
臺灣彰化地方法院民事判決

112年度訴字第1060號

原      告  締優開發事業股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  賴志賢 

原      告  張仁源 

共      同

訴訟代理人  李進建律師

被      告  員林國宅公寓大廈管理委員會

0000000000000000

法定代理人  張荐圍 

訴訟代理人  陳建良律師

上列當事人間請求確認管理委員當選無效事件，本院於民國113

年2月1日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

確認被告於民國112年9月9日所為辦理選任第10屆管理委員選

舉，並以員宅召字第1120900001號公告第10屆管理委員會如附件

所示之管理委員當選無效。

訴訟費用由被告負擔。

    事實及理由

一、原告主張：

　㈠原告為員林國宅公寓大廈(下稱員林國宅)住家、百貨、店鋪

之區分所有權人。員林國宅第7屆管理委員經判決當選無效

確定（本院106年度訴字第591號、臺灣高等法院臺中分院10

7年度上字第12號、最高法院109年度台上字第1168號）；第

8屆管理委員亦經判決當選無效確定（本院108年度訴字第97

2號、臺灣高等法院臺中分院109年度上字第384號、最高法

院111年度台上字第1134號）；第9屆管理委員全部辭任後，

補選之管理委員（任期於112年7月31日屆滿）當選無效事件

則另案審理中（本院112年訴字第660號）。

　㈡劉福盛原為被告第9屆員林國宅管理委員會監察委員，依員
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林國宅公寓大廈住戶規約（下稱住戶規約）、公寓大廈管理

條例規定，召開區分所有權人會議，必須於後或擇期召開選

任管理委員之合法程序，其違法於112年9月9日未經召開區

分所有權人會議，直接辦理選任第10屆管理委員選舉，並以

員宅召字第1120900001號公告第10屆管理委員會管理委員當

選名單，應屬當選無效。從而就該次管理委員選舉是否有

效，即因原告尚有爭執而不明確，且此爭議攸關該屆當選之

管理委員會，得否代表被告區分所有權人團體執行職務，原

告亦為區分所有權人，其私法上地位自有受侵害之危險。

  ㈢按公寓大廈管理條例第25條第3項前段規定「區分所有權人

會議除第28條規定外，由具區分所有權人身分之管理負責

人、管理委員會主任委員或管理委員為召集人；管理負責

人、管理委員會主任委員或管理委員喪失區分所有權人資格

日起，視同解任…」。又依住戶規約第5條第5項規定，第9

屆管理委員會須由當屆辦理下一屆委員選任，劉福盛刻意規

避住戶規約規定所為召集管理委員選任之事務，應為無效。

　㈣按公寓大廈管理條例第30條、第37條、第39條、住戶規約第

5條第3項規定，管理委員會會議決議內容不得違反公寓大廈

管理條例、規約或區分所有權人會議決議，且管理委員選舉

得於定期區分所有權人會議召開期間同時舉行，或待會議結

束後由管理委員會另行擇期辦理；管理委員選舉辦法若有變

更時，不得於區分所有權人會議期間辦理，管理委員會應於

區分所有權人會議結束後另行擇期辦理。本件並無先行舉辦

區分所有權人會議後，或擇期舉辦管理委員選舉，違反公寓

大廈管理條例第29條第2項、住戶規約第5條第3項規定。

　㈤被告於第9屆管理委員任期屆滿前，不依法召開區分所有權

會議，規避住戶規約第5條第5項規定。劉福盛取得召集人權

後，不召開區分所有權人會議，致員林國宅區分所有權人及

住戶皆無從在區分所有權人會議中為共同事務及涉及權利義

務有關事項進行討論、監督、質詢管理委員會，違反公寓大

廈管理條例第3條第7項規定，被告直接辦理員林國宅第10屆
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管理委員會委員選任，違反住戶規約第5條第3項規定，並牴

觸公寓大廈管理條例第3條第12款、第30條、第37條、第39

條等規定，為此請求確認附件所示第10屆管理委員當選無效

等語。並聲明：如主文第1項所示。

二、被告答辯：

  ㈠員林國宅第10屆管理委員選舉，因並未於112年7月31日第9

屆補選管理委員任期屆滿前辦理，自112年8月1日起已無管

理委員，故區分所有權人劉福盛自112年8月1日至8月3日間

徵求推舉劉福盛為區分所有權人會議召集人(下稱召集人)之

連署，取得共280人連署後，將連署結果於112年8月3日至8

月13日公告10日。劉福盛於112年8月14日依系爭規約第5條

第2款規定，公告員林國宅第10屆管理委員選舉辦法，自112

年8月14日至112年8月23日期間受理管理委員候選人登記，

再於112年8月30日公告管理委員候選人名單、同年9月9日上

午8時至下午4時於員林國宅丙三棟林森路231巷6號1樓(管理

站旁)投票選舉管理委員。選舉結果共有高玉銘等23名候選

人當選管理委員，召集人劉福盛於112年9月9日公告選舉結

果及當選名單，於112年9月15日召開第10屆管理委員會第1

次會議，辦理主任委員、副主任委員、監察委員、財務委員

選舉，選任張荐圍為主任委員、郭秋松為副主任委員、劉福

盛為監察委員、魏隨豐為財務委員，於112年9月21日向彰化

縣員林市公所報備，彰化縣員林市公所則於112年10月13日

發函同意報備。

　㈡按公寓大廈管理條例第29條第3、4項規定「管理委員、主任

委員及管理負責人之任期，依區分所有權人會議或規約之規

定，任期1至2年，主任委員、管理負責人、負責財務管理及

監察業務之管理委員，連選得連任1次，其餘管理委員，連

選得連任。但區分所有權人會議或規約未規定者，任期1

年，主任委員、管理負責人、負責財務管理及監察業務之管

理委員，連選得連任1次，其餘管理委員，連選得連任。前

項管理委員、主任委員及管理負責人任期屆滿未再選任或有
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第20條第2項所定之拒絕移交者，自任期屆滿日起，視同解

任。」、第25條第3、4項規定「區分所有權人會議除第28條

規定外，由具區分所有權人身分之管理負責人、管理委員會

主任委員或管理委員為召集人；管理負責人、管理委員會主

任委員或管理委員喪失區分所有權人資格日起，視同解任。

無管理負責人或管理委員會，或無區分所有權人擔任管理負

責人、主任委員或管理委員時，由區分所有權人互推一人為

召集人；召集人任期依區分所有權人會議或依規約規定，任

期1至2年，連選得連任1次。但區分所有權人會議或規約未

規定者，任期1年，連選得連任1次。召集人無法依前項規定

互推產生時，各區分所有權人得申請直轄市、縣(市)主管機

關指定臨時召集人，區分所有權人不申請指定時，直轄市、

縣(市)主管機關得視實際需要指定區分所有權人1人為臨時

召集人，或依規約輪流擔任，其任期至互推召集人為

止。」，公寓大廈管理條例施行細則第7條規定「本條例第2

5條第3項所定由區分所有權人互推1人為召集人，除規約另

有規定者外，應有區分所有權人2人以上書面推選，經公告1

0日後生效。」。

  ㈢員林國宅管理組織為經區分所有權人選任管理委員組成之管

理委員會，規約並無選任、設置管理負責人之規定。原告為

杯葛員林國宅管理事務運作，自106年起即連續對第7、8、9

屆員林國宅管理委員會選舉結果提起確認無效訴訟。員林國

宅補選第9屆管理委員任期於112年7月31日屆滿，屆滿前原

管理委員並未舉辦次屆管理委員選舉，員林國宅即無區分所

有權人會議召集人。劉福盛經連署推選為召集人，經公告10

日生效後，依員林國宅公寓大廈規約第5條第2款「委員名額

之分配，各棟推選1名，(丙七、八)1名，（丙九、十）1

名，百貨、商場保留7名。於選舉前15日由召集人公告選舉

辦法」之規定，公告選舉辦法，辦理第10屆管理委員選舉，

自屬有據。

  ㈣住戶規約第5條第5項規定「次屆管理委員之選務由當屆委員
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會統一辦理登記、資格審查、公告候選人名單、選舉、公告

