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探访小区“高龄电梯”之困
本报记者 智 慧 张 涛 陶 涛 文/图

随着小区老旧电梯数量逐渐增多，运行可靠性差、安全部件失效等问题正在给居民生活带来越来越多的影响，
受到广泛关注。高龄电梯维修难在何处？是换是修到底谁做主？费用谁出？对此，本报记者进行实地探访调查。

银川市兴庆区北苑小区红梅园
公寓于 2004 年建成，共有 106 户，是
一栋 9层楼高的公寓楼。“我们是银川
市最早建设使用电梯的居民住宅之一，
共有 2 台电梯，现在电梯的使用年限
已达 20 年。”银川市中房物业管理有
限公司北苑小区物业的负责人李燕
说。记者看到，由于保养比较好，该公
寓楼的电梯外观和里面都显得比较
新，运行时比较平稳。“虽然在乘坐上
体验不差，但这两台电梯的钢丝绳已
经老化，继续使用下去会有安全隐
患。”李燕说。

金凤区水榭花园小区有一栋17层
高的住宅楼，同样建成于2004年，86户
居民共用 2 台电梯。据金凤区锦绣
苑社区水榭花园网格员余婵娟介绍，
该住宅楼的电梯因为频繁出现故障，
于 2023 年更换了其中一台。小区居
民王丽说，“更换之前的电梯前两年频
繁出现故障，运行速度慢，响声也比以
前大，而且乘坐时，晃动比较大，非常
没有安全感。”

银川市金凤区元光花园小区建成
于 2006年，其中 7号、8号两栋楼均为
18层建筑，是银川市较早使用电梯的
小区之一。10月 28日，记者走进 8号
楼 2单元，只见电梯里光线昏暗，顶部
灯罩破损，乘坐时，能明显感觉到电梯
有轻微晃动。据元光花园小区物业宁
夏建投长城物业管理有限公司有关负
责人焦凤霞介绍，由于电梯使用年限
长、配件老化，加上使用不当，该小区
的 9 台电梯毛病不断，维保费用也越
来越高，如今每年维保费已高达 6 万
多元。

“电梯已经使用了 18 年，运行效
率越来越低，出门如果赶在上下班或
者上下学高峰期，等待的时间就比较
长，非常影响居民的生活便利性和舒
适度。”元光花园小区居民反映。

记者在走访中了解到，因为技术
设备老化和维护保养不足，老旧电梯
频繁出现故障，居民投诉增多，管理维
护成本上升，给小区管理带来了不小
的压力。

宁夏迅安电梯有限公司相关负责
人李先生表示，老旧电梯由于投入使
用时间长，机械及电气部件老化导致
运行故障率高，安全隐患突出等问题，
在电梯运行过程中经常出现意外停
梯、困人等现象，居民更换电梯的意愿
很强烈。此外，由于老旧电梯的维修
维保费用较高，但部分小区缺少维修
资金，难以做到配件及时更换，不能及
时消除安全隐患，加大了电梯安全乘
用风险。

目前，迅安在全区负责维保约2000
台电梯，其中，15年以上的有 150台左
右。“10 月 12 日 19 时，银川一小区曾
出现电梯困人事件，物业值班人员通
过 24 小时值班电话联系到电梯维保
人员，通过观察与被困人员的沟通，
确定为突发停电故障，维修人员立
即启用停电救援预案，通过手动开闸
溜梯的方式，安全解救被困人员。”
李先生介绍，相对于新电梯，老旧电
梯更要提高保养频率，缩短维保时
间，这样会及时发现电梯故障并排除
隐患。

宁夏通宇电梯制造发展股份有限
公司质量负责人告诉记者，老旧电梯
故障多的原因主要有设备本身和使用
管理两个方面，具体包括：设备本身零
部件的老化、磨损、达到使用寿命等；
使用管理缺失、缺少定期自行检查，未
能及时排查和清除隐患，以及维护保
养经常以修代养，故障处理治标不治
本。目前，老旧电梯维保面临的主要
困难是缺少技术扎实、经验丰富的维
保人员；电梯原厂配件不易采购，只能
进行匹配使用等。

今年，国家发展改革委、财政
部印发《关于加力支持大规模设备
更新和消费品以旧换新的若干措
施》，将住宅老旧电梯更新改造纳
入超长期特别国债资金支持范围，
我区争取到国家 5415 万元资金，
对361台老旧住宅电梯进行更新。

哪些住宅老旧电梯可以进行更新？8月，自治区住房和城乡建
设厅下发《申报超长期特别国债支持住宅老旧电梯更新改造项目
工作提示》明确，支持依法依规建设的住宅楼中已办理使用登记、
使用年限长、配置水平低、运行故障率高、群众更新改造意愿强烈
的电梯进行更新改造，重点支持使用 15年以上的住宅老旧电梯更
新改造，优先支持使用 20年以上的住宅老旧电梯实施更新。补助
标准为更新电梯每台定额补贴15万元。

