FEATAR G 2R 0 R E A
4% & £ i 5 % 1730%

R 3 1§ E
O

PR IR A ﬁ%ﬁ%ﬁ
£¢h¢ / E]"F

7

j%ﬁ%@Aﬂ%#ﬁ$nMg§$ﬁf’i%ﬁ?iﬁlwﬁ5gllﬂ?ﬁj
2L

W EE TR ;ﬁ%fri 945,360~ > p ARII4E127 5P A2 i
Hpak o e LE A0 E 2 1
a2 B A2 RE W o
‘ﬁ”“*d%¢4§ p9\J4’ﬁ€%@&%;ﬁ%°
o 3e g

33 H -
AHEFF- % B
P RN R2B0E R H25 - B3 E g o
w#uuxkgamm@%2ﬁ%ﬁaw=;ﬁﬁﬂﬁmiﬁﬁﬁ
Yo REAF A H@?%wwﬁg%?iiiiﬁ
)
o

“

Frad (’HﬁL,J i% B 4 Akt i Bl B
P RG CAERER R AT \ﬁ(Tk013a&WMm’&
pAMGARELZYPATHHEP L &E L% H 2
Lot A A WI4E 127 49 @R P § g {772
P e AR EETRE68 ~ 0 2 plI4#127 5p 423 if
#p o & L5%:7 %iﬁii’“ﬁﬁwy$ﬁ&iﬁjaﬂw
E AL Z A FEN P RLTEFLEM L TR

%— 7



Bz sfde > B L FRERS FRBLHATH LB
PR 6 T R e
AR i EL A
-~ R ARk
B a Fgglgata 3 OO0 % OOR0005L - #yea 3 2 &

TE (T AR - RN E S kAR TR S TS
B) 2975 A A e REKELL S E > A g ]13ET
HZﬂ**:,?sa-%E]"’”‘%E?ﬁPF"*B 113#773p 2 115&T

PAp Ak - &P AR 658000~ » A2 & BRI F PP w A i oo
KE SRR LETE BB v 4 s AR I R K
ot BRI LN AR (FRIRBIRE) F
s Fdes TRAII4ESP P AR EA 420 2 BB
s BAHE2Z AR TRA LGS RE A2

FH O IR o L B H14E3Y A2 R E P12
ab oo FREEGE W R A "',fi—l-ﬁE."]%:BT';“lI? Fdi g

Fes b ERA o ridn g AR L R F WAl 2P 1A
L RETRL08F ~2 pl14#12" SB AT P IREL
0007  H 2 AL « 2442 I p L & £ Bk g AP AL
TERITAF OO®F OO %%ﬂ& Bzopa o4& %
& RATE S 6@8 000~ -

5E2 A 0w REFRBEAESEEFRER

- PR FRCTHAE R KRS BT

Kap 3R 2R kAR T RRTE AP AT

: f’fléﬁiéf o AR ALY > AR ;*F%JF,,,
Bh i3 "]‘/E'Lfﬁ‘]fli: ép.-,va,g [ I WAL 2 F 1



i

Yof) 0 R W LM IT R AE R AT ﬁv’é 5 k2 %435 % 158
HEE GELIRYFYERAT Y % L5k p AcqepF (113E7
V) AR TR 309 (m T —ha VR 2E ) o JEL
ARfRAR B TR 2 > R0 148 ~ (35540 20,000~xT7”
=140, 000~ )

S 2> 114#37 31p » @ A HMLINE» 2 47 0 T4
sk p o~ AdeE 8 REAR30% 0 2314 0 LA KR S AR
SARITHN S A (37 ) 24 A K48, 000~ L F
FC P ARAL OARBFINGELTI FREFZELRER
g sk & el e, o R B LT ]
AELAP 2p w0 T48, 000~ 4 X Az i ;v - T o fF
EQELE AN ATE ek Ko o PR AR T AT
2k 148,0005 4 1 ) #TE > RE AR ERERD 4
O AAR 0t AR L PR R Ber R R 0 133
20 KIRRAAZ YR B ER LS FEFR L (751
RFF LTI e FSFR LA TR RAESR
1h3iE w12 £ " #AZLu=E24788,000

LA AR EE A RATIREF AR L2 A B A Fd A

ﬂ:"j‘}gczgo

<

7§ v Ja 2 @£<§Zfﬁtpxzﬁk‘ﬁﬁ.$
314 ~F 4 o x R4 *“114&7
TP FHFFEG S vﬁk Ky EAI4ETY 9p B
o o ¥aR 4 1:5“75 3B ? (114#436" )ﬂa!ﬁfi%ﬁ’ ® &
,e,/ﬁkﬁﬁ/‘%ﬁ\ﬁﬁ¢ 488,000+ 8 > R L 5 148
4,000~ 2 fE 2 F1E - + B2 B35 BT > w2 %« 3N
& 5 3340 A SRR SREE R AL 2 AR & R
4,000~ » £ AL 7B 2 F0 ﬁﬂﬁl&a ~dedts o R
Fa L Lt d s 2 EEA o

@) B 0 LR 2378w o 2408 3 il 2] o BE B G
A T S S
~ A1 ETY 20 2 kAR > kLRGP LT

b
i
mj



Fpl13&723p 2115&T72 4p 3k - &2 424268 8,000~ >
),%*":"3’359"57”){/“1’”ﬁ,fiiﬁﬁ.?]*+5§?4 (P EE %1132
1F) » ¥ aduard L8 FRRT -2 REFRR2 L
ff}ll4 3P AT R ET12Y FEI0B Y AR 2 fpE AR
23 F EH AL BB G H 114843267 A2 £1454,0
00~ (EARZLIIDED? 11D R FIXKE T FFFAR 0 AT
?)’i%&%%éﬂ%ﬁ$éﬁ§¢ﬁ£* % @A
o pumPEE R FAES R L LA B2 435
ERIIE S AL FEEFLFAERR L > LT G
d 2 2L RS @ 114840 2P 2R A XA B kit
22 24738,000~ > 225 32d 23, kXA Kk BF] S
Z P ? 4R TEGRL

W
*‘.m =i "'>

4 F AL P QWA T
I ik %% $ 4356 % 197 ~ 5 £ AR % 86F 5 457 4 5K 5 A2
£ RFFmd 9
T2 $435ER 1R T TR FH G

g FAF ﬁ?
WAREAZFD O RAEFH 2 - L F o KR A TR
230 0 AR AR E o g PRI A 2 R G RART
WA ZRE S PR R SRR R o AR X g 2
AR & R AE 0 Ao RAR A R R AR VT 2 iR
¥ Al R G RER (B3 i2R80F & ¢+ F % 808504
A& g 2}»%) o 73«%9& N N "'”'“*‘PP FoR AR £ 2 8
b

4

*mk* ol
& /N— ~mj

l«

b
N

3L 0 IR

21 AR

\

|
3
l&
4}—
v‘ﬁf
t%ﬂ
G
A
}?i‘
INTN
o
>~
|
JA
/“
gn\
Em
D
>
3

N2

RS o*,Z‘sa‘i’%ﬁ.‘ﬁqraJS",’iav‘éliE?‘Tnéf]ﬂg D

P
ﬁ&@ﬁﬁﬂﬁ&#%ﬁﬂ@igﬁ—%~
ﬂ

e oo 7’9 2P BL PF - R AT R RE o BT

£mA



e 5- XF REAEELEY > RESTRFLZIGYE AL
1hy By PLAEFEBIL A7 20p P> 5 - X &
¥ “E'Ff@;%ﬁﬂ,zlé’** » g A TR 30p £ A AL
MREHE FRFREFFI i T 3lpj i
AU E FE 8NP L AEEFEH-REAFE 82150 %
SXFRSFAEZEE R AL R ARETAR S F T E
Feed > B8P I6P P F AAGN AR BEHD
FRAES F - R EROWRRERERSE &

o i p 2 2 =2 A=
4 hFediwhd > A5 BERFAIT L AP w B T A

-\\

iEBIEE o 127 30p » ¥ =2 X et of §§i £
* > R AFEeAR IS AL EEE AR A
&r£}4$—¢ﬂwﬁ’%i4%* L R SRR S R
it h e Bl - R o 114#17°2p > £ =X

SH e R 3 ‘i 12‘-}‘3 ‘a L4 47 '%; ?‘i"y‘ 1‘:@;'_ % b oRw
A ERAER wiﬂkléf 5- R i g
4 ’}4 ._‘u'x‘.‘«% 'ra o el
3 T

m,%mgﬁ\J%@#Bﬂ;%w%%¢,gﬂ&%¢w
Fit o A2 wd o B1VTP FE108 0 B khokw e ]
T15p o A RiB B E’Fﬁ%w 79 RAEZ ?‘,5'315‘ &7
}FB

o R AT R WA R R ¥ et i
S IPR e I @mi’gﬁ@4&£%m,@%?@
gﬁ_,él"ﬁ A gﬁu{‘}\) ffﬂ f@]‘{"‘a"',g'l‘ ’ 'p" g —,q,\vl:g‘ 3 ]| s “27 T ji y #

'ﬁkﬁiiﬁw“*%*ﬁ&é’ﬁﬁrﬁiwﬂ$&ﬁ@ﬁ@
o hEw RN B o TRGER S N AL € IR o
&1‘—’ 15p » B L4 B EBEPFRFPN R o fFiE 5 X g2 dRiE

FEXERFARARFEN 0 2 -
%i woyw e 28 8p o A RO *“%i..‘;?iﬁ g R EF
S ENFTARFE S EEE E ook
ER > Al13&T727Tp ¥ 4
2 5 114&17 15p pF > g A 4

w
I
\‘\31'
'?

|
w‘*

-]



}\%é FY 38 >
TEEH A

FF }%' = B
ek RE TR

/

},4:

2 >

é

= F_&

2

F KRR
R Vi h Sk E
15p *+ 3 e 2 I
17 17p =g & » 74

r,ﬁ.’r"

P—- 'y AEFTIZ
ii"fj g ¥ » k&

Faet oo ARG

-Eﬁﬁ}ﬁobm‘l FE

?%4%5)

SR

fa® %1641 169F ) - +*

Wit Rpp (re¥
RAEP A
AL ECRT R A iR 2
erE;cs; » RN 122 30p * mER Y ;&

=z

PESZ R TR R A

]

IR 8

=
)t:m
s 9%
&

&R EF o 8 5 F A S e i
F A \:EEQ'L’:F
FEDS R R ;oﬁpﬂzg 99 1

ﬁﬁr“ﬂ-
s FERAT U HEP
s A AL AR T R 1
B e BrEoRHINA o BT D
¥ L4 W kFEinikok R F)

