LR RE BT A
114# B v [ F %5725

$ ERREER2RFG AL
HRREORAEFRAERF AP
i3
,_\:-.ijq 19 A %—3 J"gl‘:}i
i3
ECRREL S L = 5
4 BEEARLEERLA 6

p,w$z«rm REFEHEFE > A5 EC? 9P 3 @R

i

e EES 2amaT (THILTAR) gRAET Y

ﬁ B 2 %VEWW{'R‘}_ »\4 £ N\ 2 (Tﬁﬁ_df} 5 iR

E T S S/ ég\pkéﬁ(Tﬁ%%

) %fri (T R)248 420% ~2381,000~ > 2 3=2p 11
PRSI e L5 2 11 ¢

j‘;l"“i“},%’ 225 RN B BEHF o AL I E 11245420~ ~ 2
SELMW%%ﬁ%%ix%%gﬂﬁ%%yg’g@ﬁjti
o

Rt B2 72 BRE2Z s w o
TR D AR L

922

2
& ) » p113&#87 1pA=2114&T2 31p &k » o %
BRI R A RIS - 2B RAE R
FA S P E 263,000~ 2 F FRAEF FE 2 65900

%— 7



o R (IR Y RPN FIETE A KT e (oA A1 TR
FRE) RATRVGIAFLEER Y o
Sz 420114237 9p F% (114) 2 € &5 % 1403000155 3
(THAF? ) TR LR ARY RORE 0 E=
EFRpAEid > BT 14E40 10p B kL2 R
BEAS Y FREME > 314232 18p F 3 vt kp#n
k3500013780 G (T AT G ) AL 0 £
P T A W%ﬁ/T””’%%4*’%%%ﬁi%ﬁ’%i
T & 2 A2 Aall4e3? 20p F4 (114) 2
€ 30 F 51140300025 3 (T HBx v ) £ AP H g a ¥
ﬁwi%ﬁ;%w’@4d”%?iﬁﬁﬁiﬁﬁﬁié
d > 3 114E57 16p FHF A LP A 300027250 5
AR (Tﬁb#ﬁ@&&%ﬁé’%ﬁﬁéﬁﬁﬁﬁﬁ’ﬁ

v

G2 rchtki H3® kL3 9

. : . * 1P f

AR TN %408%,@@}_? SEEEEEE Y p
14£17 P42 AP 1 F3 i%‘fz“ B2 5= 680,940
~ 683,000~ AR AL ARIZHEFLI14F47
11p 211472 31p » Tl14E4? A ==>2_p #F520p >
1145 ~6 TP BIRE? Az jia > REFEHLRBYE
HiE &2 F AT E3B P 2 20p o H 0 M RIEDAT
Eakzz g 2481, 780~ [+& 5 (65, 940~x3®
1) +(65,940~%x20/30p )=241,780~] ; & gL ST
Fz g &R 52381,000~ [+5 5 : (63,000~x3® * )
+ (63, 000~x20/30p )=231, 000~ ]

)R 2 TSz AR I hot A AT 24k 4 0 R A4 G
FoomA AR LR GREFIME F1E ST
R 15 R P U E cRE o BOEFIT LR B R



\,

BN SIRIAE R 6(@ H :g 4 @{4 i

;Z
%"KA\L(X—'— ’Zj’t —QH‘:' P—FRjZ‘IE_E]— lz}“)}ﬂ— ’ &Pb"‘i,:‘ﬁ_‘:g_’?‘_
gz gEppEF o
RS E R EAE X AL R FENCE NS S

Wt e E R %‘-?Tf‘li 248 423~ ~ 238 2,412
~o 2 opderh g A E R pAT FH P b 0 FE LN
H2 AL 2mEHER Gae EBEHRE -
e i
SR p 11387 Az A B2 AL ATR TS EF LR
PR R 4 2 LRSI s A AT R
B354 AhFE L2950 e L 2y
BIXEBREH RP > A FAT ;@.ﬁ%ﬁ7 MJ = Fzg» ;
xR

2,

ooz "J,leﬁ Pt w1440 103 ak a%w
B REAFREGZOFIRD T T ,‘-vrv::amr} g
B % > R&x114£30 175 KEA L o LT Bk B ¥

CROOMSER SRS R 2 f%ii%ﬁi» %
RXNE=E nﬁfﬂ ﬂf@-’f’;af 73 114#4710p - 23

# NiE F2200% ~ F22TIE R
z_f 0~3-8 > 8 % 2 4F
€= .—»48:5;’7 200~ (m\ EEARRE gt FX
FoOHAREIE TR A 3B FT Y R R

b
i
mj



IO#FTE‘?@ £ Eullﬂ; ! w?”@-r) 77'}3;4 vt 3R | 2 r'FP

F2 47572, 780~ §5 B i (744

SEERNTA ST FEEERP T EE L SN EL SN
£

HNEOHEF > 2 FSA114£37 179 B2 39

35 Wt E114#379p 2114832 17p » £7p 257 >

W 2k R B 15 P 2 i 4 %Wm’”%u<&%ﬁﬁi
e :

2_15p ;ffrp TLENEE2Z P I RAiZp 7 S
x20p 2 %¢’&w,rﬁf%%ﬁ%ﬁm%OL?P’&ﬁﬁwi
ZAFERE R E R RLIFEETRGELEETR
BH oML I RBERNZFRES]I A ZRALET T
Flhd Gir? i RB|LELFET > FRNEF2TIEFE
B 5 2561 AT ’4% R s I

Wz Bp 0 L RL 238w 5 2408 3 124 FEEEL

& 'Flwy‘lt 7 o

# A S T SR

pRFp113E87Y 1P 42

PR p113#E8Y 1P 42

i114ﬁ7’3 315 ISE%IJ ; %34{"] %;:}_z:;?%"’ = 368300
7900

\\m A “\*‘
e

» Rt ﬁ' 25@*’% PR N FIECRE S R %

(drA 231 FTAEE) B2 FLEARGSIAFLF LR
ix ,“7"%”‘45 QETREFIHA R Ao ,g@ﬁ%\a:‘rgkﬂu
PEZNE o RE F 4& EN

g},%!" ‘I'n ;Tﬁf“'\?f’:,
kK

$ryegm s,
%%%éﬁé#?%ﬁ ﬁaﬁ%mﬁ@é?ﬁ‘ﬁﬁﬁ%
FoRABAFERATE LR EARTHIED P A
PF oAk A R R .



TR OoOREER LR (lEps /‘E%?ﬁi% ST N TR
R ) TV ALEGARS2ZENREREFARY -

D220 114£37 9p FHAs:2 3 EmFIL > p g T4
EERLAERELEHTH NI F P AT RONGT > A K
A% 22 PAEHE KT AR - AR 7 EAR
T2114#42 10p 2+, o

E)EmiE2FF? 3HEEII AL P TR EREITER
%ﬁ%?mw4i%’&%jﬁLwﬁéﬁﬁiﬁﬁFT%
i’§&y’we %-%15ﬂiﬁgﬁwy,agﬁza¢g
HoKFEF REREILZORIETIE oL F
$%@ovabbﬁw@ﬁ%%ifﬁﬁhaéwﬁ%’”ﬁ

LIS R B RIEES O RE M- FECEF KERY
%5:'«’-'%&’(%" FZIF T RBENGhFEE RERXNZFD
64 1% 2 2> %&Eﬁ.ﬂi,z/&ﬁ;?}id’%ifvpﬁﬁzﬂ"—ﬂPF'EP\%iv?F?E—
IR BT RJL o

k2 25 114#37 200 F B3I 3 B2 > P Fr ol B2 &
RAS 2 IDIPp P TR o RE R S ERFFHEE I
E4710p 2 > A4 E37 1Tp Bk EREL R R
Fro PRZZ‘F\ ZEH 3 mypaw]p o

H%%@iﬁﬁbﬁﬁf&%ﬁé’mggu:@%yig@
%\:?I‘*’m AL i\@t’* ke L EZHR1EFIREY
'L‘v:“v' Fop p Ew}%ﬂa 2, T80~ T % r &tk > F R €

A FANE TR o
11317 1pA=d A +1 F2H7,470~ » 114&17 1P 4=
1 F248,590% 0 A tEd. 077% -



—n‘\% +\.s\.
ek
i
Ny
oy
W
e
ol
By
=
Wa
T
W
ik
JISR
o
Y
‘7-;_
us
\\1—_

A4
o
bRy

2R
P
@@%%ﬁ}iﬁﬁ”4aﬁﬂiﬁgnhwﬂ’géé

.M
FH (X SILI5T) > F MRS L3042 o fin

"B A4 ) 2 TR w1 FEBERE - C MR
2)?@?:—‘2”W§§3%Lﬁiﬁﬁhﬂj;ﬁiﬁ
ESIVES| gwgg shk o W TRFE? w1 (FE AR 2 ],
Ry ci\kg BOHAEP do - 2P e (5 5165

) o ,:“:‘lﬁiv’?vllélﬁzg bl g € kiesk o W THEEY w1
FEBAFRDFIEY P P R SRR A
A (3 §167TF) @ £ f f%%iﬁéﬁﬁigﬁ*ﬁﬁ
%ﬁ(i*%ﬁﬂﬁiﬁﬁﬂ%~§$?ﬁ f* £ 5

e : a T g

Bob g A ZH2 B2 o DARR kT SRR A A A G AR
FTRRBEXRT AR TR TS QLT IAP LI
KEHRFLT > W73 88 2B WA 430 K
el A~ E@ERE A2 M2 F (¥%3492 350

) ALHEP PEEJSIEX&RT > Fla X S HM
AFFT LR EWLNHHFLS > mF P e REFRLEE
BT AL IS YR EFINSN L EAGYE LT L
i o

i
)~
&
—
YN
N
T
i
\_.
F
%\
[N
SNy
>
~
©
\_"— H\
4
[—
e
=3
45y
>
P
-v-‘\\
>
»
[E—
[—
T

LN
ENS AN B2 T S LP P2 oo R F m.'—;ﬁ 3/?7\” , t4 F?
AP AR T AR 2FE o £ A ﬂﬁ%gﬁ'—m L3R
LA AL G £ AT L
EFAR3E 4005 1 AL T IRIF SR 0 R EIRSL2 §IRI57

w®
St
mi



5
AwREA(E5230F v om o1 [/:“3 /;fjal;&,{»ﬂ}%,r\ iF’;’(
1‘*2\ (¥ %311F) - B EfE Tk e kL4
» W AT113E LR TY ARt A R iR Q?%T_ﬁ_g‘,
o 0 A A W3 EA00 0 AL R PRI 5
@#ﬁ%%%IﬁJ%T{ GE AT E, P A e n\@f
00 AL R PRIFE S B ELK@ %L 3EA00 = 14 Prﬁ % JR
(E ’*’ﬂ}i’*rﬁ?\;j’i% EE AL ERPTEET &
ﬁ%i%@%%ﬁﬁtﬁ;?%%%’ﬁéﬁwa%*%@
FlERHE L L AT 2

J

<

\
i
4

e

—=h

|
‘;q_
i> A
o
‘_.

(St @ F AR ZH2TESIIBES b2 522605515 R

LR T2 ki $256IER LR ER G2
ﬂ?iﬁz P ‘v?lgjl*’\ii@ R EHARIDE

Fa@*“fd«@zﬁ B a2 R izie 24

IIE' TFM2 o AZFHENIHE T3 2B 22

VAR R GE R 22TIER 1B AR T %’? SE SO I W

REFEEZ RTFRERE] B ARATE Bl
SR - i s ;‘zf* ek (BB 2m101E &2 & F %661
R 0 SR) B RATRRILEH L 7
o L @R EF2TESIBEY B2 522608 %1
FRAETREZE P2 R2060EE% TN AR EETR
FofE o RERET Mgt &
*opEEER N R

-

\“_

ik SS: i Tk‘ _%‘\
N}

[u—

I’
k)

RiE H2260E %152 %
Lo prApd A SRR A2 F2260F % I R T R Em A



R FEEE AT e b AETOE > RREEHS AR
'1€§W%§?E’%¢3F%’7*Wd*kﬁfﬁp@012ﬂ% ﬁ
FREEFALFIRIAILEEGE > A G T (

www (545) =, (5%26F) -

2 ENak

AfRRALAT > REFELFFALEL A EFR Y 2
Frer 0 A2 FBETFM o xR 2 FEAALL LR
LETR 2B EEL RN FERIREZp D BP0 3 T A
FEAZLLIEL T AR RIR Y TR 2 A

FowE Al AFLRAE FREIRPPELBEE (HoH
) o mTIER 2 (NEXHTRLAR) M (LR
ZH22) FL (MR HFEEEEE - o)
pen (MM 2 G ) 2REF3 2 LHLFVRY
FEHET R BAEFREFITIHEA TN KRAZ
oL R Ko RIFHETE EARFEN &R Ry (5502l

2ER o P F H1T0T5LHA 9 $BR)
2.5 7 LRHFFE) > A N14£232 9p FFAS Y T % = F
mopg s ThEgd R GRIEEHG R T AR
FRO[NGE > ETEP RS ¢ 2 R RAghEF o F ARk fE
e BFF PERRFI4E42 10p 1+ ) - 2B
iR, 2 F o R BRARPE AL ERRGED1Y
EAVI0p o ARG T gMmE 2 Hagd > R PR E
Hretsd doxd > 230114832 9p FHFAI & R E
BREZIIL4ELAP 0P ok > AR EGe kL reh2bmz 4
o FmHE R R TH a2t rﬁ@,@ Y ooom kL K
A EYRIESAERALEFE S 22 2R
o Fhowit > LR AR B L X NEA R pEE
ﬁ“ﬂﬁ”bfaa’%@m%%xifﬁinﬁﬁkaFz
FEaag g A3 d %2 E2 4L 2Y

/w,
=

N
AN
!
pou
—

$N\R



Bt kL ZOFIES4B L E S > L QA
oo AL B KE K ;

NT|A B L X ZOT11ES 450
BB WA FHAT ﬁﬁ%%@iﬁ&;@w@zuiﬁfi

F”’@4“m%;k$%1ﬁ SR AR A2 898
&3

@) 2 F#mﬁ%? %X 5180F » MAEM B R Fn A A P2
M2 LINEf e men g i j£592 8 @(g
$OAT ) > MFEHFE TS R PR B L s £y
L2 o P m R A ERER TAEAE RS O A M
FEET 2 T E o

NrLadtzE94 878 ?

