
臺灣屏東地方法院民事判決

                                   110年度屏簡字第417號

原      告  木開企業有限公司

0000000000000000

法定代理人  張偉勲 

訴訟代理人  盧俊誠律師

被      告  林宗勇 

0000000000000000

           林勵延 

           林宗榮 

兼上三人共同

訴訟代理人  林昱吟 

0000000000000000

上列當事人間返還押租金事件，本院於民國111年8月25日言詞辯

論終結，判決如下：

   主  文

一、原告之訴及假執行聲請均駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

   事實及理由

一、原告主張：

㈠原告以販售木材為業，為存放自國外進口之原木，乃於民國

106年11月27日向被告四人承租其等共有位於屏東縣○○鄉

○○段00○00○00地號土地，及坐落其上門牌號碼屏東縣○

○鄉○○村○○路0000號建物（下稱系爭房地），並於106

年11月27日簽訂土地及房屋租賃契約書，約定租期自106年1

2月11日起至111年12月10日止共計5年，每月租金82,000

元，押租金600,000元（下稱系爭租約）。嗣於109年4月

間，為原告處理進口原木船務代理之公司通知原告，稱高雄

港唯一從事大型原木裝卸之公司將不再從事大型原木之裝卸

業務，日後大型原木進口裝卸需轉至台中港進行，原告為維

持公司營運，僅能轉往台中地區找尋可供存放原木之場地，
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並於109年5月21日向他人承租土地存放原木。又原本存放於

系爭房地之原木自109年5月起至110年5月初已陸續銷售完

畢，因已無其他進口原木存放，原告即先以口頭及通訊軟體

LINE向被告表明自110年5月11日後不再承租，並於110年5月

28日再以存證信函向被告確認。

㈡雖依系爭租約第5頁第4條第4項約定，如原告提前遷離他

處，應賠償被告三個月租金，但被告於收到原告之提前終止

通知，即於109年5月10日(按：應是110年5月10日、原告起

訴狀疑似誤載為109年5月10日)要求原告將系爭房地之水電

繳費地址予以變更為「屏東縣○○鄉○○段00地號」，以確

認兩造間之租賃關係業已終止，原告亦依被告前開指示，於

110年5月11日完成前開變更，可見被告已同意兩造提前終止

系爭租約，則被告應返還600,000元之押租金予原告，且不

得依前開系爭租約規定扣除三個月之租金。

 ㈢兩造於同意提前終止系爭租約後，被告提出修復項目清單一

紙（下稱系爭清單、內容詳如附表一），要求原告依其上所

載項目將系爭房地修復還原並清除其上之廢棄物。原告收受

系爭清單後，即委請工程公司及工程行依系爭清單項目修復

還原及清除廢棄物，然因適逢國內新冠肺炎疫情之三級警戒

期間，致修復工程於110年8月3日始完成。其中關於清理系

爭房地水溝之費用30,450元，原係因被告林昱吟主張因原告

之因素導致有淤泥堵塞，然於原告委請他人施工期間之110

年7月25日17時40分許，被告林勵延卻報警阻擋工人清運廢

土，更稱該處是其出錢購買土壤填平，不允許工人將之清

除，導致原告額外支出此筆清理費用，故此筆清理費用應由

被告負擔。

㈣綜上所述，兩造間系爭租約已合意提前終止，且原告亦依系

爭清單將系爭房地修復還原及清除廢棄物完畢，則被告自應

返還原告600,000元之押租金及額外支出之清理費30,450

元。另被告就返還押租金及清理費係數人負擔同一債務，而

其給付不可分，故依民法第292條準用連帶債務之規定，被

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

2



告應連帶給付前開款項予原告，爰提起本訴，並聲明：⒈被

告等應連帶給付原告630,450元，及自起訴狀繕本送達翌日

起至清償日止按週年利率百分之5計算之利息。⒉原告願供

擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：　　

㈠被告未曾同意原告提前終止系爭租約，原告自行變更系爭房

地之水電繳費地址，並不能證明被告曾同意原告提前終止系

爭租約，由被告林勵延交付原告之系爭清單之「違約金」之

項下亦清楚載明「由保證金中扣除，3個月租金」之字樣。

除此之外，被告也曾於110年6月3日寄發存證信函通知原

告，其提前終止系爭租約並未經被告同意，依系爭租約之約

定應扣除保證金，且尚有許多應修繕及回復原狀之義務尚未

履行。

㈡於110年7月25日時，被告林勵延看見施工人員將系爭房地水

溝處之土壤運走，經阻止而不予理會，而被告林昱吟要求施

工人員將運走之土壤運回，亦遭該施工人員拒絕，被告林昱

吟始報警阻止，其後兩造由屏東地方檢察署之檢察官移送調

解，由原告及訴外人丁建得、陳慶寅與被告林昱吟達成調

解，約定由丁建得以良土填補及回復系爭房地之空洞後，交

由被告林昱吟驗收。又往加工區方向之水溝掉入木皮、木

塊、木淤泥等，為原告所造成，原告自應負責清除，故清除

水溝之費用應由原告負擔。

㈢依系爭租約第一部分第四條及第二部分第四條第四點及第五

條第二點之約定，如原告於系爭租約期限未滿即提前終止遷

離，應賠償被告三個月之租金，且原告終止租約後須將系爭

房地修護清理乾淨，如未修復清理，被告得將押金保留，待

修護清理完畢結算清理費用後，於押金扣除。因原告未經被

告同意即提前終止系爭租約，且有如門口路面及週邊浪板、

抽水馬達、水溝、靠近加工區之鐵網圍籬、水塔、房屋內外

廁所及牆面等如附表一所示項目未完全修復及回復原狀，堆

置於系爭房地之廢棄物亦未清除完畢，故原告無權請求被告
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返還押租金600,000元及清理水溝之費用30,450元。另本件

雖屬被告數人負同一權利義務之情形，但並非法定或約定給

付不可分之連帶債務，故原告亦不得請求被告連帶給付等語

置辯。並聲明：⒈原告之訴駁回。⒉如受不利之判決，願供

擔保請免為假執行。

三、以下為兩造協議之不爭執事項及爭執事項：

 ㈠以下事項為兩造所不爭執：

 ⒈兩造於106年11月29日訂立本院卷一第15至21頁之系爭租

約：

 ⑴租賃標的：屏東縣○○鄉○○段00地號土地（面積0.39323

公頃）、同段45地號土地（面積0.2395公頃）、同段47地號

土地（面積0.0596公頃），及以上三筆土地上之所有建物即

門牌號碼：屏東縣○○鄉○○村○○路0000號房屋及土地四

周擋土牆構造物。

⑵約定租期5年：106年12月11日至111年12月10日。　

⑶租金：每月82,000元。

⑷原告依據系爭租約第4條給付押租金600,000元予被告，並約

定期滿不續租時，被告應無息歸還押租金給原告。但原告如

有積欠租金或費用時得自前開押租金中扣抵之。

⒉系爭房地之水電用戶，於原告承租前係以前承租人「凱富保

溫科技有限公司」名義申請，原告承租後並未變更申請名

義，只有變更繳費住址為原告地址，即高雄市○○區○○○

路000號8樓之1，原告於110年5月11日向台電公司屏東區營

業處申請變更用戶地址為屏東縣○○鄉○○路00地號。

⒊被告林勵延於110年5月間知悉原告擬提前終止系爭租約後，

曾提出原告起訴狀所附原證七之清單，載明「修復還原」9

項內容、「清除廢棄物」4項內容及「違約金」2項內容，原

告有收受該份清單且知情。

⒋原告於110年5月28日寄發存證信函予被告四人，內容表明雙

方同意於110年5月10日終止系爭租約，原告已依約回復原

狀，請被告於函到7日內返還押租金。
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⒌原告於110年5月間搬遷，嗣後有僱工進行部分的修復，及清

除廢棄物。　

 ㈡爭執事項

 ⒈系爭租約是否已經於110年5月11日提早終止？

 ⒉系爭房地是否已於110年8月3日全部回復原狀？

 ⒊原告請求歸還終止租約後之押租金600,000元及清理水溝費

用30,450元有無理由？ 被告是否應負連帶給付責任？

四、本院之判斷：

㈠系爭租約是否已經於110年5月11日提早終止？

⒈經查：根據兩造之系爭租約分別就土地與房屋訂立約款，其

中關於承租人提早終止合約經出租人同意之約款，是約定在

房屋租賃條款之第四條第4款，即租賃期限未滿，一方擬提

前終止租約時，需得他方書面同意。若乙方提前遷離他處

時，乙方應賠償甲方三個月租金，如甲方擬提前收回房屋，

亦賠償乙方3個月租金之損害(見本院卷一第19頁），而土地

租約部分則無該條款約定，而在土地租約之第18條約定「本

契約未規定事項，依民法及土地法之規定辦理」（本院卷一

第18頁），而由系爭租約標的是以土地使用為主要，房屋應

是做為辦公室之搭配用途，然系爭合約既有意區別約定，該

系爭合約租金、租期性質上屬於共同約款事項無從區別，故

解讀系爭合約時，應參酌民法、土地法有關提前終止租約有

關規定而判定是否連同土地之終止也需經出租人同意始可為

之。

⒉而按民法第453條關於期租約之終止規定為：定有期限之租

賃契約，如約定當事人之一方於期限屆滿前，得終止契約

者，其終止契約，應依第四百五十條第三項之規定，先期通

知。依前揭法條之反面解釋，即定有期限租賃契約之終止，

必須於租期屆滿時始可為之，倘欲於租期屆滿前終止租約，

除經契約當事人雙方同意外，必須於租約中載明當事人之一

方得任意終止，否則即不得任意終止。如此解釋也與系爭合

約之精神應相符合，也與系爭合約房屋租約提前終止需得出
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租人同意約定之條款相符合。而所謂承租人之同意權行使應

不得違反誠信原則、公序良俗,如此才能更妥適體現契約精

神，保障契約雙方權益。參酌原告提出原證三之存證信函可

知，原告於110年以「業務調整原因」為終止緣由，先於110

年3月28日預先通知擬終止契約之表示，之後於110年5月10

日為終止合約表示，繼而於同年5月28日以該函催促返還押

金60萬元，有該函可參（本院卷一第27至31頁)，而由被告

提出之台南地方法院郵局812號存證信函回復內容可知悉：

被告以該函文表示110年5月10日提前終止租約，未經出租人

同意，已違反土地租約第7條、房屋租約第4條約定，請代為

通知沒收保證金。（二）另經出租人至現場勘查結果，承租

人有如附表一許多尚未修復或回復原狀之處，茲通知履行修

繕及義務回復原狀之義務等語（本院卷一第129至132頁），

由被告前揭存證信函內容可知，其所稱土地租約第7條乃甲

方即出租人之提前終止契約約定，房屋租約第4條乃房屋提

前終止時需得出租人書面同意之約款，土地租約第7條約定

乙方有違反本契約或者民法、土地法規定，經催告及限期改

正，仍未改正或改正不完全時，甲方得終止租約（卷一第17

頁），而被告一方面發函催告原告完成修繕及回復原狀之履

行義務，一方面卻亦表達不同意終止合約，如不解釋成被告

以該函文無異於同意終止系爭合約，否則系爭租約如未經終

止，原告即無負回復原狀之修繕義務可言，蓋以該函文所催

促原告履行內容均牽涉終止後回復原狀之有關修復內容，例

如鐵絲網之回復要求、管線遷回原處、交回辦公室鑰匙、遙

控器等物品，如經交回上開物品原告顯然即無在系爭房地使

用之可能，則被告不同意終止合約，卻要求承租人交還承租

物之鑰匙、大門遙控器，不提供使用，與履行租約內容顯然

相違背，可認雙方之系爭合約至少於被告回復上揭存證信函

時已經終止之一節，堪以認定（即是前揭信函110年6月2

日、卷一第132頁之發出日期）。

㈡系爭房地是否已於110年8月3日全部回復原狀？
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  被告爭執尚未完全修復之意見參見附表二之說明。而根據附

表一之修復還原項目，本院會同兩造於111年4月27日至承租

土地勘驗修復情況如下，有本院該日勘驗筆錄及當日之拍攝

之現況照片可佐證之（見本院卷二第109至117頁、123至139

頁）：

 ⒈附表一編號1：大門口路面破損請修復還原：

   勘驗現場如下：現場有一碎石路面，被告在場稱是未完成部

分，參見照片A1-1、A1-2（本院卷二123頁A1、A2照片），

原告則抗辯是之後再被刨除開的，並非沒有回復原狀。而由

原告所舉證人也到庭說明是原告雇請證人張錡銘前往鋪設

之，此經前揭證人到院證稱：卷二第123頁中間黑色區域不

是伊施作，瀝青補做的都是伊施做的，排水孔大的都有留

設，小的沒有等語（卷二第198至199頁）被告所稱是尚未回

復完成，根據原告卷一第69頁照片顯示大門進入之地板及南

側水泥地板2021年7月3到7月25日修復前後照片顯示已鋪設

柏油路面，故被告所稱破損之部分，應是後來被祛除應屬可

採。原告此部分已完成應可認定。

 ⒉附表一編號2：大門口周邊浪板：

 ⑴本院勘驗現況如下：現場有紅色及綠色浪班及隔板，紅色浪

   板上端有破損，綠色浪板靠近門口有向內凹。參見照片B2

（本院卷二第125頁）。

⑵被告在場稱沒有修護，原告主張承租時候就是如此，並提出

照片主張結構無損壞，表面稍微凹凸之照片佐證之（卷一第

197頁）。

⑶而查，本院勘驗浪板僅紅色上端有破損及內凹，但隔間與防

護功能並未減損，故被告抗辯應修復尚無可採，至於被告雖

提出之前平整之照片佐證之（卷一第153頁），然因該照片

究竟是否承租之時所存在狀態已屬不明，且回復原狀之要

求，應是回復物品原來應有功能之狀態，若外觀上不甚美觀

但功能無減失，應認此回復要求核屬無據。

 ⒊附表一編號3靠加工區那面鐵絲網加門
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⑴本院勘驗現況如下：與隔壁土地相鄰邊界在土地後端有為鐵

絲網，前端則沒有圈圍鐵絲網。參見照片B3（卷二第125

頁）。

⑵被告主張應該從鐵絲網內部設逃生門，原告則抗辯回復原狀

時被告說不用設置，所以只要設到大門位置，被告也稱大門

也沒有設置逃生門。

⑶而查，系爭土地前揭範圍相鄰位置是稻田，雖鄰近加工區，

原告抗辯被告說不用設置，被告亦無反駁之，則此部分可認

原告修復完成。

⒋附表一編號4柏油面庭院：修復大面積的柏油面，及四周水溝

 疏通：

⑴本院勘驗現況如下：

  4.1系爭土地面向馬路（即大昌路）由右至左依序為：（照片

D4-8、卷二第127、129頁）右1是水泥塊地面，右2是柏油馬

路、柏油馬路上有一個洞，有人孔蓋，人孔蓋之下方即是水

溝所在位置，參見照片D4-1（卷二第127頁），右3是柏油路

面，現況靠近柏油馬路的地方呈現斑駁不平整路面，即是被

告所稱未修復之部分。參見照片D4-1、D4-3（卷二第127

頁），上述大片水泥面上較深顏色之地面是原告所加以修補

之地方，深淺顏色明顯，斑駁地面狀態面積不大，約靠近柏

油馬路的地方呈現斑駁不平整路面，有本院勘驗當日之照片

可參，而原告提出修補之照片中（卷一第39至43頁、第199

頁），在2021年7月5日修補前到8月2日修補後之照片中，均

有修補水泥地板之區塊呈現，此大面積之水泥地板修繕均有

顯示日期比對修補前後之施工照片可參，另有同年7月17日修

補前到8月3日修補後之道路補鋪瀝青，及水溝由同年7月3日

疏通前到7月25日疏通後，將雜草生長剷除後加以疏通，水溝

內木屑清理之照片可參（卷一第41、43、45、47、49、51、5

3、55、57、59頁），被告質疑之斑駁區塊僅勘驗期日現場所

見小範圍之面積，而此區域從110年7月間到本院111年4月間

勘驗時間，約超過6個月之久，由修繕後6個月之路面狀況是
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否可據以推斷原告未善盡義務，容有可查之處，至於被告提

出之比對照片（卷一第133、139、141、143、145頁），以其

照片上均無日期顯示是何時拍攝之照片，雖其提出修繕前平

整之地面照片佐證之，但其實際拍攝日期為何時？其所稱被

告修繕後之照片除與原告提出之修繕後照片有差異外，本院

勘驗時，亦無該照片呈現之路面破損雜亂不堪情形，可參見

卷二之第127頁照片現況，而如C4.3照片上之斑駁面積，是修

繕後因修繕瑕疵者，亦是可針對該部分補正請求修補之問

題，故依據上開說明，可認原告對於附表一編號1之修復工

作，實均已完成。　 

⑵4.2水溝需要疏通部分：

  本院勘驗現況如下：①右邊靠近右1水泥地面處只留有一人

孔蓋，參見照片D4-1（卷二第127頁），②後面位置有一整排

洩水口，參見照片D4-5（卷二第127、129頁）,水溝都被水泥

地面或者柏油路面覆蓋住，但空地之前後位置均留設排水

孔。

⑶關於此部分修補水泥地板、水溝疏通部分除如前述佐證說明

之外，證人陳慶寅也到院證述上述部分也是其施作，洩水孔

之留設爭議部分，證人則稱如果如果有看到會順便清理，沒

看到則無清理，而路基要設置鐵條之部分，大塊的地基水泥

板都要安裝鐵條，有安裝鐵條，也有向原告請款，如果原來

就沒鐵條的地方就不會安裝鐵條，如果是原來老舊或者壞掉

的鐵條，原告也修復了等語（見卷二第240至242頁），而關

於水溝原告曾經疏通之佐證除如前述外，排水孔大致均前後

有留設之，此經本院勘驗時在地板上可見前後端各留設排之

排水孔位置，見卷二第127頁之4.1照片、4.5照片、4.7照

片，當被告詢問其鋪設瀝青時有無將排水孔留下之時，證人

張錡銘則證述：因為小的排水孔已經堵塞，所以就補起來，

大的排水孔有留下等語（見卷二第199頁），而系爭土地上之

排水孔是否暢通，原告回復原狀時即應督促施工人員注意改

善之，而此部分原告未盡督促之責，故被告所稱未完成修復
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一節，於較小排水孔遭堵塞未盡改善之部分被告抗辯為可

採，故此部分原告有上述小部分未能完善回復原狀。

⒌附表一編號5門：修復鐵門、復原後門：

  本院勘驗現況如下：有設置一鐵絲網門，面向系爭土地之一

面設有門栓，見照片E5（卷二第131頁），原告陳述這是因應

被告要求所設置逃生門，而上述鐵絲網門已經完整，並朝向

系爭土地方向之門上也加鎖，被告雖爭執與原來設置之逃生

門不符，然該鐵絲網門設置作用如為防護及逃生之需求而設

置，倘功能上符合，雖尺寸工規格尚有所些許差異（見卷一

第159頁被告提出對照之照片)，以被告雖提出對照之照片，

但不因此即認為原告之設置未達回復原狀，且證人陳慶寅亦

到院證稱關於系爭房地上鐵絲網施作乃其建議原告之意見，

而該高度安全不容易受風後傾倒，且鐵絲網如太高易因容易

傾倒而壓傷人，是以其建議原告施作該高度，原告也採納

之，逃生門也是搭配鐵絲網高度一起，安全之外也美觀等語

（見本院卷二第240至241頁），故被告此部分抗辯尚無可

採。

⒍附表一編號6：水泥基地板面請修復還原，內層有鋪鐵條再水

泥鋪平。

⑴關於6.1本院勘驗現況如下：

  土地後端是一大片水泥塊，在左右各有一處顏色較淺之水泥

地面即是被告所稱為之水泥地，可參見照片E6-1（卷二131

頁），而被告陳稱水泥地基內需鋪設鐵條，表面再舖設上水

泥地面，但現場之淺色水泥地面，原告僅鋪設水泥地面，基

地裡層並未加上鐵條加強之，原告主張是按照當初破損之地

方加以形塑修補之。

⑵6.2本院勘驗現況如下：（見照片E6-2、卷二第131頁）靠近

  大門口馬路右邊有一片顏色較淺之地面，原告主張水泥地面

  鋪設時有加鐵條在內，被告則稱：從檔土牆到大門口邊坡整

  片應該鋪設水泥，但沒有復原。

⑶6.3本院勘驗現況如下：（見照片E6-3、卷二131頁），是比
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較斑駁之水泥地面，被告勘驗現場時插入旗竿之位置，被告

稱說是原告當初立鋼條時有裂開而沒有修復之部分。原告主

張：當初承租就是如此現況，因為鋪設水泥時，被告沒有購

置鋼條，所以未設置。被告：受損位置都不是原告修復之地

方。

⑷上述⑴至⑶之修復情況，根據原告提出之岡奈瓏有限公司估

價單記載施作有五部分，第一部分記載加竹鐵施工，規格20×

20、混凝土平均20公分，第二部分混凝土高平均15公分，板

模長，第三部分：混凝土平均9公分，板模長，第四部分：後

水溝加高，板模長，第五部分：補基礎柱5件、板模混凝土等

情，有上開估計單（卷一87頁）可佐證之，而證人陳慶寅證

稱關於鐵條之設置如前述狀況，且有施作照片可參（見卷一

第315頁），檔土牆部分則非證人施作之項目，而檔土牆如原

無鐵條施作在內，原告回復原狀時依約也無額外施作之必

要，故被告爭執從檔土牆到大門口邊坡整片應該鋪設水泥，

但沒有復原之部分，然由原告提出之復原照片中（卷一第39

至43頁照片），照片上緊鄰大昌路水溝邊之水泥地面即是被

告爭執之擋土牆邊坡，從2021年7月19日之修復後照片上呈現

齊整之水泥邊坡（卷一43頁照片），並無被告爭執之未修復

狀況，是以，原告附表一編號6之工作應認已完成修復。

⒎附表一編號7與8：水塔及抽水馬達均放回原位，並能順利啟

  動。本院勘驗現況如下：

⑴如照片7&8（卷二第133頁）所示位置被告稱說不是水塔應放

置之位置，另有馬達一個，水塔應該放在鐵絲網旁邊其站立

之位置（按：照片上身穿紅衣之人是被告，其所站位置）。

且馬達並未回復修好，是被告自己修好的；原告則稱水塔原

放在室內，馬達修復時是好的。而由原告提出7月3日到7月24

日完工前後施作照片（卷一第73頁）顯示水塔已經架設回復

原位置，另由被告之對比照片（卷一第147、179頁）而觀

之，原告放置之位置與原先之位置略有差異，而原告委請之

證人鄭振輝證稱：水塔當初放在該位置，因為原告要停車，
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所以移到電線桿旁邊，後來要歸還時又移回原來位置，原告

承租時就是將水塔與加壓馬達一起移走，所以交還土地時才

又移回原來位置，加壓馬達移回時試過性能是可以運轉，如

果加壓馬達有問題就沒辦法出水，水龍頭也有測試過有水出

來，當時有測試過水龍頭是有水，就表示水塔與加壓馬達及

電力都沒有問題等語（見本院卷二第200至201頁），核證人

是受原告委請完成上述工作，如證人完成後未能使工作達到

原告之要求性能，原告豈可能願意付款而受領未完工之工作

項目？有原告提出水塔、馬達收據佐證之（見卷一第83

頁），是以，原告主張有完成該項目核屬可採，至水塔位置

證人也說明因為該位置有出水口，因此才會移回該位置，則

雖該回復之位置與被告要求位置有差異，但如確實回復原有

性能，則該位置之微少差異不影響水塔、馬達之運作，應認

原告已完成該項目。

⑵至於被告爭議馬達是自己找人修好一節，證人證述其完成之

馬達組是電動門之馬達，另一組沒有動，因為是去整理，所

以收據之3000元是工資，不是材料費用，當時測試也有電力

等語（見卷二第201至202頁），而證人之工資收據是101年5

月27日（按：101年可能是誤寫日期、蓋101年時本件尚未出

租原告、是106年開始出租原告），距離被告8月23日檢驗發

現馬達是故障之時間相差約3個月，是否期間因為其他因素導

致之後損壞尚未可知，而證人既經具結作證，且其施作時間

也是在原告主張5月10日終止系爭租約後之期間，本院採信其

證詞為可信，故電路部分可認原告有完成復原工作。

⒏附表一編號9：房屋內外水路、廁所、大廳、牆面恢復原狀。

⑴本院勘驗現況如照片G9-1、9-2、9-3、9-4。（卷二第135

  頁）。　　

⑵被告陳稱廁所大門口弄髒未清理乾淨，女廁地面深色地磚更

 換時並未得被告同意也未回復原狀，男廁部分馬桶只能沖小

 的水，排便時即無法沖水，開關鬆動，地面磁磚沒有復原，

 門口沒有清乾淨。
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⑶而查，原告所舉前揭證人鄭振輝證稱證稱：男女廁所沖水管

