
                 第二屆管理委員會 110 年 4月第一次例會會議紀錄  

時間 110 年 4 月 10日 地點 A 棟二樓宴會廳 

主席 向主委雯涵 紀錄 銘正物業-陳世熙經理 

出席人員 周監察委員家斌、王總務委員正佳 

列席人員 專案經理：陳世熙、社區經理：呂育瑞  

壹、主席報告： 

      感謝各位委員出席本次會議，按往例全程錄音，本次會議正式開始。 

貳、提案討論 
一、寵物管理辦法修改討論案。 
說明： 擬修改現行寵物管理辦法。 

決議：管委會決議依照現行寵物管理辦法執行。  

 

二、門禁卡管理辦法修改討論案。 

說明： 擬修改門禁管制辦法。 

決議： 管委會決議依照修改後門禁卡管理辦法執行，如附件(一)。 
 

三、會辦單追認案。 
說明如下： 

日期 內容 說明 

110 年 

03 月 17 日 

園藝庭園維護

合約 

一、 依管理委員會110年3月份第一次例

會提案七決議執行，由綠景花卉得標

依約施作。 

二、 請委員用印後，一份合約書交廠商，

另一份歸檔留存。 



  決議：合約已用印完成並於 110 年 4 月起

由綠景花卉依約施作。 

110 年 

03 月 28 日 

上和收取資源

回收費 

一、 上和來函(如附件)自110年4月起加收

資源回收服務費每月500元，原因是

住戶未分類或將紙箱攤平，故上和依

約徵收此費用，且一旦決定同意或不

同意後，不可在中途悔約。 

二、 之前為樽節支出，有尋求民間業者前

來收取，但業者表示非每日回收，若

囤積過久沒回收易惹民怨。 

三、 呈請委員會裁決後歸檔存查。 

  決議：同意上和環保自 110 年 4 月起加收

資源回收服務費每月 500 元。 

110 年 

03 月 28 日 

更換辦公用筆

記型電腦 

一、 物業使用之筆記型電腦出廠年份為

2015年，機器老舊無法順暢使用，

有USB插孔接觸不良、無法連上網路

及反應緩慢之困擾，故懇請委員會准

予更換。 

二、 報價廠商有三，如附件。 

三、 呈閱後歸檔存查。 

  決議：同意新購筆電由永暘電腦資訊廠商    

      以 22,995 元整(含稅)得標。 

 

四、宴會廳錄影、音設備增加討論案。 
說明：鑒於住戶或委員對會議決議有不同意見，如建立此套設備可還原真

相，提請討論決議。 

決議：請呂經理與原廠商或其他廠商詢問相關設備，提供報價單。 

 

參、管理中心物業服務執行報告 
一、已完成事項 

日期 完成事項內容報告 備註 

03/02 永新清洗 A 棟水塔完成。  



03/02 幸運草持續做圓月池磚塊打除工程。  

03/02 交通局將 2/26 五妃街 3 個汽機車格位劃位未完成之部

分，劃位完成。 

 

03/03 更換中庭地景燈燈泡。  

03/04 綠景園藝進場維護。  

03/05 綠景修剪園藝(AB 棟 RF 空中花園.中庭)。  

03/06 幸運草廠商進場施作圓月池工程。  

03/08 永新清洗 B棟水塔完成。  

03/08 幸運草持續施作圓月池工程。(綁鋼筋)   

03/08 
綠景園藝羅漢松.內外圍樹蘭修剪.水池最內側近車道出口

枯葉整理。 

 

03/08 聯絡大港玻璃施小姐修繕車道入口磁磚。  

03/09 上和環保做垃圾間消毒作業。  

03/09 
建設公司工務王副理至案場請管理中心將之前借給社區

的電梯保護毯整理好後歸還公司。 

 

03/09 台電人員兩員巡檢配電室。  

03/11 幸運草進場施工(灌漿)。  

03/12 發現 B2 消防機房前 Epoxy地板嚴重龜裂。  

03/12 幸運草進場施作圓月池拆模、打除多餘鋼筋。  

03/13 幸運草持續施工上防水漆，預定下週一後注水測試。  



03/13 召開管委會三月份第一次例會。  

03/15 幸運草圓月池放水測試漏水。  

03/15 台電更換大公電表，所以大公度數歸零。  

03/15 誠美工務將 3 件電梯保護毯取回。  

03/17 
誠美工務王副理偕同幸運草廠商至社區增加圓月池水

量，預計兩日後至社區觀察後再依情況做後續處理。 

 

