
臺灣臺北地方法院簡易民事判決

110年度北簡字第3410號

原      告  吸引力生活事業股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  戴春發

訴訟代理人  謝協昌律師

被      告  世紀星國際滑冰有限公司

0000000000000000

兼      上

法定代理人  楊文宗

上列當事人間請求給付租金等事件，本院於民國110年5月11日言

詞辯論終結，判決如下︰

    主      文

原告之訴駁回。

訴訟費用新臺幣壹拾伍萬貳仟捌佰元由原告負擔。

    事實及理由

一、原告主張：被告世紀星國際滑冰有限公司（下稱世紀星公

司）原名稱北極熊國際滑冰有限公司，前向原告承租臺北市

○○區○○○路000號商場（下稱標的物賣場）7F-20-2、7F

-22、7F-22-1、7F-22-2櫃位，雙方於民國107年12月間簽訂

租賃合約書及補充協議書，繼於108年5月間簽訂補充協議書

㈡（下合稱系爭租賃契約），依系爭租賃契約約定，租賃期

限自標的物賣場開幕日起5年，而標的物賣場係於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，被告甲○○則為被告世紀星公司之履約連帶保證人；原

告與被告世紀星公司另於109年8月26日，就被告世紀星公司

有附設倉庫之需要，與原告簽署合約書（下稱系爭倉庫租賃

合約），由被告世紀星公司向原告承租臺北市○○區○○○

路000號6樓部分面積約10坪作為儲藏室用，合約期限自109

年9月1日起至109年11月30日止，惟雙方之系爭租賃契約屆

期或終止時，系爭倉庫租賃合約亦同時終止；被告世紀星公
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司自簽訂系爭租賃契約後，迄今長達近2年期間，均未依系

爭租賃契約第4條第5項約定給付保證金新臺幣（下同）2,83

5,000元，此外被告世紀星公司經常拖欠租金，令原告不勝

其擾，多次催繳未果，乃於109年7月8日以存證信函正式定

期催告被告繳付包括未繳之保證金2,835,000元、108年3月

至8月變動租金181,299元、109年3月至6月欠繳租金2,920,0

52元、109年5月水電費226,024元、108年10月外招租金105

元、外招保證金10,000元，合計6,172,480元，惟被告屆期

仍未依約履行，原告乃於109年7月28日以存證信函通知被告

於109年8月15日正式終止兩造間之系爭租賃關係；被告收到

原告終止租賃契約通知後，向原告表示其於109年8月22日至

同年月24日已有預定之「2020全國夏季青少年冰上運動會」

活動即將舉辦，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，並表示屆期必定會充分配合契約終止

之相關作業，原告考量被告係舉辦正式比賽之需求，且有配

合之誠意，因此同意被告之請求而展延終止日期，雙方並協

議被告於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，由被告進行標的物搬遷拆除施作，

原告乃擬妥協議書（下稱系爭協議書）要求被告簽署，豈料

被告先以舉辦活動中排不開時間為由，之後又以暑假期間業

務過於繁忙無暇處理，嗣後又以家人往生為由，百般推拖，

遲至109年10月31日終止期限屆至，被告仍未簽署系爭協議

書，原告為了減少爭議，一再催請被告簽署系爭協議書，被

告世紀星公司負責人即被告甲○○再與原告公司人員聯繫時

表示除了系爭協議書第4、5條約定有意見外，對於系爭協議

書第1、2、3條都沒有意見，都可以配合，原告公司人員向

被告甲○○表示感謝其配合，並通知將於明天即109年11月6

日停止冰宮的營業，被告甲○○亦表示同意，豈料被告嗣後

竟未依協議履行；被告未依協議履行於展延終止日將租賃標

的物回復原狀返還予原告，原告爰先請求計算至109年12月1

5日止之金額，計有固定租金3,263,841元、變動租金933,78
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0元、相當於固定收入之損害賠償2,035,611元、水電費1,18

9,611元、包場超時費55,125元、積欠倉庫租金33,075元、

懲罰性違約金8,485,596元，合計15,996,639元等語。並聲

明：被告應連帶給付原告15,996,639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。

二、被告則以：系爭租賃契約並未終止，原告片面主張終止系爭

租賃契約實無理由；被告世紀星公司確有交付保證金2,835,

000元及面額2,048,274元之保證票3張予原告，雖係被告甲

○○之個人支票，但經原告同意收受，自屬有效且未違約，

此從原告存證信函稱「本公司將逕行提兌貴公司繳交之保證

票抵付」等語即可證明；系爭租賃契約第7條第1項雖約定被

告世紀星公司如逾期未繳款項，經原告催告仍不繳付時，原

告即可終止契約，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ATT大直商場招商不

利，標的物賣場7、8樓除了被告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，然原告卻遲未修復漏水問題，故

被告世紀星公司乃向原告提議減少租金，以利繼續經營，嗣

經雙方負責人協商後，原告乃同意自109年4月起將固定租金

減少至每月500,000元，而雙方協商過程有多位在場證人可

證明之，而原告亦否認被告世紀星公司109年4月至10月均已

繳交500,000元之租金，被告世紀星公司並無欠租情事，依

民法第440條第2項及土地法第100條第3款規定，原告自不得

片面終止租約；退步言之，縱認被告世紀星公司有欠繳租

金，應先自履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822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，被告世紀星公司既未欠租達兩個月總額，原告自無提前

終止租約事由，其所為之提前終止不生效力；被告世紀星公

司並未簽立系爭協議書，被告甲○○亦未同意於109年10月3
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1日結束營業，被告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500,000元，原告請求被告給付自109年4月起至109年10

月止之固定租金3,263,841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，亦即被告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，是

原告主張以108年3月及109年1月單月營業收入計算變動租

金，並向被告請求933,781元，實無理由；就相當於固定租

金之損害賠償部分，系爭租賃契約並未終止，原告自不得依

約定請求被告給付損害賠償，縱認系爭租賃契約已終止，原

告亦僅得自109年11月11日起開始計算損害賠償數額，而兩

造已協議將固定租金減為每月500,000元，原告請求2,035,6

11元，顯屬無據，再者，原告於109年11月6日即強制封閉賣

場通往7樓之出入口，禁止所有人員進入租賃物，致被告世

紀星公司無法使用租賃物，則被告世紀星公司並未受有任何

利益，原告依不當得利規定請求被告返還相當於租金之不當

得利，自無理由；就水電費部分，原告應提出電費及水費之

分錶抄錶畫面，以證明被告世紀星公司實際使用度數，並據

以計算水電費，然原告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，原告自109

年11月6日起即禁止被告世紀星公司人員進入租賃物，則109

年11月之水電費用，自非被告世紀星公司使用租賃物所產生

之費用，原告不得向被告世紀星公司請求109年11月之水電

費甚明；就包場超時費部分，被告否認有超時使用之情，原

告亦未提出任何證據以實其說，其主張自無理由；就倉庫租

金部分，兩造於簽立系爭倉庫租賃合約時，被告世紀星公司

即已交付109年9月至11月之租金，原告主張被告世紀星公司

欠繳倉庫租金，並非事實；就懲罰性違約金部分，原告請求

被告世紀星公司給付之各項費用均無理由，已如前述，且原

告於催告時並未敘明其計算數額之依據為何，致被告世紀星
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公司無從查核，則原告請求懲罰性違約金自無理由，縱認原

告請求懲罰性違約金有據，固定租金應以兩造協議減租後之

500,000元計算，變動租金亦僅有108年3月至8月之變動租金

181,299元得列入計算，其餘月份因營業收入未超過半年包

底額而不予列入計算，是原告所列表格及計算式不符實際情

形，應不足採，再依系爭租賃契約約定被告世紀星公司違約

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，被告依民法第252條規定請求酌減；再查，原告無親系

爭租賃契約仍存續有效，逕於109年11月6日禁止任何人進入

租賃物，甚至未經被告世紀星公司同意即進入租賃物，強行

拆除破壞所有裝潢及設備，被告世紀星公司自得依民法第18

4條規定請求原告賠償，並請求抵銷，並由原告證明被告世

紀星公司被搬離之設備及物品數量及價值，以利判斷被告世

紀星公司得主張抵銷之數額等語，做為答辯。並聲明：原告

之訴駁回。

三、得心證之理由：

　㈠被告世紀星公司原名稱北極熊國際滑冰有限公司，前向原告

承租臺北市○○區○○○路000號商場7F-20-2、7F-22、7F-

22-1、7F-22-2櫃位，雙方於107年12月間訂租賃合約書及補

充協議書，繼於108年5月間簽訂補充協議書㈡；依系爭租賃

契約約定，租賃期限自標的物賣場開幕日即108年3月1日起

至113年2月28日止5年，被告甲○○則為被告世紀星公司之

履約連帶保證人；原告與被告世紀星公司另於109年8月26

日，就被告世紀星公司有附設倉庫之需要，簽署系爭倉庫租

賃合約，由被告世紀星公司向原告承租臺北市○○區○○○

路000號6樓部分面積約10坪做為儲藏室用，合約期限自109

年9月1日起至109年11月30日止等情，有107年12月19日租賃

合約書、切結書、ATT 4 Recharge時尚部管理規範、107年1

2月19日補充協議書、補充協議書㈡、109年8月26日合約書

在卷可稽（見本院卷第39頁至第66頁），並為兩造所不爭執

（見本院卷第196頁），可信為真正。
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　㈡原告主張系爭租賃契約已終止，起訴請求被告連帶給付計算

