
宣    示    判    決    筆    錄

113年度板簡字第1332號

原      告  全安機電股份有限公司

0000000000000000

0000000000000000

法定代理人  葉伯友 

0000000000000000

訴訟代理人  詹璧如律師

0000000000000000

0000000000000000

0000000000000000

被      告  台北豪景公寓大廈管理委員會

0000000000000000

法定代理人  游本三 

上列當事人間113年度板簡字第1332號請求履行契約事件於中華

民國113年7月16日辯論終結，於中華民國000年0月00日下午4時3

0分整，在本院板橋簡易庭公開宣示判決，出席職員如下：

      法     官  李崇豪       

      法院書記官 葉子榕     

      通     譯  張芸瑄

朗讀案由到場當事人：均未到

法官宣示判決，判決主文、所裁判之訴訟標的及其理由要領如

下：

    主      文

被告應給付原告新臺幣叁拾萬貳仟肆佰元，及自民國一百一十三

年五月十六日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。

訴訟費用由被告負擔。

本判決得假執行，但被告以新臺幣叁拾萬貳仟肆佰元為原告預供

擔保後，得免為假執行。

    事實及理由
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一、原告主張：

  ㈠緣於民國(下同)000年0月間，被告台北豪景公寓大廈(下稱

系爭社區)總幹事即訴外人廖總幹事(Ivy)(下稱廖總幹事)聯

繫原告，說明被告就113年度系爭社區所裝設之14台電梯正

尋求保養廠商，原告公司方係由經理即訴外人葉學文負責與

被告廖總幹事接洽，並由葉學文說明原告公司電梯保養流程

及相關事宜，原告亦派員前往系爭社區現場查看電梯設備。

  ㈡嗣於112年9月12日，系爭社區廖總幹事通知原告於同年月26

日19時30分許，前往系爭社區進行電梯保養廠商之簡報會

議，告知：「社區名稱：台北豪景公寓大廈管理委員會地

址：新北市○○區○○街○段000巷00號主委：張富翔社區

電話：00-0000-0000」等訊息，並要求原告應提供15份報告

資料，當天除原告外、尚有訴外人九龍機電有限公司及永佳

捷科技股份有限公司，嗣被告通知原告公司經審核獲選為系

爭社區113年度電梯保養廠商，並就系爭社區113年度即113

年1月1日起至113年12月31日止、計14台電梯之保養工程於1

12年12月1日簽立乙式電梯保養契約書(下稱系爭契約)。

  ㈢原告公司乃於000年0月間，依約欲派員前往系爭社區進行電

梯保養工作時，被告竟稱要原告暫緩維修保養，並於113年1

月10日以豪景30發文字第002號函告知原告：「惠請貴公司

暫緩進行本社區電梯保養作業，待釐清貴公司與第二十九屆

管理委員會於112年12月1日所訂之保養合約效力後，再行通

知進行保養作業。」等語，原告收受被告前開函文後，以11

3年1月19日南勢角郵局存證號碼000031號存證信函，函覆被

告並請求被告履行系爭契約；系爭社區第三十屆管委會復於

113年1月26日以豪景30函字第003號函文向原告表示：「112

年11月30日29屆卸任主委張富翔，未知會本屆委員會下，擅

自於同年12月1日代表台北豪景社區與貴公司簽署(原函文誤

繕為屬)保養合約應屬無效。」，又於同年3月15日以豪景30

函字第002號函文向原告表示：「本社區現辦理『電梯年度

保養』廠商徵選事宜，貴司去年度曾參與本社區遴選，特函
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邀派員進行業務洽商，惠請於三月二十五前與本社區做聯

繫，辦理設備勘察及徵選作業。」，原告旋即以113年3月18

日南勢角郵局存證號碼000095號存證信函，函覆被告重申兩

造於112年12月1日簽訂113年1月1日起至113年12月31日乙式

電梯保養合約即系爭契約合法有效。

  ㈣自112年8月起至兩造簽立系爭契約期間，系爭社區廖總幹事

皆告知原告系爭社區主委為張富翔，且原告多次前往系爭社

區進行電梯勘察及參與電梯廠商比價報告會議，代表系爭社

區者亦為張富翔，又被告稱系爭社區於112年10月14日召開

區分所有權人會議改選管理委員乙事，原告並不知情，況兩

造簽立系爭契約時，系爭社區於新北市樹林區公所登記之主

任委員仍為張富翔。且系爭社區第三十屆管理委員雖於112

年10月14日改選，惟新任管理委員之上任及辦理交接事宜係

於112年12月11日，據此張富翔代表被告與原告簽立系爭契

約時，仍為系爭社區之主任委員。另按系爭契約第9條約

定，系爭社區14台電梯自113年1月起至同年4月止，皆委請

訴外人新力電梯有限公司進行維修保養，且新力電梯有限公

司亦已獲維修系爭社區各台電梯之許可證，故被告另委請新

力電梯有限公司進行維修保養之行為已違反上開約定，是原

告自得請求被告給付約定之保養費用新臺幣(下同)302,400

元(計算式：25,200元x12月=302,400元)。

  ㈤為此，爰依系爭契約之法律關係提起本訴，求為判決：被告

應給付302,400元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日

止，按年息百分之5計算之利息。

  ㈥對於被告抗辯之陳述：

  ⒈經系爭社區廖總幹事告知，就系爭社區管理委員會就系爭社

區相關設施之修繕、保養契約，金額在40萬元以下者，無須

經系爭社區區分所有權人會議決議通過，系爭社區管理委員

會主任委員有權代理社區簽訂契約，且系爭社區新任主任委

員游本三在與原告公司人員對談過程中，亦承認系爭社區管

理委員會經授權得簽約之金額至少是30幾萬元。
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  ⒉另兩造簽立系爭契約時，系爭社區主任委員仍登記為張富

