R o W R E RV A P
113# B33 5 19465
2 MAEE

4 ﬁﬁ@ﬁ?ciﬁg

2 TR IEA '%h—i[/i\;é?]
FWAILA AR R

P A BRS R G R G RIART B AR AR

114# 47 28p 7 i@ 5Em ¥ 5 0 Hid4e™

B <

—_—

}%7‘_,,_;‘:)%5}&0
TR D RE L

¥F22d

\}gy:é' mgﬁ:%g ,;{»};‘L” 7/‘2—3:\13« k%i"‘%%ﬁi;ﬁ"r,ﬁ%\ ﬁ»ﬂ’i

RR T B BEF o X R kEE o 2 A EERFFYL
BV 3E St T 0 (B R BN RN ﬁﬂf@;ﬂgq“i‘ijﬁi%‘pg A’ F gt
o REFWES2D0EFIE LT RIHET I o R
FRAEM AL LR ARII2EL2Y 9P a5 LR (T
FALAFR) 28R ®RATT L €38 (TH AT12ER
) il T & FHH RE-] By (5)
Bl ALAFRGELEF - (- ) P-FRY 2
pif%”* Fedf o B RLEP S AL LRE2Z1128127 9P %
TARAFIN2ERRATI A §RTEE T#63 ~R 3215

w IRy

P

[ﬁ%-]@ﬁ%ﬁ(ﬁ)éﬁii%&&%ﬂ?*ﬁ%—
(=) P2y (=) Q) pRRRF-REFT -1
T*%%ﬁ?ﬁgﬁiﬁﬁﬁﬁgﬁmﬁ

B
fRED YR *ﬁﬁﬂﬂmiﬁzs#%<1ﬁﬁ3ilmﬁ
S IGE L

ﬁ%%i,fwﬁ=o



Ji

N A N );%v’*;;/,«;giﬂgpf;—r;%; ‘g;,,\u'ur«};*g& s & "

MAEEZRTER (TR) B8 Y o ARE]12£127 9
Prm2 i X1I2ER 5 HEmP AL SF 1 522120
oo ikt B ER AT APESTIRE S d & BTN
;‘ffz:aﬁi”IIOOm  FRTF TR 22350 24 S d B0 AT
80~k FTI00~ » FRtg W A 225 B 2 Ik v iEF
WG RRIE AT R e A L112ERF S F LY AEE FH
R RA T, § iR ;‘z%799u«7\1%33iﬁ%£§%‘ﬁ‘»4ﬁ
CRES SN ESIVED - IEE FA-PE- Y EE-VE T
AR A kAR AL 1092107 24p 7 109
E R OHEA g%(Tﬁ%wamgﬁﬁéﬁ)ﬁlmﬁ4
124p 2 RII0ERTRER AT A €k (TA L1102
BER) AR ALAFRYS On»a@ﬁ ST -2
Flrra 1128 B P 3 519850 F 24 (T LA R L) B
1098 R gRF 4 & 1104&/}1@;@ Ak v
FATFNAT AL e D B s AL K R - %Q.ﬁ)’éi%‘:‘;{ %

b=

BEEREFHEF VIR R BRI RN T
Boood R A AWK HRRAE pR LN s
y .

MrikPp 0 PIRRBIFF P RO F (
4030.55 % R ETL R o AR A 2
FZ]00~ > PP~ 2 Y L& 0 &2T[30.557 o %
SRS SRS WA Aok N A S
4,052,493~ > @ T a1 & 2% 1,000,806 > *"106 ~ 1072
108# A % rt AT+ E L 2 5 8 > 2109# R4pid et T
Wi AERERUFRL ARG RRLIUAL R
FIET AR A7 20,626,807~ » e R A &R
12 745,018~ » & # &7, 881, 789~ - ,fanimr“,f o Ak
FfcE T iR BTt 0 PR 11,1440 42T - F
a#le} FiEfe L T2 o2 AL FAR AT
B> 10 FZ ey 21087 > & BT i Hak o 4
EE2BES AT AEHS > UEET]08 T s W et T

£
B



E‘ N

‘ﬁo;aﬂi&awﬁh$"rﬁﬁ“¢$%ﬁﬁ”3?’iﬁﬁl
GARRYEFHFETRA O FRF IR 2O
%w _rﬁ,giri’,- ,i‘wl?ri‘ép EAriEL % PR E A

Ll R
7 i
= Sy
B
. W
2 W
RS
&~
.o
R
oy
=T

‘ﬁm

‘X‘

IS SR B RETYR
: ¥
ST TLAKERE R KL12ERF S F Y
RAEREZ gy d F3109F B € RAGRL F 50~
21207~ > £Fp L M B EIL  FINE R B RYTEAP
Mo BE P LB FREFIIEL STEF T e
BIEEP I RE BT o
p\ﬁfﬁ%@%”ﬁ@:ﬁb%i%”ﬁﬁﬂa\\.,ﬁ"}églz/,}&_,ﬂ

Bz iR ‘\imf% SRR P s I RIS R A T A
iﬁﬁé’a‘%’ﬁ, sHEFORAFVEASTH I RLLEA
PROFZEIB P  FRB R 2 > R E R
799"%117“73}:19@ °

7
.y
=\

>~
7&3
)

-
)}@%’I‘%‘E}’%’%é/% %‘LSF#“T)%] \y\fln\h"r ’}TE*{ ’},%7,413

FEHPELE T
780~ » At 1124
127 9p 22 B2 k%1 125':51@% ﬁi—}%"‘é-;%/— BRRLE
FEMI0n o AREFZFEFAKRIF T FX]00~
:?H" ’ F"Z’ﬁ\ 2, 91 7 ‘1*#‘ » X 7?;» 7{—'7:%13-’% ED /\ " 3’2”}5 % ,fi
109# & €& % ,fallOﬁ)igFi AR A EAAERARNF10
EEE ETINA > R BT L B 2 rs 1128 R
P F 51985 R E A AR T 109F R gk E X110
ﬁgﬁ%%ﬁﬁaﬁﬁ%é%ﬂli’&w@ ¥ip

“ AHETRR R PR E A
Ff]13E R o FF % 2022%{%\ THTAL 2 a4

R\
NS



(

S AR EiEmlI2ER 3 5198
113 B 5 3 $20225 % F £ %

FasV ﬂ‘,ii::iﬁf-:;;— .
}/%(4;!_”,"4—1112_&&@; ?TE__T_ FiQP\ *‘J‘%/\}%'A&P%

4,
ST FREH o LR T RERE AT RIATE B
EpEs I‘7r41124E B F #1985 F XL 5k g 201113
ER L FF025 1T wAAL A
)= H%Eﬁars SARRREL S E OB E A bz £ N5 L E
BLo B g SIS 0 T HAIRd Sk L] o
Q’wa ﬁﬁ%ﬁﬁ:u&#%ﬁﬁﬁ$%g’
%2 PSS e R é‘\ﬁ%ﬁ&%%m 12 85t
116813 995 #cgL » 2 ¢ 935242+ ~ 95%2%@1‘1, i
Biae £3527 (Ar ) » ¥OT8L2 09814 ~ »» T 112
Zo b ae s AamEmREe (¢ * ) ’£87,L91%i
L ApRe (ap-
k BARE T 2 %w~%¢£
FoREB T DL ABARNE A B s FLF AT &
H106# 21094 pF =5 2% T REFUT T HEY
®F TR =»379,988.89~ ~ 365, 744. 64~ ~ 374, 635. 97

