
臺灣苗栗地方法院民事判決

111年度訴字第387號

原      告  基鑫資產管理開發股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  林基竹

訴訟代理人  賴國欽律師

被      告  推進工業有限公司

0000000000000000

法定代理人  翁林鉅

被      告  宥鑫能源有限公司

0000000000000000

            雅太能源有限公司

0000000000000000

            華雅能源有限公司

0000000000000000

            雅仕能源有限公司

0000000000000000

共      同

法定代理人  許育修

上列五人之

共      同

訴訟代理人  鍾明達律師

            吳紀賢律師                     

上列當事人間請求返還租賃物等事件，本院於民國113年3月5日

言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序方面

一、因不動產物權涉訟者，專屬不動產所在地之法院管轄；同一
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訴訟，數法院有管轄權者，原告得任向其中一法院起訴；合

意管轄於本法定有專屬管轄之訴訟，不適用之，民事訴訟法

第10條第1項、第22條、第26條分別定有明文。專屬管轄與

合意管轄間，固不生管轄競合而有選擇管轄法院之問題，惟

於原告就不同之訴訟標的，對於同一被告為同一聲明而提起

重疊合併之訴，或為其他訴之競合（諸如單純、預備、選擇

之訴的合併等是），其中一訴訟標的為專屬管轄，他訴訟標

的屬於兩造合意管轄之訴訟，究以何者為其管轄法院，民事

訴訟法雖未定有規範，然於此情形，應類推適用同法第248

條前段規定或其立法意旨，併由專屬管轄法院審理，以填補

該法之「公開的漏洞」，進而兼顧兩造之訴訟利益及節省司

法資源之公共利益（最高法院102年度台抗字第67號裁定意

旨參照）。

二、兩造所簽署「頭份工廠屋頂租賃契約書」（下稱系爭租約）

第32條雖約定系爭租約所生履約爭端，合意由臺灣桃園地方

法院管轄（見本院卷一第45頁、第59頁、第73頁、第87頁、

第101頁），惟原告所提本件訴訟中，依民法第767條第1項

規定請求被告應將坐落苗栗縣○○市○○段00○號建物（門

牌號碼：苗栗縣○○市○○路000○0號，下稱系爭建物）屋

頂騰空遷讓返還原告部分，核係民事訴訟法第10條第1項所

定因不動產物權涉訟事件，專屬於不動產所在地法院即本院

管轄，依前揭說明，原告併依系爭租約及侵權行為法律關係

所為被告返還租賃物及賠償租金損失之請求，亦應併由本院

審理。被告主張本件應由臺灣桃園地方法院管轄，尚有違

誤，先予敘明。

貳、原告主張：

一、原告於民國105年12月30日將其所有系爭建物屋頂出租予被

告設置太陽光能系統，並於同日簽署系爭租約並辦理公證程

序，詎料被告未依約在公證後15個工作天內進場開工施作屋

頂平面防水層工程（下簡稱防水工程），亦未在租賃期間定

期施作防水工程，且未以善良管理人之注意義務管理、使用
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系爭建物屋頂，致系爭建物自110年1月起即陸續漏水，違反

系爭租約第13條第4款、第5款、第10條第1項之約定。嗣經

兩造於110年8月16日簽署雙方協議書，被告承諾在同年8月1

7日起至同年9月16日止期間改善排水，但仍未改善，原告乃

於111年6月14日寄發存證信函催告被告依系爭租約第10條前

段、第13條第4款約定於30日內解決漏水問題，再於同年7月

15日寄發存證信函催告被告於10日內解決漏水問題，被告仍

未改善，原告即依系爭租約第18條第1款之約定，於同年7月

28日以存證信函向被告終止系爭租約，並依系爭租約第20條

第2項、民法第455條、第431條第2項、第767條第1項之規

定，請求被告將系爭建物屋頂騰空遷讓返還原告。

二、系爭建物2樓因被告未定期施作防水工程而多處漏水，致原

告無法將該建物2樓出租收益，而受有租金損失。查系爭建

物2樓尚有2,388坪未出租，自110年8月16日起至111年8月1

日止期間均無人租賃，租金以每坪新臺幣（下同）320元計

算，原告已受有租金損失共計883萬8,784元【計算式：2,38

8×320×（11＋17/30）＝8,838,784】。又在被告將系爭建物

屋頂回復原狀前，系爭建物2樓漏水情事仍存在，原告每月

仍受有租金損失76萬4,160元【計算式：2,388×320＝764,16

0】，爰依民法第184條第1項前段、第2項、第185條第1項、

第432條第1項、第2項規定請求被告連帶給付883萬8,784

元，及自起訴狀繕本送達翌日起至騰空遷讓返還系爭建物屋

頂之日止，按月連帶給付原告租金損失76萬4,160元。

三、聲明：㈠被告應將系爭建物屋頂騰空遷讓返還原告；㈡被告

應連帶給付原告883萬8,784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；㈢被告應自起訴

狀繕本送達翌日起至騰空遷讓返還上開屋頂之日止，按月連

帶給付原告76萬7,160元；㈣原告願供擔保請准宣告假執

行。

參、被告則以：

一、被告在租賃期間皆有定期進行防水工程，並多次基於系爭租
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約長達20年之合作情誼，在原告尚未查明漏水原因之情況

下，配合原告進行系爭建物屋頂排水等改善工程，並未違反

系爭租約第13條第4款、第5款及第10條第1項之約定。原告

雖以系爭建物漏水為由，主張被告違反上開約定，但依原告

所提其與訴外人即系爭建物1、2樓承租人聯合再生能源股份

有限公司（下稱聯合再生公司）承辦人間之通訊軟體LINE對

話紀錄可知，各次漏水之原因尚有「廁所水電師傅接錯

管」、「天花板石塊掉落」、「2樓管線破裂」等因素，並

不能據以推斷是系爭建物屋頂防水層維護不足所導致。況

且，原告於111年6月14日以存證信函催告被告改善漏水問題

後，被告旋於111年7月1日會議中針對原告所指漏水區域提

出防水工程施工計畫書予原告審閱，並依原告要求委請訴外

人上承工程行於2個月內完成系爭建物屋頂防水工程，詎原

告竟在111年7月28日終止系爭租約，不合於系爭租約第18條

第1款所定終止之要件，且原告明知被告將於111年7月至9月

施作防水工程，竟違背誠信而行使終止權，亦已違反民法第

148條第1項之規定。準此，系爭租約並未合法終止，原告請

求被告騰空遷讓返還系爭建物屋頂，自無理由。

二、另原告未舉證證明系爭建物2樓漏水是因被告未定期施作防

水工程所致，自不得向被告請求其因漏水所生租金損害。

三、聲明：㈠原告之訴及假執行之聲請均駁回；㈡如受不利之判

決，願供擔保請准宣告免為假執行。

肆、兩造不爭執之事項（見本院卷二第202頁至第203頁）

一、原告為系爭建物之所有權人，於105年12月30日與被告簽署

系爭租約並辦理公證程序，承租範圍為系爭建物全部屋頂。

二、原告於111年6月14日寄發存證信函催告被告於文到30日內解

決漏水問題（本院卷一第111頁至第121頁），被告於同年6

月15日收受該存證信函。

三、被告於111年6月28日委請上承工程行就系爭建物屋頂清潔及

PU防水工程報價，並經上承工程行出具報價單（見本院卷一

第283頁）。
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四、兩造於111年6月22日、同年6月29日、同年7月1日召開會議

商討解決系爭建物屋頂漏水問題，被告並於同年7月1日會議

中提出施工計畫（本院卷一第273頁至第291頁)。

五、原告於111年7月15日寄發存證信函催告被告於10日內解決漏

水問題（本院卷一第123頁至第137頁），被告於同年7月18

日收受該存證信函。

六、原告於111年7月28日依系爭租約第18條第1款約定以存證信

函向被告終止系爭租約（見本院卷一第139頁至第151頁），

被告於同年7月29日收受該存證信函。

伍、本院之判斷   

一、原告請求被告騰空遷讓返還系爭建物屋頂部分：

㈠、系爭終止是否生合法終止之效果：

    系爭租約第18條第1款約定：「任何一方履約有下列情形之

一者，他方得以書面通知對方終止契約或解除契約之部分或

全部，並協商補償對方因此所生之損害：一、未依本契約約

定履約，經書面催辦限期改善，仍未改善者或積欠租金累計

達兩期者」。原告行使上開約定終止權，自應以①被告未依

契約約定履行；②經原告書面催告限期改善而未改善者，或

③積欠租金累計達兩期者為限。原告於111年7月28日以被告

未依系爭租約第10條第1項前段、第13條第4款規定確保系爭

建物屋頂防水功能，並經原告於111年6月15日、同年7月18

日催告仍未改善，爰依系爭租約第18條第1款約定終止系爭

租約（下稱系爭終止）等情，業據兩造所不爭執（見不爭執

事項六），並有該存證信函在卷可憑（見本院卷一第139頁

至第151頁），原告據此主張系爭租約已發生合法終止之效

力等語，固為被告所否認並以前詞置辯，茲就原告所為系爭

終止是否符合系爭租約第18條第1款所定要件審究如下：

  ⒈被告是否違反系爭租約第10條第1項前段、第13條第4款約

定：

  ⑴按乙方（即被告）應依本契約之約定及相關法令之規定，以

善良管理人之注意義務，使用及管理甲方（即原告）交付之
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租賃物；於租賃期間內，乙方應定期於租賃物之建築物全區

