
减负政策

城镇老旧小区改造
既有住宅加装电梯

􀳊可在竣工验收合格后

申请财政奖补
原则上不高于建设成本的50%
且不超过17万元/台

􀳊可申请使用住宅专项维修资金

􀳊可用住房公积金
省住房公积金缴存职工本人及配偶

可申请提取住房公积金

加装电梯申请条件

《海南省既有住宅加装电梯实施意见（试行）》

住宅专有部分面积及人数

占三分之二以上的业主参与表决

参与表决的业主
四分之三以上同意

·延伸

扫一扫看H5长图

电梯加装要过几道关

扫一扫看视频

何以为“加”
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加装之难
为争取足够的支持票，仅有252户的老旧小区，13名业主代表
游说了半年

紧挨着海秀快速路的海口市秀英区
翠玉园小区，是一个建于20世纪90年代
的老旧小区，内有 4 栋七八层高的住宅
楼，共计14个单元，需安装14部电梯，涉
及住户252户。

“别看小区里住户不多，我们这些业主
代表‘奋斗’了半年才搞定业主意愿征集工
作。”翠玉园小区业委会主任周铁军7月8
日告诉海南日报记者，2020年6月小区启
动加装电梯工作后，他通过小区微信群召集
12位热心业主，利用晚上和周末时间积极

“扫楼拉票”，征集全体业主的意愿。
到2020年12月，翠玉园小区加装电梯

事宜，终于获得了有关规定要求的足够的业
主支持票。但这半年有多难？用周铁军的
话说，“费了九牛二虎之力”。以周铁军所住
的单元楼为例，7层共有21户,根据有关规
定，需要有14户业主参与表决，并至少取得
11户业主的同意。“我们在业主微信群内发
出加装电梯的提议后，1楼的3户业主立马
表示反对。”周铁军说。

而高层住户间则很容易达成共识。在
“扫楼拉票”前期，他顺利拿到了5层至7层
住户的9张支持票，但从第4层往下，拉票
工作开始变难，“4楼住户中，有一户称楼

层不高，可不装，看到4楼的不愿意装，2楼
的业主更不愿意装了。”周铁军多次同4层
住户做思想工作，软磨硬泡，依旧未说服对
方同意。

眼看沟通陷入了僵局，周铁军决定换个
思路，他找到1层的两户平日和自己关系较
好的业主，希望得到他们的支持。可能是看
到周铁军为了小区加装电梯一事忙前忙后，
这两户1层的业主最终表示同意，提交了加
装电梯所需的最后2张关键支持票。

“在这个过程中，不仅其他业主代表多
次想放弃，连我自己都想放弃。”周铁军说，
能够坚持半年不停地做邻居思想工作，最大
动力就是希望住在7层的80多岁老母亲能
够顺利上下楼。而那些热心的业主代表，绝
大部分人家中都有老人。

海南日报记者在调查中发现，需要加装
电梯的小区（住宅楼），大部分建于2000年
前后，层高为7层至8层，且住户中有相当
一部分是老人。加装电梯，已经成为这些小
区（住宅楼）居民紧迫的诉求。

海南日报记者在走访多个老旧小区后了
解到，能够成功加装电梯的，都离不开一位或
多位热心业主的无私奉献，更离不开业主间
的共识与体谅，否则加装电梯一事多半夭折。

路在何方
虽有政策补位，但高低层业主协调
难题仍待破解
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“目前，既有住宅加装电梯存在4个
难题，分别是业主代表推选及业主发动
工作、老旧住宅结构及质量存在隐患、
加装电梯费用的分摊和低层业主的抵
制。”海口市住房和城乡建设局旧城改造
科相关负责人黄裕隆坦言，其中最难的，
就是最后一个难题，“低层业主的抵制，
会极大打击热心业主的积极性，继而让
第一和第三个难题变得更难解决。”

“现在我们小区开始公开招标电
梯安装公司和准备前期报建手续了，
如果进入到规划公示阶段，有业主强
烈反对，那我们这半年的辛苦就会付
之东流。”周铁军称，一旦事情进展到
一半被耽搁下来，今后再想推进将会
变得非常困难。

而反对加装电梯的低层业主，都有
哪些具体缘由？海南日报记者调查了
解到，有人担心加装电梯后影响其房屋
的通风、采光，有人不喜加装电梯过程
中产生的噪音，还有人认为，加装电梯
后，可能会造成低层房屋的贬值。

为排解老旧小区加装电梯“堵点”
难题，省、市相关主管部门纷纷推出鼓
励政策，比如今年3月出台的《海南省既
有住宅加装电梯实施意见（试行）》提
出，住宅专有部分面积及人数占三分之
二以上的业主参与表决，且参与表决的
住宅专有部分面积及人数占四分之三
以上的业主同意，即可申请加装电梯,
相比此前，降低了征集意见阶段的门
槛；属于城镇老旧小区改造范围的既有
住宅加装电梯的，竣工验收合格后可申
请财政奖补，奖补比例原则上不高于建
设成本的50%，且不超过17万元/台；还
可按照有关规定申请使用住宅专项维
修资金。

