
法治先行形成“换梯样本”

电梯时常“关人” 居民迫切想换梯
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日前， 普陀区发布了全市

首个既有住宅更换电梯软法指

引 （以下简称 《软法指引》）。

《软法指引》 以中远两湾城成

片换梯成功经验为基础， 将可

复制、 可借鉴的商品房社区

“换梯” 工作方法以软法指引

的形式明确细节、 规范责任。

普陀区司法局党委书记、 局长

张韶春表示： “此次指引的发

布， 是对优秀经验的推广， 让

更多小区‘换梯’ 不再‘摸着

石头过河’。”

记者看到， 装订成册的

《软法指引》 共 38 页， 很像一

本聚焦换梯工作的“工具书”，

为居委会、 业委会、 物业、 居

民等各方提供了兼具操作性和

灵活性的路径指引， 其中明确

了推进换梯工作的 11 个节

点： 广泛听取意见、 形成初

步意向、 成立换梯小组、 形

成换梯方案、 开好业主会议、

严格投票表决、 方案表决公

告、 成立协调专班、 文明进

场施工、 项目施工评估及换梯

材料归档。

每一节点均详细列出具体

步骤， 通过明晰的定义、 细致

的实施方案， 让每个节点通俗

易懂、 操作简便。 每个节点后

还附有公示、 征询等文本模

板， 供需要推进换梯工作的居

民区、 业委会、 物业公司等参

考使用。 《软法指引》 最后列明

相关法律法规， 做到软法与硬法

相融， 力求为换梯工作各方主体

提供细致、 精准的工作指引。

“作为桃浦镇司法所的基层

法治观察员， 2024 年 3 月， 我

第一次收到了换梯软法指引 1.0

版。 收到后， 我立即在所内组织

了研究小组， 先全面阅读文献，

逐条分析规定和指导意见， 随后

召开了一系列内部研讨会， 对法

律依据、 实际操作性和可能遇到

的挑战进行了深入讨论。 通过多

轮次、 多角度的研究和讨论， 形

成初步的意见和建议， 以确保指

引更加完善和切合实际。” 上海

申道律师事务所主任杨邹华说。

“2019 年初夏的一天。 我

一个人搭乘电梯， 一声巨响、

一阵晃动之后， 电梯突然停住

了， 吊在了五六楼之间， 电梯

里没有手机信号， 紧急呼叫装

置除了杂音还是杂音， 我只能

拼命拍门大叫……许久后， 总

算有路过邻居听到动静， 帮忙

联系物业来处理。 走出电梯之

后， 我依然惊魂未定。” 对于

被关电梯的一幕， 中远两湾城

小区 147 号楼居民张英华至今

还心有余悸。 而楼里不少其他

居民也有和张英华相同的遭

遇， 大家都对电梯骤停都感到

后怕。

“想想这些电梯已经使用

了近 20 年， 确实存在很多隐

患， 居民们萌生了能否更换的

想法。 于是我们几个热心居民

开始在楼里询问大家是否有把

老旧电梯换新的意愿。”张英华

告诉记者， 由于小区从未有过

换梯的先例， 尽管大家换梯的

热情很高，但是怎么换，怎么走

相关流程，却完全不知道。

据了解， 中远两湾城是上

海内环以内最大的住宅小区，

96 个楼栋共有 11599 户近

50000 居民。 其中， 中远两湾

城第三居民区下辖 29 个楼栋、

58 部电梯， 常住人口 8000 余

人， 最早建成的楼栋距今已有

22 年 ， “高龄 ” 电梯经常

“宕机”， 居民多次反映电梯门

关不上、 骤降、 电梯运行时厢

体晃动严重等安全隐患问题。

居民换梯意愿十分强烈， 但由

于民意集中较难、 换梯程序复

杂、 维修资金使用流程繁琐等

问题， 同时， 单一楼宇更换电

梯的法律依据和制度保障缺

位， “换梯” 存在无法可依的

困境， 推进难度非常大。

为此， 147 号居民联系了

所属的中远第三居民区。 居委

会党总支书记恽梅建议， 换梯

第一步就是先要在楼里成立楼

内所有业主认可的换梯小组。

于是， 包括张英华在内的 5 名

热心参与换梯的居民成立了换

梯小组， 迈出了换梯的第一

步。

紧跟着就出现了一个问

题： 维修资金不一定够换梯！

换梯小组提出由楼内全体业主

自筹资金。 但恽梅却认为在第

三居民区的 29 栋楼中， 147

号是第一栋换梯栋， 并且是全

楼业主都迫切要求换梯的楼