翔，又原告為履行系爭契約，已預先備料並支付約15萬元之

費用，證明被告違反約定拒絕履約，已造成原告公司實際損

害等語。

二、被告則辯以：

  ㈠系爭社區為集合住宅，依相關法令成立管委會已逾30年，管

委會運作除依社區規約內容執行外，亦於每年10月固定召開

區分所有權人會議，並於每年住戶大會後隨即進行新一屆管

理委員推派及選任新一屆主任委員與各專責委員，前屆管委

會除例行事務運作及人事管理外，即停止執行涉及住戶重大

權益及社區大額經費等事宜，於每年11月份、甚至10月份，

完成前、後屆管委會交接工作。目前系爭社區管委會為第30

屆，於112年10月14日召開區分所有權人會議，並依公寓大

廈管理條例第29條第2項及第3項等規定，於112年11月21日

第29屆管理委員會第9次會議中完成委員推派及選任主任委

員與各專責委員，再於同年12月11日與前屆主任委員及社區

總幹事，交接系爭社區相關印鑑、財務及事務文書。

  ㈡當屆即第30屆管委會於112年12月11日交接當日，始獲知前

屆主任委員即訴外人張富翔與原告簽訂系爭契約，總價額為

30餘萬元，經詢問已於112年12月請辭離職之系爭社區總幹

事即訴外人廖總幹事系爭契約簽訂依據及始末，並詢問是否

符合系爭社區相關規定或是否符合過往管委會運作方式，廖

總幹事僅口頭表示為前屆管委會之決議，惟無法提出相關書

面紀錄，且就訂約過程未作任何說明。當屆管委會立即著手

查閱公寓大廈管理條例、社區規約、歷屆住戶大會會議記錄

及前屆管委會歷次會議紀錄等相關規範及文書，皆查無系爭

契約簽訂之議決資料，亦無任何與系爭契約或原告有關之書

面紀錄或文書。因電梯保養有其特殊商業生態，非僅為字面

上之「保養」，亦包含特約「電梯維修」及「昇降設備使用

許可證」之核發等事宜，實際涉及金額是以百萬元計之，遑

論電梯係社區公共設施，管委會須負責承擔其公共安全之
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責，為妥善處置系爭契約疑義，當屆管委會除積極確認系爭

契約訂定始末外，亦邀請原告派遣代表於112年12月11日交

接當日前往系爭社區商議，由系爭社區主任委員代表表示系

爭契約簽訂過程不符合社區相關規定，請原告終止或擱置系

爭契約，待管委會招集住戶召開臨時區分所有權人會議後，

視決議結果決定系爭社區113年度電梯保養是否委由原告執

行，並願補貼原告業務3,000元至6,000元之車馬費，然原告

所派業務代表強硬表示，前主委已簽字蓋章了，若不履行該

約須立即賠償原告302,400元，惟若系爭社區區分所有權人

會議表決，經多數住戶不同意讓原告承攬電梯保養工作，原

告則可以放棄該契約，爾後當屆管委會密集召開會議積極籌

辦臨時區分所有權人會議，並邀集歷屆管理委員及熱心住

戶，研商後續未發包之空窗期間電梯保養如何因應，除彙整

相關規範向住戶逐一提出書面報告，並於113年2月21日經區

分所有權人會議通過：「以『昇降設備使用許可證』效期為

基準，以短約方式委由訴外人新力電梯保養至5月底止，並

於3月底前依本次會議研議原則，召集遴選小組遴選6月起之

電梯保養廠商」，以公開透明之方式邀集電梯廠商，由各棟

委員及住戶代表成立「電梯保養廠商遴選小組」辦理電梯保

養廠商遴選，並優先邀請原告參與遴選。

  ㈢原告所主張多次前往系爭社區進行電梯勘察及參與電梯廠商

比價報告會議，卻整整3個多月全然不知系爭社區電梯相關

事務，惟就系爭社區公告予住戶之電梯相關事項處理說明及

樹林區公所登記之主任委員仍為張富翔等知之甚詳，實與常

識常理不符，且電梯保養涉及背後潛在龐大修繕利潤，衍生

不存在於保養契約中之隱藏金額是數倍於保養勞務費用，原

告客戶多為集合住宅，洽商業務窗口多以對管委會為主，業

界常態於業務開發階段皆積極奔走社區，一來是為了更掌握

電梯情況、二來增加自我推薦機會並提升委員及住戶好感，

三則是為了瞭解管委會運作是否正常且社區發包程序，皆以

評估往後承攬電梯修繕之難易與利潤，系爭社區共有14支電
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梯，且公告皆張貼於梯廳及梯間，原告主張與系爭社區接洽

了3、4個月，卻未留下任何書面紀錄更未公告予住戶知悉，

前屆主委及時任總幹事亦未說明任何系爭契約簽訂依據，實

與常情不符。

  ㈣另系爭社區亦規定發包金額逾30萬元以上，須經區分所有權

人會議通過決議授權行使，並由基金監察人共同審核。綜

上，管委會無法未經合法程序即擅自執行系爭契約，且查無

任何相關紀錄或文書，得證明系爭契約之簽訂符合系爭社區

區分所有權人授予之同意及代理權行使，一切資訊僅有系爭

契約書，被告無從知悉是否屬實，系爭契約既由未具代理及

代表權之人所簽訂，其約定內容亦未符合系爭社區相關規定

程序，即非合法足以認可之契約。並聲明：駁回原告之訴及

其假執行之聲請。如受不利判決，願供擔保請准免為假執行

之宣告各等語。

三、經查：

  ㈠原告主張之上開事實，業據提出全安電梯合約書即系爭契約

書、原告與系爭社區總幹事間對話紀錄截圖、系爭社區113

年1月10日函文、存證信函、系爭社區電梯相關事項處理說

明公告、系爭社區昇降設備登記暨上傳維修紀錄網頁及系爭

社區93年10月29日公告等件影本為證。被告則否認兩造間簽

訂系爭契約之適法性，並就原告之請求則以前詞置辯。惟

查，本件系爭契約書簽立時間為112年12月1日（卷第54

頁），簽約時被告法定代理人即社區管理委員會主任委員仍

為張富翔，為被告所不爭執，是被告前述所辯，即無足採。

  ㈡又被告於113年1至4月間、即系爭契約合約期間，委請訴外

人新力電梯有限公司就系爭社區之電梯進行維護，業已違反

系爭契約第九條：「本契約有效期間，甲方(即系爭社區)不

得終止合約以及將昇降設備保養維護工作轉交第三人實施，

否則以違約論，乙方(即原告)並得依照本契約第三條約定收

取保養費用至期滿為止，並免除保養責任，甲方不得要求退

還已付之保養費」（卷第53頁）之約定，原告向被告請求合
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約期間之保養費用302,400元(計算式：每月保養費25,200元

x12月=302,400元)，洵屬有據。

  ㈢從而，原告依系爭契約之法律關係，訴請被告給付如主文第

一項所示之金額，及自起訴狀繕本送達翌日即113年5月16日

起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，為有理由，應

予准許。

四、本判決係就民事訴訟法第427條第2項第11款所為被告敗訴之

判決，依同法第389條第1項第3款之規定，應依職權宣告假

執行。

五、本件判決基礎俱已臻明確，兩造其餘攻防方法及訴訟資料經

本院審酌後，核與判決不生影響，無逐一論駁之必要，併此

敘明。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　8 　　月　　20　　日

                  臺灣新北地方法院板橋簡易庭

                      書  記  官  葉子榕

                      法      官  李崇豪

上列為正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後

20日內補提上訴理由書（須附繕本）。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　8 　　月　　20　　日

