桂花鄉大樓管理委員會
九十八年度七月份例會會議記錄
	時間
	中華民國九十八年七月八日星期三　晚上七點整

	地點
	社區俱樂部電腦教室

	主席
	主任委員：徐玫鈺

	出席委員
	副主任委員：沈三齊　監察委員：黃國棟　財務委員：黃麗如
總務委員：張　達　安全委員：陳建銘  環保委員：張權發

設備委員：黃文中　事務委員：江秀珍　事務委員：王炯焜
事務委員：王文宗

	請假委員
	文康委員：劉必成  消防委員：溫隆原

	管理公司出席人員
	業務專員：劉仁詳　課長：郭鈺浲

	記錄
	事務員：王秀伶


壹、主席報告
主任委員徐玫鈺小姐：
1. 會議人數己經超過半數，本席宣佈會議開始。
2. 新舊任交接的事項，第二次區分所有權人的會議紀錄，鄧前主委有mail給大家，若沒意見就是以那份做申報登記的會議紀錄，這個程序會由管理公司協助我們完成，要完成後才可以用市政府的函來變更管委會銀行存款的印鑑。

3. 目前已將財務管理辦法書面化，希望把它書面化及流程化，依照原來社區的模式並參考其他社區，且不違反住戶規約，把流程都書面記載出來。
4. 社區行事曆，希望各委員將計劃要安排的事項列入，例如說中元普渡、中秋、或是要辦的一些活動或是例行事項(抽水肥、消毒……等等)，公告給社區住戶知悉，可以讓各委員知道社區有什麼事項，不是只有環保委員才可以關心相關事項。特別要請請文康劉委員將年度計畫安排規劃。

5. 已請辦公室小姐用零用金去買簡訊卡五百元，例會的時間等資訊會用簡訊發給各委員，加上重要的事情連絡，大概只要一百多則，這一年就用這個方式，降低辦公室撥打行動電話的費用。
貮、議題討論
1、 提案：門禁系統
討論：
設備委員黃文中先生：
1. 門禁系統七月一號完工，門禁卡目前是在現場直接發放，但發覺門禁卡發放是需要時間查核，所以會將現場發卡的工作事項收回來，主要是要建立流程，提出申請後，查核並確認住戶的資料是否有繳交回來，我們相關人員是否有登記。不是不信任現場保全人員，是管理上的覆核機制，因為如果直接發放，會面臨直接發放壓力，也許有人在那邊等，他就發放出去，也沒說要後續要查證這些。

2. 目前將利用現有的門禁卡做系統的刷卡點，利用這功能，當保全人員去尋查到這個點時，強制刷卡，然後用系統輸出的資料來紀錄，當然保全公司自己的巡邏表格，他們還是可填寫時間，做這個不是不信任保全人員，只是要做個佐證，用電腦做相關紀錄。
3. 還有後續的門禁系統，也希望可以結合我們的考勤制度；我們有內聘人員還有社區管理公司的專聘管理人員，如果說上、下班或外出等，也可以用利用我們大門的刷卡機，做成相關的紀錄，後續會有電腦報表列印出來，之前電腦系統控管在管理室，以後會延伸到辦公室。在各個東西的整合上，譬如採購事務軟體上。

4. 將所有資訊做一個整合，讓辦公室第一時間透過電腦Monitor就能了解、查詢相關的東西，同樣在管理室的管理人員處亦可以查詢，但會做查詢權限上的區分，最高權限等級會保留一組在主委那邊，之後保留一組在保養廠那邊。現場的保全人員目前是暫訂只能查詢相關的東西，但沒權限可刪改任何東西。原則上管理室專責保全的事。
決議：(1)由設備委員黃文中先生和安全委員陳建銘先生以及管理廠商，來負責訂出權限的控管表。未來的門禁要分等級，授權給各等級端做各個功能。
(2)強制管理公司巡邏勤務時做刷卡動作，以後服務端就由報表為第一考量。當管理員做各樓層巡視時，看到電燈不亮…等，也應主動回報登記叫修，不要被動等住戶自己去管理室登記才去維修。
2、 提案：有關權限的問題可否把攝影機監控系統和門禁系統做結合？
討論；希望做所有事情有個書面報告，讓大家都知道事情的處理方式以及處理的進度到哪裡。管理公司所有的回報，透過行政小姐來做查核的動作，再由行政小姐把所有事情回報給管委會。請黃委員跟中華電信check門禁部分如何跟監控系統做結合之事，如操作規範、分級的權限、確認後請行政小姐轉告目前的管理公司。
決議：照討論案通過辦理。

3、 提案：門禁卡價格調整事宜。

討論：建議二百元或是維持原價？提高價格目的是讓各住戶了解門禁卡價格比以前貴，而且損壞率低，希望大家愛惜使用。 

決議：門禁卡價格維持原價以八票超過半數委員投票，八票贊成通過。但公告要說明讓住戶知悉門禁卡因成本提高，請大家愛惜使用，珍惜物資。
4、 提案：汙水排放過量問題

討論：

設備委員黃文中先生：之前的汙水，因排放量較低，在前屆管委會的考量下，為了減少費用就沒有外聘專職人員，但由於住戶漸漸較多，排放量相對提高。目前汙水排放量都超過一百多噸，是否要申請專職人員？
太子保全郭鈺浲先生：
1.桂花鄉每日排放值最大可達三百，但最近都超過一百噸以上，超過當初

