ee o SR AN P
112# & * § 5 % 13415
B 2 OAMPFERLR ¢

ARSI EE

e + A REIAE AT
I SR N N
Fm A Bk
FAFEARSEHEREFEE > MR ARIIZ2EZY 1P 3 @5
&g BT
BN <
MERBETRL AL 3,911~ 2 g AEI12#27 3p 423 #F 7
ook o FELE A0 214 o
2 H ez REW® o
BRI pla\;B Apd i f 3R e
AIAS - BEBH T M EER AL o A4 B3 911
~ s REBIGFEERLS F ﬁué'FM#Lﬁ °
3 BRBERTZEGHP -

$9 20
-—\}:\?{.’Z”‘_‘]%E:

Mt R RETER T ARER ST AT, (THEARER)
AT A A 0 Bt FI04£ 107 13p e e
Fragmt e 3 OFROOOHE00000005 ~ A gt r3071
3175 T =k ~F % Tﬁiﬁ’%—? 8669 5L~ {4
24/601.”Tp (5 A2 161,774,925 » = 4 5 £ z,#ﬂ) :
BB EEEG 10 2T A B2 ERT F AR D
Ztk!,; FEREHBRLEF 2R X R R ® L
RAOF10FE2ZRT2 52EF AT LA €R (THRE

1

’
nd



€) ik FF pL09#-]1 Y A=d x40~ (& 0 BH
6,471~ ) ifftr%-'/‘#i’i’SO’v (=7 B3) 3-8 apdicd
1112122 31p ok > #F 3 kL2 a f 2311617742 > 44
B a2 g AN 56,4717 8,089~ (HE S
161, 774x40=6, 471 ~ 161. 774x50=8,089 > ~ T w 3£ 7
») oA 104102 13p AT I #1207 2 g2
7oz E S10%3 5 2414 ) £34636,520~ » w0 g R4

FEG BB ALEN o S TR S FIEENE A
RG22 AR G RR A IE G EF o FEP CLRER
¥ R2636,520~ 0 2 p é»;”r;l’L LAEERpAT FHP
ko FE L5 R 2 1A BRI F?‘/ﬁ_& B
{7 o

(S 2 Fmez. MUt

g2k {RpEfiir 2 Pz @Rpz{Rd 3
BT k23060@id = apdiFsy ;E' 11#247[% °
¥ aEXEr a2 N Feity Fﬁ#‘r‘y %
AP 0 K3 lT2L 025 0 HY 171%‘ & 37§ ,’iz‘ N

.
&
‘

?E%ﬁ%ﬁé%ﬁi‘wyﬁ# dEp kA E SR
ST R R R R AHER LA R
1%%3%1ré#wwﬁ%uéﬁhcﬁﬁﬁﬁéﬁﬁﬁﬂ
F2ikypofn g BAFZHMELEFR LD (THEHL D
7)) 110# RaEfamis > d 374 xzaﬁ»ﬁ?a o - LA
M (TAHAFLF) 0000 B BBALE 4G
ZFP R AP 786692 5Lt K A FE S T R
REFTRRFHIFEY - T ZRAAFIRIEE PINF22ET
BEARE MR EFDE (24%34E) RHEE R %\&w
T HI06E > 226 R is 402 8669 BB b M T 2

PO A RFR2UE RDREF T KT G H ’liﬁ"?ﬁ
% ER T oM BB e B R FIARY ARSEETY
WHZAPM 25> P g P BITI e g Ly o 2R T

(ﬂd\

’



Z o g A ERPR8669:F 5L S 2 g A (£404. 422 ) B~
PR RBPREFFR2UE R ®ITE LR 24607 ~ o

Rp o FCIRTIEDY 28D S F F 5843975 M (T AL
ﬁ&>’&E%ﬁﬁ?ﬁ,’ﬁﬁﬁfﬁmk—&%@%ﬁ
ZEP o Fab i Iie o FUHRES0EYY 18 S ¥ F R
8071337%3:%&“& AIEED BRE AN o HAzg L oe
FAREEREBRR Y F(AAFEE TR =T79#4726p ) >
¥ nz:p E{‘*Wlﬁ SRS *f/é];? TR AT A BEF
HERrPEG M ST PP TR R AT
"’é’é‘?si%&ﬂ 1] :,I‘si_éﬁ”*’* W T Z K h A
%13{2&7* “'17\ romk T K2 BB TR

G G

h\‘z:ﬁ‘*\w:tAg—\

i

14

:\'\: =t

\—
q4

‘LELJJ"AV73Y'3§‘LE,U’¥F 3= o ’};ﬁ%:‘:'(ﬁé&’éiSO.{I
2 g e o Apiiﬁ%’{ﬁ@:lz ﬂz;jf}ﬁ”'h\?}j_?/‘,"r}% , L‘_‘;‘_

v o
T :
W oo
‘KQ
8
Eg
W
=
:%‘
—x
a
o
X
F_*-
o
=
ke
i
-
:‘ﬁ
|
)

N 22

TR A P B

”y\ﬁi '\_g\-;‘\

S

=

=

[

¥

=%

+ 3

‘ ]
&

T

§N‘1\

‘1\\

N l4- @L
&

~

-

|
N}
Pl
&
)
) 0%
N
%
wooge L

v
-
=
o
¥
AST

N

S

ek
b=

|
\4
=
N2

=
=

|

b
3
:_%_
L

7

T
\ —
-

W
Y
=
;}R =t

\4
=
&
-
o
|
- G
%3 \‘c:ﬂsi F_k D =
bal
oy

%jf/\"’“r}gﬂ}'gfﬁ)/é
‘-"P?_%fj&;% v?,: e o y}\;j?ﬁf
¥ % 52 + 27 3
%‘E'ﬁ&.ﬂ#%}’ﬁ ’ "f"'\‘.‘)’i'—TF &



BABRE CRAGE POV AMLLE T AHE G H2
FErERLIBREP2ZRYIE P REFTFLAERY
AL LR A T A GE PR T2k E24B R
Frogpebdiaeihd FERY o Anirhd m@WE B AT
2R

A BRFRF2CERREN L FREREAAT AT
WiT MBI d 33 * 2 mnidr4d ) GEEYF 5108/9-
109/8) » Bz » 200~ 5 5% 5 gLy » L K k¥ 308 22
@@%’5%@$\ £201,627T% » SR 2 k&R (P
BT £IENO0F A KA T2
ﬁﬁﬁ%?%PﬁéiH%E&Q%ﬁﬁﬁﬁ stip & L g
i ;&%@@k£@§%%§%ﬁﬁﬂﬁ’i
AL AR 2R RS20
! CEFELSTT R GAIE P he TR 522
E%%%%?’i%%%T R d mpirsm LM g
?’ﬁﬁﬁﬁﬂ%iﬁﬂfW l;x¢%5m?ﬂiﬁiﬁﬁi—

N

q\
-\1 \«
€
e
-
T
S

F

\7]‘ IT:_;—}'F ;—%—]fé% y © “:‘ F 362@ miﬁ_ﬁ‘ﬁﬂ/{
EERRE I R LS (2 )T Y
AN T 1

TP ity éﬁ%aﬁ&?ﬂéffﬂﬁiﬁf‘%%
TR EEY AR ALEF AR R R
PTHE G 2 R e G0 F O A JEEIRAE G| % 30E % 83
R BRI FEAFRATS L D RBEFRLA
FEESONE - BE 2 H L R RL AR THAF T

BT BT R E R IL 2 2d iR AT s 2 ECE O o2 K
£ RBEFF L AL LT R SR A £ B
BERLF B ELLL D 25 0A 0 N FT990ET G

2o A2 AR RRT N AT A2 HT9E2 153
BT BRI B T  BAF A RAKR T R

{ 0m 2 il T A RAGRATE 2 F T HN R T



e
3
)2

“mR
il

= ‘7rﬁ'~ #ﬂ%?'

O EEE RS TR RS 2 RERR o 2 W IeRE o
PE R AR T AREEE R ”Lr Sg14-17 ~
21 ‘23‘26‘29—36‘39—42‘44‘54‘55‘57‘5833241137%
B i ("f;f]é_,J S ) oo A rcEp 2 E o kxR
R w100#97 110 19¢. FLx®ATH A € R E B
TE L HHETE R tﬁ‘—ii"i—%t{“ﬂq "5 4 A68L i iE -
(2] ~B32 iR gLy AF-*2200~ e gLy =
Z BB - =X ('“%a'-%:lg Bé AR X RE
2 T111#9/10% g 2% | fﬁ?’ﬁf P FEEF D S "B32
maEy 4,600~ ~ TEFEY 4,800~ 0 £9,400
Ao TP RE ) 2350 L 552 =2 111297 ~10

I TS RN

FERR A MGEPE ) o “ﬂgfrﬁ»% BERNH 52
=gy 4,600~ ~ 2 =585 4,800~ 0 £9,400~ > FF
,:‘sai RS I B200~ - 2 107TE97 16p 12 & 2

hid g@z%’é At T fg ,-#Pu::q = T A 3%; BB R A

i,i—;ig) ’EL, 3G ALY ’?Tiﬂf% f%%‘?uiﬁ%%‘i*&ir%
TR ZHRD T BB (e ol B G RRA AT A
%J SR 100E % 238 B ?@%’:7\1'{@\ ...... » 1) & R
b0~& % zgpa ¥ (ZB3& i) -ooeee Joofedh o BAROF2
EFRIAELA P L B A D g b PR LG
ST M 2 R e oo@m A By TR s m



SR e TIRRD W GRTR 2 BH LGRS iR
kR R AR R WK (T H o S HEA
%é#z@i>4%@\ﬁ$§’ﬁﬁ—&ur%koﬁ%

m$%2@ﬁaﬁgﬁ%%i§%§ﬁ
(P G LR ST RA T ESE A F S
%

2 & iE D % B
FITHFARE o HGL 8 LR G v ik LAk v 111 #9°
3piEX > Y @MAEKE T2 224 > 41 5 HH Ln1ﬁ1o

DS ERR L L R SR L PG o T B
‘ % ik 51266 R A2 5E B S P 0 A
V19p ok B & o pI106#E 120 20p 11w 2 A
14> f 350 oot piocn if o 5 R & el 1]
g«”"f‘i% F“g""—’"ﬁ'}t"L”&H?'ﬁlzg195'1{/'»1%\:5.' o o
A %ff?ﬁ 111+ 2 27p (51114—’:12”1953353\%7
P2y )iﬁiizwlﬂﬁwg;?c;n oo R
Z111#127 26 P 45 ¢ 5P BECR2885L 3 5 O > 42 1%
#1270 2751£A.’EJ@‘TﬁAY}*@ FI111#12% 31 R
(p111E122 2Tp ¥ pA=R3p 228 p ) 24



H
W v H oS owkom 4 B o D R

aﬁgmﬁ4a&#a? ?
TERH(FBIE IR T B =
EFZRFI/AND] ) ABEAEFIEE R A
BEmY \'51124%19 1pA=%
TG AR F RS AR (25
HImr S o [ EFR22E FIHEE Lg;«a'@g,a&;,- e
‘? GEf- LALE o o a2t
w20 AR ﬁi¢%€%%’
'ﬁ w225, \—FF’}EQ i\—‘j,‘z{ 7 5 ':951-'1'—7 Ui\‘ o T 2 f?—
P26 ~E R 2L 0 RE B B

-

.|
Ly
- |
:gjnt
(s
W
‘rm}
ﬁ
**E
g
i
(w

=N DS . N TR
S U
= il

8 i
e}
A

P

“_
.
ot
—
S

¥
ORE v o |

wﬁ;“ﬁ*/%dmi‘\ﬁ%»

-

)

DO
=~

Y yR =
-



Z111#122 31p ok 7 5 & $ o

X

fi%m:L@% 4ﬁ$wh“’%$b@w Zﬁu%?é
_\‘
E

AU ERNEEZ RAFVEEILH FE A FED 3}725

B FET AL R B
g gL

FHAEFOERT TRE2L L ERRA LRI Z  BFEL
AR ALPE 0 AR @RI B P RS ]!,Ddg;‘(&g H i o

@ﬂﬁ&ﬁ’ﬁ%%ﬁﬁﬁ%ﬁ%%’%g%%ﬁﬂﬁ%’

