民權湖觀萊茵區 公寓大廈（社區）區分所有權人會議記錄
一、開會時間：107年12月15日上午9時至12點

二、開會地點：明湖國中視聽中心

三、召 集 人：謝建能

四、主    席：謝建能               記錄：王念鶴

五、出席人員：

1.本次出席區分所有權人（含代理出席）計 61 人，詳如出席人員名冊（簽到簿）。

2.依據區分所有權人名冊，應出席區分所有權人數總計

  147人，區分所有權總計 15，390 平方公尺。

3.□合於本公寓大廈規約之規定開議額數：　49人　。

  □已出席區分所有權人數計61人，占全體區分所有權 
  人數41.49％。

六、列席人員：皇承保全股份有限公司林得惠

七、主席報告：

        在此感謝在座各位住戶，在寒冷的天氣，仍出席本

    次會議；也感謝第24屆的全體委員，在工作繁忙之餘，

    仍利用寶貴的休閒時間，全心投入社區庶務，使社區各

    項工作更臻完善；年來管委會除致力於社區安全維護、

    消防安全設備檢修、環境、園藝美化、設施及設備維

    護外，更專注於社區整體景觀規劃，如建議大門前增設

    人行步道、栽植花卉、車道口至丙棟前畫設禁停標線及
    照明燈具更新等，使社區門面煥然一新，凡此皆有助於

    社區房價維持，如房市景氣好，價格自然漲的多，即使

    景氣不好，跌幅也相對比較小，目前實價登錄資料，本

    社區平均房價每坪較鄰近同期大樓稍高，這是大家共同

    努力的結果；另外要跟大家報告的是，社區汙水管銜接
    衛生下水道工程，是台北市政府早就規劃好的都市計畫
    一環，是一定要做的，歷經各屆管委會努力爭取，總算
    在今年完成了（爾後社區也不用再雇工清運水肥），其
    中甲、丙、丁棟是汙水及雜排水都接管至衛生下水道，
    乙棟因原來雜排水就未接入化糞池，施工路徑又受阻於
    民權東路6段280巷雨水箱涵及社區乙棟連續壁靠近排水
    溝（消防給水設備在連續壁末端），空間太小，無法施工
    ，所以只將乙棟汙水管先銜接衛生下水道，以後依台北
    市政府整體規劃，如可排除現有障礙，本社區再配合會
    勘施做接管工程；俟汙水處理費隨自來水費徵收後，甲、
    丙、丁棟隨自來水用量每度增收5元，乙棟則隨自來水用
    量每度增收2.5元（因屬部份接管，折半收費）。有關社
    區每月收支情形，均張貼於公佈欄，供大家參閱，經費
    收支部份僅摘要報告如後：上屆移交金額939萬3,463元
    ，截至107年11月份止，本屆收入494萬9,311元，支出464
    萬9,438元，結餘29萬9,873元，目前社區累計結餘為969
    萬3,336元。

