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住宅老旧电梯更新改造工作技术指南 

 

近期，国务院部署推动大规模设备更新工作，将住宅老

旧电梯更新改造纳入超长期特别国债资金支持范围。为确保

更新改造后电梯经济适用、安全耐久、运行平稳、绿色环保

和通信畅通，保障人民群众安全乘梯、放心乘梯，在技术上

指导住宅老旧电梯更新改造工作，现制定本指南。 

一、适用范围 

本指南适用于住宅老旧电梯更新改造工作，包括但不限

于电梯的整体更新、部分更新或改造。 

二、总体要求 

通过住宅老旧电梯更新改造，切实提高住宅老旧电梯的

安全性、可靠性和能效水平，更新改造后的电梯在满足现行

安全技术规范和国家标准要求的基础上，具备以下特点： 

1、进一步提升电梯的质量和安全性能，减少事故的发生，

保障居民的生命安全； 

2、进一步提高电梯的使用寿命和可靠性，增强居民的满

意度，提升社会整体的幸福感； 

3、进一步减少电梯的能耗和碳排放，降低使用成本，推

动绿色发展，实现“双碳”目标。 

三、更新改造选用电梯的技术功能要求和质量保证 

（一）环境适应性要求。针对我国住宅电梯使用工况和
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环境条件，更新改造选用电梯的环境适应性范围应满足以下

要求： 

1、有更新改造需求的住宅建筑建造时间较早，且受使用

环境及维护水平影响，电梯井道的保温、防水性能普遍较差，

因此更新改造选用电梯相较于普通电梯应能适应更加宽泛

的工作温湿度范围，以确保电梯的正常运行。 

2、因较早期住宅建筑的电梯配比较低，且建筑单元内多

为单电梯配置，乘梯流量较大，因此更新改造选用电梯应能

适应更高的使用频次要求。 

（二）整机技术要求。结合更新改造需求及共性技术特

点，电梯整机应满足以下要求： 

1、对于运输能力紧张的住宅建筑和原小轿厢配置的电

梯，鼓励采用更加高效的井道空间利用改造方案，更新为更

大轿厢和更高速度的电梯来提升运力，同时实现运送担架和

大件家具的功能。 

2、考虑到住户普遍年龄偏大，更新改造应提供可容纳担

架的电梯（如因建筑电梯井道实际条件无法满足要求，则应

提供方便轮椅进出的电梯）。电梯的额定载重量、轿厢深度、

轿厢宽度、开门宽度、轿厢净高度、入口净高度等均应符合

使用要求。 

3、综合电梯技术发展水平，更新改造后电梯的额定速度

应适度提高，以提升电梯运输效率和居民乘梯满意度。 

4、为满足适老化功能需求，电梯运行的振动、平层精度
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等乘运质量指标应相对标准要求适度提高。 

5、应明确量化电梯的可靠性要求和设计基准，更新后的

电梯整机设计使用年限不应低于 20 年，且每年正常使用率

不应小于 99.4%。 

6、为确保电梯应急救援过程可靠，进一步提高电梯运行

监管和故障处置水平，电梯应实现轿厢内移动通信信号全覆

盖，以及乘客电梯应急处置服务平台的全覆盖。 

7、因有更新改造需求的住宅建筑普遍存在消防设施老

旧、火灾时救援难度高等特点。在建筑物允许的情况下，更

新时每个单元应至少配备一台符合标准规定的消防员电梯。

提高火灾应急救援的效率和安全性，保护人民生命财产安全。 

（三）主要部件技术要求。为确保更新改造后电梯的工

作稳定性和可靠性，电梯主要部件的性能指标应满足下列要

求： 

1、电梯金属结构件、滑轮、驱动主机、限速器、安全钳、

缓冲器等零部件的使用寿命不应低于电梯整机设计使用寿

命，并做好防腐处理等，以保证其设计使用寿命内的功能可

靠性。 

2、电梯操纵按钮、液晶显示器等与乘客进行信息交互的

装置应适度提高使用耐久性要求。 

3、为使电梯运行更安全、寿命更长和性能更可靠，电梯

关键部件应采用成熟可靠、性能稳定的产品及技术，并适度

提高部件的机械强度、耐火、防水、环保和抗震等要求，如：
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门系统寿命和材料选用、轿厢及对重的结构扰度和材料选用、

导轨为实心、不使用非金属材质缓冲器和增加光幕光束数量

等。 

4、对于使用过程中存在高湿高盐等腐蚀性环境的地区

（如沿海地区），电梯的原材料及制造工艺应满足相应要求。 

（四）附加功能要求。为保障更新改造后电梯的安全运

行，应充分应用当前电梯技术发展成果，应设置消防返回功

能，增设无障碍设施，配备自动救援装置及电动车进入轿厢

识别装置等。 

（五）包装要求。为进一步减少能耗和降低碳排放，电

梯应最大限度简化包装，节约材料和优化装箱设计，使用环

保包装材料，可回收、可降解。 

（六）维护保养要求。为保障电梯使用安全、故障率低，

应保证维护保养工作的规范性和有效性。住宅老旧电梯在更

新改造时，除了签订设备更新改造合同，建议由电梯产权人

与电梯更新改造单位一次性签订 15 年全包维保合同，其中

前 5 年为免费。 

（七）质量保证要求。为确保电梯的使用寿命和降低全

使用周期的成本，电梯整机质量保证年限不应小于 5 年，电

梯安全保护装置、电梯主要部件、门套、门机的质量保证年

限不应小于 10 年，滑轮质量保证年限不应小于 15 年，钢丝

绳、光幕、液晶显示器、操纵按钮质量保证年限不应小于 8

年。在质量保证期限内存在质量问题的，电梯更新改造单位
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应当负责免费修理或者免费更换。 

注：住宅老旧电梯更新改造选用电梯的详细技术要求参

见附件《住宅老旧电梯更新改造技术规格与要求》（T/CEA/ 

TS 0005—2025）。 

 


