桂花鄉大樓管理委員會第五屆第101年2月份委員會議紀錄
日    期：101年 02 月 15 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、張權發、龔俊嘉、陳秀麗、吳靖莉、卓新德、王烔焜、張峰榮、林日東
請假委員：陳秋桐(委託)、郭姃姃(委託)
列席人員：銘正保全李金賜副理
應到人數: 13 人      實到人數: 10 人       委   託：2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、年終慶祝活動感謝各位委員出錢出力熱心參與，使得活動能順利舉行，圓滿

結束，由於本人及委員均缺乏經驗，其中仍有許多缺失管委會將彙整理起來，
傳承給爾後其他人辦類似活動的參考。

    二、跳蚤市場義賣所得2,586元及住戶捐款500元共分二筆捐給 「 社團法人歡
呼兒 協會」，感謝鄉親們贊助義賣品及劉小妹製作汽球義賣。

三、本年6月將舉辦「第六屆區分所有權人大會」這是本屆任內最重要的任務，
未來的工作重點大致已經排定，請委員按表訂計劃逐步準備。
      四、感謝陳秀麗委員親手為大樓住戶製作精美的春節賀卡，元月份住戶繳管理費
時，已開始發放給住戶分享。
       五、本社區中元節普渡物資請主任捐給慈善團體，其中高雄仁愛之家特別登上101

年1月第八期專刊感謝及贈給社區感謝狀一紙。
六、本屆管委會在各位委員的努力和督促之下，真正的做到了財務報表公開、
   會議及紀錄公開、活動公開，全國的民眾不需密碼，24小時均可上桂花
    鄉網查看或下載，住戶也可以隨時到事務小姐處查看正本，本社區確實做到 

    了!所謂真金不怕火煉，對於一些不實的指控管委會將保留法律追訴權。
七、感謝B-14-12張祐誠先生提供人間福報一年份，放置於大廳給住戶閱讀。
貳、提案討論:
提案一：編修第五屆管理委員會年冊。          提案人：陳麗萍  

說  明：
一、以往大樓管委會的資料(紀錄)等都沒有統一的規劃，年代久遠，人事變遷

後資料保存不易，很多寶貴的經驗無法傳承，紀錄無法查詢。

二、建議本屆管委會能編列年冊，將本屆所有的公文、紀錄、財務、修繕、活

動照片等彙整成冊。

決  議：
一、請主任負責編製本屆的年冊。
    二、委員無異議，通過。
提案二：委員生日發俱樂部使用券案。           提案人  李水源、張權發(代)
說  明：

一、委員均是無給職雖然在「管理規約暨管理委員會組織章程」中沒有明訂，

但委員自願出來為社區服務，所以不應該獲得回饋。
    二、本案雖經11月份委員會議提案通過執行在案，但建議取消，杜絕口舌。
    三、建議修法明訂委員為無給職，並且不得接受任何實質的報酬。

討  論：
     一、委員生日發俱樂部使用券一張象徵意義大於實質意義，沒有違法的問題

，也不是所有委員都有領到及使用。
     二、在101年10月例會亦有討論通過,當時並無有異議產生!
     三、本案將提區大討論如大多數住戶仍覺得不好，則已領券的委員也願意補償。
決  議：贊成10票，通過。

提案三：火災求償法律訴訟案。                  提案人：張峰榮

說  明：

一、火災發生至今受災的住戶E棟除了減免二個月的管理費，物質上的損失至

今尚沒有得到補償。
二、如採法律訴訟時間亢長，所費不貲，勝負難期，建議管委會研擬更為實際

的辦法。

     三、本大樓管委會律師顧問答覆：

      (一)訴訟費用(即繳納法院之規費)大約是求償金額370萬元的1%，約3萬7
千元(第二庭需4萬多,第三庭…)。
(二)法律訴訟每庭收費20萬酬佣金(預計三庭最少需60萬)。
四、預估無論勝負管委會均需先行支付約近100萬元(包括住戶再提告管委會  

    的支出)。

五、動產訴訟賠償均有折舊的問題。(例如:6年汽車價值為0元…等)
六、以上是詢問過社區顧問律師及另一專業律師及保險公司提供之資訊。

討  論：
    一、先行公告請受災住戶登記參加說明會的意願及統計參加人數，再決定是否

        另請律師說明。
    二、若另請一位律師評估，將同步為本大樓受災戶舉辦說明會，再由受災戶討
        論決定後續處理原則。
    三、未登記參加說明會的受災住戶請看後續公告,屆時權益受損將較難追朔。
決  議：委員無異議，通過。
提案四：年終春聯活動評比公平性的疑慮。               提案人：張峰榮
說  明：100年度年終系列活動春聯徵選活動副主任委員雖然認真參與投入，出錢出

