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中高后勤（新疆）八一中学服务中心

  2025 年目标计划书                                                              

编制说明：为顺利实现公司 2025年经营管理目标，八一中学部/服务中心  2025 年目标达成如下：

关键词： 服务品质提升，成本优化、安全合规  
目标实现的描述：

      服务品质精细提升，满意度达到92%    ；

      成本科学管控，安全合规落地          ；

       内部培养项目经理1名               ；
4、家属区物业费挑战值达到95%，停车费参照预算值执行费用48.2万元   ；

本部门/服务中心 2025 年度目标----责  

	类别
	指标（以下内容是参考，可修改）
	2024年实际
	2025年目标值
	完成时间
	责任人

	
	
	
	保底
	合理
	挑战
	
	

	经营
	合同外物业费收入
	
	13.1
	13.7
	14.5
	2025年12月31日
	顾金津、米娜

	
	合同外停车费（含临时停车费停）
	
	34
	34.5
	35
	2025年12月31日
	顾金津、米娜

	
	项目总成本
	
	130.9万元
	129.9万元
	128.9万元
	2025年12月31日
	顾金津、米娜

	
	客户满意度
	
	学校满意度91%

家属区满意度89%
	学校满意度92%
家属区满意度90%
	学校满意度93%
家属区满意度91%


	2025年12月31日
	顾金津、米娜

	管理
	填写短板的内容
	
	员工人员流动过高影响服务稳定性：新员工反复培训才能熟悉作流程，频繁的交接易出现疏漏，导致服务不统一；                                                                          2、缺乏针对保洁技能及安全操作等专业内容的定期培训；       3、学校跨部门（维修）协同效率低，上报设施维修需求响应滞后；                                                   4、院落设施老化，维修需求量频次较高，产生成本较高；         5、 进出车一个门，业主和老师上下班时间冲突，早晚高峰期出入困难，导致40%业主不满；                                    6、家属区树木无灌溉渠道，需人工拉管子浇灌；                7、树木枯死严重，产生大量修剪工作及运输成本；              8、家属区停车较多，造成冬季清雪困难，需要大量的时间和人力清理积雪；     
	2025年12月31日
	顾金津、米娜

	
	项目优势
	
	停车位较多家属区可停450辆车，停车费收费较为可观；                             2、家属区人员相对稳定；                                   3、家属区有空间做增值服务（快递柜一年1000元，直饮水一年1000元，可增加洗车房及充电桩等服务）；                         4、甲方对物业工作较支持，能帮忙给出相对应的意见；
	2025年12月31日
	顾金津、米娜


2、岗位增长点及新增收益表(四个维度中选填涉及关键指标的维度)
	岗位（填写影响该维度的关键岗位）
	维度
	指标（问题点）
	现况
	目标预期
	新增收益

	家属区增收
	多（数量）
	家政服务

二手房资源回收，房屋租赁代理
房屋托管维护
寒暑假临停费用低于300元在建工医院贴通知临停车辆可以到家属区停车
直饮水收取场地占道费
快递柜收取场地占道费
	家属区业主更换较频繁。

2、寒暑假允许到医院车辆进小区停车。
	1、小区装修业主较多，办理装修业务时协商家政服务事宜。

2、整理业主租赁及买卖信息，根据市场价进行收取费用。
	增值服务增加6000元



	家属区事项
	快（时间）
	突发任务响应速度
	从接到需求到人员到位时间
	优化排班，及时响应并到场作业
	因响应快，提高满意度

	学校及家属区
	好（质量）
	开学季送小礼物；教师节赠送小礼物；每周做一个亮点工作，每月制作服务月报发至甲方群；重阳节对小区独居老人送关怀。家属区卫生大扫除拍照发业主群。  
	现每天对基础工作及重点工作拍照发业主群，家属区业主比较认可服务
	学校满意度挑战值93%，家属区满意度挑战值91%，物业费收缴率挑战值95%
	服务质量提升，续约率稳定