屋頂進行屋頂平面防水層工程施作，以確保該承租建築物屋

頂之防水工程。如因屋頂平面防水層所造成之漏水情事，乙

方應於甲方通知後3日內派員前往現場勘查，儘速派員前往

協助解決該漏水情事並負擔費用，系爭租約第10條第1項、

第13條第4款定有明文。原告主張被告未盡善良管理人注意

義務管理、使用系爭建物屋頂，且未定期施作平面防水層工

程，致系爭建物漏水等情，為被告所否認，自應由原告就被

告上開違約事實，負舉證責任。

  ⑵系爭建物2樓自110年1月起陸續漏水，固有原告所提其與系

爭建物2樓承租人即聯合再生公司等人間之通訊軟體LINE對

話紀錄、電子郵件及系爭建物2樓積水照片在卷可稽（見本

院卷一第357頁至第369頁、第411頁至第431頁、二第55頁至

第65頁、第167頁至第186頁），然細繹上開LINE對話紀錄可

知，部分漏水業經原告查證為水電師傅接錯管所致（見本院

卷一第359頁）、或經承租人反應為排水管路破裂（見本院

卷一第360頁、第365頁），顯與系爭建物屋頂平面防水層無

關，原告亦不否認系爭建物漏水原因甚多（見本院卷三第75

頁），卻未舉證上開各次漏水係因屋頂防水層欠缺或被告疏

於管理所導致，自難僅憑系爭建物2樓漏水之事實，逕認被

告違反系爭租約第10條第1項、第13條第4款約定。

  ⑶又被告在租賃期間先後委請訴外人穩鑽興業有限公司施作系

爭建物2樓、屋頂排水配管工程、永昌水電工程行施作系爭

建物屋頂排水管卸水坡度、外牆接換管路及洗洞排水等工

程、上承工程行施作屋頂防水工程等情，有兩造間之LINE對

話紀錄及上開工程合約書、報價單及統一發票在卷可查（見

本院卷二第81頁至第87頁、第107頁至第108頁、第219頁至

第239頁、三第49頁至第51頁），被告抗辯其有定期維護系

爭建物屋頂防水功能等語，確非子虛。再參以原告及其承租

人聯合再生公司多次提及被告僱員已前往現場確認漏水情

形、安排修繕工程並改善漏水情事，有其等通訊軟體LINE對
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話紀錄在卷可稽（見本院卷一第359頁至第368頁），核與原

告訴訟代理人於本院審理時所稱：被告於110年3月迄今被告

確實有施工，施工完漏水有改善等語相符（見本院卷一第34

6頁），堪認被告接獲原告反應漏水問題後，不論漏水原因

皆有派員到場處理，自無原告所主張未為改善、疏於管理等

情。復查，原告未提出其他積極事證證明被告有違反系爭租

約第10條第1項、第13條第4款之事實，則其主張被告違反上

開約定，自難採信。

  ⒉被告是否經書面催告限期改善而未改善：

    再者，本件縱認被告違反系爭租約第10條第1項、第13條第4

款之約定，被告於111年6月15日接獲原告書面催告後，即委

請上承工程行就系爭屋頂清潔及PU防水工程報價，並在111

年7月1日兩造所召開會議中，提出施工計畫書（下稱系爭改

善工程）等情，業據兩造所不爭執（見不爭執事項二至

四），而系爭改善工程是針對系爭建物屋頂全區4800坪（含

銜接兩造前委由上承工程行施作防水工程部分）施作PU工法

之防水修繕及重整工程，施作項目包括地面清除整理、防水

漆塗佈、纖維網鋪設等內容，預計工期為2個月，完工後由

上承工程行保固防水5年等情，亦有上承工程行所出具施工

計畫書在卷可參（見本院卷一第273頁至第291頁），並經被

告於111年7月18日與上承工程行簽署上開工程契約，有契約

變更合議書在卷可佐（見本院卷二第341頁），堪認被告在

接獲原告催告後即向原告提出具體改善計畫，並委請上承工

程行施作系爭改善工程，尚無原告所指經催告後未改善之情

事。再參以原告自述：因被告未保證不漏水或承諾一旦漏水

即應給付原告賠償金，故其不同意被告所提施工計畫等情

（見本院卷二第148頁、第198頁），堪認本件係原告為求被

告負擔契約以外之義務，主動拒絕被告為系爭改善工程，尚

與系爭租約第18條第1款所定被告經催辦限期改善而未改善

之情形有別，自不生合法終止之效力。

  ⒊小結：原告所為系爭終止，不符系爭租約第18條第1款所定
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要件，不生合法終止效力。至原告於本院審理時另主張被告

違反系爭租約第13條第5款所定「乙方同意於本契約公證後1

5個工作天內進場開工施作屋頂平面防水層工程，並自開工

日起75個工作天內完工」之義務，但此既非系爭終止之事

由，原告亦未就上開違約事實先以書面催辦被告限期改善，

自與系爭終止合法性無關，併此敘明。

㈡、兩造間之系爭租約既未經合法終止，原告依系爭租約第20條

第2項、民法第455條、第431條第2項之規定，請求被告返還

租賃物，並將租賃物回復原狀，即無理由。又原告依系爭租

約有權管理、使用系爭建物屋頂，尚非無權占有上開建物，

原告依民法第767條第1項規定請求被告返還系爭建物屋頂，

亦無理由。

二、原告請求租金損失部分

㈠、損害賠償之債，以實際上受有損害為成立要件，倘無損害，

即不發生損害賠償問題；若損害發生與否尚屬未定，亦不得

預先請求賠償（最高法院103年度台上字第128條判決意旨參

照）。又民法第216條所謂所失利益，並非僅有取得利益之

希望或可能為已足，尚須依通常情形，或依已定之計劃、設

備或其他特別情事，具有客觀之確定性（最高法院95年度台

上字第2895號判決意旨參照）。原告依民法第184條第1項前

段、第2項、第185條第1項、第432條第1項、第2項規定，請

求被告連帶負損害賠償責任，自應先證明該損害存在為前

提。

㈡、本件原告雖主張系爭建物2樓中2,388坪（下稱系爭區域）因

漏水無法出租予他人而受有租金損失等語，但亦自承：系爭

區域因市場因素等原因，在漏水發生前即未能順利出租予他

人使用等語（見本院卷二第148頁、三第75頁），顯然原告

就系爭區域並無已定之出租計畫，該區域亦因市場等其他因

素難以對外出租，是原告主張受有之租金損失，僅是其主觀

期望，並不具有客觀之確定性，依上開規定及說明，自難認
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原告受有上開損失，則其依上開規定，請求被告連帶負損害

賠償責任，均屬無據。

陸、綜上所述，原告依系爭租約及侵權行為之法律關係請求被告

將系爭建物屋頂騰空遷讓返還原告，並連帶給付原告883萬

8,784元及其法定遲延利息；暨自起訴狀繕本送達翌日起至

騰空遷讓返還上開屋頂之日止，按月連帶給付原告76萬7,16

0元，均無理由，應予駁回。原告之訴既無理由，其假執行

之聲請亦失所依附，併予駁回。

柒、至原告雖聲請鑑定系爭改善工程之防水效能（見本院卷三第

98頁、二第188頁），但系爭改善工程防水效能與系爭終止

是否生合法終止之效力無關，核無調查之必要。又本件事證

已臻明確，兩造其餘主張與攻擊防禦方法及所提證據，經審

酌後認與本件判決之結果不生影響，爰不另一一論述，併此

敘明。

捌、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　4  　月　　 2 　　日

                  民事第一庭  法　官　何松穎

以上正本係照原本作成。 

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　4 　　月　　2 　　日

　　　　　　　　　            書記官  劉碧雯
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臺灣苗栗地方法院民事判決
111年度訴字第387號
原      告  基鑫資產管理開發股份有限公司


