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老旧社区适老化更新改造研究
辛佳铄  邓佳卓
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摘要：随着城市发展进入存量更新阶段与我国人口老龄化进程加速，老旧社区适老化改造已成为关乎民生福祉、社

会和谐与城市可持续发展的重大议题。本文旨在系统梳理国内关于老旧社区适老化更新改造的研究进展。文章首先

在引言部分阐明研究背景与意义；继而从改造意义、现实需求、国内研究现状四个维度对现有研究进行深入分析；

随后指出现有研究困境所在，路径创新新思路；最后，面向未来，从制度、资金、服务体系等角度提出研究展望，

以期为深化该领域研究、推动实践创新提供参考。
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Abstract：With urban development entering a stage of stock renewal and the acceleration of population ageing in 
China, the adaptation of old communities for the elderly has become a significant issue concerning people's welfare, 
social harmony and sustainable urban development. This article aims to systematically review the domestic research 
progress on the adaptation and renovation of old communities for the elderly. The article first clarifies the research 
background and significance in the introduction; then provides an in-depth analysis of existing research from four 
dimensions: the significance of renovation, practical needs, and the current state of domestic research; subsequently, 
it identifies the difficulties in the current research and proposes innovative approaches; finally, looking to the future, 
it puts forward research prospects from the perspectives of systems, funding, and service systems, with the aim of 
providing a reference for deepening research in this field and promoting practical innovation.
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0 引言
截至 2025 年底，中国 60 岁及以上老年人口已达 3.1

亿中国已进入“深度老龄化”，老龄化程度在全球属于中

上水平，少子化和长寿趋势使得老龄化问题持续加深。与

此同时，我国城镇化进程从“增量扩张”转向“存量更

新”，大量建于 20 世纪 80-90 年代乃至更早的老旧小区，

因其规划设计标准落后、基础设施老化、公共服务设施缺

失等问题，已难以满足当代居民，尤其是数量庞大的老年

群体的生活需求。这些老旧社区往往成为老年人口聚居的

“双老”社区，其居住环境的适老性不足，严重影响了老年

人的生活品质、安全感与幸福感。

适老化改造是提升老年人生活质量的关键，近年来适

老化改造的关注度持续攀升，在国家会议中心二期举办的

第十一届北京国际老龄产业博览会上，“适老化改造全景调

查”自推出以来，不仅让更多人认识到适老化改造的必要

性，更搭建起政策、企业与老年群体之间的沟通桥梁。

中共中央办公厅，国务院办公厅在 2025 年 5 月发布

《关于持续推进城市更新行动的意见》指出现阶段城市更新

的八大主要任务，其中老旧社区改造是其中主要任务之一。

老旧社区改造主要体现在全力消除安全隐患和整治小区及

周边环境及增设公共服务设施。

在此双重背景下，当前国内多数城市逐渐形成了新老

城区并存的局面。老城区老旧社区改造是当前推动城市建

设存量提升和惠民宜居的关键政策手段之一[1].“老吾老以及

人之老，幼吾幼以及人之幼。”随着现代社会发展传统的

宗族生活方式不再适应城市，而社区作为人民聚居所组成

的社会生活共同体，是最终实现在地养老托幼和全龄友好

的理想载体[2]。老旧社区改造，既要让基础设施焕活新生，

更要让老年群体感受到被尊崇的体面与走心的关怀。

然而，老旧社区适老化改造呈现出碎片化、分散化的

特征，缺乏系统性地梳理与整合。因此，本文通过对中国

知网相关核心文献的系统梳理，旨在：（1）分析现有老旧
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社区适老化改造的意义与需求；（2）系统归纳现有研究的

