
臺灣新竹地方法院民事判決  

113年度訴字第569號

原      告  黃珉瑮  

訴訟代理人  連郁婷律師

複 代 理人  林勁律師  

被      告  呂維龍  

            呂宗彥  

            呂宗錦  

            呂欣昌  

上四人共同

訴訟代理人  王鳳儀律師

            曾筠淇律師

上列當事人間債務人異議之訴事件，本院於民國114年1月7日言

詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

本院一一三年度司執字第一七二一六號給付租金強制執行事件之

執行程序應予撤銷。

訴訟費用由被告負擔。

　　事實及理由

一、原告起訴主張：

㈠、兩造於民國（下同）111年3月8日簽訂房屋租賃契約書（下

稱系爭租約），並經本院公證處於同日作成111年度新院公

字第000000000號公證書（下稱系爭公證書），原告向被告

承租門牌號碼新竹市○區○○路000○000號房屋（下稱系爭

房屋）經營酒店，租賃期間自111年3月10日起至116年3月9

日止共五年，每月租金新臺幣（下同）20萬元，租賃保證金

40萬元（下稱保證金）。原告於簽訂系爭租約並經公證後，

即簽發支票交付被告呂維龍保證金40萬元（卷第153、157

頁），承租後亦按月給付租金共360萬元，於112年8月份之

前並未欠租，此有歷次付款紀錄及明細表可考（卷第217-24

3頁）。
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㈡、惟原告於112年9月間因經營不善倒閉，無法準時繳付租金，

然尚有2個月保證金在被告持有可供抵充，原告隨即開始處

理後續事宜，並依系爭租約第4條後段約定，積極尋覓第三

人接手續租。詎料被告卻於112年10月19日以新竹英明街郵

局第446號存證信函通知原告終止系爭租約（卷第79-85頁，

下稱系爭存證信函），復於112年11月6日將系爭房屋強行換

鎖不讓原告使用，導致原告無法使用系爭房屋，亦無法搬遷

屋內營業設備以點交返還系爭房屋。經原告不斷向被告傳送

訊息請求會同於現場點交財產及解決租約爭議未果，此有原

告於113年1月10日所發新竹文雅郵局第5號存證信函可佐

（卷第27-31頁）。

㈢、被告自112年11月6日即擅自換鎖禁止原告再進入使用，原告

自此即無法再使用系爭房屋，足認被告已取回對系爭房屋之

管理、使用權限。被告雖辯稱其於出租時已將系爭房屋之正

門（鐵捲門）遙控器及電梯門、後門、安全門等鑰匙交付原

告使用（各門位置，參閱原告所繪卷第200頁圖示、被告所

繪卷第245頁圖示），然實際上被告僅交付正門（鐵捲門）

遙控器及電梯門鑰匙，至於後門及安全門鑰匙並未交付，原

告承租後亦未將鎖頭全部更換。然因台灣電力股份有限公司

於112年10月13日即將系爭房屋暫停用電，原告無法使用遙

控器自正門進入系爭房屋，僅能透過電梯門進入，然被告卻

於112年11月6日將電梯門門鎖更換，導致原告根本無法繼續

使用系爭房屋，故原告未再給付租金，而默示終止，故系爭

租約租期應自111年3月10日起至112年11月6日止。

㈣、況者，原告所給付保證金40萬元足以抵充原告積欠之112年9

月、10月租金，顯然被告未受有租金或其他損害。112年11

月之後，被告違法提前終止系爭租約，原告無法使用系爭房

屋，始不得不拒絕繳納後續租金。系爭租約雖經法院公證，

約定逕受強制執行部分即「承租人給付如契約所載之房屋租

金或違約金，及於期限屆滿交還如契約所載之房屋，出租人

返還保證金，如不履行時，均應逕受強制執行。」然原告並
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未違約，否認被告對原告有租金或違約金債權存在。是以，

被告以系爭租約及系爭公證書為執行名義，主張原告自112

年9月10日起積欠租金未繳，自112年9月份算至11月份共3個

月租金60萬元，以及因終止系爭租約與違約未返還房屋按租

金3倍計算之違約金60萬元，因而向本院民事執行處聲請強

制執行原告之財產120萬元，經本院113年度司執字第17216

號給付租金事件強制執行中（下稱系爭執行事件），洵屬無

據。爰依強制執行法第14條債務人異議之訴規定，提起本件

訴訟。並聲明：如主文所示。

二、被告則答辯以：

㈠、不爭執於111年3月8日與原告簽立系爭租約及經公證，由原

告承租系爭房屋，作為其經營「皇冠尊榮會館」酒店之處

所。原告並委由訴外人莊貴傑出面與被告簽立「營業登記借

用契約書」，將被告呂維龍、呂宗彥所有登記於系爭房屋地

址之「金典視聽伴唱遊樂場」、「經典麗緻酒店」營業登記

借名登記在莊貴傑名下，供原告合法經營系爭酒店。

㈡、依系爭租約第3條第1項，原告應於系爭租約成立時及每年12

月31日，一次簽發1年期支票交予被告作為租金給付方式；

及依第3條第3項，原告應於系爭租約經法院公證完成後一次

給付被告保證金40萬元。系爭租約附隨上開營業登記借用契

約書，並經系爭公證書公證在案（卷第61-68頁）。

㈢、然原告並未依約給付保證金40萬元，亦僅於承租第1年依約

一次簽發8張支票作為租金給付方式，之後第2年即擅自改為

每月匯款，被告迫於無奈而接受每月匯款。然原告竟還遲付

112年5月-6月租金，經被告催告後，原告始補繳5月-6月租

金，但仍藉故拖延不願依約簽發1年期之租金支票。嗣112年

9月，上開酒店因原告經營不善而倒閉，原告即未再給付租

金，被告只能再於112年10月19日寄發系爭存證信函催告原

告給付租金及終止租約。原告收受系爭存證信函後，仍未繳

清租金，亦對其違約乙事置若罔聞。且因原告違規用電及積

欠電費，已於112年10月13日先遭台電公司廢止用電及拆除
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電錶，有台電公司函文可參（卷第87頁）。

㈣、因系爭酒店性質複雜，且自倒閉後即未見人員進出，被告擔

心屋內狀況，遂於112年11月6日自行雇請鎖匠從系爭房屋之

後門及電梯門開鎖進入摸黑察看，屋內除堆置大量垃圾與雜

物外，明顯已無營業活動跡象，原告更已敲破壓克力保護板

搬走電視及喇叭等昂貴物品，此有被告開鎖入內之影片及截

圖可參（卷第89-105頁）。察看完畢後，因被告沒有鑰匙可

將後門及電梯門上鎖，又擔心鎖頭遭開鎖後有毀壞可能，復

考量日後可能有急需進出系爭房屋之情形，方請鎖匠換鎖。

換鎖後，被告即於門上張貼紙條告知原告換鎖事宜（卷第19

1頁），請原告如欲從後門及電梯門進出時再行聯繫被告。

被告並未限制原告使用系爭房屋，況原告另持有系爭房屋正

門（鐵捲門）之遙控器、安全門鑰匙，可以自由進出。若果

原告因遭台電公司暫停供電而無法以遙控器進出正門，此乃

原告自己不繳電費所致，與被告無關。

㈤、原告未曾主動聯繫被告表示欲從後門及電梯門進出，亦未給

付租金或返還系爭房屋，只是一昧放任違約狀態持續，使被

告所受損害不斷擴大。直至被告於112年12月11日向本院起

訴請求原告遷讓房屋等事件後，原告始於113年1月10日寄發

存證信函，誣指被告違法，並假意要處理系爭租約事宜，實

則未為任何處理。甚者，經被告查詢，「金典視聽伴唱遊樂

場」、「經典麗緻酒店」之營業登記早已遭原告違法輾轉移

轉予訴外人林思豪（卷第109-112頁）。

㈥、綜上，原告違反系爭租約之情節，包括：未依約給付40萬元

保證金（被告呂維龍雖於111年3月15日兌領原告簽發之80萬

元支票，然此乃原告承諾補償被告因前次租約承租人邱慶顔

違約所受損害之補償金，與系爭租約無關，80萬元金額亦不

同於40萬元保證金）；未於111年12月31日簽發112年度之12

張租金支票交付被告；自112年9月起即未再給付被告分毫租

金；違規用電及積欠電費致遭台電公司廢止用電，嗣由被告

墊繳電費；堆置大量垃圾與雜物於系爭房屋內，兩造於訴訟
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中會同於113年10月25日進入系爭房屋內所見尚有2台刷卡

機、及保險櫃、點唱機、沙發椅、茶几等（卷第205-207

頁）；拒不返還系爭房屋，仍持有正門鐵捲門之遙控器、安

全門鑰匙；擅將向被告借用之營業登記違法移轉予他人等

情。

㈦、退步言，縱使原告有給付被告40萬元保證金，然保證金經扣

抵電費158,355元（卷第113-119頁）、被告日後重新申裝電

錶費用、被告因原告未返還營業登記所受損害、處理屋內遺

留雜物等費用後，應已無剩餘可供扣抵租金。若依原告主

張，被告於112年10月19日終止租約之通知不合法，則系爭

租約依然有效存在，則原告仍應給付租金，原告已積欠112

年9月起迄今之租金。另者，系爭租約第9條約定之違約金，

性質上應屬懲罰性違約金，縱係損害賠償預定額之違約金，

然因原告已有前述違約情節，被告無庸舉證所受實際損害數

額，即得請求原告給付。

㈧、是以，被告依系爭租約第3條、第9條、系爭公證書，強制執

行原告所積欠之租金、違約金共120萬元，於法有據。答辯

聲明：⑴原告之訴駁回。⑵訴訟費用由原告負擔。　　

三、本院之判斷：

㈠、兩造間於111年3月8日簽訂系爭租約並經本院公證，原告向

被告承租系爭房屋，每月租金20萬元；被告於113年4月12日

以系爭公證書及系爭租約為執行名義，向本院聲請對原告之

財產強制執行120萬元，包括自112年9月至11月共3個月租金

60萬元及因終止租約與未返還系爭房屋按每月租金3倍計算

之違約金60萬元（以上共120萬元），經本院以系爭執行事

件受理等情，為兩造所不爭執，並有系爭租約、系爭公證書

在卷可稽（卷第61-66頁），並經本院調取系爭執行事件核

閱無訛（本院113年度聲字第73號停止強制執行卷第31-63

頁），故此部分事實應堪先予認定。另者，系爭執行事件執

行程序中，原告除於113年5月14日已向執行處繳納全數案款

1,210,100元外，並於113年5月27日向本院聲請停止強制執
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行，經本院於113年6月28日以113年度聲字第73號裁定於原

