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帝晶天廈社區 

物業管理暨駐衛保全公司公開招標 

壹、 招標內容： 

一、招標方式：公開招標，甄選符合社區服務要求的公司，評選優良廠商優先與本

社區進行議約及議價。 

二、履約標的：帝晶天廈社區(物業管理暨駐衛保全服務)；地下二層地上 11 層共

計 82 戶；本會提供本社區物業管理、駐衛保全合約範本。 

三、編制需求：社區總幹事：一名。清潔服務員：一名。駐衛保全員；一哨。 

四、設施服務項目： 

       (1.)蓄水池、水塔清洗 2次/1 年。 

(2.)公共區域消毒 1 次/1 年。 

(3.)停車場油汙清洗 1次/1 年。 

(4.)魚池清洗 2 次/1 年。 

(5.)外圍人行道清洗 1次/1 年。 

(6.) 影印、掃描、傳真多功能影印機租賃費用。      

五、委託期間：民國(下同)107/08/31 起至 108/08/31 止，計一年(前三個月為試用

期)。 

六、領標日期：公告日起至 107/7/23 日止。  

七、投標須知：參與投標公司應備妥投標文件並蓋騎縫章、標(報價)單應另行密封，

於 107 年 7 月 23 日 17：00 時截標前親自送達或郵寄帝晶天廈社區

管理委員會收，逾期無效，社區地址：新北市林口區文化三路二一

段 223 號 1 樓管理中心。廠商投標資料，無論獲選與否，恕不退件。 

八、廠商投標後，由管委會初選後，通知初選合格廠商參加 107 年 7 月 26 日(四)

遴選說明會簡報，參與決選。 

九、簡報日期：107/7/26 晚上八點，簡報時間每家公司 15-20 分鐘，簡報順序另

行通知。 

十、聯絡電話：帝晶天廈社區管理委員會方總幹事春婷 電話：02-26092352 

貳、 廠商資格： 

一、內政部警政署核發之特許證明 

二、保全公司投保保全業責任保險保單。 

三、公寓大廈管理維護營利事業登記證。 

四、政府立案之物管公司，保全公司，且加入同業公會會員證。 

五、保全公司與公寓大廈管理維護股份有限公司須為同一負責人。 

六、完稅證明(401 表)、無退票紀錄證明。 

七、具管理 80 戶以上社區實績，附電話、合約影本。 

八、投保員工誠實險、投保團體意外險，保單及繳費證明。 

參、 招標廠商應檢附文件及內容清單，請密封並蓋騎縫章，檢附之資料若為影本應敘
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明與正本相符字樣蓋公司大小章，依序裝訂乙份。 

一、密封之報價單及報價明細表(廠商格式)。 

二、廠商資格證明。 

三、社區管理維護及保全服務企劃書 7本。 

  肆、其它事項： 

一、簡報方式：本會提供投影機、螢幕。 

二、投標廠商有下列情形之一，於開標前發現者，其所投之標應不予開標；於開標

後發現者，應不決標予該廠商，已簽約者應予解約並賠償社區損失：  

(1)未依招標文件之規定投標。  

(2)投標文件內容不符合招標文件之規定。  

(3)借用或冒用他人名義或證件，或以偽造、變造之文件投標。  

(4)偽造或變造投標文件。  

(5)其他影響採購公正之違反法令行為。 

三、若因緊急狀況、重大事件或招商困難，管委會將不受廠商是否達 3 家以上之投

標狀況，於招商時程內評選適當「合法」、「優質」、「服務品質良好」之廠商。 

四、合約製作：  

(一). 本案招標公告、廠商企畫書為合約之一部份。  

(二). 得標廠商於本案提供之委任合約草案，本會有權修訂。 

(三). 得標廠商應於本管理委員會通知期限內，將合約製作 2份由管理委員會及

得標廠商留存，完成後送至本管理委員會辦理簽訂合約手續，未經本管理

委員會同意而逾期不辦理簽約時，視為拋棄得標。 

五、本標案之人力配置、設備器材、工作細項、請款支付等均須列載合約書內；合

約書內敘明缺失罰則。 

六、投標廠商之投標文件及資料，為符合公平原則，本招標案管理委員會不接受補

件及抽換文件。 

七、本內容如有未詳盡之處，得由管委會補充，本社區管理委員會對本次招標規範

有增加權利，如有任何疑問請洽管理委員會。 

 

                     帝晶天廈社區管理委員會  啟 
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物業管理服務維護契約書 
 

委任人  帝晶天廈社區管理委員會          （以下簡稱甲方) 

