
声音

072026年11月5日 星期四 责编：温卓涛 美编：张汉松 校对：罗伟笺

逢源大厦于1997年前后建成，共有住

户180多户，2楼至5楼为回迁房，有住户

40多户；6楼至23楼为商品房，有住户140
户。大楼在建成之初就已安装了电梯，但

因回迁安置带来的历史遗留问题以及其

他原因，2楼至5楼至今未开通电梯。

据了解，二十多年来，2楼至 5楼电

梯门长期被锁住。新快报记者走访发

现，2楼至5楼电梯口的梯门紧闭。电梯

不停靠2楼至5楼，紧急情况下由物管方

临时开放电梯。一名 5 楼业主告诉记

者：“每次出门，先走消防楼梯到6楼，再

按电梯下去；回来时坐电梯到6楼，再走

楼梯回家。”

据了解，2楼至5楼物业管理费一直

比6楼以上（含6楼，下同）少约一半。不

过，4楼、5楼的多名业主告诉新快报记

者，他们每月交 10 元至 30 元不等的电

费，换取乘电梯到 6楼的权利。逢源大

厦物业管理处也证实了这个说法。

广州金鸣物业管理有限公司逢源

大厦物业管理处相关负责人则表示，物

业进驻时五楼以下已无电梯使用，对具

体原因并不清楚。2025 年物管处曾牵

头征询换梯事项，后因多方问题无法继

续推进，随后 6楼至 23楼业主自行成立

电梯更换小组。该负责人表示，接下来

将积极配合街道开展协调工作。

回应

物业：业主意见不统一
无法推进换梯工作

广州市荔湾区逢源大厦旧楼更换电梯陷入僵局，有关方面多次协商能否破冰？

楼上急换新楼上急换新 楼下想楼下想““补票补票””

■采写：新快报记者 王娟 林翠珍 王彤
■摄影：新快报记者 毕志毅

“电梯用了近三十年，我们就想尽快换新梯，保障安全，为什么迟迟换
不成？”“被限用电梯二十多年，如今只是想开通楼层电梯口，怎么这么
难？”近日，广州市荔湾区逢源大厦更新及电梯使用权的纠纷让业主们烦
心不已，一方面是高层业主迫切要求换梯，另一方面是长期以来低层业主
申请开放电梯使用权，双方形成僵持。

新快报记者现场走访发现，逢源大厦的2楼至5楼自交楼起便未开放
乘梯，二十多年过去，电梯年久失修亟须更换。2楼至5楼业主希望参与
集资换梯，获得电梯使用权；6楼至23楼业主则希望维持使用权原状并尽
快换梯，在这过程中楼上楼下业主产生了纠纷。物业、街道方面表示已进
行多次协商未果；专家则表示不应当执着于历史遗留问题，而应当积极协
商共同推进换梯事宜。

“过去的问题是历史遗留问题，我

们都应该向前看，目前的换梯工作，就

是解决过往误会的最好契机！”广东省

华南和谐社区发展中心主任周活宁告

诉新快报记者，根据民法典第271条和

第273条，电梯属于整栋楼所有业主共

有。低层业主对共有部分享有权利，也

承担义务（比如分摊电费），但不能以

“不享用权利”为由拒绝履行义务。

因此，无论业主身份是回迁户还是

商品房买家，也不论购房价格高低或历

史缴费情况，所有业主对小区公共设施

设备（包括电梯管井通道）享有同等的

使用权和集资更新改造权。当年有业

主向法院状告物业公司侵权以要回自

己的乘梯权被驳回，是因为程序上有问

题，法院并没有否定低层业主应有的使

用权，而是让他们通过全体业主大会来

获得这一合法权益。

同时，民法典第272条明确规定，业

主行使权利不得损害其他业主的合法

权益。因此，多数业主不能通过表决，

擅自剥夺少数业主（如低层）对共有部

分的基本使用权。如果因为限制使用

引发了纠纷，根据《最高人民法院关于

审理建筑物区分所有权纠纷案件适用

法律若干问题的解释》第15条，受侵害

的业主可以请求法院判令侵权人排除

妨害、消除危险、恢复原状，甚至赔偿

损失。

周活宁建议，应由街道牵头，联合其

他部门，借着更换电梯的机会，在“同权

同享”的原则下，召开座谈会或业主大

会，由全体业主共同推进更换电梯事宜。

“目前是解决过往误会的最好契机”