告以27萬元供擔保後，於本件訴訟終結前，應暫予停止，故

系爭執行事件尚未發款而尚未終結，先予敘明。

㈡、按「強制執行，依左列執行名義為之：…四、依公證法規定

得為強制執行之公證書。」強制執行法第4條第1項第4款定

有明文。首查，系爭公證書約定逕受強制執行者為「承租人

給付如契約所載之房屋租金或違約金，及於期限屆滿交還如

契約所載之房屋，出租人返還保證金，如不履行時，均應逕

受強制執行。承租人如有保證人，對於給付房屋租金亦應逕

受強制執行。」（卷第62頁），自上開記載足見被告以系爭

公證書為執行名義所得逕行聲請強制執行之事項，限於原告

依契約所載應給付之房屋租金及違約金。

㈢、「執行名義成立後，如有消滅或妨礙債權人請求之事由發

生，債務人得於強制執行程序終結前，向執行法院對債權人

提起異議之訴。」「執行名義無確定判決同一之效力者，於

執行名義成立前，如有債權不成立或消滅或妨礙債權人請求

之事由發生，債務人亦得於強制執行程式終結前提起異議之

訴。」強制執行法第14條第1項前段、第2項定有明文。經

查，系爭執行事件之執行名義為系爭公證書，然公證書並無

與確定判決同一效力，故原告提起本件債務人異議之訴，自

得就該執行名義成立前，債權不成立或消滅或妨礙債權人請

求之事由為主張。

㈣、系爭租約租賃期間自111年3月10日起至116年3月9日止。被

告雖以原告積欠112年9月-10月租金為由，於112年10月19日

寄發系爭存證信函向原告為終止系爭租約之意思表示，經原

告於112年10月20日受領（卷第79-85頁）。然系爭存證信函

記載「台端自簽約開始即違反租賃契約訂立之第3條第1項規

定之一次簽立1年期12個月租金支票交予寄信人（呂維龍）

收執且自112年9、10月起即無繳付租金已達2期，依照租賃

契約第9條內容所明訂有上述租金積欠達2期以上者，甲方得

終止租約，是以，寄信人以出租人之身分特此函並代表出租
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人呂宗錦、呂欣昌、呂宗彥全體通知台端自收此函即日起終

止租賃契約，並寬限台端於收函3日內出面交還房屋予出租

人，若台端置之罔聞，出租人依照租賃契約第9條保留向台

端請求按房租3倍計算之違約金。」等文字。簡言之，被告

係以原告積欠112年9月-10月租金為由終止契約，且於系爭

存證信函送達原告之112年10月20日即日生效。

㈤、惟查，被告所為終止不合法，除違反系爭租約第9條第1項

「乙方積欠租金達2期者，甲方得終止租約。」外，並違反

民法第440條第1、2項「承租人租金支付有遲延者，出租人

得定相當期限，催告承租人支付租金，如承租人於其期限內

不為支付，出租人得終止契約。租賃物為房屋者，遲付租金

之總額，非達二個月之租額，不得依前項之規定，終止契

約。其租金約定於每期開始時支付者，並應於遲延給付逾二

個月時，始得終止契約。」詳言之：

　⒈系爭租約租期始日為10日，租金給付方式為每年12月31日原

告開立12張次年租金支票，由被告按月於每月10日兌領1張

支票，此觀系爭租約第3條即明，揆諸前揭租約第9條第1項

約定及民法第440條第2項規定，須原告積欠112年9月10日至

112年11月9日之租金均未付，始符合2個月之租額。然原告

僅積欠112年9月10日至112年10月19日之租金未付，被告即

終止租約，自不合法。

　⒉再者，原告於111年3月15日已支付保證金40萬元，此有原告

提出之支票號碼EA0000000號支票存根、支存帳戶交易明細

為據（卷第153、157頁）。原告於111年3月15日給付被告呂

維龍80萬元之事實，亦為被告呂維龍所不否認，並承認支票

存根上之「呂維龍」3字簽名真正（卷第309頁）。押租金

（即保證金）之主要目的在於擔保承租人履行租賃債務，故

租賃關係消滅後，承租人如有欠租或其他債務不履行時，其

所交付之押租金，發生當然抵充之效力，且原告已指定抵充

已屆清償期之租金，合於民法第321、322條規定。是以，上

開保證金亦足敷抵充所有欠租而有餘。
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　⒊被告固辯稱原告未給付保證金40萬元，被告之所以於111年3

月15日兌領原告簽發之80萬元支票，係因早於109年12月

間，原告委由訴外人邱慶顏出面向被告承租系爭房屋，然邱

慶顔欠租未付，被告遂欲收回房屋及營業登記，原告為求能

經營酒店而承諾給付被告80萬元作為前次租約之補償金，並

央求被告繼續出租，被告始同意再於111年3月8日與原告簽

訂系爭租約等語（卷第300頁），則為原告所否認。本院審

酌被告就此有利於己之事實並未舉證以實，徒以空口置辯，

已難遽採。況本院審酌此筆保證金支票票號EA0000000號，

續接在原告111年3月8日所簽發之12紙租金支票票號EA00000

00至EA0000000之後（卷第69、153頁），為連號支票，可見

原告係於公證完成後即刻簽發租金支票與保證金支票。若如

被告所辯：係原告為求能經營酒店而承諾為邱慶顔之租約給

付被告80萬元補償金，被告始同意再與原告簽訂系爭租約等

語為真，則應係補償金支票簽發且兌現於前，始能證明原告

之補償誠意，再簽訂系爭租約於後。又若如被告所辯：原告

未給付保證金40萬元等語為真，則何以被告催繳租金之存證

信函、終止租約之存證信函、強制執行聲請狀，均無一字一

句提及原告未給付保證金40萬元之情？由上堪信原告主張被

告已收取保證金40萬元，較為可採。

㈥、再按「出租人應以合於所約定使用收益之租賃物，交付承租

人，並應於租賃關係存續中，保持其合於約定使用、收益之

狀態。」民法第423條定有明文。此項租賃物之交付與合於

約定使用收益狀態之保持，乃出租人之主要義務，與承租人

支付租金之義務，彼此有對價關係，如於租賃關係存續中，

出租人未使租賃物合於約定使用收益狀態，而致承租人不能

達租賃之目的者，承租人非不得行使同時履行抗辯權，而拒

絕租金之給付（最高法院99年度台上字第526號判決意旨參

照）。

　⒈本院審酌被告先於112年10月19日以系爭存證信函通知原告

即日終止系爭租約，並限令原告於函到3日內交還系爭房
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屋，顯然已決意不讓原告繼續使用系爭房屋；被告旋於112

年11月6日自行雇請鎖匠從系爭房屋之後門及電梯門開鎖進

入察看，既未通知原告會同，臨去時更請鎖匠換鎖，益顯不

欲原告使用之意，否則豈有專業鎖匠只會開鎖、不會上鎖之

理，甚至只因一次開鎖即將鎖頭毀壞之理。再觀諸被告換鎖

後張貼於門扇之字條內容「黃先生你房租、電費沒繳，房東

已更換了鎖頭，請與房東聯絡」（卷第138、191頁），明顯

欲以更換鎖頭方式迫使原告主動聯絡處理房租、電費之事，

而非臨訟所稱沒有鑰匙可以上鎖、怕鎖頭可能毀壞云云好

意。

　⒉原告固然仍持有系爭房屋正門（鐵捲門）遙控器，然被告摸

黑進入察看時已明知系爭房屋無電可用。原告所欠台電公司

電費158,355元，相對於系爭房屋價值及系爭租約租金，及

覓得第三人接手經營所可能獲取之利益，原告所欠電費數額

實微不足道，以原告資力能輕易繳清復電，甚至入內以臨時

發電機開啟鐵捲門亦無不可，然因被告刻意換鎖後，原告已

無法入內，遑論操作鐵捲門；兼以原告本即因為虧損而不欲

繼續經營酒店，因而順水推舟不再進入，甚至置之不理。是

以，被告不願原告繼續占有使用、原告亦無繼續占有使用事

實，則原告拒絕繼續給付租金為有理由。

　⒊至於目前尚留置在系爭房屋內之沙發椅、茶几等物品，屬於

系爭租約第11條「乙方遷出時，如遺留家具雜物不搬者，視

為放棄，任由甲方處理，處理費用得由乙方交付之保證金扣

除，如有不足負擔之部分，仍應由乙方負擔。」之另一問

題，而非應支付租金問題。　　　

㈦、系爭租約第9條固然約定「乙方違反約定方法使用房屋、積

欠租金達2期者，甲方得終止租約。乙方於終止租約或租賃

期滿不交還房屋，自終止租約或租賃期滿之翌日起，乙方應

支付按房租3倍計算之違約金。」惟基於上開㈤所示審認結

果，被告所為終止租約既不合法，則於112年10月20日之際

系爭租約仍為有效，即不合於前引第9條約定要件即「終止
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租約」或「租賃期滿」不交還房屋，縱使兩造間有如上開㈥

所示爭議，被告仍不得請求原告支付按房租3倍計算之違約

金。準此，被告執系爭公證書為執行名義所主張對於原告之

租金債權60萬元、違約金債權60萬元均不存在。

㈧、至於被告抗辯原告尚有其他違約情節，姑不論是否為真，乃

屬被告得否依系爭租約其他條款或其他法律關係向原告請求

賠償之問題，及取得勝訴判決後另行假執行或終局執行之問

題，非屬系爭公證書上所載得逕受強制執行之事項，自非系

爭執行事件執行名義效力範圍所及。

㈨、綜上，原告未積欠租金，被告對於原告並無租金債權存在，

又被告終止系爭租約不合法，亦不因此取得系爭租約第9條

第1項約定之按房租3倍計算之違約金債權。是被告持系爭公

證書聲請強制執行，即無所據。原告依強制執行法第14條第

2項規定，請求本院將系爭執行事件所為強制執行程序予以

撤銷，為有理由，應予准許。　

四、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法核與判決結果不

生影響，爰不一一論述。

五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。 　　　　　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　7 　　日