申报项目应满足条件：一是应为未开工或2024年1月1日以来
开工建设的在施工的电梯更新改造任务，已完工的不得申报；实施
更新的电梯单台投资须大于15万元。二是居民就电梯更新改造方
式、出资方案、更新后管理及维保方案等已达成一致意见。三是多
渠道筹措电梯更新改造资金的，应确保电梯更新改造资金拼盘完整闭
合。四是申报项目于2024年底前开工，并形成一定实物工作量。

据悉，此次老旧电梯更新项目主要集中在银川市，其中，兴庆
区238台，金凤区114台，灵武市有9台。目前兴庆区、金凤区、灵武
市依据《申报超长期特别国债支持住宅老旧电梯更新改造项目工
作提示》要求，各项工作正有序开展。

“金凤区此次涉及更新的老旧电梯均为20年以上的，我们计划
引进一家国有企业来负责项目建设，除项目补贴资金外，其余费用
可以由这家企业来承担。等电梯更新完成后，该企业可以通过负
责电梯维保及电梯内广告收益等方式来盈利，这样群众就不需要
自己花钱了。”金凤区住建局有关负责人说，目前引进企业的投资
项目备案证已办理完成。

灵武市则已制定好了老旧电梯更新项目实施方案，对项目建
设、实施进度、融资等都进行详细规划，“项目估算总投资270万元，
预计 12月份完工。”灵武市住建局有关负责人介绍，灵武市更新电
梯费用主要通过项目资金补贴、地方政府配套和群众自筹等方式
解决。

此外，市场监管部门也大力支持老旧电梯更新改造。国家市
场监督管理总局印发的《电梯安全筑底三年行动方案（2023—2025
年）》指出，切实落实电梯生产、使用单位主体责任，集中整治非法
电梯使用，大力支持老旧电梯更新改造，筑牢电梯质量安全基础。

近年来，宁夏深入开展电梯安全筑底三年行动，强化电梯生
产、使用单位和检测机构安全生产主体责任落实，全面提升了电
梯质量安全水平，切实保障全区人民群众安全、放心乘梯。今
年，自治区市场监管厅对全区 2023 年取得电梯安装（含修理）许
可证等 40家企业实施证后监督检查，已检查电梯安装（含修理）企
业 25家，发现问题 182个，发现严重事故隐患 1个，立即挂牌督办，
责令属地市场监管部门立案查处，目前，该严重事故隐患已完
成整改。

电梯的实际寿命与日常维护密切相关，并不意味着运行 15年
后就必然故障频出。宁夏通宇电梯制造发展股份有限公司质量负
责人表示，维保工作内容应按照电梯的使用情况进行调整，根据电
梯的老旧程度按需增加电梯年度维护保养次数，根据实际情况调
整增加维护保养的项目，可以把原来的 15天/次保养调整为 10天/
次，把季度、半年度保养内容调整到月度等制定一对一的维保方
案。维保单位应根据维护保养和使用单位巡检记录的异常项目对
电梯进行维修，做好每台老旧电梯的档案，详细记录电梯的故障、
维修和巡检情况。老旧电梯台账应单独制作，并且要定期进行安
全评估，评估过程和结果存档，维保单位根据评估结果给出
电梯使用建议和调整后期维保时间和项目。
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今年以来，金凤区元光花园小
区两部电梯频繁出现运行中发生异
响等问题，经过自治区市场监管厅
相关主管部门检测后，建议更换钢
丝绳、限速器、电梯滑块、接触器等
配件，更换费用预计2万多元。

“目前，更换电梯配件的费用都
是从物业费里出，不敢想以后需要

更换大件费用该怎么解决？”焦凤霞表示，如果一个单元需要更
换电梯，只能使用该单元的维修基金，而且只能使用一部分，还
要整个单元的业主同意，更换电梯困难太大。

根据民法典及相关规定，经业主共同决定，维修资金可以用
于电梯等共有部分的重大维修、更新和改造，同时规定，电梯的
一般维修和正常维护保养，例如对电梯进行的清洁、润滑、检查、
调整以及更换易损件的费用，由电梯使用管理者从物业费中支出。

何为重大维修、更新、改造？何为一般维修和正常维护保
养？2019年国家市场监管总局发布的《电梯施工类别划分表》对
此列出了详细清单，一般修理包括“修理或更换同规格的驱动主
机或其主要部件……”也就是说，老旧电梯运行中常见的钢丝绳
老化等问题都属于一般修理。

红梅园公寓物业负责人李燕说，今年，国家出台住宅老旧电
梯更新改造政策，物业打算牵头申请对红梅园公寓的两部电梯
进行改造。向兴庆区住建部门详细了解后得知，今年国家对老
旧电梯只更新不改造。“国家给予住宅小区老旧电梯更新一定的
补贴，不足部分，由维修基金、小区公共收益或者业主自筹来解
决。”李燕算了一笔账，发现申请更换电梯这个路子在红梅园公
寓行不通，主要原因是：业主缴纳的物业储备金太少，居民的工
作难做。红梅园公寓一共有109户居民，每户按照每平方米 10元
缴纳维修基金，总数只有五六万元，“按照维修基金使用规定，这
些钱不能全部提取，再加上公寓各项设施设备都已经老化，后期
使用维修基金的地方也很多。”李燕说，“我们初步征询了一部分
常住业主的意见，很多业主不愿意掏钱，加之该公寓出租户多，
如果收不上分摊费用，物业承担的风险太大了。”物业和电梯维
保公司综合考虑后，决定利用小区的公共收益、申请维修基金来
对电梯的钢丝绳、接触器等进行更换。

