关于《连云港市既有住宅加装电梯指导意见

(修订稿）》的起草说明

为适应社会经济发展和人口老龄化的需求，进一步完善既有住宅使用功能，提高居民特别是老年群众的生活水平，规范既有住宅加装电梯管理行为，根据《中华人民共和国特种设备安全法》、《江苏省物业管理条例》和《特种设备安全监察条例》等相关规定，借鉴外地经验，结合本市实际情况，我局起草了《连云港市既有住宅加装电梯指导意见》（修订稿）（以下简称《意见》）。现将起草情况说明如下：

一、制定《意见》的必要性
上世纪八九十年代以来，我市建设了大量多层住宅，根据设计规范，这些住宅可不安装电梯。据统计，我市市区共有多层住宅（四层及以上，七层及以下）4557栋、13186个单元，其中成规模分布的住宅共2573栋、7895个单元；零星分布的住宅共1984栋、5291个单元(2014年年底统计数据）。随着我国进入老龄化社会，高龄老人比例正在逐年增加，居家养老将逐渐成为中国人养老的主要方式，如果不解决老年人上下楼自由问题，那么居家养老的质量也将受到很大影响。近年来，多名人大代表也提出了出台老式多层住宅加装电梯指导意见的建议，市政府对此高度重视，明确由我局牵头研究制定相关文件。少数条件较好的住宅小区如苍梧一期业主积极要求加装电梯，希望市里尽快出台指导意见。因此出台指导意见，明确申报条件、审批程序等事项，对规范和推动既有住宅加装电梯非常必要。

二、制定依据
《意见》起草主要有以下依据：

（一）《中华人民共和国特种设备安全法》(主席令第四号)；
（二）《江苏省物业管理条例》；
（三）《特种设备安全监察条例》。
三、起草过程
首先，调研国内其它城市加装电梯的开展情况。为使我市既有住宅加装电梯工作的开展少走弯路，认真总结和学习其它城市的成功经验，制定符合我市实际、科学、合理、易操作的实施方案，我局开展了相关调研工作。一是赴南京市进行了实地考察；二是通过互联网了解北京、上海、广州、福建、厦门、成都等国内其它城市关于该项工作的开展情况。通过调研，我们了解了国内关于该项工作开展的总体情况，并对已开展此项工作的城市的成功经验、失败原因、存在问题、工作难点和破解思路等进行了认真梳理和总结，为制定《意见》提供了思路。

其次，广泛征求意见。在摸清我市基本情况和调研其它城市做法的基础上，我局起草了《意见》初稿，并于2015年4月23日组织市规划局、建设局、质监局、消防支队、城管局、环保局、民防局、国土局、公积金中心等9个部门对《意见》进行讨论。根据各部门提出的修改意见，我局对《意见》进行了修改完善。2015年5月6日，我局组织市规划局、建设局、质监局、消防支队、环保局、国土局等6个部门及苍梧小区业主代表、苍梧物业公司在苍梧小区一期召开会议，就苍梧小区一期部分单元试点加装电梯工作进行了安排。2015年6月，我局再次向相关部门征求意见，并再次修改了《意见》。2015年9月，我局发布《意见》征求意见稿，向社会各界广泛征求了意见和建议。

第三，市领导强力协调推进。市政府领导高度重视《意见》制定出台工作，尹市长多次听取我局相关工作情况汇报。为进一步细化、完善《意见》，提高可行性和可操作性，王友君秘书长多次主持召开由市法制办、规划局、建设局、住房局、城管局、消防支队、民防局、质监局、国土局、环保局、住房公积金管理中心等11个部门参加的既有住宅加装电梯指导意见征求会，对《意见》逐条分析、深入探讨，修改形成本《意见》草案。
四、主要内容

我局起草的《连云港市既有住宅加装电梯指导意见》共计十四条，其主要内容是：
（一）明确既有住宅加装电梯申报主体

《意见》中第二条规定，既有住宅业主作为本幢或者本单元加装电梯的申请人。既有住宅业主可以委托业主委员会、业主代表、物业服务企业、其他单位或个人具体负责加装电梯申请、工程报建、设备采购、组织实施等相关工作。

（二）明确既有住宅加装电梯申报条件

《意见》中第四条明确规定，既有住宅加装电梯须经本幢或本单元全体业主书面同意，可能影响物业相邻权人通风、采光、日照、通行等相关权益的，还应当经受影响的物业相邻权人书面同意。同时规定，加装电梯须有具备资质的单位出具的符合城市规划、建筑设计、结构安全、电梯救援通道、消防安全和特种设备等相关规范、标准的设计方案及意见。

（三）规定既有住宅加装电梯的资金筹集方式

    《意见》中第五条规定了既有住宅加装电梯的资金来源，对既有住宅加装电梯的资金来源提出了具体的筹集方式：一是由业主按照一定比例分摊，具体分摊比例由业主协商确定；二是可以申请使用业主名下的住房公积金；三是属于房改房的，可以申请使用单位住房维修基金；四是社会投资等其他合法资金来源。

    （四）规范既有住宅加装电梯的审批程序

既有住宅加装电梯从申请到投入使用可分为七个步骤：一是申请人在办理加装电梯相关手续前，应当征得所在社区居民委员会、街道办事处同意；二是由申请人到规划部门办理加装电梯规划手续；三是取得规划部门意见后，申请人再到建设部门办理建设工程图纸审查和相关备案手续；四是土建工程动工前，申请人应当到消防部门办理消防设计备案。加装电梯需对防空地下室进行改造的，申请人还应当依法到民防部门办理相关手续；五是电梯安装前，电梯安装施工单位应当依法向市质监部门办理施工告知，向有法定资质的特种设备检验检测机构申报监督检验，并提供相应的技术资料，包括电梯土建图纸、电梯井道布置图等；六是电梯正式投入使用前，申请人应当依法组织竣工验收，向建设、民防、消防等部门申请竣工验收备案，并取得特种设备监督检验合格报告；七是申请人应在电梯投入使用前或投入使用后30日内向所在县区特种设备监管部门办理电梯使用登记手续，领取并张贴《电梯使用标志》。

（5） 明确既有住宅加装电梯安全管理职责

    《意见》中第九条、第十条明确了既有住宅加装电梯安全管理职责，要求申请人应协商制定电梯的使用、维护和管理办法，配备持证电梯安全管理人员，并与有资质单位签订维保合同，或委托物业服务企业、第三方专业电梯管理机构进行日常管理，县区特种设备监管部门应当给予指导。电梯未经定期检验、检验不合格、未办理使用登记或存在其他安全隐患的，由特种设备监管部门依法处理。
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