SR BRI S EAE - A R P
1134 & 3 %3355
2 L SRR ERLR ¢

2 NI A T
xR Im 4 ##iﬂﬂ—”

&0
ﬁ
‘-m‘L
peul
>
=Y

i RRIE A ERYE

R IEA FRAKY R

FAFEARLAFRIER S FABRARI4ELY 21 3@

Ferem B g o AT
N -

- " HARBLHRLFENEIET A 2 p AFII3EST 23p A=
AR RFEFE AT E2ZIL o

- s REAHBAZ AW o

9\

EoVER R P ATEORLEL 3958 o A LT 42 2 TRTE R
6,837~ » et p A AT L R pA2T FH P 2k B

A FE A2 H 2L AT RE
T~ AR 2 IR BT o AL Ao AT 63 &
REFFEERL  F4L 5B
CREABBERGFZEGFH Y o
%
-

1<

[SX)

TP 2Ed &4
— v AT

SENCERL

ARz fmP RS (THLLRT) ARG (TH L
) HAFEFOTRZ FU L LTI FEH A A
A (THFEA) §RLEZRADE R ZF (Tiad

) Z R



1.

Y

1

A G ARERRFF NP (TRAFAT) B
E] %] Y

ﬁ’%iﬁaiﬁﬁiﬁi~£8§ﬂ§&éﬁgm

;
Fe A

T&;ﬁ% M BIB2 5 Pﬂzﬁ R AT L
g ARRAL04E67 AR BT RELF =~ & 2 [,000~
(Tﬁﬁimuiﬁ)iﬂ@“*lw 47299 7 ®106
ERFITHAMTRAGHR RRFZGH TR 2D
T“?IBJ —'-(z/—-j‘ﬁiﬁ?/i’-”""ﬁ"'ﬁ 4 *

0~

O Az ARG & ], 20 1

FEF G REZTRINIEREL EREBRE AT S0 230
2R R S B
AERFAFERATRF P Y D TR TRRE TR R
FUARPFRAIPLEFFNT 9L A BF LR € (
FEEA) AEMBRABFRGE I FA G AL
RLFRPFER*IEE P FRHBA QL A | gt
AR B BRI EFARRETERI IR
FiFgaszr gy gy i, L2 kLA % T F
CRBAERLEZRADERD B2 FRF IR
2 AR AT AR gl Fd PRBEY - F AN - AR
LR RR L B BT EF LR 0 R ER

£ 7% = G

108£117 250 %3618 s £k H 3 T -
R F1024 2 42T Ak o A 82 B8 23420
%3124~ 125~ 134 ~ 1362 140 ~ 1462 152 ~ 154 ~ 155 ~ 159
2168~ 1711 1858L) » 353 ﬁ%@ﬁwvﬁf*ﬂfﬁ’

.J

Péﬁf«]-i#‘nﬁ"‘" j&?%‘z‘\aﬁbfﬁlp\ig ’r:’i ’T_ﬂj_—].‘*{

.ﬁ?%&@mﬁﬁﬁﬁﬁﬁ%@jﬁﬁﬁﬁ’é@%ﬁi%
SP 2 ENEIE o K ~ e ﬁfj*uiti T A A AR T -
By T oz B ied ab2 (241~ 11) o



%ZHBEIIH ’ﬁfi\iigiéﬁﬁkﬁlJmoiA’&s
AL 2 RI09E RN
@%H%E?iﬁ%%ém@?’%%ﬁéiﬁ
kL1048 kT R L 2 Y
'“7?/—\’rﬁﬁ- AR AP LBE A G e
Bp L FIRY (TE R E ] 0007 ) 2 RAFF
BAG Az B G 5 &
FREFZLE AEEL
i L“%ﬂ«%@\}?\@ﬁ :ﬁ?Tj‘lL%"

= 0 FRZET o

(Z) s £106F AkiE F 22 F 14805 T2 B R P BHE T

144 B ;Uﬁé??igij Bied =g h %3 ]06F 43K 18
G AR P E R e AL E & ],2007% 2
Pl f&ﬂ“ﬂi%ﬁcé\?il%ﬁll” B SR S TR =
E 1,000~ > e demit s ParHd £ e #1068 4
h2oond LM AR 0 LN L 106 A3R2
ded o A3 AP oo

-

! > N g
;l::’ﬂ?@,év 7\?

