
臺灣臺北地方法院民事判決

110年度訴字第6537號

原      告  喬信公寓大廈管理維護有限公司

0000000000000000

法定代理人  蘇雅頌

訴訟代理人  王有威

            柯佳吟

            梁惠娟

被      告  松勤玖號公寓大廈管理委員會

0000000000000000

法定代理人  林育名

訴訟代理人  徐景星律師

複代理  人  何盈德律師

訴訟代理人  陳柏宏律師

上列當事人間請求給付服務費事件，本院於民國111年10月6日言

詞辯論終結，判決如下：

    主      文

被告應給付原告新臺幣壹拾陸萬玖仟肆佰貳拾伍元，及自民國一

一０年六月十五日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利

息，暨自民國一一０年六月十五日起至清償日止，按週年利率百

分十六計算之違約金。

被告應給付原告新臺幣玖萬伍仟叁佰叁拾叁元。

訴訟費用由被告負擔。

本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣壹拾陸萬玖仟肆佰貳

拾伍元為原告預供擔保，得免為假執行。

本判決第二項得假執行。但被告如以新臺幣玖萬伍仟叁佰叁拾叁

元為原告預供擔保，得免為假執行。

    事實及理由

壹、程序方面：

一、被告之法定代理人原為葉俐瑜，於民國111年1月13日變更為

林育名，此有臺北市政府都市發展局111年1月13日北市都建
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字第1106069450號函在卷可稽（見本院卷一第293至296

頁），茲據林育名於111年3月4日具狀聲明承受訴訟（見本

院卷一第287頁），於法並無不合，應予准許。

二、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但經被告

同一、請求之基礎事實同一及擴張或減縮應受判決事項之聲

明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第1款、第2款、

第3款定有明文。原告起訴時原聲明：被告應給付原告新臺

幣（下同）67萬7,700元，及自110年6月15日起至清償日止

按週年利率5%計算之利息，暨自110年6月15日起至清償日

止，按日給付339元之違約金。嗣於本院審理時111年10月6

日言詞辯論期日為訴之變更，聲明為：被告應給付原告16萬

9,425元，及自110年6月15日起至清償日止，按週年利率5%

計算之利息，暨自110年6月15日起至清償日止，按週年利率

16%計算之違約金；被告應給付原告9萬5,333元；願供擔

保，請准宣告假執行(見本院卷二第7、100頁)。核原告上開

訴之變更，應屬基礎事實同一、減縮應受判決事項之聲明，

且經被告同意（見本院卷二第100頁），應予准許。　　

貳、實體方面：

一、原告主張：兩造於110年2月1日簽立委任管理維護業務契約

（下稱系爭契約），約定自110年2月1日起至111年1月31日

止，由伊為被告提供公寓大廈一般事務管理服務事項、建築

物附屬設施設備之檢查及修護事項、公寓大廈之清潔及環境

衛生之維護事項（下稱系爭服務事項），被告應於次月15日

前付清每月服務費用新臺幣（下同）26萬6,500元，被告若

未於應付款日付清服務費用時，應按日計付依應付金額千分

之0.5計算之違約金。伊自110年2月1日起為被告提供系爭服

務事項，後兩造合意110年5月31日終止系爭契約，伊已完成

交接工作並向被告請款，伊為被告提供系爭服務事項之期間

自110年2月1日起至110年5月31日止（下稱系爭期間），被

告自應給付系爭期間之服務費用，又因110年4月、5月各減

少一名社區副理人力，該月份之服務費用減少為20萬5,600
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元，被告應給付110年3月服務費用26萬6,500元、110年4月

服務費用20萬5,600元、110年5月服務費用20萬5,600元，合

計67萬7,700元（計算式：266,500＋205,600＋205,600＝67

7,700，），詎被告以伊工作有瑕疵，惡意苛扣服務費用，

僅於本件訴訟中之111年5月6日給付50萬8,275元，尚欠伊服

務費用16萬9,425元（下稱系爭服務費用）。伊並無工作瑕

疵，被告惡意苛扣服務費用，依民法第101條規定，應視為

條件已成就，伊自得請求被告給付系爭服務費用，及按週年

利率5%計算之利息，暨按週年利率16%計算之違約金。另被

告遲延給付50萬8,275元，應另給付自110年6月15日起至111

年5月6日止依50萬8,275元按週年利率5%計算之利息2萬2,69

8元（計算式：508,275×326÷365×5％＝22,698），及按週年

利率16%計算之違約金7萬2,635元（計算式：508,275×16％×

326÷365＝72,635），共計9萬5,333元。爰依系爭契約第5條

約定，提起本件訴訟等語。並聲明：如主文第1項、第2項所

示。㈡願供擔保請准宣告假執行。

二、被告則以：兩造確實簽立系爭契約，而原告於系爭期間為伊

提供系爭服務事項之服務費用確為67萬7,700元，然系爭契

約為勞務承攬契約，原告於系爭期間所提供之系爭服務事

項，具有社區廁所、花園、頂樓未予清潔；社區公共設施延

宕修繕；原告指派人員未具有防火管理人證書、欠缺有效管

理能力、洩漏報價給廠商、未按伊之指示執行職務、疑似虛

報支出、拖延整理帳務及製作報表等諸多重大工作瑕疵（原

告工作瑕疵如附表「原告工作瑕疵之內容」欄所示），欠缺

一般公寓大廈服務管理之品質，伊自得依民法第493條第1

項、494條規定請求減少報酬，參酌行政院公共工程委員會1

11年2月8日修正制定之勞務採購契約範本就承攬人違約金部

分係以違約項目費用20%為計算，本件原告於系爭期間提供

系爭服務事項時具前開重大工作瑕疵，且違失之情節重大，

伊得主張減少系爭費用25%之報酬，據此，伊對於原告主張

系爭服務費用75%即50萬8,275元部分無爭執（計算式：677,
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700×75÷100＝508,275），且已將上開金額匯予原告，就系

爭費用其餘部分則向原告主張減少報酬等語置辯。並聲明：

㈠原告之訴及假執行之聲請均駁回。㈡如受不利益判決，願

供擔保請准宣告免為假執行。

三、原告主張兩造簽訂系爭契約，嗣兩造合意自110年5月31日終

止系爭契約，111年3月至5月服務費用共計67萬7,700元，被

告於110年6月15日給付50萬8,275元等情，為兩造所不爭

執，堪信為真。惟就原告請求被告給付系爭服務費用16萬9,

425元，及遲延給付50萬8,275元服務費用之利息及違約金合

計9萬5,333元，則為被告所否認，並以前揭情詞置辯。經

查：

　㈠按工作有瑕疵者，定作人得定相當期限，請求承攬人修補

之。承攬人不於前項期限內修補者，定作人得自行修補，並

得向承攬人請求償還修補必要之費用。如修補所需費用過鉅

者，承攬人得拒絕修補，前項規定，不適用之；承攬人不於

前條第一項所定期限內修補瑕疵，或依前條第三項之規定拒

絕修補或其瑕疵不能修補者，定作人得解除契約或請求減少

報酬。但瑕疵非重要，或所承攬之工作為建築物或其他土地

上之工作物者，定作人不得解除契約，民法第493條、第494

條分別定有明文。依上說明，定作人以承攬人工作有瑕疵請

求減少價金，自應以承攬人不於定作人所定期限內為修補，

或拒絕修補或瑕疵不能修補為要件。

　㈡就被告抗辯如附表所示原告工作瑕疵之內容，其中編號1、

8、11、12部分，縱屬被告抗辯原告確有該工作瑕疵為真，

惟就編號1部分，依被告提出之對話截圖（見本院卷一第93

至97頁），原告已回覆：收到馬上下去處理、剛剛已經把水

龍頭關上，花園整理好了，大型家具廢棄物品須聯絡清潔隊

來收，經連絡後說明天沒辦法來收，明天再打一次電話確認

可以來收的時間再拿下去外面放等語；就編號8部分，原告

亦已依照指示清空物品，有該對話截圖可參（見本院卷一第

145頁）；就編號11、12部分，被告已自承原告之財務秘書
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王聖弘於交接前已將財務收支報表等完成，亦已於財務資訊

稽核系統輸入完成財務收支項目等情，並有對話截圖可參

（見本院卷一第203、227頁）。綜上，依前說明，原告既已

於系爭契約終止前補正上開瑕疵，就上開編號部分，被告抗

辯可減少報酬等語，自非可採。

　㈢就編號2部分，被告雖主張原告延宕修繕，並提出對話截圖

為證（見本院卷一第99頁），然原告提供被告所屬公寓大廈

眾多區分所有權人管理服務工作，工程發包施工本非即時可

完成，且涉及工程款給付，尚須依被告所定程序經被告同意

始得為之，而就被告要求修繕事宜，原告亦於數日後即請廠

商報價（見本院卷一第111頁），應認原告亦已補正瑕疵，

被告減少報酬之抗辯，當非足取。　

　㈣就編號3部分，被告裁減副理編制，原告也減少副理報價費

用每月58,000元(未稅)，此為兩造所不爭執，故裁減副理編

制對被告並未造成損害，被告請求減少報酬亦非有據。

　㈤就編號4部分，原告已說明管委會開工程廠商報價會議，需

將各家廠商報價單做成比較表，並於會議上報告予管委會了

解，非刻意將所有廠商報價資料透露給列席廠商，廠商同意

降價，未造成社區損害等語，而被告亦未說明因此造成被告

何損害，則被告減少報酬主張，自非有據。

　㈥就編號5部分，綜觀系爭契約並未要求擔任被告社區經理須

具有防火管理人證書，依消防法相關規定，亦無要求社區委

請之管理維護公司社區經理須具有防火管理人證書，則被告

抗辯原告工作因社區經理無防火管理人證書而有瑕疵等語，

自難採信。

　㈦就編號6、7部分，被告不爭執此部分為保全，與物業之服務

無涉，則就此二部分，被告自不得請求減少報酬。

　㈧就編號9部分，被告雖抗辯原告指派之社區經理周建成疑似

有公設電器耗材支出虛報之情況等語，並提出對話截圖、支

付廠商費用申請書、報價單、存摺封面（見本院卷一第149

至157頁） ，惟觀之上開文件可知，周建成擬申請支出費
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用，須經被告財務委員、監察委員及主任委員等核可，縱有

如被告所稱周建成未向委員報告，未尋找原配合機電廠商、

未提出維修前後照片、發票、維修單據等程序上問題，然上

述請款既未經被告同意撥款，難謂對被告有何損害，被告亦

未證明周建成確有虛構梯廳燈故障而虛假報帳情節，被告抗

辯應減少報酬，亦非有據。至被告抗辯周建成認單價不高者

無庸議價，經委員強烈要求勉予配合，嗣成功爭取廠商同意

降價30%優惠，周建成竟當著被告委員面前表示這樣報價會

不會賠錢等語一事，此乃周建成表達個人意見，與其工作內

容無涉，亦不足認其工作即有瑕疵，被告此部分抗辯，應非

可採。

　㈨就編號10部分，被告雖抗辯原告之財務秘書王聖弘於110年2

月份廠商應付帳款僅由當時主委簽署即付款，110年3月、4

月之廠商應付帳款僅通知變更前委員審核用印，未遵守被告

要求之付款流程等語，並提出對話截圖為證（見本院卷一第

163至193頁），然縱被告上開抗辯情節為真，惟被告並未舉

證證明110年2月份廠商應付帳款有何錯誤，且110年3、4月

應付帳款亦尚未支付，王聖弘於被告委員指摘沒有現任監察

委員、財務委員、主任委員簽署不得付款，要依照內部簽署

的SOP辦理等語後，亦回答是，會盡快處理完印鑑變更事宜

等語，則上開情事並未造成被告損害，且原告已為補正，被

告請求減少報酬，難認可取。

　㈩綜上，被告抗辯原告工作有瑕疵而請求減少報酬，均非可

採，則被告自應給付110年3月至5月之服務費用合計67萬7,7

00元。又兩造不爭執被告已於111年5月6日給付50萬8,275

元，是被告尚欠原告服務費用16萬9,425元，則原告請求被

告給付16萬9,425元，及依系爭契約第5條第2項約定，請求

給付自110年5月之次月15日即110年6月15日起至清償日止，

按週年利率5%計算之利息，暨依系爭契約第5條第4項約定及

民法第205條規定，請求自110年6月15日起至清償日止，按

週年利率16%計算之違約金，為有理由，應予准許。另被告
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遲延給付50萬8,275元，應給付自110年6月15日起至111年5