線是其施作，僅是更換內部控制水閥之零件，馬桶則未更

換，透氣孔也有施作，因為鐵皮屋裡面本來沒有透氣孔，施

作時性能完好，沖便時為何不能沖水伊不知等語（見本院卷

二第202至203頁），而原告僱請證人修繕上述品項之工作，

如施作完成卻欠缺需要之功能原告豈能不要求改善後才付

款，反而任意接受不完整之施工品質？故原告所舉證當時確

有修復完成應可採信。

⑷至被告附表一系爭清單上要求品項是關於水路、廁所、大

廳、牆面等之項目，故被告爭議之地面清潔、磁磚顏色等與

應完成之項目無涉，故原告抗辯有完成修復一節應為可採。

⒐附表一編號10、榕樹整排花檯，清除野草、垃圾：

⑴本院勘驗現況如照片H10-1、10-2(卷二第137頁)。

⑵被告抗辯水泥、廢棄物是丟在花檯上面沒有清除。原告陳稱

  榕樹是根據被告要求而修剪，水泥塊原本就在花檯內。

⒑附表一編號11：屋後清除馬桶、鐵架、雜草廢棄物。

⑴本院勘驗現況如照片H11(卷二第137頁)。

⑵被告抗辯馬桶是丟棄在電險桿附近，隆起部分就是沒有清除

  之部分。原告陳稱馬桶復原有清除，隆起部分承租時即如此

  現狀。且原告未使用該部分。

⒒附表一編號12：洪清冬鄰居那面請清除所有廢棄物。

⑴本院勘驗現況如照片H12（卷二第137頁）。

⑵被告陳述靠近鄰居鐵絲網旁邊之廢棄土石未清除。原告陳稱

  瀝青是修補時掉落，瀝青可以讓地面凝固即僅是少許。

⑶而查，關於前揭應清理之廢棄物部分：本院勘驗時自H11照片

上可見電線杆附近確實仍有碎石塊堆置，H10-2照片上之花檯

內也有碎石塊堆置其上，H12靠近鄰居土地尚有瀝青殘渣散在

土地上，原告雖抗辯並未使用該位置，或者瀝青數量少，但

證人張錡銘也證稱：香蕉園附近之瀝青碎粒是我們的，但整

塊的不是我們的等語（卷二第200頁），則由證人證述內容可

知，該瀝青散渣既是當時修復時散落之而無清理乾淨，屬於
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被告要求需清理之廢棄物，則雖量微少，亦為原告應完成之

品項，而該部分原告無法舉證證明確實完善回復原狀工作，

則附表一編號10、11、12均有部分廢棄物尚未清運完全，此

部分可認原告尚未完成之。

⒓附表一編號13：清除房屋內外雜物

⑴本院勘驗現況如照片H13-1、13-2（卷二第139頁）。

⑵被告陳稱廢棄物有二堆，靠近房屋旁邊及大門水泥。原告陳 

 稱回復原狀時沒有柏油塊，水泥地上混凝土不是廢棄物。

⑶而查，本院勘驗時自H13-1照片上可見地面仍少數混凝土堆放

散在地面上，H13-2照片上有一小堆之瀝青在地上，原告雖抗

辯並非廢棄物，但證人張錡銘也證稱：卷二139頁13-2照片上

之瀝青是舊的東西清在一起而已等語（卷二第200頁），則該

瀝青堆既是證人受雇鋪設時清理而留下之舊物，屬於被告要

求需清理之廢棄物，則雖量微少，亦為原告應完成之品項，

而該部分原告無法舉證證明確實完善回復原狀工作，則附表

一編號13有部分廢棄物尚未清運完全，此部分可認原告尚未

完成之。

㈢原告請求歸還終止租約後之押租金600,000元及清理水溝費用

 30,450元有無理由？ 被告是否應負連帶給付責任？　

⒈關於押金60萬元約定可以沒收之情況為（沒收保證金即押金6

0萬元）依據系爭合約土地租約部分之第7條約定承租人有違

約情事，致損害出租人之權益時，方可基於賠償出租人損害

而沒收之。（卷一第16頁）

⒉約定押金可作為扣抵之約款：系爭合約土地租約中第4條若 

因租期屆滿遷出時，於扣除修繕清理系爭房地費用後，如仍

有剩餘時返還承租人；第9條處理承租人遺留廢棄物之清潔費

用，第10條水電費、營業稅、罰金未繳納時之代墊款項；房

屋租約部分第4條第2款，承租人租期內發生之應付未付費

用，第3款遺留物清潔處理所生費用時。（見本院卷一第18至

19頁契約書）。

⒊由前揭約說明可知，原告就附表一各項目中如未能完成項目
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之清潔處理費用，出租人得由60萬元中扣除之，而因原告有

關於廢棄物清理部分有附表一編號10、11、12、13等均有部

分廢棄物尚未清運完成，故原告依據系爭合約訴請返還60萬

元部分，以其尚有未依約完成品項，故縱使扣除3個月租金後

(詳下段說明）之餘額354,000元（600,000－246,000＝354,0

00），依據系爭合約土地租約部分第4條約定，合約期滿乙方

需將土地修護清理乾淨，若未修護清理，甲方得將押金保

留，待修護清理完畢後結算清理費用後，於押金扣除，剩餘

部分歸還承租方（卷一第16頁之契約條款），故原告訴請60

萬元依前揭約款仍未能返還之。

⒋本件關於違約提前終止契約之約款是賠償3個月之租金，而系

爭合約既有如此約定，由前後條款解釋契約顯見提前終止租

約顯是排除於前揭土地租約第7條規範之沒收保證金違約情事

之中，故而被告主張原告違約應該沒收60萬元押金，被告應

舉證其有何違約所生損害導致出租人權益受害而需賠償之情

況，才可依約沒收之，而原告基於個人業務調整之自己事由

需提前終止租約，提早遷離他處之情況，依租約僅需賠償出

租人3個月租金即246,000元（82,000×3＝246,000），故被告

主張於返還押金60萬元範圍先受扣抵上開租金金額項目自屬

合理，並此說明。

⒌綜上，雙方間之系爭租約已經合法終止，原告負有回復原狀

交還租賃物之義務也為兩造所不爭執，而因原告有如附表一

編號10、11、12、13等之部分廢棄物尚未清運完成，故原告

依據系爭合約訴請返還60萬元部分，以其尚有未依約完成品

項，故依據系爭合約土地租約部分第4條約定，其押金返還請

求權尚有未能返還緣由，從而原告訴請返還60萬元押金核屬

無據，應駁回此部分之訴。　　

㈣另外原告請求清理費用30,450元部分：原告主張此清理費用

是因為被告林昱吟主張係因原告公司因素導致系爭土地上之

水溝遭淤泥塞住，原告雇工施工期間，遭被告報警阻擋工人

之清除廢土，主張土壤為其出錢購買不允許原告雇用之人清
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理，導致原告額外支出清理費用，故請求被告等負擔，並提

出清理費用之估價單佐證之（見本院倦第97頁），而關於前

述紛爭情節，有原告提出照片、對話可參之（見本院卷一第

205頁），以上情節也為被告所不否認爭執經過，並提出屏

東縣屏東市調解委員會調解筆錄佐證之（卷二第29至30

頁），而上述紛爭是因為承租土地上良土填補及回復土地空

洞所因引發，而原告雇工清理水溝既是因應被告要求回復原

狀而為之措施，該清理費用由被告負擔之依據尚乏依據，故

原告此部分請求核屬無據，應駁回之。　　　　　

㈤綜上，原告之訴為無理由，應駁回之，則其假執行聲請也失

所依附，應併駁回之。　　　

五、因本案事證已臻明確，兩造其餘主張陳述及所提之證據，均

毋庸再予審酌，附此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據︰民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　9 　　月　　6 　　日

                   屏東簡易庭    法  官  潘  快

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後廿日內，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

廿日內補提上訴理由書（須附繕本）。如委任律師提起上訴者，

應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　9 　　月　　6 　　日

                                 書記官　鍾嘉芸

附表一：系爭清單內容（參考本院卷一第37頁）

修復還原

編號 項目

1. 大門口路面破損請修復還原。

2. 大門口周邊浪板。

3. 靠加工區那面圍鐵網加門。

4. 柏油面庭院：請修復大面積的柏油面，及四周的水溝疏
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附表二：系爭清單內容及兩造主張（參考本院卷二第29-2頁）

通。

5. 門：請修復鐵鋼門，復原後門。

6. 水泥地基板面請修復還原。內層有舖鐵條再用水泥鋪

平。

7. 抽水馬達，放回原位，並能順利啟動。

8. 水塔，放回原位，並能順利啟動。

9. 房屋內外水路、廁所、大廳、牆面恢復原狀。

清除廢棄物

10. 榕樹的整排花檯，請清除野草、垃圾。

11. 屋後請清除馬桶、鐵架、雜草廢棄物。

12. 洪清冬鄰居那面請清除所有廢棄物。

13. 清除房屋內外雜物。

違約金

1. 由保證金中扣除，3個月租金。

2. 上開修復還原及清除廢棄物完成，才退還剩餘保證金。

修復還原

編號 項目 原告主張 被告主張 被告證物及頁數

1 大門口路面

破損請修復

還原。

路面上有新鋪設

的柏油，顯見原

告有回復原狀，

破損部分是事後

才刨開。

大門口路

面未完全

修護還原

本院卷一第155頁、

本院卷二第123頁照

片。

2 大門口周邊

浪板。

承租時浪板狀態

就是如此，原告

並無造成破壞。

大門口週

邊浪板完

全未修復

還原

本院卷一第153頁。

3 靠加工區那 原告要回復原狀 被告原本 被告111年2月23日

01

02

03

(續上頁)
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面圍鐵網加

門。

時，被告說不用

設置，只要設置

鐵 網 至 大 門 位

置。

有兩個鐵

網 逃 生

門，一個

設在鄰地

旁那面，

原告並未

完全回復

原狀。另

一個在加

工 區 那

面，被告

已告知丁

建得（即

原 告 職

員）改設

在入口鐵

門旁，原

告也未設

立 逃 生

門。

書狀乙證6照片編號

第11至15號、本院

卷二第125頁。

4 柏 油 面 庭

院：請修復

大面積的柏

油面，及四

周的水溝疏

通。

柏油馬路是有新

鋪設過，被告主

張未修復之部分

是 承 租 時 就 如

此，原告承租後

也有修補，顏色

較深的柏油路面

都是原告修補的

地方。原告在前

後位置都有留排

水孔，左右側本

來 就 沒 有 排 水

孔。

柏油地面

有龜裂及

積水，四

周水溝未

疏通。排

水管孔未

確實間隔

留孔。水

溝鐵板蓋

埋在柏油

路 面 底

下，無法

移動。

本院卷一第133、13

9、 140、 141、 14

3、187頁、本院卷

二第127頁照片編號

4-1、第129頁。

5 門：請修復 該處逃生門是根 後門、鐵 被告111年2月23日

01

(續上頁)
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鐵鋼門，復

原後門。

據被告要求而設

置的。

網門未回

復原狀

書狀乙證6照片編號

第13、14號

6 水泥地基板

面請修復還

原。內層有

舖鐵條再用

水泥鋪平。

原告已按當初破

損部分予以形塑

補舖完整。水泥

塊地面鋪設時也

有鋪設鐵條。從

擋土牆到大門口

之邊坡整片，承

租時現況即是如

此，旗桿部分當

初 沒 有 設 置 鋼

條 ， 係 自 然 龜

裂，當初也有請

被告購買鋼條，

但被告沒有提供

鋼條，就沒有為

其鋪設。

原告任意

在擋水牆

水泥地基

挖洞，且

僅有部分

修復，內

層鐵條亦

僅有部分

鋪設。矮

擋土牆鐵

門走道旁

未修復還

原。

被告111年2月23日

書狀乙證6照片編號

第14至42號、110年

10月15日書狀乙證

照片編號25、47、4

8、51、52號、本院

卷二第131頁照片編

號6-3

7 抽水馬達，

放回原位，

並能順利啟

動。

馬達於原告復原

時是正常的，不

知為何故障。

被告原有2

個抽水加

壓馬達，

原告並未

將之放回

原位，且

錯位移入

故 障 馬

達，另一

個馬達則

未返還，

被告後來

請人另行

處理。

被告110年12月2日

書狀乙證3照片編號

3、4、7號及111年2

月23日書狀乙證6照

片編號47至52、54

至55號

8 水塔，放回

原位，並能

順利啟動。

水塔本來是放在

室內。

水塔並未

放 回 原

位。原本

被告111年2月23日

書狀乙證6照片編號

01

(續上頁)
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大昌路109

2號有2個

水塔，一

個在車庫

內，一個

在 鐵 厝

旁。110年

8月23日沒

水沒電，

被告後來

請人另行

處理。

47至50號、本院卷

二第133頁

9 房屋內外水

路、廁所、

大廳、牆面

恢復原狀。

冷氣孔部分並非

當初回復原狀範

圍。女廁部分因

故障而更換，但

不如被告意思。

男廁馬桶應是水

壓不足，馬桶水

箱下承租時本來

就 沒 有 鋪 設 磁

磚，門口不知何

時被弄髒。

原告任意

拆除、更

換男廁馬

桶，造成

開關鬆動

搖晃、沖

水 不 順

暢，且馬

桶底下地

板 未 復

原。亦未

經同意更

換女廁部

分地板，

門口地面

汙穢也未

清除。

被告110年10月15日

書狀乙證2照片編號

21號、110年12月2

日書狀乙證3全部照

片。

清除廢棄物

10 榕樹的整排

花檯，請清

除野草、垃

圾。

榕樹是根據被告

要求而修剪，另

花檯內本就有水

泥塊，木削也不

是原告放置的。

花檯裡有

木皮、木

削、砂石

及野草等

被告110年10月15日

書狀乙證2照片編號

9至10號、111年2月

23日書狀乙證6照片

編號第56至58、72

01

(續上頁)

20



廢棄物未

清除。

號、本院卷二第137

頁照片編號10-1、1

0-2。

11 屋後請清除

馬 桶 、 鐵

架、雜草廢

棄物。

馬桶已經清除，

而該處土地隆起

是 承 租 時 就 如

此，該處原告也

沒有使用。

鐵架、雜

草等廢棄

物僅有部

分清除，

被告已另

外請人移

除，雜草

部分是被

告林昱吟

自 行 清

除。馬桶

是丟棄在

電線桿附

近。

被告110年10月15日

書狀乙證2照片編號

21、111年2月23日

書狀乙證6照片編號

59至62號、本院卷

二第137頁照片編號

11。

12 洪清冬鄰居

那面請清除

所 有 廢 棄

物。

瀝青是原告修補

時掉落，可以讓

地面凝固，數量

也不多。

車庫土地

上有瀝青

廢棄物，

原告未清

除乾淨，

瀝青塊是

由被告自

行清除。

旁邊女廁

地板更換

及破壞水

泥地基的

廢棄物也

未清除乾

淨。

被告110年12月2日

書狀乙證3第8頁右

下角照片、111年2

月23日書狀乙證6編

號63、73至74號、

本院卷二第137頁照

片編號12。

13 清除房屋內

外雜物。

原告回復原狀時

該 處 沒 有 柏 油

塊，水泥地上是

大門內左

側水泥地

基上之瀝

被告110年10月15日

書狀乙證2照片編號

18、23至25號、110

01

(續上頁)
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有混凝土，但不

是廢棄物。

青 廢 棄

物、房屋

外木皮、

木削、瀝

青及靠大

昌路處地

面木皮、

木削未清

除。縱使

該處水泥

地上有混

凝土，原

告依約也

應將之清

除。

年11月15日庭呈證

據清單編號第2頁上

方、110年12月2日

書狀乙證3第14頁照

片全部及第16頁右

方照片、本院卷二

第139頁。

被告補充原告未修復項目

14 鐵網未修復

還原

此項目係被告自

行增加，與本件

無關。且原告委

託廠商施作時，

廠商考慮柱子高

度為六尺，如鐵

網高度七尺將造

成頭重腳輕、容

易晃動，為免影

響安全才施作為

六尺。

被告原本

鐵網高六

尺、水塔

旁之鐵網

高七尺，

原告施工

損壞高六

尺 之 鐵

網，且移

除水塔旁

七尺高之

鐵網。

被告111年2月23日

書狀乙證6照片編號

64至67號

15 車庫地面洪

清冬鄰地那

面水泥凸起

損壞

此項目係被告自

行增加，與本件

無關。

原本車庫

地面有水

泥凸起的

地板，原

告破壞後

未完全復

原。

被告110年12月2日

書狀乙證3第8頁左

側及右上方照片

01

(續上頁)
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16 大門電動遙

控鐵門220V

電力未復原

此項目係被告自

行增加，與本件

無關。

原告破壞

大門內側

的水泥地

基，施工

時又損毀2

20V電力，

未將之復

原。

被告111年2月23日

書狀乙證6照片編號

68至71號、第20頁

影本及水電收據編

號53號

17 農用噴霧器

一檯、大支

鋤頭一支等

未返還

此項目係被告自

行增加，與本件

無關。

被告之農

用噴霧器

及鋤頭等

農具被原

告移走。

被告110年6月2日書

狀乙證1存證信函、

111年2月23日書狀

乙證6照片編號44號

18 被告林昱吟

曾要求原告

復 原 要 確

實，並以照

片回覆

此項目係被告自

行增加，與本件

無關。

原告原證1

5、16無法

證明原告

已完全修

復 及 還

原。

被告110年12月2日

書狀乙證第5至6頁

01

(續上頁)

23
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臺灣屏東地方法院民事判決
                                    110年度屏簡字第417號
原      告  木開企業有限公司