                      書  記  官  葉子榕
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宣    示    判    決    筆    錄
113年度板簡字第1332號
原      告  全安機電股份有限公司




法定代理人  葉伯友  


訴訟代理人  詹璧如律師






被      告  台北豪景公寓大廈管理委員會


法定代理人  游本三  


上列當事人間113年度板簡字第1332號請求履行契約事件於中華民國113年7月16日辯論終結，於中華民國000年0月00日下午4時30分整，在本院板橋簡易庭公開宣示判決，出席職員如下：
      法     官  李崇豪       
      法院書記官 葉子榕      
      通     譯  張芸瑄
朗讀案由到場當事人：均未到
法官宣示判決，判決主文、所裁判之訴訟標的及其理由要領如下：
    主      文
被告應給付原告新臺幣叁拾萬貳仟肆佰元，及自民國一百一十三年五月十六日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。
訴訟費用由被告負擔。
本判決得假執行，但被告以新臺幣叁拾萬貳仟肆佰元為原告預供擔保後，得免為假執行。
    事實及理由
一、原告主張：
  ㈠緣於民國(下同)000年0月間，被告台北豪景公寓大廈(下稱系爭社區)總幹事即訴外人廖總幹事(Ivy)(下稱廖總幹事)聯繫原告，說明被告就113年度系爭社區所裝設之14台電梯正尋求保養廠商，原告公司方係由經理即訴外人葉學文負責與被告廖總幹事接洽，並由葉學文說明原告公司電梯保養流程及相關事宜，原告亦派員前往系爭社區現場查看電梯設備。
  ㈡嗣於112年9月12日，系爭社區廖總幹事通知原告於同年月26日19時30分許，前往系爭社區進行電梯保養廠商之簡報會議，告知：「社區名稱：台北豪景公寓大廈管理委員會地址：新北市○○區○○街○段000巷00號主委：張富翔社區電話：00-0000-0000」等訊息，並要求原告應提供15份報告資料，當天除原告外、尚有訴外人九龍機電有限公司及永佳捷科技股份有限公司，嗣被告通知原告公司經審核獲選為系爭社區113年度電梯保養廠商，並就系爭社區113年度即113年1月1日起至113年12月31日止、計14台電梯之保養工程於112年12月1日簽立乙式電梯保養契約書(下稱系爭契約)。
  ㈢原告公司乃於000年0月間，依約欲派員前往系爭社區進行電梯保養工作時，被告竟稱要原告暫緩維修保養，並於113年1月10日以豪景30發文字第002號函告知原告：「惠請貴公司暫緩進行本社區電梯保養作業，待釐清貴公司與第二十九屆管理委員會於112年12月1日所訂之保養合約效力後，再行通知進行保養作業。」等語，原告收受被告前開函文後，以113年1月19日南勢角郵局存證號碼000031號存證信函，函覆被告並請求被告履行系爭契約；系爭社區第三十屆管委會復於113年1月26日以豪景30函字第003號函文向原告表示：「112年11月30日29屆卸任主委張富翔，未知會本屆委員會下，擅自於同年12月1日代表台北豪景社區與貴公司簽署(原函文誤繕為屬)保養合約應屬無效。」，又於同年3月15日以豪景30函字第002號函文向原告表示：「本社區現辦理『電梯年度保養』廠商徵選事宜，貴司去年度曾參與本社區遴選，特函邀派員進行業務洽商，惠請於三月二十五前與本社區做聯繫，辦理設備勘察及徵選作業。」，原告旋即以113年3月18日南勢角郵局存證號碼000095號存證信函，函覆被告重申兩造於112年12月1日簽訂113年1月1日起至113年12月31日乙式電梯保養合約即系爭契約合法有效。
  ㈣自112年8月起至兩造簽立系爭契約期間，系爭社區廖總幹事皆告知原告系爭社區主委為張富翔，且原告多次前往系爭社區進行電梯勘察及參與電梯廠商比價報告會議，代表系爭社區者亦為張富翔，又被告稱系爭社區於112年10月14日召開區分所有權人會議改選管理委員乙事，原告並不知情，況兩造簽立系爭契約時，系爭社區於新北市樹林區公所登記之主任委員仍為張富翔。且系爭社區第三十屆管理委員雖於112年10月14日改選，惟新任管理委員之上任及辦理交接事宜係於112年12月11日，據此張富翔代表被告與原告簽立系爭契約時，仍為系爭社區之主任委員。另按系爭契約第9條約定，系爭社區14台電梯自113年1月起至同年4月止，皆委請訴外人新力電梯有限公司進行維修保養，且新力電梯有限公司亦已獲維修系爭社區各台電梯之許可證，故被告另委請新力電梯有限公司進行維修保養之行為已違反上開約定，是原告自得請求被告給付約定之保養費用新臺幣(下同)302,400元(計算式：25,200元x12月=302,400元)。
  ㈤為此，爰依系爭契約之法律關係提起本訴，求為判決：被告應給付302,400元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。
  ㈥對於被告抗辯之陳述：
  ⒈經系爭社區廖總幹事告知，就系爭社區管理委員會就系爭社區相關設施之修繕、保養契約，金額在40萬元以下者，無須經系爭社區區分所有權人會議決議通過，系爭社區管理委員會主任委員有權代理社區簽訂契約，且系爭社區新任主任委員游本三在與原告公司人員對談過程中，亦承認系爭社區管理委員會經授權得簽約之金額至少是30幾萬元。
  ⒉另兩造簽立系爭契約時，系爭社區主任委員仍登記為張富翔，又原告為履行系爭契約，已預先備料並支付約15萬元之費用，證明被告違反約定拒絕履約，已造成原告公司實際損害等語。
二、被告則辯以：
  ㈠系爭社區為集合住宅，依相關法令成立管委會已逾30年，管委會運作除依社區規約內容執行外，亦於每年10月固定召開區分所有權人會議，並於每年住戶大會後隨即進行新一屆管理委員推派及選任新一屆主任委員與各專責委員，前屆管委會除例行事務運作及人事管理外，即停止執行涉及住戶重大權益及社區大額經費等事宜，於每年11月份、甚至10月份，完成前、後屆管委會交接工作。目前系爭社區管委會為第30屆，於112年10月14日召開區分所有權人會議，並依公寓大廈管理條例第29條第2項及第3項等規定，於112年11月21日第29屆管理委員會第9次會議中完成委員推派及選任主任委員與各專責委員，再於同年12月11日與前屆主任委員及社區總幹事，交接系爭社區相關印鑑、財務及事務文書。
