
臺灣高雄地方法院民事判決

112年度訴字第952號

原      告  黃茂家 

0000000000000000

訴訟代理人  黃政雄律師

被      告  曾鳳雄 

上列當事人間請求損害賠償等事件，本院於民國113年10月9日言

詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告應給付原告新臺幣4萬1680元，及自民國113年2月22日起至

清償日止，按年息百分之5計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之2，餘由原告負擔。

本判決原告勝訴部分得假執行。

    事實及理由

一、原告主張：(一)被告於民國103年5月31日與原告簽立租約，

向原告承租原告所有之門牌號碼高雄市○○區○○路000巷0

號之建物(下稱系爭建物)，並約定「供餐廳使用」，租期自

103年6月1日起至108年6月1日，嗣兩造於上開租期屆滿前再

簽立租約，仍約定「供餐廳使用」，租期自108年6月1日起

至113年5月31日止，租金每月6萬元，押租金12萬元，若於

契約期間內他遷或不租應於3個月前通知原告，並將系爭建

物交還（下稱系爭租約）。(二)被告於系爭租約期間，未經

原告同意，在系爭建物坐落之鄰地即財政部國有財產署南區

分署（下稱南區分署）所有之「高雄市Ｏ山區ＯＯ段縣○○

段0000地號土地」（下稱系爭55-5地號土地）之部分土地範

圍，建築廚房（該廚房業經被告於本件訴訟中拆除，其原來

範圍如本院卷二第163頁之高雄市鳳山地政112年10月25日複

丈成果圖所示，下稱系爭廚房）使用，原告因此被迫於106

年間向南區分署申請承租被告所占用之系爭55-5地號土地範

圍，並簽訂國有基地租約（106國基租字第D0000000號）。
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嗣該系爭55-5地號土地承租範圍，經由地政機關109年8月11

日辦理分割登記為同小段55-21地號土地，面積共89平方公

尺，其後該55-21地號土地再於110年1月20日分割登記為同

小段55-21、55-24地號（下稱系爭55-21、55-24地號土

地），面積分別為81平方公尺、8平方公尺，上開基地租約

乃自110年2月起更正租約標示為系爭55-21、55-24地號土

地，並迭經續租換約，約定租期至116年12月31日止（下稱

系爭基地租約）。(三)被告應給付原告如下之金額：(1)被

告未經原告同意，在系爭55-21、55-24地號土地上建築系爭

廚房使用，致原告遭國有財產局追償(A)108年10月8日申租

前5年之使用補償金45萬1804元及(B)自106年11月1日起至10

8年10月31日止之租金20萬9768元，共66萬1572元（451804+

209768=661572），此為被告履行系爭租約之加害給付，被

告自應賠償，且被告已同意給付原告上開66萬1572元，但其

迄今僅給付原告15萬元，尚餘51萬1572元（000000-000000=

511572）未付，亦屬債務不履行，被告自應給付原告51萬15

72元。(2)除上開51萬1572元外，被告另有同意給付原告系

爭基地租約租金1/2，但被告尚有「自111年7月起至113年6

月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）」之1/2

共3萬1680元（15840*4/2=31680）未付，被告應依上開合意

給付原告3萬1680元。(3)被告迄未給付原告系爭租約自112

年1月起至113年1月止之每月6萬元租金共78萬元，若認兩造

間已無系爭租約關係存在，被告於上揭期間，無權占用系爭

建物，受有同額之不當得利，亦應返還原告。(4)被告就系

爭建物應負回復原狀之責任，但被告迄未能回復原狀，而有

債務不履行及加害給付之情形如下：①系爭建物一樓「門面

玻璃」之3片玻璃其中2 片黑色玻璃並非原告出租當時之玻

璃，另1片原為玻璃之處遭被告以木板代替，被告應賠償原

告上開3片玻璃回復費用6萬元；②系爭建物二樓「原」會議

室及桌椅均遭被告移走或破壞，被告應賠償原告回復費用為

40萬元；③系爭建物一、二樓油漆部分遭被告毀損，被告應
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賠償原告整棟油漆整修之回復費用20萬元等語，爰依據契約

及不當得利之法律關係，聲明：被告應給付原告新臺幣（下

同）198萬3252元，及自113年2月22日起至清償日止，按年

息百分之5計算之利息。

二、被告則以：(1)原告向南區分署所承租之系爭55-21、55-24

地號土地，係系爭租約簽立前原告即已無權占用之土地，且

係原告所有之系爭建物作為餐廳營業之前方廣場及出入口所

必需之土地。被告所興建之系爭廚房，係位於原告於系爭租

約簽立前即已無權占用並出租被告之系爭55-21、55-24地號

土地範圍內。被告係因遭原告詐稱其係因系爭廚房違建始遭

南區分署罰款40餘萬元，始同意補貼原告15萬元，但被告事

後發現該罰款實係原告應補繳之使用補償金或租金。且被告

並無同意給付其餘51萬1572元，亦無給付之義務。(2)被告

確有同意給付原告「自111年7月起至113年6月止之系爭基地

租約租金（每半年租金1萬5840元）」之1/2共3萬1680元，

並已給付。(3)被告因疫情不堪虧損，提前3個月於111年9月

底告知原告將於111年12月31日終止系爭租約，並為雙方利

益尋找盤讓店家，嗣兩造約定於112年1月5日點交系爭建

物，但原告於當日情緒失控離去，被告只能將系爭建物鎖好

並通知原告取回鎖匙，詎原告竟不退還押租金12萬元。系爭

租約已終止，且是原告自己不點交系爭建物，被告自無給付

原告自112年1月起至113年1月止之每月6萬元租金或不當得

利之義務。(4)被告承租系爭建物後，並無變動①系爭建物1

樓門面玻璃或木板，或②2樓設置（2樓本即無會議室或桌

椅），僅有③重新油漆、施作防水等，且系爭建物之油漆等

老舊係自然耗損，被告無原告所指之回復原狀義務等語，資

為抗辯，並聲明：原告之訴駁回。

三、兩造不爭執事項：（見本院卷二第39至41、204頁）

(一)被告於103年5月31日與原告簽立租約，向原告承租原告所有

之系爭建物，並約定「供餐廳使用」，租期自103年6月1日

起至108年6月1日，嗣於上開租期屆滿前再簽立租約，仍約
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定「供餐廳使用」，租期自108年6月1日起至113年5月31日

止，租金每月6萬元，押租金12萬元，若於契約期間內他遷

或不租應於3個月前通知原告，並將系爭建物交還。（本院

卷一第21頁至第33頁）。

(二)原告於106年間，因系爭建物坐落之鄰地為南區分署所有，

乃向南區分署申請承租占用之系爭55-5地號土地範圍，並簽

訂國有基地租約（106國基租字第D0000000號），嗣系爭55-

5地號土地承租範圍由地政機關109年8月11日辦理分割登記

為同小段55-21地號土地，面積共89平方公尺，其後該55-21

地號土地再於110年1月20日分割登記為系爭55-21、55-24地

號土地，面積分別為81平方公尺、8平方公尺，上開基地租

約乃自110年2月起更正租約標示為系爭55-21、55-24地號土

地，並迭經續租換約，約定租期至116年12月31日止（即系

爭基地租約）。

(三)原告因占有系爭55-21、55-24地號土地，而應給付南區分

署：(A)108年10月8日申租前5年之使用補償金45萬1804元，

及(B)自106年11月1日起至108年10月31日止之租金20萬9768

元，暨(C)自108年11月1日起每半年1萬5840元（即每月2640

元）之租金。（見本院卷一第199頁、201頁、247頁、卷二

第204頁）

四、本件之爭點：

(一)原告請求被告給付國有財產局使用補償金及租金（扣除被告

已付之15萬元後之差額）51萬1572元，有無理由？

(二)原告請求被告給付「自111年7月起至113年6月止之系爭基地

租約租金（每半年租金1萬5840元）之1/2」共3萬1680元，

有無理由？

(三)原告請求被告給付「112年1月起至113年1月共13個月，每月

6萬元，共78萬元之租金或不當得利」，有無理由？

(四)原告請求被告給付回復原狀費用66萬元（含系爭建物一樓

「門面玻璃」3片玻璃回復費用6萬元、系爭建物二樓「原」

會議室及桌椅之回復費用為40萬元、系爭建物整棟油漆整修
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之回復費用20萬元），有無理由？

五、本院得心證之理由

(一)原告請求被告給付國有財產局使用補償金及租金（扣除被告

已付之15萬元後之差額）51萬1572元，有無理由？

 1、前述兩造不爭執事項(一)至(三)之事實，為兩造所不爭執

（見本院卷二第39至41、204頁），足以認定。

 2、依前述兩造不爭執事項(二)、(三)之事實，及南區分署112

年11月7日台財產南租字第11260024730號函載稱：「…二、

依國有財產法（下稱國產法）第42條第1項第2款規定略以，

國有非公用不動產於民國82年7月21日前已實際使用，並願

繳清歷年使用補償金者，得逕予出租予地上非國有建築改良

物所有人。三、經查黃茂家君前於106年間申請承租高雄市

Ｏ山區ＯＯ段縣○○段0000地號土地，並切結地上加強磚造

2樓、空心碑牆內花木、草皮、放置花盆、水泥庭院兼出入

口及私人停車場（部分廣告招牌內水泥地）為渠所有，且自

82年7月21日前即併同其田比鄰之ＯＯ路000巷0號門牌主體

建物整體使用，經本分署106年12月8日勘查結果，使用面積

約80平方公尺，經核尚符出租規定，遂與黃茂家君訂有國有

基地租約（106)國基租字第D0000000號，…本案本分署於11

2年10月25日派員勘查後，經比對歷年（106年12月8日、109

年8月11日及110年3月4日）勘查結果，本案國有土地上建物

使用現況及範圍似無改變。」等語（見本院卷二第117至118

頁），堪認原告應給付南區分署之「(A)108年10月8日申租

前5年之使用補償金45萬1804元及(B)自106年11月1日起至10

8年10月31日止之租金20萬9768元」共66萬1572元之緣由，

係原告自82年7月21日前即以系爭建物所附屬或附連之「原

告切結地上加強磚造2樓、空心碑牆內花木、草皮、放置花

盆、水泥庭院兼出入口及私人停車場（部分廣告招牌內水泥

地）為其所有」之地上物（下稱系爭原告切結之地上物）整

體占用系爭55-5地號土地部分範圍（即分割後之系爭55-2

1、55-24地號土地），且原告為了符合「於82年7月21日前
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已實際使用該部分土地，並自願繳清歷年使用補償金，而逕

予租用該部分土地」之「逕予租用」之要件，而向南區分署

「切結」其自82年7月21日前即以系爭原告切結之地上物整

體占用系爭55-5地號土地部分範圍（即分割後之系爭55-2

1、55-24地號土地），並因此取得「逕予租用」該部分土地

之權利。是以，原告支付南區分署使用補償金及租金共66萬

1572元，顯是原告為取得「逕予租用」系爭55-5地號土地部

分範圍（即分割後之系爭55-21、55-24地號土地）之權利，

並繼續維持該權利所應支付之對價，核其性質應屬原告得以

將系爭建物出租之成本，並無由被告負擔之理。

 3、原告雖主張其本無使用分割後之系爭55-21、55-24地號土

地，係被告無權占用該土地，始致南區分署要求原告支付使

用補償金及租金共66萬1572元云云。惟此與前述原告向南區

分署「切結」其自82年7月21日前即以系爭原告切結之地上

物整體占用系爭55-5地號土地部分範圍（即分割後之系爭55

-21、55-24地號土地）之事實不符，且依前述南區分署112

年11月7日台財產南租字第11260024730號函所載內容及所附

之110年3月4日、109年5月13日、106年12月8日使用現況圖

及現況照片（見本院卷二第117至157頁）、高雄市鳳山地政

112年10月25日複丈成果圖（見本院卷二第163頁），系爭建

物若不合併系爭原告切結之地上物整體使用，亦難以作為餐

廳營業使用，可見早在被告承租系爭建物之前，即原告向南

區分署「切結」其自82年7月21日之前，原告已占用使用分

割後之系爭55-21、55-24地號土地。是原告主張被告於承租

系爭建物後，逕自使用分割後之系爭55-21、55-24地號土

地，屬債務不履行及加害給付，並致原告受有前述「(A)及

(B)」2筆費用之損害云云，應無理由。

 4、原告雖主張被告同意支付前述「(A)及(B)」2筆費用，並已

支付其中15萬元云云。惟原告並無舉證被告有同意給付「已

付之15萬元以外之差額51萬1572元」之事實，且非法律專業

人員對於無權占用國有土地建築房屋使用，應於民法上支付
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相當於租金之不當得利之性質，常有誤會係因違章建築而遭

行政法上罰款性質，是被告辯稱其係因原告稱系爭廚房為違

建而遭南區分署「罰款」始同意分攤該「罰款」15萬元，但

事後卻查知該款項實係原告應自行負擔之租金，且未曾同意

支付15萬元以外之金額等語，應與常情相符。

 5、被告並無給付前述「(A)及(B)」66萬1572元給原告之義務，

且原告亦不能證明被告有同意支付前述之差額51萬1572元，

又被告上揭辯詞與常情相符，是原告依契約關係（債務不履

行及加害給付）請求被告給付51萬1572元，並無理由。

(二)原告請求被告給付「自111年7月起至113年6月止之系爭基地

租約租金（每半年租金1萬5840元）之1/2」共3萬1680元，

有無理由？

　　除前述之51萬1572元外，原告主張被告同意給付「自111年7

月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬584

0元）之1/2」共3萬1680元等情，為被告所不爭執（見本院

卷二第205頁），堪以認定，是被告應有給付該段期間租金

1/2共3萬1680元之義務。至於被告雖辯稱其已有給付云云，

但並無舉證。是原告依兩造上開約定，請求被告給付上開3

萬1680元，應有理由。

(三)原告請求被告給付「112年1月起至113年1月共13個月，每月

6萬元，共78萬元之租金或不當得利」，有無理由？

 1、原告依租賃關係請求租金部分：

 (1)經查，系爭租約第4條第1項、第4項、第7條第3項分別約

定：「乙方（按：指被告）應於訂立本約同時，交付甲方

（按：指原告）壹拾貳萬元整，作為租賃擔保，期滿應無息

退還乙方。(租賃有效期間內承租人不得主張租賃擔保金作

爲扣抵租金之用）。」、「乙方之事提前終止租約時，其所

預付之租金及租賃擔保金全部槪不退還，視爲違約金，雙方

所簽訂之租約同時作廢。」、「本契約期間內，乙方他遷或

不租時，應於參個月前通知甲方，並將不動產交還。」等

語，有系爭租約可證（見本院卷一第27至29頁），堪認被告
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於3個月前通知原告，即得提前終止系爭租約，而已付之押

租金12萬元則視為提前終止之違約金，原告無庸返還。

 (2)被告辯稱其業於111年9月底，提前3個月通知原告將於111年

12月31日終止系爭租約等語，有如附表編號1、8、9、10之L

INE對話內容，及證人即被告之女曾曉珍於本院證稱：我們

全家人討論到過年期間餐廳的人事費用負荷非常大，就決定

在111年9月底，提前3個月告知原告要終止租約，我不知道

被告是何時告知原告的，但被告是因為後來電話打不通，而

請我去聯絡，我在111年10月4日用LINE請黃齡淇轉達給原告

說我們要終止系爭租約，黃齡淇也有回覆說已經把這件事轉

達給原告本人，我與黃柏憲在111年10月11日也有通過電話

討論終止系爭契約的事，一開始是說提前終止契約，後來有

考慮盤讓對兩造都有利，且原告一開始說盤讓的房租可降到

5萬元，被告的押租金12萬元也不視為提前終止的違約金，

但後來原告又說不盤讓，我有把我與黃柏憲、黃齡淇的LINE

對話內容都告訴被告，黃柏憲、黃齡淇也都是跟原告討論過

後才回覆的等語（見本院卷二第326至332頁）、證人即原告

之子黃柏憲於本院證稱：我姐姐黃齡淇有跟我說被告之女曾

曉珍有到銀行找她說想要解約，後來曾曉珍有用LINE跟我講

說不想要再租，要找人來承接，而本院卷二第297至309頁之

LINE對話紀錄其中有標示黃齡淇的部分是曾曉珍與黃齡淇間

的LINE對話，沒有標示黃齡淇的部分是我與曾曉珍間的LINE

對話等語（見本院卷二第272至273頁）、證人即原告之女黃

齡淇於本院證稱：被告曾親自到我任職的銀行找我講系爭租

約的事，詳細內容我沒有印象了，而本院卷二第297至309頁

之LINE 對話紀錄，有標示黃齡淇的部分是我與曾曉珍的LIN

E對話內容，沒有標示黃齡淇的LINE紀錄是曾曉珍與黃柏憲

的對話內容等語（見本院卷二第274至276頁）、被告所提出

之112年1月14日存證信函記載「111年1月至9月已虧損近百

萬元只好做停業的打算十月跟你預告退租做盤讓的計畫是兩

利的做法…」等語可證（見本院卷一第165頁），足以認
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定，是依系爭租約第7條第3項之約定，系爭租約業因原告提

前3個月通知原告終止而於111年12月31日提前終止。（至於

被告未及於111年12月31日前將系爭建物返還予原告，遲至1

12年1月5日始返還給原告部分，詳後述）

 (3)原告雖主張被告未通知要終止系爭租約，黃齡淇與黃柏憲亦

未曾轉告被告要終止系爭租約之事云云。惟此與如附表編號

1、2之LINE對話內容及曾曉珍上揭證述不符，且依附表編號

1之111年10月4日LINE對話內容其中「上週有與房東先生聯

繫，跟他說我們要提前解約…」等語，足認被告確於111年1

0月4日之前一週（111年9月25日至10月1日）約略為111年9

月底曾「親自」通知原告其將於111年12月31日提前終止系

爭租約之事。

 (4)系爭租約既經被告於111年12月31日終止，則原告依租賃關

係請求被告給付「112年1月起至113年1月共13個月，每月6

萬元，共78萬元之租金」，自屬無據。

 2、原告依不當得利關係請求部分：

 (1)依附表1、8、9、10之LINE對話內容，堪認系爭租約經被告

提前於111年12月31日終止，且被告本應於111年12月31日前

遷出系爭建物，並將系爭建物交還原告，而黃柏憲亦曾於11

1年12月28日、29日、30日連續3天提醒曾曉珍「月底」交屋

之事，但被告卻因未能及時搬遷，而不能於111年12月31日

之前點交系爭建物給原告之事實。又兩造約定於112年1月5

日點交返還系爭建物之際，原告到場卻拒不受領系爭建物，

被告乃將系爭建物上鎖並通知原告取回鑰匙等情，業據被告

陳述明確（見本院卷一第160、251頁、卷二第95、227

頁），並有被告所提出之112年1月14日存證信函載稱：「1

月5日雙方約定還屋但你個人態度失控…1月5日已經應你的

要求做點交房屋的動作了…1月5日你離開之後基於責任所在

門戶我全部鎖好鎖牢就是責任鎖匙在我這任何時間連絡就可

以取回。」等語（見本院卷一第164、167頁）、112年2月7

日存證信函記載：「一月五日已經完成交屋了。因當時你失
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控謾罵的情狀下所以才未能交還鎖匙。相信你也巡視房屋狀

況。在你離開後也基於責任所在在房屋全部上鎖。本人也通

知你解約書備妥隨時通知本人簽名及歸還鎖匙。你卻置之不

理不通知本人。所以責任在你而不在我」等語可證（見本院

卷一第171頁），足以認定。

 (2)系爭租約業於111年12月31日終止，業如前述，則被告自111

年1月1日起至同年月5日止，因未能及時搬遷，而占用系爭

建物，自屬無權占有，並受有占用系爭建物之利益，且致原

告受有相當於租金之損害，是原告就被告於111年1月1日起

至同年月5日止無權占有系爭建物之期間，依不當得利關係

請求被告給付相當於5日租金之不當得利共1萬元（60000/30

*5=10000），應有理由。

 (3)被告於112年1月5日因原告拒絕受領系爭建物，而將系爭建

物上鎖，並通知原告取回鑰匙，業如前述，可見被告自次日

起即無占有系爭建物，自未受有占用系爭建物之利益，是原

告依不當得利關係請求被告給付「於112年1月6日起至113年

1月31日止無權占有系爭建物之不當得利」，並無理由。

(四)原告請求被告給付回復原狀費用66萬元（含系爭建物一樓

「門面玻璃」3片玻璃回復費用6萬元、系爭建物二樓「原」

會議室及桌椅之回復費用為40萬元、系爭建物整棟油漆整修

之回復費用20萬元），有無理由？

 1、系爭租約第5條第1項、第5項但書分別約定「甲方（按：指

原告）同意乙方（按：指被告）自行裝設營業之設備、裝

潢、隔間，但不得損害原有建築結構及裝設違反政府法令之

設備，租約到期或中途解約時，乙方須負責清除其裝設之營

業設備、裝潢、隔間，並經甲方到場點交，否則視同違約，

清除費用由乙甲方點交無誤後，甲方應無息退還乙方租賃擔

保金新台幣壹拾貳萬元整。」、「但房屋因自然損壞有修繕

之必要時，由甲方負責修理（消耗品除外。）」等語，有系

爭租約可稽（見本院卷一第29頁），可見被告承租系爭建物

後所為之設備、裝潢、隔間之變更，於系爭租約終止時，應
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回復原狀，但系爭建物自然耗損、老化、通常之使用痕跡等