ARSI WEARLP FEFFLSFRE > Ek, o D

AR RO A Gk SE0ALRE A 2 LA
&

7
gﬁﬁﬁ’ﬁgﬁﬁﬁ”%@*2%~?#\;?ﬁﬁ?;
’ﬁgm/”\r’;’ i? }@,ﬁPQLO

3% (@ T3 :&%?4%+ﬁ%
LEEg K B b AR ARG A 0 H BERE 2

£33 o d BFINA T AL ‘W?(i%
E1%31-47F ) » 3 111&11* 6p A2 ll’g*ﬁ%ﬁﬁgég
R B EP E S FAEY I (AE1%291-300



F) " PRPEIRFEHMTEG 8285 8- d ¢
HRATIEAGLZE FEREF YR p LR
2 S

("

o mk >
pud
?‘E Yoe

Ne- p}é‘a:
L
N

Pensflrim s a4 FAAHEE R FE &
HEVHL 2T 2 R AL BANF A @RS 282
B2R R RAA L o R  BERARHZPF
LFHA ST el f30A SR MG a fE R P S

p
ﬂ’a koW N e A ;;L'FJF A g Fd ,—Juff,% z H ﬁ‘ii‘ﬁﬁ‘—“é‘, 3 1

{i’iﬁ*@i@@ﬁ?ﬁwﬂ%cﬁﬂﬁ%%ﬁﬁﬁgﬂ
FoOBTOUET AT A T %E?'Jf‘ ST N E Y
WRHTE 2 0 MR A AT A BT T g

(kR4 &111#£97 3p 3 ?ﬁ«‘f“ﬁz#?‘zglﬂ—’_%&’j”‘zﬁ,’i"’]i

(OB s e TR g PR R B
SRS L ERL RG] Fy ) BI05

\rg/___%ﬂ’iv]{‘ﬁ/}%%ﬁfﬁﬁ ”LFP%EA[@*’?, f’”ﬁ
7\;@375 IR G 2 M E L) E P g gpA ¥ (Z B3
) S e RA T A UFEAOAE P LG A 2

N

Btk Lk TRk
By AR D BEFER
SR F LA 2 E R
Bfeg g s B FHBR AT AFEF 2D s
Fab8669:F et fE 0 AR BE Y MM B F KT
200 ~ \241[;?4,80071; 24 & = 4,600~ FH o %
BT LR PR RERNERDE 220071 F 2 RN



19E %1 B A97F A € RAR 2 P HIp - &P
FTREA2FEN BRI CREB ZFRESSE MR Y

e (AR B 1% 107167 ~ %237-242F ) ; A~ d @t
o T R4 a2 %[08#97 i10938’9 44 E =L 32106
#£97 1 109#87 2 W& 2% P * 326,427~ > % 10997
2110#8% ok £ 12 109#92 41104%8” 2 AR BER
177,382 > 2 106#9*% 108%8"* o+ £ 112.106#9% 1108
#8712 WA B P* :362, 787%»2&’% flcz %5 4
i%u%“ﬂﬁﬁﬁi%“*ﬁiﬂﬁﬁfﬂa f>@ﬁué¢%2m\
323-320F ) - RARZ TRME Y BT B 0 Gnae

Bl 2 A kAL o o1& B4 2 2 i 707,600~
(4,800x12=57,600)% # =&z ¥ 55, 200~
(4,600x12=55200) 2 ¢ =% » R2L5 I3 H ik P B3k
«aﬁ#*%ﬁhﬂ&%m\4mm4giﬁ%@%(%%ﬁﬁw

I -

Wp A aEL ) P H1E LA EE R 297,064~ ~ 77, 652
S agg;k,ﬁg,g;ﬁl_;{ ST S RMNEZERFELAZE FRY
B oA REME R MBI s 5
AAE T RIS E L ATARR S A HE B 2

WodkependFe Y EAL ) SEEHTRE R LS
RAEMG @Y P (g REF) 2R T T

B 2RO R L BRRGARTEIE 2 B RS

79915 2. li‘fa?ﬂ?‘%iﬁ,% EWE o mHrE iAo YEAM
BRI dfe £ E A B 2 F12% 0 2 RE R
FPLI2E] 7 Ao RITHEHPBD 2 FIL Y 0 397 F 2By
R ~migy o mizd BH R AT AP (TREE N

R ETA IR P FAMLAF IR IR R T
B (AaE2%125 161 ~163F ) » "R EF X ERY
FARITES2ES IR FRF ek - T3 %
AT ﬁ‘@ﬁﬁﬁ#'*%@ﬁ(ﬂﬁ%ﬁ&@ﬁ P
MEIZE D gpA Y BB s ) g EA Y IR
B A A Rk AR TR

10



RTA AR B R

ZRETRDSIIEIDEFRRE & AT 5205
g 3 3% B3§lf'"%p‘*'§ln\’lllﬁfﬁ%F’&vIzﬁzBfSﬁl“
wig g g% mﬁ&ﬁg WB3S R E i P RAL

ai i 21 B R gfﬁéfv’:‘BS%T BB L IELF 5 T
i 105# 17 'i%éi m»]’z;»% Tfrne o Fl R B W iE 0 2
225 AR £ 32 B3 H-% 5 &% isd Aﬁqzﬁxﬁﬁﬁs
FRFEBEBE Ym0 Bd Al4-14k) 4R 17 5834106
97 4= 3 108# 8" i+ B2% B3 & 18 ’EP‘;&% % R
20 1B € AR R P B3R R Hihiry B G AR S A
PR LE o BAP R X ESF A AER
3 iéifé?-ﬁ’.‘f*_»]zg p\ iﬁ} "ffi R R2LE

AL Gl HE S B 1»150m4 B Sr;gplu Bz RN F o5 8
§ishT & (AR%1%283-280F ) - AR ME AT
FRRGP AP T 0 BALL L LB P BRE L B A
A TR F IS A PERHAF IR o ok (2)4r
o L EP A AEFEPERL TR BRD 2 RE oAk
feBeied 22 FHP 2 A8 F PR Gd REHGTRD
22 135 B RE ARAE L E MRS
Ll FRA

i3
B

b
T
=t
T1\4

=
(“

«:ﬂ-n\

ﬂi%%’&ﬁﬁﬁiéirm 176% 1796 2 2 5 &

ko TR RRLERLIRNDEQM B =

%%*K/\,ﬁﬁ*#«“r’ﬁ? F,.K)\/,,\ﬁﬁz\ﬂ

B2 LM-AEBIE AT A R i E R o S

Ex wB3% & o A RH 2 (A5 15%437
*

F) o FARHETF EE A F LY A
";"g‘:#/’;%%ﬂf%g/}}» ﬁ%ﬁ’ﬁ#”ﬁii,nikd‘ J—}%'/-L ,.TEP
Fez M GATERE 0 L EP o

Tt Rt giiLEzd (FPURRD =) p =



#%HIEQESB‘§%%%i£&§ﬂ%ﬂﬁ%lmgﬁijkﬁﬂ50
R g gEAEZ > TR EL2731P 2 w3911~ (3
540 & 897 064x120/365=31,911 > ~ T e HEIT ~ 5 F
B AR/ FEPFEZIP w7 (A B15%107-
BFE ~%2%21F ) e 2 HAKZNIIIERA RS 22 4
BN FERF 0 o B(2)97i106#9% £ 110# 87
Az WA B R £866,5967 0 plE T Ay
216 649~ (866, 596/4 216,649) - 4p§ >+120p £ 2171, 227
~ (216, 649x120/365="T1, 227) > AR LU A S (120
E) 353\]?‘7‘5!“@/%#’5‘&‘5#’37 085"*[\: g
(57,600-455, 200~ )x120/365=37, 085 ) & » & # &E_&
B p i gy 34, 142~ (71, 227-37,085=34, 142) > #&32
R A SR 2 g2 731,911~ BB # -
EA2R2HLE LS RIHELEIH0AE 2 F
636520~ % & L7 A2 103 B Bufl L > FFH D
ﬁaﬁﬁﬁﬁmW\iﬂﬁ‘&&éwuﬁ4@$%i
ZRE-BELIPAE FEF THP A (7}"]37&‘51"3725—
30%H%5~NT4BE) AR AT 0 R R
11192 3p 2 &127 31p 2t 2 % 31,911~ - @ &%

wga
A Tmk
S+

E

AN EA ERS SN % W NESIPAE SN ) VA ALl
PAEZ g c w2y *&w%$%’§iﬁ§ﬂ@@$ﬁ

B PR FALFRLF § IR Aﬂ%ﬁ@ﬁ
’$%@*@ﬁ?fi°\§ IEPWW+M%ZU$ FM

FIHI11E92 3p = Fﬁ#f\ﬁ'?ri&:? *ﬁm/‘]f’ivl()l';m»]{ 7~
T A BRI PN ABPRIAEGFES P L
pFo FIRAR WA R RSB £IER T B
B L AEEGFZ E L A2Z103E ) 2B o
TN > AL W RAERPFA fRBEFTE S
2297 % 17877 3 W?<M*P$ plll#9%3p 2 #127
315"%«3@17%‘ TH RGP ARG REIFTER S
@%Wﬁﬁﬁw’@ﬁiﬁd’m&?ija*kggg

12



E B2 FEE AR FEAR2ZEM G R SR
3,911~ » 2 pAer s Az Y p (ﬂw1123293
BH\,—L;F@EI: FeELPFAZI03 2114 B

N,

B Frorak s 2 RpFPEIIIEIY 3P 24 % F LAY Y
Tt 3L 0 2 g RRLI2E27 3P AT
HpkooFELFAZI03E 214 552d > B A
oWt ERRMGRED BB oo

s AEEHECGRP I A FHAERIES 2 BEZ ﬁ‘?ﬁ‘?
REAZ  PEAEALLES 2P0 $73 55 - - Hit o
[E A= o 2L

ERN N )I*B\i’&’?;z%ﬂlZ?ﬁ;“lIE"F’ R AR TS A
& RTT2 HA o ke 2 3890 % 10E R 3R T EFE

