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城关校区物业服务中心 2021年12月份

一、服务团队介绍

2018 年学校将原后勤管理处部分职能和后勤集团、场馆中心

合并组建成立了后勤保障部，下设管理和服务两大类机构，其中

服务机构城关校区物业服务中心负责兰州大学城关校区教学区

及家属区物业管理服务工作。2018 年后勤改革后，家属区与教学

区开始独立成本核算，学校不再向家属区投入任何经费，家属区

自主经营、自负盈亏。为保证家属区物业服务质量，2019 年 6

月 13 日第八届教代会第二次执委会和 2019 年 6 月 26 日校长办

公会审议通过《兰州大学住宅小区物业管理办法》《兰州大学住

宅小区机动车停放管理办法》，两个办法规定从 2019 年 10 月 1

起我校各家属区的物业费、机动车停放服务费收费标准开始执行

政府指导价。

根据《兰州市普通住宅物业服务星级标准》，兰州大学各家

属区收取的物业费对应一星级物业服务（普通住宅物业服务由高

到低分为四个等级，四星级最高、一星级最低，星级服务等级越

高，对应的物业服务收费基准价标准越高）。现城关校区物业服

务中心服务于家属区员工共 167 人，其中一分部家属区 63 人，



二、三分部家属区 32 人，西区家属区 28 人，东区家属区 25 人，

另各家属区均派有 5 名特勤保 3 安巡逻值守。每个家属区单独设

立保洁绿化班、水暖维修班、电力维修班、一站式服务大厅，其

中本部、医学家属区水暖维修班和电力维修班同时服务于兰大教

学区；另有电梯班、消控班、修缮班、垃圾清运班同时服务于四

个家属区。

二、日常管理工作

（一）例会培训工作

为提高物业服务质量，规范物业服务行为，我中心积极组织

各班组开展班前例会及培训，在例会中强调工作注意事项，通过

培训提高员工服务技能，力促工作效能提升。本月一分部组织例

会 4 次，组织培训 1 次；二分部组织例会 3 次，组织培训 1 次；

医学家属区组织例会 8 次,组织培训 1 次；本部家属区组织例会 2

次，组织培训 2 次。

例会主要内容：1.强调疫情防控要求和注意事项，传达班组

员工防疫须知，对公共区域进行消杀并做好台账。2.学习并传达

《后勤保障部职工考勤管理实施细则》和十九届六中全会精神。

3.强调室外保洁重点区域的擦拭工作，安排保洁对查出的问题及

时整改，楼宇保洁及时关闭楼道内窗户。4.强调催缴暖气物业费

方式方法，分析西区家属区 11 月、12 月物业费回收未完成的原

因，并采取上门贴催费单等方式加大回收力度。5.强调员工考勤

制度，大厅收费员对欠费住户做好解释工作。6.总结班组当前工

作，安排计划以后工作，积极协调各班组及时解决住户反映问题。

培训主要内容：1.学习《兰州大学住宅小区停车办理手册》，

车辆开通月租车通知。2.进行消防知识培训。3.学习党的十八大



以来科技创新新成就—以中国天眼为例。4.传达《关于做好 2022

年元旦春节期间正风肃纪》精神。

（二）奖励惩处工作

一分部室外保洁班一名员工在清运垃圾时洒落垃圾，扣除其

绩效 100 元；三人因未按要求填写保洁表，每人扣除绩效 50 元。

二分部室外保洁班一名员工因12月 10日大扫除未将区域内

座椅清理干净，扣除其绩效 50 元。

城关西区家属区室外保洁班在检查中存在公共区域和草坪

内烟头较多、清理不及时、单元门口的小广告清理不及时等现象，

故扣除保洁班绩效 90 元。

城关校区东区家属区九号楼住户郭老师采用感谢信方式表

扬李晓冰，住户在学校新闻网发布《【我为师生办实事】疫情无

情人有情耄耋老师诉感念文章》表扬疫情期间东区家属区工作人

员，奖励李晓冰、王金涛 100 元/人。1-2-602 住户投诉维修信息

填写错误，对水暖班组给予一次警告。

针对上述处罚，各班组将问题在班组内通报，组织所有员工

学习员工手册，规范服务标准，明确工作职责，提高服务水平。

三、服务保障工作

（一）防疫消杀工作

1.各班组提前筹备一周量的消毒液、免洗洗手液、口罩等物

资，建立领用台账，做好防疫物资保障。



2.各班组严格按照《家属区防疫操作规范》每日对公共区域

