
半年成功换梯 6台
虹桥府邸破解无业委会小区治理难题
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“以前乘电梯总担心晃悠，现
在又稳又宽敞，暖色调的轿厢看着
就舒心。”家住虹桥府邸的朱先生
看着新电梯，满意之情溢于言表。
建于 2008 年的虹桥府邸小区，因
与周边国药大厦、华闻国际大厦两
个商务楼宇地界相连，同属于一个
物业管理区域，多年来无法成立业
委会。在这样的条件下，何家角党
总支牵头搭台，在区房管局的指导
下，街道、物业、施工方各司其职，为
小区顺利更换 6 部老旧电梯，用细
致的服务破解了无业委会小区的民
生难题。

老旧电梯存隐患

无业委会成“拦路虎”
位于安顺路 255 弄的虹桥府

邸，共有 4 栋楼、206 户居民，6部
电梯已连续运行超过 15 年。2025
年第三方检测显示，电梯电气系统
和机械部件严重老化，安全隐患突
出，亟需更新改造。
电梯更新迫在眉睫，但小区无

业委会的难题横亘在前。作为业主
自治核心，业委会在召开业主大会、

动用维修资金、申请政策补贴等环
节不可或缺，没有这一主体，各项流
程均无现成路径。刚履新不久的何
家角党总支书记李悦主动扛起责
任：“居民的安全需求不能等，再难
也要推进。”

多方联动搭专班

细致服务赢民心
2025年 5 月，何家角党总支牵

头成立专项换梯小组，将街道管理
办、城运中心、科瑞物业及居民代表
纳入其中，形成“党建引领、多方协
同”工作格局。依托虹桥街道在民
生项目中积累的全过程人民民主经
验，小组全力保障居民知情权与选
择权，邀请奥的斯、富士达、三菱三
家知名品牌到场讲解方案，反复打
磨近 10次，编制 6页《告全体业主
书》，清晰列明换梯背景、流程及各

品牌方案、报价、维保等关键信息，
让居民一目了然。
随后，李悦与物业工作人员挨

家挨户上门，发放告知书、征询意
见，耐心解答疑问。“居委会把账算
得明明白白，我们选得放心。”居民
沈先生的话道出大家的心声。全程
公开透明的流程打消了居民顾虑，
最终富士达品牌经投票当选，无一
名居民提出异议。

攻坚克难解瓶颈

贴心定制暖家园
换梯方案确定后，政策补贴申

请成为新考验。针对无业委会无法
直接申请国债补贴的问题，街道管
理办、城运中心牵头，区房管局跨前
对接，最终明确通过委托市房地产
交易资金管理公司托管资金的方
式，顺利申请补贴。
同时，换梯小组利用小区维修

资金结余，通过合规召开业主大会，
决定动用部分资金支付换梯费用，
避免居民额外掏钱。施工方富士达
倾听居民诉求，将轿厢高度从2.3米
提升至 2.5 米，采用黄色木质暖色

调，增设扶手与镜子，优化运行参
数，前后打磨 4版设计稿贴合居民
需求。2025年 9月底开工后，6部新
电梯顺利投用，国债补贴同步到账。

以梯为媒促治理

长效建设再发力
旧梯换新不仅解决了居民急难

愁盼，更凝聚了社区治理共识。何
家角党总支趁热打铁，聚焦小区无
业委会的根源问题，推进物业区域
调整和业委会筹备工作。自 2025
年 11 月初起，党总支已走访百余
户居民，倾听诉求、收集信息、物色
候选人，筑牢业委会成立基础。
从一部电梯的更新，到一套治

理机制的完善，虹桥府邸的实践印
证了党建引领在基层治理中的核心
作用。没有业委会，就用多方协同
补位；流程无先例，就用细致服务兜
底。
“未来我们将持续以民生需求

为导向，把换梯工作中积累的信任
与经验转化为治理动能，让小区治
理从‘解难题’向‘提品质’稳步迈
进。”李悦说道。

党建引领多方共治，爱建居民区“脱胎换骨”
虹桥街道爱建居民区承载着

40年城市记忆，核心治理区域的爱
建小区、中园小区、中华别墅均建成
于上世纪80年代。岁月流转，美好
记忆逐渐被“成长烦恼”替代，治理
难题日益凸显。
改造共识难、物业治理困、治理

力量弱成为三大突出问题。居民多
为老住户，诉求分散且协同参与不
足，中华别墅曾因缺乏参与渠道导
致改造意愿搁浅；3 个小区原分属
3家物业，因收益薄、成本高陷入
“服务差→不交费→更差服务”的
恶性循环；常住居民以中老年人为
主，年轻群体缺位致治理缺乏活力，
小区“边角料”公共空间长期闲置。
面对治理难题，爱建居民区党

总支坚持党建引领、以居民需求为
导向，从改造参与、物业改革、力量
凝聚三个维度发力，逐步破解治理
困局。

让居民成“主角”
全过程参与很重要
2020年精品小区改造启动后，

党总支搭建多层协商平台，依托党
建“微网格”，组建由党总支成员、
楼组长、楼内党员构成的“双楼长”
队伍，逐户上门讲解方案、收集诉
求。从绿化树种、门头风格到污水管
道改造、架空线入地，90%以上居民
意见经磨合纳入方案。中华别墅居
民提出“保留老树、修剪遮光枝丫”
的诉求，党总支迅速协调设计单位
调整方案，既保住“记忆树”，又解
决采光难题。

