
臺灣桃園地方法院民事判決

111年度建字第76號

原      告  迅浩科技股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  王連順 

訴訟代理人  簡良夙律師

            李明潔律師

被      告  東森一區社區管理委員會

0000000000000000

法定代理人  鍾景峯 

被      告  東森山莊第二社區管理委員會

0000000000000000

法定代理人  張登貴 

被      告  陳和錦即麗多森林社區管理負責人

0000000000000000

共      同

訴訟代理人  黃銀河律師

被      告  東森山莊社區管理委員會

0000000000000000

法定代理人  陳珏華 

上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國112年3月16日言詞

辯論終結，判決如下：

    主  文

一、被告應給付原告新臺幣180,000元。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告負擔2％，餘由原告負擔。

四、本判決原告勝訴部分於原告以新臺幣60,000元供擔保後，得

假執行。但被告如以新臺幣180,000元為原告預供擔保後，

得免為假執行。

五、原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由
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壹、程序方面：

    按不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述

者，非為訴之變更或追加，民事訴訟法第256 條定有明文。

本件原告起訴時原列東森一區社區管理委員會（下稱東森一

區管委會）、東森山莊第二區管理委員會、東森山莊社區管

理委員會（3〜6區，下稱東森山莊管委會）、麗多森林社區

為被告，聲明請求：㈠被告東森一區管委會應給付原告新臺

幣（下同）756萬元；㈡被告東森山莊第二區管理委員會應

給付原告756萬元；㈢被告東森山莊管委會應給付原告756萬

元；㈣被告麗多森林社區應給付原告756萬元；㈤前4項給

付，如任一被告已為全部或一部給付時，其餘被告於其給付

範圍內，免給付義務；㈥願供擔保請准宣告假執行（本院卷

一第3、4頁），嗣於民國111年10月27日、111年11月17日具

狀更正被告「東森山莊第二區管理委員會」為「東森山莊第

二社區管理委員會」（下稱東森第二區管委會）、「麗多森

林社區」為「陳和錦即麗多森林社區管理負責人」（本院卷

一第206頁、卷二第2、3頁），此核屬更正事實上或法律上

之陳述，揆諸前揭規定，並無不合，應予准許。

貳、實體方面：

一、原告主張：原告與原東森山莊管委會（1〜9 區）於109年1

月1日簽訂安防系統更新維護工程承攬合約（下稱系爭合

約），約定由原告承攬東森山莊社區（下稱系爭社區）全區

（1〜9 區）公共區域監控設備二年分階段更新及原有設備

全責保固維護工程，期間自109年1月1日至113年12月31日

止，每月費用21萬元，合約總價1,260萬元。原告於訂約後

即由負責人王連順進駐系爭社區維護相關設備及線路正常運

作，嗣於109年11月改派公司員工簡汝良駐點，詎原東森山

莊管委會竟以原告違反系爭合約第6條第3款約定，於109年1

月簽約後至109年11月20日前未指派人員進駐社區，且門禁

辨識系統於天候不佳時無法運作、對講機連線系統頻繁損

壞、社區監視器系統更新作業未妥善處理等不實理由（下稱
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系爭違約內容），發函通知原告提前終止合約，經雙方協調

未果，系爭合約已於110年12月31日終止。然系爭合約為繼

續性之承攬契約，原告除提供監視攝影機系統、對講機系

統、BA系統(環境控制系統）、停車管理系統、傳輸設備、

電源設備等軟硬體設備外，並就系爭社區全區進行上開各項

系統升級新增工程（下稱系統升級作業），及後續定期維護

上開設備之費用，依108年4月18日原告開立報價單所載，系

統升級作業總價為5,153,800元，該金額係分別攤提於5年合

約期間，原告僅執行2年，因原東森山莊管委會提前終止合

約，致受有3,092,280元（計算式：5,153,800×3/5＝3,092,

280元）損害，及喪失3年可得預期之設備維護費用4,467,72

0元（計算式：12,600,000-5,153,800＝7,446,200〈5年維

護費用〉，7,446,200×3/5＝4,667,720），共計756萬元。

又原東森山莊管委會於110年10月2日召開區分所有權人會

議，決議通過將系爭社區原先劃分之1〜9 區，其中1區、2

區、7〜9區脫離原東森山莊管委會，另行成立東森一區管委

會（1區）、東森第二區管委會（2區）、陳和錦即麗多森林

社區管理負責人（7〜9區），3〜6區則繼續保留為東森山莊

管委會，渠等仍應依系爭合約就分拆前所生權利義務共同負

損害賠償責任，爰依民法第511條但書、第216條、第226條

第1項規定請求被告賠償其上開損害等語。並聲明：㈠東森

一區管委會應給付原告756萬元；㈡東森第二區管委會應給

付原告756萬元；㈢東森山莊管委會應給付原告756萬元；㈣

陳和錦即麗多森林社區管理負責人應給付原告756萬元；㈤

前4項給付，如任一被告已為全部或一部給付時，其餘被告

於其給付範圍內，免給付義務；㈥願供擔保請准宣告假執

行。

二、被告則以：

　㈠東森山莊管委會：系爭合約之簽立及終止日期均在系爭社區

新管理組織即東森一區管委會（1區）、東森第二區管委會

（2區）、東森山莊管委會（3〜6區）、陳和錦即麗多森林
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社區管理負責人（7〜9區）報備成立之前，伊現係由3〜6區

住戶所組成，在系爭合約終止後，於111年4月21日另與原告

簽訂為期3年之安防系統維護工程承攬合約（下稱新合

約），期間自111年5月1日至114年4月30日，已形同履行原

系爭合約未履行之期間，故原告自無權為本件請求等語，資

為抗辯。並聲明：㈠原告之訴駁回；㈡如受不利判決，願供

擔保請准宣告免為假執行。

　㈡東森一區管委會、東森第二區管委會、陳和錦即麗多森林社

區管理負責人（下合稱東森一區管委會等3人）：原告於109

年1月1日與原東森山莊管委會簽立系爭合約，伊等則於111

年1月13日成立，與原告並無任何債之關係，縱有債務不履

行情事，基於債之相對性，原告損害賠償請求對象應為東森

山莊管委會，與伊等無涉。又伊等係脫離原東森山莊管委會

而為獨立新設之組織，區分所有權人會議雖有決議通過合約

期滿前，依議定建坪，按比例繳納給廠商，期滿後各區自行

負責處理，惟該決議乃內部分擔問題，不能以此遽認伊等應

共同承擔東森山莊管委會之權利義務。況原告有系爭違約內

容之情事，經通知改善皆未妥善處理，已違約在先，於原東

森山莊管委會發函終止合約後，亦未再提供任何服務，並無

後續維護費用之損害，且原告已拆除原在伊等社區之部分設

備，嗣以現存設備系統與東森山莊管委會重新締結新合約，

則原告再以總價為計算基礎，主張受有系統升級作業之損害

為無理由等語，資為抗辯。並聲明：㈠原告之訴駁回；㈡如

受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、得心證之理由：

  ㈠原告與原東森山莊管委會於109年1月1日簽訂系爭合約，由

原告承攬系爭社區全區公共區域監控設備二年分階段更新及

原有設備全責保固維護工程，期間自109年1月1日至113年12

月31日止，每期（月）費用21萬元，合約總價1,260萬元；

系爭合約第10條違約處理之約定，其中第2款關於定金部

分，原告與原東森山莊管委會並未約定定金；原東森山莊管
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委會於110年10月15日寄發楊梅秀才郵局第61號存證信函通