之變化，並非被告應回復原狀之範圍。而依前述兩造不爭執

事項(一)之事實，及前述系爭租約於111年12月31日提前終

止之事實所示，被告自103年5月31日起至111年12月31日止

租用系爭建物「供餐廳使用」長達約8年7個月，依此使用性

質及期間，系爭建物於被告承租前、後之狀態，有明顯自然

耗損、老化或因作為餐廳使用痕跡等變化，應屬常態，並非

被告應回復原狀之範圍。

 2、原告於出租系爭建物予被告當時，即已明知將來會有系爭租

約第5條第1項之爭執，自應保留出租當時關於系爭建物狀態

之相關照片、影片或兩造確認之圖文等證據，然而原告卻未

能提出系爭建物出租予被告當時之照片、影片、兩造確認之

圖文或其他足以證明當時狀態之證據，且本院112年10月25

日、113年4月30日前後2次到場勘驗，亦無從確認系爭建物

出租前後是否有原告前述之原狀尚未回復之情形（至於本院

勘驗當時認為被告應回復原狀部分，被告均已回復原狀，並

經原告撤回該部分之訴訟）等情，有本院上開2次勘驗筆錄

可稽（見本院卷二第61至91頁、卷三第399至421頁），堪認

原告主張其因被告未回復系爭建物承租前之原狀，而受有

「門面玻璃」3片玻璃回復費用6萬元、系爭建物二樓「原」

會議室及桌椅之回復費用為40萬元、系爭建物整棟油漆整修

之回復費用20萬元云云，尚屬無據。

 3、雖證人黃柏憲於本院證稱：與被告承租之前比較起來，玻璃

有不完全，2樓有多出一個白色隔間等語（見本院卷二第272

頁），及證人黃齡淇於本院證稱：我不知道被告承租當時的

系爭建物情況，沒有辦法確定被告承租前後之硬體設備差別

等語（見本院卷二第274頁），惟其2人並無明確證述系爭建

物於被告承租前後是否有原告所指之門面玻璃、會議室及桌

椅、油漆之變動且未回復原狀之事實，至於被告於系爭建物

2樓增設之白色隔間部分，被告已拆除隔間回復原狀等情，

業據被告陳述明確（見本院卷二第325頁），並有本院112年
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10月25日、113年4月30日前後2次勘驗筆錄分別記載「系爭

建物二樓…另有白色隔間牆」、「二樓現已無隔間…現存之

白色隔間牆、鞋櫃與現有之天花板、地板應為同一時期所設

計…」等語及所附系爭建物2樓於被告拆除隔間前後之照片

及說明可稽（見本院卷二第61、71、75至77頁、卷三第40

3、415至421頁），是該2證人上開證述，尚難據以對原告為

有利之認定。

 4、證人曾曉珍於本院證稱：系爭建物於被告承租前都是日本料

理店的壁紙、和室跟很破舊的東西，被告承租，將1、2 樓

整理乾淨後擺入我們自己要的桌子，重新粉刷、重貼壁紙、

重換窗簾等語（見本院卷二第328頁），可見被告因承租

後，除因當時之系爭建物裝潢、壁紙、油漆已破舊，而有重

新粉刷及重貼壁紙外，並無變動系爭建物一樓「門面玻

璃」、系爭建物二樓「原」會議室及桌椅等。至於系爭建物

之裝潢、壁紙、油漆，被告使用系爭建物作為餐廳營業，已

有8年7個月之久，依其使用時間及性質，有相當之耗損，應

屬自然，且原告並無舉證其交付被告之系爭建物之裝潢、壁

紙、油漆與現今之差距為何，原告請求被告支付系爭建物整

棟油漆整修之回復費用20萬元，自屬無據。

 5、原告雖主張系爭建物一樓「門面玻璃」之3片玻璃其中2片黑

色玻璃並非原告出租當時之玻璃、及被告以木板代替原來之

1片玻璃云云，惟此為被告所否認，且依本院112年10月25

日、113年4月30日前後2次勘驗筆錄分別記載「系爭建物一

樓門面玻璃部分：面向系爭建物前方及左側各無玻璃，但前

方有缺玻璃處旁有二面玻璃重疊，右方有木板遮住無法看到

裏面是否有玻璃，如照片（編號5、6）所示。」、「系爭建

物一樓門面玻璃部分：（相片編號2、3）1樓玻璃除建物左

方以木板隔起部分，其餘玻璃之設置均與建物風格相符，應

為建物原狀之玻璃。」等語，及所附系爭建物1樓門面玻璃

於被告回復系爭建物1樓門面玻璃前後之照片及說明（見本

院卷二第61、73頁、卷三第403、407至409頁），被告回復
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系爭建物1樓門面玻璃前後，系爭建物1樓門面玻璃、木板均

與系爭建物之風格相符，且亦難以想像被告有何自費更換2

片玻璃顏色，或以木板代替1片玻璃之利益，是原告上揭主

張，應屬無據，原告請求被告賠償該3片玻璃回復費用6萬

元，應無理由。

六、綜上所述，原告基於契約及不當得利之法律關係，請求被告

給付4萬1680元（包含「自111年7月起至113年6月止之系爭

基地租約租金（每半年租金1萬5840元）之1/2」共3萬1680

元，及於111年1月1日起至同年月5日止無權占有系爭建物之

不當得利1萬元），及自113年2月22日（見本院卷二第199

頁、卷三第71頁）起至清償日止，按年息百分之5計算之利

息，即屬正當，應予准許，逾此範圍之請求，為無理由，應

予駁回。

七、本件原告勝訴部分，所命給付之金額或價額未逾50萬元，依

同法第389條第1項第5款之規定，應依職權宣告假執行。

八、本件事證業臻明確，兩造其餘攻防方法及證據，核與判決結

果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。

九、據上論結，本件原告之訴為一部有理由、一部無理由，依民

事訴訟法第79條、第389條第1項第5款，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　23　　日

　　　　　　　　　民事第二庭    法　官　施盈志

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後

20日內補提上訴理由書（須附繕本）。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　25　　日

                                書記官　林依潔

附表

編號 日期 對話內容（見本院卷二第297至309、391頁）

1 111年10

月4日

曾曉珍：齡淇姐午安，上週有與房東先生聯繫，

跟他說我們要提前解約的部份，現在我們確定要
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做到今年12月底，想與房東先生再確認幾件事

情，要麻煩你幫我們做轉達。因為上次房東先生

打來直接跟我爸爸說：都不用說話聽我說就

好…。然後說完就直接掛電話，也無法與他討論

到細節。①提前解約的關係我們想說是否可以讓

我們做盤讓，也幫忙房東找到下一個租客。②若

年底前未找到盤讓者，我們是否可以有7-10天的

撤離時間。以上兩點麻煩齡淇姐幫我們轉達一下

了！謝謝。

黃齡淇：已轉達

曾曉珍：謝謝齡淇姐

2 111年10

月9日

曾曉珍：齡淇姐假期時間打擾了，想要問一下房

東先生有沒有收到訊息了呢？因為我們要知道後

續的處理方式，才好安排行程！要確認的事情就

是，是否可讓我們盤讓，如果不行我們就需要時

間處理這些營業器材，現在這件事是比較要緊想

先知道的！再麻煩妳幫我們轉達了！

黃齡淇：已轉知

曾曉珍：謝謝妳！

黃齡淇：（傳送黃柏憲個人檔案）

3 111年10

月11日

（下午2:52，曾曉珍與黃柏憲語音通話0:51）

（下午8:41，曾曉珍與黃柏憲語音通話6:58）

4 111年10

月21日

曾曉珍：黃先生你好，我們近期有一組在fb上看

到我們盤讓訊息的餐飲業者來接洽盤讓，若你們

同意一樣由餐飲業來承租，我們就會與他們再進

行後續討論…

黃柏憲：好的，會再跟您回覆。

…

（註：因雙方討論關於盤讓之事與本件無關，故

省略）

…
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黃柏憲：基本上我們晚上討論過，因為之前門外

的廚房是你老爸堅持要做的違建，罰款（65萬）

當初您老爸說要全權負責的，後來只有拿15萬給

房東，目前還沒全部繳齊，每月其實從你們6萬租

金播1萬出來繳罰款（實際租金實拿5萬）當然結

束營業不是妳我願意的。基本上有以下三點，如

果你們能夠認同我們再繼續下一步：1、當然盤讓

給下一位承租人你們有基本的盤讓金可以用於修

繕樓梯跟壁紙；2、外面的違建有兩種處理方式、

一、復原到原來的模樣再給他們承租，二、就是

你們先支付拆除費用10萬元，不然以後事過境遷

沒人願意承認，雖然最後合約會寫，但因為這個

違建我們已經代墊約40萬，所以要先收足10萬還

未結清的罰款。如果有接受上述情形•再約出來

詳談。

曾曉珍：了解，我們时論後，我老爸跟您老爸的

說法是有出入的，關於罰金跟國有地承租也並非

如您老爸所說，我們已有誠意為房東找尋下一個

承租者，如果沒有想要解決問題的誠意，那我們

一切就照簽訂的合約處理，謝謝！

黃柏憲：了解，辛苦你了。

5 111年10

月23日

黃柏憲：您老爸的信有收到了，不好意思房東還

是堅持把廚房的部分拆除後回復本來原貌。麻煩

你們費心、感恩。

曾曉珍：好的，早上手機忘了帶出門。

6 111年12

月4日

曾曉珍：黃先生您好，今天有組盤讓者來看現

場…前廚房的空間，若能有協調的機會我們想用

以下事宜來时論：1)絕不能讓下一個承租者/盤讓

者去承擔外廚房的責任，它本應該是我們與你們

之間的問題。在不拆除的情況下就是你們得到額

外的價值，對日後出租一定是加分。2)我們能提

供5萬當作你們日後廚房的拆除費用。3)我會盡力
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去找到下一位承租人，但也希望你們能給我機會

去處理。若能認同，希望這組盤讓者的需求「留

下前廚房」可以如他們所願。這麼晩打擾你了。

曾曉珍：黃先生你好，不曉得你們討論的如何？

因為對方也再等我們的回覆！再麻煩你了，謝

謝！

黃柏憲：我老爸比較傾向你們退租後我們再自己

找承租人，如果可以就請你老爸跟我老爸聯絡，

讓他們自己談談吧…當初設立外面廚房我們都沒

有參與，所以兩人說法不一致我也無奈，請多包

含。

曾曉珍：那我瞭解了！也謝謝你這段期間幫我們

轉達！辛苦了！

…

…

7 111年12

月20日

曾曉珍：黃先生早，真的真的謝謝你幫我們做轉

達，昨天兩位老人也是又氣又可愛的用最大聲量

互相講話，在吧台洗碗的我也是頭很痛中…我也

來總結一下，不用文字寫下來，怕大家會沒辦法

有最後共識。以下的內容都可以討論調整(但希望

能快快有共識）：1、甲方（房東）同意乙方（房

客）提前於111/12/31解約，因提前解約所以甲方

不需退還12萬押金給乙方。2、乙方若於111/12/3

1前完成店面盤讓事宜，也經由甲方同意盤讓，只

要順利完成店面盤讓後，乙方會抽取20萬元盤讓

金給甲方。且甲方需以現狀出租給下一位承租

者，租金、租約長短由新承租者與甲方簽訂為

主。（明確的租約長短是否可以先告知，讓盤者

清楚，且安排你們碰面）若同意以上的方式我們

可以將它較正式的列印出來或電子檔方式讓雙方

簽個名，也較有保障，我們也才能與盤者清楚的

討論盤讓事宜。甚至就算沒有第二項，我們也需
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要有個書約寫下我們提早解約的日期。且代表房

東也確實知道退租這件事。再麻煩你了。

黃柏憲：美女，那就約三方出來詳談細節，租期

長短到時候碰面一起談，這段時間辛苦你了。

曾曉珍：好，那我下一步就是先跟對方聯繫，也

會趕緊通知你們狀況！

黃柏憲：好的。

8 111年12

月28日

黃柏憲：快月底嘍！你們這樣交接來得及嗎…。

9 111年12

月29日

黃柏憲：？

曾曉珍：早，黄先生不好意思我這三天牙痛到沒

心力回訊息（根管治療中）我們搬遷第四天，正

努力搬中，到時會由我爸跟房東先生聯繫！

…

黃柏憲：好的。那就到時候再請恢復原狀嘍…早

日康復。

…

曾曉珍：不會，所以我們就以退租為主！謝謝。

黃柏憲：好喔，那就麻煩把前面增建部分清除並

恢復挖洞的地方，感謝。

10 111年12

月30日

黃柏憲：美女有預計何時可以交屋嗎

曾曉珍：晚安，剛以確認完，後續由我爸直接與

房東聯繫，就讓簽訂合約的他們去處理！謝謝你

黃柏憲：好喔，幸苦你了。

01
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臺灣高雄地方法院民事判決
112年度訴字第952號
原      告  黃茂家  


