R BT ERRFH®E
111# & fi + 3 %1535
b 4 Bae8brHEIELE §

FARILA 2 LR
FIANIEA B R
R R
ﬂj%&& TR
S E ARG RIFTREE S 2 A st? EaglI1E£3”
HB#H e ff b Rel10E B2ef 3 5150455 % — % 24
7 %wmﬂxawﬂllL&12H19 P Rrmd g HddeT

<

—\ﬁP%&vﬁ A W%%ﬁéﬁﬁOOEOOO%
05.3412. 92 58 (TH AL SE) 2975 4 » T p AR
108&1% A=u= 2 37 % (T ) 6,000~ 238 ~ A~ FFE 4
EEH N MRS A FAAE G RS TS
EAMREIRZIE FBAER 3 L2 P (—f?f]i-ﬁlﬂﬁfé’ NP oAk
FRA B PR AN RT R > 2108211
@%iﬁAéﬁﬁiééiﬁﬁwwﬁ’ﬂdjﬁ&wﬁa
2k kRl FRFPZIAFEERA 0 LA RER
109#27 prar i % 108117 2109# 17 2 20 % * 4
oo R R A MM TR TR LT LN Y
4,274~ (—:513;134‘;{%% ) o & 117(;\;’»%4 - fé_;;‘jqr
2 o sdlp109-57 422 110#4 2 (Tﬁwadﬂﬁ>%

BePK -T2 2R REBEZXFRZIFEFERY

Eh R FARBLEF TR AR G

MAEER P JeE 2B SR FA R G AREN

RARFFAN A G LA 5 E2 AT 0 v

1)3

’P&

T

i)

«“>

,
¥

/4
/N‘—

ES
5 R
G g
7
Y

«)P
}u—

1



I

L2 FmA545,2725 0 2 kT R 1H5, 100~ ¥
£3750,37T3~24FF o A4 A FI A R i
;wjg%AQ?ﬁiéﬂhbﬁﬂ’£$4&§QN3%1
(360,000470,373=430,373) » & & iZ=i7 5 2.2 &
s AR IFEZ c IR B ED D PR ARG MRS R
443&0iﬁ3ﬂ»’5kﬂif?# G AFEZEpAT FHP AL
#Eﬁ?**ﬁf5¥ﬁaﬁ—

FIRARIL WWpﬂi%éW&¢£Waw”%ﬂ
§FF$$%41¢ PRORR B g FRA PN 0 A AL
LR FERAE S PR LA RE %#%’ﬂﬂuﬁﬁdﬁ5ﬂ
WO SRE (THALRY) RS TR

-\3‘.&, ﬁﬁ} —=\ :— A
‘\

2

%?ﬁ';*fmq PR L F

2 TR o F P FA BRI FARE LR T EE
Fo R ALRYFI2E2 ]~ FISERT B AT A T
AL AL P 2 Bira A BES > FRGEELE IRAE
Bk K T S B AR IRA G A A S KL B

o
o

EETALY A 2 A o X Gk
r:L,—FLi‘:‘;fﬂ ) 1’37}3’#}1},@% P ﬁ,ﬁp\,ﬁ‘iﬁpﬁl&

T o
B ERERT 225 i
g, DR AT %
*
@ﬁ*i%ﬁ°Fﬂiﬁ4i%ﬂ§¢ﬁ£%
Lo AR TE Qe o F Gk IR A f
; 51%%@@4%*$F%47m%’ﬁéﬁ
WAED B G b Ak P IFA AR E TR £ o ¥ EP
F2FEH W o
Bod XA A A R A36F 2 (TSI T 06
~) 2 p110E67 18P A2 F P ok » HFEJIFF A2
FetEz JIA T A BEHF - MECLIBERFZZ L 0 ¥
&?ﬁiﬁAﬁ%iﬁoP%Aﬁaﬁfmﬁﬂﬁ FeAz
FEoOX R L) RIS ARA R O LB
BRIV o AT BT - FLIEH T o L T A PIE
BT o (B ITFANRFICIFINL 0 Ap P Fo ¢ L
)



w~%£ﬁiﬁ
B Ak A i i L S B 0 3 B85 W2 E AT A o
DA m 8 ek bR AAeRFR108E 110 £109#172 315
(REBR 2T (T ELF ) ARG RN E
109# 22 | 3 5233452 A% (THDX) > FZHE
b AriRE S TR RS ¥
SREMNIEDET LA A %?’ig%ﬁ
B ERES- DR IR ATE
FHEARTAFEEGRR AL,
;l'uj AP IR AR PR A AR AR Y v S AR109E B )
F % 928554 W’”FLO
(=) fﬂ?ﬁ» PR ARBU A S 34,2747 0 A B B X
LR ALY REFI0NES? T110#47 P2k ~F ~ 38 o

I ~FHeE2 I8

) RAEBLE ELHERATTEL CRARTH > 2 £ 03
A TR B8 s g 0 F < B EIE
FIERIMHOFE S FI0EF2H LG P2 o A MY L FAT
TRAARE T2 LR T RF LR RAYHF LA
BRI R o ARt o PR A R AE RGN F IRGE o F R F
ROFWIEFIFZRT T EF A EAZ L2 7 FIEGS
BT HAP LR AL AES Y | B2 IR
LA HIPEEFHR T AT R AR
Fo R REALT PR IBIK DT TART S
WrgdwnABps  AARFRLR §7 B Bk
TP T EFERAAE G R S E w2
L0 BEYARBREIRATTRESY 5O EAAF THL
i‘@ﬁ%mz%z\#/»\ £y (k2297 ) P g4
AEg Y REILBEERZS LT 2 230 o L3RR
MIFAARB LT R > SRLDRAER > A R ITRYS
1202 1% s S BRI 5 Bo-LT 2 238 {24 374
TREF I PRI QLMW R AR



