桂花鄉大樓管理委員會
九十七年度十二月份例會會議記錄
	時間
	中華民國九十七年十二月十一日星期四　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　
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　設備委員：劉必成　環保委員：鄧錫河　　

	請假委員
	財務委員：徐玫鈺　監察委員：新誠資產代表人游坤生

事務委員：張權發　事務委員：黃文中　事務委員：黃麗如

	列席人員
	E-1-2：胡小姐、E-1-7：王小姐、E-1-7：馮先生

	管理公司出席人員
	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，實到八員，已達法定過半人數，本席宣佈會議開始。
貮、議題討論
（1） 社區資源回收規劃及執行開始
主任委員鄧郁華先生：將請社區清潔維護廠商－十方公司和傅主任規劃社區內設資源回收專區，公告後開始實施，預計於九十八年一月一日起開始，希望減少閒雜人等於社區外徘徊，維護住戶安寧及不受驚嚇，也請住户大力支持。
太子保全傅柏竣主任：將於Ｄ、Ｅ棟中庭魚池與鐵門間設立回收區。另外也與環保局資源回收部陳先生商討過，將每天至社區收載一次。


（二）大亞環保（廢水處理）合約修正
主任委員鄧郁華先生：目前每月給付大亞環保的維護費用裡包含了：【乙級牌照費】（一年$48,000元/12月）和【每年二次定期申報檢測費】（一年$28,800/兩次）。雖法規上要求需設立乙級牌照專責人員與每年二次定期申報，但經與環保局人員確認後，目前社區並不需設立專責人員，每年也僅需一次的定期申報檢測，且大亞環保也表示一切規定是依環保局為準，故與大亞環保的合約將予以修正，不再支付牌照費及定期申報一次的相關費用。

另外，社區保全員－呂組長早年為社區自聘員工，因太子保全進駐社區而轉任，故管委會每個月有$5,000元津貼予呂組長至今，另一方面，由於之前掛用呂組長所持有的廢水處理乙級牌照，故呂組長的勞健保也由管委會支付，請各位委員討論此二筆支出是否有做修改的必要。

決議：一、儘速與大亞環保修訂合約。

二、自九十八年一月一日起將不再發放呂組長津貼，其勞健保回歸太子保全處理，並由安全委員親自告知，以免誤傳。盡量改正前管委會所訂下的特例，一切以公平、公開、合理及正常化為管理原則。
（3） 社區監視系統部份設備老化或損壞部份更新
太子保全傅柏竣主任：自雷擊事件始，社區三支監視器完全損壞，經清查所有監視器。統計結果（全部損壞與鏡頭老化）：地下室三支、公園二支、電梯六支，共十一支需汰換，如果請廠商更換新品一支約$5,000元（連工帶料），建議自己買鏡頭更換，較為划算。（自行購買每枝約$1,500元）
主任委員鄧郁華先生：請設備委員劉必成先生會同主任處理，電梯六支監視器先行換新。

（4） 門禁系統使用現況報告
太子保全傅柏竣主任：關於門禁部份，因線路老舊，時常發生問題，目前已全部排除，但何時會再損壞很難預料，若整個系統、線路全部換新，初步估計約需要三十多萬元。
主任委員鄧郁華先生：請副主任委員沈三齊先生會同主任處理。

（五）社區餐廳招標及發包進度報告
　　　

　　　副主任委員沈三齊先生：十一月份臨時會議時已決定簽約廠商，目前廠商已籌備完成，待簽約後即可進駐。至於油煙問題，業者表示其烹調產生油煙較低，將自行裝設抽油煙機與管路，把油煙引導至地下室汙水槽，不會影響社區住戶生活環境。至於租金部份則要請各位委員討論如何收取，目前提案有二：一、每月固定收租。二、依營業額百分比收租。

　　　決議：依營業額5%收取租金，四票贊成通過。（偶數委員出席，故主委不投票）
　　        但如何能確實計算租金金額，將與業者再協商。
副主任委員沈三齊先生：另外，業者希望餐廳開始營業前期能稍微調降一下空調使用費（原為每月$5,000元），請各位委員評估討論。
決議：前三個月降價$2,000元，全數贊成通過。

預計餐廳最慢於農曆新年前開始營業，味美價廉，並為住戶帶來優質服務，也請住户熱烈棒場及多加使用。

（六）主任工作報告
10、11月份主任工作報告

10/6  一、車道之鐵捲門故障，經原維修廠商檢查係兩馬達損壞，報價13000元，後叫另一家新廠商報價11000元經殺價後，以10500元承作，包含日後維修。

10/7  一、衛生所來兩人檢查地下室，發現車位194處地下積水，要求改善。

10/13 一、衛生所又來三人，要檢查地下室及中庭，已加以抗議並拒絕，僅約略看了一下中庭，兩三分鐘後倖倖然離去。

      二、門禁感應主機全壞，威成看過後，無法修理後離去。

      三、晚上威成已來修理，故障排除。

10/14 一、後門門鎖故障，光成陳先生這幾天已連續修了好幾次，據他判斷是埋在地下之線路有問題，要叫水電敲開水泥，換線路。經我了解測試後 並非此問題，再度請他詳查B棟電源來頭，果然發現是繼電器端未過電，花了500元零件費，故障已排除。

