
臺灣基隆地方法院基隆簡易庭民事判決

113年度基簡字第1023號

原      告  周雅芬  

訴訟代理人  陳怡伶律師

複  代理人  林裕智律師

被      告  柏佑地產有限公司

0000000000000000

法定代理人  陳柏佑  

0000000000000000

訴訟代理人  蔡文玲律師

上列當事人間給付租金等事件，本院於民國113年12月11日辯論

終結，判決如下：

　　主　　　文

被告應給付原告新臺幣捌萬元，及自民國一百一十三年十一月二

十日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

被告應自民國一百一十三年十一月十五日起至一百一十九年九月

十四日止，於每月15日給付原告新臺幣肆萬元。

訴訟費用由被告負擔。

本判決第一項、第二項得假執行。但被告如分別就本判決第一項

以新臺幣捌萬元、就本判決第二項以到期金額之全額為原告預供

擔保，得免為假執行。

　　事實及理由

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之

基礎事實同一者、擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在

此限，民事訴訟法第255條第1項第2、3款定有明文。查原告

本係起訴請求被告給付新臺幣（下同）84,000元，及自起訴

狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，

暨自民國113年11月15日（起訴狀誤載為5日）起至119年9月

14日止，於每月15日以前給付原告42,000元（參看民事起訴

狀）。嗣則於本院113年12月11日言詞辯論期日，當庭提出

民事準備暨調查證據聲請狀，在未變更訴訟標的之前提下，
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援其先前敘載於起訴狀之相同事實，更正本件應受判決事項

之聲明，求為判命：「㈠先位聲明：⒈被告應給付原告80,0

00元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率

5%計算之利息；⒉被告應自113年11月15日（民事準備暨調

查證據聲請狀誤載為5日）起至119年9月14日止，於每月15

日以前給付原告40,000元。㈡備位聲明：⒈被告應將門牌號

碼基隆市○○區○○路000號房屋大門玻璃門拆除並回復為

鐵捲門、一樓櫃台、四樓櫃子予以拆除；⒉被告應將上開房

屋內之馬桶修復至可使用。」（參看本院言詞辯論筆錄以及

原告庭提民事準備暨調查證據聲請狀）核其所為更正，尚屬

擴張或減縮應受判決事項之聲明，且其請求之基礎事實同

一，合於上開規定，應予准許。

二、原告主張：

　　被告於104年9月，向原告承租門牌號碼「基隆市○○區○○

路000號」房屋（下稱系爭房屋），兩造為此簽訂租賃契約

紙本（下稱系爭租約），雙方約定，被告應按月給付原告租

金新臺幣（下同）40,000元，租賃期間自104年9月15日起至

119年9月14日止；且租賃期間除有系爭租約第19、20條所列

情事，兩造均不得提前主張終止租約。然而被告自113年9月

開始，即擅以「終止租約」為由，拒絕給付原告租金，違反

兩造「不得提前終止」之特別約定，故兩造就系爭房屋之租

賃關係迄仍存續，是原告自得本於兩造租賃契約之法律關

係，提起本件先位之訴，請求被告給付租金；惟本件若認原

告先位請求無理由（即認系爭租約已經終止），因被告未經

原告同意，擅自變更房屋裝潢，復未修繕屋內馬桶，違反系

爭租約第10條之約定，故原告亦可本於兩造租賃契約之法律

關係，提起本件備位之訴，請求被告回復原狀。爰提起本件

預備合併之訴並聲明：

　㈠先位聲明：

　⒈被告應給付原告80,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清

償日止，按週年利率5%計算之利息。
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　⒉被告應自113年11月15日（民事準備暨調查證據聲請狀誤載

為5日）起至119年9月14日止，於每月15日以前給付原告40,

000元。

　㈡備位聲明：

　⒈被告應將門牌號碼基隆市○○區○○路000號房屋大門玻璃

門拆除並回復為鐵捲門、一樓櫃台、四樓櫃子予以拆除。

　⒉被告應將上開房屋內之馬桶修復至可使用。

　㈢倘受有利判決，請准假執行。　　

三、被告答辯：

　　系爭租約第4條明定租金「每月40,000元」（而非「每月42,

000元」），第13條亦僅禁止原告即「出租人」提前終止系

爭租賃，故被告即「承租人」本可提前終止而不受限；況被

告囿於房屋漏水、營運不善並接獲基隆市政府有關「施作污

水下水道之接管通知」，方陷於承租窘境而對原告提出期前

終止租約之要求，而原告接獲被告期前終止租約之通知，亦

已於113年8月19日到場會勘並與被告合意於同月31日終止租

約（兩造約定於113年8月31日點交房屋），故系爭租約實乃

兩造合意於113年8月31日終止。再者，被告係為營業之目的

承租房屋，故被告自有裝潢房屋之需求，且原告於會勘當

日，要求被告拆除「非定著物」，被告亦已悉數辦畢，故本

件尤無原告所稱回復原狀之問題。基上，爰聲明：原告之訴

及假執行之聲請均駁回；如受不利判決，願供擔保，請准宣

告免為假執行。

四、本院判斷：

　㈠查被告向原告承租系爭房屋，兩造為此簽訂系爭租約；雙方

約定，被告應按月給付原告租金40,000元（參看系爭租約第

4條），租賃期間自104年9月15日起至119年9月14日止（參

看系爭租約第3條），此首有原告提出之系爭租約紙本（本

院卷第15頁至第20頁）在卷可稽，並經本院當庭曉示兩造確

認無疑。是兩造間之租賃契約，顯然「定有期限」，且迄本

院言詞辯論終結之時，租賃期限猶「未屆至」。而原告主張
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被告自113年9月開始，即未給付租金迄今乙情，亦經被告自

