
臺灣臺北地方法院民事簡易判決

115年度店簡字第39號

原      告  吉生廣場社區管理委員會

0000000000000000

法定代理人  陳靜芬  

訴訟代理人  胡盈州律師

            黃立愷律師

複  代理人  辜柏翰律師

被      告  富鎂實業股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  賴怡安  

訴訟代理人  陳明暉律師

上列當事人間給付管理費等事件，於民國115年7月9日言詞辯論

終結，本院判決如下：

　　主　　文

一、被告應給付原告新臺幣245,404元，及其中新臺幣240,162元

自民國114年12月30日起至清償日止，按週年利率10%計算之

利息。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告負擔5%，餘由原告負擔。

四、本判決原告勝訴部分得假執行。但被告如以新臺幣245,404

元為原告預供擔保，得免為假執行。

五、原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由

一、原告主張：

　㈠原告為吉生廣場社區（下稱系爭社區）之管理委員會（下稱

管委會），被告於民國109年起至113年間陸續買受並取得系

爭社區2、3樓及地下1樓之建物，成為區分所有權人（下稱

區權人），其取得面積詳如附表一所示。而①系爭社區於84

年間即有吉生廣場住宅管理委員會住戶公約（下稱住戶公

約）第14條規定：「管理費由大樓各住（業）戶按用途、坪
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數及樓層區分擔負之」；且②系爭社區88年第4次區分所有

權人會議討論決議事項第二案（下稱88年區權會第二案決

議）通過商場部分之管理費最低以每坪新臺幣（下同）100

元起收費；而③系爭社區管委會於88年間亦決議商場部分以

每坪100元起收費；又④114年區分所有權人會議（下稱114

年區權會）第一案復決議「維持目前收費標準住戶每坪70

元，商用戶每坪100元」，是被告依上開規定及區權會決議

應繳納以每坪100元計算之管理費。

　㈡惟被告均未繳納，依管理規約第九章第六條規定，被告尚應

給付按週年利率10%計算之遲延利息，是被告自109年12月起

至起訴時所應繳納之管理費共計3,968,487元，加計起訴前

已生之利息後共計4,826,618元，爰依公寓大廈管理條例第2

1條規定及系爭社區管理規約及區分所有權人會議決議，請

求被告給付等語。並聲明：1.被告應給付原告4,826,618

元，及其中3,968,487元自起訴狀繕本送達翌日起至清償日

止，按週年利率10%計算之利息。2.願供擔保，請准宣告假

執行。

二、被告則以：

　㈠被告否認原告所提出88年區權會會議記錄之形式上真正，且

該會議出席人數至多僅有51人，本社區共有362戶或353戶，

該次會議之出席人數未達當時公寓大廈管理條例第29條第1

項、第30條第1項之最低出席人數門檻，故該會議決議應屬

無效，原告以此主張被告應給付依每坪100元計算之管理

費，顯無理由。

　㈡而系爭社區114年區權會第一案雖決議「維持目前收費標準

住戶每坪70元，商用戶每坪100元」，惟該案案由為「社區

管理費調升部分金額，作為維修費用基金」，決議則記載

「暫時維持目前的收費標準」，可見該決議是針對當時已進

行收費之住戶及商用戶之收費是否調升而為討論，不包括被

告之2、3樓及地下1樓建物，此觀該會議第五案之案由乃記

載為「B1及2樓3樓商場等管理費收取事宜」等語自明，且該
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議案並未經區分所有權人決議通過，是原告依114年區權會

決議第一案主張被告之商場應收取每坪100元之管理費，亦

無理由。

　㈢公寓大廈管理條例第18條第1項第2款、系爭社區管理規約第

九章第1條及第2條均規定，區權人依照區權會決議分攤繳納

管理費，惟原告並未提出合法召開區權會並決議向被告收取

每坪100元管理費之會議紀錄，則其主張自無所據等語，資

為抗辯。並聲明：1.原告之訴及假執行之聲請均駁回。2.如

受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、本院之判斷：

　㈠原告主張被告自114年9月起應給付以每坪100元計算之管理

費，為有理由。

　1.按「公寓大廈應設置公共基金，其來源如下：二、區分所有

權人依區分所有權人會議決議繳納」，公寓大廈管理條例第

18條第1項第2款定有明文。是公寓大廈若要收取管理費作為

公共基金，應由「區權人會議」決議之。

　2.經查，被告乃係於109年至113年間陸續於購置如附表所示系

爭社區2、3樓及地下1樓建物，而成為系爭社區之區分所有

權人，為被告所不爭執（見本院卷二第19頁）；而系爭社區

104年所訂定之管理規約第九章第二條乃規定：「管理費由

各區分所有權人依照區分所有權會議之決議分攤之」（見本

院卷二第298頁）；又系爭社區於114年8月9日召開114年區

權人會議，就第二案討論「社區管理費調升部分金額，作為

維修費用基金」時，乃決議「暫時維持目前的收費標準住戶

每坪70元，商用戶每坪100元」，有該會議紀錄可參（見本

院卷二第429頁），可見無論系爭社區先前是否曾經就管理

費分攤方式作成決議，惟至少於114年8月9日之該次區權會

中，區權人就「商用戶每坪100元」之管理費收費標準已有

共識並作成決議，是此決議自亦有拘束被告之效力。而審酌

該次區權會同時在處理管理委員任期即將屆至改選之事務，

屬系爭社區之年度區分所有權人會議，而新的管理委員之任
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期乃是從114年9月1日開始，故區權人對於該管理費收費標

準亦應有「若有變更即從新的年度即114年9月1日開始適

用」之意思，是認原告主張被告自114年9月起應給付以每坪

100元計算之管理費，乃屬有據。

　3.被告雖辯稱：114年區權會第一案之案由乃為「社區管理費

『調升』部分金額」，決議則記載「暫時『維持目前』的收

費標準」，可見該決議是針對當時已進行收費之住戶及商用

戶之收費是否調升而為討論，不包括被告之2、3樓及地下1

樓建物云云，然無論系爭社區先前是否曾經就管理費分攤方

式作成決議，惟至少於該次區權會會議中，區分所有權人就

「商用戶每坪100元」之管理費收費標準已有共識並作成決

議，已如前述，而該議案之案由、說明及決議均未有任何文

字表示該議案有排除部分住戶之意思，自應認該議案乃是針

對所有區權人所為之決議，被告辯稱該決議之適用對象不包

含被告云云，自非可採。

　4.被告雖又辯稱：114年區權會另有第五案以「B1及2樓3樓商

場等管理費收費事宜」為案由，可證明第一案之對象並不包

含被告云云。然原告就此乃稱：是因為被告所有之B1及2

樓、3樓商場未曾繳納過管理費，故須於區分所有權人會議

上討論如何向被告追討管理費之事宜，才會有此議案等語

（見本院卷三第227頁）。本院審酌一般而言，區分所有權

人會議於決議管理費收費標準時，會針對全體住戶共同制定

標準，不會僅先就部分住戶制定收費標準，再另就其他部分

之住戶提出議案另為決議，是認被告所辯稱114年區權會第

一案不包含B1及2樓3樓商場、第五案是要另就B1及2樓3樓商

場之管理費收費標準為決議乙節，乃屬變態事實，應由被告

就此負舉證之責任。惟觀諸該114年區權會會議記錄，就第

五案之案由乃為「B1及2樓3樓商場等管理費收費事宜」，決

議內容則為：「B1及2樓3樓商場等另案應付管理費問題，B1

各戶無異議，2樓3樓無人代表出席會議」等語（見本院卷二

第431頁），並未就議案內容有具體說明，故僅以該會議紀
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錄，尚無從知悉該議案之內容究竟是要就B1及2樓3樓商場另

訂管理費收費標準，抑或是要討論是否或如何追討B1及2樓3

樓商場應付管理費事宜，故自難認被告已盡其舉證之責任，

是認被告上開所辯，並非可採。

　㈡原告主張被告應給付109年12月起至114年8月止以每坪100元

計算之管理費，為無理由。

　1.原告雖主張依①系爭社區於84年間之住戶公約、②系爭社區

88年第4次區權會討論決議事項第二案、③系爭社區管委會

於88年間之決議，被告於114年區權會決議作成以前，亦應

以每坪100元收取管理費云云。

　2.然查，觀諸原告所提出①系爭社區於84年間之住戶公約（見

本院卷一第61至75頁），其中第14條雖規定：「管理費由大

樓各住（業）戶按用途、坪數及樓層區分擔負之」，且該住

戶公約第7頁之「吉生廣場住宅管理委員會管理費收繳辦

法」第1條乃規定：「管理費用由大樓各住（業）戶，按用

途、坪數及樓層區分擔負之。」，第2條乃規定：「所謂

『基數』是每坪以新台幣50,60,70,80,90…元，由管委會以

實際每月收支平衡狀況決定。」，第4條則規定：「住

（業）戶若是住家型，收取一份管理費，…（略）…，住

（業）戶若是一般公司，收取雙份管理費。」；惟該住戶公

約之名稱既為「吉生廣場住宅『管理委員會』住戶公約」，

則該公約之制定者是否僅為管理委員會，是否有經過區分所

有權人會議決議通過，均尚難認定，原告亦未提出其他事證

證明該住戶公約有經過區權人會議決議通過，自不得以上開

管理費收繳辦法作為本件請求管理費之依據。

　3.再觀諸原告所提出②系爭社區88年區權會之會議紀錄（見本

院卷一第79至85頁），其中討論決議事項第二案案由為：

「商場部分之管費用訂定」，擬議內容為：「商場部分為營

業開放式場所且人員進出復（按：應為「複」之誤載）雜，

多事危險性高，故須負擔之管理費用，目前擬議視實際狀況

評估，每坪最低以新台幣壹百元起收費」，決議結果為：

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

第五頁



「42票同意，3票不同意，6票棄權」。然查：

　⑴按「區分所有權人會議之決議，除本條例或規約另有規定

外，應有區分所有權人過半數及其區分所有權比例合計過半

數之出席，以出席人數過半數及其區分所有權比例占出席人

數區分所有權合計過半數之同意行之」、「區分所有權人會

議依前條規定未獲致決議、出席區分所有權人之人數或其區

分所有權比例合計未達前條定額者，召集人得就同一議案重

新召集會議；其開議，應有區分所有權人四分之一以上及其

區分所有權比例合計四分之一以上出席，以出席人數過半數

及其區分所有權比例占出席人數區分所有權合計過半數之同

意作成決議，並應於召集會議通知書上載明」，84年間公布

施行之公寓大廈管理條例第29條第1項、第30條1項分別定有

明文。次按公寓大廈管理委員會為人的組織體，區分所有權

人會議為其最高意思機關。區分所有權人會議之決議乃多數

區分所有權人基於平行與協同之意思表示相互合致而成立之

法律行為，如法律規定其決議必須有一定數額以上區分所有

權人及其區分所有權比例出席，此一定數額以上之區分所有

權人出席，為該法律行為成立之要件。欠缺此項要件，區分

所有權人會議決議即屬不成立，尚非單純之決議方法違法問

題（最高法院109年度台上字第502號判決意旨可參）。

　⑵而觀諸原告所提出系爭社區88年區權會之報到領票表（見本

院卷三第45頁），其上並無任何文字記載該表格為何次區權

會之領票表，是該領票表是否足以代表系爭社區88年區權會

之出席人數，已有疑問；且縱認該表格為系爭社區88年區權

會之報到領票表，惟原告並未提出該次會議時之區分所有權

人名冊及委託書，則該表單上簽名之人究竟是否為有權代表

出席之人，亦難以認定；況縱認該簽到表上簽名之人均為有

權代表該戶出席之人，惟該88年區權會會議記錄上並未記載

該次會議是依當時公寓大廈管理條例第30條第1項情形召開

之假決議，故自應以公寓大廈管理條例第29條第1項規定作

為其法定出席數之依據，而經本院以114年區分所有權人名

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

第六頁



冊（見本院卷二第323至359頁）比對報到領票表上出席住戶

之區分所有權比例如附表二所示，該報到領票表上出席住戶

之區分所有權比例共計41130/90000，尚未過半數，與當時

施行之公寓大廈管理條例第29條第1項出席數之規定不相

符，依上開實務見解，該區分所有權人會議決議不成立，是

原告依此決議主張被告應給付每坪100元之管理費，亦非可

採。

　4.另原告雖主張系爭社區管理委員會於88年間亦決議商場部分

以每坪100元起收費云云，並提出備忘錄欲為其佐證。然管

理費之分攤應由區權會議決議之，已如前述，故管理委員會

所為之決議自不足以作為收費標準之依據；況觀諸該備忘錄

之內容（見本院卷三第229頁），可知該備忘錄之性質僅為

管委會之公文，並非會議紀錄，自亦無從以該備忘錄作為原

告收取管理費之依據。

　5.此外，原告並未提出其他事證證明系爭社區於114年區權會

以前，有作過區權會議決議決定管理費之收費標準，則其主

張於被告於109年12月起至114年8月止亦應按每坪100元之標

準繳納管理費，自屬無據。

　㈢原告得請求被告給付245,404元，及其中240,162元自114年1

2月30日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息，逾此範

圍之請求，乃屬無據。

　1.經查，原告得請求被告給付自114年9月起以每坪100元計算

之管理費，業經本院認定如前，而本件原告乃請求被告給付

至114年11月止之管理費，是本件原告所得請求之管理費範

圍乃為114年9月至11月止共3個月之管理費；又被告對於其

所有如附表所示建物之總計面積不爭執（見本院卷二第19

頁），則依上開標準計算之結果，被告就各建號建物每月應

給付之管理費如附表一所示，共計80,054元，是原告所得請

求被告給付自114年9月至11月共3個月之管理費金額共計24

0,162元（計算式：80,054元×3個月＝240,162元）。

　2.依系爭社區管理規約第九章第三條第3點規定：「住戶應於
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當月10日前逕向管理中心繳納」，另依第九章第六條規定：

