
臺灣士林地方法院民事簡易判決
                                   112年度士簡字第1251號

原      告  陽明山廈管理委員會

0000000000000000

法定代理人  賴世英

訴訟代理人  莊佳樺律師

被      告  中國信託資產管理股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  吳春臺

訴訟代理人  吳承州

            謝昆峯律師

            張伃萱律師   

上列當事人間給付管理費事件，本院於民國113年4月24日言詞辯

論終結，判決如下︰

    主  文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用新臺幣2萬8,423元由原告負擔。   

    事實及理由

一、原告起訴主張：

　㈠被告於民國108年12月25日因拍賣登記取得臺北市○○區○

○段○○段00000○號（門牌號碼：臺北市○○區○○街000

○000○0號）、臺北市○○區○○段○○段00000○號（門

牌號碼：臺北市○○區○○街000號地下一層）、臺北市○

○區○○段○○段00000○號（門牌號碼：臺北市○○區○

○街000號地下一層之1）、臺北市○○區○○段○○段0000

0○號（門牌號碼：臺北市○○區○○街000號地下一層）之

建物（下稱系爭建物），此外，系爭建物尚有共有部分，被

告為臺北市○○區○○段○○段00000○00000○00000○000

00○號共有部分之共有人，並就上開共有部分作為停車場使

用（下稱系爭停車位），目前被告使用之停車位共計101

個。
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　㈡依陽明山廈住戶規約第11條第1項規定，區分所有權人應向

管理委員會繳交房屋管理費每坪每月新臺幣（下同）50元管

理費、汽車停車位每一車位每月500元清潔費，被告於108年

12月25日取得系爭建物，其中作為商場使用的面積合計為24

15.83坪，故被告每月應繳交房屋管理費為12萬0,791元，另

被告使用101個停車位，故被告每月應繳交停車位清潔費為5

萬0,500元。被告自108年12月25日取得系爭建物以來，本有

按月繳納房屋管理費，然自111年5月1日起迄今，每月均短

繳房屋管理費6萬1,085元，故自111年5月1日至112年4月30

日被告短繳之房屋管理費共計73萬3,020元，另被告自108年

12月25日取得系爭停車位以來，就其所使用之101個停車位

均未依住戶規約按月繳交停車位清潔費5萬0,500元，故自10

8年12月25日起至112年4月30日止，共計40個月又7天之停車

位清潔費203萬1,403元未繳納，原告前曾於112年5月15日寄

發存證信函催告被告繳納積欠之房屋管理費及停車位清潔

費，以上合計共276萬4,423元，惟被告收到函文後仍未繳

納。

　㈢訴外人元盟開發股份有限公司（下稱元盟公司）將系爭建物

信託予臺億建築經理股份有限公司（下稱臺億公司）管理，

惟元盟公司承諾會維持先前之內容，臺億公司方依元盟公司

與原告社區先前決議內容繳納管理費，但臺億公司信託取得

系爭建物後亦發生長期拖欠管理費情事，因此，原告社區於

107年12月1日召開區分所有權人會議，明訂房屋管理費每坪

每月繳交50元管理費，汽車停車位每一車位每月繳交500元

清潔費，縱後續原告與臺億公司及元盟公司間另有訴訟主

張，但依債之相對性原則，上開訴訟主張與結果均與被告無

關，亦不得拘束被告。另被告曾在109年3月7日之臨時區分

所有權會議中提出每月繳交5萬元管理費方案，但未獲區分

所有權人決議通過，且被告自取得系爭建物以來，曾多次要

求原告修繕系爭建物共用部分之設備，相關修繕費用高達41

萬2,600元，被告並未承諾與元盟公司相同之自主管理事
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項，又未能獲得原告社區區分所有權人決議減免其管理費，

被告自應依原告社區規約按期繳納管理費及汽車清潔費。

  ㈣被告援引鈞院109年度簡上字第215號另案判決，該訴訟標的

是涉及給付管理費之一般債權，並非以物權請求權為訴訟標

的，且本件被告並非另案判決之當事人及其繼受人，自不受

另案判決既判力效力所及，被告自不得於本件主張援引另案

判決所認定之管理費繳納內容。為此，依公寓大廈管理條例

第21條及住戶規約第11條第5項之規定提起本件訴訟等語，

並聲明：被告應給付原告276萬4,423元，及自起訴狀繕本送

達翌日起至清償日止，按年息10％計算之利息，並願供擔保

請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠被告於108年12月25日以拍賣方式繼受取得訴外人元盟公司

之所有權而成為系爭建物之所有權人時，尚不知悉系爭建物

與系爭停車位之管理費已於101年6月9日經區分所有權人會

議決議為每月5萬元（此事實並經法院確定判決確認無

誤），故誤信原告所開立之繳款單，於111年5月1日前皆依

原告之主張以每月11萬8,790元為繳納，被告嗣後方得知前

開管理費之相關爭議，因被告將系爭建物與系爭停車位出租

予家樂福與寶雅等業者經營賣場，系爭建物之物業管理服

務、大樓清潔、垃圾清運、消防機電、安檢維護申報、其他

設備維護修繕、其他行政支出等費用皆由承租人負責處理，

系爭建物附近之公共區域亦皆由業者派遣員工打掃清潔，系

爭停車位亦係由承租人家樂福委託業者管理，對於系爭建物

與系爭停車位之利用與維護情形與前手元盟公司並無不同，

不應有不同之管理費計算結果，被告向原告反應此情，並自

111年5月1日起未再依原告主張之數額繳納管理費，惟仍有

繳納每個月超過5萬元之管理費，詎原告仍拒絕依101年間之

區權會決議及法院確定判決辦理，執意向被告請求給付管理

費。

　㈡系爭社區於101年6月9日召開區分所有權人會議就議案二：
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元盟商場（即原告之前手元盟公司於系爭建物所經營之商