B T gL R R S R R AT
B2 A PR AN FA AR Y S EEORT 2 2N 0 &
W%%$uJ2P%€’EV% i LR ITH B o 3R
CEPURACK MR AR AL BB G @ E
ﬁﬁ“g‘*’mff&iéi%ﬁ‘ﬁiiﬂlﬁ@i?
%’mnmwkw@dW¢éa@gg%@’iﬁ&%ém
109&E 12 20p AR P 3R A T PR A ATk B 0 b3
Ajl’,gﬂ,:.ﬁgﬁ/\ﬁ\jﬁtj%&/\?fﬁ«‘ff%éﬁ'ﬁ’]}blﬁ»
PRk Rl o A PR AR o kAP T g 2t
& ¥ ?Eﬂﬁ}iF”%4JI£,ﬁ—‘f%ﬂf'§*’)§ﬁ§§L§ RFEZ_F i 0o A
Gy A B KT IR LR R AR P FAR DR
E A a #\x:‘!‘f%/p EAE IR A ;\@»l‘ﬁ\,ﬁ’i—?’? ¥HH %k s 7
EEP MR HR AL SRR R ERLA L KRB

FiEmde A gl fHT R
GRS A O S N A T R U ) I Y
BTG RTATGY G A BER FE

JF 5o i §F A ke w23

P
P BT T EEHLE AR TR

FOoOAZFIBAERIAE F2160 T3 P2 o 5 F

AP AI08EL Y A2 uE 16,000~ 238 ~ 0 AFFEAEE
R RUE S E PSR DN I § T S R |
9EL P 1p 2 113#3%31p & 2 4237 ~ > o+ 3 X 2 748
FLYPALET iEo P34 BRI RIMT 2 P2 LA
%éﬁiﬁ‘;ﬁ%’P%ﬁ?%ﬁ%#E?ﬁ7z’%2
PG E RGP AAREA BRI ARAR T
u%iéAéﬁﬁ%é?ﬁ&ié%%a%amﬁﬁgfﬁ

‘ 7¥

%i,ﬁ%iéé’vllg 5 ES
> % e s '&PA,qu'gjj;vﬁ Q;}é“\t’f&ff_—;
Lo M EGE AN ERFE - (



AT~49~53~H5T273F ) » ® & 5 Febprr~e sepl Mo
B%EY oy o PR A a 109857 Azsbmg 0 P L
‘1{?’»?,- 2 ~v}\"‘5?};‘,};? ,,}br‘tﬂ}g 24
(@ﬁéﬁﬁ‘%~m‘)’i&iiﬁif
TS EFTEY RS R ;
g—»

MIPFAARAR AL LR NAES BT P @ Z‘ﬁ"l@;é

;;

o

e

PN

a0

%

)~

Enu]

S

tm

R

-

~ ﬂ‘u
&N

o O

oan} e

- O

™ oo

vw

EF oL PRAH LAY S Ep108&8112 2109810 5 7
i’ﬁj%ﬁﬁﬁgﬁﬂﬁiﬂﬁiﬁﬁﬁﬁﬁa%* o
THEHAEEZY o2 0 REE P2 AR KA 5 BTG
PESE SRR PHANRRFRY AHNBEDTG R A
CRAE D (FREFPI3T) 0 FAMME 2 P

~~

z 2% %
KAEEF AL SR Wy A7 AT ERR > g R IR
A

& B 1094*5IJ HEFFRAER ST E 2R R
FLOME > WiehF Lijzie s >
%Kﬁ%ééﬁwéﬂﬁﬁ@ggpgwﬁw&a 111 (Fze
FU10# e rhgre) £113p &2 25708

361 F ) o F AKX iR X2 %423 TFR 2> A FR o 7
BEHRTH QR i REL & 8 J LS E
FIETKk ~ L2 ZRE N AT PR RZTFIAEST S VREK
TR R IR A L EFIAR M AT 2 &
P B s LY F2 L 0 D 2@ F o
& 36

-

FRAFE A Y EFZAELTE
127 =36 ~) » p BE T2 15 -
e

B oorig ,;V;tifﬁ:& ]i\)dfgf—rp\/;: =R % ,;%_«}\J ;;%4,{:'
1368 ~ » 2 gi&ﬁﬁk@zkﬁ%iﬁ %ﬂ10&6E18ﬂﬁii%%
ok o FEQFF LT 2L 5 A > B
/83 °E’%f*“*ﬁé’“@tP'%4%%'%v:ﬂ=\,x i+ &

—_—



T\
5"&3
oo

IS

—

-

M EY
58

=

=
|~

(

i

=

—

~r.
-

Ve

4

&

Bl
4 o & RO

% Lo (!
Ep S T S T B

L

AR dE R EA IR 2 g A R
,@@?Trﬁ AET RS HP R b
A G AREE SRS L

'mb‘%f \t"'_"t ;_:\




.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; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.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: 185%;
}

.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";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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臺灣高雄地方法院民事判決
                                  111年度簡上字第153號  
上  訴  人  高雄85大樓管理委員會


