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高楼坠窗事件 
    1995年11月某日中午，天气突变，风力增强。万

科广场E楼17层三块窗玻璃被大风吹落，其中一块连同

铝合金框架一起坠落，玻璃碎片砸在两辆停在路边的

小轿车上。一辆尼桑车的前挡风玻璃左上角放射型裂

缝，一辆奥迪车的挡风玻璃裂缝15厘米，车顶、发动

机盖油漆都不同程度损坏。幸运的是此次玻璃窗坠落

未造成人员伤害，不然的话后果不堪设想。

    被砸坏的汽车均有保险，因此协商赔偿的问题

比较容易解决。物业公司赔偿了两辆车的修车补贴总

计人民币2000元。
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点      评 

    因天气等自然灾害所引发的相关事件，不仅仅是

现场采取紧急应变措施，更重要的是加强日常工作中

对设施的安全完好程度的巡查。及时排除坠物的隐患。

    同时，坠窗事件可以看出该房屋建造时的不

合理性，国家有明确规定高层楼宇不能安装平开窗，

建议物业公司在规划设计阶段时协助把好设计关，避

免设计的缺陷给后续的物业管理带来困难。

    对于这类公共责任问题，另一方法是可通过

购买保险的方式来规避风险 
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车辆交通事故 （一）

           2001年1月25日下午，某大厦出入口
进出的车辆一辆接一辆。这时2304房业主驾车
（车牌号粤B85031）驶向车场出口，安全员上
前核实并收回凭证，用业主的卡把道闸刷开，
让车出行. 2304房业主驶出后急着向右转弯，
就在此时，一位年龄较大的先生骑着一辆半新
半旧的自行车迎面驶来，正好与2304房业主的
车相撞，自行车被撞倒在地，前车轮胎压在自
行车的前轮上，还好骑车人反应较快，及时闪
开没有被撞伤。



    安全员看到后急忙跑过去跟他们调解，首先向

那位先生问候并陪礼道歉，并指挥业主倒车，将其

自行车扶起，经检查无重大损坏，只是一些食品掉

地。食品也没坏。之后对骑自行车的先生进行了安

慰，并提示他前方设有标示牌，在车场出入口的地

方骑车不要太快，以免发生事故。既然人和车都没

有损伤就算了。经过这样耐心的解释和安慰，骑自

行车的先生能够理解业主，主动说对不起。之后双

方各自离去。

车辆交通事故 （二）
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点          评 

       此事件给我们的启示是，在停车场出入口

应设置鲜明的慢行标识，并积极与相关主管部门联

络，增设缓行设施和更突出的警示牌（线），安全

员在指挥车辆出车时还要注意周围路面情况，必要

时在收取凭证时提醒司乘人员缓行，以免发生交通

事故。 
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稳擒偷车贼 （一）

     ２０００年６月２７日正值炎炎夏季，已经

半夜１１点钟了，白日的喧闹还没有彻底的平息。

城市花园管理处三班班长与另一警卫队员在北门外

维持停车秩序时，发现两名衣着不整的小青年共乘

一台自行车进入园区。这立即引起了班长的警觉，

通过对讲机通知各岗警卫密切注意本岗情况，一旦

发现有两名小青年骑两台自行车的情况，务必拦截

盘问。所有在岗人员已进入待命状态，布下了一张

无形的网。
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稳擒偷车贼 （二）

    大约半个小时后，果然发现两名小青年分骑两

台自行车向北门驶来。北门警卫拦截住二人，立即

通知了班长。三班班长带其他队员赶到后对两名青

年进行了认真的盘问，几番舌战后，二人承认了偷

窃自行车的行为。
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点         评 

    警卫队员的职业敏感度较高，安全防范意识及

责任心较强。遇情况冷静分析，判断准确，并合理

布置，体现出在安全管理上有较好的专业水平。发

扬团队精神，协同作战，较好的处理了这起事件。 
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监守自盗 （一） 
   展某：男，22岁，96年12月任城市花园保安。97年初，