場）管理費未繳案，已決議通過「第一案-5萬元/月繳納：

採行元盟商場自主管理。（元盟商場自行支付：物業管理服

務、大樓清潔、垃圾清運、消防機電、安檢維護申報、其他

設備維護修繕、其他行政支出等）」，顯見系爭社區基於商

場經營與一般住戶利用情形不同之特殊性，已決議若商場部

分自行維護管理，管理費即僅須繳納每月5萬元。被告既以

拍賣方式繼受取得元盟公司之所有權，本即得既受其對於系

爭建物與系爭停車位之一切權利義務，自包括前開101年間

之區權人決議，系爭建物與系爭停車位之管理費即應為每月

5萬元。

　㈢原告雖以陽明山廈住戶規約第11條第1項有關管理費之規定

為主張，然此規約條款為107年12月1日經區分所有權人會議

決議所修訂新增者，當時會議與規約修正也皆未提到要取

代、變更101年間對於每月繳納5萬元管理費之決議，原告並

不能以規約取代101年之決議，被告繼受取得系爭建物，自

應適用101年間區權會之決議，原告主張並無理由。

　㈣被告之前手元盟公司與臺億公司，亦將系爭建物與系爭停車

位出租與業者作為賣場之用，可見被告對於系爭建物與系爭

停車位之使用狀況，與101年間區分所有權人會議及法院判

決時並無不同，縱認被告並不當然繼受元盟公司對於管理費

的權利義務，考量被告所實際享受之管理服務與使用狀況顯

與一般住戶不同，並基於特殊性，被告以相同之自主管理方

式使用系爭建物與系爭停車位，若僅因系爭建物與系爭停車

位之所有權人人別變更，即謂被告不得適用101年間區分所

有權人會議決議內容，而須負擔與一般住戶相同之管理費，

顯非公平，原告之主張已違反公平與誠信原則。被告每月繳

納之管理費數額皆已超過101年區權會決議認定之5萬元，原

告所引用之規約效力不適用於被告。

　㈤鈞院109年度簡上字第215號判決認定給付管理費之期間涵蓋

至108年12月24日，在原告主張107年12月1日修正規約後，
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且修正後之規約仍與鈞院前開判決中認定不可採納之規約內

容完全相同，且系爭規約或區分權有權人會議仍未決議變更

或取代101年決議內容，被告自得繼受該案判決所認定原區

分所有權人對於管理費所享有之權利義務，即管理費為每月

5萬元，原告主張前開判決與被告無關，實不可採等語答

辯。並聲明：原告之訴駁回，如受不利判決，願供擔保免予

假執行。

三、法院判斷：

　㈠原告主張系爭建物與系爭停車位位於其所管理之系爭社區，

被告自108年12月25日因拍賣登記取得系爭建物與系爭停車

位，被告迄今尚積欠自111年5月1日至112年4月30日短繳之

房屋管理費共計73萬3,020元，以及自108年12月25日起至11

2年4月30日止未繳之停車位清潔費203萬1,403元，合計共27

6萬4,423元未繳納之事實，雖據提出建物登記第三類謄本、

陽明山廈住戶規約、存證信函暨掛號郵件收件回執、商場面

積計算表、101年度第14屆第2次臨時區分所有權人會議會議

紀錄為證，然為被告所否認，並以前詞置辯，故本件所應審

究者為：原告依住戶規約第11條第1項規定請求被告給付管

理費276萬4,423元是否有理由？茲論述如下：

  ㈡按住戶：指公寓大廈之區分所有權人、承租人或其他經區分

所有權人同意而為專有部分之使用者或業經取得停車空間建

築物所有權者；區分所有權之繼受人，應於繼受後遵守原區

分所有權人依本條例或規約所定之一切權利義務事項，公寓

大廈管理條例第3條第8款、第24條第1項後段分別定有明

文，故公寓大廈之區分所有權人負有向管理委員會繳納管理

費之義務。經查，被告於108年12月25日因拍賣登記取得系

爭建物與系爭停車位之所有權，為兩造所不爭執，被告應於

繼受後遵守原區分所有權人依公寓大廈管理條例或住戶規約

所定之一切權利義務事項，負有繳付系爭建物與系爭停車位

管理費之義務。

　㈢次按關於管理費之數額，管理委員會固有權透過決議以決定
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之，惟在商場與住宅混合之情形，若客觀上，商場與住戶之

實際用益狀態及實際享受管委會所提供之管理服務明顯不

同，若僅因住戶表決權為多數，即通過管理費數額均一致相

同之決議，而滋生疑義時，基於公平法理，法院自得加以審

查（最高法院93年度台上字第2218號民事裁定參照）。經

查，本件原告雖主張應依107年12月1日區分所有權人會議決

議通過修訂後之住戶規約第11條第1項之規定，以每坪每月5

0元計算房屋管理費，及每一汽車停車位每月繳交500元清潔

費，故被告每月應繳交房屋管理費12萬0,791元，及汽車停

車位清潔費5萬0,500元云云，惟原告管理之社區屬於住商混

合型社區，並參諸原告社區於101年6月9日召開101年度第14

屆第2次臨時區分所有權人會議會議紀錄，決議將系爭建物

所在商場及停車位之管理費以每月5萬元繳納，採行元盟商

場自主管理，由元盟商場自行支付物業管理服務、大樓清

潔、垃圾清運、消防機電、安檢維護申報、其他設備維護修

繕、其他行政支出等，被告於108年12月25日以拍賣方式繼

受取得訴外人元盟公司之所有權而成為系爭建物及系爭停車

位之所有權人，然依上開101年度臨時區分所有權人會議決

議，系爭建物所在之商場及停車位採行自主管理，被告取得

所有權後亦未變更使用狀況，可見原告對被告所有系爭建物

所在商場及停車位所提供之安全管理維護及清潔服務項目較

一般住戶明顯為少，且在客觀上，被告所有系爭建物所在商

場及停車位與原告社區一般住戶就該大廈之實際用益狀態及

享受原告所提供之管理服務明顯不同，倘僅因區分所有權人

採多數決之結果，未區分被告所有系爭建物所在商場及停車

位與一般住宅之不同，即通過管理費數額均一致相同之決

議，並列入住戶規約規範被告，尚非公允，被告對管理費數

額之約款既有爭執，本院基於公平法理，審酌被告將系爭建

物與系爭停車位出租予家樂福與寶雅等業者經營賣場，並由

承租人自行負責清潔、垃圾清運、消防機電、安檢維護申

報、停車位管理等，並未使用原告對系爭建物與系爭停車位
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所提供之安全管理維護及清潔服務項目，及原告社區於101

年6月9日召開第第14屆第2次臨時區分所有權人會議內容等

情，認系爭建物所在商場及停車位之管理費，如由被告自行

管理，應調整為每月5萬元為適當。

  ㈣原告主張被告每月應繳交房屋管理費為12萬0,791元及停車

位清潔費5萬0,500元，合計每月共17萬1,291元，明顯已高

出被告每月應繳交5萬元管理費之範圍，且被告每月已繳納

超過5萬元之管理費予原告，故原告請求被告應給付111年5

月1日至112年4月30日之管理費合計共276萬4,423元，即無

理由。

  ㈤從而，原告依公寓大廈管理條例第21條及住戶規約第11條第

5項之規定，請求被告應給付原告276萬4,423元，及自起訴

狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息10％計算之利息，為

無理由，應予駁回。另原告之訴既經駁回，其假執行之聲請

即失所附麗，應併予駁回。

四、本件係就民事訴訟法第427條第2項適用簡易程序所為原告敗

訴之判決，並依職權確定訴訟費用額為2萬8,423元（第一審

裁判費），應由原告負擔。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　20　　日

                  士林簡易庭法  官  李建忠

以上正本證明與原本無異。　

如不服本判決，應於判決送達後20日內，向本院提出上訴狀並應

記載上訴理由，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　　5 　　月　　20　　日

                            書記官  王若羽
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臺灣士林地方法院民事簡易判決
                                   112年度士簡字第1251號
原      告  陽明山廈管理委員會


