F AL D FERAT N
1112 B f§ + 3 %3535

o 4wl 2 ETERG LR

A fEg
SR, %&ﬁ% L T

A S T ST
/2‘ :LIJ‘IW A

T &
-

\H

BT R 11

P AIE A F
A A =
P E A RHE z»,ﬁg_$;‘;:§; o 2R A EAYAEII0ED Y 3]

poaEd b Rl10E B3 34105 % - B 2k sde- 2

b TR AT ARII2EE 28 3 WREAS B
H A
] %

—_—

RAGERIE W PR A SEE D IE A 0 B RB R 2
(*% R FEEINA CH) R o

M FARY R ERERAFT U2 P OO0 KRG S| FART
i%}i%%‘ﬁ\'my\%g I+ %:nli_%gé ~2 2 pAR-FLEZ-
S RARI R L #%&ﬁ? FREAZIFE2ZAIL

S CRRASEA) <RI gRE o d R A5
@%ﬁ%?WQ?‘“QO@%é%O
AZAS 2 BT o AR IFAL EEREFA AP
TOOWFTERE F R BRIBT L &5 'ia‘{%% ~a FIRAR
MRS 0 FA L BRI

522



|

|

\"J"%‘ﬁ;%/{—t A Tqb A i'J’\‘/Fiérﬁﬁ”i%’(”} R ‘%f—‘;_g_'—'z

4

FonFEREPN AL A AR

3 B

_ N B B N

?t&?ﬁ?%‘z!ﬂiz Bedk Fie R 20 5 2Pk R 245F ~ % 256F
F26EE 2 1ATH 2o X ik ek $8iE 290 2 ¥ 1134 527

%@’* FTOFERT > RSP LG E GO FAFAT R
i»f“viLafﬁéﬁ‘%“’uiﬁﬁaé%ﬁ&’
fiﬁm?ﬁﬁﬂm,ﬁ;Aﬁ &
)
£

ﬁ

%3"11236000700%&%" ook Had Pra-md
M FEFATOO (TAFL LE 2P ~ 700 & fdk
PEA) G AENRGFEARRREFER ] EANE L
EAFFHRBATE s ARAT RS EHLT L (LA

%2202 227TF ) » AR B2 2P RFFE  FEATO

F O *

Qt 3}“(

¥k

h av
B 3 e

)

T,

S

N

Ak

P

L A \
H oA Rl AR $4467% #1572 & ~ ¥2551% 5 1
ﬁazrxisﬁijﬂ%eoP@fctvga;;u&ﬁaa;

FARR A 2 ’“Emék%‘kﬁmﬁwxl%wwi

e APRANREERSFEZ2ZEHHEY E. 4~&¢»%
é%%v%iﬁﬁ%C:XTﬁﬁ%iﬂﬂﬂwﬁw%%il\ﬁ
AR ITOD AR LT L FEMGE 2 H1TER T
R AL RRA EEAES (T R) 1,59986, 639~
(7 Pz £32683,841~ ~ v 44938 3,781~ ~ p 109
A1121p 42321092127 15p b AR R RS e » 242
PEH 2038 5,611~ ~ kT R 11899,611~ >~ ¢ FRLPFROH
51%ﬁu\§ﬁﬁa$3g30ﬂ%v~ﬁﬂu“ E X)) £8488 5,595
)R AR EAEEZR AT P O o BE LD E
2 A1 o st AR1I2E 37 29P W RRA Y PR R L R
Bem ARt b A Rl 81,2908 5,301~ (% BEARES
2683,841~ ~ ¥d- 42 £188 1,299~ ~ kT 711879, 611



SR 282786007 ) 0 2 pARER R AEER P
AT G Pk o4& E L0003 B 2 11, »ﬂfjfuﬁua_é;w
Z AT PR A iR A ARG FAEFI2E F 1A - A LS
FRE1F100F ~ A AR I L2H2F S5 REF (LA RE 52
52? ~ 2603 266F o IR AR FEP N 0 2 2

ﬁhﬁﬂ#@’T%f#)of A R A M2

F—é#ﬁa’iﬁﬁcﬁvﬁm"%m A AR 10
9& 87 15p ¥ 1k » Pl A E H 1T R 2> 3R p 109£87 1
6p 21097112 30p 2 kKT F 5 2 ZXZ 51790 ~ /& w i
RIF 16T~ kXY “8%%2I§ FFp109#82 16P
A2 1094107 31p L Apg " FIZALE T » 2T RRHI1TE
3,177~ » 1 27%m 352 % (L A% %3062 313F) - =
FIRATL s BEiRhR AP o BT HTF o
s AR PR A T OO EFE T AN T WRERAD D DIH
PoEANE T2 53800 & FArsEA 0 iR A2 E
Frood AR AT OOA - giFa e 5 Hi- o
-

Hreirafaebrpiried s O0OF OOOR0005 T
B (T AEL ) TF-20-2 ~ TF-22 ~ TF-22-1 ~ TF-22-24%
(TR AL s ENI0TEL2Y 19p B3m kX422
AR T o T 108& 5 r%*%%:—;fﬁ R E (T A fA
fufé’e?‘;i%l AR E L) 0 R AN F2IEN T AT
p AL FHEEPADE A AL FH G083 1p B
¥ 0 7 ”*%E_%*"ﬁﬂ“”’f"ﬁp 108&3’5 lp423113#27 28p &+ »
POOMaE 8k oF p i F RE A o

Die s L4954 % 5IE| {g{_r (&) $C) x5z Te
(FPHLFFA) B AZHEIT AT S (A A
i £28385,000~ % RFELO61484,822~ > o = %R

-

i ,—4551%?3—)‘/ W%E‘

% 520488, 214~ (L& pzw » ¥
R LT 3N EF GIFEFEpHFERL) NIE



B IRIAMNENNT T jEL ISP ARIB TS
e £2838 0,000~ 2 2 1 FFEL6148 4,822~ > 7 OO
B EITALAANEFRENERBA RELE LITIREL > fapt
BEEOF PR LR APFEAP ALY A Y 0 A
HETPOOBALL 2 e E FRKEFEP I L LRK
FRALE AL LR P ABRKERF AL ERE P
T IEE B HAFBEASE > FIFAIN]09ET? 8
PrEEESHENTHRELLY RSP IEARZ BE
£28385,000~ ~108#3" 28" &4 & ~109#3" 267
TEAE s ~ 109857 kTP ~108F107 *hipde & ~ IR
HEE o 5361772, 480% jEE B E AP BB TTARG S

G R AL RYFTERIE TR 9ED > AR
109272 28p izl Sl it & & o @30 109#87 16p ¥
._Et =1

%

oA EARR o B g K

HA10928222p 2 F & B"*TL??’*%WOZO&W%?
%oﬁdw-ﬁ%gJé@’f7—i9—p%&mé
a2 pHII09£10231lp » X L7 EIE = la\ﬁo
HPI 2 pRITE S P HRARIE ‘saiié}\f’if—:]"\m f%bf,:\.

AP CE YA B LA A A

G PpEH s FE R P FAE R S FN09-107 31 P &
A FEF5 2 pl09#112 1p 432109#11°% 15p 2+ - d
+ %

5
P RE IR EBITLE T AR E (TAL R
) TR MR ERE DT EY A TR SR
ARE RS PR A e
F] v
AR

)

#ERLCWI09&107 31 p Kb > fEAR F3FA
o T AT R (B2 R) A
1'1131 1 109#47 2109210 F > & 1 HzAe s 21305
6, ma,#%ﬁiﬁﬁglﬁmﬁ AR Yk E
?F‘i‘-% - 52 38H6,250~2 7 ¥ ’@a‘r“fﬁ-’ BhogR?

©c HM2z2508 ~de g 0 & f'x&'ﬂaﬁﬂlﬁ 5463 6, 263
i’é109i4’95£i109ﬁ10—31 YR L EROTR Y 2
FEAEL £ 3268 3,841~ o BERA F %E_,?:f]é*"?IOQﬁS’?

2N



15p %4k > 109#47 210987 16p FFfg * 2 HITAL £ R 5
2099 664~ (3 ¥ otk - 97T )

28048 & 1A e 08 E 12 24P mF R IAELEZ Y
i ELEE]S o wI08&3 1p 210882 31p & K
7823028200~ > 75 ¥ ¥£7723748 5,397~ > Blxfd =
(X#e &) PREFELEIEFL, 2909~ (R 7304 » 3 L FF
W) o KGR, <i’ﬂe_fsf]& 109E 87 16p ¥k » 2 BE
w208 Rh A &g o ¥HAEE ™ 5188 1,299~

;J.__n 7\ vi“&‘—"xl‘f 3 - ”LI“I‘\ )

SkRF I RATEYGEIEFIAFIFRT L RETR
B r2109887 ~97 ~ 10" kTR > A8 541825
337~ ~3586,647~ ~2384,5087~ c ¥FE & & &3 kL AR
HEL s M R AR PR A RFRI9EIIR KT R
885,873~ » rr A FRAZFITIERTGFRE & A2
PER R RESPHFIZRTF £ 511889,611~ o &
e g B AL AR 098 15p Kok 0 R ALY HD
ERIEFIFRAT LR E P REF109282 1P 2109
8P 15P T2 kR ¥ ~19%9,613~ » ¥ ik ;2 %1790k 2R
¥k e s 2P ER109#87 167 ;109&11 130 %
KR 79889,998~ > £3511889,611~ (& s\ i8derit &
— #T5T)

AFe X (SARE N HTARE T Z T BB
Fam Rl AL ARG 109£82 1hp ¥ PR A FR R
SAEFLEGRER2A A LRI IFIOFEGTE Vi F]
79 % > 3 Fp 109£87 16p A=2 109107 31 P 1k > 48 %
HE AL T AT RELLITE S, 17T~ (35 8o & -
S1 )

O.iF A XANFTEFIAFIFZOGT > ¥ u ik 27 T BREL
'frwﬂ%*“thw 2 A g (2 3ATE FHAELE >

N

Pl

o g Lder P AP AT 02 P FE g r3by) 0T
%%%}‘k’i%-ﬂfﬁ o p108E 3% A22 109£ 1172 2k » EFHZ



L2 gL 52,7T0688,666~ > Timfe & 51317
2,794~ » m BRI EAE 6B 1 244t r (F )2
£ 58278600~ - 5822 B A AL 4252 30109#87 15F
ﬂ,k » p108#& 3% 423 109#8% o » EFHITAELE 2 AL
Tr 52,36489,166~ > L3354 & 51318 3, 843~ » &=
B ezt y Bé*“ﬁw 2 & r ()2 &5 = 82787,
2117~ (35 8ot d - 977 ) o
(o) 2 ’%”’wﬁ.a %3109# 107 31p &k s 2 Rk P
LA E T AL£3208 3,841~ ~ %ﬁvﬂi$l8 1,299
A~ RT 1185 9,611~ ~ it ¥ £8275600~ » &3+
1 290375 351fu s B AR A X ARG TRAN109E 82 1Hp Bk o
PREFIFAGEHTAAL20986064~ ~ FH A 4£18
B 1,299% kT P 1188 9,611~ ~ AR A S AR T H D
FE AT 2 F T RRE1LTE S, 17T~ ~ H e 9 £82787, 2
11~ £351,29181, 962~ » } 37 4 7 &3], 2904 5, 351
£;ﬁHQQ%;!ﬁ§Q?i?@@%%ﬁ*’B%?ﬂ
I U s

o

.
YN~
o4

oA e ER Tl A LR T 22 9T E F 517905 R
A S SIS L RN

~ﬂ1%&mz AEFEHT AR 5 FIFA R G A RKE A K
AT RED SR EE ST A RFEL£28355,000~
2 % 3R2048 8,274~ 2 @ E 3% L iwAs s 822" OO0
BAXLE  RE PHARLRR 0 pHT T AiEX > k&
AT TETIEREYTL 28 P4 ) R B > 83
AT A P PR ATT R EG . R E T G
F Az 544008 %298 2 4 2 510008 % 3302 4R 2 &
BaE e L Ao pl09#17 A2FIRTHEH LA P ARJLE > 4
THRFAL AEFHTSF I EE 2T D RFHLY

ok B AR R 2 0 ERFASERE A K
SRS A AP RT Ko IR ELETRE Fm-k o HRK
%d’ X g o R AEERNZLRIRKR



i aﬂﬁiéﬁwéiﬁ&ﬁﬁ%*ﬁﬁ IR & gl
¥ oGBS L FABE S 2 AR AR 100847 AT
L?FP_$/)E" 3 &0 50?!’}'”% H k7109832 21070 R
3 ééi@50@; 2 AE L 0 T om TARFE 0 R E F4400F % 258
2451000 3R A p A E R e KA o
i’ﬁ;& KRR R E T TBAEL  BRAP BONEEL
28385,000~ 2 i L6148 4,822~ ir“T ’a‘rﬁ,\%;é?}: %1
BB AEAEBRTFAG I AR TLRABAG L EESTEAT
FEE2M Y MEE P'&&pﬂﬁawwﬂz’)i HAr 5 2
BB A 4%d R RE NPT ARES X RERE 0
O™ X F&31092107 31p R FE A wA K7 g
i L -8 "J » R R RR %ﬁ ¥ ¥ ijufr]aﬁ.aﬁ%‘ﬁ/»\ ’
10947 A= FRAL LR 55 V50 ~ 0 b3 A RS
p109&47 423 109& 1072 1k 2 H 242 £ 3268 3, 841 ~ » &
& 12 d :fjﬁ%ﬁéﬁ%%wﬂ\ » B g AT 108E 127 24p e ]‘%“"
H-FE A & 2 ""»;«z&:éi’ﬁ:sg—ﬁl—k’ﬂf'ﬁﬁ“%
= EZ ““:vk%ibﬁ £ 2 ¢ REEEF > AT IR A 2259
nrp%ﬁwgﬁ fﬁﬂ%”*?aﬁﬁ?ﬂﬁfﬁwﬁmﬁ’,ﬁiﬁ.
QI AR FRARFEFRGERR S FALHIFT R
oo L Apge Kok o FRASEEAI09E11 11 P
AcB A B TR EGE T g RREFITALERGHF
V50H &5 b A t109# 110 6p T %ifﬁéi%ﬁ4iﬁﬁ

“)J (ﬁ} E-)

[bal \‘_w

1_:‘-‘ 1)3’% ,@ =
ﬂ

A

—7;51)‘?’;j%i_bﬁ"ﬁ&ﬁxe‘.)\ﬁa.ﬁl“"i(‘ﬁ LA -
gAAEFF R EE P T ALy ERJIE 0 FFA R

ARG AR A ERAR Y R A2 7 %’f«?l B
gé:fbkiﬁﬁﬁ’if&A@ﬁ** 2 A LK
T UEPEEESPFERY RElc THpUFE LT
FoORIFATREEAF 22 FE > BAEPFE Y e
L R¥eh B HAKp A TE L0 P3R4 p109E117 6
THEEE EE P AR KL P09 117 2
KRFr  pEEREPRYAEFHF AL LT 0 L3



i

2

RS ESESIRRIS & R D SR SR

Ao AR 2T L2 LA RS 0 e
ﬁﬁ’fiﬁ&*'pﬁj%@mﬂﬁﬁﬁﬁaﬁﬁé@’
RE AP REAP R FAGFRENRE S £
:i’ﬁﬁu'%A $ﬁﬂw+ﬁd$p# FTALE S iE

A

P’ﬂ‘ﬁ-'.f‘:a.%r_’é %U%%E’ : I’E&%‘ﬂwﬁiiﬁfifﬁ 1A B
BhE P FARMMZ I PEFZE R

R PFFADIPTIFZ LA PR AT PR Az - IR
oo ARk 0 H P RE A AP L ()R BT
By PR AR R S EL A R o O A A Y
34 1,20085,351 % 0 & f AR AEE R AT F
b FiF E 5963 E 2 ﬁao)@%%%%ﬁié
IFJ»:HL (T oA F T A ERREEP L P AR oo

gz 12d

I ALREY RE TR P RAKEII BN KX F
B N107TE 122 19P B3 s 429 ~ 4T iz 3 10 %5010
85T B E il AR B2 4 £ AN K T P L
AL BEHEEEP TI08E3Y 1P 422 113#27 28p 2kHE > @
OOFt et aodzhaFd EHEAZTEF > 3 4X4£29 2
3 ATT4RechargeB’3'%' - %gaa A LR L A
R Z 205V (LRFL 5397 2 %66F ) » ¥ 55
AL H (LRRELEFI96F ) ’F‘f;;ﬁjai o FIFA Y A
ShoA L AR Bk > R P RA REF EAF T2 FEAE

—
mg
3



AR E T H Uﬂa$1;c>»\;};?rfgp
£351,2908 5,301~ %35 > R 24kt

‘?ﬁ’iUﬁ%%?ﬁ%Oﬁ%ﬁﬁa$ A 4T

He sk 2ed ks e RAE$5% 902 H 1 3 R
£28385,000~ 2 FE £ 61454,822~
;}:’?{.7&‘;1& 55”5«?!]—5"6 2. %
2

PR RS EEL
3P oex RFEFDAciRD B2
RE2ZFFREALTNEE
7 7o R4 ﬁ;%?‘l——# FFE R L7
pw 7B RS T R ZGFR A
AN T IRE£28385,000~ 2 i%
SA L ﬁ*f%*é@ﬁ%

bR A R iRk

;éri 614354, 822~

A : frE’ﬁ Flave 2 2 HiRE£283585,000~ %2 % L6145
4,82~FF f P 2 F - 4k 41%13_]%455%?5;?%1”“
i Te 2 (THRIFALEE ST ) B AZTOETIR

e (TrEa) b 1%..45 83?@“5,000%5%” £614
84,822~ > 73%RB= > & %ﬂ#ﬁi%@gggﬁmmg&zm
~(FEPZY o DRERRLT e 2R G RRLE
Bwﬁ%)’u%ﬁaﬂﬁig@@%@rJ(ia%%

FAIT ) o vk kP AP L kR 428395, 000

oo T bR A3%m 2048 8,274~z 7 OOB * £

EIRL Loz o @ FRAHE D 2ZH 2k 273108

EOT AP MEZ I NG Tk 2P (TRIFAL

Rhad) kprefFend (Fimpd o ARWI0TE127 ]
ES

95>Lk4/';k%5i?f%lfﬁ?&x"%\ (WA ) 25 382048

Ao e x]08E3 Hp K EAtT
F 3t 0 TLREEST108E62 1p o ou g
=] >,

¥
LPFe  TRERPALIFAEFE > PIHRRL) THE L
AL 237 (AAREEHE) »FAAELEEY
THEECTRIALGFEFLRIL L E T UFLEALE



ﬂ%ﬁi{ﬁt 1. #3652 5415555 %1 ks
% £28385,0007 oo ) ~109&T? 22P & A5 &HEA %00
0357%7%& SRS AR N B 0 @ (TR FAL LR D
F) RN R 2 R £28395,000% 0 A g ARER L
IR R AA4F T, 3427 K H o o BF (L RFEFOT
T2F ) (L e bk 2P RELYHAL T gk ailps | v
B AP RSO P S 18T TR R3E £2835 5, 000
g TR E FIRTP ¢ TR EE £2,835, 000
~ o WHATT (R4 ) v+ 14 £330, 2400 ;,iﬁ
EAxpEp Bz A pr > FXATTRASERKR, 3
T (ALREE5210F) ' BAEEET L HRA T RE
D B AEELT T AL E RV EE T RIS ALY &
PR AIABYEELEZ ﬁa&%ii%ﬁ%i%m
(A &m¥d %1842 185F ~ 18821897 ) i;i;ﬁ KD
Fik ALY LEFIEFS1IZ TR A &$2%§5
000~ % & % & = Iﬁ:z»%£T6Mg48%nw o
ﬂ’%JﬁﬂﬁhiiﬁP%&#ﬂﬁﬁ%@5mmm£%#4
2. WHEBI4E 4,822~ & 0 R T AR

