全区物业住宅小区安全生产工作指引
总体要求

坚持“人民至上、生命至上、安全第一、预防为主、综合治理”总方针，严格落实住建行业“三管三必须”监管责任，压实属地监管、企业主体、岗位直接责任。立足西藏气候特点和小区建设管理现状，聚焦住宅小区高频易发安全风险，常态化开展隐患排查整治、宣传教育、应急演练、值守处置工作，构建源头管控、动态排查、闭环整改、长效治理的物业安全生产管理体系，坚决防范遏制住宅小区火灾、设备故障、高空坠物、极端天气灾害、人员伤害等各类安全事故，持续巩固全区住建领域安全生产稳定形势。

二、适用范围

本指引适用于西藏自治区行政区域内所有实施专业化物业服务的城市住宅小区、保障性住房小区、安置小区。全区各物业服务企业、各专业化物业服务项目全体在岗人员必须严格遵照执行。各地（市）住房城乡建设主管部门负责监督落地、督导检查、考核评价。

三、重点工作内容

（一）压实各级安全责任体系

1.压实行业监管责任。各级住房城乡建设主管部门履行物业行业安全生产监管职责，常态化开展抽查、督查、专项整治，指导街道、社区落实属地管理责任，健全行业监管、属地联动、协同处置工作机制。

2.压实企业主体责任。物业服务企业法定代表人、主要负责人为安全生产第一责任人，项目负责人为小区现场安全第一责任人。应当健全全员安全生产责任制，细化客服、秩序、工程、保洁等岗位安全职责，建立责任清单、任务清单、整改清单，实现全员知责、履责、尽责、追责。

3.落实巡查报告责任。物业服务企业严格履行物业管理区域发现、劝阻、制止、报告职责，对小区内违法违规施工、堵塞消防通道、私拉乱接电线、违规停放充电等行为及时劝阻整改，对拒不整改的，及时报告属地住房城乡建设、消防、街道等部门协同处置。

（二）消防安全专项管控（全区首要整治重点）

立足西藏冬春干燥、风大易燃、取暖用电负荷集中的特点，常态化抓好消防安全整治。

1.消防设施常态维保。每日巡查消防栓、灭火器、烟感报警、喷淋系统、应急照明、疏散指示、防火卷帘、消防水泵、稳压系统等设施，确保完好有效、压力达标、随时可用。每月开展自查，每季度配合专业机构开展检测维保，台账完整可溯。对过期、损坏、失效器材，立即更换、即查即改。

2.通道出口清零整治。持续开展楼道、楼梯间、门厅、安全出口、消防车通道杂物清零行动，严禁堆放家具、纸箱、杂物、废旧物品，严禁封闭、遮挡安全出口和疏散通道。全天候保障消防车通道畅通，严禁机动车、障碍物占用堵塞。对违停车辆，及时劝离、登记、向有关部门上报处置。

3.电动自行车严格管控。严格执行“禁入户、禁进楼、禁飞线充电”硬性规定。规范设置小区集中停放区、充电设施，配齐消防器材和过载、短路、漏电保护装置。全天候巡查劝阻违规入户停放、私拉电线充电行为，常态化开展业主宣传警示。

4.重点区域防火管控。配电房、水泵房、发电机房、地下车库、垃圾收集点、设备机房、架空层等重点区域严禁堆放易燃易爆物品、严禁明火作业、严禁违规住人。发电机燃油要做好购买领用记录台账，库存成品油要专人专岗保管并做好防护。垃圾应当日产日清，杜绝堆积自燃风险。冬春季节加密防火巡查频次。

5.严格燃气安全管理。严格落实高层住宅瓶装燃气禁用管控要求，提醒告知 27 米以上住宅楼禁止使用、存放、装卸瓶装煤气（液化气钢瓶）。强化小区燃气管道设施安全管理，物业服务单位履行日常巡查、隐患上报、协同管护主体责任，全方位做好管网设施安全管控。常态化开展宣传引导、监督提醒，规范住户用气行为，从源头防范户内燃气安全事故。
6.动火作业审批管理。小区装修、维修、电焊、切割等动火作业，必须先审批、后作业，核查人员资质、清理周边可燃物、配备监护人员和灭火器材，作业后留守复查、确认无余火隐患方可离场。

（三）共用设施设备安全管理

结合西藏高寒、低温冻胀、强风强日照、雷电多发特点，强化设备全周期安全管护。

1.机电设备安全运维。对高低压配电系统、供水水泵、发电设备、消防水泵、通风排烟、监控门禁、智能化设施实行日巡查、月保养、季检修制度。设备机房应封闭管理、标识齐全、防潮防火防雷，杜绝无关人员进入，杜绝设备带病运行。

2.电梯安全专项治理。严格落实电梯日常巡查、应急通话、报警装置检查制度，保证五方通话畅通、应急响应及时。按期完成维保、年检，留存完整报告台账。规范困人应急处置流程，严禁非专业人员违规施救。常态化公示安全须知和救援电话。

3.公共设施隐患排查。常态化排查围墙护栏、楼道扶手、井盖、排水沟、路灯、健身器材、燃气管网、外墙立面、保温层、空调支架、悬挂物等设施，及时修复松动、锈蚀、破损、脱落构件，重点整治高空坠物、井盖缺失、围挡破损等隐患。

（四）小区装修与施工安全管理

1.事前审查把关。严格审核业主装修方案，严禁擅自拆改承重墙、剪力墙、梁柱结构，严禁破坏消防设施、供排水管网，禁止私自改动、迁移、封闭燃气管道及阀门；改变外立面、侵占公共空间。应当签订装修安全责任书，明确禁止行为和安全责任。