2 I

v B OUFEFATFRAE T G IS
RRF] > R €RNATREF ISR X H L LT
EEMG R PRI RIREET o o S 3
2B FRERER L f A B F U EF 2T
A B2 S ERT o B MO E S fﬁﬁi?v%ﬂ?f b HE 2 BER
 FAEEERIEL §RARD L e BEE Fe L
Rt (i By~ F38 s EE YIS 2 LILP eh)

B RAFL S R AR o R pE PR RR
PR RA LT LN FE NEA T E e Ep s A

2

A
CREE TR RS FA A
0007 » goz se2ehfe2 B8 - FIL g > © #4300~ - @

P
i
m



¥
PRI ANV

i

£1064 ik 0 £ 200~ 0 - K L5005 0 9517

BolRo FARA o RARIERI L B I by
ﬁq,e;eﬁ;{g%ggﬂg,g L o S BN T - 1,5,775%4‘3
TRRECFRARCETRERY ARG
AL 0 B irg;@_%ﬂv FEAEIARSENE )‘@}g]»}g 3L
FFEoRD FMRARDNZERTF P LR

7 5
1064# ik EohiEiBd P F WAl § LB MHE T F
Moo RIS B R R E FI48IER T 2B RE
R LV O %?% o Z P 0 &
E AR Ry okt B ‘

%¢L*¢“108i512” =3 113&1°0 ¢

LA

Hm o RAESF AR FEIENS2E S ALRGE FiEA
g%%%iéé%ﬁ’%fﬁ%wd%g%’£Bﬁﬁ#ﬁ
AEFE PpACE 2 F R BAE L o Aol 2

2 fw& okwﬁﬁ%fiﬁ’W@wé’@%@@o

—
~m

o~ TS R 2 M REN SRR SRE NS
%ié% %ﬁﬁiywﬁ’wﬁhmo
P g EN ) 114 = 3 ! 21 2
R R F w0 W
TRk GRR AT

e

FFIEA o 4ot A D)

20 p
d

FR A ¥ Ji— B TEEE20p N o AR YRR T AP
AR RAT L PR 0 R
E@%54&%@$)

11 ¥ 3 3 21

27 A

L7 om
pAT R FIEd F(
3= Y 3]

N
s

e

.
\




.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";
}
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臺灣士林地方法院民事簡易判決
　　　　　　　　　　　　　　　　　 113年度湖簡字第335號
原      告  涵碧園社區管理委員會


