FRHE S S RATE H
1142 B f§ + 5 %1805
o oA BT OFABEEmagy Ao
FEAEA FEG
WM NI A R AAREEF
b A FRACITY2E 2L R ¢

F LRI A 1
AR B B
FAEE ARG T»#Fi’?réifi’J?’%“ﬁ”’?%@HMESH 217p

AR H 5 75:5:-11441 B 5 %44 *‘?‘ T Hgk A P r o A
fo & et A RLIDETY 8P 3@ 5Fh % 8 H)iideT™
4 <

Fa PR i b 2R A B AR PR A AT R 16D, 276 0 2 B X

RII2E127 Sp A2 p ok > 3% & L0 B 2 JIL A » 2 3%

WeBEREFZTRE - TFHpE 2385 B -

FTERRAINLE I AE - R FH W o

%&F’&E@ﬁb o

—F - F - FTH e PR A B0 2290 Ad At 3R A

3 e

¥ % 2d

—~w¢1%& igﬁiééifﬁwf“"[WHIﬁIIHBOBﬁ Fowa
EE g Hrd FFAEF T g ACITY2 < # | (T HL %
=AM 2 "",;‘sagﬁswl?izz»  PRAAEP R B XA RI111#11 2 30
PA=T113E27 28p 1k » T30 8 5 208 5 T 37 L RiRii
FAR3A T "siﬂ’ﬁﬂﬂﬁ»(fﬁmfﬂiﬂh ) i b Ap ]
1T#127 1p 422 112#97 16p & » AR EFFL R
&1k 0.54 4 > F ik m}_‘*n‘\/z%%@ DS N SN
AR A FIA 4 A T Fi‘%frif’”‘ (T k¥ ) 165,276 >
X PHARPRIEY o LRGN0 53T 48 R

\

o )

%— 7



APE T Y IEPRAE S Y 2 T iE 9 £176,627 53
TR B L R A RS A ?’%4341,903’u , 3{¢“1
74,458~ p £ £ #:232 p w112#12% 5p 4= » H 4167,
Mﬁmg«i?ﬁﬁ?ﬁ&n}“%iw T114E67 19p 4= >
i—‘-”;l."ﬁ [ LN - NVl N

_J%Aﬂhiiﬁif“liai%&ﬁhwﬁﬁ4ﬁ3&ﬂki
AHPRIRZ P o FERFEIR I FALETE R ZRIBE MR
ZREARELDEZHLS2.04 0 P EERIBRABIF
A PR AE R SR AT IFAPIRETE TR AR F T
FopRFR2EALEQEVEFTER I RFED

REFFLEE > 74 2377 12d > SAR A 20
FR2EA . X RBE L S A BT L 0 LR AR IRE
QF%a%ﬁwﬁﬁii%ﬁmWﬂ’FﬁmiEifﬁ?
1%%Wﬁﬁi,#* eI, *‘F&#ﬁWﬁ ;w4 %
£ ZHX) T2 G PRIE > @ A I BRATHR R &
“ﬁﬁi1%ﬁ4ﬁ SLRLR2HCLER HIRY
LT  EmERAIGEARIEY

INEFRLFHF AR A B T AREI G LELRLLx
Do gaA B AERRLALRY I EA e Ak F
Fagrie TRARGLZ A BHLIET 0 2 LFARR
A H A e F RIS £ A ( SRRz

Ty YT (IR ST

B
RS
AN
(?4
/Q
-~
~=m
-~
N
>~

AP E O PR ADREERT AR A PEFR AR A
TRECEM o RINLENRARIFALF FREHF T
Bk AL FARE L WAF AR N &
TR R AL o R f#s“ AERHREEFRS  AFED
PiEysgge2 i P NLE s~ BEF > Bk
g$ZMﬁ%ﬁ@w§$%’jﬁ?imﬁﬁ:tﬁma%%%°
S 34 b B - FL RS o AL R AR R F 2



TR FAR DGR Rd 3ARL F2.0% B X
CHRRRE > B AL ORG 2R R LRGN
6,$' TIHXT o AE2AZFAEALITEN » LA 3 7 A5k
FERARIICRL 204 - FE SRR IR AT
BRH AT 3R AL A 4 2 K2 A EF 0 BRI E R
prol L?‘ﬁ:'ﬁl’;;',w}a o
A3 ERER
C)m a111 8112 30p 2 FRag®yg 9 FHALF
G S 2 PR TR PR F pIILIELIL? 30P 4
T113#2128p 1k > HZ B A Y H TR GFUEY
Fﬁ&@%mﬁﬂt4~@%4ﬁwiﬁi%ﬁmﬁ,
TEIEIRAR R Y S 176,627~ (¢ Z AEF (Y VR
zzﬁ IR S A, ﬁ%&x%afﬁ%’ﬁ FtrefaiiElizz
750,082~ ~FF A R332 FHF 08,184~ ~ Ao g 4 7
* /7 wAk20,000~ ~ R £8, 411~ » &3 5176, 627

fr
g C»%"-

Uy
C

wj&; \ﬁt

(=) + ?‘%&%?1113129 6F Ehow f AL E 37 ACITY2 * BB
FiRaE e ']%,;,t,:z_/":;;_ Wz FF2 kB Akl v, 44
Yo ri/*T:!L’i‘"J’ﬁfzﬁPF”BlllﬁIZ’*lB 113&#27
29p 2 ’ﬁ$%<:~&¢>?wa&ﬁ25? » FIRAE D RS
dows R AE IR IRIE R * 108, 000~ o

HﬁjﬁwaMﬁ9-NWiwﬁiﬁiwﬁam%ﬁ%@ék
E T 15p 19 > PR A AN E Y IHP B PRIFT R 2 F
2 E o

0 pF A 321112127 423 112487 2 F % F % $2 54 %
LR Pk A HIRR o

B S H30F 285 F2 AAFLApMB LI FADEN
%Eﬁzﬁﬂo

NAELZH956ES3E : TEm- 2 F3F 22X

<,



] FIEF O BEENH o BREE S A F
@B%ﬁﬁﬁiﬁﬂﬁéj$’ur@% FER M 7o 3
g 5

FHETIE DT L B G AT A R e E R
FEXAHFL  FEEIHHTE G 84023284 | o

RO F R S I R o R RO EL O Sy o
%AﬁBA AR PRI S R K254 2 L S R

THAFSFFRLA[EORRF S FILGEGF 22 2k 4
WA 3 E 4 | E R ES20ENT R R AR
ES N RS REEN-ES ENES 108 F E L
VERAATETR O FIELA 2 SR HRALL
LS8 § FART) 0 A AP D B LR AL
BARRL o X BT 2Z AAT » i L A2 BH L
BEFF > LBk LAFG 7 B
2 BATRG - LA LA T

25 B T”ﬁ#f‘iﬂfii kA €
b R Fﬁn,—\‘r R s 2 7T
2.} A EAE KL YT FHAS FepiEg WA A
i?-%’l%ZiE’JiZ'iﬁf%ﬁ&Pﬁirﬁg}B/\%giz 5A %o 1
B EALEBRNREIIELD BEM A& 4p §
FRFPFALELR > FTHEEIREL2Y 15D 22 (]
6) p o2 ""‘ﬁ’f?o i\l”ﬁ ”ﬁi@,ﬁ‘éif’f—fc‘] J 'l?_;’*\“”ﬁf s iRz L/F
AR A #cE 3 ’E%F?{TLIHEHE%B%;‘ TEIR- X
%@E‘é"?{?”’?&%%?ﬁ e A FALPL dow § E A e
Bk pE o i PRSP o g RERIRGRRY ) - R
*‘ﬂ&ﬂﬁ254’wﬁﬁiu@ﬁﬁ%%ﬁoﬁpﬂgk
A oo EAEREFERLIEL A 5 E4B
A-ded - - pPREI WP RRFLA I I RNEFPE
oA R RER AW TR um¢%§)@ DI R
To ARG Bk ERFLA LT RNBHA L E L B
@ﬁﬁ’ﬂﬂf\'ﬂi*‘?‘*?’kt—»f?' §f1°?.’ffﬁﬁ‘ﬁii€”r*’ﬁ7

