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气体灭火系统在物业行业中的问题及分析处置 
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[摘要]物业管理行业中现场管理风险最大的就是火灾风险，现阶段国家对安全的重视程度及全国人民幸福指数的不断提升，

迫切需要提升生活的可适度和安全性。虽然现阶段各行业对火灾的控制明显的加强，但仍然出现了诸如宁波锐奇日用品有限

公司“9·29”重大火灾事故，湖北襄阳市“4·14”景城市花园酒店火灾事故等事故的发生。火灾事故对物业管理是一项重

点，也是难点。文章针对物业管理中问题比较突出的气体灭火系统进行现场调研及分析，并针对问题给予可实施的措施，给

予物业管理人员指导，希望通过文章能够提升现场气体灭火系统的管理。 
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Abstract: Fire risk is the biggest risk of on-site management in the property management industry. At this stage, the state attaches 

importance to security and the continuous improvement of the national people's happiness index, it is urgent to improve the moderation 

and safety of life. Although the fire control of various industries has been strengthened obviously at this stage, there are still accidents 

such as "9.29" major fire accident of Ningbo Ruiqi Commodity Co., Ltd., and "4.14" fire accident of Jingcheng Garden Hotel of 

Xiangyang, Hubei province. Fire accident is a key and difficult point to property management. The paper carries on the spot 

investigation and the analysis to the gas extinguishing system which has the outstanding question in the property management and 

gives the implementable measure to the question and property management personnel instruction, so as to enhance the spot gas 

extinguishing system management. 
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1 气体灭火系统介绍及特点 

1.1 气体灭火系统的介绍 

气体灭火系统是指平时灭火剂以液体、液化气体或气体状态存贮于压力容器内，灭火时以气体（包括蒸汽、气雾）

状态喷射作为灭火介质的灭火系统。并能在防护区空间内形成各方向均一的气体浓度，而且至少能保持该灭火浓度达

到规范规定的浸渍时间，实现扑灭该防护区的空间、立体火灾。气体灭火系统主要用在不适于设置水灭火系统等其他

灭火系统的环境中，比如计算机机房、重要的图书馆档案馆、移动通信基站（房）、ups 室、电池室、一般的柴油发电

机房等。 

1.2 气体灭火系统的特点 

气体灭火系统没有水渍损失； 

电绝缘性好； 

灭火后无残留，易于清理； 

灭火设备价值相对较高； 

1.3 气体灭火系统的灭火原理及适用范围 

灭火原理：物理稀释，化学抑制，冷却，窒息，及混合作用。 

气体灭火系统适用于扑救下列火灾：电气火灾、 固体表面火灾、 液体火灾、灭火前能切断气源的气体火灾。 

1.4 气体灭火系统的分类 

气体灭火系统的类型较多，通常按应用方式、系统结构特点、储存压力等级、管网布置形式、气体灭火剂进行分类。 

按应用方式分类包括全淹没灭火系统和全淹没灭火系统； 

按系统结构特点分类管网系统和无管网装置； 
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按储存方式分类包括高压系统和低压系统； 

