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第十八条同一建筑物由两个以上单位管理或者使用的，应当明确各方的消防安全责任，并
确定责任人对共用的疏散通道、安全出口、建筑消防设施和消防车通道进行统一管理。
住宅区的物业服务企业应当对管理区域内的共用消防设施进行维护管理，提供消防安全防
范服务。

消防法（2021年）

物业管理条例（2018年）

第四十七条　物业使用人在物业管理活动中的权
利义务由业主和物业使用人约定，但不得违反法
律、法规和管理规约的有关规定。



第二十九条　在办理物业承接验收手续时，建设单位应当向物业服务企业移交下列资料：
（一）竣工总平面图，单体建筑、结构、设备竣工图，配套设施、地下管网工程竣工图等
竣工验收资料；
（二）设施设备的安装、使用和维护保养等技术资料；
（三）物业质量保修文件和物业使用说明文件；
（四）物业管理所必需的其他资料。

第五十二条　业主需要装饰装修房屋的，应当
事先告知物业服务企业。 物业服务企业应当
将房屋装饰装修中的禁止行为和注意事项告知
业主。

物业管理条例（2018年）

注意事项告知

提供图纸资料



湖南省物业管理条例
（2019年）

第四十八条 物业管理区域内禁止下列行为：
(一)改变房屋、人民防空工程承重结构、主体结构；
……
(三)擅自将住宅改变为经营性用房或者以其他形式擅自改变物业
规划用途；
……
(五)擅自改变房屋外观或者违法搭建建筑物、构筑物；
……
(十)占用、堵塞、封闭疏散通道、安全出口、消防通道、消防登
高面，损坏消防设施及器材；
……
(十三)法律、法规和管理规约、临时管理规约禁止的其他行为。
违反前款规定的，物业服务企业、业主委员会应当予以劝阻、制
止。业主、物业使用人有权投诉、举报，物业服务企业、业主委
员会应当及时处理。劝阻、制止无效的，应当及时报告有关行政
主管部门，有关行政主管部门应当依法处理。