法定代理人  林基竹
訴訟代理人  賴國欽律師
被      告  推進工業有限公司


法定代理人  翁林鉅
被      告  宥鑫能源有限公司


            雅太能源有限公司


            華雅能源有限公司


            雅仕能源有限公司


共      同
法定代理人  許育修
上列五人之
共      同
訴訟代理人  鍾明達律師
            吳紀賢律師                      
上列當事人間請求返還租賃物等事件，本院於民國113年3月5日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
原告之訴及假執行之聲請均駁回。
訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
壹、程序方面
一、因不動產物權涉訟者，專屬不動產所在地之法院管轄；同一訴訟，數法院有管轄權者，原告得任向其中一法院起訴；合意管轄於本法定有專屬管轄之訴訟，不適用之，民事訴訟法第10條第1項、第22條、第26條分別定有明文。專屬管轄與合意管轄間，固不生管轄競合而有選擇管轄法院之問題，惟於原告就不同之訴訟標的，對於同一被告為同一聲明而提起重疊合併之訴，或為其他訴之競合（諸如單純、預備、選擇之訴的合併等是），其中一訴訟標的為專屬管轄，他訴訟標的屬於兩造合意管轄之訴訟，究以何者為其管轄法院，民事訴訟法雖未定有規範，然於此情形，應類推適用同法第248條前段規定或其立法意旨，併由專屬管轄法院審理，以填補該法之「公開的漏洞」，進而兼顧兩造之訴訟利益及節省司法資源之公共利益（最高法院102年度台抗字第67號裁定意旨參照）。
二、兩造所簽署「頭份工廠屋頂租賃契約書」（下稱系爭租約）第32條雖約定系爭租約所生履約爭端，合意由臺灣桃園地方法院管轄（見本院卷一第45頁、第59頁、第73頁、第87頁、第101頁），惟原告所提本件訴訟中，依民法第767條第1項規定請求被告應將坐落苗栗縣○○市○○段00○號建物（門牌號碼：苗栗縣○○市○○路000○0號，下稱系爭建物）屋頂騰空遷讓返還原告部分，核係民事訴訟法第10條第1項所定因不動產物權涉訟事件，專屬於不動產所在地法院即本院管轄，依前揭說明，原告併依系爭租約及侵權行為法律關係所為被告返還租賃物及賠償租金損失之請求，亦應併由本院審理。被告主張本件應由臺灣桃園地方法院管轄，尚有違誤，先予敘明。

