T AL e H AT S e E J %‘F"f'l

B L
,)_’F)\ dq z\i‘é})‘_,—g

PR R IA X R
FAFEARFRAEFERZEHEET L AR ARI4E]
17 210 3 35wk i 5 0 24T

E
MEREFRERTERT 275~ o
a2 B ARz B W o
Fe d AT E 1,500 o f AR dERTE 6825 0 T A2
AT R P AT R L S BREEJIFE A\i 2B 2 4
A Aad RA
AT AE - I ENGT o AL Ao FTE BT, 2TH R L R A
L5 B3 T oo

2 :

L %@11134%4“15 ’ra'i%' LA REE L3S O

O‘évOQﬁé 00594 26 (‘fﬂﬁwiﬁi) SCE R Bl

SERFEG (THRILRLY) > YIRFHF 113840

4#3" 31p > 114#4 3‘“]1&4115&3 31p ok

& L_%é%rif"* (TPE) 7,000% > B>t4 * 5p % B o
4

[a—
pant
|1

L —
[u—

i
(D) Ak 2 *“1144*7’J 14B ﬁ i9FE > TAN]14E T 31 P
B ALFARYGF2ENT O RAGENET, 000~ » LY
7f 1478 3242 £87,000~ ~ ARARH B2 AR 75,1267~ ~
78,996~ ~ L #r7 2,560~ ~ ~ Hp Iy 2, 325~ 0 P
?ﬁ”“114ﬁ7” 12p 2 &3,000~ ’a‘r"f%‘a 2 4£184,000=~
6 W 186,012~ FRAFEZNZEM G FRRE L

%— 7



‘JFF#%E_%?EPZZJ{& & o

(:)-'ﬁ‘ﬂg wERETRE1F6,0127 -

H%W?:kiﬁﬁ%’ziﬁ*ﬁ‘?‘iﬁﬁ?{ﬁﬁﬁ
Beo T RAJNSEGE Y R AR R kT A Lk
L5 ERATERE CER R > o 3082 K F 7 d AL
2 B ’fﬁ%iﬁ'f%ﬂfﬁj%”rﬁ}t%y}(%ﬂ# y BAPR T
RorA2mr ks PR 1 EBESEP L2 o g 30
A2k F FE1,0005 %0 FEARAER A k2P

0% = ervk # f;ﬂ#’i%4é 242
s LR B
PAEX AELEHBYA

Lol ™
k=
£
\ S =3
=k W S
. 1_3\\
=
Y
4
3 ”.‘31\“\
4.%
’1,11’( ‘a_
\-m*

RGP TR R Ve e
’ééw;z& A e A TR RS ARG R
AP CRFII4ETY Koo 114880 FHE - R4
PR T A 2 R 2 D ROP PI6P AR 0 AR EER
Flefmizg e htdnd 487 pahsfe» § T REs AL
G A B AR GRBERIRE 2o ARk RL B L LTI
w1550 5 P3IELA e A > A-ABIB T € 3 4 AR
R ESRpESL 114887 1p & I8 > & FA 4 U114
ETIP3p I T R ERL ARSLIRY 2 5o

FEET s A > frm AR B F
?ﬁt%%fr}ﬁz%%é’lﬁz%ﬁ%
B8 ¥ E L FK”IJQ“" °
ifék;L114ﬁ8’g 10p 4%
Cn R R s A TR
%o A A AL 4
FaRisiArf



‘§w¢~\H%Q’£¢%Q*HMWENB’Eﬁ
R - IS IR BRI o o

.%a;’é. ;%%»J‘-%‘-%iﬁZS %»45F ~ %67? % 69
) P ARGHEELS
- i“ &7, 000% ~114#T7E AR AET, ()
0~ ~73&7FE¥!PF§’J<$’5 126~ ~ T % 8,996~ ~ 3 #7% 2, 565
s S HERY 2, 3257 #rﬂf&‘ﬁt’* 114#7%2 12p &£ 72.3,0
00~ ~ 4o %E_ﬁlgl 4,000~ » A BLEH186,012~ % & > "f
w%‘iﬁﬁ‘ﬁhﬁﬁd%ﬁéﬂ*’ﬁyﬁﬂ*9§
REgBipy o bfﬁﬁ#’)‘z\',ﬁa;%?ﬂq Wk~ ST A D
ap A HMPEE Y TREKE BT REGEP A D
AE %ok @¢K'>axpﬁfﬂina%@@na;wﬁﬁ~

o

M

i)

\\

A A REEZTHEP L HFE IR (B FEFATE X
FO3F ) M AARETE I XS E R WA BT
T.:8 9 &304 ¢
AR ALE T BRERFEAZERD 0 2 FFET A 2
Fre 0 N FORERF Y o A ALY F2iERY T
"B AATHF BN TRy > R FAIR Y i &
Ho O RRBARH IR RETLIEgE 2T TlagE
s 5 B GRS R31T) g ey bty
T Hoagd 2 R RMEE LR W LAY T 210E
EPag TERFIG LR 2 @A RN 2
T AR RHEEEZ Y w2 el ek
LHLRNF2FE R A GFM AL L 5 2LfEg 2 4
FToPREBFENT P I L BBELHEN L2 £
SH I AR > T CAREREEAENE R EHETI]
Bridis 30 TR HFENE A FF hiTET]B?
Hari > 2 K% iR HEH L2 Bixo
Qlagiz s %FEFATF L RIZFFAE 2D
2R e NELENEFERF > FRERIAPT U



FF 0 X2 %2500 R 25E w B~ %2020 3 P ow_o Byt o ik
NE4od B3 > 2T FrnhR PRI E 2 G0 2
PLIE PR 0 R %%5’,"1%\2%%;4 » 7R 4Ed ’F % A ?’%EF E: J‘;—dffa

3‘-%1"’7’? @—Tﬁ’fﬂ—?‘ _;/z:]‘foﬁjj;};\
if o faé%?mw » Bk MEBREF
A y
*

>~
17,
iy
W
A
!
b
E.T\’;
)
N

WA ARE - &

@ﬁﬁiﬁ?irjiwww%ﬁ
L BRpF TR H R LI ENE > FEF
~ ) ﬁ M L

FEA FIRARGFH o K0~ A 4R
REF AL 244 > REZ
ﬁﬁjiW“*iﬂﬁﬁ@%’ﬁ%%iﬁ*ﬁﬁ@ﬁﬁﬁ
T REGRE 2 RS LT TG 0 AT - A TR
ﬂf%ﬂfhe-»?”“béﬂ(ﬁ' FEF109F 1 %1
13;1 ) > RAII4ETY 16p @BiEz L &7 MR EE AT
87 5% » B R AFEEME > AT 158 > L HARY &
7R A ARG pEEARL A R2DR AR 1R
o AP AR FIF IR O A K8 TR B A AR ST
BORE AR > P KRB > T4 ETE 28 BiEN G
Zor Tl AT REBEE o R R RE ) 25
frdp 2 Fe st 11472 31p p A& 5 E#dEe & > 77 5 A g o
A FMP‘»”' Ford R A m B RN RIE 1]
4E8" B B Rh 28 £ 4o w1427 31 p #4g

2{\3:\

3 l’ikfﬂ’fiﬁ“ B R L C pRF RS &I RS
R4 22 ERATii P B op A 5 B MRS R
LV R R A A Ao R kLN F 210 R

-

Ak 2 rﬂll%” %E_4?7 000~ FaEm it 29294 >
%ﬁfl EJ@ Ak é’“ AR R AR
B



-~

&AL AR S
¢*%$%F)’ﬁﬁéi%ﬁﬁﬁiﬁiﬁ@@’ﬁ%
A#ETP 3P p s X5 EEPEF - L8R den » 24
A E ex 114877 > 2

