ot A R IR E N A PR
111# B3 % 35095
R 24 X %
W 2 FAEPIATATERLA ¢

\'n:L\

T NI A 'g
PRI IR A i\ﬁ;

PAFEARGF R Y RL R ARA ST R AR ARH
112# 127 26 P 7 #5550 D idde™
B 2
F? \—”';F&-E}‘?—' o
Rt RE R
AR

S AR B R A

‘;'
Gyt "e A F T ’255@““1
3

oML AZRLETZEATE 0 p P4
Jﬂﬁiﬁﬂﬂﬁﬁ’ﬁékim?o%i%’k%%m+
Fl 4 P2 o A2 RAAFEP LD TORE R
L R105&1 0 [pAT111&11  11p 2t SHFREER B
ggﬁ?%~ﬁﬁ$%£*u&% E1MB - g
RERT - CrRllle R g 2L R ¢k %\ﬁ‘i‘i Sz a,p,glll
ERALL .#‘:,M AR 2 e 22 g vk o (T

PARLELRZRA T A ﬁ@@&%ﬁzﬁﬁﬂﬁoJ’
Rt 112857 12p MR FERE L FE RN 2 Rigy &
138 > TRGER L EP > S e AL HREL
W R EPINL AL E R AT RIZARLIF LT o

!

=1
e
it
ol

1



=3,

|

x R4 ﬁ@ia"%é%%’ﬂf’)j*lllﬁB 0p 2 F2Z gL A ¢
g3 (TAI11#3730p £ ¢ §3R) Ak~ 1118127 2p
45&—9;&&”#?1‘% gF&k (TAHINEI2Y 2p %1€ € K)
AR 2 W BATAR AT S 22 R ’ﬂﬁ_\ﬁijﬁ - £ 3
LR SPEF R 0 BT A & A KD -
Jﬁﬁﬁméé%mxﬁszﬁﬁﬁ%zﬂﬁyh#iééi
EEodERARZ > AE IR 2 B 2UTIEF 1E S KL
2o AERAIEALNINNEINI0P ELEEKR S KT
IEMNZB?néggﬁwﬁhwzﬁﬁﬁétwﬁé%whuﬁi
RoARE MEEMNGIRZ TG REd AERR
Ji%i7’ﬁﬂuwpﬂikﬂﬁyl#iééi'G:
TRERT R KA BRI F o VD E TR
2 AIE o B P o

kLA

REA1% I RELZENFPATAR (THIEAET) 2F
AETE A > A EATFI0E127 27T 2B % 2 X w4 4T
FREAER  TRENTELATHAAFRS AR
%?i%~$ﬁ$\%@B°¥¢ﬁ7ﬁinwwgmﬁﬁ
LgeF o BEIR I pER SR FEA 5

&

ZEI10& 127 27TPp R A 973 A € RA2Y #1824 | >
Tlﬁﬁ ZREIIIE3230p 4 ¢ €k bk o
GEMHFZRGE FALNG A ERIPAR AT 2
‘ ; Ramz M Aalll#32 30p ?ig

MR #&111&3230p £ ¢

®oO BTS2 gRRIARY AT
ﬁ%iﬁ%pﬁkgﬁ%ﬁLJﬁ
Ep R EA T EAEE B AT N B BRI
%ﬁ%4913ui4ﬁﬁmﬁ’méwwiL*ﬁl'/“&ﬂ
PR ARG HIE S 278 F 6220 T r%ﬁ$%§m
Z X R K/,,\,?ea]}?]zb » TR & B EIE ;»*E,_gmi\‘.pa,‘ §
P A A A LA S R AL ERART IAERAZT

\4



‘T

AT A AR B R Ty Y Bl RN o gt
FR2ZIIIE12 2P B € €32 FE A A #ii44 9V’
BAETRRLOR T Z IR A BF A EXATFRGR2T
E 2812 R EROH AT &IIIEI22 2P RiEE €
Piq“rpizi-iz”?:»ﬁ o FAIRILIIIE127 2P 2 F 2 %
€3RF 2 PISE R EZ ATRY ‘3@1;,,‘4-7&_5‘3%&“@
%27@#&@ Fﬂa%wr%mz,zgw?a A g
2z 3 b E AR MR E 3 2] ,u—ua'@J ,f /zg,ﬁ
P F R AT RERGEIERNCEY T KA A
PR e T A B Rk A 111837 30p 2 H 2 F A
B € ¢h2 iihimrc s Dt 21112127 2p 2 B2 & A
S A g RARE YT & P RIS 111E 127 27
FRZF - HRASITT R RLELATR BT
AR A R B 1104120 270 F 2 X R A
A ek FELA LE S RFIRAYS M AAT E LR
A

i

BL o

/
»r

m‘ T

P AL B B2 B R 2R AT E ¢u% )

T

,Jﬁrg:};%f,ifié E?rvf;%ﬂag_g;.s;g ;,liiﬁ , W4
R ' E (7o A S 111&31330&1»;
FLE o REEBILA - REPRE
5
;\‘%

T
¥
d
A
%

;
&

L £

‘ Ed

A\wﬁw g’ ’:sm IR A e 42

Sv&\’-”rp%& g fﬁ“ﬁx W‘ﬁ»”'r"’"ﬁ/\%
ff‘*?'VJ %320 %138 » LA E127 2p 2 B €
RA#ce /TG wATF AL THA 21
T Y G E3h A I R FRE e
35%’3%7\%%&?%%-35?9 I iE 6] % 34iEF 1R TELE T
AT A O RERTE P AlER T 6 F R 0 i

4
R I

3y A A
Ik
She
=
1—1‘ =
3@5

e
"1\1‘\ 11 g \\‘

/"".J
T



44

AL R A 2 2 s
FE W
A EHZFA

FoOF RS IEP D R 2

Hﬁiﬁﬁ*lmﬁmﬂﬂﬂﬁ:ﬁ%@b?%4§@’%£
NTEAMELRLEAY CMAAM - AEIE LRI A2

B o (ELé— %449F )

EN11#3230p 4 € RN A 4 ﬁ R EY¥HR I )EEZTR
o FER XL EEFRAPEE LT L RLL T

@ﬁ?ﬁ%4c>(ié~W¥%3E‘%5%?)

E) s AT 11p 2B 2ZF"ATH A €% & )
BoR a9t A G424 0 FIE M RALA AP R T4 83T
Lo REBRIREEFAAICE o (AHA112#97 11p ¥
FeREY )

(M}iﬁi%*IHEIZE%J€%%J“%@ﬂw*ﬁ g3k =
BoR AT A BE 224 0 b AR T A ST 4 Bdd. 99
S MR ® A AT Y 5358003, 58/18774.29 0 & 2 M H A AT
4 1842.63%  (LAR2112£97 11P ¥ pek s #w)

@2 2 BII1E122 20 % fE € € R ARk - 2o g &
BEiEn&34iEslmp - »wgieldp pixd ?v/»\'-‘“r
ﬂ}; AT 42 gp/,,\bL,-F A LR TP PR D

4‘\'—"\
mEHE AL (AE- 55287 )

#30p giggﬁ‘?
(-2 55111413 30p ¢
At E 2 Pi: Lo p iz
E)r2 ikiz LA RRY Y I E
T ol EI27 2P %€ € 3R A ¢
ﬁ'{,ﬂrz’l—i—gi;‘i—?‘;iﬁ?ﬁi’”ﬁ 2 B
()5 £ 1112127 2p R g §3k7 § MZicR g2 k% » 2 4

AN

A i Y RAXQTIES &% < B F IIE 6] 532152 &



-
A

T?

