桂花鄉大樓管理委員會第五屆第101年05月份委員會議紀錄
日    期： 101 年 05月 16日（星期三）晚上07：30時   

地點：二樓電腦教室     

主    席：陳麗萍          司  儀：朱占財主任           記 錄：蔡素嬌 

實到委員：李水源、郭姃姃、張權發、龔俊嘉、吳靖莉、王烔焜、陳秋桐、鄒其和、卓新德
請假委員：(張峰榮)委託、(陳秀麗)委託、林日東(委託)。
列席人員：銘正保全葉欣祥副理、王舜生督導 、李蓮鈴、陳玉秀、蘇映潔
應到人數: 13 人      實到人數: 10 人       委   託：3人
出席人數已超過會議法定人數主席宣佈會議開始

壹、主席報告：                                                          
  一、請委員會後寫300字的感言及照片乙張，管委會將會編入本屆的年冊內。

  二、保全人員納入勞基法北北高三市已自5月1日開跑，未來也將會衝擊到其他
縣市的保全業，如全面實施後大樓勞力成本將會大幅增加，請銘正保全提報
讓委員先知曉並預做籌劃。

  三、有關住戶室內安裝緊急壓扣、公共走道加裝廣播喇叭及自費安裝室內廣播系
統，請煒泓科技公司會後提報執行預算計劃，供區大提案討論。

  四、十方清潔公司人力派遣困難的問題請陳副理從速解決，不可因為請不到合適

的清潔人員，而犧牲本社區住戶的權益。

貳、委員工作報告：略
參、提案討論:
提案一：俱樂部健身房牆壁滲水案。         提案人：設備委員  卓新德

說  明：

一、俱樂部健身房牆壁遇大雨外部花台積水後，會造成健身房內滲水，影響使用人的安全，長期亦會造成地板損壞。

    二、經估價如后：(施工方式不同)

      (一)必剋漏：外部花台挖開施作防水後回填，24,000元保固五年。

      (二)雨漏熱：內部裝璜拆開施作防水後復原(含壁紙)，21,750元保固一年。

      (三)外部花台挖開施作防水後回填，並將花台用彈泥封住外部，30,000元保

固五年。

討  論： 
    一、俱樂部外部花台滲水前年就修過一次，保固期內合約廠商陸續來處理兩次

        都沒有澈底解決。
    二、外部花台挖開施作防水後回填，並將花台完全用彈泥封住外部，30,000元

保固五年，較能一勞永逸。

    三、施工完後必需先試水確定不會再滲水才可以付錢，另價錢希望還可以略降。

    四、施工前(後)均需照相存證。

    五、施工同時可將健身房的運動健身器材移至餐廳，並試辦住戶的反應，再作

討論。

決  議：依討論事項辦理，9票贊成，通過。

提案二：第六屆區分所有權人大會提案。               提案人：陳麗萍

討論提案：

       一、管委會已規劃之討論提案：

         (一)管理規約修訂案。                      提案人：D-4-3李水源
         決  議：

              一、現行「管理規約暨組織章程」建議修訂內容(如附件)，有通過修訂的部分彙整送區大討論。

二、副主委李水源先生所提「住戶生活規約版本」及林日東先生「組

織章程」、「管理規約」內容非常多，而且將大樓現有的法規全

部否決，修約小組也未有具體的共識，無法逐條討論，請委員
先帶回去研究。
三、不贊成規約大修8票，贊成2票，不通過,由管委會提案區 

    大原提案人可在區大提臨時動議案。         
   (二)大樓採購、招標、驗收及耗材管理辦法。  提案人：D-8-8張峰榮
   決  議：先將辦法公告讓住戶先行知悉。
   (三)311火災受災戶法律訴訟案。             提案人：管理委員會
   決  議：目前僅五戶回覆，繼續連絡住戶填寫問卷調查表。
   (四)屋頂浴廁除臭設備損壞檢修案。          提案人：D-4-3李水源
   (五)住戶家中安裝無線求助鈴。              提案人：D-8-8張峰榮

