
：吉田裕幸

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

　李榮晟、彭懷恩、陳守慧、周文亞、卓世鐘、黃志昌、朱原華、譚建民、蔡嘉芳、薛樂正、張晁熏、

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

：孫琬雅

發 行 人

發 行 委 員

執 行 編 輯

吉

田

董

事

長

的

話

誠摯關懷‧優質服務‧
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若能做到，相信可讓他人認為你是一個值得信賴的人。
與人之間的信賴關係培養非一蹴可幾，是從日常生活的相處中，逐漸累積、建

立起來的。
秉持守信、負責的態度達成實績，再透過溝通相互理解，並以不自我中心且合群

等人格特質工作，將會產生相乘效果，使周遭的人能信賴你，委託任務、諮詢、並能跟
隨你的腳步。

獲得信賴須要時間，但相反的，一旦失去他人的信賴，則要花更多的時間
去挽回，且因為有些事無法重來，我們必須謹慎地累積他人的信賴感。

若他人對你有信賴感，自然會被認可是個值得信賴的人。而正因為你值得
信賴，所以能放心將事情託付予你、交辦任務，後續委託工作也隨之出現。
而後，若能守信地完成各項工作，他人對你的信賴感將會更加深厚。

在此勉勵各位同仁，以成為能被信賴的人為目標， 
面對各項工作，一同推進業務吧！

另外，不論於公於私，生活中務必做到：

只要是人，一定有希望能被他人所尊敬、重視，以及想被信賴的想法。
但若單單只有這個想法，是無法被別人信賴的。重要的是，要求自己有能被信賴的工作態度及持

續精進的自我鞭策。
在職場中，要成為一個能被信賴的員工，可以從以下幾點做起：
・守規定、守信用	 	 　・負起責任、完成交辦事項
・與上司、同仁間有充分的溝通	　・發揮合群的精神

・謹言慎行		 	 	 			・公正且真誠的處事態度

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11月05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

在職場上要成為能被信賴的人

日本業務監查室 9/16-9/18查檢事項彙報
■業務監查室 周副理文亞

東京都職福會 響應公益

舉辦「來得及說再見」

電影欣賞活動
■經營企劃部 孫琬雅

東京都職福會於9/12、13日，於信義威

秀影城包場開放員工及其眷屬報名欣賞「來

得及說再見」紀錄片。

本紀錄片是由統一集團與肝病防治學術

基金會、弘道老人福利基金會、門諾基金會

合作，以院線片方式，用三部短片「好好吃

飯」、「日日喃喃」及「人之老」，呈現青

春褪去後，生命餘下的衰老及病痛，真實記

錄受助者及志工的服務故事，以喚起社會大

眾要及時把愛說出口，並適時傳遞關懷與溫

暖的正能量。

本片票房盈餘全數捐予上述三大公益團

體，做為弱勢長者及病友的圓夢基金。在東

京都職工福利委員會的規劃統籌下，共有近

300名員工及其眷屬響應活動。其中事業五

部經管-「白天鵝花廣社區」，管委會報名

19人，熱情響應。期能透過本次活動，拋磚

引玉，喚起大眾對公益的支持，幫助社會上

更多弱勢族群。
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全臺104年度優良公寓大廈評選活
動，得獎名單陸續公告。目前揭曉的縣市
有：臺北市、新北市、臺中市及高雄市。
本公司經管現場，共計17個社區獲獎。