訴訟代理人  黃政雄律師
被      告  曾鳳雄  
上列當事人間請求損害賠償等事件，本院於民國113年10月9日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
被告應給付原告新臺幣4萬1680元，及自民國113年2月22日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔百分之2，餘由原告負擔。
本判決原告勝訴部分得假執行。
    事實及理由
一、原告主張：(一)被告於民國103年5月31日與原告簽立租約，向原告承租原告所有之門牌號碼高雄市○○區○○路000巷0號之建物(下稱系爭建物)，並約定「供餐廳使用」，租期自103年6月1日起至108年6月1日，嗣兩造於上開租期屆滿前再簽立租約，仍約定「供餐廳使用」，租期自108年6月1日起至113年5月31日止，租金每月6萬元，押租金12萬元，若於契約期間內他遷或不租應於3個月前通知原告，並將系爭建物交還（下稱系爭租約）。(二)被告於系爭租約期間，未經原告同意，在系爭建物坐落之鄰地即財政部國有財產署南區分署（下稱南區分署）所有之「高雄市Ｏ山區ＯＯ段縣○○段0000地號土地」（下稱系爭55-5地號土地）之部分土地範圍，建築廚房（該廚房業經被告於本件訴訟中拆除，其原來範圍如本院卷二第163頁之高雄市鳳山地政112年10月25日複丈成果圖所示，下稱系爭廚房）使用，原告因此被迫於106年間向南區分署申請承租被告所占用之系爭55-5地號土地範圍，並簽訂國有基地租約（106國基租字第D0000000號）。嗣該系爭55-5地號土地承租範圍，經由地政機關109年8月11日辦理分割登記為同小段55-21地號土地，面積共89平方公尺，其後該55-21地號土地再於110年1月20日分割登記為同小段55-21、55-24地號（下稱系爭55-21、55-24地號土地），面積分別為81平方公尺、8平方公尺，上開基地租約乃自110年2月起更正租約標示為系爭55-21、55-24地號土地，並迭經續租換約，約定租期至116年12月31日止（下稱系爭基地租約）。(三)被告應給付原告如下之金額：(1)被告未經原告同意，在系爭55-21、55-24地號土地上建築系爭廚房使用，致原告遭國有財產局追償(A)108年10月8日申租前5年之使用補償金45萬1804元及(B)自106年11月1日起至108年10月31日止之租金20萬9768元，共66萬1572元（451804+209768=661572），此為被告履行系爭租約之加害給付，被告自應賠償，且被告已同意給付原告上開66萬1572元，但其迄今僅給付原告15萬元，尚餘51萬1572元（000000-000000=511572）未付，亦屬債務不履行，被告自應給付原告51萬1572元。(2)除上開51萬1572元外，被告另有同意給付原告系爭基地租約租金1/2，但被告尚有「自111年7月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）」之1/2共3萬1680元（15840*4/2=31680）未付，被告應依上開合意給付原告3萬1680元。(3)被告迄未給付原告系爭租約自112年1月起至113年1月止之每月6萬元租金共78萬元，若認兩造間已無系爭租約關係存在，被告於上揭期間，無權占用系爭建物，受有同額之不當得利，亦應返還原告。(4)被告就系爭建物應負回復原狀之責任，但被告迄未能回復原狀，而有債務不履行及加害給付之情形如下：①系爭建物一樓「門面玻璃」之3片玻璃其中2 片黑色玻璃並非原告出租當時之玻璃，另1片原為玻璃之處遭被告以木板代替，被告應賠償原告上開3片玻璃回復費用6萬元；②系爭建物二樓「原」會議室及桌椅均遭被告移走或破壞，被告應賠償原告回復費用為40萬元；③系爭建物一、二樓油漆部分遭被告毀損，被告應賠償原告整棟油漆整修之回復費用20萬元等語，爰依據契約及不當得利之法律關係，聲明：被告應給付原告新臺幣（下同）198萬3252元，及自113年2月22日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。
二、被告則以：(1)原告向南區分署所承租之系爭55-21、55-24地號土地，係系爭租約簽立前原告即已無權占用之土地，且係原告所有之系爭建物作為餐廳營業之前方廣場及出入口所必需之土地。被告所興建之系爭廚房，係位於原告於系爭租約簽立前即已無權占用並出租被告之系爭55-21、55-24地號土地範圍內。被告係因遭原告詐稱其係因系爭廚房違建始遭南區分署罰款40餘萬元，始同意補貼原告15萬元，但被告事後發現該罰款實係原告應補繳之使用補償金或租金。且被告並無同意給付其餘51萬1572元，亦無給付之義務。(2)被告確有同意給付原告「自111年7月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）」之1/2共3萬1680元，並已給付。(3)被告因疫情不堪虧損，提前3個月於111年9月底告知原告將於111年12月31日終止系爭租約，並為雙方利益尋找盤讓店家，嗣兩造約定於112年1月5日點交系爭建物，但原告於當日情緒失控離去，被告只能將系爭建物鎖好並通知原告取回鎖匙，詎原告竟不退還押租金12萬元。系爭租約已終止，且是原告自己不點交系爭建物，被告自無給付原告自112年1月起至113年1月止之每月6萬元租金或不當得利之義務。(4)被告承租系爭建物後，並無變動①系爭建物1樓門面玻璃或木板，或②2樓設置（2樓本即無會議室或桌椅），僅有③重新油漆、施作防水等，且系爭建物之油漆等老舊係自然耗損，被告無原告所指之回復原狀義務等語，資為抗辯，並聲明：原告之訴駁回。
三、兩造不爭執事項：（見本院卷二第39至41、204頁）
(一)被告於103年5月31日與原告簽立租約，向原告承租原告所有之系爭建物，並約定「供餐廳使用」，租期自103年6月1日起至108年6月1日，嗣於上開租期屆滿前再簽立租約，仍約定「供餐廳使用」，租期自108年6月1日起至113年5月31日止，租金每月6萬元，押租金12萬元，若於契約期間內他遷或不租應於3個月前通知原告，並將系爭建物交還。（本院卷一第21頁至第33頁）。
(二)原告於106年間，因系爭建物坐落之鄰地為南區分署所有，乃向南區分署申請承租占用之系爭55-5地號土地範圍，並簽訂國有基地租約（106國基租字第D0000000號），嗣系爭55-5地號土地承租範圍由地政機關109年8月11日辦理分割登記為同小段55-21地號土地，面積共89平方公尺，其後該55-21地號土地再於110年1月20日分割登記為系爭55-21、55-24地號土地，面積分別為81平方公尺、8平方公尺，上開基地租約乃自110年2月起更正租約標示為系爭55-21、55-24地號土地，並迭經續租換約，約定租期至116年12月31日止（即系爭基地租約）。
(三)原告因占有系爭55-21、55-24地號土地，而應給付南區分署：(A)108年10月8日申租前5年之使用補償金45萬1804元，及(B)自106年11月1日起至108年10月31日止之租金20萬9768元，暨(C)自108年11月1日起每半年1萬5840元（即每月2640元）之租金。（見本院卷一第199頁、201頁、247頁、卷二第204頁）
四、本件之爭點：
(一)原告請求被告給付國有財產局使用補償金及租金（扣除被告已付之15萬元後之差額）51萬1572元，有無理由？
(二)原告請求被告給付「自111年7月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）之1/2」共3萬1680元，有無理由？
(三)原告請求被告給付「112年1月起至113年1月共13個月，每月6萬元，共78萬元之租金或不當得利」，有無理由？
(四)原告請求被告給付回復原狀費用66萬元（含系爭建物一樓「門面玻璃」3片玻璃回復費用6萬元、系爭建物二樓「原」會議室及桌椅之回復費用為40萬元、系爭建物整棟油漆整修之回復費用20萬元），有無理由？
五、本院得心證之理由
(一)原告請求被告給付國有財產局使用補償金及租金（扣除被告已付之15萬元後之差額）51萬1572元，有無理由？
 1、前述兩造不爭執事項(一)至(三)之事實，為兩造所不爭執（見本院卷二第39至41、204頁），足以認定。
 2、依前述兩造不爭執事項(二)、(三)之事實，及南區分署112年11月7日台財產南租字第11260024730號函載稱：「…二、依國有財產法（下稱國產法）第42條第1項第2款規定略以，國有非公用不動產於民國82年7月21日前已實際使用，並願繳清歷年使用補償金者，得逕予出租予地上非國有建築改良物所有人。三、經查黃茂家君前於106年間申請承租高雄市Ｏ山區ＯＯ段縣○○段0000地號土地，並切結地上加強磚造2樓、空心碑牆內花木、草皮、放置花盆、水泥庭院兼出入口及私人停車場（部分廣告招牌內水泥地）為渠所有，且自82年7月21日前即併同其田比鄰之ＯＯ路000巷0號門牌主體建物整體使用，經本分署106年12月8日勘查結果，使用面積約80平方公尺，經核尚符出租規定，遂與黃茂家君訂有國有基地租約（106)國基租字第D0000000號，…本案本分署於112年10月25日派員勘查後，經比對歷年（106年12月8日、109年8月11日及110年3月4日）勘查結果，本案國有土地上建物使用現況及範圍似無改變。」等語（見本院卷二第117至118頁），堪認原告應給付南區分署之「(A)108年10月8日申租前5年之使用補償金45萬1804元及(B)自106年11月1日起至108年10月31日止之租金20萬9768元」共66萬1572元之緣由，係原告自82年7月21日前即以系爭建物所附屬或附連之「原告切結地上加強磚造2樓、空心碑牆內花木、草皮、放置花盆、水泥庭院兼出入口及私人停車場（部分廣告招牌內水泥地）為其所有」之地上物（下稱系爭原告切結之地上物）整體占用系爭55-5地號土地部分範圍（即分割後之系爭55-21、55-24地號土地），且原告為了符合「於82年7月21日前已實際使用該部分土地，並自願繳清歷年使用補償金，而逕予租用該部分土地」之「逕予租用」之要件，而向南區分署「切結」其自82年7月21日前即以系爭原告切結之地上物整體占用系爭55-5地號土地部分範圍（即分割後之系爭55-21、55-24地號土地），並因此取得「逕予租用」該部分土地之權利。是以，原告支付南區分署使用補償金及租金共66萬1572元，顯是原告為取得「逕予租用」系爭55-5地號土地部分範圍（即分割後之系爭55-21、55-24地號土地）之權利，並繼續維持該權利所應支付之對價，核其性質應屬原告得以將系爭建物出租之成本，並無由被告負擔之理。
 3、原告雖主張其本無使用分割後之系爭55-21、55-24地號土地，係被告無權占用該土地，始致南區分署要求原告支付使用補償金及租金共66萬1572元云云。惟此與前述原告向南區分署「切結」其自82年7月21日前即以系爭原告切結之地上物整體占用系爭55-5地號土地部分範圍（即分割後之系爭55-21、55-24地號土地）之事實不符，且依前述南區分署112年11月7日台財產南租字第11260024730號函所載內容及所附之110年3月4日、109年5月13日、106年12月8日使用現況圖及現況照片（見本院卷二第117至157頁）、高雄市鳳山地政112年10月25日複丈成果圖（見本院卷二第163頁），系爭建物若不合併系爭原告切結之地上物整體使用，亦難以作為餐廳營業使用，可見早在被告承租系爭建物之前，即原告向南區分署「切結」其自82年7月21日之前，原告已占用使用分割後之系爭55-21、55-24地號土地。是原告主張被告於承租系爭建物後，逕自使用分割後之系爭55-21、55-24地號土地，屬債務不履行及加害給付，並致原告受有前述「(A)及(B)」2筆費用之損害云云，應無理由。
 4、原告雖主張被告同意支付前述「(A)及(B)」2筆費用，並已支付其中15萬元云云。惟原告並無舉證被告有同意給付「已付之15萬元以外之差額51萬1572元」之事實，且非法律專業人員對於無權占用國有土地建築房屋使用，應於民法上支付相當於租金之不當得利之性質，常有誤會係因違章建築而遭行政法上罰款性質，是被告辯稱其係因原告稱系爭廚房為違建而遭南區分署「罰款」始同意分攤該「罰款」15萬元，但事後卻查知該款項實係原告應自行負擔之租金，且未曾同意支付15萬元以外之金額等語，應與常情相符。
 5、被告並無給付前述「(A)及(B)」66萬1572元給原告之義務，且原告亦不能證明被告有同意支付前述之差額51萬1572元，又被告上揭辯詞與常情相符，是原告依契約關係（債務不履行及加害給付）請求被告給付51萬1572元，並無理由。
(二)原告請求被告給付「自111年7月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）之1/2」共3萬1680元，有無理由？
　　除前述之51萬1572元外，原告主張被告同意給付「自111年7月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）之1/2」共3萬1680元等情，為被告所不爭執（見本院卷二第205頁），堪以認定，是被告應有給付該段期間租金1/2共3萬1680元之義務。至於被告雖辯稱其已有給付云云，但並無舉證。是原告依兩造上開約定，請求被告給付上開3萬1680元，應有理由。
(三)原告請求被告給付「112年1月起至113年1月共13個月，每月6萬元，共78萬元之租金或不當得利」，有無理由？
 1、原告依租賃關係請求租金部分：
 (1)經查，系爭租約第4條第1項、第4項、第7條第3項分別約定：「乙方（按：指被告）應於訂立本約同時，交付甲方（按：指原告）壹拾貳萬元整，作為租賃擔保，期滿應無息退還乙方。(租賃有效期間內承租人不得主張租賃擔保金作爲扣抵租金之用）。」、「乙方之事提前終止租約時，其所預付之租金及租賃擔保金全部槪不退還，視爲違約金，雙方所簽訂之租約同時作廢。」、「本契約期間內，乙方他遷或不租時，應於參個月前通知甲方，並將不動產交還。」等語，有系爭租約可證（見本院卷一第27至29頁），堪認被告於3個月前通知原告，即得提前終止系爭租約，而已付之押租金12萬元則視為提前終止之違約金，原告無庸返還。
 (2)被告辯稱其業於111年9月底，提前3個月通知原告將於111年12月31日終止系爭租約等語，有如附表編號1、8、9、10之LINE對話內容，及證人即被告之女曾曉珍於本院證稱：我們全家人討論到過年期間餐廳的人事費用負荷非常大，就決定在111年9月底，提前3個月告知原告要終止租約，我不知道被告是何時告知原告的，但被告是因為後來電話打不通，而請我去聯絡，我在111年10月4日用LINE請黃齡淇轉達給原告說我們要終止系爭租約，黃齡淇也有回覆說已經把這件事轉達給原告本人，我與黃柏憲在111年10月11日也有通過電話討論終止系爭契約的事，一開始是說提前終止契約，後來有考慮盤讓對兩造都有利，且原告一開始說盤讓的房租可降到5萬元，被告的押租金12萬元也不視為提前終止的違約金，但後來原告又說不盤讓，我有把我與黃柏憲、黃齡淇的LINE對話內容都告訴被告，黃柏憲、黃齡淇也都是跟原告討論過後才回覆的等語（見本院卷二第326至332頁）、證人即原告之子黃柏憲於本院證稱：我姐姐黃齡淇有跟我說被告之女曾曉珍有到銀行找她說想要解約，後來曾曉珍有用LINE跟我講說不想要再租，要找人來承接，而本院卷二第297至309頁之LINE對話紀錄其中有標示黃齡淇的部分是曾曉珍與黃齡淇間的LINE對話，沒有標示黃齡淇的部分是我與曾曉珍間的LINE對話等語（見本院卷二第272至273頁）、證人即原告之女黃齡淇於本院證稱：被告曾親自到我任職的銀行找我講系爭租約的事，詳細內容我沒有印象了，而本院卷二第297至309頁之LINE 對話紀錄，有標示黃齡淇的部分是我與曾曉珍的LINE對話內容，沒有標示黃齡淇的LINE紀錄是曾曉珍與黃柏憲的對話內容等語（見本院卷二第274至276頁）、被告所提出之112年1月14日存證信函記載「111年1月至9月已虧損近百萬元只好做停業的打算十月跟你預告退租做盤讓的計畫是兩利的做法…」等語可證（見本院卷一第165頁），足以認定，是依系爭租約第7條第3項之約定，系爭租約業因原告提前3個月通知原告終止而於111年12月31日提前終止。（至於被告未及於111年12月31日前將系爭建物返還予原告，遲至112年1月5日始返還給原告部分，詳後述）
 (3)原告雖主張被告未通知要終止系爭租約，黃齡淇與黃柏憲亦未曾轉告被告要終止系爭租約之事云云。惟此與如附表編號1、2之LINE對話內容及曾曉珍上揭證述不符，且依附表編號1之111年10月4日LINE對話內容其中「上週有與房東先生聯繫，跟他說我們要提前解約…」等語，足認被告確於111年10月4日之前一週（111年9月25日至10月1日）約略為111年9月底曾「親自」通知原告其將於111年12月31日提前終止系爭租約之事。
 (4)系爭租約既經被告於111年12月31日終止，則原告依租賃關係請求被告給付「112年1月起至113年1月共13個月，每月6萬元，共78萬元之租金」，自屬無據。
 2、原告依不當得利關係請求部分：
 (1)依附表1、8、9、10之LINE對話內容，堪認系爭租約經被告提前於111年12月31日終止，且被告本應於111年12月31日前遷出系爭建物，並將系爭建物交還原告，而黃柏憲亦曾於111年12月28日、29日、30日連續3天提醒曾曉珍「月底」交屋之事，但被告卻因未能及時搬遷，而不能於111年12月31日之前點交系爭建物給原告之事實。又兩造約定於112年1月5日點交返還系爭建物之際，原告到場卻拒不受領系爭建物，被告乃將系爭建物上鎖並通知原告取回鑰匙等情，業據被告陳述明確（見本院卷一第160、251頁、卷二第95、227頁），並有被告所提出之112年1月14日存證信函載稱：「1月5日雙方約定還屋但你個人態度失控…1月5日已經應你的要求做點交房屋的動作了…1月5日你離開之後基於責任所在門戶我全部鎖好鎖牢就是責任鎖匙在我這任何時間連絡就可以取回。」等語（見本院卷一第164、167頁）、112年2月7日存證信函記載：「一月五日已經完成交屋了。因當時你失控謾罵的情狀下所以才未能交還鎖匙。相信你也巡視房屋狀況。在你離開後也基於責任所在在房屋全部上鎖。本人也通知你解約書備妥隨時通知本人簽名及歸還鎖匙。你卻置之不理不通知本人。所以責任在你而不在我」等語可證（見本院卷一第171頁），足以認定。
 (2)系爭租約業於111年12月31日終止，業如前述，則被告自111年1月1日起至同年月5日止，因未能及時搬遷，而占用系爭建物，自屬無權占有，並受有占用系爭建物之利益，且致原告受有相當於租金之損害，是原告就被告於111年1月1日起至同年月5日止無權占有系爭建物之期間，依不當得利關係請求被告給付相當於5日租金之不當得利共1萬元（60000/30*5=10000），應有理由。
 (3)被告於112年1月5日因原告拒絕受領系爭建物，而將系爭建物上鎖，並通知原告取回鑰匙，業如前述，可見被告自次日起即無占有系爭建物，自未受有占用系爭建物之利益，是原告依不當得利關係請求被告給付「於112年1月6日起至113年1月31日止無權占有系爭建物之不當得利」，並無理由。
(四)原告請求被告給付回復原狀費用66萬元（含系爭建物一樓「門面玻璃」3片玻璃回復費用6萬元、系爭建物二樓「原」會議室及桌椅之回復費用為40萬元、系爭建物整棟油漆整修之回復費用20萬元），有無理由？
 1、系爭租約第5條第1項、第5項但書分別約定「甲方（按：指原告）同意乙方（按：指被告）自行裝設營業之設備、裝潢、隔間，但不得損害原有建築結構及裝設違反政府法令之設備，租約到期或中途解約時，乙方須負責清除其裝設之營業設備、裝潢、隔間，並經甲方到場點交，否則視同違約，清除費用由乙甲方點交無誤後，甲方應無息退還乙方租賃擔保金新台幣壹拾貳萬元整。」、「但房屋因自然損壞有修繕之必要時，由甲方負責修理（消耗品除外。）」等語，有系爭租約可稽（見本院卷一第29頁），可見被告承租系爭建物後所為之設備、裝潢、隔間之變更，於系爭租約終止時，應回復原狀，但系爭建物自然耗損、老化、通常之使用痕跡等之變化，並非被告應回復原狀之範圍。而依前述兩造不爭執事項(一)之事實，及前述系爭租約於111年12月31日提前終止之事實所示，被告自103年5月31日起至111年12月31日止租用系爭建物「供餐廳使用」長達約8年7個月，依此使用性質及期間，系爭建物於被告承租前、後之狀態，有明顯自然耗損、老化或因作為餐廳使用痕跡等變化，應屬常態，並非被告應回復原狀之範圍。
 2、原告於出租系爭建物予被告當時，即已明知將來會有系爭租約第5條第1項之爭執，自應保留出租當時關於系爭建物狀態之相關照片、影片或兩造確認之圖文等證據，然而原告卻未能提出系爭建物出租予被告當時之照片、影片、兩造確認之圖文或其他足以證明當時狀態之證據，且本院112年10月25日、113年4月30日前後2次到場勘驗，亦無從確認系爭建物出租前後是否有原告前述之原狀尚未回復之情形（至於本院勘驗當時認為被告應回復原狀部分，被告均已回復原狀，並經原告撤回該部分之訴訟）等情，有本院上開2次勘驗筆錄可稽（見本院卷二第61至91頁、卷三第399至421頁），堪認原告主張其因被告未回復系爭建物承租前之原狀，而受有「門面玻璃」3片玻璃回復費用6萬元、系爭建物二樓「原」會議室及桌椅之回復費用為40萬元、系爭建物整棟油漆整修之回復費用20萬元云云，尚屬無據。
 3、雖證人黃柏憲於本院證稱：與被告承租之前比較起來，玻璃有不完全，2樓有多出一個白色隔間等語（見本院卷二第272頁），及證人黃齡淇於本院證稱：我不知道被告承租當時的系爭建物情況，沒有辦法確定被告承租前後之硬體設備差別等語（見本院卷二第274頁），惟其2人並無明確證述系爭建物於被告承租前後是否有原告所指之門面玻璃、會議室及桌椅、油漆之變動且未回復原狀之事實，至於被告於系爭建物2樓增設之白色隔間部分，被告已拆除隔間回復原狀等情，業據被告陳述明確（見本院卷二第325頁），並有本院112年10月25日、113年4月30日前後2次勘驗筆錄分別記載「系爭建物二樓…另有白色隔間牆」、「二樓現已無隔間…現存之白色隔間牆、鞋櫃與現有之天花板、地板應為同一時期所設計…」等語及所附系爭建物2樓於被告拆除隔間前後之照片及說明可稽（見本院卷二第61、71、75至77頁、卷三第403、415至421頁），是該2證人上開證述，尚難據以對原告為有利之認定。
 4、證人曾曉珍於本院證稱：系爭建物於被告承租前都是日本料理店的壁紙、和室跟很破舊的東西，被告承租，將1、2 樓整理乾淨後擺入我們自己要的桌子，重新粉刷、重貼壁紙、重換窗簾等語（見本院卷二第328頁），可見被告因承租後，除因當時之系爭建物裝潢、壁紙、油漆已破舊，而有重新粉刷及重貼壁紙外，並無變動系爭建物一樓「門面玻璃」、系爭建物二樓「原」會議室及桌椅等。至於系爭建物之裝潢、壁紙、油漆，被告使用系爭建物作為餐廳營業，已有8年7個月之久，依其使用時間及性質，有相當之耗損，應屬自然，且原告並無舉證其交付被告之系爭建物之裝潢、壁紙、油漆與現今之差距為何，原告請求被告支付系爭建物整棟油漆整修之回復費用20萬元，自屬無據。
 5、原告雖主張系爭建物一樓「門面玻璃」之3片玻璃其中2片黑色玻璃並非原告出租當時之玻璃、及被告以木板代替原來之1片玻璃云云，惟此為被告所否認，且依本院112年10月25日、113年4月30日前後2次勘驗筆錄分別記載「系爭建物一樓門面玻璃部分：面向系爭建物前方及左側各無玻璃，但前方有缺玻璃處旁有二面玻璃重疊，右方有木板遮住無法看到裏面是否有玻璃，如照片（編號5、6）所示。」、「系爭建物一樓門面玻璃部分：（相片編號2、3）1樓玻璃除建物左方以木板隔起部分，其餘玻璃之設置均與建物風格相符，應為建物原狀之玻璃。」等語，及所附系爭建物1樓門面玻璃於被告回復系爭建物1樓門面玻璃前後之照片及說明（見本院卷二第61、73頁、卷三第403、407至409頁），被告回復系爭建物1樓門面玻璃前後，系爭建物1樓門面玻璃、木板均與系爭建物之風格相符，且亦難以想像被告有何自費更換2片玻璃顏色，或以木板代替1片玻璃之利益，是原告上揭主張，應屬無據，原告請求被告賠償該3片玻璃回復費用6萬元，應無理由。
六、綜上所述，原告基於契約及不當得利之法律關係，請求被告給付4萬1680元（包含「自111年7月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）之1/2」共3萬1680元，及於111年1月1日起至同年月5日止無權占有系爭建物之不當得利1萬元），及自113年2月22日（見本院卷二第199頁、卷三第71頁）起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，即屬正當，應予准許，逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。
七、本件原告勝訴部分，所命給付之金額或價額未逾50萬元，依同法第389條第1項第5款之規定，應依職權宣告假執行。
八、本件事證業臻明確，兩造其餘攻防方法及證據，核與判決結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。
九、據上論結，本件原告之訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第79條、第389條第1項第5款，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　23　　日
　　　　　　　　　民事第二庭    法　官　施盈志
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上
訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後
20日內補提上訴理由書（須附繕本）。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　25　　日
                                書記官　林依潔
附表
		編號

		日期

		對話內容（見本院卷二第297至309、391頁）



		1

		111年10月4日

		曾曉珍：齡淇姐午安，上週有與房東先生聯繫，跟他說我們要提前解約的部份，現在我們確定要做到今年12月底，想與房東先生再確認幾件事情，要麻煩你幫我們做轉達。因為上次房東先生打來直接跟我爸爸說：都不用說話聽我說就好…。然後說完就直接掛電話，也無法與他討論到細節。①提前解約的關係我們想說是否可以讓我們做盤讓，也幫忙房東找到下一個租客。②若年底前未找到盤讓者，我們是否可以有7-10天的撤離時間。以上兩點麻煩齡淇姐幫我們轉達一下了！謝謝。
黃齡淇：已轉達
曾曉珍：謝謝齡淇姐



		2

		111年10月9日

		曾曉珍：齡淇姐假期時間打擾了，想要問一下房東先生有沒有收到訊息了呢？因為我們要知道後續的處理方式，才好安排行程！要確認的事情就是，是否可讓我們盤讓，如果不行我們就需要時間處理這些營業器材，現在這件事是比較要緊想先知道的！再麻煩妳幫我們轉達了！
黃齡淇：已轉知
曾曉珍：謝謝妳！
黃齡淇：（傳送黃柏憲個人檔案）



		3

		111年10月11日

		（下午2:52，曾曉珍與黃柏憲語音通話0:51）
（下午8:41，曾曉珍與黃柏憲語音通話6:58）



		4

		111年10月21日

		曾曉珍：黃先生你好，我們近期有一組在fb上看到我們盤讓訊息的餐飲業者來接洽盤讓，若你們同意一樣由餐飲業來承租，我們就會與他們再進行後續討論…
黃柏憲：好的，會再跟您回覆。
…
（註：因雙方討論關於盤讓之事與本件無關，故省略）
…
黃柏憲：基本上我們晚上討論過，因為之前門外的廚房是你老爸堅持要做的違建，罰款（65萬）當初您老爸說要全權負責的，後來只有拿15萬給房東，目前還沒全部繳齊，每月其實從你們6萬租金播1萬出來繳罰款（實際租金實拿5萬）當然結束營業不是妳我願意的。基本上有以下三點，如果你們能夠認同我們再繼續下一步：1、當然盤讓給下一位承租人你們有基本的盤讓金可以用於修繕樓梯跟壁紙；2、外面的違建有兩種處理方式、一、復原到原來的模樣再給他們承租，二、就是你們先支付拆除費用10萬元，不然以後事過境遷沒人願意承認，雖然最後合約會寫，但因為這個違建我們已經代墊約40萬，所以要先收足10萬還未結清的罰款。如果有接受上述情形•再約出來詳談。
曾曉珍：了解，我們时論後，我老爸跟您老爸的說法是有出入的，關於罰金跟國有地承租也並非如您老爸所說，我們已有誠意為房東找尋下一個承租者，如果沒有想要解決問題的誠意，那我們一切就照簽訂的合約處理，謝謝！
黃柏憲：了解，辛苦你了。