法定代理人  陳宏興  
訴訟代理人  林東乾律師
被      告  拓點商用不動產投資顧問股份有限公司


法定代理人  鄭植煒  
訴訟代理人  郭承昌律師
上列當事人間給付管理費事件，經本院於民國114年2月21日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
一、被告應給付原告新臺幣63萬元，及自民國113年5月23日起至
　　清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。
二、原告其餘之訴駁回。
三、訴訟費用新臺幣1萬1,395元，由被告負擔五分之三即新臺幣
　　6,837元，並加計自本判決確定之翌日起至清償日止，按週
　　年利率百分之5計算之利息，餘由原告負擔。
四、本判決原告勝訴部分得假執行。但被告如以新臺幣63萬元為
　　原告預供擔保後，得免為假執行。
五、原告其餘假執行之聲請駁回。
　　事實及理由要領
一、本判決依民事訴訟法第434條第1項規定，合併記載事實及理由要領，其中原告之主張與被告之答辯，並依同條項規定，分別引用兩造各自提出之書狀及本件歷次言詞辯論筆錄。
二、本院之判斷
　㈠原告所屬涵碧園社區（下稱系爭社區）住戶規約（下稱系爭規約）第4條第4項規定，並非限制系爭社區不得經區分所有權人（下稱區權人）會議之合法程序調整停車空間（即停車位）之管理費：
　⒈查，系爭社區之停車位每位、每月管理費原為新臺幣（下同
　　）700元，嗣於104年5月2日召開104年度第1次區權人會議，
　　就議案一有關「B1B2停車場外租車位管理費調整收費標準案
　　」，決議自104年6月起調整收費標準為每位、每月1,000元
　　（下稱系爭104年決議）；其後，又於106年4月29日召開106年度第1次區分所有權人會議，就議案二有關「調漲外租車位管理費案（含非本社區住戶所有之車位）」，決議自106年6月起調漲為每位、每月1,200元（下稱系爭106年決議）
　　等事實，有原告所提出上開區權人會議紀錄影本可參，此部分並為兩造所不爭執，堪以認定。
　⒉系爭規約第4條第4項雖有明文：「地下室停車空間應依元霖建設股份有限公司之買賣契約書約定，本大廈管理委員會（
　　含管理人）不得以修改大廈規約或以區分所有權人大會決議變更買賣內容或使用權益，否則其修改或變更無效。」但此規定，解釋上，應指不得變更共有人間就地下室停車空間依買賣契約而成立分管約定之使用權，並非限制系爭社區不得經區權人會議之合法程序調整停車位之管理費；至於區權人之決議，是否有其他無效之事由？則屬另一法律問題。是被告抗辯：增加管理費之負擔，屬使用權益之變更，依上述規定無效云云，並非可採。
　㈡被告不得爭執系爭104年決議之效力，應依該決議之標準繳
　　納停車位管理費：
　⒈被告係向元霖建設股份有限公司（下稱元霖公司）購買而於108年11月25日登記取得系爭社區地下一層及地下二層所有權權利範圍102分之42暨基地，分管之停車位計42位（車位編號124、125、134、136至140、146至152、154、155、159至168、171至185號），均為獎勵停車位並對外出租之情，
　　有卷附建物登記謄本可參，此部分事實，兩造亦無爭執。
　⒉被告既係向元霖公司購買而取得上開停車位，自應繼受元霖公司之權利義務。經核，元霖公司就其所有系爭社區地下一樓、地下二樓出租之汽車停車位共52位（各41位、11位），迄108年11月，每位、每月均係繳納1,000元，此經本院調閱
　　臺灣臺北地方法院109年度北簡字第6883號原告與元霖公司間給付管理費事件卷宗查明無訛，顯然被告之前手原霖公司就系爭104年決議並無爭執，且持續均依此標準繳納外租車位之管理費，衡情，元霖公司於出售停車位予被告時，就其繳納上述管理費（即每位、每月1,000元）之義務事項，當無未為告知之理，準此，被告自應繼受元霖公司按此標準繳納管理費之負擔，而不得再爭執系爭104年決議之效力，應