HUFH o P IRARSES RO A N IREELEE RE

A
Lo ---}%2}5’ (TR IFAR L E DF) A B
. 4

5

9\
o

:\A’F

]

3“/

M@M“+

== IR o

GEANEFEGEIFRAEFERL D

AR AR E A Wy By o A F Ry 0 A KA
* A4 K HGPRIP A AR IARAF



b AR AR E SR o At 0 5 AT 0 o KAE A ff
T A fﬁmwﬁia$ﬁd$%bi§2%g o A m AT
RN A AR AT ERAEY

A AR R LR T 252155 138 e 109#4 7 2109
£102 F > & " HTAEE “f:~130§'6,5 0= ’a‘t‘%?ra“/ufwé‘ii%
1% 10 2R A & 8 B X THE LR X2.3886,250~
iﬁ*’ig},@ﬁ'ﬂ'kﬁﬂ‘ 5?96136263 (0% #
oo AT eI 0 TR) AR EE PSS
2508 AR AT HEALL 54656,263% 0 &
BE 27 p109F4" As5 A Bp SN EHRFNFER I
2 e ERIFELELF (AL RESF6TZTHRE ~210F ) 2 &
SPR S R LA AL R0~ BT

AR A . o AL KA D PREL AL T4k
RAFL | R EE 2P fRM 10947 287 HE
EAHY O R ERIOLP HFA4L 8109247 3
8" sfe & £%F 5 9686,263~ > 1094377 & 7 = %50
Ef‘uiﬁ EEPEFx L 5k OFF B 4s 8595t E
detf @ By 428 1,324~A8%EF (LREE52108) >
drEp A PR AFRES 2 SR 10984 A R T AE L 5008

3 v -+

AT HELE O RNEREESPES AN]09ELY 2T PR D

\J:m
\\

(S\

s

N

H50H &> f &S HF e Fesd fp BTz
2 5§95%@”%?ﬁ$”7ﬁ’ﬁ%u ey

LT R gjﬁﬁ Lgﬁc& askE k& p 109

i :
R AA1098 T2 8p g At B o I A 50002805 5 &
IR IR R A G108 8 30 2 FE AR
£ -~109#3" 26" 24 0 AER R EOSFEE AL kA
P T A FEE4£28385,000~ % 1 ;%_?%6141@4 822+ »
ERRRTAon > FL LR ST HF T LIRAIELE S H2B

WRREE SR ADRL 7 BPPREH A

11



EA109E 72 28p MR B E PR LAY

Tad o g HrE %‘i’”’{ﬂ % 000357533 5 o
Z 1 37109% 8% 15p ¥k % i;ff_jéf_:ri (LR

;.\\
N
S
\m
ey
&=
:\3
| —
e
q\
>~
%
ﬁ
.H7.
DO
oo
o

2 > ;t A imﬁ?u EL F'“ £
PR PR R ESTH R

VIS Eu@i??kiﬁéﬁ%é%@
2P AGFH o B R A109# 7 280 1
i : 20109287 15p &k kLY &
FEE LR OT 8 v A LB AARK2 a4 o Pt R A

;
FEL T AR A A K s o AT g

4,7 FHAAER L5 PR IBEE) AL 0 B
BV BRI RB LS P ITI09-102 31 2 & o
RGP FA TR 2 A RRFAELEEE TR L
REEOP A RN R A EY R E P F G Bt
B pH2ZER 0 FFFAEAK AT

O. f LA T>109- 8% 1Hp ¥k » QI F3FA A=A RUE X
1092107 31p % 2k » a ARt FA R F L FTAES
268 3,841~ ~ &4 4£18581,299 kT 7 1185 9,611~ 2
I iE Y £827TH 600~ » T Hhit2 .\,;g .

ErHErigiees 2P " OO0OkGF & FA HHTAL

£2095 664~ ~ &4 £1881,299~ -~ kT 71187 9,611

NFEH B AR A Lﬁ5$1£”\$}ﬁfﬁ‘pl§’11733 177
o R HE X £82TH600~ 0 £3+129085,351 %~ 0 F &
md ?
1.?5]%%3%2093‘5’664% AR £ 188 1,299 304
(MIfAEFE  PFEL 9T - 3P EER >R *JTE o

s> 2 "Hﬁ_lﬁv ZH o NFEFA2EFIE TG P2 oo B g
AR FAE A AR T2F20E C FIEYTREH AT
B £ 2 BBAELE PRI FAT LN FHFFA A0
QF4" 423 KX QR P A RGLHGIEEINES > PR AR

12



(AT
(2) ?’?4 A ﬁlﬁﬁfu]ﬁ?%% 2% 21F %138 2> 10924 3109
4&10’—J A r]wﬂﬂ? = 13076, 500~ ’a‘r“fﬁ“ I A ey
LG A HE Rk 2 PEE L %2 386, 2507
i%j?’* B @ﬁﬂiﬁ%%ﬁ.%é%ﬁG,Z%%wiir%ﬁ.’
EROTED S RILH0F AL E L ALEES
466,263~ 2 & » L AR TIHF 4o o B R A G
SRR A I T ni109i4” 2109# 8% 15P 4cfit % — #7770 H T
242095664~ p i 4h -
B)F 4 A3kd e »108# 127 24P 275 -Hdfe &2 3+
i X ELEE]S o w08E32 1R 1108ﬁ8’3 31p ¢ &
772,3028 200~ » % ¥ £42,37485,397T~ » Bl d P
* (rex) FREHEL£1851,299~ > Ex ! é’%&i&’t:"
¥EPwmi i % (AARE 53107 ) » #t ?’r&,ﬁ%‘w“
A LH(LREE FI63F) 0 3 L A 3 4 w@
QP@%’?;})%\o
2.k T 71185 9,611 =384
FHALERE B E T H T109£8 19415[31 KR 7198
0,613~ » Biz s LFAGFHEFIE X IZ YT LT Vi
i % 119 R s fAak 27 4 £1?109ﬁ8” 16p 2109#11
130p 2 EKR $9889,998% o &
(1) & & 5 42 7%511;"1:? $1HEQR o AL FANAEEY
Bp RSP FARTLEY » ¥4 Lk E 5019 2
R p L ARFEOFIEFIEFIZrFHEBE L 0 Tk
LR e (PRI FARLRE D) BHP 7z b2
RZTF ~kF iy Ed 2 H
ﬁﬁﬁg%ﬁﬁﬁ’**@WS%%J%@
FER Ty (ril@p kR @
i \EI::L"EJBL 2 AP A2 EF
TRV B GEZ ) oo Xd B AR R 2 x4 hHp Fruf;?
G HA L B RIbp TRA A o B ARRTINIS

p—
O
\
0%

A

W

i

p

3
OBt

\
T

"m\%.?
bl

L
N
Y

AN
1)

i)

(m

7

VR -1\ %

|~

ba

3-8
9

.
;

Rl
" b w =
w3

),

<
o

13



N
)
X

N ]y 5 S )| _\ 42 S s 72 v
riﬁi%%iﬁﬁ\tﬂikﬁﬁf’gﬂ%%
’ }@'lﬁ»ﬁ%&f* r2 “‘J LR EFRE

.-
i
—=\

N

e
A
(w

Ll';kyr}\J ) _.F?"/FA B I;Ura“w’r%‘z?q FOIEN T et K E
NP B AL EGE R R GRSH 2 LE o FIFAGGE
2k O PHE T 109£80 19 15p L?.%"'l F9613~ - ¥
BFrdetehoPgHaa i da- #8538 (0
FEF8F) A et R EE P EH > PR

N
LR S PG

5E 5 4B

H s H ,fsiﬁ”ii’»??%iéé%fﬁ'r%’ Sl
oo PR R AT109E 117 60 s 4135 § S
- 7 r’jgfwﬂﬁﬁﬁlwﬁll’*’\}»*’

;%1%388w9aﬁq%kpé%ﬁ’ﬁ’
FHe B AL ER Y FA P
87 16P A= 3 - & 4 o ficdi® 7 gh 3 |

R IR FIP A2 2 RT P PR
%’ﬂﬁﬁéﬁﬁgﬁwﬁI%ﬁHQGBﬁﬁ
22 0 B A EFR o FIFAAKRE R E DTk

/

SRR P AR EFI09£82 16p 2 109£ 11
Tz ok R R H AL B85 9,998 e o ER NG
FREHNR- L i (AREX5%8186F ) ik D
PE R G LE éﬁiﬂé’ﬂjrﬁkmxf“lm@
R oogheed 2fERE AR LT F £9859,998~
774),;5,7_;} 0

w
NN
o
N
o
=~
[
S
o)
B
A
)
ull
(.
o
<8
-_—
H\
)/
{
Al
Ty
[
st
3
Smge
f—
[E—
-3
Ty
o
f—
-3
g
(S \
\4

14



P p o e > (TR
%fﬁﬂ%’ﬁméawéx
@

\?ﬁ%%ﬁﬁﬁi%%&%£#m’“9"k
LERTH O ABRSERF P RRT > ERA
ﬂﬁ%~%ﬁ~ﬁ@iﬁ?~ﬁ$‘“ﬁﬂé‘l
BEZTRRRTRED ARG H AL 2
2 AR R IREE B2 RL 2L 5d 2
Fo " REPRAARPAY e P ERARKR

(208 LA »0109#82 15p k> R & &

Ibpism ez EERY x|z p i
Fla X F1E o Bl A R RGE S 1T AR 2 R-2

SHE £ 2 ngﬁggu > W F IR o R kA LR T

F16IENT LR E 0P RO E L FEN LR

B%L%ﬁffﬁ%‘f*’?ﬂaﬁﬂﬁﬂz/\ » @ 109#4% 2 109#107 R >

=+ 1 FHefe £ 5 13086,500~ ’a‘r"fﬁ etk G 1% 100E 4
?’r’“—‘*gjf‘xfj‘l:‘-f‘:ﬁ,_é‘\?ﬁi% £ 523896,250~2 % * >
AU "vlja‘r“ér“-ﬂ E 22109887 210% & 7 2 ¥ 2508 ~
iaﬁ’J?%AMMﬁSHiloa%;#ﬂﬁ*?ﬁtmgwi»zjﬁ
T ow 52480651~ ~ 4686, 263~ ~ 4686, 263~ (& ;¢
Fhottd - St ) o L3E11TH 3, 17T~ o

4455 ik ) £82TH 600~ 204

Mg TEFIES 19 T8t o3 (P
FEAEEEAFT) dof TAE- HEFL 7 2 EEA
@ﬁ%ﬁ#ﬁﬁ4’a<ﬁ%%%“%ﬁ$*%%giﬁ$
Yo r (&R FEE FHAEE T
ﬁﬂﬁiﬁiagiﬁﬁﬁﬁﬁﬁ
de 3R gEp R p 2 G
9 RS AY (e 2

&

O C A RN R O

15



N

LTHEEBEE ) RS BTYRLEEBT A BET
MiE s RERT - AR 207 HF 1428 Wi s
BIEFALH > SHA P2 HEE > FHANREE DGR X
THRGFTESIFEYELD > a0 S8 85 0 ¢ domif o
RIRG R e b T Riipy 02 B2 280t (¢ 47
T2 gWAE T > BY FRAE L Rp KT AT 2
PR RRAVREIERNREDE BT R

ARFR) G LAAGREFTHTRA 108237 10 Bds o ki
FEOFLEFIAS 292 E ) Hlaisvlei 528 5128
86,2507~ > *t108#D Y seikA bR T 2522 L 5 &
HEAEFIEL 52# 513086,500~ > 3 AL A L
R I2AE T2 (AR EBE 5417 ~ %63? ) »108# 3% 1

i

P 2108F8%31p Bd 44 51881, 299~ 4cw #7if » Bl p 1
08& 3% A=3109#8" kXA FEHK¥L » E3FFHEAEEZ
BhA LT 52,36489,166~ (ki = #71 ) » T i94E
£ 513183,843~» B2 E4p 406 ¥ 2B E &

»(F )2 £FF 82T 1,211~ (38 3\ FHdeovg & - #f
ﬁ)’qw;%4@@$ﬂﬁ;¢JW%§iJ$8mgmmm’

Pe 1R
TR H (T ﬁ%ﬂ'lﬁ‘f’ﬁiﬁ%”



(I
S
psas}
i
g
~my
.o
bt 1
R
AN
\-\-
b

R EEE ) GLBEY £3 -
f £ b7 d A

Tt mRRFIEA T B
< %

Qf i ELARNATFIL 2 E 0P B ARYI G EEE ~ YRR
Fry s RREA A AREIIFAKELE BN
REFFF R EE LT > 2 kL v EE A7
B F AR R EERS PR A S AR A
FREFHRRF HRAETEF &8 -F4H 559827
Zph o T kA AAFEpd Er2JIF o RTEREE D
AT gpd ~FZPpIRRGFIRENEZ g B
TR FETG RGNS O AFA Y AR T E B 2
AT P RRTHIZL P RE ST RAZEN
FREFNHE LANKRNE R EGEP 2 > FAE -2
A ARIFE AN FZ RIS FIRZ R o FAFFA R

Fr LAY B9 ER o Bk E ¥ 2520 R A

QA RE NP REF I FAHTAL2095664~ - FH
£ £1881,299~ ~ kT 71188 9,611~ ~ 9% b (S4p §
WEEAL T 2T REITES 1T ~ R E 9 £82
78600~ > £2+1,29085,30l~ - * OO0za 2 &k oo+
Rarz g FEA  RZRFAFFHEFTE -

e e & o @ kx5 I84ER TR FARER LR

L;%‘ , H %\th?@q‘_i\‘}'];ﬁ SRR L a1
AR WA o AF R $A00E R 2T G P2 o AL
$0 R 2 AL R o R SH 2 Fr e TR R 2

17



X

FEF S R ARAR P2 R (
)R B ) o A kWS
(A SRV L/ A
%4345~ 1028 B 5+ &F
' SFE) o
% A TR ARG BER LT S EXFE B
ﬁ%&@wﬁﬁ,a%%,m%wﬁﬁ CRTSTE S AN
THEIT o EERAES 184 7% 1 T 51 FpEE o ¥ PR A IR
3iﬂﬂ%8w%$ﬁ@i’%ﬂEEQQ;ﬁﬁﬁﬁfﬁﬁ;
%”%MPW*)@dP%‘ RS S EE N R o

# (B F2109% & 5 F %8605
RS ST R RS A
E’éﬁ_? F (BB 21038 B 54
% 1893%L ~ 100= & 5 +F F % 328

£ oeE 4
\ W&
¥
(-m\j.
-‘.B r

.
L

N
ro
"‘M

WOE o TR A %&%ﬁ Bif= = > RE eE 2P 3
’z“l&ETi‘\?”'l (L ARE 52297 ) H A543
ﬂm‘ﬁ%£$%wgiﬁ‘ﬂ@mW§4ﬁiié\’ﬁ“i
Brod b N7 AREFHEPHITAG R T A H AR
A RS PR AR iz g Bad e

Bk RAETY L > FHANFRABFREARE > g
Higda X H pXiEpA fRBEgE  HEHE
AAera EEPk o A RFRAEREEL G AL A HE
WA TS B RE G R 2k o B2 Ay A
E& SRy o RS B2 LfIFPE 2B L

@ﬁﬂ&i@ﬂ’ﬂﬂ$%§@i¢ﬁﬁ%%?%ﬁ’ﬁﬁ
FIF 5090 o iz %2290F %238 ~ %2330 ¥ 198 ﬁ)\~§2203
EA TGP R o_pg»—'FAgﬁ—jq}tL A @A A2 'F%E
RAETLAD U ARG B A ﬁﬁj%&@%w
ﬁéiﬁ@%@i%égﬂﬁﬂumﬂ—mw (LR% %5134
F)AIFHD L REFENFIRFELAL 257
V0 B o

SEERE S P AR ALY A ARRI ] A LR T2
2 N FE NFEHITIERT > i b r i @d B i],2908
5ﬁmm’£ﬁlwﬁ22mwywpﬁﬂi Feik & 1155%
2L 5 o5

v 2 NIV 24 B v
b5 2 S I BN IR S U A R F

] P T—

18



Z- SR ﬁmﬂiﬁ#ﬁ[

Ao kB GANERS UREFENT
ﬁﬁ%é%i%4ﬁﬁiﬂﬂwfwxiﬂﬁ 2 % 38915 % 1
HErIEREE L BEA T FIRA wmmr FERTAE S
BT WA T m%\«%g@a‘w TEBwTZ SR Tk
ié%%?%%%ﬂii’@%ﬁﬁﬁﬁﬂ#&%@éﬁﬁ’ﬁﬁi

¥
-
=
[oi
o
Sl
=
a}
s
It
¥
ﬁ
4
~
A

e R - W
‘ 5 AR - Hit o B AP o
AsIpbiRE o MEIRL G R o RAEFWRIE 543002
378 ~ % 4507% ~ % 851k % 278 ~ %4631 ~ % 3891% “1i§§?3
2~y % 39205 %278 ~ % 38DIEFIFE AL 0 H) A 2 oo
4 = EN 2 112 = T g 26 2
T H-  FHLEZ 7 OBH4E

4

=

N
Tk
=y

cex

-

b RGBRRAITR
FERALCR JRA LA > WE G 2 RA G 4E L] e
PES l‘%ﬁi&i TF o e ﬁi;i .fsg‘;zlxl‘%igﬁr? o

<r 7

2 IEA ”ﬁ 2 %
i%ﬁi%méé%iowi@&ﬁﬁﬁjgﬁ’@—%ﬁzL
g’%%\] }'IJ% o



- ~ 2
v i EY 23] 112 = i 3 26
4 - > =< ZE sk
EIER e
/.
itk -
e Bggm | Adskm (4
ET:] 0wy (48 () )
L, 0 (42
1, 308, 500¢ & #48 & ) -330, 250 (% &40
108/ & =00, FEOC A VEL, 05-906, 263 { 4-8) 566,265 500,000 466.263]
1, 30K, S00¢ & e d ) -350, 250 ( E &M
109/058 @ 4 0 d& =020, Z50 & 1%, 05-066, 263 (40 G5, 26 S00,00 #6363 |
. 1, J06, 500¢ &2 4 ) -086,250 (EE W)
03/0BH BB -0, Z50C 4 441%] . 05066, 263 ( A-) G165, 2658 S00000 {46605
1, 306, 500¢ & mg ) 386,250 (S E W)
108/07H B & g =020, ZH00 4 441%]. 05=906, 263 ( 4-8) 066,263 500,000 #6253
1, 306, S00¢ & e & ) ~386, 250 [ & & &M
105/08, £BAL6 =G0, E500 A d )41 05066, 263 {&IFIG/AE 467,547 241,035 256
ot $4332506)  §2.241935| $2,090,664)
2. Wi g (M)
(SEEEDS23,745,307-13,000,200)*25 %=$ 121,200
108/03/01-108/08/31 $dpim dedn g |(KEH—) 181,259 181299
At 151,209 | ] 181,259
[BAE® (wiw)
105968 & & (109818162 8/1-8/15 199,613 199,613
i $159.613 _ 50 $195.613
4, TR (Wbl
109/08 /168 /16-8/31 12410 212920
ERTTES § | 356,647 2 356,547
109/ 108 AT 8§ 14,558 234,558
HERILES 4 | 185,875
it $o89,958 %0 S585,59% |
(5 dm & e e N F RS (Mt i)
1. 306, 5000 & #da & ) 186,250 ( & & &%)
108/088 ( 108/8/18-8/31) 00, 5004 B IHL. 05-065 263 (4m)%I6/31 K 1 258,045 240,851
1, 306, 500 4 # 4 ) 186,250 ( B E W)
108/08.4 =020, 2500 4 0 1HL 05-065, 263 {4-#) 966,263 S00.000 46,363
1,306, 500¢&#md ) 380,250 ( £ E &)
108/104 =020, 260 & f1FL D5=065 263 {480 S00.000 6,363
A4t §2:431,242 $1,258,065 §1,173,177)
7. 8
108031 05VRER dr($23,649, 166718 1 1%6 5 #1.05=88,277,211
BARES & - $2.277.211
(=) 8277211
A $8.277.211 /217311
|1. -T: it §12.911,962

s+ =
K|~ =~ —

20



At} i e SR il g 8=t 1y
108/03 1,286,250 0 1,286,250 5,883
108/04 1,286,250 0 1,286,250 3,500
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108/07 1,306,500 0 1,306,500 3,512
108/08 1,306,500 172,666 1,479,166 3,976
108/09 1,306,500 0 1,306,500 3,512
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.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);
  }
}







