P E IR A E )
1124 B 7% % % 67258

R ER I XIS B PN
MRS A B FREE LG T

L &

2> 20 * > /s

FERIELA 4R

W 24 HEEABFIRLAE

pES Ll)“;m/‘ ﬁﬁﬁi\‘

TR I A

\1—

i

14

2

N

4

T ARG R AR O£ 2T E - CARNARI4ESY T

T R e o AT

BR <

WA RS R A R R LD P RTE %423, 675

Ao

MERERRL O T S B IRAER GG UL FATE

*#ﬂ34mpu,£ FH%”TTNAgﬁ?LQ{ﬁﬁﬂij%%B
RFEJFEALIEZLAL -

},%r'* IS A @?i‘” B> UL H A2 RH W o

TR rARLLET AL T R R P g

BERAERDG AP o

2 EL PR ;E}g::g; AL R 2R G LD P Ao AT 4 R 142,

0007~ & A4 iRl > T F o AL 4o 374 10423, 6

THA s R @i sk m2mixg A PIFEERL - F4LL KR

T e

LRI e ERC R N S - 2 LA PR

u%i%ﬂﬁO%£ﬁ$ﬁﬁMﬁ%@"¢ i o it e

PETE HR313,400 % 5 R A R4 2 F X B IR AT R G

R FIREEEL > FLE BRHE -



SN RZ BB AT A B RAERNT NP A RBERFLE
FIes w o
92 2d

i ARAEER

iﬁhfﬂgﬁﬁﬁg'li#iiﬁi %‘ﬂg v A At o ?}tﬁ ”5??’%7‘ %i 2
wn

2 2 S - v . N .
GRLE - N A S

gam
“’)—

¥
e
\:g“(t
"
s
>‘<2:1
- &
b
\ N

~ & (’f;f]a_m
AR B FIRAE DT ) AT EP R Hﬁ4@¢dm
AR TRTER (TR ) 423,670~ % p A E110#67 1
PAIFHEP L RENFFTAZIFE2ZIL - (ORE B
Mk S FE A S P772,8556 % A II1&TY 1p 43
FHER b RENFFAZIFE AL B R SRR
FarE T A BT o 11287 TP M AFRE FHR(Z)
BLEP L R BLEERE B E YD 7423, 675
Ao (DA e R4 AL S B E A E 2 7605, 200
oo EA L RL G B E RN P 11D
P10p w2 JRAF R AR 2049,000~p 111#6% 1P 2 5
PREZ AL @R EEREERTLE 2 BERF
(A AKE %1637 2 %3037 ) - = ”T;ffl%/ﬁ\“fﬁﬁ%x:
Rt PR S S fiﬁ‘ﬂg)ﬁ%x«' |A-E g2 P g d
Hoom L AR TEIREA O ORLIFARL  BEHFRRDL
HRELW2IL R & B HFF -
FoFRER
- REBRHMFEIOP  RL O A BEFRAES T A%
—r/:%g'_}%!ﬁ
H$4*N&HHMB9J'”Jﬁ%iQﬁﬁﬁﬁﬁ%%i
) .

¥
e,.\
b2

\1-@'
5l
71
c



FRAERZY) P HLENPEFAL08E3 31p 1109+ 3
@i\%]ﬁ TRARR * 5423,675% ~ kA

131p 2 i
084 ¥ makz g% " JRFF * 5277,200% « 422 R 7]
0937 17p » w3 &nil Fwh 2 % 41 g5 F109#37 2
45*’:&'@113’&'}% a3z 45 s:-n]‘ H 1085 ¥
LICEEROR % & IO R f,.i\fgzs < k108 F

HEEOS 13:1£‘&L’ AE TGS Y 1084I B AEE
Hppte pdEar- F o sz 2 30100847 20p £ i R
—éi » BAT109E57 10p B2 kX F2F o~ 4 &
fJ @ AR W m*é'ffifw' BaEEH > Fe
2 f 1084 A S § 562
F13iEHR 2 & 4—:«-1—5’—};?“’] ,:’i—‘i'l()84’15§
POTE R ITE R T AL BB RE - B PRI
£423,670~ % 277,200~ -
4%3’9 0p ik B RaEa P g T
L (TAALINEFRARER ) 0 9L
057 1p 2111#47 30p o » & £110%# % 1 a8
PpRARR * 5290,0007 o Ak AATITIEZY 260
LTk s B R e P L AR MR 0 ¥R
2 ﬁrﬁﬁ?lllﬁ& 30 P 3 S0 Foios sk <
E0E SR AET YEBTILFY - o
FE 2 iRAk 2 #g—r%ﬁﬁﬁi % F?le»&:'JIE’_
ﬁf*“lllﬁél 30p gripiE gD
BT R LTI ED? 23p % S04 71
BEHE k2R s & J‘\#r’*f” 5\
1#47% mpRiz5 11,0007~ » pt 384 ia5
7 e .&#r“f ° ;;7%‘»4* 1IIET2 6P qi
ot S A B4 3 403060, 000~ 0 a4k < B g IR sk
2PRETNIIIETY 8P SRS A b A H ek 0 © R
M Ao s 2 PRIER * 279,000~ (&5 1 290,000~
—11,000~=279,000~ ) 2 # & Flfp t o~ Fp A

p:t
LN
)*\nt

N

~

DR

ey
-

[u—
DO
=\
B
X
[E—r
“
S

4

s

JQ
J’(
o

I
~—_—

B R w e
\ﬁ\: .
ik

i 3w

pis
A
44).
[EN—.
[u—

T,
> o 2

\
‘ﬂ:
o3
L
—_

A~%?%¥\Eﬁ %

B4y
(ERR S

N T

SR
(R =
ﬁ‘\)‘m)“:

“-\

Ti%
5

,—-\-.

s
TU

Sh

54

NN
&.

|4 o
.m)‘\t_ *‘3\1}

<k
I % =
\
h
Hoe g
et
N

)

S
=

v T
=y 13“3

[a—
[u—

*n\. v\\u- J}_

A
i
}‘\
.}:

7
N

A/

.
YN

o
-\
Yk
2
"‘).\

vl
i

b
i
mj



‘\\

PR LB B FRAEDS P BTa A310p p
EFE O AE0E F AR 9T 13E F IR T2
2 ik ) £279,000~ % 3+558, 000~ (&5 279,000~ +2
79,0007~ =558,0007~ ) ° A& >+ 111&T" 119 KNt RS
4~ & = #230,0007~ > iz 4 & 3 328,000~ (3+& ;¢ 1558,
000~ —230, 000~ =328,000~ ) A & & o
Eirr > 2 A T DA F2 2 7423,6767 ~ ik + B
I Ad o 2605, 200~ (3% 0 277,200~ 4328, 000 ~
605 2007~ ) » kAT FFg S pA108F g BES
g% k& 110& Fmagz 2 2 2l Gikdrm o 28
DAL RS R A > F423,6TH o 2.4% 4
)@@ MHhEosdrBgRY F?%/\ 7605, 200~ - 3A4%2 &
BHRL DS EE RSP RN ESY 10p 7 4
2 JRFRF AR 49,000~ p 111#67 1p 25 p g H2 72
1L - AR SH/EERFLT L BHE -
- AR
Sk e P F[ﬁ'%—%ﬁ’f’%ﬁéfi,ﬁsi I k108 ¥
ni*&i WENYAEBATIOP TI09E 3

45 T

(]

)

L

%
n%
>

AL 2 s % <r 7 /) L K % wIe s

2T % 3 .ﬁ'_if” 1~ % 108 % ?E 1 %

¥ P ~ = l,» —I m] g = —& ? P ety B = W W
2



Fir v ¢ N v S AL N = > 2
EXH2LTE O REE A ERAL
IE'I

: Eod111#47 BIRGE T
%’@iﬁkgﬁﬁﬁgQ?%f%é%ﬁﬁiﬁiﬁﬁﬁ
=
R

THIHER P2 G2 FF BB 2 L AL -T2 AR
ABFRELFRFAPBELL > D RT AR5 AT
FIFL R ERE L RBETI22 2 BTHY
ALERAFE L O HLOLB B FRAE P AN L @
R B %giﬁ-’ﬁ‘liﬁi“%nbﬁ*PF’“ﬁﬁi 0 Lk e
E2 BP R AL TRALEAN GG LA FHH 0 H
&ﬁ@k%%ﬁﬁ%ﬁ’%i$ﬁggiﬁ4igﬁ%,j

£ 3 _1Ed 7

FERZN O AFERFEFAZOFZLL TR F e 4
TEEFAEL RANETHRRN S BEEZ N2 0 )R
ZEHNFHEEIEIZETF RS2V EFEE - 2B RT
Ao AR ZRZREFERA O AEZ L AR P A
BIEXF 2 s HHEr2 A o R AR E R0
932 1Tp #F Lk 4 2 L F 8 109237 26p * &
SR EAFE 2L AL FH 2T Y X 108# gL AL

Ry kX E2EY S L1085 %1_“1_3@;?‘ %3

*

5
RE o KA AT KE108E pRAEETY
pE B - &R AR m,juwﬁﬁ%o

* R iasihk < B E RAE S 701088 Bt B

-]



TAL08E FRAES K > TR %?1094’I 3 126p B S0
wh2E K “%‘%’F CERIE g FARS g ,;;%{ T iEd— o

meFadaRd o EEREEY ,:si’losif ?rﬂ’_a.; %
L] v L X

+
Q\
-:_\
!
%\
=
=

ElE o L AT
_

—4
i
AN
-
&’ﬁ
St
A
P
T+
QL —
\?.;_ .
A
[—
o
©
I
OO
V)
(@p]
)
‘4«1- g
zan} Yo
v
5‘3‘%}
F

F %109032

6001 55 % w%(axu“wwq w@a;4 SR
rrﬁ?ﬁﬁ%o

(A2 >0109# 37 17p % Sl v 2 Z‘ii'f,"i
E%‘IEJ_:‘:E% GEATILFH & FHREFNZATE E
AAEEIEL R §109ﬁ3” 17p 37% & ’:&'—? 1090317001
“f*f*a" o (RARERIAIT) > 44 Fe pE R 2
Eim2 j L 2T kL1082 FRAEST GFI13EY
oM ENYVEBDI0OP 109832 17Tp 0 F e 3582 &
CENEN RE S ER AR L E NN E RS ERE
2 gﬁéﬁﬁ&mméa%&ﬁﬁw
o M REF 0 DI FERP R RN E 6
RIpE [ F I EN- B ﬁf,z%mi ehid o 3 EseEV
B (LARE5140F ) > BARR TR
g~ E108% % ,a.E% H¥ 210930 3
B EE G o XY RA ARy AL R2E Y

A
/4
o
—
o
o

>

£ P RAER T N o RIARD P :

108# ¢ @azigd #\ Flah 2 i e R 2 ?Léih?%’*ﬁ Moo @Gk

TR p4108FgRAEROY 2 R4

NI 1 S5

(2 z 4 Fl11& 2 112& L A% 2 4 %%lﬁfﬁﬁ; S EE
fE- T109 B A PERF > FFRL DR FE T EFIE

w®
St
mi



- EE AR FRE A L5 F n ey ahEaY o
BT ZEERERRLFE2OTRCE O REFE2OT
RS S K EES RN S8 L N LR R

EX o FERAG Ewg L g o Tl s ank B Ty
AF LRI PR RUEE - BAITEF RNTUEEDRPE
3 (LARE 542924307 ) - 7 L@ A R BB H IR
W2 Mk ‘%‘%’}a PLEE o T REE > F UG A %%Eﬁi 24
BEPNFAARED AL R2RY L108E ek
QR wBf i 52 2P LY 20 AL F 2T
[ kX108 g adT 95T ks y:

& pa

Bk pE R>EY S 121088 ?,@ag 7

RERER L 0 AT BT EL G o BRALA G OTHRER
FoAEXEREY S AL108E g aAaET 9% T gy > o
B FRNEFZ T LG > RL IS @GR R T
HEH FFPENEHNT2 2 0 BT
4kt o pFANIB BUFRLRLTELSE LR
SR AT IO AT108E F R AET N FHIEF2
ﬁ~”mﬁﬁbiﬁa’$fa@£?ﬁ‘%‘WSEﬁﬁﬁ

5

‘3:13‘?7 Nz ML BIEFEIR R 52‘%"3 /5 A
]‘»ﬁ'}i’* s I A L Ay (A S A2
?E&;E4\53E]$ Jf”jﬁ—;' 3}7%;°

el
et
1

>

~

} ([@p]
\'\;“\\

p

5#@?iiﬁ§ﬁ@$%’w&@,iw%i&%’%é“
PO21EFF M 2 o FIRiR N2 B2 RN TEMENL T £E
s%ia%@%um%%’ﬁ@—%%ﬁi?‘ﬁgﬁﬁﬁ
R FE AR D F"—’Twﬁ)j}u I A e ke fp 7R AR
o BEAMERL2Z - FLIFE2RE N2
T FFFAE

Hpd “f‘~fz:ﬁ/r}%'EJ IR > %" T
p3 - Iip— 2 - },ﬂ,‘ e N > - P “71’ Ke ;&
5] ];‘E‘-;‘ y A e B‘T‘ @TB © /B ) ,&}};‘F > ‘-q_/t'f‘ﬂb 'lii' 3» Bj? E]

ST TLABREL CERFF 0 AEp ] AWE T EE
AT EAFAA LRI BRI LIES A
BEA NT 5 B ANEEZ AR FMEYTAT LM



ﬁﬁ%%ii@”%mfﬁ¢ﬁ$&ﬁ’”?Rﬁgﬁ%
FFABRRPRZENEYT IR FRORS NE

oy e g (BB EmRI2ER S F 51295

B R2FER S PF R MWﬁwu::éﬁ)o@ﬁigriz

x L2 L

o px108r g e gyt B2z - 3w
%¢4ﬁ¢w%f—-@Ez»&ﬁﬁ%?ﬁﬁgf*wﬁggmii
NEPRHTRBHRPEFLLELENE B KL KD
f~ 5 ¥ 108 g2 ‘ELE*:» $LoERIER L2 -
JERETE 5 3 — B0 2 PRAFF o A FIASTIR Y w0
Giﬁrfmfxﬁim&&ggﬁ

1104553 BIB B K’T'}t i /J
e A

\“\

¢

ﬂ%% ﬁ?ﬁﬁi%@

RRAEE o RA LB RS P AL
E R j~<a¢%ﬁg@ﬁg%j$¢;g

PR B RE DR ?K/\ﬂ—%@%ﬂﬁ
2 g X £423, 67072 R R L Bk B RAE S P
~ BURAEF P 2 E277,200% > A H LI B A

SR @i BB EREE ST % L1084 B AES
HR I L L H 109847 BRI T 49,000~ 2 &

ALY
1-3}%‘-§L‘r‘]/f@miliizl~ﬁﬁi BTl ARE 2 7 5
ZAFT LA E ARG o F fF" FixA 2%
ﬁé%%i%ﬁi’%ﬁ4gﬁr w@ﬂa R
e 2 MEFTRAEEN - FIF 2% Hm A nIE 2 T