e

iad
E%%@#T§inﬂz¥$Hﬁ%2ﬁﬁﬂqﬁﬁﬁﬁfm i g
EEEFE L BERGT 2 RARFNA 0 B TL B
XYy BTYHW o

AN A RIp C NF R RTIE o

4 = EN £y 112 = 9 g 22 p

e AR I EN S I S
= F M
P A RAGRR AT o

-%%w%JL B3 EEE20p P o AF NIRRT AP
PRI o et AR R R S E AT SR 0 R AR
20p pATH L FRIEd F (A ) o ded EREFRAL FE
- HEpN L RE

v e EY & 112 = 9 L 22 2

13




.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);
  }
}





.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);
  }
}


臺灣臺中地方法院民事判決
112年度中簡字第1341號
原      告  京馥特區管理委員會


法定代理人  張若琪  




被      告  全力國際工程有限公司


法定代理人  黃聿祥  
訴訟代理人  龔驥群  
上列當事人間給付管理費事件，本院於民國112年8月11日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
被告應給付原告新臺幣31,911元，及自民國112年2月3日起至清償日止，按年息百分之10計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔百分之5，餘由原告負擔。
本判決第一項得假執行；本判決得假執但被告如以新臺幣31,911元為原告預供擔保後，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。
    事實及理由
一、原告主張：
  ㈠被告為原告所管理「京馥特區公寓大廈」（下稱京馥特區）社區之區分所有權人，其於民國104年10月13日信託登記取得門牌號碼臺中市○區○○○街000○000號、永和街307之317號地下三層、同區頂橋子頭段8669建號建物、權利範圍24/60之所有權（面積共161.774.92坪，下稱系爭建物），依公寓大廈管理條例第10條第2項及第21條規定，有繳納公基金、管理費及其他應負擔費用之義務。又依京馥特區住戶規約第10條之規定及第22屆區分所有權人會議（下稱區權會）決議，管理費自109年1月起由原每坪40元（每月應繳6,471元）提高以每坪50元（每月應繳）計算；而被告迄至111年12月31日止，持有系爭建物面積共計161.774坪，被告每月應繳納之管理費分別為6,471元、8,089元（計算式：161,774×40=6,471、161.774×50=8,089，元以下四捨五入）。詎被告積欠104年10月13日起至111年12月期間之管理費（含以年息10%計算之利息）共計636,520元，前經原告以存證信函催繳仍未繳納。為此，爰依公寓大廈管理條例及社區規約之規定，請求被告如數給付等語。並聲明：1.被告應給付原告636,520元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息；2.願供擔保，請准宣告假執行。　　
　㈡對被告抗辯之陳述：
　1.系爭建物依使用執照記載主要用途為防空避難室兼停車空間，地下三層共有60個停車位，而被告持有之車位共24個。另系爭建物係以主建物方式登記於京馥特區大公8663-0建號謄本内，共計有172筆主建物，其中171筆包含有住宅、1樓店面、地下一層商辦及1筆8669建號，就全部172筆建物建號皆單獨核發有建物及土地所有權狀，並各自依其建物測量成果圖所標示使用範圍而為專有專用，京馥特區系爭社區依據172筆建號之「建物所有權狀」登記之總面積作為繳交管理費之依據。嗣前管理社區之聯安物業管理公司（下稱聯安公司）於110年底經解聘後，由新委任之齊家公寓大廈管理維護有限公司（下稱齊家公司）於000年0月間，調取社區所有建物登記薄謄本核對，得知8669建號建物從未按建物所有權狀持有面積繳交管理費。爰建議社區於區權會追認第22屆區權會決議案，復於同年第25屆（24係誤植）區權會完成追認並詳訂第10條，非會議後始生8669建號建物應繳管理費之效力，京馥特區24年來均依建物所有權狀持有面積收取管理费，包括地下二樓之停車空間。店面因未使用京馥特區電梯設備及相關公共設施，則以管理費8折計收管理費。然因聯安公司疏未依據8669建號建物之總面積（共404.4坪）收取管理費，致京馥特區24年來短收管理費達465萬元。
　2.依内政部71年5月28日台内營字第84397號函釋內容（下稱71年函），在當時登記實務上，得將地下層視同一般區分所有建物，登記為專有部分，因屬80年9月18日台内營字第8071337號函釋前，基於法律不溯及既往原則，倘起造人已請領建造執照完成者(本社區建造發照日為79年4月26日），可依内政部71年函，倘地下層具備「區分所有部分在建物構造上與使用上具有獨立性，經編訂有門牌，始得為區分所有建物登記之權利客體」；系爭車位位於地下三層獨立樓層，有其獨立樓層及獨立出入口，而地下二層之停車空間登記為共同使用部分為全體區分所有權人所共同持分，因此得依土地登記規則第73條規定辦理建物所有權第一次登記，故80年9月18日以前已申領建築執照者，其建物如位於地下層，經由戶政機關編列門牌或核發其所在地址證明者，得視同一般區分所有建物，申請單獨編列建號，以「主建物方式」登記為「專有部分」核發獨立建物土地權狀，其移轉承受對象即可不限於該公寓大廈之住戶，故系爭車位屬專有部分非屬於地上層建築物及其附屬物之共同部份。至建築法第102條之1第1項、及建築技術規則建築設計施工編第59至62條、第140條至第144條規定，建築物應附建防空避難設備或停車空間，然並未強制僅能由區分所有權人共有。
　3.又倘將停車位空間單獨以專有方式辦理登記者，與單獨編定建號同時持分共同使用部分之應有部分，則該停車位已非公共設施之一部分，而單獨為主建物，其權利之得喪變更即與一般區分所有之專有部分相同；而專有停車位，不可能一車格有一張門牌或所在地之地址證明，係全部登記成一個專有部分，整層一個建號，由承買專有停車位之人一起共有，依持分所有權人各單獨持有一張所有權狀（共有持分權狀），即可單獨買賣、抵押。另建商與各承購戶定明停車位之所有權者及其範圍者，應認共有人間已合意成立分管契約，而公寓大廈停車位設定編號，目的即在確定各共有人對共有物之特定位置得為排他性之使用收益，自屬共有物之分管契約；而被告非區分所有權人係單獨取得地下三層共24個停車位，並且對外出租停車營業使用，足認該停車位得單獨為所有權之客體。
　4.京馥特區第22、23屆區權會後，委由當時任職社區之總幹事製作「B3停車場費用及現況分析表」(計算期間為108/9-109/8)，其收入200元為清潔費管理費，支出係用於車位之修繕費，互抵後結餘為負201,627元，經原告依年度月份略約統計，已代墊支出修繕費金額約50萬元，足證被告所提之繳費單據實際上係為支付停車位之清潔維護費，非按每坪每月應繳之管理費；原告僅代收且代管B3停車清潔管理費，並支付車位修繕費，而非支付京馥特區全體共用使用部分之修繕，並未以損害少數區分所有權人為主要目的。且上開第22屆區權會決議，並未將地下三層停車位排除而免繳交管理費，倘被告不同意該決議，得依民法第56條規定提起撤銷決議訴訟。另原告24年來均依權狀面積收取管理費，並無不公平情事，反而被告持有地下三層24個停車位已7年多，均對外作為營業使用，已約有362萬元之租金收入。
　5.京馥特區按坪數收取管理费係依據房屋土地(車位)買賣契約書内文附件四：建商版之社區管理公約第6條第1項第1款規定：「經常管理費：住戶按月繳交經常管理費收費標準按其所持有之坪數分攤……」，及公寓大廈管理條例第3條第8項規定，應認全體區分所有權人間已合意，並依據建商版之社區管理公約於第一屆成立管委會時依此合意規定繳交管理費。且地下二層共用部分之停車位租金收入全數繳入公共基金，然被告持有之系爭車位租金收入並未繳入公共基金，足證被告拍賣取得之爭爭車位為專有部分，民法第799條亦有明文。倘被告不同意收費方式，亦可依民法第799條之1第3項規定，透過規約修改、區分所有權人會議決議，予以變更，而不能逕認其可免於依決議所負之管理費繳納義務。另原告代為管理系爭建物停車位之事，雖有默示分管存在，但無書面分管契約，原告長年代墊支出系爭建物停車位之修繕費，依民法第172、176及179條之規定，被告應償還費用、利息及返還所受利益。
二、被告抗辯：
  ㈠京馥特區地下3層停車位之清潔管理費，之前均按車位數收取固定金額，並未依坪數計算，且被告所有編號14-17、21、23、26、29-36、39-42、44、54、55、57、58等24個停車位（下稱系爭車位）管理費已經被告如數繳納完畢。依京馥特區105年9月11日第19屆第1次區分所有權人會議紀錄「肆、討論事項」提案三之決議載明「經表決68票通過：…〔2〕、B3車位清潔管理費調整為每月200元，配合管理費每二個月繳交一次」（下稱第19屆區權會決議），且原告開立之「111年9/10月管理費」繳費單，記載繳費項目為「B3車位維護費」4,600元 、「車位清潔費」4,800元，共9,400元，「前期未繳」金額為0，足見系爭車位之111年9月、10月管理費，確係按車位收取固定200元之方式計收，而系爭車位係訴外人黃文榮信託登記於被告名下，故繳納費用之收件人為黃文榮。另原告委任之齊家公司開立之「111、12月份管理費、款項、繳清證明單」，亦載明被告應繳納者為車位維護費4,600元、車位清潔費4,800元，共9,400元，益證系爭車位係按車位固定收取200元。且107年9月16日修正之京馥特區社區管理規約内，均無地下3層停車位應按坪數繳納管理費之規定，原告主張按坪數計收管理費與事實不符。
  ㈡又京馥特區111年9月3日第25屆區分所有權人會議（下稱系爭決議）雖決議修改規約，新增第2條第3項第3款規定「地下室三樓停車空間之停車位……，應由專有部分所有權人負擔」、修正第10條第2項規定「管理費之收繳……，以每坪50元每月定額分擔 (含B3車位）……」。惟查，同規約第2條第1項第1款已明定「專有部分：係指編訂獨立門牌號碼或所在地址證明之家戶…」，而系爭車位並非「家戶」，與上開定義不符，系爭決議仍違反上開規約規定，強行將系爭車位定義為專有部分，無故增加系爭車位管理費負擔，依公寓大廈管理條例第1條第2項適用民法第56條第2項規定，應屬無效。且系爭決議作成前，原告原應負擔地下3層停車位停車設備之修繕責任後，決議後，系爭車位每一停車位每月管理費調漲為337元，且原告不再就地下3層停車位機械設備等負修繕責任，即系爭決議使被告每月每一停車位之管理費增加137元，又免除原告就停車設備之修繕責任，且係針對被告等少數地下3層停車位所有權人而為，顯係以損害該少數區分所有權人為主要目的，依民法第148條規定，亦屬無效。
　㈢再地下3層停車位僅係平面空間，與其他專有部分之構造及使用狀況有別；被告使用其他設施（如電梯、大廳、其他社區公共空間等）之範圍、頻率等，亦與一般住戶不同。故地下3層停車位自不能比照「家戶」按坪數收取管理費。且建商間買賣契約所附「社區管理公約」第1、2點亦將住戶、停車場管理費分列為不同項目，且相關規定於社區管理公約第10條第2、3項及與建築業者之買賣契約書或分管契約書内已約明，系爭決議顯有違公平原則，亦有違公寓大廈管理條例第37條規定。縱認系爭決議有效，惟系爭決議係於111年9月3日作成，並無溯既既往之效力，故原告至多僅得請111年10月以後管理費之差額並應扣除已繳納之管理費。且管理費請求權應適用民法第126條規定之5年短期消滅時效，而被告係於111年12月19日收受存證信函，則106年12月20日以前之管理費暨其利息，自均已罹於時效而消滅。另原告就111年11月以前之管理費通知，被告於同年12月19日收受存證信函，則原告僅得請求111年月27日（自111年12月19日翌日起算7日之翌日）起算之利息；111年12月之管理費通知，原告係至111年12月26日始台中台中路郵局288號存證信函，被告係於同年12月27日收受，則原告應僅得請求111年12月31日（自111年12月27日翌日起算3日之翌日）之利息。　　　
　㈣另京馥特區住戶繳交管理費均係按修正前之社區管理規約第10條第2項規定，按用途別，區分為一般住宅、店面及地下3層停車位，並以戶數為單位擔負之；一般住宅及店面係依據建物權狀坪數來計算管理費，而地下3層停車位則由購買車位者，按車位收取固定金額之清潔維護管理費，系爭決議就地下3層停車位從未曾決議須按坪數計算管理費。倘原告所稱社區住戶長年皆依持有坪數計算管理費屬實，自無須以系爭決議修訂或新增(含B3車位)字樣，且修改為各區分所有權人「應按其共有之應有部分比例」分擔社區管理費，不分用途別，皆按權狀坪數計算管理費，並自112年1月1日起實施。而原告主張第22屆區權會決議內容業經系爭決議（25屆）追認完成，惟第22屆區權會決議通過調漲管理費每坪為50元，並於109年1月起實施，係針對一般住宅及店面，並非對地下3層停車位管理費所為之決議。且系爭決議會議記錄並未有追認第22屆區權會決議及溯及既往之記載。至原告稱聯安公司管理期間短收465萬元管理費之損害，原告應向聯安公司請求並自行負擔。