立契約書人 

受任人  新遴選公寓大廈管理維護有限公司  （以下簡稱乙方) 

 

    茲為公寓大廈管理維護事項，雙方簽訂本管理維護契約(以下簡稱本約)，並同 

意遵守下列條款： 

 

第一條：管理維護之標的物 

        一、名稱：帝晶天廈社區。 

        二、地址：新北市林口區南勢里文化三路  巷   號等 118 戶。 

        三、範圍：1.公寓大廈之共用部分與約定共用部分。 

                  2.依「公寓大廈管理條例」規定之專有部分不在管理範圍。 

 

第二條：管理維護服務內容 

一、乙方同意提供甲方下列服務項目： 

1.公寓大廈一般事務管理服務事項(附件一)。 

2.公寓大廈之清潔、環境衛生、安全防災維持及管理事項(附件二)。 

3. 公寓大廈周圍環境管理維護事項。 

二、前款服務項目之具體內容，詳如附件一、二、三。 

三、執行管委會與區權會決議事項。 

第三條：管理維護服務之專屬或轉委任 

        一、前條第一款第一目乙方提供甲方之服務事項，非經甲方事先以面同意， 

        不得轉委任予第三人執行。 

    二、前條第一款第二目業務有涉及其他行業專業法規規定時，甲方同意另 

            以契約約定，由乙方委託經領有各該目的事業法規許可之業者辦理。 

    三、受任第三人之行為、視為乙方自己之行為，以方對該第三人提供服務 

            應全權負責。 

        四、上述管理責任，若甲方另與其他行業靜定合約書者，以方負責協助監 

            督管理責任。               

第四條：契約有效期間及續約 

一、本約自民國 107 年 08 月 31 日 19 時起至 108 年 08 月 31 日 21 時止，

為期 12 個月(前三個月為試用期，試用良好則予續聘；試用成效不彰，

則不予續聘，乙方不得有異議)。 

        二、契約期間屆滿前一個月，應預先告知他方合約到期日，本契約到期須 

            經甲乙雙方同意訂定新約後始生續約一年之效；嗣後亦同。 

三、本契約委託期間內，非經雙方同意任何一方不得片面終止本契約，否

則應賠償一個月之服務費。 

四、本契約不因甲、乙雙方(管理負責人)負責人之變更而失效。 
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第五條：服務費用及付款方式 

一、乙方應於次月 1日以前呈送請款單發票予甲方，並檢附上月之工作日 

    誌、巡邏記錄、財報收支報表、上月會議紀錄等送管委會審閱通過後， 

    甲方每月應付乙方服務費新台幣玖萬零陸佰元正(含稅）。並應於次月 

    10 日轉帳至乙方指定帳戶【戶名：   保全股份有限公司，銀行： 

         銀行   分行，帳號：               】。若遇假日則順延至假 

    日結束後翌日。 

三、前項費用，甲方如無理由未按時給付，經乙方書面催告，仍未於十日 

    內繳交者，以違約論，乙方得逕行終止本契約，停止服務並撤回派駐 

    人員。 

        四、於契約期間，未滿一個月依實際服勤天數比例計費，前項費用，自乙 

            方開始服務起如遇勤務內容更異、人員增減時，雙方同意得隨勤務內 

            容更異，人員增減隨時做適當之調整。 

        五、前項費用，自乙方提供服務滿一年後，遇有物價重大變動、服務內容 

            變更或人員增減時，得經雙方合意後隨時作適當之調整。 

        六、甲、乙雙方任何一方違反合約，均以一個月服務費賠償為限。 
   
第六條：作業配合事項 

        一、為利乙方執行業務，甲方應提供下列協力義務： 

          1.無償提供適當之辦公場所、儲物所、服務台、連絡電話、桌、椅、燈、 

            電風扇、飲水機等便利服務之設備。             

          2.無償提供警備（報）設施、消防設備。                       

          3.負擔派駐人員之水電費。  

        二、下列事項由乙方負擔：             

          1.派駐人員薪資、勞健保、年終獎金、年節獎金、6%新制退休金、意外 

       保險、員工婚喪喜慶等。 

          2.派駐人員之服裝與執行勤務之適當裝備及環境清潔用品。 

          3.甲方所提供之場所及設備，乙方負有清潔、保管、維護及列冊建帳之 

            責任。 

第七條：乙方之注意義務 

        一、乙方對於本約所訂應提供之管理維護服務（含治安維護及緊急事故處 

      理），應善盡善良管理人之注意義務。 

        二、乙方執行業務時，應遵守誠實信用之原則，不得有不正當行為或廢弛 

            其職務。 

        三、對於各項管理維護配合防範注意事項，乙方應對甲方盡告知說明之義 

            務。 

        四、對於應保守秘密事項，盡保密之責，乙方不得對外任意洩露相關訊息， 

            包括住戶名單及其私人事項。 

     五、甲方之要求或指示事項不得逾越政府相關法令規章，否則乙方有權拒 

            絕執行。 
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        六、乙方契約期滿，應將執行業務之資料(如住戶資料、停車資料、各種