知原告終止合約，系爭合約終止日為110年12月31日；原東

森山莊管委會於110年10月2日召開系爭社區第十屆110年度

區分所有權人會議，決議通過另行成立東森一區管委會等3

人，並於111年1月13日向主管機關桃園市楊梅區公所取得報

備證明，東森山莊管委會則於111年4月6日經桃園市楊梅區

公所核准報備在案；原告與東森山莊管委會於111年4月21日

另行簽訂新合約，期間自111年5月1日至114年4月30日止，

每期（月）費用11萬元，合約總價396萬元等情，為兩造所

不爭執（本院卷一第264頁、卷二第429、430頁），且有系

爭合約、存證信函、會議紀錄、報備證明及函文、新合約在

卷可參（本院卷一第41至95、191至203頁），應堪認定。

  ㈡依東森一區管委會等3人所提系爭社區於101年10月22日經主

管機關桃園縣政府同意備查之報備證明記載，原東森山莊管

委會戶數為539戶（本院卷一第171頁），而原告於109年1月

1日與原東森山莊管委會簽立系爭合約第1條第1款標的工程

約定：「『東森山莊社區』全(1〜9)區公共區域監控設備二

年分階段更新及原有設備全責保固維護工程(工程内容及項

目詳工程報價單)。」（本院卷一第42頁），及系爭社區於1

10年10月2日召開第十屆110年度區分所有權人會議，其區分

所有權人有539戶，該次出席共262戶，所有權人比例48.6

1％，所有權比例53.48％，出席人數及區分所有權比例均已

達1/5以上，符合法定開會出席人數，有該次會議紀錄在卷

可參（本院卷一第71頁），為兩造所不爭執，其後，東森一

區管委會等3人於111年1月13日、東森山莊管委會於111年4

月6日經桃園市楊梅區公同意備查之報備證明所載戶數為東

森一區管委會26戶（本院卷一第81至83頁）、東森第二區管

委會29戶（本院卷一第85至87頁）、東森山莊管委會231戶

（本院卷一第89至91頁）、陳和錦即麗多森林社區管理負責

人253戶（本院卷一第93至95頁），合計為539戶，乃經由系

爭社區之住戶召開區分所有權人會議決議通過後申請核准報
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備在案，又依公寓大廈管理條例第3條第9款規定，管理委員

會係由區分所有權人選任住戶若干人為管理委員所設立之組

織，旨在執行「區分所有權人會議決議事項」及「公寓大廈

管理維護事務」，原告與原東森山莊管委會簽立之系爭合

約，實係原東森山莊管委會代表所有區分所有權人而簽立。

故原告基於系爭合約終止所受損害，對與原告簽訂系爭合約

之全體被告（即所有區分所有權人）仍有拘束力，東森一區

管委會等3人抗辯原告損害賠償請求對象應僅為東森山莊管

委會云云，要難採認。

　㈢依系爭合約第6條第3款全區維護權責：「1、乙方（即原

告）需派駐一名工程師進駐東森山莊社區負責維持所有維護

範圍内相關設備/線路正常運作。」、第10條違約處理：

「(一）除本合約另有約定外，任一方如違反本合約任一約

定，經他方以書面通知定期改善而逾期未改善者，未違約方

得逕行終止或解除本合約，並請求違約方賠償他方因此所受

之損害。」，易言之，原東森山莊管委會欲依第10條第1 款

約定作為終止系爭合約，程序上必須符合「原告違反系爭合

約約定」，經原東森山莊管委會「以書面通知定期改善」，

且原告有「逾期未改善者」之情事，原東森山莊管委會始得

以書面終止合約甚明。查東森一區管委會等3人雖抗辯原告

有系爭違約內容之情事，並提出109年11月20日系爭社區第

九屆管理委員會109年11月份例會會議記錄中所載：「參、

工作報告…三、弱電工作報告：迅浩弱電工作進行報告如附

件3。決議：（一）爾後弱電廠商駐點人員每日進出應至管

理中心打卡管制，每日執行工作應以書面及照片送管委會群

組，另每月管委會例會時應提報當月執行情況（以書面表格

方式提報），請總幹事務必嚴格監督管制。」內容作為終止

系爭合約乃可歸責於原告之事由，並以原告有列席參與該次

會議，管委會亦有將該會議記錄通知原告，原告逾期仍未改

善之書面證明，然上開會議記錄內容顯與系爭違約內容無

涉，東森一區管委會等3人亦稱：109年11月20日之後，簡汝
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良工程師有到社區駐點8小時並簽到等語（本院卷二第482

頁），自難認原東森山莊社區以110年10月15日存證信函終

止系爭合約前，原告有何違反系爭違約內容之情事，況且，

原東森山莊管委會亦未依第10條第1 款約定內容，以書面指

出原告違反系爭合約約定之情事，並限期原告改善；再參以

東森一區管委會等3人另所提109年12月4日系爭社區第九屆

管理委員會109年12月份臨時會會議記錄（本院卷二第396、

398頁），均無提及原告係違反系爭合約何條約定，通知原

告於期限內改正等事項，東森一區管委會等3人亦稱：上開

會議紀錄無關通知原告限期改善之具體內容（本院卷二第42

9頁），自難認原東森山莊社區曾依系爭合約第10條對原告

為書面通知。從而，東森一區管委會等3人抗辯原東森山莊

管委會係依系爭合約第10條第1 款約定，以110年10月15日

存證信函合法終止系爭合約，要屬無據。

　㈣再按當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。

違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠

償總額；又債務已為一部履行者，法院得比照債權人因一部

履行所受之利益，減少違約金；約定之違約金額過高者，法

院得減至相當之數額，民法第250 條第1 項、第2 項前段、

第251 條、第252 條分別定有明文。原東森山莊管委會於11

0年10月15日發函通知原告終止系爭合約，顯無所憑，業經

本院認定如前，又系爭合約已於110年12月31日終止，為兩

造所不爭執，則原告主張原東森山莊管委會終止系爭合約乃

屬違約，並請求賠償其因此所受之損害，即屬有據。準此，

依系爭合約第10條第2款約定：「前項損害賠償金額如不易

或無法計算時，雙方同意以下列金額為準：甲、有定金時，

以定金額為準：違約方為甲方（即原東森山莊管委會）時，

乙方（即原告）得於本合約解除或終止後，沒收甲方已付定

金，作為違約金，並取回更新、增設之設備；如違約方為乙

方時，乙方應於甲方解除或終止本合約七日内，返還定金。

乙、無定金時，以本合約總價款30％為準：違約之一方應於
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本合約解除或終止後七日内給付未違約方。」，考之此部分

違約金之約定，乃債務人因不履行所生損害賠償總額之預

定，原告就其實際所受損害之範圍、金額固然提出其他證據

證明，但基於契約自由及當事人自治原則，其與原東森山莊

管委會於契約約定之違約金即為債務不履行，而預定損害賠

償金額之最高額，又系爭合約第10條第2款關於定金部分，

並無定金約定，兩造就此均不爭執，本院依前揭說明，審酌

系爭合約總價為1,260萬元，無定金約定時，損害賠償金額

以1,260萬元之30％計算即為378萬元，復斟酌原告嗣於111

年4月21日與東森山莊管委會另行簽訂新合約，新合約為系

爭合約之延續合約，期間自111年5月1日至114年4月30日

止，每期（月）費用11萬元，合約總價396萬元，然系爭合

約終止後，所有主機設備仍架設在系爭社區中控室，部分線

路則配管埋在地底下，均無法拆除，且持續提供東森山莊管

委會（3〜6區）使用，為原告法定代理人到庭所陳明（本院

卷一第265頁），故雙方上開新合約已減省該部分系統設備

費用，僅有後續指派人員駐點在社區之人事成本支出，以原

告法定代理人稱：原先駐點5日工程師薪資為5萬元，新合約

每週僅約定駐點1日，惟口頭約定駐點2日，怕於新合約寫明

會綁死等語（本院卷二第430、481至482頁），則以新合約

第7條第2款第1目約明工程師至社區駐點僅1日及社區住戶僅

餘231戶之比例計算，原告負擔之人事費用約為每月1萬元，

原告在3年之契約期間可獲得之淨利約為360萬元（計算式：

396萬元-〈1萬元×36個月〉＝360萬元），是本院認於無定

金約定情形下，損害賠償金額雖為378萬元，惟原告與東森

山莊社區管委會已簽訂新合約，並受有利益，扣除原告所受

利益360萬元，原告請求違約金18萬元（378萬元-360萬元）

較為合理，因此，原告訴請被告給付違約金18萬元，要屬有

據，應予准許，逾上開金額之範圍，則無理由，應予駁回。

四、綜上所述，原告請求判決如主文第1 項所示，為有理由，應

予准許，逾此範圍之請求，則無理由，應予駁回。又兩造分
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別陳明願供擔保請准宣告及免為假執行，經核均無不合，爰