      二、泳池之飲水機故障，賀眾昨來檢查，謂兩濾心阻塞，且已過了期限。換濾芯計2500元（薄膜濾芯)與600元，共3100元。修好後不久，再度故障，經再度檢查，查實為冰水管阻塞，日後將自行購買濾芯換。節省社區支出。
10/15 一、Ｅ棟14F-5住戶反應對面14-11空屋，似乎漏水，導至門口電梯處有水漬現象，經查看後發現樓中樓之上層浴室馬桶破裂，嚴重滴水，已加以關閉水開關，並告之所有權人(新誠)處埋。

10/16 一、E棟某住戶反應這次委員會開會未討論到網路討論區，已告知目前進度及所遇到未解決的問題處。

二、B棟一樓門禁主機故障，一直沒法修復，新申請卡無法使用，只有舊卡可用，線路已查了好幾天 仍沒法解決，今天換掉門禁讀卡機，新卡可用，但舊卡不能用 所以確定是讀卡機晶片故障，所以目前B棟無法執行新增、刪除、或鎖卡等作業。

10/17 一、魚池漏水問題，請修漏廠商來看，說是原包覆防水氈材質不對，無法耐久，目前防水氈內都是水需要全面去除，再包覆新材質。

10/18 一、A棟10-10 李小姐反應對講機問題牽連到安全問題，須趕快修復。

10/20 一、檢查四棟頂樓抽風設備計39座，每座定時設定時間不同，皆正常運轉。

10/21一、停車場警示燈故障，換掉開關800元。

10/23一、修理地下車道柵欄機感應問題，機車感應太弱，汽車太靈敏，目前已修復。

二、監視器故障多處，整體總檢查，少數角度或視訊不良者加以調整。

10/25 一、E棟8F某戶反應浴室漏水，會同房東及水電前往查看確實頂層水泥天花板有長期慢慢滲水的水漬痕跡，需再檢查樓上住戶之浴室地板才能察出原因。

10/27 一、泳池女賓部門把壞掉，自行購買些零件已加以修好。

10/28 一、地下室停車處底層兩處漏水處，經兩次防漏工程施工仍未改善，再度抽取污水池抽了一下午跟晚上，總共抽取水約1米深，看能否改善。

10/29一、找到原門禁公司辰皓，探詢主機故障問題，並拿到原操作程式，仍無法消除不明卡問題。

10/30 一、有關門禁主機問題，再請一家電腦門禁公司富安來檢查線路仍無法克服後離去。

10/31 一、用權宜應變方式，現B棟進出管制出入正常，新卡無法開門問題，暫時解除。

11/1  一、魚池積了七八年之污泥，一層一層加以抽除 以降低渾濁的臭味。

11/3  一、繼續清除魚池污泥，第二層清除完畢。

11/4  一、魚池漏水問題，防漏廠商報價8000元，但不保固，目前暫未修理尚無問題，因已將噴水層另接水管導至第二層開始導水，所以目前噴水正常運作，魚池也清澈見底。

11/5  一、ＶＩＰ室馬桶破裂，漏水嚴重，叫廠商來估價6500換新，事後由張達委員找一舊品換妥。

11/6  一、俱樂部男廁，亦發生馬桶漏水，同樣由張達委員換裝完成。

11/8  一、再叫一家門禁公司亞毅科技來修，仍無法解決，要回去報價新的門禁軟體。

11/10 一、住戶反應B棟大門門栓，晚上進出時有異音，已叫廠商換門栓修好。

11/11 一、A棟住戶將鑰匙從細縫中掉落電梯底層緊急通知電梯保養廠商從底層拾回。

      二、另一門禁公司奕維通信工程來修門禁問題仍未克服，亦請報價新軟體價格。

11/12 一、地下車道機車柵欄感應，已來修理多次仍時好時壞，明天叫廠商換新的感應器，免得造成住戶常卡在車道。

11/13 一、車道紅外線感應，廠商來調整後又可啟動正常，尚未換新品。 

11/15 一、名越今天來作消防測試檢查。

11/17 一、請太子公司曾組長來修剪大門前面枯黃之大椰子樹葉，以及種植庭園。

11/18 一、地下室停車場第150號車位處有積水，這是八月份兩次請川葉防水公司施工已經改善後再度積水，初步判斷係大亞保養師父，上次將污水池抽水馬達水位拉高所致，經請車位保養廠商抽水，再將水位降低看看，果然現車位處已無積水。可見污水池水位不得高於目前，否則將會滲透到車位底層。