認在卷。

　㈡被告雖援系爭租約第13條之規定（即「出租人」於期限屆滿

前，不得終止租約），抗辯「承租人」應可提前終止而不受

限。然按租賃定有期限者，其租賃關係，於期限屆滿時消

滅；未定期限者，各當事人得隨時終止契約，但有利於承租

人之習慣者，從其習慣；定有期限之租賃契約，如約定當事

人之一方於期限屆滿前，得終止契約者，其終止契約，應依

第450條第3項之規定，先期通知。民法第450條第1項、第2

項、第453條定有明文。依此規定可知，定期租賃契約除有

「期限屆滿前，得終止契約」之約定者外，無論出租人抑承

租人，雙方「均無」期前終止契約之權利。對照同法第453

條立法理由：「謹按當事人約定租賃之期限者，固應受期限

之拘束，然若約定當事人之一方，得於期限屆滿前解除契約

者，是即解約權之保留，法律亦所許可。惟一方終止契約

時，亦須依照第450條第3項之規定，負先期通知之義務，使

他方有所準備，以期公允。」益證租賃定有期限者，當事人

若未約定「終止權之保留（亦即賦與『一方當事人得依其單

方之意思表示（無須徵得他方當事人之同意），使法律關係

向將來消滅』之權利）」，就令其中一方別有苦衷，亦不得

不受兩造約定「期限」之拘束，因系爭租約第19條規定：

「承租人有下列情形之一者，出租人得終止租約：�遲付租

金之總額達二個月之租額，並經出租人定相當期間催告，承

租人仍不為支付者。�違反第九條規定而為使用者。�違反

第十條第二項規定而為使用者。�承租人積欠應分擔或其他

應負擔之費用已逾二期或達相當金額，經管理負責人或管理

委員會定相當期間催告仍不給付者。」第20條規定：「有下

列情形之一者，承租人得終止租約：�房屋損害而有修繕之

必要時，其應由出租人負責修繕者，經承租人定相當期間催

告，仍未修繕完畢。�有第12條第1項情形，減少租金無法

議定者。�房屋有危及承租人或其同居人之安全或健康之瑕
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疵時。」是可知系爭租約第19、20條，乃當事人有關「終止

權保留」之特別約定，故被告即承租人「期前終止租約」，

必須合致於系爭租約第20條之規定，然而被告所稱「房屋漏

水」、「營運不善」、「接獲施作污水下水道之接管通知」

云云，俱與系爭租約第20條所列催告修繕、減租爭議或危及

安全建康等終止事由無關，是就令被告所稱之窘境屬實，被

告亦不得「以其單方之意思表示」，就原告主張期前終止系

爭租約。

　㈢被告固又抗辯原告經其提出終止主張，旋於113年8月19日到

場會勘，進而與被告合意於同月31日終止租約（113年8月31

日點交房屋）云云，惟此則經原告悉予否認。因原告本即不

受「被告個人言行」之拘束，亦乏強行制止「被告個人言

行」之法律依據，是就令被告宣稱其欲終止並已拆除招牌、

遷往他址，此情亦難佐證「兩造業就期前終止乙事達成合

意」，至於被告強調「原告獲其通知而於113年8月19日到場

會勘」乙事，亦不代表兩造當日已有「提前終止租約之合

意」，乃本院闡明並曉諭適時舉證，被告仍僅一再強調「會

勘」而未提出足可推敲「合意終止」之適切根據，則回歸民

事訴訟法第277條前段所揭櫫之法理原則，本院自應逕認被

告抗辯「合意終止」云云俱非可採。今系爭租約既已「定有

期限」，兩造復未達成期前終止之合意，則於租賃期限屆滿

以前，兩造間之租賃關係當然存續；故原告提起先位之訴，

請求被告給付租金，自有理由，應予准許。

　㈣原告就被告提起本件預備合併之訴，乃以「先位請求有理

由」，為其就備位請求裁判之「解除條件」，而「先位請求

無理由」，則為原告就備位請求裁判之「停止條件」；因本

院審理結果，肯認原告「先位請求有理由」，是原告備位請

求之「解除條件」當然成就，本院自毋庸再就原告之備位請

求予以裁判。

五、綜上，原告先位請求有理由，爰判決如主文第一、二項所

示；至原告備位請求，則因「解除條件」成就而毋庸裁判。
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六、訴訟費用由敗訴之被告負擔。

七、原告勝訴部分，係依民事訴訟法第427條第1項規定，適用簡

易程序所為被告敗訴之判決，依民事訴訟法第389條第1項第

3款，應依職權宣告假執行，併酌情依同法第392條第2項規

定，職權宣告被告得預供擔保而免為假執行。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　11　　日

　　　　　　　　　基隆簡易庭法　官　王慧惠

以上正本係照原本作成。　　　　　　　　　

對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴

書狀，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具繕本。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　　113 　年　　12　　月　　11　　日

