
來台參與98年度董事會及股東常會的小佐野

會長，利用在台有限的時間視察甲大直、冠

德美麗大湖、大成賞、忠泰風格四個案場，並以嚴

格的標準審查每個管理區域，要求同仁們在品質與

服務上繼續努力精進。

　　小佐野會長巡視案場的標準，是將滿分訂在

230分。其中在客戶視線範圍內的執行評分佔100

分，而在客戶視線範圍外看不見的區域表現，則另

佔100分，最後的30分，則是他以現場管理人員經

管案場「用心」的程度來評分。

　　在會長訪視的四個案場中，於視線範圍內的管理分數皆有平均80分以上評價，但仍期許同仁

們在客戶視線範圍外的區域，著重細節面的維護管理。

　　綜觀美、加、歐洲或日本具規模之物業管理公司，皆為提供「全方位物業管理」之企
業，即在警衛保全的安全管理業務外，亦將社區機電設備維護、清潔業務與生活服務等列為
企業重要業務工作。我們東京都已具備執行全方位物業管理之專業，未來便應以「全方位物
業管理」定位，並以合理價格、優質服務為企業經營目標，這不但是我們與其他管理公司之
差異處，也是我們未來利基所在。
　　最後會長期勉大家，務必堅守「現場第一、顧客第一、行動第一」主義，踏實地執行現
場每一步管理維護作業，相信經過大家又一年的努力，明年會長再度來訪時，東京都案場必
能有230分的滿分表現。

本公司98年度董事會及股東常會於98年4月24日上午假台北總公司會議室召開，會議由

植野董事長主持，NIHON HOUSING株式會社代表小佐野會長並親自與會指導。

　　會中小佐野會長指示為善盡物管公司企業責任，應以合理價格提供高品質服務，對社會

方有所貢獻，期待東京都在物業管理領域不僅處於領先地位，同時更是注重安全維護的企

業。檢視公司業務型態仍以安管為主軸，期望能加速提昇為全方面服務，綜觀目前全球之物

業管理，結合自動化機械設備及人力所提供優質之雙重服務已具成效，希望藉由綜合性業務

推動，期許公司未來能有更大的發展。植野董事長表示去年公司雖處於全球金融風暴危機之

際，仍在蔣總經理及林資深副總帶領下，藉由各位同仁的努力，達到公司預期業績目標感到

非常高興，除給予以極大的肯定，並對同仁致上萬分感謝。

　　報告事項部份由林錫勳資深副總經理就本

公司97年度經營環境、財務決算狀況及98年度

重要工作計劃分別提出說明，97年度財務決算

表冊並順利獲得出席股東追認。

　　隨後針對「97年度盈餘分配案」議案進行

討論，出席董事及股東均無異議通過。本年度

董事會及股東常會均順利在預定時間內完成。
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　杜勇清、黃志昌、李榮晟、張慶義、吳漢琦、戰澤生
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作 業 標 準 化 的 重 要 性

對於公司每位同仁，我們都非常信任、充分授權。但每個人都應盡忠職守、克盡本分，對每

件事務都能遵守公司標準化作業程序規範，確實做好內部管控。

　　良好的制度與健全的作業標準流程，能讓每一個業務執行的環節緊緊相扣，避免異常事件發

生。這也是公司自1999年全面導入ISO9001的目的：透過條文規範、制度化、標準化程序，讓每

位同仁遵循一致的準則，不因人而異而產生偏差與疏失。無標準化的人治企業，往往敗於對熟識

的人太過依賴，缺乏了警覺心；或是對事務流程太過熟悉，疏忽了確認，層層疏失的結果，最後

導致企業重大損失，甚至傷害商譽。

　　因此，我們須時時警惕自我，務必依據公司規範的作業標準程序，執行每個業務流程。切切

實實做好每一個環節，不容馬虎、疏怠。

　　而在案場的經營上，問題的發生必有其徵兆，我們應細心探尋問題的源頭，徹底改善、

根除錯誤！切忌疏而不見或存任何僥倖的鴕鳥心態逃避問題或推卸責任。企業如在業務疏

失尚可收拾前，毫無作為、不思改進，往往最終導致無法挽救的危機事件。故再次呼籲所

有同仁，務必正視作業標準化的重要性。

　　在公司健全制度、規範，及大家敬業努力下，我相信今年一定會有豐收的成果，

我也將與大家一同努力。
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東京都因應H1N1宣導公告

為善盡企業責任，配合政府防止H1N1新型流感疫情

傳播，東京都公司律定各事業部門、經管案場作

業準據，並主動提供因應作為，建立安心、信賴的夥伴

關係。

◎什麼是新型流感病毒?

