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1  背景与综述

1.1  研究背景
2021 年 11 月，我国住房和城乡建设部开展了北京部分

退休老同志家庭的住宅适老化改造的试点工作 [1]。许多建筑

行业的专家学者从研究者变为亲历者，纷纷参与讨论，住

宅适老化改造成为热点话题。住宅适老化改造是以保证老

年人在原有的居家环境中安全、独立地生活为目标，对住

宅套内外空间进行更新的方式 [2]。不同于新建养老设施等创

造增量的做法，住宅适老化改造这种存量更新与提升方式被

认为是满足老年人在地养老需求最普遍、最经济的路径 [3-4]。

“十四五”规划中明确提出，将“支持 200 万户特殊困难老

年人家庭实施适老化改造”，体现出国家一直以来对住宅适

老化改造工作的高度重视 [5-6]。住宅适老化改造在我国正迅

速进入“广泛实践期”[7]，各地试点项目百花齐放。

2020 年 9 月起，笔者及团队依托住房和城乡建设部“中

国经济改革促进与能力加强技术援助项目——中国城市社区

居家适老化改造标准研究”子课题，通过网络平台向全社会

公开征集国内适老化改造的实践案例。此次征集工作共收到

住宅和楼栋适老化改造案例近 30 个。然而，笔者在案例筛

选工作中发现，虽然国内许多地区对住宅适老化改造工作十

分重视，但工作推进过程仍普遍存在以下三大问题。第一，

资金支持政策尚不完善。许多试点项目由政府全额补贴，投

入了大量资金，即使取得了很好的示范效果，但难以推广、

不可持续。第二，工作实施流程尚不系统。目前大部分城市

的改造工作都尚未形成完善、系统的实施流程，从批准、设

计到施工的时间周期长、易反复，耗费了大量人力和物力。

第三，技术标准积累尚不充分。现有的改造技术标准、指南

仍处于探索阶段，改造服务机构的经验积累不足，导致试点

项目的实际改造效果参差不齐，部分项目的居民满意度不高。
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国际上，部分发达国家较早进入老龄化社会，也因此推

