近年来，随着房地产业的不断发展和住房制度改革的深入推进，新建住宅小区如雨后春笋般涌现，城市面貌日新月异，物业管理作为一种和现代化房产开发相配套的综合管理服务体系，日益受到各级政府部门及社会各界的广泛关注。而消防安全管理是物业管理的一项基本内容，物业服务中消防安全管理的目的，就在于预防火灾的发生，最大限度上减少火灾损失，为业主和住户的工作、生活提供安全环境。当前，物业管理相对不规范，弱化消防安全管理，致使居民住宅小区存在不少火灾隐患。近几年的火灾统计表明，随着社会经济的快速发展，物业服务企业在消防安全管理工作中暴露出一些不可忽视的矛盾和问题越来越突出。

一、物业管理的含义和现状

物业管理，是指业主通过选聘物业服务企业，由业主和物业服务企业按照物业服务合同约定，对已竣工验收投入使用的房屋及配套的设施设备和相关场地进行维修、养护、管理，维护物业管理区域内的环境卫生和相关秩序，并向住用人提供多方面的综合性服务。物业管理在我国的发展历程虽然只有30年时间，但目前全国已有物业管理单位10万余家，从业人员达到150余万人。以宿迁市为例，自建立地级市以来，宿迁市物业管理工作持续发展，市区物业管理规模、企业发展、服务质量、法制化进程等都提高到了一个新的水平。一是物业管理企业不断壮大。目前，市区共有物管企业70余家,服务项目有100多个。其中，住宅小区项目69个，物业从业人员有300多人; 二是物管制度体系初步建立。2011年6月，宿迁市制定实施了《宿迁市市区物业管理办法》，并将服务公共安全等内容列入其中，物业管理逐步走上了法制化、规范化的轨道。三是物管消防安全意识逐步提升。随着信息化的不断普及，消防宣传的深入开展，全国各类重特大火灾事故带给我们深刻教训，一些物业服务企业对消防安全管理工作越来越重视在招聘人员、工作部署、日常考核等方面明确消防安全服务的内容。

二、物业消防安全管理存在的主要问题

从近些年公安消防部门开展的社区消防管理创新、多产权建筑消防安全管理以及“清剿火患”战役等工作来看，物管行业在社会单位中形成了一个重要的基层管理体系，在逐步走向规范化管理的同时，暴露出许多消防安全问题值得探索。一是居住物业整体消防安全环境不佳。 一些房地产开发商与物业存在建与用、建与管脱节的现象，物业公司对小区内消防设施不清楚、不会用、不管理现象较为普遍。通过调查，7成以上的居民小区存在汽车乱停乱放，占用消防车道现象严重。有些物业因居民装修、小区改建等擅自将消防设施关闭，有些小区部分室内消火栓配置的水带、水枪、栓口等被盗，物业公司未及时进行添置，导致部分设施成为聋子的耳朵。 二是物业服务企业消防安全职责不落实，消防安全制度不完善。 在日常的物业管理工作中，物业服务企业不能认真贯彻落实法律法规规定的消防安全职责；未设置消防安全管理组织机构，没有建立志愿消防队等群众性的自防自救组织；日常消防安全管理制度不健全，没有建立灭火和应急疏散预案，有些形同虚设；一些物业服务企业甚至消防安全管理职责都不明，没有明确消防设施的建设和维护、制定各种消防管理制度。一些物业没有制定日常消防检查、巡查制度、消防设施维护保养制度、消防培训演练等制度。由于当前物业对其在消防安全的工作范围和法律责任界定不明，致使物业消防安全管理中产生大量矛盾纠纷，甚至有的物业即使有相关的制度也不去落实，日常工作流于形式。三是物业管理人员消防安全“四个能力”不强。 物业行业作为社会单位的一种，同样应当具备消防安全“四个能力”。物业服务企业管理人员大多属临时雇佣性质，很多没有进行消防安全培训就匆匆上岗，消防安全技能差，有些连最基本的灭火器如何使用、如何报火警等内容都不知道，遇到火灾往往束手无策甚至临阵脱逃。管理能力不足，不能及时发现和消除存在的火灾隐患。四是物业消防安全管理经费得不到保障，造成消防管理不落实。消防安全管理经费涉及消防设施设备的维护保养和日常消防安全管理费，经费来源于开发商提供的物业管理维修资金和物业管理费。出于经费不足、管理不规范等原因，导致消防管理费用难以保障，设施保养措施难以落实。 五是开发商与物业管理公司管理脱节，留下火灾隐患。 开发商在工程竣工交付使用后，不能及时与物业公司进行有效交接，有的甚至无物业公司接手管理，部分建筑在投入使用很长一段时间内消防设施处于无人管、无人问的状态，公共部位消防设施被拆除被遮挡、疏散通道被占用等现象时有发生，等成立业主委员会聘请的物业进驻时整体消防系统已瘫痪，严重影响了建筑的消防安全。

