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摘　要：人们生活品质在新时期社会发展背景下逐

渐得到了较大的改善，但是人口老龄化问题日益突出，

而老年人通常在没有电梯的多层住宅中生活，面临出行

难的问题，从而希望住宅加装电梯。基于此，本文主要

以实际工程案例和理论相结合的方式，深入探讨既有住

宅加装电梯项目管理工作措施，以期为相似工程的建设

提供有效参考。
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既有住宅加装电梯的过程中，容易受到建筑物自身

质量、电梯安装施工技术、材料等多种因素的影响，从

而出现较多类型的质量和安全问题。因此，施工单位应

当立足实际情况，加大项目管理力度，并创新工作路

径，实现工程建设全过程的精细化管理，保证工程建设

质量合格。

一、工程概况

某既有住宅地上共16栋，每栋有7层，大约有1500

户居民。由于该小区建筑结构较为复杂，在当时建造

的过程中，受到施工技术和材料的限制，未设计电梯方

案。当前，该小区的老年人占比相对较多，居民出入不

便。因此，在经过业委，居委等相关部门合作，并由全

体业主表决通过后，决定加装电梯，完善出行设施，提

高居民的生活体验，改善出行环境。

二、既有住宅加装电梯项目管理的有效措施

（一）项目全过程管理

1.前期管理

工程准备工作必不可少，需要管理人员关注准备环

节各项细节工作开展情况，及时发现不足，并正确指导

和管理。

（1）居民征询意见。既有住宅加装电梯的责任主

体为业主，需要在工程正式开展前，按照相关标准要

求，发起加装电梯的申请，并筹措资金，进行工程委

托。同时，结合自主约定的相关协议享受加装电梯的使

用权，并明确其承担的相关义务。

（2）审批程序管理。既有住宅加装电梯项目的实

施，需要相关部门按照各项标准进行申请，并得到审批

才能正式开工。在此过程中，管理人员应和业主进行沟

通，选择业主代表，组建加梯工作小组，采集各住户的

意见，做好信息记录和汇总工作，最终通过项目管理机

构的专业人员和政府人员进行对接，从而更好地完成审

批。

（3）技术准备管理。在工程正式施工之前，管理

人员应关注技术准备工作，将设计方案送至专家评审，

进行全面审核，及时发现方案中存在缺陷，保证方案的

完整性和可行性；做好技术交底工作，确保施工单位的

所有员工正确理解设计意图，掌握施工重难点及技术关

键点，对各自负责的工作内容和要求等。工作人员以多

种途径，掌握基坑开挖、管线布置、电梯竖井、电气系

统安装、设备调试等各项技术要点，使得技术在不同施

工环节发挥其应用的作用。

（4）物资准备管理。加装电梯施工中，需要多种

类型的材料和设备支持，这就需要管理人员结合实际情

况，保证施工物资准备充足，及时供应，避免影响施工

进度。同时，项目管理人员应强调各类物资的质量检测

工作，要求专门检测人员通过无损检测技术等，分析各

类材料中是否存在质量缺陷，并且按照各项标准，进行

机械设备结构和性能的检测，保证其安全质量，符合设

计和工程建设要求。

（5）施工组织和安排管理。工程正式开工前，应

做好人员分配工作，并进行员工的岗前培训，保证人员

和岗位具有较高的匹配度，从而为工程建设提供有力的

人才保障[1]。

2.施工中管理

加装电梯施工中管理工作开展中，需要管理人员预

先制定完善的管理制度，充分发挥制度指导和约束的双

重作用，保证各项工作开展有章可循。项目管理人员在

工程施工中，还应当做好各部门的沟通和协调工作，跟

踪解决施工过程中存在的各项问题，并强调施工进度管

理，确保施工人员掌握进度计划内容和要求，减少各类

因素的影响，使得实际进度和计划保持一致。管理人员

充分发挥自身的岗位职责，及时发现工期延误现象，分

析施工进度影响因素，采用相关措施进行处理[2]。既有

住宅加装电梯工程施工过程中，主要包含水、电、煤等

管线移位、土建施工、钢结构施工、电梯安装和调试及

项目验收这几项重要内容。因此，项目管理人员应当详

细分析各施工环节中的内容，制定科学的管理措施，保

证各施工作业的有效性。

（1）水、电、煤等管线移位管理：涉及的部门过

多，需提前准备各单位要求的资料，并严格控制各方

节点，落实现场施工。①由于加装电梯的特殊性，属于

居民小区等非封闭式工地，要考虑居民实际生活需求，

在进行水、电、煤等管线移位过程中，会停水、停电、

停气，需要提前充分协调各方工作，以“保快保质”为

原则，尽量不影响居民的正常生活。②水、电、煤等管

线移位，属于特种施工作业，必须由政府机关批准的，

既有住宅加装电梯项目管理路径
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有资质的公司及个人进行操作，不得擅自改动。③水、

