
■經營企劃部 孫琬雅

《室內空氣品質管理法》於11/23正式施行，我

國成為繼韓國之後第2個立法管理室內空氣品質的

國家。同步施行的有「室內空氣品質管理法施行細

則」、「室內空氣品質標準」、「室內空氣品質維

護管理專責人員設置管理辦法」、「室內空氣品質

檢驗測定管理辦法」及「違反室內空氣品質管理法

罰鍰額度裁罰準則」等5項相關子法。

所謂「室內」乃指供公眾使用建築物之密閉或

半密閉空間，及大眾運輸工具之搭乘空間。而條文

明定：「公告場所所有人、管理人或使用人應訂定

室內空氣品質維護管理計畫，據以執行，公告場所

之室內使用變更致影響其室內空氣品質時，該計畫

內容應立即檢討修正。」

第一批納入管制的場所有500人以上的幼兒園、

醫療院所、老人福利機構、中央政府機關，以及高

《室內空氣品質管理法》於11/23正式實施
鐵、台鐵、捷運、航空站，還有室內樓地板面積3萬

平方公尺以上的商場。規範的室內空氣污染物包括

二氧化碳、一氧化碳、甲醛、揮發性有機化合物等

共計9種。

預先公告期間，主管機關將以半年至一年的時

間加以輔導改善，預計明年5月起正式公告並給予合

理緩衝時間，室內空氣品質不合格者，限期3個月改

善，若改善期過後仍未通過，則依空氣

品質程度和一年來的違規次數，罰款

新台幣5萬至25萬元。

室內空氣品質對身體健康影

響甚鉅，因此公共區域管理負責

人應依據此法注意並維護室內空

氣品質，以維持民眾室內生活水

準，為全民健康把關。

東京都自今年四月起執行經濟部商業司之智慧

辨識推動服務計畫，於十一月中旬進行結案審查且

本計畫已順利通過審查結案。

本提案計畫內容為「社區智慧生活平台-東京都

愛社區APP」，平台共提供五大功能包括社區訊息、

社區團購、特約商店、會員服務及東京都新聞等，

皆是與社區住戶息息相關的生活資訊及服務。

計畫期間針對四大商圈(師大、善導寺、新店及

板橋)共招募45家實體特約商店，提供各種優惠資訊

給住戶，並辦理各類到店掃QRcode集點活動，獲得

住戶及同仁熱烈回響。今年第三季亦與丹堤咖啡異

業合作，展開一系列行銷活動：如11月東京都住戶

享丹堤飲品第二杯半價優惠之優惠券活動、12月聖

誕咖啡屋著色比賽之聖誕節節慶活動、社區聖誕烤

雞禮盒試吃活動等。明年度亦將續洽大型連鎖店家

之合作計畫，期能創造更貼近住戶生活所需的服務

內容。

愛社區APP為物業管理業界第一支行動裝置（手

機、平版電腦）之生活服務平台，APP之建置將有助

整合社區周邊店家資源，並提供

住戶快速即時的生活服務；公司

計畫於2013年啟動全台「社區一

公里好鄰居」之建置，預計明年

第一季可導入200個以上社區、

新增五千筆以上食衣住行育樂健

美之店家資訊，以強化APP應用

深度及廣度，滿足住戶各項生活

所需。

公司自1999年實施ISO品管制度至今，每年透

過外部評核機構，定期檢視公司服務品質的執行成

效，上週已順利通過 ISO 9001 及 ISO 14001 的年

度複評認證；承辦單位對評核委員所提供建設性之

改善建議，應據以檢討

修正相關文件及作業程

序，以求精進；明年輪

任受檢部門，應及早準

備，並慎選代表案場，

各主協辦單位應認真以

對 ， 避 免 流 於 形 式 ，

以實踐ISO「說、寫、

做」一致的精神。

林總經理也於總結會議中表示，ISO運作標準化

乃為維持環保與品質盡心力，務必使其能落實於現

場管理層面，避免成為形式化。透過確實執行ISO管

理制度，方能消弭服務品質認知落差，提供客戶所

需之服務內容。

：吉田裕幸

：林錫勳、劉人峰、胡添賜、張棣華、賀鴻鳴、鄭碧華、林櫻玲、陳守慧、卓世鐘、

　顏世禮、魏雅蘭、吳恩恕、蔡嘉芳、薛樂正、譚建民、彭建忠、龔孝賢、鄭文章、

　朱原華、黃志昌、李榮晟、林柏榮、吳漢琦、蘇坤宏

：孫琬雅
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時間過得很快，剩下不到一個月就要迎接2013年的來臨。承蒙大家的熱忱與努力，今年整體