-~

P Tmk pa b
\4
=~

\‘74\"\ Fg" /Hﬂ
M.
|+

—\\
~-
d

~ ~297,561. 287~ » v @ T #c], 599, 19238 7 1
FHACFAPRREEF LG ALARAT ALY TR
%ﬁ?%??$’i&P%fLE%J~’mﬁﬁi1Mﬁr*éﬁ:9£
EAp s 5L i A 109, 80ﬂ»‘19 06~ ~19.52= ~

15.51~ % % e*;‘é;;\ AFER 7 +1,599.19+12% 7 > 3+
3o S ﬁuTw%z ,Tk>’lﬁaﬁw47
el g ER AR ARKEIS D REAFREL BL
ﬁ$;+»ﬂﬁ-1%ﬁ9%®?%%iﬁ%ﬁq5#@% > ¥ 81
Lo895L 0T 1A Z &R BV U RAASER

<

5%%%*%“%%%%’@Eiﬁﬁwﬁﬁaﬁﬁ%}
KA 4 9380551401068 1 109 P2 & i A
L1575% 6, 28% + 0% ~ 0% » 7o ana 815 - 895k ~



975, BE R L ik E 5 125,205~ ~ 86,183~ ~ 110,575
r%‘131500%’;im’”f‘PW4ﬁI§ﬁ$%Hfg’i,mijﬁ
Eﬁ KEF* kA L123,680~ ~79,935~ ~ 110,575
131,5001u’ d @2 £351,099. 19228 » & 0 5T
TE6.457% ~ 4,17~ ~5. 76~ ~6.80~ (+E 5% 1 L4503
FALE R * 1,099 194121 7 ) o TR 45 81 o
SR H kAP P IMA > RAS B SA]06# 31092
FpfissE & L V3 % 2 525 H i X R 7815~ 89
BoNO0T5I A 0 L EREA 582,185~ ~ 126,620~ ~
122,929~ ~ 149,040~ > 9352 955 L@ » o »r 1 R & &
g g K G B 8 T RBE eI IRAIER
wifaﬁsiuiéimiﬁﬁ'up&s4%m\&60
A~ 6.4l S TUTTR (3B DR A
+1,599. 19+121% » ) » TR 46,27~ o 4. & 5 E 0
Ao B A AFREERLRFEREN D Y AFER
FEREZE. 0 2106F R 22 B A EH e REE G
EE WA o B A S 109 R4 S 7 %@ﬂi:i;\‘zp F ¥
BB O FUCRIEELBAEGZ TS GEAATRE SN

\ N\

AN
,\ AN
o

)

=18

.

P

IRERLEBRY 2 AP E BN LR B AR
@iiﬁwﬁ%%¥éﬁoﬁﬁ%%§%?% ERE LR
REBEQHHF 0 ERFAFER T L RT
@%@ﬁ*éibiﬁﬁ’fﬁﬁiﬁﬁ{ ST
TARAFEIALA AT CWTRT > ? LB THEF SR
AR AR B G  OEE R NS e
éﬂ%%@ii%§ﬁ§°ﬁﬁjﬁ&(@%iﬁﬁ%,
T FENE G995 TN SIT %G A
¥

“ﬂﬁ%*ﬁwifﬁJq“,wg G
P EERRE PR A (Fdp A AR
p 106+ 2109# =& 1 & 2T im

FB-ob FIAF AT R AE

A MEARE S - EER A

]



nﬁé%%%iiﬂoy—ﬁﬁﬁﬁ%@gﬁﬁﬁ¢ﬁﬁ

ERA o PFREFEH AR G F 415,000

oo e EAFETI0TE R R A AE '/Fi‘fﬁ' 4114, 070

7o ,f‘i—ﬁi?r-'lﬁ gi‘%‘fﬁ'4:’i ’ i?:’t;:ﬁ’-i}i'?fiiﬁfﬁ?}i?p L
1

AT H?Kg,ﬁ—/ﬂi;% TR ARG I E R
AEEAN FWFERA AL G S o BF R %\",fﬁ
2 i

i

g sE e b T TEEO R 4

B RIFA AN BEENED Y G T4
FIRA LR L E AL NEAR KA - R
@lzzﬁs\,iﬂ;ﬁ—;ﬁ'?%  H e 2 > 2 0 B
BB TALFE LIRS 1008 R ARG
B0 E 0 EZFEY EE8A o 687 K L1094
BARAER 5 S L g0y 2 kg A#H e o 1
&ﬁawi&gﬂﬁﬂtx%ﬁ“i’N&E4NMﬁ4”5Uﬂi
51,221,961~ ~ 876, 258~ ~ 833, 321~ ~ 1, 030, 808
Ao b B4E TR L 0090,587R 0 02k AR E BT
11,144. 40335 > &5 2 &2 (2 A~ F 2 0 7 338
B ERSA) 30 R IDY 88,895 o Al 3 A
L BpE 2 EIEAB s k& 09ﬁEE Eizir;—ziw’%ﬁ%fl’wi =

~ TR R
%

I
o
m;
—

%
&
4
!

b
PN
\(: N

N}
(‘ﬂ

2

B 418,477 ~5.81% ~ 6,27~ » £330.55~ £ » $ =
FHAL B ekt L AR ERPRE LT DS
;"Ji—réjﬂ.&? #iﬁb/é—_;»ﬂio@ﬁl_@&j\fiﬁbzi‘wé j{’}(
BEACKE B £4D 1B R FL TR RS - A
l‘ma:)%: %\Pﬁra»r/%aui g ﬂ)gxfl/\'j A P2 H & 4

w®
St
mi



N\

2OAAT ARG LR A0 Ry £AII3EL00 17
P EFWMEAL L ARIIMFARL OXF TEFNE
Fzard AT RN AREBRAFT LA R
Tl ALAFORTRZAE KL ATER CREE 2
BR TR GARAEY G AR FETIS P REL A
EOMEE BERESEF AR 22 2 RFEF L G
PRAERERTHE BEALARRERFER Y W F
HAMBMEFIF PR G 22 0393 L) BT
MEALHE AL AT IF A E Y B R TR F
BP0 Sk~ R E fs 1 AR 7 R
18472 ~ 5.81 ~6¢Ta,@f3&%a’fiwaéw