　　依此標準繳納停車位管理費，始符合民法第148條所規定之誠信原則。是被告抗辯系爭104年決議缺乏正當性而無效云
　　云，亦非可採。
　㈢系爭106年決議違反民法第148條規定之誠信原則，應屬無效
　　：
　⒈被告自元霖公司受讓上開停車位，雖在系爭106年決議之後
　　，當知悉外租停車位管理費已調漲為每位、每月1,200元之情，但其前手元霖公司迄108年11月，即出售予被告前，均係繳納1,000元，已如前述，可知其前手已爭執系爭106年決議之效力，被告繼受元霖公司，自得爭執系爭106年決議之
　　效力，先予敘明。
　⒉依公寓大廈管理條例第10條第2項規定可知，共用部分之管理維護費用，以按區分所有權人共有之應有部分比例分擔為原則，惟區權人會議或規約得依專有部分及共用部分坐落之位置關係、使用目的及利用狀況等情事，就公寓大廈共用部分之修繕、管理及維護費用之負擔，為有別於共有之應有部分比例之分擔規定。是關於公寓大廈社區管理費分擔之數額
　　，固得透過區權人會議決議而重行改定，惟其重行改定須具合目的性（即係為修繕、管理、維護共用部分之合理目的）
　　，且所約定分擔之方式，須有充分理由，及合宜之計費標準
　　，不得為不合理之差別待遇，以具其正當性。經核，系爭社區外租停車位每位、每月之管理費，自104年6月起調整為1,
　　000元，較之於非外租之停車位管理費，已增加300元。而系爭106年決議，再次調漲200元，二者差額達500元，約為1.7倍，顯然二者差別甚大。原告雖主張被告將其停車位外租營利，外車頻繁進出，造成安全威脅，住戶生活不便，亦增加監控設備、保全人員、公共電費等費用，且造成公共設施加速耗損，調漲上述管理費符合系爭社區公共利益，應屬有效等語。然而，綜酌原告提出之證據資料，不足以認定系爭106年決議再次調整外租停車位管理費確具有必要性及正當
　　性，應認已違反民法第148條規定之誠信原則，而屬無效。被告此部分抗辯，當屬可採。是則，原告自不得以系爭106
　　年決議為據，請求被告給付管理費之差額。
　㈣本件原告得請求被告給付之管理費差額為63萬元：
　　被告於108年12月起至113年1月止，共50個月期間，就上述42位停車位，每月係繳納每位700元之管理費，為被告所不爭執。而依上所述，被告每位、每月應繳之管理費為1,000元，是其每位、每月短繳300元，則原告得請求被告給付上述期間積欠之管理費差額，共計為63萬元（計算式：42位
　　×300元×50月=630,000元）。
三、從而，原告依公寓大廈管理條例第21條、系爭規約及區權人會議決議等法律關係，請求被告給付63萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起算之法定遲延利息，如主文第一項所示，為有理由，應予准許。逾此範圍之請求，則無理由，應予駁回。
四、兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經斟酌後認與判決結果不生影響，不再逐一論述，附此敘明。　　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　3 　　月　　21　　日
　　　　　　　　　內湖簡易庭法　官　施月燿
以上為正本係照原本作成。
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（須依對造人數附繕本）。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　3 　　月　　21　　日
　　　　　　　　　　　　　　書記官　趙修頡

