
臺灣新北地方法院民事判決

114年度訴字第905號

原      告  晶鑽遇見幸福公寓大廈管理委員會

0000000000000000

法定代理人  黃啓祥  

訴訟代理人  鄭羽翔律師                   

被      告  晶寶建設股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  陳文良  

0000000000000000

被      告  晶耀建設股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  陳文鑾  

共      同

訴訟代理人  林泓毅律師

上列當事人間請求返還不當得利等事件，經本院於民國115年7月

22日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

一、被告晶寶建設股份有限公司應給付原告新臺幣（下同）309

萬4,103元，及自民國114年2月19日起至清償日止，按週年

利率5%計算之利息。

二、被告晶耀建設股份有限公司應給付原告12萬9,000元，及自

民國114年2月19日起至清償日止，按週年利率5%計算之利

息。

三、訴訟費用由晶寶建設股份有限公司負擔百分之96，餘由被告

晶耀建設股份有限公司負擔。

四、本判決第一項於原告以103萬元供擔保後，得假執行。但被

告晶寶建設股份有限公司如以309萬4,103元為原告預供擔

保，得免為假執行。

五、本判決第二項得假執行。但被告晶耀建設股份有限公司如以

12萬9,000元為原告預供擔保後，得免為假執行。　　
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　　事實及理由

壹、程序方面：

　　按當事人喪失訴訟能力或法定代理人死亡或其代理權消滅

者，訴訟程序在有法定代理人或取得訴訟能力之本人承受其

訴訟以前當然停止，然於有訴訟代理人時不適用之；第168

條至第172條及前條所定之承受訴訟人，於得為承受時，應

即為承受之聲明；聲明承受訴訟，應提出書狀於受訴法院，

由法院送達於他造，民事訴訟法第170條、第173條、第175

條第1項、第176條分別定有明文。查原告之法定代理人原為

王薪豪，嗣於本院審理中，變更為黃啓祥，並由其具狀聲明

承受訴訟，有其民事聲明承受訴訟狀附卷可稽（見卷二第99

頁），核與首揭規定相符，應予准許。

貳、實體方面：

一、原告主張：

　㈠被告晶寶建設股份有限公司（下稱晶寶公司）應繳納民國10

9年1月起至111年10月止共34月之管理費，扣除已繳納之管

理費後，應繳納如附表所示之管理費共計新臺幣（下同）30

9萬4,103元。被告晶耀建設股份有限公司（下稱晶耀公司）

管理維護晶鑽遇見幸福社區（下稱本案社區），於109年1月

以12萬9,000元向訴外人圖福科技有限公司（下稱塗福公

司）購入卡拉OK設備放置於本案社區，惟該筆款項卻於111

年8月12日由被告晶耀公司擔任原告代理人期間逕自原告帳

戶匯款至被告晶耀公司，經本案社區112年9月1日召開區分

所有權人會議使被告晶耀公司知曉該筆款項係未經原告同意

而收受後，被告晶耀公司法定代理人陳文鑾（下逕稱姓名）

即承諾將負擔該筆卡拉OK費用12萬9,000元。爰依民法第179

條、公寓大廈管理條例第10條第2項規定，擇一為有利判

決，請求被告晶寶公司給付管理費309萬4,103元；另依民法

第179條、第184條第1項前段規定，擇一為有利判決，請求

被告晶耀公司給付卡拉OK費用12萬9,000元等語。

　㈡並聲明：⒈被告晶寶公司應給付原告309萬4,103元，及自起
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訴狀送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒉

被告晶耀公司應給付原告12萬9,000元，及自起訴狀送達翌

日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒊願供擔保，

請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠原告主張被告晶寶公司應給付第一屆管理委員會成立前，自

109年1月起至111年10月止，按每坪80元計算之管理費，違

反111年7月9日通過之規約第17條規定。被告晶寶公司、陳

文鑾並未贈與卡拉OK設備予原告，且該卡拉OK設備自運送至

原告處後，原告即占有使用至今，原告自應支付卡拉OK貨款

12萬9,000元等語，資為抗辯。

　㈡並聲明：⒈原告之訴及假行之聲請均駁回。⒉如受不利判

決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、兩造不爭執事項：（見卷二第228至229頁）

　㈠原證1至原證3、原證5至原證8、被證1至被證3、被證5之形

式真正。

　㈡本案社區於111年7月9日成功召開區分所有權人會議，選舉

第一屆管理委員，決議如被證5之規約（下稱系爭規約）。

四、本件爭點：　

　㈠原告請求被告晶寶公司給付自109年1月起至111月10止如附

表所示之管理費共計309萬4,103元，有無理由？

　㈡原告請求被告晶耀公司給付原告12萬9,000元，有無理由？

五、本院得心證之理由：

　㈠原告依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，請求被告晶寶

公司給付自109年1月起至111月10止如附表所示之管理費共

計309萬4,103元，為有理由：

　⒈系爭社區之共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護費

用，不論管理委員會成立與否，均應由公共基金支付或由區

分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之：

　⑴按專有部分、約定專用部分之修繕、管理、維護，由各該區

分所有權人或約定專用部分之使用人為之，並負擔其費用；
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共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責

人或管理委員會為之，其費用由公共基金支付或由區分所有

權人按其應有部分比例分擔之，公寓大廈管理條例第10條第

1項、第2項分別定有明文。又同條例第28條第3項僅規定起

造人於召開區分所有權人會議成立管理委員會或推選管理負

責人前，為公寓大廈之管理負責人。並無起造人為管理負責

人時，上述費用由起造人負擔之明文。準此，共用部分、約

定共用部分之修繕、管理、維護費用，應由公共基金支付或

由區分所有權人按其應有部分比例分擔，不因管理委員會成

立與否而有差異（最高法院108年度台上字第1116號、96年

度台上字第2640號判決意旨可參）。

　⑵查被告晶寶公司為本案社區之建商，於管理委員會成立前，

為本案社區之管理負責人，本案社區於111年7月9日召開區

分所有權人會議，選舉第一屆管理委員，並經主管機關新北

市三重區公所報備，有公寓大廈管理組織報備證明、晶鑽遇

見幸福111年第一次區分所有權人大會會議紀錄（下稱系爭

會議紀錄）在卷可稽（見卷一第41、25至27頁），並為兩造

所不爭執，揆諸前開說明，就本案社區因共用部分所生之管

理費用，應依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，以公共

基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔費

用。

　⑶被告晶寶公司辯稱須待召開區分所有權人會議後，經區分所

有權人會議決議，全體區分所有權人始有依區分所有權人會

議決議繳納管理費之義務，無論管理委員會成立前後，區分

所有權人僅於交屋後始有繳納管理費之義務等語（見卷二第

178頁）。惟按公寓大廈管理條例第10條第2項既已明定共用

部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責人或

管理委員會以公共基金支付或區分所有權人按其共有之應有

部分比例分擔之費用為之，已如前述，加以被告晶寶公司自

承將管理委員會成立前已交屋住戶之管理費移交予第一屆管

理委員會（見卷二第177至179頁），可知被告晶寶公司於第
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一屆管理委員會成立前，即向已交屋之住戶收取管理費，足

見凡屬「共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護」，

即應以「公共基金支付或區分所有權人按其共有之應有部分

比例分擔」，要與管理委員會成立與否、區分所有權人會議

何時作成繳納管理費之決議無涉。參以被告晶寶公司與區分

所有權人之買賣契約書第6條第1項約定：「房地點交前應繳

納之各項費用（例如房屋稅、地價稅、水電費……公共基

金、公共修繕費及管理費等）悉由賣方（按即被告晶寶公

司）負責繳清，點交後即有買方負責……」、第11條約定：

「買方同意自賣方交屋日起分擔共同使用部分的管理維護及

公共用水、用電暨公共基金等一切費用」等語（見卷二第20

8、210頁），可見因買賣而成為區分所有權人之住戶，係自

點交後負有給付管理費之義務；因身為起造人而成為區分所

有權人之被告晶寶公司，既持有未售出之房屋，即屬區分所

有權人，於本案社區售出前自須按其共有之應有部分比例分

擔費用，益證被告晶寶公司就此所辯，自非有據。

　⒉被告晶寶公司自109年1月起至111月10止，應負擔之管理費

如附表所示，共計309萬4,103元：

　　原告主張被告晶寶公司於109年1月向本案社區其他區分所有

權人預收六個月每坪100元之管理費，嗣於同年6月向本案社

區其他區分所有權人預收六個月每坪80元之管理費，依被告

晶寶公司所有之戶別及應繳納管理費如附表所示，共計309

萬4,103元等語（見卷二第168至170頁），並提出109年1月

本案社區預繳每坪100元管理費明細、109年11月29日本案社

區每坪80元管理費收據在卷為憑（見卷一第37至39頁），被

告晶寶公司就上開戶別、計算方式、總額固不爭執，惟辯稱

111年7月9日前係由被告晶寶公司擔任管理負責人，被告晶

寶公司已依法收取並移交公共基金及管理費予第一屆管理委

員會，原告自無從依公寓大廈管理條例第10條第2項規定再

向被告晶寶公司重複請求給付管理費，且管理費之繳納需經

區分所有權人會議議決後，始得要求區分所有權人繳納，原
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告主張違反系爭規約第17條規定等語（見卷二第179至181

頁）。惟查，

　⑴按「公寓大廈應設置公共基金，其來源如下：一、起造人就

公寓大廈領得使用執照一年內之管理維護事項，應按工程造

價一定比例或金額提列。二、區分所有權人依區分所有權人

會議決議繳納。三、本基金之孳息。四、其他收入。依前項

第一款規定提列之公共基金，起造人於該公寓大廈使用執照

申請時，應提出繳交各直轄市、縣（市）主管機關公庫代收

之證明；於公寓大廈成立管理委員會或推選管理負責人，並

完成依第57條規定點交共用部分、約定共用部分及其附屬設

施設備後向直轄市、縣（市）主管機關報備，由公庫代為撥

付。同款所稱比例或金額，由中央主管機關定之」公寓大廈

管理條例第18條第1項、第2項分別定有明文。

　⑵依系爭規約第17條第1項約定：「為充裕共用部分在管理上

必要之經費，除由起造人依法提撥公共基金總金額新臺幣壹

佰貳拾陸萬玖仟肆佰玖拾柒元整外，區分所有權人應遵照區

分所有權人會議議決之規定向管理委員會繳納以下金

額……」等語（見卷二第42頁），足見被告晶寶公司係基於

起造人之身分，提撥公共基金126萬9,497元，此與被告晶寶

公司持有未售出之房屋，即屬區分所有權人，於本案社區售

出前須按其共有之應有部分比例分擔管理費用，二者並不相

同，是原告依公寓大廈管理條例第10條第2項規定請求被告

晶寶公司給付管理費，自非重複請求。被告晶寶公司此部分

抗辯，與法有違，即無可採。

　⑶此外，系爭社區之共用部分、約定共用部分之修繕、管理、

維護費用，不論管理委員會成立與否，均應由公共基金支付

或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔，詳如前

述，被告晶寶公司自承系爭規約係原告於111年7月9日第一

屆區分所有權人會議通過，堪認系爭規約第17條第1項約定

僅係重申上開意旨，是被告晶寶公司據此辯稱管理費之繳納

需經區分所有權人會議議決後，始得要求區分所有權人繳納
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等語（見卷二第180頁），亦無足採。　

　⒊基上，原告依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，請求被

告晶寶公司給付管理費309萬4,103元，應屬有據。　　

　㈡原告依民法第179條規定，請求被告晶耀公司給付原告12萬

9,000元，為有理由：

　　原告主張被告晶耀公司管理維護本案社區期間，於109年1月

以12萬9,000元向圖福公司購入卡拉OK設備放置於本案社

區，嗣於111年8月12日逕自原告帳戶匯款至晶耀公司，經本

案社區112年9月1日召開區分所有權人會議使晶耀公司知曉

該筆款項係未經原告同意而收受後，陳文鑾即承諾將負擔該

筆卡拉OK費用12萬9,000元等語（見卷二173至174頁），並

提出卡拉OK費用明細、公寓大廈管理顧問契約、109年9月1

日區分所有權人會議錄影譯文在卷為憑（見卷一第27至35

頁）。被告晶耀公司固不爭執卡拉OK費用明細、公寓大廈管

理顧問契約之形式真正，惟否認陳文鑾承諾贈與卡拉OK，辯

稱卡拉OK設備係住戶要求而購置，自運送至原告處後，原告

即占有使用至今，原告自應支付卡拉ok貨款等語（見卷二第

181至183、228頁）。經查，

　⒈按「文書之證據力，有形式上證據力與實質上證據力之分。

前者係指真正之文書即文書係由名義人作成而言；後者則為

文書所記載之內容，有證明應證事實之價值，足供法院作為

判斷而言。必有形式上證據力之文書，始有證據價值可言。

文書之實質上證據力，固由法院根據經驗法則，依自由心證

判斷之。但形式上之證據力，其為私文書者，則應依民事訴

訟法第357條規定決定之，即私文書之真正，如他造當事人

有爭執者，應由舉證人證其真正」、「私文書經舉證人證明

其確由名義人作成無誤，即具形式上證據力，其記載之內

容，與待證事實有關，有證明應證事實之價值且屬可信，足

供法院作為判斷之依據者，則更具實質上證據力」（最高法

院91年度台上字第1645號、95年度台上字第1575號判決意旨

可參）。
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　⒉本件原告所提原證4，被告雖爭執原證4之形式真正（見卷二

第69頁），辯稱「眾住戶：我們沒用過」、「眾住戶：有人

用過嗎？我沒用過」等語否認與錄音光碟內容一致，其餘部

分之記載不爭執形式真正等語（見卷二第226頁），然細觀

上開理由，係爭執原告住戶否認使用卡拉OK一節是否為真、

上開證物能否證明原告主張陳文鑾於該日承諾負擔卡拉OK費

用，並非質疑上開證物是否確由名義人作成，亦未否認原證

4記載之其餘發言人身分，揆諸上開說明，自難認被告此部

分抗辯可採。

　⒊次按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責

任，民事訴訟法第277條前段定有明文。又民事訴訟如係由

原告主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉

證，以證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即

令不能舉證，或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求

（最高法院17年上字第917號前判例意旨可參）。復按無法

律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益，民

法第179條前段定有明文。又基於給付而受利益之給付型不

當得利，所謂「無法律上之原因」，係指受益人之得利欠缺

「財貨變動之基礎權利及法律關係」之給付目的而言，依舉

證責任分配原則，應由主張該不當得利返還請求權存在之人

即原告，舉證證明其給付欠缺給付目的；關於不當得利之無

法律上原因之消極要件，原則上固應由主張權利者負舉證責

任。惟此一消極事實本質上難以直接證明，僅能以間接方法

證明之。因此，倘主張權利者對於他方受利益，致其受有損

害之事實已為證明，他造就其所抗辯之原因事實，除有正當

事由（如陳述將使其受到犯罪之追訴等），應為真實完全及

具體之陳述，以供主張權利者得據以反駁，俾法院憑以判斷

他造受利益是否為無法律上原因。如他造違反上開義務時，

法院應於判決時依全辯論意旨斟酌之（最高法院107年度台

上字第440號、98年度台上字第391號判決意旨參照）。是原

告應先舉證被告受領訟爭給付之事實（或為被告所不爭
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執），再由被告就其所抗辯之原因事實為真實完全及具體之