BT R N2 B TI9H 2 1R 3T AR sl )
SSIPEN Y R FLFE S F.ERY S 2
hEEEe B A EFR I 22 B SR
539 R AL L E% » £ - - ik o AP o
Bt AERL2LFEREY o kAT FWE RT8E
Hddod 2 o

= EN 3 114 = 3) : 28 P

$hRZA P FA RS20 P v AR D IR < dr

FPRAT R - HRB I RFRAT
=2 A & 114 5 : 29 0

P
S o 2,
FTiF R




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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}
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臺灣臺北地方法院民事判決
113年度訴字第1946號
原      告  陳堂彭  


訴訟代理人  陳成志律師
被      告  鐘鼎山林管理委員會


法定代理人  李婕瑜  
訴訟代理人  詹連財律師
上列當事人間撤銷區分所有權人會議決議事件，本院於中華民國114年4月28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
一、原告起訴後，被告之法定代理人變更為李婕瑜，並據其聲明承受訴訟，應予准許。又訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但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項但書第3款定有明文。原告起訴原聲明：被告召開之民國112年12月9日鐘鼎山林社區（下稱系爭社區）112年度區分所有權人會議（下稱系爭112年度會議）所通過「拾壹、提案討論【議題一】修正規約（六）為修正系爭社區規約第十條第一款（一）目-管理費」之決議應予撤銷。最後變更聲明為：被告召開之112年12月9日系爭社區112年度區分所有權人會議所通過「拾壹、提案討論【議題一】修正規約（六）為修正系爭社區規約第十條第一款（一）目-管理費（一）（3）管理費現行一樓及地下一樓非住家使用者有商業登記暨有實際營商事實者或符合稅法當倉庫進出貨營商使用者每坪120元」之決議（下稱系爭112年度商戶管理費決議）應予撤銷。原告所為聲明之變更，合於前揭規定，應予准許。
二、原告主張：原告為系爭社區地下層之區分所有權人，原每月繳納每坪新臺幣（下同）68元之管理費，被告於112年12月9日召開之系爭112年度會議，將管理費調漲為每月每坪120元，漲幅高達百分之77，相較於1樓住戶由每月每坪74元調漲為每坪100元，漲幅僅百分之35，2樓以上住戶由每月每坪80元調漲為每坪100元，漲幅僅百分之25，顯有不同，違反比例原則與公平原則。系爭112年度商戶管理費決議內容對於原告顯失公平，爰依民法第799條之1第3項規定請求撤銷，並聲明：系爭112年度商戶管理費決議應予撤銷等語。
三、被告則以：兩造前案爭訟有關被告於109年10月24日召開109年度區分所有權人會議（下稱系爭109年度會議）及110年4月24日召開110年度臨時區分所有權人會議（下稱系爭110年度會議）決議系爭社區規約第10條是否無效部分，臺灣高等法院所為112年度上字第198號民事判決（下稱前案判決）雖謂系爭109年度會議及系爭110年度會議決議無效而對被告為不利判決並認被告提出垃圾清運、監視系統、一樓路邊設備修繕及環境清消等費用難謂有理，但對於被告提出公用電費、含化糞池污廢系統設備、給水設備系統之支出，認為有所依據，乃認原告持有之商戶較住家使用者（下稱住戶）増加30.55元係合理範圍。系爭社區住戶之管理費目前為每月每坪100元，則商戶合理之管理費為每月每坪130.55元。系爭社區帳戶提列之公共基金可支應於常態維護之費用僅餘4,052,493元，而平均月支出為1,000,806元，於106、107及108年度皆處於財務透支之窘境，至109年度始達成收支平衡；系爭社區外牆剝落嚴重，需敲除舊觀重新修繕且無專用款項可支應，預計花費20,626,807元，惟公共基金餘額僅12,745,018元，尚不足7,881,789元。系爭社區扣除公用社區坪數及地下停車場坪數後，實繳管理費為11,144.4坪。若要維持基本運作收支平衡及提撥公共基金以待未來大型社區整建，至少每坪管理費需收足108元，且最近物價飛漲，人事及修繕成本皆大幅提高，以每坪108元計收，僅能收支平衡。系爭社區確有財務上之困難，必須調漲管理費，重新評估管理費係基於使用者付費及公平原則，評估商戶使用及住家使用的差異性，且系爭社區並無如健身房、放映廳等住戶獨享公設之開銷，整體公設造成的外部效益例如鼠害問題、公共電費度數增加、垃圾清運費用增加、監視系統增設、污廢水設備增加、給水設備增加等皆由商戶享有，然而外部成本是住戶及商戶共同負擔，所以在調漲管理費時自然需考慮住戶和商戶使用社區公設的輕重、多寡、受益、受害程度等公平性，作為調整管理費的標準。系爭112年度商戶管理費決議將原告之管理費由系爭109年度會議決議之每坪150元調降為120元，金額更低，亦屬合理，對於營業用商家收取相較於一般住戶為高之管理費難謂顯失公平等詞，資為抗辯，並答辯聲明：原告之訴駁回。
四、按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3個月內，請求法院撤銷之，民法第799條之1定有明文。
五、經查：
（一）原告主張原告為系爭社區地下層之區分所有權人，原每月繳納每坪68元之管理費，1樓住戶每月每坪繳納管理費74元，2樓以上住戶每月每坪繳納管理費80元，被告於112年12月9日召開之系爭112年度會議，將原告之管理費調漲為每月每坪120元，住家住戶之管理費調漲至每月每坪100元等情，為被告所不爭執，又被告辯稱兩造前案爭訟有關系爭109年度會議及系爭110年度會議決議系爭社區規約第10條是否無效部分，前案判決即臺灣高等法院所為112年度上字第198號民事判決雖謂系爭109年度會議及系爭110年度會議決議無效而對被告為不利判決，但認原告持有之商戶較住戶増加30.55元係合理範圍，又前案判決業據最高法院以113年度台上字第2022號裁定駁回被告之上訴而告確定等情，有原告提出之臺灣高等法院112年度上字第198號民事判決、最高法院113年度台上字第2022號民事裁定等在卷可稽，均堪信為真實。
