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一、工作简况

（一）任务来源

推荐性消防救援行业标准《住宅物业消防安全管理》修

订项目由国家消防救援局归口，计划编号为 2018-XF-20。国

家消防救援局委托全国消防标准化技术委员会消防管理分

技术委员会（TC113/SC9）承担组织起草和技术审查任务。

（二）修订背景

随着当前社会主义市场经济的快速发展，人民生活水平

日益提高，人民群众对生活质量的要求也随之提高，保障消

防安全是提高人民生活质量越来越迫切的要求。消防安全管

理工作是住宅物业管理活动的一项重要工作，做好住宅物业

的消防安全管理，对于预防和减少住宅火灾具有重要的意

义，也越来越受到广大群众的关注和重视。行业标准《住宅

物业消防安全管理》XF 1283-2015 实施以来，对引导、规范

和加强住宅物业的消防安全管理，发挥了重要的作用。但是

近年来住宅小火亡人情况时有发生，暴露出住宅物业服务企

业消防安全意识不强、消防安全管理落实不到位、消防安全

宣传培训不到位，业主消防安全知识淡薄，老旧住宅物业消

防安全隐患突出，电动自行车火灾频发，房屋出租等新业态

管理困难等问题。因此，进一步加强和规范住宅物业消防安

全管理工作非常重要，直接关系到人民群众的生命安全和社

会稳定，也是提升全社会抗御火灾能力的重要内容。
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（三）起草单位情况

标准修订工作由海南省消防救援总队担任主编单位，四

川省消防救援总队、江苏省消防救援总队、内蒙古自治区消

防救援总队、四川省住房和城乡建设厅等单位参与标准修订

编制工作。

二、编制原则

本标准的结构和编写方法按照 GB/T 1.1-2020《标准化工

作导则 第 1 部分：标准化文件的结构和起草规则》的规定

执行。

本标准的编制基础为《中华人民共和国消防法》《物业

管理条例》等法律，并根据《建筑消防设施的维护管理》（GB

25201）、《消防控制室通用技术要求》（GB 25506）、《社会单

位灭火和应急疏散预案编制及实施导则》（GB/T 38315），以

及国家工程建设消防技术标准进行编制。

本标准是在充分调查研究，总结实践经验，参考和吸取

国内外有关资料，并广泛征求多方意见的基础上修订的。有

助于引导、规范和加强住宅物业的消防工作，提高住宅物业

的消防安全管理水平，预防减少住宅火灾危害，保障居民安

居乐业。

三、标准内容的起草

（一）主要技术内容的确定和依据

1．本标准的主要内容

本标准共分 9 章，包括范围、规范性引用文件、术语和
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定义、一般要求、消防安全责任、消防安全管理、消防演练、

火情处置和协助调查、消防档案，此外包括附录 A：防火巡

查记录表、附录 B：防火检查记录表、附录 C：微型消防站

装备配备表。

2．术语和定义

本章增加术语“志愿消防队”“微型消防站”，及其定义，

关于“志愿消防队”的定义与《人员密集场所消防安全管理》

一致，“微型消防站”的定义参照应急管理部原消防救援局制

定的《社区微型消防站建设标准（试行）》编写。

3．一般要求

在调研中发现供水、供电、供气、供热、通信等企业在

住宅后期的维修、施工过程中消防责任落实不到位，往往在

维修、施工后留下一些消防安全问题（譬如：管道井防火封

堵没有恢复到位等），在本章补充提出住宅物业的供水、供

电、供气、供热、通信等企业应当按照国家有关规定对相应

的设施设备定期检测，明确相应施工的责任和程序。同时各

地采用的“楼长”制和智能化消防安全管理发挥了很好的作

用，为推动住宅物业的消防安全管理和结合防控科技技术的

进步，鼓励在楼栋内推行“楼长”制和采用信息化、智能化技

术提升住宅物业消防安全防范服务质量和水平的措施。

4．消防安全责任

调研中发现很多没有物业服务企业和业主委员会的老

旧住宅物业小区消防安全管理长期处于失管的状态，消防安
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全问题和隐患也较为突出。本章补充明确未选聘物业服务企