的成績也逐步達到預期的目標。

吉田松陰是在日本江戶幕府末期宣導日本維新的思想家、教育家、兵法家，乃明

治維新的精神領袖及理論奠基者，也是一個積極實現自己理想的改革者。他曾說

過：「沒有夢想就沒有理想，沒有理想就不可能有計劃，沒有計劃就無法實行，

沒有實行就不可能會成功。因此，沒有夢想就不可能成功。」

人如果要完成某件事情、達成某個目標，築夢就是這一切的開始。

內心沒有可追逐的夢想，想當然爾就沒有具體的理想與計劃，沒有計劃的話就

無法實際執行，當然就不可能成功。因此，沒有夢想的人就不可能會成功。

我們必須要擁有夢想。東京都物業管理機構的夢想就是透過管理建築物

對廣大的社會有所貢獻；理想則是提供安全舒適的生活空間、安定大家的生

活以及促進公司的發展。為了能夠實現、成就以上的夢想與理想，確立事

業計畫並確實執行是非常重要的。

大家擁有著什麼樣的夢想呢？為了實現夢想，請努力加油前進吧！

吉

田

董

事

長

的

話

誠摯關懷‧優質服務‧

勇敢築夢  逐夢成真！

於事業部召開啟始會議

稽核人員於社區進行驗證

愛社區APP研發團隊

東京都於11月23日辦理ISO9001:2008品質管理

及14001:2004環境管理系統續評驗證；本年由事業

五部「台北悅桂冠」現場代表公司接受續評驗證，

經AFNOR集團法國貝爾國際驗證公司審核結果，以

無缺失通過續評驗證。

驗證當日，由林錫勳總經理及管理代表張棣華

副總經理親自參與。上午由貝爾公司主任稽核師陳

德敏等三員進行書面審查，下午則由蔡文欽及黃啟

漢二位稽核員，親赴事業五部「台北悅桂冠」現場

驗證。

該現場推動 ISO 14001 管理制度不遺餘力，尤其

致力於社區「節能減碳」工作，99年電費每月平均支

出45,281元整，經管委會於99年12月、100年元月及

9月份管委會時充分討論，決議更換LED節能燈具，及

調整停車場空間排風機運轉時段，契約容量亦由原先

100KW逐次調降至40KW，有效執行社區節能減碳工

作，目前每月電費已控制在25,000元以下，每月電費

節省約2萬餘元，深受管委會及住戶認同。

■經營企劃部 馮裕中副科長

■研發部 聶韻文

題字人：書法家 趙其雄 先生

社區生活服務網：www.search888.com.tw

好社區住宅情報網：www.housearch.com.tw

出刊日期
地 址
電 話
傳 真
客服專線
網 站

：101年12月15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

「社區智慧生活管家服務平台
（愛社區APP）」於11月順利
通過經濟部商業司智慧辨識計
畫期末審查

風和日麗‧寵物健康檢查

ANDROID APP ON

ISO9001:2008品質管理及

14001:2004環境管理以無缺失通過續評驗證
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中高階主管教育訓練

