
臺灣新竹地方法院民事小額判決

111年度竹東小字第269號

原      告  新竹小城公寓大廈管理委員會

0000000000000000

法定代理人  鄭雅齡 

訴訟代理人  龍其祥律師

被      告  進益國際實業有限公司

0000000000000000

法定代理人  賴東輝 

上列當事人間給付管理費事件，本院於民國111年12月30日辯論

終結，判決如下：

    主  文

被告應給付原告新臺幣玖萬零捌佰陸拾叁元，及自民國一一一年

七月九日起至清償日止，按年息百分之十計算之滯納金。

訴訟費用新臺幣壹仟元由被告負擔。

本判決得假執行。但被告如以新臺幣玖萬零捌佰陸拾叁元為原告

預供擔保後，得免為假執行。

    爭執事項之理由要領

一、按公寓大廈管理條例所稱之規約，係指公寓大廈區分所有權

人為增進共同利益，確保良好生活環境，經區分所有權人會

議決議之共同遵守事項，公寓大廈管理條例第3條第12項定

有明文。蓋公寓大廈之規約，既係經區分所有權人會議決議

通過後，共同約定全體住戶應遵守之事項，即應對全體住戶

產生拘束效力。又專有部分、約定專用部分之修繕、管理、

維護，由各該區分所有權人或約定專用部分之使用人為之，

並負擔其費用。共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維

護，由管理負責人或管理委員會為之。其費用由公共基金支

付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之。但修

繕費係因可歸責於區分所有權人或住戶之事由所致者，由該

區分所有權人或住戶負擔。其費用若區分所有權人會議或規

約另有規定者，從其規定。公寓大廈應設置公共基金，其來
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源如下：二、區分所有權人依區分所有權人會議決議繳納。

區分所有權人或住戶積欠應繳納之公共基金或應分擔或其他

應負擔之費用已逾2期或達相當金額，經定相當期間催告仍

不給付者，管理負責人或管理委員會得訴請法院命其給付應

繳之金額及遲延利息，公寓大廈管理條例第10條第1、2

項、第18條第1項第2款、第21條分別定有明文。是就公寓大

廈管理費用之收取，應由各該區分所有權人或約定專用部分

之使用人負擔。據此，被告既係新竹小城公寓大廈區分所有

權人，自應依新竹小城社區規約之規定繳納管理費。從而，

原告請求被告給付（按區分所有權應有部分22/23比例計

算）積欠至111年第2期之管理費新臺幣（下同）90,863元，

及自支付命令送達翌日即111年7月9日起至清償日止按年息1

0%計算之滯納金，即非無據。

二、被告雖辯稱其購買系爭建物前，系爭建物牆面已被破壞，與

同段3169建號建物間分戶牆面全被拆除，與同段3115建號建

物間分戶牆面被開口拆除，且現場被原告將供社區使用之電

箱、電信箱及管路所佔用當成共有部分使用，系爭建物現場

亦為社區開放通行使用與共有部分無法區隔邊界，社區全體

住戶通行過路使用，得類推為「專有共用」，是以系爭建物

現況非專有部分，被告非專有部分所有權人，被告依社區規

約第39條前段規定不須繳交管理費。又系爭建物是全體住戶

使用，惟要求系爭建物所有權人單獨繳交全數管理費供全體

住戶使用，社區規約決議顯失公平，被告得依民法第799條

之1第3項規定，及類推民法第56條第1項規定請求法院撤銷

區分所有權人會議就規約內對被告繳交管理費不公平之決議

等情。然被告所有之系爭專有建物所有權權能倘有被侵害之

情事，被告本即可行使物上請求權以排除侵害，自難以其所

有權權能被侵害而創設類推「專有共用」。另被告所辯伊得

請求法院撤銷區分所有權人會議就規約內對被告繳交管理費

不公平之決議一節，縱然屬實，充其量不同意之區分所有權

人亦僅得於規約成立後3個月內請求法院撤銷之，然在法院
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撤銷決議前，該決議仍屬合法有效，對各住戶自有拘束力存

