通州区既有多层住宅加装电梯相关问答

1.为什么鼓励和支持既有多层住宅加装电梯？

答：一是响应群众迫切呼声。随着社会经济快速发展，人民生活水平不断提高，广大业主对既有多层住宅加装电梯的需求持续增长，来信、来访不断，区人大代表、政协委员多次提出意见、建议，既有多层住宅加装电梯工作势在必行。二是适应老龄化形势发展。人口老龄化程度加速发展，通过加装电梯，解决老旧小区多层住宅老年人的出行问题是实现居家养老、社区养老的现实需要。三是解决历史遗留问题。受当时条件制约，很多老旧小区多层住宅没有电梯，为补齐基础设施和公共服务的短板，提升老百姓居住环境，区委区政府将既有多层住宅加装电梯工作列为民办实事项目，积极鼓励支持。

2.什么样的房屋可以申请加装电梯？

答：《南通市市区既有多层住宅加装电梯实施办法（试行）》（以下简称实施办法）第三条规定，符合以下条件的住宅，可以按照相关规定加装电梯：①符合城市规划、土地使用、环境保护、消防等法律、法规和技术标准，并且依法办理相关批准手续；②具有合法权属证明、未列入危房改造和征收范围及计划；③就加装电梯的意向及初步方案等充分征求本幢或本单全体业主意见，经本幢或本单元房屋专有部分面积占比三分之二以上的业主且人数占比三分之二以上的业主参与表决，经参与表决专有部分面积四分之三以上的业主且参与表决人数四分之三以上的业主同意并签订书面协议；拟占用业主专有部分的，还应当征得该专有部分业主的同意；④已建成投入使用的无电梯、非单一产权多层住宅；

3.加装电梯的主要环节有哪些？

答：本幢或本单元出资加装电梯的全体业主为既有多层住宅加装电梯项目的建设者（以下简称建设者），承担相应的法律、法规规定的义务。在办理加装电梯相关手续中，既可以由建设者自行办理，也可以委托本幢或本单元推选的业主代表或者专业服务机构办理，主要有以下几个环节：①征求意见。由业主牵头人征求本幢本单元及相关业主的意见，有困难可向小区业主委员会、社区居委会、街道办事处寻求帮助。②经街道批准后，报区住建局牵头相关部门现场踏勘。③自主选择电梯公司和设计单位，出具设计方案。④设计方案经专家认证通过进行方案公示，公示无异议后申请规划许可证。⑤按规定进行电梯井道施工和电梯安装施工。⑥电梯检验。按照市场监管局有关规定，办理电梯质量监督检验手续，检验合格后发证。⑦工程竣工后，建设者组织设计、施工、监理单位和电梯企业等对加装电梯工程进行竣工验收。
4.如何正确处理好楼上、楼下业主之间的关系？  

答：正确处理好楼上、楼下业主之间的关系，对促成加装电梯十分重要。在加装电梯中，楼上业主要对楼下业主（特别是底层业主）有感恩之心，感谢楼下业主支持，如果对楼下业主有影响，要树立对楼下业主的补偿意识，积极主动沟通协调，取得业主谅解，尽力达成补偿协议，形成邻里和谐互助的良好氛围。楼下业主要充分体谅支持楼上业主，鼓励倡导楼下业主的奉献精神。

5.业主在加装电梯中遇到困难怎么办？

答：加装电梯业主遇到困难可以向所在小区业主委员会、社区居委会、街道办事处寻求帮助。镇（街道）牵头负责本辖区内既有多层住宅加装电梯工作；社区居委会负责政策宣传、矛盾协调等工作；所在小区业委会应协助社区居委会做好具体推进工作。

6.本楼或本单元三分之二业主参与表决，四分之三同意就可以实施加装电梯吗？

答：加装电梯须在本楼幢或本单元专有部分面积占比三分之二以上的业主且人数占比三分之二以上的业主参与表决的前提下，还需同时满足经参与表决专有部分面积四分之三以上的业主且参与表决人数四分之三以上的业主同意并签订书面协议；拟占用业主专有部分的，还应当征得该专有部分业主的同意。在手续办理过程中，建设者与底层及相邻业主应充分沟通、协商，同时，对权益受损业主给予补偿，取得底层及相邻业主的谅解和支持，不能因为加装电梯割裂和损害了邻里之间的和谐关系。