月6日止共326日，依50萬8,275元按週年利率5%計算之利息2

萬2,698元（計算式：508,275×326÷365×5%＝22,698），及

該段期間按週年利率16%計算之違約金7萬2,635元（計算

式：508,275×16%×326÷365＝72,635，元以下四捨五入），

二者合計計9萬5,333元，亦屬有據。

四、從而，原告依系爭契約之法律關係，請求被告給付原告16萬

　  9,425元，及自110年6月15日起至清償日止，按週年利率5%

　　計算之利息，暨自110年6月15日起至清償日止，按週年利率

　　16%計算之違約金，暨請求被告給付原告9萬5,333元為有理

　　由，應予准許。

五、本判決所命給付之金額未逾50萬元，依民事訴訟法第389條

　　第1項第5款規定，應依職權宣告假執行。另被告陳明願供擔

保，聲請宣告免為假執行，合於法律規定，爰酌定相當之擔

保金額宣告之。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張與攻擊防禦方法及所提證

經，審酌後認與本件判決之結果不生影響，爰不另一一論

述，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　

中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　31　　日

                  　　　民事第五庭  法  官  鄭佾瑩

以上正本係照原本作成。

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　　111 　年　　10　　月　　31　　日

                                書記官　李佳儒

附表：

編號 被告指摘原告工作瑕疵之

內容

原告之回應

1 社區廁所、花園、頂樓未

予清潔

被告社區編制環保人員兩位工

作8小時依國定例假日天數排
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休，人力上無編制定點服務人

員。無法判斷屬清潔前或後又

再產生之之髒污，且之後也已

處理完成。

2 社區公共設施延宕修繕 工程發包施工有一定的程序，

必須經由委員會同意才能施

作，公共設施修繕有在進行。

3 原告指派之副理程國賓竟

拒絕管理委員之指示甚至

發生爭吵，致被告無奈只

好裁減副理之配置

被告裁減副理編制，原告也減

少副理報價費用每月5萬8,000

元(未稅)，並未造成損害。

4 原告指派之社區經理陳彥

廷竟於即將卸任之際，在

110年4月3日社區抽水馬

達修繕之廠商簡報會議

中，故意將所有廠商之報

價展示給所有在場廠商知

悉，等於讓廠商知曉所有

競爭對手之報價

管委會開工程廠商報價會議，

需將各家廠商報價單做成比較

表，並於會議上報告予管委會

了解，非刻意將所有廠商報價

資料透露給列席廠商，廠商同

意降價，未造成社區損害。

5 社區經理須具有[事務管

理人員認可證]及[防火管

理人證書]，惟原告指派

之社區經理周建成卻未具

有[防火管理人證書]，置

被告社區無法符合相關消

防法令規定

社區經理在合約裡服務報價

(價目)單中僅須具備事務認可

證，防火管理人證照非必要證

照，派任該社區經理確實有事

務人員管理證照。

6 被告社區110年4月初某租 被告並未查證，原告否認之，

01

(續上頁)

8



客之搬家貨車未經任何門

禁管制，原告指派之警衛

亦未知會或經向區權人或

管委會確認，即隨意讓搬

家貨車進入並搭乘電梯搬

離物品，等於被告社區門

戶洞開，顯然原告指派之

社區經理周建成無法有效

約束、管控所屬人員

且此部分為保全，與物業之服

務費無涉。

7 原告指派之警衛提供門禁

卡給仲介公司，讓仲介人

員隨意進出被告社區，顯

然原告指派之社區經理周

建成無法有效約束、管控

所屬人員

並無此事，原告否認之，且此

部分為保全，與物業之服務費

無涉。

8 原告指派之社區經理周建

成容任被告社區1樓大廳

門面變成快遞包裹堆放

區，甚至當被告社區主委

及財委交辦周建成:請其

「擬文去函」堆積包裹久

未領取之住戶，周建成竟

當著委員的面予以拒絕，

完全無法配合被告社區之

管理運作

住戶包裹未領取物業公司僅能

盡通知義務，也依照指示移至

別處，並未構成瑕疵。

9 原告指派之社區經理周建

成有「疑似虛報公設電器

耗材支出」之情況，同時

管理委員指示周建成任何

社區採購均須議價，周建

被告所提被證17支付廠商費用

申請單等，皆為日常廠商支付

報價文件，其上主任委員、財

務委員均未簽章，既未簽章何

來付款，又何來失職，難以認

01
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成卻表示單價不高者無庸

議價，經委員強烈要求

後，周建成才勉予配合，

嗣後成功爭取某廠商同意

降價30%之優惠，沒想到

周建成竟當著被告委員面

前表示:「這樣報價會不

會賠錢?」，完全無法配

合被告社區之管理運作

定被告受有損失，細看支付廠

商費用申請單及報價單影本皆

是普遍社區平日需庫存之日常

燈泡及變壓器等，金額僅新臺

幤2萬1,727元，被告社區亦有

住戶反應梯廳燈故障沒燈管可

更換，可見其現場人員依社區

住戶需求向廠商詢價，並無不

妥，依請款流程檢附廠商報價

單及付款方式呈諸位社區委員

核並無瑕疵。被告所附證物均

為LINE對話截圖(被證15、1

6、17)，均流於主觀，無法確

認發言為個人或全體住戶意

見，亦無法證明其真實性，並

不可採；另服務為抽象感受因

人而異，主觀意見難以評斷好

壞。

10 被告管委會要求每筆廠商

之應付帳款皆應由主委、

財委及監委等三位委員簽

署確認後始得付款，若期

間委員有更動，即使銀行

印鑑尚未變更完成，亦應

由新的主委、財委及監委

簽署後才能付款，孰知，

110年2月份之廠商應付帳

款，原告指派之財務秘書

王聖弘竟僅由當時之主委

簽署即付款，而110年3、

2月份交接時並不完整，且被

告社區帳務混亂，原告須整理

被告社區109年之亂帳及110年

2月的帳，110年2月至5月都在

整理並矯正出許多錯誤帳務，

且過程中管委會主委及財委會

時常交辦必須優先處理住戶的

催帳事宜等，又被要求必須即

時處理交辦事項，才會費時如

此長的時間在理帳。
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4月之廠商應付帳款，王

聖弘竟通知變更前之委員

審核用印，而非變更後之

委員簽署，完全未遵守被

告管委會要求之付款流程

11 原告指派之財務秘書王聖

弘自110年2月1日服務於

被告社區開始，直到110

年5月7日期間，竟未製作

完成任何一份財務收支報

表或明細表，致被告管委

會根本無法審閱查核，更

無法公告社區周知

原告交接財報予東京都物業

後，至6月17日東京都物業連

同主委都還會致電王聖弘詢問

查帳方式等基本的財報做帳問

題，且財報自原告撤哨離開

後，也是被告管委會一直不對

外公告，無法公告財報並非原

告之疏失。

12 原告指派之財務秘書王聖

弘自110年2月1日服務於

被告社區開始，直到110

年5月20日已近原告需要

交接給新物業之期間，竟

然未輸入任何一筆被告社

區財務收支項目到「財務

資訊稽核系統」，致建大

會計師事務所根本無法勾

稽查核被告社區之帳務

建大會計自2月開始便要求要

提供正確的住戶管理費欠溢繳

資料，才有辦法建立出後台並

提供物業人員上線登入金流明

細作業，然原告收到前家物管

公司提供之管理費明細時，發

現有許多住戶繳費明細不正確

需矯正，避免公告欠繳資料有

誤，且有將此事告知建大會

計，建大也告知資料需正確才

有辦法建立出後台並提供物業

人員上線登入金流明細作業。
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臺灣臺北地方法院民事判決
110年度訴字第6537號
原      告  喬信公寓大廈管理維護有限公司