OO
\.\"'H\
QQ
(ﬂ}
N
W
I
(Q
Sty
o
[
RS
&
Pimi
v\‘l
o
o
o
gh
PV
She
—_

7=
R

EAEARNFTFENT AHSEPAL 52 KT 2 X
BB > AR 3 LT ER2TE) o fage
FEA G ERAT LR 2 TS LR 0 T
AR RS o RIFH A ER Y S F 2k o AR
Fragg gzarjorastyg vt d e
oo 2k 542305~ FA0E R 1A B ITF P2 c BER2
B2 5B RkRpFRAP kP TE - BPRE T
+teHE (R FEFDTE L %6LF ) »113&7" ~ 97 ~ 11
VofeBez ok B AFEA BB ET68 R ~ 1,452 1,266 0 #
ook e R EET R G 20068~ 2 40048~ 0 R BT 4
AR LSRG w2 kdhE o L7 5L 5 ER TS
XA EERKTREF > L2bagf hi fc»tbf‘f‘#\% Z
o WAL S ETIE S BARLRESRE RE o Rt
%—T’iﬁﬁﬁ%ﬂ%i%ﬁmﬁﬁfﬁwp#“®ﬂg%$
LEFE G FE R8T ) P VIRRE MR AT S EAETR
ﬁﬁﬁ%ﬁ’ii%EﬂWL%ﬁ%&p%k EE R A
@ﬂﬁiﬁ?\ﬁﬁi%g’ﬁﬁﬁéﬁp@ﬁ%ﬁiﬁa
EIHE  TAfEEEBE A R XS ERMEAN Y

/E.
Rt
¥

AN
‘-i*@ 4

!
BEMNKTRY S TF 2 s W iEE A2 p LR
ELRRRR YRR FFEE L o LMWL 2 R E
%ﬂ'4ﬁ%%ﬁ“ TR e E KRBTy 2
FHhEAg B it T2 24 F % AR B
2 PR R AE RN ETEG R b 42 2H)
¥ RS HERKBERE KT ERT FE2
8326~ [+ &5 ¢ (2568~ 4333~ +285~ 4429~ ) +4=3
267 > AT 4T 2] o (FERA RGE D T

—\
(V)J“
RS

N\

<J

-]



Wk B YA NI4T p L S E > R
2 53114#87 8p » 4ot ¥ 114#675p 2114282 8p H I
(£65B)zxk%éS%iwl@ﬁﬂﬁuwfu4ﬁ8919&11
AE8T 8P A (£8P ) 2-kpdl~ [+& 5 1 335~x8p =+
65p =41~ > AT e T »] ; REBED R P AL YL

IHESTZp o HE ARG AL SRR RT XS
FolrpREFBEES AESELEFLER (B FE
$89F ) X FMARA G BeE AT AR
SR sy R ORT o R BT AR AT 5 Bk s ]
ﬁiﬁ%ﬁﬁﬁigﬁ’@ﬁﬂ%ﬂﬁﬁ%%iw%ﬁ :
RO R AT T BSR4 e é““a’&%@%ﬁ¢%$
Hz kg &% )1%,—&2 DTT=~ (38 3% 1 326~ +326~ 1326
7 +258 7~ +333 7~ +280 +429f~+335fu—41fu—2 o1T
) o

4.7 % ¢

P wﬁ;ﬁéf“llzlﬁ? BIB#»% 5K h2E31114#87
BP » hpid 8 114#62 4p 2 114#82Hp R (£63p ) 2

mF\;lﬁﬂSm’z@ﬁﬁtﬁiﬂfﬂ4ﬁ8gIB;LH4ﬁ8—5B
BE (5P ) 277121~ [3555 1 1,525~x5P +63p =
121~ > 2T T »] S 2HLLHPT Y 0 IR E FE
ﬁ%ﬁ@$’ﬁ%ﬁ$%ﬁ»ﬁwaﬁaﬁé\Akﬁmz

T2 o WEREG o E’st CREEF IR E SRR
£%F > B 58,81~ (&34 18,996~ —121~ =8, 875
71) o

CLETR
&@%ﬁJi%Sé%%iﬁ“jﬂéﬁﬁ*ﬁﬁﬁﬁﬁ’
Pind (AT FE%4TE) » ¢ 47 kX 5 8 L0 sy 2
RETE AFE 0 £3°2,565% 0 B P o 4kd e s 114ET77 31



A AL S E  R2 3114282 11p > 4% 5114267 16p
2114287 11p #H A (£57P ) 2 X 87 3467~ » P
ﬁitir",$114ﬁ8’919i11438’9IIBEFFE'? (£11p ) 2 1 2
P67~ [3-5 5 1 346~x11p+57p =67~ > ~ T w7

”];iﬂ%ﬁﬂfﬁﬁ’ﬁﬁﬁ;%{fﬁﬁg,ﬁ%%
MAEZDIMBER ZELIF e P AR FE o
A S ’Jfﬂ;fﬁ;%ﬁ%t”*‘fd LETR A0 B 52,49
8~ (554 12 565%—67%:2,498 ) e
6.+ 2]
REEN2ZEFATE R S ﬁg¢§ﬁm%(%¢gg%%
=7y :

) B AP A A J‘J’t’*fap\114ﬁ5”¢7”
2,3207 o AR BEFHALR F AW R L L 5 B AT
BE A fropgd jcbe g2 gRE > T

Btz PR E

9£1,000~+1

8 875~ + %
TEZ4%ﬂ~Pg¢¢2ﬁﬁ5m=2@&2%ﬂJ detp k11
A#T7212p * 423,000~ ~+ 42 £184,000~ > R A
GRS R £ BT, 276 (R 284,27
5~ —3,000~—1%4,000~=T7,275~)

wosSFE i AL REFENZER G GRREEH R
A~ F-BAT2 £F 0 &7 2 ’@ﬂ¢u$,ﬁwqrﬁa
ko s aEd o B HE o

I~ F R émhzﬁﬁwiﬁﬂﬁ’@ﬁfﬂﬁﬁﬁ°
BROF A INEYE o - PR E BSR4 2REE
%%’wﬁwuwwﬁﬁ*@~%ﬁ%’ﬁéﬁ%%éﬁ%
HANZFBR W o P HFERL 70 F 0 B2

CASS



T2 ¥ Az AR AIFE LI 0 AEFFRIE F43
62 19% 178 ~ 57958 ~ 591 EF3EANTF P2 o« A2

TR R REANZ 5 - FHHFLLE00~ 0 3 ﬁhﬁﬁ

RO b R T 0 FET A B R B R G  fAcd
¥ % Z AT e

2oy ANERHANEFRE F43060F28F 12 R E R 0 A

;7};\%;&;} PrifFz - ke iE %4365 2- 20 2o /j‘u)%'f;i

BRI A o R RBAET £ BT 0 X kR 2 F 3920 % 258 R
if@ﬁﬁléﬁékuwé$ﬁ;@»ﬁV%@,gﬁ§

—_":‘

\\

FEo B HARAE MR TRER O P

i
2] % 3 i%‘»fﬁﬁ A3 i

ek 3 ERATH O e
2 F M

P RGBRRANES o
Yo R PRAFA S B E 0P P AR D R T AP D
PP o dext AL R s A b oF 0 A 1820
PRAER PR L (FHER) o dod EEFHRA L -
ER-T a5

L IEARR 2 % - F AL R ?Euﬂ
Wiz o ® Popkp e ip )R
PE e DRFBR TR A R A *ﬁfi%t;z
v & EN B 114 &

\\\
>y
-
-\
-
s

$N\R




.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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臺灣臺南地方法院新市簡易庭民事小額判決
114年度新小字第726號
原      告  邱秀燕  
訴訟代理人  魏榮宏  
被      告  林建和  


