
关于《高层建筑消防安全管理规定 

（草案征求意见稿）》的说明 

为切实加强高层建筑消防安全管理，应急管理部消防救援局

组织起草了《高层建筑消防安全管理规定》（以下简称《规定》），

有关情况说明如下： 

一、制定《规定》的必要性 

近年来，随着我国经济社会的快速发展，全国高层建筑剧增，

据统计，全国已有高层建筑 32 万余幢，数量居世界第一，高层

建筑火灾多发，消防安全形势日益严峻。一是高层建筑增长快，

体量大、功能复杂，整体风险高。全国现有百米以上超高层 6000

余幢，年均增长率达 8%，是世界年均增长率的 2.5 倍，我国连续

九年成为世界上拥有 200米以上摩天大楼数量最多的国家。高层

建筑层数多、竖向管井密布、功能复杂、人员密集、火灾负荷大，

起火后易造成大面积充烟和立体燃烧，给火灾防控和灭火救援工

作带来严峻挑战。二是建筑消防安全条件不达标，历史遗留问题

突出。全国约有 42 万幢、近 30亿平方米建筑采用易燃可燃外保

温材料，遇明火易发生大面积燃烧，其中高层建筑占比较大。同

时，高层建筑内部的消防系统庞大，控制逻辑复杂，隐患节点多，

加之管理不到位，导致系统出现故障的几率较大。一些建造年代



较早的高层建筑，受限于当时的技术条件，建筑防火标准低，目

前全国 24万幢高层住宅建筑中有超过 40%未设置自动消防设施。

三是日常消防管理不到位，自防自救能力差。大多数高层建筑有

两个以上业主或者使用人，业主、使用人之间安全管理责任不清，

相互推诿，出现“真空”地带。一些消防控制室操作人员流动性

大，有的无证上岗，不熟悉消防设施，不懂得应急处置；部分高

层住宅建筑的业主和使用人消防安全意识不强，缺乏最基本的逃

生自救常识和技能，而且大量使用可燃材料装修，随意遮挡、拆

卸消防设施，堵塞疏散通道等情况大量存在。四是高层建筑火灾

多发。近年来，我国高层建筑火灾呈高发趋势，2009年造成损失

1.5 亿的央视“2.9”大火、2010 年亡 58 人的上海“11.15”大

火、2011 年辽宁沈阳皇朝万鑫酒店“2·3”大火，2017 年亡 10

人的南昌“2.25”火灾，都发生在高层建筑内，造成大量人员伤

亡和财产损失。 

目前有关高层建筑消防安全管理的规章，分别是公安部 1986

年颁布实施的《高层建筑消防管理规则》（〔86〕公消字 41号）

和 1992 年颁布实施的《高层居民住宅楼防火管理规则》（公安

部令第 11 号），都已出台 25 年以上，随着我国高层建筑的快速

发展和法律法规、标准规范的修订，相关内容已不能适应当前高

层建筑消防安全管理的实际需要，有必要对原有规定进行整合和

完善，对高层建筑消防安全管理工作予以规范和加强。 



二、制定思路和简要过程 

（一）制定思路。一是贯彻落实《消防法》、国办《消防安全责

任制实施办法》等，针对火灾高风险领域和防范重点，加强高层

建筑消防安全管理，强化火灾防控措施；二是适应我国城镇化和

高层建筑迅猛发展的消防安全需求，研究高层建筑消防安全重点

和难点问题，完善高层建筑消防安全法律制度；三是吸取近年来

高层建筑火灾事故教训，总结高层建筑消防安全专项整治取得的

经验，进一步明晰高层建筑消防安全管理责任，提出更加严格的

消防安全管理措施，提高消防安全设防标准，确保高层建筑消防

安全。 

（二）简要过程。自 2017 年启动起草工作，认真研究和吸取高

层建筑消防安全管理的经验做法和火灾教训，深入基层开展调研，

先后向中编办、民政部、住房城乡建设部等单位征求意见和调研

走访，广泛征求基层消防部门、高层建筑业主、物业服务企业、

基层组织和专家学者意见，多次召开座谈研讨会，通过中国政府

法制网站向社会公开征求意见；2018 年国家机构改革以来，又根

据法律修改情况和形势发展需要，对《规定》内容进行了调整。

经充分论证和反复修改完善，形成了《规定》报批稿。 

三、《规定》的主要内容 



《规定》分为总则、消防安全职责、消防安全管理、消防宣传教

育和灭火疏散预案、法律责任、附则，共 6章 54 条。 

（一）明晰高层建筑各方主体的消防安全职责。高层建筑依

法投入使用后，其消防安全责任涉及业主、使用人、物业服务企

业以及政府部门、基层组织。《规定》依据《消防法》、《物权

法》和高层建筑消防管理实际需要，进一步明确相关主体的消防

安全责任。一是明确业主、使用人的消防安全责任。《规定》将

高层建筑区分为高层住宅建筑和高层公共建筑两类，分别对高层

公共建筑的业主、使用人的消防安全职责和高层住宅建筑的业主、

使用人的消防安全义务进行了具体明确。二是明确物业服务企业

等专业服务单位的消防安全职责。《规定》明确了物业服务企业、

消防技术服务机构等专业服务单位可以接受委托提供消防安全

服务，并规定了建立消防安全制度、明确专管部门、消防设施维

护保养、防火巡查检查、火灾隐患整改、消防宣传教育、灭火和

应急疏散演练等消防安全职责。三是明确多产权建筑消防安全管

理形式。《规定》明确同一高层建筑有两个以上业主、使用人的，

应当委托一家物业服务企业或者消防技术服务机构等专业服务

单位，或者明确一个业主、使用人作为统一管理人，对共有部分

的消防安全实行统一管理，并负责协调、指导业主、使用人共同

做好整栋建筑的消防安全工作，防止由于多业主、使用人之间推

诿扯皮导致事关整栋建筑的消防安全责任落不到实处。四是明确

有关部门和基层组织对高层建筑的消防安全管理职责。规定了消



防救援机构的消防监督管理职责，其他有关部门按照“三个必须”