5Bk
LR ORI RG AR B A
e R L

FIEEL o

f?
B3

+

* T

W%Tﬁ:%fs 4)573

;—‘—l—:

/2—‘ ]%3” b 57

Pre SoRART R

FiEr o 7
L 3R K Bt
LI oL N4 E]
AR ES BCR R IR

it >

SRR R TR E
GE-RPESZ AN OBE §H2
BEH TR
o - £ TR
e (B A% %15
413}8 000 &k #Ei2

3 B ? Booxy S
s %37 (4
# 2 LINE
ﬁ

N

3 s

-

F I}G‘L

E) F‘\L/%a‘—
% J‘@ﬁﬁﬁt%
T113#87 16p s

zé::#;—r

-

’

‘s
él

f
e
A

51

otk

Pded B3m@iE R YV B RHINA o B p113E8
LB B RB4E o
TENEE f? fw;’* R HBmF)

-
A K

30 P 427 ‘}%’K'F% » E
3.2 8 58 % & — HLyED
o~ B TR BHE DR
éu& (A% %1851 1
TEMWERT)

F}’Q‘Pﬁnﬂ%P}’EE’

e

N

S

fi

X7

=
95

st R

i

Nu-*n::

~

il

;}7&’73» o

) o 2R 2“@1/ PFA ;ﬁ——\?:‘ Hir
R ’f“&ﬂ»z%&’ e
675 TFE;E'L_ L 3 F T WF)E



(D)4

Ao F]RAPIRER R A > RIS f’fifwfis‘,%if%”ﬁ - B
iii%dfs P AP E R E R0 (AREFI8TE) 0 &
WF F'“ ﬁ%ﬂ Fi’é’? oy EREP AL - YRS BN iﬁ

1 i
FABDFEFLA ~ s LA FBIEF4 E‘?‘ RR g o 2 A
A sEFE AR L 030 MR L ) R E AR A

\
i)
)

%

o R TR A A2 B R R Y e E
Aﬁéﬁﬁﬁﬁiww?aﬁﬁﬁﬁ

AFEIL R R
2ARPACPBEES REME T 2L £510%3E
(& 8 46,800~ - & ¥ f24 5651,200~) L o
ABEH L REP o P EAEL R R

2 A 11430 422 24 > feF " 24651, 200~ Hp >
e stz e 2R g I EY ,JFF]‘»£<?’

\»' /,.’ ‘\\' )_\/ 4 13 7
R} s 2 3L ’ 7\['\},%'

A REALS @114 E40 2p SR IR LTS E 1Y
78,000~ > & F 5 @d ?
A FEALA B LAY A5 458,000~ - Fk
hd e T e LINES57e80 5 16 (A %2982 299
F) s R2BFRG PRRENE SR FBEFE L
NE¥fizedr ¥ 2% (A ¥ 510521217 ) -t B Ae
FHeLINEgHEes o AE 0114837 31p &5 b p
SR T REEHFRZRY RN MR EER 0 F P AT E
148,000~ TS EEAR SR c FE T EPRBFEBRR

CASS



TR AgiRBRAEE (68,000~/7 )
g 3 RAETII4EALY 2p £ ¢ 148,000~ £ %
FHATAN - T FFEREE R ARSI K o
S X [28E 1 a o % 4RD — /\4—;“"8% T4k inily g%
RN 2I0A 1 ‘:é,é\,ﬁ». >, ~ 168,000~ -
B ABMATe ) CERFIREENF > RE TR 2
AR WAk 2o ?*u]-f#ﬁt’* gl 1 458,000~ 3+
Eﬁ”‘ﬂﬁ’mﬁ%ﬁﬁw’@ﬁﬁﬁkﬁpﬁTk
HARE IR 2 FRE 0 HEHE G T A SR o
Bz RF~pdh o 24280 kL5 F2 pii

/.
=2

aF =
2

- 3 o

g?“aﬁ*‘}?“

\1«

—\
b

)
—\\

G
{

N

(w

l

1-3\
-\

AN

~0

T fFy s s By o @f‘ AN KRS T S -
P 5’:2@«1@7 ‘LE,,J:\’ 2 T

=
Ty
PRI
\\-‘-_rt
SN
f
k>
N
&
PP )
¥
St
=
_7“;3“
&~
‘r‘l ~
P

o j
4%%%%&{;Wvo*ﬁiﬁﬁ“ﬂﬁMhﬁﬂﬁM@
P TRFSF “r;njr%—’?ji— H oML PR
5 faﬁA%Pﬂﬁ %%IH&ﬁAﬂﬁﬁiiﬁﬁ

A Y

-

K]
TTI o N > %18?’;— A5 1]: %ﬁlfﬁ:ﬁj FV; : [_%E-%:E!Pﬁgﬂ'aﬁ T }-'J‘]\%'_ZI;?‘

7 %Lﬁw%? H ﬁ%@z%gﬂ%u@%’z*@
B2 B SOKAEA R FQIEF MR TML > 3 P AP
B o | o
2B AL ARGR AT P RABIENREF L
Ao A HES Bk g AEET14£50 13p (PR
$35F ) LM ARG o ARMBA B - s > ]

434;; 9p #t114# 37" '\ﬁﬂ$4g8 000~ » 7 A4 3% 412

EITERAFT FHBELET £ (FE 5137 ) > #;ﬁ
RE 3 F L 2 ﬁAMSOW%KFﬁ” IR R

~ 11
-
NN

it

L5 ERG {#B5H 23 (A% 5168
D) o ERRE TR BA45 8,000~ AL S p 22 o

$N\R



vhaEf  AREINIBAAELS B AEEP TII4ES?
13p o A2 Bey fF T 114232 "4 & 2 11484 ~57% 42
;”?ﬁtd)l'*llllﬁll 5y fE £BIE N R GQB Y o B
BRE S RZAIEN AL L AL REIE TR ke
QoEReF L X RO MERALP ¢ TR TE,

2 T8 %o Ae 9 s ARARA o F T A2 A5 AL KA
’“dﬁﬁlf"’;ll T i O E s () B AR 2 R g
Tp2Z &% T VAR A e RAR A TR ETR 0 0 A éiﬁ o

ey i ‘/] 3;; E %“3;],3;4 ,fi’»ﬂa_!ﬁ ii?g L= xi?ﬂ

ﬁ;’ﬂguf #“‘T —w"-—a wﬁﬁ_‘wlzl'%‘ﬂ?;’
L S AT 2 Lgipa 0
2 ABEIBBHIEE CEERY 5 R ATAEY
LWBﬁﬁlﬁﬁl#«ziaﬁlMﬁ79lmﬂ%%ik”?*%wb
F %H’HS%{A%F_@.' o 3k "17@.“ » TR EFES
Jh" 258 (¥ 531923207 ) - & X 5 Emy B
5ﬁ¥§~@ﬁ%¥§{¢*%&%”1%ﬁ’f
s ZLINE# L Rt 24 Rt iﬂ#\nbﬂ;ﬁ%ﬁi AR T
*‘%7%”3 A %}éfi%«aﬂ&rm T F PR B S eLINEHE s
5 (A¥ 528032047 ) o f%‘zmﬁ;'* wFuEEA
#\iﬁﬁ’ﬁﬁiﬁﬁéﬂﬁﬂgwﬂ’ﬁ%@ﬁﬁi
PPz AR E > pHE R
4.3 2820114870 220 ¥ F8 3G &3 A2 ¥ kiqe
"ﬁ.ﬂ#t:' 2 HRv A 3 BMITOE 3HE LT B
(A% %1232 1337 ) o kLA TG 2 ]148T
P16p B4k s 2 demit o pEA TR BEE o FNERY
e A TSR o SN ,3‘%"5—'%]?_.?5]1 pp o
O. & g2 @B ,?ia-%f_‘/ 2 pHP o FEBEAF TGRS
o pm i £114#67 265 B AL %R T
AP RBEREEFE (AREF168F ) - * £HF R
BUPHMA AT T hd Rl w5 5

-

w

N

S
"1\4\- !
=

NG
;o

4

] o

e
A

N
ETIRS
At

> D ‘,:],
N v

¥

T
\

N

b

m
N~

AR



=

}~4

A REPAEE 2 3R P AR

EEFCREEL I Rk R R S ERALA B R KLY

EQN ,j’_ﬁégkﬁp\ykgﬁ CALETR (ﬂx]‘ ’553306'7) ,{@ﬁ
”‘T?ﬁ?%‘ﬁ » A AR AT :‘ﬁiﬁ_}i":‘;{]fé}ig‘ pﬁ\:{{/%i ;‘Ep ' R

2 p 7 15';%—]‘\4;;4 w,‘jﬁga okt An AR 4 2 B iﬁl;/fg'f'JO

(7m) 2, 1 1 T\xﬁﬂﬁ}p‘

A <,

PRI ”*"1144*7’J 16B %ab o P fe & p114# 37 A=F) R

,16131;1 200~ > & ¥ fﬁ';ﬁ-#f@é 114#3* 3p 423 114~
TP16p k2 24 ’a‘r"Txfﬁt* © B3 A2 4£48,000~ 0 4%
2 ¥228 5,360~ [+8 50 <<61,200m>< (4+14/3
0) ) —48,000m=225,360’~]
KAR A Fg 7 AR %-;l;v i+ AR

EEF&;? G =i o ’3«%54'&\-")3 TR H 7;152*7‘ fg pE o Hobp

TR E A G AR TE o @A IR TLiE o AR
o ded R RPAEEZ PR (BB ER8TEARA SV T %@1631
BLEAR n SB) c AERLTEG RIS HZALE L
2285,360~ > @ demik o X AR PF L 137 m:“a
Pag > R LR RAESREP (PREFIIT) B
HIREEP > URALHEG P EREARALE YR TREE
Af—i€i9a5 360~ (? 55 225,360~ —130,000~=095,3
Ak 242 £985,360~ 0 &

€ % 36 % 195 » 3 Fk 2 % 3 9%5, 360
144127 5p A2 F 0 p 2 R 590 2 11

W=

AE AR 2 B RIRA o R R ARR TR AL RLIRL
A 5 fﬁﬁi‘iﬁéi% BT S AL P R R RGEE £
BRE- AT S IPTPFLEFEFETFZ R
EE L P N le»»#Lﬁ? %L’ LA EE S B o