　㈤原告復主張無義務替私人產權車位代管、其長年管理係無因管理，惟京馥特區管理規約第12條規定，共用部分之修繕，由管理委員會為之。其費用由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之；原建商房屋土地買賣契約書附件四「社區管理公約」第5條亦約定，原告服務範圍包括5.本社區停車場管理維護。是原告受住戶委任處理社區事務，明知負有管理義務，除仍公告地下3層停車位不予管理，且強行將其定義為專有部分，係以損害被告等少數人為主要目的。又系爭決議第五項決議地下3層停車位所有權人應「按其共有之應有部分比例」（即每個車位2.24坪）負擔管理費，惟原告實際上卻依持有權狀坪數(車位主建物4.49坪+共有之應有部分2.24坪，共6.73坪)核算管理費，未依會議決議事項執行職務，應返還不當得利及應負損害賠償責任。況社區公共基金自108年1月至111年12月餘額皆為402萬元，並未增減；B3停車場管理費結算至111年12月31日止仍為正數。　　　
　㈥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，願以現金或等值之銀行可轉讓定期存單或保證書供擔保，請准宣告免為假執行。
三、得心證之理由：
  ㈠按民法第56條規定「總會之召集程序或決議方法，違反法令或章程時，社員得於決議後三個月內請求法院撤銷其決議。但出席社員，對召集程序或決議方法，未當場表示異議者，不在此限。總會決議之內容違反法令或章程者，無效」。公寓大廈區分所有權人會議，類似社團法人之總會，為意思機關，是區分所有權人會議決議之內容除有違反法令或規約者外，各區分所有權人均不得主張無效。查：
　⒈原告主張被告經訴外人黃文榮信託登記為系爭建物之所有權人，屬京馥特區大廈地下三層、權利範圍24/60之事實，有建物登記謄本可稽（本院卷1第49-71頁），且為被告所不爭執，已見被告為系爭建物所在地下三層建號8669建物之區分所有權人，由地下三層各車位專有部分保持分別共有，且於建物標示部有共有部分8663建號、4,180平方公尺，權利範圍1,065/10,000之記載，顯見地下三層之空間並非全部皆為專有部分，除專有車位外尚應有公梯、電梯、共用車道等共有部分存在之事實，應堪認定。
　⒉按專有部分：指公寓大廈之一部分，具有使用上之獨立性，且為區分所有之標的者。專有部分、約定專用部分之修繕、管理、維護，由各該區分所有權人或約定專用部分之使用人為之，並負擔其費用，公寓大廈管理條例第3條第3款、第10條第1項分別定有明文；而京馥特區社區規約修訂紀錄新增第3款「㈢地下室三樓停車空間之停車位登記為區分所有權人所有者，具有獨立產權，為專有部分，故其停車設備之保養維修費用，應由專有部分所有權人負擔。」之內容（本院卷1第31-47頁），亦有111年11月6日原告11月臨時會會議會議記錄、簽到名冊及函文、簽領表可佐（本院卷1第291-300頁），核屬符合上開條例關於專有部分之修繕、維護，由各該區分所有權人為之及負擔其費用之規定，自為合法。
  ⒊又按「共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責人或管理委員會為之。其費用由公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之。但修繕費係因可歸責於區分所有權人或住戶之事由所致者，由該區分所有權人或住戶負擔。其費用若區分所有權人會議或規約另有規定者，從其規定」公寓大廈管理條例第10條第2項定有明文。而酌以民法第799條之1第3項「規約之內容依區分所有建築物之專有部分、共有部分及其基地之位置、面積、使用目的、利用狀況、區分所有人已否支付對價及其他情事，按其情形顯失公平者，不同意之區分所有人得於規約成立後三個月內，請求法院撤銷之。」規定之意旨，應認規約之內容是否顯失公平，應就專有部分位置關係、面積、使用目的、利用狀況、區分所有人已否支付對價及其他情事等綜合予以考量，並從大廈全體住戶因該決議之權利行使所能取得之利益，與該少數區分所有權人因其權利行使所受之損失，予以比較衡量定之，以謀區分所有人間利害平衡。
　⑴本件原告依111年9月3日京馥特區社區管理規約第2條約定「㈠專有部分：係指編定『獨立』門牌號碼或所在地址證明之家戶，並『登記為區分所有權人所有者』」、第10條約定「二、管理費之收繳分擔基準依各區分所有權人應按其共有之應有部分比例分擔之，以每坪50元每月定額分擔（含B3車位）；店面區分所有權人以每坪40元每月定額分擔。」之內容，請求被告就系爭建物「應依坪數」、以每坪50元計算繳付管理費之事，為被告以前開情詞置辯。
　⑵而查系爭建物位於本案大廈地下三層，共24個停車位、供作停車場收費使用，與大廈其餘區分所有人持有之停車位共有上述8669建物所有權，在本件之前係每月繳納停車位清潔費200元、24個計4,800元及24個車位維護費4,600元等情，為兩造所不爭執，且有被告提出每個車位200元收費之原告第19屆第1次區分所有權人會議決議，及管理費單據、證明單，並原告提出停車位配置圖、建物測量成果圖、相關照片可按（本院卷1第157-167、第237-242頁）；是本院審酌上情，並原告主張108年9月至109年8月止44個車位支出之106年9月至109年8月之保養修繕費用係326,427元，及109年9月至110年8月止支出之109年9月至110年8月之保養修繕費用係177,382元，及106年9月至108年8月止支出之106年9月至108年8月之保養修繕費用係362,787元等，均呈負數之事，有其提出地下B3停車場費用及現況分析表可稽（本院卷1第273、323-329頁），是被告所應繳管理費應予提高，係堪認定。
　⑶惟原告主張被告前所年繳24個停車位清潔費57,600元（4,800×12=57,600)及車位維修費55,200元（4,600×12=55200)非屬管理費，則非有據；其依上開決議系爭建物需再以每坪50元、40元每月定額分擔（含B3車位，即系爭建物），計算1年再補繳管理費係97,064元、77,652元，恐非屬合理及公平；應以各該年度實際支出之車位維修費用、扣除被告原繳車位清潔費、維修費後，再與以每坪50元元每月定額分擔計算之金額相較，以定補繳管理費之數額，始符合前述綜合考量被告所有系爭建物即停車位等專有部分位置關係、使用目的（收費停車場）及狀況，並衡平大廈全體住戶與被告間因該決議所受利益、損失，並民法第799條之1第3項規定意旨等情形，而屬正當有據。另證人鍾惠宇到庭證稱已按坪數繳付停車位之管理費，及原告陳稱被告自112年1月起亦依坪數繳納停車位管理費，均不另收取清潔費、維修費，維修由停車位區分所有權人自行維護等情，為被告所不爭執，且有證人鍾惠宇及被告提出管理費單據可憑（本院卷2第125、161、163頁），亦屬符合公寓大廈規約範本第17條第2項第1款規定之管理費計收標準之一「⒊各區分所有權人應按其建物登記總面積（不含停車位面積）計算以每坪每月定額分擔，停車位以每位每月定額分擔，定額之標準由區分所有權人會議決議訂定」之內容，即停車位以每月定額分擔標準收取，附此說明。
　⑷依原告所提出第19屆至25屆區權會記錄，固可知於第20屆區權會時已有討論B3車位為專有部分，以1年時間收集B3車位維修費用數據，明年區權會再行討論B3機械車位維修費議題之事；惟嗣於21屆區權會關於B3地下停車場專款專用，並彌補105年1月以後的收支不平衡部分，因未過半數不通過，之後第22屆區權會就B3停車場專有專用停車位，合理收取機械位電費及車位修繕費用討論，將由A14-1林小姐先行統計106年9月起至108年8月止B2及B3的收支後，再研議實施；及第23屆區權會決議依照目前B3停車場的所有費用絕對分流、分帳及收費方式之情，均未明確修訂系爭建物或本案京馥特區地下三層停車位收費內容及標準；係至上開第25屆區權人會議始修改第10條第2項含B3車位區分所有權人，按共有之部分比例分擔、以每坪50元每月定額分擔之規約內容，此有各會議記錄可參（本院卷1第283-289頁），故在京馥特區社區管理規約明確規範前，無從以系爭建物係被告專有區分所有部分，即認依應有部分比例分擔繳付管理費。且承前⑵所述，系爭建物或本案京馥特區地下三層停車位確由原告向被告收取停車位之清潔費及維修費，期間亦係由原告執行停車位之修繕及維護，是原告主張其長年以京馥特區共有部分收取之管理費、代墊系爭建物修繕費，此部分尚無從逕認原告並無義務管理被告專有部之停車位或被告係無法律上原因受利之情形，原告併依民法第172、176及179條之規定為本件之請求，並非有據。復被告對於原告提出前開⑵關於停車位保養修繕費用部分，亦提出地下三樓管理費收支分析表為佐，爭執原告先將本屬B3區分所有權人使用收益抵沖公共支出後，不足又向B3區分所有權人求償之詞（本院卷1第437頁），亦見京馥特區有無以共有部分收取之管理費，代墊系爭建物修繕費部分及金額，尚有爭議，且非本件原告主張請求之法律關係所得審酌，附此說明。
　⑸是據上，原告得向被告請求系爭建物（即24個停車位）自前揭111年9月3日京馥特區社區管理規約第10條約定以每坪50元每月定額分擔之費用，至同年12月31日止即31,911元（計算式：年繳97,064×120/365=31,911，元以下四捨五入，下同)，有其提出管理費計算及明細表可稽（本院卷1第107-115頁、卷2第21頁）。而原告固未提出111年度停車位修繕管理支出之實際費用，但以前開⑵所述106年9月至110年8月止支出之保養修繕費用共866,596元，則年平均支出約216,649元（866,596/4=216,649)，相當於120日支出71,227元（216,649×120/365=71,227)，此部分扣除同日數（即120日）已繳納之車位清潔費及維修費37,085元〔計算式（57,600元+55,200元)×120/365=37,085〕後，尚不足支付車位管理修繕費34,142元（71,227-37,085=34,142），故認原告請求補繳該期間之管理費31,911元，應屬可採。
　㈡本件原告固主張系爭建物按坪數以每坪50元計算之管理費共636520元及按年息百分之10計算遲延利息，並提出公寓大廈管理組織報備證明、臺中市南區區公所函知悉申報變更主任委員案、存證信函影本及管理費欠繳明細表（本院卷1第25-30、91-95、107-115頁），惟承前所述，原告僅得請求自111年9月3日至同年12月31日止之管理費31,911元。而按區分所有權人或住戶積欠應繳納之公共基金或應分擔或其他應負擔之費用已逾2期或達相當金額，經定相當期間催告仍不給付者，管理負責人或管理委員會得訴請法院命其給付應繳之金額及遲延利息。公寓大廈管理條例第21條定有明文；且上揭111年9月3日京馥特區社區管理規約第10條約定「四、區分所有權人若在規定日期前未繳納應繳金額達兩期以上時，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，以未繳金額之年息百分之10計算」；又給付有確定期限者，債務人自期限屆滿時起，負遲延責任，民法第229條第1項亦有明文。本件被告自111年9月3日至同年12月31日所欠繳之管理費既已逾2期以上，復經原告以存證信函催告限期繳納後，迄仍未給付，則原告依上開公寓大廈管理條例第21條及社區管理規約之法律關係，請求被告給付管理費31,911元，及自起訴狀繕本送達之翌日（即112年2月3日）起至清償日止，按年息百分之10計算之利息，係屬有據。
㈢、綜上所述，原告依據上開111年9月3日之社區管理規約約定，請求被告給付31,911元，及自民國112年2月3日起至清償日止，按年息百分之10計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍則為無理由，應予駁回。
四、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法、舉證及聲請訊問證人等，核與本件判決結果無影響，爰不另予一一論述，併此敘明。
五、本件係就民事訴訟法第427條第1項訴訟適用簡易程序所為被告敗訴之判決，依同法第389條第1項第3款規定，應依職權宣告假執行；並依同法第392條第2項規定諭知被告得供相當擔保金額後免為假執行；至原告敗訴部分，假執行之聲請已失依據，應另駁回。
六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。　　
中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　22　　日
                  臺灣臺中地方法院臺中簡易庭
                                  法　官　楊嵎琇
以上為正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。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　　112 　年　　9 　　月　　22　　日
                                  書記官  鄭雅雲　