进了大量适老化改造项目，其政策制定和实践经验值得我

国学习借鉴。发达国家在近几十年的老龄化进程中是如何

一步步发展形成并适老化改造的资金支持政策体系的？探

索了哪些成熟的实施流程？哪些改造设计的技术标准在这

一过程中起到重要作用？本文将对上述问题进行详细的梳

理和分析。

1.2  研究进展综述
笔者利用布尔逻辑检索策略（Boolean Search Strategy）[8]，

在 Web of Science 和中国知网（CNKI）平台分别搜索同时包

含“elderly／ aging／ aged／ seniors／ older adults／老年／

适老化／养老”和“home modification／ home adaptation／

改造／更新”基础词、学科领域范围为“architecture／ urban 

studies／ environmental science／建筑科学与工程”、发表时

间范围为 1991—2022 年的文献，共得到英文文献 2 459 篇、

中文文献 201 篇。参考系统性综述规范系统综述和荟萃分析

优先报告的条目声明（PRISMA Statement: Preferred Reporting 

Items for Systematic reviews and Meta-Analyses Statement）的框

架对文献进行筛选 [9]，最终得到 57 篇与本文密切相关的文

献并纳入研究（图 1）。
总体而言，近年来国内外相关研究主要集中在具体设计

手法、改造实例分析等物理空间层面，以及预防跌倒事故、

减轻居家照护负担等护理学层面。在政策与实施流程方面，

最早的文献见于日本学者上田博之对丹麦、瑞典、德国和荷

兰四个国家的住宅适老化改造福利政策的对比分析，其中重

点研究了欧洲国家的政府补贴政策、具体改造工作的实施流

程，并阐述了欧洲经验对日本的借鉴价值 [10]。王竹等探讨了

日本养老体系对于我国适老化居住更新的启示，提出应借鉴

日本的“一条龙”资金与施工支持体系 [11]。司马蕾进一步补

充阐述了发达国家基于护理保险制度、基于市场经济的两类

适老化改造政策，并列举了多个国家的实施概况 [12]，为本文

的分析框架提供了借鉴。卡尔内莫拉和布里奇（Carnemolla & 

Bridge）从健康与住房政策的角度切入，探讨了住宅改造计

划对老年人及其所在社区的利益保障 [13]。在设计标准方面，

朱天禹指出德国适老化与无障碍标准对新建住宅“从严”、

对改造项目“从宽”，认为德国整个工业标准体系对于适老

化改造具有重要支持作用 [14]。韦勒克等（Wellecke et al.）指

出卫浴空间的适老化改造标准在实操中最为重要，并以澳大

利亚现行适老化改造标准为例，证明即使是依据最低层级的

设计标准进行适老化改造，其效果依然可以显著支持老年人

居家养老的安全 [15]。相比之下，涉及适老化改造中的不同资

金支持政策对比、对应的实施流程和设计标准指南等方面内

容的研究较少，且需要系统性的讨论框架。

1.3  研究对象的选取
提取上述 57 篇文献的地域属性，可以直观看出针对不

同国家的住宅适老化改造文献数量的差异（图 2）。在已有

文献综述基础上，笔者进一步检索整理各国政府公开资料和

灰色文献（grey literature），形成了较为全面的研究证据库。

系统梳理各个国家的资金支持政策和实践经验特征后，

笔者制定了如下的研究对象选定原则：发表文献数量较多的

国家；政策类型出现较早、实践经验较丰富的国家；新冠疫

情前笔者可获得较全面的一手调研数据的国家。据此，本文

选取了瑞典、丹麦、德国、美国四个欧美地区发达国家以及

图 1  本研究文献综述筛选框架
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日本、新加坡、澳大利亚三个亚太地区的发达国家共七个典

