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陽光 PARK 管理委員會之物業管理暨保全暨清潔公開招標公告 

主旨：物業管理暨保全暨清潔招標案。 

壹、招標範圍：  

一、標的名稱：陽光 PARK 社區。 

二、標的地址：新北市新店區安興路 105~127號。 

三、標的戶數：747戶 (地上 14層、地下 2層) 。 

四、標的公設：垃圾間(4間)、資源回收室、地下室兩層車道、1層人工收費停車

場、2層機車停車場、健身房、KTV(2間)、瑜珈室、兒童故事館、

兒童遊戲室、撞球室、汽車.機車.腳踏車位、生態池或依法、社區

規約所定公共設施等。 

 

貳、領取投標資料：. 

自 115年 3月 23日 09時至 115年 03 月 27日 18時止。有意參與投標公司派人

親至本社區服務中心領取招標資料。 

 

參、企劃書及標單收止日：  

115年 4月 5日 18時前，檢附相關企畫書、証明文件、相關文件及標單（須封

套）密封並蓋騎縫章，親送本會(社區一樓櫃台)。廠商送審資料，無論獲選與否，

恕不退件。 

 

肆、評選流程：   

評選區分初選及決選兩階段辦理。 

  一、初選： 

      訂於 115年 4月 7日 18時於本社區一樓大廳，由管理委員會審核參與投標公

司之資格，文件不齊或資格不符者不予參與下一階段之決選。委員會依各公司

企劃書內容，評選出幾家較優之公司參加決選，並於 4月 8日以電話通知入選

廠商參加決選簡報。 

  (一)簡報時間：訂於 115年 4月 11日 10時，於本社區一樓大廳。  

(二)簡報方式及決標原則： 

    參加決選公司入場順序、按照抽籤或由委員會決定。簡報時間:10-15分鐘，委

員提問:10分鐘。    
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二、決選： 

(一)為維持本社區管理品質，本次招標採公開評選，依評分最終分數高低取得優先

議約權。 

  (二)遴選廠商完成企劃說明後，由管委會進行評選，以得分累計最高者，優先取得

議約權。 

  (三)廠商完成議約 5天內，需將各項證件正本送交本會檢核無誤後，俾利後續簽約

程序。如未能於上述規定日期內完成議約程序，即視為棄權。逕由第 2順位廠

商議約，依此類推。 

五、得標廠商與本社區簽約一年，惟自契約生效日起算，三個月為試用期。試用期

內若得標廠商之服務不佳，經管委會 1/2以上委員否決，則管委會得予以解

約，該廠商不得異議。又合約到期後，經管理委員會要求，得依原契約內容展

期 1~3個月、得標廠商不得拒絕。 

 

伍、聯絡方式： 

      需至社區現場瞭解敬請先行連絡社區經理。 

      聯絡電話 TEL：（02）2212-1106 

 

陸、投標公司資格及應檢附文件： 

  一、政府登記合格之公寓大廈管理維護公司及政府登記合格之保全公司。 

  二、以上政府登記合格之公寓大廈管理維護公司及保全股份有限公司，公司負責人

應為同一人，或同地址或可証明為同一集團。 

  三、縣市公寓大廈管理維護及保全同業公會核發之公會會員證。  

  四、二年內(112/12/31-114/12/31公寓大廈管理維護公司及保全股份有限公司合

計)違反勞動法令之記錄(計算台北市及新北市區域依勞動部紀錄)，條件如下，

以及三年無退票紀錄證明。 

A.月營業額三千萬元以下違反勞動法令之記錄小於兩次。 

B.月營業額三千萬元~六千萬元以下違反勞動法令之記錄小於三次。 

      C.月營業額六千萬元以上違反勞動法令之記錄小於四次。 

  五、依相關法規應投保紀錄如保險業責任保險單。  

  六、公司遴選安排服務人員至社區服務，需符合勞基法及相關勞動法令相關規定，

並附投保(意外險)雇主補充責任保險證明書。 

  七、最近一年雇主對於員工投保(誠實險)保險證明書。 
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  八、報價單應裝入報價單信封內並予密封。(標單內容如另有與本標單不同之建議，

請說明理由。除依本次招標編制規格報價外，另提乙份建議規格之報價單。除

公寓大廈管理維護及保全人事成本外，需包含常用之清潔消耗品及常用清潔用

具報價，以供參考)  

  九、依本社區現況，擬定「管理維護服務企劃書」企劃案(計 10份-1份正本，10

份副本。EMAIL 1份電子檔：j22121106@gmail.com )。內容應提出 

1.公司背景及組織圖。2.管理服務規劃及特色。3.人員配置工作項目/職掌。4.