法定代理人  施定遠
訴訟代理人  陳亭君
            蔡將葳律師 
被上 訴 人  吳修閘
上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國111年3月17日本院高雄簡易庭110年度雄簡字第1504號第一審判決提起上訴，本院於民國111年12月19日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
上訴駁回。
第二審訴訟費用由上訴人負擔。
    事實及理由
一、被上訴人主張：被上訴人為門牌號碼高雄市○○區○○○路0號34樓之9之房屋（下稱系爭房屋）之所有權人，並自民國108年1月起以每月新臺幣（下同）6,000元至3萬元分階段租金合約方式，出租予被上訴人所持有股份對外經營商務辦公室分租業務之聯安國際顧問有限公司（下稱聯安公司）。被上訴人均按期向上訴人繳納水電空調費用，詎於108年11月間被上訴人已將系爭房屋之總開關關閉，因由上訴人所管理之冰水閥故障，導致計費之空調計時器異常，上訴人最遲於109年2月明知系爭房屋108年11月至109年1月之空調費用錯誤，仍要求被上訴人繳納該段期間錯誤之水電空調費用3萬4,274元（下稱系爭費用），並以被上訴人未繳納系爭費用為由，強制自109年5月起至110年4月止（下稱系爭期間）將系爭房屋斷水、電及空調，致聯安公司無法正常營業使用系爭房屋，進而致被上訴人無法正常行使所有權人使用系爭房屋營業、出租等使用收益之權利，令被上訴人受有租金損失36萬元。又被上訴人於不能使用系爭房屋之情形下，仍須支付系爭期間之管理費5萬5,272元，及水電費1萬5,101元，另受有共計7萬0,373元之損害。是被上訴人因上訴人故意或過失侵害被上訴人使用系爭建物之權利，受有43萬0,373元之損害（360,000＋70,373＝430,373），爰依侵權行為之法律關係，提起本訴等語。並於原審聲明：上訴人應給付被上訴人43萬0,373元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。
二、上訴人則以：本件因位在系爭房屋內之冰水閥故障，方導致空調計時器發生異常，此冰水閥位在專有部分內，為被上訴人負責管理維護，上訴人為大樓管理機關，僅能按高雄85大樓住戶規約（下稱系爭規約）計費辦法按錶計費收取，亦無法分筆收費，故上訴人向被上訴人收取系爭費用，並無違誤。按系爭規約第12條之1、第13條規定，區分所有權人有先給付系爭費用之義務而不得拒絕，否則經催告後上訴人得停止供應水、電、空調。被上訴人經上訴人催告繳納系爭費用後，仍拒不繳納，導致斷水電、空調之結果，難謂上訴人係故意或過失不法侵害被上訴人之權利。又縱被上訴人於系爭期間未能使用其所有建物，仍不解其應負有繳納系爭期間公共水電、管理費用之義務。另被上訴人主張其受有租金損失，亦應基於租賃契約向聯安公司請求，非轉嫁予上訴人負擔；且聯安公司之法定代理人即為被上訴人之配偶，無法確認租約實際存在，故被上訴人主張均無理由等語。並聲明：被上訴人第一審之訴駁回。
三、原審判決上訴人應給付被上訴人36萬元（即租金損害36萬元），及自110年6月18日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息，並為假執行、附條件免為假執行之宣告，另駁回被上訴人其餘之訴。上訴人就其敗訴部分不服，提起上訴，並聲明：㈠、原判決不利於上訴人部分廢棄；㈡、上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴駁回。被上訴人則聲明：上訴駁回。（被上訴人於原審敗訴部分，未據上訴，已告確定）
四、不爭執事項
㈠、被上訴人所有系爭房屋，為高雄85大樓之區分所有權人。
㈡、上訴人前曾向被上訴人起訴請求108年11月至109年1月31日水電空調費用34,274元（即系爭費用），經本院高雄簡易庭109年度雄小字第2334號受理在案（下稱前案），該判決以上訴人乃依各戶「空調計時器」換算每度電費計收，惟系爭房屋於該段期間為無人使用，空調計時器冰水閥故障無法關閉，導致度數一直增加，故難認空調計時器上數據為真正，上訴人依空調計時器請求被上訴人給付系爭費用為無理由，判決上訴人敗訴；上訴人不服提起上訴，經本院109年度小上字第92號判決駁回確定。
㈢、因被上訴人未繳納系爭費用34,274元，故上訴人停止供應系爭房屋系爭期間即109年5月至110年4月間之水、電、空調。
五、得心證之理由
㈠、按管理委員會為執行區分所有權人會議決議事項，及共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，公寓大廈管理條例第3條第1項第9款、第10條第2項定有明文。而規約為區分所有權人決議遵守之共同事項，故管理委員會就規約執行為其職務範圍，基此，上訴人應依系爭規約內容為執行。查系爭規約第13條第1款規定「各區分所有權人及住戶不得拒付或或拖欠應繳納之管理費用或公共分擔費用」、第12條之1規定「本大樓室內及公共區域水、電、空調費為代收代付之款項，區分所有權人或用戶積欠應繳水、電、空調費用已逾二期並經通知仍未繳納者，本大樓管理委員會可停止供應水、電、空調，並得請法院命其給付應繳之金額及延期之利息」，依其文義應解為區分所有權或用戶，拒付或拖欠其具有給付義務之公共分擔費（含水、電、空調費）時，管理委員會方得於催告後停止供應該戶水、電及空調。