劝阻、制止

无效

报告行政
主管部门

主管部门
依法处罚



涵盖内容

Ø加装连廊Ø外挂楼梯 Ø通道加顶棚Ø装修改造



涵盖内容

Ø小区道路Ø外墙改造 Ø绿化改造 Ø出入口车闸
Ø灯箱广告 Ø道路停车 Ø扑救面回车场



涵盖内容

Ø电动车充电棚Ø汽车充电桩 Ø电线改造 Ø水管改造



涵盖内容

Ø中央空调Ø锅炉房 Ø屋顶光伏 Ø门厅雨棚



前期准备

如以上资料不齐全就无法确定房屋的使用性质是否与装修改
造后经营的业态一致，这些资料也是后续办理项目报审（备
案）的必需资料，如缺失会导致报审无法正常进行

房屋的建设工
程规划许可证

原房屋的消防
验收意见书或
备案受理凭证

房屋的房产证
或购房合同

房屋的竣工
验收备案表



格子房

前期准备

高层住宅

商业网点

高层工
业厂房

Ø琴棋书画歌舞培训班 Ø美容体验馆 Ø办公

Ø琴棋书画歌舞培训班 Ø大空间办公 Ø饭店

Ø生产工艺改变导致属性变化Ø酒店

设置在住宅建筑的首层或首层及二层，每个分隔单元建筑面积不大于
300m2的商店、邮政所、储蓄所、理发店等小型营业性用房。

Ø大空间办公

报审报验不含
住宅内部装修



前期准备

托儿所、幼儿园的儿
童用房和儿童游乐厅
等儿童活动场

这些场所要设独立楼梯，如果原
建筑未考虑，后期改造很难实现

剧场、电影院、礼堂



设计阶段

设计规模要按
整体建筑而不
能按所装修改
造的局部面积



前期准备

建筑设计资质：
（1）甲级：不限制设计任务范围。
（2）乙级：①民用建筑：工程等级为二级及以下的民用建筑设计项目。②工业建筑：
跨度不大于30m.吊车吨位不大于30吨的单层厂房及仓库；跨度不大于12m.6层及以下
的多层厂房及仓库。③构筑物：高度小于45m的烟囱；容量小于100m3的水塔；容量
小于2000m3的水池；直径小于12m或边长小于9m的料仓。
（3）丙级：①民用建筑：工程等级为三级及以下的民用建筑设计项目。②工业建筑：
单层工厂和仓库，跨度不超过24米，吊车吨位不超过10吨；跨度不超过6米。3层及以
下的多层工厂和仓库；③结构：高度小于30米的烟囱；容量小于80m3的水塔；容量小
于500m3的水池；直径小于9米或边长小于6米的仓库。

结构、防火分区、安全出口、疏散楼梯、消防电梯、避难层（间
、走道）、防火隔间、中庭等发生变化需要建筑设计资质



前期准备

建筑装饰工程设计资质：
（1）甲级建筑装饰设计单位：承担建筑装饰设计项目的范围不受限制。
（2）乙级建筑装饰设计单位：承担民用建筑装饰设计等级二级及二级以下的民用建筑
工程装饰设计项目。
（3）丙级建筑装饰设计单位：承担民用建筑工程设计等级三级及三级以下的民用建筑
工程装饰设计项目。

装饰设计资质可进行需要建筑设计资质外的装饰
装修，但不能从事消防设施的设计

https://baike.baidu.com/item/%E6%B0%91%E7%94%A8%E5%BB%BA%E7%AD%91%E5%B7%A5%E7%A8%8B/8429875


前期准备

消防设施专项工程设计：
（1）持有甲级消防设施专项工程设计证书的单位可以承担各类工程项目中的火灾自动
报警及其联动控制系统，自动喷水灭火系统、气体灭火系统，固定和半固定泡沫灭火
系统，干粉灭火系统，防烟排烟系统等自动消防系统的设计。
（2）持有乙级消防设施专项工程设计证书的单位可以承担总建筑面积不超过10000平
方米的民用建筑和火灾危险性为丙类的厂房、库房中的火灾自动报警及其联动控制系
统，自动喷水灭火系统，防烟排烟系统的设计。

仅为消防设施:火灾自动报警及其联动控制系统，自动喷水灭火系统、
气体灭火系统，固定和半固定泡沫灭火系统，干粉灭火系统，防烟排烟
系统等自动消防系统



施工许可办理

室内装饰协会所颁发的室内装饰资质申报审查不会受理



设计报审

建筑工程施工许可管理办法2021年修正
第一条为了加强对建筑活动的监督管理，维护建筑市场秩序，保证建筑工程的质量和安
全，根据《中华人民共和国建筑法》，制定本办法。
第二条在中华人民共和国境内从事各类房屋建筑及其附属设施的建造、装修装饰和与其
配套的线路、管道、设备的安装，以及城镇市政基础设施工程的施工，建设单位在开工
前应当依照本办法的规定，向工程所在地的县级以上地方人民政府住房城乡建设主管部
门（以下简称发证机关）申请领取施工许可证。

工程投资额在30万元以下或者建筑面积在300平方米以下的建筑工程，可以

不申请办理施工许可证。省、自治区、直辖市人民政府住房城乡建设主管部门
可以根据当地的实际情况，对限额进行调整，并报国务院住房城乡建设主
管部门备案。



设计报审

湘建建〔2021〕189号湖南省住房和城乡建设厅关于深化建筑工程施工许可管理改革工作的通知、简化部
分项目施工许可的申请材料及办理程序申请办理既有建筑装饰装修工程(《住宅室内装饰装修管理办法》(
中华人民共和国建设部令第110号)第二条规定的住宅室内装饰装修活动除外，下同)建设工程质量安全监
督手续及建筑工程施工许可证(以下简称“施工许可”)时，建设单位(建设单位与既有建筑产权单位不一致
的，应征得既有建筑产权单位同意)会同设计单位共同提交既有建筑装饰装修图纸承诺书，在承诺不增加
建筑面积、建筑总高度、建筑层数，不改变建筑外立面和建筑结构，不变更使用性质，图纸满足国家规范
标准和工程质量安全要求等情况下，无需办理施工图审查及备案，无需提交建设工程规划许可证等。
以上属于《建设工程消防设计审查验收管理暂行规定》(中华人民共和国住房和城乡建设部令第51号)规定
的特殊建设工程，应单独申请特殊建设工程消防设计审查验收。