.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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Aty RS BEHHER filpcitrng e
108103 1286250 0 1,286250 5883
108104 1,286250 0 1,286250 3,500
108005 1,306,500 0 1,306,500 3512
10806 1,306,500 0 1,306,500 3512
10807 1,306,500 0 1,306,500 3512
108108 1,306,500 172,666 1479,166 3976
10809 1,306,500 0 1,306,500 3512
108110 1,306,500 0 1,306,500 3512
108111 1,306,500 0 1,306,500 3512
10812 1,306,500 0 1,306,500 3512
10901 1,306,500 0 1,306,500 3512
10902 1,306,500 0 1,306,500 3512
109/03 1,306,500 [ 1,306,500 3512
109/04 1,306,500 0 1,306,500 3512
10905 1,306,500 0 1,306,500 3512
10906 1,306,500 0 1,306,500 3512
10907 1,306,500 0 1,306,500 3512
109/08 1,306,500 0 1,306,500 3512
a5t 23,476,500 172,666 23,649,166 3,666

S FHIRTSRE) ($23,649,166/18)=$1,313,843

BEIR6(E R 7,883,058
BOSOEA (BB 8,277,211





臺灣臺北地方法院民事判決
111年度簡上字第353號
上  訴  人  吸引力生活事業股份有限公司




法定代理人  戴春發  
訴訟代理人  謝協昌律師
被上訴人    世紀星國際滑冰有限公司






法定代理人  楊文宗  
訴訟代理人  邱琦嚴  
被上訴人    楊文宗  
上列當事人間請求給付租金等事件，上訴人對於民國110年5月31日本院臺北簡易庭110年度北簡字第3410號第一審判決提起一部上訴，並為訴之追加，本院於民國112年6月28日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
原判決關於駁回上訴人後開第二項之訴部分，及訴訟費用之裁判（除確定部分外）均廢棄。
被上訴人世紀星國際滑冰有限公司、甲○○應連帶給付上訴人新臺幣壹仟貳佰玖拾萬伍仟參佰伍拾壹元，及自民國一百十年二月二十日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
第一審（除確定部分外）、第二審訴訟費用，由被上訴人世紀星國際滑冰有限公司、甲○○連帶負擔。
本判決第二項得假執行。但被上訴人世紀星國際滑冰有限公司、甲○○如以新臺幣壹仟貳佰玖拾萬伍仟參佰伍拾壹元為上訴人預供擔保後，得免為假執行。
    事實及理由
壹、程序方面：
一、按解散之公司除因合併、分割或破產而解散外，應行清算，並於清算範圍內，視為尚未解散，上開規定於公司經中央主管機關撤銷或廢止登記者準用之，為公司法第24條、第25條及第26條之1所明定。又依同法第8條第2項及第113條第2項準用第79條規定，有限公司之清算，除公司法或章程另有規定，或經股東決議另選清算人者外，以全體股東為清算人，且在執行職務範圍內，亦為公司負責人。查被上訴人世紀星國際滑冰有限公司經臺北市政府以民國112年1月30日府產業商字第11236000700號函廢止登記在案，其董事暨唯一股東為被上訴人甲○○（下分稱世紀星公司、甲○○，合稱被上訴人），迄未選派清算人向法院呈報等情，有經濟部商工登記公示資料查詢資料、本院民事紀錄科查詢表可參（見本院卷第225至227頁），是世紀星公司應行清算，以清算人甲○○為世紀星公司之法定代理人進行本件訴訟，合先敘明。
二、按於第二審為訴之變更或追加，非經他造同意，不得為之。但請求之基礎事實同一、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446條第1項但書、第255條第1項第2款、第3款定有明文。上開規定於簡易訴訟程序之第二審程序亦準用之，此觀民事訴訟法第436條之1第3項規定即明。查上訴人於原審依兩造簽立之專櫃經營合約書、補充協議書、補充協議書(二)(下分稱系爭租約、補充協議書1、補充協議書2)、倉庫合約書之法律關係及民法第179條規定，請求被上訴人應連帶給付新臺幣（下同）1,599萬6,639元(含固定租金326萬3,841元、變動租金93萬3,781元、自109年11月1日起至109年12月15日止相當於固定租金收入之損害賠償203萬5,611元、水電費118萬9,611元、包場超時費5萬5,125元、倉庫租金3萬3,075元、懲罰性違約金848萬5,595元)及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。嗣於本院112年3月29日言詞辯論期日當庭減縮上訴聲而請求被上訴人應連帶給付1,290萬5,351元(含固定租金326萬3,841元、變動租金18萬1,299元、水電費118萬9,611元、懲罰性違約金827萬600元)，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息，及就固定租金收入之損害賠償追加備位依系爭租約第4條第12項第1款、補充協議書1第10條、補充協議書2第2條為請求等語（見本院卷第252頁、265至266頁，上訴人減縮上訴聲明部分，已告確定，不在本院審理範圍，下不贅述）。另再本於系爭租約糾紛之同一基礎事實，追加備位訴訟標的，主張倘系爭租約係於109年8月15日終止，則依民法第179條規定，請求自109年8月16日至109年11月30日之水電費；及依民法第179條、補充協議1第16條約定、系爭租約第8條第2項請求自109年8月16日起至109年10月31日止相當於固定租金收入之損害賠償117萬3,177元，上訴聲明金額不變(見本院卷第306至313頁)。核上訴人所為，與前揭規定相符，應予准許。
三、本件被上訴人甲○○經合法通知，未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條各款所列情形，爰依上訴人之聲請，由其對被上訴人甲○○部分一造辯論而為判決。
貳、實體方面：
一、上訴人主張：
  ㈠世紀星公司前向上訴人承租臺北市○○區○○○路000號商場（下稱系爭商場）7F-20-2、7F-22、7F-22-1、7F-22-2櫃位(下稱系爭櫃位)，雙方於107年12月19日簽訂系爭租約及補充協議書，繼於108年5月間簽訂補充協議書㈡(下分稱補充協議書1、補充協議書2)，依系爭租約第2條約定，租賃期限自系爭商場開幕日起5年，而系爭商場係於108年3月1日開幕，因此租賃期限係自108年3月1日起至113年2月28日止，甲○○則為世紀星公司之履約連帶保證人。
  ㈡依系爭租約第4條第5項保證票（金）第㈠款規定：「乙方（即被上訴人）應於本契約簽訂日交付甲方（即上訴人）履約保證金283萬5,000元及保證票614萬4,822元，分三張開立，每張保證支票面額各為204萬8,274元(發票日空白，並授權同意甲方於乙方違反約定時逕行填入日期提兌)，以保證乙方按本合約約定履行。」詎世紀星公司未依上開約定給付保證金283萬5,000元及交付保證票614萬4,822元，甲○○固於簽訂系爭租約時提出其個人同額支票充作保證票，惟此係因簽約當時世紀星公司稱公司支票尚在申請中，因此暫先提供甲○○個人支票，世紀星公司雖承諾日後以公司支票換回個人支票，然世紀星公司未依承諾履行。又世紀星公司經常拖欠租金，經上訴人多次催繳未果，上訴人於109年7月8日以存證信函正式定期催告世紀星公司繳付包括未繳之保證金283萬5,000元、108年3月至8月變動租金、109年3月至6月欠繳租金、109年5月水電費、108年10月外招租金、外招保證金等，合計617萬2,480元，惟世紀星公司屆期仍未依約履行，已構成系爭租約第7條第1項約定違約事由，上訴人乃於109年7月28日以存證信函通知世紀星公司於109年8月15日終止系爭租約。世紀星公司收到上訴人終止租約通知後，表示其於109年8月22日至同年月24日已預定舉辦「2020全國夏季青少年冰上運動會」活動，且7月至9月為暑假旺季，請求展延終止之日期至109年10月31日，並表示屆期會充分配合契約終止之相關作業，上訴人同意世紀星公司之請求而展延終止日期，雙方協議被上訴人世紀星公司於109年10月31日結束營業行為，且自109年11月1日起至109年11月15日止，由世紀星公司進行系爭櫃位搬遷拆除施作，有協議書（下稱系爭協議書）可證，惟世紀星公司屆期未履行協議將系爭櫃位回復原狀返還予上訴人。
　㈢系爭租約因兩造合意已於109年10月31日終止，惟被上訴人世紀星公司尚積欠上訴人如下款項（均含稅）未清償：
　⒈固定租金：109年4月至109年10月間，每月固定租金為130萬6,500元，扣除補充協議書1第10條上訴人每月給付世紀星公司購買票券之38萬6,250元之費用，再扣除世紀星公司每月已繳交之50萬元租金，每月積欠之固定租金為46萬6,263元，自109年4月起至109年10月31日契約終止共積欠7個月之固定租金326萬3,841元。縱認兩造間系爭租約已於109年8月15日終止，109年4月至109年8月15日間積欠之固定租金則為209萬664元（計算式詳如附表一所示）。
　⒉變動租金：兩造已於108年12月24日協商將變動租金之計算方式改為半年結算1次，即108年3月1日至108年8月31日包底額2302萬200元，實際營業額2374萬5,397元，應收變動抽成（半年包底）即變動租金18萬1,299元(未上訴部分，不再贅述)。縱認兩造間系爭租約已於109年8月15日終止，不影響發生於108年變動租金請求權。變動租金仍為18萬1,299元（計算式詳如附表一所示）。
  ⒊水電費：依系爭租約第5條第1項第1款規定，世紀星公司應給付積欠之109年8月、9月、10月份水電費，分別為41萬2,533元、35萬6,647元、23萬4,558元。另世紀星公司於系爭租約終止後，仍使用系爭櫃位，上訴人代墊109年11份水電費18萬5,873元，上訴人亦得依民法第179條規定請求世紀星公司返還，世紀星公司積欠之水電費合計為118萬9,611元。縱認兩造間系爭租約已於109年8月15日終止，依系爭租約第5條第1項第1款規定，世紀星公司應給付109年8月1日至109年8月15日積欠之水電費為19萬9,613元，另依民法第179條規定，請求世紀星公司返還109年8月16日至109年11月30日之水電費98萬9,998元，合計118萬9,611元（計算式詳如附表一所示）。
　⒋租約終止後相當於固定租金收入之損害賠償：
　　若認兩造間系爭租約已於109年8月15日終止，上訴人得依系爭租賃合約第8條第2項、補充協議書1第16條約定及民法第179規定，請求自109年8月16日起至109年10月31日止，相當於固定租金收入損害賠償117萬3,177元（計算式詳如附表一所示）。
　⒌依系爭租約第7條第1項第1款約定，世紀星公司並應賠償上訴人相當於6個月之租金收入（包括固定及變動租金收入，其中變動租金收入依自設櫃日起平均之月營業收入計算）作為懲罰性違約金。自108年3月起至109年11月止，合計固定租金及變動租金收入為2,756萬8,666元，平均租金為131萬2,794元，依前開約定計算相當於6個月之租金收入(含稅)之金額為827萬600元。縱認兩造間系爭租約已於109年8月15日終止，自108年3月起至109年8月止，合計固定租金及變動租金收入為2,364萬9,166元，平均租金為131萬3,843元，依前開約定計算相當於6個月之租金收入(含稅)之金額為827萬7,211元（計算式詳如附表一所示）。
　㈣以上，若系爭租約係於109年10月31日終止，世紀星公司應給付上訴人付固定租金326萬3,841元、變動租金18萬1,299元、水電費118萬9,611元、懲罰性違約金827萬600元，合計1,290萬5,351元；若認系爭租約係於109年8月15日終止，世紀星公司應給付上訴人付固定租金209萬664元、變動租金18萬1,299元、水電費118萬9,611元、租約終止後相當於固定租金收入之損害賠償117萬3,177元、懲罰性違約金827萬7,211元，合計1,291萬1,962元，上訴人亦僅請求1,290萬5,351元；而甲○○既為世紀星公司之履約連帶保證人，自應與世紀星公司就上開款項連帶負給付責任。為此，爰依系爭租約、補充協議書1、補充協議書2之約定及民法第179條規定，請求被上訴人連帶給付等語。
二、被上訴人則以：系爭租約並未終止，上訴人片面主張終止系爭租約實無理由；世紀星公司確有交付保證金283萬5,000元及面額204萬8,274元之保證票3張予上訴人，雖係甲○○之個人支票，但經上訴人同意收受，自屬有效且未違約，系爭租約第7條第1項雖約定世紀星公司如逾期未繳款項，經上訴人催告仍不繳付時，上訴人即可終止契約，惟前開約定已違反民法第440條第2項及土地法第100條第3款之強制規定，應屬無效。再查，自109年1月起因新冠肺炎疫情日趨嚴重，加上招商不利，系爭商場7、8樓除了世紀星公司仍在苦撐經營滑冰場外，其他櫃位商店全部撤出，導致滑冰場過路客人數大幅減少，生意明顯下滑，且商場之屋頂持續漏水，導致冰面凹凸不平而有消費者受傷，然上訴人卻遲未修復漏水問題，故世紀星公司乃向上訴人提議減少租金，以利繼續經營，嗣經雙方負責人協商後，上訴人同意自109年4月起將固定租金減少至每月50萬元，世紀星公司109年3月至10月均按月繳交50萬元之租金，並無欠租情事，依民法第440條第2項及土地法第100條第3款規定，上訴人自不得片面終止租約。退步言之，縱認世紀星公司有欠繳租金，應先自履約保證金283萬5,000元及保證票614萬4,822元中扣除，扣除後累積至兩個月租金總額未付方能提前終止租約，世紀星公司既未欠租達2個月總額，上訴人自無提前終止租約事由，其所為之提前終止不生效力；世紀星公司並未簽立系爭協議書，甲○○亦未同意於109年10月31日結束營業，被上訴人從來不曾同意終止租約，亦不曾同意要停止營業；就固定租金部分，自109年4月起固定租金減少為每月50萬元，上訴人請求給付自109年4月起至109年10月止之固定租金326萬3,841元，顯無理由；就變動租金部分，兩造於108年12月24日即已協商將變動租金之計算方式改為半年結算1次，亦即世紀星公司半年之總營業收入超過半年之包底額時，以超出部分之25％作為變動租金；就相當於固定租金之損害賠償部分，系爭租約並未終止，上訴人自不得依約定請求被上訴人給付損害賠償，縱認系爭租約已終止，上訴人亦僅得自109年11月11日起開始計算損害賠償數額，且兩造已協議將固定租金減為每月50萬元；上訴人於109年11月6日即強制封閉賣場通往7樓之出入口，禁止所有人員進入系爭櫃位，致世紀星公司無法使用租賃物，則世紀星公司並未受有任何利益，上訴人依不當得利規定請求被上訴人返還相當於租金之不當得利，自無理由；就水電費部分，上訴人應提出電費及水費之分錶抄錶畫面，以證明世紀星公司實際使用度數，並據以計算水電費，然上訴人僅提供其開立之發票，無從證明發票上所記載之度數為真，其主張自不可採，再者，上訴人自109年11月6日起即禁止世紀星公司人員進入系爭櫃位，則109年11月之水電費用，自非世紀星公司使用租賃物所產生之費用，上訴人不得請求109年11月之水電費甚明；就懲罰性違約金部分，上訴人請求世紀星公司給付之各項費用均無理由，已如前述，且上訴人於催告時並未敘明其計算數額之依據為何，致世紀星公司無從查核，則上訴人請求懲罰性違約金自無理由，縱認上訴人請求懲罰性違約金有據，固定租金應以兩造協議減租後之50萬元計算，變動租金亦僅有108年3月至8月之變動租金18萬1,299元得列入計算，再依系爭租約約定世紀星公司違約即必須賠償相當於6個月之租金作為懲罰性違約金，顯屬過高，依民法第252條規定請求酌減；再查，上訴人無視系爭租約仍存續有效，逕於109年11月6日禁止任何人進入系爭櫃位，甚至未經世紀星公司同意即進入系爭櫃位，強行拆除破壞所有裝潢及設備，世紀星公司自得依民法第184條規定請求上訴人賠償，並請求抵銷，並由上訴人證明世紀星公司被搬離之設備及物品數量及價值，以利判斷世紀星公司得主張抵銷之數額等語置辯。
三、原審為上訴人全部敗訴之判決，上訴人不服，提起一部上訴，並為訴之追加，其上訴及追加之訴聲明：㈠原判決關於駁回上訴人後開第二項之訴部分廢棄。㈡被上訴人應連帶給付上訴人1,290萬5,351元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。㈢願供擔保請准宣告假執行。被上訴人答辯聲明：上訴駁回。
四、得心證之理由：　　
    上訴人主張世紀星公司向上訴人承租系爭商場內系爭櫃位，雙方於107年12月19日簽訂系爭租約、補充協議書1，繼於108年5月間簽訂補充協議書2；依系爭租約約定，租賃期限自系爭商場開幕日即108年3月1日起至113年2月28日止5年，甲○○為世紀星公司之履約連帶保證人等情，有系爭租約、切結書、ATT4Recharge時尚部管理規範、補充協議書1、補充協議書2在卷可稽（見原審卷第39頁至第66頁），並為兩造所不爭執（見原審卷第196頁），可信為真正。上訴人另主張系爭租約已終止，被上訴人應連帶給付積欠之固定租金、變動租金、水電費，並給付相當於固定租金收入之損害賠償、懲罰性違約金，合計1,290萬5,351元等語，則為被上訴人否認，並以前揭情詞置辯。茲就兩造爭點分述如下：
  ㈠世紀星公司有無依系爭租約第4條第5項約定交付上訴人保證金283萬5,000元及保證票614萬4,822元：