臺灣士林地方法院民事簡易判決

　　　　　　　　　　　　　　　　　 113年度湖簡字第335號

原      告  涵碧園社區管理委員會



法定代理人  陳宏興  

訴訟代理人  林東乾律師

被      告  拓點商用不動產投資顧問股份有限公司



法定代理人  鄭植煒  

訴訟代理人  郭承昌律師

上列當事人間給付管理費事件，經本院於民國114年2月21日言詞

辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、被告應給付原告新臺幣63萬元，及自民國113年5月23日起至

　　清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用新臺幣1萬1,395元，由被告負擔五分之三即新臺幣

　　6,837元，並加計自本判決確定之翌日起至清償日止，按週

　　年利率百分之5計算之利息，餘由原告負擔。

四、本判決原告勝訴部分得假執行。但被告如以新臺幣63萬元為

　　原告預供擔保後，得免為假執行。

五、原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由要領

一、本判決依民事訴訟法第434條第1項規定，合併記載事實及理

    由要領，其中原告之主張與被告之答辯，並依同條項規定，

    分別引用兩造各自提出之書狀及本件歷次言詞辯論筆錄。

二、本院之判斷

　㈠原告所屬涵碧園社區（下稱系爭社區）住戶規約（下稱系爭

    規約）第4條第4項規定，並非限制系爭社區不得經區分所有

    權人（下稱區權人）會議之合法程序調整停車空間（即停車

    位）之管理費：

　⒈查，系爭社區之停車位每位、每月管理費原為新臺幣（下同

　　）700元，嗣於104年5月2日召開104年度第1次區權人會議，

　　就議案一有關「B1B2停車場外租車位管理費調整收費標準案

　　」，決議自104年6月起調整收費標準為每位、每月1,000元

　　（下稱系爭104年決議）；其後，又於106年4月29日召開106

    年度第1次區分所有權人會議，就議案二有關「調漲外租車

    位管理費案（含非本社區住戶所有之車位）」，決議自106

    年6月起調漲為每位、每月1,200元（下稱系爭106年決議）

　　等事實，有原告所提出上開區權人會議紀錄影本可參，此部

    分並為兩造所不爭執，堪以認定。

　⒉系爭規約第4條第4項雖有明文：「地下室停車空間應依元霖

    建設股份有限公司之買賣契約書約定，本大廈管理委員會（

　　含管理人）不得以修改大廈規約或以區分所有權人大會決議

    變更買賣內容或使用權益，否則其修改或變更無效。」但此

    規定，解釋上，應指不得變更共有人間就地下室停車空間依

    買賣契約而成立分管約定之使用權，並非限制系爭社區不得

    經區權人會議之合法程序調整停車位之管理費；至於區權人

    之決議，是否有其他無效之事由？則屬另一法律問題。是被

    告抗辯：增加管理費之負擔，屬使用權益之變更，依上述規

    定無效云云，並非可採。

　㈡被告不得爭執系爭104年決議之效力，應依該決議之標準繳

　　納停車位管理費：

　⒈被告係向元霖建設股份有限公司（下稱元霖公司）購買而於1

    08年11月25日登記取得系爭社區地下一層及地下二層所有權

    權利範圍102分之42暨基地，分管之停車位計42位（車位編

    號124、125、134、136至140、146至152、154、155、159至

    168、171至185號），均為獎勵停車位並對外出租之情，

　　有卷附建物登記謄本可參，此部分事實，兩造亦無爭執。

　⒉被告既係向元霖公司購買而取得上開停車位，自應繼受元霖

    公司之權利義務。經核，元霖公司就其所有系爭社區地下一

    樓、地下二樓出租之汽車停車位共52位（各41位、11位），

    迄108年11月，每位、每月均係繳納1,000元，此經本院調閱

　　臺灣臺北地方法院109年度北簡字第6883號原告與元霖公司

    間給付管理費事件卷宗查明無訛，顯然被告之前手原霖公司

    就系爭104年決議並無爭執，且持續均依此標準繳納外租車

    位之管理費，衡情，元霖公司於出售停車位予被告時，就其

    繳納上述管理費（即每位、每月1,000元）之義務事項，當

    無未為告知之理，準此，被告自應繼受元霖公司按此標準繳

    納管理費之負擔，而不得再爭執系爭104年決議之效力，應

　　依此標準繳納停車位管理費，始符合民法第148條所規定之

    誠信原則。是被告抗辯系爭104年決議缺乏正當性而無效云

　　云，亦非可採。

　㈢系爭106年決議違反民法第148條規定之誠信原則，應屬無效

　　：

　⒈被告自元霖公司受讓上開停車位，雖在系爭106年決議之後

　　，當知悉外租停車位管理費已調漲為每位、每月1,200元之

    情，但其前手元霖公司迄108年11月，即出售予被告前，均

    係繳納1,000元，已如前述，可知其前手已爭執系爭106年決

    議之效力，被告繼受元霖公司，自得爭執系爭106年決議之

　　效力，先予敘明。

　⒉依公寓大廈管理條例第10條第2項規定可知，共用部分之管理

    維護費用，以按區分所有權人共有之應有部分比例分擔為原

    則，惟區權人會議或規約得依專有部分及共用部分坐落之位

    置關係、使用目的及利用狀況等情事，就公寓大廈共用部分

    之修繕、管理及維護費用之負擔，為有別於共有之應有部分

    比例之分擔規定。是關於公寓大廈社區管理費分擔之數額

　　，固得透過區權人會議決議而重行改定，惟其重行改定須具

    合目的性（即係為修繕、管理、維護共用部分之合理目的）

　　，且所約定分擔之方式，須有充分理由，及合宜之計費標準