至109年12月15日止之金額，即固定租金3,263,841元、變動

租金933,780元、相當於固定收入之損害賠償2,035,611元、

水電費1,189,611元、包場超時費55,125元、積欠倉庫租金3

3,075元、懲罰性違約金8,485,596元，合計15,996,639元等

語（見本院卷第29頁、第151頁），惟為被告否認，並以前

揭情詞置辯（見本院卷第159頁至第167頁）。經查：

　　1.被告世紀星公司有無依系爭租賃契約第4條第5項約定交付

原告保證金2,835,000元及保證票6,144,822元部分：

　　　⑴按民事訴訟負舉證責任之一方，不能提出使法院就應證

事實形成確切之心證時，即應對其未就利己事實盡舉證

責任一事，承擔不利益之結果；又須負舉證責任之一方

對於應證事實已盡證明之責後，對造如抗辯其不實，提

出反對之主張者，就該反對之主張，始應負證明之責

（最高法院107年度台上字第2077號判決意旨參照）。

　　　⑵依租賃合約書第4條第5項第1款約定：「乙方（即被告

世紀星公司；下同）應於本契約簽訂日交付甲方（即原

告；下同）履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822

元，含3張開立，每張保證支票面額各為2,048,274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

本院卷第43頁），亦即被告世紀星公司於107年12月19

日租賃合約書簽訂日（見本院卷第50頁），即應已交付

原告履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822元（含

3張開立，每張保證支票面額各為2,048,274元）甚明。

再依原告提出之109年7月28日臺北信義郵局第000357號

存證信函載：「…本公司（即原告；下同）再次通知貴

公司（即被告世紀星公司）於文到5日內付清上揭欠款

4,247,342元，逾期未繳，本公司將逕行提兌貴公司繳

交之保證票抵付，不另通知，如有未獲兌現或不足抵付

者，本公司將依法訴追」（見本院卷第75頁）內容觀
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之，被告世紀星公司顯已交付原告前開保證票6,144,82

2元（含3張開立，每張保證支票面額各為2,048,274

元）無訛。審酌履約保證金2,835,000元及保證票6,14

4,822元之金額數目頗鉅，參諸常情，如被告世紀星公

司確有未依兩造前開約定，於107年12月19日租賃合約

書簽訂日即交付履約保證金2,835,000元及保證票6,14

4,822元予原告之未依約履行情事，則原告應無再於108

年5月間與被告世紀星公司簽訂補充協議書㈡（見本院

卷第9頁、第63頁），及於109年8月26日簽署系爭倉庫

租賃合約（見本院卷第65頁至第66頁）之後續作為，甚

且於補充協議書㈡及系爭倉庫租賃合約上，均未就被告

世紀星公司尚未交付履約保證金2,835,000元及保證票

6,144,822元予原告乙節，毫無任何加註或另行請求主

張之情形存在，顯與常情相違。此外，原告復未舉證證

明之，以實其說，依舉證責任分配原則，被告辯稱其於

簽立租賃合約書前，就已交付原告履約保證金2,835,00

0元及保證票6,144,822元，原告收到之後，被告才正式

與被告簽約等語（見本院卷第197頁），與事實相符，

應可憑採。至原告主張被告世紀星公司自簽署系爭租賃

契約後，迄今長達近2年期間，均未依系爭租賃契約第4

條第5項約定給付保證金2,835,000元云云（見本院卷第

17頁），則與事實不符，難以採信。

　　2.系爭租賃契約有無自109年4月起每月固定租金減少至500,

000元部分：

　　　⑴按當事人主張有利於己之事實，就其事實有舉證之責

任，原告於起訴原因已有相當之證明，而被告於抗辯事

實並無確實證明方法，僅以空言爭執者，當然認定其抗

辯事實之非真正，而應為被告不利益之裁判（最高法院

97年度台上字第2593號、96年度台上字第1529號、93年

度台上字第2279號判決意旨參照）。亦即原告對於自己

主張之事實已盡證明之責後，被告對其主張，如抗辯其
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不實而為反對之主張者，亦應負證明之責（最高法院10

4年度台上字第2215號判決意旨參照）；民事訴訟負舉

證責任之一方，不能提出使法院就應證事實形成確切之

心證時，即應對其未就利己事實盡舉證責任一事，承擔

不利益之結果（最高法院107年度台上字第2077號判決

意旨參照）。

　　　⑵本件被告固辯稱經雙方負責人協商後，原告同意自109

年4月起將系爭租賃契約之固定租金減少至每月500,000

元云云（見本院卷第161頁），惟為原告否認（見本院

卷第196頁）。經查，補充協議書㈡第2條約定：「原合

約第4條第1項第1款修正為『固定租金收入：第1~2年乙

方應繳付每月1,306,500元（未稅）作為甲方每月之固

定租金收入；第3年乙方應繳付每月1,320,304元（未

稅）作為甲方每月之固定租金收入；第4年乙方應繳付

每月1,432,880元（未稅）作為甲方每月之固定租金收

入；第5年乙方應繳付每月1,448,238元（未稅）作為甲

方每月之固定租金收入』」（見本院卷第63頁），兩造

均不爭執（見本院卷第196頁），可見兩造就系爭租賃

契約之每月固定租金數額，係自第1~2年之1,306,500

元、第3年1,320,304元、第4年1,432,880元，迄第5年

之1,448,238元。如系爭租賃契約之每月固定租金有被

告指稱之兩造同意自109年4月起減少至500,000元之情

事，亦即每月固定租金減少之數額幾近806,500元以

上，則依兩造於107年12月19日簽訂租賃合約書後，尚

且有繼續補簽補充協議書及補充協議書㈡（見本院卷第

40頁、第59頁、第63頁）之事實，足見系爭租賃契約之

固定租金如確有被告指稱之兩造同意自109年4月起減少

至每月500,000元，亦即每月固定租金減少之數額幾近8

06,500元以上之情事，兩造自不可能無任何補簽補充協

議書㈢或類似書面之作為，以資憑據，俾障兩造之權

益；更何況兩造嗣於109年8月26日，尚就被告世紀星公
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司有附設倉庫之需要，再行簽訂系爭倉庫租賃合約（見

本院卷第65頁至第66頁），並特別於第2條載明：「唯

甲乙雙方之租約（即系爭租賃契約）屆期或終止時，本

合約書亦同時終止，乙方絕無異議」等文句（見本院卷

第65頁），則兩造既已於系爭倉庫租賃合約中併論及系

爭租賃契約，衡情顯亦應就系爭租賃契約每月固定租金

自109年4月起減少至500,000元之涉及兩造權益甚鉅之

變更，於系爭倉庫租賃合約中併行加註或再以書面訂

明；惟被告卻未能提出任何文書證據證明之，以實其

說，依舉證責任分配原則，足認被告辯稱經雙方負責人

協商後，原告同意自109年4月起將系爭租賃契約之固定

租金減少至每月500,000元云云，與實情不符，殊難採

信。

　　3.系爭租賃契約是否業經原告終止部分：

　　　⑴按租賃物為房屋者，遲付租金之總額，非達2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2個月時，始得終止

契約；出租人非因承租人積欠租金額，除擔保金抵償

外，達2個月以上時，不得收回房屋，民法第440條第2

項、土地法第100條第3款分別定有明文。土地法第100

條第3款關於擔保抵償租金之規定，雖僅就未定有期限

之租賃而設，然在有期限之租賃實具有同一之法律理

由，自應類推適用（最高法院44年台上字第516號判例

要旨參照）。上揭關於擔保金抵償租金之規定，係法律

上為保護經濟上之弱者即承租人而設，以調和出租人與

承租人間權利義務之衡平，並貫徹保護承租人之立法政

策，核其性質，應屬民法第71條所稱之強制規定，且係

一體適用於定期及不定期之租賃關係。土地法為民法之

特別法，則就積欠租金額是否已達2個月以上之認定，

自應以經扣抵押租金後所積欠之租金額為要件，而不適

用民法第440條第2項僅以積欠租金達2個月即得終止之

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

9



規定（臺灣高等法院105年度上易字第107號、95年度重

上字第614號判決意旨參照）。又市場攤位租賃為房屋

租賃之一種，而房屋租賃如約定承租人欠租時，出租人

得逕行終止租約，與土地法第100條第3款之強制規定有

違，依民法第71條規定，此項約定應屬無效（最高法院

72年度台上字第283號判決、臺灣高等法院臺中分院101

年度抗字第170號裁定、臺灣高等法院臺南分院92年度

上字第145號、本院98年度簡上字第769號判決意旨參

照）。

　　　⑵原告主張被告世紀星公司前向其承租臺北市○○區○○

○路000號商場7F-20-2、7F-22、7F-22-1、7F-22-2櫃

位（見本院卷第9頁），並有系爭租賃契約可佐（見本

院卷第40頁），兩造均不爭執（見本院卷第196頁），

是被告世紀星公司承租標的物賣場7F-20-2、7F-22、7F

-22-1、7F-22-2櫃位，並非露天於室外，而係位於標的

物賣場之內，依前開說明，為房屋租賃之一種，兩造就

前開櫃位所成立之租賃關係，應有土地法房屋租賃相關

規定之適用。系爭租賃契約為定有期限之租賃契約（見

本院卷第40頁），揆之上開說明，原告以被告遲付租金

為由終止系爭租賃契約（見本院卷第71頁），自應類推

適用土地法第100條第3款之規定。

　　　⑶依租賃合約書第7條第1項：「一、違約終止：乙方如有

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6個月之租金收入（包括固定及變

動租金，其中變動租金收入依自設櫃日起平均之月營業

收入計算）做為懲罰性違約金，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。㈡乙方違法使用標的物或

經營專櫃不合法。」約定內容（見本院卷第48頁），其

中載「乙方違反本約約定，或逾期未繳應繳款項，經甲
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方催告仍不繳付者，甲方亦得同時終止本約」部分（見