分別酌定相當擔保金額准許之。至原告敗訴部分，其假執行

之聲請已失所附麗，應併駁回之。

五、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘主張、陳述並所提證

據均與本件之結論無礙，爰不再一一論述，附此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　3 　　月　　28　　日

                  民事第一庭    法　官　呂如琦

正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後 20 日內向本院提出上訴狀。

如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　3 　　月　　29　　日

                                書記官  楊晟佑
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臺灣桃園地方法院民事判決
111年度建字第76號
原      告  迅浩科技股份有限公司


法定代理人  王連順  
訴訟代理人  簡良夙律師
            李明潔律師
被      告  東森一區社區管理委員會


法定代理人  鍾景峯  
被      告  東森山莊第二社區管理委員會


法定代理人  張登貴  
被      告  陳和錦即麗多森林社區管理負責人


共      同
訴訟代理人  黃銀河律師
被      告  東森山莊社區管理委員會


法定代理人  陳珏華  
上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國112年3月16日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
一、被告應給付原告新臺幣180,000元。
二、原告其餘之訴駁回。
三、訴訟費用由被告負擔2％，餘由原告負擔。
四、本判決原告勝訴部分於原告以新臺幣60,000元供擔保後，得假執行。但被告如以新臺幣180,000元為原告預供擔保後，得免為假執行。
五、原告其餘假執行之聲請駁回。
    事實及理由
壹、程序方面：
    按不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述者，非為訴之變更或追加，民事訴訟法第256 條定有明文。本件原告起訴時原列東森一區社區管理委員會（下稱東森一區管委會）、東森山莊第二區管理委員會、東森山莊社區管理委員會（3～6區，下稱東森山莊管委會）、麗多森林社區為被告，聲明請求：㈠被告東森一區管委會應給付原告新臺幣（下同）756萬元；㈡被告東森山莊第二區管理委員會應給付原告756萬元；㈢被告東森山莊管委會應給付原告756萬元；㈣被告麗多森林社區應給付原告756萬元；㈤前4項給付，如任一被告已為全部或一部給付時，其餘被告於其給付範圍內，免給付義務；㈥願供擔保請准宣告假執行（本院卷一第3、4頁），嗣於民國111年10月27日、111年11月17日具狀更正被告「東森山莊第二區管理委員會」為「東森山莊第二社區管理委員會」（下稱東森第二區管委會）、「麗多森林社區」為「陳和錦即麗多森林社區管理負責人」（本院卷一第206頁、卷二第2、3頁），此核屬更正事實上或法律上之陳述，揆諸前揭規定，並無不合，應予准許。
貳、實體方面：
一、原告主張：原告與原東森山莊管委會（1〜9 區）於109年1月1日簽訂安防系統更新維護工程承攬合約（下稱系爭合約），約定由原告承攬東森山莊社區（下稱系爭社區）全區（1〜9 區）公共區域監控設備二年分階段更新及原有設備全責保固維護工程，期間自109年1月1日至113年12月31日止，每月費用21萬元，合約總價1,260萬元。原告於訂約後即由負責人王連順進駐系爭社區維護相關設備及線路正常運作，嗣於109年11月改派公司員工簡汝良駐點，詎原東森山莊管委會竟以原告違反系爭合約第6條第3款約定，於109年1月簽約後至109年11月20日前未指派人員進駐社區，且門禁辨識系統於天候不佳時無法運作、對講機連線系統頻繁損壞、社區監視器系統更新作業未妥善處理等不實理由（下稱系爭違約內容），發函通知原告提前終止合約，經雙方協調未果，系爭合約已於110年12月31日終止。然系爭合約為繼續性之承攬契約，原告除提供監視攝影機系統、對講機系統、BA系統(環境控制系統）、停車管理系統、傳輸設備、電源設備等軟硬體設備外，並就系爭社區全區進行上開各項系統升級新增工程（下稱系統升級作業），及後續定期維護上開設備之費用，依108年4月18日原告開立報價單所載，系統升級作業總價為5,153,800元，該金額係分別攤提於5年合約期間，原告僅執行2年，因原東森山莊管委會提前終止合約，致受有3,092,280元（計算式：5,153,800×3/5＝3,092,280元）損害，及喪失3年可得預期之設備維護費用4,467,720元（計算式：12,600,000-5,153,800＝7,446,200〈5年維護費用〉，7,446,200×3/5＝4,667,720），共計756萬元。又原東森山莊管委會於110年10月2日召開區分所有權人會議，決議通過將系爭社區原先劃分之1〜9 區，其中1區、2區、7～9區脫離原東森山莊管委會，另行成立東森一區管委會（1區）、東森第二區管委會（2區）、陳和錦即麗多森林社區管理負責人（7～9區），3～6區則繼續保留為東森山莊管委會，渠等仍應依系爭合約就分拆前所生權利義務共同負損害賠償責任，爰依民法第511條但書、第216條、第226條第1項規定請求被告賠償其上開損害等語。並聲明：㈠東森一區管委會應給付原告756萬元；㈡東森第二區管委會應給付原告756萬元；㈢東森山莊管委會應給付原告756萬元；㈣陳和錦即麗多森林社區管理負責人應給付原告756萬元；㈤前4項給付，如任一被告已為全部或一部給付時，其餘被告於其給付範圍內，免給付義務；㈥願供擔保請准宣告假執行。
二、被告則以：
　㈠東森山莊管委會：系爭合約之簽立及終止日期均在系爭社區新管理組織即東森一區管委會（1區）、東森第二區管委會（2區）、東森山莊管委會（3～6區）、陳和錦即麗多森林社區管理負責人（7～9區）報備成立之前，伊現係由3～6區住戶所組成，在系爭合約終止後，於111年4月21日另與原告簽訂為期3年之安防系統維護工程承攬合約（下稱新合約），期間自111年5月1日至114年4月30日，已形同履行原系爭合約未履行之期間，故原告自無權為本件請求等語，資為抗辯。並聲明：㈠原告之訴駁回；㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
　㈡東森一區管委會、東森第二區管委會、陳和錦即麗多森林社區管理負責人（下合稱東森一區管委會等3人）：原告於109年1月1日與原東森山莊管委會簽立系爭合約，伊等則於111年1月13日成立，與原告並無任何債之關係，縱有債務不履行情事，基於債之相對性，原告損害賠償請求對象應為東森山莊管委會，與伊等無涉。又伊等係脫離原東森山莊管委會而為獨立新設之組織，區分所有權人會議雖有決議通過合約期滿前，依議定建坪，按比例繳納給廠商，期滿後各區自行負責處理，惟該決議乃內部分擔問題，不能以此遽認伊等應共同承擔東森山莊管委會之權利義務。況原告有系爭違約內容之情事，經通知改善皆未妥善處理，已違約在先，於原東森山莊管委會發函終止合約後，亦未再提供任何服務，並無後續維護費用之損害，且原告已拆除原在伊等社區之部分設備，嗣以現存設備系統與東森山莊管委會重新締結新合約，則原告再以總價為計算基礎，主張受有系統升級作業之損害為無理由等語，資為抗辯。並聲明：㈠原告之訴駁回；㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、得心證之理由：
  ㈠原告與原東森山莊管委會於109年1月1日簽訂系爭合約，由原告承攬系爭社區全區公共區域監控設備二年分階段更新及原有設備全責保固維護工程，期間自109年1月1日至113年12月31日止，每期（月）費用21萬元，合約總價1,260萬元；系爭合約第10條違約處理之約定，其中第2款關於定金部分，原告與原東森山莊管委會並未約定定金；原東森山莊管委會於110年10月15日寄發楊梅秀才郵局第61號存證信函通知原告終止合約，系爭合約終止日為110年12月31日；原東森山莊管委會於110年10月2日召開系爭社區第十屆110年度區分所有權人會議，決議通過另行成立東森一區管委會等3人，並於111年1月13日向主管機關桃園市楊梅區公所取得報備證明，東森山莊管委會則於111年4月6日經桃園市楊梅區公所核准報備在案；原告與東森山莊管委會於111年4月21日另行簽訂新合約，期間自111年5月1日至114年4月30日止，每期（月）費用11萬元，合約總價396萬元等情，為兩造所不爭執（本院卷一第264頁、卷二第429、430頁），且有系爭合約、存證信函、會議紀錄、報備證明及函文、新合約在卷可參（本院卷一第41至95、191至203頁），應堪認定。