型国家作为本文的主要研究对象。

2  发达国家住宅适老化改造的资金支持政策及其
模式

合理的资金支持政策是适老化改造工作的核心。笔者整

理并对比了以上七个发达国家近 60 年来与适老化改造直接

相关的法规与政策，将七国对适老化改造工作的资金支持分

为以政府补贴为主、可用护理保险支付和针对老年人经济状

况差异化支持三类模式 [12]（图 3）。可以看出，几个欧洲国

家进入深度老龄化社会（65 岁及以上人口达总人口比例的

14%）8~12 年后，开始密集出台与住宅适老化改造直接相关

的法律法规。相比之下，新加坡、日本两个亚洲发达国家进

入老龄化社会（65 岁及以上人口达总人口比例的 7%）的时

间较晚但速度较快，在进入老龄化社会时间点的前后，已通

过一些政策、计划、行动，落实了住宅翻新和无障碍改造等

与适老化相关的措施，更具前瞻性。

分析几个典型发达国家的法规制定过程，笔者将影响适

老化改造资金支持政策制定的因素概括为三个方面。（1）各

国的人口老龄化进程，其显著推动了适老化改造资金支持政

策的制定；（2）国家福利水平与制度，这是影响政策方向的

决定性因素；（3）居住建筑的地域性形式与现状，使得不同

国家地区产生了差异化的适老化改造政策。但无论何种资金

支持政策，都对改造的实施步骤作出了流程性的规定。其中，

各类不具强制性的设计标准和指南也成为改造实施中的重要

技术依据（图 4）。

2.1  以政府补贴为主的模式
在新加坡、瑞典和丹麦，政府对于住宅适老化改造计划

的资金支持力度较大，总体上大部分改造费用都由政府补贴，

其余则来源于医疗保险、公积金等 [16]。此种政策模式的优点

在于老年人接受改造服务时需自付的金额较少，但这也使得

政府的财政压力有所增加。

2.1.1  新加坡 ：从基本保障到专项提升的多层次支持

新加坡建屋发展局（HDB: Housing and Development 

Board）在该国进入老龄化社会前后推出了一系列计划，对

住宅的改造和更新提供资金补贴与技术支持。其中，与老年

人直接相关的主要是家庭改造计划（HIP: Home Improvement 

Programme）。该计划针对 1986 年及以后建造的、需要进行

改造更新的住宅设立，分为必选项目、可选项目（2007 年

推出）和乐龄易计划（EASE: Enhancement for Active Seniors，

2012 年推出）。其中，必选项目主要包括修复建筑结构、更

换上下水管道、升级供电系统等基础改造内容；可选项目增

加了对入户大门、垃圾斗和卫浴升级的内容 [17] ；乐龄易计划

则专门面向老年人家庭，主要包括对卫浴地面进行防滑处理、

安装扶手、在技术可行的位置安装坡道等适老化改造内容，

在施工过程中比较重视环保和便民。

HIP 的必选项目由政府全额补贴；可选项目和乐龄易计

划的补贴金额根据待改造住宅的面积大小和类别而定，政府

补贴的金额占改造总费用的 87.5%~95%，居民承担的费用较

少 [18]（表 1）。

2.1.2  瑞典、丹麦 ：高福利社会下的长期补贴

北欧国家的社会养老模式在过去几十年经历了从鼓励大

规模机构养老到引导老年人居家养老的转变。瑞典早在 1980
年颁布的《社会服务法》（Socialtjänstlag）第 19 条第 1 项中

规定，应该努力确保老年人在安全的环境中独立生活，并尊

重他们活动的自由 [10,19]。以此为依据，瑞典在 1984 年提出

了“终身住在自己家”的方针，同时开始提供面向老年人的

住宅改造服务。

瑞典的住宅改造补贴需要申请，但未对申请时间、申请

次数和预算作出限制 [10,12]。总的来说，瑞典住宅适老化改造

的资金支持有两大原则：第一，注意资源的节约和再利用，

如果前一位老年人搬家或离世，可以将建材用于下一家，做

到物尽其用、节约开支，还提倡采用有利于回收的建材，如

优先使用金属坡道而非现浇混凝土坡道等；第二，按需供给，

但不设上限，以保证所有老年人能获得较为均等的生活质量。

与瑞典的居家养老政策类似，丹麦也积极倡导老年人“尽

可能更长时间地住在自己家里”（Længst muligt i eget hjem）[20]。

1987 年修订后的《社会援助法》（Lov om social bistand）中提

到，可以为老年人和残疾人的住宅设计提供必要的帮助，使

房屋更适合其居住 [21]。1998 年颁布的《社会服务法》（Lov om 

social service）和《社会行政领域的权利保障和行政管理法》

（Lov om retssikkerhed og administration på det sociale område）进

一步强调，各地区必须制定包括上门护理服务、辅具的发放、

住宅改造等福利的具体政策 [10,22-23]，这推动了丹麦住宅适老化

改造资金支持政策的落地。改造内容同样以消除高差、拓宽

走廊、改造卫生间等保证老年人安全的基础项目为主。

丹麦住宅适老化改造资金来源于政府税收，因此每个丹

麦公民均可申请政府补贴，申请同样没有次数、时间、金额

的上限。但实际操作中，补贴力度通常以所在自治市能够承

担的金额为限。因此，项目改造会尽量挑选价格低廉的施工

方法，申请者如需提高改造标准则需自付差价 [10,12]。与瑞典

相比，丹麦的支持政策更注重通过保障基础项目节约开支，

以确保对所有老年人公平和普惠。



86  2023 Vol.38, No.5

城乡研究 

图
3 

 本
文

研
究

的
发

达
国

家
中

与
住

宅
适

老
化

改
造

直
接

相
关

的
法

规
政

策
一

览
资
料
来
源
：
作
者
根
据
参
考
文
献

[1
0-

14
,1

6-
42

]绘
制

19
65

19
94

19
60

     
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

19
70

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

  1
98

0 
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
 1

99
0 

   
   

   
 

   
   

   
   

   
   

   
   

   
20

00
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  2

01
0 

   
   

 
    

   
   

   
   

   
   

   
   

20
20

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
  /

 
 

20
07

 
HI

P

20
12

 
EA

SE
HI

P
20

01
  

LU
P

20
18

 

19
97

20
00

19
83

19
97

19
80

19
87

20
15

 
 AA

RP
19

81
 

19
82

19
87

19
98

19
84

“
”