本院卷第48頁），顯與土地法第100條第3款之強制規定

有違，依民法第71條規定及參諸前開說明，此部分之約

定應屬無效。

　　　⑷被告世紀星公司已依系爭租賃契約第4條第5項約定交付

原告保證金2,835,000元及保證票6,144,822元，合計8,

979,822元，業如前述，而原告得請求被告連帶給付固

定租金3,263,841元、變動租金181,299元、水電費1,00

3,738元、懲罰性違約金689,028元，合計5,137,906元

等情，則均詳如後敘。被告世紀星公司就其應給付原告

之固定租金3,263,841元、變動租金181,299元、水電費

1,003,738元、懲罰性違約金689,028元，合計5,137,90

6元部分，以其前揭交付原告之保證金2,835,000元及保

證票6,144,822元予以抵償後，尚有餘額3,841,916元

（計算式：8,979,822元－5,137,906元＝3,841,916

元），自無土地法第100條第3款規定之承租人積欠租金

額，除擔保金抵償外，達2個月以上之情事，依法出租

人應不得收回房屋。準此，原告主張其於109年7月28日

以存證信函通知被告因拖欠租金，於109年8月15日正式

終止兩造間之系爭租賃契約關係云云（見本院卷第19

頁、第71頁至第75頁），於法未合，為無理由。

　  4.原告請求固定租金3,263,841元部分：

　　  ⑴原告主張被告世紀星公司積欠自109年4月起至109年10

月31日止之固定租金，由於109年4月至109年10月間，

每月固定租金為1,306,500元，扣除補充協議書第10條

原告每月給付被告世紀星公司購買票券之386,250元費

用，再扣除被告世紀星公司每月已繳交之500,000元租

金，每月積欠之固定租金為466,263元〔計算式：（1,3

06,500元－386,250元）×1.05－500,000元＝466,263

元；元以下四捨五入；下同〕，因此被告世紀星公司積

欠固定租金總數為3,263,841元（計算式：466,263元×7
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個月＝3,263,841元）（見本院卷第23頁）。被告則辯

稱被告世紀星公司每月應支付原告1,306,500元之固定

租金，其中3826,250元應由被告世紀星公司提供原告面

額850,000元之票券抵償，故世紀星公司實際上應支付

之金額為920,250元（計算式：1,306,500元－386,250

元＝920,250元），外加營業稅5%後即為966,263元，而

自109年4月起固定租金應減少為每月500,000元，原告

亦不否認被告世紀星公司每月已繳交500,000元之租

金，原告請求被告給付自109年4月至109年10月止之固

定租金3,263,841元，顯無理由云云（見本院卷第162頁

至第163頁）。

　　　⑵經查，被告辯稱經雙方負責人協商後，原告同意自109

年4月起將系爭租賃契約之固定租金減少至每月500,000

元云云，與實情不符，業如前述。且原告請求被告給付

之每月固定租金，亦已自1,306,500元中，主動扣除補

充協議書第10條原告每月給付被告世紀星公司購買票券

之386,250元費用，暨扣除被告世紀星公司每月已繳交

之500,000元租金後，餘額為466,263元〔計算式：（1,

306,500元－386,250元）×1.05－500,000元＝466,263

元〕，而請求7個月之固定租金總數3,263,841元（計算

式：466,263元×7個月＝3,263,841元），此部分與被告

前揭之自承內容，實無不同。基此，原告請求被告給付

自109年4月至109年10月止之固定租金3,263,841元，於

法相符，應予准許。

　　5.原告請求變動租金933,780元部分：

　　  ⑴原告主張就108年3月份變動租金部分，依租賃合約書第

4條第1項第2款規定（見本院卷第41頁），變動租金收

入第1~2年每月實際營業收入超出3,600,000元（未稅）

時，以超出部分營業收入25%做為原告每月變動租金收

入，因當月份被告世紀星公司營業收入為7,025,621

元，因此當月份之變動租金即為811,045元〔計算式：
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（7,025,621元/1.05－3,600,000元）×25%×1.05＝811,

405元〕；就109年1月份變動收入部分，依補充協議書

㈡第3條規定（見本院卷第63頁），第1~2年每月實際營

業收入超出3,681,000元（未稅）時，以超出部分營業

收入25%做為原告每月變動租金收入，由於被告世紀星

公司109年1月份營業收入為4,354,551元，因此該月份

之變動租金即為122,375元〔計算式：（4,354,551元/

1.05－3,681,000元）×25%×1.05＝122,375元〕，因此

被告世紀星公司積欠之變動租金為933,780元（計算

式：811,405元＋122,375元＝933,780元）（見本院卷

第23頁至第25頁、第151頁）。被告則辯稱兩造已於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23,020,200

元，實際營業額23,745,397元，應收變動抽成（半年包

底）181,299元〔計算式：（23,745,397元－23,020,20

0元）×25%＝181,299元〕，且原告於存證信函亦承認10

8年3月至8月變動租金收入為181,299元（見本院卷第67

頁至第68頁），顯見兩造確已將變動租金之計算方式更

改為每半年結算1次，亦即被告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%做為變

動租金，故原告主張以108年3月及109年1月之單月營業

收入計算變動租金，並向被告請求933,781元，實無理

由等語（見本院卷第163頁）。

　　　⑵查被告前揭之辯詞，業據其提出原告公司營業部108年1

2月25日之業務聯絡函為憑（見本院卷第179頁），其上

明載：「應收變動抽成（半年包底）（23,745,397元－

23,020,200元）×25%＝181,299元」等語（見本院卷第1

79頁），原告對此形式上真正不爭執（見本院卷第197

頁）；又原告提出之109年7月8日臺北樂群二路郵局第0

00280號存證信函，亦明載「108年3月至8月變動租金收

入181,299元」等語（見本院卷第67頁至第68頁），兩
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造均不爭執（見本院卷第196頁）。觀諸前揭原告營業

部108年12月25日業務聯絡函及109年7月8日臺北樂群二

路郵局第000280號存證信函，均係原告自身之書函及存

證信函資料，堪認被告辯稱兩造已於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23,020,200元，實際營業

額23,745,397元，應收變動租金181,299元等語，與事

實相符，應可採信。準此，原告請求被告給付變動租金

181,299元，於法有據，應予准許，逾此範圍之請求，

則於法未合，不應准許。　

　　6.原告請求包場超時費55,125元部分：

　　　⑴原告主張被告世紀星公司於109年8月及9月發生包場超

　　　  時24小時及18小時，應分別給付31,500元（計算式：1,

　　　  250元×24小時×1.05＝31,500元）及23,625元（計算

式：1,250元×18小時×1.05＝23,625元）之包場超時

費，合計55,125元等語（見本院卷第27頁至第28頁）。

被告辯稱否認有超時使用之情，原告亦未提出任何證據

以實其說等語（見本院卷第165頁）。

　　　⑵按民事訴訟負舉證責任之一方，不能提出使法院就應證

事實形成確切之心證時，即應對其未就利己事實盡舉證

責任一事，承擔不利益之結果（最高法院107年度台上

字第2077號判決意旨參照）。經查，原告就其主張被告

世紀星公司於109年8月及9月，分別發生包場超時24小

時及18小時，請求被告連帶給付包場超時費55,125元部

分，既為被告否認，復未舉證證明之，以實其說，依舉

證責任分配原則，原告請求被告連帶給付包場超時費5

5,125元云云，即屬無據，不應准許。　　　

　　7.原告請求倉庫租金33,075元部分：

　　　⑴原告起訴主張被告世紀星公司應給付109年9月至11月每

月倉庫租金11,025元（計算式：10,500元×10.5坪＝11,

025元），合計33,075元（計算式：11,025元×3個月＝3
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3,075元）等語（見本院卷第29頁）。被告辯論依系爭

倉庫租賃合約第3條第1項約定：「倉庫租金每月付款1

次，每12個月預付1次倉庫租金，除109年9月1日起至10

9年11月30日止之租金於合約起始日支付外…」，顯見

兩造於簽立系爭倉庫租賃合約時，被告世紀星公司已交

付109年9月至11月之租金，原告主張被告世紀星公司欠

繳倉庫租金，並非事實等語（見本院卷第165頁）。 

　　　⑵查依系爭倉庫租賃合約內容載，被告甲○○並非被告世

紀星公司之履約連帶保證人（見本院卷第65頁至第66

頁），故原告請求被告甲○○連帶給付倉庫租金33,075

元云云（見本院卷第9頁、第29頁、第31頁），於法已

有未合。又依系爭倉庫租賃合約第3條第1項：「倉庫租

金每月付款1次，每12個月預付1次倉庫租金，除109年9

月1日起至109年11月30日止之租金於合約起始日支付

外…」約定（見本院卷第65頁），被告世紀星公司於10

9年9月1日系爭倉庫租賃合約起始日，應即支付109年9

月1日起至109年11月30日止之租金甚明；且依原告自行

撰擬之系爭協議書（見本院卷第79頁），亦未有任何請

求被告世紀星公司應給付倉庫租金33,075元之記載，此

外，復未據原告舉證證明之，以實其說，依舉證責任分

配原則，原告請求被告連帶給付倉庫租金33,075元云

云，洵屬無據，不應准許。

　　8.原告請求水電費1,189,611元部分：

      ⑴原告主張被告世紀星公司積欠109年8月、9月、10份水

電費412,533元、356,647元、234,558元，依系爭租賃

契約約定請求給付，另被告世紀星公司積欠109年11月

份水電費185,873元，因系爭租賃契約於109年10月31日

終止，因此原告依民法第179條規定，請求被告世紀星

公司償還代墊水電費185,873元等語（見本院卷第27

頁）。被告辯稱依租賃合約書第5條第1項第1款約定：

「依該櫃獨立分錶每月抄錶度數，電費每度4.93元（未
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稅）其中包含支付台灣電力股份有限公司之費用成本、