法定代理人  張偉勲  
訴訟代理人  盧俊誠律師
被      告  林宗勇  


            林勵延  
            林宗榮  
兼上三人共同
訴訟代理人  林昱吟  


上列當事人間返還押租金事件，本院於民國111年8月25日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
一、原告之訴及假執行聲請均駁回。
二、訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
一、原告主張：
　㈠原告以販售木材為業，為存放自國外進口之原木，乃於民國106年11月27日向被告四人承租其等共有位於屏東縣○○鄉○○段00○00○00地號土地，及坐落其上門牌號碼屏東縣○○鄉○○村○○路0000號建物（下稱系爭房地），並於106年11月27日簽訂土地及房屋租賃契約書，約定租期自106年12月11日起至111年12月10日止共計5年，每月租金82,000元，押租金600,000元（下稱系爭租約）。嗣於109年4月間，為原告處理進口原木船務代理之公司通知原告，稱高雄港唯一從事大型原木裝卸之公司將不再從事大型原木之裝卸業務，日後大型原木進口裝卸需轉至台中港進行，原告為維持公司營運，僅能轉往台中地區找尋可供存放原木之場地，並於109年5月21日向他人承租土地存放原木。又原本存放於系爭房地之原木自109年5月起至110年5月初已陸續銷售完畢，因已無其他進口原木存放，原告即先以口頭及通訊軟體LINE向被告表明自110年5月11日後不再承租，並於110年5月28日再以存證信函向被告確認。
　㈡雖依系爭租約第5頁第4條第4項約定，如原告提前遷離他處，應賠償被告三個月租金，但被告於收到原告之提前終止通知，即於109年5月10日(按：應是110年5月10日、原告起訴狀疑似誤載為109年5月10日)要求原告將系爭房地之水電繳費地址予以變更為「屏東縣○○鄉○○段00地號」，以確認兩造間之租賃關係業已終止，原告亦依被告前開指示，於110年5月11日完成前開變更，可見被告已同意兩造提前終止系爭租約，則被告應返還600,000元之押租金予原告，且不得依前開系爭租約規定扣除三個月之租金。
  ㈢兩造於同意提前終止系爭租約後，被告提出修復項目清單一紙（下稱系爭清單、內容詳如附表一），要求原告依其上所載項目將系爭房地修復還原並清除其上之廢棄物。原告收受系爭清單後，即委請工程公司及工程行依系爭清單項目修復還原及清除廢棄物，然因適逢國內新冠肺炎疫情之三級警戒期間，致修復工程於110年8月3日始完成。其中關於清理系爭房地水溝之費用30,450元，原係因被告林昱吟主張因原告之因素導致有淤泥堵塞，然於原告委請他人施工期間之110年7月25日17時40分許，被告林勵延卻報警阻擋工人清運廢土，更稱該處是其出錢購買土壤填平，不允許工人將之清除，導致原告額外支出此筆清理費用，故此筆清理費用應由被告負擔。
　㈣綜上所述，兩造間系爭租約已合意提前終止，且原告亦依系爭清單將系爭房地修復還原及清除廢棄物完畢，則被告自應返還原告600,000元之押租金及額外支出之清理費30,450元。另被告就返還押租金及清理費係數人負擔同一債務，而其給付不可分，故依民法第292條準用連帶債務之規定，被告應連帶給付前開款項予原告，爰提起本訴，並聲明：⒈被告等應連帶給付原告630,450元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止按週年利率百分之5計算之利息。⒉原告願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：　　
　㈠被告未曾同意原告提前終止系爭租約，原告自行變更系爭房地之水電繳費地址，並不能證明被告曾同意原告提前終止系爭租約，由被告林勵延交付原告之系爭清單之「違約金」之項下亦清楚載明「由保證金中扣除，3個月租金」之字樣。除此之外，被告也曾於110年6月3日寄發存證信函通知原告，其提前終止系爭租約並未經被告同意，依系爭租約之約定應扣除保證金，且尚有許多應修繕及回復原狀之義務尚未履行。
　㈡於110年7月25日時，被告林勵延看見施工人員將系爭房地水溝處之土壤運走，經阻止而不予理會，而被告林昱吟要求施工人員將運走之土壤運回，亦遭該施工人員拒絕，被告林昱吟始報警阻止，其後兩造由屏東地方檢察署之檢察官移送調解，由原告及訴外人丁建得、陳慶寅與被告林昱吟達成調解，約定由丁建得以良土填補及回復系爭房地之空洞後，交由被告林昱吟驗收。又往加工區方向之水溝掉入木皮、木塊、木淤泥等，為原告所造成，原告自應負責清除，故清除水溝之費用應由原告負擔。
　㈢依系爭租約第一部分第四條及第二部分第四條第四點及第五條第二點之約定，如原告於系爭租約期限未滿即提前終止遷離，應賠償被告三個月之租金，且原告終止租約後須將系爭房地修護清理乾淨，如未修復清理，被告得將押金保留，待修護清理完畢結算清理費用後，於押金扣除。因原告未經被告同意即提前終止系爭租約，且有如門口路面及週邊浪板、抽水馬達、水溝、靠近加工區之鐵網圍籬、水塔、房屋內外廁所及牆面等如附表一所示項目未完全修復及回復原狀，堆置於系爭房地之廢棄物亦未清除完畢，故原告無權請求被告返還押租金600,000元及清理水溝之費用30,450元。另本件雖屬被告數人負同一權利義務之情形，但並非法定或約定給付不可分之連帶債務，故原告亦不得請求被告連帶給付等語置辯。並聲明：⒈原告之訴駁回。⒉如受不利之判決，願供擔保請免為假執行。
三、以下為兩造協議之不爭執事項及爭執事項：
  ㈠以下事項為兩造所不爭執：
  ⒈兩造於106年11月29日訂立本院卷一第15至21頁之系爭租約：
  ⑴租賃標的：屏東縣○○鄉○○段00地號土地（面積0.39323公頃）、同段45地號土地（面積0.2395公頃）、同段47地號土地（面積0.0596公頃），及以上三筆土地上之所有建物即門牌號碼：屏東縣○○鄉○○村○○路0000號房屋及土地四周擋土牆構造物。
　⑵約定租期5年：106年12月11日至111年12月10日。　
　⑶租金：每月82,000元。
　⑷原告依據系爭租約第4條給付押租金600,000元予被告，並約定期滿不續租時，被告應無息歸還押租金給原告。但原告如有積欠租金或費用時得自前開押租金中扣抵之。
　⒉系爭房地之水電用戶，於原告承租前係以前承租人「凱富保溫科技有限公司」名義申請，原告承租後並未變更申請名義，只有變更繳費住址為原告地址，即高雄市○○區○○○路000號8樓之1，原告於110年5月11日向台電公司屏東區營業處申請變更用戶地址為屏東縣○○鄉○○路00地號。
　⒊被告林勵延於110年5月間知悉原告擬提前終止系爭租約後，曾提出原告起訴狀所附原證七之清單，載明「修復還原」9項內容、「清除廢棄物」4項內容及「違約金」2項內容，原告有收受該份清單且知情。
　⒋原告於110年5月28日寄發存證信函予被告四人，內容表明雙方同意於110年5月10日終止系爭租約，原告已依約回復原狀，請被告於函到7日內返還押租金。
　⒌原告於110年5月間搬遷，嗣後有僱工進行部分的修復，及清除廢棄物。　
  ㈡爭執事項
  ⒈系爭租約是否已經於110年5月11日提早終止？
  ⒉系爭房地是否已於110年8月3日全部回復原狀？
  ⒊原告請求歸還終止租約後之押租金600,000元及清理水溝費用30,450元有無理由？ 被告是否應負連帶給付責任？
四、本院之判斷：
　㈠系爭租約是否已經於110年5月11日提早終止？
　⒈經查：根據兩造之系爭租約分別就土地與房屋訂立約款，其中關於承租人提早終止合約經出租人同意之約款，是約定在房屋租賃條款之第四條第4款，即租賃期限未滿，一方擬提前終止租約時，需得他方書面同意。若乙方提前遷離他處時，乙方應賠償甲方三個月租金，如甲方擬提前收回房屋，亦賠償乙方3個月租金之損害(見本院卷一第19頁），而土地租約部分則無該條款約定，而在土地租約之第18條約定「本契約未規定事項，依民法及土地法之規定辦理」（本院卷一第18頁），而由系爭租約標的是以土地使用為主要，房屋應是做為辦公室之搭配用途，然系爭合約既有意區別約定，該系爭合約租金、租期性質上屬於共同約款事項無從區別，故解讀系爭合約時，應參酌民法、土地法有關提前終止租約有關規定而判定是否連同土地之終止也需經出租人同意始可為之。
　⒉而按民法第453條關於期租約之終止規定為：定有期限之租賃契約，如約定當事人之一方於期限屆滿前，得終止契約者，其終止契約，應依第四百五十條第三項之規定，先期通知。依前揭法條之反面解釋，即定有期限租賃契約之終止，必須於租期屆滿時始可為之，倘欲於租期屆滿前終止租約，除經契約當事人雙方同意外，必須於租約中載明當事人之一方得任意終止，否則即不得任意終止。如此解釋也與系爭合約之精神應相符合，也與系爭合約房屋租約提前終止需得出租人同意約定之條款相符合。而所謂承租人之同意權行使應不得違反誠信原則、公序良俗,如此才能更妥適體現契約精神，保障契約雙方權益。參酌原告提出原證三之存證信函可知，原告於110年以「業務調整原因」為終止緣由，先於110年3月28日預先通知擬終止契約之表示，之後於110年5月10日為終止合約表示，繼而於同年5月28日以該函催促返還押金60萬元，有該函可參（本院卷一第27至31頁)，而由被告提出之台南地方法院郵局812號存證信函回復內容可知悉：被告以該函文表示110年5月10日提前終止租約，未經出租人同意，已違反土地租約第7條、房屋租約第4條約定，請代為通知沒收保證金。（二）另經出租人至現場勘查結果，承租人有如附表一許多尚未修復或回復原狀之處，茲通知履行修繕及義務回復原狀之義務等語（本院卷一第129至132頁），由被告前揭存證信函內容可知，其所稱土地租約第7條乃甲方即出租人之提前終止契約約定，房屋租約第4條乃房屋提前終止時需得出租人書面同意之約款，土地租約第7條約定乙方有違反本契約或者民法、土地法規定，經催告及限期改正，仍未改正或改正不完全時，甲方得終止租約（卷一第17頁），而被告一方面發函催告原告完成修繕及回復原狀之履行義務，一方面卻亦表達不同意終止合約，如不解釋成被告以該函文無異於同意終止系爭合約，否則系爭租約如未經終止，原告即無負回復原狀之修繕義務可言，蓋以該函文所催促原告履行內容均牽涉終止後回復原狀之有關修復內容，例如鐵絲網之回復要求、管線遷回原處、交回辦公室鑰匙、遙控器等物品，如經交回上開物品原告顯然即無在系爭房地使用之可能，則被告不同意終止合約，卻要求承租人交還承租物之鑰匙、大門遙控器，不提供使用，與履行租約內容顯然相違背，可認雙方之系爭合約至少於被告回復上揭存證信函時已經終止之一節，堪以認定（即是前揭信函110年6月2日、卷一第132頁之發出日期）。
　㈡系爭房地是否已於110年8月3日全部回復原狀？
　  被告爭執尚未完全修復之意見參見附表二之說明。而根據附表一之修復還原項目，本院會同兩造於111年4月27日至承租土地勘驗修復情況如下，有本院該日勘驗筆錄及當日之拍攝之現況照片可佐證之（見本院卷二第109至117頁、123至139頁）：
  ⒈附表一編號1：大門口路面破損請修復還原：
    勘驗現場如下：現場有一碎石路面，被告在場稱是未完成部分，參見照片A1-1、A1-2（本院卷二123頁A1、A2照片），原告則抗辯是之後再被刨除開的，並非沒有回復原狀。而由原告所舉證人也到庭說明是原告雇請證人張錡銘前往鋪設之，此經前揭證人到院證稱：卷二第123頁中間黑色區域不是伊施作，瀝青補做的都是伊施做的，排水孔大的都有留設，小的沒有等語（卷二第198至199頁）被告所稱是尚未回復完成，根據原告卷一第69頁照片顯示大門進入之地板及南側水泥地板2021年7月3到7月25日修復前後照片顯示已鋪設柏油路面，故被告所稱破損之部分，應是後來被祛除應屬可採。原告此部分已完成應可認定。
  ⒉附表一編號2：大門口周邊浪板：
  ⑴本院勘驗現況如下：現場有紅色及綠色浪班及隔板，紅色浪
    板上端有破損，綠色浪板靠近門口有向內凹。參見照片B2（本院卷二第125頁）。
　⑵被告在場稱沒有修護，原告主張承租時候就是如此，並提出照片主張結構無損壞，表面稍微凹凸之照片佐證之（卷一第197頁）。
　⑶而查，本院勘驗浪板僅紅色上端有破損及內凹，但隔間與防護功能並未減損，故被告抗辯應修復尚無可採，至於被告雖提出之前平整之照片佐證之（卷一第153頁），然因該照片究竟是否承租之時所存在狀態已屬不明，且回復原狀之要求，應是回復物品原來應有功能之狀態，若外觀上不甚美觀但功能無減失，應認此回復要求核屬無據。
  ⒊附表一編號3靠加工區那面鐵絲網加門
　⑴本院勘驗現況如下：與隔壁土地相鄰邊界在土地後端有為鐵絲網，前端則沒有圈圍鐵絲網。參見照片B3（卷二第125頁）。
　⑵被告主張應該從鐵絲網內部設逃生門，原告則抗辯回復原狀時被告說不用設置，所以只要設到大門位置，被告也稱大門也沒有設置逃生門。
　⑶而查，系爭土地前揭範圍相鄰位置是稻田，雖鄰近加工區，原告抗辯被告說不用設置，被告亦無反駁之，則此部分可認原告修復完成。
 ⒋附表一編號4柏油面庭院：修復大面積的柏油面，及四周水溝
　 疏通：
 ⑴本院勘驗現況如下：
   4.1系爭土地面向馬路（即大昌路）由右至左依序為：（照片D4-8、卷二第127、129頁）右1是水泥塊地面，右2是柏油馬路、柏油馬路上有一個洞，有人孔蓋，人孔蓋之下方即是水溝所在位置，參見照片D4-1（卷二第127頁），右3是柏油路面，現況靠近柏油馬路的地方呈現斑駁不平整路面，即是被告所稱未修復之部分。參見照片D4-1、D4-3（卷二第127頁），上述大片水泥面上較深顏色之地面是原告所加以修補之地方，深淺顏色明顯，斑駁地面狀態面積不大，約靠近柏油馬路的地方呈現斑駁不平整路面，有本院勘驗當日之照片可參，而原告提出修補之照片中（卷一第39至43頁、第199頁），在2021年7月5日修補前到8月2日修補後之照片中，均有修補水泥地板之區塊呈現，此大面積之水泥地板修繕均有顯示日期比對修補前後之施工照片可參，另有同年7月17日修補前到8月3日修補後之道路補鋪瀝青，及水溝由同年7月3日疏通前到7月25日疏通後，將雜草生長剷除後加以疏通，水溝內木屑清理之照片可參（卷一第41、43、45、47、49、51、53、55、57、59頁），被告質疑之斑駁區塊僅勘驗期日現場所見小範圍之面積，而此區域從110年7月間到本院111年4月間勘驗時間，約超過6個月之久，由修繕後6個月之路面狀況是否可據以推斷原告未善盡義務，容有可查之處，至於被告提出之比對照片（卷一第133、139、141、143、145頁），以其照片上均無日期顯示是何時拍攝之照片，雖其提出修繕前平整之地面照片佐證之，但其實際拍攝日期為何時？其所稱被告修繕後之照片除與原告提出之修繕後照片有差異外，本院勘驗時，亦無該照片呈現之路面破損雜亂不堪情形，可參見卷二之第127頁照片現況，而如C4.3照片上之斑駁面積，是修繕後因修繕瑕疵者，亦是可針對該部分補正請求修補之問題，故依據上開說明，可認原告對於附表一編號1之修復工作，實均已完成。　 
 ⑵4.2水溝需要疏通部分：
   本院勘驗現況如下：①右邊靠近右1水泥地面處只留有一人 孔蓋，參見照片D4-1（卷二第127頁），②後面位置有一整排洩水口，參見照片D4-5（卷二第127、129頁）,水溝都被水泥地面或者柏油路面覆蓋住，但空地之前後位置均留設排水孔。
 ⑶關於此部分修補水泥地板、水溝疏通部分除如前述佐證說明之外，證人陳慶寅也到院證述上述部分也是其施作，洩水孔之留設爭議部分，證人則稱如果如果有看到會順便清理，沒看到則無清理，而路基要設置鐵條之部分，大塊的地基水泥板都要安裝鐵條，有安裝鐵條，也有向原告請款，如果原來就沒鐵條的地方就不會安裝鐵條，如果是原來老舊或者壞掉的鐵條，原告也修復了等語（見卷二第240至242頁），而關於水溝原告曾經疏通之佐證除如前述外，排水孔大致均前後有留設之，此經本院勘驗時在地板上可見前後端各留設排之排水孔位置，見卷二第127頁之4.1照片、4.5照片、4.7照片，當被告詢問其鋪設瀝青時有無將排水孔留下之時，證人張錡銘則證述：因為小的排水孔已經堵塞，所以就補起來，大的排水孔有留下等語（見卷二第199頁），而系爭土地上之排水孔是否暢通，原告回復原狀時即應督促施工人員注意改善之，而此部分原告未盡督促之責，故被告所稱未完成修復一節，於較小排水孔遭堵塞未盡改善之部分被告抗辯為可採，故此部分原告有上述小部分未能完善回復原狀。
 ⒌附表一編號5門：修復鐵門、復原後門：
   本院勘驗現況如下：有設置一鐵絲網門，面向系爭土地之一面設有門栓，見照片E5（卷二第131頁），原告陳述這是因應被告要求所設置逃生門，而上述鐵絲網門已經完整，並朝向系爭土地方向之門上也加鎖，被告雖爭執與原來設置之逃生門不符，然該鐵絲網門設置作用如為防護及逃生之需求而設置，倘功能上符合，雖尺寸工規格尚有所些許差異（見卷一第159頁被告提出對照之照片)，以被告雖提出對照之照片，但不因此即認為原告之設置未達回復原狀，且證人陳慶寅亦到院證稱關於系爭房地上鐵絲網施作乃其建議原告之意見，而該高度安全不容易受風後傾倒，且鐵絲網如太高易因容易傾倒而壓傷人，是以其建議原告施作該高度，原告也採納之，逃生門也是搭配鐵絲網高度一起，安全之外也美觀等語（見本院卷二第240至241頁），故被告此部分抗辯尚無可採。
 ⒍附表一編號6：水泥基地板面請修復還原，內層有鋪鐵條再水泥鋪平。
 ⑴關於6.1本院勘驗現況如下：
   土地後端是一大片水泥塊，在左右各有一處顏色較淺之水泥地面即是被告所稱為之水泥地，可參見照片E6-1（卷二131頁），而被告陳稱水泥地基內需鋪設鐵條，表面再舖設上水泥地面，但現場之淺色水泥地面，原告僅鋪設水泥地面，基地裡層並未加上鐵條加強之，原告主張是按照當初破損之地方加以形塑修補之。
 ⑵6.2本院勘驗現況如下：（見照片E6-2、卷二第131頁）靠近
   大門口馬路右邊有一片顏色較淺之地面，原告主張水泥地面
   鋪設時有加鐵條在內，被告則稱：從檔土牆到大門口邊坡整
   片應該鋪設水泥，但沒有復原。
 ⑶6.3本院勘驗現況如下：（見照片E6-3、卷二131頁），是比較斑駁之水泥地面，被告勘驗現場時插入旗竿之位置，被告稱說是原告當初立鋼條時有裂開而沒有修復之部分。原告主張：當初承租就是如此現況，因為鋪設水泥時，被告沒有購置鋼條，所以未設置。被告：受損位置都不是原告修復之地方。
 ⑷上述⑴至⑶之修復情況，根據原告提出之岡奈瓏有限公司估價單記載施作有五部分，第一部分記載加竹鐵施工，規格20×20、混凝土平均20公分，第二部分混凝土高平均15公分，板模長，第三部分：混凝土平均9公分，板模長，第四部分：後水溝加高，板模長，第五部分：補基礎柱5件、板模混凝土等情，有上開估計單（卷一87頁）可佐證之，而證人陳慶寅證稱關於鐵條之設置如前述狀況，且有施作照片可參（見卷一第315頁），檔土牆部分則非證人施作之項目，而檔土牆如原無鐵條施作在內，原告回復原狀時依約也無額外施作之必要，故被告爭執從檔土牆到大門口邊坡整片應該鋪設水泥，但沒有復原之部分，然由原告提出之復原照片中（卷一第39至43頁照片），照片上緊鄰大昌路水溝邊之水泥地面即是被告爭執之擋土牆邊坡，從2021年7月19日之修復後照片上呈現齊整之水泥邊坡（卷一43頁照片），並無被告爭執之未修復狀況，是以，原告附表一編號6之工作應認已完成修復。
 ⒎附表一編號7與8：水塔及抽水馬達均放回原位，並能順利啟
   動。本院勘驗現況如下：
 ⑴如照片7&8（卷二第133頁）所示位置被告稱說不是水塔應放 置之位置，另有馬達一個，水塔應該放在鐵絲網旁邊其站立之位置（按：照片上身穿紅衣之人是被告，其所站位置）。且馬達並未回復修好，是被告自己修好的；原告則稱水塔原放在室內，馬達修復時是好的。而由原告提出7月3日到7月24日完工前後施作照片（卷一第73頁）顯示水塔已經架設回復原位置，另由被告之對比照片（卷一第147、179頁）而觀之，原告放置之位置與原先之位置略有差異，而原告委請之證人鄭振輝證稱：水塔當初放在該位置，因為原告要停車，所以移到電線桿旁邊，後來要歸還時又移回原來位置，原告承租時就是將水塔與加壓馬達一起移走，所以交還土地時才又移回原來位置，加壓馬達移回時試過性能是可以運轉，如果加壓馬達有問題就沒辦法出水，水龍頭也有測試過有水出來，當時有測試過水龍頭是有水，就表示水塔與加壓馬達及電力都沒有問題等語（見本院卷二第200至201頁），核證人是受原告委請完成上述工作，如證人完成後未能使工作達到原告之要求性能，原告豈可能願意付款而受領未完工之工作項目？有原告提出水塔、馬達收據佐證之（見卷一第83頁），是以，原告主張有完成該項目核屬可採，至水塔位置證人也說明因為該位置有出水口，因此才會移回該位置，則雖該回復之位置與被告要求位置有差異，但如確實回復原有性能，則該位置之微少差異不影響水塔、馬達之運作，應認原告已完成該項目。
 ⑵至於被告爭議馬達是自己找人修好一節，證人證述其完成之馬達組是電動門之馬達，另一組沒有動，因為是去整理，所以收據之3000元是工資，不是材料費用，當時測試也有電力等語（見卷二第201至202頁），而證人之工資收據是101年5月27日（按：101年可能是誤寫日期、蓋101年時本件尚未出租原告、是106年開始出租原告），距離被告8月23日檢驗發現馬達是故障之時間相差約3個月，是否期間因為其他因素導致之後損壞尚未可知，而證人既經具結作證，且其施作時間也是在原告主張5月10日終止系爭租約後之期間，本院採信其證詞為可信，故電路部分可認原告有完成復原工作。
 ⒏附表一編號9：房屋內外水路、廁所、大廳、牆面恢復原狀。
 ⑴本院勘驗現況如照片G9-1、9-2、9-3、9-4。（卷二第135
   頁）。　　
 ⑵被告陳稱廁所大門口弄髒未清理乾淨，女廁地面深色地磚更
　 換時並未得被告同意也未回復原狀，男廁部分馬桶只能沖小
　 的水，排便時即無法沖水，開關鬆動，地面磁磚沒有復原，
　 門口沒有清乾淨。
 ⑶而查，原告所舉前揭證人鄭振輝證稱證稱：男女廁所沖水管線是其施作，僅是更換內部控制水閥之零件，馬桶則未更換，透氣孔也有施作，因為鐵皮屋裡面本來沒有透氣孔，施作時性能完好，沖便時為何不能沖水伊不知等語（見本院卷二第202至203頁），而原告僱請證人修繕上述品項之工作，如施作完成卻欠缺需要之功能原告豈能不要求改善後才付款，反而任意接受不完整之施工品質？故原告所舉證當時確有修復完成應可採信。
 ⑷至被告附表一系爭清單上要求品項是關於水路、廁所、大廳、牆面等之項目，故被告爭議之地面清潔、磁磚顏色等與應完成之項目無涉，故原告抗辯有完成修復一節應為可採。
 ⒐附表一編號10、榕樹整排花檯，清除野草、垃圾：
 ⑴本院勘驗現況如照片H10-1、10-2(卷二第137頁)。
 ⑵被告抗辯水泥、廢棄物是丟在花檯上面沒有清除。原告陳稱
   榕樹是根據被告要求而修剪，水泥塊原本就在花檯內。
 ⒑附表一編號11：屋後清除馬桶、鐵架、雜草廢棄物。
 ⑴本院勘驗現況如照片H11(卷二第137頁)。
 ⑵被告抗辯馬桶是丟棄在電險桿附近，隆起部分就是沒有清除
   之部分。原告陳稱馬桶復原有清除，隆起部分承租時即如此
   現狀。且原告未使用該部分。
 ⒒附表一編號12：洪清冬鄰居那面請清除所有廢棄物。
 ⑴本院勘驗現況如照片H12（卷二第137頁）。
 ⑵被告陳述靠近鄰居鐵絲網旁邊之廢棄土石未清除。原告陳稱
   瀝青是修補時掉落，瀝青可以讓地面凝固即僅是少許。
 ⑶而查，關於前揭應清理之廢棄物部分：本院勘驗時自H11照片上可見電線杆附近確實仍有碎石塊堆置，H10-2照片上之花檯內也有碎石塊堆置其上，H12靠近鄰居土地尚有瀝青殘渣散在土地上，原告雖抗辯並未使用該位置，或者瀝青數量少，但證人張錡銘也證稱：香蕉園附近之瀝青碎粒是我們的，但整塊的不是我們的等語（卷二第200頁），則由證人證述內容可知，該瀝青散渣既是當時修復時散落之而無清理乾淨，屬於被告要求需清理之廢棄物，則雖量微少，亦為原告應完成之品項，而該部分原告無法舉證證明確實完善回復原狀工作，則附表一編號10、11、12均有部分廢棄物尚未清運完全，此部分可認原告尚未完成之。
 ⒓附表一編號13：清除房屋內外雜物
 ⑴本院勘驗現況如照片H13-1、13-2（卷二第139頁）。
 ⑵被告陳稱廢棄物有二堆，靠近房屋旁邊及大門水泥。原告陳   稱回復原狀時沒有柏油塊，水泥地上混凝土不是廢棄物。
 ⑶而查，本院勘驗時自H13-1照片上可見地面仍少數混凝土堆放散在地面上，H13-2照片上有一小堆之瀝青在地上，原告雖抗辯並非廢棄物，但證人張錡銘也證稱：卷二139頁13-2照片上之瀝青是舊的東西清在一起而已等語（卷二第200頁），則該瀝青堆既是證人受雇鋪設時清理而留下之舊物，屬於被告要求需清理之廢棄物，則雖量微少，亦為原告應完成之品項，而該部分原告無法舉證證明確實完善回復原狀工作，則附表一編號13有部分廢棄物尚未清運完全，此部分可認原告尚未完成之。
 ㈢原告請求歸還終止租約後之押租金600,000元及清理水溝費用
　 30,450元有無理由？ 被告是否應負連帶給付責任？　
 ⒈關於押金60萬元約定可以沒收之情況為（沒收保證金即押金60萬元）依據系爭合約土地租約部分之第7條約定承租人有違約情事，致損害出租人之權益時，方可基於賠償出租人損害而沒收之。（卷一第16頁）
 ⒉約定押金可作為扣抵之約款：系爭合約土地租約中第4條若  因租期屆滿遷出時，於扣除修繕清理系爭房地費用後，如仍有剩餘時返還承租人；第9條處理承租人遺留廢棄物之清潔費用，第10條水電費、營業稅、罰金未繳納時之代墊款項；房屋租約部分第4條第2款，承租人租期內發生之應付未付費用，第3款遺留物清潔處理所生費用時。（見本院卷一第18至19頁契約書）。
 ⒊由前揭約說明可知，原告就附表一各項目中如未能完成項目之清潔處理費用，出租人得由60萬元中扣除之，而因原告有關於廢棄物清理部分有附表一編號10、11、12、13等均有部分廢棄物尚未清運完成，故原告依據系爭合約訴請返還60萬元部分，以其尚有未依約完成品項，故縱使扣除3個月租金後(詳下段說明）之餘額354,000元（600,000－246,000＝354,000），依據系爭合約土地租約部分第4條約定，合約期滿乙方需將土地修護清理乾淨，若未修護清理，甲方得將押金保留，待修護清理完畢後結算清理費用後，於押金扣除，剩餘部分歸還承租方（卷一第16頁之契約條款），故原告訴請60萬元依前揭約款仍未能返還之。
 ⒋本件關於違約提前終止契約之約款是賠償3個月之租金，而系爭合約既有如此約定，由前後條款解釋契約顯見提前終止租約顯是排除於前揭土地租約第7條規範之沒收保證金違約情事之中，故而被告主張原告違約應該沒收60萬元押金，被告應舉證其有何違約所生損害導致出租人權益受害而需賠償之情況，才可依約沒收之，而原告基於個人業務調整之自己事由需提前終止租約，提早遷離他處之情況，依租約僅需賠償出租人3個月租金即246,000元（82,000×3＝246,000），故被告主張於返還押金60萬元範圍先受扣抵上開租金金額項目自屬合理，並此說明。
 ⒌綜上，雙方間之系爭租約已經合法終止，原告負有回復原狀交還租賃物之義務也為兩造所不爭執，而因原告有如附表一編號10、11、12、13等之部分廢棄物尚未清運完成，故原告依據系爭合約訴請返還60萬元部分，以其尚有未依約完成品項，故依據系爭合約土地租約部分第4條約定，其押金返還請求權尚有未能返還緣由，從而原告訴請返還60萬元押金核屬無據，應駁回此部分之訴。　　
 ㈣另外原告請求清理費用30,450元部分：原告主張此清理費用是因為被告林昱吟主張係因原告公司因素導致系爭土地上之水溝遭淤泥塞住，原告雇工施工期間，遭被告報警阻擋工人之清除廢土，主張土壤為其出錢購買不允許原告雇用之人清理，導致原告額外支出清理費用，故請求被告等負擔，並提出清理費用之估價單佐證之（見本院倦第97頁），而關於前述紛爭情節，有原告提出照片、對話可參之（見本院卷一第205頁），以上情節也為被告所不否認爭執經過，並提出屏東縣屏東市調解委員會調解筆錄佐證之（卷二第29至30頁），而上述紛爭是因為承租土地上良土填補及回復土地空洞所因引發，而原告雇工清理水溝既是因應被告要求回復原狀而為之措施，該清理費用由被告負擔之依據尚乏依據，故原告此部分請求核屬無據，應駁回之。　　　　　
　㈤綜上，原告之訴為無理由，應駁回之，則其假執行聲請也失所依附，應併駁回之。　　　
五、因本案事證已臻明確，兩造其餘主張陳述及所提之證據，均毋庸再予審酌，附此敘明。
六、訴訟費用負擔之依據︰民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　9 　　月　　6 　　日
                    屏東簡易庭    法  官  潘  快
正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後廿日內，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
廿日內補提上訴理由書（須附繕本）。如委任律師提起上訴者，
應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　9 　　月　　6 　　日
                                  書記官　鍾嘉芸
附表一：系爭清單內容（參考本院卷一第37頁）
		修復還原

		




		編號

		項目



		1.

		大門口路面破損請修復還原。



		2.

		大門口周邊浪板。



		3.

		靠加工區那面圍鐵網加門。



		4.

		柏油面庭院：請修復大面積的柏油面，及四周的水溝疏通。



		5.

		門：請修復鐵鋼門，復原後門。



		6.

		水泥地基板面請修復還原。內層有舖鐵條再用水泥鋪平。



		7.

		抽水馬達，放回原位，並能順利啟動。



		8.

		水塔，放回原位，並能順利啟動。



		9.

		房屋內外水路、廁所、大廳、牆面恢復原狀。



		清除廢棄物

		




		10.

		榕樹的整排花檯，請清除野草、垃圾。



		11.

		屋後請清除馬桶、鐵架、雜草廢棄物。



		12.

		洪清冬鄰居那面請清除所有廢棄物。



		13.

		清除房屋內外雜物。



		違約金

		




		1.

		由保證金中扣除，3個月租金。



		2.