业且未组建业主委员会住宅物业的消防安全管理工作由居

（村）民委员会进行组织，进一步推动老旧住宅物业消防安

全隐患的整改。

5．消防安全管理

本章进一步明确防火巡查、检查的内容，制定巡查、检

查记录表，区分每日巡查和每月检查的侧重点，规范物业服

务企业的消防安全管理工作，指导如何开展常态性消防安全

巡查、检查工作。调研中普遍反映申请使用维修资金整改安

全隐患较为困难，主要是很难同时经过专有部分占建筑物总

面积三分之二以上的业主且占总人数三分之二以上业主表

决同意。因此，在本章中根据住房城乡建设部办公厅 财政

部办公厅《关于进一步发挥住宅专项维修资金在老旧小区和

电梯更新改造中支持作用的通知》（建办房〔2015〕52 号）

要求，明确存在重大火灾隐患等危及房屋使用和人身财产安

全的紧急情况，可直接申请使用维修资金，解决一些老旧住

宅物业消防安全隐患久拖未改的问题。同时，调研中发现住

宅物业中的消防控制室管理、电动自行车停放及充电、出租

房管理、消防组织力量管理、堵塞占用消防车通道及疏散通

道等问题较为突出，暴露出的问题也难以解决，结合住宅物

业管理的实际情况，本章分别增加消防控制室管理、电动汽

车及电动自行车管理、房屋出租管理、消防车通道管理、疏

散通道管理和志愿消防队（微型消防站）管理 6 个章节，进
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而明确消防控制室值班和管理的工作要求，规范电动汽车及

电动自行车、房屋出租、消防车通道及疏散通道的消防安全

管理要求，提高住宅物业服务企业处置初起火灾的能力水

平，以推动住宅物业消防安全达到标准化管理。

6．消防演练

本章为新增内容，在近些年住宅小火亡人的惨痛案例

中，充分暴露出居民的应急逃生能力薄弱，无法在危急时刻

正确逃生，因此增加消防演练章节，推动住宅小区居民积极

参与灭火、应急疏散演练，提高居民的应急逃生能力。

（二）标准水平分析

本标准内容共 9 章，对住宅物业消防安全管理要求进一

步补充和细化，为我国住宅物业的消防安全管理提供技术支

撑。

本标准的创新点是针对住宅物业在消防控制室管理、电

动自行车停放及充电、出租房、消防车通道及疏散通道管理

等较为突出的问题提出明确的消防安全管理的要求和措施，

进一步解决维修资金使用难的问题，增加消防组织和消防演

练的内容，更好地规范住宅物业的消防安全管理。

四、与法律法规、强制性标准的关系

以现行的《中华人民共和国消防法》《机关、团体、企

业、事业单位消防安全管理规定》（公安部令第 61 号）等法

律、法规、规范性文件为依托，结合现行国家工程建设消防

技术标准制定本标准，使本标准符合上述法律、法规、规范
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性文件及相关标准的要求。

五、重大分歧意见的处理经过和依据

本标准在编制过程中未有重大分歧。

六、标准性质的建议

本标准为推荐性行业标准。

七、标准实施过渡期建议

建议批准发布六个月后实施。

八、实施的有关政策措施

建议颁布实施后由各地消防救援机构向辖区内住宅物

业服务企业开展集中宣贯，督促其结合自身情况，采用本标

准开展自我消防安全管理。

九、废止、替代现行标准的建议

标准发布实施之后，代替XF 1283-2015《住宅物业消防

安全管理》。

十、涉及专利的有关说明

本标准未涉及专利。

十一、国家标准所涉及产品、过程或服务的目录

由住宅物业服务企业承担的消防安全管理服务。

其他应予说明的事项

无。

十二、其他应予以说明的事项

无。
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