（二）原告主張系爭112年度商戶管理費決議內容對於原告顯失公平請求撤銷，被告則以前詞置辯。查前案判決即臺灣高等法院112年度上字第198號民事判決業經最高法院以113年度台上字第2022號裁定駁回被告上訴而告確定，前案將原告所屬商戶相較住戶每月每坪增加之支出列為重要爭點，經兩造為攻防辯論，於判決理由詳述：1.公用電費部分，依證人游桂華證稱：以公共用電統計表來看，系爭社區之門牌號碼包括南京東路5段66巷6至12雙數號、光復北路11巷81至99單數號，其中93號2樓以上、95號2樓以上為純住戶合計52戶（住戶組），另97號及99號1樓、地下1樓及2樓以上住戶為住商混合（住商戶組），及87至91號單數號1樓、地下1樓及2樓以上住戶為住商混合（住商戶組），上開各組住戶數相當，就電梯、公用照明、揚水及污水設備用電之度數超出住戶組部分，即為商戶用電，合計106年至109年4年間商戶每年用電度數乘以電費單價，依序電費為379,988.89元、365,744.64元、374,635.97元、297,561.28元，以商戶總坪數1,599.19坪計算，可以看出住、商戶用電區別等語，並有系爭社區公共用電統計對照表可參，依上開計算方式，106年至109年商戶每月每坪相較住戶多支出依序19.80元、19.06元、19.52元、15.51元電費（計算式：差額電費÷1,599.19÷12個月，計至小數點第二位以下四捨五入，下同），平均增加18.47元。2.含化糞池污廢系統設備部分，系爭社區現任監察委員蔡佳蓉證稱：106年93號與95號1樓非供商業使用，另81號、89號、97號之1樓為商戶，這兩組可以區分住戶與商戶就污廢水使用狀況等語，依系爭社區財務報表及污廢系統設備表，93號與95號1樓於106年至109年間之支出依序為1,575元、6,248元、0元、0元，商戶部分81號、89號、97號上開年度支出依序為125,255元、86,183元、110,575元、131,500元，故商戶於上開4年度相較住戶多支出之污廢系統設備費用，依序為123,680元、79,935元、110,575元、131,500元，由商戶合計1,599.19坪計算，每月每坪即為6.45元、4.17元、5.76元、6.85元（計算式：差額污廢系統設備費用÷1,599.19÷12個月），平均增加5.81元。3.給水設備系統費用部分，依住戶與商戶於106年至109年間財務報表支出費用之情形，其中記載支應商戶81號、89號、97號部分，各年度依序為82,185元、126,620元、122,929元、149,040元，93號及95號住戶部分於上開年度無此支出，有給水系統設備表可稽，故商戶於上開4年度相較住戶每月每坪多支出之費用，依序為4.28元、6.60元、6.41元、7.77元（計算式：給水設備系統相關費用÷1,599.19÷12個月），平均增加6.27元。4.垃圾清運部分，雖系爭社區現任監察委員蔡佳蓉證稱：系爭社區垃圾清運原僅需8.5噸，但106年間商戶之餐飲業增加致垃圾清運量增加，增加為10噸，增加部分為商戶導致垃圾清運量提高，商戶應多負擔4.28元等語，並提出系爭社區商戶於上開年度更迭照片，及有人棄置垃圾於系爭社區垃圾處理區之監視器翻拍照片為證。然垃圾清運費用表僅記載各年度垃圾合約噸數、每月費用、年度額外清運費用，並無區分清運商戶或住戶之垃圾，且蔡佳蓉亦證稱：該表是以系爭社區不分住戶與商戶製作等語，且系爭社區商戶更迭照片、人員棄置垃圾翻拍畫面，均無法量化出住戶與商戶造成垃圾清運量之影響程度。況被上訴人（按指本件原告，下同）提出其所有99號地下1樓出租全聯實業股份有限公司111年5月19日函及所檢附吉祥店之垃圾清運相關合約，證明該公司另委外清運垃圾，自難認上訴人（按指本件被告，下同）抗辯商戶較住戶自106年至109年每月每坪平均應多負擔垃圾清運費用為可取。5.上訴人另以為因應系爭社區商戶產生人流，須另支出監視系統、一樓路邊設備修繕及環境清消費用，據以計算管理費云云。惟監視系統設備部分，上訴人雖提出監視器位置表及合約書為據，惟依監視器位置包括辦公室、前哨、廁所、電梯間、頂樓、地下1樓、安全門、資源回收入口等位置，尚難認該部分專為商戶所增加之支出。另一樓路邊設備修繕及環境清消費用部分，游桂華證稱：系爭社區每次清消費用是15,000元，但伊不確定107年間外圍設備是否因清消支出14,070元，系爭社區1年會清消4次，每次清消都是整個社區，不分住、商戶都會清消等語，可見系爭社區清消頻率與花費為固定支出，清消範圍不分住、商戶。雖清消費用表除固定清消項目外，另有「額外再加」、「外圍設備」之清消費用，惟上訴人未能舉證證明該費用係為商戶所支出。則上訴人主張應加計為商戶支出監視系統、一樓路邊設備修繕及環境清消費用，增加商戶管理費負擔云云，自不足取。6.至被上訴人以其於系爭109年度決議調漲商戶管理費前，每月每坪管理費僅68元，故應以68元與系爭109年度決議調漲商戶、住戶管理費之漲幅為計算基礎云云。惟依系爭社區管理費收支表所示，106年至109年每月平均支出為1,221,961元、876,258元、833,321元、1,030,808元，上開4年平均每月支出990,587元，以系爭社區總坪數11,144.40坪計算，每月每坪（不分住、商戶，不計攤還累計年度透支）至少應繳管理費88.89元，則被上訴人以先前繳納每月每坪68元與系爭109年度決議調漲幅度，主張有顯失公平云云，顯無視系爭社區營運現況為主張，自無可取。基上，系爭社區之商戶每月每坪依公用電費、含化糞池污廢系統設備、給水設備系統之支出，相較住戶須增加18.47元、5.81元、6.27元，合計30.55元等語，有前案判決及駁回被告上訴之最高法院裁定等在卷可稽，前案判決尚無顯然違背法令情事。原告於本件提出臺北自來水事業處水費查詢、臺北市工務局衛生下水道工程處函、本院依原告聲請向台灣電力股份有限公司調取之用電資料表及台灣電力股份有限公司台北市區營業處113年10月17日回函等訴訟資料，並主張系爭社區住家之公共用電高於商戶之公共用電甚多云云，被告於本件提出商戶人員將垃圾放置系爭社區公共資源之截圖、系爭社區監視系統位置及截圖、監視系統租用合約、維新環保有限公司提供之歷年合約噸數及垃圾處理費調價公文、垃圾清運費用表、清消費用表等訴訟資料，辯稱系爭社區垃圾清運費用增加、監視系統增設皆由商戶享有云云，均不足以推翻上開確定之前案判決判斷系爭社區之商戶每月每坪依公用電費、含化糞池污廢系統設備、給水設備系統之支出，相較住戶須增加18.47元、5.81元、6.27元，合計30.55元，且難認系爭112年度會議就管理費決議住戶部分每月每坪100元，就商戶部分每月每坪120元，有顯失公平之情事。原告主張系爭112年度商戶管理費決議顯失公平云云，洵無足取。
六、綜上所述，原告依民法第799條之1第3項規定，請求撤銷系爭112年度商戶管理費決議，為無理由，不應准許。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，經斟酌後均不足以影響本判決結果，爰不一一論述，附此敘明。
八、據上論結，本件原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　5 　　月　　28　　日
　　　　　　　　　民事第八庭　法　官　謝宜伶　　
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　　114 　年　　5 　　月　　29　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　張韶恬

