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□法治报记者 陈颖婷

上海是全国“以房养老” 首批试点的

四个城市之一。 如今这一特殊的养老模式

却面临一些堵点， 为此市人大代表屠涵英

进行了调研， 并提出了代表建议。 近日，

相关管理部门对此进行了回复。

“以房养老”叫好难叫座

屠涵英指出， 目前本市开展的“以房

养老” 模式， 有住房反向抵押养老保险

（简称 “反向抵押保险”） 和住房租赁养老

（简称 “存房养老”） 两种。 从实际推进情

况看， 两种模式在服务对象、 产权抵押、

金融属性、 产品特点等方面各有差异， 面

临的难点堵点有不同， 也共同面临老年人

接受程度底、 宣传力度不够、 税负较重等

问题， 试点成效均有待进一步提升。

如“共有产权养老” 模式须设立具有

特许经营资质的专营机构经营； 应明确出

资主体、 授权部门、 资金来源等； 流程创

新涉及多步骤多环节， 应明确相关细则；

房产处置方面， 应研究如何保障专营机构

和相关权利人权益等。

“以房养老” 工作涉及房产交易、 登

记、 养老管理、 司法执行、 金融服务等多

个领域， 为此， 屠涵英建议， 建立“以房

养老” 工作协调机制， 由本市发改、 民

政、 房管、 国资、 司法、 财政及金融管理

等部门和相关机构共同参与， 进一步研究

分析现有“以房养老” 模式在操作流程细

化、 税费优惠、 执行保障、 宣传推广等方

面存在的问题， 提升已有模式成效。 同

时， 深入研究住房产权共有养老模式的难

点和堵点， 合力寻求突破。

同时，梳理养老服务相关需求。“反向

抵押保险”更适合居家养老、社区养老意愿

强烈的低收入老年群体；“存房养老” 更适

合拟通过专业机构养老提升老年生活品质

的中高端群体。 建议发改、 民政等部门牵

头，会同相关机构，进一步梳理细化老年群

体有关诉求，帮助金融机构精准对接。

此外， 还要深入研究产权处置问题，

建议房管、 司法等部门进一步研究带抵押

过户及其他强制债权保证措施的可行性，

并研究专营机构特许经营等问题。

推动建立“以房养老”工作

协调机制

市地方金融监管局在答复中坦言， 目

前的两种“以房养老” 模式， 仍存在一些

问题。 该局已会同相关部门开展有关调研

和分析， 推动相关工作进展。

由于养老金融包括养老产业金融、 养

老服务金融、 养老金金融等多方面内容，

其中“以房养老” 业务涉及民政、 发改、

房管、 银保监等多个部门。 本市各有关部

门高度重视该项工作协调机制的设立， 在

目前情况下， 尽快确定牵头部门并协调推

进“以房养老” 各方面工作很有必要。 后

续， 金融监管局将推动本市建立工作协调

机制， 以便于形成工作合力， 更好推动本

市养老工作发展。

据介绍， 本市已经形成深化养老服务

实施方案（2019-2022 年）重点任务，积极应

对人口老龄化、 完善本市养老服务体系建

设专题调研建议重点任务等工作任务清

单， 据此有针对性地加强金融对于养老服

务发展的支持。 同时，金融监管局会同有关

