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1 总 则

1.0.1 为指导和规范北京市既有多层住宅（地上4层以上,以下简称“既有住宅”）

加装电梯前期调查与可行性评估工作，确保调查和评估的科学性和准确性，并为后续

绘制全市的加装电梯地图（以下简称“加梯地图”）提供技术依据与统一规范的数据

格式，制定本指引（1.0版）。

1.0.2 本指南适用于为建立北京市既有多层住宅加装电梯地图而进行的前期调查与

可行性评估工作，评估结果不能替代加装电梯工程实施前的可行性评估。在加装电梯

工程具体实施前，应由专业机构依据《北京市既有多层住宅加装电梯工程技术导则

（试行）》相关要求对加装电梯可行性进行评估。

1.0.3 既有住宅加装电梯前期调查与可行性评估除参照本文件外，尚应符合现行国

家、行业和北京市地方标准的要求。
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2 前期调查

2.1 加装电梯基本信息调查

2.1.1 既有住宅（小区）总体概况，内容包括：小区名称（院落地址）、所处地理

位置等。

2.1.2 既有住宅基本信息，内容包括：楼栋号、总层数、单元（楼门）数、建设年

代、平面形式、建筑朝向、结构体系（主要分为：砌体结构、内浇外砌结构、框架结

构、框架剪力墙结构、现浇剪力墙结构、全装配大板结构），既有住宅与周边环境的

关系（包含与周边建筑物、构筑物、设备设施、围墙、绿化、道路、停车位等的相互

间位置关系）。

2.1.3 拟加装电梯单元（楼门）的基本信息，内容包括：单元（楼门）的入口平面

位置、楼梯间平面位置、楼梯类型、梯段方向、梯户比（每层户数）、加装电梯一侧

楼体外立面和楼前场地情况等，并初步确定拟加装电梯位置和方式。

2.1.4 既有住宅项目产权性质（专指项目建设时的产权，分为：中央单位产权、军

队单位产权、市属单位产权），现状使用性质（分为：居住、其他），物业管理情况

等。

2.1.5 老旧小区综合整治（改造）实施情况，如果既有住宅项目建成于2000年以前，

是否已完成老旧小区综合整治（改造）。

2.2 影响加装电梯的客观条件调查

2.2.1 拟加装电梯是否超出该既有住宅项目用地红线。

2.2.2 既有住宅建筑间距是否满足以下条件：两建筑长边相对的不小于18米、一建

筑的长边与另一建筑的端边相对的不小于12米、两建筑的端边相对的不小于10米，

现状建筑间距满足国家现行标准《建筑设计防火规范》GB50016的相关要求。

2.2.3 加装电梯对现状道路的影响。当现状道路宽度不小于4m 时，加装电梯后宽

度应不小于4m；当现状道路宽度小于4m时，如该道路为消防车道，则加装电梯后宽

度不应减小，如该道路为小区次要道路，则加装电梯后道路宽度不小于2.5m。



4

2.2.4 加装电梯是否占用既有住宅底层庭院及庭院权属，庭院中是否存在影响加装

电梯的建筑等。

2.2.5 楼本体和室外加装电梯范围内是否有地下室，地下室性质（人防地下室或普

通地下室）、层数和埋深。

2.2.6 加装电梯是否严重遮挡居民外窗，是否影响厨房自然通风，是否影响燃气热

水器具排烟。

2.2.7 既有住宅和小区现有供电条件是否满足加装电梯要求，是否需要进行电力增

容。

2.2.8 拟加装电梯的既有住宅是否存在较大结构缺陷，主要承重构件是否存在严重

变形和损伤。

2.2.9 加装电梯是否需截断既有住宅原有楼层圈梁、框架梁、剪力墙连梁，或破坏

其他主要结构构件。

2.2.10 对建于1980年之前的既有住宅（含部分建于1980年代的全装配大板住宅），