工作基準(訪客/外送/郵件/施工管理/抱怨處理/意外事件/公設管理/櫃台服務/

駐衞保全/財務管理...)SOP 介紹。5.服務成效稽核及督勤辦法。6.人員教育訓

練。7.如有工作上缺失可接受之罰責。8.本社區規劃案。9.本案服務人員制

服、配備、工作人員手機使用管理介紹等。 

以上內容於廠商得標後併為契約履行附件，並為優先條款。 

  十、管理委員會例行會議召開時，經理報告備詢(中文打字祕書一名支援現場，以便

即時完成會議紀錄)。 

區分所有權人會議除現場人員準備工作外，會議當天廠商提供至少六員額外人

力支援。 

十一、履約時間：社區經理一名、財務長一名、機電主任一名、行政祕書、現場保

全組長、副組長、包裹保全、機動保全(日夜各一名)、園藝長一名、清潔人

員 6名須於合約起始日前一週進駐社區，以便熟悉及銜接現場各項運作。 

十二、本社區之標書與標案，免押標金與履約保證金。 

 

柒、人力配置：  

  一、物業管理： 

      工作時間：每工作日工作時間 9小時。 

      休假部分：依勞基法週休二日，另依政府公告之國定假日休假，為因應社區特

性有關休假部分輪排實施。上下班時間亦應社區特性調整，並依實際需求區分

班次。 

  (一)社區經理 1名 

       具有效公寓大廈事務管理人員 (不含一年緩衝期)及防火管理人證照、700戶

以上社區服務實務經驗 3 年以上、具公共設施點移交事務並能提出相關證明

文件者。 

上班時段:中午 12時至下午 9時。 

mailto:j22121106@gmail.com


4 
 

 下班及休假時段能即時透過電話、社群媒體等通信管道協調解決社區事務

者、或社區重大事件(故)須尤其公司派員處理。 

 (二)財務長一名 

      具大型社區大廳櫃台服務經驗並提出證明者。 

具社區財務會計經驗 1年以上且能依社區規約規定如期完成每月財報者。 

具丙級會計事務技術士以上證照(加分項目)。 

上班時段:上午 9時至下午 6時。  

  (三)行政秘書一名(待社區立體停車場自動繳費設備安裝完畢後須立即上班) 

 處理郵件包裹及支援社區各項工作及活動的執行。 

 上班時段:上午 9時至下午 6時。 

(四)常駐機電人員一名: 

 丙級室內配線技術士國家證照。 

 上班時段:上午 9時至下午 6時。 

 (五)園藝長一名及清潔人員六名： 

具 700戶以上公寓大廈清潔工作經驗。 

具除草、園藝修剪維護經驗者佳 

具垃圾間整理、清潔及資源回收分類經驗者為佳。 

上班時段：上午 8時至下午 5時。 

每日需出勤清潔人員四名：上班時段：上午 8時至下午 5時。(每日維持

正常上班 4名) 

(六)清潔概況介紹： 

     清潔頻率及配置僅供初步參考，應以實際操作能符合本社區清潔要求為準。

投標廠商應依實際面積及使用狀況自行評估，如認為人力應增減，可另額外

提案。  

       目前淸潔頻率： 

     2F-14F (地:靜電/局部拖地、壁/天:雞毛毯、擦窗、安全梯:掃+拖)每週一次，

每天 1F/2F/R1/外圍/B1垃圾間/電梯內。 

     每日 12:00~13:00休息。  

       希望每日配置: 

       清潔人力    工作內容 

1.2.3.4     a.室外:建築物外圍、立體停車場、中庭、步道與週邊相關。(地:

掃地/排水孔清理) 
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             b.地下室:垃圾間->B1->B2。(地:掃地/局部拖地) 

             c.各樓層(含頂樓): (地:靜電/局部拖地、壁/天:雞毛毯、擦窗、

安全梯:掃+拖) 

  二、保全員：每日工作時數及休假須依相關法律規定。 

      保全員 6人/3哨(24小時全年無休)，除無前科記錄、符合保全業法相關規定

外，相關需求雙方另予協商議定。 

  以上報價請密封並單獨裝入信封，報價使用附表一統一格式方便比較，有特別事項

請註明。上列文件及證明以大型信封袋裝好，信封外請註明本社區標的名稱與投標

公司名稱。 

 