部门和单位、金融机构开展“加快发展养老

金融 更好服务社会民生”的课题研究，梳

理有关养老金融服务需求、养老产业需求，

分析所面临的问题， 拟提出政策支持举

措， 助推本市养老金融更好发展。

建议通过地方规章明确以

房养老相关业务

银保监局则在答复中表示， 截至 2021

年 12 月底， 本市住房反向抵押养老保险

累计承保 49 户 67 人， 发放养老金 3041

万元， 月均领取养老金 12622 元， 大幅改

善老年人生活质量。 存房养老业务已累计

为 722 名老人提供服务， 受托管理房屋

2324间， 支付租金收益 2.2亿元。

据调研，目前“以房养老”工作存在不

少困难和堵点， 建议在不突破现行法律框

架体系的情况下，地方政府通过地方规章，

明确反向抵押部分不属于财产继承， 及对

于涉及“以房养老”（包括反向抵押、换养、

存房等模式）相关业务，制定一系列地方性

税收优惠及供地扶持政策。 同时对于反向

抵押资产处置方式进行明确， 采用例外规

定允许非过户出售或允许专门机构作为特

例进行房产处置或是一个解决方案。

需要主管部门授权许可专

营机构

“共有产权养老”模式作为养老金融的

一个全新概念， 目前相关工作仍处于初步

探索阶段，市场对该模式的需求尚不明确。

市金融监管将持续关注并加强研究分析。

鉴于“共有产权养老“涉及多个部门，

政策性强，且涉及不动产产权的分割、处置

等内容，潜在风险较高。 因此，市金融监管

局表示， 如开展这方面业务的探索， 需由

相关主管部门授权许可的机构专营。

经初步分析， 专营机构的作用在于，

一是专门进行抵押物处置， 为处置过程解

除抵押以及售房资金分配进控， 可以有效

保证抵押权的实施， 从而使其抵押权具备

更好的证券化资产特点。 二是作为担保机

构， 由于老年人房产房龄普遍偏高， 在现

行金融机构抵押业务中， 对于房龄会有较

多限制， 不利于拓宽业务的普惠性。 通过

政府担保， 降低业务对于房龄的限制， 将

有利于反向抵押的更好发展。
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代表风采

“以房养老”还需跨过哪些门槛
人大代表建议通过地方规章明确相关业务

人大聚焦

人大直通车

宝山人大开展代表联系社区活动

本报讯 11 月 2 日上午， 宝山区人大常

委会主任李萍赴罗店镇西埝村， 参加代表联系

社区活动。

李萍听取了西埝村村干部和村居民代表对

“老小旧远” 等民生领域问题的意见建议， 详

细了解村级经济发展、 社会治理中的难点问

题， 并就下一步工作进行座谈交流。

李萍对大家的热情发言表示感谢。 她表

示， 会将大家反映的有关问题及时反馈给有关

部门， 积极推动处理。 区人大常委会办公室、

罗店镇人大有关负责同志陪同。

奉贤人大组织召开部分政府实

事项目推进情况专题座谈会

本报讯 11 月 2 日上午， 奉贤区人大社

会委组织召开 2022 年度部分政府实事项目推

进情况专题座谈会， 区人大常委会副主任唐瑛

出席会议。

代表们先后实地视察了庄行镇“顾家园”