上訴人前以被上訴人未繳系爭費用，經催告仍未繳納，而依系爭規約第12條之1於系爭期間將系爭房屋斷水電及空調，惟被上訴人並無給付系爭費用之義務，此經本院前案判決確定，於本件應有既判力，是被上訴人並無拒付或拖欠其具有給付義務費用之情形，上訴人於系爭期間將系爭房屋斷水電及空調，與前揭規約之要件不合，難謂係依系爭規約執行其職務。上訴人雖抗辯冰水閥故障為被上訴人具有維修管理責任，其僅得按錶計算費用，是其就系爭房屋斷水、電及空調並無過失等語，惟不論冰水閥應由何造負維修管理責任，上訴人既自承於109年1月20日被上訴人即向上訴人表示錶計有異常，上訴人並會同機電人員、被上訴人至系爭房屋查看，發現空調系統冰水閥故障，足徵上訴人於斯時已知系爭費用可能並非正確，可預見被上訴人就系爭費用有無繳納義務之可能，而不該當得予以停止供應水電空調之要求，仍於被上訴人提出異議後，未待釐清逕以被上訴人未繳納系爭費用對其斷水、電及空調，難謂其就系爭房屋斷水、電及空調之行為，並無過失。
㈡、次按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任；故意以背於善良風俗之方法，加損害於他人者亦同。損害賠償，除法律另有規定或契約另有訂定外，應以填補債權人所受損害及所失利益為限。依通常情形，或依已定之計劃、設備或其他特別情事，可得預期之利益，視為所失利益，民法第184條第1項及第216條定有明文。經查：
１、被上訴人於108年1月起以每月6,000元至3萬元，分階段租金合約方式出租予聯安公司作為辦公室或訓練教室之用，於109年5月1日至113年3月31日每月租金3萬元，此有聯安公司租賃合約影本在卷可佐。上訴人雖主張聯安公司之法定代理人即為被上訴人之配偶，上開租賃契約欠缺真實性云云，然公司係以營利為目的之社團法人，與自然人為不同人格，不足以被上訴人或其親屬為公司股東或代表，即得認為租賃契約為虛假；況參以聯安公司陸續於108年起即對外訂購辦公桌、櫃送至系爭房屋，並以自己為出租人將系爭房屋作為商業辦公室出租予訴外人海納川科技有限公司、邱藍盈、天富企業社，此有報價單、辦公室租賃契約在卷可佐（原審卷第47、49、53、57至73頁），且系爭房屋外觀亦已張貼「聯安國際中心」，上訴人並自109年5月起均以聯安公司為住戶，收取管理費、水電空調費，此亦有照片、收據通知單可憑（原審卷第75、83、91頁），在在足見聯安公司於108年起即進駐裝潢經營辦公室出租業務，與上開租約內容相符，是被上訴人主張其將系爭房屋出租予聯安公司使用乙情，應為真實。至上訴人稱系爭房屋自108年11月至109年1月為空屋，與上開租約試營運期內容不符，故無從認定聯安公司每月給付租金3萬元云云，然聯安公司乃以出租系爭房屋作為辦公室為業務，上訴人於前案審理中亦稱於該段期間有仲介人員帶客戶進出（該院卷第143頁），益見被聯安公司確有承租經營系爭房屋，僅係尚未有租客進駐，無從依此認定上開租約不實。　　
２、次查，系爭房屋自109年5月經上訴人斷水、電及空調後，被上訴人與聯安公司協商租賃合約暫停，暫停期間免收租金，待恢復供電空調後再行恢復合約，此有聯安公司111（原記載110年應係誤植）年1月3日函文在卷可憑（原審卷第359、361頁）。按出租人依民法第423條規定，於租賃關係存續中應保持租賃物合於約定使用、收益狀態之義務，而系爭房屋因斷水、電及空調後，於系爭期間無法作為辦公室、訓練教室使用，故被上訴人主張因租賃關係所負之義務，無法向聯安公司收取系爭期間之租金，乃信而有徵，堪以認定。故被上訴人因此損失出租可獲得之租金利益36萬元（每月3萬元×12月＝36萬元），自屬其所失利益。
３、從而，上訴人因過失將系爭房屋斷水、電及空調，致被上訴人因而無法取得系爭期間之租金36萬元，自應負損害賠償之責。
六、綜上所述，被上訴人依侵權行為之法律關係，請求上訴人給付36萬元，及自起訴狀繕本送達翌日即110年6月18日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息，為有理由，應予准許。原審就此部分為被上訴人勝訴之判決，於法並無違誤，上訴論旨猶執前詞指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。本件事證已臻明確，兩造其餘主張陳述及所提證據方法，經本院斟酌後認均不足以影響判決結果，自無逐一詳予論駁之必要。
七、據上論結，本件上訴為無理由，爰判決如主文。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　2 　　月　　6 　　日
                  民事第二庭  審判長法  官  陳宛榆
                                    法  官  楊淑儀
                                    法  官  鄭  瑋
以上正本係照原本作成。
本判決不得上訴。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　2 　　月　　10　　日
                                    書記官  楊姿敏





