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日 期：112年 06月 25日（星期日）09：30 

地 點：社區二樓聯誼廳 

召 集 人：第四屆管理委員會主任委員 楊靜利  

主席：   (簽名) 記  錄：社區經理 邱郁惠 

出席人員： 

1. 本次出席區分所有權人（含代理出席 35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 61.18％。 

已出席區分所有權比例計 6,146/10,000 ，占全體區分所有權 61.46% 。 

列席人員：伯克錸物業管理公司 陳藝文部長 

一、 主席報告 

感謝各位住戶出席本次的區分所有權人會議，今天有幾項任務，第一個最重

要的即為進行下一屆的管理委員改選。依據社區規約，如若眾望所歸票選出之

住戶婉拒擔任，備選者遞補後若仍無法有足夠之委員數量，則將進行抽籤。目前

社區事務已慢慢上軌道，接下來的工作將越來越輕鬆。 

另外要特別感謝我們 5月正式上任的新夥伴，，邱經理於 4月 24日起即前來

了解社區大小事務。各位住戶可於會議手冊中見到許多維護修繕及行政處理事

項，都是她到任後陸續完成的，因此她這兩個月非常忙碌，取消許多休假因應

之，接下來相信整個管理中心在她的帶領下會越來越上軌道。也因為有她的存

在，接下來我相信管理委員的任務會相對輕鬆很多，請大家踴躍述職。 
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二、 管委會報告 

此部分係說明社區管委會的收支情形（ 下方表格並非正式財務報表（ 僅為估

算結果。去年年度收支缺口達約三成 當時管理費之調整幅度為依照先前的狀

況所估算 調整後之收入可應付日常固定支出 但新的大項支出就需要動用公

基金。 

收入部分每月固定來源為（：管理費（、車位清潔費與存款利息收入（ 其餘小額

則暫不計入。聯誼廳因疫情之故 幾乎未開放 未來希望能藉此部分多一些收

入（。扣除固定支出（ 目前每個月約能有 3萬 2千元的盈餘（。每月固定支出部分（ 

分為以下幾類說明： 

一、 物價成本提高（、基本工資持續調漲（ 影響最大部分即為保全與清潔人

力之支出。 

二、 園藝部分已上軌道（ 因此今年服務費用每月減少2,400元（。另外（ 去年

喬木已經修剪（ 今年度因缺水或可免除此部分（。鳳凰木則非常謝謝誠

美建設的繼續認養 目前已修剪完成。 

三、 誠美建設免費協助將地下室車道由epoxy鋪面改為磁磚。 

四、 東海冷凍處理垃圾部分些微調整 其餘多數維持原狀。 

五、 新增部分則為車道鐵捲門部分。決議更換主因係為原品故障率偏高、

廠商技術能力不足 因此改為與元誠鐵捲門簽約之租購方式。 

六、 另（ 非固定支出則有（：發電機（、滅火器（、消防安檢（、公共安全檢查申

報（ 與一些政府所規定必須申報之相關規費（ 以及為提升社區生活品

質所需之支出等。 

依據以上所述 本年度估算結果 每月將有約 2 萬 4 千元的赤字。目前社

區的貯備基金約莫 300 多萬 可以涵蓋此一部分。總而言之 目前社區財務狀

況差強人意 短期間暫無調整管理費之計畫 將來如有需要 再請各位一起討

論。 

另有關大樓外觀清洗部分（ 此部分因費用較高（ 目前暫未進行（。然大環境日

趨惡化（ 空氣汙染（、灰塵（、鳥屎的腐蝕（、酸雨侵蝕（ 以及陽光經年累月之曝曬（ 

皆將造成大樓外觀老化損壞 進而影響建築物之使用年限 是稍後我們列為議

案表決的部分 委員會將提供估價單做為各位住戶的參考。 
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三、管理中心年度工作報告 

請參閱說明簡報與歷次管理委員會議紀錄。 

四、公共事務管理 

(一) 社區概況：至 112年 5月止 本大樓住屋狀況統計如下表 

A棟 B棟 店面 

總戶數 常住 旅居戶 總戶數 常住 旅居戶 自 住 承 租 

46 40 6 36 31 5 1 2 

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-700-1046014-9 113年 05月 29日 

2號梯(貨梯) 040-1992242 A-700-1040002-3 113年 05月 29日 

3號梯(客梯) 040-1992253 B-700-1046017-1 113年 05月 29日 

4號梯(貨梯) 040-1970284 B-700-1046016-0 113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

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。 
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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：委由甲鼎物業負責 派駐2名清潔人員 上班時間08:00~17:00。 

2. 廢棄物清運：一般垃圾、資源回收、廚餘 委由上和環保每日收取。 

五、年度財務收支報告：(詳如會議資料) 