現 場 主 管 旅 遊

中高階主管訓練實況

■營業推進部 陳彥宗經理

■總經理室 鄒永樹特助

谷關溫泉、美食、秋之旅

優質生活的領航者，建物價值的創造者，用心經營品質至上

品質政策ISO9001

§激勵的力量
我們在形容恩威並濟的管理方式時，經常使用

「胡蘿蔔與棍棒」的譬喻來表達。威爾許曾在自傳

中提到一個「激勵」的親身事例。他自小就有口吃

的毛病，這個很容易讓一個小孩因為遭人訕笑而失

去自信的毛病，卻被威爾許母親的一句話，便輕易

地化解了。母親告訴威爾許：「那是因為你太聰明

了，舌頭跟不上你大腦思考的速度。」威爾許說：

「母親給予我的禮物中，最珍貴的一件，或許就是

我的自信心。」而自信心，往後也成為威爾許在每

一個與他共事的經理人身上，最希望能夠找到與建

立的一項特質。

§差異化管理
威爾許坦言，他的根本理念中，真正引人不快

的，就是差異化管理：也就是所謂的「20-70-10

法則」。儘管這種將員工排名的作法備受爭議，但

威爾許卻篤信這套「績效優劣決定獎酬多寡」的管

理哲學。他認為，一視同仁的獎勵制度，只會讓表

現優異者忿忿不平，甚至打擊他們的工作士氣。因

此，差異化管理會以獎勵作為後盾：加薪、授予股

票選擇權或晉升。威爾許認為，差異化管理只要搭

配公正坦誠的績效考核制度，就能營造一個公平的

環境。

物業管理行業辦理教育訓練或活動時，要動員

來自分布於各地的現場幹部並不容易，因此多以選

派代表出席或分梯次舉行；現場主管為公司的核

心價值，今年度首次舉辦現場績優主管谷關溫泉之

旅，除了藉此表達對現場人員的感謝與鼓勵，同時

透過兩天一夜的輕旅行過程，開啟總公司與現場人

員對話與溝通的良性互動管道，具體實現「用心傾

聽、充分溝通」的行動方針，也讓東京都的企業標

語-「現場第一」，可以於訓練與活動中落實。

在這樣的前提下，11月13日舉辦了第一次現場主

管谷關溫泉之旅，，來自十二個事業部的績優現場主

管們全員到齊，開始了二日愉快且輕鬆的秋之旅。

旅程的第一站，是一個全新的旅遊景點，坐落

於苗栗縣銅鑼鄉的小丘陵上、是繼屏東六堆客家文

化園區後新建的客家文化館，館內詳盡的介紹台灣

客家的源起、發展、分布、歷史文物與文化。

在三義鄉飽嘗客家美食後，我們來到

綠意盎然的八仙山國家森林遊樂區，也許

海拔不夠高，沒能欣賞到秋天的紅葉，但

遠眺玉山、能高山與奇萊山，豐富的芬多

精及和緩起伏的森林步道，大家走在其

§「策略，做就對了！」
威爾許雖然積極改革奇異，但其實並沒有太多

創舉。依據威爾許自己所述，只有「全球化」、「

卓越服務」、「六個標準差」以及「電子商務」四

個方向而已。落實觀念就需要積極的作法，威爾許

的作法是，破除官僚作風、建構組織所要的文化，

建立10%淘汰制，成為無界限的有機學習性組織、

訓練培育人才，加上一以貫之的領導作風，堅決與

執著的執行政策，所以才能讓奇異往他揭示的發展

方向邁進。威爾許之所以能「贏」，就在於他能知

行合一，「用對的人，做對的事」更絕不是作秀般

的曇花一現而已。

§結語
曾經有人問威爾許：「你的人生格言是什麼？

」他的回答，就一個字：「贏！」在他的身上，我

們看到他對專業的堅持與堅毅的態度，也看到了

雖然奇異是營利組織，但卻十分強調價值觀的重要

性，這是任何組織都可以效法的。一直以來，企業

不斷地強調提升或強化競爭力，但評判的標準卻常

只是一些生硬的數字目標；或許，企業的領導者或

經理人在面對組織變革或是轉型的同時，必須思考

到底組織需要何種價值觀？需要的是怎樣的願景？

唯有如此，才不會盲從潮流、人云亦云，淪於為了

變革而變革，我想這是值得共同省思的地方。

 §其人其事§
