
臺灣高雄地方法院民事判決

　

                                           108年 度 雄 小 字 第 2656號    02

        原 　 　 　 告 　 京 城 國 際 物 業 管 理 顧 問 有 限 公 司  03

        法 定 代 理 人 　 廖 崑 宇  04

        被 　 　 　 告 　 紐 約 新 貴 大 廈 管 理 委 員 會  05

        法 定 代 理 人 　 郭 賢 明  06

        訴 訟 代 理 人 　 李 玉 井  07

        上 列 當 事 人 間 請 求 給 付 服 務 費 事 件 ， 本 院 於 民 國 109 年 1 月 13日  08

        言 詞 辯 論 終 結 ， 判 決 如 下 ：  09

            主   文  10

        原 告 之 訴 駁 回  11

        訴 訟 費 用 新 臺 幣 壹 仟 元 由 原 告 負 擔 。  12

            事 實 及 理 由  13

        一 、 原 告 主 張 ： 兩 造 於 民 國 107 年 12月 中 旬 簽 立 服 務 委 任 契 約 （  14

            下 稱 系 爭 契 約 ） ， 約 定 契 約 期 間 為 108 年 1 月 1 日 起 至 108  15

            年 12月 31日 止 ， 服 務 費 用 為 每 月 新 臺 幣 （ 下 同 ） 52,700元 ，  16

            然 被 告 於 108 年 5 月 31日 提 前 終 止 契 約 ， 依 系 爭 契 約 第 8 條  17

            第 1 項 約 定 ， 被 告 應 賠 償 1 個 月 服 務 金 額 之 違 約 金 ， 亦 即 被  18

            告 應 給 付 原 告 52,700元 違 約 金 。 又 108 年 5 月 之 服 務 費 被 告  19

            僅 於 108 年 6 月 21日 支 付 50,160元 ， 尚 有 2,540 元 未 支 付 ，  20

            爰 依 系 爭 契 約 第 3 條 、 第 8 條 第 1 項 約 定 ， 請 求 被 告 給 付 違  21

            約 金 及 短 付 之 108 年 5 月 服 務 費 等 語 ， 並 聲 明 ： 被 告 應 給 付  22

            55,240元 ， 及 自 起 訴 狀 繕 本 送 達 翌 日 起 至 清 償 日 止 ， 按 週 年  23

            利 率 5%計 算 之 利 息 。  24

        二 、 被 告 則 以 ： 原 告 於 104 年 11月 起 至 108 年 5 月 底 止 ， 共 3 年  25

            7 月 承 攬 被 告 大 樓 管 理 服 務 之 事 宜 ， 明 知 被 告 每 年 11月 30日  26

            管 理 委 員 任 期 到 期 即 自 動 解 任 ， 原 告 未 盡 善 良 管 理 服 務 人 之  27

            責 ， 放 任 107 年 度 管 理 委 員 至 107 年 11月 30日 到 期 自 動 解 任  28

            ， 仍 繼 續 執 行 委 員 職 務 ， 並 欺 瞞 已 自 動 解 任 之 主 任 委 員 簽 訂  29

            108 年 度 之 委 任 契 約 書 ， 然 委 員 既 已 自 動 解 任 ， 系 爭 契 約 書  30

            應 為 無 效 。 被 告 於 108 年 3 月 3 日 始 召 開 108 年 度 區 分 所 有  31

            權 人 會 議 ， 並 選 任 3 位 新 任 委 員 ， 然 其 中 1 位 委 員 辭 去 委 員  32
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            職 務 ， 被 告 復 召 開 區 分 所 有 權 人 會 議 補 選 1 位 委 員 遞 補 ， 並  01

