桂花鄉大樓管理委員會

九十九年度九月份臨時會議記錄

	時間
	中華民國九十九年九月二十七日星期一　晚上七點

	地點
	社區俱樂部電腦教室

	主席
	副主任委員：黃文中

	出席委員
	副主任委員：黃文中　監察委員：楊尚訓  總務委員：黃國棟
環保委員：張權發  事務委員：陳建銘    安全委員：劉必成    文康委員：王炯焜  消防委員：溫隆原

	請假委員
	主任委員：徐玫鈺(附委託書)   事務委員：王文宗(附委託書)  
事務委員：高秀枝  設備委員：鄒其和   財務委員：黃麗如

	記錄
	黃維建


1、 主席報告：

環保委員張權發先生：
1 先了解有多少委員在移交當時自願列席。

2 須先確認需要幾天做點交的部分，ex：是否9月27~30日何時可以點交完畢。
3 清點物品建議應有正確清冊及操作手冊，並逐一照相。
4 監接部分是否在30日把所有物品及流程一起確認。

5 續留人員是否訓練充足、是否需要汰換，包括總幹事訓練。

6 人員的獎賞罰責一律在合約細則明定。    
7 人員的汰換(包括主任)應正當程序以管委會公文給太子，太子以兩週內完成。

貳、 議題討論
1. 提案：委員提議如何讓主哨跟副哨工作有所區別，發揮功能性。活動式的巡哨，不要固定的坐在座位上，加強專業訓練，甚至主任也保持專業領域知識。
太子保全莊襄理：

1 白天門禁管理，會要求登記管制更嚴謹，態度更加親切。夜間巡邏會設電子巡

邏槍方式，要求夜巡人員巡邏次數增多，避免夜班人員打瞌睡。
   ②要求總幹事定期回公司訓練，公司聘請外面廠商，針對消防對總幹事授課，增加總幹事專業知能。
以下紅字為劉必成委員對保全契約書的看法及修改
駐衛保全服務契約書

　　　　　    甲乙雙方同意就駐衛保全服務契約事項依下列約定辦理：
  第一條　對消費者之說明義務
          為維護雙方權益，乙方應向甲方解說本契約之主要條款及乙方因執行本契約
保全業務所應負之賠償責任後，雙方始協議簽訂本契約。〈未如期簽約是否仍
如期交接？幾次催促仍未找相關委員聯繫造成延誤該怪誰？〉
  第二條　駐衛保全服務之所屬標的物
        一、標的物名稱：桂花鄉大樓
        二、地址：台南市開元路485巷41弄6號(代表號)
        三、範圍：

          (一)公寓大廈

             ˇ公寓大廈之共用部分與約定共用部分

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

　　　  四、前項所稱範圍如有疑義，視為全部區域。

  第三條　駐衛保全義務
        一、乙方應確保提供本契約所定之各種駐衛保全服務。
  二、乙方就各項安全配合防範注意事項，須對甲方盡告知說明之義務。
        三、乙方及其駐衛人員或使用人就所知悉之秘密事項，不得洩漏。

  第四條　駐衛保全服務作業〈為何訂有組長、副哨、後哨，服務工作項目必然不同，
卻還在寫模糊不清的原則，到底要各哨做什麼？〉
        一、乙方受甲方之要求或指示，執行門禁管制，並依甲方之要求予以登記。

        二、乙方受甲方之要求或指示，執行管制車輛進出，必要時並予登記。

        三、乙方應提供防盜之建議及防火、防災之應變處理建議。
        四、不論於標的物範圍或專有部分或非公共區域內，若有意外事故或發現盜賊
入侵或暴行發生，乙方應即報告警察、消防機關及甲方，並予監視，設法
阻止或防止災害擴大。
  五、應甲方之要求或指示執行標的物之防災、防盜、防火等下列安全措施及經
共同協議事項，其具體服務項目包括： 

