桂花鄉大樓管理委員會

九十七年度十月份例會會議記錄

	時間
	中華民國九十七年十月九日星期四　晚上七時三十分

	地點
	社區俱樂部電腦教室

	主席
	主任委員：鄧郁華

	出席委員
	副主任委員：沈三齊　監察委員：新誠資產公司代表人游坤生

財務委員：徐玫鈺　事務委員：黃麗如　事務委員：黃文中

文康委員：王炯焜　消防委員：郭永芳　總務委員：張　達　

安全委員：陳正昌　　　

	請假委員
	環保委員：鄧錫河　設備委員：劉必成　事務委員：張權發　

	列席人員
	E-5-7：劉先生、D-12-11：王先生、A-8-8：李小姐

D-14-8：郭小姐、B-5-12：郭小姐

	管理公司出席人員
	業務專員：劉仁詳　主任：傅柏竣

	記錄
	事務員：李芸姍、張瓊姿


壹、主席報告

此次會議應到十三員，實到十員，已達法定過半人數，本席宣佈會議開始。

貳、委員報告

主任委員鄧郁華先生：一、九月一日起社區職員開始打卡上班，包含社區主任。

二、寵物名牌已製作完成，已登記住戶（不論新舊）皆持舊牌領換新牌，預計於十月二十五日前完成換發，十一月一日起將請太子管理公司嚴格執行寵物管理，日後寵物數量將有減無增。希望透過公平的管理及住户間的互相尊重及自我約束，減少爭議，促進生活和諧。

三、監視系統主機全面換新，影像擷取錄影時間將從七至十日延長至約一個月。為保障住户個人隱私，若住户有需要調閱錄影記錄，需先提出申請並經核准。

四、目前門禁系統出現少許未註冊卡片及不明卡片，將盡快調查與刪除，以保障住戶安全。

參、議題討論

（1） 社區收支及管理費討論

財務委員徐玫鈺小姐：針對此次問題，做了下列估算：

每月預估收支：

	　
	每月
	管理費

	大樓總坪數－14672坪
	
	每坪50元
	每坪45元
	每坪40元

	預估管理費收入(每月)
	　
	733,600
	660,240
	586,880

	停車位收入(以97年資料預估)
	143,500 
	
	
	

	俱樂部收入
	28,000 
	
	
	

	其他雜項(含定存利息收入)
	25,000 
	
	
	

	合計預估每月收入
	　
	930,100
	856,740
	783,380

	保守預估收入只達80%
	　
	783,380
	724,692
	666,004

	　
	　
	
	
	

	支出
	　
	
	
	

	保全費
	276,900 
	
	
	

	社區員工薪資
	97,800 
	
	
	

	勞健保成本
	3,348 
	
	
	

	電費(以平均再加3.5%計算)
	84,790 
	
	
	

	水費(以平均再加3.5%計算)
	4,774 
	
	
	

	委外清潔費(含消毒與洗水塔)
	72,500 
	
	
	

	廢棄物清運
	18,000 
	
	
	

	電梯保養
	16,000 
	
	
	

	水電保養維護
	12,000 
	
	
	

	弱電保養維護
	6,000 
	
	
	

	廢水維護保養
	8,000 
	
	
	

	俱樂部之設備維護
	1,250 
	
	
	

	法律顧問
	1,500 
	
	
	

	機械車位保養(浮動)，取平均
	15,000 
	
	
	

	俱樂部雜支(含床單清洗等)
	3,000 
	
	
	

	零用金
	10,000 
	
	
	

	雜項開銷(消防申報、園藝雜工等等)
	55,000 
	
	
	

	每月支出小計
	685,862 
	
	
	

