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370.29 10.21107 |23.64
OOrT05. 703.12  |212.69 |315.81 [0.01158 |1.10 |239.8 |1&9, 184~
370.29 0.23291 |26.08
OOrT25. 574.78 |173.87 |315.81 [0.00947 |0.90 |[196 185,680~
370.29 10.1904 |21.32
OO 165 574.78  [173.87 |315.81 0.00947 10.90 |196 185,680~
370.29 10.1904 |21.32
OO 185 433. 6 131.16 |315. 81 0.00714 [0.68 (147.9 |1%1,832~
370.29  |0.14363 |16.08
OOO#50%LE | T6. 04 23.00 315. 81 0.00125 |0.11 |25.9 2,072~
Tl 370.29 10.0252 |2.82
OOO®R52%.  |6.59 1.99 315. 81 0.00011 |0.01 |7.2 576~
25. 33 0. 657 5.03
370.29 0.00218 |(0.24
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OOO#56% 12.71 3.84 315. 81 0.00021 {0.02 |16.6 1, 328~
25.33  |0.0014 ]0.01
370. 29 0.00421 {0.47
5466.67 [0.00745 |12.31
(A) &= % s 913.16 134.0 |1046.7 |84 3, 736~
] !
(B) ®#;x#& |136@i2d i=x500~=6%8, 000~ 658,000~
=% fiiﬁ"
w3
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(H
B /A

1 SETR 22,476 |25,534 22,284 |[21,301 |22,113 (27,860 |24,665 |24,764 |[23,203 |21,587 |21,872
(FH2%)

2 e NS 2,745 1,695 1,611 2,859 4,037 3,432
(B &)

3 B s g 3,533 3,500 4,883 5,432 4,324
A®DUE %

4 FiR R 156,330 [157,718 | 157,718 | 165,479 | 157,460 | 161,710 | 161,710 | 155,143 [129,364 | 129,340 |266, 940
~ R

5 CEBTRE 21, 600

6 FLBEFTA
{#

7 F# 5w % 4,200

8 TH % 8,200 [8,200 8,200

9 TR
{#
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10 FTABLH
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11 RHRET 23, 820
HY LY
12 TR
{4142
13 Aok RGF L
14z
14 |725 1 FiE s
Ee TR a2
15 106# & i 12 ¢
Eid
16 |y
ik %
17 OOOR* #
BB
18 | it
(OO#: 2
OOO#: #1-2
)
19 |k
20 LNLIMN 630 630
2l |iFEr & 4,626
&1 &3 181,551 | 186, 785 | 186, 323 [ 190,910 |[205,004 | 194,454 | 189,234 |206,939 [169,634 | 163,451 | 300, 444
105#
Sy (105 105& 105& 105 105# 105# 105# 105+ 105+ 105 105 105 105#
A dagp 1e 27 37 47 57 6" 70 87 97 100 11 120
(H
FE /)
1 2ETE 22,340 [21,931 |19,779 |21,043 (22,573 |18,604 |21,811 |[24,327 25,058 (22,653 20,910 |19,550
(FH2T)
2 RN 3,870 3,514 4,445 6, 229 5, 897 5,182
(FH2K)
3 e i e |3, 445 3,358 3,339 4,114 4, 828 4,194
A%S%T 3
4 FR R 128,432 129,452 [129,716 129,476 |129,320 (128,276 |128,924 |129,200 (128,420 |126,980 |129,860 [267,240
<R
5 TESTRE 21, 600
6 FRPBF LA
{3
7 FEF R4 6, 825 6, 825 6, 825 6, 825 8, 798 6, 825
8 TR 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200
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9 |THTER
{ ¥

10 #3244
Wb 2 R

11 TR 3,780
HYHR AT

12 H A
L#142

13 [#k&F(#
14z

14 7284 iR s
i A1 A

15 [106& R
B3

16 [ B el
i A

17 OO0 * 3
BoAR 3

18 |sHapFes
(OO# %

OOO# #1-2
)

19 [k

20 gk 630 315 630 315

2l | & 7,324
£ opk 162,416 (170,908 |[167,878 |166,013 |163,433 |[166,350 (163,363 |196,880 |173,961 (172,528 |[163,164 |307,312

106#

ShEl | 106F 106+ 106+ 106+ 106+ 106 106 106 106 106 106 106-# 106-&
i p s 2% 37 4% 5% 6" 7 87 97 10 1 127
(¥ =
Frd /)

1 SETH 19,562 20,070 [18,133 21,317 |16,956 [16,746 |24,215 |24,697 [21,923 |20,611 |15,276 [17,745
(FHF=T)

2 Sk 2,087 1, 556 1,474 2,778 5, 804 6, 976
(FH2K)

3 Bt e p#E (3,201 3,143 3,299 4,402 4,448 4,311
ARDUT %

4 FEED 140,588 | 131,475 |140,787 (137,727 |140,523 |137,331 [140,787 |140,787 |137,595 [140,391 |137,331 |271,555
LR

5 PEBT R 21, 600

6 FRWF T
{#

7 FlE % x% 6, 825 6, 825 6, 825

8 TR 8, 200 8, 200 8, 200 8, 200 8, 200 8, 200 8, 200 8, 200 8,200 8,500 8,500 8,500

9 THRRER
{#
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10 FLWLHE 10, 500
v 2 R

11 TR 3, 780
#wYAHEA R

12 T E 34, 755
L4

13 ok RGF L 33, 600
14z

14 T25LA T 3,150
LLig A 1 AT

15 [106& it
£

16 e A
ik

17 [OOO# 3
[ T

18 | apifieg o
(OO 2
OO0k RI1-2
)

19 ke 3,150

20 CNLIMN 630 630 630

21 FiEr &
ey 171,551 |[162,462 |177,087 |179,300 [172,758 |170,576 |178,233 [211,217 |[227,365 |185,911 |165,418 |307,926

107#

SEe | 107# 107 107+ 107+ 107+ 1074 1074 107 107# 107# 107# 107# 107
e 1’ 27 37 4 5% 67 7 87 91 100 110 12
(¥
FrA /A

1 PR 20,256 20,614 16, 521 19, 368 16, 858 17, 229 17,994 17,761 19,511 17, 560 13,874 |14, 606
(FH=T)

2 xRy 2,660 1, 880 4,921 9,299 11, 743 8,974
(pH=-k)

3 Be s f g 3,403 3,185 3,475 4, 389
ABSNT #

4 TR 138,003 128,451 [137,475 |135,171 |138,531 |[135,171 (138,267 |138,003 |135,171 (139,625 |[136,397 |321,979
LR

5 PEWRT A 21,600

6 FRPF T 9,450
L #

7 F# 5 5% 6, 825 6, 825 6, 825 6, 825

8 TH R 8,500 8,500 8,500 8,500 8,500 8,500 8,500 8,500 8,500 5, 800 5, 800 5,800

9 THTER
{ #

10 B L
Wik 2 g
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11 THRrFT 3,780
Y PHRE T
12 R R
{142
13 |@krif (#
14
14 |728 Fig s
AT AE
15 107# &3 ¢ | 18,900 1, 9000
B4
16 M7 A 26, 250
PPy
17 OO0k M+ (12,000 18, 375
SO 5
18 | saFiky e 40, 000
(OO0#=2
OOOHk: 7I1-2
)
19 |k
20 LI 630 315 315
21 |#mr = 6,504
At 201,062 |160,225 |169,460 |[164,919 |202,644 |198,896 |188,150 (173,878 |169,776 |181,553 [196,071 |380,099
108 #
¥ [ 108 108 108& 108& 108# 108# 108 108 108+ 108+ 108+ 108+ 108+
X Mg I 27 37 47 57 67 7 87 97 107 117 127
(H =
FELYED
1 PR 17,193 19,132 16, 372 18, 042 14, 550 13, 829 14,754 17,619 13, 350 19, 450 14, 169 14, 523
(FH2T)
2 PR 1,919 1,727 2,709 4,332 8,205 8,484
(FH2K)
3 |pweepsn
ARBUT 3
4 TRt 145,165 133,864 |[145,393 |141,829 |145,693 (142,093 (146,449 |146,449 |142,057 (144,649 |[139,597 |339, 863
LR
5 YEWT A 21, 600
6 FLPEFTA
{#
7 Bl % x4 6, 825 6, 825 6, 825 6, 825
8 T A 5, 800 5,800 5, 800 5, 800 5, 800 5, 800 5, 800 5, 800 5,800 5,800 5,800 5,800
9 TH TR 4,390
L3
10 |#2®i#
B 2 o
11 T FET 2,520
@Y e S T
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12 Ao

L1z

13 |3 kR Ui

14z

14 |72 c Fig s

AT AR

15 | 1084 & i 17 ¥ 19, 000

i
16 [#mxaas 42,000

ik 4
17 |OOOR 3

2 S
18 [HpFies

(OO0#=

OOOHk: #I1-2

)
19 | ksifie
20 |47k 315
21 TR &

Eopg 168,473 [165,105 |176,910 |167,398 |166,043 |183,431 [173,828 [174,200 [189,632 |220,104 |159,566 |375,495
104#27 1p 2108&127 31p c2 P %
e | 1041108 = E3TETR

LA p (H i ardi/~)

1 2E£TE (FHLT) 1,160, 624
2 akoky (FH20K) 133, 044
3 e s f AT ¥ 82, 206
4 FiEtE2 AR 9,016, 430
5 YRR RA 108, 000
6 FRWFLALH 9, 450
T FlE £ 4 122, 198
8 TH iR 385, 800
9 TeRR {# 4, 390
10 BTN 2 g 10, 500
11 | RHR» 7Y Mk ET 37, 680

25




(\ER)

12 |HAaE (#1m 34, 755
13 |@-kRF L #LAe 33, 600
14 |72%4 FEFE BRI 3,150
15 | 106& B¢ 4% 56, 900
16 |#pkmcgas 68, 250
17 | QOO # 4k is % 30, 375
18 apFE gt (OO 2 OO0 ®I1-24 ) 40, 000
19 | ke 3,150
20 |4k 6,615
21 | FiEr & 18, 544
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.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

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

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

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

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 185%;
}

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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臺灣高等法院民事判決
110年度上字第1234號
上  訴  人  麗寶W1社區管理委員會


