
高层电梯改造，最大的民生痛点

是停梯过渡期出行难。高层楼栋中，

老人、病患、行动不便的居民较为集

中，停梯施工极易引发居民不满。

为最大限度降低施工影响，小

区采用分批更新、逐台施工模式，优

先完工一台、投入使用一台，保障居

民基本出行。施工期间，物业实行24

小时值守，专人盯守老旧电梯运行

状态，随时处置突发故障。

“改造期间，A2楼3单元有位业

主常年靠轮椅出行，日常还要上班，

电梯一停，他根本没法上下楼。”荣

万家物业经理赵天乐回忆道。为了帮

这位特殊业主解决出行难题，物业迅

速组建帮扶小队，由主管带头、保安

轮班值守，坚持了整整一个月。“每

天早晚我们都准时上门，几个人合力

帮他推轮椅，从楼顶连通平台绕行，

改乘2单元电梯出行。无论刮风下雨，

我们天天按时对接，绝不耽误他通

勤。”日复一日的暖心护送，切实解

决了特殊住户的出行困境，也让业主

真切感受到改造中的温情。

不只是专项帮扶，物业还将服务

落到细微之处。工作人员全面检修楼

梯间照明，保障夜间通行安全；公布便

民服务电话，为高龄老人代购物资、搬

运重物、护送出行。一件件小事、一次

次坚守，有效化解了施工带来的不便，

让居民在改造期间倍感温暖。

民生改造的核心，从来不是简单

的设备更新，而是人心的凝聚、共识

的汇聚、力量的聚合：改造前居民集

体投票确定更新方案，施工中业主代

表全程监督工程质量，遇到分歧大家

坐下来协商沟通……原本容易引发

矛盾的改造工程，变成了全体业主齐

心协力共建美好家园的共治实践。

正是这种“众人的事众人商量着

办”的共治思路，让电梯换新工程

顺利推进，也让老小区焕发出新活

力，凝聚起共建幸福家园的共识与

力量。

在推进过程中，不少业主提出新

的疑问：“钱落实了，也有人牵头了，

那我们到底该选什么样的电梯？”

业委会主任张军说得很实在：

“个人有个人喜好，有人说A好，有

人说B好。此前讨论电梯品牌时，业

主群里甚至为此吵过架。”