	預估每月餘絀
	　
	244,237
	170,877
	97,517

	保守折扣後每月餘絀
	　
	97,517
	38,829
	-19,859

	預估97年度之可能結餘
	100%
	2,930,847
	2,050,527
	1,170,207

	　
	80%
	1,170,207
	465,951
	-238,305


年度收支說明：

	年度
	收入
	支出
	當年度結餘
	備註

	95
	$8,846,414
	$7,529,126
	$1,317,288
	

	96
	$11,302,668
	$8,042,680
	$3,259,988
	收入增加27.77%，費用上升6.82%

	97
	$8,187,566
	$5,720,435
	$2,467,131
	結算至8月，97年可能結餘370萬


1、目前資金：定期存款1000萬，活期存款約710萬(將再提撥600萬轉作定存)

2、收入含【管理費】、【車位出租】、【俱樂部收入】及【利息】等其他收入。費用的固定支出，約佔每月費用之91.8%；零用金支出：控管在每月1萬以下，總費用控管在約800萬左右。

3、開源節流方案：

甲、增加停車位出租率

乙、調整各類委外服務合約價金與服務內容，並落實管理稽核，控制固定支出的發生(例：水電費、保養費等，並合理降低非固定性支出的總金額)

丙、目前可能會發生的大額修繕維護成本：

一、電梯老舊損壞。(原則上可用20-25年，若遇機板泡水等問題，即需維修，內裝若老舊或是損壞，亦可能發生裝修成本，維修成本一台約25萬，內裝視需求不同費用也不同，若整座汰換則需250萬，電梯總共8部，計2000萬元)

二、電路老舊壞損更換。

三、樓面整修、外牆修繕、清洗。(應訂出固定保養時間，例如每5年外牆清洗乙次)

四、俱樂部內相關物品損失或維修。(冷氣、電視、冰箱、育樂設備等更新汰舊，裝潢內裝的調整，VIP室共有四間，建議訂出修繕裝潢的上限，評估調整內裝，並預期其裝修效益(例如裝潢改變或是冷氣如果重新裝修時，是否可加上類似飯店的斷電門片機制，或是地毯已經破損，一起換新)

五、三溫暖、游泳池等硬體維修翻新。

六、消防部份：排煙窗問題以及廣播擴音設備音量太小等問題。

4、推算結論原則上調降有空間，但準備金是否應先達到固定數字，例如：2000萬，或是在九十七年十二月前，將所有應處理事項先完成後，再從九十八年度起調降，調降方式：建議為漸進式調降。車位招租也可採用配套措施，一次預繳X期，折扣X的方式！試行半年後結算數字即可知道調降空間。

　　　

決議：社區公共基金訂定為1600萬元，五票贊成通過。（現場九名委員投票表決，主席不投票。）並開始著手各項重大修繕，明年1月份再進行收支評估，討論管理費調整空間。

（二）地下室汽車停車位出租事宜討論

主任委員鄧郁華先生：目前共183個車位隸屬於管委會，依目前車位出租訂價總出租收入合計為$314,700元，但目前出車位出租率尚不到50%，希望委員們共同商討如何提高車位出租率，以求收入最大化，為社區開拓財源。

決議：九十七年十一月起至九十七年十二月止將試行優恵降價方案，原$2700元車位降價為$2500元，原$2200元車位降價為$2000元，優惠期過後，若出租率有明顯提升，則續辦優惠。全數贊成通過。

（3） 頂樓地板地磚維修及積水情況改善

總務委員張達先生：目前有二項報價，二項都屬於局部處理。

一、報價三萬多元。

做法：敲掉原有地磚，補上水泥後再黏回地磚。

二、報價十萬多元。

做法：敲掉地磚後補上防水彈性泥。

此報價不合理，不考慮採用。

                         由於頂樓多處需要修繕，金額加總亦不小，將再請廠商估價。事務委員黃麗如小姐也有此項修繕經驗，將請她協助提供廠商。

（4） 大樓屋頂排風機噪音降低改善作業報告

監察委員游坤生先生：測試結果：改善前63分貝，改善後40分貝。廠商保固一年，目前社區有八區需要做噪音改善，廠商一區的開價為九萬九仟元，所以總計大約八十萬左右，可以分二期付款，金額方面會再跟廠商議價。

（五）大樓避雷設備討論

　　　

