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摘  要 

随着我国人口老龄化的加剧和住房率的不断提高，以房养老作为一种新型养老金融产品，受到了社会各

界的广泛关注。是否获得足够的养老金决定了老年人是否拥有更好的生活，这凸显了控制潜在风险的必

要性。因此，建立有效的以房养老风险评估体系是养老保险行业不可或缺的。以住房反向抵押贷款为例

进行模型分析，与租房养老金和租房养老金相比,住房反向抵押贷款的风险介于普通风险和略高风险之间，

应采取措施控制和最小化这些风险。 
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Abstract 
With the aggravation of population aging and the continuous improvement of housing rate in Chi-
na, house-for-pension as a new type of pension financial products, has been attracted widespread 
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attention from all walks of life. However, better life of the elderly depends muchon sufficient pension, 
which emphasize the necessity of evaluating and preventing the potential risks. Hence, it is necessary 
to establish an efficient risk evaluation system of House-for-pension in China. Taking Reverse Mort-
gage, House-renting Pension and House-selling Pension as examples for model analysis, it was con-
cluded that the risk of Reverse Mortgage is 3.7912, the risk of House-renting Pension is 3.4164, the 
risk of House-selling Pension is 3.7357. All models of House-for-pension products in China are slightly 
high, thus measures should be taken to control and minimize the potential risks.  
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1. 介绍 

1999 年，占世界老年人口五分之一的中国进入老龄化社会，成为世界上老龄人口最多的国家。

截至 2021 年底，中国有 2.6736 亿 60 岁以上老年人，占总人口的 18.9% [1]。根据联合国的预测，到

2035 年，中国 60 岁以上人口将达到 4.09 亿，占总人口的 32.2%；到 2050 年，60 岁以上人口将达到

4.79 亿，占总人口的 44.0%，远远超过联合国标准的 7%。伴随着老龄化问题的快速增加，人口老龄

化带来的社会养老压力正在严重恶化。因此，积极探索新型养老金融产品，增强自我护理能力，成

为各级政府和各行各业关注的焦点。2002 年，许多中国学者为了解决这一问题，推出了一种新的养

老金融产品：以房养老[1]。以房养老指的是持有房产的老年人将自己的房产通过个人、金融机构或

中介机构等变现或获取相应的养老服务的一种养老方式，是解决老年人“房产富人，现金穷人”问

题的有效手段。该产品通过将住房价值货币化，有效弥补了养老金流动性的不足，增加了老年人的

可支配收入，完善了补充养老保险，并在中国发展了多层次养老保险制度。因此，它的健康增长可

以为中国养老金融的发展提供强大的动力。目前，以房养老已在上海、北京、杭州等地试点。然而，

各地的试点项目并未取得预期效果。原因是中国的以房养老风险太高。此外，近年来，越来越多的

学者开始关注以房养老风险的评估。但这些研究中的大多数都阐释了贷款人风险的指标[2]，对以房

养老风险的解释仍然不足。例如，对以房养老的风险指标缺乏多维度、系统的描述和评估。基于李

克特量表，本研究确定了一套以房养老风险评价指标体系，并采用 AHP-fuzzy 综合评价方法对以房

养老的风险进行了综合评价。特别是，该研究以科学、客观和公平的方法评估了借款人的风险、贷

款人的风险、抵押品的风险以及以房养老带来的社会风险。它弥补了将贷款人风险作为唯一评估指

标的传统方法的不足，并从多个维度对以房养老进行了全面评估。最后，本研究有望为其他养老金

融产品的风险评估提供参考。 

2. 文献回顾 

风险评估可以定义为组织信息以支持管理过程中做出的风险决策的系统过程[3]。它包括危害识别以

及与暴露于这些危害相关的风险分析和评估[4] (图 1)。 
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Figure 1. Overview of a typical risk assessment process 
图 1. 典型风险评估流程概述 

