


更換物業案流程與記錄
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附件一



林前財委率先提供銘正公司簡介
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2020/08/22

109/09/03～ 物業公司前來簡報

向主委聯絡其他物業(理和&東京都)

林前財委聯絡安排銘正

伯克錸參與會議至10/31
為免尷尬而另創群組討論

109/08/22
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林前財委聯絡銘正
2020/09/11
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109/09/27 管委會決議不續約伯克錸

109/10/05 開會討論銘正合約內容
 主委記錄
 補填物業任用評估表(財委提供)

109/09/18 傾向不續約伯克錸並跟銘正簽約

109/10/15 群組審閱銘正合約內容

伯克錸詢問能否簡報

109/09/12 林前財委提供銘正相關報價單

109/10/20 完成銘正簽約程序

109/11/01 相關文件交銘正歸檔案室

伯克錸：222,600元
銘 正：217,528元
理 和：219,450元

109/09/28 銘正前來與委員商談意向



委員之物業評估表銘正最高分
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最高分

伯克錸

銘正

理和



林前財委參加銘正合約討論
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副主委感謝前財委從頭到尾安排接洽
2020/10/02



門禁管制卡
管理辦法制定案

1

附件二



新光發行之門禁卡現況
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交屋發卡

85*4=340張

所屬樓層

加購

？

所屬樓層

住戶 物業

管理中心

5張

全通(備用卡)

備用

139張

部份全通

序號5卡

85張？

資料不符

例：某住戶系統上10張

實際僅6張
權限

張數 共554張

？
未造冊列管

新光中(終)止服務

系統使用權未移交管制

新光：已提供列冊給建商
但管委會現無資料

待誠美地產與新光解決爭議

需儘速建立制度

不知去向



管委會處理後續-門禁卡的管理

3

 造冊資料建立 發函建商提供

新光到場釐清 (暫停)

 建立發行制度
一般發行（限樓層）

特別發行（全通）

住戶普查登錄

內：管理中心卡（7張)

外：廠商/訪客卡（11張/2張)

設各戶加申購數量上限？ 住戶所有

物業管理

 刪除未登錄卡號

物業管理

 新卡發行作業SOP

 每月核對系統內存在卡號建檔總數

不設上限前提：
1. 全社區僅可使用新光卡
2. 單一卡號單一卡
3. 單一卡號多張卡

 要求系統已建檔之備用卡交還管理中心



管委會處理後續-門禁卡的管理
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 建立特別發行卡使用管理辦法

管理中心卡(7張)：物管/保全/清潔人員

相關人員每日出勤刷卡，下班刷卡歸還

換班交接：確認交接20張刷卡

訪客廠商卡(13張)：訪客/廠商/來賓

單一樓層：物管與住戶確認 → 使用訪客廠商卡，代按電梯放行

多樓層 ：物管確認 → 登記＆押證件 → 梯廳大門系統刷卡 → 借出

歸還 ：系統刷卡記錄



管委會處理後續-門禁系統的管理
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 系統管理制度 刪除現有誠美地產帳號

重設管理者帳號密碼

 規範操作人身份：物管、主委、監委、總委、特殊申請核可者

 分級設定管理操作權限

 非操作使用時，系統需維持為“登出”狀態

 建立操作手冊 人員交接教育訓練



管委會處理後續-確保新光後續維護服務品質
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 誠美地產與新光保全弱電系統為買斷合約

保固到期：112年3月31

合約在誠美地產

每週詢問新光恢復服務預估時間

請求誠美地產移交
 設備擁有＆管理權/合約

 備用卡

 新光恢復服務後確認
 目前：服務項目是否改變

保固期限是否改變

 未來：保固期後延續服務可行方案＆預算範圍



幸運草園藝合約
討論記錄與流程
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附件三



第一屆管委會時期

108/12/22

109/01/12

廠商報價：
經典園藝 36,000元
綠景花卉 20,000元
點綴園藝 22,000元

沒有幸運草

綠景最低價

因有幸運草園藝保固，
暫緩預算開支 控制開銷
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第二屆管委會“前期”