設備運轉及維護費，水費每度37.4元（未稅）計費」

（見本院卷第43頁），則原告應提出電費及水費之分錶

抄錶畫面，以證明被告世紀星公司實際使用度數，並據

以計算水電費，然原告僅提供原告所開立之發票，無從

證明發票上所記載之度數為真，其主張不可採，另原告

自109年11月6日起即禁止被告世紀星公司人員進入租賃

物，則109年11月之水電費，自非被告世紀星公司使用

租賃物所產生之費用，原告不得向被告世紀星公司請求

109年11月之水電費等語（見本院卷第164頁至第165

頁）。

      ⑵經查，依補充協議書第5條：「原租賃合約書第5條第1

項第1款修正為：水電瓦斯費：乙方專櫃內使用之非空

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…」、第18條：「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」（見本院卷第59頁、第61

頁）之約定，已堪認被告前揭辯詞仍持租賃合約書第5

條第1項第1款修正前之舊約定：「依該櫃獨立分錶每月

抄錶度數，電費每度4.93元（未稅）其中包含支付台灣

電力股份有限公司之費用成本、設備運轉及維護費，水

費每度37.4元（未稅）計費」（見本院卷第43頁），並

據而主張原告應提出電費及水費之分錶抄錶畫面，以證

明被告世紀星公司實際使用度數等云云，於法無據。且

原告就被告世紀星公司積欠109年8月、9月、10份水電

費412,533元、356,647元、234,558元部分，已提出電

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

16



子計算機統一發票3紙在卷可憑（見本院卷第85頁至第8

6頁），被告均不爭執（見本院卷第196頁），足認原告

請求給付109年8月、9月、10份水電費412,533元、356,

647元、234,558元，合計1,003,738元部分，核屬有

據，應予准許。

　　　⑶至原告主張被告世紀星公司積欠109年11月份水電費18

5,873元，因系爭租賃契約於109年10月31日終止，爰依

民法第179條規定，請求被告世紀星公司償還代墊水電

費185,873元部分，因系爭租賃契約並未終止，已如前

述。而民法第179條所謂無法律上之原因而受利益，係

指無權利或給付之目的欠缺而言，基於契約關係而受領

給付者，如契約仍有效存在，自難謂為無法律上之原因

而受利益（最高法院109年度台上字第3107號判決意旨

參照），亦即倘當事人間有契約關係存在，則一方因他

方之給付受有利益，即屬有法律上之原因（最高法院10

6年度台上字第1369號、第2170號判決意旨參照）。準

此，原告主張依民法第179條規定，請求被告世紀星公

司償還代墊水電費185,873元云云，於法即有未合，不

應准許。

　  9.原告請求相當於固定租金收入2,035,611元部分：

　    ⑴原告就拆除、清理、搬運之費用部分，陳稱起訴時先行

主張，將於嗣後以實際發生之總數額再補充請求數額及

依據；另因系爭租賃契約於109年10月31日終止，依民

法第179條規定，請求自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1,371,825元

（計算式：1,306,500元×1.05＝1,371,825元）、663,7

86元（計算式：1,306,500元×1.05×15/31＝663,786

元），合計2,035,611元等語（見本院卷第25頁、第145

頁）。被告辯稱系爭租賃契約並未終止，原告自不得依

約定請求被告給付損害賠償，縱認系爭租賃契約已終

止，原告亦僅得自109年11月11日起開始計算損害賠償
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數額，且兩造已協議將固定租金減為每月500,000元，

原告請求2,035,611元，顯屬無據，再者原告於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

進入租賃物，致被告世紀星公司無法使用租賃物，則被

告世紀星公司並未受有任何利益，原告依不當得利之規

定請求返還相當於租金之不當得利，自無理由等語（見

本院卷第164頁）。

　　　⑵經查，原告就拆除、清理、搬運之費用部分，固陳稱起

訴時先行主張，將於嗣後以實際發生之總數額再補充請

求數額及依據等語（見本院卷第25頁），惟迄本件言詞

辯論終結前（見本院卷第195頁至第198頁），均未就前

揭拆除、清理、搬運之費用數額及依據等，提出任何證

據聲明主張及證明之，依聲明拘束性原則及舉證責任分

配原則，原告主張拆除、清理、搬運之費用部分，即非

有據，不應准許。

　　　⑶次按民事訴訟採不干涉主義，法院不得就當事人未聲明

之事項為判決，民事訴訟法第388 條定有明文；法院審

理具體個案範圍之訴之聲明及訴訟標的，除別有規定

外，應由當事人決定之，法院不得逾越當事人所特定之

訴之聲明及訴訟標的範圍而為裁判，此為民事訴訟採處

分權主義之當然解釋（最高法院108年度台上字第1062

號、107年度台上字第1832號、101年度台上字第659號

判決意旨參照）。查系爭租賃契約並未終止，業如前

述，而按民法第179 條所謂無法律上之原因而受利益，

係指無權利或給付之目的欠缺而言，基於契約關係而受

領給付者，如契約仍有效存在，自難謂為無法律上之原

因而受利益（最高法院109年度台上字第3107號判決意

旨參照），亦即倘當事人間有契約關係存在，則一方因

他方之給付受有利益，即屬有法律上之原因（最高法院

106年度台上字第1369號、第2170號判決意旨參照）。

是原告主張依民法第179條規定，請求自109年11月1日
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起至109年12月15日止，相當於固定租金收入之損害賠

償1,371,825元、663,786元，合計2,035,611元云云，

於法亦有未合，不應准許。　　

　 10.原告請求懲罰性違約金8,485,596元部分：

　    ⑴原告主張被告世紀星公司應賠償原告相當於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）做為懲罰性違約

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28,285,315元，平均租金為1,346,920元

（計算式：28,285,315元÷21＝1,346,920元），依前開

規定計算相當於6個月之租金收入金額為8,485,596元

（計算式：1,346,920元×6個月×1.05＝8,485,596元）

等語（見本院卷第29頁、151頁）。被告辯稱原告向被

告世紀星公司請求之各項費用均無理由，且原告催告時

並未敘明其計算數額之依據為何，致被告世紀星公司無

從查核，原告請求懲罰性違約金自無理由；縱認原告得

請求懲罰性違約金，固定租金應以兩造協議減租後之50

0,000元計算之，變動租金部分既已協議改以半年結算1

次包底額，僅有108年3月至8月之變動租金181,299元得

列入計算，其餘月份因營業收入未超過半年包底額而不

予列入計算；系爭租賃契約本屬不平等合約，其約定被

告世紀星公司若違約必須賠償相當於6個月之租金做為

懲罰性違約金，顯屬過高，爰依民法第252條規定請求

酌減等語（見本院卷第166頁至第167頁）。

　　  ⑵按違約金有賠償性違約金及懲罰性違約金，前者以違約

金作為債務不履行所生損害之賠償總額之預定，債權人

除違約金外，不得另行請求損害賠償；後者則以強制債

務履行為目的，確保債權效力之強制罰，具有懲罰之性

質，債務人於違約時除應支付違約金外，仍應依契約之

約定或其他債之關係負損害賠償責任。至當事人約定之

違約金究屬何者，應依當事人之意思定之（最高法院10
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8年度台上字第1754號判決意旨參照）。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。民法第252條規定審酌違約金有無過高情事而應

否予以酌減時，須依一般客觀事實、社會經濟狀況、當

事人所受損害情形，及就債務人若能如期履行債務時，

債權人所得享受之一切利益為衡量之標準（最高法院10

9年度台上字第2821號、第1795號判決意旨參照）。當

事人約定之違約金是否過高，須依一般客觀事實，社會

經濟狀況，當事人所受損害情形為衡量標準。債務已為

一部履行者，亦得比照債權人所受之利益減少其數額

（最高法院109年度台上字第1031號、108年度台上字第

2185號判決意旨參照）。

　　　⑶查租賃合約書第7條第1項第1款約定：「乙方違約本約

約定，或逾期未繳應繳款項，經甲方催告仍不繳付者，

乙方應賠償甲方相當於6個月之租金收入（包括固定及

變動租金）做為懲罰性違約金」（見本院卷第48頁），

核屬懲罰性違約金。本院審酌系爭租賃契約租賃期限係

自108年3月1日起至113年2月28日止，共5年（見本院卷

第9頁至第11頁、第40頁），每月固定租金第1年至第2

年為1,306,500元（見本院卷第63頁），108年3月1日至

108年8月31日變動租金為181,299元，及被告世紀星公

司自109年4月至109年10月止，每月均繳納租金500,000

元，已如前述，而自109年1月21日臺灣出現第1例嚴重

特殊傳染性肺炎（COVID-19）境外移入確診個案起，疫

情日趨嚴重，考量社會經濟狀況及兩造利益平衡等情

狀，認本件約定以6個月之租金收入（包括固定及變動

租金）做為懲罰性違約金，顯屬過高，應酌減為以被告

世紀星公司欠繳之租金額之20%即689,028元〔計算式：

（3,263,841元＋181,299元）×20%＝689,028元〕始為

適當，逾此範圍之請求則無理由，不應准許。

　 11.被告世紀星公司依民法第184條規定請求原告賠償及主張
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　　　抵銷部分：