　　　主任委員鄧郁華先生：日前Ｅ棟發生雷擊事件，此實屬為天災。雖然不能保證裝設了避雷針便不會遭受雷擊，但基於公共安全，今天仍然要討論避雷設備添購的必要性，尤其本社區地勢較高，落雷問題需妥善處理。

　　　

決議：目前除了Ｄ棟己裝設外，其他各棟均無裝設，為降低再被雷擊的機會，此案由事務委員黃文中先生負責處理。


（六）社區餐廳招商作業進度報告

　　　副主任委員沈三齊先生：目前有興趣的廠商有二家，二家均已提供企劃書，餐廳用水供電均可與社區大公用電做分割，空調部分由於俱樂部均採用中央空調，執行上較有困難，若要強制執行分割（將中央空調切斷，請業者自行裝設冷氣）恐增業者營運成本。

 　　 

事務委員黃麗如小姐：建議於合約內註明經營業者應需持有的證照。並且針對食物、環境衛生問題詳細加以記載。

　　　決議：請副主任委員沈三齊先生和二家廠商安排時間，請廠商前來社區說明並交由委員們審核。

（七）社區內資源回收問題

　　　主任委員鄧郁華先生：據住戶表示有不明人士（非本社區住戶）藏匿於社區垃圾場裡做回收，使其受到驚嚇，希望管委會加以管制。另外，做回收的不明人士翻攪垃圾筒後造成垃圾場髒亂，更於垃圾場外隨地小便，引發環境衛生問題。

　　　

決議：於社區內設立資源回收專區，統一收集回收物，度絕不明人士出沒於社區垃圾場機會，此案交由社區傅主任統一處理。

（八）中秋節聯歡晚會取消後之活動計劃

　　　

　　　文康委員王炯焜先生：自中秋節聯歡晚會因二次颱風取消後，住戶皆希望管委會再次舉辦類似活動，擬於12/19（五）、12/20（六）、12/21（日）其中一天再次舉行聯歡晚會，屆時同樣邀請樂團或民歌手與社區住戶同樂。

決議：為考慮週休假期住戶出遊方便，故日期訂定於12/21（日），中秋節已報名住戶煩至管理室辦理退費，新聯歡晚會活動採重新報名制，全數贊成通過。

（九）主任工作報告及住戶意見反應
８－９月份主任工作報告

08/24 一、勘查地下室漏水修補處，施工已完成，但水未抽乾，己請日顯保養廠商來抽乾。

08/25 一、大樓前面路面翻修，里長要求前面增添停機車格位，已溝通照舊劃線。

二、三六九經理前來看看該公司技術員拉線之缺失，所有施工欠佳之地方將另派員前來改進，後哨拉線之部分改為從地下室拉220Ｖ，加變電器改為110Ｖ 直接從水溝拉一線到崗哨。

三、登記新住戶資料，更改門禁卡，並逐步改善不明卡片的問題。

四、中庭及後花園請吳良吉先生噴灑農藥。

08/27 一、三六九裝好後哨電源，另裝220Ｖ轉110Ｖ變壓器在地下室，另泳池桌球室，電室燈光已裝好。

二、泳池按摩池除毛器漏水，原維修廠商報價11000元另加安裝費1500元，已另找直接生產廠商下午來勘查，報價5500元全新不鏽鋼，安裝費要3000元，經殺價以 1500元成交，總計7000元，比原維修廠省掉5500元。

08/28 一、餐廳所遺留的東西今早已全部來載走。

二、Ｄ棟１１樓某住戶排水管跑出很多小蟑螂，建議其買片鹼通其排水管，並殺消滅排水管蟑螂儲存之環境。

三、威成Ｄ棟門禁卡已修多日仍未修好，改請鎖店來檢測，發現是線路有部分未通電，故無法處理，下午前仍未修好，並請威成前來處理未通電的問題。

四、下午請三六九來幫忙鑚洞，固定新鋪柏油所拿下之禁止停車標誌。

五、大亞來裝上月拿去維修之抽污水馬達。

六、有Ｂ棟住戶來電，要其他住戶之電話號碼，為顧及所有住戶之隱私，不管其理由與動機為何，已加以婉拒。

08/29 一、一外國住戶，已住進月餘，不但未繳交任何資料又違規飼養寵物，為執行社區飼養寵物管制規定，下午遇見此住戶，經溝通了快四個小時後無效，已知會房東處埋，但房東稱已賣給這位外國人，並正在簽約中，問題是很棘手，且該住戶有動不動就大聲咆哮的不禮貌行為。