  ㈡當屆即第30屆管委會於112年12月11日交接當日，始獲知前屆主任委員即訴外人張富翔與原告簽訂系爭契約，總價額為30餘萬元，經詢問已於112年12月請辭離職之系爭社區總幹事即訴外人廖總幹事系爭契約簽訂依據及始末，並詢問是否符合系爭社區相關規定或是否符合過往管委會運作方式，廖總幹事僅口頭表示為前屆管委會之決議，惟無法提出相關書面紀錄，且就訂約過程未作任何說明。當屆管委會立即著手查閱公寓大廈管理條例、社區規約、歷屆住戶大會會議記錄及前屆管委會歷次會議紀錄等相關規範及文書，皆查無系爭契約簽訂之議決資料，亦無任何與系爭契約或原告有關之書面紀錄或文書。因電梯保養有其特殊商業生態，非僅為字面上之「保養」，亦包含特約「電梯維修」及「昇降設備使用許可證」之核發等事宜，實際涉及金額是以百萬元計之，遑論電梯係社區公共設施，管委會須負責承擔其公共安全之責，為妥善處置系爭契約疑義，當屆管委會除積極確認系爭契約訂定始末外，亦邀請原告派遣代表於112年12月11日交接當日前往系爭社區商議，由系爭社區主任委員代表表示系爭契約簽訂過程不符合社區相關規定，請原告終止或擱置系爭契約，待管委會招集住戶召開臨時區分所有權人會議後，視決議結果決定系爭社區113年度電梯保養是否委由原告執行，並願補貼原告業務3,000元至6,000元之車馬費，然原告所派業務代表強硬表示，前主委已簽字蓋章了，若不履行該約須立即賠償原告302,400元，惟若系爭社區區分所有權人會議表決，經多數住戶不同意讓原告承攬電梯保養工作，原告則可以放棄該契約，爾後當屆管委會密集召開會議積極籌辦臨時區分所有權人會議，並邀集歷屆管理委員及熱心住戶，研商後續未發包之空窗期間電梯保養如何因應，除彙整相關規範向住戶逐一提出書面報告，並於113年2月21日經區分所有權人會議通過：「以『昇降設備使用許可證』效期為基準，以短約方式委由訴外人新力電梯保養至5月底止，並於3月底前依本次會議研議原則，召集遴選小組遴選6月起之電梯保養廠商」，以公開透明之方式邀集電梯廠商，由各棟委員及住戶代表成立「電梯保養廠商遴選小組」辦理電梯保養廠商遴選，並優先邀請原告參與遴選。
  ㈢原告所主張多次前往系爭社區進行電梯勘察及參與電梯廠商比價報告會議，卻整整3個多月全然不知系爭社區電梯相關事務，惟就系爭社區公告予住戶之電梯相關事項處理說明及樹林區公所登記之主任委員仍為張富翔等知之甚詳，實與常識常理不符，且電梯保養涉及背後潛在龐大修繕利潤，衍生不存在於保養契約中之隱藏金額是數倍於保養勞務費用，原告客戶多為集合住宅，洽商業務窗口多以對管委會為主，業界常態於業務開發階段皆積極奔走社區，一來是為了更掌握電梯情況、二來增加自我推薦機會並提升委員及住戶好感，三則是為了瞭解管委會運作是否正常且社區發包程序，皆以評估往後承攬電梯修繕之難易與利潤，系爭社區共有14支電梯，且公告皆張貼於梯廳及梯間，原告主張與系爭社區接洽了3、4個月，卻未留下任何書面紀錄更未公告予住戶知悉，前屆主委及時任總幹事亦未說明任何系爭契約簽訂依據，實與常情不符。
  ㈣另系爭社區亦規定發包金額逾30萬元以上，須經區分所有權人會議通過決議授權行使，並由基金監察人共同審核。綜上，管委會無法未經合法程序即擅自執行系爭契約，且查無任何相關紀錄或文書，得證明系爭契約之簽訂符合系爭社區區分所有權人授予之同意及代理權行使，一切資訊僅有系爭契約書，被告無從知悉是否屬實，系爭契約既由未具代理及代表權之人所簽訂，其約定內容亦未符合系爭社區相關規定程序，即非合法足以認可之契約。並聲明：駁回原告之訴及其假執行之聲請。如受不利判決，願供擔保請准免為假執行之宣告各等語。
三、經查：
  ㈠原告主張之上開事實，業據提出全安電梯合約書即系爭契約書、原告與系爭社區總幹事間對話紀錄截圖、系爭社區113年1月10日函文、存證信函、系爭社區電梯相關事項處理說明公告、系爭社區昇降設備登記暨上傳維修紀錄網頁及系爭社區93年10月29日公告等件影本為證。被告則否認兩造間簽訂系爭契約之適法性，並就原告之請求則以前詞置辯。惟查，本件系爭契約書簽立時間為112年12月1日（卷第54頁），簽約時被告法定代理人即社區管理委員會主任委員仍為張富翔，為被告所不爭執，是被告前述所辯，即無足採。
  ㈡又被告於113年1至4月間、即系爭契約合約期間，委請訴外人新力電梯有限公司就系爭社區之電梯進行維護，業已違反系爭契約第九條：「本契約有效期間，甲方(即系爭社區)不得終止合約以及將昇降設備保養維護工作轉交第三人實施，否則以違約論，乙方(即原告)並得依照本契約第三條約定收取保養費用至期滿為止，並免除保養責任，甲方不得要求退還已付之保養費」（卷第53頁）之約定，原告向被告請求合約期間之保養費用302,400元(計算式：每月保養費25,200元x12月=302,400元)，洵屬有據。
  ㈢從而，原告依系爭契約之法律關係，訴請被告給付如主文第一項所示之金額，及自起訴狀繕本送達翌日即113年5月16日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，為有理由，應予准許。
四、本判決係就民事訴訟法第427條第2項第11款所為被告敗訴之判決，依同法第389條第1項第3款之規定，應依職權宣告假執行。
五、本件判決基礎俱已臻明確，兩造其餘攻防方法及訴訟資料經本院審酌後，核與判決不生影響，無逐一論駁之必要，併此敘明。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　8 　　月　　20　　日
                  臺灣新北地方法院板橋簡易庭
                      書  記  官  葉子榕
                      法      官  李崇豪
上列為正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　8 　　月　　20　　日
                      書  記  官  葉子榕

