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Analysis of Strategies for Installing Elevators in Old Residential Communities 
Through Multi-party Cooperation from the Perspective of Collective Action Theory: 
Taking Hangzhou Bi Guiyuan Community as an Example

随着我国人口老龄化程度不断加深，老旧小区适老化改造成为学者关

注的热点。加装电梯作为适老化改造的一部分，因涉及人数多、意见难协调而陷

入集体行动困境。政府补贴、多方共建模式在实际加梯类型中占比最大，但缺乏

理论和实践层面的研究。文章通过引入集体行动理论，结合杭州市碧桂苑老旧小

区加装电梯案例，分析该模式应对加装电梯集体行动困境的试点经验和现实瓶颈。

在此基础上，分别从政府、企业、社区三个主体层面提出可行性策略，即设计选

择性激励的政策体系；优化软、硬件，完善运营模式；建立自主治理组织。

适老化改造；老旧小区；加装电梯；多方共建；集体行动

With the continuous deepening of population aging in China, the age-friendly 

renovation of old residential communities has become a hot spot of concern for scholars. 

As a part of the age-friendly renovation, the installation of elevators, which involves a large 

number of residents and is difficult to coordinate opinions, has fallen into a dilemma of 

the collective action. Government subsidies and multi-party collaboration mode have the 

largest proportion among the actual types of elevator installation, but they lack theoretical 

and practical research. This article introduces the theory of collective action and combines 

the case of installing elevators in the Bi Guiyuan old residential community in Hangzhou 

City to analyze the pilot experience and realistic bottleneck of this model in dealing 

with the dilemma of the collective action of installing elevators. On this basis, feasible 

strategies are put forward from the three main aspects of the government, enterprises, and 

community levels, including the design of a policy system with selective incentives, the 

optimization of hardware and software and the improvement of operational modes, and the 

establishment autonomous governance organizations.

age-friendly renovation; old residential communities; elevator installation; 

multi-party collaboration; collective action
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我国步入城镇化中后期，城市发展从空间扩张转向空间

品质提升 [1]。老旧小区面临双重老龄化的困境 [2]，适老化改

造受到学者关注 [3]。加装电梯作为适老化改造的重要内容之

一，连续三年被写进政府工作报告（2018—2020 年），在

2022 年政府工作报告中被赋予提升新型城镇化质量的含义。

各地政府将老旧小区加装电梯视作一项民生工程，不断出台

支持加装电梯的政策 [4]。尽管如此，老旧小区加装电梯推进

速度依旧缓慢。根据《杭州 2021 社区居家养老现状与需求

报告》，居住在二层及以上的老年人中，仅有约 12% 的老

年人住房配备电梯 [5]。老旧小区加装电梯面临政策、资金、

技术和协调的难题 [6]，如何将利益分配从存量变为增量 [7]，

协调各主体参与加装电梯，推动小区适老化改造，形成善治

的社区更新机制 [8-9]，成为当前研究亟待解决的问题。

目前，既有住宅加装电梯主要有业主自筹自建，以租

代建、租建结合，以及政府补贴、多方共建三种模式 [10]。

现实中，以政府补贴、多方共建模式占比最高。业主自筹

自建模式是由楼栋单元内业主自发筹集资金完成电梯加装。

此种模式有赖于良好的邻里关系及能够主导电梯加装项目

的负责人，该负责人需要充当整合者，化解各种冲突 [11]。

不过，该模式需要楼层住户分摊加装费用，现实中常常因

各楼层住户费用分摊意见难统一而导致电梯加装推进困难。

以租代建、租建结合模式需要由电梯公司负责整理各种文

件手续并承担前期建设费用，用户以租赁方式使用电梯。

该模式对企业资金链的要求较高，存在企业停工风险。政

府补贴、多方共建模式，即“政府补贴、街道社区推动、

业主自治”模式，加装电梯项目费用由政府、企业和居民

共同分摊。相较于前两种模式，政府补贴、多方共建模式

的资金来源更加多元化，现实中往往更容易推进。

老旧小区加装电梯作为一项社区公共物品的供给 [12]，

依赖政府、企业和居民等多元主体的集体行动。鉴于此，

本文从集体行动理论出发，分析当前老旧小区加装电梯多

方共建模式的集体行动困境，结合杭州市碧桂苑老旧小区

电梯加装案例提出可行性策略，以期为老旧小区适老化改

造贡献微薄力量。

1    文献综述

1.1  老旧小区加装电梯概述

随着老旧小区适老化改造不断推进，加装电梯愈发受

到学者关注，既往研究主要从实践对策和理论研究两个层

面展开。实践层面，有学者从高、低层住户获益不均的具

体问题入手，分析费用分摊补偿办法 [13]；也有学者从冲突

化解、集体协商 [14]、法律援助 [15] 视角提出对策。理论层面，

有学者从社区公共物品 [12]、行为者网络理论 [16]、博弈论 [17]