陳述，使原告得就該特定原因之存在加以反駁，並提出證據

證明之，俾法院憑以判斷被告受利益是否為無法律上原

因。　

　⒋原告主張被告晶耀公司管理維護本案社區，於109年1月以12

萬9,000元向圖福公司購入卡拉OK設備放置於本案社區，卻

於111年8月12日由晶耀公司擔任原告代理人期間逕自原告帳

戶匯款至晶耀公司等語（見卷二第173至174頁），並提出公

寓大廈管理顧問契約附卷為憑（見卷一第29至33頁）。被告

固不爭執上開轉帳之事實（見卷二第227至228頁），惟辯稱

住戶要求將原本應作為停車場之地下室改裝為會議室及聯誼

的空間，所以當時為了開會及聯誼之用因而購置卡拉OK，被

告晶寶公司、陳文鑾並未贈與卡拉OK設備予原告等語（見卷

二第228頁）。經查，兩造均不爭執卡拉OK設備於111年7月9

日前已送至原告處（見卷二第268頁），然原告否認住戶要

求購置卡拉OK設備等語（見卷二第234頁），而依112年9月1

日區分所有權人會議錄影譯文記載：「（黃志浩）B1卡拉OK

設備12萬9，在哪邊？……（陳文鑾）這個不是嗎？（黃志

浩）這個不是你說買的嗎？為什麼又是社區付錢？（陳文

鑾）那你們要用啊？……（范哲耀）我們沒有要買這個。

（陳文鑾）我盡快把東西搬走好不好……（范哲耀）可以」

等語（見卷一第35頁），被告就此部分記載並不爭執（見卷

二第226頁），可見兩造雖就何人要承擔卡拉OK設備費用一

節有不同意見，惟就原告並未要求購買卡拉OK設備一節，並

不爭執，又被告未就原告同意購買卡拉OK設備此一有利於己

之事實舉證以實其說，揆諸上開說明，自難認被告自原告處

受有12萬9,000元之利益具法律上原因，是原告此部分主

張，應為可採。

　㈢按給付無確定期限者，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

起訴而送達訴狀者，與催告有同一之效力；遲延之債務，以
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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5%，民法第229條第2項、第233條第1項前段、第

203條分別規定甚明。末按區分所有權人或住戶積欠應繳納

之公共基金或應分擔或其他應負擔之費用已逾二期或達相當

金額，經定相當期間催告仍不給付者，管理負責人或管理委

員會得訴請法院命其給付應繳之金額及遲延利息，公寓大廈

管理條例第21條定有明文。查本件原告請求被告晶寶公司給

付原告管理費309萬4,103元，並請求被告晶耀公司返還不當

得利12萬9,000元，均係以給付金錢為標的，無約定期限或

利率，則其請求自起訴狀繕本送達被告翌日即均自114年2月

19日（被告晶寶公司、晶耀公司均於114年2月18日送達，送

達證書見卷一第53、55頁）起至清償日止，計算之法定遲延

利息，為有理由，應予准許。

六、綜上所述，原告依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，請

求被告晶寶公司給付309萬4,103元，並依民法第179條規

定，請求被告晶耀公司給付12萬9,000元，及均自114年2月1

9日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，洵屬有據，

應予准許。

七、本判決第一項所命給付，原告、被告晶寶公司均陳明願供擔

保請准宣告假執行及免為假執行宣告，經核均無不合，爰分

別酌定相當擔保金額准許之。本判決第二項所命給付之金額

未逾50萬元，依民事訴訟法第389條第1項第5款規定，本院

應依職權宣告假執行；並依民事訴訟法第392條第2項之規

定，依聲請酌定相當之擔保金額，宣告被告晶耀公司預供擔

保，得免為假執行。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

逐一論列，附此敘明。

九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條、第85條第1項。 

中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　27　　日
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　　　　　　　　　民事第四庭　　法　官　劉婉甄

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　　115　年　　8　　月　　 27　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　李淑卿

附表：

編號 戶別 坪數 每月管理費 應繳總額 已繳金額 欠繳金額

1 18號1樓 53.09坪 4,247元 144,398

元

0元 144,398元

2 18號2樓 31.49坪 2,519元 85,646元 0元 86,646元

3 18號3樓 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元

4 18號4樓 32.30坪 2,584元 87,856元 0元 89,150元

5 18號5樓 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元

6 18號7樓 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元

7 18號8樓 32.30坪 2,584元 87,856元 69,425元 18,431元

8 18號9樓 30.97坪 2,478元 84,252元 66,557元 17,695元

9 18號10樓 32.30坪 2,584元 87,856元 69,425元 18,431元

10 18號11樓 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元

11 18號12樓 32.30坪 2,584元 87,856元 69,414元 18,442元

12 18號13樓 33.80坪 2,478元 84,252元 30,435元 53,817元

13 18號2樓之1 18.75坪 1,500元 51,000元 24,336元 26,664元

14 18號3樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 38,500元 13,860元

15 18號4樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 23,737元 28,623元

16 18號5樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 27,771元 24,589元

17 18號8樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 41,353元 11,007元

18 18號9樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 16,575元 35,784元
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19 18號10樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 42,756元 9,604元

20 18號11樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 16,674元 35,686元

21 18號12樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 41,342元 11,018元

22 18號13樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 26,404元 25,956元

23 18號2樓之2 18.75坪 1,500元 51,000元 40,008元 10,992元

24 18號3樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 20,122元 32,238元

25 18號4樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 26,621元 25,739元

26 18號5樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 27,720元 24,640元

27 18號7樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 41,342元 11,018元

28 18號8樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 41,353元 11,007元

29 18號9樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 41,353元 11,007元

30 18號10樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 33,516元 18,844元

31 18號11樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 41,342元 11,018元

32 18號12樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 37,252元 15,108元

33 18號13樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 18,921元 33,439元

34 18號2樓之3 32.33坪 2,586元 87,924元 0元 87,924元

35 18號3樓之3 30.97坪 2,478元 84,252元 40,199元 44,053元

36 18號4樓之3 32.33坪 2,586元 87,924元 0元 87,924元

37 18號5樓之3 30.97坪 2,478元 84,252元 69,378元 14,874元

38 18號7樓之3 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元

39 18號8樓之3 32.33坪 2,586元 87,924元 0元 87,924元

40 18號9樓之3 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元

41 18號10樓之3 32.33坪 2,586元 87,924元 69,558元 18,366元

42 18號11樓之3 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元

43 18號12樓之3 32.33坪 2,586元 87,924元 16,665元 71,259元

44 18號13樓之3 30.97坪 2,478元 84,252元 40,206元 44,046元
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45 18號2樓之5 33.32坪 2,665元 90,610元 32,745元 57,865元

46 18號3樓之5 28.22坪 2,257元 76,738元 0元 76,738元

47 18號4樓之5 28.67坪 2,293元 77,962元 0元 77,962元

48 18號5樓之5 28.22坪 2,257元 76,738元 0元 76,738元

49 18號7樓之5 28.22坪 2,257元 76,738元 60,619元 16,119元

50 18號8樓之5 28.67坪 2,293元 77,962元 0元 77,962元

51 18號9樓之5 28.22坪 2,257元 76,738元 60,626元 16,112元

52 18號10樓之5 28.67坪 2,293元 77,962元 0元 77,962元

53 18號11樓之5 28.22坪 2,257元 76,738元 0元 76,738元

54 18號12樓之5 28.67坪 2,293元 77,962元 38,288元 39,674元

55 18號13樓之5 28.22坪 2,257元 76,738元 27,732元 49,006元

56 18號2樓之6 29.00坪 2,320元 78,880元 28,506元 50,374元

57 18號3樓之6 29.40坪 2,352元 79,968元 0元 79,968元

58 18號4樓之6 29.63坪 2,370元 80,580元 0元 81,765元

59 18號5樓之6 29.40坪 2,352元 79,968元 40,284元 39,684元

60 18號7樓之6 29.40坪 2,352元 79,968元 0元 79,968元

61 18號8樓之6 29.63坪 2,370元 80,580元 63,672元 16,908元

62 18號9樓之6 29.40坪 2,352元 79,968元 63,161元 16,807元

63 18號10樓之6 29.63坪 2,370元 80,580元 63,753元 16,827元

64 18號11樓之6 29.40坪 2,352元 79,968元 0元 79,968元

65 18號12樓之6 29.63坪 2,370元 80,580元 63,658元 16,922元

66 18號13樓之6 29.40坪 2,352元 79,968元 28,917元 51,051元

總計 3,094,103元
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  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
114年度訴字第905號
原      告  晶鑽遇見幸福公寓大廈管理委員會


法定代理人  黃啓祥  
訴訟代理人  鄭羽翔律師                    
被      告  晶寶建設股份有限公司


法定代理人  陳文良  


被      告  晶耀建設股份有限公司


法定代理人  陳文鑾  
共      同
訴訟代理人  林泓毅律師
上列當事人間請求返還不當得利等事件，經本院於民國115年7月22日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
一、被告晶寶建設股份有限公司應給付原告新臺幣（下同）309萬4,103元，及自民國114年2月19日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
二、被告晶耀建設股份有限公司應給付原告12萬9,000元，及自民國114年2月19日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
三、訴訟費用由晶寶建設股份有限公司負擔百分之96，餘由被告晶耀建設股份有限公司負擔。
四、本判決第一項於原告以103萬元供擔保後，得假執行。但被告晶寶建設股份有限公司如以309萬4,103元為原告預供擔保，得免為假執行。
五、本判決第二項得假執行。但被告晶耀建設股份有限公司如以12萬9,000元為原告預供擔保後，得免為假執行。　　
　　事實及理由
壹、程序方面：
　　按當事人喪失訴訟能力或法定代理人死亡或其代理權消滅者，訴訟程序在有法定代理人或取得訴訟能力之本人承受其訴訟以前當然停止，然於有訴訟代理人時不適用之；第168條至第172條及前條所定之承受訴訟人，於得為承受時，應即為承受之聲明；聲明承受訴訟，應提出書狀於受訴法院，由法院送達於他造，民事訴訟法第170條、第173條、第175條第1項、第176條分別定有明文。查原告之法定代理人原為王薪豪，嗣於本院審理中，變更為黃啓祥，並由其具狀聲明承受訴訟，有其民事聲明承受訴訟狀附卷可稽（見卷二第99頁），核與首揭規定相符，應予准許。
貳、實體方面：
一、原告主張：
　㈠被告晶寶建設股份有限公司（下稱晶寶公司）應繳納民國109年1月起至111年10月止共34月之管理費，扣除已繳納之管理費後，應繳納如附表所示之管理費共計新臺幣（下同）309萬4,103元。被告晶耀建設股份有限公司（下稱晶耀公司）管理維護晶鑽遇見幸福社區（下稱本案社區），於109年1月以12萬9,000元向訴外人圖福科技有限公司（下稱塗福公司）購入卡拉OK設備放置於本案社區，惟該筆款項卻於111年8月12日由被告晶耀公司擔任原告代理人期間逕自原告帳戶匯款至被告晶耀公司，經本案社區112年9月1日召開區分所有權人會議使被告晶耀公司知曉該筆款項係未經原告同意而收受後，被告晶耀公司法定代理人陳文鑾（下逕稱姓名）即承諾將負擔該筆卡拉OK費用12萬9,000元。爰依民法第179條、公寓大廈管理條例第10條第2項規定，擇一為有利判決，請求被告晶寶公司給付管理費309萬4,103元；另依民法第179條、第184條第1項前段規定，擇一為有利判決，請求被告晶耀公司給付卡拉OK費用12萬9,000元等語。
　㈡並聲明：⒈被告晶寶公司應給付原告309萬4,103元，及自起訴狀送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒉被告晶耀公司應給付原告12萬9,000元，及自起訴狀送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒊願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：
　㈠原告主張被告晶寶公司應給付第一屆管理委員會成立前，自109年1月起至111年10月止，按每坪80元計算之管理費，違反111年7月9日通過之規約第17條規定。被告晶寶公司、陳文鑾並未贈與卡拉OK設備予原告，且該卡拉OK設備自運送至原告處後，原告即占有使用至今，原告自應支付卡拉OK貨款12萬9,000元等語，資為抗辯。
　㈡並聲明：⒈原告之訴及假行之聲請均駁回。⒉如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
三、兩造不爭執事項：（見卷二第228至229頁）
　㈠原證1至原證3、原證5至原證8、被證1至被證3、被證5之形式真正。
　㈡本案社區於111年7月9日成功召開區分所有權人會議，選舉第一屆管理委員，決議如被證5之規約（下稱系爭規約）。
四、本件爭點：　
　㈠原告請求被告晶寶公司給付自109年1月起至111月10止如附表所示之管理費共計309萬4,103元，有無理由？
　㈡原告請求被告晶耀公司給付原告12萬9,000元，有無理由？
五、本院得心證之理由：
　㈠原告依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，請求被告晶寶公司給付自109年1月起至111月10止如附表所示之管理費共計309萬4,103元，為有理由：
　⒈系爭社區之共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護費用，不論管理委員會成立與否，均應由公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之：
　⑴按專有部分、約定專用部分之修繕、管理、維護，由各該區分所有權人或約定專用部分之使用人為之，並負擔其費用；共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責人或管理委員會為之，其費用由公共基金支付或由區分所有權人按其應有部分比例分擔之，公寓大廈管理條例第10條第1項、第2項分別定有明文。又同條例第28條第3項僅規定起造人於召開區分所有權人會議成立管理委員會或推選管理負責人前，為公寓大廈之管理負責人。並無起造人為管理負責人時，上述費用由起造人負擔之明文。準此，共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護費用，應由公共基金支付或由區分所有權人按其應有部分比例分擔，不因管理委員會成立與否而有差異（最高法院108年度台上字第1116號、96年度台上字第2640號判決意旨可參）。
　⑵查被告晶寶公司為本案社區之建商，於管理委員會成立前，為本案社區之管理負責人，本案社區於111年7月9日召開區分所有權人會議，選舉第一屆管理委員，並經主管機關新北市三重區公所報備，有公寓大廈管理組織報備證明、晶鑽遇見幸福111年第一次區分所有權人大會會議紀錄（下稱系爭會議紀錄）在卷可稽（見卷一第41、25至27頁），並為兩造所不爭執，揆諸前開說明，就本案社區因共用部分所生之管理費用，應依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，以公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔費用。
　⑶被告晶寶公司辯稱須待召開區分所有權人會議後，經區分所有權人會議決議，全體區分所有權人始有依區分所有權人會議決議繳納管理費之義務，無論管理委員會成立前後，區分所有權人僅於交屋後始有繳納管理費之義務等語（見卷二第178頁）。惟按公寓大廈管理條例第10條第2項既已明定共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責人或管理委員會以公共基金支付或區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之費用為之，已如前述，加以被告晶寶公司自承將管理委員會成立前已交屋住戶之管理費移交予第一屆管理委員會（見卷二第177至179頁），可知被告晶寶公司於第一屆管理委員會成立前，即向已交屋之住戶收取管理費，足見凡屬「共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護」，即應以「公共基金支付或區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔」，要與管理委員會成立與否、區分所有權人會議何時作成繳納管理費之決議無涉。參以被告晶寶公司與區分所有權人之買賣契約書第6條第1項約定：「房地點交前應繳納之各項費用（例如房屋稅、地價稅、水電費……公共基金、公共修繕費及管理費等）悉由賣方（按即被告晶寶公司）負責繳清，點交後即有買方負責……」、第11條約定：「買方同意自賣方交屋日起分擔共同使用部分的管理維護及公共用水、用電暨公共基金等一切費用」等語（見卷二第208、210頁），可見因買賣而成為區分所有權人之住戶，係自點交後負有給付管理費之義務；因身為起造人而成為區分所有權人之被告晶寶公司，既持有未售出之房屋，即屬區分所有權人，於本案社區售出前自須按其共有之應有部分比例分擔費用，益證被告晶寶公司就此所辯，自非有據。
　⒉被告晶寶公司自109年1月起至111月10止，應負擔之管理費如附表所示，共計309萬4,103元：
　　原告主張被告晶寶公司於109年1月向本案社區其他區分所有權人預收六個月每坪100元之管理費，嗣於同年6月向本案社區其他區分所有權人預收六個月每坪80元之管理費，依被告晶寶公司所有之戶別及應繳納管理費如附表所示，共計309萬4,103元等語（見卷二第168至170頁），並提出109年1月本案社區預繳每坪100元管理費明細、109年11月29日本案社區每坪80元管理費收據在卷為憑（見卷一第37至39頁），被告晶寶公司就上開戶別、計算方式、總額固不爭執，惟辯稱111年7月9日前係由被告晶寶公司擔任管理負責人，被告晶寶公司已依法收取並移交公共基金及管理費予第一屆管理委員會，原告自無從依公寓大廈管理條例第10條第2項規定再向被告晶寶公司重複請求給付管理費，且管理費之繳納需經區分所有權人會議議決後，始得要求區分所有權人繳納，原告主張違反系爭規約第17條規定等語（見卷二第179至181頁）。惟查，
　⑴按「公寓大廈應設置公共基金，其來源如下：一、起造人就公寓大廈領得使用執照一年內之管理維護事項，應按工程造價一定比例或金額提列。二、區分所有權人依區分所有權人會議決議繳納。三、本基金之孳息。四、其他收入。依前項第一款規定提列之公共基金，起造人於該公寓大廈使用執照申請時，應提出繳交各直轄市、縣（市）主管機關公庫代收之證明；於公寓大廈成立管理委員會或推選管理負責人，並完成依第57條規定點交共用部分、約定共用部分及其附屬設施設備後向直轄市、縣（市）主管機關報備，由公庫代為撥付。同款所稱比例或金額，由中央主管機關定之」公寓大廈管理條例第18條第1項、第2項分別定有明文。
　⑵依系爭規約第17條第1項約定：「為充裕共用部分在管理上必要之經費，除由起造人依法提撥公共基金總金額新臺幣壹佰貳拾陸萬玖仟肆佰玖拾柒元整外，區分所有權人應遵照區分所有權人會議議決之規定向管理委員會繳納以下金額……」等語（見卷二第42頁），足見被告晶寶公司係基於起造人之身分，提撥公共基金126萬9,497元，此與被告晶寶公司持有未售出之房屋，即屬區分所有權人，於本案社區售出前須按其共有之應有部分比例分擔管理費用，二者並不相同，是原告依公寓大廈管理條例第10條第2項規定請求被告晶寶公司給付管理費，自非重複請求。被告晶寶公司此部分抗辯，與法有違，即無可採。
　⑶此外，系爭社區之共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護費用，不論管理委員會成立與否，均應由公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔，詳如前述，被告晶寶公司自承系爭規約係原告於111年7月9日第一屆區分所有權人會議通過，堪認系爭規約第17條第1項約定僅係重申上開意旨，是被告晶寶公司據此辯稱管理費之繳納需經區分所有權人會議議決後，始得要求區分所有權人繳納等語（見卷二第180頁），亦無足採。　
　⒊基上，原告依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，請求被告晶寶公司給付管理費309萬4,103元，應屬有據。　　

