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開會時間：111 年 06 月 25 日（星期六）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 溫皓凱

出席人員：

 1. 本次出席區分所有權人（含代理出席 39 人）計 60 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 60 人，占全體區分所有權人數 70.58％。

 已出席區分所有權比例計 7,347/10,000，占全體區分所有權 73.47%。

列席人員：伯克錸物業管理公司 陳藝文處長

一、主席報告：

 謝謝大家撥空參加今天的區分所有權人會議，今日除了決議幾項重要議案外，

也要進行管理委員改選。依據我們的規約，票選出來的住戶若婉拒擔任管理委員就

要抽籤，被抽中者不得拒絕。大家總會輪到，與其被抽中不如自己規劃時程，對生

活的影響會較小，因此請大家務必把擔任社區管理委員納入您的生涯規劃中。

二、管理委員會報告： 

(一) 110 年 10 月銘正保全服務費支付說明案。 

1. 依第三屆第一次臨時區權會決議，執行至調解委員會階段由管委會進行調

解。 

2. 於 111年 02月 21收到臺灣臺南地方法院支付命令（當事人：銘正保全股
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份有限公司）。管理中心擬異議書草稿經主任委員修正後，於 111年 3月

10日送達台灣台南地方法院。 

3. 於 111年 4月 8日收到臺灣臺南地方法院臺南簡易庭通知書，當事人：銘

正保全股份有限公司，通知 111年 4月 21日下午 15:00進行民事調解。 

4. 111年 4月 21日，楊主任委員及陳總務委員代表本社區前往法院與銘正保

全股份有限公司（代表人：黃泰欽）進行調解。 

5. 於 111年 4月 28日收到臺灣臺南地方法院支付命令(調解筆錄)。 

調解成立內容：相對人願於民國111年4月30日前(含當日)給付聲請人新台

幣陸萬陸千元。並指定匯入戶名：銘正保全股份有限公司、金融機構：陽

信商業銀行西華分行、帳號：0694 20018314號存款帳戶內。 

6. 於 111 年 4 月 29 日本管委會給付銘正保全股份有限公司新台幣陸萬陸千元

整。（貴司於社區服務期間，造成社區設備損壞，原暫押款 78,830-調解後

賠償社區 12,830=支付服務費 66,000）。 

(二) 110 年 10 月銘正公寓服務費支付說明案。 

1. 依第三屆第一次臨時區權會決議，執行至調解委員會階段由管委會進行調

解。 

2. 於 111年 4月 21日收到臺灣臺南地方法院臺南簡易庭通知書，當事人：銘

正公寓大廈管理維護有限公司，通知 111 年 5 月 24 日上午 09:00 進行民事

調解。 

3. 於 111年 5月 24日，楊主任委員及陳總務委員代表本社區前往法院與銘正

保全股份有限公司（代表人：王經理）進行調解。 

社區目前對銘正物業暫扣款57,775元。當天實際負責人黃泰欽未出席，銘正

代表人王經理表示，上次銘正保全與本社區的調解結果已賠償12,830元，這

次只能退讓1,775元，要求我們返還56,000元。 

調解委員也覺得這個金額太沒行情，請王經理打電話請示主管，結果回報願

意再降一千元，且表示不可能再降了。 

調解失敗後將進入訴訟。由於爭議金額很小，法官可能還是判繼續調解。 

4. 若本屆管委會卸任前仍未處理完成，第三屆主委仍可受新任管委會委託，代

表社區出面進行調解。 

三、管理中心年度工作報告 
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請參閱歷次管理委員會議紀錄。 

四、公共事務管理 

(一) 社區概況：至 111年 5月止，本大樓住屋狀況統計如下表 

總戶數： 85 戶   (已交屋 83戶)               

上月住屋概況 本月遷入 本月遷出 本月住屋現況 

常住 出租 其他 自 住 承 租 自 住 承 租 常住 出租 其他 

72 1 12 2 0 2 0 72 1 12 

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-700-1046014-9 112年 05月 29日 

2號梯(貨梯) 040-1992242 A-700-1040002-3 112年 05月 29日 

3號梯(客梯) 040-1992253 B-700-1046017-1 112年 05月 29日 

4號梯(貨梯) 040-1970284 B-700-1046016-0 112年 05月 29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）。 

3. 園藝植栽：委由幸運草園藝負責社區外圍、中庭、頂樓的草皮、綠籬、樹
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型修剪維護與有機肥施肥、植栽蟲害噴藥處理，喬木下垂枝、枯枝鋸除。 

4. 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，委由上和環保每日收取一般垃圾、資源回收、

廚餘。 

五、年度財務收支報告：(詳如會議資料) 