PSR INE T X

(FN11#3230p £ 4 ¢ €KRELTF 7 2%
TLhEL1EILAHFROTERTFELR €2 IR F R
HI111E3230F & € €32 2 g 24 A iz I

B AP gy 102227 6p F
85 o » T H@E R Flec@giz A 2L R
HARREZFZHEALE A EREIRDARGR T H®A
;;ura’s%ga g‘gﬁi\.?@ *&]#\P,Lﬁﬁiﬁ,i’r’l'{gvj
DR B iﬁgg‘z£°)‘”i”*l‘” DAL
PEE - 7 EFCNAE LA A e & 0
L Léﬁw*iiﬁ%ﬁ%é,@tﬁﬁ
PR R BRI AREH > ERA T
TP MERLA ¢ §RARL TS 0 R
A RARGERTT RS A DR L
A 1

x

'xz\ ,1%9@4“ ,,Frgcz*g YQNINE s
71 wq‘ifxgiﬁ £€£F§17:’=3 A
(AAREZ 52075 ) RFFATRY
SExAEp P A GEHFLRNE AT

s A RZO A E2LH ¢ a111#£3730R *gig
B2 BRI & i?i%"](%ﬂmé* #463F ) 0 =
FPRELERIED ’t”ﬁ EEREFIF ALV Z(L AT
= H245-249F ) 0 BERYE AR AT A111#37 30

ol



FLEERMBIo R22ZTBA%E S HRYZ T2
RN/ RN

(EN11#127 2P % & #rHE 4 = L

TRFAE A § R AR B RATF R G B AIL
220 2B AN I B 34220 IR )
CHAR 2300 R AR A S R B A K R A S
AR2.30F 2 PR F2 RAYT A §RET ERTAE
Rl s IR BATT A2 A S E AT 6] L3
#\xiawl'-’—ggpﬂ %%A%’})bp‘;'—;@%‘ﬁ_%%%%g;,ﬂ%’
Fi“f%‘]? LFLQTJ',)}? 439:54 ; )Tg-*)% T A Lr’ﬁ B A 34 T A

=

@¥&1 i%*Li TOF AR 2§ R B 8 340E ]

FRTELEHANF AL ERATF AR EITP

LAFHAL 0 FHALARERMTE A TT

x5 Bt Lepr > AL 2 o ¥

FERLABNERALRF 210 P 2T 5 EE 2L
[ T % ) % 316% ~ % 320 A u
L

*

o P BRI GFLERAEEL > FFRIEH P
L
;

Ny

T
&=
(w
W
(ﬂ}
G
-y
~my
P (E
=
-
<l
™ g e R L

|

8

S
&

B

ﬂ}

=

~ ek
She
|

A v kv
HE BTE
g

SHe

4
N
£
) .
S B
\
(‘ﬂ} /ﬂ}
IR
P

5 1ok e
(Q
. =

»

q N
)}r}
Lo
M=
\_\'_")q\

4

Sl
Jd
‘\/
f;
v‘ﬁ?
IRy
1
/w
37:
M|
"
%\
T
)
b o3
e
F
4
\\\_

p

Bax%aﬁ\.ﬁkﬁ¢hmmﬁ§ri
e ) o
2.5% > FEAFINIIEINY1IIP 2R F A5 A €&
BRI ABEEL2” > ¢ F2 e A E3LE (4T x3/40 A

P2

=357 ) » R ROBERLZT LA F7 RALTT R

R 20775

[=p}



AR R RN A R @Rk AR EAE o
RFALAFRYAGTENECR RATF A ERDA A
oo L TROF A JE%EEJ.TI%&'J%?)%;‘%?NE » ERT]11E

127 2p 2 3 €3> PO ABERT BATH HEA 3L
TSAfIUFiﬁa%WTP%”wﬁ v
ﬁ4ﬁﬁ~&£<&@wpﬁwﬂwﬂﬁ4&&9wé
A ez PR TER AR 2% it R 2 g‘zi“&—b % iE
A HME IR TEE T AN L A NTP P KT
E&Fﬁ&i,W¢¢4ﬁ ZAEMEP R TIIER
BATF A ERIA AP (P ERER2 L2 > L8 5
T-108F )~ a2 % M = T % 111& £ 377 %e’v/\’f’“r”ﬁ%%4§
REAR(LE - 1095)”::7%’ TR EFZ EF®
Aerh A ERIR P (F BT 422 > A 52 §111
~144F )~ FTRFEM X TAFHIIIER ® “Lrp%ﬁ‘é?é?a(l
1TEI1? 11p €3> A3 %145F ) ~ A =MFP X TAALT &
IHIEF- X FHATF A €REGILIELIL? 11D € 3%
DL HITE) ~FREP 2 TAFIIE S = %A T
A ERe s 222 FHLLRFA(11IE]12 2P ¢
FOAE - %149-156) v iz A A A X o H

X -n
‘_
1
8\/
(w
ek
N
T
=
=]

R

N

Evy

=2

JRE A RIIIE127 2p 2 ke B S HRa G < B
REHF2EFIF2Z AT 2 FEF A LARRYF3E
%ﬁ?ﬁfxﬁaf%J%ﬁ?ﬂ%?%ﬁﬁiﬁﬂﬁﬁﬁ
o TR EEE RGP PRGE 2 Aot LA F A
ET’}E’(g‘ﬁ‘/i"ffﬁ )ﬁﬁﬂ?fﬁ,;?vé\"”“r’ﬁﬁ'kkﬁi&??vlﬂ\
Sip R Gl B R, (LE - $ATIT) - ® SRR A
SRR ERIT LB > S g R B AR TEF X
A ERGPOTERL T ARG 4oF B et > 30 F A T 4
EHAL 23 EEI R > DRE 3421 2R

' |
(RS- FATTF ) - A > 2% 2 5 g ILiF b % 3265 R
Lo T EE R R TR R IR G % 310 1T A gk o



N

b

e R EFTL G EL KT B og SRR

o E e G SRR R A MR B A T R b2

TR 0 B n%W@ AT BRAE A

EAETREEEC A TR AL B E R AR R

Bk FpR Nt BHLBEINLEERT TR PR

FrOE B FIEG RO2E R I R ¢ Ao Arif
.} 3 AR 22 2

—

e
iy

dm ek

B p BET o AR EEIELF32F S

TEEAA LR RLARSE A EFRIENFI2ES]
W2 A AT ATRGFINER2H 2 52TIE2 R
mOE L= & T g o L AR RN F 3L R 1R
B T og < ~ A A J@,;{{%{;LP T 2 H s

AP M o FE 4T g AR @R
TR ) "P = F2 4 ¥ 3R RBRZELZRT > Fik
R4 2 A%FFTEHE BABY o LA 4 E4AFIIIE]12? 2
PRIEE E€XR ML ROE A %ﬁﬁ%ﬂ%%ﬁ”hﬁﬁi
RF - RFLATERER DG P A A LT R A
Srh FEASA A1 F 2 H R AT R B 2354 2]
PR 2R A REERE B RS T EHE IR A
BwHA TR “ﬁ ﬁv %ﬁﬂ“%ifﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁ
Ag kA B 73
‘f"wmﬁ’)%vr;;?ré,:‘e 7}5&11114’1393034‘§igg§i
Z111#127 2p "1E € € :RE > BERI > B3 Hw o
AEEF LR A G HARER TS 22 S RER S
Prer bl R 4 R, £ 73R - ik o Bt AP o

o R iR A E SR 586 .
2
F

\-\\1-
P&
ﬁ

#* EY ) 113 =
XRE ST e e

g 20 2

KRR R A TR o



doft A B s P R E 8 20p poe AT D IR e A
LI RA L P 0 - W RF R
v B EN 3] 113 = 2 g 20 2