　㈡原告依民法第179條規定，請求被告晶耀公司給付原告12萬9,000元，為有理由：
　　原告主張被告晶耀公司管理維護本案社區期間，於109年1月以12萬9,000元向圖福公司購入卡拉OK設備放置於本案社區，嗣於111年8月12日逕自原告帳戶匯款至晶耀公司，經本案社區112年9月1日召開區分所有權人會議使晶耀公司知曉該筆款項係未經原告同意而收受後，陳文鑾即承諾將負擔該筆卡拉OK費用12萬9,000元等語（見卷二173至174頁），並提出卡拉OK費用明細、公寓大廈管理顧問契約、109年9月1日區分所有權人會議錄影譯文在卷為憑（見卷一第27至35頁）。被告晶耀公司固不爭執卡拉OK費用明細、公寓大廈管理顧問契約之形式真正，惟否認陳文鑾承諾贈與卡拉OK，辯稱卡拉OK設備係住戶要求而購置，自運送至原告處後，原告即占有使用至今，原告自應支付卡拉ok貨款等語（見卷二第181至183、228頁）。經查，
　⒈按「文書之證據力，有形式上證據力與實質上證據力之分。前者係指真正之文書即文書係由名義人作成而言；後者則為文書所記載之內容，有證明應證事實之價值，足供法院作為判斷而言。必有形式上證據力之文書，始有證據價值可言。文書之實質上證據力，固由法院根據經驗法則，依自由心證判斷之。但形式上之證據力，其為私文書者，則應依民事訴訟法第357條規定決定之，即私文書之真正，如他造當事人有爭執者，應由舉證人證其真正」、「私文書經舉證人證明其確由名義人作成無誤，即具形式上證據力，其記載之內容，與待證事實有關，有證明應證事實之價值且屬可信，足供法院作為判斷之依據者，則更具實質上證據力」（最高法院91年度台上字第1645號、95年度台上字第1575號判決意旨可參）。
　⒉本件原告所提原證4，被告雖爭執原證4之形式真正（見卷二第69頁），辯稱「眾住戶：我們沒用過」、「眾住戶：有人用過嗎？我沒用過」等語否認與錄音光碟內容一致，其餘部分之記載不爭執形式真正等語（見卷二第226頁），然細觀上開理由，係爭執原告住戶否認使用卡拉OK一節是否為真、上開證物能否證明原告主張陳文鑾於該日承諾負擔卡拉OK費用，並非質疑上開證物是否確由名義人作成，亦未否認原證4記載之其餘發言人身分，揆諸上開說明，自難認被告此部分抗辯可採。
　⒊次按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，民事訴訟法第277條前段定有明文。又民事訴訟如係由原告主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即令不能舉證，或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求（最高法院17年上字第917號前判例意旨可參）。復按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益，民法第179條前段定有明文。又基於給付而受利益之給付型不當得利，所謂「無法律上之原因」，係指受益人之得利欠缺「財貨變動之基礎權利及法律關係」之給付目的而言，依舉證責任分配原則，應由主張該不當得利返還請求權存在之人即原告，舉證證明其給付欠缺給付目的；關於不當得利之無法律上原因之消極要件，原則上固應由主張權利者負舉證責任。惟此一消極事實本質上難以直接證明，僅能以間接方法證明之。因此，倘主張權利者對於他方受利益，致其受有損害之事實已為證明，他造就其所抗辯之原因事實，除有正當事由（如陳述將使其受到犯罪之追訴等），應為真實完全及具體之陳述，以供主張權利者得據以反駁，俾法院憑以判斷他造受利益是否為無法律上原因。如他造違反上開義務時，法院應於判決時依全辯論意旨斟酌之（最高法院107年度台上字第440號、98年度台上字第391號判決意旨參照）。是原告應先舉證被告受領訟爭給付之事實（或為被告所不爭執），再由被告就其所抗辯之原因事實為真實完全及具體之陳述，使原告得就該特定原因之存在加以反駁，並提出證據證明之，俾法院憑以判斷被告受利益是否為無法律上原因。　
　⒋原告主張被告晶耀公司管理維護本案社區，於109年1月以12萬9,000元向圖福公司購入卡拉OK設備放置於本案社區，卻於111年8月12日由晶耀公司擔任原告代理人期間逕自原告帳戶匯款至晶耀公司等語（見卷二第173至174頁），並提出公寓大廈管理顧問契約附卷為憑（見卷一第29至33頁）。被告固不爭執上開轉帳之事實（見卷二第227至228頁），惟辯稱住戶要求將原本應作為停車場之地下室改裝為會議室及聯誼的空間，所以當時為了開會及聯誼之用因而購置卡拉OK，被告晶寶公司、陳文鑾並未贈與卡拉OK設備予原告等語（見卷二第228頁）。經查，兩造均不爭執卡拉OK設備於111年7月9日前已送至原告處（見卷二第268頁），然原告否認住戶要求購置卡拉OK設備等語（見卷二第234頁），而依112年9月1日區分所有權人會議錄影譯文記載：「（黃志浩）B1卡拉OK設備12萬9，在哪邊？……（陳文鑾）這個不是嗎？（黃志浩）這個不是你說買的嗎？為什麼又是社區付錢？（陳文鑾）那你們要用啊？……（范哲耀）我們沒有要買這個。（陳文鑾）我盡快把東西搬走好不好……（范哲耀）可以」等語（見卷一第35頁），被告就此部分記載並不爭執（見卷二第226頁），可見兩造雖就何人要承擔卡拉OK設備費用一節有不同意見，惟就原告並未要求購買卡拉OK設備一節，並不爭執，又被告未就原告同意購買卡拉OK設備此一有利於己之事實舉證以實其說，揆諸上開說明，自難認被告自原告處受有12萬9,000元之利益具法律上原因，是原告此部分主張，應為可採。
　㈢按給付無確定期限者，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者，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5%，民法第229條第2項、第233條第1項前段、第203條分別規定甚明。末按區分所有權人或住戶積欠應繳納之公共基金或應分擔或其他應負擔之費用已逾二期或達相當金額，經定相當期間催告仍不給付者，管理負責人或管理委員會得訴請法院命其給付應繳之金額及遲延利息，公寓大廈管理條例第21條定有明文。查本件原告請求被告晶寶公司給付原告管理費309萬4,103元，並請求被告晶耀公司返還不當得利12萬9,000元，均係以給付金錢為標的，無約定期限或利率，則其請求自起訴狀繕本送達被告翌日即均自114年2月19日（被告晶寶公司、晶耀公司均於114年2月18日送達，送達證書見卷一第53、55頁）起至清償日止，計算之法定遲延利息，為有理由，應予准許。
六、綜上所述，原告依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，請求被告晶寶公司給付309萬4,103元，並依民法第179條規定，請求被告晶耀公司給付12萬9,000元，及均自114年2月19日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，洵屬有據，應予准許。
七、本判決第一項所命給付，原告、被告晶寶公司均陳明願供擔保請准宣告假執行及免為假執行宣告，經核均無不合，爰分別酌定相當擔保金額准許之。本判決第二項所命給付之金額未逾50萬元，依民事訴訟法第389條第1項第5款規定，本院應依職權宣告假執行；並依民事訴訟法第392條第2項之規定，依聲請酌定相當之擔保金額，宣告被告晶耀公司預供擔保，得免為假執行。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條、第85條第1項。 
中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　27　　日
　　　　　　　　　民事第四庭　　法　官　劉婉甄
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　　115　年　　8　　月　　 27　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　李淑卿
附表：
		編號