　　，不得為不合理之差別待遇，以具其正當性。經核，系爭社

    區外租停車位每位、每月之管理費，自104年6月起調整為1,

　　000元，較之於非外租之停車位管理費，已增加300元。而系

    爭106年決議，再次調漲200元，二者差額達500元，約為1.7

    倍，顯然二者差別甚大。原告雖主張被告將其停車位外租營

    利，外車頻繁進出，造成安全威脅，住戶生活不便，亦增加

    監控設備、保全人員、公共電費等費用，且造成公共設施加

    速耗損，調漲上述管理費符合系爭社區公共利益，應屬有效

    等語。然而，綜酌原告提出之證據資料，不足以認定系爭10

    6年決議再次調整外租停車位管理費確具有必要性及正當

　　性，應認已違反民法第148條規定之誠信原則，而屬無效。

    被告此部分抗辯，當屬可採。是則，原告自不得以系爭106

　　年決議為據，請求被告給付管理費之差額。

　㈣本件原告得請求被告給付之管理費差額為63萬元：

　　被告於108年12月起至113年1月止，共50個月期間，就上述4

    2位停車位，每月係繳納每位700元之管理費，為被告所不爭

    執。而依上所述，被告每位、每月應繳之管理費為1,000元

    ，是其每位、每月短繳300元，則原告得請求被告給付上述

    期間積欠之管理費差額，共計為63萬元（計算式：42位

　　×300元×50月=630,000元）。

三、從而，原告依公寓大廈管理條例第21條、系爭規約及區權人

    會議決議等法律關係，請求被告給付63萬元，及自起訴狀繕

    本送達翌日起算之法定遲延利息，如主文第一項所示，為有

    理由，應予准許。逾此範圍之請求，則無理由，應予駁回。

四、兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經斟酌後認與判決結果

    不生影響，不再逐一論述，附此敘明。　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　3 　　月　　21　　日

　　　　　　　　　內湖簡易庭法　官　施月燿

以上為正本係照原本作成。

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（須依對造人數附繕本）。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　3 　　月　　21　　日

　　　　　　　　　　　　　　書記官　趙修頡




臺灣士林地方法院民事簡易判決

　　　　　　　　　　　　　　　　　 113年度湖簡字第335號

原      告  涵碧園社區管理委員會



法定代理人  陳宏興  

訴訟代理人  林東乾律師

被      告  拓點商用不動產投資顧問股份有限公司



法定代理人  鄭植煒  

訴訟代理人  郭承昌律師

上列當事人間給付管理費事件，經本院於民國114年2月21日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、被告應給付原告新臺幣63萬元，及自民國113年5月23日起至

　　清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用新臺幣1萬1,395元，由被告負擔五分之三即新臺幣

　　6,837元，並加計自本判決確定之翌日起至清償日止，按週

　　年利率百分之5計算之利息，餘由原告負擔。

四、本判決原告勝訴部分得假執行。但被告如以新臺幣63萬元為

　　原告預供擔保後，得免為假執行。

五、原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由要領

一、本判決依民事訴訟法第434條第1項規定，合併記載事實及理由要領，其中原告之主張與被告之答辯，並依同條項規定，分別引用兩造各自提出之書狀及本件歷次言詞辯論筆錄。

二、本院之判斷

　㈠原告所屬涵碧園社區（下稱系爭社區）住戶規約（下稱系爭規約）第4條第4項規定，並非限制系爭社區不得經區分所有權人（下稱區權人）會議之合法程序調整停車空間（即停車位）之管理費：

　⒈查，系爭社區之停車位每位、每月管理費原為新臺幣（下同

　　）700元，嗣於104年5月2日召開104年度第1次區權人會議，

　　就議案一有關「B1B2停車場外租車位管理費調整收費標準案

　　」，決議自104年6月起調整收費標準為每位、每月1,000元

　　（下稱系爭104年決議）；其後，又於106年4月29日召開106年度第1次區分所有權人會議，就議案二有關「調漲外租車位管理費案（含非本社區住戶所有之車位）」，決議自106年6月起調漲為每位、每月1,200元（下稱系爭106年決議）

　　等事實，有原告所提出上開區權人會議紀錄影本可參，此部分並為兩造所不爭執，堪以認定。

　⒉系爭規約第4條第4項雖有明文：「地下室停車空間應依元霖建設股份有限公司之買賣契約書約定，本大廈管理委員會（

　　含管理人）不得以修改大廈規約或以區分所有權人大會決議變更買賣內容或使用權益，否則其修改或變更無效。」但此規定，解釋上，應指不得變更共有人間就地下室停車空間依買賣契約而成立分管約定之使用權，並非限制系爭社區不得經區權人會議之合法程序調整停車位之管理費；至於區權人之決議，是否有其他無效之事由？則屬另一法律問題。是被告抗辯：增加管理費之負擔，屬使用權益之變更，依上述規定無效云云，並非可採。

　㈡被告不得爭執系爭104年決議之效力，應依該決議之標準繳

　　納停車位管理費：

　⒈被告係向元霖建設股份有限公司（下稱元霖公司）購買而於108年11月25日登記取得系爭社區地下一層及地下二層所有權權利範圍102分之42暨基地，分管之停車位計42位（車位編號124、125、134、136至140、146至152、154、155、159至168、171至185號），均為獎勵停車位並對外出租之情，