      今天會議的重點除了推選第25屆管理委員會的委員

  外，還有裁減車道晚班保全、建置車道E-tag車輛自動

  管理系統、電梯更新、修訂裝潢施工管理辦法與管理費

  收繳規定等，請大家踴躍參與，藉由大家共同的努力，

  提高本社區的生活品質；最後敬祝大會圓滿成功，大家

  身體健康，萬事如意，報告完畢。

八、宣讀上次會議紀錄及執行情形：詳會議資料

九、報告事項：總幹事工作報告及經費收支結存報告詳會議

              資料。

十、管理委員選任事項：推選第25屆管理委員會委員，提名

    16位，依得票數較多前12位為正式委員，其餘4位為候

補委員。

      被提名人：廖世鋒、謝超然、白芳苹、謝建能、胡崇偉

                .卓大靖、張小玉、黃彥智、邱美倫、林美娟

                .段紹緯、洪錦霞、林韋帆、張義弘、徐秋蓉
                楊春瀾等16位。

      當選委員：廖世鋒、謝超然、白芳苹、謝建能、胡崇偉

                .卓大靖、張小玉、黃彥智、邱美倫、林美娟

                徐秋蓉、楊春瀾等12位。。

      候補委員依序為：.段紹緯、林韋帆、洪錦霞、張義弘 
                    等4位。

十一、提案討論

  案由1：裁減車道晚班保全及建置車道E-tag車輛自動管理
      .系統案。

  說明及討論：

        1.本社區電梯已使用24年，電梯公司建議使用25年 
       .後須更新，使用30年後則強烈建議更新，初估4部
       .電梯更新概需800萬元，本社區截至107年11月止
       .累計結餘僅969萬餘元，而社區其餘各項設備也已
       .老舊，更換、維修金額也很龐大，尤其是消防設
       .備（乾粉滅火器每隔3年需強制檢驗），攸關住戶
       .安全，故障時一定要修復，如未修復，台北市消
       .防隊檢查發現則開立罰款單，直至修復完成，因
       .此需節省社區部份的開支，才能因應以後更新設

          備的龐大費用。

        2.經實地觀察，本社區附近大樓保全絕大多數僅配
       .置大門哨，執行安全勤務，本社區住戶在夜間12
       .點後也很少人會進出車道，且現在E-tag門禁車
       .輛管制系統已相當成熟，目前社區車道以汽車、
       .機車進出為主，E-tag足以安全管制，腳踏車則需
       .由服務台保全員代為開門，始能進入社區，因此
       .須增設一組門鈴、對講機及監視器，在車道入口

          崗亭處。

        3.社區建置E-tag管理系統後，裁減車道晚班保全
       .一哨，每個月可節省4萬元保全費（原每月20萬500
       .元，變為16萬500元），加上地下室進入各棟的防

          火門維修，投資經費只要七、八個月就能回收，
          邇後節省經費累積起來，即可分擔電梯更新時所
          需之龐大費用。

        4.為增加社區安全，於車道口增設一組高畫質攝影
       .機，以便於服務台保全員管控車輛進出。

        5.地下室進入各棟的防火門，有部分無法妥適開關
          ，如本案表決通過，由下屆管委會研議更新或修
          復。

        6.安裝車道E-tag門禁管理系統概約18萬元，廠商
       .報價比價表詳會議資料。
        7.裁減車道晚班保全哨後，機動保全員每月6天在其
       .    他社區服務，本社區應扣除此費用，而由該員支
          援的社區負擔才合理，本案通過後，會再找保全
          公司精算保全服務費，盡量為社區爭取較優惠的
          價格。

        8.減哨後如發生緊急或意外事情，已與保全公司協
        商，同意發生緊急事件時，可加派臨時人員支援
        ；如屬違安事件，本社區逕行報警處理即可。

      表決：贊成39票、不贊成3票。

      決議：本案贊成票過半數，同意通過。

案由2：更新各棟電梯案。

說明及討論：

        1.電梯公司建議：電梯使用25年後須更新，使用30
        年後則強烈建議更新，本社區電梯已使用24年，
        所以這次會議提案，請大家來討論，明年度電梯
        是否要換新。
        2.更換電梯金額大概要七到八百萬元，預計時間35
      2.個工作天，換算日曆天約60個日曆天（2個月），
        更換期間，電梯不能使用，上、下樓要用走路。

        3.目前較具知名度的電梯服務廠商為：崇友、永大、
      2.三菱等三家，其報價單及電梯配備，詳會議資料
      2.第18至19頁。

        4.本社區102年12月至107年11月4部電梯維護付費
        更換機件明細表詳書面資料第16、17頁，維修費
           計支付45萬1,288元，如不含更換電梯鋼索（37
        萬元）僅8萬1,288元，平均每年維修費為1萬6,258
        元。