		上開修復還原及清除廢棄物完成，才退還剩餘保證金。









附表二：系爭清單內容及兩造主張（參考本院卷二第29-2頁）
		修復還原

		


		


		


		




		編號

		項目

		原告主張

		被告主張

		被告證物及頁數



		1

		大門口路面破損請修復還原。

		路面上有新鋪設的柏油，顯見原告有回復原狀，破損部分是事後才刨開。

		大門口路面未完全修護還原

		本院卷一第155頁、本院卷二第123頁照片。



		2

		大門口周邊浪板。

		承租時浪板狀態就是如此，原告並無造成破壞。

		大門口週邊浪板完全未修復還原

		本院卷一第153頁。



		3

		靠加工區那面圍鐵網加門。

		原告要回復原狀時，被告說不用設置，只要設置鐵網至大門位置。

		被告原本有兩個鐵網逃生門，一個設在鄰地旁那面，原告並未完全回復原狀。另一個在加工區那面，被告已告知丁建得（即原告職員）改設在入口鐵門旁，原告也未設立逃生門。

		被告111年2月23日書狀乙證6照片編號第11至15號、本院卷二第125頁。



		4

		柏油面庭院：請修復大面積的柏油面，及四周的水溝疏通。

		柏油馬路是有新鋪設過，被告主張未修復之部分是承租時就如此，原告承租後也有修補，顏色較深的柏油路面都是原告修補的地方。原告在前後位置都有留排水孔，左右側本來就沒有排水孔。

		柏油地面有龜裂及積水，四周水溝未疏通。排水管孔未確實間隔留孔。水溝鐵板蓋埋在柏油路面底下，無法移動。



		本院卷一第133、139、140、141、143、187頁、本院卷二第127頁照片編號4-1、第129頁。



		5

		門：請修復鐵鋼門，復原後門。

		該處逃生門是根據被告要求而設置的。

		後門、鐵網門未回復原狀

		被告111年2月23日書狀乙證6照片編號第13、14號



		6

		水泥地基板面請修復還原。內層有舖鐵條再用水泥鋪平。

		原告已按當初破損部分予以形塑補舖完整。水泥塊地面鋪設時也有鋪設鐵條。從擋土牆到大門口之邊坡整片，承租時現況即是如此，旗桿部分當初沒有設置鋼條，係自然龜裂，當初也有請被告購買鋼條，但被告沒有提供鋼條，就沒有為其鋪設。

		原告任意在擋水牆水泥地基挖洞，且僅有部分修復，內層鐵條亦僅有部分鋪設。矮擋土牆鐵門走道旁未修復還原。

		被告111年2月23日書狀乙證6照片編號第14至42號、110年10月15日書狀乙證照片編號25、47、48、51、52號、本院卷二第131頁照片編號6-3



		7

		抽水馬達，放回原位，並能順利啟動。

		馬達於原告復原時是正常的，不知為何故障。

		被告原有2個抽水加壓馬達，原告並未將之放回原位，且錯位移入故障馬達，另一個馬達則未返還，被告後來請人另行處理。

		被告110年12月2日書狀乙證3照片編號3、4、7號及111年2月23日書狀乙證6照片編號47至52、54至55號



		8

		水塔，放回原位，並能順利啟動。

		水塔本來是放在室內。

		水塔並未放回原位。原本大昌路1092號有2個水塔，一個在車庫內，一個在鐵厝旁。110年8月23日沒水沒電，被告後來請人另行處理。

		被告111年2月23日書狀乙證6照片編號47至50號、本院卷二第133頁



		9

		房屋內外水路、廁所、大廳、牆面恢復原狀。

		冷氣孔部分並非當初回復原狀範圍。女廁部分因故障而更換，但不如被告意思。男廁馬桶應是水壓不足，馬桶水箱下承租時本來就沒有鋪設磁磚，門口不知何時被弄髒。

		原告任意拆除、更換男廁馬桶，造成開關鬆動搖晃、沖水不順暢，且馬桶底下地板未復原。亦未經同意更換女廁部分地板，門口地面汙穢也未清除。

		被告110年10月15日書狀乙證2照片編號21號、110年12月2日書狀乙證3全部照片。



		清除廢棄物

		


		


		


		




		10

		榕樹的整排花檯，請清除野草、垃圾。

		榕樹是根據被告要求而修剪，另花檯內本就有水泥塊，木削也不是原告放置的。

		花檯裡有木皮、木削、砂石及野草等廢棄物未清除。

		被告110年10月15日書狀乙證2照片編號9至10號、111年2月23日書狀乙證6照片編號第56至58、72號、本院卷二第137頁照片編號10-1、10-2。



		11

		屋後請清除馬桶、鐵架、雜草廢棄物。

		馬桶已經清除，而該處土地隆起是承租時就如此，該處原告也沒有使用。

		鐵架、雜草等廢棄物僅有部分清除，被告已另外請人移除，雜草部分是被告林昱吟自行清除。馬桶是丟棄在電線桿附近。

		被告110年10月15日書狀乙證2照片編號21、111年2月23日書狀乙證6照片編號59至62號、本院卷二第137頁照片編號11。



		12

		洪清冬鄰居那面請清除所有廢棄物。

		瀝青是原告修補時掉落，可以讓地面凝固，數量也不多。

		車庫土地上有瀝青廢棄物，原告未清除乾淨，瀝青塊是由被告自行清除。旁邊女廁地板更換及破壞水泥地基的廢棄物也未清除乾淨。

		被告110年12月2日書狀乙證3第8頁右下角照片、111年2月23日書狀乙證6編號63、73至74號、本院卷二第137頁照片編號12。



		13

		清除房屋內外雜物。

		原告回復原狀時該處沒有柏油塊，水泥地上是有混凝土，但不是廢棄物。

		大門內左側水泥地基上之瀝青廢棄物、房屋外木皮、木削、瀝青及靠大昌路處地面木皮、木削未清除。縱使該處水泥地上有混凝土，原告依約也應將之清除。

		被告110年10月15日書狀乙證2照片編號18、23至25號、110年11月15日庭呈證據清單編號第2頁上方、110年12月2日書狀乙證3第14頁照片全部及第16頁右方照片、本院卷二第139頁。



		被告補充原告未修復項目

		


		


		


		




