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前  言 

本标准的第 4章(4.7 除外)～第 7章为强制性的,其余为推荐性的。 

本标准按照 GB/T1.1-2009 给出的规则起草。 

本标准由公安部消防局提出。 

本标准由全国消防标准化技术委员会消防管理分技术委员会(SAC/TC113/SC9)归口。 

本标准负责起草单位：四川省公安消防总队、公安部消防局。 

本标准参与起草单位：江苏省公安消防总队、内蒙古自治区公安消防总队、四川省住房

和城乡建设厅。 

本标准主要起草人：黄勇、韩子忠、杨庆、刘激扬、李彦军、孟祥敏、叶年忠、李忠、

王瑛、夏锐、刘卓尔、陈刚。 

引言 

住宅火灾严重威胁人民生命财产安全，易导致重大的人员伤亡和经济损失，影响社会和

谐稳定。 为吸取住宅火灾事故教训，引导、规范和加强住宅物业的消防安全管理,预防和减

少住宅火灾危害，保障居民安居乐业，依据《 中华人民共和国消防法》《 物业管理条例》

等相关法律法规，制定本标准。 

本标准是在充分调查研究，总结实践经验，参考和吸收国内外有关资料，并广泛征求多

方意见的基础上制定的。
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1 范围 

本标准规定了住宅物业消防安全管理的术语和定义、一般要求、消防安全责任、日常消

防安全管理、火情处置和协助调查，以及消防档案等。 

本标准适用于实施物业管理的住宅物业的消防安全管理工作，未实施物业管理的住宅管

理单位可参照执行。 

2 规范性引用文件 

下列文件对于本文件的应用是必不可少的。 凡是注日期的引用文件，仅注日期的版本

适用于本文件。 凡是不注日期的引用文件，其最新版本(包括所有的修改单)适用于本文件。 

GB/T 5907(所有部分) 消防词汇 

GB 25201 建筑消防设施的维护管理 

GA 503 建筑消防设施检测技术规程 

GA 654 人员密集场所消防安全管理 

3 术语和定义 

GB/T 5907、GB 25201、GA 503、GA 654 界定的以及下列术语和定义适用于本文件。 

3.1 住宅物业 residential property 

供家庭居住使用的房屋(含与其他功能空间处于同一建筑中的住宅部分)及配套的设施、

设备和相关场地。 

3.2 业主 owner 

住宅物业的所有权人，包括具有住宅物业所有权的自然人、法人和其他组织。 

3.3 物业使用人 property user 

具有住宅物业的使用权，但不具有住宅物业所有权，依照法律和合同规定行使住宅物业

部分权利的自然人、法人和其他组织，包括住宅物业承租人和其他实际使用住宅物业的人。 

3.4 业主大会 owners congress 

在住宅物业所在地的区、县人民政府房地产行政主管部门或街道办事处、乡镇人民政府

的指导下，由同一物业管理区域内所有业主组成的组织，对关系到整体业主利益的事情进行

决议，并通过选举建立业主委员会。 

3.5 业主委员会 owners committee 

业主行使共同管理权的一种特殊形式，由业主或业主大会选举产生，代表和维护全体业

主利益，执行业主大会决定。 

3.6 物业服务企业 property service enterprise 

依法成立，具备专门资质并具有独立企业法人地位，依据物业服务合同从事物业管理服

务活动的组织。 

 

3.7 共用消防设施 sharedfirefacility 

住宅物业内建设费用已分摊进入住房价格的消防设施。 

http://gf.1190119.com/
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3.8 专项维修资金 residential maintenance fund 

