桂花鄉大樓第五屆第二次區分所有權人大會會議記錄

時間：中華民國100年06月12日（星期日）下午1點正
地點：元寶里活動中心
主席：設備委員  張權發                      記錄：管理主任 朱占財
應到戶數：599戶         法定戶數：120戶

實到戶數：366 戶（含委託書 247 份）
壹、主席致詞：
一、本次會議應到599戶，實到366戶，已達已達法定人數，本人宣佈會議開始。

二、各位住戶大家好，我是設備委員張權發，主委徐玫鈺小姐委託本人主持本次大會，感謝各位在百忙之中，出席今天的第五屆第二次區分所有權人大會。

三、因住戶提出程序問題，本主席先針對該程序問題應優先處理：

 (一)重新選舉本次會議主席：

決  議：贊成無需要重新選舉主席人數超過半數，通過由原召集人徐玫鈺小姐委託張權發先生擔任本次會議主席。

 (二)需不需要限制委託的票數：
   決  議：贊成需要限制63票；不需要限制151票，不需要限制委託
票數票數，依管理規約第三條第八款執行。 
貳、管理委員會年度工作報告：
一、韻律教室及電影院地板防滑工程。
二、14樓頂樓增設監視器。

三、配合中元節舉辦跳蚤市場，所得全數捐給里長運用。

四、A、E棟屋頂防水工程，B、D棟正在整修中，希望颱風來襲前能完成，以免頂樓住戶受害。

五、大廳裝修工程。

六、D.E棟管路間排風口防臭工程。

七、火災復原工程：。
    (一)電力工程：$ 1,420,000元。
(二)管路工程：$ 170,983元。
(三)油漆工程：$ 455,712元。

(四)瓦斯工程：$ 77,490元(第一階段)。

    (五)弱電工程：28,2870元。
八、火災期間感謝李文豪里長等16位熱心人士幫忙，提供物資給管委會統籌運用，剩餘的泡麵，將轉贈給南區兒童之家、孤兒院等弱勢團體，管委會為表達感謝之意特製作「感謝牌」致謝。
九、100年度消防安檢複檢定於6月中旬(待消防局通知)實施，第一次安檢時所列之缺失，鴻鑫消防有限公司均已改正完畢。

十、定存1,500萬元(京城銀行定存單4 張.土地銀行支票1 張)，活
存2,715,552元(京城.土地銀行)。
十一、因鴻鑫(消防、水電)、合一環保，合約均至本年6月份到期，因新的合約屬於第五屆的權責，本屆管委會先簽三個月的短期約，餘留給第五屆管委會處理。

   十二、本年度三月份社區地下室發生火災，為使受災的住戶能夠迅速的恢復生活序秩，管理委員都犧牲自己和家人親子相處的時間，盡心盡力的在處理相關問題，程序上或許有暇疵，但工程都是合法招標，管委會所有的會議資料，歡迎住戶透過程序向管委會調閱。
參、提案討論：
提案一：擬修定桂花鄉大樓社區規約。
提案人：B-8-8張峰榮
說  明：社區規約因與社區運作現況不能結合，建議部份條文修正，較能符合社區的需求。
決  議：建議修正條文如后：
    一、第五條：修改管委會組織。同意修正28票；未過半數。
    二、第六條：每二個月召開一次管委會，住戶可以列席參加會議等。同意修正24票；未過半數。

    三、第十條：公共基金、管理費之繳納。同意修正25票；未過半數。
四、第十二條：

  (一)第一款：管委會的權責由原60萬元調降為20萬元。87票同意修正；未過半數，不通過。

  (二)第二、三款：意外事故發生，緊急需動用超過30萬元時需經區分所有權人會議同意。54票同意修正；未過半數，不通過。

  (三)第四款：常態性的消耗品要到大賣場採購，列入規約。45票同意修正；未過半數，不通過。

五、第3條第3款第3目：管理規約確實有誤，建議第五屆委員會討論後修改之。
提案二：社區大樓二棟間逃生梯的安全設置管理。
提案人：管理委員會

說  明：1.日前社區發生火警，住戶均無個人的防火逃生設備，濃煙易阻斷
住戶向下逃生的機會，台南市消防隊建議社區A、B棟及D、E棟
之間頂樓若能相互連結，將可增加住戶逃生的機會。
        2.本案總價格超過350萬元，且要申請建照通過才能執行。