「區分所有權人若在規定之日期前未繳納應繳金額時，管理

委員會得訴請法院命其給付應繳之金額及另外收取遲延利

息，以未繳金額之年息10%計算」，是原告就被告所遲繳114

年9月份、10月份、11月份之管理費，分別得請求被告給付

自114年9月11日起、114年10月11日起、114年11月11日起，

均至清償日止按週年利率10%計算之遲延利息；而原告本件

起訴狀繕本係於114年12月29日送達被告，有本院送達證書

可參（見本院卷一第499頁），故原告所得請求114年9月至1

1月共3個月之管理費加計於起訴狀繕本被告之日已生之遲延

利息共計245,404元（計算式詳如附表三）。從而，原告得

請求被告給付245,404元，及其中240,162元自114年12月30

日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息，堪以認定。

四、綜上所述，原告依公寓大廈管理條例第21條規定、系爭社區

管理規約及114年區權會議第一案決議，請求被告給付如主

文第一項所示之金額，為有理由，應予准許。逾此範圍之請

求，為無理由，應予駁回。

五、本件原告勝訴部分係適用簡易程序為被告敗訴之判決，依民

事訴訟法第389條第1項第3款規定，應依職權宣告假執行；

依同法第392條第2項規定，依職權就該部分為被告供擔保後

得免為假執行之宣告。至原告敗訴部分，其假執行之聲請失

所附麗，應併予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提出之證

據，經核與本件結果無影響，爰不逐一論述，併此敘明。　

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　27　　日

　　　　　　　　　臺灣臺北地方法院新店簡易庭

　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　許容慈

以上正本係照原本作成。

對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴

書狀，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具繕本。
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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　　7 　　月　　27　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　黃亮瑄　　　　

附表一：

樓

層

建號

（文山區景美段

四小段）

總計面積

（平方公尺）

每月應繳管理費

（計算式：總計面積×

0.3025坪×100元，小數

點以下四捨五入，單

位：新臺幣/元）

地

下

一

樓

1650 10.63 322

1652 12.83 388

1663 17.68 535

1664 15.46 468

1667 27.74 839

1669 15.83 479

1678 26.58 804

1679 21.84 661

1685 41.34 1,251

1686 15.7 475

1687 12.09 366

1688 12.62 382

1693 13.62 412

1707 11.09 335

1708 11.09 335

二

樓

1746 19.7 596

1747 18.85 570

1748 12.9 390
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02

03

04

05
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1749 12.93 391

1750 14.45 437

1751 14.45 437

1752 14.45 437

1753 14.45 437

1754 9.81 297

1755 6.95 210

1756 6.95 210

1757 6.95 210

1758 6.95 210

1759 7.23 219

1760 9.74 295

1761 11.78 356

1762 11.78 356

1763 11.78 356

1764 11.78 356

1765 11.78 356

1766 15.73 476

1767 10.85 328

1768 10.85 328

1769 10.85 328

1770 11.56 350

1771 34.73 1,051

1772 15.98 483

1773 15.98 483

1774 16.53 500

01

(續上頁)

第十頁



1775 6.34 192

1776 6.08 184

1777 6.08 184

1778 6.18 187

1779 15.23 461

1780 13.15 398

1781 33.28 1,007

1782 12.81 388

1783 11.8 357

1784 9.21 279

1785 10.91 330

1786 11.4 345

1787 12.22 370

1788 13.02 394

1789 13.85 419

1790 14.69 444

1791 15.49 469

1792 19.48 589

1793 21.93 663

1794 22.56 682

1795 23.54 712

1796 12.45 377

1797 15.98 483

1798 15.98 483

1799 16.89 511

01

(續上頁)
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1800 15.52 469

1801 15.52 469

1805 15.52 469

1803 15.52 469

1804 16.89 511

1805 15.98 483

1806 15.98 483

1807 16.98 514

1808 10.88 329

1809 11.26 341

1810 11.26 341

1811 11.26 341

1812 10.88 329

1813 10.88 329

1814 11.26 341

1815 11.26 341

1816 11.26 341

1817 10.88 329

1818 23.12 699

1819 12.1 366

1820 11.74 355

1821 11.74 355

1822 11.74 355

1823 11.74 355

1824 12.1 366

1825 17.01 515

01

(續上頁)
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1826 11.98 362

1827 12.1 366

1828 11.98 362

1829 12.78 387

1830 19.12 578

1831 19.12 578

1832 17.01 515

三

樓

1833 19.72 597

1834 43.12 1,304

1835 28.3 856

1836 17.33 524

1837 30.99 937

1838 13.3 402

1839 9.37 283

1840 6.84 207

1841 6.84 207

1842 6.84 207

1843 12.33 373

1844 8.68 263

1845 8.68 263

1846 12.24 370

1847 10.53 319

1848 10.53 319

1850 10.23 309

1851 13.44 407
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1852 20.8 629

1853 11.86 359

1854 11.86 359

1855 11.86 359

1856 31.44 951

1857 20.8 629

1858 26.03 787

1860 6.31 191

1861 19.77 598

1862 18.93 573

1863 14.51 439

1864 17.24 522

1865 9.98 302

1866 10.32 312

1867 11.06 335

1868 11.77 356

1869 12.47 377

1870 13.19 399

1871 13.9 420

1872 16.19 490

1873 19.58 592

1874 47.44 1,435

1875 14.17 429

1876 16.7 505

1877 16.7 505

1878 16.7 505

01
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1879 16.7 505

1880 16.7 505

1881 19.07 577

1882 19.07 577

1883 16.7 505

1884 16.7 505

1885 16.7 505

1886 16.7 505

1887 16.7 505

1888 19.07 577

1889 16.39 496

1890 19.43 588

1891 19.43 588

1892 19.43 588

1893 19.43 588

1894 6.29 190

1895 13.09 396

1896 13.09 396

1897 13.09 396

1898 13.09 396

1899 13.09 396

1900 17.65 534

1901 23.27 704

1902 12.17 368

1904 13.29 402
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附表二：

1905 13.29 402

1906 13.29 402

1907 13.29 402

1908 13.29 402

1909 16.25 492

總計 80,054

有於簽到領票表上簽名之住戶

（臺北市○○區○○街00號）

該戶之區分所有權比例分子數

（分母為90000）

4樓 1305

4樓之1 177

4樓之2 177

4樓之3 177

4樓之4 945

4樓之5 1037

4樓之11 131

4樓之12 132

5樓之1 170

5樓之2 170

5樓之4 175

5樓之5 379

5樓之6 200

5樓之7 199

5樓之11 126

5樓之12 126

01

02

03

(續上頁)
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6樓 469

6樓之1 170

6樓之2 170

6樓之4 175

6樓之5 379

6樓之6 200

6樓之10 126

6樓之11 126

6樓之12 126

6樓之13 1158

7樓 469

7樓之1 170

7樓之2 170

7樓之3 170

7樓之4 175

7樓之5 141

7樓之7 122

7樓之8 200

7樓之9 199

7樓之11 370

7樓之12 252

7樓之13 126

7樓之14 338

8樓 469

8樓之1 170

8樓之2 170
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(續上頁)

第十七頁



8樓之3 11999

8樓之4 175

8樓之5 379

8樓之6 200

8樓之7 200

8樓之9 200

8樓之10 371

8樓之12 126

8樓之14 338

9樓 1417

9樓之1 170

9樓之2 177

9樓之4 240

9樓之5 200

9樓之6 200

9樓之7 200

9樓之9 133

10樓 1193

10樓之2 140

10樓之3 122

10樓之4 107

10樓之5 112

10樓之6 203

10樓之7 202

10樓之8 203

01

(續上頁)

第十八頁



　　　　

附表三：

10樓之9 344

10樓之10 107

10樓之11 107

11樓 350

11樓之1 1003

11樓之2 1125

11樓之4 183

11樓之5 1218

12樓之2 161

12樓之3 161

12樓之4 1305

13樓 1562

13樓之1 176

13樓之2 1885

合計 41130

01

02
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.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
  
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  overflow: hidden;
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 200%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
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  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
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  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
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}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
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::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
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    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
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    line-height: inherit;
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* { 
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 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}







.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
  
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  overflow: hidden;
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 200%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}


HRER | HREESSR

stsra
[T SEE'  (RESMEGAE #R mAm
msomm 1 B0 W HEEZ (vyvumpp) (vvymMDD) mamAstmEms TS0 my gem SUEH
mrew: £}
80.058 |y qs 80054 114/9/11 | 114/12/29 (110/365) 10% 2,412.59
it 241250
stsra
[T SEE'  (RESMEGAE #R mAm
mwomm 2 B W HEEZ (vyvumpp) (vvymMDD) mamAstmEms TS0 my gem SUEH
mRew: £}
80.058 | | qs 80,054 114/10/11 | 114/12/29 (80/365) 10% 1,754.61
175461
stsra
muE siEt  (URESNEmAE #A mAm
mxomm 3 OF W HEEZ (yyymupp) (ryyMMDD) mamAsmmEGE To(0) sy gem HER
mrew: b)
80.058 || | ag 80054 1141111 | 114/12/29 (49/365) 10% 1,074.7
10747