7.由谁管理加装后的电梯？

答：有物业服务企业管理的小区，建设者可以委托物业服务企业或者电梯加装企业管理；无物业管理的小区或经协商物业不愿管理的，建设者自行管理。

8.怎样对权益受损业主给予补偿？

答：对权益受损业主的补偿方法可以有很多种。可以进行感情交流，楼上业主通过座谈、拜访等形式，积极与楼下业主交流，说明自己的困难，取得楼下业主的谅解和支持；可以为楼下业主提供帮助，楼上业主针对楼下业主（特别是底层业主）的具体困难，提供力所能及的帮助与照顾；也可以是实物补偿，征得底层业主同意，为其提供实物补偿；还可以是货币补偿，楼上业主可以根据底层业主受损或影响的程度，提供双方都接受的货币补偿方案等。

9.开好业主协调会应注意哪些事项？
答：加装电梯有15个工作日的公示期，有异议的居民可向所属镇（街道）提出书面异议。因加装电梯发生争议的，当事人可以协商解决或者请求所属社区组织调解，基层社区应当依法进行调解，并形成书面调解记录；若调解两次未能调解成功的，当事人可以依法向人民法院提起诉讼。

10.如何开展竣工验收？
答：工程竣工后，建设者应当组织设计、施工、监理单位和电梯企业等对加装电梯工程进行竣工验收。竣工验收可以邀请所在街道办事处（镇人民政府）参加。建设者应当依法在电梯投入使用前或者投入使用后30日内向属地市场监督管理部门办理使用登记，并取得使用登记证书。登记标志应当置于电梯的显著位置。

11.怎么落实施工中的安全监管责任？
答：根据《实施办法》规定，加装电梯的全体出资业主应当对加装电梯工程的施工质量和安全负总责，设计、施工、监理单位和电梯企业等依法承担相应责任。电梯井施工前，建设者应该及时到属地镇（区、街道）人民政府（管委会、办事处）建设管理部门办理开工告知手续，接收其根据国家相关规定，对加装电梯施工现场的质量、安全及文明施工等方面的监管工作。电梯安装前，应该到区市场监管局办理开工告知，并接受特种设备监督部门的监管，电梯安装完成后，要经过特种设备使用检验，取得合格证书。

12.如何选择一款合适的电梯？
答：加装电梯业主在选择电梯时，要综合考虑安全、维护、运行、服务、外观等多方面因素，就品牌、性能、价格、后期维护等达成一致意见。选什么样的电梯加装公司由业主自己从市场中选择，也可向政府相关部门咨询。

13.电梯运行产生的费用如何解决？

答：电梯安装完成投入使用后，免保期内只产生电梯的正常运行能耗费用，免保期结束后会有日常维护保养费用，所有相关费用在加装电梯前期工作中，业主共同签订的《加装电梯运行、保养、维修等费用分摊方案》中已做明确约定，具体分摊费用可根据楼层高度或使用频率计算。

14.政府对加装电梯有什么支持政策？

答：政府对加装电梯的支持政策主要有两个：一是给予财政补贴：按楼层数予以每台电梯定额补贴，其中，住宅楼为七层及七层以上 20 万元/台、六层 18 万元/台、五层 16 万元/台、四层 14 万元/台；地下室、地面以上非住宅及阁楼不纳入楼层数计算。二是可以提取公积金：出资加装电梯的建设者，可以自取得使用登记证书之日起一年内一次性提取本人及直系亲属（包括配偶、子女、父母）住房公积金，用于支付加装电梯个人分摊费用，但提取总额合计不超过既有多层住宅加装电梯费用扣除政府财政补贴后的个人分摊金额。具体申请流程按照南通市住房公积金管理中心《关于提取住房公积金支付既有多层住宅加装电梯个人分摊费用的通知》（通金管规〔2021〕2号）执行。

15.电梯运行产生的噪音会对楼下业主有影响吗？

答：①电梯运行环境封闭独立，住宅内部也具有独立性，两个独立体之间的噪音影响很小；②加装电梯一般位于房屋北侧，卧室一般在房屋南侧，基本不会影响居民休息；③电梯机房一般设在屋顶，对楼下业主的影响很小；④从目前已安装电梯现场情况看，对住宅业主几乎没有影响。

16.加装电梯投入使用后新来住户如何使用电梯？
答：加装电梯前期工作中，业主已共同签订《电梯使用人的确定及运行管理协议》，已明确相关权利和义务；如房屋出租给他人使用，需对加装电梯相关费用做出明确约定，并承担连带责任；如产权发生转移，应当向买受人书面载明加装电梯相关事项，权利和义务均转让给买受人。

17.加装电梯受理单位是什么？

答：小区所在社区居委会和所属各镇（街道）。

18.如何咨询申报流程等相关业务？

答：地址：区住房和城乡建设局房地产业科；联系方式：0513—86512629。

19.如何咨询规划业务？

答：地址：区行政审批局（政务服务中心）三楼170窗口；联系方式：0513—86524073。

20.如何咨询电梯质量、设备检测等业务？

答：地址：区市场监督管理局特种设备安全监察科；联系方式：0513—86525901。