要求在各自职责范围内做好消防安全工作；规定居（村）委会应

当开展针对高层建筑的群众性消防工作，乡镇政府、街道办事处

应当将高层建筑消防安全纳入基层社会治理和网格化管理范围，

开展消防安全检查和宣传教育。 

（二）规范高层建筑日常消防安全管理。总结分析近年来高层建

筑火灾事故教训，结合现行法律法规和消防技术规范的要求，对

容易引发火灾事故和造成群死群伤的重点部位、特殊场所以及用

火用电的日常消防安全管理关键环节进行了细化和明确。一是加

强外保温材料的管理。《规定》明确对使用易燃、可燃材料作为

高层建筑外墙保温材料以及在高层建筑外墙违规动火用电、燃放

烟花爆竹做了禁止性规定，并要求及时修复破损、开裂和脱落的

外墙保温系统，并在醒目位置设置提示性和警示性标识，标示外

墙保温材料的燃烧性能、防火要求。二是细化了重点部位的管理

要求。《规定》对高层建筑内的厨房、仓库、设备用房、管道井、

避难层、消防车通道、登高操作面、疏散通道、安全出口等方面

分别提出了具体的消防安全管理措施。三是规范用火、用电、用

气行为管理。在用火管理方面，《规定》对开展明火作业的审批

程序、现场监护等方面做了明确规定，并要求高层公共建筑应当

根据自身使用性质，划定禁火禁烟区域。在用电管理方面，《规

定》明确高层建筑电器设备的安装使用及其线路敷设、维护保养

和检测应当符合消防技术标准及管理规定。在用气管理方面，《规



定》明确高层建筑内燃气用具的安装使用及其管路敷设、维护保

养和检测应当符合消防技术标准及管理规定。五是全面推行标识

化管理。《规定》明确高层建筑的业主、使用人应当在消防车通

道、消防车登高操作场地、灭火救援窗、消防水泵接合器、常闭

式防火门等部位设置提示性、警示性标识。消防设施设备应标识

开、关状态，并采取铅封等限位措施。六是细化了消防设施设备

的日常维护管理。《规定》对高层建筑防火检查、巡查的频次和

具体内容进行了明确，并规定高层建筑内的消防设施应当由具备

从业条件的消防技术服务机构进行维护保养和检测。同时，《规

定》对消防控制室值班人员的配置、资格、技能要求等进行了细

化。 

（三）强化消防宣传教育和灭火疏散预案制定演练。在消防宣传

教育方面，《规定》明确高层公共建筑内的单位应当每半年至少

对员工开展一次消防安全教育培训。高层住宅建筑的物业服务企

业应当每年至少对居住人员进行一次消防安全教育培训。同时，

对高层建筑开展日常消防安全宣传和警示教育的形式进行了明

确。在灭火疏散预案制定演练方面，《规定》充分考虑高层建筑

使用性质和业态特点，规定高层建筑应当结合场所特点，分级分

类编制灭火和应急疏散预案。规模较大、功能业态复杂、有两个

以上业主、使用人或者多个职能部门的高层公共建筑，应当编制

总体预案和分项预案，并对预案演练频次进行了具体明确。 



（四）固化工作经验，创新管理手段。《规定》总结近年来高层

建筑专项整治工作经验，按照创新社会治理的要求，对一些行之

有效的管理措施予以固化。一是推行消防安全管理人和楼长制度。

