
高雄分公司
營業地址搬遷

■經營企劃部 孫琬雅

高雄分公司搬遷祭祀活動於亞洲商務中心一樓大廳
前廣場13:00開始，事業部出席人員約60人，由總
經理主持，祭拜活動圓滿完成。

：吉田裕幸

：林錫勳、胡添賜、張棣華、賀鴻鳴、沢井重伸、鄭碧華、顏世禮、魏雅蘭、劉京翰、

　林櫻玲、李榮晟、陳守慧、卓世鐘、黃志昌、朱原華、譚建民、蔡嘉芳、薛樂正、彭建忠、

　吳恩恕、曾穎章、許崇明、陳夢初、游易霖、王至明、林柏榮、謝忠達、吳漢琦、蘇坤宏

：孫琬雅
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大家辛苦了！首先要謝謝大家的努力，現在已屆年中，到年底為止，也要請大家繼續加油！

團隊中重視「和」，也就是「團結」，大家同心協力達成共同的目標。要凝聚團隊向心力， 
就要上下齊心。日本山本五十六大將曾講過，要抓住人的心，就要讚揚對方， 
讓其感到榮譽，適度的褒獎才能激發他人的積極性。

同樣的道理，要凝聚團隊的向心力，首先要能傾聽彼此的心聲，這是很重要
的，要抓得住人的心，有以下幾項重點：

一、用心傾聽對方的說話內容，找出可以解決問題的辦法。
二、試著理解對方的心聲，消弭團隊中的不愉快氣氛。
三、在你評估對方的同時，別忘了對方也在評估你。

工作團隊中，彼此間存在著相當程度的期望標準，唯有透過了解彼此的想法、 
同理對方的立場、找出解決問題的方法，當共同累積了一次次成功解決問題的經
驗，才能在合作中建立信任關係，並逐步凝聚團隊的向心力。

一個團結的工作團隊，對企業而言是非常重要的，唯有凝聚力與向心力
強的工作氛圍，才能激發員工努力的動機與動力、專心一志、攜手戮力向
前，達成團隊的共同目標！

題字人：書法家 趙其雄 先生

 20th

出刊日期
地 址
電 話
傳 真
客服專線
網 站

：104年05月31日
：台北市忠孝東路一段55號3樓
：02-2393-3766
：02-2393-3778
：0800-231965
：www.tokyonet.com.tw