‘j

q\\

$N\R



# R4S @R o ik 030 T A - 5035

o
Jize 108 F IS X 0 A BIE T L H R LA

277,200~ 2 & > 5 g ¥7%
5T (AR %5TF )
,’ﬁ«/éfqu ‘“‘jl»‘fxq‘p#ﬂm’if{%’f-
k108 F g AR A RN E BB R
wlE > B EBER L08R aEs "]p\* ¢ o
oo PIRA DRk B pIAES ‘/@a‘fwi ﬁ*ﬁzi&ﬁ
2.1 fEp g o R E 1088 pRAET N Z HNTS L -
%i%—J&$§$§ﬂW&ﬁ$JE°: AR TR BB
AERPFIAFPER 2 CAFTPNE LEFRRL 2P
REBEFF ow ~AFZ N2 242 L 4 22 TA
oI ~BI2KFEFIRELFR2ZEFFE -~ ~ALT
EHEEWE HEEIRTE -~ “AHFOEXGHAEF I
NARHEERPLEFFRL (L AL HE6F) o
ik k2 108F F M AEET Y “411’1’;5 *"41@&1 SR BT A

ﬁ-&r’ﬁ ‘éz%kﬁ NEEN LR 2N (E'PZ';»/‘L ) i v
e 3 (R hssk = }E?/, NF) R EROY s

Je s LI (LARE S 59;‘ ) o BAR A 7Fa=7ﬁa-lﬁ7 ERLY.
AR AT R E A4 R irmﬁgl o2 Ba R
BHITAE o b A ?ﬁ#\ﬁ HEMRE G
FRAFEIPAR R X 1084I i ‘Lﬁ%?éj S Lywi
X FAET MM E R REZ AR AT A03k0F

SRS E KL TR SRS I ELE

TEF % 02{%@. P - 9
09? Bg 7 «‘}’;"%ﬁziiﬁﬁmo()“)’@ﬁlln/\? 51
@m@ifig Fom kP AnN30p wEER

P R

b C>
O

g4
£ %

P
£ 144



1 o (2A1-24F A = £8p 81191~ > F AR A 24T 8l
fatk 43R HIRF AP 728’“ g i "‘13575’ *
m@ﬂ A 7432 o (3B3-27F & #3 2 i&ﬁ‘ B
RANGRLTFNLAGHL SAS-TFR g2 p%%"'é@q e
BIEE o= 4 PMIRIIEER o UMY L
A f’vﬁ#vﬂ'i Pk ﬁ#,a#ﬁivgﬁ 78 3% F A iR
'ur»gi— A (AARESTOE ) » LA AF+ I
RIS IR s e tie R T e i
é@@% At EERES W ﬂ’aaéﬁdk%F%ﬁ
9_@ Frat A do- F AL (AARESTOE ) 2 4
SAY PRAET ARV ARE SRR TPF’H ix % fo3xll, 00
0% A ERRMABE AL+ 5§ PR o
Fexlg~2 61 A dpRxEfHL
B 4201114235 26 4 & & fiafgh~ §# Ak 27 g
HALT AR > R A RILRIERE Ty RA K22
2111237 260 d ¥ v (L ARELT) > FRE 7%

DN

A 1IIE4Y 0P S REZFATHF E T RSB LITET K4/
LEI MY RAENZAATR 0 ABFP FE S VIR
L2FEIEBRSTIR T GREYRE L SRF PR

E ML BR P2 2 MBHBAT 2 %L R R
¢ (R AP %2932303F ) 0 A B REH D M

ARAfE R RERARE
REFALFNRID V- PE R BIEEEFT FT
L e BRG g RF e Bl Ad Y G A
oo o MRE FER G AL BL- LA
FF (LA ® 54242 431F ~ %4323 433F ) - 2% 4
lllﬁillm&ﬁﬁ@wiaﬁgg BAL I LT 0 FT

A

B £ B8 BLY AR R A Fliw b npddR R

Rk FFRLEFARZEI TR E O TRLAETRIM
%3i’%#$mﬂm=%i’ﬂaﬁﬁu?%i%$°@
FhRESFPSE RPERLATRR © Fla Rd 2 7 Miri

C



TERAFEL L EF4? R EA A F"*;.’A’r'p 73;&% °
£ FARRAEEF D BFRLG F  MIERE R0
e P g AEF (AARS %24264427;:1 ) e FEA K
BEREH 4o F AL RRI oo G T E L § ik
REF (AARE 54317 ) ! ;Mﬁé* JJJ%'FJ»\,%.\E%
AL AR+ & DT ;}r"‘fﬁff;b o Jrm it A 3N ]11#
67 21p MATEE G EEAH % 00017050 335 5 S Bt AL B H
a‘r",ffrﬁ;ﬁ *111#57 23p 0 (111) #7¢ F 50 % 0500250 & i%
éfjfbw > PRAEF doaxl1], 000~ 154 7 > PRAx 5 4 %E 266, 200
2 kG (RAREFRAT ) - R T e &R R4
AAfFF gt ~ L L4786 BXHEE
A F R R A0l o BT 4y

A o A 060,000 B E YR 0 FE AR A o B
AT ETY 11p %6 sk~ B3 madg s 230,000
a’%fiﬁﬁﬁiﬁ*@ﬁﬁﬁ%2?4wﬂh$ 3+ 36,

<

2007 (35 3% : 277,200% —11, 000 = —230, 000 = =36, 20
0%) » R ik s B e IRIE T 42336, 200~
%ﬁﬂa,@bﬁaaﬁ ’é#ﬂﬁo

q4

¢
B o AR R RSP 0 f BT

BTG

o REH2FEFITXF P2 o %Hﬂf@iaﬂﬁ“"iﬁ ’ w*
ANFRAEGREGE R RE A A ST p =

RAs o B R AR El R *$?&
RAEEELGEL A IHUFLELE > HREG R
2 %A o WIT A LG HUE o FAEL G W UE G PEA ] B
WF e REF2IEFLT  FIMLF P2 o A EREG

FAL B H FL4Y PIRIEF RS TG AL H (TR
Z110p B H) o AR A IIIETY 1P BB R G5
= #230,0007~ = > lgiﬂ)jj'}%" LS I

#+t—8



FRMAEAEZL GHBEEAPNFEFY 0 PPILET
”llﬂﬁﬁiiﬁ)ﬁl%xﬁilﬁ@&_ N L I R

PR B B RS PR RR T RALE TR
I P o (7 FuREtE 0 i BT #; E A2 >0 111# 62 21 p 127735
BE IR B ITOR GRS & & 7402 408 1, 1000~ £ 3 5 £ 4

N

t$

i PR 5’2‘%\%’%‘}71\{['279 000~ & 5 &/ ’7T}a FANTREEE

1 'T'Eiiﬂ“é“' o A A111#5 23p (111) #7¢ F % 05002
Bl WP - g4 30p R PR RS ERBRE
TEFEE o () JEe#RA? PR EREP GREELEEE 0 F
D ARI0p R EZEEY ERX NP B EP G 25
FELRMED S LG RARRPED o &Pﬂu*ﬁ’*qﬂl” >
EREPTRBPER IR YRR VKL ARG

V2 A, e PIAAASTIITET? 11p % H mﬁ,ﬁ«l%?/;
# = #230,000% - )‘-*f(%‘fd/%' F2ZENERALY PIRIET
BIEHIEFLHE T AL pIIIETY 11p FIEG L2025
Acf f BT E o PR FRRE AP 111417ﬂ 12p 422
FHRL  REFEQFFL2IFE AL o BEHEOREE
R P hG IR 57 R o @t IRe2 *ﬁ—i‘w w-ﬁTf“-L

o

Wh

N

0

SR LR O S G - P
o~
g %ﬂﬁ*mﬂmgﬁg = T
>h.
\*-\ oK
)
AL
-
A
=
«
.
2

-

;\Hb/‘]’}»l‘faaﬁ"%ﬁblr}‘é -
%,%%@@Lii;?d i ﬁ@k%@ﬁk HE
BB 2 v A s s 0 MR AR ARIFL Y 48R

_q_

4
PIRFE R HGF o F AR AT AR E T (LA

Ci )



-~

F1317 ) " RIMEFEAFEEP Rt PARGL X g fp
T2 AL FARE R ZRRL A HEXFHDT R
W H B EE A IR R AR > EEIRAETRF OV 2
Td  HMEAPGFE S ARFRERTRURE 2 A LB
LA 22 0 B A R R e
Fherid o R R A R2F N AT 108F ¢ AR Y
HE o Rt it Biodh ik o #423,675~ 0 2 4
i 2 Lr, K@Z{f’f LAzE pAzI 0P o REEJIFE A
Ty ﬁ LR B i * BB I 2 P 313, 40
~ (3E 5 D RIER 36,200~ +:i& ¥ £277, 200~ =313, 40
) ’3--51\-’"‘:?}%\"‘“1‘71‘7\\ ’f {BE’%\,L/p Pk

WEIFF AT B2 L 0 L4 ’f‘."?l}'Ei}%’*’i@t“
d o it

»

(“s‘

¥

7
B HBWw o A3 2P R E
.#:
‘t

2

‘J

i
FEE 'E\ﬁi T B

2
BL:LA
9 L ,]*}%"* B 2R IR A aﬁig%
£ I ABEFITAE
)

—‘% [
EFpAF2Z o X RAPTARINA 0 HEH

T 2 g\«.:!_fJ hl-rlz;lfr]» %f;f 5 B o
I ~AEBEECFI A GERIER TS 22 F 0 P18
AR AW F A - — B B g AP o
—}‘\’)-’F—‘/“’ifé'#7lz;;}j‘%\ F R 5 790% o
P = EN 3 114 = 3 g 26 2
TEF- 2 F 4EE
kAR N ESR o

Jo¥t A R b or s RN RS20 P AT D R o 4
L EEFRAL Y o - BHERIFFHRAF -

¥ £ . B 114 & 3 27  p
FF Flow
i %
o R A B p x bip (HEim: 374 |#a
5o L)
MR RN ARLEF FI2IEFIEOTREA R E S EY -
PR - BURBR LGN 4205 9 IR A
1 3,675~