.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; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.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: 185%;
}

.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";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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臺灣臺中地方法院民事判決
111年度訴字第3509號
原      告  吳繼釗  
被      告  龍邦黎明天下社區管理委員會


法定代理人  管雅心  
訴訟代理人  朱銘華  




上列當事人間請求確認管理委員會決議無效等事件，本院於民國112年12月26日言詞辯論終結，判決如下：
    主    文
原告之訴駁回。
訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
壹、程序部分
一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之基礎事實同一者，不在此限。民事訴訟法第255條第1項第2款定有明文。又原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部。但被告已為本案之言詞辯論者，應得其同意。訴之撤回，被告於期日到場，未為同意與否之表示者，自該期日起十日內未提出異議者，視為同意撤回。民事訴訟法第262條第1、4項定有明文。本件原告起訴聲明為：「㈠被告應交付民國105年1月1日起至111年11月11日止，每期管理委員會開會會議紀錄、財務報表及支出憑據、會計憑證、會計帳簿供原告閱覽。㈡確認111年度管理委員會組成無效。㈢確認111年度被告決議與財務報告對外契約無效。㈣確認111年12月2 日被告召開之區分所有權人通過修改規約之決議無效。」，嗣於112年5月12日以執行進度與重整理訴訟內文狀撤回聲明第1項，並迭經變更聲明，最後聲明如後述。查被告對原告撤回第1項聲明部分未為反對之表示，依法視為同意撤回。又原告變更前後聲明均係就111年3月30日召開之管理委員會會議（下稱111年3月30日管委會會議）決議、111年12月2日召開之區分所有權人會議（下稱111年12月2日區權會會議）決議及該次通過新規約所為之爭議，其基礎事實同一，具有共同性，經核與首揭規定相符，應予准許，合先敘明。
二、次按確認法律關係之訴，非原告有即受確認判決之法律上利益者，不得提起之，民事訴訟法第247條第1項前段定有明文。本件原告主張被告於111年3月30日管委會會議、系爭111年12月2日區權會會議所作成之決議無效，被告對此既有爭執，兩造間有關法律關係爭執之不安狀態，能經由本件確認判決除去之，原告即有受本件確認判決之法律上利益，揆諸前開規定，原告提起本件確認之訴，尚難謂無即受確認判決之法律上利益，併此敘明。
貳、實體部分
一、原告主張：原告為龍邦黎明天下社區（下稱系爭社區）之區分所有權人，系爭社區於110年12月27日召開第二次區分所有權人會議，並票選出下屆委員即訴外人劉亮吟、陳俞碩、詹許玉燕、李梓安、程代勒。詎被告召開之111年3月30日管委會會議，與會成員為訴外人詹掌珠、吳小蕙及孟憲瑜，均非110年12月27日區分所有權人會議決議中所選出之委員，其等並無權限召開111年3月30日管委會會議並做成決議，且系爭社區之規約及區分所有權人會議均未規定代理出席之方式，則系爭社區之管理委員縱無法出席111年3月30日管委會會議，亦不得由他人代理出席，故111年3月30日管委會會議係由無召集權人召開之會議，其所為之會議決議當然無效。又系爭社區規約第27、28條就區分所有權人會議決議之出席及同意之區分所有權人數及區分所有權比例，特別規定修訂規約需4分之3以上人數出席，而議案議決需過半以上人數出席，且系爭社區規約第31條第2項第6款規定「規約除應載明專有部分及共用部分範圍外，下列各款事項，非經載明規約者，不生效力：六、區分所權人會議決議有出席及同意之區分所有權人人數及其區分所有權比例之特別約定」，惟被告召開之111年12月2日區權會會議，實際出席人數僅44.9％，均未達前開規約規定之出席人數，違反系爭社區規約第27條、28條及第31條第6款之規定，故111年12月2日區權會會議所為之決議亦為無效。若鈞院認111年12月2日召開之區權會議有效，則該次會議通過之新規約，亦違反系爭社區規約第27條規定，「本規約如需修改，須於區分所有權人會議4分之3以上單位出席，出席單位3分之1以上通過」，應屬無效。為此，爰依系爭社區規約第31條第6款約定，提起本件訴訟。並先位聲明：㈠確認被告111年3月30日召開之管理委員會會議之決議無效。㈡確認被告111年12月2日召開之區分所有權人會議決議無效。備位聲明：確認被告111年12月2日召開之第二次區分所有權會議通過之新規約無效。
二、被告則以：系爭社區雖於110年12月27日第二次區分所有權人會議公告當選委員名單，然劉亮吟、陳俞碩並無意願擔任委員，故被告採取由第二高票之訴外人鍾智華遞補，並由有意願擔任之住戶即訴外人伍開宗擔任委員，以填補委員出缺，讓被告事務得以順利運行。而參與111年3月30日管委會會議之人，雖非委員，然其等均為委員之一親等內親屬，並受委員委託出席，符合公寓大廈條例代理委託之規定，故111年3月30日管委會會議所為之決議為有效。又系爭社區於111年11月11日召開區分所有權人會議，當日出席人數為42戶，已達法定出席數35戶（47戶×3/4出席＝35戶），然進入規約修改議程案表決時，因有區分所有權人中途離席，致出席人數不足無法決議，故主席宣布散會。復因系爭社區規約未約定重新召開區分所有權人會議出席人數，被告即依公寓大廈管理條例第32條第1項，重新於111年12月2日召集會議，而該日出席人數已達應有區分所有權人3人並5分之1以上及其區分所有權比例合計5分之1以上出席，並依法做成決議，該決議之會議紀錄已依同條例第34條第1項規定送達區分所有權人，被告於7日內未收到任何書面反對意見，故該決議視為成立，並非無效等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。
三、不爭執之事項：
　㈠系爭社區於110年12月27日第二次區分所有權人會議，票選出下屆管理委員為劉亮吟、陳俞碩、詹許玉燕、李梓安、程代勒。（見卷一第449頁）
　㈡111年3月30日管委會會議出席人員為詹掌珠、吳小蕙及孟憲瑜，詹掌珠、吳小蕙及孟憲瑜均非系爭社區之管理委員及區分所有權人。（見卷一第463頁、第526頁）
　㈢系爭社區於111年11月11日召開之區分所有權人會議，已出席區分所有權人為42人，因進入議題表決時不足法定人數37人，致各項議案無法議決而散會。（見被告112年9月11日答辯狀證物）
　㈣系爭社區於111年12月2日重新召開區分所有權人會議，已出席區分所有權人數為22人，佔全體區分所有權人數44.9％，已出席區分所有權比例計8003.58/18774.29，占全體區分所有權42.63％。（見被告112年9月11日答辯狀證物）
　㈤被告於召開111年12月2日區權會會議做成決議後，依公寓大廈管理條例第34條第1項規定，於會後15日內送達各區分所有權人並公告之，區分所有權人於收受後7日內均未提出書面反對意見。（見卷一第528頁）
四、本件爭點：
　㈠被告之管理委員是否得委託非區分所有權人代理出席111年3月30日管委會會議？
　㈡原告主張111年3月30日管委會會議係由無召集權人召集，其所為之決議無效，有無理由？
　㈢原告主張依系爭社區規約第31條第6款、第27條、第28條規定，111年12月2日區權會會議未達規約規定之法定出席人數，其所為之決議無效，有無理由？　　
　㈣系爭111年12月2日區權會會議中有關修改規約之議案，其表決方法應適用原規約27條或公寓大廈管理條例第32條之規定？