T

£mA



BEE XL Aerdr 3 A HLE %U,ﬂ\
MR~ B &ME xﬁp S 2 A Ei ”Pfgfﬂg,,f&ﬁ )i 2B+ IR
Boo E g ,

(Wi % F1TAZ1T8F ) » Plizg < 3 FBorik > 2
I11E119 30p 285 P @ ¥k L2 gL
AAFER2ONEFHH O RGP ALHEERLA
%’ﬁ%%ﬂ§¢ﬁ44—iﬁ%ﬁ%é%%’ﬁﬁf@%
GEd THELREFOL CHALEP S ABEEL &S
A2RFAFLE2.04 0 p a4k miEme £ §
LKA TR HA R i%iwﬁﬁiﬁgéﬁfﬂiﬂﬁ
FLZRLERAZR FREANMIL RF 2L A AR &R
PR r pda g T2 B gy s g T R
ZRE PR AAKA G ERBGFHFASLILRL 5
2.0% 2 p A A 3K e
Lt AR 3 = 2% 165,276 2304 » 5 &£72d ?
Lﬁ%miﬁd»ﬁ@ﬁ4ﬁﬁ$d’ﬁ$ﬁiﬁﬁjlﬁg
Farhams o X FarA FREF BT R EF22TES]
WMo F22600F F2MR A HFRA LI RAEF I G
a2z R 2B T HEE 2T RETE (K
FoElllE B 5 F R20928 AR g S R) ©
2.5 % FFAPIIIEI2Y 422 112# 87 ot "?’ W E 2.0
LFEARD AL AHRBREFHERD A AR LR
FeB3 AR SRR LR s Aew i > AR
S SIS SR B s IS e JE A I N S - SR B Q-2
FzdgRDNEH A2 2280 AR FA P TR
%@W*%&%mu@ﬁ%%%ﬁfﬁfﬁio
B h » 4L E gAY FIPRAEF 176,627~ » B¢ FF 4 F 3
FEE LIS, 184~ > Y Frcp R /7w AR 520,000~ o

FER



AR AL PREFEH T R A FRNELE
TWPRGE 7 e ph F2FHIFP T'ﬁzﬁ#;l/a\; A E
¥ Fa w0 PIRGGY 2R AH - BT OHY 2
\’%ﬁiﬁ&ﬂP%A%mﬁﬁ KA TR I i
FIZ2FT  pENZENOTLHE N FIFLE AH -
AEJ%&%fﬂ?%iﬁ%%w i&\¢ﬁ4ﬁ%ﬁ%%
BRWALRYNIZFHFARE Y ML T ARLT
T EE oA e AT mz%%
FIARZ QDTS HTI A FE 2T S FEAF
' *ii$ﬁﬂwi%ﬂﬁ€Whﬂ*%L&#bsf
RREAYTEGFRZBENEREY -V IFAFHLFREH T
BRI Frcd I 2 F A4 B A G TRE 0 IR
FEEF MR FAR KR HE »:'L’rf(é’s:"*‘%;é’i%’?) ’
RS AEE FFAR L RS IR 2
mﬁ’i%&“%%@&4iﬂi%%’fjﬁ4ﬁ%ﬁH
BERAEP Y RBHATS A E AL Y & B s
P R
Bjm » A kFHFAREFTE A B2 FrcE 47
* ot 'U'Ja“r L T'a‘r",ff ,EU FALRRRLELS AW
4000~ (H 3 5138F ) -t emA plll&127 21
12#8% 29 =205 -3 %+ R 24 % 5165,276~ [+
B340 [(98,184+3x0.5) + (20,000+4x0.5) —500] x9
=165,276~1 > & B & 3L > H S Frin o
(S ”%4’3-1»4%31 MiE 9 £176,627~3%4 > 3 212 d ?
1.3% % g% ﬁ%Bﬁ

P

|

=
¥

>@

e TiEP- 23 @F A 992
¥

7o |  EF o B EY Y H - LA ERT L 2 2 O
A5 A dreird c BT BN F E2 A0 o 2E g



TG LR B T R R AT
EHE &2 2% > FRIFOFHIF ML B @2
| e E:t—g—ﬁPFé&J QPi_,ﬂi’E,%i%a ° éi;{,ﬁp»,%,a )@ixﬁfr’l

o

SEh DR RALRG TR F R AL AT 3 A s R 4
AR S

Héﬁﬁ»ﬁfﬁf&émv \ii %ﬁi «J»’J-zab_ g‘zi(‘? 9_\‘_,1:11);
%ﬁ %”PE%(MF%%BMJM\)’wwéﬁﬁ

4y ‘ﬂm‘- )
%‘1 b
-
¥a\
a o~
—’f“%(_ }
)
‘111 et
e

‘-—:}ﬁ lh’\
R

. TR
A S
™
¥ ¥
& |
we T
/L w
%
S
~ B
=
= '
\«§_¢ Jm

%
2 AN

N

aﬁng; Pl jg AR = A ;u«-}ng»ﬁ B2k a&:mgg(;ﬁé,
”%%E)Lﬁ&ﬁﬁﬁiﬁi%ﬁ%Eﬁ%ﬂEiﬁﬁ
L ke o AATERDEFREGTHFAR LT
ﬁn%Hw hekt FRA2. 04 T i AR > N]12#87 240 w E 4
ii*' ol dE R RS PR EEIEERE T ERR
PERATE Rt AT R E I A LAY )
AR LA 4R BE g R o BB
s“‘;ﬂg(;}fé;&?éew??) b A T
i SA [ gEI L AET
%ﬁ iﬁ AFTHET T RBIEHTD

S

T

WEH

y
=

fﬁﬁﬂwwhﬂm

fé-?“ *‘+ZT¢\.
"}‘%‘é\‘QM

%@sw

T W
\ﬁﬂ‘
'

P T
fu
\.

; »k
\_
N
A»\x

=
—
L S =K

-
|

5

SR

-A—'\
—\
=
o4
“

4

o~ ‘f L

-uu T R
%‘x‘aﬂﬁlﬁﬂeﬁ *u

=

m\w\«.

Tl
<
N

\‘—

R N T

% PERF 3 5
EFE AR IFAG
:%’E%ZW?QE%a
2 &2 p R TR

gl

|

-\
-\

b
4
<. S
Xl
- # N
4~
R

=

=

g i} %
4
s

N
o
o
o1
FH

Ty
-
(
I3

()
N

JWN
N
1
Rck
1T
T
N
/w.
;\‘\
e
e
Jt



SGFL o mAEL P ELT P’%WQ@WKF%4% B 7
LROHEL PR PR FA R ILZ Y560 %450
€%ﬁiﬁ*f-%%JﬁﬁswﬂWLMTa,;ggw e

FONEEF AT AR P PR A R R DGR BN G R R
% 165,2767~ > 2 p A L EER P W]128127 5p (2
%5 %1557 ¥ %_i)%:i-;ﬁ ook ,?;5%?;8;’1?

g L Ed o R E2 @LL“‘]%]7«.=L-}\ Ebﬁiﬁ?