訴訟代理人  吳宸歆  
上列當事人間請求租賃債務及違約金等事件，本院於民國114年11月21日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
被告應給付原告新臺幣7,275元。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用新臺幣1,500元，由被告負擔新臺幣682元，並應自本判決確定翌日起至清償日止，加給按週年利率百分之5計算之利息；餘由原告負擔。
本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣7,275元為原告預供擔保，得免為假執行。
　　事實及理由
一、原告主張：
　㈠被告前於民國113年4月1日，向原告承租門牌號碼臺南市○○區○○路000號9樓之6房屋（下稱系爭房屋），兩造簽立房屋租賃契約（下稱系爭租約），約定租賃期間為113年4月1日至114年3月31日，114年復續約1年至115年3月31日止，每月租金為新臺幣（下同）7,000元，應於每月5日前繳納，被告並已支付押租金1萬4,000元。
　㈡惟被告於114年7月14日提出退租，並於114年7月31日搬離，依系爭租約第21條約定，應支付違約金7,000元，且被告尚積欠114年7月份之租金7,000元、承租期間之水費5,126元、電費8,996元、瓦斯費2,565元、大樓管理費2,325元，被告僅於114年7月12日支付3,000元，扣除押租金1萬4,000元後，尚欠1萬6,012元，爰依租賃契約法律關係，請求被告給付上開租賃債務及違約金。
　㈢並聲明：被告應給付原告1萬6,012元。
二、被告答辯：
　㈠當初簽立系爭租約時，並未約定水、電、瓦斯費用是按年收取，且原告提出的單據費用高得離譜，其中水費很高，是系爭房屋廁所馬桶設備老舊漏水造成，此部分之水費不應由被告負擔，且原告當初僅有告知被告水費異常，要我們自己留意，並未告知到底多少錢，1年後要結算時，被告才知道部分月份之水費高達1,000多元，事後被告詢問自來水公司，始得知自第一期700多元的水費就有異常，等被告修理好之後水費才正常，被告當初看房子時，就有告知原告馬桶有問題，原告說相關費用他會承擔，為何本件又主張馬桶異常漏水造成的水費要由被告承擔。
　㈡被告於114年7月13日，打電話給原告說明因車輛毀損糾紛與系爭房屋所在社區之管委會有爭執，所以要提早搬離，被告有表明至少租到114年7月底，預計114年8月間搬離，原告詢問何時可搬離，被告亦說明至少要5日到6日搬離，被告從頭到尾都沒有向原告表示不付8月份的房租，當下原告也未告知被告終止租約要提前1個月告知，後來原告傳訊息表示現在才15號，為何31號不能搬離，如未滿1個月會不好出租，故原告要張貼公告114年8月1日要出租，要求被告限期於114年7月31日前搬離等語，事後卻主張被告未提早1個月告知，故要收取違約金，並非合理。
　㈢原告當初將系爭房屋所附車位出租與他人，卻向被告收取包含車位之管理費，並非合理，經被告告知原告後，原告亦未道歉，還將許多用威脅語氣要被告還錢的對話訊息都收回。且被告已於114年7月31日遷出，原告遲至114年8月10日始結清水電費，中間如果原告有進入系爭房屋使用，被告亦無從知悉，不應由被告負擔遷出後之水電費。被告本件未支付相關費用，是因為原告對被告提出的上開疑問均未回覆。
　㈣並聲明：原告之訴駁回。
三、得心證之理由：
　㈠原告主張前揭一、㈠部分，及被告已於114年7月31日，自系爭房屋搬離等事實，業據提出系爭租約、兩造間之對話紀錄截圖附卷為證（新小字卷第23頁至第45頁、第67頁至第69頁），且未為被告爭執，堪認屬實。
　㈡至原告主張被告應支付違約金7,000元、114年7月份租金7,000元、承租期間水費5,126元、電費8,996元、瓦斯費2,565元、大樓管理費2,325元，扣除被告114年7月12日支付之3,000元、押租金1萬4,000元後，尚應給付1萬6,012元等節，除前揭系爭租約、兩造間對話紀錄截圖外，固另提出大台南天然氣股份有限公司用戶歷年抄表紀錄明細表、台灣電力公司繳費通知單、繳費憑證、用電度數及繳費總金額明細表、台灣自來水股份有限公司水費通知單、繳費憑證、電子帳單、歐帝新世界大樓管理室證明書存卷為憑（新小字卷第47頁至第63頁），惟為被告所否認，並以前詞置辯。茲分述如下：
　⒈違約金部分：
　⑴按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條定有明文。本件系爭租約第21條雖約定「兩造在本契約有效期間內『解約』，必須在1個月前通知對方，同時支付對方1個月租金作為違約金，方可『解除契約』」等語（新小字卷第31頁），惟審酌租賃契約屬繼續性契約，其效力之解消應以終止為原則，前揭系爭租約第21條並明定有「須提前1個月通知對方，方得主張解消租約」之約定，核其性質，應屬繼續性契約終止前之期前通知義務，是系爭租約第21條應為兩造間關於租約終止、而非解除之約定，且依該條約定，期前通知之義務與給付違約金之義務，二者互相獨立，亦即，凡主張提前終止租約者，除應提前1個月通知他方外，並應支付違約金，不因有履行提前1個月通知他方之義務，即解免支付違約金之義務。
　⑵惟按違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額。約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第250條第2項前段、第252條亦有明定。準此，違約金如有過高，法院即得依前揭規定核減至相當之數額，且此項核減，法院得以職權為之，亦得由債務人訴請法院核減。而約定之違約金是否過高，應就債務人若能如期履行債務時，債權人可得享受之一切利益為衡量標準，且法院酌減違約金至相當之數額，關於是否相當，須依一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受損害情形，以為斟酌之標準。查系爭租約第21條並未就違約金之性質另行約定，依前揭規定，應認屬損害賠償總額預定性之違約金，審酌該條約定之違約金，於承租人主張提前終止租約之情形，應係為填補出租人因原租約提前終止、於剩餘原定租期內不及重新招租，致受有租金收入之損失，然重新招租所需時間之久暫、能否與租約提前終止之日互相銜接，本即取決於當時租屋市場需求、租屋條件及招租手段等諸多因素，非可一概而論；另觀諸被告提出兩造間之對話紀錄截圖（新小字卷第109頁至第113頁），原告於114年7月16日傳送訊息表示「你說你要住到8月5號，但是我無法理解，現在才7月15號，為什麼你月底不要搬走，我沒有辦法租給人家25天，都是1個月1個月出租，我明天要到管理室貼出公告從8月1號開始出租，所以麻煩你開始準備，月底搬出去」，另於114年7月28日傳送訊息表示「這個月底你們要搬離開，麻煩整理清潔乾淨」等語，嗣被告確於114年7月31日自系爭房屋搬離乙節，亦為兩造所不爭執，可認被告抗辯其提出提前終止租約後，原預定於114年8月間搬離，係應原告要求，始提前於114年7月31日搬離等語，並非無稽，基此，足徵被告已盡相當協力義務，配合原告公告重新招租之時程，提前自系爭房屋搬離，以減少原告可能蒙受之租金收入損失，如仍按系爭租約第21條約定，命被告給付1個月租金7,000元作為提前終止租約之違約金，實屬過高，爰審酌上開客觀事實、社會經濟狀況及原告所受損害情形，依職權酌減違約金為1,000元。
　⒉114年7月份租金：
　　依系爭租約第3條約定，系爭房屋之租金為每月7,000元（新小字卷第25頁），而被告主張提前終止系爭租約後，係於114年7月31日自系爭房屋搬離等情，業經認定如前，是原告主張被告應支付114年7月份之租金7,000元，洵屬有據。
　⒊水費：