        3.本次表決的結果是提供下屆管委會作為是否賡續執行的依據。
決  議：1.112票同意；未過半數不通過。

        2.安全的居住環境是住戶的第一優先考量，本問題可留待下次區大

時再提案討論之。
提案三：住戶資料及所有權人資料更新管理。          
提案人：管理委員會
說  明：1.社區資料已使用10年，其間社區住戶異動頻繁，且管理公司及事
務小姐迭有更換，住戶的資料均不完整，建議重新調查建檔。
2.本次火災期間管委會與未住戶聯繫時，發現住戶的資料有很多不
完整，導致無法聯絡的情形，管委會要執行緊急事務時非常困難，同時未住戶的福利權益也有可能會受損。

3.因為社區的住戶個人資料均已電腦化，設有密碼，非授受權無法
進入，所以不用擔心個資外流。
決  議：1.280票同意；過半數通過。
        2.本次的調查包括了汽、機車的遙控器及門禁感應卡，住戶遙控器
如果有多餘且堪用的，管委會討論通過有償回收的辦法。
提案四：研討俱樂部游泳池開放時間。        
提案人：管理委員會
說  明：一、A案：每週二至週五  夏季AM06：00時至AM09：00時。

冬夏AM06：00時至AM08：00時。 

                  每週六 AM09：00時至AM11：00時。

                  下午 PM02：00時至PM22：00時。

每週一休館。

          (一)如採A案將配合另聘時薪教練乙員。

1、每月7¸920元，不含勞健保提撥。

2、3-5月上午時間平均使用人數：5人。
          (二)游泳池開放包含三溫暖同時開放。

二、B案：上午時段不開放。(游泳池不開放，包含三溫暖亦同時段不開放)
討  論：1.社區設備的良窳關係到住戶生活的品質，俱樂部的設備應保持良
好的狀態，開放給住戶使用，才能提升社區的價值。

        2.社區的游泳池是本社區指標性的設備之一，也是本社區維持高房
價的重要因素，目前的問題是上午時段無游泳教練，所以暫停開
放，希望管委會趕快聘請教練，以維護住戶的權益。

        3.住在游泳池樓上的住戶經常向管委會反應，早上六點開放會吵到

睡眠，建議早上開放時間可否延後至七點。
決  議：1.280票過半數同意，通過維持A案。
        2.上午開放時間是否延後，管委會綜合住戶的意見後再公告。
提案五：成立監察委員會。                      
提案人：D-4-3李水源
說  明：1.依民法規定，非營利或營利團體需要成立董事會及監事會，各司
其職，按大樓組織章程設有管委會(相當於董事會)但無監事會，
只在管委會中設置監察委員會一名，此與民法規定不附，故應修
法刪除管委會中之監察委員，另立一獨立之監察委員會以導入正
軌。

2.監事會乃獨立單位，其職責乃在監督董事會之運作，若董事與監事同為一單位，則形成執行與監督並行之狀態，何能發揮監督之效果，故宜將監委及管委兩會分立為各自獨立之單位，方能發揮監督之作用。

3.目前監委一員，隸屬管委會，即使有心監察，亦因勢力單薄，力不從心，無法發揮監察效果，每致管委越權違法辦事，亦無力阻止。

4.基於上述理由，故主張成立監察委員會。
決  議：59票同意，未過半數，不通過。
提案六：成立租屋公約。                        
提案人：D-4-3李水源
說  明：為維護社區居住環境之安全，清靜及善良民風擬訂定本公約。

決  議：1.204票同意，過半數通過，列為第五屆管委會討論擬訂草約，發給住戶經住戶同意後，納入管理規約公告施行。
        2.對於不配合執行的住戶應有罰則規範之。
提案七：建立管理費調整之基準。                 
提案人：D-4-3李水源