  ㈡依東森一區管委會等3人所提系爭社區於101年10月22日經主管機關桃園縣政府同意備查之報備證明記載，原東森山莊管委會戶數為539戶（本院卷一第171頁），而原告於109年1月1日與原東森山莊管委會簽立系爭合約第1條第1款標的工程約定：「『東森山莊社區』全(1〜9)區公共區域監控設備二年分階段更新及原有設備全責保固維護工程(工程内容及項目詳工程報價單)。」（本院卷一第42頁），及系爭社區於110年10月2日召開第十屆110年度區分所有權人會議，其區分所有權人有539戶，該次出席共262戶，所有權人比例48.61％，所有權比例53.48％，出席人數及區分所有權比例均已達1/5以上，符合法定開會出席人數，有該次會議紀錄在卷可參（本院卷一第71頁），為兩造所不爭執，其後，東森一區管委會等3人於111年1月13日、東森山莊管委會於111年4月6日經桃園市楊梅區公同意備查之報備證明所載戶數為東森一區管委會26戶（本院卷一第81至83頁）、東森第二區管委會29戶（本院卷一第85至87頁）、東森山莊管委會231戶（本院卷一第89至91頁）、陳和錦即麗多森林社區管理負責人253戶（本院卷一第93至95頁），合計為539戶，乃經由系爭社區之住戶召開區分所有權人會議決議通過後申請核准報備在案，又依公寓大廈管理條例第3條第9款規定，管理委員會係由區分所有權人選任住戶若干人為管理委員所設立之組織，旨在執行「區分所有權人會議決議事項」及「公寓大廈管理維護事務」，原告與原東森山莊管委會簽立之系爭合約，實係原東森山莊管委會代表所有區分所有權人而簽立。故原告基於系爭合約終止所受損害，對與原告簽訂系爭合約之全體被告（即所有區分所有權人）仍有拘束力，東森一區管委會等3人抗辯原告損害賠償請求對象應僅為東森山莊管委會云云，要難採認。
　㈢依系爭合約第6條第3款全區維護權責：「1、乙方（即原告）需派駐一名工程師進駐東森山莊社區負責維持所有維護範圍内相關設備/線路正常運作。」、第10條違約處理：「(一）除本合約另有約定外，任一方如違反本合約任一約定，經他方以書面通知定期改善而逾期未改善者，未違約方得逕行終止或解除本合約，並請求違約方賠償他方因此所受之損害。」，易言之，原東森山莊管委會欲依第10條第1 款約定作為終止系爭合約，程序上必須符合「原告違反系爭合約約定」，經原東森山莊管委會「以書面通知定期改善」，且原告有「逾期未改善者」之情事，原東森山莊管委會始得以書面終止合約甚明。查東森一區管委會等3人雖抗辯原告有系爭違約內容之情事，並提出109年11月20日系爭社區第九屆管理委員會109年11月份例會會議記錄中所載：「參、工作報告…三、弱電工作報告：迅浩弱電工作進行報告如附件3。決議：（一）爾後弱電廠商駐點人員每日進出應至管理中心打卡管制，每日執行工作應以書面及照片送管委會群組，另每月管委會例會時應提報當月執行情況（以書面表格方式提報），請總幹事務必嚴格監督管制。」內容作為終止系爭合約乃可歸責於原告之事由，並以原告有列席參與該次會議，管委會亦有將該會議記錄通知原告，原告逾期仍未改善之書面證明，然上開會議記錄內容顯與系爭違約內容無涉，東森一區管委會等3人亦稱：109年11月20日之後，簡汝良工程師有到社區駐點8小時並簽到等語（本院卷二第482頁），自難認原東森山莊社區以110年10月15日存證信函終止系爭合約前，原告有何違反系爭違約內容之情事，況且，原東森山莊管委會亦未依第10條第1 款約定內容，以書面指出原告違反系爭合約約定之情事，並限期原告改善；再參以東森一區管委會等3人另所提109年12月4日系爭社區第九屆管理委員會109年12月份臨時會會議記錄（本院卷二第396、398頁），均無提及原告係違反系爭合約何條約定，通知原告於期限內改正等事項，東森一區管委會等3人亦稱：上開會議紀錄無關通知原告限期改善之具體內容（本院卷二第429頁），自難認原東森山莊社區曾依系爭合約第10條對原告為書面通知。從而，東森一區管委會等3人抗辯原東森山莊管委會係依系爭合約第10條第1 款約定，以110年10月15日存證信函合法終止系爭合約，要屬無據。
　㈣再按當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額；又債務已為一部履行者，法院得比照債權人因一部履行所受之利益，減少違約金；約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第250 條第1 項、第2 項前段、第251 條、第252 條分別定有明文。原東森山莊管委會於110年10月15日發函通知原告終止系爭合約，顯無所憑，業經本院認定如前，又系爭合約已於110年12月31日終止，為兩造所不爭執，則原告主張原東森山莊管委會終止系爭合約乃屬違約，並請求賠償其因此所受之損害，即屬有據。準此，依系爭合約第10條第2款約定：「前項損害賠償金額如不易或無法計算時，雙方同意以下列金額為準：甲、有定金時，以定金額為準：違約方為甲方（即原東森山莊管委會）時，乙方（即原告）得於本合約解除或終止後，沒收甲方已付定金，作為違約金，並取回更新、增設之設備；如違約方為乙方時，乙方應於甲方解除或終止本合約七日内，返還定金。乙、無定金時，以本合約總價款30％為準：違約之一方應於本合約解除或終止後七日内給付未違約方。」，考之此部分違約金之約定，乃債務人因不履行所生損害賠償總額之預定，原告就其實際所受損害之範圍、金額固然提出其他證據證明，但基於契約自由及當事人自治原則，其與原東森山莊管委會於契約約定之違約金即為債務不履行，而預定損害賠償金額之最高額，又系爭合約第10條第2款關於定金部分，並無定金約定，兩造就此均不爭執，本院依前揭說明，審酌系爭合約總價為1,260萬元，無定金約定時，損害賠償金額以1,260萬元之30％計算即為378萬元，復斟酌原告嗣於111年4月21日與東森山莊管委會另行簽訂新合約，新合約為系爭合約之延續合約，期間自111年5月1日至114年4月30日止，每期（月）費用11萬元，合約總價396萬元，然系爭合約終止後，所有主機設備仍架設在系爭社區中控室，部分線路則配管埋在地底下，均無法拆除，且持續提供東森山莊管委會（3～6區）使用，為原告法定代理人到庭所陳明（本院卷一第265頁），故雙方上開新合約已減省該部分系統設備費用，僅有後續指派人員駐點在社區之人事成本支出，以原告法定代理人稱：原先駐點5日工程師薪資為5萬元，新合約每週僅約定駐點1日，惟口頭約定駐點2日，怕於新合約寫明會綁死等語（本院卷二第430、481至482頁），則以新合約第7條第2款第1目約明工程師至社區駐點僅1日及社區住戶僅餘231戶之比例計算，原告負擔之人事費用約為每月1萬元，原告在3年之契約期間可獲得之淨利約為360萬元（計算式：396萬元-〈1萬元×36個月〉＝360萬元），是本院認於無定金約定情形下，損害賠償金額雖為378萬元，惟原告與東森山莊社區管委會已簽訂新合約，並受有利益，扣除原告所受利益360萬元，原告請求違約金18萬元（378萬元-360萬元）較為合理，因此，原告訴請被告給付違約金18萬元，要屬有據，應予准許，逾上開金額之範圍，則無理由，應予駁回。
四、綜上所述，原告請求判決如主文第1 項所示，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，則無理由，應予駁回。又兩造分別陳明願供擔保請准宣告及免為假執行，經核均無不合，爰分別酌定相當擔保金額准許之。至原告敗訴部分，其假執行之聲請已失所附麗，應併駁回之。
五、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘主張、陳述並所提證據均與本件之結論無礙，爰不再一一論述，附此敘明。
六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　3 　　月　　28　　日
                  民事第一庭    法　官　呂如琦
正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後 20 日內向本院提出上訴狀。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　3 　　月　　29　　日
                                書記官  楊晟佑