五、本院得心證之理由：
　㈠111年3月30日管委會會議是否有效
　⒈原告主張系爭社區規約並無規定管理委員會之出席得代理，是111年3月30日管委會會議，均係管理委員授權之代理人出席，援引內政部營建署102年2月6日營署建管字第1020007528號函所示，「管理委員因故無法出席管理委員會會議時，其代理規定當依區分所有權人會議決議或規約規定。倘區分所有權人會議決議或規約未有代理規定者，即不得由他人代理出席管理委員會會議。又受委託代理出席管理委員會會議者，未在簽到單簽名，可否計入出席及表決之人數乙節，涉主任委員、管理委員之召集方式及事務執行方法，依上開條文規定，規約有規定者，從其規定，未規定者，依區分所有權人會議之決議。至有關管理委員會會議決議之效力，係屬私權。」，主張系爭社區規約無規定可以授權他人出席，是管理委員不得由他人代理出席，是該次管理委員會之決議無效等語。
　⒉然觀諸當時之系爭社區住戶規約第6條規定「龍邦黎明天下大樓管理委員會基於全體住戶(業)所選出之代表共同組成之。其組織及執掌，均需按【龍邦黎明天下大樓管理委員會組織章程】為依據」(見本院卷二第179頁)，而該龍邦黎明天下大樓管理委員會組織章程第三章(組織)第一點「本會之成立與委員之產生，由本社區各棟住戶及店鋪業戶分區選出代表，不克參加者，得授權第三人代理，否則視同放棄權利，對本會委員之選舉及議事之結果，不得有任何異議。」(見本院卷二第207頁)，此觀當時住戶規約及管理委員會組織章程自明，是系爭社區之規約及組織章程有明文管理委員得授權第三人代理出席管理委員會，而111年3月30日管委會出席之詹掌珠、吳小蕙、孟憲瑜(見本院卷一第463頁)，均有取得委託授權書，此有委託授權書3份在卷可佐(見本院卷二第245-249頁)，符合規約及章程之規定，是111年3月30日管委會會議仍屬有效，原告之上開主張，與規約及章程不符，應不足採。
　㈡111年12月2日區分所權人會議部分
　⒈按區權人會議之決議，除規約另有規定外，應有區權人3分之2以上及其區分所有權比例合計3分之2以上出席，以出席人數4分之3以上及其區分所有權比例占出席人數區分所有權4分之3以上之同意行之；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；其開議除規約另有規定出席人數外，應有區分所有權人3人並5分之1以上及其區分所有權比例合計5分之1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。前項決議之會議紀錄依第34條第1項規定送達各區分所有權人後，各區分所有權人得於7日內以書面表示反對意見。書面反對意見未超過全體區分所有權人及其區分所有權比例合計半數時，該決議視為成立。第一項會議主席應於會議決議成立後10日內以書面送達全體區分所有權人並公告之；公寓大廈管理條例第31條、第32條分別定有明文。上開規定係因考量實務運作上，若因同條例第31條規定出席人數及區分所有權比例之法定數額限制較高，造成不易開議或決議之情事，恐使公寓大廈公共事務無法運作，而另訂立重新召集會議及決議之法定標準，並就重新召集會議僅開議部分，公寓大廈之規約得自行規定出席人數。凡未能依第31條規定決議者，均有第32條重新開議規定之適用，未區分規約規定決議之種類，第32條重新開議規定為法定方式，是區權人會議之決議，應依現行管理條例第31條、第32條規定為之（最高法院110年度台上字第2077號民事判決意旨供參）。
　⒉經查，系爭社區於111年11月11日召開區分所有權人會議，當日出席人數為42戶，已達法定出席數35戶（47戶×3/4出席＝35戶），然進入規約修改議程案表決時，因有區分所有權人中途離席，致出席人數不足無法決議，故主席宣布散會。復因系爭社區規約未約定重新召開區分所有權人會議出席人數，被告即依公寓大廈管理條例第32條第1項，重新於111年12月2日召集會議，而該日出席人數達應有區分所有權人3人並5分之1以上及其區分所有權比例合計5分之1以上出席，且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，嗣該決議之會議紀錄已依同條例第34條第1項規定送達區分所有權人，被告於7日內未收到任何書面反對意見，此有被告提出之龍邦黎明天下111年度區分所有權人會議出席名冊(含簽到簿及委託書，見卷二第47-108頁)、龍邦黎明天下第111年重新召集區分所有權人會議議程(見卷二第109頁)及龍邦黎明天下111年度重新召集區分所有權人會議出席名冊(含簽到簿及委託書，見卷二第111-144頁)、龍邦黎明天下社區第111年度區分所有權人會議(111年11月11日會議，見卷二第145頁)、龍邦黎明天下社區第111年第一次區分所有權人會議紀錄(111年11月11日會議，見卷二第147頁)、龍邦黎明天下社區111年第二次區分所有權人會議記錄、公告及反對意見統計表(111年12月2日會議，見卷二第149-156)在卷可佐，且被告亦表示不爭執，堪信為真。
　⒊原告主張111年12月2日之決議無效，理由為其認公寓大廈管理條例第32條第1項之規定，不得違反系爭社區規約第31條第2項第6款之規定「規約除應載明專有部分及共用部分範圍外，下列各款事項，非經載明規約者，不生效力：六、區分所權人會議決議有出席及同意之區分所有權人人數及其區分所有權比例之特別約定」(見卷一第479頁)，且縱然該區分所有權人會議得召開，該次會議通過之新規約，亦違反系爭社區規約第27條規定「本規約如需修改，須於區分所有權人會議4分之3以上單位出席，出席單位3分之1以上通過」之規定(見卷一第477頁)。然查，公寓大廈管理條例第32條規定，即為針對未能依據公務大廈管理條例第31條作成決議，就同一議案重新召集會議之規定，其目的為考量實務運作上，若因同條例第31條規定出席人數及區分所有權比例之法定數額限制較高，造成不易開議或決議之情事，恐使公寓大廈公共事務無法運作，而另訂立重新召集會議及決議之法定標準，是除非規約有針對此種重新召集會議另有規定，自應適用公寓大廈管理條例第32條第1項之規定，已如上所述。而且原告主張之系爭社區規約之第31條第2項、第27條及第28條之規定，均非針對「就同一議案重新召集會議」，是系爭社區規約未對「就同一議案重新召集會議」有特別規定，依法自應適用公寓大廈管理條例第32條第1項之出席人數規定及表決權之規定，原告主張公寓大廈管理條例第32條第1項之規定，牴觸系爭社區規約第31條第2項及第27條之規定而無效一節，應有誤會，況觀諸系爭社區規約第31條第1項規定「公寓大廈、基地或附屬設施之管理使用及其他住戶間相互關係，除法令另有規定外，得以規約定之」(見卷一第479頁)，亦明文若法令另有規定，則應依法令之規定，益徵原告之主張不可採，應予駁回。是本次系爭社區111年12月2日區權會會議，被告依公寓大廈管理條例第32條第1項之規定，就同一議案重新召集會議，且當日出席人數達應有區分所有權人3人並5分之1以上及其區分所有權比例合計5分之1以上出席，且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，該次區分所有權人會議及通過之新規約自屬有效。
六、綜上所述，原告之主張系爭社區之111年3月30日管委會會議及111年12月2日區權會會議無效，均無理由，應予駁回。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經核與判決之結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。
八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　20　　日
                  民事第五庭    法  官  陳冠霖
正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如
委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　20　　日
                                書記官  廖日晟