		14

		鐵網未修復還原

		此項目係被告自行增加，與本件無關。且原告委託廠商施作時，廠商考慮柱子高度為六尺，如鐵網高度七尺將造成頭重腳輕、容易晃動，為免影響安全才施作為六尺。

		被告原本鐵網高六尺、水塔旁之鐵網高七尺，原告施工損壞高六尺之鐵網，且移除水塔旁七尺高之鐵網。

		被告111年2月23日書狀乙證6照片編號64至67號



		15

		車庫地面洪清冬鄰地那面水泥凸起損壞

		此項目係被告自行增加，與本件無關。

		原本車庫地面有水泥凸起的地板，原告破壞後未完全復原。

		被告110年12月2日書狀乙證3第8頁左側及右上方照片



		16

		大門電動遙控鐵門220V電力未復原

		此項目係被告自行增加，與本件無關。

		原告破壞大門內側的水泥地基，施工時又損毀220V電力，未將之復原。

		被告111年2月23日書狀乙證6照片編號68至71號、第20頁影本及水電收據編號53號



		17

		農用噴霧器一檯、大支鋤頭一支等未返還

		此項目係被告自行增加，與本件無關。

		被告之農用噴霧器及鋤頭等農具被原告移走。

		被告110年6月2日書狀乙證1存證信函、111年2月23日書狀乙證6照片編號44號



		18

		被告林昱吟曾要求原告復原要確實，並以照片回覆

		此項目係被告自行增加，與本件無關。

		原告原證15、16無法證明原告已完全修復及還原。

		被告110年12月2日書狀乙證第5至6頁












臺灣屏東地方法院民事判決

                                    110年度屏簡字第417號

原      告  木開企業有限公司



法定代理人  張偉勲  

訴訟代理人  盧俊誠律師

被      告  林宗勇  



            林勵延  

            林宗榮  

兼上三人共同

訴訟代理人  林昱吟  



上列當事人間返還押租金事件，本院於民國111年8月25日言詞辯

論終結，判決如下：

    主  文

一、原告之訴及假執行聲請均駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、原告主張：

　㈠原告以販售木材為業，為存放自國外進口之原木，乃於民國1

    06年11月27日向被告四人承租其等共有位於屏東縣○○鄉○○段

    00○00○00地號土地，及坐落其上門牌號碼屏東縣○○鄉○○村○○

    路0000號建物（下稱系爭房地），並於106年11月27日簽訂

    土地及房屋租賃契約書，約定租期自106年12月11日起至111

    年12月10日止共計5年，每月租金82,000元，押租金600,000

    元（下稱系爭租約）。嗣於109年4月間，為原告處理進口原

    木船務代理之公司通知原告，稱高雄港唯一從事大型原木裝

    卸之公司將不再從事大型原木之裝卸業務，日後大型原木進

    口裝卸需轉至台中港進行，原告為維持公司營運，僅能轉往

    台中地區找尋可供存放原木之場地，並於109年5月21日向他

    人承租土地存放原木。又原本存放於系爭房地之原木自109

    年5月起至110年5月初已陸續銷售完畢，因已無其他進口原

    木存放，原告即先以口頭及通訊軟體LINE向被告表明自110

    年5月11日後不再承租，並於110年5月28日再以存證信函向

    被告確認。

　㈡雖依系爭租約第5頁第4條第4項約定，如原告提前遷離他處，

    應賠償被告三個月租金，但被告於收到原告之提前終止通知

    ，即於109年5月10日(按：應是110年5月10日、原告起訴狀

    疑似誤載為109年5月10日)要求原告將系爭房地之水電繳費

    地址予以變更為「屏東縣○○鄉○○段00地號」，以確認兩造間

    之租賃關係業已終止，原告亦依被告前開指示，於110年5月

    11日完成前開變更，可見被告已同意兩造提前終止系爭租約

    ，則被告應返還600,000元之押租金予原告，且不得依前開

    系爭租約規定扣除三個月之租金。

  ㈢兩造於同意提前終止系爭租約後，被告提出修復項目清單一

    紙（下稱系爭清單、內容詳如附表一），要求原告依其上所

    載項目將系爭房地修復還原並清除其上之廢棄物。原告收受

    系爭清單後，即委請工程公司及工程行依系爭清單項目修復

    還原及清除廢棄物，然因適逢國內新冠肺炎疫情之三級警戒

    期間，致修復工程於110年8月3日始完成。其中關於清理系

    爭房地水溝之費用30,450元，原係因被告林昱吟主張因原告

    之因素導致有淤泥堵塞，然於原告委請他人施工期間之110

    年7月25日17時40分許，被告林勵延卻報警阻擋工人清運廢

    土，更稱該處是其出錢購買土壤填平，不允許工人將之清除

    ，導致原告額外支出此筆清理費用，故此筆清理費用應由被

    告負擔。

　㈣綜上所述，兩造間系爭租約已合意提前終止，且原告亦依系

    爭清單將系爭房地修復還原及清除廢棄物完畢，則被告自應

    返還原告600,000元之押租金及額外支出之清理費30,450元

    。另被告就返還押租金及清理費係數人負擔同一債務，而其

    給付不可分，故依民法第292條準用連帶債務之規定，被告

    應連帶給付前開款項予原告，爰提起本訴，並聲明：⒈被告

    等應連帶給付原告630,450元，及自起訴狀繕本送達翌日起

    至清償日止按週年利率百分之5計算之利息。⒉原告願供擔保

    ，請准宣告假執行。

二、被告則以：　　

　㈠被告未曾同意原告提前終止系爭租約，原告自行變更系爭房

    地之水電繳費地址，並不能證明被告曾同意原告提前終止系

    爭租約，由被告林勵延交付原告之系爭清單之「違約金」之

    項下亦清楚載明「由保證金中扣除，3個月租金」之字樣。

    除此之外，被告也曾於110年6月3日寄發存證信函通知原告

    ，其提前終止系爭租約並未經被告同意，依系爭租約之約定

    應扣除保證金，且尚有許多應修繕及回復原狀之義務尚未履

    行。

　㈡於110年7月25日時，被告林勵延看見施工人員將系爭房地水

    溝處之土壤運走，經阻止而不予理會，而被告林昱吟要求施

    工人員將運走之土壤運回，亦遭該施工人員拒絕，被告林昱

    吟始報警阻止，其後兩造由屏東地方檢察署之檢察官移送調

    解，由原告及訴外人丁建得、陳慶寅與被告林昱吟達成調解

    ，約定由丁建得以良土填補及回復系爭房地之空洞後，交由

    被告林昱吟驗收。又往加工區方向之水溝掉入木皮、木塊、

    木淤泥等，為原告所造成，原告自應負責清除，故清除水溝

    之費用應由原告負擔。

　㈢依系爭租約第一部分第四條及第二部分第四條第四點及第五

    條第二點之約定，如原告於系爭租約期限未滿即提前終止遷

    離，應賠償被告三個月之租金，且原告終止租約後須將系爭

    房地修護清理乾淨，如未修復清理，被告得將押金保留，待

    修護清理完畢結算清理費用後，於押金扣除。因原告未經被

    告同意即提前終止系爭租約，且有如門口路面及週邊浪板、

    抽水馬達、水溝、靠近加工區之鐵網圍籬、水塔、房屋內外

    廁所及牆面等如附表一所示項目未完全修復及回復原狀，堆

    置於系爭房地之廢棄物亦未清除完畢，故原告無權請求被告

    返還押租金600,000元及清理水溝之費用30,450元。另本件

    雖屬被告數人負同一權利義務之情形，但並非法定或約定給

    付不可分之連帶債務，故原告亦不得請求被告連帶給付等語

    置辯。並聲明：⒈原告之訴駁回。⒉如受不利之判決，願供擔

    保請免為假執行。

三、以下為兩造協議之不爭執事項及爭執事項：

  ㈠以下事項為兩造所不爭執：

  ⒈兩造於106年11月29日訂立本院卷一第15至21頁之系爭租約：

  ⑴租賃標的：屏東縣○○鄉○○段00地號土地（面積0.39323公頃）

    、同段45地號土地（面積0.2395公頃）、同段47地號土地（

    面積0.0596公頃），及以上三筆土地上之所有建物即門牌號

    碼：屏東縣○○鄉○○村○○路0000號房屋及土地四周擋土牆構造

    物。

　⑵約定租期5年：106年12月11日至111年12月10日。　

　⑶租金：每月82,000元。

　⑷原告依據系爭租約第4條給付押租金600,000元予被告，並約

    定期滿不續租時，被告應無息歸還押租金給原告。但原告如

    有積欠租金或費用時得自前開押租金中扣抵之。

　⒉系爭房地之水電用戶，於原告承租前係以前承租人「凱富保

    溫科技有限公司」名義申請，原告承租後並未變更申請名義

    ，只有變更繳費住址為原告地址，即高雄市○○區○○○路000號

    8樓之1，原告於110年5月11日向台電公司屏東區營業處申請

    變更用戶地址為屏東縣○○鄉○○路00地號。

　⒊被告林勵延於110年5月間知悉原告擬提前終止系爭租約後，

    曾提出原告起訴狀所附原證七之清單，載明「修復還原」9

    項內容、「清除廢棄物」4項內容及「違約金」2項內容，原

    告有收受該份清單且知情。

　⒋原告於110年5月28日寄發存證信函予被告四人，內容表明雙

    方同意於110年5月10日終止系爭租約，原告已依約回復原狀

    ，請被告於函到7日內返還押租金。

　⒌原告於110年5月間搬遷，嗣後有僱工進行部分的修復，及清

    除廢棄物。　

  ㈡爭執事項

  ⒈系爭租約是否已經於110年5月11日提早終止？

  ⒉系爭房地是否已於110年8月3日全部回復原狀？

  ⒊原告請求歸還終止租約後之押租金600,000元及清理水溝費用

    30,450元有無理由？ 被告是否應負連帶給付責任？

四、本院之判斷：

　㈠系爭租約是否已經於110年5月11日提早終止？

　⒈經查：根據兩造之系爭租約分別就土地與房屋訂立約款，其

    中關於承租人提早終止合約經出租人同意之約款，是約定在

    房屋租賃條款之第四條第4款，即租賃期限未滿，一方擬提

    前終止租約時，需得他方書面同意。若乙方提前遷離他處時

    ，乙方應賠償甲方三個月租金，如甲方擬提前收回房屋，亦

    賠償乙方3個月租金之損害(見本院卷一第19頁），而土地租

    約部分則無該條款約定，而在土地租約之第18條約定「本契

    約未規定事項，依民法及土地法之規定辦理」（本院卷一第

    18頁），而由系爭租約標的是以土地使用為主要，房屋應是

    做為辦公室之搭配用途，然系爭合約既有意區別約定，該系

    爭合約租金、租期性質上屬於共同約款事項無從區別，故解

    讀系爭合約時，應參酌民法、土地法有關提前終止租約有關

    規定而判定是否連同土地之終止也需經出租人同意始可為之

    。

　⒉而按民法第453條關於期租約之終止規定為：定有期限之租賃

    契約，如約定當事人之一方於期限屆滿前，得終止契約者，

    其終止契約，應依第四百五十條第三項之規定，先期通知。

    依前揭法條之反面解釋，即定有期限租賃契約之終止，必須

    於租期屆滿時始可為之，倘欲於租期屆滿前終止租約，除經

    契約當事人雙方同意外，必須於租約中載明當事人之一方得

    任意終止，否則即不得任意終止。如此解釋也與系爭合約之

    精神應相符合，也與系爭合約房屋租約提前終止需得出租人

    同意約定之條款相符合。而所謂承租人之同意權行使應不得

    違反誠信原則、公序良俗,如此才能更妥適體現契約精神，

    保障契約雙方權益。參酌原告提出原證三之存證信函可知，

    原告於110年以「業務調整原因」為終止緣由，先於110年3

    月28日預先通知擬終止契約之表示，之後於110年5月10日為

    終止合約表示，繼而於同年5月28日以該函催促返還押金60

    萬元，有該函可參（本院卷一第27至31頁)，而由被告提出

    之台南地方法院郵局812號存證信函回復內容可知悉：被告

    以該函文表示110年5月10日提前終止租約，未經出租人同意

    ，已違反土地租約第7條、房屋租約第4條約定，請代為通知

    沒收保證金。（二）另經出租人至現場勘查結果，承租人有

    如附表一許多尚未修復或回復原狀之處，茲通知履行修繕及

    義務回復原狀之義務等語（本院卷一第129至132頁），由被

    告前揭存證信函內容可知，其所稱土地租約第7條乃甲方即

    出租人之提前終止契約約定，房屋租約第4條乃房屋提前終

    止時需得出租人書面同意之約款，土地租約第7條約定乙方

    有違反本契約或者民法、土地法規定，經催告及限期改正，

    仍未改正或改正不完全時，甲方得終止租約（卷一第17頁）

    ，而被告一方面發函催告原告完成修繕及回復原狀之履行義

    務，一方面卻亦表達不同意終止合約，如不解釋成被告以該

    函文無異於同意終止系爭合約，否則系爭租約如未經終止，

    原告即無負回復原狀之修繕義務可言，蓋以該函文所催促原

    告履行內容均牽涉終止後回復原狀之有關修復內容，例如鐵

    絲網之回復要求、管線遷回原處、交回辦公室鑰匙、遙控器

    等物品，如經交回上開物品原告顯然即無在系爭房地使用之

    可能，則被告不同意終止合約，卻要求承租人交還承租物之

    鑰匙、大門遙控器，不提供使用，與履行租約內容顯然相違

    背，可認雙方之系爭合約至少於被告回復上揭存證信函時已

    經終止之一節，堪以認定（即是前揭信函110年6月2日、卷

    一第132頁之發出日期）。

　㈡系爭房地是否已於110年8月3日全部回復原狀？

　  被告爭執尚未完全修復之意見參見附表二之說明。而根據附

    表一之修復還原項目，本院會同兩造於111年4月27日至承租

    土地勘驗修復情況如下，有本院該日勘驗筆錄及當日之拍攝

    之現況照片可佐證之（見本院卷二第109至117頁、123至139

    頁）：

  ⒈附表一編號1：大門口路面破損請修復還原：

    勘驗現場如下：現場有一碎石路面，被告在場稱是未完成部

    分，參見照片A1-1、A1-2（本院卷二123頁A1、A2照片），

    原告則抗辯是之後再被刨除開的，並非沒有回復原狀。而由

    原告所舉證人也到庭說明是原告雇請證人張錡銘前往鋪設之

    ，此經前揭證人到院證稱：卷二第123頁中間黑色區域不是

    伊施作，瀝青補做的都是伊施做的，排水孔大的都有留設，

    小的沒有等語（卷二第198至199頁）被告所稱是尚未回復完

    成，根據原告卷一第69頁照片顯示大門進入之地板及南側水

    泥地板2021年7月3到7月25日修復前後照片顯示已鋪設柏油

    路面，故被告所稱破損之部分，應是後來被祛除應屬可採。

    原告此部分已完成應可認定。

  ⒉附表一編號2：大門口周邊浪板：

  ⑴本院勘驗現況如下：現場有紅色及綠色浪班及隔板，紅色浪

    板上端有破損，綠色浪板靠近門口有向內凹。參見照片B2（

    本院卷二第125頁）。

　⑵被告在場稱沒有修護，原告主張承租時候就是如此，並提出

    照片主張結構無損壞，表面稍微凹凸之照片佐證之（卷一第

    197頁）。

　⑶而查，本院勘驗浪板僅紅色上端有破損及內凹，但隔間與防

    護功能並未減損，故被告抗辯應修復尚無可採，至於被告雖

    提出之前平整之照片佐證之（卷一第153頁），然因該照片

    究竟是否承租之時所存在狀態已屬不明，且回復原狀之要求

    ，應是回復物品原來應有功能之狀態，若外觀上不甚美觀但

    功能無減失，應認此回復要求核屬無據。

  ⒊附表一編號3靠加工區那面鐵絲網加門

　⑴本院勘驗現況如下：與隔壁土地相鄰邊界在土地後端有為鐵

    絲網，前端則沒有圈圍鐵絲網。參見照片B3（卷二第125頁

    ）。

　⑵被告主張應該從鐵絲網內部設逃生門，原告則抗辯回復原狀

    時被告說不用設置，所以只要設到大門位置，被告也稱大門

    也沒有設置逃生門。

　⑶而查，系爭土地前揭範圍相鄰位置是稻田，雖鄰近加工區，

    原告抗辯被告說不用設置，被告亦無反駁之，則此部分可認

    原告修復完成。

 ⒋附表一編號4柏油面庭院：修復大面積的柏油面，及四周水溝

　 疏通：

 ⑴本院勘驗現況如下：

   4.1系爭土地面向馬路（即大昌路）由右至左依序為：（照片

   D4-8、卷二第127、129頁）右1是水泥塊地面，右2是柏油馬

   路、柏油馬路上有一個洞，有人孔蓋，人孔蓋之下方即是水

   溝所在位置，參見照片D4-1（卷二第127頁），右3是柏油路

   面，現況靠近柏油馬路的地方呈現斑駁不平整路面，即是被

   告所稱未修復之部分。參見照片D4-1、D4-3（卷二第127頁）

   ，上述大片水泥面上較深顏色之地面是原告所加以修補之地

   方，深淺顏色明顯，斑駁地面狀態面積不大，約靠近柏油馬

   路的地方呈現斑駁不平整路面，有本院勘驗當日之照片可參

   ，而原告提出修補之照片中（卷一第39至43頁、第199頁），

   在2021年7月5日修補前到8月2日修補後之照片中，均有修補

   水泥地板之區塊呈現，此大面積之水泥地板修繕均有顯示日

   期比對修補前後之施工照片可參，另有同年7月17日修補前到

   8月3日修補後之道路補鋪瀝青，及水溝由同年7月3日疏通前

   到7月25日疏通後，將雜草生長剷除後加以疏通，水溝內木屑

   清理之照片可參（卷一第41、43、45、47、49、51、53、55

   、57、59頁），被告質疑之斑駁區塊僅勘驗期日現場所見小

   範圍之面積，而此區域從110年7月間到本院111年4月間勘驗

   時間，約超過6個月之久，由修繕後6個月之路面狀況是否可

   據以推斷原告未善盡義務，容有可查之處，至於被告提出之

   比對照片（卷一第133、139、141、143、145頁），以其照片

   上均無日期顯示是何時拍攝之照片，雖其提出修繕前平整之

   地面照片佐證之，但其實際拍攝日期為何時？其所稱被告修

   繕後之照片除與原告提出之修繕後照片有差異外，本院勘驗

   時，亦無該照片呈現之路面破損雜亂不堪情形，可參見卷二

   之第127頁照片現況，而如C4.3照片上之斑駁面積，是修繕後

   因修繕瑕疵者，亦是可針對該部分補正請求修補之問題，故

   依據上開說明，可認原告對於附表一編號1之修復工作，實均

   已完成。　 

 ⑵4.2水溝需要疏通部分：

   本院勘驗現況如下：①右邊靠近右1水泥地面處只留有一人 孔

   蓋，參見照片D4-1（卷二第127頁），②後面位置有一整排洩

   水口，參見照片D4-5（卷二第127、129頁）,水溝都被水泥地

   面或者柏油路面覆蓋住，但空地之前後位置均留設排水孔。

 ⑶關於此部分修補水泥地板、水溝疏通部分除如前述佐證說明之

   外，證人陳慶寅也到院證述上述部分也是其施作，洩水孔之

   留設爭議部分，證人則稱如果如果有看到會順便清理，沒看

   到則無清理，而路基要設置鐵條之部分，大塊的地基水泥板

   都要安裝鐵條，有安裝鐵條，也有向原告請款，如果原來就

   沒鐵條的地方就不會安裝鐵條，如果是原來老舊或者壞掉的

   鐵條，原告也修復了等語（見卷二第240至242頁），而關於

   水溝原告曾經疏通之佐證除如前述外，排水孔大致均前後有

   留設之，此經本院勘驗時在地板上可見前後端各留設排之排

   水孔位置，見卷二第127頁之4.1照片、4.5照片、4.7照片，

   當被告詢問其鋪設瀝青時有無將排水孔留下之時，證人張錡

   銘則證述：因為小的排水孔已經堵塞，所以就補起來，大的

   排水孔有留下等語（見卷二第199頁），而系爭土地上之排水

   孔是否暢通，原告回復原狀時即應督促施工人員注意改善之

   ，而此部分原告未盡督促之責，故被告所稱未完成修復一節

   ，於較小排水孔遭堵塞未盡改善之部分被告抗辯為可採，故

   此部分原告有上述小部分未能完善回復原狀。

 ⒌附表一編號5門：修復鐵門、復原後門：

   本院勘驗現況如下：有設置一鐵絲網門，面向系爭土地之一

   面設有門栓，見照片E5（卷二第131頁），原告陳述這是因應

   被告要求所設置逃生門，而上述鐵絲網門已經完整，並朝向

   系爭土地方向之門上也加鎖，被告雖爭執與原來設置之逃生

   門不符，然該鐵絲網門設置作用如為防護及逃生之需求而設

   置，倘功能上符合，雖尺寸工規格尚有所些許差異（見卷一

   第159頁被告提出對照之照片)，以被告雖提出對照之照片，

   但不因此即認為原告之設置未達回復原狀，且證人陳慶寅亦

   到院證稱關於系爭房地上鐵絲網施作乃其建議原告之意見，

   而該高度安全不容易受風後傾倒，且鐵絲網如太高易因容易

   傾倒而壓傷人，是以其建議原告施作該高度，原告也採納之

   ，逃生門也是搭配鐵絲網高度一起，安全之外也美觀等語（

   見本院卷二第240至241頁），故被告此部分抗辯尚無可採。

 ⒍附表一編號6：水泥基地板面請修復還原，內層有鋪鐵條再水

    泥鋪平。

 ⑴關於6.1本院勘驗現況如下：

   土地後端是一大片水泥塊，在左右各有一處顏色較淺之水泥

   地面即是被告所稱為之水泥地，可參見照片E6-1（卷二131頁

   ），而被告陳稱水泥地基內需鋪設鐵條，表面再舖設上水泥

   地面，但現場之淺色水泥地面，原告僅鋪設水泥地面，基地

   裡層並未加上鐵條加強之，原告主張是按照當初破損之地方

   加以形塑修補之。

 ⑵6.2本院勘驗現況如下：（見照片E6-2、卷二第131頁）靠近

   大門口馬路右邊有一片顏色較淺之地面，原告主張水泥地面

   鋪設時有加鐵條在內，被告則稱：從檔土牆到大門口邊坡整

   片應該鋪設水泥，但沒有復原。

 ⑶6.3本院勘驗現況如下：（見照片E6-3、卷二131頁），是比較

   斑駁之水泥地面，被告勘驗現場時插入旗竿之位置，被告稱

   說是原告當初立鋼條時有裂開而沒有修復之部分。原告主張

   ：當初承租就是如此現況，因為鋪設水泥時，被告沒有購置

   鋼條，所以未設置。被告：受損位置都不是原告修復之地方

   。

 ⑷上述⑴至⑶之修復情況，根據原告提出之岡奈瓏有限公司估價單

   記載施作有五部分，第一部分記載加竹鐵施工，規格20×20、

   混凝土平均20公分，第二部分混凝土高平均15公分，板模長

   ，第三部分：混凝土平均9公分，板模長，第四部分：後水溝

   加高，板模長，第五部分：補基礎柱5件、板模混凝土等情，

   有上開估計單（卷一87頁）可佐證之，而證人陳慶寅證稱關

   於鐵條之設置如前述狀況，且有施作照片可參（見卷一第315

   頁），檔土牆部分則非證人施作之項目，而檔土牆如原無鐵

   條施作在內，原告回復原狀時依約也無額外施作之必要，故

   被告爭執從檔土牆到大門口邊坡整片應該鋪設水泥，但沒有

   復原之部分，然由原告提出之復原照片中（卷一第39至43頁

   照片），照片上緊鄰大昌路水溝邊之水泥地面即是被告爭執

   之擋土牆邊坡，從2021年7月19日之修復後照片上呈現齊整之

   水泥邊坡（卷一43頁照片），並無被告爭執之未修復狀況，

   是以，原告附表一編號6之工作應認已完成修復。

 ⒎附表一編號7與8：水塔及抽水馬達均放回原位，並能順利啟

   動。本院勘驗現況如下：

 ⑴如照片7&8（卷二第133頁）所示位置被告稱說不是水塔應放 

   置之位置，另有馬達一個，水塔應該放在鐵絲網旁邊其站立

   之位置（按：照片上身穿紅衣之人是被告，其所站位置）。

   且馬達並未回復修好，是被告自己修好的；原告則稱水塔原

   放在室內，馬達修復時是好的。而由原告提出7月3日到7月24

   日完工前後施作照片（卷一第73頁）顯示水塔已經架設回復

   原位置，另由被告之對比照片（卷一第147、179頁）而觀之

   ，原告放置之位置與原先之位置略有差異，而原告委請之證

   人鄭振輝證稱：水塔當初放在該位置，因為原告要停車，所

   以移到電線桿旁邊，後來要歸還時又移回原來位置，原告承

   租時就是將水塔與加壓馬達一起移走，所以交還土地時才又

   移回原來位置，加壓馬達移回時試過性能是可以運轉，如果

   加壓馬達有問題就沒辦法出水，水龍頭也有測試過有水出來

   ，當時有測試過水龍頭是有水，就表示水塔與加壓馬達及電

   力都沒有問題等語（見本院卷二第200至201頁），核證人是

   受原告委請完成上述工作，如證人完成後未能使工作達到原

   告之要求性能，原告豈可能願意付款而受領未完工之工作項

   目？有原告提出水塔、馬達收據佐證之（見卷一第83頁），

   是以，原告主張有完成該項目核屬可採，至水塔位置證人也

   說明因為該位置有出水口，因此才會移回該位置，則雖該回

   復之位置與被告要求位置有差異，但如確實回復原有性能，

   則該位置之微少差異不影響水塔、馬達之運作，應認原告已

   完成該項目。

 ⑵至於被告爭議馬達是自己找人修好一節，證人證述其完成之馬

   達組是電動門之馬達，另一組沒有動，因為是去整理，所以

   收據之3000元是工資，不是材料費用，當時測試也有電力等

   語（見卷二第201至202頁），而證人之工資收據是101年5月2

   7日（按：101年可能是誤寫日期、蓋101年時本件尚未出租原

   告、是106年開始出租原告），距離被告8月23日檢驗發現馬

   達是故障之時間相差約3個月，是否期間因為其他因素導致之

   後損壞尚未可知，而證人既經具結作證，且其施作時間也是

   在原告主張5月10日終止系爭租約後之期間，本院採信其證詞

   為可信，故電路部分可認原告有完成復原工作。

 ⒏附表一編號9：房屋內外水路、廁所、大廳、牆面恢復原狀。

 ⑴本院勘驗現況如照片G9-1、9-2、9-3、9-4。（卷二第135

   頁）。　　

 ⑵被告陳稱廁所大門口弄髒未清理乾淨，女廁地面深色地磚更

　 換時並未得被告同意也未回復原狀，男廁部分馬桶只能沖小

　 的水，排便時即無法沖水，開關鬆動，地面磁磚沒有復原，

　 門口沒有清乾淨。

 ⑶而查，原告所舉前揭證人鄭振輝證稱證稱：男女廁所沖水管線

   是其施作，僅是更換內部控制水閥之零件，馬桶則未更換，

   透氣孔也有施作，因為鐵皮屋裡面本來沒有透氣孔，施作時

   性能完好，沖便時為何不能沖水伊不知等語（見本院卷二第2

   02至203頁），而原告僱請證人修繕上述品項之工作，如施作

   完成卻欠缺需要之功能原告豈能不要求改善後才付款，反而

   任意接受不完整之施工品質？故原告所舉證當時確有修復完

   成應可採信。

 ⑷至被告附表一系爭清單上要求品項是關於水路、廁所、大廳、

   牆面等之項目，故被告爭議之地面清潔、磁磚顏色等與應完

   成之項目無涉，故原告抗辯有完成修復一節應為可採。

 ⒐附表一編號10、榕樹整排花檯，清除野草、垃圾：

 ⑴本院勘驗現況如照片H10-1、10-2(卷二第137頁)。

 ⑵被告抗辯水泥、廢棄物是丟在花檯上面沒有清除。原告陳稱

   榕樹是根據被告要求而修剪，水泥塊原本就在花檯內。

 ⒑附表一編號11：屋後清除馬桶、鐵架、雜草廢棄物。

 ⑴本院勘驗現況如照片H11(卷二第137頁)。

 ⑵被告抗辯馬桶是丟棄在電險桿附近，隆起部分就是沒有清除

   之部分。原告陳稱馬桶復原有清除，隆起部分承租時即如此

   現狀。且原告未使用該部分。

 ⒒附表一編號12：洪清冬鄰居那面請清除所有廢棄物。

 ⑴本院勘驗現況如照片H12（卷二第137頁）。

 ⑵被告陳述靠近鄰居鐵絲網旁邊之廢棄土石未清除。原告陳稱

   瀝青是修補時掉落，瀝青可以讓地面凝固即僅是少許。

 ⑶而查，關於前揭應清理之廢棄物部分：本院勘驗時自H11照片

   上可見電線杆附近確實仍有碎石塊堆置，H10-2照片上之花檯

   內也有碎石塊堆置其上，H12靠近鄰居土地尚有瀝青殘渣散在

   土地上，原告雖抗辯並未使用該位置，或者瀝青數量少，但

   證人張錡銘也證稱：香蕉園附近之瀝青碎粒是我們的，但整

   塊的不是我們的等語（卷二第200頁），則由證人證述內容可

   知，該瀝青散渣既是當時修復時散落之而無清理乾淨，屬於

   被告要求需清理之廢棄物，則雖量微少，亦為原告應完成之

   品項，而該部分原告無法舉證證明確實完善回復原狀工作，

   則附表一編號10、11、12均有部分廢棄物尚未清運完全，此

   部分可認原告尚未完成之。

 ⒓附表一編號13：清除房屋內外雜物

 ⑴本院勘驗現況如照片H13-1、13-2（卷二第139頁）。

 ⑵被告陳稱廢棄物有二堆，靠近房屋旁邊及大門水泥。原告陳  

   稱回復原狀時沒有柏油塊，水泥地上混凝土不是廢棄物。

 ⑶而查，本院勘驗時自H13-1照片上可見地面仍少數混凝土堆放

   散在地面上，H13-2照片上有一小堆之瀝青在地上，原告雖抗

   辯並非廢棄物，但證人張錡銘也證稱：卷二139頁13-2照片上

   之瀝青是舊的東西清在一起而已等語（卷二第200頁），則該

   瀝青堆既是證人受雇鋪設時清理而留下之舊物，屬於被告要

   求需清理之廢棄物，則雖量微少，亦為原告應完成之品項，

   而該部分原告無法舉證證明確實完善回復原狀工作，則附表

   一編號13有部分廢棄物尚未清運完全，此部分可認原告尚未

   完成之。

 ㈢原告請求歸還終止租約後之押租金600,000元及清理水溝費用

　 30,450元有無理由？ 被告是否應負連帶給付責任？　

 ⒈關於押金60萬元約定可以沒收之情況為（沒收保證金即押金60

   萬元）依據系爭合約土地租約部分之第7條約定承租人有違約

   情事，致損害出租人之權益時，方可基於賠償出租人損害而

   沒收之。（卷一第16頁）

 ⒉約定押金可作為扣抵之約款：系爭合約土地租約中第4條若  

   因租期屆滿遷出時，於扣除修繕清理系爭房地費用後，如仍

   有剩餘時返還承租人；第9條處理承租人遺留廢棄物之清潔費

   用，第10條水電費、營業稅、罰金未繳納時之代墊款項；房

   屋租約部分第4條第2款，承租人租期內發生之應付未付費用

   ，第3款遺留物清潔處理所生費用時。（見本院卷一第18至19

   頁契約書）。

 ⒊由前揭約說明可知，原告就附表一各項目中如未能完成項目之

   清潔處理費用，出租人得由60萬元中扣除之，而因原告有關

   於廢棄物清理部分有附表一編號10、11、12、13等均有部分

   廢棄物尚未清運完成，故原告依據系爭合約訴請返還60萬元

   部分，以其尚有未依約完成品項，故縱使扣除3個月租金後(

   詳下段說明）之餘額354,000元（600,000－246,000＝354,000

   ），依據系爭合約土地租約部分第4條約定，合約期滿乙方需

   將土地修護清理乾淨，若未修護清理，甲方得將押金保留，

   待修護清理完畢後結算清理費用後，於押金扣除，剩餘部分

   歸還承租方（卷一第16頁之契約條款），故原告訴請60萬元

   依前揭約款仍未能返還之。

 ⒋本件關於違約提前終止契約之約款是賠償3個月之租金，而系

   爭合約既有如此約定，由前後條款解釋契約顯見提前終止租

   約顯是排除於前揭土地租約第7條規範之沒收保證金違約情事

   之中，故而被告主張原告違約應該沒收60萬元押金，被告應

   舉證其有何違約所生損害導致出租人權益受害而需賠償之情

   況，才可依約沒收之，而原告基於個人業務調整之自己事由

   需提前終止租約，提早遷離他處之情況，依租約僅需賠償出

   租人3個月租金即246,000元（82,000×3＝246,000），故被告

   主張於返還押金60萬元範圍先受扣抵上開租金金額項目自屬

   合理，並此說明。

 ⒌綜上，雙方間之系爭租約已經合法終止，原告負有回復原狀交

   還租賃物之義務也為兩造所不爭執，而因原告有如附表一編

   號10、11、12、13等之部分廢棄物尚未清運完成，故原告依

   據系爭合約訴請返還60萬元部分，以其尚有未依約完成品項

   ，故依據系爭合約土地租約部分第4條約定，其押金返還請求

   權尚有未能返還緣由，從而原告訴請返還60萬元押金核屬無

   據，應駁回此部分之訴。　　

 ㈣另外原告請求清理費用30,450元部分：原告主張此清理費用是

    因為被告林昱吟主張係因原告公司因素導致系爭土地上之水

    溝遭淤泥塞住，原告雇工施工期間，遭被告報警阻擋工人之

    清除廢土，主張土壤為其出錢購買不允許原告雇用之人清理

    ，導致原告額外支出清理費用，故請求被告等負擔，並提出

    清理費用之估價單佐證之（見本院倦第97頁），而關於前述

    紛爭情節，有原告提出照片、對話可參之（見本院卷一第20

    5頁），以上情節也為被告所不否認爭執經過，並提出屏東

    縣屏東市調解委員會調解筆錄佐證之（卷二第29至30頁），

    而上述紛爭是因為承租土地上良土填補及回復土地空洞所因

    引發，而原告雇工清理水溝既是因應被告要求回復原狀而為

    之措施，該清理費用由被告負擔之依據尚乏依據，故原告此

    部分請求核屬無據，應駁回之。　　　　　

　㈤綜上，原告之訴為無理由，應駁回之，則其假執行聲請也失

    所依附，應併駁回之。　　　

五、因本案事證已臻明確，兩造其餘主張陳述及所提之證據，均

    毋庸再予審酌，附此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據︰民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　9 　　月　　6 　　日

                    屏東簡易庭    法  官  潘  快

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後廿日內，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

廿日內補提上訴理由書（須附繕本）。如委任律師提起上訴者，

應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　9 　　月　　6 　　日

                                  書記官　鍾嘉芸

附表一：系爭清單內容（參考本院卷一第37頁）

修復還原  編號 項目 1. 大門口路面破損請修復還原。 2. 大門口周邊浪板。 3. 靠加工區那面圍鐵網加門。 4. 柏油面庭院：請修復大面積的柏油面，及四周的水溝疏通。 5. 門：請修復鐵鋼門，復原後門。 6. 水泥地基板面請修復還原。內層有舖鐵條再用水泥鋪平。 7. 抽水馬達，放回原位，並能順利啟動。 8. 水塔，放回原位，並能順利啟動。 9. 房屋內外水路、廁所、大廳、牆面恢復原狀。 清除廢棄物  10. 榕樹的整排花檯，請清除野草、垃圾。 11. 屋後請清除馬桶、鐵架、雜草廢棄物。 12. 洪清冬鄰居那面請清除所有廢棄物。 13. 清除房屋內外雜物。 違約金  1. 由保證金中扣除，3個月租金。 2. 上開修復還原及清除廢棄物完成，才退還剩餘保證金。 



附表二：系爭清單內容及兩造主張（參考本院卷二第29-2頁）

修復還原     編號 項目 原告主張 被告主張 被告證物及頁數 1 大門口路面破損請修復還原。 路面上有新鋪設的柏油，顯見原告有回復原狀，破損部分是事後才刨開。 大門口路面未完全修護還原 本院卷一第155頁、本院卷二第123頁照片。 2 大門口周邊浪板。 承租時浪板狀態就是如此，原告並無造成破壞。 大門口週邊浪板完全未修復還原 本院卷一第153頁。 3 靠加工區那面圍鐵網加門。 原告要回復原狀時，被告說不用設置，只要設置鐵網至大門位置。 被告原本有兩個鐵網逃生門，一個設在鄰地旁那面，原告並未完全回復原狀。另一個在加工區那面，被告已告知丁建得（即原告職員）改設在入口鐵門旁，原告也未設立逃生門。 被告111年2月23日書狀乙證6照片編號第11至15號、本院卷二第125頁。 4 柏油面庭院：請修復大面積的柏油面，及四周的水溝疏通。 柏油馬路是有新鋪設過，被告主張未修復之部分是承租時就如此，原告承租後也有修補，顏色較深的柏油路面都是原告修補的地方。原告在前後位置都有留排水孔，左右側本來就沒有排水孔。 柏油地面有龜裂及積水，四周水溝未疏通。排水管孔未確實間隔留孔。水溝鐵板蓋埋在柏油路面底下，無法移動。  本院卷一第133、139、140、141、143、187頁、本院卷二第127頁照片編號4-1、第129頁。 5 門：請修復鐵鋼門，復原後門。 該處逃生門是根據被告要求而設置的。 後門、鐵網門未回復原狀 被告111年2月23日書狀乙證6照片編號第13、14號 6 水泥地基板面請修復還原。內層有舖鐵條再用水泥鋪平。 原告已按當初破損部分予以形塑補舖完整。水泥塊地面鋪設時也有鋪設鐵條。從擋土牆到大門口之邊坡整片，承租時現況即是如此，旗桿部分當初沒有設置鋼條，係自然龜裂，當初也有請被告購買鋼條，但被告沒有提供鋼條，就沒有為其鋪設。 原告任意在擋水牆水泥地基挖洞，且僅有部分修復，內層鐵條亦僅有部分鋪設。矮擋土牆鐵門走道旁未修復還原。 被告111年2月23日書狀乙證6照片編號第14至42號、110年10月15日書狀乙證照片編號25、47、48、51、52號、本院卷二第131頁照片編號6-3 7 抽水馬達，放回原位，並能順利啟動。 馬達於原告復原時是正常的，不知為何故障。 被告原有2個抽水加壓馬達，原告並未將之放回原位，且錯位移入故障馬達，另一個馬達則未返還，被告後來請人另行處理。 被告110年12月2日書狀乙證3照片編號3、4、7號及111年2月23日書狀乙證6照片編號47至52、54至55號 8 水塔，放回原位，並能順利啟動。 水塔本來是放在室內。 水塔並未放回原位。原本大昌路1092號有2個水塔，一個在車庫內，一個在鐵厝旁。110年8月23日沒水沒電，被告後來請人另行處理。 被告111年2月23日書狀乙證6照片編號47至50號、本院卷二第133頁 9 房屋內外水路、廁所、大廳、牆面恢復原狀。 冷氣孔部分並非當初回復原狀範圍。女廁部分因故障而更換，但不如被告意思。男廁馬桶應是水壓不足，馬桶水箱下承租時本來就沒有鋪設磁磚，門口不知何時被弄髒。 原告任意拆除、更換男廁馬桶，造成開關鬆動搖晃、沖水不順暢，且馬桶底下地板未復原。亦未經同意更換女廁部分地板，門口地面汙穢也未清除。 被告110年10月15日書狀乙證2照片編號21號、110年12月2日書狀乙證3全部照片。 清除廢棄物     10 榕樹的整排花檯，請清除野草、垃圾。 榕樹是根據被告要求而修剪，另花檯內本就有水泥塊，木削也不是原告放置的。 花檯裡有木皮、木削、砂石及野草等廢棄物未清除。 被告110年10月15日書狀乙證2照片編號9至10號、111年2月23日書狀乙證6照片編號第56至58、72號、本院卷二第137頁照片編號10-1、10-2。 11 屋後請清除馬桶、鐵架、雜草廢棄物。 馬桶已經清除，而該處土地隆起是承租時就如此，該處原告也沒有使用。 鐵架、雜草等廢棄物僅有部分清除，被告已另外請人移除，雜草部分是被告林昱吟自行清除。馬桶是丟棄在電線桿附近。 被告110年10月15日書狀乙證2照片編號21、111年2月23日書狀乙證6照片編號59至62號、本院卷二第137頁照片編號11。 12 洪清冬鄰居那面請清除所有廢棄物。 瀝青是原告修補時掉落，可以讓地面凝固，數量也不多。 車庫土地上有瀝青廢棄物，原告未清除乾淨，瀝青塊是由被告自行清除。旁邊女廁地板更換及破壞水泥地基的廢棄物也未清除乾淨。 被告110年12月2日書狀乙證3第8頁右下角照片、111年2月23日書狀乙證6編號63、73至74號、本院卷二第137頁照片編號12。 13 清除房屋內外雜物。 原告回復原狀時該處沒有柏油塊，水泥地上是有混凝土，但不是廢棄物。 大門內左側水泥地基上之瀝青廢棄物、房屋外木皮、木削、瀝青及靠大昌路處地面木皮、木削未清除。縱使該處水泥地上有混凝土，原告依約也應將之清除。 被告110年10月15日書狀乙證2照片編號18、23至25號、110年11月15日庭呈證據清單編號第2頁上方、110年12月2日書狀乙證3第14頁照片全部及第16頁右方照片、本院卷二第139頁。 被告補充原告未修復項目     14 鐵網未修復還原 此項目係被告自行增加，與本件無關。且原告委託廠商施作時，廠商考慮柱子高度為六尺，如鐵網高度七尺將造成頭重腳輕、容易晃動，為免影響安全才施作為六尺。 被告原本鐵網高六尺、水塔旁之鐵網高七尺，原告施工損壞高六尺之鐵網，且移除水塔旁七尺高之鐵網。 被告111年2月23日書狀乙證6照片編號64至67號 15 車庫地面洪清冬鄰地那面水泥凸起損壞 此項目係被告自行增加，與本件無關。 原本車庫地面有水泥凸起的地板，原告破壞後未完全復原。 被告110年12月2日書狀乙證3第8頁左側及右上方照片 16 大門電動遙控鐵門220V電力未復原 此項目係被告自行增加，與本件無關。 原告破壞大門內側的水泥地基，施工時又損毀220V電力，未將之復原。 被告111年2月23日書狀乙證6照片編號68至71號、第20頁影本及水電收據編號53號 17 農用噴霧器一檯、大支鋤頭一支等未返還 此項目係被告自行增加，與本件無關。 被告之農用噴霧器及鋤頭等農具被原告移走。 被告110年6月2日書狀乙證1存證信函、111年2月23日書狀乙證6照片編號44號 18 被告林昱吟曾要求原告復原要確實，並以照片回覆 此項目係被告自行增加，與本件無關。 原告原證15、16無法證明原告已完全修復及還原。 被告110年12月2日書狀乙證第5至6頁 








臺灣屏東地方法院民事判決
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原      告  木開企業有限公司