	一线保洁协助
	省（成本）
	人力成本与效能
	流动过高影响服务稳定性
	制定奖励机制，激发员工工作效率，每季度做一次环境比武大赛，奖励金额500元，一等奖200元，二等奖两名各100元，三等奖两名各50元，减少人员流动。将外围人员减去一个人，给另外一个增加1000元工资，每年节省26400元
	每季度做一次环境比武大赛，奖励金额500元，一等奖200元，二等奖两名各100元，三等奖两名各50元
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3.1完成目标的方法和措施 - 经营管理
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3.2完成目标的方法和措施 - 项目运营








完成目标的方法和措施 - 物业费收取







4、行动计划表

	序号
	行动举措
	成果要求
	责任人
	完成时间
	检查人
	未完成承诺

	1.
	客户拜访与需求调研，每天不定时的拜访，清晰记录需求内容，及时安排人员进行解决甲方提出问题并反馈结果
	提升客户满意度
	顾金津、米娜
	2025年12月31日
	刘佳伟
	写检讨书给校方领导承认错误

	2.
	优化跨部门沟通流程，经常到学校维修部进行拜访，天气较热时给维修人员送上意思清凉
	提升工作效率
	顾金津、米娜
	2025年9月30日
	刘佳伟
	承担产生的费用

	3.
	在完成整体服务工作质量基础上，每周做一个工作亮点，每月制作服务月报，为续签合同做准备
	提升业主满意度
	顾金津、米娜
	每月30日完成
	刘佳伟
	绩效±5分

	4.
	联系直饮水厂家协商交物业费送纯净水业务，有效的进行物业费收取，根据收费计划表开展收费工作
	提升物业费收取
	顾金津、米娜
	2025年8月31日
	刘佳伟
	绩效±5分

	5.
	保洁环境比武大赛，每季度做一次环境比武大赛，奖励金额500元，一等奖200元，二等奖两名各100元，三等奖两名各50元
	提升员工工作积极性
	顾金津、米娜
	2025年9月30日

2025年12月31日
	刘佳伟
	绩效±5分

	6.
	与学校老师建立良好的交流，借教师节，开学季送指定小礼，冬夏送暖心物资，强化情感绑定，降低甲方换服务商愿望。让校方从“交易关系”转化为“长期伙伴”，直接支撑满意度提升 
	提升客户满意度
	顾金津、米娜
	2025年9月30日
	刘佳伟
	绩效±5分

	7.
	制定年度培训计划，根据年度培训计划实施每月培训
	提升客户满意度
	顾金津、米娜
	2025年8月31日
	刘佳伟
	绩效±5分

	8.
	完成卫生间标识上墙，准确分辨工具使用范围
	提升甲方满意度
	顾金津、米娜
	2025年7月31日
	刘佳伟
	绩效±5分

	9.
	学校的大型会议及中高考的保障，收到甲方的指令进行会议研究，确认措施、服务人员、需要的物资。及时和甲方对接工作安排情况，甲方有补充马上实施，增加甲方的粘性。
	提升满意度
	顾金津、米娜
	2025年7月31日
	刘佳伟
	扣1个月绩效工资

	10.
	项目经理培养每天带领主管进行巡查，讲工作中的重点。

权利支持：让主管大胆的进行管理，对不足之处及时提出，使之进行改正。
3、大型活动现场带着指导，使其快熟成长
	        成为合格的项目经理
	顾金津、米娜
	2025年10月31日
	刘佳伟
	扣1个月绩效工资

	11.


