
 

 

[
选

取
日

期
] 

致昆山金侨物业管理有限公司： 

地址：江苏省昆山市玉山镇城北紫竹路盛荣花园店面房 

主题：关于新华舍物业管理问题的反应及物业服务评级的申明 

 

贵公司作为前期物业服务的提供商，本该履行与收取物业费同等水平的物业服务质

量。现针对物业服务方面的问题反馈较多，从目前状况看，贵司提供的物业服务，远没达

到《江苏省物业服务标准》及《昆山市物业收费标准》所对应层级收费水平。 

现书面向贵司提出需要改善的问题，同时通知贵司，各业主小组代表于 6月开始，在

第三方机构的参与下参照《江苏省物业服务标准》对贵司服务进行打分和评级。如若没有

达到相对应的服务标准，业主有权拒交或折减物业管理费，特此申明。 

本着与邻为善的原则，我们希望贵司加强管理能力、提高服务水平、改善小区环境、

融洽业主关系，对我们反应的问题有计划、有措施、有监督地解决，提供与之匹配的物业

服务。本次申明不抄送街道办及住建部门，给贵司相应改进时间及机会。 

后附文件列表： 

1、《近期物业问题汇总》 

2、《昆山市物业收费标准》 

          3、《江苏省物业服务标准》 

          4、《江苏省物业管理条例》 

          5、《新华舍物业管理服务对照表/取证表》 

主送：昆山金侨物业管理有限公司 

抄送：昆山金侨物业管理有限公司新华舍管理处 

                                              申明人：新华舍 2 期业主代表 

                                              后付联系人签字表 

                                              联系电话：13358057020 
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附件 1：（按照问题突出性排序） 

近期物业问题汇总: 

一个大的问题，物业管理是管理业主的，还是为业主管理小区的？ 

现在的情况是管理业主的劲头大于管理小区。 

1、 安全与门禁问题： 

问题 1：安保人员职责不清楚，有数位业主跟门口保安争执过，保安自认为其职责为收取

停车费。对停车的管理、小区安全的管理次要的。业主小组认为，保安在认识上首先存在

职责定位不清楚，不明确自身主要职责，才会有一系列不作为的态度； 

问题 2：小区内安全案件频发，大门门禁除了收费形同虚设。任何外人可任意进出小区。

年末甚至贴出了高危人群清单，我们搞不清贴这个东西的目的是为了推卸责任还是为了让

业主自己甄别自己防范？大门门禁是不是要增加对进出小区人员的管理？东门对面就是金

侨物业管理的另外一个小区，可以交流学习一下怎么管理大门。 

问题 3：小区车辆出入，比菜市场管理还混乱。一方面查询出入记录完全手工，一方面安

保人员对收费热衷度超过管理。遇到有争议的，可以磨上半小时堵着门口。这个反映了几

个问题：1、连出入记录这些基础安保数据都没有（全凭手工台账），怎么保证业主车辆

安全？怎么保证外来车辆小区内肇事后的协查？平时收取的停车管理费、物业管理费的用

途是什么？ 

问题 4：单元门禁形同虚设。一方面跟业主个人习惯有关系，另外一方面是不是跟小区安

全巡检制度有关？有没有办法管住这些门禁系统？ 

问题 5：为什么清晨夜晚装修的情况一直发生？对小区装修的管理体现在哪个方面？ 

问题 6：对业主态度问题？1、不清楚贵司总部对于新华舍的管理制度及利益分配办法，

但业主感觉不到服务的感觉。 

以上为几个比较典型的问题，不代表全部问题。后付《江苏省物业管理条例》及《新华舍

物业管理服务对照表/取证表》，供贵公司参考对照。希望贵司自身对照标准，转变服务

现状，如还是维持原状，业主小组会在证据认可的情况下进行采集，一方面保障自身权

利，另外一方面督导昆山本地物业公司服务水平的上升。 

 