»IJ
v
(PR

T

N

l,

7/
4

d

CAREE LR A G ERITERES 2 A EEY 2 F

C



B PR A WE £ - - i
= \'ﬁ:—‘» £l gjﬂﬁy ,;\;};% :g; W FT90E o
v %E EN & 115 ¥ 6 g 18 P
LARTAR S Rz £ R
M AGRR AT o
Yo JRA IR B E820p p o e AfRE D PR T AP
DI et R kg 7 B RA R R ki
(620p pAT R FIEd
P i EN Y 115

R
+
|
m




.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
  
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  overflow: hidden;
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 200%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}
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臺灣新北地方法院三重簡易庭民事判決
114年度重簡字第1730號
原      告  王寶華  
被      告  林詠儀  


訴訟代理人  趙浩程律師
            余紫綺律師
上列當事人間請求給付租金事件，本院於民國115年5月11日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
被告應給付原告新臺幣9萬5,360元，自民國114年12月5日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔百分之14，其餘由原告負擔。
本判決第1項得假執行，但被告如以新臺幣9萬5,360元為原告預供擔保，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。
　　事實及理由
壹、程序部分
　　按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之基礎事實同一者、擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第2款、第3款定有明文。上開規定依同法第436條第2項規定，亦為簡易訴訟程序所適用。查：原告民事聲請支付命令狀係依兩造所簽定之住宅租賃契約書（下稱系爭租約），請求被告給付租金，其訴之聲明原為：被告應給付原告新臺幣（下同）13萬6,000元，及自支付命令狀送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。嗣於本院民國114年12月4日言詞辯論期日當庭變更訴之聲明為：被告應給付原告68萬元，及自114年12月5日起至清償日，按年息5％計算之利息，並追加請求系爭租約終止後相當於租金之不當得利。核原告上開訴之聲明之變更、訴訟標的之追加，係屬不變更訴訟標的，擴張應受判決事項之聲明，核無不合，應予准許。
貳、實體部分：
一、原告起訴主張：
　　原告為門牌號碼新北市○○區○○路000號一樓辦公室及地下室（以下分稱系爭一樓辦公室、系爭地下室，合稱系爭房屋）之所有權人，被告向原告承租系爭房屋，兩造於113年7月2日簽立系爭租約，約定租賃期間自113年7月3日至115年7月4日止．每月租金6萬8000元，租金應於每月5日前支付。水費、電費、瓦斯費、網路費、第四臺、管理費由被告承擔。詎被告每個月租金以各種理由（包括出國遊玩等）拖延、苛扣，並自114年3月5日起未繳付房租，原告催告被告繳付房租，被告均置之不理，經原告以支付命令狀繕本之送達終止系爭租約後，請求被告給付114年3月起至同年月12月止，就終止前部分，依系爭租約第3條第1項請求給付租金；就終止後部分，請求相當於租金之不當得利。並聲明：⒈被告應給付原告68萬元及自114年12月5日起至清償日至按年息5％計算之利息。⒉被告應自支付命令聲請狀繕本送達日起至返還新北市○○區○○路000號1樓房屋之日止，按月給付原告新臺幣6萬8,000元。
二、被告答辯意旨：
　㈠系爭租約雖約定被告須於每月5日前給付租金，惟因原告處理施工相關事宜，未能準時點交系爭房屋予被告，故被告延後至113年7月9日始搬遷至系爭房屋，租金支付因此延後至每月10日，業經原告默示同意，後續兩造亦以此合意變更為契約履行內容。　
　㈡被告搬入系爭房屋之初，向原告反應系爭房屋若干設備問題，系爭一樓辦公室廁所持續發生堵塞及水壓過小等情事，至未能合於使用之狀態；系爭地下室廁所管線自點交起即遭拔除，自始無法使用。經被告多次催告修繕，原告雖承諾協助修繕，惟歷時半年有餘仍修繕未果，導致被告之員工若需如廁，須前往附近捷運站廁所。被告爰依民法第435條第1項規定及系爭租約第8條第4項約定，主張自起租時（113年7月）起每月減少30％（四捨五入計算每月減少2萬元），從承租起算7個月，共計減少14萬元（計算式：20,000元×7月＝140,000元）。
　㈢被告於114年3月31日，以通訊軟體LINE向原告表示：「我主張自入住起每月減租30％，共計14萬元，並以未來房租折抵為主要折抵方式；本月（3月）租金我將以48,000元支付；若乙方不同意，我將發正式存證信函，同時保留法律途徑求償與解除契約的權利。」。原告收到上開訊息後，隨即於114年4月2日回覆：「48,000元今天付款完成通知我一下，師傅8號會完成新馬桶的安裝。」，明顯針對被告所提「本月租金以48,000元支付」所為，原告未提出任何異議而直接指示付款流程，已構成對被告減租主張之默示同意。退步言之，縱認原告之回覆不符合減少租金形成權行使之要件（假設語氣，被告否認），亦已因兩造意思表示一致，依民法第153條第1項規定成立契約之合意變更，被告以每月4萬8,000元支付租金及以14萬元折抵後續租金之主張，已發生拘束兩造之效力。
　㈣被告依上開合意後之契約內容，原告應返還被告之減租金額共計14萬元，是被告對原告有14萬元債權。又被告於114年7月11日寄發存證信函終止系爭租約，並於114年7月9日遷出，原告對被告僅有3個月（114年4至6月）租金債權，依合意減租後計算之租金各4萬8,000元計算，原告對被告有14萬4,000元之租金債權。上開2債權均已屆清償期，被告得依民法第334條主張抵銷，經抵銷後原告對被告之租金債權僅剩4,000元，再以被告所給付之押租金13萬元扣抵後，原告請求被告給付租金，為無理由。
　㈤爰聲明：⒈原告之訴駁回。⒉如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、兩造於113年7月2日簽立系爭租約，系爭租約所載之租賃期間自113年7月3日至115年7月4日止．每月租金6萬8,000元，應於每月5日前支付，有系爭租約在卷可參（司促卷第11至21頁），且為兩造所不爭執，首堪認定。又原告請求被告給付114年3月起至同年月12月止共計10個月租金及相當於租金之不當得利；被告不否認其尚積欠114年4至6月租金14萬4,000元（依被告115年5月11日民事綜合言詞辯論意旨狀所載），並就原告所為其餘租金或相當於租金之不當得利請求，則以前詞置辯，是本件爭點應為：⒈被告依民法第435條第1項、系爭租約第8條第4項主張減少租金，是否有理由？⒉被告辯稱兩造於114年4月2日合意系爭租約之租金改為每月4萬8,000元，是否有理由？⒊系爭租約之終止原因、日期，及被告遷出系爭房屋之日期為何？⒋原告所得請求之租金及相當於租金之不當得利為何？茲分述如下：
　㈠被告依民法第435條第1項、系爭租約第8條第4項主張減少租金，是否有理由？　
　⒈按民法第435條第1項規定：「租賃關係存續中，因不可歸責於承租人之事由，致租賃物之一部滅失者，承租人得按滅失之部分，請求減少租金。」明定以承租人之請求為減租效力發生之要件，則在承租人未為減租之請求前，出租人仍有全
　　部租金請求權，如承租人已按原定租額全部履行，不得依不
　　當得利之規定請求返還（最高法院85年度台上字第808號判決要旨參照）。是承租人依上開規定所為請求減少租金之權利性質上為形成權，雖因承租人一方之意思表示而生效，但其並無溯及效力。又系爭租約第8條第4項亦約明：前項出租人於修繕期間，致租賃標的全部或一部不能居住使用者，承租人得請求出租人扣除該期間全部或一部之租金。
　⒉被告辯稱其租賃系爭房屋後，發現系爭一樓辦公室馬桶有堵塞及水壓過小，未能合於使用之狀態，及系爭地下室廁所管線自點交起即遭拔除，自始無法使用等節，業據聲請傳喚證人即被告前同事彭郁君於審理中證稱：我有在系爭房屋修繕群組。7月2日點交時一樓廁所沒問題。在7月27日，在修繕群組，第一次反應馬桶排水異常，原告所僱傭之工頭曾先生前往查看，但當日並未進行修理。在7月29日時，第二次在群組反應馬桶無法使用，曾先生於7月30日再次前往確認馬桶管道堵塞，評估需要進行打孔、通氣。7月31日有先進行初步通管作業。8月1日再次進行馬桶水位調整。8月15日第二次反應馬桶無法排水，曾先生有前往進行調整，當下有些許改善，在8月16日時，曾先生詢問在我們同棟一樓美髮沙龍店是否也有一樣情況，美髮沙龍店店長說情況相同，曾先生在群組告知原告，是房屋設計先天不良，告知目前他只能修繕到這個階段。在12月30日，第三次在群組告知馬桶無法使用，原告在群組詢問是馬桶本身問題還是管線問題，其他住戶是否也有一樣情況，曾先生將與一樓美髮沙龍店對話紀錄貼在群組，回覆同一棟情況相同。在114年1月2日，再次於群組詢問修繕進度，曾先生表示需要請大樓主委抽水肥，因為師傅檢查發現，化糞池水位當下高過一樓排糞管，樓上有整層改造多間套房，容易造成化糞池水位溢滿情況，在1月4 日，再次請師傅協助檢查糞管，並與大樓主委瞭解情況，發現化糞池上方前幾日因為洗水塔斷水，導致表層水肥固化，產生回堵，在1月7日上午10點，有前來抽水肥。在1月15日，被告在修繕群組反應，從7月承租至今都修繕不好，原告告知請我們留意貓砂問題，被告回覆有另請貓咪保母，所以貓砂並不會倒馬桶，會由保母處理帶走，原告回應說沒有人說是我們倒貓砂，並說可能是樓上住戶留下來，有請大樓主委協助公告大樓住戶，被告於群組要求原告進行修繕，原告回覆以為都處理完了，並承諾諸多問題會處理好。在1月15日，曾先生提供修繕時間內容。師傅多次處理都建議安裝排氣管或墊高馬桶，不然化糞池水位過高就一定會再發生回流。