　　有卷附建物登記謄本可參，此部分事實，兩造亦無爭執。

　⒉被告既係向元霖公司購買而取得上開停車位，自應繼受元霖公司之權利義務。經核，元霖公司就其所有系爭社區地下一樓、地下二樓出租之汽車停車位共52位（各41位、11位），迄108年11月，每位、每月均係繳納1,000元，此經本院調閱

　　臺灣臺北地方法院109年度北簡字第6883號原告與元霖公司間給付管理費事件卷宗查明無訛，顯然被告之前手原霖公司就系爭104年決議並無爭執，且持續均依此標準繳納外租車位之管理費，衡情，元霖公司於出售停車位予被告時，就其繳納上述管理費（即每位、每月1,000元）之義務事項，當無未為告知之理，準此，被告自應繼受元霖公司按此標準繳納管理費之負擔，而不得再爭執系爭104年決議之效力，應

　　依此標準繳納停車位管理費，始符合民法第148條所規定之誠信原則。是被告抗辯系爭104年決議缺乏正當性而無效云

　　云，亦非可採。

　㈢系爭106年決議違反民法第148條規定之誠信原則，應屬無效

　　：

　⒈被告自元霖公司受讓上開停車位，雖在系爭106年決議之後

　　，當知悉外租停車位管理費已調漲為每位、每月1,200元之情，但其前手元霖公司迄108年11月，即出售予被告前，均係繳納1,000元，已如前述，可知其前手已爭執系爭106年決議之效力，被告繼受元霖公司，自得爭執系爭106年決議之

　　效力，先予敘明。

　⒉依公寓大廈管理條例第10條第2項規定可知，共用部分之管理維護費用，以按區分所有權人共有之應有部分比例分擔為原則，惟區權人會議或規約得依專有部分及共用部分坐落之位置關係、使用目的及利用狀況等情事，就公寓大廈共用部分之修繕、管理及維護費用之負擔，為有別於共有之應有部分比例之分擔規定。是關於公寓大廈社區管理費分擔之數額

　　，固得透過區權人會議決議而重行改定，惟其重行改定須具合目的性（即係為修繕、管理、維護共用部分之合理目的）

　　，且所約定分擔之方式，須有充分理由，及合宜之計費標準

　　，不得為不合理之差別待遇，以具其正當性。經核，系爭社區外租停車位每位、每月之管理費，自104年6月起調整為1,

　　000元，較之於非外租之停車位管理費，已增加300元。而系爭106年決議，再次調漲200元，二者差額達500元，約為1.7倍，顯然二者差別甚大。原告雖主張被告將其停車位外租營利，外車頻繁進出，造成安全威脅，住戶生活不便，亦增加監控設備、保全人員、公共電費等費用，且造成公共設施加速耗損，調漲上述管理費符合系爭社區公共利益，應屬有效等語。然而，綜酌原告提出之證據資料，不足以認定系爭106年決議再次調整外租停車位管理費確具有必要性及正當

　　性，應認已違反民法第148條規定之誠信原則，而屬無效。被告此部分抗辯，當屬可採。是則，原告自不得以系爭106

　　年決議為據，請求被告給付管理費之差額。

　㈣本件原告得請求被告給付之管理費差額為63萬元：

　　被告於108年12月起至113年1月止，共50個月期間，就上述42位停車位，每月係繳納每位700元之管理費，為被告所不爭執。而依上所述，被告每位、每月應繳之管理費為1,000元，是其每位、每月短繳300元，則原告得請求被告給付上述期間積欠之管理費差額，共計為63萬元（計算式：42位

　　×300元×50月=630,000元）。

三、從而，原告依公寓大廈管理條例第21條、系爭規約及區權人會議決議等法律關係，請求被告給付63萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起算之法定遲延利息，如主文第一項所示，為有理由，應予准許。逾此範圍之請求，則無理由，應予駁回。

四、兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經斟酌後認與判決結果不生影響，不再逐一論述，附此敘明。　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　3 　　月　　21　　日

　　　　　　　　　內湖簡易庭法　官　施月燿

以上為正本係照原本作成。

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（須依對造人數附繕本）。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　3 　　月　　21　　日

　　　　　　　　　　　　　　書記官　趙修頡



