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一、人口老龄化的社会现状

中国经济快速增长的同时，面临着人口老龄化危机

的挑战。

从1990年中国正式进入老龄社会至今，60岁以上的

老年人口数量占人口总数的占比从10%上升到18.70%，

并表现出老年人口规模庞大、老龄化进程明显加快、老龄

化水平城乡差异明显、老年人口质量不断提高的特征。据

国家统计局数据显示，预计到2030年前后，中国将进入

超级老龄化社会，60岁以上老年人口数量占总人口的比重

将超过25%。老龄化的快速发展，中国将面对老龄化程度

较高，老年人口数量多、人口老龄化任务重的现实问题。

今后一段时期内，如何应对人口老龄化是一个必须

面对和研究的课题。住区的适老化问题已经成为全社会

广泛关注的社会问题。老年人口不断地增加，也对劳动

力供给、养老负担、养老服务等提出新的要求和挑战。

二、居家养老适合我国国情

高龄化、空巢化程度持续加剧，我国养老服务业的

发展速度并不能满足日益增长的养老服务需求。参照国

际养老经验及我国民政部门的养老政策，尽管养老服务

产业迅速发展，但居家养老仍是我国老年人最主要的养

老方式。

1. 适合国情且特点鲜明

北京市和上海市率先提出了提出推广“90-6-4”和

“90-7-3”的养老服务新模式。“90-6-4”指的是 90％的

老年人通过家庭自我照顾养老，6％的老年人通过政府购

买社区照顾服务养老，4％的老年人享受养老服务机构服

务。然而据统计，截止 2016 年底，住在养老机构的老年

人只占户籍的 1.3%。失能、高龄、空巢老人数量非常庞

大，老年人的生活照料、精神慰藉以及医疗护理都存在

问题。国家“十二五”规划纲要中提出，每千名老年人

拥有床位要达到 30 张。但目前能够入住养老院的只占一

小部分，大多数地区存在养老院一床难求的现象。

面对日益严峻的老龄化现状，国务院在《“十三五”

国家老龄事业发展和养老体系建设规划》中强调健全

“居家为基础、社区为依托、机构为补充、医养相结合”

的养老服务体系与加强社区养老服务设施建设。居家养

老适合生活自理能力较好、对护理和医疗需求不高的老

年人，而对于看护需求较强的老年人，更适合专业化程

度更具优势的机构养老。与此同时，国内住宅市场上出

现了各类以养老为口号的居住类产品，但通过对这类产

品的跟踪调研和现状分析发现，专用老年社区并不能解

决老龄化问题。在我国，大多数老年人的经济承受能力

更适合居家养老，对住宅适老性改造的需求越来越多。

2. 优势显著

受中国“养儿防老“和”不愿意离开家中养老”观

念的长久影响，选择居家养老的老年人比例高达90%，大

多数年长者不愿意到新的居住环境，居家养老更贴近我国

人民根深蒂固的思维观念，且从一定程度上尊重老年人长

期在家庭中形成的生活习惯。居家养老对社区公共资源和

家庭内部资源进行复合利用，并且在家庭及社会层面上节

省成本、减少养老资源消耗，效率更高，优势更为明显。

依托社区和物业将养老服务延伸到社区和家庭，为

居家在家的老人提供专业的养老服务。在切实提升老年

人的生活品质的同时，可以大大减轻家庭成员的负担，

而且在熟悉的环境中更符合老年人的心里特征。

三、既有住宅的适老化问题

随着老龄化进程的加剧，既有住宅适老化改造的需

求日益高涨。老年人对住宅套内空间的需求主要体现在：

安静、设备齐全、日照通风、方便、安全等；而在日常

生活中，因较长时间在住区外部空间环境中活动，对外

部空间的基本需求有：安全、社交、活动、舒适。在住

区改造设计中，通过环境的改造，鼓励年长者走出家门，

更多的参与到社会生活中。

1. 新建住宅应对无力

2011 年至今，我国房地产开发投资规模持续增长，

且住宅地产投资开发占比越来越大，2019 年的增速高达

13.9%，住宅的品质并没有伴随高度的开发速度而提升，

住宅的性能落后于时代的发展需求，例如常出现老人卧
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室位置选择的常见错误，以及空间尺寸难以通过改造满