		5

		111年10月23日

		黃柏憲：您老爸的信有收到了，不好意思房東還是堅持把廚房的部分拆除後回復本來原貌。麻煩你們費心、感恩。
曾曉珍：好的，早上手機忘了帶出門。



		6

		111年12月4日

		曾曉珍：黃先生您好，今天有組盤讓者來看現場…前廚房的空間，若能有協調的機會我們想用以下事宜來时論：1)絕不能讓下一個承租者/盤讓者去承擔外廚房的責任，它本應該是我們與你們之間的問題。在不拆除的情況下就是你們得到額外的價值，對日後出租一定是加分。2)我們能提供5萬當作你們日後廚房的拆除費用。3)我會盡力去找到下一位承租人，但也希望你們能給我機會去處理。若能認同，希望這組盤讓者的需求「留下前廚房」可以如他們所願。這麼晩打擾你了。
曾曉珍：黃先生你好，不曉得你們討論的如何？因為對方也再等我們的回覆！再麻煩你了，謝謝！
黃柏憲：我老爸比較傾向你們退租後我們再自己找承租人，如果可以就請你老爸跟我老爸聯絡，讓他們自己談談吧…當初設立外面廚房我們都沒有參與，所以兩人說法不一致我也無奈，請多包含。
曾曉珍：那我瞭解了！也謝謝你這段期間幫我們轉達！辛苦了！
…
…



		7

		111年12月20日

		曾曉珍：黃先生早，真的真的謝謝你幫我們做轉達，昨天兩位老人也是又氣又可愛的用最大聲量互相講話，在吧台洗碗的我也是頭很痛中…我也來總結一下，不用文字寫下來，怕大家會沒辦法有最後共識。以下的內容都可以討論調整(但希望能快快有共識）：1、甲方（房東）同意乙方（房客）提前於111/12/31解約，因提前解約所以甲方不需退還12萬押金給乙方。2、乙方若於111/12/31前完成店面盤讓事宜，也經由甲方同意盤讓，只要順利完成店面盤讓後，乙方會抽取20萬元盤讓金給甲方。且甲方需以現狀出租給下一位承租者，租金、租約長短由新承租者與甲方簽訂為主。（明確的租約長短是否可以先告知，讓盤者清楚，且安排你們碰面）若同意以上的方式我們可以將它較正式的列印出來或電子檔方式讓雙方簽個名，也較有保障，我們也才能與盤者清楚的討論盤讓事宜。甚至就算沒有第二項，我們也需要有個書約寫下我們提早解約的日期。且代表房東也確實知道退租這件事。再麻煩你了。
黃柏憲：美女，那就約三方出來詳談細節，租期長短到時候碰面一起談，這段時間辛苦你了。
曾曉珍：好，那我下一步就是先跟對方聯繫，也會趕緊通知你們狀況！
黃柏憲：好的。



		8

		111年12月28日

		黃柏憲：快月底嘍！你們這樣交接來得及嗎…。



		9

		111年12月29日

		黃柏憲：？
曾曉珍：早，黄先生不好意思我這三天牙痛到沒心力回訊息（根管治療中）我們搬遷第四天，正努力搬中，到時會由我爸跟房東先生聯繫！
…
黃柏憲：好的。那就到時候再請恢復原狀嘍…早日康復。
…
曾曉珍：不會，所以我們就以退租為主！謝謝。
黃柏憲：好喔，那就麻煩把前面增建部分清除並恢復挖洞的地方，感謝。



