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誠美樸真社區 
第三屆第 1次臨時區分所有權人會議紀錄 

 
開會時間：110年 12月 12日（星期日）AM 09：30 

開會地點：A棟二樓聯誼廳 

召 集 人：第三屆管理委員會主任委員  楊靜利 

主    席：              （簽名）                記錄：社區經理 吳敏慈 

出席人員： 

1. 本次出席區分所有權人（含代理出席 32 人）計 52 人，詳如出席人員名冊

（簽到簿及委託書）。 

2. 依據區分所有權人名冊，應出席區分所有權人數總計 85 人，區分所有權總

計 17433.67平方公尺。 

3. 合於本公寓大廈規約之規定開議額數：43人。 

已出席區分所有權人數計 52人，占全體區分所有權人數 61.17％。 

已出席區分所有權比例計 6,581/10,000，占全體區分所有權 65.81%。 

列席人員：伯克錸物業管理公司 陳藝文處長 

一、 主席致詞： 
管理委員會來到第三屆了，歷屆管理委員會成員參與的初衷都是為

了維護社區居住品質，讓大家可以在這裡安居樂業。今年 11 月開始，

服務社區的廠商有些變動，希望能夠提供社區更安全美好的環境。 

管理委員會是合議制，各項決議都是全體委員投票決定，經全體委

員共同努力後，公共事務雖稍有成果，但仍有很多改進空間，請各位住

戶針對各項議題踴躍表達意見。現依會議議程進行。 

二、 管理委員會報告 

(一) 財產清點增減 

1. 第三屆管委會上任後，由於承接的財產移交清冊與當初伯克錸
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移交給銘正的清冊幾乎一模一樣，因此重新清點，於9月20日完

成第一波財產清冊確認。伯克錸10月22日進駐後，於10月30日再

次清點並記錄財產變動與損壞清單。 

2. 遺失文件2項、內容物不符2項（電風扇廠牌原為Mitsubishi，工

作梯原為全新品）。伯克錸新增登載文件8項。 

(二) 規約中有關店面管理費為住戶管理費二分之一之補正 

1. 自本社區管理委員會成立以來，店面所繳交之管理費每坪單價為

住戶的1/2，但社區規約並未明載店面管理費每坪單價為住戶1/2，

因而引起爭議。 

2. 處理原則：若可證明當初通過確為1/2，則補正規約；若無法證明，

則依現行規約執行，請店面補繳差額。 

3. 經查，第一次區權會報告管理費規劃時，有說明店面管理費為住

家一半（如下圖），而唯一的異議沒有獲得附議（第一次區權會

議影像紀錄02:12:00~02:16:00），因此未進行表決，按一般議事規

則照案通過。 

  

左圖是 108.08.31 於大億麗
緻舉行第一次區分所有權
人會議的簡報資料，當初規
劃管理費為住家每坪 80
元、店面每坪 40 元，住戶
無法接受住家每坪 80 元，
僵持不下後，誠美允諾每坪
補貼 10 元持續一年，此案
才通過。 

3. 因此1100919第1次管理委員會例會決議：本社區住戶規約未載明

此事是為遺漏，應於區分所有權人會議中進行補正。 

4. 規約第十七條第二款第一目補正為： 
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原條文 補正條文 

第十七條  公共基金、管理費繳納 
一、 略 
二、 管理費之收繳 
（一）管理費之分擔基準 

1. 房屋管理費收費標準：每月每戶坪數
乘以70元。 

2. 停車位管理清潔費，汽車收費：每月
每車位350元。 
機車收費：每月每車位 50元。 

第十七條  公共基金、管理費繳納 
一、 略 
二、 管理費之收繳 
（一）管理費之分擔基準 

1. 住家管理費收費標準：每月每戶總坪
數乘以70元。 

2. 店面管理費收費標準：每月每戶總坪
數乘以35元。 

3. 停車位管理清潔費，汽車收費：每月
每車位350元。 
機車收費：每月每車位50元。 

5. 若住戶覺得有必要調整店面管理費與住家管理費之相對值，未來

可提案調整，不過須先修改社區規約第二條第九款之規定。 
 

第二條  專有部分、共用部分、約定專用部分、約定共用部分 

（略） 

九、本公寓大廈各戶之管理費用，住戶同意依區分所有權人會議所定店面、住家、車位之管理

費用收取，日後如有增加或減少收取之管理費用，同意依原約定之管理費用比例增加或減

少，不得單獨針對店面、住戶、車位所有權人增加管理費用或單獨就住家之住戶減少管理

費用。 

 