臺灣臺中地方法院民事判決

111年度訴字第3509號

原      告  吳繼釗  

被      告  龍邦黎明天下社區管理委員會



法定代理人  管雅心  

訴訟代理人  朱銘華  





上列當事人間請求確認管理委員會決議無效等事件，本院於民國

112年12月26日言詞辯論終結，判決如下：

    主    文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序部分

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之

    基礎事實同一者，不在此限。民事訴訟法第255條第1項第2

    款定有明文。又原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部

    。但被告已為本案之言詞辯論者，應得其同意。訴之撤回，

    被告於期日到場，未為同意與否之表示者，自該期日起十日

    內未提出異議者，視為同意撤回。民事訴訟法第262條第1、

    4項定有明文。本件原告起訴聲明為：「㈠被告應交付民國10

    5年1月1日起至111年11月11日止，每期管理委員會開會會議

    紀錄、財務報表及支出憑據、會計憑證、會計帳簿供原告閱

    覽。㈡確認111年度管理委員會組成無效。㈢確認111年度被告

    決議與財務報告對外契約無效。㈣確認111年12月2 日被告召

    開之區分所有權人通過修改規約之決議無效。」，嗣於112

    年5月12日以執行進度與重整理訴訟內文狀撤回聲明第1項，

    並迭經變更聲明，最後聲明如後述。查被告對原告撤回第1

    項聲明部分未為反對之表示，依法視為同意撤回。又原告變

    更前後聲明均係就111年3月30日召開之管理委員會會議（下

    稱111年3月30日管委會會議）決議、111年12月2日召開之區

    分所有權人會議（下稱111年12月2日區權會會議）決議及該

    次通過新規約所為之爭議，其基礎事實同一，具有共同性，

    經核與首揭規定相符，應予准許，合先敘明。

二、次按確認法律關係之訴，非原告有即受確認判決之法律上利

    益者，不得提起之，民事訴訟法第247條第1項前段定有明文

    。本件原告主張被告於111年3月30日管委會會議、系爭111

    年12月2日區權會會議所作成之決議無效，被告對此既有爭

    執，兩造間有關法律關係爭執之不安狀態，能經由本件確認

    判決除去之，原告即有受本件確認判決之法律上利益，揆諸

    前開規定，原告提起本件確認之訴，尚難謂無即受確認判決

    之法律上利益，併此敘明。

貳、實體部分

一、原告主張：原告為龍邦黎明天下社區（下稱系爭社區）之區

    分所有權人，系爭社區於110年12月27日召開第二次區分所

    有權人會議，並票選出下屆委員即訴外人劉亮吟、陳俞碩、

    詹許玉燕、李梓安、程代勒。詎被告召開之111年3月30日管

    委會會議，與會成員為訴外人詹掌珠、吳小蕙及孟憲瑜，均

    非110年12月27日區分所有權人會議決議中所選出之委員，

    其等並無權限召開111年3月30日管委會會議並做成決議，且

    系爭社區之規約及區分所有權人會議均未規定代理出席之方

    式，則系爭社區之管理委員縱無法出席111年3月30日管委會

    會議，亦不得由他人代理出席，故111年3月30日管委會會議

    係由無召集權人召開之會議，其所為之會議決議當然無效。

    又系爭社區規約第27、28條就區分所有權人會議決議之出席

    及同意之區分所有權人數及區分所有權比例，特別規定修訂

    規約需4分之3以上人數出席，而議案議決需過半以上人數出

    席，且系爭社區規約第31條第2項第6款規定「規約除應載明

    專有部分及共用部分範圍外，下列各款事項，非經載明規約

    者，不生效力：六、區分所權人會議決議有出席及同意之區

    分所有權人人數及其區分所有權比例之特別約定」，惟被告

    召開之111年12月2日區權會會議，實際出席人數僅44.9％，

    均未達前開規約規定之出席人數，違反系爭社區規約第27條

    、28條及第31條第6款之規定，故111年12月2日區權會會議

    所為之決議亦為無效。若鈞院認111年12月2日召開之區權會

    議有效，則該次會議通過之新規約，亦違反系爭社區規約第

    27條規定，「本規約如需修改，須於區分所有權人會議4分

    之3以上單位出席，出席單位3分之1以上通過」，應屬無效

    。為此，爰依系爭社區規約第31條第6款約定，提起本件訴

    訟。並先位聲明：㈠確認被告111年3月30日召開之管理委員

    會會議之決議無效。㈡確認被告111年12月2日召開之區分所

    有權人會議決議無效。備位聲明：確認被告111年12月2日召

    開之第二次區分所有權會議通過之新規約無效。

二、被告則以：系爭社區雖於110年12月27日第二次區分所有權

    人會議公告當選委員名單，然劉亮吟、陳俞碩並無意願擔任

    委員，故被告採取由第二高票之訴外人鍾智華遞補，並由有

    意願擔任之住戶即訴外人伍開宗擔任委員，以填補委員出缺

    ，讓被告事務得以順利運行。而參與111年3月30日管委會會

    議之人，雖非委員，然其等均為委員之一親等內親屬，並受

    委員委託出席，符合公寓大廈條例代理委託之規定，故111

    年3月30日管委會會議所為之決議為有效。又系爭社區於111

    年11月11日召開區分所有權人會議，當日出席人數為42戶，

    已達法定出席數35戶（47戶×3/4出席＝35戶），然進入規約

    修改議程案表決時，因有區分所有權人中途離席，致出席人

    數不足無法決議，故主席宣布散會。復因系爭社區規約未約

    定重新召開區分所有權人會議出席人數，被告即依公寓大廈

    管理條例第32條第1項，重新於111年12月2日召集會議，而

    該日出席人數已達應有區分所有權人3人並5分之1以上及其

    區分所有權比例合計5分之1以上出席，並依法做成決議，該

    決議之會議紀錄已依同條例第34條第1項規定送達區分所有

    權人，被告於7日內未收到任何書面反對意見，故該決議視

    為成立，並非無效等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回

    。

三、不爭執之事項：

　㈠系爭社區於110年12月27日第二次區分所有權人會議，票選出

    下屆管理委員為劉亮吟、陳俞碩、詹許玉燕、李梓安、程代

    勒。（見卷一第449頁）

　㈡111年3月30日管委會會議出席人員為詹掌珠、吳小蕙及孟憲

    瑜，詹掌珠、吳小蕙及孟憲瑜均非系爭社區之管理委員及區

    分所有權人。（見卷一第463頁、第526頁）

　㈢系爭社區於111年11月11日召開之區分所有權人會議，已出席

    區分所有權人為42人，因進入議題表決時不足法定人數37人

    ，致各項議案無法議決而散會。（見被告112年9月11日答辯

    狀證物）

　㈣系爭社區於111年12月2日重新召開區分所有權人會議，已出

    席區分所有權人數為22人，佔全體區分所有權人數44.9％，

    已出席區分所有權比例計8003.58/18774.29，占全體區分所

    有權42.63％。（見被告112年9月11日答辯狀證物）

　㈤被告於召開111年12月2日區權會會議做成決議後，依公寓大

    廈管理條例第34條第1項規定，於會後15日內送達各區分所

    有權人並公告之，區分所有權人於收受後7日內均未提出書

    面反對意見。（見卷一第528頁）

四、本件爭點：

　㈠被告之管理委員是否得委託非區分所有權人代理出席111年3

    月30日管委會會議？

　㈡原告主張111年3月30日管委會會議係由無召集權人召集，其

    所為之決議無效，有無理由？

　㈢原告主張依系爭社區規約第31條第6款、第27條、第28條規定

    ，111年12月2日區權會會議未達規約規定之法定出席人數，

    其所為之決議無效，有無理由？　　

　㈣系爭111年12月2日區權會會議中有關修改規約之議案，其表

    決方法應適用原規約27條或公寓大廈管理條例第32條之規定

    ？

五、本院得心證之理由：

　㈠111年3月30日管委會會議是否有效

　⒈原告主張系爭社區規約並無規定管理委員會之出席得代理，

    是111年3月30日管委會會議，均係管理委員授權之代理人出

    席，援引內政部營建署102年2月6日營署建管字第102000752

    8號函所示，「管理委員因故無法出席管理委員會會議時，

    其代理規定當依區分所有權人會議決議或規約規定。倘區分

    所有權人會議決議或規約未有代理規定者，即不得由他人代

    理出席管理委員會會議。又受委託代理出席管理委員會會議

    者，未在簽到單簽名，可否計入出席及表決之人數乙節，涉

    主任委員、管理委員之召集方式及事務執行方法，依上開條

    文規定，規約有規定者，從其規定，未規定者，依區分所有

    權人會議之決議。至有關管理委員會會議決議之效力，係屬

    私權。」，主張系爭社區規約無規定可以授權他人出席，是

    管理委員不得由他人代理出席，是該次管理委員會之決議無

    效等語。

　⒉然觀諸當時之系爭社區住戶規約第6條規定「龍邦黎明天下大

    樓管理委員會基於全體住戶(業)所選出之代表共同組成之。

    其組織及執掌，均需按【龍邦黎明天下大樓管理委員會組織

    章程】為依據」(見本院卷二第179頁)，而該龍邦黎明天下

    大樓管理委員會組織章程第三章(組織)第一點「本會之成立

    與委員之產生，由本社區各棟住戶及店鋪業戶分區選出代表

    ，不克參加者，得授權第三人代理，否則視同放棄權利，對

    本會委員之選舉及議事之結果，不得有任何異議。」(見本

    院卷二第207頁)，此觀當時住戶規約及管理委員會組織章程

    自明，是系爭社區之規約及組織章程有明文管理委員得授權

    第三人代理出席管理委員會，而111年3月30日管委會出席之

    詹掌珠、吳小蕙、孟憲瑜(見本院卷一第463頁)，均有取得

    委託授權書，此有委託授權書3份在卷可佐(見本院卷二第24

    5-249頁)，符合規約及章程之規定，是111年3月30日管委會

    會議仍屬有效，原告之上開主張，與規約及章程不符，應不

    足採。

　㈡111年12月2日區分所權人會議部分

　⒈按區權人會議之決議，除規約另有規定外，應有區權人3分之

    2以上及其區分所有權比例合計3分之2以上出席，以出席人

    數4分之3以上及其區分所有權比例占出席人數區分所有權4

    分之3以上之同意行之；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

    議除規約另有規定出席人數外，應有區分所有權人3人並5分

    之1以上及其區分所有權比例合計5分之1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。前項決議之會議紀錄依第34條第1