臺灣桃園地方法院民事判決

111年度建字第76號

原      告  迅浩科技股份有限公司



法定代理人  王連順  

訴訟代理人  簡良夙律師

            李明潔律師

被      告  東森一區社區管理委員會



法定代理人  鍾景峯  

被      告  東森山莊第二社區管理委員會



法定代理人  張登貴  

被      告  陳和錦即麗多森林社區管理負責人



共      同

訴訟代理人  黃銀河律師

被      告  東森山莊社區管理委員會



法定代理人  陳珏華  

上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國112年3月16日言詞

辯論終結，判決如下：

    主  文

一、被告應給付原告新臺幣180,000元。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告負擔2％，餘由原告負擔。

四、本判決原告勝訴部分於原告以新臺幣60,000元供擔保後，得

    假執行。但被告如以新臺幣180,000元為原告預供擔保後，

    得免為假執行。

五、原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

壹、程序方面：

    按不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述者

    ，非為訴之變更或追加，民事訴訟法第256 條定有明文。本

    件原告起訴時原列東森一區社區管理委員會（下稱東森一區

    管委會）、東森山莊第二區管理委員會、東森山莊社區管理

    委員會（3～6區，下稱東森山莊管委會）、麗多森林社區為

    被告，聲明請求：㈠被告東森一區管委會應給付原告新臺幣

    （下同）756萬元；㈡被告東森山莊第二區管理委員會應給付

    原告756萬元；㈢被告東森山莊管委會應給付原告756萬元；㈣

    被告麗多森林社區應給付原告756萬元；㈤前4項給付，如任

    一被告已為全部或一部給付時，其餘被告於其給付範圍內，

    免給付義務；㈥願供擔保請准宣告假執行（本院卷一第3、4

    頁），嗣於民國111年10月27日、111年11月17日具狀更正被

    告「東森山莊第二區管理委員會」為「東森山莊第二社區管

    理委員會」（下稱東森第二區管委會）、「麗多森林社區」

    為「陳和錦即麗多森林社區管理負責人」（本院卷一第206

    頁、卷二第2、3頁），此核屬更正事實上或法律上之陳述，

    揆諸前揭規定，並無不合，應予准許。

貳、實體方面：

一、原告主張：原告與原東森山莊管委會（1〜9 區）於109年1月

    1日簽訂安防系統更新維護工程承攬合約（下稱系爭合約）

    ，約定由原告承攬東森山莊社區（下稱系爭社區）全區（1〜

    9 區）公共區域監控設備二年分階段更新及原有設備全責保

    固維護工程，期間自109年1月1日至113年12月31日止，每月

    費用21萬元，合約總價1,260萬元。原告於訂約後即由負責

    人王連順進駐系爭社區維護相關設備及線路正常運作，嗣於

    109年11月改派公司員工簡汝良駐點，詎原東森山莊管委會

    竟以原告違反系爭合約第6條第3款約定，於109年1月簽約後

    至109年11月20日前未指派人員進駐社區，且門禁辨識系統

    於天候不佳時無法運作、對講機連線系統頻繁損壞、社區監

    視器系統更新作業未妥善處理等不實理由（下稱系爭違約內

    容），發函通知原告提前終止合約，經雙方協調未果，系爭

    合約已於110年12月31日終止。然系爭合約為繼續性之承攬

    契約，原告除提供監視攝影機系統、對講機系統、BA系統(

    環境控制系統）、停車管理系統、傳輸設備、電源設備等軟

    硬體設備外，並就系爭社區全區進行上開各項系統升級新增

    工程（下稱系統升級作業），及後續定期維護上開設備之費

    用，依108年4月18日原告開立報價單所載，系統升級作業總

    價為5,153,800元，該金額係分別攤提於5年合約期間，原告

    僅執行2年，因原東森山莊管委會提前終止合約，致受有3,0

    92,280元（計算式：5,153,800×3/5＝3,092,280元）損害，

    及喪失3年可得預期之設備維護費用4,467,720元（計算式：

    12,600,000-5,153,800＝7,446,200〈5年維護費用〉，7,446,2

    00×3/5＝4,667,720），共計756萬元。又原東森山莊管委會

    於110年10月2日召開區分所有權人會議，決議通過將系爭社

    區原先劃分之1〜9 區，其中1區、2區、7～9區脫離原東森山

    莊管委會，另行成立東森一區管委會（1區）、東森第二區

    管委會（2區）、陳和錦即麗多森林社區管理負責人（7～9區

    ），3～6區則繼續保留為東森山莊管委會，渠等仍應依系爭

    合約就分拆前所生權利義務共同負損害賠償責任，爰依民法

    第511條但書、第216條、第226條第1項規定請求被告賠償其

    上開損害等語。並聲明：㈠東森一區管委會應給付原告756萬

    元；㈡東森第二區管委會應給付原告756萬元；㈢東森山莊管

    委會應給付原告756萬元；㈣陳和錦即麗多森林社區管理負責

    人應給付原告756萬元；㈤前4項給付，如任一被告已為全部

    或一部給付時，其餘被告於其給付範圍內，免給付義務；㈥

    願供擔保請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠東森山莊管委會：系爭合約之簽立及終止日期均在系爭社區