　　　　　　　　　民事第一庭　　法　官　陳麗芬

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　　114 　年　　2 　　月　　7 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　凃庭姍
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臺灣新竹地方法院民事判決  
113年度訴字第569號
原      告  黃珉瑮  
訴訟代理人  連郁婷律師
複 代 理人  林勁律師  
被      告  呂維龍  
            呂宗彥  
            呂宗錦  
            呂欣昌  
上四人共同
訴訟代理人  王鳳儀律師
            曾筠淇律師
上列當事人間債務人異議之訴事件，本院於民國114年1月7日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
本院一一三年度司執字第一七二一六號給付租金強制執行事件之執行程序應予撤銷。
訴訟費用由被告負擔。
　　事實及理由
一、原告起訴主張：
㈠、兩造於民國（下同）111年3月8日簽訂房屋租賃契約書（下稱系爭租約），並經本院公證處於同日作成111年度新院公字第000000000號公證書（下稱系爭公證書），原告向被告承租門牌號碼新竹市○區○○路000○000號房屋（下稱系爭房屋）經營酒店，租賃期間自111年3月10日起至116年3月9日止共五年，每月租金新臺幣（下同）20萬元，租賃保證金40萬元（下稱保證金）。原告於簽訂系爭租約並經公證後，即簽發支票交付被告呂維龍保證金40萬元（卷第153、157頁），承租後亦按月給付租金共360萬元，於112年8月份之前並未欠租，此有歷次付款紀錄及明細表可考（卷第217-243頁）。
㈡、惟原告於112年9月間因經營不善倒閉，無法準時繳付租金，然尚有2個月保證金在被告持有可供抵充，原告隨即開始處理後續事宜，並依系爭租約第4條後段約定，積極尋覓第三人接手續租。詎料被告卻於112年10月19日以新竹英明街郵局第446號存證信函通知原告終止系爭租約（卷第79-85頁，下稱系爭存證信函），復於112年11月6日將系爭房屋強行換鎖不讓原告使用，導致原告無法使用系爭房屋，亦無法搬遷屋內營業設備以點交返還系爭房屋。經原告不斷向被告傳送訊息請求會同於現場點交財產及解決租約爭議未果，此有原告於113年1月10日所發新竹文雅郵局第5號存證信函可佐（卷第27-31頁）。
㈢、被告自112年11月6日即擅自換鎖禁止原告再進入使用，原告自此即無法再使用系爭房屋，足認被告已取回對系爭房屋之管理、使用權限。被告雖辯稱其於出租時已將系爭房屋之正門（鐵捲門）遙控器及電梯門、後門、安全門等鑰匙交付原告使用（各門位置，參閱原告所繪卷第200頁圖示、被告所繪卷第245頁圖示），然實際上被告僅交付正門（鐵捲門）遙控器及電梯門鑰匙，至於後門及安全門鑰匙並未交付，原告承租後亦未將鎖頭全部更換。然因台灣電力股份有限公司於112年10月13日即將系爭房屋暫停用電，原告無法使用遙控器自正門進入系爭房屋，僅能透過電梯門進入，然被告卻於112年11月6日將電梯門門鎖更換，導致原告根本無法繼續使用系爭房屋，故原告未再給付租金，而默示終止，故系爭租約租期應自111年3月10日起至112年11月6日止。
㈣、況者，原告所給付保證金40萬元足以抵充原告積欠之112年9月、10月租金，顯然被告未受有租金或其他損害。112年11月之後，被告違法提前終止系爭租約，原告無法使用系爭房屋，始不得不拒絕繳納後續租金。系爭租約雖經法院公證，約定逕受強制執行部分即「承租人給付如契約所載之房屋租金或違約金，及於期限屆滿交還如契約所載之房屋，出租人返還保證金，如不履行時，均應逕受強制執行。」然原告並未違約，否認被告對原告有租金或違約金債權存在。是以，被告以系爭租約及系爭公證書為執行名義，主張原告自112年9月10日起積欠租金未繳，自112年9月份算至11月份共3個月租金60萬元，以及因終止系爭租約與違約未返還房屋按租金3倍計算之違約金60萬元，因而向本院民事執行處聲請強制執行原告之財產120萬元，經本院113年度司執字第17216號給付租金事件強制執行中（下稱系爭執行事件），洵屬無據。爰依強制執行法第14條債務人異議之訴規定，提起本件訴訟。並聲明：如主文所示。
二、被告則答辯以：
㈠、不爭執於111年3月8日與原告簽立系爭租約及經公證，由原告承租系爭房屋，作為其經營「皇冠尊榮會館」酒店之處所。原告並委由訴外人莊貴傑出面與被告簽立「營業登記借用契約書」，將被告呂維龍、呂宗彥所有登記於系爭房屋地址之「金典視聽伴唱遊樂場」、「經典麗緻酒店」營業登記借名登記在莊貴傑名下，供原告合法經營系爭酒店。
㈡、依系爭租約第3條第1項，原告應於系爭租約成立時及每年12月31日，一次簽發1年期支票交予被告作為租金給付方式；及依第3條第3項，原告應於系爭租約經法院公證完成後一次給付被告保證金40萬元。系爭租約附隨上開營業登記借用契約書，並經系爭公證書公證在案（卷第61-68頁）。
㈢、然原告並未依約給付保證金40萬元，亦僅於承租第1年依約一次簽發8張支票作為租金給付方式，之後第2年即擅自改為每月匯款，被告迫於無奈而接受每月匯款。然原告竟還遲付112年5月-6月租金，經被告催告後，原告始補繳5月-6月租金，但仍藉故拖延不願依約簽發1年期之租金支票。嗣112年9月，上開酒店因原告經營不善而倒閉，原告即未再給付租金，被告只能再於112年10月19日寄發系爭存證信函催告原告給付租金及終止租約。原告收受系爭存證信函後，仍未繳清租金，亦對其違約乙事置若罔聞。且因原告違規用電及積欠電費，已於112年10月13日先遭台電公司廢止用電及拆除電錶，有台電公司函文可參（卷第87頁）。
㈣、因系爭酒店性質複雜，且自倒閉後即未見人員進出，被告擔心屋內狀況，遂於112年11月6日自行雇請鎖匠從系爭房屋之後門及電梯門開鎖進入摸黑察看，屋內除堆置大量垃圾與雜物外，明顯已無營業活動跡象，原告更已敲破壓克力保護板搬走電視及喇叭等昂貴物品，此有被告開鎖入內之影片及截圖可參（卷第89-105頁）。察看完畢後，因被告沒有鑰匙可將後門及電梯門上鎖，又擔心鎖頭遭開鎖後有毀壞可能，復考量日後可能有急需進出系爭房屋之情形，方請鎖匠換鎖。換鎖後，被告即於門上張貼紙條告知原告換鎖事宜（卷第191頁），請原告如欲從後門及電梯門進出時再行聯繫被告。被告並未限制原告使用系爭房屋，況原告另持有系爭房屋正門（鐵捲門）之遙控器、安全門鑰匙，可以自由進出。若果原告因遭台電公司暫停供電而無法以遙控器進出正門，此乃原告自己不繳電費所致，與被告無關。
㈤、原告未曾主動聯繫被告表示欲從後門及電梯門進出，亦未給付租金或返還系爭房屋，只是一昧放任違約狀態持續，使被告所受損害不斷擴大。直至被告於112年12月11日向本院起訴請求原告遷讓房屋等事件後，原告始於113年1月10日寄發存證信函，誣指被告違法，並假意要處理系爭租約事宜，實則未為任何處理。甚者，經被告查詢，「金典視聽伴唱遊樂場」、「經典麗緻酒店」之營業登記早已遭原告違法輾轉移轉予訴外人林思豪（卷第109-112頁）。
㈥、綜上，原告違反系爭租約之情節，包括：未依約給付40萬元保證金（被告呂維龍雖於111年3月15日兌領原告簽發之80萬元支票，然此乃原告承諾補償被告因前次租約承租人邱慶顔違約所受損害之補償金，與系爭租約無關，80萬元金額亦不同於40萬元保證金）；未於111年12月31日簽發112年度之12張租金支票交付被告；自112年9月起即未再給付被告分毫租金；違規用電及積欠電費致遭台電公司廢止用電，嗣由被告墊繳電費；堆置大量垃圾與雜物於系爭房屋內，兩造於訴訟中會同於113年10月25日進入系爭房屋內所見尚有2台刷卡機、及保險櫃、點唱機、沙發椅、茶几等（卷第205-207頁）；拒不返還系爭房屋，仍持有正門鐵捲門之遙控器、安全門鑰匙；擅將向被告借用之營業登記違法移轉予他人等情。
㈦、退步言，縱使原告有給付被告40萬元保證金，然保證金經扣抵電費158,355元（卷第113-119頁）、被告日後重新申裝電錶費用、被告因原告未返還營業登記所受損害、處理屋內遺留雜物等費用後，應已無剩餘可供扣抵租金。若依原告主張，被告於112年10月19日終止租約之通知不合法，則系爭租約依然有效存在，則原告仍應給付租金，原告已積欠112年9月起迄今之租金。另者，系爭租約第9條約定之違約金，性質上應屬懲罰性違約金，縱係損害賠償預定額之違約金，然因原告已有前述違約情節，被告無庸舉證所受實際損害數額，即得請求原告給付。
㈧、是以，被告依系爭租約第3條、第9條、系爭公證書，強制執行原告所積欠之租金、違約金共120萬元，於法有據。答辯聲明：⑴原告之訴駁回。⑵訴訟費用由原告負擔。　　
三、本院之判斷：
㈠、兩造間於111年3月8日簽訂系爭租約並經本院公證，原告向被告承租系爭房屋，每月租金20萬元；被告於113年4月12日以系爭公證書及系爭租約為執行名義，向本院聲請對原告之財產強制執行120萬元，包括自112年9月至11月共3個月租金60萬元及因終止租約與未返還系爭房屋按每月租金3倍計算之違約金60萬元（以上共120萬元），經本院以系爭執行事件受理等情，為兩造所不爭執，並有系爭租約、系爭公證書在卷可稽（卷第61-66頁），並經本院調取系爭執行事件核閱無訛（本院113年度聲字第73號停止強制執行卷第31-63頁），故此部分事實應堪先予認定。另者，系爭執行事件執行程序中，原告除於113年5月14日已向執行處繳納全數案款1,210,100元外，並於113年5月27日向本院聲請停止強制執行，經本院於113年6月28日以113年度聲字第73號裁定於原告以27萬元供擔保後，於本件訴訟終結前，應暫予停止，故系爭執行事件尚未發款而尚未終結，先予敘明。
