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新视角

眼下，老旧小区加装电梯工程在各地
持续推进，为这些小区高楼层的居民带来
了福音。但值得注意的是，也有的老旧小
区在加装电梯过程中时常遭遇“梗阻”，导
致一些居民只能“望梯兴叹”。

老旧小区大多建成于上世纪中后期，
规划建设之初没有考虑安装电梯等需求。
如今，随着小区居民年岁渐长，上下楼梯
越来越不方便，生活质量也大打折扣。此
前有媒体报道，两位住在六楼的 80多岁老
人，因腿脚不利索，上下楼不便，每天只
能隔窗挥手致意。可以说，为老旧小区加
装电梯不仅顺应民生期待，更是一项迫切
的现实诉求。尽管如此，一些老旧小区仍
然面临“加梯”难的困境。好政策难落
地，到底卡在哪儿？

探究起来，原因各异。有的是技术瓶
颈、运营维护等原因，但更多时候是卡在

了“业主同意关”。高层住户对加装电梯
“举双手赞成”，低层住户却担心噪音、遮
光等问题；年老居民对电梯的需求十分迫
切，年轻居民却不愿出钱分摊成本……总
之，各家各户“你有你的道理，我有我的
想法”，彼此之间针锋相对、互不相让。有
的地方实行“一票否决制”，只要有一家住
户不同意，加装电梯的愿望就只能沦为

“想象中的美好”。结果，在一些老旧小
区，加装电梯的事情只能一拖再拖。

小区住户间的利益矛盾并非不可调
和，关键还需要加强沟通、互相协商。在
这方面，许多地方已经探索出一系列行之
有效的经验做法。比如，有的社区根据住
户的不同情况，“一把钥匙开一把锁”；有
的社区建立协商制度，为矛盾各方提供协
商场所等。在北京朝阳孙河康营家园社
区，工作人员一边根据居民意见及时优化

“加梯”方案，一边挨家挨户上门讲解优惠
政策。过去两年时间，该社区成功给 45栋

住宅楼、178个单元门加装了电梯。北京红
莲中里社区的成功也提供了一个很好的借
鉴。事实说明，只有社区、街道等相关各
方做好“润滑剂”，小区居民开诚布公、沟
通协商，就不难把加装电梯这件好事做好。

当然，为老旧小区加装电梯，不能只
有社区唱“独角戏”，还要形成“合奏”。
近段时间，各地纷纷出台相关政策和指导
意见，助力老旧小区加装电梯。江西支持
小区居民提取住房公积金用于加装电梯；

北京组织编制“技术导则”“指导图集”，
给老楼加装电梯工作提供规范指导；上海
制定相关文件，为各楼层如何分摊费用提
供协商参考……今年开始实施的 《民法
典》中关于加装电梯也有了明确规定。

凡此种种，无不为老旧小区加装电梯
的顺利推进提供了有利条件。

“城，所以盛民也”。过上更宜居更美
好的生活，是所有城市居民的共同愿望。
而对于老旧小区的住户来说，做好加装电
梯这件“关键小事”，方便居民的日常出
行，正是迈向现代美好生活的重要一步。

莫让老旧小区居民“望梯兴叹”
姜忠奇

民众呼声很高，现实“梗阻”不少——

老小区装电梯，为何这么难？
本报记者 袁子涵

今年政府工作报告提出，加大城镇老旧小区改
造力度。这也是连续四年老旧小区改造写入政府工
作报告中。可见，政府对此项惠民工作的重视。也
显见，改造的过程并非一帆风顺。

在实际的操作中，加装电梯成为了“堵”点。
很多小区加装电梯不甚顺利，业主意见不统一、加

装费用筹措等问题仍是难啃的“硬骨头”。
根据国有西部集团徐虎加装电梯工作室的统

计，仅上海地区，工作室两年来接到了660个咨询案
例，而真正完成施工并交付使用的比例不足申请总
量的3%。老旧小区加装电梯到底难在哪里？这些加
装“堵”点又如何破解？