臺灣臺中地方法院民事判決

112年度中簡字第1341號

原      告  京馥特區管理委員會



法定代理人  張若琪  





被      告  全力國際工程有限公司



法定代理人  黃聿祥  

訴訟代理人  龔驥群  

上列當事人間給付管理費事件，本院於民國112年8月11日言詞辯

論終結，判決如下：

    主      文

被告應給付原告新臺幣31,911元，及自民國112年2月3日起至清

償日止，按年息百分之10計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之5，餘由原告負擔。

本判決第一項得假執行；本判決得假執但被告如以新臺幣31,911

元為原告預供擔保後，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

一、原告主張：

  ㈠被告為原告所管理「京馥特區公寓大廈」（下稱京馥特區）

    社區之區分所有權人，其於民國104年10月13日信託登記取

    得門牌號碼臺中市○區○○○街000○000號、永和街307之317號

    地下三層、同區頂橋子頭段8669建號建物、權利範圍24/60

    之所有權（面積共161.774.92坪，下稱系爭建物），依公寓

    大廈管理條例第10條第2項及第21條規定，有繳納公基金、

    管理費及其他應負擔費用之義務。又依京馥特區住戶規約第

    10條之規定及第22屆區分所有權人會議（下稱區權會）決議

    ，管理費自109年1月起由原每坪40元（每月應繳6,471元）

    提高以每坪50元（每月應繳）計算；而被告迄至111年12月3

    1日止，持有系爭建物面積共計161.774坪，被告每月應繳納

    之管理費分別為6,471元、8,089元（計算式：161,774×40=6

    ,471、161.774×50=8,089，元以下四捨五入）。詎被告積欠

    104年10月13日起至111年12月期間之管理費（含以年息10%

    計算之利息）共計636,520元，前經原告以存證信函催繳仍

    未繳納。為此，爰依公寓大廈管理條例及社區規約之規定，

    請求被告如數給付等語。並聲明：1.被告應給付原告636,52

    0元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5%計

    算之利息；2.願供擔保，請准宣告假執行。　　

　㈡對被告抗辯之陳述：

　1.系爭建物依使用執照記載主要用途為防空避難室兼停車空間

    ，地下三層共有60個停車位，而被告持有之車位共24個。另

    系爭建物係以主建物方式登記於京馥特區大公8663-0建號謄

    本内，共計有172筆主建物，其中171筆包含有住宅、1樓店

    面、地下一層商辦及1筆8669建號，就全部172筆建物建號皆

    單獨核發有建物及土地所有權狀，並各自依其建物測量成果

    圖所標示使用範圍而為專有專用，京馥特區系爭社區依據17

    2筆建號之「建物所有權狀」登記之總面積作為繳交管理費

    之依據。嗣前管理社區之聯安物業管理公司（下稱聯安公司

    ）於110年底經解聘後，由新委任之齊家公寓大廈管理維護

    有限公司（下稱齊家公司）於000年0月間，調取社區所有建

    物登記薄謄本核對，得知8669建號建物從未按建物所有權狀

    持有面積繳交管理費。爰建議社區於區權會追認第22屆區權

    會決議案，復於同年第25屆（24係誤植）區權會完成追認並

    詳訂第10條，非會議後始生8669建號建物應繳管理費之效力

    ，京馥特區24年來均依建物所有權狀持有面積收取管理费，

    包括地下二樓之停車空間。店面因未使用京馥特區電梯設備

    及相關公共設施，則以管理費8折計收管理費。然因聯安公

    司疏未依據8669建號建物之總面積（共404.4坪）收取管理

    費，致京馥特區24年來短收管理費達465萬元。

　2.依内政部71年5月28日台内營字第84397號函釋內容（下稱71

    年函），在當時登記實務上，得將地下層視同一般區分所有

    建物，登記為專有部分，因屬80年9月18日台内營字第80713

    37號函釋前，基於法律不溯及既往原則，倘起造人已請領建

    造執照完成者(本社區建造發照日為79年4月26日），可依内

    政部71年函，倘地下層具備「區分所有部分在建物構造上與

    使用上具有獨立性，經編訂有門牌，始得為區分所有建物登

    記之權利客體」；系爭車位位於地下三層獨立樓層，有其獨

    立樓層及獨立出入口，而地下二層之停車空間登記為共同使

    用部分為全體區分所有權人所共同持分，因此得依土地登記

    規則第73條規定辦理建物所有權第一次登記，故80年9月18

    日以前已申領建築執照者，其建物如位於地下層，經由戶政

    機關編列門牌或核發其所在地址證明者，得視同一般區分所

    有建物，申請單獨編列建號，以「主建物方式」登記為「專

    有部分」核發獨立建物土地權狀，其移轉承受對象即可不限

    於該公寓大廈之住戶，故系爭車位屬專有部分非屬於地上層

    建築物及其附屬物之共同部份。至建築法第102條之1第1項

    、及建築技術規則建築設計施工編第59至62條、第140條至

    第144條規定，建築物應附建防空避難設備或停車空間，然

    並未強制僅能由區分所有權人共有。

　3.又倘將停車位空間單獨以專有方式辦理登記者，與單獨編定

    建號同時持分共同使用部分之應有部分，則該停車位已非公

    共設施之一部分，而單獨為主建物，其權利之得喪變更即與

    一般區分所有之專有部分相同；而專有停車位，不可能一車

    格有一張門牌或所在地之地址證明，係全部登記成一個專有

    部分，整層一個建號，由承買專有停車位之人一起共有，依

    持分所有權人各單獨持有一張所有權狀（共有持分權狀），

    即可單獨買賣、抵押。另建商與各承購戶定明停車位之所有

    權者及其範圍者，應認共有人間已合意成立分管契約，而公

    寓大廈停車位設定編號，目的即在確定各共有人對共有物之

    特定位置得為排他性之使用收益，自屬共有物之分管契約；

    而被告非區分所有權人係單獨取得地下三層共24個停車位，

    並且對外出租停車營業使用，足認該停車位得單獨為所有權

    之客體。

　4.京馥特區第22、23屆區權會後，委由當時任職社區之總幹事

    製作「B3停車場費用及現況分析表」(計算期間為108/9-109

    /8)，其收入200元為清潔費管理費，支出係用於車位之修繕

    費，互抵後結餘為負201,627元，經原告依年度月份略約統

    計，已代墊支出修繕費金額約50萬元，足證被告所提之繳費

    單據實際上係為支付停車位之清潔維護費，非按每坪每月應

    繳之管理費；原告僅代收且代管B3停車清潔管理費，並支付

    車位修繕費，而非支付京馥特區全體共用使用部分之修繕，

    並未以損害少數區分所有權人為主要目的。且上開第22屆區

    權會決議，並未將地下三層停車位排除而免繳交管理費，倘

    被告不同意該決議，得依民法第56條規定提起撤銷決議訴訟

    。另原告24年來均依權狀面積收取管理費，並無不公平情事

    ，反而被告持有地下三層24個停車位已7年多，均對外作為

    營業使用，已約有362萬元之租金收入。

　5.京馥特區按坪數收取管理费係依據房屋土地(車位)買賣契約

    書内文附件四：建商版之社區管理公約第6條第1項第1款規

    定：「經常管理費：住戶按月繳交經常管理費收費標準按其

    所持有之坪數分攤……」，及公寓大廈管理條例第3條第8項規

    定，應認全體區分所有權人間已合意，並依據建商版之社區

    管理公約於第一屆成立管委會時依此合意規定繳交管理費。

    且地下二層共用部分之停車位租金收入全數繳入公共基金，

    然被告持有之系爭車位租金收入並未繳入公共基金，足證被

    告拍賣取得之爭爭車位為專有部分，民法第799條亦有明文

    。倘被告不同意收費方式，亦可依民法第799條之1第3項規

    定，透過規約修改、區分所有權人會議決議，予以變更，而

    不能逕認其可免於依決議所負之管理費繳納義務。另原告代

    為管理系爭建物停車位之事，雖有默示分管存在，但無書面

    分管契約，原告長年代墊支出系爭建物停車位之修繕費，依

    民法第172、176及179條之規定，被告應償還費用、利息及

    返還所受利益。

二、被告抗辯：

  ㈠京馥特區地下3層停車位之清潔管理費，之前均按車位數收取

    固定金額，並未依坪數計算，且被告所有編號14-17、21、2

    3、26、29-36、39-42、44、54、55、57、58等24個停車位

    （下稱系爭車位）管理費已經被告如數繳納完畢。依京馥特

    區105年9月11日第19屆第1次區分所有權人會議紀錄「肆、

    討論事項」提案三之決議載明「經表決68票通過：…〔2〕、B3

    車位清潔管理費調整為每月200元，配合管理費每二個月繳

    交一次」（下稱第19屆區權會決議），且原告開立之「111

    年9/10月管理費」繳費單，記載繳費項目為「B3車位維護費

    」4,600元 、「車位清潔費」4,800元，共9,400元，「前期

    未繳」金額為0，足見系爭車位之111年9月、10月管理費，

    確係按車位收取固定200元之方式計收，而系爭車位係訴外

    人黃文榮信託登記於被告名下，故繳納費用之收件人為黃文

    榮。另原告委任之齊家公司開立之「111、12月份管理費、

    款項、繳清證明單」，亦載明被告應繳納者為車位維護費4,

    600元、車位清潔費4,800元，共9,400元，益證系爭車位係

    按車位固定收取200元。且107年9月16日修正之京馥特區社

    區管理規約内，均無地下3層停車位應按坪數繳納管理費之

    規定，原告主張按坪數計收管理費與事實不符。

  ㈡又京馥特區111年9月3日第25屆區分所有權人會議（下稱系爭

    決議）雖決議修改規約，新增第2條第3項第3款規定「地下

    室三樓停車空間之停車位……，應由專有部分所有權人負擔」

    、修正第10條第2項規定「管理費之收繳……，以每坪50元每

    月定額分擔 (含B3車位）……」。惟查，同規約第2條第1項第

    1款已明定「專有部分：係指編訂獨立門牌號碼或所在地址

    證明之家戶…」，而系爭車位並非「家戶」，與上開定義不

    符，系爭決議仍違反上開規約規定，強行將系爭車位定義為

    專有部分，無故增加系爭車位管理費負擔，依公寓大廈管理

    條例第1條第2項適用民法第56條第2項規定，應屬無效。且

    系爭決議作成前，原告原應負擔地下3層停車位停車設備之

    修繕責任後，決議後，系爭車位每一停車位每月管理費調漲

    為337元，且原告不再就地下3層停車位機械設備等負修繕責

    任，即系爭決議使被告每月每一停車位之管理費增加137元

    ，又免除原告就停車設備之修繕責任，且係針對被告等少數

    地下3層停車位所有權人而為，顯係以損害該少數區分所有

    權人為主要目的，依民法第148條規定，亦屬無效。

　㈢再地下3層停車位僅係平面空間，與其他專有部分之構造及使

    用狀況有別；被告使用其他設施（如電梯、大廳、其他社區

    公共空間等）之範圍、頻率等，亦與一般住戶不同。故地下

    3層停車位自不能比照「家戶」按坪數收取管理費。且建商

    間買賣契約所附「社區管理公約」第1、2點亦將住戶、停車

    場管理費分列為不同項目，且相關規定於社區管理公約第10

    條第2、3項及與建築業者之買賣契約書或分管契約書内已約

    明，系爭決議顯有違公平原則，亦有違公寓大廈管理條例第

    37條規定。縱認系爭決議有效，惟系爭決議係於111年9月3

    日作成，並無溯既既往之效力，故原告至多僅得請111年10

    月以後管理費之差額並應扣除已繳納之管理費。且管理費請

    求權應適用民法第126條規定之5年短期消滅時效，而被告係

    於111年12月19日收受存證信函，則106年12月20日以前之管

    理費暨其利息，自均已罹於時效而消滅。另原告就111年11

    月以前之管理費通知，被告於同年12月19日收受存證信函，

    則原告僅得請求111年月27日（自111年12月19日翌日起算7

    日之翌日）起算之利息；111年12月之管理費通知，原告係

    至111年12月26日始台中台中路郵局288號存證信函，被告係

    於同年12月27日收受，則原告應僅得請求111年12月31日（

    自111年12月27日翌日起算3日之翌日）之利息。　　　

　㈣另京馥特區住戶繳交管理費均係按修正前之社區管理規約第1

    0條第2項規定，按用途別，區分為一般住宅、店面及地下3

    層停車位，並以戶數為單位擔負之；一般住宅及店面係依據

    建物權狀坪數來計算管理費，而地下3層停車位則由購買車

    位者，按車位收取固定金額之清潔維護管理費，系爭決議就

    地下3層停車位從未曾決議須按坪數計算管理費。倘原告所

    稱社區住戶長年皆依持有坪數計算管理費屬實，自無須以系

    爭決議修訂或新增(含B3車位)字樣，且修改為各區分所有權

    人「應按其共有之應有部分比例」分擔社區管理費，不分用

    途別，皆按權狀坪數計算管理費，並自112年1月1日起實施

    。而原告主張第22屆區權會決議內容業經系爭決議（25屆）

    追認完成，惟第22屆區權會決議通過調漲管理費每坪為50元

    ，並於109年1月起實施，係針對一般住宅及店面，並非對地

    下3層停車位管理費所為之決議。且系爭決議會議記錄並未

    有追認第22屆區權會決議及溯及既往之記載。至原告稱聯安

    公司管理期間短收465萬元管理費之損害，原告應向聯安公

    司請求並自行負擔。

　㈤原告復主張無義務替私人產權車位代管、其長年管理係無因

    管理，惟京馥特區管理規約第12條規定，共用部分之修繕，

    由管理委員會為之。其費用由區分所有權人按其共有之應有

