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电梯、自动扶梯、自动人行道运行管理规范
[bookmark: _Toc121561945][bookmark: _Toc20478][bookmark: _Toc126412576][bookmark: _Toc32503][bookmark: _Toc25329][bookmark: _Toc5651][bookmark: _Toc495386879][bookmark: _Toc97191423][bookmark: _Toc17233333][bookmark: _Toc29593][bookmark: _Toc24884211][bookmark: _Toc17233325][bookmark: _Toc26986530][bookmark: _Toc26718930][bookmark: _Toc26648465][bookmark: _Toc126684048][bookmark: _Toc21204][bookmark: _Toc21182][bookmark: _Toc30763][bookmark: _Toc25668][bookmark: _Toc26986771][bookmark: _Toc24884218]范围
[bookmark: _Toc24884219][bookmark: _Toc18198][bookmark: _Toc97191424][bookmark: _Toc16217][bookmark: _Toc19990][bookmark: _Toc26718931][bookmark: _Toc17233326][bookmark: _Toc126684049][bookmark: _Toc9153][bookmark: _Toc126412577][bookmark: _Toc26889][bookmark: _Toc24884212][bookmark: _Toc17233334][bookmark: _Toc23889][bookmark: _Toc26986531][bookmark: _Toc26648466][bookmark: _Toc26986772][bookmark: _Toc24074][bookmark: _Toc121561946]本文件规定了物业服务企业对电梯、自动扶梯、自动人行道管理的基本要求、运行管理和质量评价与改进。
本文件适用于物业服务中的电梯、自动扶梯、自动人行道运行管理工作。
[bookmark: _Toc1383531627][bookmark: _Toc10574]规范性引用文件
下列文件中的内容通过文中的规范性引用而构成本文件必不可少的条款。其中，注日期的引用文件，仅该日期对应的版本适用于本文件；不注日期的引用文件，其最新版本（包括所有的修改单）适用于本文件。
[bookmark: OLE_LINK2][bookmark: _Toc126412578][bookmark: _Toc10898][bookmark: _Toc10767][bookmark: _Toc121561947][bookmark: _Toc126684050][bookmark: _Toc23641][bookmark: _Toc28682][bookmark: _Toc97191425]GB 2894 安全色和安全标志
GB/T 7024 电梯、自动扶梯、自动人行道术语
GB/T 7588.1 电梯制造与安装安全规范第1部分：乘客电梯和载货电梯
GB/T 10058 电梯技术条件
GB 16899 自动扶梯和自动人行道的制造与安装安全规范
GB/T 34146 电梯、自动扶梯、自动人行道运行服务规范
GB/T 45700 物业管理术语
TSG 08 特种设备使用管理规则
TSG T5002 电梯维护保养规则
[bookmark: _Toc28621][bookmark: _Toc8529][bookmark: _Toc1393879723][bookmark: _Toc571][bookmark: _Toc25977][bookmark: _Toc5599]术语和定义
GB/T 7024、GB/T 45700界定的以及下列术语和定义适用于本文件。
[bookmark: _Toc978879454]电梯 lift;elevator
服务于建筑物(或构筑物等)的指定楼层,其轿厢(或运载装置)沿至少两列刚性导轨运行的永久安装的运输设备。
[来源：GB/T 7024—2025，3.1.1]
[bookmark: _Toc1800364299]自动扶梯 escalator
具有连续循环运行的梯级,用于向上或向下倾斜运送人员的固定电力驱动设备,在载客区域的梯级的承载面保持水平。
[来源：GB/T 7024—2025，7.1]
[bookmark: _Toc1075318646]自动人行道 moving walk