會 

            議紀錄資料、重要往來公函文件、每月財報收支表、社區每月錄影檔、 

            社區規約及各項管理辦法)燒錄備檔乙份，及電腦存放之資料列入移 

            交。 

 

第八條：乙方留駐人員之紀律 

        一、留駐人員由乙方負責管理運作，並受甲方之監督。 

        二、留駐人員除應遵守乙方之管理規章及勤務準則外，並應服從甲方之管 

            理規定。 

        三、留駐人員如有怠忽職守或其他不法之情事，甲方得要求乙方按情節輕 

            重予以懲處或調換(如附件三）。 

        四、乙方調換留駐人員除人員離職及不可抗力之情形因素外，須七日前以 

            書面資料向管委會提出，經通知甲方同意後，始可更換之。 
 

第九條：保險事宜甲方標的物之共用部分、約定共用部分之一切責任及財產保險費 

         用，由甲方負擔。留駐人員須檢附員工誠實險保單予甲方。 

 

第十條：損害賠償 

        乙方未能善盡善良管理人注意義務或洩漏應保守之秘密，致甲方權益受侵 

        害或甲方共用部分、約定共用部分內各項設施遭受損害者，乙方應負完全 

        損害賠償責任。另留駐人員受乙方委託支付各項款項時應以電匯或支票需 

        開立抬頭劃線禁止背書轉讓以防侵占或挪用等情事，乙方須完全負責，不 

        得影響社區權益。 

 

第十一條：免責事由   

          因下列事由所致之損害，不論其為直接或間接，乙方及第三條所委任之 

          公司均不負賠償之責：            

          一、天災地變等不可抗力之事由所致之損害。            

          二、暴動、搶劫、破壞、爆炸、火災等事由所致之損害，但因乙方故意 

              或過失所者，不在此限。            

          三、甲方持有之設備或相關設施，因其本身固有瑕疵所致者。   

          四、另有他項約定者，從其約定。 

 

第十二條：契約終止  

          一、任意終止 

            1.甲、乙雙方於本約有效期間內，得於一個月前以書面通知他方後， 

              提前終止本約。 

            2.甲乙雙方於不利於他方之時期終止契約者，應負損害賠償責任。但 

              因非可歸責於該當事人之事由，致不得不終止契約者，不在此限。 

          二、因可歸責乙方事由之終止契約 
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   1.乙方違反本約第三條規定，甲方得逕行終止本約。 

   2.乙方違反本約第七條、第八條規定，經甲方以書面要求改善，乙方 

     未能於十五日內改善時，甲方得終止本約，甲方如受有損害，並得 

     依本契約請求損害賠償。 

   3.因可歸責乙方事由終止契約，致甲方有損失者，甲方並得請求一個 

     月服務費及損害之賠償。 

 三、因可歸責甲方事由之終止契約  

   1.甲方違反第五條規定，無理由未按時給付服務費用予乙方，經乙方 

     書面催告，仍未於十日內繳交者，以違約論。 

   2.有違反前項規定，乙方除得終止本約、停止服務及撤回留駐人員外，. 

並得請求甲方賠償壹個月服務費用之違約金及支付遲延給付之利息。 

 

第十三條：訴訟管轄   

          因本約發生之訴訟，雙方合意以甲方標的物所在之新北地方法院為第一 

          審管轄法院。 

 

第十四條：未盡事宜之處理 

          本約如有未盡事宜，依有關法令、習慣及誠信與平等互惠原則公平解決 

          之，若有爭議應為有利於甲方之解釋。 

 

第十五條：附件效力及契約分存 

 一、本約之附件及簡報、企劃書視為本約之一部分，與本約有同等之效 

     力，乙方應於簽約時檢附上列文件。。 

 二、本約壹式貳份，甲乙雙方各執壹份為憑。 

 

第十六條：附則 

     一、本契約書若有增加、刪除或修改時，應於修改處加蓋甲、乙雙方負

責人簽印章始為生效。 

     二、本契約若有未盡事宜，依照相關法令、習慣及誠信與公平互惠原則

公平解決之。 

 