臺北市部分，「國美隱秀」今年再度獲
獎，而「和風集」一舉拿下三個獎項。臺
北市政府訂於11/16舉行頒獎典禮。

新北市已連續9年舉辦優良公寓大廈評選
活動，新北市工務局表示，2015年共有
67個社區報名。經過初審、複審，大型社
區組由本公司經管「遠雄紫京城」奪冠！

臺中事業部經管現場，囊括新生組一~三
名，頒獎典禮預計於11/3舉行。

104年度優良公寓大廈評選得獎名單紛紛出爐！

東京都物業管理經管現場 共17個社區得獎
■經營企劃部 孫琬雅

優 良 公 寓 大 廈 系 列 報 導

事業部 社區名稱 獎項

台
北
市

事業
二部

國美隱秀 小型住宅社區組外觀維護特色奬

事業
三部

山妍四季 
蝶舞行館

中型住宅社區組組織經營特色奬

事業
四部

和風集
1.中型住宅社區組第三名
2.中型住宅社區組和樂里鄰特色獎
3.環境整潔綠美化特色奬

新
北
市

事業
四部

台北愛河
90年以後領得使用執照之 
「中型社區組 」社區融合績優獎

事業
五部

潤泰
陽光天廈

89年底前領得使用執照之 
社區組第二名

事業
六部

遠雄 
紫京城

90年以後領得使用執照之 
「大型社區組」第一名

築城經典
90年以後領得使用執照之 
「中型社區組」第二名

藝術國寶
90年以後領得使用執照之 
「中型社區組」用心經營績優獎

事業部 社區名稱 獎項

新
北
市

桃園
林口

林口 
遠雄U未來

90年以後領得使用執照之 
「大型社區組」社區e化績優獎

桃園
林口

新潤藏峰
90年以後領得使用執照之 
「小型社區組」用心經營績優獎

台
中
市

台中
事業部

豐邑科博行
館一期

新生類小型組第一名

久樘好雅 新生類中型組第三名

鄉林夏都 新生類大型組第二名

高
雄
市

高雄
事業部

太子
文化大樓

雄勇組特優獎

雷諾瓦大廈 雄勇組特優獎

富綠國大廈 雄勇組優等獎

百達儷緻
大樓

雄青組特優獎

高雄市優良公寓大廈評選，依建物使用執照年
度分為兩組：「雄勇組」及「雄青組」，分別
評比，頒給特優、優良、優質、優等獎項。

東京都公司經管得獎優良公寓大廈，
自94年起迄今，累計共162個社區，為全
臺經管最多得獎優良社區之物業管理公
司。

【本公司經管優良公寓大廈評選得獎名單】

東京都公司職工福利委員會包
場響應「來得及說再見」電影
觀賞活動。(照片提供：研發
部 聶韻文)

樋口調查役：
　「IT環境」未來將逐次深入並要求，另提醒資訊部同仁
　應具經營管理角色與概念，而朝主導改版或開發軟體　
　（系統）方向精進。
　資訊設備停電復原之SOP作業手冊擬製，將列入下次查
　檢事項，並於明年二月前提供完成資料，以供複查。
　系統改版應由資訊部主導，並邀請業管單位主管與他部
　門同仁共同參與，除予廠商壓力，也可讓同仁了解業管
　，達到公開透明效能。
三、鄭副總經理回應
　風險管理委員會自103年11月啟動，今年分別於3、5、
　8月召開，議題設定，除以在本業上有效預防風險為主
　，也探討其他企業發生之異常事件，之所謂「他山之石
　可攻錯」，期能加強內控。
　資訊部應具專業知識與技能，未來將要求SOP操作手冊
　、軟硬體checklist、廠商簡報等建置與執行，另對預算
　未執行原因亦請以書面資料彙呈。
四、總經理總結
　第三季整體營運狀況不佳，進撤哨比遠比去年同期（或
　以往）均差，誠如小沼室長所言，內外部經營環境均嚴
　苛，但公司營業成本原就較同業高，若轉型，仍需維持
　競爭力，期繼續支持。
　非人力派駐業務近年已突破小型修繕範圍，當再納入更
　完整之協力廠商後必更提昇；近期董事長談併購案，方
　向計有水平、垂直與多角化等不同觸角之延伸，目前正
　與NEC洽談合作專案，也將納入三年計畫。
　幕僚單位查檢具深厚意義，對於未來人員職能訓練安排
　、或輪調均有參據，然查檢已是後端，缺失部分應及早
　改善，應注意事項避免二過發生，始收矯正預防之功。

1

2

1

1

2

3

2

3
今年起日本總社之查檢作業，經理部每年改為一

次，業務監查室則維持一年二次。此行，除例行查檢並
擬了解「缺員問題」、「勞動條件改變之衝擊」，與「
非人力派駐業務推動」，另一重點為「資訊部IT作業」。
茲將9/16~9/18查檢簡述如下：
一、建議事項：
　公司重大訊息揭露，除修訂組織圖、於經管會佈達，
　與發布人令外，亦請以通報揭露予全體同仁知悉。
　非人力派駐業務之修繕工程監督作業，事業部（管服
　科）應確實執行。
　資訊部查檢－
　工作分解結構(Work Breakdown Structure，簡稱WBS) 應
　擬定，先從簡易版開始設定，請及早啟動。
　公司各系統之概要圖面，請依格式製作並於9/30前完成
二、總結會議 
小沼室長：
　台灣企業之經營環境與勞動條件，經由林總經理說明
　已了解，期望東京都能找到未來發展方向。另對「嚴
　重缺員」問題，社長行前已告知，並請評估可否以設
　備替代人力或提供建議，但就現況「無人值守」恐不
　宜施行。
　日本業務查檢僅開立缺失，未將異常事件當成案例提
　醒注意，將帶回東京都80%預防、20%善後之風險控制
　作法，期更有效控管風險。