T T AFYERBANERT M BAHENE -2 Y
EoFFFEATFANORIFATBED AFT LA
o BN TAERA AR EEDA T REF 2T HER
P T RLHENEY  RRAGEGF AR &Y
ERZFFNPFEHNT REF P2 AIRBRTALET 2

P TR SLZE J”’“L—@Jfﬁ*?@%‘ﬁ IR R IR 2 B
% 520008 ~ %2020 A W g PP oo X R JE % 2500%
2B RA G TR IST 22N 2
EEEEE SR T Y TN TR T Ry

j@ﬁ%%ﬁﬁi%4’@ﬁ&%1§§
r]lF 7 f—rhﬁ-i(&;jfﬁ'i’ggi 5% > I9F
FREAALG R ENETFREA AT
ENEGURFIRIEZ T EP T
B A AR A KRG 2B TR
ﬁ"’bf“%- ) ¥ e 4
TH 3 Fj’?p‘? (=82
oL T2 NEE

\
it
=
pijud
T
=
PAlES
S S
=
o _‘1\4\_\_ “3‘1} \"‘5
"'DJ

T
Py =k

T
-
b
I
e %

E:D

ook

g

N

=

i

=
Sa el

J’i
o~
Fos B

-X\\

oo
-3
N
&
I
¢ S o m‘r\‘gi}_\‘_ g 1}*



A

e
VJ

LA R IR L3R AR 0

bt 8

T

i
d"

F g A o

%@”b’%ﬁ””“i535”5~%wdﬁ$ éﬁékm%i$A

EPF2 - R e o K;f?j}?r"?:”ﬁ"i' ]4?}.4%,&,]@—_

ENE S FA ARMBLBREL AR FRNENE T

PRGN ERATEF B BARIENEL T

g TG & FE A
&

S PR SR R AR L :
BB TG (BE& > ~LipTga
) Bl R BRREE G £ TS AT

“«\N

4.;)\
T
|~
Rt

By

{

T
Fi >

\%‘L I ol ?{;
facd
(w

g hRRBANFEALAEIF LR ZENET
b tﬁﬁﬁ%%%’ﬁéﬁﬁi*“ﬁaﬁﬁ(&éé
1092 B & F % 101350~ 106# & 5 F F 5 185352 4%
a 5
ALyl s EFRAR 2 L9484
GRS SCIT IR IF = SRR i o = - SIS L F 8
BRI G R BENE2Z BT ENEEY
& ﬁ'rﬁt\JW%% " ENREFZENETS

ORAREY Nl R S Sk o i S
9o RAEP P BRELERRE SRR
e QPR > R e Bip2 A4 FIF BT Gg2 ¥ iR A

AR ERERREY > R IRAR S FILR Y
R SR XS -V EX N

PR A% A 2.

e plteEgr 20 (FTREFEIMIFTZ AR
X o2 AN - [ 3 RN A 2 2
ENECEBEIE) AmREGF IR EHFIRD T2
PR e AR ERIGEREFH S A WS BT

RY ABHEHLFIRL SR AR 2 BT RS

P p RSt s d ER R TR «ﬁofﬁéﬁﬁ
R 2114830 1Tp T2 Bk oS | &R 2 105
F114#3" QB_LH4ﬁ3”17E~vW%$F R

A EEg5IER2E T TJRBF *F e A @S

Fo 3 ud g (s 173%'\‘/‘:‘}—'& v L RIE TR B

C



9o B RAFCFIRILA R o ded A PED T f F oo
(£ %26F ) » w4 e 14&32 11p FF L ME FHE
5000065557 3 & > BA AL RGOS PI3P P L HI14E
1~27 pR7x% * 258 7,880~ (¥ %45149F ) > wi» 2 %
Frik p X 2G5 11ES2BEFTLELE L8 B2 PRIFT Fi
vk I A R o SR At ]14# 37 12P 14:,\ (% %287F ) »
R L v ANIp PG R R REp1II4E32 17D
t@ﬁi&ﬁ$Uﬁﬁﬁaﬂ£@ﬁmﬁmwmﬁﬂﬁ’”
X EREN > pEHBEUPFENE o
Q2 LHFAH) J LT YFIFEY LB AAL TR
R T RARS. A F L ERET Y > R T REA
N 113212 1pAedb A ra F257,470~ > 114&17 1
AeB M1 F2H8,500% > A LHEFH) B2 2K
FrA 2 2683,000~ 68900~ =hEp114ELT A
t%@%LﬁﬁHf¥£~ 13wiﬁi? TPRFEF * % 695,569
~~ 683,383 {558 [14 (28,590-27,470) +27,470]
x63, 000=65, 568. 6 ; [1+ (28, 590-27,470) +27,470]x60, 9
00=63, 382.9 > /| BB T AT > 0 T o J;%'ﬁiﬁ»?%ﬁ&k“
PIIZB | BeBE % 21t w T ~ 5 4.08%% L ikp) o A2
BErRp 114#] 7 Aem ¥ x s XL pEIRGEY * L
685,940~ ~ 683,000~ » = &4 26F5,569~ ~ 633,000
A2LE s (kL2 B M R R > Jéfﬁ?,ﬂé%a TRz ARG
248 420~ ~2381,000~[2*35 5% : 65, 569x (3+20/30) =2
40, 419.6 5 63, 000x (3-+20/30) =231, 000] -
BEdmmE T > FRAnGRA@gReap, g
%%%éyﬁ’éﬁfﬁﬁﬁvﬁ@wgaoﬂ@%%&k
FEk o B G - 2nd Bu2 Fir ML H
é% F’WEA@%#agaﬁ'dixﬂ&?w,
Ja;§ ﬁ'f']ﬁ‘#\..‘éj_ﬂa’ TRFEVRE R
AT 0 RE$2290E $ 298 - 523305 ¥ 19 W £
3§\Jiﬁmvoﬁx@fﬁ”ﬁ*iﬁ%@ﬁiﬁ

= b

g 1 g; 54
M—""

-
I

vo—=h

>
»

#+t—8



4

HFIESIAVETZEHE] 71 G NN B e ).

ZEBGHE - m AL BTII4E67 25 e ATk 4 &
LH09F ) > A > R HF ML AP ARTRYE A
F2RpT4E62 26P 4237 7 '?B Ao FE e A F T aE 4 5%
FEzBEL BT W
e LB

i I % % 3890% % lﬁ%&m«%%%ﬁLﬁéHmﬂo@4m
FRBCHE e 2 2 AU o A RN o R Al
@%%’ﬂﬁ;/@xﬁwO¢4f@4%%%&mm@
R A ﬁp&%ﬁ’#% SRy EFRE
TE2 oo X RAPRRINA o BB T B A Atk o

BEEC PR G HARLE St 2 R R B
E;ﬁfzh’“ L!r;[[ﬂgo

SR m BB, £
SETEROR Y f MR Ry A FERE RT90E
B

115 # 6 ! 26 2

2

wEBERE 2 F TEE

FPERGRR AT o

4o PRA A BANFEFZ 20PN oo AR PRI AP

R I e e PR & F EUNE S G SRR 37
msmﬁﬁiaﬂﬂ%(ﬁw%i>°%igﬁﬁﬁifﬁ%’
- HERQFHFFRH P -
a E=Y = I DR 6 ! 26 7

Tl HE®
ST /- A S N g g;i‘jz\
S| L P RS At EEE [ g% Bp RN
% CES S Bixdy

£ 75500

)

(114174 |1-27 bl g §&es7 | BoM |R=hfd §HaRmp |1L295




(\ER)

2% 16p FER Fr e |rnd L RERMAL |60
# A
2 |FRFERFYL | MIFE I TR G }f‘;ﬂ,;ﬁl PR EARETLEE
114#22 4 | FRF " HIE7 EmAE | PT AD AHERRA T
P2 YA | R
F-pE L 1
3 [114#17 15p |mmditfrd 2 h 2 {5 F;;ﬂ/;;g] ERE %Y} G g
137 3p .ﬁf%m%i<114&393 A s |5
PISPES0A 2 fedp > = | 2 v At
N A N
RRCE £ 3 0 3]
o 114237 4p 2
SRR P EP R
Ak AL
4 |~114#37 9p | rfxd 544 > P ;;W:g;ﬁ] PR (o kAT
o WEIRMAR ~ E R E kT A

N N I N
IR =3 AT o
% HepiFm

5 |113#12" 9p
1148327
p

FERTAER RET
F Al13#127 9p #& 4
PDF#; > fe114#17 4p
RS =¥ X EiE
EE S S RN
I114#27 16p 0] & B
g EA

L P
\tl

3%
g oo
o S

-
Rk -1
«

P L, 2
| T P4 A 2B 0T

6 [1132127 o
£330

AF D E A B

L P
\L‘l

34
TS
o S

-
Rk -1
«

1* /]}'Igﬂl\’m/ Fi‘ﬁ'ﬁ‘ﬂ
%%fﬁii”TJ‘éj\L%l
RAZ IR L S ES
TR 20 g A
b3/ E L gHE
@ardE 4 £3/10%3 0 e
PEzrapEew % B
SN E N R TN e ;—g;\
lrrfi?igxﬁfx
°3/Ti41§2%E
?&pﬁp RGELETIE S ARt gl

™o

T|114&2% 4p

e A R

L P
\&1

¥
St
T B

w3\~
T
<

»;5*/54?] W2/ABBp R H
4% 2500 £ & ix
EFHE KA RE o T
B AT FH00 IR & o
EE Y &R AR
£313/9WAp R AR
PEFRzHIF-

b

I
m




(\ER)

Ry £4 i w113/321
13/47% G2 g8y e ¥
3 o~ > 113/91 113/10
”ﬁﬁ%‘jfﬂﬁ»d"é’ﬁif)‘}’
f”;@?]gg mEF AT
7R

8 |113#12" 21
14#37% 2p

= BB6LTF e | s
#1141 247 = B &

W all4E30 15
SR ERE F R

E e

AP wl13/12° i v
B e WWW%L”*
S HF - H118/1211
3/4% 2,000~ )i iv &3/1
Jo T BB EAS > 53/20
Hed F%’yé@“ﬂﬁi—%
CHP oA ELE
PERGFLERDS

9 [113# 510°* 2

%g;_J LfrﬁpF"* LN

¢
&
=

R A
&

AP 2B | FARE RGP
Z114&17 17 ﬁ%‘i@ R
p F T
10114237 5p |[BBFTSFF B2 36| BET |R2 113/5/124 L4245 | 2 $920%
HTE | PRIFZQAFFORHIRE | F1E S F2
P At | H334F 0 LmEMSIE(27T F % 1

o~ % 256
3

'

I1|pll4=1? 3
114 #

A% 2 pE e 2~30 [
AR5 5T
REZ2#THY T B4
A A

ErS

PRy
P &)