ˇ固定哨位

ˇ巡邏哨

ˇ監看閉路電視、盜警與火災系統，操作錄影、錄音與緊急廣播設備

ˇ人員意外之預防與安全

ˇ填報工作日誌、通知與其他報告

ˇ停車場管理

ˇ鑰匙管制

ˇ火災預防與管制

ˇ緊急狀況處理與應變規劃

ˇ標的物內通行管制

ˇ物品進出管制

ˇ其他約定項目

ˇ駐衛區內人員意外之預防與安全

        六、甲方要求或指示乙方所為之各項服務，須以不牴觸法令為限，如乙方
認為甲方之要求或指示違反法令，需向甲方詳細解說相關法令。

七、乙方駐衛人員在標的物與執行公務之警察實施聯巡或會哨，甲方不得禁止
或限制。

八、乙方於簽訂本契約前應提出報價單，經雙方同意者，為本契約之附件

  第五條　保全服務期間
          本契約之保全服務期間自 99 年 10 月 1 日開始，至 100 年 9月 30 日 24 時止，不因甲、乙雙方負責人之變更而失效。

  第六條　駐衛保全費用

        一、在本契約有效期間內﹐甲方應按月給付乙方新臺幣252,000元整（含稅，
分項費用詳如合約附件「案場成本分析表」），並於當月10日前〈還未服務
卻需先給錢？本社區慣例次月十日前才會給錢〉以現金或即期支票支付乙
方上月管理費用(如遇星期例假或國定紀念日則順延一天)，以下列方式之一
給付之：

        ˇ由甲方以現金或即期支票自行繳入乙方所指定之郵政劃撥帳號或銀行之帳戶
戶    名：太子保全股份有限公司。

銀行帳戶：中國信託商業銀行中台南分行
帳    號：137530003288

        二、前項營業稅之金額如經變更徵收率時，應依變更後之稅率計算。

  第七條　保全作業空間及設備
        一、甲方應無償提供適當之執勤處所、連絡電話、桌、椅、燈等便利服務之用具。
        二、甲方應提供適當警備（報）設施、法定消防設施供乙方使用，警備（報）
設施包括：

            ˇ門禁系統

            ˇ電腦門禁與辨識系統

            ˇ盜警系統

            ˇ閉路電視與監視系統

            ˇ錄影設備

            ˇ緊急廣播系統

            ˇ對講機系統

            ˇ緊急押扣

            ˇ火警系統
        三、執勤處所相關費用負擔如左：

           (一)甲方負擔：水電費

           (二)乙方負擔：膳食費

        四、駐衛人員之服裝與執行勤務之所需裝備除第二款約定由甲方提供者外，
由乙方自行提供。

  第八條　駐衛保全人員紀律

一、甲方對駐衛人員執行勤務狀況有監督權，乙方對駐衛人員應善盡管理考核
之責。
二、駐衛人員如有怠忽職守、不遵守勤務準則規定、違反本契約約定或其他不法
情事，甲方應以書面通知乙方按情節輕重予以懲處〈標準何在宜訂立清楚〉
或調換。

  第九條　賠償責任金額及程序

　　　　一、損害賠償及免責事項：
(一)理賠責任：

1.乙方人員不法之侵害致使甲方產生損害，經由甲方舉證或警察機關鑑定，乙方除負過失責任外，並履行賠償。

(二)理賠程序：

1.理賠案件應於事故發生起二十日內，由甲方以鑑定舉證之書面資料向乙方提出賠償要求，並附損失物品清單(包括名稱、數量、價值、金額等)。

2.為便於鑑定責任及賠償額度，甲方應提供乙方所要求之舉證等之有關資料，以憑鑑責任歸屬及損失估計。

第10條 乙方就執行本契約所負損害賠償責任，如損害之發生或擴大，甲方或甲方人 

員或甲方住戶與有過失者，得減輕或免除賠償責任。

  第十一條　免責事由
        一、因天災、地變、颱風、洪水、戰爭、暴動、火災、氣爆、保全人員不
及防備而突然發生或人力無法控制之破壞、或其他人力不可抗拒之事
由所造成之損失者，但因乙方過失所致者，不在此限。
        二、甲方、所屬區分所有權人或住戶持有之設備或相關設施，因其本身固有瑕疵
所致者。
        三、因甲方或甲方人員之故意或過失所致者，或因甲方人員或標的物公寓大
廈內之區分所有權人住戶或使用人違反保全管制規定所致者。
四、標的物公寓大廈專有專用部分或約定專用部分設施或財物被盜或失火所
致之損害，或甲方於營業時間內標的物內設施或財物被盜、失火所致之

損害。〈公有財產被盜失火所致之損害還能免責嗎？〉
五、乙方已合理建議甲方改善設施或改進保全管理措施，而甲方未接納所致之
損害。
  六、甲方指揮調派乙方駐衛人員所致之損害。

