桂花鄉大樓管理委員會八月份臨時會議紀錄
日    期：100年 08 月 11 日（星期四）晚上07：30時   

地點：二樓電腦教室     

主    席：陳麗萍      司  儀：朱占財主任            記 錄：黃靖惠 

應到委員：李水源、張權發、吳靖莉、卓新德、鄒其和、陳秀麗、龔俊嘉、郭姃姃、
王烔焜、張峰榮、林日東
請假委員：陳秀麗(委託吳靖莉)、陳秋桐(委託林日東)
列席人員：太子公寓大廈管理維護公司 鄭敦仁專員、
應到人數:13人         實到人數:11人

出席人數已超過會議法定人數主席宣佈會議開始

壹、主席報告:
  一、感謝副主任委員熱心設計並自費製作「用電、瓦斯安全」小貼紙，給全體住戶使用，共1,500張，提醒住戶出門前能夠再檢查一次，安心出門。
二、委員職掌表如果各位委員無其他意見，將請副主委納入社區管理規約內。

三、社區的招標流程也請委員討論作成決議後，一併納人社區管理規約。

四、社區管理規約尚有許多不足之處，請副主委召集相關委員研討，將其修訂完備。
  五、火災求償整理住戶的資料等有關社區其他資料的彙整均可請義工代為處理，至於酬勞的問題建議可用記點的方式，抵用俱樂部內各項設施。

  六、7 月份林日東委員因眼疾身體欠安在台北醫治，管委會依慣例代表全體住戶給予慰問金新台幣2,000元。

貳、提案討論:
  提案一：垃圾場門禁管制及資源回收管理案。  提案人 管理委員會
複議人 卓新德委員
說  明：

一、現階段垃圾場的門禁管制時間為凌晨的1-5時，管理員交管時間分上午
7時8時30分、下午5時至6時二個時段全開，其餘時間住戶可憑感應卡進入。

二、分類資源回收因社區先天不足，無設置分類資源回收箱的適當位置，無法比照其他社區的條件，管委會為統一管理決解目前的亂象，請民人專責作資源回收工作，所得與委管委會6-4分帳(住戶6，管委會4)。
  討  論：
一、資源回收區的週邊清潔應列入合約中。

      二、公告說明本社區受設備、場地的限制無法作細項分類資源回收工作。

      三、先試行合作三個月的時間，觀察回收阿姨是否有能力與體力達成，轉賣的資源回收必需有收據作為證明。
  決  議：贊成 13 票，通過。
提案二：管理公司招標評選案                     提案人：管理委員會
說  明：
一、本案為七月份委員會議決議案的後續執行事項，並推選出專責的評審委員。

二、投標的公司計有太子保全、浩瀚保全、全天保全、先鋒保全、亞東保全、中南海保全、銘政保全等七家。

    三、本案全體委員均複議。
討  論：

一、請安全委員吳靖莉小姐為本案負責召集人，全權負責招標的評選工作。

二、由安全委員吳靖莉、監察委員張權發、文教委員郭姃姃等三位委員，協助遴選出三家保全公司，於下次委員會議中簡報，並請主任安排案場參訪事宜。

決  議：贊成 13 票，通過。

提案三：檢討保全各哨之功能。              提案人：管理委員會
說  明：                                  複議人：張權發委員
一、現有保全哨位的配置及功能均是依照舊有的編制及需求，並不符合大樓的現況，形成浪費。

      二、副哨的功能僅設定為觀看監視器，不僅效能差容易造成眼晴疲勞，成效不佳且易讓住戶誤會。
  討  論：

      一、副哨功能就是設定在觀看螢幕的動態，防止意外，並能及時作出反應，但如果整天都看著螢幕效果不好是必然的，所以將副哨與後哨合併，做好規劃好，定時交換任務，才能提高效率。
二、請監控系統廠商研究監視器啟動有特殊狀況時動態警告系統，提醒管理員特別留意某一個區域的動態。
      三、櫃台增設一位助理小姐，專職處理櫃台一般行政事務，管理員則可有更充足的時間與精力維護社區安全的工作。
四、本案請主任配合安全委員研究，簽新的管理合約時，列入合約中，交管理公司辦理。
決  議：委員無反對意見，通過。
提案四：第4屆管理委員因違反規約行使職權被提告，第五屆管委會例會表决通過將負責聘請律書為被告出庭辯護的適當性。        提案人D-8-8張峰榮