臺灣高雄地方法院民事判決

                                  111年度簡上字第153號  

上  訴  人  高雄85大樓管理委員會



法定代理人  施定遠

訴訟代理人  陳亭君

            蔡將葳律師 

被上 訴 人  吳修閘

上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國111年3月

17日本院高雄簡易庭110年度雄簡字第1504號第一審判決提起上

訴，本院於民國111年12月19日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

一、被上訴人主張：被上訴人為門牌號碼高雄市○○區○○○路0號34

    樓之9之房屋（下稱系爭房屋）之所有權人，並自民國108年

    1月起以每月新臺幣（下同）6,000元至3萬元分階段租金合

    約方式，出租予被上訴人所持有股份對外經營商務辦公室分

    租業務之聯安國際顧問有限公司（下稱聯安公司）。被上訴

    人均按期向上訴人繳納水電空調費用，詎於108年11月間被

    上訴人已將系爭房屋之總開關關閉，因由上訴人所管理之冰

    水閥故障，導致計費之空調計時器異常，上訴人最遲於109

    年2月明知系爭房屋108年11月至109年1月之空調費用錯誤，

    仍要求被上訴人繳納該段期間錯誤之水電空調費用3萬4,274

    元（下稱系爭費用），並以被上訴人未繳納系爭費用為由，

    強制自109年5月起至110年4月止（下稱系爭期間）將系爭房

    屋斷水、電及空調，致聯安公司無法正常營業使用系爭房屋

    ，進而致被上訴人無法正常行使所有權人使用系爭房屋營業

    、出租等使用收益之權利，令被上訴人受有租金損失36萬元

    。又被上訴人於不能使用系爭房屋之情形下，仍須支付系爭

    期間之管理費5萬5,272元，及水電費1萬5,101元，另受有共

    計7萬0,373元之損害。是被上訴人因上訴人故意或過失侵害

    被上訴人使用系爭建物之權利，受有43萬0,373元之損害（3

    60,000＋70,373＝430,373），爰依侵權行為之法律關係，提

    起本訴等語。並於原審聲明：上訴人應給付被上訴人43萬0,

    373元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利

    率百分之5計算之利息。

二、上訴人則以：本件因位在系爭房屋內之冰水閥故障，方導致

    空調計時器發生異常，此冰水閥位在專有部分內，為被上訴

    人負責管理維護，上訴人為大樓管理機關，僅能按高雄85大

    樓住戶規約（下稱系爭規約）計費辦法按錶計費收取，亦無

    法分筆收費，故上訴人向被上訴人收取系爭費用，並無違誤

    。按系爭規約第12條之1、第13條規定，區分所有權人有先

    給付系爭費用之義務而不得拒絕，否則經催告後上訴人得停

    止供應水、電、空調。被上訴人經上訴人催告繳納系爭費用

    後，仍拒不繳納，導致斷水電、空調之結果，難謂上訴人係

    故意或過失不法侵害被上訴人之權利。又縱被上訴人於系爭

    期間未能使用其所有建物，仍不解其應負有繳納系爭期間公

    共水電、管理費用之義務。另被上訴人主張其受有租金損失

    ，亦應基於租賃契約向聯安公司請求，非轉嫁予上訴人負擔

    ；且聯安公司之法定代理人即為被上訴人之配偶，無法確認

    租約實際存在，故被上訴人主張均無理由等語。並聲明：被

    上訴人第一審之訴駁回。

三、原審判決上訴人應給付被上訴人36萬元（即租金損害36萬元

    ），及自110年6月18日起至清償日止，按週年利率百分之5

    計算之利息，並為假執行、附條件免為假執行之宣告，另駁

    回被上訴人其餘之訴。上訴人就其敗訴部分不服，提起上訴

    ，並聲明：㈠、原判決不利於上訴人部分廢棄；㈡、上開廢棄

    部分，被上訴人在第一審之訴駁回。被上訴人則聲明：上訴

    駁回。（被上訴人於原審敗訴部分，未據上訴，已告確定）

四、不爭執事項

㈠、被上訴人所有系爭房屋，為高雄85大樓之區分所有權人。

㈡、上訴人前曾向被上訴人起訴請求108年11月至109年1月31日水

    電空調費用34,274元（即系爭費用），經本院高雄簡易庭10

    9年度雄小字第2334號受理在案（下稱前案），該判決以上

    訴人乃依各戶「空調計時器」換算每度電費計收，惟系爭房

    屋於該段期間為無人使用，空調計時器冰水閥故障無法關閉

    ，導致度數一直增加，故難認空調計時器上數據為真正，上

    訴人依空調計時器請求被上訴人給付系爭費用為無理由，判

    決上訴人敗訴；上訴人不服提起上訴，經本院109年度小上

    字第92號判決駁回確定。

㈢、因被上訴人未繳納系爭費用34,274元，故上訴人停止供應系

    爭房屋系爭期間即109年5月至110年4月間之水、電、空調。

五、得心證之理由

㈠、按管理委員會為執行區分所有權人會議決議事項，及共用部

    分、約定共用部分之修繕、管理、維護，公寓大廈管理條例

    第3條第1項第9款、第10條第2項定有明文。而規約為區分所

    有權人決議遵守之共同事項，故管理委員會就規約執行為其

    職務範圍，基此，上訴人應依系爭規約內容為執行。查系爭

    規約第13條第1款規定「各區分所有權人及住戶不得拒付或

    或拖欠應繳納之管理費用或公共分擔費用」、第12條之1規

    定「本大樓室內及公共區域水、電、空調費為代收代付之款