 
作为风险评估的开始部分，风险识别是系统地使用信息来识别和记录与风险问题或问题描述相关的

危险[5]。风险识别包括识别潜在风险，包括影响范围、整个事件、原因和潜在后果。常用的方法包括循

证方法、系统的团队方法和归纳推理技术。 
风险分析是对与设想危险相关的风险的估计。这是一个定性或定量的过程，将事故发生的可能性和

由此产生的危害的严重程度联系起来[6]。风险分析为加深我们对风险的理解提供了极好的方法[7]。此外，

它还成功地创建了一个输入流程，以确定是否需要清除风险，并找出应对风险的最合适策略和方法。风

险评估将识别和分析的风险与给定的风险标准进行比较。风险评估考虑了所有三个基本问题的证据强度。

风险评估结果应符合风险控制的要求；另一方面，建议进一步分析。 
从不同主体(借款人和贷款机构)的角度出发，许多学者开始了以房养老风险评估的研究，并成功地取

得了许多研究成果。房价、寿命和利率风险是养老贷款机构面临的三个主要问题。最近的文献研究了影

响养老贷款机构住房的各种因素。例如，在一个随机多周期模型中，Shao 等人(2015)研究了房价和寿命

风险对住房养老保险定价和风险状况的综合影响[4]。Yang 使用 ARMA-GARCH 模型探讨了长寿风险对

住房养老价格和风险评估的影响[5]。基于澳大利亚的数据，Robert B. Whait (2019)采访了 31 名 65 岁及以

上的人，并使用 nVivo 进行了分析，结果表明，由于债务和潜在资产损失以及高额利息和费用，以房养

老被视为与他们相关的风险[6]。上述关于住房抵押贷款的文献通常将死亡率视为主要的贷款终止风险，

史天祥(2021)因贷款提前还款(如再融资、还款和停业)而支付终止费用[7]。Kogure 等人(2014)展示了考虑

利率、房价和寿命风险的反向抵押贷款定价贝叶斯多变量模型[8]。 
几项研究考察了 HECM 定价模型所解释的与住房换养老金产品相关的风险。这些风险包括利率、房

价和寿命风险。Kogure 等人(2014)还提出了一个考虑利率、房价和寿命风险的房屋养老价值贝叶斯多变

量模型[8]。根据 Mitchell 和 Piggott 的观点，养老产品的内部风险可能表现为寿命、利率、住房贬值和支

出风险[9] [10]。过去的研究人员将银行风险分为信贷风险和市场风险，并强调在风险评估中应考虑操作

风险[10] [11]。影响银行为养老贷款机构提供住房的其他重要风险因素是法律风险和道德风险[12]。 
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通过对上述反向抵押的相关研究可以看出，随着人口老龄化的不断加剧和人均可支配收入的增加，

以房养老在中国已经成为可能。以房养老可以有效增加老年人的可支配收入，并改善多层次老年保险制

度。然而，现有关于以房养老风险的文献大多是从金融机构的角度出发，而不是从老年人、金融机构和

抵押物的多维度角度系统地评估以房养老的风险。因此，本文从借款人、贷款人、抵押物和社会的角度

对以房养老进行了全面、系统的风险评估。 

3. 方法论 

本研究基于 AHP-fuzzy 综合评价模型进行 
AHP-fuzzy 综合评估的两个主要原则是：1) 质量风险评估应基于科学知识，并最终与患者的保护相

联系；2) 质量风险管理过程的工作水平、形式和文件应与风险水平相称。 

3.1. 我国以房养老风险识别 

作者主要关注中国住房养老所带来的风险，该模型将住房养老分为 4 个部分：借款人风险、贷款人

风险、抵押物风险和社会风险。表 1 显示了中国以房养老的其他具体量化风险评估。 
 
Table 1. Risk elements of house-for-pension in China 
表 1. 以房养老的风险因素 

风险因素 一级指标 二级指标 

以房养老风险评估的构成要素(A) 

借款人风险 
B1 

传统伦理风险 Z1 

通货膨胀风险 Z2 

成本风险 Z3 

老年财务风险 Z4 

贷款人风险 
B2 

长寿风险 Z5 

道德风险 Z6 

运营风险 Z7 

信任风险 Z8 

抵押物风险 
B3 

房屋价格波动风险 Z9 

房屋产权风险 Z10 

社会风险 
B4 

利率风险 Z11 

政策风险 Z12 

或然风险 Z13 

3.2. AHP-Fuzzy 综合评价模型 

AHP-fuzzy 综合评价模型可分为以下步骤： 
1) 指标集和评估集的定义 
根据模糊集理论，必须综合考虑多个相关因素，才能做出恰当、不矛盾和逻辑一致的判断。 
索引集 ( ) ( )1 2, , , , 1,2,3, ,nU U U U i S= ∈� � ；评估集 ( )1,2,3,4,5V = 。 
指标集 U 包含公认的风险要素，评估集 V 为专家提供评估基础。高风险可替换为 5；略高风险 4；