i
=+
I
m



1 F 1 423,6
5%

(2 IS A R

B g EAE D

W2 R4 I}FREZ"?’ 21306, 2
00~

WA A - BRI E Y
2 iE 8§ £277,200~

Bl LAy p -
pINTET? 12P 423 7 P ok 3%
FEJFF A2

F S E R -
X TR I%
7ooE 277,02
00~

$+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";
}


臺灣新北地方法院民事判決
112年度訴字第672號
原      告  伯克錸保全股份有限公司


            伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司


上二人共同
訴訟代理人  李文欽  
被      告  新富邑社區管理委員會


法定代理人  鐘斌    
訴訟代理人  王妙華律師
上列當事人間請求給付違約金等事件，經本院於民國114年3月7日日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
一、被告應給付原告伯克錸保全股份有限公司新臺幣423,675元。
二、被告應給付原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司新臺幣313,400元，及如附表所示之遲延利息起算日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
三、原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司其餘之訴駁回。
四、訴訟費用由被告負擔百分之六十五；餘由原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司負擔。
五、本判決第一項原告伯克錸保全股份有限公司如以新臺幣142,000元為被告供擔保後，得假執行。但被告如以新臺幣423,675元為原告伯克錸保全股份有限公司預供擔保後，得免為假執行。
六、本判決第二項原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司如以新臺幣105,000元為被告供擔保後，得假執行。但被告如以新臺幣313,400元為原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司預供擔保後，得免為假執行。
七、原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司其餘假執行之聲請均駁回。　　
　　事實及理由
壹、程序事項：
　　按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限。被告於訴之變更或追加無異議，而為本案之言詞辯論者，視為同意變更或追加。民事訴訟法第255條第1項第3款及第2項分別定有明文。經查，原告伯克錸保全股份有限公司（下稱伯克錸保全公司）、原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司（下稱伯克錸大廈管理維護公司）起訴時聲明請求：㈠被告應給付伯克錸保全公司新臺幣（下同）423,675元及自民國110年6月1日起至清償日止按年利率百分之五計算之利息。㈡被告應給付伯克錸大廈管理維護公司772,855元及自111年7月1日起至清償日止按年利率百分之五計算之利息。㈢原告等願提供擔保請准宣告假執行。嗣於112年7月7日以民事準備書狀(二)變更聲明為：㈠被告應給付原告伯克錸保全公司423,675元。㈡被告應給付原告伯克錸大廈管理維護公司605,200元。㈢被告應給付原告伯克錸大廈管理維護公司應於111年5月10日前支付之服務費餘款49,000元自111年6月1日至清償日結算之衍生利息。㈣原告等願提供擔保請准宣告假執行（見本院卷第163頁至第303頁）。核其所為係屬減縮應受判決事項之聲明，被告對於其減縮應受判決事項之聲明無異議，而為本案之言詞辯論，視為同意變更，揆諸首開規定，其變更於法並無不合，應予准許。
貳、實體事項：
一、原告伯克錸保全公司、原告伯克錸大廈管理維護公司主張（下合稱原告）：
　㈠被告於108年1月31日分別與伯克錸保全公司簽訂「駐衛保全服務契約書」（下稱系爭保全契約）、與伯克錸大廈管理維護公司簽訂「委任管理維護業務契約書」（下稱系爭108年管理維護契約），皆約定合約期間自108年3月31日至109年3月31日止，系爭保全契約每月服務費用為423,675元、系爭108年管理維護契約每月服務費用為277,200元。被告原先於109年3月17日分別發函通知原告等不再續約，嗣於109年3月24日又發函通知原告等兩造間之系爭保全契約、系爭108年管理維護契約繼續有效，依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第13條規定，系爭保全契約、系爭108年管理維護契約自此已自動展延一年。詎被告於109年4月20日再次通知原告等，將於109年5月10日終止系爭保全契約、系爭108年管理維護契約，而未於1個月前書面通知提前終止契約，顯已違反系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第5條第2項、第12條第1項及第13條規定，依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第6條第1項規定，被告應賠償原告等一個月服務費用之違約金423,675元及277,200元。
　㈡被告於110年3月30日與伯克錸大廈管理維護公司簽訂「管理維護契約書」（下稱系爭110年管理維護契約），約定合約期間自110年5月1日至111年4月30日止，系爭110年管理維護契約每月服務費用為290,000元。被告先於111年3月26日發函要求伯克錸大廈管理維護公司更換社區財務副理，並派遣代理秘書替代之；嗣於111年3月30日發函通知伯克錸大廈管理維護公司，系爭110年管理維護契約屆滿即不再續約。伯克錸大廈管理維護公司依被告指示撤換社區財務副理，改派代理秘書替代之；嗣於111年4月30日與接任物業公司完成移交作業並經被告監交無誤。然被告於111年5月23日發函表示因改派代理秘書不符合約要求之派駐人力，要求扣款伯克錸大廈管理維護公司111年4月份服務費11,000元，此部分伯克錸大廈管理維護公司亦同意扣除。詎被告於111年7月6日再次發函告知被告增加至扣款60,000元，伯克錸大廈管理維護公司隨即於111年7月8日函復被告不同意增加扣款，並催告被告給付扣款後之服務費用279,000元（計算式：290,000元－11,000元＝279,000元）及被告因積欠伯克錸大廈管理維護公司費用，經伯克錸大廈管理維護公司催收而未於10日內給付，已違反系爭110年管理維護契約第13條第3項規定所生之違約金279,000元共計558,000元（計算式：279,000元＋279,000元＝558,000元）。被告嗣於111年7月11日給付伯克錸公寓公司230,000元，迄今尚有328,000元（計算式：558,000元－230,000元＝328,000元）未為給付。
　㈢綜上，被告尚積欠伯克錸保全公司423,675元、伯克錸大廈管理維護公司605,200元（計算式：277,200元＋328,000元＝605,200元），爰依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約及系爭110年管理維護契約之法律關係提起本訴，並聲明：⒈被告應給付原告伯克錸保全公司423,675元。⒉被告應給付原告伯克錸大廈管理維護公司605,200元。⒊被告應給付原告伯克錸大廈管理維護公司應於111年5月10日前支付之服務費餘款49,000元自111年6月1日至清償日結算之衍生利息。⒋原告等願提供擔保請准宣告假執行。
二、被告則以：
　㈠被告已按照與原告等所簽訂之系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第13條規定，於合約期限屆滿前10日即109年3月17日以書面方式告知原告等不予續約，故此時系爭保全契約、系爭108年管理維護契約已因上開書面而不生自動展延之效果。當時正值新冠肺炎三級警戒期間，尋覓新物業不易，被告嗣於109年3月26日再次發函向原告等表明兩造間所簽訂之系爭保全契約、系爭108年管理維護契約繼續有效，但於說明欄第2點提及「如需解約本會會依據合約第5條於1個月前以書面通知貴公司」，由此可知，此乃疫情期間權衡之計，若被告真意係為與原告等自動展延一年合約，何須於說明欄中特別註明合約終止之情事。是兩造間合約已轉為不定期限續約，合約效力應存續至被告以書面告知不予續約為止；被告嗣於109年4月20日以書面告知原告等將於109年5月10日終止系爭保全契約、系爭108年管理維護契約，故系爭保全契約、系爭108年管理維護契約已於109年5月10日終止。被告終止合約行為，非屬違約之行為，原告等主張被告違約而應給付違約金云云即無理由。
　㈡被告業已給付伯克錸大廈管理維護公司111年4月份服務費用，伯克錸大廈管理維護公司所稱業已完成移交作業並經被告監交無誤云云，與事實並不相符，實則伯克錸大廈管理維護公司所派駐之財務副理，於執行職務時有若干缺失，例如將財務副理改派為財務秘書後，致未能於期限內將社區零用金支出明細交予被告簽認、溢收住戶管理費未退回、未依規定對欠繳管理費之住戶寄發催繳通知及支付命令、保全人員未落實指揮交管執行勤務等缺失，且秘書人員亦多有未確實到班、打卡不確實等情事。再者，被證7至12之交接資料皆未見監交人簽名，顯見伯克錸大廈管理維護公司未能將其任內之職責完整交接，則在原告等未能就上開缺失提出合法且合理之說明前，被告即認原告等未能依債之本旨為給付，對此行使同時履行抗辯權，不生給付遲延之效力等語置辯，並聲明：原告之訴駁回。
三、本院得心證之理由：　　
　㈠原告依系爭108年管理維護契約第12條第1項約定，請求被告未依約提前終止契約之違約賠償即一個月服務費用之違約金，有無理由？
　⒈按解釋契約，須探求當事人立約時之真意，除契約文字已表示當事人真意，無須別事探求外，應通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事實、交易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠信原則，從契約之主要目的及經濟價值作全盤之觀察，以為其判斷之基礎。原告主張被告原於109年3月17日發函通知原告不再續約，嗣於109年3月26日又發函通知原告等兩造間之系爭保全契約、系爭108年管理維護契約繼續有效，依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第13條規定，系爭保全契約、系爭108年管理維護契約自此已自動展延一年等語，惟為被告否認，並以前詞置辯。
　⒉原告主張原告伯克錸大廈管理維護公司於108年間與被告簽訂系爭108年管理維護契約，因被告於109年3月26日發函通知原告契約繼續有效，如需解約會依據合約第五條於一個月前已書面通知原告，系爭保全契約、系爭108年管理維護契約，第十三條約定展延1年，被告未於終止契約前一個月通知原告伯克錸保全公司、伯克錸大廈管理維護公司，依契約第第十二條約定應給付以一個月服務費計算之違約金及遲延利息等語，據其提出被告109年3月26日新富邑發字第1090326001號函附卷可稽（見本院第187頁），惟為被告否認，並以前詞置辯。
　⒊經查：
　⑴被告於109年3月17日發函通知原告系爭保全契約、系爭108年管理維護契約屆滿即不再續約乙節，有被告提出之新富邑社區管理委員會109年3月17日新富邑發字第1090317001號函附卷可稽（見本院卷第141頁），被告固已按照與原告等所簽訂之系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第13條約定，於合約期限屆滿前10日即109年3月17日以書面方式告知原告不予續約，惟觀之新富邑社區管理委員會再於109年3月26日發函通知原告：本會與公司的合約因為疫情嚴重的關係，繼續有效等語，且於該函說明欄載明：如需解約本會會依據合約第五條於一個月前以書面通知原告，有該函在卷可稽（見本院卷第145頁），顯見被告除通知原告系爭保全契約、系爭108年管理維護契約於約定之109年3月31日期間屆滿後仍繼續有效，並且被告如欲解約，會系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第五條規定，即應於一個月前以書面通知原告，足見被告通知原告仍依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約約定履約，則被告抗辯系爭保全契約、系爭108年管理維護契約並未因被告通知原告繼續有效，而有系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第十三條約定之適用云云，難認可採。
　⑵又證人即111年至112年被告社區主委張馨璟證稱：伊有去了解一下109年發生的事情，當時原告伯克錸保全公司得到第一順位的續約權，當時的被告主委黃書強在續約的過程中，提了十三條條款要求原告保全公司做改善，原告保全公司不接受，後來黃書強主委私自拿大小章去跟第三順位的物業公司簽約，因為沒有告知管委會，所以引起很大的反彈，所以才發函給原告公司說要延緩。伊不知道有無約定延緩到何時等語（見本院卷第429至430頁）。可見證人張馨璟對於被告通知原告關係繼續有效時，並未經手，是以證人張馨璟上開證述內容亦不能證明系爭保全契約、系爭108年管理維護契約因被告通知繼續有效而為不定期契約。至於系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第五條雖約定得隨時終止，惟雖依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第五條約定得隨時終止，然既有第五條之適用，解釋意思表示亦難認僅只有系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第五條適用，其餘兩造權利義務之約定即不再適用，被告抗辯兩造間係不定期契約，不適用違約金約定云云，難認可採
　⒋基上，被告未於1個月前以書面通知原告即任意終止契約，已違反系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第5條第2項、第12條第1項約定，依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第6條第1項之約定，被告應賠償1個月服務費，原告依上開約定請求被告給付原告伯克錸保全公司、伯克錸大廈管理維護公司違約金，核屬有據。　　
　⒌按約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第252條定有明文。法院依民法第252條規定審酌違約金有無過高情事而應否予以酌減時，須依一般客觀事實、社會經濟狀況、當事人所受損害情形，及就債務人若能如期履行債務時，債權人所得享受之一切利益為衡量之標準。惟違約金之約定，為當事人契約自由、私法自治原則之體現，雙方於訂約時，既已盱衡自己履約之意願、經濟能力、對方違約時自己所受損害之程度等主、客觀因素，本諸自由意識及平等地位自主決定，除非債務人主張並舉證約定之違約金額過高而顯失公平，法院得基於法律之規定，審酌該約定金額是否確有過高情事及應予如何核減至相當數額，以實現社會正義外，當事人均應同受該違約金約定之拘束，法院亦應予以尊重，始符契約約定之本旨（最高法院112年度台上字第1295號、92年度台上字第2747號判決意旨參照）。依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第十二條約定，終止之一方即被告應賠償原告一個月之服務費用既未約定此為懲罰性之違約金，自應屬於賠償總額預定性之違約金。觀之系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第十二條第1項明定終止之一方並應賠償他方一個月之服務費。佐以被告因未於1個月前以書面通知原告終止契約，系爭保全契約、系爭108年管理維護契約有效期間業已延展至110年3月31日止，是被告若依約履行，原告原本可得預期在系爭契約有效期間內繼續向被告收取每月之服務費用，原告因被告提前終止系爭契約而未能取得預期之利益，自受有相當損害。又該違約賠償兩造約定為1個月之服務費，本院衡酌系爭管理及保全契約約定提前終止契約之一方須1個月前通知他方之目的，在於安排履約所須人力之調度及支應，如未於1個月前終止契約，原告因來不及調度或支應相關人力可能遭受之損害，考量社會常情及原告所受損害，原告伯克錸保全公司、伯克錸大廈管理維護公司依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第十二條約定請求被告償原告伯克錸保全股份有限公司一個月服務費用之違約金423,675元及賠償原告伯克錸大廈管理維護公司一個月服務費用之違約金277,200元，尚屬合理，應予准許。
　㈡原告伯克錸大廈大廈管理維護公司依系爭108年管理維護契約約定請求被告給付109年4月費服務費餘款計49,000元之本息，有無理由？
　⒈按受任人因處理委任事務有過失，或因逾越權限之行為所生之損害，對於委任人應負賠償之責。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。因不完全給付而生前項以外之損害者，債權人並得請求賠償。民法第334條第1項前段、第335條第1項、第544條、第227條分別定有明文。
　⒉經查：　
　⑴依系爭108年管理維護契約，被告應於每月給付原告柏克錸大廈管理維護公司服務費用為277,200元乙節，為兩造所不爭執，且有管理維護契約書在卷可稽（見本院卷第57頁）。系爭108年管理維護契約係屬以勞務給付為標的之委任契約。兩造於系爭108年管理維護契約原約定期間屆滿後再展延1年，權利義務悉依系爭108年管理維護契約內容，已如前述。則原告伯克錸大廈管理維護公司派駐於被告社區之人員之工作內容，依系爭108年管理維護契約第三條約定為：一社區一般事務管理服務事項。二、社區聘僱之清潔及環境衛生等維持事項督核管理。三、社區內部及其週圍環境安全防災管理事項。四、社區及出入車輛及人員安全暢通之監督管理。五、B1公設區及園藝之管理之監督管理。六、社區公設經營管理及吧檯餐飲服務。七、社區公共設備財產管理。八、社區其他契約廠商之監督管理（見本院卷第56頁）。又依系爭108年管理維護契約第十五條規定第4項規定：派駐人員如有怠忽職守、執勤時溜班...，甲方（即被告）得通知乙方（即原告伯克錸大廈管理維護公司）按情節輕重予以懲處、調換或罰錢（見本院卷第59頁）。則被告辯稱原告派駐人員未打卡故於系爭4月份服務費扣款6萬元云云，與前開兩造約定不合，此外，被告復未提出反證證明原告伯克錸大廈管理維護公司人員有違反系爭108年管理維護契約約定致被告受有損害，則被告以原告派駐之人員未打卡扣款6萬元，核屬無據，難認有理由。  
　⑵又觀之原告伯克錸大廈管理維護公司提出之被告於111年5月23日（111）新管字第05002號函，說明欄記載：一、經4月30日貴司與安杰物業移交事項辦理。⑴..應將4月份零用金結帳明細呈管委會會簽，而貴司未能於30日前呈送零用金支出明細，零用金明細有2張發票為結帳日後，沒有依程序辦理。⑵A1-24F住戶年繳費用為81191元，貴司派員之社區副理做帳錯誤，導致溢收住戶728元，應儘速退回溢收費用，卻遲遲未辦理。⑶B3-27F欠繳管理費超過三個月以上，應依照規約規定寄出支付命令；A3-7F欠繳管理費未寄催繳信件等作業。二、4月份財務副理離職，改派財務秘書，...另保全於工作崗哨上沒有落實指揮交管執行勤務，故財務副理一缺扣款一萬元（見本院卷第76頁），足見財務副理未打卡上班改派財務秘書，財務副理一缺已扣款一萬元，且如前述，已經原告伯克錸大廈管理公司回函，請被告給付扣除上開款項及保全勤務缺失扣款一千元部分（見本院卷第76頁）之系爭4月份服務費餘額，可見原告已同意就上開缺失扣款11,000元，兩造間就財務副理未打卡上班且有上開缺失，已達成扣款1萬元之合意，兩造自應受其拘束。
　⑶又被告於111年3月26日發函要求伯克錸大廈管理維護公司更換社區財務副理，原告派駐代理秘書，亦有原告提出之被告於111年3月26日函在卷可稽（見本院卷41頁），另原告亦派員於111年4月30日與接任之新物業公司完成移交作業並經被告監交，此由原告提出之委員監交，交接清冊簽單，可徵原告有與新業務公司交接，且有將零用準備金、公設每日現金、財務報表交接，並且有告知財務硬碟在黃書強委員保管中（見本院卷第293至303頁），另證人盧秉義證稱：財務部分交接當天，原告說是放在社區的櫃子，原告的財秘吳佳貞交接當天沒有出現，是由另一位李儀貞點交給伊簽字，當下東西都沒有給伊，伊沒有看到實體。因為東西確實有在社區，...。鑰匙、印章，都有在櫃台，存摺統一收在櫃子裡等語（見本院卷第424至431頁、第432至433頁）。及證人即111年至112年被告社區主委張馨璟證稱：擔任主委期間，新舊物業交接那天，點交的過程伊在場，因為四月份的財報還沒有出來，當場被告有詢問接手的物業公司副總是否願意概括承受，新物業的副總說不要，因為財務沒有點交清楚。伊請原告公司日後再來跟被告社區協商。因為原告公司財務沒有做好四月份報表，新的保全公司就發函給原告公司，但原告公司還是沒有下文，新的保全公司就現有的資料跟金額做出新的帳目等語（見本院卷第427至431頁），可見原告公司並非未辦理交接，僅因4月份財務報表兩造間認知有差距。再者，證人盧秉義證稱：伊因沒有打卡，財務秘書的薪水部分扣了他們六萬元等語（見本院卷第426至427頁）。證人張馨璟證稱：扣六萬元是依照打卡紀錄。沒有經過管委會的決議等語（見本院卷第431頁），足見被告係以原告派駐之財務秘書未刷卡無到班，扣除6萬元。如前所述，原告於111年6月21日以新莊昌盛郵局第000170號存證信函催告被告給付扣除被告於111年5月23日以（111）新管字號第05002號函送達就4月份服務費扣款11,000元後4月份服務費餘額266,200元之本息（見本院卷第20頁），則被告前已與原告就財務人員未打卡到班達成扣款1萬元意思表示合致，應受其拘束，被告反悔再扣除6萬元，難認有據。
　3.基上，被告扣款60,000元核屬無據，業經本院認定如上，則被告於111年7月11日給付伯克錸大廈管理維護公司230,000元，尚積欠被告柏克錸大廈管理維護公司4月份服務費計36,200元（計算式：277,200元－11,000元－230,000元＝36,200元），原告請求被告給付四月份服務費餘款計36,200元，為有理由，逾此部分之請求，為無理由。
　㈢按給付有確定期限者，債務人自期限屆滿時起，負遲延責任。民法第229條第1項定有明文。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，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力。前項催告定有期限者，債務人自期限屆滿時起負遲延責任。民法第229條第2項、第3項定有明文。本件原告請求被告給付系爭4月份服務費雖為定有期限之給付（即應於次月10日前給付），惟於被告於111年7月11日匯給原告伯克錸大廈管理維護公司230,000元前，兩造均就原告派駐人員有無缺失及交接之4月份財務報表內容研商中，則於111年7月11日前兩造就原告是否未依債之本旨履約尚有爭執，被告仍請原告伯克錸大廈管理維護公司派員協商，可認被告行使同時履行抗辯權，洵屬有據。則被告於111年6月21日以新莊昌盛郵局第170號存證信函表示被告扣除1,1000元後就系爭4月份服務費餘款計279,000元應為給付，亦有該函在卷可稽，惟如前述，被告於111年5月23日（111）新管字第05002號函，說明欄記載：一、經4月30日貴司與安杰物業移交事項辦理。⑴..應將4月份零用金結帳明係呈管委會會簽，貴公司未能於30日前呈送零用金支出明細，零用金明細有2張發票為結帳日後，沒有依程序辦理。顯見被告就4月份零用金結帳明行使同時履行抗辯，尚非無據，難認被告未給付有遲延之情形。則被告於111年7月11日給付伯克錸大廈管理維護公司230,000元，已就應給付原告之違約金及4月份服務費餘款拒絕給付，可見被告自111年7月11日因拒絕給付於該日起應負遲延責任。則原告請求被告給付自111年7月12日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，揆諸前開法律規定，核屬有據，為有理由，逾此部分之請求，為無理由，不應准許。
　㈣又按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任。但法律別有規定，或依其情形顯失公平者，不在此限。民事訴訟法第277條定有明文。本件被告辯以伯克錸大廈管理維護公司所派駐之財務副理、財務秘書未能於期限內將社區零用金支出明細交予被告簽認、溢收住戶管理費未退回、未依規定對欠繳管理費之住戶寄發催繳通知及支付命令、保全人員未落實指揮交管執行勤務等缺失，且秘書人員亦多有未確實到班、打卡不確實等情事；交接資料亦未見監交人簽名，在原告等未能就上開缺失提出合法且合理之說明前，被告認原告未依債之本旨為給付，對此行使同時履行抗辯權，不生給付遲延之效力云云，經查：被告於本件訴訟中主張4月份服務費已繳清，有被告民事答辯狀附卷可稽（見本院卷第131頁），則被告既未舉證證明原告有何未依債之本旨履行之情形，或被告有因原告未依債之本旨履行受有損害，則被告不給付系爭4月份服務費餘款，難認非可歸責於被告之事由，被告抗辯其為行使同時履行抗辯權，不生給付遲延之效力云云，自不足採。
四、綜上所述，原告依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約約定，請求被告給付原告伯克錸保全公司423,675元，及如附表所示之遲延利息起算日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；給付原告伯克錸大廈管理維護公司313,400元（計算式：服務費36,200元＋違約金277,200元＝313,400元），及如附表所示之遲延利息起算日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，則無理由，應予駁回。末兩造陳明願供擔保，聲請宣告假執行或免為假執行，就原告勝訴部分，核無不合，爰分別酌定相當金額准許之。至原告敗訴部分，其假執行之聲請失所依附麗，應併予駁回。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與判決結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。
六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　3　　月　　26 　　日
　　　　　　　　　民事第一庭　　法　官　朱慧真
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　3　　月　　 27　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　劉芷寧
附表：　　　　　　　　　　　　　　
		編號