　　依系爭租約第7條約定，交付房屋日起，房屋之水電、瓦斯、管理等費用，由被告負擔（新小字卷第27頁）。惟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。租賃物之修繕，除契約另有訂定或另有習慣外，由出租人負擔，民法第423條、第429條第1項分別定有明文。觀諸原告提出之台灣自來水股份有限公司水費通知單、繳費憑證、電子帳單（新小字卷第57頁至第61頁），113年7月、9月、11月收取之水費金額分別高達768元、1,452元、1,266元，其後各期水費則明顯下降為200餘元至400餘元，足徵被告辯稱其承租系爭房屋後，前三期水費偏高，是因系爭房屋廁所馬桶設備老舊漏水所致等語，並非無稽，原告就此亦未予否認，僅稱：我拿到單子有跟被告說你的水費異常，請被告注意一下，之後被告找到是馬桶的問題，我也有把維修費給被告等語（新小字卷第88頁），可認原告將系爭房屋出租並交付與被告前，系爭房屋廁所之馬桶即存有漏水之瑕疵，難認合於約定使用、收益之狀態，且原告自水費帳單金額異常得悉上情後，亦未積極盡其修繕義務，使系爭房屋廁所馬桶回復合於約定使用、收益之狀態，僅消極要求被告自行注意，任令漏水致水費飆漲之情形持續發生，此部分增生之水費既係因原告自始未提供合於約定使用、收益狀態之租賃物，及後續消極未盡修繕義務所造成，並非被告實際用水所應收取之費用，自難認得依系爭租約第7條約定，命由被告全數負擔，應以後續漏水修繕完畢、水費回復正常後之平均水費金額326元【計算式：（258元＋333元＋285元＋429元）÷4＝326元，元以下四捨五入】，作為原告依約得向被告收取之前三期水費金額。另被告已於114年7月31日搬離系爭房屋，原告至114年8月8日，始結算114年6月5日至114年8月8日期間（共65日）之水費為335元，應按日數扣除114年8月1日至114年8月8日期間（共8日）之水費41元【計算式：335元×8日÷65日＝41元，元以下四捨五入】；原告雖主張自被告搬離後至結算費用之日，均無人居住於系爭房屋使用水電瓦斯等語，惟亦自承其有偶爾進入系爭房屋查看之事實（新小字卷第89頁），且審酌原告當時已開始重新招租，衡情於租客看房時，應仍有使用水電、瓦斯，以確認系爭房屋供水、供電及瓦斯狀態正常之需要，原告主張期間均未衍生相關費用，故無需扣除等語，難認可採。基此計算，原告得請求被告給付之水費金額，應為2,577元（計算式：326元＋326元＋326元＋258元＋333元＋285元＋429元＋335元－41元＝2,577元）。
　⒋電費：
　　觀諸原告提出之台灣電力公司繳費通知單、繳費憑證、用電度數及繳費總金額明細表（新小字卷第49頁至第55頁），業已載明系爭房屋各期應繳納之電費金額，合計8,996元，其中，被告已於114年7月31日搬離系爭房屋，原告至114年8月5日，始結算114年6月4日至114年8月5日期間（共63日）之電費為1,525元，應按日數扣除114年8月1日至114年8月5日期間（共5日）之電費121元【計算式：1,525元×5日÷63日＝121元，元以下四捨五入】；至其餘各期電費，雖據被告辯稱金額過高，惟未據被告提出相關證據佐證電費計收有何不合理之情事，尚難採信。基此，原告得請求被告給付之電費金額，應為8,875元（計算式：8,996元－121元＝8,875元）。
　⒌瓦斯費：
　　依原告提出之大台南天然氣股份有限公司用戶歷年抄表紀錄明細表（新小字卷第47頁），已載明系爭房屋各期應繳納之瓦斯費金額，合計2,565元，其中，被告已於114年7月31日搬離系爭房屋，原告至114年8月11日，始結算114年6月16日至114年8月11日期間（共57日）之瓦斯費為346元，應按日數扣除114年8月1日至114年8月11日期間（共11日）之瓦斯費67元【計算式：346元×11日÷57日＝67元，元以下四捨五入】；至其餘各期瓦斯費，雖據被告辯稱金額過高，惟未據被告提出相關證據佐證瓦斯費計收有何不合理之情事，尚難採信。基此，原告得請求被告給付之瓦斯費金額，應為2,498元（計算式：2,565元－67元＝2,498元）。
　⒍大樓管理費
　　依原告提出之歐帝新世界大樓管理室證明書（新小字卷第63頁），已敘明尚未收到被告繳納114年5月至7月期間之管理費2,325元。被告雖辯稱原告先前將系爭房屋所附車位出租與他人，卻向被告收取包含車位之管理費，並非合理等語，惟亦自承已將此情向原告反應，原告並敘明本件請求之管理費已扣除車位部分等語（新小字卷第65頁、第88頁），被告復未提出相關證據佐證管理費計收有何不合理之情事，尚難採信。是原告請求被告給付管理費2,325元，確屬有據。
　⒎綜上，原告依系爭租約法律關係，得請求被告給付之上開各項金額，合計應為2萬4,275元（計算式：違約金1,000元＋114年7月份之租金7,000元＋水費2,577元＋電費8,875元＋瓦斯費2,498元＋管理費2,325元＝2萬4,275元），扣除被告114年7月12日支付之3,000元、押租金1萬4,000元，原告本件尚得請求被告給付之金額，應為7,275元（計算式：2萬4,275元－3,000元－1萬4,000元＝7,275元）。
四、綜上所述，原告依租賃契約法律關係，請求被告給付原告如主文第一項所示之金額，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。
五、按小額訴訟，法院為訴訟費用之裁判時，應確定其費用額。各當事人一部勝訴、一部敗訴者，其訴訟費用，由法院酌量情形，命兩造以比例分擔或命一造負擔，或命兩造各自負擔其支出之訴訟費用。依裁判確定之訴訟費用額，應於裁判確定之翌日起，加給按法定利率計算之利息，民事訴訟法第436條之19第1項、第79條、第91條第3項分別定有明文。本件訴訟費用為原告支出之第一審裁判費1,500元，爰審酌兩造勝敗比例，依前揭規定，確定兩造應負擔之訴訟費用額如主文第三項所示。
六、本件屬民事訴訟法第436條之8第1項之小額訴訟事件，本院為被告部分敗訴之判決，依同法第436條之20規定，就原告勝訴部分，應依職權宣告假執行，並依同法第392條第2項規定，依職權宣告被告如以相當金額為原告預供擔保，得免為假執行。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提證據，核與判決結果不生影響，爰不逐一論列，附此敘明。
八、據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，依民事訴訟法第436條之23、第436條第2項、第436條之19第1項、第79條、第91條第3項、第436條之20、第392條第2項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　12　　月　　5 　　日
　　　　　　　　　臺灣臺南地方法院新市簡易庭
　　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳品謙
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，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。如委任律師提起上訴，應一併繳納上訴審裁判費。
對於小額程序之第一審判決之上訴，非以其違背法令之理由，不得為之。且上訴狀內應記載表明㈠原判決所違背之法令及其具體內容。㈡依訴訟資料可認為原判決有違背法令之具體事實。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　12　　月　　5 　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　黃心瑋