貳、原告主張：
一、原告於民國105年12月30日將其所有系爭建物屋頂出租予被告設置太陽光能系統，並於同日簽署系爭租約並辦理公證程序，詎料被告未依約在公證後15個工作天內進場開工施作屋頂平面防水層工程（下簡稱防水工程），亦未在租賃期間定期施作防水工程，且未以善良管理人之注意義務管理、使用系爭建物屋頂，致系爭建物自110年1月起即陸續漏水，違反系爭租約第13條第4款、第5款、第10條第1項之約定。嗣經兩造於110年8月16日簽署雙方協議書，被告承諾在同年8月17日起至同年9月16日止期間改善排水，但仍未改善，原告乃於111年6月14日寄發存證信函催告被告依系爭租約第10條前段、第13條第4款約定於30日內解決漏水問題，再於同年7月15日寄發存證信函催告被告於10日內解決漏水問題，被告仍未改善，原告即依系爭租約第18條第1款之約定，於同年7月28日以存證信函向被告終止系爭租約，並依系爭租約第20條第2項、民法第455條、第431條第2項、第767條第1項之規定，請求被告將系爭建物屋頂騰空遷讓返還原告。
二、系爭建物2樓因被告未定期施作防水工程而多處漏水，致原告無法將該建物2樓出租收益，而受有租金損失。查系爭建物2樓尚有2,388坪未出租，自110年8月16日起至111年8月1日止期間均無人租賃，租金以每坪新臺幣（下同）320元計算，原告已受有租金損失共計883萬8,784元【計算式：2,388×320×（11＋17/30）＝8,838,784】。又在被告將系爭建物屋頂回復原狀前，系爭建物2樓漏水情事仍存在，原告每月仍受有租金損失76萬4,160元【計算式：2,388×320＝764,160】，爰依民法第184條第1項前段、第2項、第185條第1項、第432條第1項、第2項規定請求被告連帶給付883萬8,784元，及自起訴狀繕本送達翌日起至騰空遷讓返還系爭建物屋頂之日止，按月連帶給付原告租金損失76萬4,160元。
三、聲明：㈠被告應將系爭建物屋頂騰空遷讓返還原告；㈡被告應連帶給付原告883萬8,784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；㈢被告應自起訴狀繕本送達翌日起至騰空遷讓返還上開屋頂之日止，按月連帶給付原告76萬7,160元；㈣原告願供擔保請准宣告假執行。
參、被告則以：
一、被告在租賃期間皆有定期進行防水工程，並多次基於系爭租約長達20年之合作情誼，在原告尚未查明漏水原因之情況下，配合原告進行系爭建物屋頂排水等改善工程，並未違反系爭租約第13條第4款、第5款及第10條第1項之約定。原告雖以系爭建物漏水為由，主張被告違反上開約定，但依原告所提其與訴外人即系爭建物1、2樓承租人聯合再生能源股份有限公司（下稱聯合再生公司）承辦人間之通訊軟體LINE對話紀錄可知，各次漏水之原因尚有「廁所水電師傅接錯管」、「天花板石塊掉落」、「2樓管線破裂」等因素，並不能據以推斷是系爭建物屋頂防水層維護不足所導致。況且，原告於111年6月14日以存證信函催告被告改善漏水問題後，被告旋於111年7月1日會議中針對原告所指漏水區域提出防水工程施工計畫書予原告審閱，並依原告要求委請訴外人上承工程行於2個月內完成系爭建物屋頂防水工程，詎原告竟在111年7月28日終止系爭租約，不合於系爭租約第18條第1款所定終止之要件，且原告明知被告將於111年7月至9月施作防水工程，竟違背誠信而行使終止權，亦已違反民法第148條第1項之規定。準此，系爭租約並未合法終止，原告請求被告騰空遷讓返還系爭建物屋頂，自無理由。
二、另原告未舉證證明系爭建物2樓漏水是因被告未定期施作防水工程所致，自不得向被告請求其因漏水所生租金損害。
三、聲明：㈠原告之訴及假執行之聲請均駁回；㈡如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
肆、兩造不爭執之事項（見本院卷二第202頁至第203頁）
一、原告為系爭建物之所有權人，於105年12月30日與被告簽署系爭租約並辦理公證程序，承租範圍為系爭建物全部屋頂。
二、原告於111年6月14日寄發存證信函催告被告於文到30日內解決漏水問題（本院卷一第111頁至第121頁），被告於同年6月15日收受該存證信函。
三、被告於111年6月28日委請上承工程行就系爭建物屋頂清潔及PU防水工程報價，並經上承工程行出具報價單（見本院卷一第283頁）。
四、兩造於111年6月22日、同年6月29日、同年7月1日召開會議商討解決系爭建物屋頂漏水問題，被告並於同年7月1日會議中提出施工計畫（本院卷一第273頁至第291頁)。
五、原告於111年7月15日寄發存證信函催告被告於10日內解決漏水問題（本院卷一第123頁至第137頁），被告於同年7月18日收受該存證信函。
六、原告於111年7月28日依系爭租約第18條第1款約定以存證信函向被告終止系爭租約（見本院卷一第139頁至第151頁），被告於同年7月29日收受該存證信函。
伍、本院之判斷    
一、原告請求被告騰空遷讓返還系爭建物屋頂部分：
㈠、系爭終止是否生合法終止之效果：
    系爭租約第18條第1款約定：「任何一方履約有下列情形之一者，他方得以書面通知對方終止契約或解除契約之部分或全部，並協商補償對方因此所生之損害：一、未依本契約約定履約，經書面催辦限期改善，仍未改善者或積欠租金累計達兩期者」。原告行使上開約定終止權，自應以①被告未依契約約定履行；②經原告書面催告限期改善而未改善者，或③積欠租金累計達兩期者為限。原告於111年7月28日以被告未依系爭租約第10條第1項前段、第13條第4款規定確保系爭建物屋頂防水功能，並經原告於111年6月15日、同年7月18日催告仍未改善，爰依系爭租約第18條第1款約定終止系爭租約（下稱系爭終止）等情，業據兩造所不爭執（見不爭執事項六），並有該存證信函在卷可憑（見本院卷一第139頁至第151頁），原告據此主張系爭租約已發生合法終止之效力等語，固為被告所否認並以前詞置辯，茲就原告所為系爭終止是否符合系爭租約第18條第1款所定要件審究如下：
  ⒈被告是否違反系爭租約第10條第1項前段、第13條第4款約定：
  ⑴按乙方（即被告）應依本契約之約定及相關法令之規定，以善良管理人之注意義務，使用及管理甲方（即原告）交付之租賃物；於租賃期間內，乙方應定期於租賃物之建築物全區屋頂進行屋頂平面防水層工程施作，以確保該承租建築物屋頂之防水工程。如因屋頂平面防水層所造成之漏水情事，乙方應於甲方通知後3日內派員前往現場勘查，儘速派員前往協助解決該漏水情事並負擔費用，系爭租約第10條第1項、第13條第4款定有明文。原告主張被告未盡善良管理人注意義務管理、使用系爭建物屋頂，且未定期施作平面防水層工程，致系爭建物漏水等情，為被告所否認，自應由原告就被告上開違約事實，負舉證責任。
  ⑵系爭建物2樓自110年1月起陸續漏水，固有原告所提其與系爭建物2樓承租人即聯合再生公司等人間之通訊軟體LINE對話紀錄、電子郵件及系爭建物2樓積水照片在卷可稽（見本院卷一第357頁至第369頁、第411頁至第431頁、二第55頁至第65頁、第167頁至第186頁），然細繹上開LINE對話紀錄可知，部分漏水業經原告查證為水電師傅接錯管所致（見本院卷一第359頁）、或經承租人反應為排水管路破裂（見本院卷一第360頁、第365頁），顯與系爭建物屋頂平面防水層無關，原告亦不否認系爭建物漏水原因甚多（見本院卷三第75頁），卻未舉證上開各次漏水係因屋頂防水層欠缺或被告疏於管理所導致，自難僅憑系爭建物2樓漏水之事實，逕認被告違反系爭租約第10條第1項、第13條第4款約定。
  ⑶又被告在租賃期間先後委請訴外人穩鑽興業有限公司施作系爭建物2樓、屋頂排水配管工程、永昌水電工程行施作系爭建物屋頂排水管卸水坡度、外牆接換管路及洗洞排水等工程、上承工程行施作屋頂防水工程等情，有兩造間之LINE對話紀錄及上開工程合約書、報價單及統一發票在卷可查（見本院卷二第81頁至第87頁、第107頁至第108頁、第219頁至第239頁、三第49頁至第51頁），被告抗辯其有定期維護系爭建物屋頂防水功能等語，確非子虛。再參以原告及其承租人聯合再生公司多次提及被告僱員已前往現場確認漏水情形、安排修繕工程並改善漏水情事，有其等通訊軟體LINE對話紀錄在卷可稽（見本院卷一第359頁至第368頁），核與原告訴訟代理人於本院審理時所稱：被告於110年3月迄今被告確實有施工，施工完漏水有改善等語相符（見本院卷一第346頁），堪認被告接獲原告反應漏水問題後，不論漏水原因皆有派員到場處理，自無原告所主張未為改善、疏於管理等情。復查，原告未提出其他積極事證證明被告有違反系爭租約第10條第1項、第13條第4款之事實，則其主張被告違反上開約定，自難採信。
  ⒉被告是否經書面催告限期改善而未改善：
    再者，本件縱認被告違反系爭租約第10條第1項、第13條第4款之約定，被告於111年6月15日接獲原告書面催告後，即委請上承工程行就系爭屋頂清潔及PU防水工程報價，並在111年7月1日兩造所召開會議中，提出施工計畫書（下稱系爭改善工程）等情，業據兩造所不爭執（見不爭執事項二至四），而系爭改善工程是針對系爭建物屋頂全區4800坪（含銜接兩造前委由上承工程行施作防水工程部分）施作PU工法之防水修繕及重整工程，施作項目包括地面清除整理、防水漆塗佈、纖維網鋪設等內容，預計工期為2個月，完工後由上承工程行保固防水5年等情，亦有上承工程行所出具施工計畫書在卷可參（見本院卷一第273頁至第291頁），並經被告於111年7月18日與上承工程行簽署上開工程契約，有契約變更合議書在卷可佐（見本院卷二第341頁），堪認被告在接獲原告催告後即向原告提出具體改善計畫，並委請上承工程行施作系爭改善工程，尚無原告所指經催告後未改善之情事。再參以原告自述：因被告未保證不漏水或承諾一旦漏水即應給付原告賠償金，故其不同意被告所提施工計畫等情（見本院卷二第148頁、第198頁），堪認本件係原告為求被告負擔契約以外之義務，主動拒絕被告為系爭改善工程，尚與系爭租約第18條第1款所定被告經催辦限期改善而未改善之情形有別，自不生合法終止之效力。
  ⒊小結：原告所為系爭終止，不符系爭租約第18條第1款所定要件，不生合法終止效力。至原告於本院審理時另主張被告違反系爭租約第13條第5款所定「乙方同意於本契約公證後15個工作天內進場開工施作屋頂平面防水層工程，並自開工日起75個工作天內完工」之義務，但此既非系爭終止之事由，原告亦未就上開違約事實先以書面催辦被告限期改善，自與系爭終止合法性無關，併此敘明。
㈡、兩造間之系爭租約既未經合法終止，原告依系爭租約第20條第2項、民法第455條、第431條第2項之規定，請求被告返還租賃物，並將租賃物回復原狀，即無理由。又原告依系爭租約有權管理、使用系爭建物屋頂，尚非無權占有上開建物，原告依民法第767條第1項規定請求被告返還系爭建物屋頂，亦無理由。
二、原告請求租金損失部分
㈠、損害賠償之債，以實際上受有損害為成立要件，倘無損害，即不發生損害賠償問題；若損害發生與否尚屬未定，亦不得預先請求賠償（最高法院103年度台上字第128條判決意旨參照）。又民法第216條所謂所失利益，並非僅有取得利益之希望或可能為已足，尚須依通常情形，或依已定之計劃、設備或其他特別情事，具有客觀之確定性（最高法院95年度台上字第2895號判決意旨參照）。原告依民法第184條第1項前段、第2項、第185條第1項、第432條第1項、第2項規定，請求被告連帶負損害賠償責任，自應先證明該損害存在為前提。
㈡、本件原告雖主張系爭建物2樓中2,388坪（下稱系爭區域）因漏水無法出租予他人而受有租金損失等語，但亦自承：系爭區域因市場因素等原因，在漏水發生前即未能順利出租予他人使用等語（見本院卷二第148頁、三第75頁），顯然原告就系爭區域並無已定之出租計畫，該區域亦因市場等其他因素難以對外出租，是原告主張受有之租金損失，僅是其主觀期望，並不具有客觀之確定性，依上開規定及說明，自難認原告受有上開損失，則其依上開規定，請求被告連帶負損害賠償責任，均屬無據。

陸、綜上所述，原告依系爭租約及侵權行為之法律關係請求被告將系爭建物屋頂騰空遷讓返還原告，並連帶給付原告883萬8,784元及其法定遲延利息；暨自起訴狀繕本送達翌日起至騰空遷讓返還上開屋頂之日止，按月連帶給付原告76萬7,160元，均無理由，應予駁回。原告之訴既無理由，其假執行之聲請亦失所依附，併予駁回。
柒、至原告雖聲請鑑定系爭改善工程之防水效能（見本院卷三第98頁、二第188頁），但系爭改善工程防水效能與系爭終止是否生合法終止之效力無關，核無調查之必要。又本件事證已臻明確，兩造其餘主張與攻擊防禦方法及所提證據，經審酌後認與本件判決之結果不生影響，爰不另一一論述，併此敘明。
捌、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　4  　月　　 2 　　日
                  民事第一庭  法　官　何松穎
以上正本係照原本作成。 
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　4 　　月　　2 　　日
　　　　　　　　　            書記官  劉碧雯