03/18 
車道鐵捲門於交管時發現無法放下，管理人員拿遙控器

操作後已恢復正常，近日發生多次。 

 

03/18 1F 圖書室往廁所天花板發現有水漬。  

03/22 
電請法華里噴灑登革熱藥劑，回約於 4 月會排定，且會

請鄰長事先送通知單。 

 

03/22 

昨日 3/21 B棟兩台電梯 B1開門後不會關閉，初判是照

射光源影響所致，已調整燈具照明方向。但如再發生相

同事件，廠商建議更換電梯光電感應器。(疑似老化) 

 

03/23 誠美工務偕同廠商處理 B1-83 車位上方滴水事宜。  

03/23 幸運草進場施作圓月池水泥打底。  

03/23 

B棟電梯叫修，原因為停至 B1 按關門均無反應，富士

達至社區更換叫車基板後依然無效，故再次致電叫修，

廠商表示需帶精密儀器前來查修，故先停機，以利它臺

電梯順利運作。 

 



03/24 幸運草續施工(貼磁磚)。  

03/24 誠美工務查看 1F 圖書室往廁所天花板水漬。  

03/24 
抓漏廠商將昨日 3/23 83 號車位上方之注射頭拔除並批

土。 

 

03/25 幸運草續施工(貼磁磚)。  

03/25 大昇施作 3 月份機電例行性保養。  

03/25 07:08 地下室鐵捲門故障無法自動放下安管人員持遙控

器至現場復歸。 

 

03/26 幸運草續施工(貼磁磚)。  

03/26 富士達電梯例行性保養。  

03/26 新光安裝 A 棟非無障礙電梯管制基板，但因富士達廠商

下午有行程，且新光須請工程師協助裝回梯控排線順

序，預計 3/31後續安裝。 

 

03/26 廠商維修 A 棟 5 樓防火門。  

03/28 
今日發現進入 A 棟面對大門右側門上方有撞傷及油漆痕

跡。 

 

03/29 
富士達更換 A 棟無障礙電梯煞車後測試後分貝為 55，

比照未更換電梯為 70。 

 

03/29 幸運草續切割磁磚及貼光條。  

03/29 綠景做定期保養前置作業。  



03/29 10:38 快速捲門又故障未自動關閉。  

03/29 綠景修剪枝葉 2 袋，明日請環保局清運。  

03/30 幸運草續切割磁磚及貼光條。  

03/30 興乘施作例行性月保養。  

03/31 幸運草續施工放水測試。  

03/31 富士達 B 棟無障礙電梯鋼索修剪完成。  

03/31 
新光保全安裝 A 棟非無障礙電梯控制板，因發現另有其

他問題，會擇日再行安裝。 

 

03/31 防水閘門操演。  

04/02 發布居家檢疫公告。  

04/03 發布請住戶領臨時區權會通知單&委託書公告。  

04/03 發佈五妃街小門請確實扣上公告。  

04/03 發佈管理委員會四月份例會公告。  

04/05 刪除未登錄管制之全通卡。  

04/06 3 月份廠商請款匯款完成。  

04/06 張貼社區小門確實扣上警語。  

04/06 上和環保車輛製造污漬，已將影帶留存並告知上和。  

04/07 大港玻璃請廠商更換車道出口 3 塊地磚完成。  

04/07 發布配合施工停水公告。  

04/08 新光完成門禁卡設定教育訓練。  



04/08 大昇更換 B1 72~86 車位上方泡沫感知器 63 顆。  

二、待完成事項 

項次 待完成事項內容報告 備註 

1 
頂樓壓克力盒門軸故障，尋找門軸材料中。頂樓壓克力盒

詢問新光保全系統。 

 

2 
五妃街花台燈跳電，已通知幸運草查修，3/9 再次通知彭

老闆，4/8 工務說明會請幸運草盡速完成。 

 

3 
圓月池滲漏，抓漏工程大致完成，目前放水測試。  

幸運草議案會說明，目標向建設公司延長保固。 

 

4 

A棟非無障礙電梯 2 樓按鍵按壓無效，新光於 2/25(四)

