
臺灣臺北地方法院民事判決

109年度訴字第9214號

原      告  連淑妤 

訴訟代理人

兼送達代收人謝子建律師

被      告  愛點科技股份有限公司

兼                 

代  表  人  王柏仁 

0000000000000000

共      同

訴訟代理人  曹詩羽律師

上列當事人間遷讓房屋等事件，本院於民國110年4月6日言詞辯

論終結，判決如下：

    主  文

被告愛點科技股份有限公司應將門牌號碼臺北市○○區○○○路

○段○○○號四樓如附圖所示B、C部分所示之房屋騰空遷讓返還

予原告。

被告愛點科技股份有限公司、王柏仁應自民國一０九年十二月二

十九日起至騰空遷讓返還前項房屋之日止，按日連帶給付原告新

臺幣陸仟元。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告愛點科技股份有限公司負擔十分之九，餘由被告

愛點科技股份有限公司、王柏仁連帶負擔。

本判決第一項於原告以新臺幣肆拾肆萬貳仟捌佰參拾柒元供擔保

後，得假執行；但被告愛點科技股份有限公司以新臺幣壹佰參拾

貳萬捌仟伍佰壹拾元為原告預供擔保，得免為假執行。

    事實及理由

一、按因不動產之物權或其分割或經界涉訟者，專屬不動產所在

　　地之法院管轄。其他因不動產涉訟者，得由不動產所在地之

　　法院管轄，民事訴訟法第10條定有明文。本件原告本於所有

　　權等法律關係，請求被告將臺北市○○區○○○路0段00號4
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樓如附圖所示B、C 部分所示之房屋(下稱系爭房屋)騰空遷

讓返還原告，為因不動產物權涉訟，而系爭房屋坐落於本院

轄區內，依首揭規定，專屬本院管轄，先予敘明。

二、原告起訴主張：被告愛點科技股份有限公司(下稱愛點公司)

於 民國108年9月10日與原告簽訂房屋租賃契約書(下稱系爭

租約)，承租原告所有系爭房屋。惟被告有下列違約情形：

　㈠依系爭租約第2條約定：「租賃房屋乙方(被告愛點公司)除

作為辦公及不設籍員工值宿之用外，非經甲方(原告)書面同

意，不得轉用他途」，然被告愛點公司竟將其轉租給訴外人

生活藝術股份有限公司(下逕稱生活藝術公司)擅自用以作為

烹飪教室使用，明顯違反前開系爭租約第2條之約定。此

外，被告愛點公司將系爭房屋加裝電錶，且陽台裝滿7台空

調仍不夠而改往室內公用空間再加裝1台空調，甚至更改管

線穿鑿打穿外部主結構牆，亦明顯違反系爭租約第10條約定

「租賃期間乙方若將租賃物損壞或未經甲方書面同意而將房

屋內外之裝修設備擅自增減變更時，應即時負責修復或賠

償，甲方並得同時終止契約」之情形。原告前已函被告愛點

公司改善，然仍未獲改善。依系爭租約第2條、第10條約

定，原告自得終止系爭租約，爰以起訴狀繕本通知被告愛點

公司終止系爭租約並以109年12月24日為終止日期。則原告

業已依法終止系爭租約，自得依民法第767條、第455條前段

規定，請求被告愛點公司應將系爭房屋騰空遷讓返還予原

告。

　㈡再者，依系爭租約第11第2項約定，被告愛點公司逾期返還

系爭房屋，應依遲延日期間按日給付原告6,000元之違約

金，且被告王柏仁為被告愛點公司向原告承租系爭房屋連帶

保證人，因此被告王柏仁對被告愛點公司依系爭租約所應給

付之前述違約金均應負連帶責任。

　㈢爰聲明：⒈被告愛點公司應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告

　　。⒉被告愛點公司、王柏仁應自109年12月25日起至騰空遷

讓返還前項房屋之日止，按日連帶給付原告6,000元。⒊第
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一項聲明，原告願供擔保請准宣告假執行。

三、被告則以：原告主張被告愛點公司違約，為無理由，茲敘述

如下：

　㈠原告與被告愛點公司簽訂之系爭租約，第8條約定「甲方同

意乙方分租予第三方，惟不得超過設立六家公司…」等語。

　　嗣被告愛點公司與生活藝術公司訂有租賃契約，因生活藝術

公司需辦理設立登記，故被告王柏仁曾依原告之要求將生活

藝術公司相關資訊即申請設立公司之預查表交予原告，以便

原告提供房屋所有權狀影本供生活藝術公司設立登記，而預

查表上載明生活藝術公司核准之所營事業項目載有「化妝品

零售業」、「食品什貨」、「餐館業」、「管理顧問業」等

　　，可證生活藝術公司之設立登記係經原告確認。又原告拍攝

原證7之照片時亦未表示「違約」，僅表示要保火險等語；

進一步言之，生活藝術公司活是一新創影音藝術生活教學平

台，租用系爭房屋5間辦公室之一，提供各類藝術生活教學

如花藝、美髪、美食、手工飾品等，美食僅是其中一項，生

活藝術公司係以微波爐、電磁爐教學加熱食物，故仍是做為

辦公室使用，並未違反系爭租約第2條。又原告曾表示租金

太便宜，故找理由調漲房租，是本件原告主張，顯無理由。

　㈡承前所述，被告愛點公司承租系爭房屋後會將之分租予第三

人，且系爭租約第7條約定「乙方承租房屋，裝設或隔間由

乙方自費辦理，但不得損壞原建築物…」，則依系爭租約之

約定，系爭房屋由被告愛點公司自費隔間、裝設，但不得損

壞原建築物。又原告亦給予被告愛點公司兩個半月免收租金

之裝修期，是被告愛點公司於獨立辦公室、獨立辦公室外之

空間裝設冷氣，實屬正當使用，原告主張被告違反系爭租約

第10條云云，顯無理由。原告曾就被告愛點公司因冷氣裝設

主機安裝於後陽台載重之安全問題提出疑問，原告亦介紹冷

氣安裝廠商黄清輝予被告王柏仁認識，被告王柏仁亦依據原

告之意見請黃清輝提出建議並執行，且於109年9月28日回報

原告處理方式，之後原告未就冷氣主機安裝問題再表示任何
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意見，直至提起本件訴訟以此理由主張被告違約，實有違誠