  七、標的物內設施設備之自然或人為損害〈如再監視範圍卻又不知何人，如何
免責〉。

  八、停車場內車輛或車內財物被盜或破壞之損害。

  九、甲方於本契約明文約定保全服務外，未經乙方書面同意，額外要求乙方
駐衛人員提供服務所致之損害。
  十、乙方於案發當時立即捕獲主要暴徒竊犯送警法辦者。
  十一、因甲方發生債務糾紛，乙方已盡防範義務並報警處理，仍無法阻止債
權人強行搬走之財物損失。

  十二、其他僅可因歸責於甲方、甲方人員或公寓大廈內區分所有權人、住戶、
使用人者所致之損害。

  十四、於第四條第四款之情形，乙方於意外事故或竊賊入侵或暴行發生時，
已即時通報警察、消防機關及甲方，並予監視及為必要之處置者。

  十五、甲方標的物未能通過建築公共安全檢查或消防安全檢查，而導致災害
發生或擴大者。

  第十二條  終止合約條件
一、委託管理期間，甲、乙雙方對於管理維護約定，如未達雙方管理品質，
雙方可提早一個月提出終止本合約。

二、甲方財務困難及其它特別因素而有未能支付管理服務之虞或乙方及其
執行人之生命、身體財產有受損害之虞時，得於10日前以書面通知甲方
終止本約。
  第十三條  本契約期滿一個月前，甲乙雙方未以書面通知他方不續約者，本契約繼續

有效，自動延長一年，以後亦同。〈一約一年何來自動續約〉
  第十四條  有左列情形之一者，保全費用得經雙方書面同意作適當調整：
      一、自乙方開始服務日起，每逾一年，遇有物價重大變動者。〈一約一年何來
變動〉
      二、因勤務內容更易、人員增減者。

  第十五條　其他協議事項  
一、本契約後附之投標簡章及相關投標文件，構成本契約之一部分，附件如下

1.桂花鄉大樓案場成本分析表

2.提供99年8月11日招標簡章第三頁備註四、本報價應含下列費用

 (1)依委員會、住戶大會召開之諮詢、人員支援及其它所有文書設置影印

費用。(會議均應以成會為標準)

 (2)社區文康活動或節慶活動等協助企劃、及活動當日勤務支援等。

 (3)免費提供電腦列印之管理費收據。

 (4)免費提供相關大樓管理簿冊(勤務日誌、訪客登記、掛號包裹登記簿及

其它大樓需要之表冊…等)

 (5)公司保全車每周至少不定期巡察督導3次。

 (6)社區中庭園藝每月定期修剪、施肥。(每月至少一次)

 (7)提供電子巡邏槍及巡邏卡(數)片。

  第十六條  就本契約所生之任何爭議事項，如經涉訟，雙方合意以 台南 地方
法院為第一審管轄法院。
第十七條  本契約如有未盡事宜，依有關法令及誠信與平等互惠原則公平解決之。
〈消費者保護法第十一條 企業經營者在定型化契約中所用之條款，應本平等互惠之
原則。 定型化契約條款如有疑義時，應為有利於消費者之解釋。其精神是要求企業
經營者在定定型化契約應本此精神，但發生爭議十位規定之部分是按該條第二項之
規定，應為有利於消費者之解釋，我們是消費者身份應搞清楚，豈能自廢武功。〉
  第十八條  本契約書壹式貳份，由甲乙雙方簽名蓋章後生效，並各執壹份正本，
以資信守。

未定罰則，如何執行處分標準？諸如打瞌睡、人員未依規定巡邏、執行交管、甚至外出
購物、未依約執行會哨、操作不當造成損壞、未依合約履行等，每每在那爭議半天，建議
訂出標準確實遵行，並依規定扣抵服務費用，而不是他們懲處扣錢繳交員工福利金之類。
  立契約書者：

  甲    方：桂花鄉大樓管理委員會    
  主任委員：徐  玫  鈺                     
  住    址：台南市開元路485巷41弄6號(代表號)                                   

  電    話：06-2002500(代表號)                                   

  身分證號碼：                             

  （統一編號）

  乙    方：太子保全股份有限公司
  負 責 人：陳  仁  欽
  住    址：台南縣永康市中正南路30號17樓

  電    話：06-2811951
  統一編號：70737003
委託管理服務契約書
　　　　　委任人：桂花鄉大樓管理委員會                (以下簡稱甲方）