㈡、按「強制執行，依左列執行名義為之：…四、依公證法規定得為強制執行之公證書。」強制執行法第4條第1項第4款定有明文。首查，系爭公證書約定逕受強制執行者為「承租人給付如契約所載之房屋租金或違約金，及於期限屆滿交還如契約所載之房屋，出租人返還保證金，如不履行時，均應逕受強制執行。承租人如有保證人，對於給付房屋租金亦應逕受強制執行。」（卷第62頁），自上開記載足見被告以系爭公證書為執行名義所得逕行聲請強制執行之事項，限於原告依契約所載應給付之房屋租金及違約金。
㈢、「執行名義成立後，如有消滅或妨礙債權人請求之事由發生，債務人得於強制執行程序終結前，向執行法院對債權人提起異議之訴。」「執行名義無確定判決同一之效力者，於執行名義成立前，如有債權不成立或消滅或妨礙債權人請求之事由發生，債務人亦得於強制執行程式終結前提起異議之訴。」強制執行法第14條第1項前段、第2項定有明文。經查，系爭執行事件之執行名義為系爭公證書，然公證書並無與確定判決同一效力，故原告提起本件債務人異議之訴，自得就該執行名義成立前，債權不成立或消滅或妨礙債權人請求之事由為主張。
㈣、系爭租約租賃期間自111年3月10日起至116年3月9日止。被告雖以原告積欠112年9月-10月租金為由，於112年10月19日寄發系爭存證信函向原告為終止系爭租約之意思表示，經原告於112年10月20日受領（卷第79-85頁）。然系爭存證信函記載「台端自簽約開始即違反租賃契約訂立之第3條第1項規定之一次簽立1年期12個月租金支票交予寄信人（呂維龍）收執且自112年9、10月起即無繳付租金已達2期，依照租賃契約第9條內容所明訂有上述租金積欠達2期以上者，甲方得終止租約，是以，寄信人以出租人之身分特此函並代表出租人呂宗錦、呂欣昌、呂宗彥全體通知台端自收此函即日起終止租賃契約，並寬限台端於收函3日內出面交還房屋予出租人，若台端置之罔聞，出租人依照租賃契約第9條保留向台端請求按房租3倍計算之違約金。」等文字。簡言之，被告係以原告積欠112年9月-10月租金為由終止契約，且於系爭存證信函送達原告之112年10月20日即日生效。
㈤、惟查，被告所為終止不合法，除違反系爭租約第9條第1項「乙方積欠租金達2期者，甲方得終止租約。」外，並違反民法第440條第1、2項「承租人租金支付有遲延者，出租人得定相當期限，催告承租人支付租金，如承租人於其期限內不為支付，出租人得終止契約。租賃物為房屋者，遲付租金之總額，非達二個月之租額，不得依前項之規定，終止契約。其租金約定於每期開始時支付者，並應於遲延給付逾二個月時，始得終止契約。」詳言之：
　⒈系爭租約租期始日為10日，租金給付方式為每年12月31日原告開立12張次年租金支票，由被告按月於每月10日兌領1張支票，此觀系爭租約第3條即明，揆諸前揭租約第9條第1項約定及民法第440條第2項規定，須原告積欠112年9月10日至112年11月9日之租金均未付，始符合2個月之租額。然原告僅積欠112年9月10日至112年10月19日之租金未付，被告即終止租約，自不合法。
　⒉再者，原告於111年3月15日已支付保證金40萬元，此有原告提出之支票號碼EA0000000號支票存根、支存帳戶交易明細為據（卷第153、157頁）。原告於111年3月15日給付被告呂維龍80萬元之事實，亦為被告呂維龍所不否認，並承認支票存根上之「呂維龍」3字簽名真正（卷第309頁）。押租金（即保證金）之主要目的在於擔保承租人履行租賃債務，故租賃關係消滅後，承租人如有欠租或其他債務不履行時，其所交付之押租金，發生當然抵充之效力，且原告已指定抵充已屆清償期之租金，合於民法第321、322條規定。是以，上開保證金亦足敷抵充所有欠租而有餘。
　⒊被告固辯稱原告未給付保證金40萬元，被告之所以於111年3月15日兌領原告簽發之80萬元支票，係因早於109年12月間，原告委由訴外人邱慶顏出面向被告承租系爭房屋，然邱慶顔欠租未付，被告遂欲收回房屋及營業登記，原告為求能經營酒店而承諾給付被告80萬元作為前次租約之補償金，並央求被告繼續出租，被告始同意再於111年3月8日與原告簽訂系爭租約等語（卷第300頁），則為原告所否認。本院審酌被告就此有利於己之事實並未舉證以實，徒以空口置辯，已難遽採。況本院審酌此筆保證金支票票號EA0000000號，續接在原告111年3月8日所簽發之12紙租金支票票號EA0000000至EA0000000之後（卷第69、153頁），為連號支票，可見原告係於公證完成後即刻簽發租金支票與保證金支票。若如被告所辯：係原告為求能經營酒店而承諾為邱慶顔之租約給付被告80萬元補償金，被告始同意再與原告簽訂系爭租約等語為真，則應係補償金支票簽發且兌現於前，始能證明原告之補償誠意，再簽訂系爭租約於後。又若如被告所辯：原告未給付保證金40萬元等語為真，則何以被告催繳租金之存證信函、終止租約之存證信函、強制執行聲請狀，均無一字一句提及原告未給付保證金40萬元之情？由上堪信原告主張被告已收取保證金40萬元，較為可採。
㈥、再按「出租人應以合於所約定使用收益之租賃物，交付承租人，並應於租賃關係存續中，保持其合於約定使用、收益之狀態。」民法第423條定有明文。此項租賃物之交付與合於約定使用收益狀態之保持，乃出租人之主要義務，與承租人支付租金之義務，彼此有對價關係，如於租賃關係存續中，出租人未使租賃物合於約定使用收益狀態，而致承租人不能達租賃之目的者，承租人非不得行使同時履行抗辯權，而拒絕租金之給付（最高法院99年度台上字第526號判決意旨參照）。
　⒈本院審酌被告先於112年10月19日以系爭存證信函通知原告即日終止系爭租約，並限令原告於函到3日內交還系爭房屋，顯然已決意不讓原告繼續使用系爭房屋；被告旋於112年11月6日自行雇請鎖匠從系爭房屋之後門及電梯門開鎖進入察看，既未通知原告會同，臨去時更請鎖匠換鎖，益顯不欲原告使用之意，否則豈有專業鎖匠只會開鎖、不會上鎖之理，甚至只因一次開鎖即將鎖頭毀壞之理。再觀諸被告換鎖後張貼於門扇之字條內容「黃先生你房租、電費沒繳，房東已更換了鎖頭，請與房東聯絡」（卷第138、191頁），明顯欲以更換鎖頭方式迫使原告主動聯絡處理房租、電費之事，而非臨訟所稱沒有鑰匙可以上鎖、怕鎖頭可能毀壞云云好意。
　⒉原告固然仍持有系爭房屋正門（鐵捲門）遙控器，然被告摸黑進入察看時已明知系爭房屋無電可用。原告所欠台電公司電費158,355元，相對於系爭房屋價值及系爭租約租金，及覓得第三人接手經營所可能獲取之利益，原告所欠電費數額實微不足道，以原告資力能輕易繳清復電，甚至入內以臨時發電機開啟鐵捲門亦無不可，然因被告刻意換鎖後，原告已無法入內，遑論操作鐵捲門；兼以原告本即因為虧損而不欲繼續經營酒店，因而順水推舟不再進入，甚至置之不理。是以，被告不願原告繼續占有使用、原告亦無繼續占有使用事實，則原告拒絕繼續給付租金為有理由。
　⒊至於目前尚留置在系爭房屋內之沙發椅、茶几等物品，屬於系爭租約第11條「乙方遷出時，如遺留家具雜物不搬者，視為放棄，任由甲方處理，處理費用得由乙方交付之保證金扣除，如有不足負擔之部分，仍應由乙方負擔。」之另一問題，而非應支付租金問題。　　　
㈦、系爭租約第9條固然約定「乙方違反約定方法使用房屋、積欠租金達2期者，甲方得終止租約。乙方於終止租約或租賃期滿不交還房屋，自終止租約或租賃期滿之翌日起，乙方應支付按房租3倍計算之違約金。」惟基於上開㈤所示審認結果，被告所為終止租約既不合法，則於112年10月20日之際系爭租約仍為有效，即不合於前引第9條約定要件即「終止租約」或「租賃期滿」不交還房屋，縱使兩造間有如上開㈥所示爭議，被告仍不得請求原告支付按房租3倍計算之違約金。準此，被告執系爭公證書為執行名義所主張對於原告之租金債權60萬元、違約金債權60萬元均不存在。
㈧、至於被告抗辯原告尚有其他違約情節，姑不論是否為真，乃屬被告得否依系爭租約其他條款或其他法律關係向原告請求賠償之問題，及取得勝訴判決後另行假執行或終局執行之問題，非屬系爭公證書上所載得逕受強制執行之事項，自非系爭執行事件執行名義效力範圍所及。
㈨、綜上，原告未積欠租金，被告對於原告並無租金債權存在，又被告終止系爭租約不合法，亦不因此取得系爭租約第9條第1項約定之按房租3倍計算之違約金債權。是被告持系爭公證書聲請強制執行，即無所據。原告依強制執行法第14條第2項規定，請求本院將系爭執行事件所為強制執行程序予以撤銷，為有理由，應予准許。　
四、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法核與判決結果不生影響，爰不一一論述。
五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。 　　　　　　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　7 　　日
　　　　　　　　　民事第一庭　　法　官　陳麗芬
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　　114 　年　　2 　　月　　7 　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　凃庭姍