电、煤等管线移位施工过程中，施工范围较广，界面较

多，需提前做好项目全过程计划，避免费工，窝工等现

象。

（2）基坑施工管理：①基坑开挖是土建施工的关

键内容，需要管理人员加大施工中的安全管理，主要由

于既有住宅加装电梯施工现场为非封闭式工地。管理人

员进行现场安全管理中，施工区域设置警示锥、安全彩

旗进行警示；每个加梯现场需配置至少2个灭火器；明

确劳防用品穿戴要求；做好消防安全等。②在基坑开挖

的过程中，项目管理人员应详细分析该工作的重难点，

做好各细节部分的管理工作。如，本工程在基坑开挖施

工管理中，要求施工人员将混凝土、柏油等硬材质、废

土等及时运输到施工场地外，进行集中处理。在现场开

挖工作结束后，及时利用防尘网全面覆盖现场土堆，避

免对雨污排水口造成堵塞现象。同时，在完成基坑开挖

工作后，施工人员应当按照相关工作要求，及时做通

道、围挡和防砸棚。在此过程中，加大施工管理力度，

保持通道护栏高于1.2m，并利用绿网进行遮挡，在通道

合理铺设格栅板。此外，在施工现场、居民住宅和生活

区合理设计定型化围挡，为居民日常通行预留一定的出

入通道，避免为居民正常生活带来不便。施工人员合理

设置通道防护棚，确保其符合各项标准，保证其稳固

性、美观性和经济性。结合现场施工特点和要求，设置

防砸棚，保持上下2层。在围挡布置中，可以使用2m高

立杆，稳固在地面上，通过方格状铁网当作围挡，并悬

挂施工铭牌，避免出现一些安全事故。对于围挡、通道

外露部分，需要施工人员结合实际情况，选择橡胶保护

套等，做好部分尖锐棱角的安全防护工作，避免对人员

安全带来威胁。③在基坑施工过程中，还需要施工人员

严格按照设计图纸，明确筏板的桩孔尺寸，进行精准定

位预钻桩孔，并规范绑扎筏板、立柱钢筋，在设计位置

合理进行植筋，预埋立柱结构件。在预埋件预置的过程

中，合理控制结构件水平位置、垂线、长宽对角线尺

寸，并且和墙体进行固定，保证施工作业的质量安全。

施工人员在完成立柱钢结构预埋工作之后，合理进行立

柱钢筋、墙板筋的绑扎工作，按照设计图纸的尺寸进行

筏板、基坑模板的支撑，确保其稳固性。④施工人员结

合混凝土浇筑技术要求和设计标准，预先设计合理的混

凝土运输路线，并使用相关的运输工具，做好充足的准

备工作，并及时开展基坑抽排水工作，将污水管、雨水

管和基坑抽排水进行有效连接。⑤基坑养护过程中，要

求施工人员按照各项要求规范进行养护，并关注基坑抽

排水工作，在基坑养护强度符合要求后，按照设计顺序

进行压桩，合理控制压桩深度、压力等。⑥施工人员在

完成压桩工作之后，需要合理焊接桩帽钢筋，浇筑桩帽

C40、悬臂梁。在完成基坑混凝土浇筑工作之后，施工

人员应当在正式进行灌浆之前，结合钢结构预埋件的实

际情况，做好防雨水处理工作。⑦基坑回填作业中，管

理人员应重点进行过程管理，利用泥土回填，禁止使用

大块混凝土、砖块等，并按照要求做好夯实处理，保证

