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发挥基层力量求得民意共识

资金关 “代建租赁”多点开花

小电梯

大
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有专业人士算过一笔账，一部电
梯从购买、加装施工到改移管线，成本
约为 60 万至 120 万元，平均到每户成
本约为 4 万至 12 万元，这对大多数普
通家庭来说是一笔不小的开支，老楼
加装电梯，钱是第一道坎儿。

为解决资金困难，本市出台老旧小
区加装电梯财政补贴政策，城市副中心
更是加大了资金支持——在市级财政对
增设电梯购置及安装费用补贴最多每部
64万元的基础上，区级对每部电梯再补
贴最多6万元，减轻了居民初次筹资的
负担，也为社会资本的引入创造条件。

事实上，北京市已经摸索出产权
单位或集体出资、代建租赁、住户自筹
三种加装电梯模式，解决资金来源难
题。他山之石，可以攻玉。目前，城市
副中心老楼加装电梯主要采用后两种
方式打通资金关。

“目前，玉桥街道格兰晴天小区10
号楼 3单元和永顺镇天赐良缘小区 10
号楼 1单元采用的是住户自筹方式。”
区住建委建材办工作人员齐佳捋着全
区加梯台账说。

天赐良缘小区 67岁的贾新中，因
腿部疾病行动不便，常年处在上下楼
带来的痛苦中，尤其每次出门采购生

活必需品时搬运极其困难。“我之前自
己花钱想方设法在自家房顶安装了一
个起重机，需要手动操作 20分钟运一
次东西，特别麻烦。”贾新中说，自打从
新闻上得知老楼加梯政策后，他心里
就一直盼望着。

2018年5月，天赐良缘小区10号楼
1单元通过居民自筹加装模式，减去市
区财政补贴后，每户按楼层不同出资1
万至5万元，解决了资金来源问题。同
年 12月，玉桥街道格兰晴天小区 10号
楼3单元住户也采用这种方式，让12户
居民于次年乘上了电梯。

自筹资金的优点就是电梯产权归居
民共同所有，围绕电梯所获收入，如电梯
广告收入等，也可归居民共同所有支配。

但相比这两个单元，其他小区的居民
并不愿一次性出钱，启动资金仍不易解决。

“‘代建租赁’模式为居民提供了
另一种选择，它的优点就是花小钱办
大事，目前已运行和在施的 50部电梯
中，48部都是这种模式。”齐佳说。

今年春节前夕，中仓街道北小园1
号楼1单元电梯投用，这是该楼继3单元
电梯投用后，第二个能享受电梯的单元，
居民们兴奋地称之为“新年礼物”。“告别
了过去上下爬楼的日子，崭新的环境让

这栋老楼在20年后又时髦了一回。”一
位高层居民说，目前该楼其余5个单元
也在施工，将成为城市副中心唯一一栋
全楼加梯的典范。

“代建租赁模式，就是由第三方公
司出资建电梯，居民按期趸交租赁
费。”加梯实施主体、北京洋溢时尚建
筑装饰有限公司项目负责人蔡长平解
释，安装电梯不用居民出钱，乘坐时刷
卡付费，和坐公交车刷卡一样。

蔡长平介绍，电梯使用收费主体为
二层以上的住户，从低层至高层收费逐
步递增。二三层住户每月收费 90元，
四五层住户 190 元，六层住户 240 元。
这些费用用于电梯日常维护、保洁、电
费和检测费等。

这部电梯涉及管线挪移，成本预
估 90 万至 100 万元，去除政府补贴，
加梯公司预估要投入40万元左右。蔡
长平说，如电梯的乘坐率为100%，那么
每年每部电梯可收取19200元，每年每
部电梯电费约2200元，卫生费、维修费
约7000元，需要20年以上收回成本。

“代建租赁模式可以减少居民一次
性支出，激发居民安装的积极性，越来
越多的居民花小钱享受到了实实在在
的便利。”区住建委建材办主任李扬说。

资金到位、住户签字，进入施工阶段，加装
电梯涉及电力、燃气、城管、消防等多部门，还
需跨过最后一道协调关。

2019年底，城市副中心首个老旧小区加梯
项目——怡乐园二区探矿小区11部电梯完工
验收，涉及4栋住宅楼。但不为人知的是，其实
加装设计之初就发现该小区的用电有“硬伤”。

加梯实施主体、北京京城电气工程有限
公司怡乐园小区加梯项目负责人覃华斌介
绍，该小区共有19栋住宅楼，建设年代跨越40
年。其中，13栋楼60多个单元符合加梯条件，
但现有变压器容量几乎已达上限，根本无法
满足后续几十台电梯的用电量，必须向电力
部门申请增量报装。问题随之而来：申请多
大用电量合适？上百万的报装费由谁来出？
产权归谁，谁来日常管护？

“结合设计规范，最终确定需要156千瓦的
电容量，必要时还要加装大容量厢式变压器。
这就涉及产权分界问题，一般应由投资方也就
是我们来出钱，可是前期上百万的投入以及后
续每年数以万计的维护费，对我们小微企业来
说成本太高了。”覃华斌说。