    項，區分所有權人或用戶積欠應繳水、電、空調費用已逾二

    期並經通知仍未繳納者，本大樓管理委員會可停止供應水、

    電、空調，並得請法院命其給付應繳之金額及延期之利息」

    ，依其文義應解為區分所有權或用戶，拒付或拖欠其具有給

    付義務之公共分擔費（含水、電、空調費）時，管理委員會

    方得於催告後停止供應該戶水、電及空調。上訴人前以被上

    訴人未繳系爭費用，經催告仍未繳納，而依系爭規約第12條

    之1於系爭期間將系爭房屋斷水電及空調，惟被上訴人並無

    給付系爭費用之義務，此經本院前案判決確定，於本件應有

    既判力，是被上訴人並無拒付或拖欠其具有給付義務費用之

    情形，上訴人於系爭期間將系爭房屋斷水電及空調，與前揭

    規約之要件不合，難謂係依系爭規約執行其職務。上訴人雖

    抗辯冰水閥故障為被上訴人具有維修管理責任，其僅得按錶

    計算費用，是其就系爭房屋斷水、電及空調並無過失等語，

    惟不論冰水閥應由何造負維修管理責任，上訴人既自承於10

    9年1月20日被上訴人即向上訴人表示錶計有異常，上訴人並

    會同機電人員、被上訴人至系爭房屋查看，發現空調系統冰

    水閥故障，足徵上訴人於斯時已知系爭費用可能並非正確，

    可預見被上訴人就系爭費用有無繳納義務之可能，而不該當

    得予以停止供應水電空調之要求，仍於被上訴人提出異議後

    ，未待釐清逕以被上訴人未繳納系爭費用對其斷水、電及空

    調，難謂其就系爭房屋斷水、電及空調之行為，並無過失。

㈡、次按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責

    任；故意以背於善良風俗之方法，加損害於他人者亦同。損

    害賠償，除法律另有規定或契約另有訂定外，應以填補債權

    人所受損害及所失利益為限。依通常情形，或依已定之計劃

    、設備或其他特別情事，可得預期之利益，視為所失利益，

    民法第184條第1項及第216條定有明文。經查：

１、被上訴人於108年1月起以每月6,000元至3萬元，分階段租金

    合約方式出租予聯安公司作為辦公室或訓練教室之用，於10

    9年5月1日至113年3月31日每月租金3萬元，此有聯安公司租

    賃合約影本在卷可佐。上訴人雖主張聯安公司之法定代理人

    即為被上訴人之配偶，上開租賃契約欠缺真實性云云，然公

    司係以營利為目的之社團法人，與自然人為不同人格，不足

    以被上訴人或其親屬為公司股東或代表，即得認為租賃契約

    為虛假；況參以聯安公司陸續於108年起即對外訂購辦公桌

    、櫃送至系爭房屋，並以自己為出租人將系爭房屋作為商業

    辦公室出租予訴外人海納川科技有限公司、邱藍盈、天富企

    業社，此有報價單、辦公室租賃契約在卷可佐（原審卷第47

    、49、53、57至73頁），且系爭房屋外觀亦已張貼「聯安國

    際中心」，上訴人並自109年5月起均以聯安公司為住戶，收

    取管理費、水電空調費，此亦有照片、收據通知單可憑（原

    審卷第75、83、91頁），在在足見聯安公司於108年起即進

    駐裝潢經營辦公室出租業務，與上開租約內容相符，是被上

    訴人主張其將系爭房屋出租予聯安公司使用乙情，應為真實

    。至上訴人稱系爭房屋自108年11月至109年1月為空屋，與

    上開租約試營運期內容不符，故無從認定聯安公司每月給付

    租金3萬元云云，然聯安公司乃以出租系爭房屋作為辦公室

    為業務，上訴人於前案審理中亦稱於該段期間有仲介人員帶

    客戶進出（該院卷第143頁），益見被聯安公司確有承租經

    營系爭房屋，僅係尚未有租客進駐，無從依此認定上開租約

    不實。　　

２、次查，系爭房屋自109年5月經上訴人斷水、電及空調後，被

    上訴人與聯安公司協商租賃合約暫停，暫停期間免收租金，

    待恢復供電空調後再行恢復合約，此有聯安公司111（原記

    載110年應係誤植）年1月3日函文在卷可憑（原審卷第359、

    361頁）。按出租人依民法第423條規定，於租賃關係存續中

    應保持租賃物合於約定使用、收益狀態之義務，而系爭房屋

    因斷水、電及空調後，於系爭期間無法作為辦公室、訓練教

    室使用，故被上訴人主張因租賃關係所負之義務，無法向聯

    安公司收取系爭期間之租金，乃信而有徵，堪以認定。故被

    上訴人因此損失出租可獲得之租金利益36萬元（每月3萬元×

    12月＝36萬元），自屬其所失利益。

３、從而，上訴人因過失將系爭房屋斷水、電及空調，致被上訴

    人因而無法取得系爭期間之租金36萬元，自應負損害賠償之

    責。

六、綜上所述，被上訴人依侵權行為之法律關係，請求上訴人給

    付36萬元，及自起訴狀繕本送達翌日即110年6月18日起至清

    償日止，按週年利率百分之5計算之利息，為有理由，應予

    准許。原審就此部分為被上訴人勝訴之判決，於法並無違誤

    ，上訴論旨猶執前詞指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判

    ，為無理由，應駁回其上訴。本件事證已臻明確，兩造其餘

    主張陳述及所提證據方法，經本院斟酌後認均不足以影響判

    決結果，自無逐一詳予論駁之必要。

七、據上論結，本件上訴為無理由，爰判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　2 　　月　　6 　　日