6%

$+ma





.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";
}


臺灣苗栗地方法院民事簡易判決
114年度苗簡字第572號
原      告  峰匯國際保全股份有限公司


            峰匯國際公寓大廈管理維護股份有限公司


共      同
法定代理人  彭煜恆  
共      同
訴訟代理人  胡文祥  
被      告  真愛幸福社區管理委員會


特別代理人  劉威宏律師
上列當事人間請求給付違約金事件，本院於115年6月9日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
一、被告應給付原告峰匯國際保全股份有限公司（下稱峰匯保全）、峰匯國際公寓大廈管理維護股份有限公司（下稱峰匯管理）各新臺幣(下同)24萬420元、23萬1,000元，及均自114年6月26日起至清償日止，按年息5%計算之利息。
二、本判決原告勝訴部分得假執行，但被告如各以24萬420元、23萬1,000元為峰匯保全、峰匯管理預供擔保後，各得免為假執行。
三、原告其餘之訴及假執行之聲請均駁回。
四、訴訟費用由被告負擔。
　　事實及理由
一、原告主張：
　㈠兩造簽訂真愛幸福社區（下稱系爭社區）管理維護契約（下稱系爭契約），自113年8月1日起至114年7月31日止，由峰匯保全、峰匯管理提供系爭社區駐衛保全、公寓服務；保全管理類費用每月6萬3,000元、公寓管理類費用每月6萬900元，又約定契約期間內因政府重大政策實施(如基本工資調漲等)，依調漲比例調整委託管理費用。
　㈡詎被告於114年3月9日寄發（114）真愛函字第14030001號函（下稱A函文）予峰匯管理，以原告未確實依約執行，屢次經勸未果為由，通知將於114年4月10日終止系爭契約，原告接獲A函文深感錯愕，隨即於114年3月18日寄發竹北光明郵局存證號碼000137號存證信函(下稱甲存證信函)予被告，表明並無被告所指稱之情形，如被告執意終止系爭契約，需支付違約金予原告，然被告仍在114年3月20日寄發（114）真愛函字第114030002號函（下稱B函文）再次表明其欲提前終止系爭契約之意思，原告則以被告違反契約並提前終止為由，於114年5月16日寄發竹北光明郵局存證號碼000272號存證信函(下稱乙存證信函)予被告，請求被告給付違約金，惟被告迄今未付。
　㈢被告未經原告同意，單方終止系爭契約，致原告受有損害，被告已構成系爭契約第11條第1項前段之違約事由，原告自得請求被告支付按未完成之合約總金額計算之違約金，又依系爭契約第3條第5項約定，因應114年1月1日起行政院公告基本工資調整幅度為4.08%，故保全類、公寓管理類費用自114年1月1日起，依基本工資調漲比例各變更為每月6萬5,940元、6萬3,000元。兩造間系爭契約未完成之期間為114年4月11日至114年7月31日，即114年4月份未完成之日數為20日，114年5、6、7月則係整月未完成，從而，原告計算被告應給付違約金之計算基數即為3個月又20日。是以，峰匯保全所得請求之違約金為24萬1,780元【計算式：(65,940元×3個月)＋(65,940元×20/30日)＝241,780元】；峰匯管理所得請求之違約金則為23萬1,000元【計算式：(63,000元×3個月)＋(63,000元×20/30日)＝231,000元】。
　㈣原告否認派駐之社區經理有如附表所示之缺失，縱使缺失為真，被告亦未依系爭契約第9條第1項及第11條第4項約定，通知原告於15日內限期改善。況且，第9條第1項之適用前提為被告權益受損，被告是否確實因原告缺失而受有損害尚有疑義，故被告未依法給予改善期限，且未於終止前一個月先行通知，逕行終止系爭契約不合法。此外，被告指摘之缺失均屬公寓類服務事項，縱使構成終止事由，被告亦僅能就該部分終止，被告連同保全類服務項目一併終止，顯與系爭契約之約定相違背。
　㈤爰依系爭契約第11條第1項前段提起本件訴訟。並聲明：⒈被告應給付峰匯保全、峰匯管理各24萬423元、23萬2,412元，及均自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息；⒉願供擔保，請准宣告假執行。　　
二、被告答辯：
　㈠原告自113年8月起派駐人員至系爭社區執行物業管理職務，期間陸續更換4名業務經理，惟附表所示派駐人員於在職期間多有缺失，未履行系爭契約第6條所定善良管理人之注意義務及誠實信用原則，亦未執行社區經理應辦之例行職務，包含社區欠繳費用之催收等多項工作均未落實，針對附表多項缺失，被告於每次委員會例會時均有通知改善，亦曾向訴外人即原告經理陳登峯反應，並於114年2月7日及27日多次聯繫原告法定代理人彭煜恆，然均未獲友善回應與具體改善，就原告長期以來之缺失，已忍讓多時，多次反應並要求改善，惟原告均置之不理，未有具體補正，被告遂依系爭契約第11條第4項規定，於114年3月9日寄發A函文通知原告解約，雙方契約至1個月後即114年4月10日止，系爭契約既已終止，原告請求給付契約剩餘期間之費用，即無理由。
　㈡再者，原告於114年3月17日未經被告同意逕行停止派駐物業人員，顯已違反系爭契約第1條派駐經理及保全之義務，縱認原告終止契約合法，依約仍應履行至114年4月10日，其提前棄守顯屬債務不履行，原告應依民法第226條、第227條規定負損害賠償責任，以每月薪資6萬900元計算，8個月之損害合計為48萬7,200元(附表編號1至8損害賠償金額為半個月薪資；附表編號9損害賠償金額以3個月薪資計算；附表編號10損害賠償金額以1個月薪資計算)，被告以此主張於原告請求之47萬2,780元範圍內進行抵銷。
　㈢倘若本院認被告終止契約不合法或無抵銷權，原告請求之違約金仍屬過高，原告既已於114年3月17日停止派駐，違約金至多僅能計算114年3月9日至114年3月17日，共7日之薪資，即便認被告未符15日之通知改善期限，亦應以系爭契約約定之15日薪資作為違約金計算之上限，故原告逕自請求3個月又20日之薪資，顯逾合理範圍，應予酌減。此外，原告派駐之社區經理學歷涉嫌造假，顯與原告報價時所承諾之專業資格不符，被告主張依民法第92條第1項撤銷該意思表示，並因原告債務不履行致被告受有損害，爰依民法第227條第1項準用第256條規定解除系爭契約。
　㈣並聲明：⒈原告之訴駁回； ⒉如受不利判決，願供擔保免為假執行。
三、兩造不爭執事項(卷第91至92、203頁)：
　㈠兩造簽訂系爭契約，第1條約定由原告提供系爭社區駐衛保全、公寓服務；第2條約定保全類有效期間自113年8月1日起至114年7月31日19時止、公寓類有效期間自113年8月1日起至114年7月31日18時止；第3條約定保全類費用每月6萬3,000元、公寓類費用每月6萬900元，應於次月5日前匯款轉帳匯入原告提供之公司帳戶，契約期間內因政府重大政策實施（如基本工資調漲等）雙方同意依調漲比例調整委託管理服務費用；第7條第4項約定原告留駐人員如有怠忽職守或其他不法之情事，被告得知會原告按情節輕重予以懲處或調換；第9條第1項約定原告違反第7條留駐人員之紀律條款、未能善盡善良管理人注意義務或洩漏應保守之秘密，致被告權益受侵害或被告共用部分、約定共用部分內各項設施遭受損害者，原告應負損害賠償責任，委員會決議限期15日內未改善時，被告得要求無條件解約（惟被告須於解除合約前1個月通知原告）；第11條第4項約定因原告人員在責任範圍內違反3次（經委員會決議並通知限期15日內未改善）服務內容事項，被告得終止契約（惟被告須於解除合約前1個月通知原告）並可不給付未完成之合約總金額及損失賠償。
　㈡被告於114年3月9日寄發A函文予峰匯管理，內容略以：「本會經委員會議慎重討論，認為貴司未確實依約執行，屢次經勸未果，已不符本會期待，遂予決議解約。惠請貴司業務執行至114年4月10日止」。
　㈢峰匯保全寄發甲存證信函予被告，內容略以：峰匯保全暨代表峰匯管理函告被告，原告並無任何被告所指未依約履行情事，縱有，被告亦未給予15日之改善期間，而逕予終止合約，顯有違誤，原告依系爭契約第11條第1項約定向被告請求賠償。另被告未通知原告即變更公務用之電腦密碼，以致原告駐場人員無法處理事務，被告此一行為已違反系爭契約第5條所定協力義務，且影響合約履行甚鉅，原告依民法第264條規定，暫時無法派駐至被告社區服務，該期間內社區業務請被告自行處理。
　㈣被告於114年3月20日寄發B函文予原告，內容略以：原告未依A函文於函到3日內回覆，被告再函告業務執行終止至114年4月10日止，原告於114年3月17日停止物業執業人員派駐，服務費結算至停派日前1日。
　㈤峰匯保全寄發乙存證信函予被告，內容略以：峰匯保全暨代表峰匯管理函告被告，請求被告依系爭契約第11條第1項約定於文到5日內賠償47萬2,780元並匯入原告帳戶，否則會向被告提起民事訴訟。
　㈥113年1月1日起最低基本工資2萬7,470元，114年1月1日起最低工資2萬8,590元，調幅4.077%。　
四、法院之判斷
　㈠被告主張依系爭契約第9條第1項解除或依系爭契約第11條第4項終止系爭契約有無理由？
　⒈依兩造不爭執事項㈠，依系爭契約第9條第1項「解除」或依系爭契約第11條第4項「終止」系爭契約之前提，均必須符合經被告決議並限期15日內未改善之要件，且依系爭契約第9條第1項「解除」契約另須符合致被告權益受侵害或被告共用部分、約定共用部分內各項設施遭受損害之要件。
　⒉而依被告所提系爭社區第4屆管理委員會114年3月例會會議資料（卷第111至115頁），有關原告各項缺失均記載於「肆、主委報告」及「服務中心工作重點報告一、財務報告2）管理費：五、2月例會各議題決議之執行情況」；系爭社區114年1月例會會議記錄，僅於「服務中心工作重點報告1.管理費：」中記載管理費繳款明細、催收明細（卷第165頁）；系爭社區114年2月例會會議記錄，僅於「管理中心工作重點報告2)管理費：」中記載管理費繳款概況、逾期未繳統計（卷第167頁），並無就缺失之改善經管委會正式作成決議（至少應有出席委員簽到表、議案名稱、贊成、反對人數統計、作成決議內容等正式紀錄），並限期原告應於15日內改善之紀錄，顯然不符合系爭契約第9條第1項、第11條第4項應經被告決議並限期原告15日內改善未改善方得解除或終止系爭契約之要件。且被告就所主張原告附表缺失造成被告何種權益受侵害或被告何共用部分、約定共用部分內各項設施遭受損害，僅泛言造成紀錄不完整、增加人力修正、增加成本、無法開會、住戶不便、財務不實（卷第349至350頁），未具體證明何種權利或利益受侵害，因而所受具體財產損害為何，金額或價額是多少，亦不符合應造成被告權益受侵害或共用部分、約定共用部分內各項設施遭受損害之要件。
　⒊綜上分析，被告主張依系爭契約第9條第1項解除或依第11條第4項終止系爭契約，均難認為有理由。
　㈡被告得否主張民法第92條第1項撤銷意思表示？
　　因被詐欺而為意思表示者，表意人得撤銷其意思表示，民法第92條第1項前段定有明文。民事法上所謂詐欺者，係謂欲相對人陷於錯誤，故意示以不實之事，令其因錯誤而為意思之表示。被告雖主張原告報價時承諾派駐系爭社區之經理符合實務3年400戶以上社區服務經驗，然實際派駐之經理均不符合報價時承諾之資格，故撤銷所為之意思表示。惟被告自認因訴外人廖彤瑜曾經第三人公司派駐系爭社區，嫻熟系爭社區事務而建議原告聘僱廖彤瑜接手訴外人賴選賢處理系爭社區事務（卷第230頁），而依廖彤瑜提供予原告之人事資料表（卷第311頁），廖彤瑜於接任賴選賢擔任系爭社區經理前，僅曾於113年1至7月在訴外人浩瀚保全公司擔任社區秘書，亦不符合前述3年400戶以上社區服務經驗，被告係主動推薦廖彤瑜擔任系爭社區經理，且未核實其是否符合3年400戶以上社區服務經驗，顯見是否符合3年400戶以上社區服務經驗，對被告而言並不重要，被告自無陷於錯誤可言，故被告主張原告派駐歷任經理資格不符，被告得依民法第92條第1項撤銷意思表示，亦非可採。
　㈢被告得否主張民法第227條第1項準用同法第226條第1項向原告請求損害賠償及依同法第256條規定解除契約？
　　因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利，民法第227條第1項定有明文。民法債編通則有關「不完全給付」之規範，適用民法第227條第1項規定，若其瑕疵給付可能補正者，依給付遲延之規定行使其權利；其不能補正時，則依給付不能之規定發生法律效果（最高法院101年度台上字第661號判決意旨參照）。被告雖主張社區經理經歷不符造假為不完全給付，被告得依民法第227條第1項準用同法第226條第1項請求損害賠償及同法第256條解除契約，惟社區經理資格不符，隨時可以改派符合資格者擔任，此瑕疵並非不能補正，自非給付不能，不適用民法第226條第1項及第256條規定，故被告主張依民法第226條第1項請求損害賠償並進而主張抵銷原告所得請求之金額，及主張依民法第256條解除契約，均非可採。
　㈣原告得否依系爭契約第11條第1項規定請求被告給付未完成之合約總金額？
　⒈系爭契約第11條第1、4項約定：「甲乙雙方未經對方之同意，不得終止本契約，如終止本契約者，應賠償對方未完成之合約總金額，如有損害，亦得請求損害賠償。但因不可歸責於該當事人之事由致不得不終止契約者，不在此限（第1項）。因乙方人員在責任範圍內違反3次（經委員會決議並通知限期15日內未改善）服務內容事項，甲方得終止契約（惟甲方須於解除合約1個月前通知乙方）並可不給付未完成之合約走金額及損失賠償（第4項）。」（卷第26頁）。而解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條定有明文。又契約，乃當事人本其自主意思所為之法律行為，基於私法自治及契約自由原則，不僅在當事人之紛爭作為行為規範，在訴訟中亦係法院之裁判規範。倘契約真意發生疑義，法院應為闡明性之解釋（單純性解釋），亦即運用文義（以契約文義為基準）、體系（通觀契約全文）、歷史（斟酌立約當時情形及其他一切資料）、目的（契約精神及經濟目的）等解釋方法，參酌交易習慣並衡量誠信原則，檢視其解釋結果是否符合兩造間權利義務之公平正義，供作判斷當事人間權利義務之依據（最高法院112年度台上字第1707號判決意旨參照）。
　⒉查依不爭執事項㈡，被告於114年3月9日寄發A函文予峰匯管理，內容略以：「本會經委員會議慎重討論，認為貴司未確實依約執行，屢次經勸未果，已不符本會期待，遂予決議解約。惠請貴司業務執行至114年4月10日止」。被告雖使用「解約」之文字，但之後接續說明要求原告業務執行至114年4月10日止，而解約係使契約溯及失其效力，終止則使契約向後失去效力，被告於114年3月9日寄發A函文要求原告業務執行至114年4月10日止，係使契約向將來失效而非溯及失效，故其真意係「終止」而非「解除」契約。而被告終止契約並不符合系爭契約第11條第4項被告得單方終止契約之要件，業如前述，再依照體系解釋，終止契約若不符合系爭契約第11條第4項約定，即應認非屬系爭契約第11條第1項「不可歸責於該當事人之事由致不得不終止契約」之情形，否則將使系爭契約第11條第4項成為具文，顯非立約當時之本意。本件被告終止系爭契約既不符合系爭契約第11條第4項之要件，即不屬不可歸責於被告之事由致不得不終止契約之情形，原告即得依同條第1項請求被告給付未完成之合約總金額。
　㈤被告另抗辯可依卷第189頁，陳登峰與原告訴訟代理人胡文祥之LINE對話紀錄認定兩造有達成終止系爭契約之合意（卷第344頁），惟該對話僅為原告內部職員間之對話，並非發給被告，且前開2人未經授權顯亦無權代表原告，故被告此辯解亦不可採。
　㈥原告請求之違約金是否過高？　
　⒈當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額。其約定如債務人不於適當時期或不依適當方法履行債務時，即須支付違約金者，債權人除得請求履行債務外，違約金視為因不於適當時期或不依適當方法履行債務所生損害之賠償總額；約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第250條、第252條分別定有明文。又民法第250條就違約金之性質，區分為損害賠償預定性質之違約金，及懲罰性違約金，前者乃將債務不履行債務人應賠償之數額予以約定，亦即一旦有債務不履行情事發生，債務人即不待舉證證明其所受損害係因債務不履行所致及損害額之多寡，均得按約定違約金請求債務人支付，此種違約金於債權人無損害時，不能請求。後者之違約金係以強制債務之履行為目的，確保債權效力所定之強制罰，故如債務人未依債之關係所定之債務履行時，債權人無論損害有無，皆得請求，且如有損害時，除懲罰性違約金，更得請求其他損害賠償（最高法院83年度台上字第2879號判決意旨參照）。再約定之違約金額是否過高，前者目的在於填補債權人因債權不能實現所受之損害，並不具懲罰色彩，法院除衡酌一般客觀事實、社會經濟狀況及債權人因債務已為一部履行所受之利益外，尤應以債權人實際所受之積極損害及消極損害為主要審定標準；後者則非以債權人所受損害為唯一審定標準，尚應參酌債務人違約時之一切情狀斷之。是損害賠償預定性違約金及懲罰性違約金，二者效力及酌減之標準各自不同，法院於衡酌當事人約定之違約金額是否過高時，自應先就該違約金之約定予以定性，作為是否酌減及其數額若干之判斷。而當事人於契約中將違約金與其他之損害賠償（廣義，凡具有損害賠償之性質者均屬之）併列者，原則上應認該違約金之性質為懲罰性違約金。俾債權人於債務人違約時，除約定之違約金外，並得請求其他損害賠償，庶符合當事人訂約之真義（最高法院109年度台上字第1013號、106年度台上字第1853號判決意旨參照）。
　⒉查系爭契約第11條第1項約定，除得請求未完成之合約總金額之違約金外，如有損害，亦得請求損害賠償，故依前揭最高法院判決見解，足認上開違約金之性質應為懲罰性違約金。而原告請求之上開未完成之合約總金額之違約金即為契約圓滿履行完畢時原告所得請求之報酬，因被告違約終止契約，原告短期內應無法覓得其他客戶承接被告系爭契約剩餘履約期間，原告已聘僱之人力因勞動契約之勞務報酬是以時間經過計算，與委任、承攬不同，不以完成一定事務為必要，且解雇必須符合法定事由，故尚難認原告因免提供勞務服務即可降低人力成本之支出，此外被告亦未舉證原告未履約可減少何等費用支出（亦即原告實際上所受損害之金額較違約金少及其數額），故原告請求被告給付剩餘期間之報酬，尚稱合理。至被告雖抗辯原告有諸多缺失，縱令屬實，然並未舉證被告因原告此等缺失所遭受之具體損害金額是多少，自難據此為由酌減原告所得請求之違約金。另被告再抗辯原告於114年3月17日即已停止派駐人員，故原告應僅得請求114年3月9日至114年3月17日之服務費用計算之違約金，惟系爭契約第11條第2項約定：「服務費用如未按時給付，經乙方以書面通知催告後仍未給付者，乙方應逕行終止合約，停止服務撤回派駐人員，如有損失概由甲方負責。」（卷第26頁），原告已於114年3月11日寄發竹北郵局存證號碼000065號存證信函，催告被告依約於函到3日內給付114年1、2月服務費用25萬7,880元（卷第45至49頁），倘仍不給付即依系爭契約第11條第2項逕行終止合約，停止服務並撤回派駐人員，經被告於114年3月12日收受（卷第287頁），然被告仍未於3日內給付上開款項，則原告自114年3月17日起依系爭契約第11條第2項約定停止服務撤回派駐人員，乃依約行使權利，自難據以酌減違約金。
　⒊惟依不爭執事項㈠，系爭契約第3條約定如遇基本工資調漲，亦依調漲比例調整委託管理服務費用，依不爭執事項㈥，113年1月1日起最低基本工資2萬7,470元，114年1月1日起最低工資2萬8,590元，依不爭執事項㈠，保全類、公寓類費用每月各為6萬3,000元、6萬900元，故原告自114年1月起所得請求每月保全、公寓類委託管理服務費用各為6萬5,569元、6萬3,383元{計算式：[1＋（28,590-27,470）÷27,470]×63,000=65,568.6；[1＋（28,590-27,470）÷27,470]×60,900=63,382.9，小數點以下四捨五入，下同，原告就調漲比例逕取小數點第2位後四捨五入為4.08%尚乏依據}，故原告雖請求自114年1月起每月保全、公寓類委託管理服務費用各6萬5,940元、6萬3,000元，但僅能以6萬5,569元、6萬3,000元計算，依此計算峰匯保全、峰匯管理各得請求之金額應為24萬420元、23萬1,000元[計算式：65,569×（3＋20/30）=240,419.6；63,000×（3＋20/30）=231,000]。
　㈦給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任。其經債權人起訴而送達訴狀，與催告有同一之效力；遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息；應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之五，民法第229條第2項、第233條第1項前段、第203條分別定有明文。本件原告對於被告之前揭依系爭契約第11條第1項前段約定之違約金債權，係屬給付無確定期限之金錢債權。而被告係於114年6月25日收受起訴狀繕本（卷第59頁），從而，原告併請求被告給付自起訴狀繕本送達翌日即114年6月26日起至清償日止，按法定利率即年息5%計算之遲延利息，自屬有據。
五、綜上所述，原告依系爭契約第11條第1項前段之約定，請求被告給付如主文第1項所示，為有理由，應予准許；逾此範圍，則屬無據，應予駁回。本件原告勝訴部分，係就民事訴訟法第427條第1項訴訟適用簡易程序所為被告敗訴之判決，依同法第389條第1項第3款，應依職權宣告假執行。原告陳明願供擔保請准宣告假執行，就其勝訴部分，僅係促使本院發動職權，無庸為准駁之諭知。被告就原告勝訴部分陳明願供擔保請准宣告免為假執行，核無不合，爰酌定相當擔保金額宣告之。至原告敗訴部分，其假執行之聲請即失所依附，應併予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、攻防方法及所舉證據，核與判決結果無影響，爰不另贅述，附此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　6 　　月　　26　　日
　　　　　　　　　苗栗簡易庭　法　官　王筆毅
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。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　　115 　年　　6 　　月　　26　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　楊慧萍
附表：原告缺失一覽表
		編號

		缺失日期

		缺失事件

		缺失人
(原告派駐業務經理 )

		後續處理

		解除契約法律依據



		1

		114年1月4日至2月16日

		1-2月例會會議紀錄不確實

		廖彤瑜
潘瑞金
胡文祥

		屢次在管委會群組提醒，後只能由委員手寫補充

		系爭契約第6條



		2

		發現時間約為114年2月4日，之前追溯無法得知

		財務管理費用帳款不清
管理費用銷帳不清

		廖彤瑜
潘瑞金
胡文祥

		目前仍無法提供管委會任何可靠正確財務帳務或欠費明細

		




		3

		114年1月15日至3月3日

		無匯出律師委任費及後續失蹤導致114年3月3日15時50分之庭期，律師因未受委任而無法出庭。後續提醒也無追蹤，114年3月4日提醒也無匯款，物業胡經理請款流程錯誤

		廖彤瑜
潘瑞金
胡文祥

		主委臨時去電請託律師出庭

		




		4

		~114年3月9日期間

		紙本檔案備存缺失，目前發現財報、會議紀錄、訴訟文件、報備文件、物業招標有部分缺失，其餘待細查

		廖彤瑜
潘瑞金

		目前物業仍無法補上



		




		5

		113年12月9日至114年3月7日

		物業費用調漲，原告只有在113年12月9日提出PDF檔，但114年1月4日例會時管委會所提出訴求及物業補足之缺失，至114年2月16日例會開會仍無補上

		廖彤瑜
潘瑞金
胡文祥

		無任何補缺之動作

		




		6

		113年12月例會至3月

		永泰街5巷柵欄移機

		廖彤瑜
潘瑞金
胡文祥

		1月例會討論決議需再請物業依監委所要求之施工規格及施工報告等提供3家估價，2月例會仍無補上。3/7在管委會群組中通知管委會3/10施工，但物業完全無任何前置場勘、住戶溝通、智生活公告及補足管委會要求之文件。3/7主委至管理室直接請胡經理通知暫停施工