3B o J%r%fjksﬁj FM@;&?%M‘ v B bR A Ez;’%LL—J;#’
Aig o B IR A R IR R
3 32d > £ d Mﬁa;’@)gz;kw_

Zn
3
-}
)

o
0
‘s_.
N

=i

S

Sy
4
H\
\ I

3

PR L R 0 B d 2 K2 o T B JIA PR ORE
IRA 0 AP IFAPLIRZ N4, T m,’afg;ﬁ::‘;{f%ig% ,ﬁ
: ’i'ﬁ:,&qi}ﬁ&"%ﬁa" IREAL WA S 4 » R B e o
d o BB Tt IRA 3 e
SN AERHEBRPRE A SHAI RS STRZE 0 53
A~ i+
2
=2

B80T A 2R R R £ E - Gt e
Modplimls o ARIGEL - 3G - JRE I o Hikded
< o
¥ =3 A B 115 =& 7 : 29 0
NEF - FHEET OREMR
ESNA | Ea
AT Sy
b RGEBRRAES

TEF OHREW

$N\R




.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
  
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  overflow: hidden;
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 200%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}





.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
  
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  overflow: hidden;
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 200%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}


臺灣橋頭地方法院民事判決
114年度簡上字第180號
上  訴  人  磐石公寓大廈管理維護有限公司


法定代理人  黃宗儒  
訴訟代理人  張堯程律師
被上訴人    達麗漾CITY2管理委員會


法定代理人  楊玉鳳  
訴訟代理人  陳彥盛  
上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於民國114年8月27日本院橋頭簡易庭114年度橋簡字第44號第一審判決提起上訴，本院合議庭於民國115年7月8日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
原判決關於命上訴人給付被上訴人逾新臺幣165,276元，及自民國112年12月5日起至清償日止，按年息5%計算之利息部分，及該部分假執行之宣告，暨訴訟費用之裁判，均廢棄。
上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴駁回。
其餘上訴駁回。
第一審、第二審訴訟費用由上訴人負擔60分之29，餘由被上訴人負擔。
　　事實及理由
一、被上訴人起訴主張：兩造於民國111年11月30日簽立管理維護契約，約定由上訴人負責「達麗漾CITY2大樓」（下稱系爭大樓）之管理維護等服務，服務期間自民國111年11月30日起至113年2月28日止，並於契約第2條約定上訴人應派清潔人員3人到系爭大樓服務（下稱系爭契約）。詎上訴人自111年12月1日起至112年9月15日止，未依約提供清潔人員，每月短缺0.5人力，爰依不完全給付之法律關係，請求賠償被上訴人因人力短缺所受損害新臺幣（下同）165,276元，又上訴人同時構成違約，依系爭契約第6條第3至4項應賠償相當於1個月管理服務費用之懲罰性違約金176,627元等語，並於原審聲明：上訴人應給付被上訴人341,903元，及其中174,458元自支付命令送達翌日即112年12月5日起，其餘167,445元自民事言詞辯論意旨狀送達翌日即114年6月19日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息。
二、上訴人則以：系爭契約約定上訴人應派清潔人員3人到系爭大樓服務之內容，業經時任被上訴人主任委員李蓉珺及財務委員等人同意而合法變更為2.5人，且經李蓉珺代表被上訴人與上訴人達成合意，被上訴人內部是否作成決議，不在所問，自無不完全給付或違約情形等語置辯，並於原審聲明：被上訴人之訴駁回。
三、原審審理結果，認被上訴人之訴有理由，為被上訴人全部勝訴之判決，並依職權為准、免假執行之宣告，上訴人不服提起上訴，除援引原審之主張及陳述外，另補陳：系爭契約第16條第7項約定之折讓係指上訴人同意扣減服務費；回饋係指上訴人給予契約約定外之額外服務，而本件爭點所涉及系爭契約約定之清潔人員由3人變更為2.5人之事實，與上開約定事項均無關，應無該約定之適用，故縱使兩造未依上開約定以書面變更清潔人員人數，並不影響兩造合意變更之效力。縱認兩造未合意變更系爭契約，惟上訴人已依約履行清潔維護工作，並無未依債之本旨給付之情形，且上訴人實際支付予如心清潔服務企業社（下稱如心企業社）之清潔人員服務費用遠高於系爭契約約定之清潔人員費用，故被上訴人並無受有履行利益之損害。又行政管銷費2萬元並非以人員人數計算，上訴人仍應負擔原有行政成本，核與清潔人員人次減少無關，原判決逕認被上訴人受有行政管銷費之損害，顯有疑義。又被上訴人未曾向上訴人反應清潔人員出勤不足並要求上訴人改善，應不構成系爭契約第6條第3、4項懲罰性違約金約定之要件，且該懲罰性違約金亦屬過高，應依民法第252條規定酌減等語，並於本院聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人在第一審之訴駁回。被上訴人除援引原審之陳述及書狀外，另補陳：清潔人員由3人變更為2.5人係影響系爭契約總價變動，屬系爭契約減價之範圍，應適用系爭契約第16條第7項約定。本件兩造既未重新簽約，顯見兩造並未就清潔人員由3人變更為2.5人一事達成協議，且被上訴人有口頭通知上訴人改善人力不足之情形等語，並於本院答辯聲明：上訴駁回。
四、兩造不爭執事項：
　㈠兩造於111年11月30日簽立管理維護契約，約定上訴人負責系爭大樓之管理維護等服務，服務期間自111年11月30日起至113年2月28日止，前三個月為試用期，並於契約第2條約定上訴人應派現場主任1人、清潔人員3人至系爭大樓服務，每月管理服務費用為176,627元（包含人事費、行政費、服務利潤及營業稅，上訴人提供之報價單上記載主任1位之薪資50,032元、清潔人員3位之薪資共98,184元、行政管銷費用/含回饋20,000元、稅金8,411元，合計即為176,627元）。
　㈡上訴人於111年12月6日與如心企業社簽訂漾CITY2大樓環境清潔維護合約書，將系爭大樓之清潔及環境維護工作，委由如心企業社處理，契約有效期間自111年12月1日至113年2月29日止，並約定一般清潔服務員2.5名，上訴人每月應給付如心企業社清潔服務費用108,000元。
　㈢被上訴人於112年9月2日提前終止系爭契約，終止時間為同年月15日19時止，上訴人並於同年月15日終止服務並完成移交手續。
　㈣上訴人於111年12月起至112年8月止實際上僅安排2.5位清潔人員到系爭大樓服務。
　㈤橋簡卷第35頁之錄音譯文為社區委員盧佩君與上訴人前法代郭宴年之對話。
　㈥系爭契約第6條第3項：「任何一方有違反本契約約定情事，除有不能改善之情形者，應給予他方1個月之改善期間，如與金額有關之情事，其改善期間為7日」；第6條第4項：「前三項約定如有違反，均以違約論，應賠償他方相當於1個月契約金額之懲罰性違約金，以確保雙方確實履行。」；第16條第7項「甲乙雙方倘有折讓、回饋、減價、加薪、賠償等支付行為，須經雙方討論訂定書面後始生效力」。
五、本院之判斷：
　㈠上訴人與被上訴人是否有達成協議將系爭契約所約定應派清潔人員3人至系爭大樓服務改為得僅提供2.5人至系爭大樓服務？
　⒈按公寓大廈管理委員會係依公寓大廈管理條例成立之非法人團體，主任委員固依同條例第29條第2項規定對外代表管理委員會行使職權，惟主任委員之代表權係以管理委員會業已形成意思決定為前提，蓋管理委員會乃合議組織，其意思決定應透過會議決議形成，而非取決於主任委員或部分委員之個人意見。又所謂默示之意思表示，係指依表意人之舉動或其他情事，足以間接推知其效果意思者而言，若單純之沉默，則除有特別情事，依社會觀念可認為一定意思表示者外，不得謂為默示之意思表示。