说出困难后，区住建委多次召开协调会，
牵线国网电力北京通州分公司。经协调，最
终将电梯用电容量纳入“三零”服务，即小微
企业接入电力享受精简手续零审批、主动服
务零上门、低压供电零投资的服务，实现电力
初装免费，为加梯公司省去了高额成本。

其他部门的协调配合也少不了。

玉带河西街小区 30 号院只有一栋楼，5
个单元的加梯工程已于去年 10 月施工，该
楼的外置燃气管线移挪是开工的前提条
件。加梯实施主体、北京大北方工程设备有
限责任公司项目负责人马庆介绍，不仅燃气
管线需要移挪，打地基时，楼门前挖出三米
深的基坑，露出了预埋管线，“污水管有明显
的阻塞和老化，都挖开了还能坐视不管吗？”

但这些工作都需要相关部门配合。同样
由区住建委牵头，马庆先后与燃气、自来水、热
力等部门坐到一起，研究政策，最终运用加梯
补助费用，移挪、更新相关管线，打通“堵点”。

中仓街道西大街87号院3单元的加梯工程
正在建设中，从前期设计到施工完成，预计七个
月左右，施工难度非常大。“这栋老楼外墙没法
安电梯，只能将原用于采光、排烟、排水的天井
改造成井道，特别复杂。”加梯实施主体负责人
蔡长平直摇头。所幸，不少部门伸出援手。

改造天井内原有烟道，再将排水管迁至
大楼外墙重新安装，这都需要吊车吊装。然
而，通往楼门的路才一米多宽，吊车放哪？有
关部门协调后，吊车先临时架在主路上，隔着
楼从楼顶的天井口吊入井道。后续，居委会
又帮忙协调，借用离楼不远的一个大院停放
吊车、设备和材料……

老楼加装电梯几乎一单元一策，加梯公司
不断接受新挑战。这个过程中，街道成了调度
协商“大管家”，通过“吹哨报到”，与相关职能部
门沟通，随时随地解决问题，保障了工程进度。

解决了钱从哪来，更难的是平衡
全楼住户利益，求得大家的民意共识。

根据现有规定，老楼加装电梯需
要占总人数三分之二以上业主的同
意，且其他业主不持反对意见。“得挨
家挨户做工作，登一次门不行，就登两
次；白天见不到，就等到晚上下班。”北
苑街道城市管理办公室规划科负责人
宋彦学说。打通民意关，社工、志愿者
们没少做工作。

北苑街道玉带河西街 30号楼 6个
楼门中 5个已经完工，20号院正在推
进加梯，社区副书记郑颖告诉记者，这
两个院安装地受限，启动时居民连连
上访，一度成为街道最头疼的事儿。

“仔细梳理居民问题发现，他们只
不过对加装电梯不了解。”郑颖说。于
是，街道联合居委会、物管会请加梯公
司工作人员来到楼门前现场答疑解
惑，还邀请居民代表参加专题研讨会，
让居民渐渐了解加梯政策和方式。一
些一楼住户对加装电梯可能产生噪
音、采光问题有顾虑，社区便组织居民
乘坐其他小区同一厂家的电梯亲身体

验，消除困惑，最终一层住户也在同意
书上签了字。

“直到施工进场，居民都还很担
心。”郑颖说。施工120多天里，居民杨
新明常常守在工地旁或是自家窗户根
儿“监工”。他是退休的化学教师，对
建筑材料和工程步骤有一定了解。“亲
眼看到建筑材料进场和施工的架势，
才算放心了。”杨老师亲手写下感受：

“这绝不是豆腐渣工程，因为基础钢筋
又粗又密，钢架用铁厚重，焊接固定规
范，外挂玻璃为宝石蓝双层钢化玻璃，
防水防震性能极强……”

郑颖说：“多亏社区中居住着材料
和工程方面的‘明白人’，在他们的带
动和解说下，居民看到了施工方的诚
意，接下来的民意工作就好做了。”

“社区治理需要居民广泛参与。”中
仓街道白将军社区书记李利感受颇深。
去年，该社区的党员、老住户、社工和志
愿者成立了“六组一队”，分宣传通知、意
见征集、秩序引导、矛盾调解、文明施工、
质量监督6个小组以及一支平均年龄70
岁的志愿服务队。加梯工程中，他们发

挥了大作用。
“我们每周五开例会，将居民诉求

传达社区。”质量监督组组长郑士起是
服务队中最年长的成员，今年 76 岁。
加梯前期，他们挨家挨户敲门征集意
见，收到50多条建议。

郑士起居住的北小园是商品房小
区，家住二层的他带头签字，又陆续说
服楼内住户，各单元顺利启动电梯安
装。这个过程不容易，住户间不熟悉，
入户很困难。为说服一位居民，郑士
起还故意制造“偶遇”，凡事上前搭把
手，终于让对方放下防备敞开心扉。

“谁都有老的时候！”“老旧小区改造可
不止加装电梯，比如改污水管，如果有
一户不同意是不是咱全楼都没法改？
那您乐意吗？”几番苦口婆心地劝说，
这位居民终于在同意书上签了字。