臺灣臺北地方法院民事判決

113年度訴字第1946號

原      告  陳堂彭  



訴訟代理人  陳成志律師

被      告  鐘鼎山林管理委員會



法定代理人  李婕瑜  

訴訟代理人  詹連財律師

上列當事人間撤銷區分所有權人會議決議事件，本院於中華民國

114年4月28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

一、原告起訴後，被告之法定代理人變更為李婕瑜，並據其聲明

    承受訴訟，應予准許。又訴狀送達後，原告不得將原訴變更

    或追加他訴，但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項但書第3款定有明文。原告起

    訴原聲明：被告召開之民國112年12月9日鐘鼎山林社區（下

    稱系爭社區）112年度區分所有權人會議（下稱系爭112年度

    會議）所通過「拾壹、提案討論【議題一】修正規約（六）

    為修正系爭社區規約第十條第一款（一）目-管理費」之決

    議應予撤銷。最後變更聲明為：被告召開之112年12月9日系

    爭社區112年度區分所有權人會議所通過「拾壹、提案討論

    【議題一】修正規約（六）為修正系爭社區規約第十條第一

    款（一）目-管理費（一）（3）管理費現行一樓及地下一樓

    非住家使用者有商業登記暨有實際營商事實者或符合稅法當

    倉庫進出貨營商使用者每坪120元」之決議（下稱系爭112年

    度商戶管理費決議）應予撤銷。原告所為聲明之變更，合於

    前揭規定，應予准許。

二、原告主張：原告為系爭社區地下層之區分所有權人，原每月

    繳納每坪新臺幣（下同）68元之管理費，被告於112年12月9

    日召開之系爭112年度會議，將管理費調漲為每月每坪120元

    ，漲幅高達百分之77，相較於1樓住戶由每月每坪74元調漲

    為每坪100元，漲幅僅百分之35，2樓以上住戶由每月每坪80

    元調漲為每坪100元，漲幅僅百分之25，顯有不同，違反比

    例原則與公平原則。系爭112年度商戶管理費決議內容對於

    原告顯失公平，爰依民法第799條之1第3項規定請求撤銷，

    並聲明：系爭112年度商戶管理費決議應予撤銷等語。

三、被告則以：兩造前案爭訟有關被告於109年10月24日召開109

    年度區分所有權人會議（下稱系爭109年度會議）及110年4

    月24日召開110年度臨時區分所有權人會議（下稱系爭110年

    度會議）決議系爭社區規約第10條是否無效部分，臺灣高等

    法院所為112年度上字第198號民事判決（下稱前案判決）雖

    謂系爭109年度會議及系爭110年度會議決議無效而對被告為

    不利判決並認被告提出垃圾清運、監視系統、一樓路邊設備

    修繕及環境清消等費用難謂有理，但對於被告提出公用電費

    、含化糞池污廢系統設備、給水設備系統之支出，認為有所

    依據，乃認原告持有之商戶較住家使用者（下稱住戶）増加

    30.55元係合理範圍。系爭社區住戶之管理費目前為每月每

    坪100元，則商戶合理之管理費為每月每坪130.55元。系爭

    社區帳戶提列之公共基金可支應於常態維護之費用僅餘4,05

    2,493元，而平均月支出為1,000,806元，於106、107及108

    年度皆處於財務透支之窘境，至109年度始達成收支平衡；

    系爭社區外牆剝落嚴重，需敲除舊觀重新修繕且無專用款項

    可支應，預計花費20,626,807元，惟公共基金餘額僅12,745

    ,018元，尚不足7,881,789元。系爭社區扣除公用社區坪數

    及地下停車場坪數後，實繳管理費為11,144.4坪。若要維持

    基本運作收支平衡及提撥公共基金以待未來大型社區整建，

    至少每坪管理費需收足108元，且最近物價飛漲，人事及修

    繕成本皆大幅提高，以每坪108元計收，僅能收支平衡。系

    爭社區確有財務上之困難，必須調漲管理費，重新評估管理

    費係基於使用者付費及公平原則，評估商戶使用及住家使用

    的差異性，且系爭社區並無如健身房、放映廳等住戶獨享公

    設之開銷，整體公設造成的外部效益例如鼠害問題、公共電

    費度數增加、垃圾清運費用增加、監視系統增設、污廢水設

    備增加、給水設備增加等皆由商戶享有，然而外部成本是住

    戶及商戶共同負擔，所以在調漲管理費時自然需考慮住戶和

    商戶使用社區公設的輕重、多寡、受益、受害程度等公平性

    ，作為調整管理費的標準。系爭112年度商戶管理費決議將

    原告之管理費由系爭109年度會議決議之每坪150元調降為12

    0元，金額更低，亦屬合理，對於營業用商家收取相較於一

    般住戶為高之管理費難謂顯失公平等詞，資為抗辯，並答辯

    聲明：原告之訴駁回。

四、按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3個月內，請求法院撤銷之，民法第7

    99條之1定有明文。

五、經查：

（一）原告主張原告為系爭社區地下層之區分所有權人，原每月

      繳納每坪68元之管理費，1樓住戶每月每坪繳納管理費74

      元，2樓以上住戶每月每坪繳納管理費80元，被告於112年

      12月9日召開之系爭112年度會議，將原告之管理費調漲為

      每月每坪120元，住家住戶之管理費調漲至每月每坪100元

      等情，為被告所不爭執，又被告辯稱兩造前案爭訟有關系

      爭109年度會議及系爭110年度會議決議系爭社區規約第10

      條是否無效部分，前案判決即臺灣高等法院所為112年度

      上字第198號民事判決雖謂系爭109年度會議及系爭110年

      度會議決議無效而對被告為不利判決，但認原告持有之商

      戶較住戶増加30.55元係合理範圍，又前案判決業據最高

      法院以113年度台上字第2022號裁定駁回被告之上訴而告

      確定等情，有原告提出之臺灣高等法院112年度上字第198

      號民事判決、最高法院113年度台上字第2022號民事裁定

      等在卷可稽，均堪信為真實。

（二）原告主張系爭112年度商戶管理費決議內容對於原告顯失

      公平請求撤銷，被告則以前詞置辯。查前案判決即臺灣高

      等法院112年度上字第198號民事判決業經最高法院以113

      年度台上字第2022號裁定駁回被告上訴而告確定，前案將

      原告所屬商戶相較住戶每月每坪增加之支出列為重要爭點

      ，經兩造為攻防辯論，於判決理由詳述：1.公用電費部分

      ，依證人游桂華證稱：以公共用電統計表來看，系爭社區

      之門牌號碼包括南京東路5段66巷6至12雙數號、光復北路

      11巷81至99單數號，其中93號2樓以上、95號2樓以上為純

      住戶合計52戶（住戶組），另97號及99號1樓、地下1樓及

      2樓以上住戶為住商混合（住商戶組），及87至91號單數

      號1樓、地下1樓及2樓以上住戶為住商混合（住商戶組）

      ，上開各組住戶數相當，就電梯、公用照明、揚水及污水

      設備用電之度數超出住戶組部分，即為商戶用電，合計10