宣    示    判    決    筆    錄
113年度板簡字第1332號
原      告  全安機電股份有限公司


法定代理人  葉伯友  

訴訟代理人  詹璧如律師



被      告  台北豪景公寓大廈管理委員會

法定代理人  游本三  

上列當事人間113年度板簡字第1332號請求履行契約事件於中華
民國113年7月16日辯論終結，於中華民國000年0月00日下午4時3
0分整，在本院板橋簡易庭公開宣示判決，出席職員如下：
      法     官  李崇豪       
      法院書記官 葉子榕      
      通     譯  張芸瑄
朗讀案由到場當事人：均未到
法官宣示判決，判決主文、所裁判之訴訟標的及其理由要領如下
：
    主      文
被告應給付原告新臺幣叁拾萬貳仟肆佰元，及自民國一百一十三
年五月十六日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。
訴訟費用由被告負擔。
本判決得假執行，但被告以新臺幣叁拾萬貳仟肆佰元為原告預供
擔保後，得免為假執行。
    事實及理由
一、原告主張：
  ㈠緣於民國(下同)000年0月間，被告台北豪景公寓大廈(下稱系
    爭社區)總幹事即訴外人廖總幹事(Ivy)(下稱廖總幹事)聯繫
    原告，說明被告就113年度系爭社區所裝設之14台電梯正尋
    求保養廠商，原告公司方係由經理即訴外人葉學文負責與被
    告廖總幹事接洽，並由葉學文說明原告公司電梯保養流程及
    相關事宜，原告亦派員前往系爭社區現場查看電梯設備。
  ㈡嗣於112年9月12日，系爭社區廖總幹事通知原告於同年月26
    日19時30分許，前往系爭社區進行電梯保養廠商之簡報會議
    ，告知：「社區名稱：台北豪景公寓大廈管理委員會地址：
    新北市○○區○○街○段000巷00號主委：張富翔社區電話：00-0
    000-0000」等訊息，並要求原告應提供15份報告資料，當天
    除原告外、尚有訴外人九龍機電有限公司及永佳捷科技股份
    有限公司，嗣被告通知原告公司經審核獲選為系爭社區113
    年度電梯保養廠商，並就系爭社區113年度即113年1月1日起
    至113年12月31日止、計14台電梯之保養工程於112年12月1
    日簽立乙式電梯保養契約書(下稱系爭契約)。
  ㈢原告公司乃於000年0月間，依約欲派員前往系爭社區進行電
    梯保養工作時，被告竟稱要原告暫緩維修保養，並於113年1
    月10日以豪景30發文字第002號函告知原告：「惠請貴公司
    暫緩進行本社區電梯保養作業，待釐清貴公司與第二十九屆
    管理委員會於112年12月1日所訂之保養合約效力後，再行通
    知進行保養作業。」等語，原告收受被告前開函文後，以11
    3年1月19日南勢角郵局存證號碼000031號存證信函，函覆被
    告並請求被告履行系爭契約；系爭社區第三十屆管委會復於
    113年1月26日以豪景30函字第003號函文向原告表示：「112
    年11月30日29屆卸任主委張富翔，未知會本屆委員會下，擅
    自於同年12月1日代表台北豪景社區與貴公司簽署(原函文誤
    繕為屬)保養合約應屬無效。」，又於同年3月15日以豪景30
    函字第002號函文向原告表示：「本社區現辦理『電梯年度保
    養』廠商徵選事宜，貴司去年度曾參與本社區遴選，特函邀
    派員進行業務洽商，惠請於三月二十五前與本社區做聯繫，
    辦理設備勘察及徵選作業。」，原告旋即以113年3月18日南
    勢角郵局存證號碼000095號存證信函，函覆被告重申兩造於
    112年12月1日簽訂113年1月1日起至113年12月31日乙式電梯
    保養合約即系爭契約合法有效。
  ㈣自112年8月起至兩造簽立系爭契約期間，系爭社區廖總幹事
    皆告知原告系爭社區主委為張富翔，且原告多次前往系爭社
    區進行電梯勘察及參與電梯廠商比價報告會議，代表系爭社
    區者亦為張富翔，又被告稱系爭社區於112年10月14日召開
    區分所有權人會議改選管理委員乙事，原告並不知情，況兩
    造簽立系爭契約時，系爭社區於新北市樹林區公所登記之主
    任委員仍為張富翔。且系爭社區第三十屆管理委員雖於112
    年10月14日改選，惟新任管理委員之上任及辦理交接事宜係
    於112年12月11日，據此張富翔代表被告與原告簽立系爭契
    約時，仍為系爭社區之主任委員。另按系爭契約第9條約定
    ，系爭社區14台電梯自113年1月起至同年4月止，皆委請訴
    外人新力電梯有限公司進行維修保養，且新力電梯有限公司
    亦已獲維修系爭社區各台電梯之許可證，故被告另委請新力
    電梯有限公司進行維修保養之行為已違反上開約定，是原告
    自得請求被告給付約定之保養費用新臺幣(下同)302,400元(
    計算式：25,200元x12月=302,400元)。
  ㈤為此，爰依系爭契約之法律關係提起本訴，求為判決：被告
    應給付302,400元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止
    ，按年息百分之5計算之利息。
  ㈥對於被告抗辯之陳述：
  ⒈經系爭社區廖總幹事告知，就系爭社區管理委員會就系爭社
    區相關設施之修繕、保養契約，金額在40萬元以下者，無須
    經系爭社區區分所有權人會議決議通過，系爭社區管理委員
    會主任委員有權代理社區簽訂契約，且系爭社區新任主任委
    員游本三在與原告公司人員對談過程中，亦承認系爭社區管
    理委員會經授權得簽約之金額至少是30幾萬元。
  ⒉另兩造簽立系爭契約時，系爭社區主任委員仍登記為張富翔
    ，又原告為履行系爭契約，已預先備料並支付約15萬元之費
    用，證明被告違反約定拒絕履約，已造成原告公司實際損害
    等語。
二、被告則辯以：
  ㈠系爭社區為集合住宅，依相關法令成立管委會已逾30年，管
    委會運作除依社區規約內容執行外，亦於每年10月固定召開
    區分所有權人會議，並於每年住戶大會後隨即進行新一屆管
    理委員推派及選任新一屆主任委員與各專責委員，前屆管委
    會除例行事務運作及人事管理外，即停止執行涉及住戶重大
    權益及社區大額經費等事宜，於每年11月份、甚至10月份，
    完成前、後屆管委會交接工作。目前系爭社區管委會為第30
    屆，於112年10月14日召開區分所有權人會議，並依公寓大
    廈管理條例第29條第2項及第3項等規定，於112年11月21日
    第29屆管理委員會第9次會議中完成委員推派及選任主任委
    員與各專責委員，再於同年12月11日與前屆主任委員及社區
    總幹事，交接系爭社區相關印鑑、財務及事務文書。
  ㈡當屆即第30屆管委會於112年12月11日交接當日，始獲知前屆