臺灣臺北地方法院民事簡易判決
115年度店簡字第39號
原      告  吉生廣場社區管理委員會


法定代理人  陳靜芬  
訴訟代理人  胡盈州律師
            黃立愷律師
複  代理人  辜柏翰律師
被      告  富鎂實業股份有限公司


法定代理人  賴怡安  
訴訟代理人  陳明暉律師
上列當事人間給付管理費等事件，於民國115年7月9日言詞辯論終結，本院判決如下：
　　主　　文
一、被告應給付原告新臺幣245,404元，及其中新臺幣240,162元自民國114年12月30日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息。
二、原告其餘之訴駁回。
三、訴訟費用由被告負擔5%，餘由原告負擔。
四、本判決原告勝訴部分得假執行。但被告如以新臺幣245,404元為原告預供擔保，得免為假執行。
五、原告其餘假執行之聲請駁回。
　　事實及理由
一、原告主張：
　㈠原告為吉生廣場社區（下稱系爭社區）之管理委員會（下稱管委會），被告於民國109年起至113年間陸續買受並取得系爭社區2、3樓及地下1樓之建物，成為區分所有權人（下稱區權人），其取得面積詳如附表一所示。而①系爭社區於84年間即有吉生廣場住宅管理委員會住戶公約（下稱住戶公約）第14條規定：「管理費由大樓各住（業）戶按用途、坪數及樓層區分擔負之」；且②系爭社區88年第4次區分所有權人會議討論決議事項第二案（下稱88年區權會第二案決議）通過商場部分之管理費最低以每坪新臺幣（下同）100元起收費；而③系爭社區管委會於88年間亦決議商場部分以每坪100元起收費；又④114年區分所有權人會議（下稱114年區權會）第一案復決議「維持目前收費標準住戶每坪70元，商用戶每坪100元」，是被告依上開規定及區權會決議應繳納以每坪100元計算之管理費。
　㈡惟被告均未繳納，依管理規約第九章第六條規定，被告尚應給付按週年利率10%計算之遲延利息，是被告自109年12月起至起訴時所應繳納之管理費共計3,968,487元，加計起訴前已生之利息後共計4,826,618元，爰依公寓大廈管理條例第21條規定及系爭社區管理規約及區分所有權人會議決議，請求被告給付等語。並聲明：1.被告應給付原告4,826,618元，及其中3,968,487元自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息。2.願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：
　㈠被告否認原告所提出88年區權會會議記錄之形式上真正，且該會議出席人數至多僅有51人，本社區共有362戶或353戶，該次會議之出席人數未達當時公寓大廈管理條例第29條第1項、第30條第1項之最低出席人數門檻，故該會議決議應屬無效，原告以此主張被告應給付依每坪100元計算之管理費，顯無理由。
　㈡而系爭社區114年區權會第一案雖決議「維持目前收費標準住戶每坪70元，商用戶每坪100元」，惟該案案由為「社區管理費調升部分金額，作為維修費用基金」，決議則記載「暫時維持目前的收費標準」，可見該決議是針對當時已進行收費之住戶及商用戶之收費是否調升而為討論，不包括被告之2、3樓及地下1樓建物，此觀該會議第五案之案由乃記載為「B1及2樓3樓商場等管理費收取事宜」等語自明，且該議案並未經區分所有權人決議通過，是原告依114年區權會決議第一案主張被告之商場應收取每坪100元之管理費，亦無理由。
　㈢公寓大廈管理條例第18條第1項第2款、系爭社區管理規約第九章第1條及第2條均規定，區權人依照區權會決議分攤繳納管理費，惟原告並未提出合法召開區權會並決議向被告收取每坪100元管理費之會議紀錄，則其主張自無所據等語，資為抗辯。並聲明：1.原告之訴及假執行之聲請均駁回。2.如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
三、本院之判斷：
　㈠原告主張被告自114年9月起應給付以每坪100元計算之管理費，為有理由。
　1.按「公寓大廈應設置公共基金，其來源如下：二、區分所有權人依區分所有權人會議決議繳納」，公寓大廈管理條例第18條第1項第2款定有明文。是公寓大廈若要收取管理費作為公共基金，應由「區權人會議」決議之。
　2.經查，被告乃係於109年至113年間陸續於購置如附表所示系爭社區2、3樓及地下1樓建物，而成為系爭社區之區分所有權人，為被告所不爭執（見本院卷二第19頁）；而系爭社區104年所訂定之管理規約第九章第二條乃規定：「管理費由各區分所有權人依照區分所有權會議之決議分攤之」（見本院卷二第298頁）；又系爭社區於114年8月9日召開114年區權人會議，就第二案討論「社區管理費調升部分金額，作為維修費用基金」時，乃決議「暫時維持目前的收費標準住戶每坪70元，商用戶每坪100元」，有該會議紀錄可參（見本院卷二第429頁），可見無論系爭社區先前是否曾經就管理費分攤方式作成決議，惟至少於114年8月9日之該次區權會中，區權人就「商用戶每坪100元」之管理費收費標準已有共識並作成決議，是此決議自亦有拘束被告之效力。而審酌該次區權會同時在處理管理委員任期即將屆至改選之事務，屬系爭社區之年度區分所有權人會議，而新的管理委員之任期乃是從114年9月1日開始，故區權人對於該管理費收費標準亦應有「若有變更即從新的年度即114年9月1日開始適用」之意思，是認原告主張被告自114年9月起應給付以每坪100元計算之管理費，乃屬有據。
　3.被告雖辯稱：114年區權會第一案之案由乃為「社區管理費『調升』部分金額」，決議則記載「暫時『維持目前』的收費標準」，可見該決議是針對當時已進行收費之住戶及商用戶之收費是否調升而為討論，不包括被告之2、3樓及地下1樓建物云云，然無論系爭社區先前是否曾經就管理費分攤方式作成決議，惟至少於該次區權會會議中，區分所有權人就「商用戶每坪100元」之管理費收費標準已有共識並作成決議，已如前述，而該議案之案由、說明及決議均未有任何文字表示該議案有排除部分住戶之意思，自應認該議案乃是針對所有區權人所為之決議，被告辯稱該決議之適用對象不包含被告云云，自非可採。
　4.被告雖又辯稱：114年區權會另有第五案以「B1及2樓3樓商場等管理費收費事宜」為案由，可證明第一案之對象並不包含被告云云。然原告就此乃稱：是因為被告所有之B1及2樓、3樓商場未曾繳納過管理費，故須於區分所有權人會議上討論如何向被告追討管理費之事宜，才會有此議案等語（見本院卷三第227頁）。本院審酌一般而言，區分所有權人會議於決議管理費收費標準時，會針對全體住戶共同制定標準，不會僅先就部分住戶制定收費標準，再另就其他部分之住戶提出議案另為決議，是認被告所辯稱114年區權會第一案不包含B1及2樓3樓商場、第五案是要另就B1及2樓3樓商場之管理費收費標準為決議乙節，乃屬變態事實，應由被告就此負舉證之責任。惟觀諸該114年區權會會議記錄，就第五案之案由乃為「B1及2樓3樓商場等管理費收費事宜」，決議內容則為：「B1及2樓3樓商場等另案應付管理費問題，B1各戶無異議，2樓3樓無人代表出席會議」等語（見本院卷二第431頁），並未就議案內容有具體說明，故僅以該會議紀錄，尚無從知悉該議案之內容究竟是要就B1及2樓3樓商場另訂管理費收費標準，抑或是要討論是否或如何追討B1及2樓3樓商場應付管理費事宜，故自難認被告已盡其舉證之責任，是認被告上開所辯，並非可採。
　㈡原告主張被告應給付109年12月起至114年8月止以每坪100元計算之管理費，為無理由。
　1.原告雖主張依①系爭社區於84年間之住戶公約、②系爭社區88年第4次區權會討論決議事項第二案、③系爭社區管委會於88年間之決議，被告於114年區權會決議作成以前，亦應以每坪100元收取管理費云云。
　2.然查，觀諸原告所提出①系爭社區於84年間之住戶公約（見本院卷一第61至75頁），其中第14條雖規定：「管理費由大樓各住（業）戶按用途、坪數及樓層區分擔負之」，且該住戶公約第7頁之「吉生廣場住宅管理委員會管理費收繳辦法」第1條乃規定：「管理費用由大樓各住（業）戶，按用途、坪數及樓層區分擔負之。」，第2條乃規定：「所謂『基數』是每坪以新台幣50,60,70,80,90…元，由管委會以實際每月收支平衡狀況決定。」，第4條則規定：「住（業）戶若是住家型，收取一份管理費，…（略）…，住（業）戶若是一般公司，收取雙份管理費。」；惟該住戶公約之名稱既為「吉生廣場住宅『管理委員會』住戶公約」，則該公約之制定者是否僅為管理委員會，是否有經過區分所有權人會議決議通過，均尚難認定，原告亦未提出其他事證證明該住戶公約有經過區權人會議決議通過，自不得以上開管理費收繳辦法作為本件請求管理費之依據。
　3.再觀諸原告所提出②系爭社區88年區權會之會議紀錄（見本院卷一第79至85頁），其中討論決議事項第二案案由為：「商場部分之管費用訂定」，擬議內容為：「商場部分為營業開放式場所且人員進出復（按：應為「複」之誤載）雜，多事危險性高，故須負擔之管理費用，目前擬議視實際狀況評估，每坪最低以新台幣壹百元起收費」，決議結果為：「42票同意，3票不同意，6票棄權」。然查：
　⑴按「區分所有權人會議之決議，除本條例或規約另有規定外，應有區分所有權人過半數及其區分所有權比例合計過半數之出席，以出席人數過半數及其區分所有權比例占出席人數區分所有權合計過半數之同意行之」、「區分所有權人會議依前條規定未獲致決議、出席區分所有權人之人數或其區分所有權比例合計未達前條定額者，召集人得就同一議案重新召集會議；其開議，應有區分所有權人四分之一以上及其區分所有權比例合計四分之一以上出席，以出席人數過半數及其區分所有權比例占出席人數區分所有權合計過半數之同意作成決議，並應於召集會議通知書上載明」，84年間公布施行之公寓大廈管理條例第29條第1項、第30條1項分別定有明文。次按公寓大廈管理委員會為人的組織體，區分所有權人會議為其最高意思機關。區分所有權人會議之決議乃多數區分所有權人基於平行與協同之意思表示相互合致而成立之法律行為，如法律規定其決議必須有一定數額以上區分所有權人及其區分所有權比例出席，此一定數額以上之區分所有權人出席，為該法律行為成立之要件。欠缺此項要件，區分所有權人會議決議即屬不成立，尚非單純之決議方法違法問題（最高法院109年度台上字第502號判決意旨可參）。
　⑵而觀諸原告所提出系爭社區88年區權會之報到領票表（見本院卷三第45頁），其上並無任何文字記載該表格為何次區權會之領票表，是該領票表是否足以代表系爭社區88年區權會之出席人數，已有疑問；且縱認該表格為系爭社區88年區權會之報到領票表，惟原告並未提出該次會議時之區分所有權人名冊及委託書，則該表單上簽名之人究竟是否為有權代表出席之人，亦難以認定；況縱認該簽到表上簽名之人均為有權代表該戶出席之人，惟該88年區權會會議記錄上並未記載該次會議是依當時公寓大廈管理條例第30條第1項情形召開之假決議，故自應以公寓大廈管理條例第29條第1項規定作為其法定出席數之依據，而經本院以114年區分所有權人名冊（見本院卷二第323至359頁）比對報到領票表上出席住戶之區分所有權比例如附表二所示，該報到領票表上出席住戶之區分所有權比例共計41130/90000，尚未過半數，與當時施行之公寓大廈管理條例第29條第1項出席數之規定不相符，依上開實務見解，該區分所有權人會議決議不成立，是原告依此決議主張被告應給付每坪100元之管理費，亦非可採。
　4.另原告雖主張系爭社區管理委員會於88年間亦決議商場部分以每坪100元起收費云云，並提出備忘錄欲為其佐證。然管理費之分攤應由區權會議決議之，已如前述，故管理委員會所為之決議自不足以作為收費標準之依據；況觀諸該備忘錄之內容（見本院卷三第229頁），可知該備忘錄之性質僅為管委會之公文，並非會議紀錄，自亦無從以該備忘錄作為原告收取管理費之依據。
　5.此外，原告並未提出其他事證證明系爭社區於114年區權會以前，有作過區權會議決議決定管理費之收費標準，則其主張於被告於109年12月起至114年8月止亦應按每坪100元之標準繳納管理費，自屬無據。
　㈢原告得請求被告給付245,404元，及其中240,162元自114年12月30日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息，逾此範圍之請求，乃屬無據。
　1.經查，原告得請求被告給付自114年9月起以每坪100元計算之管理費，業經本院認定如前，而本件原告乃請求被告給付至114年11月止之管理費，是本件原告所得請求之管理費範圍乃為114年9月至11月止共3個月之管理費；又被告對於其所有如附表所示建物之總計面積不爭執（見本院卷二第19頁），則依上開標準計算之結果，被告就各建號建物每月應給付之管理費如附表一所示，共計80,054元，是原告所得請求被告給付自114年9月至11月共3個月之管理費金額共計240,162元（計算式：80,054元×3個月＝240,162元）。
　2.依系爭社區管理規約第九章第三條第3點規定：「住戶應於當月10日前逕向管理中心繳納」，另依第九章第六條規定：「區分所有權人若在規定之日期前未繳納應繳金額時，管理委員會得訴請法院命其給付應繳之金額及另外收取遲延利息，以未繳金額之年息10%計算」，是原告就被告所遲繳114年9月份、10月份、11月份之管理費，分別得請求被告給付自114年9月11日起、114年10月11日起、114年11月11日起，均至清償日止按週年利率10%計算之遲延利息；而原告本件起訴狀繕本係於114年12月29日送達被告，有本院送達證書可參（見本院卷一第499頁），故原告所得請求114年9月至11月共3個月之管理費加計於起訴狀繕本被告之日已生之遲延利息共計245,404元（計算式詳如附表三）。從而，原告得請求被告給付245,404元，及其中240,162元自114年12月30日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息，堪以認定。
四、綜上所述，原告依公寓大廈管理條例第21條規定、系爭社區管理規約及114年區權會議第一案決議，請求被告給付如主文第一項所示之金額，為有理由，應予准許。逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。
五、本件原告勝訴部分係適用簡易程序為被告敗訴之判決，依民事訴訟法第389條第1項第3款規定，應依職權宣告假執行；依同法第392條第2項規定，依職權就該部分為被告供擔保後得免為假執行之宣告。至原告敗訴部分，其假執行之聲請失所附麗，應併予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提出之證據，經核與本件結果無影響，爰不逐一論述，併此敘明。　
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　27　　日
　　　　　　　　　臺灣臺北地方法院新店簡易庭
　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　許容慈
以上正本係照原本作成。
對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具繕本。
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　　7 　　月　　27　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　黃亮瑄　　　　
附表一：
		樓層

		建號
（文山區景美段四小段）

		總計面積
（平方公尺）

		每月應繳管理費
（計算式：總計面積×0.3025坪×100元，小數點以下四捨五入，單位：新臺幣/元）



		地下一樓

		1650

		10.63

		322



		


		1652

		12.83

		388



		


		1663

		17.68

		535



		


		1664

		15.46

		468



		


		1667

		27.74

		839



		


		1669

		15.83

		479



		


		1678

		26.58

		804



		


		1679

		21.84

		661



		


		1685

		41.34

		1,251



		


		1686

		15.7

		475



		


		1687

		12.09

		366



		


		1688

		12.62

		382



		


		1693

		13.62

		412



		


		1707

		11.09

		335



		


		1708

		11.09

		335



		二樓

		1746

		19.7

		596



		


		1747

		18.85

		570



		


		1748

		12.9

		390



		


		1749

		12.93

		391



		


		1750

		14.45

		437



		


		1751

		14.45

		437



		


		1752

		14.45

		437



		


		1753

		14.45

		437



		


		1754

		9.81

		297



		


		1755

		6.95

		210



		


		1756

		6.95

		210



		


		1757

		6.95

		210



		


		1758

		6.95

		210



		


		1759

		7.23

		219



		


		1760

		9.74

		295



		


		1761

		11.78

		356



		


		1762

		11.78

		356



		


		1763

		11.78

		356



		


		1764

		11.78

		356



		


		1765

		11.78

		356



		


		1766

		15.73

		476



		


		1767

		10.85

		328



		


		1768

		10.85

		328



		


		1769

		10.85

		328



		


		1770

		11.56

		350



		


		1771

		34.73

		1,051



		


		1772

		15.98

		483



		


		1773

		15.98

		483



		


		1774

		16.53

		500



		


		1775

		6.34

		192



		


		1776

		6.08

		184



		


		1777

		6.08

		184



		


		1778

		6.18

		187



		


		1779

		15.23

		461



		


		1780

		13.15

		398



		


		1781

		33.28

		1,007



		


		1782

		12.81

		388



		


		1783

		11.8

		357



		


		1784

		9.21

		279



		


		1785

		10.91

		330



		


		1786

		11.4

		345



		


		1787

		12.22

		370



		


		1788

		13.02

		394



		


		1789

		13.85

		419



		


		1790

		14.69

		444



		


		1791

		15.49

		469



		


		1792

		19.48

		589



		


		1793

		21.93

		663



		


		1794

		22.56

		682



		


		1795

		23.54

		712



		


		1796

		12.45

		377



		


		1797

		15.98

		483



		


		1798

		15.98

		483



		


		1799

		16.89

		511



		


		1800

		15.52

		469



		


		1801

		15.52

		469



		


		1805

		15.52

		469



		


		1803

		15.52

		469



		


		1804

		16.89

		511



		


		1805

		15.98

		483



		


		1806

		15.98

		483



		


		1807

		16.98

		514



		


		1808

		10.88

		329



		


		1809

		11.26

		341



		


		1810

		11.26

		341



		


		1811

		11.26

		341



		


		1812

		10.88

		329



		


		1813

		10.88

		329



		


		1814

		11.26

		341



		


		1815

		11.26

		341



		


		1816

		11.26

		341



		


		1817

		10.88

		329



		


		1818

		23.12

		699



		


		1819

		12.1

		366



		


		1820

		11.74

		355



		


		1821

		11.74

		355



		


		1822

		11.74

		355



		


		1823

		11.74

		355



		


		1824

		12.1

		366



		


		1825

		17.01

		515



		


		1826

		11.98

		362



		


		1827

		12.1

		366



		


		1828

		11.98

		362



		


		1829

		12.78

		387



		


		1830

		19.12

		578



		


		1831

		19.12

		578



		


		1832

		17.01

		515



		三樓

		1833

		19.72

		597



		


		1834

		43.12

		1,304



		


		1835

		28.3

		856



		


		1836

		17.33

		524



		


		1837

		30.99

		937



		


		1838

		13.3

		402



		


		1839

		9.37

		283



		


		1840

		6.84

		207



		


		1841

		6.84

		207



		


		1842

		6.84

		207



		


		1843

		12.33

		373



		


		1844

		8.68

		263



		


		1845

		8.68

		263



		


		1846

		12.24

		370



		


		1847

		10.53

		319



		


		1848

		10.53

		319



		