有保安反映其在外面有赌博行为，部门及时对其进行教育，

并要求其非上班时间外出须向区队长请假，但该同志屡教

不改，于97年6月23日因监守自盗被司法机关劳教两年。
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监守自盗 （二）
     1997年6月23日17：30分，借住在城市花园某

号301室的单身韩籍女子李小姐，回来发现放在家中

的800美元不翼而飞，于是向管理部报案。接报后值

班人员立即前往事发地点，经查看房门没有被撬痕

迹，室内无翻动迹象，从现场留下的脚印看，犯罪

嫌疑人是从302室进入301室作案的（302室未入住，

通气窗未关），而且对地形相当熟悉，对居住者的

情况比较了解，因此初步判断是知情者所为。
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监守自盗 （三）
   值班人员马上检查白班保安人员值勤登
记，无异常情况，便向地段保安展某了解情
况，展称未发现可疑人员。保安部立即报警，
刑警队人员对现场进行了勘察。

   21：15分，保安部接业主来电反映，下
午曾看见一位穿保安服装的人员从302室翻
入301室。保安负责人得知情况后，立即找
来展某对其进行说服、教育，至6月24日8：
00时，展才说出监守自盗的实情。管理部随
后将展某移交派出所处理。
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点        评 

    人员管理上应注意对现场工作人员思想的了解，

帮助保安树立正确的人生观和法制观念，加强八小

时以外的管理，提倡健康、文明的生活方式。今后

应从保安人员的应聘入手，严格把好政审关，从"源

头" 上净化保安队伍。对有过严重违纪的保安应加

大教育和监控力度。另外应加强对空置房的管理，

定期检查，并关好门窗，杜绝安全隐患。 
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装修现场事故（一） 

   2001年4月18日凌晨，保安象往常一样对小区进

行巡视，当巡逻至冠云苑时，发现49号301室窗内
有火光，巡视保安一边向出事地点奔去，一边用对
讲机向区队长报告。
    闻迅后区队长及增援的保安提着灭火器立
即赶到现场，301室已浓烟滚滚。此时室内的装修
民工乱成一团，正毫无目的地挥打衣服，试图灭火。
地上被打翻的蜡水及装修材料正熊熊燃烧，旁边还
有一只液化气罐，液化气罐一旦爆炸，后果则不堪
设想。
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装修现场事故（二）
    区队长当即命令先将液化气罐搬离现场，

同时疏导室内装修人员撤离，自己则和其他

保安抱起灭火器，顶着火焰和浓烟向燃烧点

靠近，轮番喷射，火终于被扑灭了。事后查

明起火原因是该室装修人员用液化气罐烧烤

蜡水，导致蜡水温度过高，引起火灾。
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点        评 

   虽然保安发现火情能够迅速反应、及时组织灭火，

但却忘了向119报警。如果火势发展凶猛，单靠小区保

安力量控制不了，再想起报119，那将延误救火，后果

不堪设想。管理部应吸取教训，完善突发事件处置方

法的培训，提高保安突发事件的处理能力。严格规定

现场必须配备灭火器，禁止违章动火作业、存放液化

气罐等现象，管理部在办理装修手续时就应对装修现

场的消防安全做出明确规定。



单车丢失事故（一）
    13日下午二点十分，天下着细雨，13栋业主
梁先生，在桃源村管理处青少年活动中心前正焦急
地开着一辆半新的自行车锁，锁太概是生锈了，梁
先生开了五分钟左右仍没有把锁打开，因要赶着送
女儿上学，梁先生着急之情溢于言表，此时，安全
员甲上前问是否要帮忙，梁先生当即脸露笑容说：
“太好了，我要送女儿上学，你帮我开开看，如果
把锁打开了，就请帮我把车放在2栋单车棚内，打
不开的话，车就放在这，把车钥匙送到我家就可以
了。”接着梁先生送女儿上学去了，接着上班去了。
安全员甲花了十多分钟并没有把锁打开，把钥匙送
到梁先生家，梁先生家没有人。 
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单车丢失事故（二）
    到了下午六点，安全员甲下班了，他把钥匙
交给下一班安全员乙，交待安全员乙把钥匙送给
梁先生，而没有把车锁没有打开的事交待给他，
晚上，安全员乙把钥匙送给梁先生时，梁先生问
他车锁开了没有，，安全员乙随口回答说：“打
开了。”