社區生活服務網：www.search888.com.tw

好社區住宅情報網：www.housearch.com.tw

■事業二部 林成棟總幹事

團結的重要性

■風險控制中心 業務監查室

副理 周文亞

日本業務監查室
104年上半年度業務查檢

日本業務監查室查檢係由小沼室長偕同樋口查

役前來，另有日本安永會計師事務所之渡邊會計士

共同參與此次查檢，渡邊會計士為首次來台，除會

計事務查檢，對於風險控制中心之運作，尤以訴訟

事件之處理；鄭副總列舉「捷運」請求懲罰性賠償

事件、「敦北翠苑」給付報酬事件、「第一家庭」

住戶失竊請求損害賠償事件等，激發起在座者無限

興緻。茲將3/18~3/20查檢情形，簡述如下：

一、建議事項：
(一)現場主管會議法務室專題授課，會議紀錄應有授

　　課內容之節錄。

(二)工作說明書，請管制於104.04.15日前完成。

(三)對連續值勤人員，除應安排休假外，對於健康情

　　形亦請關切。

二、總結會議：

(一)日本業務監查室
①此行查檢係確認103年9月以後之各項事務運作，

　查檢結果均正常。

②「公司e化系統」係以工號與密碼方式控管，　　

　未來亦將列入 資訊管控參考。

 (二)渡邊會計士
①查檢除會計還有業務監查室作業，藉由安永會計

　師說明，對東京都已有初步了解，財務運作正常

　，營業額預算目標雖訂定一年成長一億，但人事

　費用不斷提昇下，將直接影響獲利，本業經營著

　實辛苦。

②工程修繕業務日益拓展，對於協力廠商之付款與修

　繕部分之作業流程應儘快訂定準則，俾提供參考。

③業務監查室運作正常並已發揮功能，風險管理委

　員會也已正式運作，期待未來對風險等級之區隔

　能更精確與注意，有效做好事前預防作業。

④個人查檢感想，公司訴訟案繁多，但鄭副總均能

　為公司盡心盡力，有效的管控每個案件，個人十

　分感動，也予此次查檢留存美好的印象，謝謝配

　合。

 (三)鄭副總經理回應

①風險管理首重前端之預防作業，訴訟已為後端，

　風險控制中心轄下有社區行政部、業務監查室與

　法務室等三個單位，業管風險發生前、中、後期

　之作業，將利用各式教育訓練與會議，再加強灌

　輸與充實同仁們對法的觀念與內涵。

②風險事件之處理經驗汲取，將以事件做為教材，

　除已然發生者外，將依總經理指示，納入同業及

　他業所生之事件。

③近有住戶專有部分遭竊，卻訴求主管機關及消保

　官以消費者保護法及第三人利益契約之法理為賠

　償依據，對於相關責任歸屬將朝現有最高法院作

　成之實務見解，予以說明，而法務室已增加一名

　生力軍，期得益增功能與效益。

④感謝三天查檢作業，每次日本總社查檢均視同「

　外部查檢」，各受檢單位也會注意作業流程，而

　來檢人員有日本業務監查室以外人員，查檢角度

　確有不同，有不同之檢驗作為與成果，對於各個

　建議事項會再研議。

(四)總經理總結
①日本總社與東京都之業務監查室業務有別，惟查

　檢對象均以支店即事業部為主，目前公司計有880

　餘現場，業務監查室受限人力與業務，查檢應專

　注落實於事業部內部之運作，對現場應屬個案式

　查察。

②為風險控管與處理對策，設有風險控制中心與風

　風險管理委員會，對於異常事件之處理模式與控

　管，除公司內部事件，對於同業或他業所生者，

　亦將汲取處置經驗，避免重蹈覆轍，期將風險防

　治於前。

③近因大樓磁磚脫落行人傷亡事件頻傳，主管機關

　為營建署，據推測統計列管案件約1000餘幢。　

　另台灣整體建築物屋齡達15年以上者占80%，　

　然不論公營或民間住宅，多因修繕經費不足而延

　遲，仍期營建署及早研議相關處理方案，而公司

　亦責請事業部重作檢視各危安因素，適時提報管

　委會，避免發生憾事。台北市政府近因預計要管

　理5萬戶社會住宅，擬自行成立物業管理公司，預

　期會將近期正夯的「外牆磁磚管理」納入修繕管

　理業務，此為「物業管理」新趨勢，也有助修繕

　業務之推動。

④東京都現有案量以住宅管理為主，市占率應為國

　內第一，予外界印象當然也為日資公司，惟有同

　業也以「日資之物業公司」與經理人協會共同辦

　理「工程修繕」赴日參訪團，而參訪地點為日本

　四國地區之大樓，其目的即想塑造「日資物業公

　司」代表之形象，東京都非僅重視表象，仍回歸

　落實業主託付，盡心做好物業管理工作。

事業部主管晉升

台中事業一部游易霖高專

4月16日晉升襄理任部門主管

■人力資源部

高雄分公司營業地址搬遷，4月份起於新址-
亞洲商務中心辦公，地址及聯絡資訊如下。

地址：
800高雄市新興區民權一路251號13樓之3

電話：

(07)222-8080
傳真：

(07)222-8383
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中午大家前往烏山頭珊瑚潭享用午餐後，遊覽