在老楼加装电梯中，社区自治组
织和骨干发挥了巨大作用。“老楼加
装电梯是项民心工程，就得充分利用
基层力量，求得民意共识，共商共治
共赢。”中仓街道社区建设办公室副
主任李迪阳说。

区住建委相关负责人坦言，目前仍有诸
多因素影响老旧小区加装电梯进程。一是表
决权问题，如有一户明确不同意加装，则此部
电梯无法实施。二是费用问题，这是影响老
楼加装电梯推进缓慢的重要原因。前期投入
大、后期回收慢、欠费风险高等问题，都会阻
碍加梯公司进入市场的热情，最终也会缩减
居民可选择范围，降低运营方的服务质量，减
缓加装电梯速度。

目前，多数小区虽采用“代建租赁”模式，
但这种模式也使运营公司承担着使用费收不
上来的风险。“比如业主一旦将房子卖出，后
来的房主使用电梯意愿不高，就不愿交这个
钱。”区住建委相关负责人说。而且，使用期
间电梯大修、维保、管理等费用都由加梯公司
出，一旦加梯公司资金链断裂，租赁电梯的运
行也将面临难题。

虽然老楼加装电梯流程并不复杂，但在
过“协调关”时，仍有隐性因素掌握着“一票否
决权”。

“我公司目前就有一处项目因受到小区

物业阻挠而搁置。”蔡长平告诉记者，该项目
共 5个楼门，居民 100％同意，但在进场时却
遭到物业公司阻拦，原因是加梯需要占用停
车位，物业公司以此为由拒绝安装。

“在电梯供电表申请文件上盖章，提供小
区各楼建造图纸，施工中给予便利，都离不开
物业的支持。所以，在实际作业中物业手中
也握有否决权，他们不同意，我们寸步难行。”
蔡长平无奈地说。

老楼加装电梯已连续三年写入《政府工
作报告》，表述已经从2018年的“鼓励有条件
的加装电梯”修改为“支持加装电梯”。这种
改变和持续，更加明确传达着国家支持加装
电梯、改善民生的信号。2020 年以来，业主

“沉默”将被视为同意，这种松动也让不少人
看到曙光。区住建委相关负责人表示，接下
来将认真总结加装电梯成功经验，到各区调
研学习，将经验本土化，指导城市副中心老楼
加梯，同时希望通过市级层面出台指导性政
策，编制加装电梯图集和技术导则，指导规范
加梯工作。

“居高望远老来愁，气短心慌恐上
楼。庆幸电梯平地起，指尖一点到门头。”
一首小诗道出老楼加装电梯破解的民生
难题，也反映出老百姓便利出行的心声和
愿望，小电梯关乎大民生。

近年来，北京加快老旧小区加装电梯
步伐，近3万户家庭享受到了加梯带来的便
利。城市副中心2018年3月启动新一轮老
旧小区改造，投入最大、难度最大的老楼加
装电梯工程成为老旧小区改造“菜单”中最
大的“一盘菜”。

今年 3月，城市副中心发布今年要办

的 29 件重要民生实事，推进老楼加装电
梯写入其中，并明确要求当年立项、当年
完成。记者从通州区住建委了解到，截至
目前，城市副中心获批的 85 部电梯已覆
盖 5 个街道的 21 个小区，其中已运行 24
部，涉及 11 个小区；在施 26 部，涉及 9 个
小区；剩余 35部，涉及 8个小区，计划今年
内全部启动实施。

加梯工程主要涉及中仓街道、玉桥街
道、永顺镇、北苑街道和梨园镇，其中，中
仓街道和北苑街道加梯工程占到总数的
76%，达65部。今年内将启动实施的35部

电梯分布于3个街道：涉及中仓街道23部，
其中西营前街 4部，西上园二、三、四区 11
部，新城东里8部；涉及北苑街道8部，其中
玉带河西街3部，旅游新村5部。还有4部
位于玉桥街道柳岸景园小区。

在城市副中心，每一部为老楼加装的
电梯，都牵动着楼里百姓的心，或喜或盼
的故事有很多……

家住永顺镇天赐良缘小区的贾新
中，加梯前曾在自家楼顶花重金安装起
重机吊装物品。被几十节台阶绊住的
老年人走出家门成了难事儿，更别说受

限于轮椅出行的住户，有的几乎全年无
法下楼。

城市副中心“十四五”规划中描绘了
“国际一流和谐宜居之都示范区”的发展
图景。宜居，出行方便，老旧小区不能成
为被遗忘的角落。作为老旧小区改造重
要一项，老楼加梯工程成为提升城市精细
化治理水平的重要课题。

日前，记者走访城市副中心涉及老楼
加梯的五个街道，专访加梯企业负责人，
与居民骨干畅谈，摸底加梯中的人与事，
讲述他们连闯三关的故事。

多部门助力 增开“绿灯”协调关

需出台指导性政策和技术导则闯新“关”

民意关

老旧小区加装电梯解决了居民上下楼的大难题。