    項規定送達各區分所有權人後，各區分所有權人得於7日內

    以書面表示反對意見。書面反對意見未超過全體區分所有權

    人及其區分所有權比例合計半數時，該決議視為成立。第一

    項會議主席應於會議決議成立後10日內以書面送達全體區分

    所有權人並公告之；公寓大廈管理條例第31條、第32條分別

    定有明文。上開規定係因考量實務運作上，若因同條例第31

    條規定出席人數及區分所有權比例之法定數額限制較高，造

    成不易開議或決議之情事，恐使公寓大廈公共事務無法運作

    ，而另訂立重新召集會議及決議之法定標準，並就重新召集

    會議僅開議部分，公寓大廈之規約得自行規定出席人數。凡

    未能依第31條規定決議者，均有第32條重新開議規定之適用

    ，未區分規約規定決議之種類，第32條重新開議規定為法定

    方式，是區權人會議之決議，應依現行管理條例第31條、第

    32條規定為之（最高法院110年度台上字第2077號民事判決

    意旨供參）。

　⒉經查，系爭社區於111年11月11日召開區分所有權人會議，當

    日出席人數為42戶，已達法定出席數35戶（47戶×3/4出席＝3

    5戶），然進入規約修改議程案表決時，因有區分所有權人

    中途離席，致出席人數不足無法決議，故主席宣布散會。復

    因系爭社區規約未約定重新召開區分所有權人會議出席人數

    ，被告即依公寓大廈管理條例第32條第1項，重新於111年12

    月2日召集會議，而該日出席人數達應有區分所有權人3人並

    5分之1以上及其區分所有權比例合計5分之1以上出席，且出

    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，嗣該決議之會議紀錄已依同條例

    第34條第1項規定送達區分所有權人，被告於7日內未收到任

    何書面反對意見，此有被告提出之龍邦黎明天下111年度區

    分所有權人會議出席名冊(含簽到簿及委託書，見卷二第47-

    108頁)、龍邦黎明天下第111年重新召集區分所有權人會議

    議程(見卷二第109頁)及龍邦黎明天下111年度重新召集區分

    所有權人會議出席名冊(含簽到簿及委託書，見卷二第111-1

    44頁)、龍邦黎明天下社區第111年度區分所有權人會議(111

    年11月11日會議，見卷二第145頁)、龍邦黎明天下社區第11

    1年第一次區分所有權人會議紀錄(111年11月11日會議，見

    卷二第147頁)、龍邦黎明天下社區111年第二次區分所有權

    人會議記錄、公告及反對意見統計表(111年12月2日會議，

    見卷二第149-156)在卷可佐，且被告亦表示不爭執，堪信為

    真。

　⒊原告主張111年12月2日之決議無效，理由為其認公寓大廈管

    理條例第32條第1項之規定，不得違反系爭社區規約第31條

    第2項第6款之規定「規約除應載明專有部分及共用部分範圍

    外，下列各款事項，非經載明規約者，不生效力：六、區分

    所權人會議決議有出席及同意之區分所有權人人數及其區分

    所有權比例之特別約定」(見卷一第479頁)，且縱然該區分

    所有權人會議得召開，該次會議通過之新規約，亦違反系爭

    社區規約第27條規定「本規約如需修改，須於區分所有權人

    會議4分之3以上單位出席，出席單位3分之1以上通過」之規

    定(見卷一第477頁)。然查，公寓大廈管理條例第32條規定

    ，即為針對未能依據公務大廈管理條例第31條作成決議，就

    同一議案重新召集會議之規定，其目的為考量實務運作上，

    若因同條例第31條規定出席人數及區分所有權比例之法定數

    額限制較高，造成不易開議或決議之情事，恐使公寓大廈公

    共事務無法運作，而另訂立重新召集會議及決議之法定標準

    ，是除非規約有針對此種重新召集會議另有規定，自應適用

    公寓大廈管理條例第32條第1項之規定，已如上所述。而且

    原告主張之系爭社區規約之第31條第2項、第27條及第28條

    之規定，均非針對「就同一議案重新召集會議」，是系爭社

    區規約未對「就同一議案重新召集會議」有特別規定，依法

    自應適用公寓大廈管理條例第32條第1項之出席人數規定及

    表決權之規定，原告主張公寓大廈管理條例第32條第1項之

    規定，牴觸系爭社區規約第31條第2項及第27條之規定而無

    效一節，應有誤會，況觀諸系爭社區規約第31條第1項規定

    「公寓大廈、基地或附屬設施之管理使用及其他住戶間相互

    關係，除法令另有規定外，得以規約定之」(見卷一第479頁

    )，亦明文若法令另有規定，則應依法令之規定，益徵原告

    之主張不可採，應予駁回。是本次系爭社區111年12月2日區

    權會會議，被告依公寓大廈管理條例第32條第1項之規定，

    就同一議案重新召集會議，且當日出席人數達應有區分所有

    權人3人並5分之1以上及其區分所有權比例合計5分之1以上

    出席，且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，該次區分所有權人會

    議及通過之新規約自屬有效。

六、綜上所述，原告之主張系爭社區之111年3月30日管委會會議

    及111年12月2日區權會會議無效，均無理由，應予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經

    核與判決之結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　20　　日

                  民事第五庭    法  官  陳冠霖

正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　20　　日

                                書記官  廖日晟












臺灣臺中地方法院民事判決

111年度訴字第3509號

原      告  吳繼釗  

被      告  龍邦黎明天下社區管理委員會



法定代理人  管雅心  

訴訟代理人  朱銘華  