了水庫的風景，不過因為臺灣目前正面臨67年以來

的旱災，許多地區都已實施限水措施，因此大家都

還蠻關心目前水庫的蓄水量，感覺起來蓄水量真的

不足，不過大家還是紛紛的在水庫新南瀛勝景-「

臥堤迎暉」石碑前拍照留影。

接下來前往八田與一紀念園區，此園區總共分

為四棟，分別為:田中及市川宅、八田宅、赤堀宅及

阿部宅，每一棟都散發著濃濃的日本風，不過卻讓

我們意外發現了另一棟「林宅」，機電部吳協理看

到後笑著對林總經理說：「喔，原來這棟是您的。

」大家聽聞後哈哈大笑。以往我們都說中國大陸很

多東西都是「山寨版」，沒想到我們烏山頭水庫也

有一個「天壇」山寨版，真是令人傻眼。

DAY 1
4/28早上參與本次活動的同仁，於臺北車站東

三門集合後，隨即搭乘臺灣高鐵前往高鐵嘉義站，

途中竟然發生了一段小插曲，我們有二位同仁可能

是興奮過度吧，沒有在高鐵嘉義站下車，坐到高鐵

臺南站去了，但為不影響整體活動的行程，只好請

這二位同仁自行搭車，再與大家會合了。

第一站是參訪台糖小火車-戀戀五分車懷舊之

旅，臺鐵的烏樹林車站在新營糖廠及台南藝術學院

博物館學研究所師生花了3年的時間和心血，將廢

棄的木造車站重新整修，於民國90年正式開放營

運。搭乘五分車對於目前之交通設備而言，應該是

充滿了新鮮感及勾起大家的懷舊之心。

烏山頭珊瑚潭水庫新南瀛勝景-『臥堤迎暉』石碑前拍照留影

台糖小火車-
戀戀五分車懷舊之旅

最 新 消 息

104年度 
董事暨股東常會順利召開完成

■財務部 林櫻玲經理

本公司104年度董事會

及股東常會於104年4月15

日上午於台北總公司會議室

召開，會議由吉田董事長主

持，NIHON HOUSING 株式會

社小佐野會長親自與會指導。

會議中由林錫勳總經理提

報103年度經營環境、財務決

算狀況、年度重要工作計劃及

營運計劃，103年度財務決算

表冊亦獲得出席股東追認。

本屆原董事竹中秀夫請

辭，併同上屆劉董事辭職缺

額，於本屆股東會議順利選出

胡添賜及沢井重伸二位董事，

任期至105年5月1日止。

小佐野會長今年循例視察案場，會中表示對現

場經管能力之肯定，並分享日本近年招聘較高齡員

工之方式，提供臺灣現階段人力短缺參考，透過聘

用具豐富工作經驗之員工，並將其累積之人生歷練

及工作心得分享、傳承，以豐富並健全現有之服務

模式。

本年度董事會及股東常會於吉田董事長主持下

均順利於預定時間內召開完畢。

■經營企劃部 孫琬雅

104年度
學術論文獎助
申請開放報名！

為鼓勵研究生投入物業管理服務相關議題研

究，自94年度起每年舉辦「論文獎學金獎助」活

動，迄今已辦理十屆學術論文發表會，共計100名學

生獲得贊助。期能藉此活動善盡企業社會責任，整

合學界知識，為產業發展貢獻心力。