19
88

20
05

20
06

19
92

 
M

UP

65
7%

65
14

%

65
7%

19
63

19
69

20
17

65
14

%

8

10 12

10

3 20
13

 
19

92

19
86

 
19

97
20

13
 



87 2023 Vol.38, No.5国际城市规划

王春彧  周燕珉    发达国家住宅适老化改造的资金支持政策与实践概要

表 1  新加坡家庭改造计划（HIP）的主要内容、居民需承担的费用及比例

HIP项目类型 改造内容 居民选择所有条目时需承担的费用 / 新加坡元 居民需承担的费用比例

必选项目

修复剥落的混凝土和结构裂缝

0 0%

更换铸铁管道

维修泄漏的 UPVC 管道

更换晾衣架，或换成地面固定的独立式晾衣架（如适用）

升级供电系统

可选项目

更换入户大门
630（一／二／三室）；

945（四室）；

1 260（五室）

5%（一／二／三室）；

7.5%（四室）；

10%（五室）

更换入户防盗格栅

更换垃圾斗

卫生间、浴室升级套餐

乐龄易计划

对卫生间、浴室的地砖进行防滑处理 125（一／二／三室）；

187.5（四室）；

250（五室）

5%（一／二／三室）；

7.5%（四室）；

10%（五室）

为卫生间和浴室安装扶手

在技术可行的地方安装坡道

注：  表中标注费用均为商品及服务税税前价格；所列价格均为选择所有项目时总价格的估计值，实际居民可以按需选择部分项目，最终金额将在

改造工程结束后确定；1 新加坡元 ≈5.37 元人民币。
资料来源：作者根据参考文献 [17-18]绘制

图 4  发达国家适老化改造资金支持政策的影响因素与实践应用

2.2  可用护理保险支付的模式
护理保险是一种通过保险的方式来分担接受护理服务所

产生的费用的制度 [43]。德国、日本是较早推行护理保险的国家，

两国的护理保险能够支付的服务范围覆盖较广，均包括住宅

适老化改造所需的费用。引入护理保险能够减轻政府的公共

财政负担，帮助住宅适老化改造服务可持续发展。下面以德国、

日本两个较早实行护理保险制度的国家为例进行探讨。

2.2.1  德国 ：护理保险与多种支持方式协同

德国在 1994 年颁布了世界上第一部《护理保险法》

（Pflegeversicherungsgesetz），为老年人在内的各类人群的住

宅适应性改造提供了法律支撑。根据该法的规定，护理等级

为 1~3 级的人群，以及护理等级为 0 但患有认知症或存在

永久性身心障碍需要照护的人群，可以申请护理保险支付的

住房改造基金，每个改造项目的费用支持上限为 2 577 欧元 

（1 欧元 ≈7.35 元人民币）。基金主要用于有改造必要性的项

目，如楼梯扶手、固定式坡道、消除地面高差、改善卫生间、

设置无障碍厨房等。工程申请等其他服务产生的费用，经批

准后也可由护理保险支付 [24]。

德国住宅改造的资金支持政策体系复杂多元，除了护

理保险，还有政府补贴、医疗保险、养老保险金、意外伤害

保险、银行贴息贷款、税费减免政策共计七种支持方式 [25] 

（图 5）。多方力量的协同有利于全方位满足老年人的需求。

2.2.2  日本 ：赋予介护保险多种用途

随着日本老龄化程度的不断加深，1980 年代，日本政

府对 1969 年颁布的《城市更新特别措施法》（《都市再生特

別措置法》）进行了修订，确立了公私合作的适老化改造政

策 [26]。2000 年，日本《介护保险法》正式实施。介护保险

即护理保险，其资金 50% 来自国家税收、50% 来自个人缴

纳的保险金。参保人需从 40 岁开始缴纳，年龄 65 岁以上且

通过介护等级认定后的老年人可以使用其介护保险支付护理

服务的费用。在此基础上，2006 年厚生劳动省推出了“介

护保险支付的住宅改造政策”（居宅介護住宅改修·介護予

防住宅改修に係る介護保険の給付），规定介护保险可以用

于支付住宅的改造服务，服务对象为介护等级认定为“要支

援 1~2 级”（介护程度较低）或“要介护 1~5 级”（介护程度

图 5  德国住宅适老化改造的资金来源
资料来源：作者根据参考文献 [25]整理绘制
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2.3.1  美国 ：市场经济为主、公共福利兜底