不增加建筑面积、建筑
总高度、建筑层数，不
改变建筑外立面和建筑
结构，不变更使用性质，
图纸满足国家规范标准
和工程质量安全要求

提交既有

建筑装饰

装修图纸

承诺书

无需办理施
工图审查及
备案，
无需提交建
设工程规划
许可证

需要应
急消防
部门开
业检查

不增加建筑面积、建筑
总高度、建筑层数，不
改变建筑外立面和建筑
结构，不变更使用性质，
图纸满足国家规范标准
和工程质量安全要求

提交既有

建筑装饰

装修图纸

承诺书



设计报审

不报审的项目特别注意：
1、选择的设计计单位所需具备的资质应
按上述要求
2、是否对结构、防火分区、安全出口、
疏散楼梯、消防电梯、避难层（间、走道
）、防火隔间、中庭等发生变化

报审的项目特别注意：
1、由一家企业总包设计，不具备设计
资质可分包给其他具备资质的单位进
行设计（建筑法第24条，不得肢解发
包）
2、报审准备的资料



设计报审

由建设单位在湖南省投资项目在线审批监管平台（简称：省工改网，网址：
http://www.hntzxm.gov.cn）上进行注册，并申报施工图审查。其流程：
1、在省工改网上注册企业账号和个人账号；
2、用企业账号登录系统后，在“我的项目”中新建需要办理相关手续的项目名称并填写
相关信息，项目立项后授权给个人账号；
3、用个人账号登录系统，在“我的项目”中找到相关项目名称点击进去，选择“工程建
设、施工许可阶段”，找到“施工图设计文件审查（消防专项审查）”点击后面的“进入
第三方系统办理”；
4、建设单位在施工图审查系统中，上传按项目所在地行政管辖住房城乡建设主管部门要
求的资料后在推送给设计单位；
5、设计单位在施工图审查系统中上传设计图纸等资料后再推送给建设单位复核；
6、建设单位在施工图审查系统中复核并完善所有申报资料无误后提交给住房城乡建设主
管部门开始办理施工图审查；
7、当施工图审查流程办结并取得《施工图设计文件审查合格书》、《施工图设计文件审
查情况报告书》（如是特殊建设工程，住房城乡建设主管部门还应出具《特殊建设工程消
防设计审查意见书》）。

http://www.hntzxm.gov.cn/
http://www.hntzxm.gov.cn）上进行注册，并申报施工图审查。


设计报审



设计报审

属于特殊建设项
目的需要勾选，
审查后会提供一
份《特殊建设工
程消防设计审核
意见书》，其他
建设工程项目没
有这个文件



特殊建设工程

1   总建筑面积大于 20000㎡ 的体育场馆、会堂、公共展览馆的展示厅、博物馆的展示
厅；
2   总建筑面积大于 15000㎡ 的民用机场航站楼、客运车站候车室、客运码头候船厅；
3   总建筑面积大于 10000㎡ 的宾馆、饭店、商场、市场；
4   总建筑面积大于 2500㎡ 的下列任一场所：影剧院，公共图书馆的阅览室，营业性室内
健身、休闲场馆，医院的门诊楼，大学的教学楼、图书馆、食堂，劳动密集型企业的生产
加工车间，寺庙、教堂；

5   总建筑面积大于 1000㎡  的下列任一场所：托儿所、幼儿园的儿童用房，
儿童游乐厅等室内儿童活动场所，养老院、福利院， 医院、疗养院的病房楼，中小
学校的教学楼、图书馆、食堂，学校的集体宿舍，劳动密集型企业的员工集体宿舍；

6   总建筑面积大于 500㎡  的下列任一场所：歌舞厅、录像厅、放映厅、卡拉 
0K 厅、夜总会、游艺厅、桑拿浴室、网吧、酒吧、“剧本杀”“密室逃脱”
等娱乐活动场所，具有娱乐功能的餐馆、茶馆、咖啡厅等；