四堂间、 南桥长者照护之家老年人助餐点等实

事项目点位。 奉贤区民政局汇报相关政府实事

项目推进情况。 唐瑛对区民政局认真推进完成

三项政府实事项目表示充分肯定。 她表示， 要

进一步做实做好实事项目， 推动解决建设过程

中的瓶颈问题， 加强后期维护管理， 着力提升

实事项目的利用率、 使用率； 要进一步健全基

本公共服务体系， 提升公共服务水平， 加强研

究总结， 提供更加精准的民政服务， 切实解决

人民群众反映的急难愁盼问题。

黄浦人大召开《上海市学前教

育与托育服务条例（草案）》立法建

议征询座谈会

本报讯 11 月 4 日下午， 黄浦区人大法

制委联手基层立法联系点黄浦区教育学院附属

中山学校， 召开立法建议征询座谈会， 广泛听

取教育行政部门和一线教育工作者对 《上海市

学前教育与托育服务条例 （草案）》 的意见建

议。 区人大常委会副主任姚晓红出席座谈会并

讲话。

在听取了本次立法背景、 立法目的、 立法

重点等情况介绍后， 区教育局、 区早期教育指

导中心、 思南路幼儿园、 荷花池幼儿园、 奥林

幼儿园、 回民幼儿园等单位负责人， 以及部分

社会托育机构代表和家长代表聚焦学前教育与

托育服务的职能定位， 学前教育与托育服务公

共服务体系建设， 幼儿园、 托育机构、 社区托

育点的设立和管理， 保育保教和从业人员管

理， 学前教育与托育服务支持保障和监督管理

等方面， 踊跃发言， 提出了许多建设性、 针对

性的立法建议。

静安人大调研区公共文化高质

量发展情况

本报讯 10 月 27 日下午， 静安区人大常

委会副主任孙明丽带队调研静安区公共文化高

质量发展情况。 区人大常委会教科文卫、 侨民

宗工委负责同志， 部分工委委员， 人大宝山路

街道工委负责同志参加调研。 区文化旅游局负

责同志等陪同调研。

孙明丽副主任一行实地视察了苏河湾万象

天地的天后宫和慎余里保护性修复项目、 上海

眼镜博物馆和宝山路街道邻里家， 听取了区文

化旅游局关于完善现代公共文化服务体系工作

情况的专题汇报。 宝山路街道重点介绍了红色

宝山品牌工作和科普文体融合等有关情况。

□崇明人大供稿

倪祖德， 现任崇明区中兴镇汲浜村党

总支书记兼主任，2021 年当选为崇明区第

二届人大代表。 他立足村书记本职工作，积

极履行代表职责， 为群众发声， 为人民谋

利。 人民群众有“汲”事，倪书记来“浜”忙。

倪祖德是半路出道的村干部， 2015 年

他辞去企业负责人的职务， 回到了崇明，

进入村委工作。 在“三走三听” 走访群众

过程中， 倪祖德发现老年人群体对于日间

照料和日常活动的呼声较高， 希望有一个

能让大家聚一聚、 聊一聊、 乐一乐的好去

处。 他牢记群众诉求， 着手物色场所。 在

群众的翘首期盼中， 配置了按摩椅、 棋

牌、 书籍的汲浜村日间照料中心于 2021

年底建成。

村域内学校路段上下学的交通拥堵影

响了群众日常出行， 反响较大。 如何破解

“停车难” 萦绕在倪祖德的心头。 借着

“我为群众办实事” 的东风， 他多方借力，

四处奔波， 做周边群众的思想工作， 利用

周边群众闲置土地及学校附近樱花廊道两

侧范围进行改造， 建成临时停车场， 有效

解决了学校路段时段性交通拥堵问题。

倪祖德在村书记的工作岗位上直面一

线群众， 他始终坚持心系村民群众， 充分

调研， 用一项项具有针对性、 可行性的建

议代表人民群众发声。

面对今年突如其来的疫情， 倪祖德抱

着“疫情不退， 不下火线” 的信念， 带领

干部群众共同筑起一道红色的“防疫墙”。

“倪书记， 我的药崇明配不了， 只能

去上海市区配， 我该怎么办？” “倪书记，

我们血透去医院就医需要核酸检测证明，

我们到哪里去做核酸检测啊？” “倪书记，

我家人有尿毒症， 现在药只够两天了， 买

不到药怎么办啊？”

面对村民需求， 倪祖德马上组织力量

连夜摸排特殊药品配药需求， 积极利用

“疫期帮侬忙” 的互联网配药、 托人前往

市区医院代配药等渠道， 解决村民用药的

燃眉之急。 血透患者是倪祖德心里最惦记

的群体， 为了给他们便利， 倪祖德不仅在

第一时间为他们出具相关证明， 畅通就医

绿色通道， 还多方联系协调， 让这些患者

根据自己就医安排就近做好核酸检测。 村

里的尿毒症患者救命药没有着落， 倪祖德

多方奔走， 托人帮忙后， 从启东配到药送

到长兴服务区， 再由村委会工作人员接力

带回， 及时给患者续上了新药。 疫情期

间， 正是在倪祖德提出的“五快五多” 防

疫工作机制下， 汲浜村成功创建崇明首批

“无疫小区”。

倪祖德：有“汲”事，他“浜”忙的好书记