如楼道、健身器材、雨篦、垃圾桶等区域进行喷洒式消毒，对电

梯按钮、门把手等关键部位进行擦拭消毒，上午 1 次，下午 1 次，

并做台账记录。

3.对电梯和门禁按钮帖保护膜，设置废弃口罩垃圾桶。对快

递点进行消杀，并在快递取放点放置了消毒液，方便住户及时消

杀。

4.城关西区家属区开放南门、及北门（西侧），对省外返兰

人员查验健康码、行程码、扫码登记信息，对西安及中高风险区

返兰人员第一时间进行社区报备并居家隔离。



（二）保洁绿化工作

1.完成家属区清扫落叶；西区家属区三号楼后面树枝因刮风

碰到住户窗户上，及时修剪。

2.二分部家属区进行室内外大扫除。清理东区家属区楼内小

广告、加装电梯产生垃圾。

3.清理一分部 3、5、8 号楼前建筑垃圾。清理东区家属区平

台垃圾、规整电线。



（三）水电保障工作

本月一分部受理上下水报修 28 次，全部为住户家中维修；

电力维修 50 次，其中公共区域 32 次，住户家中 18 次；暖管及

暖气片维修 108 次。

二、三分部受理上下水报修 82 次，其中公共区域 53 次，住

户家中维修 29 次；电力维修 53 次，其中公共区域 32 次，住户

家中 21 次；暖管及暖气片维修 49 次。本月二分部家属区抽取了

化粪池和地沟水，因此上下水次数增加。

西区家属区受理上下水报修 10 次，全为住户家中维修；电

力维修 21 次，其中公共区域 18 次，住户家中维修 3 次。

东区家属区受理上下水报修 38 次，全为住户家中维修；电

力维修 28 次，其中公共区域 19 次，住户家中 8 次；暖管及暖气

片维修 38 次。东区家属区楼道灯反应较为迟钝，我中心负责更

换由施工方提供的配件。

12 月份进入供暖平稳期，各家属区暖气管网和暖气片维修次

数普遍下降。





（四）电梯运行情况

因电梯为特种设备，根据相关规定，由我中心负责管理的电

梯均委托专业电梯维保公司进行维保，每部电梯每月均正常保养

2 次，遇突发故障，中心电梯班或维保公司将在 10 分钟内赶赴现

场处理。

一分部：1、2、4、6、9-22 号楼及 3 号车库共 59 部电梯由

物业委托专业电梯维保公司进行维保，运行正常；7 号楼 3 台外

挂电梯目前由住房处招标的电梯维保公司维保。1 号楼东侧电梯

故障、11 号楼 1 台电梯保险丝烧断、4 号楼 3 单元外挂电梯刷卡

机失效、14-1 北侧电梯钢丝绳断股、10 号楼南侧电梯因光幕导

致无法感应、10 号楼南侧 1 台电梯门故障，维保公司已检查维保，

现可以正常使用。

二分部：14-17 号楼共 12 台电梯由物业委托专业电梯维保公

司进行维保，运行正常；1、11-13 号楼共 20 部外挂电梯目前由

住房处招标的电梯维保公司维保。15 号楼东单元西侧电梯编码器

损坏，已更换，现正常使用；13#楼电梯运行异常，维保排查后

正常使用。

东区家属区：1 号楼 4 部电梯由物业委托专业电梯维保公司

进行维保。



西区家属区：8 号楼、专家公寓、松柏斋共 11 部电梯由物业

委托专业电梯维保公司进行维保。松斋东侧电梯因变频器损坏停

运，现正常运行；8 号楼 5 单元电梯因开关门故障更换接触器，

现正常运行。

（五）零星维修工作

一分部：调试维修单元门 9 处、防火门 1 处，门帘防护栏维

修 2 次、维修更换窗户 3 块，地脚线修补 10 处、墙面修补 8 处、

水泵维修 1 次、维修休闲桌椅健身器材 2 处、单元门口维修石材

2 处、维修电梯门框 1 次、22 号楼 2 单门禁机更换读卡器、16

号楼地库门禁机维修 ，衡山堂搬灭火器 84 个、灭火器箱 41 个，

车库挂车牌 4 个。



（六）其他工作

1.公联消防公司一分部消控室维保。

2.一分部地库天窗张贴禁止攀爬提示，6 号楼 13 号楼放置粘

鼠板。

3.送一分部 4 号楼 3 单元 805 迷路的老人回家。

（七）老旧小区改造工作

二分部家属区老旧小区施工进度表

改造项目
施工范围

项目完成度
已完成 正在施工中 待施工

外墙保温 1--13号全部完成 2.6号楼南侧 95%

屋面防水 1--13号楼全部完成 100%

落水管安装 1--13号楼全部完成 100%