    部分比例分擔之；原建商房屋土地買賣契約書附件四「社區

    管理公約」第5條亦約定，原告服務範圍包括5.本社區停車

    場管理維護。是原告受住戶委任處理社區事務，明知負有管

    理義務，除仍公告地下3層停車位不予管理，且強行將其定

    義為專有部分，係以損害被告等少數人為主要目的。又系爭

    決議第五項決議地下3層停車位所有權人應「按其共有之應

    有部分比例」（即每個車位2.24坪）負擔管理費，惟原告實

    際上卻依持有權狀坪數(車位主建物4.49坪+共有之應有部分

    2.24坪，共6.73坪)核算管理費，未依會議決議事項執行職

    務，應返還不當得利及應負損害賠償責任。況社區公共基金

    自108年1月至111年12月餘額皆為402萬元，並未增減；B3停

    車場管理費結算至111年12月31日止仍為正數。　　　

　㈥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，願以現金或等值之銀行可轉讓定期存單或保證書供擔保

    ，請准宣告免為假執行。

三、得心證之理由：

  ㈠按民法第56條規定「總會之召集程序或決議方法，違反法令

    或章程時，社員得於決議後三個月內請求法院撤銷其決議。

    但出席社員，對召集程序或決議方法，未當場表示異議者，

    不在此限。總會決議之內容違反法令或章程者，無效」。公

    寓大廈區分所有權人會議，類似社團法人之總會，為意思機

    關，是區分所有權人會議決議之內容除有違反法令或規約者

    外，各區分所有權人均不得主張無效。查：

　⒈原告主張被告經訴外人黃文榮信託登記為系爭建物之所有權

    人，屬京馥特區大廈地下三層、權利範圍24/60之事實，有

    建物登記謄本可稽（本院卷1第49-71頁），且為被告所不爭

    執，已見被告為系爭建物所在地下三層建號8669建物之區分

    所有權人，由地下三層各車位專有部分保持分別共有，且於

    建物標示部有共有部分8663建號、4,180平方公尺，權利範

    圍1,065/10,000之記載，顯見地下三層之空間並非全部皆為

    專有部分，除專有車位外尚應有公梯、電梯、共用車道等共

    有部分存在之事實，應堪認定。

　⒉按專有部分：指公寓大廈之一部分，具有使用上之獨立性，

    且為區分所有之標的者。專有部分、約定專用部分之修繕、

    管理、維護，由各該區分所有權人或約定專用部分之使用人

    為之，並負擔其費用，公寓大廈管理條例第3條第3款、第10

    條第1項分別定有明文；而京馥特區社區規約修訂紀錄新增

    第3款「㈢地下室三樓停車空間之停車位登記為區分所有權人

    所有者，具有獨立產權，為專有部分，故其停車設備之保養

    維修費用，應由專有部分所有權人負擔。」之內容（本院卷

    1第31-47頁），亦有111年11月6日原告11月臨時會會議會議

    記錄、簽到名冊及函文、簽領表可佐（本院卷1第291-300頁

    ），核屬符合上開條例關於專有部分之修繕、維護，由各該

    區分所有權人為之及負擔其費用之規定，自為合法。

  ⒊又按「共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管

    理負責人或管理委員會為之。其費用由公共基金支付或由區

    分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之。但修繕費係因

    可歸責於區分所有權人或住戶之事由所致者，由該區分所有

    權人或住戶負擔。其費用若區分所有權人會議或規約另有規

    定者，從其規定」公寓大廈管理條例第10條第2項定有明文

    。而酌以民法第799條之1第3項「規約之內容依區分所有建

    築物之專有部分、共有部分及其基地之位置、面積、使用目

    的、利用狀況、區分所有人已否支付對價及其他情事，按其

    情形顯失公平者，不同意之區分所有人得於規約成立後三個

    月內，請求法院撤銷之。」規定之意旨，應認規約之內容是

    否顯失公平，應就專有部分位置關係、面積、使用目的、利

    用狀況、區分所有人已否支付對價及其他情事等綜合予以考

    量，並從大廈全體住戶因該決議之權利行使所能取得之利益

    ，與該少數區分所有權人因其權利行使所受之損失，予以比

    較衡量定之，以謀區分所有人間利害平衡。

　⑴本件原告依111年9月3日京馥特區社區管理規約第2條約定「㈠

    專有部分：係指編定『獨立』門牌號碼或所在地址證明之家戶

    ，並『登記為區分所有權人所有者』」、第10條約定「二、管

    理費之收繳分擔基準依各區分所有權人應按其共有之應有部

    分比例分擔之，以每坪50元每月定額分擔（含B3車位）；店

    面區分所有權人以每坪40元每月定額分擔。」之內容，請求

    被告就系爭建物「應依坪數」、以每坪50元計算繳付管理費

    之事，為被告以前開情詞置辯。

　⑵而查系爭建物位於本案大廈地下三層，共24個停車位、供作

    停車場收費使用，與大廈其餘區分所有人持有之停車位共有

    上述8669建物所有權，在本件之前係每月繳納停車位清潔費

    200元、24個計4,800元及24個車位維護費4,600元等情，為

    兩造所不爭執，且有被告提出每個車位200元收費之原告第1

    9屆第1次區分所有權人會議決議，及管理費單據、證明單，

    並原告提出停車位配置圖、建物測量成果圖、相關照片可按

    （本院卷1第157-167、第237-242頁）；是本院審酌上情，

    並原告主張108年9月至109年8月止44個車位支出之106年9月

    至109年8月之保養修繕費用係326,427元，及109年9月至110

    年8月止支出之109年9月至110年8月之保養修繕費用係177,3

    82元，及106年9月至108年8月止支出之106年9月至108年8月

    之保養修繕費用係362,787元等，均呈負數之事，有其提出

    地下B3停車場費用及現況分析表可稽（本院卷1第273、323-

    329頁），是被告所應繳管理費應予提高，係堪認定。

　⑶惟原告主張被告前所年繳24個停車位清潔費57,600元（4,800

    ×12=57,600)及車位維修費55,200元（4,600×12=55200)非屬

    管理費，則非有據；其依上開決議系爭建物需再以每坪50元

    、40元每月定額分擔（含B3車位，即系爭建物），計算1年

    再補繳管理費係97,064元、77,652元，恐非屬合理及公平；

    應以各該年度實際支出之車位維修費用、扣除被告原繳車位

    清潔費、維修費後，再與以每坪50元元每月定額分擔計算之

    金額相較，以定補繳管理費之數額，始符合前述綜合考量被

    告所有系爭建物即停車位等專有部分位置關係、使用目的（

    收費停車場）及狀況，並衡平大廈全體住戶與被告間因該決

    議所受利益、損失，並民法第799條之1第3項規定意旨等情

    形，而屬正當有據。另證人鍾惠宇到庭證稱已按坪數繳付停

    車位之管理費，及原告陳稱被告自112年1月起亦依坪數繳納

    停車位管理費，均不另收取清潔費、維修費，維修由停車位

    區分所有權人自行維護等情，為被告所不爭執，且有證人鍾

    惠宇及被告提出管理費單據可憑（本院卷2第125、161、163

    頁），亦屬符合公寓大廈規約範本第17條第2項第1款規定之

    管理費計收標準之一「⒊各區分所有權人應按其建物登記總

    面積（不含停車位面積）計算以每坪每月定額分擔，停車位

    以每位每月定額分擔，定額之標準由區分所有權人會議決議

    訂定」之內容，即停車位以每月定額分擔標準收取，附此說

    明。

　⑷依原告所提出第19屆至25屆區權會記錄，固可知於第20屆區

    權會時已有討論B3車位為專有部分，以1年時間收集B3車位

    維修費用數據，明年區權會再行討論B3機械車位維修費議題

    之事；惟嗣於21屆區權會關於B3地下停車場專款專用，並彌

    補105年1月以後的收支不平衡部分，因未過半數不通過，之

    後第22屆區權會就B3停車場專有專用停車位，合理收取機械

    位電費及車位修繕費用討論，將由A14-1林小姐先行統計106

    年9月起至108年8月止B2及B3的收支後，再研議實施；及第2

    3屆區權會決議依照目前B3停車場的所有費用絕對分流、分

    帳及收費方式之情，均未明確修訂系爭建物或本案京馥特區

    地下三層停車位收費內容及標準；係至上開第25屆區權人會

    議始修改第10條第2項含B3車位區分所有權人，按共有之部

    分比例分擔、以每坪50元每月定額分擔之規約內容，此有各

    會議記錄可參（本院卷1第283-289頁），故在京馥特區社區

    管理規約明確規範前，無從以系爭建物係被告專有區分所有

    部分，即認依應有部分比例分擔繳付管理費。且承前⑵所述

    ，系爭建物或本案京馥特區地下三層停車位確由原告向被告

    收取停車位之清潔費及維修費，期間亦係由原告執行停車位

    之修繕及維護，是原告主張其長年以京馥特區共有部分收取

    之管理費、代墊系爭建物修繕費，此部分尚無從逕認原告並

    無義務管理被告專有部之停車位或被告係無法律上原因受利

    之情形，原告併依民法第172、176及179條之規定為本件之

    請求，並非有據。復被告對於原告提出前開⑵關於停車位保

    養修繕費用部分，亦提出地下三樓管理費收支分析表為佐，

    爭執原告先將本屬B3區分所有權人使用收益抵沖公共支出後

    ，不足又向B3區分所有權人求償之詞（本院卷1第437頁），

    亦見京馥特區有無以共有部分收取之管理費，代墊系爭建物

    修繕費部分及金額，尚有爭議，且非本件原告主張請求之法

    律關係所得審酌，附此說明。

　⑸是據上，原告得向被告請求系爭建物（即24個停車位）自前

    揭111年9月3日京馥特區社區管理規約第10條約定以每坪50

    元每月定額分擔之費用，至同年12月31日止即31,911元（計

    算式：年繳97,064×120/365=31,911，元以下四捨五入，下

    同)，有其提出管理費計算及明細表可稽（本院卷1第107-11

    5頁、卷2第21頁）。而原告固未提出111年度停車位修繕管

    理支出之實際費用，但以前開⑵所述106年9月至110年8月止

    支出之保養修繕費用共866,596元，則年平均支出約216,649

    元（866,596/4=216,649)，相當於120日支出71,227元（216

    ,649×120/365=71,227)，此部分扣除同日數（即120日）已

    繳納之車位清潔費及維修費37,085元〔計算式（57,600元+55

    ,200元)×120/365=37,085〕後，尚不足支付車位管理修繕費3

    4,142元（71,227-37,085=34,142），故認原告請求補繳該

    期間之管理費31,911元，應屬可採。

　㈡本件原告固主張系爭建物按坪數以每坪50元計算之管理費共6

    36520元及按年息百分之10計算遲延利息，並提出公寓大廈

    管理組織報備證明、臺中市南區區公所函知悉申報變更主任

    委員案、存證信函影本及管理費欠繳明細表（本院卷1第25-

    30、91-95、107-115頁），惟承前所述，原告僅得請求自11

    1年9月3日至同年12月31日止之管理費31,911元。而按區分

    所有權人或住戶積欠應繳納之公共基金或應分擔或其他應負

    擔之費用已逾2期或達相當金額，經定相當期間催告仍不給

    付者，管理負責人或管理委員會得訴請法院命其給付應繳之

    金額及遲延利息。公寓大廈管理條例第21條定有明文；且上

    揭111年9月3日京馥特區社區管理規約第10條約定「四、區

    分所有權人若在規定日期前未繳納應繳金額達兩期以上時，

    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，以未繳金額之年息百分之10計算」；又給付有確定期

    限者，債務人自期限屆滿時起，負遲延責任，民法第229條

    第1項亦有明文。本件被告自111年9月3日至同年12月31日所

    欠繳之管理費既已逾2期以上，復經原告以存證信函催告限

    期繳納後，迄仍未給付，則原告依上開公寓大廈管理條例第

    21條及社區管理規約之法律關係，請求被告給付管理費31,9

    11元，及自起訴狀繕本送達之翌日（即112年2月3日）起至

    清償日止，按年息百分之10計算之利息，係屬有據。

㈢、綜上所述，原告依據上開111年9月3日之社區管理規約約定，

    請求被告給付31,911元，及自民國112年2月3日起至清償日

    止，按年息百分之10計算之利息，為有理由，應予准許，逾

    此範圍則為無理由，應予駁回。

四、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法、舉證及聲請訊

    問證人等，核與本件判決結果無影響，爰不另予一一論述，

    併此敘明。

五、本件係就民事訴訟法第427條第1項訴訟適用簡易程序所為被

    告敗訴之判決，依同法第389條第1項第3款規定，應依職權

    宣告假執行；並依同法第392條第2項規定諭知被告得供相當

    擔保金額後免為假執行；至原告敗訴部分，假執行之聲請已

    失依據，應另駁回。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　22　　日

                  臺灣臺中地方法院臺中簡易庭

                                  法　官　楊嵎琇

以上為正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後

20日內補提上訴理由書（須附繕本）。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　　112 　年　　9 　　月　　22　　日