法定代理人  曾清銓  
訴訟代理人  李明洲律師
被  上訴人  麗寶建設股份有限公司




法定代理人  吳寶田  
訴訟代理人  高亘瑩律師
上列當事人間請求給付管理費事件，上訴人對於中華民國110年10月22日臺灣桃園地方法院109年度桃訴字第6號第一審判決提起上訴，並為訴之追加，本院於112年4月18日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
上訴及追加之訴暨假執行聲請均駁回。
第二審（含追加之訴）訴訟費用由上訴人負擔。
    事實及理由
壹、程序方面：
一、上訴人法定代理人原為翁佩妤，嗣依次變更為李懿娟、曾清銓，並據其等分別聲明承受訴訟，有上訴人民國110年11月11日民事聲明承受訴訟狀、第八屆區分所有權人會議紀錄、第八屆管理委員推選會議紀錄、桃園市蘆竹區公所110年10月29日桃市蘆工字第1100037320號函、上訴人111年11月21日民事聲明承受訴訟狀、第九屆區分所有權人會議紀錄、第九屆管理委員推選會議紀錄、桃園市蘆竹區公所111年11月14日桃市蘆工字第1110038868號函（見本院卷一第21、23至29頁、本院卷二第59、61至63、67至72頁），核與民事訴訟法第175條規定相符，應予准許。
二、按第二審為訴之變更或追加，非經他造同意不得為之，但請求之基礎事實同一、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446條第1項、第255條第1項第2款、第3款定有明文。查上訴人於原審起訴主張被上訴人為麗寶W1社區（系爭社區）之區分所有權人，積欠104年2月起至108年12月止之管理費59期計新臺幣（下同）430萬9,832元，其依「麗寶W1社區住戶規約」（下稱系爭規約）第17條第2款第1目、第4款、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付管理費430萬9,832元及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息（見原審卷一第3、4頁）。嗣於本院審理中，上訴人以被上訴人上開區分所有建物應負擔管理費，除原審起訴請求按專有部分面積計算之金額外，應加計按共有部分面積計算之管理費及136個汽車停車位、175個機車停車位之清潔費，據此追加請求被上訴人應再給付管理費及停車位清潔費共計567萬5,092元，及自提起追加請求之準備書狀繕本送達被上訴人之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息（見本院卷一第85至87頁）。經核上訴人追加上開請求管理費及停車位清潔費，係本於上訴人主張被上訴人因區分所有上開建物應負擔管理費及停車位清潔費所衍生爭執之同一基礎事實，有其社會事實之共通性與關連性，且屬擴張應受判決事項之聲明，揆諸首開規定，應予准許。
三、又按所謂預備反訴，係指以本訴請求有理由為條件，始就反訴聲明為裁判之訴，若法院認本訴無理由者，即無就預備反訴為裁判必要，亦即預備反訴係以本訴有理由為反訴裁判之停止條件，本訴請求無理由為反訴裁判之解除條件，此與原告基於當事人處分權主義預慮其提起之先位之訴無理由，而同時提起不能併存之備位之訴，以備先位之訴無理由時，請求就備位之訴審判之訴訟上預備合併法理相同，基於前開同一之法理，自應予准許。法院就本訴部分認無理由而予駁回，雖毋庸另就預備反訴部分為裁判，然在本訴尚未確定前，預備反訴之訴訟繫屬並未消滅，且在第一審所為之訴訟行為，於第二審亦有效力（民事訴訟法第448條），故如受敗訴判決之本訴部分已合法提起上訴，則關於預備反訴部分，亦應解為隨同本訴繫屬於第二審而生移審之效力。查被上訴人於原審以若認上訴人所提管理費請求本訴為有理由，則上訴人應負系爭社區共用部分管理責任，其於上訴人所請求應負擔管理費期間，自行支出公共設施、設備管理維護費用計1,136萬5,658元，據此依民法第179條不當得利規定提起預備反訴，請求上訴人應給付1,136萬5,658元本息（見原審卷一第101、103至106頁），原審為上訴人本訴部分敗訴判決，未另就預備反訴部分裁判，上訴人就本訴部分提起本件第二審上訴，則按上開論述，被上訴人所提預備反訴，應隨同本訴上訴繫屬於第二審而生移審之效力，在此敘明。
貳、實體方面：
一、上訴人主張：被上訴人為系爭社區所屬門牌號碼桃園市○○區○○路00號（坐落桃園市○○區○○段000○號，下單獨逕稱該建號）、70號（811建號）、72號（812建號）、76號（813建號）、78號（814建號）建物及同市區○○○路00號地下1樓（815建號）、52號（816建號）、56號（817建號）之商場區建物（以下合稱A區）區分所有權人，應依系爭規約第17條第2款第1目規定，每月按建物登記總面積計算以每坪80元、每個汽車停車位500元、每個機車停車位100元分擔管理費、清潔費，且被上訴人雖為系爭社區建物起造人，與系爭社區所屬房地買受人所簽訂之房地（預定）買賣契約書（下稱系爭買賣契約）及其附件㈦「A、B區二區房地分別獨立管理方式同意書」（下稱附件㈦同意書）、㈧「A、B區二區共同使用部分分管使用同意書」（下稱附件㈧同意書）約定系爭社區劃分為A區即商場區及B區即集合住宅區，各自成立管理委員會，各自獨立管理，然A區迄未依法成立獨立管理委員會，仍有按系爭規約規定繳納管理費、停車位清潔費義務，詎被上訴人自104年2月起至108年12月止，未繳納如附表一所示按A區專有部分、共有部分面積計算之管理費及136個汽車停車位、175個機車停車位之清潔費共計998萬4,924元，經伊催告，被上訴人仍置之不理，爰依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付管理費、停車位清潔費998萬4,924元本息等語。
二、被上訴人則以：系爭社區建案自初始規劃即為便於日後商場與住宅區別及管理而區分為A區、B區，出入口、消防設備、供電設備等均各自獨立，依公寓大廈管理條例第26條規定，經全體區分所有權人同意，本得各自分區獨立管理維護，系爭社區建案銷售時，銷售人員已主動告知消費者此規劃，系爭買賣契約及其附件㈦同意書、附件㈧同意書業就共有部分之劃分及修繕、管理、維護範圍及管理維護費用之分擔方式加以明訂，經承購戶即全體區分所有權人同意簽署，該契約已合法生效，全體區分所有權人就共用部分已為分管約定，依據私法自治、契約自由原則，全體區分所有權人應受系爭買賣契約拘束，系爭買賣契約約定內容實質已符合公寓大廈管理條例第26條規定，A區、B區自得各自獨立管理維護，且系爭社區建案自102年2月間取得使用執照後，即依上述約定按A區、B區分別獨立管理之規劃方式，關於A區共用部分之管理、維護，均由伊聘請專業之管理員及設備廠商為之，A區所收繳管理費則負擔A區管理清潔維護費用迄今，A區共用部分之管理維護與上訴人無涉，況且商場與住宅並俱社區，因管理方式及相關設施使用性質差異，多有分別不同之管理費收取方式及標準，並設立不同之管理委員會分別管理之案例，上訴人無向伊要求繳納管理費、停車位清潔費權利，此與A區是否已成立管理委員會無涉，另如認上訴人毋庸受契約分管約定拘束，得向伊收取管理費、停車位清潔費，上訴人自應負擔A區之共用部分管理維護之責，而伊自102年2月取得使用執照後，就A區共用部分支出如附表二所示公共電費、公共水費、清潔保全費用等計1,136萬5,658元，伊得依民法第179條不當得利規定請求上訴人返還，並以之與上訴人本件本訴請求為抵銷，並以預備反訴請求上訴人給付如附表二所示公共電費、公共水費、清潔保全費用等設備維護費用計1,136萬5,658元本息等語，資為抗辯。　　
三、上訴人於原審之本訴起訴聲明：㈠被上訴人應給付上訴人430萬9,832元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息。㈡願供擔保請准宣告假執行。被上訴人於原審答辯聲明：㈠上訴人之訴駁回。㈡如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。被上訴人並預備反訴聲明：㈠上訴人應給付被上訴人1,136萬5,658元及自預備反訴書狀送達上訴人之翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息。㈡願供擔保請准宣告假執行。原審判決上訴人本訴全部敗訴，上訴人就其敗訴部分全部不服，提起上訴，並為訴之追加。上訴人於本院上訴及追加聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人應給付上訴人430萬9,832元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息。㈢被上訴人應另給付上訴人567萬5,092元，及自民事準備書狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息。㈣願供擔保請准宣告假執行。被上訴人於本院答辯聲明：㈠上訴及追加之訴駁回。㈡如受不利判決，願供擔保免為假執行。被上訴人預備反訴聲明：㈠上訴人應給付被上訴人1,136萬5,658元及自預備反訴書狀送達上訴人之翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息。㈡願供擔保請准宣告假執行。上訴人則答辯聲明：㈠預備反訴駁回。㈡如受不利判決，願供擔保免為假執行。
四、兩造不爭執事項（見本院卷一第125、126頁、本院卷二第125、126頁）：　
  ㈠被上訴人為A區建物之區分所有權人。
  ㈡系爭社區全體區分所有權人所簽立系爭買賣契約及其附件㈦同意書、附件㈧同意書，均明文約定A、B區二區房地分別獨立管理方式，並明文約定二區具體範圍區分及各自獨立管理維護（下稱系爭約定）。
  ㈢系爭社區於103年9月20日上午8時30分召開第1屆區分所有權人會議，就是否區分A、B區分別成立管理委員會為討論，惟經表決未達2/3出席人數中3/4人數同意之決議門檻【出席含委託共計140戶，暫緩各自成立者計有89票；同意各自成立計有50票】。被上訴人另於同日下午14時30分就A區8戶店面自行召開商場區第1次區分所有人會議。
  ㈣系爭規約訂立於103年9月20日，並經104年9月19日及105年6月26日第2、3屆區分所有權人會議兩次修正。
  ㈤系爭社區6年來均由A、B區分別管理自行運作，俱依系爭約定之内容各自分管使用各該區之公共設施，對於他區之公共設施之維護未加干涉。
  ㈥上訴人對於被上訴人所提出被證1至被證4、被證5所示編號5至21之支出憑證形式真正不爭執。
  ㈦被上訴人對於上訴人所提出原證1至原證13形式真正不爭執。
  ㈧A區尚未成立管理委員會。
五、上訴人本訴主張被上訴人為系爭社區之區分所有權人，積欠如附表一所示管理費、停車位清潔費，依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人繳交管理費、停車位清潔費計998萬4,924元本息等語，為被上訴人否認，並以前詞置辯，且主張以其得向上訴人請求如附表二所示不當得利金額1,136萬5,658元與上訴人本件請求為抵銷，並依民法第179條規定提起預備反訴請求上訴人給付附表二所示金額本息等語。是本件本訴之爭點應為：㈠被上訴人抗辯系爭約定已成立分管契約，被上訴人就A區自行收取管理費及管理、維護A區共有部分，有無理由？㈡上訴人依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付如附表一所示管理費、停車位清潔費計998萬4,924元本息，有無理由？㈢如認上訴人上開請求為有理由，被上訴人請求上訴人給付如附表二所示不當得利金額1,136萬5,658元本息，有無理由？被上訴人以之與上訴人之請求為抵銷，是否可採？預備反訴得請求金額為若干？
　㈠被上訴人抗辯系爭約定已成立分管契約，被上訴人就A區自行收取管理費及管理、維護A區共用部分，有無理由？
  ⑴上訴人主張系爭社區分為A區、B區，A、B區有826、827建號之共有部分，且坐落相同基地，A、B區整體符合公寓大廈管理條例所規定公寓大廈要件，系爭社區（包括A區、B區）業於103年9月20日召集區分所有權人召開第1屆第1次區分所有權人會議，成立管理委員會、選舉第1屆管理委員及決議通過系爭規約之情，有826、827建號建物登記謄本（見本院卷一第195至229頁）、系爭社區第1屆第1次區分所有權人會議紀錄（見原審卷二第7至13頁）可據。又上訴人以系爭社區第1屆第1次區分所有權人會議曾提案討論A、B區各自成立管理委員會各自獨立管理，然該議案未經上述區分所有權人會議決議通過，相同議案於第1屆第2次區分所有權人會議亦未經區分所有權人會議決議通過，系爭社區A區因未符合公寓大廈管理條例第26條第1項規定，迄未另行成立A區管理委員會，系爭社區A、B區之區分所有權人僅成立上訴人管理委員會之情，則有系爭社區第1屆第1次區分所有權人會議紀錄、第1屆第2次區分所有權人會議紀錄可稽（見原審卷二第17至23頁）。另上訴人主張系爭規約第4章「財務管理」第17條「公共基金、管理費之繳納」第2款第1目規定：「管理費之收繳」、「㈠管理費之分擔基準，由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80元定額分擔，停車位以每個汽車車位每月清潔費500元、機車每月清潔費100元、腳踏車每月清潔費50元，定額分擔」，依公寓大廈管理條例及系爭規約規定，被上訴人有分擔系爭社區共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護費用之法定責任，應按系爭規約第17條第2款第1目規定計算基準繳納管理費及清潔費義務之情，則據上訴人提出系爭規約為據（見原審卷一第23頁）。
　⑵按稱區分所有建築物者，謂數人區分一建築物而各專有其一部，就專有部分有單獨所有權，並就該建築物及其附屬物之共同部分共有之建築物。前項專有部分，指區分所有建築物在構造上及使用上可獨立，且得單獨為所有權之標的者。共有部分，指區分所有建築物專有部分以外之其他部分及不屬於專有部分之附屬物。民法第799條第1項、第2項定有明文。又公寓大廈管理條例第3條第2款規定：「區分所有：指數人區分一建築物而各有其專有部分，並就其共用部分按其應有部分有所有權」、第4款規定：「共用部分：指公寓大廈專有部分以外之其他部分及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用者」。公寓大廈管理條例之用語「共用部分」，異於民法「共有部分」，但意義則無二致，其範圍亦屬相同，以下稱共用部分。公寓大廈管理條例第7條規定：「公寓大廈共用部分不得獨立使用供做專有部分。其為下列各款者，並不得為約定專用部分：公寓大廈本身所占之地面。連通數個專有部分之走廊或樓梯，及其通往室外之通路或門廳；社區內各巷道、防火巷弄。公寓大廈基礎、主要樑柱、承重牆壁、樓地板及屋頂之構造。約定專用有違法令使用限制之規定者。其他有固定使用方法，並屬區分所有權人生活利用上不可或缺之共用部分」，此等共用部分不得供做專有部分使用，亦不得為約定專用部分，為法定共用部分。又區分所有建築物之共用部分，又可分為全體共用與一部共用部分，前者供全體區分所有權人使用，俗稱「大公」，後者應僅部分區分所有權人使用，俗稱「小公」。再公寓大廈管理條例第10條第2項規定：「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。」，是關於區分所有建築物共有部分之修繕、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，但如區分所有權人會議或規約另有規定者，從其規定。次按契約，乃當事人本其自主意思所為之法律行為，基於私法自治及契約自由原則，不僅為當事人紛爭之行為規範，亦係法院於訴訟之裁判規範（最高法院111年度台上字第2083號判決參照）。又按民法第824條規定：「共有物之管理，除契約另有約定外，應以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意行之。但其應有部分合計逾三分之二者，其人數不予計算。依前項規定之管理顯失公平者，不同意之共有人得聲請法院以裁定變更之。前2項所定之管理，因情事變更難以繼續時，法院得因任何共有人之聲請，以裁定變更之。共有人依第1項規定為管理之決定，有故意或重大過失，致共有人受損害者，對不同意之共有人連帶負賠償責任」。是以共有人對於共有物之管理，除得經共有人全體同意以契約約定外，亦得以多數決決定，甚至由法院裁定變更之。惟倘經全體共有人訂立未定期限之分管契約，則該分管契約之終止，須經全體共有人同意始得為之，此即第820條第1項所稱「除契約另有約定外」之情形，共有人尚不得逕以多數決方式終止分管契約，變更共有物管理方法。惟倘因情事變更難以繼續時，依第3項規定，法院得因共有人之聲請，以裁定變更之（最高法院111年度台上字第898號判決參照）。另按公寓大廈之起造人於申請建造執照時，應檢附專有部分、共用部分、約定專用部分、約定共用部分標示之詳細圖說及規約草約。於設計變更時亦同。前項規約草約經承受人簽署同意後，於區分所有權人會議訂定規約前，視為規約。公寓大廈管理條例第56條第1項、第2項定有明文。再公寓大廈等集合住宅之買賣，建商與各承購戶約定，公寓大廈之共用部分或其基地之空地由特定共有人使用者，除別有規定外，應認共有人間已全體合意成立分管契約。準此，區分所有權人間透過建商與各承購戶約定而就共用部分成立分管協議，視為規約，倘無該分管協議成立當時所不可預見，而有顯失公平之情事變更情形，區分所有權人未經全體區分所有權人同意，不得任以多數決方式變更管理內容或終止該分管協議，而侵害少數區分所有權人基於分管協議享有之既有利益，否則即屬違反誠信原則而屬權利濫用，應屬無效。　
　⑶而查，系爭社區A、B區屬B區全體共用部分為818、819、820、821、822、823、824、825建號，A區全體共用部分為828、829建號，至於A、B區全體共用部分為826、827建號，其中826建號登記用途為梯間、表箱機房、防災中心，827建號登記用途為梯間，A、B區其他共用部分，諸如機房設備空間、停車空間、配電場、消防機房、垃圾儲藏室、污水機房、水箱等，分別設置於A、B區上述各自共用建號建物之情，有各該建號建物登記謄本可據（見本院卷一第195至237頁、本院卷二第7至54頁）。且被上訴人抗辯系爭社區建案自初始規劃即為便於日後商場與住宅區別及管理而區分為A、B區，出入口、消防設備、供電設備等均各自獨立之情，已為上訴人所未爭執。又系爭社區建商即被上訴人與系爭社區之公寓大廈承購戶所簽訂系爭買賣契約內容，第1條約定：「註：1.本建物為便於區別及管理，分為二區，區分如下：①B區（即集合住宅地上三至二十九層、地下三層至地下六層停車空間、住宅之公共設施…等）。②A區（即金融分支機構地下一層、地上一至二層、店鋪、一般事務所等商用空間、地下二層停車空間、商場公共設施…等）」、「2.有關本建物共有部分之區分範圍如下說明：①橘色區為A區一般事務所共有範圍；藍色區為A區全體共有範圍。②紅色區為B區全體共有範圍；綠色區、咖啡色區為B區各棟當棟分別共有範圍。③紫色區為A、B區全體共有範圍。④黃色區為B區與A區一般事務所共有範圍。詳如附件一圖示」，第3條「分管協議條款」約定：「一、為有效分責管理本建物，買方全體同意依法所應成立之管理委員會，分別依A區及B區，各自成立管理委員會，並各自獨立管理；倘法令有所修正或釋義，則依修正公佈或釋義後新規定向主管機關報備成立。有關二區委員會對本建物共同事務處理，將得由二區召開協調會議協調之」、「二、…十二、」「十三、本條約定視為共有人之間對共有部分之分管特約，買方同意不得以修改住戶規約或以區分所有權人會議決議之方式變更本分管特約，否則其修改或變更無效；且各共有人縱將其區分所有權讓與第三人，本分管特約對其受讓人仍繼續存在，任何出讓人應告知或要求受讓人同意此分管特約，如有違反致生糾紛或損害；縱其受讓人以善意或不知情對抗本分管特約時，該出讓人仍應負責解決，否則應負損害賠償責任」等語，則有系爭買賣契約（見原審卷一第65、67、68、69頁）、附件一（見本院卷一第239至245頁）可據。另系爭買賣契約附件㈦同意書則載明：「一、本建物為便於區別及管理，分為二區，區別如下：①B區（即集合住宅地上三至二十九層、地下三層至地下六層停車空間、住宅之公共設施…等，以下稱B區）。②A區（即金融分支機構地下一層、地上一至二層、店鋪、一般事務所等商用空間、地下二層停車空間、商場公共設施…等，以下稱A區）。有關共用部分、約定共用部分範圍之劃分（詳如附件一）其對外通道均為獨立出入口，依公寓大廈管理條例第二十六條得各自分別獨立管理維護並各組織管理委員會向主管機關報備」、「二、本建物劃分二區管理之區域，日後如任何一區須進入進行相關設備之修繕、保養維護時，二區之區分所有權人無條件同意修繕者進入修繕，且如遇緊急逃生避難時，任一區均需無條件供逃生避難通行」、「三、各自分管使用當區之公共設施，惟A、B區二區共同使用之設備、設施修繕、維護、保養、清潔項目之費用，得由A、B區二區依雙方約定比例分攤其費用（詳如附件八）」、「四、A、B二區一樓外圍區域之園藝、清潔，由二區各自維護管理（範圍如附件一所示）」、「八、A區與B區每月固定之管理費收益由雙方管理委員會自行運作，雙方不得相互干涉」（見原審卷一第75、76頁），附件㈧同意書則約定：「一、本建物A、B二區共同使用部分係指：1.GL2-地下一層H棟樓電梯間、H1梯、B4表箱機房通道。2.GL2-一層H1梯及通道、防災中心。3.B區地下室梯廳消防進排風管與A區地下二層進排風管共同使用之設備」、「二、上述所列之共同使用之設備所產生之電費、設施修繕、維護、保養及清潔項目之費用，得由本建物A、B區二區依雙方約定比例分攤（比例為A區5%，B區95%）其費用；所產生之費用由B區管委會先行支付後，再依比例分攤向A區管委會收取」、「三、本建物B區、一般事務所（H2＋H3）共同使用部分係指：1.GL2-地下一層G1-1樓梯。2.GL2-一層G1-1樓梯。上述共同使用部分B區係為需緊急逃生避難時之通道，平日係為一般事務所H2停車空間出入之動線，故本空間所產生之水、電費約定由一般事務所H2支付」、「四、有關第一條所述之各項設備重大修繕或設備更新，得由二區管理委員會召開會議達成共識後，才得施作」（見原審卷一第77頁）。附件一更記載A區、B區一樓外圍植栽維護清潔範圍（見本院卷一第239頁）。由上情可知，就系爭社區建築結構而言，A、B區對外通道均為獨立出入口，且被上訴人已與系爭社區公寓大廈承購戶於系爭買賣契約約定系爭社區之A、B區各就其共用部分自行管理、使用、維護，及就A、B區全體共用部分（即826、827建號）及系爭社區坐落基地範圍，約定管理、維護、修繕範圍及負擔費用比例，另被上訴人抗辯系爭社區建案自102年2月間取得使用執照後迄今，即依上述約定按A、B區分別獨立管理之規劃方式各自管理自行運作，彼此未加干涉，已如不爭執事項㈤所示，被上訴人已按照上述約定分擔外牆清洗費用、防災中心電費之情，則有被上訴人所提收費單據及匯款申請書（見原審卷一第82頁）、收據（見原審卷一第159至164頁）可稽。由此可見，系爭約定已約明A、B區具體範圍區分及各自收取管理費及自行管理、維護內容，且已行之數年事實，可資確認。
　⑷又查，系爭規約第2條：「專有部分、共用部分、約定專用部分、約定共用部分」第1款規定：「二、本建物為便於區別及管理，區分集合住宅區及商場區」、第3款規定：「三、一般事務所（H2＋H3）共同使用部分係指：1.GL2-地下一層G1-1樓梯。2.GL2-一層G1-1樓梯。上述共同使用部分B區係為需緊急逃生避難時之通道，平日係為一般事務所H2停車空間出入之動線，故本空間所產生之水、電費約定由一般事務所H2支付」、第4款規定：「本公寓大廈專有部分、共用部分、約定專用部分、約定共用部分之區劃界線詳如房地買賣契約書附件一標的物件之圖說」（見原審卷一第17頁），其內容與上開系爭買賣契約約定相同，而系爭規約既經區分所有權人會議決議通過，有系爭社區第1屆第1次區分所有權人會議紀錄可據（見原審卷二第7至13頁），系爭社區之區分所有權人不僅知悉被上訴人與系爭社區公寓大廈承購戶約定A、B區具體範圍區分及各自收取管理費及自行管理、維護內容，且已同意系爭約定，則系爭社區區分所有權人確已透過系爭約定，就系爭社區A、B區之共用部分及其基地合意成立分管契約，且該分管契約執行迄今，要無顯失公平之情事，則基於契約自由、私法自治原則，全體區分所有權人均應受系爭約定及上述系爭規約內容所拘束，未經全體區分所有權人同意，不得任以多數決方式變更管理內容或終止該分管協議，否則即屬違反誠信原則而屬權利濫用，應屬無效。
　⑸上訴人雖以系爭買賣契約、附件㈦同意書及附件㈧同意書約定，係以A區商場已依公寓大廈管理條例第26條規定成立商場區管理委員會為分區管理之條件，系爭買賣契約約定A區、B區各自成立管理委員會，各自獨立管理，非屬民法所稱分管契約，且系爭買賣契約及附件㈧同意書自行劃定A、B區共同使用部分，任意排除諸如頂樓平台、外牆結構、地下室基礎等法定共用部分之全體共用設施設備，顯非公平云云。然查，系爭社區之A、B區對外通道本有各自獨立出入口，且系爭買賣契約及附件㈦同意書約定內容，係為落實A、B區各就其登記共用部分自行管理、使用、維護之目的，至於同時約定應依公寓大廈管理條例第26條規定成立A、B區管理委員會，係為因應公寓大廈管理條例就住宅與辦公、商場混合使用社區得分設管理委員會之相關規範以落實A、B區分別管理約定，並無以A區商場已依公寓大廈管理條例第26條規定成立商場區管理委員會為分區管理之條件，否則何以系爭規約仍明文系爭社區區分集合住宅區、商場區，規定專有部分、共用部分、約定專用部分、約定共用部分之區劃界線如系爭買賣契約附件一所示（見原審卷一第17、18頁），系爭社區更已區分A、B區各自管理數年。又系爭買賣契約第3條「分管協議條款」第6款已約定屋頂平台由全體區分所有權人共同管理使用（見原審卷一第67頁），至於系爭買賣契約、附件㈦同意書及附件㈧同意書雖未規範諸如外牆等法定共用部分之修繕、管理、維護費用負擔，然被上訴人曾於107年11月間分擔外牆清洗費用之情，有被上訴人提出匯款申請書、收據單據可據（見原審卷一第82頁），上訴人則陳述被上訴人曾負擔商場外牆燈更換費用及商辦外牆清洗費用之情（見本院卷一第133頁），可見系爭買賣契約、附件㈦同意書及附件㈧同意書雖未約定A、B區全體法定共用部分諸如頂樓平台、建物外牆等之修繕、管理、維護費用負擔，然頂樓平台、建物外牆等為公寓大廈A、B區全體法定共用部分，衡情應由A、B區之全體區分所有權人共同負擔，且頂樓平台、建物外牆等之相關修繕、管理、維護費用發生本未固定，且被上訴人已分擔外牆清洗費用之情，可見區分所有權人間上述約定內容縱有所遺漏，仍可依公寓大廈管理條例第10條第2項規定處理，且被上訴人亦未拒絕相關費用分擔，上開就A、B區各自之共用部分分由A、B區各自管理之履行未有困難，自無上訴人所謂被上訴人以系爭買賣契約、附件㈦同意書及附件㈧同意書排除全體共用設施設備，顯非公平之情，是上訴人上開主張，並未可採。
　⑹至於上訴人另以A、B區共用部分尚有「B1受電室」、「商場B2之發電機室、中庭水景機房」、商場專用設於B6之「污水機房、消防機房及6座污水處理池」，被上訴人從未負擔修繕、管理、維護費用，且商場區冰水主機室之插座，與社區消防用電使用共同迴路，電費均由上訴人負擔云云。然B區登記共用部分為818、819、820、821、822、823、824、825建號，A區登記共用部分為828、829建號，至於A、B區之登記共用部分即826、827建號，其中B區登記共用部分即818、819、820、821、822、823、824建號建物登記共用部分用途為梯間、機房、水箱，825建號建物登記共用部分用途為停車空間、發電機房、車道、梯間、社區公共設施、門廳、台電配電場、電信室、垃圾儲藏室、雨水回收機房、空調機房、高壓供電機房、污水機房、消防機房、警衛室、水景機房等（見本院卷二第7至54頁），而A區登記共用部分即828建號建物登記共用部分用途為空調機房、設備空間、台電配電場、梯間、消防機房、污水機房、垃圾儲藏室、水箱、電信室、發電機房等，829建號建物登記共用部分用途為停車空間、梯間、管理員室、車道等（見本院卷一第231至237頁），至於A、B區之登記共用部分即826建號建物登記共用部分用途為梯間、表箱機房、防災中心，827建號建物登記共用部分用途為梯間（見本院卷一第195至229頁），A區、B區共用部分建物用途已登記清楚，且經A區、B區區分所有權人為管理、使用、維護之合意如前所述，尚無上訴人所主張A、B區共用部分尚有A區之「B1受電室」、「商場B2之發電機室、中庭水景機房」、「污水機房、消防機房及6座污水處理池」未列入合意管理、使用、維護範圍之情。另被上訴人已陳述828建號建物所設公共用電（電號：00000000000），部分用電係供A區各專有部分冰水主機使用等語（見本院卷一第284頁），該公共用電應扣除冰水主機分表各期度數之情，為上訴人所不爭執（見本院卷一第298頁），亦無上訴人所主張商場區冰水主機室之插座，與社區消防用電使用共同迴路，電費均由上訴人負擔事實，自無系爭約定成立當時所不可預見，而有顯失公平之情事變更情形。
　⑺從而，系爭社區區分所有權人既已透過系爭約定，就系爭社區A、B區之共用部分及其基地合意成立分管契約各自管理，被上訴人抗辯系爭約定已成立分管契約，被上訴人就A區自行收取管理費及管理、維護A區共用部分，為有理由。　　
　㈡上訴人依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付如附表一所示管理費、停車位清潔費計998萬4,924元本息，有無理由？　
　⑴上訴人主張按照系爭規約第17條第2款第1目規定：「管理費之分擔基準，由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80元定額分擔，停車位以每個汽車車位每月清潔費500元、機車每月清潔費100元、腳踏車每月清潔費50元，定額分擔」、同條第4款規定：「區分所有權人或住戶若在規定之日期前積欠應繳納之公共基金或應分擔或其他應負擔之費用，已逾二期（即二個收費期別）經催告仍不給付者，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，遲延利息以未繳金額之年息10%計算」（見原審卷一第23頁），被上訴人為A區區分所有權人，每月應繳納管理費及停車位清潔費經計算明細如附表一所示16萬9,236元之情，固有上訴人提出A區之建物登記謄本（見原審卷一第37至54頁）、系爭規約（見原審卷一第23頁）可據。
　⑵然按系爭規約第4章「財務管理」第17條「公共基金、管理費之繳納」第1款第1目規定：「為充裕共用部分在管理上必要之經費，除由起造人依法提撥公共基金總金額新臺幣697萬5,671元整外，區分所有權人應遵照區分所有權人會議議決之規定向管理委員會繳交下列款項：㈠公共基金。㈡管理費」，同條第2款第1目規定：「管理費之收繳」、「㈠管理費之分擔基準，由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80元定額分擔，停車位以每個汽車車位每月清潔費500元、機車每月清潔費100元、腳踏車每月清潔費50元，定額分擔」，同條第3款規定「公共基金之收繳」、「㈠公共基金收繳基準，由各區分所有權人依照區分所有權人會議之決議收繳。㈡每年管理費之結餘，得經區分所有權人會議決議金額撥入」（見原審卷一第23頁），第18條第2款規定：「管理費用用途如下：㈠委任或僱傭管理服務人之報酬。㈡共用部分、約定共用部分之管理、維護費用或使用償金。㈢有關共用部分之火災保險費、責任保險費及其他財產保險費。㈣管理組織之辦公費、電話費及其他事務費。㈤稅捐及其他徵收之稅賦。㈥因管理事務洽詢律師、建築師等專業顧問之諮詢費用。㈦其他基地及共用部分等之經常管理費用」（見原審卷一第23頁）。系爭規約規定區分所有權人應繳納管理費，係作為系爭社區共用、約定共用部分之管理、維護、修繕費用及其他社區管理共益費用之目的使用，停車位清潔費則為停車位共用部分之管理、維護、修繕費用。然系爭社區區分所有權人就A、B區之共用部分及基地已合意成立分管契約，被上訴人得就A區自行收取管理費及管理、維護A區共用部分，且A區共用部分包括A區停車位之情，有829建號建物登記謄本可據（見本院卷一第233至237頁），為上訴人所不否認（見本院卷一第248頁），停車位之管理、使用、維護本應由A區自行為之，停車位清潔費無由上訴人收取必要，而就A、B區之全體共用部分（即826、827建號）及系爭社區坐落基地範圍，則已約明管理、維護、修繕之範圍及負擔費用比例，另有關外牆清洗等法定共用部分之管理、維護、修繕費用，被上訴人已按上訴人要求分擔，且此部分若區分所有權人會議或規約未另有規定，依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，其修繕、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。而系爭規約第17條第2款第1目第4款規定係經系爭社區第1屆區分所有權人會議以多數決方式決議通過，並非經全體區分所有權人同意，系爭約定仍有效存在，則上訴人逕以系爭規約第4章「財務管理」第17條「公共基金、管理費之繳納」第2款第1目規定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80元定額分擔，停車位以每個汽車車位每月清潔費500元、機車每月清潔費100元、腳踏車每月清潔費50元，定額分擔等內容，請求被上訴人應負擔附表一所示管理費、停車位清潔費，乃係片面變更分管契約有關被上訴人得就A區自行收取管理費及管理、維護A區共有部分之管理內容，侵害被上訴人基於分管協議享有之既有利益，更與系爭規約所規範A、B區區分所有權人分區繳納各該區管理費係為負擔A、B區各自共用部分之管理、維護、修繕費用及其他社區管理共益費用意旨未符，乃違反誠信原則而屬權利濫用，系爭規約該規定內容對被上訴人不生效力。
　⑶據此，上訴人依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付A區區分所有權人所應負擔如附表一所示管理費、停車位清潔費計998萬4,924元本息，為無理由，不應准許。
　㈢如認上訴人上開請求為有理由，被上訴人請求上訴人給付如附表二所示不當得利金額1,136萬5,658元本息，有無理由？被上訴人以之與上訴人之請求為抵銷，是否可採？預備反訴得請求金額為若干？　
　⑴上訴人請求被上訴人給付如附表一所示管理費、停車位清潔費計998萬4,924元本息，既屬無據，上訴人對於被上訴人無上述管理費、停車位清潔費之債權存在，則被上訴人自無以其對上訴人如附表二所示公共電費、公共水費、清潔保全費用等設備維護費用計1,136萬5,658元不當得利返還請求債權為主動債權，主張與上訴人所請求附表一所示管理費、停車位清潔費計998萬4,924元債權為抵銷必要。
　⑵被上訴人提起預備反訴，係以上訴人本訴請求管理費及停車位清潔費有理由為反訴裁判之停止條件，本訴請求無理由為反訴裁判之解除條件，而上訴人之本訴請求為無理由，已如前述，則依前開說明，反訴裁判之解除條件已成就，本院毋庸就被上訴人所提預備反訴為裁判，在此敘明。
六、綜上所述，上訴人依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付104年2月起至108年12月止之管理費計430萬9,832元本息，為無理由，不應准許。原審判決上訴人敗訴，並駁回其假執行之聲請，自無違誤。上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。另上訴人追加之訴，依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付管理費及停車位清潔費共計567萬5,092元本息，為無理由，應予駁回，其假執行之聲請失所附麗，應併予駁回。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
八、據上論結，本件上訴及追加之訴均為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第78條，判決如主文。　　　　
中　　華　　民　　國　　112 　年　　5 　　月　　16　　日
　　　　　　　　　民事第十五庭  
                      審判長法  官  陳慧萍
                            法  官  朱漢寶
                            法  官  陳杰正
正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。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　　5 　　月　　16　　日
　　　　　　　　　　　　　　書記官  林雅瑩
附表一　　　　　　　　　　　　　
		門牌號碼

		專有部分面積

		


		共有部分面積

		


		


		總面積（坪）

		管理費



		


		平方公尺

		坪

		平方公尺

		權利範圍

		坪

		


		




		○○路68號

		637.18

		192.74

		315.81

		0.0105

		1.00

		217.3

		1萬7,384元



		


		


		


		370.29

		0.21107

		23.64

		


		




		○○路70號

		703.12

		212.69

		315.81

		0.01158

		1.10

		239.8

		1萬9,184元



		


		


		


		370.29

		0.23291

		26.08

		


		




		○○路72號

		574.78

		173.87

		315.81

		0.00947

		0.90

		196

		1萬5,680元



		


		


		


		370.29

		0.1904

		21.32

		


		




		○○路76號

		574.78

		173.87

		315.81

		0.00947

		0.90

		196

		1萬5,680元



		


		


		


		370.29

		0.1904

		21.32

		


		




		○○路78號

		433.6

		131.16

		315.81

		0.00714

		0.68

		147.9

		1萬1,832元



		


		


		


		370.29

		0.14363

		16.08

		


		




		○○○路50號地下1樓

		76.04

		23.00

		315.81

		0.00125

		0.11

		25.9

		2,072元



		


		


		


		370.29

		0.0252

		2.82

		


		




		○○○路52號

		6.59

		1.99

		315.81

		0.00011

		0.01

		7.2

		576元



		


		


		


		25.33

		0.657

		5.03

		


		




		


		


		


		370.29

		0.00218

		0.24

		


		




		○○○路56號

		12.71

		3.84

		315.81

		0.00021

		0.02

		16.6

		1,328元



		


		


		


		25.33

		0.0014

		0.01

		


		




		


		


		


		370.29

		0.00421

		0.47

		


		




		


		


		


		5466.67

		0.00745

		12.31

		


		




		（A）每月應繳管理費

		


		913.16

		


		


		134.04

		1046.7

		8萬3,736元



		（B）每月汽車停車位清潔費

		136個停車位×500元＝6萬8,000元

		


		


		


		


		


		6萬8,000元



		（C）每月機車停車位清潔費

		175個停車位×100元＝1萬7,500元

		


		


		


		


		


		1萬7,500元







每月合計應繳管理費及停車位清潔費：
8萬3,736元＋6萬8,000元＋1萬7,500元＝16萬9,236元。
104年2月至108年12月共計59期應繳管理費及停車位清潔費：
16萬9,236元×59＝998萬4,924元。


附表二　　　　　　　　　　　　　
104年
		編號

		104年
支出項目
（單位：
新臺幣/元）

		104年
2月

		104年
3月

		104年
4月

		104年
5月

		104年
6月

		104年
7月

		104年
8月

		104年
9月

		104年
10月

		104年
11月

		104年
12月



		1

		公共電費
（商場公電）

		22,476

		25,534

		22,284

		21,301

		22,113

		27,860

		24,665

		24,764

		23,203

		21,587

		21,872



		2

		公共水費
（商場公水）

		2,745

		


		1,695

		


		1,611

		


		2,859

		


		4,037

		


		3,432



		3

		防災中心負擔
A區5%電費

		


		3,533

		


		3,500

		


		4,883

		


		5,432

		


		4,324

		




		4

		清潔+保全
人員

		156,330

		157,718

		157,718

		165,479

		157,460

		161,710

		161,710

		155,143

		129,364

		129,340

		266,940



		5

		中菱機電保養

		


		


		


		


		


		


		


		21,600

		


		


		




		6

		發電機蓄電瓶更換

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		7

		園藝季保養

		


		


		


		


		


		


		


		


		4,200

		


		




		8

		電梯保養

		


		


		


		


		


		


		


		


		8,200

		8,200

		8,200



		9

		電梯電磁閥
更換

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		10

		發電機更換
機油及濾心

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		11

		電梯使用許可證申辦檢查費

		


		


		


		


		23,820

		


		


		


		


		


		




		12

		花檯固定架
更換工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		13

		污水泵浦更換工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		14

		72號人行道地坪修補工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		15

		106年度消防申報

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		16

		消防設備改善缺失

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		17

		○○○路門地
鉸鍊修繕

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		18

		外牆清洗費用
（○○路及○○○路側1-2樓）

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		19

		水塔清洗

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		20

		飲用水

		


		


		


		630

		


		


		


		


		630

		


		




		21

		清潔用品

		


		


		4,626

		


		


		


		


		


		


		


		




		


		每月合計

		181,551

		186,785

		186,323

		190,910

		205,004

		194,454

		189,234

		206,939

		169,634

		163,451

		300,444







105年
		編號

		105年
支出項目
（單位：
新臺幣/元）

		105年
1月

		105年
2月

		105年
3月

		105年
4月

		105年
5月

		105年
6月

		105年
7月

		105年
8月

		105年
9月

		105年
10月

		105年
11月

		105年
12月



		1

		公共電費
（商場公電）

		22,340

		21,931

		19,779

		21,043

		22,573

		18,604

		21,811

		24,327

		25,058

		22,653

		20,910

		19,550



		2

		公共水費
（商場公水）

		


		3,870

		


		3,514

		


		4,445

		


		6,229

		


		5,897

		


		5,182



		3

		防災中心負擔
A區5%電費

		3,445

		


		3,358

		


		3,339

		


		4,114

		


		4,828

		


		4,194

		




		4

		清潔+保全
人員

		128,432

		129,452

		129,716

		129,476

		129,320

		128,276

		128,924

		129,200

		128,420

		126,980

		129,860

		267,240



		5

		中菱機電保養

		


		


		


		


		


		


		


		21,600

		


		


		


		




		6

		發電機蓄電瓶更換

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		7

		園藝季保養

		


		6,825

		6,825

		


		


		6,825

		


		


		6,825

		8,798

		


		6,825



		8

		電梯保養

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200



		9

		電梯電磁閥
更換

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		10

		發電機更換
機油及濾心

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		11

		電梯使用許可證申辦檢查費

		