   (六)溫水 SPR 池修理案。                   提案人：D-1-3周文蕙
二、住戶提區大討論案：
提案一：建議D棟一樓空房闢為聯誼廳。        提案人：D-4-3李水源

      說  明：為增進本社區友誼及知識、藝文交流提本案。

辦  法：

          1.徵求住戶提供聯誼廳之設計圖。

          2.聯誼廳內設置象棋、圍棋、跳棋等娛樂設施。
          3.徵求住戶提供聯誼桌椅。
          4.徵求住戶提供花台、插花設備及花材。
          5.徵求住戶提供兒童遊樂設施。
          6.增設電視、電子遊樂器，供住戶自由使用，管理辦法另議。
          7.徵求廠商設置投幣式販賣機，並酌收租金。

決  議：
          一、贊成執行本提案2票，贊成交接給下屆委員會處理9票。
          二、建議本案爾後無論採取何種方式，提案人均需出示連署戶名單。
提案二：成立有住戶代表參與之區大籌備會。   提案人：D-4-3李水源

                                                 連署人：E-1-7馮汝廷

說  明：由管委會主導之區大籌備之缺點為，無法公正整合住戶所提對管委

之權限限制或縮小之議案，該類議案常受管委會之阻擾、封殺，無

法在區大中討論表決，因此有必要成立住戶代表參與之區大籌備會。
      決  議：本案交給下屆委員會討論，贊成8票，反對2票。

提案三：有效委託書必需具備以下條件。   提案人：D-4-3李水源
說  明：                               連署人：E-1-7馮汝廷

 一、委託人親筆簽章(代簽無效)。

 二、代理人之姓名(正楷)其上蓋有委託人印章。
 三、委託書上有管委會編製之特定戶號(正本；複印本無效)。
 四、附訂委員親筆函(函內註明代理人姓名及本人簽章)

 五、直接送或寄達代理人，經管委會或他人轉介無效。

 六、為避免委託書操作，非法控制議案表決及委員選舉，訂定本辦法。

      討  論：

          一、四月份委員會議已討論並作成決議，凡寄來管委會，全部由主任代

收後投入密封箱，密封箱置於攝影機可辨識的位置。

          二、管委會經討論後已議決事項，提案人不可意測他人有違規索取寄給

管委會的委託書一事，而一再重覆提案，設定重重關卡，造成住戶
的不便及增加作業成本，如確實握有違法實證，亦應指名出來，交
給管委會處理或逕行向法院提告。
          三、現有的作業方式並沒有太大的問題，不宜花大筆的經費，製作防偽

章等限制措施，造成住戶使用上的不便利性。

四、選舉牌可用顏色區分本人或委託，至於要如何執行，請管理公司配
合主任，歡迎全體住戶隨時監督，但不要干擾工作人員作業。
決  議：
一、第六屆區大委託書要註明所委託的事項，讓委託人勾選。

              1.□僅委託代表出席區大會議。2.□僅委託投票選舉委員。
3.□僅委託投票討論提案。4.□僅委託投票討論臨時動議案。
5.□全權委託選舉委員及投票所有討論議案。
              6.可重複勾選。
          二、寄給管委會代收的委託書均投入密封櫃內，統一處理。

三、8票贊成，0票反對。
提案五：管委會執事之規定及權限。           提案人：D-4-3李水源
說  明：為保障住戶權益重申執事者應依公寓大廈管理條例及規約行事，訂

定本辦法。

辦  法：
 一、管委會未依公寓大廈管理條例及規約行事，其超限權限之決議無效。
 二、危本大樓安全設施不得設置。
 三、D棟一樓空房不得設置餐廳及相關設施，以維本大樓及住戶安全。