防护栏拆除 全部完成 100%

墙裙饰面砖 全部完成 100%

雨污水 全部完成 100%



暖通 1--13号楼支管 100%

监控布线 1--13号楼全部完成 100%

弱电布线 未施工 100%

楼梯道窗户
2、3、4、5、6、7、8、

9、10、12号楼 100%

单元安防门 1-13号楼 门锁未安装 50%

楼梯道墙面粉刷 1--13号楼 100%

楼梯道扶手粉刷 1--13号楼 100%

散水 1—13号楼全部完成 100%

城关东区家属区老旧小区施工进度表

改造项目

施工范围

项目完成度

已完成 正在施工中 待施工

外墙保温 1#—18# 100%

屋面防水 1#—18# 100%

落水管安装 1#—18# 100%

防护栏拆除 60%

墙裙饰面砖 1#—18# 100%

雨污水 1#—18# 100%

暖通 1#—18# 100%

监控布线 1#—18# 100%

弱电布线 1#—18# 100%

楼梯道窗户 1#—18# 100%

单元安防门 1#—18# 0#1单元 90%

楼梯道墙面粉刷 0—18# 100%



四、存在问题

（一）一分部监控显示屏个别画面不稳定，电脑监控客户端

有时无法登录或变成灰色，无法观看视频，画面和监控不符，但

已过维保期，目前尚未解决；二分部改造期间监控未安装到位，

住户车辆剐蹭频发，建议尽快安装到位。

（二）西区家属区 12 号楼 1-3 单元因下雨，木制房顶结构

已腐朽，有掉落现象；院内老旧楼宇普遍存在有房檐、阳台、单

元门入口处，女儿墙掉落水泥块现象，存在安全隐患；松、柏斋

消防栓在住户家中，不符合消防要求。

（三）一分部加装电梯期间 5 号楼监控损坏、8 号楼单元门

禁损坏未安装到位，住户车辆剐蹭频发无法调取视频。加装电梯

施工方大车辗压下沉的井盖及损坏的路面：配电室西侧 2 个、5

号楼东侧 1 个、7 号楼 3 单元前路面、5 号楼东侧散水问题，已

多次督促施工方恢复。衡山堂西北角路面塌陷、16 号楼新修的路

面掉渣，施工方回复明年开春才能维修。

（四）一分部 1、2、3、4、5、9 号楼反映暖气不热的住户

比较多；15-22 号楼有个别住户对暖气计量数据、及提交停暖申

请后产生的热量有疑问。（旧楼管道老化普遍存在此问题，9 号

楼暖气已在与二热联系提温，计量数据有问题的住户待停暖后核

对数据。）

（五）一分部 9-14 号楼电梯运行时响声大，11 号楼 1 台电

梯、9 号楼 1 单 1 台电梯 12 月保险丝烧断、14 号楼 1 单元北侧

楼梯道扶手粉刷 0—18# 100%

散水 1#-18# 100%

路灯、其他零星维修 1—18# 100%路灯、其他零星维修 1#—18# 100%



电梯 12 月存在钢丝绳断股问题；二分部高层电梯运行存在问题，

建议定期维保检查。

（六）一分部 1 号楼未安装天燃气；楼道公共区域窗户存在

安全隐患,一号楼公共区域窗户因面积比较大，更换经费不足。

（七）施工方安装的路灯太亮，影响东区家属区一楼老人睡

眠质量；东区家属区楼道内照明设备不敏感；部分住户家在施工

期间造成不同程度损坏需维修。

五、下一月工作计划

（一）完成二分部 13 号楼电路改造；待改造结束后，对东

区家属区各区域路灯及其他照明设备进行维护；一分部电工班检

查各配电室及楼层电表箱，对家属区各区域路灯及其他照明设备

进行维护。（电工班）

（二）对地沟进行检查；下水井及下水管道是否正常运行，

确保业主生活不受影响。（水暖班）

（三）督促施工方减小电梯加装给住户造成不良影响，积极

督促施工方完成各项目的收尾工作，待加装电梯结束后并对施工

造成的财产损失进行修复。（保洁班）

（四）一站式大厅继续督促家属区水、电、暖及物业费收取，

对住户报修水、电、暖使用问题及时报相应的班组维修；接受住

户投诉及建议，协调各班组进行整改，及时跟进并进行回访。（一

站式大厅）

（五）做好疫情常态化消毒工作。做好年前卫生打扫、防火

防盗防水工作，督促施工方对施工造成的财产损失进行修复。（保

洁班）

（六）核对修改物业收费系统内自收部分采暖费，尽快完成



回收。（西区家属区一站式大厅）