臺灣新竹地方法院民事判決  
113年度訴字第569號
原      告  黃珉瑮  
訴訟代理人  連郁婷律師
複 代 理人  林勁律師  
被      告  呂維龍  
            呂宗彥  
            呂宗錦  
            呂欣昌  
上四人共同
訴訟代理人  王鳳儀律師
            曾筠淇律師
上列當事人間債務人異議之訴事件，本院於民國114年1月7日言
詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
本院一一三年度司執字第一七二一六號給付租金強制執行事件之
執行程序應予撤銷。
訴訟費用由被告負擔。
　　事實及理由
一、原告起訴主張：
㈠、兩造於民國（下同）111年3月8日簽訂房屋租賃契約書（下稱
    系爭租約），並經本院公證處於同日作成111年度新院公字
    第000000000號公證書（下稱系爭公證書），原告向被告承
    租門牌號碼新竹市○區○○路000○000號房屋（下稱系爭房屋）
    經營酒店，租賃期間自111年3月10日起至116年3月9日止共
    五年，每月租金新臺幣（下同）20萬元，租賃保證金40萬元
    （下稱保證金）。原告於簽訂系爭租約並經公證後，即簽發
    支票交付被告呂維龍保證金40萬元（卷第153、157頁），承
    租後亦按月給付租金共360萬元，於112年8月份之前並未欠
    租，此有歷次付款紀錄及明細表可考（卷第217-243頁）。
㈡、惟原告於112年9月間因經營不善倒閉，無法準時繳付租金，
    然尚有2個月保證金在被告持有可供抵充，原告隨即開始處
    理後續事宜，並依系爭租約第4條後段約定，積極尋覓第三
    人接手續租。詎料被告卻於112年10月19日以新竹英明街郵
    局第446號存證信函通知原告終止系爭租約（卷第79-85頁，
    下稱系爭存證信函），復於112年11月6日將系爭房屋強行換
    鎖不讓原告使用，導致原告無法使用系爭房屋，亦無法搬遷
    屋內營業設備以點交返還系爭房屋。經原告不斷向被告傳送
    訊息請求會同於現場點交財產及解決租約爭議未果，此有原
    告於113年1月10日所發新竹文雅郵局第5號存證信函可佐（
    卷第27-31頁）。
㈢、被告自112年11月6日即擅自換鎖禁止原告再進入使用，原告
    自此即無法再使用系爭房屋，足認被告已取回對系爭房屋之
    管理、使用權限。被告雖辯稱其於出租時已將系爭房屋之正
    門（鐵捲門）遙控器及電梯門、後門、安全門等鑰匙交付原
    告使用（各門位置，參閱原告所繪卷第200頁圖示、被告所
    繪卷第245頁圖示），然實際上被告僅交付正門（鐵捲門）
    遙控器及電梯門鑰匙，至於後門及安全門鑰匙並未交付，原
    告承租後亦未將鎖頭全部更換。然因台灣電力股份有限公司
    於112年10月13日即將系爭房屋暫停用電，原告無法使用遙
    控器自正門進入系爭房屋，僅能透過電梯門進入，然被告卻
    於112年11月6日將電梯門門鎖更換，導致原告根本無法繼續
    使用系爭房屋，故原告未再給付租金，而默示終止，故系爭
    租約租期應自111年3月10日起至112年11月6日止。
㈣、況者，原告所給付保證金40萬元足以抵充原告積欠之112年9
    月、10月租金，顯然被告未受有租金或其他損害。112年11
    月之後，被告違法提前終止系爭租約，原告無法使用系爭房
    屋，始不得不拒絕繳納後續租金。系爭租約雖經法院公證，
    約定逕受強制執行部分即「承租人給付如契約所載之房屋租
    金或違約金，及於期限屆滿交還如契約所載之房屋，出租人
    返還保證金，如不履行時，均應逕受強制執行。」然原告並
    未違約，否認被告對原告有租金或違約金債權存在。是以，
    被告以系爭租約及系爭公證書為執行名義，主張原告自112
    年9月10日起積欠租金未繳，自112年9月份算至11月份共3個
    月租金60萬元，以及因終止系爭租約與違約未返還房屋按租
    金3倍計算之違約金60萬元，因而向本院民事執行處聲請強
    制執行原告之財產120萬元，經本院113年度司執字第17216
    號給付租金事件強制執行中（下稱系爭執行事件），洵屬無
    據。爰依強制執行法第14條債務人異議之訴規定，提起本件
    訴訟。並聲明：如主文所示。
二、被告則答辯以：
㈠、不爭執於111年3月8日與原告簽立系爭租約及經公證，由原告
    承租系爭房屋，作為其經營「皇冠尊榮會館」酒店之處所。
    原告並委由訴外人莊貴傑出面與被告簽立「營業登記借用契
    約書」，將被告呂維龍、呂宗彥所有登記於系爭房屋地址之
    「金典視聽伴唱遊樂場」、「經典麗緻酒店」營業登記借名
    登記在莊貴傑名下，供原告合法經營系爭酒店。
㈡、依系爭租約第3條第1項，原告應於系爭租約成立時及每年12
    月31日，一次簽發1年期支票交予被告作為租金給付方式；
    及依第3條第3項，原告應於系爭租約經法院公證完成後一次
    給付被告保證金40萬元。系爭租約附隨上開營業登記借用契
    約書，並經系爭公證書公證在案（卷第61-68頁）。
㈢、然原告並未依約給付保證金40萬元，亦僅於承租第1年依約一
    次簽發8張支票作為租金給付方式，之後第2年即擅自改為每
    月匯款，被告迫於無奈而接受每月匯款。然原告竟還遲付11
    2年5月-6月租金，經被告催告後，原告始補繳5月-6月租金
    ，但仍藉故拖延不願依約簽發1年期之租金支票。嗣112年9
    月，上開酒店因原告經營不善而倒閉，原告即未再給付租金
    ，被告只能再於112年10月19日寄發系爭存證信函催告原告
    給付租金及終止租約。原告收受系爭存證信函後，仍未繳清
    租金，亦對其違約乙事置若罔聞。且因原告違規用電及積欠
    電費，已於112年10月13日先遭台電公司廢止用電及拆除電
    錶，有台電公司函文可參（卷第87頁）。
㈣、因系爭酒店性質複雜，且自倒閉後即未見人員進出，被告擔
    心屋內狀況，遂於112年11月6日自行雇請鎖匠從系爭房屋之
    後門及電梯門開鎖進入摸黑察看，屋內除堆置大量垃圾與雜
    物外，明顯已無營業活動跡象，原告更已敲破壓克力保護板
    搬走電視及喇叭等昂貴物品，此有被告開鎖入內之影片及截
    圖可參（卷第89-105頁）。察看完畢後，因被告沒有鑰匙可
    將後門及電梯門上鎖，又擔心鎖頭遭開鎖後有毀壞可能，復
    考量日後可能有急需進出系爭房屋之情形，方請鎖匠換鎖。
    換鎖後，被告即於門上張貼紙條告知原告換鎖事宜（卷第19
    1頁），請原告如欲從後門及電梯門進出時再行聯繫被告。
    被告並未限制原告使用系爭房屋，況原告另持有系爭房屋正
    門（鐵捲門）之遙控器、安全門鑰匙，可以自由進出。若果
    原告因遭台電公司暫停供電而無法以遙控器進出正門，此乃
    原告自己不繳電費所致，與被告無關。
㈤、原告未曾主動聯繫被告表示欲從後門及電梯門進出，亦未給
    付租金或返還系爭房屋，只是一昧放任違約狀態持續，使被
    告所受損害不斷擴大。直至被告於112年12月11日向本院起
    訴請求原告遷讓房屋等事件後，原告始於113年1月10日寄發
    存證信函，誣指被告違法，並假意要處理系爭租約事宜，實
    則未為任何處理。甚者，經被告查詢，「金典視聽伴唱遊樂
    場」、「經典麗緻酒店」之營業登記早已遭原告違法輾轉移
    轉予訴外人林思豪（卷第109-112頁）。
㈥、綜上，原告違反系爭租約之情節，包括：未依約給付40萬元
    保證金（被告呂維龍雖於111年3月15日兌領原告簽發之80萬
    元支票，然此乃原告承諾補償被告因前次租約承租人邱慶顔
    違約所受損害之補償金，與系爭租約無關，80萬元金額亦不
    同於40萬元保證金）；未於111年12月31日簽發112年度之12
    張租金支票交付被告；自112年9月起即未再給付被告分毫租
    金；違規用電及積欠電費致遭台電公司廢止用電，嗣由被告
    墊繳電費；堆置大量垃圾與雜物於系爭房屋內，兩造於訴訟
    中會同於113年10月25日進入系爭房屋內所見尚有2台刷卡機
    、及保險櫃、點唱機、沙發椅、茶几等（卷第205-207頁）
    ；拒不返還系爭房屋，仍持有正門鐵捲門之遙控器、安全門
    鑰匙；擅將向被告借用之營業登記違法移轉予他人等情。
㈦、退步言，縱使原告有給付被告40萬元保證金，然保證金經扣
    抵電費158,355元（卷第113-119頁）、被告日後重新申裝電
    錶費用、被告因原告未返還營業登記所受損害、處理屋內遺
    留雜物等費用後，應已無剩餘可供扣抵租金。若依原告主張
    ，被告於112年10月19日終止租約之通知不合法，則系爭租
    約依然有效存在，則原告仍應給付租金，原告已積欠112年9
    月起迄今之租金。另者，系爭租約第9條約定之違約金，性
    質上應屬懲罰性違約金，縱係損害賠償預定額之違約金，然
    因原告已有前述違約情節，被告無庸舉證所受實際損害數額
    ，即得請求原告給付。
㈧、是以，被告依系爭租約第3條、第9條、系爭公證書，強制執
    行原告所積欠之租金、違約金共120萬元，於法有據。答辯
    聲明：⑴原告之訴駁回。⑵訴訟費用由原告負擔。　　
三、本院之判斷：
㈠、兩造間於111年3月8日簽訂系爭租約並經本院公證，原告向被
    告承租系爭房屋，每月租金20萬元；被告於113年4月12日以
    系爭公證書及系爭租約為執行名義，向本院聲請對原告之財
    產強制執行120萬元，包括自112年9月至11月共3個月租金60
    萬元及因終止租約與未返還系爭房屋按每月租金3倍計算之
    違約金60萬元（以上共120萬元），經本院以系爭執行事件
    受理等情，為兩造所不爭執，並有系爭租約、系爭公證書在
    卷可稽（卷第61-66頁），並經本院調取系爭執行事件核閱
    無訛（本院113年度聲字第73號停止強制執行卷第31-63頁）
    ，故此部分事實應堪先予認定。另者，系爭執行事件執行程
    序中，原告除於113年5月14日已向執行處繳納全數案款1,21
    0,100元外，並於113年5月27日向本院聲請停止強制執行，
    經本院於113年6月28日以113年度聲字第73號裁定於原告以2