當選名單、召開第一次委員會會議。」，所謂當屆管理委員

會，必係由具管理委員資格之人所組成者，始足當之。若管

理委員均已因任期屆滿而解任，顯即無管理委員會可辦理次

屆管理委員之選務。員林國宅補選第9屆全部管理委員，同

經原告以召集人連署無效、不適格等理由，訴請確認當選無

效(本院112年度訴字第660號民事訴訟事件)。若由補選第9

屆管理委員所組成之管理委員會辦理選務，顯又將面臨選務

由不適格之人辦理而無效之爭議，連鎖影響，無止無休。況

補選第9屆管理委員會未辦理次屆管理委員選務，並不因此

使其管理委員資格得延續，亦無法變更員林國宅處於無召集

人狀態，劉福盛經區分所有權人依法定程序推選，顯不受補

選第9屆管理委員會未依規約辦理選務影響。關於召集人得

否未召開區分所有權人會議，而逕行辦理次屆管理委員選舉

之爭執，於員林國宅第7屆管理委員選舉時即曾發生，經臺

灣高等法院臺中分院107年上字第12號民事判決肯認，並經

最高法院維持。由是可知，管理委員之選舉，其性質與區分

所有權人會議相當，在員林國宅已無管理委員狀態下，召集

人自有權辦理管理委員選舉，無須先召開區分所有權人會

議。況住戶規約第5條第2項明定「於選舉前15日由召集權人

公告選舉辦法」，足見管理委員選舉同係由「召集人」辦

理，並不因是否召開區分所有權人會議而有異。原告主張召

集人應先召開區分所有權會議，再辦理管理委員選舉，並不

可採等語。並聲明：原告之訴駁回。

三、爭點整理：

  ㈠兩造不爭執之事實：

  1.原告為員林國宅區分所有權人。

  2.員林國宅第9屆補選管理委員任期於112年7月31日屆滿，屆

滿前並未辦理第10屆管理委員選舉，故員林國宅自112年8月

1日起無管理委員。

  3.劉福盛為員林國宅區分所有權人，具擔任區分所有權人會議
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召集人資格。

  4.劉福盛自112年8月1日至8月3日間徵求推舉劉福盛為召集人

之連署，取得共280人連署後，將連署結果於112年8月3日至

8月13日於員林國宅公告欄公告10日，劉福盛自112年8月14

日起為員林國宅區分所有權人會議召集人。

  5.劉福盛於112年8月14日，依住戶規約第5條第2款規定，以召

集人身分公告員林國宅第10屆管理委員選舉辦法，自112年8

月14日至8月23日期間受理管理委員候選人登記，再於112年

8月30日公告管理委員候選人名單、同年9月9日上午8時至下

午4時於員林國宅丙三棟林森路231巷6號1樓(管理站旁)投票

選舉第10屆管理委員。

  6.員林國宅第10屆管理委員選舉結果共有高玉銘等23名候選人

當選管理委員，召集人劉福盛於112年9月9日公告選舉結果

及當選名單，於112年9月15日召開第10屆管理委員會第1次

會議，辦理主任委員、副主任委員、監察委員、財務委員選

舉，選任張荐圍為主任委員、郭秋松為副主任委員、劉福盛

為監察委員、魏隨豐為財務委員。

  7.員林國宅第10屆管理委員會於112年9月21日向彰化縣員林市

公所報備主任委員經改選變更為張荐圍，彰化縣員林市公所

於112年10月13日發函同意報備。

  ㈡本件爭點：召集人劉福盛未召開區分所有權人會議，即辦理

第10屆管理委員選舉，是否違反公寓大廈管理條例、住戶規

約之規定，致第10屆管理委員當選無效？

四、得心證之理由：

　㈠按本條例未規定者，適用其他法令之規定。公寓大廈管理條

例第1條第2項定有明文。本件係在未召開區分所有權人會議

之情形下，選舉管理委員，則選舉結果如有違反法令或住戶

規約者，得類推適用民法第56條第2項之規定。

　㈡按「管理委員會：指為執行區分所有權人會議決議事項及公

寓大廈管理維護工作，由區分所有權人選任住戶若干人為管

理委員所設立之組織。」、「公寓大廈成立管理委員會者，
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應由管理委員互推一人為主任委員，主任委員對外代表管理

委員會。主任委員、管理委員之選任、解任、權限與其委員

人數、召集方式及事務執行方法與代理規定，依區分所有權

人會議之決議。但規約另有規定者，從其規定。」，公寓大

廈管理條例第3條第9款、第29條第2項定有明文。而對於員

林國宅管理委員選舉，住戶規約第5條第3項已規定「管理委

員選舉得於定期區分所有權人會議召開期間同時舉行，或待

會議結束後由管委會另行擇期辦理；管理委員選舉辦法若有

變更時，不得於區分所有權人會議期間辦理，管委會應於區

分所有權人會議結束後另行擇期辦理。」甚明（見本院卷第

158頁），自不得省略召開區分所有權人會議之程序，逕為

辦理管理委員選舉。則召集人劉福盛未召開區分所有權人會

議，即辦理第10屆管理委員選舉，自屬違反上開公寓大廈管

理條例及住戶規約之規定。至於被告雖辯稱關於召集人得否

未召開區分所有權人會議，而逕行辦理次屆管理委員選舉，

於員林國宅第7屆管理委員選舉時即曾發生，經臺灣高等法

院臺中分院107年度上字第12號民事判決肯認，並經最高法

院維持云云。惟上開判決認為員林國宅之管理委員選舉，性

質上與區分所有權人會議就特定事項聚合決定之意見表示形

式相當，對於管理委員選舉之選舉結果，如有違反法令或規

約者，亦自得類推適用民法第56條第2項之規定(見本院卷第

102頁)，並未認定不須依住戶規約第5條第3項規定辦理，故

被告上開所辯，為無可採。

　㈢綜上所述，原告主張被告辦理選任第10屆管理委員選舉，違

反公寓大廈管理條例第29條第2項及住戶規定第5條第3項之

規定而無效，應為可採。從而，原告請求確認被告於112年9

月9日所為辦理選任第10屆管理委員選舉，並以員宅召字第1

120900001號公告第10屆管理委員會如附件所示之管理委員

當選無效，為有理由，應予准許。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，核與判

決結果無影響，無庸逐一論述，併此敘明。
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六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　 