        5.本社區105年1月至107年11月電梯故障通報崇友電
      2.梯公司修復計15次，在每月保養費內，免另外付費
        ，詳書面資料。

        6.如要更換電梯請管委會先解決施工期間老、弱、婦
      2.、孺進出及急診救護等問題。

        7.電梯如果要更新除考量價格外，應考量採用較好之
      2.品質，丙、丁棟速度很慢。

        8.電梯故障皆因機件問題，報修處理完即可恢復正常
      2.，這三年來故障次數不多，而攸關安全的主要是電
      2.梯鋼索，社區電梯鋼索在102年12月已更換，安全
      2.上不會有問題，另崇友電梯保養時，也會測量鋼索
        直徑，鋼索原為12釐米，只要接近11釐米電梯公
        司也會建議社區更換（1部電梯有4條鋼索）。

        9.本案若今年沒通過，管委會仍會隨時注意，檢討
        電梯的安全性，會場住戶提供之卓見，管委會將
        納入邇後規畫更新之考量。

    表決：贊成明年更換12票、不贊成明年更換18票。

    決議：贊成票未過半數，本案不通過。

案由3：修訂裝潢施工管理辦法案。

增列：（原第七條以後條文依序往後移）
七、裝潢施工期限：自裝潢施工日起60天內完工（不含例假
    日），逾期每日處新台幣伍佰元罰款。其間拆除分間牆、
    天花板、地磚及挖鑿水電管線等產生巨大噪音之工作，
    限6個工作天完成，逾期每日亦處新台幣伍佰元罰款。
八、裝潢施工期間，每日須繳交一百元管理費，依申請工期
    預先繳管理服務中心，俟完工驗收時再按實際工期結清
   （多退少補）。
討論及說明：
    1.住戶與裝潢設計公司簽約時，已明列裝潢工程清潔條
      款，如每日再收100元管理費，會有重複收繳的感覺，
      是否在住戶反映髒亂時，請總幹事照相舉證，再請清               
      潔人員打掃，所需費用由住戶裝潢保證金內扣除。
    2.長期以來裝潢施工產生之噪音、髒亂問題，住戶不斷
      反映，即使總幹事一再要求裝潢住戶與承包商配合，
      但承包設計公司不可能每天派專人在社區監督，因此
      造成髒亂時，無法及時處理，才提出增收管理費，主
      要是在拆除分間牆、地板、天花板等較髒亂時，由管
      委會派員負責清潔，其餘較不髒亂時間，仍由裝潢設
      計公司負責清潔，完工時再做一次整體清潔；如果裝
      潢施工人員，亂丟廢棄物，損壞公設器具，或未關門
      窗而產生嚴重髒亂，影響其他住戶時，就會動用該戶
      裝潢保證金來處理。
    3.目前已有很多社區收取裝潢施工管理費，裝潢時除噪
      音、髒亂外，舉凡搭乘電梯、進料、清運廢棄物、車
      輛進出、門禁管理等，都要由社區保全員配合處理。
   表決：贊成34票。

