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高耸的火场 – 亚洲超高层建筑火灾风险的
挑战

邱忠东 (Tom Qiu), Gen Re, Shanghai

“超高楼地标竞赛”似乎是经济繁荣的一个指标，正是因为近

几十年经济的高速发展，亚洲已经成为超高层建筑的沃土。超

高层建筑由于其非凡的高度和设计所带来的独特风险，其防火

设计和消防安全管理更加复杂和困难。由于亚洲拥有最多的超

高层建筑，因而面临着巨大的风险挑战。同时大量的超高层建

筑保险业务也带来不小的保费收入，使保险公司趋之若鹜。但

是，保险公司承保人千万不要低估超高层建筑所带来的复杂而

巨大风险和其潜在的巨额索赔。本文将把重点放在亚洲，特别

是超高层建筑数量最多和增长最快的地区 – 中国。

超高层建筑的标准

首先我们来谈谈什么是超高层建筑这个有趣的话题。实际上全球对超高层建筑的定义

或标准是不统一的，并不存在高度标准的绝对值。实际上目前世界上有各种不同高度

标准或定义，如100米以上，150米以上，600英尺（183米），甚至一些国家超高层建

筑的定义超过200甚至300米。还有一些国家，其超高层建筑的标准是按楼层数，比如

美国为20层高。1 在中国，超高层建筑将意味着超过40层楼高或结构高度大于等于100

米。2 1972年的国际高层建筑大会也把超高层建筑标准设在40层及高度100米以上。超高

层建筑常用的另一个代名词是“摩天大厦”，但其标准更具主观性和争议性。另外，

建筑高度以及超高层建筑的高度标准一直在增长，并不断刷新过去的记录。目前世界

前10名最高的建筑已把最高的高度推到了500米及以上。（见图表1）在这篇文章中，

我们不想就超高层建筑的标准进行理论探讨，而是要重点探讨所有超高层建筑的防火

特性和风险，以及他们在消防安全和保险方面给我们带来的巨大挑战。

亚洲越来越高的天际线

在过去的二十年中，世界经济发展已经转向到了亚洲，使亚洲成为超级高楼竞赛的理

想之地。目前亚洲已成为世界上超高层建筑施工最热的地区，同时拥有最大数量已完

工的超高层建筑。250-300米建筑高度范围的超高层建设项目已成为超高层建筑的主

流，占比高达57.3%；超过400米以上的建设项目也大幅增加，今后这些“超超”高层

建筑也将集中在亚洲。3
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根据《高层建筑与城市人居环境委员会2016年度回

顾报告》，“连续三年来，全世界高度超过200米

的年度建筑竣工数量比其他任何一年都多，2016年

达到128幢，打破了2015年前114幢的记录。亚洲（不

包括中东地区）多年来一直保持着快速增长的势

头，2016年的竣工数量进一步强化了这一趋势。在

全球全年128个完工项目中亚洲占107个，占总数的

84%，并且大多数超高层建筑位于中国。在高度超

过200米完工的超高层建筑中，连续九年中国摘取完

工数量最多的桂冠，共84幢，占全球2016年总数的

67%，比去年增加了24%；之前的纪录是2015年完工

68幢。中国有三十个城市拥有至少有一幢200米以上

的超高层建筑在2016年竣工。深圳比世界其他任何

城市竣工数量都多，高达11幢；紧随其后的是重庆

和广州，各有6幢竣工，之后是成都和大连，分别为

五幢。”4

据报道2015年底在中国有35座超过500米的完工和在

建的“超级”超高层建筑，之后十年的时间，预计

将有超过1300幢的高度超过150米的超高层建筑竣

工。5 全球超高层建筑主要集中在亚洲，而超过90%的

超高层建筑将落户在中国大陆。

令人震惊的高层建筑火灾

随着超高层建筑在存量和高度上的惊人增长，高层

建筑的火灾损失也随之增加，伤亡人数惨重，保险

理赔金额巨大。最近一次惊人的火灾事故是发生在

2017年6月14日的英国Grenfell Tower高层住宅楼火灾

（68米/ 24层楼高），据报道人员伤亡惨重，死亡

人数已高达80人，而且其预计保险索赔金额惊人。

这样的高层火灾事件并非罕见。据报道，仅仅一个

月前，总部设在迪拜的沙特东方保险公司为迪拜市

中心酒店（302米/ 63层楼高）2015年12月31日的火

灾支付了3.32亿美金给迪拜最大的上市房地产开发

商Emaar Properties。6 这种超高层建筑火灾一直是公众

注意的焦点。过去，除了纽约的世贸中心双塔外，

芝加哥、委内瑞拉和马德里都发生过世界闻名的超

高层建筑火灾。在中国过去的几年中，也有一些全

球并不太知名的超高层火灾，如2009年北京的央视

中心北附楼火灾（160米/ 30层楼高），2010年上海

胶州路高层居民楼火灾（87meter / 28层楼高），2011

年沈阳皇朝万鑫酒店火灾（219米/ 47楼高）。所有

这些火灾事件最终都造成了巨大的经济损失，有的

甚至造成了高得惊人的死亡人数。超高层建筑对消

防安全工程、风险管理、消防灭火和灾难控制、保

险核保理赔等都提出了严峻的挑战。这些巨大的损

失一次又一次地凸显了消防设计规范、法规执行力

度、完备的风险管理和及时及充分的消防扑救的重

要性和绝对必要性。

超高层建筑防火的世界性难题

超高层建筑的防火安全是建筑师、工程师、物业管

理公司、消防部门和保险公司面临的重大挑战。世

界上大多数国家，甚至在一定的高度以上都没有建

筑防火的设计规范。对于所谓的超高层建筑，大多

数国家都没有现存统一的防火设计规范，而是普遍

采用了逐案原则，以性能化设计为主。超高层建筑

防火设计问题是建筑和消防工程上的挑战和世界级

的难题。在中国，一般理解是超过100m为超高层，

超过250m为超超高层建筑，或称超限建筑。中国现

图1 – 2016年建筑顶部最高的10幢最高建筑

来源: 2016 Top 10 by Height to Architectural Top  | skyscrapercenter.com | ctbuh.org / © Council on Tall Buildings and Urban Habitat
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行建筑防火规范规定适用于高度在100米以下的建