四、管委會召開會議時，應公開透明為之，住戶有權列席旁聽，不得以

任何理由禁止住戶參加。
 五、為落實管委會真正代表住戶，每一委員分別代表50戶，管委會剪

     一週，委員各自製作議案表決表，公佈於公告欄供住戶圈選，委員

統計表決結果，於管委會中提出住戶多數贊同之選項，作為會中表

決之依據，未依規定行事之委員，應自動退職，並由後補委員遞補。
      決  議：贊成由管委會提案區大1票，不贊成9票，不通過。
提案六：俱樂部及VIP室增設無線網路一案。   提案人：A-6-1劉俊良
說  明：提升大廳無線網路使用率，讓俱樂部及VIP室使用者健身、休息之

餘，也可使用手機或電腦便利連結無線網路上網。
      決  議：贊成0票；反對11票，不通過。
提案七：俱樂部使用券建議取消「限制使用次數」案。

 提案人：A-5-8陳清桂
說  明：

 一、目前俱樂部使用券於每季繳納管理費時發放一張，且按房屋面積大

小分別限制使用次數。依據了解，部份住戶因上班時因素，無法配

合俱樂部開放使用時間，致使用率不高；而部份沒上班人士因運動

、休閒活動，對俱樂部使用需求相對較高。若予限制使用次數，無

法滿足其使用需求而導致怨言。渠等咸認為既已繳納管理費，即應

享有使用公共設施之權利，而不應擅予限制使用。
 二、以目前三人房住戶為例，每季使用券為25次，若以四人使用計算，

僅能使用6次。於此酷暑夏日，根本無法滿足其使用需求。
      決  議：

          一、俱樂部使用券有效期限延長為一年，贊成8票；反對4票，通過。
          二、依往例按繳管理費坪數每200元贈送一格，贊成10票；反對0票，

通過。

          三、住戶如不敷使用可向管理櫃台購買俱樂部使用券一張100元，電影
欣賞一張30元。

提案八：建議允許穿著拖鞋進入更衣室，並於淋浴室舖設止滑墊。

 提案人：A-5-8陳清桂
說  明：

   一、目前淋浴室入口門邊置有鞋櫃，並規定使用人將鞋子置於鞋櫃內。

使用人均需赤腳進入淋浴室。

            二、依據了解，部分使用健身房運動器材之人士均穿著運動鞋，於運

動中進入廁所時並未脫鞋，致鞋底挾帶之污泥、灰塵等汙染廁所

地板，造成淋浴室使用人離開行經公廁地板時，已洗淨之腳底又

受污染。
 三、淋浴室內板未加舖止滑墊，易造成濕滑而恐發生跌倒之意外事故。

        決  議：

            一、贊成穿拖鞋進入更衣室0票，不贊成10票，不通過。
            二、浴室內舖設止滑墊同意試辦，再尋問清潔人員意見參考。
提案九：蚊子會上電梯。                    提案人：D-8-5莊涵雅

說  明：蚊子會跟上電梯到各樓層，在電梯內常被蚊子攻擊。
辦  法：建議在每個電梯口(1F)放置補蚊燈，建議廠牌為「補蚊達人」春

茹形狀的，捉到蚊子時不會有聲音，較不會危險。

         決  議：電梯口並無電源，無法設置。

         提案十：101年度大樓公共意外保險說明案。   提案人：D-8-8張峰榮

         決  議：

             一、101年度大樓公共意外險經第一次臨時會議決議本屆先簽合約至

8月31日，爾後的大樓保險合約交由第六屆委員會議決。

             二、經第二次委員記名投票由富邦7票得標，請主任公佈委員投票的

廠商即可，無需提案區大報告。

肆、臨時動議：

案由一：本大樓管理主任(總幹事)應改由保全公司派任，以符合勞基法勞工照顧之
規定。                                      提案人：E-1-7馮汝廷