美国在 1965 年颁布的《美国老年人法》（The Older 

Americans Act）规定，每位老年人在住宅适老化改造中获得的

政府补助金额不得超过 150 美元（1 美元 ≈6.85 元人民币）。这

样的额度显然杯水车薪，因此适老化改造的主要费用需要通过

机构筹集或由老年人自行负担，而美国的社会经济发展历史和

居民的消费观念决定了老年人普遍比青年人更加富有，故适老

化改造需求反而为专业的改造服务机构带来了商机 [30-31]。

虽然以市场化为主，但对于家庭收入低于地区中位数

50% 的困难人群，美国农业部农村发展局（The US Department 

of Agriculture, Rural Development）会提供住宅维修贷款和补助

（Very Low-income Housing Repair Loans and Grants）作为兜底

支持。其中，贷款金额上限为 20 000 美元，贷款期限为 20 年，

利率固定为 1%；无能力偿还贷款且年龄在 62 岁及以上的贷

款人，则可获得终身不超过 7 500 美元的补助 [32]（表 2）。
2017 年，美国颁布了《老年人无障碍住房法》（Senior 

Accessible Housing Act，H.R.1780），为进行住宅适老化改造

的老年人提供纳税减免（tax credit）。年满 60 周岁的纳税人

可以在年度报税结算时扣除符合规定的住宅适老化改造支

出，每人终身可用额度不超过 30 000 美元 [33]。总体而言，

美国的支持模式与其经济发展状况比较匹配。

2.3.2  澳大利亚 ：自付金额比例因人而异

澳大利亚在联邦政府、州或领地政府层面，为不同经济、

身体状况的人群提供了多个老年护理服务的资助计划，这些

计划对住宅改造有不同程度的补贴 [34-35]（表 3）。

中等到严重）①的 65 岁及以上的参保人以及患有早期痴呆

等 15 种疾病的 40~64 岁的参保人。

日本介护保险可以支持的住宅改造服务项目具体包括安

装扶手、消除高差、地面防滑处理、更换或安装推拉门、将

蹲便器更换为坐便器，以及与上述几项内容相关且有改造必

要的项目（如在安装扶手的墙壁进行加固处理等）。此外，

介护保险也可以支付部分辅具的租赁和购买费用。在同一介

护等级和同一居所，每位申请人享有的介护保险支付的改造

额度为 20 万日元（1 万日元 ≈512 元人民币），其中可报销

支付总费用的 90% 即 18 万日元，另外 10% 由申请人自付。

该额度可以一次性用完，也可分几次使用。申请人如果搬家

或者介护等级相对第一次住宅改造时一次性提升三个阶段及

以上时，可再次获得 20 万日元的支付额度 [28-29]（图 6）。
日本利用介护保险支持住宅适老化改造的政策不仅大大

减轻了政府的财政压力，而且促进了老年人居家养老的意愿，

有效缓解了养老设施的床位压力。虽然资金审批比较严格，

但此种方式具有一定的灵活性，如根据老人是否搬家和身体

状况是否变化调整补贴额度，体现了政策设计的人性化特点。

2.3  针对老年人经济状况差异化支持的模式
部分案例国家的适老化改造工作的资金运作已被广泛纳

入市场经济。这些国家依据老年人的经济状况，灵活调整资

金支持力度，对于收入较低的老年人提供兜底补贴的同时，

大力发展贴息贷款、地方财政、社会力量等，实现了差异化

的多元支持模式。下面以美国、澳大利亚两个代表性国家为

例进行探讨。

图 6  日本介护保险对住宅改造的支付额度变化条件
资料来源：作者根据日本厚生劳动省公开资料绘制
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① 根据老年人的身体状况，日本将老年人的介护等级和介护度评定划分为七个不同的介护等级，即“要支援 1~2 级”（程度较轻）和“要介护 1~5 级”
（程度中等到严重）。这七个介护等级又可以归入六个阶段，其中“要支援 1 级”属于第一阶段，“要支援 2 级”和“要介护 1 级”属于第二阶段，
“要介护 2 级”属于第三阶段，“要介护 3 级”属于第四阶段，“要介护 4 级”属于第五阶段，“要介护 5 级”属于第六阶段 [27]。
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表 2  美国住宅维修贷款和补助的详细信息