2.过程动态监管。对在建装修工地每日巡查，严查违规动火、乱拉乱接电线、超负荷用电、建筑垃圾乱堆、高空抛物、违规留宿等问题，督促规范佩戴防护用具、文明安全施工。

3.竣工安全核验。装修完工后开展安全复核，核查结构安全、消防完好、公共设施无损、场地整洁，确认隐患清零后方可办结验收手续。

（五）针对西藏特殊气候的安全防范治理

聚焦西藏高海拔特殊气候，建立季节性、极端天气专项防控机制。

1.冬季防冻保供。入冬前全面完成外露管道、消防管网、水泵设备保温包裹，及时处理冻堵、冻裂管道。及时清扫积雪、结冰路面，撒沙防滑、设置警示标识，防范滑倒摔伤、路面塌陷风险。

2.雷暴大风防护。雷雨季节前全面完成楼栋防雷、设备接地系统检测检修，杜绝雷击触电、设备损毁、起火事故。大风天气及时加固树木、围挡、户外设施、悬挂招牌，排查高空坠物风险，暂停户外作业。

3.防汛排涝处置。汛期提前清理雨水井、排水沟、楼顶排水口、地下车库排水系统，储备水泵、沙袋等防汛物资。遇强降雨及时排涝、巡查值守，严防小区积水、车库泡水。

4.极端天气预警响应。接到寒潮、暴雪、大风、强降雨、沙尘等预警信息，应第一时间发布小区安全提示，加密巡查频次，关停危险户外点位，及时处置倒伏树木、破损设施、积水积雪隐患。

（六）治安防控与值守应急管理

1.门岗闭环管控。实行24小时专人值守，严格外来人员、车辆、施工人员登记核验，严防危险物品、可疑人员进入小区，杜绝脱岗、空岗、睡岗。

2.消防控制室值守。实行24小时专人值守，及时发现火情火警，第一时间上报处置。杜绝脱岗、空岗、睡岗。

3.常态化园区巡逻。加密夜间、偏僻区域、围墙边界、地下车库巡逻频次，及时排查可疑情况、异常设施、安全隐患，完整记录巡逻台账。

4.监控系统运维。保障小区监控、门禁、周界报警系统全覆盖、全在线、全可用，录像存储符合要求，及时修复黑屏、故障、盲区设备。

隐患排查闭环治理机制

全区物业小区统一实行常态化排查、清单化管理、闭环式整改工作机制。

日常巡查：岗位人员每日自查自纠，当场整改微小隐患。

每周专项排查：项目负责人组织消防、设备、设施专项检查，建立问题清单。

每月全面大排查：全覆盖排查所有点位、所有设备、所有区域。

重要节点重点排查：节假日、冬春防火、汛期、极端天气前后开展专项攻坚排查。

所有隐患全部录入台账，明确隐患点位、风险等级、责任人、整改措施、完成时限、复查结果，实现发现、登记、整改（上报）、复查、销号全闭环。对重大隐患，立即停工、围挡警示、临时管控，第一时间向住房城乡建设、属地街道部门报备，挂牌督办、限期清零。

五、应急处置与演练培训

完善应急预案。各物业项目必须修订完善火灾、电梯困人、防汛防冻、极端天气、高空坠物、突发治安事件等专项预案，流程清晰、责任到人、可实操、可落地。

常态化应急演练。每年不少于2次综合性应急演练，重点开展消防疏散、初起火灾扑救、人员疏散、险情处置演练，提升员工实操能力和居民自救互救能力。

严格值班值守。节假日、重大活动、极端天气期间实行领导带班、24小时在岗值守，电话24小时畅通。遇突发险情，第一时间上报、第一时间处置，坚决杜绝迟报、漏报、瞒报。

全员安全培训。企业每月开展岗位安全、隐患识别、应急处置、法律法规培训。特种作业人员必须持证上岗，做到人人懂安全、人人会处置、人人能排查。

六、宣传教育与群防共治

持续推进小区安全宣传常态化。依托公告栏、单元门口、电子屏、业主微信群、入户提示等方式，常态化开展消防安全、用电用气、取暖供氧、电动车管理、高空安全、防冻防滑、反诈防盗宣传。结合“安全生产月”“冬春消防安全整治”开展专题宣传，引导居民自觉遵守安全管理规定，主动参与隐患共治，形成共建共治共享的小区安全治理格局。

七、监督考核与长效治理

1.强化监督检查。各地（市）住房城乡建设主管部门应当将小区物业安全生产纳入日常监管、季度检查、年度考核重点，常态化开展暗访抽查、现场督导。对问题突出、整改不力、隐患反复的企业和项目，重点督办。

2.强化信用监管。应当将物业安全生产履职情况、隐患整改情况、事故情况纳入物业服务企业信用评价体系，实施守信激励、失信惩戒。对严重违法违规、造成安全事故的，依法依规严肃处理、公开公示。

3.健全长效机制。各物业企业对照本指引常态化自查自纠，动态补齐制度短板、设施短板、管理短板，结合自治区安全生产治本攻坚行动要求，持续推进物业安全治理标准化、规范化、常态化，坚决守住住宅小区安全生产底线。

八、附则

本指引自印发之日起施行，由西藏自治区住房和城乡建设厅负责解释。

此前自治区物业住宅小区安全管理相关要求与本指引不一致的，以本指引为准。