信。據上，被告對於原告之疑慮均配合辦理，被告絕無違約

之行為。

　㈢爰答辯聲明：原告之訴駁回；如受不利判決，被告願供擔保

　　，請准宣告免為假執行。

四、得心證之理由：

　㈠被告有無違反系爭租約第2條、第10條之情形：

　⒈按系爭租約第2條約定「租賃房屋乙方(被告愛點公司)除作

為辦公及不設籍員工值宿之用外，非經甲方(原告)書面同意

　　，不得轉用他途…」，是依該項約定，原告主張系爭租約已

明白約定被告愛點公司僅能將系爭房屋作為辦公室使用及不

設籍員工值宿之用，核屬有據。而被告愛點公司承租系爭房

屋後，轉租生活藝術公司用以作為烹飪教室使用等情，有原

告提出原證5至原證7之烹飪教室現場照片、生活藝術公司臉

書專頁張貼烹飪課程招生訊息列印資料等在卷可佐(見本院

卷第25至31頁)。依上述說明，此種使用情形，顯與系爭租

約約定原告預期被告愛點公司作為辦公室或不設籍員工值宿

之使用用途有顯著差距，是被告辯稱：生活藝術公司提供各

類藝術生活教學，美食僅其中一項，故以微波爐、電磁爐教

學加熱食物，並未違反系爭租約云云，尚不足採。另被告抗

辯：生活藝術公司申請設立登記於系爭房屋地址時，被告王

柏仁曾依原告之要求而提供生活藝術公司申請設立公司之預

查表予原告，預查表上已載明該公司營業項目有「餐館

業」，可證生活藝術公司之設立登記係經原告確認等語，惟

查，縱原告同意生活藝術公司申請設立登記於系爭房屋地

址，然此與原告同意被告愛點公司任由其次承租人生活藝術

公司將系爭房屋轉作烹飪教室使用，係屬二事。自難以原告

同意生活藝術公司以原告系爭房屋地址設立公司登記，即推

認原告對系房屋使用用途亦概括同意。又被告辯稱：原告至

系爭房屋拍攝原證7照片時，亦未表示違約，僅表示要保火

險云云，然縱使原告於拍照時已知悉系爭房屋轉作烹飪教室
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使用之違約事實而未當下立即追究，亦不表示被告愛點公司

前述違反系爭契約第2條之行為已得原告明示或默示同意。

是被告聲請傳喚證人即生活藝術公司董事彭熙文到庭，亦難

認與本案之爭點具有關聯性，自無調查之必要。基上，被告

前揭抗辯，均尚難採信，應認被告愛點公司有違反系爭契第

2條所約定之使用用途而有不當使用房屋之情形。

　⒉系爭租賃契約第10條約定「租賃期間乙方若將租賃物損壞或

未經甲方書面同意而將房屋內外之裝修設備擅自增減或變更

時，應即時負責修復或賠償，甲方並得同時終止契約…」，

而所謂「房屋內外之裝修設備擅自增減或變更」應係指對於

房屋之主體結構、格局、管線等進行更異之情形，為顧及租

賃雙方所有權限及使用收益之權益，乃約明承租人雖得為之

　　，然應得出租人同意，承租人並有回復原狀之修復義務；又

所謂「租賃物損壞」當然係指不得損害原有建築之結構而言

　　。足見被告愛點公司若為使用需要而改裝系爭房屋，仍不得

損害原有建築之結構。是本件被告愛點公司既不否認在系爭

房屋裝設冷氣時有將管線穿鑿打穿外牆如原證10照片所示(

　　本院卷第40頁下方照片)，自已對系爭房屋之主體結構進行

更異及損害之情形，則依系爭租約第10條約定，自應得原告

之同意。是被告辯稱係一般冷氣之安裝方式，並無違約云云

　　，尚不足採。雖被告舉證人即安裝冷氣支架師父黃清輝為證

　　，欲證明被告已請證人依原告指示修正冷氣之安裝乙節，然

證人黃清輝到庭證述其受被告之委託施工，將鐵窗窗台上之

7台冷氣，移了4台並加做鐵架支撐在牆上，其係受被告委託

　　，不用與原告討論，至於另1台安裝於安全梯旁之冷氣(即原

證10照片)被告沒有委託查看或詢問安全問題等語 (見本院

卷第186至188頁)，是被告亦難持證人黃清輝為有利之證

據。另被告抗辯：被告請證人黃清輝調整冷氣安裝方式後，

旋於109年9月28日回報原告，此後原告未就冷氣安裝問題再

表示任何意見，直至提本件訴訟以此理由主張被告違約，有

違誠信云云。惟按默示之承諾，必依要約受領人之舉動，或
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其他情事足以間接推知其有承諾之意思者，始得認之，若單

純之沉默，則除依交易上之慣例或特定人間之特別情事，足

認為承諾者外，不得認為承諾（最高法院21年上字第1598號

民事判決意旨參照）。退步言之，縱被告愛點公司上揭管線

穿鑿打穿外牆之冷氣安裝方式，為原告知悉，且未曾為反對

之意思表示，依上開說明，亦僅係單純之沉默，自不能僅因

原告未阻止被告愛點公司上揭冷氣安裝方式，即認原告明知

且同意被告冷氣管線穿鑿打穿外牆。原告既未同意被告愛點

公司得以管線穿鑿打穿外牆之方式安裝冷氣，則被告以原告

對冷氣安裝未再有意見而於本件訴訟以此主張被告違約自有

違誠信云云，洵無足採。

　⒊至被告抗辯因拒絕原告調漲房租，原告即提起本件訴訟云云

　　，惟本件原告雖曾提出調整租金之和解方案，然最終和解未

能成立，則此進行之過程及內容，參酌民事訴訟法第422條

有關調解程序中，當事人所為之陳述或讓步，於調解不成立

後之本案訴訟，不得採為裁判基礎之規定，準此，被告據此

抗辯原告之主張為無理由，亦於法無據。

　㈡原告請求返還系爭房屋、違約金之請求： 

　⒈承前所述，原告依系爭租約第2條、第10條約定終止系爭租

約，為有理由。原告以本件起訴狀繕本向被告愛點公司為終

止系爭租約之意思表示，並且預定於109年12月24日發生終

止效力，惟被告愛點公司係於109年12月28日始收受起訴狀

繕本（見本院卷第57頁），則原告主張系爭租約終止日期為

109年12月24日尚難憑採，是本件原告與被告愛點公司間之

系爭租約應於109年12月28日發生終止之效力，洵堪認定。

據此，被告愛點公司於系爭租約終止後，自應返還系爭房屋

予原告。是原告依據所有物返還請求權及租賃物返還請求權

之規定，請求被告愛點公司將系爭房屋騰空返還予原告，即

應准許。

　⒉又被告愛點公司以被告王柏仁為連帶保證人與原告簽訂系爭

租約。系爭租約第11條第2項約定「乙方違反本約第二、
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四、六、八、十條終止契約後或租賃期滿不交還房屋，自終

止租約或租賃期滿之翌日起，甲方得按遲延日數請求違約金

每日新臺幣陸元正以充違約賠償…」。查本件系爭租約已於

109年12月28日終止，已如前述，而被告愛點公司迄今復未

將系爭房屋交還原告，則原告依系爭租約第11條第2項之約

定及連帶保證之法律關係，請求被告自109年12月29日起至

返還系爭房屋之日止，按日連帶給付原告違約金6,000元，

亦屬有據，應予准許；至違約金起算日逾109年12月29日部

分之請求，於法無據，不應准許。

五、綜上，原告依系爭租約第2條、第10條約定終止系爭租約，

並依民法第767條、第455條前段之規定，請求被告愛點公司

　　將系爭房屋騰空遷讓返還予原告；另依系爭租約第11條第2

項約定及連帶保證之法律關係，請求被告愛點公司、王柏仁

應自109年12月29日起至騰空遷讓返還系爭房屋之日止，按

日連帶給付原告6,000元計算之違約金，均有理由，應予准

許。

六、兩造均陳明願就主文第一項部分，供擔保聲請宣告假執行或

免為假執行，經核合於法律規定，爰各酌定相當之擔保額准

許之。

七、因本案事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提之證據，

    暨攻擊防禦方法，經本院審酌後，認與本案判斷之結果無影

    響，爰不一一再予論述，附此敘明。 　　

八、訴訟費用負擔之依據：本件原告之訴一部有理由，一部無理

由，然酌量本院僅就原告請求違約金起算日逾109年12月29

日之部分駁回，訴訟費用爰依民事訴訟法第78條規定，由敗

訴之被告負擔，始為公允。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　4 　　月　　30　　日

                  民事第二庭    法　官　林禎瑩

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。
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臺灣臺北地方法院民事判決
109年度訴字第9214號
原      告  連淑妤  
訴訟代理人
兼送達代收人謝子建律師
被      告  愛點科技股份有限公司
兼                  
代  表  人  王柏仁  