    7萬元供擔保後，於本件訴訟終結前，應暫予停止，故系爭
    執行事件尚未發款而尚未終結，先予敘明。
㈡、按「強制執行，依左列執行名義為之：…四、依公證法規定得
    為強制執行之公證書。」強制執行法第4條第1項第4款定有
    明文。首查，系爭公證書約定逕受強制執行者為「承租人給
    付如契約所載之房屋租金或違約金，及於期限屆滿交還如契
    約所載之房屋，出租人返還保證金，如不履行時，均應逕受
    強制執行。承租人如有保證人，對於給付房屋租金亦應逕受
    強制執行。」（卷第62頁），自上開記載足見被告以系爭公
    證書為執行名義所得逕行聲請強制執行之事項，限於原告依
    契約所載應給付之房屋租金及違約金。
㈢、「執行名義成立後，如有消滅或妨礙債權人請求之事由發生
    ，債務人得於強制執行程序終結前，向執行法院對債權人提
    起異議之訴。」「執行名義無確定判決同一之效力者，於執
    行名義成立前，如有債權不成立或消滅或妨礙債權人請求之
    事由發生，債務人亦得於強制執行程式終結前提起異議之訴
    。」強制執行法第14條第1項前段、第2項定有明文。經查，
    系爭執行事件之執行名義為系爭公證書，然公證書並無與確
    定判決同一效力，故原告提起本件債務人異議之訴，自得就
    該執行名義成立前，債權不成立或消滅或妨礙債權人請求之
    事由為主張。
㈣、系爭租約租賃期間自111年3月10日起至116年3月9日止。被告
    雖以原告積欠112年9月-10月租金為由，於112年10月19日寄
    發系爭存證信函向原告為終止系爭租約之意思表示，經原告
    於112年10月20日受領（卷第79-85頁）。然系爭存證信函記
    載「台端自簽約開始即違反租賃契約訂立之第3條第1項規定
    之一次簽立1年期12個月租金支票交予寄信人（呂維龍）收
    執且自112年9、10月起即無繳付租金已達2期，依照租賃契
    約第9條內容所明訂有上述租金積欠達2期以上者，甲方得終
    止租約，是以，寄信人以出租人之身分特此函並代表出租人
    呂宗錦、呂欣昌、呂宗彥全體通知台端自收此函即日起終止
    租賃契約，並寬限台端於收函3日內出面交還房屋予出租人
    ，若台端置之罔聞，出租人依照租賃契約第9條保留向台端
    請求按房租3倍計算之違約金。」等文字。簡言之，被告係
    以原告積欠112年9月-10月租金為由終止契約，且於系爭存
    證信函送達原告之112年10月20日即日生效。
㈤、惟查，被告所為終止不合法，除違反系爭租約第9條第1項「
    乙方積欠租金達2期者，甲方得終止租約。」外，並違反民
    法第440條第1、2項「承租人租金支付有遲延者，出租人得
    定相當期限，催告承租人支付租金，如承租人於其期限內不
    為支付，出租人得終止契約。租賃物為房屋者，遲付租金之
    總額，非達二個月之租額，不得依前項之規定，終止契約。
    其租金約定於每期開始時支付者，並應於遲延給付逾二個月
    時，始得終止契約。」詳言之：
　⒈系爭租約租期始日為10日，租金給付方式為每年12月31日原
    告開立12張次年租金支票，由被告按月於每月10日兌領1張
    支票，此觀系爭租約第3條即明，揆諸前揭租約第9條第1項
    約定及民法第440條第2項規定，須原告積欠112年9月10日至
    112年11月9日之租金均未付，始符合2個月之租額。然原告
    僅積欠112年9月10日至112年10月19日之租金未付，被告即
    終止租約，自不合法。
　⒉再者，原告於111年3月15日已支付保證金40萬元，此有原告
    提出之支票號碼EA0000000號支票存根、支存帳戶交易明細
    為據（卷第153、157頁）。原告於111年3月15日給付被告呂
    維龍80萬元之事實，亦為被告呂維龍所不否認，並承認支票
    存根上之「呂維龍」3字簽名真正（卷第309頁）。押租金（
    即保證金）之主要目的在於擔保承租人履行租賃債務，故租
    賃關係消滅後，承租人如有欠租或其他債務不履行時，其所
    交付之押租金，發生當然抵充之效力，且原告已指定抵充已
    屆清償期之租金，合於民法第321、322條規定。是以，上開
    保證金亦足敷抵充所有欠租而有餘。
　⒊被告固辯稱原告未給付保證金40萬元，被告之所以於111年3
    月15日兌領原告簽發之80萬元支票，係因早於109年12月間
    ，原告委由訴外人邱慶顏出面向被告承租系爭房屋，然邱慶
    顔欠租未付，被告遂欲收回房屋及營業登記，原告為求能經
    營酒店而承諾給付被告80萬元作為前次租約之補償金，並央
    求被告繼續出租，被告始同意再於111年3月8日與原告簽訂
    系爭租約等語（卷第300頁），則為原告所否認。本院審酌
    被告就此有利於己之事實並未舉證以實，徒以空口置辯，已
    難遽採。況本院審酌此筆保證金支票票號EA0000000號，續
    接在原告111年3月8日所簽發之12紙租金支票票號EA0000000
    至EA0000000之後（卷第69、153頁），為連號支票，可見原
    告係於公證完成後即刻簽發租金支票與保證金支票。若如被
    告所辯：係原告為求能經營酒店而承諾為邱慶顔之租約給付
    被告80萬元補償金，被告始同意再與原告簽訂系爭租約等語
    為真，則應係補償金支票簽發且兌現於前，始能證明原告之
    補償誠意，再簽訂系爭租約於後。又若如被告所辯：原告未
    給付保證金40萬元等語為真，則何以被告催繳租金之存證信
    函、終止租約之存證信函、強制執行聲請狀，均無一字一句
    提及原告未給付保證金40萬元之情？由上堪信原告主張被告
    已收取保證金40萬元，較為可採。
㈥、再按「出租人應以合於所約定使用收益之租賃物，交付承租
    人，並應於租賃關係存續中，保持其合於約定使用、收益之
    狀態。」民法第423條定有明文。此項租賃物之交付與合於
    約定使用收益狀態之保持，乃出租人之主要義務，與承租人
    支付租金之義務，彼此有對價關係，如於租賃關係存續中，
    出租人未使租賃物合於約定使用收益狀態，而致承租人不能
    達租賃之目的者，承租人非不得行使同時履行抗辯權，而拒
    絕租金之給付（最高法院99年度台上字第526號判決意旨參
    照）。
　⒈本院審酌被告先於112年10月19日以系爭存證信函通知原告即
    日終止系爭租約，並限令原告於函到3日內交還系爭房屋，
    顯然已決意不讓原告繼續使用系爭房屋；被告旋於112年11
    月6日自行雇請鎖匠從系爭房屋之後門及電梯門開鎖進入察
    看，既未通知原告會同，臨去時更請鎖匠換鎖，益顯不欲原
    告使用之意，否則豈有專業鎖匠只會開鎖、不會上鎖之理，
    甚至只因一次開鎖即將鎖頭毀壞之理。再觀諸被告換鎖後張
    貼於門扇之字條內容「黃先生你房租、電費沒繳，房東已更
    換了鎖頭，請與房東聯絡」（卷第138、191頁），明顯欲以
    更換鎖頭方式迫使原告主動聯絡處理房租、電費之事，而非
    臨訟所稱沒有鑰匙可以上鎖、怕鎖頭可能毀壞云云好意。
　⒉原告固然仍持有系爭房屋正門（鐵捲門）遙控器，然被告摸
    黑進入察看時已明知系爭房屋無電可用。原告所欠台電公司
    電費158,355元，相對於系爭房屋價值及系爭租約租金，及
    覓得第三人接手經營所可能獲取之利益，原告所欠電費數額
    實微不足道，以原告資力能輕易繳清復電，甚至入內以臨時
    發電機開啟鐵捲門亦無不可，然因被告刻意換鎖後，原告已
    無法入內，遑論操作鐵捲門；兼以原告本即因為虧損而不欲
    繼續經營酒店，因而順水推舟不再進入，甚至置之不理。是
    以，被告不願原告繼續占有使用、原告亦無繼續占有使用事
    實，則原告拒絕繼續給付租金為有理由。
　⒊至於目前尚留置在系爭房屋內之沙發椅、茶几等物品，屬於
    系爭租約第11條「乙方遷出時，如遺留家具雜物不搬者，視
    為放棄，任由甲方處理，處理費用得由乙方交付之保證金扣
    除，如有不足負擔之部分，仍應由乙方負擔。」之另一問題
    ，而非應支付租金問題。　　　
㈦、系爭租約第9條固然約定「乙方違反約定方法使用房屋、積欠
    租金達2期者，甲方得終止租約。乙方於終止租約或租賃期
    滿不交還房屋，自終止租約或租賃期滿之翌日起，乙方應支
    付按房租3倍計算之違約金。」惟基於上開㈤所示審認結果，
    被告所為終止租約既不合法，則於112年10月20日之際系爭
    租約仍為有效，即不合於前引第9條約定要件即「終止租約
    」或「租賃期滿」不交還房屋，縱使兩造間有如上開㈥所示
    爭議，被告仍不得請求原告支付按房租3倍計算之違約金。
    準此，被告執系爭公證書為執行名義所主張對於原告之租金
    債權60萬元、違約金債權60萬元均不存在。
㈧、至於被告抗辯原告尚有其他違約情節，姑不論是否為真，乃
    屬被告得否依系爭租約其他條款或其他法律關係向原告請求
    賠償之問題，及取得勝訴判決後另行假執行或終局執行之問
    題，非屬系爭公證書上所載得逕受強制執行之事項，自非系
    爭執行事件執行名義效力範圍所及。
㈨、綜上，原告未積欠租金，被告對於原告並無租金債權存在，
    又被告終止系爭租約不合法，亦不因此取得系爭租約第9條
    第1項約定之按房租3倍計算之違約金債權。是被告持系爭公
    證書聲請強制執行，即無所據。原告依強制執行法第14條第
    2項規定，請求本院將系爭執行事件所為強制執行程序予以
    撤銷，為有理由，應予准許。　
四、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法核與判決結果不
    生影響，爰不一一論述。
五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。 　　　　　　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　7 　　日
　　　　　　　　　民事第一庭　　法　官　陳麗芬
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　　114 　年　　2 　　月　　7 　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　凃庭姍