09/01 一、經過一番波折與處理，此一養狗未登記外國住戶經我堅持社區之規定，目前已搬走。

二、園藝吳先生至公園工作，未告知工作範圍及內容，領表填工作回報單據，查係到後公園工作，但卻填單全區域，所以不于簽收。

09/02 一、垃圾場左方之成大特區住戶數度抗議我們垃圾清運公司，早上清運時間太早影響他的睡眠，他已抗議很久都未改善，據查清運公司大約在早上七點左右作業，已去電要求晚一點再來，目前已改為八點，但此住戶仍來抗議，為了敦親睦鄰起見，要求合一清運公司改為下午再來清運。

09/03 一、台南市衛生局建議本大樓所有水溝蓋要加裝紗網，預防登革熱並限期7天內改進，經廠商估價用不鏽鋼紗網換裝需34770元，爲了7天期限與及省錢原則，直接從廠商進貨不鏽鋼網全部只花了2300元，利用空檔時間，花了約1.5天全部完成，爲社區省下32770元。

09/04 一、大亞環保來維修據稱自動計時器故障，拆下以舊品暫時替代。

09/05 一、大亞環保今天又來維修，又說污水調整池水銀浮桶故障已更換，另幫浦也故障，擇日再拆回維修。此兩次組長均未告知主任會同，日後不得再發生相同情事。

09/06 一、將後哨訂為全時段佈哨，去除澆花及巡邏時間約四小時不當之執勤 除泳池、電影院之支援外，其餘時間不得擅離崗哨，避免管理員藉機到泳池聊天休息等不良習慣，違反規定者，調職再訓練。

09/07 一、垃圾場最近有兩人組闖入，趁住戶倒垃圾開門時尾隨進入，在內亂翻垃圾，已通知管理員晚上10點半左右注意，再來必需加以驅離。

09/08 一、大廳門外新鋪柏油有ㄧ根蠻長鐵線壓在柏油裡面，有ㄧ端已露出易造成輪胎刺破，住戶反應要跟里長通知拆除，日前已直接清除完畢。

二、住戶反應垃圾場那一位阿伯常在內小解，另外住戶常把垃圾放在門外。 

09/09 一、已協調收垃圾廠商時間至下午2~4點，以消除附近住戶不斷抗議之怒氣。

09/10 一、至環保局申辦污水許可更新內容與換牌手續。

09/12 一、三六九來修理中庭路燈，增加亮度，以免晚會照明亮度不足。

二、中秋節外燴活動，因颱風關係，與主委及委員們數度協商，定暫時取消另擇時間辦理。

三、檢查因颱風來臨所須要作的防範措施。

09/13 一、地下室機車位靠近Ｅ棟附近，經常有ㄧ輛銀色機車亂停，已數次告發，仍是我行我素，經查係某住戶亂停，前陣子管理員已口頭勸導過，但經過ㄧ陣子又開始亂停，今天將此住戶地下室門禁卡予以消磁(使用較輕微的勸導方式)，直到改善保證不再亂停為止。日後若再犯，則依規定進行鎖車。

09/15 一、泳池內女更衣室門鎖故障兩處，住戶反應以前數度反應好幾個月皆不修理，昨天又反應教練，皆無回應，今天氣憤來訴狀，經查係此門鎖特殊，市面很難找到零件，所以一直沒做，今天下午我已找到替代零件將其裝好，並修好一扇很難關的門。

