
围绕着生存与居住问题，中国城市居民面临的第三大困境——

老龄化社会中的旧房改造
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摘要：作为中国最早跨入老龄社会的上海，养老住宅的需求明显上升，老年人选择居家养老

者占到95.8%，这意味着大城市中的老年人大部分将选择在家中养老。早在2005年，一份名

为《上海市老年人口状况与意愿跟踪调查》显示69.9%的城镇老人居住在多层住宅，在10种

老年人最基本的日常活动中，困难最大的就是上下楼梯。然而，上海老公房多达几万余栋，

这些楼房面目陈旧，功能欠缺，多为上世纪70-90年代初，为缓解上海季度住房匮乏而建造

一大批火柴盒式的多层住宅。出门上下楼梯，成了每天老人需要面对的难题。

2007年 4月上海市房屋土地资源管理局决定重新考虑在多层房屋加装电梯的可行性。实际上

早在1999年，上海市政府就开始对这些建筑的住宅性能和建筑外观进行改造，其中有些旧

楼房成为试点。但是由于政府投入大量资金，而居民协调难度很大，试点完工后便从此无人

再提。这次重提旧事，必然会涉及过往一些经验和教训。

其中最大的困难无疑会是如何协调政府、居委会、业主委员会、物业公司和某些居民的利益

和矛盾。由社会老龄化引发的旧城区改造有可能成为城市小区居民学会民主协商，凝聚民

意，化解冲突的“试验皿”吗？
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