法定代理人  蘇雅頌
訴訟代理人  王有威
            柯佳吟
            梁惠娟
被      告  松勤玖號公寓大廈管理委員會


法定代理人  林育名
訴訟代理人  徐景星律師
複代理  人  何盈德律師
訴訟代理人  陳柏宏律師
上列當事人間請求給付服務費事件，本院於民國111年10月6日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
被告應給付原告新臺幣壹拾陸萬玖仟肆佰貳拾伍元，及自民國一一０年六月十五日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，暨自民國一一０年六月十五日起至清償日止，按週年利率百分十六計算之違約金。
被告應給付原告新臺幣玖萬伍仟叁佰叁拾叁元。
訴訟費用由被告負擔。
本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣壹拾陸萬玖仟肆佰貳拾伍元為原告預供擔保，得免為假執行。
本判決第二項得假執行。但被告如以新臺幣玖萬伍仟叁佰叁拾叁元為原告預供擔保，得免為假執行。
    事實及理由
壹、程序方面：
一、被告之法定代理人原為葉俐瑜，於民國111年1月13日變更為林育名，此有臺北市政府都市發展局111年1月13日北市都建字第1106069450號函在卷可稽（見本院卷一第293至296頁），茲據林育名於111年3月4日具狀聲明承受訴訟（見本院卷一第287頁），於法並無不合，應予准許。
二、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但經被告同一、請求之基礎事實同一及擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第1款、第2款、第3款定有明文。原告起訴時原聲明：被告應給付原告新臺幣（下同）67萬7,700元，及自110年6月15日起至清償日止按週年利率5%計算之利息，暨自110年6月15日起至清償日止，按日給付339元之違約金。嗣於本院審理時111年10月6日言詞辯論期日為訴之變更，聲明為：被告應給付原告16萬9,425元，及自110年6月15日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，暨自110年6月15日起至清償日止，按週年利率16%計算之違約金；被告應給付原告9萬5,333元；願供擔保，請准宣告假執行(見本院卷二第7、100頁)。核原告上開訴之變更，應屬基礎事實同一、減縮應受判決事項之聲明，且經被告同意（見本院卷二第100頁），應予准許。　　
貳、實體方面：
一、原告主張：兩造於110年2月1日簽立委任管理維護業務契約（下稱系爭契約），約定自110年2月1日起至111年1月31日止，由伊為被告提供公寓大廈一般事務管理服務事項、建築物附屬設施設備之檢查及修護事項、公寓大廈之清潔及環境衛生之維護事項（下稱系爭服務事項），被告應於次月15日前付清每月服務費用新臺幣（下同）26萬6,500元，被告若未於應付款日付清服務費用時，應按日計付依應付金額千分之0.5計算之違約金。伊自110年2月1日起為被告提供系爭服務事項，後兩造合意110年5月31日終止系爭契約，伊已完成交接工作並向被告請款，伊為被告提供系爭服務事項之期間自110年2月1日起至110年5月31日止（下稱系爭期間），被告自應給付系爭期間之服務費用，又因110年4月、5月各減少一名社區副理人力，該月份之服務費用減少為20萬5,600元，被告應給付110年3月服務費用26萬6,500元、110年4月服務費用20萬5,600元、110年5月服務費用20萬5,600元，合計67萬7,700元（計算式：266,500＋205,600＋205,600＝677,700，），詎被告以伊工作有瑕疵，惡意苛扣服務費用，僅於本件訴訟中之111年5月6日給付50萬8,275元，尚欠伊服務費用16萬9,425元（下稱系爭服務費用）。伊並無工作瑕疵，被告惡意苛扣服務費用，依民法第101條規定，應視為條件已成就，伊自得請求被告給付系爭服務費用，及按週年利率5%計算之利息，暨按週年利率16%計算之違約金。另被告遲延給付50萬8,275元，應另給付自110年6月15日起至111年5月6日止依50萬8,275元按週年利率5%計算之利息2萬2,698元（計算式：508,275×326÷365×5％＝22,698），及按週年利率16%計算之違約金7萬2,635元（計算式：508,275×16％×326÷365＝72,635），共計9萬5,333元。爰依系爭契約第5條約定，提起本件訴訟等語。並聲明：如主文第1項、第2項所示。㈡願供擔保請准宣告假執行。
二、被告則以：兩造確實簽立系爭契約，而原告於系爭期間為伊提供系爭服務事項之服務費用確為67萬7,700元，然系爭契約為勞務承攬契約，原告於系爭期間所提供之系爭服務事項，具有社區廁所、花園、頂樓未予清潔；社區公共設施延宕修繕；原告指派人員未具有防火管理人證書、欠缺有效管理能力、洩漏報價給廠商、未按伊之指示執行職務、疑似虛報支出、拖延整理帳務及製作報表等諸多重大工作瑕疵（原告工作瑕疵如附表「原告工作瑕疵之內容」欄所示），欠缺一般公寓大廈服務管理之品質，伊自得依民法第493條第1項、494條規定請求減少報酬，參酌行政院公共工程委員會111年2月8日修正制定之勞務採購契約範本就承攬人違約金部分係以違約項目費用20%為計算，本件原告於系爭期間提供系爭服務事項時具前開重大工作瑕疵，且違失之情節重大，伊得主張減少系爭費用25%之報酬，據此，伊對於原告主張系爭服務費用75%即50萬8,275元部分無爭執（計算式：677,700×75÷100＝508,275），且已將上開金額匯予原告，就系爭費用其餘部分則向原告主張減少報酬等語置辯。並聲明：㈠原告之訴及假執行之聲請均駁回。㈡如受不利益判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、原告主張兩造簽訂系爭契約，嗣兩造合意自110年5月31日終止系爭契約，111年3月至5月服務費用共計67萬7,700元，被告於110年6月15日給付50萬8,275元等情，為兩造所不爭執，堪信為真。惟就原告請求被告給付系爭服務費用16萬9,425元，及遲延給付50萬8,275元服務費用之利息及違約金合計9萬5,333元，則為被告所否認，並以前揭情詞置辯。經查：
　㈠按工作有瑕疵者，定作人得定相當期限，請求承攬人修補之。承攬人不於前項期限內修補者，定作人得自行修補，並得向承攬人請求償還修補必要之費用。如修補所需費用過鉅者，承攬人得拒絕修補，前項規定，不適用之；承攬人不於前條第一項所定期限內修補瑕疵，或依前條第三項之規定拒絕修補或其瑕疵不能修補者，定作人得解除契約或請求減少報酬。但瑕疵非重要，或所承攬之工作為建築物或其他土地上之工作物者，定作人不得解除契約，民法第493條、第494條分別定有明文。依上說明，定作人以承攬人工作有瑕疵請求減少價金，自應以承攬人不於定作人所定期限內為修補，或拒絕修補或瑕疵不能修補為要件。
　㈡就被告抗辯如附表所示原告工作瑕疵之內容，其中編號1、8、11、12部分，縱屬被告抗辯原告確有該工作瑕疵為真，惟就編號1部分，依被告提出之對話截圖（見本院卷一第93至97頁），原告已回覆：收到馬上下去處理、剛剛已經把水龍頭關上，花園整理好了，大型家具廢棄物品須聯絡清潔隊來收，經連絡後說明天沒辦法來收，明天再打一次電話確認可以來收的時間再拿下去外面放等語；就編號8部分，原告亦已依照指示清空物品，有該對話截圖可參（見本院卷一第145頁）；就編號11、12部分，被告已自承原告之財務秘書王聖弘於交接前已將財務收支報表等完成，亦已於財務資訊稽核系統輸入完成財務收支項目等情，並有對話截圖可參（見本院卷一第203、227頁）。綜上，依前說明，原告既已於系爭契約終止前補正上開瑕疵，就上開編號部分，被告抗辯可減少報酬等語，自非可採。
　㈢就編號2部分，被告雖主張原告延宕修繕，並提出對話截圖為證（見本院卷一第99頁），然原告提供被告所屬公寓大廈眾多區分所有權人管理服務工作，工程發包施工本非即時可完成，且涉及工程款給付，尚須依被告所定程序經被告同意始得為之，而就被告要求修繕事宜，原告亦於數日後即請廠商報價（見本院卷一第111頁），應認原告亦已補正瑕疵，被告減少報酬之抗辯，當非足取。　
　㈣就編號3部分，被告裁減副理編制，原告也減少副理報價費用每月58,000元(未稅)，此為兩造所不爭執，故裁減副理編制對被告並未造成損害，被告請求減少報酬亦非有據。
　㈤就編號4部分，原告已說明管委會開工程廠商報價會議，需將各家廠商報價單做成比較表，並於會議上報告予管委會了解，非刻意將所有廠商報價資料透露給列席廠商，廠商同意降價，未造成社區損害等語，而被告亦未說明因此造成被告何損害，則被告減少報酬主張，自非有據。
　㈥就編號5部分，綜觀系爭契約並未要求擔任被告社區經理須具有防火管理人證書，依消防法相關規定，亦無要求社區委請之管理維護公司社區經理須具有防火管理人證書，則被告抗辯原告工作因社區經理無防火管理人證書而有瑕疵等語，自難採信。
　㈦就編號6、7部分，被告不爭執此部分為保全，與物業之服務無涉，則就此二部分，被告自不得請求減少報酬。
　㈧就編號9部分，被告雖抗辯原告指派之社區經理周建成疑似有公設電器耗材支出虛報之情況等語，並提出對話截圖、支付廠商費用申請書、報價單、存摺封面（見本院卷一第149至157頁） ，惟觀之上開文件可知，周建成擬申請支出費用，須經被告財務委員、監察委員及主任委員等核可，縱有如被告所稱周建成未向委員報告，未尋找原配合機電廠商、未提出維修前後照片、發票、維修單據等程序上問題，然上述請款既未經被告同意撥款，難謂對被告有何損害，被告亦未證明周建成確有虛構梯廳燈故障而虛假報帳情節，被告抗辯應減少報酬，亦非有據。至被告抗辯周建成認單價不高者無庸議價，經委員強烈要求勉予配合，嗣成功爭取廠商同意降價30%優惠，周建成竟當著被告委員面前表示這樣報價會不會賠錢等語一事，此乃周建成表達個人意見，與其工作內容無涉，亦不足認其工作即有瑕疵，被告此部分抗辯，應非可採。
　㈨就編號10部分，被告雖抗辯原告之財務秘書王聖弘於110年2月份廠商應付帳款僅由當時主委簽署即付款，110年3月、4月之廠商應付帳款僅通知變更前委員審核用印，未遵守被告要求之付款流程等語，並提出對話截圖為證（見本院卷一第163至193頁），然縱被告上開抗辯情節為真，惟被告並未舉證證明110年2月份廠商應付帳款有何錯誤，且110年3、4月應付帳款亦尚未支付，王聖弘於被告委員指摘沒有現任監察委員、財務委員、主任委員簽署不得付款，要依照內部簽署的SOP辦理等語後，亦回答是，會盡快處理完印鑑變更事宜等語，則上開情事並未造成被告損害，且原告已為補正，被告請求減少報酬，難認可取。
　㈩綜上，被告抗辯原告工作有瑕疵而請求減少報酬，均非可採，則被告自應給付110年3月至5月之服務費用合計67萬7,700元。又兩造不爭執被告已於111年5月6日給付50萬8,275元，是被告尚欠原告服務費用16萬9,425元，則原告請求被告給付16萬9,425元，及依系爭契約第5條第2項約定，請求給付自110年5月之次月15日即110年6月15日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，暨依系爭契約第5條第4項約定及民法第205條規定，請求自110年6月15日起至清償日止，按週年利率16%計算之違約金，為有理由，應予准許。另被告遲延給付50萬8,275元，應給付自110年6月15日起至111年5月6日止共326日，依50萬8,275元按週年利率5%計算之利息2萬2,698元（計算式：508,275×326÷365×5%＝22,698），及該段期間按週年利率16%計算之違約金7萬2,635元（計算式：508,275×16%×326÷365＝72,635，元以下四捨五入），二者合計計9萬5,333元，亦屬有據。
四、從而，原告依系爭契約之法律關係，請求被告給付原告16萬
　  9,425元，及自110年6月15日起至清償日止，按週年利率5%
　　計算之利息，暨自110年6月15日起至清償日止，按週年利率
　　16%計算之違約金，暨請求被告給付原告9萬5,333元為有理
　　由，應予准許。
五、本判決所命給付之金額未逾50萬元，依民事訴訟法第389條
　　第1項第5款規定，應依職權宣告假執行。另被告陳明願供擔保，聲請宣告免為假執行，合於法律規定，爰酌定相當之擔保金額宣告之。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張與攻擊防禦方法及所提證經，審酌後認與本件判決之結果不生影響，爰不另一一論述，併此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　
中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　31　　日
                  　　　民事第五庭  法  官  鄭佾瑩
以上正本係照原本作成。
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　　111 　年　　10　　月　　31　　日
                                書記官　李佳儒
附表：
		編號

		被告指摘原告工作瑕疵之內容

		原告之回應



		1

		社區廁所、花園、頂樓未予清潔

		被告社區編制環保人員兩位工作8小時依國定例假日天數排休，人力上無編制定點服務人員。無法判斷屬清潔前或後又再產生之之髒污，且之後也已處理完成。



		2

		社區公共設施延宕修繕

		工程發包施工有一定的程序，必須經由委員會同意才能施作，公共設施修繕有在進行。



		3

		原告指派之副理程國賓竟拒絕管理委員之指示甚至發生爭吵，致被告無奈只好裁減副理之配置

		被告裁減副理編制，原告也減少副理報價費用每月5萬8,000元(未稅)，並未造成損害。



		4

		原告指派之社區經理陳彥廷竟於即將卸任之際，在110年4月3日社區抽水馬達修繕之廠商簡報會議中，故意將所有廠商之報價展示給所有在場廠商知悉，等於讓廠商知曉所有競爭對手之報價

		管委會開工程廠商報價會議，需將各家廠商報價單做成比較表，並於會議上報告予管委會了解，非刻意將所有廠商報價資料透露給列席廠商，廠商同意降價，未造成社區損害。



		5

		社區經理須具有[事務管理人員認可證]及[防火管理人證書]，惟原告指派之社區經理周建成卻未具有[防火管理人證書]，置被告社區無法符合相關消防法令規定

		社區經理在合約裡服務報價(價目)單中僅須具備事務認可證，防火管理人證照非必要證照，派任該社區經理確實有事務人員管理證照。



		6

		被告社區110年4月初某租客之搬家貨車未經任何門禁管制，原告指派之警衛亦未知會或經向區權人或管委會確認，即隨意讓搬家貨車進入並搭乘電梯搬離物品，等於被告社區門戶洞開，顯然原告指派之社區經理周建成無法有效約束、管控所屬人員

		被告並未查證，原告否認之，且此部分為保全，與物業之服務費無涉。







		7

		原告指派之警衛提供門禁卡給仲介公司，讓仲介人員隨意進出被告社區，顯然原告指派之社區經理周建成無法有效約束、管控所屬人員

		並無此事，原告否認之，且此部分為保全，與物業之服務費無涉。



		8

		原告指派之社區經理周建成容任被告社區1樓大廳門面變成快遞包裹堆放區，甚至當被告社區主委及財委交辦周建成:請其「擬文去函」堆積包裹久未領取之住戶，周建成竟當著委員的面予以拒絕，完全無法配合被告社區之管理運作

		住戶包裹未領取物業公司僅能盡通知義務，也依照指示移至別處，並未構成瑕疵。



		9

		原告指派之社區經理周建成有「疑似虛報公設電器耗材支出」之情況，同時管理委員指示周建成任何社區採購均須議價，周建成卻表示單價不高者無庸議價，經委員強烈要求後，周建成才勉予配合，嗣後成功爭取某廠商同意降價30%之優惠，沒想到周建成竟當著被告委員面前表示:「這樣報價會不會賠錢?」，完全無法配合被告社區之管理運作