注意现在的新兴业态场所



特殊建设工程

7   国家工程建设消防技术标准规定的一类高层住宅建筑；
8   城市轨道交通、隧道工程，大型发电、变配电工程；
9   生产、储存、装卸易燃易爆危险物品的工厂、仓库和专用车 站、码头，易燃易爆气体
和液体的充装站、供应站、调压站；

10  国家机关办公楼、电力调度楼、电信楼、邮政楼、防灾指挥调度楼、广播
电视楼、档案楼；

11  设有本条第 1-6 项所列情形的建设工程；
12  本条第10、第11项规定以外的单体建筑面积大于40000㎡或者建筑高度超过 50m 的公
共建筑；

13  1000㎡以上的地下单体建筑（车库除外）；

14  国家、省重点建设工程。



特殊建设工程

建设工程消防设计审查验收管理暂行规定有关问题的解答（一）
五、符合《暂行规定》第十四条所列情形的特殊建设工程内部进行改造的，是否均按特殊
建设工程进行审查验收？最低受理面积是多少？
特殊建设工程内部改造项目符合《暂行规定》第十四条规定的，应当依法申请特殊建设工
程消防设计审查和消防验收。

杜绝拆零不报、少报，应以一个营业执照所属产权和所租
赁区域作为一个工程项目的规模



法律责任

第五十八条违反本法规定，有下列行为之一的，由住房和城乡建设主管部门、消防救援

机构按  照各自职权责令停止施工、停止使用或者停产停业，并处三万元以上三十万
元以下罚款：
（一）依法应当进行消防设计审查的建设工程，未经依法审查或者审查不合格，擅
自施工的；
（二）依法应当进行消防验收的建设工程，未经消防验收或者消防验收不合格，
擅自投入使用的  ；
（三）本法第十三条规定的其他建设工程验收后经依法抽查不合格，不停止使用的；

（四）公众聚集场所未经消防救援机构许可，擅自投入使用、营业的，或者经核查发
现场所使用、营业情况与承诺内容不符的。

建设单位未依照本法规定在验收后报住房和城乡建设主管部门备案的，由住
房和城乡建设主管部门责令改正，处五千元以下罚款。
核查发现公众聚集场所使用、营业情况与承诺内容不符，经责令限期改正，逾期不整改
或者整改后仍达不到要求的，依法撤销相应许可

切记个体营业执照变化后要重新申报



施工许可办理

有结构、防火分区、安全出口、疏散楼梯、消防电梯、避难层（间
、走道）、防火隔间、中庭等发生变化需要建筑施工总包资质

需要建筑施工总包资质内容外对建筑物进行装饰装修的可选择装饰
装修资质，但不能施工消防设施

消防设施施工资质仅能施工消防设施:火灾自动报警及其联动控制系
统，自动喷水灭火系统、气体灭火系统，固定和半固定泡沫灭火系
统，干粉灭火系统，防烟排烟系统等自动消防系统

选择施工单位 与设计资质雷同

由一家企业总包施工，可分包给其他具备资质的单位进行施工（建筑法第24
条，不得肢解发包）



施工许可办理

室内装饰协会所颁发的室内
装饰资质申报验收不会受理



施工许可办理
1、在省工改网http://www.hntzxm.gov.cn上用个人账号登录系统；
2、在“我的项目”中找到相关项目名称点击进去，选择“工程建设、施工许可阶段”，
找到“建设工程质量安全监督手续办理并核发建筑工程施工许可证”点击“进入第三方系
统办理”；
3、系统会自动跳转到“湖南省工程项目动态监管平台V2.0”中，找到“合同管理”，点击
“添加合同”，在该界面中完善项目信息并上传施工合同，保存提交后通知施工单位进入
该系统进行合同确认。
5、施工单位进行合同确认后，建设单位再返回省工改网，在“我的项目”中找到相关项
目名称点击进去，选择“工程建设、施工许可阶段”，点击“开始申报”；
6、在“步骤1选择申报事项”中复核办理部门是否正确，勾选“是否申报”后点击“填写
表单”；
7、在“步骤2填写申报表单”中复核项目信息，并完善所有带“*”的空白位置，点击“
上传材料”；
8、在“步骤3上传申报材料”中根据系统提示分别上传所准备的资料电子版，点击“完成
申报”；
9、如申报材料无误，施工许可流程开始进行（如申报材料有缺陷，住房城乡建设主管部
门会与联系人联系需要补正材料），直至取得施工许可证。 