		


		


		3,780

		


		


		


		


		


		


		


		




		12

		花檯固定架
更換工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		13

		污水泵浦更換工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		14

		72號人行道地坪修補工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		15

		106年度消防申報

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		16

		消防設備改善缺失

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		17

		○○○路門地
鉸鍊修繕

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		18

		外牆清洗費用
（○○路及○○○路側1-2樓）

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		19

		水塔清洗

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		20

		飲用水

		


		630

		


		


		


		


		315

		


		630

		


		


		315



		21

		清潔用品

		


		


		


		


		


		


		


		7,324

		


		


		


		




		


		每月合計

		162,416

		170,908

		167,878

		166,013

		163,433

		166,350

		163,363

		196,880

		173,961

		172,528

		163,164

		307,312







106年
		編號

		106年
支出項目
（單位：
新臺幣/元）

		106年
1月

		106年
2月

		106年
3月

		106年
4月

		106年
5月

		106年
6月

		106年
7月

		106年
8月

		106年
9月

		106年
10月

		106年
11月

		106年
12月



		1

		公共電費
（商場公電）

		19,562

		20,070

		18,133

		21,317

		16,956

		16,746

		24,215

		24,697

		21,923

		20,611

		15,276

		17,745



		2

		公共水費
（商場公水）

		


		2,087

		


		1,556

		


		1,474

		


		2,778

		


		5,804

		


		6,976



		3

		防災中心負擔
A區5%電費

		3,201

		


		3,143

		


		3,299

		


		4,402

		


		4,448

		


		4,311

		




		4

		清潔+保全
人員

		140,588

		131,475

		140,787

		137,727

		140,523

		137,331

		140,787

		140,787

		137,595

		140,391

		137,331

		271,555



		5

		中菱機電保養

		


		


		


		


		


		


		


		


		21,600

		


		


		




		6

		發電機蓄電瓶更換

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		7

		園藝季保養

		


		


		6,825

		


		


		6,825

		


		


		


		6,825

		


		




		8

		電梯保養

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,500

		8,500

		8,500



		9

		電梯電磁閥
更換

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		10

		發電機更換
機油及濾心

		


		


		


		10,500

		


		


		


		


		


		


		


		




		11

		電梯使用許可證申辦檢查費

		


		


		


		


		3,780

		


		


		


		


		


		


		




		12

		花檯固定架
更換工程

		


		


		


		


		


		


		


		34,755

		


		


		


		




		13

		污水泵浦更換工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		33,600

		


		


		




		14

		72號人行道地坪修補工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		3,150

		


		




		15

		106年度消防申報

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		16

		消防設備改善缺失

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		17

		○○○路門地
鉸鍊修繕

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		18

		外牆清洗費用
（○○路及○○○路側1-2樓）

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		19

		水塔清洗

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		3,150

		




		20

		飲用水

		


		630

		


		


		


		


		630

		


		


		630

		


		




		21

		清潔用品

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		


		每月合計

		171,551

		162,462

		177,087

		179,300

		172,758

		170,576

		178,233

		211,217

		227,365

		185,911

		165,418

		307,926







107年
		編號

		107年
支出項目
（單位：
新臺幣/元）

		107年
1月

		107年
2月

		107年
3月

		107年
4月

		107年
5月

		107年
6月

		107年
7月

		107年
8月

		107年
9月

		107年
10月

		107年
11月

		107年
12月



		1

		公共電費
（商場公電）

		20,256

		20,614

		16,521

		19,368

		16,858

		17,229

		17,994

		17,761

		19,511

		17,560

		13,874

		14,606



		2

		公共水費
（商場公水）

		


		2,660

		


		1,880

		


		4,921

		


		9,299

		


		11,743

		


		8,974



		3

		防災中心負擔
A區5%電費

		3,403

		


		3,185

		


		3,475

		


		4,389

		


		


		


		


		




		4

		清潔+保全
人員

		138,003

		128,451

		137,475

		135,171

		138,531

		135,171

		138,267

		138,003

		135,171

		139,625

		136,397

		321,979



		5

		中菱機電保養

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		21,600



		6

		發電機蓄電瓶更換

		


		


		


		


		9,450

		


		


		


		


		


		


		




		7

		園藝季保養

		


		


		


		


		6,825

		6,825

		


		


		


		6,825

		


		6,825



		8

		電梯保養

		8,500

		8,500

		8,500

		8,500

		8,500

		8,500

		8,500

		8,500

		8,500

		5,800

		5,800

		5,800



		9

		電梯電磁閥
更換

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		10

		發電機更換
機油及濾心

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		11

		電梯使用許可證申辦檢查費

		


		


		3,780

		


		


		


		


		


		


		


		


		




		12

		花檯固定架
更換工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		13

		污水泵浦更換工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		14

		72號人行道地坪修補工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		15

		107年度消防申報

		18,900

		


		


		


		


		


		1,9000

		


		


		


		


		




		16

		消防設備改善缺失

		


		


		


		


		


		26,250

		


		


		


		


		


		




		17

		○○○路門地
鉸鍊修繕

		12,000

		


		


		


		18,375

		


		


		


		


		


		


		




		18

		外牆清洗費用
（○○路及○○○路側1-2樓）

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		40,000

		




		19

		水塔清洗

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		20

		飲用水

		


		


		


		


		630

		


		


		315

		


		


		


		315



		21

		清潔用品

		


		


		


		


		


		


		


		


		6,594

		


		


		




		


		每月合計

		201,062

		160,225

		169,460

		164,919

		202,644

		198,896

		188,150

		173,878

		169,776

		181,553

		196,071

		380,099







108年
		編號

		108年
支出項目
（單位：
新臺幣/元）

		108年
1月

		108年
2月

		108年
3月

		108年
4月

		108年
5月

		108年
6月

		108年
7月

		108年
8月

		108年
9月

		108年
10月

		108年
11月

		108年
12月



		1

		公共電費
（商場公電）

		17,193

		19,132

		16,372

		18,042

		14,550

		13,829

		14,754

		17,619

		13,350

		19,450

		14,169

		14,523



		2

		公共水費
（商場公水）

		


		1,919

		


		1,727

		


		2,709

		


		4,332

		


		8,205

		


		8,484



		3

		防災中心負擔
A區5%電費

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		4

		清潔+保全
人員

		145,165

		133,864

		145,393

		141,829

		145,693

		142,093

		146,449

		146,449

		142,057

		144,649

		139,597

		339,863



		5

		中菱機電保養

		


		


		


		


		


		


		


		


		21,600

		


		


		




		6

		發電機蓄電瓶更換

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		7

		園藝季保養

		


		


		6,825

		


		


		


		6,825

		


		6,825

		


		


		6,825



		8

		電梯保養

		5,800

		5,800

		5,800

		5,800

		5,800

		5,800

		5,800

		5,800

		5,800

		5,800

		5,800

		5,800



		9

		電梯電磁閥
更換

		


		4,390

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		10

		發電機更換
機油及濾心

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		11

		電梯使用許可證申辦檢查費

		


		


		2,520

		


		


		


		


		


		


		


		


		




		12

		花檯固定架
更換工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		13

		污水泵浦更換工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		14

		72號人行道地坪修補工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		15

		108年度消防申報

		


		


		


		


		


		19,000

		


		


		


		


		


		




		16

		消防設備改善缺失

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		42,000

		


		




		17

		○○○路門地
鉸鍊修繕

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		18

		外牆清洗費用
（○○路及○○○路側1-2樓）

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		19

		水塔清洗

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		20

		飲用水

		315

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		21

		清潔用品

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		


		每月合計

		168,473

		165,105

		176,910

		167,398

		166,043

		183,431

		173,828

		174,200

		189,632

		220,104

		159,566

		375,495







104年2月1日至108年12月31日收支明細表
		編號

		104至108年
支出項目

		合計金額
（單位：新臺幣/元）



		1

		公共電費（商場公電）

		1,160,624



		2

		公共水費（商場公水）

		133,044



		3

		防災中心負擔A區5%電費

		82,206



		4

		清潔+保全人員

		9,016,430



		5

		中菱機電保養

		108,000



		6

		發電機蓄電瓶更換

		9,450



		7

		園藝季保養

		122,198



		8

		電梯保養

		385,800



		9

		電梯電磁閥更換

		4,390



		10

		發電機更換機油及濾心

		10,500



		11

		電梯使用許可證申辦檢查費

		37,680



		12

		花檯固定架更換工程

		34,755



		13

		污水泵浦更換工程

		33,600



		14

		72號人行道地坪修補工程

		3,150



		15

		106年度消防申報

		56,900



		16

		消防設備改善缺失

		68,250



		17

		○○○路門地鉸鍊修繕

		30,375



		18

		外牆清洗費用（○○路及○○○路側1-2樓）

		40,000



		19

		水塔清洗

		3,150



		20

		飲用水

		6,615



		21

		清潔用品

		18,544









　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　







臺灣高等法院民事判決

110年度上字第1234號

上  訴  人  麗寶W1社區管理委員會



法定代理人  曾清銓  

訴訟代理人  李明洲律師

被  上訴人  麗寶建設股份有限公司





法定代理人  吳寶田  

訴訟代理人  高亘瑩律師

上列當事人間請求給付管理費事件，上訴人對於中華民國110年1

0月22日臺灣桃園地方法院109年度桃訴字第6號第一審判決提起

上訴，並為訴之追加，本院於112年4月18日言詞辯論終結，判決

如下：

    主      文

上訴及追加之訴暨假執行聲請均駁回。

第二審（含追加之訴）訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

壹、程序方面：

一、上訴人法定代理人原為翁佩妤，嗣依次變更為李懿娟、曾清

    銓，並據其等分別聲明承受訴訟，有上訴人民國110年11月1

    1日民事聲明承受訴訟狀、第八屆區分所有權人會議紀錄、

    第八屆管理委員推選會議紀錄、桃園市蘆竹區公所110年10

    月29日桃市蘆工字第1100037320號函、上訴人111年11月21

    日民事聲明承受訴訟狀、第九屆區分所有權人會議紀錄、第

    九屆管理委員推選會議紀錄、桃園市蘆竹區公所111年11月1

    4日桃市蘆工字第1110038868號函（見本院卷一第21、23至2

    9頁、本院卷二第59、61至63、67至72頁），核與民事訴訟

    法第175條規定相符，應予准許。

二、按第二審為訴之變更或追加，非經他造同意不得為之，但請

    求之基礎事實同一、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446條第1項、第255條第1項第2款、