　　H1N1新型流感原是一種於豬隻中感染的疾病，屬於

A型流感病毒，常見病毒為H1N1、H1N2、H3N1與H3N2

。美國疾管局資料顯示，美國以前即曾有人類感染豬流

感之病例，但台灣未曾有豬流感病例。目前墨西哥與美

國爆發的豬流感疫情，即為H1N1病毒所引起。

◎人類感染時的病徵

　　人類感染H1N1新型流感症狀與季節性流感類似，

包括發燒、咳嗽、喉嚨痛、全身酸痛、頭痛、寒顫與疲

勞，有些病例出現腹瀉、嘔吐症狀，部分病例出現流鼻

涕等症狀。

◎傳染途徑？

　　H1N1新型流感傳染途徑與季節性流感類似，主要是

透過飛沫傳染與接觸傳染，一般成人在症狀出現前1天到

發病後7天均有傳染性，但對於病程較長之病患，亦不能

排除其發病期間繼續散播病毒。另兒童病例的可傳染期

通常較成人病例為長。
◎如何預防？

一、個人部分：

(一)注意個人衛生及保健：勤洗手，養成良好衛生習
慣。

(二)注意呼吸道衛生及咳嗽禮節：
1.	有咳嗽等呼吸道症狀時應戴口罩，當口罩沾到口鼻
分泌物時，應立即更換並丟進垃圾桶。

2.	打噴嚏時，應用面紙或手帕遮住口鼻，若無面紙或
手帕時，可用衣袖代替。

3.	如有呼吸道症狀，與他人交談時，儘可能保持2公尺
以上距離。

4.	手部接觸到呼吸道分泌物時，要立即徹底清潔雙
手。

5.	生病時應在家休息，除就醫外，儘量避免外出。
(三)遠離感染來源，避免前往H1N1新型流感發生地區。
二、居家環境部分：

(一)保持室內空氣流通。
(二)每天應開窗通風換氣二次，每次至少十分鐘。
(三)保持地面、天花板、傢俱、牆壁清潔，可使用5％漂

白水擦拭。
(四)確保排水道排水暢通。

小佐野會長視察內湖、大直案場
強調「現場第一」主義

小佐野會長戴上白手套仔細巡察現場每
個區域

東京都公司98年度董事會暨股東常會
■ 財務部　林櫻玲副理



目前物業管理產業中擔任社區總幹事職位者，雖以
男性居多，但在少數的女性總幹事中，卻也有許

多表現十分突出的巾幗英雄！本期人物專訪對象—曾
芷苓女士，便是兼具專業、知性、感性的貼心管家代
表，她目前擔任台中天璽二期社區總幹事，無論在建
築設施、設備維護、門禁安全管理及居家生活服務，
皆深獲管委會與住戶信任。

多元工作經驗，塑造專業形象
　　念商的曾芷苓與先生結婚後曾經營多項工作，包括吊扇零
件外銷、飯店、土葬業等。這些工作經驗累積了她豐厚的能力，培養其
獨立自主解決問題的性格。因為做過吊扇零件行業，讓她對基本電學不
陌生，可以獨立檢修社區機電基本問題；因為經營過飯店，深知社區住
戶要的是什麼？親切、貼心的飯店式服務，深獲社區住戶的讚賞；土葬
業的歷練，也讓她對易經風水、草皮植栽有深入的涉獵，在公共區域植
栽的維護上，比他人更加熟練。

視社區住戶為家人
　　在天璽之前，曾芷苓有八年的總幹事歷練，這其中也遭遇許多困難
與挫折。她曾獨立面對住戶對她不實指控的訴訟、也曾為社區挑戰建設
公司，只是為了社區爭取合法的權益。其中她提及一段，對前服務社區
一位患有被害妄想症的住戶付出的心力。
曾芷苓服務的前一個社區約有二百多戶，其中有一位獨居的女性住戶，
患有被害妄想症，這對社區來說，就像有一顆不定時的炸彈般，但這位
住戶怎麼就不肯就醫治療。曾芷苓透過各種關係，終於得到這位住戶老
家的地址，一個人下了班，便開車往人生地不熟的鹿港尋訪去。
　　鄉下地方，厝與厝彼此距離都有一段；循著地址在當地找了好久，
終於讓她找到地址所在處。但震驚的事緊接在後；地址所指處，已經只
剩一片平地，無人居住了。這讓她很錯愕，頓時不知如何是好。還好，
立即冷靜的思考一下後，她隨即詢問遙遠隔壁處的鄰居，再輾轉找到鄰
長，表明自己的身份後，希望鄰長可代為尋找這位住戶的家人。後來不
僅順利找到了這位住戶的父親，也成功藉由家人的規勸，讓這位住戶願
意就醫診治。