常见风险 3；略低风险 2；低风险 1。 
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2) 通过 AHP 确定权重 
为每个较低级别构造一组成对比较矩阵。进行成对比较，使行 ( )1,2,3,4, ,i i n= � 中的属性相对于列

表示的每个属性 n 进行排序。成对比较是根据哪个元素支配另一个元素(即基于元素的相对重要性)进行的。

然后将这些判断表示为表 2 和表 3 中所示的整数值 1~9。 
 
Table 2. The values of elements in comparison matrix 
表 2. 判断矩阵中要素的值 

数字比率 内涵 

1 因素 i 和因素 j 相等 

3 因素 i 比因素 j 稍微重要一些 

5 因素 i 显然比因素 j 更重要 

7 因素 i 比因素 j 重要得多 

9 因素 i 比因素 j 极其重要 

2，4，6，8 中间值 

倒数 ia ：因素 i 和因素 j 相比， ija ：因素 j 和因素 i 相比 1ji ija a=  

 
Table 3. Comparison matrix 
表 3. 判断矩阵 

A B1 B2 …… Bn 

B1 1 a12 …… a1n 

B2 a21 1 …… a2n 

…… …… …… …… …… 

Bn an1 an2 …… 1 

 
如果 1ij jia a= 和 , 0ij i j ija B B a= > ，矩阵 A 是一个正互易矩阵 * , , , 1,2, ,ij jk ikAa a a i j k n= = � ，并且如

果在矩阵中，则矩阵 A 是完全一致的矩阵。对于完全一致的矩阵 A，存在唯一的非零特征值，并使用相

应的特征向量来计算权重向量 W。最后，为了避免人为误差和不同因素的矛盾，进行一致性测试，直到

满足满意的条件。 
Satty 建议使用一致性指数(CI)和一致性比率(CR)来检查与比较矩阵相关的一致性。 

CI
1
n

n
λ −

=
−

 

如果 CI = 0，则矩阵 A 具有完全一致性。如果 CI ≠ 0，但 CI 接近 0，则矩阵 A 具有令人满意的一致

性。为了有效测量 CI，Saaty 引入 RI 进行计算(表 4)。他随机构建了 500 个比较矩阵 1 2 500, , ,A A A� ，得到

了结果 1 2 500CI ,CI , ,CI�  
 
Table 4. Random consistency index RI 
表 4. 随机一致性指标 RI 

n 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 

RI 0 0 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 
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( )1 2 5001 2 500 500CI CI CIRI
500 1

n
n

λ λ λ+ + + −+ + +
= =

−
��  

最后我们得到了等式：
CICR
RI

= ，当CR 0.1< ，不一致程度被接受时。换句话说，当一致性测试通

过时，归一化特征向量可以被视为权重向量。 
3) 模糊评价矩阵的确定 ijR k n= ： 

11 12 1

21 22 2

1 2

n

n

m m mn

r r r
r r r

R

r r r

 
 
 =
 
 
 

�
�

� � � �
�

。 

4) 结果 
AHP-fuzzy 综合评价的结果使用以下公式计算： 

*E W C= 。 

其中 W 是对应于风险要素(1 类)的权重矩阵；C 是与风险要素(1 级)相对应的评估得分。C 由下式表示： 
*C B V= 。 

其中 V 是百分变换矩阵； 
1
2
3
4
5

V

 
 
 
 =
 
 
  

。 

B 是对应于每个风险要素(2 级)的准确得分矩阵。B 由下式表示： 

*B A R= 。 

其中 A 是对应于风险要素的权重矩阵；R 是灰色决策矩阵。 
经过一系列计算，我们得到了 AHP 模糊综合评估的结果，然后按照风险等级的顺序以百分的方式转

换结果，并确保辅料的风险等级(表 5)。 
 
Table 5. Order of risk level 
表 5. 风险等级 

分数 5 4 3 2 1 

风险等级 风险很高 风险较高 风险一般 风险较低 风险很低 

4. 案例研究 

本文以我国三种以房养老为例，说明 AHP-fuzzy 综合评价模型的应用。 

4.1. 住房反向抵押贷款 

住房反向抵押贷款是指老年人将自有房屋抵押给特定机构，机构根据房屋估价、预期利率和老年人

预期寿命等，一次性或者分期给付给老年人养老金，在老年人去世之后回收房屋予以变现[13]。 

4.2. 租房养老 

租房养老是指不转移老人自持物业的产权，而是将房产抵押给金融机构，由金融机构将房产出租，
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获取的收益按比例归属老人一部分，待老人百年之后其子女或继承人可以接力还贷款，也可以选择拍卖