臺灣臺南地方法院新市簡易庭民事小額判決

114年度新小字第726號

原      告  邱秀燕  

訴訟代理人  魏榮宏  

被      告  林建和  



訴訟代理人  吳宸歆  

上列當事人間請求租賃債務及違約金等事件，本院於民國114年1

1月21日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

被告應給付原告新臺幣7,275元。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用新臺幣1,500元，由被告負擔新臺幣682元，並應自本判

決確定翌日起至清償日止，加給按週年利率百分之5計算之利息

；餘由原告負擔。

本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣7,275元為原告預供

擔保，得免為假執行。

　　事實及理由

一、原告主張：

　㈠被告前於民國113年4月1日，向原告承租門牌號碼臺南市○○區

    ○○路000號9樓之6房屋（下稱系爭房屋），兩造簽立房屋租

    賃契約（下稱系爭租約），約定租賃期間為113年4月1日至1

    14年3月31日，114年復續約1年至115年3月31日止，每月租

    金為新臺幣（下同）7,000元，應於每月5日前繳納，被告並

    已支付押租金1萬4,000元。

　㈡惟被告於114年7月14日提出退租，並於114年7月31日搬離，

    依系爭租約第21條約定，應支付違約金7,000元，且被告尚

    積欠114年7月份之租金7,000元、承租期間之水費5,126元、

    電費8,996元、瓦斯費2,565元、大樓管理費2,325元，被告

    僅於114年7月12日支付3,000元，扣除押租金1萬4,000元後

    ，尚欠1萬6,012元，爰依租賃契約法律關係，請求被告給付

    上開租賃債務及違約金。

　㈢並聲明：被告應給付原告1萬6,012元。

二、被告答辯：

　㈠當初簽立系爭租約時，並未約定水、電、瓦斯費用是按年收

    取，且原告提出的單據費用高得離譜，其中水費很高，是系

    爭房屋廁所馬桶設備老舊漏水造成，此部分之水費不應由被

    告負擔，且原告當初僅有告知被告水費異常，要我們自己留

    意，並未告知到底多少錢，1年後要結算時，被告才知道部

    分月份之水費高達1,000多元，事後被告詢問自來水公司，

    始得知自第一期700多元的水費就有異常，等被告修理好之

    後水費才正常，被告當初看房子時，就有告知原告馬桶有問

    題，原告說相關費用他會承擔，為何本件又主張馬桶異常漏

    水造成的水費要由被告承擔。

　㈡被告於114年7月13日，打電話給原告說明因車輛毀損糾紛與

    系爭房屋所在社區之管委會有爭執，所以要提早搬離，被告

    有表明至少租到114年7月底，預計114年8月間搬離，原告詢

    問何時可搬離，被告亦說明至少要5日到6日搬離，被告從頭

    到尾都沒有向原告表示不付8月份的房租，當下原告也未告

    知被告終止租約要提前1個月告知，後來原告傳訊息表示現

    在才15號，為何31號不能搬離，如未滿1個月會不好出租，

    故原告要張貼公告114年8月1日要出租，要求被告限期於114

    年7月31日前搬離等語，事後卻主張被告未提早1個月告知，

    故要收取違約金，並非合理。

　㈢原告當初將系爭房屋所附車位出租與他人，卻向被告收取包

    含車位之管理費，並非合理，經被告告知原告後，原告亦未

    道歉，還將許多用威脅語氣要被告還錢的對話訊息都收回。

    且被告已於114年7月31日遷出，原告遲至114年8月10日始結

    清水電費，中間如果原告有進入系爭房屋使用，被告亦無從

    知悉，不應由被告負擔遷出後之水電費。被告本件未支付相

    關費用，是因為原告對被告提出的上開疑問均未回覆。

　㈣並聲明：原告之訴駁回。

三、得心證之理由：

　㈠原告主張前揭一、㈠部分，及被告已於114年7月31日，自系爭

    房屋搬離等事實，業據提出系爭租約、兩造間之對話紀錄截

    圖附卷為證（新小字卷第23頁至第45頁、第67頁至第69頁）

    ，且未為被告爭執，堪認屬實。

　㈡至原告主張被告應支付違約金7,000元、114年7月份租金7,00

    0元、承租期間水費5,126元、電費8,996元、瓦斯費2,565元

    、大樓管理費2,325元，扣除被告114年7月12日支付之3,000

    元、押租金1萬4,000元後，尚應給付1萬6,012元等節，除前

    揭系爭租約、兩造間對話紀錄截圖外，固另提出大台南天然

    氣股份有限公司用戶歷年抄表紀錄明細表、台灣電力公司繳

    費通知單、繳費憑證、用電度數及繳費總金額明細表、台灣

    自來水股份有限公司水費通知單、繳費憑證、電子帳單、歐

    帝新世界大樓管理室證明書存卷為憑（新小字卷第47頁至第

    63頁），惟為被告所否認，並以前詞置辯。茲分述如下：

　⒈違約金部分：

　⑴按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之

    辭句，民法第98條定有明文。本件系爭租約第21條雖約定「

    兩造在本契約有效期間內『解約』，必須在1個月前通知對方

    ，同時支付對方1個月租金作為違約金，方可『解除契約』」

    等語（新小字卷第31頁），惟審酌租賃契約屬繼續性契約，

    其效力之解消應以終止為原則，前揭系爭租約第21條並明定

    有「須提前1個月通知對方，方得主張解消租約」之約定，

    核其性質，應屬繼續性契約終止前之期前通知義務，是系爭

    租約第21條應為兩造間關於租約終止、而非解除之約定，且

    依該條約定，期前通知之義務與給付違約金之義務，二者互

    相獨立，亦即，凡主張提前終止租約者，除應提前1個月通

    知他方外，並應支付違約金，不因有履行提前1個月通知他

    方之義務，即解免支付違約金之義務。

　⑵惟按違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害

    之賠償總額。約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數

    額，民法第250條第2項前段、第252條亦有明定。準此，違

    約金如有過高，法院即得依前揭規定核減至相當之數額，且

    此項核減，法院得以職權為之，亦得由債務人訴請法院核減

    。而約定之違約金是否過高，應就債務人若能如期履行債務

    時，債權人可得享受之一切利益為衡量標準，且法院酌減違

    約金至相當之數額，關於是否相當，須依一般客觀事實、社

    會經濟狀況及當事人所受損害情形，以為斟酌之標準。查系

    爭租約第21條並未就違約金之性質另行約定，依前揭規定，

    應認屬損害賠償總額預定性之違約金，審酌該條約定之違約

    金，於承租人主張提前終止租約之情形，應係為填補出租人

    因原租約提前終止、於剩餘原定租期內不及重新招租，致受

    有租金收入之損失，然重新招租所需時間之久暫、能否與租

    約提前終止之日互相銜接，本即取決於當時租屋市場需求、

    租屋條件及招租手段等諸多因素，非可一概而論；另觀諸被

    告提出兩造間之對話紀錄截圖（新小字卷第109頁至第113頁

    ），原告於114年7月16日傳送訊息表示「你說你要住到8月5

    號，但是我無法理解，現在才7月15號，為什麼你月底不要

    搬走，我沒有辦法租給人家25天，都是1個月1個月出租，我

    明天要到管理室貼出公告從8月1號開始出租，所以麻煩你開

    始準備，月底搬出去」，另於114年7月28日傳送訊息表示「

    這個月底你們要搬離開，麻煩整理清潔乾淨」等語，嗣被告

    確於114年7月31日自系爭房屋搬離乙節，亦為兩造所不爭執

    ，可認被告抗辯其提出提前終止租約後，原預定於114年8月

    間搬離，係應原告要求，始提前於114年7月31日搬離等語，

    並非無稽，基此，足徵被告已盡相當協力義務，配合原告公

    告重新招租之時程，提前自系爭房屋搬離，以減少原告可能

    蒙受之租金收入損失，如仍按系爭租約第21條約定，命被告

    給付1個月租金7,000元作為提前終止租約之違約金，實屬過

    高，爰審酌上開客觀事實、社會經濟狀況及原告所受損害情

    形，依職權酌減違約金為1,000元。

　⒉114年7月份租金：

　　依系爭租約第3條約定，系爭房屋之租金為每月7,000元（新

    小字卷第25頁），而被告主張提前終止系爭租約後，係於11