一、獎助對象：
      國內公、私立大學博、碩士生， 

      不限科系，符合物業相關主題者皆可申請。

二、獎助名額及金額：

　　博、碩士生於103年畢業者，論文題目與

      本辦法贊助主題相關均可提出申請。

(一)博士論文：二篇，每篇獎金陸萬元，

                    獎牌一座，獎狀一幀。

(二)碩士一般生論文：

　  1. 特優獎：二篇，每篇獎學金參萬元。

  　2. 優選獎：二篇，每篇獎學金貳萬元。

　  3. 佳作獎：三篇，每篇獎學金壹萬元。

(三)碩士在職生論文：

　  1. 特優獎：一篇，每篇獎學金參萬元。

　  2. 優選獎：一篇，每篇獎學金貳萬元。

　  3. 佳作獎：二篇，每篇獎學金壹萬元。

    請於6/30前檢附相關文件提出申請。

申請辦法與相關文件可於www.tokyonet.com.tw下載
或電洽經營企劃部 孫琬雅 (02)2393-3766分機223

接續前往隆田酒廠參觀，大概平常大家都喝

慣了「金門高粱」，因此在此地生產的「清香高

粱酒」似乎大家興趣不高，因此消費的人好像也

有限。晚上到滿福餐廳享用風味餐後，下榻臺南

富信大飯店，隨即展開重頭戲「團康活動－超級

比一比」，登場了！大家依序排隊抽籤完成分組

後，由職福會林錫勳主任委員致詞：「這個益智遊

戲活動，已於103年第一次績優員工旅遊活動時玩

過了，希望職福會能夠再集思廣益，提供更新的

創意」，本次活動103年第一次員工旅遊活動的盟

主，營推部劉京翰襄理又上陣了，雖然大家都一致

烏山頭珊瑚潭水庫內
山寨版『天壇』 八田與一紀念園區

烏山頭珊瑚潭水庫

104年度第一梯次員工旅遊-

台南文化古都藝術之旅
■經企部 馮裕中科長

東京都公司於1 0 4年 4月 2 8 - 2 9日二天，

辦理1 0 4年度績優員工旅遊活動。行程安排如下：

第一天 台北/嘉義→烏樹林糖廠→烏山頭水庫→隆田酒廠→台南

第二天  台南→虱目魚主題館→安平老街→奇美博物館→快樂賦歸

104年度績優員工旅遊活動行程



物 業 管 理 專 欄

一、了解社區每日用水量

社區每日用水量需每日定時抄寫1F水錶，每

個社區水錶數量不同，有些社區只有一個水錶，

有些社區每棟都有水錶，有些社區還有公共水

錶，如果不知道社區有幾個水錶，可查看「給水

竣工圖」內1F平面圖，圖上有標示詳細位置及管

路尺寸等，如「給水竣工圖」已遺失，請直接詢

問自來水公司。

二、計算社區水箱存水量

社區水箱存水量之計算，係將上、下水箱存

水量相加即可。水箱存水量可查看給水竣工圖內

「昇位圖」(通常為第2頁或第3頁)，圖內會標示

上、下水箱容量，將其容量相加後，再乘上90%

，就是存水量(圖面標示容積跟實際是有誤差的)