类型 住宅维修贷款 住宅维修补助

申请条件
个人名下拥有房产；无法通过其他方式获得房屋贷款；家庭收

入低于地区家庭收入中位数的 50%

个人名下拥有房产；无法通过其他方式获得房屋贷款；家庭收入低于地区家庭

收入中位数的 50%；年龄在 62 岁及以上，没有能力偿还住宅维修贷款

资金用途 消除住宅中存在的安全隐患；住宅的修缮和现代化改造 消除住宅中存在的安全隐患

金额上限 20 000 美元 7 500 美元

资料来源：作者根据美国农业部农村发展局公开资料绘制

表 3  澳大利亚不同人群所能获得的住宅改造补贴来源

可获补贴来源

不满 65岁的普通人群 65岁及以上的普通人群

退伍军人或退伍军人事

务部（DVA: Department 
of Veteran Affairs）成员

满足国家残疾保险计划

（NDIS: National Disability 

Insurance Scheme）的资格

要求并参与

不满足国家残疾保险计划

（NDIS）的资格要求

国家残疾保险计划（NDIS）

的参保人，即 65 岁以前满足

国家残疾保险计划（NDIS）

的资格要求并参与

非 国 家 残 疾 保 险 计 划

（NDIS）的参保人，即 65
岁以前不满足国家残疾保险

计划（NDIS）的资格要求

国家残疾保险计划

（NDIS）

√ 需寻求所在州或领地政府

提供住宅改造补贴

√

老年护理系统 √ √ √

康复设备计划

（Rehabilitation 

Appliances Program）

√

资料来源：作者根据参考文献 [34-37]绘制

以澳大利亚老年护理系统（My Aged Care）为 65 岁及以

上老年人提供的家庭照护套餐（HCP: Home Care Packages）

计划为例，该套餐不仅支持常见的护理服务，还包含住宅适

老化改造的内容。HCP 提供的住宅适老化改造较为基础，主

要包括安装适老的水龙头、扶手以及一些辅具等。如果需要

更全面的改造，HCP将协助申请人联系专业的改造服务商 [36]。 

HCP 对申请人提供的资金补贴力度主要取决于两点：一是

申请人自身的收入水平，二是申请人所选择的服务提供商。

通过 HCP 官网上的费用计算器可以了解不同护理等级下

接受不同服务时需要自付的金额。例如年收入 27 000 澳元 

（1 澳元 ≈4.78 元人民币）、总资产等值 200 000 澳元、护理

等级为 1 的单身老年人选择 HCP 基础服务时，每日需要自

付的费用仅为 12.56 澳元 [37]。

澳大利亚将住宅适老化改造服务与居家养老服务统合提

供，并且通过费用计算器网站清晰直观地帮助老年人进行评

估和选择，使老年人了解准确的开销数额，有效地提升了老

人接受改造服务的意愿。

3  发达国家住宅适老化改造的实施流程

住宅适老化改造的实施流程复杂，许多发达国家也经历

了多年的探索和修正，才形成了各自的具体步骤。其中，“以

政府补贴为主”和“可用护理保险支付”这两种模式对标准

化的实施流程要求更高，因此本节以政府资金补贴力度较大

的新加坡、瑞典、丹麦以及可用护理保险支付的德国、日本

为例，梳理各国的改造实施步骤，通过流程图的方式进行对

比研究，分析共性特征和差异（图 7）。

3.1  各国改造实施流程的共性特征
从流程对比图可以清楚看出，发达国家实施的较为成熟

的适老化改造流程具有高度共性。笔者梳理提炼了具有借鉴

意义的典型实施流程，将其分为五个步骤。

第一，申请或确定服务对象。当老年人家庭需要进行住

宅适老化改造时，可以寻求专门机构或者社区、医生、保险

经纪人等的咨询协助，向政府补贴提供部门或护理保险管理

部门提出申请。对于统一组织的改造行动，则由主管部门征

集改造服务对象家庭。

第二，审核与评估。有关部门收到申请材料后，派相关

人员对住宅的状况、老年人的身体状况进行上门评估，给出

是否支持改造的审核意见。

第三，确定服务提供商，制定改造方案。有关部门确定

改造服务的提供商，改造服务提供商与老年人家庭讨论，结

合其他相关专业的意见，共同制定完善的改造设计方案。

第四，实施改造施工。施工方根据设计方案进行改造施工。

在此期间，通过提供临时卫生间、错峰分次局部施工等方式，

保证老年人在改造施工过程中的正常生活起居不受影响。

第五，验收评价、费用结算与回访。改造完成后，有关

部门负责人、设计方与施工方、老年人家庭共同对改造效果

进行验收评价。如存在异议，可以提出报告并共同寻求解决
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方案。经确认后，如果为政府补贴模式，老年人只需将自付

的部分支付给服务商；如果为护理保险支付模式，有关部门

将报销的费用部分返还给老年人。此后，有关部门的工作人

员定期对改造家庭进行回访，确认使用情况，并为此后进一

步完善改造工作积累经验。

3.2  各国改造实施流程的差异对比
在住宅适老化改造的具体实施过程中，各个国家也存在

一些操作上的差异，主要体现在以下几点。

（1）申请者有家庭和街区之分

大部分国家采用的是“一户一申请”的方式，即老年人

以家庭为单位单独向有关部门提出申请，以获取改造的支持。

瑞典、丹麦等国家在受理适老化改造申请时，其负责人可以

由作业治疗师（OT）、物理治疗师（PT）、医师或者建筑师

担任，为老年人提供针对性的申请协助。而在新加坡，由于

组屋制度的存在，大量老年人居住在集合住宅中，因此新加

坡建屋发展局要求整个街区统一进行基础项目的改造。在此

过程中，建屋发展局会向居民展示改造方案，并组织街区的

居民进行统一投票，只有居民投票支持率超过 75% 时才会

正式启动改造计划。

（2）改造的介入程度不同

由于资金支持力度差异，不同国家对于住宅适老化改造

的介入程度有所不同。有些国家为老年人提供了全面深入的

改造支持，例如新加坡乐龄易计划中，项目团队会上门对老

年人的身体状况进行详细记录，从而准确确定改造项目的数

量与尺寸，具有针对性（图 8）。而有些国家倾向于采用介

入程度较低的改造方式，例如瑞典减少了政府在资金层面的

图 8  新加坡项目团队在改造前入户调研，记录老人的身体状况
资料来源：参考文献 [18]

