
■丽影华庭小区的电梯也有一定
年龄了。

■羊城花园新电梯去年落成验收。
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20多岁“高龄”电梯仍不退休

用了20多年了，这破电梯早该换了。”随着住宅“年龄”的
不断增长，老旧住宅电梯不断出现部件老化等问题，轻则妨碍
居民生活，重则产生安全隐患。对于广州各区不少老旧住宅
来说，“更换电梯”已经成为刚需，也是不少业主热议的话题。

从4月初至今，在一个多月的时间内，广东省、广州市的
有关部门密集发文，推动设备更新一事。新快报记者近日走
访发现，不少小区已经闻风而动，要把老掉牙的电梯换掉，但
在换梯过程中存在着资金、程序、业主意见不一等障碍，甚至
会形成“更新电梯”比“加装电梯”更难的现象。那么，老旧电
梯应如何更换？过程中有哪些难点？成功换梯的诀窍是什
么？记者走访广州各区的多个小区和有关各方，也许能带来
一些启发。

近日，位于广州市越秀区五羊邨的

丰景大厦的公布栏上，贴出了业主大会

关于更换电梯方案的决议。决议称，业

委会于4月6日在公告栏和微信群发布

关于更换电梯方案的公告，经公示 30

天，绝大多数业主投票同意该方案。根

据这一方案，业委会将更换两台旧电梯，

总预算为75万元至80万元，从业主共有

资金中列支上述相关费用。“丰景大厦这

次更换两台电梯所使用的共有资金，以

该小区 200 多户业主计算，等于给每户

发 4000 元的红包。”该小区业委会主任

周活宁说。

周活宁介绍，丰景大厦电梯更新之所

以如此顺利，主要原因有两个：一是由业

委会操办的法律程序得以合法合规进行，

由全体业主做主；二是更换电梯的费用由

业主共有资金支付，业主不用分摊缴交。

丰景大厦建成于1998年，公开资料

显示，该小区成立业委会并实行自管的

历史已有15年，截至新快报记者进行报

道时，小区已建立起一个 500 万元的共

有资金。业委会一直坚持把公共收益用

于建立社区可持续发展资金，比如大堂

翻新、节日慰问、电梯更换等。

“丰景大厦有几十万元维修资金，但

这次更换电梯没有使用维修资金，而是用

小区共有资金，所以业主也不用‘凑份

子’”，丰景大厦业委会主任周活宁如是说。

“电梯更新”成为城中各小区刚需，但普遍遭遇募资困难、 意见不统一、缺少推动机构三大困难

■采写：新快报记者 邓毅富 见习记者 陈邹心怡
■图片：受访者供图

广州15年以上
老旧电梯占比近40%

新快报记者走访发现，在广州各区都有不少老旧小

区存在更换电梯的需求。

电梯行业一般将使用年限达15年以上的称为老旧电

梯。5月6日，广东省市场监督管理局在发布通知时将办理

使用登记时间在2009年5月1日前的电梯称为老旧电梯。

据央视报道，截至 2023 年 4 月，全国运行 15 年以上

的“高龄”电梯达到73.68万台，而且每年以10%左右的增

速增长。

20世纪90年代，高层电梯住宅逐渐在广州各区拔地

而起，当时各楼盘使用的电梯至今已是20多岁“高龄”，已

经老化不堪。相关数据显示，广州现有住宅电梯近 8 万

台，15年以上老旧电梯占比接近40%。尽管国内没有关于

电梯报废的统一标准，但根据北京、浙江、福建等地的规

定，单部电梯的使用年限建议为15年；若有备用梯，则为

18年。

从老旧电梯的现状来看，部分老旧电梯的生产厂家

已倒闭或部分型号的老旧电梯已停产，在使用过程中如

果出现故障，因无法及时找到配件进行更换，就只能长时

间“请病假”；或者更换了非标准配件，故障反复出现，修

了等于没修。换言之，在广州各区，许多小区“换电梯”已

经成为刚需，而且需求巨大。

伴随着筹资难的另一大难题则是业

主意见不一。

位于广州市荔湾区的乐怡居小区建成

于2000年，A5栋共有3台电梯，其中C梯经

质监部门检测已经损坏，被暂停使用；A梯、B

梯也经常故障停摆。一位年长的业主表示，

曾经三次被困在电梯中，“我住31楼，电梯停

运了以后，爬过两次楼梯”。维保公司表示，

剩下的两台电梯还剩3个月的寿命，更换电梯

迫在眉睫。但业主们却在集资全款购买电梯

和付费使用电梯两个方案之间产生了分歧，

甚至有业主因此阻挠施工，发生当面冲突。

此外，低楼层住户拒绝承担电梯更新费用、出

租率高通知难度大等问题同样棘手。

今年3月初，位于广州市番禺区的鸿成

花园物业公司在公告中表示自3月12日开

始为更换电梯集资。新快报记者发现，费用

与楼层、房屋面积呈正相关，价格主要集中

在每户2500元至3500元之间。此外，公告

