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同一小区高层、低层业主意见不一，怎么办？且看广州市越秀区大东街的成功案例

换梯僵局持续数年
党建引领三招搞掂

■新快报记者 邓毅富

位于广州市东华东路的锦
桦大厦有 6部电梯自投

入使用至今已有23年，曾发生过电
梯困人事件，亟需改造，但围绕着电
梯开放权问题，高层和低层业主有
不同的利益和诉求，形成僵局，换梯
未果。在越秀区大东街道、长庚门
社区党委等党组织，以及居民党员
的努力下，历经 7年，最终以“党建
引领+物业管理委员会+业委会”模
式，用三招化解了矛盾。锦桦大厦
最终以“中梯打开，高低层共用”的
方案在今年年初完成了中梯电梯更
换工作。

“一个小区两种意
见三个微信群”

锦桦大厦小区位于广州市越秀

区大东街长庚门社区，为南北两座33
层高住宅楼宇，共有 421户 1155名住

户，其中高层（17层及以上）229户，低

层（16层及以下）192户。

由于历史的原因，该大厦 6部电

梯中的两部一直没有设置 5 楼至 16
楼电梯门，仅给予 17 楼及以上住户

使用。时至 2016 年，6 部电梯已经

运行了超过 15 年，其间故障频发，

到了 2018 年更是被监管部门定性

为存在较大安全风险并建议整机更

新或改造。

换电梯没问题，怎么换成了大问

题。锦桦大厦当年售房时就已经说

明“中梯只提供 17 楼及以上业主使

用”，高层、低层单元的价格明显不

同。到了在讨论换梯方案时，高层和

低层的业主形成不同的意见，低层业

主认为所有电梯使用权应归全体业

主，物业管理费中也包含了中梯所在

区域，要求打开所有中梯门；17楼以

上的业主则坚持售楼时的条件，同时

表示增开梯门会影响高层使用中梯，

也担心破墙开入口会破坏大厦的结

构，影响楼宇安全。

两部分业主各有道理，他们

的依据也都合法，可是按照相

关法律、法规，更换电梯需要

双三分之二业主同意。换电

梯一事从 2018 年 5 月开始形

成僵局，由社区党委、业委会

联合开展的 10次换梯沙龙

活动、1 次纸质投票、3 次

电子投票等，都未能就“中

梯是否开门”这一分歧达

成共识，居民也因此形成

两 派 。 僵 局 到 底 有 多

“僵”？居民袁先生回忆：

“当时一个小区，两

种不同意见，分了三

个微信群。”

不适用于普通的调解，诉诸

法庭也不能解决，难道两部电梯

更换一事就一直“僵”下去吗？

长庚门社区党委书记张意君

回忆，转机在 2019 年 7 月出现。

那时为响应全市号召，35名在职

党员回到长庚门社区报到，其中

有 5 名党员报名组建党员突击

队，他们深入到居民家中调查研

究，了解居民的诉求，动员居民积

极参与社区事务的投票。

大东街道公共服务办公室主

任陈龙飞称，其实，当时业主们的

大致目标是一致的。电梯老化

了，确实要换；任何施工都不能影

响大厦的建筑安全……高层、低

层业主都认可这几点。于是，他

们张贴《告全体业主一封信》，发

出了“搁置争议优先解决公共出

行安全”的倡议，获得了近80%业

主的认同。

“在更换电梯事件中，党员们

成了做好群众工作的领头雁。”大

东街道一位负责人如是说。

党员成为群众工作领头雁
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陈龙飞介绍，成立物业管理

委员会及党支部，成为解决换电

梯事件的关键环节。

2021年 1月 1日，《广州市物

业管理条例》正式施行，其中规定

成立业主委员会之前，要先成立物

业管理委员会，由物业管理委员会

来负责筹备成立业主委员会。

2021 年年底，正值锦桦大厦

小区业委会换届之际，大东街在

小区中公开招募愿意与党组织一

起致力解决小区问题的业主志愿

者，并应 105名业主联名申请，大

东街道成立了由“街道代表+住

建局+居民代表+物业代表”组成

的物业管理委员会及党支部，协

助指导业委会换届选举工作，处

理业委会产生之前的电梯更新事

务。由街道党工委书记任召集

人，物管委及党支部联合区职能

部门、物管会代表、业主代表，定

期召开共建共治共享联席会议，

共同商议协调推进解决锦桦大厦

纠纷中的重难点问题，包括业委

会选举后财务公开、中梯争议、无

法落地解决的合约问题、司法释

疑等问题，并对小区业委会各项

重要事权进行公开和意见征询。

在陈龙飞看来，党建引领，尤

其是共建共治共享联席会议制度

的建立，是破解僵局的关键中的

关键。

于是，物业管理委员会党支

部带领业主志愿者和物管公司，

形成了“街道党工委—社区党委

—网格党支部—物业管理委员会

党支部—热心党员”的组织体系，

按照法定程序成立了锦桦大厦第

四届业委会，正、副主任都是党员，

其中，新当选的业委会主任杜衍炬

本身就是高层业主，此前，他是支

持高层业主一方的。如今，杜衍炬

带头说服高层业主同意换梯。

“开放所有电梯给全体业主

使用，会令邻里关系更和谐，有助

于小区整体形象的提升，在降低

电梯的使用成本的同时，也使电

梯的整体安全性更好。”杜衍炬

说，新一届业委会在党组织的带

领和支持下，发动全体业主解决

矛盾纠纷。他们向高层业主解

释，如果低层单元的售价都很低，

那么所有单元的售价都会偏低，

高层业主的利益也会受损。“中梯

让所有业主使用，有助于小区楼

价的提升。”如此浅显的说法，包

括杜衍炬自己在内，所有业主都

听懂了。

召开共建共治共享联席会议
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此外，大东街党工委结合《广

州市物业管理条例》出台，加强对

业委会的指导监督，引导居民依

法自治。比如，通过与辖内共建

单位司法所、达方律师事务所等

专业第三方对锦桦大厦纠纷涉及

的法院判决一一进行法律释疑。

“我和社区居委会张主任，与

一位老人家足足聊了四五次，才做

通工作。有时候，为了等一位迟到

的业主，我们要等足一个钟。”刘秋

平是锦桦大厦物管会党支部书记，

同时也是越秀区人大代表。在这

次调解工作中，刘秋平带领业主志

愿者挨家挨户地了解诉求。

2022年7月8日，通过电子投

票，《锦桦大厦电梯更新改造方案》

以高票数获得业主们投票通过，有

94.6%业主参与表决，97.1%的业

主同意换梯方案。2023 年 1 月 9
日，两部中梯已完成更换正式投

入使用，其余老旧电梯计划于

2023年4月底前完成更新改造。

在被新快报记者问到对此结

果是否满意时，低层业主袁先生

称“基本满意”。“新电梯让我们更

有安全感，也让邻里关系更加和

谐。”袁先生说。

“‘锦桦换梯’事件给了基层治

理工作一个成功可执行的解决范

例，要始终坚持依靠居民、依法有

序组织居民群众参与社区治理，实

现人人参与、人人尽力、人人共

享。”越秀区相关负责人如是说。

人大代表发挥了桥梁作用

■街坊们就电梯更换问题进行反复的沟通。

▶锦桦大厦位于越

秀区老城区，旧电

梯已使用多年。

■电梯更换工

程正在进行中。