　　按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，民事訴訟法第277條前段定有明文。又民事訴訟如係由原告主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即令不能舉證，或其所舉證據尚有瑕疵，亦應駁回原告之請求。被上訴人抗辯已依系爭租約約定交付保證金283萬5,000元及保證票614萬4,822元乙節，既為上訴人否認，被上訴人自應就其主張有利於己之交付保證金283萬5,000元及保證票614萬4,822元事實負證明之責。查依系爭租約第4條第5項第1款約定：「乙方（即被上訴人世紀星公司）應於本契約簽訂日交付甲方（即上訴人）履約保證金283萬5,000元及保證票614萬4,822元，含3張開立，每張保證支票面額各為204萬8,274元（發票日空白，並授權同意甲方於乙方違反約定時逕行填入日期提兌），以保證乙方按本合約約定履行」（見原審卷第43頁），世紀星公司固抗辯稱已交付保證金283萬5,000元，並已交付上訴人3張面額204萬8,274元之甲○○個人支票作為保證票云云。惟查：上訴人提出之世紀星公司於108年6月4日出具之切結書內容記載「…本公司（即被上訴人世紀星公司）依貴我租賃合約書（簽訂日期：民國107年12月19日)第4條第5項第1款交付貴公司（即上訴人）之面額204萬8,274元保證票三張，由於本公司已於108年3月5日經臺北市政府核准變更公司名稱登記，現承諾於108年6月1日前以變更後公司名稱（世紀星公司）開立同面額之保證票三張（發票日空白，並授權同意上訴人逕行填入日期提兌）交付貴公司予以換票…」等語（見本院卷第75頁），可見兩造合意約定世紀星公司應交付之保證票應由世紀星公司以發票人名義簽發，而非由甲○○以發票人名義簽發之保證票。另觀上訴人提出之109年7月8日臺北樂群二路郵局第000280號存證信函記載：「…貴公司（即被上訴人世紀星公司）迄今尚有下列款項未付：1.依據合約書第4條第5項第1款約定之履約保證金283萬5,000元。…」、109年7月22日臺北信義郵局第000357號存證信函記載：「…貴公司（即被上訴人世紀星公司）除依約應繳付之保證金283萬5,000元外，尚有租金及各項費用欠款424萬7,342元未付，…」等語（見原審卷第67、72頁）；世紀星公司提供給上訴人之「世紀星規劃報告」中還款計畫記載應繳項目第1點即列「設櫃保證金283萬5,000元」，並於還款計畫第3點載明：「設櫃保證金2,835,000元，期望ATT（即上訴人）仍可以押票方式，若九月起世紀星未依應繳日繳租及其他費用，願受ATT處分絕無異議」等語（見原審卷第210頁）；證人吳時英即上訴人公司總經理、證人張啟宏即上訴人大直店營運長到庭均結證稱世紀星公司並未交付履約保證金及世紀星開立之保證票等語明確（見本院卷第184至185頁、188至189頁），足認世紀星公司未依系爭租約第4條第5項第1款約定交付履約保證金283萬5,000元及世紀星公司開立之保證票614萬4,822元甚明。此外，被上訴人就交付被上訴人保證金283萬5,000元及發票人為世紀星公司之保證票614萬4,822元乙節，僅空言抗辯未舉證以實其說，則被上訴人抗辯已依約交付履約保證金及保證票云云，即難採信。
  ㈡系爭租約是否業經上訴人合法終止？
  ⒈承租人租金支付有遲延者，出租人得定相當期限，催告承租人支付租金，如承租人於其期限內不為支付，出租人得終止契約。租賃物為房屋者，遲付租金之總額，非達二個月之租額，不得依前項之規定，終止契約。其租金約定於每期開始時支付者，並應於遲延給付逾二個月時，始得終止契約。民法第440條第1項、第2項定有明文。又依土地法第100條第3款規定，承租人積欠租金額，除擔保金抵償外，需達二個月以上，出租人始得收回房屋。基此，房屋租賃，如承租人積欠租金經以押租金抵償後已達2個月，經定期催告而未於期限內支付，出租人即得終止租約。
  ⒉上訴人主張依補充協議書2第2條第1項約定，109年4月至109年10月間，每月固定租金為130萬6,500元，扣除補充協議書1第10條上訴人每月給付世紀星公司購買票券之38萬6,250元之費用，每月應繳固定租金租金為96萬6,263元(含5%營業稅，元以下四捨五入，下同)，再扣除世紀星公司每月已繳交之50萬元租金，每月積欠之固定租金為46萬6,263元，世紀星公司自109年4月起均未繳納等情，業據提出存證信函、世紀星規劃報告等為證(見原卷第67至75頁、210頁)，世紀星公司則抗辯兩造協議變更每月固定租金為50萬元，其並無積欠固定租金云云。然觀世紀星公司提供給上訴人之「世紀星規劃報告」，世紀星公司已自承積欠109年4月至8月固定租金未繳納，於還款計畫應繳項目編號4至8臚列109年4月至8月應繳租金金額為96萬6,263元，109年4至7月每月已繳50萬元並有匯款時間註記，世紀星公司希冀租金以85％計算，扣除已繳尚餘32萬1,324元未繳等語（見原審卷第210頁），如若被上訴人抗辯兩造合意自109年4月調降固定租金為50萬元乙節為真，則世紀星公司既已於109年4月至7月間按月給付50萬元，自無將此期間已清償租金再載明於還款計畫之必要，故世紀星公司前開所辯顯與事證不符，復未能提出其他證據證明兩造有達成調降固定租金之合意(見本院卷第229頁)，其所辯自非可採，是堪信上訴人主張世紀星公司自109年4月起即積欠租金未繳乙詞為真。
  ⒊上訴人於109年7月8日以臺北樂群二路郵局第000280號存證信函催告世紀星公司於函到5日內給付108年3月之變動租金、109年3月至6月租金，未獲世紀星公司置理，而世紀星公司並未交付保證金283萬5,000元及保證票614萬4,822元，經本院認定如前，是世紀星公司積欠上訴人租金已逾2個月期間總額，經上訴人限期催告履行，屆期仍未給付，上訴人復於109年7月28日以世紀星公司違反系爭租約第7條第1項約定為由，以臺北信義郵局第000357號存證信函向世紀星公司表示於109年8月15日終止系爭租約等情（見原審卷第67至75頁），而世紀星公司並未依系爭租約交付上訴人保證金283萬5,000元及保證票614萬4,822元，被上訴人抗辯以前開金額抵償欠租後尚有餘額云云，自屬無據。世紀星公司積欠應繳租金已達2個月以上期間總額，經上訴人定相當期催告履行，屆期世紀星公司仍未清償，則上訴人於109年7月28日以存證信函通知世紀星公司於109年8月15日終止系爭租約，經送達世紀星公司後，已生合法終止系租約之效力。被上訴人辯稱系爭租約尚未終止云云，尚非可採。
  ⒋至上訴人主張世紀星公司收受上開終止系爭租約通知後，兩造另簽立協議書協議展延終止日期至109年10月31日乙節。惟此經被上訴人所否認，且系爭協議書未經世紀星公司簽名或蓋印公司大小章確認，難認上訴人與世紀星公司間有展延終止日期之合意，上訴人此節主張，洵非可採。
　⒌系爭租約既於109年8月15日終止，則上訴人先位主張以契約於109年10月31日終止，而請求被上訴人連帶給付固定租金326萬3,841元、變動租金18萬1,299、水電費118萬9,611元及懲罰性違約金827萬600元，即無予論述之必要。　
　㈢上訴人請求世紀星公司、甲○○應連帶給付上訴人付固定租金209萬664元、變動租金18萬1,299元、水電費118萬9,611元、租約終止後相當於固定租金收入之損害賠償117萬3,177元、懲罰性違約金827萬600元，合計1290萬5,351元，有無理由？
　⒈固定租金209萬664元、變動租金18萬1,299元部分：
　⑴按稱租賃者，謂當事人約定，一方以物租與他方使用收益，他方支付租金之契約。民法第421條第1項定有明文。兩造於系爭租約第4條、補充協議書2第2條、第3條約定應給付固定租金及變動租金，此為被上訴人所不爭執，是被上訴人自109年4月起至系爭租約終止前未依約給付租金部分，上訴人自得依約請求。
　⑵上訴人主張依補充協議書2第2條第1項約定，109年4月至109年10月間，每月固定租金為130萬6,500元，扣除補充協議書第10條上訴人每月給付世紀星公司購買票券之38萬6,250元之費用，每月應繳固定租金租金為96萬6,263元，再扣除世紀星公司每月已繳交之50萬元租金，每月積欠之固定租金為46萬6,263元乙節，業經本院認定屬實如前，則上訴人請求世紀星公司給付109年4月至109年8月15日如附表一所示固定租金209萬664元，自屬有據。
　⑶上訴人主張兩造已於108年12月24日協商將變動租金之計算方式改為半年結算1次，即108年3月1日至108年8月31日包底額2,302萬200元，實際營業額2,374萬5,397元，應收變動抽成（半年包底）即變動租金18萬1,299元，業據上訴人提出業績明細表為證（見本院卷第315頁），被上訴人就此數額亦不爭執(見原審卷第163頁)，上訴人請求被上訴人給付，即屬有據。
  ⒉水電費118萬9,611元部分：
    上訴人主張世紀星公司積欠109年8月1日至15日水電費19萬9,613元，應依系爭租約第5條第1項第1款約定給付；另依民法第179條規定，請求被上訴人返還109年8月16日至109年11月30日之代墊水電費98萬9,998元。查：
　⑴兩造於系爭租約第5條第1項第1款約定，被上訴人於租賃期間內應給付上訴人水電瓦斯費，另於補充協議書第5條約定將系爭租賃合約第5條第1項第1款內容約定修正為：「水電瓦斯費：乙方（即被上訴人世紀星公司）專櫃內使用之非空調之電費、水費、瓦斯費等由乙方支付，其費用依該櫃獨立分錶每月抄錶度數，費用依照台灣電力股份有限公司及自來水公司之實際費率收費（如遇自來水公司或電力公司宣布調漲水或電費時，則自宣布之調漲日起，該費用逕由甲方依調漲比例調漲之），並由甲方於使用之次月5日開立發票向乙方請款，乙方應於15日電匯付款…」，觀補充協議書1第18條約定：「本補充協議書與正式合約書同時簽訂，合約條款如有衝突之內容，應以補充協議書內之約定為雙方共同同意之條款」，是上訴人自得依補充協議書1第5條約定向世紀星公司收取系爭租約終止前依約應給付之水電費。上訴人主張世紀星公司積欠109年8月1日至15日水電費19萬9613元，業據其提出向世紀星公司請款之電子計算機統一發票為證（見原審卷第85頁），上訴人據此請求世紀星公司給付，核屬有據。
　⑵按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益，雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民法第179條定有明文。上訴人主張人世紀星公司於系爭租約109年8月15日終止後仍使用系爭櫃位並舉辦活動等情，為被上訴人所不爭執，惟抗辯上訴人於109年11月6日強制封閉賣場通往系爭櫃位之出入口，上訴人不得請求109年11月份水電費云云。查系爭租約業於109年8月15日經上訴人合法終止，世紀星公司既未能舉證已依約將系爭櫃位點交返還上訴人，則世紀星公司自109年8月16日起至將系爭櫃位撤離淨空點交上訴人前，仍屬占用使用系爭櫃位，因此產生之水電費自應由世紀星公司負擔，世紀星公司空言抗辯自109年11月6日起未使用系爭櫃位云云，自不足採。上訴人主張世紀星公司於系爭租約終止後，占用系爭櫃位期間109年8月16日至109年11月之水電費由其代為繳付98萬9,998元乙情，業提出請款電子計算機統一發票為證（見原審卷第85至86頁），世紀星公司因此受有免繳付水電費之利益，則上訴人依民法第179條規定，請求世紀星公司返還其代墊水電費共98萬9,998元，亦有理由。
　⒊租約終止後相當於固定租金收入之損害賠償117萬3,177元部分：
　⑴按無權占有、使用他人之房屋，可能獲得相當於租金之利益，為社會通常之觀念，故其應返還之不當得利之範圍，為相當於租金之利益。又依補充協議書1第16條約定：「原合約第8條第2項修正為：期滿或期前終止日，不論乙方（即被上訴人）是否將標的物回得原狀返還甲方，均視為屆期或終止當日點交完成，甲方得逕行進入占有標的物，乙方絕無異議。乙方如未於屆期或終止日起算25日内將標的物撤離淨空回復原狀，其留置於標的物内之裝璜設備及物品，除甲方同意保留者外，其餘視為廢棄物，乙方同意甲方得自由處置，其拆除、清理、搬運之費用、屆期或終止日後第11日起未撤離淨空回復原狀前按日計算相當於固定租金收入及合約約定之各項費用之損害賠償及無法使用致生之損失均由乙方負擔，甲方得逕自應付未付貨款中扣除，乙方絕無異議。」
　⑵查系爭租約已於109年8月15日終止，世紀星公司於109年8月15日後無合法權源仍繼續使用系爭櫃位，自屬無法律上之原因而受利益，則上訴人依民法第179條規定請求世紀星公司給付相當於租金之不當得利，即屬有理。又依補充協議書1第16條約定，世紀星公司應給付相當於租金之不當得利為按日計算相當於固定租金收入，而109年4月至109年10月間，每月固定租金為130萬6,500元，扣除補充協議書1第10條上訴人每月給付世紀星公司購買票券之38萬6,250元之費用，再分別扣除世紀星公司109年8月至10月每月已繳交之50萬元租金，上訴人109年8月至10月受有相當於固定租金收入之損害分別為24萬0651元、46萬6,263元、46萬6,263元（計算式詳如附表一所示），合計117萬3,177元。
　⒋懲罰性違約金827萬600元部分：　
　⑴系爭租約第7條第1項第1款約定：「違約終止：乙方（即被上訴人世紀星公司）如有下列任一情事發生，甲方除得依本約相關條款處罰外，乙方並應賠償甲方相當於六個月之租金收入（包括固定及變動租金收入，其中變動租金收入依自設櫃日起平均之月營業收入計算)作為懲罰性違約金，該賠償由乙方開立發票日為終止日之足額支票交付甲方按期提兌，甲方亦得同時終止本約。㈠乙方違反本約約定，或逾期未繳應繳款項，經甲方催告仍不繳付者。」，前開約款既已載明為「懲罰性違約金」，則兩造所約定之違約金性質自屬懲罰性違約金，應堪認定。查世紀星公司積欠逾2個月以上租金總額未給付，經催告仍不繳付，上訴人以世紀星公司違反系爭租約第7條第1項約定為由，而終止系爭租約，已如前述，則其請求世紀星公司賠償相當於六個月之租金收入（包括固定及變動租金收入，其中變動租金收入依自設櫃日起平均之月營業收入計算)作為懲罰性違約金，自屬有據。
　⑵本院審酌系爭租約租賃期限係自108年3月1日開始，依系爭租約第4條第1項第1款約定每月固定租金第1年至第2年為128萬6,250元，於108年5月改依補充協議書2第2條修正為每月固定租金第1年至第2年為130萬6,500元，有系爭租約、補充協議書2在卷可參（見原審卷第41頁、第63頁），108年3月1日至108年8月31日變動租金為18萬1,299元如前所述，則自108年3月起至109年8月系爭租賃合約終止，合計固定租金及變動租金收入為2,364萬9,166元（如附表二所示），平均租金為131萬3,843元，依前開約定計算相當於6個月之租金收入(含稅)之金額為827萬7,211元（計算式詳如附表一所示），是上訴人僅請求世紀星公司賠償違約金827萬600元，應屬有據。
　⑶被上訴人雖辯稱系爭租約第7條第1項第1款約定之違約金過高，依民法第252條規定，請求酌減違約金云云。惟：
  ①按約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額。民法第252條定有明文。又違約金係當事人約定契約不履行時，債務人應支付之懲罰金或損害賠償額之預定，以確保債務之履行為目的，民法第252條規定不問其作用為懲罰性抑為損害賠償之預定，均有其適用（最高法院70年度台上字第3796號判決意旨參照）。次按違約金之約定，為當事人契約自由、私法自治原則之體現，雙方於訂約時，既已盱衡自己履約之意願、經濟能力、對方違約時自己所受損害之程度等主、客觀因素，本諸自由意識及平等地位自主決定，除非債務人主張並舉證約定之違約金額過高而顯失公平，法院得基於法律之規定，審酌該約定金額是否確有過高情事及應予如何核減至相當數額，以實現社會正義外，當事人均應同受該違約金約定之拘束，法院亦應予以尊重，始符契約約定之本旨。倘債務人於違約時，仍得任意指摘原約定之違約金額過高而要求核減，無異將債務人不履行契約之不利益歸由債權人分攤，不僅對債權人難謂為公平，抑且有礙交易安全及私法秩序之維護（最高法院92年度台上字第2747號判決意旨參照）。
　②查系爭租約係因世紀星公司遲未依約交付保證金、履約保證票並按月給付租金，經催告未履行致遭上訴人終止，違約情狀顯可歸責於世紀星公司，且系爭租約終止後，世紀星公司仍占用系爭櫃位未清空點交返還予上訴人，於此過程中兩造反覆進行磋商，上訴人耗費時間、金錢、勞力等有形、無形之費用，並喪失系爭櫃位自由運用之利益，復考量世紀星公司出於契約自由、私法自治原則為上開違約金之約定，其於訂約時既已審慎評估履約能力，本諸自由意識及平等地位自主決定，自應受該約定之拘束，且世紀星公司就本件違約金有何過高情事，並未能提出其他證據證明之，暨其他一切情狀，本院認尚無介入私法自治而酌減之必要。是被上訴人辯稱依系爭租約約定之違約金過高，應依民法第252條規定予以酌減，委不足取。
　⒌基上，世紀星公司應給付上訴人固定租金209萬664元、變動租金18萬1,299元、水電費118萬9,611元、租約終止後相當於固定租金收入之損害賠償117萬3,177元、懲罰性違約金827萬600元，合計1,290萬5,351元。甲○○為世紀星公司上開債務之連帶保證人，依法應負連帶清償責任。
　㈣世紀星公司依民法第184條規定請求上訴人賠償及主張抵銷，有無理由？
　⒈按主張抵銷之請求，其成立與否經裁判者，以主張抵銷之額為限，有既判力，民事訴訟法第400條第2項定有明文，被告對於原告起訴主張之請求，提出抵銷之抗辯，須其對於原告確有已備抵銷要件之債權（最高法院109年度台上字第860號判決意旨參照）。主張侵權行為損害賠償請求權之人，對於侵權行為之成立要件應負舉證責任（最高法院103年度台上字第434號、102年度台上字第1893號、100年度台上字第328號判決意旨參照）。
  ⒉世紀星公司固辯稱上訴人未經伊同意即進入系爭櫃位，強行拆除破壞所有裝潢及裝備，並將所有物品搬離，致伊受有財產上損害，伊得依民法第184條規定請求賠償，另上訴人依系爭租約第8條第3項約定，將世紀星公司之設備及物品搬離用以抵銷債務，應由上訴人證明被搬離之設備及物品數量及價值，以利判斷得主張抵銷之數額云云，然世紀星公司僅空言主張並未舉證以實其說(見本院卷第229頁)，其主張所有裝潢、裝備及物品遭上訴人搬離致受有損害云云，自不足取。世紀星公司未舉證證明對上訴人有債權存在，其主張以對上訴人之債權抵銷上訴人請求，於法自屬無據。
　㈤末按給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任。其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力。遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息；應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為5％。民法第229條第2項、第233條第1項前段、第203條分別定有明文。上訴人請求被上訴人連帶給付之債權，屬無確定給付期限之金錢債權，則上訴人請求被上訴人連帶給付自起訴狀繕本送達翌日即110年2月20日（見原審卷第134頁）起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，均屬有據，應予准許。
五、綜上所述，上訴人依系爭租約、補充協議書1、補充協議書2之約定及民法第179條規定，請求被上訴人連帶給付1,290萬5,351元，及自110年2月20日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，為有理由，應予准許；逾此部分請求，為無理由。原審就上開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，尚有未洽，上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第二項所示。
六、本件係本於建築物定期租賃契約有所請求之訴訟，適用簡易程序所為被上訴人敗訴之判決，應依民事訴訟法第389條第1項第3款職權宣告假執行，上訴人雖陳明願供擔保請准宣告假執行，僅係促使法院職權發動，並無駁回之必要；並依同法第392條第2項規定，依職權酌定相當之擔保金額，准被上訴人供擔保後免為假執行。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，核與判決結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。　
八、據上論結，本件上訴為有理由，依民事訴訟法第436條之1第3項、第450條、第85條第2項、第463條、第389條第1項第3款、第392條第2項、第385條第1項前段，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　26　　日
                 民事第一庭    審判長法　官　賴錦華
　　　　　　　　 
　　　　　　　　　　　　　　　　　　 法  官  蘇嘉豐
　　　　　　　　　　　　　　　　　　 
　　　　　　　　　　　　　　　　　　 法　官　熊志強