等角度对加装电梯展开论述；也有学者从居民视角出发，

详细分析加装电梯过程中形成障碍的因素，从社区参与治

理、整体环境空间优化与增梯管理层面提出策略建议 [18]。

1.2  集体行动理论及其应用

集体是人们出于某种目的而结成的共同体，集体行动则

是为了争取该目的而采取的一系列行动 [19]。传统集体行动

理论认为，理性的集团成员为了追求自身利益的最大化，会

从自身利益出发采取一致的集体行动，即“一荣俱荣，一损

俱损”。曼瑟 · 奥尔森（Mancur Olson）在《集体行动的逻辑》（The 

Logic of Collective Action）一书中驳斥了此观点，认为个体

理性并不一定带来集体理性。由于集体规模大、“搭便车”

行为及异质性等原因，许多合乎集体利益的行动并没有发

生 [20]。针对集体困境，奥尔森提出小规模行动及选择性激

励对策。奥尔森的集体行动理论颠覆了传统集体理论，但无

法解释现实合作规模远超理论模型预测的水平。后续学者围

绕“重复动态博弈”和“理性人假设”两方面进行修正，其

中以埃莉诺 · 奥斯特罗姆（Elinor Ostrom）夫妇为代表的印

第安纳学派带来的影响最为深远 [21]。该学派基于公共池塘

资源治理实践，提出资源占用者自主治理的策略，为解决公

共物品供给问题及超越集体行动困境开辟出全新路径 [22-23]。

将集体行动理论应用于复杂、多元的城市更新行动已成为

理论拓展的重要方向 [24-25]。当前，已有学者将集体行动理论应

用于老旧小区加装电梯分析，取得了一系列成果。针对老旧小

区加装电梯存在的规模大、“搭便车”及居民价值偏好等问题，
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有学者从政策层面提出加装电梯需要统一居民的价值观、界定