基坑回填施工质量符合各项标准要求。

（3）钢结构施工管理：管理人员更多关注脚手架

搭设，钢结构装配工作，并明确架空线干涉井道的处

理办法及焊缝要求。同时，强调钢结构探伤、涂装和防

火涂料的选择和使用。①在钢结构搭脚手架的过程中，

施工人员结合工程状况，选择扣件式钢管脚手架，并在

其外侧利用密目式安全网进行封闭处理，确保安全网之

间有效连接，封闭新旧建筑的间隙。同时，选择安全平

网在脚手板下兜底，每间隔10m合理设置安全平网，并

在施工层内利用脚手板封闭排架体、建筑物。在施工过

程中，利用安全平档避免出现材料掉落砸伤人，并合理

选择阻燃材料，规划设计人员出入和材料运输通道，确

保钢结构施工的安全性。②钢结构装配过程中，项目管

理人员应做好现场安全管理工作。如，严格按照吊装专

项方案，确保吊装施工的安全可靠性；做好各类材料和

机械设备的安全检查工作，确保其无任何问题才能进场

使用；做好现场安全维护工作，并做好安全宣传和教育

工作，安排专业人员旁站监督。此外，在钢结构装配工

作中，对于吊装或者拼装的钢结构，方管都应需要焊衬

垫，确保钢衬垫、接头母材有效贴合，控制两者间隔距

离小于1mm。在拼装钢结构操作中，预先和电力公司进

行沟通，在架空线上合理安装保护层，并完成加装电梯

井道外包围工作后，将架空线移位到电梯井道外侧，将

PV管套在入户线上，保持其横平竖直。③项目管理人员

更多关注焊缝要求，保持其凸出部分小于1mm，否则应

当按照要求进行切割，重新焊接。同时，焊缝禁止出现

气孔、焊瘤等各类质量缺陷，控制其余高小于1mm。④

钢结构构件加工制造的过程中，应严格按照施工图纸，

做好矫正工作，确保其处于平直状态，并保证各类材料

使用性能符合工程建设要求。在钢结构焊接中，管理人

员应重点关注焊接电流、电压和速度等各项参数，保证

焊接作业人员持证上岗。此外，管理人员在钢结构完成

后，全面进行检查，保证施工质量合格。⑤在钢结构探

伤涂装施工中，管理人员应结合图纸要求，进行焊缝探

伤，并确保工作人员的专业能力符合钢结构探伤涂装作

业要求，持有相关证书，并出具可靠的探伤报告。返修

不合格的焊缝（返修不超过2次），保证复探合格才可

以接受。⑥在喷漆施工中，管理人员应当确保防火、防

腐涂料质量符合要求，并清理周边停靠的车辆，或者套

上防尘罩。值得注意的是，对于部分有毒的涂料在使用

中，要求施工人员按照要求佩戴防毒口罩，避免出现中

毒现象。同时，在喷漆作业施工现场管理中，要求工

作人员按照相关环保要求，分类处理各种涂料，禁止在

现场焚烧油漆或者随意丢弃废弃物，避免出现水污染、

大气污染等现象，提高施工作业的绿色环保性。⑦对于

钢结构外包围施工管理，需要结合设计要求，在最上侧

的外墙铝板上喷涂“ZPMC”字样。在施工作业中，需要
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做好相应的安全防护管理，禁止在恶劣天气进行高空作

