研究熱點知識圖譜：對以房

養老/住房單項抵押貸款這一新詞匯、新現

象的認識與理解（領域 1）；對以房養老議

題中房產部分的研究（領域 2）；以房養老

議題中有關保險這一面向的研究（領域

3）；對以房養老這一模式的可行性與風險

進行預期性研究（領域 4）。總體來看，以

房養老研究高頻關鍵字的多維尺度分析結

果與系統聚類分析結果基本一致，能夠較

好地揭示該領域的研究熱點與趨勢。 
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圖 2  中國以房養老研究高頻關鍵字聚類圖 

資料來源：數據經由中國知網—中國學術期刊（網絡版）獲得，本文研究者經 SPSS 軟件統計分

析后整理。 

類團 1 

類團 2 

類團 3 

類團 4 
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圖 3  中國以房養老研究熱點知識圖譜 

資料來源：數據經由中國知網—中國學術期刊（網絡版）獲得，本文研究者經 SPSS 軟件統計分

析后整理。 

肆、以房養老研究熱點述評 

一、對現象的概念化 

從圖 3 的領域 1 來看，只有以房養老

與住房反向抵押貸款兩個關鍵字，實際上

兩個詞語的內涵相同，都是對「依據擁有

資源，利用住房壽命週期和老年住戶生存

餘命的差異，對廣大老年人擁有的巨大房

產資源，尤其是人們死亡後住房尚餘存的

價值，通過一定的金融或非金融機制的融

會以提前套現變現。實現價值上的流動，

為老年人在其餘存生命期間，建立起一筆

長期、持續、穩定乃至延續終生的現金流

入」這一新型養老理念的解釋。從圖譜上

來看，它們單獨形成一個內部聯繫十分緊

密而外部又與其他研究熱點距離較遠的研

究熱點，從中國學術期刊網路出版總庫對

以房養老文獻檢索情況來看，可搜索到的

最早也是唯一提到以房養老這一辭彙的是

匡樂成（2001），由於時間久的關係，無法

找到匡樂成等人於 2001年 3月 6日刊登在

《經濟參考報》上的完整文章，只能通過

《中國房地產》總第 245 期中的「文摘」

一欄略窺作者的觀點，他引用劉啟林先生

的話：「…換個思路，把分售給職工本人住

房的產權直接賣給銀行或保險公司，去掉

折舊後測算一個雙方都能接受的價格，雙
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方可以商定一個分期付款的年限，如果不