足老年人使用轮椅的适老化需求，在户型设计上对于适

老化的细节设计考虑不足。

2. 老旧社区不适老

根据 2015 年第四次中国城乡老年人生活状况抽样调

差成果显示，我国老年人居住环境建设滞后，58.7% 的

城乡老年人认为住房存在不适老的问题。

老旧社区因建设年代较久，存在设施老旧、配套不

齐全、活动环境不佳等情况。大部分的老旧社区是从身

体机能健全的成年人需求出发来规划设计的，往往忽视

老年人的生理及心理需求，空间细部缺乏关怀，无法满

足老年人居家养老的生活需求。例如住区内停车混乱，

无障碍连续性差，公共楼梯未考虑防滑、防绊倒材料等，

影响老年人出行，甚至降低了老年人的外出意愿。

面对住宅的不适老问题，改造目标不应该仅仅提供

老年人居住的“老年住宅”，而是应该在老年人的生命周

期内满足老年人不断变化的居住需求，即“适老化”。

四、适老化改造思路

伴随着老年人年龄的增大，感知器官系统、运动器官

系统、思维记忆系统都处于一个逐渐退化的过程。在适老

化需求统计中，位于前几列的有：地面防滑处理、增加紧

急呼叫设备、家庭储藏空间的增大、增加夜灯、增加必要

的扶手、空间改造方便轮椅的进出等。老年人对住宅的功

能需求回归到安全、健康等最质朴的本源，伴随着对生活

环境的不适应性加重，有些需要依赖他人和设施的辅助。

《老年人能力评估》MZ/T039-2013 中对老年人按照

能力等级分成了三类，分别为：能力等级为 0（能力完

好）、1（轻度失能）、2（中度失能）。居家适老化改造应

根据老年人的家庭状况和身体状态及心理需求，在满足

老年人日常生活基础需求的同时，满足老年人个性化需

求，力求做到以人为本的设计理念，为老年人打造健康、

安全、绿色的宜居环境。

住宅的适老化改造应首先从居住者的特征、改造需

求以及改造原则出发进行分析研究，改造前进行评估和

策划，从物理空间改造、辅具适配、信息化管理以及安

全监护系统等方面制定改造设计方案，注重细节改善和

人性化设计，充分尊重和关爱老人，并在后期进行常态

化的运营管理。住宅的适老化改造包含住区环境与设施、

公共空间、套内空间、辅具选择等改造设计。

1. 室外环境适老化设计

住区的室外环境适老化设计首先不应降低原有结构

的安全、疏散、救援等方面的性能，主要包括住区内道

路、绿化以及场地设施的改造。

伴随着视力退化和平衡能力的降低，老年人在日常

中使用轮椅代步的概率比较高，而现状中的无障碍设施往

往不成体系，甚至没有实现人车分流，老年人在日常出行

中存在一定的安全风险。住区在改造的过程中，应首先保

证老人的出行安全，并兼顾救护车停放及回转要求。

结合绿植廊架、花园等，创造舒适的户外适老化环

境，为老年人提供丰富多彩的健身和文体活动、交流空

间，在多年龄层次人群中居住交往，与社会保持连接，

贯彻老有所学、老有所乐的理念。

2. 公共区域适老化设计

公共区域的适老化改造，要考虑老年人的日常通行

的安全性和便捷性，并满足担架通行、驻足休息等需求。

例如在人行门禁处设置缓慢回弹并有感应防夹功能的门

禁系统，以适应老年人行动迟缓的生理特征，避免影响

老年人通行、并防止照成夹人危险。

3. 住宅套内适老化设计

截止 2016 年底，我国约有 7000 万人需要长期照护，

因此居家养老服务最首要的问题是适老化改造需求的评

估，在改造前对老年人及家庭成员的家庭、身体、居室

状况以及改造意愿等做出评价，为改造提供依据，使改

造方案最大程度的切合老年人的实际需求。

在日常生活中，活动能力尚可且可以照顾自己的老

年人，对居室活动环境及配套环境的改造有较高的需求，

例如希望有宽敞、安全的活动空间，室内光线适度、地

面平整、防滑等，保证户内通行的顺畅，消除各功能空

间的高差，减少对他人的依赖。

中度或重度功能障碍的老年人，面对这类群体的适

老化改造需求时，应更多地关注休息空间的改造，例如

上下床及从椅子或沙发起身时的支撑，洗浴空间的安全

性，通过适老化改造提升老年人的生活安全性和便利性，

提高生活品质。

五、结语

既有住宅的适老化设计，主旨在于对户型改造、公

共空间、套内空间以及色彩设计对建筑进行适老化设计，

并通过智慧生活、智慧安防、智慧健康以及智慧物业等

方面进行改造，实现智慧养老，为老年人提供健康的生

活方式。适老化改造方案应适应居住者自身状况和家庭

结构的特征，实现居住舒适度与经济性的平衡，并满足

其不断变化的居住需求。

作为城市里最基础的细胞单元，住宅关系到每一位

居民的生活体验，适老化改造设计应将视角更多投向大

众社会，以适应社会的老龄化现状，服务于全龄化社会。
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