		10

		111年12月30日

		黃柏憲：美女有預計何時可以交屋嗎
曾曉珍：晚安，剛以確認完，後續由我爸直接與房東聯繫，就讓簽訂合約的他們去處理！謝謝你
黃柏憲：好喔，幸苦你了。










臺灣高雄地方法院民事判決
112年度訴字第952號
原      告  黃茂家  

訴訟代理人  黃政雄律師
被      告  曾鳳雄  
上列當事人間請求損害賠償等事件，本院於民國113年10月9日言
詞辯論終結，判決如下：
    主  文
被告應給付原告新臺幣4萬1680元，及自民國113年2月22日起至
清償日止，按年息百分之5計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔百分之2，餘由原告負擔。
本判決原告勝訴部分得假執行。
    事實及理由
一、原告主張：(一)被告於民國103年5月31日與原告簽立租約，向原告承租原告所有之門牌號碼高雄市○○區○○路000巷0號之建物(下稱系爭建物)，並約定「供餐廳使用」，租期自103年6月1日起至108年6月1日，嗣兩造於上開租期屆滿前再簽立租約，仍約定「供餐廳使用」，租期自108年6月1日起至113年5月31日止，租金每月6萬元，押租金12萬元，若於契約期間內他遷或不租應於3個月前通知原告，並將系爭建物交還（下稱系爭租約）。(二)被告於系爭租約期間，未經原告同意，在系爭建物坐落之鄰地即財政部國有財產署南區分署（下稱南區分署）所有之「高雄市Ｏ山區ＯＯ段縣○○段0000地號土地」（下稱系爭55-5地號土地）之部分土地範圍，建築廚房（該廚房業經被告於本件訴訟中拆除，其原來範圍如本院卷二第163頁之高雄市鳳山地政112年10月25日複丈成果圖所示，下稱系爭廚房）使用，原告因此被迫於106年間向南區分署申請承租被告所占用之系爭55-5地號土地範圍，並簽訂國有基地租約（106國基租字第D0000000號）。嗣該系爭55-5地號土地承租範圍，經由地政機關109年8月11日辦理分割登記為同小段55-21地號土地，面積共89平方公尺，其後該55-21地號土地再於110年1月20日分割登記為同小段55-21、55-24地號（下稱系爭55-21、55-24地號土地），面積分別為81平方公尺、8平方公尺，上開基地租約乃自110年2月起更正租約標示為系爭55-21、55-24地號土地，並迭經續租換約，約定租期至116年12月31日止（下稱系爭基地租約）。(三)被告應給付原告如下之金額：(1)被告未經原告同意，在系爭55-21、55-24地號土地上建築系爭廚房使用，致原告遭國有財產局追償(A)108年10月8日申租前5年之使用補償金45萬1804元及(B)自106年11月1日起至108年10月31日止之租金20萬9768元，共66萬1572元（451804+209768=661572），此為被告履行系爭租約之加害給付，被告自應賠償，且被告已同意給付原告上開66萬1572元，但其迄今僅給付原告15萬元，尚餘51萬1572元（000000-000000=511572）未付，亦屬債務不履行，被告自應給付原告51萬1572元。(2)除上開51萬1572元外，被告另有同意給付原告系爭基地租約租金1/2，但被告尚有「自111年7月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）」之1/2共3萬1680元（15840*4/2=31680）未付，被告應依上開合意給付原告3萬1680元。(3)被告迄未給付原告系爭租約自112年1月起至113年1月止之每月6萬元租金共78萬元，若認兩造間已無系爭租約關係存在，被告於上揭期間，無權占用系爭建物，受有同額之不當得利，亦應返還原告。(4)被告就系爭建物應負回復原狀之責任，但被告迄未能回復原狀，而有債務不履行及加害給付之情形如下：①系爭建物一樓「門面玻璃」之3片玻璃其中2 片黑色玻璃並非原告出租當時之玻璃，另1片原為玻璃之處遭被告以木板代替，被告應賠償原告上開3片玻璃回復費用6萬元；②系爭建物二樓「原」會議室及桌椅均遭被告移走或破壞，被告應賠償原告回復費用為40萬元；③系爭建物一、二樓油漆部分遭被告毀損，被告應賠償原告整棟油漆整修之回復費用20萬元等語，爰依據契約及不當得利之法律關係，聲明：被告應給付原告新臺幣（下同）198萬3252元，及自113年2月22日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。
二、被告則以：(1)原告向南區分署所承租之系爭55-21、55-24地號土地，係系爭租約簽立前原告即已無權占用之土地，且係原告所有之系爭建物作為餐廳營業之前方廣場及出入口所必需之土地。被告所興建之系爭廚房，係位於原告於系爭租約簽立前即已無權占用並出租被告之系爭55-21、55-24地號土地範圍內。被告係因遭原告詐稱其係因系爭廚房違建始遭南區分署罰款40餘萬元，始同意補貼原告15萬元，但被告事後發現該罰款實係原告應補繳之使用補償金或租金。且被告並無同意給付其餘51萬1572元，亦無給付之義務。(2)被告確有同意給付原告「自111年7月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）」之1/2共3萬1680元，並已給付。(3)被告因疫情不堪虧損，提前3個月於111年9月底告知原告將於111年12月31日終止系爭租約，並為雙方利益尋找盤讓店家，嗣兩造約定於112年1月5日點交系爭建物，但原告於當日情緒失控離去，被告只能將系爭建物鎖好並通知原告取回鎖匙，詎原告竟不退還押租金12萬元。系爭租約已終止，且是原告自己不點交系爭建物，被告自無給付原告自112年1月起至113年1月止之每月6萬元租金或不當得利之義務。(4)被告承租系爭建物後，並無變動①系爭建物1樓門面玻璃或木板，或②2樓設置（2樓本即無會議室或桌椅），僅有③重新油漆、施作防水等，且系爭建物之油漆等老舊係自然耗損，被告無原告所指之回復原狀義務等語，資為抗辯，並聲明：原告之訴駁回。
三、兩造不爭執事項：（見本院卷二第39至41、204頁）
(一)被告於103年5月31日與原告簽立租約，向原告承租原告所有
    之系爭建物，並約定「供餐廳使用」，租期自103年6月1日
    起至108年6月1日，嗣於上開租期屆滿前再簽立租約，仍約
    定「供餐廳使用」，租期自108年6月1日起至113年5月31日
    止，租金每月6萬元，押租金12萬元，若於契約期間內他遷
    或不租應於3個月前通知原告，並將系爭建物交還。（本院
    卷一第21頁至第33頁）。
(二)原告於106年間，因系爭建物坐落之鄰地為南區分署所有，
    乃向南區分署申請承租占用之系爭55-5地號土地範圍，並簽
    訂國有基地租約（106國基租字第D0000000號），嗣系爭55-
    5地號土地承租範圍由地政機關109年8月11日辦理分割登記
    為同小段55-21地號土地，面積共89平方公尺，其後該55-21
    地號土地再於110年1月20日分割登記為系爭55-21、55-24地
    號土地，面積分別為81平方公尺、8平方公尺，上開基地租
    約乃自110年2月起更正租約標示為系爭55-21、55-24地號土
    地，並迭經續租換約，約定租期至116年12月31日止（即系
    爭基地租約）。
(三)原告因占有系爭55-21、55-24地號土地，而應給付南區分署
    ：(A)108年10月8日申租前5年之使用補償金45萬1804元，及
    (B)自106年11月1日起至108年10月31日止之租金20萬9768元
    ，暨(C)自108年11月1日起每半年1萬5840元（即每月2640元
    ）之租金。（見本院卷一第199頁、201頁、247頁、卷二第2
    04頁）
四、本件之爭點：
(一)原告請求被告給付國有財產局使用補償金及租金（扣除被告
    已付之15萬元後之差額）51萬1572元，有無理由？
(二)原告請求被告給付「自111年7月起至113年6月止之系爭基地
    租約租金（每半年租金1萬5840元）之1/2」共3萬1680元，
    有無理由？
(三)原告請求被告給付「112年1月起至113年1月共13個月，每月
    6萬元，共78萬元之租金或不當得利」，有無理由？
(四)原告請求被告給付回復原狀費用66萬元（含系爭建物一樓「
    門面玻璃」3片玻璃回復費用6萬元、系爭建物二樓「原」會
    議室及桌椅之回復費用為40萬元、系爭建物整棟油漆整修之
    回復費用20萬元），有無理由？
五、本院得心證之理由
(一)原告請求被告給付國有財產局使用補償金及租金（扣除被告
    已付之15萬元後之差額）51萬1572元，有無理由？
 1、前述兩造不爭執事項(一)至(三)之事實，為兩造所不爭執（
    見本院卷二第39至41、204頁），足以認定。
 2、依前述兩造不爭執事項(二)、(三)之事實，及南區分署112
    年11月7日台財產南租字第11260024730號函載稱：「…二、
    依國有財產法（下稱國產法）第42條第1項第2款規定略以，
    國有非公用不動產於民國82年7月21日前已實際使用，並願
    繳清歷年使用補償金者，得逕予出租予地上非國有建築改良
    物所有人。三、經查黃茂家君前於106年間申請承租高雄市Ｏ
    山區ＯＯ段縣○○段0000地號土地，並切結地上加強磚造2樓、
    空心碑牆內花木、草皮、放置花盆、水泥庭院兼出入口及私
    人停車場（部分廣告招牌內水泥地）為渠所有，且自82年7
    月21日前即併同其田比鄰之ＯＯ路000巷0號門牌主體建物整體
    使用，經本分署106年12月8日勘查結果，使用面積約80平方
    公尺，經核尚符出租規定，遂與黃茂家君訂有國有基地租約
    （106)國基租字第D0000000號，…本案本分署於112年10月25
    日派員勘查後，經比對歷年（106年12月8日、109年8月11日
    及110年3月4日）勘查結果，本案國有土地上建物使用現況
    及範圍似無改變。」等語（見本院卷二第117至118頁），堪
    認原告應給付南區分署之「(A)108年10月8日申租前5年之使
    用補償金45萬1804元及(B)自106年11月1日起至108年10月31
    日止之租金20萬9768元」共66萬1572元之緣由，係原告自82
    年7月21日前即以系爭建物所附屬或附連之「原告切結地上
    加強磚造2樓、空心碑牆內花木、草皮、放置花盆、水泥庭
    院兼出入口及私人停車場（部分廣告招牌內水泥地）為其所
    有」之地上物（下稱系爭原告切結之地上物）整體占用系爭
    55-5地號土地部分範圍（即分割後之系爭55-21、55-24地號
    土地），且原告為了符合「於82年7月21日前已實際使用該
    部分土地，並自願繳清歷年使用補償金，而逕予租用該部分
    土地」之「逕予租用」之要件，而向南區分署「切結」其自
    82年7月21日前即以系爭原告切結之地上物整體占用系爭55-
    5地號土地部分範圍（即分割後之系爭55-21、55-24地號土
    地），並因此取得「逕予租用」該部分土地之權利。是以，
    原告支付南區分署使用補償金及租金共66萬1572元，顯是原
    告為取得「逕予租用」系爭55-5地號土地部分範圍（即分割
    後之系爭55-21、55-24地號土地）之權利，並繼續維持該權
    利所應支付之對價，核其性質應屬原告得以將系爭建物出租
    之成本，並無由被告負擔之理。
 3、原告雖主張其本無使用分割後之系爭55-21、55-24地號土地
    ，係被告無權占用該土地，始致南區分署要求原告支付使用
    補償金及租金共66萬1572元云云。惟此與前述原告向南區分
    署「切結」其自82年7月21日前即以系爭原告切結之地上物
    整體占用系爭55-5地號土地部分範圍（即分割後之系爭55-2
    1、55-24地號土地）之事實不符，且依前述南區分署112年1
    1月7日台財產南租字第11260024730號函所載內容及所附之1
    10年3月4日、109年5月13日、106年12月8日使用現況圖及現
    況照片（見本院卷二第117至157頁）、高雄市鳳山地政112
    年10月25日複丈成果圖（見本院卷二第163頁），系爭建物
    若不合併系爭原告切結之地上物整體使用，亦難以作為餐廳
    營業使用，可見早在被告承租系爭建物之前，即原告向南區
    分署「切結」其自82年7月21日之前，原告已占用使用分割
    後之系爭55-21、55-24地號土地。是原告主張被告於承租系
    爭建物後，逕自使用分割後之系爭55-21、55-24地號土地，
    屬債務不履行及加害給付，並致原告受有前述「(A)及(B)」
    2筆費用之損害云云，應無理由。
 4、原告雖主張被告同意支付前述「(A)及(B)」2筆費用，並已
    支付其中15萬元云云。惟原告並無舉證被告有同意給付「已
    付之15萬元以外之差額51萬1572元」之事實，且非法律專業
    人員對於無權占用國有土地建築房屋使用，應於民法上支付
    相當於租金之不當得利之性質，常有誤會係因違章建築而遭
    行政法上罰款性質，是被告辯稱其係因原告稱系爭廚房為違
    建而遭南區分署「罰款」始同意分攤該「罰款」15萬元，但
    事後卻查知該款項實係原告應自行負擔之租金，且未曾同意
    支付15萬元以外之金額等語，應與常情相符。
 5、被告並無給付前述「(A)及(B)」66萬1572元給原告之義務，
    且原告亦不能證明被告有同意支付前述之差額51萬1572元，
    又被告上揭辯詞與常情相符，是原告依契約關係（債務不履
    行及加害給付）請求被告給付51萬1572元，並無理由。
(二)原告請求被告給付「自111年7月起至113年6月止之系爭基地
    租約租金（每半年租金1萬5840元）之1/2」共3萬1680元，
    有無理由？
　　除前述之51萬1572元外，原告主張被告同意給付「自111年7
    月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬584
    0元）之1/2」共3萬1680元等情，為被告所不爭執（見本院
    卷二第205頁），堪以認定，是被告應有給付該段期間租金1
    /2共3萬1680元之義務。至於被告雖辯稱其已有給付云云，
    但並無舉證。是原告依兩造上開約定，請求被告給付上開3
    萬1680元，應有理由。
(三)原告請求被告給付「112年1月起至113年1月共13個月，每月
    6萬元，共78萬元之租金或不當得利」，有無理由？
 1、原告依租賃關係請求租金部分：
 (1)經查，系爭租約第4條第1項、第4項、第7條第3項分別約定
    ：「乙方（按：指被告）應於訂立本約同時，交付甲方（按
    ：指原告）壹拾貳萬元整，作為租賃擔保，期滿應無息退還
    乙方。(租賃有效期間內承租人不得主張租賃擔保金作爲扣
    抵租金之用）。」、「乙方之事提前終止租約時，其所預付
    之租金及租賃擔保金全部槪不退還，視爲違約金，雙方所簽
    訂之租約同時作廢。」、「本契約期間內，乙方他遷或不租
    時，應於參個月前通知甲方，並將不動產交還。」等語，有
    系爭租約可證（見本院卷一第27至29頁），堪認被告於3個
    月前通知原告，即得提前終止系爭租約，而已付之押租金12
    萬元則視為提前終止之違約金，原告無庸返還。
 (2)被告辯稱其業於111年9月底，提前3個月通知原告將於111年
    12月31日終止系爭租約等語，有如附表編號1、8、9、10之L
    INE對話內容，及證人即被告之女曾曉珍於本院證稱：我們
    全家人討論到過年期間餐廳的人事費用負荷非常大，就決定
    在111年9月底，提前3個月告知原告要終止租約，我不知道
    被告是何時告知原告的，但被告是因為後來電話打不通，而
    請我去聯絡，我在111年10月4日用LINE請黃齡淇轉達給原告
    說我們要終止系爭租約，黃齡淇也有回覆說已經把這件事轉
    達給原告本人，我與黃柏憲在111年10月11日也有通過電話
    討論終止系爭契約的事，一開始是說提前終止契約，後來有
    考慮盤讓對兩造都有利，且原告一開始說盤讓的房租可降到
    5萬元，被告的押租金12萬元也不視為提前終止的違約金，
    但後來原告又說不盤讓，我有把我與黃柏憲、黃齡淇的LINE
    對話內容都告訴被告，黃柏憲、黃齡淇也都是跟原告討論過
    後才回覆的等語（見本院卷二第326至332頁）、證人即原告
    之子黃柏憲於本院證稱：我姐姐黃齡淇有跟我說被告之女曾
    曉珍有到銀行找她說想要解約，後來曾曉珍有用LINE跟我講
    說不想要再租，要找人來承接，而本院卷二第297至309頁之
    LINE對話紀錄其中有標示黃齡淇的部分是曾曉珍與黃齡淇間
    的LINE對話，沒有標示黃齡淇的部分是我與曾曉珍間的LINE
    對話等語（見本院卷二第272至273頁）、證人即原告之女黃
    齡淇於本院證稱：被告曾親自到我任職的銀行找我講系爭租
    約的事，詳細內容我沒有印象了，而本院卷二第297至309頁
    之LINE 對話紀錄，有標示黃齡淇的部分是我與曾曉珍的LIN
    E對話內容，沒有標示黃齡淇的LINE紀錄是曾曉珍與黃柏憲
    的對話內容等語（見本院卷二第274至276頁）、被告所提出
    之112年1月14日存證信函記載「111年1月至9月已虧損近百
    萬元只好做停業的打算十月跟你預告退租做盤讓的計畫是兩
    利的做法…」等語可證（見本院卷一第165頁），足以認定，
    是依系爭租約第7條第3項之約定，系爭租約業因原告提前3
    個月通知原告終止而於111年12月31日提前終止。（至於被
    告未及於111年12月31日前將系爭建物返還予原告，遲至112
    年1月5日始返還給原告部分，詳後述）
 (3)原告雖主張被告未通知要終止系爭租約，黃齡淇與黃柏憲亦
    未曾轉告被告要終止系爭租約之事云云。惟此與如附表編號
    1、2之LINE對話內容及曾曉珍上揭證述不符，且依附表編號
    1之111年10月4日LINE對話內容其中「上週有與房東先生聯
    繫，跟他說我們要提前解約…」等語，足認被告確於111年10
    月4日之前一週（111年9月25日至10月1日）約略為111年9月
    底曾「親自」通知原告其將於111年12月31日提前終止系爭
    租約之事。
 (4)系爭租約既經被告於111年12月31日終止，則原告依租賃關
    係請求被告給付「112年1月起至113年1月共13個月，每月6
    萬元，共78萬元之租金」，自屬無據。
 2、原告依不當得利關係請求部分：
 (1)依附表1、8、9、10之LINE對話內容，堪認系爭租約經被告
    提前於111年12月31日終止，且被告本應於111年12月31日前
    遷出系爭建物，並將系爭建物交還原告，而黃柏憲亦曾於11
    1年12月28日、29日、30日連續3天提醒曾曉珍「月底」交屋
    之事，但被告卻因未能及時搬遷，而不能於111年12月31日
    之前點交系爭建物給原告之事實。又兩造約定於112年1月5
    日點交返還系爭建物之際，原告到場卻拒不受領系爭建物，
    被告乃將系爭建物上鎖並通知原告取回鑰匙等情，業據被告
    陳述明確（見本院卷一第160、251頁、卷二第95、227頁）
    ，並有被告所提出之112年1月14日存證信函載稱：「1月5日
    雙方約定還屋但你個人態度失控…1月5日已經應你的要求做
    點交房屋的動作了…1月5日你離開之後基於責任所在門戶我
    全部鎖好鎖牢就是責任鎖匙在我這任何時間連絡就可以取回
    。」等語（見本院卷一第164、167頁）、112年2月7日存證
    信函記載：「一月五日已經完成交屋了。因當時你失控謾罵
    的情狀下所以才未能交還鎖匙。相信你也巡視房屋狀況。在
    你離開後也基於責任所在在房屋全部上鎖。本人也通知你解
    約書備妥隨時通知本人簽名及歸還鎖匙。你卻置之不理不通
    知本人。所以責任在你而不在我」等語可證（見本院卷一第
    171頁），足以認定。
 (2)系爭租約業於111年12月31日終止，業如前述，則被告自111
    年1月1日起至同年月5日止，因未能及時搬遷，而占用系爭
    建物，自屬無權占有，並受有占用系爭建物之利益，且致原
    告受有相當於租金之損害，是原告就被告於111年1月1日起
    至同年月5日止無權占有系爭建物之期間，依不當得利關係
    請求被告給付相當於5日租金之不當得利共1萬元（60000/30
    *5=10000），應有理由。
 (3)被告於112年1月5日因原告拒絕受領系爭建物，而將系爭建
    物上鎖，並通知原告取回鑰匙，業如前述，可見被告自次日
    起即無占有系爭建物，自未受有占用系爭建物之利益，是原
    告依不當得利關係請求被告給付「於112年1月6日起至113年
    1月31日止無權占有系爭建物之不當得利」，並無理由。
(四)原告請求被告給付回復原狀費用66萬元（含系爭建物一樓「
    門面玻璃」3片玻璃回復費用6萬元、系爭建物二樓「原」會
    議室及桌椅之回復費用為40萬元、系爭建物整棟油漆整修之
    回復費用20萬元），有無理由？
 1、系爭租約第5條第1項、第5項但書分別約定「甲方（按：指
    原告）同意乙方（按：指被告）自行裝設營業之設備、裝潢
    、隔間，但不得損害原有建築結構及裝設違反政府法令之設
    備，租約到期或中途解約時，乙方須負責清除其裝設之營業
    設備、裝潢、隔間，並經甲方到場點交，否則視同違約，清
    除費用由乙甲方點交無誤後，甲方應無息退還乙方租賃擔保
    金新台幣壹拾貳萬元整。」、「但房屋因自然損壞有修繕之
    必要時，由甲方負責修理（消耗品除外。）」等語，有系爭
    租約可稽（見本院卷一第29頁），可見被告承租系爭建物後
    所為之設備、裝潢、隔間之變更，於系爭租約終止時，應回
    復原狀，但系爭建物自然耗損、老化、通常之使用痕跡等之
    變化，並非被告應回復原狀之範圍。而依前述兩造不爭執事
    項(一)之事實，及前述系爭租約於111年12月31日提前終止
    之事實所示，被告自103年5月31日起至111年12月31日止租
    用系爭建物「供餐廳使用」長達約8年7個月，依此使用性質
    及期間，系爭建物於被告承租前、後之狀態，有明顯自然耗
    損、老化或因作為餐廳使用痕跡等變化，應屬常態，並非被
    告應回復原狀之範圍。
 2、原告於出租系爭建物予被告當時，即已明知將來會有系爭租
    約第5條第1項之爭執，自應保留出租當時關於系爭建物狀態
    之相關照片、影片或兩造確認之圖文等證據，然而原告卻未
    能提出系爭建物出租予被告當時之照片、影片、兩造確認之
    圖文或其他足以證明當時狀態之證據，且本院112年10月25
    日、113年4月30日前後2次到場勘驗，亦無從確認系爭建物
    出租前後是否有原告前述之原狀尚未回復之情形（至於本院
    勘驗當時認為被告應回復原狀部分，被告均已回復原狀，並
    經原告撤回該部分之訴訟）等情，有本院上開2次勘驗筆錄
    可稽（見本院卷二第61至91頁、卷三第399至421頁），堪認
    原告主張其因被告未回復系爭建物承租前之原狀，而受有「
    門面玻璃」3片玻璃回復費用6萬元、系爭建物二樓「原」會
    議室及桌椅之回復費用為40萬元、系爭建物整棟油漆整修之
    回復費用20萬元云云，尚屬無據。
 3、雖證人黃柏憲於本院證稱：與被告承租之前比較起來，玻璃
    有不完全，2樓有多出一個白色隔間等語（見本院卷二第272
    頁），及證人黃齡淇於本院證稱：我不知道被告承租當時的
    系爭建物情況，沒有辦法確定被告承租前後之硬體設備差別
    等語（見本院卷二第274頁），惟其2人並無明確證述系爭建
    物於被告承租前後是否有原告所指之門面玻璃、會議室及桌
    椅、油漆之變動且未回復原狀之事實，至於被告於系爭建物
    2樓增設之白色隔間部分，被告已拆除隔間回復原狀等情，
    業據被告陳述明確（見本院卷二第325頁），並有本院112年
    10月25日、113年4月30日前後2次勘驗筆錄分別記載「系爭
    建物二樓…另有白色隔間牆」、「二樓現已無隔間…現存之白
    色隔間牆、鞋櫃與現有之天花板、地板應為同一時期所設計
    …」等語及所附系爭建物2樓於被告拆除隔間前後之照片及說
    明可稽（見本院卷二第61、71、75至77頁、卷三第403、415
    至421頁），是該2證人上開證述，尚難據以對原告為有利之
    認定。
 4、證人曾曉珍於本院證稱：系爭建物於被告承租前都是日本料
    理店的壁紙、和室跟很破舊的東西，被告承租，將1、2 樓
    整理乾淨後擺入我們自己要的桌子，重新粉刷、重貼壁紙、
    重換窗簾等語（見本院卷二第328頁），可見被告因承租後
    ，除因當時之系爭建物裝潢、壁紙、油漆已破舊，而有重新
    粉刷及重貼壁紙外，並無變動系爭建物一樓「門面玻璃」、
    系爭建物二樓「原」會議室及桌椅等。至於系爭建物之裝潢
    、壁紙、油漆，被告使用系爭建物作為餐廳營業，已有8年7
    個月之久，依其使用時間及性質，有相當之耗損，應屬自然
    ，且原告並無舉證其交付被告之系爭建物之裝潢、壁紙、油
    漆與現今之差距為何，原告請求被告支付系爭建物整棟油漆
    整修之回復費用20萬元，自屬無據。
 5、原告雖主張系爭建物一樓「門面玻璃」之3片玻璃其中2片黑
    色玻璃並非原告出租當時之玻璃、及被告以木板代替原來之
    1片玻璃云云，惟此為被告所否認，且依本院112年10月25日
    、113年4月30日前後2次勘驗筆錄分別記載「系爭建物一樓
    門面玻璃部分：面向系爭建物前方及左側各無玻璃，但前方
    有缺玻璃處旁有二面玻璃重疊，右方有木板遮住無法看到裏
    面是否有玻璃，如照片（編號5、6）所示。」、「系爭建物
    一樓門面玻璃部分：（相片編號2、3）1樓玻璃除建物左方
    以木板隔起部分，其餘玻璃之設置均與建物風格相符，應為
    建物原狀之玻璃。」等語，及所附系爭建物1樓門面玻璃於
    被告回復系爭建物1樓門面玻璃前後之照片及說明（見本院
    卷二第61、73頁、卷三第403、407至409頁），被告回復系
    爭建物1樓門面玻璃前後，系爭建物1樓門面玻璃、木板均與
    系爭建物之風格相符，且亦難以想像被告有何自費更換2片
    玻璃顏色，或以木板代替1片玻璃之利益，是原告上揭主張
    ，應屬無據，原告請求被告賠償該3片玻璃回復費用6萬元，
    應無理由。
六、綜上所述，原告基於契約及不當得利之法律關係，請求被告
    給付4萬1680元（包含「自111年7月起至113年6月止之系爭
    基地租約租金（每半年租金1萬5840元）之1/2」共3萬1680
    元，及於111年1月1日起至同年月5日止無權占有系爭建物之
    不當得利1萬元），及自113年2月22日（見本院卷二第199頁
    、卷三第71頁）起至清償日止，按年息百分之5計算之利息
    ，即屬正當，應予准許，逾此範圍之請求，為無理由，應予
    駁回。
七、本件原告勝訴部分，所命給付之金額或價額未逾50萬元，依
    同法第389條第1項第5款之規定，應依職權宣告假執行。
八、本件事證業臻明確，兩造其餘攻防方法及證據，核與判決結
    果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。
九、據上論結，本件原告之訴為一部有理由、一部無理由，依民
    事訴訟法第79條、第389條第1項第5款，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　23　　日
　　　　　　　　　民事第二庭    法　官　施盈志
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上
訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後
20日內補提上訴理由書（須附繕本）。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　25　　日
                                書記官　林依潔
附表
編號 日期 對話內容（見本院卷二第297至309、391頁） 1 111年10月4日 曾曉珍：齡淇姐午安，上週有與房東先生聯繫，跟他說我們要提前解約的部份，現在我們確定要做到今年12月底，想與房東先生再確認幾件事情，要麻煩你幫我們做轉達。因為上次房東先生打來直接跟我爸爸說：都不用說話聽我說就好…。然後說完就直接掛電話，也無法與他討論到細節。①提前解約的關係我們想說是否可以讓我們做盤讓，也幫忙房東找到下一個租客。②若年底前未找到盤讓者，我們是否可以有7-10天的撤離時間。以上兩點麻煩齡淇姐幫我們轉達一下了！謝謝。 黃齡淇：已轉達 曾曉珍：謝謝齡淇姐 2 111年10月9日 曾曉珍：齡淇姐假期時間打擾了，想要問一下房東先生有沒有收到訊息了呢？因為我們要知道後續的處理方式，才好安排行程！要確認的事情就是，是否可讓我們盤讓，如果不行我們就需要時間處理這些營業器材，現在這件事是比較要緊想先知道的！再麻煩妳幫我們轉達了！ 黃齡淇：已轉知 曾曉珍：謝謝妳！ 黃齡淇：（傳送黃柏憲個人檔案） 3 111年10月11日 （下午2:52，曾曉珍與黃柏憲語音通話0:51） （下午8:41，曾曉珍與黃柏憲語音通話6:58） 4 111年10月21日 曾曉珍：黃先生你好，我們近期有一組在fb上看到我們盤讓訊息的餐飲業者來接洽盤讓，若你們同意一樣由餐飲業來承租，我們就會與他們再進行後續討論… 黃柏憲：好的，會再跟您回覆。 … （註：因雙方討論關於盤讓之事與本件無關，故省略） … 黃柏憲：基本上我們晚上討論過，因為之前門外的廚房是你老爸堅持要做的違建，罰款（65萬）當初您老爸說要全權負責的，後來只有拿15萬給房東，目前還沒全部繳齊，每月其實從你們6萬租金播1萬出來繳罰款（實際租金實拿5萬）當然結束營業不是妳我願意的。基本上有以下三點，如果你們能夠認同我們再繼續下一步：1、當然盤讓給下一位承租人你們有基本的盤讓金可以用於修繕樓梯跟壁紙；2、外面的違建有兩種處理方式、一、復原到原來的模樣再給他們承租，二、就是你們先支付拆除費用10萬元，不然以後事過境遷沒人願意承認，雖然最後合約會寫，但因為這個違建我們已經代墊約40萬，所以要先收足10萬還未結清的罰款。如果有接受上述情形•再約出來詳談。 曾曉珍：了解，我們时論後，我老爸跟您老爸的說法是有出入的，關於罰金跟國有地承租也並非如您老爸所說，我們已有誠意為房東找尋下一個承租者，如果沒有想要解決問題的誠意，那我們一切就照簽訂的合約處理，謝謝！ 黃柏憲：了解，辛苦你了。 5 111年10月23日 黃柏憲：您老爸的信有收到了，不好意思房東還是堅持把廚房的部分拆除後回復本來原貌。麻煩你們費心、感恩。 曾曉珍：好的，早上手機忘了帶出門。 6 111年12月4日 曾曉珍：黃先生您好，今天有組盤讓者來看現場…前廚房的空間，若能有協調的機會我們想用以下事宜來时論：1)絕不能讓下一個承租者/盤讓者去承擔外廚房的責任，它本應該是我們與你們之間的問題。在不拆除的情況下就是你們得到額外的價值，對日後出租一定是加分。2)我們能提供5萬當作你們日後廚房的拆除費用。3)我會盡力去找到下一位承租人，但也希望你們能給我機會去處理。若能認同，希望這組盤讓者的需求「留下前廚房」可以如他們所願。這麼晩打擾你了。 曾曉珍：黃先生你好，不曉得你們討論的如何？因為對方也再等我們的回覆！再麻煩你了，謝謝！ 黃柏憲：我老爸比較傾向你們退租後我們再自己找承租人，如果可以就請你老爸跟我老爸聯絡，讓他們自己談談吧…當初設立外面廚房我們都沒有參與，所以兩人說法不一致我也無奈，請多包含。 曾曉珍：那我瞭解了！也謝謝你這段期間幫我們轉達！辛苦了！ … … 7 111年12月20日 曾曉珍：黃先生早，真的真的謝謝你幫我們做轉達，昨天兩位老人也是又氣又可愛的用最大聲量互相講話，在吧台洗碗的我也是頭很痛中…我也來總結一下，不用文字寫下來，怕大家會沒辦法有最後共識。以下的內容都可以討論調整(但希望能快快有共識）：1、甲方（房東）同意乙方（房客）提前於111/12/31解約，因提前解約所以甲方不需退還12萬押金給乙方。2、乙方若於111/12/31前完成店面盤讓事宜，也經由甲方同意盤讓，只要順利完成店面盤讓後，乙方會抽取20萬元盤讓金給甲方。且甲方需以現狀出租給下一位承租者，租金、租約長短由新承租者與甲方簽訂為主。（明確的租約長短是否可以先告知，讓盤者清楚，且安排你們碰面）若同意以上的方式我們可以將它較正式的列印出來或電子檔方式讓雙方簽個名，也較有保障，我們也才能與盤者清楚的討論盤讓事宜。甚至就算沒有第二項，我們也需要有個書約寫下我們提早解約的日期。且代表房東也確實知道退租這件事。再麻煩你了。 黃柏憲：美女，那就約三方出來詳談細節，租期長短到時候碰面一起談，這段時間辛苦你了。 曾曉珍：好，那我下一步就是先跟對方聯繫，也會趕緊通知你們狀況！ 黃柏憲：好的。 8 111年12月28日 黃柏憲：快月底嘍！你們這樣交接來得及嗎…。 9 111年12月29日 黃柏憲：？ 曾曉珍：早，黄先生不好意思我這三天牙痛到沒心力回訊息（根管治療中）我們搬遷第四天，正努力搬中，到時會由我爸跟房東先生聯繫！ … 黃柏憲：好的。那就到時候再請恢復原狀嘍…早日康復。 … 曾曉珍：不會，所以我們就以退租為主！謝謝。 黃柏憲：好喔，那就麻煩把前面增建部分清除並恢復挖洞的地方，感謝。 10 111年12月30日 黃柏憲：美女有預計何時可以交屋嗎 曾曉珍：晚安，剛以確認完，後續由我爸直接與房東聯繫，就讓簽訂合約的他們去處理！謝謝你 黃柏憲：好喔，幸苦你了。 