將門禁基板拆回修繕，3/26(五)時間不足，且須請工程師

協助安裝，3/31(三)工程師發現仍有其他問題，4/1(四)將

基板拆回檢修。 

 

5 

B1F-83 號汽車位後方天花板有類鐘乳石並有裂痕，3/23

已灌注發泡劑，並批土完成，繼續觀察有無續漏。 

B1F-56~61 號機車位中間地板龜裂現象。 

皆已回報誠美工務，近期將會來查看。 

 

6 B2 消防機房前 Epoxy地板嚴重龜裂。  

7 1F圖書室往廁所天花板有水漬。  

 
肆、上次決議執行狀況說明 



一、召開臨時區權會討論案。 

說明：囿於本大樓部分區分所有權人連署，要求管委會召開臨時區權

會，且連署召集人亦第二次寄發存證信函予管委會要求召開，

因連署人數已超過法定人數，並決定邀請連署書召集人於此次

例會討論。 
決議：1.物業經理以及簡報中所顯示的對話紀錄，在在顯示存証信函

的指責非屬事實，召開臨時區權會之重大議題不足成立。但本
著仍依循規約尊重各連署人，決議於 110 年 4 月 17 日星期六
上午 9:30 於 A 棟二樓聯誼廳召開臨時區權會。 
2.開會議題為更換銘正物業說明案。 
3.回覆連署主旨之簡報，請參見附件(一) 

執行情形: 

已於4月3日張貼開會通知，並請住戶簽領通知單及委託書。 

二、門禁管制卡管理辦法制定案。 

說明：由於有住戶需求設定多張磁卡，管理中心擬先制定門禁磁卡管
理辦法草案以利管理。 

決議：1.管委會決議每戶門禁卡總量六張為限，如果特殊需求者需向
管委會申請，相關辦法另提出下一次區權會討論。 
2.管委會決議發函至誠美地產，請誠美地產提供住戶門禁卡清
冊並將多餘交卡片交於社區。 
3.門禁卡住戶清冊釐清後，將進行大樓不明卡片及全通卡刪
除。 
4.請參見附件(二) 

執行情形: 

1.經管理中心清查全通卡數量為144張。 

2.誠美地產回覆未登錄之卡片尚餘127張。 

3.110年4月3日公告將清除所有不明之已登錄全通卡權限。 

三、遷入及遷出管理辦法修改案。 

說明：為讓此管理辦法更臻完善，故於會議中提出修改辦法。        

決議： 



項次 修改前 修改後 

(四)其他搬遷相關規範 
2.進出管制： 

(1)人員進出須至管
理中心登記換證，
並穿著工作背心。 

(1)人員進出須至管
理中心登記換證，
並配戴工作識別
證。 

(四)其他搬遷相關規範 
3. 搬運動線保護及管
制，其保護規定如
下： 

(1) 人員及運送傢
俱、物品請使用指
定之施工電梯。 

(1) 人員及運送傢
俱、物品請使用指
定之施工電梯(非無
障礙電梯)。 

(四)其他搬遷相關規範 
3. 搬運動線保護及管
制，其保護規定如
下： 

(2) 搬運中電梯車
廂，天、壁面需用 
PE 板+ 1 分厚之
合板保護 
 

(2) 搬運中電梯車
廂，需鋪 PE 板+ 
1 分厚之合板保
護、3 個壁面需用
保護毯保護 

執行情形: 

依決議執行。 

四、物管人員完成防水閘門施放演練並由管委會驗收案。 

說明：為因應梅雨季節來臨，請銘正物業熟悉防水閘門施放作業並日
期由管委會驗  

決議：請呂經理另行安排時間公告住戶週知，演練完畢並拍照存檔。 

執行情形: 