臺灣苗栗地方法院民事判決

111年度訴字第387號

原      告  基鑫資產管理開發股份有限公司



法定代理人  林基竹

訴訟代理人  賴國欽律師

被      告  推進工業有限公司



法定代理人  翁林鉅

被      告  宥鑫能源有限公司



            雅太能源有限公司



            華雅能源有限公司



            雅仕能源有限公司



共      同

法定代理人  許育修

上列五人之

共      同

訴訟代理人  鍾明達律師

            吳紀賢律師                      

上列當事人間請求返還租賃物等事件，本院於民國113年3月5日

言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序方面

一、因不動產物權涉訟者，專屬不動產所在地之法院管轄；同一

    訴訟，數法院有管轄權者，原告得任向其中一法院起訴；合

    意管轄於本法定有專屬管轄之訴訟，不適用之，民事訴訟法

    第10條第1項、第22條、第26條分別定有明文。專屬管轄與

    合意管轄間，固不生管轄競合而有選擇管轄法院之問題，惟

    於原告就不同之訴訟標的，對於同一被告為同一聲明而提起

    重疊合併之訴，或為其他訴之競合（諸如單純、預備、選擇

    之訴的合併等是），其中一訴訟標的為專屬管轄，他訴訟標

    的屬於兩造合意管轄之訴訟，究以何者為其管轄法院，民事

    訴訟法雖未定有規範，然於此情形，應類推適用同法第248

    條前段規定或其立法意旨，併由專屬管轄法院審理，以填補

    該法之「公開的漏洞」，進而兼顧兩造之訴訟利益及節省司

    法資源之公共利益（最高法院102年度台抗字第67號裁定意

    旨參照）。

二、兩造所簽署「頭份工廠屋頂租賃契約書」（下稱系爭租約）

    第32條雖約定系爭租約所生履約爭端，合意由臺灣桃園地方

    法院管轄（見本院卷一第45頁、第59頁、第73頁、第87頁、

    第101頁），惟原告所提本件訴訟中，依民法第767條第1項

    規定請求被告應將坐落苗栗縣○○市○○段00○號建物（門牌號

    碼：苗栗縣○○市○○路000○0號，下稱系爭建物）屋頂騰空遷

    讓返還原告部分，核係民事訴訟法第10條第1項所定因不動

    產物權涉訟事件，專屬於不動產所在地法院即本院管轄，依

    前揭說明，原告併依系爭租約及侵權行為法律關係所為被告

    返還租賃物及賠償租金損失之請求，亦應併由本院審理。被

    告主張本件應由臺灣桃園地方法院管轄，尚有違誤，先予敘

    明。

貳、原告主張：

一、原告於民國105年12月30日將其所有系爭建物屋頂出租予被

    告設置太陽光能系統，並於同日簽署系爭租約並辦理公證程

    序，詎料被告未依約在公證後15個工作天內進場開工施作屋

    頂平面防水層工程（下簡稱防水工程），亦未在租賃期間定

    期施作防水工程，且未以善良管理人之注意義務管理、使用

    系爭建物屋頂，致系爭建物自110年1月起即陸續漏水，違反

    系爭租約第13條第4款、第5款、第10條第1項之約定。嗣經

    兩造於110年8月16日簽署雙方協議書，被告承諾在同年8月1

    7日起至同年9月16日止期間改善排水，但仍未改善，原告乃

    於111年6月14日寄發存證信函催告被告依系爭租約第10條前

    段、第13條第4款約定於30日內解決漏水問題，再於同年7月

    15日寄發存證信函催告被告於10日內解決漏水問題，被告仍

    未改善，原告即依系爭租約第18條第1款之約定，於同年7月

    28日以存證信函向被告終止系爭租約，並依系爭租約第20條

    第2項、民法第455條、第431條第2項、第767條第1項之規定

    ，請求被告將系爭建物屋頂騰空遷讓返還原告。

二、系爭建物2樓因被告未定期施作防水工程而多處漏水，致原

    告無法將該建物2樓出租收益，而受有租金損失。查系爭建

    物2樓尚有2,388坪未出租，自110年8月16日起至111年8月1

    日止期間均無人租賃，租金以每坪新臺幣（下同）320元計

    算，原告已受有租金損失共計883萬8,784元【計算式：2,38

    8×320×（11＋17/30）＝8,838,784】。又在被告將系爭建物屋

    頂回復原狀前，系爭建物2樓漏水情事仍存在，原告每月仍

    受有租金損失76萬4,160元【計算式：2,388×320＝764,160】

    ，爰依民法第184條第1項前段、第2項、第185條第1項、第4

    32條第1項、第2項規定請求被告連帶給付883萬8,784元，及

    自起訴狀繕本送達翌日起至騰空遷讓返還系爭建物屋頂之日

    止，按月連帶給付原告租金損失76萬4,160元。

三、聲明：㈠被告應將系爭建物屋頂騰空遷讓返還原告；㈡被告應

    連帶給付原告883萬8,784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；㈢被告應自起訴狀繕

    本送達翌日起至騰空遷讓返還上開屋頂之日止，按月連帶給

    付原告76萬7,160元；㈣原告願供擔保請准宣告假執行。

參、被告則以：

一、被告在租賃期間皆有定期進行防水工程，並多次基於系爭租

    約長達20年之合作情誼，在原告尚未查明漏水原因之情況下

    ，配合原告進行系爭建物屋頂排水等改善工程，並未違反系

    爭租約第13條第4款、第5款及第10條第1項之約定。原告雖

    以系爭建物漏水為由，主張被告違反上開約定，但依原告所

    提其與訴外人即系爭建物1、2樓承租人聯合再生能源股份有

    限公司（下稱聯合再生公司）承辦人間之通訊軟體LINE對話

    紀錄可知，各次漏水之原因尚有「廁所水電師傅接錯管」、

    「天花板石塊掉落」、「2樓管線破裂」等因素，並不能據

    以推斷是系爭建物屋頂防水層維護不足所導致。況且，原告

    於111年6月14日以存證信函催告被告改善漏水問題後，被告

    旋於111年7月1日會議中針對原告所指漏水區域提出防水工

    程施工計畫書予原告審閱，並依原告要求委請訴外人上承工

    程行於2個月內完成系爭建物屋頂防水工程，詎原告竟在111

    年7月28日終止系爭租約，不合於系爭租約第18條第1款所定

    終止之要件，且原告明知被告將於111年7月至9月施作防水

    工程，竟違背誠信而行使終止權，亦已違反民法第148條第1

    項之規定。準此，系爭租約並未合法終止，原告請求被告騰

    空遷讓返還系爭建物屋頂，自無理由。

二、另原告未舉證證明系爭建物2樓漏水是因被告未定期施作防

    水工程所致，自不得向被告請求其因漏水所生租金損害。

三、聲明：㈠原告之訴及假執行之聲請均駁回；㈡如受不利之判決

    ，願供擔保請准宣告免為假執行。

肆、兩造不爭執之事項（見本院卷二第202頁至第203頁）

一、原告為系爭建物之所有權人，於105年12月30日與被告簽署

    系爭租約並辦理公證程序，承租範圍為系爭建物全部屋頂。

二、原告於111年6月14日寄發存證信函催告被告於文到30日內解

    決漏水問題（本院卷一第111頁至第121頁），被告於同年6

    月15日收受該存證信函。

三、被告於111年6月28日委請上承工程行就系爭建物屋頂清潔及

    PU防水工程報價，並經上承工程行出具報價單（見本院卷一

    第283頁）。

四、兩造於111年6月22日、同年6月29日、同年7月1日召開會議

    商討解決系爭建物屋頂漏水問題，被告並於同年7月1日會議

    中提出施工計畫（本院卷一第273頁至第291頁)。

五、原告於111年7月15日寄發存證信函催告被告於10日內解決漏

    水問題（本院卷一第123頁至第137頁），被告於同年7月18

    日收受該存證信函。

六、原告於111年7月28日依系爭租約第18條第1款約定以存證信

    函向被告終止系爭租約（見本院卷一第139頁至第151頁），

    被告於同年7月29日收受該存證信函。

伍、本院之判斷    

一、原告請求被告騰空遷讓返還系爭建物屋頂部分：

㈠、系爭終止是否生合法終止之效果：

    系爭租約第18條第1款約定：「任何一方履約有下列情形之

    一者，他方得以書面通知對方終止契約或解除契約之部分或

    全部，並協商補償對方因此所生之損害：一、未依本契約約

    定履約，經書面催辦限期改善，仍未改善者或積欠租金累計

    達兩期者」。原告行使上開約定終止權，自應以①被告未依

    契約約定履行；②經原告書面催告限期改善而未改善者，或③

    積欠租金累計達兩期者為限。原告於111年7月28日以被告未

    依系爭租約第10條第1項前段、第13條第4款規定確保系爭建

    物屋頂防水功能，並經原告於111年6月15日、同年7月18日

    催告仍未改善，爰依系爭租約第18條第1款約定終止系爭租

    約（下稱系爭終止）等情，業據兩造所不爭執（見不爭執事

    項六），並有該存證信函在卷可憑（見本院卷一第139頁至

    第151頁），原告據此主張系爭租約已發生合法終止之效力