中还提到换梯的计划和顺序，“工程分两期

进行，第一期每栋楼先更换一部电梯，新梯

正常投入使用后进行第二期工程，每部电梯

集资金额达到每部总资金的 80%启动更

换”。4月底，经过一个多月的收集，5栋更新

电梯的楼栋共有 709 户缴费，缴费率约

69.5%，没有达到80%的目标。对此，小区物

业呼吁业主们“齐心协力，共建鸿成‘伟业’”。

D“齐心协力更换电梯”何其难？

小区在电梯更新中遇到的第三个难

题是缺乏推动的主体。

远洋明苑小区就在羊城花园旁边，是

本世纪初入伙的楼盘。2022年3月，远洋

明苑的业主们开始尝试更新电梯。开始

时，业主们踌躇满志，物业公司也积极配

合。一名业主介绍，当时的计划是“三分

之二业主同意即可以启动更换，业主签名

同意更换的比例达到90%以上，即可与安

装公司签合同（物业公司代表业主签合

同）。剩下的由物业公司垫资，后期再收

缴”。但是，这个计划没有实现。

“因为各电梯使用的业主自己投票，

没有达到启动更换所需的比例（即原计划

的90%以上）；另外就是没有一个组织机构

去推动，所以没有成功。”“换梯派”业主廖

先生如是说。

远洋明苑业委会的一名成员则表示：“如

果由业委会牵头做此事（更换电梯），进行类

似扫楼动员等工作，相信会克服很多困难。”

对于住宅小区老旧电梯更新遇到的

种种困难，广州市政协委员陈以怡建议，

在整个老旧电梯更新过程中，应理顺社区

（居委会）、物业、业委会等之间的职责关

系；出台评估报废标准，制订更换指引细

则；简化维修资金提取和使用手续流程，

使维修资金能及时到位，弥补老旧小区维

修资金不足、另行收费时间长等问题；在

费用方面，联合电梯企业，参照旧楼加装

电梯的补贴政策，建议对 2008 年以前建

成并投入使用的住宅电梯更新进行补

贴。此外，应面向居民进行科普，使其了

解老旧电梯的安全隐患，增加配合度。

E 没有机构去推动 电梯更新难成功

“换梯”为何比“装梯”更难？
“

A

B 省市频频发布文件推动电梯更新

今年以来，“以旧换新”“设备更新”成为热门话题，老

旧电梯更新更是成为热点中的热点。

3月27日，住建部印发《推进建筑和市政基础设施设备

更新工作实施方案》，其中第一条便涉及住宅老旧电梯更新。

4月6日，广东省印发《广东省推动大规模设备更新和

消费品以旧换新的实施方案》，其中提到要加快更新不符

合现行产品标准、安全风险高的老旧住宅电梯。

4月29日，广州市人民政府印发关于《广州市推动大规

模设备更新和消费品以旧换新实施方案》的通知。通知强

调，加快建筑领域设备更新改造。重点推进住宅老旧电梯

更新、既有住宅加装电梯、商业楼宇老旧电梯更新。

“现面向社会公开征求意见和建议，请有关单位和社

会各界人士于5月28日前通过电子邮件的形式将相关意

见发至邮箱。”5月6日，广东省市场监督管理局在其官网

发布《关于开展老旧电梯大规模检查 推动安全隐患治理

与本质安全提升行动的通知》；此外，省市监局还起草了

《在用乘客电梯和载货电梯重要部件报废技术条件》（征

求意见稿）、《在用乘客电梯和载货电梯风险评价规范》

（征求意见稿），目前正在公示。据相关人士表示，此举在

于加快制定电梯更新的技术标准和监管标准。

相关负责人表示，这些新标准的推出，将加快老旧电

梯主要部件更新改造，从而大大提高在用电梯安全性、可

靠性。另外，为加快老旧电梯更新，在办理使用登记、检

验方面，还将提供绿色通道。

赵先生是从业近二十年的资深物业经

理，他说，对于一些大型小区来说，其维修

资金足够支付第一次换电梯的资金。但

是，很多老旧小区，尤其是单体楼小区，维

修资金就不够了。“这时，最佳方案是维修

资金出一部分，业主们分摊一部分”。

赵先生建议：第一，由各楼层推出几名

业主成立“换电梯委员会”，专门管理资金、发

通知、动员其他业主等各项事务，这对于推进

电梯更新的进程能起到非常重要的作用。

第二，对于电梯更新的费用分摊问题，除由住

宅专项维修资金支付的费用外，其余更换、维

护和养护费用由业主参照《广州市既有住宅

增设电梯办法》第八条规定的比例分摊：以第

三层为参数1，从第四层开始每增加一个楼

层增加0.1个系数，即第四层1.1，第五层1.2，

第六层1.3，以此类推，同一楼层各户的出资

比例可以按照业主专有部分占该层建筑面

积的比例确定。至于电梯的电费分摊，可以

加装智能刷卡系统，住户刷卡乘坐电梯，再根

据刷卡次数的多少分摊电费。

建议

资深物业经理：小型楼盘如
维修资金不够就需要“凑份子”