补偿标准以减少居民矛盾等建议 [26]；有学者从制度设计层面，

分析影响电梯加装成功率的制度因素，提出要探索各类有助

于促进合作的举措 [27]；还有学者从角色层面展开分析，从居

民 [28] 及基层干部角度 [29] 对实现加装电梯集体行动进行探讨。

尽管利用集体行动理论对老旧小区加装电梯进行研究

的成果日渐丰富，但目前尚有两方面的不足：一方面，对于

电梯加装过程中出现的问题解决偏重政策研究和制度设计，

缺乏对加装电梯所反映的社区治理本质的探讨；另一方面，

实践层面的案例研究仍处于较为浅显的阶段，大部分研究聚

焦业主自筹自建模式，对实际操作中占比最高的政府补贴、

多方共建模式的研究较为缺乏，忽视了政府和企业在老旧小

区加装电梯过程中所承担的作用，缺乏对加装电梯增量利益

的探讨，对于推进老旧小区成片加装电梯的借鉴意义有限。

因此，本文从集体行动理论入手，结合老旧小区加装电梯多

方共建模式实践，具体分析此种模式在应对加装电梯集体行

动困境中的优势与不足，在此基础上提出老旧小区加装电梯

的相关策略。研究的价值在于将集体行动理论应用于对老旧

小区加装电梯策略的探索，丰富案例实践研究，为老旧小区

更新建设提供有益的理论探索。

2    案例选择与研究方法

2.1  案例选择

以杭州临安碧桂苑老旧小区“电梯公交”①模式为例展

开分析。

2.1.1 案例区位与特征

碧桂苑小区位于临安区锦北街道，西抵回龙巷，东靠农

林大路，南临苕溪北路，北接溪水南路，周边教育、公共服务

资源丰富，交通条件优越（图 1）。小区建于 2002 年，共有

三个分区，是临安第一个大规模公寓式安置小区。建筑以联排

为主，楼层均为七层，一楼为车库与杂物间，二至七楼为住户。

居民主要为工薪阶层，60 岁以上的老年人口占居民总人数的

30% 左右，其中住三楼及以上的老年住户较多，老年人加装

电梯的诉求强烈。老龄化程度较高赋予小区旧改更多的课题。

2020 年，临安区政府在推进碧桂苑小区旧改工作时，除常规

基础设施改造外，把加装电梯这项民生工程也纳入进来。

杭州临安碧桂苑老旧小区采用“电梯公交”模式，作

为“政府补贴、街道社区推动、业主自治”模式的升级版，

企业由以往被动参与小区事务转变为主动介入，积极与政

府及居民沟通、商讨加梯事项，在助推小区加梯过程中发

挥重要作用。这是本案例的特别之处，因此有研究的必要性。

该项目探索一条尊重居民意愿、多元主体参与的工作路径，

为解决老旧小区加装电梯复杂博弈的行动困境提供全新思

路。项目协调统筹度高、运作高效，仅用 48 天便建成交付

使用，对居民的日常生活影响小，居民满意度高。小区采

用“电梯公交”模式集体加装电梯 114 台，业主自筹自建

6 台（图 2），另有 36 个单元因沿街商铺及建筑结构原因

不可加装电梯，10 个单元存在反对意见无法推进加装电梯。

①  企业承担电梯的建造与维护费用，居民使用电梯按次付费，如同乘坐公交车一样。

Fig.1    Location of Bi Guiyuan Community

资料来源：笔者自绘

图 1  碧桂苑小区区位
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Fig.4    The classification of interviewed groups

资料来源：笔者自绘

图 4  受访群体分类图

2.1.2“电梯公交”模式

前期筹资困难和后期维护烦琐是阻碍老旧小区加装电

梯的两大因素。第一，电梯安装费用高，出资压力大，居

民意见难统一。以杭州市为例，既有住宅加装电梯的市场

价约为 60 万元 / 台，平均分摊到每栋住户需几万元加装费，

且各楼层住户分摊费用存在分歧，推进阻力较大。第二，

电梯后续运营管理难。电梯维保市场存在不正当竞争、维

修责任主体不明确及费用不透明等问题，用户相关专业知

识不足，监督手段匮乏。

“电梯公交”模式不仅能有效解决起步期安装的费用

问题，也能理顺电梯安装后的运营维护问题。OML 电梯公

司利用互联网人脸识别技术，创新性地推出“电梯公交”

模式（图 3）。企业拥有电梯 20 年经营权，但需承担电梯

前期安装及后续维护费用。用户使用电梯类似乘坐公交，按

次收费，一元一次，一家人同行也仅需一元。公司在后台提

前录入用户的楼层及家人信息，用户在手机中下载乘梯 APP

软件，录入人脸信息，并在账户中存储一定金额。在使用电

梯时，电梯内的摄像头会进行人脸识别，与数据库信息比对，

如信息匹配，则启动电梯，自动到达对应楼层，在后台完成

扣费。如有访客，用户只需用手机 APP 发送一个二维码，

访客即可到达相应楼层。“电梯公交”模式极大地减轻了居

民前期出资压力，也解决了电梯后期运营维护的麻烦。

2.2  研究方法

本文以访谈法和问卷法作为主要研究方法，通过对碧桂

苑老旧小区加装电梯项目中涉及的政府、企业、业委会主任

等多方的访谈，获取大量研究资料，向小区居民发放问卷，

了解居民使用电梯的满意度情况。调研时段为 2022 年 12 月、

2023 年 3 月和 4 月。访谈对象包括杭州市临安区住房和城

乡建设局、临安区锦北街道旧改指挥部和党群服务中心、企

业相关负责人，以及小区业委会主任和部分居民。访谈内容

主要包括各方参与加装电梯集体行动的实际过程、遇到的问

题及解决办法。除此之外，该案例在政府网站及新闻中均有

报道，本文结合这些资料进行补充，增强研究的稳健性。

分别在碧桂苑小区三个分区发放问卷，问卷回收 95 份，

有效问卷 89 份（图 4）。在问卷中，调查对象性别及居住

楼层分布较为均衡，能较好地反映各群体的意愿。二层住

户不使用电梯，不列入统计。年龄段方面，由于调研时间
Fig.2    Overall elevator installation diagram of the residential complex