		




		7

		114年2月4日

		永和路262號管理費銷帳不實

		廖彤瑜
潘瑞金
胡文祥

		廖彤瑜在2/4離職日只用信封裝入500元現金備註是因對帳系統不熟悉，所以自行補上500元現金。管委會要求徹查事件，物業至3/9製表日前仍無查明事情來之動作。
是委員自出人力查詢系統得知是廖彤瑜在113/3至113/4月住戶無繳費但物業有入帳，113/9至113/10有繳費但無入帳，直至廖彤瑜離職仍無清查該戶繳費明細

		




		8

		113年12月至114年3月2日

		住戶戶號6617反應已繳費114年1月至4月二期，但在114年3月1日還有智生活推播繳費通知

		廖彤瑜
潘瑞金

		該住戶在113/12已通知當時物業經理廖彤瑜請設定一次繳費二期(113/1至113/4月2,000元)但仍在3/1收到繳費條碼，經3/2在群組中反應，潘經理查清已繳費，管委會再次要求物業要清查帳務

		




		9

		113年約10月24日左右開始至114年1月17日

		經理在上班期間，做大埔社區發展協會核銷、刺繡、追劇、看小說、打電動

		廖彤瑜



		


		




		10

		114年3月5日

		總幹事經歷不符及造假

		賴選賢
潘瑞金
胡文祥

		原告在113/5/12物業招標時提報之總幹事經歷報價是3至4年，但陳登峰經理提供給管委會的經歷是半年

		民法第92條第1項、第227條第1項、第256條



		11

		自114年1月至114年

		管委會欲與原告法定代理人溝通均無結果



		彭煜恆



		主委及財委均於2～3月間積極聯繫彭煜恆總經理，然其不接電話甚至否認是本人

		系爭契約第6條







　　　　　　　　　　　　　　　