业，严禁高空抛物。同时，在安装玻璃的过程中，需要

做好相应的防护措施，保证下方无人员走动。在高处安

装玻璃中，应确保脚手架搭设的安全稳固性，并扣好安

全带。当钢结构外包围施工中出现交叉作业时，需要保

证各类水平防护设施的安全可靠性。此外，在百叶窗安

装中，需要施工人员合理调整其朝向，通常在西北面安

装，避免电梯井道出现进水现象。对于百叶窗的规格、

形式，需要按照设计图纸要求，以防雨百叶窗为主，并

综合考虑通风、散热和防水，合理设计其倾斜角度。

（4）电梯安装和调试管理：项目管理人员应强调

电梯井道及楼道装饰装修施工的质量和安全管理。①在

井道及楼道装饰装修施工中，需要在内装饰和门洞装门

套，并开凿门洞、门头，规范处理残留碎块，防止掉落

砸伤路人，合理设置围挡进行安全防护。同时，施工人

员合理拆除脚手架，设置警戒线，并按照相应的拆除方

法和顺序，保证施工作业的安全可靠性。在脚手架拆除

的过程中，禁止使用整体推倒的方式，需要利用绳索安

全捆绑拆除的材料，缓慢向下传递，避免出现材料在高

处坠落。值得注意的是，脚手架栏杆、楼梯禁止优先拆

除，需要和脚手架拆除工作协同进行，并在电力线路周

围拆除脚手架的过程中，保持处于停电状态，避免出现

安全事故。在无法停电的状态下，需要做好防触电、防

止损坏电力线路的管理工作。②电梯安装之前，必须确

认相关需要配合电梯安装的图纸深化是否完成，电梯开

门两侧门框位置，井道内圈梁，吊钩，强电/弱电固定

用的扁铁位置等。同时，必须具备井道完整性，确保井

道外包围以及女儿墙等，全部安装制作完毕。此外，电

梯调试之前，必须完成电梯开门两侧的井道封堵，之后

进行电梯报验和交付。

3.验收管理

既有住宅加装电梯工程施工中，项目管理人员重视

工程各部分的安全检测，提高检测结果的精准性，保证

工程各个部分施工质量。在此过程中，对基坑施工，压

桩，焊缝，防火材料，电梯设备的机械和安全性能、

电气设备的运行等多个方面进行针对性检测和验收，并

做好各项工作的记录。工程验收合格之后，投入使用，

需要项目管理人员在电梯运营环节，协助业主，制定完

善的维护管理制度，综合评价加装电梯的综合效益，从

而提高后期运营管理质效[4]。例如：本工程项目管理人

员在加装电梯后期运营管理中，通过AI智能监控系统，

加大电梯托管多元治理力度，配合既有住宅物业管理人

员，借助AI智能辨识技术，及时发现不安全的乘坐电梯

行为。此外，将既有住宅物业管理系统和小区信息系统

进行有效连接，能够实现各栋住宅电梯运行信息的自动

化采集，为管理人员及时处理提供便利的条件[5]。

4.项目安全管理

安全是任何工程建设和管理中的重中之重，这就需

要项目管理人员将其放在首位[6]。例如：本工程项目管

理人员主要通过以下几项措施，实现了预期的安全管理

目标。（1）加强人员组织管理。优化安全教育培训方

案及流程，增加关于安全管理相关的培训内容，确保培

训中涉及知识和技术的先进性、前瞻性，帮助工作人员

掌握最新技术成果，了解新政策内容和要求，从而在后

续施工中能够凭借自己的经验和知识技能，有效规避安

全风险，并及时发现和处理各类安全隐患，最大程度减

少由于人为因素引发一系列安全事故[7]。同时，要求施

工人员在开展高处作业还需穿戴全身式安全带、防滑工

作鞋；焊接作业还需穿戴焊接专用防护服、防尘毒口

罩、焊接专用护目镜、绝缘工作鞋、绝缘手套；电工

作业还需穿戴绝缘工作鞋；涂装作业还需佩戴防毒口

罩等。（2）物料管理。项目管理人员高度重视应急物

料、安全防护用品的配备，保证各项安全设备质量符合

要求，以便于及时应对各类突发事件，降低其危害程

度。例如：本工程准备的安全帽中具有相应的监测系

统，要求施工人员进入现场必须佩戴安全帽，以便于项

目管理人员通过监测系统，及时发现现场各类安全隐

患。管理人员可以结合监测内容，和施工人员保持联

系，有效预防安全事故。（3）监控平台。管理人员结

合工程现场状况，合理引入先进技术和设备，在每栋加

装电梯的单元楼施工现场规范安装监控设备，以便于管

理人员通过监控实时观察施工现场的作业情况，及时发

现各类安全和质量问题，给予正确的指导，消除安全隐

患，确保施工作业安全、有序地进行。

结语：既有住宅加装电梯工程十分重要，直接关乎

人民群众的生活质量和安全。因此，项目管理人员应详

细分析加装电梯施工各个环节的管理重点，实施全过程

管理措施，加强项目前期、施工中和后期运营阶段的管

理，确保工程质量安全。
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