栋， 而自筹并不合适其他楼

栋， 特例独行肯定走不通。

中远第三居民区作为普陀

区首批基层法治观察点之一，

在推动“换梯” 的实践与思考

中， 恽梅认为还是要制度先

行。 147 号楼建立了楼事楼议

平台， 这让楼里居民与物业、

业委会有了个常态化的沟通议

事平台。 由居民区党组织搭建

平台， 跟电梯公司开了沟通

会， 达成了以前从来没有过的

特种设备分期付款的做法， 解

决了资金短缺的问题。

终于， 换梯工程于 2021

年 6 月正式开工， 9 月第一部

客梯成功更换， 11 月另一部

货梯也完成更换。

147 号楼的成功换梯， 也

为小区其他楼提供了样本， 最

终在整个中远两湾城复制推

广。 中远两湾城 206 部电梯

中， 186 部正逐步推进换梯，

其中 129 部已投入使用。

今年上海两会期间， 市人

大代表唐曙建提出了推进上海

市住宅小区老旧电梯维修、 更

新， 加大力度保障人民群众安

全的建议。

市市场监管局在答复中表

示， 本市住宅电梯具有存量

大、 使用年限长、 使用频率高

等特点。 截至 2023 年底， 本

市投入使用超过 15 年的老旧

住宅电梯达 46272 台， 占住宅

电梯总量的 29.95％。 自 2015

年以来， 本市通过市、 区政府

实事项目等形式， 对老旧住宅

电梯开展安全评估， 综合评判

电梯安全状况并提出对策建

议， 为电梯后续更新改造修理

提供技术依据。 2015 年以来

全市共动用住宅专项维修资金

11.68 亿元和售后公房专用维

修资金 3.04 亿元， 推动 5862

台老旧住宅电梯完成更新改造

修理。

为解决电梯安全管理中存

在的突出问题， 近年来上海市

大力推进智慧电梯建设， 上海

智慧电梯平台于 2020 年建成

上线， 初步实现电梯安全的风

险预警、 智能派单和高效处

置。 自试点工作以来， 平台共

接收并处置电梯困人报警

46323 起 ， 解 救 被 困 乘 客

46832 人， 平均救援解困时间

从 18 分 20 秒大幅缩短至 12

分 55 秒。 本市已有 96159 台

电梯加装了远程监测装置并接

入上海智慧电梯平台， 住宅电

梯物联网覆盖率达 46.50％。

为进一步保障老旧住宅电

梯运行安全，本市将启动《上海

市特种设备安全监察条例》地

方性法规制定，邀请人大代表、

行业专家提供建议， 拟规定本

市公众聚集场所和住宅电梯，

须由电梯制造单位或其委托的

电梯维保单位进行维护保养。

市市场监管局表示， 将修

订发布《老旧住宅电梯安全评

估规范》 地方标准， 探索建立

电梯安全评估与定期检验并轨

实施机制， 全面提升工作效率。

在 2024 年对 1 万台老旧住宅电

梯开展安全评估， 电梯评估费用

降至 3000 元 / 台。 结合上海城

市管理精细化提升行动计划

（2024—2026 年）， 预计用 3 年

时间对本市存量 3 万台电梯开展

安全评估。

今年还将为 2 万台住宅电梯

配备远程监测装置。 结合上海城

市管理精细化提升行动计划

（2024—2026 年）， 预计用 3 年

时间对本市存量 6 万台住宅电梯

配备远程监测装置。

市场监管部门联合房屋管理

部门出台住宅电梯安全管理相关

文件， 进一步明确“市级指导、

以区为主、 分类支持、 有限激

励” 的财政扶持政策， 推动隐患

电梯修理改造更新。 拟规定对涉

及住宅电梯大修的， 补贴不超过

2 万元 / 台； 对涉及住宅电梯改

造的， 补贴不超过 5 万元 / 台；

对涉及住宅电梯更新的， 补贴不

超过 10 万元 / 台。

□ 首席记者 陈颖婷
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诀窍是什么？日前，普陀区出台的上海首部《既有)*更2+,软

法指引》（以下简称《软法指引》），也许能带来一些启发。
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出台指引让优秀经验可复制

拟出台扶持政策 推动隐患电梯更新

普陀区日前发布全市首个 《既有住宅更换电梯软法指引》