(三) 公共區域清潔 

1. 伯克錸之清潔回饋： 

(1). 地下室蓄水池、頂樓水塔清洗二次/年 

(2). 一樓大廳、梯廳地板養護一次/年 

(3). 一樓大廳挑高玻璃一次/年 

(4). 地下室地面吸塵一次/年 

2. 誠美地產將贊助以下清潔費用 

(5). 地下室地板清洗：屆時車子必須暫停外面1~2天。 

(6). 一樓中庭地磚高壓清洗、部分磨洗。 

公共區域清潔為社區本務，與建設公司無關，感謝誠美地產基

於愛護本社區之初衷，願意贊助此次公共區域清潔費用。 
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3. 自11月1日起，由伯克錸委任潔瑞清潔公司承攬本社區之公共區

域清潔，明訂各場域與物品之日常清潔SOP。 

4. A棟靠水池那邊的玻璃牆面因自動澆灌產生水痕，必須使用藥劑

才能清除，處理前下面的植栽將先挖除，之後是否再回種可進

一步討論。 

(四) 庭園植栽 

1. 鳳凰木養護持續由誠美地產贊助。 

2. 其他庭園維護自11月1日起改由幸運草園藝提供服務，內容含照

明與噴灌設備之例行檢查，庭園目前的問題有： 

(1). 鳳凰木下方日照不足，必須種耐陰性植物，將觀察植物生長

狀況再陸續調整 

(2). 植物投藥與施肥問題 

i 小門進來後左側雞蛋花有介殼蟲，須投藥除蟲；水池旁

白水木枝幹被包保鮮膜造成細菌感染，已改包覆麻布。 

ii 開花植物要注意修剪時機以免影響開花，例如杜鵑必須

於花季結束後一個月內修剪（通常是五月）。 

iii 大同路S2、S3前面處，注意是否有附近店家倒家庭用

水，若無此狀況，可考慮施肥。 

(3). 自動澆灌漏水、噴灑範圍問題 

i 注意漏水問題（檀香柏處） 

ii 自動澆灌器噴灑不到，需要人工澆水（已註記範圍，由

管理員協助） 

iii 將重新巡檢並調整噴灑設定 

(4). 頂樓為單一澆灌系統，四周因為陽光照射與風向不同，適合

的植栽種類仍嘗試中。 

(五) 廢棄物處理 
1. 10 月 26 日上和環保來函表示因為焚化場垃圾處理費調高，每戶

的垃圾處理費將由 230 元上漲至 320 元，且超重計價再上漲為每
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公斤 12 元，並取消優惠超重公斤數。經查，台南地區委託上和

環保清運垃圾的各大社區均收到相同函文。 
2. 經詢問其他垃圾清運廠商，均無法承接社區之垃圾清運，載運條

件（不幫忙回收、不處理廚餘）亦無法滿足社區需求。 
3. 12月漲價前、後之垃圾處理費估計如下表。 

12 月 
計價戶
數 

每戶月
費(元) 

契約月
費(元) 

容許總
重量
(kg)* 

優惠公
斤數 

契約超
重費(元

/kg) 

實收超
重費(元

/kg) 

預估垃
圾總量

(kg) 

超重量
(kg) 

超重費
(元) 

合計 

(元) 