設定的九十噸，我有跟環保局解釋，是否是相關儀器壞掉，導致排放量居多。環保人員說可以發文給環保局，說我們在七月二十一號要抽水肥，原因可能是水肥太滿、抑或是電池閥的問題，我們會一項一項的檢測。
        2.我有請我們管理同仁在每日自來水進水塔處做紀錄，是從蓄水池的水滿出
來而流到汙水池，造成汙水量非常地大，這幾項在今天己經有開始在觀察。
3.如果抽完水肥後，觀察到七月底左右，若沒降低就可能需要在八月外聘專職人員。

主任委員徐玫鈺小姐：上週五我請莊襄理回報追蹤汙水事件，傅主任已將排放紀錄表都傳真給環保局，所以環保局已經知道不是只有一兩次排放量超過，故請他了解現在環抱局的想法與後續情形，太子請廠商來現場看完後，把電池閥的問題己經先排除了，目前推測水肥位置太高。
監察委員黃國棟先生：我有看過表，是在6/13開始暴增，不可能一下子暴增，

所以要從各方面做清查。

決議：1.由太子保全郭課長做環保局回文，觀察兩個星期再決定需不需要外聘
       人員。
     2.請汙水公司來抽取污水池。
社區例行性事務時間安排討論
一、提案：抽取化糞池時間

討論：七月十七日(五)抽完化糞池，過半年再評估多久抽取化糞池。

決議：照討論案通過辦理。
二、提案：討論是否需要專責廠商來保養？要原廠商還是換新廠商？

    討論：健身器材平時有在保養、整修，使器材像新的一樣好用。
決議：照討論案通過續約原廠商。
三、提案：管理公司遴選     
討論：1.公開招標：公告在報紙、網路上…等，讓各保全公司招標。太子保全也會提供遴選保全的項目。
2.限制性招標。
    決議：由安全陳建銘委員跟環保張權發委員先做規格確定跟審查管理公司遴選
的部分。下次例會由副主任委員沈三齊先生評選的時間及方式定出來。
四、提案：公告欄事項及公告流程討論

    討論：公告欄有多處毀損，表決重新製作，逾期公告請專員取下。公告辦公室小姐做公告，樓下主任不知情；或樓下主任做公告，辦公室小姐不知情，以後統一所有公告由辦公室小姐蓋章再公告出去。
    決議：照討論案通過辦理，委請事務張達委員找廠商評估報價並施作，並請太子保全提供一佈告欄的管理辦法修改後在桂花鄉社區實施。。

五、提案：避雷針是否要裝設事宜。

    討論：因上次E棟被雷擊，考慮安全因素。請黃國棟先生先去確認避雷針是否要裝設，以及避雷針的費用。

    決議：照討論案通過辦理，委請黃國棟委員找廠商評估並報價。。
六、提案：發電機是否需要定期保養？

    討論：為了安全與維護大樓緊急發電運作可正常，應定期檢視，不是等到不能發電時才發現損壞。

    決議：照討論案通過辦理，發電機保養併入水電。
七、提案：門禁監視事宜。
    討論：請黃文中先生跟中華電信評估。

    決議：照討論案通過辦理。

八、提案：水電跟消防事宜。

    討論：該保養的都全保養，請委員尋問各家廠商以及價格，下次開會再一起

來討論要與哪家保養。
    決議：照討論案通過辦理，委請設備委員黃文中先生與事務委員張達先生找廠商評估並報價。

九、提案：汙水跟弱電事宜。

    討論：該保養的都全保養，請委員尋問各家廠商以及價格，下次開會再一起

來討論要與哪家保養。

    決議：照討論案通過辦理，委請設備委員王文宗先生與安全委員陳建銘先生找廠商評估並報價。

十、提案：廢棄車位改建機車停車位評估事宜。

    討論：現在住戶愈來愈多，車位不敷使用，希望荒廢車位如果可以充分利用，

請張達先生與廠商來研究。

    決議：照討論案通過辦理，委請事務委員張達先生與委員王炯焜先生找廠商評估並報價。。

十一、提案：游泳池開游泳課程事宜。

      討論：用現有的教練，來做游泳教學。在教練教課時，需要再聘請救生員來巡視泳池的安全，也要購買置物櫃來放置浮板、救生圈。

      決議：照討論案通過辦理，將開課時段與規定公告給住戶知悉報名，由陳健
銘委員協助，並依其專業給建議，若有需要聘臨時的工讀生協助，即貼公告招聘之。泳池旁的泳俱等，添購塑膠材質的收納整理箱，保持走道暢通並兼具美觀。
十二、提案：會議室價格調整事宜。

      討論；夏天電費漲價，目前會議費用一小時只有三百元，討論是否暑假漲價，

還是維持原價。

說明：原收費分為夏季用電時，每小時三百元，一般季節，每小時250元。

      決議：會議室價格全年均為每小時300元，全數贊成通過。
十三、提案：VIP室價格調整事宜。

      討論；VIP雖是提供給住戶的朋友居住，但因為外出時冷氣、電燈都沒關，而且房間裡面的器具都會沒好好珍惜，導致損壞。是否要調整每天都統一價格，或是隔日減兩百元。
      決議：VIP室價格維持原來價格全數贊成通過，但請落實登記制度，並請清潔單位在整理時，能即時檢查內部的設備等，若有損壞拍照後馬上通知登記之住戶，即可減少破壞或偷竊的損失。
十四、提案：社區購置數位相機。


  討論：由於社區近來更換維修設備頻繁，建議購買數位相機作為設備的保管、
維修等紀錄，並將該紀錄等造冊，以保障社區設備之資產安全。


      決議：同意購置，請辦公室小姐詢訪後以不超過15000元之預算購買，不要
買不知名的廠牌，以免長損壞需要維修。

下次開會日期定於九十八年八月十九日晚上七點半。

貳、散會　晚上九點三十五分
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