
■ 出台明确的操作细则
根据2023年5月施行的《上海市

电梯安全管理办法》规定，投入使用

满15年的电梯可经评估后确定是否

继续使用或者对电梯进行修理、改

造、更新。然而，与多层住宅加装电

梯相比，高层住宅换梯缺乏可参考的

经验和细化的指导方案，实际操作中

面临着流程、资金、技术等诸多难关。

此外，一些利好政策也为老旧

电梯的更新按下了“加速键”。去年

7月，国家发展改革委、财政部联合

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》，

其中明确统筹安排3000亿元左右超

长期特别国债资金，加力支持大规

模设备更新和消费品以旧换新，并

将支持范围扩大到老旧电梯等领

域，每台老旧电梯更新补贴最高或

将达到15万元。

居民们希望，职能部门能够参

考多层住宅加装电梯政策，针对高

层住宅换梯出台类似指导意见，让

换梯过程更加顺畅，也能让居民真

正享受到相关政府补贴利好。比

如，目前普陀区就出台了《普陀区既

有住宅更换电梯软法指引》，将商品

房社区“换梯”工作方法以软法指引

的形式明确细节、规范责任，让优秀

经验可复制推广。

■“三驾马车”发挥作用
电梯换新工作虽然属于居民自

治项目，但涉及相关流程的申报、维

修资金的提取等，也离不开居委、业

委会、物业“三驾马车”的引导和支

持。尤其是对于那些因为业委会

无法成立或没有正常开展工作，

而影响电梯安全评估和更换

的小区换梯，更需要借助外力的

推动。居民们认为，“三驾马

车”应该协同发力，带动居民

群策群力、民主协商，做

好电梯更换过程中重

要事项的公示，推

动换梯工作顺

利进行。
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随着房龄的增长，不少小区的电梯日渐老
化，故障频发，严重影响居民的正常生活和居住
安全。数据显示，截至    年底，上海投入使用
超过  年的老旧住宅电梯达     台，占住宅电
梯总量的  .  %；投入使用超过  年的老旧住宅
电梯达     台，占比  .  %。老梯换新，已经成
为上海老旧高层住宅必须直面的问题。

近期，多个小区居民向“新民帮侬忙”反映，因
为电梯老化，故障频发，维修难以解决根本问题，
居民迫切需要对电梯进行换新，但换梯又面临着
诸如谁来牵头发起、要走什么程序、资金如何筹措
等种种困境。对此，记者开展调查测评。
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测评目标 楼栋号 电梯年限 电梯困境 换梯进展