		原告名稱

		給付項目及金額（單位：新臺幣：元）

		備註



		



1

		伯克錸保全股份有限公司

		被告違反第12條第1款約定應給付以一個月服務費計算之違約金423,675元

		依第六條第一款約定服務費：每月423,675元



		


		


		




		




		2

		伯克錸公寓大廈管理維護公司

		被告應給付4月份服務費餘款36,200元

		依第六條第一款約定服務費：每月277,200元



		


		


		被告應給付以一個月服務費計算之違約金277,200元

		




		


		


		遲延利息起算日：
自111年7月12日起至清償日止按週年利率百分之五計算
　

		











臺灣新北地方法院民事判決

112年度訴字第672號

原      告  伯克錸保全股份有限公司



            伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司



上二人共同

訴訟代理人  李文欽  

被      告  新富邑社區管理委員會



法定代理人  鐘斌    

訴訟代理人  王妙華律師

上列當事人間請求給付違約金等事件，經本院於民國114年3月7

日日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

一、被告應給付原告伯克錸保全股份有限公司新臺幣423,675元

    。

二、被告應給付原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司新臺

    幣313,400元，及如附表所示之遲延利息起算日起至清償日

    止，按週年利率百分之五計算之利息。

三、原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司其餘之訴駁回。

四、訴訟費用由被告負擔百分之六十五；餘由原告伯克錸公寓大

    廈管理維護股份有限公司負擔。

五、本判決第一項原告伯克錸保全股份有限公司如以新臺幣142,

    000元為被告供擔保後，得假執行。但被告如以新臺幣423,6

    75元為原告伯克錸保全股份有限公司預供擔保後，得免為假

    執行。

六、本判決第二項原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司如

    以新臺幣105,000元為被告供擔保後，得假執行。但被告如

    以新臺幣313,400元為原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有

    限公司預供擔保後，得免為假執行。

七、原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司其餘假執行之聲

    請均駁回。　　

　　事實及理由

壹、程序事項：

　　按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但擴張或

    減縮應受判決事項之聲明者，不在此限。被告於訴之變更或

    追加無異議，而為本案之言詞辯論者，視為同意變更或追加

    。民事訴訟法第255條第1項第3款及第2項分別定有明文。經

    查，原告伯克錸保全股份有限公司（下稱伯克錸保全公司）

    、原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司（下稱伯克錸

    大廈管理維護公司）起訴時聲明請求：㈠被告應給付伯克錸

    保全公司新臺幣（下同）423,675元及自民國110年6月1日起

    至清償日止按年利率百分之五計算之利息。㈡被告應給付伯

    克錸大廈管理維護公司772,855元及自111年7月1日起至清償

    日止按年利率百分之五計算之利息。㈢原告等願提供擔保請

    准宣告假執行。嗣於112年7月7日以民事準備書狀(二)變更

    聲明為：㈠被告應給付原告伯克錸保全公司423,675元。㈡被

    告應給付原告伯克錸大廈管理維護公司605,200元。㈢被告應

    給付原告伯克錸大廈管理維護公司應於111年5月10日前支付

    之服務費餘款49,000元自111年6月1日至清償日結算之衍生

    利息。㈣原告等願提供擔保請准宣告假執行（見本院卷第163

    頁至第303頁）。核其所為係屬減縮應受判決事項之聲明，

    被告對於其減縮應受判決事項之聲明無異議，而為本案之言

    詞辯論，視為同意變更，揆諸首開規定，其變更於法並無不

    合，應予准許。

貳、實體事項：

一、原告伯克錸保全公司、原告伯克錸大廈管理維護公司主張（

    下合稱原告）：

　㈠被告於108年1月31日分別與伯克錸保全公司簽訂「駐衛保全

    服務契約書」（下稱系爭保全契約）、與伯克錸大廈管理維

    護公司簽訂「委任管理維護業務契約書」（下稱系爭108年

    管理維護契約），皆約定合約期間自108年3月31日至109年3

    月31日止，系爭保全契約每月服務費用為423,675元、系爭1

    08年管理維護契約每月服務費用為277,200元。被告原先於1

    09年3月17日分別發函通知原告等不再續約，嗣於109年3月2

    4日又發函通知原告等兩造間之系爭保全契約、系爭108年管

    理維護契約繼續有效，依系爭保全契約、系爭108年管理維

    護契約第13條規定，系爭保全契約、系爭108年管理維護契

    約自此已自動展延一年。詎被告於109年4月20日再次通知原

    告等，將於109年5月10日終止系爭保全契約、系爭108年管

    理維護契約，而未於1個月前書面通知提前終止契約，顯已

    違反系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第5條第2項、

    第12條第1項及第13條規定，依系爭保全契約、系爭108年管

    理維護契約第6條第1項規定，被告應賠償原告等一個月服務

    費用之違約金423,675元及277,200元。

　㈡被告於110年3月30日與伯克錸大廈管理維護公司簽訂「管理

    維護契約書」（下稱系爭110年管理維護契約），約定合約

    期間自110年5月1日至111年4月30日止，系爭110年管理維護

    契約每月服務費用為290,000元。被告先於111年3月26日發

    函要求伯克錸大廈管理維護公司更換社區財務副理，並派遣

    代理秘書替代之；嗣於111年3月30日發函通知伯克錸大廈管

    理維護公司，系爭110年管理維護契約屆滿即不再續約。伯

    克錸大廈管理維護公司依被告指示撤換社區財務副理，改派

    代理秘書替代之；嗣於111年4月30日與接任物業公司完成移

    交作業並經被告監交無誤。然被告於111年5月23日發函表示

    因改派代理秘書不符合約要求之派駐人力，要求扣款伯克錸

    大廈管理維護公司111年4月份服務費11,000元，此部分伯克

    錸大廈管理維護公司亦同意扣除。詎被告於111年7月6日再

    次發函告知被告增加至扣款60,000元，伯克錸大廈管理維護

    公司隨即於111年7月8日函復被告不同意增加扣款，並催告

    被告給付扣款後之服務費用279,000元（計算式：290,000元

    －11,000元＝279,000元）及被告因積欠伯克錸大廈管理維護

    公司費用，經伯克錸大廈管理維護公司催收而未於10日內給

    付，已違反系爭110年管理維護契約第13條第3項規定所生之

    違約金279,000元共計558,000元（計算式：279,000元＋279,

    000元＝558,000元）。被告嗣於111年7月11日給付伯克錸公

    寓公司230,000元，迄今尚有328,000元（計算式：558,000

    元－230,000元＝328,000元）未為給付。

　㈢綜上，被告尚積欠伯克錸保全公司423,675元、伯克錸大廈管

    理維護公司605,200元（計算式：277,200元＋328,000元＝605

    ,200元），爰依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約及

    系爭110年管理維護契約之法律關係提起本訴，並聲明：⒈被

    告應給付原告伯克錸保全公司423,675元。⒉被告應給付原告

    伯克錸大廈管理維護公司605,200元。⒊被告應給付原告伯克

    錸大廈管理維護公司應於111年5月10日前支付之服務費餘款

    49,000元自111年6月1日至清償日結算之衍生利息。⒋原告等

    願提供擔保請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠被告已按照與原告等所簽訂之系爭保全契約、系爭108年管理