說  明：管理費調整之基準以能維持公共基金二仟萬及每期餘款三十萬為基準，高於基準則調降，低於基準則調升，公共基金低於二仟萬則由管理費每月提撥20%納入公共基金直至達二仟萬止，但使管理費之80%尚能維持每期結餘款三十萬元，若基於上列預算，則目前管理費可調降為每坪四十元整。

決  議：1.管理費的調整基準，在管理基金達到二仟萬時管委會本身就有一定的權利，作管理費的調整，但目前距二仟萬的基準尚有很大的缺口需要彌補，待管理基金達到水平後再予討論。
        2.本案暫不討論，在場全體住戶無異議通過。

提案八：將管委會可支用管理費之上限由六十萬調降為二十萬元。    

提案人：D-4-3李水源
說  明：目前管委會可支用之管理費上限為六十萬元，宜調降為二十萬元，以使住戶之血汗錢，由住戶自己來支配，而非少數之管委會委員支配，方能合乎全民之意願，畢竟由大眾集思廣義，所作出的決定較能合乎人民的利益。
決  議：本案在提案一，第十二條：第一款已經討論並作成決議，故不予討論。
提案九：重大事故緊急處理方案。             
提案人：D-4-3李水源
說  明：1、人民集會乃是權利亦是義務，有強迫性，無故或推詞不參與集會，得由監管聯席會將該次之會員資格除名。
       2、社區如發生重大事故，如果三天之內要召集五分之四的住戶開會實在不容易，所以建議如遇重大緊急事故，可採住戶用投票方式處理，有三分之一住戶同意即通過，列入規約。
決  議：49票同意，未過半數不通過。
肆、選舉第五屆管理委員會委員。

第五屆管理委員當選名單

	戶  別
	號次
	姓  名
	備           考

	B-3-7
	01 
	張權發
	

	D-8-2
	02 
	王烔焜
	

	D-8-8
	04 
	張峰榮
	

	D-4-3
	05 
	李水源
	

	A-4-10
	06 
	鄒其和
	

	B-14-5
	07 
	卓新德
	

	D-14-8
	08 
	郭姃姃
	

	A-4-1
	09 
	陳秋桐
	

	D-14-2
	10 
	龔俊嘉
	

	B-14-7
	11 
	陳麗萍
	

	E-2-1
	12 
	陳秀麗
	

	E-7-9
	13
	吳靖莉
	

	E-4-9
	06 
	林日東
	

	E-1-7
	14 
	馮汝廷
	備取

	A-12-6
	03 
	徐淑雲
	備取


伍、主席結侖：

  一、本次會議為第二次區分所有權人會議所有今天通過的議案，管委會將於會後十五天內送達所有區分所有權人並公告週知，區分所有權人如有異議，必需於七天內以書面表示反對意見，如無反對意見才算通過。

  二、有關於火災保險理賠的問題，請需要了解的住戶，會後留下本人將一一向各位解釋，後續處理的方向。
  三、管理委員例行會議每二月召開乙次，如遇重大事件隨時都可以召開，平日則於七天(緊急二天)前公告住戶週知，住戶也可以列席旁聴，陳述意見，但不得參舉議案表決。

四、主委、副主委、監委、財委的身份一定是要區分所有權人，並且有居
住在本社區的事實者才可以擔任。

五、公共基金及管理費達到二仟萬時，管理委員會有權討論如何回饋給所有的住戶，本次因發生火災管委會復原工作花了很多的錢，所以目前尚無法回饋給住戶，建議將來基金如達到二仟萬的減免基準時，以減免整個月的管理費處理方式較為單純。
六、公寓大廈管理條例、住戶管理規約、住戶手冊很多住戶都沒有，建議管委會修正後發給每一位住戶一份。

  七、再次的感謝各位住戶百忙之中撥空來參加本次的會議，會後請至管理室領取本年度的管理費折價卷。
伍、散會(16：00時)
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