主要方向、研究内容；（3）客观剖析当前研究存在的困境。

（4）展望未来。

1 老旧社区适老化改造的意义与现实需求
1.1 老旧社区适老化改造的意义

老年人是社会发展的见证者与建设者，一辈子深耕于

各行各业，用劳动与坚守为社会进步，承载着时代记忆与

家庭责任。退休之后，安享天伦之乐、拥有体面舒适的晚

年生活，是对其一生奉献的回馈，更是社会文明进步的重

要体现。我国已经成为世界上老年人口总数最多的国家。

据国家卫生健康委员会的调查数据，目前我国养老模式大

致为“9073”格局，即 90% 左右的老年人居家养老，7%

左右的老年人依托社区支持养老，3% 的老年人入住机构养

老，也就是说 97% 的老人选择“家门口养老”[3]。而大部

分老年人居住在老旧社区之中。由于建设时间久远，缺乏

有效的维护和管理，且受限于当时的设计理念和建设标准，

很多老旧社区在社区安全、社区交通、社区交往、社区文

化均存在较大问题，难以保障该群体的日常生活需求，特

别是老年人群体的居住适宜性较低。

1.2 老旧社区改造的现实需求

1.2.1 安全防护的基础需求

老年人因生理机能衰退，行动迟缓、视力下降、平衡

能力减弱，对居住环境的安全性要求显著提升，这也是适

老化改造最迫切的刚性需求。既有住区普遍存在安全隐患，

老年人在社区内发生意外伤害占比高达 47.2%，老年人在

住宅内发生意外伤害占比高达 66%。作为老年人生活的主

要场所，既有住区的安全程度直接影响老年人的独立生活

能力[4]。普遍存在楼梯狭窄、楼道昏暗、地面防滑性差、

无电梯等极易导致老年人摔倒，其次就是人车混行对老年

人的安全构成较大威胁。

1.2.2 生活便利的适配需求

老年人行动不便、精力有限，对居住环境的便利

性、适配性需求更为迫切，核心是实现“自主生活、便捷

出行”。

为落实党的二十大关于“实施积极应对人口老龄化国

家战略”“打造宜居、韧性、智慧城市”的重要部署，住

房和城乡建设部城市建设司组织编制了《城市居家适老化

改造指导手册》，从推动居家适老化改造开始，让老年人

住得更放心、更舒心。基于老年人差异化需求将改造内容

分为基础型、提升型两类，基础型改造内容以满足老年人

基本生活需求、安全和生活便利需要为主；提升型改造内

容主要满足老年人改善型生活需求，以丰富居家服务供给、

提升生活品质为主[5]。

绝大多数老旧社区是六层无电梯的住宅，对于高龄、

半失能的老人来说出行需求突出。无电梯已成为制约其走

出家门、正常活动的主要障碍。无障碍设施加装是破解老

年人出行与居家障碍的核心手段，但其改造需兼顾适配性、

实用性与可行性，如何选择适配设施类型、科学推进加装，

是改造过程中面临的主要问题，核心需围绕老年人生理特

点、社区实际条件精准推进。

1.2.3 精神慰藉的情感需求

人类是群居动物，社区作为现代人类核心居住生活环

境，承载着邻里相处、情感联结的重要功能。传统邻里虽

无血缘关系，却能依托紧密的日常互动、互助共济形成温

情氛围，而这正是当下老旧社区老年群体缺失的精神支撑。

老年人步入退休阶段后，生活重心由工作转向家庭，

生活状态相对封闭，生活主要集中在家庭、社区，社交圈

子缩小，易产生孤独感、疏离感，甚至诱发抑郁情绪。研

究表明，面对面交流可以有效降低老年人患抑郁症的风险。

目前老旧社区适老化改造多侧重硬件设施完善，忽视了老

年人的精神慰藉需求，而精神层面的空虚、孤独已成为影

响老年人身心健康的重要因素。

老旧社区由于建设过早缺乏老年活动中心、健身路

径、休闲议事空间等社交场所，导致老年人难以开展社交、

健身、娱乐等活动。因此，搭建社交平台、营造温暖和谐

的社区氛围，满足老年人情感交流、社会参与的需求，成

为不可或缺的现实需求。

2 国内现有研究及困境
老旧社区改造主要体现在全力消除安全隐患和整治小

区及周边环境及增设公共服务设施。

2.1 安全隐患

老旧社区楼道内部灯光昏暗，池云彦[4] 从身心特点及

使用要求两方面强调了老年人身体机能退行性变化从而导

致运动系统、神经系统退化。从采光、步行活动空间以及

人车道路混行危险性研究其是视觉影响带来的影响，由于

对光线、颜色感知度下降导致获取信息能力下降。

杨静[6] 等从老旧小区导视系统方向进行适老化改造研

究，导视系统作为一种重要的信息传递工具，对于提高老

年人在小区内部的自主能力具有重要意义，小区导视系统

是老年人出行的关键一步。寻路困难会使得老年人产生焦

虑、沮丧、压力等情绪问题。建议导视系统情感层次理论

框架能有效帮助导视设计师更全面地理解和满足老年用户
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的需求，从而提升产品的情感价值和用户体验。

