FEE A D RAE N
110 R f§ + 5 %275

A PR A ZarwE

PRI A JE S R
1 xR EFF

AORIEA g AR

P EEARGRERT EENETE S F A ARL09E ]
07 150 ~Fed A 5 71092 & & f 3 ‘TWM%f P 2|4 4e

dyFo AR ARIIIESY 9P 3 RRA S 0 BT
i S

FREH W o

FoFVERE R PR A R
TF 22

~ P ETFAIGE D FIA AR R A A FI08E107 187
%?ﬁ%ﬁﬂ<fﬁ%iﬁ@>’@i%4@¢1ﬁ4aﬁ
Py mEr? O0OFOOORIEIEIHE » Tl 5
(TEfL L5 E) >4 p108£107 19p 423 114#1 7 3
lﬂi’J%&Eﬁﬂﬁﬁﬁﬁﬁgm(Tk)mga,%
Eope L4808 ~ ﬁig$m5§70&puozi

LA T EEE RS TS EEl
BB L R bR A R L A&
BOECRY R E A A
BRAEXyEer LKL s EaZGY

BELIOAR PR A e iEmAT g2 @ v]J:JL\%P_Fano_
Pl PR AN108E 1L P 2T FHF 3HEG I L F A AP

1



I

fare g a R et 108E1279p kA (THELR
RE) O MIFADETLRIOT200 ~ 0 KR FA KR
EREEG LR Pz Ty ) BERT B L RS

&ﬁ&”’ﬂ% a‘ft“".il"ﬁ’] ®* Pz hA %R

‘%¢@ﬁ%% %%L

kX 179 ',i» ‘ 259:"; ”1 %2227 '}?%'HIE ~ H2260F % 19 5

z
xﬁ;j 7 A EJ'/ ,fiﬁﬁ_:ffjéﬁlﬂ,’£%3iﬁ DRSS TPCEE N E
TRLERIEST R G R o T AGRR T PG
ZHT o AN EN IR RS Y R R FED ~F
FEFAD A FFRLAFRYZLERZEREF R
A EHFAZ P LR e F o e B RY
o I FADATE I FAGEY RPREEE 2 A
EHmore Par i S E2 L HRIR o P A R A
oo T ﬁ‘—;il' TR AL SRR P e T
Bt AR PR A R R %iééiiﬁﬁ?%%ﬁmwﬁiﬁ
Ao AR AI08E 11 P 2T MR S fRg TR R
T o+ FEA R EEF AR A ﬁ#lﬁﬁl}?ﬁﬁ’#ﬁzﬁﬁ%fﬁ

2 R PR AIRT20g

L 7_
SR S REA R AT L A B 11 A 2 2

o
m

9
H
fais
(\g.
.2k
AN
.
-.\
\-b\
il
-
Hk

£
VI PES: S (ﬁ %4%¢djﬁwlma4m7
”’5Eiﬁ#@* SR pAIFHR L REEIFT
A2 D EZ AL oA PR AEREEP D RS o
x5 A i’:ﬁ:@;ﬁ
L A108E107 18P MEE AL G L P EH e &
%ﬁ%J%A%ﬁi%éE?ﬁiﬁﬁ’ﬁi_%ﬂﬁw8
£107 19p 422 114#17 31 107



092172 31p 2k 5 AR & 2558 » P on A& 0 RS AFH LY

A20 7~ o FIFATINEFL AR I FAALE0F ~ 2

L x4 410587, 080~ -

P AI08E L1 2T F B A4 5t A 511195 53%

@&(Tﬁﬁi%%‘@)’®%if‘%/ﬁff ’i

BREBP AL L Ep s L 185H T, 0807 o 4 b A 0

e 2 28p TR A& FHG S o

B 108127 9p g AL PR T > QWL RS20E ~
d A Fr A g HARZIEIOOE 7,080~ < /A FF

-2

c

] feF 2 A FH > KA S
AR FEM G Y > BEFE SRR oy F 2 Rk
B> R FA2ETF P o X RfERET Y BURT Y2
TRFOEEMTOEFEFTE S TEZ NP mfgﬁm% e
i’»'léﬁf;@ﬁﬂé %‘p%’ﬁ'ﬂ (&5/?5%108-&)3:—'_ 5% 191
BERELAR g 5B) c AR IHALKRILLEITARE
N BB RY ER ¥ 20 ho R AP ;51%;_:@‘;1‘_},;/3;
SE®* B ﬁ??&%‘% QTEFERF MAERAGTT XA
GRS N O S A m;}é;r\%uj“ T i@ LT AL 5 R
’ﬁ;’@‘%‘f»‘@%;z#“zlz 2 & R g5h
i?ﬂ&’a'ufﬂa’%f’?%ﬁ"ﬁ Tl 2 FE A AN
FlLEFIA 2L Gk FAREA ST EREF A
P TG R B EFREE VTR ARG EML A
¥ opaAZENSP LN G IL s E2 QTR P
o X mB A ELARYFIESIE D Tk e S ik
* o2 HEELSTZ ARG ) (LRFE T2
F) Faii R Esdm e LGP L2 ERP S
TR RRSERGPRAP AL EERY 23303
BT )ELR FIFLE g LR BRY TR U L
SR BARILLERY P hd 2 90 £ AR



AEAENFTESIE D TASERRS - FF AL

B P ARG IR 03 AERIH W ERR o

(i@%%%ZE)’ﬁﬁmﬁiﬁﬁﬁﬁﬁﬂﬁ%ﬁki

SREZF @AM LN BRI FARRILFE ) FFA T

@ﬁiﬂ”ﬁﬁa%*’i&ﬁiﬁﬁiiﬁfi%iii
g 2 -

= A S SR SRR PR
LSEEYPETE PR

hBETRSRGHEE  FAFF o P22
Vﬁ‘ﬁwﬁﬁﬁ&”F&ﬁww‘W*W—iﬁ\Jv iz
RFFRBEAL S FOFALSE > AT AL
w3 e 2 WEESP 2 TR JEH Y ) 2
i%*ﬁﬁ%’%%%%ﬂmﬁ% F%&iﬂé;
" "

b

AN "J ; /4\ F;j ol 2

A ¥
F2_ %t A 5\2%
ﬁﬁﬁ?iﬁh@*ﬁ?ﬁaﬁﬂﬁ%i%ﬁ&@iﬁﬂ% i

’

EWBEFD, o v E R AT B AL

RN

B % & f

Peng eaFalsE o

FA T IFAGE R NI A 2 LI R G EA
AXAENEATHR > cFFALSE A AR 2T
e 2 WERIESP 2 B R w R F | AN 8 S
iﬁ@ﬁﬁdhﬁ@ﬁﬂﬁxJém%iééﬁ?”%*%%
*ﬁ’%%%ﬁi > TRy FRY 0T