    第3款定有明文。查上訴人於原審起訴主張被上訴人為麗寶W

    1社區（系爭社區）之區分所有權人，積欠104年2月起至108

    年12月止之管理費59期計新臺幣（下同）430萬9,832元，其

    依「麗寶W1社區住戶規約」（下稱系爭規約）第17條第2款

    第1目、第4款、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴

    人給付管理費430萬9,832元及自起訴狀繕本送達之翌日起至

    清償日止，按週年利率10%計算之利息（見原審卷一第3、4

    頁）。嗣於本院審理中，上訴人以被上訴人上開區分所有建

    物應負擔管理費，除原審起訴請求按專有部分面積計算之金

    額外，應加計按共有部分面積計算之管理費及136個汽車停

    車位、175個機車停車位之清潔費，據此追加請求被上訴人

    應再給付管理費及停車位清潔費共計567萬5,092元，及自提

    起追加請求之準備書狀繕本送達被上訴人之翌日起至清償日

    止，按週年利率5%計算之利息（見本院卷一第85至87頁）。

    經核上訴人追加上開請求管理費及停車位清潔費，係本於上

    訴人主張被上訴人因區分所有上開建物應負擔管理費及停車

    位清潔費所衍生爭執之同一基礎事實，有其社會事實之共通

    性與關連性，且屬擴張應受判決事項之聲明，揆諸首開規定

    ，應予准許。

三、又按所謂預備反訴，係指以本訴請求有理由為條件，始就反

    訴聲明為裁判之訴，若法院認本訴無理由者，即無就預備反

    訴為裁判必要，亦即預備反訴係以本訴有理由為反訴裁判之

    停止條件，本訴請求無理由為反訴裁判之解除條件，此與原

    告基於當事人處分權主義預慮其提起之先位之訴無理由，而

    同時提起不能併存之備位之訴，以備先位之訴無理由時，請

    求就備位之訴審判之訴訟上預備合併法理相同，基於前開同

    一之法理，自應予准許。法院就本訴部分認無理由而予駁回

    ，雖毋庸另就預備反訴部分為裁判，然在本訴尚未確定前，

    預備反訴之訴訟繫屬並未消滅，且在第一審所為之訴訟行為

    ，於第二審亦有效力（民事訴訟法第448條），故如受敗訴

    判決之本訴部分已合法提起上訴，則關於預備反訴部分，亦

    應解為隨同本訴繫屬於第二審而生移審之效力。查被上訴人

    於原審以若認上訴人所提管理費請求本訴為有理由，則上訴

    人應負系爭社區共用部分管理責任，其於上訴人所請求應負

    擔管理費期間，自行支出公共設施、設備管理維護費用計1,

    136萬5,658元，據此依民法第179條不當得利規定提起預備

    反訴，請求上訴人應給付1,136萬5,658元本息（見原審卷一

    第101、103至106頁），原審為上訴人本訴部分敗訴判決，

    未另就預備反訴部分裁判，上訴人就本訴部分提起本件第二

    審上訴，則按上開論述，被上訴人所提預備反訴，應隨同本

    訴上訴繫屬於第二審而生移審之效力，在此敘明。

貳、實體方面：

一、上訴人主張：被上訴人為系爭社區所屬門牌號碼桃園市○○區

    ○○路00號（坐落桃園市○○區○○段000○號，下單獨逕稱該建號

    ）、70號（811建號）、72號（812建號）、76號（813建號

    ）、78號（814建號）建物及同市區○○○路00號地下1樓（815

    建號）、52號（816建號）、56號（817建號）之商場區建物

    （以下合稱A區）區分所有權人，應依系爭規約第17條第2款

    第1目規定，每月按建物登記總面積計算以每坪80元、每個

    汽車停車位500元、每個機車停車位100元分擔管理費、清潔

    費，且被上訴人雖為系爭社區建物起造人，與系爭社區所屬

    房地買受人所簽訂之房地（預定）買賣契約書（下稱系爭買

    賣契約）及其附件㈦「A、B區二區房地分別獨立管理方式同

    意書」（下稱附件㈦同意書）、㈧「A、B區二區共同使用部分

    分管使用同意書」（下稱附件㈧同意書）約定系爭社區劃分

    為A區即商場區及B區即集合住宅區，各自成立管理委員會，

    各自獨立管理，然A區迄未依法成立獨立管理委員會，仍有

    按系爭規約規定繳納管理費、停車位清潔費義務，詎被上訴

    人自104年2月起至108年12月止，未繳納如附表一所示按A區

    專有部分、共有部分面積計算之管理費及136個汽車停車位

    、175個機車停車位之清潔費共計998萬4,924元，經伊催告

    ，被上訴人仍置之不理，爰依系爭規約第17條第2款第1目、

    第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人

    給付管理費、停車位清潔費998萬4,924元本息等語。

二、被上訴人則以：系爭社區建案自初始規劃即為便於日後商場

    與住宅區別及管理而區分為A區、B區，出入口、消防設備、

    供電設備等均各自獨立，依公寓大廈管理條例第26條規定，

    經全體區分所有權人同意，本得各自分區獨立管理維護，系

    爭社區建案銷售時，銷售人員已主動告知消費者此規劃，系

    爭買賣契約及其附件㈦同意書、附件㈧同意書業就共有部分之

    劃分及修繕、管理、維護範圍及管理維護費用之分擔方式加

    以明訂，經承購戶即全體區分所有權人同意簽署，該契約已

    合法生效，全體區分所有權人就共用部分已為分管約定，依

    據私法自治、契約自由原則，全體區分所有權人應受系爭買

    賣契約拘束，系爭買賣契約約定內容實質已符合公寓大廈管

    理條例第26條規定，A區、B區自得各自獨立管理維護，且系

    爭社區建案自102年2月間取得使用執照後，即依上述約定按

    A區、B區分別獨立管理之規劃方式，關於A區共用部分之管

    理、維護，均由伊聘請專業之管理員及設備廠商為之，A區

    所收繳管理費則負擔A區管理清潔維護費用迄今，A區共用部

    分之管理維護與上訴人無涉，況且商場與住宅並俱社區，因

    管理方式及相關設施使用性質差異，多有分別不同之管理費

    收取方式及標準，並設立不同之管理委員會分別管理之案例

    ，上訴人無向伊要求繳納管理費、停車位清潔費權利，此與

    A區是否已成立管理委員會無涉，另如認上訴人毋庸受契約

    分管約定拘束，得向伊收取管理費、停車位清潔費，上訴人

    自應負擔A區之共用部分管理維護之責，而伊自102年2月取

    得使用執照後，就A區共用部分支出如附表二所示公共電費

    、公共水費、清潔保全費用等計1,136萬5,658元，伊得依民

    法第179條不當得利規定請求上訴人返還，並以之與上訴人

    本件本訴請求為抵銷，並以預備反訴請求上訴人給付如附表

    二所示公共電費、公共水費、清潔保全費用等設備維護費用

    計1,136萬5,658元本息等語，資為抗辯。　　

三、上訴人於原審之本訴起訴聲明：㈠被上訴人應給付上訴人430

    萬9,832元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按

    週年利率10%計算之利息。㈡願供擔保請准宣告假執行。被上

    訴人於原審答辯聲明：㈠上訴人之訴駁回。㈡如受不利之判決

    ，願供擔保請准宣告免為假執行。被上訴人並預備反訴聲明

    ：㈠上訴人應給付被上訴人1,136萬5,658元及自預備反訴書

    狀送達上訴人之翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息。

    ㈡願供擔保請准宣告假執行。原審判決上訴人本訴全部敗訴

    ，上訴人就其敗訴部分全部不服，提起上訴，並為訴之追加

    。上訴人於本院上訴及追加聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人

    應給付上訴人430萬9,832元，及自起訴狀繕本送達翌日起至

    清償日止，按週年利率10%計算之利息。㈢被上訴人應另給付

    上訴人567萬5,092元，及自民事準備書狀繕本送達翌日起至

    清償日止，按週年利率10%計算之利息。㈣願供擔保請准宣告

    假執行。被上訴人於本院答辯聲明：㈠上訴及追加之訴駁回

    。㈡如受不利判決，願供擔保免為假執行。被上訴人預備反

    訴聲明：㈠上訴人應給付被上訴人1,136萬5,658元及自預備

    反訴書狀送達上訴人之翌日起至清償日止，按年息5%計算之

    利息。㈡願供擔保請准宣告假執行。上訴人則答辯聲明：㈠預

    備反訴駁回。㈡如受不利判決，願供擔保免為假執行。

四、兩造不爭執事項（見本院卷一第125、126頁、本院卷二第12

    5、126頁）：　

  ㈠被上訴人為A區建物之區分所有權人。

  ㈡系爭社區全體區分所有權人所簽立系爭買賣契約及其附件㈦同

    意書、附件㈧同意書，均明文約定A、B區二區房地分別獨立

    管理方式，並明文約定二區具體範圍區分及各自獨立管理維

    護（下稱系爭約定）。

  ㈢系爭社區於103年9月20日上午8時30分召開第1屆區分所有權

    人會議，就是否區分A、B區分別成立管理委員會為討論，惟

    經表決未達2/3出席人數中3/4人數同意之決議門檻【出席含

    委託共計140戶，暫緩各自成立者計有89票；同意各自成立

    計有50票】。被上訴人另於同日下午14時30分就A區8戶店面

    自行召開商場區第1次區分所有人會議。

  ㈣系爭規約訂立於103年9月20日，並經104年9月19日及105年6

    月26日第2、3屆區分所有權人會議兩次修正。

  ㈤系爭社區6年來均由A、B區分別管理自行運作，俱依系爭約定

    之内容各自分管使用各該區之公共設施，對於他區之公共設

    施之維護未加干涉。

  ㈥上訴人對於被上訴人所提出被證1至被證4、被證5所示編號5

    至21之支出憑證形式真正不爭執。

  ㈦被上訴人對於上訴人所提出原證1至原證13形式真正不爭執。

  ㈧A區尚未成立管理委員會。

五、上訴人本訴主張被上訴人為系爭社區之區分所有權人，積欠

    如附表一所示管理費、停車位清潔費，依系爭規約第17條第

    2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請

    求被上訴人繳交管理費、停車位清潔費計998萬4,924元本息

    等語，為被上訴人否認，並以前詞置辯，且主張以其得向上

    訴人請求如附表二所示不當得利金額1,136萬5,658元與上訴

    人本件請求為抵銷，並依民法第179條規定提起預備反訴請

    求上訴人給付附表二所示金額本息等語。是本件本訴之爭點

    應為：㈠被上訴人抗辯系爭約定已成立分管契約，被上訴人

    就A區自行收取管理費及管理、維護A區共有部分，有無理由

    ？㈡上訴人依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓

    大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付如附表一所示

    管理費、停車位清潔費計998萬4,924元本息，有無理由？㈢

    如認上訴人上開請求為有理由，被上訴人請求上訴人給付如

    附表二所示不當得利金額1,136萬5,658元本息，有無理由？

    被上訴人以之與上訴人之請求為抵銷，是否可採？預備反訴

    得請求金額為若干？

　㈠被上訴人抗辯系爭約定已成立分管契約，被上訴人就A區自行

    收取管理費及管理、維護A區共用部分，有無理由？

  ⑴上訴人主張系爭社區分為A區、B區，A、B區有826、827建號

    之共有部分，且坐落相同基地，A、B區整體符合公寓大廈管

    理條例所規定公寓大廈要件，系爭社區（包括A區、B區）業

    於103年9月20日召集區分所有權人召開第1屆第1次區分所有

    權人會議，成立管理委員會、選舉第1屆管理委員及決議通

    過系爭規約之情，有826、827建號建物登記謄本（見本院卷

    一第195至229頁）、系爭社區第1屆第1次區分所有權人會議

    紀錄（見原審卷二第7至13頁）可據。又上訴人以系爭社區

    第1屆第1次區分所有權人會議曾提案討論A、B區各自成立管

    理委員會各自獨立管理，然該議案未經上述區分所有權人會

    議決議通過，相同議案於第1屆第2次區分所有權人會議亦未

    經區分所有權人會議決議通過，系爭社區A區因未符合公寓

    大廈管理條例第26條第1項規定，迄未另行成立A區管理委員

    會，系爭社區A、B區之區分所有權人僅成立上訴人管理委員

    會之情，則有系爭社區第1屆第1次區分所有權人會議紀錄、

    第1屆第2次區分所有權人會議紀錄可稽（見原審卷二第17至

    23頁）。另上訴人主張系爭規約第4章「財務管理」第17條

    「公共基金、管理費之繳納」第2款第1目規定：「管理費之

    收繳」、「㈠管理費之分擔基準，由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80元定

    額分擔，停車位以每個汽車車位每月清潔費500元、機車每

    月清潔費100元、腳踏車每月清潔費50元，定額分擔」，依

    公寓大廈管理條例及系爭規約規定，被上訴人有分擔系爭社

    區共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護費用之法定

    責任，應按系爭規約第17條第2款第1目規定計算基準繳納管

    理費及清潔費義務之情，則據上訴人提出系爭規約為據（見

    原審卷一第23頁）。

　⑵按稱區分所有建築物者，謂數人區分一建築物而各專有其一

    部，就專有部分有單獨所有權，並就該建築物及其附屬物之

    共同部分共有之建築物。前項專有部分，指區分所有建築物

    在構造上及使用上可獨立，且得單獨為所有權之標的者。共

    有部分，指區分所有建築物專有部分以外之其他部分及不屬

    於專有部分之附屬物。民法第799條第1項、第2項定有明文

    。又公寓大廈管理條例第3條第2款規定：「區分所有：指數

    人區分一建築物而各有其專有部分，並就其共用部分按其應

    有部分有所有權」、第4款規定：「共用部分：指公寓大廈

    專有部分以外之其他部分及不屬專有之附屬建築物，而供共

    同使用者」。公寓大廈管理條例之用語「共用部分」，異於

    民法「共有部分」，但意義則無二致，其範圍亦屬相同，以

    下稱共用部分。公寓大廈管理條例第7條規定：「公寓大廈

    共用部分不得獨立使用供做專有部分。其為下列各款者，並

    不得為約定專用部分：公寓大廈本身所占之地面。連通數

    個專有部分之走廊或樓梯，及其通往室外之通路或門廳；社

    區內各巷道、防火巷弄。公寓大廈基礎、主要樑柱、承重

    牆壁、樓地板及屋頂之構造。約定專用有違法令使用限制

    之規定者。其他有固定使用方法，並屬區分所有權人生活

    利用上不可或缺之共用部分」，此等共用部分不得供做專有

    部分使用，亦不得為約定專用部分，為法定共用部分。又區

    分所有建築物之共用部分，又可分為全體共用與一部共用部

    分，前者供全體區分所有權人使用，俗稱「大公」，後者應

    僅部分區分所有權人使用，俗稱「小公」。再公寓大廈管理

    條例第10條第2項規定：「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。」，是關於區分所有

    建築物共有部分之修繕、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，但如區分所有權人會議或規約

    另有規定者，從其規定。次按契約，乃當事人本其自主意思

    所為之法律行為，基於私法自治及契約自由原則，不僅為當

    事人紛爭之行為規範，亦係法院於訴訟之裁判規範（最高法

    院111年度台上字第2083號判決參照）。又按民法第824條規

    定：「共有物之管理，除契約另有約定外，應以共有人過半

    數及其應有部分合計過半數之同意行之。但其應有部分合計

    逾三分之二者，其人數不予計算。依前項規定之管理顯失公

    平者，不同意之共有人得聲請法院以裁定變更之。前2項所

    定之管理，因情事變更難以繼續時，法院得因任何共有人之

    聲請，以裁定變更之。共有人依第1項規定為管理之決定，

    有故意或重大過失，致共有人受損害者，對不同意之共有人

    連帶負賠償責任」。是以共有人對於共有物之管理，除得經

    共有人全體同意以契約約定外，亦得以多數決決定，甚至由

    法院裁定變更之。惟倘經全體共有人訂立未定期限之分管契

    約，則該分管契約之終止，須經全體共有人同意始得為之，

    此即第820條第1項所稱「除契約另有約定外」之情形，共有

    人尚不得逕以多數決方式終止分管契約，變更共有物管理方

    法。惟倘因情事變更難以繼續時，依第3項規定，法院得因

    共有人之聲請，以裁定變更之（最高法院111年度台上字第8

    98號判決參照）。另按公寓大廈之起造人於申請建造執照時

    ，應檢附專有部分、共用部分、約定專用部分、約定共用部

    分標示之詳細圖說及規約草約。於設計變更時亦同。前項規

    約草約經承受人簽署同意後，於區分所有權人會議訂定規約

    前，視為規約。公寓大廈管理條例第56條第1項、第2項定有

    明文。再公寓大廈等集合住宅之買賣，建商與各承購戶約定

    ，公寓大廈之共用部分或其基地之空地由特定共有人使用者

    ，除別有規定外，應認共有人間已全體合意成立分管契約。

    準此，區分所有權人間透過建商與各承購戶約定而就共用部

    分成立分管協議，視為規約，倘無該分管協議成立當時所不

    可預見，而有顯失公平之情事變更情形，區分所有權人未經

    全體區分所有權人同意，不得任以多數決方式變更管理內容

    或終止該分管協議，而侵害少數區分所有權人基於分管協議

    享有之既有利益，否則即屬違反誠信原則而屬權利濫用，應

    屬無效。　

　⑶而查，系爭社區A、B區屬B區全體共用部分為818、819、820、821、822、823、824、825建號，A區全體共用部分為828、829建號，至於A、B區全體共用部分為826、827建號，其中826建號登記用途為梯間、表箱機房、防災中心，827建號登記用途為梯間，A、B區其他共用部分，諸如機房設備空間、停車空間、配電場、消防機房、垃圾儲藏室、污水機房、水箱等，分別設置於A、B區上述各自共用建號建物之情，有各該建號建物登記謄本可據（見本院卷一第195至237頁、本院卷二第7至54頁）。且被上訴人抗辯系爭社區建案自初始規劃即為便於日後商場與住宅區別及管理而區分為A、B區，出入口、消防設備、供電設備等均各自獨立之情，已為上訴人所未爭執。又系爭社區建商即被上訴人與系爭社區之公寓大廈承購戶所簽訂系爭買賣契約內容，第1條約定：「註：1.本建物為便於區別及管理，分為二區，區分如下：①B區（即集合住宅地上三至二十九層、地下三層至地下六層停車空間、住宅之公共設施…等）。②A區（即金融分支機構地下一層、地上一至二層、店鋪、一般事務所等商用空間、地下二層停車空間、商場公共設施…等）」、「2.有關本建物共有部分之區分範圍如下說明：①橘色區為A區一般事務所共有範圍；藍色區為A區全體共有範圍。②紅色區為B區全體共有範圍；綠色區、咖啡色區為B區各棟當棟分別共有範圍。③紫色區為A、B區全體共有範圍。④黃色區為B區與A區一般事務所共有範圍。詳如附件一圖示」，第3條「分管協議條款」約定：「一、為有效分責管理本建物，買方全體同意依法所應成立之管理委員會，分別依A區及B區，各自成立管理委員會，並各自獨立管理；倘法令有所修正或釋義，則依修正公佈或釋義後新規定向主管機關報備成立。有關二區委員會對本建物共同事務處理，將得由二區召開協調會議協調之」、「二、…十二、」「十三、本條約定視為共有人之間對共有部分之分管特約，買方同意不得以修改住戶規約或以區分所有權人會議決議之方式變更本分管特約，否則其修改或變更無效；且各共有人縱將其區分所有權讓與第三人，本分管特約對其受讓人仍繼續存在，任何出讓人應告知或要求受讓人同意此分管特約，如有違反致生糾紛或損害；縱其受讓人以善意或不知情對抗本分管特約時，該出讓人仍應負責解決，否則應負損害賠償責任」等語，則有系爭買賣契約（見原審卷一第65、67、68、69頁）、附件一（見本院卷一第239至245頁）可據。另系爭買賣契約附件㈦同意書則載明：「一、本建物為便於區別及管理，分為二區，區別如下：①B區（即集合住宅地上三至二十九層、地下三層至地下六層停車空間、住宅之公共設施…等，以下稱B區）。②A區（即金融分支機構地下一層、地上一至二層、店鋪、一般事務所等商用空間、地下二層停車空間、商場公共設施…等，以下稱A區）。有關共用部分、約定共用部分範圍之劃分（詳如附件一）其對外通道均為獨立出入口，依公寓大廈管理條例第二十六條得各自分別獨立管理維護並各組織管理委員會向主管機關報備」、「二、本建物劃分二區管理之區域，日後如任何一區須進入進行相關設備之修繕、保養維護時，二區之區分所有權人無條件同意修繕者進入修繕，且如遇緊急逃生避難時，任一區均需無條件供逃生避難通行」、「三、各自分管使用當區之公共設施，惟A、B區二區共同使用之設備、設施修繕、維護、保養、清潔項目之費用，得由A、B區二區依雙方約定比例分攤其費用（詳如附件八）」、「四、A、B二區一樓外圍區域之園藝、清潔，由二區各自維護管理（範圍如附件一所示）」、「八、A區與B區每月固定之管理費收益由雙方管理委員會自行運作，雙方不得相互干涉」（見原審卷一第75、76頁），附件㈧同意書則約定：「一、本建物A、B二區共同使用部分係指：1.GL2-地下一層H棟樓電梯間、H1梯、B4表箱機房通道。2.GL2-一層H1梯及通道、防災中心。3.B區地下室梯廳消防進排風管與A區地下二層進排風管共同使用之設備」、「二、上述所列之共同使用之設備所產生之電費、設施修繕、維護、保養及清潔項目之費用，得由本建物A、B區二區依雙方約定比例分攤（比例為A區5%，B區95%）其費用；所產生之費用由B區管委會先行支付後，再依比例分攤向A區管委會收取」、「三、本建物B區、一般事務所（H2＋H3）共同使用部分係指：1.GL2-地下一層G1-1樓梯。2.GL2-一層G1-1樓梯。上述共同使用部分B區係為需緊急逃生避難時之通道，平日係為一般事務所H2停車空間出入之動線，故本空間所產生之水、電費約定由一般事務所H2支付」、「四、有關第一條所述之各項設備重大修繕或設備更新，得由二區管理委員會召開會議達成共識後，才得施作」（見原審卷一第77頁）。附件一更記載A區、B區一樓外圍植栽維護清潔範圍（見本院卷一第239頁）。由上情可知，就系爭社區建築結構而言，A、B區對外通道均為獨立出入口，且被上訴人已與系爭社區公寓大廈承購戶於系爭買賣契約約定系爭社區之A、B區各就其共用部分自行管理、使用、維護，及就A、B區全體共用部分（即826、827建號）及系爭社區坐落基地範圍，約定管理、維護、修繕範圍及負擔費用比例，另被上訴人抗辯系爭社區建案自102年2月間取得使用執照後迄今，即依上述約定按A、B區分別獨立管理之規劃方式各自管理自行運作，彼此未加干涉，已如不爭執事項㈤所示，被上訴人已按照上述約定分擔外牆清洗費用、防災中心電費之情，則有被上訴人所提收費單據及匯款申請書（見原審卷一第82頁）、收據（見原審卷一第159至164頁）可稽。由此可見，系爭約定已約明A、B區具體範圍區分及各自收取管理費及自行管理、維護內容，且已行之數年事實，可資確認。

　⑷又查，系爭規約第2條：「專有部分、共用部分、約定專用部

    分、約定共用部分」第1款規定：「二、本建物為便於區別

    及管理，區分集合住宅區及商場區」、第3款規定：「三、

    一般事務所（H2＋H3）共同使用部分係指：1.GL2-地下一層G

    1-1樓梯。2.GL2-一層G1-1樓梯。上述共同使用部分B區係為

    需緊急逃生避難時之通道，平日係為一般事務所H2停車空間

    出入之動線，故本空間所產生之水、電費約定由一般事務所

    H2支付」、第4款規定：「本公寓大廈專有部分、共用部分

    、約定專用部分、約定共用部分之區劃界線詳如房地買賣契

    約書附件一標的物件之圖說」（見原審卷一第17頁），其內

    容與上開系爭買賣契約約定相同，而系爭規約既經區分所有

    權人會議決議通過，有系爭社區第1屆第1次區分所有權人會

    議紀錄可據（見原審卷二第7至13頁），系爭社區之區分所

    有權人不僅知悉被上訴人與系爭社區公寓大廈承購戶約定A

    、B區具體範圍區分及各自收取管理費及自行管理、維護內

    容，且已同意系爭約定，則系爭社區區分所有權人確已透過

    系爭約定，就系爭社區A、B區之共用部分及其基地合意成立

    分管契約，且該分管契約執行迄今，要無顯失公平之情事，

    則基於契約自由、私法自治原則，全體區分所有權人均應受

    系爭約定及上述系爭規約內容所拘束，未經全體區分所有權

    人同意，不得任以多數決方式變更管理內容或終止該分管協

    議，否則即屬違反誠信原則而屬權利濫用，應屬無效。

　⑸上訴人雖以系爭買賣契約、附件㈦同意書及附件㈧同意書約定，係以A區商場已依公寓大廈管理條例第26條規定成立商場區管理委員會為分區管理之條件，系爭買賣契約約定A區、B區各自成立管理委員會，各自獨立管理，非屬民法所稱分管契約，且系爭買賣契約及附件㈧同意書自行劃定A、B區共同使用部分，任意排除諸如頂樓平台、外牆結構、地下室基礎等法定共用部分之全體共用設施設備，顯非公平云云。然查，系爭社區之A、B區對外通道本有各自獨立出入口，且系爭買賣契約及附件㈦同意書約定內容，係為落實A、B區各就其登記共用部分自行管理、使用、維護之目的，至於同時約定應依公寓大廈管理條例第26條規定成立A、B區管理委員會，係為因應公寓大廈管理條例就住宅與辦公、商場混合使用社區得分設管理委員會之相關規範以落實A、B區分別管理約定，並無以A區商場已依公寓大廈管理條例第26條規定成立商場區管理委員會為分區管理之條件，否則何以系爭規約仍明文系爭社區區分集合住宅區、商場區，規定專有部分、共用部分、約定專用部分、約定共用部分之區劃界線如系爭買賣契約附件一所示（見原審卷一第17、18頁），系爭社區更已區分A、B區各自管理數年。又系爭買賣契約第3條「分管協議條款」第6款已約定屋頂平台由全體區分所有權人共同管理使用（見原審卷一第67頁），至於系爭買賣契約、附件㈦同意書及附件㈧同意書雖未規範諸如外牆等法定共用部分之修繕、管理、維護費用負擔，然被上訴人曾於107年11月間分擔外牆清洗費用之情，有被上訴人提出匯款申請書、收據單據可據（見原審卷一第82頁），上訴人則陳述被上訴人曾負擔商場外牆燈更換費用及商辦外牆清洗費用之情（見本院卷一第133頁），可見系爭買賣契約、附件㈦同意書及附件㈧同意書雖未約定A、B區全體法定共用部分諸如頂樓平台、建物外牆等之修繕、管理、維護費用負擔，然頂樓平台、建物外牆等為公寓大廈A、B區全體法定共用部分，衡情應由A、B區之全體區分所有權人共同負擔，且頂樓平台、建物外牆等之相關修繕、管理、維護費用發生本未固定，且被上訴人已分擔外牆清洗費用之情，可見區分所有權人間上述約定內容縱有所遺漏，仍可依公寓大廈管理條例第10條第2項規定處理，且被上訴人亦未拒絕相關費用分擔，上開就A、B區各自之共用部分分由A、B區各自管理之履行未有困難，自無上訴人所謂被上訴人以系爭買賣契約、附件㈦同意書及附件㈧同意書排除全體共用設施設備，顯非公平之情，是上訴人上開主張，並未可採。

　⑹至於上訴人另以A、B區共用部分尚有「B1受電室」、「商場B

    2之發電機室、中庭水景機房」、商場專用設於B6之「污水

    機房、消防機房及6座污水處理池」，被上訴人從未負擔修

    繕、管理、維護費用，且商場區冰水主機室之插座，與社區

    消防用電使用共同迴路，電費均由上訴人負擔云云。然B區

    登記共用部分為818、819、820、821、822、823、824、825

    建號，A區登記共用部分為828、829建號，至於A、B區之登

    記共用部分即826、827建號，其中B區登記共用部分即818、

    819、820、821、822、823、824建號建物登記共用部分用途

    為梯間、機房、水箱，825建號建物登記共用部分用途為停

    車空間、發電機房、車道、梯間、社區公共設施、門廳、台

    電配電場、電信室、垃圾儲藏室、雨水回收機房、空調機房

    、高壓供電機房、污水機房、消防機房、警衛室、水景機房

    等（見本院卷二第7至54頁），而A區登記共用部分即828建

    號建物登記共用部分用途為空調機房、設備空間、台電配電

    場、梯間、消防機房、污水機房、垃圾儲藏室、水箱、電信

    室、發電機房等，829建號建物登記共用部分用途為停車空

    間、梯間、管理員室、車道等（見本院卷一第231至237頁）

    ，至於A、B區之登記共用部分即826建號建物登記共用部分

    用途為梯間、表箱機房、防災中心，827建號建物登記共用

    部分用途為梯間（見本院卷一第195至229頁），A區、B區共

    用部分建物用途已登記清楚，且經A區、B區區分所有權人為

    管理、使用、維護之合意如前所述，尚無上訴人所主張A、B

    區共用部分尚有A區之「B1受電室」、「商場B2之發電機室

    、中庭水景機房」、「污水機房、消防機房及6座污水處理

    池」未列入合意管理、使用、維護範圍之情。另被上訴人已

    陳述828建號建物所設公共用電（電號：00000000000），部

    分用電係供A區各專有部分冰水主機使用等語（見本院卷一

    第284頁），該公共用電應扣除冰水主機分表各期度數之情

    ，為上訴人所不爭執（見本院卷一第298頁），亦無上訴人

    所主張商場區冰水主機室之插座，與社區消防用電使用共同

    迴路，電費均由上訴人負擔事實，自無系爭約定成立當時所

    不可預見，而有顯失公平之情事變更情形。

　⑺從而，系爭社區區分所有權人既已透過系爭約定，就系爭社

    區A、B區之共用部分及其基地合意成立分管契約各自管理，

    被上訴人抗辯系爭約定已成立分管契約，被上訴人就A區自

    行收取管理費及管理、維護A區共用部分，為有理由。　　

　㈡上訴人依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈

    管理條例第21條規定，請求被上訴人給付如附表一所示管理

    費、停車位清潔費計998萬4,924元本息，有無理由？　

　⑴上訴人主張按照系爭規約第17條第2款第1目規定：「管理費

    之分擔基準，由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80元定額分擔，停車位以每

    個汽車車位每月清潔費500元、機車每月清潔費100元、腳踏

    車每月清潔費50元，定額分擔」、同條第4款規定：「區分

    所有權人或住戶若在規定之日期前積欠應繳納之公共基金或

    應分擔或其他應負擔之費用，已逾二期（即二個收費期別）

    經催告仍不給付者，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，遲延利息以未繳金額之年息

    10%計算」（見原審卷一第23頁），被上訴人為A區區分所有

    權人，每月應繳納管理費及停車位清潔費經計算明細如附表

    一所示16萬9,236元之情，固有上訴人提出A區之建物登記謄

    本（見原審卷一第37至54頁）、系爭規約（見原審卷一第23

    頁）可據。

　⑵然按系爭規約第4章「財務管理」第17條「公共基金、管理費

    之繳納」第1款第1目規定：「為充裕共用部分在管理上必要

    之經費，除由起造人依法提撥公共基金總金額新臺幣697萬5

    ,671元整外，區分所有權人應遵照區分所有權人會議議決之

    規定向管理委員會繳交下列款項：㈠公共基金。㈡管理費」，

    同條第2款第1目規定：「管理費之收繳」、「㈠管理費之分

    擔基準，由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80元定額分擔，停車位以每個汽

    車車位每月清潔費500元、機車每月清潔費100元、腳踏車每

    月清潔費50元，定額分擔」，同條第3款規定「公共基金之

    收繳」、「㈠公共基金收繳基準，由各區分所有權人依照區

    分所有權人會議之決議收繳。㈡每年管理費之結餘，得經區

    分所有權人會議決議金額撥入」（見原審卷一第23頁），第

    18條第2款規定：「管理費用用途如下：㈠委任或僱傭管理服

    務人之報酬。㈡共用部分、約定共用部分之管理、維護費用

    或使用償金。㈢有關共用部分之火災保險費、責任保險費及

    其他財產保險費。㈣管理組織之辦公費、電話費及其他事務

    費。㈤稅捐及其他徵收之稅賦。㈥因管理事務洽詢律師、建築

    師等專業顧問之諮詢費用。㈦其他基地及共用部分等之經常

    管理費用」（見原審卷一第23頁）。系爭規約規定區分所有

    權人應繳納管理費，係作為系爭社區共用、約定共用部分之

    管理、維護、修繕費用及其他社區管理共益費用之目的使用

    ，停車位清潔費則為停車位共用部分之管理、維護、修繕費

    用。然系爭社區區分所有權人就A、B區之共用部分及基地已

    合意成立分管契約，被上訴人得就A區自行收取管理費及管

    理、維護A區共用部分，且A區共用部分包括A區停車位之情

    ，有829建號建物登記謄本可據（見本院卷一第233至237頁

    ），為上訴人所不否認（見本院卷一第248頁），停車位之

    管理、使用、維護本應由A區自行為之，停車位清潔費無由

    上訴人收取必要，而就A、B區之全體共用部分（即826、827

    建號）及系爭社區坐落基地範圍，則已約明管理、維護、修

    繕之範圍及負擔費用比例，另有關外牆清洗等法定共用部分

    之管理、維護、修繕費用，被上訴人已按上訴人要求分擔，

    且此部分若區分所有權人會議或規約未另有規定，依公寓大

    廈管理條例第10條第2項規定，其修繕、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。而系爭規約第17條第2款第1目第4款規定

    係經系爭社區第1屆區分所有權人會議以多數決方式決議通

    過，並非經全體區分所有權人同意，系爭約定仍有效存在，

    則上訴人逕以系爭規約第4章「財務管理」第17條「公共基

    金、管理費之繳納」第2款第1目規定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80元定

    額分擔，停車位以每個汽車車位每月清潔費500元、機車每

    月清潔費100元、腳踏車每月清潔費50元，定額分擔等內容

    ，請求被上訴人應負擔附表一所示管理費、停車位清潔費，

    乃係片面變更分管契約有關被上訴人得就A區自行收取管理

    費及管理、維護A區共有部分之管理內容，侵害被上訴人基

    於分管協議享有之既有利益，更與系爭規約所規範A、B區區

    分所有權人分區繳納各該區管理費係為負擔A、B區各自共用

    部分之管理、維護、修繕費用及其他社區管理共益費用意旨

    未符，乃違反誠信原則而屬權利濫用，系爭規約該規定內容

    對被上訴人不生效力。

　⑶據此，上訴人依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公

    寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付A區區分所

    有權人所應負擔如附表一所示管理費、停車位清潔費計998

    萬4,924元本息，為無理由，不應准許。

　㈢如認上訴人上開請求為有理由，被上訴人請求上訴人給付如

    附表二所示不當得利金額1,136萬5,658元本息，有無理由？

    被上訴人以之與上訴人之請求為抵銷，是否可採？預備反訴

    得請求金額為若干？　

　⑴上訴人請求被上訴人給付如附表一所示管理費、停車位清潔

    費計998萬4,924元本息，既屬無據，上訴人對於被上訴人無

    上述管理費、停車位清潔費之債權存在，則被上訴人自無以

    其對上訴人如附表二所示公共電費、公共水費、清潔保全費

    用等設備維護費用計1,136萬5,658元不當得利返還請求債權

    為主動債權，主張與上訴人所請求附表一所示管理費、停車

    位清潔費計998萬4,924元債權為抵銷必要。

　⑵被上訴人提起預備反訴，係以上訴人本訴請求管理費及停車

    位清潔費有理由為反訴裁判之停止條件，本訴請求無理由為

    反訴裁判之解除條件，而上訴人之本訴請求為無理由，已如

    前述，則依前開說明，反訴裁判之解除條件已成就，本院毋

    庸就被上訴人所提預備反訴為裁判，在此敘明。

六、綜上所述，上訴人依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付104年2月起至108年12月止之管理費計430萬9,832元本息，為無理由，不應准許。原審判決上訴人敗訴，並駁回其假執行之聲請，自無違誤。上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。另上訴人追加之訴，依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付管理費及停車位清潔費共計567萬5,092元本息，為無理由，應予駁回，其假執行之聲請失所附麗，應併予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

    逐一論列，附此敘明。

八、據上論結，本件上訴及追加之訴均為無理由，依民事訴訟法

    第449條第1項、第78條，判決如主文。　　　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　5 　　月　　16　　日

　　　　　　　　　民事第十五庭  

                      審判長法  官  陳慧萍

                            法  官  朱漢寶

                            法  官  陳杰正

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其

未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀

（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或

具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師

資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項

但書或第2項所定關係之釋明文書影本。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　　5 　　月　　16　　日

　　　　　　　　　　　　　　書記官  林雅瑩

附表一　　　　　　　　　　　　　

門牌號碼 專有部分面積  共有部分面積   總面積（坪） 管理費  平方公尺 坪 平方公尺 權利範圍 坪   ○○路68號 637.18 192.74 315.81 0.0105 1.00 217.3 1萬7,384元    370.29 0.21107 23.64   ○○路70號 703.12 212.69 315.81 0.01158 1.10 239.8 1萬9,184元    370.29 0.23291 26.08   ○○路72號 574.78 173.87 315.81 0.00947 0.90 196 1萬5,680元    370.29 0.1904 21.32   ○○路76號 574.78 173.87 315.81 0.00947 0.90 196 1萬5,680元    370.29 0.1904 21.32   ○○路78號 433.6 131.16 315.81 0.00714 0.68 147.9 1萬1,832元    370.29 0.14363 16.08   ○○○路50號地下1樓 76.04 23.00 315.81 0.00125 0.11 25.9 2,072元    370.29 0.0252 2.82   ○○○路52號 6.59 1.99 315.81 0.00011 0.01 7.2 576元    25.33 0.657 5.03      370.29 0.00218 0.24   ○○○路56號 12.71 3.84 315.81 0.00021 0.02 16.6 1,328元    25.33 0.0014 0.01      370.29 0.00421 0.47      5466.67 0.00745 12.31   （A）每月應繳管理費  913.16   134.04 1046.7 8萬3,736元 （B）每月汽車停車位清潔費 136個停車位×500元＝6萬8,000元      6萬8,000元 （C）每月機車停車位清潔費 175個停車位×100元＝1萬7,500元      1萬7,500元 

每月合計應繳管理費及停車位清潔費：

8萬3,736元＋6萬8,000元＋1萬7,500元＝16萬9,236元。

104年2月至108年12月共計59期應繳管理費及停車位清潔費：

16萬9,236元×59＝998萬4,924元。



附表二　　　　　　　　　　　　　

104年

編號 104年 支出項目 （單位： 新臺幣/元） 104年 2月 104年 3月 104年 4月 104年 5月 104年 6月 104年 7月 104年 8月 104年 9月 104年 10月 104年 11月 104年 12月 1 公共電費 （商場公電） 22,476 25,534 22,284 21,301 22,113 27,860 24,665 24,764 23,203 21,587 21,872 2 公共水費 （商場公水） 2,745  1,695  1,611  2,859  4,037  3,432 3 防災中心負擔 A區5%電費  3,533  3,500  4,883  5,432  4,324  4 清潔+保全 人員 156,330 157,718 157,718 165,479 157,460 161,710 161,710 155,143 129,364 129,340 266,940 5 中菱機電保養        21,600    6 發電機蓄電瓶更換            7 園藝季保養         4,200   8 電梯保養         8,200 8,200 8,200 9 電梯電磁閥 更換            10 發電機更換 機油及濾心            11 電梯使用許可證申辦檢查費     23,820       12 花檯固定架 更換工程            13 污水泵浦更換工程            14 72號人行道地坪修補工程            15 106年度消防申報            16 消防設備改善缺失            17 ○○○路門地 鉸鍊修繕            18 外牆清洗費用 （○○路及○○○路側1-2樓）            19 水塔清洗            20 飲用水    630     630   21 清潔用品   4,626          每月合計 181,551 186,785 186,323 190,910 205,004 194,454 189,234 206,939 169,634 163,451 300,444 

105年

編號 105年 支出項目 （單位： 新臺幣/元） 105年 1月 105年 2月 105年 3月 105年 4月 105年 5月 105年 6月 105年 7月 105年 8月 105年 9月 105年 10月 105年 11月 105年 12月 1 公共電費 （商場公電） 22,340 21,931 19,779 21,043 22,573 18,604 21,811 24,327 25,058 22,653 20,910 19,550 2 公共水費 （商場公水）  3,870  3,514  4,445  6,229  5,897  5,182 3 防災中心負擔 A區5%電費 3,445  3,358  3,339  4,114  4,828  4,194  4 清潔+保全 人員 128,432 129,452 129,716 129,476 129,320 128,276 128,924 129,200 128,420 126,980 129,860 267,240 5 中菱機電保養        21,600     6 發電機蓄電瓶更換             7 園藝季保養  6,825 6,825   6,825   6,825 8,798  6,825 8 電梯保養 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 9 電梯電磁閥 更換             10 發電機更換 機油及濾心             11 電梯使用許可證申辦檢查費    3,780         12 花檯固定架 更換工程             13 污水泵浦更換工程             14 72號人行道地坪修補工程             15 106年度消防申報             16 消防設備改善缺失             17 ○○○路門地 鉸鍊修繕             18 外牆清洗費用 （○○路及○○○路側1-2樓）             19 水塔清洗             20 飲用水  630     315  630   315 21 清潔用品        7,324      每月合計 162,416 170,908 167,878 166,013 163,433 166,350 163,363 196,880 173,961 172,528 163,164 307,312 