    維護契約第13條規定，於合約期限屆滿前10日即109年3月17

    日以書面方式告知原告等不予續約，故此時系爭保全契約、

    系爭108年管理維護契約已因上開書面而不生自動展延之效

    果。當時正值新冠肺炎三級警戒期間，尋覓新物業不易，被

    告嗣於109年3月26日再次發函向原告等表明兩造間所簽訂之

    系爭保全契約、系爭108年管理維護契約繼續有效，但於說

    明欄第2點提及「如需解約本會會依據合約第5條於1個月前

    以書面通知貴公司」，由此可知，此乃疫情期間權衡之計，

    若被告真意係為與原告等自動展延一年合約，何須於說明欄

    中特別註明合約終止之情事。是兩造間合約已轉為不定期限

    續約，合約效力應存續至被告以書面告知不予續約為止；被

    告嗣於109年4月20日以書面告知原告等將於109年5月10日終

    止系爭保全契約、系爭108年管理維護契約，故系爭保全契

    約、系爭108年管理維護契約已於109年5月10日終止。被告

    終止合約行為，非屬違約之行為，原告等主張被告違約而應

    給付違約金云云即無理由。

　㈡被告業已給付伯克錸大廈管理維護公司111年4月份服務費用

    ，伯克錸大廈管理維護公司所稱業已完成移交作業並經被告

    監交無誤云云，與事實並不相符，實則伯克錸大廈管理維護

    公司所派駐之財務副理，於執行職務時有若干缺失，例如將

    財務副理改派為財務秘書後，致未能於期限內將社區零用金

    支出明細交予被告簽認、溢收住戶管理費未退回、未依規定

    對欠繳管理費之住戶寄發催繳通知及支付命令、保全人員未

    落實指揮交管執行勤務等缺失，且秘書人員亦多有未確實到

    班、打卡不確實等情事。再者，被證7至12之交接資料皆未

    見監交人簽名，顯見伯克錸大廈管理維護公司未能將其任內

    之職責完整交接，則在原告等未能就上開缺失提出合法且合

    理之說明前，被告即認原告等未能依債之本旨為給付，對此

    行使同時履行抗辯權，不生給付遲延之效力等語置辯，並聲

    明：原告之訴駁回。

三、本院得心證之理由：　　

　㈠原告依系爭108年管理維護契約第12條第1項約定，請求被告

    未依約提前終止契約之違約賠償即一個月服務費用之違約金

    ，有無理由？

　⒈按解釋契約，須探求當事人立約時之真意，除契約文字已表

    示當事人真意，無須別事探求外，應通觀契約全文，斟酌訂

    立契約當時及過去之事實、交易上之習慣等其他一切證據資

    料，本於經驗法則及誠信原則，從契約之主要目的及經濟價

    值作全盤之觀察，以為其判斷之基礎。原告主張被告原於10

    9年3月17日發函通知原告不再續約，嗣於109年3月26日又發

    函通知原告等兩造間之系爭保全契約、系爭108年管理維護

    契約繼續有效，依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約

    第13條規定，系爭保全契約、系爭108年管理維護契約自此

    已自動展延一年等語，惟為被告否認，並以前詞置辯。

　⒉原告主張原告伯克錸大廈管理維護公司於108年間與被告簽訂

    系爭108年管理維護契約，因被告於109年3月26日發函通知

    原告契約繼續有效，如需解約會依據合約第五條於一個月前

    已書面通知原告，系爭保全契約、系爭108年管理維護契約

    ，第十三條約定展延1年，被告未於終止契約前一個月通知

    原告伯克錸保全公司、伯克錸大廈管理維護公司，依契約第

    第十二條約定應給付以一個月服務費計算之違約金及遲延利

    息等語，據其提出被告109年3月26日新富邑發字第10903260

    01號函附卷可稽（見本院第187頁），惟為被告否認，並以

    前詞置辯。

　⒊經查：

　⑴被告於109年3月17日發函通知原告系爭保全契約、系爭108年

    管理維護契約屆滿即不再續約乙節，有被告提出之新富邑社

    區管理委員會109年3月17日新富邑發字第1090317001號函附

    卷可稽（見本院卷第141頁），被告固已按照與原告等所簽

    訂之系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第13條約定，

    於合約期限屆滿前10日即109年3月17日以書面方式告知原告

    不予續約，惟觀之新富邑社區管理委員會再於109年3月26日

    發函通知原告：本會與公司的合約因為疫情嚴重的關係，繼

    續有效等語，且於該函說明欄載明：如需解約本會會依據合

    約第五條於一個月前以書面通知原告，有該函在卷可稽（見

    本院卷第145頁），顯見被告除通知原告系爭保全契約、系

    爭108年管理維護契約於約定之109年3月31日期間屆滿後仍

    繼續有效，並且被告如欲解約，會系爭保全契約、系爭108

    年管理維護契約第五條規定，即應於一個月前以書面通知原

    告，足見被告通知原告仍依系爭保全契約、系爭108年管理

    維護契約約定履約，則被告抗辯系爭保全契約、系爭108年

    管理維護契約並未因被告通知原告繼續有效，而有系爭保全

    契約、系爭108年管理維護契約第十三條約定之適用云云，

    難認可採。

　⑵又證人即111年至112年被告社區主委張馨璟證稱：伊有去了

    解一下109年發生的事情，當時原告伯克錸保全公司得到第

    一順位的續約權，當時的被告主委黃書強在續約的過程中，

    提了十三條條款要求原告保全公司做改善，原告保全公司不

    接受，後來黃書強主委私自拿大小章去跟第三順位的物業公

    司簽約，因為沒有告知管委會，所以引起很大的反彈，所以

    才發函給原告公司說要延緩。伊不知道有無約定延緩到何時

    等語（見本院卷第429至430頁）。可見證人張馨璟對於被告

    通知原告關係繼續有效時，並未經手，是以證人張馨璟上開

    證述內容亦不能證明系爭保全契約、系爭108年管理維護契

    約因被告通知繼續有效而為不定期契約。至於系爭保全契約

    、系爭108年管理維護契約第五條雖約定得隨時終止，惟雖

    依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第五條約定得隨

    時終止，然既有第五條之適用，解釋意思表示亦難認僅只有

    系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第五條適用，其餘

    兩造權利義務之約定即不再適用，被告抗辯兩造間係不定期

    契約，不適用違約金約定云云，難認可採

　⒋基上，被告未於1個月前以書面通知原告即任意終止契約，已

    違反系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第5條第2項、

    第12條第1項約定，依系爭保全契約、系爭108年管理維護契

    約第6條第1項之約定，被告應賠償1個月服務費，原告依上

    開約定請求被告給付原告伯克錸保全公司、伯克錸大廈管理

    維護公司違約金，核屬有據。　　

　⒌按約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第2

    52條定有明文。法院依民法第252條規定審酌違約金有無過

    高情事而應否予以酌減時，須依一般客觀事實、社會經濟狀

    況、當事人所受損害情形，及就債務人若能如期履行債務時

    ，債權人所得享受之一切利益為衡量之標準。惟違約金之約

    定，為當事人契約自由、私法自治原則之體現，雙方於訂約

    時，既已盱衡自己履約之意願、經濟能力、對方違約時自己

    所受損害之程度等主、客觀因素，本諸自由意識及平等地位

    自主決定，除非債務人主張並舉證約定之違約金額過高而顯

    失公平，法院得基於法律之規定，審酌該約定金額是否確有

    過高情事及應予如何核減至相當數額，以實現社會正義外，

    當事人均應同受該違約金約定之拘束，法院亦應予以尊重，

    始符契約約定之本旨（最高法院112年度台上字第1295號、9

    2年度台上字第2747號判決意旨參照）。依系爭保全契約、

    系爭108年管理維護契約第十二條約定，終止之一方即被告

    應賠償原告一個月之服務費用既未約定此為懲罰性之違約金

    ，自應屬於賠償總額預定性之違約金。觀之系爭保全契約、

    系爭108年管理維護契約第十二條第1項明定終止之一方並應

    賠償他方一個月之服務費。佐以被告因未於1個月前以書面

    通知原告終止契約，系爭保全契約、系爭108年管理維護契

    約有效期間業已延展至110年3月31日止，是被告若依約履行

    ，原告原本可得預期在系爭契約有效期間內繼續向被告收取

    每月之服務費用，原告因被告提前終止系爭契約而未能取得

    預期之利益，自受有相當損害。又該違約賠償兩造約定為1

    個月之服務費，本院衡酌系爭管理及保全契約約定提前終止

    契約之一方須1個月前通知他方之目的，在於安排履約所須

    人力之調度及支應，如未於1個月前終止契約，原告因來不

    及調度或支應相關人力可能遭受之損害，考量社會常情及原

    告所受損害，原告伯克錸保全公司、伯克錸大廈管理維護公

    司依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第十二條約定

    請求被告償原告伯克錸保全股份有限公司一個月服務費用之

    違約金423,675元及賠償原告伯克錸大廈管理維護公司一個

    月服務費用之違約金277,200元，尚屬合理，應予准許。

　㈡原告伯克錸大廈大廈管理維護公司依系爭108年管理維護契約

    約定請求被告給付109年4月費服務費餘款計49,000元之本息

    ，有無理由？

　⒈按受任人因處理委任事務有過失，或因逾越權限之行為所生

    之損害，對於委任人應負賠償之責。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。因不完全給付而生前項以外之損害者

    ，債權人並得請求賠償。民法第334條第1項前段、第335條

    第1項、第544條、第227條分別定有明文。

　⒉經查：　

　⑴依系爭108年管理維護契約，被告應於每月給付原告柏克錸大

    廈管理維護公司服務費用為277,200元乙節，為兩造所不爭

    執，且有管理維護契約書在卷可稽（見本院卷第57頁）。系

    爭108年管理維護契約係屬以勞務給付為標的之委任契約。

    兩造於系爭108年管理維護契約原約定期間屆滿後再展延1年

    ，權利義務悉依系爭108年管理維護契約內容，已如前述。

    則原告伯克錸大廈管理維護公司派駐於被告社區之人員之工

    作內容，依系爭108年管理維護契約第三條約定為：一社區

    一般事務管理服務事項。二、社區聘僱之清潔及環境衛生等

    維持事項督核管理。三、社區內部及其週圍環境安全防災管

    理事項。四、社區及出入車輛及人員安全暢通之監督管理。

    五、B1公設區及園藝之管理之監督管理。六、社區公設經營

    管理及吧檯餐飲服務。七、社區公共設備財產管理。八、社

    區其他契約廠商之監督管理（見本院卷第56頁）。又依系爭

    108年管理維護契約第十五條規定第4項規定：派駐人員如有

    怠忽職守、執勤時溜班...，甲方（即被告）得通知乙方（

    即原告伯克錸大廈管理維護公司）按情節輕重予以懲處、調

    換或罰錢（見本院卷第59頁）。則被告辯稱原告派駐人員未

    打卡故於系爭4月份服務費扣款6萬元云云，與前開兩造約定

    不合，此外，被告復未提出反證證明原告伯克錸大廈管理維

    護公司人員有違反系爭108年管理維護契約約定致被告受有

    損害，則被告以原告派駐之人員未打卡扣款6萬元，核屬無

    據，難認有理由。  

　⑵又觀之原告伯克錸大廈管理維護公司提出之被告於111年5月2

    3日（111）新管字第05002號函，說明欄記載：一、經4月30

    日貴司與安杰物業移交事項辦理。⑴..應將4月份零用金結帳

    明細呈管委會會簽，而貴司未能於30日前呈送零用金支出明

    細，零用金明細有2張發票為結帳日後，沒有依程序辦理。⑵

    A1-24F住戶年繳費用為81191元，貴司派員之社區副理做帳

    錯誤，導致溢收住戶728元，應儘速退回溢收費用，卻遲遲

    未辦理。⑶B3-27F欠繳管理費超過三個月以上，應依照規約

    規定寄出支付命令；A3-7F欠繳管理費未寄催繳信件等作業

    。二、4月份財務副理離職，改派財務秘書，...另保全於工

    作崗哨上沒有落實指揮交管執行勤務，故財務副理一缺扣款

    一萬元（見本院卷第76頁），足見財務副理未打卡上班改派

    財務秘書，財務副理一缺已扣款一萬元，且如前述，已經原

    告伯克錸大廈管理公司回函，請被告給付扣除上開款項及保

    全勤務缺失扣款一千元部分（見本院卷第76頁）之系爭4月

    份服務費餘額，可見原告已同意就上開缺失扣款11,000元，

    兩造間就財務副理未打卡上班且有上開缺失，已達成扣款1

    萬元之合意，兩造自應受其拘束。

　⑶又被告於111年3月26日發函要求伯克錸大廈管理維護公司更

    換社區財務副理，原告派駐代理秘書，亦有原告提出之被告

    於111年3月26日函在卷可稽（見本院卷41頁），另原告亦派

    員於111年4月30日與接任之新物業公司完成移交作業並經被

    告監交，此由原告提出之委員監交，交接清冊簽單，可徵原

    告有與新業務公司交接，且有將零用準備金、公設每日現金

    、財務報表交接，並且有告知財務硬碟在黃書強委員保管中

    （見本院卷第293至303頁），另證人盧秉義證稱：財務部分

    交接當天，原告說是放在社區的櫃子，原告的財秘吳佳貞交

    接當天沒有出現，是由另一位李儀貞點交給伊簽字，當下東

    西都沒有給伊，伊沒有看到實體。因為東西確實有在社區，

    ...。鑰匙、印章，都有在櫃台，存摺統一收在櫃子裡等語

    （見本院卷第424至431頁、第432至433頁）。及證人即111

    年至112年被告社區主委張馨璟證稱：擔任主委期間，新舊

    物業交接那天，點交的過程伊在場，因為四月份的財報還沒

    有出來，當場被告有詢問接手的物業公司副總是否願意概括

    承受，新物業的副總說不要，因為財務沒有點交清楚。伊請

    原告公司日後再來跟被告社區協商。因為原告公司財務沒有

    做好四月份報表，新的保全公司就發函給原告公司，但原告

    公司還是沒有下文，新的保全公司就現有的資料跟金額做出

    新的帳目等語（見本院卷第427至431頁），可見原告公司並

    非未辦理交接，僅因4月份財務報表兩造間認知有差距。再

    者，證人盧秉義證稱：伊因沒有打卡，財務秘書的薪水部分

    扣了他們六萬元等語（見本院卷第426至427頁）。證人張馨

    璟證稱：扣六萬元是依照打卡紀錄。沒有經過管委會的決議

    等語（見本院卷第431頁），足見被告係以原告派駐之財務

    秘書未刷卡無到班，扣除6萬元。如前所述，原告於111年6

    月21日以新莊昌盛郵局第000170號存證信函催告被告給付扣

    除被告於111年5月23日以（111）新管字號第05002號函送達

    就4月份服務費扣款11,000元後4月份服務費餘額266,200元

    之本息（見本院卷第20頁），則被告前已與原告就財務人員

    未打卡到班達成扣款1萬元意思表示合致，應受其拘束，被

    告反悔再扣除6萬元，難認有據。

　3.基上，被告扣款60,000元核屬無據，業經本院認定如上，則

    被告於111年7月11日給付伯克錸大廈管理維護公司230,000

    元，尚積欠被告柏克錸大廈管理維護公司4月份服務費計36,

    200元（計算式：277,200元－11,000元－230,000元＝36,200元

    ），原告請求被告給付四月份服務費餘款計36,200元，為有

    理由，逾此部分之請求，為無理由。

　㈢按給付有確定期限者，債務人自期限屆滿時起，負遲延責任

    。民法第229條第1項定有明文。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，或依督促程

    序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之

    效力。前項催告定有期限者，債務人自期限屆滿時起負遲延

    責任。民法第229條第2項、第3項定有明文。本件原告請求

    被告給付系爭4月份服務費雖為定有期限之給付（即應於次

    月10日前給付），惟於被告於111年7月11日匯給原告伯克錸

    大廈管理維護公司230,000元前，兩造均就原告派駐人員有

    無缺失及交接之4月份財務報表內容研商中，則於111年7月1

    1日前兩造就原告是否未依債之本旨履約尚有爭執，被告仍

    請原告伯克錸大廈管理維護公司派員協商，可認被告行使同

    時履行抗辯權，洵屬有據。則被告於111年6月21日以新莊昌

    盛郵局第170號存證信函表示被告扣除1,1000元後就系爭4月

    份服務費餘款計279,000元應為給付，亦有該函在卷可稽，

    惟如前述，被告於111年5月23日（111）新管字第05002號函

    ，說明欄記載：一、經4月30日貴司與安杰物業移交事項辦

    理。⑴..應將4月份零用金結帳明係呈管委會會簽，貴公司未

    能於30日前呈送零用金支出明細，零用金明細有2張發票為

    結帳日後，沒有依程序辦理。顯見被告就4月份零用金結帳

    明行使同時履行抗辯，尚非無據，難認被告未給付有遲延之

    情形。則被告於111年7月11日給付伯克錸大廈管理維護公司

    230,000元，已就應給付原告之違約金及4月份服務費餘款拒

    絕給付，可見被告自111年7月11日因拒絕給付於該日起應負

    遲延責任。則原告請求被告給付自111年7月12日起至清償日

    止，按週年利率百分之五計算之利息，揆諸前開法律規定，

    核屬有據，為有理由，逾此部分之請求，為無理由，不應准

    許。

　㈣又按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任

    。但法律別有規定，或依其情形顯失公平者，不在此限。民

    事訴訟法第277條定有明文。本件被告辯以伯克錸大廈管理

    維護公司所派駐之財務副理、財務秘書未能於期限內將社區

    零用金支出明細交予被告簽認、溢收住戶管理費未退回、未

    依規定對欠繳管理費之住戶寄發催繳通知及支付命令、保全

    人員未落實指揮交管執行勤務等缺失，且秘書人員亦多有未

    確實到班、打卡不確實等情事；交接資料亦未見監交人簽名

    ，在原告等未能就上開缺失提出合法且合理之說明前，被告

    認原告未依債之本旨為給付，對此行使同時履行抗辯權，不

    生給付遲延之效力云云，經查：被告於本件訴訟中主張4月

    份服務費已繳清，有被告民事答辯狀附卷可稽（見本院卷第

    131頁），則被告既未舉證證明原告有何未依債之本旨履行

    之情形，或被告有因原告未依債之本旨履行受有損害，則被

    告不給付系爭4月份服務費餘款，難認非可歸責於被告之事

    由，被告抗辯其為行使同時履行抗辯權，不生給付遲延之效

    力云云，自不足採。

四、綜上所述，原告依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約

    約定，請求被告給付原告伯克錸保全公司423,675元，及如

    附表所示之遲延利息起算日起至清償日止，按週年利率百分

    之五計算之利息；給付原告伯克錸大廈管理維護公司313,40

    0元（計算式：服務費36,200元＋違約金277,200元＝313,400

    元），及如附表所示之遲延利息起算日起至清償日止，按週

    年利率百分之五計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範

    圍之請求，則無理由，應予駁回。末兩造陳明願供擔保，聲

    請宣告假執行或免為假執行，就原告勝訴部分，核無不合，

    爰分別酌定相當金額准許之。至原告敗訴部分，其假執行之

    聲請失所依附麗，應併予駁回。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與判

    決結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　3　　月　　26 　　日

　　　　　　　　　民事第一庭　　法　官　朱慧真

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　3　　月　　 27　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　劉芷寧

附表：　　　　　　　　　　　　　　

編號 原告名稱 給付項目及金額（單位：新臺幣：元） 備註   1 伯克錸保全股份有限公司 被告違反第12條第1款約定應給付以一個月服務費計算之違約金423,675元 依第六條第一款約定服務費：每月423,675元      2 伯克錸公寓大廈管理維護公司 被告應給付4月份服務費餘款36,200元 依第六條第一款約定服務費：每月277,200元   被告應給付以一個月服務費計算之違約金277,200元    遲延利息起算日： 自111年7月12日起至清償日止按週年利率百分之五計算 　  