09/16 一、將地下室容易亂停之區域設立禁止停車障礙，以免亂停。

09/19 一、川葉防水再度派兩工人來施工地下室停車位150號處地下室滲水工程未盡完善之部分，因上次08/25施工後仍有氣泡不斷噴出，至今未乾。

09/20 一、清點地下室汽車停車位，空位頗多，今先製作尚有車位長短期可停告示單，貼於各電梯及公布欄，建議研擬是否某些停車位做價格上的調整。

09/22 一、Ｅ棟魚池噴水池石頭璧某處有裂縫，導致下方儲藏室漏水。

09/23 一、健身房冷氣機漏水嚴重，前次已疏通排水管仍再度積水，今天請三六九打通牆壁一個洞另加排水管排到室外，封住舊有管道，ㄧ勞永逸，避免再犯。

9/24 一、下午5：55，風雨交加，突然打雷，擊中大樓東南方Ｅ棟屋頂ㄧ角，致水泥磚塊掉落，砸中兩戶一樓之屋頂透光遮陽板，有數個破洞，更嚴重的是砸破隔壁停車場之汽車兩輛，ㄧ輛前玻璃全毀，ㄧ輛後車箱砸凹，停車場人員前來理論，並報備警察前來處理。

09/25 一、查看前晚災情，頂樓Ｅ棟僅排樓一角破損，經詳細觀看似乎並沒裝避雷針，四棟大樓僅有Ｄ棟裝ㄧ支。

二、雷擊後，監視器有部份失靈，以及對講機主機全部斷線。

三、十方派員來做消毒工作。

09/26 一、監視器損壞部分，威成派人來修理並裝置新購之四部主機。

09/28 一、因颱風來臨，社區聯歡會取消。

09/29 一、魚池噴水池青苔清除完畢。

09/30 一、監視器好幾天無法運作，皆因等待舊軟體之驅動程式。

10/02 一、後公園機車停車場，有一機車被偷排氣管，由於監視系統未換裝完成，無法調閱。

10/03 一、Ｂ棟１樓門禁主機無法感應好幾天，導至新設感應卡無法開門，威成今來修，亦無法感應，該公司技術人員說是線路老舊需要全部抓線路並換新，不然各感應主機將一部一部壞掉。

二、ＶＩＰ室後面兩部冷氣主機，冷媒管線破裂，導至漏油及冷媒外洩嚴重。換新冷媒１８ＫＧ及修管工資合計10,000元。
此月為管委會看緊荷包，節省開支共計32770+5500+4000+4800=47070元
肆、臨時動議

（一）太子管理公司傅柏竣主任：一、社區廚餘將出售給養豬戶，每桶150元，為社區增加收入。

　　　　　　　　　　　　　　　二、住戶表示公共天線收訊不良，請管委會處理。

　　　

主任委員鄧郁華先生：管委會責任為公共天線至各樓層接線頭，此部分若有損壞，將全面進行維修，各樓層接線頭至住戶住家中屬住戶責任範圍，管委會可為住戶接洽廠商維修，惟維修費用需由住戶自行負擔。

（二）副主任委員沈三齊先生：近二個月來管理員異動次數頻繁，請主任說明。

　　　太子管理公司傅柏竣主任：一、第一位遭撤換的是剛來學習、適應環境的，但因為口齒不清，工作上常有無厘頭的反應，所以遭撤換。
二、第二位是認為無法適應即將要嚴格執行的社區規定而自動請辭的。
三、第三位也許在某些少數住戶方面表現是還不錯的，但是管理團隊秩序的維護需要一致性及公平性，並且整個團隊運作需要三班人員互相配合與接受領導指揮，任何社區規定都必須遵守，這樣社區秩序的管理維護才能正常運作，而第三位配合度並不高，造成管理上的混亂與困難，基於整體考量,公司才將他調派較適合他的單位。 
四、服務團隊中的調動是為了讓社區的守護工作更嚴謹更安全，實屬正常的管理作業，而管理員也會更謹慎的做好保全的工作，否則做久了，鬆散了，也不處理與不改進，實難對全體住戶交代！
伍、散會　晚上十點三十五分
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