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引言 

近年来，我国多产权建筑火灾隐患凸显，引发的火

灾造成了严重的人员伤亡和经济损失。为预防和减少火

灾，保证人身和财产安全，多产权建筑的消防安全管理

应贯彻“预防为主、防消结合”的消防工作方针，明确

消防安全责任，制定和实施消防安全制度和操作规程，

不断提高自防自救能力。 

依据《中华人民共和国消防法》等相关法律法规，

本标准在研究、分析多产权建筑特性及其火灾特点的基

础上，规定了多产权建筑的消防安全管理要求和措施，

以指导多产权建筑的产权方、使用方和管理方落实消防

安全主体责任，逐步实现消防安全自查，火灾隐患自除，

有效防范火灾发生。 



1 范围 

本标准规定了多产权建筑消防安全管理中产权方、

使用方和统一管理单位的消防安全职责，并对多产权建

筑消防安全管理提出相应的管理措施。 

本标准适用于多产权建筑的消防安全管理。单一产

权多使用方建筑的消防安全管理可参照本标准。 

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/T5907(所有部分)消防词汇 

GB25201 建筑消防设施的维护管理 

GB25506 消防控制室通用技术要求 

GB50016 建筑设计防火规范 

GB50720 建设工程施工现场消防安全技术规范 

GA503 建筑消防设施检测技术规程 

GA654 人员密集场所消防安全管理 

住宅专项维修资金管理办法(中华人民共和国建设部、

财政部[2007]165 号) 