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

                  民事第三庭    法　官　羅秀緞

以上正本係照原本作成。

如對判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委

任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

                                書記官　卓俊杰
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臺灣彰化地方法院民事判決
112年度訴字第1060號
原      告  締優開發事業股份有限公司


法定代理人  賴志賢  
原      告  張仁源  
共      同
訴訟代理人  李進建律師
被      告  員林國宅公寓大廈管理委員會


法定代理人  張荐圍  
訴訟代理人  陳建良律師
上列當事人間請求確認管理委員當選無效事件，本院於民國113年2月1日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
確認被告於民國112年9月9日所為辦理選任第10屆管理委員選舉，並以員宅召字第1120900001號公告第10屆管理委員會如附件所示之管理委員當選無效。
訴訟費用由被告負擔。
    事實及理由
一、原告主張：
　㈠原告為員林國宅公寓大廈(下稱員林國宅)住家、百貨、店鋪之區分所有權人。員林國宅第7屆管理委員經判決當選無效確定（本院106年度訴字第591號、臺灣高等法院臺中分院107年度上字第12號、最高法院109年度台上字第1168號）；第8屆管理委員亦經判決當選無效確定（本院108年度訴字第972號、臺灣高等法院臺中分院109年度上字第384號、最高法院111年度台上字第1134號）；第9屆管理委員全部辭任後，補選之管理委員（任期於112年7月31日屆滿）當選無效事件則另案審理中（本院112年訴字第660號）。
　㈡劉福盛原為被告第9屆員林國宅管理委員會監察委員，依員林國宅公寓大廈住戶規約（下稱住戶規約）、公寓大廈管理條例規定，召開區分所有權人會議，必須於後或擇期召開選任管理委員之合法程序，其違法於112年9月9日未經召開區分所有權人會議，直接辦理選任第10屆管理委員選舉，並以員宅召字第1120900001號公告第10屆管理委員會管理委員當選名單，應屬當選無效。從而就該次管理委員選舉是否有效，即因原告尚有爭執而不明確，且此爭議攸關該屆當選之管理委員會，得否代表被告區分所有權人團體執行職務，原告亦為區分所有權人，其私法上地位自有受侵害之危險。
  ㈢按公寓大廈管理條例第25條第3項前段規定「區分所有權人會議除第28條規定外，由具區分所有權人身分之管理負責人、管理委員會主任委員或管理委員為召集人；管理負責人、管理委員會主任委員或管理委員喪失區分所有權人資格日起，視同解任…」。又依住戶規約第5條第5項規定，第9屆管理委員會須由當屆辦理下一屆委員選任，劉福盛刻意規避住戶規約規定所為召集管理委員選任之事務，應為無效。
　㈣按公寓大廈管理條例第30條、第37條、第39條、住戶規約第5條第3項規定，管理委員會會議決議內容不得違反公寓大廈管理條例、規約或區分所有權人會議決議，且管理委員選舉得於定期區分所有權人會議召開期間同時舉行，或待會議結束後由管理委員會另行擇期辦理；管理委員選舉辦法若有變更時，不得於區分所有權人會議期間辦理，管理委員會應於區分所有權人會議結束後另行擇期辦理。本件並無先行舉辦區分所有權人會議後，或擇期舉辦管理委員選舉，違反公寓大廈管理條例第29條第2項、住戶規約第5條第3項規定。
　㈤被告於第9屆管理委員任期屆滿前，不依法召開區分所有權會議，規避住戶規約第5條第5項規定。劉福盛取得召集人權後，不召開區分所有權人會議，致員林國宅區分所有權人及住戶皆無從在區分所有權人會議中為共同事務及涉及權利義務有關事項進行討論、監督、質詢管理委員會，違反公寓大廈管理條例第3條第7項規定，被告直接辦理員林國宅第10屆管理委員會委員選任，違反住戶規約第5條第3項規定，並牴觸公寓大廈管理條例第3條第12款、第30條、第37條、第39條等規定，為此請求確認附件所示第10屆管理委員當選無效等語。並聲明：如主文第1項所示。
二、被告答辯：
  ㈠員林國宅第10屆管理委員選舉，因並未於112年7月31日第9屆補選管理委員任期屆滿前辦理，自112年8月1日起已無管理委員，故區分所有權人劉福盛自112年8月1日至8月3日間徵求推舉劉福盛為區分所有權人會議召集人(下稱召集人)之連署，取得共280人連署後，將連署結果於112年8月3日至8月13日公告10日。劉福盛於112年8月14日依系爭規約第5條第2款規定，公告員林國宅第10屆管理委員選舉辦法，自112年8月14日至112年8月23日期間受理管理委員候選人登記，再於112年8月30日公告管理委員候選人名單、同年9月9日上午8時至下午4時於員林國宅丙三棟林森路231巷6號1樓(管理站旁)投票選舉管理委員。選舉結果共有高玉銘等23名候選人當選管理委員，召集人劉福盛於112年9月9日公告選舉結果及當選名單，於112年9月15日召開第10屆管理委員會第1次會議，辦理主任委員、副主任委員、監察委員、財務委員選舉，選任張荐圍為主任委員、郭秋松為副主任委員、劉福盛為監察委員、魏隨豐為財務委員，於112年9月21日向彰化縣員林市公所報備，彰化縣員林市公所則於112年10月13日發函同意報備。
　㈡按公寓大廈管理條例第29條第3、4項規定「管理委員、主任委員及管理負責人之任期，依區分所有權人會議或規約之規定，任期1至2年，主任委員、管理負責人、負責財務管理及監察業務之管理委員，連選得連任1次，其餘管理委員，連選得連任。但區分所有權人會議或規約未規定者，任期1年，主任委員、管理負責人、負責財務管理及監察業務之管理委員，連選得連任1次，其餘管理委員，連選得連任。前項管理委員、主任委員及管理負責人任期屆滿未再選任或有第20條第2項所定之拒絕移交者，自任期屆滿日起，視同解任。」、第25條第3、4項規定「區分所有權人會議除第28條規定外，由具區分所有權人身分之管理負責人、管理委員會主任委員或管理委員為召集人；管理負責人、管理委員會主任委員或管理委員喪失區分所有權人資格日起，視同解任。無管理負責人或管理委員會，或無區分所有權人擔任管理負責人、主任委員或管理委員時，由區分所有權人互推一人為召集人；召集人任期依區分所有權人會議或依規約規定，任期1至2年，連選得連任1次。但區分所有權人會議或規約未規定者，任期1年，連選得連任1次。召集人無法依前項規定互推產生時，各區分所有權人得申請直轄市、縣(市)主管機關指定臨時召集人，區分所有權人不申請指定時，直轄市、縣(市)主管機關得視實際需要指定區分所有權人1人為臨時召集人，或依規約輪流擔任，其任期至互推召集人為止。」，公寓大廈管理條例施行細則第7條規定「本條例第25條第3項所定由區分所有權人互推1人為召集人，除規約另有規定者外，應有區分所有權人2人以上書面推選，經公告10日後生效。」。