资料来源：根据小区平面图改绘

图 2  小区整体电梯加装图

电梯公交

自筹自建

图例

0 50 100  m

Fig.3    The operation mechanism of elevator public transportation

资料来源：笔者自绘

图 3  电梯公交运行机制
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以工作日为主，同时小区老龄化程度比较高。因此，调查

对象 60 岁以上老年群体的占比较高。

3    集体行动框架下碧桂苑小区实践案例解析

3.1  试点经验

3.1.1 选择性激励：鼓励各方参与

奥尔森认为，当个人收入小于成本时，理性的选择是不

参与集体行动。不同于规划的新建楼房，老旧小区加装电梯

面临更为复杂的情况，导致项目各方参与动力不足。既有住

宅加装电梯项目存在政策落实难、资金运维缺口大、技术难

度大及居民协商困难的问题 [6]。政府需要协商业主、电梯单

位，完成电梯全生命周期监管，还需要积极协调各部门的审

批过程 [27]。相较于新楼加装电梯，企业仅需要探究新的电

梯加装技术及完善盈利模式。旧楼加装电梯需要搭建电梯楼

与廊道，攻克技术层面的困难，增加了企业的经营成本；同

时，业主自筹自建模式每年加装电梯的数量少，难以形成规

模化，回本方式不确定。在居民层面，加装电梯需要单元内

业主反复协商出资比例及后续如何运营维护，不仅费时费力，

还容易遭到低层住户反对。在这种情况下，各方基于自身利

益考虑，参与集体行动获益度不足，集体行动便不会发生。

针对集体行动中各方参与动力不足的问题，奥尔森提出

“选择性激励”对策，即在集体行动中对群体成员依据付出

程度给予不同程度的奖惩，目的是鼓励群体成员主动参加集

体行动，通过对个体和群体利益的选择性调节，实现群体利

益的帕累托最优①。碧桂苑老旧小区加装电梯是一个典型的

“选择性激励”案例。政府对企业进行选择性激励，如正向

激励：在旧改工作中帮助企业进行管线迁移；挖好电梯井，

降低企业的施工费用；对每台电梯补贴 20 万元。碧桂苑小

区创新的“电梯公交”运营模式获得社会的高度关注，央视

网在 2021 年对“电梯公交”模式展开报道，给企业带来声

望激励，促使企业在该领域持续投入。再如负向激励：加装

电梯项目只有通过验收后才能得到政府的项目补助，确保质

量过关、用户满意。由于该项目是区内首个加装电梯试点项

目，临安区住房和城乡建设局在居民与企业加装电梯的合同

中附加企业需承担电梯 20 年的运营服务等条款，确保电梯

能够长久运行。对于小区居民而言，加装电梯无需额外支出，

且电梯使用为自愿行为，无强制要求，大大激发其参与加梯

项目的热情。而使用电梯的条件是用户需安装乘梯 APP 软

件并遵守电梯公司的使用规定。通过选择性激励，有效激发

各方参与集体行动的热情，集体行动得以开展。

3.1.2 多中心治理：构建多方协商平台

集体异质性也是影响集体行动的重要因素。集体异质性

指存在于个体、群体、企业、组织等不同主体内部或彼此之

间的差异属性及其相互作用关系 [28]。奥尔森认为，小集团

的异质性越强，越有利于集体行动实现。小集团中的大成员

出于理性计算，往往自愿供给集体物品。如在杭州市主城区

地段的中、高层业主考虑到加装电梯后，住宅升值的经济价

值远远高于加装电梯成本及给予低层住户的经济补偿，便会

主动承担起加装电梯的职责，集体行动也能发生。集团异质

性所具有的优势只限于小集体，在大集团中，这一优势便不

复存在。在大集体中，任何个人的意见都无法影响大集体的

决策，由于社会地位的不同，集体行动的分歧不断加大，集

体协商的成本相应增加 [30]。反映到多方共建模式中，政府、

企业和居民参与加装电梯行动的主要诉求不一致，政府考虑

到加装电梯是一项民生工程，本着为人民服务的宗旨介入社

区事务；企业以追求盈利为目标，尝试投资老旧小区加装电

梯领域；居民的诉求来源于现实需要，希望能以一种经济可

承受的方式完成加装电梯，并且居民内部对加装电梯又有不

同的价值偏好。老旧小区加装电梯是一场涉及多方参与的集

体行动，想要集体行动发生，需要考虑多方意见，协商成本