臺灣高雄地方法院民事判決
112年度訴字第952號
原      告  黃茂家  


訴訟代理人  黃政雄律師
被      告  曾鳳雄  
上列當事人間請求損害賠償等事件，本院於民國113年10月9日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
被告應給付原告新臺幣4萬1680元，及自民國113年2月22日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔百分之2，餘由原告負擔。
本判決原告勝訴部分得假執行。
    事實及理由
一、原告主張：(一)被告於民國103年5月31日與原告簽立租約，向原告承租原告所有之門牌號碼高雄市○○區○○路000巷0號之建物(下稱系爭建物)，並約定「供餐廳使用」，租期自103年6月1日起至108年6月1日，嗣兩造於上開租期屆滿前再簽立租約，仍約定「供餐廳使用」，租期自108年6月1日起至113年5月31日止，租金每月6萬元，押租金12萬元，若於契約期間內他遷或不租應於3個月前通知原告，並將系爭建物交還（下稱系爭租約）。(二)被告於系爭租約期間，未經原告同意，在系爭建物坐落之鄰地即財政部國有財產署南區分署（下稱南區分署）所有之「高雄市Ｏ山區ＯＯ段縣○○段0000地號土地」（下稱系爭55-5地號土地）之部分土地範圍，建築廚房（該廚房業經被告於本件訴訟中拆除，其原來範圍如本院卷二第163頁之高雄市鳳山地政112年10月25日複丈成果圖所示，下稱系爭廚房）使用，原告因此被迫於106年間向南區分署申請承租被告所占用之系爭55-5地號土地範圍，並簽訂國有基地租約（106國基租字第D0000000號）。嗣該系爭55-5地號土地承租範圍，經由地政機關109年8月11日辦理分割登記為同小段55-21地號土地，面積共89平方公尺，其後該55-21地號土地再於110年1月20日分割登記為同小段55-21、55-24地號（下稱系爭55-21、55-24地號土地），面積分別為81平方公尺、8平方公尺，上開基地租約乃自110年2月起更正租約標示為系爭55-21、55-24地號土地，並迭經續租換約，約定租期至116年12月31日止（下稱系爭基地租約）。(三)被告應給付原告如下之金額：(1)被告未經原告同意，在系爭55-21、55-24地號土地上建築系爭廚房使用，致原告遭國有財產局追償(A)108年10月8日申租前5年之使用補償金45萬1804元及(B)自106年11月1日起至108年10月31日止之租金20萬9768元，共66萬1572元（451804+209768=661572），此為被告履行系爭租約之加害給付，被告自應賠償，且被告已同意給付原告上開66萬1572元，但其迄今僅給付原告15萬元，尚餘51萬1572元（000000-000000=511572）未付，亦屬債務不履行，被告自應給付原告51萬1572元。(2)除上開51萬1572元外，被告另有同意給付原告系爭基地租約租金1/2，但被告尚有「自111年7月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）」之1/2共3萬1680元（15840*4/2=31680）未付，被告應依上開合意給付原告3萬1680元。(3)被告迄未給付原告系爭租約自112年1月起至113年1月止之每月6萬元租金共78萬元，若認兩造間已無系爭租約關係存在，被告於上揭期間，無權占用系爭建物，受有同額之不當得利，亦應返還原告。(4)被告就系爭建物應負回復原狀之責任，但被告迄未能回復原狀，而有債務不履行及加害給付之情形如下：①系爭建物一樓「門面玻璃」之3片玻璃其中2 片黑色玻璃並非原告出租當時之玻璃，另1片原為玻璃之處遭被告以木板代替，被告應賠償原告上開3片玻璃回復費用6萬元；②系爭建物二樓「原」會議室及桌椅均遭被告移走或破壞，被告應賠償原告回復費用為40萬元；③系爭建物一、二樓油漆部分遭被告毀損，被告應賠償原告整棟油漆整修之回復費用20萬元等語，爰依據契約及不當得利之法律關係，聲明：被告應給付原告新臺幣（下同）198萬3252元，及自113年2月22日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。
二、被告則以：(1)原告向南區分署所承租之系爭55-21、55-24地號土地，係系爭租約簽立前原告即已無權占用之土地，且係原告所有之系爭建物作為餐廳營業之前方廣場及出入口所必需之土地。被告所興建之系爭廚房，係位於原告於系爭租約簽立前即已無權占用並出租被告之系爭55-21、55-24地號土地範圍內。被告係因遭原告詐稱其係因系爭廚房違建始遭南區分署罰款40餘萬元，始同意補貼原告15萬元，但被告事後發現該罰款實係原告應補繳之使用補償金或租金。且被告並無同意給付其餘51萬1572元，亦無給付之義務。(2)被告確有同意給付原告「自111年7月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）」之1/2共3萬1680元，並已給付。(3)被告因疫情不堪虧損，提前3個月於111年9月底告知原告將於111年12月31日終止系爭租約，並為雙方利益尋找盤讓店家，嗣兩造約定於112年1月5日點交系爭建物，但原告於當日情緒失控離去，被告只能將系爭建物鎖好並通知原告取回鎖匙，詎原告竟不退還押租金12萬元。系爭租約已終止，且是原告自己不點交系爭建物，被告自無給付原告自112年1月起至113年1月止之每月6萬元租金或不當得利之義務。(4)被告承租系爭建物後，並無變動①系爭建物1樓門面玻璃或木板，或②2樓設置（2樓本即無會議室或桌椅），僅有③重新油漆、施作防水等，且系爭建物之油漆等老舊係自然耗損，被告無原告所指之回復原狀義務等語，資為抗辯，並聲明：原告之訴駁回。
三、兩造不爭執事項：（見本院卷二第39至41、204頁）
(一)被告於103年5月31日與原告簽立租約，向原告承租原告所有之系爭建物，並約定「供餐廳使用」，租期自103年6月1日起至108年6月1日，嗣於上開租期屆滿前再簽立租約，仍約定「供餐廳使用」，租期自108年6月1日起至113年5月31日止，租金每月6萬元，押租金12萬元，若於契約期間內他遷或不租應於3個月前通知原告，並將系爭建物交還。（本院卷一第21頁至第33頁）。
(二)原告於106年間，因系爭建物坐落之鄰地為南區分署所有，乃向南區分署申請承租占用之系爭55-5地號土地範圍，並簽訂國有基地租約（106國基租字第D0000000號），嗣系爭55-5地號土地承租範圍由地政機關109年8月11日辦理分割登記為同小段55-21地號土地，面積共89平方公尺，其後該55-21地號土地再於110年1月20日分割登記為系爭55-21、55-24地號土地，面積分別為81平方公尺、8平方公尺，上開基地租約乃自110年2月起更正租約標示為系爭55-21、55-24地號土地，並迭經續租換約，約定租期至116年12月31日止（即系爭基地租約）。
(三)原告因占有系爭55-21、55-24地號土地，而應給付南區分署：(A)108年10月8日申租前5年之使用補償金45萬1804元，及(B)自106年11月1日起至108年10月31日止之租金20萬9768元，暨(C)自108年11月1日起每半年1萬5840元（即每月2640元）之租金。（見本院卷一第199頁、201頁、247頁、卷二第204頁）
四、本件之爭點：
(一)原告請求被告給付國有財產局使用補償金及租金（扣除被告已付之15萬元後之差額）51萬1572元，有無理由？
(二)原告請求被告給付「自111年7月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）之1/2」共3萬1680元，有無理由？
(三)原告請求被告給付「112年1月起至113年1月共13個月，每月6萬元，共78萬元之租金或不當得利」，有無理由？
(四)原告請求被告給付回復原狀費用66萬元（含系爭建物一樓「門面玻璃」3片玻璃回復費用6萬元、系爭建物二樓「原」會議室及桌椅之回復費用為40萬元、系爭建物整棟油漆整修之回復費用20萬元），有無理由？
五、本院得心證之理由
(一)原告請求被告給付國有財產局使用補償金及租金（扣除被告已付之15萬元後之差額）51萬1572元，有無理由？
 1、前述兩造不爭執事項(一)至(三)之事實，為兩造所不爭執（見本院卷二第39至41、204頁），足以認定。
 2、依前述兩造不爭執事項(二)、(三)之事實，及南區分署112年11月7日台財產南租字第11260024730號函載稱：「…二、依國有財產法（下稱國產法）第42條第1項第2款規定略以，國有非公用不動產於民國82年7月21日前已實際使用，並願繳清歷年使用補償金者，得逕予出租予地上非國有建築改良物所有人。三、經查黃茂家君前於106年間申請承租高雄市Ｏ山區ＯＯ段縣○○段0000地號土地，並切結地上加強磚造2樓、空心碑牆內花木、草皮、放置花盆、水泥庭院兼出入口及私人停車場（部分廣告招牌內水泥地）為渠所有，且自82年7月21日前即併同其田比鄰之ＯＯ路000巷0號門牌主體建物整體使用，經本分署106年12月8日勘查結果，使用面積約80平方公尺，經核尚符出租規定，遂與黃茂家君訂有國有基地租約（106)國基租字第D0000000號，…本案本分署於112年10月25日派員勘查後，經比對歷年（106年12月8日、109年8月11日及110年3月4日）勘查結果，本案國有土地上建物使用現況及範圍似無改變。」等語（見本院卷二第117至118頁），堪認原告應給付南區分署之「(A)108年10月8日申租前5年之使用補償金45萬1804元及(B)自106年11月1日起至108年10月31日止之租金20萬9768元」共66萬1572元之緣由，係原告自82年7月21日前即以系爭建物所附屬或附連之「原告切結地上加強磚造2樓、空心碑牆內花木、草皮、放置花盆、水泥庭院兼出入口及私人停車場（部分廣告招牌內水泥地）為其所有」之地上物（下稱系爭原告切結之地上物）整體占用系爭55-5地號土地部分範圍（即分割後之系爭55-21、55-24地號土地），且原告為了符合「於82年7月21日前已實際使用該部分土地，並自願繳清歷年使用補償金，而逕予租用該部分土地」之「逕予租用」之要件，而向南區分署「切結」其自82年7月21日前即以系爭原告切結之地上物整體占用系爭55-5地號土地部分範圍（即分割後之系爭55-21、55-24地號土地），並因此取得「逕予租用」該部分土地之權利。是以，原告支付南區分署使用補償金及租金共66萬1572元，顯是原告為取得「逕予租用」系爭55-5地號土地部分範圍（即分割後之系爭55-21、55-24地號土地）之權利，並繼續維持該權利所應支付之對價，核其性質應屬原告得以將系爭建物出租之成本，並無由被告負擔之理。
 3、原告雖主張其本無使用分割後之系爭55-21、55-24地號土地，係被告無權占用該土地，始致南區分署要求原告支付使用補償金及租金共66萬1572元云云。惟此與前述原告向南區分署「切結」其自82年7月21日前即以系爭原告切結之地上物整體占用系爭55-5地號土地部分範圍（即分割後之系爭55-21、55-24地號土地）之事實不符，且依前述南區分署112年11月7日台財產南租字第11260024730號函所載內容及所附之110年3月4日、109年5月13日、106年12月8日使用現況圖及現況照片（見本院卷二第117至157頁）、高雄市鳳山地政112年10月25日複丈成果圖（見本院卷二第163頁），系爭建物若不合併系爭原告切結之地上物整體使用，亦難以作為餐廳營業使用，可見早在被告承租系爭建物之前，即原告向南區分署「切結」其自82年7月21日之前，原告已占用使用分割後之系爭55-21、55-24地號土地。是原告主張被告於承租系爭建物後，逕自使用分割後之系爭55-21、55-24地號土地，屬債務不履行及加害給付，並致原告受有前述「(A)及(B)」2筆費用之損害云云，應無理由。
 4、原告雖主張被告同意支付前述「(A)及(B)」2筆費用，並已支付其中15萬元云云。惟原告並無舉證被告有同意給付「已付之15萬元以外之差額51萬1572元」之事實，且非法律專業人員對於無權占用國有土地建築房屋使用，應於民法上支付相當於租金之不當得利之性質，常有誤會係因違章建築而遭行政法上罰款性質，是被告辯稱其係因原告稱系爭廚房為違建而遭南區分署「罰款」始同意分攤該「罰款」15萬元，但事後卻查知該款項實係原告應自行負擔之租金，且未曾同意支付15萬元以外之金額等語，應與常情相符。
 5、被告並無給付前述「(A)及(B)」66萬1572元給原告之義務，且原告亦不能證明被告有同意支付前述之差額51萬1572元，又被告上揭辯詞與常情相符，是原告依契約關係（債務不履行及加害給付）請求被告給付51萬1572元，並無理由。
(二)原告請求被告給付「自111年7月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）之1/2」共3萬1680元，有無理由？
　　除前述之51萬1572元外，原告主張被告同意給付「自111年7月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）之1/2」共3萬1680元等情，為被告所不爭執（見本院卷二第205頁），堪以認定，是被告應有給付該段期間租金1/2共3萬1680元之義務。至於被告雖辯稱其已有給付云云，但並無舉證。是原告依兩造上開約定，請求被告給付上開3萬1680元，應有理由。
(三)原告請求被告給付「112年1月起至113年1月共13個月，每月6萬元，共78萬元之租金或不當得利」，有無理由？
 1、原告依租賃關係請求租金部分：
 (1)經查，系爭租約第4條第1項、第4項、第7條第3項分別約定：「乙方（按：指被告）應於訂立本約同時，交付甲方（按：指原告）壹拾貳萬元整，作為租賃擔保，期滿應無息退還乙方。(租賃有效期間內承租人不得主張租賃擔保金作爲扣抵租金之用）。」、「乙方之事提前終止租約時，其所預付之租金及租賃擔保金全部槪不退還，視爲違約金，雙方所簽訂之租約同時作廢。」、「本契約期間內，乙方他遷或不租時，應於參個月前通知甲方，並將不動產交還。」等語，有系爭租約可證（見本院卷一第27至29頁），堪認被告於3個月前通知原告，即得提前終止系爭租約，而已付之押租金12萬元則視為提前終止之違約金，原告無庸返還。
 (2)被告辯稱其業於111年9月底，提前3個月通知原告將於111年12月31日終止系爭租約等語，有如附表編號1、8、9、10之LINE對話內容，及證人即被告之女曾曉珍於本院證稱：我們全家人討論到過年期間餐廳的人事費用負荷非常大，就決定在111年9月底，提前3個月告知原告要終止租約，我不知道被告是何時告知原告的，但被告是因為後來電話打不通，而請我去聯絡，我在111年10月4日用LINE請黃齡淇轉達給原告說我們要終止系爭租約，黃齡淇也有回覆說已經把這件事轉達給原告本人，我與黃柏憲在111年10月11日也有通過電話討論終止系爭契約的事，一開始是說提前終止契約，後來有考慮盤讓對兩造都有利，且原告一開始說盤讓的房租可降到5萬元，被告的押租金12萬元也不視為提前終止的違約金，但後來原告又說不盤讓，我有把我與黃柏憲、黃齡淇的LINE對話內容都告訴被告，黃柏憲、黃齡淇也都是跟原告討論過後才回覆的等語（見本院卷二第326至332頁）、證人即原告之子黃柏憲於本院證稱：我姐姐黃齡淇有跟我說被告之女曾曉珍有到銀行找她說想要解約，後來曾曉珍有用LINE跟我講說不想要再租，要找人來承接，而本院卷二第297至309頁之LINE對話紀錄其中有標示黃齡淇的部分是曾曉珍與黃齡淇間的LINE對話，沒有標示黃齡淇的部分是我與曾曉珍間的LINE對話等語（見本院卷二第272至273頁）、證人即原告之女黃齡淇於本院證稱：被告曾親自到我任職的銀行找我講系爭租約的事，詳細內容我沒有印象了，而本院卷二第297至309頁之LINE 對話紀錄，有標示黃齡淇的部分是我與曾曉珍的LINE對話內容，沒有標示黃齡淇的LINE紀錄是曾曉珍與黃柏憲的對話內容等語（見本院卷二第274至276頁）、被告所提出之112年1月14日存證信函記載「111年1月至9月已虧損近百萬元只好做停業的打算十月跟你預告退租做盤讓的計畫是兩利的做法…」等語可證（見本院卷一第165頁），足以認定，是依系爭租約第7條第3項之約定，系爭租約業因原告提前3個月通知原告終止而於111年12月31日提前終止。（至於被告未及於111年12月31日前將系爭建物返還予原告，遲至112年1月5日始返還給原告部分，詳後述）
 (3)原告雖主張被告未通知要終止系爭租約，黃齡淇與黃柏憲亦未曾轉告被告要終止系爭租約之事云云。惟此與如附表編號1、2之LINE對話內容及曾曉珍上揭證述不符，且依附表編號1之111年10月4日LINE對話內容其中「上週有與房東先生聯繫，跟他說我們要提前解約…」等語，足認被告確於111年10月4日之前一週（111年9月25日至10月1日）約略為111年9月底曾「親自」通知原告其將於111年12月31日提前終止系爭租約之事。
 (4)系爭租約既經被告於111年12月31日終止，則原告依租賃關係請求被告給付「112年1月起至113年1月共13個月，每月6萬元，共78萬元之租金」，自屬無據。
 2、原告依不當得利關係請求部分：
 (1)依附表1、8、9、10之LINE對話內容，堪認系爭租約經被告提前於111年12月31日終止，且被告本應於111年12月31日前遷出系爭建物，並將系爭建物交還原告，而黃柏憲亦曾於111年12月28日、29日、30日連續3天提醒曾曉珍「月底」交屋之事，但被告卻因未能及時搬遷，而不能於111年12月31日之前點交系爭建物給原告之事實。又兩造約定於112年1月5日點交返還系爭建物之際，原告到場卻拒不受領系爭建物，被告乃將系爭建物上鎖並通知原告取回鑰匙等情，業據被告陳述明確（見本院卷一第160、251頁、卷二第95、227頁），並有被告所提出之112年1月14日存證信函載稱：「1月5日雙方約定還屋但你個人態度失控…1月5日已經應你的要求做點交房屋的動作了…1月5日你離開之後基於責任所在門戶我全部鎖好鎖牢就是責任鎖匙在我這任何時間連絡就可以取回。」等語（見本院卷一第164、167頁）、112年2月7日存證信函記載：「一月五日已經完成交屋了。因當時你失控謾罵的情狀下所以才未能交還鎖匙。相信你也巡視房屋狀況。在你離開後也基於責任所在在房屋全部上鎖。本人也通知你解約書備妥隨時通知本人簽名及歸還鎖匙。你卻置之不理不通知本人。所以責任在你而不在我」等語可證（見本院卷一第171頁），足以認定。
 (2)系爭租約業於111年12月31日終止，業如前述，則被告自111年1月1日起至同年月5日止，因未能及時搬遷，而占用系爭建物，自屬無權占有，並受有占用系爭建物之利益，且致原告受有相當於租金之損害，是原告就被告於111年1月1日起至同年月5日止無權占有系爭建物之期間，依不當得利關係請求被告給付相當於5日租金之不當得利共1萬元（60000/30*5=10000），應有理由。
 (3)被告於112年1月5日因原告拒絕受領系爭建物，而將系爭建物上鎖，並通知原告取回鑰匙，業如前述，可見被告自次日起即無占有系爭建物，自未受有占用系爭建物之利益，是原告依不當得利關係請求被告給付「於112年1月6日起至113年1月31日止無權占有系爭建物之不當得利」，並無理由。
(四)原告請求被告給付回復原狀費用66萬元（含系爭建物一樓「門面玻璃」3片玻璃回復費用6萬元、系爭建物二樓「原」會議室及桌椅之回復費用為40萬元、系爭建物整棟油漆整修之回復費用20萬元），有無理由？
 1、系爭租約第5條第1項、第5項但書分別約定「甲方（按：指原告）同意乙方（按：指被告）自行裝設營業之設備、裝潢、隔間，但不得損害原有建築結構及裝設違反政府法令之設備，租約到期或中途解約時，乙方須負責清除其裝設之營業設備、裝潢、隔間，並經甲方到場點交，否則視同違約，清除費用由乙甲方點交無誤後，甲方應無息退還乙方租賃擔保金新台幣壹拾貳萬元整。」、「但房屋因自然損壞有修繕之必要時，由甲方負責修理（消耗品除外。）」等語，有系爭租約可稽（見本院卷一第29頁），可見被告承租系爭建物後所為之設備、裝潢、隔間之變更，於系爭租約終止時，應回復原狀，但系爭建物自然耗損、老化、通常之使用痕跡等之變化，並非被告應回復原狀之範圍。而依前述兩造不爭執事項(一)之事實，及前述系爭租約於111年12月31日提前終止之事實所示，被告自103年5月31日起至111年12月31日止租用系爭建物「供餐廳使用」長達約8年7個月，依此使用性質及期間，系爭建物於被告承租前、後之狀態，有明顯自然耗損、老化或因作為餐廳使用痕跡等變化，應屬常態，並非被告應回復原狀之範圍。
 2、原告於出租系爭建物予被告當時，即已明知將來會有系爭租約第5條第1項之爭執，自應保留出租當時關於系爭建物狀態之相關照片、影片或兩造確認之圖文等證據，然而原告卻未能提出系爭建物出租予被告當時之照片、影片、兩造確認之圖文或其他足以證明當時狀態之證據，且本院112年10月25日、113年4月30日前後2次到場勘驗，亦無從確認系爭建物出租前後是否有原告前述之原狀尚未回復之情形（至於本院勘驗當時認為被告應回復原狀部分，被告均已回復原狀，並經原告撤回該部分之訴訟）等情，有本院上開2次勘驗筆錄可稽（見本院卷二第61至91頁、卷三第399至421頁），堪認原告主張其因被告未回復系爭建物承租前之原狀，而受有「門面玻璃」3片玻璃回復費用6萬元、系爭建物二樓「原」會議室及桌椅之回復費用為40萬元、系爭建物整棟油漆整修之回復費用20萬元云云，尚屬無據。
 3、雖證人黃柏憲於本院證稱：與被告承租之前比較起來，玻璃有不完全，2樓有多出一個白色隔間等語（見本院卷二第272頁），及證人黃齡淇於本院證稱：我不知道被告承租當時的系爭建物情況，沒有辦法確定被告承租前後之硬體設備差別等語（見本院卷二第274頁），惟其2人並無明確證述系爭建物於被告承租前後是否有原告所指之門面玻璃、會議室及桌椅、油漆之變動且未回復原狀之事實，至於被告於系爭建物2樓增設之白色隔間部分，被告已拆除隔間回復原狀等情，業據被告陳述明確（見本院卷二第325頁），並有本院112年10月25日、113年4月30日前後2次勘驗筆錄分別記載「系爭建物二樓…另有白色隔間牆」、「二樓現已無隔間…現存之白色隔間牆、鞋櫃與現有之天花板、地板應為同一時期所設計…」等語及所附系爭建物2樓於被告拆除隔間前後之照片及說明可稽（見本院卷二第61、71、75至77頁、卷三第403、415至421頁），是該2證人上開證述，尚難據以對原告為有利之認定。
 4、證人曾曉珍於本院證稱：系爭建物於被告承租前都是日本料理店的壁紙、和室跟很破舊的東西，被告承租，將1、2 樓整理乾淨後擺入我們自己要的桌子，重新粉刷、重貼壁紙、重換窗簾等語（見本院卷二第328頁），可見被告因承租後，除因當時之系爭建物裝潢、壁紙、油漆已破舊，而有重新粉刷及重貼壁紙外，並無變動系爭建物一樓「門面玻璃」、系爭建物二樓「原」會議室及桌椅等。至於系爭建物之裝潢、壁紙、油漆，被告使用系爭建物作為餐廳營業，已有8年7個月之久，依其使用時間及性質，有相當之耗損，應屬自然，且原告並無舉證其交付被告之系爭建物之裝潢、壁紙、油漆與現今之差距為何，原告請求被告支付系爭建物整棟油漆整修之回復費用20萬元，自屬無據。
 5、原告雖主張系爭建物一樓「門面玻璃」之3片玻璃其中2片黑色玻璃並非原告出租當時之玻璃、及被告以木板代替原來之1片玻璃云云，惟此為被告所否認，且依本院112年10月25日、113年4月30日前後2次勘驗筆錄分別記載「系爭建物一樓門面玻璃部分：面向系爭建物前方及左側各無玻璃，但前方有缺玻璃處旁有二面玻璃重疊，右方有木板遮住無法看到裏面是否有玻璃，如照片（編號5、6）所示。」、「系爭建物一樓門面玻璃部分：（相片編號2、3）1樓玻璃除建物左方以木板隔起部分，其餘玻璃之設置均與建物風格相符，應為建物原狀之玻璃。」等語，及所附系爭建物1樓門面玻璃於被告回復系爭建物1樓門面玻璃前後之照片及說明（見本院卷二第61、73頁、卷三第403、407至409頁），被告回復系爭建物1樓門面玻璃前後，系爭建物1樓門面玻璃、木板均與系爭建物之風格相符，且亦難以想像被告有何自費更換2片玻璃顏色，或以木板代替1片玻璃之利益，是原告上揭主張，應屬無據，原告請求被告賠償該3片玻璃回復費用6萬元，應無理由。
六、綜上所述，原告基於契約及不當得利之法律關係，請求被告給付4萬1680元（包含「自111年7月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）之1/2」共3萬1680元，及於111年1月1日起至同年月5日止無權占有系爭建物之不當得利1萬元），及自113年2月22日（見本院卷二第199頁、卷三第71頁）起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，即屬正當，應予准許，逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。
七、本件原告勝訴部分，所命給付之金額或價額未逾50萬元，依同法第389條第1項第5款之規定，應依職權宣告假執行。
八、本件事證業臻明確，兩造其餘攻防方法及證據，核與判決結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。
九、據上論結，本件原告之訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第79條、第389條第1項第5款，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　23　　日
　　　　　　　　　民事第二庭    法　官　施盈志
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上
訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後
20日內補提上訴理由書（須附繕本）。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　25　　日
                                書記官　林依潔
附表
		編號