以上正本係照原本作成。
上訴人如不服本判決，僅得以適用法規顯有錯誤為理由逕向最高法院提起上訴，但須經本院之許可。
提起上訴應於收受送達後二十日內向本院提起上訴狀同時表明上訴理由；判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後十日內補提理由書狀。並應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第四百六十六條之一第一項但書或第二項所定關係之釋明文書影本。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴裁判費。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　26　　日
                                    書記官　蔡斐雯
附表一：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
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臺灣臺北地方法院民事判決

111年度簡上字第353號

上  訴  人  吸引力生活事業股份有限公司





法定代理人  戴春發  

訴訟代理人  謝協昌律師

被上訴人    世紀星國際滑冰有限公司







法定代理人  楊文宗  

訴訟代理人  邱琦嚴  

被上訴人    楊文宗  

上列當事人間請求給付租金等事件，上訴人對於民國110年5月31

日本院臺北簡易庭110年度北簡字第3410號第一審判決提起一部

上訴，並為訴之追加，本院於民國112年6月28日言詞辯論終結，

判決如下：

    主  文

原判決關於駁回上訴人後開第二項之訴部分，及訴訟費用之裁判

（除確定部分外）均廢棄。

被上訴人世紀星國際滑冰有限公司、甲○○應連帶給付上訴人新臺

幣壹仟貳佰玖拾萬伍仟參佰伍拾壹元，及自民國一百十年二月二

十日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

第一審（除確定部分外）、第二審訴訟費用，由被上訴人世紀星

國際滑冰有限公司、甲○○連帶負擔。

本判決第二項得假執行。但被上訴人世紀星國際滑冰有限公司、

甲○○如以新臺幣壹仟貳佰玖拾萬伍仟參佰伍拾壹元為上訴人預供

擔保後，得免為假執行。

    事實及理由

壹、程序方面：

一、按解散之公司除因合併、分割或破產而解散外，應行清算，

    並於清算範圍內，視為尚未解散，上開規定於公司經中央主

    管機關撤銷或廢止登記者準用之，為公司法第24條、第25條

    及第26條之1所明定。又依同法第8條第2項及第113條第2項

    準用第79條規定，有限公司之清算，除公司法或章程另有規

    定，或經股東決議另選清算人者外，以全體股東為清算人，

    且在執行職務範圍內，亦為公司負責人。查被上訴人世紀星

    國際滑冰有限公司經臺北市政府以民國112年1月30日府產業

    商字第11236000700號函廢止登記在案，其董事暨唯一股東

    為被上訴人甲○○（下分稱世紀星公司、甲○○，合稱被上訴人

    ），迄未選派清算人向法院呈報等情，有經濟部商工登記公

    示資料查詢資料、本院民事紀錄科查詢表可參（見本院卷第

    225至227頁），是世紀星公司應行清算，以清算人甲○○為世

    紀星公司之法定代理人進行本件訴訟，合先敘明。

二、按於第二審為訴之變更或追加，非經他造同意，不得為之。

    但請求之基礎事實同一、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446條第1項但書、第255條第1項