漲價前 41 230 9,430 1,017 500 10 7 2,000 483 3,381 12,811 

漲價後 41 320 13,120 1,017 0 12 10 2,000 983 9,830 22,950 

* 41 戶 x 0.8kg/戶/天 x 31 天/月 = 1,017 kg/月 

4. 請大家盡量做好垃圾減量及分類。已請物管公司再多方洽詢，若

有適合且價錢較合理之廠商，再提供給管委會參考。 

(六) 排風設備 
1. 地下停車場原啟動時間設定 

(1).  未考慮用電離峰、尖峰時段，啟動作用時間都是在尖峰時段，

致使用電量增加。 
(2).  每次啟動後作用時間固定，未考慮住戶上下班時間車子頻繁

進出時，作用時間需較長。 
(3).  B2 擾流與排風次數不足產生異味，B1作用次數太多浪費電。 

2. 總委重新調整排程，提高B2運作次數並降低B1運作次數，於11/18
實施，請住戶幫忙注意是否已有改善。 

(七) 消防設備缺失改善與消防演練 
1. 社區的消防設備缺失改善一直未進行，事件發展歷程如下 

時間(110年) 事件內容 

04月 30日 大昇消防派員進行消防設備檢修申報，並提列消防設備缺失改善計畫書，說
明原液桶原液量未符合規定，判定為原液桶破損。 

05月 05日 大昇消防報價消防缺失改善工程總費用$89,490元。 

06月 11日 管委會行文誠美地產，希望針對原液桶需更換（37,000元）、泡沫原液須補
充（28,500元）給予合理交代。 

06月 29日 誠美地產、大昇消防、一陽消防、銘正物業，共同檢測 B2 消防室內泡沫原
液桶內膜是否有破損，經測試後確認無損壞不需更換。 
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07月 01日 大昇消防確認 5月 5日報價單誤植 109年之內容，其諸多缺失均已於 109年
消防局年度消防檢查前改善完成，將重新提供報價單予管委會。 

07月 05日 誠美地產發函給管委會以及所有住戶，說明以上處理過程。 

10月 22日 伯克錸物業進駐，發現消防泡沫原液另放在橘色桶並暴露於空氣中，經瞭解
上述始末後，請大昇重提報價單。 

10月 27日 大昇重新提消防設備缺失改善報價單，總費用為$38,490元 

11月 08日 總委檢視大昇報價單，發現有「火警預備電源（受信總機電源）新品」，此
由一陽消防建置之設備，請管理中心聯繫一陽消防報價。 

11月 10日 一陽送消防 R 型受信總機更換電瓶報價單，並告知電瓶剛過保固期限
(110/10/31止)。 

11月 14日 監委主張：大昇懷疑消防泡沫原液短少是因為原液桶破損，測試原液桶無故
障後，為什麼沒有把原液倒回去？每個月來保養，這件事情卻就這樣擺爛？
所以原液短少他們也有責任，補充原液不能我們全部買單！ 

11月 18日 經總委與大昇爭取後，大昇願意負擔一半的原液費用。 

11月 20日 管委會決議，更換 R 型受信總機電瓶費用應由銘正支付。因 5 月 5 日大昇
消防已將火警預備電源列入消防缺失改善報價單，7月 1日會議紀錄也載明
大昇將重新提供報價單予管委會，然大昇未提供、銘正亦未跟催。 

11月 29日 大昇重新提消防設備缺失改善報價單，總費用為$26,940元 

12月 06日 完成消防設備缺失改善會辦單，請大昇盡快維修 

2. 已請物管公司安排12月底前實施消防自衛編組演練，並製作共同
防護計畫書。 

(八) 軟水機操作不當造成社區設備損壞 

1. 銘正管理員操作不當讓軟水機天然鹽於軟水機四周散溢，不僅造

成軟水機支架與軟水機房下方水箱室之補強鐵件鏽蝕，更造成水
箱室與34號停車位之間的牆面透鹽損毀。 

2. 事件處理經過如下表（備註：圖1~圖4於口頭簡報時呈現） 

時間(110年) 事 件 備註 

9月 01日 第三屆管委會上任，發現軟水機支架生鏽嚴重，詢問社區邵經理，其
表示上任之初就如此，他不知原因。 

圖 1 

9月 05日 為重新遴選物業管理公司，管委會邀請含銘正等四家物業管理公司來
社區進行簡報，希望屆時再請教銘正關於軟水機的問題。銘正回覆 9
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月 5 日不克前來，管委會改約 9 月 12 日仍被婉拒，最後黃泰欽總經
理與王健生經理於 9月 19日前來簡報。 

9月 16日 34號停車位旁之牆面滲水已久，原不知是天然鹽侵蝕所致，誠美公司
於 9月 16日修補完後，不久油漆又開始剝落 

圖 2 

9月 19日 銘正物業管理公司進行簡報後，管委會由楊主委向銘正簡報社區在其
管理下所產生的諸多缺失。關於軟水機，黃泰欽顧問表示若是管理中
心的責任，會負責修復支架腐蝕部分。 

 