按灭火剂分类包括七氟丙烷灭火装置 FM200，惰性气体灭火装置 IG541，S 型气溶胶灭火装置，高低压二氧化碳灭

火装置等。 

目前各类建筑中主要使用的气体灭火系统为七氟丙烷灭火系统，主要使用在计算机房、档案室、柴油发电机房、

配电间等。 

2 现阶段建筑气体灭火系统的现状 

不同的建筑形式及管理单位的管理理念不同导致气体灭火系统的使用情况不尽相同。对于高档写字楼、院校、高

档住宅项目的气体灭火系统的维护使用较好，得益于国家法律法规的严格要求及业主和管理单位的重视。其他业态的

气体灭火系统存在诸多的问题，特别是住宅、老旧建筑。现阶段气体灭火系统的使用主要存在以下问题： 

2.1 灭火系统未投用 

灭火剂瓶组未投用，现场主要表现在气瓶销未移除、电磁阀未接线、系统未通电等，将气体灭火系统当做摆设，

起不到灭火的作用。 

2.2 设备未投入自动状态 

气体灭火系统虽然投用，但现场未设置自动控制状态，通过手动控制减少误动作的概率； 

2.3 系统气瓶超出检定年限未进行检定，超期服务 

气体灭火系统未进行定期检测，日常使用过程中无人熟悉检查和操作。对于灭火器国家明文规定检测时间和报废

时间，但气体灭火系统气瓶按照压力容器进行管理，日常维护人员未关注。 

2.4 维保缺失 

维保单位对系统的保养流于形式，仅仅对压力进行检查，对其他的联动设备未进行关注和联动测试，导致现场管

理人员对系统联动情况不甚了解。 

出现以包代管的情况，将维保及日常检查均认为是维保单位职责，对维保单位的维保质量无跟踪。 

2.5 关注度低 

系统日常均处于备战状态，使用的几率不大，往往给人于错觉，认为发生火灾的概率很小，重视程度不够。 

管理单位对维保单位疏于管理导致维保单位维保发现的问题不能及时反馈进行解决。 

2.6 认知不足 

物业管理人员对系统认识欠缺，对系统的维保情况不甚了解，出现以包代管的情况。 

物业管理方无专业人才，对消防各系统的运行均无人监管，导致维保单位无人监督。 

2.7 监督不力 

维保企业的不作为和维保质量的低下导致现场设备问题长期得不到解决； 

维保企业维保人员对业务的不熟练导致在维保中屡次出现故障不能得到及时的处理。 

3 现场具体存在的问题及风险分析 

3.1 未投用，形同虚设 

此类问题主要表现在现场未投用，电磁阀未接线，火灾报警控制器未上电，气瓶销未移除等。 

主要风险：设置气体灭火系统的主要场所为配电间、网络机柜间、发电机房等，由于用电设备多，设备发热热量

大，一旦发生火灾蔓延速度快，火灾损失大。因此未投用导致的后果不仅仅火灾损失大，还违反相关的法律法规，导

致法律风险。 

3.2 现场手动控制，应急效果不良 

此类问题主要是控制系统设置为手动，未联动控制。 

主要风险：火灾报警后不能及时联动有效灭火，维护人员及管理人员履职风险大。 

3.3 现场设备维护保养不足 

此类问题主要表现在气瓶压力不足、现场气瓶过期未检、管网式气体灭火系统机械操作无指引，人员不会操作、

现场保养后系统未复原。 

主要风险：应急启动易发生故障，导致启动不畅；人员培训不足，自动启动失效后不能正确的进行机械启动。 

3.4 未定期进行系统检测 

此类问题主要是安全投入不足，消防安全管理人员对系统不熟悉，对设备保养要求不熟悉 

主要风险：法律风险，各级安全监督管理机构对现场检查会导致严重问题项，对企业带来不必要的损失。 
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4 整改措施及建议 

现阶段国家为了企业减负取消了消防维保资质的审批，为企业发展减轻了负担，但对于物业企业来说消防维保的

风险加大。物业企业必须提高自身的管理水平和技术能力，通过管理反向提升维保单位的工作能力和工作质量。 

4.1 严格执行法律规范要求 

国家出台了消防安全标准化管理要求，对企业消防安全给予了指导，国家也出不断完善消防安全法律法规，不断

推后专业的消防安全管理要求，对消防重点单位和火灾高危单位的消防安全管理提出了更高的要求。比如即将出台的

高层建筑消防管理规定要求超高层公共建筑配置注册消防工程师或同等中级职称的人员从事消防管理。从法律层面上

给予了充分重视。因此在处理现场消防相关问题上法律法规为依据， 

4.2 进行风险辨识和隐患排查 

气体灭火系统使用前的风险识别和隐患排查是必要的，进行风险辨识是为了识别出内对人员存在风险的因素加以

控制，隐患排查的目的是检查出不利于设备运行的因素，通过整改、完善达到本质安全。 

通过双重管理机制的管理，对发现的问题制定相应的对策，从根本上消除气体灭火系统的不安全因素。 

4.3 设备投用前的处置 

现场设备安装后必须进行检测合格后进行投用，并定期检测完好性，制定设备的维护保养方案并按照方案执行。

保持室内温度和湿度，避免线路故障发生误动作。特殊环境加强检查，比如雷雨天气、极寒天气等。 

4.4 设备投用后的处置 

气体灭火控制器必须投用在自动状态，若出现特殊原因导致不能设置为自动状态则需要建立消防系统专项应急方

案，并进行备案。且报警信号连接至消防控制室，当发生火灾探测器发出火警信号人员必须立即赶往现场进行手动启

动，同时应急人员按照应急预案的工作要求组织现场响应，达到灭火效果。 

4.5 应急设备的启用 

管网式灭火系统存在机械启动，防止自动启动失效后人工进行启动，通过建立机械启动操作流程并现场张贴，日

常进行培训并演练，熟练使用达到应急快速启动的目的。 

对控制系统机械熟悉，熟悉启动、取消启动的操作，操作过程明确各自职责，防止出现互相推卸责任现象。 

4.6 消防维保的监督 

消防维保是消防系统保持完好备用的主要手段，维保的好坏直接关系到设备是否长久运行，是否功能完备。但目

前消防维保大部分为私营小企业，企业的竞争压力大，往往通过价格战取得业务，主要导致维保力量不足，维保质量

不高，维保频次不足等问题，最终反馈到设备运行上。解决此类问题必须加强日常监督，了解维保做什么，做哪些，

怎么做，做的什么标准。通过维保监督提供自身的技能水平，不断提高。 

4.7 设备应急的完善 

设备设施的故障检修导致设备无法正常投用，应急措施必不可少，在气体灭火系统无法投用的过程中必须制定应

急方案，通过方案的演练不断熟悉现场处置，不断完善应急预案，达到应急效果。 

5 结束语 

物业行业中火灾风险是第一风险，在日常的管理中对消防设备的维保、巡检是确保设备完好的必要手段。气体灭火

系统是消防系统中较为重要的一种灭火系统，在特定环境下具有良好的灭火效果，是建筑消防安全管理中必不可少的一

部分，直接影响着建筑总体安全。物业管理单位必须重视并关注气体灭火系统的作用，提高完好率，保障建筑安全。 
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