第十七條：人員配置報價表： 

項  目 人員配置 人數 小計 合 計 

管理服務 社區主任 1 人 $52,500 $52,500 

環境清潔 清潔人員 1 人 $33,786 $33,786 

 營 業 稅 $4,314 

 合   計 $90,600 

        一、社區主任服務工作時間：PM13：00～PM21：00(依社區公務調整) 
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              (月休八日)並於農曆新年休五天，清明節/端午節/中秋節各休一天 

             （若社區當日辦活動則日後擇日補休）。 

    二、清潔人員服務工作時間：08：00～17：00(中午休息一小時)並配合 

              市公所清潔隊垃圾清運時間，(週休二日，不得連續休二日)並於清 

              明節/端午節/中秋節各休一天，農曆新年配合市公所清潔隊休假。 

第十八條：社區合約期間回饋事項： 

          一、社區公共地下水塔清洗、頂樓水池清洗，半年清洗一次；一年兩次。 

          二、社區及周圍環境消毒，半年一次；一年兩次。 

          三、免費企劃社區重大活動並提供人力支援。 

          四、提供社區節慶活動摸彩品。 

          五、提供社區 APP 軟體及掛號郵務系統用硬體設備。 

          六、提供區分所有權人會議【電子計票系統】。 

          七、爭取社區共用設施政府補助款。 

          八、爭取節能燈具及門禁系統補助款。 

          九、主動爭取優質社區比賽之優勝(預定二年內提出申報)。 

 

第十九條：特約事項： 

一、 督導執行中正路53巷紅線停車及交通違規舉報及周圍社區大樓協

商作業。 

          二、影響本社區公共權益之安全維護、違規舉報及協商作業。 

          三、社區與建商之間點交爭議事項處理，詳實紀錄事實經過。 

          四、簡報中的各項管控表單、重大活動錄影及委員會議紀錄存檔等。 

          五、定期提供重要爭議事件之文件予本社區法律顧問律師備案及諮商。 

 

立契約書人 

甲  方：帝晶天廈社區管理委員會 

代表人：余世河    （簽章） 

地  址：新北市林口區南勢里文化三路  巷   號 

電  話：(02)2609-2352 

 

乙  方：新遴選物業管理股份有限公司 

負責人：                 （簽章） 

地  址：    市    區      路      號 

電  話：(0X)XXXX-XXXX(代表號) 

統一編號：XXXXXXXX 

 

 

中     華     民     國    一○七  年         月       日訂立 
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【附件一】 

公寓大廈一般事務管理服務 

 一、資料建立：住戶名冊、車籍資料、平面圖等。 

二、會議記錄：配合管委會月份例行會議。 

三、財務管理：管理費之收催存等。 

四、預算結算報告：全社區財務收支結算。 

五、文書處理：全社區文書工作之管理與製作。 

六、公告處理：起草撰寫公佈保管存檔等。 

七、政令宣導：政府相關法令宣導推行。 

八、物品保管：管委會委託代管物品。 

九、財產目錄建立：管委會保管之公共財產。 

十、公關建立：消防派出所與周圍社區等相關機構。 

十一、住戶服務：住戶抱怨建議溝通協調。 

十二、公共設施監管：公設完整性維護。 

十三、安全設施監管：安全員工作成果確保。 

十四、清潔服務負責：清潔員工作品質確保。 

十五、機電檢查監管：機電員定期檢查結果驗收。 

十六、行政助理監管：行政助理工作成果確保。 

十七、人員督導：管理訓練考核派駐人員，簽立值勤約定切結書。 

十八、工作成果報告：代表全體工作同仁提報。 

十九、突發事件處理：保障全社區安全。 

二十、公設巡檢：損壞者提報檢修。 

廿一、管委會交辦事項：配合管委會指示辦理。 

廿二、活動配合：配合社區活動推動。 

廿三、改善建議：針對社區改善建議提報。 

廿四、敦親睦鄰：作好守望相助工作。 

廿五、住戶委託事項：以不影響勤務為主。 

廿六、裝潢戶管理：依管委會決議。 

廿七、交通指揮與管理：中正路 53 巷交通違規舉報。 

廿八、社區規約與各項管理辦法：依管委會、區權會決議報備執行。 
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【附件二】 

公寓大廈之清潔及環境衛生之維持事項 
一、經常性作業 

服 務 事 項 工  作  重  點 備 註 

公共走道 

公共娛樂空間 

1.地板之清潔維護。 

2.手可觸及牆面桌面之清潔維護。 

3.牆面污物之清除。 

 