立契約書人

　　　　　受任人：太子公寓大廈管理維護股份有限公司   （以下簡稱乙方）

茲為公寓大廈管理維護事項，雙方簽訂本管理維維護契約（以下簡稱本約），並同意遵守下列條款：

第一條　駐衛保全服務之所屬標的物
         一、標的物名稱：桂花鄉大樓
         二、地址：台南市開元路485巷41弄6號(代表號)
         三、範圍：公寓大廈

             ˇ公寓大廈之共用部分與約定共用部分

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

　　　   四、前項所稱範圍如有疑義，視為全部區域。

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.公寓大廈之行政庶務連絡、執行處理。
2.櫃檯接待服務、管理費收取及住戶問題連絡協處。
第三條　契約有效期間及續約

一、本約自民國99年10月1日起至民國100年9月30日止，為期一年。

二、本約屆滿前一個月，一方未以書面通知他方不再續約者，視為本約展期
一年；嗣後亦同。〈一約一年何來自動續約〉
第四條　服務費用及付款方式

一、甲方每月應給付乙方服務費用如下：

   1.總幹事1人，服務費為新台幣35,000元整，女性櫃服1人，服務費為新台幣
28,000元整，合計每月應支付63,000元整(含稅)

   2.女櫃服員試用期為三個月〈何人指示？〉，如甲方未於試用期滿前一個月(即
99年11月30日)前，以書面通知乙方合約異動者，本約自動展延至100年9月30日止。 
二、前項服務費用，甲方應於次月10日前，以現金或即期支票支付乙方當月服務費用(如遇星期例假或國定紀念日則順延一天)，以下列方式之一，支付予乙方：

1.自行匯入乙方指定之金融機構

  戶    名：太子公寓大廈管理維護股份有限公司

  銀行帳戶：中國信託商業銀行中台南分行

  帳    號：137530003291

三、本條服務費用，自乙方提供服務滿一年後，遇有物價重大變動〈一約一年何來物價重大變動〉、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。

第五條　協力義務

一、為利乙方執行業務，甲方應提供下列協力義務：

1. 無償提供環境維護與設備保養需使用之器具、工具、材物料。

二、下列事項由乙方自行負擔：

1.留駐人員之服裝與執行勤務之適當裝備。

第六條　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，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。

第七條　乙方留駐人員之紀律〈管委會應無律定留駐人員，值勤者均為太子派駐之人員〉
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，甲方得知乙方按情節輕重予以懲處或調換。
第八條  乙方留駐人員之工作時間與職責如附件

第九條　保險事宜

一、有關工作人員之僱用、管理、派駐、調度、指揮及勞保、意外險概由乙方負責。

二、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，致甲方權益受侵害時，乙方應負損害賠償責任。〈甲方可要求乙方提供勞工薪資及投保資料供
甲方查閱，乙方不得拒絕，如無法投保勞健保者，應有相關雇主責任險，
甲方得精算並扣除服務費〉
第十條　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。

第十一條　契約終止

任意終止

一、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。

二、甲方財務困難及其它特別因素而有未能支付管理服務之虞或乙方及其
執行人之生命、身體財產有受損害之虞時〈範圍較廣了一點〉，得於
10日前以書面通知甲方終止本約。
第十二條　訴訟管轄

就本合約所生之爭議事項，如經訴訟，雙方同意以台南地方法院為第一審
管轄法院。

第十三條  協議事項

          本約相關協議事項同與太子保全股份有限公司簽訂駐衛保全合約之第十五條，其相關文件亦為本契約之一部份，本約未附。

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、誠信與平等互惠原則公平解決之。
〈消費者保護法第十一條 企業經營者在定型化契約中所用之條款，應本平等互惠之原則。 定型化契約條款如有疑義時，應為有利於消費者之解釋。其精神是要求企業經營者在定定型化契約應本此精神，但發生爭議十位規定之部分是按該條第二項之規定，應為有利於消費者之解釋，我們是消費者身份應搞清楚，豈能自廢武功。〉
第十五條　本約壹式貳份，甲方雙方各執壹份為憑。

立契約書人　甲　　  方：桂花鄉大樓管理委員會

                 主任委員 ：徐  玫  鈺                     
                 住     址：台南市開元路485巷41弄6號(代表號)                                   

                 電     話：06-2002500(代表號)                                   