法定代理人  張偉勲  
訴訟代理人  盧俊誠律師
被      告  林宗勇  


            林勵延  
            林宗榮  
兼上三人共同
訴訟代理人  林昱吟  


上列當事人間返還押租金事件，本院於民國111年8月25日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
一、原告之訴及假執行聲請均駁回。
二、訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
一、原告主張：
　㈠原告以販售木材為業，為存放自國外進口之原木，乃於民國106年11月27日向被告四人承租其等共有位於屏東縣○○鄉○○段00○00○00地號土地，及坐落其上門牌號碼屏東縣○○鄉○○村○○路0000號建物（下稱系爭房地），並於106年11月27日簽訂土地及房屋租賃契約書，約定租期自106年12月11日起至111年12月10日止共計5年，每月租金82,000元，押租金600,000元（下稱系爭租約）。嗣於109年4月間，為原告處理進口原木船務代理之公司通知原告，稱高雄港唯一從事大型原木裝卸之公司將不再從事大型原木之裝卸業務，日後大型原木進口裝卸需轉至台中港進行，原告為維持公司營運，僅能轉往台中地區找尋可供存放原木之場地，並於109年5月21日向他人承租土地存放原木。又原本存放於系爭房地之原木自109年5月起至110年5月初已陸續銷售完畢，因已無其他進口原木存放，原告即先以口頭及通訊軟體LINE向被告表明自110年5月11日後不再承租，並於110年5月28日再以存證信函向被告確認。
　㈡雖依系爭租約第5頁第4條第4項約定，如原告提前遷離他處，應賠償被告三個月租金，但被告於收到原告之提前終止通知，即於109年5月10日(按：應是110年5月10日、原告起訴狀疑似誤載為109年5月10日)要求原告將系爭房地之水電繳費地址予以變更為「屏東縣○○鄉○○段00地號」，以確認兩造間之租賃關係業已終止，原告亦依被告前開指示，於110年5月11日完成前開變更，可見被告已同意兩造提前終止系爭租約，則被告應返還600,000元之押租金予原告，且不得依前開系爭租約規定扣除三個月之租金。
  ㈢兩造於同意提前終止系爭租約後，被告提出修復項目清單一紙（下稱系爭清單、內容詳如附表一），要求原告依其上所載項目將系爭房地修復還原並清除其上之廢棄物。原告收受系爭清單後，即委請工程公司及工程行依系爭清單項目修復還原及清除廢棄物，然因適逢國內新冠肺炎疫情之三級警戒期間，致修復工程於110年8月3日始完成。其中關於清理系爭房地水溝之費用30,450元，原係因被告林昱吟主張因原告之因素導致有淤泥堵塞，然於原告委請他人施工期間之110年7月25日17時40分許，被告林勵延卻報警阻擋工人清運廢土，更稱該處是其出錢購買土壤填平，不允許工人將之清除，導致原告額外支出此筆清理費用，故此筆清理費用應由被告負擔。
　㈣綜上所述，兩造間系爭租約已合意提前終止，且原告亦依系爭清單將系爭房地修復還原及清除廢棄物完畢，則被告自應返還原告600,000元之押租金及額外支出之清理費30,450元。另被告就返還押租金及清理費係數人負擔同一債務，而其給付不可分，故依民法第292條準用連帶債務之規定，被告應連帶給付前開款項予原告，爰提起本訴，並聲明：⒈被告等應連帶給付原告630,450元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止按週年利率百分之5計算之利息。⒉原告願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：　　
　㈠被告未曾同意原告提前終止系爭租約，原告自行變更系爭房地之水電繳費地址，並不能證明被告曾同意原告提前終止系爭租約，由被告林勵延交付原告之系爭清單之「違約金」之項下亦清楚載明「由保證金中扣除，3個月租金」之字樣。除此之外，被告也曾於110年6月3日寄發存證信函通知原告，其提前終止系爭租約並未經被告同意，依系爭租約之約定應扣除保證金，且尚有許多應修繕及回復原狀之義務尚未履行。
　㈡於110年7月25日時，被告林勵延看見施工人員將系爭房地水溝處之土壤運走，經阻止而不予理會，而被告林昱吟要求施工人員將運走之土壤運回，亦遭該施工人員拒絕，被告林昱吟始報警阻止，其後兩造由屏東地方檢察署之檢察官移送調解，由原告及訴外人丁建得、陳慶寅與被告林昱吟達成調解，約定由丁建得以良土填補及回復系爭房地之空洞後，交由被告林昱吟驗收。又往加工區方向之水溝掉入木皮、木塊、木淤泥等，為原告所造成，原告自應負責清除，故清除水溝之費用應由原告負擔。
　㈢依系爭租約第一部分第四條及第二部分第四條第四點及第五條第二點之約定，如原告於系爭租約期限未滿即提前終止遷離，應賠償被告三個月之租金，且原告終止租約後須將系爭房地修護清理乾淨，如未修復清理，被告得將押金保留，待修護清理完畢結算清理費用後，於押金扣除。因原告未經被告同意即提前終止系爭租約，且有如門口路面及週邊浪板、抽水馬達、水溝、靠近加工區之鐵網圍籬、水塔、房屋內外廁所及牆面等如附表一所示項目未完全修復及回復原狀，堆置於系爭房地之廢棄物亦未清除完畢，故原告無權請求被告返還押租金600,000元及清理水溝之費用30,450元。另本件雖屬被告數人負同一權利義務之情形，但並非法定或約定給付不可分之連帶債務，故原告亦不得請求被告連帶給付等語置辯。並聲明：⒈原告之訴駁回。⒉如受不利之判決，願供擔保請免為假執行。
三、以下為兩造協議之不爭執事項及爭執事項：
  ㈠以下事項為兩造所不爭執：
  ⒈兩造於106年11月29日訂立本院卷一第15至21頁之系爭租約：
  ⑴租賃標的：屏東縣○○鄉○○段00地號土地（面積0.39323公頃）、同段45地號土地（面積0.2395公頃）、同段47地號土地（面積0.0596公頃），及以上三筆土地上之所有建物即門牌號碼：屏東縣○○鄉○○村○○路0000號房屋及土地四周擋土牆構造物。
　⑵約定租期5年：106年12月11日至111年12月10日。　
　⑶租金：每月82,000元。
　⑷原告依據系爭租約第4條給付押租金600,000元予被告，並約定期滿不續租時，被告應無息歸還押租金給原告。但原告如有積欠租金或費用時得自前開押租金中扣抵之。
　⒉系爭房地之水電用戶，於原告承租前係以前承租人「凱富保溫科技有限公司」名義申請，原告承租後並未變更申請名義，只有變更繳費住址為原告地址，即高雄市○○區○○○路000號8樓之1，原告於110年5月11日向台電公司屏東區營業處申請變更用戶地址為屏東縣○○鄉○○路00地號。
　⒊被告林勵延於110年5月間知悉原告擬提前終止系爭租約後，曾提出原告起訴狀所附原證七之清單，載明「修復還原」9項內容、「清除廢棄物」4項內容及「違約金」2項內容，原告有收受該份清單且知情。
　⒋原告於110年5月28日寄發存證信函予被告四人，內容表明雙方同意於110年5月10日終止系爭租約，原告已依約回復原狀，請被告於函到7日內返還押租金。
　⒌原告於110年5月間搬遷，嗣後有僱工進行部分的修復，及清除廢棄物。　
  ㈡爭執事項
  ⒈系爭租約是否已經於110年5月11日提早終止？
  ⒉系爭房地是否已於110年8月3日全部回復原狀？
  ⒊原告請求歸還終止租約後之押租金600,000元及清理水溝費用30,450元有無理由？ 被告是否應負連帶給付責任？
四、本院之判斷：
　㈠系爭租約是否已經於110年5月11日提早終止？
　⒈經查：根據兩造之系爭租約分別就土地與房屋訂立約款，其中關於承租人提早終止合約經出租人同意之約款，是約定在房屋租賃條款之第四條第4款，即租賃期限未滿，一方擬提前終止租約時，需得他方書面同意。若乙方提前遷離他處時，乙方應賠償甲方三個月租金，如甲方擬提前收回房屋，亦賠償乙方3個月租金之損害(見本院卷一第19頁），而土地租約部分則無該條款約定，而在土地租約之第18條約定「本契約未規定事項，依民法及土地法之規定辦理」（本院卷一第18頁），而由系爭租約標的是以土地使用為主要，房屋應是做為辦公室之搭配用途，然系爭合約既有意區別約定，該系爭合約租金、租期性質上屬於共同約款事項無從區別，故解讀系爭合約時，應參酌民法、土地法有關提前終止租約有關規定而判定是否連同土地之終止也需經出租人同意始可為之。
　⒉而按民法第453條關於期租約之終止規定為：定有期限之租賃契約，如約定當事人之一方於期限屆滿前，得終止契約者，其終止契約，應依第四百五十條第三項之規定，先期通知。依前揭法條之反面解釋，即定有期限租賃契約之終止，必須於租期屆滿時始可為之，倘欲於租期屆滿前終止租約，除經契約當事人雙方同意外，必須於租約中載明當事人之一方得任意終止，否則即不得任意終止。如此解釋也與系爭合約之精神應相符合，也與系爭合約房屋租約提前終止需得出租人同意約定之條款相符合。而所謂承租人之同意權行使應不得違反誠信原則、公序良俗,如此才能更妥適體現契約精神，保障契約雙方權益。參酌原告提出原證三之存證信函可知，原告於110年以「業務調整原因」為終止緣由，先於110年3月28日預先通知擬終止契約之表示，之後於110年5月10日為終止合約表示，繼而於同年5月28日以該函催促返還押金60萬元，有該函可參（本院卷一第27至31頁)，而由被告提出之台南地方法院郵局812號存證信函回復內容可知悉：被告以該函文表示110年5月10日提前終止租約，未經出租人同意，已違反土地租約第7條、房屋租約第4條約定，請代為通知沒收保證金。（二）另經出租人至現場勘查結果，承租人有如附表一許多尚未修復或回復原狀之處，茲通知履行修繕及義務回復原狀之義務等語（本院卷一第129至132頁），由被告前揭存證信函內容可知，其所稱土地租約第7條乃甲方即出租人之提前終止契約約定，房屋租約第4條乃房屋提前終止時需得出租人書面同意之約款，土地租約第7條約定乙方有違反本契約或者民法、土地法規定，經催告及限期改正，仍未改正或改正不完全時，甲方得終止租約（卷一第17頁），而被告一方面發函催告原告完成修繕及回復原狀之履行義務，一方面卻亦表達不同意終止合約，如不解釋成被告以該函文無異於同意終止系爭合約，否則系爭租約如未經終止，原告即無負回復原狀之修繕義務可言，蓋以該函文所催促原告履行內容均牽涉終止後回復原狀之有關修復內容，例如鐵絲網之回復要求、管線遷回原處、交回辦公室鑰匙、遙控器等物品，如經交回上開物品原告顯然即無在系爭房地使用之可能，則被告不同意終止合約，卻要求承租人交還承租物之鑰匙、大門遙控器，不提供使用，與履行租約內容顯然相違背，可認雙方之系爭合約至少於被告回復上揭存證信函時已經終止之一節，堪以認定（即是前揭信函110年6月2日、卷一第132頁之發出日期）。
　㈡系爭房地是否已於110年8月3日全部回復原狀？
　  被告爭執尚未完全修復之意見參見附表二之說明。而根據附表一之修復還原項目，本院會同兩造於111年4月27日至承租土地勘驗修復情況如下，有本院該日勘驗筆錄及當日之拍攝之現況照片可佐證之（見本院卷二第109至117頁、123至139頁）：
  ⒈附表一編號1：大門口路面破損請修復還原：
    勘驗現場如下：現場有一碎石路面，被告在場稱是未完成部分，參見照片A1-1、A1-2（本院卷二123頁A1、A2照片），原告則抗辯是之後再被刨除開的，並非沒有回復原狀。而由原告所舉證人也到庭說明是原告雇請證人張錡銘前往鋪設之，此經前揭證人到院證稱：卷二第123頁中間黑色區域不是伊施作，瀝青補做的都是伊施做的，排水孔大的都有留設，小的沒有等語（卷二第198至199頁）被告所稱是尚未回復完成，根據原告卷一第69頁照片顯示大門進入之地板及南側水泥地板2021年7月3到7月25日修復前後照片顯示已鋪設柏油路面，故被告所稱破損之部分，應是後來被祛除應屬可採。原告此部分已完成應可認定。
  ⒉附表一編號2：大門口周邊浪板：
  ⑴本院勘驗現況如下：現場有紅色及綠色浪班及隔板，紅色浪
    板上端有破損，綠色浪板靠近門口有向內凹。參見照片B2（本院卷二第125頁）。
　⑵被告在場稱沒有修護，原告主張承租時候就是如此，並提出照片主張結構無損壞，表面稍微凹凸之照片佐證之（卷一第197頁）。
　⑶而查，本院勘驗浪板僅紅色上端有破損及內凹，但隔間與防護功能並未減損，故被告抗辯應修復尚無可採，至於被告雖提出之前平整之照片佐證之（卷一第153頁），然因該照片究竟是否承租之時所存在狀態已屬不明，且回復原狀之要求，應是回復物品原來應有功能之狀態，若外觀上不甚美觀但功能無減失，應認此回復要求核屬無據。
  ⒊附表一編號3靠加工區那面鐵絲網加門
　⑴本院勘驗現況如下：與隔壁土地相鄰邊界在土地後端有為鐵絲網，前端則沒有圈圍鐵絲網。參見照片B3（卷二第125頁）。
　⑵被告主張應該從鐵絲網內部設逃生門，原告則抗辯回復原狀時被告說不用設置，所以只要設到大門位置，被告也稱大門也沒有設置逃生門。
　⑶而查，系爭土地前揭範圍相鄰位置是稻田，雖鄰近加工區，原告抗辯被告說不用設置，被告亦無反駁之，則此部分可認原告修復完成。
 ⒋附表一編號4柏油面庭院：修復大面積的柏油面，及四周水溝
　 疏通：
 ⑴本院勘驗現況如下：
   4.1系爭土地面向馬路（即大昌路）由右至左依序為：（照片D4-8、卷二第127、129頁）右1是水泥塊地面，右2是柏油馬路、柏油馬路上有一個洞，有人孔蓋，人孔蓋之下方即是水溝所在位置，參見照片D4-1（卷二第127頁），右3是柏油路面，現況靠近柏油馬路的地方呈現斑駁不平整路面，即是被告所稱未修復之部分。參見照片D4-1、D4-3（卷二第127頁），上述大片水泥面上較深顏色之地面是原告所加以修補之地方，深淺顏色明顯，斑駁地面狀態面積不大，約靠近柏油馬路的地方呈現斑駁不平整路面，有本院勘驗當日之照片可參，而原告提出修補之照片中（卷一第39至43頁、第199頁），在2021年7月5日修補前到8月2日修補後之照片中，均有修補水泥地板之區塊呈現，此大面積之水泥地板修繕均有顯示日期比對修補前後之施工照片可參，另有同年7月17日修補前到8月3日修補後之道路補鋪瀝青，及水溝由同年7月3日疏通前到7月25日疏通後，將雜草生長剷除後加以疏通，水溝內木屑清理之照片可參（卷一第41、43、45、47、49、51、53、55、57、59頁），被告質疑之斑駁區塊僅勘驗期日現場所見小範圍之面積，而此區域從110年7月間到本院111年4月間勘驗時間，約超過6個月之久，由修繕後6個月之路面狀況是否可據以推斷原告未善盡義務，容有可查之處，至於被告提出之比對照片（卷一第133、139、141、143、145頁），以其照片上均無日期顯示是何時拍攝之照片，雖其提出修繕前平整之地面照片佐證之，但其實際拍攝日期為何時？其所稱被告修繕後之照片除與原告提出之修繕後照片有差異外，本院勘驗時，亦無該照片呈現之路面破損雜亂不堪情形，可參見卷二之第127頁照片現況，而如C4.3照片上之斑駁面積，是修繕後因修繕瑕疵者，亦是可針對該部分補正請求修補之問題，故依據上開說明，可認原告對於附表一編號1之修復工作，實均已完成。　 
 ⑵4.2水溝需要疏通部分：
   本院勘驗現況如下：①右邊靠近右1水泥地面處只留有一人 孔蓋，參見照片D4-1（卷二第127頁），②後面位置有一整排洩水口，參見照片D4-5（卷二第127、129頁）,水溝都被水泥地面或者柏油路面覆蓋住，但空地之前後位置均留設排水孔。
 ⑶關於此部分修補水泥地板、水溝疏通部分除如前述佐證說明之外，證人陳慶寅也到院證述上述部分也是其施作，洩水孔之留設爭議部分，證人則稱如果如果有看到會順便清理，沒看到則無清理，而路基要設置鐵條之部分，大塊的地基水泥板都要安裝鐵條，有安裝鐵條，也有向原告請款，如果原來就沒鐵條的地方就不會安裝鐵條，如果是原來老舊或者壞掉的鐵條，原告也修復了等語（見卷二第240至242頁），而關於水溝原告曾經疏通之佐證除如前述外，排水孔大致均前後有留設之，此經本院勘驗時在地板上可見前後端各留設排之排水孔位置，見卷二第127頁之4.1照片、4.5照片、4.7照片，當被告詢問其鋪設瀝青時有無將排水孔留下之時，證人張錡銘則證述：因為小的排水孔已經堵塞，所以就補起來，大的排水孔有留下等語（見卷二第199頁），而系爭土地上之排水孔是否暢通，原告回復原狀時即應督促施工人員注意改善之，而此部分原告未盡督促之責，故被告所稱未完成修復一節，於較小排水孔遭堵塞未盡改善之部分被告抗辯為可採，故此部分原告有上述小部分未能完善回復原狀。
 ⒌附表一編號5門：修復鐵門、復原後門：
   本院勘驗現況如下：有設置一鐵絲網門，面向系爭土地之一面設有門栓，見照片E5（卷二第131頁），原告陳述這是因應被告要求所設置逃生門，而上述鐵絲網門已經完整，並朝向系爭土地方向之門上也加鎖，被告雖爭執與原來設置之逃生門不符，然該鐵絲網門設置作用如為防護及逃生之需求而設置，倘功能上符合，雖尺寸工規格尚有所些許差異（見卷一第159頁被告提出對照之照片)，以被告雖提出對照之照片，但不因此即認為原告之設置未達回復原狀，且證人陳慶寅亦到院證稱關於系爭房地上鐵絲網施作乃其建議原告之意見，而該高度安全不容易受風後傾倒，且鐵絲網如太高易因容易傾倒而壓傷人，是以其建議原告施作該高度，原告也採納之，逃生門也是搭配鐵絲網高度一起，安全之外也美觀等語（見本院卷二第240至241頁），故被告此部分抗辯尚無可採。
 ⒍附表一編號6：水泥基地板面請修復還原，內層有鋪鐵條再水泥鋪平。
 ⑴關於6.1本院勘驗現況如下：
   土地後端是一大片水泥塊，在左右各有一處顏色較淺之水泥地面即是被告所稱為之水泥地，可參見照片E6-1（卷二131頁），而被告陳稱水泥地基內需鋪設鐵條，表面再舖設上水泥地面，但現場之淺色水泥地面，原告僅鋪設水泥地面，基地裡層並未加上鐵條加強之，原告主張是按照當初破損之地方加以形塑修補之。
 ⑵6.2本院勘驗現況如下：（見照片E6-2、卷二第131頁）靠近
   大門口馬路右邊有一片顏色較淺之地面，原告主張水泥地面
   鋪設時有加鐵條在內，被告則稱：從檔土牆到大門口邊坡整
   片應該鋪設水泥，但沒有復原。
 ⑶6.3本院勘驗現況如下：（見照片E6-3、卷二131頁），是比較斑駁之水泥地面，被告勘驗現場時插入旗竿之位置，被告稱說是原告當初立鋼條時有裂開而沒有修復之部分。原告主張：當初承租就是如此現況，因為鋪設水泥時，被告沒有購置鋼條，所以未設置。被告：受損位置都不是原告修復之地方。
 ⑷上述⑴至⑶之修復情況，根據原告提出之岡奈瓏有限公司估價單記載施作有五部分，第一部分記載加竹鐵施工，規格20×20、混凝土平均20公分，第二部分混凝土高平均15公分，板模長，第三部分：混凝土平均9公分，板模長，第四部分：後水溝加高，板模長，第五部分：補基礎柱5件、板模混凝土等情，有上開估計單（卷一87頁）可佐證之，而證人陳慶寅證稱關於鐵條之設置如前述狀況，且有施作照片可參（見卷一第315頁），檔土牆部分則非證人施作之項目，而檔土牆如原無鐵條施作在內，原告回復原狀時依約也無額外施作之必要，故被告爭執從檔土牆到大門口邊坡整片應該鋪設水泥，但沒有復原之部分，然由原告提出之復原照片中（卷一第39至43頁照片），照片上緊鄰大昌路水溝邊之水泥地面即是被告爭執之擋土牆邊坡，從2021年7月19日之修復後照片上呈現齊整之水泥邊坡（卷一43頁照片），並無被告爭執之未修復狀況，是以，原告附表一編號6之工作應認已完成修復。
 ⒎附表一編號7與8：水塔及抽水馬達均放回原位，並能順利啟
   動。本院勘驗現況如下：
 ⑴如照片7&8（卷二第133頁）所示位置被告稱說不是水塔應放 置之位置，另有馬達一個，水塔應該放在鐵絲網旁邊其站立之位置（按：照片上身穿紅衣之人是被告，其所站位置）。且馬達並未回復修好，是被告自己修好的；原告則稱水塔原放在室內，馬達修復時是好的。而由原告提出7月3日到7月24日完工前後施作照片（卷一第73頁）顯示水塔已經架設回復原位置，另由被告之對比照片（卷一第147、179頁）而觀之，原告放置之位置與原先之位置略有差異，而原告委請之證人鄭振輝證稱：水塔當初放在該位置，因為原告要停車，所以移到電線桿旁邊，後來要歸還時又移回原來位置，原告承租時就是將水塔與加壓馬達一起移走，所以交還土地時才又移回原來位置，加壓馬達移回時試過性能是可以運轉，如果加壓馬達有問題就沒辦法出水，水龍頭也有測試過有水出來，當時有測試過水龍頭是有水，就表示水塔與加壓馬達及電力都沒有問題等語（見本院卷二第200至201頁），核證人是受原告委請完成上述工作，如證人完成後未能使工作達到原告之要求性能，原告豈可能願意付款而受領未完工之工作項目？有原告提出水塔、馬達收據佐證之（見卷一第83頁），是以，原告主張有完成該項目核屬可採，至水塔位置證人也說明因為該位置有出水口，因此才會移回該位置，則雖該回復之位置與被告要求位置有差異，但如確實回復原有性能，則該位置之微少差異不影響水塔、馬達之運作，應認原告已完成該項目。
 ⑵至於被告爭議馬達是自己找人修好一節，證人證述其完成之馬達組是電動門之馬達，另一組沒有動，因為是去整理，所以收據之3000元是工資，不是材料費用，當時測試也有電力等語（見卷二第201至202頁），而證人之工資收據是101年5月27日（按：101年可能是誤寫日期、蓋101年時本件尚未出租原告、是106年開始出租原告），距離被告8月23日檢驗發現馬達是故障之時間相差約3個月，是否期間因為其他因素導致之後損壞尚未可知，而證人既經具結作證，且其施作時間也是在原告主張5月10日終止系爭租約後之期間，本院採信其證詞為可信，故電路部分可認原告有完成復原工作。
 ⒏附表一編號9：房屋內外水路、廁所、大廳、牆面恢復原狀。
 ⑴本院勘驗現況如照片G9-1、9-2、9-3、9-4。（卷二第135
   頁）。　　
 ⑵被告陳稱廁所大門口弄髒未清理乾淨，女廁地面深色地磚更
　 換時並未得被告同意也未回復原狀，男廁部分馬桶只能沖小
　 的水，排便時即無法沖水，開關鬆動，地面磁磚沒有復原，
　 門口沒有清乾淨。
 ⑶而查，原告所舉前揭證人鄭振輝證稱證稱：男女廁所沖水管線是其施作，僅是更換內部控制水閥之零件，馬桶則未更換，透氣孔也有施作，因為鐵皮屋裡面本來沒有透氣孔，施作時性能完好，沖便時為何不能沖水伊不知等語（見本院卷二第202至203頁），而原告僱請證人修繕上述品項之工作，如施作完成卻欠缺需要之功能原告豈能不要求改善後才付款，反而任意接受不完整之施工品質？故原告所舉證當時確有修復完成應可採信。
 ⑷至被告附表一系爭清單上要求品項是關於水路、廁所、大廳、牆面等之項目，故被告爭議之地面清潔、磁磚顏色等與應完成之項目無涉，故原告抗辯有完成修復一節應為可採。
 ⒐附表一編號10、榕樹整排花檯，清除野草、垃圾：
 ⑴本院勘驗現況如照片H10-1、10-2(卷二第137頁)。
 ⑵被告抗辯水泥、廢棄物是丟在花檯上面沒有清除。原告陳稱
   榕樹是根據被告要求而修剪，水泥塊原本就在花檯內。
 ⒑附表一編號11：屋後清除馬桶、鐵架、雜草廢棄物。
 ⑴本院勘驗現況如照片H11(卷二第137頁)。
 ⑵被告抗辯馬桶是丟棄在電險桿附近，隆起部分就是沒有清除
   之部分。原告陳稱馬桶復原有清除，隆起部分承租時即如此
   現狀。且原告未使用該部分。
 ⒒附表一編號12：洪清冬鄰居那面請清除所有廢棄物。
 ⑴本院勘驗現況如照片H12（卷二第137頁）。
 ⑵被告陳述靠近鄰居鐵絲網旁邊之廢棄土石未清除。原告陳稱
   瀝青是修補時掉落，瀝青可以讓地面凝固即僅是少許。
 ⑶而查，關於前揭應清理之廢棄物部分：本院勘驗時自H11照片上可見電線杆附近確實仍有碎石塊堆置，H10-2照片上之花檯內也有碎石塊堆置其上，H12靠近鄰居土地尚有瀝青殘渣散在土地上，原告雖抗辯並未使用該位置，或者瀝青數量少，但證人張錡銘也證稱：香蕉園附近之瀝青碎粒是我們的，但整塊的不是我們的等語（卷二第200頁），則由證人證述內容可知，該瀝青散渣既是當時修復時散落之而無清理乾淨，屬於被告要求需清理之廢棄物，則雖量微少，亦為原告應完成之品項，而該部分原告無法舉證證明確實完善回復原狀工作，則附表一編號10、11、12均有部分廢棄物尚未清運完全，此部分可認原告尚未完成之。
 ⒓附表一編號13：清除房屋內外雜物
 ⑴本院勘驗現況如照片H13-1、13-2（卷二第139頁）。
 ⑵被告陳稱廢棄物有二堆，靠近房屋旁邊及大門水泥。原告陳   稱回復原狀時沒有柏油塊，水泥地上混凝土不是廢棄物。
 ⑶而查，本院勘驗時自H13-1照片上可見地面仍少數混凝土堆放散在地面上，H13-2照片上有一小堆之瀝青在地上，原告雖抗辯並非廢棄物，但證人張錡銘也證稱：卷二139頁13-2照片上之瀝青是舊的東西清在一起而已等語（卷二第200頁），則該瀝青堆既是證人受雇鋪設時清理而留下之舊物，屬於被告要求需清理之廢棄物，則雖量微少，亦為原告應完成之品項，而該部分原告無法舉證證明確實完善回復原狀工作，則附表一編號13有部分廢棄物尚未清運完全，此部分可認原告尚未完成之。
 ㈢原告請求歸還終止租約後之押租金600,000元及清理水溝費用
　 30,450元有無理由？ 被告是否應負連帶給付責任？　
 ⒈關於押金60萬元約定可以沒收之情況為（沒收保證金即押金60萬元）依據系爭合約土地租約部分之第7條約定承租人有違約情事，致損害出租人之權益時，方可基於賠償出租人損害而沒收之。（卷一第16頁）
 ⒉約定押金可作為扣抵之約款：系爭合約土地租約中第4條若  因租期屆滿遷出時，於扣除修繕清理系爭房地費用後，如仍有剩餘時返還承租人；第9條處理承租人遺留廢棄物之清潔費用，第10條水電費、營業稅、罰金未繳納時之代墊款項；房屋租約部分第4條第2款，承租人租期內發生之應付未付費用，第3款遺留物清潔處理所生費用時。（見本院卷一第18至19頁契約書）。
 ⒊由前揭約說明可知，原告就附表一各項目中如未能完成項目之清潔處理費用，出租人得由60萬元中扣除之，而因原告有關於廢棄物清理部分有附表一編號10、11、12、13等均有部分廢棄物尚未清運完成，故原告依據系爭合約訴請返還60萬元部分，以其尚有未依約完成品項，故縱使扣除3個月租金後(詳下段說明）之餘額354,000元（600,000－246,000＝354,000），依據系爭合約土地租約部分第4條約定，合約期滿乙方需將土地修護清理乾淨，若未修護清理，甲方得將押金保留，待修護清理完畢後結算清理費用後，於押金扣除，剩餘部分歸還承租方（卷一第16頁之契約條款），故原告訴請60萬元依前揭約款仍未能返還之。
 ⒋本件關於違約提前終止契約之約款是賠償3個月之租金，而系爭合約既有如此約定，由前後條款解釋契約顯見提前終止租約顯是排除於前揭土地租約第7條規範之沒收保證金違約情事之中，故而被告主張原告違約應該沒收60萬元押金，被告應舉證其有何違約所生損害導致出租人權益受害而需賠償之情況，才可依約沒收之，而原告基於個人業務調整之自己事由需提前終止租約，提早遷離他處之情況，依租約僅需賠償出租人3個月租金即246,000元（82,000×3＝246,000），故被告主張於返還押金60萬元範圍先受扣抵上開租金金額項目自屬合理，並此說明。
 ⒌綜上，雙方間之系爭租約已經合法終止，原告負有回復原狀交還租賃物之義務也為兩造所不爭執，而因原告有如附表一編號10、11、12、13等之部分廢棄物尚未清運完成，故原告依據系爭合約訴請返還60萬元部分，以其尚有未依約完成品項，故依據系爭合約土地租約部分第4條約定，其押金返還請求權尚有未能返還緣由，從而原告訴請返還60萬元押金核屬無據，應駁回此部分之訴。　　
 ㈣另外原告請求清理費用30,450元部分：原告主張此清理費用是因為被告林昱吟主張係因原告公司因素導致系爭土地上之水溝遭淤泥塞住，原告雇工施工期間，遭被告報警阻擋工人之清除廢土，主張土壤為其出錢購買不允許原告雇用之人清理，導致原告額外支出清理費用，故請求被告等負擔，並提出清理費用之估價單佐證之（見本院倦第97頁），而關於前述紛爭情節，有原告提出照片、對話可參之（見本院卷一第205頁），以上情節也為被告所不否認爭執經過，並提出屏東縣屏東市調解委員會調解筆錄佐證之（卷二第29至30頁），而上述紛爭是因為承租土地上良土填補及回復土地空洞所因引發，而原告雇工清理水溝既是因應被告要求回復原狀而為之措施，該清理費用由被告負擔之依據尚乏依據，故原告此部分請求核屬無據，應駁回之。　　　　　
　㈤綜上，原告之訴為無理由，應駁回之，則其假執行聲請也失所依附，應併駁回之。　　　
五、因本案事證已臻明確，兩造其餘主張陳述及所提之證據，均毋庸再予審酌，附此敘明。
六、訴訟費用負擔之依據︰民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　9 　　月　　6 　　日
                    屏東簡易庭    法  官  潘  快
正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後廿日內，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
廿日內補提上訴理由書（須附繕本）。如委任律師提起上訴者，
應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　9 　　月　　6 　　日
                                  書記官　鍾嘉芸
附表一：系爭清單內容（參考本院卷一第37頁）
		修復還原

		




		編號

		項目



		1.