共      同
訴訟代理人  曹詩羽律師
上列當事人間遷讓房屋等事件，本院於民國110年4月6日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
被告愛點科技股份有限公司應將門牌號碼臺北市○○區○○○路○段○○○號四樓如附圖所示B、C部分所示之房屋騰空遷讓返還予原告。
被告愛點科技股份有限公司、王柏仁應自民國一０九年十二月二
十九日起至騰空遷讓返還前項房屋之日止，按日連帶給付原告新臺幣陸仟元。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告愛點科技股份有限公司負擔十分之九，餘由被告愛點科技股份有限公司、王柏仁連帶負擔。
本判決第一項於原告以新臺幣肆拾肆萬貳仟捌佰參拾柒元供擔保後，得假執行；但被告愛點科技股份有限公司以新臺幣壹佰參拾貳萬捌仟伍佰壹拾元為原告預供擔保，得免為假執行。
    事實及理由
一、按因不動產之物權或其分割或經界涉訟者，專屬不動產所在
　　地之法院管轄。其他因不動產涉訟者，得由不動產所在地之
　　法院管轄，民事訴訟法第10條定有明文。本件原告本於所有
　　權等法律關係，請求被告將臺北市○○區○○○路0段00號4樓如附圖所示B、C 部分所示之房屋(下稱系爭房屋)騰空遷讓返還原告，為因不動產物權涉訟，而系爭房屋坐落於本院轄區內，依首揭規定，專屬本院管轄，先予敘明。
二、原告起訴主張：被告愛點科技股份有限公司(下稱愛點公司) 於 民國108年9月10日與原告簽訂房屋租賃契約書(下稱系爭租約)，承租原告所有系爭房屋。惟被告有下列違約情形：
　㈠依系爭租約第2條約定：「租賃房屋乙方(被告愛點公司)除作為辦公及不設籍員工值宿之用外，非經甲方(原告)書面同意，不得轉用他途」，然被告愛點公司竟將其轉租給訴外人生活藝術股份有限公司(下逕稱生活藝術公司)擅自用以作為烹飪教室使用，明顯違反前開系爭租約第2條之約定。此外，被告愛點公司將系爭房屋加裝電錶，且陽台裝滿7台空調仍不夠而改往室內公用空間再加裝1台空調，甚至更改管線穿鑿打穿外部主結構牆，亦明顯違反系爭租約第10條約定「租賃期間乙方若將租賃物損壞或未經甲方書面同意而將房屋內外之裝修設備擅自增減變更時，應即時負責修復或賠償，甲方並得同時終止契約」之情形。原告前已函被告愛點公司改善，然仍未獲改善。依系爭租約第2條、第10條約定，原告自得終止系爭租約，爰以起訴狀繕本通知被告愛點公司終止系爭租約並以109年12月24日為終止日期。則原告業已依法終止系爭租約，自得依民法第767條、第455條前段規定，請求被告愛點公司應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告。
　㈡再者，依系爭租約第11第2項約定，被告愛點公司逾期返還系爭房屋，應依遲延日期間按日給付原告6,000元之違約金，且被告王柏仁為被告愛點公司向原告承租系爭房屋連帶保證人，因此被告王柏仁對被告愛點公司依系爭租約所應給付之前述違約金均應負連帶責任。
　㈢爰聲明：⒈被告愛點公司應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告
　　。⒉被告愛點公司、王柏仁應自109年12月25日起至騰空遷讓返還前項房屋之日止，按日連帶給付原告6,000元。⒊第一項聲明，原告願供擔保請准宣告假執行。
三、被告則以：原告主張被告愛點公司違約，為無理由，茲敘述如下：
　㈠原告與被告愛點公司簽訂之系爭租約，第8條約定「甲方同意乙方分租予第三方，惟不得超過設立六家公司…」等語。
　　嗣被告愛點公司與生活藝術公司訂有租賃契約，因生活藝術公司需辦理設立登記，故被告王柏仁曾依原告之要求將生活藝術公司相關資訊即申請設立公司之預查表交予原告，以便原告提供房屋所有權狀影本供生活藝術公司設立登記，而預查表上載明生活藝術公司核准之所營事業項目載有「化妝品零售業」、「食品什貨」、「餐館業」、「管理顧問業」等
　　，可證生活藝術公司之設立登記係經原告確認。又原告拍攝原證7之照片時亦未表示「違約」，僅表示要保火險等語；進一步言之，生活藝術公司活是一新創影音藝術生活教學平台，租用系爭房屋5間辦公室之一，提供各類藝術生活教學如花藝、美髪、美食、手工飾品等，美食僅是其中一項，生活藝術公司係以微波爐、電磁爐教學加熱食物，故仍是做為辦公室使用，並未違反系爭租約第2條。又原告曾表示租金太便宜，故找理由調漲房租，是本件原告主張，顯無理由。
　㈡承前所述，被告愛點公司承租系爭房屋後會將之分租予第三人，且系爭租約第7條約定「乙方承租房屋，裝設或隔間由乙方自費辦理，但不得損壞原建築物…」，則依系爭租約之約定，系爭房屋由被告愛點公司自費隔間、裝設，但不得損壞原建築物。又原告亦給予被告愛點公司兩個半月免收租金之裝修期，是被告愛點公司於獨立辦公室、獨立辦公室外之空間裝設冷氣，實屬正當使用，原告主張被告違反系爭租約第10條云云，顯無理由。原告曾就被告愛點公司因冷氣裝設主機安裝於後陽台載重之安全問題提出疑問，原告亦介紹冷氣安裝廠商黄清輝予被告王柏仁認識，被告王柏仁亦依據原告之意見請黃清輝提出建議並執行，且於109年9月28日回報原告處理方式，之後原告未就冷氣主機安裝問題再表示任何意見，直至提起本件訴訟以此理由主張被告違約，實有違誠信。據上，被告對於原告之疑慮均配合辦理，被告絕無違約之行為。
　㈢爰答辯聲明：原告之訴駁回；如受不利判決，被告願供擔保
　　，請准宣告免為假執行。
四、得心證之理由：
　㈠被告有無違反系爭租約第2條、第10條之情形：
　⒈按系爭租約第2條約定「租賃房屋乙方(被告愛點公司)除作為辦公及不設籍員工值宿之用外，非經甲方(原告)書面同意