是否在2011年之后进行过抗震鉴定，鉴定不满足要求时是否已进行抗震加固。



5

3 可行性评估

3.0.1 既有住宅加装电梯可行性评估通过对采集到信息进行分析，对照判定标准进

行判别，以评级的方式对每单元（楼门）给出可行性评估初步结论。评级共分为三级，

其中：A级为适宜加装电梯，B级为较难加装电梯，C级为不适宜加装电梯。

3.0.2 在既有住宅加装电梯可行性评估中，当符合以下任意一条，可直接评定为不

适宜加装电梯。

（1）既有住宅无合法权属证明；

（2）既有住宅已列入棚户区改造、征收及近期拆除计划；

（3）建筑间距不满足以下条件：两建筑长边相对时间距小于18米、一建筑的长边与

另一建筑端边相对时间距小于12米、两建筑的端边相对时间距小于10米；以及虽采

取技术措施（如增加防火墙等），但加装电梯后消防间距不满足国家现行标准《建筑

设计防火规范》GB50016要求。

（4）对建于1980年之前的既有住宅（含部分建于1980年代的全装配大板住宅）经

抗震鉴定判定不满足现行抗震鉴定标准要求且尚未进行抗震加固。

3.0.3 加装电梯可行性评估评级判定条件按下表：

表 3. 0.1 加装电梯可行性评级判定条件

级别 初步结论 评级判定条件

A 适宜加装

1.既有住宅为砌体结构、内浇外砌结构；

2.加装电梯后与相邻建筑间距满足消防间距要求；

3.拟加装电梯位置侵占一般绿化；

4.既有住宅建筑间距满足本文件2.2.2条关于住宅间距要求；

5.拟加装电梯不占用道路，或虽占用道路但加装电梯后可直接满足

本文件2.2.3条关于道路宽度要求；

B 较难加装

1.既有住宅为全装配大板结构、框架结构、框架-剪力墙结构或剪力

墙结构；

2.拟加装电梯占用消防车道，或侵占机动车停车位，但有改造空间；

3.需进行电力增容；

4.存在影响加装电梯的化粪池、垃圾房、门卫房、自行车棚等；

5.严重遮挡居民外窗，对厨房自然通风和燃气热水器具排烟有一定
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影响，需采取技术措施处理；

6.拟加装电梯位置不能使用楼梯间作为救援通道需单独设置救援通

道；

7.拟加装电梯需占用道路，但具备改造条件，改造后道路可满足本

文件2.2.3条关于道路宽度要求。

C 不适宜加装

1. 加装电梯后超出项目规划用地红线；

2.既有住宅建筑间距不满足本文件2.2.2条关于住宅间距要求；

3.占用消防车道且无改造空间；占用其他道路且无改造空间，或改

造后道路不满足本文件2.2.3条关于道路宽度要求；

4.拟加装电梯与周边其他建筑之间防火间距在采取技术措施处理

后，仍不满足现行规范的要求；

5.既有住宅主要承重构件存在严重变形或损伤，需要整体加固。

注：1.C级评级判定条件中，既有住宅主要承重构件存在严重变形或损伤，当通过技

术措施加固改造符合现行标准后，则该条不再列为判定条件。

2.对建于1980年之前的既有住宅（含部分建于1980年代的全装配大板住宅），

在2011年之后已进行抗震加固，则不再单独列为评级判定条件。

3.0.4 可行性评估评级：当只存在符合A级的判定条件，无符合B、C级判定条件时，

评为A级；当存在一条及以上符合B级的判定条件，但无符合C级的判定条件时，评为

B级；当存在一条及以上符合C级的判定条件，则评为C级。

Administrator
需要单独设立救援通道需要考虑的条件更多，通道的形式、对周边环境是否产生影响，所以列为较难
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4 前期调查与可行性评估报告编制