11/20 一、垃圾場燈壞掉，由管理員換掉燈管後，幾天後仍舊不亮，經請水電魏先生來免費修理完成。

11/22 一、門禁不能消卡部份，找了好幾家廠商，沒任何一家能修理好，幸好目前我已修復完成，新增刪卡皆暫時沒問題發生，一切運作正常。

11/23 一、D棟走廊天花板牆壁，木條掉落，會同總務張委員，重新施工釘牢粘上。 

11/24 一、泳池水管管路漏水已久，今會同總務張達委員，用矽膠施工防水。

11/26 一、請公司曾組長來油漆地下室庭停車平臺，加漆醒目之桔色條紋，以避免住戶誤停，因怕來不及作業，遂幫忙其油漆並把已掉色之號碼重新漆上。

11/27 一、自10月來至今二個月，水電維修因無廠商保養，目前皆賴自行檢查與自換燈管，隨時檢視地下室，保持正常狀況。

11/30 一、這兩個月總計弱電及水電皆無廠商，算是省下維護費36000元。

12/1  一、關於門禁多處主機故障，目前在沒花半毛錢下，已全部恢復一年多前狀況，證明並非如廠商所言，係線路老舊必須全面換新。這幾天開始逐棟重新豋錄整理住戶1千多筆資料，所有管制全面徹查，並編列每棟名冊，以利管理員較簡易翻閱之作業程序。

　　　太子保全傅柏竣主任：社區仍需有水電消防配合廠商來維護較為妥善，請各位委員評估是否要重新簽訂水電消防合約。
決議：因水電消防有立即必要性，故擬重新簽約。
（七）汽車位出租情況檢討
　　　辦公室：十月份車位出租共計88位，總收入：$133,000元。

　　　　　　　十一月份實行降價方案後，車位出租共計97位，總收入：$146,700元。收入增加：$13,700元，出租率上升4.9%。

　　　

主任委員鄧郁華先生：車位調降後出租率上升，收入亦增加不少。請各位委員研究一下是否將部份車位價格進行永久性調整，為社區增加收入也為住戶省錢。
　　　決議：所有$2,700元車位全部降為$2,500元，$2,200元車位全部降為$2,000元。另外，管委會另有4個$1,800元車位（原價為$2,200元，因為停車稍難，故前降價調整。但其中有2位乃長期無人租用）故此2未租用車位降為$1,200元，另2位己出租則維持$1,800元。全數贊成通過。
（八）管理費調整討論
　　　決議：將於九十八年一月一日起每坪調降5元，調降後為每坪45元，六票贊成通過。
（九）社區職員年終獎金及保全員年終紅包發放討論
　　　決議：一、社區職員年終獎金一個月，全數贊成通過。

　　　　　　二、太子保全員後哨、副哨年終紅包$2,400元，四票贊成通過。
　　　　　　三、太子保全員組長年終紅包$5,000元，六票贊成通過。
　　　　　　四、太子傅柏竣主任年終紅包$8,000元，六票贊成通過。
            五、今年為體恤主任辛勞，特別加給$3,600元，五票贊成通過。
　　　　　　六、以上獎金、紅包計算週期為一年，未滿一年者依到職月數比例計算，未滿一個月者以一個月計，全數贊成通過。
此次獎金或紅包發放是感謝工作人員盡心社區服務，希明年大家更加努力，精益求精，獲住户們更高之肯定及評價。
（十）雷擊事件後續處理
　　　主任委員鄧郁華先生：雷擊事件造成二台汽車和二戶住戶透光罩受損，目前已有汽車產物保險公司寄發存證信函求償，諮詢律師後，律師表示雷擊事件為不可抗力之因素，實屬天災，管委會並無過失，故無須賠償且此次意外。且社區亦有多項設備受損，至今仍未修復，社區實也是受害者。至於住戶採光罩受損，管委會雖無責任，但住戶也是無辜，是否道義上致贈慰問金。
決議：一、發放慰問金，四票贊成通過。

　　　二、受損住戶一戶發放$2,000元慰問金，四票贊成通過。
（十一）聖誕節及新年聯歡晚會籌劃及執行情況
　　　　文康委員王炯焜先生：目前聯歡晚會各項事宜已由辦公室安排妥當，除了歐式自助餐外，更有駐唱歌手前來演唱，希望帶給住戶值回票價的感覺。

　　　　

　　　　主任委員鄧郁華先生：請辦公室小姐開始佈置，讓聖誕節更有氣氛。另外，也請主任協助將燈飾掛上，預計十二月十五日開始亮燈直到元旦結束。
肆、臨時動議
（一）文康委員王炯焜先生：社區公園旁的機車停車場有許多住戶出入，但晚上十點之後路燈會全部熄掉，恐造成治安死角，希望考量到住戶安全，晚上能留個一、二盞燈。
　　　

決議：將請設備委員劉必成先生致電里長商討，若不屬於里長管轄，將自行裝設燈具照明，住户較為安全也方便進出。

（2） 設備委員劉必成先生：仍有部份住戶進出車道，十分危險，請主任多加勸導。

　　　太子保全傅柏竣主任：車道已張貼勸導公告，將再公告勸導。

（3） 消防委員郭永芳先生：浴室抽煙問題仍舊嚴重，請主任再張貼公告。

　　　太子保全傅柏竣主任：公告將修改後張貼。
伍、散會　晚上十點二十分
1