    第2款、第3款定有明文。上開規定於簡易訴訟程序之第二審

    程序亦準用之，此觀民事訴訟法第436條之1第3項規定即明

    。查上訴人於原審依兩造簽立之專櫃經營合約書、補充協議

    書、補充協議書(二)(下分稱系爭租約、補充協議書1、補充

    協議書2)、倉庫合約書之法律關係及民法第179條規定，請

    求被上訴人應連帶給付新臺幣（下同）1,599萬6,639元(含

    固定租金326萬3,841元、變動租金93萬3,781元、自109年11

    月1日起至109年12月15日止相當於固定租金收入之損害賠償

    203萬5,611元、水電費118萬9,611元、包場超時費5萬5,125

    元、倉庫租金3萬3,075元、懲罰性違約金848萬5,595元)及

    自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息

    。嗣於本院112年3月29日言詞辯論期日當庭減縮上訴聲而請

    求被上訴人應連帶給付1,290萬5,351元(含固定租金326萬3,

    841元、變動租金18萬1,299元、水電費118萬9,611元、懲罰

    性違約金827萬600元)，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償

    日止，按年息5％計算之利息，及就固定租金收入之損害賠償

    追加備位依系爭租約第4條第12項第1款、補充協議書1第10

    條、補充協議書2第2條為請求等語（見本院卷第252頁、265

    至266頁，上訴人減縮上訴聲明部分，已告確定，不在本院

    審理範圍，下不贅述）。另再本於系爭租約糾紛之同一基礎

    事實，追加備位訴訟標的，主張倘系爭租約係於109年8月15

    日終止，則依民法第179條規定，請求自109年8月16日至109

    年11月30日之水電費；及依民法第179條、補充協議1第16條

    約定、系爭租約第8條第2項請求自109年8月16日起至109年1

    0月31日止相當於固定租金收入之損害賠償117萬3,177元，

    上訴聲明金額不變(見本院卷第306至313頁)。核上訴人所為

    ，與前揭規定相符，應予准許。

三、本件被上訴人甲○○經合法通知，未於言詞辯論期日到場，核

    無民事訴訟法第386條各款所列情形，爰依上訴人之聲請，

    由其對被上訴人甲○○部分一造辯論而為判決。

貳、實體方面：

一、上訴人主張：

  ㈠世紀星公司前向上訴人承租臺北市○○區○○○路000號商場（下

    稱系爭商場）7F-20-2、7F-22、7F-22-1、7F-22-2櫃位(下

    稱系爭櫃位)，雙方於107年12月19日簽訂系爭租約及補充協

    議書，繼於108年5月間簽訂補充協議書㈡(下分稱補充協議書

    1、補充協議書2)，依系爭租約第2條約定，租賃期限自系爭

    商場開幕日起5年，而系爭商場係於108年3月1日開幕，因此

    租賃期限係自108年3月1日起至113年2月28日止，甲○○則為

    世紀星公司之履約連帶保證人。

  ㈡依系爭租約第4條第5項保證票（金）第㈠款規定：「乙方（即

    被上訴人）應於本契約簽訂日交付甲方（即上訴人）履約保

    證金283萬5,000元及保證票614萬4,822元，分三張開立，每

    張保證支票面額各為204萬8,274元(發票日空白，並授權同

    意甲方於乙方違反約定時逕行填入日期提兌)，以保證乙方

    按本合約約定履行。」詎世紀星公司未依上開約定給付保證

    金283萬5,000元及交付保證票614萬4,822元，甲○○固於簽訂

    系爭租約時提出其個人同額支票充作保證票，惟此係因簽約

    當時世紀星公司稱公司支票尚在申請中，因此暫先提供甲○○

    個人支票，世紀星公司雖承諾日後以公司支票換回個人支票

    ，然世紀星公司未依承諾履行。又世紀星公司經常拖欠租金

    ，經上訴人多次催繳未果，上訴人於109年7月8日以存證信

    函正式定期催告世紀星公司繳付包括未繳之保證金283萬5,0

    00元、108年3月至8月變動租金、109年3月至6月欠繳租金、

    109年5月水電費、108年10月外招租金、外招保證金等，合

    計617萬2,480元，惟世紀星公司屆期仍未依約履行，已構成

    系爭租約第7條第1項約定違約事由，上訴人乃於109年7月28

    日以存證信函通知世紀星公司於109年8月15日終止系爭租約

    。世紀星公司收到上訴人終止租約通知後，表示其於109年8

    月22日至同年月24日已預定舉辦「2020全國夏季青少年冰上

    運動會」活動，且7月至9月為暑假旺季，請求展延終止之日

    期至109年10月31日，並表示屆期會充分配合契約終止之相

    關作業，上訴人同意世紀星公司之請求而展延終止日期，雙

    方協議被上訴人世紀星公司於109年10月31日結束營業行為

    ，且自109年11月1日起至109年11月15日止，由世紀星公司

    進行系爭櫃位搬遷拆除施作，有協議書（下稱系爭協議書）

    可證，惟世紀星公司屆期未履行協議將系爭櫃位回復原狀返

    還予上訴人。

　㈢系爭租約因兩造合意已於109年10月31日終止，惟被上訴人世

    紀星公司尚積欠上訴人如下款項（均含稅）未清償：

　⒈固定租金：109年4月至109年10月間，每月固定租金為130萬6

    ,500元，扣除補充協議書1第10條上訴人每月給付世紀星公

    司購買票券之38萬6,250元之費用，再扣除世紀星公司每月

    已繳交之50萬元租金，每月積欠之固定租金為46萬6,263元

    ，自109年4月起至109年10月31日契約終止共積欠7個月之固

    定租金326萬3,841元。縱認兩造間系爭租約已於109年8月15

    日終止，109年4月至109年8月15日間積欠之固定租金則為20

    9萬664元（計算式詳如附表一所示）。

　⒉變動租金：兩造已於108年12月24日協商將變動租金之計算方

    式改為半年結算1次，即108年3月1日至108年8月31日包底額

    2302萬200元，實際營業額2374萬5,397元，應收變動抽成（

    半年包底）即變動租金18萬1,299元(未上訴部分，不再贅述

    )。縱認兩造間系爭租約已於109年8月15日終止，不影響發

    生於108年變動租金請求權。變動租金仍為18萬1,299元（計

    算式詳如附表一所示）。

  ⒊水電費：依系爭租約第5條第1項第1款規定，世紀星公司應給

    付積欠之109年8月、9月、10月份水電費，分別為41萬2,533

    元、35萬6,647元、23萬4,558元。另世紀星公司於系爭租約

    終止後，仍使用系爭櫃位，上訴人代墊109年11份水電費18

    萬5,873元，上訴人亦得依民法第179條規定請求世紀星公司

    返還，世紀星公司積欠之水電費合計為118萬9,611元。縱認

    兩造間系爭租約已於109年8月15日終止，依系爭租約第5條

    第1項第1款規定，世紀星公司應給付109年8月1日至109年8

    月15日積欠之水電費為19萬9,613元，另依民法第179條規定

    ，請求世紀星公司返還109年8月16日至109年11月30日之水

    電費98萬9,998元，合計118萬9,611元（計算式詳如附表一

    所示）。

　⒋租約終止後相當於固定租金收入之損害賠償：

　　若認兩造間系爭租約已於109年8月15日終止，上訴人得依系

    爭租賃合約第8條第2項、補充協議書1第16條約定及民法第1

    79規定，請求自109年8月16日起至109年10月31日止，相當

    於固定租金收入損害賠償117萬3,177元（計算式詳如附表一

    所示）。

　⒌依系爭租約第7條第1項第1款約定，世紀星公司並應賠償上訴

    人相當於6個月之租金收入（包括固定及變動租金收入，其

    中變動租金收入依自設櫃日起平均之月營業收入計算）作為

    懲罰性違約金。自108年3月起至109年11月止，合計固定租

    金及變動租金收入為2,756萬8,666元，平均租金為131萬2,7

    94元，依前開約定計算相當於6個月之租金收入(含稅)之金

    額為827萬600元。縱認兩造間系爭租約已於109年8月15日終

    止，自108年3月起至109年8月止，合計固定租金及變動租金

    收入為2,364萬9,166元，平均租金為131萬3,843元，依前開

    約定計算相當於6個月之租金收入(含稅)之金額為827萬7,21

    1元（計算式詳如附表一所示）。

　㈣以上，若系爭租約係於109年10月31日終止，世紀星公司應給

    付上訴人付固定租金326萬3,841元、變動租金18萬1,299元

    、水電費118萬9,611元、懲罰性違約金827萬600元，合計1,

    290萬5,351元；若認系爭租約係於109年8月15日終止，世紀

    星公司應給付上訴人付固定租金209萬664元、變動租金18萬

    1,299元、水電費118萬9,611元、租約終止後相當於固定租

    金收入之損害賠償117萬3,177元、懲罰性違約金827萬7,211

    元，合計1,291萬1,962元，上訴人亦僅請求1,290萬5,351元

    ；而甲○○既為世紀星公司之履約連帶保證人，自應與世紀星

    公司就上開款項連帶負給付責任。為此，爰依系爭租約、補

    充協議書1、補充協議書2之約定及民法第179條規定，請求

    被上訴人連帶給付等語。

二、被上訴人則以：系爭租約並未終止，上訴人片面主張終止系

    爭租約實無理由；世紀星公司確有交付保證金283萬5,000元

    及面額204萬8,274元之保證票3張予上訴人，雖係甲○○之個

    人支票，但經上訴人同意收受，自屬有效且未違約，系爭租

    約第7條第1項雖約定世紀星公司如逾期未繳款項，經上訴人

    催告仍不繳付時，上訴人即可終止契約，惟前開約定已違反

    民法第440條第2項及土地法第100條第3款之強制規定，應屬

    無效。再查，自109年1月起因新冠肺炎疫情日趨嚴重，加上

    招商不利，系爭商場7、8樓除了世紀星公司仍在苦撐經營滑

    冰場外，其他櫃位商店全部撤出，導致滑冰場過路客人數大

    幅減少，生意明顯下滑，且商場之屋頂持續漏水，導致冰面

    凹凸不平而有消費者受傷，然上訴人卻遲未修復漏水問題，

    故世紀星公司乃向上訴人提議減少租金，以利繼續經營，嗣

    經雙方負責人協商後，上訴人同意自109年4月起將固定租金

    減少至每月50萬元，世紀星公司109年3月至10月均按月繳交

    50萬元之租金，並無欠租情事，依民法第440條第2項及土地

    法第100條第3款規定，上訴人自不得片面終止租約。退步言

    之，縱認世紀星公司有欠繳租金，應先自履約保證金283萬5

    ,000元及保證票614萬4,822元中扣除，扣除後累積至兩個月

    租金總額未付方能提前終止租約，世紀星公司既未欠租達2

    個月總額，上訴人自無提前終止租約事由，其所為之提前終

    止不生效力；世紀星公司並未簽立系爭協議書，甲○○亦未同

    意於109年10月31日結束營業，被上訴人從來不曾同意終止

    租約，亦不曾同意要停止營業；就固定租金部分，自109年4

    月起固定租金減少為每月50萬元，上訴人請求給付自109年4

    月起至109年10月止之固定租金326萬3,841元，顯無理由；

    就變動租金部分，兩造於108年12月24日即已協商將變動租

    金之計算方式改為半年結算1次，亦即世紀星公司半年之總

    營業收入超過半年之包底額時，以超出部分之25％作為變動

    租金；就相當於固定租金之損害賠償部分，系爭租約並未終

    止，上訴人自不得依約定請求被上訴人給付損害賠償，縱認

    系爭租約已終止，上訴人亦僅得自109年11月11日起開始計

    算損害賠償數額，且兩造已協議將固定租金減為每月50萬元

    ；上訴人於109年11月6日即強制封閉賣場通往7樓之出入口

    ，禁止所有人員進入系爭櫃位，致世紀星公司無法使用租賃

    物，則世紀星公司並未受有任何利益，上訴人依不當得利規

    定請求被上訴人返還相當於租金之不當得利，自無理由；就

    水電費部分，上訴人應提出電費及水費之分錶抄錶畫面，以

    證明世紀星公司實際使用度數，並據以計算水電費，然上訴

    人僅提供其開立之發票，無從證明發票上所記載之度數為真

    ，其主張自不可採，再者，上訴人自109年11月6日起即禁止

    世紀星公司人員進入系爭櫃位，則109年11月之水電費用，

    自非世紀星公司使用租賃物所產生之費用，上訴人不得請求

    109年11月之水電費甚明；就懲罰性違約金部分，上訴人請

    求世紀星公司給付之各項費用均無理由，已如前述，且上訴

    人於催告時並未敘明其計算數額之依據為何，致世紀星公司

    無從查核，則上訴人請求懲罰性違約金自無理由，縱認上訴

    人請求懲罰性違約金有據，固定租金應以兩造協議減租後之

    50萬元計算，變動租金亦僅有108年3月至8月之變動租金18

    萬1,299元得列入計算，再依系爭租約約定世紀星公司違約

    即必須賠償相當於6個月之租金作為懲罰性違約金，顯屬過

    高，依民法第252條規定請求酌減；再查，上訴人無視系爭

    租約仍存續有效，逕於109年11月6日禁止任何人進入系爭櫃

    位，甚至未經世紀星公司同意即進入系爭櫃位，強行拆除破

    壞所有裝潢及設備，世紀星公司自得依民法第184條規定請

    求上訴人賠償，並請求抵銷，並由上訴人證明世紀星公司被

    搬離之設備及物品數量及價值，以利判斷世紀星公司得主張

    抵銷之數額等語置辯。

三、原審為上訴人全部敗訴之判決，上訴人不服，提起一部上訴

    ，並為訴之追加，其上訴及追加之訴聲明：㈠原判決關於駁

    回上訴人後開第二項之訴部分廢棄。㈡被上訴人應連帶給付

    上訴人1,290萬5,351元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償

    日止，按週年利率5％計算之利息。㈢願供擔保請准宣告假執

    行。被上訴人答辯聲明：上訴駁回。

四、得心證之理由：　　

    上訴人主張世紀星公司向上訴人承租系爭商場內系爭櫃位，

    雙方於107年12月19日簽訂系爭租約、補充協議書1，繼於10

    8年5月間簽訂補充協議書2；依系爭租約約定，租賃期限自

    系爭商場開幕日即108年3月1日起至113年2月28日止5年，甲

    ○○為世紀星公司之履約連帶保證人等情，有系爭租約、切結

    書、ATT4Recharge時尚部管理規範、補充協議書1、補充協

    議書2在卷可稽（見原審卷第39頁至第66頁），並為兩造所

    不爭執（見原審卷第196頁），可信為真正。上訴人另主張

    系爭租約已終止，被上訴人應連帶給付積欠之固定租金、變

    動租金、水電費，並給付相當於固定租金收入之損害賠償、

    懲罰性違約金，合計1,290萬5,351元等語，則為被上訴人否

    認，並以前揭情詞置辯。茲就兩造爭點分述如下：

  ㈠世紀星公司有無依系爭租約第4條第5項約定交付上訴人保證

    金283萬5,000元及保證票614萬4,822元：

　　按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，

    民事訴訟法第277條前段定有明文。又民事訴訟如係由原告

    主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，

    以證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即令不

    能舉證，或其所舉證據尚有瑕疵，亦應駁回原告之請求。被

    上訴人抗辯已依系爭租約約定交付保證金283萬5,000元及保

    證票614萬4,822元乙節，既為上訴人否認，被上訴人自應就

    其主張有利於己之交付保證金283萬5,000元及保證票614萬4

    ,822元事實負證明之責。查依系爭租約第4條第5項第1款約

    定：「乙方（即被上訴人世紀星公司）應於本契約簽訂日交

    付甲方（即上訴人）履約保證金283萬5,000元及保證票614

    萬4,822元，含3張開立，每張保證支票面額各為204萬8,274

    元（發票日空白，並授權同意甲方於乙方違反約定時逕行填

    入日期提兌），以保證乙方按本合約約定履行」（見原審卷

    第43頁），世紀星公司固抗辯稱已交付保證金283萬5,000元

    ，並已交付上訴人3張面額204萬8,274元之甲○○個人支票作

    為保證票云云。惟查：上訴人提出之世紀星公司於108年6月

    4日出具之切結書內容記載「…本公司（即被上訴人世紀星公

    司）依貴我租賃合約書（簽訂日期：民國107年12月19日)第

    4條第5項第1款交付貴公司（即上訴人）之面額204萬8,274

    元保證票三張，由於本公司已於108年3月5日經臺北市政府

    核准變更公司名稱登記，現承諾於108年6月1日前以變更後

    公司名稱（世紀星公司）開立同面額之保證票三張（發票日

    空白，並授權同意上訴人逕行填入日期提兌）交付貴公司予

    以換票…」等語（見本院卷第75頁），可見兩造合意約定世

    紀星公司應交付之保證票應由世紀星公司以發票人名義簽發

    ，而非由甲○○以發票人名義簽發之保證票。另觀上訴人提出

    之109年7月8日臺北樂群二路郵局第000280號存證信函記載

    ：「…貴公司（即被上訴人世紀星公司）迄今尚有下列款項

    未付：1.依據合約書第4條第5項第1款約定之履約保證金283

    萬5,000元。…」、109年7月22日臺北信義郵局第000357號存

    證信函記載：「…貴公司（即被上訴人世紀星公司）除依約

    應繳付之保證金283萬5,000元外，尚有租金及各項費用欠款

    424萬7,342元未付，…」等語（見原審卷第67、72頁）；世

    紀星公司提供給上訴人之「世紀星規劃報告」中還款計畫記

    載應繳項目第1點即列「設櫃保證金283萬5,000元」，並於

    還款計畫第3點載明：「設櫃保證金2,835,000元，期望ATT

    （即上訴人）仍可以押票方式，若九月起世紀星未依應繳日

    繳租及其他費用，願受ATT處分絕無異議」等語（見原審卷

    第210頁）；證人吳時英即上訴人公司總經理、證人張啟宏

    即上訴人大直店營運長到庭均結證稱世紀星公司並未交付履

    約保證金及世紀星開立之保證票等語明確（見本院卷第184

    至185頁、188至189頁），足認世紀星公司未依系爭租約第4

    條第5項第1款約定交付履約保證金283萬5,000元及世紀星公

    司開立之保證票614萬4,822元甚明。此外，被上訴人就交付

    被上訴人保證金283萬5,000元及發票人為世紀星公司之保證

    票614萬4,822元乙節，僅空言抗辯未舉證以實其說，則被上

    訴人抗辯已依約交付履約保證金及保證票云云，即難採信。

  ㈡系爭租約是否業經上訴人合法終止？

  ⒈承租人租金支付有遲延者，出租人得定相當期限，催告承租

    人支付租金，如承租人於其期限內不為支付，出租人得終止

    契約。租賃物為房屋者，遲付租金之總額，非達二個月之租

    額，不得依前項之規定，終止契約。其租金約定於每期開始

    時支付者，並應於遲延給付逾二個月時，始得終止契約。民

    法第440條第1項、第2項定有明文。又依土地法第100條第3

    款規定，承租人積欠租金額，除擔保金抵償外，需達二個月

    以上，出租人始得收回房屋。基此，房屋租賃，如承租人積

    欠租金經以押租金抵償後已達2個月，經定期催告而未於期

    限內支付，出租人即得終止租約。

  ⒉上訴人主張依補充協議書2第2條第1項約定，109年4月至109

    年10月間，每月固定租金為130萬6,500元，扣除補充協議書

    1第10條上訴人每月給付世紀星公司購買票券之38萬6,250元

    之費用，每月應繳固定租金租金為96萬6,263元(含5%營業稅

    ，元以下四捨五入，下同)，再扣除世紀星公司每月已繳交

    之50萬元租金，每月積欠之固定租金為46萬6,263元，世紀

    星公司自109年4月起均未繳納等情，業據提出存證信函、世

    紀星規劃報告等為證(見原卷第67至75頁、210頁)，世紀星

    公司則抗辯兩造協議變更每月固定租金為50萬元，其並無積

    欠固定租金云云。然觀世紀星公司提供給上訴人之「世紀星

    規劃報告」，世紀星公司已自承積欠109年4月至8月固定租

    金未繳納，於還款計畫應繳項目編號4至8臚列109年4月至8

    月應繳租金金額為96萬6,263元，109年4至7月每月已繳50萬

    元並有匯款時間註記，世紀星公司希冀租金以85％計算，扣

    除已繳尚餘32萬1,324元未繳等語（見原審卷第210頁），如

    若被上訴人抗辯兩造合意自109年4月調降固定租金為50萬元

    乙節為真，則世紀星公司既已於109年4月至7月間按月給付5

    0萬元，自無將此期間已清償租金再載明於還款計畫之必要

    ，故世紀星公司前開所辯顯與事證不符，復未能提出其他證

    據證明兩造有達成調降固定租金之合意(見本院卷第229頁)

    ，其所辯自非可採，是堪信上訴人主張世紀星公司自109年4

    月起即積欠租金未繳乙詞為真。

  ⒊上訴人於109年7月8日以臺北樂群二路郵局第000280號存證信

    函催告世紀星公司於函到5日內給付108年3月之變動租金、1

    09年3月至6月租金，未獲世紀星公司置理，而世紀星公司並

    未交付保證金283萬5,000元及保證票614萬4,822元，經本院

    認定如前，是世紀星公司積欠上訴人租金已逾2個月期間總

    額，經上訴人限期催告履行，屆期仍未給付，上訴人復於10

    9年7月28日以世紀星公司違反系爭租約第7條第1項約定為由

    ，以臺北信義郵局第000357號存證信函向世紀星公司表示於

    109年8月15日終止系爭租約等情（見原審卷第67至75頁），

    而世紀星公司並未依系爭租約交付上訴人保證金283萬5,000

    元及保證票614萬4,822元，被上訴人抗辯以前開金額抵償欠

    租後尚有餘額云云，自屬無據。世紀星公司積欠應繳租金已

    達2個月以上期間總額，經上訴人定相當期催告履行，屆期

    世紀星公司仍未清償，則上訴人於109年7月28日以存證信函

    通知世紀星公司於109年8月15日終止系爭租約，經送達世紀

    星公司後，已生合法終止系租約之效力。被上訴人辯稱系爭

    租約尚未終止云云，尚非可採。

  ⒋至上訴人主張世紀星公司收受上開終止系爭租約通知後，兩

    造另簽立協議書協議展延終止日期至109年10月31日乙節。

    惟此經被上訴人所否認，且系爭協議書未經世紀星公司簽名

    或蓋印公司大小章確認，難認上訴人與世紀星公司間有展延

    終止日期之合意，上訴人此節主張，洵非可採。

　⒌系爭租約既於109年8月15日終止，則上訴人先位主張以契約

    於109年10月31日終止，而請求被上訴人連帶給付固定租金3

    26萬3,841元、變動租金18萬1,299、水電費118萬9,611元及

    懲罰性違約金827萬600元，即無予論述之必要。　

　㈢上訴人請求世紀星公司、甲○○應連帶給付上訴人付固定租金2

    09萬664元、變動租金18萬1,299元、水電費118萬9,611元、

    租約終止後相當於固定租金收入之損害賠償117萬3,177元、

    懲罰性違約金827萬600元，合計1290萬5,351元，有無理由

    ？

　⒈固定租金209萬664元、變動租金18萬1,299元部分：

　⑴按稱租賃者，謂當事人約定，一方以物租與他方使用收益，

    他方支付租金之契約。民法第421條第1項定有明文。兩造於

    系爭租約第4條、補充協議書2第2條、第3條約定應給付固定

    租金及變動租金，此為被上訴人所不爭執，是被上訴人自10

    9年4月起至系爭租約終止前未依約給付租金部分，上訴人自

    得依約請求。

　⑵上訴人主張依補充協議書2第2條第1項約定，109年4月至109

    年10月間，每月固定租金為130萬6,500元，扣除補充協議書

    第10條上訴人每月給付世紀星公司購買票券之38萬6,250元

    之費用，每月應繳固定租金租金為96萬6,263元，再扣除世

    紀星公司每月已繳交之50萬元租金，每月積欠之固定租金為

    46萬6,263元乙節，業經本院認定屬實如前，則上訴人請求

    世紀星公司給付109年4月至109年8月15日如附表一所示固定

    租金209萬664元，自屬有據。

　⑶上訴人主張兩造已於108年12月24日協商將變動租金之計算方

    式改為半年結算1次，即108年3月1日至108年8月31日包底額

    2,302萬200元，實際營業額2,374萬5,397元，應收變動抽成

    （半年包底）即變動租金18萬1,299元，業據上訴人提出業

    績明細表為證（見本院卷第315頁），被上訴人就此數額亦

    不爭執(見原審卷第163頁)，上訴人請求被上訴人給付，即

    屬有據。

  ⒉水電費118萬9,611元部分：

    上訴人主張世紀星公司積欠109年8月1日至15日水電費19萬9

    ,613元，應依系爭租約第5條第1項第1款約定給付；另依民

    法第179條規定，請求被上訴人返還109年8月16日至109年11

    月30日之代墊水電費98萬9,998元。查：

　⑴兩造於系爭租約第5條第1項第1款約定，被上訴人於租賃期間

    內應給付上訴人水電瓦斯費，另於補充協議書第5條約定將

    系爭租賃合約第5條第1項第1款內容約定修正為：「水電瓦

    斯費：乙方（即被上訴人世紀星公司）專櫃內使用之非空調

    之電費、水費、瓦斯費等由乙方支付，其費用依該櫃獨立分

    錶每月抄錶度數，費用依照台灣電力股份有限公司及自來水

    公司之實際費率收費（如遇自來水公司或電力公司宣布調漲

    水或電費時，則自宣布之調漲日起，該費用逕由甲方依調漲

    比例調漲之），並由甲方於使用之次月5日開立發票向乙方

    請款，乙方應於15日電匯付款…」，觀補充協議書1第18條約

    定：「本補充協議書與正式合約書同時簽訂，合約條款如有

    衝突之內容，應以補充協議書內之約定為雙方共同同意之條

    款」，是上訴人自得依補充協議書1第5條約定向世紀星公司

    收取系爭租約終止前依約應給付之水電費。上訴人主張世紀

    星公司積欠109年8月1日至15日水電費19萬9613元，業據其

    提出向世紀星公司請款之電子計算機統一發票為證（見原審

    卷第85頁），上訴人據此請求世紀星公司給付，核屬有據。

　⑵按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利

    益，雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民法第

    179條定有明文。上訴人主張人世紀星公司於系爭租約109年

    8月15日終止後仍使用系爭櫃位並舉辦活動等情，為被上訴

    人所不爭執，惟抗辯上訴人於109年11月6日強制封閉賣場通

    往系爭櫃位之出入口，上訴人不得請求109年11月份水電費

    云云。查系爭租約業於109年8月15日經上訴人合法終止，世

    紀星公司既未能舉證已依約將系爭櫃位點交返還上訴人，則

    世紀星公司自109年8月16日起至將系爭櫃位撤離淨空點交上

    訴人前，仍屬占用使用系爭櫃位，因此產生之水電費自應由

    世紀星公司負擔，世紀星公司空言抗辯自109年11月6日起未

    使用系爭櫃位云云，自不足採。上訴人主張世紀星公司於系

    爭租約終止後，占用系爭櫃位期間109年8月16日至109年11

    月之水電費由其代為繳付98萬9,998元乙情，業提出請款電

    子計算機統一發票為證（見原審卷第85至86頁），世紀星公

    司因此受有免繳付水電費之利益，則上訴人依民法第179條

    規定，請求世紀星公司返還其代墊水電費共98萬9,998元，

    亦有理由。

　⒊租約終止後相當於固定租金收入之損害賠償117萬3,177元部

    分：

　⑴按無權占有、使用他人之房屋，可能獲得相當於租金之利益

    ，為社會通常之觀念，故其應返還之不當得利之範圍，為相

    當於租金之利益。又依補充協議書1第16條約定：「原合約

    第8條第2項修正為：期滿或期前終止日，不論乙方（即被上

    訴人）是否將標的物回得原狀返還甲方，均視為屆期或終止

    當日點交完成，甲方得逕行進入占有標的物，乙方絕無異議

    。乙方如未於屆期或終止日起算25日内將標的物撤離淨空回

    復原狀，其留置於標的物内之裝璜設備及物品，除甲方同意

    保留者外，其餘視為廢棄物，乙方同意甲方得自由處置，其

    拆除、清理、搬運之費用、屆期或終止日後第11日起未撤離

    淨空回復原狀前按日計算相當於固定租金收入及合約約定之

    各項費用之損害賠償及無法使用致生之損失均由乙方負擔，

    甲方得逕自應付未付貨款中扣除，乙方絕無異議。」

　⑵查系爭租約已於109年8月15日終止，世紀星公司於109年8月1

    5日後無合法權源仍繼續使用系爭櫃位，自屬無法律上之原

    因而受利益，則上訴人依民法第179條規定請求世紀星公司

    給付相當於租金之不當得利，即屬有理。又依補充協議書1

    第16條約定，世紀星公司應給付相當於租金之不當得利為按

    日計算相當於固定租金收入，而109年4月至109年10月間，

    每月固定租金為130萬6,500元，扣除補充協議書1第10條上

    訴人每月給付世紀星公司購買票券之38萬6,250元之費用，

    再分別扣除世紀星公司109年8月至10月每月已繳交之50萬元

    租金，上訴人109年8月至10月受有相當於固定租金收入之損

    害分別為24萬0651元、46萬6,263元、46萬6,263元（計算式

    詳如附表一所示），合計117萬3,177元。

　⒋懲罰性違約金827萬600元部分：　

　⑴系爭租約第7條第1項第1款約定：「違約終止：乙方（即被上

    訴人世紀星公司）如有下列任一情事發生，甲方除得依本約

    相關條款處罰外，乙方並應賠償甲方相當於六個月之租金收

    入（包括固定及變動租金收入，其中變動租金收入依自設櫃

    日起平均之月營業收入計算)作為懲罰性違約金，該賠償由

    乙方開立發票日為終止日之足額支票交付甲方按期提兌，甲

    方亦得同時終止本約。㈠乙方違反本約約定，或逾期未繳應

    繳款項，經甲方催告仍不繳付者。」，前開約款既已載明為

    「懲罰性違約金」，則兩造所約定之違約金性質自屬懲罰性

    違約金，應堪認定。查世紀星公司積欠逾2個月以上租金總

    額未給付，經催告仍不繳付，上訴人以世紀星公司違反系爭

    租約第7條第1項約定為由，而終止系爭租約，已如前述，則

    其請求世紀星公司賠償相當於六個月之租金收入（包括固定

    及變動租金收入，其中變動租金收入依自設櫃日起平均之月

    營業收入計算)作為懲罰性違約金，自屬有據。

　⑵本院審酌系爭租約租賃期限係自108年3月1日開始，依系爭租

    約第4條第1項第1款約定每月固定租金第1年至第2年為128萬

    6,250元，於108年5月改依補充協議書2第2條修正為每月固

    定租金第1年至第2年為130萬6,500元，有系爭租約、補充協

    議書2在卷可參（見原審卷第41頁、第63頁），108年3月1日

    至108年8月31日變動租金為18萬1,299元如前所述，則自108

    年3月起至109年8月系爭租賃合約終止，合計固定租金及變

    動租金收入為2,364萬9,166元（如附表二所示），平均租金

    為131萬3,843元，依前開約定計算相當於6個月之租金收入(

    含稅)之金額為827萬7,211元（計算式詳如附表一所示），

    是上訴人僅請求世紀星公司賠償違約金827萬600元，應屬有

    據。

　⑶被上訴人雖辯稱系爭租約第7條第1項第1款約定之違約金過高

    ，依民法第252條規定，請求酌減違約金云云。惟：

  ①按約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額。民法第2

    52條定有明文。又違約金係當事人約定契約不履行時，債務

    人應支付之懲罰金或損害賠償額之預定，以確保債務之履行

    為目的，民法第252條規定不問其作用為懲罰性抑為損害賠

    償之預定，均有其適用（最高法院70年度台上字第3796號判

    決意旨參照）。次按違約金之約定，為當事人契約自由、私

    法自治原則之體現，雙方於訂約時，既已盱衡自己履約之意

    願、經濟能力、對方違約時自己所受損害之程度等主、客觀

    因素，本諸自由意識及平等地位自主決定，除非債務人主張

    並舉證約定之違約金額過高而顯失公平，法院得基於法律之

    規定，審酌該約定金額是否確有過高情事及應予如何核減至

    相當數額，以實現社會正義外，當事人均應同受該違約金約

    定之拘束，法院亦應予以尊重，始符契約約定之本旨。倘債

    務人於違約時，仍得任意指摘原約定之違約金額過高而要求

    核減，無異將債務人不履行契約之不利益歸由債權人分攤，

    不僅對債權人難謂為公平，抑且有礙交易安全及私法秩序之

    維護（最高法院92年度台上字第2747號判決意旨參照）。

　②查系爭租約係因世紀星公司遲未依約交付保證金、履約保證

    票並按月給付租金，經催告未履行致遭上訴人終止，違約情

    狀顯可歸責於世紀星公司，且系爭租約終止後，世紀星公司

    仍占用系爭櫃位未清空點交返還予上訴人，於此過程中兩造

    反覆進行磋商，上訴人耗費時間、金錢、勞力等有形、無形

    之費用，並喪失系爭櫃位自由運用之利益，復考量世紀星公

    司出於契約自由、私法自治原則為上開違約金之約定，其於

    訂約時既已審慎評估履約能力，本諸自由意識及平等地位自

    主決定，自應受該約定之拘束，且世紀星公司就本件違約金

    有何過高情事，並未能提出其他證據證明之，暨其他一切情

    狀，本院認尚無介入私法自治而酌減之必要。是被上訴人辯

    稱依系爭租約約定之違約金過高，應依民法第252條規定予

    以酌減，委不足取。

　⒌基上，世紀星公司應給付上訴人固定租金209萬664元、變動

    租金18萬1,299元、水電費118萬9,611元、租約終止後相當

    於固定租金收入之損害賠償117萬3,177元、懲罰性違約金82

    7萬600元，合計1,290萬5,351元。甲○○為世紀星公司上開債

    務之連帶保證人，依法應負連帶清償責任。

　㈣世紀星公司依民法第184條規定請求上訴人賠償及主張抵銷，

    有無理由？

　⒈按主張抵銷之請求，其成立與否經裁判者，以主張抵銷之額

    為限，有既判力，民事訴訟法第400條第2項定有明文，被告

    對於原告起訴主張之請求，提出抵銷之抗辯，須其對於原告

    確有已備抵銷要件之債權（最高法院109年度台上字第860號

    判決意旨參照）。主張侵權行為損害賠償請求權之人，對於

    侵權行為之成立要件應負舉證責任（最高法院103年度台上

    字第434號、102年度台上字第1893號、100年度台上字第328

    號判決意旨參照）。

  ⒉世紀星公司固辯稱上訴人未經伊同意即進入系爭櫃位，強行

    拆除破壞所有裝潢及裝備，並將所有物品搬離，致伊受有財

    產上損害，伊得依民法第184條規定請求賠償，另上訴人依

    系爭租約第8條第3項約定，將世紀星公司之設備及物品搬離

    用以抵銷債務，應由上訴人證明被搬離之設備及物品數量及

    價值，以利判斷得主張抵銷之數額云云，然世紀星公司僅空

    言主張並未舉證以實其說(見本院卷第229頁)，其主張所有

    裝潢、裝備及物品遭上訴人搬離致受有損害云云，自不足取

    。世紀星公司未舉證證明對上訴人有債權存在，其主張以對

    上訴人之債權抵銷上訴人請求，於法自屬無據。

　㈤末按給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經

    其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任。其經債權

    人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他

    相類之行為者，與催告有同一之效力。遲延之債務，以支付

    金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息；

    應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年

    利率為5％。民法第229條第2項、第233條第1項前段、第203

    條分別定有明文。上訴人請求被上訴人連帶給付之債權，屬

    無確定給付期限之金錢債權，則上訴人請求被上訴人連帶給

    付自起訴狀繕本送達翌日即110年2月20日（見原審卷第134

    頁）起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，均屬有據，

    應予准許。

五、綜上所述，上訴人依系爭租約、補充協議書1、補充協議書2

    之約定及民法第179條規定，請求被上訴人連帶給付1,290萬

    5,351元，及自110年2月20日起至清償日止，按週年利率5％

    計算之利息，為有理由，應予准許；逾此部分請求，為無理

    由。原審就上開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，尚有未

    洽，上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有

    理由，爰由本院廢棄改判如主文第二項所示。

六、本件係本於建築物定期租賃契約有所請求之訴訟，適用簡易

    程序所為被上訴人敗訴之判決，應依民事訴訟法第389條第1

    項第3款職權宣告假執行，上訴人雖陳明願供擔保請准宣告

    假執行，僅係促使法院職權發動，並無駁回之必要；並依同

    法第392條第2項規定，依職權酌定相當之擔保金額，准被上

    訴人供擔保後免為假執行。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，核

    與判決結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。　

八、據上論結，本件上訴為有理由，依民事訴訟法第436條之1第

    3項、第450條、第85條第2項、第463條、第389條第1項第3

    款、第392條第2項、第385條第1項前段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　26　　日

                 民事第一庭    審判長法　官　賴錦華

　　　　　　　　 