1

1

2

2

3

高雄市優良公寓大廈頒獎典禮
第一排左起：高雄事業部主管
謝忠達襄理、薛登福科長、
百達儷緻主任委員 趙家聲、
富綠國主任委員 鄢菁華、
監察委員 蕭小玲
第二排左起：高雄事業部楊健群
主任、百達儷緻總幹事 黃天林
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企業文化

台灣物業管理學會 理事長

黃	世	孟
臺北市政府 副市長

林	欽	榮
中國文化大學環境設計學院 院長

林	建	元
內政部建研所 所長

何	明	錦

■經營企劃部 孫琬雅

物業管理趨勢論壇

東京都物業管理機構於10/14(三)假臺灣大學圖書

館國際會議廳舉辦「104年度物業管理趨勢論壇」。

今年論壇以「從都市治理探討物業設施管理的

功能」為主題，由台灣物業管理學會黃世孟理事長主

持，邀請台北市政府林欽榮副市長，從都市治理觀點

探討與物業設施管理的關係，林副市長以台北市都市

再生與公共住宅的策略為內容，剖釋如何提升城市物

業設施的有效利用，及對市民提供居住服務的政策，

並計畫籌組台北市公宅管理公司，強調物業設施管理

維運機制是公共住宅成敗的重要關鍵。

本次論壇也邀請前台北市副市長、現任台灣智

慧城市發展協會理事長、中國文化大學環境設計學院

林建元院長，從宜居城市的觀點探討物業設施管理的

任務，林院長從宜居城市的定義、台灣物業管理產業

的趨勢、服務供給與需求間的落差等構面，分析物業

設施管理的任務。

智慧台灣、智慧城市、智慧建築，是政府長期

推動智慧化的政策，論壇中也邀請內政部建築研究所

何明錦所長，從智慧城市的建構，探討智慧化物業設

施管理的應用，何所長從環境的變遷、智慧城市發展

趨勢、及智慧化物業設施管理的應用，並以應用實例

說明物業設施管理智慧化的應用，是構成智慧城市的

重要元件。

《公寓大廈管理條例》於今年施行即將屆滿20

週年，物業管理行業之發展仍有諸多研議空間。東京

都物業管理機構特於今年邀請長期研究都市治理及物

業管理專家，結合探討物業設施於都市治理環節裡所

扮演角色、具備之功能及可發展之面向。期能透過

本次論壇專家分享，及與現場來賓的討論交流，為未

來的都市治理及智慧化城市提供可執行及可參考之作

為，建構更舒適便利的宜居家園。

博碩士論文獎助得獎名單

碩士 特優獎　每篇獎學金參萬元，獎牌一座，獎狀一幀

彭冠勳  正修科技大學/經營管理研究所    指導教授：吳岱儒

碩士 優選獎　每篇獎學金貳萬元，獎牌一座，獎狀一幀

王良華  中國文化大學/建築及都市設計學系   指導教授：溫琇玲

碩士 佳作獎　每篇獎學金壹萬元，獎狀一幀

程建輝  中華科技大學/建築工程與環境設計研究所在職專班   指導教授：謝秉銓

陳志豪  景文科技大學/環境與物業管理系　  指導教授：邢志航

前排左起：
彭建文理事長、高文婷組長、
黃世孟理事長、林錫勳總經理、
吉田裕幸董事長、何明錦所長、
黃南淵理事長、高永昆名譽理事長、
林健元院長

第二排左起：
郭斯傑老師、潘乃欣老師、蘇瑛敏老師

第二排右起：
吳岱儒老師、杜功仁老師、陳維東老師

贊助單位、得獎學生及指導教授合影留念

從都市治理
探討物業設施管理的功能

左起：住宅學會彭建文秘書長、中華民國物業管理經理人協會高永昆

名譽理事長、台灣物業設施管理協會黃南淵理事長、建築研究所何明

錦所長、東京都物業管理機構吉田裕幸董事長、台北市政府林欽榮副

市長、東京都物業管理機構林錫勳總經理、台灣物業管理學會黃世孟

