愛琴海岸第六屆業主委員會

二零一三年度業主委員會週年會議記錄
	日期
	:
	二零一三年十一月八日 (星期五)

	時間
	:
	晚上八時三十分

	地點
	:
	愛琴會多用途 / 宴會室

	主席
	:
	黃禮明先生


	出席
	:
	譚榮先生
	(住宅代表)
	吳貴芳小姐
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	劉福輝先生
	(住宅代表)
	楊智斌先生
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	胡美芳小姐
	(住宅代表)
	楊阿平先生
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	敖卓緻先生
	(住宅代表)
	劉建東先生
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	:
	蔡文鳳小姐
	(住宅代表)
	
	

	
	
	禤樂琳小姐
	(住宅代表)
	
	


	列席
	:
	陳小姐
	(第1座住戶)
	張先生
	(第1座住戶)

	
	
	何先生
	(第1座住戶)
	黃小姐
	(第1座住戶)

	
	
	黃先生
	(第2座住戶)
	鄧小姐
	(第2座住戶)

	
	
	湯先生
	(第2座住戶)
	張先生
	(第3座住戶)

	
	
	Mr. Halder
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	容先生
	(第3座住戶)

	
	
	廖小姐
	(第3座住戶)
	張先生
	(第5座住戶)

	
	
	黃先生
	(第7座住戶)
	余小姐
	(第7座住戶)

	
	
	何先生
	(第8座住戶)
	
	


	記錄
	:
	楊智斌先生
	
	
	


會議內容 :

(一)
通過是次會議議程

經各委員討論後，由委員敖先生動議，委員譚先生和議，由各委員投票一致通過是次會議議程。

(二)
列席業主發言時段(20分鐘)

2.1
主席黃先生向列席業戶查詢後，大部份均表示關注議程5.1有關管理費預算事宜，故建議先由服務處簡述有關調整管理費的資料。服務處吳小姐向各委員及列席業戶簡述屋苑財政狀況、2012年核數師報告、屋苑開支增加的原因，開源節流的措施及其他背景資料等。
2.1.1
列席業戶表示，希望可了解2012年屋苑財政出現赤字的主要原因。由於居民在考慮管理費水平是否合理時，需先了解屋苑的儲備能否足夠應付將來的大維修，故建議服務處應分階段評估屋苑將來的維修開支。此外，該業戶亦查詢現時的屋苑總盈餘狀況。服務處吳小姐表示，屋苑開支增加的原因，主要為2011年5月份起生效的最低工資法例，令保安、清潔等員工薪金上升，另屋苑隨著樓齡上升而令設施維修費用增加，再加上基本通脹如電費上升等，令2012年整體收支首次錄得赤字。就業戶查詢現時的屋苑總盈餘狀況，根據2012核數師報告，住宅累積盈餘、設備基金及緊急備用基金總和約港幣$23,680,000；而停車場的盈餘總和則約港幣$8,900,000。
2.1.2  
列席業戶表示，早前曾建議研究將管理費盈餘存入人民幣定期戶口，以增加利息收入，惟因有關方法會違反建築物及管理條例而未有實施；另該業戶認為以現金作定期存款，難以獲得理想利息收入。主席黃先生表示，鑑於管理費盈餘存放不可涉及有投資風險成份，並受法例所局限，故將其作定期存款為現時較可取的方法。業委會亦會存款於利率較高的銀行，以增加利息收入。主席黃先生續表示，由入伙至今屋苑住宅帳戶每年均撥款約58萬至緊急備用基金，以備作日後的大型維修工程費用。而屋苑由入伙至今，雖然接近十一年，以屋苑外牆及渠務系統的現況觀察，仍保持良好水平，故實難現時可評估屋苑將來的大型維修開支如何。
2.1.3
一列席業戶表示，贊成屋苑增加管理費，而服務處建議的百分之五加幅亦屬溫和，相信將獲絕大多數住戶所接受。該業戶再補充，如將來因管理帳戶金額不足而導致未能進行大型維修，將令整體樓價下跌。
2.2
列席業戶表示，反對政府擴闊青山公路的計劃，認為有關計劃將令近300棵樹木被移除；另如在部份青山公路兩旁加設隔音屏，將令原來的青蔥環境變質，亦令行人路變得更狹窄。該業戶認為，現時青山公路交通擠塞的問題，主要由數個路口擠塞所造成，例如近入境處對出的迴旋處受哈羅國際學校開啟後所影響；另每逢假期，大量人士駕車到三聖海鮮區，惟因車位嚴重不足而令青山公路出現阻塞。該業戶表示，政府的擴闊青山公路計劃無助解決上述情況，故認為計劃無法對症下藥。此外，該業戶表示現時青山公路已有數個屋苑聯合反對擴闊計劃，建議業委會聯絡有關屋苑，以交換意見。主席黃先生表示，歡迎住戶之意見，業委會將於議程6.4再作討論。
2.3
另有列席業戶表示，曾將單車放置於青山公路旁的公共單車停泊處，惟早前發現其單車被盜取。該業戶建議在本苑內平台或停車場加設單車停泊處，以供單車愛好者使用。服務處吳小姐表示，如在停車場加設單車停泊處，預計不少人士會在車場內踏單車，嚴重影響安全問題，加上受停車場地契所限，故未能考慮有關建議。此外，在上月的會議中，業委會亦曾就此議題進行商議，服務處將會在下次業戶通訊中，加插問卷內容，以查詢各住戶對平台加設單車停泊處的意見，另亦查詢應否訂立在本苑平台內踏單車的限制事宜。
(三)
通過第六屆業主委員會第一次會議記錄
經各委員討論後，由委員敖先生動議，委員劉先生和議，由各委員投票一致通過第一次會議記錄。