	1、7月工作业主群每天发物业人员的工作内容，让业主了解工作内容。
2、7月对家属区树木进行修剪，清运，树木进行浇灌。

3、树木病虫害防治。
4、7月预计收费35户，收取物业费12000元。                  
	提升收缴率
	顾金津、米娜、肖海文
	7月31日
	刘佳伟
	扣1个月绩效工资

	
	5、8月份推进电梯更新改造工作，主要提升小高层满意度。

6、8月份对小高层水箱进行清洗、水质检测。

7、8月份安装智能访客机。

8、8月份预计收取45户物业费，预计收取物业费15000元。
	提升收缴率
	顾金津、米娜、肖海文
	8月31日
	刘佳伟
	扣1个月绩效工资

	
	9月对独居老人进行一次拜访，了解业主所需，进行软性服务。

9月重阳节给独居老人送上小礼品。

9月清雪设备申请采购。

中秋国庆节前安全检查。

13、9月预计收取45户物业费，预计收取物业费15000元。
	提升收缴率
	顾金津、米娜、肖海文
	9月30日
	刘佳伟
	扣1个月绩效工资

	
	14、10月份对小区的绿化进行冬灌。

15、冬季扫雪物资采购。
16、每天打电话或微信至少10户业主进行催费，登记打电话情况，根据时间进行跟催。  

17、10月份预计收取物业费58户，预计收取20000元物业费。
	提升收缴率
	顾金津、米娜、肖海文
	10月31日
	刘佳伟
	扣1个月绩效工资

	
	18、经常和业主沟通，了解业主所需，改善服务质量。   
19、雪停及时清理，清雪照片及时发到业主群，增加收费率及满意度。
20、11月份预计收取90户物业费，预计收取30000元物业费。
	提升收缴率
	顾金津、米娜、肖海文
	11月30日
	刘佳伟
	扣1个月绩效工资

	
	21、12月雪停及时清理，清雪照片及时发到业主群，增加收费率及满意度。

每天打电话或微信至少10户业主进行催费，登记打电话情况，根据时间进行跟催，每天上门收取1栋楼物业费。

23、12月份预计收取120户，预计收取39000元物业费。
	提升收缴率
	顾金津、米娜、肖海文
	12月31日
	刘佳伟
	扣1个月绩效工资

	12.
	成本管控：将外围人员减去一个人，给另外一个增加1000元工资，每年节省26400元
	降本不减效
	顾金津、米娜
	2025年8月31日
	刘佳伟
	绩效±5分

	13.
	为了避免乱收费，收费标准要公示。

要求保安对每辆殊车经过项目负责人允许才能放行并登记台账。
项目经理每周对免费放行车辆进行核对，每月对免费车辆进行签字留档。
	保证临停费用账目入账
	顾金津、米娜
	2025年12月31日
	刘佳伟
	绩效±3分


5、资源需求( 人\财\物)---权 
	目标内容
	措施方法
	资源需求

	
	
	需求内容
	时间点
	责任人

	洗车机安装
	寻找洗车机安装厂家进行现场查看。

制定施工方案进行开会研究并上报公司。
协商费用及付款方式。
签订合同。
	
	2025年8月份
	采购部、顾金津、米娜

	充电桩安装
	寻找充电桩安装人员进行现场查看。

制定施工方案进行开会研究并上报公司。
和学校协商电费。
协商费用及付款方式。
签订合同。
	
	2025年8月份
	采购部、顾金津、米娜

	儿童脚蹬泡泡机
	1、寻找洗车机安装厂家进行现场查看。

2、制定施工方案进行开会研究并上报公司。
3、协商费用及付款方式。
4、签订合同。
	
	2025年8月份
	采购部、顾金津、米娜


6、激励机制---利（各团队依据自身情况填写清楚，并进行算法举例）

	类别
	指标
	2025年目标值
	激 励

	
	
	保底
	合理
	挑战
	低于保底
	保底--合理
	合理--挑战
	超过挑战

	经营目标(项目总成本)
	
	130.9万元
	129.9万元
	128.9万元
	130.9万元
	1倍薪资

	1.2倍工资

	1.5倍工资

	管理目标


	
	学校满意度91%

家属区满意度89%
	学校满意度92%

家属区满意度90%
	学校满意度93%

家属区满意度91%
	绩效减10分
	
	
	