3 术语和定义 

GB/T5907和GB50016界定的以及下列术语和定义适用
于本文件。 

3.1 

多产权建筑 multi-ownershipbuilding 



有两个或两个以上产权方的公共建筑、居住建筑及

工业建筑。 

3.2 

产权方 owner 

依法登记取得或者依据生效法律文书、继承或者受

遗赠，以及合法建造房屋等事实行为取得专有部分所有

权的人或单位。 

3.3 

统一管理单位 unifiedmanagementunit 

由产权方、使用方确立或委托的，对多产权建筑内

的消防安全工作进行统一管理的机构、单位或组织。其

形式可以是物业服务企业、其中的一个产权方或使用

方、消防技术服务机构，或由产权方、使用方协商成立

的消防管理组织。 

3.4 

共用消防设施 sharedfirefacility 

多产权建筑内共同使用的消防设施。 

3.5 

消防共用部位 firesharedpart 

消防车通道、共用疏散走道、疏散楼梯、避难层或

避难间、消防救援场地等及共用消防设施配套使用的部

位。 

3.6 

消防维修资金 firemaintenancefund 



用于多产权建筑内消防共用部位及共用消防设施的

保养、维修、更新和改造的资金。 

4 消防安全职责 

4.1 一般规定 

4.1.1 多产权建筑的产权方、使用方应协商确定或

委托统一管理单位，明确消防安全管理职责，对多产权

建筑的消防安全实行统一管理。 

4.1.2 多产权建筑的产权方、使用方、统一管理单

位应制定统一的消防安全管理规章制度并认真遵守有关

消防安全管理规定。 

4.1.3 多产权建筑的产权人、产权单位的法定代表

人或主要负责人均应为消防安全责任人。实行承包、租

赁或委托经营、管理时，承包、租赁场所的承租人是其

承包、租赁范围的消防安全责任人。消防安全责任人应

履行有关规定中单位消防安全责任人的职责，对专有、

共用部分的消防安全负责。实行承包、租赁或委托经营、

管理时，当事人在订立的相关租赁、委托等合同中应明

确第一消防安全责任人及各方的消防安全责任。没有约

定或约定不明的，产权方为第一消防安全责任人，消防

安全责任由产权方和使用方共同承担。 

4.1.4 多产权建筑实行委托统一管理单位管理消防

安全工作时，当事人各方应签订合同并在合同中明确消

防安全工作的权利、义务及违约责任，明确对消防设施

的管理职责，明确对消防设施保养、维修、更新或改造



所需经费的管理办法。 

4.1.5 统一管理单位根据服务合同履行消防安全职

责，提供有效服务。各使用方应指定其使用区域的消防

安全管理人，配合统一管理单位实施消防安全管理。 

4.1.6 多产权建筑应有消防维修资金，并按《住宅

专项维修资金管理办法》或地方出台的相关管理办法执

行。多产权建筑设立消防维修资金时，各产权方、使用

方应签订书面合同，约定由各自承担的消防维修资金缴

纳方式、比例和管理等内容。鼓励多产权建筑投保火灾

公众责任保险。 

4.2 产权方的职责 

4.2.1 实行承包、租赁或委托经营、管理时，产权

方应提供符合消防安全要求的建筑物。产权方应提供经

公安机关消防机构验收合格或竣工验收备案抽查合格或

已备案的证明文件资料。 

4.2.2 统一管理单位发生变更时，产权方应协助对

消防共用部位、共用消防设施进行查验，确保交接前各

种消防设施、器材完好有效，并填写交接记录，存档备

查。 

4.2.3 实行承包、租赁或委托经营、管理时，产权

方应核实使用方的用途，同时书面告知承包、租赁、受

委托经营管理方不应擅自改变建筑物原有的使用性质和

结构。如确需改变原使用性质或结构，产权方应督促承

包、租赁、受委托经营管理方依法办理相关消防手续。 



4.2.4 当与使用方签订合同时，明确消防专有、共

用部位，以及专有、共用消防设施的消防安全责任、义

务。 

4.2.5 督促并配合统一管理单位配置、更新消防设

施、器材，协助统一管理单位制定火灾隐患整改方案，

及时落实建筑火灾隐患整改措施，消除火灾隐患。 

4.2.6 对产权区域定期开展消防安全检查，督促使

用方加强消防安全管理。 

4.2.7 协助统一管理单位组建专职或志愿消防队。 

4.2.8 履行合同中约定的其他消防安全职责。 

4.2.9 履行消防法律、法规及规章规定的其他消防

安全职责。 

4.3 使用方的职责 

4.3.1 遵守统一的消防安全管理规章制度。 

4.3.2 对经营、使用区域的消防安全负责。建立和

落实经营、使用区域的岗位消防安全责任制。 

4.3.3 定期组织开展使用区域的防火巡查检查，及

时消除火灾隐患。 

4.3.4 督促并配合统一管理单位做好消防安全管理

工作，协助统一管理单位制定火灾隐患整改方案、落实

整改措施。 