		戶別

		坪數

		每月管理費

		應繳總額

		已繳金額

		欠繳金額



		1

		18號1樓

		53.09坪

		4,247元

		144,398元

		0元

		144,398元



		2

		18號2樓

		31.49坪

		2,519元

		85,646元

		0元

		86,646元



		3

		18號3樓

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		0元

		84,252元



		4

		18號4樓

		32.30坪

		2,584元

		87,856元

		0元

		89,150元



		5

		18號5樓

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		0元

		84,252元



		6

		18號7樓

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		0元

		84,252元



		7

		18號8樓

		32.30坪

		2,584元

		87,856元

		69,425元

		18,431元



		8

		18號9樓

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		66,557元

		17,695元



		9

		18號10樓

		32.30坪

		2,584元

		87,856元

		69,425元

		18,431元



		10

		18號11樓

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		0元

		84,252元



		11

		18號12樓

		32.30坪

		2,584元

		87,856元

		69,414元

		18,442元



		12

		18號13樓

		33.80坪

		2,478元

		84,252元

		30,435元

		53,817元



		13

		18號2樓之1

		18.75坪

		1,500元

		51,000元

		24,336元

		26,664元



		14

		18號3樓之1

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		38,500元

		13,860元



		15

		18號4樓之1

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		23,737元

		28,623元



		16

		18號5樓之1

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		27,771元

		24,589元



		17

		18號8樓之1

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		41,353元

		11,007元



		18

		18號9樓之1

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		16,575元

		35,784元



		19

		18號10樓之1

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		42,756元

		9,604元



		20

		18號11樓之1

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		16,674元

		35,686元



		21

		18號12樓之1

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		41,342元

		11,018元



		22

		18號13樓之1

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		26,404元

		25,956元



		23

		18號2樓之2

		18.75坪

		1,500元

		51,000元

		40,008元

		10,992元



		24

		18號3樓之2

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		20,122元

		32,238元



		25

		18號4樓之2

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		26,621元

		25,739元



		26

		18號5樓之2

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		27,720元

		24,640元



		27

		18號7樓之2

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		41,342元

		11,018元



		28

		18號8樓之2

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		41,353元

		11,007元



		29

		18號9樓之2

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		41,353元

		11,007元



		30

		18號10樓之2

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		33,516元

		18,844元



		31

		18號11樓之2

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		41,342元

		11,018元



		32

		18號12樓之2

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		37,252元

		15,108元



		33

		18號13樓之2

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		18,921元

		33,439元



		34

		18號2樓之3

		32.33坪

		2,586元

		87,924元

		0元

		87,924元



		35

		18號3樓之3

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		40,199元

		44,053元



		36

		18號4樓之3

		32.33坪

		2,586元

		87,924元

		0元

		87,924元



		37

		18號5樓之3

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		69,378元

		14,874元



		38

		18號7樓之3

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		0元

		84,252元



		39

		18號8樓之3

		32.33坪

		2,586元

		87,924元

		0元

		87,924元



		40

		18號9樓之3

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		0元

		84,252元



		41

		18號10樓之3

		32.33坪

		2,586元

		87,924元

		69,558元

		18,366元



		42

		18號11樓之3

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		0元

		84,252元



		43

		18號12樓之3

		32.33坪

		2,586元

		87,924元

		16,665元

		71,259元



		44

		18號13樓之3

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		40,206元

		44,046元



		45

		18號2樓之5

		33.32坪

		2,665元

		90,610元

		32,745元

		57,865元



		46

		18號3樓之5

		28.22坪

		2,257元

		76,738元

		0元

		76,738元



		47

		18號4樓之5

		28.67坪

		2,293元

		77,962元

		0元

		77,962元



		48

		18號5樓之5

		28.22坪

		2,257元

		76,738元

		0元

		76,738元



		49

		18號7樓之5

		28.22坪

		2,257元

		76,738元

		60,619元

		16,119元



		50

		18號8樓之5

		28.67坪

		2,293元

		77,962元

		0元

		77,962元



		51

		18號9樓之5

		28.22坪

		2,257元

		76,738元

		60,626元

		16,112元



		52

		18號10樓之5

		28.67坪

		2,293元

		77,962元

		0元

		77,962元



		53

		18號11樓之5

		28.22坪

		2,257元

		76,738元

		0元

		76,738元



		54

		18號12樓之5

		28.67坪

		2,293元

		77,962元

		38,288元

		39,674元



		55

		18號13樓之5

		28.22坪

		2,257元

		76,738元

		27,732元

		49,006元



		56

		18號2樓之6

		29.00坪

		2,320元

		78,880元

		28,506元

		50,374元



		57

		18號3樓之6

		29.40坪

		2,352元

		79,968元

		0元

		79,968元



		58

		18號4樓之6

		29.63坪

		2,370元

		80,580元

		0元

		81,765元



		59

		18號5樓之6

		29.40坪

		2,352元

		79,968元

		40,284元

		39,684元



		60

		18號7樓之6

		29.40坪

		2,352元

		79,968元

		0元

		79,968元



		61

		18號8樓之6

		29.63坪

		2,370元

		80,580元

		63,672元

		16,908元



		62

		18號9樓之6

		29.40坪

		2,352元

		79,968元

		63,161元

		16,807元



		63

		18號10樓之6

		29.63坪

		2,370元

		80,580元

		63,753元

		16,827元



		64

		18號11樓之6

		29.40坪

		2,352元

		79,968元

		0元

		79,968元



		65

		18號12樓之6

		29.63坪

		2,370元

		80,580元

		63,658元

		16,922元



		66

		18號13樓之6

		29.40坪

		2,352元

		79,968元

		28,917元

		51,051元



		總計

		


		


		


		


		


		3,094,103元







　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣新北地方法院民事判決

114年度訴字第905號

原      告  晶鑽遇見幸福公寓大廈管理委員會



法定代理人  黃啓祥  

訴訟代理人  鄭羽翔律師                    

被      告  晶寶建設股份有限公司



法定代理人  陳文良  



被      告  晶耀建設股份有限公司



法定代理人  陳文鑾  

共      同

訴訟代理人  林泓毅律師

上列當事人間請求返還不當得利等事件，經本院於民國115年7月

22日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

一、被告晶寶建設股份有限公司應給付原告新臺幣（下同）309

    萬4,103元，及自民國114年2月19日起至清償日止，按週年

    利率5%計算之利息。

二、被告晶耀建設股份有限公司應給付原告12萬9,000元，及自

    民國114年2月19日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息

    。

三、訴訟費用由晶寶建設股份有限公司負擔百分之96，餘由被告

    晶耀建設股份有限公司負擔。

四、本判決第一項於原告以103萬元供擔保後，得假執行。但被

    告晶寶建設股份有限公司如以309萬4,103元為原告預供擔保

    ，得免為假執行。

五、本判決第二項得假執行。但被告晶耀建設股份有限公司如以

    12萬9,000元為原告預供擔保後，得免為假執行。　　

　　事實及理由

壹、程序方面：

　　按當事人喪失訴訟能力或法定代理人死亡或其代理權消滅者

    ，訴訟程序在有法定代理人或取得訴訟能力之本人承受其訴

    訟以前當然停止，然於有訴訟代理人時不適用之；第168條

    至第172條及前條所定之承受訴訟人，於得為承受時，應即

    為承受之聲明；聲明承受訴訟，應提出書狀於受訴法院，由

    法院送達於他造，民事訴訟法第170條、第173條、第175條

    第1項、第176條分別定有明文。查原告之法定代理人原為王

    薪豪，嗣於本院審理中，變更為黃啓祥，並由其具狀聲明承

    受訴訟，有其民事聲明承受訴訟狀附卷可稽（見卷二第99頁

    ），核與首揭規定相符，應予准許。

貳、實體方面：

一、原告主張：

　㈠被告晶寶建設股份有限公司（下稱晶寶公司）應繳納民國109

    年1月起至111年10月止共34月之管理費，扣除已繳納之管理

    費後，應繳納如附表所示之管理費共計新臺幣（下同）309

    萬4,103元。被告晶耀建設股份有限公司（下稱晶耀公司）

    管理維護晶鑽遇見幸福社區（下稱本案社區），於109年1月

    以12萬9,000元向訴外人圖福科技有限公司（下稱塗福公司

    ）購入卡拉OK設備放置於本案社區，惟該筆款項卻於111年8

    月12日由被告晶耀公司擔任原告代理人期間逕自原告帳戶匯

    款至被告晶耀公司，經本案社區112年9月1日召開區分所有

    權人會議使被告晶耀公司知曉該筆款項係未經原告同意而收

    受後，被告晶耀公司法定代理人陳文鑾（下逕稱姓名）即承

    諾將負擔該筆卡拉OK費用12萬9,000元。爰依民法第179條、

    公寓大廈管理條例第10條第2項規定，擇一為有利判決，請

    求被告晶寶公司給付管理費309萬4,103元；另依民法第179

    條、第184條第1項前段規定，擇一為有利判決，請求被告晶

    耀公司給付卡拉OK費用12萬9,000元等語。

　㈡並聲明：⒈被告晶寶公司應給付原告309萬4,103元，及自起訴

    狀送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒉被

    告晶耀公司應給付原告12萬9,000元，及自起訴狀送達翌日

    起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒊願供擔保，請

    准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠原告主張被告晶寶公司應給付第一屆管理委員會成立前，自1