　⒉上訴人固主張系爭契約約定之清潔人力業經時任被上訴人主委李蓉珺及財務委員等人同意而由3人變更為2.5人等情。惟查，證人李蓉珺於原審到庭具結證稱：我於111年11月4日當選被上訴人主任委員，並擔任至同年12月15日交接，翌（16）日公告請辭。我沒有看過系爭契約，但我有聽他們說清潔人員人數為3人，時間是在111年11月30日物業交接那一天聽時任上訴人督導彭德旺說的，是彭德旺帶如心企業社的老闆來時，他們現場說明的，當時狀況很混亂，同一天他們也有說3人改成2.5人，這樣就足以應付社區業務。當日我陪同彭德旺、如心企業社老闆還有時任副主任委員趙夢竹等4個人一起去一一跟委員說明，但現場委員並沒有提出任何異議，也沒有說要再討論，所以我認為這樣應該算口頭達成約定。我沒有答應，是現場委員沒有提出異議，管委會是一個團體，不是我個人口頭承諾就可以履行。當時被上訴人有7個委員，當天在場的委員印象中有我、楊玉鳳、趙夢竹、林湘宸、買俊維，還有兩個委員即楊曜駿及盧佩君則不在現場。當時沒有提到管委會，當天是物業交接，並不是在開管委會，這件事情也沒有提到區權會討論過，也沒有書面留下紀錄，我在交接後15天左右就卸任了，後續我就沒有再進行任何處理，後續他們雙方有沒有進行任何處理我不清楚等語（橋簡卷第174至178頁），則依證人李蓉珺所述，至多僅足認111年11月30日交接當日，曾就系爭契約清潔人力是否由3人調整為2.5人進行討論，然當日並未召開管理委員會會議，亦未就調整清潔人力一事提案討論或表決，復無任何書面紀錄，且現場委員僅有5人，顯見當日並未取得管委會成員全體同意變更為2.5人，自無從形成決議，況僅部分委員在場未表示反對意見，更不足認管理委員會已就契約重要內容之變更作成決議，李蓉珺徒以部分在現場之委員未異議，自行推認口頭達成約定，並非可取，尚難據為有利於上訴人之認定，故上訴人主張兩造已合意將清潔人力由3人變更為2.5人，自不足採。
　㈡被上訴人請求不完全給付165,276元部分，有無理由?
　⒈按不完全給付係指債務人雖為給付，然給付之內容並不符合債務本旨而言。又債務人因債務不履行，依民法第227條第1項、第226條第2項規定，對於債權人負損害賠償責任，係採取完全賠償之原則，且屬「履行利益」之損害賠償責任（最高法院111年度台上字第2592號判決意旨參照）。
　⒉經查，上訴人自111年12月起至112年8月止，實際僅安排2.5名清潔人員至系爭大樓提供清潔服務，而未依系爭契約約定配置3名清潔人員，為兩造所不爭執，已如前述，是上訴人所提出之給付，與系爭契約約定之給付內容不符，自屬未依債之本旨提出給付，而構成不完全給付，被上訴人自得請求賠償因上訴人未依約履行所受履行利益之損害。
　⒊次查，系爭契約每月管理服務費176,627元，其中清潔人員3位薪資共98,184元，另行政管銷費用/含回饋為20,000元，為兩造所不爭執，上開行政管銷費係上訴人自行提出作為管理服務費組成內容之報價項目，並經兩造據以成立系爭契約，作為每月管理服務費之計價基礎，自屬契約對價之一部分，則被上訴人因上訴人未依約配置足額清潔人力所受履行利益之損害，自得以該契約約定之對價內容作為計算基礎。
　⒋至上訴人辯稱其實際支付予如心企業社之清潔人員服務費用高於系爭契約約定之清潔人員費用，故被上訴人並未受有履行利益之損害等語，惟不完全給付之損害賠償，係以債權人因未獲契約約定給付所受履行利益之損害為衡量基準，至債務人實際履約成本之高低，僅屬其內部履約成本之安排，與債權人所得請求之履行利益無涉。另上訴人辯稱行政管銷費屬固定行政支出，不因人力增減而有所變動，不應列入損害計算等語，惟依上訴人提供之報價單所載(雄簡卷第53頁)，行政管銷費係與主任及清潔人員共同構成管理服務費之計價內容，並非獨立於履約人力之外之費用，且上訴人復未提出證據證明該費用確屬固定成本而與人力配置無涉，其此部分抗辯，自不足採。
　⒌從而，本件依清潔人員薪資及與人力配置相關之行政管銷費用按比例折算，並扣除被上訴人主張同意讓利予上訴人之回饋500元後(簡上卷第138頁)，計算被上訴人自111年12月至112年8月共9個月短少0.5名清潔人員之損害為165,276元【計算式：〔（98,184÷3×0.5）＋（20,000÷4×0.5）－500〕×9＝165,276元】，尚屬合理，堪予採認。
　㈢被上訴人請求懲罰性違約金176,627元部分，有無理由?
　⒈按系爭契約第6條第3項約定：「任何一方有違反本契約約定情事，除有不能改善之情形者，應給予他方1個月之改善期間，如與金額有關之情事，其改善期間為7日」；第6條第4項約定：「前三項約定如有違反，均以違約論，應賠償他方相當於1個月契約金額之懲罰性違約金，以確保雙方確實履行。」等語，依前開條文文義，足認兩造就可改善之違約情形，係採先通知改善、再課予違約責任之機制，而非違約情事發生後，逕以時間經過一個月即當然發生同條第4項所定懲罰性違約金之效果，否則第6條第3項所約定「應給予他方1個月改善期間」即失其規範意義。故被上訴人應先通知上訴人知悉其違約情形，並給予契約約定之改善期間，倘上訴人於改善期間屆滿後仍未改善，始符合系爭契約第6條第4項所定得請求懲罰性違約金之要件。被上訴人並應就其已依系爭契約第6條第3項通知上訴人改善，並給予契約約定之改善期間，而上訴人屆期仍未改善等有利於己之事實負舉證責任。
  ⒉經查，被上訴人固主張有口頭及書面通知上訴人改善清潔人力不足之情形等語，惟上訴人否認曾受此通知，而被上訴人亦未能提出相關函文、通訊軟體對話紀錄、會議記錄或其他客觀證據以資佐證（簡上卷第150至151頁），所述尚難採信。至上訴人派任至系爭大樓擔任現場主管之陳煒升固出具事實陳述狀記載，其任職期間委員有說過多次清潔人員出勤率不足的事情，要公司做改善，我都有跟公司反映等語(橋簡卷第85頁)；上訴人派任至系爭大樓擔任社區主任之歐韋堃出具陳述狀記載，本人於任職期間發現合約清潔人員應有3人編制但始終都是2.5人進行打掃，於112年8月24日向管委會財委趙夢竹小姐反應同時也跟公司彭經理詢問了解狀況，彭經理只說公司老闆知道但叫我不要再提，而財委趙夢竹小姐也說早跟磐石保全詢問為何人力派遣不符合約內容，遲遲等不到正面回覆等語(橋簡卷第87頁)；被上訴人前副主任委員趙夢竹出具陳述書記載，經委員會數次告誡磐石公司，在他們改善無果的情況下，委員會決定與磐石公司提前解約並追討缺勤人員薪資等語(橋簡卷第203頁)，惟陳煒升、歐韋堃、趙夢竹均未具體說明被上訴人通知改善之時間、方式及內容，亦無任何客觀資料可資佐證，尚難逕採為被上訴人有通知並令上訴人於1個月內改善之證據，且不合於民事訴訟法第305條所定得以書狀為證人陳述之要件，自難憑此逕認已符合契約所約定之改善程序。
　⒊綜上，依本件卷內證據資料，尚不足證明被上訴人曾踐行系爭契約約定之改善程序，則被上訴人依系爭契約第6條第4項請求上訴人給付懲罰性違約金176,627元，為無理由，不應准許。
六、綜上所述，被上訴人依不完全給付之法律關係，請求上訴人給付165,276元，及自支付命令送達翌日即112年12月5日(雄簡卷第155頁送達證書)起至清償日止，按年息5%計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，則屬無據，應予駁回。原審就逾上開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，並依職權為假執行之宣告，容有未洽，上訴人就此部分指摘原判決不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院將原判決此部分廢棄，改判如主文第2項所示。至原審就上開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，並依職權為假執行之宣告，核無不合，上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回此部分上訴。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘主張陳述及所提之證據，經審酌後於本件判決結果無影響，爰不逐一論述，附此敘明。
八、據上論結，本件上訴為一部有理由、一部無理由，判決如主文。　
中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　29　　日
　　　　　　　　 民事第二庭　審判長法官 周佳佩
　　　　　　　　 　　　　　　　　　法官 陳任炫
　　　　　　　　　　　　　　　　　 法官 翁熒雪
以上正本係照原本作成。
本判決不得上訴。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　30　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　林孟嫺