法定代理人  賴世英
訴訟代理人  莊佳樺律師
被      告  中國信託資產管理股份有限公司


法定代理人  吳春臺
訴訟代理人  吳承州
            謝昆峯律師
            張伃萱律師   
上列當事人間給付管理費事件，本院於民國113年4月24日言詞辯論終結，判決如下︰
    主  文
原告之訴及假執行之聲請均駁回。
訴訟費用新臺幣2萬8,423元由原告負擔。    
    事實及理由
一、原告起訴主張：
　㈠被告於民國108年12月25日因拍賣登記取得臺北市○○區○○段○○段00000○號（門牌號碼：臺北市○○區○○街000○000○0號）、臺北市○○區○○段○○段00000○號（門牌號碼：臺北市○○區○○街000號地下一層）、臺北市○○區○○段○○段00000○號（門牌號碼：臺北市○○區○○街000號地下一層之1）、臺北市○○區○○段○○段00000○號（門牌號碼：臺北市○○區○○街000號地下一層）之建物（下稱系爭建物），此外，系爭建物尚有共有部分，被告為臺北市○○區○○段○○段00000○00000○00000○00000○號共有部分之共有人，並就上開共有部分作為停車場使用（下稱系爭停車位），目前被告使用之停車位共計101個。
　㈡依陽明山廈住戶規約第11條第1項規定，區分所有權人應向管理委員會繳交房屋管理費每坪每月新臺幣（下同）50元管理費、汽車停車位每一車位每月500元清潔費，被告於108年12月25日取得系爭建物，其中作為商場使用的面積合計為2415.83坪，故被告每月應繳交房屋管理費為12萬0,791元，另被告使用101個停車位，故被告每月應繳交停車位清潔費為5萬0,500元。被告自108年12月25日取得系爭建物以來，本有按月繳納房屋管理費，然自111年5月1日起迄今，每月均短繳房屋管理費6萬1,085元，故自111年5月1日至112年4月30日被告短繳之房屋管理費共計73萬3,020元，另被告自108年12月25日取得系爭停車位以來，就其所使用之101個停車位均未依住戶規約按月繳交停車位清潔費5萬0,500元，故自108年12月25日起至112年4月30日止，共計40個月又7天之停車位清潔費203萬1,403元未繳納，原告前曾於112年5月15日寄發存證信函催告被告繳納積欠之房屋管理費及停車位清潔費，以上合計共276萬4,423元，惟被告收到函文後仍未繳納。
　㈢訴外人元盟開發股份有限公司（下稱元盟公司）將系爭建物信託予臺億建築經理股份有限公司（下稱臺億公司）管理，惟元盟公司承諾會維持先前之內容，臺億公司方依元盟公司與原告社區先前決議內容繳納管理費，但臺億公司信託取得系爭建物後亦發生長期拖欠管理費情事，因此，原告社區於107年12月1日召開區分所有權人會議，明訂房屋管理費每坪每月繳交50元管理費，汽車停車位每一車位每月繳交500元清潔費，縱後續原告與臺億公司及元盟公司間另有訴訟主張，但依債之相對性原則，上開訴訟主張與結果均與被告無關，亦不得拘束被告。另被告曾在109年3月7日之臨時區分所有權會議中提出每月繳交5萬元管理費方案，但未獲區分所有權人決議通過，且被告自取得系爭建物以來，曾多次要求原告修繕系爭建物共用部分之設備，相關修繕費用高達41萬2,600元，被告並未承諾與元盟公司相同之自主管理事項，又未能獲得原告社區區分所有權人決議減免其管理費，被告自應依原告社區規約按期繳納管理費及汽車清潔費。
  ㈣被告援引鈞院109年度簡上字第215號另案判決，該訴訟標的是涉及給付管理費之一般債權，並非以物權請求權為訴訟標的，且本件被告並非另案判決之當事人及其繼受人，自不受另案判決既判力效力所及，被告自不得於本件主張援引另案判決所認定之管理費繳納內容。為此，依公寓大廈管理條例第21條及住戶規約第11條第5項之規定提起本件訴訟等語，並聲明：被告應給付原告276萬4,423元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息10％計算之利息，並願供擔保請准宣告假執行。
二、被告則以：
　㈠被告於108年12月25日以拍賣方式繼受取得訴外人元盟公司之所有權而成為系爭建物之所有權人時，尚不知悉系爭建物與系爭停車位之管理費已於101年6月9日經區分所有權人會議決議為每月5萬元（此事實並經法院確定判決確認無誤），故誤信原告所開立之繳款單，於111年5月1日前皆依原告之主張以每月11萬8,790元為繳納，被告嗣後方得知前開管理費之相關爭議，因被告將系爭建物與系爭停車位出租予家樂福與寶雅等業者經營賣場，系爭建物之物業管理服務、大樓清潔、垃圾清運、消防機電、安檢維護申報、其他設備維護修繕、其他行政支出等費用皆由承租人負責處理，系爭建物附近之公共區域亦皆由業者派遣員工打掃清潔，系爭停車位亦係由承租人家樂福委託業者管理，對於系爭建物與系爭停車位之利用與維護情形與前手元盟公司並無不同，不應有不同之管理費計算結果，被告向原告反應此情，並自111年5月1日起未再依原告主張之數額繳納管理費，惟仍有繳納每個月超過5萬元之管理費，詎原告仍拒絕依101年間之區權會決議及法院確定判決辦理，執意向被告請求給付管理費。
　㈡系爭社區於101年6月9日召開區分所有權人會議就議案二：元盟商場（即原告之前手元盟公司於系爭建物所經營之商場）管理費未繳案，已決議通過「第一案-5萬元/月繳納：採行元盟商場自主管理。（元盟商場自行支付：物業管理服務、大樓清潔、垃圾清運、消防機電、安檢維護申報、其他設備維護修繕、其他行政支出等）」，顯見系爭社區基於商場經營與一般住戶利用情形不同之特殊性，已決議若商場部分自行維護管理，管理費即僅須繳納每月5萬元。被告既以拍賣方式繼受取得元盟公司之所有權，本即得既受其對於系爭建物與系爭停車位之一切權利義務，自包括前開101年間之區權人決議，系爭建物與系爭停車位之管理費即應為每月5萬元。
　㈢原告雖以陽明山廈住戶規約第11條第1項有關管理費之規定為主張，然此規約條款為107年12月1日經區分所有權人會議決議所修訂新增者，當時會議與規約修正也皆未提到要取代、變更101年間對於每月繳納5萬元管理費之決議，原告並不能以規約取代101年之決議，被告繼受取得系爭建物，自應適用101年間區權會之決議，原告主張並無理由。