“挖”来优质物业
实现“双向奔赴”
为破解物业困境，党总支牵头

启动“优质物业引进计划”，带领 3
个小区业委会调研后，锁定国企、央

企背景的中海物业。该物业服务的
小区物业费普遍 3-4 元 / 平方米，
而爱建居民区仅 1.2 元 / 平方米，
差距显著。党总支多次协商，确定

“不涨物业费、不涨停车费，第一年
停车收益 100%补贴物业”的方案，
经三级表决通过后，中海物业于
2024 年 1月 31日正式入驻。半年

内，物业完成大树修剪、路灯更换、
车位规划等 60 余项工作，物业费
收缴率大幅提升，实现业主与物业
“双向奔赴”。

发动多方力量

从“事不关己”到共治共享
党总支摒弃“独角戏”思维，以

党建为纽带，搭建多元参与平台，构
建共治共享格局。针对年轻群体缺
位问题，建立在职青年联系机制，57
个楼组的在职年轻志愿者占比近
50%，他们不仅参与改造方案讨
论，还将闲置“边角料”空间打造
成“爱系列十景”。同时，党总支通
过“手把手教方法、点对点解难
题”赋能业委会，在物业选聘、收益
补贴等工作中，指导业委会走访取
经、公示数据，化解居民顾虑，筑牢
沟通桥梁。

近 30年“高龄”电梯换新，虹桥城市花园圆居民“安心出行梦”
“叮！”清脆的提示音响起，虹桥城市花

园 40号楼的新电梯平稳停靠，居民们稳步走
出，脸上满是笑意：“终于能安心用电梯了，现
在出门再也不用犯愁被关在电梯里了！”近
日，该小区 40 号、42 号楼举行新电梯启用仪
式，这两部陪伴居民近 30 年的“高龄”电梯
正式“退休”，安全舒适的新电梯取而代之，
困扰居民多年的出行难题，在党建引领物业
治理下圆满解决。
虹桥城市花园 40 号、42 号楼是 20 世纪

90年代末建成的一期住房。岁月侵蚀让楼内
电梯逐渐“力不从心”，零部件停产导致故障
频发，时而停运、时而异响，甚至出现困人情
况，成为居民忧心的安全隐患。“高层住户最
怕电梯坏，有次一位居民被困 10 分钟，吓得
楼里老人都不敢单独出门。”居民区党总支书
记赵慧敏说，旧电梯的状况让居民心有余悸，
尽管换梯意愿强烈，但维修基金余额不足，让
换梯项目一度陷入僵局。
面对这一痛点，虹许居民区党总支主动

牵头，发挥党建引领核心作用，联动街道管理
办、小区业委会、新长宁集团新华物业组建专
项工作组，一场跨越数月的“电梯焕新战”正

式打响。为让居民选到放心电梯，工作组筛选
多个知名品牌，从型号、材质到价格逐一梳理
对比，为居民决策提供坚实数据支撑。
费用分摊是最棘手的难题。新华物业结

合经验，制定按楼层和按面积两套分摊方案，
却引发争议：顶楼独居居民觉得费用过高，低
楼层居民则担心受益有限。为打破僵局，居委
会、物业、业委会多次召开楼组长、代表协调
会，倾听居民诉求，最终由楼组居民自行讨
论，达成自筹资金换梯的共识。
针对部分业主旅居国外的情况，物业主动

对接，克服时差障碍深夜沟通，耐心讲解换梯
方案和费用明细，最终争取到所有海外业主支
持，确保资金按时到账。与此同时，好消息接踵
而至———根据最新的《关于加力支持大规模
设备更新和消费品以旧换新的若干措施》，商
品房住宅老旧电梯更新改造可纳入超长期特
别国债资金支持范围，能获得政府补贴。
“国补政策一出台，我们当晚就组织业主

代表大会解读政策，次日上午 9点前就完成

三分之二业主表决通过。”赵慧敏介绍，他们
抱着试试的心态上报材料申请补助，竣工时
补贴恰好获批，居民们十分激动。这笔补贴已
全部补充进小区维修基金，并分摊至相关业
主私人账户，为老小区再添安全保障。
经过四个月高效推进，换梯工程顺利竣

工。如今，崭新的电梯平稳运行，宽敞的轿厢、
清晰的按键、灵敏的应急呼叫系统，赢得居民
一致好评。“新电梯又快又稳，还有爱心按钮，
太贴心了！”家住 8楼的独居老人每天乘电
梯下楼散步，感慨道：“这不仅是换了一部电
梯，还换了一种舒心的生活。”
此次电梯更新，是党建引领物业治理的

生动实践，也是居委会与新华物业用心服务
居民的真实写照。“新华物业依托红色物业
‘惠·议厅’议事平台，定期公示项目进展，让
每一笔开支、每一个环节都公开透明，赢得了
居民信任。”赵慧敏说。后续，新华物业将继续
秉持红色物业服务理念，加强新电梯日常维
护，让老旧小区在精细化治理中焕发新活力。