力，但因各種因素造成執行的過程倍受爭議。
討  論：
    一、爾後管委會辦理各類活動主辦人均應避嫌，不得參加。
    二、各類活動之辦法應詳訂後送委員會審核，並依辦法執行。
決  議：贊成 10 票，通過。

提案五：請建立大樓收支預算表。                    提案人：張峰榮
說  明：
一、本大樓的財報雖按月清楚的公告，請財委建立大樓的收支預算表，每月扣
除固定支出及結餘款後，尚能有多少錢的支出預算，以利管委會執行修繕
工作的參考。
     二、主任設計的年度財務預算表(如附件)請委員參考。

討  論：請會計公司製作的財務月報表明細要更細更清楚。。
決  議：贊成 11 票，通過。

提案六：各棟一樓走道及下室出口木製裝璜污損整修案。     提案人：李水源
說  明：
一、各棟1 F電梯出口走道間及B1F木製裝璜部份污損，並有不雅塗鴉，有損大

樓的形象，經訪價四棟僅整修八處B1F 電梯出口及一樓明顯污損部位約需

新台幣18,000元。
    二、因裝璜為貼皮刻痕無法完全磨平與新品完全相同，但可以將不雅塗鴉清除。
討  論：
    一、本案先選一處整修後評估效果，再決定是否全面施工,請副主委全權評估工 

        程品質。

    二、住戶施工時要求除電梯保護外，走道木質牆也要保護。

    三、住戶搬家或有大型家具需經走道或進出電梯時，公共走道木質部份亦要用
        活動型的保護裝置，以防刮傷。
決  議：委員無異議，通過。

提案七：委員會議討論提案人討論。                      提案人：李水源

討  論：
    一、委員主動提案由提案委員負責。

二、主任彙整的提案與委員職務有關的交由相關委員為提案負責人。

    二、公共事務則仍由管理委員會提案。

決  議：贊成 9 票，通過。

提案八：大樓管委會現任律師顧問是否續約。          提案人：管理委員會
說  明：現任大樓所聘律師顧問任期至101年5月31日屆滿，顧問費每年30,000
元。
討  論：
    一、管理委員會不再續聘顧問律師。
    二、法律問題咨詢可請銘正保全公司的法律顧問代為處理，不另外收費。
決  議：贊成 11 票，通過。

提案九：俱樂部管理案。                            提案人：管理委員會
說  明：
一、101年保全人員將納入勞基法管理，大樓自聘人員亦需納入，大樓基金日漸

不足設備逐年老化汰換，設備更新維修及人事管理費用支出，將會是大樓的二大支出。
二、主任及事務小姐的聘約與保全公司切齊，亦有合約約定相關權責,可由當屆 

    管委會決定自聘或委由務業管理公司,利弊得失管委會可以權衡精算後再 

    決定。

三、俱樂部教練的薪資結構過高，屆時管委會將無法負擔這一筆額外的人事管

理費用。  

討  論：
    一、俱樂部教練的合約交由保全公司，仍受現場主任管理。
    二、俱樂部委由管理公司後，仍優先留任曾教練。
    三、請管理公司重新報合約交委員會討論。

    四、管理公司要編製(如保全)相同的俱樂部的管理、設備操作準則。
決  議：贊成 11 票，通過。

提案十：大樓「採購.招標.發包 」作業流程。              提案人：張峰榮
說  明：本大樓「採購.招標.發包」作業流程經主任研究後擬出草案，請委員會參考修
訂後列為提案區大討論。
討  論：
    一、請委員將草案帶回研究後下次會議再提案討論。
    二、本案提案區大討論，列為管委會爾後作業的法律依據。
決  議：委員無異議，通過。 
提案十一：成立桂花鄉大樓文化牆，以展示社區人員之文藝創作品。  提案人：李水源
說    明：1.提高本社區文化水準。2.鼓勵社區人員文藝創作。3.提昇社區年青學子之

文藝創作能力與興趣。

討    論：
      一、文康委員請假出國，詳細的辦法需待文康委員回國後再討論。
      二、大廳玻璃牆面有社區安全顧慮,因保全需兼顧搬運多自大鐵門進出，所以  
          不宜長期作為展示作品的場所，請提案委員另選擇較為適當的展場再議。
決  議：贊成 9 票，反對 1票，通過。

伍、臨時動議：
提案一：三菱電梯調整月保養費案。              提案人：管理委員會
說  明：
一、本大樓三菱電梯共八部由台灣三菱電梯負責全責保養，每部電梯月保養費