   決議：贊成票過半數，本案通過。

 修訂第十一條：
 原條文：住戶安裝分離式冷氣機時，需先向社區保全管理服
         務中心報備，並請統一安裝於原有冷氣機預留窗口
          或其上下方位置，施工時不得將管線裸露橫掛於
          外牆；頂樓平台及外牆禁止放置分離式冷氣機。
 修訂後條文：住戶安裝分離式冷氣機時，需先向社區保全管
             理服務中心報備，並請統一安裝於原有冷氣機
             預留窗口或其上下方位置，並不得加裝鐵欄框
             ，施工時請將管線就近導入屋內，不得將管線
             裸露橫跨於樑柱外牆；頂樓平台及外牆禁止放
             置分離式冷氣機。
 修訂第十二條第1款：
 原條文：開始施工前須出示施工許可證、保證金收據及切結
         書，在警衛室辦理初次進場施工登記。
 修訂後條文：開始施工前需出示施工許可證（並張貼於大門
             側面牆壁）、保證金、管理費收據及切結書，
             在保全管理服務中心辦理初次進場施工登記。
 第3款原條文：
       搬運材料及工具，須使用電梯時， 請先張貼保護貼
       紙，保護貼紙每兩週請更新乙次，以確保電梯整潔美
       觀，施工期間如無進料及搬運大型物品，可不張貼保
       護貼紙；使用電梯時不得超重、超長，毀損電梯物品
       ，應由裝潢、搬家住戶負責恢復原狀，大件物品請由
       安全梯上下。
 修訂後條文： 
       搬運材料及工具，須使用電梯時，請先張貼保護貼紙
       ，拆除分間牆、天花板、地磚及挖鑿管線後，保護貼
       紙已相當髒亂，應立即更換，其餘期間保護貼紙每兩
       週更新乙次，以確保電梯整潔美觀，施工期間如無進
       料及搬運大型物品，可不張貼保護貼紙；使用電梯時
       不得超重、超長，如毀損電梯物品，應由裝潢、搬家
       住戶負責恢復原狀，大件物品請由安全梯上下。
  第十二條第9第10款合併為第9款：
  原條文：施工人員在現場不得大聲喧嘩及大聲播放音響或
          惡性破壞公共安寧，並不得以任何理由要求在本
          社區內留宿。
   第10款：
   原條文：施工人員不得在現場賭博、酗酒、毆鬥或隨地棄
           擲煙蒂、吐檳榔汁、便溺等行為。
   修訂後條文：
           施工人員不得在現場喧嘩（大聲播放音響）、賭
           博、酗酒、鬥毆、抽菸或隨地棄擲菸蒂、吐檳榔
           汁、便溺等行為，並不得以任何理由要求在本社
           區內留宿。
   增列條文： 11.施工人員進出社區公共場所應注意服裝儀
                 容，嚴禁打赤膊。
   原11款改為12款
   第十五條：
   原條文：裝潢戶應要求承包商做好各樓層清潔防護（防
           塵保護及關安全門等），每日離開社區前應清潔
           該樓層其他住戶之外觀（包含大門、地板、牆
           壁、鞋櫃等設施）及樓梯間；如造成住戶室內、
           外及樓梯間髒亂，經住戶舉發屬實，仍未即時
           處理者，管委會有權逕行動用裝潢保證金處理，
           裝潢戶絕無異議。
   修訂後條文：裝潢戶應要求承包商做好各樓層清潔防護 
               （鞋櫃、鞋子及丙、丁棟手扶梯、甲、乙
                棟安全門不得任意開啟）。每日離開社區前
                應清潔該樓層其他住戶之外觀（包含大門、
                地板、牆壁、鞋櫃、鞋子等）、樓梯間及電
                梯；如造成住戶室內、外及樓梯間髒亂，
                經住戶舉發屬實，仍未即時理者管委會將
                通知住戶及承包商並逕行動用裝潢保證金
                雇工處理，裝潢戶絕無異議。
  第十六條：
  原條文：裝潢完成後，經管委會認可下列事項者，得無息
      領回保證金。
  修訂後條文：裝潢完成後，經總幹事認可下列事項者，兩
          個月後得無息領回保證金。
決議：上列裝潢施工管理辦法修訂條文，61票贊成，過半數
  通過本案。
案由4：修訂社區管理費繳納規定案（社區規約第十條第四
   款）。
  原條文：區分所有權人或住戶請於每月十日前將當月管理
      費繳交管理服務中心；凡積欠管理費逾三期者，
      管理委員會將暫停該戶電視收訊，如積欠管理費
      逾六個月，管理委員會得訴請法院命其給付應繳
      之金額及另外收取遲延利息，以未繳金額之年息
      10％計算。

  修訂後條文：本社區管理費自107年6月份起統一向區分所
          有權人收取；區分所有權人請於每月十日前
              將當月份管理費繳交管理服務中心，如區分
          所有權人委託承租戶代繳者，承租戶未按時
          繳納時，區分所有權人須負稽催之責，凡積
          欠管理費逾三個月者，管理委員會將發存證
          信函給區分所有權人，逾十天仍未繳清者，
          將訴請法院命該區分所有權人給付應繳之金
          額及利息（以年息10％計算）。

  決議：社區管理費繳納規定辦法修訂條文，61票贊成，過
    半數通過本案。
十二、摸彩。
十三、散會。