		被告所提被證17支付廠商費用申請單等，皆為日常廠商支付報價文件，其上主任委員、財務委員均未簽章，既未簽章何來付款，又何來失職，難以認定被告受有損失，細看支付廠商費用申請單及報價單影本皆是普遍社區平日需庫存之日常燈泡及變壓器等，金額僅新臺幤2萬1,727元，被告社區亦有住戶反應梯廳燈故障沒燈管可更換，可見其現場人員依社區住戶需求向廠商詢價，並無不妥，依請款流程檢附廠商報價單及付款方式呈諸位社區委員核並無瑕疵。被告所附證物均為LINE對話截圖(被證15、16、17)，均流於主觀，無法確認發言為個人或全體住戶意見，亦無法證明其真實性，並不可採；另服務為抽象感受因人而異，主觀意見難以評斷好壞。



		10

		被告管委會要求每筆廠商之應付帳款皆應由主委、財委及監委等三位委員簽署確認後始得付款，若期間委員有更動，即使銀行印鑑尚未變更完成，亦應由新的主委、財委及監委簽署後才能付款，孰知，110年2月份之廠商應付帳款，原告指派之財務秘書王聖弘竟僅由當時之主委簽署即付款，而110年3、4月之廠商應付帳款，王聖弘竟通知變更前之委員審核用印，而非變更後之委員簽署，完全未遵守被告管委會要求之付款流程

		2月份交接時並不完整，且被告社區帳務混亂，原告須整理被告社區109年之亂帳及110年2月的帳，110年2月至5月都在整理並矯正出許多錯誤帳務，且過程中管委會主委及財委會時常交辦必須優先處理住戶的催帳事宜等，又被要求必須即時處理交辦事項，才會費時如此長的時間在理帳。









		11

		原告指派之財務秘書王聖弘自110年2月1日服務於被告社區開始，直到110年5月7日期間，竟未製作完成任何一份財務收支報表或明細表，致被告管委會根本無法審閱查核，更無法公告社區周知

		原告交接財報予東京都物業後，至6月17日東京都物業連同主委都還會致電王聖弘詢問查帳方式等基本的財報做帳問題，且財報自原告撤哨離開後，也是被告管委會一直不對外公告，無法公告財報並非原告之疏失。



		12

		原告指派之財務秘書王聖弘自110年2月1日服務於被告社區開始，直到110年5月20日已近原告需要交接給新物業之期間，竟然未輸入任何一筆被告社區財務收支項目到「財務資訊稽核系統」，致建大會計師事務所根本無法勾稽查核被告社區之帳務

		建大會計自2月開始便要求要提供正確的住戶管理費欠溢繳資料，才有辦法建立出後台並提供物業人員上線登入金流明細作業，然原告收到前家物管公司提供之管理費明細時，發現有許多住戶繳費明細不正確需矯正，避免公告欠繳資料有誤，且有將此事告知建大會計，建大也告知資料需正確才有辦法建立出後台並提供物業人員上線登入金流明細作業。







　　　　                                