                  民事第二庭  審判長法  官  陳宛榆

                                    法  官  楊淑儀

                                    法  官  鄭  瑋

以上正本係照原本作成。

本判決不得上訴。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　2 　　月　　10　　日

                                    書記官  楊姿敏








臺灣高雄地方法院民事判決

                                  111年度簡上字第153號  

上  訴  人  高雄85大樓管理委員會



法定代理人  施定遠

訴訟代理人  陳亭君

            蔡將葳律師 

被上 訴 人  吳修閘

上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國111年3月17日本院高雄簡易庭110年度雄簡字第1504號第一審判決提起上訴，本院於民國111年12月19日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

一、被上訴人主張：被上訴人為門牌號碼高雄市○○區○○○路0號34樓之9之房屋（下稱系爭房屋）之所有權人，並自民國108年1月起以每月新臺幣（下同）6,000元至3萬元分階段租金合約方式，出租予被上訴人所持有股份對外經營商務辦公室分租業務之聯安國際顧問有限公司（下稱聯安公司）。被上訴人均按期向上訴人繳納水電空調費用，詎於108年11月間被上訴人已將系爭房屋之總開關關閉，因由上訴人所管理之冰水閥故障，導致計費之空調計時器異常，上訴人最遲於109年2月明知系爭房屋108年11月至109年1月之空調費用錯誤，仍要求被上訴人繳納該段期間錯誤之水電空調費用3萬4,274元（下稱系爭費用），並以被上訴人未繳納系爭費用為由，強制自109年5月起至110年4月止（下稱系爭期間）將系爭房屋斷水、電及空調，致聯安公司無法正常營業使用系爭房屋，進而致被上訴人無法正常行使所有權人使用系爭房屋營業、出租等使用收益之權利，令被上訴人受有租金損失36萬元。又被上訴人於不能使用系爭房屋之情形下，仍須支付系爭期間之管理費5萬5,272元，及水電費1萬5,101元，另受有共計7萬0,373元之損害。是被上訴人因上訴人故意或過失侵害被上訴人使用系爭建物之權利，受有43萬0,373元之損害（360,000＋70,373＝430,373），爰依侵權行為之法律關係，提起本訴等語。並於原審聲明：上訴人應給付被上訴人43萬0,373元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

二、上訴人則以：本件因位在系爭房屋內之冰水閥故障，方導致空調計時器發生異常，此冰水閥位在專有部分內，為被上訴人負責管理維護，上訴人為大樓管理機關，僅能按高雄85大樓住戶規約（下稱系爭規約）計費辦法按錶計費收取，亦無法分筆收費，故上訴人向被上訴人收取系爭費用，並無違誤。按系爭規約第12條之1、第13條規定，區分所有權人有先給付系爭費用之義務而不得拒絕，否則經催告後上訴人得停止供應水、電、空調。被上訴人經上訴人催告繳納系爭費用後，仍拒不繳納，導致斷水電、空調之結果，難謂上訴人係故意或過失不法侵害被上訴人之權利。又縱被上訴人於系爭期間未能使用其所有建物，仍不解其應負有繳納系爭期間公共水電、管理費用之義務。另被上訴人主張其受有租金損失，亦應基於租賃契約向聯安公司請求，非轉嫁予上訴人負擔；且聯安公司之法定代理人即為被上訴人之配偶，無法確認租約實際存在，故被上訴人主張均無理由等語。並聲明：被上訴人第一審之訴駁回。

三、原審判決上訴人應給付被上訴人36萬元（即租金損害36萬元），及自110年6月18日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息，並為假執行、附條件免為假執行之宣告，另駁回被上訴人其餘之訴。上訴人就其敗訴部分不服，提起上訴，並聲明：㈠、原判決不利於上訴人部分廢棄；㈡、上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴駁回。被上訴人則聲明：上訴駁回。（被上訴人於原審敗訴部分，未據上訴，已告確定）

四、不爭執事項

㈠、被上訴人所有系爭房屋，為高雄85大樓之區分所有權人。

㈡、上訴人前曾向被上訴人起訴請求108年11月至109年1月31日水電空調費用34,274元（即系爭費用），經本院高雄簡易庭109年度雄小字第2334號受理在案（下稱前案），該判決以上訴人乃依各戶「空調計時器」換算每度電費計收，惟系爭房屋於該段期間為無人使用，空調計時器冰水閥故障無法關閉，導致度數一直增加，故難認空調計時器上數據為真正，上訴人依空調計時器請求被上訴人給付系爭費用為無理由，判決上訴人敗訴；上訴人不服提起上訴，經本院109年度小上字第92號判決駁回確定。