★奇異公司：發明大王愛迪生於1878年創立

「愛迪生電燈公司」，於1892年時與「湯姆

士休斯頓電氣公司」合併，改組成為今日的

奇異公司(General Electric Company；簡稱

GE)。1896年，道瓊工業指數成立，奇異成

為上市公司，也是唯一自當年道瓊成立至今

還在上市的公司。產品包含了國防、電力、

醫療、民生、金融、傳播…等領域。

★傑克‧威爾許：1960年獲得博士學位後即

進入奇異服務，並於1981年成為奇異有史以

來最年輕的執行長;直至2001年9月退休。威

爾許帶領奇異創下了許多豐功偉業：

-年收益從250億美元攀升到1,300億美元

-淨利潤從15億美元上升到127億美元

-資本額成長至4,500億美元。

-1997年時，GE當時的市價是世界之冠。

這些優異表現也讓威爾許聲譽卓隆，並被譽

為20世紀最佳經理人。

中，聊天、拍照，額頭微微滲出汗珠，身心獲得無

比舒緩和伸展。

一 公 里 外 就 是 晚 上

住宿的目的地，該地區

最 知 名 的 谷 關 溫 泉 飯

店，林總經理在開席前

對參與的現場主管們寒

暄並說明此次活動的目

的後，杯觥交錯、聊天問候聲此起彼落，眾賓歡

也。酒足飯飽之餘，自由活動時間，泡湯、在黑貓

卡拉OK劇場高歌幾曲，不然就是到附近溫泉街散

步。山上的空氣是新鮮且帶點涼意的，天空中高掛

著在都市中看不到的星星，預告這是個寧靜好眠的

一晚以及陽光燦爛的另一天。

不知已經多少年沒騎過腳踏車，吃完早餐check 

out之後，我們來到中部最知名的自行車步道，東豐鐵

路綠色走廊。這條步道是全國第一條由廢棄鐵道改建

而成的自行車專用道，也是國內唯一封閉型的自行車

專用道，全長十二公里，沿途風光明媚、景色宜人，

田園、樹蔭相伴，沒有車輛干擾，充滿了踩踏單車的

樂趣，騎上單車，綠色的大甲溪等著我們去體驗。

東豐綠色走廊的舊名是東豐鐵路，又叫做東勢

支線，建於民國四十七年，是台灣山線鐵道的支線

之一，貫穿豐原、石岡、東勢三地。當時東勢地區

的大雪山林場，光是紅檜、扁柏和杉木的年產量就

有七萬五千噸，修建石岡水壩工程也有一百一十萬

噸的材料待運，加上民間的農特產品不下十萬噸，

東豐鐵路因此應運而生，對鐵路沿線的居民來說，

東豐鐵路是一段過去生活的回憶。

接近本次旅遊的尾聲，在賦歸

前我們來到目前全台最夯的景點

「天空之橋」，位於南投與台中

交界處，是全台最長的吊橋，共

204公尺、265階，最多只能同時

容納150人。

走完驚險的天空之橋，全體

拍張紀念照，參與的同仁帶著滿

滿的回憶以及側看天空之橋的微

笑，完成一趟美好的旅程。

客家文化發展中心-苗栗園區→八

仙山國家森林遊樂區→谷關溫泉飯

店→東豐鐵路綠色走廊→天空之橋

秋之旅行程

10月12日主管教育訓練的科目是專書選讀：「

致勝：威爾許給經理人的二十個建言」，因篇中主

要記述或論述的是傑克‧威爾許(Jack Welch)在奇異

40年的領導思維與管理作為，故此篇心得報告因之

名為「奇人奇識」。

§全書綱要  

本書可說是威爾許自奇異退休後，為個人馳騁

商場四十年的歲月所留下的一本商業回憶錄。全書

分為五個部分，分別是：第一部分--根本理念；第二

部分--談企業；第三部分--談競爭；第四部分--談工

作；第五部分--漏網之魚。通篇文字淺顯白話並時時

佐以其在奇異任職期間的相關管理實例作為說明，

所以，整本書讀下來毫無一般對企業管理書籍閱讀

印象中的艱澀生硬。我想這也是本書值得推薦的重

點之一，畢竟，教科書或老生常談式的叨叨絮絮總

令人興味索然。

§組織的覺醒
大家都知道「溫水煮青蛙」的故事，我想說的