   第二天，梁先生在2栋单车棚并没有找到，同
时青少年活动中心前面也没有找到自己的单车，
于是，梁先生气冲冲打电话向管理处投诉，要求
安全员甲赔偿自己的单车…… 
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点        评
    此案例表现了安全员的责任心有待加强，

且交接工作要做好。 

2024/12/25 20



车辆冲岗案例（一）
    交管局大厦车库为内部停车场，大厦主管单位强

调外来车辆及私家车辆一律不得进入，并实行刷卡制

度。某日，车库车位已满，大厦顾客小冯开私家车从

大门冲进，安全员小李上前礼貌地说道："先生，车库

车位已满，请把你的车停在外边。"小冯嚷道："你们

有什么了不起，老子就要进去"。此时，小李已将道闸

关上一部分，小冯驱车直入，并将道闸撞坏。小李立

即将此事知会了管理处，管理处请求大厦主管部门协

助处理。最终大厦主管部门对小冯进行了通报批评，

并承担了道闸维修费。
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点        评
   可以肯定安全员的处理方法是正确的。
对违规行为首先劝阻，没有效果再向上级反
应，寻求支持，共同处理。管理处在处理问
题时，借助了大厦主管部门的帮助，使得问
题得以圆满解决。
     这是一个来自公共物业的案例，公
共物业车辆管理有别于其他物业类型的管理。
在管理公共物业时，物业公司应加强与物业
所属主管部门的沟通，在工作上取得他们的
支持和理解，以助于问题的顺利解决。 
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无牌摩托车事件（一）

   2001年5月16日上午深圳市有线电视台两位记者

在桃源村住宅区拍摄小区进出的无牌摩托车情况。

管理处有关人员向记者说明了物业管理处并非执法

部门，且车主大多为小区业主的实际情况，同时将

情况上报公司总经理办公室。深圳市有线电视台于

5月16日晚在新闻频道播出了此报道，并在报道中

称，小区的安全员对进出小区的无牌摩托车熟视无

睹，同时画面出现了管理处的安全员巡逻摩托车和

派出所的治安联防员的巡逻摩托车。
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无牌摩托车事件（二）
    1、桃源村管理处的安全员巡逻摩托车是

否需上牌的问题，管理处已于一年前向辖区

派出所和交通管理部门咨询，派出所和交通

管理部门认为，巡逻摩托车只在小区内行驶，

可以不必办理上牌手续。
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无牌摩托车事件（三）
    2、对于进出小区的无牌摩托车问题，管