4.1 调查与评估目的、内容和范围

4.1.1 介绍委托方名称。

4.1.2 介绍项目委托方申请对既有住宅加装电梯进行调查与评估的背景和原因，说

明本次调查与评估的工作范围等信息。

4.1.3 介绍调查与评估的主要工作内容。

4.1.4 说明调查单位进场调查的日期。

4.2 调查与评估依据

应列出本次调查与评估所依据的标准、规范、法律条文、行政命令、资料等， 包

括但不限于下列内容：

（1）现行国家、地方和行业标准、规范；

（2）各级行政管理部门颁布的相关法律条文或行政命令等；

（3）委托方、利益相关方或第三方提供的相关地形图、房屋图纸和其他资料。

4.3 既有住宅（小区）概况

介绍既有住宅（小区）所处地理位置，采用照片形式反映建筑组群关系、绿化、

小区出入口、重要设施等基本概况。

4.4 单元调查与评估结果

4.4.1 采集反映建筑现状的相关影像资料，包括：单元主入口、拟加装电梯一侧的

完整外立面、拟加装电梯一侧室外场地情况、影响加装电梯的主要因素（道路、绿化、

临近建筑等）、楼梯间内景，以及其他有必要反映的情况。

4.4.2 完成单元加装电梯前期调查和可行性评估初步结论表（附表1），主要为以下

内容：

（1）既有住宅楼栋号、单元号、项目产权性质、现状使用性质、建设年代、总层数、

平面形式、结构体系、有无地下室，以及老旧小区综合整治（改造）实施情况等，介

绍拟加梯单元的入口平面位置、楼梯间平面位置、楼梯类型、梯段方向、梯户比（每
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层户数）、加装电梯一侧楼体外立面和楼前场地情况等。

（2）各项影响加梯的客观条件调查结果，并结合实际备注需要说明的情况。

（3）以评级的形式给出单元加梯可行性评估初步结论，并说明评级判定条件。

（4）加装电梯方式建议，包括加梯方式和加梯位置，加梯方式为平层停靠（入户）

和半层停靠（入户）两种。当拟加装电梯不能使用楼梯间作为救援通道时，加装电梯

方式建议必须考虑单独设置救援通道问题。

4.4.3 完成既有住宅（小区）加装电梯可行性评估初步结论汇总表（附表2）。

4.4.4 绘制反映调查范围内各单元加装电梯可行性评估评级初步结论的总平面图。

图中应表示的主要内容：小区名称（院落地址）、周边道路名称、主要出入口、道路

分布及宽度（当道路已标识为消防车道的，则在图中标注）、绿化基本情况、楼号、

单元（楼门）号、既有住宅的间距、指北针等基本信息，并将各单元可行性评估初步

结论采用不同颜色分别在总平面中加以标注，对已完成加装电梯的单元（楼门）应以

不同于评级的颜色在总平面中标注。

（注：总平面图中评级对应标注颜色的使用按以下规则：A级为绿色，B级为黄色，C

级为红色；反映拟加装电梯位置示意用粉色；已加装电梯单元标注为蓝色。）
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5 可行性评估结果数据管理