臺灣苗栗地方法院民事簡易判決

114年度苗簡字第572號

原      告  峰匯國際保全股份有限公司



            峰匯國際公寓大廈管理維護股份有限公司



共      同

法定代理人  彭煜恆  

共      同

訴訟代理人  胡文祥  

被      告  真愛幸福社區管理委員會



特別代理人  劉威宏律師

上列當事人間請求給付違約金事件，本院於115年6月9日言詞辯

論終結，判決如下：

　　主　文

一、被告應給付原告峰匯國際保全股份有限公司（下稱峰匯保全

    ）、峰匯國際公寓大廈管理維護股份有限公司（下稱峰匯管

    理）各新臺幣(下同)24萬420元、23萬1,000元，及均自114

    年6月26日起至清償日止，按年息5%計算之利息。

二、本判決原告勝訴部分得假執行，但被告如各以24萬420元、2

    3萬1,000元為峰匯保全、峰匯管理預供擔保後，各得免為假

    執行。

三、原告其餘之訴及假執行之聲請均駁回。

四、訴訟費用由被告負擔。

　　事實及理由

一、原告主張：

　㈠兩造簽訂真愛幸福社區（下稱系爭社區）管理維護契約（下

    稱系爭契約），自113年8月1日起至114年7月31日止，由峰

    匯保全、峰匯管理提供系爭社區駐衛保全、公寓服務；保全

    管理類費用每月6萬3,000元、公寓管理類費用每月6萬900元

    ，又約定契約期間內因政府重大政策實施(如基本工資調漲

    等)，依調漲比例調整委託管理費用。

　㈡詎被告於114年3月9日寄發（114）真愛函字第14030001號函

    （下稱A函文）予峰匯管理，以原告未確實依約執行，屢次

    經勸未果為由，通知將於114年4月10日終止系爭契約，原告

    接獲A函文深感錯愕，隨即於114年3月18日寄發竹北光明郵

    局存證號碼000137號存證信函(下稱甲存證信函)予被告，表

    明並無被告所指稱之情形，如被告執意終止系爭契約，需支

    付違約金予原告，然被告仍在114年3月20日寄發（114）真

    愛函字第114030002號函（下稱B函文）再次表明其欲提前終

    止系爭契約之意思，原告則以被告違反契約並提前終止為由

    ，於114年5月16日寄發竹北光明郵局存證號碼000272號存證

    信函(下稱乙存證信函)予被告，請求被告給付違約金，惟被

    告迄今未付。

　㈢被告未經原告同意，單方終止系爭契約，致原告受有損害，

    被告已構成系爭契約第11條第1項前段之違約事由，原告自

    得請求被告支付按未完成之合約總金額計算之違約金，又依

    系爭契約第3條第5項約定，因應114年1月1日起行政院公告

    基本工資調整幅度為4.08%，故保全類、公寓管理類費用自1

    14年1月1日起，依基本工資調漲比例各變更為每月6萬5,940

    元、6萬3,000元。兩造間系爭契約未完成之期間為114年4月

    11日至114年7月31日，即114年4月份未完成之日數為20日，

    114年5、6、7月則係整月未完成，從而，原告計算被告應給

    付違約金之計算基數即為3個月又20日。是以，峰匯保全所

    得請求之違約金為24萬1,780元【計算式：(65,940元×3個月

    )＋(65,940元×20/30日)＝241,780元】；峰匯管理所得請求之

    違約金則為23萬1,000元【計算式：(63,000元×3個月)＋(63,

    000元×20/30日)＝231,000元】。

　㈣原告否認派駐之社區經理有如附表所示之缺失，縱使缺失為

    真，被告亦未依系爭契約第9條第1項及第11條第4項約定，

    通知原告於15日內限期改善。況且，第9條第1項之適用前提

    為被告權益受損，被告是否確實因原告缺失而受有損害尚有

    疑義，故被告未依法給予改善期限，且未於終止前一個月先

    行通知，逕行終止系爭契約不合法。此外，被告指摘之缺失

    均屬公寓類服務事項，縱使構成終止事由，被告亦僅能就該

    部分終止，被告連同保全類服務項目一併終止，顯與系爭契

    約之約定相違背。

　㈤爰依系爭契約第11條第1項前段提起本件訴訟。並聲明：⒈被

    告應給付峰匯保全、峰匯管理各24萬423元、23萬2,412元，

    及均自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之

    利息；⒉願供擔保，請准宣告假執行。　　

二、被告答辯：

　㈠原告自113年8月起派駐人員至系爭社區執行物業管理職務，

    期間陸續更換4名業務經理，惟附表所示派駐人員於在職期

    間多有缺失，未履行系爭契約第6條所定善良管理人之注意

    義務及誠實信用原則，亦未執行社區經理應辦之例行職務，

    包含社區欠繳費用之催收等多項工作均未落實，針對附表多

    項缺失，被告於每次委員會例會時均有通知改善，亦曾向訴

    外人即原告經理陳登峯反應，並於114年2月7日及27日多次

    聯繫原告法定代理人彭煜恆，然均未獲友善回應與具體改善

    ，就原告長期以來之缺失，已忍讓多時，多次反應並要求改

    善，惟原告均置之不理，未有具體補正，被告遂依系爭契約

    第11條第4項規定，於114年3月9日寄發A函文通知原告解約

    ，雙方契約至1個月後即114年4月10日止，系爭契約既已終

    止，原告請求給付契約剩餘期間之費用，即無理由。

　㈡再者，原告於114年3月17日未經被告同意逕行停止派駐物業

    人員，顯已違反系爭契約第1條派駐經理及保全之義務，縱

    認原告終止契約合法，依約仍應履行至114年4月10日，其提

    前棄守顯屬債務不履行，原告應依民法第226條、第227條規

    定負損害賠償責任，以每月薪資6萬900元計算，8個月之損

    害合計為48萬7,200元(附表編號1至8損害賠償金額為半個月

    薪資；附表編號9損害賠償金額以3個月薪資計算；附表編號

    10損害賠償金額以1個月薪資計算)，被告以此主張於原告請

    求之47萬2,780元範圍內進行抵銷。

　㈢倘若本院認被告終止契約不合法或無抵銷權，原告請求之違

    約金仍屬過高，原告既已於114年3月17日停止派駐，違約金

    至多僅能計算114年3月9日至114年3月17日，共7日之薪資，

    即便認被告未符15日之通知改善期限，亦應以系爭契約約定

    之15日薪資作為違約金計算之上限，故原告逕自請求3個月

    又20日之薪資，顯逾合理範圍，應予酌減。此外，原告派駐

    之社區經理學歷涉嫌造假，顯與原告報價時所承諾之專業資

    格不符，被告主張依民法第92條第1項撤銷該意思表示，並

    因原告債務不履行致被告受有損害，爰依民法第227條第1項

    準用第256條規定解除系爭契約。

　㈣並聲明：⒈原告之訴駁回； ⒉如受不利判決，願供擔保免為假

    執行。

三、兩造不爭執事項(卷第91至92、203頁)：

　㈠兩造簽訂系爭契約，第1條約定由原告提供系爭社區駐衛保全

    、公寓服務；第2條約定保全類有效期間自113年8月1日起至

    114年7月31日19時止、公寓類有效期間自113年8月1日起至1

    14年7月31日18時止；第3條約定保全類費用每月6萬3,000元

    、公寓類費用每月6萬900元，應於次月5日前匯款轉帳匯入

    原告提供之公司帳戶，契約期間內因政府重大政策實施（如

    基本工資調漲等）雙方同意依調漲比例調整委託管理服務費

    用；第7條第4項約定原告留駐人員如有怠忽職守或其他不法

    之情事，被告得知會原告按情節輕重予以懲處或調換；第9

    條第1項約定原告違反第7條留駐人員之紀律條款、未能善盡

    善良管理人注意義務或洩漏應保守之秘密，致被告權益受侵

    害或被告共用部分、約定共用部分內各項設施遭受損害者，

    原告應負損害賠償責任，委員會決議限期15日內未改善時，

    被告得要求無條件解約（惟被告須於解除合約前1個月通知

    原告）；第11條第4項約定因原告人員在責任範圍內違反3次

    （經委員會決議並通知限期15日內未改善）服務內容事項，

    被告得終止契約（惟被告須於解除合約前1個月通知原告）

    並可不給付未完成之合約總金額及損失賠償。

　㈡被告於114年3月9日寄發A函文予峰匯管理，內容略以：「本

    會經委員會議慎重討論，認為貴司未確實依約執行，屢次經

    勸未果，已不符本會期待，遂予決議解約。惠請貴司業務執

    行至114年4月10日止」。

　㈢峰匯保全寄發甲存證信函予被告，內容略以：峰匯保全暨代

    表峰匯管理函告被告，原告並無任何被告所指未依約履行情

    事，縱有，被告亦未給予15日之改善期間，而逕予終止合約

    ，顯有違誤，原告依系爭契約第11條第1項約定向被告請求

    賠償。另被告未通知原告即變更公務用之電腦密碼，以致原

    告駐場人員無法處理事務，被告此一行為已違反系爭契約第

    5條所定協力義務，且影響合約履行甚鉅，原告依民法第264

    條規定，暫時無法派駐至被告社區服務，該期間內社區業務

    請被告自行處理。

　㈣被告於114年3月20日寄發B函文予原告，內容略以：原告未依

    A函文於函到3日內回覆，被告再函告業務執行終止至114年4

    月10日止，原告於114年3月17日停止物業執業人員派駐，服

    務費結算至停派日前1日。

　㈤峰匯保全寄發乙存證信函予被告，內容略以：峰匯保全暨代

    表峰匯管理函告被告，請求被告依系爭契約第11條第1項約

    定於文到5日內賠償47萬2,780元並匯入原告帳戶，否則會向

    被告提起民事訴訟。

　㈥113年1月1日起最低基本工資2萬7,470元，114年1月1日起最

    低工資2萬8,590元，調幅4.077%。　

四、法院之判斷

　㈠被告主張依系爭契約第9條第1項解除或依系爭契約第11條第4

    項終止系爭契約有無理由？

　⒈依兩造不爭執事項㈠，依系爭契約第9條第1項「解除」或依系

    爭契約第11條第4項「終止」系爭契約之前提，均必須符合

    經被告決議並限期15日內未改善之要件，且依系爭契約第9

    條第1項「解除」契約另須符合致被告權益受侵害或被告共

    用部分、約定共用部分內各項設施遭受損害之要件。

　⒉而依被告所提系爭社區第4屆管理委員會114年3月例會會議資

    料（卷第111至115頁），有關原告各項缺失均記載於「肆、

    主委報告」及「服務中心工作重點報告一、財務報告2）管

    理費：五、2月例會各議題決議之執行情況」；系爭社區114

    年1月例會會議記錄，僅於「服務中心工作重點報告1.管理

    費：」中記載管理費繳款明細、催收明細（卷第165頁）；

    系爭社區114年2月例會會議記錄，僅於「管理中心工作重點

    報告2)管理費：」中記載管理費繳款概況、逾期未繳統計（

    卷第167頁），並無就缺失之改善經管委會正式作成決議（

    至少應有出席委員簽到表、議案名稱、贊成、反對人數統計

    、作成決議內容等正式紀錄），並限期原告應於15日內改善

    之紀錄，顯然不符合系爭契約第9條第1項、第11條第4項應

    經被告決議並限期原告15日內改善未改善方得解除或終止系

    爭契約之要件。且被告就所主張原告附表缺失造成被告何種

    權益受侵害或被告何共用部分、約定共用部分內各項設施遭

    受損害，僅泛言造成紀錄不完整、增加人力修正、增加成本

    、無法開會、住戶不便、財務不實（卷第349至350頁），未

    具體證明何種權利或利益受侵害，因而所受具體財產損害為

    何，金額或價額是多少，亦不符合應造成被告權益受侵害或

    共用部分、約定共用部分內各項設施遭受損害之要件。

　⒊綜上分析，被告主張依系爭契約第9條第1項解除或依第11條

    第4項終止系爭契約，均難認為有理由。

　㈡被告得否主張民法第92條第1項撤銷意思表示？

　　因被詐欺而為意思表示者，表意人得撤銷其意思表示，民法

    第92條第1項前段定有明文。民事法上所謂詐欺者，係謂欲

    相對人陷於錯誤，故意示以不實之事，令其因錯誤而為意思

    之表示。被告雖主張原告報價時承諾派駐系爭社區之經理符

    合實務3年400戶以上社區服務經驗，然實際派駐之經理均不

    符合報價時承諾之資格，故撤銷所為之意思表示。惟被告自

    認因訴外人廖彤瑜曾經第三人公司派駐系爭社區，嫻熟系爭

    社區事務而建議原告聘僱廖彤瑜接手訴外人賴選賢處理系爭

    社區事務（卷第230頁），而依廖彤瑜提供予原告之人事資

    料表（卷第311頁），廖彤瑜於接任賴選賢擔任系爭社區經

    理前，僅曾於113年1至7月在訴外人浩瀚保全公司擔任社區

    秘書，亦不符合前述3年400戶以上社區服務經驗，被告係主

    動推薦廖彤瑜擔任系爭社區經理，且未核實其是否符合3年4

    00戶以上社區服務經驗，顯見是否符合3年400戶以上社區服

    務經驗，對被告而言並不重要，被告自無陷於錯誤可言，故

    被告主張原告派駐歷任經理資格不符，被告得依民法第92條

    第1項撤銷意思表示，亦非可採。

　㈢被告得否主張民法第227條第1項準用同法第226條第1項向原

    告請求損害賠償及依同法第256條規定解除契約？

　　因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依

    關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利，民法第227條

    第1項定有明文。民法債編通則有關「不完全給付」之規範

    ，適用民法第227條第1項規定，若其瑕疵給付可能補正者，

    依給付遲延之規定行使其權利；其不能補正時，則依給付不

    能之規定發生法律效果（最高法院101年度台上字第661號判

    決意旨參照）。被告雖主張社區經理經歷不符造假為不完全

    給付，被告得依民法第227條第1項準用同法第226條第1項請

    求損害賠償及同法第256條解除契約，惟社區經理資格不符

    ，隨時可以改派符合資格者擔任，此瑕疵並非不能補正，自

    非給付不能，不適用民法第226條第1項及第256條規定，故

    被告主張依民法第226條第1項請求損害賠償並進而主張抵銷

    原告所得請求之金額，及主張依民法第256條解除契約，均

    非可採。

　㈣原告得否依系爭契約第11條第1項規定請求被告給付未完成之

    合約總金額？

　⒈系爭契約第11條第1、4項約定：「甲乙雙方未經對方之同意

    ，不得終止本契約，如終止本契約者，應賠償對方未完成之

    合約總金額，如有損害，亦得請求損害賠償。但因不可歸責

    於該當事人之事由致不得不終止契約者，不在此限（第1項

    ）。因乙方人員在責任範圍內違反3次（經委員會決議並通

    知限期15日內未改善）服務內容事項，甲方得終止契約（惟

    甲方須於解除合約1個月前通知乙方）並可不給付未完成之

    合約走金額及損失賠償（第4項）。」（卷第26頁）。而解

    釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句

    ，民法第98條定有明文。又契約，乃當事人本其自主意思所

    為之法律行為，基於私法自治及契約自由原則，不僅在當事

    人之紛爭作為行為規範，在訴訟中亦係法院之裁判規範。倘

    契約真意發生疑義，法院應為闡明性之解釋（單純性解釋）

    ，亦即運用文義（以契約文義為基準）、體系（通觀契約全

    文）、歷史（斟酌立約當時情形及其他一切資料）、目的（

    契約精神及經濟目的）等解釋方法，參酌交易習慣並衡量誠

    信原則，檢視其解釋結果是否符合兩造間權利義務之公平正

    義，供作判斷當事人間權利義務之依據（最高法院112年度

    台上字第1707號判決意旨參照）。

　⒉查依不爭執事項㈡，被告於114年3月9日寄發A函文予峰匯管理

    ，內容略以：「本會經委員會議慎重討論，認為貴司未確實

    依約執行，屢次經勸未果，已不符本會期待，遂予決議解約

    。惠請貴司業務執行至114年4月10日止」。被告雖使用「解

    約」之文字，但之後接續說明要求原告業務執行至114年4月

    10日止，而解約係使契約溯及失其效力，終止則使契約向後

    失去效力，被告於114年3月9日寄發A函文要求原告業務執行

    至114年4月10日止，係使契約向將來失效而非溯及失效，故

    其真意係「終止」而非「解除」契約。而被告終止契約並不

    符合系爭契約第11條第4項被告得單方終止契約之要件，業

    如前述，再依照體系解釋，終止契約若不符合系爭契約第11

    條第4項約定，即應認非屬系爭契約第11條第1項「不可歸責

    於該當事人之事由致不得不終止契約」之情形，否則將使系

    爭契約第11條第4項成為具文，顯非立約當時之本意。本件

    被告終止系爭契約既不符合系爭契約第11條第4項之要件，

    即不屬不可歸責於被告之事由致不得不終止契約之情形，原

    告即得依同條第1項請求被告給付未完成之合約總金額。

　㈤被告另抗辯可依卷第189頁，陳登峰與原告訴訟代理人胡文祥

    之LINE對話紀錄認定兩造有達成終止系爭契約之合意（卷第

    344頁），惟該對話僅為原告內部職員間之對話，並非發給

    被告，且前開2人未經授權顯亦無權代表原告，故被告此辯

    解亦不可採。

　㈥原告請求之違約金是否過高？　

　⒈當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違約

    金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總

    額。其約定如債務人不於適當時期或不依適當方法履行債務

    時，即須支付違約金者，債權人除得請求履行債務外，違約

    金視為因不於適當時期或不依適當方法履行債務所生損害之

    賠償總額；約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額

    ，民法第250條、第252條分別定有明文。又民法第250條就

    違約金之性質，區分為損害賠償預定性質之違約金，及懲罰

    性違約金，前者乃將債務不履行債務人應賠償之數額予以約

    定，亦即一旦有債務不履行情事發生，債務人即不待舉證證

    明其所受損害係因債務不履行所致及損害額之多寡，均得按

    約定違約金請求債務人支付，此種違約金於債權人無損害時

    ，不能請求。後者之違約金係以強制債務之履行為目的，確

    保債權效力所定之強制罰，故如債務人未依債之關係所定之

    債務履行時，債權人無論損害有無，皆得請求，且如有損害

    時，除懲罰性違約金，更得請求其他損害賠償（最高法院83

    年度台上字第2879號判決意旨參照）。再約定之違約金額是

    否過高，前者目的在於填補債權人因債權不能實現所受之損

    害，並不具懲罰色彩，法院除衡酌一般客觀事實、社會經濟

    狀況及債權人因債務已為一部履行所受之利益外，尤應以債

    權人實際所受之積極損害及消極損害為主要審定標準；後者

    則非以債權人所受損害為唯一審定標準，尚應參酌債務人違

    約時之一切情狀斷之。是損害賠償預定性違約金及懲罰性違

    約金，二者效力及酌減之標準各自不同，法院於衡酌當事人

    約定之違約金額是否過高時，自應先就該違約金之約定予以

    定性，作為是否酌減及其數額若干之判斷。而當事人於契約

    中將違約金與其他之損害賠償（廣義，凡具有損害賠償之性

    質者均屬之）併列者，原則上應認該違約金之性質為懲罰性

    違約金。俾債權人於債務人違約時，除約定之違約金外，並

    得請求其他損害賠償，庶符合當事人訂約之真義（最高法院

    109年度台上字第1013號、106年度台上字第1853號判決意旨

    參照）。

　⒉查系爭契約第11條第1項約定，除得請求未完成之合約總金額

    之違約金外，如有損害，亦得請求損害賠償，故依前揭最高

    法院判決見解，足認上開違約金之性質應為懲罰性違約金。

    而原告請求之上開未完成之合約總金額之違約金即為契約圓

    滿履行完畢時原告所得請求之報酬，因被告違約終止契約，

    原告短期內應無法覓得其他客戶承接被告系爭契約剩餘履約

    期間，原告已聘僱之人力因勞動契約之勞務報酬是以時間經

    過計算，與委任、承攬不同，不以完成一定事務為必要，且

    解雇必須符合法定事由，故尚難認原告因免提供勞務服務即

    可降低人力成本之支出，此外被告亦未舉證原告未履約可減

    少何等費用支出（亦即原告實際上所受損害之金額較違約金

    少及其數額），故原告請求被告給付剩餘期間之報酬，尚稱

    合理。至被告雖抗辯原告有諸多缺失，縱令屬實，然並未舉

    證被告因原告此等缺失所遭受之具體損害金額是多少，自難

    據此為由酌減原告所得請求之違約金。另被告再抗辯原告於

    114年3月17日即已停止派駐人員，故原告應僅得請求114年3

    月9日至114年3月17日之服務費用計算之違約金，惟系爭契

    約第11條第2項約定：「服務費用如未按時給付，經乙方以

    書面通知催告後仍未給付者，乙方應逕行終止合約，停止服

    務撤回派駐人員，如有損失概由甲方負責。」（卷第26頁）

    ，原告已於114年3月11日寄發竹北郵局存證號碼000065號存

    證信函，催告被告依約於函到3日內給付114年1、2月服務費

    用25萬7,880元（卷第45至49頁），倘仍不給付即依系爭契

    約第11條第2項逕行終止合約，停止服務並撤回派駐人員，

    經被告於114年3月12日收受（卷第287頁），然被告仍未於3

    日內給付上開款項，則原告自114年3月17日起依系爭契約第

    11條第2項約定停止服務撤回派駐人員，乃依約行使權利，

    自難據以酌減違約金。

　⒊惟依不爭執事項㈠，系爭契約第3條約定如遇基本工資調漲，

    亦依調漲比例調整委託管理服務費用，依不爭執事項㈥，113

    年1月1日起最低基本工資2萬7,470元，114年1月1日起最低

    工資2萬8,590元，依不爭執事項㈠，保全類、公寓類費用每

    月各為6萬3,000元、6萬900元，故原告自114年1月起所得請

    求每月保全、公寓類委託管理服務費用各為6萬5,569元、6

    萬3,383元{計算式：[1＋（28,590-27,470）÷27,470]×63,00

    0=65,568.6；[1＋（28,590-27,470）÷27,470]×60,900=63,3

    82.9，小數點以下四捨五入，下同，原告就調漲比例逕取小

    數點第2位後四捨五入為4.08%尚乏依據}，故原告雖請求自1

    14年1月起每月保全、公寓類委託管理服務費用各6萬5,940

    元、6萬3,000元，但僅能以6萬5,569元、6萬3,000元計算，

    依此計算峰匯保全、峰匯管理各得請求之金額應為24萬420

    元、23萬1,000元[計算式：65,569×（3＋20/30）=240,419.6

    ；63,000×（3＋20/30）=231,000]。

　㈦給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催

    告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任。其經債權人起

    訴而送達訴狀，與催告有同一之效力；遲延之債務，以支付

    金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息；

    應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年

    利率為百分之五，民法第229條第2項、第233條第1項前段、

    第203條分別定有明文。本件原告對於被告之前揭依系爭契

    約第11條第1項前段約定之違約金債權，係屬給付無確定期

    限之金錢債權。而被告係於114年6月25日收受起訴狀繕本（

    卷第59頁），從而，原告併請求被告給付自起訴狀繕本送達

    翌日即114年6月26日起至清償日止，按法定利率即年息5%計

    算之遲延利息，自屬有據。

五、綜上所述，原告依系爭契約第11條第1項前段之約定，請求

    被告給付如主文第1項所示，為有理由，應予准許；逾此範

    圍，則屬無據，應予駁回。本件原告勝訴部分，係就民事訴

    訟法第427條第1項訴訟適用簡易程序所為被告敗訴之判決，

    依同法第389條第1項第3款，應依職權宣告假執行。原告陳

    明願供擔保請准宣告假執行，就其勝訴部分，僅係促使本院

    發動職權，無庸為准駁之諭知。被告就原告勝訴部分陳明願

    供擔保請准宣告免為假執行，核無不合，爰酌定相當擔保金

    額宣告之。至原告敗訴部分，其假執行之聲請即失所依附，

    應併予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、攻防方法及所舉證據，

    核與判決結果無影響，爰不另贅述，附此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　6 　　月　　26　　日

　　　　　　　　　苗栗簡易庭　法　官　王筆毅

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後

20日內補提上訴理由書（須附繕本）。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　　115 　年　　6 　　月　　26　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　楊慧萍

附表：原告缺失一覽表

編號 缺失日期 缺失事件 缺失人 (原告派駐業務經理 ) 後續處理 解除契約法律依據 1 114年1月4日至2月16日 1-2月例會會議紀錄不確實 廖彤瑜 潘瑞金 胡文祥 屢次在管委會群組提醒，後只能由委員手寫補充 系爭契約第6條 2 發現時間約為114年2月4日，之前追溯無法得知 財務管理費用帳款不清 管理費用銷帳不清 廖彤瑜 潘瑞金 胡文祥 目前仍無法提供管委會任何可靠正確財務帳務或欠費明細  3 114年1月15日至3月3日 無匯出律師委任費及後續失蹤導致114年3月3日15時50分之庭期，律師因未受委任而無法出庭。後續提醒也無追蹤，114年3月4日提醒也無匯款，物業胡經理請款流程錯誤 廖彤瑜 潘瑞金 胡文祥 主委臨時去電請託律師出庭  4 ~114年3月9日期間 紙本檔案備存缺失，目前發現財報、會議紀錄、訴訟文件、報備文件、物業招標有部分缺失，其餘待細查 廖彤瑜 潘瑞金 目前物業仍無法補上   5 113年12月9日至114年3月7日 物業費用調漲，原告只有在113年12月9日提出PDF檔，但114年1月4日例會時管委會所提出訴求及物業補足之缺失，至114年2月16日例會開會仍無補上 廖彤瑜 潘瑞金 胡文祥 無任何補缺之動作  6 113年12月例會至3月 永泰街5巷柵欄移機 廖彤瑜 潘瑞金 胡文祥 1月例會討論決議需再請物業依監委所要求之施工規格及施工報告等提供3家估價，2月例會仍無補上。3/7在管委會群組中通知管委會3/10施工，但物業完全無任何前置場勘、住戶溝通、智生活公告及補足管委會要求之文件。3/7主委至管理室直接請胡經理通知暫停施工  7 114年2月4日 永和路262號管理費銷帳不實 廖彤瑜 潘瑞金 胡文祥 廖彤瑜在2/4離職日只用信封裝入500元現金備註是因對帳系統不熟悉，所以自行補上500元現金。管委會要求徹查事件，物業至3/9製表日前仍無查明事情來之動作。 是委員自出人力查詢系統得知是廖彤瑜在113/3至113/4月住戶無繳費但物業有入帳，113/9至113/10有繳費但無入帳，直至廖彤瑜離職仍無清查該戶繳費明細  8 113年12月至114年3月2日 住戶戶號6617反應已繳費114年1月至4月二期，但在114年3月1日還有智生活推播繳費通知 廖彤瑜 潘瑞金 該住戶在113/12已通知當時物業經理廖彤瑜請設定一次繳費二期(113/1至113/4月2,000元)但仍在3/1收到繳費條碼，經3/2在群組中反應，潘經理查清已繳費，管委會再次要求物業要清查帳務  9 113年約10月24日左右開始至114年1月17日 經理在上班期間，做大埔社區發展協會核銷、刺繡、追劇、看小說、打電動 廖彤瑜    10 114年3月5日 總幹事經歷不符及造假 賴選賢 潘瑞金 胡文祥 原告在113/5/12物業招標時提報之總幹事經歷報價是3至4年，但陳登峰經理提供給管委會的經歷是半年 民法第92條第1項、第227條第1項、第256條 11 自114年1月至114年 管委會欲與原告法定代理人溝通均無結果  彭煜恆  主委及財委均於2～3月間積極聯繫彭煜恆總經理，然其不接電話甚至否認是本人 系爭契約第6條 

　　　　　　　　　　　　　　　