　　　　　　　　　　　　　　書記官　佘筑祐
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    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";
}


臺灣基隆地方法院基隆簡易庭民事判決
113年度基簡字第1023號
原      告  周雅芬  
訴訟代理人  陳怡伶律師
複  代理人  林裕智律師
被      告  柏佑地產有限公司


法定代理人  陳柏佑  


訴訟代理人  蔡文玲律師
上列當事人間給付租金等事件，本院於民國113年12月11日辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
被告應給付原告新臺幣捌萬元，及自民國一百一十三年十一月二十日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
被告應自民國一百一十三年十一月十五日起至一百一十九年九月十四日止，於每月15日給付原告新臺幣肆萬元。
訴訟費用由被告負擔。
本判決第一項、第二項得假執行。但被告如分別就本判決第一項以新臺幣捌萬元、就本判決第二項以到期金額之全額為原告預供擔保，得免為假執行。
　　事實及理由
一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之基礎事實同一者、擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第2、3款定有明文。查原告本係起訴請求被告給付新臺幣（下同）84,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，暨自民國113年11月15日（起訴狀誤載為5日）起至119年9月14日止，於每月15日以前給付原告42,000元（參看民事起訴狀）。嗣則於本院113年12月11日言詞辯論期日，當庭提出民事準備暨調查證據聲請狀，在未變更訴訟標的之前提下，援其先前敘載於起訴狀之相同事實，更正本件應受判決事項之聲明，求為判命：「㈠先位聲明：⒈被告應給付原告80,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；⒉被告應自113年11月15日（民事準備暨調查證據聲請狀誤載為5日）起至119年9月14日止，於每月15日以前給付原告40,000元。㈡備位聲明：⒈被告應將門牌號碼基隆市○○區○○路000號房屋大門玻璃門拆除並回復為鐵捲門、一樓櫃台、四樓櫃子予以拆除；⒉被告應將上開房屋內之馬桶修復至可使用。」（參看本院言詞辯論筆錄以及原告庭提民事準備暨調查證據聲請狀）核其所為更正，尚屬擴張或減縮應受判決事項之聲明，且其請求之基礎事實同一，合於上開規定，應予准許。
二、原告主張：
　　被告於104年9月，向原告承租門牌號碼「基隆市○○區○○路000號」房屋（下稱系爭房屋），兩造為此簽訂租賃契約紙本（下稱系爭租約），雙方約定，被告應按月給付原告租金新臺幣（下同）40,000元，租賃期間自104年9月15日起至119年9月14日止；且租賃期間除有系爭租約第19、20條所列情事，兩造均不得提前主張終止租約。然而被告自113年9月開始，即擅以「終止租約」為由，拒絕給付原告租金，違反兩造「不得提前終止」之特別約定，故兩造就系爭房屋之租賃關係迄仍存續，是原告自得本於兩造租賃契約之法律關係，提起本件先位之訴，請求被告給付租金；惟本件若認原告先位請求無理由（即認系爭租約已經終止），因被告未經原告同意，擅自變更房屋裝潢，復未修繕屋內馬桶，違反系爭租約第10條之約定，故原告亦可本於兩造租賃契約之法律關係，提起本件備位之訴，請求被告回復原狀。爰提起本件預備合併之訴並聲明：
　㈠先位聲明：
　⒈被告應給付原告80,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
　⒉被告應自113年11月15日（民事準備暨調查證據聲請狀誤載為5日）起至119年9月14日止，於每月15日以前給付原告40,000元。
　㈡備位聲明：
　⒈被告應將門牌號碼基隆市○○區○○路000號房屋大門玻璃門拆除並回復為鐵捲門、一樓櫃台、四樓櫃子予以拆除。
　⒉被告應將上開房屋內之馬桶修復至可使用。
　㈢倘受有利判決，請准假執行。　　
三、被告答辯：
　　系爭租約第4條明定租金「每月40,000元」（而非「每月42,000元」），第13條亦僅禁止原告即「出租人」提前終止系爭租賃，故被告即「承租人」本可提前終止而不受限；況被告囿於房屋漏水、營運不善並接獲基隆市政府有關「施作污水下水道之接管通知」，方陷於承租窘境而對原告提出期前終止租約之要求，而原告接獲被告期前終止租約之通知，亦已於113年8月19日到場會勘並與被告合意於同月31日終止租約（兩造約定於113年8月31日點交房屋），故系爭租約實乃兩造合意於113年8月31日終止。再者，被告係為營業之目的承租房屋，故被告自有裝潢房屋之需求，且原告於會勘當日，要求被告拆除「非定著物」，被告亦已悉數辦畢，故本件尤無原告所稱回復原狀之問題。基上，爰聲明：原告之訴及假執行之聲請均駁回；如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。