(一)  截至112年5月31日止 本大樓管理基金結餘為3,490,485元 於第一銀行竹溪

分行 (不含裝潢保證金暫收款)。 

(二)  社區每期 (每二個月) 收入 

管理費收入 $786,650 

汽、機車位清潔費收入 $70,800 

總額 $857,450 

(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、第五屆管理委員選舉投票 

 

七、議題討論： 

議題一：清洗大樓外觀 

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. 社區屆齡第五年 大樓外觀未曾進行清潔作業。現今大環境日

趨惡化 空氣汙染、灰塵、酸雨侵蝕 以及陽光經年累月之曝

曬 皆為造成大樓外觀老化損壞之主因 進而影響建築物之使

用年限。 

2. 建議擬將大樓外觀清洗事務 列入管委會年度工作計畫內容之

一 實施定期清洗保養 以維護社區品質。 

3. 管理中心詢問三家廠商報價如下： 

 

廠商 國成物業 奇炫企業 樂清服務 

AB棟 420,000 
780,000 

350,600 

1樓至 2樓  60,000  67,000 

總費用(未稅) 480,000 780,000 417,600 

施作內容 如報價單 (請參閱會議手冊) 

 

擬辦： 

提請前述說明 決議是否將大樓外觀清洗事務 列入管委會年度工作

計畫內容之一。 

決議： 

經出席住戶充分討論後進行表決 同意票數 46票 反對 0票 高於

出席人數過半所需之 26票最低門檻 照案通過。後續將請管理中心

與廠商再次確認報價後由管委會決策與監督執行。 
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八、臨時動議：無 

 

九、 住戶意見反應： 

1. 6122：車道閘門感應為何需如此久？等待秒數是否過長？ 

管委會：駛進車道時 請放慢車速、並盡量將汽車車頭部分擺正 

eTag較容易感應 因多數車上具許多不同的掃描條碼 掃

描機須全數辨識過方能處理。鐵捲門原始設定等待秒數為

30秒 後改為25秒 係因本社區的車道較短 機車之速度

往往過快 為安全考量希望一定時間等候再進出 特別是

上下方會車 (雙方同時到達) 時要特別注意。 

2.  6055：車道鐵捲門直接以買斷方式 是否較每月租購方式划算？ 

管委會：元誠為北部廠商 南部設有維修站 產品不採賣斷方式。

對方既以此種方式辦理 表示其對自己的產品品質有一定

把握 故障率極低 方能採取此種銷售模式。賣斷的方式

一般保固僅有一年 此種租購方式對於社區較有保障、品

質也較好。當時評選廠商時 成本確實較高 然地下室鐵

捲門事涉整個社區安全 參考其他社區(耘非凡)案例與新

建豪宅型社區後 方決議採用。去年估算年度預算時 並

未納入此筆費用 其為現階段收支不平衡主因之一。 

3. 6055：其他高階社區鐵捲門是否進出時開啟？固定時段開啟？ 

管委會：多數社區皆維持常閉 如需維持固定時間開啟 則須加派

維安人員 成本會反應於保全的部分。 

4. 6055：藝術面板太容易壞 送修頻率過高？功能性為何？ 

管委會：廠商徹底檢查後 發現該處散熱狀況不佳因此導致高故

障率 已於拉設風管加裝散熱裝置後改善。將來如若故

障率提升 再續討論去留問題。 

5. 6055：自來水進到各戶之處理效率與功能？軟水機維護費用頗高 

是否取消？ 

管委會：社區進水 第一道程序為濾砂設備 再經軟水機以軟化鹽

處理後 進到各戶家中陽台過濾設備 最後送入住戶。軟

化鹽的費用每月支出約1,600元 一年約為2萬元 軟化水

起泡較容易。先前之所以有較大支出 係前一物業管理公
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司於添加軟化鹽時撒出 造成許多銹蝕 甚至鋼構部分腐

蝕。此部分於第三屆區分所有權人會議時具詳盡說明 並

已提起訴訟後求償 現階段添加軟化鹽已有具體的SOP。

如欲取消軟水機 則需經過正式提案。 

 

十、 第五屆管理委員選舉暨職務推選結果： 

 

戶號 委員姓名 票數 結果 備註 職務 

6141 劉智慧 41 正選  主任委員 

8053 侯謙如 39 正選  總務委員 

6105 林芷羽 35 正選  副主任委員 

8032 楊靜利 30 正選  監察委員 

6085 蘇欣怡 25 正選 棄權 X 

8035 陳姵璇 24 備 1 棄權 X 

8071 溫凱妮 15 備 2  財務委員 

 

  



 12 

 

 



 13 

十、主席結論： 

 

感謝各位住戶出席本次的區分所有權人會議（ 社區最艱難的時刻已經度過（。

社區是大家的（ 維護社區不能僅靠少數人（ 管委會與管理中心已逐漸上軌道（ 期

望大家能夠踴躍任職委員。 

 

十一、散會 (中午 12時 00分) 