到這個年限房產所有者去世，則房屋產權

由銀行或保險公司獲得，就解決了購房、

養老兩不誤的問題，即以房養老」。而我國

最早有關以房養老的期刊論文文獻出現在

2002 年，張文君等人在對上海城市老年公

寓的老年人進行問卷調查過程中針對「每

月在老年公寓中的費用」提出「以房養老，

以房防老」的觀點－將自己的房屋或出租

或出售，將所得的款項與退休金相加，以

支付入住（老年）公寓的費用；公寓管理

者與老人達成協議，由公寓方或一次性買

斷老人住房或幫助老人經營住房，使老年

人有經濟能力來承擔自己的晚年開銷。

2003 年，時任中國房地產開發集團公司總

裁孟曉蘇曾提議設立「反向抵押貸款」保

險，讓擁有私人房產並願意投保的老年居

民，享受「抵押房產、領取年金」的壽險

服務,同年張淩燕、張京彥、柴效武對住房

反向抵押貸款的初步推行步驟以及供給機

構的選擇與評析進行了探討，兩篇文章是

目前可查詢的文獻資料中首批較為全面、

深入介紹並探討以房養老有關內容的文

章。 
2006、2007 年，隨著政協委員在全國

人民代表大會上提出以房養老議題，學界

在這兩年對該議題的研究文獻激增，2006
年 CNKI 記錄在案的相關文獻有 59 篇，

2007 年也有相同數量的相關文獻發表，遠

超 2001-2005 年相關文獻的發表總量（註

2），且均被 CSSCI 與北大核心期刊資料庫

收錄，說明以房養老議題不論是「質」還

是「量」皆受到學界的重點關注。2006-2012

年以房養老議題的文章數量一直維持在

57 篇左右，直到 2013 年國務院對外發佈

了《關於加快發展養老服務業的若干意

見》。國家發展改革委、民政部聯合召開新

聞通氣會，介紹了加快養老服務業發展的

有關政策和情況。會上透露，作為金融養

老、以房養老的方式之一，中國將逐步試

點開展老年人住房反向抵押養老保險，這

一年學界有 283 篇文章對這一熱點進行了

保險、房產、金融理財、華人倫理觀念、

國外經驗介紹與借鑒等層面的分析與探

討，2014 年對該議題的探討熱度不減，有

315 篇文章對該議題進行深入分析。由此

可見，十多年來，學術界圍繞以房養老/
住房反向抵押貸款這一現象以及該模式實

施過程中所涉及的相關行業展開了深入的

研究，促使民眾、學界以及相關行業領域

對該議題形成一個比較持續、穩定和成熟

的認識，這也應證了圖 3 中領域 1 處於相

對獨立位置的特點。 

二、以房養老現狀與對策研究 

圖 3 的領域 4 重點在於對困境、風險

的探討以及可行性對策和建議的提出。在

這一領域，眾多學者將視線投往海外，希

望通過介紹其他國家以房養老的先進經驗

來向內地以房養老提供具有借鑒意義和可

操作性的措施。筆者在CNKI中鎖定CSSCI
級期刊內有關介紹國外以房養老經驗的文

章，其中柴效武，胡平（2010）在其文中

詳細介紹了美國開辦反向抵押貸款業務的

現成經驗，對美國反向抵押貸款的發展歷

程做了較為深入、全面的分析，認為政府



武季亞 中國以房養老研究熱點及領域探新 
 

社區發展季刊 158 期 251 中華民國 106 年 6 月  

支持和有效監督、發達的金融體系、龐大

的金融人才儲備、輿論的宣傳、國民理財

教育是以房養老成功推行的必要條件，根

據兩位學者對反向抵押貸款推廣步驟的總

結，可以看出中國當前以房養老模式尚處

在試點階段，且正在努力總結出適合中國

社會實際情況的以房養老政策及具體執行

環境。趙立志等（2014）對國外以房養老

政策進行匯總，其中美國、英國、德國、

加拿大和澳大利亞的以房養老政策是市場

主導型，而日本和新加坡是政府主導型以

房養老政策的推行國，作者在文章仲介紹

了這些國家的相關政策，並結合中國實際

情況提出可行性對策。 

三、對以房養老中的「房產」主體進

行探討與分析 

圖 3 的領域 2 聚集了房產出租、房產

抵押、養老保障體系、老齡事業發展、開

發集團等關鍵字，表明學界從房地產這一

面向就如何實施以房養老分別從行業、房

屋擁有者（借款人/貸款者）、金融機構等

參與主體視角進行展開充分的研討。而引

發這種討論的原因在於以房養老這一議題

的複雜性及新穎性的特點，以房養老議題

是伴生於我國快速進入老齡化且是「未富

先老」社會的新生社會問題，加之以房養

老更傾向於是一種金融投資手段，既存在

金融投資方面的風險也伴隨個人壽命不同

的不穩定性，因而它迅速成為各相關學科

的重要研究對象。魏瑋（2007）以及曹強、

虞文美、張宇（2014）在文章中都談到在

被抵押房產的維護中存在的道德風險問題

以及剩餘壽命不確定性的問題，認為這兩

個因素是在中國推廣以房養老模式困難的

根本原因。魏瑋（2007）認為針對道德風

險問題可以通過規定合理的貸款價值比

例，建立高效的動態監管體系以及引入商

業保險機構，這三項措施來降低風險；曹

強（2014）等建議通過完善個人征信系統、

鼓勵專業大型金融機構開展以房養老專

案、尋求更多元更合理的養老方式以滿足

養老需求。周子淵（2013）從房產稅收視

角介紹了在房產交易環節存有的各種水

中，分析了如何通過反向抵押貸款方式很

好地避免國家稅收政策帶來的價值減損，

既有利於活躍二手房市場，促進房地產市

場的發展；又對提高老年人生活品質、減

輕國家和家庭養老壓力具有積極意義。從

行業研究發展角度來看，目前中國對以房

養老中「房產」這一主體的研究所涉及的

面向已較為全面，能夠有效促進社會各界

對該議題有關房產這一面向的認識。可以

預見，圍繞以房養老「房產」主體研究會

隨著更多學者的探討而呈現脈絡化發展。 

四、以房養老議題所涉及的「保險」

問題 

由於以房養老這一新型養老方式在上

海、北京、南京、杭州（註 3）開展試點

推行階段遇到：1.以商業模式運用房屋抵

押金，沒有可靠的財政監管和道德監督，

缺乏公信力；2.房屋產權在老人尚未過世

就已出售給機構，老人無家可歸心裏難以

避免；3.杭州的換房差價養老、退房補貼

養老、售房預支養老和租房增收養老雖增
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強了民眾「以房養老」的意願和對質押財