　㈣被告之前手元盟公司與臺億公司，亦將系爭建物與系爭停車位出租與業者作為賣場之用，可見被告對於系爭建物與系爭停車位之使用狀況，與101年間區分所有權人會議及法院判決時並無不同，縱認被告並不當然繼受元盟公司對於管理費的權利義務，考量被告所實際享受之管理服務與使用狀況顯與一般住戶不同，並基於特殊性，被告以相同之自主管理方式使用系爭建物與系爭停車位，若僅因系爭建物與系爭停車位之所有權人人別變更，即謂被告不得適用101年間區分所有權人會議決議內容，而須負擔與一般住戶相同之管理費，顯非公平，原告之主張已違反公平與誠信原則。被告每月繳納之管理費數額皆已超過101年區權會決議認定之5萬元，原告所引用之規約效力不適用於被告。
　㈤鈞院109年度簡上字第215號判決認定給付管理費之期間涵蓋至108年12月24日，在原告主張107年12月1日修正規約後，且修正後之規約仍與鈞院前開判決中認定不可採納之規約內容完全相同，且系爭規約或區分權有權人會議仍未決議變更或取代101年決議內容，被告自得繼受該案判決所認定原區分所有權人對於管理費所享有之權利義務，即管理費為每月5萬元，原告主張前開判決與被告無關，實不可採等語答辯。並聲明：原告之訴駁回，如受不利判決，願供擔保免予假執行。
三、法院判斷：
　㈠原告主張系爭建物與系爭停車位位於其所管理之系爭社區，被告自108年12月25日因拍賣登記取得系爭建物與系爭停車位，被告迄今尚積欠自111年5月1日至112年4月30日短繳之房屋管理費共計73萬3,020元，以及自108年12月25日起至112年4月30日止未繳之停車位清潔費203萬1,403元，合計共276萬4,423元未繳納之事實，雖據提出建物登記第三類謄本、陽明山廈住戶規約、存證信函暨掛號郵件收件回執、商場面積計算表、101年度第14屆第2次臨時區分所有權人會議會議紀錄為證，然為被告所否認，並以前詞置辯，故本件所應審究者為：原告依住戶規約第11條第1項規定請求被告給付管理費276萬4,423元是否有理由？茲論述如下：
  ㈡按住戶：指公寓大廈之區分所有權人、承租人或其他經區分所有權人同意而為專有部分之使用者或業經取得停車空間建築物所有權者；區分所有權之繼受人，應於繼受後遵守原區分所有權人依本條例或規約所定之一切權利義務事項，公寓大廈管理條例第3條第8款、第24條第1項後段分別定有明文，故公寓大廈之區分所有權人負有向管理委員會繳納管理費之義務。經查，被告於108年12月25日因拍賣登記取得系爭建物與系爭停車位之所有權，為兩造所不爭執，被告應於繼受後遵守原區分所有權人依公寓大廈管理條例或住戶規約所定之一切權利義務事項，負有繳付系爭建物與系爭停車位管理費之義務。
　㈢次按關於管理費之數額，管理委員會固有權透過決議以決定之，惟在商場與住宅混合之情形，若客觀上，商場與住戶之實際用益狀態及實際享受管委會所提供之管理服務明顯不同，若僅因住戶表決權為多數，即通過管理費數額均一致相同之決議，而滋生疑義時，基於公平法理，法院自得加以審查（最高法院93年度台上字第2218號民事裁定參照）。經查，本件原告雖主張應依107年12月1日區分所有權人會議決議通過修訂後之住戶規約第11條第1項之規定，以每坪每月50元計算房屋管理費，及每一汽車停車位每月繳交500元清潔費，故被告每月應繳交房屋管理費12萬0,791元，及汽車停車位清潔費5萬0,500元云云，惟原告管理之社區屬於住商混合型社區，並參諸原告社區於101年6月9日召開101年度第14屆第2次臨時區分所有權人會議會議紀錄，決議將系爭建物所在商場及停車位之管理費以每月5萬元繳納，採行元盟商場自主管理，由元盟商場自行支付物業管理服務、大樓清潔、垃圾清運、消防機電、安檢維護申報、其他設備維護修繕、其他行政支出等，被告於108年12月25日以拍賣方式繼受取得訴外人元盟公司之所有權而成為系爭建物及系爭停車位之所有權人，然依上開101年度臨時區分所有權人會議決議，系爭建物所在之商場及停車位採行自主管理，被告取得所有權後亦未變更使用狀況，可見原告對被告所有系爭建物所在商場及停車位所提供之安全管理維護及清潔服務項目較一般住戶明顯為少，且在客觀上，被告所有系爭建物所在商場及停車位與原告社區一般住戶就該大廈之實際用益狀態及享受原告所提供之管理服務明顯不同，倘僅因區分所有權人採多數決之結果，未區分被告所有系爭建物所在商場及停車位與一般住宅之不同，即通過管理費數額均一致相同之決議，並列入住戶規約規範被告，尚非公允，被告對管理費數額之約款既有爭執，本院基於公平法理，審酌被告將系爭建物與系爭停車位出租予家樂福與寶雅等業者經營賣場，並由承租人自行負責清潔、垃圾清運、消防機電、安檢維護申報、停車位管理等，並未使用原告對系爭建物與系爭停車位所提供之安全管理維護及清潔服務項目，及原告社區於101年6月9日召開第第14屆第2次臨時區分所有權人會議內容等情，認系爭建物所在商場及停車位之管理費，如由被告自行管理，應調整為每月5萬元為適當。
  ㈣原告主張被告每月應繳交房屋管理費為12萬0,791元及停車位清潔費5萬0,500元，合計每月共17萬1,291元，明顯已高出被告每月應繳交5萬元管理費之範圍，且被告每月已繳納超過5萬元之管理費予原告，故原告請求被告應給付111年5月1日至112年4月30日之管理費合計共276萬4,423元，即無理由。
  ㈤從而，原告依公寓大廈管理條例第21條及住戶規約第11條第5項之規定，請求被告應給付原告276萬4,423元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息10％計算之利息，為無理由，應予駁回。另原告之訴既經駁回，其假執行之聲請即失所附麗，應併予駁回。
四、本件係就民事訴訟法第427條第2項適用簡易程序所為原告敗訴之判決，並依職權確定訴訟費用額為2萬8,423元（第一審裁判費），應由原告負擔。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　20　　日
                  士林簡易庭法  官  李建忠
以上正本證明與原本無異。　
如不服本判決，應於判決送達後20日內，向本院提出上訴狀並應記載上訴理由，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　　5 　　月　　20　　日
                            書記官  王若羽