变现[14] [15]。 

4.3. 售房养老 

售房养老是指老年人在壮年时期通过储蓄存款和按揭贷款的方式购买属于自己的房屋，在退休之后

将该房屋的产权出售给特定机构并保留房屋使用权，特定机构分期或是一次性给付给老年人养老金，在

老年人去世之后回收房屋予以变现[16] [17]。 
1) 指标集和评估集的定义 
如上所述，我们从指标集和评估集的定义入手，以识别风险因素，并为专家提供评估依据。 
指标集 ( ) ( )1 2, , , ;  1,2,3, ,iU U U U i S= ∈� � ；评估集 ( )1,2,3,4,5V =  
2) 权重向量 A 的测定 
根据方法一节中介绍的方法，确定权重向量 A 并进行一致性测试。基于综合评价理论，确定评价矩

阵具有可接受的不一致性。因此，矩阵是理性的。 
比较矩阵： 

1 4.038 3.781 3.990
0.248 1 2.800 3.562

;
0.264 0.357 1 3.562
0.251 0.281 0.281 1

iA

 
 
 =
 
 
 

 

1

1.000 3.762 3.171 3.514
0.266 1.000 2.110 2.410

;
0.315 0.474 1.000 2.314
0.285 0.415 0.432 1.000

iA

 
 
 =
 
 
 

 

2

1.000 3.810 3.781 3.848
0.263 1.000 2.705 2.539

;
0.264 0.370 1.000 2.571
0.260 0.394 0.389 1.000

iA

 
 
 =
 
 
 

 

3

1.000 2.600
;

0.385 1.000iA  
=  
 

 

4

1.000 1.908 1.967
0.524 1.000 2.505 ;  1,2,3,4.
0.508 0.399 1.000

iA i
 
 = = 
  

 

利用 Excel 计算特征值和相应的特征向量 

[ ]0.5267 0.2423 0.1468 0.0739w = ； 

[ ]1 0.5230 0.2216 0.1576 0.0977W = ； 

[ ]2 0.5608 0.2382 0.1456 0.0918W = ； 

[ ]3 0.7222 0.2778W = ； 

[ ]4 0.4801 0.3383 0.1816W = 。 

一致性检验： 
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1i 2i 3i 4iCR 0.282,  CR 0.0653,  CR 0.0880,  CR 0,  CR 0.0760= = = = = ，结果CR 0.1< ，通过一致性检验。 
3) 模糊评价矩阵的确定： 
根据 15 位专家给出的分数(表 6~8)，构建了模糊评价矩阵 ( ) *ij m n

D d= ， 15,  13m n= = 。 
 
Table 6. Scores given by 15 experts for reverse mortgage 
表 6. 专家对于住房反向抵押贷款的打分 

风险因素 风险很低 风险较低 风险一般 风险较高 风险很高 

Z1 0 2 4 5 4 

Z2 0 2 8 5 0 

Z3 0 0 10 5 0 

Z4 1 0 2 8 4 

Z5 0 1 3 9 2 

Z6 0 1 2 12 0 

Z7 1 0 4 8 2 

Z8 0 0 1 9 5 

Z9 0 0 3 10 2 

Z10 1 1 8 5 0 

Z11 0 2 2 11 0 

Z12 1 2 3 9 0 

Z13 1 5 5 4 0 

 
Table 7. Scores given by experts for house-renting pension 
表 7. 专家对于租房养老的打分 

风险因素 风险很低 风险较低 风险一般 风险较高 风险很高 

Z1 2 2 5 4 2 

Z2 0 4 6 5 0 

Z3 0 0 8 7 0 

Z4 1 1 2 8 3 

Z5 0 1 2 10 2 

Z6 0 0 8 7 0 

Z7 1 0 5 7 2 

Z8 0 1 4 8 2 

Z9 0 0 3 11 1 

Z10 1 4 5 4 1 

Z11 0 2 4 7 2 

Z12 1 2 5 6 1 

Z13 1 7 3 4 0 
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Table 8. Scores given by experts for house-selling pension 
表 8. 专家对于售房养老的打分 

风险因素 风险很低 风险较低 风险一般 风险较高 风险很高 

Z1 1 1 1 7 5 

Z2 0 2 4 9 0 

Z3 0 1 6 8 0 

Z4 1 0 4 7 3 

Z5 0 0 2 11 2 

Z6 0 1 3 10 1 

Z7 1 1 4 8 1 

Z8 0 0 6 8 1 

Z9 0 1 1 9 4 

Z10 1 2 6 6 0 

Z11 0 2 4 8 1 

Z12 1 2 5 6 1 

Z13 2 6 4 3 0 

 