說  明：
一、請参閱營建署公寓大厦管理條例笫二章第三十七條和桂花鄉大厦管理規約暨管理委員會組織章程第第十一條第款第六項和第十二條， [尚有事件經過向市府訴願狀，市府回函裁定管委会違法行使職權，向台南地方法院檢察署刑事告發狀。

    二、本案無委員複議不予討論。

    三、本案雖不予討論張委員接受，但如果法院判決確定有違法時，張委員將對贊成聘請律師支付出庭費的人提告。
決  議：不予討論，但尊重張峰榮委員的意見。
提案五：D棟14樓5號通道圍柵經郭委員的努力己經解决，後續將有很多類似的問題將如何處理解决，請討論。                   提案人D-8-8張峰榮 
   複議人 張權發委員

討  論：

    一、違建、違規佔用公共空間問題，公寓大廈管理條例中第七條已有明確的規定，依規定執行。

    二、請主任先調查社區違規佔用公有部份的種類，依處理難易程度送管委會討論。
    三、社區住戶以和睦相處為主，該棟樓層如果有該樓層住戶反應時則列為優先處理。處理公共走道違規佔用時要充份溝通勸導，經過多次勸導並照相存證，仍無改善之誠意時，再提報管委會討論公告周知。
決  議：依討論事項辦理，委員無異議通過。
提案六：辦公室聘用人員編制，和職責的重定。  提案人D-8-8張峰榮。

                                            複議人 卓新德委員、林日東委員

說  明：
一、目前主任是由管理公司派任，行使職務無法充份受權，主任與事務小姐的
主從關係不明確，工作執行與管理均有阻礙，建議由管委會自聘，清楚的
明訂職權，統一授權以利管理。
    二、本案討論時請主任及管理公司專員迴避。

討  論：

    一、主任自聘與否各有利弊，一個正常的公司均訂有「標準作業程序」，任何人來擔任主任職務只要按SOP執行即可，沒有工作銜接上的問題，差別只是工作能力與執行力的問題，社區一定要建立一套「標準的作業程序」。

    二、「標準的作業程序」的製訂非一僦可及，而是經驗的累積且必需與現場的實況相結合，才能編訂完整可行的準則。

    三、為迴避利益防止弊端，自聘人員必需設排除條款「凡本社區區分所有權人、住戶及其直系親屬或有利益輸送相關者均不得擔任管理人員、事務小姐及主任一職」。
    四、自聘主任的任期與保全公司簽約任期相同，以利下一屆管委會自行決定主任是否自聘。
決  議：
一、依討論事項辦理。

二、同意主任自聘10票，不同意2票，通過。
提案七：管理主任改為管委會自聘案。                  提案人D-8-8張峰榮 

決  議：併提案六決議案執行。
提案八：汽車停車位、自有[專有]停車位每個停車位，每期是否都有徵收清潔和保

        險費請清查。                                  提案人D-8-8張峰榮                    

說  明：

一、現有汽車停車位自有平面23個，機械53個； 公有機械停車位183個；機車停車位202個。

    二、早期購買房屋的住戶自有平面車位或機械車位，購買時均有權狀持分，並依持分坪數併入管理費收取，爾後購買車位的住戶依位置的不同，各有不同的清潔費收費金額未併入管理費內收取。

    三、機車每年新幣1,000元的停車清潔費，腳踏車500元(今年度尚未執行)。

    四、機械停車位之保險費在「日顯」合約金內已內含，平面車位不需保險費。
討  論：本案不需討論由主任委員說明。
提案九：大樓公共設施投保火災險請討論。     提案人D-14-5郭姃姃  

說  明：                                    複議人 張峰榮委員、林日東委員。
一、本社區住戶已達近滿額狀態，為保障人身住宅財物等安全。
    二、火災險保額相當的高，若本案通過，再比價、保險的區域等問題提案討論。
討  論：

    一、公共區域全體區分所有權人均有持分，投保火險是否應全體區分所有權人同意書。

    二、如果需全體區分所有權人出具同意書則本案暫緩保留，如不需要全體區分所有權人出具同意書，則請提案委員另尋三家比價。
決  議：委員無異議通過。
提案十：三溫暖設備使用之規定。            提案人D-14-5郭姃姃、李水源