理事長、文化大學環境設計學院林建元院長。

上/左下：論壇活動實況
右下：會場外「公寓大廈系統模組」及「植生牆」展示區

活動剪影

論文得獎人合照

「台灣物業設施管理協會」協助營建署舉辦
 《公寓大廈管理條例》施行20周年
  回顧與展望論壇 獲得熱烈迴響　

Q&A互動時間

前排左起：林聖修(林存甫父親)、何宗禧、王良華、胡伯安、劉沛慈、彭冠勳。
後排左起：張詠翔、陳甫桓、陳建偉、程建輝、陳志豪。

東京都104年度物業管理趨勢論壇暨

論文獎助活動圓滿落幕！

碩士 特優獎　每篇獎學金參萬元，獎牌一座，獎狀一幀

陳甫桓  台灣科技大學/建築系     指導教授：杜功仁

林存甫  台灣大學/土木系     指導教授：郭斯傑

碩士 優選獎　每篇獎學金貳萬元，獎牌一座，獎狀一幀

張詠翔  台北科技大學/建築與都市設計研究所   指導教授：蘇瑛敏

陳建偉  雲林科技大學/營建工程系    指導教授：陳維東

碩士 佳作獎　每篇獎學金壹萬元，獎狀一幀

胡伯安  政治大學/法律所　   指導教授：陳洸岳

何宗禧  政治大學/勞工研究所     指導教授：成之約

劉沛慈  雲林科技大學/營建工程系    指導教授：潘乃欣

一般生

在職生



台灣物業設施管理協會理事長、

前營建署署長黃南淵先生擔任第

一場次主持人

林錫勳總經理受邀擔任業界代

表，發表演說。

3TOKYO News   物業管理風向球

現場第一˙顧客第一˙行動第一

企業標語

營建署於《公寓大廈管理條例》施行20周年之

際，舉辦「《公寓大廈管理條例》施行20周年回顧與

展望」論壇。

本次論壇訂於9/9(三)，假臺灣大學法律學院霖澤

館國際會議廳，邀請歷年參與本條例立法、修法之產、

官、學、研界代表進行研議討論。

東京都物業管理機構長期關注物業管理產業，本

公司林錫勳總經理受邀於論壇中分享「《公寓大廈管理

條例》與物業設施管理產業化關聯的探討」，由多年來

投身產業界的經驗及觀點，剖析台灣物業管理產業的發

展趨勢共有七點，分別是「法制化」、「產業化」、「

調適化」、「生活化」、「資產化」、「智慧化」及「

專業化」。

林總經理同時也提到，物業管理服務業者創造自

主關鍵成功因素，有以下幾點努力方向： 

1.提升行業的整體形象，建立行業倫理。

2.從勞力密集進階至知識密集、技術密集，以差異化服

　務取代價格競爭。

3.提昇多元附加價值，降低客戶價格敏感度，並強化客

　戶之轉換成本意識。

4.規模經濟與精緻服務之取捨，創造產業良性之競合關係。

5.結合高齡化、少子化、單親化、頂客化等社會趨勢，

　創造物業管理服務產業之特殊需求。

因報名期間獲得熱烈迴響，特地開放法學院三樓視

聽中心場地，同步投影論壇演講內容。營建署以新聞稿

感謝台灣物業設施管理協會理事長，同時也是營建署黃

前署長南淵先生的大力促成與指導，以及協會與東京都

物業管理機構於行政事務之支援，及各地方公寓大廈管

理維護商業同業公會所給予之相關協助。

物 業 管 理 專 欄

論壇主持及主講人合照留念（左起）：
中華民國地政士公會全聯會 林旺根 榮譽理事長
中華民國物業管理經理人協會 高永昆 名譽理事長
台灣大學法律學院 戴東雄 博士
台灣物業設施管理協會 黃南淵 理事長
營建署 王榮進 副署長
營建署 高文婷 組長
東京都物業管理機構 林錫勳 總經理
弘義律師事務所 劉智園 律師
中華民國建築開發商業
同業公會全國聯合會 于俊明 秘書長