针对逢源大厦电梯更新及电梯使

用权历史纠纷，荔湾区逢源街道表示，已

联合多部门推进处置，组织民情议事会、

矛盾纠纷协调会、上门走访等多种方式，

积极组织高低楼层业主、物业管理公司

平等协商；据统计，街道、社区通过约见

业主代表、上门沟通、约谈物业管理公司

等多种形式，召开协调会30多次。

今年 8月以来，逢源街道主要领导

牵头督办，多次召开专题研判会，组建

工作专班，逐户走访全面摸排情况，收

回调查问卷 182份；并对摸排情况进行

研究分析梳理；积极咨询区法院、公职

律师等法律意见，全力推动纠纷化解工

作。下一步，街道将依法依规推动矛盾

纠纷化解，协调组织律师、司法所、派出

所、市场所等共同参与调解，持续开展

矛盾疏导。

街道：已召开协调会30多次 将持续疏导矛盾

2楼至5楼至今未通电梯
低层住户上楼要“蹭电梯”

二十多年过去，5楼以下（含5楼，下

同）不少单元已易主，2楼至 5楼的业主

中有多户二手业主，还有公租房住户 17
户。其中不少人年龄偏大，运行二十多

年的电梯也“老”了，频频出现故障。

2025年4月底，物业公司发布公告，推进

电梯更换工作。这也让不少5楼以下的

业主看到了加入集资换梯、从而实现“家

门口”乘梯的希望。

在社区、物管方的推动下，2025 年

至 2026年 3月，逢源大厦管理处多次就

推进电梯更新工作发布公告，并先后进

行了两次大规模的意见征询工作。2025
年 11 月 4 日和 2026 年 4 月 30 日的两份

公告显示，2楼至 23楼多数业主表示

同意换梯。但后来，对于楼下业主到

底该出资多少、能否集资乘梯等问题，

业主们有了分歧。据物业公司称，因

各方意见分歧较大，换梯工作停滞。

今年 8 月以来，6 楼至 23 楼部分业主

自发组建电梯小组推进换梯工作，2
楼至 5 楼业主要求参与被拒绝后，表

示要阻止换梯，双方矛盾激化。

10月30日，新快报记者在逢源大厦

公告栏看到一则于 10月 29日发布的公

告，署名为“6-23楼更换电梯小组”，显示

更换电梯的第一步工作将于在11月4日

进行。此举让楼下业主再也坐不住了。

想换梯的急，想乘梯的也急：
“补票上车”行不行？

新快报记者走访发现，对于换梯，逢源

大厦楼下和楼上两部分业主存在多方面的

矛盾，纠纷的核心集中在两条：“换梯费用

怎么分摊”和“2楼至5楼是否有乘梯权”。

“电梯和所占用的空间，都属全体业

主共同拥有。”楼下一名业主的说法代表

了楼下多数业主的心声。几名回迁户业

主表示，当年因种种原因放弃了乘梯权，

如今要讨回。

更为现实的问题是，近三十年过去，当

年的回迁户中不少人已经进入老年，迫切

需要使用电梯。5楼的一名业主说，其老伴

80岁，脚痛严重，上下楼极为困难，为了换

取乘梯权，其甚至愿意支付双倍费用。

而部分楼上业主则反对楼下业主加

入换梯，他们提出多项原因，其中主流的

说法是希望“维持现状”。

“原来是怎样就怎样，我认为电梯是

归6楼以上业主所有。”一名楼上业主在

接受采访时表示，“一分钱一分货”，6楼

以上房价较高，就是因为包含了电梯使

用权。另一位业主则称：“建房时下面几

层（的业主）就没有参与电梯集资，现在

更换电梯平均下来（我们）每户只需三千

多元，我们不需要他们参与。”

部分高层业主提出：“应当遵循法院

判决，维持现状。”新快报记者了解到，有

业主曾在 2009年和 2013年向法院起诉

物管方和业委会侵权，争取乘梯权益。

经2014年法院二审判决明确，开通低层

电梯属于共有和共同管理的重大事项，

应由业主大会依法决定。

据逢源街道介绍，原业委会2019年1
月后因未年审而失效，现无业委会。当

年是否召开业主大会也已无从考证，只

有电梯未开通的问题一直持续到今天。

“乘梯权问题”进一步导致“费用分

摊问题”。部分楼上业主提出，楼下业主

要开通电梯，除了分摊费用，每户还要额

外支付 5000 元。“凭什么我们出三千多

元，他们也出三千多元，想要开通电梯应

该拿出诚意来。”一名楼上业主如是说。

另一位低楼层业主则对此提出质

疑：“物管处曾提出 2楼至 5楼若要参加

换梯，每户须额外支付 5000 元‘入场

费’，这个费用交给谁、花在哪？”

目前，6楼至 23楼业主已经完成集

资，准备动工；而为了避免将来失去“乘

梯权”，楼下业主表示将“想尽办法阻拦

开工”。双方陷入僵持。

费用怎分摊？楼下业主有没乘梯权？
“钱”“权”难倒全楼人

■荔湾区逢源大厦因为更换电梯问题引发纠纷。