　　，不得轉用他途…」，是依該項約定，原告主張系爭租約已明白約定被告愛點公司僅能將系爭房屋作為辦公室使用及不設籍員工值宿之用，核屬有據。而被告愛點公司承租系爭房屋後，轉租生活藝術公司用以作為烹飪教室使用等情，有原告提出原證5至原證7之烹飪教室現場照片、生活藝術公司臉書專頁張貼烹飪課程招生訊息列印資料等在卷可佐(見本院卷第25至31頁)。依上述說明，此種使用情形，顯與系爭租約約定原告預期被告愛點公司作為辦公室或不設籍員工值宿之使用用途有顯著差距，是被告辯稱：生活藝術公司提供各類藝術生活教學，美食僅其中一項，故以微波爐、電磁爐教學加熱食物，並未違反系爭租約云云，尚不足採。另被告抗辯：生活藝術公司申請設立登記於系爭房屋地址時，被告王柏仁曾依原告之要求而提供生活藝術公司申請設立公司之預查表予原告，預查表上已載明該公司營業項目有「餐館業」，可證生活藝術公司之設立登記係經原告確認等語，惟查，縱原告同意生活藝術公司申請設立登記於系爭房屋地址，然此與原告同意被告愛點公司任由其次承租人生活藝術公司將系爭房屋轉作烹飪教室使用，係屬二事。自難以原告同意生活藝術公司以原告系爭房屋地址設立公司登記，即推認原告對系房屋使用用途亦概括同意。又被告辯稱：原告至系爭房屋拍攝原證7照片時，亦未表示違約，僅表示要保火險云云，然縱使原告於拍照時已知悉系爭房屋轉作烹飪教室使用之違約事實而未當下立即追究，亦不表示被告愛點公司前述違反系爭契約第2條之行為已得原告明示或默示同意。是被告聲請傳喚證人即生活藝術公司董事彭熙文到庭，亦難認與本案之爭點具有關聯性，自無調查之必要。基上，被告前揭抗辯，均尚難採信，應認被告愛點公司有違反系爭契第2條所約定之使用用途而有不當使用房屋之情形。
　⒉系爭租賃契約第10條約定「租賃期間乙方若將租賃物損壞或未經甲方書面同意而將房屋內外之裝修設備擅自增減或變更時，應即時負責修復或賠償，甲方並得同時終止契約…」，而所謂「房屋內外之裝修設備擅自增減或變更」應係指對於房屋之主體結構、格局、管線等進行更異之情形，為顧及租賃雙方所有權限及使用收益之權益，乃約明承租人雖得為之
　　，然應得出租人同意，承租人並有回復原狀之修復義務；又所謂「租賃物損壞」當然係指不得損害原有建築之結構而言
　　。足見被告愛點公司若為使用需要而改裝系爭房屋，仍不得損害原有建築之結構。是本件被告愛點公司既不否認在系爭房屋裝設冷氣時有將管線穿鑿打穿外牆如原證10照片所示(
　　本院卷第40頁下方照片)，自已對系爭房屋之主體結構進行更異及損害之情形，則依系爭租約第10條約定，自應得原告之同意。是被告辯稱係一般冷氣之安裝方式，並無違約云云
　　，尚不足採。雖被告舉證人即安裝冷氣支架師父黃清輝為證
　　，欲證明被告已請證人依原告指示修正冷氣之安裝乙節，然證人黃清輝到庭證述其受被告之委託施工，將鐵窗窗台上之7台冷氣，移了4台並加做鐵架支撐在牆上，其係受被告委託
　　，不用與原告討論，至於另1台安裝於安全梯旁之冷氣(即原證10照片)被告沒有委託查看或詢問安全問題等語 (見本院卷第186至188頁)，是被告亦難持證人黃清輝為有利之證據。另被告抗辯：被告請證人黃清輝調整冷氣安裝方式後，旋於109年9月28日回報原告，此後原告未就冷氣安裝問題再表示任何意見，直至提本件訴訟以此理由主張被告違約，有違誠信云云。惟按默示之承諾，必依要約受領人之舉動，或其他情事足以間接推知其有承諾之意思者，始得認之，若單純之沉默，則除依交易上之慣例或特定人間之特別情事，足認為承諾者外，不得認為承諾（最高法院21年上字第1598號民事判決意旨參照）。退步言之，縱被告愛點公司上揭管線穿鑿打穿外牆之冷氣安裝方式，為原告知悉，且未曾為反對之意思表示，依上開說明，亦僅係單純之沉默，自不能僅因原告未阻止被告愛點公司上揭冷氣安裝方式，即認原告明知且同意被告冷氣管線穿鑿打穿外牆。原告既未同意被告愛點公司得以管線穿鑿打穿外牆之方式安裝冷氣，則被告以原告對冷氣安裝未再有意見而於本件訴訟以此主張被告違約自有違誠信云云，洵無足採。
　⒊至被告抗辯因拒絕原告調漲房租，原告即提起本件訴訟云云
　　，惟本件原告雖曾提出調整租金之和解方案，然最終和解未能成立，則此進行之過程及內容，參酌民事訴訟法第422條有關調解程序中，當事人所為之陳述或讓步，於調解不成立後之本案訴訟，不得採為裁判基礎之規定，準此，被告據此抗辯原告之主張為無理由，亦於法無據。
　㈡原告請求返還系爭房屋、違約金之請求： 
　⒈承前所述，原告依系爭租約第2條、第10條約定終止系爭租約，為有理由。原告以本件起訴狀繕本向被告愛點公司為終止系爭租約之意思表示，並且預定於109年12月24日發生終止效力，惟被告愛點公司係於109年12月28日始收受起訴狀繕本（見本院卷第57頁），則原告主張系爭租約終止日期為109年12月24日尚難憑採，是本件原告與被告愛點公司間之系爭租約應於109年12月28日發生終止之效力，洵堪認定。據此，被告愛點公司於系爭租約終止後，自應返還系爭房屋予原告。是原告依據所有物返還請求權及租賃物返還請求權之規定，請求被告愛點公司將系爭房屋騰空返還予原告，即應准許。
　⒉又被告愛點公司以被告王柏仁為連帶保證人與原告簽訂系爭租約。系爭租約第11條第2項約定「乙方違反本約第二、四、六、八、十條終止契約後或租賃期滿不交還房屋，自終止租約或租賃期滿之翌日起，甲方得按遲延日數請求違約金每日新臺幣陸元正以充違約賠償…」。查本件系爭租約已於109年12月28日終止，已如前述，而被告愛點公司迄今復未將系爭房屋交還原告，則原告依系爭租約第11條第2項之約定及連帶保證之法律關係，請求被告自109年12月29日起至返還系爭房屋之日止，按日連帶給付原告違約金6,000元，亦屬有據，應予准許；至違約金起算日逾109年12月29日部分之請求，於法無據，不應准許。
五、綜上，原告依系爭租約第2條、第10條約定終止系爭租約，並依民法第767條、第455條前段之規定，請求被告愛點公司
　　將系爭房屋騰空遷讓返還予原告；另依系爭租約第11條第2項約定及連帶保證之法律關係，請求被告愛點公司、王柏仁應自109年12月29日起至騰空遷讓返還系爭房屋之日止，按日連帶給付原告6,000元計算之違約金，均有理由，應予准許。
六、兩造均陳明願就主文第一項部分，供擔保聲請宣告假執行或免為假執行，經核合於法律規定，爰各酌定相當之擔保額准許之。
七、因本案事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提之證據，
    暨攻擊防禦方法，經本院審酌後，認與本案判斷之結果無影
    響，爰不一一再予論述，附此敘明。 　　
八、訴訟費用負擔之依據：本件原告之訴一部有理由，一部無理由，然酌量本院僅就原告請求違約金起算日逾109年12月29日之部分駁回，訴訟費用爰依民事訴訟法第78條規定，由敗訴之被告負擔，始為公允。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　4 　　月　　30　　日
                  民事第二庭    法　官　林禎瑩
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　　110 　年　　4 　　月　　30　　日
                                書記官  鄭玉佩