「台灣物業設施管理協會」協助營建署舉辦
 《公寓大廈管理條例》施行20周年
  回顧與展望論壇 獲得熱烈迴響　 ■經營企劃部 孫琬雅

104年度日本績優員工
訪台參訪心得

本次很榮幸以「績優員工參訪」

的團長身份，前往臺灣參訪。參訪首

日，拜訪了東京都保全總公司，聽

取「公司簡介」及「經營管理面」之

簡報會議開始說起。簡報由程小姐提

報，我對還如此年輕的女性投入物管

業稍稍感到驚訝，雖看得出來她因為

使用日文提報的關係有些緊張，但提

報內容相當簡明易懂。

由簡報可得知，東京都委任契約數成長順利，管

理戶數也持續攀升，讓我理解到原來母公司的管理方

式，在臺灣確實能被接受。整體業務內容不是像兼職、

打工類型的短期派任，而是連帶生活大小事、日常管理

面，也由現場總幹事整合應對。我想就因為臺灣與日本

的「管服科人員」的各社區巡視機制不同，才能提供顧

客高品質的服務。另外，不像日本將服務時間精簡到極

端，像臺灣這樣，遇突發狀況能臨機應變的體制相當理

想，但若顧客對管理面的要求增多，可能就要評估營運

成本方面的問題了。

行程中留下最深印象的案場，為第二天的第一個案

場－「台北轉運站」。此為融合商場、飯店、住宅之大

規模複合式建築，同時也是民間公司在國有地上進行建

築營造、營運管理之BOT案。能夠進駐此大型案場，可

得知東京都得到業主相當的信賴。透過案場經營所日積

月累的Know-How，對東京都的發展應有很大的幫助。

對於「台北轉運站」環保人員的輪班及

機電設備管理的方法等，我認為還有許多項

目，是NIHON HOUSING應該學習的地方。有

關轉運站內的設施，雖然沒有看到乘客在各

巴士售票口前井然有序的排隊購票，但當看

到非日本車站的自動售票機，而是乘客能以

面對面的方式向售票員購票的窗口，竟然達

20個以上，真的讓我感到非常驚艷。在「行

控中心」可確認巴士的進出車站情形，維持

穩定的交通管理，相信這個機制在車站的基本管理上，

扮演著重要的角色。

透過本次臺灣參訪，讓我有許多感觸。在業主對

於管理需求，及物管必要性的要求越來越升高的現在，

不能只全權委託物管公司處理事物，若有必要，住戶們

也須挺身而出與物管公司相互合作，是我覺得很棒的地

方。而不好(危險)的一面，在參訪途中，看到許多冷氣

的室外機直接暴露於大樓壁面，讓我擔心可能會產生因

鏽蝕、劣化而掉落的疑慮。雖然東京都同仁建議盡量走

在騎樓內以策安全，但還是希望在物管業已有一定實績

的東京都，在未來能提出各種改善案，以確保住戶們的

安全。最後，很感謝臺灣的同仁們辛苦籌備本次的參訪

活動，行程能圓滿結束都是多虧了大家的努力，非常感

謝大家!

■佐藤 和也
    （NIHON HOUSING 株式會社建物管理部大樓・不動産企劃部）

參訪101金融大樓。佐藤和也為前排中間藍衣者。

參訪台北轉運站

計畫主持人顏世禮協理(右)與系統開發工

程師陳惟彬先生(左)，於10/14東京都物

業管理機構舉辦之「物業管理趨勢論壇

暨論文獎助活動」上展示本套系統模組

為了協助各公寓大廈的管理組織的籌組與運
作，並能與法定的管理組織申請報備的作業需求介
接，內政部建築研究所於104年度研究專案，開發「
公寓大廈組織管理作業系統(模組)」，未來免費提供
予公寓大廈管理應用。

「公寓大廈組織管理作業系統(模組)」乃依據《
公寓大廈管理條例》管理組織的作業規範設計，主
要涵蓋的管理功能範圍如下：
1.區分所有權及區分所有權人管理
2.區分所有權人會議管理
3.管理委員會會議管理
4.報備事項管理
本套系統模組特色為：
1.單機版的設計，毋須安裝，下載後立即使用。
2.完全依照法規與實務來設計，學習曲線短。
3.不用資訊人員，也可以自行維護系統。
4.硬體所需的門檻低，只要可以執行Windows系   　
　統的電腦主機，皆可執行本系統。
5.支援資料的匯入與匯出，不用重複建立相同　　
　的資料，也可以讓資訊同業沿用現有的資料。
6.依照系統的設計來操作，不但符合法規，也可　
　以有效完成組織管理的各項工作。