臺灣士林地方法院民事簡易判決

                                   112年度士簡字第1251號

原      告  陽明山廈管理委員會



法定代理人  賴世英

訴訟代理人  莊佳樺律師

被      告  中國信託資產管理股份有限公司



法定代理人  吳春臺

訴訟代理人  吳承州

            謝昆峯律師

            張伃萱律師   

上列當事人間給付管理費事件，本院於民國113年4月24日言詞辯

論終結，判決如下︰

    主  文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用新臺幣2萬8,423元由原告負擔。    

    事實及理由

一、原告起訴主張：

　㈠被告於民國108年12月25日因拍賣登記取得臺北市○○區○○段○○

    段00000○號（門牌號碼：臺北市○○區○○街000○000○0號）、

    臺北市○○區○○段○○段00000○號（門牌號碼：臺北市○○區○○街

    000號地下一層）、臺北市○○區○○段○○段00000○號（門牌號

    碼：臺北市○○區○○街000號地下一層之1）、臺北市○○區○○段

    ○○段00000○號（門牌號碼：臺北市○○區○○街000號地下一層

    ）之建物（下稱系爭建物），此外，系爭建物尚有共有部分

    ，被告為臺北市○○區○○段○○段00000○00000○00000○00000○號

    共有部分之共有人，並就上開共有部分作為停車場使用（下

    稱系爭停車位），目前被告使用之停車位共計101個。

　㈡依陽明山廈住戶規約第11條第1項規定，區分所有權人應向管

    理委員會繳交房屋管理費每坪每月新臺幣（下同）50元管理

    費、汽車停車位每一車位每月500元清潔費，被告於108年12

    月25日取得系爭建物，其中作為商場使用的面積合計為2415

    .83坪，故被告每月應繳交房屋管理費為12萬0,791元，另被

    告使用101個停車位，故被告每月應繳交停車位清潔費為5萬

    0,500元。被告自108年12月25日取得系爭建物以來，本有按

    月繳納房屋管理費，然自111年5月1日起迄今，每月均短繳

    房屋管理費6萬1,085元，故自111年5月1日至112年4月30日

    被告短繳之房屋管理費共計73萬3,020元，另被告自108年12

    月25日取得系爭停車位以來，就其所使用之101個停車位均

    未依住戶規約按月繳交停車位清潔費5萬0,500元，故自108

    年12月25日起至112年4月30日止，共計40個月又7天之停車

    位清潔費203萬1,403元未繳納，原告前曾於112年5月15日寄

    發存證信函催告被告繳納積欠之房屋管理費及停車位清潔費

    ，以上合計共276萬4,423元，惟被告收到函文後仍未繳納。

　㈢訴外人元盟開發股份有限公司（下稱元盟公司）將系爭建物

    信託予臺億建築經理股份有限公司（下稱臺億公司）管理，

    惟元盟公司承諾會維持先前之內容，臺億公司方依元盟公司

    與原告社區先前決議內容繳納管理費，但臺億公司信託取得

    系爭建物後亦發生長期拖欠管理費情事，因此，原告社區於

    107年12月1日召開區分所有權人會議，明訂房屋管理費每坪

    每月繳交50元管理費，汽車停車位每一車位每月繳交500元

    清潔費，縱後續原告與臺億公司及元盟公司間另有訴訟主張

    ，但依債之相對性原則，上開訴訟主張與結果均與被告無關

    ，亦不得拘束被告。另被告曾在109年3月7日之臨時區分所

    有權會議中提出每月繳交5萬元管理費方案，但未獲區分所

    有權人決議通過，且被告自取得系爭建物以來，曾多次要求

    原告修繕系爭建物共用部分之設備，相關修繕費用高達41萬

    2,600元，被告並未承諾與元盟公司相同之自主管理事項，

    又未能獲得原告社區區分所有權人決議減免其管理費，被告

    自應依原告社區規約按期繳納管理費及汽車清潔費。

  ㈣被告援引鈞院109年度簡上字第215號另案判決，該訴訟標的

    是涉及給付管理費之一般債權，並非以物權請求權為訴訟標

    的，且本件被告並非另案判決之當事人及其繼受人，自不受

    另案判決既判力效力所及，被告自不得於本件主張援引另案

    判決所認定之管理費繳納內容。為此，依公寓大廈管理條例

    第21條及住戶規約第11條第5項之規定提起本件訴訟等語，

    並聲明：被告應給付原告276萬4,423元，及自起訴狀繕本送

    達翌日起至清償日止，按年息10％計算之利息，並願供擔保

    請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠被告於108年12月25日以拍賣方式繼受取得訴外人元盟公司之