    09年1月起至111年10月止，按每坪80元計算之管理費，違反

    111年7月9日通過之規約第17條規定。被告晶寶公司、陳文

    鑾並未贈與卡拉OK設備予原告，且該卡拉OK設備自運送至原

    告處後，原告即占有使用至今，原告自應支付卡拉OK貨款12

    萬9,000元等語，資為抗辯。

　㈡並聲明：⒈原告之訴及假行之聲請均駁回。⒉如受不利判決，

    願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、兩造不爭執事項：（見卷二第228至229頁）

　㈠原證1至原證3、原證5至原證8、被證1至被證3、被證5之形式

    真正。

　㈡本案社區於111年7月9日成功召開區分所有權人會議，選舉第

    一屆管理委員，決議如被證5之規約（下稱系爭規約）。

四、本件爭點：　

　㈠原告請求被告晶寶公司給付自109年1月起至111月10止如附表

    所示之管理費共計309萬4,103元，有無理由？

　㈡原告請求被告晶耀公司給付原告12萬9,000元，有無理由？

五、本院得心證之理由：

　㈠原告依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，請求被告晶寶公

    司給付自109年1月起至111月10止如附表所示之管理費共計3

    09萬4,103元，為有理由：

　⒈系爭社區之共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護費

    用，不論管理委員會成立與否，均應由公共基金支付或由區

    分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之：

　⑴按專有部分、約定專用部分之修繕、管理、維護，由各該區

    分所有權人或約定專用部分之使用人為之，並負擔其費用；

    共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責

    人或管理委員會為之，其費用由公共基金支付或由區分所有

    權人按其應有部分比例分擔之，公寓大廈管理條例第10條第

    1項、第2項分別定有明文。又同條例第28條第3項僅規定起

    造人於召開區分所有權人會議成立管理委員會或推選管理負

    責人前，為公寓大廈之管理負責人。並無起造人為管理負責

    人時，上述費用由起造人負擔之明文。準此，共用部分、約

    定共用部分之修繕、管理、維護費用，應由公共基金支付或

    由區分所有權人按其應有部分比例分擔，不因管理委員會成

    立與否而有差異（最高法院108年度台上字第1116號、96年

    度台上字第2640號判決意旨可參）。

　⑵查被告晶寶公司為本案社區之建商，於管理委員會成立前，

    為本案社區之管理負責人，本案社區於111年7月9日召開區

    分所有權人會議，選舉第一屆管理委員，並經主管機關新北

    市三重區公所報備，有公寓大廈管理組織報備證明、晶鑽遇

    見幸福111年第一次區分所有權人大會會議紀錄（下稱系爭

    會議紀錄）在卷可稽（見卷一第41、25至27頁），並為兩造

    所不爭執，揆諸前開說明，就本案社區因共用部分所生之管

    理費用，應依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，以公共

    基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔費

    用。

　⑶被告晶寶公司辯稱須待召開區分所有權人會議後，經區分所

    有權人會議決議，全體區分所有權人始有依區分所有權人會

    議決議繳納管理費之義務，無論管理委員會成立前後，區分

    所有權人僅於交屋後始有繳納管理費之義務等語（見卷二第

    178頁）。惟按公寓大廈管理條例第10條第2項既已明定共用

    部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責人或

    管理委員會以公共基金支付或區分所有權人按其共有之應有

    部分比例分擔之費用為之，已如前述，加以被告晶寶公司自

    承將管理委員會成立前已交屋住戶之管理費移交予第一屆管

    理委員會（見卷二第177至179頁），可知被告晶寶公司於第

    一屆管理委員會成立前，即向已交屋之住戶收取管理費，足

    見凡屬「共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護」，

    即應以「公共基金支付或區分所有權人按其共有之應有部分

    比例分擔」，要與管理委員會成立與否、區分所有權人會議

    何時作成繳納管理費之決議無涉。參以被告晶寶公司與區分

    所有權人之買賣契約書第6條第1項約定：「房地點交前應繳

    納之各項費用（例如房屋稅、地價稅、水電費……公共基金、

    公共修繕費及管理費等）悉由賣方（按即被告晶寶公司）負

    責繳清，點交後即有買方負責……」、第11條約定：「買方同

    意自賣方交屋日起分擔共同使用部分的管理維護及公共用水

    、用電暨公共基金等一切費用」等語（見卷二第208、210頁

    ），可見因買賣而成為區分所有權人之住戶，係自點交後負

    有給付管理費之義務；因身為起造人而成為區分所有權人之

    被告晶寶公司，既持有未售出之房屋，即屬區分所有權人，

    於本案社區售出前自須按其共有之應有部分比例分擔費用，

    益證被告晶寶公司就此所辯，自非有據。

　⒉被告晶寶公司自109年1月起至111月10止，應負擔之管理費如

    附表所示，共計309萬4,103元：

　　原告主張被告晶寶公司於109年1月向本案社區其他區分所有

    權人預收六個月每坪100元之管理費，嗣於同年6月向本案社

    區其他區分所有權人預收六個月每坪80元之管理費，依被告

    晶寶公司所有之戶別及應繳納管理費如附表所示，共計309

    萬4,103元等語（見卷二第168至170頁），並提出109年1月

    本案社區預繳每坪100元管理費明細、109年11月29日本案社

    區每坪80元管理費收據在卷為憑（見卷一第37至39頁），被

    告晶寶公司就上開戶別、計算方式、總額固不爭執，惟辯稱

    111年7月9日前係由被告晶寶公司擔任管理負責人，被告晶

    寶公司已依法收取並移交公共基金及管理費予第一屆管理委

    員會，原告自無從依公寓大廈管理條例第10條第2項規定再

    向被告晶寶公司重複請求給付管理費，且管理費之繳納需經

    區分所有權人會議議決後，始得要求區分所有權人繳納，原

    告主張違反系爭規約第17條規定等語（見卷二第179至181頁

    ）。惟查，

　⑴按「公寓大廈應設置公共基金，其來源如下：一、起造人就

    公寓大廈領得使用執照一年內之管理維護事項，應按工程造

    價一定比例或金額提列。二、區分所有權人依區分所有權人

    會議決議繳納。三、本基金之孳息。四、其他收入。依前項

    第一款規定提列之公共基金，起造人於該公寓大廈使用執照

    申請時，應提出繳交各直轄市、縣（市）主管機關公庫代收

    之證明；於公寓大廈成立管理委員會或推選管理負責人，並

    完成依第57條規定點交共用部分、約定共用部分及其附屬設

    施設備後向直轄市、縣（市）主管機關報備，由公庫代為撥

    付。同款所稱比例或金額，由中央主管機關定之」公寓大廈

    管理條例第18條第1項、第2項分別定有明文。

　⑵依系爭規約第17條第1項約定：「為充裕共用部分在管理上必

    要之經費，除由起造人依法提撥公共基金總金額新臺幣壹佰

    貳拾陸萬玖仟肆佰玖拾柒元整外，區分所有權人應遵照區分

    所有權人會議議決之規定向管理委員會繳納以下金額……」等

    語（見卷二第42頁），足見被告晶寶公司係基於起造人之身

    分，提撥公共基金126萬9,497元，此與被告晶寶公司持有未

    售出之房屋，即屬區分所有權人，於本案社區售出前須按其

    共有之應有部分比例分擔管理費用，二者並不相同，是原告

    依公寓大廈管理條例第10條第2項規定請求被告晶寶公司給

    付管理費，自非重複請求。被告晶寶公司此部分抗辯，與法

    有違，即無可採。

　⑶此外，系爭社區之共用部分、約定共用部分之修繕、管理、

    維護費用，不論管理委員會成立與否，均應由公共基金支付

    或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔，詳如前述

    ，被告晶寶公司自承系爭規約係原告於111年7月9日第一屆

    區分所有權人會議通過，堪認系爭規約第17條第1項約定僅

    係重申上開意旨，是被告晶寶公司據此辯稱管理費之繳納需

    經區分所有權人會議議決後，始得要求區分所有權人繳納等

    語（見卷二第180頁），亦無足採。　

　⒊基上，原告依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，請求被告

    晶寶公司給付管理費309萬4,103元，應屬有據。　　

　㈡原告依民法第179條規定，請求被告晶耀公司給付原告12萬9,

    000元，為有理由：

　　原告主張被告晶耀公司管理維護本案社區期間，於109年1月

    以12萬9,000元向圖福公司購入卡拉OK設備放置於本案社區

    ，嗣於111年8月12日逕自原告帳戶匯款至晶耀公司，經本案

    社區112年9月1日召開區分所有權人會議使晶耀公司知曉該

    筆款項係未經原告同意而收受後，陳文鑾即承諾將負擔該筆

    卡拉OK費用12萬9,000元等語（見卷二173至174頁），並提

    出卡拉OK費用明細、公寓大廈管理顧問契約、109年9月1日

    區分所有權人會議錄影譯文在卷為憑（見卷一第27至35頁）

    。被告晶耀公司固不爭執卡拉OK費用明細、公寓大廈管理顧

    問契約之形式真正，惟否認陳文鑾承諾贈與卡拉OK，辯稱卡

    拉OK設備係住戶要求而購置，自運送至原告處後，原告即占

    有使用至今，原告自應支付卡拉ok貨款等語（見卷二第181

    至183、228頁）。經查，

　⒈按「文書之證據力，有形式上證據力與實質上證據力之分。

    前者係指真正之文書即文書係由名義人作成而言；後者則為

    文書所記載之內容，有證明應證事實之價值，足供法院作為

    判斷而言。必有形式上證據力之文書，始有證據價值可言。

    文書之實質上證據力，固由法院根據經驗法則，依自由心證

    判斷之。但形式上之證據力，其為私文書者，則應依民事訴

    訟法第357條規定決定之，即私文書之真正，如他造當事人

    有爭執者，應由舉證人證其真正」、「私文書經舉證人證明

    其確由名義人作成無誤，即具形式上證據力，其記載之內容

    ，與待證事實有關，有證明應證事實之價值且屬可信，足供

    法院作為判斷之依據者，則更具實質上證據力」（最高法院

    91年度台上字第1645號、95年度台上字第1575號判決意旨可

    參）。

　⒉本件原告所提原證4，被告雖爭執原證4之形式真正（見卷二

    第69頁），辯稱「眾住戶：我們沒用過」、「眾住戶：有人

    用過嗎？我沒用過」等語否認與錄音光碟內容一致，其餘部

    分之記載不爭執形式真正等語（見卷二第226頁），然細觀

    上開理由，係爭執原告住戶否認使用卡拉OK一節是否為真、

    上開證物能否證明原告主張陳文鑾於該日承諾負擔卡拉OK費

    用，並非質疑上開證物是否確由名義人作成，亦未否認原證

    4記載之其餘發言人身分，揆諸上開說明，自難認被告此部

    分抗辯可採。

　⒊次按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任

    ，民事訴訟法第277條前段定有明文。又民事訴訟如係由原

    告主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證

    ，以證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即令

    不能舉證，或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求（

    最高法院17年上字第917號前判例意旨可參）。復按無法律

    上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益，民法

    第179條前段定有明文。又基於給付而受利益之給付型不當

    得利，所謂「無法律上之原因」，係指受益人之得利欠缺「

    財貨變動之基礎權利及法律關係」之給付目的而言，依舉證

    責任分配原則，應由主張該不當得利返還請求權存在之人即

    原告，舉證證明其給付欠缺給付目的；關於不當得利之無法

    律上原因之消極要件，原則上固應由主張權利者負舉證責任

    。惟此一消極事實本質上難以直接證明，僅能以間接方法證

    明之。因此，倘主張權利者對於他方受利益，致其受有損害

    之事實已為證明，他造就其所抗辯之原因事實，除有正當事

    由（如陳述將使其受到犯罪之追訴等），應為真實完全及具

    體之陳述，以供主張權利者得據以反駁，俾法院憑以判斷他

    造受利益是否為無法律上原因。如他造違反上開義務時，法

    院應於判決時依全辯論意旨斟酌之（最高法院107年度台上

    字第440號、98年度台上字第391號判決意旨參照）。是原告

    應先舉證被告受領訟爭給付之事實（或為被告所不爭執），

    再由被告就其所抗辯之原因事實為真實完全及具體之陳述，

    使原告得就該特定原因之存在加以反駁，並提出證據證明之

    ，俾法院憑以判斷被告受利益是否為無法律上原因。　

　⒋原告主張被告晶耀公司管理維護本案社區，於109年1月以12

    萬9,000元向圖福公司購入卡拉OK設備放置於本案社區，卻

    於111年8月12日由晶耀公司擔任原告代理人期間逕自原告帳

    戶匯款至晶耀公司等語（見卷二第173至174頁），並提出公

    寓大廈管理顧問契約附卷為憑（見卷一第29至33頁）。被告

    固不爭執上開轉帳之事實（見卷二第227至228頁），惟辯稱

    住戶要求將原本應作為停車場之地下室改裝為會議室及聯誼

    的空間，所以當時為了開會及聯誼之用因而購置卡拉OK，被

    告晶寶公司、陳文鑾並未贈與卡拉OK設備予原告等語（見卷

    二第228頁）。經查，兩造均不爭執卡拉OK設備於111年7月9

    日前已送至原告處（見卷二第268頁），然原告否認住戶要

    求購置卡拉OK設備等語（見卷二第234頁），而依112年9月1

    日區分所有權人會議錄影譯文記載：「（黃志浩）B1卡拉OK

    設備12萬9，在哪邊？……（陳文鑾）這個不是嗎？（黃志浩

    ）這個不是你說買的嗎？為什麼又是社區付錢？（陳文鑾）

    那你們要用啊？……（范哲耀）我們沒有要買這個。（陳文鑾

    ）我盡快把東西搬走好不好……（范哲耀）可以」等語（見卷

    一第35頁），被告就此部分記載並不爭執（見卷二第226頁

    ），可見兩造雖就何人要承擔卡拉OK設備費用一節有不同意

    見，惟就原告並未要求購買卡拉OK設備一節，並不爭執，又

    被告未就原告同意購買卡拉OK設備此一有利於己之事實舉證

    以實其說，揆諸上開說明，自難認被告自原告處受有12萬9,

    000元之利益具法律上原因，是原告此部分主張，應為可採

    。

　㈢按給付無確定期限者，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

    起訴而送達訴狀者，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5%，民法第229條第2項、第233條第1項前段、第

    203條分別規定甚明。末按區分所有權人或住戶積欠應繳納

    之公共基金或應分擔或其他應負擔之費用已逾二期或達相當

    金額，經定相當期間催告仍不給付者，管理負責人或管理委

    員會得訴請法院命其給付應繳之金額及遲延利息，公寓大廈

    管理條例第21條定有明文。查本件原告請求被告晶寶公司給

    付原告管理費309萬4,103元，並請求被告晶耀公司返還不當

    得利12萬9,000元，均係以給付金錢為標的，無約定期限或

    利率，則其請求自起訴狀繕本送達被告翌日即均自114年2月

    19日（被告晶寶公司、晶耀公司均於114年2月18日送達，送

    達證書見卷一第53、55頁）起至清償日止，計算之法定遲延

    利息，為有理由，應予准許。

六、綜上所述，原告依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，請

    求被告晶寶公司給付309萬4,103元，並依民法第179條規定

    ，請求被告晶耀公司給付12萬9,000元，及均自114年2月19

    日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，洵屬有據，應

    予准許。

七、本判決第一項所命給付，原告、被告晶寶公司均陳明願供擔

    保請准宣告假執行及免為假執行宣告，經核均無不合，爰分

    別酌定相當擔保金額准許之。本判決第二項所命給付之金額

    未逾50萬元，依民事訴訟法第389條第1項第5款規定，本院

    應依職權宣告假執行；並依民事訴訟法第392條第2項之規定

    ，依聲請酌定相當之擔保金額，宣告被告晶耀公司預供擔保

    ，得免為假執行。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

    逐一論列，附此敘明。

九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條、第85條第1項。 

中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　27　　日

　　　　　　　　　民事第四庭　　法　官　劉婉甄

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　　115　年　　8　　月　　 27　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　李淑卿

附表：

編號 戶別 坪數 每月管理費 應繳總額 已繳金額 欠繳金額 1 18號1樓 53.09坪 4,247元 144,398元 0元 144,398元 2 18號2樓 31.49坪 2,519元 85,646元 0元 86,646元 3 18號3樓 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元 4 18號4樓 32.30坪 2,584元 87,856元 0元 89,150元 5 18號5樓 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元 6 18號7樓 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元 7 18號8樓 32.30坪 2,584元 87,856元 69,425元 18,431元 8 18號9樓 30.97坪 2,478元 84,252元 66,557元 17,695元 9 18號10樓 32.30坪 2,584元 87,856元 69,425元 18,431元 10 18號11樓 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元 11 18號12樓 32.30坪 2,584元 87,856元 69,414元 18,442元 12 18號13樓 33.80坪 2,478元 84,252元 30,435元 53,817元 13 18號2樓之1 18.75坪 1,500元 51,000元 24,336元 26,664元 14 18號3樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 38,500元 13,860元 15 18號4樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 23,737元 28,623元 16 18號5樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 27,771元 24,589元 17 18號8樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 41,353元 11,007元 18 18號9樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 16,575元 35,784元 19 18號10樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 42,756元 9,604元 20 18號11樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 16,674元 35,686元 21 18號12樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 41,342元 11,018元 22 18號13樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 26,404元 25,956元 23 18號2樓之2 18.75坪 1,500元 51,000元 40,008元 10,992元 24 18號3樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 20,122元 32,238元 25 18號4樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 26,621元 25,739元 26 18號5樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 27,720元 24,640元 27 18號7樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 41,342元 11,018元 28 18號8樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 41,353元 11,007元 29 18號9樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 41,353元 11,007元 30 18號10樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 33,516元 18,844元 31 18號11樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 41,342元 11,018元 32 18號12樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 37,252元 15,108元 33 18號13樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 18,921元 33,439元 34 18號2樓之3 32.33坪 2,586元 87,924元 0元 87,924元 35 18號3樓之3 30.97坪 2,478元 84,252元 40,199元 44,053元 36 18號4樓之3 32.33坪 2,586元 87,924元 0元 87,924元 37 18號5樓之3 30.97坪 2,478元 84,252元 69,378元 14,874元 38 18號7樓之3 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元 39 18號8樓之3 32.33坪 2,586元 87,924元 0元 87,924元 40 18號9樓之3 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元 41 18號10樓之3 32.33坪 2,586元 87,924元 69,558元 18,366元 42 18號11樓之3 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元 43 18號12樓之3 32.33坪 2,586元 87,924元 16,665元 71,259元 44 18號13樓之3 30.97坪 2,478元 84,252元 40,206元 44,046元 45 18號2樓之5 33.32坪 2,665元 90,610元 32,745元 57,865元 46 18號3樓之5 28.22坪 2,257元 76,738元 0元 76,738元 47 18號4樓之5 28.67坪 2,293元 77,962元 0元 77,962元 48 18號5樓之5 28.22坪 2,257元 76,738元 0元 76,738元 49 18號7樓之5 28.22坪 2,257元 76,738元 60,619元 16,119元 50 18號8樓之5 28.67坪 2,293元 77,962元 0元 77,962元 51 18號9樓之5 28.22坪 2,257元 76,738元 60,626元 16,112元 52 18號10樓之5 28.67坪 2,293元 77,962元 0元 77,962元 53 18號11樓之5 28.22坪 2,257元 76,738元 0元 76,738元 54 18號12樓之5 28.67坪 2,293元 77,962元 38,288元 39,674元 55 18號13樓之5 28.22坪 2,257元 76,738元 27,732元 49,006元 56 18號2樓之6 29.00坪 2,320元 78,880元 28,506元 50,374元 57 18號3樓之6 29.40坪 2,352元 79,968元 0元 79,968元 58 18號4樓之6 29.63坪 2,370元 80,580元 0元 81,765元 59 18號5樓之6 29.40坪 2,352元 79,968元 40,284元 39,684元 60 18號7樓之6 29.40坪 2,352元 79,968元 0元 79,968元 61 18號8樓之6 29.63坪 2,370元 80,580元 63,672元 16,908元 62 18號9樓之6 29.40坪 2,352元 79,968元 63,161元 16,807元 63 18號10樓之6 29.63坪 2,370元 80,580元 63,753元 16,827元 64 18號11樓之6 29.40坪 2,352元 79,968元 0元 79,968元 65 18號12樓之6 29.63坪 2,370元 80,580元 63,658元 16,922元 66 18號13樓之6 29.40坪 2,352元 79,968元 28,917元 51,051元 總計      3,094,103元 