11 12 1

21 22 2

1 2

n

n

m m mn

d d d
d d d

D

d d d

 
 
 =
 
 
 

�
�

� � � �
�

。 

4) 灰色等级的确定、隶属函数和灰色决策的构建 
矩阵和一系列计算后的结果 
根据“方法论”一节中介绍的方法，15 名无量纲处理专家给出了分数，然后得出如下结果： 

1

0.0000 0.1333 0.2667 0.3333 0.2667
0.0000 0.1333 0.5333 0.3333 0.0000
0.0000 0.0000 0.6667 0.3333 0.0000
0.0667 0.0000 0.1333 0.5333 0.2667

iR

 
 
 =
 
 
 

； 

2

0.1353 0.0667 0.0000 0.1333 0.5333
0.0575 0.0000 0.0667 0.2000 0.6000
0.0351 0.0000 0.0667 0.1333 0.8000
0.0221 0.0667 0.0000 0.2667 0.5333

iR

 
 
 =
 
 
 

； 

3

0.0000 0.0000 0.0667 0.6000 0.3333
0.0000 0.0000 0.2000 0.6667 0.1333iR  

=  
 

； 

4

0.0667 0.0667 0.5333 0.3333 0.0000
0.0000 0.1333 0.1333 0.7333 0.0000 ,  1,2,3,4.
0.0667 0.1333 0.2000 0.6000 0.0000

iR i
 
 = = 
  

 

https://doi.org/10.12677/orf.2023.133224


邱琳 
 

 

DOI: 10.12677/orf.2023.133224 2250 运筹与模糊学 
 

[ ]1 1 0.0065 0.0993 0.3758 0.3529 0.1655R B= = ； 

[ ]2 2 0.1029 0.0463 0.0272 0.1770 0.6465R B= = ； 

[ ]3 3 0.0000 0.0000 0.1037 0.6185 0.2778R B= = ； 

[ ]4 4 0.0441 0.1013 0.3375 0.5171 0.0000R B= = ； 

[ ]0.0303 0.0723 0.2524 0.3658 0.2792B = ； 

1
0.0065 0.0993 0.3758 0.3529 0.1655 3.5716

2
0.1029 0.0463 0.0272 0.1770 0.6465 4.2179

* * 3
0.0000 0.0000 0.1037 0.6185 0.2778 4.1741

4
0.0441 0.1013 0.3375 0.5171 0.0000 3.3275

5

C B V

 
    
    
    = = =    
    
      

 


； 

* 3.7912E W C= = 。 

反向抵押的最终得分为 3.7912，表明反向抵押介于普通风险和略高风险之间。 
5) 租房养老和售房养老的风险评估 
鉴于该风险评估模型的广泛应用，我们还尝试将租房养老和售房养老作为对照进行评分。详细的处

理程序如下： 

4.4. 租房养老 

1

0.1333 0.1333 0.3333 0.2667 0.1333
0.0000 0.2667 0.4000 0.3333 0.0000
0.0000 0.0000 0.5333 0.4667 0.0000
0.0667 0.0667 0.1333 0.5333 0.2000

iR

 
 
 =  
 
  

； 

2

0.0000 0.0667 0.1333 0.6667 0.1333
0.0000 0.0000 0.5333 0.4667 0.0000
0.0667 0.0000 0.3333 0.4667 0.1333
0.0000 0.0667 0.2667 0.5333 0.1333

iR

 
 
 =  
 
  

； 

3

0.0000 0.0000 0.2000 0.7333 0.0667
0.0667 0.2667 0.3333 0.2667 0.0667iR  

=  
 

； 

4

0.0000 0.1333 0.2667 0.4667 0.1333
0.0667 0.1333 0.3333 0.4000 0.0667
0.0667 0.4667 0.2000 0.2667 0.0000

iR
 
 =  
  

； 

[ ]1 1 0.0763 0.1354 0.3601 0.3390 0.0893R B= = ； 

[ ]2 2 0.0094 0.0420 0.2652 0.5808 0.1027R B= = ； 

[ ]3 3 0.0185 0.0741 0.2370 0.6037 0.0667R B= = ； 

[ ]4 4 0.0347 0.1939 0.2771 0.4078 0.0866R B= = ； 

[ ]0.0482 0.1078 0.3124 0.4426 0.0890B = ； 
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1
0.0763 0.1354 0.3601 0.3390 0.0893 3.2297