  ㈢員林國宅管理組織為經區分所有權人選任管理委員組成之管理委員會，規約並無選任、設置管理負責人之規定。原告為杯葛員林國宅管理事務運作，自106年起即連續對第7、8、9屆員林國宅管理委員會選舉結果提起確認無效訴訟。員林國宅補選第9屆管理委員任期於112年7月31日屆滿，屆滿前原管理委員並未舉辦次屆管理委員選舉，員林國宅即無區分所有權人會議召集人。劉福盛經連署推選為召集人，經公告10日生效後，依員林國宅公寓大廈規約第5條第2款「委員名額之分配，各棟推選1名，(丙七、八)1名，（丙九、十）1名，百貨、商場保留7名。於選舉前15日由召集人公告選舉辦法」之規定，公告選舉辦法，辦理第10屆管理委員選舉，自屬有據。
  ㈣住戶規約第5條第5項規定「次屆管理委員之選務由當屆委員會統一辦理登記、資格審查、公告候選人名單、選舉、公告當選名單、召開第一次委員會會議。」，所謂當屆管理委員會，必係由具管理委員資格之人所組成者，始足當之。若管理委員均已因任期屆滿而解任，顯即無管理委員會可辦理次屆管理委員之選務。員林國宅補選第9屆全部管理委員，同經原告以召集人連署無效、不適格等理由，訴請確認當選無效(本院112年度訴字第660號民事訴訟事件)。若由補選第9屆管理委員所組成之管理委員會辦理選務，顯又將面臨選務由不適格之人辦理而無效之爭議，連鎖影響，無止無休。況補選第9屆管理委員會未辦理次屆管理委員選務，並不因此使其管理委員資格得延續，亦無法變更員林國宅處於無召集人狀態，劉福盛經區分所有權人依法定程序推選，顯不受補選第9屆管理委員會未依規約辦理選務影響。關於召集人得否未召開區分所有權人會議，而逕行辦理次屆管理委員選舉之爭執，於員林國宅第7屆管理委員選舉時即曾發生，經臺灣高等法院臺中分院107年上字第12號民事判決肯認，並經最高法院維持。由是可知，管理委員之選舉，其性質與區分所有權人會議相當，在員林國宅已無管理委員狀態下，召集人自有權辦理管理委員選舉，無須先召開區分所有權人會議。況住戶規約第5條第2項明定「於選舉前15日由召集權人公告選舉辦法」，足見管理委員選舉同係由「召集人」辦理，並不因是否召開區分所有權人會議而有異。原告主張召集人應先召開區分所有權會議，再辦理管理委員選舉，並不可採等語。並聲明：原告之訴駁回。
三、爭點整理：
  ㈠兩造不爭執之事實：
  1.原告為員林國宅區分所有權人。
  2.員林國宅第9屆補選管理委員任期於112年7月31日屆滿，屆滿前並未辦理第10屆管理委員選舉，故員林國宅自112年8月1日起無管理委員。
  3.劉福盛為員林國宅區分所有權人，具擔任區分所有權人會議召集人資格。
  4.劉福盛自112年8月1日至8月3日間徵求推舉劉福盛為召集人之連署，取得共280人連署後，將連署結果於112年8月3日至8月13日於員林國宅公告欄公告10日，劉福盛自112年8月14日起為員林國宅區分所有權人會議召集人。
  5.劉福盛於112年8月14日，依住戶規約第5條第2款規定，以召集人身分公告員林國宅第10屆管理委員選舉辦法，自112年8月14日至8月23日期間受理管理委員候選人登記，再於112年8月30日公告管理委員候選人名單、同年9月9日上午8時至下午4時於員林國宅丙三棟林森路231巷6號1樓(管理站旁)投票選舉第10屆管理委員。
  6.員林國宅第10屆管理委員選舉結果共有高玉銘等23名候選人當選管理委員，召集人劉福盛於112年9月9日公告選舉結果及當選名單，於112年9月15日召開第10屆管理委員會第1次會議，辦理主任委員、副主任委員、監察委員、財務委員選舉，選任張荐圍為主任委員、郭秋松為副主任委員、劉福盛為監察委員、魏隨豐為財務委員。
  7.員林國宅第10屆管理委員會於112年9月21日向彰化縣員林市公所報備主任委員經改選變更為張荐圍，彰化縣員林市公所於112年10月13日發函同意報備。
  ㈡本件爭點：召集人劉福盛未召開區分所有權人會議，即辦理第10屆管理委員選舉，是否違反公寓大廈管理條例、住戶規約之規定，致第10屆管理委員當選無效？
四、得心證之理由：
　㈠按本條例未規定者，適用其他法令之規定。公寓大廈管理條例第1條第2項定有明文。本件係在未召開區分所有權人會議之情形下，選舉管理委員，則選舉結果如有違反法令或住戶規約者，得類推適用民法第56條第2項之規定。
　㈡按「管理委員會：指為執行區分所有權人會議決議事項及公寓大廈管理維護工作，由區分所有權人選任住戶若干人為管理委員所設立之組織。」、「公寓大廈成立管理委員會者，應由管理委員互推一人為主任委員，主任委員對外代表管理委員會。主任委員、管理委員之選任、解任、權限與其委員人數、召集方式及事務執行方法與代理規定，依區分所有權人會議之決議。但規約另有規定者，從其規定。」，公寓大廈管理條例第3條第9款、第29條第2項定有明文。而對於員林國宅管理委員選舉，住戶規約第5條第3項已規定「管理委員選舉得於定期區分所有權人會議召開期間同時舉行，或待會議結束後由管委會另行擇期辦理；管理委員選舉辦法若有變更時，不得於區分所有權人會議期間辦理，管委會應於區分所有權人會議結束後另行擇期辦理。」甚明（見本院卷第158頁），自不得省略召開區分所有權人會議之程序，逕為辦理管理委員選舉。則召集人劉福盛未召開區分所有權人會議，即辦理第10屆管理委員選舉，自屬違反上開公寓大廈管理條例及住戶規約之規定。至於被告雖辯稱關於召集人得否未召開區分所有權人會議，而逕行辦理次屆管理委員選舉，於員林國宅第7屆管理委員選舉時即曾發生，經臺灣高等法院臺中分院107年度上字第12號民事判決肯認，並經最高法院維持云云。惟上開判決認為員林國宅之管理委員選舉，性質上與區分所有權人會議就特定事項聚合決定之意見表示形式相當，對於管理委員選舉之選舉結果，如有違反法令或規約者，亦自得類推適用民法第56條第2項之規定(見本院卷第102頁)，並未認定不須依住戶規約第5條第3項規定辦理，故被告上開所辯，為無可採。
　㈢綜上所述，原告主張被告辦理選任第10屆管理委員選舉，違反公寓大廈管理條例第29條第2項及住戶規定第5條第3項之規定而無效，應為可採。從而，原告請求確認被告於112年9月9日所為辦理選任第10屆管理委員選舉，並以員宅召字第1120900001號公告第10屆管理委員會如附件所示之管理委員當選無效，為有理由，應予准許。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，核與判決結果無影響，無庸逐一論述，併此敘明。
六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　 
中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日
                  民事第三庭    法　官　羅秀緞
以上正本係照原本作成。
如對判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委
任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日
                                書記官　卓俊杰