理处于2000年就制作了"严禁无牌摩托车进入

小区"的标识悬挂于小区的三个出入口，但因

小区内的许多业主驾驶无牌摩托车进出，在

操作过程中，管理处无法禁止，只能要求出

入口岗的安全员提醒进出小区的无牌摩托车

注意安全，减速慢行等。

2024/12/25 25



无牌摩托车事件（四）
  3、管理处于5月17日立即制作醒目的标识

牌--"严禁无牌摩托车进入小区"悬挂于小区
的三个出入口，同时明确要求出入口岗的安
全员严格控制无牌摩托车进出小区，提醒进
入小区的摩托车减速慢行。5月18日下午，管
理处联系辖区派出所、街道办事处、城管联
合对小区内的摩托车进行了清理。并联系深
圳市有线电视台的记者到小区内进行现场采
访。
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点       评 
    无牌摩托车的管理是一个社会问题。目前针对
这类情况，在法制、法规不完善的情况下，也是困
扰物业管理的现实问题。
    产生问题的根本原因：此案例涉及到物业
管理行业面临的一个难题，针对许多严重违反有关
交通管理法规的行为，物业管理单位本身并不具备
相应的强制权和处罚权（其它如养狗等问题）。但
根据深圳市物业管理法规，物业管理单位有维护公
共秩序的职责，物业管理单位无法对其进行相应的
有效的惩处，致使许多行为无法根除。这就要求我
们在处理这类问题时要有一定的灵活性和技巧性。
比如，将小区存在的这类实际问题引申到社会层面，
让社会各界共同关注并解决。 
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百门前“跳楼事件”（一）

    2001年7月3日下午2点15分，湖北麻城一位男子--

余某，要到17栋402室探访其女友。由于规定探访时间
已过。四号岗的当值安全员吉对其委婉拒绝，此时，
余某长叹一口气："唉！不想活了"，而且情绪非常低
落，吉敏感地意识到此人苗头不对，于是同保洁班长
问其原因（经了解，现住17栋402室的魏某是其女友，
由于种种原因，女友提出和其分手，此事使得余内心
十分痛苦）。得知情况后，四号岗值班员同保洁班长
好言相劝，并及时将情况通知管理处，管理处要求对
此人作跟踪观察，并与其妹妹联系，告知她哥哥的现
状，余某妹妹将余某带离我管理处辖区，保洁班长也
停止了跟踪。
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百门前“跳楼事件”（二）

    15：15分左右，余某突然返回，趁吉正在
做记录之时，拔腿直冲进楼道；吉立即用对讲
机与技术员任和管理处联系，并跑到一楼观察
其去向；此时，见余某已从四楼跳了下来，掉
在花坛棚架上后滚落地面，此时其面色苍白，
毫无反应……
   1、管理处出纳员第一时间与正在公司开会
的林经理联系，在征得其同意的情况下拨打
"120"、"110"报警。
    2、用对讲机通知技术员和保洁班长，
同时由保洁班长到大门口接应救护车。
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百门前“跳楼事件”（三）
  3、技术员和其他不当值人员立即紧急集合，保

护现场，疏散无关人员。
    4、15：20分左右"120"救护车赶到出事现
场，管理处技术员任和保洁班长随同救护车赶赴南
岭医院；
    5、15：30分，南岭派出所警员也赶到现场
了解情况。16：00富源厂领导耿厂长赶到管理处，
向林经理了解有关情况，并表示将尽力处理事后工
作。16：05公司品质部陈工也赶到管理处了解情况。
16：15分，技术员和保洁班长从医院赶回，据了解，
余已脱离危险，医院将作进一步的观察和鉴定。
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点     评 
   1、这是一起因湖北籍男子余某对恋爱不成而以
跳楼自杀来向女友表白心思的突发事件，有一定的
偶然性。
    2、从事件经过中不难看出，管理处人员对
余某存在自杀心理早有留意。因余某选择了在管理
处管理的住宅楼跳楼，管理处就有义务对其进行相
关的救助。
    3、我们应吸取该事故的教训，举一反三，
在今后对来访人员的监控中，提高警惕，不忽视任
何可疑点，一旦发现不良现象和事故苗头，除及时
汇报外，必要时设法与当地派出所联系，这往往是
解决此类事件的最佳方法。
    4、突发事件发生后，要把握事态发展，做
好必要的防护措施。 2024/12/25 31



抢救违规泳客（一）

    2001年7月12日下午，75岁高龄的业主陈

先生和42岁的儿子来游泳，在医生给其办理
好体检证后，他们来到浅水区游玩。救生员
小范发现他们正在做潜水练习，当即果断制
止。而后他们向中水区游去，小范随即通知
中水区救生员多加注意。随后父子两个分开，
陈先生独自向深水区游去，中水区救生员随
即通知深水区救生员加强注意。
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