4.3.5 定期对专用消防设施进行检查、维护，确保

疏散通道、安全出口畅通，专用消防设施完好有效。 

4.3.6 对专有、专用部分进行装修和使用时，不应



影响消防设施和器材的正常使用和维护保养。 

4.3.7 协助统一管理单位组建专职或志愿消防队。 

4.3.8 履行合同中约定的其他消防安全职责。 

4.3.9 履行消防法律、法规及规章规定的其他消防

安全职责。 

4.4 统一管理单位的职责 

4.4.1 指定专人或成立专职部门负责消防安全管理

工作。确保多产权建筑的自动消防系统的操作人员取得

消防行业特有工种职业资格证书。 

4.4.2 建立健全统一的消防安全制度，拟订年度消

防安全工作计划、消防安全工作的资金预算和组织保障

方案。 

4.4.3 建立完善的消防档案，妥善保管建设工程消

防设计审核、消防验收和备案、抽查资料，消防设施、

灭火器材等相关资料。 

4.4.4 按照约定，对管理区域内的消防设施进行日

常维护管理。每年组织或委托具有相关资质的单位对多

产权建筑消防设施进行全面检测，检测记录应完整准

确，存档备查。消防设施的检测应按 GA503 的规定进行。 

4.4.5 组织开展包括消防共用部位及使用方专用部

位在内的建筑整体的防火巡查、检查。对占用、堵塞、

封闭疏散走道、安全出口、消防车通道等违法行为予以

制止；确保共用消防设施完好、有效。 

4.4.6 发现不能及时消除的隐患及涉及公共消防安



全的重大问题，应及时向产权方、使用方报告有关情况。

牵头制定火灾隐患整改方案，落实火灾隐患整改并在整

改期间采取防护措施。 

4.4.7 督促产权方、使用方履行消防安全职责。 

4.4.8 配合公安机关消防机构或公安派出所的消防

监督检查工作。对拒不消除火灾隐患的，应及时向公安

机关消防机构或公安派出所报告。 

4.4.9 组织开展消防安全宣传教育培训，制定灭火

和应急疏散预案并定期组织演练。 

4.4.10 应按照规定或根据需要建立专职、志愿消防

队等多种形式的消防组织，开展日常消防业务训练及群

众性自防自救等活动。 

4.4.11 履行合同中约定的其他消防安全职责。 

4.4.12 履行消防法律、法规及规章规定的其他消防

安全职责。 

5 消防安全管理 

5.1 一般要求 

5.1.1 多产权建筑的统一管理单位应按照国家有关

规定，组织各产权方、使用方结合本建筑的特点，建立

统一的消防安全管理制度和保障消防安全的操作规程，

并公布执行。 

消防安全管理制度应包括： 

a)消防安全管理职责； 

b)消防安全例会制度； 



c)消防安全教育、培训制度； 

d)防火巡查、检查制度； 

e)安全疏散设施管理制度； 

f)消防(控制室)值班制度； 

g)消防设施、器材维护管理制度； 

h)火灾隐患整改制度； 

i)用火、用电安全管理制度； 

j)易燃易爆危险品和场所防火防爆管理制度； 

k)专职或志愿消防队的组织管理制度； 

l)灭火和应急疏散预案演练制度； 

m)燃气和电气设备的检查和管理(包括防雷、防静

电)制度； 

n)消防安全工作考评和奖惩制度； 

o)消防安全管理档案和其他必要的消防安全管理

制度。 

5.1.2 多产权建筑的产权方、使用方应严格遵循以

下要求： 

a)不应改变消防验收或竣工验收消防备案时确定

的建筑使用性质； 

b)不应擅自改变建筑内部结构、防火分区、防烟分

区； 

c)不应降低装修材料的燃烧性能等级； 

d)不应损坏、挪用、圈占、分隔、拆除或停用原有

消防设施； 



e)不应妨碍消防共用部位的正常使用，堵塞、锁闭

消防安全疏散走道、疏散楼梯和安全出口，占用、堵塞

消防车通道及消防救援场地，确保防火间距； 

f)不应设置影响消防扑救或遮挡排烟窗(口)的架

空管线、广告牌等障碍物； 

g)人员密集场所不应在门窗上设置影响逃生和灭

火救援的障碍物。 

5.1.3 统一管理单位应按照 GA654 的规定组织开展

防火巡查和防火检查。 

5.1.4 使用方在实施建筑内部装修前，应事先告知

统一管理单位，并提供依法办理消防手续的证明文件。

统一管理单位应将装修中涉及消防安全的禁止行为和注

意事项告知使用方。 

5.1.5 多产权建筑维修改造施工现场的消防安全管理由

施工单位负责，统一管理单位应督促施工单位按

GB50720 的要求进行防火管理。 

5.1.6 产权方、使用方应加强防火管理，及时消除

火灾隐患。统一管理单位发现火灾隐患时，应确定责任

方、责任人，并立即通知有关人员进行整改；不能立即

整改的，应报告相应的消防安全管理人并协商提出整改

方案。整改方案应包括整改措施、期限以及负责整改的

部门、人员，并落实整改资金。各相关方应配合落实隐

患整改方案。整改期间应采取临时防范措施，确保消防

安全。 