‘ﬁd;lwqu ang&ﬁj W H D ok 0 2R RS
oA oo Eiﬁﬂiﬁﬁ%ﬁ@ﬁ%;?g%,?ﬁiwﬂﬁ



FE AT S BEARMEAS S TR B~ @ L RBIRIE (541%'
FEFITITIE ) » o B BEET o> B HFET § F
T B BEEAFRL a S E e g LR g
FA TR Ry FR Y > AR —’f-!)]-*uﬁ > AR ¥ 20 AR B S
AR L gy H \ﬂJﬁU"Mﬂ % Jﬁi‘bffii
?‘;”r4ﬁﬁ'_‘;f?\‘m’*<¢’m:}a;m%m,1} B2 &% p e
FREEH T
LI HmART R NE A JI’{FTIOSEIO’J 230 FrA T F
% 1085552520055 @ T (—) T EE S v AR & %L 1 F2030
108 &b ~ &2 & ¥ F501030€'X7fi}§- * ~ F501060% 4=
FRERT  RERIERY - 2 F ¥ 52 H %ﬁi’%
i fﬂ PLAN2TT. 48T * o> = 0™ 5 F1024040 42 4+ 8 %
F102170 8 &2 B8 £ 7 B R 2 FyRE v 48 47K
5 (=) ﬁfﬂ’g P31 AP R R L P F2030108 & &
GARFEER A1 - TR TEAL LFELRL R
HREEPEE | APELR(ZPFRY AR T Ea A F
AZ3E227. 48T > == > 2 B b B4 > FH010304c#2 2 % ~ F
501060% 4% 7 R 2> ByELR¥ L&+ * 3k > 10204
Ofm‘ FHEECFI021708 & H B £ 72 R e % ®
AR AYEE o VB ABFRIIVE i\)ﬂ—,—%HlOSﬁlO— 23
PR-A %7 F % 108555252015 %+ 7 F .k » 35/ 3032
BEHRBYERY > UALH, (LREENAE) 0 x &
%iﬁ&ﬁé%#?%%ﬂlPﬁ\%ﬁ%%% R E
AP RRNMII0ELLY 4p 27 T;'Sfé‘ i F %1106060443%-
Swip ol TEREp R EL FRHARTRTEREY
iftﬁ’;@ s AFEIIERA P B f% o Z2_iE Y ¥ o MRz
FTITHE 5238 % 2 % 910 liﬁﬁwfyo » T b F B
g TR KRFPRAS :43 LA PEF L R L
Foy (LARE%I512102F ) ;g?;, IR R
Pl 110& 117 10p 44 # i REF % 11030976435 & w 4 -
rﬁ.&i%ﬁ#ﬁ%ﬂéﬁ%ﬁ%ﬁi_ Rydadv gL

p-af
[and
—
T,

N

—



T PER e AR LS > 4B T R39%e 0 T s gt ¥ @ % oo
(RAKRLH159T160F ) - o 5 B4~ 7 it # &
2R ERARESAT ST o0 AL S BNPRRR L R
* R > &2 17 A FH0103040 4 ¥ ~ F501060 % 45 % i@
* oo FERF G R B4R 2 AR & AU e - R FATEE
- B M HMLINE e 4 (LR %5 51043162
F) > Bomth-#c20108&10% 15p w2 % pc BREHL
Fler@ix s £ 5 B2 A RRBYB LA FRY TR FLHRL
257 kL5 EEAI 2T REE (LRE L HI60
A

) o R PrAe WmESTASREgw > wE X SRR

AR, R E Y 8P BAR L A BT kLR

?&ﬂ%}iéi?ﬁjﬁéﬁﬁgﬁﬁgigwaﬁ,i

PO TRE LS EILA T R TR D AR 0L S B2
PR .

>~

/w,

N +’§T
& (%
& ™

N
o
>h
o
N
/
<
£
L SR T S T e

=

T\

M AN
‘-\i\é—:

M\‘v‘

)

(-

B (G
o3
"
C
‘g\ "b\ \"" /“
¥
oS o~ )
o

| = =\
ni. _\_r_
i
~ L
1!
A
>~
NS
=% wz =t

A P Te A WA ts Fe
SEEFHARY o F B LE AL L E2ZAFRY P e
BRIAL PR AR Z BT PEF N2 FA23IE R T2 e
PR ARN A 3R IR IR LT IEE ALY R
wE AL GHERS D TRZOELY - E5=258 0 SHE R
Wi (75 =7 2 & I RO BOREEEE Ll

Gl

&

=
ol
=1l

FETFT LIRS %
Rt 2 aE o AL ER BRERD o TR ADTE

- 4‘\“\

S
&
¥

ToRE R R B4R R AR T ew o B R4

EARAEBEENLTA 0 ALY



4
SRE S F

7,
44 %

JE 8 &
. B2 30]1/98% o 3 4% A1 s g 4B G -
ﬁ’@%%kﬁj(i&%gﬁuwﬁ)’ﬁ@a%o*,
LR E E108E127 9p Fime o AA et LR
PREEHEA b7 AR A ¥ FEG &2 p w108&117 28p &
3E2% > A EmBERT S PFWARET G RER L FAEY
£208 ~ 2 &Ar o AR A FF L2205 A Hhr 2 EDL R
Tl Rl FIRA RRGE R 1791’+*ﬁ.‘?\€%‘«‘]“'\‘ﬁtL"%4£1§20Q
i,%%g%o
Yo Agrd SRHEFRXER22TES1IE ~ 522605 % 178 ~
F29FEF IR G FAEAR A5 208 ~
PR Rk R ETRERT 4084, 787~ ~ FEFA30F
%’%ﬁjﬁA%ﬁmi$avﬂ F%m%@BM i’
FIRAL AE FWE S ’;:Kf AEFEGF B ET 0 oW
oo Eﬁtpmﬁ» b3r A G R E IR f?i'%—ﬂj v B F?’M t“%fi
At b bR
SEOAAE 0 PR A s RAR R A 11054, 78T~ 0 2 p A
B ‘;‘inﬂ’;‘-\;‘/; FpabRFEFE A0 2
FlE > ZaEEd > 33 BT REF S FIFARFLZHL K
CEX RS EF S EEEE RS T LSRR
Bd > p I UBE o
AEE e BP R A B ERER S SPB L
T RE S S A - = @®mI] o AP o

= 0 2 B30 d o (R XNEFWEF4361F21%
338 ~ %4497 % 138 ~ % 4637% ~ FT8iF » H|iddri = o

PR
TAN

A\

33%



30
;ﬁ,

¥ o
e

fuee o

0w g

f
Py

ol

N\

——

30

T




.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; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.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: 185%;
}

.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";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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臺灣臺北地方法院民事判決
110年度簡上字第27號
上  訴  人  歐買尬小吃有限公司