    等語，固為被告所否認並以前詞置辯，茲就原告所為系爭終

    止是否符合系爭租約第18條第1款所定要件審究如下：

  ⒈被告是否違反系爭租約第10條第1項前段、第13條第4款約定

    ：

  ⑴按乙方（即被告）應依本契約之約定及相關法令之規定，以

    善良管理人之注意義務，使用及管理甲方（即原告）交付之

    租賃物；於租賃期間內，乙方應定期於租賃物之建築物全區

    屋頂進行屋頂平面防水層工程施作，以確保該承租建築物屋

    頂之防水工程。如因屋頂平面防水層所造成之漏水情事，乙

    方應於甲方通知後3日內派員前往現場勘查，儘速派員前往

    協助解決該漏水情事並負擔費用，系爭租約第10條第1項、

    第13條第4款定有明文。原告主張被告未盡善良管理人注意

    義務管理、使用系爭建物屋頂，且未定期施作平面防水層工

    程，致系爭建物漏水等情，為被告所否認，自應由原告就被

    告上開違約事實，負舉證責任。

  ⑵系爭建物2樓自110年1月起陸續漏水，固有原告所提其與系爭

    建物2樓承租人即聯合再生公司等人間之通訊軟體LINE對話

    紀錄、電子郵件及系爭建物2樓積水照片在卷可稽（見本院

    卷一第357頁至第369頁、第411頁至第431頁、二第55頁至第

    65頁、第167頁至第186頁），然細繹上開LINE對話紀錄可知

    ，部分漏水業經原告查證為水電師傅接錯管所致（見本院卷

    一第359頁）、或經承租人反應為排水管路破裂（見本院卷

    一第360頁、第365頁），顯與系爭建物屋頂平面防水層無關

    ，原告亦不否認系爭建物漏水原因甚多（見本院卷三第75頁

    ），卻未舉證上開各次漏水係因屋頂防水層欠缺或被告疏於

    管理所導致，自難僅憑系爭建物2樓漏水之事實，逕認被告

    違反系爭租約第10條第1項、第13條第4款約定。

  ⑶又被告在租賃期間先後委請訴外人穩鑽興業有限公司施作系

    爭建物2樓、屋頂排水配管工程、永昌水電工程行施作系爭

    建物屋頂排水管卸水坡度、外牆接換管路及洗洞排水等工程

    、上承工程行施作屋頂防水工程等情，有兩造間之LINE對話

    紀錄及上開工程合約書、報價單及統一發票在卷可查（見本

    院卷二第81頁至第87頁、第107頁至第108頁、第219頁至第2

    39頁、三第49頁至第51頁），被告抗辯其有定期維護系爭建

    物屋頂防水功能等語，確非子虛。再參以原告及其承租人聯

    合再生公司多次提及被告僱員已前往現場確認漏水情形、安

    排修繕工程並改善漏水情事，有其等通訊軟體LINE對話紀錄

    在卷可稽（見本院卷一第359頁至第368頁），核與原告訴訟

    代理人於本院審理時所稱：被告於110年3月迄今被告確實有

    施工，施工完漏水有改善等語相符（見本院卷一第346頁）

    ，堪認被告接獲原告反應漏水問題後，不論漏水原因皆有派

    員到場處理，自無原告所主張未為改善、疏於管理等情。復

    查，原告未提出其他積極事證證明被告有違反系爭租約第10

    條第1項、第13條第4款之事實，則其主張被告違反上開約定

    ，自難採信。

  ⒉被告是否經書面催告限期改善而未改善：

    再者，本件縱認被告違反系爭租約第10條第1項、第13條第4

    款之約定，被告於111年6月15日接獲原告書面催告後，即委

    請上承工程行就系爭屋頂清潔及PU防水工程報價，並在111

    年7月1日兩造所召開會議中，提出施工計畫書（下稱系爭改

    善工程）等情，業據兩造所不爭執（見不爭執事項二至四）

    ，而系爭改善工程是針對系爭建物屋頂全區4800坪（含銜接

    兩造前委由上承工程行施作防水工程部分）施作PU工法之防

    水修繕及重整工程，施作項目包括地面清除整理、防水漆塗

    佈、纖維網鋪設等內容，預計工期為2個月，完工後由上承

    工程行保固防水5年等情，亦有上承工程行所出具施工計畫

    書在卷可參（見本院卷一第273頁至第291頁），並經被告於

    111年7月18日與上承工程行簽署上開工程契約，有契約變更

    合議書在卷可佐（見本院卷二第341頁），堪認被告在接獲

    原告催告後即向原告提出具體改善計畫，並委請上承工程行

    施作系爭改善工程，尚無原告所指經催告後未改善之情事。

    再參以原告自述：因被告未保證不漏水或承諾一旦漏水即應

    給付原告賠償金，故其不同意被告所提施工計畫等情（見本

    院卷二第148頁、第198頁），堪認本件係原告為求被告負擔

    契約以外之義務，主動拒絕被告為系爭改善工程，尚與系爭

    租約第18條第1款所定被告經催辦限期改善而未改善之情形

    有別，自不生合法終止之效力。

  ⒊小結：原告所為系爭終止，不符系爭租約第18條第1款所定要

    件，不生合法終止效力。至原告於本院審理時另主張被告違

    反系爭租約第13條第5款所定「乙方同意於本契約公證後15

    個工作天內進場開工施作屋頂平面防水層工程，並自開工日

    起75個工作天內完工」之義務，但此既非系爭終止之事由，

    原告亦未就上開違約事實先以書面催辦被告限期改善，自與

    系爭終止合法性無關，併此敘明。

㈡、兩造間之系爭租約既未經合法終止，原告依系爭租約第20條

    第2項、民法第455條、第431條第2項之規定，請求被告返還

    租賃物，並將租賃物回復原狀，即無理由。又原告依系爭租

    約有權管理、使用系爭建物屋頂，尚非無權占有上開建物，

    原告依民法第767條第1項規定請求被告返還系爭建物屋頂，

    亦無理由。

二、原告請求租金損失部分

㈠、損害賠償之債，以實際上受有損害為成立要件，倘無損害，

    即不發生損害賠償問題；若損害發生與否尚屬未定，亦不得

    預先請求賠償（最高法院103年度台上字第128條判決意旨參

    照）。又民法第216條所謂所失利益，並非僅有取得利益之

    希望或可能為已足，尚須依通常情形，或依已定之計劃、設

    備或其他特別情事，具有客觀之確定性（最高法院95年度台

    上字第2895號判決意旨參照）。原告依民法第184條第1項前

    段、第2項、第185條第1項、第432條第1項、第2項規定，請

    求被告連帶負損害賠償責任，自應先證明該損害存在為前提

    。

㈡、本件原告雖主張系爭建物2樓中2,388坪（下稱系爭區域）因

    漏水無法出租予他人而受有租金損失等語，但亦自承：系爭

    區域因市場因素等原因，在漏水發生前即未能順利出租予他

    人使用等語（見本院卷二第148頁、三第75頁），顯然原告

    就系爭區域並無已定之出租計畫，該區域亦因市場等其他因

    素難以對外出租，是原告主張受有之租金損失，僅是其主觀

    期望，並不具有客觀之確定性，依上開規定及說明，自難認

    原告受有上開損失，則其依上開規定，請求被告連帶負損害

    賠償責任，均屬無據。

陸、綜上所述，原告依系爭租約及侵權行為之法律關係請求被告

    將系爭建物屋頂騰空遷讓返還原告，並連帶給付原告883萬8

    ,784元及其法定遲延利息；暨自起訴狀繕本送達翌日起至騰

    空遷讓返還上開屋頂之日止，按月連帶給付原告76萬7,160

    元，均無理由，應予駁回。原告之訴既無理由，其假執行之

    聲請亦失所依附，併予駁回。

柒、至原告雖聲請鑑定系爭改善工程之防水效能（見本院卷三第

    98頁、二第188頁），但系爭改善工程防水效能與系爭終止

    是否生合法終止之效力無關，核無調查之必要。又本件事證

    已臻明確，兩造其餘主張與攻擊防禦方法及所提證據，經審

    酌後認與本件判決之結果不生影響，爰不另一一論述，併此

    敘明。

捌、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　4  　月　　 2 　　日

                  民事第一庭  法　官　何松穎

以上正本係照原本作成。 

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。如

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　4 　　月　　2 　　日

　　　　　　　　　            書記官  劉碧雯




臺灣苗栗地方法院民事判決

111年度訴字第387號

原      告  基鑫資產管理開發股份有限公司



法定代理人  林基竹

訴訟代理人  賴國欽律師

被      告  推進工業有限公司



法定代理人  翁林鉅

被      告  宥鑫能源有限公司



            雅太能源有限公司



            華雅能源有限公司



            雅仕能源有限公司



共      同

法定代理人  許育修

上列五人之

共      同

訴訟代理人  鍾明達律師

            吳紀賢律師                      

上列當事人間請求返還租賃物等事件，本院於民國113年3月5日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序方面