說  明：

    一、本大樓非營利機構，大樓管理費來自全體住戶，歷經十餘年之運作亦無大
幅度結餘，後續大樓維修保養工程尤須投入大筆經費，管委會對經費收支
更不可能有多餘的運用空間，應交由住戶考量經費多寡以決定是否自聘管
理主任(總幹事)。

    二、環顧全台各大廈之運作，除少數「豪宅」級大樓外，均無多餘經費可供自
聘管理主任(總幹事)。而健全經營之保全公司本來就有自行訓練、可靠具
經驗之適任人員可供擔任總幹事乙職，作為保全管理運用之全配套服務。
本大樓自聘總幹事就管理功能而言，反而顯現衝突，去年大樓火災無法究
責，就是最大敗筆！因此總幹事一職，本就應由保全公司自行提出。
    三、依勞基法第十七條「雇主依法終止勞動契約者，應依規定發給勞工資遣費」，

本大樓從未編列該筆預算，將來產生之資遣費如何負擔？對現任總幹事顯
有不公，因此下任管委會如決定續聘總幹事，則交由法院公證未來總幹事
之資遣不得動用大樓管理費，應由歷任主委自行分攤，以維護全體住戶權
益。
    四、本案交由本大樓區分所有權人大會表決後實施。

決  議：
    一、代理主席裁示本案交區大討論。
    二、請管理公司製作自聘及管理公司派任之財務分析表，供區大討論。

案由二：建議將本大樓保全公司合約改為二年約期，可吸引經營良好之保全公司協

助本大樓管理維護，增進本大樓安全管理及無形之價值效益。

提案人：E-1-7馮汝廷

說  明：

    一、就經營者而言，因約期增長、利潤穩定，有利企業成長，自然可吸引其投
入較多之資源供週邊服務功能，競爭能力且營運良好之保全公司也更有投

標意願。
    二、由於合約效期長，投標競爭者多，且營運能力強之保全公司為爭取營業績

效，管理合約金也會連帶降低，對本大樓而言有百利而少害處。
    三、本案若獲通過應自下下任(第七屆)之管委會開始實施，以求公平。
 決  議：本案交區大討論：
伍、主席結論：
  一、今天開會的時間很長，感謝各位委員辛苦的把所有議案審查完畢，更感謝熱

心的住戶，列席參加會議，有些提案雖不經由管委會提案區大，但提案人仍
可在區大另提臨時動議案討論。
  二、E-2-8蘇小姐反應頂樓抽風設備維修後感覺浴廁臭味有明顯改善，該棟另一處

浴廁的抽風設備也請主任速改善，以獲得明確的數據，做為第六屆區大提案
討論參考。贊成10票；反對0票，通過。
  三、100年度消防缺失改善，經消防委員驗收完畢，更換的損壞零件很多，均堆放

在B1F四號平面車位後方倉庫內，廢品分類清點後請二位委員驗收，資源回

收處理，所得全數納入管委會帳目。

  四、主任提報本大樓的大公用電及LED燈具與螺旋燈具耗電比較表，這個數據非

常的好，讓委員知道錢花在哪裡，如何可以更省錢，交接給第六屆委員會參
考。

  五、主任報告四月份委員會議決議，E棟公共走道因311火災煙燻污染，優先粉刷
一案，經主任重新找廠商估價，新台幣91,300元(含B1F)，因使用材料不同

價格有些差異，但己較原廠商先估價150,000元便宜。贊成10票，通過。
  六、B-14樓住戶提案，因通往頂樓的防火安全門住戶經常不關門，建議安裝攝影

機一案。贊成3票，先張貼宣導單視執行成果再議10票。
七、住戶的基本資料電腦故障，請合約廠商立刻更新，原有的硬碟要回收，以免

資料外流，新的電腦要設密碼保護。

  八、公共管路每年清洗一次，最近两年都沒有做，請主任找廠商估價給委員會參

考，列為交接下屆委員工作項目。

九、事務小姐為配合支援區大先期作業，將上班時間改為上午09：00至18：00時。
十、區大要準備的資料非常多，非經過委員會議決送區大討論的資料，請委員不要

利用職務之便，強制要求事務小姐影印。
 陸、下次會議時間訂於 101年 06 月 09 日 ( 三 ) 下午2時30分。
柒、散會：晚上10:40
附  件：
桂花鄉大樓「管理規約暨管理委員會組織章程」修訂
	原條文
	修訂條文
	決 議

