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通 告 栏 
    为庆祝我市物业管理发展二

十周年，物业协会举办天津市物

业管理行业发展二十周年文艺汇

演活动，请各项目结合本公司实

际，采用歌舞、乐奏、相声、小

品、独唱、合唱、诗朗诵等体现

企业文化氛围的节目，每个节目

时长不得超过 10 分钟。 

请各项目于 8月 1日—8月 5

日报送至公司总部。 

晓波物业公司牛

总经理作为民营企业

家代表，参加天津市

物业协会举办的天津

市春季物业高峰论坛

的发言。刊登在【天

津物业管理】刊物，

公司全体员工深感荣

幸和自豪。这也是公

司在牛总的带领下，

把握住物业行业改革

开放的契机，创新务

实，始终秉承【鼓励

创新，主动变革】的

企业文化理念和【挚

诚务实，业主至上】

的服务宗旨。企业做

大做强，成为物业行

业中的佼佼者。其中

许多见解是破解当前

物业服务中普遍存在

的难点，这也是企业

多年来总结的行之有

效经验。所以希望公

司所有在管项目，在

项目经理的带领下认

真努力学习，运用在

实际工作中，对小区

的物业服务起到事半

功倍的作用，提升项

目的管理水平。 

共建和谐社区结硕果 

天津市每日新报在 2012 年 6 月 26 日，一个版面刊登介绍了晓波物业公司在管项目芳水河畔小区被评为天津市

十佳文明社区之星的基本情况。记者专题采访了项目经理徐新利，他深有感触的讲；晓波物业公司历来重视文明社

区的建设，注重和业主会，                                                             街办事处，居委会

的关系。正确处理好这些                                                               关系，是物业公司

长足发展必须的。提升物                                                               业服务品质，构建

和谐社会，共建和谐社区                                                               都是离不开的。小

区处在城乡结合部，又是                                                               近 10 年小区，当

初开发单位遗留的问题比                                                               较多，在物业公司

的大力支持和物业全体员                                                              工齐心努力，克服

各种困难，尽心尽力为业                                                               主服务。小区业主

会和广大业主对晓波物                                                              业公司是满意和认可

的，已经连续三届业主                                                              会续签物业服务合同。

物业会同业主会，居委                                                               会连续举办五届民俗

艺术节。还有年年国庆                                                               举行联欢活动，增进

和业主的关系，营造小                                                               区和谐气氛，邻里关

系和睦相处。多年来会同业主会给小区办了很多好事，实事。充分利用小区占地费对道路，监控系统，公共设施设

备等，进行更新改造。使小区的环境进一步提升，业主们得到实惠，房屋保值升值。这一切的努力如今换来了小区

的良性发展。业主会，居委会带头号召小区舞蹈队，晨练队，歌唱队，民间艺术团等业余组织和各楼栋长动员起来，

带头交物业服务费，支持物业工作。树立交费为荣的正气，因为他们感受到有物业服务的益处。 

项目经理徐新利说；通过小区的这些活动，物业收费率比去年同期提高了十个百分点。他利用自身多才多艺和

亲和力的优势，转化为工作的优势。拉近和业主的关系和距离，他讲；公司把小区交给我们，只有完成公司的指标

才是硬道理。通过芳水河畔项目说明，各小区的情况都不同，都存在物业服务中各式各样的问题，每一个物业人都

有把小区服务管理好的愿望，只要你塌下心来，发挥自己的优势，利用好社区的各种资源。按照公司的要求，努力

学习人家的先进经验，运用在自己的项目中，一定会有收获。所以通过公司中期工作推动会上经验交流，我们一定

会有灿烂的明天。 



 

 