介入，更加注重适老化改造的性价比，提倡在改造方案中采

用可回收建材，通过优先使用金属坡道而非现浇混凝土坡道

等方式，降低整体成本投入，如果改造所需投入较大，会直

接提供将老年人移居至公共住宅的解决方案。

（3）改造的验收、评估与回访机制差异

新加坡、丹麦、日本引入了验收、评估与回访机制，在

住宅适老化改造结束后，有关部门首先会请老年人家庭对改

造效果进行验收，如果不满意可以提出申诉。有关部门也会

对老年人家庭进行回访，跟进改造的使用情况。相比之下，

其他国家暂时缺少验收、评估与回访机制，容易带来不当领

取改造费、施工质量降低的问题。

4  发达国家住宅适老化改造的设计标准与指南

住宅适老化改造具有标准化和个性化的双重特征，在制

定标准时需要兼顾普适性和针对性。在国外一些市场成熟的

地区，除了法律法规上的总体强制标准外，许多非政府组织、

改造服务机构、学术机构等也积极地向社会发布设计标准与

指南，有效指导了适老化改造工作，并自下而上地影响了国

家政策的制定。在“针对老年人经济状况差异化支持”的国

家，由于适老化改造的资金支持方式多元且引入了市场化力

量，这些国家多利用非强制性的标准和指南替代固定的实施

流程，由此形成了以澳大利亚为代表的分层级模式和以美国

为代表的科普型模式。

4.1  分层级改造设计与评价体系
不同家庭存在经济状况、环境条件和老年人诉求等多

因素的差异，因此适老化改造的评价与设计标准应当分层级

设置。基于这一理念，澳大利亚于 2010 年首次发布了《宜

居住房设计导则》（Livable Housing Design Guidelines），并于

2017 年更新至第四版。该导则确定了三个层级的标准，分别

是银级（silver）、金级（gold）和铂金级（platinum），将 15
类空间设计要素按照对无障碍的重要性从低到高分级，以便

于老年人家庭和设计师在改造设计过程中作出最具成本效益

的决策，即“把钱花在刀刃上”[38-39]（表 4）。
对于每种具体的空间类型，《宜居住房设计导则》尽可

能地设定了标准尺寸和设计详图。例如“要素 4：卫生间”

章节规定了不同分级条件下，坐便器位于独立房间和集成卫

生间的配置与尺寸，并针对门内开和门外开两种情形分别提

出了平面布局要求（表 5）。
2020 年，澳大利亚建筑规范委员会（ABCB: Australia 

Building Codes Board）面向公众发布了《法规影响声明

的咨询（征集意见稿）》（Consultation Regulation Impact 

Statement），其主要依据便是《宜居住房设计导则》[40-41]。可
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表 4  《宜居住房设计导则》中每个层级的标准所覆盖的空间设计要素