(四)
跟進第一次會議記錄
4.1
以物易物回收活動的印花兌換量
服務處吳小姐表示，屋苑每月均會舉辦以物易物的回收活動，營辦商為回收動力。服務處已與「回收動力」進行商議，營辦商願意降低部份日常用品的兌換印花量，並已即時生效。
4.2
業委會外務小組人事更新
服務處吳小姐表示，已聯絡委員胡美芳小姐，確認胡小姐加入業委會外務小組。
4.3
邀請電訊商舖設網路
服務處吳小姐表示，已致函電訊盈科、中國移動香港及香港移動通訊作出邀請，將電訊網路舖設入邨，期望加強電話接收訊號。
(5) 議決事項

5.1 
2014年度管理費收支預算及增加住宅管理費百份之五
服務處吳小姐表示，於上次業委會會議後，已將2014年度管理費收支預算初稿張貼於各座大堂諮詢各住戶，而至會議前共接獲3位住戶的書面意見。

其中一住戶表示，就管理費開源節流方面，稱由於會所沖身間使用人次甚多，建議屋苑推行沖身間收費，以用者自付收費模式增加收入，分擔管理費開支。

另一書面意見中，住戶表示反對增加住宅單位管理費，該住戶稱多年來屋苑有豁免管理費的安排，如明年取消有關安排及增加5%管理費，變相增加了10-13%開支，較通脹率高；另表示如住宅增加管理費，則停車場及商場亦須一應增加管理費水平；此外，銀行定期利率回升，將盈餘存入有關帳戶亦可增加屋苑收入；最後，住戶稱會所餐廳收支長年虧損，故增加管理費無需急於一時。
第三個書面意見來自電郵，住戶建議增加住宅管理費的加幅由5%修改為3%。

主席黃先生表示，就豁免管理費的安排，每年業委會均按照核數師報告，審視豁免管理費的可能性，但有關安排並非慣例。而屋苑盈餘及基金現時均存款於利率較高的定期戶口，以賺取利息收入。服務處吳小姐表示，屋苑共有3個獨立營運的帳戶，分為住宅、停車場及商場，公共地方的收入與開支亦按大廈公契列明的比率分攤；由於現時住宅賬目出現赤字情況，而停車場在2012年則錄得盈餘，故是次管理費收支預算案只建議增加住宅管理費。

會所楊先生補充，會所餐廳收支多年均錄得赤字，惟赤字已逐年收窄，2012年全年更錄得盈餘。委員胡小姐表示，會所餐廳尤如其他會所設施，住戶均可悠閒享用，故不應單以收支情況判斷設施的適用性。委員敖先生表示，在節流方面，業委會可於水費及電費開支上再作研究，例如沖身間濫用問題上，日後應再研究用者自付，即沖身間收費的建議。
經各委員商討後，認為住宅管理費加幅百分之五的建議溫和，故由委員敖先生動議，委員胡小姐和議，各委員投票一致接納2014年度的管理費收支預算案。另由委員譚先生動議，委員劉先生和議，一致接納2014年度每月住宅管理費增加百分之五，而每月停車場管理費則維持不變。有關通告將由服務處發出，以通知各業戶。