四、本院判斷：
　㈠查被告向原告承租系爭房屋，兩造為此簽訂系爭租約；雙方約定，被告應按月給付原告租金40,000元（參看系爭租約第4條），租賃期間自104年9月15日起至119年9月14日止（參看系爭租約第3條），此首有原告提出之系爭租約紙本（本院卷第15頁至第20頁）在卷可稽，並經本院當庭曉示兩造確認無疑。是兩造間之租賃契約，顯然「定有期限」，且迄本院言詞辯論終結之時，租賃期限猶「未屆至」。而原告主張被告自113年9月開始，即未給付租金迄今乙情，亦經被告自認在卷。
　㈡被告雖援系爭租約第13條之規定（即「出租人」於期限屆滿前，不得終止租約），抗辯「承租人」應可提前終止而不受限。然按租賃定有期限者，其租賃關係，於期限屆滿時消滅；未定期限者，各當事人得隨時終止契約，但有利於承租人之習慣者，從其習慣；定有期限之租賃契約，如約定當事人之一方於期限屆滿前，得終止契約者，其終止契約，應依第450條第3項之規定，先期通知。民法第450條第1項、第2項、第453條定有明文。依此規定可知，定期租賃契約除有「期限屆滿前，得終止契約」之約定者外，無論出租人抑承租人，雙方「均無」期前終止契約之權利。對照同法第453條立法理由：「謹按當事人約定租賃之期限者，固應受期限之拘束，然若約定當事人之一方，得於期限屆滿前解除契約者，是即解約權之保留，法律亦所許可。惟一方終止契約時，亦須依照第450條第3項之規定，負先期通知之義務，使他方有所準備，以期公允。」益證租賃定有期限者，當事人若未約定「終止權之保留（亦即賦與『一方當事人得依其單方之意思表示（無須徵得他方當事人之同意），使法律關係向將來消滅』之權利）」，就令其中一方別有苦衷，亦不得不受兩造約定「期限」之拘束，因系爭租約第19條規定：「承租人有下列情形之一者，出租人得終止租約：遲付租金之總額達二個月之租額，並經出租人定相當期間催告，承租人仍不為支付者。違反第九條規定而為使用者。違反第十條第二項規定而為使用者。承租人積欠應分擔或其他應負擔之費用已逾二期或達相當金額，經管理負責人或管理委員會定相當期間催告仍不給付者。」第20條規定：「有下列情形之一者，承租人得終止租約：房屋損害而有修繕之必要時，其應由出租人負責修繕者，經承租人定相當期間催告，仍未修繕完畢。有第12條第1項情形，減少租金無法議定者。房屋有危及承租人或其同居人之安全或健康之瑕疵時。」是可知系爭租約第19、20條，乃當事人有關「終止權保留」之特別約定，故被告即承租人「期前終止租約」，必須合致於系爭租約第20條之規定，然而被告所稱「房屋漏水」、「營運不善」、「接獲施作污水下水道之接管通知」云云，俱與系爭租約第20條所列催告修繕、減租爭議或危及安全建康等終止事由無關，是就令被告所稱之窘境屬實，被告亦不得「以其單方之意思表示」，就原告主張期前終止系爭租約。
　㈢被告固又抗辯原告經其提出終止主張，旋於113年8月19日到場會勘，進而與被告合意於同月31日終止租約（113年8月31日點交房屋）云云，惟此則經原告悉予否認。因原告本即不受「被告個人言行」之拘束，亦乏強行制止「被告個人言行」之法律依據，是就令被告宣稱其欲終止並已拆除招牌、遷往他址，此情亦難佐證「兩造業就期前終止乙事達成合意」，至於被告強調「原告獲其通知而於113年8月19日到場會勘」乙事，亦不代表兩造當日已有「提前終止租約之合意」，乃本院闡明並曉諭適時舉證，被告仍僅一再強調「會勘」而未提出足可推敲「合意終止」之適切根據，則回歸民事訴訟法第277條前段所揭櫫之法理原則，本院自應逕認被告抗辯「合意終止」云云俱非可採。今系爭租約既已「定有期限」，兩造復未達成期前終止之合意，則於租賃期限屆滿以前，兩造間之租賃關係當然存續；故原告提起先位之訴，請求被告給付租金，自有理由，應予准許。
　㈣原告就被告提起本件預備合併之訴，乃以「先位請求有理由」，為其就備位請求裁判之「解除條件」，而「先位請求無理由」，則為原告就備位請求裁判之「停止條件」；因本院審理結果，肯認原告「先位請求有理由」，是原告備位請求之「解除條件」當然成就，本院自毋庸再就原告之備位請求予以裁判。
五、綜上，原告先位請求有理由，爰判決如主文第一、二項所示；至原告備位請求，則因「解除條件」成就而毋庸裁判。
六、訴訟費用由敗訴之被告負擔。
七、原告勝訴部分，係依民事訴訟法第427條第1項規定，適用簡易程序所為被告敗訴之判決，依民事訴訟法第389條第1項第3款，應依職權宣告假執行，併酌情依同法第392條第2項規定，職權宣告被告得預供擔保而免為假執行。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　11　　日
　　　　　　　　　基隆簡易庭法　官　王慧惠
以上正本係照原本作成。　　　　　　　　　
對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具繕本。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　　113 　年　　12　　月　　11　　日
　　　　　　　　　　　　　　書記官　佘筑祐