    新管理組織即東森一區管委會（1區）、東森第二區管委會

    （2區）、東森山莊管委會（3～6區）、陳和錦即麗多森林社

    區管理負責人（7～9區）報備成立之前，伊現係由3～6區住戶

    所組成，在系爭合約終止後，於111年4月21日另與原告簽訂

    為期3年之安防系統維護工程承攬合約（下稱新合約），期

    間自111年5月1日至114年4月30日，已形同履行原系爭合約

    未履行之期間，故原告自無權為本件請求等語，資為抗辯。

    並聲明：㈠原告之訴駁回；㈡如受不利判決，願供擔保請准宣

    告免為假執行。

　㈡東森一區管委會、東森第二區管委會、陳和錦即麗多森林社

    區管理負責人（下合稱東森一區管委會等3人）：原告於109

    年1月1日與原東森山莊管委會簽立系爭合約，伊等則於111

    年1月13日成立，與原告並無任何債之關係，縱有債務不履

    行情事，基於債之相對性，原告損害賠償請求對象應為東森

    山莊管委會，與伊等無涉。又伊等係脫離原東森山莊管委會

    而為獨立新設之組織，區分所有權人會議雖有決議通過合約

    期滿前，依議定建坪，按比例繳納給廠商，期滿後各區自行

    負責處理，惟該決議乃內部分擔問題，不能以此遽認伊等應

    共同承擔東森山莊管委會之權利義務。況原告有系爭違約內

    容之情事，經通知改善皆未妥善處理，已違約在先，於原東

    森山莊管委會發函終止合約後，亦未再提供任何服務，並無

    後續維護費用之損害，且原告已拆除原在伊等社區之部分設

    備，嗣以現存設備系統與東森山莊管委會重新締結新合約，

    則原告再以總價為計算基礎，主張受有系統升級作業之損害

    為無理由等語，資為抗辯。並聲明：㈠原告之訴駁回；㈡如受

    不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、得心證之理由：

  ㈠原告與原東森山莊管委會於109年1月1日簽訂系爭合約，由原

    告承攬系爭社區全區公共區域監控設備二年分階段更新及原

    有設備全責保固維護工程，期間自109年1月1日至113年12月

    31日止，每期（月）費用21萬元，合約總價1,260萬元；系

    爭合約第10條違約處理之約定，其中第2款關於定金部分，

    原告與原東森山莊管委會並未約定定金；原東森山莊管委會

    於110年10月15日寄發楊梅秀才郵局第61號存證信函通知原

    告終止合約，系爭合約終止日為110年12月31日；原東森山

    莊管委會於110年10月2日召開系爭社區第十屆110年度區分

    所有權人會議，決議通過另行成立東森一區管委會等3人，

    並於111年1月13日向主管機關桃園市楊梅區公所取得報備證

    明，東森山莊管委會則於111年4月6日經桃園市楊梅區公所

    核准報備在案；原告與東森山莊管委會於111年4月21日另行

    簽訂新合約，期間自111年5月1日至114年4月30日止，每期

    （月）費用11萬元，合約總價396萬元等情，為兩造所不爭

    執（本院卷一第264頁、卷二第429、430頁），且有系爭合

    約、存證信函、會議紀錄、報備證明及函文、新合約在卷可

    參（本院卷一第41至95、191至203頁），應堪認定。

  ㈡依東森一區管委會等3人所提系爭社區於101年10月22日經主

    管機關桃園縣政府同意備查之報備證明記載，原東森山莊管

    委會戶數為539戶（本院卷一第171頁），而原告於109年1月

    1日與原東森山莊管委會簽立系爭合約第1條第1款標的工程

    約定：「『東森山莊社區』全(1〜9)區公共區域監控設備二年

    分階段更新及原有設備全責保固維護工程(工程内容及項目

    詳工程報價單)。」（本院卷一第42頁），及系爭社區於110

    年10月2日召開第十屆110年度區分所有權人會議，其區分所

    有權人有539戶，該次出席共262戶，所有權人比例48.61％，

    所有權比例53.48％，出席人數及區分所有權比例均已達1/5

    以上，符合法定開會出席人數，有該次會議紀錄在卷可參（

    本院卷一第71頁），為兩造所不爭執，其後，東森一區管委

    會等3人於111年1月13日、東森山莊管委會於111年4月6日經

    桃園市楊梅區公同意備查之報備證明所載戶數為東森一區管

    委會26戶（本院卷一第81至83頁）、東森第二區管委會29戶

    （本院卷一第85至87頁）、東森山莊管委會231戶（本院卷

    一第89至91頁）、陳和錦即麗多森林社區管理負責人253戶

    （本院卷一第93至95頁），合計為539戶，乃經由系爭社區

    之住戶召開區分所有權人會議決議通過後申請核准報備在案

    ，又依公寓大廈管理條例第3條第9款規定，管理委員會係由

    區分所有權人選任住戶若干人為管理委員所設立之組織，旨

    在執行「區分所有權人會議決議事項」及「公寓大廈管理維

    護事務」，原告與原東森山莊管委會簽立之系爭合約，實係

    原東森山莊管委會代表所有區分所有權人而簽立。故原告基

    於系爭合約終止所受損害，對與原告簽訂系爭合約之全體被

    告（即所有區分所有權人）仍有拘束力，東森一區管委會等

    3人抗辯原告損害賠償請求對象應僅為東森山莊管委會云云

    ，要難採認。

　㈢依系爭合約第6條第3款全區維護權責：「1、乙方（即原告）需派駐一名工程師進駐東森山莊社區負責維持所有維護範圍内相關設備/線路正常運作。」、第10條違約處理：「(一）除本合約另有約定外，任一方如違反本合約任一約定，經他方以書面通知定期改善而逾期未改善者，未違約方得逕行終止或解除本合約，並請求違約方賠償他方因此所受之損害。」，易言之，原東森山莊管委會欲依第10條第1 款約定作為終止系爭合約，程序上必須符合「原告違反系爭合約約定」，經原東森山莊管委會「以書面通知定期改善」，且原告有「逾期未改善者」之情事，原東森山莊管委會始得以書面終止合約甚明。查東森一區管委會等3人雖抗辯原告有系爭違約內容之情事，並提出109年11月20日系爭社區第九屆管理委員會109年11月份例會會議記錄中所載：「參、工作報告…三、弱電工作報告：迅浩弱電工作進行報告如附件3。決議：（一）爾後弱電廠商駐點人員每日進出應至管理中心打卡管制，每日執行工作應以書面及照片送管委會群組，另每月管委會例會時應提報當月執行情況（以書面表格方式提報），請總幹事務必嚴格監督管制。」內容作為終止系爭合約乃可歸責於原告之事由，並以原告有列席參與該次會議，管委會亦有將該會議記錄通知原告，原告逾期仍未改善之書面證明，然上開會議記錄內容顯與系爭違約內容無涉，東森一區管委會等3人亦稱：109年11月20日之後，簡汝良工程師有到社區駐點8小時並簽到等語（本院卷二第482頁），自難認原東森山莊社區以110年10月15日存證信函終止系爭合約前，原告有何違反系爭違約內容之情事，況且，原東森山莊管委會亦未依第10條第1 款約定內容，以書面指出原告違反系爭合約約定之情事，並限期原告改善；再參以東森一區管委會等3人另所提109年12月4日系爭社區第九屆管理委員會109年12月份臨時會會議記錄（本院卷二第396、398頁），均無提及原告係違反系爭合約何條約定，通知原告於期限內改正等事項，東森一區管委會等3人亦稱：上開會議紀錄無關通知原告限期改善之具體內容（本院卷二第429頁），自難認原東森山莊社區曾依系爭合約第10條對原告為書面通知。從而，東森一區管委會等3人抗辯原東森山莊管委會係依系爭合約第10條第1 款約定，以110年10月15日存證信函合法終止系爭合約，要屬無據。

　㈣再按當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。

    違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠

    償總額；又債務已為一部履行者，法院得比照債權人因一部

    履行所受之利益，減少違約金；約定之違約金額過高者，法

    院得減至相當之數額，民法第250 條第1 項、第2 項前段、

    第251 條、第252 條分別定有明文。原東森山莊管委會於11

    0年10月15日發函通知原告終止系爭合約，顯無所憑，業經

    本院認定如前，又系爭合約已於110年12月31日終止，為兩

    造所不爭執，則原告主張原東森山莊管委會終止系爭合約乃

    屬違約，並請求賠償其因此所受之損害，即屬有據。準此，

    依系爭合約第10條第2款約定：「前項損害賠償金額如不易

    或無法計算時，雙方同意以下列金額為準：甲、有定金時，

    以定金額為準：違約方為甲方（即原東森山莊管委會）時，

    乙方（即原告）得於本合約解除或終止後，沒收甲方已付定

    金，作為違約金，並取回更新、增設之設備；如違約方為乙

    方時，乙方應於甲方解除或終止本合約七日内，返還定金。

    乙、無定金時，以本合約總價款30％為準：違約之一方應於

    本合約解除或終止後七日内給付未違約方。」，考之此部分

    違約金之約定，乃債務人因不履行所生損害賠償總額之預定

    ，原告就其實際所受損害之範圍、金額固然提出其他證據證

    明，但基於契約自由及當事人自治原則，其與原東森山莊管

    委會於契約約定之違約金即為債務不履行，而預定損害賠償

    金額之最高額，又系爭合約第10條第2款關於定金部分，並

    無定金約定，兩造就此均不爭執，本院依前揭說明，審酌系

    爭合約總價為1,260萬元，無定金約定時，損害賠償金額以1

    ,260萬元之30％計算即為378萬元，復斟酌原告嗣於111年4月

    21日與東森山莊管委會另行簽訂新合約，新合約為系爭合約

    之延續合約，期間自111年5月1日至114年4月30日止，每期

    （月）費用11萬元，合約總價396萬元，然系爭合約終止後

    ，所有主機設備仍架設在系爭社區中控室，部分線路則配管

    埋在地底下，均無法拆除，且持續提供東森山莊管委會（3～

    6區）使用，為原告法定代理人到庭所陳明（本院卷一第265

    頁），故雙方上開新合約已減省該部分系統設備費用，僅有

    後續指派人員駐點在社區之人事成本支出，以原告法定代理

    人稱：原先駐點5日工程師薪資為5萬元，新合約每週僅約定

    駐點1日，惟口頭約定駐點2日，怕於新合約寫明會綁死等語

    （本院卷二第430、481至482頁），則以新合約第7條第2款

    第1目約明工程師至社區駐點僅1日及社區住戶僅餘231戶之

    比例計算，原告負擔之人事費用約為每月1萬元，原告在3年

    之契約期間可獲得之淨利約為360萬元（計算式：396萬元-〈

    1萬元×36個月〉＝360萬元），是本院認於無定金約定情形下

    ，損害賠償金額雖為378萬元，惟原告與東森山莊社區管委

    會已簽訂新合約，並受有利益，扣除原告所受利益360萬元

    ，原告請求違約金18萬元（378萬元-360萬元）較為合理，

    因此，原告訴請被告給付違約金18萬元，要屬有據，應予准

    許，逾上開金額之範圍，則無理由，應予駁回。

四、綜上所述，原告請求判決如主文第1 項所示，為有理由，應

    予准許，逾此範圍之請求，則無理由，應予駁回。又兩造分

    別陳明願供擔保請准宣告及免為假執行，經核均無不合，爰

    分別酌定相當擔保金額准許之。至原告敗訴部分，其假執行

    之聲請已失所附麗，應併駁回之。

五、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘主張、陳述並所提證

    據均與本件之結論無礙，爰不再一一論述，附此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　3 　　月　　28　　日