                                  書記官  鄭雅雲　






臺灣臺中地方法院民事判決

112年度中簡字第1341號

原      告  京馥特區管理委員會



法定代理人  張若琪  





被      告  全力國際工程有限公司



法定代理人  黃聿祥  

訴訟代理人  龔驥群  

上列當事人間給付管理費事件，本院於民國112年8月11日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

被告應給付原告新臺幣31,911元，及自民國112年2月3日起至清償日止，按年息百分之10計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之5，餘由原告負擔。

本判決第一項得假執行；本判決得假執但被告如以新臺幣31,911元為原告預供擔保後，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

一、原告主張：

  ㈠被告為原告所管理「京馥特區公寓大廈」（下稱京馥特區）社區之區分所有權人，其於民國104年10月13日信託登記取得門牌號碼臺中市○區○○○街000○000號、永和街307之317號地下三層、同區頂橋子頭段8669建號建物、權利範圍24/60之所有權（面積共161.774.92坪，下稱系爭建物），依公寓大廈管理條例第10條第2項及第21條規定，有繳納公基金、管理費及其他應負擔費用之義務。又依京馥特區住戶規約第10條之規定及第22屆區分所有權人會議（下稱區權會）決議，管理費自109年1月起由原每坪40元（每月應繳6,471元）提高以每坪50元（每月應繳）計算；而被告迄至111年12月31日止，持有系爭建物面積共計161.774坪，被告每月應繳納之管理費分別為6,471元、8,089元（計算式：161,774×40=6,471、161.774×50=8,089，元以下四捨五入）。詎被告積欠104年10月13日起至111年12月期間之管理費（含以年息10%計算之利息）共計636,520元，前經原告以存證信函催繳仍未繳納。為此，爰依公寓大廈管理條例及社區規約之規定，請求被告如數給付等語。並聲明：1.被告應給付原告636,520元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息；2.願供擔保，請准宣告假執行。　　

　㈡對被告抗辯之陳述：

　1.系爭建物依使用執照記載主要用途為防空避難室兼停車空間，地下三層共有60個停車位，而被告持有之車位共24個。另系爭建物係以主建物方式登記於京馥特區大公8663-0建號謄本内，共計有172筆主建物，其中171筆包含有住宅、1樓店面、地下一層商辦及1筆8669建號，就全部172筆建物建號皆單獨核發有建物及土地所有權狀，並各自依其建物測量成果圖所標示使用範圍而為專有專用，京馥特區系爭社區依據172筆建號之「建物所有權狀」登記之總面積作為繳交管理費之依據。嗣前管理社區之聯安物業管理公司（下稱聯安公司）於110年底經解聘後，由新委任之齊家公寓大廈管理維護有限公司（下稱齊家公司）於000年0月間，調取社區所有建物登記薄謄本核對，得知8669建號建物從未按建物所有權狀持有面積繳交管理費。爰建議社區於區權會追認第22屆區權會決議案，復於同年第25屆（24係誤植）區權會完成追認並詳訂第10條，非會議後始生8669建號建物應繳管理費之效力，京馥特區24年來均依建物所有權狀持有面積收取管理费，包括地下二樓之停車空間。店面因未使用京馥特區電梯設備及相關公共設施，則以管理費8折計收管理費。然因聯安公司疏未依據8669建號建物之總面積（共404.4坪）收取管理費，致京馥特區24年來短收管理費達465萬元。

　2.依内政部71年5月28日台内營字第84397號函釋內容（下稱71年函），在當時登記實務上，得將地下層視同一般區分所有建物，登記為專有部分，因屬80年9月18日台内營字第8071337號函釋前，基於法律不溯及既往原則，倘起造人已請領建造執照完成者(本社區建造發照日為79年4月26日），可依内政部71年函，倘地下層具備「區分所有部分在建物構造上與使用上具有獨立性，經編訂有門牌，始得為區分所有建物登記之權利客體」；系爭車位位於地下三層獨立樓層，有其獨立樓層及獨立出入口，而地下二層之停車空間登記為共同使用部分為全體區分所有權人所共同持分，因此得依土地登記規則第73條規定辦理建物所有權第一次登記，故80年9月18日以前已申領建築執照者，其建物如位於地下層，經由戶政機關編列門牌或核發其所在地址證明者，得視同一般區分所有建物，申請單獨編列建號，以「主建物方式」登記為「專有部分」核發獨立建物土地權狀，其移轉承受對象即可不限於該公寓大廈之住戶，故系爭車位屬專有部分非屬於地上層建築物及其附屬物之共同部份。至建築法第102條之1第1項、及建築技術規則建築設計施工編第59至62條、第140條至第144條規定，建築物應附建防空避難設備或停車空間，然並未強制僅能由區分所有權人共有。

　3.又倘將停車位空間單獨以專有方式辦理登記者，與單獨編定建號同時持分共同使用部分之應有部分，則該停車位已非公共設施之一部分，而單獨為主建物，其權利之得喪變更即與一般區分所有之專有部分相同；而專有停車位，不可能一車格有一張門牌或所在地之地址證明，係全部登記成一個專有部分，整層一個建號，由承買專有停車位之人一起共有，依持分所有權人各單獨持有一張所有權狀（共有持分權狀），即可單獨買賣、抵押。另建商與各承購戶定明停車位之所有權者及其範圍者，應認共有人間已合意成立分管契約，而公寓大廈停車位設定編號，目的即在確定各共有人對共有物之特定位置得為排他性之使用收益，自屬共有物之分管契約；而被告非區分所有權人係單獨取得地下三層共24個停車位，並且對外出租停車營業使用，足認該停車位得單獨為所有權之客體。

　4.京馥特區第22、23屆區權會後，委由當時任職社區之總幹事製作「B3停車場費用及現況分析表」(計算期間為108/9-109/8)，其收入200元為清潔費管理費，支出係用於車位之修繕費，互抵後結餘為負201,627元，經原告依年度月份略約統計，已代墊支出修繕費金額約50萬元，足證被告所提之繳費單據實際上係為支付停車位之清潔維護費，非按每坪每月應繳之管理費；原告僅代收且代管B3停車清潔管理費，並支付車位修繕費，而非支付京馥特區全體共用使用部分之修繕，並未以損害少數區分所有權人為主要目的。且上開第22屆區權會決議，並未將地下三層停車位排除而免繳交管理費，倘被告不同意該決議，得依民法第56條規定提起撤銷決議訴訟。另原告24年來均依權狀面積收取管理費，並無不公平情事，反而被告持有地下三層24個停車位已7年多，均對外作為營業使用，已約有362萬元之租金收入。

　5.京馥特區按坪數收取管理费係依據房屋土地(車位)買賣契約書内文附件四：建商版之社區管理公約第6條第1項第1款規定：「經常管理費：住戶按月繳交經常管理費收費標準按其所持有之坪數分攤……」，及公寓大廈管理條例第3條第8項規定，應認全體區分所有權人間已合意，並依據建商版之社區管理公約於第一屆成立管委會時依此合意規定繳交管理費。且地下二層共用部分之停車位租金收入全數繳入公共基金，然被告持有之系爭車位租金收入並未繳入公共基金，足證被告拍賣取得之爭爭車位為專有部分，民法第799條亦有明文。倘被告不同意收費方式，亦可依民法第799條之1第3項規定，透過規約修改、區分所有權人會議決議，予以變更，而不能逕認其可免於依決議所負之管理費繳納義務。另原告代為管理系爭建物停車位之事，雖有默示分管存在，但無書面分管契約，原告長年代墊支出系爭建物停車位之修繕費，依民法第172、176及179條之規定，被告應償還費用、利息及返還所受利益。

二、被告抗辯：

  ㈠京馥特區地下3層停車位之清潔管理費，之前均按車位數收取固定金額，並未依坪數計算，且被告所有編號14-17、21、23、26、29-36、39-42、44、54、55、57、58等24個停車位（下稱系爭車位）管理費已經被告如數繳納完畢。依京馥特區105年9月11日第19屆第1次區分所有權人會議紀錄「肆、討論事項」提案三之決議載明「經表決68票通過：…〔2〕、B3車位清潔管理費調整為每月200元，配合管理費每二個月繳交一次」（下稱第19屆區權會決議），且原告開立之「111年9/10月管理費」繳費單，記載繳費項目為「B3車位維護費」4,600元 、「車位清潔費」4,800元，共9,400元，「前期未繳」金額為0，足見系爭車位之111年9月、10月管理費，確係按車位收取固定200元之方式計收，而系爭車位係訴外人黃文榮信託登記於被告名下，故繳納費用之收件人為黃文榮。另原告委任之齊家公司開立之「111、12月份管理費、款項、繳清證明單」，亦載明被告應繳納者為車位維護費4,600元、車位清潔費4,800元，共9,400元，益證系爭車位係按車位固定收取200元。且107年9月16日修正之京馥特區社區管理規約内，均無地下3層停車位應按坪數繳納管理費之規定，原告主張按坪數計收管理費與事實不符。

  ㈡又京馥特區111年9月3日第25屆區分所有權人會議（下稱系爭決議）雖決議修改規約，新增第2條第3項第3款規定「地下室三樓停車空間之停車位……，應由專有部分所有權人負擔」、修正第10條第2項規定「管理費之收繳……，以每坪50元每月定額分擔 (含B3車位）……」。惟查，同規約第2條第1項第1款已明定「專有部分：係指編訂獨立門牌號碼或所在地址證明之家戶…」，而系爭車位並非「家戶」，與上開定義不符，系爭決議仍違反上開規約規定，強行將系爭車位定義為專有部分，無故增加系爭車位管理費負擔，依公寓大廈管理條例第1條第2項適用民法第56條第2項規定，應屬無效。且系爭決議作成前，原告原應負擔地下3層停車位停車設備之修繕責任後，決議後，系爭車位每一停車位每月管理費調漲為337元，且原告不再就地下3層停車位機械設備等負修繕責任，即系爭決議使被告每月每一停車位之管理費增加137元，又免除原告就停車設備之修繕責任，且係針對被告等少數地下3層停車位所有權人而為，顯係以損害該少數區分所有權人為主要目的，依民法第148條規定，亦屬無效。

　㈢再地下3層停車位僅係平面空間，與其他專有部分之構造及使用狀況有別；被告使用其他設施（如電梯、大廳、其他社區公共空間等）之範圍、頻率等，亦與一般住戶不同。故地下3層停車位自不能比照「家戶」按坪數收取管理費。且建商間買賣契約所附「社區管理公約」第1、2點亦將住戶、停車場管理費分列為不同項目，且相關規定於社區管理公約第10條第2、3項及與建築業者之買賣契約書或分管契約書内已約明，系爭決議顯有違公平原則，亦有違公寓大廈管理條例第37條規定。縱認系爭決議有效，惟系爭決議係於111年9月3日作成，並無溯既既往之效力，故原告至多僅得請111年10月以後管理費之差額並應扣除已繳納之管理費。且管理費請求權應適用民法第126條規定之5年短期消滅時效，而被告係於111年12月19日收受存證信函，則106年12月20日以前之管理費暨其利息，自均已罹於時效而消滅。另原告就111年11月以前之管理費通知，被告於同年12月19日收受存證信函，則原告僅得請求111年月27日（自111年12月19日翌日起算7日之翌日）起算之利息；111年12月之管理費通知，原告係至111年12月26日始台中台中路郵局288號存證信函，被告係於同年12月27日收受，則原告應僅得請求111年12月31日（自111年12月27日翌日起算3日之翌日）之利息。　　　

　㈣另京馥特區住戶繳交管理費均係按修正前之社區管理規約第10條第2項規定，按用途別，區分為一般住宅、店面及地下3層停車位，並以戶數為單位擔負之；一般住宅及店面係依據建物權狀坪數來計算管理費，而地下3層停車位則由購買車位者，按車位收取固定金額之清潔維護管理費，系爭決議就地下3層停車位從未曾決議須按坪數計算管理費。倘原告所稱社區住戶長年皆依持有坪數計算管理費屬實，自無須以系爭決議修訂或新增(含B3車位)字樣，且修改為各區分所有權人「應按其共有之應有部分比例」分擔社區管理費，不分用途別，皆按權狀坪數計算管理費，並自112年1月1日起實施。而原告主張第22屆區權會決議內容業經系爭決議（25屆）追認完成，惟第22屆區權會決議通過調漲管理費每坪為50元，並於109年1月起實施，係針對一般住宅及店面，並非對地下3層停車位管理費所為之決議。且系爭決議會議記錄並未有追認第22屆區權會決議及溯及既往之記載。至原告稱聯安公司管理期間短收465萬元管理費之損害，原告應向聯安公司請求並自行負擔。

