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根据实际情况在（）内打勾确认：
是否同意公开：
是（√）  否（） 
理  由：

一、基本情况 

上世纪90年代兴建的高层住宅，每天承载居民上下楼的电梯，相继迈入“老龄阶段”，很多电梯甚至超龄使用，电梯老化、超龄导致故障频发。由于维修或更换电梯需要动用电梯维修基金，或者是重新筹集资金更换电梯，按照《民法典》规定需要三分之二以上业主参与表决、其中四分之三以上业主签字同意，这一规定令高层住宅、公寓的业主伤透脑筋。由于找齐三分之二以上业主参与表决已经很难，还要其中四分之三以上业主签字同意就更难，令老龄电梯迟迟得不到维修或更换，居住在高层，尤其是居住在20、30层以上的业主天天爬楼梯，甚至一些居民无奈中只好搬家，房屋空置、有家不能归，高层电梯住宅的电梯问题亟待解决。

（一）主要原因

1.不少业主将房屋出租，当电梯故障或报废，物业管理处电话通知全体业主时，因业主不是本人居住，不在意电梯能否使用，因此，这类业主大多数是不同意维修或更换电梯。

2.经过二十多年的使用、维修，原来的电梯维修基金已所剩无己，若要大修或更换电梯，则需要业主重新筹集电梯维修基金或更换电梯费用，但是一提到要筹资、交款时，很多业主都不愿意签名，要找到三分之二以上业主参与表决、其中四分之三以上业主签名同意非常难。

3.更换一台电梯约需38万元，大部分小区5楼以下的业主不同意大修或更换电梯，即使高层业主提出：“费用由同意的业主分摊，插卡使用。”但是，低层业主仍然不同意签字，令大修或更换电梯的意见达不到“三分之二以上业主参与表决、其中四分之三以上业主签名同意”的要求，电梯一直无法修理或更换，以致电梯就这样一直荒废，而高层业主则要天天爬楼梯。

4.电梯维修、更换单靠高层业主们呼吁，力量薄弱，起不到太大作用，物业管理处、居委会、住房建设部门等单位基本上以“尊重业主意愿”为由，极少牵头解决。

（二）依据

    《民法典》第二百七十八条规定，“下列事项由业主共同决定：一是制定和修改业主大会议事规则；二是制定和修改管理规约；三是选举业主委员会或者更换业主委员会成员；四是选聘和解聘物业服务企业或者其他管理人；五是使用建筑物及其附属设施的维修资金；六是筹集建筑物及其附属设施的维修资金；七是改建、重建建筑物及其附属设施；八是改变共有部分的用途或者利用共有部分从事经营活动；九是有关共有和共同管理权利的其他重大事项。业主共同决定事项，应当由专有部分面积占比三分之二以上的业主且人数占比三分之二以上的业主参与表决。决定前款第六项至第八项规定的事项，应当经参与表决专有部分面积四分之三以上的业主且参与表决人数四分之三以上的业主同意。决定前款其他事项，应当经参与表决专有部分面积过半数的业主且参与表决人数过半数的业主同意。
办  法： 
如前所述，上世纪90年代兴建的高层住宅，每天承载居民上下楼的电梯，相继迈入“老龄阶段”，很多电梯甚至超龄使用，电梯老化、超龄导致故障频发。过去受困于《物权法》对于三分之二的业主签字同意的规定，显得难以执行。但我国已进入《民法典》时代，民法典对于物业设施改造的规定已做出调整，对于物业设施改造一事已调整为“业主共同决定事项，应当由专有部分面积占比三分之二以上的业主且人数占比三分之二以上的业主参与表决，并应当经参与表决专有部分面积四分之三以上的业主且参与表决人数四分之三以上的业主同意。”即已将双三分之二降为双二分之一表决，但为什么在推动电梯维修、更换上依然十分困难？除了业主原因外，还与住建部门、镇街、社区、物管公司、业委会是否履职尽责有很大关系。因此建议：

住建部门能够出台适合区情、民情的实施办法，真正发挥监督、指导的职能，进一步解决高层住宅电梯更换、维修困难的难题。

镇街、社区要主动承担属地责任，以解决电梯老旧问题、降低电梯事故风险为抓手，维护属地平安、稳定。

物业管理公司、业委会要发挥自我监督、自我管理的职能，以公心出发，公平、公正地提出合法、合理的解决方案，对于不参与投票、不参与表决的业主，物业管理公司、业委会要主动联系、主动上门服务，做好见证和记录，为电梯维修、更换的整个程序合法有效奠定基础。