	经营目标（物业费）
	
	13.1
	13.7
	14.5
	扣500元绩效工资
	奖励1800元
	奖励8000元
	超出部分的30%

	经营目标

（停车费含临时停车费）
	
	34
	34.5
	35
	扣500元绩效工资
	奖励1500元
	奖励5000元
	超出部分的30%

	备注及算法举例：

1、超挑战部分按照（挑战值-实现值）*30计算，由项目与公司讨论后统一分配；

2、经济目标占比60%，质量目标占比40%(例:A岗位薪资5100，则经济目标达到挑战5100*1.5*60%=4590，质量目标达到合理5100*1.2*40%=2448,则A岗位分配金额为7038元）；
3、新项目超挑战部分由公司统筹分配；

4、特别贡献由项目提报公司审批；

5、工作能力不达标人员由项目负责人提出报公司审批，工作能力不达标人员分配单独处理；


每季度做一次环境比武大赛，奖励金额500元，一等奖200元，二等奖两名各100元，三等奖两名各50元





不定时宣传员工安全常识，每季度进行安全常识考试，在群里公布成绩





 情感链接：借教师节，开学季送指定小礼，冬夏送暖心物资，强化情感绑定，降低甲方换服务商愿望。让校方从“交易关系”转化为“长期伙伴”，直接支撑满意度提升 








保洁人员拖地在上课时间段拖，使用两个拖把，先用湿拖把拖一遍，再用干拖把拖，拖地时放小心地滑人字牌。





每周做一个亮点工作，每月制作服务月报发至甲方群，让甲方人员了解物业工作及亮点，提升甲方满意度。








技能复用与培训：开展一专多能培训，让保洁掌握简单维修，尤其是马桶疏通，减少跨部门协同效率低。与学校后勤组建立良好沟通环境、提前同步活动、避免重复整改。





2025年下半年服务满意度达92%





实践能力提升:1、从小区片区负责人、项目副手做起，足部接手物业项目的工作。


2、每天带领拜访甲方，增加熟悉度，了解甲方需求进行服务。





专业知识夯实：1、处理发生的紧急事项及活动，现场带领并指导重点关注部位。


学习民法典关于物业方面的法律。


参加工资组织的培训。





培养项目经理1名





自信力提升：对完成的事项进行剖析，进行表扬多鼓励，增加自信力。





软技能与关系维护:学习如何激励员工，合理分配任务，提升团队执行力；处理员工纠纷，增强团队凝聚力。

















物业费收取：1、联系直饮水机厂家交物业费送水，激发业主交物业费。


2、对业主群里报修及咨询的事项进行及时处理，增加业主满意度，并进行回访。此工作由肖海文负责，顾金津每个月进行抽查。                           


3、每天打电话或微信至少10户业主进行催费，登记打电话情况，根据时间进行跟催，顾金津每半个月检查一次打电话及跟进情况，每季度末上门收取一次物业费。     


经常和业主沟通，了解业主所需，改善服务质量。


物业服务费保底达到85%，费用131000元，合理达到90%，费用137840元，挑战值95%，费用145500元。


独居老人每月进行一次拜访，了解业主所需，进行软性服务。


重阳节给独居老人送上小礼品。


家属区冬季清雪工作，雪停及清。








环：1、制定年度培训计划，根据年度培训计划实施每月培训 。


2、每周一个工作亮点，每月制作服务月报发至业主群。


3、专业赋能：基于保洁视角，体现专业价值，让甲方依赖服务。











物业费收取挑战值95%





1、小高层电梯更新改造。


2、家属区早晚高峰期禁止临停车进入小区。


3、早晚高峰期保安指挥车辆，缩短进出车辆等待时间。





法： 1、制度规范：根据一级物业服务标准制定公示牌进行公示。


2、家属区制作收费标准公示牌进行公示。


3、制定应急预案进行培训，培训率达90%。


4、制作年度培训计划，根据培训计划进行培训。





料：1、使用有效的资源处理家属区维修，降低成本。


2、严格按照公司标准，每人每月80元物资成本进行管控。


3、管控物资出入库，根据使用情况排查物耗较高的原因进行合理管控。
































审批：                               审核：                             目标责任人：顾金津、米娜                  2025  年 7月

ZGHQ/目标管理/BO 