《规定》明确高层住宅建筑应当逐栋明确一名消防安全楼长，并

由物业服务企业的管理人员、业主代表或者基层网格管理人员担

任，负责组织开展防火巡查、检查，消防安全宣传教育等消防安

全管理工作。高层公共建筑的业主、使用人或者物业服务企业应

当明确消防安全管理人，组织开展整栋建筑的消防安全管理工作，

并规定建筑高度大于一百米的高层公共建筑的消防安全经理人

应当具备相应资格。二是着力破解弃管高层建筑消防安全管理难

题。《规定》明确对无物业服务企业且未成立业主委员会的高层

住宅建筑，乡镇人民政府、街道办事处应当引导业主成立自主管

理机构，或者聘请具有资质的专业机构对消防安全实施管理。有

条件的乡镇人民政府、街道办事处可以通过购买服务等方式，为

业主、使用人提供高层住宅建筑消防安全防范服务。三是明确建

筑消防设施运行和维修改造的经费来源。《规定》明确高层住宅

建筑的消防设施日常运行、维护和维修、更新、改造费用，由业

主承担；委托消防服务单位的，消防设施的日常运行、维护和检

测费用应当纳入物业服务或者消防技术服务费用。共用消防设施

的维修、更新、改造费用，可依法从住宅专项维修资金列支。四

是规范微型消防站等消防组织建设。《规定》明确高层公共建筑

内的消防安全重点单位、高层住宅小区的物业服务企业应当建立



微型消防站等志愿消防组织，配备必要的人员、器材、装备，定

期开展防火巡查、消防宣传，及时处置、扑救初起火灾。五是规

范电动自行车管理。《规定》鼓励电动自行车存放、充电场所应

当独立设置，设置在高层建筑内时，应当与建筑其他部分进行防

火分隔，充电设施应当具备充满自动断电功能。严禁在高层建筑

疏散走道、楼梯间、安全出口停放电动自行车或者为电动自行车

充电。六是强化技防物防措施。《规定》要求高层建筑的业主、

使用人应当每年至少开展一次消防安全自我评估；推广应用智能

化手段对电气、燃气消防安全和消防设施运行等进行监控和预警；

无自动消防设施的高层住宅建筑鼓励因地制宜安装火灾报警和

喷水灭火系统、火灾应急广播等消防设施，提升自防自救能力。 

（五）完善法律责任。《规定》根据违法情节设定了警告、罚款

的行政处罚规定，处罚种类、幅度符合《行政处罚法》有关规定。

《规定》所列举的八种违法行为，均是其他法律法规没有明确规

定但在消防执法监督中又常见的，对高层建筑的消防安全影响较

大，有必要设定行政处罚予以惩戒。 

四、需要说明的其他问题 

关于物业服务企业的消防安全职责，经与住建部门多次协

商，住建部门认为应当考虑物业服务企业提供消防安全服务应以

和业主的物业服务合同中约定为前提，且应当考虑其资金费用等



实际问题。我们经认真考虑和调研、征求意见，将高层建筑区分

为公共建筑和住宅建筑，住宅建筑的物业服务企业依照消防法的

规定，应当履行合同约定和法律规定的义务，并对此进行了明确，

体现既尊重合同约定，又要符合法律规定。同时，在建立微型消

防站、消防设施的维护保养费用等方面明确要纳入物业服务费用。 

 

 