三、物业管理消防安全问题原因分析

一是开发商与物业交接不清，消防设施器材维护责任得不到落实。物业服务企业与房地产开发商交接不清、不全，甚至不交接，直接导致小区消防设施器材建管脱节，无人维护，形同虚设。二是物业从业人员消防安全整体素质不高。当前物业公司兼职从事消防工作的安保人员主要来源于社会招聘，从业人员大多半路出家，未受过正规的消防管理技能培训，缺乏必要的消防管理知识和综合协调能力，加之工资待遇低，受重视程度不高，工作能力与新时期消防工作要求极不适应，严重的反差必然导致小区消防管理的不到位。 三是物业消防安全管理不到位。《消防法》第18条对物业服务企业的职责进行了明确规定。《公安部令第61号》第10条明确了居民住宅区的物业管理单位在管理范围内应当履行的消防安全职责。《江苏省消防条例》第18条也对物业服务企业在其管理区域内所需履行消防安全职责内容进行了规定。但一些物业公司缺少公共消防安全意识，有法不依，违法不究，对消防安全缺少系统的规范化的管理。 四是物业管理中的消防安全工作的政策、法规欠缺。关于物业管理的现有法律、规章中，虽然有对物业服务企业、业主委员会及业主的消防安全职责进行了规定。但因在消防安全管理方面规定不明确或不合理而缺乏实际可操作性，造成物业管理中消防安全工作得不到政策、相关职能部门的支持，物业服务企业、业主、职能部门之间极易出现矛盾和纠纷，难以有效履行规定的消防安全职责。五是物业管理中消防设施日常维修资金保障不力。如前所述，消防安全管理经费得不到最终保障，消防设施维护保养不到位，已成为一个普遍性的问题。

四、解决物业消防安全管理问题的对策

一是落实物业服务企业的消防安全职责。消防安全管理是居民小区服务管理不可分隔的一部分，要确立其消防责任主体意识，逐步做到安全自查、隐患自除、责任自负。物业服务企业工作要超前，服务要前置，要与房产开发商做好消防安全责任对接，在移交管理权的同时，移交消防安全防范管理的责任。要按照《中华人民共和国消防法》等法律的有关规定，结合实际，制定符合居民小区自身特点的消防安全管理制度，落实消防安全责任；完善消防安全管理组织机构，建立志愿消防队等群众性的自防自救组织；建立物业服务企业消防档案制度，明确消防设施的建设和维护；认真落实日常的防火巡查制度，及时有效消除火灾隐患；建立居民小区灭火和应急疏散预案，并定期组织消防演习。