不要做思想的巨人、行動的侏儒
　　身為一位優秀的女性總幹事，曾芷苓給未來有心從事者的建議：「
今日事，今日畢；遇到任何的問題，一定要當下馬上解決，千萬不要拖
延至明天。因為到了明天可能還會有新的問題出現。」此外，一定要勤
勞、勤做筆記，手邊的任何資料、數據都要鉅細靡遺的記錄下來，因為
這些都是工作上的利器；例如面對管委會想調降管理費，可以依據手邊
資料，與管委會溝通、說明為社區做了哪些努力。
　　無論是男性或女性，欲從事總幹事一職，曾芷苓提醒除了應具備的
證照外，一定要有三心：細心、耐心及用心。積極參與社區事務，培養
抗壓力，按部就班做好每件事。許多人總是規劃很多事，但卻不實際行
動，「不要做思想的巨人、行動的侏儒。」曾芷苓語重心長的提醒。如
果可掌握以上原則，相信每個人都能成為優秀的總幹事。
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提供安全舒適的生活空間，善盡企業責任，共享經營成果
經營理念

　　天璽二期、御風總裁行館

■研發部  吳麗琴

4月15日總公司辦理一場職能研習活動，主要參訪台中事業部成功發展的
成果及特殊案場的經營模式。包括有：

　　1.社區飯店式的服務及管理模式
　　2.社區休閒設施的活化利用
　　3.社區公共資產如何維護
　　4.因應社區屬性及任用女性總幹事具體表現的專業能力和工作態度
　　5.台中事業部對案場經營的投入與用心，及成功貫徹執行公司經營理念
　　　及品質政策
天璽二期

　　第一站首先到達位於台中七期重劃區的天璽二期社區，映入眼前的是一
幢精緻美麗的建築物。
　　首先先由曾芷苓總幹事做簡報。聽取完簡報後內心由衷敬佩的不只是曾
總幹事的簡報內容，更佩服的是她的專業與工作態度，可以把社區介紹的那
麼詳細，尤其是在本職學能上竟不亞於男性總幹事。例如在公設缺失的彙整
及修繕部份要如何與建商成功交涉，做到別家物業管理公司達不到的任務；
從分析契約容量到硬體設施的維護，從規劃社區年節活動帶動社區整體營
造，到提供居家生活服務及中庭排水孔圍上細網等小地方，其心思細膩，及
所展現出的工作態度深獲眾人讚嘆。
　　當天，現任主委亦全程參與簡報，並在致辭中表示對現場服務人員表
現，及台中事業部整體團隊的用心，給予高度肯定和鼓勵。
御風總裁行館

　　本建案是由鄉林建設公司起造，位在台中市西區最美麗的家園，各項公
共設施一應俱全。本案自97年6月由本公司進駐，提供精緻的服務以及行政
庶務、清潔及安全維護等服務，創造優質便利的生活品質和提供安全舒適的
生活環境。
　　本案點最值得稱許的部分，即是在29樓御風會館的經營。除了舒適的
環境外，會館貼心的提供可口餐點，並隨時序更換菜單，讓住戶時時有新鮮
感，願意持續至會館消費，其用心程度可見一斑。
勤美誠品綠園道

　　誠品綠園道為綜合百貨商場，最具代表性者為外牆與內部所佈置之生態
植生牆。本案場為自由參觀；惟，時間偏短，無法對其整體做更進一步認
識。
　　對於這次參訪行程，個人感覺獲益良多。對於女性總幹事之專業度、細
心程度和敬業的工作態度，讓人刮目相看。而台中事業部成功經營社區飯店
式的管理模式及會館營運，亦非常值得大家學習、仿效。或許各地區情況不
盡相同，但優秀、成功的案例還是非常值得大家參考。

天璽二期曾芷苓總幹事專訪

四月「我所看見的未來」

請密切留意讀書會部落格更新資訊：http://tw.myblog.yahoo.com/tokyonet-23933766

■ 研發部　吳麗琴

■ 桃園事業部　許元彬

嚴長壽總裁所著「我所看見的未來」一書
甫上市便造成話題，嚴總裁也為宣傳本

書之理念，至全省各地辦理多場演講，也感動
在場聆聽的群眾；這本書亦榮獲2009年台北國
際書展非文學類首獎。
　　本書共24個章節，分成三大部分：「我們
的優勢在哪裡」、「台灣的國際級規劃」及「
未來還需要什麼」。
　　在台灣的優勢方面，嚴總裁從美食、節慶
及宗教活動、醫療美容、文化創意……等，一
一做了精闢的說明。台灣或許無法在政治舞台
有所突破，但卻可從其他方面嶄露頭角。例如
5月中旬，雲門舞集創辦人林懷民先生，在德