說  明：三溫暖設備可提供住戶更高的生活品質及提高大樓的口碑，唯該設備耗電量大、危險性高，使用人數少，應有的配套措施：經統計使用紀錄上午開放時段，使用人數平均約3人次，下午至晚上時段約10人次。        
討  論：

    一、進入游泳池一人剪一格，可以使用游泳池內的游泳池、三溫暖、蒸氣室、健身房等設備。
    二、桂花鄉大樓蒸氣室使用規則草案mail給委員詳細審閱修改，列為區大討論案。
三、請副主委尋找廠商安裝定器是否有困難，如果可行就找三家廠商估價，依案簽核。
決  議：委員無異議通過。
提案十一：購置乒乓球設備案。                       提案人D-14-5郭姃姃  

說  明：

一、現有的設備不足，球拍品質不佳。

    二、基於實際需要、鼓勵全民運動。
    三、加裝攝影機。

討  論：

    一、乒乓球室無使用規則來規範，住戶帶很多人進入使用應如何管理。
    二、請朱主任訂定使用規則送管委會審核，公告實施。
決  議：
一、購置新球拍等無需討論，主任依規定簽核即可。

二、請主任編訂乒乓球室使用規則，呈文康委員核閱。
伍、臨時動議：
案  由：增設及更新監視器攝影機案                提案人  管理委員會
                                                複議人  吳靖莉委員
說  明：

一、俱樂部圖書室、會議室、辦公室、乒乓球室均未裝設監視系統，貴重之圖書常遺失、環境設備被破壞，無法追蹤求償。

    二、俱樂部泡湯池及牆角落無攝影機，易產生死角，欲保障住戶安全維護大樓公共秩序建議安裝攝影機。

    三、提供住戶安全、安心的居住環境為管委會優先考量之責任。

辦  法：

一、在上述等位置安裝攝影機。
二、經三家估價如后：
       (一)煒泓科技：167¸200元。

       (二)奕丞通訊：172¸391元。
       (三)昶億科技：185¸141元。
決  議：
    一、為保障住戶之隱私權監視器的調帶，必需由調帶人(住戶)提出書面申請，由二位委員簽字，其中一位是安全委員，另由一位委員到場才可以調帶。
 二、同一廠牌價錢合理應由協力廠商優先權，請主任再與協力廠商談，務必以合理價錢，施工品質等，保證社區的最大利益為優先。
三、委員無異議通過。
提案二：管理委員會議修改為每月召開一次。     提案人 管理委員會
                                             複議人 林日東委員

說  明：七月份委員會議通過每月召開委員會議一次，但管理規約暨組織章程規定每二個月召開一次，與現行委員會議召開次數作法不符。
討  論：委員會議仍維持二個月召開一次例行會議，為免議案過多另一個月則以召開臨時委員會議方式進行。
決  議 :
    一、提案區分所有權人大會修改管理規約暨組織章程每月召開一次委員例行會
議。

    二、委員無異議通過。
陸、主席結論：
 一、感各位委員出席本次會議，開會時間雖然長了一些，但比上次減少了一個小時，經過充份的討論，決定了諸多急需待辦的事務，社區的事務煩多仍需要委員繼續共同來努力完成。
  二、中元節普活動在本月13日下午舉辦完畢，感謝委員及住戶的熱烈參與，住戶都可以領到一包普渡平安米。
  三、兒童繪畫比賽順利完成，參加的小朋友非常踴躍，得獎的作品都展示在大廳，爾後管委會將繼續辦理類似的活動。

  四、腳踏車停車位置已完成規劃，請住戶到管理室登記抽籤，不要再將腳踏車放在公共空間，佔用公共走道，影響鄰居的生活。

  五、社區地下室野貓很多，請住戶不要餵食，製造環境髒亂外亦滋生跳蚤，也請有經驗的住戶提供協助處理野貓的方法。
  六、七月份下雨不斷，頂樓的磁磚嚴重脫落，建議先找三家廠商估價，再提報管委會討論。
柒、下次會議時間訂於9月 7 日 (三) 晚上7時30分。
捌、散會：晚上10:00。