要素 银级 金级 铂金级

住宅可达性 √ √ √

住宅出入口 √ √ √

室内通道与走廊 √ √ √

卫生间 √ √ √

浴室 √ √ √

浴室和卫生间的墙体加固 √ √ √

室内楼梯 √ √ √

厨房空间 √ √

洗衣空间 √ √

首层（或入户层）卧室 √ √

开关和插座 √ √

门和水龙头五金件 √ √

家庭室（或起居空间） √

窗台 √

地面 √

资料来源：作者根据参考文献 [38]绘制

表 5  《宜居住房设计导则》“要素 4：卫生间”章节设计标准与要点节选

银级

住宅应该在地面或入户层设有一个卫生间，并满足以下条件：

（1）如果坐便器位于独立房间中，两侧墙体的净距离最小应为 900 mm， 

且坐便器前除了门活动范围外，还应有一个最小 1 200 mm 的回转空间

（2）如果坐便器被放置在集成厕所或卫生间中，坐便器应该安装在房

间的角落，以满足日后安装扶手的需求

金级 在银级要求的基础上，将银级条件（1）中两侧墙体最小净距离改为 1 200 mm（指坐便器位于单独房间或者集成卫生间中两侧设施的最小净距离）

铂金级

在金级要求的基础上，还应满足以下条件：

（1）坐便器中位线到最近墙体的距离为 450~460 mm；

（2）水箱前部到坐便器前部距离最小为 600 mm，如果为嵌入式水箱，则最小距离应为 800 ±10 mm；

（3）坐便器坐姿处到地面完成面的距离应为 460~480 mm

资料来源：作者根据参考文献 [38]整理绘制

型的、直观的改造方式解决这一问题。该指南由美国退休人

员协会（AARP: American Association of Retired Persons）发

布，是一本兼具教育性和实操性的住宅改造手册，其第一版

于 2010 年发布，2020 年更新至第三版。该指南按照空间逻

辑对 12 类空间的改造要点进行了介绍，主要包括空间概述、

要点解读、使用场景详解和相关资料拓展四个板块。

与澳大利亚的导则思路不同，《美国退休人员协会宜居

改造指南》力求图文并茂，以直观的“实景”表达传递改造

设计的各个要点。此外，该指南附有两份整合性的“改造清

单”（checklist）供读者逐条核查，每一条目之前有可以打钩

的小方框，便于读者随时记录、勾画。这种清单化的表达操

作性强，充分考虑了各类读者人群的需求和阅读理解能力，

易于专业人士和普通读者共同协作应用 [42]。

5  总结与启示

各个发达国家住宅适老化改造的资金支持政策特点鲜

明。以政府补贴为主的模式，优点在于老年人需自付的金额

较少，但大大增加了政府的财政压力，此种模式下的瑞典、

丹麦等国家通过采用可循环利用的建材或挑选价格低廉的施

工方法来控制改造开支，保证普惠。相比之下，护理保险模

式能够减轻公共财政负担，将其引入适老化改造十分有利于

政策的可持续，但在推行之初有一定难度。而针对老年人经

济状况差异化支持的模式可以有效利用市场经济的优势，引

入社会力量也是未来的发展趋势。

见，虽然该导则并非强制性标准，但其提出的分层级的设计

与评价体系已经直接作用于澳大利亚的住宅改造法规编制。

4.2  科普型改造设计指南
当老年人家庭选择自主实施适老化改造时，过于专业

和复杂的设计标准会带来很高的学习门槛。《美国退休人员

协会宜居改造指南》（AARP HomeFit Guide）试图通过科普
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三种资金支持政策导向了不同的实践方式。以政府补贴

和护理保险支付为主的国家，更注重改造实施流程的规范性，

形成了完善的改造步骤。采用差异化支持模式的国家，更多

地制定了改造设计的标准与指南，以正确引导市场服务。两

种方式鲜明地反映出不同国家对于质量控制的不同思路。

以上对于发达国家经验的对比分析，可以为我国的适老

化改造工作提供以下五个方面的启示。

5.1  完善适老化改造的法律制度体系，丰富资金支持方式
许多发达国家在数十年的摸索中，形成了与适老化改造

直接相关的明确法律条文。相比之下，我国《老年人权益保

障法》对于老年宜居环境的表述中尚未有适老化改造的相关

内容，应在未来逐步完善。此外，不同于发达国家丰富多样

的适老化改造资金支持方式，我国目前适老化改造的资金支

持还主要停留在政府补贴阶段。未来需要学习国外经验、结

合国情，论证推行长期护理保险制度并允许其用于住宅适老

化改造的可行性，结合贷款、税收减免等方式，进一步丰富

我国适老化改造的资金支持方式。

5.2  鼓励市场力量参与，建立企业和职业资质认定制度
近年来，国内涌现出许多专业服务于住宅适老化改造的

机构，展现出市场经济对改造工作的推动作用。未来应参考

发达国家的经验，对市场和社会力量予以鼓励和支持，促进

适老化改造的多方协作，并建立企业和职业资质认定制度，

使我国的居家适老化改造工作走上更加规范化、专业化、高

效率的发展轨道。

5.3  规范改造实施流程，注重改造前后评估
部分发达国家在改造实施流程上形成了“申请与审核—

制定方案与施工—验收与回访”的主要步骤。其中，改造前

上门对住宅的状况、老年人的身体状况进行评估的机制，以

及改造后的验收与回访机制尤其受到重视。在改造实施的操

作细节上，一些国家通过提供临时卫生间、错峰分次局部施

工等方式，保证老年人在改造施工过程中的正常生活起居不

受影响。在我国未来的改造工作中，应结合发达国家的已有

经验，在试点项目中不断总结规范的实施流程，而非局限在

“一次性”地完成示范项目。

5.4  推动编制技术标准，制定分层级的解决方案
目前，国内已有部分组织开始了住宅适老化改造的标准

编制工作，并形成了一些阶段性成果。未来需要进一步推动

政府部门、高校科研团体、设计与施工企业通力合作，在实

践中不断修正已有认识，探索适合我国的适老化改造技术标

准。同时，应参考一些发达国家的做法，兼顾标准的普适性

与针对性，制定分层级的解决方案，使适老化改造的标准体

系更加完善。

5.5  注重理念与知识的普及教育，提升老年人群体的改

造意愿
目前，国内许多老年人对适老化改造仍存在顾虑、误解

甚至畏惧，认为改造昂贵、麻烦、没必要，不愿意尝试。我

国可参考发达国家在科普、教育上的创新方式，尽可能利用

各类媒介向老年人及其家人积极推广宣传适老化改造的理念

和知识，提升老年人改造居家环境的意愿，让适老化改造惠

及更多家庭，促进老年友好社会的建设。

注：文中未注明资料来源的图表均为作者绘制。
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