上列當事人間請求確認管理委員會決議無效等事件，本院於民國112年12月26日言詞辯論終結，判決如下：

    主    文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序部分

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之基礎事實同一者，不在此限。民事訴訟法第255條第1項第2款定有明文。又原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部。但被告已為本案之言詞辯論者，應得其同意。訴之撤回，被告於期日到場，未為同意與否之表示者，自該期日起十日內未提出異議者，視為同意撤回。民事訴訟法第262條第1、4項定有明文。本件原告起訴聲明為：「㈠被告應交付民國105年1月1日起至111年11月11日止，每期管理委員會開會會議紀錄、財務報表及支出憑據、會計憑證、會計帳簿供原告閱覽。㈡確認111年度管理委員會組成無效。㈢確認111年度被告決議與財務報告對外契約無效。㈣確認111年12月2 日被告召開之區分所有權人通過修改規約之決議無效。」，嗣於112年5月12日以執行進度與重整理訴訟內文狀撤回聲明第1項，並迭經變更聲明，最後聲明如後述。查被告對原告撤回第1項聲明部分未為反對之表示，依法視為同意撤回。又原告變更前後聲明均係就111年3月30日召開之管理委員會會議（下稱111年3月30日管委會會議）決議、111年12月2日召開之區分所有權人會議（下稱111年12月2日區權會會議）決議及該次通過新規約所為之爭議，其基礎事實同一，具有共同性，經核與首揭規定相符，應予准許，合先敘明。

二、次按確認法律關係之訴，非原告有即受確認判決之法律上利益者，不得提起之，民事訴訟法第247條第1項前段定有明文。本件原告主張被告於111年3月30日管委會會議、系爭111年12月2日區權會會議所作成之決議無效，被告對此既有爭執，兩造間有關法律關係爭執之不安狀態，能經由本件確認判決除去之，原告即有受本件確認判決之法律上利益，揆諸前開規定，原告提起本件確認之訴，尚難謂無即受確認判決之法律上利益，併此敘明。

貳、實體部分

一、原告主張：原告為龍邦黎明天下社區（下稱系爭社區）之區分所有權人，系爭社區於110年12月27日召開第二次區分所有權人會議，並票選出下屆委員即訴外人劉亮吟、陳俞碩、詹許玉燕、李梓安、程代勒。詎被告召開之111年3月30日管委會會議，與會成員為訴外人詹掌珠、吳小蕙及孟憲瑜，均非110年12月27日區分所有權人會議決議中所選出之委員，其等並無權限召開111年3月30日管委會會議並做成決議，且系爭社區之規約及區分所有權人會議均未規定代理出席之方式，則系爭社區之管理委員縱無法出席111年3月30日管委會會議，亦不得由他人代理出席，故111年3月30日管委會會議係由無召集權人召開之會議，其所為之會議決議當然無效。又系爭社區規約第27、28條就區分所有權人會議決議之出席及同意之區分所有權人數及區分所有權比例，特別規定修訂規約需4分之3以上人數出席，而議案議決需過半以上人數出席，且系爭社區規約第31條第2項第6款規定「規約除應載明專有部分及共用部分範圍外，下列各款事項，非經載明規約者，不生效力：六、區分所權人會議決議有出席及同意之區分所有權人人數及其區分所有權比例之特別約定」，惟被告召開之111年12月2日區權會會議，實際出席人數僅44.9％，均未達前開規約規定之出席人數，違反系爭社區規約第27條、28條及第31條第6款之規定，故111年12月2日區權會會議所為之決議亦為無效。若鈞院認111年12月2日召開之區權會議有效，則該次會議通過之新規約，亦違反系爭社區規約第27條規定，「本規約如需修改，須於區分所有權人會議4分之3以上單位出席，出席單位3分之1以上通過」，應屬無效。為此，爰依系爭社區規約第31條第6款約定，提起本件訴訟。並先位聲明：㈠確認被告111年3月30日召開之管理委員會會議之決議無效。㈡確認被告111年12月2日召開之區分所有權人會議決議無效。備位聲明：確認被告111年12月2日召開之第二次區分所有權會議通過之新規約無效。

二、被告則以：系爭社區雖於110年12月27日第二次區分所有權人會議公告當選委員名單，然劉亮吟、陳俞碩並無意願擔任委員，故被告採取由第二高票之訴外人鍾智華遞補，並由有意願擔任之住戶即訴外人伍開宗擔任委員，以填補委員出缺，讓被告事務得以順利運行。而參與111年3月30日管委會會議之人，雖非委員，然其等均為委員之一親等內親屬，並受委員委託出席，符合公寓大廈條例代理委託之規定，故111年3月30日管委會會議所為之決議為有效。又系爭社區於111年11月11日召開區分所有權人會議，當日出席人數為42戶，已達法定出席數35戶（47戶×3/4出席＝35戶），然進入規約修改議程案表決時，因有區分所有權人中途離席，致出席人數不足無法決議，故主席宣布散會。復因系爭社區規約未約定重新召開區分所有權人會議出席人數，被告即依公寓大廈管理條例第32條第1項，重新於111年12月2日召集會議，而該日出席人數已達應有區分所有權人3人並5分之1以上及其區分所有權比例合計5分之1以上出席，並依法做成決議，該決議之會議紀錄已依同條例第34條第1項規定送達區分所有權人，被告於7日內未收到任何書面反對意見，故該決議視為成立，並非無效等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。

三、不爭執之事項：

　㈠系爭社區於110年12月27日第二次區分所有權人會議，票選出下屆管理委員為劉亮吟、陳俞碩、詹許玉燕、李梓安、程代勒。（見卷一第449頁）

　㈡111年3月30日管委會會議出席人員為詹掌珠、吳小蕙及孟憲瑜，詹掌珠、吳小蕙及孟憲瑜均非系爭社區之管理委員及區分所有權人。（見卷一第463頁、第526頁）

　㈢系爭社區於111年11月11日召開之區分所有權人會議，已出席區分所有權人為42人，因進入議題表決時不足法定人數37人，致各項議案無法議決而散會。（見被告112年9月11日答辯狀證物）

　㈣系爭社區於111年12月2日重新召開區分所有權人會議，已出席區分所有權人數為22人，佔全體區分所有權人數44.9％，已出席區分所有權比例計8003.58/18774.29，占全體區分所有權42.63％。（見被告112年9月11日答辯狀證物）

　㈤被告於召開111年12月2日區權會會議做成決議後，依公寓大廈管理條例第34條第1項規定，於會後15日內送達各區分所有權人並公告之，區分所有權人於收受後7日內均未提出書面反對意見。（見卷一第528頁）