    4年7月31日自系爭房屋搬離等情，業經認定如前，是原告主

    張被告應支付114年7月份之租金7,000元，洵屬有據。

　⒊水費：

　　依系爭租約第7條約定，交付房屋日起，房屋之水電、瓦斯

    、管理等費用，由被告負擔（新小字卷第27頁）。惟按出租

    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。租賃

    物之修繕，除契約另有訂定或另有習慣外，由出租人負擔，

    民法第423條、第429條第1項分別定有明文。觀諸原告提出

    之台灣自來水股份有限公司水費通知單、繳費憑證、電子帳

    單（新小字卷第57頁至第61頁），113年7月、9月、11月收

    取之水費金額分別高達768元、1,452元、1,266元，其後各

    期水費則明顯下降為200餘元至400餘元，足徵被告辯稱其承

    租系爭房屋後，前三期水費偏高，是因系爭房屋廁所馬桶設

    備老舊漏水所致等語，並非無稽，原告就此亦未予否認，僅

    稱：我拿到單子有跟被告說你的水費異常，請被告注意一下

    ，之後被告找到是馬桶的問題，我也有把維修費給被告等語

    （新小字卷第88頁），可認原告將系爭房屋出租並交付與被

    告前，系爭房屋廁所之馬桶即存有漏水之瑕疵，難認合於約

    定使用、收益之狀態，且原告自水費帳單金額異常得悉上情

    後，亦未積極盡其修繕義務，使系爭房屋廁所馬桶回復合於

    約定使用、收益之狀態，僅消極要求被告自行注意，任令漏

    水致水費飆漲之情形持續發生，此部分增生之水費既係因原

    告自始未提供合於約定使用、收益狀態之租賃物，及後續消

    極未盡修繕義務所造成，並非被告實際用水所應收取之費用

    ，自難認得依系爭租約第7條約定，命由被告全數負擔，應

    以後續漏水修繕完畢、水費回復正常後之平均水費金額326

    元【計算式：（258元＋333元＋285元＋429元）÷4＝326元，元

    以下四捨五入】，作為原告依約得向被告收取之前三期水費

    金額。另被告已於114年7月31日搬離系爭房屋，原告至114

    年8月8日，始結算114年6月5日至114年8月8日期間（共65日

    ）之水費為335元，應按日數扣除114年8月1日至114年8月8

    日期間（共8日）之水費41元【計算式：335元×8日÷65日＝41

    元，元以下四捨五入】；原告雖主張自被告搬離後至結算費

    用之日，均無人居住於系爭房屋使用水電瓦斯等語，惟亦自

    承其有偶爾進入系爭房屋查看之事實（新小字卷第89頁），

    且審酌原告當時已開始重新招租，衡情於租客看房時，應仍

    有使用水電、瓦斯，以確認系爭房屋供水、供電及瓦斯狀態

    正常之需要，原告主張期間均未衍生相關費用，故無需扣除

    等語，難認可採。基此計算，原告得請求被告給付之水費金

    額，應為2,577元（計算式：326元＋326元＋326元＋258元＋333

    元＋285元＋429元＋335元－41元＝2,577元）。

　⒋電費：

　　觀諸原告提出之台灣電力公司繳費通知單、繳費憑證、用電

    度數及繳費總金額明細表（新小字卷第49頁至第55頁），業

    已載明系爭房屋各期應繳納之電費金額，合計8,996元，其

    中，被告已於114年7月31日搬離系爭房屋，原告至114年8月

    5日，始結算114年6月4日至114年8月5日期間（共63日）之

    電費為1,525元，應按日數扣除114年8月1日至114年8月5日

    期間（共5日）之電費121元【計算式：1,525元×5日÷63日＝1

    21元，元以下四捨五入】；至其餘各期電費，雖據被告辯稱

    金額過高，惟未據被告提出相關證據佐證電費計收有何不合

    理之情事，尚難採信。基此，原告得請求被告給付之電費金

    額，應為8,875元（計算式：8,996元－121元＝8,875元）。

　⒌瓦斯費：

　　依原告提出之大台南天然氣股份有限公司用戶歷年抄表紀錄

    明細表（新小字卷第47頁），已載明系爭房屋各期應繳納之

    瓦斯費金額，合計2,565元，其中，被告已於114年7月31日

    搬離系爭房屋，原告至114年8月11日，始結算114年6月16日

    至114年8月11日期間（共57日）之瓦斯費為346元，應按日

    數扣除114年8月1日至114年8月11日期間（共11日）之瓦斯

    費67元【計算式：346元×11日÷57日＝67元，元以下四捨五入

    】；至其餘各期瓦斯費，雖據被告辯稱金額過高，惟未據被

    告提出相關證據佐證瓦斯費計收有何不合理之情事，尚難採

    信。基此，原告得請求被告給付之瓦斯費金額，應為2,498

    元（計算式：2,565元－67元＝2,498元）。

　⒍大樓管理費

　　依原告提出之歐帝新世界大樓管理室證明書（新小字卷第63

    頁），已敘明尚未收到被告繳納114年5月至7月期間之管理

    費2,325元。被告雖辯稱原告先前將系爭房屋所附車位出租

    與他人，卻向被告收取包含車位之管理費，並非合理等語，

    惟亦自承已將此情向原告反應，原告並敘明本件請求之管理

    費已扣除車位部分等語（新小字卷第65頁、第88頁），被告

    復未提出相關證據佐證管理費計收有何不合理之情事，尚難

    採信。是原告請求被告給付管理費2,325元，確屬有據。

　⒎綜上，原告依系爭租約法律關係，得請求被告給付之上開各

    項金額，合計應為2萬4,275元（計算式：違約金1,000元＋11

    4年7月份之租金7,000元＋水費2,577元＋電費8,875元＋瓦斯費

    2,498元＋管理費2,325元＝2萬4,275元），扣除被告114年7月

    12日支付之3,000元、押租金1萬4,000元，原告本件尚得請

    求被告給付之金額，應為7,275元（計算式：2萬4,275元－3,

    000元－1萬4,000元＝7,275元）。

四、綜上所述，原告依租賃契約法律關係，請求被告給付原告如

    主文第一項所示之金額，為有理由，應予准許；逾此範圍之

    請求，為無理由，應予駁回。

五、按小額訴訟，法院為訴訟費用之裁判時，應確定其費用額。

    各當事人一部勝訴、一部敗訴者，其訴訟費用，由法院酌量

    情形，命兩造以比例分擔或命一造負擔，或命兩造各自負擔

    其支出之訴訟費用。依裁判確定之訴訟費用額，應於裁判確

    定之翌日起，加給按法定利率計算之利息，民事訴訟法第43

    6條之19第1項、第79條、第91條第3項分別定有明文。本件

    訴訟費用為原告支出之第一審裁判費1,500元，爰審酌兩造

    勝敗比例，依前揭規定，確定兩造應負擔之訴訟費用額如主

    文第三項所示。

六、本件屬民事訴訟法第436條之8第1項之小額訴訟事件，本院

    為被告部分敗訴之判決，依同法第436條之20規定，就原告

    勝訴部分，應依職權宣告假執行，並依同法第392條第2項規

    定，依職權宣告被告如以相當金額為原告預供擔保，得免為

    假執行。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提證據，核與

    判決結果不生影響，爰不逐一論列，附此敘明。

八、據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，依民

    事訴訟法第436條之23、第436條第2項、第436條之19第1項

    、第79條、第91條第3項、第436條之20、第392條第2項，判

    決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　12　　月　　5 　　日

　　　　　　　　　臺灣臺南地方法院新市簡易庭

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳品謙

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，應於判決送達後20

日內補提上訴理由書（須附繕本）。如委任律師提起上訴，應一

併繳納上訴審裁判費。

對於小額程序之第一審判決之上訴，非以其違背法令之理由，不

得為之。且上訴狀內應記載表明㈠原判決所違背之法令及其具體

內容。㈡依訴訟資料可認為原判決有違背法令之具體事實。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　12　　月　　5 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　黃心瑋