臺灣苗栗地方法院民事簡易判決
114年度苗簡字第572號
原      告  峰匯國際保全股份有限公司


            峰匯國際公寓大廈管理維護股份有限公司


共      同
法定代理人  彭煜恆  
共      同
訴訟代理人  胡文祥  
被      告  真愛幸福社區管理委員會


特別代理人  劉威宏律師
上列當事人間請求給付違約金事件，本院於115年6月9日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
一、被告應給付原告峰匯國際保全股份有限公司（下稱峰匯保全）、峰匯國際公寓大廈管理維護股份有限公司（下稱峰匯管理）各新臺幣(下同)24萬420元、23萬1,000元，及均自114年6月26日起至清償日止，按年息5%計算之利息。
二、本判決原告勝訴部分得假執行，但被告如各以24萬420元、23萬1,000元為峰匯保全、峰匯管理預供擔保後，各得免為假執行。
三、原告其餘之訴及假執行之聲請均駁回。
四、訴訟費用由被告負擔。
　　事實及理由
一、原告主張：
　㈠兩造簽訂真愛幸福社區（下稱系爭社區）管理維護契約（下稱系爭契約），自113年8月1日起至114年7月31日止，由峰匯保全、峰匯管理提供系爭社區駐衛保全、公寓服務；保全管理類費用每月6萬3,000元、公寓管理類費用每月6萬900元，又約定契約期間內因政府重大政策實施(如基本工資調漲等)，依調漲比例調整委託管理費用。
　㈡詎被告於114年3月9日寄發（114）真愛函字第14030001號函（下稱A函文）予峰匯管理，以原告未確實依約執行，屢次經勸未果為由，通知將於114年4月10日終止系爭契約，原告接獲A函文深感錯愕，隨即於114年3月18日寄發竹北光明郵局存證號碼000137號存證信函(下稱甲存證信函)予被告，表明並無被告所指稱之情形，如被告執意終止系爭契約，需支付違約金予原告，然被告仍在114年3月20日寄發（114）真愛函字第114030002號函（下稱B函文）再次表明其欲提前終止系爭契約之意思，原告則以被告違反契約並提前終止為由，於114年5月16日寄發竹北光明郵局存證號碼000272號存證信函(下稱乙存證信函)予被告，請求被告給付違約金，惟被告迄今未付。
　㈢被告未經原告同意，單方終止系爭契約，致原告受有損害，被告已構成系爭契約第11條第1項前段之違約事由，原告自得請求被告支付按未完成之合約總金額計算之違約金，又依系爭契約第3條第5項約定，因應114年1月1日起行政院公告基本工資調整幅度為4.08%，故保全類、公寓管理類費用自114年1月1日起，依基本工資調漲比例各變更為每月6萬5,940元、6萬3,000元。兩造間系爭契約未完成之期間為114年4月11日至114年7月31日，即114年4月份未完成之日數為20日，114年5、6、7月則係整月未完成，從而，原告計算被告應給付違約金之計算基數即為3個月又20日。是以，峰匯保全所得請求之違約金為24萬1,780元【計算式：(65,940元×3個月)＋(65,940元×20/30日)＝241,780元】；峰匯管理所得請求之違約金則為23萬1,000元【計算式：(63,000元×3個月)＋(63,000元×20/30日)＝231,000元】。
　㈣原告否認派駐之社區經理有如附表所示之缺失，縱使缺失為真，被告亦未依系爭契約第9條第1項及第11條第4項約定，通知原告於15日內限期改善。況且，第9條第1項之適用前提為被告權益受損，被告是否確實因原告缺失而受有損害尚有疑義，故被告未依法給予改善期限，且未於終止前一個月先行通知，逕行終止系爭契約不合法。此外，被告指摘之缺失均屬公寓類服務事項，縱使構成終止事由，被告亦僅能就該部分終止，被告連同保全類服務項目一併終止，顯與系爭契約之約定相違背。
　㈤爰依系爭契約第11條第1項前段提起本件訴訟。並聲明：⒈被告應給付峰匯保全、峰匯管理各24萬423元、23萬2,412元，及均自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息；⒉願供擔保，請准宣告假執行。　　
二、被告答辯：
　㈠原告自113年8月起派駐人員至系爭社區執行物業管理職務，期間陸續更換4名業務經理，惟附表所示派駐人員於在職期間多有缺失，未履行系爭契約第6條所定善良管理人之注意義務及誠實信用原則，亦未執行社區經理應辦之例行職務，包含社區欠繳費用之催收等多項工作均未落實，針對附表多項缺失，被告於每次委員會例會時均有通知改善，亦曾向訴外人即原告經理陳登峯反應，並於114年2月7日及27日多次聯繫原告法定代理人彭煜恆，然均未獲友善回應與具體改善，就原告長期以來之缺失，已忍讓多時，多次反應並要求改善，惟原告均置之不理，未有具體補正，被告遂依系爭契約第11條第4項規定，於114年3月9日寄發A函文通知原告解約，雙方契約至1個月後即114年4月10日止，系爭契約既已終止，原告請求給付契約剩餘期間之費用，即無理由。
　㈡再者，原告於114年3月17日未經被告同意逕行停止派駐物業人員，顯已違反系爭契約第1條派駐經理及保全之義務，縱認原告終止契約合法，依約仍應履行至114年4月10日，其提前棄守顯屬債務不履行，原告應依民法第226條、第227條規定負損害賠償責任，以每月薪資6萬900元計算，8個月之損害合計為48萬7,200元(附表編號1至8損害賠償金額為半個月薪資；附表編號9損害賠償金額以3個月薪資計算；附表編號10損害賠償金額以1個月薪資計算)，被告以此主張於原告請求之47萬2,780元範圍內進行抵銷。
　㈢倘若本院認被告終止契約不合法或無抵銷權，原告請求之違約金仍屬過高，原告既已於114年3月17日停止派駐，違約金至多僅能計算114年3月9日至114年3月17日，共7日之薪資，即便認被告未符15日之通知改善期限，亦應以系爭契約約定之15日薪資作為違約金計算之上限，故原告逕自請求3個月又20日之薪資，顯逾合理範圍，應予酌減。此外，原告派駐之社區經理學歷涉嫌造假，顯與原告報價時所承諾之專業資格不符，被告主張依民法第92條第1項撤銷該意思表示，並因原告債務不履行致被告受有損害，爰依民法第227條第1項準用第256條規定解除系爭契約。
　㈣並聲明：⒈原告之訴駁回； ⒉如受不利判決，願供擔保免為假執行。
三、兩造不爭執事項(卷第91至92、203頁)：
　㈠兩造簽訂系爭契約，第1條約定由原告提供系爭社區駐衛保全、公寓服務；第2條約定保全類有效期間自113年8月1日起至114年7月31日19時止、公寓類有效期間自113年8月1日起至114年7月31日18時止；第3條約定保全類費用每月6萬3,000元、公寓類費用每月6萬900元，應於次月5日前匯款轉帳匯入原告提供之公司帳戶，契約期間內因政府重大政策實施（如基本工資調漲等）雙方同意依調漲比例調整委託管理服務費用；第7條第4項約定原告留駐人員如有怠忽職守或其他不法之情事，被告得知會原告按情節輕重予以懲處或調換；第9條第1項約定原告違反第7條留駐人員之紀律條款、未能善盡善良管理人注意義務或洩漏應保守之秘密，致被告權益受侵害或被告共用部分、約定共用部分內各項設施遭受損害者，原告應負損害賠償責任，委員會決議限期15日內未改善時，被告得要求無條件解約（惟被告須於解除合約前1個月通知原告）；第11條第4項約定因原告人員在責任範圍內違反3次（經委員會決議並通知限期15日內未改善）服務內容事項，被告得終止契約（惟被告須於解除合約前1個月通知原告）並可不給付未完成之合約總金額及損失賠償。
　㈡被告於114年3月9日寄發A函文予峰匯管理，內容略以：「本會經委員會議慎重討論，認為貴司未確實依約執行，屢次經勸未果，已不符本會期待，遂予決議解約。惠請貴司業務執行至114年4月10日止」。
　㈢峰匯保全寄發甲存證信函予被告，內容略以：峰匯保全暨代表峰匯管理函告被告，原告並無任何被告所指未依約履行情事，縱有，被告亦未給予15日之改善期間，而逕予終止合約，顯有違誤，原告依系爭契約第11條第1項約定向被告請求賠償。另被告未通知原告即變更公務用之電腦密碼，以致原告駐場人員無法處理事務，被告此一行為已違反系爭契約第5條所定協力義務，且影響合約履行甚鉅，原告依民法第264條規定，暫時無法派駐至被告社區服務，該期間內社區業務請被告自行處理。
　㈣被告於114年3月20日寄發B函文予原告，內容略以：原告未依A函文於函到3日內回覆，被告再函告業務執行終止至114年4月10日止，原告於114年3月17日停止物業執業人員派駐，服務費結算至停派日前1日。
　㈤峰匯保全寄發乙存證信函予被告，內容略以：峰匯保全暨代表峰匯管理函告被告，請求被告依系爭契約第11條第1項約定於文到5日內賠償47萬2,780元並匯入原告帳戶，否則會向被告提起民事訴訟。
　㈥113年1月1日起最低基本工資2萬7,470元，114年1月1日起最低工資2萬8,590元，調幅4.077%。　
四、法院之判斷
　㈠被告主張依系爭契約第9條第1項解除或依系爭契約第11條第4項終止系爭契約有無理由？
　⒈依兩造不爭執事項㈠，依系爭契約第9條第1項「解除」或依系爭契約第11條第4項「終止」系爭契約之前提，均必須符合經被告決議並限期15日內未改善之要件，且依系爭契約第9條第1項「解除」契約另須符合致被告權益受侵害或被告共用部分、約定共用部分內各項設施遭受損害之要件。
　⒉而依被告所提系爭社區第4屆管理委員會114年3月例會會議資料（卷第111至115頁），有關原告各項缺失均記載於「肆、主委報告」及「服務中心工作重點報告一、財務報告2）管理費：五、2月例會各議題決議之執行情況」；系爭社區114年1月例會會議記錄，僅於「服務中心工作重點報告1.管理費：」中記載管理費繳款明細、催收明細（卷第165頁）；系爭社區114年2月例會會議記錄，僅於「管理中心工作重點報告2)管理費：」中記載管理費繳款概況、逾期未繳統計（卷第167頁），並無就缺失之改善經管委會正式作成決議（至少應有出席委員簽到表、議案名稱、贊成、反對人數統計、作成決議內容等正式紀錄），並限期原告應於15日內改善之紀錄，顯然不符合系爭契約第9條第1項、第11條第4項應經被告決議並限期原告15日內改善未改善方得解除或終止系爭契約之要件。且被告就所主張原告附表缺失造成被告何種權益受侵害或被告何共用部分、約定共用部分內各項設施遭受損害，僅泛言造成紀錄不完整、增加人力修正、增加成本、無法開會、住戶不便、財務不實（卷第349至350頁），未具體證明何種權利或利益受侵害，因而所受具體財產損害為何，金額或價額是多少，亦不符合應造成被告權益受侵害或共用部分、約定共用部分內各項設施遭受損害之要件。
　⒊綜上分析，被告主張依系爭契約第9條第1項解除或依第11條第4項終止系爭契約，均難認為有理由。
　㈡被告得否主張民法第92條第1項撤銷意思表示？
　　因被詐欺而為意思表示者，表意人得撤銷其意思表示，民法第92條第1項前段定有明文。民事法上所謂詐欺者，係謂欲相對人陷於錯誤，故意示以不實之事，令其因錯誤而為意思之表示。被告雖主張原告報價時承諾派駐系爭社區之經理符合實務3年400戶以上社區服務經驗，然實際派駐之經理均不符合報價時承諾之資格，故撤銷所為之意思表示。惟被告自認因訴外人廖彤瑜曾經第三人公司派駐系爭社區，嫻熟系爭社區事務而建議原告聘僱廖彤瑜接手訴外人賴選賢處理系爭社區事務（卷第230頁），而依廖彤瑜提供予原告之人事資料表（卷第311頁），廖彤瑜於接任賴選賢擔任系爭社區經理前，僅曾於113年1至7月在訴外人浩瀚保全公司擔任社區秘書，亦不符合前述3年400戶以上社區服務經驗，被告係主動推薦廖彤瑜擔任系爭社區經理，且未核實其是否符合3年400戶以上社區服務經驗，顯見是否符合3年400戶以上社區服務經驗，對被告而言並不重要，被告自無陷於錯誤可言，故被告主張原告派駐歷任經理資格不符，被告得依民法第92條第1項撤銷意思表示，亦非可採。
　㈢被告得否主張民法第227條第1項準用同法第226條第1項向原告請求損害賠償及依同法第256條規定解除契約？
　　因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利，民法第227條第1項定有明文。民法債編通則有關「不完全給付」之規範，適用民法第227條第1項規定，若其瑕疵給付可能補正者，依給付遲延之規定行使其權利；其不能補正時，則依給付不能之規定發生法律效果（最高法院101年度台上字第661號判決意旨參照）。被告雖主張社區經理經歷不符造假為不完全給付，被告得依民法第227條第1項準用同法第226條第1項請求損害賠償及同法第256條解除契約，惟社區經理資格不符，隨時可以改派符合資格者擔任，此瑕疵並非不能補正，自非給付不能，不適用民法第226條第1項及第256條規定，故被告主張依民法第226條第1項請求損害賠償並進而主張抵銷原告所得請求之金額，及主張依民法第256條解除契約，均非可採。
　㈣原告得否依系爭契約第11條第1項規定請求被告給付未完成之合約總金額？
　⒈系爭契約第11條第1、4項約定：「甲乙雙方未經對方之同意，不得終止本契約，如終止本契約者，應賠償對方未完成之合約總金額，如有損害，亦得請求損害賠償。但因不可歸責於該當事人之事由致不得不終止契約者，不在此限（第1項）。因乙方人員在責任範圍內違反3次（經委員會決議並通知限期15日內未改善）服務內容事項，甲方得終止契約（惟甲方須於解除合約1個月前通知乙方）並可不給付未完成之合約走金額及損失賠償（第4項）。」（卷第26頁）。而解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條定有明文。又契約，乃當事人本其自主意思所為之法律行為，基於私法自治及契約自由原則，不僅在當事人之紛爭作為行為規範，在訴訟中亦係法院之裁判規範。倘契約真意發生疑義，法院應為闡明性之解釋（單純性解釋），亦即運用文義（以契約文義為基準）、體系（通觀契約全文）、歷史（斟酌立約當時情形及其他一切資料）、目的（契約精神及經濟目的）等解釋方法，參酌交易習慣並衡量誠信原則，檢視其解釋結果是否符合兩造間權利義務之公平正義，供作判斷當事人間權利義務之依據（最高法院112年度台上字第1707號判決意旨參照）。
　⒉查依不爭執事項㈡，被告於114年3月9日寄發A函文予峰匯管理，內容略以：「本會經委員會議慎重討論，認為貴司未確實依約執行，屢次經勸未果，已不符本會期待，遂予決議解約。惠請貴司業務執行至114年4月10日止」。被告雖使用「解約」之文字，但之後接續說明要求原告業務執行至114年4月10日止，而解約係使契約溯及失其效力，終止則使契約向後失去效力，被告於114年3月9日寄發A函文要求原告業務執行至114年4月10日止，係使契約向將來失效而非溯及失效，故其真意係「終止」而非「解除」契約。而被告終止契約並不符合系爭契約第11條第4項被告得單方終止契約之要件，業如前述，再依照體系解釋，終止契約若不符合系爭契約第11條第4項約定，即應認非屬系爭契約第11條第1項「不可歸責於該當事人之事由致不得不終止契約」之情形，否則將使系爭契約第11條第4項成為具文，顯非立約當時之本意。本件被告終止系爭契約既不符合系爭契約第11條第4項之要件，即不屬不可歸責於被告之事由致不得不終止契約之情形，原告即得依同條第1項請求被告給付未完成之合約總金額。
　㈤被告另抗辯可依卷第189頁，陳登峰與原告訴訟代理人胡文祥之LINE對話紀錄認定兩造有達成終止系爭契約之合意（卷第344頁），惟該對話僅為原告內部職員間之對話，並非發給被告，且前開2人未經授權顯亦無權代表原告，故被告此辯解亦不可採。
　㈥原告請求之違約金是否過高？　
　⒈當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額。其約定如債務人不於適當時期或不依適當方法履行債務時，即須支付違約金者，債權人除得請求履行債務外，違約金視為因不於適當時期或不依適當方法履行債務所生損害之賠償總額；約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第250條、第252條分別定有明文。又民法第250條就違約金之性質，區分為損害賠償預定性質之違約金，及懲罰性違約金，前者乃將債務不履行債務人應賠償之數額予以約定，亦即一旦有債務不履行情事發生，債務人即不待舉證證明其所受損害係因債務不履行所致及損害額之多寡，均得按約定違約金請求債務人支付，此種違約金於債權人無損害時，不能請求。後者之違約金係以強制債務之履行為目的，確保債權效力所定之強制罰，故如債務人未依債之關係所定之債務履行時，債權人無論損害有無，皆得請求，且如有損害時，除懲罰性違約金，更得請求其他損害賠償（最高法院83年度台上字第2879號判決意旨參照）。再約定之違約金額是否過高，前者目的在於填補債權人因債權不能實現所受之損害，並不具懲罰色彩，法院除衡酌一般客觀事實、社會經濟狀況及債權人因債務已為一部履行所受之利益外，尤應以債權人實際所受之積極損害及消極損害為主要審定標準；後者則非以債權人所受損害為唯一審定標準，尚應參酌債務人違約時之一切情狀斷之。是損害賠償預定性違約金及懲罰性違約金，二者效力及酌減之標準各自不同，法院於衡酌當事人約定之違約金額是否過高時，自應先就該違約金之約定予以定性，作為是否酌減及其數額若干之判斷。而當事人於契約中將違約金與其他之損害賠償（廣義，凡具有損害賠償之性質者均屬之）併列者，原則上應認該違約金之性質為懲罰性違約金。俾債權人於債務人違約時，除約定之違約金外，並得請求其他損害賠償，庶符合當事人訂約之真義（最高法院109年度台上字第1013號、106年度台上字第1853號判決意旨參照）。
　⒉查系爭契約第11條第1項約定，除得請求未完成之合約總金額之違約金外，如有損害，亦得請求損害賠償，故依前揭最高法院判決見解，足認上開違約金之性質應為懲罰性違約金。而原告請求之上開未完成之合約總金額之違約金即為契約圓滿履行完畢時原告所得請求之報酬，因被告違約終止契約，原告短期內應無法覓得其他客戶承接被告系爭契約剩餘履約期間，原告已聘僱之人力因勞動契約之勞務報酬是以時間經過計算，與委任、承攬不同，不以完成一定事務為必要，且解雇必須符合法定事由，故尚難認原告因免提供勞務服務即可降低人力成本之支出，此外被告亦未舉證原告未履約可減少何等費用支出（亦即原告實際上所受損害之金額較違約金少及其數額），故原告請求被告給付剩餘期間之報酬，尚稱合理。至被告雖抗辯原告有諸多缺失，縱令屬實，然並未舉證被告因原告此等缺失所遭受之具體損害金額是多少，自難據此為由酌減原告所得請求之違約金。另被告再抗辯原告於114年3月17日即已停止派駐人員，故原告應僅得請求114年3月9日至114年3月17日之服務費用計算之違約金，惟系爭契約第11條第2項約定：「服務費用如未按時給付，經乙方以書面通知催告後仍未給付者，乙方應逕行終止合約，停止服務撤回派駐人員，如有損失概由甲方負責。」（卷第26頁），原告已於114年3月11日寄發竹北郵局存證號碼000065號存證信函，催告被告依約於函到3日內給付114年1、2月服務費用25萬7,880元（卷第45至49頁），倘仍不給付即依系爭契約第11條第2項逕行終止合約，停止服務並撤回派駐人員，經被告於114年3月12日收受（卷第287頁），然被告仍未於3日內給付上開款項，則原告自114年3月17日起依系爭契約第11條第2項約定停止服務撤回派駐人員，乃依約行使權利，自難據以酌減違約金。
　⒊惟依不爭執事項㈠，系爭契約第3條約定如遇基本工資調漲，亦依調漲比例調整委託管理服務費用，依不爭執事項㈥，113年1月1日起最低基本工資2萬7,470元，114年1月1日起最低工資2萬8,590元，依不爭執事項㈠，保全類、公寓類費用每月各為6萬3,000元、6萬900元，故原告自114年1月起所得請求每月保全、公寓類委託管理服務費用各為6萬5,569元、6萬3,383元{計算式：[1＋（28,590-27,470）÷27,470]×63,000=65,568.6；[1＋（28,590-27,470）÷27,470]×60,900=63,382.9，小數點以下四捨五入，下同，原告就調漲比例逕取小數點第2位後四捨五入為4.08%尚乏依據}，故原告雖請求自114年1月起每月保全、公寓類委託管理服務費用各6萬5,940元、6萬3,000元，但僅能以6萬5,569元、6萬3,000元計算，依此計算峰匯保全、峰匯管理各得請求之金額應為24萬420元、23萬1,000元[計算式：65,569×（3＋20/30）=240,419.6；63,000×（3＋20/30）=231,000]。
　㈦給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任。其經債權人起訴而送達訴狀，與催告有同一之效力；遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息；應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之五，民法第229條第2項、第233條第1項前段、第203條分別定有明文。本件原告對於被告之前揭依系爭契約第11條第1項前段約定之違約金債權，係屬給付無確定期限之金錢債權。而被告係於114年6月25日收受起訴狀繕本（卷第59頁），從而，原告併請求被告給付自起訴狀繕本送達翌日即114年6月26日起至清償日止，按法定利率即年息5%計算之遲延利息，自屬有據。
五、綜上所述，原告依系爭契約第11條第1項前段之約定，請求被告給付如主文第1項所示，為有理由，應予准許；逾此範圍，則屬無據，應予駁回。本件原告勝訴部分，係就民事訴訟法第427條第1項訴訟適用簡易程序所為被告敗訴之判決，依同法第389條第1項第3款，應依職權宣告假執行。原告陳明願供擔保請准宣告假執行，就其勝訴部分，僅係促使本院發動職權，無庸為准駁之諭知。被告就原告勝訴部分陳明願供擔保請准宣告免為假執行，核無不合，爰酌定相當擔保金額宣告之。至原告敗訴部分，其假執行之聲請即失所依附，應併予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、攻防方法及所舉證據，核與判決結果無影響，爰不另贅述，附此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　6 　　月　　26　　日
　　　　　　　　　苗栗簡易庭　法　官　王筆毅
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。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　　115 　年　　6 　　月　　26　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　楊慧萍
附表：原告缺失一覽表
		編號