臺灣新北地方法院民事判決
112年度訴字第672號
原      告  伯克錸保全股份有限公司


            伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司


上二人共同
訴訟代理人  李文欽  
被      告  新富邑社區管理委員會


法定代理人  鐘斌    
訴訟代理人  王妙華律師
上列當事人間請求給付違約金等事件，經本院於民國114年3月7日日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
一、被告應給付原告伯克錸保全股份有限公司新臺幣423,675元。
二、被告應給付原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司新臺幣313,400元，及如附表所示之遲延利息起算日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
三、原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司其餘之訴駁回。
四、訴訟費用由被告負擔百分之六十五；餘由原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司負擔。
五、本判決第一項原告伯克錸保全股份有限公司如以新臺幣142,000元為被告供擔保後，得假執行。但被告如以新臺幣423,675元為原告伯克錸保全股份有限公司預供擔保後，得免為假執行。
六、本判決第二項原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司如以新臺幣105,000元為被告供擔保後，得假執行。但被告如以新臺幣313,400元為原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司預供擔保後，得免為假執行。
七、原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司其餘假執行之聲請均駁回。　　
　　事實及理由
壹、程序事項：
　　按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限。被告於訴之變更或追加無異議，而為本案之言詞辯論者，視為同意變更或追加。民事訴訟法第255條第1項第3款及第2項分別定有明文。經查，原告伯克錸保全股份有限公司（下稱伯克錸保全公司）、原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司（下稱伯克錸大廈管理維護公司）起訴時聲明請求：㈠被告應給付伯克錸保全公司新臺幣（下同）423,675元及自民國110年6月1日起至清償日止按年利率百分之五計算之利息。㈡被告應給付伯克錸大廈管理維護公司772,855元及自111年7月1日起至清償日止按年利率百分之五計算之利息。㈢原告等願提供擔保請准宣告假執行。嗣於112年7月7日以民事準備書狀(二)變更聲明為：㈠被告應給付原告伯克錸保全公司423,675元。㈡被告應給付原告伯克錸大廈管理維護公司605,200元。㈢被告應給付原告伯克錸大廈管理維護公司應於111年5月10日前支付之服務費餘款49,000元自111年6月1日至清償日結算之衍生利息。㈣原告等願提供擔保請准宣告假執行（見本院卷第163頁至第303頁）。核其所為係屬減縮應受判決事項之聲明，被告對於其減縮應受判決事項之聲明無異議，而為本案之言詞辯論，視為同意變更，揆諸首開規定，其變更於法並無不合，應予准許。
貳、實體事項：
一、原告伯克錸保全公司、原告伯克錸大廈管理維護公司主張（下合稱原告）：
　㈠被告於108年1月31日分別與伯克錸保全公司簽訂「駐衛保全服務契約書」（下稱系爭保全契約）、與伯克錸大廈管理維護公司簽訂「委任管理維護業務契約書」（下稱系爭108年管理維護契約），皆約定合約期間自108年3月31日至109年3月31日止，系爭保全契約每月服務費用為423,675元、系爭108年管理維護契約每月服務費用為277,200元。被告原先於109年3月17日分別發函通知原告等不再續約，嗣於109年3月24日又發函通知原告等兩造間之系爭保全契約、系爭108年管理維護契約繼續有效，依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第13條規定，系爭保全契約、系爭108年管理維護契約自此已自動展延一年。詎被告於109年4月20日再次通知原告等，將於109年5月10日終止系爭保全契約、系爭108年管理維護契約，而未於1個月前書面通知提前終止契約，顯已違反系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第5條第2項、第12條第1項及第13條規定，依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第6條第1項規定，被告應賠償原告等一個月服務費用之違約金423,675元及277,200元。
　㈡被告於110年3月30日與伯克錸大廈管理維護公司簽訂「管理維護契約書」（下稱系爭110年管理維護契約），約定合約期間自110年5月1日至111年4月30日止，系爭110年管理維護契約每月服務費用為290,000元。被告先於111年3月26日發函要求伯克錸大廈管理維護公司更換社區財務副理，並派遣代理秘書替代之；嗣於111年3月30日發函通知伯克錸大廈管理維護公司，系爭110年管理維護契約屆滿即不再續約。伯克錸大廈管理維護公司依被告指示撤換社區財務副理，改派代理秘書替代之；嗣於111年4月30日與接任物業公司完成移交作業並經被告監交無誤。然被告於111年5月23日發函表示因改派代理秘書不符合約要求之派駐人力，要求扣款伯克錸大廈管理維護公司111年4月份服務費11,000元，此部分伯克錸大廈管理維護公司亦同意扣除。詎被告於111年7月6日再次發函告知被告增加至扣款60,000元，伯克錸大廈管理維護公司隨即於111年7月8日函復被告不同意增加扣款，並催告被告給付扣款後之服務費用279,000元（計算式：290,000元－11,000元＝279,000元）及被告因積欠伯克錸大廈管理維護公司費用，經伯克錸大廈管理維護公司催收而未於10日內給付，已違反系爭110年管理維護契約第13條第3項規定所生之違約金279,000元共計558,000元（計算式：279,000元＋279,000元＝558,000元）。被告嗣於111年7月11日給付伯克錸公寓公司230,000元，迄今尚有328,000元（計算式：558,000元－230,000元＝328,000元）未為給付。
　㈢綜上，被告尚積欠伯克錸保全公司423,675元、伯克錸大廈管理維護公司605,200元（計算式：277,200元＋328,000元＝605,200元），爰依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約及系爭110年管理維護契約之法律關係提起本訴，並聲明：⒈被告應給付原告伯克錸保全公司423,675元。⒉被告應給付原告伯克錸大廈管理維護公司605,200元。⒊被告應給付原告伯克錸大廈管理維護公司應於111年5月10日前支付之服務費餘款49,000元自111年6月1日至清償日結算之衍生利息。⒋原告等願提供擔保請准宣告假執行。
二、被告則以：
　㈠被告已按照與原告等所簽訂之系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第13條規定，於合約期限屆滿前10日即109年3月17日以書面方式告知原告等不予續約，故此時系爭保全契約、系爭108年管理維護契約已因上開書面而不生自動展延之效果。當時正值新冠肺炎三級警戒期間，尋覓新物業不易，被告嗣於109年3月26日再次發函向原告等表明兩造間所簽訂之系爭保全契約、系爭108年管理維護契約繼續有效，但於說明欄第2點提及「如需解約本會會依據合約第5條於1個月前以書面通知貴公司」，由此可知，此乃疫情期間權衡之計，若被告真意係為與原告等自動展延一年合約，何須於說明欄中特別註明合約終止之情事。是兩造間合約已轉為不定期限續約，合約效力應存續至被告以書面告知不予續約為止；被告嗣於109年4月20日以書面告知原告等將於109年5月10日終止系爭保全契約、系爭108年管理維護契約，故系爭保全契約、系爭108年管理維護契約已於109年5月10日終止。被告終止合約行為，非屬違約之行為，原告等主張被告違約而應給付違約金云云即無理由。
　㈡被告業已給付伯克錸大廈管理維護公司111年4月份服務費用，伯克錸大廈管理維護公司所稱業已完成移交作業並經被告監交無誤云云，與事實並不相符，實則伯克錸大廈管理維護公司所派駐之財務副理，於執行職務時有若干缺失，例如將財務副理改派為財務秘書後，致未能於期限內將社區零用金支出明細交予被告簽認、溢收住戶管理費未退回、未依規定對欠繳管理費之住戶寄發催繳通知及支付命令、保全人員未落實指揮交管執行勤務等缺失，且秘書人員亦多有未確實到班、打卡不確實等情事。再者，被證7至12之交接資料皆未見監交人簽名，顯見伯克錸大廈管理維護公司未能將其任內之職責完整交接，則在原告等未能就上開缺失提出合法且合理之說明前，被告即認原告等未能依債之本旨為給付，對此行使同時履行抗辯權，不生給付遲延之效力等語置辯，並聲明：原告之訴駁回。
三、本院得心證之理由：　　
　㈠原告依系爭108年管理維護契約第12條第1項約定，請求被告未依約提前終止契約之違約賠償即一個月服務費用之違約金，有無理由？
　⒈按解釋契約，須探求當事人立約時之真意，除契約文字已表示當事人真意，無須別事探求外，應通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事實、交易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠信原則，從契約之主要目的及經濟價值作全盤之觀察，以為其判斷之基礎。原告主張被告原於109年3月17日發函通知原告不再續約，嗣於109年3月26日又發函通知原告等兩造間之系爭保全契約、系爭108年管理維護契約繼續有效，依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第13條規定，系爭保全契約、系爭108年管理維護契約自此已自動展延一年等語，惟為被告否認，並以前詞置辯。
　⒉原告主張原告伯克錸大廈管理維護公司於108年間與被告簽訂系爭108年管理維護契約，因被告於109年3月26日發函通知原告契約繼續有效，如需解約會依據合約第五條於一個月前已書面通知原告，系爭保全契約、系爭108年管理維護契約，第十三條約定展延1年，被告未於終止契約前一個月通知原告伯克錸保全公司、伯克錸大廈管理維護公司，依契約第第十二條約定應給付以一個月服務費計算之違約金及遲延利息等語，據其提出被告109年3月26日新富邑發字第1090326001號函附卷可稽（見本院第187頁），惟為被告否認，並以前詞置辯。
　⒊經查：
　⑴被告於109年3月17日發函通知原告系爭保全契約、系爭108年管理維護契約屆滿即不再續約乙節，有被告提出之新富邑社區管理委員會109年3月17日新富邑發字第1090317001號函附卷可稽（見本院卷第141頁），被告固已按照與原告等所簽訂之系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第13條約定，於合約期限屆滿前10日即109年3月17日以書面方式告知原告不予續約，惟觀之新富邑社區管理委員會再於109年3月26日發函通知原告：本會與公司的合約因為疫情嚴重的關係，繼續有效等語，且於該函說明欄載明：如需解約本會會依據合約第五條於一個月前以書面通知原告，有該函在卷可稽（見本院卷第145頁），顯見被告除通知原告系爭保全契約、系爭108年管理維護契約於約定之109年3月31日期間屆滿後仍繼續有效，並且被告如欲解約，會系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第五條規定，即應於一個月前以書面通知原告，足見被告通知原告仍依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約約定履約，則被告抗辯系爭保全契約、系爭108年管理維護契約並未因被告通知原告繼續有效，而有系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第十三條約定之適用云云，難認可採。
　⑵又證人即111年至112年被告社區主委張馨璟證稱：伊有去了解一下109年發生的事情，當時原告伯克錸保全公司得到第一順位的續約權，當時的被告主委黃書強在續約的過程中，提了十三條條款要求原告保全公司做改善，原告保全公司不接受，後來黃書強主委私自拿大小章去跟第三順位的物業公司簽約，因為沒有告知管委會，所以引起很大的反彈，所以才發函給原告公司說要延緩。伊不知道有無約定延緩到何時等語（見本院卷第429至430頁）。可見證人張馨璟對於被告通知原告關係繼續有效時，並未經手，是以證人張馨璟上開證述內容亦不能證明系爭保全契約、系爭108年管理維護契約因被告通知繼續有效而為不定期契約。至於系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第五條雖約定得隨時終止，惟雖依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第五條約定得隨時終止，然既有第五條之適用，解釋意思表示亦難認僅只有系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第五條適用，其餘兩造權利義務之約定即不再適用，被告抗辯兩造間係不定期契約，不適用違約金約定云云，難認可採
　⒋基上，被告未於1個月前以書面通知原告即任意終止契約，已違反系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第5條第2項、第12條第1項約定，依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第6條第1項之約定，被告應賠償1個月服務費，原告依上開約定請求被告給付原告伯克錸保全公司、伯克錸大廈管理維護公司違約金，核屬有據。　　
　⒌按約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第252條定有明文。法院依民法第252條規定審酌違約金有無過高情事而應否予以酌減時，須依一般客觀事實、社會經濟狀況、當事人所受損害情形，及就債務人若能如期履行債務時，債權人所得享受之一切利益為衡量之標準。惟違約金之約定，為當事人契約自由、私法自治原則之體現，雙方於訂約時，既已盱衡自己履約之意願、經濟能力、對方違約時自己所受損害之程度等主、客觀因素，本諸自由意識及平等地位自主決定，除非債務人主張並舉證約定之違約金額過高而顯失公平，法院得基於法律之規定，審酌該約定金額是否確有過高情事及應予如何核減至相當數額，以實現社會正義外，當事人均應同受該違約金約定之拘束，法院亦應予以尊重，始符契約約定之本旨（最高法院112年度台上字第1295號、92年度台上字第2747號判決意旨參照）。依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第十二條約定，終止之一方即被告應賠償原告一個月之服務費用既未約定此為懲罰性之違約金，自應屬於賠償總額預定性之違約金。觀之系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第十二條第1項明定終止之一方並應賠償他方一個月之服務費。佐以被告因未於1個月前以書面通知原告終止契約，系爭保全契約、系爭108年管理維護契約有效期間業已延展至110年3月31日止，是被告若依約履行，原告原本可得預期在系爭契約有效期間內繼續向被告收取每月之服務費用，原告因被告提前終止系爭契約而未能取得預期之利益，自受有相當損害。又該違約賠償兩造約定為1個月之服務費，本院衡酌系爭管理及保全契約約定提前終止契約之一方須1個月前通知他方之目的，在於安排履約所須人力之調度及支應，如未於1個月前終止契約，原告因來不及調度或支應相關人力可能遭受之損害，考量社會常情及原告所受損害，原告伯克錸保全公司、伯克錸大廈管理維護公司依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第十二條約定請求被告償原告伯克錸保全股份有限公司一個月服務費用之違約金423,675元及賠償原告伯克錸大廈管理維護公司一個月服務費用之違約金277,200元，尚屬合理，應予准許。
　㈡原告伯克錸大廈大廈管理維護公司依系爭108年管理維護契約約定請求被告給付109年4月費服務費餘款計49,000元之本息，有無理由？
　⒈按受任人因處理委任事務有過失，或因逾越權限之行為所生之損害，對於委任人應負賠償之責。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。因不完全給付而生前項以外之損害者，債權人並得請求賠償。民法第334條第1項前段、第335條第1項、第544條、第227條分別定有明文。
　⒉經查：　
　⑴依系爭108年管理維護契約，被告應於每月給付原告柏克錸大廈管理維護公司服務費用為277,200元乙節，為兩造所不爭執，且有管理維護契約書在卷可稽（見本院卷第57頁）。系爭108年管理維護契約係屬以勞務給付為標的之委任契約。兩造於系爭108年管理維護契約原約定期間屆滿後再展延1年，權利義務悉依系爭108年管理維護契約內容，已如前述。則原告伯克錸大廈管理維護公司派駐於被告社區之人員之工作內容，依系爭108年管理維護契約第三條約定為：一社區一般事務管理服務事項。二、社區聘僱之清潔及環境衛生等維持事項督核管理。三、社區內部及其週圍環境安全防災管理事項。四、社區及出入車輛及人員安全暢通之監督管理。五、B1公設區及園藝之管理之監督管理。六、社區公設經營管理及吧檯餐飲服務。七、社區公共設備財產管理。八、社區其他契約廠商之監督管理（見本院卷第56頁）。又依系爭108年管理維護契約第十五條規定第4項規定：派駐人員如有怠忽職守、執勤時溜班...，甲方（即被告）得通知乙方（即原告伯克錸大廈管理維護公司）按情節輕重予以懲處、調換或罰錢（見本院卷第59頁）。則被告辯稱原告派駐人員未打卡故於系爭4月份服務費扣款6萬元云云，與前開兩造約定不合，此外，被告復未提出反證證明原告伯克錸大廈管理維護公司人員有違反系爭108年管理維護契約約定致被告受有損害，則被告以原告派駐之人員未打卡扣款6萬元，核屬無據，難認有理由。  
　⑵又觀之原告伯克錸大廈管理維護公司提出之被告於111年5月23日（111）新管字第05002號函，說明欄記載：一、經4月30日貴司與安杰物業移交事項辦理。⑴..應將4月份零用金結帳明細呈管委會會簽，而貴司未能於30日前呈送零用金支出明細，零用金明細有2張發票為結帳日後，沒有依程序辦理。⑵A1-24F住戶年繳費用為81191元，貴司派員之社區副理做帳錯誤，導致溢收住戶728元，應儘速退回溢收費用，卻遲遲未辦理。⑶B3-27F欠繳管理費超過三個月以上，應依照規約規定寄出支付命令；A3-7F欠繳管理費未寄催繳信件等作業。二、4月份財務副理離職，改派財務秘書，...另保全於工作崗哨上沒有落實指揮交管執行勤務，故財務副理一缺扣款一萬元（見本院卷第76頁），足見財務副理未打卡上班改派財務秘書，財務副理一缺已扣款一萬元，且如前述，已經原告伯克錸大廈管理公司回函，請被告給付扣除上開款項及保全勤務缺失扣款一千元部分（見本院卷第76頁）之系爭4月份服務費餘額，可見原告已同意就上開缺失扣款11,000元，兩造間就財務副理未打卡上班且有上開缺失，已達成扣款1萬元之合意，兩造自應受其拘束。
　⑶又被告於111年3月26日發函要求伯克錸大廈管理維護公司更換社區財務副理，原告派駐代理秘書，亦有原告提出之被告於111年3月26日函在卷可稽（見本院卷41頁），另原告亦派員於111年4月30日與接任之新物業公司完成移交作業並經被告監交，此由原告提出之委員監交，交接清冊簽單，可徵原告有與新業務公司交接，且有將零用準備金、公設每日現金、財務報表交接，並且有告知財務硬碟在黃書強委員保管中（見本院卷第293至303頁），另證人盧秉義證稱：財務部分交接當天，原告說是放在社區的櫃子，原告的財秘吳佳貞交接當天沒有出現，是由另一位李儀貞點交給伊簽字，當下東西都沒有給伊，伊沒有看到實體。因為東西確實有在社區，...。鑰匙、印章，都有在櫃台，存摺統一收在櫃子裡等語（見本院卷第424至431頁、第432至433頁）。及證人即111年至112年被告社區主委張馨璟證稱：擔任主委期間，新舊物業交接那天，點交的過程伊在場，因為四月份的財報還沒有出來，當場被告有詢問接手的物業公司副總是否願意概括承受，新物業的副總說不要，因為財務沒有點交清楚。伊請原告公司日後再來跟被告社區協商。因為原告公司財務沒有做好四月份報表，新的保全公司就發函給原告公司，但原告公司還是沒有下文，新的保全公司就現有的資料跟金額做出新的帳目等語（見本院卷第427至431頁），可見原告公司並非未辦理交接，僅因4月份財務報表兩造間認知有差距。再者，證人盧秉義證稱：伊因沒有打卡，財務秘書的薪水部分扣了他們六萬元等語（見本院卷第426至427頁）。證人張馨璟證稱：扣六萬元是依照打卡紀錄。沒有經過管委會的決議等語（見本院卷第431頁），足見被告係以原告派駐之財務秘書未刷卡無到班，扣除6萬元。如前所述，原告於111年6月21日以新莊昌盛郵局第000170號存證信函催告被告給付扣除被告於111年5月23日以（111）新管字號第05002號函送達就4月份服務費扣款11,000元後4月份服務費餘額266,200元之本息（見本院卷第20頁），則被告前已與原告就財務人員未打卡到班達成扣款1萬元意思表示合致，應受其拘束，被告反悔再扣除6萬元，難認有據。
　3.基上，被告扣款60,000元核屬無據，業經本院認定如上，則被告於111年7月11日給付伯克錸大廈管理維護公司230,000元，尚積欠被告柏克錸大廈管理維護公司4月份服務費計36,200元（計算式：277,200元－11,000元－230,000元＝36,200元），原告請求被告給付四月份服務費餘款計36,200元，為有理由，逾此部分之請求，為無理由。
　㈢按給付有確定期限者，債務人自期限屆滿時起，負遲延責任。民法第229條第1項定有明文。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，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力。前項催告定有期限者，債務人自期限屆滿時起負遲延責任。民法第229條第2項、第3項定有明文。本件原告請求被告給付系爭4月份服務費雖為定有期限之給付（即應於次月10日前給付），惟於被告於111年7月11日匯給原告伯克錸大廈管理維護公司230,000元前，兩造均就原告派駐人員有無缺失及交接之4月份財務報表內容研商中，則於111年7月11日前兩造就原告是否未依債之本旨履約尚有爭執，被告仍請原告伯克錸大廈管理維護公司派員協商，可認被告行使同時履行抗辯權，洵屬有據。則被告於111年6月21日以新莊昌盛郵局第170號存證信函表示被告扣除1,1000元後就系爭4月份服務費餘款計279,000元應為給付，亦有該函在卷可稽，惟如前述，被告於111年5月23日（111）新管字第05002號函，說明欄記載：一、經4月30日貴司與安杰物業移交事項辦理。⑴..應將4月份零用金結帳明係呈管委會會簽，貴公司未能於30日前呈送零用金支出明細，零用金明細有2張發票為結帳日後，沒有依程序辦理。顯見被告就4月份零用金結帳明行使同時履行抗辯，尚非無據，難認被告未給付有遲延之情形。則被告於111年7月11日給付伯克錸大廈管理維護公司230,000元，已就應給付原告之違約金及4月份服務費餘款拒絕給付，可見被告自111年7月11日因拒絕給付於該日起應負遲延責任。則原告請求被告給付自111年7月12日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，揆諸前開法律規定，核屬有據，為有理由，逾此部分之請求，為無理由，不應准許。
　㈣又按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任。但法律別有規定，或依其情形顯失公平者，不在此限。民事訴訟法第277條定有明文。本件被告辯以伯克錸大廈管理維護公司所派駐之財務副理、財務秘書未能於期限內將社區零用金支出明細交予被告簽認、溢收住戶管理費未退回、未依規定對欠繳管理費之住戶寄發催繳通知及支付命令、保全人員未落實指揮交管執行勤務等缺失，且秘書人員亦多有未確實到班、打卡不確實等情事；交接資料亦未見監交人簽名，在原告等未能就上開缺失提出合法且合理之說明前，被告認原告未依債之本旨為給付，對此行使同時履行抗辯權，不生給付遲延之效力云云，經查：被告於本件訴訟中主張4月份服務費已繳清，有被告民事答辯狀附卷可稽（見本院卷第131頁），則被告既未舉證證明原告有何未依債之本旨履行之情形，或被告有因原告未依債之本旨履行受有損害，則被告不給付系爭4月份服務費餘款，難認非可歸責於被告之事由，被告抗辯其為行使同時履行抗辯權，不生給付遲延之效力云云，自不足採。
四、綜上所述，原告依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約約定，請求被告給付原告伯克錸保全公司423,675元，及如附表所示之遲延利息起算日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；給付原告伯克錸大廈管理維護公司313,400元（計算式：服務費36,200元＋違約金277,200元＝313,400元），及如附表所示之遲延利息起算日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，則無理由，應予駁回。末兩造陳明願供擔保，聲請宣告假執行或免為假執行，就原告勝訴部分，核無不合，爰分別酌定相當金額准許之。至原告敗訴部分，其假執行之聲請失所依附麗，應併予駁回。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與判決結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。
六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　3　　月　　26 　　日
　　　　　　　　　民事第一庭　　法　官　朱慧真
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　3　　月　　 27　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　劉芷寧
附表：　　　　　　　　　　　　　　
		編號

