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关于高层住宅小区消防安全管理的探讨

中国消防在线 | 时间： 2013-02-16 | 文章来源： 无锡市消防支队 | 作者： 席晓璇

随着城市的迅猛发展，人民群众对住房的需求与城市土地紧张的矛盾日益突出，而高层住宅具有

中上层部位视线开阔，采光通风良好；建筑挺拔，建筑立面造型与色彩一般时尚、富于时代感；高容

积率，节约土地资源等优点，因此在城市建设中，高层住宅呈逐年增多的趋势。虽然现在高层住宅消

防设施比较完善,但高层住宅小区的消防安全管理现状仍不容乐观。 

一、高层建筑消防安全管理存在问题 

（一）单位对消防工作重形式、轻落实。业主及物业管理单位虽然重视消防安全工作,但责任制

不落实，未认真履行相应职责,未对消防设施进行定期检查及维护或流于形式,导致大部分消防设施长

期处于故障或瘫痪状态, 物业管理单位不愿意投入资金进行维修更换,等到火灾发生时,消防系统不能做

到及时联动,无法发挥其应有作用。 

（二）公民消防安全意识不强，从业人员消防业务素质不高。许多高层建筑消防系统由于年久失

修，但许多业主认为消防工作与己无关，或认为是政府的事情，不同意动用大修基金，导致政治资金

无法落实。同时，高层建筑管理者的消防安全素质、值班人员的业务能力、工作责任心等，都是影响

高层建筑火灾事故的关键因素。 

（三）“多产权”单位责任主体不明确。许多“多产权”的高层建筑各单位不履行职责,各自为

政，无统一的物管单位，致使管理职责不明确，即使出现隐患也无人负责牵头落实整改资金对其进行

修改。有的单位虽然成立了相应的消防安全管理机构，但与其他单位并没有形成合力，只能解决一些

单位内部问题，建筑公用消防设施出现了隐患，也无法进行整改；同时，有物管单位的高层建筑由于

在签订物管合同时，未明确其消防管理职责，履行的只是一些简单的收费、看管等职责，其消防安全

管理均为空谈。 

二、高层住宅小区消防安全管理的探讨 

对高层建筑应从物业管理部门和消防监督部门两方面加强消防安全管理，确保其消防安全系统正

常有效，保证广大居民的生命和财产安全。 

（一）物业消防安全管理 

建筑产权、经营使用、物业管理等单位应严格按照规定实行承包、租赁或者委托经营。管理时，

产权单位应当提供符合消防安全要求的建筑物，当事人在订立的合同中一招有关规定明确各方的消防
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安全责任；消防车通道、涉及公共消防安全的叔叔设施和其他建筑消防设施应当有产权单位或者委托

管理的单位统一管理。 

1、消防设施维修保养。设置消防设施的建筑，在投入使用后，应建立消防设施的定期维修保养

制度，对全系统进行定期维修保养。在维修保养过程中，可以发现系统存在的故障和故障隐患，并及

时排除，从而保证系统的正常运行。对建筑消防设施进行全系统的维修保养，应选择经消防部门进行

培训合格的专门从事消防设施维修保养的消防中介机构进行，并在对全系统维修保养之后，出示系统

合格证明，存档备查。 

2、开展日常性的消防管理。物业管理单位应制定统一的物业消防安全管理行业化标准和规范，

如公共消防安全契约，住户消防安全手册，物业消防安全检查规定，消防设施维修基金标准及实施方

案规定，消防安全管理费收支规定，维修养护消防设施规定等。 

3、建立高素质的物业消防安全管理队伍。物业管理单位要对小区保安进行上岗前的消防技能培

训，使他们具备一定的防灭火知识和消防管理知识，未经消防安全培训的一律不准上岗执勤，并定期

进行强化训练，使小区保安队伍成为维护小区消防安全的主力军。对消防控制室操作人员，必须持证

上岗，并熟练掌握本物业消防系统的情况。 

4、成立义务消防队伍。高层住宅小区物业管理部门应成立义务消防队，由消防服务组织成员参

加和居民自愿参加，定期组织理论业务知识的学习，并经常组织进行实际操作训练和模拟消防演练，

以此来提高整体消防素质。同时建立小区消防服务档案，对每个居民楼情况进行建档，并建立消防宣

传、防火检查和火灾隐患档案，结合全天候的消防安全巡护和消防安全检查，做到及时发现并排除火

灾险情。 

（二）消防监督部门管理 

依法治火、依法管火，是我国开展社会消防管理工作的重要原则，消防监督部门要充分发挥职能

作用，以《消防法》为准则，从保障人民群众生命财产安全的角度来落实消防监督检查工作，根据辖

区实际情况，加大监督指导力度，让消防步入规范化管理轨道，确保一方平安。 

1、 严把审核、验收关。在高层建筑工程设计、施工和验收过程中，要严格按照规范要求实施消

防监督，杜绝先天性火灾隐患的发生。在验收中，要对建筑消防设施进行一次全面的登记、核查。核

查产品的法定手续是否齐全，并建立建筑消防设施档案。对存有建筑消防设施质量问题的工程，不得

验收合格，不得投入使用。 

2、严把日常的监督检查关。消防监督机构应充分发挥消防监督检查职能，对高层住宅小区消防

安全情况进行监督检查，重点检查其消防组织和各项规章制度的建立和执行情况、消防设施完好性及

疏散通道的情况。通过检查找出消防工作中存在的问题，对违反消防法律法规的行为进行查处，督促

物业管理部门、居委会等单位制定消防安全制度，建立健全义务消防组织，及时消除隐患，确保小区

内消防安全。 

3、加强灭火实战演练。俗话说，知己知彼方能百战不殆，消防部门应加强此类高层建筑的灭火

演练，熟悉建筑内部构造及消防设施，做到心中有数，发生火灾时能快速处置和有序疏散群众。同时

物管等相关单位应明确自身责任，加强协作，发挥更加熟悉内部情况的优势，积极配合消防部队的灭

火行动。有条件时应组织有关单位、部门和业主定时开展灭火疏散演练，提高处置突发性事件的能

力。  



4、对物业消防安全管理支持。针对住宅小区内消防管理人员和义务消防队员普遍缺乏消防业务

知识和专业技能的现状，消防监督部门对物业消防安全管理人员进行消防培训，以消防骨干为重点培

养对象，着力提高社区消防骨干的业务素质，以提高高层住宅小区义务消防队消防安全管理的整体能

力。同时消防部门应经常深入小区，进行消防教育宣传，以增强居民的消防意识。 
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