2,000元，遠低於行情價每部全責3,000-3,500元。
    二、大樓電梯使用12年各部零件已達壽限，預計2-3年內要更換鋼索及轉輪等

耗材每部預估為新台幣15-17萬元，按現在的合約保養費台灣三菱電梯無
法負擔此龐大支出。
討  論：
    一、建議改逐年調整的方式進行減輕管委會的壓力。
    二、請台灣三菱電梯公司延至6月區大時向全體住戶說明後再做調整。
決  議：委員無異議，通過。
提案二：部份住戶反應浴廁經常很臭               提案人：管理委員會
說  明：
一、大樓公共排氣設備逐年老化故障，加上住戶家中浴廁的管路髒污，細茵大

量孳生，都是導致加重臭味的來源。

    二、一個浴廁的排臭氣設備更換估價為新台幣20,100元。
討  論：
    一、先選定二處更換浴廁的排臭氣設備更換，以評估效果。
    二、更換設備的住戶必需配合使用環保生物洗潔劑，才能正確評估效果。

    三、如果有效則提區大討論是否全面更新大樓所有的排臭氣設備。
決  議：贊成 11票，通過。

提案三：有關大樓的一般行政事務討論案               提案人：張峰榮
說  明：

    一、第五屆區大決議管理基金達到新台幣2,000萬元時才可減收一個月的管理
        費。

    二、第五屆區大會議時由張權發先生代理大會主席，本人曾現場質疑非區分所
有人可否擔任主委、副主委、財委、監委等職務，如今第五屆張權發先生

仍擔任監察委員一職是否合法。
    三、以往區大為鼓勵住戶參與開會均發放500元出席費，立意甚佳，建議今年
可分二階段發放。

討   論：

     一、本大樓歷經火災後花了很多的錢，且設備逐年老舊維修費不斷增加，管理

基金成長的速度不比以往，大家還需忍耐一段時日。

     二、依桂花鄉管理規約第七條第五款規定，監察委員不需具備有區分所有權人

身分及居住事實，張權發先生可以擔任擔任「監察委員」一職。
     三、區大是否發500元出席費及如何發放，於4月份委員會議「專案討論第六

屆區大會議籌備會」屆時再議。

決   議：委員無議異，通過。

提案四：副主委個人發意見調查表案。               提案人：吳靖莉
說  明：副主委個人未經查明事實真象選擇性的發意見調查表給住戶，並回收彙整

了四份住戶的意見，其中第三點：您同意以選擇性部份委員(非全部)簽署

之簽呈作決議以代替管委會正式開會之決議嗎？

討  論：
一、重要議題在時間緊迫之下先用會簽方式，該議題均是先經過委員會充份討

論後，授權專責委員處理，且會簽也都是經過數位與職務相關的委員核閱
，部份會簽文副主任委員也有簽名表達意見，如有關經費支出的會簽也會

在下次會議中追認。如本次會議提案六亦是授權副主任委員全權處 

理，同樣決定後仍要會簽給相關委員知悉，這才是民主的表現。
     二、本屆委員都非常的認真執行職務，有錢出錢，沒錢出力，希望不要親者

痛，仇者快，令真心付出的委員們心寒。
陸、主席結論：
  一、101年度機車停車位抽籤於自會後開始公告接受住戶登記，抽籤日期訂於3

月17日(六)上午10：00時假大廳公開抽籤，屆時請委員撥空到現場協助；

另4月1日凌晨更換位置，車位號碼編排混亂等問題，請主任詳細規劃。
   二、B棟3F-10後陽台公共管路漏水維修廠商報價1,500元，委員均異議通過請
主任協助處理。

   三、B-7-9游坤生房間漏水天花板已經拆除，可明顯的看出裂縫及水痕，游先生

來信請管委會秉公處理，依公寓大廈管理條例第十二條管委會無權干預，住
戶「專有部分共同壁及樓地板或其內管線」之間的糾紛，但基於和諧的立場
必要時請副主委進行調解。

   四、本月8-9二日自來水公司停水，因本大樓管線老舊，復水後造成AB棟進水
止閥及A棟地下室水箱逆止閥故障(含砂量過高)，因影響上述二棟住戶民
生問題，經本人、副主任委員、總務委員現場了解後，請合約廠商維修先
恢復供水，共新台幣36,000元請委員會追認。
    五、自聘員工發年終獎金一案，因元月份委員會議人數不足暫停開會，為不影

響員工春節生活用度，改用委員會簽處理(7位委員)，會簽文請委員傳閱
。
    六、委員手頭上還有未完成的工作請儘快處理，四月份起將專注於區大的議題 

         討論，希望專責修法規的委員能將法規於下次會期提出逐項檢討。
柒、下次會議時間訂於  3 月 14 日 (三) 晚上7時30分。
捌、散會：晚上10:00