5.1.7 在火灾隐患未消除之前，统一管理单位应落

实防范措施，保障消防安全。不能确保消防安全、随时

可能引发火灾或一旦发生火灾将严重危及人身安全的，

应督促使用方将危险部位停产停业进行整改。 

5.2 防火巡查、检查 

5.2.1 统一管理单位应组织各使用区域的消防安全

管理人每月至少开展一次联合防火检查；重要节日或重

要活动之前应组织一次联合防火检查。 

5.2.2 各使用区域的消防安全管理人应确保联合防

火检查正常进行，并应按照 GA654 的规定对消防共用部

位和共用消防设施进行重点检查。 

5.2.3 各使用区域的消防安全管理人应对本防火责

任区域每日组织防火巡查。多产权建筑内的公众聚集场

所在营业时间的防火巡查应至少每 2h 一次；营业结束

后应对营业现场进行检查，消除遗留火种。 

5.2.4 防火巡查、检查人员应及时纠正违章行为。

无法当场处置的，应立即报统一管理单位或使用方。防

火巡查、检查应填写巡查、检查记录。巡查、检查人员

和被检查区域的消防安全责任人或管理人应在巡查、检

查记录上签字，存档备查。 

5.3 防火管理 

5.3.1 统一管理单位应依法加强易燃易爆危险品管

理。 

需要使用易燃易爆危险品时，使用方应根据需要限



量使用。在进场前应首先落实防护措施并向统一管理单

位提出书面申请，经统一管理单位书面确认后登记备案。 

5.3.2 建筑内部装修、改造时，统一管理单位应对

动用明火实行严格的消防安全管理。 

需要使用明火时，使用方应按照用火管理制度办理

审批手续，落实现场监护责任人。施工单位和使用方应

共同采取措施，将施工区和使用区进行防火分隔，清除

动火区域的易燃、可燃物，配置消防器材，设置临时消

防用水，保证施工及使用范围的消防安全。进行电气焊

作业时，应对动火人员资格进行审查。公共娱乐场所在

营业期间禁止动火施工。 

5.3.3 统一管理单位应组织有资格的电工作业人

员，对建筑内的电气设施进行定期巡查，确保电气线路

消防安全。 

5.3.4 多产权建筑中有炉具、烟道等设施的场所，

使用方应每季度至少对炉具、熘道进行一次检查，每年

至少进行一次清洗和保养。炉具、烟道等设施使用频率

较高的场所，可酌情增加频次。 

5.4 消防设施管理 

5.4.1 多产权建筑消防设施的维护管理应执行

GB25201 的相关规定。 

5.4.2 统一管理单位应指定专人负责消防控制室日

常管理，消防控制室的日常管理应符合 GB25506 的有关

要求。 



5.4.3 对多产权建筑消防设施存在的问题和故障，

统一管理单位应及时与产权方或使用方共同协商解决；

建筑消防设施因改造或检修需要停用时，统一管理单位

应采取相应的应对措施并在建筑内公告，同时报告当地

公安机关消防机构。 

5.4.4 对建筑消防设施故障及消除情况，统一管理

单位应建立报告和登记制度。 

5.5 安全疏散管理 

5.5.1 统一管理单位对搭盖违章建筑或堆放杂物占

用、堵塞、封闭疏散走道、安全出口、消防车通道的行

为，应予以劝阻、制止；对不听劝阻、制止的，统一管

理单位可就相关情况予以公示，并应及时向公安机关消

防机构、公安派出所报告。 

5.5.2 任何产权方、使用方不应封堵安全出口和疏散走

道，锁闭疏散出口、安全出口，或在安全出口、疏散走

道上安装栅栏、卷帘门。 

5.5.3 多产权建筑安全疏散管理的其他要求应接照

GA654 执行。 

5.6 消防安全培训教育 

5.6.1 统一管理单位负责组织开展经常性的消防安

全宣传教育，普及消防安全知识和灭火、逃生技能。 

5.6.2 统一管理单位对消防安全管理人员、消防控制室

值班人员的消防安全培训应每半年至少进行一次。 

5.6.3 统一管理单位应组织新上岗和换岗的职工进行上



岗前的消防安全培训；对在岗职工的消防安全培训应每

年至少进行一次。 

5.6.4 统一管理单位对公众开展消防安全宣传教育可采

取以下形式： 

a)在公共活动场所的醒目位置设置消防安全宣传栏； 

b)在建筑消防设施和器材的显著部位设置消防安全标

识，告知维护、使用的方法和要求； 

c)根据需要编印场所消防安全、火灾报警、自救逃生等

宣传资料供公众取阅； 

d)利用单位广播、视频设备播放消防安全知识。 

5.7 灭火和应急准备 

5.7.1 发生火灾后，各使用方应立即组织初期火灾

扑救、引导人员疏散，并协助统一管理单位做好应急处

置工作。 

5.7.2 统一管理单位应根据多产权建筑的实际情况，制

订统一的灭火和应急疏散预案。预案的内容、实施程序

及消防演练的组织应按照 GA654 的要求。 

5.7.3 统一管理单位应定期督促使用方熟悉灭火和应急

疏散预案，每半年至少组织一次灭火和应急疏散演练，

并逐步修改完善灭火和应急疏散预案。 
 
 