		1850

		10.23

		309



		


		1851

		13.44

		407



		


		1852

		20.8

		629



		


		1853

		11.86

		359



		


		1854

		11.86

		359



		


		1855

		11.86

		359



		


		1856

		31.44

		951



		


		1857

		20.8

		629



		


		1858

		26.03

		787



		


		1860

		6.31

		191



		


		1861

		19.77

		598



		


		1862

		18.93

		573



		


		1863

		14.51

		439



		


		1864

		17.24

		522



		


		1865

		9.98

		302



		


		1866

		10.32

		312



		


		1867

		11.06

		335



		


		1868

		11.77

		356



		


		1869

		12.47

		377



		


		1870

		13.19

		399



		


		1871

		13.9

		420



		


		1872

		16.19

		490



		


		1873

		19.58

		592



		


		1874

		47.44

		1,435



		


		1875

		14.17

		429



		


		1876

		16.7

		505



		


		1877

		16.7

		505



		


		1878

		16.7

		505



		


		1879

		16.7

		505



		


		1880

		16.7

		505



		


		1881

		19.07

		577



		


		1882

		19.07

		577



		


		1883

		16.7

		505



		


		1884

		16.7

		505



		


		1885

		16.7

		505



		


		1886

		16.7

		505



		


		1887

		16.7

		505



		


		1888

		19.07

		577



		


		1889

		16.39

		496



		


		1890

		19.43

		588



		


		1891

		19.43

		588



		


		1892

		19.43

		588



		


		1893

		19.43

		588



		


		1894

		6.29

		190



		


		1895

		13.09

		396



		


		1896

		13.09

		396



		


		1897

		13.09

		396



		


		1898

		13.09

		396



		


		1899

		13.09

		396



		


		1900

		17.65

		534



		


		1901

		23.27

		704



		


		1902

		12.17

		368



		


		1904

		13.29

		402



		


		1905

		13.29

		402



		


		1906

		13.29

		402



		


		1907

		13.29

		402



		


		1908

		13.29

		402



		


		1909

		16.25

		492



		總計

		


		