①  帕累托最优是指资源分配的一种理想状态，假定固有的一群人和可分配的资源，从一种分配状态到另一种状态的变化中，在没有使任何人境

况变坏的前提下，使得至少一个人变得更好，这就是帕累托最优。

詹扬  张本效  杨丽娅  等           集体行动理论视角下多方共建的老旧小区加装电梯策略分析



62 ｜ 城乡规划  2024 年第 4 期

社区治理

Fig.5    Multi-stakeholder consultation platform

资料来源：笔者自绘

图 5  多方共商平台
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由此增加，造成集体行动困境。现实中，各方因诉求不同而

产生分歧，阻碍加梯行动的推进。

1980 年以来，相关学者对奥尔森集体行动模型作出扬

弃。阿克塞罗德（Robert Axelrod）将奥尔森的“N 人 1 次

囚徒困境博弈”优化为“2 人 M 次模型”，即只要合作双

方都是理性的，当博弈次数足够多时，原本敌对的双方也

会走向合作 [31]。在老旧小区加装电梯项目中，多方只要是

理性的，在合适的框架下多次沟通、博弈，最终会形成合

作的局面。

多中心意味多个决策中心，各个中心相互之间通过竞争

关系考虑对方，开展多种契约性和合作性事务 [32]。为了更

好地平衡各方利益与意愿，项目形成多方参与的平等共商机

制——政府、居民、业主委员会、社区居委会、党群工作者

及电梯企业等与加装电梯切身相关的成员一起搭建形成多方

沟通协调平台（图 5）。业主委员会、社区居委会及党群工

作者为居民讲解加装电梯政策，调解单元内居民的矛盾，组

织居民到企业进行实地考察，收集民意、民情反馈给政府。

在电梯使用费用协商中，企业原先给出的方案是三楼居民使

用电梯 1.2 元 / 次，四楼与五楼 1.5 元 / 次，六楼与七楼 1.8

元 / 次。业主委员会认为价格太高，小区居民无法承受，建

议将价格统一定为 0.5 元 / 次。各方通过协商平台反复沟通，

企业考虑到老年人精打细算的习惯，价格过高不利于居民日

常使用；业主委员会与居民考虑到加装电梯企业承担的前期

巨大投入及后期维护费用，并且无强制使用条例，企业需要

一定的盈利才能提供持续服务。最终在政府的协调下，三方

将电梯乘坐价格定为 1 元 / 次，多方在反复沟通协商中走向

合作，完成小区内公共物品——电梯的供给。

3.1.3 自主治理：形成社区治理长效机制

奥 斯 特 罗 姆 在 国 家 和 市 场 之 外 提 出 第 三 种 治 理 方

式——自主治理。她认为，人们可以通过自主组织的方式

实现对资源系统的治理 [33]。在政府权力难以涉及的基层，

存在大量自主治理的资源 [34]。在探索创新“电梯公交”运

营模式的过程中，碧桂苑小区成立旧改临时党委，下设三

个党支部，31 个党小组，发动党建力量推进电梯加装。小

区党员带头签协议，同时积极动员小区居民，每个党小组

联系 2~7 幢楼，大大推进加装电梯的签约效率。发挥党建

带群建的力量，凝聚加装电梯合力。小区退伍军人、退休

干部及家庭妇女等群体中的积极分子组成 8 支志愿服务队，

分别联系不同身份的居民群体，更容易与居民协商达成共

识。志愿者上门与居民讲解加装电梯政策，为居民答疑解惑。

同时，一对一沟通更能了解不同业主的想法与顾虑，业主

间的不同意见经过多轮沟通协商，更容易达成统一。面对

业主不在小区的情况，志愿者通过业主在线授权及送协议

上门等方式完成签约。例如，业主委员会主任 Y 先生是一

名退休教师，本着为居民服务的热情，主动为居民讲解加

装电梯政策，调解居民矛盾，小区居民对其充满信任，使

得加装电梯工作能够顺利开展。用时不足一周，小区顺利

完成 114 个楼道电梯加装的签约工作，签约率达 80% 以上。

自治的核心在于制度设计与变迁，其目的是使互相依

赖的委托人在趋利避害形势下，能够形成有效的组织、达

成自治并取得长久利益 [23]。这一过程就是社区治理的长效

机制 [26]。小区通过成立临时党委和志愿者服务队，共同面
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对加装电梯这一公共事务，营造居民良好的沟通氛围，挖

