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元旦贺词 

金鼠辞岁，福牛拱门，才闻龙岁凯旋曲，

又唱龙年祝福歌。伴随着新春的喜庆气息，

我们正跨在 2012 年的希望大道上，回首过

去的一年，承蒙各位同仁的努力工作和奉

献，公司保持着健康、稳步、持续的发展势

头，在此我以个人的名义向全体员工和各位

朋友付出的奉献劳动和帮助表示衷心的感

谢，并致以最诚挚的新春问候及最崇高的敬

意。 

   在物业管理改革发展 30 周年之即，展望

2012 年的奋斗目标与发展蓝图，我们坚信：

新的一年，新的希冀，新的耕耘，通过全体

员工的共同努力，公司一定能实现新的飞

跃，新的辉煌，站在新的起点上，我们携手

2012 年团结一致开创新的辉煌。最后，祝福

大家春节愉快，身体健康，合家欢乐，龙年

吉祥。 

天津市晓波房地产物业管理有限公司 

 

喜迎双节，精心安排 

2012 年一月份恰逢双节，做为物业作业，越是节假越是物业

人最为关键的时候，也是最能体现公司的整体管理理念，。按照市

区领导的布置和公司的安排部署，一是：做好“双节”前物业项

目排查，特别是对项目重要部位，设备设施进行排查，制定相应

的应急预案及恶劣天气处置应急预案；二是坚持 24 小时值班制

度，在项目内公布项目维修电话；三是集中开展环境清理活动，

保持节日期间环境卫生，创建良好的节日环境；四是以“双节”

为契机增进与业主间的感情，以优质服务营造和谐、稳定的社区

氛围；五是，对节日期间燃放鞭炮做好应急预案，加强“双节”

防火防盗的宣传和提示工作，做到人性化管理，确保公司在管项

目平安、祥和。红红火火过“双节”充分体现让业主满意、放心

的服务宗旨。 

 

 

爱我家园，文明共建 

晓波物业多年来对在管项目提倡开展各种健康有益、

积极向上的文化活动。芳水河畔家园小区物业会同居委

会、业委会三位一体，近几年来举办了三届社区民间艺术

展，有葫芦艺术、字画、手工艺创作等作品，并在河东区

电视台播放，并且每年都组织社区国庆联欢活动 ，活跃

了社区文化，丰富了业主们的业余生活，提升了大家的生

活品质。 

不仅如此为了改善社区的生活环境，改造小区大门口

的道路及周边环境，今年晓波物业联系会同南大桥慧通公

司清理改造了影响环境卫生的垃圾场，整理修建了小区出

入口外的道路，加宽了路面铺设了新砖，修建了分道中心

隔离花池，提高了出入口通畅能力，美化了环境，给人一

种焕然一新的感觉，创建了文明和谐社区生活氛围，进而

营造良好的物业管理氛围，12 月 2 日今晚报报道芳水河畔

家园被评为天津市文明社区。 

芳水河畔家园物业管理处 

2011.12.21 
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天津市晓波房地产物业管理有限公司为了提升公司

的整体管理水平，提高管理人员的管理水平，以适应市

场竞争的需要，为公司晋升国家一级物业企业储备高端

管理人才，在今年内公司组织两次对项目经理及主管层

人员进行专业培训并请来了行业专家进行授课，在企业

贯标的培训学习中，大家感到受益匪浅。首先明确了企

业为什么要贯标，贯标的目的是什么，企业达标后的作

用是什么，贯述了先进的企业管理理念，增加了新的知

识含量，眼光看的更远了。 

在培训物业管理作业招投标的课程中，专家详细讲

解了物业管理的内容，从理论到实操性，都做了贯穿性

的分解，组合、构成。进一步了解作为物业人必须要掌

握的知识，在今后项目管理上做到科学和系统的分析物

业运行状况，以及设施设备的节能、降耗等进行管理安

排。通过公司组织培训，参加培训的管理人员都感到开

阔了眼界，丰富了专业知识和技能。投身物业行业前途

光明，大有作为。为今后的发展储备了知识含量，并希

望公司进一步组织培训，为企业发展多做贡献。 

天津市晓波房地产物业管理有限公司在物业管理改

革发展 30 周年之际，不断发展壮大，企业要实现持续的

发展，巩固行业地位就必须拥有一只综合素质较高物业

管理师队伍，用标准化、规模化、专业化的服务来支撑

企业的发展。公司总经理牛小波同志深感到随着工作的

深入，提出企业由劳动密集型物业管理向高端物业管理

的转变，由基础的物业服务向物业经营转变的发展思想，

企业要发展必然要有优秀的管理人才，提出培养人才的

激励机制，鼓励员工努力进取考取物业管理师，提供空

间平台，所以今年公司有二名同志考取了物业管理师的

荣誉。在天津市物业公司中的考取率是比较高的，企业

要腾飞，做大做强，人才培养是关键。 



   

