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物业提升培训先行 

天津市晓波房地产物业管理有限公司根据 2012 年度的工作安排，并结合当前公司的发展需要，而且今年公司

新开的项目比较多，特别是今年是物业管理服务质量年，所以提升管理能力和管理水平就彰显的格外重要。公司领

导意识到培训的重要性，于今年 3月 31日首先对项目经理进行培训-----由公司孙副总担任培训主讲。 

一、首先明白什么是物业管理，物业经理人的职责是什么，怎样通过管理实现对业主的服务，既然投身到物业行业，

必须要明白自己在干什么，必须要明白自己的定位，方向目标明确，才能承担起自己的责任，更好的带领团队完成

公司全年的各项经济指标。 

二、作为一个项目经理必须要明白怎么当家理财，要有经济核算的概念，要有灵活处理各种关系，沟通协调的亲和

力，才能由被动变主动，借助各种有利的资源，开展物业服务工作，协调好内外部关系是做好服务工作的基础。 

通过这次培训大家一致反映受到了启迪，只有明确自己的职责才能提升物业服务的品质，用心去做事，把业主

的事当自己的事去做，和公司的发展方向保持一致，恪尽职守，只要付出就会有回报，工作业绩说明一切。并从以

下几个方面获得了收益： 

1.对物业管理知识有了进一步的了解 

2.财务收支一定坚持 2条线 

3.增强了项目对电梯安全监督管理的意识及作为第一管理人的责任。 

4.加强了对物业经理人职责的了解和一些案例的处理的方法。 

5.重视公司的品质检查，项目严格自查，第一时间内部解决。 

新征程新形象 

春风送暖，日月如梭，万物生机盎然，呈现一片艳阳天。天津市晓波房地产物业管理有限公司

在物业改革发展 30 周年的大好形势下，顺应时代发展的需要，加强企业管理，提升服务质量。始

终坚持，创资产管理服务一流品牌的企业目标。作为一个民营企业，如今在物业市场上占有一席之

地，在同行业中有良好的口碑。上级主管部门和领导充分肯定了晓波物业公司发展的模式和对社会

做出的贡献，是民营企业发展中的一面旗帜。即在中国物业协会刊登介绍了晓波物业公司，又在天

津物业协会杂志封底全版面介绍了天津市晓波房地产物业管理有限公司，这也充分反映市领导部门

对民营企业的重视和首肯。是全体员工激情奉献的成绩和光荣，成绩只能说明过去，公司领导和员

工清醒的意识到，今天的荣誉来之不易，要珍惜更需全体员工齐心协力，再续辉煌。 

论团队的凝聚力 

凝聚力，它给企业带来的效益，给团队带来了力量。正是有了凝聚力，才能使不可实现的目标得以实现，让

众人刮目相看！凝聚力是许许多多大大小小的团队梦寐以求的精神力量，以及多少管理者的渴望追求，我正是这追

梦者的一员，渴望实现梦想的幸福者。 

我于 2010 年 7月 1日来到奥翔园任职项目经理，我暗下决心一定要把项目做好不辜负领导的重望，那时项目

物业费收缴率低，员工的工作状态、业务水平差，各部门之间不沟通，团队中缺少凝聚力就像是一支军队在战场上

没有战斗力一样可怕至极。团队的凝聚力需要怎样来激活？用什么方法？切入点在哪里？我想了几个办法： 

1， 关爱员工，发挥每位员工的优势，取长补短，相互补台。 

2， 及时培训提高全员素质及沟通协调能力。 

3， 捋顺管理程序，使管理“链条”连接上。 

4， 严于律己，处处起带头作用，严堵管理存在的漏洞。 

5， 讲团结，讲大体，讲宽容，处理内外问题公平、公正。 

6，将公司发展方针、发展目标、发展计划告诉所有员工，让员工有工作热情和动力。 

经过几个月的共同努力，集中体现协作精神和服务精神，全体员工都朝着一个方向使劲，使项目在基础管理上，

有了长足的进步，每位员工都在自己的岗位上努力工作着，经过大家的共同努力 2011 年取得了较好的进步，物业

费收缴率上升了，维修部被评为公司的先进集体，项目管理上没有出现一次人为事故，保安部几个月收到感谢信若

干，所有这些都体现出了整个团队和谐，团结向上的集体精神。 

伟人毛泽东讲过团结就是力量，这力量是铁，这力量是钢，通过几个月的体验，我们每个人深深的被我们的团

结所感动，团结所产生凝聚力，力不可摧，发挥大家的智慧和力量的过程，在这过程中大家快乐的工作着。 

有了凝聚力，作为团队的引跑者，并没有高处不胜寒的感觉，有的是很强大的后盾力量。有了凝聚力我们将会

更加努力的朝公司指导的目标前进，愿我们的凝聚力越来越强，完成我项目的指标任务，向更高水平迈进。 
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爱我家园文明共建 