臺灣臺南地方法院新市簡易庭民事小額判決

114年度新小字第726號

原      告  邱秀燕  

訴訟代理人  魏榮宏  

被      告  林建和  



訴訟代理人  吳宸歆  

上列當事人間請求租賃債務及違約金等事件，本院於民國114年11月21日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

被告應給付原告新臺幣7,275元。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用新臺幣1,500元，由被告負擔新臺幣682元，並應自本判決確定翌日起至清償日止，加給按週年利率百分之5計算之利息；餘由原告負擔。

本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣7,275元為原告預供擔保，得免為假執行。

　　事實及理由

一、原告主張：

　㈠被告前於民國113年4月1日，向原告承租門牌號碼臺南市○○區○○路000號9樓之6房屋（下稱系爭房屋），兩造簽立房屋租賃契約（下稱系爭租約），約定租賃期間為113年4月1日至114年3月31日，114年復續約1年至115年3月31日止，每月租金為新臺幣（下同）7,000元，應於每月5日前繳納，被告並已支付押租金1萬4,000元。

　㈡惟被告於114年7月14日提出退租，並於114年7月31日搬離，依系爭租約第21條約定，應支付違約金7,000元，且被告尚積欠114年7月份之租金7,000元、承租期間之水費5,126元、電費8,996元、瓦斯費2,565元、大樓管理費2,325元，被告僅於114年7月12日支付3,000元，扣除押租金1萬4,000元後，尚欠1萬6,012元，爰依租賃契約法律關係，請求被告給付上開租賃債務及違約金。

　㈢並聲明：被告應給付原告1萬6,012元。

二、被告答辯：

　㈠當初簽立系爭租約時，並未約定水、電、瓦斯費用是按年收取，且原告提出的單據費用高得離譜，其中水費很高，是系爭房屋廁所馬桶設備老舊漏水造成，此部分之水費不應由被告負擔，且原告當初僅有告知被告水費異常，要我們自己留意，並未告知到底多少錢，1年後要結算時，被告才知道部分月份之水費高達1,000多元，事後被告詢問自來水公司，始得知自第一期700多元的水費就有異常，等被告修理好之後水費才正常，被告當初看房子時，就有告知原告馬桶有問題，原告說相關費用他會承擔，為何本件又主張馬桶異常漏水造成的水費要由被告承擔。

　㈡被告於114年7月13日，打電話給原告說明因車輛毀損糾紛與系爭房屋所在社區之管委會有爭執，所以要提早搬離，被告有表明至少租到114年7月底，預計114年8月間搬離，原告詢問何時可搬離，被告亦說明至少要5日到6日搬離，被告從頭到尾都沒有向原告表示不付8月份的房租，當下原告也未告知被告終止租約要提前1個月告知，後來原告傳訊息表示現在才15號，為何31號不能搬離，如未滿1個月會不好出租，故原告要張貼公告114年8月1日要出租，要求被告限期於114年7月31日前搬離等語，事後卻主張被告未提早1個月告知，故要收取違約金，並非合理。

　㈢原告當初將系爭房屋所附車位出租與他人，卻向被告收取包含車位之管理費，並非合理，經被告告知原告後，原告亦未道歉，還將許多用威脅語氣要被告還錢的對話訊息都收回。且被告已於114年7月31日遷出，原告遲至114年8月10日始結清水電費，中間如果原告有進入系爭房屋使用，被告亦無從知悉，不應由被告負擔遷出後之水電費。被告本件未支付相關費用，是因為原告對被告提出的上開疑問均未回覆。

　㈣並聲明：原告之訴駁回。

三、得心證之理由：

　㈠原告主張前揭一、㈠部分，及被告已於114年7月31日，自系爭房屋搬離等事實，業據提出系爭租約、兩造間之對話紀錄截圖附卷為證（新小字卷第23頁至第45頁、第67頁至第69頁），且未為被告爭執，堪認屬實。

　㈡至原告主張被告應支付違約金7,000元、114年7月份租金7,000元、承租期間水費5,126元、電費8,996元、瓦斯費2,565元、大樓管理費2,325元，扣除被告114年7月12日支付之3,000元、押租金1萬4,000元後，尚應給付1萬6,012元等節，除前揭系爭租約、兩造間對話紀錄截圖外，固另提出大台南天然氣股份有限公司用戶歷年抄表紀錄明細表、台灣電力公司繳費通知單、繳費憑證、用電度數及繳費總金額明細表、台灣自來水股份有限公司水費通知單、繳費憑證、電子帳單、歐帝新世界大樓管理室證明書存卷為憑（新小字卷第47頁至第63頁），惟為被告所否認，並以前詞置辯。茲分述如下：

　⒈違約金部分：

　⑴按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條定有明文。本件系爭租約第21條雖約定「兩造在本契約有效期間內『解約』，必須在1個月前通知對方，同時支付對方1個月租金作為違約金，方可『解除契約』」等語（新小字卷第31頁），惟審酌租賃契約屬繼續性契約，其效力之解消應以終止為原則，前揭系爭租約第21條並明定有「須提前1個月通知對方，方得主張解消租約」之約定，核其性質，應屬繼續性契約終止前之期前通知義務，是系爭租約第21條應為兩造間關於租約終止、而非解除之約定，且依該條約定，期前通知之義務與給付違約金之義務，二者互相獨立，亦即，凡主張提前終止租約者，除應提前1個月通知他方外，並應支付違約金，不因有履行提前1個月通知他方之義務，即解免支付違約金之義務。

　⑵惟按違約金，除當事人另有訂定外，視為因不履行而生損害之賠償總額。約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額，民法第250條第2項前段、第252條亦有明定。準此，違約金如有過高，法院即得依前揭規定核減至相當之數額，且此項核減，法院得以職權為之，亦得由債務人訴請法院核減。而約定之違約金是否過高，應就債務人若能如期履行債務時，債權人可得享受之一切利益為衡量標準，且法院酌減違約金至相當之數額，關於是否相當，須依一般客觀事實、社會經濟狀況及當事人所受損害情形，以為斟酌之標準。查系爭租約第21條並未就違約金之性質另行約定，依前揭規定，應認屬損害賠償總額預定性之違約金，審酌該條約定之違約金，於承租人主張提前終止租約之情形，應係為填補出租人因原租約提前終止、於剩餘原定租期內不及重新招租，致受有租金收入之損失，然重新招租所需時間之久暫、能否與租約提前終止之日互相銜接，本即取決於當時租屋市場需求、租屋條件及招租手段等諸多因素，非可一概而論；另觀諸被告提出兩造間之對話紀錄截圖（新小字卷第109頁至第113頁），原告於114年7月16日傳送訊息表示「你說你要住到8月5號，但是我無法理解，現在才7月15號，為什麼你月底不要搬走，我沒有辦法租給人家25天，都是1個月1個月出租，我明天要到管理室貼出公告從8月1號開始出租，所以麻煩你開始準備，月底搬出去」，另於114年7月28日傳送訊息表示「這個月底你們要搬離開，麻煩整理清潔乾淨」等語，嗣被告確於114年7月31日自系爭房屋搬離乙節，亦為兩造所不爭執，可認被告抗辯其提出提前終止租約後，原預定於114年8月間搬離，係應原告要求，始提前於114年7月31日搬離等語，並非無稽，基此，足徵被告已盡相當協力義務，配合原告公告重新招租之時程，提前自系爭房屋搬離，以減少原告可能蒙受之租金收入損失，如仍按系爭租約第21條約定，命被告給付1個月租金7,000元作為提前終止租約之違約金，實屬過高，爰審酌上開客觀事實、社會經濟狀況及原告所受損害情形，依職權酌減違約金為1,000元。