臺灣臺北地方法院民事判決

109年度訴字第9214號

原      告  連淑妤  

訴訟代理人

兼送達代收人謝子建律師

被      告  愛點科技股份有限公司

兼                  

代  表  人  王柏仁  



共      同

訴訟代理人  曹詩羽律師

上列當事人間遷讓房屋等事件，本院於民國110年4月6日言詞辯

論終結，判決如下：

    主  文

被告愛點科技股份有限公司應將門牌號碼臺北市○○區○○○路○段○○

○號四樓如附圖所示B、C部分所示之房屋騰空遷讓返還予原告。

被告愛點科技股份有限公司、王柏仁應自民國一０九年十二月二

十九日起至騰空遷讓返還前項房屋之日止，按日連帶給付原告新

臺幣陸仟元。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告愛點科技股份有限公司負擔十分之九，餘由被告

愛點科技股份有限公司、王柏仁連帶負擔。

本判決第一項於原告以新臺幣肆拾肆萬貳仟捌佰參拾柒元供擔保

後，得假執行；但被告愛點科技股份有限公司以新臺幣壹佰參拾

貳萬捌仟伍佰壹拾元為原告預供擔保，得免為假執行。

    事實及理由

一、按因不動產之物權或其分割或經界涉訟者，專屬不動產所在

　　地之法院管轄。其他因不動產涉訟者，得由不動產所在地之

　　法院管轄，民事訴訟法第10條定有明文。本件原告本於所有

　　權等法律關係，請求被告將臺北市○○區○○○路0段00號4樓如

    附圖所示B、C 部分所示之房屋(下稱系爭房屋)騰空遷讓返

    還原告，為因不動產物權涉訟，而系爭房屋坐落於本院轄區

    內，依首揭規定，專屬本院管轄，先予敘明。

二、原告起訴主張：被告愛點科技股份有限公司(下稱愛點公司)