5.0.1 根据基层部门的不同需求，可以将社区、小区或单独楼栋做为划定区域，按

照第4节各项要求，编制《既有多层住宅加装电梯前期调查和可行性评估报告》，该

报告可用于基层单位指导既有多层住宅加装电梯工作。

5.0.2 既有住宅（小区）加装电梯可行性评估完成后，应将前期调查采集的影像资

料、附表1、附表2分别录入到“北京市既有多层住宅加装电梯管理系统”，管理系统

按照“一单元一档案”的原则，按单元建立电子档案，最终形成“北京市既有多层住

宅加装电梯地图”（简称“加梯地图”）。

5.0.3 既有住宅加装电梯电子档案应进行动态化管理，根据加装电梯实施状况及时

进行更新。当在进行老旧小区综合整治中，既有住宅楼本体或室外环境条件发生改变，

当这些该改变已影响到加装电梯可行性评估结果时，应对可行性评估初步结论进行更

改，并及时对电子档案中相关内容进行更新调整。



10

附表 1 单元加装电梯前期调查和可行性评估初步结论表

一、既有住宅基本情况

小区名称（院落地址） 楼栋号 单元号

土地性质 产权性质

是否有合法权属 是 □ 否 □ 物业管理

建设年代 结构形式

地上层数 地下层数 层 外扩 □

是否为别墅类 是 □ 否 □

是否列入棚改、

征收或近期拆迁
是 □ 否 □

是否做过老旧小区综合整

治（改造）

是 □ 时间

______ 否 □

2011年以后是否进行

抗震鉴定和抗震加固

已鉴定，无需加固 □

已鉴定，已实施加固 □

已鉴定，未实施加固 □

未鉴定 □

拟定加梯一侧楼间距 距原楼外墙 米 单元门朝向

楼梯间朝向 楼梯类型 双跑 □ 单跑 □

楼梯跑方向

与外墙垂直 □

与外墙平行 □
梯户比（每层户数）

拟加梯单元楼前道路情况 主要道路□ 次要道路□ 仅供行人通行□ 紧邻小区出入口 □

影响本单元/相邻单元日照 是 □ 否 □

拟加装电梯是否超出该既

有住宅项目用地红线
是 □ 否 □ 拟加梯位置是否有地下室 是 □ 否 □

影响加梯的管线或管井、化

粪池等
存在 □ 不存在 □

影响加梯的强、弱电线杆、

树木或飞线
存在□ 不存在□ 电线杆距楼 米 树木距单元门_______米
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影响加梯的机动车停车位

（含施划和非施划）
存在 □ 距原楼外墙_______米 不存在 □

影响加梯的地面建筑物、

构筑物
存在 □ 距原楼外墙________米 不存在 □

影响电梯加装的外立面悬

挑物、附属物和附加设施
存在 □ 不存在 □

可行性评估初步结论

（评级）

□A 适宜加装 □B 较难加装 □C 不适宜加装

评级判定条件说明

二、加装电梯建议

加装电梯方式建议

是否与楼梯间相邻： 是 □ 否 □

平层停靠：利用原有阳台入户 □； 新增连廊连廊入户 □

半层停靠 □ 其它 □

评估单位 日期： 年 月 日
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附表 2 ××小区（院落）加装电梯可行性评估评级初步结论汇总表