是：不管你是大的牛蛙或小的樹蛙，只要不自覺正

處於溫水的舒適環境中，恐怕其最終結果都會是一

樣的！「企業不僅是數字的遊戲，也經常與嗅覺、

感覺和觸覺等知覺有關。如果我們痴痴等候完美的

答案出現，那麼世界將和我們擦身而過。」

至於，組織的覺醒該是誰的責任?我認為，企業

的經理人當然責無旁貸!威爾許在書中論其根本理念

時就明確的指出，制定使命是高階經理人的責任。

公司領導者要能擘劃明確的方向，帶領公司走向獲

利，並在可能和不可能間拿捏分寸，以使公司資源

做最佳的配置。

管理學中有一個定律稱之為「不值得定律」。

不值得定律最直接的表述是：「不值得做的事情，

就不值得做好。」這個定律似乎再簡單不過了，但

它的重要性卻常被人們疏忘。不值得定律反映出人

們的一種心理：「一個人如果從事的是一份自認為

不值得做的事情，往往會保持冷嘲熱諷、敷衍了事

的態度，不僅成功率小，而且即使成功，也不會覺

得有多大的成就感。」高階經理人就是那個告訴我

們這個使命是值得的人！

   奇人奇識-

「致勝：威爾許給經理人的二十個建言」
　讀後心得　　



→案場參訪：藥王寺

案場介紹：經管41年，為1棟7樓/49戶

管理員由一對夫妻負責擔任，

從外觀及地面的石材保管，都看不

出來屋齡已達40年以上，由此可看

出維護的重要性；樓梯間使用的塑

膠地板也都定期打臘，維持相當乾

淨的狀態；日本社區的頂樓為一般

住戶不得隨意使用及上去，因為使

用不同的防水材質擔心重量會造成損壞，且住戶間

亦有室內的排風設備，以確認室內空氣品質；最後

是看到裝潢施工的管制，相當貼心的以簡單類帆布

的材質，完成地面的防護，除不易髒之外，亦不易

損壞石材。

→案場參訪：赤坂
案場介紹：經管16年，為1棟11樓/132戶。

目前此案場為進行大規劃修繕社區，工程費1.1

億日幣，現場派駐正職員工為2名，其餘人員為聘雇

人員，進行的工事為(防水工程、油漆粉刷、耐震補

強、大廳工程共分為5工區)，因目前住戶仍居住其

中，在工地管制及人員進出管制之平衡非常值得學

習。特別注意事項如下：

一、驗收作業確實：一般油漆為燈具外，其總

　　　　公司標準為燈具裝設內亦要完成。

二、鷹架搭設及外圍防護確實：此點對於落塵

　　　　及掉落物品的造成經過人員損傷可減到最

　　　　低。

三、頂樓施工區禁止進入：對於危險的地區亦

　　　　加強管制。

四、停車場變更交誼廳工程：此項工程為申請

　　　　合法後變更，活用社區空間，亦無後續二

　　　　次施工不合法的問題。

五、包覆材料採用黑色，減少日照問題：貼心

　　　　考量住戶住的品質，從小地方看得出來。

六、工料管制相當確實：每包工料都放置於定

　　　　點並進行清點，此點為台灣值得學習。

松 山 機 場 中 華 航 空
(CI-220)往日本羽田機
場、JR電車、新宿、
東京圓丁飯店。

101.10.29 出發
NIHON HOUSING

101.10.31 101.11.01 101.11.02
新 宿 總 公 司 ( 東 京 都 簡
報、總公司企劃部簡報、
研修中心、緊急中心)、
案場參訪(藥王寺、赤阪)
、淺草寺、歡迎會、東京
圓丁飯店。

天皇居、橫濱拉麵博
物館、山下公園、氷
川丸、中華街、鯛納
屋(民宿)

箱根湯本(巴士)、早雲山
(登山電車)、大涌谷(登
山纜車)、桃源台(巴士)
、箱根町港(海賊船)、湯
本富士屋(飯店)、湯本
溫泉街

人造島、回程-日本羽田
機場中華航空(CI-221)
往松山機場
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101年度日本參訪行程