國獲頒國際舞蹈「終身成就獎」。要讓台灣真
正走向國際舞台，一定要整合各項文化特色，
揉合傳統、現代文化特質，才能為台灣加分。
　　接下來更將台灣北、中、南、東、離島做
了更進一步的說明與規劃構想。台灣各地都有
發展觀光的條件；但務必要深入瞭解自我特
色，並強化自己與他人的差異點，才可有效吸
引、並留住旅客。
　　最後，則從「面對國際，就從改善兩岸關
係開始」、「活化公務體系」、「妥善利用土
地」、「創新商圈規劃」、「導正技職教育」
、「旅館國際化」、「提升料理境界」、「文
化是城市的關鍵競爭力」八方面來說明台灣未

來應努力的方向。
　　政府推行地方特色多
年，One Town One Product
一鄉鎮一特產（OTOP），每
個特色宛如一顆顆在地的明
珠。我們很期望看見每顆明
珠都綻放著動人且璀璨的光
彩。

貼心管家服務的實踐者-

讀書會側寫-

讀書會下期預告：
日期	 主講者	 書籍
6/3	 張芸菁	 一生要去的世界最美100個地方
7/8	 林玉松	 銀座媽媽桑說話術

台中績優管理案場參訪—



【管理省思】

　　本案總幹事之行為已涉「竊佔」罪嫌，且恐成為開設賭場之共犯，但若事先已
做好各項管控措施，及注意事項，也就不會牽涉其中..。
如住戶託管鑰匙時即予登錄，雙方並簽認所託事項及約定，倘附有傢俱之租屋，更
應明確載明品名及數量。另對後續之管控，除需注意保管方式（或鎖入專用保管
箱、或由專人保管、或封存…）外，亦應詳細記錄取用時間及其身份。
租賃相關事宜之研商應由出租雙方洽談，或依法代理，俾免涉有刑責，也免權責無
法釐清而有損害賠償之責，切不可貪一時方便，或仗恃與住戶熟稔，不循法定程
序，便宜行事，殆因管理公司所司區域為社區共有、約定共有之部分，而不在專有
部份。
　　近年房市熱絡，無論為新建案或是多年成屋，均為仲介業者之競逐目標，該等
亦因涉及業績，與第一線同仁們接觸時，偶而還會發生一些小插曲，令人不堪其
擾。
　　公司為貼近住戶需求及擴大服務項目，於去（2008）年開始建置CPMS資產管
理系統，目的即藉由資產租售平台增加服務機會，及締造與同業之差異化。此平台
亦於今（2009）年5月正式上線使用，對於公司執行第三類資產管理服務，目前有
建立委託合約、鑰匙管理等相關作業規範，確保社區與住戶權益。因此當住戶有此
租售相關服務需求時，同仁可放心推薦，唯有制度化建立良好規範，才能避免因拿
捏尺度與應對方式不妥，衍生後遺。
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用心傾聽˙充分溝通˙多元服務˙圓滿周到
行動方針

■研發部  吳麗琴

我愛媽媽創意塗鴉徵圖比賽

為了慶祝母親節，東京都公司與寰宇家庭迪士尼美語公司、
康軒文教共同舉辦的「我愛媽媽‧創意塗鴉」親子創意塗

鴉比賽，藉由畫畫比賽，增進親子間互動、快樂學習。本次活動
總計收到近750件作品，感謝社區住戶熱烈的參與。
　　此次比賽寰宇家庭迪士尼美語公司與康軒文教特別為不同年
齡層，規劃了多項優質獎品，
以鼓勵東京都社區小朋友，總
獎項高達122名，並增加參加
抽獎活動，提供孩之寶地產大
亨等優質獎品，共計83名，盡
量讓住戶人人都有獲獎的機會
喔！
　　這次的比賽作品，在在都
展現了親子共同創作的溫馨幸
福之情，與饒富創意的精采表
現。各組的得獎名單在評審小
組細心審查下終於出爐了，得
獎名單已公告至各社區公佈欄
及刊登於Search888網站(www.
search888.com.tw)中，得獎作品
並將於5月15日線上展出，歡
迎住戶上網欣賞喔！