筑，对于100米以上到250米建筑物则要求遵循更高

的标准以及5大类特殊防火要求。对于该类超高层建

筑，防火设计要求有专门的消防通道、避难层、屋

顶直升机停机坪、高阻燃标准，封闭的电梯井以及

垂直防火分隔。但是对于250米以上建筑的防火规范

则采用逐案原则，要求以性能化设计为主。《建筑

设计防火规范》（GB50016-2014）规定：“建筑高度

大于250m的建筑，除应符合本规范的要求外，尚应

结合实际情况采取更加严格的防火措施，其防火设

计应提交国家消防主管部门组织专题研究、论证。”7 

另外，我们也注意到，在最近几年，一些超高层建

筑密集的大城市如深圳和重庆，已经讨论自己城市

高度超过250米建筑的防火设计规范。8

超高层民用建筑具有人员多、疏散时间长、距离

远、烟气流动和火灾控制难等特点。一旦发生火

灾，很可能造成重大人员伤亡和巨大财产损失。其

困难主要来自消防的可达性、火灾竖向蔓延的防火

分隔、急救、避难疏散、高层消防供水和应急电力

供应等方面。另外，随着在建筑领域越来越多地采

用新技术，例如，许多新材料应用在结构部件，建

筑的绝缘和外墙，使得建筑的一些防火、防损特性

发生变化； 这都给防火设计和消防添加了难度。

超高层建筑的防火规范本身非常复杂，同时还要考

虑其他设计规范，例如结构、抗震、风速、地基承

载力以及新颖的建筑结构和外观设计等；这使得超

高层建筑防火设计更加复杂。除此之外，在超高层

建筑防火设计中，一个普遍的原则是在火灾发生时

防火安全的重点是救生，而不是扑灭火灾以保护财

产。防火安全设计中本该遵循这个原则，但是它会

使高层建筑的财产更加容易受到破坏，甚至在火灾

时发生完全焚毁。

超高层建筑对保险业的巨大挑战

超高层建筑的火灾也给保险业带来了巨大的挑战。

超高层建筑不是一类很容易的保险业务，它的损

失频率可能很低，但却伴随着很高的损失烈度。在

保险承保方面存在多重挑战：由于高度本身带来的

更高风险暴露，充分的定价，对风险审慎评估而不

仅仅是外观检查，如何合理估算最大可能损失，对

防火及灭火措施有效性的理性评估。超高层建筑往

往有新颖独特的建筑结构或外观设计，如突出的裙

楼，高挑通透的中庭，多塔楼设计等。这些独特性

和新颖性使得高层建筑风险更加高，也使保险承保

进一步的复杂和富有挑战性。

同时超高层建筑损失的理赔管理也是非常具有挑战

性。例如，很难确定火灾对建筑结构完整性的损

坏，从而导致是否修复或重建的决策非常困难。如

果是结构完整性破坏严重并不可修复，改建或重建

将导致保险上的全损或推定全损。因此保险公司对

超高层建筑的火灾必须考虑100%全损的情形。另一

个理赔难题是：超高层建筑火灾事故通常涉及各种

不同类型的险种和保单。除了第一方财产保险和人

身伤亡损失之外，还会各种各样的间接损失以及第

三方损失保障，如各种责任保险、错误和遗漏、法

律和诉讼、各种职业责任赔偿和保证保险。所有上

述保险挑战和困难都需要保险专业人员具有高水平

的技术能力和专业知识，以应对超高层建筑所带来

的高风险。

图2 – 世界高度排名前100的超高层建筑数量

年份 2016 2010 2000

亚洲 54 43 36

北美 16 29 51

中东 24 22 4

欧洲 5 3 3

澳大利亚 1 3 6

来源: CTBUH Year in Review: Tall Trends of 2016

图3 – 高度超过150米的已完工建筑物（按国家排名）

排名 国家 150米以上 200米以上 300米以上 电视塔

1 中国 1,454 505 50 31

2 美国 721 182 17 19

3 日本 235 37 1 9

4 阿联酋 221 92 23 0

5 韩国 200 58 3 3

6 澳大利亚 96 32 1 2

7 加拿大 82 21 0 6

8 新加坡 81 30 0 1

9 印度尼西亚 77 31 0 2

10 菲律宾 72 24 0 0

来源: CTBUH 2016全球高层建筑数据库
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随着越来越多的摩天大厦改变着我们城市的天际线，中国、亚

洲乃至全球的消防安全规范制定机构、设计师和建筑公司、消

防部门、保险公司和社会公众都应该提高消防安全风险意识，

共同致力于提高超高层建筑的消防安全标准和实施更积极的风

险管理。同时，保险公司也应该对超高层建筑风险采取更加专

业和审慎的承保态度，一方面科学地进行风险查勘和理性地评

估风险，做好风险与保费的对价；另一方面积极做好风险预防

和控制，推广保险保障和普及消防安全知识，把风险管理放在

保险服务的第一位。
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