专项用于住宅共用部位、共用设施设备保修期满后的维修和更新、改造的资金。 

4 一般要求 

4.1 住宅物业消防安全管理应严格执行消防法律法规，坚持自防自救，实施综合治理，落实

消防安全自治管理职责。 

4.2 居(村)民委员会应指导、推动本辖区内住宅物业的消防安全工作，组织制定防火公约，

实行消防安全区域联防、多户联防制度，定期开展群众性的消防活动。居(村)民委员会对住

宅物业共用部位每半年至少组织开展一次防火检查，火灾多发季节、重大节假日期间应加强

防火检查。 

4.3 住宅物业建设单位与其选聘的物业服务企业签订前期物业服务合同，以及业主委员会代

表业主与业主大会选聘的物业服务企业签订物业服务合同时，应在合同中约定各方消防安全

的责任和防范服务的内容。 

4.4 住宅物业建设单位制定临时管理规约或业主大会制定管理规约时，应明确消防安全事项，

临时管理规约和管理规约对业主和物业使用人依法具有约束力。 

4.5 住宅物业管理区域内租赁房屋的，出租人应确保出租房屋符合消防安全规定，并在订立

房屋租赁合同中明确各方的消防安全责任。 承租人应在其使用范围内履行消防安全职责，

出租人应对承租人履行消防安全职责的情况进行监督。 

4.6 前期物业服务合同、物业服务合同、临时管理规约、管理规约、房屋租赁合同约定或明

确消防安全内容不得违反消防法律法规和本标准规定的消防安全职责和义务。合同或规约规

定不明确的，相关责任人承担主要消防安全责任，合同签订各方或规约制定方承担相应的消

防安全责任。 

4.7 鼓励、引导住户配备灭火器、灭火毯、应急照明、自救呼吸器、家用火灾探测器和家用

火灾安全系统等。 

5 消防安全责任 

5.1 业主、物业使用人应履行下列职责： 

    a) 遵守消防法律法规，遵守临时管理规约、管理规约约定的消防安全事项，执行业主大

会和业主大会授权业主委员会作出的有关消防安全管理工作的决定； 

    b) 配合物业服务企业做好住宅物业的消防安全工作； 

 

    c) 按规定承担消防设施的维修、更新、添置的相关费用； 

    d) 做好自用房屋、自用设备和场地的防火安全工作，及时排查整改火灾隐患。 

5.2 业主大会、业主委员会应履行下列职责： 

    a) 组织、督促业主、物业使用人遵守消防法律法规，监督临时管理规约、管理规约约定

http://gf.1190119.com/
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的消防安全事项的实施； 

    b) 与居(村)民委员会相互协作，共同做好住宅物业的消防安全工作； 

    c) 配合居(村)民委员会依法履行消防安全自治管理职责，支持居(村)民委员会开展消防工

作，并接受其指导和监督； 

    d) 监督物业服务企业落实消防安全防范服务工作； 

    e) 依据消防法律法规、消防技术标准及专项维修资金管理的相关法律法规，根据物业服

务企业申请，按程序批准使用专项维修资金，维修更新消防设施。 

5.3 物业服务企业应履行下列职责： 

    a) 制定并实行逐级消防安全责任制和岗位消防安全责任制，确定各级、各岗位消防安全

责任人员，成立志愿消防队伍，制定并落实管理区域的消防安全制度和操作规程； 

    b) 配合公安派出所、居(村)民委员会开展消防工作，落实物业服务合同中约定的消防安

全防范服务事项； 

    c) 组织对物业服务企业员工进行消防安全培训，开展消防安全宣传教育，指导、督促业

主和物业使用人遵守消防安全管理规定； 

    d) 开展防火巡查、检查，消除火灾隐患，保障疏散通道、安全出口、消防车道畅通，保

障消防车作业场地不被占用； 

    e) 对管理区域内的共用消防设施、器材及消防安全标志进行维护管理，确保完好有效； 

    f) 制定灭火和应急疏散预案，定期开展演练； 

    g) 落实消防控制室管理制度，发现火灾及时报警，积极组织扑救，并保护火灾现场，协

助火灾事故调查。 

6 日常消防安全管理 

6.1 通则 

6.1.1 物业服务企业承接住宅物业时，应对移交的房屋及共用消防设施和相关场地进行查验，

并对相关资料进行核对接收，建立消防档案。物业服务合同终止时，物业服务企业应将相关

资料和消防档案移交给业主委员会。 

6.1.2 物业服务企业应在住宅物业管理办公室、门卫、治安岗亭等场所，集中配备灭火器、

消防水带、消防水枪、消火栓扳手、救生绳、消防应急照明和消防通讯器材等必要的消防器

材装备，明确专人保管，确保完好有效。 

6.1.3 业主、物业使用人应按照规划主管部门批准或房地产权证书载明的用途使用物业，不

应违法改变使用性质。 封闭的住宅物业管理区域内的住宅、架空层、设备层、车库等，不 

应改变使用性质。 

6.1.4 物业服务企业、业主、物业使用人禁止下列违反消防法律法规的行为: 

    a) 搭建违章建(构)筑，影响消防安全; 

    b) 损坏、挪用、埋压、圈占、遮挡或擅自拆除、停用消防设施、器材; 

    c) 占用防火间距; 

http://gf.1190119.com/
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    d) 占用、堵塞、封闭疏散通道、安全出口和有其他妨碍安全疏散行为; 

    e) 占用、堵塞、封闭消防车道，妨碍消防车通行; 

    f) 占用消防车作业场地，设置妨碍举高消防车作业和消防车通行的绿化或障碍物; 