掘居民自治和自组织潜力，提升自主治理能力。

3.2  现实瓶颈

3.2.1 企业资金回本存在压力

企业盈利渠道单一，运营模式尚不成熟。与业主自筹

模式相比，“电梯公交”模式将居民出资压力转移给企业，

企业前期需要负担巨额电梯安装费用，后期还要承担运维

费用，回收成本压力大。即使政府给予一定补贴，仍然无

法盈利。电梯主要的收入来源为居民乘梯的费用。实际生

活中居民使用的频率不高，平均每人单日使用 1.25 次，企

业大约需要 11 年才能收回成本，11 年已经接近单部电梯

的 15 年使用年限，10 年后是电梯核心部件更换的高峰期，

届时企业运营成本将进一步增加。在完成碧桂苑老旧小区

加装电梯项目后，企业因商业模式未完善，达不到预期收益，

在后续一年多时间里没有进行产品推广。在企业利润得不

到保障的情况下，老旧小区加装电梯工作就无法持续开展。

3.2.2 电梯施工设计与验收技术仍有不足

电梯施工设计层面，企业第一次尝试老旧小区加装电

梯项目，由于传统土建设计方面能力不足，委托设计院进

行电梯图纸设计，而设计院对电梯加装领域亦存在一定的

知识空白，因此导致电梯加装施工中出现上翻梁问题，引

发居民对房屋结构遭到损坏的担忧。电梯验收层面，特种

设备检验公司仅对电梯质量进行检查，并未对廊道的设计

施工展开检查。部分电梯因廊道设计不合理导致雨水落入

廊道，进入电梯轿厢引发电梯故障，影响居民日常使用。

3.2.3 居民电梯使用体验不佳

大部分居民对“电梯公交”模式总体较为满意，部分

居民就电梯收费制度、电梯质量及软件使用方面存在不满

（图 6）。第一，对一元一次的收费制较难理解，认为价格

较贵。多数居民认为电梯到不同楼层的收费一样不合理，应

设立差异化的收费制度。同时，电梯收费上楼需要 1 元，下

楼需要 1 元，促使大部分居民养成上楼用电梯，下楼走楼梯

的习惯。第二，小区内公交电梯廊道的建设材料不如业主自

筹资金模式下电梯的质量好；同时，雨水滴落廊道产生的噪

声及部分廊道存在的漏水问题，使得用户满意度下降。第三，

软件体验感不佳。小区住户大量是老年人，对软件的上手难

度较大；同时，有居民反映软件存在乱收费及重复收费情况。

第四，居民对企业运营维护电梯的行为较为满意。企业有专

人负责，及时处理电梯故障，居民对此较为满意。

4    老旧小区市场化加装电梯的策略分析

4.1  政府：设计选择性激励的政策体系

设计选择性激励的政策体系，激励各方参与老旧小区

改造工作。选择性激励既可以是物质奖励，也可以是精神

奖励；既可以是正向激励，也可以是负向激励。通过各种

奖励的组合，激发各方参与老旧小区加装电梯的动力。如

杭州市政府设立老旧小区加装电梯专项补贴资金，对通过

验收的电梯项目，区财政给予加装电梯项目 25 万元 / 台的

补助资金，社区层面也依照 8 000 元 / 台的标准补贴奖励。

自 2018 年以来，杭州市每年设立“最美加梯人（集体）”

评选活动，表彰对加装电梯工作作出杰出贡献的社会人士

Fig.6    Resident satisfaction evaluation

资料来源：笔者自绘

图 6  居民满意度评价
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及政府工作者，激发各方参与加装电梯工作的热情。此外，