		大門口路面破損請修復還原。



		2.

		大門口周邊浪板。



		3.

		靠加工區那面圍鐵網加門。



		4.

		柏油面庭院：請修復大面積的柏油面，及四周的水溝疏通。



		5.

		門：請修復鐵鋼門，復原後門。



		6.

		水泥地基板面請修復還原。內層有舖鐵條再用水泥鋪平。



		7.

		抽水馬達，放回原位，並能順利啟動。



		8.

		水塔，放回原位，並能順利啟動。



		9.

		房屋內外水路、廁所、大廳、牆面恢復原狀。



		清除廢棄物

		




		10.

		榕樹的整排花檯，請清除野草、垃圾。



		11.

		屋後請清除馬桶、鐵架、雜草廢棄物。



		12.

		洪清冬鄰居那面請清除所有廢棄物。



		13.

		清除房屋內外雜物。



		違約金

		




		1.

		由保證金中扣除，3個月租金。



		2.

		上開修復還原及清除廢棄物完成，才退還剩餘保證金。









附表二：系爭清單內容及兩造主張（參考本院卷二第29-2頁）
		修復還原

		


		


		


		




		編號

		項目

		原告主張

		被告主張

		被告證物及頁數



		1

		大門口路面破損請修復還原。

		路面上有新鋪設的柏油，顯見原告有回復原狀，破損部分是事後才刨開。

		大門口路面未完全修護還原

		本院卷一第155頁、本院卷二第123頁照片。



		2

		大門口周邊浪板。

		承租時浪板狀態就是如此，原告並無造成破壞。

		大門口週邊浪板完全未修復還原

		本院卷一第153頁。



		3

		靠加工區那面圍鐵網加門。

		原告要回復原狀時，被告說不用設置，只要設置鐵網至大門位置。

		被告原本有兩個鐵網逃生門，一個設在鄰地旁那面，原告並未完全回復原狀。另一個在加工區那面，被告已告知丁建得（即原告職員）改設在入口鐵門旁，原告也未設立逃生門。

		被告111年2月23日書狀乙證6照片編號第11至15號、本院卷二第125頁。



		4

		柏油面庭院：請修復大面積的柏油面，及四周的水溝疏通。

		柏油馬路是有新鋪設過，被告主張未修復之部分是承租時就如此，原告承租後也有修補，顏色較深的柏油路面都是原告修補的地方。原告在前後位置都有留排水孔，左右側本來就沒有排水孔。

		柏油地面有龜裂及積水，四周水溝未疏通。排水管孔未確實間隔留孔。水溝鐵板蓋埋在柏油路面底下，無法移動。



		本院卷一第133、139、140、141、143、187頁、本院卷二第127頁照片編號4-1、第129頁。



		5

		門：請修復鐵鋼門，復原後門。

		該處逃生門是根據被告要求而設置的。

		後門、鐵網門未回復原狀

		被告111年2月23日書狀乙證6照片編號第13、14號



		6

		水泥地基板面請修復還原。內層有舖鐵條再用水泥鋪平。

		原告已按當初破損部分予以形塑補舖完整。水泥塊地面鋪設時也有鋪設鐵條。從擋土牆到大門口之邊坡整片，承租時現況即是如此，旗桿部分當初沒有設置鋼條，係自然龜裂，當初也有請被告購買鋼條，但被告沒有提供鋼條，就沒有為其鋪設。

		原告任意在擋水牆水泥地基挖洞，且僅有部分修復，內層鐵條亦僅有部分鋪設。矮擋土牆鐵門走道旁未修復還原。

		被告111年2月23日書狀乙證6照片編號第14至42號、110年10月15日書狀乙證照片編號25、47、48、51、52號、本院卷二第131頁照片編號6-3



		7

		抽水馬達，放回原位，並能順利啟動。

		馬達於原告復原時是正常的，不知為何故障。

		被告原有2個抽水加壓馬達，原告並未將之放回原位，且錯位移入故障馬達，另一個馬達則未返還，被告後來請人另行處理。

		被告110年12月2日書狀乙證3照片編號3、4、7號及111年2月23日書狀乙證6照片編號47至52、54至55號



		8

		水塔，放回原位，並能順利啟動。

		水塔本來是放在室內。

		水塔並未放回原位。原本大昌路1092號有2個水塔，一個在車庫內，一個在鐵厝旁。110年8月23日沒水沒電，被告後來請人另行處理。

		被告111年2月23日書狀乙證6照片編號47至50號、本院卷二第133頁



		9

		房屋內外水路、廁所、大廳、牆面恢復原狀。

		冷氣孔部分並非當初回復原狀範圍。女廁部分因故障而更換，但不如被告意思。男廁馬桶應是水壓不足，馬桶水箱下承租時本來就沒有鋪設磁磚，門口不知何時被弄髒。

		原告任意拆除、更換男廁馬桶，造成開關鬆動搖晃、沖水不順暢，且馬桶底下地板未復原。亦未經同意更換女廁部分地板，門口地面汙穢也未清除。

		被告110年10月15日書狀乙證2照片編號21號、110年12月2日書狀乙證3全部照片。



		清除廢棄物

		


		


		


		




		10

		榕樹的整排花檯，請清除野草、垃圾。

		榕樹是根據被告要求而修剪，另花檯內本就有水泥塊，木削也不是原告放置的。

		花檯裡有木皮、木削、砂石及野草等廢棄物未清除。

		被告110年10月15日書狀乙證2照片編號9至10號、111年2月23日書狀乙證6照片編號第56至58、72號、本院卷二第137頁照片編號10-1、10-2。



		11

		屋後請清除馬桶、鐵架、雜草廢棄物。

		馬桶已經清除，而該處土地隆起是承租時就如此，該處原告也沒有使用。

		鐵架、雜草等廢棄物僅有部分清除，被告已另外請人移除，雜草部分是被告林昱吟自行清除。馬桶是丟棄在電線桿附近。

		被告110年10月15日書狀乙證2照片編號21、111年2月23日書狀乙證6照片編號59至62號、本院卷二第137頁照片編號11。



		12

		洪清冬鄰居那面請清除所有廢棄物。

		瀝青是原告修補時掉落，可以讓地面凝固，數量也不多。

		車庫土地上有瀝青廢棄物，原告未清除乾淨，瀝青塊是由被告自行清除。旁邊女廁地板更換及破壞水泥地基的廢棄物也未清除乾淨。

		被告110年12月2日書狀乙證3第8頁右下角照片、111年2月23日書狀乙證6編號63、73至74號、本院卷二第137頁照片編號12。



		13

		清除房屋內外雜物。

		原告回復原狀時該處沒有柏油塊，水泥地上是有混凝土，但不是廢棄物。

		大門內左側水泥地基上之瀝青廢棄物、房屋外木皮、木削、瀝青及靠大昌路處地面木皮、木削未清除。縱使該處水泥地上有混凝土，原告依約也應將之清除。

		被告110年10月15日書狀乙證2照片編號18、23至25號、110年11月15日庭呈證據清單編號第2頁上方、110年12月2日書狀乙證3第14頁照片全部及第16頁右方照片、本院卷二第139頁。



		被告補充原告未修復項目

		


		


		


		




		14

		鐵網未修復還原

		此項目係被告自行增加，與本件無關。且原告委託廠商施作時，廠商考慮柱子高度為六尺，如鐵網高度七尺將造成頭重腳輕、容易晃動，為免影響安全才施作為六尺。

		被告原本鐵網高六尺、水塔旁之鐵網高七尺，原告施工損壞高六尺之鐵網，且移除水塔旁七尺高之鐵網。

		被告111年2月23日書狀乙證6照片編號64至67號



		15

		車庫地面洪清冬鄰地那面水泥凸起損壞

		此項目係被告自行增加，與本件無關。

		原本車庫地面有水泥凸起的地板，原告破壞後未完全復原。

		被告110年12月2日書狀乙證3第8頁左側及右上方照片



		16

		大門電動遙控鐵門220V電力未復原

		此項目係被告自行增加，與本件無關。

		原告破壞大門內側的水泥地基，施工時又損毀220V電力，未將之復原。

		被告111年2月23日書狀乙證6照片編號68至71號、第20頁影本及水電收據編號53號



		17

		農用噴霧器一檯、大支鋤頭一支等未返還

		此項目係被告自行增加，與本件無關。

		被告之農用噴霧器及鋤頭等農具被原告移走。

		被告110年6月2日書狀乙證1存證信函、111年2月23日書狀乙證6照片編號44號



		18

		被告林昱吟曾要求原告復原要確實，並以照片回覆

		此項目係被告自行增加，與本件無關。

		原告原證15、16無法證明原告已完全修復及還原。

		被告110年12月2日書狀乙證第5至6頁












臺灣屏東地方法院民事判決

                                    110年度屏簡字第417號

原      告  木開企業有限公司



法定代理人  張偉勲  

訴訟代理人  盧俊誠律師

被      告  林宗勇  



            林勵延  

            林宗榮  

兼上三人共同

訴訟代理人  林昱吟  



上列當事人間返還押租金事件，本院於民國111年8月25日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

一、原告之訴及假執行聲請均駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

一、原告主張：

　㈠原告以販售木材為業，為存放自國外進口之原木，乃於民國106年11月27日向被告四人承租其等共有位於屏東縣○○鄉○○段00○00○00地號土地，及坐落其上門牌號碼屏東縣○○鄉○○村○○路0000號建物（下稱系爭房地），並於106年11月27日簽訂土地及房屋租賃契約書，約定租期自106年12月11日起至111年12月10日止共計5年，每月租金82,000元，押租金600,000元（下稱系爭租約）。嗣於109年4月間，為原告處理進口原木船務代理之公司通知原告，稱高雄港唯一從事大型原木裝卸之公司將不再從事大型原木之裝卸業務，日後大型原木進口裝卸需轉至台中港進行，原告為維持公司營運，僅能轉往台中地區找尋可供存放原木之場地，並於109年5月21日向他人承租土地存放原木。又原本存放於系爭房地之原木自109年5月起至110年5月初已陸續銷售完畢，因已無其他進口原木存放，原告即先以口頭及通訊軟體LINE向被告表明自110年5月11日後不再承租，並於110年5月28日再以存證信函向被告確認。

　㈡雖依系爭租約第5頁第4條第4項約定，如原告提前遷離他處，應賠償被告三個月租金，但被告於收到原告之提前終止通知，即於109年5月10日(按：應是110年5月10日、原告起訴狀疑似誤載為109年5月10日)要求原告將系爭房地之水電繳費地址予以變更為「屏東縣○○鄉○○段00地號」，以確認兩造間之租賃關係業已終止，原告亦依被告前開指示，於110年5月11日完成前開變更，可見被告已同意兩造提前終止系爭租約，則被告應返還600,000元之押租金予原告，且不得依前開系爭租約規定扣除三個月之租金。

  ㈢兩造於同意提前終止系爭租約後，被告提出修復項目清單一紙（下稱系爭清單、內容詳如附表一），要求原告依其上所載項目將系爭房地修復還原並清除其上之廢棄物。原告收受系爭清單後，即委請工程公司及工程行依系爭清單項目修復還原及清除廢棄物，然因適逢國內新冠肺炎疫情之三級警戒期間，致修復工程於110年8月3日始完成。其中關於清理系爭房地水溝之費用30,450元，原係因被告林昱吟主張因原告之因素導致有淤泥堵塞，然於原告委請他人施工期間之110年7月25日17時40分許，被告林勵延卻報警阻擋工人清運廢土，更稱該處是其出錢購買土壤填平，不允許工人將之清除，導致原告額外支出此筆清理費用，故此筆清理費用應由被告負擔。

　㈣綜上所述，兩造間系爭租約已合意提前終止，且原告亦依系爭清單將系爭房地修復還原及清除廢棄物完畢，則被告自應返還原告600,000元之押租金及額外支出之清理費30,450元。另被告就返還押租金及清理費係數人負擔同一債務，而其給付不可分，故依民法第292條準用連帶債務之規定，被告應連帶給付前開款項予原告，爰提起本訴，並聲明：⒈被告等應連帶給付原告630,450元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止按週年利率百分之5計算之利息。⒉原告願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：　　

　㈠被告未曾同意原告提前終止系爭租約，原告自行變更系爭房地之水電繳費地址，並不能證明被告曾同意原告提前終止系爭租約，由被告林勵延交付原告之系爭清單之「違約金」之項下亦清楚載明「由保證金中扣除，3個月租金」之字樣。除此之外，被告也曾於110年6月3日寄發存證信函通知原告，其提前終止系爭租約並未經被告同意，依系爭租約之約定應扣除保證金，且尚有許多應修繕及回復原狀之義務尚未履行。

　㈡於110年7月25日時，被告林勵延看見施工人員將系爭房地水溝處之土壤運走，經阻止而不予理會，而被告林昱吟要求施工人員將運走之土壤運回，亦遭該施工人員拒絕，被告林昱吟始報警阻止，其後兩造由屏東地方檢察署之檢察官移送調解，由原告及訴外人丁建得、陳慶寅與被告林昱吟達成調解，約定由丁建得以良土填補及回復系爭房地之空洞後，交由被告林昱吟驗收。又往加工區方向之水溝掉入木皮、木塊、木淤泥等，為原告所造成，原告自應負責清除，故清除水溝之費用應由原告負擔。

　㈢依系爭租約第一部分第四條及第二部分第四條第四點及第五條第二點之約定，如原告於系爭租約期限未滿即提前終止遷離，應賠償被告三個月之租金，且原告終止租約後須將系爭房地修護清理乾淨，如未修復清理，被告得將押金保留，待修護清理完畢結算清理費用後，於押金扣除。因原告未經被告同意即提前終止系爭租約，且有如門口路面及週邊浪板、抽水馬達、水溝、靠近加工區之鐵網圍籬、水塔、房屋內外廁所及牆面等如附表一所示項目未完全修復及回復原狀，堆置於系爭房地之廢棄物亦未清除完畢，故原告無權請求被告返還押租金600,000元及清理水溝之費用30,450元。另本件雖屬被告數人負同一權利義務之情形，但並非法定或約定給付不可分之連帶債務，故原告亦不得請求被告連帶給付等語置辯。並聲明：⒈原告之訴駁回。⒉如受不利之判決，願供擔保請免為假執行。

三、以下為兩造協議之不爭執事項及爭執事項：

  ㈠以下事項為兩造所不爭執：

  ⒈兩造於106年11月29日訂立本院卷一第15至21頁之系爭租約：

  ⑴租賃標的：屏東縣○○鄉○○段00地號土地（面積0.39323公頃）、同段45地號土地（面積0.2395公頃）、同段47地號土地（面積0.0596公頃），及以上三筆土地上之所有建物即門牌號碼：屏東縣○○鄉○○村○○路0000號房屋及土地四周擋土牆構造物。

　⑵約定租期5年：106年12月11日至111年12月10日。　

　⑶租金：每月82,000元。

　⑷原告依據系爭租約第4條給付押租金600,000元予被告，並約定期滿不續租時，被告應無息歸還押租金給原告。但原告如有積欠租金或費用時得自前開押租金中扣抵之。

　⒉系爭房地之水電用戶，於原告承租前係以前承租人「凱富保溫科技有限公司」名義申請，原告承租後並未變更申請名義，只有變更繳費住址為原告地址，即高雄市○○區○○○路000號8樓之1，原告於110年5月11日向台電公司屏東區營業處申請變更用戶地址為屏東縣○○鄉○○路00地號。

　⒊被告林勵延於110年5月間知悉原告擬提前終止系爭租約後，曾提出原告起訴狀所附原證七之清單，載明「修復還原」9項內容、「清除廢棄物」4項內容及「違約金」2項內容，原告有收受該份清單且知情。

　⒋原告於110年5月28日寄發存證信函予被告四人，內容表明雙方同意於110年5月10日終止系爭租約，原告已依約回復原狀，請被告於函到7日內返還押租金。

　⒌原告於110年5月間搬遷，嗣後有僱工進行部分的修復，及清除廢棄物。　

  ㈡爭執事項

  ⒈系爭租約是否已經於110年5月11日提早終止？

  ⒉系爭房地是否已於110年8月3日全部回復原狀？

  ⒊原告請求歸還終止租約後之押租金600,000元及清理水溝費用30,450元有無理由？ 被告是否應負連帶給付責任？

四、本院之判斷：

　㈠系爭租約是否已經於110年5月11日提早終止？

　⒈經查：根據兩造之系爭租約分別就土地與房屋訂立約款，其中關於承租人提早終止合約經出租人同意之約款，是約定在房屋租賃條款之第四條第4款，即租賃期限未滿，一方擬提前終止租約時，需得他方書面同意。若乙方提前遷離他處時，乙方應賠償甲方三個月租金，如甲方擬提前收回房屋，亦賠償乙方3個月租金之損害(見本院卷一第19頁），而土地租約部分則無該條款約定，而在土地租約之第18條約定「本契約未規定事項，依民法及土地法之規定辦理」（本院卷一第18頁），而由系爭租約標的是以土地使用為主要，房屋應是做為辦公室之搭配用途，然系爭合約既有意區別約定，該系爭合約租金、租期性質上屬於共同約款事項無從區別，故解讀系爭合約時，應參酌民法、土地法有關提前終止租約有關規定而判定是否連同土地之終止也需經出租人同意始可為之。

　⒉而按民法第453條關於期租約之終止規定為：定有期限之租賃契約，如約定當事人之一方於期限屆滿前，得終止契約者，其終止契約，應依第四百五十條第三項之規定，先期通知。依前揭法條之反面解釋，即定有期限租賃契約之終止，必須於租期屆滿時始可為之，倘欲於租期屆滿前終止租約，除經契約當事人雙方同意外，必須於租約中載明當事人之一方得任意終止，否則即不得任意終止。如此解釋也與系爭合約之精神應相符合，也與系爭合約房屋租約提前終止需得出租人同意約定之條款相符合。而所謂承租人之同意權行使應不得違反誠信原則、公序良俗,如此才能更妥適體現契約精神，保障契約雙方權益。參酌原告提出原證三之存證信函可知，原告於110年以「業務調整原因」為終止緣由，先於110年3月28日預先通知擬終止契約之表示，之後於110年5月10日為終止合約表示，繼而於同年5月28日以該函催促返還押金60萬元，有該函可參（本院卷一第27至31頁)，而由被告提出之台南地方法院郵局812號存證信函回復內容可知悉：被告以該函文表示110年5月10日提前終止租約，未經出租人同意，已違反土地租約第7條、房屋租約第4條約定，請代為通知沒收保證金。（二）另經出租人至現場勘查結果，承租人有如附表一許多尚未修復或回復原狀之處，茲通知履行修繕及義務回復原狀之義務等語（本院卷一第129至132頁），由被告前揭存證信函內容可知，其所稱土地租約第7條乃甲方即出租人之提前終止契約約定，房屋租約第4條乃房屋提前終止時需得出租人書面同意之約款，土地租約第7條約定乙方有違反本契約或者民法、土地法規定，經催告及限期改正，仍未改正或改正不完全時，甲方得終止租約（卷一第17頁），而被告一方面發函催告原告完成修繕及回復原狀之履行義務，一方面卻亦表達不同意終止合約，如不解釋成被告以該函文無異於同意終止系爭合約，否則系爭租約如未經終止，原告即無負回復原狀之修繕義務可言，蓋以該函文所催促原告履行內容均牽涉終止後回復原狀之有關修復內容，例如鐵絲網之回復要求、管線遷回原處、交回辦公室鑰匙、遙控器等物品，如經交回上開物品原告顯然即無在系爭房地使用之可能，則被告不同意終止合約，卻要求承租人交還承租物之鑰匙、大門遙控器，不提供使用，與履行租約內容顯然相違背，可認雙方之系爭合約至少於被告回復上揭存證信函時已經終止之一節，堪以認定（即是前揭信函110年6月2日、卷一第132頁之發出日期）。

　㈡系爭房地是否已於110年8月3日全部回復原狀？

　  被告爭執尚未完全修復之意見參見附表二之說明。而根據附表一之修復還原項目，本院會同兩造於111年4月27日至承租土地勘驗修復情況如下，有本院該日勘驗筆錄及當日之拍攝之現況照片可佐證之（見本院卷二第109至117頁、123至139頁）：

  ⒈附表一編號1：大門口路面破損請修復還原：

    勘驗現場如下：現場有一碎石路面，被告在場稱是未完成部分，參見照片A1-1、A1-2（本院卷二123頁A1、A2照片），原告則抗辯是之後再被刨除開的，並非沒有回復原狀。而由原告所舉證人也到庭說明是原告雇請證人張錡銘前往鋪設之，此經前揭證人到院證稱：卷二第123頁中間黑色區域不是伊施作，瀝青補做的都是伊施做的，排水孔大的都有留設，小的沒有等語（卷二第198至199頁）被告所稱是尚未回復完成，根據原告卷一第69頁照片顯示大門進入之地板及南側水泥地板2021年7月3到7月25日修復前後照片顯示已鋪設柏油路面，故被告所稱破損之部分，應是後來被祛除應屬可採。原告此部分已完成應可認定。

  ⒉附表一編號2：大門口周邊浪板：

  ⑴本院勘驗現況如下：現場有紅色及綠色浪班及隔板，紅色浪

    板上端有破損，綠色浪板靠近門口有向內凹。參見照片B2（本院卷二第125頁）。

　⑵被告在場稱沒有修護，原告主張承租時候就是如此，並提出照片主張結構無損壞，表面稍微凹凸之照片佐證之（卷一第197頁）。

　⑶而查，本院勘驗浪板僅紅色上端有破損及內凹，但隔間與防護功能並未減損，故被告抗辯應修復尚無可採，至於被告雖提出之前平整之照片佐證之（卷一第153頁），然因該照片究竟是否承租之時所存在狀態已屬不明，且回復原狀之要求，應是回復物品原來應有功能之狀態，若外觀上不甚美觀但功能無減失，應認此回復要求核屬無據。

