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一、法律法规要求

第十八条
       住宅区的物业服务企业应当对管理区域内
的共用消防设施进行维护管理，提供消防安全
防范服务。
第二十八条　
       任何单位、个人不得损坏、挪用或者擅自
拆除、停用消防设施、器材，不得埋压、圈占、
遮挡消火栓或者占用防火间距，不得占用、堵
塞、封闭疏散通道、安全出口、消防车通道。
人员密集场所的门窗不得设置影响逃生和灭火
救援的障碍物。



        
        物业服务企业应当履行管理区域内的消防安全责任，提供消防
安全防范服务。
       物业服务企业承接物业管理时，应当查验共用消防设施的完好
状况，做好查验、交接记录，并告知业主委员会，未成立业主委员
会的，应当及时告知全体业主。
       物业服务企业应当加强管理区域内消防安全巡查，发现火灾隐
患及时采取相应措施；做好管理区域内共用消防设施的日常维护保
养工作。物业服务企业对占用、堵塞、封闭疏散通道、安全出口、
消防车通道和消防登高场地的行为，应当予以劝阻、制止；对不听
劝阻、制止的，应当及时向消防救援机构或者公安派出所报告。

《江西省消防条例》 第二十一条



《江西省消防条例》 第五十三条

         停放电动自行车较多的单位和居住
小区，应当设置电动自行车集中停放、
充电场所，并设置符合用电安全要求的
充电设施，采取防火分隔措施。因客观
条件无法设置集中停放、充电场所的，
管理单位、物业服务企业应当加强日常
管理，做好巡查、检查工作。
       不得在建筑物的疏散通道、安全出
口、楼梯间存放电动自行车或者给电动
自行车充电。





物业服务企业应当履行下列物业消防安全职责：
a) 实施物业服务合同约定的消防安全防范服务事项；
b) 制定并实施管理区域的消防安全制度、操作规程和消防档案管理制度，实行消防安全
责任制，组织物业服务企业员工消防安全培训；
c) 定期开展管理区域内的防火巡查、检查，及时消除火灾隐患；
d) 定期进行管理区域内共用消防设施、器材及消防安全标志的维护管理，确保完好有效；
e) 按规定建立微型消防站，成立志愿消防队。制定灭火和应急疏散预案，定期开展消防
演练；
f) 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；
g) 开展经常性的消防宣传教育，督促业主、物业使用人遵守消防安全管理规定；
h) 配合负有消防监管职责的部门、居（村）民委员会和业主委员会开展消防安全工作；
i) 法律、法规、规章规定的其他消防安全责任。

《物业消防安全管理规范》 （江西省地方标准）



二、火灾事故中暴露出的问题



         该建筑在电梯前室等公共部位安装有感
烟探测器、手动报警按钮、应急广播、室内
消火栓、防排烟设施等，设计符合《高层民
用建筑设计防火规范》（GB 50045-95(2005
年版)）等消防技术规范要求。
        5时07分火灾确认后，应急广播、消防电
源、消防电梯、防排烟设施等动作显示正常，
但消火栓泵未及时启动。
        5时44分消火栓泵启动后，供水管网压力
没有明显上升，无法满足灭火要求。
         使用的消火栓水泵接合器锈死，消防车
无法通过接合器向大楼管网供水，仅依靠屋
顶水箱，无法满足长时间持续供水灭火需要。



        物业管理单位未按规定严格
落实巡查制度，事后有关人员补
填部分消防器材检查记录表；消
防车道被绿化覆盖，影响消防车
辆通行、停放；火灾发生时，消
控室值班人员中有一人未取得建
构筑物消防员职业资格证书，属
无证上岗；火灾发生时，水泵房
的消火栓泵控制开关未处于自动
状态。室内消火栓箱门用大理石
装饰包裹，部分开启不便。

         火灾发生后，消控室值班人员对
消火栓泵控制开关处于手动状态不掌
握，5时07分确认火警后未及时启动
消火栓泵；   
        5时10分物业负责人通知工程部
值班人员，要求查看消防水泵运行情
况，工程部值班人员于5时36分到达
水泵房，将消火栓泵控制开关转为自
动状态，未启动消火栓泵。
        5时44分，消控室值班人员接到
物业负责人通知后启动消火栓泵。