臺灣基隆地方法院基隆簡易庭民事判決

113年度基簡字第1023號

原      告  周雅芬  

訴訟代理人  陳怡伶律師

複  代理人  林裕智律師

被      告  柏佑地產有限公司



法定代理人  陳柏佑  



訴訟代理人  蔡文玲律師

上列當事人間給付租金等事件，本院於民國113年12月11日辯論

終結，判決如下：

　　主　　　文

被告應給付原告新臺幣捌萬元，及自民國一百一十三年十一月二

十日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

被告應自民國一百一十三年十一月十五日起至一百一十九年九月

十四日止，於每月15日給付原告新臺幣肆萬元。

訴訟費用由被告負擔。

本判決第一項、第二項得假執行。但被告如分別就本判決第一項

以新臺幣捌萬元、就本判決第二項以到期金額之全額為原告預供

擔保，得免為假執行。

　　事實及理由

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之

    基礎事實同一者、擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在

    此限，民事訴訟法第255條第1項第2、3款定有明文。查原告

    本係起訴請求被告給付新臺幣（下同）84,000元，及自起訴

    狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，

    暨自民國113年11月15日（起訴狀誤載為5日）起至119年9月

    14日止，於每月15日以前給付原告42,000元（參看民事起訴

    狀）。嗣則於本院113年12月11日言詞辯論期日，當庭提出

    民事準備暨調查證據聲請狀，在未變更訴訟標的之前提下，

    援其先前敘載於起訴狀之相同事實，更正本件應受判決事項

    之聲明，求為判命：「㈠先位聲明：⒈被告應給付原告80,000

    元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%

    計算之利息；⒉被告應自113年11月15日（民事準備暨調查證

    據聲請狀誤載為5日）起至119年9月14日止，於每月15日以

    前給付原告40,000元。㈡備位聲明：⒈被告應將門牌號碼基隆

    市○○區○○路000號房屋大門玻璃門拆除並回復為鐵捲門、一

    樓櫃台、四樓櫃子予以拆除；⒉被告應將上開房屋內之馬桶

    修復至可使用。」（參看本院言詞辯論筆錄以及原告庭提民

    事準備暨調查證據聲請狀）核其所為更正，尚屬擴張或減縮

    應受判決事項之聲明，且其請求之基礎事實同一，合於上開

    規定，應予准許。

二、原告主張：

　　被告於104年9月，向原告承租門牌號碼「基隆市○○區○○路00

    0號」房屋（下稱系爭房屋），兩造為此簽訂租賃契約紙本

    （下稱系爭租約），雙方約定，被告應按月給付原告租金新

    臺幣（下同）40,000元，租賃期間自104年9月15日起至119

    年9月14日止；且租賃期間除有系爭租約第19、20條所列情

    事，兩造均不得提前主張終止租約。然而被告自113年9月開

    始，即擅以「終止租約」為由，拒絕給付原告租金，違反兩

    造「不得提前終止」之特別約定，故兩造就系爭房屋之租賃

    關係迄仍存續，是原告自得本於兩造租賃契約之法律關係，

    提起本件先位之訴，請求被告給付租金；惟本件若認原告先

    位請求無理由（即認系爭租約已經終止），因被告未經原告

    同意，擅自變更房屋裝潢，復未修繕屋內馬桶，違反系爭租

    約第10條之約定，故原告亦可本於兩造租賃契約之法律關係

    ，提起本件備位之訴，請求被告回復原狀。爰提起本件預備

    合併之訴並聲明：

　㈠先位聲明：

　⒈被告應給付原告80,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清

    償日止，按週年利率5%計算之利息。

　⒉被告應自113年11月15日（民事準備暨調查證據聲請狀誤載為

    5日）起至119年9月14日止，於每月15日以前給付原告40,00

    0元。

　㈡備位聲明：

　⒈被告應將門牌號碼基隆市○○區○○路000號房屋大門玻璃門拆除

    並回復為鐵捲門、一樓櫃台、四樓櫃子予以拆除。

　⒉被告應將上開房屋內之馬桶修復至可使用。

　㈢倘受有利判決，請准假執行。　　

三、被告答辯：

　　系爭租約第4條明定租金「每月40,000元」（而非「每月42,

    000元」），第13條亦僅禁止原告即「出租人」提前終止系

    爭租賃，故被告即「承租人」本可提前終止而不受限；況被

    告囿於房屋漏水、營運不善並接獲基隆市政府有關「施作污

    水下水道之接管通知」，方陷於承租窘境而對原告提出期前

    終止租約之要求，而原告接獲被告期前終止租約之通知，亦

    已於113年8月19日到場會勘並與被告合意於同月31日終止租

    約（兩造約定於113年8月31日點交房屋），故系爭租約實乃

    兩造合意於113年8月31日終止。再者，被告係為營業之目的

    承租房屋，故被告自有裝潢房屋之需求，且原告於會勘當日

    ，要求被告拆除「非定著物」，被告亦已悉數辦畢，故本件

    尤無原告所稱回復原狀之問題。基上，爰聲明：原告之訴及

    假執行之聲請均駁回；如受不利判決，願供擔保，請准宣告

    免為假執行。

四、本院判斷：

　㈠查被告向原告承租系爭房屋，兩造為此簽訂系爭租約；雙方

    約定，被告應按月給付原告租金40,000元（參看系爭租約第