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　




臺灣新北地方法院民事判決
114年度訴字第905號
原      告  晶鑽遇見幸福公寓大廈管理委員會


法定代理人  黃啓祥  
訴訟代理人  鄭羽翔律師                    
被      告  晶寶建設股份有限公司


法定代理人  陳文良  


被      告  晶耀建設股份有限公司


法定代理人  陳文鑾  
共      同
訴訟代理人  林泓毅律師
上列當事人間請求返還不當得利等事件，經本院於民國115年7月22日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
一、被告晶寶建設股份有限公司應給付原告新臺幣（下同）309萬4,103元，及自民國114年2月19日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
二、被告晶耀建設股份有限公司應給付原告12萬9,000元，及自民國114年2月19日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
三、訴訟費用由晶寶建設股份有限公司負擔百分之96，餘由被告晶耀建設股份有限公司負擔。
四、本判決第一項於原告以103萬元供擔保後，得假執行。但被告晶寶建設股份有限公司如以309萬4,103元為原告預供擔保，得免為假執行。
五、本判決第二項得假執行。但被告晶耀建設股份有限公司如以12萬9,000元為原告預供擔保後，得免為假執行。　　
　　事實及理由
壹、程序方面：
　　按當事人喪失訴訟能力或法定代理人死亡或其代理權消滅者，訴訟程序在有法定代理人或取得訴訟能力之本人承受其訴訟以前當然停止，然於有訴訟代理人時不適用之；第168條至第172條及前條所定之承受訴訟人，於得為承受時，應即為承受之聲明；聲明承受訴訟，應提出書狀於受訴法院，由法院送達於他造，民事訴訟法第170條、第173條、第175條第1項、第176條分別定有明文。查原告之法定代理人原為王薪豪，嗣於本院審理中，變更為黃啓祥，並由其具狀聲明承受訴訟，有其民事聲明承受訴訟狀附卷可稽（見卷二第99頁），核與首揭規定相符，應予准許。
貳、實體方面：
一、原告主張：
　㈠被告晶寶建設股份有限公司（下稱晶寶公司）應繳納民國109年1月起至111年10月止共34月之管理費，扣除已繳納之管理費後，應繳納如附表所示之管理費共計新臺幣（下同）309萬4,103元。被告晶耀建設股份有限公司（下稱晶耀公司）管理維護晶鑽遇見幸福社區（下稱本案社區），於109年1月以12萬9,000元向訴外人圖福科技有限公司（下稱塗福公司）購入卡拉OK設備放置於本案社區，惟該筆款項卻於111年8月12日由被告晶耀公司擔任原告代理人期間逕自原告帳戶匯款至被告晶耀公司，經本案社區112年9月1日召開區分所有權人會議使被告晶耀公司知曉該筆款項係未經原告同意而收受後，被告晶耀公司法定代理人陳文鑾（下逕稱姓名）即承諾將負擔該筆卡拉OK費用12萬9,000元。爰依民法第179條、公寓大廈管理條例第10條第2項規定，擇一為有利判決，請求被告晶寶公司給付管理費309萬4,103元；另依民法第179條、第184條第1項前段規定，擇一為有利判決，請求被告晶耀公司給付卡拉OK費用12萬9,000元等語。
　㈡並聲明：⒈被告晶寶公司應給付原告309萬4,103元，及自起訴狀送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒉被告晶耀公司應給付原告12萬9,000元，及自起訴狀送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒊願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：
　㈠原告主張被告晶寶公司應給付第一屆管理委員會成立前，自109年1月起至111年10月止，按每坪80元計算之管理費，違反111年7月9日通過之規約第17條規定。被告晶寶公司、陳文鑾並未贈與卡拉OK設備予原告，且該卡拉OK設備自運送至原告處後，原告即占有使用至今，原告自應支付卡拉OK貨款12萬9,000元等語，資為抗辯。
　㈡並聲明：⒈原告之訴及假行之聲請均駁回。⒉如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
三、兩造不爭執事項：（見卷二第228至229頁）
　㈠原證1至原證3、原證5至原證8、被證1至被證3、被證5之形式真正。
　㈡本案社區於111年7月9日成功召開區分所有權人會議，選舉第一屆管理委員，決議如被證5之規約（下稱系爭規約）。
四、本件爭點：　
　㈠原告請求被告晶寶公司給付自109年1月起至111月10止如附表所示之管理費共計309萬4,103元，有無理由？
　㈡原告請求被告晶耀公司給付原告12萬9,000元，有無理由？
五、本院得心證之理由：
　㈠原告依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，請求被告晶寶公司給付自109年1月起至111月10止如附表所示之管理費共計309萬4,103元，為有理由：
　⒈系爭社區之共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護費用，不論管理委員會成立與否，均應由公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之：
　⑴按專有部分、約定專用部分之修繕、管理、維護，由各該區分所有權人或約定專用部分之使用人為之，並負擔其費用；共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責人或管理委員會為之，其費用由公共基金支付或由區分所有權人按其應有部分比例分擔之，公寓大廈管理條例第10條第1項、第2項分別定有明文。又同條例第28條第3項僅規定起造人於召開區分所有權人會議成立管理委員會或推選管理負責人前，為公寓大廈之管理負責人。並無起造人為管理負責人時，上述費用由起造人負擔之明文。準此，共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護費用，應由公共基金支付或由區分所有權人按其應有部分比例分擔，不因管理委員會成立與否而有差異（最高法院108年度台上字第1116號、96年度台上字第2640號判決意旨可參）。
　⑵查被告晶寶公司為本案社區之建商，於管理委員會成立前，為本案社區之管理負責人，本案社區於111年7月9日召開區分所有權人會議，選舉第一屆管理委員，並經主管機關新北市三重區公所報備，有公寓大廈管理組織報備證明、晶鑽遇見幸福111年第一次區分所有權人大會會議紀錄（下稱系爭會議紀錄）在卷可稽（見卷一第41、25至27頁），並為兩造所不爭執，揆諸前開說明，就本案社區因共用部分所生之管理費用，應依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，以公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔費用。
　⑶被告晶寶公司辯稱須待召開區分所有權人會議後，經區分所有權人會議決議，全體區分所有權人始有依區分所有權人會議決議繳納管理費之義務，無論管理委員會成立前後，區分所有權人僅於交屋後始有繳納管理費之義務等語（見卷二第178頁）。惟按公寓大廈管理條例第10條第2項既已明定共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責人或管理委員會以公共基金支付或區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之費用為之，已如前述，加以被告晶寶公司自承將管理委員會成立前已交屋住戶之管理費移交予第一屆管理委員會（見卷二第177至179頁），可知被告晶寶公司於第一屆管理委員會成立前，即向已交屋之住戶收取管理費，足見凡屬「共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護」，即應以「公共基金支付或區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔」，要與管理委員會成立與否、區分所有權人會議何時作成繳納管理費之決議無涉。參以被告晶寶公司與區分所有權人之買賣契約書第6條第1項約定：「房地點交前應繳納之各項費用（例如房屋稅、地價稅、水電費……公共基金、公共修繕費及管理費等）悉由賣方（按即被告晶寶公司）負責繳清，點交後即有買方負責……」、第11條約定：「買方同意自賣方交屋日起分擔共同使用部分的管理維護及公共用水、用電暨公共基金等一切費用」等語（見卷二第208、210頁），可見因買賣而成為區分所有權人之住戶，係自點交後負有給付管理費之義務；因身為起造人而成為區分所有權人之被告晶寶公司，既持有未售出之房屋，即屬區分所有權人，於本案社區售出前自須按其共有之應有部分比例分擔費用，益證被告晶寶公司就此所辯，自非有據。
　⒉被告晶寶公司自109年1月起至111月10止，應負擔之管理費如附表所示，共計309萬4,103元：
　　原告主張被告晶寶公司於109年1月向本案社區其他區分所有權人預收六個月每坪100元之管理費，嗣於同年6月向本案社區其他區分所有權人預收六個月每坪80元之管理費，依被告晶寶公司所有之戶別及應繳納管理費如附表所示，共計309萬4,103元等語（見卷二第168至170頁），並提出109年1月本案社區預繳每坪100元管理費明細、109年11月29日本案社區每坪80元管理費收據在卷為憑（見卷一第37至39頁），被告晶寶公司就上開戶別、計算方式、總額固不爭執，惟辯稱111年7月9日前係由被告晶寶公司擔任管理負責人，被告晶寶公司已依法收取並移交公共基金及管理費予第一屆管理委員會，原告自無從依公寓大廈管理條例第10條第2項規定再向被告晶寶公司重複請求給付管理費，且管理費之繳納需經區分所有權人會議議決後，始得要求區分所有權人繳納，原告主張違反系爭規約第17條規定等語（見卷二第179至181頁）。惟查，
　⑴按「公寓大廈應設置公共基金，其來源如下：一、起造人就公寓大廈領得使用執照一年內之管理維護事項，應按工程造價一定比例或金額提列。二、區分所有權人依區分所有權人會議決議繳納。三、本基金之孳息。四、其他收入。依前項第一款規定提列之公共基金，起造人於該公寓大廈使用執照申請時，應提出繳交各直轄市、縣（市）主管機關公庫代收之證明；於公寓大廈成立管理委員會或推選管理負責人，並完成依第57條規定點交共用部分、約定共用部分及其附屬設施設備後向直轄市、縣（市）主管機關報備，由公庫代為撥付。同款所稱比例或金額，由中央主管機關定之」公寓大廈管理條例第18條第1項、第2項分別定有明文。
　⑵依系爭規約第17條第1項約定：「為充裕共用部分在管理上必要之經費，除由起造人依法提撥公共基金總金額新臺幣壹佰貳拾陸萬玖仟肆佰玖拾柒元整外，區分所有權人應遵照區分所有權人會議議決之規定向管理委員會繳納以下金額……」等語（見卷二第42頁），足見被告晶寶公司係基於起造人之身分，提撥公共基金126萬9,497元，此與被告晶寶公司持有未售出之房屋，即屬區分所有權人，於本案社區售出前須按其共有之應有部分比例分擔管理費用，二者並不相同，是原告依公寓大廈管理條例第10條第2項規定請求被告晶寶公司給付管理費，自非重複請求。被告晶寶公司此部分抗辯，與法有違，即無可採。
　⑶此外，系爭社區之共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護費用，不論管理委員會成立與否，均應由公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔，詳如前述，被告晶寶公司自承系爭規約係原告於111年7月9日第一屆區分所有權人會議通過，堪認系爭規約第17條第1項約定僅係重申上開意旨，是被告晶寶公司據此辯稱管理費之繳納需經區分所有權人會議議決後，始得要求區分所有權人繳納等語（見卷二第180頁），亦無足採。　
　⒊基上，原告依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，請求被告晶寶公司給付管理費309萬4,103元，應屬有據。　　

　㈡原告依民法第179條規定，請求被告晶耀公司給付原告12萬9,000元，為有理由：
　　原告主張被告晶耀公司管理維護本案社區期間，於109年1月以12萬9,000元向圖福公司購入卡拉OK設備放置於本案社區，嗣於111年8月12日逕自原告帳戶匯款至晶耀公司，經本案社區112年9月1日召開區分所有權人會議使晶耀公司知曉該筆款項係未經原告同意而收受後，陳文鑾即承諾將負擔該筆卡拉OK費用12萬9,000元等語（見卷二173至174頁），並提出卡拉OK費用明細、公寓大廈管理顧問契約、109年9月1日區分所有權人會議錄影譯文在卷為憑（見卷一第27至35頁）。被告晶耀公司固不爭執卡拉OK費用明細、公寓大廈管理顧問契約之形式真正，惟否認陳文鑾承諾贈與卡拉OK，辯稱卡拉OK設備係住戶要求而購置，自運送至原告處後，原告即占有使用至今，原告自應支付卡拉ok貨款等語（見卷二第181至183、228頁）。經查，
　⒈按「文書之證據力，有形式上證據力與實質上證據力之分。前者係指真正之文書即文書係由名義人作成而言；後者則為文書所記載之內容，有證明應證事實之價值，足供法院作為判斷而言。必有形式上證據力之文書，始有證據價值可言。文書之實質上證據力，固由法院根據經驗法則，依自由心證判斷之。但形式上之證據力，其為私文書者，則應依民事訴訟法第357條規定決定之，即私文書之真正，如他造當事人有爭執者，應由舉證人證其真正」、「私文書經舉證人證明其確由名義人作成無誤，即具形式上證據力，其記載之內容，與待證事實有關，有證明應證事實之價值且屬可信，足供法院作為判斷之依據者，則更具實質上證據力」（最高法院91年度台上字第1645號、95年度台上字第1575號判決意旨可參）。
　⒉本件原告所提原證4，被告雖爭執原證4之形式真正（見卷二第69頁），辯稱「眾住戶：我們沒用過」、「眾住戶：有人用過嗎？我沒用過」等語否認與錄音光碟內容一致，其餘部分之記載不爭執形式真正等語（見卷二第226頁），然細觀上開理由，係爭執原告住戶否認使用卡拉OK一節是否為真、上開證物能否證明原告主張陳文鑾於該日承諾負擔卡拉OK費用，並非質疑上開證物是否確由名義人作成，亦未否認原證4記載之其餘發言人身分，揆諸上開說明，自難認被告此部分抗辯可採。
　⒊次按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，民事訴訟法第277條前段定有明文。又民事訴訟如係由原告主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即令不能舉證，或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求（最高法院17年上字第917號前判例意旨可參）。復按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益，民法第179條前段定有明文。又基於給付而受利益之給付型不當得利，所謂「無法律上之原因」，係指受益人之得利欠缺「財貨變動之基礎權利及法律關係」之給付目的而言，依舉證責任分配原則，應由主張該不當得利返還請求權存在之人即原告，舉證證明其給付欠缺給付目的；關於不當得利之無法律上原因之消極要件，原則上固應由主張權利者負舉證責任。惟此一消極事實本質上難以直接證明，僅能以間接方法證明之。因此，倘主張權利者對於他方受利益，致其受有損害之事實已為證明，他造就其所抗辯之原因事實，除有正當事由（如陳述將使其受到犯罪之追訴等），應為真實完全及具體之陳述，以供主張權利者得據以反駁，俾法院憑以判斷他造受利益是否為無法律上原因。如他造違反上開義務時，法院應於判決時依全辯論意旨斟酌之（最高法院107年度台上字第440號、98年度台上字第391號判決意旨參照）。是原告應先舉證被告受領訟爭給付之事實（或為被告所不爭執），再由被告就其所抗辯之原因事實為真實完全及具體之陳述，使原告得就該特定原因之存在加以反駁，並提出證據證明之，俾法院憑以判斷被告受利益是否為無法律上原因。　
　⒋原告主張被告晶耀公司管理維護本案社區，於109年1月以12萬9,000元向圖福公司購入卡拉OK設備放置於本案社區，卻於111年8月12日由晶耀公司擔任原告代理人期間逕自原告帳戶匯款至晶耀公司等語（見卷二第173至174頁），並提出公寓大廈管理顧問契約附卷為憑（見卷一第29至33頁）。被告固不爭執上開轉帳之事實（見卷二第227至228頁），惟辯稱住戶要求將原本應作為停車場之地下室改裝為會議室及聯誼的空間，所以當時為了開會及聯誼之用因而購置卡拉OK，被告晶寶公司、陳文鑾並未贈與卡拉OK設備予原告等語（見卷二第228頁）。經查，兩造均不爭執卡拉OK設備於111年7月9日前已送至原告處（見卷二第268頁），然原告否認住戶要求購置卡拉OK設備等語（見卷二第234頁），而依112年9月1日區分所有權人會議錄影譯文記載：「（黃志浩）B1卡拉OK設備12萬9，在哪邊？……（陳文鑾）這個不是嗎？（黃志浩）這個不是你說買的嗎？為什麼又是社區付錢？（陳文鑾）那你們要用啊？……（范哲耀）我們沒有要買這個。（陳文鑾）我盡快把東西搬走好不好……（范哲耀）可以」等語（見卷一第35頁），被告就此部分記載並不爭執（見卷二第226頁），可見兩造雖就何人要承擔卡拉OK設備費用一節有不同意見，惟就原告並未要求購買卡拉OK設備一節，並不爭執，又被告未就原告同意購買卡拉OK設備此一有利於己之事實舉證以實其說，揆諸上開說明，自難認被告自原告處受有12萬9,000元之利益具法律上原因，是原告此部分主張，應為可採。
　㈢按給付無確定期限者，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者，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5%，民法第229條第2項、第233條第1項前段、第203條分別規定甚明。末按區分所有權人或住戶積欠應繳納之公共基金或應分擔或其他應負擔之費用已逾二期或達相當金額，經定相當期間催告仍不給付者，管理負責人或管理委員會得訴請法院命其給付應繳之金額及遲延利息，公寓大廈管理條例第21條定有明文。查本件原告請求被告晶寶公司給付原告管理費309萬4,103元，並請求被告晶耀公司返還不當得利12萬9,000元，均係以給付金錢為標的，無約定期限或利率，則其請求自起訴狀繕本送達被告翌日即均自114年2月19日（被告晶寶公司、晶耀公司均於114年2月18日送達，送達證書見卷一第53、55頁）起至清償日止，計算之法定遲延利息，為有理由，應予准許。
六、綜上所述，原告依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，請求被告晶寶公司給付309萬4,103元，並依民法第179條規定，請求被告晶耀公司給付12萬9,000元，及均自114年2月19日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，洵屬有據，應予准許。
七、本判決第一項所命給付，原告、被告晶寶公司均陳明願供擔保請准宣告假執行及免為假執行宣告，經核均無不合，爰分別酌定相當擔保金額准許之。本判決第二項所命給付之金額未逾50萬元，依民事訴訟法第389條第1項第5款規定，本院應依職權宣告假執行；並依民事訴訟法第392條第2項之規定，依聲請酌定相當之擔保金額，宣告被告晶耀公司預供擔保，得免為假執行。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條、第85條第1項。 
中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　27　　日
　　　　　　　　　民事第四庭　　法　官　劉婉甄
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　　115　年　　8　　月　　 27　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　李淑卿
附表：
		編號