「公寓大廈管理組織作
業系統(模組)」為內政部建築
研究所104年度「公寓大廈物
業管理基本功能模組與資料格
式標準之建置」研究專案之成
果，將於本年度專案結案後提
供各單位免費下載應用。

「公寓大廈組織管理
  系統模組」開發完成
  未來將免費提供
  公寓大廈管理使用

教 育 訓 練

■經營企劃部 

「公寓大廈組織管理系統模組」管理功能範圍
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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

題字人：書法家 趙其雄 先生

社區活動報導

至善一品大樓，於104年中元普渡採取「以功
代金」方式，於社區內募款＄101,000元整，10/11
日由管委會陳主委偕同住戶代表、管理公司主任
等，分別將款項捐助高樹鄉「私立青山育幼院」、
三地門「天主教少女城」，功德圓滿。

‧C大樓104年中秋節慶祝活動，於社區舉辦夢
幻泡泡秀與西洋魔術秀表演。本次活動參與的住戶
踴躍，氣氛熱鬧。

童趣的泡泡忽大忽小、滿天飛舞，如滿月的
祝福飄浮在社區中，住戶們開心欣賞魔術師用魔術
棒、花束、手巾及汽球…等等千變萬化的道具，表
演出一套又一套的奇幻把戲，讓大人與小朋友都帶
著開心且滿足的表情歡度中秋。

至善一品大樓 中元節活動
■高雄事業部 總幹事劉幸佳

■高雄事業部 總幹事孫懷平

國泰紐約廣場 中元普渡剪影
■桃園事業部 吳美娟

國泰紐約廣場社區位於桃園市桃園區之大
型社區，中元節均舉辦統一普渡儀式，今年於8
月23日(農曆7月10日)舉行中元普渡由主任委員
率領各委員、社區總幹事及所有住戶等，焚香恭
請地藏王菩薩、普渡公，降臨社區普渡會鑑普，
並準備豐盛三牲、素果、飲料、餅乾等，請各路
好兄弟們享用。祈祝社區所有住戶人等，諸事順
利、闔府平安、事業鴻圖大展、財源廣進。

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！

管服科參訪「尚海」社區心得：

派任對的人做對的事，才能有效提升管理

【104年度第3梯基礎班】

善用訓練資源 用心做好本份 讓自己精益求精

【104年度第２梯進階班】

本次管服訓練安排於10/6參訪北淡營業處經管「

尚海」社區。該社區為公司第二次進駐之案埸，可見北

淡營業處曾處長用心良苦，相信也投注了很多精力。

從曾處長的簡報內容，由承攬、進駐、人員選派

與留任的經驗分享，讓我獲得啟發，也學到對於新進人

員或留任下來的人員，安調和考核其實不能等同於人員

的品德，管服幕僚應多善用公司的資源，勤與現場人員

互動，對現場才能更瞭解，也才得以保持高水平管理。

至於在招募人員的適用性部份，雖然在第一線招

募人員時，就應做好詳實的核對與確認，但往往需求與

實際上的執行面仍會有差距，這當中的鴻溝如何填補？

就在於管服幕僚應不定時實施勤務督導，以確認新進人

員之適應性。

社區內的公共設施較多，咖啡廳、Loungebar、洗

衣BAR、多功能會議室、多功能運動場、兒童遊戲室、

健身房、撞球間、SPA區、高爾夫練習區、KTV室、兒

童區、游泳池、泳池休憩區等，佔地廣闊。走在社區內

感受到迎面而來的氣氛，就跟身處於渡假飯店一樣。要

經管公共設施這麼齊全的社區著實不容易，人員的配

置、職責的分配等，都需要多費心思，所以「派任對的

人才做對的事，也才能有效提升管理」。對於案場留任

人員利弊要評估分析得宜，避免後續滋生問題，所以回

歸到最基本的部分，在於如何與現場產生良好互動？這

是一個很重要的課題。

進公司已2年多，
原本在案場擔任總幹
事，一直不知道公司有
這樣的訓練資源可以
提供總幹事行政事務
支援，直到調回林口辦
公室，上過新進幕僚
課程，才知道公司人才
多、資源豐富。