臺灣橋頭地方法院民事判決

114年度簡上字第180號

上  訴  人  磐石公寓大廈管理維護有限公司



法定代理人  黃宗儒  

訴訟代理人  張堯程律師

被上訴人    達麗漾CITY2管理委員會



法定代理人  楊玉鳳  

訴訟代理人  陳彥盛  

上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於民國114年8月27日

本院橋頭簡易庭114年度橋簡字第44號第一審判決提起上訴，本

院合議庭於民國115年7月8日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

原判決關於命上訴人給付被上訴人逾新臺幣165,276元，及自民

國112年12月5日起至清償日止，按年息5%計算之利息部分，及該

部分假執行之宣告，暨訴訟費用之裁判，均廢棄。

上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴駁回。

其餘上訴駁回。

第一審、第二審訴訟費用由上訴人負擔60分之29，餘由被上訴人

負擔。

　　事實及理由

一、被上訴人起訴主張：兩造於民國111年11月30日簽立管理維

    護契約，約定由上訴人負責「達麗漾CITY2大樓」（下稱系

    爭大樓）之管理維護等服務，服務期間自民國111年11月30

    日起至113年2月28日止，並於契約第2條約定上訴人應派清

    潔人員3人到系爭大樓服務（下稱系爭契約）。詎上訴人自1

    11年12月1日起至112年9月15日止，未依約提供清潔人員，

    每月短缺0.5人力，爰依不完全給付之法律關係，請求賠償

    被上訴人因人力短缺所受損害新臺幣（下同）165,276元，

    又上訴人同時構成違約，依系爭契約第6條第3至4項應賠償

    相當於1個月管理服務費用之懲罰性違約金176,627元等語，

    並於原審聲明：上訴人應給付被上訴人341,903元，及其中1

    74,458元自支付命令送達翌日即112年12月5日起，其餘167,

    445元自民事言詞辯論意旨狀送達翌日即114年6月19日起，

    均至清償日止，按年息5%計算之利息。

二、上訴人則以：系爭契約約定上訴人應派清潔人員3人到系爭

    大樓服務之內容，業經時任被上訴人主任委員李蓉珺及財務

    委員等人同意而合法變更為2.5人，且經李蓉珺代表被上訴

    人與上訴人達成合意，被上訴人內部是否作成決議，不在所

    問，自無不完全給付或違約情形等語置辯，並於原審聲明：

    被上訴人之訴駁回。

三、原審審理結果，認被上訴人之訴有理由，為被上訴人全部勝

    訴之判決，並依職權為准、免假執行之宣告，上訴人不服提

    起上訴，除援引原審之主張及陳述外，另補陳：系爭契約第

    16條第7項約定之折讓係指上訴人同意扣減服務費；回饋係

    指上訴人給予契約約定外之額外服務，而本件爭點所涉及系

    爭契約約定之清潔人員由3人變更為2.5人之事實，與上開約

    定事項均無關，應無該約定之適用，故縱使兩造未依上開約

    定以書面變更清潔人員人數，並不影響兩造合意變更之效力

    。縱認兩造未合意變更系爭契約，惟上訴人已依約履行清潔

    維護工作，並無未依債之本旨給付之情形，且上訴人實際支

    付予如心清潔服務企業社（下稱如心企業社）之清潔人員服

    務費用遠高於系爭契約約定之清潔人員費用，故被上訴人並

    無受有履行利益之損害。又行政管銷費2萬元並非以人員人

    數計算，上訴人仍應負擔原有行政成本，核與清潔人員人次

    減少無關，原判決逕認被上訴人受有行政管銷費之損害，顯

    有疑義。又被上訴人未曾向上訴人反應清潔人員出勤不足並

    要求上訴人改善，應不構成系爭契約第6條第3、4項懲罰性

    違約金約定之要件，且該懲罰性違約金亦屬過高，應依民法

    第252條規定酌減等語，並於本院聲明：㈠原判決廢棄。㈡被

    上訴人在第一審之訴駁回。被上訴人除援引原審之陳述及書

    狀外，另補陳：清潔人員由3人變更為2.5人係影響系爭契約

    總價變動，屬系爭契約減價之範圍，應適用系爭契約第16條

    第7項約定。本件兩造既未重新簽約，顯見兩造並未就清潔

    人員由3人變更為2.5人一事達成協議，且被上訴人有口頭通

    知上訴人改善人力不足之情形等語，並於本院答辯聲明：上

    訴駁回。

四、兩造不爭執事項：

　㈠兩造於111年11月30日簽立管理維護契約，約定上訴人負責系

    爭大樓之管理維護等服務，服務期間自111年11月30日起至1

    13年2月28日止，前三個月為試用期，並於契約第2條約定上

    訴人應派現場主任1人、清潔人員3人至系爭大樓服務，每月

    管理服務費用為176,627元（包含人事費、行政費、服務利

    潤及營業稅，上訴人提供之報價單上記載主任1位之薪資50,

    032元、清潔人員3位之薪資共98,184元、行政管銷費用/含

    回饋20,000元、稅金8,411元，合計即為176,627元）。

　㈡上訴人於111年12月6日與如心企業社簽訂漾CITY2大樓環境清

    潔維護合約書，將系爭大樓之清潔及環境維護工作，委由如

    心企業社處理，契約有效期間自111年12月1日至113年2月29

    日止，並約定一般清潔服務員2.5名，上訴人每月應給付如

    心企業社清潔服務費用108,000元。

　㈢被上訴人於112年9月2日提前終止系爭契約，終止時間為同年

    月15日19時止，上訴人並於同年月15日終止服務並完成移交

    手續。

　㈣上訴人於111年12月起至112年8月止實際上僅安排2.5位清潔

    人員到系爭大樓服務。

　㈤橋簡卷第35頁之錄音譯文為社區委員盧佩君與上訴人前法代

    郭宴年之對話。

　㈥系爭契約第6條第3項：「任何一方有違反本契約約定情事，

    除有不能改善之情形者，應給予他方1個月之改善期間，如

    與金額有關之情事，其改善期間為7日」；第6條第4項：「

    前三項約定如有違反，均以違約論，應賠償他方相當於1個

    月契約金額之懲罰性違約金，以確保雙方確實履行。」；第

    16條第7項「甲乙雙方倘有折讓、回饋、減價、加薪、賠償

    等支付行為，須經雙方討論訂定書面後始生效力」。

五、本院之判斷：

　㈠上訴人與被上訴人是否有達成協議將系爭契約所約定應派清

    潔人員3人至系爭大樓服務改為得僅提供2.5人至系爭大樓服

    務？

　⒈按公寓大廈管理委員會係依公寓大廈管理條例成立之非法人

    團體，主任委員固依同條例第29條第2項規定對外代表管理

    委員會行使職權，惟主任委員之代表權係以管理委員會業已

    形成意思決定為前提，蓋管理委員會乃合議組織，其意思決

    定應透過會議決議形成，而非取決於主任委員或部分委員之

    個人意見。又所謂默示之意思表示，係指依表意人之舉動或

    其他情事，足以間接推知其效果意思者而言，若單純之沉默

    ，則除有特別情事，依社會觀念可認為一定意思表示者外，

    不得謂為默示之意思表示。

　⒉上訴人固主張系爭契約約定之清潔人力業經時任被上訴人主

    委李蓉珺及財務委員等人同意而由3人變更為2.5人等情。惟

    查，證人李蓉珺於原審到庭具結證稱：我於111年11月4日當

    選被上訴人主任委員，並擔任至同年12月15日交接，翌（16

    ）日公告請辭。我沒有看過系爭契約，但我有聽他們說清潔

    人員人數為3人，時間是在111年11月30日物業交接那一天聽

    時任上訴人督導彭德旺說的，是彭德旺帶如心企業社的老闆

    來時，他們現場說明的，當時狀況很混亂，同一天他們也有

    說3人改成2.5人，這樣就足以應付社區業務。當日我陪同彭

    德旺、如心企業社老闆還有時任副主任委員趙夢竹等4個人

    一起去一一跟委員說明，但現場委員並沒有提出任何異議，

    也沒有說要再討論，所以我認為這樣應該算口頭達成約定。

    我沒有答應，是現場委員沒有提出異議，管委會是一個團體

    ，不是我個人口頭承諾就可以履行。當時被上訴人有7個委

    員，當天在場的委員印象中有我、楊玉鳳、趙夢竹、林湘宸

    、買俊維，還有兩個委員即楊曜駿及盧佩君則不在現場。當

    時沒有提到管委會，當天是物業交接，並不是在開管委會，

    這件事情也沒有提到區權會討論過，也沒有書面留下紀錄，

    我在交接後15天左右就卸任了，後續我就沒有再進行任何處