106年

編號 106年 支出項目 （單位： 新臺幣/元） 106年 1月 106年 2月 106年 3月 106年 4月 106年 5月 106年 6月 106年 7月 106年 8月 106年 9月 106年 10月 106年 11月 106年 12月 1 公共電費 （商場公電） 19,562 20,070 18,133 21,317 16,956 16,746 24,215 24,697 21,923 20,611 15,276 17,745 2 公共水費 （商場公水）  2,087  1,556  1,474  2,778  5,804  6,976 3 防災中心負擔 A區5%電費 3,201  3,143  3,299  4,402  4,448  4,311  4 清潔+保全 人員 140,588 131,475 140,787 137,727 140,523 137,331 140,787 140,787 137,595 140,391 137,331 271,555 5 中菱機電保養         21,600    6 發電機蓄電瓶更換             7 園藝季保養   6,825   6,825    6,825   8 電梯保養 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,500 8,500 8,500 9 電梯電磁閥 更換             10 發電機更換 機油及濾心    10,500         11 電梯使用許可證申辦檢查費     3,780        12 花檯固定架 更換工程        34,755     13 污水泵浦更換工程         33,600    14 72號人行道地坪修補工程          3,150   15 106年度消防申報             16 消防設備改善缺失             17 ○○○路門地 鉸鍊修繕             18 外牆清洗費用 （○○路及○○○路側1-2樓）             19 水塔清洗           3,150  20 飲用水  630     630   630   21 清潔用品              每月合計 171,551 162,462 177,087 179,300 172,758 170,576 178,233 211,217 227,365 185,911 165,418 307,926 

107年

編號 107年 支出項目 （單位： 新臺幣/元） 107年 1月 107年 2月 107年 3月 107年 4月 107年 5月 107年 6月 107年 7月 107年 8月 107年 9月 107年 10月 107年 11月 107年 12月 1 公共電費 （商場公電） 20,256 20,614 16,521 19,368 16,858 17,229 17,994 17,761 19,511 17,560 13,874 14,606 2 公共水費 （商場公水）  2,660  1,880  4,921  9,299  11,743  8,974 3 防災中心負擔 A區5%電費 3,403  3,185  3,475  4,389      4 清潔+保全 人員 138,003 128,451 137,475 135,171 138,531 135,171 138,267 138,003 135,171 139,625 136,397 321,979 5 中菱機電保養            21,600 6 發電機蓄電瓶更換     9,450        7 園藝季保養     6,825 6,825    6,825  6,825 8 電梯保養 8,500 8,500 8,500 8,500 8,500 8,500 8,500 8,500 8,500 5,800 5,800 5,800 9 電梯電磁閥 更換             10 發電機更換 機油及濾心             11 電梯使用許可證申辦檢查費   3,780          12 花檯固定架 更換工程             13 污水泵浦更換工程             14 72號人行道地坪修補工程             15 107年度消防申報 18,900      1,9000      16 消防設備改善缺失      26,250       17 ○○○路門地 鉸鍊修繕 12,000    18,375        18 外牆清洗費用 （○○路及○○○路側1-2樓）           40,000  19 水塔清洗             20 飲用水     630   315    315 21 清潔用品         6,594     每月合計 201,062 160,225 169,460 164,919 202,644 198,896 188,150 173,878 169,776 181,553 196,071 380,099 

108年

編號 108年 支出項目 （單位： 新臺幣/元） 108年 1月 108年 2月 108年 3月 108年 4月 108年 5月 108年 6月 108年 7月 108年 8月 108年 9月 108年 10月 108年 11月 108年 12月 1 公共電費 （商場公電） 17,193 19,132 16,372 18,042 14,550 13,829 14,754 17,619 13,350 19,450 14,169 14,523 2 公共水費 （商場公水）  1,919  1,727  2,709  4,332  8,205  8,484 3 防災中心負擔 A區5%電費             4 清潔+保全 人員 145,165 133,864 145,393 141,829 145,693 142,093 146,449 146,449 142,057 144,649 139,597 339,863 5 中菱機電保養         21,600    6 發電機蓄電瓶更換             7 園藝季保養   6,825    6,825  6,825   6,825 8 電梯保養 5,800 5,800 5,800 5,800 5,800 5,800 5,800 5,800 5,800 5,800 5,800 5,800 9 電梯電磁閥 更換  4,390           10 發電機更換 機油及濾心             11 電梯使用許可證申辦檢查費   2,520          12 花檯固定架 更換工程             13 污水泵浦更換工程             14 72號人行道地坪修補工程             15 108年度消防申報      19,000       16 消防設備改善缺失          42,000   17 ○○○路門地 鉸鍊修繕             18 外牆清洗費用 （○○路及○○○路側1-2樓）             19 水塔清洗             20 飲用水 315            21 清潔用品              每月合計 168,473 165,105 176,910 167,398 166,043 183,431 173,828 174,200 189,632 220,104 159,566 375,495 

104年2月1日至108年12月31日收支明細表

編號 104至108年 支出項目 合計金額 （單位：新臺幣/元） 1 公共電費（商場公電） 1,160,624 2 公共水費（商場公水） 133,044 3 防災中心負擔A區5%電費 82,206 4 清潔+保全人員 9,016,430 5 中菱機電保養 108,000 6 發電機蓄電瓶更換 9,450 7 園藝季保養 122,198 8 電梯保養 385,800 9 電梯電磁閥更換 4,390 10 發電機更換機油及濾心 10,500 11 電梯使用許可證申辦檢查費 37,680 12 花檯固定架更換工程 34,755 13 污水泵浦更換工程 33,600 14 72號人行道地坪修補工程 3,150 15 106年度消防申報 56,900 16 消防設備改善缺失 68,250 17 ○○○路門地鉸鍊修繕 30,375 18 外牆清洗費用（○○路及○○○路側1-2樓） 40,000 19 水塔清洗 3,150 20 飲用水 6,615 21 清潔用品 18,544 



　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　










臺灣高等法院民事判決
110年度上字第1234號
上  訴  人  麗寶W1社區管理委員會


法定代理人  曾清銓  
訴訟代理人  李明洲律師
被  上訴人  麗寶建設股份有限公司




法定代理人  吳寶田  
訴訟代理人  高亘瑩律師
上列當事人間請求給付管理費事件，上訴人對於中華民國110年10月22日臺灣桃園地方法院109年度桃訴字第6號第一審判決提起上訴，並為訴之追加，本院於112年4月18日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
上訴及追加之訴暨假執行聲請均駁回。
第二審（含追加之訴）訴訟費用由上訴人負擔。
    事實及理由
壹、程序方面：
一、上訴人法定代理人原為翁佩妤，嗣依次變更為李懿娟、曾清銓，並據其等分別聲明承受訴訟，有上訴人民國110年11月11日民事聲明承受訴訟狀、第八屆區分所有權人會議紀錄、第八屆管理委員推選會議紀錄、桃園市蘆竹區公所110年10月29日桃市蘆工字第1100037320號函、上訴人111年11月21日民事聲明承受訴訟狀、第九屆區分所有權人會議紀錄、第九屆管理委員推選會議紀錄、桃園市蘆竹區公所111年11月14日桃市蘆工字第1110038868號函（見本院卷一第21、23至29頁、本院卷二第59、61至63、67至72頁），核與民事訴訟法第175條規定相符，應予准許。
二、按第二審為訴之變更或追加，非經他造同意不得為之，但請求之基礎事實同一、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446條第1項、第255條第1項第2款、第3款定有明文。查上訴人於原審起訴主張被上訴人為麗寶W1社區（系爭社區）之區分所有權人，積欠104年2月起至108年12月止之管理費59期計新臺幣（下同）430萬9,832元，其依「麗寶W1社區住戶規約」（下稱系爭規約）第17條第2款第1目、第4款、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付管理費430萬9,832元及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息（見原審卷一第3、4頁）。嗣於本院審理中，上訴人以被上訴人上開區分所有建物應負擔管理費，除原審起訴請求按專有部分面積計算之金額外，應加計按共有部分面積計算之管理費及136個汽車停車位、175個機車停車位之清潔費，據此追加請求被上訴人應再給付管理費及停車位清潔費共計567萬5,092元，及自提起追加請求之準備書狀繕本送達被上訴人之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息（見本院卷一第85至87頁）。經核上訴人追加上開請求管理費及停車位清潔費，係本於上訴人主張被上訴人因區分所有上開建物應負擔管理費及停車位清潔費所衍生爭執之同一基礎事實，有其社會事實之共通性與關連性，且屬擴張應受判決事項之聲明，揆諸首開規定，應予准許。
三、又按所謂預備反訴，係指以本訴請求有理由為條件，始就反訴聲明為裁判之訴，若法院認本訴無理由者，即無就預備反訴為裁判必要，亦即預備反訴係以本訴有理由為反訴裁判之停止條件，本訴請求無理由為反訴裁判之解除條件，此與原告基於當事人處分權主義預慮其提起之先位之訴無理由，而同時提起不能併存之備位之訴，以備先位之訴無理由時，請求就備位之訴審判之訴訟上預備合併法理相同，基於前開同一之法理，自應予准許。法院就本訴部分認無理由而予駁回，雖毋庸另就預備反訴部分為裁判，然在本訴尚未確定前，預備反訴之訴訟繫屬並未消滅，且在第一審所為之訴訟行為，於第二審亦有效力（民事訴訟法第448條），故如受敗訴判決之本訴部分已合法提起上訴，則關於預備反訴部分，亦應解為隨同本訴繫屬於第二審而生移審之效力。查被上訴人於原審以若認上訴人所提管理費請求本訴為有理由，則上訴人應負系爭社區共用部分管理責任，其於上訴人所請求應負擔管理費期間，自行支出公共設施、設備管理維護費用計1,136萬5,658元，據此依民法第179條不當得利規定提起預備反訴，請求上訴人應給付1,136萬5,658元本息（見原審卷一第101、103至106頁），原審為上訴人本訴部分敗訴判決，未另就預備反訴部分裁判，上訴人就本訴部分提起本件第二審上訴，則按上開論述，被上訴人所提預備反訴，應隨同本訴上訴繫屬於第二審而生移審之效力，在此敘明。
貳、實體方面：
一、上訴人主張：被上訴人為系爭社區所屬門牌號碼桃園市○○區○○路00號（坐落桃園市○○區○○段000○號，下單獨逕稱該建號）、70號（811建號）、72號（812建號）、76號（813建號）、78號（814建號）建物及同市區○○○路00號地下1樓（815建號）、52號（816建號）、56號（817建號）之商場區建物（以下合稱A區）區分所有權人，應依系爭規約第17條第2款第1目規定，每月按建物登記總面積計算以每坪80元、每個汽車停車位500元、每個機車停車位100元分擔管理費、清潔費，且被上訴人雖為系爭社區建物起造人，與系爭社區所屬房地買受人所簽訂之房地（預定）買賣契約書（下稱系爭買賣契約）及其附件㈦「A、B區二區房地分別獨立管理方式同意書」（下稱附件㈦同意書）、㈧「A、B區二區共同使用部分分管使用同意書」（下稱附件㈧同意書）約定系爭社區劃分為A區即商場區及B區即集合住宅區，各自成立管理委員會，各自獨立管理，然A區迄未依法成立獨立管理委員會，仍有按系爭規約規定繳納管理費、停車位清潔費義務，詎被上訴人自104年2月起至108年12月止，未繳納如附表一所示按A區專有部分、共有部分面積計算之管理費及136個汽車停車位、175個機車停車位之清潔費共計998萬4,924元，經伊催告，被上訴人仍置之不理，爰依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付管理費、停車位清潔費998萬4,924元本息等語。
二、被上訴人則以：系爭社區建案自初始規劃即為便於日後商場與住宅區別及管理而區分為A區、B區，出入口、消防設備、供電設備等均各自獨立，依公寓大廈管理條例第26條規定，經全體區分所有權人同意，本得各自分區獨立管理維護，系爭社區建案銷售時，銷售人員已主動告知消費者此規劃，系爭買賣契約及其附件㈦同意書、附件㈧同意書業就共有部分之劃分及修繕、管理、維護範圍及管理維護費用之分擔方式加以明訂，經承購戶即全體區分所有權人同意簽署，該契約已合法生效，全體區分所有權人就共用部分已為分管約定，依據私法自治、契約自由原則，全體區分所有權人應受系爭買賣契約拘束，系爭買賣契約約定內容實質已符合公寓大廈管理條例第26條規定，A區、B區自得各自獨立管理維護，且系爭社區建案自102年2月間取得使用執照後，即依上述約定按A區、B區分別獨立管理之規劃方式，關於A區共用部分之管理、維護，均由伊聘請專業之管理員及設備廠商為之，A區所收繳管理費則負擔A區管理清潔維護費用迄今，A區共用部分之管理維護與上訴人無涉，況且商場與住宅並俱社區，因管理方式及相關設施使用性質差異，多有分別不同之管理費收取方式及標準，並設立不同之管理委員會分別管理之案例，上訴人無向伊要求繳納管理費、停車位清潔費權利，此與A區是否已成立管理委員會無涉，另如認上訴人毋庸受契約分管約定拘束，得向伊收取管理費、停車位清潔費，上訴人自應負擔A區之共用部分管理維護之責，而伊自102年2月取得使用執照後，就A區共用部分支出如附表二所示公共電費、公共水費、清潔保全費用等計1,136萬5,658元，伊得依民法第179條不當得利規定請求上訴人返還，並以之與上訴人本件本訴請求為抵銷，並以預備反訴請求上訴人給付如附表二所示公共電費、公共水費、清潔保全費用等設備維護費用計1,136萬5,658元本息等語，資為抗辯。　　
三、上訴人於原審之本訴起訴聲明：㈠被上訴人應給付上訴人430萬9,832元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息。㈡願供擔保請准宣告假執行。被上訴人於原審答辯聲明：㈠上訴人之訴駁回。㈡如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。被上訴人並預備反訴聲明：㈠上訴人應給付被上訴人1,136萬5,658元及自預備反訴書狀送達上訴人之翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息。㈡願供擔保請准宣告假執行。原審判決上訴人本訴全部敗訴，上訴人就其敗訴部分全部不服，提起上訴，並為訴之追加。上訴人於本院上訴及追加聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人應給付上訴人430萬9,832元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息。㈢被上訴人應另給付上訴人567萬5,092元，及自民事準備書狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息。㈣願供擔保請准宣告假執行。被上訴人於本院答辯聲明：㈠上訴及追加之訴駁回。㈡如受不利判決，願供擔保免為假執行。被上訴人預備反訴聲明：㈠上訴人應給付被上訴人1,136萬5,658元及自預備反訴書狀送達上訴人之翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息。㈡願供擔保請准宣告假執行。上訴人則答辯聲明：㈠預備反訴駁回。㈡如受不利判決，願供擔保免為假執行。
四、兩造不爭執事項（見本院卷一第125、126頁、本院卷二第125、126頁）：　
  ㈠被上訴人為A區建物之區分所有權人。
  ㈡系爭社區全體區分所有權人所簽立系爭買賣契約及其附件㈦同意書、附件㈧同意書，均明文約定A、B區二區房地分別獨立管理方式，並明文約定二區具體範圍區分及各自獨立管理維護（下稱系爭約定）。
  ㈢系爭社區於103年9月20日上午8時30分召開第1屆區分所有權人會議，就是否區分A、B區分別成立管理委員會為討論，惟經表決未達2/3出席人數中3/4人數同意之決議門檻【出席含委託共計140戶，暫緩各自成立者計有89票；同意各自成立計有50票】。被上訴人另於同日下午14時30分就A區8戶店面自行召開商場區第1次區分所有人會議。
  ㈣系爭規約訂立於103年9月20日，並經104年9月19日及105年6月26日第2、3屆區分所有權人會議兩次修正。
  ㈤系爭社區6年來均由A、B區分別管理自行運作，俱依系爭約定之内容各自分管使用各該區之公共設施，對於他區之公共設施之維護未加干涉。
  ㈥上訴人對於被上訴人所提出被證1至被證4、被證5所示編號5至21之支出憑證形式真正不爭執。
  ㈦被上訴人對於上訴人所提出原證1至原證13形式真正不爭執。
  ㈧A區尚未成立管理委員會。
五、上訴人本訴主張被上訴人為系爭社區之區分所有權人，積欠如附表一所示管理費、停車位清潔費，依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人繳交管理費、停車位清潔費計998萬4,924元本息等語，為被上訴人否認，並以前詞置辯，且主張以其得向上訴人請求如附表二所示不當得利金額1,136萬5,658元與上訴人本件請求為抵銷，並依民法第179條規定提起預備反訴請求上訴人給付附表二所示金額本息等語。是本件本訴之爭點應為：㈠被上訴人抗辯系爭約定已成立分管契約，被上訴人就A區自行收取管理費及管理、維護A區共有部分，有無理由？㈡上訴人依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付如附表一所示管理費、停車位清潔費計998萬4,924元本息，有無理由？㈢如認上訴人上開請求為有理由，被上訴人請求上訴人給付如附表二所示不當得利金額1,136萬5,658元本息，有無理由？被上訴人以之與上訴人之請求為抵銷，是否可採？預備反訴得請求金額為若干？
　㈠被上訴人抗辯系爭約定已成立分管契約，被上訴人就A區自行收取管理費及管理、維護A區共用部分，有無理由？
  ⑴上訴人主張系爭社區分為A區、B區，A、B區有826、827建號之共有部分，且坐落相同基地，A、B區整體符合公寓大廈管理條例所規定公寓大廈要件，系爭社區（包括A區、B區）業於103年9月20日召集區分所有權人召開第1屆第1次區分所有權人會議，成立管理委員會、選舉第1屆管理委員及決議通過系爭規約之情，有826、827建號建物登記謄本（見本院卷一第195至229頁）、系爭社區第1屆第1次區分所有權人會議紀錄（見原審卷二第7至13頁）可據。又上訴人以系爭社區第1屆第1次區分所有權人會議曾提案討論A、B區各自成立管理委員會各自獨立管理，然該議案未經上述區分所有權人會議決議通過，相同議案於第1屆第2次區分所有權人會議亦未經區分所有權人會議決議通過，系爭社區A區因未符合公寓大廈管理條例第26條第1項規定，迄未另行成立A區管理委員會，系爭社區A、B區之區分所有權人僅成立上訴人管理委員會之情，則有系爭社區第1屆第1次區分所有權人會議紀錄、第1屆第2次區分所有權人會議紀錄可稽（見原審卷二第17至23頁）。另上訴人主張系爭規約第4章「財務管理」第17條「公共基金、管理費之繳納」第2款第1目規定：「管理費之收繳」、「㈠管理費之分擔基準，由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80元定額分擔，停車位以每個汽車車位每月清潔費500元、機車每月清潔費100元、腳踏車每月清潔費50元，定額分擔」，依公寓大廈管理條例及系爭規約規定，被上訴人有分擔系爭社區共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護費用之法定責任，應按系爭規約第17條第2款第1目規定計算基準繳納管理費及清潔費義務之情，則據上訴人提出系爭規約為據（見原審卷一第23頁）。
　⑵按稱區分所有建築物者，謂數人區分一建築物而各專有其一部，就專有部分有單獨所有權，並就該建築物及其附屬物之共同部分共有之建築物。前項專有部分，指區分所有建築物在構造上及使用上可獨立，且得單獨為所有權之標的者。共有部分，指區分所有建築物專有部分以外之其他部分及不屬於專有部分之附屬物。民法第799條第1項、第2項定有明文。又公寓大廈管理條例第3條第2款規定：「區分所有：指數人區分一建築物而各有其專有部分，並就其共用部分按其應有部分有所有權」、第4款規定：「共用部分：指公寓大廈專有部分以外之其他部分及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用者」。公寓大廈管理條例之用語「共用部分」，異於民法「共有部分」，但意義則無二致，其範圍亦屬相同，以下稱共用部分。公寓大廈管理條例第7條規定：「公寓大廈共用部分不得獨立使用供做專有部分。其為下列各款者，並不得為約定專用部分：公寓大廈本身所占之地面。連通數個專有部分之走廊或樓梯，及其通往室外之通路或門廳；社區內各巷道、防火巷弄。公寓大廈基礎、主要樑柱、承重牆壁、樓地板及屋頂之構造。約定專用有違法令使用限制之規定者。其他有固定使用方法，並屬區分所有權人生活利用上不可或缺之共用部分」，此等共用部分不得供做專有部分使用，亦不得為約定專用部分，為法定共用部分。又區分所有建築物之共用部分，又可分為全體共用與一部共用部分，前者供全體區分所有權人使用，俗稱「大公」，後者應僅部分區分所有權人使用，俗稱「小公」。再公寓大廈管理條例第10條第2項規定：「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。」，是關於區分所有建築物共有部分之修繕、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，但如區分所有權人會議或規約另有規定者，從其規定。次按契約，乃當事人本其自主意思所為之法律行為，基於私法自治及契約自由原則，不僅為當事人紛爭之行為規範，亦係法院於訴訟之裁判規範（最高法院111年度台上字第2083號判決參照）。又按民法第824條規定：「共有物之管理，除契約另有約定外，應以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意行之。但其應有部分合計逾三分之二者，其人數不予計算。依前項規定之管理顯失公平者，不同意之共有人得聲請法院以裁定變更之。前2項所定之管理，因情事變更難以繼續時，法院得因任何共有人之聲請，以裁定變更之。共有人依第1項規定為管理之決定，有故意或重大過失，致共有人受損害者，對不同意之共有人連帶負賠償責任」。是以共有人對於共有物之管理，除得經共有人全體同意以契約約定外，亦得以多數決決定，甚至由法院裁定變更之。惟倘經全體共有人訂立未定期限之分管契約，則該分管契約之終止，須經全體共有人同意始得為之，此即第820條第1項所稱「除契約另有約定外」之情形，共有人尚不得逕以多數決方式終止分管契約，變更共有物管理方法。惟倘因情事變更難以繼續時，依第3項規定，法院得因共有人之聲請，以裁定變更之（最高法院111年度台上字第898號判決參照）。另按公寓大廈之起造人於申請建造執照時，應檢附專有部分、共用部分、約定專用部分、約定共用部分標示之詳細圖說及規約草約。於設計變更時亦同。前項規約草約經承受人簽署同意後，於區分所有權人會議訂定規約前，視為規約。公寓大廈管理條例第56條第1項、第2項定有明文。再公寓大廈等集合住宅之買賣，建商與各承購戶約定，公寓大廈之共用部分或其基地之空地由特定共有人使用者，除別有規定外，應認共有人間已全體合意成立分管契約。準此，區分所有權人間透過建商與各承購戶約定而就共用部分成立分管協議，視為規約，倘無該分管協議成立當時所不可預見，而有顯失公平之情事變更情形，區分所有權人未經全體區分所有權人同意，不得任以多數決方式變更管理內容或終止該分管協議，而侵害少數區分所有權人基於分管協議享有之既有利益，否則即屬違反誠信原則而屬權利濫用，應屬無效。　
　⑶而查，系爭社區A、B區屬B區全體共用部分為818、819、820、821、822、823、824、825建號，A區全體共用部分為828、829建號，至於A、B區全體共用部分為826、827建號，其中826建號登記用途為梯間、表箱機房、防災中心，827建號登記用途為梯間，A、B區其他共用部分，諸如機房設備空間、停車空間、配電場、消防機房、垃圾儲藏室、污水機房、水箱等，分別設置於A、B區上述各自共用建號建物之情，有各該建號建物登記謄本可據（見本院卷一第195至237頁、本院卷二第7至54頁）。且被上訴人抗辯系爭社區建案自初始規劃即為便於日後商場與住宅區別及管理而區分為A、B區，出入口、消防設備、供電設備等均各自獨立之情，已為上訴人所未爭執。又系爭社區建商即被上訴人與系爭社區之公寓大廈承購戶所簽訂系爭買賣契約內容，第1條約定：「註：1.本建物為便於區別及管理，分為二區，區分如下：①B區（即集合住宅地上三至二十九層、地下三層至地下六層停車空間、住宅之公共設施…等）。②A區（即金融分支機構地下一層、地上一至二層、店鋪、一般事務所等商用空間、地下二層停車空間、商場公共設施…等）」、「2.有關本建物共有部分之區分範圍如下說明：①橘色區為A區一般事務所共有範圍；藍色區為A區全體共有範圍。②紅色區為B區全體共有範圍；綠色區、咖啡色區為B區各棟當棟分別共有範圍。③紫色區為A、B區全體共有範圍。④黃色區為B區與A區一般事務所共有範圍。詳如附件一圖示」，第3條「分管協議條款」約定：「一、為有效分責管理本建物，買方全體同意依法所應成立之管理委員會，分別依A區及B區，各自成立管理委員會，並各自獨立管理；倘法令有所修正或釋義，則依修正公佈或釋義後新規定向主管機關報備成立。有關二區委員會對本建物共同事務處理，將得由二區召開協調會議協調之」、「二、…十二、」「十三、本條約定視為共有人之間對共有部分之分管特約，買方同意不得以修改住戶規約或以區分所有權人會議決議之方式變更本分管特約，否則其修改或變更無效；且各共有人縱將其區分所有權讓與第三人，本分管特約對其受讓人仍繼續存在，任何出讓人應告知或要求受讓人同意此分管特約，如有違反致生糾紛或損害；縱其受讓人以善意或不知情對抗本分管特約時，該出讓人仍應負責解決，否則應負損害賠償責任」等語，則有系爭買賣契約（見原審卷一第65、67、68、69頁）、附件一（見本院卷一第239至245頁）可據。另系爭買賣契約附件㈦同意書則載明：「一、本建物為便於區別及管理，分為二區，區別如下：①B區（即集合住宅地上三至二十九層、地下三層至地下六層停車空間、住宅之公共設施…等，以下稱B區）。②A區（即金融分支機構地下一層、地上一至二層、店鋪、一般事務所等商用空間、地下二層停車空間、商場公共設施…等，以下稱A區）。有關共用部分、約定共用部分範圍之劃分（詳如附件一）其對外通道均為獨立出入口，依公寓大廈管理條例第二十六條得各自分別獨立管理維護並各組織管理委員會向主管機關報備」、「二、本建物劃分二區管理之區域，日後如任何一區須進入進行相關設備之修繕、保養維護時，二區之區分所有權人無條件同意修繕者進入修繕，且如遇緊急逃生避難時，任一區均需無條件供逃生避難通行」、「三、各自分管使用當區之公共設施，惟A、B區二區共同使用之設備、設施修繕、維護、保養、清潔項目之費用，得由A、B區二區依雙方約定比例分攤其費用（詳如附件八）」、「四、A、B二區一樓外圍區域之園藝、清潔，由二區各自維護管理（範圍如附件一所示）」、「八、A區與B區每月固定之管理費收益由雙方管理委員會自行運作，雙方不得相互干涉」（見原審卷一第75、76頁），附件㈧同意書則約定：「一、本建物A、B二區共同使用部分係指：1.GL2-地下一層H棟樓電梯間、H1梯、B4表箱機房通道。2.GL2-一層H1梯及通道、防災中心。3.B區地下室梯廳消防進排風管與A區地下二層進排風管共同使用之設備」、「二、上述所列之共同使用之設備所產生之電費、設施修繕、維護、保養及清潔項目之費用，得由本建物A、B區二區依雙方約定比例分攤（比例為A區5%，B區95%）其費用；所產生之費用由B區管委會先行支付後，再依比例分攤向A區管委會收取」、「三、本建物B區、一般事務所（H2＋H3）共同使用部分係指：1.GL2-地下一層G1-1樓梯。2.GL2-一層G1-1樓梯。上述共同使用部分B區係為需緊急逃生避難時之通道，平日係為一般事務所H2停車空間出入之動線，故本空間所產生之水、電費約定由一般事務所H2支付」、「四、有關第一條所述之各項設備重大修繕或設備更新，得由二區管理委員會召開會議達成共識後，才得施作」（見原審卷一第77頁）。附件一更記載A區、B區一樓外圍植栽維護清潔範圍（見本院卷一第239頁）。由上情可知，就系爭社區建築結構而言，A、B區對外通道均為獨立出入口，且被上訴人已與系爭社區公寓大廈承購戶於系爭買賣契約約定系爭社區之A、B區各就其共用部分自行管理、使用、維護，及就A、B區全體共用部分（即826、827建號）及系爭社區坐落基地範圍，約定管理、維護、修繕範圍及負擔費用比例，另被上訴人抗辯系爭社區建案自102年2月間取得使用執照後迄今，即依上述約定按A、B區分別獨立管理之規劃方式各自管理自行運作，彼此未加干涉，已如不爭執事項㈤所示，被上訴人已按照上述約定分擔外牆清洗費用、防災中心電費之情，則有被上訴人所提收費單據及匯款申請書（見原審卷一第82頁）、收據（見原審卷一第159至164頁）可稽。由此可見，系爭約定已約明A、B區具體範圍區分及各自收取管理費及自行管理、維護內容，且已行之數年事實，可資確認。
　⑷又查，系爭規約第2條：「專有部分、共用部分、約定專用部分、約定共用部分」第1款規定：「二、本建物為便於區別及管理，區分集合住宅區及商場區」、第3款規定：「三、一般事務所（H2＋H3）共同使用部分係指：1.GL2-地下一層G1-1樓梯。2.GL2-一層G1-1樓梯。上述共同使用部分B區係為需緊急逃生避難時之通道，平日係為一般事務所H2停車空間出入之動線，故本空間所產生之水、電費約定由一般事務所H2支付」、第4款規定：「本公寓大廈專有部分、共用部分、約定專用部分、約定共用部分之區劃界線詳如房地買賣契約書附件一標的物件之圖說」（見原審卷一第17頁），其內容與上開系爭買賣契約約定相同，而系爭規約既經區分所有權人會議決議通過，有系爭社區第1屆第1次區分所有權人會議紀錄可據（見原審卷二第7至13頁），系爭社區之區分所有權人不僅知悉被上訴人與系爭社區公寓大廈承購戶約定A、B區具體範圍區分及各自收取管理費及自行管理、維護內容，且已同意系爭約定，則系爭社區區分所有權人確已透過系爭約定，就系爭社區A、B區之共用部分及其基地合意成立分管契約，且該分管契約執行迄今，要無顯失公平之情事，則基於契約自由、私法自治原則，全體區分所有權人均應受系爭約定及上述系爭規約內容所拘束，未經全體區分所有權人同意，不得任以多數決方式變更管理內容或終止該分管協議，否則即屬違反誠信原則而屬權利濫用，應屬無效。
　⑸上訴人雖以系爭買賣契約、附件㈦同意書及附件㈧同意書約定，係以A區商場已依公寓大廈管理條例第26條規定成立商場區管理委員會為分區管理之條件，系爭買賣契約約定A區、B區各自成立管理委員會，各自獨立管理，非屬民法所稱分管契約，且系爭買賣契約及附件㈧同意書自行劃定A、B區共同使用部分，任意排除諸如頂樓平台、外牆結構、地下室基礎等法定共用部分之全體共用設施設備，顯非公平云云。然查，系爭社區之A、B區對外通道本有各自獨立出入口，且系爭買賣契約及附件㈦同意書約定內容，係為落實A、B區各就其登記共用部分自行管理、使用、維護之目的，至於同時約定應依公寓大廈管理條例第26條規定成立A、B區管理委員會，係為因應公寓大廈管理條例就住宅與辦公、商場混合使用社區得分設管理委員會之相關規範以落實A、B區分別管理約定，並無以A區商場已依公寓大廈管理條例第26條規定成立商場區管理委員會為分區管理之條件，否則何以系爭規約仍明文系爭社區區分集合住宅區、商場區，規定專有部分、共用部分、約定專用部分、約定共用部分之區劃界線如系爭買賣契約附件一所示（見原審卷一第17、18頁），系爭社區更已區分A、B區各自管理數年。又系爭買賣契約第3條「分管協議條款」第6款已約定屋頂平台由全體區分所有權人共同管理使用（見原審卷一第67頁），至於系爭買賣契約、附件㈦同意書及附件㈧同意書雖未規範諸如外牆等法定共用部分之修繕、管理、維護費用負擔，然被上訴人曾於107年11月間分擔外牆清洗費用之情，有被上訴人提出匯款申請書、收據單據可據（見原審卷一第82頁），上訴人則陳述被上訴人曾負擔商場外牆燈更換費用及商辦外牆清洗費用之情（見本院卷一第133頁），可見系爭買賣契約、附件㈦同意書及附件㈧同意書雖未約定A、B區全體法定共用部分諸如頂樓平台、建物外牆等之修繕、管理、維護費用負擔，然頂樓平台、建物外牆等為公寓大廈A、B區全體法定共用部分，衡情應由A、B區之全體區分所有權人共同負擔，且頂樓平台、建物外牆等之相關修繕、管理、維護費用發生本未固定，且被上訴人已分擔外牆清洗費用之情，可見區分所有權人間上述約定內容縱有所遺漏，仍可依公寓大廈管理條例第10條第2項規定處理，且被上訴人亦未拒絕相關費用分擔，上開就A、B區各自之共用部分分由A、B區各自管理之履行未有困難，自無上訴人所謂被上訴人以系爭買賣契約、附件㈦同意書及附件㈧同意書排除全體共用設施設備，顯非公平之情，是上訴人上開主張，並未可採。
　⑹至於上訴人另以A、B區共用部分尚有「B1受電室」、「商場B2之發電機室、中庭水景機房」、商場專用設於B6之「污水機房、消防機房及6座污水處理池」，被上訴人從未負擔修繕、管理、維護費用，且商場區冰水主機室之插座，與社區消防用電使用共同迴路，電費均由上訴人負擔云云。然B區登記共用部分為818、819、820、821、822、823、824、825建號，A區登記共用部分為828、829建號，至於A、B區之登記共用部分即826、827建號，其中B區登記共用部分即818、819、820、821、822、823、824建號建物登記共用部分用途為梯間、機房、水箱，825建號建物登記共用部分用途為停車空間、發電機房、車道、梯間、社區公共設施、門廳、台電配電場、電信室、垃圾儲藏室、雨水回收機房、空調機房、高壓供電機房、污水機房、消防機房、警衛室、水景機房等（見本院卷二第7至54頁），而A區登記共用部分即828建號建物登記共用部分用途為空調機房、設備空間、台電配電場、梯間、消防機房、污水機房、垃圾儲藏室、水箱、電信室、發電機房等，829建號建物登記共用部分用途為停車空間、梯間、管理員室、車道等（見本院卷一第231至237頁），至於A、B區之登記共用部分即826建號建物登記共用部分用途為梯間、表箱機房、防災中心，827建號建物登記共用部分用途為梯間（見本院卷一第195至229頁），A區、B區共用部分建物用途已登記清楚，且經A區、B區區分所有權人為管理、使用、維護之合意如前所述，尚無上訴人所主張A、B區共用部分尚有A區之「B1受電室」、「商場B2之發電機室、中庭水景機房」、「污水機房、消防機房及6座污水處理池」未列入合意管理、使用、維護範圍之情。另被上訴人已陳述828建號建物所設公共用電（電號：00000000000），部分用電係供A區各專有部分冰水主機使用等語（見本院卷一第284頁），該公共用電應扣除冰水主機分表各期度數之情，為上訴人所不爭執（見本院卷一第298頁），亦無上訴人所主張商場區冰水主機室之插座，與社區消防用電使用共同迴路，電費均由上訴人負擔事實，自無系爭約定成立當時所不可預見，而有顯失公平之情事變更情形。
　⑺從而，系爭社區區分所有權人既已透過系爭約定，就系爭社區A、B區之共用部分及其基地合意成立分管契約各自管理，被上訴人抗辯系爭約定已成立分管契約，被上訴人就A區自行收取管理費及管理、維護A區共用部分，為有理由。　　
　㈡上訴人依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付如附表一所示管理費、停車位清潔費計998萬4,924元本息，有無理由？　
　⑴上訴人主張按照系爭規約第17條第2款第1目規定：「管理費之分擔基準，由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80元定額分擔，停車位以每個汽車車位每月清潔費500元、機車每月清潔費100元、腳踏車每月清潔費50元，定額分擔」、同條第4款規定：「區分所有權人或住戶若在規定之日期前積欠應繳納之公共基金或應分擔或其他應負擔之費用，已逾二期（即二個收費期別）經催告仍不給付者，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，遲延利息以未繳金額之年息10%計算」（見原審卷一第23頁），被上訴人為A區區分所有權人，每月應繳納管理費及停車位清潔費經計算明細如附表一所示16萬9,236元之情，固有上訴人提出A區之建物登記謄本（見原審卷一第37至54頁）、系爭規約（見原審卷一第23頁）可據。
　⑵然按系爭規約第4章「財務管理」第17條「公共基金、管理費之繳納」第1款第1目規定：「為充裕共用部分在管理上必要之經費，除由起造人依法提撥公共基金總金額新臺幣697萬5,671元整外，區分所有權人應遵照區分所有權人會議議決之規定向管理委員會繳交下列款項：㈠公共基金。㈡管理費」，同條第2款第1目規定：「管理費之收繳」、「㈠管理費之分擔基準，由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80元定額分擔，停車位以每個汽車車位每月清潔費500元、機車每月清潔費100元、腳踏車每月清潔費50元，定額分擔」，同條第3款規定「公共基金之收繳」、「㈠公共基金收繳基準，由各區分所有權人依照區分所有權人會議之決議收繳。㈡每年管理費之結餘，得經區分所有權人會議決議金額撥入」（見原審卷一第23頁），第18條第2款規定：「管理費用用途如下：㈠委任或僱傭管理服務人之報酬。㈡共用部分、約定共用部分之管理、維護費用或使用償金。㈢有關共用部分之火災保險費、責任保險費及其他財產保險費。㈣管理組織之辦公費、電話費及其他事務費。㈤稅捐及其他徵收之稅賦。㈥因管理事務洽詢律師、建築師等專業顧問之諮詢費用。㈦其他基地及共用部分等之經常管理費用」（見原審卷一第23頁）。系爭規約規定區分所有權人應繳納管理費，係作為系爭社區共用、約定共用部分之管理、維護、修繕費用及其他社區管理共益費用之目的使用，停車位清潔費則為停車位共用部分之管理、維護、修繕費用。然系爭社區區分所有權人就A、B區之共用部分及基地已合意成立分管契約，被上訴人得就A區自行收取管理費及管理、維護A區共用部分，且A區共用部分包括A區停車位之情，有829建號建物登記謄本可據（見本院卷一第233至237頁），為上訴人所不否認（見本院卷一第248頁），停車位之管理、使用、維護本應由A區自行為之，停車位清潔費無由上訴人收取必要，而就A、B區之全體共用部分（即826、827建號）及系爭社區坐落基地範圍，則已約明管理、維護、修繕之範圍及負擔費用比例，另有關外牆清洗等法定共用部分之管理、維護、修繕費用，被上訴人已按上訴人要求分擔，且此部分若區分所有權人會議或規約未另有規定，依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，其修繕、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。而系爭規約第17條第2款第1目第4款規定係經系爭社區第1屆區分所有權人會議以多數決方式決議通過，並非經全體區分所有權人同意，系爭約定仍有效存在，則上訴人逕以系爭規約第4章「財務管理」第17條「公共基金、管理費之繳納」第2款第1目規定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80元定額分擔，停車位以每個汽車車位每月清潔費500元、機車每月清潔費100元、腳踏車每月清潔費50元，定額分擔等內容，請求被上訴人應負擔附表一所示管理費、停車位清潔費，乃係片面變更分管契約有關被上訴人得就A區自行收取管理費及管理、維護A區共有部分之管理內容，侵害被上訴人基於分管協議享有之既有利益，更與系爭規約所規範A、B區區分所有權人分區繳納各該區管理費係為負擔A、B區各自共用部分之管理、維護、修繕費用及其他社區管理共益費用意旨未符，乃違反誠信原則而屬權利濫用，系爭規約該規定內容對被上訴人不生效力。
　⑶據此，上訴人依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付A區區分所有權人所應負擔如附表一所示管理費、停車位清潔費計998萬4,924元本息，為無理由，不應准許。
　㈢如認上訴人上開請求為有理由，被上訴人請求上訴人給付如附表二所示不當得利金額1,136萬5,658元本息，有無理由？被上訴人以之與上訴人之請求為抵銷，是否可採？預備反訴得請求金額為若干？　
　⑴上訴人請求被上訴人給付如附表一所示管理費、停車位清潔費計998萬4,924元本息，既屬無據，上訴人對於被上訴人無上述管理費、停車位清潔費之債權存在，則被上訴人自無以其對上訴人如附表二所示公共電費、公共水費、清潔保全費用等設備維護費用計1,136萬5,658元不當得利返還請求債權為主動債權，主張與上訴人所請求附表一所示管理費、停車位清潔費計998萬4,924元債權為抵銷必要。
　⑵被上訴人提起預備反訴，係以上訴人本訴請求管理費及停車位清潔費有理由為反訴裁判之停止條件，本訴請求無理由為反訴裁判之解除條件，而上訴人之本訴請求為無理由，已如前述，則依前開說明，反訴裁判之解除條件已成就，本院毋庸就被上訴人所提預備反訴為裁判，在此敘明。
六、綜上所述，上訴人依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付104年2月起至108年12月止之管理費計430萬9,832元本息，為無理由，不應准許。原審判決上訴人敗訴，並駁回其假執行之聲請，自無違誤。上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。另上訴人追加之訴，依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付管理費及停車位清潔費共計567萬5,092元本息，為無理由，應予駁回，其假執行之聲請失所附麗，應併予駁回。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
八、據上論結，本件上訴及追加之訴均為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第78條，判決如主文。　　　　
中　　華　　民　　國　　112 　年　　5 　　月　　16　　日
　　　　　　　　　民事第十五庭  
                      審判長法  官  陳慧萍
                            法  官  朱漢寶
                            法  官  陳杰正
正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。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　　5 　　月　　16　　日
　　　　　　　　　　　　　　書記官  林雅瑩
附表一　　　　　　　　　　　　　
		門牌號碼