。如果無竣工圖可參考，可藉清洗水塔時，實際

測量水箱尺寸後計算容積(註：自來水一度水＝1

公噸＝1m³＝1立方公尺＝1,000公升＝1,000公

斤)，或直接詢問自來水公司有無資料。若以測量

水箱外部尺寸的方式來計算存水量時，因尚須扣

除底部及上部未存水空間及水泥磚牆厚度所占容

積，故實務經驗上，可約略以實測容積乘以60%

計算。

三、停水期間應關閉加壓馬達電源

社區水箱存水量如無法供應停水時所需要的

水量(4/8起實施之限水措施為「供5停2」，故社

區存水量須能供應2日用水量以上，方稱足夠)，

應即張貼公告提醒有使用加壓馬達的住戶，在無

水時應關閉馬達電源，以免加壓馬達損壞。

除了上述社區需注意限水事項，居家用水，

可於限水前，先估計家庭所需飲用水、清潔用水

量，以適當容器儲水。若家中儲水不足，各區於

特定地點設有3公噸的加水點，並有水車巡迴補

水，切勿因限水而過於慌張地將家裡所有水桶儲

滿水，一旦恢復正常供應，過度儲水的預儲用水

若未使用，而將水倒掉，將形成水資源的浪費。

台灣地區於3~4月間面臨百年大旱，北部地

區部分縣市甚至採階段性限水，雖現值梅雨季

節，及時雨已紓緩緊繃的水情，但面對越來越有

限的資源，民眾仍須多加愛惜使用。

根據水利署101年度統計，平均每人每天的

用水量為274公升，有超過一半的縣市用水超過

標準，其中台北市用水量最多，高達335公升，

其次為新竹縣301公升，最少的為金門，每人

每日用水為113公升，水利署101年度中並無宜

蘭、台中縣市、台南縣市、高雄縣等統計資料。 

全球氣象變遷劇烈，缺水問題，已是全球不

可忽視的危機。面對旱災發生機率越來越高，水

資源開發卻有其限制，因此水利署近年來積極推

動水資源總合管理，並訂定供需原則，在開源方

面則以區域水源調度、水庫整治、多元化水源開

發為主，節流方面則以開發審查、民眾節水補助

等雙管齊下。

若因旱情而限水，社區應如何預估每日用水

量，並掌握社區存水量現況？

社區存水量
及用水量檢查全台

抗旱
大作戰

■營運中心　  林錫寶副理

■經營企劃部  孫琬雅

圖片來源：台南市政府
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現場第一˙顧客第一˙行動第一

企業標語

全體同仁在『台南奇美博物館新館』前合影留戀

DAY2
第二天早上前往虱目魚主題館參訪，有同仁問

說，在虱目魚主題館沒有DIY做手工虱目魚丸，而是

做手工香皂，真是蠻妙的，不過既然到了此地，大家

還是不免俗套，買了一些伴手禮，帶回去與家人及同

事分享。

臺 灣 現 在 到 處 都 是 「 老 街 」 ， 甚 麼 淡 水 老

街、鶯歌老街、三峽老街、深坑老街及九份老街

等，因此也不能例外，前往臺南的「安平老街」

，除了欣賞街道旁的舊式建築，還能逛逛老街上

的店家，有百年老店鹹酸甜，也有古早味的柑仔

店，賣的都是現在找不到的零食與小玩具。

行程的最後精華重點，是前往奇美博物館新館

參觀，該館是奇美企業許文龍先生所創辦的，以西

方藝術為設計主題，館內空間以高聳圓頂大廳，各

樓層以雕刻品銜接，博物館圓頂上、壁龕上、地面

都有雕像，處處都充滿歐式巴洛克華麗的風格。

館內典藏著許多許文龍先生的收藏品，分為動

物廳、羅丹廳、兵器廳及藝術廳等，其中以收藏世

界各式名琴數量為最多，以名琴師瓜奈里遺作「奧

雷．布爾」價值最高，是該館的鎮館之寶，以一個

企業家的身份，能創立一間博物館，應當是相當不

容易的，相信將會成為南臺灣的新景點指標之一。

最後還是要感謝職福會同仁的細心安排，而這

次奇美博物館新館參觀，原先是預約不到門票的，

還好我們職福會的總幹事管理部李協理，在臺南人

脈豐厚，透過管道順利預約取得門票，讓大家都能

夠一飽眼福，後續職福會又會有何驚豔之舉，舉辦

更精彩的活動？讓我們大家拭目以待吧！

在臺南虱目魚主題館聽
『虱目魚達人』的講解與介紹 臺南的『安平老街』

 頒獎第一名

 頒獎第二名

『團康活動-超級比一比』

看好他這一組，但比賽正式開始後，大家都卯足

了全勁，希望能夠爭取到最高榮譽，其中最為爆笑

的，莫過於桃園事業部許襄理及新竹營業處陳處

長的搞笑演出，當題目答案是「蚱蜢」時，團員說

「二個字會跳的」，我們許襄理二話不說立即回答

「○蛋」，我們陳處長也將「藝人董至成假摔的工

夫」模仿的維妙維肖，立刻從椅子上假摔倒地，全

場大家都笑翻天了，當然我們澤井副總的表現，也

是不遑多讓的，也讓大家開懷大笑，不過最終ＰＫ

的結果，仍然是我們103年的盟主，劉京翰襄理這

一組，衛冕成功得到第一名。

第一天 台北/嘉義→烏樹林糖廠→烏山頭水庫→隆田酒廠→台南

第二天  台南→虱目魚主題館→安平老街→奇美博物館→快樂賦歸

104年度績優員工旅遊活動行程
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オンリーワンへの挑戦
平成27年 指針

挑戰唯一
2015年 經營方針

電腦公會專訪東京都公司營業推進中心-
          「O2O建物長期修繕智慧平台」

最 新 消 息

業主聯誼活動

仁愛創世紀‧春季聯誼活動
■事業二部 林成棟總幹事

仁愛創世紀大廈於104年4月25日在社區一
樓交誼廳舉行本屆社區春季聯誼活動，現場有專
業歌手及樂團伴奏表演，並有樂器教學，住戶也
上台獻唱同歡，參加人數計38人，春季聯誼活動
於9點整圓滿結束。