		80,054







　　
附表二：
		有於簽到領票表上簽名之住戶
（臺北市○○區○○街00號）

		該戶之區分所有權比例分子數（分母為90000）



		4樓

		1305



		4樓之1

		177



		4樓之2

		177



		4樓之3

		177



		4樓之4

		945



		4樓之5

		1037



		4樓之11

		131



		4樓之12

		132



		5樓之1

		170



		5樓之2

		170



		5樓之4

		175



		5樓之5

		379



		5樓之6

		200



		5樓之7

		199



		5樓之11

		126



		5樓之12

		126



		6樓

		469



		6樓之1

		170



		6樓之2

		170



		6樓之4

		175



		6樓之5

		379



		6樓之6

		200



		6樓之10

		126



		6樓之11

		126



		6樓之12

		126



		6樓之13

		1158



		7樓

		469



		7樓之1

		170



		7樓之2

		170



		7樓之3

		170



		7樓之4

		175



		7樓之5

		141



		7樓之7

		122



		7樓之8

		200



		7樓之9

		199



		7樓之11

		370



		7樓之12

		252



		7樓之13

		126



		7樓之14

		338



		8樓

		469



		8樓之1

		170



		8樓之2

		170



		8樓之3

		11999



		8樓之4

		175



		8樓之5

		379



		8樓之6

		200



		8樓之7

		200



		8樓之9

		200



		8樓之10

		371



		8樓之12

		126



		8樓之14

		338



		9樓

		1417



		9樓之1

		170



		9樓之2

		177



		9樓之4

		240



		9樓之5

		200



		9樓之6

		200



		9樓之7

		200



		9樓之9

		133



		10樓

		1193



		10樓之2

		140



		10樓之3

		122



		10樓之4

		107



		10樓之5

		112



		10樓之6

		203



		10樓之7

		202



		10樓之8

		203



		10樓之9

		344



		10樓之10

		107



		10樓之11

		107



		11樓

		350



		11樓之1

		1003



		11樓之2

		1125



		11樓之4

		183



		11樓之5

		1218



		12樓之2

		161



		12樓之3

		161



		12樓之4

		1305



		13樓

		1562



		13樓之1

		176



		13樓之2

		1885



		合計

		41130







　　　　
附表三：
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臺灣臺北地方法院民事簡易判決

115年度店簡字第39號

原      告  吉生廣場社區管理委員會



法定代理人  陳靜芬  

訴訟代理人  胡盈州律師

            黃立愷律師

複  代理人  辜柏翰律師

被      告  富鎂實業股份有限公司



法定代理人  賴怡安  

訴訟代理人  陳明暉律師

上列當事人間給付管理費等事件，於民國115年7月9日言詞辯論

終結，本院判決如下：

　　主　　文

一、被告應給付原告新臺幣245,404元，及其中新臺幣240,162元

    自民國114年12月30日起至清償日止，按週年利率10%計算之

    利息。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告負擔5%，餘由原告負擔。

四、本判決原告勝訴部分得假執行。但被告如以新臺幣245,404

    元為原告預供擔保，得免為假執行。

五、原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由

一、原告主張：

　㈠原告為吉生廣場社區（下稱系爭社區）之管理委員會（下稱

    管委會），被告於民國109年起至113年間陸續買受並取得系

    爭社區2、3樓及地下1樓之建物，成為區分所有權人（下稱

    區權人），其取得面積詳如附表一所示。而①系爭社區於84

    年間即有吉生廣場住宅管理委員會住戶公約（下稱住戶公約

    ）第14條規定：「管理費由大樓各住（業）戶按用途、坪數

    及樓層區分擔負之」；且②系爭社區88年第4次區分所有權人

    會議討論決議事項第二案（下稱88年區權會第二案決議）通

    過商場部分之管理費最低以每坪新臺幣（下同）100元起收

    費；而③系爭社區管委會於88年間亦決議商場部分以每坪100

    元起收費；又④114年區分所有權人會議（下稱114年區權會

    ）第一案復決議「維持目前收費標準住戶每坪70元，商用戶

    每坪100元」，是被告依上開規定及區權會決議應繳納以每

    坪100元計算之管理費。

　㈡惟被告均未繳納，依管理規約第九章第六條規定，被告尚應

    給付按週年利率10%計算之遲延利息，是被告自109年12月起

    至起訴時所應繳納之管理費共計3,968,487元，加計起訴前

    已生之利息後共計4,826,618元，爰依公寓大廈管理條例第2

    1條規定及系爭社區管理規約及區分所有權人會議決議，請

    求被告給付等語。並聲明：1.被告應給付原告4,826,618元

    ，及其中3,968,487元自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止

    ，按週年利率10%計算之利息。2.願供擔保，請准宣告假執

    行。

二、被告則以：

　㈠被告否認原告所提出88年區權會會議記錄之形式上真正，且

    該會議出席人數至多僅有51人，本社區共有362戶或353戶，

    該次會議之出席人數未達當時公寓大廈管理條例第29條第1

    項、第30條第1項之最低出席人數門檻，故該會議決議應屬

    無效，原告以此主張被告應給付依每坪100元計算之管理費

    ，顯無理由。

　㈡而系爭社區114年區權會第一案雖決議「維持目前收費標準住

    戶每坪70元，商用戶每坪100元」，惟該案案由為「社區管

    理費調升部分金額，作為維修費用基金」，決議則記載「暫

    時維持目前的收費標準」，可見該決議是針對當時已進行收

    費之住戶及商用戶之收費是否調升而為討論，不包括被告之

    2、3樓及地下1樓建物，此觀該會議第五案之案由乃記載為

    「B1及2樓3樓商場等管理費收取事宜」等語自明，且該議案

    並未經區分所有權人決議通過，是原告依114年區權會決議

    第一案主張被告之商場應收取每坪100元之管理費，亦無理

    由。

　㈢公寓大廈管理條例第18條第1項第2款、系爭社區管理規約第

    九章第1條及第2條均規定，區權人依照區權會決議分攤繳納

    管理費，惟原告並未提出合法召開區權會並決議向被告收取

    每坪100元管理費之會議紀錄，則其主張自無所據等語，資

    為抗辯。並聲明：1.原告之訴及假執行之聲請均駁回。2.如

    受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、本院之判斷：

　㈠原告主張被告自114年9月起應給付以每坪100元計算之管理費

    ，為有理由。

　1.按「公寓大廈應設置公共基金，其來源如下：二、區分所有

    權人依區分所有權人會議決議繳納」，公寓大廈管理條例第

    18條第1項第2款定有明文。是公寓大廈若要收取管理費作為

    公共基金，應由「區權人會議」決議之。

　2.經查，被告乃係於109年至113年間陸續於購置如附表所示系

    爭社區2、3樓及地下1樓建物，而成為系爭社區之區分所有

    權人，為被告所不爭執（見本院卷二第19頁）；而系爭社區

    104年所訂定之管理規約第九章第二條乃規定：「管理費由

    各區分所有權人依照區分所有權會議之決議分攤之」（見本

    院卷二第298頁）；又系爭社區於114年8月9日召開114年區

    權人會議，就第二案討論「社區管理費調升部分金額，作為

    維修費用基金」時，乃決議「暫時維持目前的收費標準住戶

    每坪70元，商用戶每坪100元」，有該會議紀錄可參（見本

    院卷二第429頁），可見無論系爭社區先前是否曾經就管理

    費分攤方式作成決議，惟至少於114年8月9日之該次區權會

    中，區權人就「商用戶每坪100元」之管理費收費標準已有

    共識並作成決議，是此決議自亦有拘束被告之效力。而審酌

    該次區權會同時在處理管理委員任期即將屆至改選之事務，

    屬系爭社區之年度區分所有權人會議，而新的管理委員之任

    期乃是從114年9月1日開始，故區權人對於該管理費收費標

    準亦應有「若有變更即從新的年度即114年9月1日開始適用

    」之意思，是認原告主張被告自114年9月起應給付以每坪10

    0元計算之管理費，乃屬有據。

　3.被告雖辯稱：114年區權會第一案之案由乃為「社區管理費『

    調升』部分金額」，決議則記載「暫時『維持目前』的收費標

    準」，可見該決議是針對當時已進行收費之住戶及商用戶之

    收費是否調升而為討論，不包括被告之2、3樓及地下1樓建

    物云云，然無論系爭社區先前是否曾經就管理費分攤方式作

    成決議，惟至少於該次區權會會議中，區分所有權人就「商

    用戶每坪100元」之管理費收費標準已有共識並作成決議，

    已如前述，而該議案之案由、說明及決議均未有任何文字表

    示該議案有排除部分住戶之意思，自應認該議案乃是針對所

    有區權人所為之決議，被告辯稱該決議之適用對象不包含被

    告云云，自非可採。

　4.被告雖又辯稱：114年區權會另有第五案以「B1及2樓3樓商

    場等管理費收費事宜」為案由，可證明第一案之對象並不包

    含被告云云。然原告就此乃稱：是因為被告所有之B1及2樓

    、3樓商場未曾繳納過管理費，故須於區分所有權人會議上

    討論如何向被告追討管理費之事宜，才會有此議案等語（見

    本院卷三第227頁）。本院審酌一般而言，區分所有權人會

    議於決議管理費收費標準時，會針對全體住戶共同制定標準

    ，不會僅先就部分住戶制定收費標準，再另就其他部分之住

    戶提出議案另為決議，是認被告所辯稱114年區權會第一案

    不包含B1及2樓3樓商場、第五案是要另就B1及2樓3樓商場之

    管理費收費標準為決議乙節，乃屬變態事實，應由被告就此

    負舉證之責任。惟觀諸該114年區權會會議記錄，就第五案

    之案由乃為「B1及2樓3樓商場等管理費收費事宜」，決議內

    容則為：「B1及2樓3樓商場等另案應付管理費問題，B1各戶

    無異議，2樓3樓無人代表出席會議」等語（見本院卷二第43

    1頁），並未就議案內容有具體說明，故僅以該會議紀錄，

    尚無從知悉該議案之內容究竟是要就B1及2樓3樓商場另訂管

    理費收費標準，抑或是要討論是否或如何追討B1及2樓3樓商

    場應付管理費事宜，故自難認被告已盡其舉證之責任，是認

    被告上開所辯，並非可採。

　㈡原告主張被告應給付109年12月起至114年8月止以每坪100元

    計算之管理費，為無理由。

　1.原告雖主張依①系爭社區於84年間之住戶公約、②系爭社區88

    年第4次區權會討論決議事項第二案、③系爭社區管委會於88

    年間之決議，被告於114年區權會決議作成以前，亦應以每

    坪100元收取管理費云云。

　2.然查，觀諸原告所提出①系爭社區於84年間之住戶公約（見

    本院卷一第61至75頁），其中第14條雖規定：「管理費由大

    樓各住（業）戶按用途、坪數及樓層區分擔負之」，且該住

    戶公約第7頁之「吉生廣場住宅管理委員會管理費收繳辦法

    」第1條乃規定：「管理費用由大樓各住（業）戶，按用途

    、坪數及樓層區分擔負之。」，第2條乃規定：「所謂『基數

    』是每坪以新台幣50,60,70,80,90…元，由管委會以實際每月

    收支平衡狀況決定。」，第4條則規定：「住（業）戶若是

    住家型，收取一份管理費，…（略）…，住（業）戶若是一般

    公司，收取雙份管理費。」；惟該住戶公約之名稱既為「吉

    生廣場住宅『管理委員會』住戶公約」，則該公約之制定者是

    否僅為管理委員會，是否有經過區分所有權人會議決議通過

    ，均尚難認定，原告亦未提出其他事證證明該住戶公約有經

    過區權人會議決議通過，自不得以上開管理費收繳辦法作為

    本件請求管理費之依據。

　3.再觀諸原告所提出②系爭社區88年區權會之會議紀錄（見本

    院卷一第79至85頁），其中討論決議事項第二案案由為：「

    商場部分之管費用訂定」，擬議內容為：「商場部分為營業

    開放式場所且人員進出復（按：應為「複」之誤載）雜，多

    事危險性高，故須負擔之管理費用，目前擬議視實際狀況評

    估，每坪最低以新台幣壹百元起收費」，決議結果為：「42

    票同意，3票不同意，6票棄權」。然查：

　⑴按「區分所有權人會議之決議，除本條例或規約另有規定外

    ，應有區分所有權人過半數及其區分所有權比例合計過半數

    之出席，以出席人數過半數及其區分所有權比例占出席人數

    區分所有權合計過半數之同意行之」、「區分所有權人會議

    依前條規定未獲致決議、出席區分所有權人之人數或其區分

    所有權比例合計未達前條定額者，召集人得就同一議案重新

    召集會議；其開議，應有區分所有權人四分之一以上及其區

    分所有權比例合計四分之一以上出席，以出席人數過半數及

    其區分所有權比例占出席人數區分所有權合計過半數之同意

    作成決議，並應於召集會議通知書上載明」，84年間公布施

    行之公寓大廈管理條例第29條第1項、第30條1項分別定有明

    文。次按公寓大廈管理委員會為人的組織體，區分所有權人

    會議為其最高意思機關。區分所有權人會議之決議乃多數區

    分所有權人基於平行與協同之意思表示相互合致而成立之法

    律行為，如法律規定其決議必須有一定數額以上區分所有權

    人及其區分所有權比例出席，此一定數額以上之區分所有權

    人出席，為該法律行為成立之要件。欠缺此項要件，區分所

    有權人會議決議即屬不成立，尚非單純之決議方法違法問題

    （最高法院109年度台上字第502號判決意旨可參）。

　⑵而觀諸原告所提出系爭社區88年區權會之報到領票表（見本

    院卷三第45頁），其上並無任何文字記載該表格為何次區權

    會之領票表，是該領票表是否足以代表系爭社區88年區權會

    之出席人數，已有疑問；且縱認該表格為系爭社區88年區權

    會之報到領票表，惟原告並未提出該次會議時之區分所有權

    人名冊及委託書，則該表單上簽名之人究竟是否為有權代表

    出席之人，亦難以認定；況縱認該簽到表上簽名之人均為有

    權代表該戶出席之人，惟該88年區權會會議記錄上並未記載

    該次會議是依當時公寓大廈管理條例第30條第1項情形召開

    之假決議，故自應以公寓大廈管理條例第29條第1項規定作

    為其法定出席數之依據，而經本院以114年區分所有權人名

    冊（見本院卷二第323至359頁）比對報到領票表上出席住戶

    之區分所有權比例如附表二所示，該報到領票表上出席住戶

    之區分所有權比例共計41130/90000，尚未過半數，與當時

    施行之公寓大廈管理條例第29條第1項出席數之規定不相符

    ，依上開實務見解，該區分所有權人會議決議不成立，是原

    告依此決議主張被告應給付每坪100元之管理費，亦非可採

    。

　4.另原告雖主張系爭社區管理委員會於88年間亦決議商場部分

    以每坪100元起收費云云，並提出備忘錄欲為其佐證。然管

    理費之分攤應由區權會議決議之，已如前述，故管理委員會

    所為之決議自不足以作為收費標準之依據；況觀諸該備忘錄

    之內容（見本院卷三第229頁），可知該備忘錄之性質僅為

    管委會之公文，並非會議紀錄，自亦無從以該備忘錄作為原

    告收取管理費之依據。

　5.此外，原告並未提出其他事證證明系爭社區於114年區權會

    以前，有作過區權會議決議決定管理費之收費標準，則其主

    張於被告於109年12月起至114年8月止亦應按每坪100元之標

    準繳納管理費，自屬無據。

　㈢原告得請求被告給付245,404元，及其中240,162元自114年12

    月30日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息，逾此範

    圍之請求，乃屬無據。

　1.經查，原告得請求被告給付自114年9月起以每坪100元計算

    之管理費，業經本院認定如前，而本件原告乃請求被告給付

    至114年11月止之管理費，是本件原告所得請求之管理費範

    圍乃為114年9月至11月止共3個月之管理費；又被告對於其

    所有如附表所示建物之總計面積不爭執（見本院卷二第19頁

    ），則依上開標準計算之結果，被告就各建號建物每月應給

    付之管理費如附表一所示，共計80,054元，是原告所得請求

    被告給付自114年9月至11月共3個月之管理費金額共計240,1

    62元（計算式：80,054元×3個月＝240,162元）。

　2.依系爭社區管理規約第九章第三條第3點規定：「住戶應於

    當月10日前逕向管理中心繳納」，另依第九章第六條規定：

    「區分所有權人若在規定之日期前未繳納應繳金額時，管理

    委員會得訴請法院命其給付應繳之金額及另外收取遲延利息

    ，以未繳金額之年息10%計算」，是原告就被告所遲繳114年

    9月份、10月份、11月份之管理費，分別得請求被告給付自1

    14年9月11日起、114年10月11日起、114年11月11日起，均

    至清償日止按週年利率10%計算之遲延利息；而原告本件起

    訴狀繕本係於114年12月29日送達被告，有本院送達證書可

    參（見本院卷一第499頁），故原告所得請求114年9月至11

    月共3個月之管理費加計於起訴狀繕本被告之日已生之遲延

    利息共計245,404元（計算式詳如附表三）。從而，原告得

    請求被告給付245,404元，及其中240,162元自114年12月30

    日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息，堪以認定。

四、綜上所述，原告依公寓大廈管理條例第21條規定、系爭社區

    管理規約及114年區權會議第一案決議，請求被告給付如主

    文第一項所示之金額，為有理由，應予准許。逾此範圍之請

    求，為無理由，應予駁回。

五、本件原告勝訴部分係適用簡易程序為被告敗訴之判決，依民

    事訴訟法第389條第1項第3款規定，應依職權宣告假執行；

    依同法第392條第2項規定，依職權就該部分為被告供擔保後

    得免為假執行之宣告。至原告敗訴部分，其假執行之聲請失

    所附麗，應併予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提出之證據

    ，經核與本件結果無影響，爰不逐一論述，併此敘明。　

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　27　　日

　　　　　　　　　臺灣臺北地方法院新店簡易庭

　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　許容慈

以上正本係照原本作成。

對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴

書狀，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具繕本。

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　　7 　　月　　27　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　黃亮瑄　　　　

附表一：

樓層 建號 （文山區景美段四小段） 總計面積 （平方公尺） 每月應繳管理費 （計算式：總計面積×0.3025坪×100元，小數點以下四捨五入，單位：新臺幣/元） 地下一樓 1650 10.63 322  1652 12.83 388  1663 17.68 535  1664 15.46 468  1667 27.74 839  1669 15.83 479  1678 26.58 804  1679 21.84 661  1685 41.34 1,251  1686 15.7 475  1687 12.09 366  1688 12.62 382  1693 13.62 412  1707 11.09 335  1708 11.09 335 二樓 1746 19.7 596  1747 18.85 570  1748 12.9 390  1749 12.93 391  1750 14.45 437  1751 14.45 437  1752 14.45 437  1753 14.45 437  1754 9.81 297  1755 6.95 210  1756 6.95 210  1757 6.95 210  1758 6.95 210  1759 7.23 219  1760 9.74 295  1761 11.78 356  1762 11.78 356  1763 11.78 356  1764 11.78 356  1765 11.78 356  1766 15.73 476  1767 10.85 328  1768 10.85 328  1769 10.85 328  1770 11.56 350  1771 34.73 1,051  1772 15.98 483  1773 15.98 483  1774 16.53 500  1775 6.34 192  1776 6.08 184  1777 6.08 184  1778 6.18 187  1779 15.23 461  1780 13.15 398  1781 33.28 1,007  1782 12.81 388  1783 11.8 357  1784 9.21 279  1785 10.91 330  1786 11.4 345  1787 12.22 370  1788 13.02 394  1789 13.85 419  1790 14.69 444  1791 15.49 469  1792 19.48 589  1793 21.93 663  1794 22.56 682  1795 23.54 712  1796 12.45 377  1797 15.98 483  1798 15.98 483  1799 16.89 511  1800 15.52 469  1801 15.52 469  1805 15.52 469  1803 15.52 469  1804 16.89 511  1805 15.98 483  1806 15.98 483  1807 16.98 514  1808 10.88 329  1809 11.26 341  1810 11.26 341  1811 11.26 341  1812 10.88 329  1813 10.88 329  1814 11.26 341  1815 11.26 341  1816 11.26 341  1817 10.88 329  1818 23.12 699  1819 12.1 366  1820 11.74 355  1821 11.74 355  1822 11.74 355  1823 11.74 355  1824 12.1 366  1825 17.01 515  1826 11.98 362  1827 12.1 366  1828 11.98 362  1829 12.78 387  1830 19.12 578  1831 19.12 578  1832 17.01 515 三樓 1833 19.72 597  1834 43.12 1,304  1835 28.3 856  1836 17.33 524  1837 30.99 937  1838 13.3 402  1839 9.37 283  1840 6.84 207  1841 6.84 207  1842 6.84 207  1843 12.33 373  1844 8.68 263  1845 8.68 263  1846 12.24 370  1847 10.53 319  1848 10.53 319  1850 10.23 309  1851 13.44 407  1852 20.8 629  1853 11.86 359  1854 11.86 359  1855 11.86 359  1856 31.44 951  1857 20.8 629  1858 26.03 787  1860 6.31 191  1861 19.77 598  1862 18.93 573  1863 14.51 439  1864 17.24 522  1865 9.98 302  1866 10.32 312  1867 11.06 335  1868 11.77 356  1869 12.47 377  1870 13.19 399  1871 13.9 420  1872 16.19 490  1873 19.58 592  1874 47.44 1,435  1875 14.17 429  1876 16.7 505  1877 16.7 505  1878 16.7 505  1879 16.7 505  1880 16.7 505  1881 19.07 577  1882 19.07 577  1883 16.7 505  1884 16.7 505  1885 16.7 505  1886 16.7 505  1887 16.7 505  1888 19.07 577  1889 16.39 496  1890 19.43 588  1891 19.43 588  1892 19.43 588  1893 19.43 588  1894 6.29 190  1895 13.09 396  1896 13.09 396  1897 13.09 396  1898 13.09 396  1899 13.09 396  1900 17.65 534  1901 23.27 704  1902 12.17 368  1904 13.29 402  1905 13.29 402  1906 13.29 402  1907 13.29 402  1908 13.29 402  1909 16.25 492 總計   80,054 

　　

附表二：

有於簽到領票表上簽名之住戶 （臺北市○○區○○街00號） 該戶之區分所有權比例分子數（分母為90000） 4樓 1305 4樓之1 177 4樓之2 177 4樓之3 177 4樓之4 945 4樓之5 1037 4樓之11 131 4樓之12 132 5樓之1 170 5樓之2 170 5樓之4 175 5樓之5 379 5樓之6 200 5樓之7 199 5樓之11 126 5樓之12 126 6樓 469 6樓之1 170 6樓之2 170 6樓之4 175 6樓之5 379 6樓之6 200 6樓之10 126 6樓之11 126 6樓之12 126 6樓之13 1158 7樓 469 7樓之1 170 7樓之2 170 7樓之3 170 7樓之4 175 7樓之5 141 7樓之7 122 7樓之8 200 7樓之9 199 7樓之11 370 7樓之12 252 7樓之13 126 7樓之14 338 8樓 469 8樓之1 170 8樓之2 170 8樓之3 11999 8樓之4 175 8樓之5 379 8樓之6 200 8樓之7 200 8樓之9 200 8樓之10 371 8樓之12 126 8樓之14 338 9樓 1417 9樓之1 170 9樓之2 177 9樓之4 240 9樓之5 200 9樓之6 200 9樓之7 200 9樓之9 133 10樓 1193 10樓之2 140 10樓之3 122 10樓之4 107 10樓之5 112 10樓之6 203 10樓之7 202 10樓之8 203 10樓之9 344 10樓之10 107 10樓之11 107 11樓 350 11樓之1 1003 11樓之2 1125 11樓之4 183 11樓之5 1218 12樓之2 161 12樓之3 161 12樓之4 1305 13樓 1562 13樓之1 176 13樓之2 1885 合計 41130 

　　　　