　    ⑴被告世紀星公司主張原告無視系爭租賃契約仍存續有

效，逕於109年11月6日禁止任何人員進入租賃物，甚至

未經被告世紀星公司同意即進入租賃物，強行拆除破壞

所有裝潢及裝備，並將租賃物內所有物品搬離，致被告

世紀星公司受有財產上損害，被告世紀星公司自得依民

法第184條規定請求原告賠償，並請求抵銷，前開物品

價值尚待被告確認後再行提供，倘認系爭租賃契約已終

止，原告得依約將租賃物內之設備及物品搬離用以抵銷

債務，則應由原告證明被搬離之設備及物品數量及價

值，以利判斷被告得主張抵銷之數額等語（見本院卷第

167頁）。

　　　⑵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）。

　　　⑶查系爭租賃契約並未終止，業如前述，而被告世紀星公

司就其依民法第184條規定請求原告賠償，並主張抵銷

部分，僅稱物品價值尚待被告確認後再行提供云云（見

本院卷第167頁），卻未舉證證明之，以實其說，則依

舉證責任分配原則，被告世紀星公司前揭主張抵銷，於

法自有未合，不應准許。　

　 12.據上，被告應連帶給付原告固定租金3,263,841元、變動

租金181,299元、水電費1,003,738元、懲罰性違約金689,

028元，合計5,137,906元，而被告以其前交付原告之保證

金2,835,000元及保證票6,144,822元抵償（見本院卷第16

1頁）後，尚有餘額3,841,916元，故原告起訴請求被告連
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帶給付云云，洵屬無據，不應准許。

四、綜上所述，原告請求被告應連帶給付15,996,639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，為

無理由，應予駁回。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦及證據方法，於本判

決結果不生影響，爰不一一論述。另原告110年5月12日準備

㈢狀（見本院卷第199頁），係於本件言詞辯論終結後始行

提出，依法不生提出之效力，本院自毋庸予以審究。又被告

110年5月26日聲請再開辯論暨聲請改用通常訴訟程序狀（見

本院卷第211頁），亦係於本件辯論終結後始行提出，不生

提出之效力，本院毋庸予以審究；至被告聲請再開辯論部

分，經本院審酌後，認核無必要，併此說明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。本件訴訟費用

額，依後附計算書確定如主文所示金額。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　31　　日

                  臺北簡易庭    法  官  詹慶堂

計算書：

項　　　　目             金 　額（新臺幣）　　   備註

第一審裁判費　　　       152,800元

合　　　　計　　　       152,800元

上列正本係照原本作成。

如不服本判決，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀（須按

他造當事人之人數附繕本）。如委任律師提起上訴者，應一併繳

納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　31　　日

                                書記官  馬正道
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臺灣臺北地方法院簡易民事判決
110年度北簡字第3410號
原      告  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      告  世紀星國際滑冰有限公司