		原告名稱

		給付項目及金額（單位：新臺幣：元）

		備註



		



1

		伯克錸保全股份有限公司

		被告違反第12條第1款約定應給付以一個月服務費計算之違約金423,675元

		依第六條第一款約定服務費：每月423,675元



		


		


		




		




		2

		伯克錸公寓大廈管理維護公司

		被告應給付4月份服務費餘款36,200元

		依第六條第一款約定服務費：每月277,200元



		


		


		被告應給付以一個月服務費計算之違約金277,200元

		




		


		


		遲延利息起算日：
自111年7月12日起至清償日止按週年利率百分之五計算
　

		











臺灣新北地方法院民事判決

112年度訴字第672號

原      告  伯克錸保全股份有限公司



            伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司



上二人共同

訴訟代理人  李文欽  

被      告  新富邑社區管理委員會



法定代理人  鐘斌    

訴訟代理人  王妙華律師

上列當事人間請求給付違約金等事件，經本院於民國114年3月7日日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

一、被告應給付原告伯克錸保全股份有限公司新臺幣423,675元。

二、被告應給付原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司新臺幣313,400元，及如附表所示之遲延利息起算日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

三、原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司其餘之訴駁回。

四、訴訟費用由被告負擔百分之六十五；餘由原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司負擔。

五、本判決第一項原告伯克錸保全股份有限公司如以新臺幣142,000元為被告供擔保後，得假執行。但被告如以新臺幣423,675元為原告伯克錸保全股份有限公司預供擔保後，得免為假執行。

六、本判決第二項原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司如以新臺幣105,000元為被告供擔保後，得假執行。但被告如以新臺幣313,400元為原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司預供擔保後，得免為假執行。

七、原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司其餘假執行之聲請均駁回。　　

　　事實及理由

壹、程序事項：

　　按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限。被告於訴之變更或追加無異議，而為本案之言詞辯論者，視為同意變更或追加。民事訴訟法第255條第1項第3款及第2項分別定有明文。經查，原告伯克錸保全股份有限公司（下稱伯克錸保全公司）、原告伯克錸公寓大廈管理維護股份有限公司（下稱伯克錸大廈管理維護公司）起訴時聲明請求：㈠被告應給付伯克錸保全公司新臺幣（下同）423,675元及自民國110年6月1日起至清償日止按年利率百分之五計算之利息。㈡被告應給付伯克錸大廈管理維護公司772,855元及自111年7月1日起至清償日止按年利率百分之五計算之利息。㈢原告等願提供擔保請准宣告假執行。嗣於112年7月7日以民事準備書狀(二)變更聲明為：㈠被告應給付原告伯克錸保全公司423,675元。㈡被告應給付原告伯克錸大廈管理維護公司605,200元。㈢被告應給付原告伯克錸大廈管理維護公司應於111年5月10日前支付之服務費餘款49,000元自111年6月1日至清償日結算之衍生利息。㈣原告等願提供擔保請准宣告假執行（見本院卷第163頁至第303頁）。核其所為係屬減縮應受判決事項之聲明，被告對於其減縮應受判決事項之聲明無異議，而為本案之言詞辯論，視為同意變更，揆諸首開規定，其變更於法並無不合，應予准許。

貳、實體事項：

一、原告伯克錸保全公司、原告伯克錸大廈管理維護公司主張（下合稱原告）：

　㈠被告於108年1月31日分別與伯克錸保全公司簽訂「駐衛保全服務契約書」（下稱系爭保全契約）、與伯克錸大廈管理維護公司簽訂「委任管理維護業務契約書」（下稱系爭108年管理維護契約），皆約定合約期間自108年3月31日至109年3月31日止，系爭保全契約每月服務費用為423,675元、系爭108年管理維護契約每月服務費用為277,200元。被告原先於109年3月17日分別發函通知原告等不再續約，嗣於109年3月24日又發函通知原告等兩造間之系爭保全契約、系爭108年管理維護契約繼續有效，依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第13條規定，系爭保全契約、系爭108年管理維護契約自此已自動展延一年。詎被告於109年4月20日再次通知原告等，將於109年5月10日終止系爭保全契約、系爭108年管理維護契約，而未於1個月前書面通知提前終止契約，顯已違反系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第5條第2項、第12條第1項及第13條規定，依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第6條第1項規定，被告應賠償原告等一個月服務費用之違約金423,675元及277,200元。

　㈡被告於110年3月30日與伯克錸大廈管理維護公司簽訂「管理維護契約書」（下稱系爭110年管理維護契約），約定合約期間自110年5月1日至111年4月30日止，系爭110年管理維護契約每月服務費用為290,000元。被告先於111年3月26日發函要求伯克錸大廈管理維護公司更換社區財務副理，並派遣代理秘書替代之；嗣於111年3月30日發函通知伯克錸大廈管理維護公司，系爭110年管理維護契約屆滿即不再續約。伯克錸大廈管理維護公司依被告指示撤換社區財務副理，改派代理秘書替代之；嗣於111年4月30日與接任物業公司完成移交作業並經被告監交無誤。然被告於111年5月23日發函表示因改派代理秘書不符合約要求之派駐人力，要求扣款伯克錸大廈管理維護公司111年4月份服務費11,000元，此部分伯克錸大廈管理維護公司亦同意扣除。詎被告於111年7月6日再次發函告知被告增加至扣款60,000元，伯克錸大廈管理維護公司隨即於111年7月8日函復被告不同意增加扣款，並催告被告給付扣款後之服務費用279,000元（計算式：290,000元－11,000元＝279,000元）及被告因積欠伯克錸大廈管理維護公司費用，經伯克錸大廈管理維護公司催收而未於10日內給付，已違反系爭110年管理維護契約第13條第3項規定所生之違約金279,000元共計558,000元（計算式：279,000元＋279,000元＝558,000元）。被告嗣於111年7月11日給付伯克錸公寓公司230,000元，迄今尚有328,000元（計算式：558,000元－230,000元＝328,000元）未為給付。

　㈢綜上，被告尚積欠伯克錸保全公司423,675元、伯克錸大廈管理維護公司605,200元（計算式：277,200元＋328,000元＝605,200元），爰依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約及系爭110年管理維護契約之法律關係提起本訴，並聲明：⒈被告應給付原告伯克錸保全公司423,675元。⒉被告應給付原告伯克錸大廈管理維護公司605,200元。⒊被告應給付原告伯克錸大廈管理維護公司應於111年5月10日前支付之服務費餘款49,000元自111年6月1日至清償日結算之衍生利息。⒋原告等願提供擔保請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠被告已按照與原告等所簽訂之系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第13條規定，於合約期限屆滿前10日即109年3月17日以書面方式告知原告等不予續約，故此時系爭保全契約、系爭108年管理維護契約已因上開書面而不生自動展延之效果。當時正值新冠肺炎三級警戒期間，尋覓新物業不易，被告嗣於109年3月26日再次發函向原告等表明兩造間所簽訂之系爭保全契約、系爭108年管理維護契約繼續有效，但於說明欄第2點提及「如需解約本會會依據合約第5條於1個月前以書面通知貴公司」，由此可知，此乃疫情期間權衡之計，若被告真意係為與原告等自動展延一年合約，何須於說明欄中特別註明合約終止之情事。是兩造間合約已轉為不定期限續約，合約效力應存續至被告以書面告知不予續約為止；被告嗣於109年4月20日以書面告知原告等將於109年5月10日終止系爭保全契約、系爭108年管理維護契約，故系爭保全契約、系爭108年管理維護契約已於109年5月10日終止。被告終止合約行為，非屬違約之行為，原告等主張被告違約而應給付違約金云云即無理由。

　㈡被告業已給付伯克錸大廈管理維護公司111年4月份服務費用，伯克錸大廈管理維護公司所稱業已完成移交作業並經被告監交無誤云云，與事實並不相符，實則伯克錸大廈管理維護公司所派駐之財務副理，於執行職務時有若干缺失，例如將財務副理改派為財務秘書後，致未能於期限內將社區零用金支出明細交予被告簽認、溢收住戶管理費未退回、未依規定對欠繳管理費之住戶寄發催繳通知及支付命令、保全人員未落實指揮交管執行勤務等缺失，且秘書人員亦多有未確實到班、打卡不確實等情事。再者，被證7至12之交接資料皆未見監交人簽名，顯見伯克錸大廈管理維護公司未能將其任內之職責完整交接，則在原告等未能就上開缺失提出合法且合理之說明前，被告即認原告等未能依債之本旨為給付，對此行使同時履行抗辯權，不生給付遲延之效力等語置辯，並聲明：原告之訴駁回。

三、本院得心證之理由：　　

　㈠原告依系爭108年管理維護契約第12條第1項約定，請求被告未依約提前終止契約之違約賠償即一個月服務費用之違約金，有無理由？

　⒈按解釋契約，須探求當事人立約時之真意，除契約文字已表示當事人真意，無須別事探求外，應通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事實、交易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠信原則，從契約之主要目的及經濟價值作全盤之觀察，以為其判斷之基礎。原告主張被告原於109年3月17日發函通知原告不再續約，嗣於109年3月26日又發函通知原告等兩造間之系爭保全契約、系爭108年管理維護契約繼續有效，依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第13條規定，系爭保全契約、系爭108年管理維護契約自此已自動展延一年等語，惟為被告否認，並以前詞置辯。