		日期

		對話內容（見本院卷二第297至309、391頁）



		1

		111年10月4日

		曾曉珍：齡淇姐午安，上週有與房東先生聯繫，跟他說我們要提前解約的部份，現在我們確定要做到今年12月底，想與房東先生再確認幾件事情，要麻煩你幫我們做轉達。因為上次房東先生打來直接跟我爸爸說：都不用說話聽我說就好…。然後說完就直接掛電話，也無法與他討論到細節。①提前解約的關係我們想說是否可以讓我們做盤讓，也幫忙房東找到下一個租客。②若年底前未找到盤讓者，我們是否可以有7-10天的撤離時間。以上兩點麻煩齡淇姐幫我們轉達一下了！謝謝。
黃齡淇：已轉達
曾曉珍：謝謝齡淇姐



		2

		111年10月9日

		曾曉珍：齡淇姐假期時間打擾了，想要問一下房東先生有沒有收到訊息了呢？因為我們要知道後續的處理方式，才好安排行程！要確認的事情就是，是否可讓我們盤讓，如果不行我們就需要時間處理這些營業器材，現在這件事是比較要緊想先知道的！再麻煩妳幫我們轉達了！
黃齡淇：已轉知
曾曉珍：謝謝妳！
黃齡淇：（傳送黃柏憲個人檔案）



		3

		111年10月11日

		（下午2:52，曾曉珍與黃柏憲語音通話0:51）
（下午8:41，曾曉珍與黃柏憲語音通話6:58）



		4

		111年10月21日

		曾曉珍：黃先生你好，我們近期有一組在fb上看到我們盤讓訊息的餐飲業者來接洽盤讓，若你們同意一樣由餐飲業來承租，我們就會與他們再進行後續討論…
黃柏憲：好的，會再跟您回覆。
…
（註：因雙方討論關於盤讓之事與本件無關，故省略）
…
黃柏憲：基本上我們晚上討論過，因為之前門外的廚房是你老爸堅持要做的違建，罰款（65萬）當初您老爸說要全權負責的，後來只有拿15萬給房東，目前還沒全部繳齊，每月其實從你們6萬租金播1萬出來繳罰款（實際租金實拿5萬）當然結束營業不是妳我願意的。基本上有以下三點，如果你們能夠認同我們再繼續下一步：1、當然盤讓給下一位承租人你們有基本的盤讓金可以用於修繕樓梯跟壁紙；2、外面的違建有兩種處理方式、一、復原到原來的模樣再給他們承租，二、就是你們先支付拆除費用10萬元，不然以後事過境遷沒人願意承認，雖然最後合約會寫，但因為這個違建我們已經代墊約40萬，所以要先收足10萬還未結清的罰款。如果有接受上述情形•再約出來詳談。
曾曉珍：了解，我們时論後，我老爸跟您老爸的說法是有出入的，關於罰金跟國有地承租也並非如您老爸所說，我們已有誠意為房東找尋下一個承租者，如果沒有想要解決問題的誠意，那我們一切就照簽訂的合約處理，謝謝！
黃柏憲：了解，辛苦你了。



		5

		111年10月23日

		黃柏憲：您老爸的信有收到了，不好意思房東還是堅持把廚房的部分拆除後回復本來原貌。麻煩你們費心、感恩。
曾曉珍：好的，早上手機忘了帶出門。



		6

		111年12月4日

		曾曉珍：黃先生您好，今天有組盤讓者來看現場…前廚房的空間，若能有協調的機會我們想用以下事宜來时論：1)絕不能讓下一個承租者/盤讓者去承擔外廚房的責任，它本應該是我們與你們之間的問題。在不拆除的情況下就是你們得到額外的價值，對日後出租一定是加分。2)我們能提供5萬當作你們日後廚房的拆除費用。3)我會盡力去找到下一位承租人，但也希望你們能給我機會去處理。若能認同，希望這組盤讓者的需求「留下前廚房」可以如他們所願。這麼晩打擾你了。
曾曉珍：黃先生你好，不曉得你們討論的如何？因為對方也再等我們的回覆！再麻煩你了，謝謝！
黃柏憲：我老爸比較傾向你們退租後我們再自己找承租人，如果可以就請你老爸跟我老爸聯絡，讓他們自己談談吧…當初設立外面廚房我們都沒有參與，所以兩人說法不一致我也無奈，請多包含。
曾曉珍：那我瞭解了！也謝謝你這段期間幫我們轉達！辛苦了！
…
…



		7

		111年12月20日

		曾曉珍：黃先生早，真的真的謝謝你幫我們做轉達，昨天兩位老人也是又氣又可愛的用最大聲量互相講話，在吧台洗碗的我也是頭很痛中…我也來總結一下，不用文字寫下來，怕大家會沒辦法有最後共識。以下的內容都可以討論調整(但希望能快快有共識）：1、甲方（房東）同意乙方（房客）提前於111/12/31解約，因提前解約所以甲方不需退還12萬押金給乙方。2、乙方若於111/12/31前完成店面盤讓事宜，也經由甲方同意盤讓，只要順利完成店面盤讓後，乙方會抽取20萬元盤讓金給甲方。且甲方需以現狀出租給下一位承租者，租金、租約長短由新承租者與甲方簽訂為主。（明確的租約長短是否可以先告知，讓盤者清楚，且安排你們碰面）若同意以上的方式我們可以將它較正式的列印出來或電子檔方式讓雙方簽個名，也較有保障，我們也才能與盤者清楚的討論盤讓事宜。甚至就算沒有第二項，我們也需要有個書約寫下我們提早解約的日期。且代表房東也確實知道退租這件事。再麻煩你了。
黃柏憲：美女，那就約三方出來詳談細節，租期長短到時候碰面一起談，這段時間辛苦你了。
曾曉珍：好，那我下一步就是先跟對方聯繫，也會趕緊通知你們狀況！
黃柏憲：好的。



		8

		111年12月28日

		黃柏憲：快月底嘍！你們這樣交接來得及嗎…。



		9

		111年12月29日

		黃柏憲：？
曾曉珍：早，黄先生不好意思我這三天牙痛到沒心力回訊息（根管治療中）我們搬遷第四天，正努力搬中，到時會由我爸跟房東先生聯繫！
…
黃柏憲：好的。那就到時候再請恢復原狀嘍…早日康復。
…
曾曉珍：不會，所以我們就以退租為主！謝謝。
黃柏憲：好喔，那就麻煩把前面增建部分清除並恢復挖洞的地方，感謝。