                身分證號碼：                             

               （統一編號）

乙　　  方：太子公寓大廈管理維護股份有限公司

　　　　　　負  責  人：陳  仁  欽

　　　　　　地　　  址：台南縣永康市中正南路30號17樓

　　　　　　電　　  話：06-2811951

　　　　　　統一 編 號：97181941

中　　華　　民　　國　　九  十  九　　年　　九 　 月 　　　日
附件〈本文內無談及附件此時卻跑出一張附件〉
主任及櫃服員工作時間與職責
一、工作時間：

	
	上班時間及其它約定事項

	
	主任
	櫃服員

	周一~周五
	0830~1800(8時/日)

中午1200~1330午休
	1000~1900(9時/日)

	周六
	1400~1800(4時/日)
	0800~1200(4時/日)

	
	如遇有事，可協議當日由1人上班0800~1730(8時/日)

	周日
	休

	國定假日

元旦、228、清明、勞動、端午、中秋、國慶計7日
	協調由1人休假，1人上班

0800~1730(8時/日)

中午1200~1330午休

	農曆春節
	每人各休4日，休假日另協調

同時段以休1人為原則(農曆初一、初二例外)

	請事假
	由公司派員代理

	勤務補休
	1.上班時間以外勤務支援，如第二次住戶大會或文康晚會等，可擇期補休，每次以補休4小時為限。

2.參與例行管委會議，不予補休。
	無

	開會或上課
	1.參與公司定期會議：每月第一周星期二上午8點~11點

2.每季一次主任教訓練

時間另行通知，約4小時/次
	無

	非上班時間，

社區緊急狀況
	1.電話連絡處理

2.無法電話處理，應立即至現場協調處理
	無

	其它狀況
	依委員會決議及臨時交辦指示辦理


二、主任工作職責：

1.秉承管理委員會交辦事項之規劃執行及考核。

2.即時處理住戶間之抱怨與怨懟，以增進住戶間情感。

3.社區各項突發狀況發生之處理。

4.對所屬人員出勤狀況之查核。

5.管理委員會與住戶間各項問題之溝通與協調。

6.社區內各項公共事務之執行。

7.協助召開定期管理委員會及區分所有權人會議。

8.住戶與管理中心間各項問題之溝通與協調。

9.其它電腦文書、公告、會議記錄等文件協助處理。

10.負責督導管理人員管理費收取狀況，並代辦催繳管理費及後續
催繳之法律訴訟服務。

11.完成社區住戶使用手冊〈管理維護手冊？何時可完成？捲土重來應該有所準備？〉之編整與後續之修正。

12.每月例會報告當月工作處理日誌及進度追踪。

三、櫃服員工作職責：
         1.接聽電話〈專責嗎？〉
         2.接待訪客〈專責嗎？一年有幾次？何謂訪客？〉
         3.收取管理費〈專責嗎？〉
         4.住戶問題反應記錄與協處〈專責嗎？〉
         5.信件、包裹登記收發〈專責嗎？〉
         6.住戶門禁卡資料管理〈專責嗎？與當初門禁規劃相同嗎？〉
         7.執行管理櫃檯貼心服務〈專責嗎？一年有幾次？何謂貼心服務？〉
         8.執行本社區VIP登記管理服務〈專責嗎？〉
         9.其它交辦事項之連絡與處理〈專責嗎？〉
         憑心而論，一個月付出28000元，所做的事卻是原來保全員就再做的事，我們卻為了要一句可以提升社區形象或形象比較好，一年卻需付出336000元，卻不見得有何太大幫助，建議減收全體住戶一個月管理費，大家還可感受管委會的用心；如果堅持還增設一員櫃服人員，建議應設定標準，既要接待，外語能力應有應英檢中級或更高的要求，並名定期工作執掌，而不是將保全員平時就在做的工作寫到這裡，保全員的職掌卻寫的模糊，企圖蒙混過關才是﹗真的要注意住戶的感受，相信每位委員均是住戶委託一票一票選出來的，雖然是無給職，總還是受住戶委託，不能慎重啊﹗

四、出缺勤管理：

         1.上、下班依管委會規定打卡或感應卡方式。
         2.臨時外出亦須打卡，並告知主委或代理授權委員核准後方得外出，管理室設置主任外出登記簿，填具外出時間及事由。
3、 散會　晚上七點五十分
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