            於 108 年 5 月 22日 變 更 印 鑑 ， 被 告 於 108 年 5 月 24日 以 存 證  02

            信 函 要 求 原 告 於 108 年 5 月 31日 終 止 服 務 。 而 系 爭 契 約 既 屬  03

            無 效 ， 自 無 中 途 解 約 之 違 約 金 問 題 ， 且 原 告 先 疏 於 注 意 義 務  04

            ， 違 背 合 約 精 神 ， 至 108 年 度 委 員 未 能 於 107 年 11月 30日 前  05

            順 利 選 出 ， 因 此 並 無 委 員 得 於 107 年 合 約 到 期 前 1 個 月 發 函  06

            通 知 不 續 約 。 至 108 年 5 月 服 務 費 被 告 尚 有 2,540 元 未 給 付  07

            之 原 因 係 原 告 未 開 立 發 票 ， 僅 開 立 請 款 單 ， 故 被 告 扣 除 稅 金  08

            及 匯 費 後 ， 匯 出 50,109元 予 原 告 ， 倘 原 告 開 立 52,700元 之 發  09

            票 ， 被 告 即 會 補 足 差 額 等 語 ， 資 為 抗 辯 ， 並 聲 明 ： 原 告 之 訴  10

            駁 回 。  11

        三 、 本 院 得 心 證 之 理 由  12

          � 按 管 理 委 員 、 主 任 委 員 及 管 理 負 責 人 之 任 期 ， 依 區 分 所 有 權  13

            人 會 議 或 規 約 之 規 定 ， 任 期 1 至 2 年 ， 主 任 委 員 、 管 理 負 責  14

            人 、 負 責 財 務 管 理 及 監 察 業 務 之 管 理 委 員 ， 連 選 得 連 任 1 次  15

            ， 其 餘 管 理 委 員 ， 連 選 得 連 任 。 但 區 分 所 有 權 人 會 議 或 規 約  16

            未 規 定 者 ， 任 期 1 年 ， 主 任 委 員 、 管 理 負 責 人 、 負 責 財 務 管  17

            理 及 監 察 業 務 之 管 理 委 員 ， 連 選 得 連 任 1 次 ， 其 餘 管 理 委 員  18

            ， 連 選 得 連 任 ； 前 項 管 理 委 員 、 主 任 委 員 及 管 理 負 責 人 任 期  19

            屆 滿 未 再 選 任 或 有 第 20條 第 2 項 所 定 之 拒 絕 移 交 者 ， 自 任 期  20

            屆 滿 日 起 ， 視 同 解 任 。 公 寓 大 廈 管 理 條 例 第 29條 第 3 、 4 項  21

            定 有 明 文 。 又 按 管 理 委 員 之 任 期 ， 自 當 年 12月 1 日 起 至 次 年  22

            11月 30日 止 ， 為 期 1 年 ； 管 理 委 員 自 任 期 屆 滿 日 起 ， 視 同 解  23

            任 。 紐 約 新 貴 大 樓 公 寓 大 廈 規 約 第 12條 第 3 項 、 第 4 項 第 1  24

            款 第 3 目 定 有 明 文 。 經 查 ， 紐 約 新 貴 大 樓 106 年 度 主 任 委 員  25

            原 係 吳 貞 璜 ， 後 吳 貞 璜 辭 任 ， 經 補 選 為 傅 冠 文 等 情 ， 有 紐 約  26

            新 貴 大 樓 106 年 度 區 分 所 有 權 人 會 議 、 臨 時 管 理 委 員 會 委 員  27

            推 選 會 議 紀 錄 、 107 年 度 區 分 所 有 權 人 會 議 選 任 之 主 任 委 員  28

            附 卷 可 參 （ 見 本 院 卷 第 159 頁 至 第 185 頁 ） ， 堪 信 為 真 實 。  29

            而 觀 諸 系 爭 契 約 可 見 立 契 約 書 人 甲 方 代 表 人 為 傅 冠 文 ， 契 約  30

            末 頁 記 載 之 日 期 為 107 年 12月 31日 等 情 （ 見 本 院 卷 第 23頁 ）  31
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            ， 是 承 前 開 說 明 ， 傅 冠 文 之 任 期 應 至 107 年 11月 30日 屆 滿 ，  01