    主任委員即訴外人張富翔與原告簽訂系爭契約，總價額為30
    餘萬元，經詢問已於112年12月請辭離職之系爭社區總幹事
    即訴外人廖總幹事系爭契約簽訂依據及始末，並詢問是否符
    合系爭社區相關規定或是否符合過往管委會運作方式，廖總
    幹事僅口頭表示為前屆管委會之決議，惟無法提出相關書面
    紀錄，且就訂約過程未作任何說明。當屆管委會立即著手查
    閱公寓大廈管理條例、社區規約、歷屆住戶大會會議記錄及
    前屆管委會歷次會議紀錄等相關規範及文書，皆查無系爭契
    約簽訂之議決資料，亦無任何與系爭契約或原告有關之書面
    紀錄或文書。因電梯保養有其特殊商業生態，非僅為字面上
    之「保養」，亦包含特約「電梯維修」及「昇降設備使用許
    可證」之核發等事宜，實際涉及金額是以百萬元計之，遑論
    電梯係社區公共設施，管委會須負責承擔其公共安全之責，
    為妥善處置系爭契約疑義，當屆管委會除積極確認系爭契約
    訂定始末外，亦邀請原告派遣代表於112年12月11日交接當
    日前往系爭社區商議，由系爭社區主任委員代表表示系爭契
    約簽訂過程不符合社區相關規定，請原告終止或擱置系爭契
    約，待管委會招集住戶召開臨時區分所有權人會議後，視決
    議結果決定系爭社區113年度電梯保養是否委由原告執行，
    並願補貼原告業務3,000元至6,000元之車馬費，然原告所派
    業務代表強硬表示，前主委已簽字蓋章了，若不履行該約須
    立即賠償原告302,400元，惟若系爭社區區分所有權人會議
    表決，經多數住戶不同意讓原告承攬電梯保養工作，原告則
    可以放棄該契約，爾後當屆管委會密集召開會議積極籌辦臨
    時區分所有權人會議，並邀集歷屆管理委員及熱心住戶，研
    商後續未發包之空窗期間電梯保養如何因應，除彙整相關規
    範向住戶逐一提出書面報告，並於113年2月21日經區分所有
    權人會議通過：「以『昇降設備使用許可證』效期為基準，以
    短約方式委由訴外人新力電梯保養至5月底止，並於3月底前
    依本次會議研議原則，召集遴選小組遴選6月起之電梯保養
    廠商」，以公開透明之方式邀集電梯廠商，由各棟委員及住
    戶代表成立「電梯保養廠商遴選小組」辦理電梯保養廠商遴
    選，並優先邀請原告參與遴選。
  ㈢原告所主張多次前往系爭社區進行電梯勘察及參與電梯廠商
    比價報告會議，卻整整3個多月全然不知系爭社區電梯相關
    事務，惟就系爭社區公告予住戶之電梯相關事項處理說明及
    樹林區公所登記之主任委員仍為張富翔等知之甚詳，實與常
    識常理不符，且電梯保養涉及背後潛在龐大修繕利潤，衍生
    不存在於保養契約中之隱藏金額是數倍於保養勞務費用，原
    告客戶多為集合住宅，洽商業務窗口多以對管委會為主，業
    界常態於業務開發階段皆積極奔走社區，一來是為了更掌握
    電梯情況、二來增加自我推薦機會並提升委員及住戶好感，
    三則是為了瞭解管委會運作是否正常且社區發包程序，皆以
    評估往後承攬電梯修繕之難易與利潤，系爭社區共有14支電
    梯，且公告皆張貼於梯廳及梯間，原告主張與系爭社區接洽
    了3、4個月，卻未留下任何書面紀錄更未公告予住戶知悉，
    前屆主委及時任總幹事亦未說明任何系爭契約簽訂依據，實
    與常情不符。
  ㈣另系爭社區亦規定發包金額逾30萬元以上，須經區分所有權
    人會議通過決議授權行使，並由基金監察人共同審核。綜上
    ，管委會無法未經合法程序即擅自執行系爭契約，且查無任
    何相關紀錄或文書，得證明系爭契約之簽訂符合系爭社區區
    分所有權人授予之同意及代理權行使，一切資訊僅有系爭契
    約書，被告無從知悉是否屬實，系爭契約既由未具代理及代
    表權之人所簽訂，其約定內容亦未符合系爭社區相關規定程
    序，即非合法足以認可之契約。並聲明：駁回原告之訴及其
    假執行之聲請。如受不利判決，願供擔保請准免為假執行之
    宣告各等語。
三、經查：
  ㈠原告主張之上開事實，業據提出全安電梯合約書即系爭契約
    書、原告與系爭社區總幹事間對話紀錄截圖、系爭社區113
    年1月10日函文、存證信函、系爭社區電梯相關事項處理說
    明公告、系爭社區昇降設備登記暨上傳維修紀錄網頁及系爭
    社區93年10月29日公告等件影本為證。被告則否認兩造間簽
    訂系爭契約之適法性，並就原告之請求則以前詞置辯。惟查
    ，本件系爭契約書簽立時間為112年12月1日（卷第54頁），
    簽約時被告法定代理人即社區管理委員會主任委員仍為張富
    翔，為被告所不爭執，是被告前述所辯，即無足採。
  ㈡又被告於113年1至4月間、即系爭契約合約期間，委請訴外人
    新力電梯有限公司就系爭社區之電梯進行維護，業已違反系
    爭契約第九條：「本契約有效期間，甲方(即系爭社區)不得
    終止合約以及將昇降設備保養維護工作轉交第三人實施，否
    則以違約論，乙方(即原告)並得依照本契約第三條約定收取
    保養費用至期滿為止，並免除保養責任，甲方不得要求退還
    已付之保養費」（卷第53頁）之約定，原告向被告請求合約
    期間之保養費用302,400元(計算式：每月保養費25,200元x1
    2月=302,400元)，洵屬有據。
  ㈢從而，原告依系爭契約之法律關係，訴請被告給付如主文第
    一項所示之金額，及自起訴狀繕本送達翌日即113年5月16日
    起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，為有理由，應
    予准許。
四、本判決係就民事訴訟法第427條第2項第11款所為被告敗訴之
    判決，依同法第389條第1項第3款之規定，應依職權宣告假
    執行。
五、本件判決基礎俱已臻明確，兩造其餘攻防方法及訴訟資料經
    本院審酌後，核與判決不生影響，無逐一論駁之必要，併此
    敘明。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　8 　　月　　20　　日
                  臺灣新北地方法院板橋簡易庭
                      書  記  官  葉子榕
                      法      官  李崇豪
上列為正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上
訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後
20日內補提上訴理由書（須附繕本）。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　8 　　月　　20　　日
                      書  記  官  葉子榕