由研發部執行之經濟部商業司「協助服務業研究發展輔導計
畫」-「物業管理產業物件委託交易平台（CPMS）」專案，

順利於5月15日通過期末審查。當日由國立高雄大學資管系陶幼慧
教授擔任審查委員，生產力中心黃鳳玲專員陪同蒞臨指導。期末審
查由林資深副總進行30分鐘簡報後，由米蘭數位科技公司進行系統
說明，此外，專案顏世禮顧問與謝文雀教授亦出席本審查會議。
　　自2004年以CVMS—社區價值管理系統申請提案以來，本公司
陸續於2006年（Search888生活服務平台）、2008年（Housearch資
產管理平台）獲得贊助肯定，因此評審委員相當重視三大平台的整
合情形與未來發展方向。在查核過程中，對於平台的整合程度與
使用率深表認同，而實際運作方面，本服務除核心服務--代管、代
租、代售循序漸進外，並以住宅健檢、住宅修繕作為切入要點。審
查委員亦認同本公司能以服務導向的推廣方式，帶動客戶從服務面
了解本公司的服務價值，進而認同本公司進行此項服務。更甚者，
逐漸引導社會大眾在有租購屋需求時，主動對本公司經管社區物件
產生興趣，發揚物業管理公司資產管理服務之價值與精神。
　　在人力資源運用方面，自97年9月以來，專案小組即針對公司
內部人員進行計畫性的教育訓練，讓公司內部對於新服務與既有服
務的連結有基本認識，並進行提昇員工服務專業度、資訊能力之職
能培訓；審查委員建議本公司可結合建教合作、學程規畫等方式，
協助相關科系學生進入產業，達到建教合一、發揚物業管理學術研
究價值等目的，而東京都自去年起便與相關系所有建教合作專案，
未來人才導入平台應用與推廣業務，將可納為合作方案之一。
　　本計畫在通過期末審查後，證明本公司已具備物業管理產業三
大服務範疇之整合能力，在產業創新服務的貢獻上獲得政府部門的
認可與肯定，能提供經管社區更多元、更全面的服務內容，在實際
執行面更已建立相關商業模式，預期能達到提昇服務品質、強化產
業服務核心價值等衍生效益，
對於物業管理產業而言，本公
司已向前跨越一大步，期能以
三大平台的整合效益，延伸服
務的創新價值，邁向物業管理
產業的全新里程碑。

對多數企業而言，電費常被認為是最難控制的一項成本。在此能源短缺的
年代，未來的日子裡，大家也都瞭解電費只會上漲、不會下跌。

　　許多企業僅單純透過管理手段鼓勵使用者能夠減少自身在空調、照明等的
需求，藉以降低用電的需求。但事實上，此舉無異杯水車薪。真正可降低用電
需求的最好方法，就是提高照明的效率。也就是說在同樣照度需求條件下，能
夠用更少的電力。要達成此效果，就要在光源、安定器及燈具上三方面同時有
好的方案。

■ 生活服務特約廠商
　 英格爾科技楊志堅經理

照明最大的花費在用電。一般而言，電費占照明成本70%~90%。

平均

壽命

光源+

啟動器

燈具+安定

器(折舊)

費用

(A)

實際

功耗

使用期耗電

(1)

單位電價

(2)

電費

(1)×(2)=(B)

總費用

(A)+(B)

(hr) (nt$) (nt$) (nt$) (瓦)
功耗

(千瓦*時)

nt$/

(千瓦*時)
(nt$) (nt$)

傳統

T8-40W
6,000 40 70 110 45 270 2.5 675 785

表1：光源購置成本與所耗電費比較表

　　一般而言，在光源平均壽命內所耗的電費約為其購置成本的6~10倍。也就
是說電費占照明成本70%~90%。上表是以一般傳統燈具的T8-40瓦燈管為例，很
清楚的表達出，在燈管的使用壽命內，其所消耗的總功率換算成電費是遠高於燈
管(或加上安定器)本身的價格的。因此，與其汲汲營營在燈管及安定器上省錢，
倒不如挑選照明效率好的光源燈具組合。
   所以要降低成本，最有效的方法是降低在同樣照度下所消耗的功率。如果可以
有效降低電費成本的話，一方面等同於提高利潤，另一方面也是提高產業競爭
力。而要有效的節省成本，選擇低成本的光源並非明智之舉；就算選擇低價產品
價格降30%，充其量對整體成本也只降30%*(10%~30%)=3%~9%。如果低價產
品是更耗電的，整體成本反而增加。相反而言，若選擇高省電率的產品如50%，
縱然單價貴一倍，整體成本仍可降30%以上。
　　更換T5燈具的效益如下：
　　1. T5螢光燈使用壽命大於15,000hr
　　2. 安定器高轉換效率、超長壽命30,000hr
　　3. 超高頻閃爍優於傳統低閃爍，大幅降低眼睛疲乏
　　4. 多波長的螢光粉配方，光的連續光譜均勻分佈在380~780nm間，
　　　更適合人眼接受，為最接近太陽光的人造光源
　　5. 與傳統光源同等效能相比，節能因不同應用可達40%~60%
　　6. 能減少螢光粉及玻璃的消耗，對資源利用更加環保
　　7. 電子式安定器功率因數達99%以上，對電的使用效率最高