http://www.hntzxm.gov.cn/


施工许可办理流程



施工阶段

外脚手架搭设不应影响安全疏散、消防车正常通
行及灭火救援操作，外脚手架搭设长度不应超过
该建筑物外立面周长的1/2。

《建设工程施工现场消防安全技术规范》GB 50720-2011第4.3.3条 

施
工
区

非
施
工
区

不开设门、窗、洞口
的耐火极限不低于
3．0h的不燃烧体隔
墙进行防火分隔

 非施工区内的消防设
施应完好和有效，疏
散通道应保持畅通，
并应落实日常值班及
消防安全管理制度。

施工区的消防安全应
配有专人值守，发生
火情应能立即处置。

施工单位应向居住和
使用者进行消防宣传
教育，告知建筑消防
设施、疏散通道的位
置及使用方法，同时
应组织疏散演练。



施工阶段

《建设工程监理范围和规模标
准规定》第二条规定，下列建
设工程必须实行监理：国家重
点建设工程。3000万以上大中
型公用事业工程。5万平方以上
成片开发建设的住宅小区工程
；利用外国政府或者国际组织
贷款、援助资金的工程；规定
必须实行监理的其他工程。

《建设工程消防设计审查验收
工作细则》第十六条 建设单
位编制工程竣工验收报告前，
应开展竣工验收消防查验，查
验合格后方可编制工程竣工验
收报告。



申报验收

建设单位申请消防验收,应当提交下列材料：

1   特殊建设工程消防验收申请表(见附录B)；

2   消防工程竣工验收报告(见附录 A)；

3   涉及消防的建设工程竣工图纸(通常由施工单位在审查合格的消防设计文
件基础上绘制，施工过程中，消防设计文件有变更的，要在图纸上对变更部位
及内容进行逐一标注，竣工实体与消防设计文件、相关标准规范要求有差异的
，也要在图纸上予以说明，建设、工程监理和设计单位要对竣工图纸进行确认)
。注：如果存在专业分包情形的，本条的施工单位是指总承包单位。



申报验收

验收申请



申报验收



申报验收



申报验收

五方责任
主体单位
盖章、负
责人签字



申报验收

1）总平面图：包括场地道路红线、建构筑物控制线、用地红线等位置；场地四邻原有及规划道路的位置；建构筑物的位置、名

称、层数、防火间距；消防车道或通道及高层建筑消防车登高操作场地的布置等。

2）建筑和结构平面图：包括平面布置，房间或空间名称或编号，每层建（构）筑物面积、防火分区面积、防火分区 分隔位

置及安全出口位置示意，以及主要结构和建筑构配件等；

3）建筑和结构立面图：包括立面外轮廓及主要结构和建筑构造部件的位置，建（构）筑物的总高度、层高和标高以及关键

控制标高的标注等；

4）建筑和结构剖面图：应标示内外空间比较复杂的部位（如中庭与邻近的楼层或者错层部位），并包括建筑室内地面和室

外地面标高，屋面檐口、女儿墙顶等的标高，层间高度尺寸及其他必需的高度尺寸等。 
5）建筑电气系统图：包括电气火灾监控系统，消防设备电源监控系统，防火门监控系统，火灾自动报警系统，消防应急广