　　　　　　　　　　　　　　　　　　 法  官  蘇嘉豐

　　　　　　　　　　　　　　　　　　 

　　　　　　　　　　　　　　　　　　 法　官　熊志強



以上正本係照原本作成。

上訴人如不服本判決，僅得以適用法規顯有錯誤為理由逕向最高

法院提起上訴，但須經本院之許可。

提起上訴應於收受送達後二十日內向本院提起上訴狀同時表明上

訴理由；判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後十日內

補提理由書狀。並應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀

；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受

任人有民事訴訟法第四百六十六條之一第一項但書或第二項所定

關係之釋明文書影本。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴

裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　26　　日

                                    書記官　蔡斐雯

附表一：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　





附表二：

 




臺灣臺北地方法院民事判決

111年度簡上字第353號

上  訴  人  吸引力生活事業股份有限公司





法定代理人  戴春發  

訴訟代理人  謝協昌律師

被上訴人    世紀星國際滑冰有限公司







法定代理人  楊文宗  

訴訟代理人  邱琦嚴  

被上訴人    楊文宗  

上列當事人間請求給付租金等事件，上訴人對於民國110年5月31日本院臺北簡易庭110年度北簡字第3410號第一審判決提起一部上訴，並為訴之追加，本院於民國112年6月28日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

原判決關於駁回上訴人後開第二項之訴部分，及訴訟費用之裁判（除確定部分外）均廢棄。

被上訴人世紀星國際滑冰有限公司、甲○○應連帶給付上訴人新臺幣壹仟貳佰玖拾萬伍仟參佰伍拾壹元，及自民國一百十年二月二十日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

第一審（除確定部分外）、第二審訴訟費用，由被上訴人世紀星國際滑冰有限公司、甲○○連帶負擔。

本判決第二項得假執行。但被上訴人世紀星國際滑冰有限公司、甲○○如以新臺幣壹仟貳佰玖拾萬伍仟參佰伍拾壹元為上訴人預供擔保後，得免為假執行。

    事實及理由

壹、程序方面：

一、按解散之公司除因合併、分割或破產而解散外，應行清算，並於清算範圍內，視為尚未解散，上開規定於公司經中央主管機關撤銷或廢止登記者準用之，為公司法第24條、第25條及第26條之1所明定。又依同法第8條第2項及第113條第2項準用第79條規定，有限公司之清算，除公司法或章程另有規定，或經股東決議另選清算人者外，以全體股東為清算人，且在執行職務範圍內，亦為公司負責人。查被上訴人世紀星國際滑冰有限公司經臺北市政府以民國112年1月30日府產業商字第11236000700號函廢止登記在案，其董事暨唯一股東為被上訴人甲○○（下分稱世紀星公司、甲○○，合稱被上訴人），迄未選派清算人向法院呈報等情，有經濟部商工登記公示資料查詢資料、本院民事紀錄科查詢表可參（見本院卷第225至227頁），是世紀星公司應行清算，以清算人甲○○為世紀星公司之法定代理人進行本件訴訟，合先敘明。

二、按於第二審為訴之變更或追加，非經他造同意，不得為之。但請求之基礎事實同一、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446條第1項但書、第255條第1項第2款、第3款定有明文。上開規定於簡易訴訟程序之第二審程序亦準用之，此觀民事訴訟法第436條之1第3項規定即明。查上訴人於原審依兩造簽立之專櫃經營合約書、補充協議書、補充協議書(二)(下分稱系爭租約、補充協議書1、補充協議書2)、倉庫合約書之法律關係及民法第179條規定，請求被上訴人應連帶給付新臺幣（下同）1,599萬6,639元(含固定租金326萬3,841元、變動租金93萬3,781元、自109年11月1日起至109年12月15日止相當於固定租金收入之損害賠償203萬5,611元、水電費118萬9,611元、包場超時費5萬5,125元、倉庫租金3萬3,075元、懲罰性違約金848萬5,595元)及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。嗣於本院112年3月29日言詞辯論期日當庭減縮上訴聲而請求被上訴人應連帶給付1,290萬5,351元(含固定租金326萬3,841元、變動租金18萬1,299元、水電費118萬9,611元、懲罰性違約金827萬600元)，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息，及就固定租金收入之損害賠償追加備位依系爭租約第4條第12項第1款、補充協議書1第10條、補充協議書2第2條為請求等語（見本院卷第252頁、265至266頁，上訴人減縮上訴聲明部分，已告確定，不在本院審理範圍，下不贅述）。另再本於系爭租約糾紛之同一基礎事實，追加備位訴訟標的，主張倘系爭租約係於109年8月15日終止，則依民法第179條規定，請求自109年8月16日至109年11月30日之水電費；及依民法第179條、補充協議1第16條約定、系爭租約第8條第2項請求自109年8月16日起至109年10月31日止相當於固定租金收入之損害賠償117萬3,177元，上訴聲明金額不變(見本院卷第306至313頁)。核上訴人所為，與前揭規定相符，應予准許。

三、本件被上訴人甲○○經合法通知，未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條各款所列情形，爰依上訴人之聲請，由其對被上訴人甲○○部分一造辯論而為判決。

貳、實體方面：

一、上訴人主張：

  ㈠世紀星公司前向上訴人承租臺北市○○區○○○路000號商場（下稱系爭商場）7F-20-2、7F-22、7F-22-1、7F-22-2櫃位(下稱系爭櫃位)，雙方於107年12月19日簽訂系爭租約及補充協議書，繼於108年5月間簽訂補充協議書㈡(下分稱補充協議書1、補充協議書2)，依系爭租約第2條約定，租賃期限自系爭商場開幕日起5年，而系爭商場係於108年3月1日開幕，因此租賃期限係自108年3月1日起至113年2月28日止，甲○○則為世紀星公司之履約連帶保證人。

  ㈡依系爭租約第4條第5項保證票（金）第㈠款規定：「乙方（即被上訴人）應於本契約簽訂日交付甲方（即上訴人）履約保證金283萬5,000元及保證票614萬4,822元，分三張開立，每張保證支票面額各為204萬8,274元(發票日空白，並授權同意甲方於乙方違反約定時逕行填入日期提兌)，以保證乙方按本合約約定履行。」詎世紀星公司未依上開約定給付保證金283萬5,000元及交付保證票614萬4,822元，甲○○固於簽訂系爭租約時提出其個人同額支票充作保證票，惟此係因簽約當時世紀星公司稱公司支票尚在申請中，因此暫先提供甲○○個人支票，世紀星公司雖承諾日後以公司支票換回個人支票，然世紀星公司未依承諾履行。又世紀星公司經常拖欠租金，經上訴人多次催繳未果，上訴人於109年7月8日以存證信函正式定期催告世紀星公司繳付包括未繳之保證金283萬5,000元、108年3月至8月變動租金、109年3月至6月欠繳租金、109年5月水電費、108年10月外招租金、外招保證金等，合計617萬2,480元，惟世紀星公司屆期仍未依約履行，已構成系爭租約第7條第1項約定違約事由，上訴人乃於109年7月28日以存證信函通知世紀星公司於109年8月15日終止系爭租約。世紀星公司收到上訴人終止租約通知後，表示其於109年8月22日至同年月24日已預定舉辦「2020全國夏季青少年冰上運動會」活動，且7月至9月為暑假旺季，請求展延終止之日期至109年10月31日，並表示屆期會充分配合契約終止之相關作業，上訴人同意世紀星公司之請求而展延終止日期，雙方協議被上訴人世紀星公司於109年10月31日結束營業行為，且自109年11月1日起至109年11月15日止，由世紀星公司進行系爭櫃位搬遷拆除施作，有協議書（下稱系爭協議書）可證，惟世紀星公司屆期未履行協議將系爭櫃位回復原狀返還予上訴人。

　㈢系爭租約因兩造合意已於109年10月31日終止，惟被上訴人世紀星公司尚積欠上訴人如下款項（均含稅）未清償：

　⒈固定租金：109年4月至109年10月間，每月固定租金為130萬6,500元，扣除補充協議書1第10條上訴人每月給付世紀星公司購買票券之38萬6,250元之費用，再扣除世紀星公司每月已繳交之50萬元租金，每月積欠之固定租金為46萬6,263元，自109年4月起至109年10月31日契約終止共積欠7個月之固定租金326萬3,841元。縱認兩造間系爭租約已於109年8月15日終止，109年4月至109年8月15日間積欠之固定租金則為209萬664元（計算式詳如附表一所示）。

　⒉變動租金：兩造已於108年12月24日協商將變動租金之計算方式改為半年結算1次，即108年3月1日至108年8月31日包底額2302萬200元，實際營業額2374萬5,397元，應收變動抽成（半年包底）即變動租金18萬1,299元(未上訴部分，不再贅述)。縱認兩造間系爭租約已於109年8月15日終止，不影響發生於108年變動租金請求權。變動租金仍為18萬1,299元（計算式詳如附表一所示）。

  ⒊水電費：依系爭租約第5條第1項第1款規定，世紀星公司應給付積欠之109年8月、9月、10月份水電費，分別為41萬2,533元、35萬6,647元、23萬4,558元。另世紀星公司於系爭租約終止後，仍使用系爭櫃位，上訴人代墊109年11份水電費18萬5,873元，上訴人亦得依民法第179條規定請求世紀星公司返還，世紀星公司積欠之水電費合計為118萬9,611元。縱認兩造間系爭租約已於109年8月15日終止，依系爭租約第5條第1項第1款規定，世紀星公司應給付109年8月1日至109年8月15日積欠之水電費為19萬9,613元，另依民法第179條規定，請求世紀星公司返還109年8月16日至109年11月30日之水電費98萬9,998元，合計118萬9,611元（計算式詳如附表一所示）。

　⒋租約終止後相當於固定租金收入之損害賠償：

　　若認兩造間系爭租約已於109年8月15日終止，上訴人得依系爭租賃合約第8條第2項、補充協議書1第16條約定及民法第179規定，請求自109年8月16日起至109年10月31日止，相當於固定租金收入損害賠償117萬3,177元（計算式詳如附表一所示）。

　⒌依系爭租約第7條第1項第1款約定，世紀星公司並應賠償上訴人相當於6個月之租金收入（包括固定及變動租金收入，其中變動租金收入依自設櫃日起平均之月營業收入計算）作為懲罰性違約金。自108年3月起至109年11月止，合計固定租金及變動租金收入為2,756萬8,666元，平均租金為131萬2,794元，依前開約定計算相當於6個月之租金收入(含稅)之金額為827萬600元。縱認兩造間系爭租約已於109年8月15日終止，自108年3月起至109年8月止，合計固定租金及變動租金收入為2,364萬9,166元，平均租金為131萬3,843元，依前開約定計算相當於6個月之租金收入(含稅)之金額為827萬7,211元（計算式詳如附表一所示）。

　㈣以上，若系爭租約係於109年10月31日終止，世紀星公司應給付上訴人付固定租金326萬3,841元、變動租金18萬1,299元、水電費118萬9,611元、懲罰性違約金827萬600元，合計1,290萬5,351元；若認系爭租約係於109年8月15日終止，世紀星公司應給付上訴人付固定租金209萬664元、變動租金18萬1,299元、水電費118萬9,611元、租約終止後相當於固定租金收入之損害賠償117萬3,177元、懲罰性違約金827萬7,211元，合計1,291萬1,962元，上訴人亦僅請求1,290萬5,351元；而甲○○既為世紀星公司之履約連帶保證人，自應與世紀星公司就上開款項連帶負給付責任。為此，爰依系爭租約、補充協議書1、補充協議書2之約定及民法第179條規定，請求被上訴人連帶給付等語。

二、被上訴人則以：系爭租約並未終止，上訴人片面主張終止系爭租約實無理由；世紀星公司確有交付保證金283萬5,000元及面額204萬8,274元之保證票3張予上訴人，雖係甲○○之個人支票，但經上訴人同意收受，自屬有效且未違約，系爭租約第7條第1項雖約定世紀星公司如逾期未繳款項，經上訴人催告仍不繳付時，上訴人即可終止契約，惟前開約定已違反民法第440條第2項及土地法第100條第3款之強制規定，應屬無效。再查，自109年1月起因新冠肺炎疫情日趨嚴重，加上招商不利，系爭商場7、8樓除了世紀星公司仍在苦撐經營滑冰場外，其他櫃位商店全部撤出，導致滑冰場過路客人數大幅減少，生意明顯下滑，且商場之屋頂持續漏水，導致冰面凹凸不平而有消費者受傷，然上訴人卻遲未修復漏水問題，故世紀星公司乃向上訴人提議減少租金，以利繼續經營，嗣經雙方負責人協商後，上訴人同意自109年4月起將固定租金減少至每月50萬元，世紀星公司109年3月至10月均按月繳交50萬元之租金，並無欠租情事，依民法第440條第2項及土地法第100條第3款規定，上訴人自不得片面終止租約。退步言之，縱認世紀星公司有欠繳租金，應先自履約保證金283萬5,000元及保證票614萬4,822元中扣除，扣除後累積至兩個月租金總額未付方能提前終止租約，世紀星公司既未欠租達2個月總額，上訴人自無提前終止租約事由，其所為之提前終止不生效力；世紀星公司並未簽立系爭協議書，甲○○亦未同意於109年10月31日結束營業，被上訴人從來不曾同意終止租約，亦不曾同意要停止營業；就固定租金部分，自109年4月起固定租金減少為每月50萬元，上訴人請求給付自109年4月起至109年10月止之固定租金326萬3,841元，顯無理由；就變動租金部分，兩造於108年12月24日即已協商將變動租金之計算方式改為半年結算1次，亦即世紀星公司半年之總營業收入超過半年之包底額時，以超出部分之25％作為變動租金；就相當於固定租金之損害賠償部分，系爭租約並未終止，上訴人自不得依約定請求被上訴人給付損害賠償，縱認系爭租約已終止，上訴人亦僅得自109年11月11日起開始計算損害賠償數額，且兩造已協議將固定租金減為每月50萬元；上訴人於109年11月6日即強制封閉賣場通往7樓之出入口，禁止所有人員進入系爭櫃位，致世紀星公司無法使用租賃物，則世紀星公司並未受有任何利益，上訴人依不當得利規定請求被上訴人返還相當於租金之不當得利，自無理由；就水電費部分，上訴人應提出電費及水費之分錶抄錶畫面，以證明世紀星公司實際使用度數，並據以計算水電費，然上訴人僅提供其開立之發票，無從證明發票上所記載之度數為真，其主張自不可採，再者，上訴人自109年11月6日起即禁止世紀星公司人員進入系爭櫃位，則109年11月之水電費用，自非世紀星公司使用租賃物所產生之費用，上訴人不得請求109年11月之水電費甚明；就懲罰性違約金部分，上訴人請求世紀星公司給付之各項費用均無理由，已如前述，且上訴人於催告時並未敘明其計算數額之依據為何，致世紀星公司無從查核，則上訴人請求懲罰性違約金自無理由，縱認上訴人請求懲罰性違約金有據，固定租金應以兩造協議減租後之50萬元計算，變動租金亦僅有108年3月至8月之變動租金18萬1,299元得列入計算，再依系爭租約約定世紀星公司違約即必須賠償相當於6個月之租金作為懲罰性違約金，顯屬過高，依民法第252條規定請求酌減；再查，上訴人無視系爭租約仍存續有效，逕於109年11月6日禁止任何人進入系爭櫃位，甚至未經世紀星公司同意即進入系爭櫃位，強行拆除破壞所有裝潢及設備，世紀星公司自得依民法第184條規定請求上訴人賠償，並請求抵銷，並由上訴人證明世紀星公司被搬離之設備及物品數量及價值，以利判斷世紀星公司得主張抵銷之數額等語置辯。

三、原審為上訴人全部敗訴之判決，上訴人不服，提起一部上訴，並為訴之追加，其上訴及追加之訴聲明：㈠原判決關於駁回上訴人後開第二項之訴部分廢棄。㈡被上訴人應連帶給付上訴人1,290萬5,351元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。㈢願供擔保請准宣告假執行。被上訴人答辯聲明：上訴駁回。

四、得心證之理由：　　

    上訴人主張世紀星公司向上訴人承租系爭商場內系爭櫃位，雙方於107年12月19日簽訂系爭租約、補充協議書1，繼於108年5月間簽訂補充協議書2；依系爭租約約定，租賃期限自系爭商場開幕日即108年3月1日起至113年2月28日止5年，甲○○為世紀星公司之履約連帶保證人等情，有系爭租約、切結書、ATT4Recharge時尚部管理規範、補充協議書1、補充協議書2在卷可稽（見原審卷第39頁至第66頁），並為兩造所不爭執（見原審卷第196頁），可信為真正。上訴人另主張系爭租約已終止，被上訴人應連帶給付積欠之固定租金、變動租金、水電費，並給付相當於固定租金收入之損害賠償、懲罰性違約金，合計1,290萬5,351元等語，則為被上訴人否認，並以前揭情詞置辯。茲就兩造爭點分述如下：

  ㈠世紀星公司有無依系爭租約第4條第5項約定交付上訴人保證金283萬5,000元及保證票614萬4,822元：

　　按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，民事訴訟法第277條前段定有明文。又民事訴訟如係由原告主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即令不能舉證，或其所舉證據尚有瑕疵，亦應駁回原告之請求。被上訴人抗辯已依系爭租約約定交付保證金283萬5,000元及保證票614萬4,822元乙節，既為上訴人否認，被上訴人自應就其主張有利於己之交付保證金283萬5,000元及保證票614萬4,822元事實負證明之責。查依系爭租約第4條第5項第1款約定：「乙方（即被上訴人世紀星公司）應於本契約簽訂日交付甲方（即上訴人）履約保證金283萬5,000元及保證票614萬4,822元，含3張開立，每張保證支票面額各為204萬8,274元（發票日空白，並授權同意甲方於乙方違反約定時逕行填入日期提兌），以保證乙方按本合約約定履行」（見原審卷第43頁），世紀星公司固抗辯稱已交付保證金283萬5,000元，並已交付上訴人3張面額204萬8,274元之甲○○個人支票作為保證票云云。惟查：上訴人提出之世紀星公司於108年6月4日出具之切結書內容記載「…本公司（即被上訴人世紀星公司）依貴我租賃合約書（簽訂日期：民國107年12月19日)第4條第5項第1款交付貴公司（即上訴人）之面額204萬8,274元保證票三張，由於本公司已於108年3月5日經臺北市政府核准變更公司名稱登記，現承諾於108年6月1日前以變更後公司名稱（世紀星公司）開立同面額之保證票三張（發票日空白，並授權同意上訴人逕行填入日期提兌）交付貴公司予以換票…」等語（見本院卷第75頁），可見兩造合意約定世紀星公司應交付之保證票應由世紀星公司以發票人名義簽發，而非由甲○○以發票人名義簽發之保證票。另觀上訴人提出之109年7月8日臺北樂群二路郵局第000280號存證信函記載：「…貴公司（即被上訴人世紀星公司）迄今尚有下列款項未付：1.依據合約書第4條第5項第1款約定之履約保證金283萬5,000元。…」、109年7月22日臺北信義郵局第000357號存證信函記載：「…貴公司（即被上訴人世紀星公司）除依約應繳付之保證金283萬5,000元外，尚有租金及各項費用欠款424萬7,342元未付，…」等語（見原審卷第67、72頁）；世紀星公司提供給上訴人之「世紀星規劃報告」中還款計畫記載應繳項目第1點即列「設櫃保證金283萬5,000元」，並於還款計畫第3點載明：「設櫃保證金2,835,000元，期望ATT（即上訴人）仍可以押票方式，若九月起世紀星未依應繳日繳租及其他費用，願受ATT處分絕無異議」等語（見原審卷第210頁）；證人吳時英即上訴人公司總經理、證人張啟宏即上訴人大直店營運長到庭均結證稱世紀星公司並未交付履約保證金及世紀星開立之保證票等語明確（見本院卷第184至185頁、188至189頁），足認世紀星公司未依系爭租約第4條第5項第1款約定交付履約保證金283萬5,000元及世紀星公司開立之保證票614萬4,822元甚明。此外，被上訴人就交付被上訴人保證金283萬5,000元及發票人為世紀星公司之保證票614萬4,822元乙節，僅空言抗辯未舉證以實其說，則被上訴人抗辯已依約交付履約保證金及保證票云云，即難採信。