2月8日時，被告員工於群組回報修繕情況，師傅已經執行洗洞及戶外排氣管。系爭地下室廁所於點交時就無法使用，在113年7月27日曾先生有提供廁所管線照片給原告，114年1月15日時，曾先生在群組告知原告馬桶可能是沉水馬達有問題，需要請設計師前往查看，被告告知入住至今地下室馬桶皆無法使用，曾先生表示地下室馬桶他沒有能力處理，請原告自行尋找原設計師進行處理。被告於2月22日在群組反應地下室一樓始終無法使用，當時已經承租7個月，希望原告可以回覆說明，但原告皆無回覆。直到4月8日，原告未告知情況下進入工作室，驅趕員工，都尚未完成修繕。廚房水槽部分，點交時可以正常使用，在8月30日，反應水槽漏水，曾先生前來確認漏水原因，並回報漏水處非接縫處，可能為污水槽塑膠氧化，需更換。被告於114年1月15日於群組告知，至今廚房水槽也都還沒有修好。曾先生於1月17日前往丈量，並告知原告更換水槽較為複雜，他請人協助進行尺寸粗估，請原告跟系統櫃商進行確認，直至4月8日一樣皆未進行修繕更換。系爭一樓辦公室馬桶偶爾會發生回堵，小便可以，大便比較困難，系爭地下室馬桶是從來都不能用。原告沒有更換過系爭房屋的馬桶。曾先生是跟原告長期配合的工頭，費用應該是原告支出。(提示本院卷第15頁對話紀錄）這是不是我所指修繕群組。4萬8,000是減租後金額，跟馬桶安裝無關，後來是有幫忙修整管線，沒有換馬桶，但是一樣不建議使用，地下室馬桶沒有接糞管等語（本院卷第164至169頁），核與原告所提出之上開修繕群組LINE對話記錄大致相符（本院卷第285至294頁）。應認系爭一樓辦公室廁所自原告承租日起，確有堵塞、水壓過低問題，且經被告委託水電師傅前往檢修，雖於113年8月16日維修後有所改善，然於同年12月30日又無法使用；系爭地下室廁所部分，自始至終均無法使用；另廚房水槽部分，則自113年8月30日起有漏水情形，且至被告遷出時止，均未修復。
　⒊原告雖主張系爭一樓辦公室馬桶堵塞，係因被告員工將貓砂倒入馬桶所致，固提出原告與被告員工對話錄音檔及譯文附卷為憑（本院卷第185至195頁），然參以上開錄音譯文中所示「男聲（被告員工）」係表示：「對，我跟你講，那個貓砂，是有挖到貓砂，但是講真的，我們真的沒有丟貓砂進去，但我們不知道為什麼還有貓砂，因為這樣懷疑也是合理的，因為畢竟我們有養，然後貓砂也確實有，但是我們真的沒有，因為我們都是保姆來弄，然後上面那個那邊就有一個垃圾桶，我們真的都丟那邊…。」（本院卷第187頁），故認上開錄音檔及譯文，尚無足證明系爭一樓辦公室馬桶堵塞，係因可歸責於被告或被告員工所致，原告此部分之主張，要屬無據。
　⒋準此，系爭一樓辦公室廁所馬桶既有上開長時間無法正常使用、系爭地下室廁所馬桶則完全無法使用，且屬於不可歸責於被告之事由所致，本院衡酌房屋廁所馬桶之使用是否便利，足以影響被告及同住之人之日常作息及工作情形，有礙於系爭房屋合於約定、使用收益之狀態，應認被告得依民法第435條第1項、系爭租約第8條第4項請求減少租金。又被告主張按每月租金減少30％（實際減少2萬元）計算減租金額，查被告所得請求減少租金之金額，應按不能使用收益部分所占整體部分之比例計算其租金額，本院審酌上情，認原告主張減租比例核屬過高，認應以每月租金金額10％計算（即每月減租6,800元，每月租金為6萬1,200元）為適當。又揆諸上開說明，上開租金減少請求權並無溯及效力，是原告自114年3月起之租金，應按每月租金6萬1,200元繳納，至原告已經繳付之租金，不得依不當得利法律關係請求返還，自不得主張抵銷。
　㈡被告辯稱兩造於114年4月2日合意系爭租約之租金改為每月4萬8,000元，是否有理由？
　　被告辯稱兩造約定系爭租約月租金改為4萬8,000元，固據提出兩造於租賃群組LINE對話記錄為憑（本院卷第298至299頁）；原告則否認有上開減租約定，並提出上開租賃群組LINE對話記錄在卷為證（本院卷第105至121頁）。觀諸上開租賃群組LINE對話記錄，被告於114年3月31日表示「…我目前已將地下室持續無法使用的狀況列入租金評估，因此暫以每月48,000元作為合理租金標準。若地下室日後實際修復完成，並可正常使用時，我會依照原本租金（68,000元/月）正常支付。…」；原告於114年4月2日表示「48,000元今天付款完成通知我一下，師傅8號會完成新馬桶的安裝。」、「今天12點以前，房租少一分錢都不行，如果你沒有會進來你就給我滾出去全部員工也給我滾出去。」、「68,000元，少一分錢都不行。」，觀諸上開對話內容，原告僅要求被告於付款完成後通知原告，然就被告所稱以每月4萬8,000元計算租金之要約，明示表示拒絕，顯無從認定原告默示同意，是被告此部分之辯解，其舉證有所不足，難以採信。
　㈢系爭租約之終止原因、日期，及被告遷出系爭房屋之日期為何？　
　⒈按租賃物為房屋者，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。民法第440條第2項定有明文。又系爭租約第17條第1項第2款第約明：「租賃期間有下列情形之一者，出租人得提前終止租約，且承租人不得要求任何賠償：㈡承租人遲付租金之總額達二個月之租金額，經出租人定相當期間催告，仍不為支付。」、第18條第1項第1款約明：「租賃期間有下列情形之一者，致難以繼續居住者，承租人得提前終止租約，出租人不得要求任何賠償：㈠本租賃住宅未合於居住使用，並有修繕之必要，經承租人依第8條第2項規定催告，仍不於期限內修繕。」。
　⒉關於系爭租約終止原因、日期，原告雖主張以被告積欠租金為由，以支付命令聲請狀繕本送達即114年5月13日（司促卷第35頁）為終止租約。然以被告最後一次繳納租金，係於114年4月9日繳付114年3月份租金4萬8,000元，有被告提出之合作金庫銀行存款憑條在卷可參（本院卷第13頁），並據證人彭郁君於審理中證稱：4萬8,000元是減租後金額，與馬桶安裝無關，系爭房屋沒有更換過馬桶等語（本院卷第168頁），並認原告所稱上開4萬8,000元是更換馬桶費用云云，尚屬無稽。是原告以上開支付命令狀繕本送達日即114年5月13日時，被告雖尚積欠114年3月部分租金及114年4、5月租金，然被告就114年4、5月租金遲延給付未逾2個月，揆諸上開規定，原告主張以系爭支付命令狀繕本送達終止系爭租約，難認合法。至系爭租約第14條固載明：「依約定『得』及『不得』終止租約，承租人…有下列之情形，即視同承租人有違約行為並立即終止終止契約，…㈠遲付租金之總額達7日之金額，並經出租人向承租人催告達7日，仍不為支付。…」，似約定原告於被告積欠租金總額達7日，且催告達7日後，即得終止系爭租約，惟以民法第440條第2項係強制規定，不得以契約排除，是原告縱依系爭租約第14條約定終止租約，亦不生效力，附此敘明。
　⒊被告則以原告未修繕上開馬桶阻塞、無法使用，依系爭租約第15條第1項第1款約定，於114年7月16日寄發臺北古亭郵局存證號碼715號存證信函終止系爭租約，並提出上開存證信函在卷為憑（本院卷第319至320頁）。查系爭房屋確有上開馬桶堵塞、無法使用等未合於居住使用之情形，且經被告多次以LINE催告原告修繕，原告均未能修繕至合於使用狀態，業據證人彭郁君證述如前，並有上開修繕群組LINE對話記錄在卷可參（本院卷第285至294頁），應認被告得以上開事由終止系爭租約，其終止日期為114年7月16日，被告應給付上開日期前之租金，自屬當然。
　⒋至原告雖於114年7月22日另寄發存證信函予被告終止系爭租約，有其提出之林口郵局存證號碼376號存證信函在卷可查（本院卷第123至133頁），惟以系爭租約既經被告於114年7月16日終止，已如前述，自無再次終止之問題，是亦難以上開存證信函之送達，認為終止系爭租約之日期。
　⒌又就被告遷出系爭租約之日期，參諸證人彭郁君於審理中證稱：據我瞭解被告是114年6月26日遷出系爭房屋，因為我女友有協助搬家等語（本院卷第168頁）。又參諸原告就被告遷出日期陳稱：我不確定原告何時搬出，但是我有聯絡對方律師、寫存證信函，說如果要把房屋點交給我，要把鑰匙給我，並繳納水電、瓦斯費云云（本院卷第306頁），是原告既無從證明被告遷出系爭房屋之日期，自應以上開證人彭郁君所證可採，是被告於系爭租約終止前即遷出系爭房屋，原告自不得請求被告給付租約終止後相當於租金之不當得利。
　㈣原告所得請求之租金為何？
　⒈系爭租約係於114年7月16日終止，月租金自114年3月起酌減為6萬1,200元，是原告所得請求應自114年3月3日起至114年7月16日止之租金，扣除被告已經繳付3月租金48,000元，被告尚應繳22萬5,360元【計算式：《61,200元×（4＋14/30）》－48,000元＝225,360元】。
　⒉又按押租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。而於抵充後，猶有餘額，始生返還押租金之問題（最高法院87年度台上字第1631號判決意旨參照）。本件原告所得請求被告給付之租金共計22萬5,360元，已如前述，又被告於簽約時已交付13萬元為押租金，亦經系爭租約第4條所載明（司促卷第11頁），揆諸上開說明，以被告繳付上開押租金抵充後，尚積欠原告租金共計9萬5,360元（計算式：225,360元－130,000元＝95,360元），應認原告所得請求被告給付之租金9萬5,360元，逾此金額之請求，為無理由。
四、從而，原告依系爭租約第3條第1項，請求被告給付9萬5,360元，自114年12月5日起至清償日止，按年息5％計算之利息，為有理由，應予准許；逾此部分之請求，則無理由，應予駁回。
五、本判決原告勝訴部分，係適用簡易程序所為被告敗訴之判決，爰依職權宣告假執行；被告陳明願供擔保請准宣告免為假執行，核無不合，爰酌定相當之擔保金額准許之。原告敗訴部分，其假執行之聲請，即失所附麗，應併予駁回。　
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及未經援用之證據，核與判決結果不生影響，爰不一一論述。　　
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。　　
中華民國115年6月18日
　　　　　　　　　臺灣新北地方法院三重簡易庭
　　　　　　　　　　　法　　　官　張誌洋
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀，並表明上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。
中華民國115年6月18日
　　　　　　　　　　　書　記　官　陳羽瑄