  ⒊附表一編號3靠加工區那面鐵絲網加門

　⑴本院勘驗現況如下：與隔壁土地相鄰邊界在土地後端有為鐵絲網，前端則沒有圈圍鐵絲網。參見照片B3（卷二第125頁）。

　⑵被告主張應該從鐵絲網內部設逃生門，原告則抗辯回復原狀時被告說不用設置，所以只要設到大門位置，被告也稱大門也沒有設置逃生門。

　⑶而查，系爭土地前揭範圍相鄰位置是稻田，雖鄰近加工區，原告抗辯被告說不用設置，被告亦無反駁之，則此部分可認原告修復完成。

 ⒋附表一編號4柏油面庭院：修復大面積的柏油面，及四周水溝

　 疏通：

 ⑴本院勘驗現況如下：

   4.1系爭土地面向馬路（即大昌路）由右至左依序為：（照片D4-8、卷二第127、129頁）右1是水泥塊地面，右2是柏油馬路、柏油馬路上有一個洞，有人孔蓋，人孔蓋之下方即是水溝所在位置，參見照片D4-1（卷二第127頁），右3是柏油路面，現況靠近柏油馬路的地方呈現斑駁不平整路面，即是被告所稱未修復之部分。參見照片D4-1、D4-3（卷二第127頁），上述大片水泥面上較深顏色之地面是原告所加以修補之地方，深淺顏色明顯，斑駁地面狀態面積不大，約靠近柏油馬路的地方呈現斑駁不平整路面，有本院勘驗當日之照片可參，而原告提出修補之照片中（卷一第39至43頁、第199頁），在2021年7月5日修補前到8月2日修補後之照片中，均有修補水泥地板之區塊呈現，此大面積之水泥地板修繕均有顯示日期比對修補前後之施工照片可參，另有同年7月17日修補前到8月3日修補後之道路補鋪瀝青，及水溝由同年7月3日疏通前到7月25日疏通後，將雜草生長剷除後加以疏通，水溝內木屑清理之照片可參（卷一第41、43、45、47、49、51、53、55、57、59頁），被告質疑之斑駁區塊僅勘驗期日現場所見小範圍之面積，而此區域從110年7月間到本院111年4月間勘驗時間，約超過6個月之久，由修繕後6個月之路面狀況是否可據以推斷原告未善盡義務，容有可查之處，至於被告提出之比對照片（卷一第133、139、141、143、145頁），以其照片上均無日期顯示是何時拍攝之照片，雖其提出修繕前平整之地面照片佐證之，但其實際拍攝日期為何時？其所稱被告修繕後之照片除與原告提出之修繕後照片有差異外，本院勘驗時，亦無該照片呈現之路面破損雜亂不堪情形，可參見卷二之第127頁照片現況，而如C4.3照片上之斑駁面積，是修繕後因修繕瑕疵者，亦是可針對該部分補正請求修補之問題，故依據上開說明，可認原告對於附表一編號1之修復工作，實均已完成。　 

 ⑵4.2水溝需要疏通部分：

   本院勘驗現況如下：①右邊靠近右1水泥地面處只留有一人 孔蓋，參見照片D4-1（卷二第127頁），②後面位置有一整排洩水口，參見照片D4-5（卷二第127、129頁）,水溝都被水泥地面或者柏油路面覆蓋住，但空地之前後位置均留設排水孔。

 ⑶關於此部分修補水泥地板、水溝疏通部分除如前述佐證說明之外，證人陳慶寅也到院證述上述部分也是其施作，洩水孔之留設爭議部分，證人則稱如果如果有看到會順便清理，沒看到則無清理，而路基要設置鐵條之部分，大塊的地基水泥板都要安裝鐵條，有安裝鐵條，也有向原告請款，如果原來就沒鐵條的地方就不會安裝鐵條，如果是原來老舊或者壞掉的鐵條，原告也修復了等語（見卷二第240至242頁），而關於水溝原告曾經疏通之佐證除如前述外，排水孔大致均前後有留設之，此經本院勘驗時在地板上可見前後端各留設排之排水孔位置，見卷二第127頁之4.1照片、4.5照片、4.7照片，當被告詢問其鋪設瀝青時有無將排水孔留下之時，證人張錡銘則證述：因為小的排水孔已經堵塞，所以就補起來，大的排水孔有留下等語（見卷二第199頁），而系爭土地上之排水孔是否暢通，原告回復原狀時即應督促施工人員注意改善之，而此部分原告未盡督促之責，故被告所稱未完成修復一節，於較小排水孔遭堵塞未盡改善之部分被告抗辯為可採，故此部分原告有上述小部分未能完善回復原狀。

 ⒌附表一編號5門：修復鐵門、復原後門：

   本院勘驗現況如下：有設置一鐵絲網門，面向系爭土地之一面設有門栓，見照片E5（卷二第131頁），原告陳述這是因應被告要求所設置逃生門，而上述鐵絲網門已經完整，並朝向系爭土地方向之門上也加鎖，被告雖爭執與原來設置之逃生門不符，然該鐵絲網門設置作用如為防護及逃生之需求而設置，倘功能上符合，雖尺寸工規格尚有所些許差異（見卷一第159頁被告提出對照之照片)，以被告雖提出對照之照片，但不因此即認為原告之設置未達回復原狀，且證人陳慶寅亦到院證稱關於系爭房地上鐵絲網施作乃其建議原告之意見，而該高度安全不容易受風後傾倒，且鐵絲網如太高易因容易傾倒而壓傷人，是以其建議原告施作該高度，原告也採納之，逃生門也是搭配鐵絲網高度一起，安全之外也美觀等語（見本院卷二第240至241頁），故被告此部分抗辯尚無可採。

 ⒍附表一編號6：水泥基地板面請修復還原，內層有鋪鐵條再水泥鋪平。

 ⑴關於6.1本院勘驗現況如下：

   土地後端是一大片水泥塊，在左右各有一處顏色較淺之水泥地面即是被告所稱為之水泥地，可參見照片E6-1（卷二131頁），而被告陳稱水泥地基內需鋪設鐵條，表面再舖設上水泥地面，但現場之淺色水泥地面，原告僅鋪設水泥地面，基地裡層並未加上鐵條加強之，原告主張是按照當初破損之地方加以形塑修補之。

 ⑵6.2本院勘驗現況如下：（見照片E6-2、卷二第131頁）靠近

   大門口馬路右邊有一片顏色較淺之地面，原告主張水泥地面

   鋪設時有加鐵條在內，被告則稱：從檔土牆到大門口邊坡整

   片應該鋪設水泥，但沒有復原。

 ⑶6.3本院勘驗現況如下：（見照片E6-3、卷二131頁），是比較斑駁之水泥地面，被告勘驗現場時插入旗竿之位置，被告稱說是原告當初立鋼條時有裂開而沒有修復之部分。原告主張：當初承租就是如此現況，因為鋪設水泥時，被告沒有購置鋼條，所以未設置。被告：受損位置都不是原告修復之地方。

 ⑷上述⑴至⑶之修復情況，根據原告提出之岡奈瓏有限公司估價單記載施作有五部分，第一部分記載加竹鐵施工，規格20×20、混凝土平均20公分，第二部分混凝土高平均15公分，板模長，第三部分：混凝土平均9公分，板模長，第四部分：後水溝加高，板模長，第五部分：補基礎柱5件、板模混凝土等情，有上開估計單（卷一87頁）可佐證之，而證人陳慶寅證稱關於鐵條之設置如前述狀況，且有施作照片可參（見卷一第315頁），檔土牆部分則非證人施作之項目，而檔土牆如原無鐵條施作在內，原告回復原狀時依約也無額外施作之必要，故被告爭執從檔土牆到大門口邊坡整片應該鋪設水泥，但沒有復原之部分，然由原告提出之復原照片中（卷一第39至43頁照片），照片上緊鄰大昌路水溝邊之水泥地面即是被告爭執之擋土牆邊坡，從2021年7月19日之修復後照片上呈現齊整之水泥邊坡（卷一43頁照片），並無被告爭執之未修復狀況，是以，原告附表一編號6之工作應認已完成修復。

 ⒎附表一編號7與8：水塔及抽水馬達均放回原位，並能順利啟

   動。本院勘驗現況如下：

 ⑴如照片7&8（卷二第133頁）所示位置被告稱說不是水塔應放 置之位置，另有馬達一個，水塔應該放在鐵絲網旁邊其站立之位置（按：照片上身穿紅衣之人是被告，其所站位置）。且馬達並未回復修好，是被告自己修好的；原告則稱水塔原放在室內，馬達修復時是好的。而由原告提出7月3日到7月24日完工前後施作照片（卷一第73頁）顯示水塔已經架設回復原位置，另由被告之對比照片（卷一第147、179頁）而觀之，原告放置之位置與原先之位置略有差異，而原告委請之證人鄭振輝證稱：水塔當初放在該位置，因為原告要停車，所以移到電線桿旁邊，後來要歸還時又移回原來位置，原告承租時就是將水塔與加壓馬達一起移走，所以交還土地時才又移回原來位置，加壓馬達移回時試過性能是可以運轉，如果加壓馬達有問題就沒辦法出水，水龍頭也有測試過有水出來，當時有測試過水龍頭是有水，就表示水塔與加壓馬達及電力都沒有問題等語（見本院卷二第200至201頁），核證人是受原告委請完成上述工作，如證人完成後未能使工作達到原告之要求性能，原告豈可能願意付款而受領未完工之工作項目？有原告提出水塔、馬達收據佐證之（見卷一第83頁），是以，原告主張有完成該項目核屬可採，至水塔位置證人也說明因為該位置有出水口，因此才會移回該位置，則雖該回復之位置與被告要求位置有差異，但如確實回復原有性能，則該位置之微少差異不影響水塔、馬達之運作，應認原告已完成該項目。

 ⑵至於被告爭議馬達是自己找人修好一節，證人證述其完成之馬達組是電動門之馬達，另一組沒有動，因為是去整理，所以收據之3000元是工資，不是材料費用，當時測試也有電力等語（見卷二第201至202頁），而證人之工資收據是101年5月27日（按：101年可能是誤寫日期、蓋101年時本件尚未出租原告、是106年開始出租原告），距離被告8月23日檢驗發現馬達是故障之時間相差約3個月，是否期間因為其他因素導致之後損壞尚未可知，而證人既經具結作證，且其施作時間也是在原告主張5月10日終止系爭租約後之期間，本院採信其證詞為可信，故電路部分可認原告有完成復原工作。

 ⒏附表一編號9：房屋內外水路、廁所、大廳、牆面恢復原狀。

 ⑴本院勘驗現況如照片G9-1、9-2、9-3、9-4。（卷二第135

   頁）。　　

 ⑵被告陳稱廁所大門口弄髒未清理乾淨，女廁地面深色地磚更

　 換時並未得被告同意也未回復原狀，男廁部分馬桶只能沖小

　 的水，排便時即無法沖水，開關鬆動，地面磁磚沒有復原，

　 門口沒有清乾淨。

 ⑶而查，原告所舉前揭證人鄭振輝證稱證稱：男女廁所沖水管線是其施作，僅是更換內部控制水閥之零件，馬桶則未更換，透氣孔也有施作，因為鐵皮屋裡面本來沒有透氣孔，施作時性能完好，沖便時為何不能沖水伊不知等語（見本院卷二第202至203頁），而原告僱請證人修繕上述品項之工作，如施作完成卻欠缺需要之功能原告豈能不要求改善後才付款，反而任意接受不完整之施工品質？故原告所舉證當時確有修復完成應可採信。

 ⑷至被告附表一系爭清單上要求品項是關於水路、廁所、大廳、牆面等之項目，故被告爭議之地面清潔、磁磚顏色等與應完成之項目無涉，故原告抗辯有完成修復一節應為可採。

 ⒐附表一編號10、榕樹整排花檯，清除野草、垃圾：

 ⑴本院勘驗現況如照片H10-1、10-2(卷二第137頁)。

 ⑵被告抗辯水泥、廢棄物是丟在花檯上面沒有清除。原告陳稱

   榕樹是根據被告要求而修剪，水泥塊原本就在花檯內。

 ⒑附表一編號11：屋後清除馬桶、鐵架、雜草廢棄物。

 ⑴本院勘驗現況如照片H11(卷二第137頁)。

 ⑵被告抗辯馬桶是丟棄在電險桿附近，隆起部分就是沒有清除

   之部分。原告陳稱馬桶復原有清除，隆起部分承租時即如此

   現狀。且原告未使用該部分。

 ⒒附表一編號12：洪清冬鄰居那面請清除所有廢棄物。

 ⑴本院勘驗現況如照片H12（卷二第137頁）。

 ⑵被告陳述靠近鄰居鐵絲網旁邊之廢棄土石未清除。原告陳稱

   瀝青是修補時掉落，瀝青可以讓地面凝固即僅是少許。

 ⑶而查，關於前揭應清理之廢棄物部分：本院勘驗時自H11照片上可見電線杆附近確實仍有碎石塊堆置，H10-2照片上之花檯內也有碎石塊堆置其上，H12靠近鄰居土地尚有瀝青殘渣散在土地上，原告雖抗辯並未使用該位置，或者瀝青數量少，但證人張錡銘也證稱：香蕉園附近之瀝青碎粒是我們的，但整塊的不是我們的等語（卷二第200頁），則由證人證述內容可知，該瀝青散渣既是當時修復時散落之而無清理乾淨，屬於被告要求需清理之廢棄物，則雖量微少，亦為原告應完成之品項，而該部分原告無法舉證證明確實完善回復原狀工作，則附表一編號10、11、12均有部分廢棄物尚未清運完全，此部分可認原告尚未完成之。

 ⒓附表一編號13：清除房屋內外雜物

 ⑴本院勘驗現況如照片H13-1、13-2（卷二第139頁）。

 ⑵被告陳稱廢棄物有二堆，靠近房屋旁邊及大門水泥。原告陳   稱回復原狀時沒有柏油塊，水泥地上混凝土不是廢棄物。

 ⑶而查，本院勘驗時自H13-1照片上可見地面仍少數混凝土堆放散在地面上，H13-2照片上有一小堆之瀝青在地上，原告雖抗辯並非廢棄物，但證人張錡銘也證稱：卷二139頁13-2照片上之瀝青是舊的東西清在一起而已等語（卷二第200頁），則該瀝青堆既是證人受雇鋪設時清理而留下之舊物，屬於被告要求需清理之廢棄物，則雖量微少，亦為原告應完成之品項，而該部分原告無法舉證證明確實完善回復原狀工作，則附表一編號13有部分廢棄物尚未清運完全，此部分可認原告尚未完成之。

 ㈢原告請求歸還終止租約後之押租金600,000元及清理水溝費用

　 30,450元有無理由？ 被告是否應負連帶給付責任？　

 ⒈關於押金60萬元約定可以沒收之情況為（沒收保證金即押金60萬元）依據系爭合約土地租約部分之第7條約定承租人有違約情事，致損害出租人之權益時，方可基於賠償出租人損害而沒收之。（卷一第16頁）

 ⒉約定押金可作為扣抵之約款：系爭合約土地租約中第4條若  因租期屆滿遷出時，於扣除修繕清理系爭房地費用後，如仍有剩餘時返還承租人；第9條處理承租人遺留廢棄物之清潔費用，第10條水電費、營業稅、罰金未繳納時之代墊款項；房屋租約部分第4條第2款，承租人租期內發生之應付未付費用，第3款遺留物清潔處理所生費用時。（見本院卷一第18至19頁契約書）。

 ⒊由前揭約說明可知，原告就附表一各項目中如未能完成項目之清潔處理費用，出租人得由60萬元中扣除之，而因原告有關於廢棄物清理部分有附表一編號10、11、12、13等均有部分廢棄物尚未清運完成，故原告依據系爭合約訴請返還60萬元部分，以其尚有未依約完成品項，故縱使扣除3個月租金後(詳下段說明）之餘額354,000元（600,000－246,000＝354,000），依據系爭合約土地租約部分第4條約定，合約期滿乙方需將土地修護清理乾淨，若未修護清理，甲方得將押金保留，待修護清理完畢後結算清理費用後，於押金扣除，剩餘部分歸還承租方（卷一第16頁之契約條款），故原告訴請60萬元依前揭約款仍未能返還之。

 ⒋本件關於違約提前終止契約之約款是賠償3個月之租金，而系爭合約既有如此約定，由前後條款解釋契約顯見提前終止租約顯是排除於前揭土地租約第7條規範之沒收保證金違約情事之中，故而被告主張原告違約應該沒收60萬元押金，被告應舉證其有何違約所生損害導致出租人權益受害而需賠償之情況，才可依約沒收之，而原告基於個人業務調整之自己事由需提前終止租約，提早遷離他處之情況，依租約僅需賠償出租人3個月租金即246,000元（82,000×3＝246,000），故被告主張於返還押金60萬元範圍先受扣抵上開租金金額項目自屬合理，並此說明。

 ⒌綜上，雙方間之系爭租約已經合法終止，原告負有回復原狀交還租賃物之義務也為兩造所不爭執，而因原告有如附表一編號10、11、12、13等之部分廢棄物尚未清運完成，故原告依據系爭合約訴請返還60萬元部分，以其尚有未依約完成品項，故依據系爭合約土地租約部分第4條約定，其押金返還請求權尚有未能返還緣由，從而原告訴請返還60萬元押金核屬無據，應駁回此部分之訴。　　

 ㈣另外原告請求清理費用30,450元部分：原告主張此清理費用是因為被告林昱吟主張係因原告公司因素導致系爭土地上之水溝遭淤泥塞住，原告雇工施工期間，遭被告報警阻擋工人之清除廢土，主張土壤為其出錢購買不允許原告雇用之人清理，導致原告額外支出清理費用，故請求被告等負擔，並提出清理費用之估價單佐證之（見本院倦第97頁），而關於前述紛爭情節，有原告提出照片、對話可參之（見本院卷一第205頁），以上情節也為被告所不否認爭執經過，並提出屏東縣屏東市調解委員會調解筆錄佐證之（卷二第29至30頁），而上述紛爭是因為承租土地上良土填補及回復土地空洞所因引發，而原告雇工清理水溝既是因應被告要求回復原狀而為之措施，該清理費用由被告負擔之依據尚乏依據，故原告此部分請求核屬無據，應駁回之。　　　　　

　㈤綜上，原告之訴為無理由，應駁回之，則其假執行聲請也失所依附，應併駁回之。　　　

五、因本案事證已臻明確，兩造其餘主張陳述及所提之證據，均毋庸再予審酌，附此敘明。

六、訴訟費用負擔之依據︰民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　9 　　月　　6 　　日

                    屏東簡易庭    法  官  潘  快

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後廿日內，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

廿日內補提上訴理由書（須附繕本）。如委任律師提起上訴者，

應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　9 　　月　　6 　　日

                                  書記官　鍾嘉芸

附表一：系爭清單內容（參考本院卷一第37頁）

修復還原  編號 項目 1. 大門口路面破損請修復還原。 2. 大門口周邊浪板。 3. 靠加工區那面圍鐵網加門。 4. 柏油面庭院：請修復大面積的柏油面，及四周的水溝疏通。 5. 門：請修復鐵鋼門，復原後門。 6. 水泥地基板面請修復還原。內層有舖鐵條再用水泥鋪平。 7. 抽水馬達，放回原位，並能順利啟動。 8. 水塔，放回原位，並能順利啟動。 9. 房屋內外水路、廁所、大廳、牆面恢復原狀。 清除廢棄物  10. 榕樹的整排花檯，請清除野草、垃圾。 11. 屋後請清除馬桶、鐵架、雜草廢棄物。 12. 洪清冬鄰居那面請清除所有廢棄物。 13. 清除房屋內外雜物。 違約金  1. 由保證金中扣除，3個月租金。 2. 上開修復還原及清除廢棄物完成，才退還剩餘保證金。 



附表二：系爭清單內容及兩造主張（參考本院卷二第29-2頁）

修復還原     編號 項目 原告主張 被告主張 被告證物及頁數 1 大門口路面破損請修復還原。 路面上有新鋪設的柏油，顯見原告有回復原狀，破損部分是事後才刨開。 大門口路面未完全修護還原 本院卷一第155頁、本院卷二第123頁照片。 2 大門口周邊浪板。 承租時浪板狀態就是如此，原告並無造成破壞。 大門口週邊浪板完全未修復還原 本院卷一第153頁。 3 靠加工區那面圍鐵網加門。 原告要回復原狀時，被告說不用設置，只要設置鐵網至大門位置。 被告原本有兩個鐵網逃生門，一個設在鄰地旁那面，原告並未完全回復原狀。另一個在加工區那面，被告已告知丁建得（即原告職員）改設在入口鐵門旁，原告也未設立逃生門。 被告111年2月23日書狀乙證6照片編號第11至15號、本院卷二第125頁。 4 柏油面庭院：請修復大面積的柏油面，及四周的水溝疏通。 柏油馬路是有新鋪設過，被告主張未修復之部分是承租時就如此，原告承租後也有修補，顏色較深的柏油路面都是原告修補的地方。原告在前後位置都有留排水孔，左右側本來就沒有排水孔。 柏油地面有龜裂及積水，四周水溝未疏通。排水管孔未確實間隔留孔。水溝鐵板蓋埋在柏油路面底下，無法移動。  本院卷一第133、139、140、141、143、187頁、本院卷二第127頁照片編號4-1、第129頁。 5 門：請修復鐵鋼門，復原後門。 該處逃生門是根據被告要求而設置的。 後門、鐵網門未回復原狀 被告111年2月23日書狀乙證6照片編號第13、14號 6 水泥地基板面請修復還原。內層有舖鐵條再用水泥鋪平。 原告已按當初破損部分予以形塑補舖完整。水泥塊地面鋪設時也有鋪設鐵條。從擋土牆到大門口之邊坡整片，承租時現況即是如此，旗桿部分當初沒有設置鋼條，係自然龜裂，當初也有請被告購買鋼條，但被告沒有提供鋼條，就沒有為其鋪設。 原告任意在擋水牆水泥地基挖洞，且僅有部分修復，內層鐵條亦僅有部分鋪設。矮擋土牆鐵門走道旁未修復還原。 被告111年2月23日書狀乙證6照片編號第14至42號、110年10月15日書狀乙證照片編號25、47、48、51、52號、本院卷二第131頁照片編號6-3 7 抽水馬達，放回原位，並能順利啟動。 馬達於原告復原時是正常的，不知為何故障。 被告原有2個抽水加壓馬達，原告並未將之放回原位，且錯位移入故障馬達，另一個馬達則未返還，被告後來請人另行處理。 被告110年12月2日書狀乙證3照片編號3、4、7號及111年2月23日書狀乙證6照片編號47至52、54至55號 8 水塔，放回原位，並能順利啟動。 水塔本來是放在室內。 水塔並未放回原位。原本大昌路1092號有2個水塔，一個在車庫內，一個在鐵厝旁。110年8月23日沒水沒電，被告後來請人另行處理。 被告111年2月23日書狀乙證6照片編號47至50號、本院卷二第133頁 9 房屋內外水路、廁所、大廳、牆面恢復原狀。 冷氣孔部分並非當初回復原狀範圍。女廁部分因故障而更換，但不如被告意思。男廁馬桶應是水壓不足，馬桶水箱下承租時本來就沒有鋪設磁磚，門口不知何時被弄髒。 原告任意拆除、更換男廁馬桶，造成開關鬆動搖晃、沖水不順暢，且馬桶底下地板未復原。亦未經同意更換女廁部分地板，門口地面汙穢也未清除。 被告110年10月15日書狀乙證2照片編號21號、110年12月2日書狀乙證3全部照片。 清除廢棄物     10 榕樹的整排花檯，請清除野草、垃圾。 榕樹是根據被告要求而修剪，另花檯內本就有水泥塊，木削也不是原告放置的。 花檯裡有木皮、木削、砂石及野草等廢棄物未清除。 被告110年10月15日書狀乙證2照片編號9至10號、111年2月23日書狀乙證6照片編號第56至58、72號、本院卷二第137頁照片編號10-1、10-2。 11 屋後請清除馬桶、鐵架、雜草廢棄物。 馬桶已經清除，而該處土地隆起是承租時就如此，該處原告也沒有使用。 鐵架、雜草等廢棄物僅有部分清除，被告已另外請人移除，雜草部分是被告林昱吟自行清除。馬桶是丟棄在電線桿附近。 被告110年10月15日書狀乙證2照片編號21、111年2月23日書狀乙證6照片編號59至62號、本院卷二第137頁照片編號11。 12 洪清冬鄰居那面請清除所有廢棄物。 瀝青是原告修補時掉落，可以讓地面凝固，數量也不多。 車庫土地上有瀝青廢棄物，原告未清除乾淨，瀝青塊是由被告自行清除。旁邊女廁地板更換及破壞水泥地基的廢棄物也未清除乾淨。 被告110年12月2日書狀乙證3第8頁右下角照片、111年2月23日書狀乙證6編號63、73至74號、本院卷二第137頁照片編號12。 13 清除房屋內外雜物。 原告回復原狀時該處沒有柏油塊，水泥地上是有混凝土，但不是廢棄物。 大門內左側水泥地基上之瀝青廢棄物、房屋外木皮、木削、瀝青及靠大昌路處地面木皮、木削未清除。縱使該處水泥地上有混凝土，原告依約也應將之清除。 被告110年10月15日書狀乙證2照片編號18、23至25號、110年11月15日庭呈證據清單編號第2頁上方、110年12月2日書狀乙證3第14頁照片全部及第16頁右方照片、本院卷二第139頁。 被告補充原告未修復項目     14 鐵網未修復還原 此項目係被告自行增加，與本件無關。且原告委託廠商施作時，廠商考慮柱子高度為六尺，如鐵網高度七尺將造成頭重腳輕、容易晃動，為免影響安全才施作為六尺。 被告原本鐵網高六尺、水塔旁之鐵網高七尺，原告施工損壞高六尺之鐵網，且移除水塔旁七尺高之鐵網。 被告111年2月23日書狀乙證6照片編號64至67號 15 車庫地面洪清冬鄰地那面水泥凸起損壞 此項目係被告自行增加，與本件無關。 原本車庫地面有水泥凸起的地板，原告破壞後未完全復原。 被告110年12月2日書狀乙證3第8頁左側及右上方照片 16 大門電動遙控鐵門220V電力未復原 此項目係被告自行增加，與本件無關。 原告破壞大門內側的水泥地基，施工時又損毀220V電力，未將之復原。 被告111年2月23日書狀乙證6照片編號68至71號、第20頁影本及水電收據編號53號 17 農用噴霧器一檯、大支鋤頭一支等未返還 此項目係被告自行增加，與本件無關。 被告之農用噴霧器及鋤頭等農具被原告移走。 被告110年6月2日書狀乙證1存證信函、111年2月23日書狀乙證6照片編號44號 18 被告林昱吟曾要求原告復原要確實，並以照片回覆 此項目係被告自行增加，與本件無關。 原告原證15、16無法證明原告已完全修復及還原。 被告110年12月2日書狀乙證第5至6頁 