  ㈡系爭租約是否業經上訴人合法終止？

  ⒈承租人租金支付有遲延者，出租人得定相當期限，催告承租人支付租金，如承租人於其期限內不為支付，出租人得終止契約。租賃物為房屋者，遲付租金之總額，非達二個月之租額，不得依前項之規定，終止契約。其租金約定於每期開始時支付者，並應於遲延給付逾二個月時，始得終止契約。民法第440條第1項、第2項定有明文。又依土地法第100條第3款規定，承租人積欠租金額，除擔保金抵償外，需達二個月以上，出租人始得收回房屋。基此，房屋租賃，如承租人積欠租金經以押租金抵償後已達2個月，經定期催告而未於期限內支付，出租人即得終止租約。

  ⒉上訴人主張依補充協議書2第2條第1項約定，109年4月至109年10月間，每月固定租金為130萬6,500元，扣除補充協議書1第10條上訴人每月給付世紀星公司購買票券之38萬6,250元之費用，每月應繳固定租金租金為96萬6,263元(含5%營業稅，元以下四捨五入，下同)，再扣除世紀星公司每月已繳交之50萬元租金，每月積欠之固定租金為46萬6,263元，世紀星公司自109年4月起均未繳納等情，業據提出存證信函、世紀星規劃報告等為證(見原卷第67至75頁、210頁)，世紀星公司則抗辯兩造協議變更每月固定租金為50萬元，其並無積欠固定租金云云。然觀世紀星公司提供給上訴人之「世紀星規劃報告」，世紀星公司已自承積欠109年4月至8月固定租金未繳納，於還款計畫應繳項目編號4至8臚列109年4月至8月應繳租金金額為96萬6,263元，109年4至7月每月已繳50萬元並有匯款時間註記，世紀星公司希冀租金以85％計算，扣除已繳尚餘32萬1,324元未繳等語（見原審卷第210頁），如若被上訴人抗辯兩造合意自109年4月調降固定租金為50萬元乙節為真，則世紀星公司既已於109年4月至7月間按月給付50萬元，自無將此期間已清償租金再載明於還款計畫之必要，故世紀星公司前開所辯顯與事證不符，復未能提出其他證據證明兩造有達成調降固定租金之合意(見本院卷第229頁)，其所辯自非可採，是堪信上訴人主張世紀星公司自109年4月起即積欠租金未繳乙詞為真。

  ⒊上訴人於109年7月8日以臺北樂群二路郵局第000280號存證信函催告世紀星公司於函到5日內給付108年3月之變動租金、109年3月至6月租金，未獲世紀星公司置理，而世紀星公司並未交付保證金283萬5,000元及保證票614萬4,822元，經本院認定如前，是世紀星公司積欠上訴人租金已逾2個月期間總額，經上訴人限期催告履行，屆期仍未給付，上訴人復於109年7月28日以世紀星公司違反系爭租約第7條第1項約定為由，以臺北信義郵局第000357號存證信函向世紀星公司表示於109年8月15日終止系爭租約等情（見原審卷第67至75頁），而世紀星公司並未依系爭租約交付上訴人保證金283萬5,000元及保證票614萬4,822元，被上訴人抗辯以前開金額抵償欠租後尚有餘額云云，自屬無據。世紀星公司積欠應繳租金已達2個月以上期間總額，經上訴人定相當期催告履行，屆期世紀星公司仍未清償，則上訴人於109年7月28日以存證信函通知世紀星公司於109年8月15日終止系爭租約，經送達世紀星公司後，已生合法終止系租約之效力。被上訴人辯稱系爭租約尚未終止云云，尚非可採。

  ⒋至上訴人主張世紀星公司收受上開終止系爭租約通知後，兩造另簽立協議書協議展延終止日期至109年10月31日乙節。惟此經被上訴人所否認，且系爭協議書未經世紀星公司簽名或蓋印公司大小章確認，難認上訴人與世紀星公司間有展延終止日期之合意，上訴人此節主張，洵非可採。

　⒌系爭租約既於109年8月15日終止，則上訴人先位主張以契約於109年10月31日終止，而請求被上訴人連帶給付固定租金326萬3,841元、變動租金18萬1,299、水電費118萬9,611元及懲罰性違約金827萬600元，即無予論述之必要。　

　㈢上訴人請求世紀星公司、甲○○應連帶給付上訴人付固定租金209萬664元、變動租金18萬1,299元、水電費118萬9,611元、租約終止後相當於固定租金收入之損害賠償117萬3,177元、懲罰性違約金827萬600元，合計1290萬5,351元，有無理由？

　⒈固定租金209萬664元、變動租金18萬1,299元部分：

　⑴按稱租賃者，謂當事人約定，一方以物租與他方使用收益，他方支付租金之契約。民法第421條第1項定有明文。兩造於系爭租約第4條、補充協議書2第2條、第3條約定應給付固定租金及變動租金，此為被上訴人所不爭執，是被上訴人自109年4月起至系爭租約終止前未依約給付租金部分，上訴人自得依約請求。

　⑵上訴人主張依補充協議書2第2條第1項約定，109年4月至109年10月間，每月固定租金為130萬6,500元，扣除補充協議書第10條上訴人每月給付世紀星公司購買票券之38萬6,250元之費用，每月應繳固定租金租金為96萬6,263元，再扣除世紀星公司每月已繳交之50萬元租金，每月積欠之固定租金為46萬6,263元乙節，業經本院認定屬實如前，則上訴人請求世紀星公司給付109年4月至109年8月15日如附表一所示固定租金209萬664元，自屬有據。

　⑶上訴人主張兩造已於108年12月24日協商將變動租金之計算方式改為半年結算1次，即108年3月1日至108年8月31日包底額2,302萬200元，實際營業額2,374萬5,397元，應收變動抽成（半年包底）即變動租金18萬1,299元，業據上訴人提出業績明細表為證（見本院卷第315頁），被上訴人就此數額亦不爭執(見原審卷第163頁)，上訴人請求被上訴人給付，即屬有據。

  ⒉水電費118萬9,611元部分：

    上訴人主張世紀星公司積欠109年8月1日至15日水電費19萬9,613元，應依系爭租約第5條第1項第1款約定給付；另依民法第179條規定，請求被上訴人返還109年8月16日至109年11月30日之代墊水電費98萬9,998元。查：

　⑴兩造於系爭租約第5條第1項第1款約定，被上訴人於租賃期間內應給付上訴人水電瓦斯費，另於補充協議書第5條約定將系爭租賃合約第5條第1項第1款內容約定修正為：「水電瓦斯費：乙方（即被上訴人世紀星公司）專櫃內使用之非空調之電費、水費、瓦斯費等由乙方支付，其費用依該櫃獨立分錶每月抄錶度數，費用依照台灣電力股份有限公司及自來水公司之實際費率收費（如遇自來水公司或電力公司宣布調漲水或電費時，則自宣布之調漲日起，該費用逕由甲方依調漲比例調漲之），並由甲方於使用之次月5日開立發票向乙方請款，乙方應於15日電匯付款…」，觀補充協議書1第18條約定：「本補充協議書與正式合約書同時簽訂，合約條款如有衝突之內容，應以補充協議書內之約定為雙方共同同意之條款」，是上訴人自得依補充協議書1第5條約定向世紀星公司收取系爭租約終止前依約應給付之水電費。上訴人主張世紀星公司積欠109年8月1日至15日水電費19萬9613元，業據其提出向世紀星公司請款之電子計算機統一發票為證（見原審卷第85頁），上訴人據此請求世紀星公司給付，核屬有據。

　⑵按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益，雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民法第179條定有明文。上訴人主張人世紀星公司於系爭租約109年8月15日終止後仍使用系爭櫃位並舉辦活動等情，為被上訴人所不爭執，惟抗辯上訴人於109年11月6日強制封閉賣場通往系爭櫃位之出入口，上訴人不得請求109年11月份水電費云云。查系爭租約業於109年8月15日經上訴人合法終止，世紀星公司既未能舉證已依約將系爭櫃位點交返還上訴人，則世紀星公司自109年8月16日起至將系爭櫃位撤離淨空點交上訴人前，仍屬占用使用系爭櫃位，因此產生之水電費自應由世紀星公司負擔，世紀星公司空言抗辯自109年11月6日起未使用系爭櫃位云云，自不足採。上訴人主張世紀星公司於系爭租約終止後，占用系爭櫃位期間109年8月16日至109年11月之水電費由其代為繳付98萬9,998元乙情，業提出請款電子計算機統一發票為證（見原審卷第85至86頁），世紀星公司因此受有免繳付水電費之利益，則上訴人依民法第179條規定，請求世紀星公司返還其代墊水電費共98萬9,998元，亦有理由。

　⒊租約終止後相當於固定租金收入之損害賠償117萬3,177元部分：

　⑴按無權占有、使用他人之房屋，可能獲得相當於租金之利益，為社會通常之觀念，故其應返還之不當得利之範圍，為相當於租金之利益。又依補充協議書1第16條約定：「原合約第8條第2項修正為：期滿或期前終止日，不論乙方（即被上訴人）是否將標的物回得原狀返還甲方，均視為屆期或終止當日點交完成，甲方得逕行進入占有標的物，乙方絕無異議。乙方如未於屆期或終止日起算25日内將標的物撤離淨空回復原狀，其留置於標的物内之裝璜設備及物品，除甲方同意保留者外，其餘視為廢棄物，乙方同意甲方得自由處置，其拆除、清理、搬運之費用、屆期或終止日後第11日起未撤離淨空回復原狀前按日計算相當於固定租金收入及合約約定之各項費用之損害賠償及無法使用致生之損失均由乙方負擔，甲方得逕自應付未付貨款中扣除，乙方絕無異議。」

　⑵查系爭租約已於109年8月15日終止，世紀星公司於109年8月15日後無合法權源仍繼續使用系爭櫃位，自屬無法律上之原因而受利益，則上訴人依民法第179條規定請求世紀星公司給付相當於租金之不當得利，即屬有理。又依補充協議書1第16條約定，世紀星公司應給付相當於租金之不當得利為按日計算相當於固定租金收入，而109年4月至109年10月間，每月固定租金為130萬6,500元，扣除補充協議書1第10條上訴人每月給付世紀星公司購買票券之38萬6,250元之費用，再分別扣除世紀星公司109年8月至10月每月已繳交之50萬元租金，上訴人109年8月至10月受有相當於固定租金收入之損害分別為24萬0651元、46萬6,263元、46萬6,263元（計算式詳如附表一所示），合計117萬3,177元。

　⒋懲罰性違約金827萬600元部分：　

　⑴系爭租約第7條第1項第1款約定：「違約終止：乙方（即被上訴人世紀星公司）如有下列任一情事發生，甲方除得依本約相關條款處罰外，乙方並應賠償甲方相當於六個月之租金收入（包括固定及變動租金收入，其中變動租金收入依自設櫃日起平均之月營業收入計算)作為懲罰性違約金，該賠償由乙方開立發票日為終止日之足額支票交付甲方按期提兌，甲方亦得同時終止本約。㈠乙方違反本約約定，或逾期未繳應繳款項，經甲方催告仍不繳付者。」，前開約款既已載明為「懲罰性違約金」，則兩造所約定之違約金性質自屬懲罰性違約金，應堪認定。查世紀星公司積欠逾2個月以上租金總額未給付，經催告仍不繳付，上訴人以世紀星公司違反系爭租約第7條第1項約定為由，而終止系爭租約，已如前述，則其請求世紀星公司賠償相當於六個月之租金收入（包括固定及變動租金收入，其中變動租金收入依自設櫃日起平均之月營業收入計算)作為懲罰性違約金，自屬有據。

　⑵本院審酌系爭租約租賃期限係自108年3月1日開始，依系爭租約第4條第1項第1款約定每月固定租金第1年至第2年為128萬6,250元，於108年5月改依補充協議書2第2條修正為每月固定租金第1年至第2年為130萬6,500元，有系爭租約、補充協議書2在卷可參（見原審卷第41頁、第63頁），108年3月1日至108年8月31日變動租金為18萬1,299元如前所述，則自108年3月起至109年8月系爭租賃合約終止，合計固定租金及變動租金收入為2,364萬9,166元（如附表二所示），平均租金為131萬3,843元，依前開約定計算相當於6個月之租金收入(含稅)之金額為827萬7,211元（計算式詳如附表一所示），是上訴人僅請求世紀星公司賠償違約金827萬600元，應屬有據。

　⑶被上訴人雖辯稱系爭租約第7條第1項第1款約定之違約金過高，依民法第252條規定，請求酌減違約金云云。惟：

  ①按約定之違約金額過高者，法院得減至相當之數額。民法第252條定有明文。又違約金係當事人約定契約不履行時，債務人應支付之懲罰金或損害賠償額之預定，以確保債務之履行為目的，民法第252條規定不問其作用為懲罰性抑為損害賠償之預定，均有其適用（最高法院70年度台上字第3796號判決意旨參照）。次按違約金之約定，為當事人契約自由、私法自治原則之體現，雙方於訂約時，既已盱衡自己履約之意願、經濟能力、對方違約時自己所受損害之程度等主、客觀因素，本諸自由意識及平等地位自主決定，除非債務人主張並舉證約定之違約金額過高而顯失公平，法院得基於法律之規定，審酌該約定金額是否確有過高情事及應予如何核減至相當數額，以實現社會正義外，當事人均應同受該違約金約定之拘束，法院亦應予以尊重，始符契約約定之本旨。倘債務人於違約時，仍得任意指摘原約定之違約金額過高而要求核減，無異將債務人不履行契約之不利益歸由債權人分攤，不僅對債權人難謂為公平，抑且有礙交易安全及私法秩序之維護（最高法院92年度台上字第2747號判決意旨參照）。

　②查系爭租約係因世紀星公司遲未依約交付保證金、履約保證票並按月給付租金，經催告未履行致遭上訴人終止，違約情狀顯可歸責於世紀星公司，且系爭租約終止後，世紀星公司仍占用系爭櫃位未清空點交返還予上訴人，於此過程中兩造反覆進行磋商，上訴人耗費時間、金錢、勞力等有形、無形之費用，並喪失系爭櫃位自由運用之利益，復考量世紀星公司出於契約自由、私法自治原則為上開違約金之約定，其於訂約時既已審慎評估履約能力，本諸自由意識及平等地位自主決定，自應受該約定之拘束，且世紀星公司就本件違約金有何過高情事，並未能提出其他證據證明之，暨其他一切情狀，本院認尚無介入私法自治而酌減之必要。是被上訴人辯稱依系爭租約約定之違約金過高，應依民法第252條規定予以酌減，委不足取。

　⒌基上，世紀星公司應給付上訴人固定租金209萬664元、變動租金18萬1,299元、水電費118萬9,611元、租約終止後相當於固定租金收入之損害賠償117萬3,177元、懲罰性違約金827萬600元，合計1,290萬5,351元。甲○○為世紀星公司上開債務之連帶保證人，依法應負連帶清償責任。

　㈣世紀星公司依民法第184條規定請求上訴人賠償及主張抵銷，有無理由？

　⒈按主張抵銷之請求，其成立與否經裁判者，以主張抵銷之額為限，有既判力，民事訴訟法第400條第2項定有明文，被告對於原告起訴主張之請求，提出抵銷之抗辯，須其對於原告確有已備抵銷要件之債權（最高法院109年度台上字第860號判決意旨參照）。主張侵權行為損害賠償請求權之人，對於侵權行為之成立要件應負舉證責任（最高法院103年度台上字第434號、102年度台上字第1893號、100年度台上字第328號判決意旨參照）。

  ⒉世紀星公司固辯稱上訴人未經伊同意即進入系爭櫃位，強行拆除破壞所有裝潢及裝備，並將所有物品搬離，致伊受有財產上損害，伊得依民法第184條規定請求賠償，另上訴人依系爭租約第8條第3項約定，將世紀星公司之設備及物品搬離用以抵銷債務，應由上訴人證明被搬離之設備及物品數量及價值，以利判斷得主張抵銷之數額云云，然世紀星公司僅空言主張並未舉證以實其說(見本院卷第229頁)，其主張所有裝潢、裝備及物品遭上訴人搬離致受有損害云云，自不足取。世紀星公司未舉證證明對上訴人有債權存在，其主張以對上訴人之債權抵銷上訴人請求，於法自屬無據。

　㈤末按給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任。其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力。遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息；應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為5％。民法第229條第2項、第233條第1項前段、第203條分別定有明文。上訴人請求被上訴人連帶給付之債權，屬無確定給付期限之金錢債權，則上訴人請求被上訴人連帶給付自起訴狀繕本送達翌日即110年2月20日（見原審卷第134頁）起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，均屬有據，應予准許。

五、綜上所述，上訴人依系爭租約、補充協議書1、補充協議書2之約定及民法第179條規定，請求被上訴人連帶給付1,290萬5,351元，及自110年2月20日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，為有理由，應予准許；逾此部分請求，為無理由。原審就上開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，尚有未洽，上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第二項所示。

六、本件係本於建築物定期租賃契約有所請求之訴訟，適用簡易程序所為被上訴人敗訴之判決，應依民事訴訟法第389條第1項第3款職權宣告假執行，上訴人雖陳明願供擔保請准宣告假執行，僅係促使法院職權發動，並無駁回之必要；並依同法第392條第2項規定，依職權酌定相當之擔保金額，准被上訴人供擔保後免為假執行。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，核與判決結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。　

八、據上論結，本件上訴為有理由，依民事訴訟法第436條之1第3項、第450條、第85條第2項、第463條、第389條第1項第3款、第392條第2項、第385條第1項前段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　26　　日

                 民事第一庭    審判長法　官　賴錦華

　　　　　　　　 

　　　　　　　　　　　　　　　　　　 法  官  蘇嘉豐

　　　　　　　　　　　　　　　　　　 

　　　　　　　　　　　　　　　　　　 法　官　熊志強



以上正本係照原本作成。

上訴人如不服本判決，僅得以適用法規顯有錯誤為理由逕向最高法院提起上訴，但須經本院之許可。

提起上訴應於收受送達後二十日內向本院提起上訴狀同時表明上訴理由；判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後十日內補提理由書狀。並應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第四百六十六條之一第一項但書或第二項所定關係之釋明文書影本。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴裁判費。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　26　　日

                                    書記官　蔡斐雯

附表一：　　　　　　　　　　　　　　　　　　　





附表二：

 