臺灣新北地方法院三重簡易庭民事判決

114年度重簡字第1730號

原      告  王寶華  

被      告  林詠儀  



訴訟代理人  趙浩程律師

            余紫綺律師

上列當事人間請求給付租金事件，本院於民國115年5月11日言詞

辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

被告應給付原告新臺幣9萬5,360元，自民國114年12月5日起至清

償日止，按年息百分之5計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之14，其餘由原告負擔。

本判決第1項得假執行，但被告如以新臺幣9萬5,360元為原告預

供擔保，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由

壹、程序部分

　　按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之

    基礎事實同一者、擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在

    此限，民事訴訟法第255條第1項第2款、第3款定有明文。上

    開規定依同法第436條第2項規定，亦為簡易訴訟程序所適用

    。查：原告民事聲請支付命令狀係依兩造所簽定之住宅租賃

    契約書（下稱系爭租約），請求被告給付租金，其訴之聲明

    原為：被告應給付原告新臺幣（下同）13萬6,000元，及自

    支付命令狀送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。

    嗣於本院民國114年12月4日言詞辯論期日當庭變更訴之聲明

    為：被告應給付原告68萬元，及自114年12月5日起至清償日

    ，按年息5％計算之利息，並追加請求系爭租約終止後相當於

    租金之不當得利。核原告上開訴之聲明之變更、訴訟標的之

    追加，係屬不變更訴訟標的，擴張應受判決事項之聲明，核

    無不合，應予准許。

貳、實體部分：

一、原告起訴主張：

　　原告為門牌號碼新北市○○區○○路000號一樓辦公室及地下室

    （以下分稱系爭一樓辦公室、系爭地下室，合稱系爭房屋）

    之所有權人，被告向原告承租系爭房屋，兩造於113年7月2

    日簽立系爭租約，約定租賃期間自113年7月3日至115年7月4

    日止．每月租金6萬8000元，租金應於每月5日前支付。水費

    、電費、瓦斯費、網路費、第四臺、管理費由被告承擔。詎

    被告每個月租金以各種理由（包括出國遊玩等）拖延、苛扣

    ，並自114年3月5日起未繳付房租，原告催告被告繳付房租

    ，被告均置之不理，經原告以支付命令狀繕本之送達終止系

    爭租約後，請求被告給付114年3月起至同年月12月止，就終

    止前部分，依系爭租約第3條第1項請求給付租金；就終止後

    部分，請求相當於租金之不當得利。並聲明：⒈被告應給付

    原告68萬元及自114年12月5日起至清償日至按年息5％計算之

    利息。⒉被告應自支付命令聲請狀繕本送達日起至返還新北

    市○○區○○路000號1樓房屋之日止，按月給付原告新臺幣6萬8

    ,000元。

二、被告答辯意旨：

　㈠系爭租約雖約定被告須於每月5日前給付租金，惟因原告處理

    施工相關事宜，未能準時點交系爭房屋予被告，故被告延後

    至113年7月9日始搬遷至系爭房屋，租金支付因此延後至每

    月10日，業經原告默示同意，後續兩造亦以此合意變更為契

    約履行內容。　

　㈡被告搬入系爭房屋之初，向原告反應系爭房屋若干設備問題

    ，系爭一樓辦公室廁所持續發生堵塞及水壓過小等情事，至

    未能合於使用之狀態；系爭地下室廁所管線自點交起即遭拔

    除，自始無法使用。經被告多次催告修繕，原告雖承諾協助

    修繕，惟歷時半年有餘仍修繕未果，導致被告之員工若需如

    廁，須前往附近捷運站廁所。被告爰依民法第435條第1項規

    定及系爭租約第8條第4項約定，主張自起租時（113年7月）

    起每月減少30％（四捨五入計算每月減少2萬元），從承租起

    算7個月，共計減少14萬元（計算式：20,000元×7月＝140,00

    0元）。

　㈢被告於114年3月31日，以通訊軟體LINE向原告表示：「我主

    張自入住起每月減租30％，共計14萬元，並以未來房租折抵

    為主要折抵方式；本月（3月）租金我將以48,000元支付；

    若乙方不同意，我將發正式存證信函，同時保留法律途徑求

    償與解除契約的權利。」。原告收到上開訊息後，隨即於11

    4年4月2日回覆：「48,000元今天付款完成通知我一下，師

    傅8號會完成新馬桶的安裝。」，明顯針對被告所提「本月

    租金以48,000元支付」所為，原告未提出任何異議而直接指

    示付款流程，已構成對被告減租主張之默示同意。退步言之

    ，縱認原告之回覆不符合減少租金形成權行使之要件（假設

    語氣，被告否認），亦已因兩造意思表示一致，依民法第15

    3條第1項規定成立契約之合意變更，被告以每月4萬8,000元

    支付租金及以14萬元折抵後續租金之主張，已發生拘束兩造

    之效力。

　㈣被告依上開合意後之契約內容，原告應返還被告之減租金額

    共計14萬元，是被告對原告有14萬元債權。又被告於114年7

    月11日寄發存證信函終止系爭租約，並於114年7月9日遷出

    ，原告對被告僅有3個月（114年4至6月）租金債權，依合意

    減租後計算之租金各4萬8,000元計算，原告對被告有14萬4,

    000元之租金債權。上開2債權均已屆清償期，被告得依民法

    第334條主張抵銷，經抵銷後原告對被告之租金債權僅剩4,0

    00元，再以被告所給付之押租金13萬元扣抵後，原告請求被

    告給付租金，為無理由。

　㈤爰聲明：⒈原告之訴駁回。⒉如受不利之判決，願供擔保請准

    宣告免為假執行。

三、兩造於113年7月2日簽立系爭租約，系爭租約所載之租賃期

    間自113年7月3日至115年7月4日止．每月租金6萬8,000元，

    應於每月5日前支付，有系爭租約在卷可參（司促卷第11至2

    1頁），且為兩造所不爭執，首堪認定。又原告請求被告給

    付114年3月起至同年月12月止共計10個月租金及相當於租金

    之不當得利；被告不否認其尚積欠114年4至6月租金14萬4,0

    00元（依被告115年5月11日民事綜合言詞辯論意旨狀所載）

    ，並就原告所為其餘租金或相當於租金之不當得利請求，則

    以前詞置辯，是本件爭點應為：⒈被告依民法第435條第1項

    、系爭租約第8條第4項主張減少租金，是否有理由？⒉被告

    辯稱兩造於114年4月2日合意系爭租約之租金改為每月4萬8,

    000元，是否有理由？⒊系爭租約之終止原因、日期，及被告

    遷出系爭房屋之日期為何？⒋原告所得請求之租金及相當於

    租金之不當得利為何？茲分述如下：

　㈠被告依民法第435條第1項、系爭租約第8條第4項主張減少租

    金，是否有理由？　

　⒈按民法第435條第1項規定：「租賃關係存續中，因不可歸責

    於承租人之事由，致租賃物之一部滅失者，承租人得按滅失

    之部分，請求減少租金。」明定以承租人之請求為減租效力

    發生之要件，則在承租人未為減租之請求前，出租人仍有全

　　部租金請求權，如承租人已按原定租額全部履行，不得依不

　　當得利之規定請求返還（最高法院85年度台上字第808號判

    決要旨參照）。是承租人依上開規定所為請求減少租金之權

    利性質上為形成權，雖因承租人一方之意思表示而生效，但

    其並無溯及效力。又系爭租約第8條第4項亦約明：前項出租

    人於修繕期間，致租賃標的全部或一部不能居住使用者，承

    租人得請求出租人扣除該期間全部或一部之租金。

　⒉被告辯稱其租賃系爭房屋後，發現系爭一樓辦公室馬桶有堵

    塞及水壓過小，未能合於使用之狀態，及系爭地下室廁所管

    線自點交起即遭拔除，自始無法使用等節，業據聲請傳喚證

    人即被告前同事彭郁君於審理中證稱：我有在系爭房屋修繕

    群組。7月2日點交時一樓廁所沒問題。在7月27日，在修繕

    群組，第一次反應馬桶排水異常，原告所僱傭之工頭曾先生

    前往查看，但當日並未進行修理。在7月29日時，第二次在

    群組反應馬桶無法使用，曾先生於7月30日再次前往確認馬

    桶管道堵塞，評估需要進行打孔、通氣。7月31日有先進行

    初步通管作業。8月1日再次進行馬桶水位調整。8月15日第

    二次反應馬桶無法排水，曾先生有前往進行調整，當下有些

    許改善，在8月16日時，曾先生詢問在我們同棟一樓美髮沙

    龍店是否也有一樣情況，美髮沙龍店店長說情況相同，曾先

    生在群組告知原告，是房屋設計先天不良，告知目前他只能

    修繕到這個階段。在12月30日，第三次在群組告知馬桶無法

    使用，原告在群組詢問是馬桶本身問題還是管線問題，其他

    住戶是否也有一樣情況，曾先生將與一樓美髮沙龍店對話紀

    錄貼在群組，回覆同一棟情況相同。在114年1月2日，再次

    於群組詢問修繕進度，曾先生表示需要請大樓主委抽水肥，

    因為師傅檢查發現，化糞池水位當下高過一樓排糞管，樓上

    有整層改造多間套房，容易造成化糞池水位溢滿情況，在1

    月4 日，再次請師傅協助檢查糞管，並與大樓主委瞭解情況

    ，發現化糞池上方前幾日因為洗水塔斷水，導致表層水肥固

    化，產生回堵，在1月7日上午10點，有前來抽水肥。在1月1

    5日，被告在修繕群組反應，從7月承租至今都修繕不好，原

    告告知請我們留意貓砂問題，被告回覆有另請貓咪保母，所

    以貓砂並不會倒馬桶，會由保母處理帶走，原告回應說沒有

    人說是我們倒貓砂，並說可能是樓上住戶留下來，有請大樓

    主委協助公告大樓住戶，被告於群組要求原告進行修繕，原

    告回覆以為都處理完了，並承諾諸多問題會處理好。在1月1

    5日，曾先生提供修繕時間內容。師傅多次處理都建議安裝

    排氣管或墊高馬桶，不然化糞池水位過高就一定會再發生回

    流。2月8日時，被告員工於群組回報修繕情況，師傅已經執

    行洗洞及戶外排氣管。系爭地下室廁所於點交時就無法使用

    ，在113年7月27日曾先生有提供廁所管線照片給原告，114

    年1月15日時，曾先生在群組告知原告馬桶可能是沉水馬達

    有問題，需要請設計師前往查看，被告告知入住至今地下室

    馬桶皆無法使用，曾先生表示地下室馬桶他沒有能力處理，

    請原告自行尋找原設計師進行處理。被告於2月22日在群組

    反應地下室一樓始終無法使用，當時已經承租7個月，希望

    原告可以回覆說明，但原告皆無回覆。直到4月8日，原告未

    告知情況下進入工作室，驅趕員工，都尚未完成修繕。廚房

    水槽部分，點交時可以正常使用，在8月30日，反應水槽漏

    水，曾先生前來確認漏水原因，並回報漏水處非接縫處，可

    能為污水槽塑膠氧化，需更換。被告於114年1月15日於群組

    告知，至今廚房水槽也都還沒有修好。曾先生於1月17日前

    往丈量，並告知原告更換水槽較為複雜，他請人協助進行尺