109/09/27

109/10/17

決議：設法降低費用

幸運草 綠景 經典 21號花園

前來週期 1次/月
（2天/次）

4次/月
（4天/月）

3次/月 1次/月
(3天/次)

防病蟲害 另計 4次/年 3次/年 6次/年

施肥 4次/年 4次/年 4次/年 6次/年

價格(元/次） 34,440 21,000 36,000 47,500

備註
• 照明及噴
罐檢查

• 免費供季節聖誕紅
24盆＆花草300株

— —

109/11/01 三票通過與”幸運草”簽約
3

會後三位簽名
强行上傳記錄
(主委沒簽核)

3票通過
並不得 記名＆記錄

反對意見

主委＆總委
贊成與最低價
綠景簽約

綠景
最頻繁＆最低價



第二屆管委會“前期”

109/11/11 謝副主委與幸運草議約記要
 枝葉清運社區自理，省6000元/次
 減少維護次數降低總金額
 提出幸運草價勢：可提供竣工圖

109/12/05 決議：總金額231,840元(含稅與幸運草簽約)
 7次/年（不含施肥、防蟲、喬木修剪）
 肥料費以3000/年＆病蟲害防治費以1000/年為限

109/01/16 三位委員因會議要錄音離席(有錄音檔為證)

每次平均31,543元
每月平均18,400元

(未稅)
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降低維護品質？

誠美地產理應提供



第二屆管委會“現任”

110/02/09

110/03/04 綠景施作單次維護

110/03/01

110/02/26

決議：先做單次維護
費用18,400元

綠景過去四家中報價最低
綠景：同意以18,000元施作

(含枝葉清運&廢棄物處理費)

110/02/22

幸運草：價格太低拒絕施做

要求幸運草補強合約內容
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 合約內容欠詳盡
• 未附註服務人次、金額與
內容有爭議

 施做的圓月池，滲漏問題
逾半年多次修復未果

考量社區園藝維護

速尋第二高票廠商



現任管委會的後續工作-年度維護
幸運草
(台南永康)

綠景花卉
(高雄仁武)

825園藝行
(台南永康)

配合社區 耘非凡、知安根、千利修

細項內容
春夏：31,000元/次 (~8人次)
秋冬：31,950元/次 (~5人次)

春夏：20,000元/次（8人次）
秋冬：15,000元/次（6人次）

春夏：20,000元/次（~5人次）
秋冬：16,000元/次（~4人次）

草皮修剪 7回/年 18回/年 12回/年

灌木綠籬修剪 7回/年 12回/年 12回/年

雜草拔除 -- 12回/年 12回/年

施肥 費用另計 4回/年 費用另計

病蟲害防治 費用另計 3回/年 費用另計

新增樹種植 費用另計
提供季節花草150株&節慶聖誕紅12盆
若社區自備植株可協助種植

--

空中花園 7回/年 48回/年 12回/年

金額小計 231,840元/年(含稅)

（肥料、防蟲另計）

210,000元/年(含稅)

（肥料、防蟲已含）

220,000元/年(含稅)

（肥料、防蟲另計）

喬木修枝
(＞2.5m)

建議每年1次
11,600元(工資)

每年1次&颱風前夕
6,000元（工資）

--

金額總計 243,440元/年(含稅)

（肥料、防蟲另計）

216,000元/年(含稅)

（肥料、防蟲已含）
--

價格
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每週巡視維護



現任管委會的後續工作

• 現任監委建議
• 第二屆區全會調漲管理費案未通過，

應在現行收入條件下進行支出評估

• 園藝約續談
• 綠景及其他廠商降價空間

• 住戶提供園藝建議事項，與誠美地產商議尋求改善方式
• 頂樓澆灌：進水速度慢致澆灌不足→是否加裝馬達強制灌水

• 6號14F-1：頂樓噴灌位置建議往玻璃圍牆移，以減少噴濺在地上的水量

• 空中花園：部份花苔生長青苔 排水不良？
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