在。據此，被告上開所辯各節，均不足採認。被告執以拒繳

管理費，自屬無據。

三、從而，原告請求被告給付積欠之管理費90,863元，及自支付

命令送達翌日即111年7月9日起至清償日止按年息10%計算之

滯納金，為有理由，應予准許。

中　　華　　民　　國　 112  　年　　 1  　月　　 19　日

                  竹東簡易庭    法  官　汪銘欽

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，非以其違背法令為理由不得為之，且須於判決

送達後二十日內以上訴狀記載上訴理由向本院提出上訴狀。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　 112  　年　　 1  　月　   19 　日

                                 書記官　周育瑜

附錄：

一、民事訴訟法第436條之18第1項：

    （小額訴訟程序）判決書得僅記載主文，就當事人有爭執事

項，於必要時得加記理由要領。

二、民事訴訟法第436條之24第2項：

    對於小額程序之第一審裁判上訴或抗告，非以其違背法令為

理由，不得為之。

三、民事訴訟法第436條之25：

    上訴狀內應記載上訴理由，表明下列各款事項：

    (一)原判決所違背之法令及其具體內容。

    (二)依訴訟資料可認為原判決有違背法令之具體事實。　　
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臺灣新竹地方法院民事小額判決
111年度竹東小字第269號
原      告  新竹小城公寓大廈管理委員會


法定代理人  鄭雅齡  
訴訟代理人  龍其祥律師
被      告  進益國際實業有限公司


法定代理人  賴東輝  
上列當事人間給付管理費事件，本院於民國111年12月30日辯論終結，判決如下：
    主  文
被告應給付原告新臺幣玖萬零捌佰陸拾叁元，及自民國一一一年七月九日起至清償日止，按年息百分之十計算之滯納金。
訴訟費用新臺幣壹仟元由被告負擔。
本判決得假執行。但被告如以新臺幣玖萬零捌佰陸拾叁元為原告預供擔保後，得免為假執行。
    爭執事項之理由要領
一、按公寓大廈管理條例所稱之規約，係指公寓大廈區分所有權人為增進共同利益，確保良好生活環境，經區分所有權人會議決議之共同遵守事項，公寓大廈管理條例第3條第12項定有明文。蓋公寓大廈之規約，既係經區分所有權人會議決議通過後，共同約定全體住戶應遵守之事項，即應對全體住戶產生拘束效力。又專有部分、約定專用部分之修繕、管理、維護，由各該區分所有權人或約定專用部分之使用人為之，並負擔其費用。共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責人或管理委員會為之。其費用由公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之。但修繕費係因可歸責於區分所有權人或住戶之事由所致者，由該區分所有權人或住戶負擔。其費用若區分所有權人會議或規約另有規定者，從其規定。公寓大廈應設置公共基金，其來源如下：二、區分所有權人依區分所有權人會議決議繳納。