		10

		111年12月30日

		黃柏憲：美女有預計何時可以交屋嗎
曾曉珍：晚安，剛以確認完，後續由我爸直接與房東聯繫，就讓簽訂合約的他們去處理！謝謝你
黃柏憲：好喔，幸苦你了。










臺灣高雄地方法院民事判決
112年度訴字第952號
原      告  黃茂家  

訴訟代理人  黃政雄律師
被      告  曾鳳雄  
上列當事人間請求損害賠償等事件，本院於民國113年10月9日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
被告應給付原告新臺幣4萬1680元，及自民國113年2月22日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔百分之2，餘由原告負擔。
本判決原告勝訴部分得假執行。
    事實及理由
一、原告主張：(一)被告於民國103年5月31日與原告簽立租約，向原告承租原告所有之門牌號碼高雄市○○區○○路000巷0號之建物(下稱系爭建物)，並約定「供餐廳使用」，租期自103年6月1日起至108年6月1日，嗣兩造於上開租期屆滿前再簽立租約，仍約定「供餐廳使用」，租期自108年6月1日起至113年5月31日止，租金每月6萬元，押租金12萬元，若於契約期間內他遷或不租應於3個月前通知原告，並將系爭建物交還（下稱系爭租約）。(二)被告於系爭租約期間，未經原告同意，在系爭建物坐落之鄰地即財政部國有財產署南區分署（下稱南區分署）所有之「高雄市Ｏ山區ＯＯ段縣○○段0000地號土地」（下稱系爭55-5地號土地）之部分土地範圍，建築廚房（該廚房業經被告於本件訴訟中拆除，其原來範圍如本院卷二第163頁之高雄市鳳山地政112年10月25日複丈成果圖所示，下稱系爭廚房）使用，原告因此被迫於106年間向南區分署申請承租被告所占用之系爭55-5地號土地範圍，並簽訂國有基地租約（106國基租字第D0000000號）。嗣該系爭55-5地號土地承租範圍，經由地政機關109年8月11日辦理分割登記為同小段55-21地號土地，面積共89平方公尺，其後該55-21地號土地再於110年1月20日分割登記為同小段55-21、55-24地號（下稱系爭55-21、55-24地號土地），面積分別為81平方公尺、8平方公尺，上開基地租約乃自110年2月起更正租約標示為系爭55-21、55-24地號土地，並迭經續租換約，約定租期至116年12月31日止（下稱系爭基地租約）。(三)被告應給付原告如下之金額：(1)被告未經原告同意，在系爭55-21、55-24地號土地上建築系爭廚房使用，致原告遭國有財產局追償(A)108年10月8日申租前5年之使用補償金45萬1804元及(B)自106年11月1日起至108年10月31日止之租金20萬9768元，共66萬1572元（451804+209768=661572），此為被告履行系爭租約之加害給付，被告自應賠償，且被告已同意給付原告上開66萬1572元，但其迄今僅給付原告15萬元，尚餘51萬1572元（000000-000000=511572）未付，亦屬債務不履行，被告自應給付原告51萬1572元。(2)除上開51萬1572元外，被告另有同意給付原告系爭基地租約租金1/2，但被告尚有「自111年7月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）」之1/2共3萬1680元（15840*4/2=31680）未付，被告應依上開合意給付原告3萬1680元。(3)被告迄未給付原告系爭租約自112年1月起至113年1月止之每月6萬元租金共78萬元，若認兩造間已無系爭租約關係存在，被告於上揭期間，無權占用系爭建物，受有同額之不當得利，亦應返還原告。(4)被告就系爭建物應負回復原狀之責任，但被告迄未能回復原狀，而有債務不履行及加害給付之情形如下：①系爭建物一樓「門面玻璃」之3片玻璃其中2 片黑色玻璃並非原告出租當時之玻璃，另1片原為玻璃之處遭被告以木板代替，被告應賠償原告上開3片玻璃回復費用6萬元；②系爭建物二樓「原」會議室及桌椅均遭被告移走或破壞，被告應賠償原告回復費用為40萬元；③系爭建物一、二樓油漆部分遭被告毀損，被告應賠償原告整棟油漆整修之回復費用20萬元等語，爰依據契約及不當得利之法律關係，聲明：被告應給付原告新臺幣（下同）198萬3252元，及自113年2月22日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。
二、被告則以：(1)原告向南區分署所承租之系爭55-21、55-24地號土地，係系爭租約簽立前原告即已無權占用之土地，且係原告所有之系爭建物作為餐廳營業之前方廣場及出入口所必需之土地。被告所興建之系爭廚房，係位於原告於系爭租約簽立前即已無權占用並出租被告之系爭55-21、55-24地號土地範圍內。被告係因遭原告詐稱其係因系爭廚房違建始遭南區分署罰款40餘萬元，始同意補貼原告15萬元，但被告事後發現該罰款實係原告應補繳之使用補償金或租金。且被告並無同意給付其餘51萬1572元，亦無給付之義務。(2)被告確有同意給付原告「自111年7月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）」之1/2共3萬1680元，並已給付。(3)被告因疫情不堪虧損，提前3個月於111年9月底告知原告將於111年12月31日終止系爭租約，並為雙方利益尋找盤讓店家，嗣兩造約定於112年1月5日點交系爭建物，但原告於當日情緒失控離去，被告只能將系爭建物鎖好並通知原告取回鎖匙，詎原告竟不退還押租金12萬元。系爭租約已終止，且是原告自己不點交系爭建物，被告自無給付原告自112年1月起至113年1月止之每月6萬元租金或不當得利之義務。(4)被告承租系爭建物後，並無變動①系爭建物1樓門面玻璃或木板，或②2樓設置（2樓本即無會議室或桌椅），僅有③重新油漆、施作防水等，且系爭建物之油漆等老舊係自然耗損，被告無原告所指之回復原狀義務等語，資為抗辯，並聲明：原告之訴駁回。
三、兩造不爭執事項：（見本院卷二第39至41、204頁）
(一)被告於103年5月31日與原告簽立租約，向原告承租原告所有之系爭建物，並約定「供餐廳使用」，租期自103年6月1日起至108年6月1日，嗣於上開租期屆滿前再簽立租約，仍約定「供餐廳使用」，租期自108年6月1日起至113年5月31日止，租金每月6萬元，押租金12萬元，若於契約期間內他遷或不租應於3個月前通知原告，並將系爭建物交還。（本院卷一第21頁至第33頁）。
(二)原告於106年間，因系爭建物坐落之鄰地為南區分署所有，乃向南區分署申請承租占用之系爭55-5地號土地範圍，並簽訂國有基地租約（106國基租字第D0000000號），嗣系爭55-5地號土地承租範圍由地政機關109年8月11日辦理分割登記為同小段55-21地號土地，面積共89平方公尺，其後該55-21地號土地再於110年1月20日分割登記為系爭55-21、55-24地號土地，面積分別為81平方公尺、8平方公尺，上開基地租約乃自110年2月起更正租約標示為系爭55-21、55-24地號土地，並迭經續租換約，約定租期至116年12月31日止（即系爭基地租約）。
(三)原告因占有系爭55-21、55-24地號土地，而應給付南區分署：(A)108年10月8日申租前5年之使用補償金45萬1804元，及(B)自106年11月1日起至108年10月31日止之租金20萬9768元，暨(C)自108年11月1日起每半年1萬5840元（即每月2640元）之租金。（見本院卷一第199頁、201頁、247頁、卷二第204頁）
四、本件之爭點：
(一)原告請求被告給付國有財產局使用補償金及租金（扣除被告已付之15萬元後之差額）51萬1572元，有無理由？
(二)原告請求被告給付「自111年7月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）之1/2」共3萬1680元，有無理由？
(三)原告請求被告給付「112年1月起至113年1月共13個月，每月6萬元，共78萬元之租金或不當得利」，有無理由？
(四)原告請求被告給付回復原狀費用66萬元（含系爭建物一樓「門面玻璃」3片玻璃回復費用6萬元、系爭建物二樓「原」會議室及桌椅之回復費用為40萬元、系爭建物整棟油漆整修之回復費用20萬元），有無理由？
五、本院得心證之理由
(一)原告請求被告給付國有財產局使用補償金及租金（扣除被告已付之15萬元後之差額）51萬1572元，有無理由？
 1、前述兩造不爭執事項(一)至(三)之事實，為兩造所不爭執（見本院卷二第39至41、204頁），足以認定。
 2、依前述兩造不爭執事項(二)、(三)之事實，及南區分署112年11月7日台財產南租字第11260024730號函載稱：「…二、依國有財產法（下稱國產法）第42條第1項第2款規定略以，國有非公用不動產於民國82年7月21日前已實際使用，並願繳清歷年使用補償金者，得逕予出租予地上非國有建築改良物所有人。三、經查黃茂家君前於106年間申請承租高雄市Ｏ山區ＯＯ段縣○○段0000地號土地，並切結地上加強磚造2樓、空心碑牆內花木、草皮、放置花盆、水泥庭院兼出入口及私人停車場（部分廣告招牌內水泥地）為渠所有，且自82年7月21日前即併同其田比鄰之ＯＯ路000巷0號門牌主體建物整體使用，經本分署106年12月8日勘查結果，使用面積約80平方公尺，經核尚符出租規定，遂與黃茂家君訂有國有基地租約（106)國基租字第D0000000號，…本案本分署於112年10月25日派員勘查後，經比對歷年（106年12月8日、109年8月11日及110年3月4日）勘查結果，本案國有土地上建物使用現況及範圍似無改變。」等語（見本院卷二第117至118頁），堪認原告應給付南區分署之「(A)108年10月8日申租前5年之使用補償金45萬1804元及(B)自106年11月1日起至108年10月31日止之租金20萬9768元」共66萬1572元之緣由，係原告自82年7月21日前即以系爭建物所附屬或附連之「原告切結地上加強磚造2樓、空心碑牆內花木、草皮、放置花盆、水泥庭院兼出入口及私人停車場（部分廣告招牌內水泥地）為其所有」之地上物（下稱系爭原告切結之地上物）整體占用系爭55-5地號土地部分範圍（即分割後之系爭55-21、55-24地號土地），且原告為了符合「於82年7月21日前已實際使用該部分土地，並自願繳清歷年使用補償金，而逕予租用該部分土地」之「逕予租用」之要件，而向南區分署「切結」其自82年7月21日前即以系爭原告切結之地上物整體占用系爭55-5地號土地部分範圍（即分割後之系爭55-21、55-24地號土地），並因此取得「逕予租用」該部分土地之權利。是以，原告支付南區分署使用補償金及租金共66萬1572元，顯是原告為取得「逕予租用」系爭55-5地號土地部分範圍（即分割後之系爭55-21、55-24地號土地）之權利，並繼續維持該權利所應支付之對價，核其性質應屬原告得以將系爭建物出租之成本，並無由被告負擔之理。
 3、原告雖主張其本無使用分割後之系爭55-21、55-24地號土地，係被告無權占用該土地，始致南區分署要求原告支付使用補償金及租金共66萬1572元云云。惟此與前述原告向南區分署「切結」其自82年7月21日前即以系爭原告切結之地上物整體占用系爭55-5地號土地部分範圍（即分割後之系爭55-21、55-24地號土地）之事實不符，且依前述南區分署112年11月7日台財產南租字第11260024730號函所載內容及所附之110年3月4日、109年5月13日、106年12月8日使用現況圖及現況照片（見本院卷二第117至157頁）、高雄市鳳山地政112年10月25日複丈成果圖（見本院卷二第163頁），系爭建物若不合併系爭原告切結之地上物整體使用，亦難以作為餐廳營業使用，可見早在被告承租系爭建物之前，即原告向南區分署「切結」其自82年7月21日之前，原告已占用使用分割後之系爭55-21、55-24地號土地。是原告主張被告於承租系爭建物後，逕自使用分割後之系爭55-21、55-24地號土地，屬債務不履行及加害給付，並致原告受有前述「(A)及(B)」2筆費用之損害云云，應無理由。
 4、原告雖主張被告同意支付前述「(A)及(B)」2筆費用，並已支付其中15萬元云云。惟原告並無舉證被告有同意給付「已付之15萬元以外之差額51萬1572元」之事實，且非法律專業人員對於無權占用國有土地建築房屋使用，應於民法上支付相當於租金之不當得利之性質，常有誤會係因違章建築而遭行政法上罰款性質，是被告辯稱其係因原告稱系爭廚房為違建而遭南區分署「罰款」始同意分攤該「罰款」15萬元，但事後卻查知該款項實係原告應自行負擔之租金，且未曾同意支付15萬元以外之金額等語，應與常情相符。
 5、被告並無給付前述「(A)及(B)」66萬1572元給原告之義務，且原告亦不能證明被告有同意支付前述之差額51萬1572元，又被告上揭辯詞與常情相符，是原告依契約關係（債務不履行及加害給付）請求被告給付51萬1572元，並無理由。
(二)原告請求被告給付「自111年7月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）之1/2」共3萬1680元，有無理由？
　　除前述之51萬1572元外，原告主張被告同意給付「自111年7月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）之1/2」共3萬1680元等情，為被告所不爭執（見本院卷二第205頁），堪以認定，是被告應有給付該段期間租金1/2共3萬1680元之義務。至於被告雖辯稱其已有給付云云，但並無舉證。是原告依兩造上開約定，請求被告給付上開3萬1680元，應有理由。
(三)原告請求被告給付「112年1月起至113年1月共13個月，每月6萬元，共78萬元之租金或不當得利」，有無理由？
 1、原告依租賃關係請求租金部分：
 (1)經查，系爭租約第4條第1項、第4項、第7條第3項分別約定：「乙方（按：指被告）應於訂立本約同時，交付甲方（按：指原告）壹拾貳萬元整，作為租賃擔保，期滿應無息退還乙方。(租賃有效期間內承租人不得主張租賃擔保金作爲扣抵租金之用）。」、「乙方之事提前終止租約時，其所預付之租金及租賃擔保金全部槪不退還，視爲違約金，雙方所簽訂之租約同時作廢。」、「本契約期間內，乙方他遷或不租時，應於參個月前通知甲方，並將不動產交還。」等語，有系爭租約可證（見本院卷一第27至29頁），堪認被告於3個月前通知原告，即得提前終止系爭租約，而已付之押租金12萬元則視為提前終止之違約金，原告無庸返還。
 (2)被告辯稱其業於111年9月底，提前3個月通知原告將於111年12月31日終止系爭租約等語，有如附表編號1、8、9、10之LINE對話內容，及證人即被告之女曾曉珍於本院證稱：我們全家人討論到過年期間餐廳的人事費用負荷非常大，就決定在111年9月底，提前3個月告知原告要終止租約，我不知道被告是何時告知原告的，但被告是因為後來電話打不通，而請我去聯絡，我在111年10月4日用LINE請黃齡淇轉達給原告說我們要終止系爭租約，黃齡淇也有回覆說已經把這件事轉達給原告本人，我與黃柏憲在111年10月11日也有通過電話討論終止系爭契約的事，一開始是說提前終止契約，後來有考慮盤讓對兩造都有利，且原告一開始說盤讓的房租可降到5萬元，被告的押租金12萬元也不視為提前終止的違約金，但後來原告又說不盤讓，我有把我與黃柏憲、黃齡淇的LINE對話內容都告訴被告，黃柏憲、黃齡淇也都是跟原告討論過後才回覆的等語（見本院卷二第326至332頁）、證人即原告之子黃柏憲於本院證稱：我姐姐黃齡淇有跟我說被告之女曾曉珍有到銀行找她說想要解約，後來曾曉珍有用LINE跟我講說不想要再租，要找人來承接，而本院卷二第297至309頁之LINE對話紀錄其中有標示黃齡淇的部分是曾曉珍與黃齡淇間的LINE對話，沒有標示黃齡淇的部分是我與曾曉珍間的LINE對話等語（見本院卷二第272至273頁）、證人即原告之女黃齡淇於本院證稱：被告曾親自到我任職的銀行找我講系爭租約的事，詳細內容我沒有印象了，而本院卷二第297至309頁之LINE 對話紀錄，有標示黃齡淇的部分是我與曾曉珍的LINE對話內容，沒有標示黃齡淇的LINE紀錄是曾曉珍與黃柏憲的對話內容等語（見本院卷二第274至276頁）、被告所提出之112年1月14日存證信函記載「111年1月至9月已虧損近百萬元只好做停業的打算十月跟你預告退租做盤讓的計畫是兩利的做法…」等語可證（見本院卷一第165頁），足以認定，是依系爭租約第7條第3項之約定，系爭租約業因原告提前3個月通知原告終止而於111年12月31日提前終止。（至於被告未及於111年12月31日前將系爭建物返還予原告，遲至112年1月5日始返還給原告部分，詳後述）
 (3)原告雖主張被告未通知要終止系爭租約，黃齡淇與黃柏憲亦未曾轉告被告要終止系爭租約之事云云。惟此與如附表編號1、2之LINE對話內容及曾曉珍上揭證述不符，且依附表編號1之111年10月4日LINE對話內容其中「上週有與房東先生聯繫，跟他說我們要提前解約…」等語，足認被告確於111年10月4日之前一週（111年9月25日至10月1日）約略為111年9月底曾「親自」通知原告其將於111年12月31日提前終止系爭租約之事。
 (4)系爭租約既經被告於111年12月31日終止，則原告依租賃關係請求被告給付「112年1月起至113年1月共13個月，每月6萬元，共78萬元之租金」，自屬無據。
 2、原告依不當得利關係請求部分：
 (1)依附表1、8、9、10之LINE對話內容，堪認系爭租約經被告提前於111年12月31日終止，且被告本應於111年12月31日前遷出系爭建物，並將系爭建物交還原告，而黃柏憲亦曾於111年12月28日、29日、30日連續3天提醒曾曉珍「月底」交屋之事，但被告卻因未能及時搬遷，而不能於111年12月31日之前點交系爭建物給原告之事實。又兩造約定於112年1月5日點交返還系爭建物之際，原告到場卻拒不受領系爭建物，被告乃將系爭建物上鎖並通知原告取回鑰匙等情，業據被告陳述明確（見本院卷一第160、251頁、卷二第95、227頁），並有被告所提出之112年1月14日存證信函載稱：「1月5日雙方約定還屋但你個人態度失控…1月5日已經應你的要求做點交房屋的動作了…1月5日你離開之後基於責任所在門戶我全部鎖好鎖牢就是責任鎖匙在我這任何時間連絡就可以取回。」等語（見本院卷一第164、167頁）、112年2月7日存證信函記載：「一月五日已經完成交屋了。因當時你失控謾罵的情狀下所以才未能交還鎖匙。相信你也巡視房屋狀況。在你離開後也基於責任所在在房屋全部上鎖。本人也通知你解約書備妥隨時通知本人簽名及歸還鎖匙。你卻置之不理不通知本人。所以責任在你而不在我」等語可證（見本院卷一第171頁），足以認定。
 (2)系爭租約業於111年12月31日終止，業如前述，則被告自111年1月1日起至同年月5日止，因未能及時搬遷，而占用系爭建物，自屬無權占有，並受有占用系爭建物之利益，且致原告受有相當於租金之損害，是原告就被告於111年1月1日起至同年月5日止無權占有系爭建物之期間，依不當得利關係請求被告給付相當於5日租金之不當得利共1萬元（60000/30*5=10000），應有理由。
 (3)被告於112年1月5日因原告拒絕受領系爭建物，而將系爭建物上鎖，並通知原告取回鑰匙，業如前述，可見被告自次日起即無占有系爭建物，自未受有占用系爭建物之利益，是原告依不當得利關係請求被告給付「於112年1月6日起至113年1月31日止無權占有系爭建物之不當得利」，並無理由。
(四)原告請求被告給付回復原狀費用66萬元（含系爭建物一樓「門面玻璃」3片玻璃回復費用6萬元、系爭建物二樓「原」會議室及桌椅之回復費用為40萬元、系爭建物整棟油漆整修之回復費用20萬元），有無理由？
 1、系爭租約第5條第1項、第5項但書分別約定「甲方（按：指原告）同意乙方（按：指被告）自行裝設營業之設備、裝潢、隔間，但不得損害原有建築結構及裝設違反政府法令之設備，租約到期或中途解約時，乙方須負責清除其裝設之營業設備、裝潢、隔間，並經甲方到場點交，否則視同違約，清除費用由乙甲方點交無誤後，甲方應無息退還乙方租賃擔保金新台幣壹拾貳萬元整。」、「但房屋因自然損壞有修繕之必要時，由甲方負責修理（消耗品除外。）」等語，有系爭租約可稽（見本院卷一第29頁），可見被告承租系爭建物後所為之設備、裝潢、隔間之變更，於系爭租約終止時，應回復原狀，但系爭建物自然耗損、老化、通常之使用痕跡等之變化，並非被告應回復原狀之範圍。而依前述兩造不爭執事項(一)之事實，及前述系爭租約於111年12月31日提前終止之事實所示，被告自103年5月31日起至111年12月31日止租用系爭建物「供餐廳使用」長達約8年7個月，依此使用性質及期間，系爭建物於被告承租前、後之狀態，有明顯自然耗損、老化或因作為餐廳使用痕跡等變化，應屬常態，並非被告應回復原狀之範圍。
 2、原告於出租系爭建物予被告當時，即已明知將來會有系爭租約第5條第1項之爭執，自應保留出租當時關於系爭建物狀態之相關照片、影片或兩造確認之圖文等證據，然而原告卻未能提出系爭建物出租予被告當時之照片、影片、兩造確認之圖文或其他足以證明當時狀態之證據，且本院112年10月25日、113年4月30日前後2次到場勘驗，亦無從確認系爭建物出租前後是否有原告前述之原狀尚未回復之情形（至於本院勘驗當時認為被告應回復原狀部分，被告均已回復原狀，並經原告撤回該部分之訴訟）等情，有本院上開2次勘驗筆錄可稽（見本院卷二第61至91頁、卷三第399至421頁），堪認原告主張其因被告未回復系爭建物承租前之原狀，而受有「門面玻璃」3片玻璃回復費用6萬元、系爭建物二樓「原」會議室及桌椅之回復費用為40萬元、系爭建物整棟油漆整修之回復費用20萬元云云，尚屬無據。
 3、雖證人黃柏憲於本院證稱：與被告承租之前比較起來，玻璃有不完全，2樓有多出一個白色隔間等語（見本院卷二第272頁），及證人黃齡淇於本院證稱：我不知道被告承租當時的系爭建物情況，沒有辦法確定被告承租前後之硬體設備差別等語（見本院卷二第274頁），惟其2人並無明確證述系爭建物於被告承租前後是否有原告所指之門面玻璃、會議室及桌椅、油漆之變動且未回復原狀之事實，至於被告於系爭建物2樓增設之白色隔間部分，被告已拆除隔間回復原狀等情，業據被告陳述明確（見本院卷二第325頁），並有本院112年10月25日、113年4月30日前後2次勘驗筆錄分別記載「系爭建物二樓…另有白色隔間牆」、「二樓現已無隔間…現存之白色隔間牆、鞋櫃與現有之天花板、地板應為同一時期所設計…」等語及所附系爭建物2樓於被告拆除隔間前後之照片及說明可稽（見本院卷二第61、71、75至77頁、卷三第403、415至421頁），是該2證人上開證述，尚難據以對原告為有利之認定。
 4、證人曾曉珍於本院證稱：系爭建物於被告承租前都是日本料理店的壁紙、和室跟很破舊的東西，被告承租，將1、2 樓整理乾淨後擺入我們自己要的桌子，重新粉刷、重貼壁紙、重換窗簾等語（見本院卷二第328頁），可見被告因承租後，除因當時之系爭建物裝潢、壁紙、油漆已破舊，而有重新粉刷及重貼壁紙外，並無變動系爭建物一樓「門面玻璃」、系爭建物二樓「原」會議室及桌椅等。至於系爭建物之裝潢、壁紙、油漆，被告使用系爭建物作為餐廳營業，已有8年7個月之久，依其使用時間及性質，有相當之耗損，應屬自然，且原告並無舉證其交付被告之系爭建物之裝潢、壁紙、油漆與現今之差距為何，原告請求被告支付系爭建物整棟油漆整修之回復費用20萬元，自屬無據。
 5、原告雖主張系爭建物一樓「門面玻璃」之3片玻璃其中2片黑色玻璃並非原告出租當時之玻璃、及被告以木板代替原來之1片玻璃云云，惟此為被告所否認，且依本院112年10月25日、113年4月30日前後2次勘驗筆錄分別記載「系爭建物一樓門面玻璃部分：面向系爭建物前方及左側各無玻璃，但前方有缺玻璃處旁有二面玻璃重疊，右方有木板遮住無法看到裏面是否有玻璃，如照片（編號5、6）所示。」、「系爭建物一樓門面玻璃部分：（相片編號2、3）1樓玻璃除建物左方以木板隔起部分，其餘玻璃之設置均與建物風格相符，應為建物原狀之玻璃。」等語，及所附系爭建物1樓門面玻璃於被告回復系爭建物1樓門面玻璃前後之照片及說明（見本院卷二第61、73頁、卷三第403、407至409頁），被告回復系爭建物1樓門面玻璃前後，系爭建物1樓門面玻璃、木板均與系爭建物之風格相符，且亦難以想像被告有何自費更換2片玻璃顏色，或以木板代替1片玻璃之利益，是原告上揭主張，應屬無據，原告請求被告賠償該3片玻璃回復費用6萬元，應無理由。
六、綜上所述，原告基於契約及不當得利之法律關係，請求被告給付4萬1680元（包含「自111年7月起至113年6月止之系爭基地租約租金（每半年租金1萬5840元）之1/2」共3萬1680元，及於111年1月1日起至同年月5日止無權占有系爭建物之不當得利1萬元），及自113年2月22日（見本院卷二第199頁、卷三第71頁）起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，即屬正當，應予准許，逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。
七、本件原告勝訴部分，所命給付之金額或價額未逾50萬元，依同法第389條第1項第5款之規定，應依職權宣告假執行。
八、本件事證業臻明確，兩造其餘攻防方法及證據，核與判決結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。
九、據上論結，本件原告之訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第79條、第389條第1項第5款，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　23　　日
　　　　　　　　　民事第二庭    法　官　施盈志
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上
訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後
20日內補提上訴理由書（須附繕本）。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　10　　月　　25　　日
                                書記官　林依潔
附表
編號 日期 對話內容（見本院卷二第297至309、391頁） 1 111年10月4日 曾曉珍：齡淇姐午安，上週有與房東先生聯繫，跟他說我們要提前解約的部份，現在我們確定要做到今年12月底，想與房東先生再確認幾件事情，要麻煩你幫我們做轉達。因為上次房東先生打來直接跟我爸爸說：都不用說話聽我說就好…。然後說完就直接掛電話，也無法與他討論到細節。①提前解約的關係我們想說是否可以讓我們做盤讓，也幫忙房東找到下一個租客。②若年底前未找到盤讓者，我們是否可以有7-10天的撤離時間。以上兩點麻煩齡淇姐幫我們轉達一下了！謝謝。 黃齡淇：已轉達 曾曉珍：謝謝齡淇姐 2 111年10月9日 曾曉珍：齡淇姐假期時間打擾了，想要問一下房東先生有沒有收到訊息了呢？因為我們要知道後續的處理方式，才好安排行程！要確認的事情就是，是否可讓我們盤讓，如果不行我們就需要時間處理這些營業器材，現在這件事是比較要緊想先知道的！再麻煩妳幫我們轉達了！ 黃齡淇：已轉知 曾曉珍：謝謝妳！ 黃齡淇：（傳送黃柏憲個人檔案） 3 111年10月11日 （下午2:52，曾曉珍與黃柏憲語音通話0:51） （下午8:41，曾曉珍與黃柏憲語音通話6:58） 4 111年10月21日 曾曉珍：黃先生你好，我們近期有一組在fb上看到我們盤讓訊息的餐飲業者來接洽盤讓，若你們同意一樣由餐飲業來承租，我們就會與他們再進行後續討論… 黃柏憲：好的，會再跟您回覆。 … （註：因雙方討論關於盤讓之事與本件無關，故省略） … 黃柏憲：基本上我們晚上討論過，因為之前門外的廚房是你老爸堅持要做的違建，罰款（65萬）當初您老爸說要全權負責的，後來只有拿15萬給房東，目前還沒全部繳齊，每月其實從你們6萬租金播1萬出來繳罰款（實際租金實拿5萬）當然結束營業不是妳我願意的。基本上有以下三點，如果你們能夠認同我們再繼續下一步：1、當然盤讓給下一位承租人你們有基本的盤讓金可以用於修繕樓梯跟壁紙；2、外面的違建有兩種處理方式、一、復原到原來的模樣再給他們承租，二、就是你們先支付拆除費用10萬元，不然以後事過境遷沒人願意承認，雖然最後合約會寫，但因為這個違建我們已經代墊約40萬，所以要先收足10萬還未結清的罰款。如果有接受上述情形•再約出來詳談。 曾曉珍：了解，我們时論後，我老爸跟您老爸的說法是有出入的，關於罰金跟國有地承租也並非如您老爸所說，我們已有誠意為房東找尋下一個承租者，如果沒有想要解決問題的誠意，那我們一切就照簽訂的合約處理，謝謝！ 黃柏憲：了解，辛苦你了。 5 111年10月23日 黃柏憲：您老爸的信有收到了，不好意思房東還是堅持把廚房的部分拆除後回復本來原貌。麻煩你們費心、感恩。 曾曉珍：好的，早上手機忘了帶出門。 6 111年12月4日 曾曉珍：黃先生您好，今天有組盤讓者來看現場…前廚房的空間，若能有協調的機會我們想用以下事宜來时論：1)絕不能讓下一個承租者/盤讓者去承擔外廚房的責任，它本應該是我們與你們之間的問題。在不拆除的情況下就是你們得到額外的價值，對日後出租一定是加分。2)我們能提供5萬當作你們日後廚房的拆除費用。3)我會盡力去找到下一位承租人，但也希望你們能給我機會去處理。若能認同，希望這組盤讓者的需求「留下前廚房」可以如他們所願。這麼晩打擾你了。 曾曉珍：黃先生你好，不曉得你們討論的如何？因為對方也再等我們的回覆！再麻煩你了，謝謝！ 黃柏憲：我老爸比較傾向你們退租後我們再自己找承租人，如果可以就請你老爸跟我老爸聯絡，讓他們自己談談吧…當初設立外面廚房我們都沒有參與，所以兩人說法不一致我也無奈，請多包含。 曾曉珍：那我瞭解了！也謝謝你這段期間幫我們轉達！辛苦了！ … … 7 111年12月20日 曾曉珍：黃先生早，真的真的謝謝你幫我們做轉達，昨天兩位老人也是又氣又可愛的用最大聲量互相講話，在吧台洗碗的我也是頭很痛中…我也來總結一下，不用文字寫下來，怕大家會沒辦法有最後共識。以下的內容都可以討論調整(但希望能快快有共識）：1、甲方（房東）同意乙方（房客）提前於111/12/31解約，因提前解約所以甲方不需退還12萬押金給乙方。2、乙方若於111/12/31前完成店面盤讓事宜，也經由甲方同意盤讓，只要順利完成店面盤讓後，乙方會抽取20萬元盤讓金給甲方。且甲方需以現狀出租給下一位承租者，租金、租約長短由新承租者與甲方簽訂為主。（明確的租約長短是否可以先告知，讓盤者清楚，且安排你們碰面）若同意以上的方式我們可以將它較正式的列印出來或電子檔方式讓雙方簽個名，也較有保障，我們也才能與盤者清楚的討論盤讓事宜。甚至就算沒有第二項，我們也需要有個書約寫下我們提早解約的日期。且代表房東也確實知道退租這件事。再麻煩你了。 黃柏憲：美女，那就約三方出來詳談細節，租期長短到時候碰面一起談，這段時間辛苦你了。 曾曉珍：好，那我下一步就是先跟對方聯繫，也會趕緊通知你們狀況！ 黃柏憲：好的。 8 111年12月28日 黃柏憲：快月底嘍！你們這樣交接來得及嗎…。 9 111年12月29日 黃柏憲：？ 曾曉珍：早，黄先生不好意思我這三天牙痛到沒心力回訊息（根管治療中）我們搬遷第四天，正努力搬中，到時會由我爸跟房東先生聯繫！ … 黃柏憲：好的。那就到時候再請恢復原狀嘍…早日康復。 … 曾曉珍：不會，所以我們就以退租為主！謝謝。 黃柏憲：好喔，那就麻煩把前面增建部分清除並恢復挖洞的地方，感謝。 10 111年12月30日 黃柏憲：美女有預計何時可以交屋嗎 曾曉珍：晚安，剛以確認完，後續由我爸直接與房東聯繫，就讓簽訂合約的他們去處理！謝謝你 黃柏憲：好喔，幸苦你了。 