四、本件爭點：

　㈠被告之管理委員是否得委託非區分所有權人代理出席111年3月30日管委會會議？

　㈡原告主張111年3月30日管委會會議係由無召集權人召集，其所為之決議無效，有無理由？

　㈢原告主張依系爭社區規約第31條第6款、第27條、第28條規定，111年12月2日區權會會議未達規約規定之法定出席人數，其所為之決議無效，有無理由？　　

　㈣系爭111年12月2日區權會會議中有關修改規約之議案，其表決方法應適用原規約27條或公寓大廈管理條例第32條之規定？

五、本院得心證之理由：

　㈠111年3月30日管委會會議是否有效

　⒈原告主張系爭社區規約並無規定管理委員會之出席得代理，是111年3月30日管委會會議，均係管理委員授權之代理人出席，援引內政部營建署102年2月6日營署建管字第1020007528號函所示，「管理委員因故無法出席管理委員會會議時，其代理規定當依區分所有權人會議決議或規約規定。倘區分所有權人會議決議或規約未有代理規定者，即不得由他人代理出席管理委員會會議。又受委託代理出席管理委員會會議者，未在簽到單簽名，可否計入出席及表決之人數乙節，涉主任委員、管理委員之召集方式及事務執行方法，依上開條文規定，規約有規定者，從其規定，未規定者，依區分所有權人會議之決議。至有關管理委員會會議決議之效力，係屬私權。」，主張系爭社區規約無規定可以授權他人出席，是管理委員不得由他人代理出席，是該次管理委員會之決議無效等語。

　⒉然觀諸當時之系爭社區住戶規約第6條規定「龍邦黎明天下大樓管理委員會基於全體住戶(業)所選出之代表共同組成之。其組織及執掌，均需按【龍邦黎明天下大樓管理委員會組織章程】為依據」(見本院卷二第179頁)，而該龍邦黎明天下大樓管理委員會組織章程第三章(組織)第一點「本會之成立與委員之產生，由本社區各棟住戶及店鋪業戶分區選出代表，不克參加者，得授權第三人代理，否則視同放棄權利，對本會委員之選舉及議事之結果，不得有任何異議。」(見本院卷二第207頁)，此觀當時住戶規約及管理委員會組織章程自明，是系爭社區之規約及組織章程有明文管理委員得授權第三人代理出席管理委員會，而111年3月30日管委會出席之詹掌珠、吳小蕙、孟憲瑜(見本院卷一第463頁)，均有取得委託授權書，此有委託授權書3份在卷可佐(見本院卷二第245-249頁)，符合規約及章程之規定，是111年3月30日管委會會議仍屬有效，原告之上開主張，與規約及章程不符，應不足採。

　㈡111年12月2日區分所權人會議部分

　⒈按區權人會議之決議，除規約另有規定外，應有區權人3分之2以上及其區分所有權比例合計3分之2以上出席，以出席人數4分之3以上及其區分所有權比例占出席人數區分所有權4分之3以上之同意行之；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；其開議除規約另有規定出席人數外，應有區分所有權人3人並5分之1以上及其區分所有權比例合計5分之1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。前項決議之會議紀錄依第34條第1項規定送達各區分所有權人後，各區分所有權人得於7日內以書面表示反對意見。書面反對意見未超過全體區分所有權人及其區分所有權比例合計半數時，該決議視為成立。第一項會議主席應於會議決議成立後10日內以書面送達全體區分所有權人並公告之；公寓大廈管理條例第31條、第32條分別定有明文。上開規定係因考量實務運作上，若因同條例第31條規定出席人數及區分所有權比例之法定數額限制較高，造成不易開議或決議之情事，恐使公寓大廈公共事務無法運作，而另訂立重新召集會議及決議之法定標準，並就重新召集會議僅開議部分，公寓大廈之規約得自行規定出席人數。凡未能依第31條規定決議者，均有第32條重新開議規定之適用，未區分規約規定決議之種類，第32條重新開議規定為法定方式，是區權人會議之決議，應依現行管理條例第31條、第32條規定為之（最高法院110年度台上字第2077號民事判決意旨供參）。

　⒉經查，系爭社區於111年11月11日召開區分所有權人會議，當日出席人數為42戶，已達法定出席數35戶（47戶×3/4出席＝35戶），然進入規約修改議程案表決時，因有區分所有權人中途離席，致出席人數不足無法決議，故主席宣布散會。復因系爭社區規約未約定重新召開區分所有權人會議出席人數，被告即依公寓大廈管理條例第32條第1項，重新於111年12月2日召集會議，而該日出席人數達應有區分所有權人3人並5分之1以上及其區分所有權比例合計5分之1以上出席，且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，嗣該決議之會議紀錄已依同條例第34條第1項規定送達區分所有權人，被告於7日內未收到任何書面反對意見，此有被告提出之龍邦黎明天下111年度區分所有權人會議出席名冊(含簽到簿及委託書，見卷二第47-108頁)、龍邦黎明天下第111年重新召集區分所有權人會議議程(見卷二第109頁)及龍邦黎明天下111年度重新召集區分所有權人會議出席名冊(含簽到簿及委託書，見卷二第111-144頁)、龍邦黎明天下社區第111年度區分所有權人會議(111年11月11日會議，見卷二第145頁)、龍邦黎明天下社區第111年第一次區分所有權人會議紀錄(111年11月11日會議，見卷二第147頁)、龍邦黎明天下社區111年第二次區分所有權人會議記錄、公告及反對意見統計表(111年12月2日會議，見卷二第149-156)在卷可佐，且被告亦表示不爭執，堪信為真。

　⒊原告主張111年12月2日之決議無效，理由為其認公寓大廈管理條例第32條第1項之規定，不得違反系爭社區規約第31條第2項第6款之規定「規約除應載明專有部分及共用部分範圍外，下列各款事項，非經載明規約者，不生效力：六、區分所權人會議決議有出席及同意之區分所有權人人數及其區分所有權比例之特別約定」(見卷一第479頁)，且縱然該區分所有權人會議得召開，該次會議通過之新規約，亦違反系爭社區規約第27條規定「本規約如需修改，須於區分所有權人會議4分之3以上單位出席，出席單位3分之1以上通過」之規定(見卷一第477頁)。然查，公寓大廈管理條例第32條規定，即為針對未能依據公務大廈管理條例第31條作成決議，就同一議案重新召集會議之規定，其目的為考量實務運作上，若因同條例第31條規定出席人數及區分所有權比例之法定數額限制較高，造成不易開議或決議之情事，恐使公寓大廈公共事務無法運作，而另訂立重新召集會議及決議之法定標準，是除非規約有針對此種重新召集會議另有規定，自應適用公寓大廈管理條例第32條第1項之規定，已如上所述。而且原告主張之系爭社區規約之第31條第2項、第27條及第28條之規定，均非針對「就同一議案重新召集會議」，是系爭社區規約未對「就同一議案重新召集會議」有特別規定，依法自應適用公寓大廈管理條例第32條第1項之出席人數規定及表決權之規定，原告主張公寓大廈管理條例第32條第1項之規定，牴觸系爭社區規約第31條第2項及第27條之規定而無效一節，應有誤會，況觀諸系爭社區規約第31條第1項規定「公寓大廈、基地或附屬設施之管理使用及其他住戶間相互關係，除法令另有規定外，得以規約定之」(見卷一第479頁)，亦明文若法令另有規定，則應依法令之規定，益徵原告之主張不可採，應予駁回。是本次系爭社區111年12月2日區權會會議，被告依公寓大廈管理條例第32條第1項之規定，就同一議案重新召集會議，且當日出席人數達應有區分所有權人3人並5分之1以上及其區分所有權比例合計5分之1以上出席，且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，該次區分所有權人會議及通過之新規約自屬有效。

六、綜上所述，原告之主張系爭社區之111年3月30日管委會會議及111年12月2日區權會會議無效，均無理由，應予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經核與判決之結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　20　　日

                  民事第五庭    法  官  陳冠霖

正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　20　　日

                                書記官  廖日晟