      6年至109年4年間商戶每年用電度數乘以電費單價，依序

      電費為379,988.89元、365,744.64元、374,635.97元、29

      7,561.28元，以商戶總坪數1,599.19坪計算，可以看出住

      、商戶用電區別等語，並有系爭社區公共用電統計對照表

      可參，依上開計算方式，106年至109年商戶每月每坪相較

      住戶多支出依序19.80元、19.06元、19.52元、15.51元電

      費（計算式：差額電費÷1,599.19÷12個月，計至小數點第

      二位以下四捨五入，下同），平均增加18.47元。2.含化

      糞池污廢系統設備部分，系爭社區現任監察委員蔡佳蓉證

      稱：106年93號與95號1樓非供商業使用，另81號、89號、

      97號之1樓為商戶，這兩組可以區分住戶與商戶就污廢水

      使用狀況等語，依系爭社區財務報表及污廢系統設備表，

      93號與95號1樓於106年至109年間之支出依序為1,575元、

      6,248元、0元、0元，商戶部分81號、89號、97號上開年

      度支出依序為125,255元、86,183元、110,575元、131,50

      0元，故商戶於上開4年度相較住戶多支出之污廢系統設備

      費用，依序為123,680元、79,935元、110,575元、131,50

      0元，由商戶合計1,599.19坪計算，每月每坪即為6.45元

      、4.17元、5.76元、6.85元（計算式：差額污廢系統設備

      費用÷1,599.19÷12個月），平均增加5.81元。3.給水設備

      系統費用部分，依住戶與商戶於106年至109年間財務報表

      支出費用之情形，其中記載支應商戶81號、89號、97號部

      分，各年度依序為82,185元、126,620元、122,929元、14

      9,040元，93號及95號住戶部分於上開年度無此支出，有

      給水系統設備表可稽，故商戶於上開4年度相較住戶每月

      每坪多支出之費用，依序為4.28元、6.60元、6.41元、7.

      77元（計算式：給水設備系統相關費用÷1,599.19÷12個月

      ），平均增加6.27元。4.垃圾清運部分，雖系爭社區現任

      監察委員蔡佳蓉證稱：系爭社區垃圾清運原僅需8.5噸，

      但106年間商戶之餐飲業增加致垃圾清運量增加，增加為1

      0噸，增加部分為商戶導致垃圾清運量提高，商戶應多負

      擔4.28元等語，並提出系爭社區商戶於上開年度更迭照片

      ，及有人棄置垃圾於系爭社區垃圾處理區之監視器翻拍照

      片為證。然垃圾清運費用表僅記載各年度垃圾合約噸數、

      每月費用、年度額外清運費用，並無區分清運商戶或住戶

      之垃圾，且蔡佳蓉亦證稱：該表是以系爭社區不分住戶與

      商戶製作等語，且系爭社區商戶更迭照片、人員棄置垃圾

      翻拍畫面，均無法量化出住戶與商戶造成垃圾清運量之影

      響程度。況被上訴人（按指本件原告，下同）提出其所有

      99號地下1樓出租全聯實業股份有限公司111年5月19日函

      及所檢附吉祥店之垃圾清運相關合約，證明該公司另委外

      清運垃圾，自難認上訴人（按指本件被告，下同）抗辯商

      戶較住戶自106年至109年每月每坪平均應多負擔垃圾清運

      費用為可取。5.上訴人另以為因應系爭社區商戶產生人流

      ，須另支出監視系統、一樓路邊設備修繕及環境清消費用

      ，據以計算管理費云云。惟監視系統設備部分，上訴人雖

      提出監視器位置表及合約書為據，惟依監視器位置包括辦

      公室、前哨、廁所、電梯間、頂樓、地下1樓、安全門、

      資源回收入口等位置，尚難認該部分專為商戶所增加之支

      出。另一樓路邊設備修繕及環境清消費用部分，游桂華證

      稱：系爭社區每次清消費用是15,000元，但伊不確定107

      年間外圍設備是否因清消支出14,070元，系爭社區1年會

      清消4次，每次清消都是整個社區，不分住、商戶都會清

      消等語，可見系爭社區清消頻率與花費為固定支出，清消

      範圍不分住、商戶。雖清消費用表除固定清消項目外，另

      有「額外再加」、「外圍設備」之清消費用，惟上訴人未

      能舉證證明該費用係為商戶所支出。則上訴人主張應加計

      為商戶支出監視系統、一樓路邊設備修繕及環境清消費用

      ，增加商戶管理費負擔云云，自不足取。6.至被上訴人以

      其於系爭109年度決議調漲商戶管理費前，每月每坪管理

      費僅68元，故應以68元與系爭109年度決議調漲商戶、住

      戶管理費之漲幅為計算基礎云云。惟依系爭社區管理費收

      支表所示，106年至109年每月平均支出為1,221,961元、8

      76,258元、833,321元、1,030,808元，上開4年平均每月

      支出990,587元，以系爭社區總坪數11,144.40坪計算，每

      月每坪（不分住、商戶，不計攤還累計年度透支）至少應

      繳管理費88.89元，則被上訴人以先前繳納每月每坪68元

      與系爭109年度決議調漲幅度，主張有顯失公平云云，顯

      無視系爭社區營運現況為主張，自無可取。基上，系爭社

      區之商戶每月每坪依公用電費、含化糞池污廢系統設備、

      給水設備系統之支出，相較住戶須增加18.47元、5.81元

      、6.27元，合計30.55元等語，有前案判決及駁回被告上

      訴之最高法院裁定等在卷可稽，前案判決尚無顯然違背法

      令情事。原告於本件提出臺北自來水事業處水費查詢、臺

      北市工務局衛生下水道工程處函、本院依原告聲請向台灣

      電力股份有限公司調取之用電資料表及台灣電力股份有限

      公司台北市區營業處113年10月17日回函等訴訟資料，並

      主張系爭社區住家之公共用電高於商戶之公共用電甚多云

      云，被告於本件提出商戶人員將垃圾放置系爭社區公共資

      源之截圖、系爭社區監視系統位置及截圖、監視系統租用

      合約、維新環保有限公司提供之歷年合約噸數及垃圾處理

      費調價公文、垃圾清運費用表、清消費用表等訴訟資料，

      辯稱系爭社區垃圾清運費用增加、監視系統增設皆由商戶

      享有云云，均不足以推翻上開確定之前案判決判斷系爭社

      區之商戶每月每坪依公用電費、含化糞池污廢系統設備、

      給水設備系統之支出，相較住戶須增加18.47元、5.81元

      、6.27元，合計30.55元，且難認系爭112年度會議就管理

      費決議住戶部分每月每坪100元，就商戶部分每月每坪120

      元，有顯失公平之情事。原告主張系爭112年度商戶管理

      費決議顯失公平云云，洵無足取。

六、綜上所述，原告依民法第799條之1第3項規定，請求撤銷系

    爭112年度商戶管理費決議，為無理由，不應准許。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，經斟酌