臺灣臺北地方法院民事判決

110年度訴字第6537號

原      告  喬信公寓大廈管理維護有限公司



法定代理人  蘇雅頌

訴訟代理人  王有威

            柯佳吟

            梁惠娟

被      告  松勤玖號公寓大廈管理委員會



法定代理人  林育名

訴訟代理人  徐景星律師

複代理  人  何盈德律師

訴訟代理人  陳柏宏律師

上列當事人間請求給付服務費事件，本院於民國111年10月6日言

詞辯論終結，判決如下：

    主      文

被告應給付原告新臺幣壹拾陸萬玖仟肆佰貳拾伍元，及自民國一

一０年六月十五日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利

息，暨自民國一一０年六月十五日起至清償日止，按週年利率百

分十六計算之違約金。

被告應給付原告新臺幣玖萬伍仟叁佰叁拾叁元。

訴訟費用由被告負擔。

本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣壹拾陸萬玖仟肆佰貳

拾伍元為原告預供擔保，得免為假執行。

本判決第二項得假執行。但被告如以新臺幣玖萬伍仟叁佰叁拾叁

元為原告預供擔保，得免為假執行。

    事實及理由

壹、程序方面：

一、被告之法定代理人原為葉俐瑜，於民國111年1月13日變更為

    林育名，此有臺北市政府都市發展局111年1月13日北市都建

    字第1106069450號函在卷可稽（見本院卷一第293至296頁）

    ，茲據林育名於111年3月4日具狀聲明承受訴訟（見本院卷

    一第287頁），於法並無不合，應予准許。

二、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但經被告

    同一、請求之基礎事實同一及擴張或減縮應受判決事項之聲

    明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第1款、第2款、

    第3款定有明文。原告起訴時原聲明：被告應給付原告新臺

    幣（下同）67萬7,700元，及自110年6月15日起至清償日止

    按週年利率5%計算之利息，暨自110年6月15日起至清償日止

    ，按日給付339元之違約金。嗣於本院審理時111年10月6日

    言詞辯論期日為訴之變更，聲明為：被告應給付原告16萬9,

    425元，及自110年6月15日起至清償日止，按週年利率5%計

    算之利息，暨自110年6月15日起至清償日止，按週年利率16

    %計算之違約金；被告應給付原告9萬5,333元；願供擔保，

    請准宣告假執行(見本院卷二第7、100頁)。核原告上開訴之

    變更，應屬基礎事實同一、減縮應受判決事項之聲明，且經

    被告同意（見本院卷二第100頁），應予准許。　　

貳、實體方面：

一、原告主張：兩造於110年2月1日簽立委任管理維護業務契約

    （下稱系爭契約），約定自110年2月1日起至111年1月31日

    止，由伊為被告提供公寓大廈一般事務管理服務事項、建築

    物附屬設施設備之檢查及修護事項、公寓大廈之清潔及環境

    衛生之維護事項（下稱系爭服務事項），被告應於次月15日

    前付清每月服務費用新臺幣（下同）26萬6,500元，被告若

    未於應付款日付清服務費用時，應按日計付依應付金額千分

    之0.5計算之違約金。伊自110年2月1日起為被告提供系爭服

    務事項，後兩造合意110年5月31日終止系爭契約，伊已完成

    交接工作並向被告請款，伊為被告提供系爭服務事項之期間

    自110年2月1日起至110年5月31日止（下稱系爭期間），被

    告自應給付系爭期間之服務費用，又因110年4月、5月各減

    少一名社區副理人力，該月份之服務費用減少為20萬5,600

    元，被告應給付110年3月服務費用26萬6,500元、110年4月

    服務費用20萬5,600元、110年5月服務費用20萬5,600元，合

    計67萬7,700元（計算式：266,500＋205,600＋205,600＝677,7

    00，），詎被告以伊工作有瑕疵，惡意苛扣服務費用，僅於

    本件訴訟中之111年5月6日給付50萬8,275元，尚欠伊服務費

    用16萬9,425元（下稱系爭服務費用）。伊並無工作瑕疵，

    被告惡意苛扣服務費用，依民法第101條規定，應視為條件

    已成就，伊自得請求被告給付系爭服務費用，及按週年利率

    5%計算之利息，暨按週年利率16%計算之違約金。另被告遲

    延給付50萬8,275元，應另給付自110年6月15日起至111年5

    月6日止依50萬8,275元按週年利率5%計算之利息2萬2,698元

    （計算式：508,275×326÷365×5％＝22,698），及按週年利率1

    6%計算之違約金7萬2,635元（計算式：508,275×16％×326÷36

    5＝72,635），共計9萬5,333元。爰依系爭契約第5條約定，

    提起本件訴訟等語。並聲明：如主文第1項、第2項所示。㈡

    願供擔保請准宣告假執行。

二、被告則以：兩造確實簽立系爭契約，而原告於系爭期間為伊

    提供系爭服務事項之服務費用確為67萬7,700元，然系爭契

    約為勞務承攬契約，原告於系爭期間所提供之系爭服務事項

    ，具有社區廁所、花園、頂樓未予清潔；社區公共設施延宕

    修繕；原告指派人員未具有防火管理人證書、欠缺有效管理

    能力、洩漏報價給廠商、未按伊之指示執行職務、疑似虛報

    支出、拖延整理帳務及製作報表等諸多重大工作瑕疵（原告

    工作瑕疵如附表「原告工作瑕疵之內容」欄所示），欠缺一

    般公寓大廈服務管理之品質，伊自得依民法第493條第1項、

    494條規定請求減少報酬，參酌行政院公共工程委員會111年

    2月8日修正制定之勞務採購契約範本就承攬人違約金部分係

    以違約項目費用20%為計算，本件原告於系爭期間提供系爭

    服務事項時具前開重大工作瑕疵，且違失之情節重大，伊得

    主張減少系爭費用25%之報酬，據此，伊對於原告主張系爭

    服務費用75%即50萬8,275元部分無爭執（計算式：677,700×

    75÷100＝508,275），且已將上開金額匯予原告，就系爭費用

    其餘部分則向原告主張減少報酬等語置辯。並聲明：㈠原告

    之訴及假執行之聲請均駁回。㈡如受不利益判決，願供擔保

    請准宣告免為假執行。

三、原告主張兩造簽訂系爭契約，嗣兩造合意自110年5月31日終

    止系爭契約，111年3月至5月服務費用共計67萬7,700元，被

    告於110年6月15日給付50萬8,275元等情，為兩造所不爭執

    ，堪信為真。惟就原告請求被告給付系爭服務費用16萬9,42

    5元，及遲延給付50萬8,275元服務費用之利息及違約金合計

    9萬5,333元，則為被告所否認，並以前揭情詞置辯。經查：

　㈠按工作有瑕疵者，定作人得定相當期限，請求承攬人修補之

    。承攬人不於前項期限內修補者，定作人得自行修補，並得

    向承攬人請求償還修補必要之費用。如修補所需費用過鉅者

    ，承攬人得拒絕修補，前項規定，不適用之；承攬人不於前

    條第一項所定期限內修補瑕疵，或依前條第三項之規定拒絕

    修補或其瑕疵不能修補者，定作人得解除契約或請求減少報

    酬。但瑕疵非重要，或所承攬之工作為建築物或其他土地上

    之工作物者，定作人不得解除契約，民法第493條、第494條

    分別定有明文。依上說明，定作人以承攬人工作有瑕疵請求

    減少價金，自應以承攬人不於定作人所定期限內為修補，或

    拒絕修補或瑕疵不能修補為要件。

　㈡就被告抗辯如附表所示原告工作瑕疵之內容，其中編號1、8

    、11、12部分，縱屬被告抗辯原告確有該工作瑕疵為真，惟

    就編號1部分，依被告提出之對話截圖（見本院卷一第93至9

    7頁），原告已回覆：收到馬上下去處理、剛剛已經把水龍

    頭關上，花園整理好了，大型家具廢棄物品須聯絡清潔隊來

    收，經連絡後說明天沒辦法來收，明天再打一次電話確認可

    以來收的時間再拿下去外面放等語；就編號8部分，原告亦

    已依照指示清空物品，有該對話截圖可參（見本院卷一第14

    5頁）；就編號11、12部分，被告已自承原告之財務秘書王

    聖弘於交接前已將財務收支報表等完成，亦已於財務資訊稽

    核系統輸入完成財務收支項目等情，並有對話截圖可參（見

    本院卷一第203、227頁）。綜上，依前說明，原告既已於系

    爭契約終止前補正上開瑕疵，就上開編號部分，被告抗辯可

    減少報酬等語，自非可採。

　㈢就編號2部分，被告雖主張原告延宕修繕，並提出對話截圖為

    證（見本院卷一第99頁），然原告提供被告所屬公寓大廈眾

    多區分所有權人管理服務工作，工程發包施工本非即時可完

    成，且涉及工程款給付，尚須依被告所定程序經被告同意始

    得為之，而就被告要求修繕事宜，原告亦於數日後即請廠商

    報價（見本院卷一第111頁），應認原告亦已補正瑕疵，被

    告減少報酬之抗辯，當非足取。　

　㈣就編號3部分，被告裁減副理編制，原告也減少副理報價費用

    每月58,000元(未稅)，此為兩造所不爭執，故裁減副理編制

    對被告並未造成損害，被告請求減少報酬亦非有據。

　㈤就編號4部分，原告已說明管委會開工程廠商報價會議，需將

    各家廠商報價單做成比較表，並於會議上報告予管委會了解

    ，非刻意將所有廠商報價資料透露給列席廠商，廠商同意降

    價，未造成社區損害等語，而被告亦未說明因此造成被告何

    損害，則被告減少報酬主張，自非有據。

　㈥就編號5部分，綜觀系爭契約並未要求擔任被告社區經理須具

    有防火管理人證書，依消防法相關規定，亦無要求社區委請

    之管理維護公司社區經理須具有防火管理人證書，則被告抗

    辯原告工作因社區經理無防火管理人證書而有瑕疵等語，自

    難採信。

　㈦就編號6、7部分，被告不爭執此部分為保全，與物業之服務

    無涉，則就此二部分，被告自不得請求減少報酬。

　㈧就編號9部分，被告雖抗辯原告指派之社區經理周建成疑似有

    公設電器耗材支出虛報之情況等語，並提出對話截圖、支付

    廠商費用申請書、報價單、存摺封面（見本院卷一第149至1

    57頁） ，惟觀之上開文件可知，周建成擬申請支出費用，

    須經被告財務委員、監察委員及主任委員等核可，縱有如被

    告所稱周建成未向委員報告，未尋找原配合機電廠商、未提

    出維修前後照片、發票、維修單據等程序上問題，然上述請

    款既未經被告同意撥款，難謂對被告有何損害，被告亦未證

    明周建成確有虛構梯廳燈故障而虛假報帳情節，被告抗辯應

    減少報酬，亦非有據。至被告抗辯周建成認單價不高者無庸

    議價，經委員強烈要求勉予配合，嗣成功爭取廠商同意降價

    30%優惠，周建成竟當著被告委員面前表示這樣報價會不會

    賠錢等語一事，此乃周建成表達個人意見，與其工作內容無

    涉，亦不足認其工作即有瑕疵，被告此部分抗辯，應非可採

    。

　㈨就編號10部分，被告雖抗辯原告之財務秘書王聖弘於110年2

    月份廠商應付帳款僅由當時主委簽署即付款，110年3月、4

    月之廠商應付帳款僅通知變更前委員審核用印，未遵守被告

    要求之付款流程等語，並提出對話截圖為證（見本院卷一第

    163至193頁），然縱被告上開抗辯情節為真，惟被告並未舉

    證證明110年2月份廠商應付帳款有何錯誤，且110年3、4月

    應付帳款亦尚未支付，王聖弘於被告委員指摘沒有現任監察

    委員、財務委員、主任委員簽署不得付款，要依照內部簽署

    的SOP辦理等語後，亦回答是，會盡快處理完印鑑變更事宜

    等語，則上開情事並未造成被告損害，且原告已為補正，被

    告請求減少報酬，難認可取。

　㈩綜上，被告抗辯原告工作有瑕疵而請求減少報酬，均非可採

    ，則被告自應給付110年3月至5月之服務費用合計67萬7,700

    元。又兩造不爭執被告已於111年5月6日給付50萬8,275元，

    是被告尚欠原告服務費用16萬9,425元，則原告請求被告給

    付16萬9,425元，及依系爭契約第5條第2項約定，請求給付

    自110年5月之次月15日即110年6月15日起至清償日止，按週

    年利率5%計算之利息，暨依系爭契約第5條第4項約定及民法

    第205條規定，請求自110年6月15日起至清償日止，按週年

    利率16%計算之違約金，為有理由，應予准許。另被告遲延

    給付50萬8,275元，應給付自110年6月15日起至111年5月6日

    止共326日，依50萬8,275元按週年利率5%計算之利息2萬2,6

    98元（計算式：508,275×326÷365×5%＝22,698），及該段期

    間按週年利率16%計算之違約金7萬2,635元（計算式：508,2

    75×16%×326÷365＝72,635，元以下四捨五入），二者合計計9

    萬5,333元，亦屬有據。

四、從而，原告依系爭契約之法律關係，請求被告給付原告16萬

　  9,425元，及自110年6月15日起至清償日止，按週年利率5%

　　計算之利息，暨自110年6月15日起至清償日止，按週年利率

　　16%計算之違約金，暨請求被告給付原告9萬5,333元為有理

　　由，應予准許。

五、本判決所命給付之金額未逾50萬元，依民事訴訟法第389條

　　第1項第5款規定，應依職權宣告假執行。另被告陳明願供擔

    保，聲請宣告免為假執行，合於法律規定，爰酌定相當之擔

    保金額宣告之。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張與攻擊防禦方法及所提證

    經，審酌後認與本件判決之結果不生影響，爰不另一一論述

    ，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　

中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　31　　日

                  　　　民事第五庭  法  官  鄭佾瑩

以上正本係照原本作成。

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　　111 　年　　10　　月　　31　　日

                                書記官　李佳儒

附表：

編號 被告指摘原告工作瑕疵之內容 原告之回應 1 社區廁所、花園、頂樓未予清潔 被告社區編制環保人員兩位工作8小時依國定例假日天數排休，人力上無編制定點服務人員。無法判斷屬清潔前或後又再產生之之髒污，且之後也已處理完成。 2 社區公共設施延宕修繕 工程發包施工有一定的程序，必須經由委員會同意才能施作，公共設施修繕有在進行。 3 原告指派之副理程國賓竟拒絕管理委員之指示甚至發生爭吵，致被告無奈只好裁減副理之配置 被告裁減副理編制，原告也減少副理報價費用每月5萬8,000元(未稅)，並未造成損害。 4 原告指派之社區經理陳彥廷竟於即將卸任之際，在110年4月3日社區抽水馬達修繕之廠商簡報會議中，故意將所有廠商之報價展示給所有在場廠商知悉，等於讓廠商知曉所有競爭對手之報價 管委會開工程廠商報價會議，需將各家廠商報價單做成比較表，並於會議上報告予管委會了解，非刻意將所有廠商報價資料透露給列席廠商，廠商同意降價，未造成社區損害。 5 社區經理須具有[事務管理人員認可證]及[防火管理人證書]，惟原告指派之社區經理周建成卻未具有[防火管理人證書]，置被告社區無法符合相關消防法令規定 社區經理在合約裡服務報價(價目)單中僅須具備事務認可證，防火管理人證照非必要證照，派任該社區經理確實有事務人員管理證照。 6 被告社區110年4月初某租客之搬家貨車未經任何門禁管制，原告指派之警衛亦未知會或經向區權人或管委會確認，即隨意讓搬家貨車進入並搭乘電梯搬離物品，等於被告社區門戶洞開，顯然原告指派之社區經理周建成無法有效約束、管控所屬人員 被告並未查證，原告否認之，且此部分為保全，與物業之服務費無涉。   7 原告指派之警衛提供門禁卡給仲介公司，讓仲介人員隨意進出被告社區，顯然原告指派之社區經理周建成無法有效約束、管控所屬人員 並無此事，原告否認之，且此部分為保全，與物業之服務費無涉。 8 原告指派之社區經理周建成容任被告社區1樓大廳門面變成快遞包裹堆放區，甚至當被告社區主委及財委交辦周建成:請其「擬文去函」堆積包裹久未領取之住戶，周建成竟當著委員的面予以拒絕，完全無法配合被告社區之管理運作 住戶包裹未領取物業公司僅能盡通知義務，也依照指示移至別處，並未構成瑕疵。 9 原告指派之社區經理周建成有「疑似虛報公設電器耗材支出」之情況，同時管理委員指示周建成任何社區採購均須議價，周建成卻表示單價不高者無庸議價，經委員強烈要求後，周建成才勉予配合，嗣後成功爭取某廠商同意降價30%之優惠，沒想到周建成竟當著被告委員面前表示:「這樣報價會不會賠錢?」，完全無法配合被告社區之管理運作 被告所提被證17支付廠商費用申請單等，皆為日常廠商支付報價文件，其上主任委員、財務委員均未簽章，既未簽章何來付款，又何來失職，難以認定被告受有損失，細看支付廠商費用申請單及報價單影本皆是普遍社區平日需庫存之日常燈泡及變壓器等，金額僅新臺幤2萬1,727元，被告社區亦有住戶反應梯廳燈故障沒燈管可更換，可見其現場人員依社區住戶需求向廠商詢價，並無不妥，依請款流程檢附廠商報價單及付款方式呈諸位社區委員核並無瑕疵。被告所附證物均為LINE對話截圖(被證15、16、17)，均流於主觀，無法確認發言為個人或全體住戶意見，亦無法證明其真實性，並不可採；另服務為抽象感受因人而異，主觀意見難以評斷好壞。 10 被告管委會要求每筆廠商之應付帳款皆應由主委、財委及監委等三位委員簽署確認後始得付款，若期間委員有更動，即使銀行印鑑尚未變更完成，亦應由新的主委、財委及監委簽署後才能付款，孰知，110年2月份之廠商應付帳款，原告指派之財務秘書王聖弘竟僅由當時之主委簽署即付款，而110年3、4月之廠商應付帳款，王聖弘竟通知變更前之委員審核用印，而非變更後之委員簽署，完全未遵守被告管委會要求之付款流程 2月份交接時並不完整，且被告社區帳務混亂，原告須整理被告社區109年之亂帳及110年2月的帳，110年2月至5月都在整理並矯正出許多錯誤帳務，且過程中管委會主委及財委會時常交辦必須優先處理住戶的催帳事宜等，又被要求必須即時處理交辦事項，才會費時如此長的時間在理帳。    11 原告指派之財務秘書王聖弘自110年2月1日服務於被告社區開始，直到110年5月7日期間，竟未製作完成任何一份財務收支報表或明細表，致被告管委會根本無法審閱查核，更無法公告社區周知 原告交接財報予東京都物業後，至6月17日東京都物業連同主委都還會致電王聖弘詢問查帳方式等基本的財報做帳問題，且財報自原告撤哨離開後，也是被告管委會一直不對外公告，無法公告財報並非原告之疏失。 12 原告指派之財務秘書王聖弘自110年2月1日服務於被告社區開始，直到110年5月20日已近原告需要交接給新物業之期間，竟然未輸入任何一筆被告社區財務收支項目到「財務資訊稽核系統」，致建大會計師事務所根本無法勾稽查核被告社區之帳務 建大會計自2月開始便要求要提供正確的住戶管理費欠溢繳資料，才有辦法建立出後台並提供物業人員上線登入金流明細作業，然原告收到前家物管公司提供之管理費明細時，發現有許多住戶繳費明細不正確需矯正，避免公告欠繳資料有誤，且有將此事告知建大會計，建大也告知資料需正確才有辦法建立出後台並提供物業人員上線登入金流明細作業。 

　　　　                                