    g) 疏散通道、安全出口使用明火。 

6.1.5 住宅物业区域内消防车道、疏散通道、消防设施等发生改变时，物业服务企业应及时

更换标识、标志，在物业管理区域内显著位置公告改变情况，并依法办理相关手续。 

6.1.6 业主、物业使用人应在指定区域停放汽车、助动车、摩托车和电动自行车，落实消防

安全措施。物业服务企业划定的停车区域，不应影响人员疏散、消防车通行及举高消防车作

业。为电动自行车充电的电气线路和设备应由取得相应资格的电工安装，充电时宜在室外进

行，周围不应有可燃物。 有条件的，可设置固定集中的电动自行车充电点或设置带安全保

护装置的充电设施。 

6.1.7 生产、储存、经营易燃易爆危险品的场所不应设置在住宅物业管理区域内。 物业服务

企业、业主、物业使用人应按照公安机关的规定，在规定区域、路段和规定时间内安全燃放

烟花爆竹。物业服务企业应设置明显的禁止燃放烟花爆竹标志，禁止在采用外保温材料的建

筑 60m 范围内燃放烟花爆竹。 

6.1.8 住宅物业设置集体宿舍、合租居住用房或集体活动场所使用的，应依法办理相关手续，

其场地、设施应符合消防安全要求。 

6.1.9 业主、物业使用人需要装饰装修房屋的，应事先告知物业服务企业，物业服务企业应

将房屋装饰装修中的消防安全禁止行为和注意事项告知业主、物业使用人。装饰装修房屋时，

电器产品、燃气用具的安装、使用及其线路、管路的设计、敷设，应符合消防技术标准和管

理规定。 

6.1.10 住宅物业进行外立面装修、装饰、节能改造时，施工现场应符合消防安全要求，建筑

材料的防火性能应符合国家标准和行业标准。 禁止采用易燃材料。 

6.2 防火检查和火灾隐患整改 

6.2.1 物业服务企业对住宅物业管理区域内的共用部位应每日进行防火巡查，每月至少进行

一次防火检查，及时发现和消除火灾隐患。 

 

6.2.2 防火巡查应包括下列内容： 

    a) 安全出口、疏散通道、消防车道是否畅通，消防车作业场地是否被占用，安全疏散指

示标志、应急照明是否完好； 

    b) 常闭式防火门是否处于关闭状态，防火卷帘下是否堆放物品； 

    c) 消防设施、器材是否在位、完整有效，消防安全标志是否完好清晰； 

    d) 用火、用电、用油、用气有无故障，有无违章情况； 

    e) 消防安全重点部位的人员在岗情况； 

    f) 装饰装修等施工现场消防安全情况； 

http://gf.1190119.com/
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    g) 其他消防安全情况。 

6.2.3 防火检查应包括下列内容： 

    a) 消防安全制度、操作规程及临时管理规约、管理规约的执行和落实情况； 

    b) 物业使用性质有无违法改变情况； 

    c) 用火、用电、用油、用气有无故障，有无违章情况； 

    d) 消防安全重点部位管理情况； 

    e) 安全出口、疏散通道和消防车道是否畅通； 

    f) 消防设施、器材和消防水源是否完好； 

    g) 消防控制室值班人员值班情况和持证上岗情况； 

    h) 灭火和应急疏散预案的制定与演练情况； 

    i) 员工消防知识掌握情况； 

    j) 防火巡查、火灾隐患整改及防范措施落实情况； 

    k) 其他消防安全情况。 

6.2.4 防火巡查和检查时应填写巡查和检查记录，巡查和检查人员及其主管人员应在记录上

签名。 

6.2.5 业主、物业使用人装饰装修房屋期间，物业服务企业应对房屋装修、装饰的消防安全

情况进行检查。 

6.2.6 物业服务企业发现业主、物业使用人有违反消防法律法规和临时管理规约、管理规约

等妨害公共消防安全行为的，应及时进行劝阻、制止并告知整改；对情节严重或逾期不整改

的，应及时向业主委员会、居(村)民委员会或公安派出所报告。 业主委员会、居(村)民委员

会可视情在物业管理区域内显著位置公告，或由公安派出所、公安机关消防机构依法予以处

罚。 

6.2.7 物业服务企业应根据公安机关消防机构、公安派出所、居(村)民委员会提出的火灾隐

患整改通知，及时整改消除火灾隐患。 

http://gf.1190119.com/
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6.3 消防设施维护管理 

