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筹筹划划了了三三年年，，卡卡在在110000%%不不反反对对
低层业主担心房屋贬值，亚圣园加装电梯方案最终搁浅

亚圣园:
组团考察过方案也拟好
可就难争取业主都同意

早在2014年，济南市市中区亚圣园
小区5栋楼的几十位老业主们便发现，
年纪大了，爬楼梯越来越累，需要加装
电梯。不过，限于当时政策空白而无从
下手，直到今年，事情出现转机。今年3
月，济南陆续颁布一系列关于既有建筑
加装电梯的政策，亚圣园业主委员会便
牵头张罗，以期让这个已有15年历史的
老旧小区换新颜。

据亚圣园业主委员会主任王志坚
介绍，三年间，小区曾进行过多次关于
加装电梯的民意调查，每次皆能达到

“三分之二业主表示同意”的结果。基于
此，王志坚等业主代表便组团前去杭州
等先进城市考察。

回来后，王志坚等人制定出详细的
加装方案：首先在楼底层开挖地槽，将
管线迁移；之后，在楼体外围加盖防护
壳，既能保持电梯与原楼体本身设计风
格一致，还可以保护各层住户生活隐
私；为方便乘轮椅老人、残疾人上下楼，
将打通2层以上的业主家客厅一面墙，
作为入户门使用，实现电梯平层入户。

“借此机会，还可修缮下水道、更换老旧
管线。”

至于安装费用方面，业主代表们也
制定了详细方案。以一栋6层楼12户业
主、总造价50万元的加装方案为例，一
层业主不使用电梯，不花钱；剩余10户
则每户5万元，如果按总造价40%比例
补贴，扣除20万元补贴，每户只需掏3万
元，“如果再使用维修基金，每位业主还
可以省1万元；每户花费不多，最多的也
只有两三万元。”

但贴出公示没多久，事情便卡
壳——— 虽然八成业主同意加装，但也有
几位业主明确表示不同意。如此一来，便
不符合政府文件中“100%不反对”的规
定，电梯无法加装。为此，王志坚等业委
会工作人员、各单元楼楼长都轮番去做
工作，“好话说尽，可人家就是表示反对。”

“有的业主说，不装电梯时，一楼是
黄金楼层，房屋价值最高；一旦加装电
梯，高层都会升值，自家就相对贬值。如
果装电梯，就要楼上住户补偿，有的开
口要价十几万，没法谈。”王志坚称，一
楼住户不同意安装的原因有很多，担心
电梯影响采光、有噪音污染，还有一个
重要原因是——— 担心房屋贬值。

闵子骞路14号：
加装成功
但每一步都煞费苦心

目前，济南已有12部老旧小区单元
楼加装电梯项目正在开工，预计今年春

节前便能完成投入使用。据悉，这12座
单元楼大都是单位集体宿舍，相对于亚
圣园这样的纯商品住宅，集体宿舍具有

“邻里在同一单位工作大都认识，有事
好商量”的先天优势。但具备如此先天
优势，也并不意味着邻里协调工作就一
帆风顺。

以闵子骞路14号1号楼2单元为例，
自今年6月，济南出台《济南市既有建筑
增设电梯办法(试行)》，该栋楼四层住
户张斌便开始张罗着加装电梯，他花了
一个多月挨家挨户地与邻居们商议，初
步结果令他满意，“三楼往上的业主基
本同意，一、二楼业主有所犹豫。”

如何让低层业主不反对，张斌煞费
苦心。低层业主担心电梯会带来噪音、

采光等问题，张斌等先后十几次与电梯
公司协调，制定了安装玻璃幕墙、设独
立井道的加装方案；此外，他们又找了
几家装有类似电梯的现场，带着低层邻
居们去实地体验；邻居们初步认可后，
他们又带着电梯加装具体方案，挨家挨
户去讲解。而这项工作前前后后也花了
一个多月的时间。

低层业主同意的难题解决了，但是
楼上业主们关于电梯费用、设计方案的
意见仍难以协调。为此，张斌等几位最
上心的业主组成了2单元电梯安装协商
委员会。凡是涉及电梯安装方案、费用
等事情，就召开全单元楼业主都须参加
的业主大会。

如今，2单元电梯加装工程已经开

工半个月，电梯钢架构的水泥桩已经浇
筑完成，进展顺利，预计在今年春节前
便能完工。“每一个程序都需要花费大
量的时间和精力。”张斌介绍说，光是2
号楼的电梯费用分摊问题，楼内住户们
就开了十几次会议，“电梯建成后，后续
的维保、使用等问题，还是少不了邻里
之间的协调。”