法定代理人  林一泓  
訴訟代理人  張珉瑄律師
被上訴人    李敏華


訴訟代理人  廖于清律師
            楊詠誼律師
複  代理人  古意慈律師
上列當事人間請求返還不當得利等事件，上訴人對於民國109年10月15日本院臺北簡易庭109年度北簡字第3681號第一審判決提起上訴，本院於民國111年3月9日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
上訴駁回。
第二審訴訟費用由上訴人負擔。
　　事實及理由
一、上訴人主張：上訴人先前與被上訴人於民國108年10月18日簽訂租賃契約（下稱系爭租約），由上訴人向被上訴人承租門牌號碼臺北市○○區○○○路0段0號1樓及地下1樓房屋（下合稱系爭房屋），租期自108年10月19日起至114年1月31日止，上訴人須每月給付租金新臺幣（下同）20萬元，於簽約時已交付押租金80萬元、半年租金105萬7,080元。系爭租約第1條第3項既已約定系爭房屋係作公司及餐廳店面使用，且被上訴人亦知悉上訴人承租系爭房屋係為經營日式海鮮燒烤店，然上訴人先前以系爭房屋作為公司所在地向臺北市政府申請設立公司時，臺北市政府即回函稱勿於該址作為餐館業營業使用，顯見系爭房屋無法經營日式海鮮燒烤店，自難認被上訴人已提供何於約定之使用、收益之租賃物。因此，上訴人於108年11月27日寄發存證信函予被上訴人表明解除契約，兩造嗣於108年12月9日簽訂同意書（下稱系爭同意書），被上訴人仍保留爭議款項20萬元，然被上訴人既無法提供具有約定使用目的之租賃物，自應返還前開爭議款項。又被上訴人未能提出具有約定使用目的之系爭房屋亦已構成不完全給付，是應就上訴人已支出之仲介費用20萬元、設計費用、漏水修繕費用、臨時水電費等合計40萬4,787元、營業損失30萬元負債務不履行損害賠償責任。爰依民法第179條、第259條第1款、第227條第1項、第226條第1項請求被上訴人給付110萬4,787元等語。
二、被上訴人則以：系爭租約第1條第3項係限制系爭房屋之使用用途為僅得作公司及作餐廳店面使用，並非就使用目的所為之約定，兩造於簽約前均就上訴人經營餐廳之登記項目、實際營業項目、是否有變更分區使用之必要等事項進行討論，又上訴人之公司名稱雖含有小吃二字，但小吃之名目包羅萬象，被上訴人均不知悉上訴人欲經營何種事業，且上訴人於簽約前亦已明知系爭房屋之使用分區狀況，卻未與被上訴人討論，即無法逕認雙方就系爭房屋有何約定使用目的。因此，被上訴人提供之系爭房屋並未有違背民法第423條之情形，上訴人於108年11月27日以存證信函解除契約即屬無據，上訴人自無法請求被上訴人負擔債務不履行之損害賠償責任。又兩造先前簽訂系爭同意書由被上訴人保留20萬元之爭議款項，該爭議款項實係因系爭租約第11條第4項所生之違約金，被上訴人保有該爭議款項實有法律上原因等語。
三、原審為上訴人敗訴之判決，上訴人不服提起上訴，上訴聲明：㈠原判決廢棄、㈡被上訴人應給付上訴人110萬4,787元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。被上訴人答辯聲明：上訴駁回。
四、兩造不爭執事項
㈠、上訴人於108年10月18日以歐買尬小吃有限公司籌備處之名義與被上訴人就系爭房屋簽訂系爭租約，約定租賃期間108年10月19日起至114年1月31日止，其中108年10月19日起至109年1月31日止為免租金裝潢期，上訴人每月應給付被上訴人20萬元。上訴人並於簽約時給付被上訴人押租金80萬元及半年租金105萬7,080元。
㈡、上訴人於108年11月27日寄發臺北市敦南郵局第1119號存證信函（下稱系爭存證信函），向被上訴人表示解除契約，並要求返還押租金及半年租金共計185萬7,080元，被上訴人於同年月28日收受系爭存證信函。
㈢、兩造於108年12月9日簽訂系爭同意書，約定除爭議款20萬元由被上訴人保留外，其餘款項165萬7,080元已交付予上訴人。
五、本院得心證之理由
㈠、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。又按解釋契約，應通觀契約全部內容，斟酌訂約事實及資料，考量契約目的與經濟價值，並以誠信原則為其指導原則（最高法院108年度台上字第191號民事判決意旨參照）。本件上訴人主張系爭房屋並未符合約定供餐廳營業使用之目的，被上訴人則以兩造並無就系爭房屋使用目的為特別約定等語置辯，則本件應先審究系爭租約有無就系爭房屋之使用目的特別約定，進而判斷系爭房屋有無符合民法第423條之要求，經查：
　1.上訴人雖以上訴人之公司名稱含有「小吃」二字及系爭租約第1條第3項之約定主張被上訴人知悉其欲經營餐廳等語，然小吃並非當然係指經營餐館業，尚可能係與餐飲業相關之產業，自無法單以公司名稱判斷兩造就系爭房屋之約定使用目的。又細繹系爭租約第1條第3項：「用途：乙方應依法使用，乙方僅得作公司及作餐廳店面使用」（見原審卷第21頁），可知系爭租約第1條第3項前段係載明於合法範圍內均可使用，同項後段則係明確列載系爭房屋得使用之方法，兩造即勾選後段文字作為契約約定，足見後段約定係限縮系爭房屋之用途，並非就系爭房屋使用目的而為之約定。再參照系爭租約第7條第1項：「本房屋應依第一條第三項約定之用途使用，且未經甲方同意，乙方不得從事其他種類使用。」（見原審卷第23頁），亦敘明系爭租約第1條第3項係就系爭房屋之用途所為之約定，並於被上訴人未同意時，上訴人不得從事其他種類之使用，足徵系爭租約並未就系爭房屋之使用目的以書面明確為特別約定，即無法以此推知被上訴人於簽約時已知悉上訴人欲於系爭房屋經營日式燒烤店，仍應審酌其他事證綜合判斷之。
　2.另證人即仲介廖哲園於原審證稱：當初帶看，上訴人之法定代理人林ㄧ泓說在物件周圍他已經有開一家日式小吃，這個租賃物要開分店，簽約時我在場，兩造並未針對系爭租約第1條第3項：「乙方僅得作公司及作餐廳店面使用」及租賃物之使用作討論，我協調雙方承租時，上訴人並沒有告知我會成立公司及公司營業項目，也沒有跟我說要開分店必須作土地建物之使用分區變更等語（見原審卷第175至178頁），由前開證述可知兩造於簽訂系爭租約時並未就系爭租約第1條第3項約定有所討論，上訴人於簽訂租約前亦未向廖哲園告知將成立公司、公司營業項目及須辦理土地建物使用分區之變更，廖哲園既不知悉前開情形，亦無法將上訴人前開規劃向被上訴人轉述並使其知悉，是被上訴人既不知悉上訴人承租系爭房屋之實際計畫為何，自難認兩造就系爭房屋之使用目的有何特別約定。