一、因不動產物權涉訟者，專屬不動產所在地之法院管轄；同一訴訟，數法院有管轄權者，原告得任向其中一法院起訴；合意管轄於本法定有專屬管轄之訴訟，不適用之，民事訴訟法第10條第1項、第22條、第26條分別定有明文。專屬管轄與合意管轄間，固不生管轄競合而有選擇管轄法院之問題，惟於原告就不同之訴訟標的，對於同一被告為同一聲明而提起重疊合併之訴，或為其他訴之競合（諸如單純、預備、選擇之訴的合併等是），其中一訴訟標的為專屬管轄，他訴訟標的屬於兩造合意管轄之訴訟，究以何者為其管轄法院，民事訴訟法雖未定有規範，然於此情形，應類推適用同法第248條前段規定或其立法意旨，併由專屬管轄法院審理，以填補該法之「公開的漏洞」，進而兼顧兩造之訴訟利益及節省司法資源之公共利益（最高法院102年度台抗字第67號裁定意旨參照）。

二、兩造所簽署「頭份工廠屋頂租賃契約書」（下稱系爭租約）第32條雖約定系爭租約所生履約爭端，合意由臺灣桃園地方法院管轄（見本院卷一第45頁、第59頁、第73頁、第87頁、第101頁），惟原告所提本件訴訟中，依民法第767條第1項規定請求被告應將坐落苗栗縣○○市○○段00○號建物（門牌號碼：苗栗縣○○市○○路000○0號，下稱系爭建物）屋頂騰空遷讓返還原告部分，核係民事訴訟法第10條第1項所定因不動產物權涉訟事件，專屬於不動產所在地法院即本院管轄，依前揭說明，原告併依系爭租約及侵權行為法律關係所為被告返還租賃物及賠償租金損失之請求，亦應併由本院審理。被告主張本件應由臺灣桃園地方法院管轄，尚有違誤，先予敘明。

貳、原告主張：

一、原告於民國105年12月30日將其所有系爭建物屋頂出租予被告設置太陽光能系統，並於同日簽署系爭租約並辦理公證程序，詎料被告未依約在公證後15個工作天內進場開工施作屋頂平面防水層工程（下簡稱防水工程），亦未在租賃期間定期施作防水工程，且未以善良管理人之注意義務管理、使用系爭建物屋頂，致系爭建物自110年1月起即陸續漏水，違反系爭租約第13條第4款、第5款、第10條第1項之約定。嗣經兩造於110年8月16日簽署雙方協議書，被告承諾在同年8月17日起至同年9月16日止期間改善排水，但仍未改善，原告乃於111年6月14日寄發存證信函催告被告依系爭租約第10條前段、第13條第4款約定於30日內解決漏水問題，再於同年7月15日寄發存證信函催告被告於10日內解決漏水問題，被告仍未改善，原告即依系爭租約第18條第1款之約定，於同年7月28日以存證信函向被告終止系爭租約，並依系爭租約第20條第2項、民法第455條、第431條第2項、第767條第1項之規定，請求被告將系爭建物屋頂騰空遷讓返還原告。

二、系爭建物2樓因被告未定期施作防水工程而多處漏水，致原告無法將該建物2樓出租收益，而受有租金損失。查系爭建物2樓尚有2,388坪未出租，自110年8月16日起至111年8月1日止期間均無人租賃，租金以每坪新臺幣（下同）320元計算，原告已受有租金損失共計883萬8,784元【計算式：2,388×320×（11＋17/30）＝8,838,784】。又在被告將系爭建物屋頂回復原狀前，系爭建物2樓漏水情事仍存在，原告每月仍受有租金損失76萬4,160元【計算式：2,388×320＝764,160】，爰依民法第184條第1項前段、第2項、第185條第1項、第432條第1項、第2項規定請求被告連帶給付883萬8,784元，及自起訴狀繕本送達翌日起至騰空遷讓返還系爭建物屋頂之日止，按月連帶給付原告租金損失76萬4,160元。

三、聲明：㈠被告應將系爭建物屋頂騰空遷讓返還原告；㈡被告應連帶給付原告883萬8,784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；㈢被告應自起訴狀繕本送達翌日起至騰空遷讓返還上開屋頂之日止，按月連帶給付原告76萬7,160元；㈣原告願供擔保請准宣告假執行。

參、被告則以：

一、被告在租賃期間皆有定期進行防水工程，並多次基於系爭租約長達20年之合作情誼，在原告尚未查明漏水原因之情況下，配合原告進行系爭建物屋頂排水等改善工程，並未違反系爭租約第13條第4款、第5款及第10條第1項之約定。原告雖以系爭建物漏水為由，主張被告違反上開約定，但依原告所提其與訴外人即系爭建物1、2樓承租人聯合再生能源股份有限公司（下稱聯合再生公司）承辦人間之通訊軟體LINE對話紀錄可知，各次漏水之原因尚有「廁所水電師傅接錯管」、「天花板石塊掉落」、「2樓管線破裂」等因素，並不能據以推斷是系爭建物屋頂防水層維護不足所導致。況且，原告於111年6月14日以存證信函催告被告改善漏水問題後，被告旋於111年7月1日會議中針對原告所指漏水區域提出防水工程施工計畫書予原告審閱，並依原告要求委請訴外人上承工程行於2個月內完成系爭建物屋頂防水工程，詎原告竟在111年7月28日終止系爭租約，不合於系爭租約第18條第1款所定終止之要件，且原告明知被告將於111年7月至9月施作防水工程，竟違背誠信而行使終止權，亦已違反民法第148條第1項之規定。準此，系爭租約並未合法終止，原告請求被告騰空遷讓返還系爭建物屋頂，自無理由。

二、另原告未舉證證明系爭建物2樓漏水是因被告未定期施作防水工程所致，自不得向被告請求其因漏水所生租金損害。

三、聲明：㈠原告之訴及假執行之聲請均駁回；㈡如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

肆、兩造不爭執之事項（見本院卷二第202頁至第203頁）

一、原告為系爭建物之所有權人，於105年12月30日與被告簽署系爭租約並辦理公證程序，承租範圍為系爭建物全部屋頂。

二、原告於111年6月14日寄發存證信函催告被告於文到30日內解決漏水問題（本院卷一第111頁至第121頁），被告於同年6月15日收受該存證信函。

三、被告於111年6月28日委請上承工程行就系爭建物屋頂清潔及PU防水工程報價，並經上承工程行出具報價單（見本院卷一第283頁）。

四、兩造於111年6月22日、同年6月29日、同年7月1日召開會議商討解決系爭建物屋頂漏水問題，被告並於同年7月1日會議中提出施工計畫（本院卷一第273頁至第291頁)。

五、原告於111年7月15日寄發存證信函催告被告於10日內解決漏水問題（本院卷一第123頁至第137頁），被告於同年7月18日收受該存證信函。

六、原告於111年7月28日依系爭租約第18條第1款約定以存證信函向被告終止系爭租約（見本院卷一第139頁至第151頁），被告於同年7月29日收受該存證信函。

伍、本院之判斷    

一、原告請求被告騰空遷讓返還系爭建物屋頂部分：

㈠、系爭終止是否生合法終止之效果：

    系爭租約第18條第1款約定：「任何一方履約有下列情形之一者，他方得以書面通知對方終止契約或解除契約之部分或全部，並協商補償對方因此所生之損害：一、未依本契約約定履約，經書面催辦限期改善，仍未改善者或積欠租金累計達兩期者」。原告行使上開約定終止權，自應以①被告未依契約約定履行；②經原告書面催告限期改善而未改善者，或③積欠租金累計達兩期者為限。原告於111年7月28日以被告未依系爭租約第10條第1項前段、第13條第4款規定確保系爭建物屋頂防水功能，並經原告於111年6月15日、同年7月18日催告仍未改善，爰依系爭租約第18條第1款約定終止系爭租約（下稱系爭終止）等情，業據兩造所不爭執（見不爭執事項六），並有該存證信函在卷可憑（見本院卷一第139頁至第151頁），原告據此主張系爭租約已發生合法終止之效力等語，固為被告所否認並以前詞置辯，茲就原告所為系爭終止是否符合系爭租約第18條第1款所定要件審究如下：