臺灣臺北地方法院民事判決
110年度訴字第6537號
原      告  喬信公寓大廈管理維護有限公司


法定代理人  蘇雅頌
訴訟代理人  王有威
            柯佳吟
            梁惠娟
被      告  松勤玖號公寓大廈管理委員會


法定代理人  林育名
訴訟代理人  徐景星律師
複代理  人  何盈德律師
訴訟代理人  陳柏宏律師
上列當事人間請求給付服務費事件，本院於民國111年10月6日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
被告應給付原告新臺幣壹拾陸萬玖仟肆佰貳拾伍元，及自民國一一０年六月十五日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，暨自民國一一０年六月十五日起至清償日止，按週年利率百分十六計算之違約金。
被告應給付原告新臺幣玖萬伍仟叁佰叁拾叁元。
訴訟費用由被告負擔。
本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣壹拾陸萬玖仟肆佰貳拾伍元為原告預供擔保，得免為假執行。
本判決第二項得假執行。但被告如以新臺幣玖萬伍仟叁佰叁拾叁元為原告預供擔保，得免為假執行。
    事實及理由
壹、程序方面：
一、被告之法定代理人原為葉俐瑜，於民國111年1月13日變更為林育名，此有臺北市政府都市發展局111年1月13日北市都建字第1106069450號函在卷可稽（見本院卷一第293至296頁），茲據林育名於111年3月4日具狀聲明承受訴訟（見本院卷一第287頁），於法並無不合，應予准許。
二、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但經被告同一、請求之基礎事實同一及擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第1款、第2款、第3款定有明文。原告起訴時原聲明：被告應給付原告新臺幣（下同）67萬7,700元，及自110年6月15日起至清償日止按週年利率5%計算之利息，暨自110年6月15日起至清償日止，按日給付339元之違約金。嗣於本院審理時111年10月6日言詞辯論期日為訴之變更，聲明為：被告應給付原告16萬9,425元，及自110年6月15日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，暨自110年6月15日起至清償日止，按週年利率16%計算之違約金；被告應給付原告9萬5,333元；願供擔保，請准宣告假執行(見本院卷二第7、100頁)。核原告上開訴之變更，應屬基礎事實同一、減縮應受判決事項之聲明，且經被告同意（見本院卷二第100頁），應予准許。　　
貳、實體方面：
一、原告主張：兩造於110年2月1日簽立委任管理維護業務契約（下稱系爭契約），約定自110年2月1日起至111年1月31日止，由伊為被告提供公寓大廈一般事務管理服務事項、建築物附屬設施設備之檢查及修護事項、公寓大廈之清潔及環境衛生之維護事項（下稱系爭服務事項），被告應於次月15日前付清每月服務費用新臺幣（下同）26萬6,500元，被告若未於應付款日付清服務費用時，應按日計付依應付金額千分之0.5計算之違約金。伊自110年2月1日起為被告提供系爭服務事項，後兩造合意110年5月31日終止系爭契約，伊已完成交接工作並向被告請款，伊為被告提供系爭服務事項之期間自110年2月1日起至110年5月31日止（下稱系爭期間），被告自應給付系爭期間之服務費用，又因110年4月、5月各減少一名社區副理人力，該月份之服務費用減少為20萬5,600元，被告應給付110年3月服務費用26萬6,500元、110年4月服務費用20萬5,600元、110年5月服務費用20萬5,600元，合計67萬7,700元（計算式：266,500＋205,600＋205,600＝677,700，），詎被告以伊工作有瑕疵，惡意苛扣服務費用，僅於本件訴訟中之111年5月6日給付50萬8,275元，尚欠伊服務費用16萬9,425元（下稱系爭服務費用）。伊並無工作瑕疵，被告惡意苛扣服務費用，依民法第101條規定，應視為條件已成就，伊自得請求被告給付系爭服務費用，及按週年利率5%計算之利息，暨按週年利率16%計算之違約金。另被告遲延給付50萬8,275元，應另給付自110年6月15日起至111年5月6日止依50萬8,275元按週年利率5%計算之利息2萬2,698元（計算式：508,275×326÷365×5％＝22,698），及按週年利率16%計算之違約金7萬2,635元（計算式：508,275×16％×326÷365＝72,635），共計9萬5,333元。爰依系爭契約第5條約定，提起本件訴訟等語。並聲明：如主文第1項、第2項所示。㈡願供擔保請准宣告假執行。
二、被告則以：兩造確實簽立系爭契約，而原告於系爭期間為伊提供系爭服務事項之服務費用確為67萬7,700元，然系爭契約為勞務承攬契約，原告於系爭期間所提供之系爭服務事項，具有社區廁所、花園、頂樓未予清潔；社區公共設施延宕修繕；原告指派人員未具有防火管理人證書、欠缺有效管理能力、洩漏報價給廠商、未按伊之指示執行職務、疑似虛報支出、拖延整理帳務及製作報表等諸多重大工作瑕疵（原告工作瑕疵如附表「原告工作瑕疵之內容」欄所示），欠缺一般公寓大廈服務管理之品質，伊自得依民法第493條第1項、494條規定請求減少報酬，參酌行政院公共工程委員會111年2月8日修正制定之勞務採購契約範本就承攬人違約金部分係以違約項目費用20%為計算，本件原告於系爭期間提供系爭服務事項時具前開重大工作瑕疵，且違失之情節重大，伊得主張減少系爭費用25%之報酬，據此，伊對於原告主張系爭服務費用75%即50萬8,275元部分無爭執（計算式：677,700×75÷100＝508,275），且已將上開金額匯予原告，就系爭費用其餘部分則向原告主張減少報酬等語置辯。並聲明：㈠原告之訴及假執行之聲請均駁回。㈡如受不利益判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、原告主張兩造簽訂系爭契約，嗣兩造合意自110年5月31日終止系爭契約，111年3月至5月服務費用共計67萬7,700元，被告於110年6月15日給付50萬8,275元等情，為兩造所不爭執，堪信為真。惟就原告請求被告給付系爭服務費用16萬9,425元，及遲延給付50萬8,275元服務費用之利息及違約金合計9萬5,333元，則為被告所否認，並以前揭情詞置辯。經查：
　㈠按工作有瑕疵者，定作人得定相當期限，請求承攬人修補之。承攬人不於前項期限內修補者，定作人得自行修補，並得向承攬人請求償還修補必要之費用。如修補所需費用過鉅者，承攬人得拒絕修補，前項規定，不適用之；承攬人不於前條第一項所定期限內修補瑕疵，或依前條第三項之規定拒絕修補或其瑕疵不能修補者，定作人得解除契約或請求減少報酬。但瑕疵非重要，或所承攬之工作為建築物或其他土地上之工作物者，定作人不得解除契約，民法第493條、第494條分別定有明文。依上說明，定作人以承攬人工作有瑕疵請求減少價金，自應以承攬人不於定作人所定期限內為修補，或拒絕修補或瑕疵不能修補為要件。
　㈡就被告抗辯如附表所示原告工作瑕疵之內容，其中編號1、8、11、12部分，縱屬被告抗辯原告確有該工作瑕疵為真，惟就編號1部分，依被告提出之對話截圖（見本院卷一第93至97頁），原告已回覆：收到馬上下去處理、剛剛已經把水龍頭關上，花園整理好了，大型家具廢棄物品須聯絡清潔隊來收，經連絡後說明天沒辦法來收，明天再打一次電話確認可以來收的時間再拿下去外面放等語；就編號8部分，原告亦已依照指示清空物品，有該對話截圖可參（見本院卷一第145頁）；就編號11、12部分，被告已自承原告之財務秘書王聖弘於交接前已將財務收支報表等完成，亦已於財務資訊稽核系統輸入完成財務收支項目等情，並有對話截圖可參（見本院卷一第203、227頁）。綜上，依前說明，原告既已於系爭契約終止前補正上開瑕疵，就上開編號部分，被告抗辯可減少報酬等語，自非可採。
　㈢就編號2部分，被告雖主張原告延宕修繕，並提出對話截圖為證（見本院卷一第99頁），然原告提供被告所屬公寓大廈眾多區分所有權人管理服務工作，工程發包施工本非即時可完成，且涉及工程款給付，尚須依被告所定程序經被告同意始得為之，而就被告要求修繕事宜，原告亦於數日後即請廠商報價（見本院卷一第111頁），應認原告亦已補正瑕疵，被告減少報酬之抗辯，當非足取。　
　㈣就編號3部分，被告裁減副理編制，原告也減少副理報價費用每月58,000元(未稅)，此為兩造所不爭執，故裁減副理編制對被告並未造成損害，被告請求減少報酬亦非有據。
　㈤就編號4部分，原告已說明管委會開工程廠商報價會議，需將各家廠商報價單做成比較表，並於會議上報告予管委會了解，非刻意將所有廠商報價資料透露給列席廠商，廠商同意降價，未造成社區損害等語，而被告亦未說明因此造成被告何損害，則被告減少報酬主張，自非有據。
　㈥就編號5部分，綜觀系爭契約並未要求擔任被告社區經理須具有防火管理人證書，依消防法相關規定，亦無要求社區委請之管理維護公司社區經理須具有防火管理人證書，則被告抗辯原告工作因社區經理無防火管理人證書而有瑕疵等語，自難採信。
　㈦就編號6、7部分，被告不爭執此部分為保全，與物業之服務無涉，則就此二部分，被告自不得請求減少報酬。
　㈧就編號9部分，被告雖抗辯原告指派之社區經理周建成疑似有公設電器耗材支出虛報之情況等語，並提出對話截圖、支付廠商費用申請書、報價單、存摺封面（見本院卷一第149至157頁） ，惟觀之上開文件可知，周建成擬申請支出費用，須經被告財務委員、監察委員及主任委員等核可，縱有如被告所稱周建成未向委員報告，未尋找原配合機電廠商、未提出維修前後照片、發票、維修單據等程序上問題，然上述請款既未經被告同意撥款，難謂對被告有何損害，被告亦未證明周建成確有虛構梯廳燈故障而虛假報帳情節，被告抗辯應減少報酬，亦非有據。至被告抗辯周建成認單價不高者無庸議價，經委員強烈要求勉予配合，嗣成功爭取廠商同意降價30%優惠，周建成竟當著被告委員面前表示這樣報價會不會賠錢等語一事，此乃周建成表達個人意見，與其工作內容無涉，亦不足認其工作即有瑕疵，被告此部分抗辯，應非可採。
　㈨就編號10部分，被告雖抗辯原告之財務秘書王聖弘於110年2月份廠商應付帳款僅由當時主委簽署即付款，110年3月、4月之廠商應付帳款僅通知變更前委員審核用印，未遵守被告要求之付款流程等語，並提出對話截圖為證（見本院卷一第163至193頁），然縱被告上開抗辯情節為真，惟被告並未舉證證明110年2月份廠商應付帳款有何錯誤，且110年3、4月應付帳款亦尚未支付，王聖弘於被告委員指摘沒有現任監察委員、財務委員、主任委員簽署不得付款，要依照內部簽署的SOP辦理等語後，亦回答是，會盡快處理完印鑑變更事宜等語，則上開情事並未造成被告損害，且原告已為補正，被告請求減少報酬，難認可取。
　㈩綜上，被告抗辯原告工作有瑕疵而請求減少報酬，均非可採，則被告自應給付110年3月至5月之服務費用合計67萬7,700元。又兩造不爭執被告已於111年5月6日給付50萬8,275元，是被告尚欠原告服務費用16萬9,425元，則原告請求被告給付16萬9,425元，及依系爭契約第5條第2項約定，請求給付自110年5月之次月15日即110年6月15日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，暨依系爭契約第5條第4項約定及民法第205條規定，請求自110年6月15日起至清償日止，按週年利率16%計算之違約金，為有理由，應予准許。另被告遲延給付50萬8,275元，應給付自110年6月15日起至111年5月6日止共326日，依50萬8,275元按週年利率5%計算之利息2萬2,698元（計算式：508,275×326÷365×5%＝22,698），及該段期間按週年利率16%計算之違約金7萬2,635元（計算式：508,275×16%×326÷365＝72,635，元以下四捨五入），二者合計計9萬5,333元，亦屬有據。
四、從而，原告依系爭契約之法律關係，請求被告給付原告16萬
　  9,425元，及自110年6月15日起至清償日止，按週年利率5%
　　計算之利息，暨自110年6月15日起至清償日止，按週年利率
　　16%計算之違約金，暨請求被告給付原告9萬5,333元為有理
　　由，應予准許。
五、本判決所命給付之金額未逾50萬元，依民事訴訟法第389條
　　第1項第5款規定，應依職權宣告假執行。另被告陳明願供擔保，聲請宣告免為假執行，合於法律規定，爰酌定相當之擔保金額宣告之。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張與攻擊防禦方法及所提證經，審酌後認與本件判決之結果不生影響，爰不另一一論述，併此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　
中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　31　　日
                  　　　民事第五庭  法  官  鄭佾瑩
以上正本係照原本作成。
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　　111 　年　　10　　月　　31　　日
                                書記官　李佳儒
附表：
		編號

		被告指摘原告工作瑕疵之內容

		原告之回應



		1

		社區廁所、花園、頂樓未予清潔

		被告社區編制環保人員兩位工作8小時依國定例假日天數排休，人力上無編制定點服務人員。無法判斷屬清潔前或後又再產生之之髒污，且之後也已處理完成。



		2

		社區公共設施延宕修繕

		工程發包施工有一定的程序，必須經由委員會同意才能施作，公共設施修繕有在進行。



		3

		原告指派之副理程國賓竟拒絕管理委員之指示甚至發生爭吵，致被告無奈只好裁減副理之配置

		被告裁減副理編制，原告也減少副理報價費用每月5萬8,000元(未稅)，並未造成損害。



		4

		原告指派之社區經理陳彥廷竟於即將卸任之際，在110年4月3日社區抽水馬達修繕之廠商簡報會議中，故意將所有廠商之報價展示給所有在場廠商知悉，等於讓廠商知曉所有競爭對手之報價