總幹事可以代行住戶租賃嗎？社區管理小案例

■ 業務監查室　周文亞襄理

林先生為房產投資戶，某日突然接獲警局電話通知，其房客涉嫌開設賭場，請

其至警局說明以釐清案情；林先生十分詫異，因該屋除委託仲介代租外，鑰

匙託付管理中心代管，怎有『房客』？經赴社區了解，始知總幹事擅自出租，而房

客每日酣戰方城，嚴重打擾鄰戶起居；又因出入份子複雜，也影響居家安全。雖然

總幹事聲稱「聯絡不上林先生，無法告知」、「甫出租，尚未簽約」、「為其解決

管理費積欠問題」……，林先生仍對其提出告訴，並要求賠償金及清理房屋回復原

狀。

■ 資訊部  張芷薰

生活服務
　專欄

持續有效的降低營運成本是

　　企業永遠的功課 東京都「物業管理產業物件委託交易平台
（CPMS）」專案通過經濟部商業司期末審查 ■ 研發部張芸菁



東京都新竹事業部成立於89年5月，秉持公司「誠摯關懷、優
質服務」之企業理念，在新竹地區穩定經營達十年之久，而

隨竹北重劃區開發、園區與高鐵之發展，新竹地區的建築與人文環
境相較過去變化甚大，新竹的「三高一低」：「收入高、存款高、
家庭支配率高，但失業率低」成為新竹地區新人文發展特色。對
此，提供符合本地區住戶需求之專業管理與服務，成為本部近年致
力達成之目標。

創新研發˙服務升級
去年度該部派駐由年輕有為、充滿戰鬥力之新主管-杜勇清襄

理帶領團隊，以創新（innovation）、整合（integration）、互動（in-
teraction）東京都企業3I文化，全面提升經管案場管理品質與服務績
效。杜襄理於物業管理產業具十多年豐富資歷，自基層磨練起，曾
擔任桃竹地區重要案場總幹事，熟稔社區各項軟硬體之管理實務。
此外，他也曾調回台北總公司研發部負責物業前期規劃專案工作，
對住宅E化管理系統、豪宅管理及會館營運有深入的研究，像新竹
指標性豪宅「鴻磐」案，在建設開發階段，便是由杜襄理擔任全案
物業規劃專案。

優質案場˙永續經營
目前新竹事業部服務之代表性案場包括：梅竹山莊、聯華山

莊、鼎藏光明社區、大千琉璃社區、東方名人社區、昌益大溪地社
區、昌益高第社區、國泰教育中心、觀璞社區、璞石社區、封爵二
期社區、瑆鑽歌德堡。廠辦則有：沛鑫半導體公司、迅能半導體公
司、蔚華大樓、佐藤製藥等。秉持永續經營之服務宗旨，東方名人
社區、昌益大溪地、昌益高第社區與國泰教育訓練中心、沛鑫半導
體廠辦、佐藤製藥等皆受業主肯定，經管至今達五年以上，足見該
部對深耕區域案場之努力與用心。

E化服務˙節能環保
除了執行物業管理第一類：建築物與環境使用維護管理業務

外，新竹事業部亦提供下列社區專屬、客製化服務：

一、協助管委會與建設公司
完成公設移交作業

	 　　目前經管觀璞、封
爵二期、俠客一館、德
安清境、天悅一期及現
代美學等社區，配合專
業的機電團隊進行公設
點移交作業，讓缺失獲得即時改善，並協助管委會順利移轉管
理基金，使管委會及建設公司達雙贏局面，獲得業主的肯定及
讚賞。

二、導入社區管理E化系統
(一)輔導社區財務系統Ｅ化

	 　　E化平台可引導管委會將管理費收繳作業，採便利超商
繳費、虛擬帳號轉帳及網路或約定轉帳等方式進行繳費，
避免現場人員收取現金，財委並可於第一時間了解住戶繳
費狀況。再藉由公司財務系統產製財務報表，透過內部管
控，使得管理費收繳率達到百分之百。

(二)建構社區專屬網站
	 　　凡東京都經管社區皆有專屬社區網站，由部門企畫同

仁維護管理，住戶上網便可掌握最新社區管理資訊，包含
管委會會議記錄、社區管理行事曆、社區公告，並經管委
會同意，開放留言版、社區相簿等功能，提供住戶快速便
利的交流管道。

三、推動社區節能環保措施
	 　　東京都97年獲得ISO14001環境管理系統認證，部門亦於

今年度起陸續啟動社區節能環保措施，包含契約容量調整評
估、節能燈具更新計畫、資源回收作業、水資源品質（濁度、
ＰＨ值、氨氮含量等）監控等，期在為社區提供優質管理的同
時，更能有節能環保之具體作為。

長虹華府社區於週末辦理兒童故事屋
活動。現場有十多名小朋友與父母共同參
與。

活動邀請張老師為社區小朋友講故
事。為了要帶動氣氛，張老師更在活動前
先帶領小朋友玩遊戲。而張老師生動的故
事，讓原本坐很開的小朋友慢慢的靠近老
師，甚至把老師圍了起來。講完故事，張
老師還貼心準備自製書籤、鉛筆等小禮物，給所有參與的小朋友。