    寸粗估，請原告跟系統櫃商進行確認，直至4月8日一樣皆未

    進行修繕更換。系爭一樓辦公室馬桶偶爾會發生回堵，小便

    可以，大便比較困難，系爭地下室馬桶是從來都不能用。原

    告沒有更換過系爭房屋的馬桶。曾先生是跟原告長期配合的

    工頭，費用應該是原告支出。(提示本院卷第15頁對話紀錄

    ）這是不是我所指修繕群組。4萬8,000是減租後金額，跟馬

    桶安裝無關，後來是有幫忙修整管線，沒有換馬桶，但是一

    樣不建議使用，地下室馬桶沒有接糞管等語（本院卷第164

    至169頁），核與原告所提出之上開修繕群組LINE對話記錄

    大致相符（本院卷第285至294頁）。應認系爭一樓辦公室廁

    所自原告承租日起，確有堵塞、水壓過低問題，且經被告委

    託水電師傅前往檢修，雖於113年8月16日維修後有所改善，

    然於同年12月30日又無法使用；系爭地下室廁所部分，自始

    至終均無法使用；另廚房水槽部分，則自113年8月30日起有

    漏水情形，且至被告遷出時止，均未修復。

　⒊原告雖主張系爭一樓辦公室馬桶堵塞，係因被告員工將貓砂

    倒入馬桶所致，固提出原告與被告員工對話錄音檔及譯文附

    卷為憑（本院卷第185至195頁），然參以上開錄音譯文中所

    示「男聲（被告員工）」係表示：「對，我跟你講，那個貓

    砂，是有挖到貓砂，但是講真的，我們真的沒有丟貓砂進去

    ，但我們不知道為什麼還有貓砂，因為這樣懷疑也是合理的

    ，因為畢竟我們有養，然後貓砂也確實有，但是我們真的沒

    有，因為我們都是保姆來弄，然後上面那個那邊就有一個垃

    圾桶，我們真的都丟那邊…。」（本院卷第187頁），故認上

    開錄音檔及譯文，尚無足證明系爭一樓辦公室馬桶堵塞，係

    因可歸責於被告或被告員工所致，原告此部分之主張，要屬

    無據。

　⒋準此，系爭一樓辦公室廁所馬桶既有上開長時間無法正常使

    用、系爭地下室廁所馬桶則完全無法使用，且屬於不可歸責

    於被告之事由所致，本院衡酌房屋廁所馬桶之使用是否便利

    ，足以影響被告及同住之人之日常作息及工作情形，有礙於

    系爭房屋合於約定、使用收益之狀態，應認被告得依民法第

    435條第1項、系爭租約第8條第4項請求減少租金。又被告主

    張按每月租金減少30％（實際減少2萬元）計算減租金額，查

    被告所得請求減少租金之金額，應按不能使用收益部分所占

    整體部分之比例計算其租金額，本院審酌上情，認原告主張

    減租比例核屬過高，認應以每月租金金額10％計算（即每月

    減租6,800元，每月租金為6萬1,200元）為適當。又揆諸上

    開說明，上開租金減少請求權並無溯及效力，是原告自114

    年3月起之租金，應按每月租金6萬1,200元繳納，至原告已

    經繳付之租金，不得依不當得利法律關係請求返還，自不得

    主張抵銷。

　㈡被告辯稱兩造於114年4月2日合意系爭租約之租金改為每月4

    萬8,000元，是否有理由？

　　被告辯稱兩造約定系爭租約月租金改為4萬8,000元，固據提

    出兩造於租賃群組LINE對話記錄為憑（本院卷第298至299頁

    ）；原告則否認有上開減租約定，並提出上開租賃群組LINE

    對話記錄在卷為證（本院卷第105至121頁）。觀諸上開租賃

    群組LINE對話記錄，被告於114年3月31日表示「…我目前已

    將地下室持續無法使用的狀況列入租金評估，因此暫以每月

    48,000元作為合理租金標準。若地下室日後實際修復完成，

    並可正常使用時，我會依照原本租金（68,000元/月）正常

    支付。…」；原告於114年4月2日表示「48,000元今天付款完

    成通知我一下，師傅8號會完成新馬桶的安裝。」、「今天1

    2點以前，房租少一分錢都不行，如果你沒有會進來你就給

    我滾出去全部員工也給我滾出去。」、「68,000元，少一分

    錢都不行。」，觀諸上開對話內容，原告僅要求被告於付款

    完成後通知原告，然就被告所稱以每月4萬8,000元計算租金

    之要約，明示表示拒絕，顯無從認定原告默示同意，是被告

    此部分之辯解，其舉證有所不足，難以採信。

　㈢系爭租約之終止原因、日期，及被告遷出系爭房屋之日期為

    何？　

　⒈按租賃物為房屋者，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。民法第

    440條第2項定有明文。又系爭租約第17條第1項第2款第約明

    ：「租賃期間有下列情形之一者，出租人得提前終止租約，

    且承租人不得要求任何賠償：㈡承租人遲付租金之總額達二

    個月之租金額，經出租人定相當期間催告，仍不為支付。」

    、第18條第1項第1款約明：「租賃期間有下列情形之一者，

    致難以繼續居住者，承租人得提前終止租約，出租人不得要

    求任何賠償：㈠本租賃住宅未合於居住使用，並有修繕之必

    要，經承租人依第8條第2項規定催告，仍不於期限內修繕。

    」。

　⒉關於系爭租約終止原因、日期，原告雖主張以被告積欠租金

    為由，以支付命令聲請狀繕本送達即114年5月13日（司促卷

    第35頁）為終止租約。然以被告最後一次繳納租金，係於11

    4年4月9日繳付114年3月份租金4萬8,000元，有被告提出之

    合作金庫銀行存款憑條在卷可參（本院卷第13頁），並據證

    人彭郁君於審理中證稱：4萬8,000元是減租後金額，與馬桶

    安裝無關，系爭房屋沒有更換過馬桶等語（本院卷第168頁

    ），並認原告所稱上開4萬8,000元是更換馬桶費用云云，尚

    屬無稽。是原告以上開支付命令狀繕本送達日即114年5月13

    日時，被告雖尚積欠114年3月部分租金及114年4、5月租金

    ，然被告就114年4、5月租金遲延給付未逾2個月，揆諸上開

    規定，原告主張以系爭支付命令狀繕本送達終止系爭租約，

    難認合法。至系爭租約第14條固載明：「依約定『得』及『不

    得』終止租約，承租人…有下列之情形，即視同承租人有違約

    行為並立即終止終止契約，…㈠遲付租金之總額達7日之金額

    ，並經出租人向承租人催告達7日，仍不為支付。…」，似約

    定原告於被告積欠租金總額達7日，且催告達7日後，即得終

    止系爭租約，惟以民法第440條第2項係強制規定，不得以契

    約排除，是原告縱依系爭租約第14條約定終止租約，亦不生

    效力，附此敘明。

　⒊被告則以原告未修繕上開馬桶阻塞、無法使用，依系爭租約

    第15條第1項第1款約定，於114年7月16日寄發臺北古亭郵局

    存證號碼715號存證信函終止系爭租約，並提出上開存證信

    函在卷為憑（本院卷第319至320頁）。查系爭房屋確有上開

    馬桶堵塞、無法使用等未合於居住使用之情形，且經被告多

    次以LINE催告原告修繕，原告均未能修繕至合於使用狀態，

    業據證人彭郁君證述如前，並有上開修繕群組LINE對話記錄

    在卷可參（本院卷第285至294頁），應認被告得以上開事由

    終止系爭租約，其終止日期為114年7月16日，被告應給付上

    開日期前之租金，自屬當然。

　⒋至原告雖於114年7月22日另寄發存證信函予被告終止系爭租

    約，有其提出之林口郵局存證號碼376號存證信函在卷可查

    （本院卷第123至133頁），惟以系爭租約既經被告於114年7

    月16日終止，已如前述，自無再次終止之問題，是亦難以上

    開存證信函之送達，認為終止系爭租約之日期。

　⒌又就被告遷出系爭租約之日期，參諸證人彭郁君於審理中證

    稱：據我瞭解被告是114年6月26日遷出系爭房屋，因為我女

    友有協助搬家等語（本院卷第168頁）。又參諸原告就被告

    遷出日期陳稱：我不確定原告何時搬出，但是我有聯絡對方

    律師、寫存證信函，說如果要把房屋點交給我，要把鑰匙給

    我，並繳納水電、瓦斯費云云（本院卷第306頁），是原告

    既無從證明被告遷出系爭房屋之日期，自應以上開證人彭郁

    君所證可採，是被告於系爭租約終止前即遷出系爭房屋，原

    告自不得請求被告給付租約終止後相當於租金之不當得利。

　㈣原告所得請求之租金為何？

　⒈系爭租約係於114年7月16日終止，月租金自114年3月起酌減

    為6萬1,200元，是原告所得請求應自114年3月3日起至114年

    7月16日止之租金，扣除被告已經繳付3月租金48,000元，被

    告尚應繳22萬5,360元【計算式：《61,200元×（4＋14/30）》－

    48,000元＝225,360元】。

　⒉又按押租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。而於抵充後，猶有餘

    額，始生返還押租金之問題（最高法院87年度台上字第1631

    號判決意旨參照）。本件原告所得請求被告給付之租金共計

    22萬5,360元，已如前述，又被告於簽約時已交付13萬元為

    押租金，亦經系爭租約第4條所載明（司促卷第11頁），揆

    諸上開說明，以被告繳付上開押租金抵充後，尚積欠原告租

    金共計9萬5,360元（計算式：225,360元－130,000元＝95,360

    元），應認原告所得請求被告給付之租金9萬5,360元，逾此

    金額之請求，為無理由。

四、從而，原告依系爭租約第3條第1項，請求被告給付9萬5,360

    元，自114年12月5日起至清償日止，按年息5％計算之利息，

    為有理由，應予准許；逾此部分之請求，則無理由，應予駁

    回。

五、本判決原告勝訴部分，係適用簡易程序所為被告敗訴之判決

    ，爰依職權宣告假執行；被告陳明願供擔保請准宣告免為假

    執行，核無不合，爰酌定相當之擔保金額准許之。原告敗訴

    部分，其假執行之聲請，即失所附麗，應併予駁回。　

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及未經援用之證

    據，核與判決結果不生影響，爰不一一論述。　　

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。　　

中華民國115年6月18日

　　　　　　　　　臺灣新北地方法院三重簡易庭

　　　　　　　　　　　法　　　官　張誌洋

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀，並表明

上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達

後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。

中華民國115年6月18日

　　　　　　　　　　　書　記　官　陳羽瑄




臺灣新北地方法院三重簡易庭民事判決

114年度重簡字第1730號

原      告  王寶華  

被      告  林詠儀  



訴訟代理人  趙浩程律師

            余紫綺律師

上列當事人間請求給付租金事件，本院於民國115年5月11日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