    所有權而成為系爭建物之所有權人時，尚不知悉系爭建物與

    系爭停車位之管理費已於101年6月9日經區分所有權人會議

    決議為每月5萬元（此事實並經法院確定判決確認無誤），

    故誤信原告所開立之繳款單，於111年5月1日前皆依原告之

    主張以每月11萬8,790元為繳納，被告嗣後方得知前開管理

    費之相關爭議，因被告將系爭建物與系爭停車位出租予家樂

    福與寶雅等業者經營賣場，系爭建物之物業管理服務、大樓

    清潔、垃圾清運、消防機電、安檢維護申報、其他設備維護

    修繕、其他行政支出等費用皆由承租人負責處理，系爭建物

    附近之公共區域亦皆由業者派遣員工打掃清潔，系爭停車位

    亦係由承租人家樂福委託業者管理，對於系爭建物與系爭停

    車位之利用與維護情形與前手元盟公司並無不同，不應有不

    同之管理費計算結果，被告向原告反應此情，並自111年5月

    1日起未再依原告主張之數額繳納管理費，惟仍有繳納每個

    月超過5萬元之管理費，詎原告仍拒絕依101年間之區權會決

    議及法院確定判決辦理，執意向被告請求給付管理費。

　㈡系爭社區於101年6月9日召開區分所有權人會議就議案二：元

    盟商場（即原告之前手元盟公司於系爭建物所經營之商場）

    管理費未繳案，已決議通過「第一案-5萬元/月繳納：採行

    元盟商場自主管理。（元盟商場自行支付：物業管理服務、

    大樓清潔、垃圾清運、消防機電、安檢維護申報、其他設備

    維護修繕、其他行政支出等）」，顯見系爭社區基於商場經

    營與一般住戶利用情形不同之特殊性，已決議若商場部分自

    行維護管理，管理費即僅須繳納每月5萬元。被告既以拍賣

    方式繼受取得元盟公司之所有權，本即得既受其對於系爭建

    物與系爭停車位之一切權利義務，自包括前開101年間之區

    權人決議，系爭建物與系爭停車位之管理費即應為每月5萬

    元。

　㈢原告雖以陽明山廈住戶規約第11條第1項有關管理費之規定為

    主張，然此規約條款為107年12月1日經區分所有權人會議決

    議所修訂新增者，當時會議與規約修正也皆未提到要取代、

    變更101年間對於每月繳納5萬元管理費之決議，原告並不能

    以規約取代101年之決議，被告繼受取得系爭建物，自應適

    用101年間區權會之決議，原告主張並無理由。

　㈣被告之前手元盟公司與臺億公司，亦將系爭建物與系爭停車

    位出租與業者作為賣場之用，可見被告對於系爭建物與系爭

    停車位之使用狀況，與101年間區分所有權人會議及法院判

    決時並無不同，縱認被告並不當然繼受元盟公司對於管理費

    的權利義務，考量被告所實際享受之管理服務與使用狀況顯

    與一般住戶不同，並基於特殊性，被告以相同之自主管理方

    式使用系爭建物與系爭停車位，若僅因系爭建物與系爭停車

    位之所有權人人別變更，即謂被告不得適用101年間區分所

    有權人會議決議內容，而須負擔與一般住戶相同之管理費，

    顯非公平，原告之主張已違反公平與誠信原則。被告每月繳

    納之管理費數額皆已超過101年區權會決議認定之5萬元，原

    告所引用之規約效力不適用於被告。

　㈤鈞院109年度簡上字第215號判決認定給付管理費之期間涵蓋

    至108年12月24日，在原告主張107年12月1日修正規約後，

    且修正後之規約仍與鈞院前開判決中認定不可採納之規約內

    容完全相同，且系爭規約或區分權有權人會議仍未決議變更

    或取代101年決議內容，被告自得繼受該案判決所認定原區

    分所有權人對於管理費所享有之權利義務，即管理費為每月

    5萬元，原告主張前開判決與被告無關，實不可採等語答辯

    。並聲明：原告之訴駁回，如受不利判決，願供擔保免予假

    執行。

三、法院判斷：

　㈠原告主張系爭建物與系爭停車位位於其所管理之系爭社區，

    被告自108年12月25日因拍賣登記取得系爭建物與系爭停車

    位，被告迄今尚積欠自111年5月1日至112年4月30日短繳之

    房屋管理費共計73萬3,020元，以及自108年12月25日起至11

    2年4月30日止未繳之停車位清潔費203萬1,403元，合計共27

    6萬4,423元未繳納之事實，雖據提出建物登記第三類謄本、

    陽明山廈住戶規約、存證信函暨掛號郵件收件回執、商場面

    積計算表、101年度第14屆第2次臨時區分所有權人會議會議

    紀錄為證，然為被告所否認，並以前詞置辯，故本件所應審

    究者為：原告依住戶規約第11條第1項規定請求被告給付管

    理費276萬4,423元是否有理由？茲論述如下：

  ㈡按住戶：指公寓大廈之區分所有權人、承租人或其他經區分

    所有權人同意而為專有部分之使用者或業經取得停車空間建

    築物所有權者；區分所有權之繼受人，應於繼受後遵守原區

    分所有權人依本條例或規約所定之一切權利義務事項，公寓

    大廈管理條例第3條第8款、第24條第1項後段分別定有明文

    ，故公寓大廈之區分所有權人負有向管理委員會繳納管理費

    之義務。經查，被告於108年12月25日因拍賣登記取得系爭

    建物與系爭停車位之所有權，為兩造所不爭執，被告應於繼

    受後遵守原區分所有權人依公寓大廈管理條例或住戶規約所

    定之一切權利義務事項，負有繳付系爭建物與系爭停車位管

    理費之義務。

　㈢次按關於管理費之數額，管理委員會固有權透過決議以決定

    之，惟在商場與住宅混合之情形，若客觀上，商場與住戶之

    實際用益狀態及實際享受管委會所提供之管理服務明顯不同

    ，若僅因住戶表決權為多數，即通過管理費數額均一致相同

    之決議，而滋生疑義時，基於公平法理，法院自得加以審查

    （最高法院93年度台上字第2218號民事裁定參照）。經查，

    本件原告雖主張應依107年12月1日區分所有權人會議決議通

    過修訂後之住戶規約第11條第1項之規定，以每坪每月50元

    計算房屋管理費，及每一汽車停車位每月繳交500元清潔費

    ，故被告每月應繳交房屋管理費12萬0,791元，及汽車停車

    位清潔費5萬0,500元云云，惟原告管理之社區屬於住商混合

    型社區，並參諸原告社區於101年6月9日召開101年度第14屆

    第2次臨時區分所有權人會議會議紀錄，決議將系爭建物所

    在商場及停車位之管理費以每月5萬元繳納，採行元盟商場

    自主管理，由元盟商場自行支付物業管理服務、大樓清潔、

    垃圾清運、消防機電、安檢維護申報、其他設備維護修繕、

    其他行政支出等，被告於108年12月25日以拍賣方式繼受取

    得訴外人元盟公司之所有權而成為系爭建物及系爭停車位之

    所有權人，然依上開101年度臨時區分所有權人會議決議，

    系爭建物所在之商場及停車位採行自主管理，被告取得所有

    權後亦未變更使用狀況，可見原告對被告所有系爭建物所在

    商場及停車位所提供之安全管理維護及清潔服務項目較一般

    住戶明顯為少，且在客觀上，被告所有系爭建物所在商場及

    停車位與原告社區一般住戶就該大廈之實際用益狀態及享受

    原告所提供之管理服務明顯不同，倘僅因區分所有權人採多

    數決之結果，未區分被告所有系爭建物所在商場及停車位與

    一般住宅之不同，即通過管理費數額均一致相同之決議，並

    列入住戶規約規範被告，尚非公允，被告對管理費數額之約

    款既有爭執，本院基於公平法理，審酌被告將系爭建物與系

    爭停車位出租予家樂福與寶雅等業者經營賣場，並由承租人

    自行負責清潔、垃圾清運、消防機電、安檢維護申報、停車