題字人：書法家 趙其雄 先生
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社區生活服務網：www.search888.com.tw

思いの継承  と  創造力の発揮
平成21年    指針

傳承創業精神˙創造核心價值
2009年    經營方針

新竹事業部十週年創新機

東京都物業管理機構除了致力於建築物與
社區環境的使用管理與安全維護外，自2006年
起更朝向生活與商業支援服務努力。這也是東
京都創造與同業的差異化之處。

東 京 都 的 社 區 生 活 服 務 內 容 包
含：search888社區部落格、社區宅配、共購
服務、社區生活服務語音平台及動力社區營造
等。

位於板橋新板特區的史丹佛社區，現正與
東京都公司合作，正式導入生活服務，辦理各
項活動活化社區，使得VIP公設會館得以充分使
用，讓住戶更加感受到東京都服務人員的熱忱
與專業。

自去年底辦理社區健檢開始，東京都公司
為史丹佛社區舉辦多項活動，如：農漁村樂活
漁樂講座、台塑蔬菜試吃、經絡瑜珈課程、中
東肚皮舞課程、復活節彩繪蛋、SPA舒壓體驗，
扇子彩繪、魔術體驗等課程，充份運用了社區
之軟硬體設備，不論晚上或假日，公設之處皆
充滿著歡笑聲。

在活動開辦之初，住戶彼此互動不多、甚
至客氣、生疏。而在東京都公司生活服務導入
後，住戶間漸漸建立一種和諧的默契，以及產
生良好互動，消融了都會型態的冷漠。目前史
丹佛社區已於今年三月開班「經絡養生瑜珈」
、五月開班「中東肚皮舞」課程，住戶對於能
在社區內上課省去舟車趕課，感到十分方便，
對於東京都提供之專業師資，更是十分讚許肯
定！

目前公司已
整合近50位師
資，歡迎各社區
現場需求者，可
與研發部聯絡，
可為社區安排免
費體驗營，實際
感受在家運動、
學習的樂趣。

內湖「城品大廈」

板橋「正隆麗池」社區

板橋「史丹佛」社區

4月11日上午，東京都公司於「城品大廈」舉辦
彩繪蛋DIY親子活動。當天還邀請到阿聖老師表演魔
術，現場並提供美味爆米花及繽紛多彩的氣球，每位
住戶都非常開心參與活動。劉主委當日亦親自到場致
詞，除了對東京都公司提供這麼豐富的活動深表感謝
外，亦希望藉由社區活動，增進住戶間感情交流、促
進互動，也可為社區帶來熱鬧氣息。

復活節下午，史丹佛社區舉
辦復活節活動。

當日社區住戶大小牽小手，
一起參與彩繪蛋活動。這次活動
不是用彩色筆繪蛋方式呈現，而
是利用彩色的樹脂土，黏出大家
喜歡的造型。過程中，小朋友們
認真的發揮創意，捏塑不同玩偶
造型，一旁的家長也陪同一起創作。看到小朋友的創意捏
造，真是可愛極了。

4月12日上午正隆麗池社區舉辦歡度復活節活
動。

當天東京都公司提供蛋型的存錢筒，讓每位
參與的住戶利用彩色的樹脂土，黏上大家喜愛的造
型。另外，亦邀請到知名的奧斯卡魔術師為大家做
表演，台上台下玩成一片，每個人都度過一個愉快的復活節假期。

4月18日當天葛萊美
大廈舉辦彩繪蛋活動。

社區住戶對紙黏土
很感興趣，也問了不少有
關紙黏土問題，大人小孩
共同創作，一起完成創意
彩繪蛋。當成品完成那一
刻，大家的臉上都充滿喜悅與成就，活動就在
大家拿著各自成品拍照的笑語中結束。

台中「理性感性」社區

理性感性社區於4月12日舉
辦「兒童彩繪蛋」活動。活動
由速食知名業者「肯德基」協
辦。

一開始由小朋友最喜歡的
草莓姐姐、櫻桃姐姐熱烈地帶
動，小朋友都玩的非常開心。
當大玩偶「奇奇」出現時，小
朋友更是興奮的手舞足蹈，迎接這個可愛的大朋友。而在
彩繪蛋活動部分，社區小朋友更充份發揮了想像力，彩繪
出一顆顆創意十足的彩繪蛋；另外，社區還邀請了舞蹈團
體帶動跳，社區住戶親子同樂，整個社區充滿無限笑聲。
活動結束前，管委會還貼心為每位小朋友精心準備快樂兒
童餐，也讓整個活動劃下一個完美句點。