    4條），租賃期間自104年9月15日起至119年9月14日止（參

    看系爭租約第3條），此首有原告提出之系爭租約紙本（本

    院卷第15頁至第20頁）在卷可稽，並經本院當庭曉示兩造確

    認無疑。是兩造間之租賃契約，顯然「定有期限」，且迄本

    院言詞辯論終結之時，租賃期限猶「未屆至」。而原告主張

    被告自113年9月開始，即未給付租金迄今乙情，亦經被告自

    認在卷。

　㈡被告雖援系爭租約第13條之規定（即「出租人」於期限屆滿

    前，不得終止租約），抗辯「承租人」應可提前終止而不受

    限。然按租賃定有期限者，其租賃關係，於期限屆滿時消滅

    ；未定期限者，各當事人得隨時終止契約，但有利於承租人

    之習慣者，從其習慣；定有期限之租賃契約，如約定當事人

    之一方於期限屆滿前，得終止契約者，其終止契約，應依第

    450條第3項之規定，先期通知。民法第450條第1項、第2項

    、第453條定有明文。依此規定可知，定期租賃契約除有「

    期限屆滿前，得終止契約」之約定者外，無論出租人抑承租

    人，雙方「均無」期前終止契約之權利。對照同法第453條

    立法理由：「謹按當事人約定租賃之期限者，固應受期限之

    拘束，然若約定當事人之一方，得於期限屆滿前解除契約者

    ，是即解約權之保留，法律亦所許可。惟一方終止契約時，

    亦須依照第450條第3項之規定，負先期通知之義務，使他方

    有所準備，以期公允。」益證租賃定有期限者，當事人若未

    約定「終止權之保留（亦即賦與『一方當事人得依其單方之

    意思表示（無須徵得他方當事人之同意），使法律關係向將

    來消滅』之權利）」，就令其中一方別有苦衷，亦不得不受

    兩造約定「期限」之拘束，因系爭租約第19條規定：「承租

    人有下列情形之一者，出租人得終止租約：遲付租金之總

    額達二個月之租額，並經出租人定相當期間催告，承租人仍

    不為支付者。違反第九條規定而為使用者。違反第十條第

    二項規定而為使用者。承租人積欠應分擔或其他應負擔之

    費用已逾二期或達相當金額，經管理負責人或管理委員會定

    相當期間催告仍不給付者。」第20條規定：「有下列情形之

    一者，承租人得終止租約：房屋損害而有修繕之必要時，

    其應由出租人負責修繕者，經承租人定相當期間催告，仍未

    修繕完畢。有第12條第1項情形，減少租金無法議定者。

    房屋有危及承租人或其同居人之安全或健康之瑕疵時。」是

    可知系爭租約第19、20條，乃當事人有關「終止權保留」之

    特別約定，故被告即承租人「期前終止租約」，必須合致於

    系爭租約第20條之規定，然而被告所稱「房屋漏水」、「營

    運不善」、「接獲施作污水下水道之接管通知」云云，俱與

    系爭租約第20條所列催告修繕、減租爭議或危及安全建康等

    終止事由無關，是就令被告所稱之窘境屬實，被告亦不得「

    以其單方之意思表示」，就原告主張期前終止系爭租約。

　㈢被告固又抗辯原告經其提出終止主張，旋於113年8月19日到

    場會勘，進而與被告合意於同月31日終止租約（113年8月31

    日點交房屋）云云，惟此則經原告悉予否認。因原告本即不

    受「被告個人言行」之拘束，亦乏強行制止「被告個人言行

    」之法律依據，是就令被告宣稱其欲終止並已拆除招牌、遷

    往他址，此情亦難佐證「兩造業就期前終止乙事達成合意」

    ，至於被告強調「原告獲其通知而於113年8月19日到場會勘

    」乙事，亦不代表兩造當日已有「提前終止租約之合意」，

    乃本院闡明並曉諭適時舉證，被告仍僅一再強調「會勘」而

    未提出足可推敲「合意終止」之適切根據，則回歸民事訴訟

    法第277條前段所揭櫫之法理原則，本院自應逕認被告抗辯

    「合意終止」云云俱非可採。今系爭租約既已「定有期限」

    ，兩造復未達成期前終止之合意，則於租賃期限屆滿以前，

    兩造間之租賃關係當然存續；故原告提起先位之訴，請求被

    告給付租金，自有理由，應予准許。

　㈣原告就被告提起本件預備合併之訴，乃以「先位請求有理由

    」，為其就備位請求裁判之「解除條件」，而「先位請求無

    理由」，則為原告就備位請求裁判之「停止條件」；因本院

    審理結果，肯認原告「先位請求有理由」，是原告備位請求

    之「解除條件」當然成就，本院自毋庸再就原告之備位請求

    予以裁判。

五、綜上，原告先位請求有理由，爰判決如主文第一、二項所示

    ；至原告備位請求，則因「解除條件」成就而毋庸裁判。

六、訴訟費用由敗訴之被告負擔。

七、原告勝訴部分，係依民事訴訟法第427條第1項規定，適用簡

    易程序所為被告敗訴之判決，依民事訴訟法第389條第1項第

    3款，應依職權宣告假執行，併酌情依同法第392條第2項規

    定，職權宣告被告得預供擔保而免為假執行。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　11　　日

　　　　　　　　　基隆簡易庭法　官　王慧惠

以上正本係照原本作成。　　　　　　　　　

對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴

書狀，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具繕本。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　　113 　年　　12　　月　　11　　日