附表三：






臺灣臺北地方法院民事簡易判決
115年度店簡字第39號
原      告  吉生廣場社區管理委員會


法定代理人  陳靜芬  
訴訟代理人  胡盈州律師
            黃立愷律師
複  代理人  辜柏翰律師
被      告  富鎂實業股份有限公司


法定代理人  賴怡安  
訴訟代理人  陳明暉律師
上列當事人間給付管理費等事件，於民國115年7月9日言詞辯論終結，本院判決如下：
　　主　　文
一、被告應給付原告新臺幣245,404元，及其中新臺幣240,162元自民國114年12月30日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息。
二、原告其餘之訴駁回。
三、訴訟費用由被告負擔5%，餘由原告負擔。
四、本判決原告勝訴部分得假執行。但被告如以新臺幣245,404元為原告預供擔保，得免為假執行。
五、原告其餘假執行之聲請駁回。
　　事實及理由
一、原告主張：
　㈠原告為吉生廣場社區（下稱系爭社區）之管理委員會（下稱管委會），被告於民國109年起至113年間陸續買受並取得系爭社區2、3樓及地下1樓之建物，成為區分所有權人（下稱區權人），其取得面積詳如附表一所示。而①系爭社區於84年間即有吉生廣場住宅管理委員會住戶公約（下稱住戶公約）第14條規定：「管理費由大樓各住（業）戶按用途、坪數及樓層區分擔負之」；且②系爭社區88年第4次區分所有權人會議討論決議事項第二案（下稱88年區權會第二案決議）通過商場部分之管理費最低以每坪新臺幣（下同）100元起收費；而③系爭社區管委會於88年間亦決議商場部分以每坪100元起收費；又④114年區分所有權人會議（下稱114年區權會）第一案復決議「維持目前收費標準住戶每坪70元，商用戶每坪100元」，是被告依上開規定及區權會決議應繳納以每坪100元計算之管理費。
　㈡惟被告均未繳納，依管理規約第九章第六條規定，被告尚應給付按週年利率10%計算之遲延利息，是被告自109年12月起至起訴時所應繳納之管理費共計3,968,487元，加計起訴前已生之利息後共計4,826,618元，爰依公寓大廈管理條例第21條規定及系爭社區管理規約及區分所有權人會議決議，請求被告給付等語。並聲明：1.被告應給付原告4,826,618元，及其中3,968,487元自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息。2.願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：
　㈠被告否認原告所提出88年區權會會議記錄之形式上真正，且該會議出席人數至多僅有51人，本社區共有362戶或353戶，該次會議之出席人數未達當時公寓大廈管理條例第29條第1項、第30條第1項之最低出席人數門檻，故該會議決議應屬無效，原告以此主張被告應給付依每坪100元計算之管理費，顯無理由。
　㈡而系爭社區114年區權會第一案雖決議「維持目前收費標準住戶每坪70元，商用戶每坪100元」，惟該案案由為「社區管理費調升部分金額，作為維修費用基金」，決議則記載「暫時維持目前的收費標準」，可見該決議是針對當時已進行收費之住戶及商用戶之收費是否調升而為討論，不包括被告之2、3樓及地下1樓建物，此觀該會議第五案之案由乃記載為「B1及2樓3樓商場等管理費收取事宜」等語自明，且該議案並未經區分所有權人決議通過，是原告依114年區權會決議第一案主張被告之商場應收取每坪100元之管理費，亦無理由。
　㈢公寓大廈管理條例第18條第1項第2款、系爭社區管理規約第九章第1條及第2條均規定，區權人依照區權會決議分攤繳納管理費，惟原告並未提出合法召開區權會並決議向被告收取每坪100元管理費之會議紀錄，則其主張自無所據等語，資為抗辯。並聲明：1.原告之訴及假執行之聲請均駁回。2.如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
三、本院之判斷：
　㈠原告主張被告自114年9月起應給付以每坪100元計算之管理費，為有理由。
　1.按「公寓大廈應設置公共基金，其來源如下：二、區分所有權人依區分所有權人會議決議繳納」，公寓大廈管理條例第18條第1項第2款定有明文。是公寓大廈若要收取管理費作為公共基金，應由「區權人會議」決議之。
　2.經查，被告乃係於109年至113年間陸續於購置如附表所示系爭社區2、3樓及地下1樓建物，而成為系爭社區之區分所有權人，為被告所不爭執（見本院卷二第19頁）；而系爭社區104年所訂定之管理規約第九章第二條乃規定：「管理費由各區分所有權人依照區分所有權會議之決議分攤之」（見本院卷二第298頁）；又系爭社區於114年8月9日召開114年區權人會議，就第二案討論「社區管理費調升部分金額，作為維修費用基金」時，乃決議「暫時維持目前的收費標準住戶每坪70元，商用戶每坪100元」，有該會議紀錄可參（見本院卷二第429頁），可見無論系爭社區先前是否曾經就管理費分攤方式作成決議，惟至少於114年8月9日之該次區權會中，區權人就「商用戶每坪100元」之管理費收費標準已有共識並作成決議，是此決議自亦有拘束被告之效力。而審酌該次區權會同時在處理管理委員任期即將屆至改選之事務，屬系爭社區之年度區分所有權人會議，而新的管理委員之任期乃是從114年9月1日開始，故區權人對於該管理費收費標準亦應有「若有變更即從新的年度即114年9月1日開始適用」之意思，是認原告主張被告自114年9月起應給付以每坪100元計算之管理費，乃屬有據。
　3.被告雖辯稱：114年區權會第一案之案由乃為「社區管理費『調升』部分金額」，決議則記載「暫時『維持目前』的收費標準」，可見該決議是針對當時已進行收費之住戶及商用戶之收費是否調升而為討論，不包括被告之2、3樓及地下1樓建物云云，然無論系爭社區先前是否曾經就管理費分攤方式作成決議，惟至少於該次區權會會議中，區分所有權人就「商用戶每坪100元」之管理費收費標準已有共識並作成決議，已如前述，而該議案之案由、說明及決議均未有任何文字表示該議案有排除部分住戶之意思，自應認該議案乃是針對所有區權人所為之決議，被告辯稱該決議之適用對象不包含被告云云，自非可採。
　4.被告雖又辯稱：114年區權會另有第五案以「B1及2樓3樓商場等管理費收費事宜」為案由，可證明第一案之對象並不包含被告云云。然原告就此乃稱：是因為被告所有之B1及2樓、3樓商場未曾繳納過管理費，故須於區分所有權人會議上討論如何向被告追討管理費之事宜，才會有此議案等語（見本院卷三第227頁）。本院審酌一般而言，區分所有權人會議於決議管理費收費標準時，會針對全體住戶共同制定標準，不會僅先就部分住戶制定收費標準，再另就其他部分之住戶提出議案另為決議，是認被告所辯稱114年區權會第一案不包含B1及2樓3樓商場、第五案是要另就B1及2樓3樓商場之管理費收費標準為決議乙節，乃屬變態事實，應由被告就此負舉證之責任。惟觀諸該114年區權會會議記錄，就第五案之案由乃為「B1及2樓3樓商場等管理費收費事宜」，決議內容則為：「B1及2樓3樓商場等另案應付管理費問題，B1各戶無異議，2樓3樓無人代表出席會議」等語（見本院卷二第431頁），並未就議案內容有具體說明，故僅以該會議紀錄，尚無從知悉該議案之內容究竟是要就B1及2樓3樓商場另訂管理費收費標準，抑或是要討論是否或如何追討B1及2樓3樓商場應付管理費事宜，故自難認被告已盡其舉證之責任，是認被告上開所辯，並非可採。
　㈡原告主張被告應給付109年12月起至114年8月止以每坪100元計算之管理費，為無理由。
　1.原告雖主張依①系爭社區於84年間之住戶公約、②系爭社區88年第4次區權會討論決議事項第二案、③系爭社區管委會於88年間之決議，被告於114年區權會決議作成以前，亦應以每坪100元收取管理費云云。
　2.然查，觀諸原告所提出①系爭社區於84年間之住戶公約（見本院卷一第61至75頁），其中第14條雖規定：「管理費由大樓各住（業）戶按用途、坪數及樓層區分擔負之」，且該住戶公約第7頁之「吉生廣場住宅管理委員會管理費收繳辦法」第1條乃規定：「管理費用由大樓各住（業）戶，按用途、坪數及樓層區分擔負之。」，第2條乃規定：「所謂『基數』是每坪以新台幣50,60,70,80,90…元，由管委會以實際每月收支平衡狀況決定。」，第4條則規定：「住（業）戶若是住家型，收取一份管理費，…（略）…，住（業）戶若是一般公司，收取雙份管理費。」；惟該住戶公約之名稱既為「吉生廣場住宅『管理委員會』住戶公約」，則該公約之制定者是否僅為管理委員會，是否有經過區分所有權人會議決議通過，均尚難認定，原告亦未提出其他事證證明該住戶公約有經過區權人會議決議通過，自不得以上開管理費收繳辦法作為本件請求管理費之依據。
　3.再觀諸原告所提出②系爭社區88年區權會之會議紀錄（見本院卷一第79至85頁），其中討論決議事項第二案案由為：「商場部分之管費用訂定」，擬議內容為：「商場部分為營業開放式場所且人員進出復（按：應為「複」之誤載）雜，多事危險性高，故須負擔之管理費用，目前擬議視實際狀況評估，每坪最低以新台幣壹百元起收費」，決議結果為：「42票同意，3票不同意，6票棄權」。然查：
　⑴按「區分所有權人會議之決議，除本條例或規約另有規定外，應有區分所有權人過半數及其區分所有權比例合計過半數之出席，以出席人數過半數及其區分所有權比例占出席人數區分所有權合計過半數之同意行之」、「區分所有權人會議依前條規定未獲致決議、出席區分所有權人之人數或其區分所有權比例合計未達前條定額者，召集人得就同一議案重新召集會議；其開議，應有區分所有權人四分之一以上及其區分所有權比例合計四分之一以上出席，以出席人數過半數及其區分所有權比例占出席人數區分所有權合計過半數之同意作成決議，並應於召集會議通知書上載明」，84年間公布施行之公寓大廈管理條例第29條第1項、第30條1項分別定有明文。次按公寓大廈管理委員會為人的組織體，區分所有權人會議為其最高意思機關。區分所有權人會議之決議乃多數區分所有權人基於平行與協同之意思表示相互合致而成立之法律行為，如法律規定其決議必須有一定數額以上區分所有權人及其區分所有權比例出席，此一定數額以上之區分所有權人出席，為該法律行為成立之要件。欠缺此項要件，區分所有權人會議決議即屬不成立，尚非單純之決議方法違法問題（最高法院109年度台上字第502號判決意旨可參）。
　⑵而觀諸原告所提出系爭社區88年區權會之報到領票表（見本院卷三第45頁），其上並無任何文字記載該表格為何次區權會之領票表，是該領票表是否足以代表系爭社區88年區權會之出席人數，已有疑問；且縱認該表格為系爭社區88年區權會之報到領票表，惟原告並未提出該次會議時之區分所有權人名冊及委託書，則該表單上簽名之人究竟是否為有權代表出席之人，亦難以認定；況縱認該簽到表上簽名之人均為有權代表該戶出席之人，惟該88年區權會會議記錄上並未記載該次會議是依當時公寓大廈管理條例第30條第1項情形召開之假決議，故自應以公寓大廈管理條例第29條第1項規定作為其法定出席數之依據，而經本院以114年區分所有權人名冊（見本院卷二第323至359頁）比對報到領票表上出席住戶之區分所有權比例如附表二所示，該報到領票表上出席住戶之區分所有權比例共計41130/90000，尚未過半數，與當時施行之公寓大廈管理條例第29條第1項出席數之規定不相符，依上開實務見解，該區分所有權人會議決議不成立，是原告依此決議主張被告應給付每坪100元之管理費，亦非可採。
　4.另原告雖主張系爭社區管理委員會於88年間亦決議商場部分以每坪100元起收費云云，並提出備忘錄欲為其佐證。然管理費之分攤應由區權會議決議之，已如前述，故管理委員會所為之決議自不足以作為收費標準之依據；況觀諸該備忘錄之內容（見本院卷三第229頁），可知該備忘錄之性質僅為管委會之公文，並非會議紀錄，自亦無從以該備忘錄作為原告收取管理費之依據。
　5.此外，原告並未提出其他事證證明系爭社區於114年區權會以前，有作過區權會議決議決定管理費之收費標準，則其主張於被告於109年12月起至114年8月止亦應按每坪100元之標準繳納管理費，自屬無據。
　㈢原告得請求被告給付245,404元，及其中240,162元自114年12月30日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息，逾此範圍之請求，乃屬無據。
　1.經查，原告得請求被告給付自114年9月起以每坪100元計算之管理費，業經本院認定如前，而本件原告乃請求被告給付至114年11月止之管理費，是本件原告所得請求之管理費範圍乃為114年9月至11月止共3個月之管理費；又被告對於其所有如附表所示建物之總計面積不爭執（見本院卷二第19頁），則依上開標準計算之結果，被告就各建號建物每月應給付之管理費如附表一所示，共計80,054元，是原告所得請求被告給付自114年9月至11月共3個月之管理費金額共計240,162元（計算式：80,054元×3個月＝240,162元）。
　2.依系爭社區管理規約第九章第三條第3點規定：「住戶應於當月10日前逕向管理中心繳納」，另依第九章第六條規定：「區分所有權人若在規定之日期前未繳納應繳金額時，管理委員會得訴請法院命其給付應繳之金額及另外收取遲延利息，以未繳金額之年息10%計算」，是原告就被告所遲繳114年9月份、10月份、11月份之管理費，分別得請求被告給付自114年9月11日起、114年10月11日起、114年11月11日起，均至清償日止按週年利率10%計算之遲延利息；而原告本件起訴狀繕本係於114年12月29日送達被告，有本院送達證書可參（見本院卷一第499頁），故原告所得請求114年9月至11月共3個月之管理費加計於起訴狀繕本被告之日已生之遲延利息共計245,404元（計算式詳如附表三）。從而，原告得請求被告給付245,404元，及其中240,162元自114年12月30日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息，堪以認定。
四、綜上所述，原告依公寓大廈管理條例第21條規定、系爭社區管理規約及114年區權會議第一案決議，請求被告給付如主文第一項所示之金額，為有理由，應予准許。逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。
五、本件原告勝訴部分係適用簡易程序為被告敗訴之判決，依民事訴訟法第389條第1項第3款規定，應依職權宣告假執行；依同法第392條第2項規定，依職權就該部分為被告供擔保後得免為假執行之宣告。至原告敗訴部分，其假執行之聲請失所附麗，應併予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提出之證據，經核與本件結果無影響，爰不逐一論述，併此敘明。　
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　27　　日
　　　　　　　　　臺灣臺北地方法院新店簡易庭
　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　許容慈
以上正本係照原本作成。
對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具繕本。
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　　7 　　月　　27　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　黃亮瑄　　　　
附表一：
		樓層

		建號
（文山區景美段四小段）

		總計面積
（平方公尺）

		每月應繳管理費
（計算式：總計面積×0.3025坪×100元，小數點以下四捨五入，單位：新臺幣/元）



		地下一樓

		1650

		10.63

		322



		


		1652

		12.83

		388



		


		1663

		17.68

		535



		


		1664

		15.46

		468



		


		1667

		27.74

		839



		


		1669

		15.83

		479



		


		1678

		26.58

		804



		


		1679

		21.84

		661



		


		1685

		41.34

		1,251



		


		1686

		15.7

		475



		


		1687

		12.09

		366



		


		1688

		12.62

		382



		


		1693

		13.62

		412



		


		1707

		11.09

		335



		


		1708

		11.09

		335



		二樓

		1746

		19.7

		596



		


		1747

		18.85

		570



		


		1748

		12.9

		390



		


		1749

		12.93

		391



		


		1750

		14.45

		437



		


		1751

		14.45

		437



		


		1752

		14.45

		437



		


		1753

		14.45

		437



		


		1754

		9.81

		297



		


		1755

		6.95

		210



		


		1756

		6.95

		210



		