2
0.0094 0.0420 0.2652 0.5808 0.1027 3.7255

* * 3
0.0185 0.0741 0.2370 0.6037 0.0667 3.6259

4
0.0347 0.1939 0.2771 0.4078 0.0866 3.3178

5

C B V

 
    
    
    = = =
    
    
     

； 

* 3.4164E W C= = 。 

4.5. 售房养老 

1

0.0667 0.0667 0.0667 0.4667 0.3333
0.0000 0.1333 0.2667 0.6000 0.0000
0.0000 0.0667 0.4000 0.5333 0.0000
0.0667 0.0000 0.2667 0.4667 0.2000

iR

 
 
 =
 
 
 

； 

2

0.0000 0.0000 0.1333 0.7333 0.1333
0.0000 0.0667 0.2000 0.6667 0.0667
0.0667 0.0667 0.2667 0.5333 0.0667
0.0000 0.0000 0.4000 0.5333 0.0667

iR

 
 
 =
 
 
 

； 

3

0.0000 0.0667 0.0667 0.6000 0.2667
0.0667 0.1333 0.4000 0.4000 0.0000iR  

=  
 

； 

4

0.0000 0.1333 0.2667 0.5333 0.0667
0.0667 0.1333 0.3333 0.4000 0.0667
0.1333 0.4000 0.2667 0.2000 0.0000

iR
 
 =  
  

； 

[ ]1 1 0.0414 0.0749 0.1831 0.5067 0.1939R B= = ； 

[ ]2 2 0.0094 0.0247 0.1910 0.6722 0.1027R B= = ； 

[ ]3 3 0.0185 0.0852 0.1593 0.5444 0.1926R B= = ； 

[ ]4 4 0.0468 0.1817 0.2892 0.4177 0.0546R B= = ； 

[ ]0.0306 0.0721 0.1894 0.5469 0.1610B = ； 

1
0.0414 0.0749 0.1831 0.5067 0.1939 3.7368

2
0.0094 0.0247 0.1910 0.6722 0.1027 3.8343

* * 3
0.0185 0.0852 0.1593 0.5444 0.1926 3.8074

4
0.0468 0.1817 0.2892 0.4177 0.0546 3.2616

5

C B V

 
    
    
    = = =
    
    
     

； 

* 3.7357E W C= = 。 

因此，经过处理后，租房养老金得分为 3.4164，房屋出售养老金得分为 3.7357。这反映了中国人更

喜欢租房养老模式，而不是住房反向抵押和售房养老。 

5. 讨论 

在中国，住房养老保险的量化风险评估是一项具有挑战性的任务。这主要是由于以下三个原因：1) 数
量性质；2) 以房养老的复杂性；以及 3) 决策过程中涉及的不确定性。由于三个原因，大多数现有的以

房养老风险评估方法都受到限制。层次分析法可以处理定性和定量变量，并解决第一个挑战。然而，这
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种方法对于解决复杂抵押的实际应用中的不确定性不是最佳的。因此，我们在模型中引入了模糊逻辑，

这是一种广泛使用的将不确定因素纳入决策过程的方法。通过层次分析法确定各指标评价体系的权重，

构建层次分析法模糊综合评价，并结合模糊综合评价形成选择(决策)模型。与其他模糊 AHP 模型相比，

AHP 模糊综合评价在计算能力方面简单，因为大多数非对称计算是使用 EXCEL 计算的。新的模型足够

容易处理以房养老中激励因素的模糊性和复杂性。遗憾的是，这种 AHP 模糊综合评价存在一些局限性和

弱点。风险可以通过几种方法来识别，包括头脑风暴、德尔福技术和访谈[4]。在这里，我们使用头脑风

暴作为风险识别技术，其中想法来自不同的专家组。最后，作为风险识别的结果，13 个子标准被提到作

为风险要素。用户必须在风险识别期间做出主观决定。因此，该模型的风险因素不可避免地受到评估人

员的知识和专业知识的影响，这可能会导致轻微的偏差。此外，成对比较矩阵和 gery 决策矩阵的成功应

用还取决于专家提供的数据。 

6. 结论 

住房养老一直是许多国家关注的焦点。本文采用 AHP-fuzzy 综合评价模型对以房养老风险进行定量

评价。该评估系统可用于指导许多国家的住房换养老金风险管理，并提供有关住房反向抵押、租房养老

和售房养老的有用信息。 
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