10月 01日 管理中心在未知會管理委員會的情況下，自行以上漆「覆蓋」支架上
的鏽蝕當作「修復」。 

圖 3 

10月 02日 管委會從管理中心的工作日誌得知軟水機支架「被修復」而前往視察，
發現 34 號停車位旁之牆面剝落，乃因隔牆的水箱室之牆面受鹽分腐
蝕所致。 

圖 4 

10月 5日起 陳總委不斷地於上班前到管理中心櫃台請邵經理詢問銘正上級主管，
有關本社區損壞之後續處理方式，但遲未收到回覆。 

 

10月 23日 再次提醒請邵經理與王經理積極詢問仍未獲回應。  

10月 24日 楊主委召開臨時管理委員會議，討論如何向銘正求償，會中決議暫緩
支付 10月份之服務費。 

 

10月 26日 去函銘正表示社區設備損壞責任待釐清，暫緩支付 10 月份之服務費
共 217,528元（銘正物管 92,000元、銘正保全 125,528元）。 

 

11月 17日 收到銘正來函，要求本會於 11 月 19 日前支付 10 月份之服務費，否
則將提起訴訟。 

 

11月 23日 本會取得各項損害修復之估價單後，去函銘正暫緩支付金額降為
136,605 元（先行支付銘正物管 34,225 元、銘正保全 46,698 元），並
請銘正於 11月 28日來社區討論賠償事宜。 

 

11月 30日 收到銘正寄來的「存證信函」，拒絕出席討論並要求收函 3 日內付清
10月份的服務費，否則將提起訴訟，並依合約求償每月服務費 3倍之
違約金。 

附件 1 

11月 05日 由於訴訟茲事體大，楊主委召集管理委員見面討論後續處理方式，決
議於臨時區權會中提臨時動議，由住戶決定。 

 

三、 管理中心年度工作報告 
請參閱歷次管理委員會議紀錄。 
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四、 公共事務管理 

(一) 社區概況：至 110年 11月止，本大樓住屋狀況統計如下表 

總戶數： 85 戶   (已交屋 83 戶)              進住率：72.9% 
上月住屋概況 本月遷入 本月遷出 本月住屋現況 

自住 承租 未入住 自住 承租 自住 承租 自住 承租 未入住 

62 0 1 1 0 1 0 62 0 1 

1. 本社區基地為地下 2 層、地上 A 棟 14 層.B 棟 12 層建築物。 

2. 總戶數：85 戶(住家:82 戶、店面 3 戶)。 

3. 電梯：4 部。 

4. 汽、機車位： 

1). 平面車位：地下一樓至地下二樓車位，合計 89車位。 

2). 機車位：地下一樓，合計 91 車位。 

(二) 物業管理暨駐衛服務 

委由伯克錸物業公司執行事務管理服務及駐衛安全服務。 

(三) 設備保養維護 

電梯名稱 電梯編號 升降機統一編碼 年度安全許可證到期日 

1 號梯(客梯) 040-1970271 B-700-1046014-9 111 年 05 月 20 日 

2 號梯(貨梯) 040-1992242 A-700-1040002-3 111 年 05 月 20 日 

3 號梯(客梯) 040-1992253 B-700-1046017-1 111 年 05 月 20 日 

4 號梯(貨梯) 040-1970284 B-700-1046016-0 111 年 05 月 20 日 

1. 電梯設備：委由富士達電梯，負責4部電梯各機件及車廂運轉狀況

檢查，機械室、車廂、降路、機坑、昇降機油壓用、昇降機緊急

用等檢查。 

2. 機電/消防設備：委由大昇消防負責以下設備之檢查及測試運轉 

(1). 公共發電機系統、揚水系統、電力照明系統、廢水系統、水

景池機房機具、周邊設備等； 

(2). 消防安全設備（警報系統、滅火設備、排煙設備）。 
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3. 一般設施設備維護：社區其他臨時性設施設備維護，採招商比價