		戶別

		坪數

		每月管理費

		應繳總額

		已繳金額

		欠繳金額



		1

		18號1樓

		53.09坪

		4,247元

		144,398元

		0元

		144,398元



		2

		18號2樓

		31.49坪

		2,519元

		85,646元

		0元

		86,646元



		3

		18號3樓

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		0元

		84,252元



		4

		18號4樓

		32.30坪

		2,584元

		87,856元

		0元

		89,150元



		5

		18號5樓

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		0元

		84,252元



		6

		18號7樓

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		0元

		84,252元



		7

		18號8樓

		32.30坪

		2,584元

		87,856元

		69,425元

		18,431元



		8

		18號9樓

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		66,557元

		17,695元



		9

		18號10樓

		32.30坪

		2,584元

		87,856元

		69,425元

		18,431元



		10

		18號11樓

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		0元

		84,252元



		11

		18號12樓

		32.30坪

		2,584元

		87,856元

		69,414元

		18,442元



		12

		18號13樓

		33.80坪

		2,478元

		84,252元

		30,435元

		53,817元



		13

		18號2樓之1

		18.75坪

		1,500元

		51,000元

		24,336元

		26,664元



		14

		18號3樓之1

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		38,500元

		13,860元



		15

		18號4樓之1

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		23,737元

		28,623元



		16

		18號5樓之1

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		27,771元

		24,589元



		17

		18號8樓之1

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		41,353元

		11,007元



		18

		18號9樓之1

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		16,575元

		35,784元



		19

		18號10樓之1

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		42,756元

		9,604元



		20

		18號11樓之1

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		16,674元

		35,686元



		21

		18號12樓之1

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		41,342元

		11,018元



		22

		18號13樓之1

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		26,404元

		25,956元



		23

		18號2樓之2

		18.75坪

		1,500元

		51,000元

		40,008元

		10,992元



		24

		18號3樓之2

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		20,122元

		32,238元



		25

		18號4樓之2

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		26,621元

		25,739元



		26

		18號5樓之2

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		27,720元

		24,640元



		27

		18號7樓之2

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		41,342元

		11,018元



		28

		18號8樓之2

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		41,353元

		11,007元



		29

		18號9樓之2

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		41,353元

		11,007元



		30

		18號10樓之2

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		33,516元

		18,844元



		31

		18號11樓之2

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		41,342元

		11,018元



		32

		18號12樓之2

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		37,252元

		15,108元



		33

		18號13樓之2

		19.26坪

		1,540元

		52,360元

		18,921元

		33,439元



		34

		18號2樓之3

		32.33坪

		2,586元

		87,924元

		0元

		87,924元



		35

		18號3樓之3

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		40,199元

		44,053元



		36

		18號4樓之3

		32.33坪

		2,586元

		87,924元

		0元

		87,924元



		37

		18號5樓之3

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		69,378元

		14,874元



		38

		18號7樓之3

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		0元

		84,252元



		39

		18號8樓之3

		32.33坪

		2,586元

		87,924元

		0元

		87,924元



		40

		18號9樓之3

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		0元

		84,252元



		41

		18號10樓之3

		32.33坪

		2,586元

		87,924元

		69,558元

		18,366元



		42

		18號11樓之3

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		0元

		84,252元



		43

		18號12樓之3

		32.33坪

		2,586元

		87,924元

		16,665元

		71,259元



		44

		18號13樓之3

		30.97坪

		2,478元

		84,252元

		40,206元

		44,046元



		45

		18號2樓之5

		33.32坪

		2,665元

		90,610元

		32,745元

		57,865元



		46

		18號3樓之5

		28.22坪

		2,257元

		76,738元

		0元

		76,738元



		47

		18號4樓之5

		28.67坪

		2,293元

		77,962元

		0元

		77,962元



		48

		18號5樓之5

		28.22坪

		2,257元

		76,738元

		0元

		76,738元



		49

		18號7樓之5

		28.22坪

		2,257元

		76,738元

		60,619元

		16,119元



		50

		18號8樓之5

		28.67坪

		2,293元

		77,962元

		0元

		77,962元



		51

		18號9樓之5

		28.22坪

		2,257元

		76,738元

		60,626元

		16,112元



		52

		18號10樓之5

		28.67坪

		2,293元

		77,962元

		0元

		77,962元



		53

		18號11樓之5

		28.22坪

		2,257元

		76,738元

		0元

		76,738元



		54

		18號12樓之5

		28.67坪

		2,293元

		77,962元

		38,288元

		39,674元



		55

		18號13樓之5

		28.22坪

		2,257元

		76,738元

		27,732元

		49,006元



		56

		18號2樓之6

		29.00坪

		2,320元

		78,880元

		28,506元

		50,374元



		57

		18號3樓之6

		29.40坪

		2,352元

		79,968元

		0元

		79,968元



		58

		18號4樓之6

		29.63坪

		2,370元

		80,580元

		0元

		81,765元



		59

		18號5樓之6

		29.40坪

		2,352元

		79,968元

		40,284元

		39,684元



		60

		18號7樓之6

		29.40坪

		2,352元

		79,968元

		0元

		79,968元



		61

		18號8樓之6

		29.63坪

		2,370元

		80,580元

		63,672元

		16,908元



		62

		18號9樓之6

		29.40坪

		2,352元

		79,968元

		63,161元

		16,807元



		63

		18號10樓之6

		29.63坪

		2,370元

		80,580元

		63,753元

		16,827元



		64

		18號11樓之6

		29.40坪

		2,352元

		79,968元

		0元

		79,968元



		65

		18號12樓之6

		29.63坪

		2,370元

		80,580元

		63,658元

		16,922元



		66

		18號13樓之6

		29.40坪

		2,352元

		79,968元

		28,917元

		51,051元



		總計

		


		


		


		


		


		3,094,103元







　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣新北地方法院民事判決

114年度訴字第905號

原      告  晶鑽遇見幸福公寓大廈管理委員會



法定代理人  黃啓祥  

訴訟代理人  鄭羽翔律師                    

被      告  晶寶建設股份有限公司



法定代理人  陳文良  



被      告  晶耀建設股份有限公司



法定代理人  陳文鑾  

共      同

訴訟代理人  林泓毅律師

上列當事人間請求返還不當得利等事件，經本院於民國115年7月22日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

一、被告晶寶建設股份有限公司應給付原告新臺幣（下同）309萬4,103元，及自民國114年2月19日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。

二、被告晶耀建設股份有限公司應給付原告12萬9,000元，及自民國114年2月19日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。

三、訴訟費用由晶寶建設股份有限公司負擔百分之96，餘由被告晶耀建設股份有限公司負擔。

四、本判決第一項於原告以103萬元供擔保後，得假執行。但被告晶寶建設股份有限公司如以309萬4,103元為原告預供擔保，得免為假執行。

五、本判決第二項得假執行。但被告晶耀建設股份有限公司如以12萬9,000元為原告預供擔保後，得免為假執行。　　

　　事實及理由

壹、程序方面：

　　按當事人喪失訴訟能力或法定代理人死亡或其代理權消滅者，訴訟程序在有法定代理人或取得訴訟能力之本人承受其訴訟以前當然停止，然於有訴訟代理人時不適用之；第168條至第172條及前條所定之承受訴訟人，於得為承受時，應即為承受之聲明；聲明承受訴訟，應提出書狀於受訴法院，由法院送達於他造，民事訴訟法第170條、第173條、第175條第1項、第176條分別定有明文。查原告之法定代理人原為王薪豪，嗣於本院審理中，變更為黃啓祥，並由其具狀聲明承受訴訟，有其民事聲明承受訴訟狀附卷可稽（見卷二第99頁），核與首揭規定相符，應予准許。

貳、實體方面：

一、原告主張：

　㈠被告晶寶建設股份有限公司（下稱晶寶公司）應繳納民國109年1月起至111年10月止共34月之管理費，扣除已繳納之管理費後，應繳納如附表所示之管理費共計新臺幣（下同）309萬4,103元。被告晶耀建設股份有限公司（下稱晶耀公司）管理維護晶鑽遇見幸福社區（下稱本案社區），於109年1月以12萬9,000元向訴外人圖福科技有限公司（下稱塗福公司）購入卡拉OK設備放置於本案社區，惟該筆款項卻於111年8月12日由被告晶耀公司擔任原告代理人期間逕自原告帳戶匯款至被告晶耀公司，經本案社區112年9月1日召開區分所有權人會議使被告晶耀公司知曉該筆款項係未經原告同意而收受後，被告晶耀公司法定代理人陳文鑾（下逕稱姓名）即承諾將負擔該筆卡拉OK費用12萬9,000元。爰依民法第179條、公寓大廈管理條例第10條第2項規定，擇一為有利判決，請求被告晶寶公司給付管理費309萬4,103元；另依民法第179條、第184條第1項前段規定，擇一為有利判決，請求被告晶耀公司給付卡拉OK費用12萬9,000元等語。

　㈡並聲明：⒈被告晶寶公司應給付原告309萬4,103元，及自起訴狀送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒉被告晶耀公司應給付原告12萬9,000元，及自起訴狀送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。⒊願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠原告主張被告晶寶公司應給付第一屆管理委員會成立前，自109年1月起至111年10月止，按每坪80元計算之管理費，違反111年7月9日通過之規約第17條規定。被告晶寶公司、陳文鑾並未贈與卡拉OK設備予原告，且該卡拉OK設備自運送至原告處後，原告即占有使用至今，原告自應支付卡拉OK貨款12萬9,000元等語，資為抗辯。

　㈡並聲明：⒈原告之訴及假行之聲請均駁回。⒉如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、兩造不爭執事項：（見卷二第228至229頁）

　㈠原證1至原證3、原證5至原證8、被證1至被證3、被證5之形式真正。

　㈡本案社區於111年7月9日成功召開區分所有權人會議，選舉第一屆管理委員，決議如被證5之規約（下稱系爭規約）。

四、本件爭點：　

　㈠原告請求被告晶寶公司給付自109年1月起至111月10止如附表所示之管理費共計309萬4,103元，有無理由？

　㈡原告請求被告晶耀公司給付原告12萬9,000元，有無理由？

五、本院得心證之理由：

　㈠原告依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，請求被告晶寶公司給付自109年1月起至111月10止如附表所示之管理費共計309萬4,103元，為有理由：

　⒈系爭社區之共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護費用，不論管理委員會成立與否，均應由公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之：

　⑴按專有部分、約定專用部分之修繕、管理、維護，由各該區分所有權人或約定專用部分之使用人為之，並負擔其費用；共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責人或管理委員會為之，其費用由公共基金支付或由區分所有權人按其應有部分比例分擔之，公寓大廈管理條例第10條第1項、第2項分別定有明文。又同條例第28條第3項僅規定起造人於召開區分所有權人會議成立管理委員會或推選管理負責人前，為公寓大廈之管理負責人。並無起造人為管理負責人時，上述費用由起造人負擔之明文。準此，共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護費用，應由公共基金支付或由區分所有權人按其應有部分比例分擔，不因管理委員會成立與否而有差異（最高法院108年度台上字第1116號、96年度台上字第2640號判決意旨可參）。

　⑵查被告晶寶公司為本案社區之建商，於管理委員會成立前，為本案社區之管理負責人，本案社區於111年7月9日召開區分所有權人會議，選舉第一屆管理委員，並經主管機關新北市三重區公所報備，有公寓大廈管理組織報備證明、晶鑽遇見幸福111年第一次區分所有權人大會會議紀錄（下稱系爭會議紀錄）在卷可稽（見卷一第41、25至27頁），並為兩造所不爭執，揆諸前開說明，就本案社區因共用部分所生之管理費用，應依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，以公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔費用。

　⑶被告晶寶公司辯稱須待召開區分所有權人會議後，經區分所有權人會議決議，全體區分所有權人始有依區分所有權人會議決議繳納管理費之義務，無論管理委員會成立前後，區分所有權人僅於交屋後始有繳納管理費之義務等語（見卷二第178頁）。惟按公寓大廈管理條例第10條第2項既已明定共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責人或管理委員會以公共基金支付或區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之費用為之，已如前述，加以被告晶寶公司自承將管理委員會成立前已交屋住戶之管理費移交予第一屆管理委員會（見卷二第177至179頁），可知被告晶寶公司於第一屆管理委員會成立前，即向已交屋之住戶收取管理費，足見凡屬「共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護」，即應以「公共基金支付或區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔」，要與管理委員會成立與否、區分所有權人會議何時作成繳納管理費之決議無涉。參以被告晶寶公司與區分所有權人之買賣契約書第6條第1項約定：「房地點交前應繳納之各項費用（例如房屋稅、地價稅、水電費……公共基金、公共修繕費及管理費等）悉由賣方（按即被告晶寶公司）負責繳清，點交後即有買方負責……」、第11條約定：「買方同意自賣方交屋日起分擔共同使用部分的管理維護及公共用水、用電暨公共基金等一切費用」等語（見卷二第208、210頁），可見因買賣而成為區分所有權人之住戶，係自點交後負有給付管理費之義務；因身為起造人而成為區分所有權人之被告晶寶公司，既持有未售出之房屋，即屬區分所有權人，於本案社區售出前自須按其共有之應有部分比例分擔費用，益證被告晶寶公司就此所辯，自非有據。