芳馨园小区是天津市晓波房地产物业管理有限公司服务近 10 年的小区。建筑面积 10 多万平米，1000 多户，四级

服务标准。芳馨园小区物业管理处的工作人员，在项目经理韩宗敏的带领下十年如一日、兢兢业业、恪尽职守、任

劳任怨，全身心都扑在物业服务工作上。并且，在公司领导的大力支持下，解决了物业服务小区面临的三大难点，

他们的管理经验和服务沟通方法，在公司在管项目中值得借鉴和推广，也值得物业同行去学习： 

一、理顺和业主委员会的关系，取得广大业主的信任，并得到业主会的大力支持和配合和睦共建小区。他们用真诚

和辛勤的服务精神，以实际行动取得了广大业主的认可和信任，并形成管理合力，相互支持，相互配合，共建和

谐小区。小区业主委员会根据小区情况，主动修改业主规约，结合小区的特点，依据《物权法》及《物业管理条

例》，特别对小区私搭乱盖，占用公共部位，违章饲养家禽等一系列影响社区环境的不文明行为，在业主规约中

阐明，规范业主自律，得到小区大多数业主的支持，并且会同物业，实施清理私搭乱盖十几处，处理家禽十余只。

业主会和物业，共同顺势而上，使小区的环境进一步美化、舒适、安宁、和谐。 

二、为了进一步美化小区环境，业主会充分利用机动车的占地费，从中拿出一万多元购买果树、木槿、月季、黄扬

等品种，并会同物业人员，共同挖坑、种植及浇水。业主会主任徐老师等委员们，不顾年老体弱、亲力亲为，利

用三天时间栽植，其劳动场面热火朝天，十分感人。小区业主看在眼里喜在心里， 纷纷赞誉这样的业主会和物

业，为小区的建设不辞辛苦，不图名不图利，我们不支持不配合行吗，能对得起自己的良心吗，通过这次大的投

入，使原本小区绿化就不错的基础上，更是锦上添花。对小区主干道统一布置、花坛增加造型，进一步美化，提

升，形成一个亮点，现在芳馨园不是花园胜似花园。 

三，解决业主房屋外墙、屋面、外飘窗等漏雨漏水问题 。这点，做为普通商品房，是任何一个小区的难点，也是造

成物业公司运作困难的结点，也是政府主管部门十分重视的难题。芳馨园小区早就过了维保期，由于历史原因，

没有应急资金，如果处理不好会直接影响收费，业主会同意利用占地费的收入补充，并且由当事业主家承担 40%

来解决这一难题。这一切关键在于物业人员用他们的工作态度、服务精神感化业主，拿业主的事当事来办，业

主对物业充分信任和依靠，这些不是一朝一夕，而是日积月累中建立起来的。 

总之，这些在物业行业和物业服务小区中，普遍存在的难点，是对物业人的一种考量，这就充分反映做为项目

经理就要有敬业精神，要有一种锲而不舍的工作态度，这些都是我们需要提倡和学习的。 

案例分析- 

                             ---物业公司不是“第二警力” 

不久前，陈某与某物业公司签订了入住协议书。某日，陈某晚上下班后将自己的摩托车未加防盗装置就停放在

了小区内，等第二天上班时，陈某发现自己的车已不在停放点了，便立即报了警，但至今未破案。近日，陈某起诉

至法院，请求法院判令物业公司赔偿摩托车的损失。 

分析： 

陈某在入住后，与物业公司签订了入住协议书，该合同是物业公司对陈某提供物业管理服务的承诺和陈某愿意

接受服务和物业管理的明确表示。双方并未就陈某的财产由物业公司保管签订过保管合同或有其他约定，物业公司

无保管陈某摩托车的义务。尽管物业公司对小区的安全负有日常管理的义务，但其所承担的小区安全防范的义务只

是协助义务。 

点评： 

当前，业主与物业公司的纠纷不少已经开始转移到 

家庭财产的失窃方面。由于业主家里的财产被盗事件经 

常发生，于是许多业主片面解物业公司就是小区的“第 

二警力”，一旦自己家庭财产遭遇损失动辄就将物业公 

司推上被告席，然而这并不代表物业公司必须承担业主 

失窃的后果。 

绿化养管的小常识 

为广大业主提供景色怡人、舒适的绿化环境，绿化管理是物业一项非常重要的工作。 

一、修剪草坪： 

1.修剪草坪前，要清除地上的石块，枯枝等杂物。 

2.剪草前，将工作区域内的无关人员劝离。工作点周围半径 5米不能有无关人员，并且需挂危险禁示牌提醒人们注

意。 

3.打草时应避开午休时间。 

二、绿地的浇灌： 

1.根据绿地土壤湿度进行浇水，要喷洒式浇灌，不能水流过激，以免冲毁草坪。 

2.浇灌时必须浇过根系层，不允许积水造成苗木萎缩烂根。 

3.浇灌时间应避开中午，太阳日照太强烈会伤害绿地植物。 

三、补种的绿化植物： 

1.浇水要浇透，土壤要密实，不要透风。 

2.要连续几次浇水，确保植物扎根的成活率。 

3.补种草籽要在夏季，湿度高时补种，并连续浇水保持一定湿度， 

便于草籽发芽扎根。 

四、绿化病虫害防治注意事项： 

1.预防为主，综合防治，药剂应选用无公害、高效、低毒、无强刺激药剂。 

2.施药前，公示告之，使业主提前做好安全防范工作。 

3.高温期、阴雨天气和大风天气，禁止喷施药剂。 

4.节假日，人流高峰期，禁止喷施药剂。 

 