		缺失日期

		缺失事件

		缺失人
(原告派駐業務經理 )

		後續處理

		解除契約法律依據



		1

		114年1月4日至2月16日

		1-2月例會會議紀錄不確實

		廖彤瑜
潘瑞金
胡文祥

		屢次在管委會群組提醒，後只能由委員手寫補充

		系爭契約第6條



		2

		發現時間約為114年2月4日，之前追溯無法得知

		財務管理費用帳款不清
管理費用銷帳不清

		廖彤瑜
潘瑞金
胡文祥

		目前仍無法提供管委會任何可靠正確財務帳務或欠費明細

		




		3

		114年1月15日至3月3日

		無匯出律師委任費及後續失蹤導致114年3月3日15時50分之庭期，律師因未受委任而無法出庭。後續提醒也無追蹤，114年3月4日提醒也無匯款，物業胡經理請款流程錯誤

		廖彤瑜
潘瑞金
胡文祥

		主委臨時去電請託律師出庭

		




		4

		~114年3月9日期間

		紙本檔案備存缺失，目前發現財報、會議紀錄、訴訟文件、報備文件、物業招標有部分缺失，其餘待細查

		廖彤瑜
潘瑞金

		目前物業仍無法補上



		




		5

		113年12月9日至114年3月7日

		物業費用調漲，原告只有在113年12月9日提出PDF檔，但114年1月4日例會時管委會所提出訴求及物業補足之缺失，至114年2月16日例會開會仍無補上

		廖彤瑜
潘瑞金
胡文祥

		無任何補缺之動作

		




		6

		113年12月例會至3月

		永泰街5巷柵欄移機

		廖彤瑜
潘瑞金
胡文祥

		1月例會討論決議需再請物業依監委所要求之施工規格及施工報告等提供3家估價，2月例會仍無補上。3/7在管委會群組中通知管委會3/10施工，但物業完全無任何前置場勘、住戶溝通、智生活公告及補足管委會要求之文件。3/7主委至管理室直接請胡經理通知暫停施工

		




		7

		114年2月4日

		永和路262號管理費銷帳不實

		廖彤瑜
潘瑞金
胡文祥

		廖彤瑜在2/4離職日只用信封裝入500元現金備註是因對帳系統不熟悉，所以自行補上500元現金。管委會要求徹查事件，物業至3/9製表日前仍無查明事情來之動作。
是委員自出人力查詢系統得知是廖彤瑜在113/3至113/4月住戶無繳費但物業有入帳，113/9至113/10有繳費但無入帳，直至廖彤瑜離職仍無清查該戶繳費明細

		




		8

		113年12月至114年3月2日

		住戶戶號6617反應已繳費114年1月至4月二期，但在114年3月1日還有智生活推播繳費通知

		廖彤瑜
潘瑞金

		該住戶在113/12已通知當時物業經理廖彤瑜請設定一次繳費二期(113/1至113/4月2,000元)但仍在3/1收到繳費條碼，經3/2在群組中反應，潘經理查清已繳費，管委會再次要求物業要清查帳務

		




		9

		113年約10月24日左右開始至114年1月17日

		經理在上班期間，做大埔社區發展協會核銷、刺繡、追劇、看小說、打電動

		廖彤瑜



		


		




		10

		114年3月5日

		總幹事經歷不符及造假

		賴選賢
潘瑞金
胡文祥

		原告在113/5/12物業招標時提報之總幹事經歷報價是3至4年，但陳登峰經理提供給管委會的經歷是半年

		民法第92條第1項、第227條第1項、第256條



		11

		自114年1月至114年

		管委會欲與原告法定代理人溝通均無結果



		彭煜恆



		主委及財委均於2～3月間積極聯繫彭煜恆總經理，然其不接電話甚至否認是本人

		系爭契約第6條







　　　　　　　　　　　　　　　



臺灣苗栗地方法院民事簡易判決

114年度苗簡字第572號

原      告  峰匯國際保全股份有限公司



            峰匯國際公寓大廈管理維護股份有限公司



共      同

法定代理人  彭煜恆  

共      同

訴訟代理人  胡文祥  

被      告  真愛幸福社區管理委員會



特別代理人  劉威宏律師

上列當事人間請求給付違約金事件，本院於115年6月9日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

一、被告應給付原告峰匯國際保全股份有限公司（下稱峰匯保全）、峰匯國際公寓大廈管理維護股份有限公司（下稱峰匯管理）各新臺幣(下同)24萬420元、23萬1,000元，及均自114年6月26日起至清償日止，按年息5%計算之利息。

二、本判決原告勝訴部分得假執行，但被告如各以24萬420元、23萬1,000元為峰匯保全、峰匯管理預供擔保後，各得免為假執行。

三、原告其餘之訴及假執行之聲請均駁回。

四、訴訟費用由被告負擔。

　　事實及理由

一、原告主張：

　㈠兩造簽訂真愛幸福社區（下稱系爭社區）管理維護契約（下稱系爭契約），自113年8月1日起至114年7月31日止，由峰匯保全、峰匯管理提供系爭社區駐衛保全、公寓服務；保全管理類費用每月6萬3,000元、公寓管理類費用每月6萬900元，又約定契約期間內因政府重大政策實施(如基本工資調漲等)，依調漲比例調整委託管理費用。

　㈡詎被告於114年3月9日寄發（114）真愛函字第14030001號函（下稱A函文）予峰匯管理，以原告未確實依約執行，屢次經勸未果為由，通知將於114年4月10日終止系爭契約，原告接獲A函文深感錯愕，隨即於114年3月18日寄發竹北光明郵局存證號碼000137號存證信函(下稱甲存證信函)予被告，表明並無被告所指稱之情形，如被告執意終止系爭契約，需支付違約金予原告，然被告仍在114年3月20日寄發（114）真愛函字第114030002號函（下稱B函文）再次表明其欲提前終止系爭契約之意思，原告則以被告違反契約並提前終止為由，於114年5月16日寄發竹北光明郵局存證號碼000272號存證信函(下稱乙存證信函)予被告，請求被告給付違約金，惟被告迄今未付。

　㈢被告未經原告同意，單方終止系爭契約，致原告受有損害，被告已構成系爭契約第11條第1項前段之違約事由，原告自得請求被告支付按未完成之合約總金額計算之違約金，又依系爭契約第3條第5項約定，因應114年1月1日起行政院公告基本工資調整幅度為4.08%，故保全類、公寓管理類費用自114年1月1日起，依基本工資調漲比例各變更為每月6萬5,940元、6萬3,000元。兩造間系爭契約未完成之期間為114年4月11日至114年7月31日，即114年4月份未完成之日數為20日，114年5、6、7月則係整月未完成，從而，原告計算被告應給付違約金之計算基數即為3個月又20日。是以，峰匯保全所得請求之違約金為24萬1,780元【計算式：(65,940元×3個月)＋(65,940元×20/30日)＝241,780元】；峰匯管理所得請求之違約金則為23萬1,000元【計算式：(63,000元×3個月)＋(63,000元×20/30日)＝231,000元】。

　㈣原告否認派駐之社區經理有如附表所示之缺失，縱使缺失為真，被告亦未依系爭契約第9條第1項及第11條第4項約定，通知原告於15日內限期改善。況且，第9條第1項之適用前提為被告權益受損，被告是否確實因原告缺失而受有損害尚有疑義，故被告未依法給予改善期限，且未於終止前一個月先行通知，逕行終止系爭契約不合法。此外，被告指摘之缺失均屬公寓類服務事項，縱使構成終止事由，被告亦僅能就該部分終止，被告連同保全類服務項目一併終止，顯與系爭契約之約定相違背。

　㈤爰依系爭契約第11條第1項前段提起本件訴訟。並聲明：⒈被告應給付峰匯保全、峰匯管理各24萬423元、23萬2,412元，及均自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息；⒉願供擔保，請准宣告假執行。　　

二、被告答辯：

　㈠原告自113年8月起派駐人員至系爭社區執行物業管理職務，期間陸續更換4名業務經理，惟附表所示派駐人員於在職期間多有缺失，未履行系爭契約第6條所定善良管理人之注意義務及誠實信用原則，亦未執行社區經理應辦之例行職務，包含社區欠繳費用之催收等多項工作均未落實，針對附表多項缺失，被告於每次委員會例會時均有通知改善，亦曾向訴外人即原告經理陳登峯反應，並於114年2月7日及27日多次聯繫原告法定代理人彭煜恆，然均未獲友善回應與具體改善，就原告長期以來之缺失，已忍讓多時，多次反應並要求改善，惟原告均置之不理，未有具體補正，被告遂依系爭契約第11條第4項規定，於114年3月9日寄發A函文通知原告解約，雙方契約至1個月後即114年4月10日止，系爭契約既已終止，原告請求給付契約剩餘期間之費用，即無理由。

　㈡再者，原告於114年3月17日未經被告同意逕行停止派駐物業人員，顯已違反系爭契約第1條派駐經理及保全之義務，縱認原告終止契約合法，依約仍應履行至114年4月10日，其提前棄守顯屬債務不履行，原告應依民法第226條、第227條規定負損害賠償責任，以每月薪資6萬900元計算，8個月之損害合計為48萬7,200元(附表編號1至8損害賠償金額為半個月薪資；附表編號9損害賠償金額以3個月薪資計算；附表編號10損害賠償金額以1個月薪資計算)，被告以此主張於原告請求之47萬2,780元範圍內進行抵銷。

　㈢倘若本院認被告終止契約不合法或無抵銷權，原告請求之違約金仍屬過高，原告既已於114年3月17日停止派駐，違約金至多僅能計算114年3月9日至114年3月17日，共7日之薪資，即便認被告未符15日之通知改善期限，亦應以系爭契約約定之15日薪資作為違約金計算之上限，故原告逕自請求3個月又20日之薪資，顯逾合理範圍，應予酌減。此外，原告派駐之社區經理學歷涉嫌造假，顯與原告報價時所承諾之專業資格不符，被告主張依民法第92條第1項撤銷該意思表示，並因原告債務不履行致被告受有損害，爰依民法第227條第1項準用第256條規定解除系爭契約。

　㈣並聲明：⒈原告之訴駁回； ⒉如受不利判決，願供擔保免為假執行。

三、兩造不爭執事項(卷第91至92、203頁)：

　㈠兩造簽訂系爭契約，第1條約定由原告提供系爭社區駐衛保全、公寓服務；第2條約定保全類有效期間自113年8月1日起至114年7月31日19時止、公寓類有效期間自113年8月1日起至114年7月31日18時止；第3條約定保全類費用每月6萬3,000元、公寓類費用每月6萬900元，應於次月5日前匯款轉帳匯入原告提供之公司帳戶，契約期間內因政府重大政策實施（如基本工資調漲等）雙方同意依調漲比例調整委託管理服務費用；第7條第4項約定原告留駐人員如有怠忽職守或其他不法之情事，被告得知會原告按情節輕重予以懲處或調換；第9條第1項約定原告違反第7條留駐人員之紀律條款、未能善盡善良管理人注意義務或洩漏應保守之秘密，致被告權益受侵害或被告共用部分、約定共用部分內各項設施遭受損害者，原告應負損害賠償責任，委員會決議限期15日內未改善時，被告得要求無條件解約（惟被告須於解除合約前1個月通知原告）；第11條第4項約定因原告人員在責任範圍內違反3次（經委員會決議並通知限期15日內未改善）服務內容事項，被告得終止契約（惟被告須於解除合約前1個月通知原告）並可不給付未完成之合約總金額及損失賠償。

　㈡被告於114年3月9日寄發A函文予峰匯管理，內容略以：「本會經委員會議慎重討論，認為貴司未確實依約執行，屢次經勸未果，已不符本會期待，遂予決議解約。惠請貴司業務執行至114年4月10日止」。

　㈢峰匯保全寄發甲存證信函予被告，內容略以：峰匯保全暨代表峰匯管理函告被告，原告並無任何被告所指未依約履行情事，縱有，被告亦未給予15日之改善期間，而逕予終止合約，顯有違誤，原告依系爭契約第11條第1項約定向被告請求賠償。另被告未通知原告即變更公務用之電腦密碼，以致原告駐場人員無法處理事務，被告此一行為已違反系爭契約第5條所定協力義務，且影響合約履行甚鉅，原告依民法第264條規定，暫時無法派駐至被告社區服務，該期間內社區業務請被告自行處理。

　㈣被告於114年3月20日寄發B函文予原告，內容略以：原告未依A函文於函到3日內回覆，被告再函告業務執行終止至114年4月10日止，原告於114年3月17日停止物業執業人員派駐，服務費結算至停派日前1日。

　㈤峰匯保全寄發乙存證信函予被告，內容略以：峰匯保全暨代表峰匯管理函告被告，請求被告依系爭契約第11條第1項約定於文到5日內賠償47萬2,780元並匯入原告帳戶，否則會向被告提起民事訴訟。

　㈥113年1月1日起最低基本工資2萬7,470元，114年1月1日起最低工資2萬8,590元，調幅4.077%。　

四、法院之判斷

　㈠被告主張依系爭契約第9條第1項解除或依系爭契約第11條第4項終止系爭契約有無理由？

　⒈依兩造不爭執事項㈠，依系爭契約第9條第1項「解除」或依系爭契約第11條第4項「終止」系爭契約之前提，均必須符合經被告決議並限期15日內未改善之要件，且依系爭契約第9條第1項「解除」契約另須符合致被告權益受侵害或被告共用部分、約定共用部分內各項設施遭受損害之要件。