		專有部分面積

		


		共有部分面積

		


		


		總面積（坪）

		管理費



		


		平方公尺

		坪

		平方公尺

		權利範圍

		坪

		


		




		○○路68號

		637.18

		192.74

		315.81

		0.0105

		1.00

		217.3

		1萬7,384元



		


		


		


		370.29

		0.21107

		23.64

		


		




		○○路70號

		703.12

		212.69

		315.81

		0.01158

		1.10

		239.8

		1萬9,184元



		


		


		


		370.29

		0.23291

		26.08

		


		




		○○路72號

		574.78

		173.87

		315.81

		0.00947

		0.90

		196

		1萬5,680元



		


		


		


		370.29

		0.1904

		21.32

		


		




		○○路76號

		574.78

		173.87

		315.81

		0.00947

		0.90

		196

		1萬5,680元



		


		


		


		370.29

		0.1904

		21.32

		


		




		○○路78號

		433.6

		131.16

		315.81

		0.00714

		0.68

		147.9

		1萬1,832元



		


		


		


		370.29

		0.14363

		16.08

		


		




		○○○路50號地下1樓

		76.04

		23.00

		315.81

		0.00125

		0.11

		25.9

		2,072元



		


		


		


		370.29

		0.0252

		2.82

		


		




		○○○路52號

		6.59

		1.99

		315.81

		0.00011

		0.01

		7.2

		576元



		


		


		


		25.33

		0.657

		5.03

		


		




		


		


		


		370.29

		0.00218

		0.24

		


		




		○○○路56號

		12.71

		3.84

		315.81

		0.00021

		0.02

		16.6

		1,328元



		


		


		


		25.33

		0.0014

		0.01

		


		




		


		


		


		370.29

		0.00421

		0.47

		


		




		


		


		


		5466.67

		0.00745

		12.31

		


		




		（A）每月應繳管理費

		


		913.16

		


		


		134.04

		1046.7

		8萬3,736元



		（B）每月汽車停車位清潔費

		136個停車位×500元＝6萬8,000元

		


		


		


		


		


		6萬8,000元



		（C）每月機車停車位清潔費

		175個停車位×100元＝1萬7,500元

		


		


		


		


		


		1萬7,500元







每月合計應繳管理費及停車位清潔費：
8萬3,736元＋6萬8,000元＋1萬7,500元＝16萬9,236元。
104年2月至108年12月共計59期應繳管理費及停車位清潔費：
16萬9,236元×59＝998萬4,924元。


附表二　　　　　　　　　　　　　
104年
		編號

		104年
支出項目
（單位：
新臺幣/元）

		104年
2月

		104年
3月

		104年
4月

		104年
5月

		104年
6月

		104年
7月

		104年
8月

		104年
9月

		104年
10月

		104年
11月

		104年
12月



		1

		公共電費
（商場公電）

		22,476

		25,534

		22,284

		21,301

		22,113

		27,860

		24,665

		24,764

		23,203

		21,587

		21,872



		2

		公共水費
（商場公水）

		2,745

		


		1,695

		


		1,611

		


		2,859

		


		4,037

		


		3,432



		3

		防災中心負擔
A區5%電費

		


		3,533

		


		3,500

		


		4,883

		


		5,432

		


		4,324

		




		4

		清潔+保全
人員

		156,330

		157,718

		157,718

		165,479

		157,460

		161,710

		161,710

		155,143

		129,364

		129,340

		266,940



		5

		中菱機電保養

		


		


		


		


		


		


		


		21,600

		


		


		




		6

		發電機蓄電瓶更換

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		7

		園藝季保養

		


		


		


		


		


		


		


		


		4,200

		


		




		8

		電梯保養

		


		


		


		


		


		


		


		


		8,200

		8,200

		8,200



		9

		電梯電磁閥
更換

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		10

		發電機更換
機油及濾心

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		11

		電梯使用許可證申辦檢查費

		


		


		


		


		23,820

		


		


		


		


		


		




		12

		花檯固定架
更換工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		13

		污水泵浦更換工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		14

		72號人行道地坪修補工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		15

		106年度消防申報

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		16

		消防設備改善缺失

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		17

		○○○路門地
鉸鍊修繕

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		18

		外牆清洗費用
（○○路及○○○路側1-2樓）

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		19

		水塔清洗

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		20

		飲用水

		


		


		


		630

		


		


		


		


		630

		


		




		21

		清潔用品

		


		


		4,626

		


		


		


		


		


		


		


		




		


		每月合計

		181,551

		186,785

		186,323

		190,910

		205,004

		194,454

		189,234

		206,939

		169,634

		163,451

		300,444







105年
		編號

		105年
支出項目
（單位：
新臺幣/元）

		105年
1月

		105年
2月

		105年
3月

		105年
4月

		105年
5月

		105年
6月

		105年
7月

		105年
8月

		105年
9月

		105年
10月

		105年
11月

		105年
12月



		1

		公共電費
（商場公電）

		22,340

		21,931

		19,779

		21,043

		22,573

		18,604

		21,811

		24,327

		25,058

		22,653

		20,910

		19,550



		2

		公共水費
（商場公水）

		


		3,870

		


		3,514

		


		4,445

		


		6,229

		


		5,897

		


		5,182



		3

		防災中心負擔
A區5%電費

		3,445

		


		3,358

		


		3,339

		


		4,114

		


		4,828

		


		4,194

		




		4

		清潔+保全
人員

		128,432

		129,452

		129,716

		129,476

		129,320

		128,276

		128,924

		129,200

		128,420

		126,980

		129,860

		267,240



		5

		中菱機電保養

		


		


		


		


		


		


		


		21,600

		


		


		


		




		6

		發電機蓄電瓶更換

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		7

		園藝季保養

		


		6,825

		6,825

		


		


		6,825

		


		


		6,825

		8,798

		


		6,825



		8

		電梯保養

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200



		9

		電梯電磁閥
更換

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		10

		發電機更換
機油及濾心

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		11

		電梯使用許可證申辦檢查費

		


		


		


		3,780

		


		


		


		


		


		


		


		




		12

		花檯固定架
更換工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		13

		污水泵浦更換工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		14

		72號人行道地坪修補工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		15

		106年度消防申報

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		16

		消防設備改善缺失

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		17

		○○○路門地
鉸鍊修繕

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		18

		外牆清洗費用
（○○路及○○○路側1-2樓）

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		19

		水塔清洗

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		20

		飲用水

		


		630

		


		


		


		


		315

		


		630

		


		


		315



		21

		清潔用品

		


		


		


		


		


		


		


		7,324

		


		


		


		




		


		每月合計

		162,416

		170,908

		167,878

		166,013

		163,433

		166,350

		163,363

		196,880

		173,961

		172,528

		163,164

		307,312







106年
		編號

		106年
支出項目
（單位：
新臺幣/元）

		106年
1月

		106年
2月

		106年
3月

		106年
4月

		106年
5月

		106年
6月

		106年
7月

		106年
8月

		106年
9月

		106年
10月

		106年
11月

		106年
12月



		1

		公共電費
（商場公電）

		19,562

		20,070

		18,133

		21,317

		16,956

		16,746

		24,215

		24,697

		21,923

		20,611

		15,276

		17,745



		2

		公共水費
（商場公水）

		


		2,087

		


		1,556

		


		1,474

		


		2,778

		


		5,804

		


		6,976



		3

		防災中心負擔
A區5%電費

		3,201

		


		3,143

		


		3,299

		


		4,402

		


		4,448

		


		4,311

		




		4

		清潔+保全
人員

		140,588

		131,475

		140,787

		137,727

		140,523

		137,331

		140,787

		140,787

		137,595

		140,391

		137,331

		271,555



		5

		中菱機電保養

		


		


		


		


		


		


		


		


		21,600

		


		


		




		6

		發電機蓄電瓶更換

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		7

		園藝季保養

		


		


		6,825

		


		


		6,825

		


		


		


		6,825

		


		




		8

		電梯保養

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,200

		8,500

		8,500

		8,500



		9

		電梯電磁閥
更換

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		10

		發電機更換
機油及濾心

		


		


		


		10,500

		


		


		


		


		


		


		


		




		11

		電梯使用許可證申辦檢查費

		


		


		


		


		3,780

		


		


		


		


		


		


		




		12

		花檯固定架
更換工程

		


		


		


		


		


		


		


		34,755

		


		


		


		




		13

		污水泵浦更換工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		33,600

		


		


		




		14

		72號人行道地坪修補工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		3,150

		


		




		15

		106年度消防申報

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		16

		消防設備改善缺失

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		17

		○○○路門地
鉸鍊修繕

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		18

		外牆清洗費用
（○○路及○○○路側1-2樓）

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		19

		水塔清洗

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		3,150

		




		20

		飲用水

		


		630

		


		


		


		


		630

		


		


		630

		


		




		21

		清潔用品

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		


		每月合計

		171,551

		162,462

		177,087

		179,300

		172,758

		170,576

		178,233

		211,217

		227,365

		185,911

		165,418

		307,926







107年
		編號

		107年
支出項目
（單位：
新臺幣/元）

		107年
1月

		107年
2月

		107年
3月

		107年
4月

		107年
5月

		107年
6月

		107年
7月

		107年
8月

		107年
9月

		107年
10月

		107年
11月

		107年
12月



		1

		公共電費
（商場公電）

		20,256

		20,614

		16,521

		19,368

		16,858

		17,229

		17,994

		17,761

		19,511

		17,560

		13,874

		14,606



		2

		公共水費
（商場公水）

		


		2,660

		


		1,880

		


		4,921

		


		9,299

		


		11,743

		


		8,974



		3

		防災中心負擔
A區5%電費

		3,403

		


		3,185

		


		3,475

		


		4,389

		


		


		


		


		