兼      上
法定代理人  楊文宗
上列當事人間請求給付租金等事件，本院於民國110年5月11日言詞辯論終結，判決如下︰
    主      文
原告之訴駁回。
訴訟費用新臺幣壹拾伍萬貳仟捌佰元由原告負擔。
    事實及理由
一、原告主張：被告世紀星國際滑冰有限公司（下稱世紀星公司）原名稱北極熊國際滑冰有限公司，前向原告承租臺北市○○區○○○路000號商場（下稱標的物賣場）7F-20-2、7F-22、7F-22-1、7F-22-2櫃位，雙方於民國107年12月間簽訂租賃合約書及補充協議書，繼於108年5月間簽訂補充協議書㈡（下合稱系爭租賃契約），依系爭租賃契約約定，租賃期限自標的物賣場開幕日起5年，而標的物賣場係於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，被告甲○○則為被告世紀星公司之履約連帶保證人；原告與被告世紀星公司另於109年8月26日，就被告世紀星公司有附設倉庫之需要，與原告簽署合約書（下稱系爭倉庫租賃合約），由被告世紀星公司向原告承租臺北市○○區○○○路000號6樓部分面積約10坪作為儲藏室用，合約期限自109年9月1日起至109年11月30日止，惟雙方之系爭租賃契約屆期或終止時，系爭倉庫租賃合約亦同時終止；被告世紀星公司自簽訂系爭租賃契約後，迄今長達近2年期間，均未依系爭租賃契約第4條第5項約定給付保證金新臺幣（下同）2,835,000元，此外被告世紀星公司經常拖欠租金，令原告不勝其擾，多次催繳未果，乃於109年7月8日以存證信函正式定期催告被告繳付包括未繳之保證金2,835,000元、108年3月至8月變動租金181,299元、109年3月至6月欠繳租金2,920,052元、109年5月水電費226,024元、108年10月外招租金105元、外招保證金10,000元，合計6,172,480元，惟被告屆期仍未依約履行，原告乃於109年7月28日以存證信函通知被告於109年8月15日正式終止兩造間之系爭租賃關係；被告收到原告終止租賃契約通知後，向原告表示其於109年8月22日至同年月24日已有預定之「2020全國夏季青少年冰上運動會」活動即將舉辦，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，並表示屆期必定會充分配合契約終止之相關作業，原告考量被告係舉辦正式比賽之需求，且有配合之誠意，因此同意被告之請求而展延終止日期，雙方並協議被告於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，由被告進行標的物搬遷拆除施作，原告乃擬妥協議書（下稱系爭協議書）要求被告簽署，豈料被告先以舉辦活動中排不開時間為由，之後又以暑假期間業務過於繁忙無暇處理，嗣後又以家人往生為由，百般推拖，遲至109年10月31日終止期限屆至，被告仍未簽署系爭協議書，原告為了減少爭議，一再催請被告簽署系爭協議書，被告世紀星公司負責人即被告甲○○再與原告公司人員聯繫時表示除了系爭協議書第4、5條約定有意見外，對於系爭協議書第1、2、3條都沒有意見，都可以配合，原告公司人員向被告甲○○表示感謝其配合，並通知將於明天即109年11月6日停止冰宮的營業，被告甲○○亦表示同意，豈料被告嗣後竟未依協議履行；被告未依協議履行於展延終止日將租賃標的物回復原狀返還予原告，原告爰先請求計算至109年12月15日止之金額，計有固定租金3,263,841元、變動租金933,780元、相當於固定收入之損害賠償2,035,611元、水電費1,189,611元、包場超時費55,125元、積欠倉庫租金33,075元、懲罰性違約金8,485,596元，合計15,996,639元等語。並聲明：被告應連帶給付原告15,996,639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。
二、被告則以：系爭租賃契約並未終止，原告片面主張終止系爭租賃契約實無理由；被告世紀星公司確有交付保證金2,835,000元及面額2,048,274元之保證票3張予原告，雖係被告甲○○之個人支票，但經原告同意收受，自屬有效且未違約，此從原告存證信函稱「本公司將逕行提兌貴公司繳交之保證票抵付」等語即可證明；系爭租賃契約第7條第1項雖約定被告世紀星公司如逾期未繳款項，經原告催告仍不繳付時，原告即可終止契約，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ATT大直商場招商不利，標的物賣場7、8樓除了被告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，然原告卻遲未修復漏水問題，故被告世紀星公司乃向原告提議減少租金，以利繼續經營，嗣經雙方負責人協商後，原告乃同意自109年4月起將固定租金減少至每月500,000元，而雙方協商過程有多位在場證人可證明之，而原告亦否認被告世紀星公司109年4月至10月均已繳交500,000元之租金，被告世紀星公司並無欠租情事，依民法第440條第2項及土地法第100條第3款規定，原告自不得片面終止租約；退步言之，縱認被告世紀星公司有欠繳租金，應先自履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822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，被告世紀星公司既未欠租達兩個月總額，原告自無提前終止租約事由，其所為之提前終止不生效力；被告世紀星公司並未簽立系爭協議書，被告甲○○亦未同意於109年10月31日結束營業，被告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500,000元，原告請求被告給付自109年4月起至109年10月止之固定租金3,263,841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，亦即被告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，是原告主張以108年3月及109年1月單月營業收入計算變動租金，並向被告請求933,781元，實無理由；就相當於固定租金之損害賠償部分，系爭租賃契約並未終止，原告自不得依約定請求被告給付損害賠償，縱認系爭租賃契約已終止，原告亦僅得自109年11月11日起開始計算損害賠償數額，而兩造已協議將固定租金減為每月500,000元，原告請求2,035,611元，顯屬無據，再者，原告於109年11月6日即強制封閉賣場通往7樓之出入口，禁止所有人員進入租賃物，致被告世紀星公司無法使用租賃物，則被告世紀星公司並未受有任何利益，原告依不當得利規定請求被告返還相當於租金之不當得利，自無理由；就水電費部分，原告應提出電費及水費之分錶抄錶畫面，以證明被告世紀星公司實際使用度數，並據以計算水電費，然原告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，原告自109年11月6日起即禁止被告世紀星公司人員進入租賃物，則109年11月之水電費用，自非被告世紀星公司使用租賃物所產生之費用，原告不得向被告世紀星公司請求109年11月之水電費甚明；就包場超時費部分，被告否認有超時使用之情，原告亦未提出任何證據以實其說，其主張自無理由；就倉庫租金部分，兩造於簽立系爭倉庫租賃合約時，被告世紀星公司即已交付109年9月至11月之租金，原告主張被告世紀星公司欠繳倉庫租金，並非事實；就懲罰性違約金部分，原告請求被告世紀星公司給付之各項費用均無理由，已如前述，且原告於催告時並未敘明其計算數額之依據為何，致被告世紀星公司無從查核，則原告請求懲罰性違約金自無理由，縱認原告請求懲罰性違約金有據，固定租金應以兩造協議減租後之500,000元計算，變動租金亦僅有108年3月至8月之變動租金181,299元得列入計算，其餘月份因營業收入未超過半年包底額而不予列入計算，是原告所列表格及計算式不符實際情形，應不足採，再依系爭租賃契約約定被告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，被告依民法第252條規定請求酌減；再查，原告無親系爭租賃契約仍存續有效，逕於109年11月6日禁止任何人進入租賃物，甚至未經被告世紀星公司同意即進入租賃物，強行拆除破壞所有裝潢及設備，被告世紀星公司自得依民法第184條規定請求原告賠償，並請求抵銷，並由原告證明被告世紀星公司被搬離之設備及物品數量及價值，以利判斷被告世紀星公司得主張抵銷之數額等語，做為答辯。並聲明：原告之訴駁回。
三、得心證之理由：
　㈠被告世紀星公司原名稱北極熊國際滑冰有限公司，前向原告承租臺北市○○區○○○路000號商場7F-20-2、7F-22、7F-22-1、7F-22-2櫃位，雙方於107年12月間訂租賃合約書及補充協議書，繼於108年5月間簽訂補充協議書㈡；依系爭租賃契約約定，租賃期限自標的物賣場開幕日即108年3月1日起至113年2月28日止5年，被告甲○○則為被告世紀星公司之履約連帶保證人；原告與被告世紀星公司另於109年8月26日，就被告世紀星公司有附設倉庫之需要，簽署系爭倉庫租賃合約，由被告世紀星公司向原告承租臺北市○○區○○○路000號6樓部分面積約10坪做為儲藏室用，合約期限自109年9月1日起至109年11月30日止等情，有107年12月19日租賃合約書、切結書、ATT 4 Recharge時尚部管理規範、107年12月19日補充協議書、補充協議書㈡、109年8月26日合約書在卷可稽（見本院卷第39頁至第66頁），並為兩造所不爭執（見本院卷第196頁），可信為真正。
　㈡原告主張系爭租賃契約已終止，起訴請求被告連帶給付計算至109年12月15日止之金額，即固定租金3,263,841元、變動租金933,780元、相當於固定收入之損害賠償2,035,611元、水電費1,189,611元、包場超時費55,125元、積欠倉庫租金33,075元、懲罰性違約金8,485,596元，合計15,996,639元等語（見本院卷第29頁、第151頁），惟為被告否認，並以前揭情詞置辯（見本院卷第159頁至第167頁）。經查：
　　1.被告世紀星公司有無依系爭租賃契約第4條第5項約定交付原告保證金2,835,000元及保證票6,144,822元部分：
　　　⑴按民事訴訟負舉證責任之一方，不能提出使法院就應證事實形成確切之心證時，即應對其未就利己事實盡舉證責任一事，承擔不利益之結果；又須負舉證責任之一方對於應證事實已盡證明之責後，對造如抗辯其不實，提出反對之主張者，就該反對之主張，始應負證明之責（最高法院107年度台上字第2077號判決意旨參照）。
　　　⑵依租賃合約書第4條第5項第1款約定：「乙方（即被告世紀星公司；下同）應於本契約簽訂日交付甲方（即原告；下同）履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822元，含3張開立，每張保證支票面額各為2,048,274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」（見本院卷第43頁），亦即被告世紀星公司於107年12月19日租賃合約書簽訂日（見本院卷第50頁），即應已交付原告履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822元（含3張開立，每張保證支票面額各為2,048,274元）甚明。再依原告提出之109年7月28日臺北信義郵局第000357號存證信函載：「…本公司（即原告；下同）再次通知貴公司（即被告世紀星公司）於文到5日內付清上揭欠款4,247,342元，逾期未繳，本公司將逕行提兌貴公司繳交之保證票抵付，不另通知，如有未獲兌現或不足抵付者，本公司將依法訴追」（見本院卷第75頁）內容觀之，被告世紀星公司顯已交付原告前開保證票6,144,822元（含3張開立，每張保證支票面額各為2,048,274元）無訛。審酌履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822元之金額數目頗鉅，參諸常情，如被告世紀星公司確有未依兩造前開約定，於107年12月19日租賃合約書簽訂日即交付履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822元予原告之未依約履行情事，則原告應無再於108年5月間與被告世紀星公司簽訂補充協議書㈡（見本院卷第9頁、第63頁），及於109年8月26日簽署系爭倉庫租賃合約（見本院卷第65頁至第66頁）之後續作為，甚且於補充協議書㈡及系爭倉庫租賃合約上，均未就被告世紀星公司尚未交付履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822元予原告乙節，毫無任何加註或另行請求主張之情形存在，顯與常情相違。此外，原告復未舉證證明之，以實其說，依舉證責任分配原則，被告辯稱其於簽立租賃合約書前，就已交付原告履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822元，原告收到之後，被告才正式與被告簽約等語（見本院卷第197頁），與事實相符，應可憑採。至原告主張被告世紀星公司自簽署系爭租賃契約後，迄今長達近2年期間，均未依系爭租賃契約第4條第5項約定給付保證金2,835,000元云云（見本院卷第17頁），則與事實不符，難以採信。