    位管理等，並未使用原告對系爭建物與系爭停車位所提供之

    安全管理維護及清潔服務項目，及原告社區於101年6月9日

    召開第第14屆第2次臨時區分所有權人會議內容等情，認系

    爭建物所在商場及停車位之管理費，如由被告自行管理，應

    調整為每月5萬元為適當。

  ㈣原告主張被告每月應繳交房屋管理費為12萬0,791元及停車位

    清潔費5萬0,500元，合計每月共17萬1,291元，明顯已高出

    被告每月應繳交5萬元管理費之範圍，且被告每月已繳納超

    過5萬元之管理費予原告，故原告請求被告應給付111年5月1

    日至112年4月30日之管理費合計共276萬4,423元，即無理由

    。

  ㈤從而，原告依公寓大廈管理條例第21條及住戶規約第11條第5

    項之規定，請求被告應給付原告276萬4,423元，及自起訴狀

    繕本送達翌日起至清償日止，按年息10％計算之利息，為無

    理由，應予駁回。另原告之訴既經駁回，其假執行之聲請即

    失所附麗，應併予駁回。

四、本件係就民事訴訟法第427條第2項適用簡易程序所為原告敗

    訴之判決，並依職權確定訴訟費用額為2萬8,423元（第一審

    裁判費），應由原告負擔。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　20　　日

                  士林簡易庭法  官  李建忠

以上正本證明與原本無異。　

如不服本判決，應於判決送達後20日內，向本院提出上訴狀並應

記載上訴理由，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　　5 　　月　　20　　日

                            書記官  王若羽






臺灣士林地方法院民事簡易判決

                                   112年度士簡字第1251號

原      告  陽明山廈管理委員會



法定代理人  賴世英

訴訟代理人  莊佳樺律師

被      告  中國信託資產管理股份有限公司



法定代理人  吳春臺

訴訟代理人  吳承州

            謝昆峯律師

            張伃萱律師   

上列當事人間給付管理費事件，本院於民國113年4月24日言詞辯論終結，判決如下︰

    主  文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用新臺幣2萬8,423元由原告負擔。    

    事實及理由

一、原告起訴主張：

　㈠被告於民國108年12月25日因拍賣登記取得臺北市○○區○○段○○段00000○號（門牌號碼：臺北市○○區○○街000○000○0號）、臺北市○○區○○段○○段00000○號（門牌號碼：臺北市○○區○○街000號地下一層）、臺北市○○區○○段○○段00000○號（門牌號碼：臺北市○○區○○街000號地下一層之1）、臺北市○○區○○段○○段00000○號（門牌號碼：臺北市○○區○○街000號地下一層）之建物（下稱系爭建物），此外，系爭建物尚有共有部分，被告為臺北市○○區○○段○○段00000○00000○00000○00000○號共有部分之共有人，並就上開共有部分作為停車場使用（下稱系爭停車位），目前被告使用之停車位共計101個。

　㈡依陽明山廈住戶規約第11條第1項規定，區分所有權人應向管理委員會繳交房屋管理費每坪每月新臺幣（下同）50元管理費、汽車停車位每一車位每月500元清潔費，被告於108年12月25日取得系爭建物，其中作為商場使用的面積合計為2415.83坪，故被告每月應繳交房屋管理費為12萬0,791元，另被告使用101個停車位，故被告每月應繳交停車位清潔費為5萬0,500元。被告自108年12月25日取得系爭建物以來，本有按月繳納房屋管理費，然自111年5月1日起迄今，每月均短繳房屋管理費6萬1,085元，故自111年5月1日至112年4月30日被告短繳之房屋管理費共計73萬3,020元，另被告自108年12月25日取得系爭停車位以來，就其所使用之101個停車位均未依住戶規約按月繳交停車位清潔費5萬0,500元，故自108年12月25日起至112年4月30日止，共計40個月又7天之停車位清潔費203萬1,403元未繳納，原告前曾於112年5月15日寄發存證信函催告被告繳納積欠之房屋管理費及停車位清潔費，以上合計共276萬4,423元，惟被告收到函文後仍未繳納。

　㈢訴外人元盟開發股份有限公司（下稱元盟公司）將系爭建物信託予臺億建築經理股份有限公司（下稱臺億公司）管理，惟元盟公司承諾會維持先前之內容，臺億公司方依元盟公司與原告社區先前決議內容繳納管理費，但臺億公司信託取得系爭建物後亦發生長期拖欠管理費情事，因此，原告社區於107年12月1日召開區分所有權人會議，明訂房屋管理費每坪每月繳交50元管理費，汽車停車位每一車位每月繳交500元清潔費，縱後續原告與臺億公司及元盟公司間另有訴訟主張，但依債之相對性原則，上開訴訟主張與結果均與被告無關，亦不得拘束被告。另被告曾在109年3月7日之臨時區分所有權會議中提出每月繳交5萬元管理費方案，但未獲區分所有權人決議通過，且被告自取得系爭建物以來，曾多次要求原告修繕系爭建物共用部分之設備，相關修繕費用高達41萬2,600元，被告並未承諾與元盟公司相同之自主管理事項，又未能獲得原告社區區分所有權人決議減免其管理費，被告自應依原告社區規約按期繳納管理費及汽車清潔費。

  ㈣被告援引鈞院109年度簡上字第215號另案判決，該訴訟標的是涉及給付管理費之一般債權，並非以物權請求權為訴訟標的，且本件被告並非另案判決之當事人及其繼受人，自不受另案判決既判力效力所及，被告自不得於本件主張援引另案判決所認定之管理費繳納內容。為此，依公寓大廈管理條例第21條及住戶規約第11條第5項之規定提起本件訴訟等語，並聲明：被告應給付原告276萬4,423元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息10％計算之利息，並願供擔保請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠被告於108年12月25日以拍賣方式繼受取得訴外人元盟公司之所有權而成為系爭建物之所有權人時，尚不知悉系爭建物與系爭停車位之管理費已於101年6月9日經區分所有權人會議決議為每月5萬元（此事實並經法院確定判決確認無誤），故誤信原告所開立之繳款單，於111年5月1日前皆依原告之主張以每月11萬8,790元為繳納，被告嗣後方得知前開管理費之相關爭議，因被告將系爭建物與系爭停車位出租予家樂福與寶雅等業者經營賣場，系爭建物之物業管理服務、大樓清潔、垃圾清運、消防機電、安檢維護申報、其他設備維護修繕、其他行政支出等費用皆由承租人負責處理，系爭建物附近之公共區域亦皆由業者派遣員工打掃清潔，系爭停車位亦係由承租人家樂福委託業者管理，對於系爭建物與系爭停車位之利用與維護情形與前手元盟公司並無不同，不應有不同之管理費計算結果，被告向原告反應此情，並自111年5月1日起未再依原告主張之數額繳納管理費，惟仍有繳納每個月超過5萬元之管理費，詎原告仍拒絕依101年間之區權會決議及法院確定判決辦理，執意向被告請求給付管理費。

　㈡系爭社區於101年6月9日召開區分所有權人會議就議案二：元盟商場（即原告之前手元盟公司於系爭建物所經營之商場）管理費未繳案，已決議通過「第一案-5萬元/月繳納：採行元盟商場自主管理。（元盟商場自行支付：物業管理服務、大樓清潔、垃圾清運、消防機電、安檢維護申報、其他設備維護修繕、其他行政支出等）」，顯見系爭社區基於商場經營與一般住戶利用情形不同之特殊性，已決議若商場部分自行維護管理，管理費即僅須繳納每月5萬元。被告既以拍賣方式繼受取得元盟公司之所有權，本即得既受其對於系爭建物與系爭停車位之一切權利義務，自包括前開101年間之區權人決議，系爭建物與系爭停車位之管理費即應為每月5萬元。