　㈤原告復主張無義務替私人產權車位代管、其長年管理係無因管理，惟京馥特區管理規約第12條規定，共用部分之修繕，由管理委員會為之。其費用由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之；原建商房屋土地買賣契約書附件四「社區管理公約」第5條亦約定，原告服務範圍包括5.本社區停車場管理維護。是原告受住戶委任處理社區事務，明知負有管理義務，除仍公告地下3層停車位不予管理，且強行將其定義為專有部分，係以損害被告等少數人為主要目的。又系爭決議第五項決議地下3層停車位所有權人應「按其共有之應有部分比例」（即每個車位2.24坪）負擔管理費，惟原告實際上卻依持有權狀坪數(車位主建物4.49坪+共有之應有部分2.24坪，共6.73坪)核算管理費，未依會議決議事項執行職務，應返還不當得利及應負損害賠償責任。況社區公共基金自108年1月至111年12月餘額皆為402萬元，並未增減；B3停車場管理費結算至111年12月31日止仍為正數。　　　

　㈥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，願以現金或等值之銀行可轉讓定期存單或保證書供擔保，請准宣告免為假執行。

三、得心證之理由：

  ㈠按民法第56條規定「總會之召集程序或決議方法，違反法令或章程時，社員得於決議後三個月內請求法院撤銷其決議。但出席社員，對召集程序或決議方法，未當場表示異議者，不在此限。總會決議之內容違反法令或章程者，無效」。公寓大廈區分所有權人會議，類似社團法人之總會，為意思機關，是區分所有權人會議決議之內容除有違反法令或規約者外，各區分所有權人均不得主張無效。查：

　⒈原告主張被告經訴外人黃文榮信託登記為系爭建物之所有權人，屬京馥特區大廈地下三層、權利範圍24/60之事實，有建物登記謄本可稽（本院卷1第49-71頁），且為被告所不爭執，已見被告為系爭建物所在地下三層建號8669建物之區分所有權人，由地下三層各車位專有部分保持分別共有，且於建物標示部有共有部分8663建號、4,180平方公尺，權利範圍1,065/10,000之記載，顯見地下三層之空間並非全部皆為專有部分，除專有車位外尚應有公梯、電梯、共用車道等共有部分存在之事實，應堪認定。

　⒉按專有部分：指公寓大廈之一部分，具有使用上之獨立性，且為區分所有之標的者。專有部分、約定專用部分之修繕、管理、維護，由各該區分所有權人或約定專用部分之使用人為之，並負擔其費用，公寓大廈管理條例第3條第3款、第10條第1項分別定有明文；而京馥特區社區規約修訂紀錄新增第3款「㈢地下室三樓停車空間之停車位登記為區分所有權人所有者，具有獨立產權，為專有部分，故其停車設備之保養維修費用，應由專有部分所有權人負擔。」之內容（本院卷1第31-47頁），亦有111年11月6日原告11月臨時會會議會議記錄、簽到名冊及函文、簽領表可佐（本院卷1第291-300頁），核屬符合上開條例關於專有部分之修繕、維護，由各該區分所有權人為之及負擔其費用之規定，自為合法。

  ⒊又按「共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護，由管理負責人或管理委員會為之。其費用由公共基金支付或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之。但修繕費係因可歸責於區分所有權人或住戶之事由所致者，由該區分所有權人或住戶負擔。其費用若區分所有權人會議或規約另有規定者，從其規定」公寓大廈管理條例第10條第2項定有明文。而酌以民法第799條之1第3項「規約之內容依區分所有建築物之專有部分、共有部分及其基地之位置、面積、使用目的、利用狀況、區分所有人已否支付對價及其他情事，按其情形顯失公平者，不同意之區分所有人得於規約成立後三個月內，請求法院撤銷之。」規定之意旨，應認規約之內容是否顯失公平，應就專有部分位置關係、面積、使用目的、利用狀況、區分所有人已否支付對價及其他情事等綜合予以考量，並從大廈全體住戶因該決議之權利行使所能取得之利益，與該少數區分所有權人因其權利行使所受之損失，予以比較衡量定之，以謀區分所有人間利害平衡。

　⑴本件原告依111年9月3日京馥特區社區管理規約第2條約定「㈠專有部分：係指編定『獨立』門牌號碼或所在地址證明之家戶，並『登記為區分所有權人所有者』」、第10條約定「二、管理費之收繳分擔基準依各區分所有權人應按其共有之應有部分比例分擔之，以每坪50元每月定額分擔（含B3車位）；店面區分所有權人以每坪40元每月定額分擔。」之內容，請求被告就系爭建物「應依坪數」、以每坪50元計算繳付管理費之事，為被告以前開情詞置辯。

　⑵而查系爭建物位於本案大廈地下三層，共24個停車位、供作停車場收費使用，與大廈其餘區分所有人持有之停車位共有上述8669建物所有權，在本件之前係每月繳納停車位清潔費200元、24個計4,800元及24個車位維護費4,600元等情，為兩造所不爭執，且有被告提出每個車位200元收費之原告第19屆第1次區分所有權人會議決議，及管理費單據、證明單，並原告提出停車位配置圖、建物測量成果圖、相關照片可按（本院卷1第157-167、第237-242頁）；是本院審酌上情，並原告主張108年9月至109年8月止44個車位支出之106年9月至109年8月之保養修繕費用係326,427元，及109年9月至110年8月止支出之109年9月至110年8月之保養修繕費用係177,382元，及106年9月至108年8月止支出之106年9月至108年8月之保養修繕費用係362,787元等，均呈負數之事，有其提出地下B3停車場費用及現況分析表可稽（本院卷1第273、323-329頁），是被告所應繳管理費應予提高，係堪認定。

　⑶惟原告主張被告前所年繳24個停車位清潔費57,600元（4,800×12=57,600)及車位維修費55,200元（4,600×12=55200)非屬管理費，則非有據；其依上開決議系爭建物需再以每坪50元、40元每月定額分擔（含B3車位，即系爭建物），計算1年再補繳管理費係97,064元、77,652元，恐非屬合理及公平；應以各該年度實際支出之車位維修費用、扣除被告原繳車位清潔費、維修費後，再與以每坪50元元每月定額分擔計算之金額相較，以定補繳管理費之數額，始符合前述綜合考量被告所有系爭建物即停車位等專有部分位置關係、使用目的（收費停車場）及狀況，並衡平大廈全體住戶與被告間因該決議所受利益、損失，並民法第799條之1第3項規定意旨等情形，而屬正當有據。另證人鍾惠宇到庭證稱已按坪數繳付停車位之管理費，及原告陳稱被告自112年1月起亦依坪數繳納停車位管理費，均不另收取清潔費、維修費，維修由停車位區分所有權人自行維護等情，為被告所不爭執，且有證人鍾惠宇及被告提出管理費單據可憑（本院卷2第125、161、163頁），亦屬符合公寓大廈規約範本第17條第2項第1款規定之管理費計收標準之一「⒊各區分所有權人應按其建物登記總面積（不含停車位面積）計算以每坪每月定額分擔，停車位以每位每月定額分擔，定額之標準由區分所有權人會議決議訂定」之內容，即停車位以每月定額分擔標準收取，附此說明。

　⑷依原告所提出第19屆至25屆區權會記錄，固可知於第20屆區權會時已有討論B3車位為專有部分，以1年時間收集B3車位維修費用數據，明年區權會再行討論B3機械車位維修費議題之事；惟嗣於21屆區權會關於B3地下停車場專款專用，並彌補105年1月以後的收支不平衡部分，因未過半數不通過，之後第22屆區權會就B3停車場專有專用停車位，合理收取機械位電費及車位修繕費用討論，將由A14-1林小姐先行統計106年9月起至108年8月止B2及B3的收支後，再研議實施；及第23屆區權會決議依照目前B3停車場的所有費用絕對分流、分帳及收費方式之情，均未明確修訂系爭建物或本案京馥特區地下三層停車位收費內容及標準；係至上開第25屆區權人會議始修改第10條第2項含B3車位區分所有權人，按共有之部分比例分擔、以每坪50元每月定額分擔之規約內容，此有各會議記錄可參（本院卷1第283-289頁），故在京馥特區社區管理規約明確規範前，無從以系爭建物係被告專有區分所有部分，即認依應有部分比例分擔繳付管理費。且承前⑵所述，系爭建物或本案京馥特區地下三層停車位確由原告向被告收取停車位之清潔費及維修費，期間亦係由原告執行停車位之修繕及維護，是原告主張其長年以京馥特區共有部分收取之管理費、代墊系爭建物修繕費，此部分尚無從逕認原告並無義務管理被告專有部之停車位或被告係無法律上原因受利之情形，原告併依民法第172、176及179條之規定為本件之請求，並非有據。復被告對於原告提出前開⑵關於停車位保養修繕費用部分，亦提出地下三樓管理費收支分析表為佐，爭執原告先將本屬B3區分所有權人使用收益抵沖公共支出後，不足又向B3區分所有權人求償之詞（本院卷1第437頁），亦見京馥特區有無以共有部分收取之管理費，代墊系爭建物修繕費部分及金額，尚有爭議，且非本件原告主張請求之法律關係所得審酌，附此說明。

　⑸是據上，原告得向被告請求系爭建物（即24個停車位）自前揭111年9月3日京馥特區社區管理規約第10條約定以每坪50元每月定額分擔之費用，至同年12月31日止即31,911元（計算式：年繳97,064×120/365=31,911，元以下四捨五入，下同)，有其提出管理費計算及明細表可稽（本院卷1第107-115頁、卷2第21頁）。而原告固未提出111年度停車位修繕管理支出之實際費用，但以前開⑵所述106年9月至110年8月止支出之保養修繕費用共866,596元，則年平均支出約216,649元（866,596/4=216,649)，相當於120日支出71,227元（216,649×120/365=71,227)，此部分扣除同日數（即120日）已繳納之車位清潔費及維修費37,085元〔計算式（57,600元+55,200元)×120/365=37,085〕後，尚不足支付車位管理修繕費34,142元（71,227-37,085=34,142），故認原告請求補繳該期間之管理費31,911元，應屬可採。

　㈡本件原告固主張系爭建物按坪數以每坪50元計算之管理費共636520元及按年息百分之10計算遲延利息，並提出公寓大廈管理組織報備證明、臺中市南區區公所函知悉申報變更主任委員案、存證信函影本及管理費欠繳明細表（本院卷1第25-30、91-95、107-115頁），惟承前所述，原告僅得請求自111年9月3日至同年12月31日止之管理費31,911元。而按區分所有權人或住戶積欠應繳納之公共基金或應分擔或其他應負擔之費用已逾2期或達相當金額，經定相當期間催告仍不給付者，管理負責人或管理委員會得訴請法院命其給付應繳之金額及遲延利息。公寓大廈管理條例第21條定有明文；且上揭111年9月3日京馥特區社區管理規約第10條約定「四、區分所有權人若在規定日期前未繳納應繳金額達兩期以上時，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，以未繳金額之年息百分之10計算」；又給付有確定期限者，債務人自期限屆滿時起，負遲延責任，民法第229條第1項亦有明文。本件被告自111年9月3日至同年12月31日所欠繳之管理費既已逾2期以上，復經原告以存證信函催告限期繳納後，迄仍未給付，則原告依上開公寓大廈管理條例第21條及社區管理規約之法律關係，請求被告給付管理費31,911元，及自起訴狀繕本送達之翌日（即112年2月3日）起至清償日止，按年息百分之10計算之利息，係屬有據。

㈢、綜上所述，原告依據上開111年9月3日之社區管理規約約定，請求被告給付31,911元，及自民國112年2月3日起至清償日止，按年息百分之10計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍則為無理由，應予駁回。

四、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法、舉證及聲請訊問證人等，核與本件判決結果無影響，爰不另予一一論述，併此敘明。

五、本件係就民事訴訟法第427條第1項訴訟適用簡易程序所為被告敗訴之判決，依同法第389條第1項第3款規定，應依職權宣告假執行；並依同法第392條第2項規定諭知被告得供相當擔保金額後免為假執行；至原告敗訴部分，假執行之聲請已失依據，應另駁回。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　9 　　月　　22　　日

                  臺灣臺中地方法院臺中簡易庭

                                  法　官　楊嵎琇

以上為正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。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　　112 　年　　9 　　月　　22　　日

                                  書記官  鄭雅雲　