(一)  截至111年5月 31 日止，本大樓管理基金結餘為2,960,244元，於第一銀行竹

溪分行(不含裝潢保證金暫收款)。 

(二)  社區每月收入 

管理費收入 $305,894 

汽、機車位清潔費收入 $35,650 

總額 $341,594 

(三)  住戶管理費欠繳說明：無欠繳。 

(四)  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）提供住戶周知。 
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六、第四屆管理委員選舉投票 

七、議題討論： 

議題一：調漲管理費。 

此議案應有區分所有權人2/3以上及其區分所有權比例合計2/3以上出席，出席人數3/4

以上及其區分所有權比例占出席人數區分所有權3/4以上之同意。 

說明： 

1. 社區管理費收支總收入為 34萬 1千餘元(目前店面每坪 35元、住戶每坪 70

元含汽機車位)，固定支出約 37萬 5千餘元，每月概估結餘約負 3萬 4千餘

元不等，上述僅以固定支出為主。 

2. 年度公共設施預定花費約 5萬餘元不等，為目前訪價概估金額，隨著人工及

物價波動，未來將再上漲。 

3. 目前已入不敷出，日後重大設施修繕將使得公共基金更捉襟見肘，需每月有

盈餘回補，以利維持經費後續使用。 

4. 年度收支估計如表一。 

5. 調整管理費後之收支狀況預估如表二。 

擬辦： 

1. 管委會提出以下三個管理費調漲方案供區分所有權人表決 

方案 A：$80/坪          

方案 B：$85/坪 

方案 C：$90/坪 

2. 投票方式採多輪投票制 

(1). 第 1 次表決若無任何方案獲得 3/4 以上票數，則先淘汰最低票者，進入

第 2次表決。 

(2). 第 2 次表決若無任何方案獲得 3/4 以上票數，則淘汰最低票者，進入第

3次表決。 

(3). 第 3次表決若無法獲得 3/4以上票數，則提案不通過。 
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決議：經出席住戶充分討論後進行表決，方案 C於第一輪投票獲同意票數 50

票，高於最低門檻 45票，通過方案 C，並自 111年 09月 01日起實施。 

 

表二、 
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附帶決議：調整規約中有關汽、機車位之收費說明（同意：54票） 

1. 此次調整費用僅限於住戶與店面之管理費，汽、機車位相關收費不調整，因

其屬性為「清潔費」而非「管理費」。請管委會全面檢視規約後對應修改相

關文字。 

2. 請管委會將相關文字修改詳載於會議記錄中，會議記錄送達住戶後若有反對

意見應於七天內提出，若提出異議者未達出席者1/4以上人數，則照會議紀錄

之登載文字通過。 

3. 修改規約相關條文如下表 

條文 原條文內容 修定後條文內容 修正原因 

第二條
第四款
第(二)目
第 1小
目 

(二) 停車空間之使用管理 

1. 停車空間使用管理辦法：包含

停車位管理費收取標準、停放

車種管理方式及住戶使用停

車空間之方式、違反義務處理

方式等，授權管理委員會訂

定。 

(二) 停車空間之使用管理 

1. 停車空間使用管理辦法：包含

停車位清潔費收取標準、停放

車種管理方式及住戶使用停

車空間之方式、違反義務處理

方式等，授權管理委員會訂

定。 

管理費改為

清潔費 

第二條
第九款 

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

理費收取，日後如有增加或減

少收取之管理費，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。 

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、住家所有

權人增加或減少管理費用。 

1. 車位清潔

費並非管理

費，刪除車

位相關文字 

2. 文字調

整。 

第二條
第十款 

無 

十、本公寓大廈各汽、機車位之清

潔費用，住戶同意依區分所有

權人會議所定汽、機車位清潔

費用收取，日後不得單獨針對

店面、住家之所有權人增加或

減少清潔費用。 

新增車位清

潔費收取原

則 

第二條
第十
一、十
二款 

十、（略） 

十一、（略） 

十一、（略） 

十二、（略） 
款次調整 
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第十七
條 

十七、公共基金、管理費之繳納 
十七、公共基金、管理費與清潔費

之繳納 
新增文字 

第十七
條第一
款第(三)

目 

無 （三）汽、機車停車位清潔費。 新增文字 

第十七
條第二
款第
(一)、
(二)目 

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。 

（二） 略 

（三） 略 

二、管理費與清潔費之收繳 

（一）管理費之分擔基準 

1. 住家管理費：每月每戶

坪數乘以 90元。 

2. 店面管理費：每月每戶

坪數乘以 45元。  

（二）清潔費之分擔基準 

1. 汽車清潔費：每月每車

位 350元。 

2. 機車清潔費：每月每車

位 50元。 

（三）略 

（四）略 

1. 將住戶管

理費與車位

清潔費分開

說明 

2. 目次調整 

 