　㈢原告雖以陽明山廈住戶規約第11條第1項有關管理費之規定為主張，然此規約條款為107年12月1日經區分所有權人會議決議所修訂新增者，當時會議與規約修正也皆未提到要取代、變更101年間對於每月繳納5萬元管理費之決議，原告並不能以規約取代101年之決議，被告繼受取得系爭建物，自應適用101年間區權會之決議，原告主張並無理由。

　㈣被告之前手元盟公司與臺億公司，亦將系爭建物與系爭停車位出租與業者作為賣場之用，可見被告對於系爭建物與系爭停車位之使用狀況，與101年間區分所有權人會議及法院判決時並無不同，縱認被告並不當然繼受元盟公司對於管理費的權利義務，考量被告所實際享受之管理服務與使用狀況顯與一般住戶不同，並基於特殊性，被告以相同之自主管理方式使用系爭建物與系爭停車位，若僅因系爭建物與系爭停車位之所有權人人別變更，即謂被告不得適用101年間區分所有權人會議決議內容，而須負擔與一般住戶相同之管理費，顯非公平，原告之主張已違反公平與誠信原則。被告每月繳納之管理費數額皆已超過101年區權會決議認定之5萬元，原告所引用之規約效力不適用於被告。

　㈤鈞院109年度簡上字第215號判決認定給付管理費之期間涵蓋至108年12月24日，在原告主張107年12月1日修正規約後，且修正後之規約仍與鈞院前開判決中認定不可採納之規約內容完全相同，且系爭規約或區分權有權人會議仍未決議變更或取代101年決議內容，被告自得繼受該案判決所認定原區分所有權人對於管理費所享有之權利義務，即管理費為每月5萬元，原告主張前開判決與被告無關，實不可採等語答辯。並聲明：原告之訴駁回，如受不利判決，願供擔保免予假執行。

三、法院判斷：

　㈠原告主張系爭建物與系爭停車位位於其所管理之系爭社區，被告自108年12月25日因拍賣登記取得系爭建物與系爭停車位，被告迄今尚積欠自111年5月1日至112年4月30日短繳之房屋管理費共計73萬3,020元，以及自108年12月25日起至112年4月30日止未繳之停車位清潔費203萬1,403元，合計共276萬4,423元未繳納之事實，雖據提出建物登記第三類謄本、陽明山廈住戶規約、存證信函暨掛號郵件收件回執、商場面積計算表、101年度第14屆第2次臨時區分所有權人會議會議紀錄為證，然為被告所否認，並以前詞置辯，故本件所應審究者為：原告依住戶規約第11條第1項規定請求被告給付管理費276萬4,423元是否有理由？茲論述如下：

  ㈡按住戶：指公寓大廈之區分所有權人、承租人或其他經區分所有權人同意而為專有部分之使用者或業經取得停車空間建築物所有權者；區分所有權之繼受人，應於繼受後遵守原區分所有權人依本條例或規約所定之一切權利義務事項，公寓大廈管理條例第3條第8款、第24條第1項後段分別定有明文，故公寓大廈之區分所有權人負有向管理委員會繳納管理費之義務。經查，被告於108年12月25日因拍賣登記取得系爭建物與系爭停車位之所有權，為兩造所不爭執，被告應於繼受後遵守原區分所有權人依公寓大廈管理條例或住戶規約所定之一切權利義務事項，負有繳付系爭建物與系爭停車位管理費之義務。

　㈢次按關於管理費之數額，管理委員會固有權透過決議以決定之，惟在商場與住宅混合之情形，若客觀上，商場與住戶之實際用益狀態及實際享受管委會所提供之管理服務明顯不同，若僅因住戶表決權為多數，即通過管理費數額均一致相同之決議，而滋生疑義時，基於公平法理，法院自得加以審查（最高法院93年度台上字第2218號民事裁定參照）。經查，本件原告雖主張應依107年12月1日區分所有權人會議決議通過修訂後之住戶規約第11條第1項之規定，以每坪每月50元計算房屋管理費，及每一汽車停車位每月繳交500元清潔費，故被告每月應繳交房屋管理費12萬0,791元，及汽車停車位清潔費5萬0,500元云云，惟原告管理之社區屬於住商混合型社區，並參諸原告社區於101年6月9日召開101年度第14屆第2次臨時區分所有權人會議會議紀錄，決議將系爭建物所在商場及停車位之管理費以每月5萬元繳納，採行元盟商場自主管理，由元盟商場自行支付物業管理服務、大樓清潔、垃圾清運、消防機電、安檢維護申報、其他設備維護修繕、其他行政支出等，被告於108年12月25日以拍賣方式繼受取得訴外人元盟公司之所有權而成為系爭建物及系爭停車位之所有權人，然依上開101年度臨時區分所有權人會議決議，系爭建物所在之商場及停車位採行自主管理，被告取得所有權後亦未變更使用狀況，可見原告對被告所有系爭建物所在商場及停車位所提供之安全管理維護及清潔服務項目較一般住戶明顯為少，且在客觀上，被告所有系爭建物所在商場及停車位與原告社區一般住戶就該大廈之實際用益狀態及享受原告所提供之管理服務明顯不同，倘僅因區分所有權人採多數決之結果，未區分被告所有系爭建物所在商場及停車位與一般住宅之不同，即通過管理費數額均一致相同之決議，並列入住戶規約規範被告，尚非公允，被告對管理費數額之約款既有爭執，本院基於公平法理，審酌被告將系爭建物與系爭停車位出租予家樂福與寶雅等業者經營賣場，並由承租人自行負責清潔、垃圾清運、消防機電、安檢維護申報、停車位管理等，並未使用原告對系爭建物與系爭停車位所提供之安全管理維護及清潔服務項目，及原告社區於101年6月9日召開第第14屆第2次臨時區分所有權人會議內容等情，認系爭建物所在商場及停車位之管理費，如由被告自行管理，應調整為每月5萬元為適當。

  ㈣原告主張被告每月應繳交房屋管理費為12萬0,791元及停車位清潔費5萬0,500元，合計每月共17萬1,291元，明顯已高出被告每月應繳交5萬元管理費之範圍，且被告每月已繳納超過5萬元之管理費予原告，故原告請求被告應給付111年5月1日至112年4月30日之管理費合計共276萬4,423元，即無理由。

  ㈤從而，原告依公寓大廈管理條例第21條及住戶規約第11條第5項之規定，請求被告應給付原告276萬4,423元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息10％計算之利息，為無理由，應予駁回。另原告之訴既經駁回，其假執行之聲請即失所附麗，應併予駁回。

四、本件係就民事訴訟法第427條第2項適用簡易程序所為原告敗訴之判決，並依職權確定訴訟費用額為2萬8,423元（第一審裁判費），應由原告負擔。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　5 　　月　　20　　日

                  士林簡易庭法  官  李建忠

以上正本證明與原本無異。　

如不服本判決，應於判決送達後20日內，向本院提出上訴狀並應記載上訴理由，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　　5 　　月　　20　　日

                            書記官  王若羽