方式辦理。 

(四) 環境清潔維護 

1. 環境打掃：派駐2名清潔人員，上班時間上午08:00~下午17:00。 

2. 廢棄物清運、廚餘、回收，委由上和環保負責，每日收取一般垃

圾、資源回收、廚餘。 

(五) 保險 

1. 火險：委由新光產險負責，承保範圍包括火災、爆炸引起之火災、

閃電雷擊。 

2. 公共意外責任保險：委由國泰產險負責，承保項目包括個人體傷

或死亡、財物損失。 

五、 年度財務收支報告：(詳見每月財務報表) 
1. 截至110年11月30日止，本大樓管理基金結餘為1,714,147元，於第

一銀行竹溪分行(不含裝潢保證金暫收款)。 

2. 社區每月收入 

住家/店面管理費 $305,893 

汽、機車位清潔費 $35,700 

總額 $341,593 

3. 住戶管理費欠繳一戶：110年09-10月份。 

4. 大樓各項支出均經管委會決議，由委員依權責監督、議價、採購、

驗收、簽核、付款，層層節制，以杜絕浪費。並於每月定期公佈

大樓財務月報表、銀行存簿當月收支影本、管理費欠繳名冊等（詳

細收支明細及相關收據均留存管理中心，供住戶查核）。 
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六、議題討論: 

議案一 【需出席之區分所有權人數達二分之一以上同意行之】 
提案人：管理委員會 
主旨：A 棟地下二樓水箱室之補強鐵件鏽蝕維修方式，提請討論 
說明： 

1. A 棟 B2 大水箱周邊鐵架因軟水機的天然鹽外溢導致生鏽，誠美建

設派工務及廠商現勘後提出兩項作法。 

甲案：重新製作補強鐵件，費用高(68,250 元)且須停水兩天。 

乙案：除鏽後上漆，費用低(約 1 萬元)、不須停水，但恐治標不

治本，鹽分無法完全清除，未來可能產生漏水。 

2. 目前管委會扣留銘正 10 月份之部分服務費共 136,605 元，唯不確

定是能否求償成功（詳臨時動議一）。 

擬辦：請就前述甲、乙兩案討論並決議採行方式 

決議： 

1. 由出席之區分所有權人投票表決，依本社區住戶規約第七條，以

區分所有權出席人數達二分之一以上同意行之。 

2. 經充分討論後進行表決：甲案同意票數40票、乙案同意票數9票。 

3. 通過甲案：部份水箱鐵件重新製作。 

 

七、臨時動議: 

臨時動議一 【需出席之區分所有權人數達二分之一以上同意行之】 
提案人：管理委員會 
主旨：與銘正之求償案處理方式，提請討論 
說明： 

1. 銘正因管理不善造成社區損失如下表，目前暫時由銘正 10 月份

的服務費中扣存 136,605 元。 

2. 管委會多次聯絡銘正，希望能當面討論確認賠償事宜，惟銘正相

應不理。 
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 銘正物管 銘正保全 合計 

10月服務費 92,000  125,528  217,528  

暫緩支付金額   136,605  

R 型受信總機預備電源（另加稅）   2,625  

水箱室與 34號車位之間牆面   62,580  

水箱補強鐵件汰換（另加稅）   68,250  

軟水機角鐵除鏽油漆（另加稅）   3,150  

11/22 支付金額 34,225  46,698  80,923  

3. 本會於 110 年 11 月 30 日收到銘正寄來的存證信函（附件 1），

要求於收函 3 日內付清 10 月份的服務費，否則將提起訴訟並要

求依契約賠償 3 個月服務費的違約金。 

4. 訴訟須考量事項包括： 

(1).  曠日廢時，恐無法在第三屆管委會任內有明確結果，第四屆

管委會需接續處理，且社區與銘正簽訂的合約書對社區不利。 

(2).  即便勝訴，理賠的原則是「責任分擔、損害填補（恢復原狀）」

而不是換新，通常無法弭補社區全部損失。 

5. 若不訴訟則自認倒楣、依銘正要求付款。 

擬辦：請就以下三案討論並決議 

甲案：不訴訟、依銘正要求付款，但追加討論是否事後求償 

乙案：暫不付款，持續至調解委員會確認後 

丙案：先付款，後續交由管委會全權處理 

決議： 

1. 由出席之區分所有權人投票表決，依本社區規約第七條，以區

分所有權出席人數達二分之一以上同意行之。 

2. 經住戶充分討論後進行表決：甲案同意票數7票、乙案同意票數

34票、丙案同意票數7票。 

3. 通過乙案：暫不付款，持續至調解委員會確認後。 

八、主席結論：請多關心社區大小事，謝謝大家！ 

九、散會(下午 12 時 30 分)  
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附件 1：銘正公寓大廈管理維護有限公司於 2021年 11月 30日寄來存證信函 
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註：銘正保全有限公司於相同時間寄來相同訴求之存證信函，為節省開支不列印。 