(六)
商討事項
6.1
商討屋苑對出草地列入賣地表及更改為住宅(丙)類用途之跟進行動
服務處吳小姐表示，根據政府及屯門區議會網頁，規劃署暫未啟動本苑對出的政府土地之改變用途申請。服務處會繼續協助留意政府的動向。
6.2
商討大廈後樓梯改用LED半明暗光管安排

服務處楊先生表示，屋苑各座後樓梯及天台共有420支28W T5光管，每天均24小時運作。服務處建議改換為更節能且具微波感應功能的LED半明暗光管。當沒有住戶或職員途經後樓梯時，此LED光管會處於半明暗狀態 (約為5W)；當有住戶進入後樓梯範圍時，其微波感應功能會令光管完全亮著 (約15-18W)，估計此節能方案可減少後樓梯及天台超過70%的電費支出。
另根據承辦商報價，每支LED半明暗光管連支架費用為港幣$317，故預計購買物料的費用為港幣$133,140，安裝工程則由本苑工程部職員負責，預計回本期約為19個月，而LED半明暗光管的保養期為3年。此外，啟勝將會資助港幣$100,000予屋苑購買節能產品，故屋苑實際只需支付港幣$33,140。
經各委員商討後，由於此方案可進一步節省電力開支，且回本期理想，故原則上支持有關計劃。另建議服務處聯絡承辦商，在後樓梯位置安裝數支LED半明暗光管，讓各委員實地考察光管的光暗度及半明暗功能的靈敏度，並於下次會議再作決定。服務處表示會跟進。
6.3
商討會所採用特惠套票及雙設施共用套票之可行性

會所楊先生表示，繼上次會議就游泳池及健身室特惠套票之事宜，在參考其他屋苑的做法後，會所建議游泳池的特惠套票售價為130元10張，只限屋苑住戶在平日使用，期望增加平日游泳池的使用量及收入。此外，會所亦提供游泳池 (家庭月票)，以及游泳池與健身室雙設施套票的建議，供各委員參考。經各委員商討後，認為游泳池特惠套票之建議較為可取，故建議會所統計週一至週日游泳池的使用量，以及估算泳客使用沖身設施的支出，再於下次會議中商討。
6.4
商討政府就青山公路三聖墟至黃金海岸擴闊工程的諮詢意見
主席黃先生表示，在10月19日區議員舉辦的擴闊青山公路公聽會，委員劉先生、委員譚先生、本苑居民及服務處職員均有出席。服務處就當晚發言人士之意見歸納為以下數點。
有關樹木及環境綠化方面，發言者強烈反對移除該段擴闊路段範圍之330棵樹木，另要求種植樹木以代替興建隔音屏障；而關於哈羅國際學校所構成的交通問題，列席公聽會之人士表示，建議興建隧道或另建車路進入哈羅，不應該擴闊青山公路及擴大哈羅對出的迴旋處；另要求哈羅在市中心安排學校巴士，以減少私家車在青山公路行走；而政府亦應該先處理好交通問題才興建哈羅及珠海書院。有關其他青山公路沿線屋苑方面，部份屋苑因位置不足故未能安裝隔音屏障，而建設隔音屏障作用不大，亦會影響單位景觀，影響空氣流通，對住戶身體有所影響。此外，亦有意見要求興建荃屯鐵路，取代擴闊青山公路。在擴闊公路之同時，要求加設單車徑等。
經各委員商議後，業委會計劃聯絡其他青山公路受影響的屋苑代表，了解他們的意向作考慮，然後再致函路政署及屯門區議會反映意見。
(七)
主席工作匯報