■事業五部 徐呂智

小佐野社長(前排右三)
率領日本經營團隊與台灣研修團成員合照

101年度日本研修行程

開展物業管理新視野

最新「公寓大廈管理條例」修正草案-

牽動社區區權會與管委會的權責規範

教 育 訓 練 專 欄

物 業 管 理 專 欄

■經營企劃部

營造安全舒適的生活環境，為社會發展貢獻一份心力

環境政策ISO14001

66年次的我第一次出國，就獻給了東京都公

司，懷抱著感恩及學習的心態，將平常繁瑣的工作

先交由團隊的夥伴們共同支援，才能夠心無旁騖的

參加此次日本參訪的行程。

在日本的觀察街道上有幾個現象：一是街道很

乾淨、二是街道上男跟女的比例為8:2、三是街道上

的男生有70%的都是穿西裝、四是街道上很少看到

摩托車；其實生活的步調跟台北很像，都是很忙碌

在為生活努力，步調很快。

再者是防災觀念的重視，除了飯店設置的逃

生的措施、各項工事的防護，連里長設置的防災倉

庫，再再都讓我們覺得台灣人對於防災太過樂觀，

不過或許日本是因為經歷過太多的傷痛才有這樣的

意識，期待台灣能夠不需要經過慘痛的教訓就能夠

建立防災觀念。

本次的研修行程，參訪了以下幾個地點，讓我

看到日本物業管理模式，獲益不淺。

→NIHON HOUSING
　　NIHON HOUSING共分

為四大部門，分別為東京

都保全、大連豪之英物業

管理、不動產管理、營繕

工事，NIHON HOUSING創

立於1958年，於2002年2

月上市，資本額目前為24

億9290萬，2010至2012連續三年均以「貫徹現場

第一理念、專業人材高素養、積極開發新商品」的

優質服務拿下日本業界「經管戶數第一」的榮耀。

為提升現場人員素質，NIHON HOUSING在2003

年設置設置研修中心（教育訓練中心），提供現場

人員進行實質教育訓練，並在配合政府住宅政策，

協助社區進行長期修繕規劃。

內政部於10月30日通過「公寓大廈管理條例」

修正草案，本次修法重點共有七個面向：強化移交

機制、限制受託出席會議人員、促進分區規劃與管

理、改善管理費收取及運用方式、加強起造人管理

責任、健全管理組織運作體制、推動規約草約公平

與合理。

本次修正草案中，與公寓大廈管理、區分所有

權人、管理委員會組織運作、及住戶權益等自治管

理較密切相關之事項如下：

　 區權會
。區分所有權人會議僅得委託配偶、有行為能力之

　直系血親或其他區分所有權人代理出席。(修正條文

　第二十七條)

。區分所有權人會議開會通知如經區分所有權人同意

　者，得以電子傳送方式為之。（修正條文第三十條）

而公司的訓練方針，在經歷311大震災後，因為

居住者安全意識提升，在建築物維護針對防災措施

進行加強，並規劃結構及設備的補強與落實，同時

為因應社會高齡化，將獨居老人之照護列為爾後社

區服務規劃之項目。

→研修中心(教育訓練中心)

進 入 研 修 中 心 ， 從 一

樓就看到很完整的配置，可

用來讓現場人員了解機器運

作原理並可直接操作演練。

研修中心內的設備有給排水

設備、消防系統、燈火管制自動定時器、漏電防止

設備、清潔專區、宅配箱/櫃台擺設/對講機/電梯操

作、專有部份設備、修繕工事：結構設備/損壞處理

（漏水、鐵筋爆裂、塗膜剝離、污損青苔）、防災/

介護/救急救命研修室等。

→緊急中心(管制中心)

目前緊急中心設置地點為新宿中心及大阪中

心，任務為：

一、社區-狀況處置：從社區安裝緊急通報系統

主機中，由主機依設備發報點或由住戶自行呼叫，

於夜間配合系統保全至現場進行處理，隔天請管服

科現場了解狀況，藉此提升服務速度及品質。

二、異常、客訴處理。

三、現場公共鑰匙保管

箱：由系統保全及緊急中心

保管此保管箱鑰匙，至現場

打開此保管箱，方得進入社

區公共區域，處理相關設施

設備及緊急狀況處理。

　 管委會
。召集人由管理負責人或管理委員會主任委員任之

　，並刪除其身分限制。（修正條文第二十五條）

。為減少新舊管理組織交接之空窗期，爰規定管理

　委員、主任委員及管理負責人應辦理選任任務；

　另外，為降低管理費虧空等情形，爰明定管理負

　責人、主任委員及負責財務管理或監察業務之管

　理委員由區分所有權人任之，除規約另有限制外

　，得由其配偶或有行為能力直系血親代理其職務

　。（修正條文第二十九條）

。為促進公寓大廈事務推動，爰降低一般事務出席

　及決議門檻，同時排除部分事務得以重開議方式

　辦理。(修正條文第三十一條、第三十二條)

。管理委員會會議記錄應公告；另，為避免主任委

　員或管理委員之罰則未能達到處罰目的，管理負

　責人、主任委員或管理委員違反本條例相關規定

　，經主管機關處罰之罰鍰，不得由公共基金或管

　理費支付。(修正條文第三十九條)

　 管理費
。增列管理費一詞，並限制管理費分擔方式及金額

　不得授權管理負責人或管理委員會訂定。（修正條

　文第十二條）

。坐落於山坡地公寓大廈監測設備及設施，其相關

　費用支付應依區分所有權人會議決議，由公共基

　金或管理費支付。（修正條文第十四條）

。為強化公寓大廈相關管理資訊透明化，爰規定至

　少每三個月公告一次公共基金、管理費或其他應

　負擔費用之收支、保管及運用情形，並明定相關

　文件保存年限。(修正條文第三十六條)