                  民事第一庭    法　官　呂如琦

正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後 20 日內向本院提出上訴狀。

如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　3 　　月　　29　　日

                                書記官  楊晟佑










臺灣桃園地方法院民事判決

111年度建字第76號

原      告  迅浩科技股份有限公司



法定代理人  王連順  

訴訟代理人  簡良夙律師

            李明潔律師

被      告  東森一區社區管理委員會



法定代理人  鍾景峯  

被      告  東森山莊第二社區管理委員會



法定代理人  張登貴  

被      告  陳和錦即麗多森林社區管理負責人



共      同

訴訟代理人  黃銀河律師

被      告  東森山莊社區管理委員會



法定代理人  陳珏華  

上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國112年3月16日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

一、被告應給付原告新臺幣180,000元。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告負擔2％，餘由原告負擔。

四、本判決原告勝訴部分於原告以新臺幣60,000元供擔保後，得假執行。但被告如以新臺幣180,000元為原告預供擔保後，得免為假執行。

五、原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

壹、程序方面：

    按不變更訴訟標的，而補充或更正事實上或法律上之陳述者，非為訴之變更或追加，民事訴訟法第256 條定有明文。本件原告起訴時原列東森一區社區管理委員會（下稱東森一區管委會）、東森山莊第二區管理委員會、東森山莊社區管理委員會（3～6區，下稱東森山莊管委會）、麗多森林社區為被告，聲明請求：㈠被告東森一區管委會應給付原告新臺幣（下同）756萬元；㈡被告東森山莊第二區管理委員會應給付原告756萬元；㈢被告東森山莊管委會應給付原告756萬元；㈣被告麗多森林社區應給付原告756萬元；㈤前4項給付，如任一被告已為全部或一部給付時，其餘被告於其給付範圍內，免給付義務；㈥願供擔保請准宣告假執行（本院卷一第3、4頁），嗣於民國111年10月27日、111年11月17日具狀更正被告「東森山莊第二區管理委員會」為「東森山莊第二社區管理委員會」（下稱東森第二區管委會）、「麗多森林社區」為「陳和錦即麗多森林社區管理負責人」（本院卷一第206頁、卷二第2、3頁），此核屬更正事實上或法律上之陳述，揆諸前揭規定，並無不合，應予准許。

貳、實體方面：

一、原告主張：原告與原東森山莊管委會（1〜9 區）於109年1月1日簽訂安防系統更新維護工程承攬合約（下稱系爭合約），約定由原告承攬東森山莊社區（下稱系爭社區）全區（1〜9 區）公共區域監控設備二年分階段更新及原有設備全責保固維護工程，期間自109年1月1日至113年12月31日止，每月費用21萬元，合約總價1,260萬元。原告於訂約後即由負責人王連順進駐系爭社區維護相關設備及線路正常運作，嗣於109年11月改派公司員工簡汝良駐點，詎原東森山莊管委會竟以原告違反系爭合約第6條第3款約定，於109年1月簽約後至109年11月20日前未指派人員進駐社區，且門禁辨識系統於天候不佳時無法運作、對講機連線系統頻繁損壞、社區監視器系統更新作業未妥善處理等不實理由（下稱系爭違約內容），發函通知原告提前終止合約，經雙方協調未果，系爭合約已於110年12月31日終止。然系爭合約為繼續性之承攬契約，原告除提供監視攝影機系統、對講機系統、BA系統(環境控制系統）、停車管理系統、傳輸設備、電源設備等軟硬體設備外，並就系爭社區全區進行上開各項系統升級新增工程（下稱系統升級作業），及後續定期維護上開設備之費用，依108年4月18日原告開立報價單所載，系統升級作業總價為5,153,800元，該金額係分別攤提於5年合約期間，原告僅執行2年，因原東森山莊管委會提前終止合約，致受有3,092,280元（計算式：5,153,800×3/5＝3,092,280元）損害，及喪失3年可得預期之設備維護費用4,467,720元（計算式：12,600,000-5,153,800＝7,446,200〈5年維護費用〉，7,446,200×3/5＝4,667,720），共計756萬元。又原東森山莊管委會於110年10月2日召開區分所有權人會議，決議通過將系爭社區原先劃分之1〜9 區，其中1區、2區、7～9區脫離原東森山莊管委會，另行成立東森一區管委會（1區）、東森第二區管委會（2區）、陳和錦即麗多森林社區管理負責人（7～9區），3～6區則繼續保留為東森山莊管委會，渠等仍應依系爭合約就分拆前所生權利義務共同負損害賠償責任，爰依民法第511條但書、第216條、第226條第1項規定請求被告賠償其上開損害等語。並聲明：㈠東森一區管委會應給付原告756萬元；㈡東森第二區管委會應給付原告756萬元；㈢東森山莊管委會應給付原告756萬元；㈣陳和錦即麗多森林社區管理負責人應給付原告756萬元；㈤前4項給付，如任一被告已為全部或一部給付時，其餘被告於其給付範圍內，免給付義務；㈥願供擔保請准宣告假執行。

二、被告則以：

　㈠東森山莊管委會：系爭合約之簽立及終止日期均在系爭社區新管理組織即東森一區管委會（1區）、東森第二區管委會（2區）、東森山莊管委會（3～6區）、陳和錦即麗多森林社區管理負責人（7～9區）報備成立之前，伊現係由3～6區住戶所組成，在系爭合約終止後，於111年4月21日另與原告簽訂為期3年之安防系統維護工程承攬合約（下稱新合約），期間自111年5月1日至114年4月30日，已形同履行原系爭合約未履行之期間，故原告自無權為本件請求等語，資為抗辯。並聲明：㈠原告之訴駁回；㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

　㈡東森一區管委會、東森第二區管委會、陳和錦即麗多森林社區管理負責人（下合稱東森一區管委會等3人）：原告於109年1月1日與原東森山莊管委會簽立系爭合約，伊等則於111年1月13日成立，與原告並無任何債之關係，縱有債務不履行情事，基於債之相對性，原告損害賠償請求對象應為東森山莊管委會，與伊等無涉。又伊等係脫離原東森山莊管委會而為獨立新設之組織，區分所有權人會議雖有決議通過合約期滿前，依議定建坪，按比例繳納給廠商，期滿後各區自行負責處理，惟該決議乃內部分擔問題，不能以此遽認伊等應共同承擔東森山莊管委會之權利義務。況原告有系爭違約內容之情事，經通知改善皆未妥善處理，已違約在先，於原東森山莊管委會發函終止合約後，亦未再提供任何服務，並無後續維護費用之損害，且原告已拆除原在伊等社區之部分設備，嗣以現存設備系統與東森山莊管委會重新締結新合約，則原告再以總價為計算基礎，主張受有系統升級作業之損害為無理由等語，資為抗辯。並聲明：㈠原告之訴駁回；㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、得心證之理由：

  ㈠原告與原東森山莊管委會於109年1月1日簽訂系爭合約，由原告承攬系爭社區全區公共區域監控設備二年分階段更新及原有設備全責保固維護工程，期間自109年1月1日至113年12月31日止，每期（月）費用21萬元，合約總價1,260萬元；系爭合約第10條違約處理之約定，其中第2款關於定金部分，原告與原東森山莊管委會並未約定定金；原東森山莊管委會於110年10月15日寄發楊梅秀才郵局第61號存證信函通知原告終止合約，系爭合約終止日為110年12月31日；原東森山莊管委會於110年10月2日召開系爭社區第十屆110年度區分所有權人會議，決議通過另行成立東森一區管委會等3人，並於111年1月13日向主管機關桃園市楊梅區公所取得報備證明，東森山莊管委會則於111年4月6日經桃園市楊梅區公所核准報備在案；原告與東森山莊管委會於111年4月21日另行簽訂新合約，期間自111年5月1日至114年4月30日止，每期（月）費用11萬元，合約總價396萬元等情，為兩造所不爭執（本院卷一第264頁、卷二第429、430頁），且有系爭合約、存證信函、會議紀錄、報備證明及函文、新合約在卷可參（本院卷一第41至95、191至203頁），應堪認定。