　　　　　　　　　　　　　　書記官　佘筑祐




臺灣基隆地方法院基隆簡易庭民事判決

113年度基簡字第1023號

原      告  周雅芬  

訴訟代理人  陳怡伶律師

複  代理人  林裕智律師

被      告  柏佑地產有限公司



法定代理人  陳柏佑  



訴訟代理人  蔡文玲律師

上列當事人間給付租金等事件，本院於民國113年12月11日辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

被告應給付原告新臺幣捌萬元，及自民國一百一十三年十一月二十日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

被告應自民國一百一十三年十一月十五日起至一百一十九年九月十四日止，於每月15日給付原告新臺幣肆萬元。

訴訟費用由被告負擔。

本判決第一項、第二項得假執行。但被告如分別就本判決第一項以新臺幣捌萬元、就本判決第二項以到期金額之全額為原告預供擔保，得免為假執行。

　　事實及理由

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之基礎事實同一者、擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第2、3款定有明文。查原告本係起訴請求被告給付新臺幣（下同）84,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，暨自民國113年11月15日（起訴狀誤載為5日）起至119年9月14日止，於每月15日以前給付原告42,000元（參看民事起訴狀）。嗣則於本院113年12月11日言詞辯論期日，當庭提出民事準備暨調查證據聲請狀，在未變更訴訟標的之前提下，援其先前敘載於起訴狀之相同事實，更正本件應受判決事項之聲明，求為判命：「㈠先位聲明：⒈被告應給付原告80,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；⒉被告應自113年11月15日（民事準備暨調查證據聲請狀誤載為5日）起至119年9月14日止，於每月15日以前給付原告40,000元。㈡備位聲明：⒈被告應將門牌號碼基隆市○○區○○路000號房屋大門玻璃門拆除並回復為鐵捲門、一樓櫃台、四樓櫃子予以拆除；⒉被告應將上開房屋內之馬桶修復至可使用。」（參看本院言詞辯論筆錄以及原告庭提民事準備暨調查證據聲請狀）核其所為更正，尚屬擴張或減縮應受判決事項之聲明，且其請求之基礎事實同一，合於上開規定，應予准許。

二、原告主張：

　　被告於104年9月，向原告承租門牌號碼「基隆市○○區○○路000號」房屋（下稱系爭房屋），兩造為此簽訂租賃契約紙本（下稱系爭租約），雙方約定，被告應按月給付原告租金新臺幣（下同）40,000元，租賃期間自104年9月15日起至119年9月14日止；且租賃期間除有系爭租約第19、20條所列情事，兩造均不得提前主張終止租約。然而被告自113年9月開始，即擅以「終止租約」為由，拒絕給付原告租金，違反兩造「不得提前終止」之特別約定，故兩造就系爭房屋之租賃關係迄仍存續，是原告自得本於兩造租賃契約之法律關係，提起本件先位之訴，請求被告給付租金；惟本件若認原告先位請求無理由（即認系爭租約已經終止），因被告未經原告同意，擅自變更房屋裝潢，復未修繕屋內馬桶，違反系爭租約第10條之約定，故原告亦可本於兩造租賃契約之法律關係，提起本件備位之訴，請求被告回復原狀。爰提起本件預備合併之訴並聲明：

　㈠先位聲明：

　⒈被告應給付原告80,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。

　⒉被告應自113年11月15日（民事準備暨調查證據聲請狀誤載為5日）起至119年9月14日止，於每月15日以前給付原告40,000元。

　㈡備位聲明：

　⒈被告應將門牌號碼基隆市○○區○○路000號房屋大門玻璃門拆除並回復為鐵捲門、一樓櫃台、四樓櫃子予以拆除。

　⒉被告應將上開房屋內之馬桶修復至可使用。

　㈢倘受有利判決，請准假執行。　　

三、被告答辯：

　　系爭租約第4條明定租金「每月40,000元」（而非「每月42,000元」），第13條亦僅禁止原告即「出租人」提前終止系爭租賃，故被告即「承租人」本可提前終止而不受限；況被告囿於房屋漏水、營運不善並接獲基隆市政府有關「施作污水下水道之接管通知」，方陷於承租窘境而對原告提出期前終止租約之要求，而原告接獲被告期前終止租約之通知，亦已於113年8月19日到場會勘並與被告合意於同月31日終止租約（兩造約定於113年8月31日點交房屋），故系爭租約實乃兩造合意於113年8月31日終止。再者，被告係為營業之目的承租房屋，故被告自有裝潢房屋之需求，且原告於會勘當日，要求被告拆除「非定著物」，被告亦已悉數辦畢，故本件尤無原告所稱回復原狀之問題。基上，爰聲明：原告之訴及假執行之聲請均駁回；如受不利判決，願供擔保，請准宣告免為假執行。