　⒉原告主張原告伯克錸大廈管理維護公司於108年間與被告簽訂系爭108年管理維護契約，因被告於109年3月26日發函通知原告契約繼續有效，如需解約會依據合約第五條於一個月前已書面通知原告，系爭保全契約、系爭108年管理維護契約，第十三條約定展延1年，被告未於終止契約前一個月通知原告伯克錸保全公司、伯克錸大廈管理維護公司，依契約第第十二條約定應給付以一個月服務費計算之違約金及遲延利息等語，據其提出被告109年3月26日新富邑發字第1090326001號函附卷可稽（見本院第187頁），惟為被告否認，並以前詞置辯。

　⒊經查：

　⑴被告於109年3月17日發函通知原告系爭保全契約、系爭108年管理維護契約屆滿即不再續約乙節，有被告提出之新富邑社區管理委員會109年3月17日新富邑發字第1090317001號函附卷可稽（見本院卷第141頁），被告固已按照與原告等所簽訂之系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第13條約定，於合約期限屆滿前10日即109年3月17日以書面方式告知原告不予續約，惟觀之新富邑社區管理委員會再於109年3月26日發函通知原告：本會與公司的合約因為疫情嚴重的關係，繼續有效等語，且於該函說明欄載明：如需解約本會會依據合約第五條於一個月前以書面通知原告，有該函在卷可稽（見本院卷第145頁），顯見被告除通知原告系爭保全契約、系爭108年管理維護契約於約定之109年3月31日期間屆滿後仍繼續有效，並且被告如欲解約，會系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第五條規定，即應於一個月前以書面通知原告，足見被告通知原告仍依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約約定履約，則被告抗辯系爭保全契約、系爭108年管理維護契約並未因被告通知原告繼續有效，而有系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第十三條約定之適用云云，難認可採。

　⑵又證人即111年至112年被告社區主委張馨璟證稱：伊有去了解一下109年發生的事情，當時原告伯克錸保全公司得到第一順位的續約權，當時的被告主委黃書強在續約的過程中，提了十三條條款要求原告保全公司做改善，原告保全公司不接受，後來黃書強主委私自拿大小章去跟第三順位的物業公司簽約，因為沒有告知管委會，所以引起很大的反彈，所以才發函給原告公司說要延緩。伊不知道有無約定延緩到何時等語（見本院卷第429至430頁）。可見證人張馨璟對於被告通知原告關係繼續有效時，並未經手，是以證人張馨璟上開證述內容亦不能證明系爭保全契約、系爭108年管理維護契約因被告通知繼續有效而為不定期契約。至於系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第五條雖約定得隨時終止，惟雖依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第五條約定得隨時終止，然既有第五條之適用，解釋意思表示亦難認僅只有系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第五條適用，其餘兩造權利義務之約定即不再適用，被告抗辯兩造間係不定期契約，不適用違約金約定云云，難認可採

　⒋基上，被告未於1個月前以書面通知原告即任意終止契約，已違反系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第5條第2項、第12條第1項約定，依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第6條第1項之約定，被告應賠償1個月服務費，原告依上開約定請求被告給付原告伯克錸保全公司、伯克錸大廈管理維護公司違約金，核屬有據。　　

　⒌按約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第252條定有明文。法院依民法第252條規定審酌違約金有無過高情事而應否予以酌減時，須依一般客觀事實、社會經濟狀況、當事人所受損害情形，及就債務人若能如期履行債務時，債權人所得享受之一切利益為衡量之標準。惟違約金之約定，為當事人契約自由、私法自治原則之體現，雙方於訂約時，既已盱衡自己履約之意願、經濟能力、對方違約時自己所受損害之程度等主、客觀因素，本諸自由意識及平等地位自主決定，除非債務人主張並舉證約定之違約金額過高而顯失公平，法院得基於法律之規定，審酌該約定金額是否確有過高情事及應予如何核減至相當數額，以實現社會正義外，當事人均應同受該違約金約定之拘束，法院亦應予以尊重，始符契約約定之本旨（最高法院112年度台上字第1295號、92年度台上字第2747號判決意旨參照）。依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第十二條約定，終止之一方即被告應賠償原告一個月之服務費用既未約定此為懲罰性之違約金，自應屬於賠償總額預定性之違約金。觀之系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第十二條第1項明定終止之一方並應賠償他方一個月之服務費。佐以被告因未於1個月前以書面通知原告終止契約，系爭保全契約、系爭108年管理維護契約有效期間業已延展至110年3月31日止，是被告若依約履行，原告原本可得預期在系爭契約有效期間內繼續向被告收取每月之服務費用，原告因被告提前終止系爭契約而未能取得預期之利益，自受有相當損害。又該違約賠償兩造約定為1個月之服務費，本院衡酌系爭管理及保全契約約定提前終止契約之一方須1個月前通知他方之目的，在於安排履約所須人力之調度及支應，如未於1個月前終止契約，原告因來不及調度或支應相關人力可能遭受之損害，考量社會常情及原告所受損害，原告伯克錸保全公司、伯克錸大廈管理維護公司依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約第十二條約定請求被告償原告伯克錸保全股份有限公司一個月服務費用之違約金423,675元及賠償原告伯克錸大廈管理維護公司一個月服務費用之違約金277,200元，尚屬合理，應予准許。

　㈡原告伯克錸大廈大廈管理維護公司依系爭108年管理維護契約約定請求被告給付109年4月費服務費餘款計49,000元之本息，有無理由？

　⒈按受任人因處理委任事務有過失，或因逾越權限之行為所生之損害，對於委任人應負賠償之責。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。因不完全給付而生前項以外之損害者，債權人並得請求賠償。民法第334條第1項前段、第335條第1項、第544條、第227條分別定有明文。

　⒉經查：　

　⑴依系爭108年管理維護契約，被告應於每月給付原告柏克錸大廈管理維護公司服務費用為277,200元乙節，為兩造所不爭執，且有管理維護契約書在卷可稽（見本院卷第57頁）。系爭108年管理維護契約係屬以勞務給付為標的之委任契約。兩造於系爭108年管理維護契約原約定期間屆滿後再展延1年，權利義務悉依系爭108年管理維護契約內容，已如前述。則原告伯克錸大廈管理維護公司派駐於被告社區之人員之工作內容，依系爭108年管理維護契約第三條約定為：一社區一般事務管理服務事項。二、社區聘僱之清潔及環境衛生等維持事項督核管理。三、社區內部及其週圍環境安全防災管理事項。四、社區及出入車輛及人員安全暢通之監督管理。五、B1公設區及園藝之管理之監督管理。六、社區公設經營管理及吧檯餐飲服務。七、社區公共設備財產管理。八、社區其他契約廠商之監督管理（見本院卷第56頁）。又依系爭108年管理維護契約第十五條規定第4項規定：派駐人員如有怠忽職守、執勤時溜班...，甲方（即被告）得通知乙方（即原告伯克錸大廈管理維護公司）按情節輕重予以懲處、調換或罰錢（見本院卷第59頁）。則被告辯稱原告派駐人員未打卡故於系爭4月份服務費扣款6萬元云云，與前開兩造約定不合，此外，被告復未提出反證證明原告伯克錸大廈管理維護公司人員有違反系爭108年管理維護契約約定致被告受有損害，則被告以原告派駐之人員未打卡扣款6萬元，核屬無據，難認有理由。  

　⑵又觀之原告伯克錸大廈管理維護公司提出之被告於111年5月23日（111）新管字第05002號函，說明欄記載：一、經4月30日貴司與安杰物業移交事項辦理。⑴..應將4月份零用金結帳明細呈管委會會簽，而貴司未能於30日前呈送零用金支出明細，零用金明細有2張發票為結帳日後，沒有依程序辦理。⑵A1-24F住戶年繳費用為81191元，貴司派員之社區副理做帳錯誤，導致溢收住戶728元，應儘速退回溢收費用，卻遲遲未辦理。⑶B3-27F欠繳管理費超過三個月以上，應依照規約規定寄出支付命令；A3-7F欠繳管理費未寄催繳信件等作業。二、4月份財務副理離職，改派財務秘書，...另保全於工作崗哨上沒有落實指揮交管執行勤務，故財務副理一缺扣款一萬元（見本院卷第76頁），足見財務副理未打卡上班改派財務秘書，財務副理一缺已扣款一萬元，且如前述，已經原告伯克錸大廈管理公司回函，請被告給付扣除上開款項及保全勤務缺失扣款一千元部分（見本院卷第76頁）之系爭4月份服務費餘額，可見原告已同意就上開缺失扣款11,000元，兩造間就財務副理未打卡上班且有上開缺失，已達成扣款1萬元之合意，兩造自應受其拘束。

　⑶又被告於111年3月26日發函要求伯克錸大廈管理維護公司更換社區財務副理，原告派駐代理秘書，亦有原告提出之被告於111年3月26日函在卷可稽（見本院卷41頁），另原告亦派員於111年4月30日與接任之新物業公司完成移交作業並經被告監交，此由原告提出之委員監交，交接清冊簽單，可徵原告有與新業務公司交接，且有將零用準備金、公設每日現金、財務報表交接，並且有告知財務硬碟在黃書強委員保管中（見本院卷第293至303頁），另證人盧秉義證稱：財務部分交接當天，原告說是放在社區的櫃子，原告的財秘吳佳貞交接當天沒有出現，是由另一位李儀貞點交給伊簽字，當下東西都沒有給伊，伊沒有看到實體。因為東西確實有在社區，...。鑰匙、印章，都有在櫃台，存摺統一收在櫃子裡等語（見本院卷第424至431頁、第432至433頁）。及證人即111年至112年被告社區主委張馨璟證稱：擔任主委期間，新舊物業交接那天，點交的過程伊在場，因為四月份的財報還沒有出來，當場被告有詢問接手的物業公司副總是否願意概括承受，新物業的副總說不要，因為財務沒有點交清楚。伊請原告公司日後再來跟被告社區協商。因為原告公司財務沒有做好四月份報表，新的保全公司就發函給原告公司，但原告公司還是沒有下文，新的保全公司就現有的資料跟金額做出新的帳目等語（見本院卷第427至431頁），可見原告公司並非未辦理交接，僅因4月份財務報表兩造間認知有差距。再者，證人盧秉義證稱：伊因沒有打卡，財務秘書的薪水部分扣了他們六萬元等語（見本院卷第426至427頁）。證人張馨璟證稱：扣六萬元是依照打卡紀錄。沒有經過管委會的決議等語（見本院卷第431頁），足見被告係以原告派駐之財務秘書未刷卡無到班，扣除6萬元。如前所述，原告於111年6月21日以新莊昌盛郵局第000170號存證信函催告被告給付扣除被告於111年5月23日以（111）新管字號第05002號函送達就4月份服務費扣款11,000元後4月份服務費餘額266,200元之本息（見本院卷第20頁），則被告前已與原告就財務人員未打卡到班達成扣款1萬元意思表示合致，應受其拘束，被告反悔再扣除6萬元，難認有據。

　3.基上，被告扣款60,000元核屬無據，業經本院認定如上，則被告於111年7月11日給付伯克錸大廈管理維護公司230,000元，尚積欠被告柏克錸大廈管理維護公司4月份服務費計36,200元（計算式：277,200元－11,000元－230,000元＝36,200元），原告請求被告給付四月份服務費餘款計36,200元，為有理由，逾此部分之請求，為無理由。

　㈢按給付有確定期限者，債務人自期限屆滿時起，負遲延責任。民法第229條第1項定有明文。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，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力。前項催告定有期限者，債務人自期限屆滿時起負遲延責任。民法第229條第2項、第3項定有明文。本件原告請求被告給付系爭4月份服務費雖為定有期限之給付（即應於次月10日前給付），惟於被告於111年7月11日匯給原告伯克錸大廈管理維護公司230,000元前，兩造均就原告派駐人員有無缺失及交接之4月份財務報表內容研商中，則於111年7月11日前兩造就原告是否未依債之本旨履約尚有爭執，被告仍請原告伯克錸大廈管理維護公司派員協商，可認被告行使同時履行抗辯權，洵屬有據。則被告於111年6月21日以新莊昌盛郵局第170號存證信函表示被告扣除1,1000元後就系爭4月份服務費餘款計279,000元應為給付，亦有該函在卷可稽，惟如前述，被告於111年5月23日（111）新管字第05002號函，說明欄記載：一、經4月30日貴司與安杰物業移交事項辦理。⑴..應將4月份零用金結帳明係呈管委會會簽，貴公司未能於30日前呈送零用金支出明細，零用金明細有2張發票為結帳日後，沒有依程序辦理。顯見被告就4月份零用金結帳明行使同時履行抗辯，尚非無據，難認被告未給付有遲延之情形。則被告於111年7月11日給付伯克錸大廈管理維護公司230,000元，已就應給付原告之違約金及4月份服務費餘款拒絕給付，可見被告自111年7月11日因拒絕給付於該日起應負遲延責任。則原告請求被告給付自111年7月12日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，揆諸前開法律規定，核屬有據，為有理由，逾此部分之請求，為無理由，不應准許。

　㈣又按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任。但法律別有規定，或依其情形顯失公平者，不在此限。民事訴訟法第277條定有明文。本件被告辯以伯克錸大廈管理維護公司所派駐之財務副理、財務秘書未能於期限內將社區零用金支出明細交予被告簽認、溢收住戶管理費未退回、未依規定對欠繳管理費之住戶寄發催繳通知及支付命令、保全人員未落實指揮交管執行勤務等缺失，且秘書人員亦多有未確實到班、打卡不確實等情事；交接資料亦未見監交人簽名，在原告等未能就上開缺失提出合法且合理之說明前，被告認原告未依債之本旨為給付，對此行使同時履行抗辯權，不生給付遲延之效力云云，經查：被告於本件訴訟中主張4月份服務費已繳清，有被告民事答辯狀附卷可稽（見本院卷第131頁），則被告既未舉證證明原告有何未依債之本旨履行之情形，或被告有因原告未依債之本旨履行受有損害，則被告不給付系爭4月份服務費餘款，難認非可歸責於被告之事由，被告抗辯其為行使同時履行抗辯權，不生給付遲延之效力云云，自不足採。

四、綜上所述，原告依系爭保全契約、系爭108年管理維護契約約定，請求被告給付原告伯克錸保全公司423,675元，及如附表所示之遲延利息起算日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息；給付原告伯克錸大廈管理維護公司313,400元（計算式：服務費36,200元＋違約金277,200元＝313,400元），及如附表所示之遲延利息起算日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，則無理由，應予駁回。末兩造陳明願供擔保，聲請宣告假執行或免為假執行，就原告勝訴部分，核無不合，爰分別酌定相當金額准許之。至原告敗訴部分，其假執行之聲請失所依附麗，應併予駁回。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與判決結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　3　　月　　26 　　日

　　　　　　　　　民事第一庭　　法　官　朱慧真

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　3　　月　　 27　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　劉芷寧

附表：　　　　　　　　　　　　　　

編號 原告名稱 給付項目及金額（單位：新臺幣：元） 備註   1 伯克錸保全股份有限公司 被告違反第12條第1款約定應給付以一個月服務費計算之違約金423,675元 依第六條第一款約定服務費：每月423,675元      2 伯克錸公寓大廈管理維護公司 被告應給付4月份服務費餘款36,200元 依第六條第一款約定服務費：每月277,200元   被告應給付以一個月服務費計算之違約金277,200元    遲延利息起算日： 自111年7月12日起至清償日止按週年利率百分之五計算 　  