二是强化物业服务企业对消防设施维护保养。物业服务企业要建立消防设施日常维护保养制度和台帐，明确专人负责，定期和不定期地对居民小区内各类消防设施、器材进行系统的维护和保养。特别是一些自动消防设施的维修，明确要有资质的单位负责消防设施的维护保养检查，签订维护和保养协议。要并定期组织消防设施防火巡查，对缺损的消防设施和器材要按国家有关规定配置齐全，要确保消防栓、阀门、水枪、水带齐全完好，要确保应急照明、疏散指示标志要完好无损，要确保备用发动机、消防水泵、消防电梯应能应急使用。物业服务企业的管理人员要熟悉各种消防设备的使用方法、基本维护保养技术，要定期组织试验、检查，确保始终处于完好状态。要完善规范大修基金的使用管理程序，以便尽快地启动维修基金，确保消防设施维护保养经费的得到有效保障，消防设施能得到及时、有效的维护保养。

三是强化物业服务企业的火灾隐患整改能力。物业服务企业要建立逐级防火岗位责任制，上至领导，下至员工，都对消防安全负有相应岗位责任，层层明确责任，建立全方位的监督体系，从而建立健全消防安全制度和安全操作制度。物业服务企业要定期组织消防安全检查，重点检查住户在装修过程中是否擅自更换防火门、存在堵塞消防通道、在楼梯间及走道堆放杂物等现象，检查小区在道路、绿化改造过程中有没有影响消防车道，居民停放车辆时是否占用消防车道等问题。要加强对居民小区消防重点部位、重点消防设施日常巡查，禁止擅自挪用、损毁消防设施的行为，做到发现隐患立即消除。要每天定时巡视小区的每个角落，特别是加强对小区住宅楼梯、通道的消防巡查，确保公共通道畅通，对发现的火灾隐患应及时消除。

四是加强对物业服务企业监督指导。业主委员会作为业主利益的代表，要真正发挥业主委员会的维权、监督和协调的作用，体现出业主与物业服务企业之间桥梁和纽带的作用，从而对物业服务企业的消防安全工作进行有效的监督。区级政府应将住宅小区的物业服务企业纳入街道、社区及公安派出所的考核管理范围，公安消防机构、公安派出所应定期对物业服务企业进行消防监督检查，把物业服务企业纳入日常消防监督检查的视线，加大对物业服务企业消防监督、指导的力度，督促和帮助物业服务企业落实各项消防安全职责。同时，物业服务企业要主动地与居委会、街道及公安派出所等相关职能部门建立联动机制，一旦发现小区内出现难以解决的火灾隐患，物业服务企业应及时报告居委会、街道及公安派出所等相关职能部门，力争将火灾隐患消除在萌芽状态。坚持开展物业管理中消防安全工作的群防群治，使小区居民广泛参与消防安全管理工作，及时向物业管理单位提出意见建议。

五是加强物业服务企业管理人员消防培训。首先，要进行以社会单位“四个能力”为主要内容的教育培训，通过一系列的学习和培训，使物业服务企业管理人员增强消防安全观念、消防基本常识，切实掌握相关的消防法律、法规，进一步明确物业服务企业消防安全职责，树立起消防安全责任主体意识。其次，要有计划地对物业管理人员进行专门的消防业务培训，除了对消防设施操作人员的培训外，还应该逐步提高其他消防管理人员的培训率，做到人人持证上岗，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，使物业服务企业管理人员成为维护小区消防安全的主力军。一旦出现火灾，物业服务企业管理人员要会先报警，组织人员疏散，及时组织扑救初起火灾。

六是加强消防安全教育，营造良好氛围。在日常物业管理中，要广泛开展消防安全宣传教育，注重利用小区内的公共宣传栏、板报、电子屏幕等阵地以及小区业主委员会活动等形式有针对性进行消防宣传。通过消防宣传栏、专题图片展，“楼道消防文化”等渠道，宣传防火、灭火、火灾逃生和安全疏散等消防基本知识，让居民意识到消防安全的重要性，提高广大居民的消防安全意识和消防法制观念，从而形成人人重视消防、人人具有一定消防安全自防自救能力的“群众消防文化”。从而让广大小区居民积极配合物业服务企业做好居民小区消防安全工作，自觉履行相关消防义务，使物业管理中的消防安全工作得到业主的理解和支持。
