居委会：
许多工作超能力范畴
只能靠业主间内部解决

12月7日，济南市发布《关于进一步
加快推进我市既有住宅增设电梯试点
工作的通知》，进一步明确了街道办事
处、社区居委会在辖区老楼加装电梯事
务的职责——— 协调业主意见、做好监督
公示。

协调业主意见，困难重重。基于辖
区情况，济南市市中区某街道办事处张
主任介绍，目前辖区有加装电梯意愿的
楼栋，会由热心业主主动成立“加装电
梯筹备小组”，筹备小组负责协调统一
居民意见。“社区居委会虽然也会入户
调查，参与协调，但因为加装电梯涉及
单元楼每位业主的实际利益，关于设计
方案、费用分摊比例等问题还是需要业
主内部自己解决。”

市中区舜世社区居委会辖区内的
阳光舜城小区便是如此。早在一年前，
该社区居委会便陆续接到小区9栋楼的
群众反映——— 要求加装电梯。加装电梯
需要单元楼100%业主同意，所以必须
通知每座单元楼的每位业主，这难坏了
居委会工作人员。

“有的业主常年出国在外，或者
久不住此，社区工作人员根本没法联系
上。”该社区居委会主任表示，限于社区
居委会工作人员的时间、精力，类似问
题常常让他们犯难。“同一个单位工作
或者邻里间相识，通过社会人际关系，
总能联系上业主。”该居委会主任称，如
今，社区建立了电梯联系人制度，每座
单元楼选一个热心业主代表，负责统筹
联络每位业主。

联络业主的问题解决了，“部分有
疑虑的业主要求看电梯设计方案”的问
题又出现了。“业主要求看方案，否则不
在协议书上签字。”该居委会主任称，如
此一来，该项工作已超出社区居委会的
工作范畴，“它需要业主代表或者小区
物业与电梯公司协商后，设计才出台，
我们无权参与其中。”

为此，该社区居委会又与小区物
业、业主代表联合召开了多次商讨会，
才达成了初步意向——— 每栋单元楼的
业主代表负责统一该栋楼业主的意见，
物业则负责联系电梯公司、设计加装方
案，以达到业主100%不反对的安装标
准。

政政府府可可制制定定补补偿偿办办法法
但但根根本本还还得得靠靠邻邻居居间间协协商商

综合近期老楼加装电梯的实例，济
南房地产专家、电梯专家牟青国认为，
老旧小区加装电梯之所以难，是因为加
装电梯属于居民自发组织发起的行为，
邻里关系难以协调。“问题焦点便在于
旧楼里面业主的利益博弈，清官难断家
务事，如果没有权威部门出面协调，这
种问题只能越谈越僵。”

“单位集体宿舍，出于人情、声誉等
原因，业主间还好商量，但涉及纯商品
住宅，往往很难协商。”山东大学法律专
家、北京大成律师事务所（济南分部）律

师李友震认为，纠纷的关键，在于利益
的重新分配。买房时，低楼层的房子比
高楼层的贵；加装电梯之后，高层房价
比低层的贵。“对于低层业主来说，他们
买房的成本高，而现实的收益低，必定
难以接受。”

“法院大多数情况下会支持低层业
主的诉求，在没有达成赔偿协议的情况
下，旧楼维持原状、不加装电梯。”李友
震称，出于维护社会稳定的考虑，没有
人利益受损总比有人得益、有人吃亏的
情况好，所以不加装电梯合情合理。

如此困局，如何解决？李友震建议
政府可尝试制定补偿办法：规定由权威
的第三方机构对损失进行评估，补偿的
范围限定在几楼以下，补偿金额如何与
房价进行挂钩，高层业主如何分摊补偿
资金……

“要解决这个问题，光靠法律不行，
只靠政府也不行，除了多谈几次没有别
的办法。邻里关系闹僵了，再住下去也
没有好心情。不如尽量友好协商，和平
解决。”李友震建议，公众对于旧楼加装
电梯应有理性认识，尽量达成共识。

根据济南市房管局12月7日公布：济南市内五个试点区（历下、历城、市中、
槐荫、天桥）共计有295个单元居民有加装电梯意愿并已初步协商一致。相对于
济南众多的老旧小区，295个单元仍是少数，众多小区加装意愿虽然强烈，却往
往止步于第一步民意关。

葛专家说法

文/片 本报记者 王杰

闵子骞路14号的1号楼2单元加装电梯施工现场。
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