臺灣彰化地方法院民事判決

112年度訴字第1060號

原      告  締優開發事業股份有限公司



法定代理人  賴志賢  

原      告  張仁源  

共      同

訴訟代理人  李進建律師

被      告  員林國宅公寓大廈管理委員會



法定代理人  張荐圍  

訴訟代理人  陳建良律師

上列當事人間請求確認管理委員當選無效事件，本院於民國113

年2月1日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

確認被告於民國112年9月9日所為辦理選任第10屆管理委員選舉

，並以員宅召字第1120900001號公告第10屆管理委員會如附件所

示之管理委員當選無效。

訴訟費用由被告負擔。

    事實及理由

一、原告主張：

　㈠原告為員林國宅公寓大廈(下稱員林國宅)住家、百貨、店鋪

    之區分所有權人。員林國宅第7屆管理委員經判決當選無效

    確定（本院106年度訴字第591號、臺灣高等法院臺中分院10

    7年度上字第12號、最高法院109年度台上字第1168號）；第

    8屆管理委員亦經判決當選無效確定（本院108年度訴字第97

    2號、臺灣高等法院臺中分院109年度上字第384號、最高法

    院111年度台上字第1134號）；第9屆管理委員全部辭任後，

    補選之管理委員（任期於112年7月31日屆滿）當選無效事件

    則另案審理中（本院112年訴字第660號）。

　㈡劉福盛原為被告第9屆員林國宅管理委員會監察委員，依員林

    國宅公寓大廈住戶規約（下稱住戶規約）、公寓大廈管理條

    例規定，召開區分所有權人會議，必須於後或擇期召開選任

    管理委員之合法程序，其違法於112年9月9日未經召開區分

    所有權人會議，直接辦理選任第10屆管理委員選舉，並以員

    宅召字第1120900001號公告第10屆管理委員會管理委員當選

    名單，應屬當選無效。從而就該次管理委員選舉是否有效，

    即因原告尚有爭執而不明確，且此爭議攸關該屆當選之管理

    委員會，得否代表被告區分所有權人團體執行職務，原告亦

    為區分所有權人，其私法上地位自有受侵害之危險。

  ㈢按公寓大廈管理條例第25條第3項前段規定「區分所有權人會

    議除第28條規定外，由具區分所有權人身分之管理負責人、

    管理委員會主任委員或管理委員為召集人；管理負責人、管

    理委員會主任委員或管理委員喪失區分所有權人資格日起，

    視同解任…」。又依住戶規約第5條第5項規定，第9屆管理委

    員會須由當屆辦理下一屆委員選任，劉福盛刻意規避住戶規

    約規定所為召集管理委員選任之事務，應為無效。

　㈣按公寓大廈管理條例第30條、第37條、第39條、住戶規約第5

    條第3項規定，管理委員會會議決議內容不得違反公寓大廈

    管理條例、規約或區分所有權人會議決議，且管理委員選舉

    得於定期區分所有權人會議召開期間同時舉行，或待會議結

    束後由管理委員會另行擇期辦理；管理委員選舉辦法若有變

    更時，不得於區分所有權人會議期間辦理，管理委員會應於

    區分所有權人會議結束後另行擇期辦理。本件並無先行舉辦

    區分所有權人會議後，或擇期舉辦管理委員選舉，違反公寓

    大廈管理條例第29條第2項、住戶規約第5條第3項規定。

　㈤被告於第9屆管理委員任期屆滿前，不依法召開區分所有權會

    議，規避住戶規約第5條第5項規定。劉福盛取得召集人權後

    ，不召開區分所有權人會議，致員林國宅區分所有權人及住

    戶皆無從在區分所有權人會議中為共同事務及涉及權利義務

    有關事項進行討論、監督、質詢管理委員會，違反公寓大廈

    管理條例第3條第7項規定，被告直接辦理員林國宅第10屆管

    理委員會委員選任，違反住戶規約第5條第3項規定，並牴觸

    公寓大廈管理條例第3條第12款、第30條、第37條、第39條

    等規定，為此請求確認附件所示第10屆管理委員當選無效等

    語。並聲明：如主文第1項所示。

二、被告答辯：

  ㈠員林國宅第10屆管理委員選舉，因並未於112年7月31日第9屆

    補選管理委員任期屆滿前辦理，自112年8月1日起已無管理

    委員，故區分所有權人劉福盛自112年8月1日至8月3日間徵

    求推舉劉福盛為區分所有權人會議召集人(下稱召集人)之連

    署，取得共280人連署後，將連署結果於112年8月3日至8月1

    3日公告10日。劉福盛於112年8月14日依系爭規約第5條第2

    款規定，公告員林國宅第10屆管理委員選舉辦法，自112年8

    月14日至112年8月23日期間受理管理委員候選人登記，再於

    112年8月30日公告管理委員候選人名單、同年9月9日上午8

    時至下午4時於員林國宅丙三棟林森路231巷6號1樓(管理站

    旁)投票選舉管理委員。選舉結果共有高玉銘等23名候選人

    當選管理委員，召集人劉福盛於112年9月9日公告選舉結果

    及當選名單，於112年9月15日召開第10屆管理委員會第1次

    會議，辦理主任委員、副主任委員、監察委員、財務委員選

    舉，選任張荐圍為主任委員、郭秋松為副主任委員、劉福盛

    為監察委員、魏隨豐為財務委員，於112年9月21日向彰化縣

    員林市公所報備，彰化縣員林市公所則於112年10月13日發

    函同意報備。

　㈡按公寓大廈管理條例第29條第3、4項規定「管理委員、主任

    委員及管理負責人之任期，依區分所有權人會議或規約之規

    定，任期1至2年，主任委員、管理負責人、負責財務管理及

    監察業務之管理委員，連選得連任1次，其餘管理委員，連

    選得連任。但區分所有權人會議或規約未規定者，任期1年

    ，主任委員、管理負責人、負責財務管理及監察業務之管理

    委員，連選得連任1次，其餘管理委員，連選得連任。前項

    管理委員、主任委員及管理負責人任期屆滿未再選任或有第

    20條第2項所定之拒絕移交者，自任期屆滿日起，視同解任

    。」、第25條第3、4項規定「區分所有權人會議除第28條規

    定外，由具區分所有權人身分之管理負責人、管理委員會主

    任委員或管理委員為召集人；管理負責人、管理委員會主任

    委員或管理委員喪失區分所有權人資格日起，視同解任。無

    管理負責人或管理委員會，或無區分所有權人擔任管理負責

    人、主任委員或管理委員時，由區分所有權人互推一人為召

    集人；召集人任期依區分所有權人會議或依規約規定，任期

    1至2年，連選得連任1次。但區分所有權人會議或規約未規

    定者，任期1年，連選得連任1次。召集人無法依前項規定互

    推產生時，各區分所有權人得申請直轄市、縣(市)主管機關

    指定臨時召集人，區分所有權人不申請指定時，直轄市、縣

    (市)主管機關得視實際需要指定區分所有權人1人為臨時召

    集人，或依規約輪流擔任，其任期至互推召集人為止。」，

    公寓大廈管理條例施行細則第7條規定「本條例第25條第3項

    所定由區分所有權人互推1人為召集人，除規約另有規定者

    外，應有區分所有權人2人以上書面推選，經公告10日後生

    效。」。

  ㈢員林國宅管理組織為經區分所有權人選任管理委員組成之管

    理委員會，規約並無選任、設置管理負責人之規定。原告為

    杯葛員林國宅管理事務運作，自106年起即連續對第7、8、9

    屆員林國宅管理委員會選舉結果提起確認無效訴訟。員林國

    宅補選第9屆管理委員任期於112年7月31日屆滿，屆滿前原

    管理委員並未舉辦次屆管理委員選舉，員林國宅即無區分所

    有權人會議召集人。劉福盛經連署推選為召集人，經公告10

    日生效後，依員林國宅公寓大廈規約第5條第2款「委員名額

    之分配，各棟推選1名，(丙七、八)1名，（丙九、十）1名