　　2.系爭租賃契約有無自109年4月起每月固定租金減少至500,000元部分：
　　　⑴按當事人主張有利於己之事實，就其事實有舉證之責任，原告於起訴原因已有相當之證明，而被告於抗辯事實並無確實證明方法，僅以空言爭執者，當然認定其抗辯事實之非真正，而應為被告不利益之裁判（最高法院97年度台上字第2593號、96年度台上字第1529號、93年度台上字第2279號判決意旨參照）。亦即原告對於自己主張之事實已盡證明之責後，被告對其主張，如抗辯其不實而為反對之主張者，亦應負證明之責（最高法院104年度台上字第2215號判決意旨參照）；民事訴訟負舉證責任之一方，不能提出使法院就應證事實形成確切之心證時，即應對其未就利己事實盡舉證責任一事，承擔不利益之結果（最高法院107年度台上字第2077號判決意旨參照）。
　　　⑵本件被告固辯稱經雙方負責人協商後，原告同意自109年4月起將系爭租賃契約之固定租金減少至每月500,000元云云（見本院卷第161頁），惟為原告否認（見本院卷第196頁）。經查，補充協議書㈡第2條約定：「原合約第4條第1項第1款修正為『固定租金收入：第1~2年乙方應繳付每月1,306,500元（未稅）作為甲方每月之固定租金收入；第3年乙方應繳付每月1,320,304元（未稅）作為甲方每月之固定租金收入；第4年乙方應繳付每月1,432,880元（未稅）作為甲方每月之固定租金收入；第5年乙方應繳付每月1,448,238元（未稅）作為甲方每月之固定租金收入』」（見本院卷第63頁），兩造均不爭執（見本院卷第196頁），可見兩造就系爭租賃契約之每月固定租金數額，係自第1~2年之1,306,500元、第3年1,320,304元、第4年1,432,880元，迄第5年之1,448,238元。如系爭租賃契約之每月固定租金有被告指稱之兩造同意自109年4月起減少至500,000元之情事，亦即每月固定租金減少之數額幾近806,500元以上，則依兩造於107年12月19日簽訂租賃合約書後，尚且有繼續補簽補充協議書及補充協議書㈡（見本院卷第40頁、第59頁、第63頁）之事實，足見系爭租賃契約之固定租金如確有被告指稱之兩造同意自109年4月起減少至每月500,000元，亦即每月固定租金減少之數額幾近806,500元以上之情事，兩造自不可能無任何補簽補充協議書㈢或類似書面之作為，以資憑據，俾障兩造之權益；更何況兩造嗣於109年8月26日，尚就被告世紀星公司有附設倉庫之需要，再行簽訂系爭倉庫租賃合約（見本院卷第65頁至第66頁），並特別於第2條載明：「唯甲乙雙方之租約（即系爭租賃契約）屆期或終止時，本合約書亦同時終止，乙方絕無異議」等文句（見本院卷第65頁），則兩造既已於系爭倉庫租賃合約中併論及系爭租賃契約，衡情顯亦應就系爭租賃契約每月固定租金自109年4月起減少至500,000元之涉及兩造權益甚鉅之變更，於系爭倉庫租賃合約中併行加註或再以書面訂明；惟被告卻未能提出任何文書證據證明之，以實其說，依舉證責任分配原則，足認被告辯稱經雙方負責人協商後，原告同意自109年4月起將系爭租賃契約之固定租金減少至每月500,000元云云，與實情不符，殊難採信。
　　3.系爭租賃契約是否業經原告終止部分：
　　　⑴按租賃物為房屋者，遲付租金之總額，非達2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2個月時，始得終止契約；出租人非因承租人積欠租金額，除擔保金抵償外，達2個月以上時，不得收回房屋，民法第440條第2項、土地法第100條第3款分別定有明文。土地法第100條第3款關於擔保抵償租金之規定，雖僅就未定有期限之租賃而設，然在有期限之租賃實具有同一之法律理由，自應類推適用（最高法院44年台上字第516號判例要旨參照）。上揭關於擔保金抵償租金之規定，係法律上為保護經濟上之弱者即承租人而設，以調和出租人與承租人間權利義務之衡平，並貫徹保護承租人之立法政策，核其性質，應屬民法第71條所稱之強制規定，且係一體適用於定期及不定期之租賃關係。土地法為民法之特別法，則就積欠租金額是否已達2個月以上之認定，自應以經扣抵押租金後所積欠之租金額為要件，而不適用民法第440條第2項僅以積欠租金達2個月即得終止之規定（臺灣高等法院105年度上易字第107號、95年度重上字第614號判決意旨參照）。又市場攤位租賃為房屋租賃之一種，而房屋租賃如約定承租人欠租時，出租人得逕行終止租約，與土地法第100條第3款之強制規定有違，依民法第71條規定，此項約定應屬無效（最高法院72年度台上字第283號判決、臺灣高等法院臺中分院101年度抗字第170號裁定、臺灣高等法院臺南分院92年度上字第145號、本院98年度簡上字第769號判決意旨參照）。
　　　⑵原告主張被告世紀星公司前向其承租臺北市○○區○○○路000號商場7F-20-2、7F-22、7F-22-1、7F-22-2櫃位（見本院卷第9頁），並有系爭租賃契約可佐（見本院卷第40頁），兩造均不爭執（見本院卷第196頁），是被告世紀星公司承租標的物賣場7F-20-2、7F-22、7F-22-1、7F-22-2櫃位，並非露天於室外，而係位於標的物賣場之內，依前開說明，為房屋租賃之一種，兩造就前開櫃位所成立之租賃關係，應有土地法房屋租賃相關規定之適用。系爭租賃契約為定有期限之租賃契約（見本院卷第40頁），揆之上開說明，原告以被告遲付租金為由終止系爭租賃契約（見本院卷第71頁），自應類推適用土地法第100條第3款之規定。
　　　⑶依租賃合約書第7條第1項：「一、違約終止：乙方如有任一情事發生，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6個月之租金收入（包括固定及變動租金，其中變動租金收入依自設櫃日起平均之月營業收入計算）做為懲罰性違約金，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。㈡乙方違法使用標的物或經營專櫃不合法。」約定內容（見本院卷第48頁），其中載「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，甲方亦得同時終止本約」部分（見本院卷第48頁），顯與土地法第100條第3款之強制規定有違，依民法第71條規定及參諸前開說明，此部分之約定應屬無效。
　　　⑷被告世紀星公司已依系爭租賃契約第4條第5項約定交付原告保證金2,835,000元及保證票6,144,822元，合計8,979,822元，業如前述，而原告得請求被告連帶給付固定租金3,263,841元、變動租金181,299元、水電費1,003,738元、懲罰性違約金689,028元，合計5,137,906元等情，則均詳如後敘。被告世紀星公司就其應給付原告之固定租金3,263,841元、變動租金181,299元、水電費1,003,738元、懲罰性違約金689,028元，合計5,137,906元部分，以其前揭交付原告之保證金2,835,000元及保證票6,144,822元予以抵償後，尚有餘額3,841,916元（計算式：8,979,822元－5,137,906元＝3,841,916元），自無土地法第100條第3款規定之承租人積欠租金額，除擔保金抵償外，達2個月以上之情事，依法出租人應不得收回房屋。準此，原告主張其於109年7月28日以存證信函通知被告因拖欠租金，於109年8月15日正式終止兩造間之系爭租賃契約關係云云（見本院卷第19頁、第71頁至第75頁），於法未合，為無理由。
　  4.原告請求固定租金3,263,841元部分：
　　  ⑴原告主張被告世紀星公司積欠自109年4月起至109年10月31日止之固定租金，由於109年4月至109年10月間，每月固定租金為1,306,500元，扣除補充協議書第10條原告每月給付被告世紀星公司購買票券之386,250元費用，再扣除被告世紀星公司每月已繳交之500,000元租金，每月積欠之固定租金為466,263元〔計算式：（1,306,500元－386,250元）×1.05－500,000元＝466,263元；元以下四捨五入；下同〕，因此被告世紀星公司積欠固定租金總數為3,263,841元（計算式：466,263元×7個月＝3,263,841元）（見本院卷第23頁）。被告則辯稱被告世紀星公司每月應支付原告1,306,500元之固定租金，其中3826,250元應由被告世紀星公司提供原告面額850,000元之票券抵償，故世紀星公司實際上應支付之金額為920,250元（計算式：1,306,500元－386,250元＝920,250元），外加營業稅5%後即為966,263元，而自109年4月起固定租金應減少為每月500,000元，原告亦不否認被告世紀星公司每月已繳交500,000元之租金，原告請求被告給付自109年4月至109年10月止之固定租金3,263,841元，顯無理由云云（見本院卷第162頁至第163頁）。
　　　⑵經查，被告辯稱經雙方負責人協商後，原告同意自109年4月起將系爭租賃契約之固定租金減少至每月500,000元云云，與實情不符，業如前述。且原告請求被告給付之每月固定租金，亦已自1,306,500元中，主動扣除補充協議書第10條原告每月給付被告世紀星公司購買票券之386,250元費用，暨扣除被告世紀星公司每月已繳交之500,000元租金後，餘額為466,263元〔計算式：（1,306,500元－386,250元）×1.05－500,000元＝466,263元〕，而請求7個月之固定租金總數3,263,841元（計算式：466,263元×7個月＝3,263,841元），此部分與被告前揭之自承內容，實無不同。基此，原告請求被告給付自109年4月至109年10月止之固定租金3,263,841元，於法相符，應予准許。
　　5.原告請求變動租金933,780元部分：
　　  ⑴原告主張就108年3月份變動租金部分，依租賃合約書第4條第1項第2款規定（見本院卷第41頁），變動租金收入第1~2年每月實際營業收入超出3,600,000元（未稅）時，以超出部分營業收入25%做為原告每月變動租金收入，因當月份被告世紀星公司營業收入為7,025,621元，因此當月份之變動租金即為811,045元〔計算式：（7,025,621元/1.05－3,600,000元）×25%×1.05＝811,405元〕；就109年1月份變動收入部分，依補充協議書㈡第3條規定（見本院卷第63頁），第1~2年每月實際營業收入超出3,681,000元（未稅）時，以超出部分營業收入25%做為原告每月變動租金收入，由於被告世紀星公司109年1月份營業收入為4,354,551元，因此該月份之變動租金即為122,375元〔計算式：（4,354,551元/1.05－3,681,000元）×25%×1.05＝122,375元〕，因此被告世紀星公司積欠之變動租金為933,780元（計算式：811,405元＋122,375元＝933,780元）（見本院卷第23頁至第25頁、第151頁）。被告則辯稱兩造已於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23,020,200元，實際營業額23,745,397元，應收變動抽成（半年包底）181,299元〔計算式：（23,745,397元－23,020,200元）×25%＝181,299元〕，且原告於存證信函亦承認108年3月至8月變動租金收入為181,299元（見本院卷第67頁至第68頁），顯見兩造確已將變動租金之計算方式更改為每半年結算1次，亦即被告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%做為變動租金，故原告主張以108年3月及109年1月之單月營業收入計算變動租金，並向被告請求933,781元，實無理由等語（見本院卷第163頁）。