    後均不足以影響本判決結果，爰不一一論述，附此敘明。

八、據上論結，本件原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，

    判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　5 　　月　　28　　日

　　　　　　　　　民事第八庭　法　官　謝宜伶　　

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　　114 　年　　5 　　月　　29　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　張韶恬




臺灣臺北地方法院民事判決

113年度訴字第1946號

原      告  陳堂彭  



訴訟代理人  陳成志律師

被      告  鐘鼎山林管理委員會



法定代理人  李婕瑜  

訴訟代理人  詹連財律師

上列當事人間撤銷區分所有權人會議決議事件，本院於中華民國114年4月28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

一、原告起訴後，被告之法定代理人變更為李婕瑜，並據其聲明承受訴訟，應予准許。又訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但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項但書第3款定有明文。原告起訴原聲明：被告召開之民國112年12月9日鐘鼎山林社區（下稱系爭社區）112年度區分所有權人會議（下稱系爭112年度會議）所通過「拾壹、提案討論【議題一】修正規約（六）為修正系爭社區規約第十條第一款（一）目-管理費」之決議應予撤銷。最後變更聲明為：被告召開之112年12月9日系爭社區112年度區分所有權人會議所通過「拾壹、提案討論【議題一】修正規約（六）為修正系爭社區規約第十條第一款（一）目-管理費（一）（3）管理費現行一樓及地下一樓非住家使用者有商業登記暨有實際營商事實者或符合稅法當倉庫進出貨營商使用者每坪120元」之決議（下稱系爭112年度商戶管理費決議）應予撤銷。原告所為聲明之變更，合於前揭規定，應予准許。

二、原告主張：原告為系爭社區地下層之區分所有權人，原每月繳納每坪新臺幣（下同）68元之管理費，被告於112年12月9日召開之系爭112年度會議，將管理費調漲為每月每坪120元，漲幅高達百分之77，相較於1樓住戶由每月每坪74元調漲為每坪100元，漲幅僅百分之35，2樓以上住戶由每月每坪80元調漲為每坪100元，漲幅僅百分之25，顯有不同，違反比例原則與公平原則。系爭112年度商戶管理費決議內容對於原告顯失公平，爰依民法第799條之1第3項規定請求撤銷，並聲明：系爭112年度商戶管理費決議應予撤銷等語。

三、被告則以：兩造前案爭訟有關被告於109年10月24日召開109年度區分所有權人會議（下稱系爭109年度會議）及110年4月24日召開110年度臨時區分所有權人會議（下稱系爭110年度會議）決議系爭社區規約第10條是否無效部分，臺灣高等法院所為112年度上字第198號民事判決（下稱前案判決）雖謂系爭109年度會議及系爭110年度會議決議無效而對被告為不利判決並認被告提出垃圾清運、監視系統、一樓路邊設備修繕及環境清消等費用難謂有理，但對於被告提出公用電費、含化糞池污廢系統設備、給水設備系統之支出，認為有所依據，乃認原告持有之商戶較住家使用者（下稱住戶）増加30.55元係合理範圍。系爭社區住戶之管理費目前為每月每坪100元，則商戶合理之管理費為每月每坪130.55元。系爭社區帳戶提列之公共基金可支應於常態維護之費用僅餘4,052,493元，而平均月支出為1,000,806元，於106、107及108年度皆處於財務透支之窘境，至109年度始達成收支平衡；系爭社區外牆剝落嚴重，需敲除舊觀重新修繕且無專用款項可支應，預計花費20,626,807元，惟公共基金餘額僅12,745,018元，尚不足7,881,789元。系爭社區扣除公用社區坪數及地下停車場坪數後，實繳管理費為11,144.4坪。若要維持基本運作收支平衡及提撥公共基金以待未來大型社區整建，至少每坪管理費需收足108元，且最近物價飛漲，人事及修繕成本皆大幅提高，以每坪108元計收，僅能收支平衡。系爭社區確有財務上之困難，必須調漲管理費，重新評估管理費係基於使用者付費及公平原則，評估商戶使用及住家使用的差異性，且系爭社區並無如健身房、放映廳等住戶獨享公設之開銷，整體公設造成的外部效益例如鼠害問題、公共電費度數增加、垃圾清運費用增加、監視系統增設、污廢水設備增加、給水設備增加等皆由商戶享有，然而外部成本是住戶及商戶共同負擔，所以在調漲管理費時自然需考慮住戶和商戶使用社區公設的輕重、多寡、受益、受害程度等公平性，作為調整管理費的標準。系爭112年度商戶管理費決議將原告之管理費由系爭109年度會議決議之每坪150元調降為120元，金額更低，亦屬合理，對於營業用商家收取相較於一般住戶為高之管理費難謂顯失公平等詞，資為抗辯，並答辯聲明：原告之訴駁回。

四、按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3個月內，請求法院撤銷之，民法第799條之1定有明文。

五、經查：

（一）原告主張原告為系爭社區地下層之區分所有權人，原每月繳納每坪68元之管理費，1樓住戶每月每坪繳納管理費74元，2樓以上住戶每月每坪繳納管理費80元，被告於112年12月9日召開之系爭112年度會議，將原告之管理費調漲為每月每坪120元，住家住戶之管理費調漲至每月每坪100元等情，為被告所不爭執，又被告辯稱兩造前案爭訟有關系爭109年度會議及系爭110年度會議決議系爭社區規約第10條是否無效部分，前案判決即臺灣高等法院所為112年度上字第198號民事判決雖謂系爭109年度會議及系爭110年度會議決議無效而對被告為不利判決，但認原告持有之商戶較住戶増加30.55元係合理範圍，又前案判決業據最高法院以113年度台上字第2022號裁定駁回被告之上訴而告確定等情，有原告提出之臺灣高等法院112年度上字第198號民事判決、最高法院113年度台上字第2022號民事裁定等在卷可稽，均堪信為真實。