　⒉被告晶寶公司自109年1月起至111月10止，應負擔之管理費如附表所示，共計309萬4,103元：

　　原告主張被告晶寶公司於109年1月向本案社區其他區分所有權人預收六個月每坪100元之管理費，嗣於同年6月向本案社區其他區分所有權人預收六個月每坪80元之管理費，依被告晶寶公司所有之戶別及應繳納管理費如附表所示，共計309萬4,103元等語（見卷二第168至170頁），並提出109年1月本案社區預繳每坪100元管理費明細、109年11月29日本案社區每坪80元管理費收據在卷為憑（見卷一第37至39頁），被告晶寶公司就上開戶別、計算方式、總額固不爭執，惟辯稱111年7月9日前係由被告晶寶公司擔任管理負責人，被告晶寶公司已依法收取並移交公共基金及管理費予第一屆管理委員會，原告自無從依公寓大廈管理條例第10條第2項規定再向被告晶寶公司重複請求給付管理費，且管理費之繳納需經區分所有權人會議議決後，始得要求區分所有權人繳納，原告主張違反系爭規約第17條規定等語（見卷二第179至181頁）。惟查，

　⑴按「公寓大廈應設置公共基金，其來源如下：一、起造人就公寓大廈領得使用執照一年內之管理維護事項，應按工程造價一定比例或金額提列。二、區分所有權人依區分所有權人會議決議繳納。三、本基金之孳息。四、其他收入。依前項第一款規定提列之公共基金，起造人於該公寓大廈使用執照申請時，應提出繳交各直轄市、縣（市）主管機關公庫代收之證明；於公寓大廈成立管理委員會或推選管理負責人，並完成依第57條規定點交共用部分、約定共用部分及其附屬設施設備後向直轄市、縣（市）主管機關報備，由公庫代為撥付。同款所稱比例或金額，由中央主管機關定之」公寓大廈管理條例第18條第1項、第2項分別定有明文。

　⑵依系爭規約第17條第1項約定：「為充裕共用部分在管理上必要之經費，除由起造人依法提撥公共基金總金額新臺幣壹佰貳拾陸萬玖仟肆佰玖拾柒元整外，區分所有權人應遵照區分所有權人會議議決之規定向管理委員會繳納以下金額……」等語（見卷二第42頁），足見被告晶寶公司係基於起造人之身分，提撥公共基金126萬9,497元，此與被告晶寶公司持有未售出之房屋，即屬區分所有權人，於本案社區售出前須按其共有之應有部分比例分擔管理費用，二者並不相同，是原告依公寓大廈管理條例第10條第2項規定請求被告晶寶公司給付管理費，自非重複請求。被告晶寶公司此部分抗辯，與法有違，即無可採。

　⑶此外，系爭社區之共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護費用，不論管理委員會成立與否，均應由公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔，詳如前述，被告晶寶公司自承系爭規約係原告於111年7月9日第一屆區分所有權人會議通過，堪認系爭規約第17條第1項約定僅係重申上開意旨，是被告晶寶公司據此辯稱管理費之繳納需經區分所有權人會議議決後，始得要求區分所有權人繳納等語（見卷二第180頁），亦無足採。　

　⒊基上，原告依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，請求被告晶寶公司給付管理費309萬4,103元，應屬有據。　　

　㈡原告依民法第179條規定，請求被告晶耀公司給付原告12萬9,000元，為有理由：

　　原告主張被告晶耀公司管理維護本案社區期間，於109年1月以12萬9,000元向圖福公司購入卡拉OK設備放置於本案社區，嗣於111年8月12日逕自原告帳戶匯款至晶耀公司，經本案社區112年9月1日召開區分所有權人會議使晶耀公司知曉該筆款項係未經原告同意而收受後，陳文鑾即承諾將負擔該筆卡拉OK費用12萬9,000元等語（見卷二173至174頁），並提出卡拉OK費用明細、公寓大廈管理顧問契約、109年9月1日區分所有權人會議錄影譯文在卷為憑（見卷一第27至35頁）。被告晶耀公司固不爭執卡拉OK費用明細、公寓大廈管理顧問契約之形式真正，惟否認陳文鑾承諾贈與卡拉OK，辯稱卡拉OK設備係住戶要求而購置，自運送至原告處後，原告即占有使用至今，原告自應支付卡拉ok貨款等語（見卷二第181至183、228頁）。經查，

　⒈按「文書之證據力，有形式上證據力與實質上證據力之分。前者係指真正之文書即文書係由名義人作成而言；後者則為文書所記載之內容，有證明應證事實之價值，足供法院作為判斷而言。必有形式上證據力之文書，始有證據價值可言。文書之實質上證據力，固由法院根據經驗法則，依自由心證判斷之。但形式上之證據力，其為私文書者，則應依民事訴訟法第357條規定決定之，即私文書之真正，如他造當事人有爭執者，應由舉證人證其真正」、「私文書經舉證人證明其確由名義人作成無誤，即具形式上證據力，其記載之內容，與待證事實有關，有證明應證事實之價值且屬可信，足供法院作為判斷之依據者，則更具實質上證據力」（最高法院91年度台上字第1645號、95年度台上字第1575號判決意旨可參）。

　⒉本件原告所提原證4，被告雖爭執原證4之形式真正（見卷二第69頁），辯稱「眾住戶：我們沒用過」、「眾住戶：有人用過嗎？我沒用過」等語否認與錄音光碟內容一致，其餘部分之記載不爭執形式真正等語（見卷二第226頁），然細觀上開理由，係爭執原告住戶否認使用卡拉OK一節是否為真、上開證物能否證明原告主張陳文鑾於該日承諾負擔卡拉OK費用，並非質疑上開證物是否確由名義人作成，亦未否認原證4記載之其餘發言人身分，揆諸上開說明，自難認被告此部分抗辯可採。

　⒊次按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，民事訴訟法第277條前段定有明文。又民事訴訟如係由原告主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即令不能舉證，或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求（最高法院17年上字第917號前判例意旨可參）。復按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益，民法第179條前段定有明文。又基於給付而受利益之給付型不當得利，所謂「無法律上之原因」，係指受益人之得利欠缺「財貨變動之基礎權利及法律關係」之給付目的而言，依舉證責任分配原則，應由主張該不當得利返還請求權存在之人即原告，舉證證明其給付欠缺給付目的；關於不當得利之無法律上原因之消極要件，原則上固應由主張權利者負舉證責任。惟此一消極事實本質上難以直接證明，僅能以間接方法證明之。因此，倘主張權利者對於他方受利益，致其受有損害之事實已為證明，他造就其所抗辯之原因事實，除有正當事由（如陳述將使其受到犯罪之追訴等），應為真實完全及具體之陳述，以供主張權利者得據以反駁，俾法院憑以判斷他造受利益是否為無法律上原因。如他造違反上開義務時，法院應於判決時依全辯論意旨斟酌之（最高法院107年度台上字第440號、98年度台上字第391號判決意旨參照）。是原告應先舉證被告受領訟爭給付之事實（或為被告所不爭執），再由被告就其所抗辯之原因事實為真實完全及具體之陳述，使原告得就該特定原因之存在加以反駁，並提出證據證明之，俾法院憑以判斷被告受利益是否為無法律上原因。　

　⒋原告主張被告晶耀公司管理維護本案社區，於109年1月以12萬9,000元向圖福公司購入卡拉OK設備放置於本案社區，卻於111年8月12日由晶耀公司擔任原告代理人期間逕自原告帳戶匯款至晶耀公司等語（見卷二第173至174頁），並提出公寓大廈管理顧問契約附卷為憑（見卷一第29至33頁）。被告固不爭執上開轉帳之事實（見卷二第227至228頁），惟辯稱住戶要求將原本應作為停車場之地下室改裝為會議室及聯誼的空間，所以當時為了開會及聯誼之用因而購置卡拉OK，被告晶寶公司、陳文鑾並未贈與卡拉OK設備予原告等語（見卷二第228頁）。經查，兩造均不爭執卡拉OK設備於111年7月9日前已送至原告處（見卷二第268頁），然原告否認住戶要求購置卡拉OK設備等語（見卷二第234頁），而依112年9月1日區分所有權人會議錄影譯文記載：「（黃志浩）B1卡拉OK設備12萬9，在哪邊？……（陳文鑾）這個不是嗎？（黃志浩）這個不是你說買的嗎？為什麼又是社區付錢？（陳文鑾）那你們要用啊？……（范哲耀）我們沒有要買這個。（陳文鑾）我盡快把東西搬走好不好……（范哲耀）可以」等語（見卷一第35頁），被告就此部分記載並不爭執（見卷二第226頁），可見兩造雖就何人要承擔卡拉OK設備費用一節有不同意見，惟就原告並未要求購買卡拉OK設備一節，並不爭執，又被告未就原告同意購買卡拉OK設備此一有利於己之事實舉證以實其說，揆諸上開說明，自難認被告自原告處受有12萬9,000元之利益具法律上原因，是原告此部分主張，應為可採。

　㈢按給付無確定期限者，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者，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5%，民法第229條第2項、第233條第1項前段、第203條分別規定甚明。末按區分所有權人或住戶積欠應繳納之公共基金或應分擔或其他應負擔之費用已逾二期或達相當金額，經定相當期間催告仍不給付者，管理負責人或管理委員會得訴請法院命其給付應繳之金額及遲延利息，公寓大廈管理條例第21條定有明文。查本件原告請求被告晶寶公司給付原告管理費309萬4,103元，並請求被告晶耀公司返還不當得利12萬9,000元，均係以給付金錢為標的，無約定期限或利率，則其請求自起訴狀繕本送達被告翌日即均自114年2月19日（被告晶寶公司、晶耀公司均於114年2月18日送達，送達證書見卷一第53、55頁）起至清償日止，計算之法定遲延利息，為有理由，應予准許。

六、綜上所述，原告依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，請求被告晶寶公司給付309萬4,103元，並依民法第179條規定，請求被告晶耀公司給付12萬9,000元，及均自114年2月19日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，洵屬有據，應予准許。

七、本判決第一項所命給付，原告、被告晶寶公司均陳明願供擔保請准宣告假執行及免為假執行宣告，經核均無不合，爰分別酌定相當擔保金額准許之。本判決第二項所命給付之金額未逾50萬元，依民事訴訟法第389條第1項第5款規定，本院應依職權宣告假執行；並依民事訴訟法第392條第2項之規定，依聲請酌定相當之擔保金額，宣告被告晶耀公司預供擔保，得免為假執行。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。

九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條、第85條第1項。 

中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　27　　日

　　　　　　　　　民事第四庭　　法　官　劉婉甄

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　　115　年　　8　　月　　 27　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　李淑卿

附表：

編號 戶別 坪數 每月管理費 應繳總額 已繳金額 欠繳金額 1 18號1樓 53.09坪 4,247元 144,398元 0元 144,398元 2 18號2樓 31.49坪 2,519元 85,646元 0元 86,646元 3 18號3樓 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元 4 18號4樓 32.30坪 2,584元 87,856元 0元 89,150元 5 18號5樓 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元 6 18號7樓 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元 7 18號8樓 32.30坪 2,584元 87,856元 69,425元 18,431元 8 18號9樓 30.97坪 2,478元 84,252元 66,557元 17,695元 9 18號10樓 32.30坪 2,584元 87,856元 69,425元 18,431元 10 18號11樓 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元 11 18號12樓 32.30坪 2,584元 87,856元 69,414元 18,442元 12 18號13樓 33.80坪 2,478元 84,252元 30,435元 53,817元 13 18號2樓之1 18.75坪 1,500元 51,000元 24,336元 26,664元 14 18號3樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 38,500元 13,860元 15 18號4樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 23,737元 28,623元 16 18號5樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 27,771元 24,589元 17 18號8樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 41,353元 11,007元 18 18號9樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 16,575元 35,784元 19 18號10樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 42,756元 9,604元 20 18號11樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 16,674元 35,686元 21 18號12樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 41,342元 11,018元 22 18號13樓之1 19.26坪 1,540元 52,360元 26,404元 25,956元 23 18號2樓之2 18.75坪 1,500元 51,000元 40,008元 10,992元 24 18號3樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 20,122元 32,238元 25 18號4樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 26,621元 25,739元 26 18號5樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 27,720元 24,640元 27 18號7樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 41,342元 11,018元 28 18號8樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 41,353元 11,007元 29 18號9樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 41,353元 11,007元 30 18號10樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 33,516元 18,844元 31 18號11樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 41,342元 11,018元 32 18號12樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 37,252元 15,108元 33 18號13樓之2 19.26坪 1,540元 52,360元 18,921元 33,439元 34 18號2樓之3 32.33坪 2,586元 87,924元 0元 87,924元 35 18號3樓之3 30.97坪 2,478元 84,252元 40,199元 44,053元 36 18號4樓之3 32.33坪 2,586元 87,924元 0元 87,924元 37 18號5樓之3 30.97坪 2,478元 84,252元 69,378元 14,874元 38 18號7樓之3 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元 39 18號8樓之3 32.33坪 2,586元 87,924元 0元 87,924元 40 18號9樓之3 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元 41 18號10樓之3 32.33坪 2,586元 87,924元 69,558元 18,366元 42 18號11樓之3 30.97坪 2,478元 84,252元 0元 84,252元 43 18號12樓之3 32.33坪 2,586元 87,924元 16,665元 71,259元 44 18號13樓之3 30.97坪 2,478元 84,252元 40,206元 44,046元 45 18號2樓之5 33.32坪 2,665元 90,610元 32,745元 57,865元 46 18號3樓之5 28.22坪 2,257元 76,738元 0元 76,738元 47 18號4樓之5 28.67坪 2,293元 77,962元 0元 77,962元 48 18號5樓之5 28.22坪 2,257元 76,738元 0元 76,738元 49 18號7樓之5 28.22坪 2,257元 76,738元 60,619元 16,119元 50 18號8樓之5 28.67坪 2,293元 77,962元 0元 77,962元 51 18號9樓之5 28.22坪 2,257元 76,738元 60,626元 16,112元 52 18號10樓之5 28.67坪 2,293元 77,962元 0元 77,962元 53 18號11樓之5 28.22坪 2,257元 76,738元 0元 76,738元 54 18號12樓之5 28.67坪 2,293元 77,962元 38,288元 39,674元 55 18號13樓之5 28.22坪 2,257元 76,738元 27,732元 49,006元 56 18號2樓之6 29.00坪 2,320元 78,880元 28,506元 50,374元 57 18號3樓之6 29.40坪 2,352元 79,968元 0元 79,968元 58 18號4樓之6 29.63坪 2,370元 80,580元 0元 81,765元 59 18號5樓之6 29.40坪 2,352元 79,968元 40,284元 39,684元 60 18號7樓之6 29.40坪 2,352元 79,968元 0元 79,968元 61 18號8樓之6 29.63坪 2,370元 80,580元 63,672元 16,908元 62 18號9樓之6 29.40坪 2,352元 79,968元 63,161元 16,807元 63 18號10樓之6 29.63坪 2,370元 80,580元 63,753元 16,827元 64 18號11樓之6 29.40坪 2,352元 79,968元 0元 79,968元 65 18號12樓之6 29.63坪 2,370元 80,580元 63,658元 16,922元 66 18號13樓之6 29.40坪 2,352元 79,968元 28,917元 51,051元 總計      3,094,103元 

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　