6.3.1 物业服务企业应对住宅物业管理区域内的共用消防设施进行维护管理，业主、物业使

用人应对自用房屋、场地消防设施进行维护管理。 

6.3.2 住宅物业管理区域设有自动消防设施的，物业服务企业应与具有消防设施维护保养检

测资质的机构签订自动消防设施维护保养合同，明确维护保养责任，保证自动消防设施的正

常运行。 

6.3.3 共用消防设施每年至少进行一次全面检测，确保完好有效。 检测记录应完整准确，存

档备查。 

6.3.4 消防控制室应实行每日 24h 专人值班制度，每个消防控制室每班不应少于 2 人。 

6.3.5 共用消防设施保修期内的维修等费用，由物业建设单位承担。 保修期满后的维修、更 

新和改造等费用，纳入共用设施设备专项维修资金开支范围。 

    没有专项维修资金或专项维修资金不足的，消防设施维修、更新和改造等费用由业主按 

约定承担；没有约定或约定不明的，由各业主按其所有的产权建筑面积占建筑总面积的比例

承担。 

    共用消防设施属人为损坏的，费用应由责任人承担。 

6.3.6 共用消防设施损坏的，物业服务企业应立即组织维修、更新和改造，并向业主委员会、

居(村)民委员会和城乡房产管理部门报告。属于市政消防设施的，应及时向供水部门报告。

共用消防设施的维修、更新、改造期间，应采取确保消防安全的有效措施，并应在物业管理

区域内的显著位置告知。 

6.3.7 建筑消防设施的检查、检测和维护管理，应符合 GB 25201 和 GA 503 的有关规定。 

http://gf.1190119.com/
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6.4 消防安全宣传教育和培训 

6.4.1 物业服务企业的消防安全责任人、消防安全管理人应参加消防安全培训，自动消防设

施操作人员、消防设施检测维护人员、消防控制室值班人员等应按照国家有关规定取得消防

行业特有工种职业资格，并持证上岗。 

6.4.2 物业服务企业员工岗前应接受消防安全培训。物业服务企业对每名员工每年至少进行

一次消防安全培训，提高检查消除火灾隐患能力、扑救初起火灾能力、组织疏散逃生能力和

消防宣传教育能力，提升消防安全管理水平。 

6.4.3 物业服务企业应通过多种形式开展经常性的消防安全宣传教育。 住宅物业管理区域内

应设有消防警示牌、消防公益广告、消防橱窗等消防知识宣传设施，并应结合火灾特点和形

势，每季度至少更新一次宣传内容。 

6.4.4 物业服务企业应制定住宅物业管理区域灭火及应急疏散预案，组建住宅物业志愿消防

队，每月应至少开展一次灭火、救生技能训练，每年应组织业主、物业使用人至少进行一次

以消防设施、器材使用、灭火和安全疏散为重点的消防宣传和演练活动。 

6.4.5 业主、物业使用人应对孤寡老人、残疾人、瘫痪病人及未成年人等被监护人员进行防

火教育，落实必要的防火安全保护措施。物业服务企业应对上述被监护人员登记造册，定期

组织培训。 

6.4.6 物业服务企业应在住宅区的出入口、电梯口、防火门等醒目位置设置提示火灾危险性、

安全逃生路线、安全出口、消防设施器材使用方法的明显标志和警示标语；并应在消防车道、

消防车作业场地、疏散通道以及消火栓、灭火器、防火门、防火卷帘等消防设施附近设置禁

止占用、遮挡的明显标识。 

http://gf.1190119.com/
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7 火情处置和协助调查 

7.1 火灾发生后，物业服务企业应立即启动灭火和应急疏散预案，立即拨打 119 火警电话，

组织安全疏散，实施初起火灾扑救。 

7.2 火灾扑灭后，物业服务企业、业主委员会、业主、物业使用人应保护火灾现场，协助火

灾事故调查。 

7.3 未经火灾调查机构允许，任何人不得擅自进入火灾现场保护范围内，不得破坏火灾现场。 

7.4 火灾调查结束后，物业服务企业、业主委员会应总结火灾事故教训，加强和改进消防安

全管理工作。 

8 消防档案 

8.1 物业服务企业应建立消防档案。 消防档案应内容详实、全面反映住宅物业消防安全管

理工作的基本情况，并附有必要的图表、图纸，根据情况变化及时更新。 

8.2 消防档案应包括消防安全基本情况和消防安全管理情况。 

8.3 消防安全基本情况应包括以下内容： 

    a) 住宅物业基本概况和消防安全重点部位情况； 

    b) 建设工程消防设计审核、消防验收或备案的文书、资料，有关消防设施的竣工图纸； 

    c) 消防安全责任人、管理人的基本情况及职责，消防组织机构及其人员组成、职责； 

    d) 消防安全制度，灭火和应急疏散预案； 

    e) 消防器材设施情况； 

    f) 志愿消防队及其人员组成、器材装备情况； 

    g) 自动消防设施值班操作人员、与消防安全有关的重点工种人员情况。 

8.4 消防安全管理情况应包括以下内容： 

    a) 有关消防工作的文件、法律文书、资料； 

    b) 防火检查、巡查、火灾隐患整改记录； 

    c) 消防控制室值班记录； 

    d) 消防设施维保检测、电气燃气检测(含防雷、防静电)记录； 

    e) 消防宣传教育培训、消防演练记录； 

    f) 火灾事故记录； 

    g) 消防奖惩记录。 

http://gf.1190119.com/
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