上述條文為法規修訂方向，未來仍

須經立法院三讀通過方得定案實施。

營建署表示，透過法規修正，將使條

例規定更加完善，同時對於公寓大廈

管理與運作效能也能有所提升。

總公司對於修繕工事跟配合系統保全的做法相當值得參考，台灣地區，東京都機電

部的新型態業務，目前亦僅為機電部份，土建部份還是相當不足，或許可以配合建設公

司或營造公司來承攬這一部份。

在日本的管理方式裡，案場管理員皆能正常休假，夜間則利用系統支援，而系統保

全非只侷限於門禁的通報，還有機電設備警報亦可處理，若東京都要推行此類管理模

式，或許可以配合系統保全及目前推動的雲端值守，調整社區保全形態，但要改變目前

的執勤方式仍需要時間。希望透過本次參訪，對於後續在業務推動上能有所啟發。

101.10.30



高雄「夢翔大樓」「人文臻藏」
「國城天廈」獲頒優良公寓大廈獎項！
人文藝術兼具 打造優質居住環境

這次的單車尋寶聯誼賽動員了整個

社區的力量：管理中心人員協助宣傳跟

招生，管委會委員們則分為機動組、計

分組、醫護組以及頒獎組確保活動順利

進行，社區住戶當天則全家出動、騎車

響應，得分高的住戶還可拿到獎金喔！

兼顧健康與樂趣的鐵馬行，一

日下來也拉近了住戶間的距

離，讓住戶們更了解自己居

家周遭的環境，真是一舉

數得！

社區萬花筒

101年度

新北市優良公寓大廈評選
第一名‧合環御品

4 社區萬花筒 TOKYO Family

人間力の向上とプロとしての考動
平成24年 指針

專業提升與經驗分享
2012年 經營方針

「景上靜」社區於10月20日舉辦「單車尋寶聯

誼賽」，本次活動發起人楊吉評先生，在策劃時主

要希望能透過活動認識社區的人、認識社區周圍環

境，加上他平常即有騎車運動的習慣，因此就醞釀

出「單車尋寶聯誼賽」活動了。

楊先生提到：「活動的本質還是希望能讓大家

多多互動，因此發給大家的藏寶圖跟題目，都是以

認識自然環境與地理人文並和鄰居互動為主，舉例

來說，幫一位鄰居推車過天橋並請他寫個讚，就可

以得分，寫出雁鴨公園常見鳥類三

種，就得分。」他也提到，策劃本

次活動較有難度的地方就是在題目

的規劃，因為規劃社區活動當然

是希望全家總動員，因此題庫最

好是老少咸宜，而最重要的，就

是要注意安全、不要受傷，因此

只要途中受傷就會扣分。

新北市政府率領區域

內社區實地參訪得獎社區-

合環御品(左圖)，合環御

品為本年度小型社區組第

一名，張鈴珠主委(下圖

中)也於參訪當日分享社區

管理心得

活動發起人 楊吉評先生

主委林源棋先生(右)頒發獎金

快樂的尋寶活動結束，合影留念囉

■經營企劃部 孫琬雅

■事業四部 陳卉蓁

大號外！東京都也有粉絲團囉！有任何相關新消

息都會即時發布至粉絲團當中，讓大家能夠第一手得

知各項好康消息。還請各位同仁多多支持，快來按個

讚留點言吧！現在就有個好消息要告訴各位同仁，即

日起至12/21，至臉書(Facebook)搜尋「東京都愛社

區」幫粉絲團按讚並寄信給愛社區小編，即可獲得超

可愛限量熊管家L

型資料夾一個。大

家還在等什麼，心

動不如馬上行動！

■研發部 聶韻文

日前東京都愛社區APP已通過經濟部商業司智慧

辨識專案審查，並於2013年將啟動東京都北中南經管

社區案場之「社區一公里好鄰居」計畫，預計明年第

一季導入200個以上社區，透過生活資訊之匯集，強

化住戶對智慧辨識技術之認知與應用。

社區一公里好鄰居為愛社區APP區域定位服務

(LBS)之應用，此平台可將社區周邊步行一公里生活

圈的食衣住行育樂健美店家，如鑰匙店、洗衣店、便

利商店、五金行等，整合建置於平台之中；住戶可藉

著行動裝置即時查詢相關資訊，對

於新成屋的住戶，平台資訊將方便其

快速熟悉社區周邊環境。本計畫將於