　3.又證人即上訴人法定代理人之特別助理陳彥輔於原審證稱：系爭租約是我草擬，公證時我在場，兩造在談用途約定為「乙方僅得作公司及餐廳店面使用」的過程我沒有參與，後來問建築師才知道繳納代金之後，系爭房屋就可以變成商業用途，我曾告訴李昆霖說我們希望合法作餐廳營業使用，市政府說沒有辦法變更，沒有辦法合法使用，因為林一泓是上市公司創辦人，我們不希望被檢舉，所以跟李昆霖提議這個代金由我們繳納，但是要從租金裡面按月扣抵，李昆霖說不可能，簽立租約之前相關的洽談我沒有負責，簽約之前我有看過系爭房屋相關謄本、平面圖、使用分區圖說等語（見原審卷第179至182頁），由前開證述可知，陳彥輔雖有負責系爭租約簽訂後與建築師接洽系爭房屋應如何變更使用用途始能供上訴人作餐廳營業使用，然其就簽立租約之前的相關洽談並未參與，自難以其證述認定被上訴人於簽約時已知悉上訴人租賃之實際用途，而推認兩造就系爭房屋之使用目的已有特別約定。
　4.至於上訴人先前提出臺北市政府108年10月23日府產業商字第10855525200號函：「（ㄧ）都市發展局回復意見：F203010食品什貨、飲料零售業、F501030飲料店業、F501060餐館業符合規定，惟僅限1樓使用，不得占用騎樓及其他樓層，樓地板面積限於277.48平方公尺以下，F10240飲料批發業、F102170食品什貨批發業不符規定，須辦理回饋後始得設置；（二）建築管理工程處回復意見：F203010食品什貨、飲料零售業依「臺北市一定規模以下建築物免辦理變更使用執照管理辦法」，免辦理變更建物使用執照，營業面積不得超過227.48平方公尺，不得占用騎樓，F501030飲料店業、F501060餐館業不符規定，應辦理變更建物使用執照，F102040飲料批發業、F102170食品什貨批發業不符規定，同都市發展局意見辦理。上開未符規定部分，本府業以108年10月23日府產業商字第10855525201號函給予宣導在案，請勿於該址作前開營業使用，以免受罰」（見原審卷第27頁），又本院先前函詢臺北市建築管理工程處、都市發展局，臺北市建築管理工程處以110年11月4日北市都建使字第1106060443號函回復：「案址倘經目的事業主管機關查察並認定其實際營業樣態，未辦理建築物變更使用之違規使用者，將依建築法第77條第2項及同法第91條第1項規定處理，並處6萬元罰鍰，並限期恢復原核准用途改善或補辦變更使用執照手續。」（見本院卷第151至152頁）；臺北市政府都市發展局則以110年11月10日北市都築字第1103097643號函回復：「故經檢視案址建物倘依上開都市計畫書申請建物變更使用並辦理回饋後，始得作第39組：『一般批發業』使用。」（見本院卷第159至160頁），由前開臺北市政府都市發展局、建築管理工程處歷次回函可知，系爭房屋於辦理變更使用執照前，無法作為F501030飲料店業、F501060餐館業使用，否則可能將受罰鍰之處罰或命限期改善。然依廖哲園與林一泓間通訊軟體LINE對話紀錄（見原審卷第154至162頁），顯示林一泓已於108年10月15日前之某日已閱覽廖哲園所傳送系爭房屋之分區使用圖、分區使用資料，廖哲園並表示：系爭房屋是住3-2的特定專用區等語（見原審卷第160頁），足見上訴人已於簽訂系爭租約前，知悉系爭房屋之使用分區情形，然仍於同年月18日與被上訴人簽訂系爭租約，可徵其就系爭房屋可能有無法作為餐館業營業使用已有一定認識，亦可以此推認兩造於簽訂契約時並未就系爭房屋之使用目的有特別約定。
  5.綜上，由系爭租約之內容、前開證人之證述及臺北市政府之回函尚無法推認被上訴人對於上訴人經營餐館業有所認識，進而使兩造間就系爭房屋有特別約定以上訴人經營日式燒烤店餐館業為使用目的，被上訴人既於簽約後確實有交付系爭房屋供上訴人使用，實已符合系爭房屋之通常使用目的，自難認被上訴人提出之給付有何違反民法第423條規定之處。
㈡、上訴人雖以系爭存證信函向被上訴人表示解除系爭租約，然細繹系爭存證信函：「按契約條件第一條第三項，台端要求僅能作為公司及餐廳店面使用，惟本標的物簽約時建物用途為住宅用，非臺北市建築管理自治條例所規定，可供餐廳登記使用之建物。台端行為已違反誠信原則，並造成本公司展店計畫受阻及巨大營業損失。本函通知後解除契約，請於送達後五日內與本公司聯繫，並返還相關款項。」（見原審卷第31至33頁），係以被上訴人未能提供合於約定使用目的之系爭房屋為其主張解除契約之事由，然上訴人給付系爭房屋並無違反民法第423條規定，業經本院認定如前，則上訴人執此事由以前開存證信函解除系爭租約自屬不合法，應不生解除契約之效力。
㈢、按系爭租約第11條第4項前段約定：「本契約租賃期限未滿，乙方擬終止租約時，應提前貳個月書面通知甲方，並賠償壹個月租金（新台幣貳拾萬元）作為違約金。」（見原審卷第23頁），系爭存證信函雖不生解除系爭租約之效力，業經本院認定如前，然仍可作為上訴人因系爭房屋不合乎其預定使用目的，而不願繼續承租系爭房屋之通知，此可從系爭同意書係記載：「甲方已於11/28向乙方提出終止租約一案，經雙方同意」（見原審卷第105頁），推得而知。又系爭同意書係於108年12月9日簽訂乙情，為兩造所不爭執，該日距離被上訴人收受系爭存證信函之日即108年11月28日顯不足2月，是依前開規定，上訴人確實有賠償被上訴人違約金20萬元之義務，故被上訴人保有此20萬元屬有法律上原因，則上訴人依民法第179條規定請求被上訴人返還20萬元，即屬無據。
㈣、另上訴人雖主張其得依民法第227條第1項、第226條第1項、第259條第1款規定請求被上訴人給付仲介費用20萬元、設計費用、漏水修繕及臨時水電費40萬4,787元、營業損失30萬元，然被上訴人所提出之給付並無違反民法第423條規定，上訴人以系爭存證信函解除系爭租約不合法等情，已如前述，自難認被上訴人有何債務不履行之情形，則上訴人此部分請求，自屬無據。
六、綜上所述，上訴人請求被上訴人給付110萬4,787元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止按週年利率百分之5計算之利息，為無理由，不予准許。原審為上訴人敗訴之判決，應屬適當。上訴意旨指摘原判決為不當，求予廢棄改判，為無理由，自應予以駁回。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，經核與判決結果不生影響，爰不予一一論列，附此敘明。
八、據上論結，本件上訴為無理由。依民事訴訟法第436條之1第3項、第449條第1項、第463條、第78條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　 3　　月　　 30 　日
                  民事第四庭  審判長法  官  蔡政哲
                                    法  官  蕭涵勻
                                    法  官  林承歆
本件正本係照原本作成。
本判決不得上訴。　　
中　　華　　民　　國　　111 　年　　 3　　月　　 30 　日
                                    書記官  何嘉倫　　