  ⒈被告是否違反系爭租約第10條第1項前段、第13條第4款約定：

  ⑴按乙方（即被告）應依本契約之約定及相關法令之規定，以善良管理人之注意義務，使用及管理甲方（即原告）交付之租賃物；於租賃期間內，乙方應定期於租賃物之建築物全區屋頂進行屋頂平面防水層工程施作，以確保該承租建築物屋頂之防水工程。如因屋頂平面防水層所造成之漏水情事，乙方應於甲方通知後3日內派員前往現場勘查，儘速派員前往協助解決該漏水情事並負擔費用，系爭租約第10條第1項、第13條第4款定有明文。原告主張被告未盡善良管理人注意義務管理、使用系爭建物屋頂，且未定期施作平面防水層工程，致系爭建物漏水等情，為被告所否認，自應由原告就被告上開違約事實，負舉證責任。

  ⑵系爭建物2樓自110年1月起陸續漏水，固有原告所提其與系爭建物2樓承租人即聯合再生公司等人間之通訊軟體LINE對話紀錄、電子郵件及系爭建物2樓積水照片在卷可稽（見本院卷一第357頁至第369頁、第411頁至第431頁、二第55頁至第65頁、第167頁至第186頁），然細繹上開LINE對話紀錄可知，部分漏水業經原告查證為水電師傅接錯管所致（見本院卷一第359頁）、或經承租人反應為排水管路破裂（見本院卷一第360頁、第365頁），顯與系爭建物屋頂平面防水層無關，原告亦不否認系爭建物漏水原因甚多（見本院卷三第75頁），卻未舉證上開各次漏水係因屋頂防水層欠缺或被告疏於管理所導致，自難僅憑系爭建物2樓漏水之事實，逕認被告違反系爭租約第10條第1項、第13條第4款約定。

  ⑶又被告在租賃期間先後委請訴外人穩鑽興業有限公司施作系爭建物2樓、屋頂排水配管工程、永昌水電工程行施作系爭建物屋頂排水管卸水坡度、外牆接換管路及洗洞排水等工程、上承工程行施作屋頂防水工程等情，有兩造間之LINE對話紀錄及上開工程合約書、報價單及統一發票在卷可查（見本院卷二第81頁至第87頁、第107頁至第108頁、第219頁至第239頁、三第49頁至第51頁），被告抗辯其有定期維護系爭建物屋頂防水功能等語，確非子虛。再參以原告及其承租人聯合再生公司多次提及被告僱員已前往現場確認漏水情形、安排修繕工程並改善漏水情事，有其等通訊軟體LINE對話紀錄在卷可稽（見本院卷一第359頁至第368頁），核與原告訴訟代理人於本院審理時所稱：被告於110年3月迄今被告確實有施工，施工完漏水有改善等語相符（見本院卷一第346頁），堪認被告接獲原告反應漏水問題後，不論漏水原因皆有派員到場處理，自無原告所主張未為改善、疏於管理等情。復查，原告未提出其他積極事證證明被告有違反系爭租約第10條第1項、第13條第4款之事實，則其主張被告違反上開約定，自難採信。

  ⒉被告是否經書面催告限期改善而未改善：

    再者，本件縱認被告違反系爭租約第10條第1項、第13條第4款之約定，被告於111年6月15日接獲原告書面催告後，即委請上承工程行就系爭屋頂清潔及PU防水工程報價，並在111年7月1日兩造所召開會議中，提出施工計畫書（下稱系爭改善工程）等情，業據兩造所不爭執（見不爭執事項二至四），而系爭改善工程是針對系爭建物屋頂全區4800坪（含銜接兩造前委由上承工程行施作防水工程部分）施作PU工法之防水修繕及重整工程，施作項目包括地面清除整理、防水漆塗佈、纖維網鋪設等內容，預計工期為2個月，完工後由上承工程行保固防水5年等情，亦有上承工程行所出具施工計畫書在卷可參（見本院卷一第273頁至第291頁），並經被告於111年7月18日與上承工程行簽署上開工程契約，有契約變更合議書在卷可佐（見本院卷二第341頁），堪認被告在接獲原告催告後即向原告提出具體改善計畫，並委請上承工程行施作系爭改善工程，尚無原告所指經催告後未改善之情事。再參以原告自述：因被告未保證不漏水或承諾一旦漏水即應給付原告賠償金，故其不同意被告所提施工計畫等情（見本院卷二第148頁、第198頁），堪認本件係原告為求被告負擔契約以外之義務，主動拒絕被告為系爭改善工程，尚與系爭租約第18條第1款所定被告經催辦限期改善而未改善之情形有別，自不生合法終止之效力。

  ⒊小結：原告所為系爭終止，不符系爭租約第18條第1款所定要件，不生合法終止效力。至原告於本院審理時另主張被告違反系爭租約第13條第5款所定「乙方同意於本契約公證後15個工作天內進場開工施作屋頂平面防水層工程，並自開工日起75個工作天內完工」之義務，但此既非系爭終止之事由，原告亦未就上開違約事實先以書面催辦被告限期改善，自與系爭終止合法性無關，併此敘明。

㈡、兩造間之系爭租約既未經合法終止，原告依系爭租約第20條第2項、民法第455條、第431條第2項之規定，請求被告返還租賃物，並將租賃物回復原狀，即無理由。又原告依系爭租約有權管理、使用系爭建物屋頂，尚非無權占有上開建物，原告依民法第767條第1項規定請求被告返還系爭建物屋頂，亦無理由。

二、原告請求租金損失部分

㈠、損害賠償之債，以實際上受有損害為成立要件，倘無損害，即不發生損害賠償問題；若損害發生與否尚屬未定，亦不得預先請求賠償（最高法院103年度台上字第128條判決意旨參照）。又民法第216條所謂所失利益，並非僅有取得利益之希望或可能為已足，尚須依通常情形，或依已定之計劃、設備或其他特別情事，具有客觀之確定性（最高法院95年度台上字第2895號判決意旨參照）。原告依民法第184條第1項前段、第2項、第185條第1項、第432條第1項、第2項規定，請求被告連帶負損害賠償責任，自應先證明該損害存在為前提。

㈡、本件原告雖主張系爭建物2樓中2,388坪（下稱系爭區域）因漏水無法出租予他人而受有租金損失等語，但亦自承：系爭區域因市場因素等原因，在漏水發生前即未能順利出租予他人使用等語（見本院卷二第148頁、三第75頁），顯然原告就系爭區域並無已定之出租計畫，該區域亦因市場等其他因素難以對外出租，是原告主張受有之租金損失，僅是其主觀期望，並不具有客觀之確定性，依上開規定及說明，自難認原告受有上開損失，則其依上開規定，請求被告連帶負損害賠償責任，均屬無據。

陸、綜上所述，原告依系爭租約及侵權行為之法律關係請求被告將系爭建物屋頂騰空遷讓返還原告，並連帶給付原告883萬8,784元及其法定遲延利息；暨自起訴狀繕本送達翌日起至騰空遷讓返還上開屋頂之日止，按月連帶給付原告76萬7,160元，均無理由，應予駁回。原告之訴既無理由，其假執行之聲請亦失所依附，併予駁回。

柒、至原告雖聲請鑑定系爭改善工程之防水效能（見本院卷三第98頁、二第188頁），但系爭改善工程防水效能與系爭終止是否生合法終止之效力無關，核無調查之必要。又本件事證已臻明確，兩造其餘主張與攻擊防禦方法及所提證據，經審酌後認與本件判決之結果不生影響，爰不另一一論述，併此敘明。

捌、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　4  　月　　 2 　　日

                  民事第一庭  法　官　何松穎

以上正本係照原本作成。 

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

中　　華　　民　　國　　113 　年　　4 　　月　　2 　　日

　　　　　　　　　            書記官  劉碧雯