議題二：管理費繳交時間 

此議案應有區分所有權人2/3以上及其區分所有權比例合計2/3以上出席，出席人數3/4

以上及其區分所有權比例占出席人數區分所有權3/4以上之同意。 

說明： 

本社區管理費之繳交方式有雙月繳、半年繳與年繳，為使社區財務運作更為順

暢，擬修改社區規約明確規範繳交時程。增修訂條文如下： 

條文 原條文內容 修定後條文內容 修正原因 

第十七
條第二
款第二
目 

(二) 管理費之收繳

以每月為一期；

每次收繳二期，

繳費方式授權

管理委員會訂

定之 

(二) 管理費之收繳以每月為一期；每次收繳至少

二期，繳納方式包括雙月繳、半年繳、與年

繳。  

1. 雙月繳：於每單數月30日以前繳交該月及

下個月的管理費。 

2. 半年繳：於每年1月30日以前繳交該年度1-

6月之管理費；於每年7月30日前繳交該年

度7-12月之管理費。 

3. 年繳：於每年1月30日以前繳交該年度1-12

月之管理費。 

繳費時間 

更為明確 
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決議：經出席住戶充分討論後進行表決，同意票數 54票，高於最低門檻 45票，照

案通過。 

 

議題三：管理費未準時繳交的處理方式 

此議案應有區分所有權人2/3以上及其區分所有權比例合計2/3以上出席，出席人數3/4

以上及其區分所有權比例占出席人數區分所有權3/4以上之同意。 

說明： 

為增進社區催繳管理費之效率，擬增修訂條文如下： 

條文 原條文內容 修定後條文內容 修正原因 

第十七
條第四
款第
一、二
目 

四、區分所有權人或住戶若在規定

之日期前積欠應繳納之公共

基金或應分擔或其他應負擔

之費用，逾二期（即二個收費

期別），經七天期間催告仍不

給付者，管理負責人或管理委

員會得訴請法院命其給付應

繳之金額及遲延利息，遲延利

息以未繳金額之年息 10% 計

算。 

四、公共基金或管理費積欠之處理 

(一)  繳款截止日之次日起七天內電話

催收，次月5日公告欠繳名單。 

(二)  管理費超過兩期（即二個月）未

繳者，暫停電梯使用，經七天期

間催告仍不給付者，管理負責人

或管理委員會得訴請法院命其給

付應繳之金額及遲延利息，遲延

利息以未繳金額之年息10% 計

算。 

催繳程序 

更為明確 

 

 

決議：經出席住戶充分討論後進行表決，同意票數 55票，高於最低門檻 45票，照

案通過。 

 

議題四：B1車道出口 EPOXY經常破損之解決方式 

此議案需出席之區分所有權人數達二分之一以上同意行之。 

說明： 

1. 社區 B1 車道出口 EPOXY 經常破損，為解決此困擾，乃提出「改鋪磚面」

之解決方案供住戶討論議決。 

2. 施工方式與期程 

(1). 因感應線圈埋設僅2公分深，打除EPOXY必定會再損壞感應線圈。若確

定要施作，感應線圈需重新埋設。 

(2). 分兩階段施工，左側施工完成、硬度可以後，再施作右側。單側施工期

約8天，總工期約20天，視天候狀況可能會有變動。 
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3. 社區有現行車道地磚之備品，不需地磚材料費，廠商施工報價共約89,775元。 

(1). B1車道EPOXY地板更換成地磚費用約$75,075元（含稅）。 

(2). 感應線圈重新切割埋設費用約$14,700元（含稅）。 

擬辦： 

管委會提出以下兩個 EPOXY經常破碎解決方案供區分所有權人表決 

方案 A：維持目前鋪面(有破損時隨時修補，或先以專用膠填補、累積一定破損

量後再修補)。 

方案 B：改磁磚鋪面(社區仍有車道磁磚備品)。 

 

決議：經出席住戶充分討論後進行表決：方案 A 同意票數 9 票、方案 B 同意票數

36票，超過最低門檻 30票，通過 B方案改磁磚鋪面。 

 