2.2 整治绿化环境

赵怡霖居住环境的质量作为影响老年人就地养老行为

的重要因素，社区绿化是一个兼具生态性和社会性的特殊

空间[7]。绿化环境通过提供户外活动空间、不仅有利于提

升老年人身心健康还能促进老年人之间的社会互动机会从

而提升老年幸福感。

2.3 增设服务设施

老旧小区户外公共空间是实现积极老龄化的重要载体

之一，《国务院办公厅关于全面推进城镇老旧小区改造工作

的指导意见》中明确提出，公共服务设施配套建设及其智

慧化改造是城镇老旧社区提升类改造的重点内容。

张柳指出通过智能化改造如：慢行道设置传感设备，

收集活动数据的同时可预防出现意外跌倒；花架处设置智

能设备，介绍植物的相关信息、种植方式、生长状况，引

入时间银行概念，收集领取者的参与时间；使用智能户外

锻炼设备，能显示使用者运动状况与身体数据；设置智能

终端，了解社区老人的活动时间与状态[8]。

老旧小区普遍存在“小板凳”现象，即老年人自发地

带着小板凳在公共空间聚集。许丽君从老旧小区的自发性

座椅现象，试图从老年人的自发性实践出发，探讨在空间

资源紧缺的老旧小区进行公共空间适老化改造路径[9]。

体育设施是全民健身活动开展的基础要素，体育设施

的完善程度直接关系到老年人的身心健康和生活质量。增

加适合老年人使用的健身器材，如设置防滑、防摔等安全

措施，提供便捷的休息设施等。通过体育设施适老化改造，

进一步完善全民健身公共服务体系，为老年人提供更加安

全、便捷、舒适的健身环境，让他们更好地享受运动带来

的乐趣和益处[10]。

2.4 住宅适老化改造困境

2.4.1 活动空间不足、绿化面积稀缺

建筑紧凑密度大，活动空间受限。大部分老旧小区建

设初期目的是在有限的空间下承载更多的居住人口。导致

楼与楼之间间隙过小，所谓的“握手楼”“一线天”大量存

在。空间小绿化面积稀缺，建设初期未规划绿地面积。居

民自己在门前、窗下自己种植树木花草，往往占据道路面

积影响通行。楼间距一般是单向通行车道，随着居民机动

车数量逐步增加，停车位变得很紧张。部分居民为了停车

会选择占据公共通道一侧，在早晚高峰上下班期间极易造

成拥堵。不仅对居民出行造成影响也未留出消防通道存在

安全隐患[11]。

2.4.2 私搭乱建，沟通困难

老年人缺乏消遣场所，因此种植成为了消遣时间和补

贴家用的行为。部分也会占用门口空地私自搭建凉棚，用

于聊天、喝茶或存放私人物品。个别行为如果没有及时制

止，久而久之更多的人学习相仿。随着时间的渐长，在老

年人心里认为是合理化的。在面临路面改造问题时就会产

生沟通矛盾，也会严重影响改造进度。

2.4.3 配套设施缺乏

老年人出行急需解决的问题是电梯问题，老旧小区往

往都是楼梯，狭窄、昏暗的楼道对老年人出行安全产生很

大的危险影响。摔倒是老年人致伤、致死的主要原因。腿

脚不便，足不出户。缺乏社会交流，减少日常活动锻炼。

会使老年人内心产生孤独感。电梯安装过程中会面临很多

问题，首先是加装电梯是否会危机楼体安全，其次就是楼

内业主意见不统一：（1）低楼层住户觉得没必要还影响阳

光采光；（2）原住民减少租户入住，参与积极性减少；（3）

最重要的问题是费用公摊问题，随着楼层增高费用相应增

加，老年人不想因为自己给家庭造成经济负担。种种原因

影响着电梯安装改造进度。

3 寻求破局、路径创新
目前老旧小区适老化改造面对住宅区内部改造意愿分

散、出资困难及空间局限等瓶颈，是否可以调整思路，将

适老化改造的主战场从居民住宅区转向社区公共领域。住

宅区内部可以先以优化道路、在原有绿化区域进行改善等

相对沟通简易、方便见效快的部分出发，以外部带动内部。

加强老年人需求调查，因地制宜制定社区改造方案。但基

础公共服务设施必不可少。

社区作为社会治理的基本单元，日益成为老年人获取

社会化养老服务的主要平台。社区养老支持通过助推老年