杭州市 2021 年出台全国首部老旧小区加装电梯政策性法

规，对老旧小区加装电梯作出规范，规定各主体单位加装

电梯安全监管责任，有效监督加装电梯的质量。

各地政府在推进老旧小区改造与加梯工作相结合的同

时，也可对低层住户实施选择性奖励政策。加装电梯，对中、

高层住户而言获益较大，但对低层住户来说不仅收益较小，

还会造成通风不佳、采光不好等问题，同时带来安全隐患。

因此，在政策层面，应当完善老旧小区加装电梯低层用户

补偿机制，应根据“谁受益谁买单”的原则制订相应的资

金补偿方案，保障低层用户的合法权益。此外，旧改内容

可以适度向低层倾斜，如通过为低层用户打造相应的景观、

为低层用户进行室内改造等手段，尽可能减少加装电梯带

来的不利影响，激励低层用户支持加装电梯工作。

4.2  企业：优化软硬件，完善运营模式

OML 公司推出“电梯公交”模式，与老旧小区加装电

梯结合时仍存在不足，未来需要完善三个方面。一是提升

产品质量，升级软硬件。一方面，打通传统建筑与电梯行

业在设计技术上的鸿沟，完善老旧小区电梯加装设计施工，

提高产品质量，打消用户对产品使用的安全顾虑；另一方

面，提升用户的软件使用体验，对 APP 进行适老化设计，

方便老年人使用。二是平衡业主自筹模式与“电梯公交”

模式收费。业主自筹模式，居民资金分摊压力大，而碧桂

苑模式则将出资压力完全转嫁给企业，企业回本压力大，

不利于可持续加装电梯。两者之间可以平衡，由业主承担

前期部分费用，企业承担电梯后续 20 年的运营费用。三是

当前“电梯公交”模式存在盈利渠道单一的问题，运营方

式亟须优化。物联网、云计算和大数据等新技术的应用能

够为老旧小区加装电梯提供新路径。通过产业物联网，挖

掘盈利点，创造增量利益，走向持续加装电梯。“电梯公交”

规模化后，可以将电梯作为人流量导入口，开辟社区新零

售场景，以提升企业收入。通过物联网大数据平台为居民

提供增值服务，利用人脸识别技术，在用户乘梯时进行特

定商品推广。厂家在乘梯 APP 软件上接到用户购买订单时，

即可通过社区进行物品送达，进一步减少中间商和物流费

用，真正实现产业互联网。消费者收获优质产品，电梯企

业适当收取费用，第三方商家可以高效卖出产品，形成社

区新零售“三赢”的局面（图 7）。

4.3  社区：建立自主治理组织，实现长效管理

社会资本指社会组织的特征，如信任、规范和网络，

它们能够通过推动协调的行动来提高社会的效率 [35]。奥斯

特罗姆将社会资本理论与集体行动理论结合，认为在集体

行动中成员之间频繁沟通，能够建立信任与互惠机制，促

进集体行动的发生 [33]。小区通过建立自主治理组织形成社

会资本，社会资本在居民沟通协商公共事务过程中悄然发

挥作用，使居民间建立信任、互惠关系。同时，频繁的沟

通协商也能减少居民“搭便车”的行为，促使居民共同参

与集体行动，有效推动公共事务的解决。我国正处于城镇

化的下半场，老旧小区迎来改造，是培养社区自主治理组

织的良好契机。通过建立社区规章制度，形成非正式制度

与社会网络，激发小区居民积极参与组织活动。经过沟通

与协商，居民之间能够形成自发性的合作与协调，社区组

织能力也会不断增强，从而实现社区的长效管理。

Fig.7    Operating model diagram

资料来源：笔者自绘

图 7  运营模式图
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加装电梯的主要困境来源于居民自治不成功，以及对

电梯前期筹资、后续运营维护缺乏信心。碧桂苑“电梯公交”

模式成功破解加装电梯涉及的资金筹集难、运维管理难、

协调推进难等问题，有效解决老旧小区加装电梯的痛点、

难点问题，形成政府、企业和居民三方受益的良好局面。

不过，在多方共建加装电梯模式中，企业的盈利点挖掘尚

处于探索阶段。利用互联网技术，构建社区零售新场景不

失为一条可行的道路。最后，除了运用选择性激励及多中

心自治等具体策略外，未来加装电梯行动仍需重视政策与

制度设计，通过政策引导，企业创新与居民自治相互耦合，

促使老旧小区改造从单一的物质空间改造，升维成城市治

理和社区营造的整体提升，形成善治的社区更新。  
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