播，以及消防应急照明和疏散指示系统等。 
6）消防给水和灭火设施平面图：包括消防给水总平面图，消防给水系统的系统图、平面布置图，消防水池和消防水泵

房平面图，以及其他灭火系统的系统图及平面布置图等。 
7）供暖通风与空气调节平面及系统图：包括防烟系统的系统图、平面布置图，排烟系统的系统图、平面布置图，

供暖、通风和空气调节系统的系统图、平面图等。 
8）热能动力平面图：包括所包含的锅炉房设备平面布置图，其他动力站房平面布置图，以及各专业管道防火封堵措施和防

火防爆措施等。

9）建设工程中包含装修工程的，还应包括装修专业图纸，图纸内容应有：原工程总平面图和平面图；现工程平面图，平面或空间的

防火、防烟分区面积，分隔位置和分隔物；应体现工程各部位顶棚、墙面、地面、隔断的装修材料以及固定家具、装饰织物、其他装饰
材料的选用，可采用平面图、立面图、剖面图和节点详图表示；装修各部位采用的装修材料燃烧性能等级，除用文字说明以外亦可用表
格形式表达。



申报验收

建设项目施工完成后，需建设单位在湖南省投资项目在线审批监管平台（简称：省工改
网，网址：http://www.hntzxm.gov.cn）（有些地方是要求在湖南省建设工程消防验收和
备案抽查管理系统，网址：http://hnxfys.hunanjs.gov.cn/index.html）上找到对应的项目
内容上传资料申报竣工验收。由项目所在区的住房城乡建设主管部门进行审批。

申请办理竣工联合验收
属于房屋建筑和市政工程类
别的特殊建设工程项目

申请办理消防验收不属于房屋建筑和市政工程
类别的特殊建设工程项目

申请办理消防备案属于房屋建筑和市政工程类
别的其他建设工程项目

工程审批系统

消防
验收
管理
系统 申请办理消防备案

不属于房屋建筑和市政工程
类别的其他建设工程项目

http://www.hntzxm.gov.cn）上进行注册，并申报施工图审查。由项目所在区的住房城乡建设主管部门进行审批。


申报验收

《施工图设计文件审
查合格书》
《施工图设计文件审
查情况报告书》

其他建设工程

特殊建设工程

《特殊建设工程消防
设计审查意见书》

3
项

2
项

受理

审批流程

一个工作日

八
个
工
作
日

编写验收现场评定方案

组织现场评定人员

现场验收现场评定

出具意见



申报验收

报验（备案）流程
1、在省工改网上用个人账号登录系统；
2、在“我的项目”中找到相关项目名称点击进去，选择“竣工验收阶段”，点击“开
始申报”；
3、在“步骤1选择申报事项”中复核办理部门是否正确，勾选“联合验收事项”后确
认“填写表单”；
4、在“步骤2填写申报表单”中复核项目信息，并完善所有带“*”的空白位置，点击
“上传材料”；
5、在“步骤3上传申报材料”中根据系统提示分别上传所准备的资料电子版，点击“
完成申报”；
6、至此报验（备案）申报流程完成，等待住房城乡建设主管部门与联系人联系是否需
要补正材料；
7、如申报材料无误，报验（备案）流程开始进行，直至取得受理凭证（备案项目）或
特殊建设工程消防验收意见书。



申报验收



申报验收

备案申请



申报验收



消防营业前安全检查

建设单位的营业执照
、法人身份证、委托
书、被委托人身份证

安检是带资料的纸质版和刻盘的扫描件件去政务
中心的消防窗口审核资料进窗，目前没有网上流程



消防营业前安全检查



消防营业前安全检查

场所平面布置图、火灾自动报警系统平面图、消防水
系统平面图、防排烟系统平面图、应急疏散系统平面
图（如该项目通过施工图审查，图纸为加盖审图章的
图纸；如该项目未走施工图审查流程则需改成竣工图
框后出图，图纸为蓝图并盖竣工图章及建设单位公章
。图纸内容要求：1、场所平面布置图用平面的方式展
现空间的布置和安排，消防设施平面图用平面的方式
展示消防设施的布置和安排。2、满足平面图的三要素
：a、图纸中需要有比例尺；b、图纸中需要指明方向
，即指北针；c、图纸中需图例和说明。3、场所平面
布置图里需指明疏散方向）

竣工图



消防营业前安全检查



www.dd119.cn