區分所有權人或住戶積欠應繳納之公共基金或應分擔或其他應負擔之費用已逾2期或達相當金額，經定相當期間催告仍不給付者，管理負責人或管理委員會得訴請法院命其給付應繳之金額及遲延利息，公寓大廈管理條例第10條第1、2 項、第18條第1項第2款、第21條分別定有明文。是就公寓大廈管理費用之收取，應由各該區分所有權人或約定專用部分之使用人負擔。據此，被告既係新竹小城公寓大廈區分所有權人，自應依新竹小城社區規約之規定繳納管理費。從而，原告請求被告給付（按區分所有權應有部分22/23比例計算）積欠至111年第2期之管理費新臺幣（下同）90,863元，及自支付命令送達翌日即111年7月9日起至清償日止按年息10%計算之滯納金，即非無據。
二、被告雖辯稱其購買系爭建物前，系爭建物牆面已被破壞，與同段3169建號建物間分戶牆面全被拆除，與同段3115建號建物間分戶牆面被開口拆除，且現場被原告將供社區使用之電箱、電信箱及管路所佔用當成共有部分使用，系爭建物現場亦為社區開放通行使用與共有部分無法區隔邊界，社區全體住戶通行過路使用，得類推為「專有共用」，是以系爭建物現況非專有部分，被告非專有部分所有權人，被告依社區規約第39條前段規定不須繳交管理費。又系爭建物是全體住戶使用，惟要求系爭建物所有權人單獨繳交全數管理費供全體住戶使用，社區規約決議顯失公平，被告得依民法第799條之1第3項規定，及類推民法第56條第1項規定請求法院撤銷區分所有權人會議就規約內對被告繳交管理費不公平之決議等情。然被告所有之系爭專有建物所有權權能倘有被侵害之情事，被告本即可行使物上請求權以排除侵害，自難以其所有權權能被侵害而創設類推「專有共用」。另被告所辯伊得請求法院撤銷區分所有權人會議就規約內對被告繳交管理費不公平之決議一節，縱然屬實，充其量不同意之區分所有權人亦僅得於規約成立後3個月內請求法院撤銷之，然在法院撤銷決議前，該決議仍屬合法有效，對各住戶自有拘束力存在。據此，被告上開所辯各節，均不足採認。被告執以拒繳管理費，自屬無據。
三、從而，原告請求被告給付積欠之管理費90,863元，及自支付命令送達翌日即111年7月9日起至清償日止按年息10%計算之滯納金，為有理由，應予准許。
中　　華　　民　　國　 112  　年　　 1  　月　　 19　日
                  竹東簡易庭    法  官　汪銘欽
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，非以其違背法令為理由不得為之，且須於判決送達後二十日內以上訴狀記載上訴理由向本院提出上訴狀。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　 112  　年　　 1  　月　   19 　日
                                 書記官　周育瑜
附錄：
一、民事訴訟法第436條之18第1項：
    （小額訴訟程序）判決書得僅記載主文，就當事人有爭執事項，於必要時得加記理由要領。
二、民事訴訟法第436條之24第2項：
    對於小額程序之第一審裁判上訴或抗告，非以其違背法令為理由，不得為之。
三、民事訴訟法第436條之25：
    上訴狀內應記載上訴理由，表明下列各款事項：
    (一)原判決所違背之法令及其具體內容。
    (二)依訴訟資料可認為原判決有違背法令之具體事實。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣新竹地方法院民事小額判決