被告應給付原告新臺幣9萬5,360元，自民國114年12月5日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之14，其餘由原告負擔。

本判決第1項得假執行，但被告如以新臺幣9萬5,360元為原告預供擔保，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由

壹、程序部分

　　按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但請求之基礎事實同一者、擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第2款、第3款定有明文。上開規定依同法第436條第2項規定，亦為簡易訴訟程序所適用。查：原告民事聲請支付命令狀係依兩造所簽定之住宅租賃契約書（下稱系爭租約），請求被告給付租金，其訴之聲明原為：被告應給付原告新臺幣（下同）13萬6,000元，及自支付命令狀送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。嗣於本院民國114年12月4日言詞辯論期日當庭變更訴之聲明為：被告應給付原告68萬元，及自114年12月5日起至清償日，按年息5％計算之利息，並追加請求系爭租約終止後相當於租金之不當得利。核原告上開訴之聲明之變更、訴訟標的之追加，係屬不變更訴訟標的，擴張應受判決事項之聲明，核無不合，應予准許。

貳、實體部分：

一、原告起訴主張：

　　原告為門牌號碼新北市○○區○○路000號一樓辦公室及地下室（以下分稱系爭一樓辦公室、系爭地下室，合稱系爭房屋）之所有權人，被告向原告承租系爭房屋，兩造於113年7月2日簽立系爭租約，約定租賃期間自113年7月3日至115年7月4日止．每月租金6萬8000元，租金應於每月5日前支付。水費、電費、瓦斯費、網路費、第四臺、管理費由被告承擔。詎被告每個月租金以各種理由（包括出國遊玩等）拖延、苛扣，並自114年3月5日起未繳付房租，原告催告被告繳付房租，被告均置之不理，經原告以支付命令狀繕本之送達終止系爭租約後，請求被告給付114年3月起至同年月12月止，就終止前部分，依系爭租約第3條第1項請求給付租金；就終止後部分，請求相當於租金之不當得利。並聲明：⒈被告應給付原告68萬元及自114年12月5日起至清償日至按年息5％計算之利息。⒉被告應自支付命令聲請狀繕本送達日起至返還新北市○○區○○路000號1樓房屋之日止，按月給付原告新臺幣6萬8,000元。

二、被告答辯意旨：

　㈠系爭租約雖約定被告須於每月5日前給付租金，惟因原告處理施工相關事宜，未能準時點交系爭房屋予被告，故被告延後至113年7月9日始搬遷至系爭房屋，租金支付因此延後至每月10日，業經原告默示同意，後續兩造亦以此合意變更為契約履行內容。　

　㈡被告搬入系爭房屋之初，向原告反應系爭房屋若干設備問題，系爭一樓辦公室廁所持續發生堵塞及水壓過小等情事，至未能合於使用之狀態；系爭地下室廁所管線自點交起即遭拔除，自始無法使用。經被告多次催告修繕，原告雖承諾協助修繕，惟歷時半年有餘仍修繕未果，導致被告之員工若需如廁，須前往附近捷運站廁所。被告爰依民法第435條第1項規定及系爭租約第8條第4項約定，主張自起租時（113年7月）起每月減少30％（四捨五入計算每月減少2萬元），從承租起算7個月，共計減少14萬元（計算式：20,000元×7月＝140,000元）。

　㈢被告於114年3月31日，以通訊軟體LINE向原告表示：「我主張自入住起每月減租30％，共計14萬元，並以未來房租折抵為主要折抵方式；本月（3月）租金我將以48,000元支付；若乙方不同意，我將發正式存證信函，同時保留法律途徑求償與解除契約的權利。」。原告收到上開訊息後，隨即於114年4月2日回覆：「48,000元今天付款完成通知我一下，師傅8號會完成新馬桶的安裝。」，明顯針對被告所提「本月租金以48,000元支付」所為，原告未提出任何異議而直接指示付款流程，已構成對被告減租主張之默示同意。退步言之，縱認原告之回覆不符合減少租金形成權行使之要件（假設語氣，被告否認），亦已因兩造意思表示一致，依民法第153條第1項規定成立契約之合意變更，被告以每月4萬8,000元支付租金及以14萬元折抵後續租金之主張，已發生拘束兩造之效力。

　㈣被告依上開合意後之契約內容，原告應返還被告之減租金額共計14萬元，是被告對原告有14萬元債權。又被告於114年7月11日寄發存證信函終止系爭租約，並於114年7月9日遷出，原告對被告僅有3個月（114年4至6月）租金債權，依合意減租後計算之租金各4萬8,000元計算，原告對被告有14萬4,000元之租金債權。上開2債權均已屆清償期，被告得依民法第334條主張抵銷，經抵銷後原告對被告之租金債權僅剩4,000元，再以被告所給付之押租金13萬元扣抵後，原告請求被告給付租金，為無理由。

　㈤爰聲明：⒈原告之訴駁回。⒉如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、兩造於113年7月2日簽立系爭租約，系爭租約所載之租賃期間自113年7月3日至115年7月4日止．每月租金6萬8,000元，應於每月5日前支付，有系爭租約在卷可參（司促卷第11至21頁），且為兩造所不爭執，首堪認定。又原告請求被告給付114年3月起至同年月12月止共計10個月租金及相當於租金之不當得利；被告不否認其尚積欠114年4至6月租金14萬4,000元（依被告115年5月11日民事綜合言詞辯論意旨狀所載），並就原告所為其餘租金或相當於租金之不當得利請求，則以前詞置辯，是本件爭點應為：⒈被告依民法第435條第1項、系爭租約第8條第4項主張減少租金，是否有理由？⒉被告辯稱兩造於114年4月2日合意系爭租約之租金改為每月4萬8,000元，是否有理由？⒊系爭租約之終止原因、日期，及被告遷出系爭房屋之日期為何？⒋原告所得請求之租金及相當於租金之不當得利為何？茲分述如下：

　㈠被告依民法第435條第1項、系爭租約第8條第4項主張減少租金，是否有理由？　

　⒈按民法第435條第1項規定：「租賃關係存續中，因不可歸責於承租人之事由，致租賃物之一部滅失者，承租人得按滅失之部分，請求減少租金。」明定以承租人之請求為減租效力發生之要件，則在承租人未為減租之請求前，出租人仍有全

　　部租金請求權，如承租人已按原定租額全部履行，不得依不

　　當得利之規定請求返還（最高法院85年度台上字第808號判決要旨參照）。是承租人依上開規定所為請求減少租金之權利性質上為形成權，雖因承租人一方之意思表示而生效，但其並無溯及效力。又系爭租約第8條第4項亦約明：前項出租人於修繕期間，致租賃標的全部或一部不能居住使用者，承租人得請求出租人扣除該期間全部或一部之租金。

　⒉被告辯稱其租賃系爭房屋後，發現系爭一樓辦公室馬桶有堵塞及水壓過小，未能合於使用之狀態，及系爭地下室廁所管線自點交起即遭拔除，自始無法使用等節，業據聲請傳喚證人即被告前同事彭郁君於審理中證稱：我有在系爭房屋修繕群組。7月2日點交時一樓廁所沒問題。在7月27日，在修繕群組，第一次反應馬桶排水異常，原告所僱傭之工頭曾先生前往查看，但當日並未進行修理。在7月29日時，第二次在群組反應馬桶無法使用，曾先生於7月30日再次前往確認馬桶管道堵塞，評估需要進行打孔、通氣。7月31日有先進行初步通管作業。8月1日再次進行馬桶水位調整。8月15日第二次反應馬桶無法排水，曾先生有前往進行調整，當下有些許改善，在8月16日時，曾先生詢問在我們同棟一樓美髮沙龍店是否也有一樣情況，美髮沙龍店店長說情況相同，曾先生在群組告知原告，是房屋設計先天不良，告知目前他只能修繕到這個階段。在12月30日，第三次在群組告知馬桶無法使用，原告在群組詢問是馬桶本身問題還是管線問題，其他住戶是否也有一樣情況，曾先生將與一樓美髮沙龍店對話紀錄貼在群組，回覆同一棟情況相同。在114年1月2日，再次於群組詢問修繕進度，曾先生表示需要請大樓主委抽水肥，因為師傅檢查發現，化糞池水位當下高過一樓排糞管，樓上有整層改造多間套房，容易造成化糞池水位溢滿情況，在1月4 日，再次請師傅協助檢查糞管，並與大樓主委瞭解情況，發現化糞池上方前幾日因為洗水塔斷水，導致表層水肥固化，產生回堵，在1月7日上午10點，有前來抽水肥。在1月15日，被告在修繕群組反應，從7月承租至今都修繕不好，原告告知請我們留意貓砂問題，被告回覆有另請貓咪保母，所以貓砂並不會倒馬桶，會由保母處理帶走，原告回應說沒有人說是我們倒貓砂，並說可能是樓上住戶留下來，有請大樓主委協助公告大樓住戶，被告於群組要求原告進行修繕，原告回覆以為都處理完了，並承諾諸多問題會處理好。在1月15日，曾先生提供修繕時間內容。師傅多次處理都建議安裝排氣管或墊高馬桶，不然化糞池水位過高就一定會再發生回流。2月8日時，被告員工於群組回報修繕情況，師傅已經執行洗洞及戶外排氣管。系爭地下室廁所於點交時就無法使用，在113年7月27日曾先生有提供廁所管線照片給原告，114年1月15日時，曾先生在群組告知原告馬桶可能是沉水馬達有問題，需要請設計師前往查看，被告告知入住至今地下室馬桶皆無法使用，曾先生表示地下室馬桶他沒有能力處理，請原告自行尋找原設計師進行處理。被告於2月22日在群組反應地下室一樓始終無法使用，當時已經承租7個月，希望原告可以回覆說明，但原告皆無回覆。直到4月8日，原告未告知情況下進入工作室，驅趕員工，都尚未完成修繕。廚房水槽部分，點交時可以正常使用，在8月30日，反應水槽漏水，曾先生前來確認漏水原因，並回報漏水處非接縫處，可能為污水槽塑膠氧化，需更換。被告於114年1月15日於群組告知，至今廚房水槽也都還沒有修好。曾先生於1月17日前往丈量，並告知原告更換水槽較為複雜，他請人協助進行尺寸粗估，請原告跟系統櫃商進行確認，直至4月8日一樣皆未進行修繕更換。系爭一樓辦公室馬桶偶爾會發生回堵，小便可以，大便比較困難，系爭地下室馬桶是從來都不能用。原告沒有更換過系爭房屋的馬桶。曾先生是跟原告長期配合的工頭，費用應該是原告支出。(提示本院卷第15頁對話紀錄）這是不是我所指修繕群組。4萬8,000是減租後金額，跟馬桶安裝無關，後來是有幫忙修整管線，沒有換馬桶，但是一樣不建議使用，地下室馬桶沒有接糞管等語（本院卷第164至169頁），核與原告所提出之上開修繕群組LINE對話記錄大致相符（本院卷第285至294頁）。應認系爭一樓辦公室廁所自原告承租日起，確有堵塞、水壓過低問題，且經被告委託水電師傅前往檢修，雖於113年8月16日維修後有所改善，然於同年12月30日又無法使用；系爭地下室廁所部分，自始至終均無法使用；另廚房水槽部分，則自113年8月30日起有漏水情形，且至被告遷出時止，均未修復。