臺灣臺北地方法院民事判決

110年度簡上字第27號

上  訴  人  歐買尬小吃有限公司



法定代理人  林一泓  

訴訟代理人  張珉瑄律師

被上訴人    李敏華



訴訟代理人  廖于清律師

            楊詠誼律師

複  代理人  古意慈律師

上列當事人間請求返還不當得利等事件，上訴人對於民國109年1

0月15日本院臺北簡易庭109年度北簡字第3681號第一審判決提起

上訴，本院於民國111年3月9日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

　　事實及理由

一、上訴人主張：上訴人先前與被上訴人於民國108年10月18日

    簽訂租賃契約（下稱系爭租約），由上訴人向被上訴人承租

    門牌號碼臺北市○○區○○○路0段0號1樓及地下1樓房屋（下合

    稱系爭房屋），租期自108年10月19日起至114年1月31日止

    ，上訴人須每月給付租金新臺幣（下同）20萬元，於簽約時

    已交付押租金80萬元、半年租金105萬7,080元。系爭租約第

    1條第3項既已約定系爭房屋係作公司及餐廳店面使用，且被

    上訴人亦知悉上訴人承租系爭房屋係為經營日式海鮮燒烤店

    ，然上訴人先前以系爭房屋作為公司所在地向臺北市政府申

    請設立公司時，臺北市政府即回函稱勿於該址作為餐館業營

    業使用，顯見系爭房屋無法經營日式海鮮燒烤店，自難認被

    上訴人已提供何於約定之使用、收益之租賃物。因此，上訴

    人於108年11月27日寄發存證信函予被上訴人表明解除契約

    ，兩造嗣於108年12月9日簽訂同意書（下稱系爭同意書），

    被上訴人仍保留爭議款項20萬元，然被上訴人既無法提供具

    有約定使用目的之租賃物，自應返還前開爭議款項。又被上

    訴人未能提出具有約定使用目的之系爭房屋亦已構成不完全

    給付，是應就上訴人已支出之仲介費用20萬元、設計費用、

    漏水修繕費用、臨時水電費等合計40萬4,787元、營業損失3

    0萬元負債務不履行損害賠償責任。爰依民法第179條、第25

    9條第1款、第227條第1項、第226條第1項請求被上訴人給付

    110萬4,787元等語。

二、被上訴人則以：系爭租約第1條第3項係限制系爭房屋之使用

    用途為僅得作公司及作餐廳店面使用，並非就使用目的所為

    之約定，兩造於簽約前均就上訴人經營餐廳之登記項目、實

    際營業項目、是否有變更分區使用之必要等事項進行討論，

    又上訴人之公司名稱雖含有小吃二字，但小吃之名目包羅萬

    象，被上訴人均不知悉上訴人欲經營何種事業，且上訴人於

    簽約前亦已明知系爭房屋之使用分區狀況，卻未與被上訴人

    討論，即無法逕認雙方就系爭房屋有何約定使用目的。因此

    ，被上訴人提供之系爭房屋並未有違背民法第423條之情形

    ，上訴人於108年11月27日以存證信函解除契約即屬無據，

    上訴人自無法請求被上訴人負擔債務不履行之損害賠償責任

    。又兩造先前簽訂系爭同意書由被上訴人保留20萬元之爭議

    款項，該爭議款項實係因系爭租約第11條第4項所生之違約

    金，被上訴人保有該爭議款項實有法律上原因等語。

三、原審為上訴人敗訴之判決，上訴人不服提起上訴，上訴聲明

    ：㈠原判決廢棄、㈡被上訴人應給付上訴人110萬4,787元，及

    自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之5

    計算之利息。被上訴人答辯聲明：上訴駁回。

四、兩造不爭執事項

㈠、上訴人於108年10月18日以歐買尬小吃有限公司籌備處之名義

    與被上訴人就系爭房屋簽訂系爭租約，約定租賃期間108年1

    0月19日起至114年1月31日止，其中108年10月19日起至109

    年1月31日止為免租金裝潢期，上訴人每月應給付被上訴人2

    0萬元。上訴人並於簽約時給付被上訴人押租金80萬元及半

    年租金105萬7,080元。

㈡、上訴人於108年11月27日寄發臺北市敦南郵局第1119號存證信

    函（下稱系爭存證信函），向被上訴人表示解除契約，並要

    求返還押租金及半年租金共計185萬7,080元，被上訴人於同

    年月28日收受系爭存證信函。

㈢、兩造於108年12月9日簽訂系爭同意書，約定除爭議款20萬元

    由被上訴人保留外，其餘款項165萬7,080元已交付予上訴人

    。

五、本院得心證之理由

㈠、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。又按解釋契約，應通觀契約全部

    內容，斟酌訂約事實及資料，考量契約目的與經濟價值，並

    以誠信原則為其指導原則（最高法院108年度台上字第191號

    民事判決意旨參照）。本件上訴人主張系爭房屋並未符合約

    定供餐廳營業使用之目的，被上訴人則以兩造並無就系爭房

    屋使用目的為特別約定等語置辯，則本件應先審究系爭租約

    有無就系爭房屋之使用目的特別約定，進而判斷系爭房屋有

    無符合民法第423條之要求，經查：

　1.上訴人雖以上訴人之公司名稱含有「小吃」二字及系爭租約

    第1條第3項之約定主張被上訴人知悉其欲經營餐廳等語，然

    小吃並非當然係指經營餐館業，尚可能係與餐飲業相關之產

    業，自無法單以公司名稱判斷兩造就系爭房屋之約定使用目

    的。又細繹系爭租約第1條第3項：「用途：乙方應依法使用

    ，乙方僅得作公司及作餐廳店面使用」（見原審卷第21頁）

    ，可知系爭租約第1條第3項前段係載明於合法範圍內均可使

    用，同項後段則係明確列載系爭房屋得使用之方法，兩造即

    勾選後段文字作為契約約定，足見後段約定係限縮系爭房屋

    之用途，並非就系爭房屋使用目的而為之約定。再參照系爭

    租約第7條第1項：「本房屋應依第一條第三項約定之用途使

    用，且未經甲方同意，乙方不得從事其他種類使用。」（見

    原審卷第23頁），亦敘明系爭租約第1條第3項係就系爭房屋

    之用途所為之約定，並於被上訴人未同意時，上訴人不得從

    事其他種類之使用，足徵系爭租約並未就系爭房屋之使用目

    的以書面明確為特別約定，即無法以此推知被上訴人於簽約

    時已知悉上訴人欲於系爭房屋經營日式燒烤店，仍應審酌其

    他事證綜合判斷之。

　2.另證人即仲介廖哲園於原審證稱：當初帶看，上訴人之法定

    代理人林ㄧ泓說在物件周圍他已經有開一家日式小吃，這個

    租賃物要開分店，簽約時我在場，兩造並未針對系爭租約第

    1條第3項：「乙方僅得作公司及作餐廳店面使用」及租賃物

    之使用作討論，我協調雙方承租時，上訴人並沒有告知我會

    成立公司及公司營業項目，也沒有跟我說要開分店必須作土

    地建物之使用分區變更等語（見原審卷第175至178頁），由

    前開證述可知兩造於簽訂系爭租約時並未就系爭租約第1條

    第3項約定有所討論，上訴人於簽訂租約前亦未向廖哲園告

    知將成立公司、公司營業項目及須辦理土地建物使用分區之

    變更，廖哲園既不知悉前開情形，亦無法將上訴人前開規劃

    向被上訴人轉述並使其知悉，是被上訴人既不知悉上訴人承

    租系爭房屋之實際計畫為何，自難認兩造就系爭房屋之使用

    目的有何特別約定。

