萬寶隆社區財務說明會

1. 規約附件條文

2. 就萬寶隆歷年財務分析做說明

3. 社區目前每月收支概況

4. 管委會目前努力方向
規約：

第十條　 管理費、公共基金之繳納

1、 為充裕共用部分在管理上必要之經費，區分所有權人應遵照區分所有權人會議決議之規定向管理委員會繳交管理費及公共基金。

2、 管理費由各區分所有權人依照區分所有權人會議之決議分擔之。但第一次區分所有權人會議召開前或區分所有權會議未決議時，依買賣契約之規定。

3、 各項費用之收繳、支付方法，授權管理委員會訂定。管理委員會得委由管理服務人代為執行。自管理委員會成立日起，管理委員會同意由全坤興業股份有限公司指定之管理人或管理公司管理本公寓大廈一年，管理期間之管理報酬以全體區分所有權人繳納當年度之管理費總額為限。

4、 區分所有權人若未在規定日期前繳納應繳金額時，管理委員會得訴請法院命期給付應繳之金額及另外收取遲延利息，以未繳金額之年息百分之六計算。

第十一條  管理費、公共基金之管理及運用

1、 管理委員會為執行財務運作業務，應以管理委員會名

義開設銀行或郵局儲金帳戶。
（1） 定存解款印章，印鑑數訂為社區印章一顆，主委一顆、監委三顆、財委二顆，共計七顆印章到齊方可取款。

（2） 定存解款須出具會議紀錄予銀行，確認有提領定存決議之書面證明。

（3） 定存解款須有管委會成員過半數簽字同意，且最少須有3人至銀行現場方可提領。
2、 管理費用途如下：

（一）委任或僱傭管理服務人之報酬。

（二）共用部分、約定共用部分之管理、維護費用或

使用償金。

（三）有關共用部分之火災保險費、責任保險費及其

他財產保險費。

（四）管理組織之辦公費、電話費及其他事務費。

（五）稅捐及其他徴收之稅賦。

（六）因管理事務洽詢律師、建築師等專業顧問之諮

詢費用。

（七）其他基地及共用部分等之經常管理費用。

3、 公共基金用途如下：

（一）每經一定之年度，所進行之計劃性修繕者。

（二）因意外事故或其他臨時急需之特別事由，必須

修繕者。

（三）共用部分及其相關設施之拆除、重大修繕或改

良。

（四）供墊付前款之費用。但應由收繳之管理費歸墊。
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第一屆收入15469193在扣除名軒移交改善金及廣告收入後，實為13704193，其實我們每月能收到的收入很固定，以每坪48元計算，全社區每月最多僅能收到1120748(不包含其他收入)，但第一屆能收到超過這數字，原因是每戶在進駐裝潢時必須付出裝潢費用，此部份為社區之收入，但隨著住戶都進住後，這部份收入將會大幅降低。
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至100年9月底，目前尚有預收管理費4478544元，這部份是預收，也就表示未來幾月內不會再有現金流入，需於每個月做調整至當月收入中，至於裝潢保證金需於住戶裝潢完後返還，並非社區之資金，其不可動用，暫收款之管理費為不明人士存入年繳管理費後尚未有人認領，若有住戶對自己管理費有問題，也可以查看。最後的應付款項為8月物管費用.零用金.中秋節活動費共 491451，物管費用主要是物管財報尚未製作出暫時扣住，事後需補發。
[image: image4.png]“RETERX HE A E 958 H
994 9 A3 B /23 1 # A ($780,757 L)Rat A
35— G BB T fABAHE$1,041,762-$780,757=$261,005
“RE2:E X HE A E 10058 A1
10049 A 3Bl 23k i % 1 ($925,828 L)k 7t A
WHRF-EE+3E — £ /5$2,216,804-$925,828=$1,290,976(Z B 7 4 4H)