承载使用者的表面与运行方向保持平行并连续(如:踏板、胶带)运送人员的电力驱动设备。
[来源：GB/T 7024—2025，7.2]
[bookmark: _Toc1685872848]运行管理  operation management
为保障设施设备使用功能进行的启停机、调节、巡视、检查和记录等一系列活动。
[来源：GB/T 45700—2025，7.2.2 ]
[bookmark: _Toc4601][bookmark: _Toc678613718][bookmark: _Toc15710][bookmark: _Toc32496][bookmark: _Toc14234][bookmark: _Toc9253][bookmark: _Toc15105]基本要求
[bookmark: _Toc28401][bookmark: _Toc810753153][bookmark: OLE_LINK6]管理机构及人员管理
作为电梯使用单位时，应依据电梯的类别、用途、数量等实际情况，设置电梯安全管理机构和配置安全管理人员，符合TSG 08的规定。
人员任职应满足以下要求：
管理人员需具备专业工作经验，并接受过专业培训； 
应持有特种设备安全管理证件；
应能够正确识别电梯危险源，具有安全意识。
专业技能应满足以下要求：
1. 应熟悉电梯设施设备、运行原理；
1. 应掌握运行要求、维修养护重点、安全操作及防护等要求；
1. 应具备突发事件应急处置能力、故障诊断及排除能力。
[bookmark: _Toc21283][bookmark: _Toc1487078221]制度管理
应当建立健全岗位责任、隐患治理、应急救援等电梯管理制度、制定操作规程。
应当建立基于电梯安全风险防控的动态管理机制，制定《电梯安全风险管控清单》，建立健全日管控、周排查、月调度工作制度和机制，符合《特种设备使用单位落实使用安全主体责任监督管理规定》等规定。
应当建立电梯设备安全技术档案。
[bookmark: _Toc1177695811][bookmark: _Toc3515][bookmark: _Toc20607]公示管理
应在电梯机房内公示机房管理信息，包括机房管理制度、维保作业人员资格证书、电梯操作规程、安全与应急处置流程等内容。
应在电梯显著位置公示特种设备使用标志、应急救援电话、安全使用说明、安全注意事项等内容。
符合属地管理单位要求的其他公示信息，如使用单位信息、维保单位信息、管理人员信息。
[bookmark: _Toc29339][bookmark: _Toc1188592111]标识管理
标识设置应满足以下要求
1. 标识应清晰、简明、醒目，符合GB 2894及TSG 08的规定；
1. 说明及状态标识，应包括特种设备使用标志、安全警示标志、安全操作与指引标识、设备信息与维护标识等；
1. 安全与警示标识，应包括禁止类、警告类、指令类、提示类等。
1. 应将安全使用说明、安全注意事项和安全警示标志置于易于引起乘客注意的位置。
标识管理应满足以下要求
1. 应建立电梯类标识台账；
1. 应对标识进行定期检查、及时更新、及时替换并记录。
[bookmark: _Toc209602910][bookmark: _Toc26478]资料管理
[bookmark: _Toc4705][bookmark: _Toc32122][bookmark: _Toc174016820]应建立电梯、自动扶梯、自动人行道台账及技术档案，符合TSG 08的规定；
应定期对运行管理资料进行收集、整理、归类。
应明确资料保存期限，技术档案保存年限至少不低于4年。
[bookmark: _Toc1344319674][bookmark: _Toc14924]工具管理
[bookmark: _Toc17526][bookmark: _Toc1799]应配置用于日常检查、应急救援以及配合专业维保单位工作等工具。
工具应放置明显处，易于取用，定期检查。
应配备劳动保护用品。
[bookmark: _Toc6816][bookmark: _Toc440020203]环境管理
电梯机房的环境管理应满足以下要求：
1. 严禁在机房内堆放易燃、易爆、腐蚀性物品以及与电梯运行无关的杂物；
1. 应保证电梯电源供电、机房温度、湿度符合GB/T 10058的规定；
1. 应保持室内整洁，定期清扫地面及擦拭设备表面；
1. 应保持电梯机房、井道、底坑干燥，无渗水，满足电梯安全运行的环境要求；
1. 应采取防虫、防鼠、出入口挡水等措施。
电梯轿厢的环境管理应满足以下要求：
1. 应保持电梯厅、电梯门和轿厢内干净整洁；
1. 应确保轿厢照明、通风设备正常工作。
自动扶梯和自动人行道环境管理应满足以下要求：
1. 应保持自动扶梯和自动人行道的表面清洁；
1. 应确保出入口处，必须保证有足够的空间，不得被任何障碍物堵塞。