    ，百貨、商場保留7名。於選舉前15日由召集人公告選舉辦

    法」之規定，公告選舉辦法，辦理第10屆管理委員選舉，自

    屬有據。

  ㈣住戶規約第5條第5項規定「次屆管理委員之選務由當屆委員

    會統一辦理登記、資格審查、公告候選人名單、選舉、公告

    當選名單、召開第一次委員會會議。」，所謂當屆管理委員

    會，必係由具管理委員資格之人所組成者，始足當之。若管

    理委員均已因任期屆滿而解任，顯即無管理委員會可辦理次

    屆管理委員之選務。員林國宅補選第9屆全部管理委員，同

    經原告以召集人連署無效、不適格等理由，訴請確認當選無

    效(本院112年度訴字第660號民事訴訟事件)。若由補選第9

    屆管理委員所組成之管理委員會辦理選務，顯又將面臨選務

    由不適格之人辦理而無效之爭議，連鎖影響，無止無休。況

    補選第9屆管理委員會未辦理次屆管理委員選務，並不因此

    使其管理委員資格得延續，亦無法變更員林國宅處於無召集

    人狀態，劉福盛經區分所有權人依法定程序推選，顯不受補

    選第9屆管理委員會未依規約辦理選務影響。關於召集人得

    否未召開區分所有權人會議，而逕行辦理次屆管理委員選舉

    之爭執，於員林國宅第7屆管理委員選舉時即曾發生，經臺

    灣高等法院臺中分院107年上字第12號民事判決肯認，並經

    最高法院維持。由是可知，管理委員之選舉，其性質與區分

    所有權人會議相當，在員林國宅已無管理委員狀態下，召集

    人自有權辦理管理委員選舉，無須先召開區分所有權人會議

    。況住戶規約第5條第2項明定「於選舉前15日由召集權人公

    告選舉辦法」，足見管理委員選舉同係由「召集人」辦理，

    並不因是否召開區分所有權人會議而有異。原告主張召集人

    應先召開區分所有權會議，再辦理管理委員選舉，並不可採

    等語。並聲明：原告之訴駁回。

三、爭點整理：

  ㈠兩造不爭執之事實：

  1.原告為員林國宅區分所有權人。

  2.員林國宅第9屆補選管理委員任期於112年7月31日屆滿，屆

    滿前並未辦理第10屆管理委員選舉，故員林國宅自112年8月

    1日起無管理委員。

  3.劉福盛為員林國宅區分所有權人，具擔任區分所有權人會議

    召集人資格。

  4.劉福盛自112年8月1日至8月3日間徵求推舉劉福盛為召集人

    之連署，取得共280人連署後，將連署結果於112年8月3日至

    8月13日於員林國宅公告欄公告10日，劉福盛自112年8月14

    日起為員林國宅區分所有權人會議召集人。

  5.劉福盛於112年8月14日，依住戶規約第5條第2款規定，以召

    集人身分公告員林國宅第10屆管理委員選舉辦法，自112年8

    月14日至8月23日期間受理管理委員候選人登記，再於112年

    8月30日公告管理委員候選人名單、同年9月9日上午8時至下

    午4時於員林國宅丙三棟林森路231巷6號1樓(管理站旁)投票

    選舉第10屆管理委員。

  6.員林國宅第10屆管理委員選舉結果共有高玉銘等23名候選人

    當選管理委員，召集人劉福盛於112年9月9日公告選舉結果

    及當選名單，於112年9月15日召開第10屆管理委員會第1次

    會議，辦理主任委員、副主任委員、監察委員、財務委員選

    舉，選任張荐圍為主任委員、郭秋松為副主任委員、劉福盛

    為監察委員、魏隨豐為財務委員。

  7.員林國宅第10屆管理委員會於112年9月21日向彰化縣員林市

    公所報備主任委員經改選變更為張荐圍，彰化縣員林市公所

    於112年10月13日發函同意報備。

  ㈡本件爭點：召集人劉福盛未召開區分所有權人會議，即辦理

    第10屆管理委員選舉，是否違反公寓大廈管理條例、住戶規

    約之規定，致第10屆管理委員當選無效？

四、得心證之理由：

　㈠按本條例未規定者，適用其他法令之規定。公寓大廈管理條

    例第1條第2項定有明文。本件係在未召開區分所有權人會議

    之情形下，選舉管理委員，則選舉結果如有違反法令或住戶

    規約者，得類推適用民法第56條第2項之規定。

　㈡按「管理委員會：指為執行區分所有權人會議決議事項及公

    寓大廈管理維護工作，由區分所有權人選任住戶若干人為管

    理委員所設立之組織。」、「公寓大廈成立管理委員會者，

    應由管理委員互推一人為主任委員，主任委員對外代表管理

    委員會。主任委員、管理委員之選任、解任、權限與其委員

    人數、召集方式及事務執行方法與代理規定，依區分所有權

    人會議之決議。但規約另有規定者，從其規定。」，公寓大

    廈管理條例第3條第9款、第29條第2項定有明文。而對於員

    林國宅管理委員選舉，住戶規約第5條第3項已規定「管理委

    員選舉得於定期區分所有權人會議召開期間同時舉行，或待

    會議結束後由管委會另行擇期辦理；管理委員選舉辦法若有

    變更時，不得於區分所有權人會議期間辦理，管委會應於區

    分所有權人會議結束後另行擇期辦理。」甚明（見本院卷第

    158頁），自不得省略召開區分所有權人會議之程序，逕為

    辦理管理委員選舉。則召集人劉福盛未召開區分所有權人會

    議，即辦理第10屆管理委員選舉，自屬違反上開公寓大廈管

    理條例及住戶規約之規定。至於被告雖辯稱關於召集人得否

    未召開區分所有權人會議，而逕行辦理次屆管理委員選舉，

    於員林國宅第7屆管理委員選舉時即曾發生，經臺灣高等法

    院臺中分院107年度上字第12號民事判決肯認，並經最高法

    院維持云云。惟上開判決認為員林國宅之管理委員選舉，性

    質上與區分所有權人會議就特定事項聚合決定之意見表示形

    式相當，對於管理委員選舉之選舉結果，如有違反法令或規

    約者，亦自得類推適用民法第56條第2項之規定(見本院卷第

    102頁)，並未認定不須依住戶規約第5條第3項規定辦理，故

    被告上開所辯，為無可採。

　㈢綜上所述，原告主張被告辦理選任第10屆管理委員選舉，違

    反公寓大廈管理條例第29條第2項及住戶規定第5條第3項之

    規定而無效，應為可採。從而，原告請求確認被告於112年9

    月9日所為辦理選任第10屆管理委員選舉，並以員宅召字第1

    120900001號公告第10屆管理委員會如附件所示之管理委員

    當選無效，為有理由，應予准許。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，核與判

    決結果無影響，無庸逐一論述，併此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　 

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

                  民事第三庭    法　官　羅秀緞

以上正本係照原本作成。

如對判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委

任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

                                書記官　卓俊杰






臺灣彰化地方法院民事判決

112年度訴字第1060號

原      告  締優開發事業股份有限公司



法定代理人  賴志賢  

原      告  張仁源  

共      同

訴訟代理人  李進建律師

被      告  員林國宅公寓大廈管理委員會



法定代理人  張荐圍  

訴訟代理人  陳建良律師

上列當事人間請求確認管理委員當選無效事件，本院於民國113年2月1日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