  ㈡依東森一區管委會等3人所提系爭社區於101年10月22日經主管機關桃園縣政府同意備查之報備證明記載，原東森山莊管委會戶數為539戶（本院卷一第171頁），而原告於109年1月1日與原東森山莊管委會簽立系爭合約第1條第1款標的工程約定：「『東森山莊社區』全(1〜9)區公共區域監控設備二年分階段更新及原有設備全責保固維護工程(工程内容及項目詳工程報價單)。」（本院卷一第42頁），及系爭社區於110年10月2日召開第十屆110年度區分所有權人會議，其區分所有權人有539戶，該次出席共262戶，所有權人比例48.61％，所有權比例53.48％，出席人數及區分所有權比例均已達1/5以上，符合法定開會出席人數，有該次會議紀錄在卷可參（本院卷一第71頁），為兩造所不爭執，其後，東森一區管委會等3人於111年1月13日、東森山莊管委會於111年4月6日經桃園市楊梅區公同意備查之報備證明所載戶數為東森一區管委會26戶（本院卷一第81至83頁）、東森第二區管委會29戶（本院卷一第85至87頁）、東森山莊管委會231戶（本院卷一第89至91頁）、陳和錦即麗多森林社區管理負責人253戶（本院卷一第93至95頁），合計為539戶，乃經由系爭社區之住戶召開區分所有權人會議決議通過後申請核准報備在案，又依公寓大廈管理條例第3條第9款規定，管理委員會係由區分所有權人選任住戶若干人為管理委員所設立之組織，旨在執行「區分所有權人會議決議事項」及「公寓大廈管理維護事務」，原告與原東森山莊管委會簽立之系爭合約，實係原東森山莊管委會代表所有區分所有權人而簽立。故原告基於系爭合約終止所受損害，對與原告簽訂系爭合約之全體被告（即所有區分所有權人）仍有拘束力，東森一區管委會等3人抗辯原告損害賠償請求對象應僅為東森山莊管委會云云，要難採認。

　㈢依系爭合約第6條第3款全區維護權責：「1、乙方（即原告）需派駐一名工程師進駐東森山莊社區負責維持所有維護範圍内相關設備/線路正常運作。」、第10條違約處理：「(一）除本合約另有約定外，任一方如違反本合約任一約定，經他方以書面通知定期改善而逾期未改善者，未違約方得逕行終止或解除本合約，並請求違約方賠償他方因此所受之損害。」，易言之，原東森山莊管委會欲依第10條第1 款約定作為終止系爭合約，程序上必須符合「原告違反系爭合約約定」，經原東森山莊管委會「以書面通知定期改善」，且原告有「逾期未改善者」之情事，原東森山莊管委會始得以書面終止合約甚明。查東森一區管委會等3人雖抗辯原告有系爭違約內容之情事，並提出109年11月20日系爭社區第九屆管理委員會109年11月份例會會議記錄中所載：「參、工作報告…三、弱電工作報告：迅浩弱電工作進行報告如附件3。決議：（一）爾後弱電廠商駐點人員每日進出應至管理中心打卡管制，每日執行工作應以書面及照片送管委會群組，另每月管委會例會時應提報當月執行情況（以書面表格方式提報），請總幹事務必嚴格監督管制。」內容作為終止系爭合約乃可歸責於原告之事由，並以原告有列席參與該次會議，管委會亦有將該會議記錄通知原告，原告逾期仍未改善之書面證明，然上開會議記錄內容顯與系爭違約內容無涉，東森一區管委會等3人亦稱：109年11月20日之後，簡汝良工程師有到社區駐點8小時並簽到等語（本院卷二第482頁），自難認原東森山莊社區以110年10月15日存證信函終止系爭合約前，原告有何違反系爭違約內容之情事，況且，原東森山莊管委會亦未依第10條第1 款約定內容，以書面指出原告違反系爭合約約定之情事，並限期原告改善；再參以東森一區管委會等3人另所提109年12月4日系爭社區第九屆管理委員會109年12月份臨時會會議記錄（本院卷二第396、398頁），均無提及原告係違反系爭合約何條約定，通知原告於期限內改正等事項，東森一區管委會等3人亦稱：上開會議紀錄無關通知原告限期改善之具體內容（本院卷二第429頁），自難認原東森山莊社區曾依系爭合約第10條對原告為書面通知。從而，東森一區管委會等3人抗辯原東森山莊管委會係依系爭合約第10條第1 款約定，以110年10月15日存證信函合法終止系爭合約，要屬無據。

　㈣再按當事人得約定債務人於債務不履行時，應支付違約金。違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額；又債務已為一部履行者，法院得比照債權人因一部履行所受之利益，減少違約金；約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第250 條第1 項、第2 項前段、第251 條、第252 條分別定有明文。原東森山莊管委會於110年10月15日發函通知原告終止系爭合約，顯無所憑，業經本院認定如前，又系爭合約已於110年12月31日終止，為兩造所不爭執，則原告主張原東森山莊管委會終止系爭合約乃屬違約，並請求賠償其因此所受之損害，即屬有據。準此，依系爭合約第10條第2款約定：「前項損害賠償金額如不易或無法計算時，雙方同意以下列金額為準：甲、有定金時，以定金額為準：違約方為甲方（即原東森山莊管委會）時，乙方（即原告）得於本合約解除或終止後，沒收甲方已付定金，作為違約金，並取回更新、增設之設備；如違約方為乙方時，乙方應於甲方解除或終止本合約七日内，返還定金。乙、無定金時，以本合約總價款30％為準：違約之一方應於本合約解除或終止後七日内給付未違約方。」，考之此部分違約金之約定，乃債務人因不履行所生損害賠償總額之預定，原告就其實際所受損害之範圍、金額固然提出其他證據證明，但基於契約自由及當事人自治原則，其與原東森山莊管委會於契約約定之違約金即為債務不履行，而預定損害賠償金額之最高額，又系爭合約第10條第2款關於定金部分，並無定金約定，兩造就此均不爭執，本院依前揭說明，審酌系爭合約總價為1,260萬元，無定金約定時，損害賠償金額以1,260萬元之30％計算即為378萬元，復斟酌原告嗣於111年4月21日與東森山莊管委會另行簽訂新合約，新合約為系爭合約之延續合約，期間自111年5月1日至114年4月30日止，每期（月）費用11萬元，合約總價396萬元，然系爭合約終止後，所有主機設備仍架設在系爭社區中控室，部分線路則配管埋在地底下，均無法拆除，且持續提供東森山莊管委會（3～6區）使用，為原告法定代理人到庭所陳明（本院卷一第265頁），故雙方上開新合約已減省該部分系統設備費用，僅有後續指派人員駐點在社區之人事成本支出，以原告法定代理人稱：原先駐點5日工程師薪資為5萬元，新合約每週僅約定駐點1日，惟口頭約定駐點2日，怕於新合約寫明會綁死等語（本院卷二第430、481至482頁），則以新合約第7條第2款第1目約明工程師至社區駐點僅1日及社區住戶僅餘231戶之比例計算，原告負擔之人事費用約為每月1萬元，原告在3年之契約期間可獲得之淨利約為360萬元（計算式：396萬元-〈1萬元×36個月〉＝360萬元），是本院認於無定金約定情形下，損害賠償金額雖為378萬元，惟原告與東森山莊社區管委會已簽訂新合約，並受有利益，扣除原告所受利益360萬元，原告請求違約金18萬元（378萬元-360萬元）較為合理，因此，原告訴請被告給付違約金18萬元，要屬有據，應予准許，逾上開金額之範圍，則無理由，應予駁回。

四、綜上所述，原告請求判決如主文第1 項所示，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，則無理由，應予駁回。又兩造分別陳明願供擔保請准宣告及免為假執行，經核均無不合，爰分別酌定相當擔保金額准許之。至原告敗訴部分，其假執行之聲請已失所附麗，應併駁回之。

五、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘主張、陳述並所提證據均與本件之結論無礙，爰不再一一論述，附此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　3 　　月　　28　　日

                  民事第一庭    法　官　呂如琦

正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後 20 日內向本院提出上訴狀。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　3 　　月　　29　　日

                                書記官  楊晟佑