		1757

		6.95

		210



		


		1758

		6.95

		210



		


		1759

		7.23

		219



		


		1760

		9.74

		295



		


		1761

		11.78

		356



		


		1762

		11.78

		356



		


		1763

		11.78

		356



		


		1764

		11.78

		356



		


		1765

		11.78

		356



		


		1766

		15.73

		476



		


		1767

		10.85

		328



		


		1768

		10.85

		328



		


		1769

		10.85

		328



		


		1770

		11.56

		350



		


		1771

		34.73

		1,051



		


		1772

		15.98

		483



		


		1773

		15.98

		483



		


		1774

		16.53

		500



		


		1775

		6.34

		192



		


		1776

		6.08

		184



		


		1777

		6.08

		184



		


		1778

		6.18

		187



		


		1779

		15.23

		461



		


		1780

		13.15

		398



		


		1781

		33.28

		1,007



		


		1782

		12.81

		388



		


		1783

		11.8

		357



		


		1784

		9.21

		279



		


		1785

		10.91

		330



		


		1786

		11.4

		345



		


		1787

		12.22

		370



		


		1788

		13.02

		394



		


		1789

		13.85

		419



		


		1790

		14.69

		444



		


		1791

		15.49

		469



		


		1792

		19.48

		589



		


		1793

		21.93

		663



		


		1794

		22.56

		682



		


		1795

		23.54

		712



		


		1796

		12.45

		377



		


		1797

		15.98

		483



		


		1798

		15.98

		483



		


		1799

		16.89

		511



		


		1800

		15.52

		469



		


		1801

		15.52

		469



		


		1805

		15.52

		469



		


		1803

		15.52

		469



		


		1804

		16.89

		511



		


		1805

		15.98

		483



		


		1806

		15.98

		483



		


		1807

		16.98

		514



		


		1808

		10.88

		329



		


		1809

		11.26

		341



		


		1810

		11.26

		341



		


		1811

		11.26

		341



		


		1812

		10.88

		329



		


		1813

		10.88

		329



		


		1814

		11.26

		341



		


		1815

		11.26

		341



		


		1816

		11.26

		341



		


		1817

		10.88

		329



		


		1818

		23.12

		699



		


		1819

		12.1

		366



		


		1820

		11.74

		355



		


		1821

		11.74

		355



		


		1822

		11.74

		355



		


		1823

		11.74

		355



		


		1824

		12.1

		366



		


		1825

		17.01

		515



		


		1826

		11.98

		362



		


		1827

		12.1

		366



		


		1828

		11.98

		362



		


		1829

		12.78

		387



		


		1830

		19.12

		578



		


		1831

		19.12

		578



		


		1832

		17.01

		515



		三樓

		1833

		19.72

		597



		


		1834

		43.12

		1,304



		


		1835

		28.3

		856



		


		1836

		17.33

		524



		


		1837

		30.99

		937



		


		1838

		13.3

		402



		


		1839

		9.37

		283



		


		1840

		6.84

		207



		


		1841

		6.84

		207



		


		1842

		6.84

		207



		


		1843

		12.33

		373



		


		1844

		8.68

		263



		


		1845

		8.68

		263



		


		1846

		12.24

		370



		


		1847

		10.53

		319



		


		1848

		10.53

		319



		


		1850

		10.23

		309



		


		1851

		13.44

		407



		


		1852

		20.8

		629



		


		1853

		11.86

		359



		


		1854

		11.86

		359



		


		1855

		11.86

		359



		


		1856

		31.44

		951



		


		1857

		20.8

		629



		


		1858

		26.03

		787



		


		1860

		6.31

		191



		


		1861

		19.77

		598



		


		1862

		18.93

		573



		


		1863

		14.51

		439



		


		1864

		17.24

		522



		


		1865

		9.98

		302



		


		1866

		10.32

		312



		


		1867

		11.06

		335



		


		1868

		11.77

		356



		


		1869

		12.47

		377



		


		1870

		13.19

		399



		


		1871

		13.9

		420



		


		1872

		16.19

		490



		


		1873

		19.58

		592



		


		1874

		47.44

		1,435



		


		1875

		14.17

		429



		


		1876

		16.7

		505



		


		1877

		16.7

		505



		


		1878

		16.7

		505



		


		1879

		16.7

		505



		


		1880

		16.7

		505



		


		1881

		19.07

		577



		


		1882

		19.07

		577



		


		1883

		16.7

		505



		


		1884

		16.7

		505



		


		1885

		16.7

		505



		


		1886

		16.7

		505



		


		1887

		16.7

		505



		


		1888

		19.07

		577



		


		1889

		16.39

		496



		


		1890

		19.43

		588



		


		1891

		19.43

		588



		


		1892

		19.43

		588



		


		1893

		19.43

		588



		


		1894

		6.29

		190



		


		1895

		13.09

		396



		


		1896

		13.09

		396



		


		1897

		13.09

		396



		


		1898

		13.09

		396



		


		1899

		13.09

		396



		


		1900

		17.65

		534



		


		1901

		23.27

		704



		


		1902

		12.17

		368



		


		1904

		13.29

		402



		


		1905

		13.29

		402



		


		1906

		13.29

		402



		


		1907

		13.29

		402



		


		1908

		13.29

		402



		


		1909

		16.25

		492



		總計

		


		


		80,054







　　
附表二：
		有於簽到領票表上簽名之住戶
（臺北市○○區○○街00號）

		該戶之區分所有權比例分子數（分母為90000）



		4樓

		1305



		4樓之1

		177



		4樓之2

		177



		4樓之3

		177



		4樓之4

		945



		4樓之5

		1037



		4樓之11

		131



		4樓之12

		132



		5樓之1

		170



		5樓之2

		170



		5樓之4

		175



		5樓之5

		379



		5樓之6

		200



		5樓之7

		199



		5樓之11

		126



		5樓之12

		126



		6樓

		469



		6樓之1

		170



		6樓之2

		170



		6樓之4

		175



		6樓之5

		379



		6樓之6

		200



		6樓之10

		126



		6樓之11

		126



		6樓之12

		126



		6樓之13

		1158



		7樓

		469



		7樓之1

		170



		7樓之2

		170



		7樓之3

		170



		7樓之4

		175



		7樓之5

		141



		7樓之7

		122



		7樓之8

		200



		7樓之9

		199



		7樓之11

		370



		7樓之12

		252



		7樓之13

		126



		7樓之14

		338



		8樓

		469



		8樓之1

		170



		8樓之2

		170



		8樓之3

		11999



		8樓之4

		175



		8樓之5

		379



		8樓之6

		200



		8樓之7

		200



		8樓之9

		200



		8樓之10

		371



		8樓之12

		126



		8樓之14

		338



		9樓

		1417



		9樓之1

		170



		9樓之2

		177



		9樓之4

		240



		9樓之5

		200



		9樓之6

		200



		9樓之7

		200



		9樓之9

		133



		10樓

		1193



		10樓之2

		140



		10樓之3

		122



		10樓之4

		107



		10樓之5

		112



		10樓之6

		203



		10樓之7

		202



		10樓之8

		203



		10樓之9

		344



		10樓之10

		107



		10樓之11

		107



		11樓

		350



		11樓之1

		1003



		11樓之2

		1125



		11樓之4

		183



		11樓之5

		1218



		12樓之2

		161



		12樓之3

		161



		12樓之4

		1305



		13樓

		1562



		13樓之1

		176



		13樓之2

		1885



		合計

		41130







　　　　
附表三：
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臺灣臺北地方法院民事簡易判決

115年度店簡字第39號

原      告  吉生廣場社區管理委員會



法定代理人  陳靜芬  

訴訟代理人  胡盈州律師

            黃立愷律師

複  代理人  辜柏翰律師

被      告  富鎂實業股份有限公司



法定代理人  賴怡安  

訴訟代理人  陳明暉律師

上列當事人間給付管理費等事件，於民國115年7月9日言詞辯論終結，本院判決如下：

　　主　　文

一、被告應給付原告新臺幣245,404元，及其中新臺幣240,162元自民國114年12月30日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告負擔5%，餘由原告負擔。

四、本判決原告勝訴部分得假執行。但被告如以新臺幣245,404元為原告預供擔保，得免為假執行。

五、原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由

一、原告主張：

　㈠原告為吉生廣場社區（下稱系爭社區）之管理委員會（下稱管委會），被告於民國109年起至113年間陸續買受並取得系爭社區2、3樓及地下1樓之建物，成為區分所有權人（下稱區權人），其取得面積詳如附表一所示。而①系爭社區於84年間即有吉生廣場住宅管理委員會住戶公約（下稱住戶公約）第14條規定：「管理費由大樓各住（業）戶按用途、坪數及樓層區分擔負之」；且②系爭社區88年第4次區分所有權人會議討論決議事項第二案（下稱88年區權會第二案決議）通過商場部分之管理費最低以每坪新臺幣（下同）100元起收費；而③系爭社區管委會於88年間亦決議商場部分以每坪100元起收費；又④114年區分所有權人會議（下稱114年區權會）第一案復決議「維持目前收費標準住戶每坪70元，商用戶每坪100元」，是被告依上開規定及區權會決議應繳納以每坪100元計算之管理費。

　㈡惟被告均未繳納，依管理規約第九章第六條規定，被告尚應給付按週年利率10%計算之遲延利息，是被告自109年12月起至起訴時所應繳納之管理費共計3,968,487元，加計起訴前已生之利息後共計4,826,618元，爰依公寓大廈管理條例第21條規定及系爭社區管理規約及區分所有權人會議決議，請求被告給付等語。並聲明：1.被告應給付原告4,826,618元，及其中3,968,487元自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息。2.願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠被告否認原告所提出88年區權會會議記錄之形式上真正，且該會議出席人數至多僅有51人，本社區共有362戶或353戶，該次會議之出席人數未達當時公寓大廈管理條例第29條第1項、第30條第1項之最低出席人數門檻，故該會議決議應屬無效，原告以此主張被告應給付依每坪100元計算之管理費，顯無理由。

　㈡而系爭社區114年區權會第一案雖決議「維持目前收費標準住戶每坪70元，商用戶每坪100元」，惟該案案由為「社區管理費調升部分金額，作為維修費用基金」，決議則記載「暫時維持目前的收費標準」，可見該決議是針對當時已進行收費之住戶及商用戶之收費是否調升而為討論，不包括被告之2、3樓及地下1樓建物，此觀該會議第五案之案由乃記載為「B1及2樓3樓商場等管理費收取事宜」等語自明，且該議案並未經區分所有權人決議通過，是原告依114年區權會決議第一案主張被告之商場應收取每坪100元之管理費，亦無理由。

　㈢公寓大廈管理條例第18條第1項第2款、系爭社區管理規約第九章第1條及第2條均規定，區權人依照區權會決議分攤繳納管理費，惟原告並未提出合法召開區權會並決議向被告收取每坪100元管理費之會議紀錄，則其主張自無所據等語，資為抗辯。並聲明：1.原告之訴及假執行之聲請均駁回。2.如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、本院之判斷：

　㈠原告主張被告自114年9月起應給付以每坪100元計算之管理費，為有理由。

　1.按「公寓大廈應設置公共基金，其來源如下：二、區分所有權人依區分所有權人會議決議繳納」，公寓大廈管理條例第18條第1項第2款定有明文。是公寓大廈若要收取管理費作為公共基金，應由「區權人會議」決議之。

　2.經查，被告乃係於109年至113年間陸續於購置如附表所示系爭社區2、3樓及地下1樓建物，而成為系爭社區之區分所有權人，為被告所不爭執（見本院卷二第19頁）；而系爭社區104年所訂定之管理規約第九章第二條乃規定：「管理費由各區分所有權人依照區分所有權會議之決議分攤之」（見本院卷二第298頁）；又系爭社區於114年8月9日召開114年區權人會議，就第二案討論「社區管理費調升部分金額，作為維修費用基金」時，乃決議「暫時維持目前的收費標準住戶每坪70元，商用戶每坪100元」，有該會議紀錄可參（見本院卷二第429頁），可見無論系爭社區先前是否曾經就管理費分攤方式作成決議，惟至少於114年8月9日之該次區權會中，區權人就「商用戶每坪100元」之管理費收費標準已有共識並作成決議，是此決議自亦有拘束被告之效力。而審酌該次區權會同時在處理管理委員任期即將屆至改選之事務，屬系爭社區之年度區分所有權人會議，而新的管理委員之任期乃是從114年9月1日開始，故區權人對於該管理費收費標準亦應有「若有變更即從新的年度即114年9月1日開始適用」之意思，是認原告主張被告自114年9月起應給付以每坪100元計算之管理費，乃屬有據。

　3.被告雖辯稱：114年區權會第一案之案由乃為「社區管理費『調升』部分金額」，決議則記載「暫時『維持目前』的收費標準」，可見該決議是針對當時已進行收費之住戶及商用戶之收費是否調升而為討論，不包括被告之2、3樓及地下1樓建物云云，然無論系爭社區先前是否曾經就管理費分攤方式作成決議，惟至少於該次區權會會議中，區分所有權人就「商用戶每坪100元」之管理費收費標準已有共識並作成決議，已如前述，而該議案之案由、說明及決議均未有任何文字表示該議案有排除部分住戶之意思，自應認該議案乃是針對所有區權人所為之決議，被告辯稱該決議之適用對象不包含被告云云，自非可採。

　4.被告雖又辯稱：114年區權會另有第五案以「B1及2樓3樓商場等管理費收費事宜」為案由，可證明第一案之對象並不包含被告云云。然原告就此乃稱：是因為被告所有之B1及2樓、3樓商場未曾繳納過管理費，故須於區分所有權人會議上討論如何向被告追討管理費之事宜，才會有此議案等語（見本院卷三第227頁）。本院審酌一般而言，區分所有權人會議於決議管理費收費標準時，會針對全體住戶共同制定標準，不會僅先就部分住戶制定收費標準，再另就其他部分之住戶提出議案另為決議，是認被告所辯稱114年區權會第一案不包含B1及2樓3樓商場、第五案是要另就B1及2樓3樓商場之管理費收費標準為決議乙節，乃屬變態事實，應由被告就此負舉證之責任。惟觀諸該114年區權會會議記錄，就第五案之案由乃為「B1及2樓3樓商場等管理費收費事宜」，決議內容則為：「B1及2樓3樓商場等另案應付管理費問題，B1各戶無異議，2樓3樓無人代表出席會議」等語（見本院卷二第431頁），並未就議案內容有具體說明，故僅以該會議紀錄，尚無從知悉該議案之內容究竟是要就B1及2樓3樓商場另訂管理費收費標準，抑或是要討論是否或如何追討B1及2樓3樓商場應付管理費事宜，故自難認被告已盡其舉證之責任，是認被告上開所辯，並非可採。