    理，後續他們雙方有沒有進行任何處理我不清楚等語（橋簡

    卷第174至178頁），則依證人李蓉珺所述，至多僅足認111

    年11月30日交接當日，曾就系爭契約清潔人力是否由3人調

    整為2.5人進行討論，然當日並未召開管理委員會會議，亦

    未就調整清潔人力一事提案討論或表決，復無任何書面紀錄

    ，且現場委員僅有5人，顯見當日並未取得管委會成員全體

    同意變更為2.5人，自無從形成決議，況僅部分委員在場未

    表示反對意見，更不足認管理委員會已就契約重要內容之變

    更作成決議，李蓉珺徒以部分在現場之委員未異議，自行推

    認口頭達成約定，並非可取，尚難據為有利於上訴人之認定

    ，故上訴人主張兩造已合意將清潔人力由3人變更為2.5人，

    自不足採。

　㈡被上訴人請求不完全給付165,276元部分，有無理由?

　⒈按不完全給付係指債務人雖為給付，然給付之內容並不符合

    債務本旨而言。又債務人因債務不履行，依民法第227條第1

    項、第226條第2項規定，對於債權人負損害賠償責任，係採

    取完全賠償之原則，且屬「履行利益」之損害賠償責任（最

    高法院111年度台上字第2592號判決意旨參照）。

　⒉經查，上訴人自111年12月起至112年8月止，實際僅安排2.5

    名清潔人員至系爭大樓提供清潔服務，而未依系爭契約約定

    配置3名清潔人員，為兩造所不爭執，已如前述，是上訴人

    所提出之給付，與系爭契約約定之給付內容不符，自屬未依

    債之本旨提出給付，而構成不完全給付，被上訴人自得請求

    賠償因上訴人未依約履行所受履行利益之損害。

　⒊次查，系爭契約每月管理服務費176,627元，其中清潔人員3

    位薪資共98,184元，另行政管銷費用/含回饋為20,000元，

    為兩造所不爭執，上開行政管銷費係上訴人自行提出作為管

    理服務費組成內容之報價項目，並經兩造據以成立系爭契約

    ，作為每月管理服務費之計價基礎，自屬契約對價之一部分

    ，則被上訴人因上訴人未依約配置足額清潔人力所受履行利

    益之損害，自得以該契約約定之對價內容作為計算基礎。

　⒋至上訴人辯稱其實際支付予如心企業社之清潔人員服務費用

    高於系爭契約約定之清潔人員費用，故被上訴人並未受有履

    行利益之損害等語，惟不完全給付之損害賠償，係以債權人

    因未獲契約約定給付所受履行利益之損害為衡量基準，至債

    務人實際履約成本之高低，僅屬其內部履約成本之安排，與

    債權人所得請求之履行利益無涉。另上訴人辯稱行政管銷費

    屬固定行政支出，不因人力增減而有所變動，不應列入損害

    計算等語，惟依上訴人提供之報價單所載(雄簡卷第53頁)，

    行政管銷費係與主任及清潔人員共同構成管理服務費之計價

    內容，並非獨立於履約人力之外之費用，且上訴人復未提出

    證據證明該費用確屬固定成本而與人力配置無涉，其此部分

    抗辯，自不足採。

　⒌從而，本件依清潔人員薪資及與人力配置相關之行政管銷費

    用按比例折算，並扣除被上訴人主張同意讓利予上訴人之回

    饋500元後(簡上卷第138頁)，計算被上訴人自111年12月至1

    12年8月共9個月短少0.5名清潔人員之損害為165,276元【計

    算式：〔（98,184÷3×0.5）＋（20,000÷4×0.5）－500〕×9＝165,

    276元】，尚屬合理，堪予採認。

　㈢被上訴人請求懲罰性違約金176,627元部分，有無理由?

　⒈按系爭契約第6條第3項約定：「任何一方有違反本契約約定

    情事，除有不能改善之情形者，應給予他方1個月之改善期

    間，如與金額有關之情事，其改善期間為7日」；第6條第4

    項約定：「前三項約定如有違反，均以違約論，應賠償他方

    相當於1個月契約金額之懲罰性違約金，以確保雙方確實履

    行。」等語，依前開條文文義，足認兩造就可改善之違約情

    形，係採先通知改善、再課予違約責任之機制，而非違約情

    事發生後，逕以時間經過一個月即當然發生同條第4項所定

    懲罰性違約金之效果，否則第6條第3項所約定「應給予他方

    1個月改善期間」即失其規範意義。故被上訴人應先通知上

    訴人知悉其違約情形，並給予契約約定之改善期間，倘上訴

    人於改善期間屆滿後仍未改善，始符合系爭契約第6條第4項

    所定得請求懲罰性違約金之要件。被上訴人並應就其已依系

    爭契約第6條第3項通知上訴人改善，並給予契約約定之改善

    期間，而上訴人屆期仍未改善等有利於己之事實負舉證責任

    。

  ⒉經查，被上訴人固主張有口頭及書面通知上訴人改善清潔人

    力不足之情形等語，惟上訴人否認曾受此通知，而被上訴人

    亦未能提出相關函文、通訊軟體對話紀錄、會議記錄或其他

    客觀證據以資佐證（簡上卷第150至151頁），所述尚難採信

    。至上訴人派任至系爭大樓擔任現場主管之陳煒升固出具事

    實陳述狀記載，其任職期間委員有說過多次清潔人員出勤率

    不足的事情，要公司做改善，我都有跟公司反映等語(橋簡

    卷第85頁)；上訴人派任至系爭大樓擔任社區主任之歐韋堃

    出具陳述狀記載，本人於任職期間發現合約清潔人員應有3

    人編制但始終都是2.5人進行打掃，於112年8月24日向管委

    會財委趙夢竹小姐反應同時也跟公司彭經理詢問了解狀況，

    彭經理只說公司老闆知道但叫我不要再提，而財委趙夢竹小

    姐也說早跟磐石保全詢問為何人力派遣不符合約內容，遲遲

    等不到正面回覆等語(橋簡卷第87頁)；被上訴人前副主任委

    員趙夢竹出具陳述書記載，經委員會數次告誡磐石公司，在

    他們改善無果的情況下，委員會決定與磐石公司提前解約並

    追討缺勤人員薪資等語(橋簡卷第203頁)，惟陳煒升、歐韋

    堃、趙夢竹均未具體說明被上訴人通知改善之時間、方式及

    內容，亦無任何客觀資料可資佐證，尚難逕採為被上訴人有

    通知並令上訴人於1個月內改善之證據，且不合於民事訴訟

    法第305條所定得以書狀為證人陳述之要件，自難憑此逕認

    已符合契約所約定之改善程序。

　⒊綜上，依本件卷內證據資料，尚不足證明被上訴人曾踐行系

    爭契約約定之改善程序，則被上訴人依系爭契約第6條第4項

    請求上訴人給付懲罰性違約金176,627元，為無理由，不應

    准許。

六、綜上所述，被上訴人依不完全給付之法律關係，請求上訴人

    給付165,276元，及自支付命令送達翌日即112年12月5日(雄

    簡卷第155頁送達證書)起至清償日止，按年息5%計算之利息

    ，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，則屬無據，應予

    駁回。原審就逾上開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，並

    依職權為假執行之宣告，容有未洽，上訴人就此部分指摘原

    判決不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院將原判決此

    部分廢棄，改判如主文第2項所示。至原審就上開應准許部

    分，為上訴人敗訴之判決，並依職權為假執行之宣告，核無

    不合，上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為

    無理由，應駁回此部分上訴。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘主張陳述及所提之證據，經審

    酌後於本件判決結果無影響，爰不逐一論述，附此敘明。

八、據上論結，本件上訴為一部有理由、一部無理由，判決如主

    文。　

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　29　　日

　　　　　　　　 民事第二庭　審判長法官 周佳佩

　　　　　　　　 　　　　　　　　　法官 陳任炫

　　　　　　　　　　　　　　　　　 法官 翁熒雪

以上正本係照原本作成。

本判決不得上訴。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　30　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　林孟嫺