为实现民意全覆盖，阿尔卡迪

亚小区的电梯选型不采用固定选项

投票，而是采用全员填空式意向征

集。今年4月中下旬，各单元业主代

表逐户发放意向征集表，不设限定

品牌，让每位业主自由填写自己认

可、信赖的电梯品牌。“哪怕只有一

位业主填写某个品牌，我们都将其

纳入候选名单，绝不遗漏任何一户

的意见。”张军介绍，经过全覆盖摸

排统计，最终汇总出6个业主认可度

较高的意向品牌。

5月，小区开启第二轮密集议

事，组织6个意向品牌分批进小区开

展专场宣讲。为方便上班族、老年业

主参与，宣讲全部安排在晚间和周

末，每周一个品牌专场，企业负责人

现场讲解设备配置、施工工艺、安装

周期、维保体系、报价明细。每场宣

讲会座无虚席，业主代表全程参会、

认真比对，会后深入各单元开展小

组议事，逐户沟通、同步进展。

“32层高楼，每天几百人乘坐，

安全稳定性必须放在第一位！”“不

能只看价格便宜，后期维保响应速

度、故障处置能力才是关键，避免再

出现年年修、年年坏的问题。”5月14

日，阿尔卡迪亚小区业主代表大会现

场讨论热烈，每一个居民诉求、每一

条疑问建议，电梯公司工作人员和业

委会成员都逐条记录、汇总梳理。

这场全民议事，尽显业主的较

真与负责。A2楼一位退休电工张师

傅凭借专业经验，手写了13个专业

问题，从配重块材质、导轨钢材规

格、不锈钢材质标准，到安装工期、

施工安全、后期维保年限、故障应急

处置机制，逐项细致提问；还有业主

利用休息时间，走访其他小区和商

场，实地体验各种品牌的电梯，核查

施工团队口碑。

“电梯质量三分靠设备、七分靠

安装，安装团队的实力直接决定未

来十几年的使用安全，一点都不能

马虎。”业主代表刘婷婷（化名）在

会上表示。

多轮宣讲、多轮单元议事、多轮

细节比对后，小区开启第三轮全民

表决议事。业委会工作人员统一公

示6个品牌报价、配置、维保、施工全

套方案，公开公示报价比价，符合补

贴标准的14万元至15万元报价全部

透明公示，让业主自主权衡、再次投

票。从自由填报意向、专场宣讲答

疑、专业细节比对，到全民投票、逐

户盖章确认，全程无暗箱操作、无偏

好、无干预。

今年6月，经过多轮议事表决、全

员确认，上海三菱电梯成功中选阿尔

卡迪亚小区A2楼电梯更新项目，由

徐州市上菱电梯有限公司负责施工

落地。合同签订后，业主代表并未松

懈，先后组织多场专项对接议事会，

与施工方反复敲定施工流程、现场安

全防护、老旧配件全部更换、工期管

控等核心细节，坚决杜绝偷工减料、

局部修补，守住改造质量底线。

“业主比我们跑得还快、还勤，

上心，真上心！”张军感叹道。
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今年夏天，对于许多住在阿尔卡迪亚小区的居民来说，一个显著的变化是：那

些吱呀作响、频频困人的“老爷梯”，正被一批平稳安静的新电梯取代。

A2楼居民张先生坦言，作为小区首个完成改造并投入运行的电梯，让整个单元

住户幸福感直线上升。

打好这场“电梯换新战”，其中涉及不少现实问题：谁来牵头？谁来出钱？换梯

过渡期居民怎么出行？阿尔卡迪亚小区的业主们给出了自己的答案。

钱从哪来、选哪个牌子、过渡期怎么出行？

这个小区换电梯有答案

今年初春，寒意未消，小区业委

会会议室内却灯火通明、座无虚席，

一场关乎全小区52部电梯更新的业

主代表大会火热召开。

钱有了，活儿谁来干、怎么干？对

于建成近15年的阿尔卡迪亚小区来

说，换电梯的念头早已有之，却始终

卡在“谁牵头”上，没人牵头、没人担

责、缺少持续推进的力量。

不少居民认为，电梯坏了就该由

物业负责更换；但事实上，小区电梯属

于全体业主共有，物业公司仅负责日

常运维管理，电梯是否更换、如何更

换，最终决定权在全体业主手中。

2026年最新的超长期特别国债

支持住宅老旧电梯更新政策一落地，

社区便第一时间对接业委会召开专

项工作会议，确立社区宏观指导、业

委会统筹牵头、单元自主议事、业主

全程参与决策的工作机制。

考虑到全小区楼栋多、户数庞大，

不同单元电梯损耗程度、业主诉求各

不相同，如果全小区“一刀切”统一

方案，很容易出现意见分歧、推进受

阻。会上大家达成共识：不再搞小区

层面统一打包，而是化整为零，以单

个单元作为最小治理单元，换不换、

怎么换，交由各单元业主自主决定。

机制定下来，落地第一步就是选

好各单元的“民间联络员”。业委会牵

头，深入每一个单元，通过单元楼栋群

通知、上门动员、晚间单元小会等多种

形式，发动住户推选处事公道、热心公

益、愿意花时间对接事务的业主代表。

不少退休居民、常年在家的住户主动

站出来，义务担任本单元的沟通联络

员，负责上传下达、收集邻里意见、通

知开会、传递政策信息。

今年，阿尔卡迪亚小区最早换上

新电梯的是A2楼。该楼为32层、两梯

四户配置，有近120户家庭。

常住人口密集、电梯使用频次极

高。自2012年投入使用以来，电梯历

经十余年高频磨损，设备老化严重；

今年以来，频繁出现卡顿、下坠、故障

停运等问题。

但换新电梯费用高，资金从哪里

来？这是阿尔卡迪亚小区老旧电梯更

新面临的最大难题。

今年，超长期特别国债支持住宅

老旧电梯更新政策落地，为小区改造

提供了关键助力。政策明确：“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

的电梯更新改造。重点支持使用15年

以上的住宅老旧电梯，优先支持使用

20年以上的住宅老旧电梯。补助标准

为更新电梯每台定额补贴15万元，改

造电梯每台定额补贴5万元。”

在政策支持下，社区主动牵头，

帮助对接职能部门、解读政策细则，

并联动小区业委会梳理改造方案，敲

定“国债补贴覆盖基础费用、住宅专

项维修资金补充”的筹资模式。

为彻底打消业主对资金使用的顾

虑，改造启动前，业委会联合住建部

门，将小区各单元住宅专项维修资金

余额、补贴标准、费用明细、分摊规则

全部公示，全程公开透明、有据可查。

“资金从哪来、花在哪里、怎么

分摊、结余多少，每一笔账目都明明

白白，大家看得清楚、心里踏实，自然

全力支持改造工作。”A2楼业主张先

生说，这种透明化的工作模式让业主

们都非常满意。

用好政策，破解电梯换新资金难题

化整为零，确定项目“牵头人”

暖心服务，过渡期出行不是难题

不要“一言堂”，而是“大家选”

业
主
了
解
电
梯
安
装
情
况。
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