水榭花园小区的电梯在更换前，曾遭遇无人牵头、业主意见
不统一、资金筹集困难等系列问题。锦绣苑社区网格员余婵娟
说，水榭花园维修基金少，不足以用来更换电梯，所以，采取物业
牵头、业主自筹资金的方式进行更换。“最大的问题就是如何统
一业主意见，以及采取什么方式才能让所有楼层的业主对出资
方案相对信服。我们前期给业主做工作就进行了两个多月，最
终全小区 86户居民有 60多户同意更换电梯。”但在如何分摊费
用上，业主又产生分歧，社区与物业多次召开业主大会协商，好
不容易与大多数业主达成了一致意见，但最终只有 46户交了钱，

“所以只能用收到的钱更换了其中一部电梯，花费 18万多元。”余
婵娟说。
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在大规模设备改造更新的背景下，全
国多地出台方案，通过全面评估、分类更
新的方式推进住宅老旧电梯更新改造。

江苏：南京市推行“预诊筛查+全面
评估”模式，结合电梯定期检验工作，选
取电梯安全核心指标，先对住宅老旧电
梯开展“预诊筛查”，预判出高风险电梯
后，再转入“全面评估”。南京市计划今
年年底前完成 1.1 万台 15 年以上住宅老
旧电梯“预诊筛查”，对于筛查出需要

“全面评估”的电梯全部纳入江苏省老
旧住宅电梯安全评估民生实事项目予以
保障。

安徽：制定发布住宅电梯安全评估地
方标准，明确住宅电梯维修改造更新的适
用情形，引导使用单位委托具有安全评估
能力的权威机构开展安全评估，鼓励各市
采取措施组织使用单位对住宅老旧电梯
集中、批量开展安全评估。畅通问题隐患
发现渠道，建立住宅电梯隐患台账，实现
全省电梯安全监管数据一张网、问题隐患
整改一本账。

浙江：湖州市明确由业主主体、政府
引导，统筹小区公共收益、居民自有资金
等多路资金支持住宅老旧电梯更新。同
时，鼓励业主通过民主协商方式明确资金
分摊比例，相关业主可申请使用名下的住
房公积金用于住宅老旧电梯更新，优化物
业专项维修资金使用流程用于支持住宅
老旧电梯更新。对符合条件的住宅老旧
电梯更新项目，湖州市出台相关政策，按
一定比例给予资金补助并对安全评估费
用予以支持。
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随着岁月流逝，我区使
用年限超过 15 年的老旧住
宅电梯数量逐年增加，在昼
夜不息的起落升降中，这些
电梯老态毕显：部件逐年老
化、磨损严重、安全系数偏
低，故障率呈明显增长态
势，给居民出行造成不便。

也正是因为此，群众对
住宅小区老旧电梯进行更
新改造意愿强烈、社会关注
度高，成为国家和自治区重
点关注的民生实事之一。
我区今年抓住大规模设备
更新和消费品以旧换新政
策窗口，将老旧电梯更新纳
入超长期特别国债支持范
围，计划今年对 361 台老旧
电梯进行更新。每台 15 万
元的资金补贴，为这些“高
龄”电梯解决了资金难题，
充分激发了社区、物业单
位、居民等各类主体的电梯
更新意愿。

但即便有政策“加持”，
因堵点各不相同，老旧电梯
在更新中仍然面临许多难
点。有的因物业储备金太
低，“卡”在了居民筹资环
节；有的因租户占比较高，意见难以统一；
有的因物业服务水平低，居民间协商难推
进……老旧电梯更新，既是安全领域的一
件大事，也是基层治理的一道考题。破解
这一难题，还需有关部门进一步深入找症
结，协同各方开处方。既要引导相关各方
加大对电梯隐患治理的关注度和参与度，
对使用年限长、群众反映诉求量大的住宅
老旧电梯优先开展安全风险评估并推动
更新；还要积极探索协商共议众筹模式，
推动以政府补助、企业让利、业主出资的
形式来解决资金难题。

同时，进一步强化电梯安全监管。目
前我区大部分在用电梯由物业公司管理，
但物业公司水平的高低，造成了电梯维保
质量参差不齐，并且普遍存在对电梯危险
性认识不足、重视程度不高、管理能力有
限、日常维护投入不够等问题。市监部门
应进一步督促各方切实履行安全主体责
任，加强对物业企业电梯安全管理方面的
监督和考核，强化维保单位维保质量，监
督其做好日常维护保养和维修工作，为群
众提升安全感、幸福感。

短 评

石嘴山市半岛观邸小区安装电梯
摄像头，提升居民用梯安全感和满意度。