		管委會開工程廠商報價會議，需將各家廠商報價單做成比較表，並於會議上報告予管委會了解，非刻意將所有廠商報價資料透露給列席廠商，廠商同意降價，未造成社區損害。



		5

		社區經理須具有[事務管理人員認可證]及[防火管理人證書]，惟原告指派之社區經理周建成卻未具有[防火管理人證書]，置被告社區無法符合相關消防法令規定

		社區經理在合約裡服務報價(價目)單中僅須具備事務認可證，防火管理人證照非必要證照，派任該社區經理確實有事務人員管理證照。



		6

		被告社區110年4月初某租客之搬家貨車未經任何門禁管制，原告指派之警衛亦未知會或經向區權人或管委會確認，即隨意讓搬家貨車進入並搭乘電梯搬離物品，等於被告社區門戶洞開，顯然原告指派之社區經理周建成無法有效約束、管控所屬人員

		被告並未查證，原告否認之，且此部分為保全，與物業之服務費無涉。







		7

		原告指派之警衛提供門禁卡給仲介公司，讓仲介人員隨意進出被告社區，顯然原告指派之社區經理周建成無法有效約束、管控所屬人員

		並無此事，原告否認之，且此部分為保全，與物業之服務費無涉。



		8

		原告指派之社區經理周建成容任被告社區1樓大廳門面變成快遞包裹堆放區，甚至當被告社區主委及財委交辦周建成:請其「擬文去函」堆積包裹久未領取之住戶，周建成竟當著委員的面予以拒絕，完全無法配合被告社區之管理運作

		住戶包裹未領取物業公司僅能盡通知義務，也依照指示移至別處，並未構成瑕疵。



		9

		原告指派之社區經理周建成有「疑似虛報公設電器耗材支出」之情況，同時管理委員指示周建成任何社區採購均須議價，周建成卻表示單價不高者無庸議價，經委員強烈要求後，周建成才勉予配合，嗣後成功爭取某廠商同意降價30%之優惠，沒想到周建成竟當著被告委員面前表示:「這樣報價會不會賠錢?」，完全無法配合被告社區之管理運作

		被告所提被證17支付廠商費用申請單等，皆為日常廠商支付報價文件，其上主任委員、財務委員均未簽章，既未簽章何來付款，又何來失職，難以認定被告受有損失，細看支付廠商費用申請單及報價單影本皆是普遍社區平日需庫存之日常燈泡及變壓器等，金額僅新臺幤2萬1,727元，被告社區亦有住戶反應梯廳燈故障沒燈管可更換，可見其現場人員依社區住戶需求向廠商詢價，並無不妥，依請款流程檢附廠商報價單及付款方式呈諸位社區委員核並無瑕疵。被告所附證物均為LINE對話截圖(被證15、16、17)，均流於主觀，無法確認發言為個人或全體住戶意見，亦無法證明其真實性，並不可採；另服務為抽象感受因人而異，主觀意見難以評斷好壞。



		10

		被告管委會要求每筆廠商之應付帳款皆應由主委、財委及監委等三位委員簽署確認後始得付款，若期間委員有更動，即使銀行印鑑尚未變更完成，亦應由新的主委、財委及監委簽署後才能付款，孰知，110年2月份之廠商應付帳款，原告指派之財務秘書王聖弘竟僅由當時之主委簽署即付款，而110年3、4月之廠商應付帳款，王聖弘竟通知變更前之委員審核用印，而非變更後之委員簽署，完全未遵守被告管委會要求之付款流程

		2月份交接時並不完整，且被告社區帳務混亂，原告須整理被告社區109年之亂帳及110年2月的帳，110年2月至5月都在整理並矯正出許多錯誤帳務，且過程中管委會主委及財委會時常交辦必須優先處理住戶的催帳事宜等，又被要求必須即時處理交辦事項，才會費時如此長的時間在理帳。









		11

		原告指派之財務秘書王聖弘自110年2月1日服務於被告社區開始，直到110年5月7日期間，竟未製作完成任何一份財務收支報表或明細表，致被告管委會根本無法審閱查核，更無法公告社區周知

		原告交接財報予東京都物業後，至6月17日東京都物業連同主委都還會致電王聖弘詢問查帳方式等基本的財報做帳問題，且財報自原告撤哨離開後，也是被告管委會一直不對外公告，無法公告財報並非原告之疏失。



		12

		原告指派之財務秘書王聖弘自110年2月1日服務於被告社區開始，直到110年5月20日已近原告需要交接給新物業之期間，竟然未輸入任何一筆被告社區財務收支項目到「財務資訊稽核系統」，致建大會計師事務所根本無法勾稽查核被告社區之帳務

		建大會計自2月開始便要求要提供正確的住戶管理費欠溢繳資料，才有辦法建立出後台並提供物業人員上線登入金流明細作業，然原告收到前家物管公司提供之管理費明細時，發現有許多住戶繳費明細不正確需矯正，避免公告欠繳資料有誤，且有將此事告知建大會計，建大也告知資料需正確才有辦法建立出後台並提供物業人員上線登入金流明細作業。







　　　　                                

臺灣臺北地方法院民事判決

110年度訴字第6537號

原      告  喬信公寓大廈管理維護有限公司



法定代理人  蘇雅頌

訴訟代理人  王有威

            柯佳吟

            梁惠娟

被      告  松勤玖號公寓大廈管理委員會



法定代理人  林育名

訴訟代理人  徐景星律師

複代理  人  何盈德律師

訴訟代理人  陳柏宏律師

上列當事人間請求給付服務費事件，本院於民國111年10月6日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

被告應給付原告新臺幣壹拾陸萬玖仟肆佰貳拾伍元，及自民國一一０年六月十五日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，暨自民國一一０年六月十五日起至清償日止，按週年利率百分十六計算之違約金。

被告應給付原告新臺幣玖萬伍仟叁佰叁拾叁元。

訴訟費用由被告負擔。

本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣壹拾陸萬玖仟肆佰貳拾伍元為原告預供擔保，得免為假執行。

本判決第二項得假執行。但被告如以新臺幣玖萬伍仟叁佰叁拾叁元為原告預供擔保，得免為假執行。

    事實及理由

壹、程序方面：

一、被告之法定代理人原為葉俐瑜，於民國111年1月13日變更為林育名，此有臺北市政府都市發展局111年1月13日北市都建字第1106069450號函在卷可稽（見本院卷一第293至296頁），茲據林育名於111年3月4日具狀聲明承受訴訟（見本院卷一第287頁），於法並無不合，應予准許。

二、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但經被告同一、請求之基礎事實同一及擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第1款、第2款、第3款定有明文。原告起訴時原聲明：被告應給付原告新臺幣（下同）67萬7,700元，及自110年6月15日起至清償日止按週年利率5%計算之利息，暨自110年6月15日起至清償日止，按日給付339元之違約金。嗣於本院審理時111年10月6日言詞辯論期日為訴之變更，聲明為：被告應給付原告16萬9,425元，及自110年6月15日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，暨自110年6月15日起至清償日止，按週年利率16%計算之違約金；被告應給付原告9萬5,333元；願供擔保，請准宣告假執行(見本院卷二第7、100頁)。核原告上開訴之變更，應屬基礎事實同一、減縮應受判決事項之聲明，且經被告同意（見本院卷二第100頁），應予准許。　　

貳、實體方面：

一、原告主張：兩造於110年2月1日簽立委任管理維護業務契約（下稱系爭契約），約定自110年2月1日起至111年1月31日止，由伊為被告提供公寓大廈一般事務管理服務事項、建築物附屬設施設備之檢查及修護事項、公寓大廈之清潔及環境衛生之維護事項（下稱系爭服務事項），被告應於次月15日前付清每月服務費用新臺幣（下同）26萬6,500元，被告若未於應付款日付清服務費用時，應按日計付依應付金額千分之0.5計算之違約金。伊自110年2月1日起為被告提供系爭服務事項，後兩造合意110年5月31日終止系爭契約，伊已完成交接工作並向被告請款，伊為被告提供系爭服務事項之期間自110年2月1日起至110年5月31日止（下稱系爭期間），被告自應給付系爭期間之服務費用，又因110年4月、5月各減少一名社區副理人力，該月份之服務費用減少為20萬5,600元，被告應給付110年3月服務費用26萬6,500元、110年4月服務費用20萬5,600元、110年5月服務費用20萬5,600元，合計67萬7,700元（計算式：266,500＋205,600＋205,600＝677,700，），詎被告以伊工作有瑕疵，惡意苛扣服務費用，僅於本件訴訟中之111年5月6日給付50萬8,275元，尚欠伊服務費用16萬9,425元（下稱系爭服務費用）。伊並無工作瑕疵，被告惡意苛扣服務費用，依民法第101條規定，應視為條件已成就，伊自得請求被告給付系爭服務費用，及按週年利率5%計算之利息，暨按週年利率16%計算之違約金。另被告遲延給付50萬8,275元，應另給付自110年6月15日起至111年5月6日止依50萬8,275元按週年利率5%計算之利息2萬2,698元（計算式：508,275×326÷365×5％＝22,698），及按週年利率16%計算之違約金7萬2,635元（計算式：508,275×16％×326÷365＝72,635），共計9萬5,333元。爰依系爭契約第5條約定，提起本件訴訟等語。並聲明：如主文第1項、第2項所示。㈡願供擔保請准宣告假執行。

二、被告則以：兩造確實簽立系爭契約，而原告於系爭期間為伊提供系爭服務事項之服務費用確為67萬7,700元，然系爭契約為勞務承攬契約，原告於系爭期間所提供之系爭服務事項，具有社區廁所、花園、頂樓未予清潔；社區公共設施延宕修繕；原告指派人員未具有防火管理人證書、欠缺有效管理能力、洩漏報價給廠商、未按伊之指示執行職務、疑似虛報支出、拖延整理帳務及製作報表等諸多重大工作瑕疵（原告工作瑕疵如附表「原告工作瑕疵之內容」欄所示），欠缺一般公寓大廈服務管理之品質，伊自得依民法第493條第1項、494條規定請求減少報酬，參酌行政院公共工程委員會111年2月8日修正制定之勞務採購契約範本就承攬人違約金部分係以違約項目費用20%為計算，本件原告於系爭期間提供系爭服務事項時具前開重大工作瑕疵，且違失之情節重大，伊得主張減少系爭費用25%之報酬，據此，伊對於原告主張系爭服務費用75%即50萬8,275元部分無爭執（計算式：677,700×75÷100＝508,275），且已將上開金額匯予原告，就系爭費用其餘部分則向原告主張減少報酬等語置辯。並聲明：㈠原告之訴及假執行之聲請均駁回。㈡如受不利益判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、原告主張兩造簽訂系爭契約，嗣兩造合意自110年5月31日終止系爭契約，111年3月至5月服務費用共計67萬7,700元，被告於110年6月15日給付50萬8,275元等情，為兩造所不爭執，堪信為真。惟就原告請求被告給付系爭服務費用16萬9,425元，及遲延給付50萬8,275元服務費用之利息及違約金合計9萬5,333元，則為被告所否認，並以前揭情詞置辯。經查：

　㈠按工作有瑕疵者，定作人得定相當期限，請求承攬人修補之。承攬人不於前項期限內修補者，定作人得自行修補，並得向承攬人請求償還修補必要之費用。如修補所需費用過鉅者，承攬人得拒絕修補，前項規定，不適用之；承攬人不於前條第一項所定期限內修補瑕疵，或依前條第三項之規定拒絕修補或其瑕疵不能修補者，定作人得解除契約或請求減少報酬。但瑕疵非重要，或所承攬之工作為建築物或其他土地上之工作物者，定作人不得解除契約，民法第493條、第494條分別定有明文。依上說明，定作人以承攬人工作有瑕疵請求減少價金，自應以承攬人不於定作人所定期限內為修補，或拒絕修補或瑕疵不能修補為要件。