人参与体育锻炼、提高社会交往频率、降低老年人患病风

险和跌倒风险来抑制其健康脆弱性，且对心理健康脆弱性

的抑制效应更为显著[12]。部分地区一些适老化改造是值得

借鉴与参考的。

天津天拖区，“日托养老”是一种全新养老方式。白

天入托接受照顾、晚上回家享受生活，不但减少了父母照

料老人的额外负担，而且减少了老人家的孤独感，更加强

了老人家和当今社会之间的交流和交往[13]。也满足多数老

人以居家养老为首选，重视家庭团聚与情感慰藉。

民以食为天，日常做饭也成了影响老年人安全因素之

一。上海市社区食堂作为一种新兴的社会服务模式，旨在

主要为老年群体提供便利实惠的餐饮服务，其发展不仅关
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系到老年人的日常生活质量，也折射出政府、社会对老年

人的关怀和支持[14]。对于腿脚不便的老人可以减少外出买

菜的风险，正常做饭老人也可相对减少做饭中危险因素其

包括动刀、动气、动火等危险行为。

医疗服务是老年人晚年幸福的保障，建立社区“医养

结合”中心，既满足了卫生服务站实现日常血压监测、配

药、远程问诊等功能。也满足了社区照护中心提供生活照

料、康复护理、精神慰藉等养老服务。“医养结合”中心其

核心在于将医疗、康复、心理、社会等多方面的支持整合

到社区环境中，为居民提供全面、连续的健康照护服务。

不仅满足了家门口看病的方便，又缓解了医院人满为患的

窘境[15]。

随着生活质量以及医疗水平的提高，“长寿不健康”

的现象在老年群体中趋势日渐严峻。社区体育是践行积极

老龄观和健康老龄化的重要载体 , 社区体育适老化改造成

为积极应对老龄化、推进健康关口前移的重要途径[16]。打

铁还需自身硬，体育锻炼是老年人保持独立生活能力、提

高生活质量的一把“金钥匙”。科学、规律的运动不仅能延

缓衰老带来的机能退化，还能显著降低多种慢性病的风险。

社区“体 - 医 - 养”结合构建老年健康服务新模式，成

为推动老年人降低慢性病风险、提升生活质量的必要途径 

之一[17]。

体育设施是刚需，保障的是生存权；娱乐活动室和广

场是温情，保障的是幸福权。体育锻炼决定生命的长度，

而社交和精神慰藉决定生命的宽度与深度，一个理想的老

年友好社区，应该既有充满活力的锻炼区，让老人追逐健

康的长度；也有充满温情的社交场，让老人拓展生活的

宽度。

适老化改造不只是简单的设施建设，它是一个系统性

工程。设施建设更像是露出水面的冰山一角；而真正支撑

这座冰山的，是水面之下由制度、资金、服务体系构成的

庞大根基。较早步入老龄化的西方发达国家已普遍实施适

老化改造，建构了一套切实可行的制度体系和服务路径，

总结这些国家的典型做法和先进经验，进而提出我国适老

化改造的规范化建议及可行性路径，以解决环境设施和老

龄化社会要求之间日益凸显的矛盾[18]。

4 结语
老旧社区适老化更新改造是一项长期而复杂的系统工

程，是应对人口老龄化挑战、推动城市高质量发展的关键

一环。随着智慧技术的发展，智慧社区的建设也随之而来，

技术来源于人民也应服务于人民。在社区建设过程中老年

人最大的恐惧往往不是“不智慧”，而是“被抛弃”。智慧

手段应成为“人际关系的催化剂”，而非“情感交流的绝

缘体”。本文通过对现有文献的系统梳理，表达了目前适老

化改造进展缓慢主要是由于住宅区内部所遇困境，希望可

以转换思路由外向内，从增设公共服务设施等方面进行改

造。届时唯有通过政界、业界与学界的持续努力与协同创

新，方能将一个个“老破小”真正打造为安全、舒适、充

满活力的“幸福家”，实现“让老年人都能有一个幸福美

满的晚年”的美好愿景。
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