2、 卫生问题 

问题 1：垃圾桶卫生问题？该条问题很严重，每到夏日，滋生蚊蝇，曾数次提议采用大的

有盖垃圾桶，每次都答应但都不落实。再次提出，具体要求也不说了，对照附件《江苏省

物业服务标准》。业主的基本要求就是干净的，卫生的。 

问题 2：垃圾清理的频率？如果垃圾箱都是满的，地上还有溢出的垃圾，物业有什么管理

办法和措施？ 

问题 3：拾遗人员总是把垃圾桶翻得乱七八糟，夏日恶臭蔓延、蚊蝇乱飞，对拾遗人员如

何管理？ 

以上为几个比较典型的问题，不代表全部问题。后付《江苏省物业管理条例》及《新华舍

物业管理服务对照表/取证表》，供贵公司参考对照。希望贵司自身对照标准，转变服务

现状，如还是维持原状，业主小组会在证据认可的情况下进行采集，一方面保障自身权

利，另外一方面督导昆山本地物业公司服务水平的上升。 
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3、 其他几个重点问题： 

1、 电梯安全 

根据新版特种设备安全法，物业对小区内电梯安全负有首责任，电梯有问题后，物业

不能再推给维保单位，要积极、及时安排解决；对日常维保，要提前通知，同时保障至少

一台电梯的正常运作。 

2、 高空抛物 

根据新版《侵权责任法》，高空坠物伤人，物业及所有业主都要负赔偿责任。在小区

内高空抛物发生频繁，物业这方面没有任何管理及宣传措施。现业主小组郑重提示贵司注

意高空抛物的管理和宣传，同时注意加强对高空抛物影像监控，如发生事故，保障其他业

主的利益。 

这次为首次提醒，三次提醒后，如发生事故，贵司若不能提供安保影像，所有签字业

主免责，相应责任由贵司承担。 

3、 访客、租户及单元门禁的管理 

 

4、 临河无护栏，仅仅栽了几根竹子 

 

4、 对于贵司的建议 

1、 为什么物业管理问题会以书面形式向贵司总部及新华舍管理处提出？ 

1、目前管理确实不尽如人意 

具体情况，不一一细说，如果贵司以问卷形式调研服务质量，个人估计满意率绝对

低于 10%。而在比较了金色森林、康居新江南等小区后，收费标准一样，服务天壤之

别，心理落差明显。所以此时提出 

2、业主房产增值保值需求 

随着新华舍周边商圈、杜克大学、配套教育资源、中环高架、电厂搬迁的等到位，

小区区位优势非常明显，而优质的物业管理师房产的增值的保障。换而言之，不合格

的物业管理会侵害业务房屋增值的红利。所以此时提出； 

3、业主目的 

与物业公司其实是邻居，跟邻居间友善相处，互助互爱是基本行为准则。业主的目

的是希望物业服务水平能上去。更换物业公司，拒交物业费等都不是目的，目的是大

家共同提高，关系融洽。 

虽然笔者物业费按时履行，贵司物业费收缴率不足是也是客观原因。但是贵司有没

有想过，为什么很多人不交物业费？是业主原因么？目前比较流行的叫“照镜子、正

衣冠”。笔者在经历一年半居住后，对物业管理也失望至极，如在不改善，也将对贵

司不履行物业服务的行为拒绝承担物业费。 
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2、 “管理产生价值”的提议 

为什么会有这一段，也是对上段目的的一个明示。业主小组鼓励物业公司在提供

好管理服务的前提下，可以利用小区资源，拓展综合业务，而这些业务开展的前提是

管理好，如管理混乱，这些业务、资源将一文不值。 

以下有几个这方面的提议： 

1、 电梯广告位业务 

   业务性质：每个单元，电梯内轿厢设置 2×3=6 个面固定广告位，每层楼电梯口设

置 2个广告位。这样每个单元就有 2×楼层+6 的广告位。这些广告位有两个用途： 

1、通知业主信息；2、广告位寻租（面向个人及单位）。制定各类广告位出租标准。

再给贵司测算一下：以轿厢广告 500 元/年/位、各楼层以 100 元/年/位测算，一个单

元可产生 500×6×2+100×2×17=9400。小区内有多少单元？以 100 个计就是 94 万收

入。 

要达到这点商业利用的前提的就是单元门禁的管理，如果单元门禁就像目前这样放任

自流，一方面你的广告位毫无价值，谁都不会租用；一方面小广告遍布，业主满意度

极差。 

2、 金融、电信、便民等代缴服务 

 