臺灣新竹地方法院民事判決  
113年度訴字第569號
原      告  黃珉瑮  
訴訟代理人  連郁婷律師
複 代 理人  林勁律師  
被      告  呂維龍  
            呂宗彥  
            呂宗錦  
            呂欣昌  
上四人共同
訴訟代理人  王鳳儀律師
            曾筠淇律師
上列當事人間債務人異議之訴事件，本院於民國114年1月7日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
本院一一三年度司執字第一七二一六號給付租金強制執行事件之執行程序應予撤銷。
訴訟費用由被告負擔。
　　事實及理由
一、原告起訴主張：
㈠、兩造於民國（下同）111年3月8日簽訂房屋租賃契約書（下稱系爭租約），並經本院公證處於同日作成111年度新院公字第000000000號公證書（下稱系爭公證書），原告向被告承租門牌號碼新竹市○區○○路000○000號房屋（下稱系爭房屋）經營酒店，租賃期間自111年3月10日起至116年3月9日止共五年，每月租金新臺幣（下同）20萬元，租賃保證金40萬元（下稱保證金）。原告於簽訂系爭租約並經公證後，即簽發支票交付被告呂維龍保證金40萬元（卷第153、157頁），承租後亦按月給付租金共360萬元，於112年8月份之前並未欠租，此有歷次付款紀錄及明細表可考（卷第217-243頁）。
㈡、惟原告於112年9月間因經營不善倒閉，無法準時繳付租金，然尚有2個月保證金在被告持有可供抵充，原告隨即開始處理後續事宜，並依系爭租約第4條後段約定，積極尋覓第三人接手續租。詎料被告卻於112年10月19日以新竹英明街郵局第446號存證信函通知原告終止系爭租約（卷第79-85頁，下稱系爭存證信函），復於112年11月6日將系爭房屋強行換鎖不讓原告使用，導致原告無法使用系爭房屋，亦無法搬遷屋內營業設備以點交返還系爭房屋。經原告不斷向被告傳送訊息請求會同於現場點交財產及解決租約爭議未果，此有原告於113年1月10日所發新竹文雅郵局第5號存證信函可佐（卷第27-31頁）。
㈢、被告自112年11月6日即擅自換鎖禁止原告再進入使用，原告自此即無法再使用系爭房屋，足認被告已取回對系爭房屋之管理、使用權限。被告雖辯稱其於出租時已將系爭房屋之正門（鐵捲門）遙控器及電梯門、後門、安全門等鑰匙交付原告使用（各門位置，參閱原告所繪卷第200頁圖示、被告所繪卷第245頁圖示），然實際上被告僅交付正門（鐵捲門）遙控器及電梯門鑰匙，至於後門及安全門鑰匙並未交付，原告承租後亦未將鎖頭全部更換。然因台灣電力股份有限公司於112年10月13日即將系爭房屋暫停用電，原告無法使用遙控器自正門進入系爭房屋，僅能透過電梯門進入，然被告卻於112年11月6日將電梯門門鎖更換，導致原告根本無法繼續使用系爭房屋，故原告未再給付租金，而默示終止，故系爭租約租期應自111年3月10日起至112年11月6日止。
㈣、況者，原告所給付保證金40萬元足以抵充原告積欠之112年9月、10月租金，顯然被告未受有租金或其他損害。112年11月之後，被告違法提前終止系爭租約，原告無法使用系爭房屋，始不得不拒絕繳納後續租金。系爭租約雖經法院公證，約定逕受強制執行部分即「承租人給付如契約所載之房屋租金或違約金，及於期限屆滿交還如契約所載之房屋，出租人返還保證金，如不履行時，均應逕受強制執行。」然原告並未違約，否認被告對原告有租金或違約金債權存在。是以，被告以系爭租約及系爭公證書為執行名義，主張原告自112年9月10日起積欠租金未繳，自112年9月份算至11月份共3個月租金60萬元，以及因終止系爭租約與違約未返還房屋按租金3倍計算之違約金60萬元，因而向本院民事執行處聲請強制執行原告之財產120萬元，經本院113年度司執字第17216號給付租金事件強制執行中（下稱系爭執行事件），洵屬無據。爰依強制執行法第14條債務人異議之訴規定，提起本件訴訟。並聲明：如主文所示。
二、被告則答辯以：
㈠、不爭執於111年3月8日與原告簽立系爭租約及經公證，由原告承租系爭房屋，作為其經營「皇冠尊榮會館」酒店之處所。原告並委由訴外人莊貴傑出面與被告簽立「營業登記借用契約書」，將被告呂維龍、呂宗彥所有登記於系爭房屋地址之「金典視聽伴唱遊樂場」、「經典麗緻酒店」營業登記借名登記在莊貴傑名下，供原告合法經營系爭酒店。
㈡、依系爭租約第3條第1項，原告應於系爭租約成立時及每年12月31日，一次簽發1年期支票交予被告作為租金給付方式；及依第3條第3項，原告應於系爭租約經法院公證完成後一次給付被告保證金40萬元。系爭租約附隨上開營業登記借用契約書，並經系爭公證書公證在案（卷第61-68頁）。
㈢、然原告並未依約給付保證金40萬元，亦僅於承租第1年依約一次簽發8張支票作為租金給付方式，之後第2年即擅自改為每月匯款，被告迫於無奈而接受每月匯款。然原告竟還遲付112年5月-6月租金，經被告催告後，原告始補繳5月-6月租金，但仍藉故拖延不願依約簽發1年期之租金支票。嗣112年9月，上開酒店因原告經營不善而倒閉，原告即未再給付租金，被告只能再於112年10月19日寄發系爭存證信函催告原告給付租金及終止租約。原告收受系爭存證信函後，仍未繳清租金，亦對其違約乙事置若罔聞。且因原告違規用電及積欠電費，已於112年10月13日先遭台電公司廢止用電及拆除電錶，有台電公司函文可參（卷第87頁）。
㈣、因系爭酒店性質複雜，且自倒閉後即未見人員進出，被告擔心屋內狀況，遂於112年11月6日自行雇請鎖匠從系爭房屋之後門及電梯門開鎖進入摸黑察看，屋內除堆置大量垃圾與雜物外，明顯已無營業活動跡象，原告更已敲破壓克力保護板搬走電視及喇叭等昂貴物品，此有被告開鎖入內之影片及截圖可參（卷第89-105頁）。察看完畢後，因被告沒有鑰匙可將後門及電梯門上鎖，又擔心鎖頭遭開鎖後有毀壞可能，復考量日後可能有急需進出系爭房屋之情形，方請鎖匠換鎖。換鎖後，被告即於門上張貼紙條告知原告換鎖事宜（卷第191頁），請原告如欲從後門及電梯門進出時再行聯繫被告。被告並未限制原告使用系爭房屋，況原告另持有系爭房屋正門（鐵捲門）之遙控器、安全門鑰匙，可以自由進出。若果原告因遭台電公司暫停供電而無法以遙控器進出正門，此乃原告自己不繳電費所致，與被告無關。
㈤、原告未曾主動聯繫被告表示欲從後門及電梯門進出，亦未給付租金或返還系爭房屋，只是一昧放任違約狀態持續，使被告所受損害不斷擴大。直至被告於112年12月11日向本院起訴請求原告遷讓房屋等事件後，原告始於113年1月10日寄發存證信函，誣指被告違法，並假意要處理系爭租約事宜，實則未為任何處理。甚者，經被告查詢，「金典視聽伴唱遊樂場」、「經典麗緻酒店」之營業登記早已遭原告違法輾轉移轉予訴外人林思豪（卷第109-112頁）。
㈥、綜上，原告違反系爭租約之情節，包括：未依約給付40萬元保證金（被告呂維龍雖於111年3月15日兌領原告簽發之80萬元支票，然此乃原告承諾補償被告因前次租約承租人邱慶顔違約所受損害之補償金，與系爭租約無關，80萬元金額亦不同於40萬元保證金）；未於111年12月31日簽發112年度之12張租金支票交付被告；自112年9月起即未再給付被告分毫租金；違規用電及積欠電費致遭台電公司廢止用電，嗣由被告墊繳電費；堆置大量垃圾與雜物於系爭房屋內，兩造於訴訟中會同於113年10月25日進入系爭房屋內所見尚有2台刷卡機、及保險櫃、點唱機、沙發椅、茶几等（卷第205-207頁）；拒不返還系爭房屋，仍持有正門鐵捲門之遙控器、安全門鑰匙；擅將向被告借用之營業登記違法移轉予他人等情。
㈦、退步言，縱使原告有給付被告40萬元保證金，然保證金經扣抵電費158,355元（卷第113-119頁）、被告日後重新申裝電錶費用、被告因原告未返還營業登記所受損害、處理屋內遺留雜物等費用後，應已無剩餘可供扣抵租金。若依原告主張，被告於112年10月19日終止租約之通知不合法，則系爭租約依然有效存在，則原告仍應給付租金，原告已積欠112年9月起迄今之租金。另者，系爭租約第9條約定之違約金，性質上應屬懲罰性違約金，縱係損害賠償預定額之違約金，然因原告已有前述違約情節，被告無庸舉證所受實際損害數額，即得請求原告給付。
㈧、是以，被告依系爭租約第3條、第9條、系爭公證書，強制執行原告所積欠之租金、違約金共120萬元，於法有據。答辯聲明：⑴原告之訴駁回。⑵訴訟費用由原告負擔。　　
三、本院之判斷：
㈠、兩造間於111年3月8日簽訂系爭租約並經本院公證，原告向被告承租系爭房屋，每月租金20萬元；被告於113年4月12日以系爭公證書及系爭租約為執行名義，向本院聲請對原告之財產強制執行120萬元，包括自112年9月至11月共3個月租金60萬元及因終止租約與未返還系爭房屋按每月租金3倍計算之違約金60萬元（以上共120萬元），經本院以系爭執行事件受理等情，為兩造所不爭執，並有系爭租約、系爭公證書在卷可稽（卷第61-66頁），並經本院調取系爭執行事件核閱無訛（本院113年度聲字第73號停止強制執行卷第31-63頁），故此部分事實應堪先予認定。另者，系爭執行事件執行程序中，原告除於113年5月14日已向執行處繳納全數案款1,210,100元外，並於113年5月27日向本院聲請停止強制執行，經本院於113年6月28日以113年度聲字第73號裁定於原告以27萬元供擔保後，於本件訴訟終結前，應暫予停止，故系爭執行事件尚未發款而尚未終結，先予敘明。