確認被告於民國112年9月9日所為辦理選任第10屆管理委員選舉，並以員宅召字第1120900001號公告第10屆管理委員會如附件所示之管理委員當選無效。

訴訟費用由被告負擔。

    事實及理由

一、原告主張：

　㈠原告為員林國宅公寓大廈(下稱員林國宅)住家、百貨、店鋪之區分所有權人。員林國宅第7屆管理委員經判決當選無效確定（本院106年度訴字第591號、臺灣高等法院臺中分院107年度上字第12號、最高法院109年度台上字第1168號）；第8屆管理委員亦經判決當選無效確定（本院108年度訴字第972號、臺灣高等法院臺中分院109年度上字第384號、最高法院111年度台上字第1134號）；第9屆管理委員全部辭任後，補選之管理委員（任期於112年7月31日屆滿）當選無效事件則另案審理中（本院112年訴字第660號）。

　㈡劉福盛原為被告第9屆員林國宅管理委員會監察委員，依員林國宅公寓大廈住戶規約（下稱住戶規約）、公寓大廈管理條例規定，召開區分所有權人會議，必須於後或擇期召開選任管理委員之合法程序，其違法於112年9月9日未經召開區分所有權人會議，直接辦理選任第10屆管理委員選舉，並以員宅召字第1120900001號公告第10屆管理委員會管理委員當選名單，應屬當選無效。從而就該次管理委員選舉是否有效，即因原告尚有爭執而不明確，且此爭議攸關該屆當選之管理委員會，得否代表被告區分所有權人團體執行職務，原告亦為區分所有權人，其私法上地位自有受侵害之危險。

  ㈢按公寓大廈管理條例第25條第3項前段規定「區分所有權人會議除第28條規定外，由具區分所有權人身分之管理負責人、管理委員會主任委員或管理委員為召集人；管理負責人、管理委員會主任委員或管理委員喪失區分所有權人資格日起，視同解任…」。又依住戶規約第5條第5項規定，第9屆管理委員會須由當屆辦理下一屆委員選任，劉福盛刻意規避住戶規約規定所為召集管理委員選任之事務，應為無效。

　㈣按公寓大廈管理條例第30條、第37條、第39條、住戶規約第5條第3項規定，管理委員會會議決議內容不得違反公寓大廈管理條例、規約或區分所有權人會議決議，且管理委員選舉得於定期區分所有權人會議召開期間同時舉行，或待會議結束後由管理委員會另行擇期辦理；管理委員選舉辦法若有變更時，不得於區分所有權人會議期間辦理，管理委員會應於區分所有權人會議結束後另行擇期辦理。本件並無先行舉辦區分所有權人會議後，或擇期舉辦管理委員選舉，違反公寓大廈管理條例第29條第2項、住戶規約第5條第3項規定。

　㈤被告於第9屆管理委員任期屆滿前，不依法召開區分所有權會議，規避住戶規約第5條第5項規定。劉福盛取得召集人權後，不召開區分所有權人會議，致員林國宅區分所有權人及住戶皆無從在區分所有權人會議中為共同事務及涉及權利義務有關事項進行討論、監督、質詢管理委員會，違反公寓大廈管理條例第3條第7項規定，被告直接辦理員林國宅第10屆管理委員會委員選任，違反住戶規約第5條第3項規定，並牴觸公寓大廈管理條例第3條第12款、第30條、第37條、第39條等規定，為此請求確認附件所示第10屆管理委員當選無效等語。並聲明：如主文第1項所示。

二、被告答辯：

  ㈠員林國宅第10屆管理委員選舉，因並未於112年7月31日第9屆補選管理委員任期屆滿前辦理，自112年8月1日起已無管理委員，故區分所有權人劉福盛自112年8月1日至8月3日間徵求推舉劉福盛為區分所有權人會議召集人(下稱召集人)之連署，取得共280人連署後，將連署結果於112年8月3日至8月13日公告10日。劉福盛於112年8月14日依系爭規約第5條第2款規定，公告員林國宅第10屆管理委員選舉辦法，自112年8月14日至112年8月23日期間受理管理委員候選人登記，再於112年8月30日公告管理委員候選人名單、同年9月9日上午8時至下午4時於員林國宅丙三棟林森路231巷6號1樓(管理站旁)投票選舉管理委員。選舉結果共有高玉銘等23名候選人當選管理委員，召集人劉福盛於112年9月9日公告選舉結果及當選名單，於112年9月15日召開第10屆管理委員會第1次會議，辦理主任委員、副主任委員、監察委員、財務委員選舉，選任張荐圍為主任委員、郭秋松為副主任委員、劉福盛為監察委員、魏隨豐為財務委員，於112年9月21日向彰化縣員林市公所報備，彰化縣員林市公所則於112年10月13日發函同意報備。

　㈡按公寓大廈管理條例第29條第3、4項規定「管理委員、主任委員及管理負責人之任期，依區分所有權人會議或規約之規定，任期1至2年，主任委員、管理負責人、負責財務管理及監察業務之管理委員，連選得連任1次，其餘管理委員，連選得連任。但區分所有權人會議或規約未規定者，任期1年，主任委員、管理負責人、負責財務管理及監察業務之管理委員，連選得連任1次，其餘管理委員，連選得連任。前項管理委員、主任委員及管理負責人任期屆滿未再選任或有第20條第2項所定之拒絕移交者，自任期屆滿日起，視同解任。」、第25條第3、4項規定「區分所有權人會議除第28條規定外，由具區分所有權人身分之管理負責人、管理委員會主任委員或管理委員為召集人；管理負責人、管理委員會主任委員或管理委員喪失區分所有權人資格日起，視同解任。無管理負責人或管理委員會，或無區分所有權人擔任管理負責人、主任委員或管理委員時，由區分所有權人互推一人為召集人；召集人任期依區分所有權人會議或依規約規定，任期1至2年，連選得連任1次。但區分所有權人會議或規約未規定者，任期1年，連選得連任1次。召集人無法依前項規定互推產生時，各區分所有權人得申請直轄市、縣(市)主管機關指定臨時召集人，區分所有權人不申請指定時，直轄市、縣(市)主管機關得視實際需要指定區分所有權人1人為臨時召集人，或依規約輪流擔任，其任期至互推召集人為止。」，公寓大廈管理條例施行細則第7條規定「本條例第25條第3項所定由區分所有權人互推1人為召集人，除規約另有規定者外，應有區分所有權人2人以上書面推選，經公告10日後生效。」。

