关于《佛山市既有住宅加装电梯管理办法》的政策解读
一、修订背景
为适应社会经济发展，完善既有住宅的使用功能，提高城市宜居水平，方便居民生活，我市于2018年印发实施了《佛山市既有住宅加装电梯管理办法》，该办法实施以来有效推动了旧楼加装电梯工程，既有住宅加装电梯工作取得了显著成效。为进一步完善既有住宅加装电梯审批管理制度，佛山市自然资源局组织开展了《佛山市既有住宅加装电梯管理办法》的修订工作，对加装电梯项目的统筹机制、审查制度等方面进行了修订完善。
二、修订依据
1．《中华人民共和国民法典》；
2.《中华人民共和国城乡规划法》；
3.《中华人民共和国建筑法》；
4.《中华人民共和国特种设备安全法》；
5.《建设工程安全生产管理条例》；
6.《建设工程质量管理条例》；
7.《广东省特种设备安全条例》；
8.《广东省电梯使用安全条例》；
9.《特种设备使用单位落实使用安全主体责任监督管理规定》；
10.国务院办公厅《关于全面推进城镇老旧小区改造工作的指导意见》（国办发〔2020〕23号）；
11.《广东省既有住宅增设电梯的指导意见》；
12.《佛山市既有住宅加装电梯管理办法》（佛府办〔2018〕37号）。
三、主要修改内容
1. 健全统筹机制
《管理办法》明确各区政府应当成立区加梯工作组，负责统筹本辖区内既有住宅加装电梯的管理工作，设立联合审查窗口，构建既有住宅加装电梯联合审查平台，由各区住房和城乡建设部门组织自然资源、城市管理等行政管理部门进行联合审查。
各镇人民政府（街道办事处）负责开展本行政区域内既有住宅加装电梯政策宣传、业务指导、居民意见征询和纠纷调解、公示公告等工作，协助联合审查部门现场勘查，协调居民委员会等第三方进行见证并出具见证意见等工作。
2. 实施联合审查制度

由于加装电梯项目大部分属于限额以下工程，不具备办理建设工程施工许可证的条件。为加快推进加装电梯工作，提高审批效率，结合国家建设工程审批制度改革的大背景，参考其他城市的成功经验，在确保房屋安全、施工质量的前提下，《管理办法》规定加装电梯审批程序实行区级部门联合审查机制，限额以下工程免予办理建设工程规划许可证、建筑工程施工许可证，简化审批流程。但限额以上工程仍应按规定依法向区住房和城乡建设部门申请办理建筑工程施工许可证。
《管理办法》同时明确了联合审查的申报材料、审批流程、各部门审查内容。

3. 调整业主表决同意比例
根据《中华人民共和国民法典》第二百七十八条的规定，《管理办法》对原“三分之二以上”的表决条件进行了调整，明确既有住宅增设电梯的意向和建设工程设计方案应当由本梯间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，并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的条件。
4. 增加特殊情形
《管理办法》结合近些年既有住宅加装电梯实施过程中的问题，考虑部分民众的迫切需求，增加了特殊情形。对于加装电梯占用未实施的规划绿地、道路、河涌或涉及历史文化街区建设控制地带的，在满足一定条件下可予以审批。
四、解读部门
本《管理办法》由佛山市自然资源局负责解读。