年底以新店美河市社區，為「愛社

區APP」服務導入之示範社區，期

能為住戶帶來更便利貼心的生活服

務，且為公司創造差異化服務。

社區一公里好鄰居建置計畫2013年啟動
東京都愛社區Facebook按「讚」送小禮

東京都愛社區APP-
社區一公里好鄰居計畫即將啟動

第一手好康消息通通都在
東京都愛社區FB粉絲團

謝 謝 東 京 都

有這麼好的一個

活動，不單單住

戶有醫療健檢，

連寵物都有身體

健檢了，真是貼

心！而且讓我們

更 加 注 意 心 愛

小寶貝的健康問題，像這次檢查有牙齒、毛髮、指

甲、體重基本項目，若有疑問我就直接向護理人員

提出來。像我們家小狗狗最近一直掉毛，護理人員

撥開小狗毛髮仔細查看，發現毛髮是健康的，所以

應該是太久沒有幫狗疏毛，台灣四季變化不明顯，

光週期的變化不大，所以換毛的時間會比較長，

甚至會讓主人覺得一年四季都在掉毛，其實狗狗的

毛髮跟人的頭髮一樣，有新陳代謝，每天長一些新

毛、掉一些舊毛，如果能夠每天幫狗狗梳理毛髮，

把要換下來的毛先梳掉，就不會伸手一摸就掉一把

毛，也不會滿屋子飛毛而整理到抓狂了。

■住戶 王小姐

提供現場展售、

試吃，後續並結合生

活宅配服務，住戶可

透過宅配月刊輕鬆消

費，享受便利購物樂

趣。

■事業四部 陳卉蓁景上靜‧單車尋寶聯誼賽

建設公司 冠德建設

屋齡 2年10個月

位於 台北市中正區水源路

使用型態 住宅

總銷售坪數
（總樓地板面積）

3,709坪

總戶數 57戶

管理費 100元/坪

目前房價 70萬/坪

景上靜基本資料

101年度高雄市優良公寓大廈評選結果出爐，本次高雄事業部經

管案場，分別有夢翔大樓、人文臻藏大樓、國城天廈大樓榮獲優良公

寓大廈獎項。

高雄優良公寓大廈評選分為「新秀組」與「資深組」，本次得獎

社區之委員與住戶多對社區營造與社區活動大力支持。榮獲新秀組特

優獎的夢翔大樓，社區活動多樣化，因應節慶舉辦應景的活動，如元

宵節燈籠彩繪、端午節包肉粽活動以及聖誕節活動，社區民眾參與熱

絡。

而位於高雄美術館第一排的人文臻藏大樓與國城天廈大樓，分別

拿下資深組的優等獎及優良獎。人文臻藏大樓已將電動車充電站一案

■經營企劃部 孫琬雅

優良公寓大廈系列報導

東京都經管年資：民國99年起
社區位置：高雄市前鎮區鄭和南路
社區戶數：200戶
總幹事：張明志

(左起)
林柏榮襄理
主委：韓振興先生
總幹事：張明志組長

新秀組 特優獎 

夢翔

東京都經管年資：民國97年起
社區位置：高雄市鼓山區美術館路
社區戶數：105戶
總幹事：李志民

(左起)
總幹事：李志民組長
環保委員：賴淑芬小姐
副主委：李建勳先生
林柏榮襄理

資深組 優等獎 

人文臻藏

社區得獎獎項

列入明年社區重點工作，響應環保

不遺餘力。國城天廈大樓屬於小型

社區，社區住戶凝聚力強，對於社

區活動都積極參與、熱情響應。

本次高雄市優良公寓大廈評選

於11/22舉辦頒獎典禮，得獎社區

委員及高雄分公司林柏榮襄理、謝

忠達副科長均出席與會，期能與社

區攜手打造更優質的環境，營造更

為友善與美好的居住空間。
東京都經管年資：民國99年起
社區位置：高雄市鼓山區美術館
社區戶數：77戶
總幹事：何榮賢

(左起)
林柏榮襄理
主委：高偉超先生
總幹事：何榮賢組長

資深組 優良獎 

國城天廈

東京都愛社區APP快報
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曾擔任社區職務 管委、監委

居住社區年限 2011, Dec

家庭狀況 共三人

對辦理社區活動的

建議

「好玩安全又滿意」，

需要詳細規劃與大家協助

楊吉評先生小檔案Profile

日安台北‧
資策會廠商嘉年華

風和日麗‧寵物健康檢查