議題五：是否同意設置電動車充電設備 

此議案需出席之區分所有權人數達二分之一以上同意行之。 

住戶提案：（提案人：6111） 

主旨：委請管理委員會評估本社區於地下停車場安裝電動車輛充電設備之可能性。 

說明： 

近年來，歐美日各大車廠開始量產電動車（包括純電動車和油電混和車）各

國政策鼓勵民眾購買電動車，帶動全球電動車銷售快速成長。台灣政府亦積極制

定相關政策期望透過能源的轉換進而降低對環境的汙染，因此安裝電動車輛充電

設備的需求將有增無減。 

內政部營建署 108年 5月 29日修正【建築技術規則】第 62條新增第 4款『停

車空間應依用戶用電設備裝置規則預留供電動車輛充電相關設備及裝置之裝設空

間，並便利行動不便者使用』 

經了解目前國內已有許多社區管委會同意住戶安裝設備，依據台電最新規範，

同意由住戶自家電表引接電源安裝，不會使用公共用電。懇請管委會將安裝電動

車輛充電設備立案於此屆區權會議中討論。謝謝您們抽出寶貴的時間考慮我們的

提案，期待盡快得到您們的回覆，謝謝。 
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說明： 

1. 電動車為時勢所趨，政府不僅鼓勵購買，也在法規上予以支持，例如《公寓

大廈管理條例》第2章第11條文修正案（一讀通過）：「電動車供電設備設

置得使用共用部分，以不妨礙其原有效用為限，並應於事先徵求區分所有權

人會議之決議同意，區分所有權人會議無正當理由不得拒絕。」 

2. 惟在住戶所屬車位上設置充電設備，社區要先施作公用線槽避免線路雜亂，

如果多人裝設，也要評估電壓是否能夠負荷。 

3. 另一個因應方案是先在公用殘障車位（B1-90）設立公用充電設備，向有需

求的住戶收取使用費與電費，待未來技術更成熟、價格更便宜後再討論於個

別車位安裝充電設備之方案。 

擬辦：管委會提出 A、B兩種方案供區分所有權人討論議決 

A：車主設置於自己車位（由自家電表接引電源安裝），須滿足以下條件： 

1. 要先設置公用線槽，由所有住戶車位均分線槽費用。 

2. 住戶須提供安裝計畫書（含電壓評估、電線路徑規劃）經管委會同意。 

B：先設置於 B1-90殘障車位，收取「使用費」以及每次「充電費」。 

 

決議：經出席住戶充分討論後進行表決。第一次投票：方案 A同意票 12票、方案

B同意票 0票；因方案 A未超過最低門檻 30票，進行第二次投票，同意票

10票。本案暫緩執行。 

 

八、臨時動議： 

臨時動議一：A、B 棟至少一位住戶擔任管理委員會成員。 

此議案應有區分所有權人2/3以上及其區分所有權比例合計2/3以上出席，出席人數3/4

以上及其區分所有權比例占出席人數區分所有權3/4以上之同意。 

說明： 

為確保 A、B棟均有住戶參與管委會，擬增修訂條文如下： 
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條文 原條文內容 修定後條文內容 修正原因 

第三章第

十二條第

二款第

(一)目之

1  

1.委員名額以不分區選任，採無記

名選舉，選舉前住戶可自薦或推

薦合適人選，並以獲出席區分所

有權人比例多者為當選。 

1.委員選任採無記名選舉，選舉前

住戶可自薦或推薦合適人選，並

以獲出席區分所有權人比例多

者為當選，惟 A、B棟須至少有

一名區分所有權人擔任委員。 

確保A、B棟

均有住戶參

與管委會 

 

決議：經出席住戶充分討論後進行表決，同意票數 55票，高於最低門檻 45票，

照案通過。 

 

九、住戶意見反應： 

1. 6093：電梯叫車有時距離較近的電梯叫不來會從較遠的來。 

主席裁示：請管理中心詢問富士達電梯廠商設定控制事宜。 

 

2. 6093：工作陽台有異味，主席請管理中心詢問里長，社區周圍排水

溝清理頻率及次數。 

管理中心回覆：6/27管理中心至里長辦公室詢問，里長表示很久沒

有清洗排水溝了，近期會聯繫環保局針對社區周圍排水溝進行清洗。 

 

十、第四屆管理委員選舉結果： 

戶號 委員姓名 票數 備註 

8032 楊靜利 55 正選 

6105 林芷羽 52 正選 

6061 陳詩斌 51 正選 

6062 楊周純 48 正選 

8082 李詠青 29 正選 

8071 溫凱妮 18 備 1 

6052 林佩蓁 5 備 2 
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十一、第四屆管理委員職務推舉： 

戶 別 職務名稱 姓名 戶 別 職務名稱 姓名 

8032 主任委員 楊靜利 6062 財務委員 楊周純 

6105 副主任委員 林芷羽 6061 總務委員 陳詩斌 

8082 監察委員 李詠青    

 

十二、主席結論：(略) 

十三、散會(下午 12 時 00 分) 