宣    示    判    決    筆    錄
113年度板簡字第1332號
原      告  全安機電股份有限公司


法定代理人  葉伯友  

訴訟代理人  詹璧如律師



被      告  台北豪景公寓大廈管理委員會

法定代理人  游本三  

上列當事人間113年度板簡字第1332號請求履行契約事件於中華民國113年7月16日辯論終結，於中華民國000年0月00日下午4時30分整，在本院板橋簡易庭公開宣示判決，出席職員如下：
      法     官  李崇豪       
      法院書記官 葉子榕      
      通     譯  張芸瑄
朗讀案由到場當事人：均未到
法官宣示判決，判決主文、所裁判之訴訟標的及其理由要領如下：
    主      文
被告應給付原告新臺幣叁拾萬貳仟肆佰元，及自民國一百一十三年五月十六日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。
訴訟費用由被告負擔。
本判決得假執行，但被告以新臺幣叁拾萬貳仟肆佰元為原告預供擔保後，得免為假執行。
    事實及理由
一、原告主張：
  ㈠緣於民國(下同)000年0月間，被告台北豪景公寓大廈(下稱系爭社區)總幹事即訴外人廖總幹事(Ivy)(下稱廖總幹事)聯繫原告，說明被告就113年度系爭社區所裝設之14台電梯正尋求保養廠商，原告公司方係由經理即訴外人葉學文負責與被告廖總幹事接洽，並由葉學文說明原告公司電梯保養流程及相關事宜，原告亦派員前往系爭社區現場查看電梯設備。
  ㈡嗣於112年9月12日，系爭社區廖總幹事通知原告於同年月26日19時30分許，前往系爭社區進行電梯保養廠商之簡報會議，告知：「社區名稱：台北豪景公寓大廈管理委員會地址：新北市○○區○○街○段000巷00號主委：張富翔社區電話：00-0000-0000」等訊息，並要求原告應提供15份報告資料，當天除原告外、尚有訴外人九龍機電有限公司及永佳捷科技股份有限公司，嗣被告通知原告公司經審核獲選為系爭社區113年度電梯保養廠商，並就系爭社區113年度即113年1月1日起至113年12月31日止、計14台電梯之保養工程於112年12月1日簽立乙式電梯保養契約書(下稱系爭契約)。
  ㈢原告公司乃於000年0月間，依約欲派員前往系爭社區進行電梯保養工作時，被告竟稱要原告暫緩維修保養，並於113年1月10日以豪景30發文字第002號函告知原告：「惠請貴公司暫緩進行本社區電梯保養作業，待釐清貴公司與第二十九屆管理委員會於112年12月1日所訂之保養合約效力後，再行通知進行保養作業。」等語，原告收受被告前開函文後，以113年1月19日南勢角郵局存證號碼000031號存證信函，函覆被告並請求被告履行系爭契約；系爭社區第三十屆管委會復於113年1月26日以豪景30函字第003號函文向原告表示：「112年11月30日29屆卸任主委張富翔，未知會本屆委員會下，擅自於同年12月1日代表台北豪景社區與貴公司簽署(原函文誤繕為屬)保養合約應屬無效。」，又於同年3月15日以豪景30函字第002號函文向原告表示：「本社區現辦理『電梯年度保養』廠商徵選事宜，貴司去年度曾參與本社區遴選，特函邀派員進行業務洽商，惠請於三月二十五前與本社區做聯繫，辦理設備勘察及徵選作業。」，原告旋即以113年3月18日南勢角郵局存證號碼000095號存證信函，函覆被告重申兩造於112年12月1日簽訂113年1月1日起至113年12月31日乙式電梯保養合約即系爭契約合法有效。
  ㈣自112年8月起至兩造簽立系爭契約期間，系爭社區廖總幹事皆告知原告系爭社區主委為張富翔，且原告多次前往系爭社區進行電梯勘察及參與電梯廠商比價報告會議，代表系爭社區者亦為張富翔，又被告稱系爭社區於112年10月14日召開區分所有權人會議改選管理委員乙事，原告並不知情，況兩造簽立系爭契約時，系爭社區於新北市樹林區公所登記之主任委員仍為張富翔。且系爭社區第三十屆管理委員雖於112年10月14日改選，惟新任管理委員之上任及辦理交接事宜係於112年12月11日，據此張富翔代表被告與原告簽立系爭契約時，仍為系爭社區之主任委員。另按系爭契約第9條約定，系爭社區14台電梯自113年1月起至同年4月止，皆委請訴外人新力電梯有限公司進行維修保養，且新力電梯有限公司亦已獲維修系爭社區各台電梯之許可證，故被告另委請新力電梯有限公司進行維修保養之行為已違反上開約定，是原告自得請求被告給付約定之保養費用新臺幣(下同)302,400元(計算式：25,200元x12月=302,400元)。
  ㈤為此，爰依系爭契約之法律關係提起本訴，求為判決：被告應給付302,400元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。
  ㈥對於被告抗辯之陳述：
  ⒈經系爭社區廖總幹事告知，就系爭社區管理委員會就系爭社區相關設施之修繕、保養契約，金額在40萬元以下者，無須經系爭社區區分所有權人會議決議通過，系爭社區管理委員會主任委員有權代理社區簽訂契約，且系爭社區新任主任委員游本三在與原告公司人員對談過程中，亦承認系爭社區管理委員會經授權得簽約之金額至少是30幾萬元。
  ⒉另兩造簽立系爭契約時，系爭社區主任委員仍登記為張富翔，又原告為履行系爭契約，已預先備料並支付約15萬元之費用，證明被告違反約定拒絕履約，已造成原告公司實際損害等語。
二、被告則辯以：
  ㈠系爭社區為集合住宅，依相關法令成立管委會已逾30年，管委會運作除依社區規約內容執行外，亦於每年10月固定召開區分所有權人會議，並於每年住戶大會後隨即進行新一屆管理委員推派及選任新一屆主任委員與各專責委員，前屆管委會除例行事務運作及人事管理外，即停止執行涉及住戶重大權益及社區大額經費等事宜，於每年11月份、甚至10月份，完成前、後屆管委會交接工作。目前系爭社區管委會為第30屆，於112年10月14日召開區分所有權人會議，並依公寓大廈管理條例第29條第2項及第3項等規定，於112年11月21日第29屆管理委員會第9次會議中完成委員推派及選任主任委員與各專責委員，再於同年12月11日與前屆主任委員及社區總幹事，交接系爭社區相關印鑑、財務及事務文書。