海口市在2020年就将加装电梯列
入了老旧小区改造完善类项目之一，
《海口市既有住宅加装电梯工作方案
（试行）》也将在近期出台。

此外，为进一步发挥住房公积金支
持改善住房条件的作用，省住房公积金
管理局按照《关于印发〈海南省既有住
宅加装电梯实施意见（试行）〉的函》的
要求，从今年6月9日起，省直住房公
积金缴存职工本人及配偶可申请提取
住房公积金，用于老旧小区改造范围内
的既有住宅加装电梯，以减轻职工家庭
经济压力。

但是，通常的加装电梯费用分摊方
案，对低层业主并无太大经济压力。以
金鹿花园小区9号楼1单元加装电梯的
公摊方案为例，该栋楼高9层，每层两户
共计18户业主，加装电梯总价为45万
元，根据缴纳费用按层高递减原则，9层
的业主每户承担5万元，8层每户承担4
万元，递减到二层，每户业主承担6000
元，一层业主无需分摊费用。

也就是说，部分小区或住宅楼电梯
无法顺利安装，经济压力不是关键因
素，在上述利好政策之外，如何解决低
层业主反对加装电梯这一棘手难题？

省业主委员会协会会长肖江涛表
示，在现行法律法规的框架下，无法通
过强制执行的方式解决，仍须依靠业主
之间本着邻里友好、互惠互利、互相理
解的原则开展电梯加装工作，比如，目
前有小区住宅楼加装电梯，除免收一楼
住户的电梯加装费外，还给予适当的经
济补偿，这就是一种不错的尝试。

“但绝大部分住宅的电梯加装
费是众业主分摊的，如对低层业主
进行补偿，要注意适当，否则极有
可能耽误电梯加装进度，影响邻
里关系。”肖江涛说。

（本报海口7月8日讯）

“我省住房公积金缴
存职工本人及配偶，可申
请提取住房公积金，用于
老旧小区改造范围内的既
有住宅加装电梯。”近日，
省住房公积金管理局出台
新规，支持老旧小区加装
电梯。

这一规定，为老旧小
区加装电梯带来一丝曙
光。但资金并不是老旧小
区加装电梯的唯一“拦路
虎”。需要取得多数业主
表决同意，低层用户拥有
一票否决权……一部电梯
加装的背后，涉及了多少
业主之间权利的博弈？

陆续出台的新政，能
否纾解电梯加装堵点？已
经成功迈入“电梯时代”的
老旧小区，又有哪些值得
借鉴的经验？
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“相比装电梯，前期征集业主意见的
过程是最艰难的。”海南绿鑫园装饰工程
有限公司负责人、作为“旁观者”的何全顺
感慨道，他为海口市金鹿花园小区安装了
19部电梯。

何全顺介绍，海口住宅楼加装电梯一
般分三步，首先征集业主意见，其次，由业
主代表选定合适的电梯安装公司并向政府
主管部门报建，最后进行电梯加装工作。
其中，在第一步的沟通工作里，需要征集大
部分业主的同意，筹集加装电梯的资金，以
及商议好加装电梯费用的各户分摊比例，
这些都需要热心牵头的业主牺牲自己空闲
时间，通过不断上门沟通的方式来达成业
主共识。

金鹿花园小区就是一个典型案例。该
小区有16栋建于20世纪90年代的住宅楼，
包括42个单元，在业主的支持下，已有37
个单元完成了电梯加装工作。

“堵点”就在剩下的5个单元，海南日报
记者了解到，这些均是由于业主意见无法统
一造成的，其中有两个单元的遭遇更为曲折。

海南日报记者走访发现，这两个单元的
门口均挂有一块《海口市建设工程规划批前
公示牌》，公示日期分别为2019年12月25
日和2020年9月17日。

也就是说，明明这两个单元的电梯加装
工作已经进展到第二步，为什么却在公示之
后毫无进展？何全顺回忆，因为在公示期
间，有2层的业主向海口市自然资源和规划
局反映，加装电梯后会侵犯他们的采光权，
反对安装电梯。

明明在征集业主意见阶段，已经取得足
够多的业主支持票了，为何2层业主中途的一
张反对票，就让进展到一半的工作停摆了呢？

这是由于2015年出台的《海口市规划
局既有住宅加装电梯规划审批实施细则》中
明确，加装方案公示期间如有异议，而无法

妥善处理达成一致意见，则不予规划批复。
后来，尽管金鹿花园小区的辖区街道办

多次派人协调，但两个单元的2层业主均未
改变主意。于是，这两个单元的电梯加装工
作就被无限期叫停了。

“这让小区业主和我都感受到了低层业
主一票否决权的能量之大。”何全顺说道，他
在海口已经为各类住宅加装了40多部电梯，
有些住宅楼无法顺利加装电梯，大部分是因
低层住户的反对。

一票否决
表决阶段支持票数达标，公示期却被一票叫停，低层业主态度
成决定因素

◀海口金鹿花园
小区大部分住宅楼已
加装电梯。（图中白色
凸出部分）

本报记者 封烁 摄
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加装电梯拟占业主专有部分的
还应征得对方同意

电梯加装方案公示
有异议且调解失败的
规划审批部门不予备案

◀ 海口老旧小区住着不少老年人。
本报记者 李天平 摄