（二）原告主張系爭112年度商戶管理費決議內容對於原告顯失公平請求撤銷，被告則以前詞置辯。查前案判決即臺灣高等法院112年度上字第198號民事判決業經最高法院以113年度台上字第2022號裁定駁回被告上訴而告確定，前案將原告所屬商戶相較住戶每月每坪增加之支出列為重要爭點，經兩造為攻防辯論，於判決理由詳述：1.公用電費部分，依證人游桂華證稱：以公共用電統計表來看，系爭社區之門牌號碼包括南京東路5段66巷6至12雙數號、光復北路11巷81至99單數號，其中93號2樓以上、95號2樓以上為純住戶合計52戶（住戶組），另97號及99號1樓、地下1樓及2樓以上住戶為住商混合（住商戶組），及87至91號單數號1樓、地下1樓及2樓以上住戶為住商混合（住商戶組），上開各組住戶數相當，就電梯、公用照明、揚水及污水設備用電之度數超出住戶組部分，即為商戶用電，合計106年至109年4年間商戶每年用電度數乘以電費單價，依序電費為379,988.89元、365,744.64元、374,635.97元、297,561.28元，以商戶總坪數1,599.19坪計算，可以看出住、商戶用電區別等語，並有系爭社區公共用電統計對照表可參，依上開計算方式，106年至109年商戶每月每坪相較住戶多支出依序19.80元、19.06元、19.52元、15.51元電費（計算式：差額電費÷1,599.19÷12個月，計至小數點第二位以下四捨五入，下同），平均增加18.47元。2.含化糞池污廢系統設備部分，系爭社區現任監察委員蔡佳蓉證稱：106年93號與95號1樓非供商業使用，另81號、89號、97號之1樓為商戶，這兩組可以區分住戶與商戶就污廢水使用狀況等語，依系爭社區財務報表及污廢系統設備表，93號與95號1樓於106年至109年間之支出依序為1,575元、6,248元、0元、0元，商戶部分81號、89號、97號上開年度支出依序為125,255元、86,183元、110,575元、131,500元，故商戶於上開4年度相較住戶多支出之污廢系統設備費用，依序為123,680元、79,935元、110,575元、131,500元，由商戶合計1,599.19坪計算，每月每坪即為6.45元、4.17元、5.76元、6.85元（計算式：差額污廢系統設備費用÷1,599.19÷12個月），平均增加5.81元。3.給水設備系統費用部分，依住戶與商戶於106年至109年間財務報表支出費用之情形，其中記載支應商戶81號、89號、97號部分，各年度依序為82,185元、126,620元、122,929元、149,040元，93號及95號住戶部分於上開年度無此支出，有給水系統設備表可稽，故商戶於上開4年度相較住戶每月每坪多支出之費用，依序為4.28元、6.60元、6.41元、7.77元（計算式：給水設備系統相關費用÷1,599.19÷12個月），平均增加6.27元。4.垃圾清運部分，雖系爭社區現任監察委員蔡佳蓉證稱：系爭社區垃圾清運原僅需8.5噸，但106年間商戶之餐飲業增加致垃圾清運量增加，增加為10噸，增加部分為商戶導致垃圾清運量提高，商戶應多負擔4.28元等語，並提出系爭社區商戶於上開年度更迭照片，及有人棄置垃圾於系爭社區垃圾處理區之監視器翻拍照片為證。然垃圾清運費用表僅記載各年度垃圾合約噸數、每月費用、年度額外清運費用，並無區分清運商戶或住戶之垃圾，且蔡佳蓉亦證稱：該表是以系爭社區不分住戶與商戶製作等語，且系爭社區商戶更迭照片、人員棄置垃圾翻拍畫面，均無法量化出住戶與商戶造成垃圾清運量之影響程度。況被上訴人（按指本件原告，下同）提出其所有99號地下1樓出租全聯實業股份有限公司111年5月19日函及所檢附吉祥店之垃圾清運相關合約，證明該公司另委外清運垃圾，自難認上訴人（按指本件被告，下同）抗辯商戶較住戶自106年至109年每月每坪平均應多負擔垃圾清運費用為可取。5.上訴人另以為因應系爭社區商戶產生人流，須另支出監視系統、一樓路邊設備修繕及環境清消費用，據以計算管理費云云。惟監視系統設備部分，上訴人雖提出監視器位置表及合約書為據，惟依監視器位置包括辦公室、前哨、廁所、電梯間、頂樓、地下1樓、安全門、資源回收入口等位置，尚難認該部分專為商戶所增加之支出。另一樓路邊設備修繕及環境清消費用部分，游桂華證稱：系爭社區每次清消費用是15,000元，但伊不確定107年間外圍設備是否因清消支出14,070元，系爭社區1年會清消4次，每次清消都是整個社區，不分住、商戶都會清消等語，可見系爭社區清消頻率與花費為固定支出，清消範圍不分住、商戶。雖清消費用表除固定清消項目外，另有「額外再加」、「外圍設備」之清消費用，惟上訴人未能舉證證明該費用係為商戶所支出。則上訴人主張應加計為商戶支出監視系統、一樓路邊設備修繕及環境清消費用，增加商戶管理費負擔云云，自不足取。6.至被上訴人以其於系爭109年度決議調漲商戶管理費前，每月每坪管理費僅68元，故應以68元與系爭109年度決議調漲商戶、住戶管理費之漲幅為計算基礎云云。惟依系爭社區管理費收支表所示，106年至109年每月平均支出為1,221,961元、876,258元、833,321元、1,030,808元，上開4年平均每月支出990,587元，以系爭社區總坪數11,144.40坪計算，每月每坪（不分住、商戶，不計攤還累計年度透支）至少應繳管理費88.89元，則被上訴人以先前繳納每月每坪68元與系爭109年度決議調漲幅度，主張有顯失公平云云，顯無視系爭社區營運現況為主張，自無可取。基上，系爭社區之商戶每月每坪依公用電費、含化糞池污廢系統設備、給水設備系統之支出，相較住戶須增加18.47元、5.81元、6.27元，合計30.55元等語，有前案判決及駁回被告上訴之最高法院裁定等在卷可稽，前案判決尚無顯然違背法令情事。原告於本件提出臺北自來水事業處水費查詢、臺北市工務局衛生下水道工程處函、本院依原告聲請向台灣電力股份有限公司調取之用電資料表及台灣電力股份有限公司台北市區營業處113年10月17日回函等訴訟資料，並主張系爭社區住家之公共用電高於商戶之公共用電甚多云云，被告於本件提出商戶人員將垃圾放置系爭社區公共資源之截圖、系爭社區監視系統位置及截圖、監視系統租用合約、維新環保有限公司提供之歷年合約噸數及垃圾處理費調價公文、垃圾清運費用表、清消費用表等訴訟資料，辯稱系爭社區垃圾清運費用增加、監視系統增設皆由商戶享有云云，均不足以推翻上開確定之前案判決判斷系爭社區之商戶每月每坪依公用電費、含化糞池污廢系統設備、給水設備系統之支出，相較住戶須增加18.47元、5.81元、6.27元，合計30.55元，且難認系爭112年度會議就管理費決議住戶部分每月每坪100元，就商戶部分每月每坪120元，有顯失公平之情事。原告主張系爭112年度商戶管理費決議顯失公平云云，洵無足取。

六、綜上所述，原告依民法第799條之1第3項規定，請求撤銷系爭112年度商戶管理費決議，為無理由，不應准許。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，經斟酌後均不足以影響本判決結果，爰不一一論述，附此敘明。

八、據上論結，本件原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　5 　　月　　28　　日

　　　　　　　　　民事第八庭　法　官　謝宜伶　　

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　　114 　年　　5 　　月　　29　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　張韶恬