		4

		清潔+保全
人員

		138,003

		128,451

		137,475

		135,171

		138,531

		135,171

		138,267

		138,003

		135,171

		139,625

		136,397

		321,979



		5

		中菱機電保養

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		21,600



		6

		發電機蓄電瓶更換

		


		


		


		


		9,450

		


		


		


		


		


		


		




		7

		園藝季保養

		


		


		


		


		6,825

		6,825

		


		


		


		6,825

		


		6,825



		8

		電梯保養

		8,500

		8,500

		8,500

		8,500

		8,500

		8,500

		8,500

		8,500

		8,500

		5,800

		5,800

		5,800



		9

		電梯電磁閥
更換

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		10

		發電機更換
機油及濾心

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		11

		電梯使用許可證申辦檢查費

		


		


		3,780

		


		


		


		


		


		


		


		


		




		12

		花檯固定架
更換工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		13

		污水泵浦更換工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		14

		72號人行道地坪修補工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		15

		107年度消防申報

		18,900

		


		


		


		


		


		1,9000

		


		


		


		


		




		16

		消防設備改善缺失

		


		


		


		


		


		26,250

		


		


		


		


		


		




		17

		○○○路門地
鉸鍊修繕

		12,000

		


		


		


		18,375

		


		


		


		


		


		


		




		18

		外牆清洗費用
（○○路及○○○路側1-2樓）

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		40,000

		




		19

		水塔清洗

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		20

		飲用水

		


		


		


		


		630

		


		


		315

		


		


		


		315



		21

		清潔用品

		


		


		


		


		


		


		


		


		6,594

		


		


		




		


		每月合計

		201,062

		160,225

		169,460

		164,919

		202,644

		198,896

		188,150

		173,878

		169,776

		181,553

		196,071

		380,099







108年
		編號

		108年
支出項目
（單位：
新臺幣/元）

		108年
1月

		108年
2月

		108年
3月

		108年
4月

		108年
5月

		108年
6月

		108年
7月

		108年
8月

		108年
9月

		108年
10月

		108年
11月

		108年
12月



		1

		公共電費
（商場公電）

		17,193

		19,132

		16,372

		18,042

		14,550

		13,829

		14,754

		17,619

		13,350

		19,450

		14,169

		14,523



		2

		公共水費
（商場公水）

		


		1,919

		


		1,727

		


		2,709

		


		4,332

		


		8,205

		


		8,484



		3

		防災中心負擔
A區5%電費

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		4

		清潔+保全
人員

		145,165

		133,864

		145,393

		141,829

		145,693

		142,093

		146,449

		146,449

		142,057

		144,649

		139,597

		339,863



		5

		中菱機電保養

		


		


		


		


		


		


		


		


		21,600

		


		


		




		6

		發電機蓄電瓶更換

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		7

		園藝季保養

		


		


		6,825

		


		


		


		6,825

		


		6,825

		


		


		6,825



		8

		電梯保養

		5,800

		5,800

		5,800

		5,800

		5,800

		5,800

		5,800

		5,800

		5,800

		5,800

		5,800

		5,800



		9

		電梯電磁閥
更換

		


		4,390

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		10

		發電機更換
機油及濾心

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		11

		電梯使用許可證申辦檢查費

		


		


		2,520

		


		


		


		


		


		


		


		


		




		12

		花檯固定架
更換工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		13

		污水泵浦更換工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		14

		72號人行道地坪修補工程

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		15

		108年度消防申報

		


		


		


		


		


		19,000

		


		


		


		


		


		




		16

		消防設備改善缺失

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		42,000

		


		




		17

		○○○路門地
鉸鍊修繕

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		18

		外牆清洗費用
（○○路及○○○路側1-2樓）

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		19

		水塔清洗

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		20

		飲用水

		315

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		21

		清潔用品

		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		


		




		


		每月合計

		168,473

		165,105

		176,910

		167,398

		166,043

		183,431

		173,828

		174,200

		189,632

		220,104

		159,566

		375,495







104年2月1日至108年12月31日收支明細表
		編號

		104至108年
支出項目

		合計金額
（單位：新臺幣/元）



		1

		公共電費（商場公電）

		1,160,624



		2

		公共水費（商場公水）

		133,044



		3

		防災中心負擔A區5%電費

		82,206



		4

		清潔+保全人員

		9,016,430



		5

		中菱機電保養

		108,000



		6

		發電機蓄電瓶更換

		9,450



		7

		園藝季保養

		122,198



		8

		電梯保養

		385,800



		9

		電梯電磁閥更換

		4,390



		10

		發電機更換機油及濾心

		10,500



		11

		電梯使用許可證申辦檢查費

		37,680



		12

		花檯固定架更換工程

		34,755



		13

		污水泵浦更換工程

		33,600



		14

		72號人行道地坪修補工程

		3,150



		15

		106年度消防申報

		56,900



		16

		消防設備改善缺失

		68,250



		17

		○○○路門地鉸鍊修繕

		30,375



		18

		外牆清洗費用（○○路及○○○路側1-2樓）

		40,000



		19

		水塔清洗

		3,150



		20

		飲用水

		6,615



		21

		清潔用品

		18,544









　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　







臺灣高等法院民事判決

110年度上字第1234號

上  訴  人  麗寶W1社區管理委員會



法定代理人  曾清銓  

訴訟代理人  李明洲律師

被  上訴人  麗寶建設股份有限公司





法定代理人  吳寶田  

訴訟代理人  高亘瑩律師

上列當事人間請求給付管理費事件，上訴人對於中華民國110年10月22日臺灣桃園地方法院109年度桃訴字第6號第一審判決提起上訴，並為訴之追加，本院於112年4月18日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

上訴及追加之訴暨假執行聲請均駁回。

第二審（含追加之訴）訴訟費用由上訴人負擔。

    事實及理由

壹、程序方面：

一、上訴人法定代理人原為翁佩妤，嗣依次變更為李懿娟、曾清銓，並據其等分別聲明承受訴訟，有上訴人民國110年11月11日民事聲明承受訴訟狀、第八屆區分所有權人會議紀錄、第八屆管理委員推選會議紀錄、桃園市蘆竹區公所110年10月29日桃市蘆工字第1100037320號函、上訴人111年11月21日民事聲明承受訴訟狀、第九屆區分所有權人會議紀錄、第九屆管理委員推選會議紀錄、桃園市蘆竹區公所111年11月14日桃市蘆工字第1110038868號函（見本院卷一第21、23至29頁、本院卷二第59、61至63、67至72頁），核與民事訴訟法第175條規定相符，應予准許。

二、按第二審為訴之變更或追加，非經他造同意不得為之，但請求之基礎事實同一、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446條第1項、第255條第1項第2款、第3款定有明文。查上訴人於原審起訴主張被上訴人為麗寶W1社區（系爭社區）之區分所有權人，積欠104年2月起至108年12月止之管理費59期計新臺幣（下同）430萬9,832元，其依「麗寶W1社區住戶規約」（下稱系爭規約）第17條第2款第1目、第4款、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付管理費430萬9,832元及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息（見原審卷一第3、4頁）。嗣於本院審理中，上訴人以被上訴人上開區分所有建物應負擔管理費，除原審起訴請求按專有部分面積計算之金額外，應加計按共有部分面積計算之管理費及136個汽車停車位、175個機車停車位之清潔費，據此追加請求被上訴人應再給付管理費及停車位清潔費共計567萬5,092元，及自提起追加請求之準備書狀繕本送達被上訴人之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息（見本院卷一第85至87頁）。經核上訴人追加上開請求管理費及停車位清潔費，係本於上訴人主張被上訴人因區分所有上開建物應負擔管理費及停車位清潔費所衍生爭執之同一基礎事實，有其社會事實之共通性與關連性，且屬擴張應受判決事項之聲明，揆諸首開規定，應予准許。

三、又按所謂預備反訴，係指以本訴請求有理由為條件，始就反訴聲明為裁判之訴，若法院認本訴無理由者，即無就預備反訴為裁判必要，亦即預備反訴係以本訴有理由為反訴裁判之停止條件，本訴請求無理由為反訴裁判之解除條件，此與原告基於當事人處分權主義預慮其提起之先位之訴無理由，而同時提起不能併存之備位之訴，以備先位之訴無理由時，請求就備位之訴審判之訴訟上預備合併法理相同，基於前開同一之法理，自應予准許。法院就本訴部分認無理由而予駁回，雖毋庸另就預備反訴部分為裁判，然在本訴尚未確定前，預備反訴之訴訟繫屬並未消滅，且在第一審所為之訴訟行為，於第二審亦有效力（民事訴訟法第448條），故如受敗訴判決之本訴部分已合法提起上訴，則關於預備反訴部分，亦應解為隨同本訴繫屬於第二審而生移審之效力。查被上訴人於原審以若認上訴人所提管理費請求本訴為有理由，則上訴人應負系爭社區共用部分管理責任，其於上訴人所請求應負擔管理費期間，自行支出公共設施、設備管理維護費用計1,136萬5,658元，據此依民法第179條不當得利規定提起預備反訴，請求上訴人應給付1,136萬5,658元本息（見原審卷一第101、103至106頁），原審為上訴人本訴部分敗訴判決，未另就預備反訴部分裁判，上訴人就本訴部分提起本件第二審上訴，則按上開論述，被上訴人所提預備反訴，應隨同本訴上訴繫屬於第二審而生移審之效力，在此敘明。

貳、實體方面：

一、上訴人主張：被上訴人為系爭社區所屬門牌號碼桃園市○○區○○路00號（坐落桃園市○○區○○段000○號，下單獨逕稱該建號）、70號（811建號）、72號（812建號）、76號（813建號）、78號（814建號）建物及同市區○○○路00號地下1樓（815建號）、52號（816建號）、56號（817建號）之商場區建物（以下合稱A區）區分所有權人，應依系爭規約第17條第2款第1目規定，每月按建物登記總面積計算以每坪80元、每個汽車停車位500元、每個機車停車位100元分擔管理費、清潔費，且被上訴人雖為系爭社區建物起造人，與系爭社區所屬房地買受人所簽訂之房地（預定）買賣契約書（下稱系爭買賣契約）及其附件㈦「A、B區二區房地分別獨立管理方式同意書」（下稱附件㈦同意書）、㈧「A、B區二區共同使用部分分管使用同意書」（下稱附件㈧同意書）約定系爭社區劃分為A區即商場區及B區即集合住宅區，各自成立管理委員會，各自獨立管理，然A區迄未依法成立獨立管理委員會，仍有按系爭規約規定繳納管理費、停車位清潔費義務，詎被上訴人自104年2月起至108年12月止，未繳納如附表一所示按A區專有部分、共有部分面積計算之管理費及136個汽車停車位、175個機車停車位之清潔費共計998萬4,924元，經伊催告，被上訴人仍置之不理，爰依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付管理費、停車位清潔費998萬4,924元本息等語。

二、被上訴人則以：系爭社區建案自初始規劃即為便於日後商場與住宅區別及管理而區分為A區、B區，出入口、消防設備、供電設備等均各自獨立，依公寓大廈管理條例第26條規定，經全體區分所有權人同意，本得各自分區獨立管理維護，系爭社區建案銷售時，銷售人員已主動告知消費者此規劃，系爭買賣契約及其附件㈦同意書、附件㈧同意書業就共有部分之劃分及修繕、管理、維護範圍及管理維護費用之分擔方式加以明訂，經承購戶即全體區分所有權人同意簽署，該契約已合法生效，全體區分所有權人就共用部分已為分管約定，依據私法自治、契約自由原則，全體區分所有權人應受系爭買賣契約拘束，系爭買賣契約約定內容實質已符合公寓大廈管理條例第26條規定，A區、B區自得各自獨立管理維護，且系爭社區建案自102年2月間取得使用執照後，即依上述約定按A區、B區分別獨立管理之規劃方式，關於A區共用部分之管理、維護，均由伊聘請專業之管理員及設備廠商為之，A區所收繳管理費則負擔A區管理清潔維護費用迄今，A區共用部分之管理維護與上訴人無涉，況且商場與住宅並俱社區，因管理方式及相關設施使用性質差異，多有分別不同之管理費收取方式及標準，並設立不同之管理委員會分別管理之案例，上訴人無向伊要求繳納管理費、停車位清潔費權利，此與A區是否已成立管理委員會無涉，另如認上訴人毋庸受契約分管約定拘束，得向伊收取管理費、停車位清潔費，上訴人自應負擔A區之共用部分管理維護之責，而伊自102年2月取得使用執照後，就A區共用部分支出如附表二所示公共電費、公共水費、清潔保全費用等計1,136萬5,658元，伊得依民法第179條不當得利規定請求上訴人返還，並以之與上訴人本件本訴請求為抵銷，並以預備反訴請求上訴人給付如附表二所示公共電費、公共水費、清潔保全費用等設備維護費用計1,136萬5,658元本息等語，資為抗辯。　　

三、上訴人於原審之本訴起訴聲明：㈠被上訴人應給付上訴人430萬9,832元，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息。㈡願供擔保請准宣告假執行。被上訴人於原審答辯聲明：㈠上訴人之訴駁回。㈡如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。被上訴人並預備反訴聲明：㈠上訴人應給付被上訴人1,136萬5,658元及自預備反訴書狀送達上訴人之翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息。㈡願供擔保請准宣告假執行。原審判決上訴人本訴全部敗訴，上訴人就其敗訴部分全部不服，提起上訴，並為訴之追加。上訴人於本院上訴及追加聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人應給付上訴人430萬9,832元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息。㈢被上訴人應另給付上訴人567萬5,092元，及自民事準備書狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率10%計算之利息。㈣願供擔保請准宣告假執行。被上訴人於本院答辯聲明：㈠上訴及追加之訴駁回。㈡如受不利判決，願供擔保免為假執行。被上訴人預備反訴聲明：㈠上訴人應給付被上訴人1,136萬5,658元及自預備反訴書狀送達上訴人之翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息。㈡願供擔保請准宣告假執行。上訴人則答辯聲明：㈠預備反訴駁回。㈡如受不利判決，願供擔保免為假執行。

四、兩造不爭執事項（見本院卷一第125、126頁、本院卷二第125、126頁）：　

  ㈠被上訴人為A區建物之區分所有權人。

  ㈡系爭社區全體區分所有權人所簽立系爭買賣契約及其附件㈦同意書、附件㈧同意書，均明文約定A、B區二區房地分別獨立管理方式，並明文約定二區具體範圍區分及各自獨立管理維護（下稱系爭約定）。

  ㈢系爭社區於103年9月20日上午8時30分召開第1屆區分所有權人會議，就是否區分A、B區分別成立管理委員會為討論，惟經表決未達2/3出席人數中3/4人數同意之決議門檻【出席含委託共計140戶，暫緩各自成立者計有89票；同意各自成立計有50票】。被上訴人另於同日下午14時30分就A區8戶店面自行召開商場區第1次區分所有人會議。

  ㈣系爭規約訂立於103年9月20日，並經104年9月19日及105年6月26日第2、3屆區分所有權人會議兩次修正。

  ㈤系爭社區6年來均由A、B區分別管理自行運作，俱依系爭約定之内容各自分管使用各該區之公共設施，對於他區之公共設施之維護未加干涉。

  ㈥上訴人對於被上訴人所提出被證1至被證4、被證5所示編號5至21之支出憑證形式真正不爭執。

  ㈦被上訴人對於上訴人所提出原證1至原證13形式真正不爭執。

  ㈧A區尚未成立管理委員會。

五、上訴人本訴主張被上訴人為系爭社區之區分所有權人，積欠如附表一所示管理費、停車位清潔費，依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人繳交管理費、停車位清潔費計998萬4,924元本息等語，為被上訴人否認，並以前詞置辯，且主張以其得向上訴人請求如附表二所示不當得利金額1,136萬5,658元與上訴人本件請求為抵銷，並依民法第179條規定提起預備反訴請求上訴人給付附表二所示金額本息等語。是本件本訴之爭點應為：㈠被上訴人抗辯系爭約定已成立分管契約，被上訴人就A區自行收取管理費及管理、維護A區共有部分，有無理由？㈡上訴人依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付如附表一所示管理費、停車位清潔費計998萬4,924元本息，有無理由？㈢如認上訴人上開請求為有理由，被上訴人請求上訴人給付如附表二所示不當得利金額1,136萬5,658元本息，有無理由？被上訴人以之與上訴人之請求為抵銷，是否可採？預備反訴得請求金額為若干？

　㈠被上訴人抗辯系爭約定已成立分管契約，被上訴人就A區自行收取管理費及管理、維護A區共用部分，有無理由？

  ⑴上訴人主張系爭社區分為A區、B區，A、B區有826、827建號之共有部分，且坐落相同基地，A、B區整體符合公寓大廈管理條例所規定公寓大廈要件，系爭社區（包括A區、B區）業於103年9月20日召集區分所有權人召開第1屆第1次區分所有權人會議，成立管理委員會、選舉第1屆管理委員及決議通過系爭規約之情，有826、827建號建物登記謄本（見本院卷一第195至229頁）、系爭社區第1屆第1次區分所有權人會議紀錄（見原審卷二第7至13頁）可據。又上訴人以系爭社區第1屆第1次區分所有權人會議曾提案討論A、B區各自成立管理委員會各自獨立管理，然該議案未經上述區分所有權人會議決議通過，相同議案於第1屆第2次區分所有權人會議亦未經區分所有權人會議決議通過，系爭社區A區因未符合公寓大廈管理條例第26條第1項規定，迄未另行成立A區管理委員會，系爭社區A、B區之區分所有權人僅成立上訴人管理委員會之情，則有系爭社區第1屆第1次區分所有權人會議紀錄、第1屆第2次區分所有權人會議紀錄可稽（見原審卷二第17至23頁）。另上訴人主張系爭規約第4章「財務管理」第17條「公共基金、管理費之繳納」第2款第1目規定：「管理費之收繳」、「㈠管理費之分擔基準，由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80元定額分擔，停車位以每個汽車車位每月清潔費500元、機車每月清潔費100元、腳踏車每月清潔費50元，定額分擔」，依公寓大廈管理條例及系爭規約規定，被上訴人有分擔系爭社區共用部分、約定共用部分之修繕、管理、維護費用之法定責任，應按系爭規約第17條第2款第1目規定計算基準繳納管理費及清潔費義務之情，則據上訴人提出系爭規約為據（見原審卷一第23頁）。

　⑵按稱區分所有建築物者，謂數人區分一建築物而各專有其一部，就專有部分有單獨所有權，並就該建築物及其附屬物之共同部分共有之建築物。前項專有部分，指區分所有建築物在構造上及使用上可獨立，且得單獨為所有權之標的者。共有部分，指區分所有建築物專有部分以外之其他部分及不屬於專有部分之附屬物。民法第799條第1項、第2項定有明文。又公寓大廈管理條例第3條第2款規定：「區分所有：指數人區分一建築物而各有其專有部分，並就其共用部分按其應有部分有所有權」、第4款規定：「共用部分：指公寓大廈專有部分以外之其他部分及不屬專有之附屬建築物，而供共同使用者」。公寓大廈管理條例之用語「共用部分」，異於民法「共有部分」，但意義則無二致，其範圍亦屬相同，以下稱共用部分。公寓大廈管理條例第7條規定：「公寓大廈共用部分不得獨立使用供做專有部分。其為下列各款者，並不得為約定專用部分：公寓大廈本身所占之地面。連通數個專有部分之走廊或樓梯，及其通往室外之通路或門廳；社區內各巷道、防火巷弄。公寓大廈基礎、主要樑柱、承重牆壁、樓地板及屋頂之構造。約定專用有違法令使用限制之規定者。其他有固定使用方法，並屬區分所有權人生活利用上不可或缺之共用部分」，此等共用部分不得供做專有部分使用，亦不得為約定專用部分，為法定共用部分。又區分所有建築物之共用部分，又可分為全體共用與一部共用部分，前者供全體區分所有權人使用，俗稱「大公」，後者應僅部分區分所有權人使用，俗稱「小公」。再公寓大廈管理條例第10條第2項規定：「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。」，是關於區分所有建築物共有部分之修繕、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，但如區分所有權人會議或規約另有規定者，從其規定。次按契約，乃當事人本其自主意思所為之法律行為，基於私法自治及契約自由原則，不僅為當事人紛爭之行為規範，亦係法院於訴訟之裁判規範（最高法院111年度台上字第2083號判決參照）。又按民法第824條規定：「共有物之管理，除契約另有約定外，應以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意行之。但其應有部分合計逾三分之二者，其人數不予計算。依前項規定之管理顯失公平者，不同意之共有人得聲請法院以裁定變更之。前2項所定之管理，因情事變更難以繼續時，法院得因任何共有人之聲請，以裁定變更之。共有人依第1項規定為管理之決定，有故意或重大過失，致共有人受損害者，對不同意之共有人連帶負賠償責任」。是以共有人對於共有物之管理，除得經共有人全體同意以契約約定外，亦得以多數決決定，甚至由法院裁定變更之。惟倘經全體共有人訂立未定期限之分管契約，則該分管契約之終止，須經全體共有人同意始得為之，此即第820條第1項所稱「除契約另有約定外」之情形，共有人尚不得逕以多數決方式終止分管契約，變更共有物管理方法。惟倘因情事變更難以繼續時，依第3項規定，法院得因共有人之聲請，以裁定變更之（最高法院111年度台上字第898號判決參照）。另按公寓大廈之起造人於申請建造執照時，應檢附專有部分、共用部分、約定專用部分、約定共用部分標示之詳細圖說及規約草約。於設計變更時亦同。前項規約草約經承受人簽署同意後，於區分所有權人會議訂定規約前，視為規約。公寓大廈管理條例第56條第1項、第2項定有明文。再公寓大廈等集合住宅之買賣，建商與各承購戶約定，公寓大廈之共用部分或其基地之空地由特定共有人使用者，除別有規定外，應認共有人間已全體合意成立分管契約。準此，區分所有權人間透過建商與各承購戶約定而就共用部分成立分管協議，視為規約，倘無該分管協議成立當時所不可預見，而有顯失公平之情事變更情形，區分所有權人未經全體區分所有權人同意，不得任以多數決方式變更管理內容或終止該分管協議，而侵害少數區分所有權人基於分管協議享有之既有利益，否則即屬違反誠信原則而屬權利濫用，應屬無效。　

　⑶而查，系爭社區A、B區屬B區全體共用部分為818、819、820、821、822、823、824、825建號，A區全體共用部分為828、829建號，至於A、B區全體共用部分為826、827建號，其中826建號登記用途為梯間、表箱機房、防災中心，827建號登記用途為梯間，A、B區其他共用部分，諸如機房設備空間、停車空間、配電場、消防機房、垃圾儲藏室、污水機房、水箱等，分別設置於A、B區上述各自共用建號建物之情，有各該建號建物登記謄本可據（見本院卷一第195至237頁、本院卷二第7至54頁）。且被上訴人抗辯系爭社區建案自初始規劃即為便於日後商場與住宅區別及管理而區分為A、B區，出入口、消防設備、供電設備等均各自獨立之情，已為上訴人所未爭執。又系爭社區建商即被上訴人與系爭社區之公寓大廈承購戶所簽訂系爭買賣契約內容，第1條約定：「註：1.本建物為便於區別及管理，分為二區，區分如下：①B區（即集合住宅地上三至二十九層、地下三層至地下六層停車空間、住宅之公共設施…等）。②A區（即金融分支機構地下一層、地上一至二層、店鋪、一般事務所等商用空間、地下二層停車空間、商場公共設施…等）」、「2.有關本建物共有部分之區分範圍如下說明：①橘色區為A區一般事務所共有範圍；藍色區為A區全體共有範圍。②紅色區為B區全體共有範圍；綠色區、咖啡色區為B區各棟當棟分別共有範圍。③紫色區為A、B區全體共有範圍。④黃色區為B區與A區一般事務所共有範圍。詳如附件一圖示」，第3條「分管協議條款」約定：「一、為有效分責管理本建物，買方全體同意依法所應成立之管理委員會，分別依A區及B區，各自成立管理委員會，並各自獨立管理；倘法令有所修正或釋義，則依修正公佈或釋義後新規定向主管機關報備成立。有關二區委員會對本建物共同事務處理，將得由二區召開協調會議協調之」、「二、…十二、」「十三、本條約定視為共有人之間對共有部分之分管特約，買方同意不得以修改住戶規約或以區分所有權人會議決議之方式變更本分管特約，否則其修改或變更無效；且各共有人縱將其區分所有權讓與第三人，本分管特約對其受讓人仍繼續存在，任何出讓人應告知或要求受讓人同意此分管特約，如有違反致生糾紛或損害；縱其受讓人以善意或不知情對抗本分管特約時，該出讓人仍應負責解決，否則應負損害賠償責任」等語，則有系爭買賣契約（見原審卷一第65、67、68、69頁）、附件一（見本院卷一第239至245頁）可據。另系爭買賣契約附件㈦同意書則載明：「一、本建物為便於區別及管理，分為二區，區別如下：①B區（即集合住宅地上三至二十九層、地下三層至地下六層停車空間、住宅之公共設施…等，以下稱B區）。②A區（即金融分支機構地下一層、地上一至二層、店鋪、一般事務所等商用空間、地下二層停車空間、商場公共設施…等，以下稱A區）。有關共用部分、約定共用部分範圍之劃分（詳如附件一）其對外通道均為獨立出入口，依公寓大廈管理條例第二十六條得各自分別獨立管理維護並各組織管理委員會向主管機關報備」、「二、本建物劃分二區管理之區域，日後如任何一區須進入進行相關設備之修繕、保養維護時，二區之區分所有權人無條件同意修繕者進入修繕，且如遇緊急逃生避難時，任一區均需無條件供逃生避難通行」、「三、各自分管使用當區之公共設施，惟A、B區二區共同使用之設備、設施修繕、維護、保養、清潔項目之費用，得由A、B區二區依雙方約定比例分攤其費用（詳如附件八）」、「四、A、B二區一樓外圍區域之園藝、清潔，由二區各自維護管理（範圍如附件一所示）」、「八、A區與B區每月固定之管理費收益由雙方管理委員會自行運作，雙方不得相互干涉」（見原審卷一第75、76頁），附件㈧同意書則約定：「一、本建物A、B二區共同使用部分係指：1.GL2-地下一層H棟樓電梯間、H1梯、B4表箱機房通道。2.GL2-一層H1梯及通道、防災中心。3.B區地下室梯廳消防進排風管與A區地下二層進排風管共同使用之設備」、「二、上述所列之共同使用之設備所產生之電費、設施修繕、維護、保養及清潔項目之費用，得由本建物A、B區二區依雙方約定比例分攤（比例為A區5%，B區95%）其費用；所產生之費用由B區管委會先行支付後，再依比例分攤向A區管委會收取」、「三、本建物B區、一般事務所（H2＋H3）共同使用部分係指：1.GL2-地下一層G1-1樓梯。2.GL2-一層G1-1樓梯。上述共同使用部分B區係為需緊急逃生避難時之通道，平日係為一般事務所H2停車空間出入之動線，故本空間所產生之水、電費約定由一般事務所H2支付」、「四、有關第一條所述之各項設備重大修繕或設備更新，得由二區管理委員會召開會議達成共識後，才得施作」（見原審卷一第77頁）。附件一更記載A區、B區一樓外圍植栽維護清潔範圍（見本院卷一第239頁）。由上情可知，就系爭社區建築結構而言，A、B區對外通道均為獨立出入口，且被上訴人已與系爭社區公寓大廈承購戶於系爭買賣契約約定系爭社區之A、B區各就其共用部分自行管理、使用、維護，及就A、B區全體共用部分（即826、827建號）及系爭社區坐落基地範圍，約定管理、維護、修繕範圍及負擔費用比例，另被上訴人抗辯系爭社區建案自102年2月間取得使用執照後迄今，即依上述約定按A、B區分別獨立管理之規劃方式各自管理自行運作，彼此未加干涉，已如不爭執事項㈤所示，被上訴人已按照上述約定分擔外牆清洗費用、防災中心電費之情，則有被上訴人所提收費單據及匯款申請書（見原審卷一第82頁）、收據（見原審卷一第159至164頁）可稽。由此可見，系爭約定已約明A、B區具體範圍區分及各自收取管理費及自行管理、維護內容，且已行之數年事實，可資確認。