臺灣橋頭地方法院民事判決

114年度簡上字第180號

上  訴  人  磐石公寓大廈管理維護有限公司



法定代理人  黃宗儒  

訴訟代理人  張堯程律師

被上訴人    達麗漾CITY2管理委員會



法定代理人  楊玉鳳  

訴訟代理人  陳彥盛  

上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於民國114年8月27日本院橋頭簡易庭114年度橋簡字第44號第一審判決提起上訴，本院合議庭於民國115年7月8日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

原判決關於命上訴人給付被上訴人逾新臺幣165,276元，及自民國112年12月5日起至清償日止，按年息5%計算之利息部分，及該部分假執行之宣告，暨訴訟費用之裁判，均廢棄。

上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴駁回。

其餘上訴駁回。

第一審、第二審訴訟費用由上訴人負擔60分之29，餘由被上訴人負擔。

　　事實及理由

一、被上訴人起訴主張：兩造於民國111年11月30日簽立管理維護契約，約定由上訴人負責「達麗漾CITY2大樓」（下稱系爭大樓）之管理維護等服務，服務期間自民國111年11月30日起至113年2月28日止，並於契約第2條約定上訴人應派清潔人員3人到系爭大樓服務（下稱系爭契約）。詎上訴人自111年12月1日起至112年9月15日止，未依約提供清潔人員，每月短缺0.5人力，爰依不完全給付之法律關係，請求賠償被上訴人因人力短缺所受損害新臺幣（下同）165,276元，又上訴人同時構成違約，依系爭契約第6條第3至4項應賠償相當於1個月管理服務費用之懲罰性違約金176,627元等語，並於原審聲明：上訴人應給付被上訴人341,903元，及其中174,458元自支付命令送達翌日即112年12月5日起，其餘167,445元自民事言詞辯論意旨狀送達翌日即114年6月19日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息。

二、上訴人則以：系爭契約約定上訴人應派清潔人員3人到系爭大樓服務之內容，業經時任被上訴人主任委員李蓉珺及財務委員等人同意而合法變更為2.5人，且經李蓉珺代表被上訴人與上訴人達成合意，被上訴人內部是否作成決議，不在所問，自無不完全給付或違約情形等語置辯，並於原審聲明：被上訴人之訴駁回。

三、原審審理結果，認被上訴人之訴有理由，為被上訴人全部勝訴之判決，並依職權為准、免假執行之宣告，上訴人不服提起上訴，除援引原審之主張及陳述外，另補陳：系爭契約第16條第7項約定之折讓係指上訴人同意扣減服務費；回饋係指上訴人給予契約約定外之額外服務，而本件爭點所涉及系爭契約約定之清潔人員由3人變更為2.5人之事實，與上開約定事項均無關，應無該約定之適用，故縱使兩造未依上開約定以書面變更清潔人員人數，並不影響兩造合意變更之效力。縱認兩造未合意變更系爭契約，惟上訴人已依約履行清潔維護工作，並無未依債之本旨給付之情形，且上訴人實際支付予如心清潔服務企業社（下稱如心企業社）之清潔人員服務費用遠高於系爭契約約定之清潔人員費用，故被上訴人並無受有履行利益之損害。又行政管銷費2萬元並非以人員人數計算，上訴人仍應負擔原有行政成本，核與清潔人員人次減少無關，原判決逕認被上訴人受有行政管銷費之損害，顯有疑義。又被上訴人未曾向上訴人反應清潔人員出勤不足並要求上訴人改善，應不構成系爭契約第6條第3、4項懲罰性違約金約定之要件，且該懲罰性違約金亦屬過高，應依民法第252條規定酌減等語，並於本院聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人在第一審之訴駁回。被上訴人除援引原審之陳述及書狀外，另補陳：清潔人員由3人變更為2.5人係影響系爭契約總價變動，屬系爭契約減價之範圍，應適用系爭契約第16條第7項約定。本件兩造既未重新簽約，顯見兩造並未就清潔人員由3人變更為2.5人一事達成協議，且被上訴人有口頭通知上訴人改善人力不足之情形等語，並於本院答辯聲明：上訴駁回。

四、兩造不爭執事項：

　㈠兩造於111年11月30日簽立管理維護契約，約定上訴人負責系爭大樓之管理維護等服務，服務期間自111年11月30日起至113年2月28日止，前三個月為試用期，並於契約第2條約定上訴人應派現場主任1人、清潔人員3人至系爭大樓服務，每月管理服務費用為176,627元（包含人事費、行政費、服務利潤及營業稅，上訴人提供之報價單上記載主任1位之薪資50,032元、清潔人員3位之薪資共98,184元、行政管銷費用/含回饋20,000元、稅金8,411元，合計即為176,627元）。

　㈡上訴人於111年12月6日與如心企業社簽訂漾CITY2大樓環境清潔維護合約書，將系爭大樓之清潔及環境維護工作，委由如心企業社處理，契約有效期間自111年12月1日至113年2月29日止，並約定一般清潔服務員2.5名，上訴人每月應給付如心企業社清潔服務費用108,000元。

　㈢被上訴人於112年9月2日提前終止系爭契約，終止時間為同年月15日19時止，上訴人並於同年月15日終止服務並完成移交手續。

　㈣上訴人於111年12月起至112年8月止實際上僅安排2.5位清潔人員到系爭大樓服務。

　㈤橋簡卷第35頁之錄音譯文為社區委員盧佩君與上訴人前法代郭宴年之對話。

　㈥系爭契約第6條第3項：「任何一方有違反本契約約定情事，除有不能改善之情形者，應給予他方1個月之改善期間，如與金額有關之情事，其改善期間為7日」；第6條第4項：「前三項約定如有違反，均以違約論，應賠償他方相當於1個月契約金額之懲罰性違約金，以確保雙方確實履行。」；第16條第7項「甲乙雙方倘有折讓、回饋、減價、加薪、賠償等支付行為，須經雙方討論訂定書面後始生效力」。

五、本院之判斷：

　㈠上訴人與被上訴人是否有達成協議將系爭契約所約定應派清潔人員3人至系爭大樓服務改為得僅提供2.5人至系爭大樓服務？

　⒈按公寓大廈管理委員會係依公寓大廈管理條例成立之非法人團體，主任委員固依同條例第29條第2項規定對外代表管理委員會行使職權，惟主任委員之代表權係以管理委員會業已形成意思決定為前提，蓋管理委員會乃合議組織，其意思決定應透過會議決議形成，而非取決於主任委員或部分委員之個人意見。又所謂默示之意思表示，係指依表意人之舉動或其他情事，足以間接推知其效果意思者而言，若單純之沉默，則除有特別情事，依社會觀念可認為一定意思表示者外，不得謂為默示之意思表示。