2020年11月19日，在安徽省合肥市庐阳区三孝口街道西平门社区，一对老年夫妇推着轮椅从电梯里走出。
葛传红摄 （人民视觉）

▲ 2020 年 12 月 25 日，
位于浙江省湖州市南浔区南
浔镇的金象湾小区内，工人
正安装加装电梯玻璃幕墙。

张 斌摄 （人民视觉）
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电梯安装负担重

费用问题怎么解决？

“装电梯不用我们出钱，只有乘坐才付费，价格也就
几毛钱，挺划算的！”这是云南省昆明市省委党校生活区
居民对于小区变化的感叹。

去年 10 月，云南昆明首次采取租赁模式安装的 4 部
外挂“共享电梯”在省委党校生活区内完成验收并投入
使用。这一加装项目，由社会资金先行垫资安装电梯，
用户按次、月或年付费使用，企业则可通过电梯使用收
入以及轿厢广告等方式收回前期投入。

“共享电梯”为推动老旧小区加装电梯提供了新的解
决方法，但改造任务依然任重道远。

2020 年 7 月，国务院下发的 《关于全面推进城镇老
旧小区改造工作的指导意见》（以下简称 《意见》） 提
出，到“十四五”期末，结合各地实际，力争基本完成
2000年底前建成的需改造城镇老旧小区的改造任务。

根据住房和城乡建设部的摸底调查，中国 2000年以
前建成的老旧小区有近17万个。面对如此庞大的电梯加
装需求，资金从何而来，成为困扰老旧小区改造的一大
难题。

目前，安装电梯的费用各地略有差异，但若是算上施
工的管线改造、后续维修保养等费用，普遍都在几十万元
左右。再结合需改造的老旧小区普遍楼层较低、住户较少
的特点，分摊到每位住户身上的确不是一笔小钱。

陕西省政协委员、中国兵器工业第二〇三研究所所
长王东表示，老旧小区住户多数为老年人、退休职工、
弱势群体和外来租房者，普遍收入较低，个别老年人微
薄的收入扣除日常看病花销后所剩无几。加装电梯工程
启动时业主需筹集资金，承受压力较大，部分困难老年
人无力承担。

因此，住建部门一直在倡导“居民出一点、社会支
持一点、财政补助一点”多渠道筹集资金。

首先就是财政补贴。各地都在出台针对老旧小区加
装电梯的补助政策，通过直接补贴、困难群体的针对性
补贴等手段，减少老旧小区加装电梯的资金压力。如甘
肃省每部电梯省级财政补助10万元，市级财政给予不少
于10万元的配套补助，鼓励区级财政也给予补助；江苏
省常州市对既有住宅符合加装电梯申请条件并出资的最
低生活保障家庭，每户按其加装电梯出资金额的 80%给
予财政资金补助。

其次是居民个人负担。《意见》提出，支持小区居民
提取住房公积金，用于加装电梯等自住住房改造。这为
居民筹集资金提供了新的渠道。

最后就是社会资金。王东建议，第三方企业可以通
过开发电梯外围功能，如家政、安防等便民服务功能以
及广告等，通过营收提供资金支持，降低居民负担。对
资金难以筹措到位的，政府可出台相关政策，允许相关
企业采用“居民申请、免费安装、有偿使用”的“代建
租用”模式。

获益不均引争议

低层利益如何保证？

住在北京市海淀区某小区的李奶奶有些发愁：膝盖
的疼痛让自己走下三楼都感到很吃力。最近，听说要给
老旧小区加装电梯，她很是心动。

然而和一楼的几位老邻居交流过后，李奶奶发现，
一楼的住户似乎并不愿意安装电梯。

在“步梯时代”，老旧小区里低楼层的房子因其
“爬两步就能到家”而受到住户的欢迎。然而，加装电
梯不但会打破这“优势”，还可能为低层居民带来噪
音、影响采光等，继而导致低层房屋的贬值。加装了
电梯，自己的房子反而更不值钱了，低层的住户自然
不情愿。