  ㈡當屆即第30屆管委會於112年12月11日交接當日，始獲知前屆主任委員即訴外人張富翔與原告簽訂系爭契約，總價額為30餘萬元，經詢問已於112年12月請辭離職之系爭社區總幹事即訴外人廖總幹事系爭契約簽訂依據及始末，並詢問是否符合系爭社區相關規定或是否符合過往管委會運作方式，廖總幹事僅口頭表示為前屆管委會之決議，惟無法提出相關書面紀錄，且就訂約過程未作任何說明。當屆管委會立即著手查閱公寓大廈管理條例、社區規約、歷屆住戶大會會議記錄及前屆管委會歷次會議紀錄等相關規範及文書，皆查無系爭契約簽訂之議決資料，亦無任何與系爭契約或原告有關之書面紀錄或文書。因電梯保養有其特殊商業生態，非僅為字面上之「保養」，亦包含特約「電梯維修」及「昇降設備使用許可證」之核發等事宜，實際涉及金額是以百萬元計之，遑論電梯係社區公共設施，管委會須負責承擔其公共安全之責，為妥善處置系爭契約疑義，當屆管委會除積極確認系爭契約訂定始末外，亦邀請原告派遣代表於112年12月11日交接當日前往系爭社區商議，由系爭社區主任委員代表表示系爭契約簽訂過程不符合社區相關規定，請原告終止或擱置系爭契約，待管委會招集住戶召開臨時區分所有權人會議後，視決議結果決定系爭社區113年度電梯保養是否委由原告執行，並願補貼原告業務3,000元至6,000元之車馬費，然原告所派業務代表強硬表示，前主委已簽字蓋章了，若不履行該約須立即賠償原告302,400元，惟若系爭社區區分所有權人會議表決，經多數住戶不同意讓原告承攬電梯保養工作，原告則可以放棄該契約，爾後當屆管委會密集召開會議積極籌辦臨時區分所有權人會議，並邀集歷屆管理委員及熱心住戶，研商後續未發包之空窗期間電梯保養如何因應，除彙整相關規範向住戶逐一提出書面報告，並於113年2月21日經區分所有權人會議通過：「以『昇降設備使用許可證』效期為基準，以短約方式委由訴外人新力電梯保養至5月底止，並於3月底前依本次會議研議原則，召集遴選小組遴選6月起之電梯保養廠商」，以公開透明之方式邀集電梯廠商，由各棟委員及住戶代表成立「電梯保養廠商遴選小組」辦理電梯保養廠商遴選，並優先邀請原告參與遴選。
  ㈢原告所主張多次前往系爭社區進行電梯勘察及參與電梯廠商比價報告會議，卻整整3個多月全然不知系爭社區電梯相關事務，惟就系爭社區公告予住戶之電梯相關事項處理說明及樹林區公所登記之主任委員仍為張富翔等知之甚詳，實與常識常理不符，且電梯保養涉及背後潛在龐大修繕利潤，衍生不存在於保養契約中之隱藏金額是數倍於保養勞務費用，原告客戶多為集合住宅，洽商業務窗口多以對管委會為主，業界常態於業務開發階段皆積極奔走社區，一來是為了更掌握電梯情況、二來增加自我推薦機會並提升委員及住戶好感，三則是為了瞭解管委會運作是否正常且社區發包程序，皆以評估往後承攬電梯修繕之難易與利潤，系爭社區共有14支電梯，且公告皆張貼於梯廳及梯間，原告主張與系爭社區接洽了3、4個月，卻未留下任何書面紀錄更未公告予住戶知悉，前屆主委及時任總幹事亦未說明任何系爭契約簽訂依據，實與常情不符。
  ㈣另系爭社區亦規定發包金額逾30萬元以上，須經區分所有權人會議通過決議授權行使，並由基金監察人共同審核。綜上，管委會無法未經合法程序即擅自執行系爭契約，且查無任何相關紀錄或文書，得證明系爭契約之簽訂符合系爭社區區分所有權人授予之同意及代理權行使，一切資訊僅有系爭契約書，被告無從知悉是否屬實，系爭契約既由未具代理及代表權之人所簽訂，其約定內容亦未符合系爭社區相關規定程序，即非合法足以認可之契約。並聲明：駁回原告之訴及其假執行之聲請。如受不利判決，願供擔保請准免為假執行之宣告各等語。
三、經查：
  ㈠原告主張之上開事實，業據提出全安電梯合約書即系爭契約書、原告與系爭社區總幹事間對話紀錄截圖、系爭社區113年1月10日函文、存證信函、系爭社區電梯相關事項處理說明公告、系爭社區昇降設備登記暨上傳維修紀錄網頁及系爭社區93年10月29日公告等件影本為證。被告則否認兩造間簽訂系爭契約之適法性，並就原告之請求則以前詞置辯。惟查，本件系爭契約書簽立時間為112年12月1日（卷第54頁），簽約時被告法定代理人即社區管理委員會主任委員仍為張富翔，為被告所不爭執，是被告前述所辯，即無足採。
  ㈡又被告於113年1至4月間、即系爭契約合約期間，委請訴外人新力電梯有限公司就系爭社區之電梯進行維護，業已違反系爭契約第九條：「本契約有效期間，甲方(即系爭社區)不得終止合約以及將昇降設備保養維護工作轉交第三人實施，否則以違約論，乙方(即原告)並得依照本契約第三條約定收取保養費用至期滿為止，並免除保養責任，甲方不得要求退還已付之保養費」（卷第53頁）之約定，原告向被告請求合約期間之保養費用302,400元(計算式：每月保養費25,200元x12月=302,400元)，洵屬有據。
  ㈢從而，原告依系爭契約之法律關係，訴請被告給付如主文第一項所示之金額，及自起訴狀繕本送達翌日即113年5月16日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，為有理由，應予准許。
四、本判決係就民事訴訟法第427條第2項第11款所為被告敗訴之判決，依同法第389條第1項第3款之規定，應依職權宣告假執行。
五、本件判決基礎俱已臻明確，兩造其餘攻防方法及訴訟資料經本院審酌後，核與判決不生影響，無逐一論駁之必要，併此敘明。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　8 　　月　　20　　日
                  臺灣新北地方法院板橋簡易庭
                      書  記  官  葉子榕
                      法      官  李崇豪
上列為正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　8 　　月　　20　　日
                      書  記  官  葉子榕
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