     於 民國108年9月10日與原告簽訂房屋租賃契約書(下稱系

    爭租約)，承租原告所有系爭房屋。惟被告有下列違約情形

    ：

　㈠依系爭租約第2條約定：「租賃房屋乙方(被告愛點公司)除作

    為辦公及不設籍員工值宿之用外，非經甲方(原告)書面同意

    ，不得轉用他途」，然被告愛點公司竟將其轉租給訴外人生

    活藝術股份有限公司(下逕稱生活藝術公司)擅自用以作為烹

    飪教室使用，明顯違反前開系爭租約第2條之約定。此外，

    被告愛點公司將系爭房屋加裝電錶，且陽台裝滿7台空調仍

    不夠而改往室內公用空間再加裝1台空調，甚至更改管線穿

    鑿打穿外部主結構牆，亦明顯違反系爭租約第10條約定「租

    賃期間乙方若將租賃物損壞或未經甲方書面同意而將房屋內

    外之裝修設備擅自增減變更時，應即時負責修復或賠償，甲

    方並得同時終止契約」之情形。原告前已函被告愛點公司改

    善，然仍未獲改善。依系爭租約第2條、第10條約定，原告

    自得終止系爭租約，爰以起訴狀繕本通知被告愛點公司終止

    系爭租約並以109年12月24日為終止日期。則原告業已依法

    終止系爭租約，自得依民法第767條、第455條前段規定，請

    求被告愛點公司應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告。

　㈡再者，依系爭租約第11第2項約定，被告愛點公司逾期返還系

    爭房屋，應依遲延日期間按日給付原告6,000元之違約金，

    且被告王柏仁為被告愛點公司向原告承租系爭房屋連帶保證

    人，因此被告王柏仁對被告愛點公司依系爭租約所應給付之

    前述違約金均應負連帶責任。

　㈢爰聲明：⒈被告愛點公司應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告

　　。⒉被告愛點公司、王柏仁應自109年12月25日起至騰空遷讓

    返還前項房屋之日止，按日連帶給付原告6,000元。⒊第一項

    聲明，原告願供擔保請准宣告假執行。

三、被告則以：原告主張被告愛點公司違約，為無理由，茲敘述

    如下：

　㈠原告與被告愛點公司簽訂之系爭租約，第8條約定「甲方同意

    乙方分租予第三方，惟不得超過設立六家公司…」等語。

　　嗣被告愛點公司與生活藝術公司訂有租賃契約，因生活藝術

    公司需辦理設立登記，故被告王柏仁曾依原告之要求將生活

    藝術公司相關資訊即申請設立公司之預查表交予原告，以便

    原告提供房屋所有權狀影本供生活藝術公司設立登記，而預

    查表上載明生活藝術公司核准之所營事業項目載有「化妝品

    零售業」、「食品什貨」、「餐館業」、「管理顧問業」等

　　，可證生活藝術公司之設立登記係經原告確認。又原告拍攝

    原證7之照片時亦未表示「違約」，僅表示要保火險等語；

    進一步言之，生活藝術公司活是一新創影音藝術生活教學平

    台，租用系爭房屋5間辦公室之一，提供各類藝術生活教學

    如花藝、美髪、美食、手工飾品等，美食僅是其中一項，生

    活藝術公司係以微波爐、電磁爐教學加熱食物，故仍是做為

    辦公室使用，並未違反系爭租約第2條。又原告曾表示租金

    太便宜，故找理由調漲房租，是本件原告主張，顯無理由。

　㈡承前所述，被告愛點公司承租系爭房屋後會將之分租予第三

    人，且系爭租約第7條約定「乙方承租房屋，裝設或隔間由

    乙方自費辦理，但不得損壞原建築物…」，則依系爭租約之

    約定，系爭房屋由被告愛點公司自費隔間、裝設，但不得損

    壞原建築物。又原告亦給予被告愛點公司兩個半月免收租金

    之裝修期，是被告愛點公司於獨立辦公室、獨立辦公室外之

    空間裝設冷氣，實屬正當使用，原告主張被告違反系爭租約

    第10條云云，顯無理由。原告曾就被告愛點公司因冷氣裝設

    主機安裝於後陽台載重之安全問題提出疑問，原告亦介紹冷

    氣安裝廠商黄清輝予被告王柏仁認識，被告王柏仁亦依據原

    告之意見請黃清輝提出建議並執行，且於109年9月28日回報

    原告處理方式，之後原告未就冷氣主機安裝問題再表示任何

    意見，直至提起本件訴訟以此理由主張被告違約，實有違誠

    信。據上，被告對於原告之疑慮均配合辦理，被告絕無違約

    之行為。

　㈢爰答辯聲明：原告之訴駁回；如受不利判決，被告願供擔保

　　，請准宣告免為假執行。

四、得心證之理由：

　㈠被告有無違反系爭租約第2條、第10條之情形：

　⒈按系爭租約第2條約定「租賃房屋乙方(被告愛點公司)除作為

    辦公及不設籍員工值宿之用外，非經甲方(原告)書面同意

　　，不得轉用他途…」，是依該項約定，原告主張系爭租約已

    明白約定被告愛點公司僅能將系爭房屋作為辦公室使用及不

    設籍員工值宿之用，核屬有據。而被告愛點公司承租系爭房

    屋後，轉租生活藝術公司用以作為烹飪教室使用等情，有原

    告提出原證5至原證7之烹飪教室現場照片、生活藝術公司臉

    書專頁張貼烹飪課程招生訊息列印資料等在卷可佐(見本院

    卷第25至31頁)。依上述說明，此種使用情形，顯與系爭租

    約約定原告預期被告愛點公司作為辦公室或不設籍員工值宿

    之使用用途有顯著差距，是被告辯稱：生活藝術公司提供各

    類藝術生活教學，美食僅其中一項，故以微波爐、電磁爐教

    學加熱食物，並未違反系爭租約云云，尚不足採。另被告抗

    辯：生活藝術公司申請設立登記於系爭房屋地址時，被告王

    柏仁曾依原告之要求而提供生活藝術公司申請設立公司之預

    查表予原告，預查表上已載明該公司營業項目有「餐館業」

    ，可證生活藝術公司之設立登記係經原告確認等語，惟查，

    縱原告同意生活藝術公司申請設立登記於系爭房屋地址，然

    此與原告同意被告愛點公司任由其次承租人生活藝術公司將

    系爭房屋轉作烹飪教室使用，係屬二事。自難以原告同意生

    活藝術公司以原告系爭房屋地址設立公司登記，即推認原告

    對系房屋使用用途亦概括同意。又被告辯稱：原告至系爭房

    屋拍攝原證7照片時，亦未表示違約，僅表示要保火險云云

    ，然縱使原告於拍照時已知悉系爭房屋轉作烹飪教室使用之

    違約事實而未當下立即追究，亦不表示被告愛點公司前述違

    反系爭契約第2條之行為已得原告明示或默示同意。是被告

    聲請傳喚證人即生活藝術公司董事彭熙文到庭，亦難認與本

    案之爭點具有關聯性，自無調查之必要。基上，被告前揭抗

    辯，均尚難採信，應認被告愛點公司有違反系爭契第2條所

    約定之使用用途而有不當使用房屋之情形。

　⒉系爭租賃契約第10條約定「租賃期間乙方若將租賃物損壞或

    未經甲方書面同意而將房屋內外之裝修設備擅自增減或變更

    時，應即時負責修復或賠償，甲方並得同時終止契約…」，

    而所謂「房屋內外之裝修設備擅自增減或變更」應係指對於

    房屋之主體結構、格局、管線等進行更異之情形，為顧及租

    賃雙方所有權限及使用收益之權益，乃約明承租人雖得為之

　　，然應得出租人同意，承租人並有回復原狀之修復義務；又

    所謂「租賃物損壞」當然係指不得損害原有建築之結構而言

　　。足見被告愛點公司若為使用需要而改裝系爭房屋，仍不得

    損害原有建築之結構。是本件被告愛點公司既不否認在系爭

    房屋裝設冷氣時有將管線穿鑿打穿外牆如原證10照片所示(

　　本院卷第40頁下方照片)，自已對系爭房屋之主體結構進行

    更異及損害之情形，則依系爭租約第10條約定，自應得原告

    之同意。是被告辯稱係一般冷氣之安裝方式，並無違約云云

　　，尚不足採。雖被告舉證人即安裝冷氣支架師父黃清輝為證

　　，欲證明被告已請證人依原告指示修正冷氣之安裝乙節，然

    證人黃清輝到庭證述其受被告之委託施工，將鐵窗窗台上之

    7台冷氣，移了4台並加做鐵架支撐在牆上，其係受被告委託

　　，不用與原告討論，至於另1台安裝於安全梯旁之冷氣(即原

    證10照片)被告沒有委託查看或詢問安全問題等語 (見本院

    卷第186至188頁)，是被告亦難持證人黃清輝為有利之證據

    。另被告抗辯：被告請證人黃清輝調整冷氣安裝方式後，旋

    於109年9月28日回報原告，此後原告未就冷氣安裝問題再表

    示任何意見，直至提本件訴訟以此理由主張被告違約，有違

    誠信云云。惟按默示之承諾，必依要約受領人之舉動，或其

    他情事足以間接推知其有承諾之意思者，始得認之，若單純

    之沉默，則除依交易上之慣例或特定人間之特別情事，足認

    為承諾者外，不得認為承諾（最高法院21年上字第1598號民

    事判決意旨參照）。退步言之，縱被告愛點公司上揭管線穿

    鑿打穿外牆之冷氣安裝方式，為原告知悉，且未曾為反對之

    意思表示，依上開說明，亦僅係單純之沉默，自不能僅因原

    告未阻止被告愛點公司上揭冷氣安裝方式，即認原告明知且

    同意被告冷氣管線穿鑿打穿外牆。原告既未同意被告愛點公

    司得以管線穿鑿打穿外牆之方式安裝冷氣，則被告以原告對

    冷氣安裝未再有意見而於本件訴訟以此主張被告違約自有違

    誠信云云，洵無足採。

　⒊至被告抗辯因拒絕原告調漲房租，原告即提起本件訴訟云云

　　，惟本件原告雖曾提出調整租金之和解方案，然最終和解未

    能成立，則此進行之過程及內容，參酌民事訴訟法第422條

    有關調解程序中，當事人所為之陳述或讓步，於調解不成立

    後之本案訴訟，不得採為裁判基礎之規定，準此，被告據此

    抗辯原告之主張為無理由，亦於法無據。

　㈡原告請求返還系爭房屋、違約金之請求： 

　⒈承前所述，原告依系爭租約第2條、第10條約定終止系爭租約

    ，為有理由。原告以本件起訴狀繕本向被告愛點公司為終止

    系爭租約之意思表示，並且預定於109年12月24日發生終止

    效力，惟被告愛點公司係於109年12月28日始收受起訴狀繕

    本（見本院卷第57頁），則原告主張系爭租約終止日期為10

    9年12月24日尚難憑採，是本件原告與被告愛點公司間之系

    爭租約應於109年12月28日發生終止之效力，洵堪認定。據

    此，被告愛點公司於系爭租約終止後，自應返還系爭房屋予

    原告。是原告依據所有物返還請求權及租賃物返還請求權之

    規定，請求被告愛點公司將系爭房屋騰空返還予原告，即應

    准許。

　⒉又被告愛點公司以被告王柏仁為連帶保證人與原告簽訂系爭

    租約。系爭租約第11條第2項約定「乙方違反本約第二、四

    、六、八、十條終止契約後或租賃期滿不交還房屋，自終止

    租約或租賃期滿之翌日起，甲方得按遲延日數請求違約金每

    日新臺幣陸元正以充違約賠償…」。查本件系爭租約已於109

    年12月28日終止，已如前述，而被告愛點公司迄今復未將系

    爭房屋交還原告，則原告依系爭租約第11條第2項之約定及

    連帶保證之法律關係，請求被告自109年12月29日起至返還

    系爭房屋之日止，按日連帶給付原告違約金6,000元，亦屬

    有據，應予准許；至違約金起算日逾109年12月29日部分之

    請求，於法無據，不應准許。

五、綜上，原告依系爭租約第2條、第10條約定終止系爭租約，

    並依民法第767條、第455條前段之規定，請求被告愛點公司

　　將系爭房屋騰空遷讓返還予原告；另依系爭租約第11條第2

    項約定及連帶保證之法律關係，請求被告愛點公司、王柏仁

    應自109年12月29日起至騰空遷讓返還系爭房屋之日止，按

    日連帶給付原告6,000元計算之違約金，均有理由，應予准

    許。

六、兩造均陳明願就主文第一項部分，供擔保聲請宣告假執行或

    免為假執行，經核合於法律規定，爰各酌定相當之擔保額准

    許之。

七、因本案事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提之證據，

    暨攻擊防禦方法，經本院審酌後，認與本案判斷之結果無影

    響，爰不一一再予論述，附此敘明。 　　

八、訴訟費用負擔之依據：本件原告之訴一部有理由，一部無理

    由，然酌量本院僅就原告請求違約金起算日逾109年12月29

    日之部分駁回，訴訟費用爰依民事訴訟法第78條規定，由敗

    訴之被告負擔，始為公允。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　4 　　月　　30　　日

                  民事第二庭    法　官　林禎瑩

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　　110 　年　　4 　　月　　30　　日

                                書記官  鄭玉佩










臺灣臺北地方法院民事判決

109年度訴字第9214號

原      告  連淑妤  

訴訟代理人

兼送達代收人謝子建律師

被      告  愛點科技股份有限公司

兼                  

代  表  人  王柏仁  



共      同

訴訟代理人  曹詩羽律師

上列當事人間遷讓房屋等事件，本院於民國110年4月6日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告愛點科技股份有限公司應將門牌號碼臺北市○○區○○○路○段○○○號四樓如附圖所示B、C部分所示之房屋騰空遷讓返還予原告。