社區活動報導

上圖：事業一部王正中科長(前中)向與會貴賓說明相關法令規範
左下：廉潔有限公司廖小龍先生(前中)解說外牆修繕及汰舊更新工法
右下：交流討論時間，互動熱絡

台北事業一部於4/29舉辦業主聯誼活動，規

劃座談主題為：「大樓外牆檢查及修繕相關工程

之探討」。

東京都物業管理機構各事業部，每年均針對

區域內社區管理相關議題，規劃實務座談活動，

集結區域內不同社區業主互動與交流。近年來，

全台陸續傳出大樓外牆剝落導致傷亡的事件，引

起政府的重視並積極的推動建物外牆總體檢。

根據統計，台北市逾20年屋齡建物超過九

成，列管危險建築約1,400棟，有立即掉落風險的

外牆建材約200棟，須立即改善。2013年的基隆

市地標麗榮皇冠大樓外牆磁磚剝落砸中路人致死

案，日前檢方依業務過失致死起訴管委會主委、

委員及總幹事共3人。近期更因地震頻繁，導致許

多大樓外牆磁磚剝落，因此外牆整建維修實為刻

不容緩之重要議題。

本次業主聯誼活動，由事業一部王正中科長

向與會貴賓說明相關法令規範，並邀請廉潔有限

公司廖小龍先生解說外牆修繕及汰舊更新工法，

現場貴賓也紛紛提出自身居住社區之外牆材質、

毀損狀況等問題請教，現場互動熱絡，顯見社區

對於外牆修繕、更新及維護愈趨重視。

■經營企劃部 孫琬雅

104年業主聯誼會活動：臺北事業一部

   -大樓外牆檢查及修繕相關工程之探討

東京都物業管理機構-高

雄事業部於5月8日(五)，假

高雄亞洲商務中心14樓會議

室舉辦「公寓大廈外牆修繕

作業宣導座談會」，本次座

談會由東京都公司高雄事業

部主管謝忠達襄理擔任主持

人，邀請高雄市政府工務局

建管處溫日宏課長就外牆修

繕事項、作業流程及法規等

相關知識做說明、宣導。

東京都公司與台北市電腦公會合作創新應用

案，於2014年成立「O2O建物長期修繕智慧平

台」，電腦公會也於日前特別專訪本公司營業推

進中心魏雅蘭協理，分享推動本計畫之心得。

電腦公會特別於報導中指出，2014年全台住

宅平均屋齡已超過30年，東京都公司運用Open 

Data作創新應用，成立「O2O建物長期修繕智慧

平台」，目前業已完成仁愛創世紀、康和國際及

敦年凱旋大道三個社區的長期修繕計畫書，提供

社區管委會參考，是未來預防、改善台灣建築物

劣化老舊的問題不可或缺的利器。

東京都公司營業推進中心魏雅蘭協理也表

示，各縣市地方機關和開放資料的腳步不一，以

致業者在資料的收集與使用上面臨困擾。而台灣

本活動主要邀請對象為社區管理委員會、外

牆修繕協力廠商及建設公司代表，參加人員共計

57位出席參與，當天講師精彩的課程內容搭配

時事案例並輔以法規內容加以說明，讓來賓們瞭

解外牆修繕的相關知識、管理委員會的責任面及

外牆修繕作業流程，活動最後在愉悅互動的氣氛

中，由與會專家溫日宏課長、黃政衛先生及李榮

晟協理、謝忠達襄理回覆來賓提問後圓滿落幕。

■高雄事業部　朱詩婷

■台北市電腦公會  新聞中心

劉文程/施幸微

104年業主聯誼會活動：高雄事業部

   -公寓大廈外牆修繕作業宣導座談會

【交流時間活動實況】

【主持人與總公司代表及座談專家】

左起：主持人高雄事業部謝忠達襄理、
        座談專家高雄市政府工務局建管處溫日宏課長
        總公司代表李榮晟協理

對物業管理仍然十分陌生，專業領域人才相對稀

少。「O2O建物長期修繕智慧平台」應用營建署建

築物使用執照及水利署的防災資訊，將其與東京都

自身的社區修繕資料庫媒合，與景文科大羅紫萍教

授合作，開發出便利大眾線上（online）查詢及線

下（offline）建物修繕維護的一站式支援服務。平

台將建立建物歷次修繕項目、費用、施工廠商、修

繕規格等資料，住戶登入平台後即可查詢。

本公司也將於7月舉辦研討會，討論長期修

繕、智慧平台和未來建築修繕要點，正式向大眾介

紹「O2O建物長期修繕智慧平台」的新業務。對於

目前熱門的物聯網議題，東京都也在智慧監控持續

努力，依靠科技的力量提升住戶安全，擴大保全人

員的服務範圍，達到「人文科技」的最佳融合。

本文摘錄自電腦公會網站專題報導

全文：

「開放資料創新應用系列報導(7)

  保障居住安全 物業健檢不可少」

http://www.tca.org.tw/tca_news1.php?n=296

3月7日 社區茶會
@事業五部‧昆陽星鑽

4月11日 兒童節活動
@事業五部‧台北online

動力師資活動

活動安排 請聯繫 研發部活動專員

(02)2393-3766分機355 歡迎洽詢！