111年度竹東小字第269號

原      告  新竹小城公寓大廈管理委員會



法定代理人  鄭雅齡  

訴訟代理人  龍其祥律師

被      告  進益國際實業有限公司



法定代理人  賴東輝  

上列當事人間給付管理費事件，本院於民國111年12月30日辯論

終結，判決如下：

    主  文

被告應給付原告新臺幣玖萬零捌佰陸拾叁元，及自民國一一一年

七月九日起至清償日止，按年息百分之十計算之滯納金。

訴訟費用新臺幣壹仟元由被告負擔。

本判決得假執行。但被告如以新臺幣玖萬零捌佰陸拾叁元為原告

預供擔保後，得免為假執行。

    爭執事項之理由要領

一、按公寓大廈管理條例所稱之規約，係指公寓大廈區分所有權

    人為增進共同利益，確保良好生活環境，經區分所有權人會

    議決議之共同遵守事項，公寓大廈管理條例第3條第12項定

    有明文。蓋公寓大廈之規約，既係經區分所有權人會議決議

    通過後，共同約定全體住戶應遵守之事項，即應對全體住戶

    產生拘束效力。又專有部分、約定專用部分之修繕、管理、

    維護，由各該區分所有權人或約定專用部分之使用人為之，

    並負擔其費用。共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維

    護，由管理負責人或管理委員會為之。其費用由公共基金支

    付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之。但修

    繕費係因可歸責於區分所有權人或住戶之事由所致者，由該

    區分所有權人或住戶負擔。其費用若區分所有權人會議或規

    約另有規定者，從其規定。公寓大廈應設置公共基金，其來

    源如下：二、區分所有權人依區分所有權人會議決議繳納。

    區分所有權人或住戶積欠應繳納之公共基金或應分擔或其他

    應負擔之費用已逾2期或達相當金額，經定相當期間催告仍

    不給付者，管理負責人或管理委員會得訴請法院命其給付應

    繳之金額及遲延利息，公寓大廈管理條例第10條第1、2 項

    、第18條第1項第2款、第21條分別定有明文。是就公寓大廈

    管理費用之收取，應由各該區分所有權人或約定專用部分之

    使用人負擔。據此，被告既係新竹小城公寓大廈區分所有權

    人，自應依新竹小城社區規約之規定繳納管理費。從而，原

    告請求被告給付（按區分所有權應有部分22/23比例計算）

    積欠至111年第2期之管理費新臺幣（下同）90,863元，及自

    支付命令送達翌日即111年7月9日起至清償日止按年息10%計

    算之滯納金，即非無據。

二、被告雖辯稱其購買系爭建物前，系爭建物牆面已被破壞，與

    同段3169建號建物間分戶牆面全被拆除，與同段3115建號建

    物間分戶牆面被開口拆除，且現場被原告將供社區使用之電

    箱、電信箱及管路所佔用當成共有部分使用，系爭建物現場

    亦為社區開放通行使用與共有部分無法區隔邊界，社區全體

    住戶通行過路使用，得類推為「專有共用」，是以系爭建物

    現況非專有部分，被告非專有部分所有權人，被告依社區規

    約第39條前段規定不須繳交管理費。又系爭建物是全體住戶

    使用，惟要求系爭建物所有權人單獨繳交全數管理費供全體

    住戶使用，社區規約決議顯失公平，被告得依民法第799條

    之1第3項規定，及類推民法第56條第1項規定請求法院撤銷

    區分所有權人會議就規約內對被告繳交管理費不公平之決議

    等情。然被告所有之系爭專有建物所有權權能倘有被侵害之

    情事，被告本即可行使物上請求權以排除侵害，自難以其所

    有權權能被侵害而創設類推「專有共用」。另被告所辯伊得

    請求法院撤銷區分所有權人會議就規約內對被告繳交管理費

    不公平之決議一節，縱然屬實，充其量不同意之區分所有權

    人亦僅得於規約成立後3個月內請求法院撤銷之，然在法院

    撤銷決議前，該決議仍屬合法有效，對各住戶自有拘束力存

    在。據此，被告上開所辯各節，均不足採認。被告執以拒繳

    管理費，自屬無據。

三、從而，原告請求被告給付積欠之管理費90,863元，及自支付

    命令送達翌日即111年7月9日起至清償日止按年息10%計算之

    滯納金，為有理由，應予准許。

中　　華　　民　　國　 112  　年　　 1  　月　　 19　日

                  竹東簡易庭    法  官　汪銘欽

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，非以其違背法令為理由不得為之，且須於判決

送達後二十日內以上訴狀記載上訴理由向本院提出上訴狀。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　 112  　年　　 1  　月　   19 　日