已於 110 年 3 月 31日實施防水閘門操演完成。 
五、電梯及圓月池保固延長討論案。 

說明：  

電梯 
日期 原因 處理結果 
12/17 富士達處理電梯碟煞聲音

過大問題。 
效果不彰 

12/22 
富士達調整電梯碟煞問
題。 

B棟已調整完成，A棟雖已調
整但尚需找時間前來調整到更
好的狀態。 

01/01 棟無障礙電梯待機時有
BB叫異音，B棟裝潢施
工電梯開關門有異音 

富士達未完全處理妥善。 



01/18 富士達電梯派人員維修 A
棟 2 座電梯碟煞聲音過大
問題 

經維修人員告知無法改善，須
回報台北總公司，尋求解決方
案。 

01/29 
富士達電梯複勘 

前來檢查 4 台電梯頂樓馬
達，並拍照呈報台北總公司。 

03/11 富士達預計近期改善施工
期程如下 

3/25 裁剪鋼索，3/26 更換碟
煞。 

圓月池 
日期 原因 處理結果 
11/18 

漏 
水 

至社區觀察漏水情形 
11/23 開始施作防水工程，若測試通過才可放水。 
11/24 測試圓月池放水，仍漏水。 
02/24 開始施工整理圓月池(敲除磚塊)。 
02/25 載走敲除之磚塊。 
03/02 持續詩作磚塊打除工程。 
03/06 打發泡劑。 
03/08 綁鋼筋。 
03/11 灌漿。 
決議：關於電梯保固，其中兩部 110 年 6 月保固到期，另兩部於 110

年 7 月保固到期，由於異音問題遲遲無法解決，拖延數月，
另圓月池漏水頻繁，故請發函建設公司，邀請建設公司商討延
長保固事宜。 

執行情形: 

依誠美地產發文回函；誠美地字第110001號回覆說明三、社

區中庭水池於四月初將完成修繕，水池本體不含設備可自修繕

完成後保固一年。富士達電梯廠商表示經兩次以上調整測試為

該公司更換部品零件之標準程序，在貴會發函前已回報物業管

理中心將於本月29日更換造成異音之零件，懇請貴會多加要

求物業管理中心每日工作聯繫與交辦事項務必確實將下情上

達，且對外聯繫廠商報修應亦同步知會本公司工務。 



六、公設開放與關閉依據標準制定案。 

說明：由於多位住戶反映疫情若不嚴重，應開放公設讓住戶使用，故
管委會需研討出開關閉公設標 準，以保護住戶權益。 

決議：經管委會決議通過，比照台南市政府公布防疫標準實施。 

執行情形: 

依決議執行。 

 

七、園藝約討論案。 

說明：由於園藝例行性維護合約尚未確認簽約，故現找三家園藝廠商

前來估價，估價單如附件。 

決議：1.管委會決議與綠景園藝原簽約一年為原則。 
 2.詳細內容請參見附件(三) 

執行情形: 

1.管委會已與綠景花卉簽約一年。 

2.期間:自110年4月01日至111年3月31日止。 

3.金額:5月-10月每月20000元整， 

11月-4月每月15000元整 

八、裝修施工管理辦法及清潔、管理費修改案。  
說明：因該辦法電子檔有誤，故須修正恢復原管理辦法如附件(五)。 
決議：1.經查證店面不收取清潔費乙事，遍查會議紀錄無相關紀載，

故無法取消店面清潔費。 
      2.管理費修改案管委會決議，社區規約及區權會議記錄中並

無載明管理費店面管理費打五折，故將發函說明原委請區分
所有權人繳齊管理費。 

執行情形: 

依決議執行。 
  伍、住戶意見表研議案 

日期 戶別 反應內容 



1/28 8072 Q.社區公告欄設置於A棟B1梯廳外,非B棟住戶平時進出

的動線上，倒垃圾時也以外出時順便拿下樓為主不便閱

讀，社區公告應以方便居民瀏覽處為首要考量，才能達到

佈達訊息之效，多數社區均是設置於電梯內方便所有居民

進出時順便閱覽公告，建議管委會調整公告位置。 

A.謝謝建議，請呂經理評估電子布告欄及壓克力布告欄

並於下次會議時提出。 

4/5 8072 Q.管委會例會及區權會開會日期可否公告在電梯，在垃圾

場常看不到在電梯可增加曝光度，讓住戶可參與社區事

務。 

A.謝謝建議，同上。 

4/6 6141 Q.這次臨時區權會的通知單與委託書並不像前兩次以投

遞方式處理，這樣做法會造成某些住戶錯失資訊及減損住

戶權益希望管委會能立即改進，應請物業管理人投至住戶

信箱，才能免於住戶權益受損，以此致向主委明察。 

A.謝謝建議，依目前以社區APP公告及布告欄公告為主，

視情形再行調整。 

 

 

 

 

 

 