　⒉114年7月份租金：

　　依系爭租約第3條約定，系爭房屋之租金為每月7,000元（新小字卷第25頁），而被告主張提前終止系爭租約後，係於114年7月31日自系爭房屋搬離等情，業經認定如前，是原告主張被告應支付114年7月份之租金7,000元，洵屬有據。

　⒊水費：

　　依系爭租約第7條約定，交付房屋日起，房屋之水電、瓦斯、管理等費用，由被告負擔（新小字卷第27頁）。惟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。租賃物之修繕，除契約另有訂定或另有習慣外，由出租人負擔，民法第423條、第429條第1項分別定有明文。觀諸原告提出之台灣自來水股份有限公司水費通知單、繳費憑證、電子帳單（新小字卷第57頁至第61頁），113年7月、9月、11月收取之水費金額分別高達768元、1,452元、1,266元，其後各期水費則明顯下降為200餘元至400餘元，足徵被告辯稱其承租系爭房屋後，前三期水費偏高，是因系爭房屋廁所馬桶設備老舊漏水所致等語，並非無稽，原告就此亦未予否認，僅稱：我拿到單子有跟被告說你的水費異常，請被告注意一下，之後被告找到是馬桶的問題，我也有把維修費給被告等語（新小字卷第88頁），可認原告將系爭房屋出租並交付與被告前，系爭房屋廁所之馬桶即存有漏水之瑕疵，難認合於約定使用、收益之狀態，且原告自水費帳單金額異常得悉上情後，亦未積極盡其修繕義務，使系爭房屋廁所馬桶回復合於約定使用、收益之狀態，僅消極要求被告自行注意，任令漏水致水費飆漲之情形持續發生，此部分增生之水費既係因原告自始未提供合於約定使用、收益狀態之租賃物，及後續消極未盡修繕義務所造成，並非被告實際用水所應收取之費用，自難認得依系爭租約第7條約定，命由被告全數負擔，應以後續漏水修繕完畢、水費回復正常後之平均水費金額326元【計算式：（258元＋333元＋285元＋429元）÷4＝326元，元以下四捨五入】，作為原告依約得向被告收取之前三期水費金額。另被告已於114年7月31日搬離系爭房屋，原告至114年8月8日，始結算114年6月5日至114年8月8日期間（共65日）之水費為335元，應按日數扣除114年8月1日至114年8月8日期間（共8日）之水費41元【計算式：335元×8日÷65日＝41元，元以下四捨五入】；原告雖主張自被告搬離後至結算費用之日，均無人居住於系爭房屋使用水電瓦斯等語，惟亦自承其有偶爾進入系爭房屋查看之事實（新小字卷第89頁），且審酌原告當時已開始重新招租，衡情於租客看房時，應仍有使用水電、瓦斯，以確認系爭房屋供水、供電及瓦斯狀態正常之需要，原告主張期間均未衍生相關費用，故無需扣除等語，難認可採。基此計算，原告得請求被告給付之水費金額，應為2,577元（計算式：326元＋326元＋326元＋258元＋333元＋285元＋429元＋335元－41元＝2,577元）。

　⒋電費：

　　觀諸原告提出之台灣電力公司繳費通知單、繳費憑證、用電度數及繳費總金額明細表（新小字卷第49頁至第55頁），業已載明系爭房屋各期應繳納之電費金額，合計8,996元，其中，被告已於114年7月31日搬離系爭房屋，原告至114年8月5日，始結算114年6月4日至114年8月5日期間（共63日）之電費為1,525元，應按日數扣除114年8月1日至114年8月5日期間（共5日）之電費121元【計算式：1,525元×5日÷63日＝121元，元以下四捨五入】；至其餘各期電費，雖據被告辯稱金額過高，惟未據被告提出相關證據佐證電費計收有何不合理之情事，尚難採信。基此，原告得請求被告給付之電費金額，應為8,875元（計算式：8,996元－121元＝8,875元）。

　⒌瓦斯費：

　　依原告提出之大台南天然氣股份有限公司用戶歷年抄表紀錄明細表（新小字卷第47頁），已載明系爭房屋各期應繳納之瓦斯費金額，合計2,565元，其中，被告已於114年7月31日搬離系爭房屋，原告至114年8月11日，始結算114年6月16日至114年8月11日期間（共57日）之瓦斯費為346元，應按日數扣除114年8月1日至114年8月11日期間（共11日）之瓦斯費67元【計算式：346元×11日÷57日＝67元，元以下四捨五入】；至其餘各期瓦斯費，雖據被告辯稱金額過高，惟未據被告提出相關證據佐證瓦斯費計收有何不合理之情事，尚難採信。基此，原告得請求被告給付之瓦斯費金額，應為2,498元（計算式：2,565元－67元＝2,498元）。

　⒍大樓管理費

　　依原告提出之歐帝新世界大樓管理室證明書（新小字卷第63頁），已敘明尚未收到被告繳納114年5月至7月期間之管理費2,325元。被告雖辯稱原告先前將系爭房屋所附車位出租與他人，卻向被告收取包含車位之管理費，並非合理等語，惟亦自承已將此情向原告反應，原告並敘明本件請求之管理費已扣除車位部分等語（新小字卷第65頁、第88頁），被告復未提出相關證據佐證管理費計收有何不合理之情事，尚難採信。是原告請求被告給付管理費2,325元，確屬有據。

　⒎綜上，原告依系爭租約法律關係，得請求被告給付之上開各項金額，合計應為2萬4,275元（計算式：違約金1,000元＋114年7月份之租金7,000元＋水費2,577元＋電費8,875元＋瓦斯費2,498元＋管理費2,325元＝2萬4,275元），扣除被告114年7月12日支付之3,000元、押租金1萬4,000元，原告本件尚得請求被告給付之金額，應為7,275元（計算式：2萬4,275元－3,000元－1萬4,000元＝7,275元）。

四、綜上所述，原告依租賃契約法律關係，請求被告給付原告如主文第一項所示之金額，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。

五、按小額訴訟，法院為訴訟費用之裁判時，應確定其費用額。各當事人一部勝訴、一部敗訴者，其訴訟費用，由法院酌量情形，命兩造以比例分擔或命一造負擔，或命兩造各自負擔其支出之訴訟費用。依裁判確定之訴訟費用額，應於裁判確定之翌日起，加給按法定利率計算之利息，民事訴訟法第436條之19第1項、第79條、第91條第3項分別定有明文。本件訴訟費用為原告支出之第一審裁判費1,500元，爰審酌兩造勝敗比例，依前揭規定，確定兩造應負擔之訴訟費用額如主文第三項所示。

六、本件屬民事訴訟法第436條之8第1項之小額訴訟事件，本院為被告部分敗訴之判決，依同法第436條之20規定，就原告勝訴部分，應依職權宣告假執行，並依同法第392條第2項規定，依職權宣告被告如以相當金額為原告預供擔保，得免為假執行。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提證據，核與判決結果不生影響，爰不逐一論列，附此敘明。

八、據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，依民事訴訟法第436條之23、第436條第2項、第436條之19第1項、第79條、第91條第3項、第436條之20、第392條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　12　　月　　5 　　日

　　　　　　　　　臺灣臺南地方法院新市簡易庭

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳品謙

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，應於判決送達後20日內補提上訴理由書（須附繕本）。如委任律師提起上訴，應一併繳納上訴審裁判費。

對於小額程序之第一審判決之上訴，非以其違背法令之理由，不得為之。且上訴狀內應記載表明㈠原判決所違背之法令及其具體內容。㈡依訴訟資料可認為原判決有違背法令之具體事實。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　12　　月　　5 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　黃心瑋