　3.又證人即上訴人法定代理人之特別助理陳彥輔於原審證稱：

    系爭租約是我草擬，公證時我在場，兩造在談用途約定為「

    乙方僅得作公司及餐廳店面使用」的過程我沒有參與，後來

    問建築師才知道繳納代金之後，系爭房屋就可以變成商業用

    途，我曾告訴李昆霖說我們希望合法作餐廳營業使用，市政

    府說沒有辦法變更，沒有辦法合法使用，因為林一泓是上市

    公司創辦人，我們不希望被檢舉，所以跟李昆霖提議這個代

    金由我們繳納，但是要從租金裡面按月扣抵，李昆霖說不可

    能，簽立租約之前相關的洽談我沒有負責，簽約之前我有看

    過系爭房屋相關謄本、平面圖、使用分區圖說等語（見原審

    卷第179至182頁），由前開證述可知，陳彥輔雖有負責系爭

    租約簽訂後與建築師接洽系爭房屋應如何變更使用用途始能

    供上訴人作餐廳營業使用，然其就簽立租約之前的相關洽談

    並未參與，自難以其證述認定被上訴人於簽約時已知悉上訴

    人租賃之實際用途，而推認兩造就系爭房屋之使用目的已有

    特別約定。

　4.至於上訴人先前提出臺北市政府108年10月23日府產業商字

    第10855525200號函：「（ㄧ）都市發展局回復意見：F20301

    0食品什貨、飲料零售業、F501030飲料店業、F501060餐館

    業符合規定，惟僅限1樓使用，不得占用騎樓及其他樓層，

    樓地板面積限於277.48平方公尺以下，F10240飲料批發業、

    F102170食品什貨批發業不符規定，須辦理回饋後始得設置

    ；（二）建築管理工程處回復意見：F203010食品什貨、飲

    料零售業依「臺北市一定規模以下建築物免辦理變更使用執

    照管理辦法」，免辦理變更建物使用執照，營業面積不得超

    過227.48平方公尺，不得占用騎樓，F501030飲料店業、F50

    1060餐館業不符規定，應辦理變更建物使用執照，F102040

    飲料批發業、F102170食品什貨批發業不符規定，同都市發

    展局意見辦理。上開未符規定部分，本府業以108年10月23

    日府產業商字第10855525201號函給予宣導在案，請勿於該

    址作前開營業使用，以免受罰」（見原審卷第27頁），又本

    院先前函詢臺北市建築管理工程處、都市發展局，臺北市建

    築管理工程處以110年11月4日北市都建使字第1106060443號

    函回復：「案址倘經目的事業主管機關查察並認定其實際營

    業樣態，未辦理建築物變更使用之違規使用者，將依建築法

    第77條第2項及同法第91條第1項規定處理，並處6萬元罰鍰

    ，並限期恢復原核准用途改善或補辦變更使用執照手續。」

    （見本院卷第151至152頁）；臺北市政府都市發展局則以11

    0年11月10日北市都築字第1103097643號函回復：「故經檢

    視案址建物倘依上開都市計畫書申請建物變更使用並辦理回

    饋後，始得作第39組：『一般批發業』使用。」（見本院卷第

    159至160頁），由前開臺北市政府都市發展局、建築管理工

    程處歷次回函可知，系爭房屋於辦理變更使用執照前，無法

    作為F501030飲料店業、F501060餐館業使用，否則可能將受

    罰鍰之處罰或命限期改善。然依廖哲園與林一泓間通訊軟體

    LINE對話紀錄（見原審卷第154至162頁），顯示林一泓已於

    108年10月15日前之某日已閱覽廖哲園所傳送系爭房屋之分

    區使用圖、分區使用資料，廖哲園並表示：系爭房屋是住3-

    2的特定專用區等語（見原審卷第160頁），足見上訴人已於

    簽訂系爭租約前，知悉系爭房屋之使用分區情形，然仍於同

    年月18日與被上訴人簽訂系爭租約，可徵其就系爭房屋可能

    有無法作為餐館業營業使用已有一定認識，亦可以此推認兩

    造於簽訂契約時並未就系爭房屋之使用目的有特別約定。

  5.綜上，由系爭租約之內容、前開證人之證述及臺北市政府之

    回函尚無法推認被上訴人對於上訴人經營餐館業有所認識，

    進而使兩造間就系爭房屋有特別約定以上訴人經營日式燒烤

    店餐館業為使用目的，被上訴人既於簽約後確實有交付系爭

    房屋供上訴人使用，實已符合系爭房屋之通常使用目的，自

    難認被上訴人提出之給付有何違反民法第423條規定之處。

㈡、上訴人雖以系爭存證信函向被上訴人表示解除系爭租約，然

    細繹系爭存證信函：「按契約條件第一條第三項，台端要求

    僅能作為公司及餐廳店面使用，惟本標的物簽約時建物用途

    為住宅用，非臺北市建築管理自治條例所規定，可供餐廳登

    記使用之建物。台端行為已違反誠信原則，並造成本公司展

    店計畫受阻及巨大營業損失。本函通知後解除契約，請於送

    達後五日內與本公司聯繫，並返還相關款項。」（見原審卷

    第31至33頁），係以被上訴人未能提供合於約定使用目的之

    系爭房屋為其主張解除契約之事由，然上訴人給付系爭房屋

    並無違反民法第423條規定，業經本院認定如前，則上訴人

    執此事由以前開存證信函解除系爭租約自屬不合法，應不生

    解除契約之效力。

㈢、按系爭租約第11條第4項前段約定：「本契約租賃期限未滿，

    乙方擬終止租約時，應提前貳個月書面通知甲方，並賠償壹

    個月租金（新台幣貳拾萬元）作為違約金。」（見原審卷第

    23頁），系爭存證信函雖不生解除系爭租約之效力，業經本

    院認定如前，然仍可作為上訴人因系爭房屋不合乎其預定使

    用目的，而不願繼續承租系爭房屋之通知，此可從系爭同意

    書係記載：「甲方已於11/28向乙方提出終止租約一案，經

    雙方同意」（見原審卷第105頁），推得而知。又系爭同意

    書係於108年12月9日簽訂乙情，為兩造所不爭執，該日距離

    被上訴人收受系爭存證信函之日即108年11月28日顯不足2月

    ，是依前開規定，上訴人確實有賠償被上訴人違約金20萬元

    之義務，故被上訴人保有此20萬元屬有法律上原因，則上訴

    人依民法第179條規定請求被上訴人返還20萬元，即屬無據

    。

㈣、另上訴人雖主張其得依民法第227條第1項、第226條第1項、

    第259條第1款規定請求被上訴人給付仲介費用20萬元、設計

    費用、漏水修繕及臨時水電費40萬4,787元、營業損失30萬

    元，然被上訴人所提出之給付並無違反民法第423條規定，

    上訴人以系爭存證信函解除系爭租約不合法等情，已如前述

    ，自難認被上訴人有何債務不履行之情形，則上訴人此部分

    請求，自屬無據。

六、綜上所述，上訴人請求被上訴人給付110萬4,787元，及自起

    訴狀繕本送達翌日起至清償日止按週年利率百分之5計算之

    利息，為無理由，不予准許。原審為上訴人敗訴之判決，應

    屬適當。上訴意旨指摘原判決為不當，求予廢棄改判，為無

    理由，自應予以駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，經核與判決結

    果不生影響，爰不予一一論列，附此敘明。

八、據上論結，本件上訴為無理由。依民事訴訟法第436條之1第

    3項、第449條第1項、第463條、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　 3　　月　　 30 　日