消防安全管理落实不到位 应急处置能力不足



三、日常工作的重点和要求



（一）全面掌握消防安全情况



（二）认真开展防火巡查和检查





（一）安全出口和疏散设施情况；
（二）消防车通道、消防车登高操作场地和消防水源情况；
（三）灭火器材配置及有效情况；
（四）用火、用电、用气和危险品管理制度落实情况；
（五）消防控制室值班和消防设施运行情况；
（六）人员教育培训情况；
（七）重点部位管理情况；
（八）火灾隐患整改以及防范措施的落实等情况。

防火检查包括下列内容



立即改正 责成限期改正

违章使用、存放、携带易燃易爆物品的； 搭建临时建筑物、构筑物或者改变建筑物用途不符合消防安全要求；

违章使用具有火灾危险性的电热器具、高热灯具
等具有火灾危险性的用电器具；

在停车库、地下空间违法居住等改变其使用性质不符合消防安全要
求的；

违反规定吸烟、乱扔烟头、火柴的； 消防设施、器材、消防安全标志配置、设置不符合标准，未保持完
好有效的

违章动用明火、进行电（气）焊的； 电器产品、燃气用具的安装、使用及其线路、管路的设计、敷设、
维护保养、检测不符合消防技术标准和管理规定的；

违规停放电动自行车或给电动自行车充电的； 占用、堵塞、封闭消防车通道，妨碍消防车通行的；

安全出口、疏散通道上锁、遮挡、占用，影响疏
散的； 占用、堵塞、封闭疏散通道、安全出口的；

消火栓、灭火器材被遮挡或挪作他用的； 损坏、挪用、擅自拆除消防设施、器材的；

常闭式防火门常开或关闭不严的； 埋压、圈占、遮挡消火栓，占用防火间距的；

消防设施管理、值班人员和防火巡查人员脱岗的； 人员密集场所外墙门窗上设置影响逃生和灭火救援的障碍物的；

违章关闭消防设施、切断消防电源的； 使用不符合市场准入、不合格、国家明令淘汰的消防产品的



（三）做好消防设施的维护保养



专业技术力量辅助

消防技术服务机构
应制定维护保养计
划，每月出具维护
保养报告书

设有自动消防设施的
场所，应由符合国家
规定条件的消防技术
服务机构定期检测和
维护

根据维保机构检测
排查出的问题，落
实整改





1.24小时落实值班
制度，不少于2人，

持证上岗；

2.正常工作状态下，
消防设施应处于自

动状态；

3.值班人员每2h如
实记录一次设备的

运行情况。

（四）加强消防重点部位的管理

1、消防控制室：



2、消防水泵房：

1.查消防水箱、消防水池储水是否充足；
2.查水泵控制柜是否在自动状态，配电箱双电源自动切换装置是否在自动状态；
3.查阀门启闭是否正确；
4.每周模拟自动启动、每月手动启动消防水泵运转一次



3、柴油发电机房：

1.检查储油量，不大于
1m3；
2.加强防火巡查，严禁
任何形式明火，查看是
否有漏油情况；
3.定期运行设备；



4、配电房：

1.每一组配电应当做好
标识，明确控制设备；

2.火灾时根据现场情况
切断火灾区域及相关区
域的非消防电源，严禁
断开消防设施电源；



5、防排烟风机房：

1.查看风机控制柜双电源切换装置是否在自动状态；
2.部件是否设置标识，是否注明风机保护区域；
3.每季度对防烟、排烟风机进行一次启动试验；



1.消防安全重点单位对每名员工至少每年进行一次消防安全培训；
2.公众聚集场所对每名员工至少每半年进行一次；
3.新上岗和进入新岗位的员工进行上岗前消防安全培训。

（五）做好从业人员的消防教育培训



       微型消防站是以“救早、灭小和扑救初起火灾”
为目标，根据需要建设的有“有人、有器材、有战
斗力”的群众性消防组织。

（六）抓实应急队伍的建设和培训



四、法律责任






