  ㈢員林國宅管理組織為經區分所有權人選任管理委員組成之管理委員會，規約並無選任、設置管理負責人之規定。原告為杯葛員林國宅管理事務運作，自106年起即連續對第7、8、9屆員林國宅管理委員會選舉結果提起確認無效訴訟。員林國宅補選第9屆管理委員任期於112年7月31日屆滿，屆滿前原管理委員並未舉辦次屆管理委員選舉，員林國宅即無區分所有權人會議召集人。劉福盛經連署推選為召集人，經公告10日生效後，依員林國宅公寓大廈規約第5條第2款「委員名額之分配，各棟推選1名，(丙七、八)1名，（丙九、十）1名，百貨、商場保留7名。於選舉前15日由召集人公告選舉辦法」之規定，公告選舉辦法，辦理第10屆管理委員選舉，自屬有據。

  ㈣住戶規約第5條第5項規定「次屆管理委員之選務由當屆委員會統一辦理登記、資格審查、公告候選人名單、選舉、公告當選名單、召開第一次委員會會議。」，所謂當屆管理委員會，必係由具管理委員資格之人所組成者，始足當之。若管理委員均已因任期屆滿而解任，顯即無管理委員會可辦理次屆管理委員之選務。員林國宅補選第9屆全部管理委員，同經原告以召集人連署無效、不適格等理由，訴請確認當選無效(本院112年度訴字第660號民事訴訟事件)。若由補選第9屆管理委員所組成之管理委員會辦理選務，顯又將面臨選務由不適格之人辦理而無效之爭議，連鎖影響，無止無休。況補選第9屆管理委員會未辦理次屆管理委員選務，並不因此使其管理委員資格得延續，亦無法變更員林國宅處於無召集人狀態，劉福盛經區分所有權人依法定程序推選，顯不受補選第9屆管理委員會未依規約辦理選務影響。關於召集人得否未召開區分所有權人會議，而逕行辦理次屆管理委員選舉之爭執，於員林國宅第7屆管理委員選舉時即曾發生，經臺灣高等法院臺中分院107年上字第12號民事判決肯認，並經最高法院維持。由是可知，管理委員之選舉，其性質與區分所有權人會議相當，在員林國宅已無管理委員狀態下，召集人自有權辦理管理委員選舉，無須先召開區分所有權人會議。況住戶規約第5條第2項明定「於選舉前15日由召集權人公告選舉辦法」，足見管理委員選舉同係由「召集人」辦理，並不因是否召開區分所有權人會議而有異。原告主張召集人應先召開區分所有權會議，再辦理管理委員選舉，並不可採等語。並聲明：原告之訴駁回。

三、爭點整理：

  ㈠兩造不爭執之事實：

  1.原告為員林國宅區分所有權人。

  2.員林國宅第9屆補選管理委員任期於112年7月31日屆滿，屆滿前並未辦理第10屆管理委員選舉，故員林國宅自112年8月1日起無管理委員。

  3.劉福盛為員林國宅區分所有權人，具擔任區分所有權人會議召集人資格。

  4.劉福盛自112年8月1日至8月3日間徵求推舉劉福盛為召集人之連署，取得共280人連署後，將連署結果於112年8月3日至8月13日於員林國宅公告欄公告10日，劉福盛自112年8月14日起為員林國宅區分所有權人會議召集人。

  5.劉福盛於112年8月14日，依住戶規約第5條第2款規定，以召集人身分公告員林國宅第10屆管理委員選舉辦法，自112年8月14日至8月23日期間受理管理委員候選人登記，再於112年8月30日公告管理委員候選人名單、同年9月9日上午8時至下午4時於員林國宅丙三棟林森路231巷6號1樓(管理站旁)投票選舉第10屆管理委員。

  6.員林國宅第10屆管理委員選舉結果共有高玉銘等23名候選人當選管理委員，召集人劉福盛於112年9月9日公告選舉結果及當選名單，於112年9月15日召開第10屆管理委員會第1次會議，辦理主任委員、副主任委員、監察委員、財務委員選舉，選任張荐圍為主任委員、郭秋松為副主任委員、劉福盛為監察委員、魏隨豐為財務委員。

  7.員林國宅第10屆管理委員會於112年9月21日向彰化縣員林市公所報備主任委員經改選變更為張荐圍，彰化縣員林市公所於112年10月13日發函同意報備。

  ㈡本件爭點：召集人劉福盛未召開區分所有權人會議，即辦理第10屆管理委員選舉，是否違反公寓大廈管理條例、住戶規約之規定，致第10屆管理委員當選無效？

四、得心證之理由：

　㈠按本條例未規定者，適用其他法令之規定。公寓大廈管理條例第1條第2項定有明文。本件係在未召開區分所有權人會議之情形下，選舉管理委員，則選舉結果如有違反法令或住戶規約者，得類推適用民法第56條第2項之規定。

　㈡按「管理委員會：指為執行區分所有權人會議決議事項及公寓大廈管理維護工作，由區分所有權人選任住戶若干人為管理委員所設立之組織。」、「公寓大廈成立管理委員會者，應由管理委員互推一人為主任委員，主任委員對外代表管理委員會。主任委員、管理委員之選任、解任、權限與其委員人數、召集方式及事務執行方法與代理規定，依區分所有權人會議之決議。但規約另有規定者，從其規定。」，公寓大廈管理條例第3條第9款、第29條第2項定有明文。而對於員林國宅管理委員選舉，住戶規約第5條第3項已規定「管理委員選舉得於定期區分所有權人會議召開期間同時舉行，或待會議結束後由管委會另行擇期辦理；管理委員選舉辦法若有變更時，不得於區分所有權人會議期間辦理，管委會應於區分所有權人會議結束後另行擇期辦理。」甚明（見本院卷第158頁），自不得省略召開區分所有權人會議之程序，逕為辦理管理委員選舉。則召集人劉福盛未召開區分所有權人會議，即辦理第10屆管理委員選舉，自屬違反上開公寓大廈管理條例及住戶規約之規定。至於被告雖辯稱關於召集人得否未召開區分所有權人會議，而逕行辦理次屆管理委員選舉，於員林國宅第7屆管理委員選舉時即曾發生，經臺灣高等法院臺中分院107年度上字第12號民事判決肯認，並經最高法院維持云云。惟上開判決認為員林國宅之管理委員選舉，性質上與區分所有權人會議就特定事項聚合決定之意見表示形式相當，對於管理委員選舉之選舉結果，如有違反法令或規約者，亦自得類推適用民法第56條第2項之規定(見本院卷第102頁)，並未認定不須依住戶規約第5條第3項規定辦理，故被告上開所辯，為無可採。

　㈢綜上所述，原告主張被告辦理選任第10屆管理委員選舉，違反公寓大廈管理條例第29條第2項及住戶規定第5條第3項之規定而無效，應為可採。從而，原告請求確認被告於112年9月9日所為辦理選任第10屆管理委員選舉，並以員宅召字第1120900001號公告第10屆管理委員會如附件所示之管理委員當選無效，為有理由，應予准許。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，核與判決結果無影響，無庸逐一論述，併此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　 

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

                  民事第三庭    法　官　羅秀緞

以上正本係照原本作成。

如對判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委

任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　29　　日

                                書記官　卓俊杰