　⒉上訴人固主張系爭契約約定之清潔人力業經時任被上訴人主委李蓉珺及財務委員等人同意而由3人變更為2.5人等情。惟查，證人李蓉珺於原審到庭具結證稱：我於111年11月4日當選被上訴人主任委員，並擔任至同年12月15日交接，翌（16）日公告請辭。我沒有看過系爭契約，但我有聽他們說清潔人員人數為3人，時間是在111年11月30日物業交接那一天聽時任上訴人督導彭德旺說的，是彭德旺帶如心企業社的老闆來時，他們現場說明的，當時狀況很混亂，同一天他們也有說3人改成2.5人，這樣就足以應付社區業務。當日我陪同彭德旺、如心企業社老闆還有時任副主任委員趙夢竹等4個人一起去一一跟委員說明，但現場委員並沒有提出任何異議，也沒有說要再討論，所以我認為這樣應該算口頭達成約定。我沒有答應，是現場委員沒有提出異議，管委會是一個團體，不是我個人口頭承諾就可以履行。當時被上訴人有7個委員，當天在場的委員印象中有我、楊玉鳳、趙夢竹、林湘宸、買俊維，還有兩個委員即楊曜駿及盧佩君則不在現場。當時沒有提到管委會，當天是物業交接，並不是在開管委會，這件事情也沒有提到區權會討論過，也沒有書面留下紀錄，我在交接後15天左右就卸任了，後續我就沒有再進行任何處理，後續他們雙方有沒有進行任何處理我不清楚等語（橋簡卷第174至178頁），則依證人李蓉珺所述，至多僅足認111年11月30日交接當日，曾就系爭契約清潔人力是否由3人調整為2.5人進行討論，然當日並未召開管理委員會會議，亦未就調整清潔人力一事提案討論或表決，復無任何書面紀錄，且現場委員僅有5人，顯見當日並未取得管委會成員全體同意變更為2.5人，自無從形成決議，況僅部分委員在場未表示反對意見，更不足認管理委員會已就契約重要內容之變更作成決議，李蓉珺徒以部分在現場之委員未異議，自行推認口頭達成約定，並非可取，尚難據為有利於上訴人之認定，故上訴人主張兩造已合意將清潔人力由3人變更為2.5人，自不足採。

　㈡被上訴人請求不完全給付165,276元部分，有無理由?

　⒈按不完全給付係指債務人雖為給付，然給付之內容並不符合債務本旨而言。又債務人因債務不履行，依民法第227條第1項、第226條第2項規定，對於債權人負損害賠償責任，係採取完全賠償之原則，且屬「履行利益」之損害賠償責任（最高法院111年度台上字第2592號判決意旨參照）。

　⒉經查，上訴人自111年12月起至112年8月止，實際僅安排2.5名清潔人員至系爭大樓提供清潔服務，而未依系爭契約約定配置3名清潔人員，為兩造所不爭執，已如前述，是上訴人所提出之給付，與系爭契約約定之給付內容不符，自屬未依債之本旨提出給付，而構成不完全給付，被上訴人自得請求賠償因上訴人未依約履行所受履行利益之損害。

　⒊次查，系爭契約每月管理服務費176,627元，其中清潔人員3位薪資共98,184元，另行政管銷費用/含回饋為20,000元，為兩造所不爭執，上開行政管銷費係上訴人自行提出作為管理服務費組成內容之報價項目，並經兩造據以成立系爭契約，作為每月管理服務費之計價基礎，自屬契約對價之一部分，則被上訴人因上訴人未依約配置足額清潔人力所受履行利益之損害，自得以該契約約定之對價內容作為計算基礎。

　⒋至上訴人辯稱其實際支付予如心企業社之清潔人員服務費用高於系爭契約約定之清潔人員費用，故被上訴人並未受有履行利益之損害等語，惟不完全給付之損害賠償，係以債權人因未獲契約約定給付所受履行利益之損害為衡量基準，至債務人實際履約成本之高低，僅屬其內部履約成本之安排，與債權人所得請求之履行利益無涉。另上訴人辯稱行政管銷費屬固定行政支出，不因人力增減而有所變動，不應列入損害計算等語，惟依上訴人提供之報價單所載(雄簡卷第53頁)，行政管銷費係與主任及清潔人員共同構成管理服務費之計價內容，並非獨立於履約人力之外之費用，且上訴人復未提出證據證明該費用確屬固定成本而與人力配置無涉，其此部分抗辯，自不足採。

　⒌從而，本件依清潔人員薪資及與人力配置相關之行政管銷費用按比例折算，並扣除被上訴人主張同意讓利予上訴人之回饋500元後(簡上卷第138頁)，計算被上訴人自111年12月至112年8月共9個月短少0.5名清潔人員之損害為165,276元【計算式：〔（98,184÷3×0.5）＋（20,000÷4×0.5）－500〕×9＝165,276元】，尚屬合理，堪予採認。

　㈢被上訴人請求懲罰性違約金176,627元部分，有無理由?

　⒈按系爭契約第6條第3項約定：「任何一方有違反本契約約定情事，除有不能改善之情形者，應給予他方1個月之改善期間，如與金額有關之情事，其改善期間為7日」；第6條第4項約定：「前三項約定如有違反，均以違約論，應賠償他方相當於1個月契約金額之懲罰性違約金，以確保雙方確實履行。」等語，依前開條文文義，足認兩造就可改善之違約情形，係採先通知改善、再課予違約責任之機制，而非違約情事發生後，逕以時間經過一個月即當然發生同條第4項所定懲罰性違約金之效果，否則第6條第3項所約定「應給予他方1個月改善期間」即失其規範意義。故被上訴人應先通知上訴人知悉其違約情形，並給予契約約定之改善期間，倘上訴人於改善期間屆滿後仍未改善，始符合系爭契約第6條第4項所定得請求懲罰性違約金之要件。被上訴人並應就其已依系爭契約第6條第3項通知上訴人改善，並給予契約約定之改善期間，而上訴人屆期仍未改善等有利於己之事實負舉證責任。

  ⒉經查，被上訴人固主張有口頭及書面通知上訴人改善清潔人力不足之情形等語，惟上訴人否認曾受此通知，而被上訴人亦未能提出相關函文、通訊軟體對話紀錄、會議記錄或其他客觀證據以資佐證（簡上卷第150至151頁），所述尚難採信。至上訴人派任至系爭大樓擔任現場主管之陳煒升固出具事實陳述狀記載，其任職期間委員有說過多次清潔人員出勤率不足的事情，要公司做改善，我都有跟公司反映等語(橋簡卷第85頁)；上訴人派任至系爭大樓擔任社區主任之歐韋堃出具陳述狀記載，本人於任職期間發現合約清潔人員應有3人編制但始終都是2.5人進行打掃，於112年8月24日向管委會財委趙夢竹小姐反應同時也跟公司彭經理詢問了解狀況，彭經理只說公司老闆知道但叫我不要再提，而財委趙夢竹小姐也說早跟磐石保全詢問為何人力派遣不符合約內容，遲遲等不到正面回覆等語(橋簡卷第87頁)；被上訴人前副主任委員趙夢竹出具陳述書記載，經委員會數次告誡磐石公司，在他們改善無果的情況下，委員會決定與磐石公司提前解約並追討缺勤人員薪資等語(橋簡卷第203頁)，惟陳煒升、歐韋堃、趙夢竹均未具體說明被上訴人通知改善之時間、方式及內容，亦無任何客觀資料可資佐證，尚難逕採為被上訴人有通知並令上訴人於1個月內改善之證據，且不合於民事訴訟法第305條所定得以書狀為證人陳述之要件，自難憑此逕認已符合契約所約定之改善程序。

　⒊綜上，依本件卷內證據資料，尚不足證明被上訴人曾踐行系爭契約約定之改善程序，則被上訴人依系爭契約第6條第4項請求上訴人給付懲罰性違約金176,627元，為無理由，不應准許。

六、綜上所述，被上訴人依不完全給付之法律關係，請求上訴人給付165,276元，及自支付命令送達翌日即112年12月5日(雄簡卷第155頁送達證書)起至清償日止，按年息5%計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，則屬無據，應予駁回。原審就逾上開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，並依職權為假執行之宣告，容有未洽，上訴人就此部分指摘原判決不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院將原判決此部分廢棄，改判如主文第2項所示。至原審就上開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，並依職權為假執行之宣告，核無不合，上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回此部分上訴。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘主張陳述及所提之證據，經審酌後於本件判決結果無影響，爰不逐一論述，附此敘明。

八、據上論結，本件上訴為一部有理由、一部無理由，判決如主文。　

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　29　　日

　　　　　　　　 民事第二庭　審判長法官 周佳佩

　　　　　　　　 　　　　　　　　　法官 陳任炫

　　　　　　　　　　　　　　　　　 法官 翁熒雪

以上正本係照原本作成。

本判決不得上訴。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　30　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　林孟嫺