捌、評分方式： 

管委會評選採共議決，評選符合社區需求之廠商。 

（一）評比標準：（依表 1評比項目進行評比） 

每項次 1分最低；5分最高(報價金額與特殊回饋有額外權重 5分，故有 1-10

分)，最高總分評選出總平均分數最高者（四捨五入到小數點第 2位）。若出現同

分者，依評比項目之重要性排序(F、A~I(除 F外，按照順序排列))選出單項總分最

高分者。若各項皆同分者，則由管委會決議得標廠商。 

 

   表 1 評比項目: 

項次 評分項目 分數 

A 簡報 1-5分 

B 專業程度 1-5分 

C 計畫書內容 1-5分 

D 管理 SOP、文件 1-5分 

E 內控 1-5分 

F 報價金額、特殊回饋 1-10分 

G 優良事蹟 1-5分 

H 
附加價值(法律諮詢、公關能力、協同廠

商能力、危機處理能力) 
1-5分 

I 經營公設之實績或規劃 1-5分 

   （二）本標採公開記名評分方式，依權重加總後之得分高低分為最優先、第二順

位及第三順位議約對象，惟複審時若無廠商之綜合評分達本會標準者，則不予決
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標。 

  得標後需提供案場之相關「品質手冊」、「財務管理手冊」、「程序書」、「SOP 作業規

範」、「作業表單」、人員配置規劃、工作人員排班表、報價單、各類工作人員職

掌。 

 

玖、簡報方式： 

    簡報人員著本案制服，簡報、由自備社區秘書著本案制服於現場協助完成簡報，

並就委員提問之問答內容完成電腦檔案記錄，所需電腦設備請自行準備，另須備

隨身碟將問答記錄轉出供管委會列印，作為評比資料之一。 

 

拾、不予開標及不予決標之情形 

  一、投標廠商有下列情形之一，於開標前發現者，其所投之標應不予採用；於開標

後發現者，決標後應同意本社區無條件解約並賠償本社區損失： 

   （一）未依招標文件之規定投標。 

   （二）投標文件內容不符合招標文件之規定。 

   （三）借用或冒用他人名義或證件，或使用偽造、變造之文件投標。 

   （四）曾經涉及偽造或變造相關請款/投標文件，如果決標後發現應無條件同意解

約並賠償管理委員會損失。 

   （五）同一獨立標件不同投標廠商間之投標文件內容有重大異常關聯顯失公平

者。 

   （六）有政府採購法第 103條第 1項不得參加投標或作為決標對象之情形。 

   二、未有數家(>=3)以上合格廠商投有效標時本社區保留最後解釋權利及有必要性

之變更及修正權利。 
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附表一、報價單 

項目 配置人員 
計算值勤 

時數/日 
數目 

時數 

小計 

單價 

(未稅) 

費用 

小計 
備註 

1 社區經理 8 1 8   不含每日法定工作休息時數 

2 財務秘書 8 1 8   不含每日法定工作休息時數 

3 行政秘書 8 1 8   

待社區立體停車場自動收費

設備建置完成需立即上班。 

不含每日法定工作休息時數 

4 清潔人員 8 7 32   
每日維持 4 員上班。 

不含每日法定工作休息時數 

5 常駐機電 8 1 8   不含每日法定工作休息時數 

6 保全人員 12 6 84   

6 人/3 哨(24 小時全年無休)

最低需維持 6 人輪流，不足

時由加班及機動人力補足(費

用內含)，或由物業/保全提出

更合理之人員編制計畫，並

交由管委會決議。 

回 

饋 

項 

目 

公設地面石材晶化維護     
1F (含電梯)公設區域每年一

次。 

水塔清洗     一年兩次 

中庭走道高壓水柱清洗     每年一次 

地下室車道清洗     每年一次 

 小計       

 稅       

 總計       

特別約定: 

1. 除項目 6 依備註外，其他項目:每工作日工作時間預計 8 小時或 12 小時，休假依勞動基準法及其

他相關法律規定。 

2. 制服及保全個人隨身防衛、手電筒、無線電相關費用內含。 

3. 本報價每滿一年三個月得依成本增加範圍重新議價。 
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投標廠商報價特別說明事項: 

 

報價廠商:                 

 

簽    章:                 


