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企 业 重 视 精 心 安 排 

天津市晓波房地产物业管理有限公司，为了更好落实市房管局关于提升物业管理的服务质量，

针对全市物业企业整体服务水平，开展区域自查，各区县专项检查，到市局抽签检查。可见市局的

重视程度和决心。并且组织各企业总经理召开专题会议，强调市房管局这次对各物业公司抽查项目

的重要性。它关系到企业升级，招投标的信誉。对检查不合格的项目限期整改，再不达标的，在曝

光台上给予曝光并在企业档案上记有不良记录。这对企业的经营是最严厉的处罚，影响是不可估量

的。所以各企业都十分重视。公司牛总回来后及时召开各项目经理及外包单位经理参加大会，传达

会议精神并专门下发公司文件，具体安排迎检工作部署。 

一、要求公司所有在管项目按照文件精神内容，逐条对照落实，进行整改完善，各项目自查，

对物业服务合同，机动车场地占用费，物业经理信息情况公示。机动车出入记录，小区内外保洁情

况及业主普遍关注的问题逐条落实到位，并将物业管理所有情况归纳整理保存。 

二、公司安排领导班子成员分片检查，逐条落实，并提出需要整改和落实的时间。项目经理认

同整改的时间并且签字。在规定时间不能达到要求的，包括对外包单位，不管是谁，什么单位只要

影响物业公司发展和名誉，一定采取严厉经济处罚，直至解除分包合同。 

三、公司对重点小区派专人重点跟踪，重点服务，协助项目改进完善，并征求业主会的支持。

并对小区进行投入，下大力气全面提升服务和管理，认真贯彻公司的精神，不折不扣抓落实。 

通过公司大张旗鼓宣传动员，公司所有的项目都行动起来了，项目经理们放弃了休假日，带领全体

员工，按照公司的部署，逐条逐项落实。 

总之全体员工都行动起来落实公司的部署。晓波物业公司历来十分重视上级领导部门的专项检

查，这次又是市局组织的抽查，克服存在侥幸心理的思想，必须是全方位的达到要求和标准。企业

视荣誉比生命还重要。全力以赴打好这一仗，公司牛总经理讲；迎检工作不是目的，是通过检查对

物业企业一种全方位的考量，是社会和上级主管部门对企业的认知度。通过检查对企业是提升，是

提高，晓波物业公司作为天津市民营企业的代表，为企业的荣誉和生存，必须要经得起检查，必须

要对社会和业主交一份合格的答卷。 
 

再 创 新 辉 煌 

本公司通过多年艰苦拼搏，勤勤恳恳做事，踏踏实实做人。挚诚务实业主至上的服务宗旨，

在物业行业中快速发展，做为民营企业，在如今的物业市场占有一席之地。晓波物业公司，是全靠

承接物业小区，提供物业服务，没有任何依托的民营企业，公司在牛总经理的带领下，以过人的胆

识和人格魅力，以踏实的工作作风。抓住改革开放的契机，引进先进的管理理念和高端管理人才，

完善管理制度，完成认证贯标体系。规范企业管理系统，提高公司工作效率，公司从小到大，从弱

到强。在民营企业中异军突起。受到上级主管领导和同行赞许，这一切是靠企业的诚信，脚踏实地

的服务业主，靠公司的凝聚力，这一切的原始积累，如今已具备企业腾飞大发展的时机。今年公司

上半年有四个项目入住，五月份入住三个，这在公司是史无前例的，在天津市物业行业也是不多见

的。公司领导十分清晰认识到，一定要精心安排，全力以赴，精心组织。体现晓波物业公司的实力

和能力，公司组织以孙副总牵头办公室等部门的筹备组负责实施。 

一、勘察现场的实际配套情况，结合前期服务合同内容和开发单位的要求，综合考虑，统筹安

排，即实用又不浪费。从办公用品的配置到办公环境的布置，体现大公司专业水平和企业特色，按

照【物业管理条例】要求规章制度，服务内容一一在明显处公示，使业主一到物业就感到赏心悦目，

心态平和。 

二、管理人员的招聘是极其严格的，从形象到专业素质，要求都是很高的，这三个项目都是高

层和超高层，需要的专业技能和专业管理知识都很强。公司牛总经理十分重视，他要求新开项目一

定要打好开局，树立好企业的形象和社会形象。公司选拔和招聘能吃苦耐劳，有责任心，精通物业

管理优秀项目经理，到项目担任项目经理，其目地就是带领团队打好基础，正确贯彻公司的管理理

念，按照贯标质量体系运作，打造成市优物业管理小区。 

三、公司对新开的物业项目员工，统一着装，对秩序维护员的服装选择新颖明快，充分体现小

区第一岗重要性，充分体现公司整齐划一的精气神和精神面貌。并根据各项目的具体情况和员工组

合情况，由公司孙副总在现场培训，了解公司的运作形式，小区的设施设备和配套情况和物业服务

重点内容，这样的培训非常有实用性和针对性。 

通过公司的精心组织和精心安排，万事俱备，有条不紊在入住的小区体现，给新入住的业主带

来清新温暖的感觉。树立了晓波物业公司的新形象，公司全体员工在这大好的形式下，全身心投入，

全力以赴，虽然忙碌，心情愉悦。在这样的企业工作有发展，有奔头。深信企业的明天会更美好。 
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            物 业 提 升 培 训 先 行【续】 