㈡、按「強制執行，依左列執行名義為之：…四、依公證法規定得為強制執行之公證書。」強制執行法第4條第1項第4款定有明文。首查，系爭公證書約定逕受強制執行者為「承租人給付如契約所載之房屋租金或違約金，及於期限屆滿交還如契約所載之房屋，出租人返還保證金，如不履行時，均應逕受強制執行。承租人如有保證人，對於給付房屋租金亦應逕受強制執行。」（卷第62頁），自上開記載足見被告以系爭公證書為執行名義所得逕行聲請強制執行之事項，限於原告依契約所載應給付之房屋租金及違約金。
㈢、「執行名義成立後，如有消滅或妨礙債權人請求之事由發生，債務人得於強制執行程序終結前，向執行法院對債權人提起異議之訴。」「執行名義無確定判決同一之效力者，於執行名義成立前，如有債權不成立或消滅或妨礙債權人請求之事由發生，債務人亦得於強制執行程式終結前提起異議之訴。」強制執行法第14條第1項前段、第2項定有明文。經查，系爭執行事件之執行名義為系爭公證書，然公證書並無與確定判決同一效力，故原告提起本件債務人異議之訴，自得就該執行名義成立前，債權不成立或消滅或妨礙債權人請求之事由為主張。
㈣、系爭租約租賃期間自111年3月10日起至116年3月9日止。被告雖以原告積欠112年9月-10月租金為由，於112年10月19日寄發系爭存證信函向原告為終止系爭租約之意思表示，經原告於112年10月20日受領（卷第79-85頁）。然系爭存證信函記載「台端自簽約開始即違反租賃契約訂立之第3條第1項規定之一次簽立1年期12個月租金支票交予寄信人（呂維龍）收執且自112年9、10月起即無繳付租金已達2期，依照租賃契約第9條內容所明訂有上述租金積欠達2期以上者，甲方得終止租約，是以，寄信人以出租人之身分特此函並代表出租人呂宗錦、呂欣昌、呂宗彥全體通知台端自收此函即日起終止租賃契約，並寬限台端於收函3日內出面交還房屋予出租人，若台端置之罔聞，出租人依照租賃契約第9條保留向台端請求按房租3倍計算之違約金。」等文字。簡言之，被告係以原告積欠112年9月-10月租金為由終止契約，且於系爭存證信函送達原告之112年10月20日即日生效。
㈤、惟查，被告所為終止不合法，除違反系爭租約第9條第1項「乙方積欠租金達2期者，甲方得終止租約。」外，並違反民法第440條第1、2項「承租人租金支付有遲延者，出租人得定相當期限，催告承租人支付租金，如承租人於其期限內不為支付，出租人得終止契約。租賃物為房屋者，遲付租金之總額，非達二個月之租額，不得依前項之規定，終止契約。其租金約定於每期開始時支付者，並應於遲延給付逾二個月時，始得終止契約。」詳言之：
　⒈系爭租約租期始日為10日，租金給付方式為每年12月31日原告開立12張次年租金支票，由被告按月於每月10日兌領1張支票，此觀系爭租約第3條即明，揆諸前揭租約第9條第1項約定及民法第440條第2項規定，須原告積欠112年9月10日至112年11月9日之租金均未付，始符合2個月之租額。然原告僅積欠112年9月10日至112年10月19日之租金未付，被告即終止租約，自不合法。
　⒉再者，原告於111年3月15日已支付保證金40萬元，此有原告提出之支票號碼EA0000000號支票存根、支存帳戶交易明細為據（卷第153、157頁）。原告於111年3月15日給付被告呂維龍80萬元之事實，亦為被告呂維龍所不否認，並承認支票存根上之「呂維龍」3字簽名真正（卷第309頁）。押租金（即保證金）之主要目的在於擔保承租人履行租賃債務，故租賃關係消滅後，承租人如有欠租或其他債務不履行時，其所交付之押租金，發生當然抵充之效力，且原告已指定抵充已屆清償期之租金，合於民法第321、322條規定。是以，上開保證金亦足敷抵充所有欠租而有餘。
　⒊被告固辯稱原告未給付保證金40萬元，被告之所以於111年3月15日兌領原告簽發之80萬元支票，係因早於109年12月間，原告委由訴外人邱慶顏出面向被告承租系爭房屋，然邱慶顔欠租未付，被告遂欲收回房屋及營業登記，原告為求能經營酒店而承諾給付被告80萬元作為前次租約之補償金，並央求被告繼續出租，被告始同意再於111年3月8日與原告簽訂系爭租約等語（卷第300頁），則為原告所否認。本院審酌被告就此有利於己之事實並未舉證以實，徒以空口置辯，已難遽採。況本院審酌此筆保證金支票票號EA0000000號，續接在原告111年3月8日所簽發之12紙租金支票票號EA0000000至EA0000000之後（卷第69、153頁），為連號支票，可見原告係於公證完成後即刻簽發租金支票與保證金支票。若如被告所辯：係原告為求能經營酒店而承諾為邱慶顔之租約給付被告80萬元補償金，被告始同意再與原告簽訂系爭租約等語為真，則應係補償金支票簽發且兌現於前，始能證明原告之補償誠意，再簽訂系爭租約於後。又若如被告所辯：原告未給付保證金40萬元等語為真，則何以被告催繳租金之存證信函、終止租約之存證信函、強制執行聲請狀，均無一字一句提及原告未給付保證金40萬元之情？由上堪信原告主張被告已收取保證金40萬元，較為可採。
㈥、再按「出租人應以合於所約定使用收益之租賃物，交付承租人，並應於租賃關係存續中，保持其合於約定使用、收益之狀態。」民法第423條定有明文。此項租賃物之交付與合於約定使用收益狀態之保持，乃出租人之主要義務，與承租人支付租金之義務，彼此有對價關係，如於租賃關係存續中，出租人未使租賃物合於約定使用收益狀態，而致承租人不能達租賃之目的者，承租人非不得行使同時履行抗辯權，而拒絕租金之給付（最高法院99年度台上字第526號判決意旨參照）。
　⒈本院審酌被告先於112年10月19日以系爭存證信函通知原告即日終止系爭租約，並限令原告於函到3日內交還系爭房屋，顯然已決意不讓原告繼續使用系爭房屋；被告旋於112年11月6日自行雇請鎖匠從系爭房屋之後門及電梯門開鎖進入察看，既未通知原告會同，臨去時更請鎖匠換鎖，益顯不欲原告使用之意，否則豈有專業鎖匠只會開鎖、不會上鎖之理，甚至只因一次開鎖即將鎖頭毀壞之理。再觀諸被告換鎖後張貼於門扇之字條內容「黃先生你房租、電費沒繳，房東已更換了鎖頭，請與房東聯絡」（卷第138、191頁），明顯欲以更換鎖頭方式迫使原告主動聯絡處理房租、電費之事，而非臨訟所稱沒有鑰匙可以上鎖、怕鎖頭可能毀壞云云好意。
　⒉原告固然仍持有系爭房屋正門（鐵捲門）遙控器，然被告摸黑進入察看時已明知系爭房屋無電可用。原告所欠台電公司電費158,355元，相對於系爭房屋價值及系爭租約租金，及覓得第三人接手經營所可能獲取之利益，原告所欠電費數額實微不足道，以原告資力能輕易繳清復電，甚至入內以臨時發電機開啟鐵捲門亦無不可，然因被告刻意換鎖後，原告已無法入內，遑論操作鐵捲門；兼以原告本即因為虧損而不欲繼續經營酒店，因而順水推舟不再進入，甚至置之不理。是以，被告不願原告繼續占有使用、原告亦無繼續占有使用事實，則原告拒絕繼續給付租金為有理由。
　⒊至於目前尚留置在系爭房屋內之沙發椅、茶几等物品，屬於系爭租約第11條「乙方遷出時，如遺留家具雜物不搬者，視為放棄，任由甲方處理，處理費用得由乙方交付之保證金扣除，如有不足負擔之部分，仍應由乙方負擔。」之另一問題，而非應支付租金問題。　　　
㈦、系爭租約第9條固然約定「乙方違反約定方法使用房屋、積欠租金達2期者，甲方得終止租約。乙方於終止租約或租賃期滿不交還房屋，自終止租約或租賃期滿之翌日起，乙方應支付按房租3倍計算之違約金。」惟基於上開㈤所示審認結果，被告所為終止租約既不合法，則於112年10月20日之際系爭租約仍為有效，即不合於前引第9條約定要件即「終止租約」或「租賃期滿」不交還房屋，縱使兩造間有如上開㈥所示爭議，被告仍不得請求原告支付按房租3倍計算之違約金。準此，被告執系爭公證書為執行名義所主張對於原告之租金債權60萬元、違約金債權60萬元均不存在。
㈧、至於被告抗辯原告尚有其他違約情節，姑不論是否為真，乃屬被告得否依系爭租約其他條款或其他法律關係向原告請求賠償之問題，及取得勝訴判決後另行假執行或終局執行之問題，非屬系爭公證書上所載得逕受強制執行之事項，自非系爭執行事件執行名義效力範圍所及。
㈨、綜上，原告未積欠租金，被告對於原告並無租金債權存在，又被告終止系爭租約不合法，亦不因此取得系爭租約第9條第1項約定之按房租3倍計算之違約金債權。是被告持系爭公證書聲請強制執行，即無所據。原告依強制執行法第14條第2項規定，請求本院將系爭執行事件所為強制執行程序予以撤銷，為有理由，應予准許。　
四、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法核與判決結果不生影響，爰不一一論述。
五、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。 　　　　　　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　7 　　日
　　　　　　　　　民事第一庭　　法　官　陳麗芬
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　　114 　年　　2 　　月　　7 　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　凃庭姍