　⒉而依被告所提系爭社區第4屆管理委員會114年3月例會會議資料（卷第111至115頁），有關原告各項缺失均記載於「肆、主委報告」及「服務中心工作重點報告一、財務報告2）管理費：五、2月例會各議題決議之執行情況」；系爭社區114年1月例會會議記錄，僅於「服務中心工作重點報告1.管理費：」中記載管理費繳款明細、催收明細（卷第165頁）；系爭社區114年2月例會會議記錄，僅於「管理中心工作重點報告2)管理費：」中記載管理費繳款概況、逾期未繳統計（卷第167頁），並無就缺失之改善經管委會正式作成決議（至少應有出席委員簽到表、議案名稱、贊成、反對人數統計、作成決議內容等正式紀錄），並限期原告應於15日內改善之紀錄，顯然不符合系爭契約第9條第1項、第11條第4項應經被告決議並限期原告15日內改善未改善方得解除或終止系爭契約之要件。且被告就所主張原告附表缺失造成被告何種權益受侵害或被告何共用部分、約定共用部分內各項設施遭受損害，僅泛言造成紀錄不完整、增加人力修正、增加成本、無法開會、住戶不便、財務不實（卷第349至350頁），未具體證明何種權利或利益受侵害，因而所受具體財產損害為何，金額或價額是多少，亦不符合應造成被告權益受侵害或共用部分、約定共用部分內各項設施遭受損害之要件。

　⒊綜上分析，被告主張依系爭契約第9條第1項解除或依第11條第4項終止系爭契約，均難認為有理由。

　㈡被告得否主張民法第92條第1項撤銷意思表示？

　　因被詐欺而為意思表示者，表意人得撤銷其意思表示，民法第92條第1項前段定有明文。民事法上所謂詐欺者，係謂欲相對人陷於錯誤，故意示以不實之事，令其因錯誤而為意思之表示。被告雖主張原告報價時承諾派駐系爭社區之經理符合實務3年400戶以上社區服務經驗，然實際派駐之經理均不符合報價時承諾之資格，故撤銷所為之意思表示。惟被告自認因訴外人廖彤瑜曾經第三人公司派駐系爭社區，嫻熟系爭社區事務而建議原告聘僱廖彤瑜接手訴外人賴選賢處理系爭社區事務（卷第230頁），而依廖彤瑜提供予原告之人事資料表（卷第311頁），廖彤瑜於接任賴選賢擔任系爭社區經理前，僅曾於113年1至7月在訴外人浩瀚保全公司擔任社區秘書，亦不符合前述3年400戶以上社區服務經驗，被告係主動推薦廖彤瑜擔任系爭社區經理，且未核實其是否符合3年400戶以上社區服務經驗，顯見是否符合3年400戶以上社區服務經驗，對被告而言並不重要，被告自無陷於錯誤可言，故被告主張原告派駐歷任經理資格不符，被告得依民法第92條第1項撤銷意思表示，亦非可採。

　㈢被告得否主張民法第227條第1項準用同法第226條第1項向原告請求損害賠償及依同法第256條規定解除契約？

　　因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利，民法第227條第1項定有明文。民法債編通則有關「不完全給付」之規範，適用民法第227條第1項規定，若其瑕疵給付可能補正者，依給付遲延之規定行使其權利；其不能補正時，則依給付不能之規定發生法律效果（最高法院101年度台上字第661號判決意旨參照）。被告雖主張社區經理經歷不符造假為不完全給付，被告得依民法第227條第1項準用同法第226條第1項請求損害賠償及同法第256條解除契約，惟社區經理資格不符，隨時可以改派符合資格者擔任，此瑕疵並非不能補正，自非給付不能，不適用民法第226條第1項及第256條規定，故被告主張依民法第226條第1項請求損害賠償並進而主張抵銷原告所得請求之金額，及主張依民法第256條解除契約，均非可採。

　㈣原告得否依系爭契約第11條第1項規定請求被告給付未完成之合約總金額？

　⒈系爭契約第11條第1、4項約定：「甲乙雙方未經對方之同意，不得終止本契約，如終止本契約者，應賠償對方未完成之合約總金額，如有損害，亦得請求損害賠償。但因不可歸責於該當事人之事由致不得不終止契約者，不在此限（第1項）。因乙方人員在責任範圍內違反3次（經委員會決議並通知限期15日內未改善）服務內容事項，甲方得終止契約（惟甲方須於解除合約1個月前通知乙方）並可不給付未完成之合約走金額及損失賠償（第4項）。」（卷第26頁）。而解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條定有明文。又契約，乃當事人本其自主意思所為之法律行為，基於私法自治及契約自由原則，不僅在當事人之紛爭作為行為規範，在訴訟中亦係法院之裁判規範。倘契約真意發生疑義，法院應為闡明性之解釋（單純性解釋），亦即運用文義（以契約文義為基準）、體系（通觀契約全文）、歷史（斟酌立約當時情形及其他一切資料）、目的（契約精神及經濟目的）等解釋方法，參酌交易習慣並衡量誠信原則，檢視其解釋結果是否符合兩造間權利義務之公平正義，供作判斷當事人間權利義務之依據（最高法院112年度台上字第1707號判決意旨參照）。

　⒉查依不爭執事項㈡，被告於114年3月9日寄發A函文予峰匯管理，內容略以：「本會經委員會議慎重討論，認為貴司未確實依約執行，屢次經勸未果，已不符本會期待，遂予決議解約。惠請貴司業務執行至114年4月10日止」。被告雖使用「解約」之文字，但之後接續說明要求原告業務執行至114年4月10日止，而解約係使契約溯及失其效力，終止則使契約向後失去效力，被告於114年3月9日寄發A函文要求原告業務執行至114年4月10日止，係使契約向將來失效而非溯及失效，故其真意係「終止」而非「解除」契約。而被告終止契約並不符合系爭契約第11條第4項被告得單方終止契約之要件，業如前述，再依照體系解釋，終止契約若不符合系爭契約第11條第4項約定，即應認非屬系爭契約第11條第1項「不可歸責於該當事人之事由致不得不終止契約」之情形，否則將使系爭契約第11條第4項成為具文，顯非立約當時之本意。本件被告終止系爭契約既不符合系爭契約第11條第4項之要件，即不屬不可歸責於被告之事由致不得不終止契約之情形，原告即得依同條第1項請求被告給付未完成之合約總金額。

　㈤被告另抗辯可依卷第189頁，陳登峰與原告訴訟代理人胡文祥之LINE對話紀錄認定兩造有達成終止系爭契約之合意（卷第344頁），惟該對話僅為原告內部職員間之對話，並非發給被告，且前開2人未經授權顯亦無權代表原告，故被告此辯解亦不可採。

　㈥原告請求之違約金是否過高？　

　⒈當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額。其約定如債務人不於適當時期或不依適當方法履行債務時，即須支付違約金者，債權人除得請求履行債務外，違約金視為因不於適當時期或不依適當方法履行債務所生損害之賠償總額；約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第250條、第252條分別定有明文。又民法第250條就違約金之性質，區分為損害賠償預定性質之違約金，及懲罰性違約金，前者乃將債務不履行債務人應賠償之數額予以約定，亦即一旦有債務不履行情事發生，債務人即不待舉證證明其所受損害係因債務不履行所致及損害額之多寡，均得按約定違約金請求債務人支付，此種違約金於債權人無損害時，不能請求。後者之違約金係以強制債務之履行為目的，確保債權效力所定之強制罰，故如債務人未依債之關係所定之債務履行時，債權人無論損害有無，皆得請求，且如有損害時，除懲罰性違約金，更得請求其他損害賠償（最高法院83年度台上字第2879號判決意旨參照）。再約定之違約金額是否過高，前者目的在於填補債權人因債權不能實現所受之損害，並不具懲罰色彩，法院除衡酌一般客觀事實、社會經濟狀況及債權人因債務已為一部履行所受之利益外，尤應以債權人實際所受之積極損害及消極損害為主要審定標準；後者則非以債權人所受損害為唯一審定標準，尚應參酌債務人違約時之一切情狀斷之。是損害賠償預定性違約金及懲罰性違約金，二者效力及酌減之標準各自不同，法院於衡酌當事人約定之違約金額是否過高時，自應先就該違約金之約定予以定性，作為是否酌減及其數額若干之判斷。而當事人於契約中將違約金與其他之損害賠償（廣義，凡具有損害賠償之性質者均屬之）併列者，原則上應認該違約金之性質為懲罰性違約金。俾債權人於債務人違約時，除約定之違約金外，並得請求其他損害賠償，庶符合當事人訂約之真義（最高法院109年度台上字第1013號、106年度台上字第1853號判決意旨參照）。

　⒉查系爭契約第11條第1項約定，除得請求未完成之合約總金額之違約金外，如有損害，亦得請求損害賠償，故依前揭最高法院判決見解，足認上開違約金之性質應為懲罰性違約金。而原告請求之上開未完成之合約總金額之違約金即為契約圓滿履行完畢時原告所得請求之報酬，因被告違約終止契約，原告短期內應無法覓得其他客戶承接被告系爭契約剩餘履約期間，原告已聘僱之人力因勞動契約之勞務報酬是以時間經過計算，與委任、承攬不同，不以完成一定事務為必要，且解雇必須符合法定事由，故尚難認原告因免提供勞務服務即可降低人力成本之支出，此外被告亦未舉證原告未履約可減少何等費用支出（亦即原告實際上所受損害之金額較違約金少及其數額），故原告請求被告給付剩餘期間之報酬，尚稱合理。至被告雖抗辯原告有諸多缺失，縱令屬實，然並未舉證被告因原告此等缺失所遭受之具體損害金額是多少，自難據此為由酌減原告所得請求之違約金。另被告再抗辯原告於114年3月17日即已停止派駐人員，故原告應僅得請求114年3月9日至114年3月17日之服務費用計算之違約金，惟系爭契約第11條第2項約定：「服務費用如未按時給付，經乙方以書面通知催告後仍未給付者，乙方應逕行終止合約，停止服務撤回派駐人員，如有損失概由甲方負責。」（卷第26頁），原告已於114年3月11日寄發竹北郵局存證號碼000065號存證信函，催告被告依約於函到3日內給付114年1、2月服務費用25萬7,880元（卷第45至49頁），倘仍不給付即依系爭契約第11條第2項逕行終止合約，停止服務並撤回派駐人員，經被告於114年3月12日收受（卷第287頁），然被告仍未於3日內給付上開款項，則原告自114年3月17日起依系爭契約第11條第2項約定停止服務撤回派駐人員，乃依約行使權利，自難據以酌減違約金。

　⒊惟依不爭執事項㈠，系爭契約第3條約定如遇基本工資調漲，亦依調漲比例調整委託管理服務費用，依不爭執事項㈥，113年1月1日起最低基本工資2萬7,470元，114年1月1日起最低工資2萬8,590元，依不爭執事項㈠，保全類、公寓類費用每月各為6萬3,000元、6萬900元，故原告自114年1月起所得請求每月保全、公寓類委託管理服務費用各為6萬5,569元、6萬3,383元{計算式：[1＋（28,590-27,470）÷27,470]×63,000=65,568.6；[1＋（28,590-27,470）÷27,470]×60,900=63,382.9，小數點以下四捨五入，下同，原告就調漲比例逕取小數點第2位後四捨五入為4.08%尚乏依據}，故原告雖請求自114年1月起每月保全、公寓類委託管理服務費用各6萬5,940元、6萬3,000元，但僅能以6萬5,569元、6萬3,000元計算，依此計算峰匯保全、峰匯管理各得請求之金額應為24萬420元、23萬1,000元[計算式：65,569×（3＋20/30）=240,419.6；63,000×（3＋20/30）=231,000]。

　㈦給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任。其經債權人起訴而送達訴狀，與催告有同一之效力；遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息；應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之五，民法第229條第2項、第233條第1項前段、第203條分別定有明文。本件原告對於被告之前揭依系爭契約第11條第1項前段約定之違約金債權，係屬給付無確定期限之金錢債權。而被告係於114年6月25日收受起訴狀繕本（卷第59頁），從而，原告併請求被告給付自起訴狀繕本送達翌日即114年6月26日起至清償日止，按法定利率即年息5%計算之遲延利息，自屬有據。

五、綜上所述，原告依系爭契約第11條第1項前段之約定，請求被告給付如主文第1項所示，為有理由，應予准許；逾此範圍，則屬無據，應予駁回。本件原告勝訴部分，係就民事訴訟法第427條第1項訴訟適用簡易程序所為被告敗訴之判決，依同法第389條第1項第3款，應依職權宣告假執行。原告陳明願供擔保請准宣告假執行，就其勝訴部分，僅係促使本院發動職權，無庸為准駁之諭知。被告就原告勝訴部分陳明願供擔保請准宣告免為假執行，核無不合，爰酌定相當擔保金額宣告之。至原告敗訴部分，其假執行之聲請即失所依附，應併予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、攻防方法及所舉證據，核與判決結果無影響，爰不另贅述，附此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　6 　　月　　26　　日

　　　　　　　　　苗栗簡易庭　法　官　王筆毅

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。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　　115 　年　　6 　　月　　26　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　楊慧萍

附表：原告缺失一覽表

編號 缺失日期 缺失事件 缺失人 (原告派駐業務經理 ) 後續處理 解除契約法律依據 1 114年1月4日至2月16日 1-2月例會會議紀錄不確實 廖彤瑜 潘瑞金 胡文祥 屢次在管委會群組提醒，後只能由委員手寫補充 系爭契約第6條 2 發現時間約為114年2月4日，之前追溯無法得知 財務管理費用帳款不清 管理費用銷帳不清 廖彤瑜 潘瑞金 胡文祥 目前仍無法提供管委會任何可靠正確財務帳務或欠費明細  3 114年1月15日至3月3日 無匯出律師委任費及後續失蹤導致114年3月3日15時50分之庭期，律師因未受委任而無法出庭。後續提醒也無追蹤，114年3月4日提醒也無匯款，物業胡經理請款流程錯誤 廖彤瑜 潘瑞金 胡文祥 主委臨時去電請託律師出庭  4 ~114年3月9日期間 紙本檔案備存缺失，目前發現財報、會議紀錄、訴訟文件、報備文件、物業招標有部分缺失，其餘待細查 廖彤瑜 潘瑞金 目前物業仍無法補上   5 113年12月9日至114年3月7日 物業費用調漲，原告只有在113年12月9日提出PDF檔，但114年1月4日例會時管委會所提出訴求及物業補足之缺失，至114年2月16日例會開會仍無補上 廖彤瑜 潘瑞金 胡文祥 無任何補缺之動作  6 113年12月例會至3月 永泰街5巷柵欄移機 廖彤瑜 潘瑞金 胡文祥 1月例會討論決議需再請物業依監委所要求之施工規格及施工報告等提供3家估價，2月例會仍無補上。3/7在管委會群組中通知管委會3/10施工，但物業完全無任何前置場勘、住戶溝通、智生活公告及補足管委會要求之文件。3/7主委至管理室直接請胡經理通知暫停施工  7 114年2月4日 永和路262號管理費銷帳不實 廖彤瑜 潘瑞金 胡文祥 廖彤瑜在2/4離職日只用信封裝入500元現金備註是因對帳系統不熟悉，所以自行補上500元現金。管委會要求徹查事件，物業至3/9製表日前仍無查明事情來之動作。 是委員自出人力查詢系統得知是廖彤瑜在113/3至113/4月住戶無繳費但物業有入帳，113/9至113/10有繳費但無入帳，直至廖彤瑜離職仍無清查該戶繳費明細  8 113年12月至114年3月2日 住戶戶號6617反應已繳費114年1月至4月二期，但在114年3月1日還有智生活推播繳費通知 廖彤瑜 潘瑞金 該住戶在113/12已通知當時物業經理廖彤瑜請設定一次繳費二期(113/1至113/4月2,000元)但仍在3/1收到繳費條碼，經3/2在群組中反應，潘經理查清已繳費，管委會再次要求物業要清查帳務  9 113年約10月24日左右開始至114年1月17日 經理在上班期間，做大埔社區發展協會核銷、刺繡、追劇、看小說、打電動 廖彤瑜    10 114年3月5日 總幹事經歷不符及造假 賴選賢 潘瑞金 胡文祥 原告在113/5/12物業招標時提報之總幹事經歷報價是3至4年，但陳登峰經理提供給管委會的經歷是半年 民法第92條第1項、第227條第1項、第256條 11 自114年1月至114年 管委會欲與原告法定代理人溝通均無結果  彭煜恆  主委及財委均於2～3月間積極聯繫彭煜恆總經理，然其不接電話甚至否認是本人 系爭契約第6條 

　　　　　　　　　　　　　　　