當初在成立第一屆管委會時，由於實務上我們都是在隔月才認列上一個月的固定支出費用(但其並不符合會計原則)，舉例我們都是在九月時始支付八月份的固定支出，原因是廠商均是由月底請款，報表一開始在製作時，均以廠商請款後，再於請款當月份發出，久而久之大家均已遺忘，因此我們將其認列在註記項目中，於歷年財報分析中提醒，並做為調整之項目。
目前交予第三屆可用餘額為１２９０９７６，但因為區權會時有通過梯廳間之感應開關需設置，這部份約需３０萬元（尚未確定金額只能概算），消防部份也因到期需更換，大約也需３０萬元（概估），因此三屆實際可用再扣掉６０萬後，約剩６９０９７６元。

社區目前每月支出，以過去一年平均約為每月９４０３３１（此數字／１２個月）
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若明年開區權會時無減免一個月，則：

	
	有減免一個月
	無減免一個月

	社區每月停車費及管理費收入
	﹩１１２０７４８
	﹩１１２０７４８

	固定提撥基金２０％
	﹩（２２４１５０）
	﹩（２２４１５０）

	一個月之折讓
	﹩（９３３９６）
	

	每月剩餘可用
	﹩８０３２０２
	﹩８９６５９８

	若每月花費９４０３３１則透支
	﹩（１３７１２９）
	﹩（４３７３３）

	６９萬幾個月後會透支？
	５個月
	１５個月


這部份尚不包含社區隨著年限增長，所需增加的各項支出費用，例如前陣子ｖｉｐ室ｓｐａ池馬達漏水之情形，隨著設備年限越老，這樣的維修狀況未來會陸續發生。
目前管委會努力之方向：
由於不管採用上列何種方式，均避免不了收支失衡之狀況，未來均會入不敷出，因此開源節流均是目前我們所需要做的。

（1） 取消年繳．半年繳．季繳：以去年做估算，這部份約可增加３５萬元收入。經查證北大大部份社區均無此項優惠，且為減少會計做帳上之困難，因此經管委會表決通過後執行。

（2） 垃圾清運費：目前社區每月垃圾清運費為３１５００，一年為３７８０００，若未來採用住戶自行購置垃圾袋之方式，每年可節省此部份支出，且增加資源回收之收入。

（3） 欒主委與燈具廠商正在洽談以租賃方式裝設LED燈具，設備部份皆由廠商維修及提供，但節省下來之電費則由廠商及社區共享利潤，此部份尚在努力中，尚未定案。

（4） VIP秘書刪減一案，亦尚未定案，需先視秘書工作量及維護住戶生活品質後，由管委會討論後訂定。若工作量少，亦可由櫃檯秘書轉置至VIP室中處理文書並幫忙控管。

（5） 每月20%之強制提撥，此部份若欲更改，需經區權會決議後方可實施，以目前社區狀況，若更改為10%則社區短期內營運應無虞，但反觀長久來看，未來是否更改為10%後，提撥之金額足夠支付社區維護，目前正在評估，以目前20%提列之進度社區仍需提撥46個月，約3.8年，若提撥10%則為92個月，約7.6年，屆時社區約為十年初，之後設備會需陸續汰換。是否足夠尚不知。例如：電梯.外牆.變電器.VIP室設備…等。
實施上列(1)(2)之部份及取消區權會減免一個月，可替社區增加約72萬收入，折合成每月約6萬，以社區每月透支43733之狀況，堪堪可做到短期內收支平衡狀態，但像本次消防設備這種支出，設備替換時，則若無盈餘，屆時將無法支付。
此部份為託管期建商及住戶買屋時所提撥的每坪200元基金，及託管期提撥之20%





之前有將名軒移交之改善基金及海悅廣告收入列入第一屆之管理費收入，但由於改善基金本為專款專用，且海悅廣告收入亦只有在銷售期間才有，並非每年皆有之收入，若要詳細分析收支是否平衡，在此我們將它列入託管期之收入，而非第一屆之收入。





交於第一屆時基金共有11134755元，管理費尚餘3892539元。





此收入因內含名軒改善基金及廣告收入，因此於下列扣除，列入託管期間收入





每月提撥之20%由管理費轉入基金





交於第二屆時基金共有13824555元，管理費尚餘4934301元。





二屆之收入由於裝潢數減少，故略為降低，當年度至九月在扣除支出及每月提撥之20%後，實際結餘為負數1396806。





名軒移交之基金由於移交時有註明使用項目為專款專用，故單獨設置