被告愛點科技股份有限公司、王柏仁應自民國一０九年十二月二

十九日起至騰空遷讓返還前項房屋之日止，按日連帶給付原告新臺幣陸仟元。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告愛點科技股份有限公司負擔十分之九，餘由被告愛點科技股份有限公司、王柏仁連帶負擔。

本判決第一項於原告以新臺幣肆拾肆萬貳仟捌佰參拾柒元供擔保後，得假執行；但被告愛點科技股份有限公司以新臺幣壹佰參拾貳萬捌仟伍佰壹拾元為原告預供擔保，得免為假執行。

    事實及理由

一、按因不動產之物權或其分割或經界涉訟者，專屬不動產所在

　　地之法院管轄。其他因不動產涉訟者，得由不動產所在地之

　　法院管轄，民事訴訟法第10條定有明文。本件原告本於所有

　　權等法律關係，請求被告將臺北市○○區○○○路0段00號4樓如附圖所示B、C 部分所示之房屋(下稱系爭房屋)騰空遷讓返還原告，為因不動產物權涉訟，而系爭房屋坐落於本院轄區內，依首揭規定，專屬本院管轄，先予敘明。

二、原告起訴主張：被告愛點科技股份有限公司(下稱愛點公司) 於 民國108年9月10日與原告簽訂房屋租賃契約書(下稱系爭租約)，承租原告所有系爭房屋。惟被告有下列違約情形：

　㈠依系爭租約第2條約定：「租賃房屋乙方(被告愛點公司)除作為辦公及不設籍員工值宿之用外，非經甲方(原告)書面同意，不得轉用他途」，然被告愛點公司竟將其轉租給訴外人生活藝術股份有限公司(下逕稱生活藝術公司)擅自用以作為烹飪教室使用，明顯違反前開系爭租約第2條之約定。此外，被告愛點公司將系爭房屋加裝電錶，且陽台裝滿7台空調仍不夠而改往室內公用空間再加裝1台空調，甚至更改管線穿鑿打穿外部主結構牆，亦明顯違反系爭租約第10條約定「租賃期間乙方若將租賃物損壞或未經甲方書面同意而將房屋內外之裝修設備擅自增減變更時，應即時負責修復或賠償，甲方並得同時終止契約」之情形。原告前已函被告愛點公司改善，然仍未獲改善。依系爭租約第2條、第10條約定，原告自得終止系爭租約，爰以起訴狀繕本通知被告愛點公司終止系爭租約並以109年12月24日為終止日期。則原告業已依法終止系爭租約，自得依民法第767條、第455條前段規定，請求被告愛點公司應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告。

　㈡再者，依系爭租約第11第2項約定，被告愛點公司逾期返還系爭房屋，應依遲延日期間按日給付原告6,000元之違約金，且被告王柏仁為被告愛點公司向原告承租系爭房屋連帶保證人，因此被告王柏仁對被告愛點公司依系爭租約所應給付之前述違約金均應負連帶責任。

　㈢爰聲明：⒈被告愛點公司應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告

　　。⒉被告愛點公司、王柏仁應自109年12月25日起至騰空遷讓返還前項房屋之日止，按日連帶給付原告6,000元。⒊第一項聲明，原告願供擔保請准宣告假執行。

三、被告則以：原告主張被告愛點公司違約，為無理由，茲敘述如下：

　㈠原告與被告愛點公司簽訂之系爭租約，第8條約定「甲方同意乙方分租予第三方，惟不得超過設立六家公司…」等語。

　　嗣被告愛點公司與生活藝術公司訂有租賃契約，因生活藝術公司需辦理設立登記，故被告王柏仁曾依原告之要求將生活藝術公司相關資訊即申請設立公司之預查表交予原告，以便原告提供房屋所有權狀影本供生活藝術公司設立登記，而預查表上載明生活藝術公司核准之所營事業項目載有「化妝品零售業」、「食品什貨」、「餐館業」、「管理顧問業」等

　　，可證生活藝術公司之設立登記係經原告確認。又原告拍攝原證7之照片時亦未表示「違約」，僅表示要保火險等語；進一步言之，生活藝術公司活是一新創影音藝術生活教學平台，租用系爭房屋5間辦公室之一，提供各類藝術生活教學如花藝、美髪、美食、手工飾品等，美食僅是其中一項，生活藝術公司係以微波爐、電磁爐教學加熱食物，故仍是做為辦公室使用，並未違反系爭租約第2條。又原告曾表示租金太便宜，故找理由調漲房租，是本件原告主張，顯無理由。

　㈡承前所述，被告愛點公司承租系爭房屋後會將之分租予第三人，且系爭租約第7條約定「乙方承租房屋，裝設或隔間由乙方自費辦理，但不得損壞原建築物…」，則依系爭租約之約定，系爭房屋由被告愛點公司自費隔間、裝設，但不得損壞原建築物。又原告亦給予被告愛點公司兩個半月免收租金之裝修期，是被告愛點公司於獨立辦公室、獨立辦公室外之空間裝設冷氣，實屬正當使用，原告主張被告違反系爭租約第10條云云，顯無理由。原告曾就被告愛點公司因冷氣裝設主機安裝於後陽台載重之安全問題提出疑問，原告亦介紹冷氣安裝廠商黄清輝予被告王柏仁認識，被告王柏仁亦依據原告之意見請黃清輝提出建議並執行，且於109年9月28日回報原告處理方式，之後原告未就冷氣主機安裝問題再表示任何意見，直至提起本件訴訟以此理由主張被告違約，實有違誠信。據上，被告對於原告之疑慮均配合辦理，被告絕無違約之行為。