樓     梯 

1.地面之清潔維護 

2.污漬處以拖把拖拭。 

3.門及手可觸及牆面污漬之清除。 

4.扶手之擦拭。 

5.金屬部分擦拭保養防鏽。 

6.玻璃門窗擦拭。 

 

社區外圍、樓頂 

平台及中庭 

1.隨時巡視垃圾雜物之清除。 

2.地面視需要以水清洗。 

3.排水溝雜物之清除。 

4.廣告等張貼物之清除。 

5.花台上花木澆灑。 

6.花台內落葉、雜草之清除。 

 

大門門廳及服務台 

1.地面之清潔維護。 

2.桌面擦拭。 

3.玻璃及金屬部分乾拭。 

4.壁面、除塵。 

 

垃圾集中場所 
1.地面之清潔維護。 

2.垃圾之分類、清除。 

 

洗手間 

1.小便斗、馬桶、洗手台之清潔。 

2.儀容鏡、隔間、門戶之擦拭。 

3.地板之清洗、拖乾、消毒。 

4.洗手液、衛生紙之補充。 

 

停車空間 

1.地面之清潔維護，垃圾異物之撿除。 

2.牆面清理。 

3.管線、排水溝之清理。 

 

昇降機間及機廂 
1.昇降機廂壁面、鏡面及地面清潔維護。 

2.金屬部分乾拭。 
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二、週期性作業 

    1.屋頂及周圍物視需要或定期清掃澆水除草。 

    2.金屬部份視需要以專用清潔保養劑擦拭。 

    3.電器室、控制室每月清掃一次。 

    4.冷氣空調通風口濾網視需要或定期擦拭。 

    5.大門及照明器具視需要擦拭。 

    6.每日垃圾之清運由派駐人員協助公所清潔人員搬運。 

 

備註：1.清潔工具、耗材等由乙方提供(不包含垃圾袋、洗手乳、衛生紙)。 

2.經常性作業及週期性作業並不包含超高(3.6 米以上)作業範圍。 

3.如需打臘拋光，費用另由甲方支付(地板水蠟除外)。 

      4.垃圾集中場之垃圾需運至垃圾處理場者，應委託登記有案之廢棄物清除處 

        理業辦理。 

   5.其他社區清理業務，委由乙方代為監督管理。 

      . 
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【附件三】現場服務人員獎懲表 
 

項 次  項     目 獎懲金額  

1 執勤時喝酒、酗酒者。 革職 

2 未經請假曠職者。 1,000 

3 上班時間擅離職守。 1,000 

4 因突發狀況脫班，而未能於 2.5 小時內遞補者。 1,000 

5 未經授權洩漏所知悉之秘密事項或住戶個人資料與隱私。 1,000 

6 緊急或突發狀況，未及時回報處理者。 1,000 

7 
服務人員對同仁、住戶或委員有不實之謠傳或毀謗中傷名譽，無

故製造事端、糾紛者。 
1,000 

8 住戶及管委會各項資料訊息，應善盡保密之責，對外洩漏實情者 1,000 

9 
上班時間，對管委會委員、管理中心組長、主管之口頭或書面任

務支配、機動未能服從或口出不平惡言者。 
1,000 

10 執勤時睡覺、打瞌睡者。 2,000 

11 口嚼檳榔、閱讀書報、滑手機或看影片者。 2,000 

12 未經核准，私自代員代班。 2,000 

13 執勤時服儀不整、配備不齊、抽菸者。。 2,000 

14 上班未按時打卡及未親自打卡。   500 

15 未執行文化三路 225 巷紅線停車交通違規舉報。   500 

16 未依社區規定辦法所訂開放時段使用空調者。   500 

17 未保持崗哨週圍整潔維護。   500 

18 末按時填寫警衛工作日誌。   500 

19 其他未依社區規定辦法執行者。   500 

附記 
1.以上各項除革職外，均可連續處罰。 

2.累犯三次以上，調職處分。 

20 受長官或案場業主讚許並受到住戶肯定於會議中提出者。 嘉獎一次 

21 因提早發現案場情事有異樣，事先預防使傷害降低者。 嘉獎一次 

22 長期執勤狀態良好，配合公司勤務調度者。 嘉獎二次 

23 因防盜、防災有功者，除小功一次外，公司並依情況表揚。 小功一次 

附記 1.以上獎勵得提管委會審議頒發獎勵金。 

 