[bookmark: _Toc26637][bookmark: _Toc938680421]应急管理
应制定电梯设备事故应急预案,并针对所管理电梯设备组织每年不少于两次应急演练。
当电梯设备发生事故时,应按应急预案组织开展应急救援，做好乘客安抚、信息报告等工作。
突发事件处置后，及时恢复现场，检查设施设备，恢复运行，总结评估，记录存档；
当火灾、水灾、地震和大面积停电等外界环境因素可能影响电梯设备安全使用时,应启动应急预案,进行风险防范。
电梯救援原则上由电梯维护保养单位人员实施救援。紧急情况下如出现被困人员身体不适、电梯维护保养单位人员无法及时到达现场或维保人员现场通过技术手段无法实施救援的特殊情况，消防救援人员可采用破拆等方式救援。火灾、地震等紧急情况下的电梯困人事件，电梯维护保养单位人员应配合消防救援人员开展紧急救援，现场服从消防救援人员指挥。
[bookmark: _Toc4738][bookmark: _Toc74448215][bookmark: _Toc27254][bookmark: _Toc29780][bookmark: _Toc31028][bookmark: _Toc22911][bookmark: _Toc2295][bookmark: _Toc5847][bookmark: _Toc1296][bookmark: _Toc12242][bookmark: _Toc2645][bookmark: _Toc31621]运行管理
[bookmark: _Toc964857263][bookmark: _Toc19798]一般要求
电梯投入运行前应完成检验，且《特种设备使用标志》在规定有效期内。
应按相关规定,负责所管理电梯设备的按时检验申报,并配合检验工作。
应由安全管理人员妥善保管电梯设备相关的钥匙及其所附带的安全提示牌。
应对危及乘客安全和不文明乘梯的行为进行规劝和阻止。
宜根据电梯设备运行服务场所特点或乘客需求,选用有效的监视装置等安全防范措施。
宜投保电梯设备安全责任保险。
[bookmark: _Toc1973009548][bookmark: _Toc723]运行前准备
电梯在每日正式投入运行前，应进行试运行并完成以下常规性检查：
1. 检查电梯内外的清洁情况，确保电梯门无障碍物阻挡；
1. 确认电梯内照明正常、无异常声音或异味；
1. 检查电梯控制面板指示灯、紧急报警装置正常和警示标识完好；
1. 观察运行平稳状态，无异常震动或噪音。
自动扶梯、自动人行道在每日正式投入运行前，应进行试运行并完成以下常规性检查：
1. 检查自动扶梯、自动人行道上无乘客，无影响其运行的障碍物；
1. 确认扶手带、玻璃栏板、踏板（梯级）、梳齿及梳齿板等部件状态完好；
1. 检查电梯指示灯、紧急报警装置正常和警示标识完好；
1. 观察运行平稳状态，无异常震动或噪音。
[bookmark: _Toc843306163][bookmark: _Toc12994]运行中巡查
应按照管理制度和操作规程的要求，遵循日常、定期及特殊巡查相结合的原则巡视电梯运转状态，无隐患。
轿厢内部巡查应包含以下内容：
1. 检查轿厢内照明灯具及通风设备运转状态；
1. 检查轿厢内部装饰完好情况，地面及轿壁清洁情况；
1. 确认《特种设备使用标志》在有效期内、安全乘梯须知、安全警示标志等标识完好情况；
1. 检查内选按钮、层楼显示等功能情况；
1. 验证五方对讲（轿厢、轿顶、底坑、机房、管理中心主机）系统畅通、声音清晰；
1. 检查轿门的光幕、安全触板或光电开关灵敏可靠情况；
1. 检查整体运行状况，无异常震动和噪声。
电梯厅及电梯门巡查应包含以下内容：
1. 检查厅门、轿门开闭顺畅情况；
1. 检查门扇之间、门扇与门框（立柱、地坎）之间的间隙情况；
1. 检查电梯平层情况；
1. 检查外呼按钮、层楼显示器、到站钟、消防开关完好情况；
1. 确保出入口通道清洁、畅通，无杂物堆积。
电梯机房巡查应包含以下内容：
1. 检查机房温度、湿度、照明情况；
1. 检查机房内环境卫生状况、杂物堆积情况；
1. 检查灭火器等消防器材正常有效；
1. 检查曳引机运行振动噪音状况；
1. 检查控制柜内元器件发热异响状况；
1. 检查曳引轮槽磨损情况、钢丝绳表面无断股、补偿链/绳完好情况；
1. 检查限速器、制动器等关键安全装置完好情况。
电梯底坑巡查应包含以下内容：
1. 检查底坑内清洁状况；
1. 检查底坑内渗水、积水现象；
1. 检查底坑照明工作情况。
自动扶梯和自动人行道巡查应包含以下内容：
1. 检查整体运行状况，无异常震动和噪声；
1. 检查扶手栏杆和玻璃牢固和完好情况；
1. 检查扶手带运行情况，无毛刺和机械损伤；
1. 检查扶手带开口与导轨间有无异物；
1. 检查梯级或踏板完好情况，无硬质杂物、无油污；
1. 检查梯级或踏板与围裙板间隙情况；
1. 检查防爬装置(如果有)及交叉处的垂直防护挡板完好情况；
1. 检查阻挡装置和防滑行装置(如果有)完好情况；