序号 楼号 单元号 可行性评估初步结论 加梯方式建议 备注

1
××楼

1单元 A 适宜加装 半层停靠

2 2单元 A 适宜加装 半层停靠/平层停靠

3 3单元 C 不适宜加装 /

4 ××楼 1单元 B 较难加装 半层停靠

5

××楼

1单元 B 较难加装 半层停靠

6 2单元 A 适宜加装 半层停靠

7 3单元 / / 已加装电梯

8 4单元 A 适宜加装 半层停靠
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附录

既有多层住宅加装电梯前期调查与可行性评估报告模板

（仅供参考）
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1. 调查与评估目的、内容和范围

1.1 委托方

××××

1.2 调查与评估目的和范围

为适应社会经济发展和人口老龄化需求，加大××区既有多层住宅加装电梯项目

的推进力度（委托原因仅供参考），××（委托方）特委托××（实施单位）对××

（工作范围XX号楼、XX号楼，共X栋楼，共X单元）既有多层住宅加装电梯进行前期

调查与可行性评估。

1.3 工作内容

本次调查与评估的主要工作内容为（以实际情况为准，以下供参考）：

（1）对既有住宅（小区）总体概况调查，内容包括：小区名称（院落地址）、所处

地理位置、建筑组群关系等。

（2）对既有住宅基本信息调查，内容包括：楼栋号、总层数、单元（楼门）数、建

设年代、平面形式、建筑朝向、结构体系（主要分为：砌体结构、内浇外砌结构、框

架结构、框架剪力墙结构、现浇剪力墙结构、全装配大板结构），既有住宅与周边环

境的关系（包含与周边建筑物、构筑物、设备设施、围墙、绿化、道路、停车位等的

相互间位置关系）。

（3）拟加装电梯单元（楼门）的基本信息，内容包括：单元（楼门）的入口平面位

置、楼梯间平面位置、楼梯类型、梯段方向、梯户比（每层户数）、加装电梯一侧楼

体外立面和楼前场地情况等，并初步确定拟加装电梯位置和方式。

（4）既有住宅项目产权性质（专指项目建设时的产权，分为：中央单位产权、军队

单位产权、市属单位产权），现状使用性质（分为：居住、其他），物业管理情况等。

（5）老旧小区综合整治（改造）实施情况，如果既有住宅项目建成于2000年以前，

是否已完成老旧小区综合整治（改造）。

（6）拟加装电梯是否超出该既有住宅项目用地红线。既有住宅建筑间距是否满足以
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下条件：两建筑长边相对的不小于18米、一建筑的长边与另一建筑的端边相对的不小