四、本院判斷：

　㈠查被告向原告承租系爭房屋，兩造為此簽訂系爭租約；雙方約定，被告應按月給付原告租金40,000元（參看系爭租約第4條），租賃期間自104年9月15日起至119年9月14日止（參看系爭租約第3條），此首有原告提出之系爭租約紙本（本院卷第15頁至第20頁）在卷可稽，並經本院當庭曉示兩造確認無疑。是兩造間之租賃契約，顯然「定有期限」，且迄本院言詞辯論終結之時，租賃期限猶「未屆至」。而原告主張被告自113年9月開始，即未給付租金迄今乙情，亦經被告自認在卷。

　㈡被告雖援系爭租約第13條之規定（即「出租人」於期限屆滿前，不得終止租約），抗辯「承租人」應可提前終止而不受限。然按租賃定有期限者，其租賃關係，於期限屆滿時消滅；未定期限者，各當事人得隨時終止契約，但有利於承租人之習慣者，從其習慣；定有期限之租賃契約，如約定當事人之一方於期限屆滿前，得終止契約者，其終止契約，應依第450條第3項之規定，先期通知。民法第450條第1項、第2項、第453條定有明文。依此規定可知，定期租賃契約除有「期限屆滿前，得終止契約」之約定者外，無論出租人抑承租人，雙方「均無」期前終止契約之權利。對照同法第453條立法理由：「謹按當事人約定租賃之期限者，固應受期限之拘束，然若約定當事人之一方，得於期限屆滿前解除契約者，是即解約權之保留，法律亦所許可。惟一方終止契約時，亦須依照第450條第3項之規定，負先期通知之義務，使他方有所準備，以期公允。」益證租賃定有期限者，當事人若未約定「終止權之保留（亦即賦與『一方當事人得依其單方之意思表示（無須徵得他方當事人之同意），使法律關係向將來消滅』之權利）」，就令其中一方別有苦衷，亦不得不受兩造約定「期限」之拘束，因系爭租約第19條規定：「承租人有下列情形之一者，出租人得終止租約：遲付租金之總額達二個月之租額，並經出租人定相當期間催告，承租人仍不為支付者。違反第九條規定而為使用者。違反第十條第二項規定而為使用者。承租人積欠應分擔或其他應負擔之費用已逾二期或達相當金額，經管理負責人或管理委員會定相當期間催告仍不給付者。」第20條規定：「有下列情形之一者，承租人得終止租約：房屋損害而有修繕之必要時，其應由出租人負責修繕者，經承租人定相當期間催告，仍未修繕完畢。有第12條第1項情形，減少租金無法議定者。房屋有危及承租人或其同居人之安全或健康之瑕疵時。」是可知系爭租約第19、20條，乃當事人有關「終止權保留」之特別約定，故被告即承租人「期前終止租約」，必須合致於系爭租約第20條之規定，然而被告所稱「房屋漏水」、「營運不善」、「接獲施作污水下水道之接管通知」云云，俱與系爭租約第20條所列催告修繕、減租爭議或危及安全建康等終止事由無關，是就令被告所稱之窘境屬實，被告亦不得「以其單方之意思表示」，就原告主張期前終止系爭租約。

　㈢被告固又抗辯原告經其提出終止主張，旋於113年8月19日到場會勘，進而與被告合意於同月31日終止租約（113年8月31日點交房屋）云云，惟此則經原告悉予否認。因原告本即不受「被告個人言行」之拘束，亦乏強行制止「被告個人言行」之法律依據，是就令被告宣稱其欲終止並已拆除招牌、遷往他址，此情亦難佐證「兩造業就期前終止乙事達成合意」，至於被告強調「原告獲其通知而於113年8月19日到場會勘」乙事，亦不代表兩造當日已有「提前終止租約之合意」，乃本院闡明並曉諭適時舉證，被告仍僅一再強調「會勘」而未提出足可推敲「合意終止」之適切根據，則回歸民事訴訟法第277條前段所揭櫫之法理原則，本院自應逕認被告抗辯「合意終止」云云俱非可採。今系爭租約既已「定有期限」，兩造復未達成期前終止之合意，則於租賃期限屆滿以前，兩造間之租賃關係當然存續；故原告提起先位之訴，請求被告給付租金，自有理由，應予准許。

　㈣原告就被告提起本件預備合併之訴，乃以「先位請求有理由」，為其就備位請求裁判之「解除條件」，而「先位請求無理由」，則為原告就備位請求裁判之「停止條件」；因本院審理結果，肯認原告「先位請求有理由」，是原告備位請求之「解除條件」當然成就，本院自毋庸再就原告之備位請求予以裁判。

五、綜上，原告先位請求有理由，爰判決如主文第一、二項所示；至原告備位請求，則因「解除條件」成就而毋庸裁判。

六、訴訟費用由敗訴之被告負擔。

七、原告勝訴部分，係依民事訴訟法第427條第1項規定，適用簡易程序所為被告敗訴之判決，依民事訴訟法第389條第1項第3款，應依職權宣告假執行，併酌情依同法第392條第2項規定，職權宣告被告得預供擔保而免為假執行。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　11　　日

　　　　　　　　　基隆簡易庭法　官　王慧惠

以上正本係照原本作成。　　　　　　　　　

對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，上訴於本院合議庭，並按他造當事人之人數附具繕本。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　　113 　年　　12　　月　　11　　日

　　　　　　　　　　　　　　書記官　佘筑祐