                                 書記官　周育瑜

附錄：

一、民事訴訟法第436條之18第1項：

    （小額訴訟程序）判決書得僅記載主文，就當事人有爭執事

    項，於必要時得加記理由要領。

二、民事訴訟法第436條之24第2項：

    對於小額程序之第一審裁判上訴或抗告，非以其違背法令為

    理由，不得為之。

三、民事訴訟法第436條之25：

    上訴狀內應記載上訴理由，表明下列各款事項：

    (一)原判決所違背之法令及其具體內容。

    (二)依訴訟資料可認為原判決有違背法令之具體事實。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　




臺灣新竹地方法院民事小額判決

111年度竹東小字第269號

原      告  新竹小城公寓大廈管理委員會



法定代理人  鄭雅齡  

訴訟代理人  龍其祥律師

被      告  進益國際實業有限公司



法定代理人  賴東輝  

上列當事人間給付管理費事件，本院於民國111年12月30日辯論終結，判決如下：

    主  文

被告應給付原告新臺幣玖萬零捌佰陸拾叁元，及自民國一一一年七月九日起至清償日止，按年息百分之十計算之滯納金。

訴訟費用新臺幣壹仟元由被告負擔。

本判決得假執行。但被告如以新臺幣玖萬零捌佰陸拾叁元為原告預供擔保後，得免為假執行。

    爭執事項之理由要領

一、按公寓大廈管理條例所稱之規約，係指公寓大廈區分所有權人為增進共同利益，確保良好生活環境，經區分所有權人會議決議之共同遵守事項，公寓大廈管理條例第3條第12項定有明文。蓋公寓大廈之規約，既係經區分所有權人會議決議通過後，共同約定全體住戶應遵守之事項，即應對全體住戶產生拘束效力。又專有部分、約定專用部分之修繕、管理、維護，由各該區分所有權人或約定專用部分之使用人為之，並負擔其費用。共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責人或管理委員會為之。其費用由公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之。但修繕費係因可歸責於區分所有權人或住戶之事由所致者，由該區分所有權人或住戶負擔。其費用若區分所有權人會議或規約另有規定者，從其規定。公寓大廈應設置公共基金，其來源如下：二、區分所有權人依區分所有權人會議決議繳納。區分所有權人或住戶積欠應繳納之公共基金或應分擔或其他應負擔之費用已逾2期或達相當金額，經定相當期間催告仍不給付者，管理負責人或管理委員會得訴請法院命其給付應繳之金額及遲延利息，公寓大廈管理條例第10條第1、2 項、第18條第1項第2款、第21條分別定有明文。是就公寓大廈管理費用之收取，應由各該區分所有權人或約定專用部分之使用人負擔。據此，被告既係新竹小城公寓大廈區分所有權人，自應依新竹小城社區規約之規定繳納管理費。從而，原告請求被告給付（按區分所有權應有部分22/23比例計算）積欠至111年第2期之管理費新臺幣（下同）90,863元，及自支付命令送達翌日即111年7月9日起至清償日止按年息10%計算之滯納金，即非無據。

二、被告雖辯稱其購買系爭建物前，系爭建物牆面已被破壞，與同段3169建號建物間分戶牆面全被拆除，與同段3115建號建物間分戶牆面被開口拆除，且現場被原告將供社區使用之電箱、電信箱及管路所佔用當成共有部分使用，系爭建物現場亦為社區開放通行使用與共有部分無法區隔邊界，社區全體住戶通行過路使用，得類推為「專有共用」，是以系爭建物現況非專有部分，被告非專有部分所有權人，被告依社區規約第39條前段規定不須繳交管理費。又系爭建物是全體住戶使用，惟要求系爭建物所有權人單獨繳交全數管理費供全體住戶使用，社區規約決議顯失公平，被告得依民法第799條之1第3項規定，及類推民法第56條第1項規定請求法院撤銷區分所有權人會議就規約內對被告繳交管理費不公平之決議等情。然被告所有之系爭專有建物所有權權能倘有被侵害之情事，被告本即可行使物上請求權以排除侵害，自難以其所有權權能被侵害而創設類推「專有共用」。另被告所辯伊得請求法院撤銷區分所有權人會議就規約內對被告繳交管理費不公平之決議一節，縱然屬實，充其量不同意之區分所有權人亦僅得於規約成立後3個月內請求法院撤銷之，然在法院撤銷決議前，該決議仍屬合法有效，對各住戶自有拘束力存在。據此，被告上開所辯各節，均不足採認。被告執以拒繳管理費，自屬無據。

三、從而，原告請求被告給付積欠之管理費90,863元，及自支付命令送達翌日即111年7月9日起至清償日止按年息10%計算之滯納金，為有理由，應予准許。

中　　華　　民　　國　 112  　年　　 1  　月　　 19　日

                  竹東簡易庭    法  官　汪銘欽

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，非以其違背法令為理由不得為之，且須於判決送達後二十日內以上訴狀記載上訴理由向本院提出上訴狀。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　 112  　年　　 1  　月　   19 　日

                                 書記官　周育瑜

附錄：

一、民事訴訟法第436條之18第1項：

    （小額訴訟程序）判決書得僅記載主文，就當事人有爭執事項，於必要時得加記理由要領。

二、民事訴訟法第436條之24第2項：

    對於小額程序之第一審裁判上訴或抗告，非以其違背法令為理由，不得為之。

三、民事訴訟法第436條之25：

    上訴狀內應記載上訴理由，表明下列各款事項：

    (一)原判決所違背之法令及其具體內容。

    (二)依訴訟資料可認為原判決有違背法令之具體事實。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　