1. 确认《特种设备使用标志》在有效期内、安全乘梯须知、安全警示标志等标识完好情况。
应将巡查工作中发现的任何异常情况及时通知维修保养单位，必要时应立即停止电梯设备的运行，并上报管理人员。
[bookmark: _Toc12654465][bookmark: _Toc26928]停梯管理
计划性停梯及故障停梯应通过项目报备批准，应及时将电梯停用信息通知到相关楼层的业主、租户及工作人员；
停运前应先确认电梯设备无乘客,应在停运后在电梯入口处摆放醒目的“停梯检修”或“暂停使用”标志牌，以警示其他人员勿乘；
对于计划性停梯，应监督维保单位在停梯期间执行必要的检查和维护工作；对于故障停梯，应立即通知电梯维修保养单位处理。
电梯在故障排除或维修保养完毕后，必须经专业维护保养单位人员检查确认安全，恢复供电并测试正常后方可重新投入使用。
[bookmark: _Toc1012467058][bookmark: _Toc3303]维护保养管理
应与具备相应资质的电梯维护保养单位签订正式的维护保养合同；
应监督并配合维护保养单位的维护、修理、改造工作,同时对电梯设备运行和管理进行记录并保存。
应由电梯安全管理人员对电梯设备维修保养单位提供的包括日常维护作业或应急修理等记录及时进行确认。
应定期向维修保养单位收集设备运行状况分析报告和维护保养计划执行情况报告，及时掌握电梯运行状况。
遇电梯、自动扶梯或自动人行道使用年限超过15年、极端天气（暴雨、高温等）后、重大活动保障期间、设备经过大修或重要部件更换后以及发生突发事件或故障后等情况时，应协调维护保养单位增加巡查频次或开展专项检查。
[bookmark: _Toc1726705407][bookmark: _Toc16304][bookmark: _Toc168762616][bookmark: _Toc27812]质量评价与改进
[bookmark: _Toc13494][bookmark: _Toc1829017801]质量评价
应建立电梯运行与维保服务质量评价机制，定期从设备运行状况（如故障率、停梯时间）、维保工作质量、应急响应效能及用户满意度等方面进行综合评价。
电梯运行质量评价主要包括以下内容，定义、计算方法与统计周期应符合附录A的规定：
a） 电梯设备运行服务可靠度应高于96%；
b） 电梯困人次数应低于1.4次/(台·年)；
c） 定期检验合格率应为100%。
客户满意度测评主要包括以下内容：
a） 电梯设备乘用环境的舒适程度；
b） 电梯设备运行状况能够满足客户需求的程度；
c） 电梯设备维护及检修的计划性；
d） 电梯设备发生故障后应急响应的程度。
维保服务质量评价主要包括以下内容：
a） 维保服务的及时性、有效性;
b） 维保服务人员的技能、服务规范;
c） 备件供应质量、及时性等方面的满足程度。
[bookmark: _Toc14325][bookmark: _Toc138425305]持续改进
应建立持续改进机制，根据质量评价结果制定改进计划并组织实施，形成管理闭环。
应对不合格的服务项目进行改进并制定行之有效的措施和跟踪,对改进实施的过程记录存档。
宜通过以下措施提升改进：
a） 编制针对性培训计划，提升业务技能；
b） 制度修订，覆盖管控点，增强可操作性；
c） 通过统计数据，分析运行规律，优化运行参数设置，提升使用效率；
d） 对维保单位定期考核，提升维护保养及时性、维保服务质量。



[bookmark: _Toc10229][bookmark: _Toc520611195]附录A
[bookmark: _Toc18601]（规范性附录）
[bookmark: _Toc15011]服务评价指标
A.1电梯设备运行服务可靠度
年度内平均单台电梯设备实际服务时间与应服务时间之比。按式（A.1）计算。
                                     …………（A.1）
式中:
Re---运行服务可靠度；
t1---实际服务时间；
t2---应服务时间,指管理组织和业主双方约定的服务时间,不含因不可抗力(如水灾、雷击等)造
成的故障停梯时间。
A.2 电梯困人次数
年度内电梯困人累计次数与实际运行电梯设备台数之比。按式（A.2）计算。
                                        …………(A.2)
式中:
PC---电梯困人次数,次/(台·年)；
FC---电梯困人累计次数；
Tr---实际运行电梯设备台数。
A.3 定期检验合格率
年度内处于定期检验合格有效期内的电梯设备台数与实际运行电梯设备台数之比。按式(A.3)计算。
                           	            …………(A.3)	
式中:
Pet---定期检验合格率；
T1---处于定期检验合格有效期内电梯设备台数；
Tr---实际运行电梯设备台数。
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