继往开来与时俱进 

天津市晓波房地产物业管理有限公司在 2012 年 7 月 12 日利用 1天时间，在蓟县农家院召开了公司中期工作推动会。

一是，各项目经理述职汇报上半年工作及下半年的工作安排。二是，由公司孙副总做公司运营报告。三是，由牛总经

理对各项目汇报做点评指出问题所在和解决的办法。最后由总经理做总结报告，会议在紧张，严肃，内涵丰富的一天

中，不知不觉的顺利结束了，但是与会同志们的心情久久不能平静，对今年的会议有很多感触。 

一是；形式不同，从会场的布置到会议的安排都和以往的形式大为不同，这也充分反映出晓波物业公司高起步，欲腾

飞的开始。由劳务型转变为管理型企业，整体提升，引进先进的管理理念。为晋级一级企业，对公司管理层进行整体

适应性的培训，参会的人员感到，形式新颖，精神振奋。同时也感到，要紧跟形势提升自己专业知识和管理能力。不

然就跟不上企业发展的步伐，就会被淘汰，有压力的同时转变为动力。激发员工的主观能动性。 

二是；会议的内容不一样，首先各项目经理述职汇报上半年的工作，公司下发了汇报提纲，各项目根据自己管理的项

目情况，结合物业服务的主要内容，设施设备运行养管情况，具体到物业费收缴率等情况，存在问题的结点，以及下

半年对自己的项目存在这些问题解决的方法和措施，这些项目经理都得用数字来说话，这也就是反映每一个项目经理，

必须对小区了解和亲力亲为的体现。对小区了如指掌汇报的内容丰富，条理清楚。所以各项目经理都精心准备。 

三是；会议的形式不同，不单纯只是汇报，而且在每个项目经理汇报后，公司总经理点评，指出成绩和存在的问题和

需要解决的问题。起到画龙点睛的作用，并且聘请资深的王律师现场对物业服务方面法律法规，矛盾纠纷，企业如何

正确规避风险，现场解疑答惑，针对性的解答，大家深感这种形式很实用，记忆比较深刻，同时缩短会议时间，提高

工作效率。 

四是；公司孙副总做的公司运营报告形式新颖，内涵丰富，利用投影仪，有图有文，立体展示，形象生动，一目了然。

比较直观反映出公司的发展过程，发展速度，对公司所有在管项目，从品质检查，服务质量，设施设备的使用管理情

况，员工从作业层，到管理层，年龄，知识结构，都用数字结构图清晰反映出来，这也充分体现，公司牛总经理前瞻

性引进高端人才，提升公司现代化的管理理念。用数字来表述，能够很直观的反映工作中情况，便于掌握信息，及时

调整工作重点，补充薄弱环节，给公司领导提供可靠信息。 

最后牛总经理做工作总结，首先，肯定会议形式新颖，意义深远，是一次相互学习交流的机会，了解公司的发展方向，

适应公司发展的需要。二是，号召公司项目经理，向韩宗敏，李善英二位项目经理学习，学习恪尽职守的敬业精神，

亲力亲为的工作态度，善于管理，精益管理，带领团队攻坚克难的领导意识。三是，合理利用好应急资金的使用，确

确实实为小区做实事、好事，让业主感到物业公司有作为，提高满意度。四是，各项目经理要对公司要求的【小凳子】

【红袖章】的管理，提高认识，端正态度，严格要求，不折不扣的执行。公司也要出台严格的处罚措施。四是，坚定

不移贯彻公司会议精神，做到政令畅通。五是，加强对外包单位的管理工作，指导监督做好员工培训，使双方合作关

系能健康，高效，稳定的发展。牛总经理对公司下半年提出几点安排； 

1；继续贯彻执行公司加强内部管理，提升服务品质的工作方针。公司继续加大品质检查力度落实奖惩制度。 

2；加强物业法律法规知识的培训，组织几次系统的培训。 

3；对项目经理，管理员，组织专业知识，技能培训考核，并存档。年底纳入考核指标。 

4；健全公司管理架构满足管理与服务的职能。 

5；变被动服务为主动服务，提高收费率。 

晓波物业公司中期工作会议圆满结束，大家满怀信心，带着收获、感想和责任，回到自己的工作岗位，去实现和贯彻

执行公司的会议精神，努力完成各项指标，我们相信只要脚踏实地，认真努力，亲力亲为，在公司大力支持配合下，

全体员工共同努力，一定会迎来公司大发展的明天。 

 

高空坠物砸坏汽车 物业公司能否免责 

  【案情回放】 

  2008 年 5月 29 日，车主王某将其小轿车停放于 A大厦停车场，后发现车被高空坠物

砸坏车头盖板。徐某找到该大厦管理处的秩序维护员，秩序维护员称其为邻近正在施工的

B大厦坠落的瓷片所砸，并带徐某查看现场。现场为 B大厦外墙正在拆卸脚手架和防护网，

不时有坠物降落，车身上下布满灰尘，车旁有瓷片等建筑垃圾，车头盖板上有明显的锐物

砸痕。随后赶来的物业管理处工作人员对现场进行了多角度拍照，并将瓷片包装好交给徐

某。徐某修车后就修理费用与 B大厦施工单位交涉未果，遂将 B大厦的建筑单位某房地产

公司和 A 大厦停车场的管理单位某物业管理公司告上法庭，要求两被告连带赔偿其修车费

1000 元。 

  原告徐某起诉的主要理由是，B大厦在拆除脚手架和防护网时设置的遮盖物过小，不

足以防止损害的发生，应负赔偿责任：而 A 大厦物业管理公司未对其所停车辆妥善看护，

也应承担连带赔偿责任。 

  被告一某房地产公司答辩称，原告的损失应找施单位赔偿，作为建筑单位，我方早就

要求施工单位严格遵守相关施工规则，做好安全防范工作。原告停车时清楚现场有建筑垃

圾而仍停车，其意图值得揣测。 

  被告二某物业管理公司向法庭提交了现场照片，辩称损害结果的发生与自己无关，在

停车场管理方面没有过错。 

  【法院审判】 

  人民法院审理认为，建筑物以及建筑物上的搁置物、悬挂物发生脱落、

坠落造成他人损害的，它的所有人或者管理人应当承担民事责任。原告停

车--发现被砸--交涉，综合事实，参考现场照片，可认定原告车辆的损害

是 B大厦的所有人，应对损害负民事责任。被告二某物业管理公司不是建

筑物的所有人或管理人，不须承担责任。最后，法院判决被告一某房地产

公司赔偿原告徐某修车费 1000 元，驳回原告对被告二某物业管理公司的起

诉。 