本次再度回總公司接受基礎班訓練課程，3天的課
程，感覺像以前學生時候，讓老師幫忙複習功課一樣，
而身為學生的我，感覺受益良多，更加深了原本工作上
應有的基本概念，尤其是第二天的法務課程，學到很多
實用的專業知識。

很高興公司給我機會可以上這個課，之前上的基
礎班，其因已經當了總幹事一段時間，所以覺得內容過
於基礎，趕不上實際狀況，很多遇到的問題，上課時都
已經成為過去了。這次的進階班我覺得很實用，很多問
題是社區確實存在的現象，但自己卻從未注意到，不甚
了解其中的重要性，經過這次上課後，有較多的認知。

總幹事真的很重要，一個社區的靈魂可以是主
委，也可以是總幹事，也因此總幹事需要更多的知識及
經驗，可以貢獻給社區，提供社區更好的建議，提醒社
區必要的改善修正，提高社區價值。

鑑於當前社區經營管理型態的轉變及外在環境的
衝擊，可針對整體氣氛營造、鄰近社區良性互動協助及
防災結構進行激活，維持社區祥和氣氛，進而帶動周遭
區域性經濟價值的注挹。

另藉由工程修繕、生活服務、環保、專案顧問及
資產管理延伸的成效，來取代人力派駐「薄利」窘況；
長遠來說，透過產官學資源整合概念，延長建築物生命
週期，強化客戶端的依存度及信任感，確立管理維護單
位專業形象，以收實質經營效益。

公寓大廈管理法令需待更加完善，現今保全人員

人力缺乏，導致保全公司經營較為困難，除積極招募保

全心血加入、堅守本業，更應發展非人力派駐業務、資

產管理及建物長期修繕計劃，以提高獲利。

大樓建築物自交屋後，即開始進行維護、修繕、

更新及重建，週而復始的循環，若我們能建立起生活服

務、營造建築相關產業之生產結構及互動關係網絡，才

能提供社區更全面及多元的服務。

管服科訓練參訪北淡營業處經管「尚海社區」。

■作者：臺南事業部 李冠霖 襄理
　照片：訓　練　處 陳銘宏 主任

■林口辦公室　許曉琪副主任

■事業一部‧瑞安富邑 總幹事 林信夫

■事業二部‧隱哲 總幹事 高佳麟

■事業三部‧長虹公園館 總幹事 滕汝恒

參訪的時候，聽取了社區設施設備介紹說明，也

參觀社區相關設施設備，設備的使用與管理確實要分配

得宜。但以游泳池來說，設計很有流線感、很壯觀，但

吧台休閒區的桌面、地面灰塵一片，看似缺乏管理，如

以現在派駐人員人力而言，管理公共設施面積如此大而

住戶又少的社區，確實有一點難度，公共設置區域如長

期缺乏管理使用，不但造成物品損壞、環境髒亂，往後

要再重新啟用，管委會又要支出一筆可觀的修葺費用。

所以若能將游泳池區域公共設施委託外部飯店經營管

理，採契約年限制，對管委會來說也有一筆收入，再者

不僅能活化應用公共設置區域，也不會造成環境髒亂。

這是職之淺見，很感謝公司為我們安排的學習內容。

‧C大樓 中秋節活動

防身術體驗
@富貴賞

小農牛奶試喝
@國家名人巷

也許是因為公司員工人數多，所以在部份規定的
執行上，會有許多需要討論的空間，而人一多，對於各
項事務的管控也比較不易，加上近期整體大環境的因素
使然，各行各業缺員嚴重，若以社區現場來說，一旦缺
員就容易衍生很多問題，人員也比較不易管理，這也是
管理上比較頭痛的問題。

有人說機會是留給準備好的人，因此在接受訓練課
程以後，對於上述的各項問題，會比較有應變處理能力。
我相信只要有心，每個人都做好自己該盡的本份，再善
加運用公司內部的訓練資源，一定會讓自己更進步。

希望自己能透過這樣的磨練，為公司貢獻己身的
力量，並希望下次有機會能再接受進階班課程訓練。

教育訓練榮譽榜

進階班(第二梯) 基礎班(北區第三梯)

第一名 事業一部 林信夫 事業五部 徐靜宜

第二名 事業三部 滕汝恒 桃園事業部 施維翔

第三名 事業二部 高佳麟 桃園事業部 徐直中

名次
梯次

教 育 訓 練

林口辦公室 許曉琪副主任