黄浦老西门新苑   号楼   年  部电梯停运 部 楼内已启动换梯程序

浦东叠翠苑   号楼   年 电梯关人，故障难根治 未成立业委会，换梯卡壳

静安望景苑  号楼   年 零件停产，维修费逐年上涨 已成功换新，交付使用

？
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   黄浦区 老西门新苑小区

未过检验 两部电梯停运
近一个月来，西藏南路688弄

老西门新苑小区18号楼的100多户

居民的日子过得非常煎熬：整栋楼

的3部电梯因故障停运了2部，全楼

居民每天只能挤在唯一运转的电梯

中上下楼。“这部电梯也是浑身毛

病，嘎吱作响，每天上上下下让人提

心吊胆。”居民说。

据介绍，18号楼竣工于2007

年，至今已17年。18号楼总高40

楼，为3梯3户，也是小区内唯二40

层的超高楼栋之一。因为年代久远

电梯老化，近年来电梯故障不断，维

修频繁，因为有3部电梯可以轮换，

居民还能忍受。然而，就在上月初，

物业的一纸通知让居民的正常生活

乱了套。“物业通知说，在年底电梯

的定期检验中，两部电梯经检验不

合格，必须停运。”居民们表示，就在

检验报告出来后，物业立刻停运了两

部电梯，只留下唯一的电梯正常运

行。记者在居民提供的这份由上海

市特种设备监督检验技术研究院出

具的《电梯检验意见通知书》上看到，

西藏南路688弄18号电梯有两项不

符合标准情况：“对重缓冲距超过最

大允许值”和“悬挂钢丝绳有严重锈

蚀现象”，检验结论为“不合格”，检验

日期为2024年12月9日。

电梯停运后，物业之后的处理

办法更让18号楼的居民炸了锅。

“物业根本就没有征询我们业主的

意见，就直接跟维保单位商定，出具

了一个高额费用的维修方案。”居民

们对此气愤不已。记者在这份由上

海中海物业管理有限公司盖章的维

修方案上看到，18号楼1部电梯的

维修预算资金金额为10.95万元，由

18号楼全体业主分摊，并从本大楼

维修资金中列支。“一部电梯的维修

费用就超过10万元，三部电梯都要

30多万元了，我们大楼的维修资金

也顶不住这样消耗啊。”更让18号

楼居民无法接受的是，本来因为电

梯老化严重故障频发，该栋居民已

经启动更换电梯的程序，现在却要

花这么大笔费用来进行维修，实在

是得不偿失。

居民们表示，在18号楼已启动

换梯程序的情况下，希望采取更为经

济的保底维修方式，维持电梯正常运

行，并度过换梯过渡期。为打破僵

局，街道、居委、特检局以及物业、居

民代表等各方联合召开会议。目前，

物业表示将承担相应的维修费用，让

电梯正常运行以保证居民的正常生

活，其中一部电梯经维修后已经恢复

运行，另外一部电梯尚待检验中。

   浦东新区 叠翠苑小区

惊魂频频 高龄梯难退役
家住浦东新区杨南路689弄叠

翠苑小区36号居民楼的市民严先生

向记者反映，去年11月28日上午，

运营将近20年的电梯突发故障，他

一度被困长达20分钟。经历“电梯

惊魂”后，安全隐患始终未彻底解

决，而小区其他多栋小高层居民楼

内电梯同样面临“超期服役”，却无

法换新的尴尬境地。

记者来到现场后看到，位于36

号楼内的这部电梯外观已经非常老

旧，走进内部，能够明显地感到脚底

一阵摇晃，轿厢内嘎吱作响，让人心

中忐忑。记者了解到，小区共有28

幢居民楼，其中6幢为13层小高

层。“这些居民楼内，共有6部电梯，

都已接近20年的使用期限。”居民们

说，其他楼栋的电梯也经常存在质

量问题，不是运营时极不稳定，就是

经常要“小修小补”，让他们难以安

心地上下楼。记者联系到服务小区

的华欣物业管理有限公司。物业经

理称，事发后，物业方面敦促维保负

责人立即到场维修，目前电梯已恢

复正常运行。记者找到电梯维保

方。一名工程部负责人坦言，由于

电梯“老龄化”严重，部分控制面板

发生损坏，经紧急更换零部件后，故

障只是暂时被排除。

既然高龄电梯早该“退休”，为

何得不到更新？对此，小区物业经

理坦言，由于该小区没有成立业委

会，维修基金无法启用，导致电梯大

修、更换等事宜是“一拖再拖”，成了

多年难解的“老大难”问题。严先生

和多位小区居民盼望，一方面，物业

能给小区现有电梯做一次全面“体

检”，彻底排除隐患；另一方面，小区

应当着手成立业委会，将老楼换梯

事宜尽快提上议事日程。

   静安区 望景苑小区

自筹资金 老梯成功换新
彭浦镇望景苑小区3号楼的居民

近期迎来了一个好消息，经过大半年

的“攻坚克难”，楼内一部20多年的老

电梯终于成功换新并交付使用，居民

终于不用担心再发生关人事故了。

望景苑小区建于2002年，由4

幢18层高层和14幢11层小高层组

成，有552户居民。随着房龄增长，

电梯故障频发，让居民头疼不已。3

号楼是18层高层楼，楼内有两部电

梯。居民鲁先生说，尤其是近两年

来电梯故障频发，大家饱受折磨，

“有时候坐个电梯，突然就被关在里

面门也打不开，实在是太吓人”。而

且，随着电梯日益老化，维修费用也

水涨船高，维修资金渐渐难以为

继。小区业委会副主任鲁晶介绍，

小区大多数电梯已处于超龄服役状

态。故障频发的曳引机、报修即换

的控制主板、磨损严重的钢缆绳、日

益老化的电气开关等，每一次维修，

少说几千元，多则上万元，小区公共

维修资金一点点变少。最终等到修

无可修的时候，还是要面对换梯这

一问题。为此，业委会等针对“为什

么要更换电梯”“更换费用多少”“财

政补贴有多少”“换梯施工、验收需

要多久”等进行详尽解答，并绘制出

《望景苑小区旧梯更新问答》宣传海

报，张贴到相关楼栋的电梯口。

去年上半年，3号楼业主表达了

更换电梯的迫切愿望，并成立换梯工

作小组。但摆在居民面前的一大难

题是，根据代建方的方案，换电梯总

费用是35.7万元，而该楼栋维修资金

余额已接近续筹“警戒线”，如要换梯

则需居民全额筹款。居民是否同

意？每户人家该出多少钱？“根据测

算，我们采取阶梯式筹款方式，以9楼

为中位数，9楼以下每户逐层递减，9

层以上逐层递增，这种方案最终被居

民接受。”资金到位了，拆除旧电梯、

安装新电梯终于提上日程。

在望景苑小区换梯过程中，居

委会、业委会、物业“三驾马车”各司

其职，均发挥重要作用。小区居委

会负责人金梦表示，由于彭浦镇此

前未办过更换电梯，流程怎么走、找

谁盖章等问题都属于“摸着石头过

河”，居委也一次次在镇规建办、自

治办、房办、市场监督管理等部门间

穿行，探路子、找对策、询经验，最终

形成由居委会向房办提出申请，党

政办盖章的简易流程，也为小区其

他楼栋换梯提供了可复制的成功经

验。接下来，小区其它楼栋的换梯

工作也将积极推进。