　㈢爰答辯聲明：原告之訴駁回；如受不利判決，被告願供擔保

　　，請准宣告免為假執行。

四、得心證之理由：

　㈠被告有無違反系爭租約第2條、第10條之情形：

　⒈按系爭租約第2條約定「租賃房屋乙方(被告愛點公司)除作為辦公及不設籍員工值宿之用外，非經甲方(原告)書面同意

　　，不得轉用他途…」，是依該項約定，原告主張系爭租約已明白約定被告愛點公司僅能將系爭房屋作為辦公室使用及不設籍員工值宿之用，核屬有據。而被告愛點公司承租系爭房屋後，轉租生活藝術公司用以作為烹飪教室使用等情，有原告提出原證5至原證7之烹飪教室現場照片、生活藝術公司臉書專頁張貼烹飪課程招生訊息列印資料等在卷可佐(見本院卷第25至31頁)。依上述說明，此種使用情形，顯與系爭租約約定原告預期被告愛點公司作為辦公室或不設籍員工值宿之使用用途有顯著差距，是被告辯稱：生活藝術公司提供各類藝術生活教學，美食僅其中一項，故以微波爐、電磁爐教學加熱食物，並未違反系爭租約云云，尚不足採。另被告抗辯：生活藝術公司申請設立登記於系爭房屋地址時，被告王柏仁曾依原告之要求而提供生活藝術公司申請設立公司之預查表予原告，預查表上已載明該公司營業項目有「餐館業」，可證生活藝術公司之設立登記係經原告確認等語，惟查，縱原告同意生活藝術公司申請設立登記於系爭房屋地址，然此與原告同意被告愛點公司任由其次承租人生活藝術公司將系爭房屋轉作烹飪教室使用，係屬二事。自難以原告同意生活藝術公司以原告系爭房屋地址設立公司登記，即推認原告對系房屋使用用途亦概括同意。又被告辯稱：原告至系爭房屋拍攝原證7照片時，亦未表示違約，僅表示要保火險云云，然縱使原告於拍照時已知悉系爭房屋轉作烹飪教室使用之違約事實而未當下立即追究，亦不表示被告愛點公司前述違反系爭契約第2條之行為已得原告明示或默示同意。是被告聲請傳喚證人即生活藝術公司董事彭熙文到庭，亦難認與本案之爭點具有關聯性，自無調查之必要。基上，被告前揭抗辯，均尚難採信，應認被告愛點公司有違反系爭契第2條所約定之使用用途而有不當使用房屋之情形。

　⒉系爭租賃契約第10條約定「租賃期間乙方若將租賃物損壞或未經甲方書面同意而將房屋內外之裝修設備擅自增減或變更時，應即時負責修復或賠償，甲方並得同時終止契約…」，而所謂「房屋內外之裝修設備擅自增減或變更」應係指對於房屋之主體結構、格局、管線等進行更異之情形，為顧及租賃雙方所有權限及使用收益之權益，乃約明承租人雖得為之

　　，然應得出租人同意，承租人並有回復原狀之修復義務；又所謂「租賃物損壞」當然係指不得損害原有建築之結構而言

　　。足見被告愛點公司若為使用需要而改裝系爭房屋，仍不得損害原有建築之結構。是本件被告愛點公司既不否認在系爭房屋裝設冷氣時有將管線穿鑿打穿外牆如原證10照片所示(

　　本院卷第40頁下方照片)，自已對系爭房屋之主體結構進行更異及損害之情形，則依系爭租約第10條約定，自應得原告之同意。是被告辯稱係一般冷氣之安裝方式，並無違約云云

　　，尚不足採。雖被告舉證人即安裝冷氣支架師父黃清輝為證

　　，欲證明被告已請證人依原告指示修正冷氣之安裝乙節，然證人黃清輝到庭證述其受被告之委託施工，將鐵窗窗台上之7台冷氣，移了4台並加做鐵架支撐在牆上，其係受被告委託

　　，不用與原告討論，至於另1台安裝於安全梯旁之冷氣(即原證10照片)被告沒有委託查看或詢問安全問題等語 (見本院卷第186至188頁)，是被告亦難持證人黃清輝為有利之證據。另被告抗辯：被告請證人黃清輝調整冷氣安裝方式後，旋於109年9月28日回報原告，此後原告未就冷氣安裝問題再表示任何意見，直至提本件訴訟以此理由主張被告違約，有違誠信云云。惟按默示之承諾，必依要約受領人之舉動，或其他情事足以間接推知其有承諾之意思者，始得認之，若單純之沉默，則除依交易上之慣例或特定人間之特別情事，足認為承諾者外，不得認為承諾（最高法院21年上字第1598號民事判決意旨參照）。退步言之，縱被告愛點公司上揭管線穿鑿打穿外牆之冷氣安裝方式，為原告知悉，且未曾為反對之意思表示，依上開說明，亦僅係單純之沉默，自不能僅因原告未阻止被告愛點公司上揭冷氣安裝方式，即認原告明知且同意被告冷氣管線穿鑿打穿外牆。原告既未同意被告愛點公司得以管線穿鑿打穿外牆之方式安裝冷氣，則被告以原告對冷氣安裝未再有意見而於本件訴訟以此主張被告違約自有違誠信云云，洵無足採。

　⒊至被告抗辯因拒絕原告調漲房租，原告即提起本件訴訟云云

　　，惟本件原告雖曾提出調整租金之和解方案，然最終和解未能成立，則此進行之過程及內容，參酌民事訴訟法第422條有關調解程序中，當事人所為之陳述或讓步，於調解不成立後之本案訴訟，不得採為裁判基礎之規定，準此，被告據此抗辯原告之主張為無理由，亦於法無據。

　㈡原告請求返還系爭房屋、違約金之請求： 

　⒈承前所述，原告依系爭租約第2條、第10條約定終止系爭租約，為有理由。原告以本件起訴狀繕本向被告愛點公司為終止系爭租約之意思表示，並且預定於109年12月24日發生終止效力，惟被告愛點公司係於109年12月28日始收受起訴狀繕本（見本院卷第57頁），則原告主張系爭租約終止日期為109年12月24日尚難憑採，是本件原告與被告愛點公司間之系爭租約應於109年12月28日發生終止之效力，洵堪認定。據此，被告愛點公司於系爭租約終止後，自應返還系爭房屋予原告。是原告依據所有物返還請求權及租賃物返還請求權之規定，請求被告愛點公司將系爭房屋騰空返還予原告，即應准許。

　⒉又被告愛點公司以被告王柏仁為連帶保證人與原告簽訂系爭租約。系爭租約第11條第2項約定「乙方違反本約第二、四、六、八、十條終止契約後或租賃期滿不交還房屋，自終止租約或租賃期滿之翌日起，甲方得按遲延日數請求違約金每日新臺幣陸元正以充違約賠償…」。查本件系爭租約已於109年12月28日終止，已如前述，而被告愛點公司迄今復未將系爭房屋交還原告，則原告依系爭租約第11條第2項之約定及連帶保證之法律關係，請求被告自109年12月29日起至返還系爭房屋之日止，按日連帶給付原告違約金6,000元，亦屬有據，應予准許；至違約金起算日逾109年12月29日部分之請求，於法無據，不應准許。

五、綜上，原告依系爭租約第2條、第10條約定終止系爭租約，並依民法第767條、第455條前段之規定，請求被告愛點公司

　　將系爭房屋騰空遷讓返還予原告；另依系爭租約第11條第2項約定及連帶保證之法律關係，請求被告愛點公司、王柏仁應自109年12月29日起至騰空遷讓返還系爭房屋之日止，按日連帶給付原告6,000元計算之違約金，均有理由，應予准許。

六、兩造均陳明願就主文第一項部分，供擔保聲請宣告假執行或免為假執行，經核合於法律規定，爰各酌定相當之擔保額准許之。

七、因本案事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提之證據，

    暨攻擊防禦方法，經本院審酌後，認與本案判斷之結果無影

    響，爰不一一再予論述，附此敘明。 　　

八、訴訟費用負擔之依據：本件原告之訴一部有理由，一部無理由，然酌量本院僅就原告請求違約金起算日逾109年12月29日之部分駁回，訴訟費用爰依民事訴訟法第78條規定，由敗訴之被告負擔，始為公允。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　4 　　月　　30　　日

                  民事第二庭    法　官　林禎瑩

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　　110 　年　　4 　　月　　30　　日

                                書記官  鄭玉佩