	第三條  區分所有全人會議
(增訂)
	第三條  區分所有全人會議
  十五、委託書之限制：一區分所有權人，最多只能接受五位區
分所有權人委託。
	依本次會議討論方式執行不須修訂。



	(增訂)
	十六、有效委託書之條件：
      委託書具備有下列三項，才具有委託書之效力。
     1、委託人簽章。
     2、代理人之簽名。
     3、代理人姓名上蓋有委託
人之印章。       
	依本次會議討論方式執行不須修訂。


	第五條  管理委員會委員人數
為處理區分所有權人關係所生事務，本公寓大廈由區分所有權人選任住戶為管理委員組成管理委員會。管理委員會成員如下：
一、主任委員一名。
二、副主任委員一名。
三、財務委員一名。
四、其他委員十名。
前項委員名額，合計為十三名，侯補委員二名。並於選舉前十日由召集人公告分區範圍及分配名額
，每年五月底前接受提名並於六月中旬召開區分所有權人大會，同時舉辦下屆理委員會委員之投票選舉。
主任委員、副主任委員及財務委員，由具區分所有權人並需實際居住於本社區身分之住戶任之。
主任委員、副主任委員、財務委員及管理委員選任時應予公告，解任時，亦同。


	第五條  管理委員會委員人數
為處理區分所有權人關係所生事務，本公寓大廈由區分所有權人選任住戶為管理委員組成管理委員會。管理委員會成員如下：
五、主任委員一名。
六、副主任委員一名。
七、財務委員一名。
八、其他委員十名。
前項委員名額，合計為十三名，侯補委員三名 。因本社區為四棟建築物所構成(包含A、B、D、E)，每棟至少應推選四位住戶參選委員，且每棟至少保障一員當選正選委員。若開票後該棟仍無住戶當選委員，則由其他棟住戶依票數遞補。區分所有權人大會中之委員選舉若無法達到法定人數，則現場開放住戶報名，當選後仍應將侯選資料補齊，始得公佈當選。選舉前十日由召集人公告分區範圍及分配名額，每年五月底前接受提名並於六月中旬召開區分所有權人大會，同時舉辦下屆理委員會委員之投票選舉。
主任委員、副主任委員、監察委員及財務委員，由具區分所有權人並需實際居住於本社區身分之住戶任之。
主任委員、副主任委員、財務委員及管理委員選任時應予公告，解任時，同。
	1. 例屆管委會所選出的委員均含括了各棟的住戶。

2. 所有委員均不會分非該棟選出就不替該棟服務的情形。

3. 如強制分棟選出

被迫選出來當委員的住戶，也只是應付了事，甚至不理會管委會事務，反而適得其反。

4決議：

一、監察委員需具備

  區分所有權人

身份擔任。
二、其餘條文不修訂

。

三、贊成9票，通

過。



	第七條 主任委員、副主任委員、財務委員及管理委員之資格及選任 

一、主任委員由管理委員互推之。 

二、副主任委員及財務委員由主任委員於管理委員中選任之。 

三、委員應以下列方式之一選
任： 

(一)委員名額未按分區分配
名額時，採記名單記法
選舉，並以獲出席區分
所有權人及其區分所有
權比例多者為當選。 

(二)委員名額按分區分配名
額時，採無記名單記法
選舉，並以獲該分區區
分所有權人較多者為當
選。 

四、委員之任期，自七月一日起至隔年六月三十日止，為期一年，其中主任委員、財務委員及負責監察業務之委員，連選得連任一次，其餘委員連選得連任。 

五、主任委員、副主任委員、財務委員及管理委員有下列情事之一者，即當然解任。
(一)主任委員、副主任委員及財務委員喪失區分所有權人資格或無實際居住於本社區者。
(二)管理委員喪失住戶資格者。 