于12米、两建筑的端边相对的不小于10米，现状建筑间距满足国家现行标准《建筑

设计防火规范》GB50016的相关要求。拟加装电梯的电梯井道、候梯厅以及连廊、

平台等新建部分，与周边其他建筑之间的防火间距是否满足现行国家标准《建筑设计

防火规范》GB50016 的相关要求。加装电梯对现状道路的影响。当现状道路宽度不

小于4m 时，加装电梯后宽度应不小于4m；当现状道路宽度小于4m时，如该道路为

消防车道，则加装电梯后宽度不应减小，如该道路为小区次要道路，则加装电梯后道

路宽度不小于2.5m。当拟加装电梯为平层停靠（入户）方案时，入户通道处是否存

在影响入户通行的室内管线和设备，包括自来水表、电表、 燃气管道、壁挂炉等。

加装电梯是否影响现状机动车停放，当加装电梯侵占正规施划的机动车停车位时有无

改造空间。加装电梯是否对本单元（楼门）或相邻单元（楼门）日照条件有不利影响。

加装电梯是否严重遮挡居民外窗，是否影响厨房自然通风，是否影响燃气热水器具排

烟。既有住宅和小区现有供电条件是否满足加装电梯要求，是否需要进行电力增容。

拟加装电梯的既有住宅是否存在较大结构缺陷，主要承重构件是否存在严重变形和损

伤。加装电梯是否需截断既有住宅原有楼层圈梁、框架梁、剪力墙连梁，或破坏其他

主要结构构件。对建于1980年之前的既有住宅（含部分建于1980年代的全装配大板

住宅），是否在2011年之后进行过抗震鉴定和抗震加固。

（7）加梯可行性评级和评估初步结论：根据前期调查结果和干扰条件分析结果，对

加装电梯的可行性进行评级， 给出适宜加装、较难加装或不适合加装的评估初步结

论。

（8）加装电梯方式建议：对加装电梯的方式（平层入户或半层入户） 给出建议。

（9）小区加梯可行性评估结果汇总：以表格和总平面图的形式表达可行性评级结果、

评估初步结论和加梯方式建议等。

1.4 前期调查日期

20××年×月××日
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2. 调查与评估依据

（1）《北京市既有多层住宅加装电梯前期调查与可行性评估指引》

（2）《北京市既有多层住宅加装电梯工程技术导则（试行）》

3. ××小区概况

××小区位于××路以东、××路以南， 地址为××××。调查范围：XX号楼、

XX号楼，共X栋楼，共X单元。

4. 单元调查与评估结果

4.1 加装电梯可行性调查结果

表4-1 单元加装电梯前期调查和可行性评估初步结论表

一、既有住宅基本情况

小区名称（院落地址） 楼栋号 单元号

土地性质 产权性质

是否有合法权属 是 □ 否 □ 物业管理

建设年代 结构形式

地上层数 地下层数 层 外扩 □

是否为别墅类 是 □ 否 □

是否列入棚改、

征收或近期拆迁
是 □ 否 □

是否做过老旧小区综合整

治（改造）

是 □ 时间

______ 否 □

2011年以后是否进行

抗震鉴定和抗震加固

已鉴定，无需加固 □

已鉴定，已实施加固 □

已鉴定，未实施加固 □

未鉴定 □

拟定加梯一侧楼间距 距原楼外墙 米 单元门朝向

楼梯间朝向 楼梯类型 双跑 □ 单跑 □

楼梯跑方向

与外墙垂直 □

与外墙平行 □
梯户比（每层户数）
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拟加梯单元楼前道路情况 主要道路□ 次要道路□ 仅供行人通行□ 紧邻小区出入口 □

影响本单元/相邻单元日照 是 □ 否 □

拟加装电梯是否超出该既

有住宅项目用地红线
是 □ 否 □ 拟加梯位置是否有地下室 是 □ 否 □

影响加梯的管线或管井、化

粪池等
存在 □ 不存在 □

影响加梯的强、弱电线杆、

树木或飞线
存在□ 不存在□ 电线杆距楼 米 树木距单元门_______米

影响加梯的机动车停车位

（含施划和非施划）
存在 □ 距原楼外墙_______米 不存在 □

影响加梯的地面建筑物、

构筑物
存在 □ 距原楼外墙________米 不存在 □

影响电梯加装的外立面悬

挑物、附属物和附加设施
存在 □ 不存在 □

可行性评估初步结论

（评级）

□A 适宜加装 □B 较难加装 □C 不适宜加装

评级判定条件说明

二、加装电梯建议

加装电梯方式建议

是否与楼梯间相邻： 是 □ 否 □

平层停靠：利用原有阳台入户 □； 新增连廊连廊入户 □

半层停靠 □ 其它 □

评估单位 日期： 年 月 日
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5. 现场照片

XX楼牌号
XX号楼北侧楼前道路

X单元门

X单元立面
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XX单元门

XX单元门
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6. 评估判定标准

加装电梯可行性的评估过程中，应综合考虑规划红线、周边道路和绿化、临近建

筑等各类判定条件，依据《北京市既有多层住宅加装电梯前期调查与可行性评估指引》

第3节有关要求对加装电梯可行性进行评级。

（1）A 适宜加装：仅存在适宜加装的评级判定条件，不存在较难加装和不适合加装

的评级判定条件；

（2）B 较难加装：存在较难加装的评级判定条件，不存在不适合加装的评级判定条

件；

（3）C 不适宜加装：存在不适合加装的评级判定条件。

7. 评估结论汇总与房屋单元建档

7.1 对××小区各单元加装电梯的可行性评估初步结论和建议的加装电梯方式进行

汇总，见表 7-1。可行性评估初步结论总平面示意图如图 7-1 所示。

表 7-1 ××小区加装电梯可行性评估初步结论汇总

序号 楼号 单元号 可行性评估初步结论 加梯方式建议 备注

1
××楼

1单元 A 适宜加装 半层停靠

2 2单元 A 适宜加装 半层停靠/平层停靠

3 3单元 C 不适宜加装 /

4 ××楼 1单元 B 较难加装 半层停靠

5

××楼

1单元 B 较难加装 半层停靠

6 2单元 A 适宜加装 半层停靠

7 3单元 / / 已加装电梯

8 4单元 A 适宜加装 半层停靠
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图 7-1 ××小区加装电梯可行性评估初步结论总平面示意图

注：图中绿色表示A级（适宜加装），黄色表示B级（较难加装），红色表示C级（不

适宜加装）；粉色表示拟加装电梯位置示意；蓝色表示已加装电梯单元（注：本文示

例与实际情况不具有可对照性）。

7.2 对按照表4-1、表7-1进行调查的字段内容，以“一单元一档案”的原则进行电

子化建档，录入到“北京市既有多层住宅加梯管理系统”，绘制形成全市的加梯地图。

单位名称：××××

202×年××月××日
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