全心全意为业主服务 

如果说小区物业作为一个服务项目的话，全心全意的为小区业主服务就是我们的宗旨，我们也用实际行动表

达了这一情感。 

记得在 2010 年 9 月的一天福汇园小区 2-2 业主很急切的打来电话询问：“是福汇园物业吗，我家厕所堵了，弄

得楼上楼下用户都不方便，急需疏通，现在特别着急，想问一下是否可以帮忙疏通管道。”接到电话听到这一情况

后，步金龙、李宝元两位师傅二话没说拿好维修工具迅速去了业主家里。来到业主家两位师傅先问了一些情况，然

后就忙碌起来，当时的天气并不热，但两位师傅维修下来已经满身大汗，费了很长时间才疏通主管线，维修完毕后，

两位师傅在反复查看检查没有问题后，告诉业主管道已经顺利的疏通，可以正常使用了。两位师傅没有顾忌自己弄

得满身大便，收拾工具的时候两位师傅才说：“这次是业主使用不当造成厕所主管线堵塞，并告知业主怎样使用，

使用的正确方法是什么。”业主这时才恍然大悟，满眼感动的看着两位师傅，师傅们只是轻轻的说了一句行了，以

后有什么事儿打电话，业主不知该怎样表达只能连声道谢。 

这样的事情还有很多很多发生在我们身边，我们只是默默的做着，没有抱怨。 

福汇园项目 

                              

 

 

私改暖气跑水索赔泡汤 

因家中暖气跑水，家具地板被浸泡，陈先生状告开发商索赔 1.2 万元。2010 年 3 月 30 日，法院一审以

陈先生装修时曾擅自拆改暖气设备，应承担全部责任为由驳回了其起诉请求。  

  2008 年底，陈先生搬入新购买的一套商品房中，并于 2004 年 9 月对房屋进行了装修。  

  2009 年 12 月 15 日下午 4 点多钟，陈先生下班回家，发现家中暖气跑水，虽然陈先生赶快堵水，

可家中的家具、木地板、书籍等物品还是被水泡了。此后物业维修人员赶到现场，将暖气阀门关闭，

止住了跑水。  

  陈先生就自己遭受的损失与物业管理部门进行交涉，没有得到满意的结果，于是将房子的开发

商――北京某房地产开发有限责任公司告上法庭。  

  陈先生认为暖气跑水发生在房子的保修期内，根据物业管理公约的约定，该公司物业管理部门应

在保修期内履行保修义务，并承担相应费用。  

  开发商则称，2008 年 11 月公司把住房交给陈先生，经过陈先生验收，暖气设备没有问题。陈先生

违反装修管理规定，擅自拆改暖气设施设备，违章操作，造成暖气跑水，故不同意陈先生的诉讼请求。 

  法院经审理查明，陈先生未经物业管理部门同意，就将厨房、卫生间等处的暖气设备及部分管道

进行了改装。  

  所以，陈先生家中暖气跑水造成其财物受损，是其擅自拆改暖气设施设备所致，应由自己承担全

部责任。  
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年轻的“考生”，特殊的“考场” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2011年 11月 26日早上 7点 30分，一个特殊的“考场”正在忙碌、有序地布置中——他们就是天津市晓波房

地产物业管理有限公司城市名居管理处的员工，正在为 9点钟“城市名居”办理入住布置签协议、收费、保险发放

等接待台。“考场”外，已经有几十号特殊的“考官”（业主）早早地排起了长队等待着。城市名居从前期与开发单

位沟通、协调、制定入住流程；到管理处的组建、人员招募、外包单位的确定；再到资料准备、物品采购、注意事

项等等，都得到了公司的大力支持与帮助。今天，我们这些年轻的“考生”，终于等来了这些特殊“考官”的检验。

入住现场，贺副飘飘、拱门摇摇，服务人员微笑以待；业主们排着长长的队伍，手拿资料、相互簇拥。9时整，鞭

炮齐鸣，业主们开始办理入住手续。在物业接待现场，管理员们都非常紧张，因为她们都是首次办理入住手续，而

且又是上千户业主还有还迁户，面临很大的压力和意想不到的事，“考试”能不能通过，都从今天、此时此刻开始

了。业主们开始进入我们的接待区，随着“您好，请坐，请您出示流程表、购房合同，请稍等”等阵阵的、亲切的

接待语，管理员们开始忙碌起来。业主们开始逐渐地增多，现场开始拥挤不堪，插队的、问询的。这时候，项目经

理和公司的支援人员看到这种情况，一边维护现场秩序、一边解答业主的疑问、一边协助收费、一边和个别业主单

独对话。就在时候，现场发生了一件感人的事情：一名业主在领取房间钥匙时，由于当时手里拿着各种单据，致使

忙乱中，将公文包丢失在物业办公现场，包里面有现金、各种证件，非常重要；多亏当时在现场支援的公司物业部

孙工捡到，其和项目经理说明情况后，一起到现场找寻丢包人员。由于人员太多，多次喊话无人认领，只有暂时由

物业保管。当业主找到我们，拿到包时，非常激动，直说“谢谢师傅、谢谢物业”。转天后，业主亲自到管理处，

写来了感谢信，信上写到：多亏了有这么好的物业公司，有这么热心负责的工作人员，我衷心地谢谢、谢谢你们，

祝物业公司所有人员一切顺利。这是一个普通业主的感谢话，也是对晓波物业和城市名居管理处全体人员的最大褒

奖！ 

通过这次办理入住，我们达到了预期“考试”目的，就是锻炼团队、验证自己、发现不足、总结经验，在今后

的物业管理服务工作力争做得更好。 

城市名居 