为了保障低层住户利益，近年来，各地纷纷出台措

施，对低层住户进行一定补偿，从而维护在加装电梯过
程中低层住户房屋贬值等方面的利益损失。

2019 年 6 月，广东省汕头市就明确，既有住宅增设
电梯所需的资金，由实施主体根据所在楼层及受益大小
等因素，协商确定分摊比例，共同出资。其中，第一、
二层的住户可以获得适当补偿，第三层住户可以不分摊
费用。

值得关注的是，尽管各地政府出台了相关的补偿
规定，但都未有明确的补偿标准。因此，“低层赔偿”的
金额标准，时常会成为邻里间新的争议点。

国务院参事、中国城市科学研究会理事长仇保兴建
议，可以将其与立体停车、地下停车和加装电梯组合在
一起解决，对用不上电梯的底层居民进行停车位或现金
的补偿即是一个较好的矛盾解决方法。

不过，有关专家也表示，补偿标准也许不应该由政
府来制定，毕竟每栋楼的实际情况不一样，很难有一个
统一的补偿标准。“有的旧楼电梯加装后，对低层影响
较大；但有的旧楼低层影响并不大。”

“一票否决”门槛高

《民法典》能否促行动？

在早期电梯加装工作中，很多地方采取的都是“一
票否决”：只要有一个住户反对加装电梯，那么整栋楼的
改造工作就无法进行。这样较为严苛的条件，不但无法
反映出一些社区对于电梯改造问题的多数意见,更让电梯
加装工作举步维艰。

因此，在各地后续出台的针对老旧小区加装电梯的
政策中，都陆续取消了“一票否决”，放开了投票比例。

自今年 1 月 1 日起实施的 《民法典》，则将加装电梯
的居民同意比例再次下调，为加速各地老旧小区加装电
梯进行了铺垫。

北京市京师律师事务所合伙人刘一霖律师介绍，
根据 《民法典》 第二百七十八条的规定，业主共同决
定事项，应当由专有部分面积占比 2/3 以上的业主且人
数占比 2/3 以上的业主参与表决。小区加装电梯属于

“改建、重建建筑物及其附属设施”，而决定“改建、
重建建筑物及其附属设施”事项，应当经参与表决专
有部分面积 3/4 以上的业主且参与表决人数 3/4 以上的
业主同意。

与之前的法规相比，《民法典》降低了业主表决同意人
数及专有部分面积占比的要求，即从“双 2/3”同意变成了

“双2/3的双3/4”同意即可。刘一霖认为，这一新规，更加强
调了业主的参与度和业主自治，保护了小业主的表决权，
充分体现了民主原则。

不过，也有相关人士认为，从“一票否决”到 2/3
再至更低，表面上看居民同意加装电梯的门槛变低
了，实际上一旦楼里有一户居民明确不同意，往往会
通过电话投诉，或直接到现场阻挠施工，加装的步伐
就会缓下来。为了避免居民之间的矛盾，一些小区甚
至只好再次请回“一票否决”，作为加装电梯的隐含
条件。

说到底，邻里间对于老旧小区加装电梯之间的意
见分歧，还需要靠居民相互的理解，社区层面的统筹以
及更加全面的解决方案弥合。

对于邻里沟通，北京市西城区红莲中里社区的负责
人认为，最重要的还是要明白每个居民“为难的那个
点”是什么。

从 2018 年 11 月有意向加装电梯，到 2019 年底电梯
正式使用，红莲中里社区完成快速高质量沟通的关
键，就在于针对性地了解居民加装痛点，再针对性地
提供解决方案。为此，小区由党员、住户、社工和志
愿者组成的基层自治组织“睦邻坊”挨家挨户找居民
沟通，“有房屋贬值担忧的就找房产中介来介绍市场情
况，有噪音采光疑虑的就邀请电梯企业现场讲解”。通
过建立居民间的深入沟通，架起通畅的社区共商共治
桥梁，红莲中里社区高效地解决了九成以上居民为老
人的 6 号楼的装电梯的难题。这也为社区发挥作用树立
了一个典范。