　⑷又查，系爭規約第2條：「專有部分、共用部分、約定專用部分、約定共用部分」第1款規定：「二、本建物為便於區別及管理，區分集合住宅區及商場區」、第3款規定：「三、一般事務所（H2＋H3）共同使用部分係指：1.GL2-地下一層G1-1樓梯。2.GL2-一層G1-1樓梯。上述共同使用部分B區係為需緊急逃生避難時之通道，平日係為一般事務所H2停車空間出入之動線，故本空間所產生之水、電費約定由一般事務所H2支付」、第4款規定：「本公寓大廈專有部分、共用部分、約定專用部分、約定共用部分之區劃界線詳如房地買賣契約書附件一標的物件之圖說」（見原審卷一第17頁），其內容與上開系爭買賣契約約定相同，而系爭規約既經區分所有權人會議決議通過，有系爭社區第1屆第1次區分所有權人會議紀錄可據（見原審卷二第7至13頁），系爭社區之區分所有權人不僅知悉被上訴人與系爭社區公寓大廈承購戶約定A、B區具體範圍區分及各自收取管理費及自行管理、維護內容，且已同意系爭約定，則系爭社區區分所有權人確已透過系爭約定，就系爭社區A、B區之共用部分及其基地合意成立分管契約，且該分管契約執行迄今，要無顯失公平之情事，則基於契約自由、私法自治原則，全體區分所有權人均應受系爭約定及上述系爭規約內容所拘束，未經全體區分所有權人同意，不得任以多數決方式變更管理內容或終止該分管協議，否則即屬違反誠信原則而屬權利濫用，應屬無效。

　⑸上訴人雖以系爭買賣契約、附件㈦同意書及附件㈧同意書約定，係以A區商場已依公寓大廈管理條例第26條規定成立商場區管理委員會為分區管理之條件，系爭買賣契約約定A區、B區各自成立管理委員會，各自獨立管理，非屬民法所稱分管契約，且系爭買賣契約及附件㈧同意書自行劃定A、B區共同使用部分，任意排除諸如頂樓平台、外牆結構、地下室基礎等法定共用部分之全體共用設施設備，顯非公平云云。然查，系爭社區之A、B區對外通道本有各自獨立出入口，且系爭買賣契約及附件㈦同意書約定內容，係為落實A、B區各就其登記共用部分自行管理、使用、維護之目的，至於同時約定應依公寓大廈管理條例第26條規定成立A、B區管理委員會，係為因應公寓大廈管理條例就住宅與辦公、商場混合使用社區得分設管理委員會之相關規範以落實A、B區分別管理約定，並無以A區商場已依公寓大廈管理條例第26條規定成立商場區管理委員會為分區管理之條件，否則何以系爭規約仍明文系爭社區區分集合住宅區、商場區，規定專有部分、共用部分、約定專用部分、約定共用部分之區劃界線如系爭買賣契約附件一所示（見原審卷一第17、18頁），系爭社區更已區分A、B區各自管理數年。又系爭買賣契約第3條「分管協議條款」第6款已約定屋頂平台由全體區分所有權人共同管理使用（見原審卷一第67頁），至於系爭買賣契約、附件㈦同意書及附件㈧同意書雖未規範諸如外牆等法定共用部分之修繕、管理、維護費用負擔，然被上訴人曾於107年11月間分擔外牆清洗費用之情，有被上訴人提出匯款申請書、收據單據可據（見原審卷一第82頁），上訴人則陳述被上訴人曾負擔商場外牆燈更換費用及商辦外牆清洗費用之情（見本院卷一第133頁），可見系爭買賣契約、附件㈦同意書及附件㈧同意書雖未約定A、B區全體法定共用部分諸如頂樓平台、建物外牆等之修繕、管理、維護費用負擔，然頂樓平台、建物外牆等為公寓大廈A、B區全體法定共用部分，衡情應由A、B區之全體區分所有權人共同負擔，且頂樓平台、建物外牆等之相關修繕、管理、維護費用發生本未固定，且被上訴人已分擔外牆清洗費用之情，可見區分所有權人間上述約定內容縱有所遺漏，仍可依公寓大廈管理條例第10條第2項規定處理，且被上訴人亦未拒絕相關費用分擔，上開就A、B區各自之共用部分分由A、B區各自管理之履行未有困難，自無上訴人所謂被上訴人以系爭買賣契約、附件㈦同意書及附件㈧同意書排除全體共用設施設備，顯非公平之情，是上訴人上開主張，並未可採。

　⑹至於上訴人另以A、B區共用部分尚有「B1受電室」、「商場B2之發電機室、中庭水景機房」、商場專用設於B6之「污水機房、消防機房及6座污水處理池」，被上訴人從未負擔修繕、管理、維護費用，且商場區冰水主機室之插座，與社區消防用電使用共同迴路，電費均由上訴人負擔云云。然B區登記共用部分為818、819、820、821、822、823、824、825建號，A區登記共用部分為828、829建號，至於A、B區之登記共用部分即826、827建號，其中B區登記共用部分即818、819、820、821、822、823、824建號建物登記共用部分用途為梯間、機房、水箱，825建號建物登記共用部分用途為停車空間、發電機房、車道、梯間、社區公共設施、門廳、台電配電場、電信室、垃圾儲藏室、雨水回收機房、空調機房、高壓供電機房、污水機房、消防機房、警衛室、水景機房等（見本院卷二第7至54頁），而A區登記共用部分即828建號建物登記共用部分用途為空調機房、設備空間、台電配電場、梯間、消防機房、污水機房、垃圾儲藏室、水箱、電信室、發電機房等，829建號建物登記共用部分用途為停車空間、梯間、管理員室、車道等（見本院卷一第231至237頁），至於A、B區之登記共用部分即826建號建物登記共用部分用途為梯間、表箱機房、防災中心，827建號建物登記共用部分用途為梯間（見本院卷一第195至229頁），A區、B區共用部分建物用途已登記清楚，且經A區、B區區分所有權人為管理、使用、維護之合意如前所述，尚無上訴人所主張A、B區共用部分尚有A區之「B1受電室」、「商場B2之發電機室、中庭水景機房」、「污水機房、消防機房及6座污水處理池」未列入合意管理、使用、維護範圍之情。另被上訴人已陳述828建號建物所設公共用電（電號：00000000000），部分用電係供A區各專有部分冰水主機使用等語（見本院卷一第284頁），該公共用電應扣除冰水主機分表各期度數之情，為上訴人所不爭執（見本院卷一第298頁），亦無上訴人所主張商場區冰水主機室之插座，與社區消防用電使用共同迴路，電費均由上訴人負擔事實，自無系爭約定成立當時所不可預見，而有顯失公平之情事變更情形。

　⑺從而，系爭社區區分所有權人既已透過系爭約定，就系爭社區A、B區之共用部分及其基地合意成立分管契約各自管理，被上訴人抗辯系爭約定已成立分管契約，被上訴人就A區自行收取管理費及管理、維護A區共用部分，為有理由。　　

　㈡上訴人依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付如附表一所示管理費、停車位清潔費計998萬4,924元本息，有無理由？　

　⑴上訴人主張按照系爭規約第17條第2款第1目規定：「管理費之分擔基準，由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80元定額分擔，停車位以每個汽車車位每月清潔費500元、機車每月清潔費100元、腳踏車每月清潔費50元，定額分擔」、同條第4款規定：「區分所有權人或住戶若在規定之日期前積欠應繳納之公共基金或應分擔或其他應負擔之費用，已逾二期（即二個收費期別）經催告仍不給付者，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，遲延利息以未繳金額之年息10%計算」（見原審卷一第23頁），被上訴人為A區區分所有權人，每月應繳納管理費及停車位清潔費經計算明細如附表一所示16萬9,236元之情，固有上訴人提出A區之建物登記謄本（見原審卷一第37至54頁）、系爭規約（見原審卷一第23頁）可據。

　⑵然按系爭規約第4章「財務管理」第17條「公共基金、管理費之繳納」第1款第1目規定：「為充裕共用部分在管理上必要之經費，除由起造人依法提撥公共基金總金額新臺幣697萬5,671元整外，區分所有權人應遵照區分所有權人會議議決之規定向管理委員會繳交下列款項：㈠公共基金。㈡管理費」，同條第2款第1目規定：「管理費之收繳」、「㈠管理費之分擔基準，由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80元定額分擔，停車位以每個汽車車位每月清潔費500元、機車每月清潔費100元、腳踏車每月清潔費50元，定額分擔」，同條第3款規定「公共基金之收繳」、「㈠公共基金收繳基準，由各區分所有權人依照區分所有權人會議之決議收繳。㈡每年管理費之結餘，得經區分所有權人會議決議金額撥入」（見原審卷一第23頁），第18條第2款規定：「管理費用用途如下：㈠委任或僱傭管理服務人之報酬。㈡共用部分、約定共用部分之管理、維護費用或使用償金。㈢有關共用部分之火災保險費、責任保險費及其他財產保險費。㈣管理組織之辦公費、電話費及其他事務費。㈤稅捐及其他徵收之稅賦。㈥因管理事務洽詢律師、建築師等專業顧問之諮詢費用。㈦其他基地及共用部分等之經常管理費用」（見原審卷一第23頁）。系爭規約規定區分所有權人應繳納管理費，係作為系爭社區共用、約定共用部分之管理、維護、修繕費用及其他社區管理共益費用之目的使用，停車位清潔費則為停車位共用部分之管理、維護、修繕費用。然系爭社區區分所有權人就A、B區之共用部分及基地已合意成立分管契約，被上訴人得就A區自行收取管理費及管理、維護A區共用部分，且A區共用部分包括A區停車位之情，有829建號建物登記謄本可據（見本院卷一第233至237頁），為上訴人所不否認（見本院卷一第248頁），停車位之管理、使用、維護本應由A區自行為之，停車位清潔費無由上訴人收取必要，而就A、B區之全體共用部分（即826、827建號）及系爭社區坐落基地範圍，則已約明管理、維護、修繕之範圍及負擔費用比例，另有關外牆清洗等法定共用部分之管理、維護、修繕費用，被上訴人已按上訴人要求分擔，且此部分若區分所有權人會議或規約未另有規定，依公寓大廈管理條例第10條第2項規定，其修繕、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。而系爭規約第17條第2款第1目第4款規定係經系爭社區第1屆區分所有權人會議以多數決方式決議通過，並非經全體區分所有權人同意，系爭約定仍有效存在，則上訴人逕以系爭規約第4章「財務管理」第17條「公共基金、管理費之繳納」第2款第1目規定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80元定額分擔，停車位以每個汽車車位每月清潔費500元、機車每月清潔費100元、腳踏車每月清潔費50元，定額分擔等內容，請求被上訴人應負擔附表一所示管理費、停車位清潔費，乃係片面變更分管契約有關被上訴人得就A區自行收取管理費及管理、維護A區共有部分之管理內容，侵害被上訴人基於分管協議享有之既有利益，更與系爭規約所規範A、B區區分所有權人分區繳納各該區管理費係為負擔A、B區各自共用部分之管理、維護、修繕費用及其他社區管理共益費用意旨未符，乃違反誠信原則而屬權利濫用，系爭規約該規定內容對被上訴人不生效力。

　⑶據此，上訴人依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付A區區分所有權人所應負擔如附表一所示管理費、停車位清潔費計998萬4,924元本息，為無理由，不應准許。

　㈢如認上訴人上開請求為有理由，被上訴人請求上訴人給付如附表二所示不當得利金額1,136萬5,658元本息，有無理由？被上訴人以之與上訴人之請求為抵銷，是否可採？預備反訴得請求金額為若干？　

　⑴上訴人請求被上訴人給付如附表一所示管理費、停車位清潔費計998萬4,924元本息，既屬無據，上訴人對於被上訴人無上述管理費、停車位清潔費之債權存在，則被上訴人自無以其對上訴人如附表二所示公共電費、公共水費、清潔保全費用等設備維護費用計1,136萬5,658元不當得利返還請求債權為主動債權，主張與上訴人所請求附表一所示管理費、停車位清潔費計998萬4,924元債權為抵銷必要。

　⑵被上訴人提起預備反訴，係以上訴人本訴請求管理費及停車位清潔費有理由為反訴裁判之停止條件，本訴請求無理由為反訴裁判之解除條件，而上訴人之本訴請求為無理由，已如前述，則依前開說明，反訴裁判之解除條件已成就，本院毋庸就被上訴人所提預備反訴為裁判，在此敘明。

六、綜上所述，上訴人依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付104年2月起至108年12月止之管理費計430萬9,832元本息，為無理由，不應准許。原審判決上訴人敗訴，並駁回其假執行之聲請，自無違誤。上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。另上訴人追加之訴，依系爭規約第17條第2款第1目、第4款約定、公寓大廈管理條例第21條規定，請求被上訴人給付管理費及停車位清潔費共計567萬5,092元本息，為無理由，應予駁回，其假執行之聲請失所附麗，應併予駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。

八、據上論結，本件上訴及追加之訴均為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第78條，判決如主文。　　　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　5 　　月　　16　　日

　　　　　　　　　民事第十五庭  

                      審判長法  官  陳慧萍

                            法  官  朱漢寶

                            法  官  陳杰正

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本），上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。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　　5 　　月　　16　　日

　　　　　　　　　　　　　　書記官  林雅瑩

附表一　　　　　　　　　　　　　

門牌號碼 專有部分面積  共有部分面積   總面積（坪） 管理費  平方公尺 坪 平方公尺 權利範圍 坪   ○○路68號 637.18 192.74 315.81 0.0105 1.00 217.3 1萬7,384元    370.29 0.21107 23.64   ○○路70號 703.12 212.69 315.81 0.01158 1.10 239.8 1萬9,184元    370.29 0.23291 26.08   ○○路72號 574.78 173.87 315.81 0.00947 0.90 196 1萬5,680元    370.29 0.1904 21.32   ○○路76號 574.78 173.87 315.81 0.00947 0.90 196 1萬5,680元    370.29 0.1904 21.32   ○○路78號 433.6 131.16 315.81 0.00714 0.68 147.9 1萬1,832元    370.29 0.14363 16.08   ○○○路50號地下1樓 76.04 23.00 315.81 0.00125 0.11 25.9 2,072元    370.29 0.0252 2.82   ○○○路52號 6.59 1.99 315.81 0.00011 0.01 7.2 576元    25.33 0.657 5.03      370.29 0.00218 0.24   ○○○路56號 12.71 3.84 315.81 0.00021 0.02 16.6 1,328元    25.33 0.0014 0.01      370.29 0.00421 0.47      5466.67 0.00745 12.31   （A）每月應繳管理費  913.16   134.04 1046.7 8萬3,736元 （B）每月汽車停車位清潔費 136個停車位×500元＝6萬8,000元      6萬8,000元 （C）每月機車停車位清潔費 175個停車位×100元＝1萬7,500元      1萬7,500元 

每月合計應繳管理費及停車位清潔費：

8萬3,736元＋6萬8,000元＋1萬7,500元＝16萬9,236元。

104年2月至108年12月共計59期應繳管理費及停車位清潔費：

16萬9,236元×59＝998萬4,924元。



附表二　　　　　　　　　　　　　

104年

編號 104年 支出項目 （單位： 新臺幣/元） 104年 2月 104年 3月 104年 4月 104年 5月 104年 6月 104年 7月 104年 8月 104年 9月 104年 10月 104年 11月 104年 12月 1 公共電費 （商場公電） 22,476 25,534 22,284 21,301 22,113 27,860 24,665 24,764 23,203 21,587 21,872 2 公共水費 （商場公水） 2,745  1,695  1,611  2,859  4,037  3,432 3 防災中心負擔 A區5%電費  3,533  3,500  4,883  5,432  4,324  4 清潔+保全 人員 156,330 157,718 157,718 165,479 157,460 161,710 161,710 155,143 129,364 129,340 266,940 5 中菱機電保養        21,600    6 發電機蓄電瓶更換            7 園藝季保養         4,200   8 電梯保養         8,200 8,200 8,200 9 電梯電磁閥 更換            10 發電機更換 機油及濾心            11 電梯使用許可證申辦檢查費     23,820       12 花檯固定架 更換工程            13 污水泵浦更換工程            14 72號人行道地坪修補工程            15 106年度消防申報            16 消防設備改善缺失            17 ○○○路門地 鉸鍊修繕            18 外牆清洗費用 （○○路及○○○路側1-2樓）            19 水塔清洗            20 飲用水    630     630   21 清潔用品   4,626          每月合計 181,551 186,785 186,323 190,910 205,004 194,454 189,234 206,939 169,634 163,451 300,444 

105年

編號 105年 支出項目 （單位： 新臺幣/元） 105年 1月 105年 2月 105年 3月 105年 4月 105年 5月 105年 6月 105年 7月 105年 8月 105年 9月 105年 10月 105年 11月 105年 12月 1 公共電費 （商場公電） 22,340 21,931 19,779 21,043 22,573 18,604 21,811 24,327 25,058 22,653 20,910 19,550 2 公共水費 （商場公水）  3,870  3,514  4,445  6,229  5,897  5,182 3 防災中心負擔 A區5%電費 3,445  3,358  3,339  4,114  4,828  4,194  4 清潔+保全 人員 128,432 129,452 129,716 129,476 129,320 128,276 128,924 129,200 128,420 126,980 129,860 267,240 5 中菱機電保養        21,600     6 發電機蓄電瓶更換             7 園藝季保養  6,825 6,825   6,825   6,825 8,798  6,825 8 電梯保養 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 9 電梯電磁閥 更換             10 發電機更換 機油及濾心             11 電梯使用許可證申辦檢查費    3,780         12 花檯固定架 更換工程             13 污水泵浦更換工程             14 72號人行道地坪修補工程             15 106年度消防申報             16 消防設備改善缺失             17 ○○○路門地 鉸鍊修繕             18 外牆清洗費用 （○○路及○○○路側1-2樓）             19 水塔清洗             20 飲用水  630     315  630   315 21 清潔用品        7,324      每月合計 162,416 170,908 167,878 166,013 163,433 166,350 163,363 196,880 173,961 172,528 163,164 307,312 

106年

編號 106年 支出項目 （單位： 新臺幣/元） 106年 1月 106年 2月 106年 3月 106年 4月 106年 5月 106年 6月 106年 7月 106年 8月 106年 9月 106年 10月 106年 11月 106年 12月 1 公共電費 （商場公電） 19,562 20,070 18,133 21,317 16,956 16,746 24,215 24,697 21,923 20,611 15,276 17,745 2 公共水費 （商場公水）  2,087  1,556  1,474  2,778  5,804  6,976 3 防災中心負擔 A區5%電費 3,201  3,143  3,299  4,402  4,448  4,311  4 清潔+保全 人員 140,588 131,475 140,787 137,727 140,523 137,331 140,787 140,787 137,595 140,391 137,331 271,555 5 中菱機電保養         21,600    6 發電機蓄電瓶更換             7 園藝季保養   6,825   6,825    6,825   8 電梯保養 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,200 8,500 8,500 8,500 9 電梯電磁閥 更換             10 發電機更換 機油及濾心    10,500         11 電梯使用許可證申辦檢查費     3,780        12 花檯固定架 更換工程        34,755     13 污水泵浦更換工程         33,600    14 72號人行道地坪修補工程          3,150   15 106年度消防申報             16 消防設備改善缺失             17 ○○○路門地 鉸鍊修繕             18 外牆清洗費用 （○○路及○○○路側1-2樓）             19 水塔清洗           3,150  20 飲用水  630     630   630   21 清潔用品              每月合計 171,551 162,462 177,087 179,300 172,758 170,576 178,233 211,217 227,365 185,911 165,418 307,926 

107年

編號 107年 支出項目 （單位： 新臺幣/元） 107年 1月 107年 2月 107年 3月 107年 4月 107年 5月 107年 6月 107年 7月 107年 8月 107年 9月 107年 10月 107年 11月 107年 12月 1 公共電費 （商場公電） 20,256 20,614 16,521 19,368 16,858 17,229 17,994 17,761 19,511 17,560 13,874 14,606 2 公共水費 （商場公水）  2,660  1,880  4,921  9,299  11,743  8,974 3 防災中心負擔 A區5%電費 3,403  3,185  3,475  4,389      4 清潔+保全 人員 138,003 128,451 137,475 135,171 138,531 135,171 138,267 138,003 135,171 139,625 136,397 321,979 5 中菱機電保養            21,600 6 發電機蓄電瓶更換     9,450        7 園藝季保養     6,825 6,825    6,825  6,825 8 電梯保養 8,500 8,500 8,500 8,500 8,500 8,500 8,500 8,500 8,500 5,800 5,800 5,800 9 電梯電磁閥 更換             10 發電機更換 機油及濾心             11 電梯使用許可證申辦檢查費   3,780          12 花檯固定架 更換工程             13 污水泵浦更換工程             14 72號人行道地坪修補工程             15 107年度消防申報 18,900      1,9000      16 消防設備改善缺失      26,250       17 ○○○路門地 鉸鍊修繕 12,000    18,375        18 外牆清洗費用 （○○路及○○○路側1-2樓）           40,000  19 水塔清洗             20 飲用水     630   315    315 21 清潔用品         6,594     每月合計 201,062 160,225 169,460 164,919 202,644 198,896 188,150 173,878 169,776 181,553 196,071 380,099 

108年

編號 108年 支出項目 （單位： 新臺幣/元） 108年 1月 108年 2月 108年 3月 108年 4月 108年 5月 108年 6月 108年 7月 108年 8月 108年 9月 108年 10月 108年 11月 108年 12月 1 公共電費 （商場公電） 17,193 19,132 16,372 18,042 14,550 13,829 14,754 17,619 13,350 19,450 14,169 14,523 2 公共水費 （商場公水）  1,919  1,727  2,709  4,332  8,205  8,484 3 防災中心負擔 A區5%電費             4 清潔+保全 人員 145,165 133,864 145,393 141,829 145,693 142,093 146,449 146,449 142,057 144,649 139,597 339,863 5 中菱機電保養         21,600    6 發電機蓄電瓶更換             7 園藝季保養   6,825    6,825  6,825   6,825 8 電梯保養 5,800 5,800 5,800 5,800 5,800 5,800 5,800 5,800 5,800 5,800 5,800 5,800 9 電梯電磁閥 更換  4,390           10 發電機更換 機油及濾心             11 電梯使用許可證申辦檢查費   2,520          12 花檯固定架 更換工程             13 污水泵浦更換工程             14 72號人行道地坪修補工程             15 108年度消防申報      19,000       16 消防設備改善缺失          42,000   17 ○○○路門地 鉸鍊修繕             18 外牆清洗費用 （○○路及○○○路側1-2樓）             19 水塔清洗             20 飲用水 315            21 清潔用品              每月合計 168,473 165,105 176,910 167,398 166,043 183,431 173,828 174,200 189,632 220,104 159,566 375,495 

104年2月1日至108年12月31日收支明細表

編號 104至108年 支出項目 合計金額 （單位：新臺幣/元） 1 公共電費（商場公電） 1,160,624 2 公共水費（商場公水） 133,044 3 防災中心負擔A區5%電費 82,206 4 清潔+保全人員 9,016,430 5 中菱機電保養 108,000 6 發電機蓄電瓶更換 9,450 7 園藝季保養 122,198 8 電梯保養 385,800 9 電梯電磁閥更換 4,390 10 發電機更換機油及濾心 10,500 11 電梯使用許可證申辦檢查費 37,680 12 花檯固定架更換工程 34,755 13 污水泵浦更換工程 33,600 14 72號人行道地坪修補工程 3,150 15 106年度消防申報 56,900 16 消防設備改善缺失 68,250 17 ○○○路門地鉸鍊修繕 30,375 18 外牆清洗費用（○○路及○○○路側1-2樓） 40,000 19 水塔清洗 3,150 20 飲用水 6,615 21 清潔用品 18,544 



　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　