                  民事第四庭  審判長法  官  蔡政哲

                                    法  官  蕭涵勻

                                    法  官  林承歆

本件正本係照原本作成。

本判決不得上訴。　　

中　　華　　民　　國　　111 　年　　 3　　月　　 30 　日

                                    書記官  何嘉倫　　




臺灣臺北地方法院民事判決

110年度簡上字第27號

上  訴  人  歐買尬小吃有限公司



法定代理人  林一泓  

訴訟代理人  張珉瑄律師

被上訴人    李敏華



訴訟代理人  廖于清律師

            楊詠誼律師

複  代理人  古意慈律師

上列當事人間請求返還不當得利等事件，上訴人對於民國109年10月15日本院臺北簡易庭109年度北簡字第3681號第一審判決提起上訴，本院於民國111年3月9日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

　　事實及理由

一、上訴人主張：上訴人先前與被上訴人於民國108年10月18日簽訂租賃契約（下稱系爭租約），由上訴人向被上訴人承租門牌號碼臺北市○○區○○○路0段0號1樓及地下1樓房屋（下合稱系爭房屋），租期自108年10月19日起至114年1月31日止，上訴人須每月給付租金新臺幣（下同）20萬元，於簽約時已交付押租金80萬元、半年租金105萬7,080元。系爭租約第1條第3項既已約定系爭房屋係作公司及餐廳店面使用，且被上訴人亦知悉上訴人承租系爭房屋係為經營日式海鮮燒烤店，然上訴人先前以系爭房屋作為公司所在地向臺北市政府申請設立公司時，臺北市政府即回函稱勿於該址作為餐館業營業使用，顯見系爭房屋無法經營日式海鮮燒烤店，自難認被上訴人已提供何於約定之使用、收益之租賃物。因此，上訴人於108年11月27日寄發存證信函予被上訴人表明解除契約，兩造嗣於108年12月9日簽訂同意書（下稱系爭同意書），被上訴人仍保留爭議款項20萬元，然被上訴人既無法提供具有約定使用目的之租賃物，自應返還前開爭議款項。又被上訴人未能提出具有約定使用目的之系爭房屋亦已構成不完全給付，是應就上訴人已支出之仲介費用20萬元、設計費用、漏水修繕費用、臨時水電費等合計40萬4,787元、營業損失30萬元負債務不履行損害賠償責任。爰依民法第179條、第259條第1款、第227條第1項、第226條第1項請求被上訴人給付110萬4,787元等語。

二、被上訴人則以：系爭租約第1條第3項係限制系爭房屋之使用用途為僅得作公司及作餐廳店面使用，並非就使用目的所為之約定，兩造於簽約前均就上訴人經營餐廳之登記項目、實際營業項目、是否有變更分區使用之必要等事項進行討論，又上訴人之公司名稱雖含有小吃二字，但小吃之名目包羅萬象，被上訴人均不知悉上訴人欲經營何種事業，且上訴人於簽約前亦已明知系爭房屋之使用分區狀況，卻未與被上訴人討論，即無法逕認雙方就系爭房屋有何約定使用目的。因此，被上訴人提供之系爭房屋並未有違背民法第423條之情形，上訴人於108年11月27日以存證信函解除契約即屬無據，上訴人自無法請求被上訴人負擔債務不履行之損害賠償責任。又兩造先前簽訂系爭同意書由被上訴人保留20萬元之爭議款項，該爭議款項實係因系爭租約第11條第4項所生之違約金，被上訴人保有該爭議款項實有法律上原因等語。

三、原審為上訴人敗訴之判決，上訴人不服提起上訴，上訴聲明：㈠原判決廢棄、㈡被上訴人應給付上訴人110萬4,787元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。被上訴人答辯聲明：上訴駁回。

四、兩造不爭執事項

㈠、上訴人於108年10月18日以歐買尬小吃有限公司籌備處之名義與被上訴人就系爭房屋簽訂系爭租約，約定租賃期間108年10月19日起至114年1月31日止，其中108年10月19日起至109年1月31日止為免租金裝潢期，上訴人每月應給付被上訴人20萬元。上訴人並於簽約時給付被上訴人押租金80萬元及半年租金105萬7,080元。

㈡、上訴人於108年11月27日寄發臺北市敦南郵局第1119號存證信函（下稱系爭存證信函），向被上訴人表示解除契約，並要求返還押租金及半年租金共計185萬7,080元，被上訴人於同年月28日收受系爭存證信函。

㈢、兩造於108年12月9日簽訂系爭同意書，約定除爭議款20萬元由被上訴人保留外，其餘款項165萬7,080元已交付予上訴人。

五、本院得心證之理由

㈠、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。又按解釋契約，應通觀契約全部內容，斟酌訂約事實及資料，考量契約目的與經濟價值，並以誠信原則為其指導原則（最高法院108年度台上字第191號民事判決意旨參照）。本件上訴人主張系爭房屋並未符合約定供餐廳營業使用之目的，被上訴人則以兩造並無就系爭房屋使用目的為特別約定等語置辯，則本件應先審究系爭租約有無就系爭房屋之使用目的特別約定，進而判斷系爭房屋有無符合民法第423條之要求，經查：

　1.上訴人雖以上訴人之公司名稱含有「小吃」二字及系爭租約第1條第3項之約定主張被上訴人知悉其欲經營餐廳等語，然小吃並非當然係指經營餐館業，尚可能係與餐飲業相關之產業，自無法單以公司名稱判斷兩造就系爭房屋之約定使用目的。又細繹系爭租約第1條第3項：「用途：乙方應依法使用，乙方僅得作公司及作餐廳店面使用」（見原審卷第21頁），可知系爭租約第1條第3項前段係載明於合法範圍內均可使用，同項後段則係明確列載系爭房屋得使用之方法，兩造即勾選後段文字作為契約約定，足見後段約定係限縮系爭房屋之用途，並非就系爭房屋使用目的而為之約定。再參照系爭租約第7條第1項：「本房屋應依第一條第三項約定之用途使用，且未經甲方同意，乙方不得從事其他種類使用。」（見原審卷第23頁），亦敘明系爭租約第1條第3項係就系爭房屋之用途所為之約定，並於被上訴人未同意時，上訴人不得從事其他種類之使用，足徵系爭租約並未就系爭房屋之使用目的以書面明確為特別約定，即無法以此推知被上訴人於簽約時已知悉上訴人欲於系爭房屋經營日式燒烤店，仍應審酌其他事證綜合判斷之。

　2.另證人即仲介廖哲園於原審證稱：當初帶看，上訴人之法定代理人林ㄧ泓說在物件周圍他已經有開一家日式小吃，這個租賃物要開分店，簽約時我在場，兩造並未針對系爭租約第1條第3項：「乙方僅得作公司及作餐廳店面使用」及租賃物之使用作討論，我協調雙方承租時，上訴人並沒有告知我會成立公司及公司營業項目，也沒有跟我說要開分店必須作土地建物之使用分區變更等語（見原審卷第175至178頁），由前開證述可知兩造於簽訂系爭租約時並未就系爭租約第1條第3項約定有所討論，上訴人於簽訂租約前亦未向廖哲園告知將成立公司、公司營業項目及須辦理土地建物使用分區之變更，廖哲園既不知悉前開情形，亦無法將上訴人前開規劃向被上訴人轉述並使其知悉，是被上訴人既不知悉上訴人承租系爭房屋之實際計畫為何，自難認兩造就系爭房屋之使用目的有何特別約定。