本公司根据 2012 年的工作安排，即 3 月 31 日培训后，又在

4月 13 日利用下午时间，聘请了资深王侓师，给全体项目经理和

管理员培训物业管理方面法律政策知识，王律师是在物业方面讼

诉资深的侓师。 

一、如何在物业管理中运用好【物权法】【物业管理条例】如

何分析理解。做为物业人，自己要明白在物业服务中要有法律意

识，依法办事。明确物业企业的权利和义务，负的责任。一切要

以此为中心开展工作。 

二、如何在物业服务中按照相关法律和物业条例去运作，为企业合理的规避风险和责任，特别是

物业服务中反映的焦点问题，难点问题，共性问题。王律师都用实际案例，深入浅出，用通俗的语

言去分解，哪些是应该物业企业去重视，哪些物业企业是有责任的，是物业服务中经常要面对的不

能回避的。 

三、物业服务企业要以优质的服务，消除争议和矛盾。做为物业服务企业，不能全部依靠诉讼解

决物业费的欠费问题，通过诉讼解决一些有代表性的问题，举一反三，使一些问题明朗化，业主是

支持的。诉讼不是目的，还是要理顺和业主，业主委员会的关系，应加强沟通，争取业主会的支持。

合理利用各种有利的资源，保证服务质量，提升服务品质，想方设法，解决一些难点和焦点问题。

避免矛盾升级，承担社会责任和义务，提高员工综合素质，认真学习相关政策法规。 

通过这两次培训，从大家的反馈信息来看，一致反映受益匪浅，通过王律师讲课豁然开朗。这

些都是在日常项目服务中经常遇到的问题，专家老师系统的讲解，归纳，分解，受到启发。在今后

的工作中一定会起到指导性作用，会少走不走弯路，对完成公司今年各项指标，增强信心。 

案 例 分 析---提供停车位客户轿车丢失怎么办 

近日某商业大厦内的客户轿车丢失。当时客户进入大厦时大厦停车场的车辆管理员对该车辆进 

行了发卡工作，停车卡上写有（本大厦停车场只提供车辆的场地使用，不负责车辆的保管请各位车

主自行保管！）。该客户现因车辆丢失向物业管理公司要求索赔，但是物业管理公司拒绝赔偿，于是

双方发生激烈争执。 

[分析] 

本案例争论的焦点是物业管理公司提供停车位构成的是“停车位有偿使用合同关系”还是“保

管合同关系”。物业管理公司拒绝赔偿，就要证明其与客户仅是“停车位有偿使用合同关系，那么需

要在其经营范围、收费标准、对外明示及物业管理合同中提供相应的证据。 

本案例物业管理公司提供的仅是停车位和停车秩序这种“停车位有偿使用合同关系，这在写有

“本大厦停车场只提供车辆的场地使用，不负责车辆的保管请各位车主自行保管！” 的停车卡上已

经表明，事实上，停车位本身并未造成车辆灭失，车辆的灭失也不 

是因为停车秩序造成的，所以物业管理公司提供停车服务不是 

保管合同关系，物业管理公司没有对车辆进出进行检验的义务。 

如果物业管理公司停车场值班人员发现有人盗窃车辆而不及时 

制止、告知车主或报警，应是一种重大过失行为，但本案例中 

并不存在这一事实。所以，物业管理公司不应进行赔偿。 

新 思 路 新 亮 点 

小区秩序维护岗位工作，是物业服务小区非常重要一个环节，是小区的第一岗，业主

们每天的生活，出出进进，映入眼帘的第一感觉，就是我们的秩序维护员，他们的一言一

行，充分反映物业公司的精神状态，管理水平和服务理念。 

天津市晓波房地产物业管理有限公司历来十分重视，公司非常注重物业服务的品质提

升，特别是秩序维护员的形象要求。所以对外包单位都有严格的合同要求和管理规定，在

日常的品质检查，夜查中，严格按照检查标准检查，并填写记录，当事人签字。公司所有

在管项目，每个月对秩序维护工作都填写品质评定表，结合品质检查，给予评定。并有奖

惩规定，对表现优秀项目，如；芳馨园小区秩序维护员工作表现突出，给予奖励 500 元，

以资鼓励。对达不到要求，严重违规的，对外包单位提出整改意见书，并进行经济处罚。 

在公司认真执行中，在各个项目和外包单位引起重视。今年是公司的品质提升年，公

司牛总经理，首先提出对各个项目的岗亭进行整理，不允许放置杂物和多余的椅子，并统

一配置不带靠背的凳子，其目的就是体现秩序维护员工作性质和工作内容。让小区广大业

主对小区秩序维护工作放心和信任。在这一基础上，公司又提出每个秩序维护员都佩戴醒

目的红袖标，并印有秩序维护员标志，秩序维护员在站岗巡逻中非常醒目，让业主们第一

时间，随时感觉到秩序维护员在岗位上，有什么情况能够快速应答，提高工作效率。 

小区业主反映这个方法很新颖和实用，物业公司为小区的秩序维护，积极想办法，定

措施，有这样的物业公司提供物业服务，我们业主放心。晓波物业公司通过自己的服务，

不断提升，不断总结，这些措施和亮点。是带着感情用心去做事。古人云；勿以善小而不

为。我们就是通过这些实实在在的工作，来体现公司的管理理念。 

 