㈢、因被上訴人未繳納系爭費用34,274元，故上訴人停止供應系爭房屋系爭期間即109年5月至110年4月間之水、電、空調。

五、得心證之理由

㈠、按管理委員會為執行區分所有權人會議決議事項，及共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，公寓大廈管理條例第3條第1項第9款、第10條第2項定有明文。而規約為區分所有權人決議遵守之共同事項，故管理委員會就規約執行為其職務範圍，基此，上訴人應依系爭規約內容為執行。查系爭規約第13條第1款規定「各區分所有權人及住戶不得拒付或或拖欠應繳納之管理費用或公共分擔費用」、第12條之1規定「本大樓室內及公共區域水、電、空調費為代收代付之款項，區分所有權人或用戶積欠應繳水、電、空調費用已逾二期並經通知仍未繳納者，本大樓管理委員會可停止供應水、電、空調，並得請法院命其給付應繳之金額及延期之利息」，依其文義應解為區分所有權或用戶，拒付或拖欠其具有給付義務之公共分擔費（含水、電、空調費）時，管理委員會方得於催告後停止供應該戶水、電及空調。上訴人前以被上訴人未繳系爭費用，經催告仍未繳納，而依系爭規約第12條之1於系爭期間將系爭房屋斷水電及空調，惟被上訴人並無給付系爭費用之義務，此經本院前案判決確定，於本件應有既判力，是被上訴人並無拒付或拖欠其具有給付義務費用之情形，上訴人於系爭期間將系爭房屋斷水電及空調，與前揭規約之要件不合，難謂係依系爭規約執行其職務。上訴人雖抗辯冰水閥故障為被上訴人具有維修管理責任，其僅得按錶計算費用，是其就系爭房屋斷水、電及空調並無過失等語，惟不論冰水閥應由何造負維修管理責任，上訴人既自承於109年1月20日被上訴人即向上訴人表示錶計有異常，上訴人並會同機電人員、被上訴人至系爭房屋查看，發現空調系統冰水閥故障，足徵上訴人於斯時已知系爭費用可能並非正確，可預見被上訴人就系爭費用有無繳納義務之可能，而不該當得予以停止供應水電空調之要求，仍於被上訴人提出異議後，未待釐清逕以被上訴人未繳納系爭費用對其斷水、電及空調，難謂其就系爭房屋斷水、電及空調之行為，並無過失。

㈡、次按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任；故意以背於善良風俗之方法，加損害於他人者亦同。損害賠償，除法律另有規定或契約另有訂定外，應以填補債權人所受損害及所失利益為限。依通常情形，或依已定之計劃、設備或其他特別情事，可得預期之利益，視為所失利益，民法第184條第1項及第216條定有明文。經查：

１、被上訴人於108年1月起以每月6,000元至3萬元，分階段租金合約方式出租予聯安公司作為辦公室或訓練教室之用，於109年5月1日至113年3月31日每月租金3萬元，此有聯安公司租賃合約影本在卷可佐。上訴人雖主張聯安公司之法定代理人即為被上訴人之配偶，上開租賃契約欠缺真實性云云，然公司係以營利為目的之社團法人，與自然人為不同人格，不足以被上訴人或其親屬為公司股東或代表，即得認為租賃契約為虛假；況參以聯安公司陸續於108年起即對外訂購辦公桌、櫃送至系爭房屋，並以自己為出租人將系爭房屋作為商業辦公室出租予訴外人海納川科技有限公司、邱藍盈、天富企業社，此有報價單、辦公室租賃契約在卷可佐（原審卷第47、49、53、57至73頁），且系爭房屋外觀亦已張貼「聯安國際中心」，上訴人並自109年5月起均以聯安公司為住戶，收取管理費、水電空調費，此亦有照片、收據通知單可憑（原審卷第75、83、91頁），在在足見聯安公司於108年起即進駐裝潢經營辦公室出租業務，與上開租約內容相符，是被上訴人主張其將系爭房屋出租予聯安公司使用乙情，應為真實。至上訴人稱系爭房屋自108年11月至109年1月為空屋，與上開租約試營運期內容不符，故無從認定聯安公司每月給付租金3萬元云云，然聯安公司乃以出租系爭房屋作為辦公室為業務，上訴人於前案審理中亦稱於該段期間有仲介人員帶客戶進出（該院卷第143頁），益見被聯安公司確有承租經營系爭房屋，僅係尚未有租客進駐，無從依此認定上開租約不實。　　

２、次查，系爭房屋自109年5月經上訴人斷水、電及空調後，被上訴人與聯安公司協商租賃合約暫停，暫停期間免收租金，待恢復供電空調後再行恢復合約，此有聯安公司111（原記載110年應係誤植）年1月3日函文在卷可憑（原審卷第359、361頁）。按出租人依民法第423條規定，於租賃關係存續中應保持租賃物合於約定使用、收益狀態之義務，而系爭房屋因斷水、電及空調後，於系爭期間無法作為辦公室、訓練教室使用，故被上訴人主張因租賃關係所負之義務，無法向聯安公司收取系爭期間之租金，乃信而有徵，堪以認定。故被上訴人因此損失出租可獲得之租金利益36萬元（每月3萬元×12月＝36萬元），自屬其所失利益。

３、從而，上訴人因過失將系爭房屋斷水、電及空調，致被上訴人因而無法取得系爭期間之租金36萬元，自應負損害賠償之責。

六、綜上所述，被上訴人依侵權行為之法律關係，請求上訴人給付36萬元，及自起訴狀繕本送達翌日即110年6月18日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息，為有理由，應予准許。原審就此部分為被上訴人勝訴之判決，於法並無違誤，上訴論旨猶執前詞指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。本件事證已臻明確，兩造其餘主張陳述及所提證據方法，經本院斟酌後認均不足以影響判決結果，自無逐一詳予論駁之必要。

七、據上論結，本件上訴為無理由，爰判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　2 　　月　　6 　　日

                  民事第二庭  審判長法  官  陳宛榆

                                    法  官  楊淑儀

                                    法  官  鄭  瑋

以上正本係照原本作成。

本判決不得上訴。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　2 　　月　　10　　日

                                    書記官  楊姿敏