            然 系 爭 契 約 末 頁 記 載 之 日 期 係 於 傅 冠 文 任 期 屆 滿 之 後 ， 雖 原  02

            告 稱 實 際 簽 約 日 期 與 系 爭 契 約 記 載 之 日 期 不 同 ， 實 際 簽 約 日  03

            期 應 為 107 年 12月 中 旬 等 語 ， 然 縱 如 原 告 所 述 ， 亦 係 於 傅 冠  04

            文 任 期 屆 滿 後 始 簽 立 系 爭 契 約 ， 尚 難 認 此 時 傅 冠 文 仍 有 合 法  05

            之 代 理 權 限 。  06

          � 按 無 代 理 權 人 以 代 理 人 之 名 義 所 為 之 法 律 行 為 ， 非 經 本 人 承  07

            認 ， 對 於 本 人 不 生 效 力 。 民 法 第 170 條 定 有 明 文 。 承 前 所 述  08

            ， 系 爭 契 約 係 傅 冠 文 無 權 代 理 所 簽 立 ， 雖 被 告 有 於 108 年 6  09

            月 6 日 、 108 年 6 月 21日 匯 款 108 年 3 、 4 、 5 月 之 服 務 費  10

            用 予 原 告 ， 然 被 告 在 此 之 前 已 於 108 年 5 月 24日 以 存 證 信 函  11

            ， 向 被 告 表 示 系 爭 契 約 因 簽 約 人 傅 冠 文 並 未 具 備 合 法 身 分 ，  12

            應 無 法 律 效 力 ， 服 務 管 理 事 項 於 108 年 5 月 31日 終 止 等 語 ，  13

            該 存 證 信 函 並 蓋 有 被 告 印 章 及 被 告 108 年 度 3 月 3 日 召 開 區  14

            分 所 有 權 人 會 議 選 任 之 主 任 委 員 郭 賢 明 之 印 章 等 情 （ 見 本 院  15

            卷 第 25頁 、 第 202 頁 ） ， 可 認 紐 約 新 貴 大 樓 已 明 確 拒 絕 承 認  16

            傅 冠 文 簽 立 系 爭 契 約 之 法 律 行 為 ， 復 衡 諸 被 告 匯 款 之 服 務 費  17

            用 亦 僅 止 於 被 告 存 證 信 函 所 指 終 止 日 即 108 年 5 月 之 服 務 費  18

            用 ， 實 難 僅 以 事 後 之 匯 款 事 實 逕 認 被 告 有 承 認 先 前 傅 冠 文 無  19

            權 代 理 而 簽 立 系 爭 契 約 之 法 律 行 為 ， 因 而 系 爭 契 約 自 不 對 紐  20

            約 新 貴 大 樓 發 生 效 力 ， 原 告 依 系 爭 契 約 第 3 條 、 第 8 條 第 1  21

            項 約 定 ， 請 求 被 告 給 付 違 約 金 及 短 付 之 108 年 5 月 服 務 費 ，  22

            即 無 所 據 。  23

          � 至 原 告 主 張 依 107 年 度 兩 造 簽 立 之 委 任 契 約 書 第 2 條 第 1 項  24

            約 定 ， 期 滿 續 約 之 約 定 ， 應 於 期 滿 前 1 個 月 以 書 面 通 知 對 方  25

            ， 否 則 視 同 續 約 1 年 ， 而 107 年 度 契 約 期 滿 前 ， 被 告 並 無 書  26

            面 通 知 不 續 約 ， 108 年 度 即 視 同 續 約 等 語 ， 然 參 以 原 告 所 提  27

            之 107 年 度 委 任 契 約 書 ， 契 約 末 頁 記 載 之 日 期 為 106 年 12月  28

            27日 等 情 （ 見 本 院 卷 第 125 頁 ） ， 斯 時 紐 約 新 貴 大 樓 主 任 委  29

            員 應 係 吳 貞 璜 ， 然 原 告 所 提 之 107 年 度 委 任 契 約 書 上 所 載 立  30

            契 約 書 人 甲 方 代 表 人 卻 為 黃 冠 智 （ 見 本 院 卷 第 125 頁 ） ， 可  31

３



            見 黃 冠 智 簽 立 之 107 年 度 委 任 契 約 書 時 並 無 合 法 代 理 權 限 ，  01

            原 告 雖 稱 107 年 度 之 委 任 契 約 書 係 於 106 年 11月 即 簽 立 等 語  02

            ， 然 並 未 提 出 任 何 證 據 以 實 其 說 ， 尚 難 逕 認 原 告 此 部 分 主 張  03

            為 可 採 。  04

        四 、 綜 上 所 述 ， 系 爭 契 約 及 107 年 度 委 任 契 約 書 均 屬 無 權 代 理 ，  05

            對 被 告 不 生 效 力 ， 原 告 依 系 爭 契 約 第 3 條 、 第 8 條 第 1 項 約  06

            定 ， 請 求 被 告 給 付 違 約 金 及 短 付 之 108 年 5 月 服 務 費 ， 為 無  07

            理 由 ， 應 予 駁 回 。  08

        五 、 本 件 事 證 已 臻 明 確 ， 兩 造 其 餘 主 張 陳 述 及 所 提 證 據 方 法 ， 經  09

            本 院 斟 酌 後 認 均 不 足 以 影 響 本 判 決 結 果 ， 自 無 逐 一 詳 予 論 駁  10

            之 必 要 ， 併 此 敘 明 。  11

        六 、 又 本 件 應 適 用 小 額 訴 訟 程 序 ， 依 民 事 訴 訟 法 第 436 條 之 19第  12

            1 項 規 定 ， 法 院 為 訴 訟 費 用 之 裁 判 時 ， 併 確 定 訴 訟 費 用 額 為  13

            1,000 元 。  14

        中     華     民     國    109     年     2     月     13    日  15

                          高 雄 簡 易 庭   法       官    陳 芷 萱  16

        以 上 正 本 係 照 原 本 作 成 。  17

        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 ， 並  18

        須 表 明 原 判 決 所 違 背 之 法 令 及 其 具 體 內 容 與 依 訴 訟 資 料 可 認 為 原  19

        判 決 有 違 背 法 令 之 具 體 事 實 之 上 訴 理 由 。 （ 均 須 按 他 造 當 事 人 之  20

        人 數 附 繕 本 ） 。  21

        民 事 訴 訟 法 第 436條 之 24第 2項 ： 對 於 本 判 決 之 上 訴 ， 非 以 違 背 法  22

        令 為 理 由 ， 不 得 為 之 。  23

        中     華     民     國    109    年     2     月     15    日  24

                                      書   記   官    陳 郁 惠  25

        訴 訟 費 用 計 算 式 ：  26

        裁 判 費 (新 臺 幣 )   1,000元  27

        合 計              1,000元  28
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