北投「葛萊美大廈」

北投「悅揚」社區

悅揚社區則於4月
25日舉辦了彩繪蛋活
動。

當 天 社 區 許 多
爸爸、媽媽帶著小朋
友一同來參與這個活
動。小朋友們埋頭專
注在蛋型上做造型，
而一旁陪伴的父母也一同參與玩樂，創作了起
來。而為配合緊接而來的母親節，現場亦準備
母親節活動圖畫紙讓小朋友繪畫，而完成畫畫
的小朋友，東京都公司也準備可愛的小磁鐵贈
送。週末歡樂時光總是消逝的非常快，整個活
動最後也在歡樂聲中圓滿落幕。

■東京都社區復活節彩繪蛋活動花絮

■本期焦點 史丹佛社區VIP會館-

導入體驗課程，會館順利營運

■ 研發部　吳麗琴彙整

對台灣人而言，「復活節」是個比較陌生的節日。大家都知道「耶誕節」
是耶穌誕生紀念日，而「復活節」則是耶穌為人們復活的日子。

那「復活節」到底是哪一天呢？「復活節」是在每年春分月圓之後的第一
個禮拜天。所以每年的日期都不一樣喔！今（2009）年的「復活節」是在4月
12日，明年就變成4月4日了。

基督教徒認為，復活節有象徵「重生」與「希望」的意義；而蛋雖有著堅
硬的外殼，卻無法限制孕育而生的新生命。所以蛋也變成了復活節的一種象徵
物之一（其他象徵物如百合、十字架及釘子等）。

東京都物業管理機構協助經管社區於4月份辦理多場彩繪蛋活動，以下為
活動擇要報導：

■ 研發部朱孔麟副科長

皇鼎花園別墅馨花朵朵開

戀戀長虹華府故事屋 ■ 事業四部陳卉蓁

■ 事業五部倪美雪

5月9日南港「皇鼎花園別墅」舉辦母親
節「馨花朵朵開」之母親節感恩聚餐。當天
約計70多位住戶參與活動，為平時安靜寬敞
的大樓區中庭，注入溫馨感人的親子互動人
氣。

此次活動可說是全社區總動員，經營文
教事業多年的張主委，不僅提供親子塗鴉活動的點子，並大力贊助感恩
卡、塗鴉卡及參加獎項。監委則分享多樣可口的水果盤，賴牧師娘不僅
特製手工美味的蛋糕及異國美食外，並挖掘社區中身懷絕技的住戶表演
小提琴、直笛、感恩詩歌等精采的節目內容，讓整個活動高潮不斷，並
成功凝聚社區住戶的感情、增進互動頻率。

活動尾聲主辦單位提供康乃馨及紀念品給每一位辛苦的媽媽，並
祝她們母親節快樂。活動在溫馨浪漫的氣氛下圓滿落幕，也讓每一位媽
媽度過了一個別出心裁的母親節。

月光流域大廈仲夏琴聲揚 ■ 總幹事林順銘

台中市月光流域大廈於5月3日舉辦母親節「仲夏日的午后琴
歌」活動，現場邀請鋼琴演奏師演奏歌曲。活動委員何桂楧、徐素蓮
小姐，將節目流程安排的十分緊湊，在
主任委員徐坪鋒先生的致詞和獻花後，
便展開一連串的表演節目。在悠揚的樂
音、可口的茶點陪伴下，住戶們歡度了
溫馨、喜悅的週日午後。

杜勇清襄理（左起第4位）帶領的
新竹事業部優秀同仁

在迎著晨曦集合聲中，規劃許久的社區旅遊終於成行了。
本次主要行程計有天台山道場、藤枝國

家森林公園，中餐則於藤枝國家森林公園旁
餐廳享用野味。

天台山道場四週丘陵起伏、山巒疊翠，
依山傍水景色如畫；漫步於山中，自然感受
到遼闊、靜謐。藤枝國家森林公園森林蒼
鬱、山谷起伏、雲霧瀰漫，望如綠海波濤，
漫步林間享受森林浴，頗有雲深不知處的味
道。

本次旅遊深獲
參與住戶之認同，
希望下次能再擴大
舉辦，凝聚本社區
團結向心、增進和
諧之氣氛。

■ 主任委員　管桂玲博愛童黨社區春季自強活動

高雄社區辦理免費健檢活動
東京都物業管理機構關懷社區住戶，4月

份於高雄「雷諾瓦大廈」、「人文經典大樓」
兩社區辦理住戶免費健檢活動。本活動邀請高
雄市立聯合醫院-美術館院區的健診團隊，以及
鼓山衛生所，共同至社區為住戶進行健檢。健
檢項目包括：測量血壓、血糖、膽固醇、骨質
密度，另有子宮抹片、乳房攝影、口腔癌檢查
等。現場還提供住戶免費健康諮詢，並備有精
美小禮物贈送參與的住戶。

2場活動住戶出席活動踴躍，共計有超過100名住戶接受健康檢查，
而社區住戶亦非常滿意東京都公司的貼心服務。

■ 高雄事業部　朱詩婷