產安全的信任度，但仍未能對風險進行保

障，因而無法大規模推廣；4.限定過多以

房養老的附加條件，可推廣和實施的範圍

有限這四大問題（呂紅軍等，2013）。可以

看出以房養老這一新興養老方式存在是必

要的，它是對中國養老方式的一種強有力

的補充，但由於運行環境尚未規範且民眾

對所涉及的風險承受能力有限，若要實現

以房養老模式在中國的推廣，則必然需要

對風險進行有效的規避，故而提出對以房

養老相關金融或理財產品的保險姓措施，

在這裏「保險」並不具體指某一種保險產

品，而是對所有能規避有關風險的舉措之

統稱。成新軒、曹飛飛（2014）在其文章

中指出可以成立專門以房養老多家合署辦

公機構，以便集中審核辦公，同時簡化以

房養老申報手續，提高辦事效率與公信

力，並採用政府委託經營的方式，為銀行

和業務老人做最後的金融保障；設立專門

抵押房產交易管理機構，作為一個中間公

信機構，全權負責以房養老過程中房產老

年人和參與機構的利益，這兩項措施作為

規避風險的保險性對策建議。通過閱讀文

獻，筆者發現眾學者雖然對以房養老過程

中的風險進行了諸多探討，也對分析按內

容達成了較為一致的共識，但在提出意見

對策方面仍舊停留在宏觀的應對上，尚未

有具體可操作化的舉措提出，由此觀之中

國以房養老模式的發展不論是學術層面還

是行業具體操作層面還有很大的可實踐空

間。 

伍、總結 

文章通過對以房養老議題之關鍵詞進

行頻數統計、聚類分析並繪製知識熱點圖

譜，以量化的研究方法視角出發對中國以

房養老的相關期刊文獻進行回顧並綜述，

實證所得之數據能夠在一定程度上反映中

國目前對該議題的研究關注熱點以及發展

趨勢。筆者在對所得數據進行分析解釋過

程中，通過 CNKI 數據顯示發現目前中國

對該議題較為關注的學者有柴效武，範子

文兩位（註 4），其中柴效武發表於 2004
年的有關生命週期理論在以房養老領域的

運用被引次數為 59 次（排在被引次數總量

的第九位），另外發表於 2007 年的有關房

產養老壽險業務中老年人身體健康狀況不

對稱資訊的文章被引次數為 32（排在被引

次數總量的第三十四位）。這一數據表明，

實際研究中學界對於以房養老議題中老年

人的平均餘命也有較多的關注，但這一情

況並未在前文的數據中表現出來，故而今

後對於該議題的研究尚需更為精確的實證

研究方法。 
總體而言，目前中國對以房養老議題

已從對這一辭彙的概念化認識延伸到對其

中所含括的各參與方具體內涵的認知，就

「以房養老是當前中國一種可行的養老模

式」這一觀點形成認同，對於實施層面的

風險也進行了可預期化的分析，也介紹了

國外的相關經驗以期對中國以房養老模式

的推行起到啟發的作用。但由於截止到

2016 年該養老模式只在北京、上海、廣
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州、武漢 4 座城市開展試點，且只有一家

保險公司推出了正式的相關保險產品（吳

品儀、廖文偉、蔡政忠、王绣蘭、武季亞，

2016），政府層面在 2014 年發佈了《中國

保監會關於開展老年人住房反向抵押養老

保險試點的指導意見》之後再無後續政策

及時補充或完善，使得這一模式的推行遭

遇後繼無力的困境。儘管如此，通過城市

試點、學界對於這一議題的探討以及民眾

對於這一新型養老模式接受程度的提升，

符合歷史發展規律的以房養老模式會有螺

旋式發展的可能性。 
（本文作者為東海大學社會工作學系博士

生） 
關鍵詞：以房養老、住房反向抵押貸款、

倒按揭、文獻量化分析 

註 釋 

註 1：閾值為 10 以上的關鍵字個數之累計百分比為 53.14%。 
註 2：2001-2005 年，CNKI 上有關以房養老議題的論文文獻總量為 22 篇。 
註 3：中國在 2007 年在上海首先展開了「以房養老」試點工作，之後逐步推廣到北京、

南京、杭州，共四座城市率先開展這一試點。 
註 4：研究者者對 CNKI 收錄的文章進行「被引次數」統計，發現被引次數在 16 次以上

的作者當中，柴效武發表 11 篇文章，共被引 661 次，其次是范子文發表 4 篇文章

，被引 165 次。 
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