　㈡就被告抗辯如附表所示原告工作瑕疵之內容，其中編號1、8、11、12部分，縱屬被告抗辯原告確有該工作瑕疵為真，惟就編號1部分，依被告提出之對話截圖（見本院卷一第93至97頁），原告已回覆：收到馬上下去處理、剛剛已經把水龍頭關上，花園整理好了，大型家具廢棄物品須聯絡清潔隊來收，經連絡後說明天沒辦法來收，明天再打一次電話確認可以來收的時間再拿下去外面放等語；就編號8部分，原告亦已依照指示清空物品，有該對話截圖可參（見本院卷一第145頁）；就編號11、12部分，被告已自承原告之財務秘書王聖弘於交接前已將財務收支報表等完成，亦已於財務資訊稽核系統輸入完成財務收支項目等情，並有對話截圖可參（見本院卷一第203、227頁）。綜上，依前說明，原告既已於系爭契約終止前補正上開瑕疵，就上開編號部分，被告抗辯可減少報酬等語，自非可採。

　㈢就編號2部分，被告雖主張原告延宕修繕，並提出對話截圖為證（見本院卷一第99頁），然原告提供被告所屬公寓大廈眾多區分所有權人管理服務工作，工程發包施工本非即時可完成，且涉及工程款給付，尚須依被告所定程序經被告同意始得為之，而就被告要求修繕事宜，原告亦於數日後即請廠商報價（見本院卷一第111頁），應認原告亦已補正瑕疵，被告減少報酬之抗辯，當非足取。　

　㈣就編號3部分，被告裁減副理編制，原告也減少副理報價費用每月58,000元(未稅)，此為兩造所不爭執，故裁減副理編制對被告並未造成損害，被告請求減少報酬亦非有據。

　㈤就編號4部分，原告已說明管委會開工程廠商報價會議，需將各家廠商報價單做成比較表，並於會議上報告予管委會了解，非刻意將所有廠商報價資料透露給列席廠商，廠商同意降價，未造成社區損害等語，而被告亦未說明因此造成被告何損害，則被告減少報酬主張，自非有據。

　㈥就編號5部分，綜觀系爭契約並未要求擔任被告社區經理須具有防火管理人證書，依消防法相關規定，亦無要求社區委請之管理維護公司社區經理須具有防火管理人證書，則被告抗辯原告工作因社區經理無防火管理人證書而有瑕疵等語，自難採信。

　㈦就編號6、7部分，被告不爭執此部分為保全，與物業之服務無涉，則就此二部分，被告自不得請求減少報酬。

　㈧就編號9部分，被告雖抗辯原告指派之社區經理周建成疑似有公設電器耗材支出虛報之情況等語，並提出對話截圖、支付廠商費用申請書、報價單、存摺封面（見本院卷一第149至157頁） ，惟觀之上開文件可知，周建成擬申請支出費用，須經被告財務委員、監察委員及主任委員等核可，縱有如被告所稱周建成未向委員報告，未尋找原配合機電廠商、未提出維修前後照片、發票、維修單據等程序上問題，然上述請款既未經被告同意撥款，難謂對被告有何損害，被告亦未證明周建成確有虛構梯廳燈故障而虛假報帳情節，被告抗辯應減少報酬，亦非有據。至被告抗辯周建成認單價不高者無庸議價，經委員強烈要求勉予配合，嗣成功爭取廠商同意降價30%優惠，周建成竟當著被告委員面前表示這樣報價會不會賠錢等語一事，此乃周建成表達個人意見，與其工作內容無涉，亦不足認其工作即有瑕疵，被告此部分抗辯，應非可採。

　㈨就編號10部分，被告雖抗辯原告之財務秘書王聖弘於110年2月份廠商應付帳款僅由當時主委簽署即付款，110年3月、4月之廠商應付帳款僅通知變更前委員審核用印，未遵守被告要求之付款流程等語，並提出對話截圖為證（見本院卷一第163至193頁），然縱被告上開抗辯情節為真，惟被告並未舉證證明110年2月份廠商應付帳款有何錯誤，且110年3、4月應付帳款亦尚未支付，王聖弘於被告委員指摘沒有現任監察委員、財務委員、主任委員簽署不得付款，要依照內部簽署的SOP辦理等語後，亦回答是，會盡快處理完印鑑變更事宜等語，則上開情事並未造成被告損害，且原告已為補正，被告請求減少報酬，難認可取。

　㈩綜上，被告抗辯原告工作有瑕疵而請求減少報酬，均非可採，則被告自應給付110年3月至5月之服務費用合計67萬7,700元。又兩造不爭執被告已於111年5月6日給付50萬8,275元，是被告尚欠原告服務費用16萬9,425元，則原告請求被告給付16萬9,425元，及依系爭契約第5條第2項約定，請求給付自110年5月之次月15日即110年6月15日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，暨依系爭契約第5條第4項約定及民法第205條規定，請求自110年6月15日起至清償日止，按週年利率16%計算之違約金，為有理由，應予准許。另被告遲延給付50萬8,275元，應給付自110年6月15日起至111年5月6日止共326日，依50萬8,275元按週年利率5%計算之利息2萬2,698元（計算式：508,275×326÷365×5%＝22,698），及該段期間按週年利率16%計算之違約金7萬2,635元（計算式：508,275×16%×326÷365＝72,635，元以下四捨五入），二者合計計9萬5,333元，亦屬有據。

四、從而，原告依系爭契約之法律關係，請求被告給付原告16萬

　  9,425元，及自110年6月15日起至清償日止，按週年利率5%

　　計算之利息，暨自110年6月15日起至清償日止，按週年利率

　　16%計算之違約金，暨請求被告給付原告9萬5,333元為有理

　　由，應予准許。

五、本判決所命給付之金額未逾50萬元，依民事訴訟法第389條

　　第1項第5款規定，應依職權宣告假執行。另被告陳明願供擔保，聲請宣告免為假執行，合於法律規定，爰酌定相當之擔保金額宣告之。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張與攻擊防禦方法及所提證經，審酌後認與本件判決之結果不生影響，爰不另一一論述，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　

中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　31　　日

                  　　　民事第五庭  法  官  鄭佾瑩

以上正本係照原本作成。

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　　111 　年　　10　　月　　31　　日

                                書記官　李佳儒

附表：

編號 被告指摘原告工作瑕疵之內容 原告之回應 1 社區廁所、花園、頂樓未予清潔 被告社區編制環保人員兩位工作8小時依國定例假日天數排休，人力上無編制定點服務人員。無法判斷屬清潔前或後又再產生之之髒污，且之後也已處理完成。 2 社區公共設施延宕修繕 工程發包施工有一定的程序，必須經由委員會同意才能施作，公共設施修繕有在進行。 3 原告指派之副理程國賓竟拒絕管理委員之指示甚至發生爭吵，致被告無奈只好裁減副理之配置 被告裁減副理編制，原告也減少副理報價費用每月5萬8,000元(未稅)，並未造成損害。 4 原告指派之社區經理陳彥廷竟於即將卸任之際，在110年4月3日社區抽水馬達修繕之廠商簡報會議中，故意將所有廠商之報價展示給所有在場廠商知悉，等於讓廠商知曉所有競爭對手之報價 管委會開工程廠商報價會議，需將各家廠商報價單做成比較表，並於會議上報告予管委會了解，非刻意將所有廠商報價資料透露給列席廠商，廠商同意降價，未造成社區損害。 5 社區經理須具有[事務管理人員認可證]及[防火管理人證書]，惟原告指派之社區經理周建成卻未具有[防火管理人證書]，置被告社區無法符合相關消防法令規定 社區經理在合約裡服務報價(價目)單中僅須具備事務認可證，防火管理人證照非必要證照，派任該社區經理確實有事務人員管理證照。 6 被告社區110年4月初某租客之搬家貨車未經任何門禁管制，原告指派之警衛亦未知會或經向區權人或管委會確認，即隨意讓搬家貨車進入並搭乘電梯搬離物品，等於被告社區門戶洞開，顯然原告指派之社區經理周建成無法有效約束、管控所屬人員 被告並未查證，原告否認之，且此部分為保全，與物業之服務費無涉。   7 原告指派之警衛提供門禁卡給仲介公司，讓仲介人員隨意進出被告社區，顯然原告指派之社區經理周建成無法有效約束、管控所屬人員 並無此事，原告否認之，且此部分為保全，與物業之服務費無涉。 8 原告指派之社區經理周建成容任被告社區1樓大廳門面變成快遞包裹堆放區，甚至當被告社區主委及財委交辦周建成:請其「擬文去函」堆積包裹久未領取之住戶，周建成竟當著委員的面予以拒絕，完全無法配合被告社區之管理運作 住戶包裹未領取物業公司僅能盡通知義務，也依照指示移至別處，並未構成瑕疵。 9 原告指派之社區經理周建成有「疑似虛報公設電器耗材支出」之情況，同時管理委員指示周建成任何社區採購均須議價，周建成卻表示單價不高者無庸議價，經委員強烈要求後，周建成才勉予配合，嗣後成功爭取某廠商同意降價30%之優惠，沒想到周建成竟當著被告委員面前表示:「這樣報價會不會賠錢?」，完全無法配合被告社區之管理運作 被告所提被證17支付廠商費用申請單等，皆為日常廠商支付報價文件，其上主任委員、財務委員均未簽章，既未簽章何來付款，又何來失職，難以認定被告受有損失，細看支付廠商費用申請單及報價單影本皆是普遍社區平日需庫存之日常燈泡及變壓器等，金額僅新臺幤2萬1,727元，被告社區亦有住戶反應梯廳燈故障沒燈管可更換，可見其現場人員依社區住戶需求向廠商詢價，並無不妥，依請款流程檢附廠商報價單及付款方式呈諸位社區委員核並無瑕疵。被告所附證物均為LINE對話截圖(被證15、16、17)，均流於主觀，無法確認發言為個人或全體住戶意見，亦無法證明其真實性，並不可採；另服務為抽象感受因人而異，主觀意見難以評斷好壞。 10 被告管委會要求每筆廠商之應付帳款皆應由主委、財委及監委等三位委員簽署確認後始得付款，若期間委員有更動，即使銀行印鑑尚未變更完成，亦應由新的主委、財委及監委簽署後才能付款，孰知，110年2月份之廠商應付帳款，原告指派之財務秘書王聖弘竟僅由當時之主委簽署即付款，而110年3、4月之廠商應付帳款，王聖弘竟通知變更前之委員審核用印，而非變更後之委員簽署，完全未遵守被告管委會要求之付款流程 2月份交接時並不完整，且被告社區帳務混亂，原告須整理被告社區109年之亂帳及110年2月的帳，110年2月至5月都在整理並矯正出許多錯誤帳務，且過程中管委會主委及財委會時常交辦必須優先處理住戶的催帳事宜等，又被要求必須即時處理交辦事項，才會費時如此長的時間在理帳。    11 原告指派之財務秘書王聖弘自110年2月1日服務於被告社區開始，直到110年5月7日期間，竟未製作完成任何一份財務收支報表或明細表，致被告管委會根本無法審閱查核，更無法公告社區周知 原告交接財報予東京都物業後，至6月17日東京都物業連同主委都還會致電王聖弘詢問查帳方式等基本的財報做帳問題，且財報自原告撤哨離開後，也是被告管委會一直不對外公告，無法公告財報並非原告之疏失。 12 原告指派之財務秘書王聖弘自110年2月1日服務於被告社區開始，直到110年5月20日已近原告需要交接給新物業之期間，竟然未輸入任何一筆被告社區財務收支項目到「財務資訊稽核系統」，致建大會計師事務所根本無法勾稽查核被告社區之帳務 建大會計自2月開始便要求要提供正確的住戶管理費欠溢繳資料，才有辦法建立出後台並提供物業人員上線登入金流明細作業，然原告收到前家物管公司提供之管理費明細時，發現有許多住戶繳費明細不正確需矯正，避免公告欠繳資料有誤，且有將此事告知建大會計，建大也告知資料需正確才有辦法建立出後台並提供物業人員上線登入金流明細作業。 

　　　　                                