　⒊原告雖主張系爭一樓辦公室馬桶堵塞，係因被告員工將貓砂倒入馬桶所致，固提出原告與被告員工對話錄音檔及譯文附卷為憑（本院卷第185至195頁），然參以上開錄音譯文中所示「男聲（被告員工）」係表示：「對，我跟你講，那個貓砂，是有挖到貓砂，但是講真的，我們真的沒有丟貓砂進去，但我們不知道為什麼還有貓砂，因為這樣懷疑也是合理的，因為畢竟我們有養，然後貓砂也確實有，但是我們真的沒有，因為我們都是保姆來弄，然後上面那個那邊就有一個垃圾桶，我們真的都丟那邊…。」（本院卷第187頁），故認上開錄音檔及譯文，尚無足證明系爭一樓辦公室馬桶堵塞，係因可歸責於被告或被告員工所致，原告此部分之主張，要屬無據。

　⒋準此，系爭一樓辦公室廁所馬桶既有上開長時間無法正常使用、系爭地下室廁所馬桶則完全無法使用，且屬於不可歸責於被告之事由所致，本院衡酌房屋廁所馬桶之使用是否便利，足以影響被告及同住之人之日常作息及工作情形，有礙於系爭房屋合於約定、使用收益之狀態，應認被告得依民法第435條第1項、系爭租約第8條第4項請求減少租金。又被告主張按每月租金減少30％（實際減少2萬元）計算減租金額，查被告所得請求減少租金之金額，應按不能使用收益部分所占整體部分之比例計算其租金額，本院審酌上情，認原告主張減租比例核屬過高，認應以每月租金金額10％計算（即每月減租6,800元，每月租金為6萬1,200元）為適當。又揆諸上開說明，上開租金減少請求權並無溯及效力，是原告自114年3月起之租金，應按每月租金6萬1,200元繳納，至原告已經繳付之租金，不得依不當得利法律關係請求返還，自不得主張抵銷。

　㈡被告辯稱兩造於114年4月2日合意系爭租約之租金改為每月4萬8,000元，是否有理由？

　　被告辯稱兩造約定系爭租約月租金改為4萬8,000元，固據提出兩造於租賃群組LINE對話記錄為憑（本院卷第298至299頁）；原告則否認有上開減租約定，並提出上開租賃群組LINE對話記錄在卷為證（本院卷第105至121頁）。觀諸上開租賃群組LINE對話記錄，被告於114年3月31日表示「…我目前已將地下室持續無法使用的狀況列入租金評估，因此暫以每月48,000元作為合理租金標準。若地下室日後實際修復完成，並可正常使用時，我會依照原本租金（68,000元/月）正常支付。…」；原告於114年4月2日表示「48,000元今天付款完成通知我一下，師傅8號會完成新馬桶的安裝。」、「今天12點以前，房租少一分錢都不行，如果你沒有會進來你就給我滾出去全部員工也給我滾出去。」、「68,000元，少一分錢都不行。」，觀諸上開對話內容，原告僅要求被告於付款完成後通知原告，然就被告所稱以每月4萬8,000元計算租金之要約，明示表示拒絕，顯無從認定原告默示同意，是被告此部分之辯解，其舉證有所不足，難以採信。

　㈢系爭租約之終止原因、日期，及被告遷出系爭房屋之日期為何？　

　⒈按租賃物為房屋者，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。民法第440條第2項定有明文。又系爭租約第17條第1項第2款第約明：「租賃期間有下列情形之一者，出租人得提前終止租約，且承租人不得要求任何賠償：㈡承租人遲付租金之總額達二個月之租金額，經出租人定相當期間催告，仍不為支付。」、第18條第1項第1款約明：「租賃期間有下列情形之一者，致難以繼續居住者，承租人得提前終止租約，出租人不得要求任何賠償：㈠本租賃住宅未合於居住使用，並有修繕之必要，經承租人依第8條第2項規定催告，仍不於期限內修繕。」。

　⒉關於系爭租約終止原因、日期，原告雖主張以被告積欠租金為由，以支付命令聲請狀繕本送達即114年5月13日（司促卷第35頁）為終止租約。然以被告最後一次繳納租金，係於114年4月9日繳付114年3月份租金4萬8,000元，有被告提出之合作金庫銀行存款憑條在卷可參（本院卷第13頁），並據證人彭郁君於審理中證稱：4萬8,000元是減租後金額，與馬桶安裝無關，系爭房屋沒有更換過馬桶等語（本院卷第168頁），並認原告所稱上開4萬8,000元是更換馬桶費用云云，尚屬無稽。是原告以上開支付命令狀繕本送達日即114年5月13日時，被告雖尚積欠114年3月部分租金及114年4、5月租金，然被告就114年4、5月租金遲延給付未逾2個月，揆諸上開規定，原告主張以系爭支付命令狀繕本送達終止系爭租約，難認合法。至系爭租約第14條固載明：「依約定『得』及『不得』終止租約，承租人…有下列之情形，即視同承租人有違約行為並立即終止終止契約，…㈠遲付租金之總額達7日之金額，並經出租人向承租人催告達7日，仍不為支付。…」，似約定原告於被告積欠租金總額達7日，且催告達7日後，即得終止系爭租約，惟以民法第440條第2項係強制規定，不得以契約排除，是原告縱依系爭租約第14條約定終止租約，亦不生效力，附此敘明。

　⒊被告則以原告未修繕上開馬桶阻塞、無法使用，依系爭租約第15條第1項第1款約定，於114年7月16日寄發臺北古亭郵局存證號碼715號存證信函終止系爭租約，並提出上開存證信函在卷為憑（本院卷第319至320頁）。查系爭房屋確有上開馬桶堵塞、無法使用等未合於居住使用之情形，且經被告多次以LINE催告原告修繕，原告均未能修繕至合於使用狀態，業據證人彭郁君證述如前，並有上開修繕群組LINE對話記錄在卷可參（本院卷第285至294頁），應認被告得以上開事由終止系爭租約，其終止日期為114年7月16日，被告應給付上開日期前之租金，自屬當然。

　⒋至原告雖於114年7月22日另寄發存證信函予被告終止系爭租約，有其提出之林口郵局存證號碼376號存證信函在卷可查（本院卷第123至133頁），惟以系爭租約既經被告於114年7月16日終止，已如前述，自無再次終止之問題，是亦難以上開存證信函之送達，認為終止系爭租約之日期。

　⒌又就被告遷出系爭租約之日期，參諸證人彭郁君於審理中證稱：據我瞭解被告是114年6月26日遷出系爭房屋，因為我女友有協助搬家等語（本院卷第168頁）。又參諸原告就被告遷出日期陳稱：我不確定原告何時搬出，但是我有聯絡對方律師、寫存證信函，說如果要把房屋點交給我，要把鑰匙給我，並繳納水電、瓦斯費云云（本院卷第306頁），是原告既無從證明被告遷出系爭房屋之日期，自應以上開證人彭郁君所證可採，是被告於系爭租約終止前即遷出系爭房屋，原告自不得請求被告給付租約終止後相當於租金之不當得利。

　㈣原告所得請求之租金為何？

　⒈系爭租約係於114年7月16日終止，月租金自114年3月起酌減為6萬1,200元，是原告所得請求應自114年3月3日起至114年7月16日止之租金，扣除被告已經繳付3月租金48,000元，被告尚應繳22萬5,360元【計算式：《61,200元×（4＋14/30）》－48,000元＝225,360元】。

　⒉又按押租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。而於抵充後，猶有餘額，始生返還押租金之問題（最高法院87年度台上字第1631號判決意旨參照）。本件原告所得請求被告給付之租金共計22萬5,360元，已如前述，又被告於簽約時已交付13萬元為押租金，亦經系爭租約第4條所載明（司促卷第11頁），揆諸上開說明，以被告繳付上開押租金抵充後，尚積欠原告租金共計9萬5,360元（計算式：225,360元－130,000元＝95,360元），應認原告所得請求被告給付之租金9萬5,360元，逾此金額之請求，為無理由。

四、從而，原告依系爭租約第3條第1項，請求被告給付9萬5,360元，自114年12月5日起至清償日止，按年息5％計算之利息，為有理由，應予准許；逾此部分之請求，則無理由，應予駁回。

五、本判決原告勝訴部分，係適用簡易程序所為被告敗訴之判決，爰依職權宣告假執行；被告陳明願供擔保請准宣告免為假執行，核無不合，爰酌定相當之擔保金額准許之。原告敗訴部分，其假執行之聲請，即失所附麗，應併予駁回。　

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及未經援用之證據，核與判決結果不生影響，爰不一一論述。　　

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。　　

中華民國115年6月18日

　　　　　　　　　臺灣新北地方法院三重簡易庭

　　　　　　　　　　　法　　　官　張誌洋

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀，並表明上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。

中華民國115年6月18日

　　　　　　　　　　　書　記　官　陳羽瑄