7.1
主席黃先生匯報，近日接獲多名居民之意見，反映第八座對出政府路旁的單車停泊處，屬戶外環境停泊，難免受到日灑雨淋，加速單車的鏽化及損壞情況。由於該設施為附近一帶的主要單車停泊處，為提高設施的質素，業委會已致函有關政府部門在該設施上加設擋雨蓬，為居民的單車受到更好的保護。另亦去信本區區議員，要求協助反映訴求。
7.2
主席黃先生匯報，接獲朱順雅議員致函運輸署的信件副本，抗議城巴962系列重組後引起社區大混亂。有不少乘客反映，晚上繁忙時間乘坐962B回家，由於深井一帶交通非常繁忙，相比以往乘坐962，要多花30至45分鐘。故要求恢復城巴962晚上繁忙時間下午5時至晚上8時的服務，班次亦需加密至12至15分鐘一班。主席黃先生續表示，業委會已草擬書函，為住戶向運輸署、城巴及屯門區議會交通小組，反映城巴962系列重組帶來之不便；同時亦計劃建議962X在繁忙時段，在經過屯門巴士轉乘站後，亦途經青山公路，以舒緩青山公路的交通需求。
7.3
主席黃先生匯報，接獲珀麗灣業主委員會致函予香港機場管理局的信件副本，珀麗灣業主委員會再次要求索取「香港國際機場2030規劃大綱」中，評估飛機噪音之原始數據，並再次表示反對政府興建香港國際機場第三條跑道。
7.4
主席黃先生匯報，接獲珀麗灣業主委員會致函予民航處的信件副本，投訴飛機噪音的問題。該委員會指民航處早前年對機場雙跑道的設計之研究未夠全面，錯誤估計跑道每小時可應付的航班數量。故要求民航處研究及執行有效的飛機噪音改善措施；設立法例監管飛機噪音；對偏離航道之航機訂立處分罰則；不可在夜間集中使用珀麗灣上空的航道等。
7.5
主席黃先生匯報，接獲朱順雅議員來函，屯門三聖廟向城規會申請更改土地用途，以設置2,580至3,150個骨灰龕位。經各委員商議後，由於該位置接近三聖海鮮區，如城規會批准有關申請，在祭祀節日將有大批人士前往掃墓，部份更會駕車前往，勢必令附近交通出現嚴重擠塞。故此，業委會將會致函回覆朱順雅議員，提交反對申請更改土地用途之意見。
(八）  
處理居民書面意見/投訴工作匯報

8.1
有3名住戶分別提交書面意見，反映對2014年管理費預算案及增加住宅管理費5%的意見。有關詳情，請參閱是次會議記錄議程5.1。
8.2
有一住戶以書面形式反映，當住戶及其家人出入單位大門時，其鄰居的狗隻經常吠叫。由於有單位長者近日身體不適，故希望協助其向鄰居反映情況。服務處楊先生表示，服務處已勸喻有關單位注意狗隻吠叫情況，並加強進行巡查。及後再致電聯絡反映意見的單位，單位住戶表示狗吠情況已有所改善。
(九)
管理公司工作匯報

9.1
屋苑管理工作
9.1.1
2013年10月之特別事件匯報
服務處吳小姐闡釋有關特別事件報告內容，共列出10項事故，包括住戶身體不適、警方到訪及噪音求助等。
9.1.2
匯報向政府環境及自然保育基金資助屋苑廚餘回收工作進展

服務處楊先生匯報，現正向環保基金申請撥款，以資助屋苑未來兩年實施廚餘回收計劃。服務處現正與環保署逐步落實細節，估計資助計劃可於2014年第一季落實。
9.1.3
匯報屋苑將進行/進行中之工程進度
服務處吳小姐匯報，經由業委會批准的工程，即為樓層前門平台增設2條斜道工程，工程進度需視乎承辦商打磨路邊麻石的進度，預計工程於2014年1月完成。由於打磨麻石工程需於內地進行，如果此步驟未能趕及農歷新年前完成，則整項工程將於農歷新年過後才可展開，以免維修封路的安排引致不便。

9.1.4
匯報屋苑按金及盈餘定期存款安排及銀行定期存款利率
服務處楊先生匯報，現時將屋苑累積盈餘、管理費按金及基金總數，再將住宅及停車場兩筆款項分開作定期存入銀行。現合共分成4筆款項。住宅賬目方面分為一筆港幣一千六百九十萬元，另一筆為港幣一千一百萬元；連同停車場一筆港幣五百五十萬元，及另一筆港幣四百六十萬元，作三個月定期存款，以港幣現金形式存放於交通銀行。另2013年在11月向9間本地銀行收集定期存款的利率，三個月定期利率最高者為交通銀行，為1.25%，六個月定期利率為1.26%，一年定期存款利率為1.26%。其餘利率較高者為建設銀行，三個月定期利率為1.15%，六個月定期利率為1.30%，一年定期存款利率為1.35%。
有委員建議可在建設銀行開設業委會定期戶口，以備日後在適當時候可將款項存入該銀行作定期，以賺取更高利息。
9.1.5
匯報環保碳氫雪種運行情況
服務處楊先生匯報，以新舊雪種系統作直接測試比較後，碳氫雪種在會所冷凍機及大樓分體式冷氣機的省電率同為23.4%。根據冷氣系統電子分錶的記錄，2013年10月會所冷凍機整體省電量約為8,001度，按合約屋苑獲得該月省電量中的40%利益，即為港幣約$3,344,。而大樓分體式冷氣機整體省電量約為6,368度，屋苑從而節省港幣$2,662的電費。