　㈡原告主張被告應給付109年12月起至114年8月止以每坪100元計算之管理費，為無理由。

　1.原告雖主張依①系爭社區於84年間之住戶公約、②系爭社區88年第4次區權會討論決議事項第二案、③系爭社區管委會於88年間之決議，被告於114年區權會決議作成以前，亦應以每坪100元收取管理費云云。

　2.然查，觀諸原告所提出①系爭社區於84年間之住戶公約（見本院卷一第61至75頁），其中第14條雖規定：「管理費由大樓各住（業）戶按用途、坪數及樓層區分擔負之」，且該住戶公約第7頁之「吉生廣場住宅管理委員會管理費收繳辦法」第1條乃規定：「管理費用由大樓各住（業）戶，按用途、坪數及樓層區分擔負之。」，第2條乃規定：「所謂『基數』是每坪以新台幣50,60,70,80,90…元，由管委會以實際每月收支平衡狀況決定。」，第4條則規定：「住（業）戶若是住家型，收取一份管理費，…（略）…，住（業）戶若是一般公司，收取雙份管理費。」；惟該住戶公約之名稱既為「吉生廣場住宅『管理委員會』住戶公約」，則該公約之制定者是否僅為管理委員會，是否有經過區分所有權人會議決議通過，均尚難認定，原告亦未提出其他事證證明該住戶公約有經過區權人會議決議通過，自不得以上開管理費收繳辦法作為本件請求管理費之依據。

　3.再觀諸原告所提出②系爭社區88年區權會之會議紀錄（見本院卷一第79至85頁），其中討論決議事項第二案案由為：「商場部分之管費用訂定」，擬議內容為：「商場部分為營業開放式場所且人員進出復（按：應為「複」之誤載）雜，多事危險性高，故須負擔之管理費用，目前擬議視實際狀況評估，每坪最低以新台幣壹百元起收費」，決議結果為：「42票同意，3票不同意，6票棄權」。然查：

　⑴按「區分所有權人會議之決議，除本條例或規約另有規定外，應有區分所有權人過半數及其區分所有權比例合計過半數之出席，以出席人數過半數及其區分所有權比例占出席人數區分所有權合計過半數之同意行之」、「區分所有權人會議依前條規定未獲致決議、出席區分所有權人之人數或其區分所有權比例合計未達前條定額者，召集人得就同一議案重新召集會議；其開議，應有區分所有權人四分之一以上及其區分所有權比例合計四分之一以上出席，以出席人數過半數及其區分所有權比例占出席人數區分所有權合計過半數之同意作成決議，並應於召集會議通知書上載明」，84年間公布施行之公寓大廈管理條例第29條第1項、第30條1項分別定有明文。次按公寓大廈管理委員會為人的組織體，區分所有權人會議為其最高意思機關。區分所有權人會議之決議乃多數區分所有權人基於平行與協同之意思表示相互合致而成立之法律行為，如法律規定其決議必須有一定數額以上區分所有權人及其區分所有權比例出席，此一定數額以上之區分所有權人出席，為該法律行為成立之要件。欠缺此項要件，區分所有權人會議決議即屬不成立，尚非單純之決議方法違法問題（最高法院109年度台上字第502號判決意旨可參）。

　⑵而觀諸原告所提出系爭社區88年區權會之報到領票表（見本院卷三第45頁），其上並無任何文字記載該表格為何次區權會之領票表，是該領票表是否足以代表系爭社區88年區權會之出席人數，已有疑問；且縱認該表格為系爭社區88年區權會之報到領票表，惟原告並未提出該次會議時之區分所有權人名冊及委託書，則該表單上簽名之人究竟是否為有權代表出席之人，亦難以認定；況縱認該簽到表上簽名之人均為有權代表該戶出席之人，惟該88年區權會會議記錄上並未記載該次會議是依當時公寓大廈管理條例第30條第1項情形召開之假決議，故自應以公寓大廈管理條例第29條第1項規定作為其法定出席數之依據，而經本院以114年區分所有權人名冊（見本院卷二第323至359頁）比對報到領票表上出席住戶之區分所有權比例如附表二所示，該報到領票表上出席住戶之區分所有權比例共計41130/90000，尚未過半數，與當時施行之公寓大廈管理條例第29條第1項出席數之規定不相符，依上開實務見解，該區分所有權人會議決議不成立，是原告依此決議主張被告應給付每坪100元之管理費，亦非可採。

　4.另原告雖主張系爭社區管理委員會於88年間亦決議商場部分以每坪100元起收費云云，並提出備忘錄欲為其佐證。然管理費之分攤應由區權會議決議之，已如前述，故管理委員會所為之決議自不足以作為收費標準之依據；況觀諸該備忘錄之內容（見本院卷三第229頁），可知該備忘錄之性質僅為管委會之公文，並非會議紀錄，自亦無從以該備忘錄作為原告收取管理費之依據。

　5.此外，原告並未提出其他事證證明系爭社區於114年區權會以前，有作過區權會議決議決定管理費之收費標準，則其主張於被告於109年12月起至114年8月止亦應按每坪100元之標準繳納管理費，自屬無據。

　㈢原告得請求被告給付245,404元，及其中240,162元自114年12月30日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息，逾此範圍之請求，乃屬無據。

　1.經查，原告得請求被告給付自114年9月起以每坪100元計算之管理費，業經本院認定如前，而本件原告乃請求被告給付至114年11月止之管理費，是本件原告所得請求之管理費範圍乃為114年9月至11月止共3個月之管理費；又被告對於其所有如附表所示建物之總計面積不爭執（見本院卷二第19頁），則依上開標準計算之結果，被告就各建號建物每月應給付之管理費如附表一所示，共計80,054元，是原告所得請求被告給付自114年9月至11月共3個月之管理費金額共計240,162元（計算式：80,054元×3個月＝240,162元）。

　2.依系爭社區管理規約第九章第三條第3點規定：「住戶應於當月10日前逕向管理中心繳納」，另依第九章第六條規定：「區分所有權人若在規定之日期前未繳納應繳金額時，管理委員會得訴請法院命其給付應繳之金額及另外收取遲延利息，以未繳金額之年息10%計算」，是原告就被告所遲繳114年9月份、10月份、11月份之管理費，分別得請求被告給付自114年9月11日起、114年10月11日起、114年11月11日起，均至清償日止按週年利率10%計算之遲延利息；而原告本件起訴狀繕本係於114年12月29日送達被告，有本院送達證書可參（見本院卷一第499頁），故原告所得請求114年9月至11月共3個月之管理費加計於起訴狀繕本被告之日已生之遲延利息共計245,404元（計算式詳如附表三）。從而，原告得請求被告給付245,404元，及其中240,162元自114年12月30日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息，堪以認定。

四、綜上所述，原告依公寓大廈管理條例第21條規定、系爭社區管理規約及114年區權會議第一案決議，請求被告給付如主文第一項所示之金額，為有理由，應予准許。逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。

五、本件原告勝訴部分係適用簡易程序為被告敗訴之判決，依民事訴訟法第389條第1項第3款規定，應依職權宣告假執行；依同法第392條第2項規定，依職權就該部分為被告供擔保後得免為假執行之宣告。至原告敗訴部分，其假執行之聲請失所附麗，應併予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提出之證據，經核與本件結果無影響，爰不逐一論述，併此敘明。　

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　27　　日

　　　　　　　　　臺灣臺北地方法院新店簡易庭

　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　許容慈

以上正本係照原本作成。

對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具繕本。

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　　7 　　月　　27　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　黃亮瑄　　　　

附表一：

樓層 建號 （文山區景美段四小段） 總計面積 （平方公尺） 每月應繳管理費 （計算式：總計面積×0.3025坪×100元，小數點以下四捨五入，單位：新臺幣/元） 地下一樓 1650 10.63 322  1652 12.83 388  1663 17.68 535  1664 15.46 468  1667 27.74 839  1669 15.83 479  1678 26.58 804  1679 21.84 661  1685 41.34 1,251  1686 15.7 475  1687 12.09 366  1688 12.62 382  1693 13.62 412  1707 11.09 335  1708 11.09 335 二樓 1746 19.7 596  1747 18.85 570  1748 12.9 390  1749 12.93 391  1750 14.45 437  1751 14.45 437  1752 14.45 437  1753 14.45 437  1754 9.81 297  1755 6.95 210  1756 6.95 210  1757 6.95 210  1758 6.95 210  1759 7.23 219  1760 9.74 295  1761 11.78 356  1762 11.78 356  1763 11.78 356  1764 11.78 356  1765 11.78 356  1766 15.73 476  1767 10.85 328  1768 10.85 328  1769 10.85 328  1770 11.56 350  1771 34.73 1,051  1772 15.98 483  1773 15.98 483  1774 16.53 500  1775 6.34 192  1776 6.08 184  1777 6.08 184  1778 6.18 187  1779 15.23 461  1780 13.15 398  1781 33.28 1,007  1782 12.81 388  1783 11.8 357  1784 9.21 279  1785 10.91 330  1786 11.4 345  1787 12.22 370  1788 13.02 394  1789 13.85 419  1790 14.69 444  1791 15.49 469  1792 19.48 589  1793 21.93 663  1794 22.56 682  1795 23.54 712  1796 12.45 377  1797 15.98 483  1798 15.98 483  1799 16.89 511  1800 15.52 469  1801 15.52 469  1805 15.52 469  1803 15.52 469  1804 16.89 511  1805 15.98 483  1806 15.98 483  1807 16.98 514  1808 10.88 329  1809 11.26 341  1810 11.26 341  1811 11.26 341  1812 10.88 329  1813 10.88 329  1814 11.26 341  1815 11.26 341  1816 11.26 341  1817 10.88 329  1818 23.12 699  1819 12.1 366  1820 11.74 355  1821 11.74 355  1822 11.74 355  1823 11.74 355  1824 12.1 366  1825 17.01 515  1826 11.98 362  1827 12.1 366  1828 11.98 362  1829 12.78 387  1830 19.12 578  1831 19.12 578  1832 17.01 515 三樓 1833 19.72 597  1834 43.12 1,304  1835 28.3 856  1836 17.33 524  1837 30.99 937  1838 13.3 402  1839 9.37 283  1840 6.84 207  1841 6.84 207  1842 6.84 207  1843 12.33 373  1844 8.68 263  1845 8.68 263  1846 12.24 370  1847 10.53 319  1848 10.53 319  1850 10.23 309  1851 13.44 407  1852 20.8 629  1853 11.86 359  1854 11.86 359  1855 11.86 359  1856 31.44 951  1857 20.8 629  1858 26.03 787  1860 6.31 191  1861 19.77 598  1862 18.93 573  1863 14.51 439  1864 17.24 522  1865 9.98 302  1866 10.32 312  1867 11.06 335  1868 11.77 356  1869 12.47 377  1870 13.19 399  1871 13.9 420  1872 16.19 490  1873 19.58 592  1874 47.44 1,435  1875 14.17 429  1876 16.7 505  1877 16.7 505  1878 16.7 505  1879 16.7 505  1880 16.7 505  1881 19.07 577  1882 19.07 577  1883 16.7 505  1884 16.7 505  1885 16.7 505  1886 16.7 505  1887 16.7 505  1888 19.07 577  1889 16.39 496  1890 19.43 588  1891 19.43 588  1892 19.43 588  1893 19.43 588  1894 6.29 190  1895 13.09 396  1896 13.09 396  1897 13.09 396  1898 13.09 396  1899 13.09 396  1900 17.65 534  1901 23.27 704  1902 12.17 368  1904 13.29 402  1905 13.29 402  1906 13.29 402  1907 13.29 402  1908 13.29 402  1909 16.25 492 總計   80,054 

　　

附表二：

有於簽到領票表上簽名之住戶 （臺北市○○區○○街00號） 該戶之區分所有權比例分子數（分母為90000） 4樓 1305 4樓之1 177 4樓之2 177 4樓之3 177 4樓之4 945 4樓之5 1037 4樓之11 131 4樓之12 132 5樓之1 170 5樓之2 170 5樓之4 175 5樓之5 379 5樓之6 200 5樓之7 199 5樓之11 126 5樓之12 126 6樓 469 6樓之1 170 6樓之2 170 6樓之4 175 6樓之5 379 6樓之6 200 6樓之10 126 6樓之11 126 6樓之12 126 6樓之13 1158 7樓 469 7樓之1 170 7樓之2 170 7樓之3 170 7樓之4 175 7樓之5 141 7樓之7 122 7樓之8 200 7樓之9 199 7樓之11 370 7樓之12 252 7樓之13 126 7樓之14 338 8樓 469 8樓之1 170 8樓之2 170 8樓之3 11999 8樓之4 175 8樓之5 379 8樓之6 200 8樓之7 200 8樓之9 200 8樓之10 371 8樓之12 126 8樓之14 338 9樓 1417 9樓之1 170 9樓之2 177 9樓之4 240 9樓之5 200 9樓之6 200 9樓之7 200 9樓之9 133 10樓 1193 10樓之2 140 10樓之3 122 10樓之4 107 10樓之5 112 10樓之6 203 10樓之7 202 10樓之8 203 10樓之9 344 10樓之10 107 10樓之11 107 11樓 350 11樓之1 1003 11樓之2 1125 11樓之4 183 11樓之5 1218 12樓之2 161 12樓之3 161 12樓之4 1305 13樓 1562 13樓之1 176 13樓之2 1885 合計 41130 

　　　　

附表三：