广 东 银 德律师事务所律师黄桂芬

向新快报记者详细解释了几个有关换

梯的法律事项：第一，电梯换新需要业

主“双三分之二表决，其中双四分之三

同意”；第二，维修资金的使用条件也有

特殊规定，据住建部、财政部所发通知，

发生电梯故障等紧急情况时，可以不经

过业主“双三分之二表决，其中双四分

之三同意”，直接申请使用维修资金；第

三，建议立法部门、行政部门尽快落实

电梯更换经济补偿的标准和尺度，减轻

居民负担。

律师：换梯需“双三分之二
表决，其中双四分之三同意”

丰景大厦：
使用业主共有资金换梯
等于每户发4000元红包

现实需求巨大，各级政府鼓励、推动，那

么，广州各区的楼盘在电梯更新一事上做得

怎样呢？新快报记者近日走访发现，换梯不

易，筹集资金成为第一大难题。

“我们小区因为电梯故障报了好多次警

了。”羊城花园小区位于广州市天河区，已有20

多年历史。该小区物业管理委员会主任汤先

生告诉新快报记者，从2018年开始，该小区频

繁发生“电梯惊魂”事件。该小区建成时所装

电梯是从其他楼盘拆下来的二手电梯，如今维

修起来极为困难，电梯更新迫在眉睫。从2021

年开始，物委会着手进行换梯事宜，不料从一

开始就遇到了筹资难。

汤先生介绍，羊城花园共有4栋楼需要

换梯，每栋要换两台电梯，所有电梯均采取

全款购买的方式更换，所需资金共计200多

万元。换梯资金由 80%左右的维修资金+

20%左右的业主集资而来，每户分摊金额根

据楼层和房屋面积而定，10楼以上每户分摊

数千元不等，10楼以下只需前期垫资，维修

资金下发后基本可覆盖垫资部分。

“很多人只要谈到掏钱就不干了。”汤先

生说，在换梯过程中，有几个月物委会成员几

乎每天泡在各家各户做工作，“有几户就是不

肯给钱（垫资），没有办法，最后我们把筹资的

细节发在群里，让不愿给钱的人承受压力”。

另外，物委会还委托与这部分业主关系好的

人去做工作。经历两三年“白天在单位上班，

晚上为小区奔波”的不懈努力，2023年5月，

羊城花园的新电梯终于投入使用。

谈及筹资之难，汤先生感慨地说，当时

甚至连物委会的几名成员都打退堂鼓了，

以至于汤先生还要请他们吃饭，给他们做

思想工作。

羊城花园毕竟还有维修资金可用，如果

单靠向业主筹资，就更难了。新快报记者了

解到，老旧电梯换新的费用在每台20万至40

万元不等，分摊到每一户是不小的数目。而

据《住宅专项维修资金管理办法》规定，住宅

专项维修资金的缴存比例，一般为当年建筑

工程每平方米造价的5%至8%，显然不足以

支撑十多年、20年以后较大规模的维修改

造。再者，需要更换电梯的小区通常建成时

间早，有些甚至未曾设立维修资金。

近期，多地政府通过补贴等形式为部分

小区更新电梯减轻负担。比如深圳，《推进住

宅小区老旧电梯更新改造大修办法》（征求意

见稿）第二十三条提到，将对符合标准的老旧

电梯每台给予不少于更新费用50%的资金补

助，原则上最高不超过20万元。这些利好消

息，让广州市的电梯用户看到了希望。

不过，新快报记者了解到，《广州市推

动大规模设备更新和消费品以旧换新实施

方案》中并没有具体说明对电梯更新是否

有补贴。对此，有专家建议参考旧楼加装

电梯的补贴政策，对电梯更新也给予资助。

■■广州市内高楼林立广州市内高楼林立，，其中有不少是楼龄其中有不少是楼龄2020年以上的旧楼年以上的旧楼，，老旧电梯更新已经成为刚需老旧电梯更新已经成为刚需。。

C“很多人只要谈到掏钱就不干了”

■丰景大厦地处广州市越秀区五羊邨，建
成于1998年。

■丰景大厦的旧电梯已经“超龄”了。

案例