9.1.6
匯報屋苑電力開支情況
服務處楊先生匯報，根據2013年10月之用電量與往年同期比較，住宅用電量與往年同期用電量下降0.84%，而會所用電量比2012年上升了14.86%，而停車場用電量則下降17.73%。
9.1.7
匯報屋苑廢物回收情況

服務處楊先生匯報2013年9月與2012年9月屋苑廢物量回收情況，根據統計2013年廢紙回收量比2012年下降了20.43%，2013年金屬回收量比2012年下降了45.45%，2013年塑膠回收量比2012年上升了21.84%，而2013年衣物回收量比2012年上升了24.86%。
9.1.8 匯報屋苑水費開支情況
服務處楊先生匯報，根據2013年9月之用水量與往年同期比較，每月發單的清潔及灌溉用水比上年同期平均下降了66.7%，但同時接獲水務署通知，灌溉用水化水錶因損壞而需更換，故日後的水費單將會按既定程序估算9月份的灌溉用水量。會所餐廳用水量比上年同期平均微升了2.0%。

9.1.9 匯報會所餐廳的收支情況

會所楊先生匯報，2013年度10月會所餐廳共錄得約港幣$4,963元盈餘，而本年度則受商場餐廳所影響，錄得港幣$3,478元虧損。

9.1.10 匯報每月屋苑收支情況

服務處楊先生匯報，2013年9月份屋苑住宅收入為港幣$2,254,040.28元支出為港幣$2,340,551.15元，虧損為港幣$86,510.87元。而同月屋苑停車場收入為港幣$288,650.21元，支出為港幣$287,556.55元，盈餘為港幣$1,093.66元。

9.2
屋苑活動

會所楊先生匯報十二月份會所將舉行之活動如下：


9.2.1
白色繽Fun迎聖誕
此聖誕節活動舉辦日期為12月20日，屆時將安排攤位遊戲、小食攤位及集體遊戲，與住戶一起共渡白色聖誕節。

9.2.2
聖誕大派頭
此活動將於12月24日下午在會所大堂舉辦，會所職員將於活動上派發飲品，自製忌簾撻及棉花糖，慶祝聖誕節來臨。

(十) 
其他事宜

10.1
委員敖先生表示，由於現時於小欖巴士轉承站轉乘不同巴士公司的巴士並沒有提供轉乘優惠例如九巴轉乘城巴。另外，巴士公司可就個別路線巴士設立分段收費，例如: 九巴61M的收費不合理，乘客如在往屯門方向的小欖巴士轉承站上車，61M路線的收費仍為$8.7 ，等同於全程收費金額。故委員敖先生建議致函城巴、九巴及運輸署，考慮所有於小欖巴士轉承站上車的乘客不論任何巴士公司均享有轉乘優惠及於小欖巴士轉承站設立分段收費，各委員均表示同意。
10.2
服務處楊先生表示，香港寬頻向本苑申請於11月23日及24日擺放宣傳攤位，經各委員同意後，由服務處聯絡該公司安排。租場收費為每日港幣$1,500。
(十一) 下次開會日期

經各委員商討後，暫訂於二零一四年一月十七日(星期五)，晚上8時30分於會所宴會室舉行。

會議於晚上十一時二十分結束

	(已簽署及確認)

	主席　　  黃禮明


如各住戶對會議記錄中之項目有任何意見，敬請致電 2949 5111與服務處聯絡。
註: 是次會議通過事項擇要:-

1. 各委員接納2014年度的管理費收支預算案，並接納2014年度每月住宅管理費增加百分之五，而每月停車場管理費則維持不變。
另可登入啟勝網頁www.kaishing.hk或業委會網頁www.ocaegeancoast.com瀏覽此會議紀錄，如有任何查詢可致電29495111與服務處聯絡。
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