六、管理委員、主任委員及管理負責人任期屆滿未再選任或有本條例第二十條第二項所定之拒絕移交者，自任期屆滿日起，視同解任。 

七、管理委員出缺時，由候補委員依序遞補，其任期以補足原管理委員所遺之任期為限，並視一任。 


	第七條 主任委員、副主任委員、財務委員及管理委員之資格及選任 

一、主任委員由管理委員互推之。 

二、副主任委員及財務委員由主任委員於管理委員中選任之。 

三、委員應以下列方式之一
選任： 

(一)委員名額未按分區分配名額時，採記名單記法選舉，並以獲出席區分所有權人及其區分所有權比例多者為當選。 

(二)委員名額按分區分配
名額時，採無記名單
記法選舉，並以獲該
分區區分所有權人較
多者為當選。 

四、委員之任期，自七月一日起至隔年六月三十日止，為期一年，其中主任委員、財務委員及負責監察業務之委員，連選得連任一次，其餘委員連選得連任。 

五、主任委員、副主任委員、財務委員及管理委員有下列情事之一者，即當然解任。
(一)主任委員、副主任委員及財務委員喪失區分所有權人資格或無實際居住於本社區者。
(二)管理委員喪失住戶資格者。 

六、管理委員、主任委員及管理負責人任期屆滿未再選任或有本條例第二十條第二項所定之拒絕移交者，自任期屆滿日起，視同解任。 

七、管理委員出缺時，由候補委員依序遞補，其任期以補足原管理委員所遺之任期為限，並視一任。 
八、監察委長和監察委員之資格與選任：監察委員四名，由各棟住戶(包含A、B、D、E)報名選出，分別選出代表該棟之監察委員。每位住戶僅可圈選該棟之候選人，得票最高者當選。每棟一位，共計四名。監察長由各棟選出計四名監察委員互推或選任。各棟選出之監察委員不列入委員名單，及參加委員會運作，職權予以獨立
九、監察委員職權與運作：審查大樓財務報表及核閱各項憑證，之督導責任，督導管理委員會執行之成效，如有逾越法令規定時，應提出糾正直至改善為止。對委員甄選新廠商及委員選舉均有投票權。如監察委員意見不一即四人無法達成共識時，則交由管理委員會全體委員表決。
	1.本大樓現行規章

均依內政部頒「公

寓大廈管理條例

」，編製，報請市政府工務局核准施行。

2.提案人經尋問市

政府及律師均認

為現行條文是違

法，那麼請提案人

敦促內政部、立法
院修改母法後，本

管委會才有修法

的依據。
3.贊成修訂2票。

  贊成不修訂8票。

  不通過。

	第十二條  重大修繕或改良之標準
    前條第三款第三目共用部分及其相關設施之拆除、重大修繕或改良指其工程金額為：新台幣60萬元以上，應經區分所有權人會議決議。
	第十二條  重大修繕或改良之標準
    前條第三款第三目共用部分及其相關設施之拆除、重大修繕或改良指其工程金額為：新台幣45萬元以上，應經區分所有權人會議決議。
	贊成修訂2票。
贊成不修訂8票。
不通過。

	第二十條  其他事項
(增訂)
	第二十條  其他事項
七、佔用公共空間處理規定：
   1、書面勸導並令限期(15日)
內改善。
   2、規勸無效，則報請市府主
管單位 (使用管理課) 處
理。

	現行作業方式均按程序在執行不須另再修訂。
贊成修訂3票。
贊成不修訂7票。

不通過。