　3.又證人即上訴人法定代理人之特別助理陳彥輔於原審證稱：系爭租約是我草擬，公證時我在場，兩造在談用途約定為「乙方僅得作公司及餐廳店面使用」的過程我沒有參與，後來問建築師才知道繳納代金之後，系爭房屋就可以變成商業用途，我曾告訴李昆霖說我們希望合法作餐廳營業使用，市政府說沒有辦法變更，沒有辦法合法使用，因為林一泓是上市公司創辦人，我們不希望被檢舉，所以跟李昆霖提議這個代金由我們繳納，但是要從租金裡面按月扣抵，李昆霖說不可能，簽立租約之前相關的洽談我沒有負責，簽約之前我有看過系爭房屋相關謄本、平面圖、使用分區圖說等語（見原審卷第179至182頁），由前開證述可知，陳彥輔雖有負責系爭租約簽訂後與建築師接洽系爭房屋應如何變更使用用途始能供上訴人作餐廳營業使用，然其就簽立租約之前的相關洽談並未參與，自難以其證述認定被上訴人於簽約時已知悉上訴人租賃之實際用途，而推認兩造就系爭房屋之使用目的已有特別約定。

　4.至於上訴人先前提出臺北市政府108年10月23日府產業商字第10855525200號函：「（ㄧ）都市發展局回復意見：F203010食品什貨、飲料零售業、F501030飲料店業、F501060餐館業符合規定，惟僅限1樓使用，不得占用騎樓及其他樓層，樓地板面積限於277.48平方公尺以下，F10240飲料批發業、F102170食品什貨批發業不符規定，須辦理回饋後始得設置；（二）建築管理工程處回復意見：F203010食品什貨、飲料零售業依「臺北市一定規模以下建築物免辦理變更使用執照管理辦法」，免辦理變更建物使用執照，營業面積不得超過227.48平方公尺，不得占用騎樓，F501030飲料店業、F501060餐館業不符規定，應辦理變更建物使用執照，F102040飲料批發業、F102170食品什貨批發業不符規定，同都市發展局意見辦理。上開未符規定部分，本府業以108年10月23日府產業商字第10855525201號函給予宣導在案，請勿於該址作前開營業使用，以免受罰」（見原審卷第27頁），又本院先前函詢臺北市建築管理工程處、都市發展局，臺北市建築管理工程處以110年11月4日北市都建使字第1106060443號函回復：「案址倘經目的事業主管機關查察並認定其實際營業樣態，未辦理建築物變更使用之違規使用者，將依建築法第77條第2項及同法第91條第1項規定處理，並處6萬元罰鍰，並限期恢復原核准用途改善或補辦變更使用執照手續。」（見本院卷第151至152頁）；臺北市政府都市發展局則以110年11月10日北市都築字第1103097643號函回復：「故經檢視案址建物倘依上開都市計畫書申請建物變更使用並辦理回饋後，始得作第39組：『一般批發業』使用。」（見本院卷第159至160頁），由前開臺北市政府都市發展局、建築管理工程處歷次回函可知，系爭房屋於辦理變更使用執照前，無法作為F501030飲料店業、F501060餐館業使用，否則可能將受罰鍰之處罰或命限期改善。然依廖哲園與林一泓間通訊軟體LINE對話紀錄（見原審卷第154至162頁），顯示林一泓已於108年10月15日前之某日已閱覽廖哲園所傳送系爭房屋之分區使用圖、分區使用資料，廖哲園並表示：系爭房屋是住3-2的特定專用區等語（見原審卷第160頁），足見上訴人已於簽訂系爭租約前，知悉系爭房屋之使用分區情形，然仍於同年月18日與被上訴人簽訂系爭租約，可徵其就系爭房屋可能有無法作為餐館業營業使用已有一定認識，亦可以此推認兩造於簽訂契約時並未就系爭房屋之使用目的有特別約定。

  5.綜上，由系爭租約之內容、前開證人之證述及臺北市政府之回函尚無法推認被上訴人對於上訴人經營餐館業有所認識，進而使兩造間就系爭房屋有特別約定以上訴人經營日式燒烤店餐館業為使用目的，被上訴人既於簽約後確實有交付系爭房屋供上訴人使用，實已符合系爭房屋之通常使用目的，自難認被上訴人提出之給付有何違反民法第423條規定之處。

㈡、上訴人雖以系爭存證信函向被上訴人表示解除系爭租約，然細繹系爭存證信函：「按契約條件第一條第三項，台端要求僅能作為公司及餐廳店面使用，惟本標的物簽約時建物用途為住宅用，非臺北市建築管理自治條例所規定，可供餐廳登記使用之建物。台端行為已違反誠信原則，並造成本公司展店計畫受阻及巨大營業損失。本函通知後解除契約，請於送達後五日內與本公司聯繫，並返還相關款項。」（見原審卷第31至33頁），係以被上訴人未能提供合於約定使用目的之系爭房屋為其主張解除契約之事由，然上訴人給付系爭房屋並無違反民法第423條規定，業經本院認定如前，則上訴人執此事由以前開存證信函解除系爭租約自屬不合法，應不生解除契約之效力。

㈢、按系爭租約第11條第4項前段約定：「本契約租賃期限未滿，乙方擬終止租約時，應提前貳個月書面通知甲方，並賠償壹個月租金（新台幣貳拾萬元）作為違約金。」（見原審卷第23頁），系爭存證信函雖不生解除系爭租約之效力，業經本院認定如前，然仍可作為上訴人因系爭房屋不合乎其預定使用目的，而不願繼續承租系爭房屋之通知，此可從系爭同意書係記載：「甲方已於11/28向乙方提出終止租約一案，經雙方同意」（見原審卷第105頁），推得而知。又系爭同意書係於108年12月9日簽訂乙情，為兩造所不爭執，該日距離被上訴人收受系爭存證信函之日即108年11月28日顯不足2月，是依前開規定，上訴人確實有賠償被上訴人違約金20萬元之義務，故被上訴人保有此20萬元屬有法律上原因，則上訴人依民法第179條規定請求被上訴人返還20萬元，即屬無據。

㈣、另上訴人雖主張其得依民法第227條第1項、第226條第1項、第259條第1款規定請求被上訴人給付仲介費用20萬元、設計費用、漏水修繕及臨時水電費40萬4,787元、營業損失30萬元，然被上訴人所提出之給付並無違反民法第423條規定，上訴人以系爭存證信函解除系爭租約不合法等情，已如前述，自難認被上訴人有何債務不履行之情形，則上訴人此部分請求，自屬無據。

六、綜上所述，上訴人請求被上訴人給付110萬4,787元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止按週年利率百分之5計算之利息，為無理由，不予准許。原審為上訴人敗訴之判決，應屬適當。上訴意旨指摘原判決為不當，求予廢棄改判，為無理由，自應予以駁回。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法，經核與判決結果不生影響，爰不予一一論列，附此敘明。

八、據上論結，本件上訴為無理由。依民事訴訟法第436條之1第3項、第449條第1項、第463條、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　 3　　月　　 30 　日

                  民事第四庭  審判長法  官  蔡政哲

                                    法  官  蕭涵勻

                                    法  官  林承歆

本件正本係照原本作成。

本判決不得上訴。　　

中　　華　　民　　國　　111 　年　　 3　　月　　 30 　日

                                    書記官  何嘉倫　　