　　　⑵查被告前揭之辯詞，業據其提出原告公司營業部108年12月25日之業務聯絡函為憑（見本院卷第179頁），其上 明載：「應收變動抽成（半年包底）（23,745,397元－23,020,200元）×25%＝181,299元」等語（見本院卷第179頁），原告對此形式上真正不爭執（見本院卷第197頁）；又原告提出之109年7月8日臺北樂群二路郵局第000280號存證信函，亦明載「108年3月至8月變動租金收入181,299元」等語（見本院卷第67頁至第68頁），兩造均不爭執（見本院卷第196頁）。觀諸前揭原告營業部108年12月25日業務聯絡函及109年7月8日臺北樂群二路郵局第000280號存證信函，均係原告自身之書函及存證信函資料，堪認被告辯稱兩造已於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23,020,200元，實際營業額23,745,397元，應收變動租金181,299元等語，與事實相符，應可採信。準此，原告請求被告給付變動租金181,299元，於法有據，應予准許，逾此範圍之請求，則於法未合，不應准許。　
　　6.原告請求包場超時費55,125元部分：
　　　⑴原告主張被告世紀星公司於109年8月及9月發生包場超
　　　  時24小時及18小時，應分別給付31,500元（計算式：1,
　　　  250元×24小時×1.05＝31,500元）及23,625元（計算式：1,250元×18小時×1.05＝23,625元）之包場超時費，合計55,125元等語（見本院卷第27頁至第28頁）。被告辯稱否認有超時使用之情，原告亦未提出任何證據以實其說等語（見本院卷第165頁）。
　　　⑵按民事訴訟負舉證責任之一方，不能提出使法院就應證事實形成確切之心證時，即應對其未就利己事實盡舉證責任一事，承擔不利益之結果（最高法院107年度台上字第2077號判決意旨參照）。經查，原告就其主張被告世紀星公司於109年8月及9月，分別發生包場超時24小時及18小時，請求被告連帶給付包場超時費55,125元部分，既為被告否認，復未舉證證明之，以實其說，依舉證責任分配原則，原告請求被告連帶給付包場超時費55,125元云云，即屬無據，不應准許。　　　
　　7.原告請求倉庫租金33,075元部分：
　　　⑴原告起訴主張被告世紀星公司應給付109年9月至11月每月倉庫租金11,025元（計算式：10,500元×10.5坪＝11,025元），合計33,075元（計算式：11,025元×3個月＝33,075元）等語（見本院卷第29頁）。被告辯論依系爭倉庫租賃合約第3條第1項約定：「倉庫租金每月付款1次，每12個月預付1次倉庫租金，除109年9月1日起至109年11月30日止之租金於合約起始日支付外…」，顯見兩造於簽立系爭倉庫租賃合約時，被告世紀星公司已交付109年9月至11月之租金，原告主張被告世紀星公司欠繳倉庫租金，並非事實等語（見本院卷第165頁）。 
　　　⑵查依系爭倉庫租賃合約內容載，被告甲○○並非被告世紀星公司之履約連帶保證人（見本院卷第65頁至第66頁），故原告請求被告甲○○連帶給付倉庫租金33,075元云云（見本院卷第9頁、第29頁、第31頁），於法已有未合。又依系爭倉庫租賃合約第3條第1項：「倉庫租金每月付款1次，每12個月預付1次倉庫租金，除109年9月1日起至109年11月30日止之租金於合約起始日支付外…」約定（見本院卷第65頁），被告世紀星公司於109年9月1日系爭倉庫租賃合約起始日，應即支付109年9月1日起至109年11月30日止之租金甚明；且依原告自行撰擬之系爭協議書（見本院卷第79頁），亦未有任何請求被告世紀星公司應給付倉庫租金33,075元之記載，此外，復未據原告舉證證明之，以實其說，依舉證責任分配原則，原告請求被告連帶給付倉庫租金33,075元云云，洵屬無據，不應准許。
　　8.原告請求水電費1,189,611元部分：
      ⑴原告主張被告世紀星公司積欠109年8月、9月、10份水電費412,533元、356,647元、234,558元，依系爭租賃契約約定請求給付，另被告世紀星公司積欠109年11月份水電費185,873元，因系爭租賃契約於109年10月31日終止，因此原告依民法第179條規定，請求被告世紀星公司償還代墊水電費185,873元等語（見本院卷第27頁）。被告辯稱依租賃合約書第5條第1項第1款約定：「依該櫃獨立分錶每月抄錶度數，電費每度4.93元（未稅）其中包含支付台灣電力股份有限公司之費用成本、設備運轉及維護費，水費每度37.4元（未稅）計費」（見本院卷第43頁），則原告應提出電費及水費之分錶抄錶畫面，以證明被告世紀星公司實際使用度數，並據以計算水電費，然原告僅提供原告所開立之發票，無從證明發票上所記載之度數為真，其主張不可採，另原告自109年11月6日起即禁止被告世紀星公司人員進入租賃物，則109年11月之水電費，自非被告世紀星公司使用租賃物所產生之費用，原告不得向被告世紀星公司請求109年11月之水電費等語（見本院卷第164頁至第165頁）。
      ⑵經查，依補充協議書第5條：「原租賃合約書第5條第1項第1款修正為：水電瓦斯費：乙方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…」、第18條：「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」（見本院卷第59頁、第61頁）之約定，已堪認被告前揭辯詞仍持租賃合約書第5條第1項第1款修正前之舊約定：「依該櫃獨立分錶每月抄錶度數，電費每度4.93元（未稅）其中包含支付台灣電力股份有限公司之費用成本、設備運轉及維護費，水費每度37.4元（未稅）計費」（見本院卷第43頁），並據而主張原告應提出電費及水費之分錶抄錶畫面，以證明被告世紀星公司實際使用度數等云云，於法無據。且原告就被告世紀星公司積欠109年8月、9月、10份水電費412,533元、356,647元、234,558元部分，已提出電子計算機統一發票3紙在卷可憑（見本院卷第85頁至第86頁），被告均不爭執（見本院卷第196頁），足認原告請求給付109年8月、9月、10份水電費412,533元、356,647元、234,558元，合計1,003,738元部分，核屬有據，應予准許。
　　　⑶至原告主張被告世紀星公司積欠109年11月份水電費185,873元，因系爭租賃契約於109年10月31日終止，爰依民法第179條規定，請求被告世紀星公司償還代墊水電費185,873元部分，因系爭租賃契約並未終止，已如前述。而民法第179條所謂無法律上之原因而受利益，係指無權利或給付之目的欠缺而言，基於契約關係而受領給付者，如契約仍有效存在，自難謂為無法律上之原因而受利益（最高法院109年度台上字第3107號判決意旨參照），亦即倘當事人間有契約關係存在，則一方因他方之給付受有利益，即屬有法律上之原因（最高法院106年度台上字第1369號、第2170號判決意旨參照）。準此，原告主張依民法第179條規定，請求被告世紀星公司償還代墊水電費185,873元云云，於法即有未合，不應准許。
　  9.原告請求相當於固定租金收入2,035,611元部分：
　    ⑴原告就拆除、清理、搬運之費用部分，陳稱起訴時先行主張，將於嗣後以實際發生之總數額再補充請求數額及依據；另因系爭租賃契約於109年10月31日終止，依民法第179條規定，請求自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1,371,825元（計算式：1,306,500元×1.05＝1,371,825元）、663,786元（計算式：1,306,500元×1.05×15/31＝663,786元），合計2,035,611元等語（見本院卷第25頁、第145頁）。被告辯稱系爭租賃契約並未終止，原告自不得依約定請求被告給付損害賠償，縱認系爭租賃契約已終止，原告亦僅得自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500,000元，原告請求2,035,611元，顯屬無據，再者原告於109年11月6日即強制封閉賣場通往7樓之出入口，禁止所有人員進入租賃物，致被告世紀星公司無法使用租賃物，則被告世紀星公司並未受有任何利益，原告依不當得利之規定請求返還相當於租金之不當得利，自無理由等語（見本院卷第164頁）。
　　　⑵經查，原告就拆除、清理、搬運之費用部分，固陳稱起訴時先行主張，將於嗣後以實際發生之總數額再補充請求數額及依據等語（見本院卷第25頁），惟迄本件言詞辯論終結前（見本院卷第195頁至第198頁），均未就前揭拆除、清理、搬運之費用數額及依據等，提出任何證據聲明主張及證明之，依聲明拘束性原則及舉證責任分配原則，原告主張拆除、清理、搬運之費用部分，即非有據，不應准許。
　　　⑶次按民事訴訟採不干涉主義，法院不得就當事人未聲明之事項為判決，民事訴訟法第388 條定有明文；法院審理具體個案範圍之訴之聲明及訴訟標的，除別有規定外，應由當事人決定之，法院不得逾越當事人所特定之訴之聲明及訴訟標的範圍而為裁判，此為民事訴訟採處分權主義之當然解釋（最高法院108年度台上字第1062號、107年度台上字第1832號、101年度台上字第659號判決意旨參照）。查系爭租賃契約並未終止，業如前述，而按民法第179 條所謂無法律上之原因而受利益，係指無權利或給付之目的欠缺而言，基於契約關係而受領給付者，如契約仍有效存在，自難謂為無法律上之原因而受利益（最高法院109年度台上字第3107號判決意旨參照），亦即倘當事人間有契約關係存在，則一方因他方之給付受有利益，即屬有法律上之原因（最高法院106年度台上字第1369號、第2170號判決意旨參照）。是原告主張依民法第179條規定，請求自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1,371,825元、663,786元，合計2,035,611元云云，於法亦有未合，不應准許。　　
　 10.原告請求懲罰性違約金8,485,596元部分：
　    ⑴原告主張被告世紀星公司應賠償原告相當於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）做為懲罰性違約金，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28,285,315元，平均租金為1,346,920元（計算式：28,285,315元÷21＝1,346,920元），依前開規定計算相當於6個月之租金收入金額為8,485,596元（計算式：1,346,920元×6個月×1.05＝8,485,596元）等語（見本院卷第29頁、151頁）。被告辯稱原告向被告世紀星公司請求之各項費用均無理由，且原告催告時並未敘明其計算數額之依據為何，致被告世紀星公司無從查核，原告請求懲罰性違約金自無理由；縱認原告得請求懲罰性違約金，固定租金應以兩造協議減租後之500,000元計算之，變動租金部分既已協議改以半年結算1次包底額，僅有108年3月至8月之變動租金181,299元得列入計算，其餘月份因營業收入未超過半年包底額而不予列入計算；系爭租賃契約本屬不平等合約，其約定被告世紀星公司若違約必須賠償相當於6個月之租金做為懲罰性違約金，顯屬過高，爰依民法第252條規定請求酌減等語（見本院卷第166頁至第167頁）。
　　  ⑵按違約金有賠償性違約金及懲罰性違約金，前者以違約金作為債務不履行所生損害之賠償總額之預定，債權人除違約金外，不得另行請求損害賠償；後者則以強制債務履行為目的，確保債權效力之強制罰，具有懲罰之性質，債務人於違約時除應支付違約金外，仍應依契約之約定或其他債之關係負損害賠償責任。至當事人約定之違約金究屬何者，應依當事人之意思定之（最高法院108年度台上字第1754號判決意旨參照）。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。民法第252條規定審酌違約金有無過高情事而應否予以酌減時，須依一般客觀事實、社會經濟狀況、當事人所受損害情形，及就債務人若能如期履行債務時，債權人所得享受之一切利益為衡量之標準（最高法院109年度台上字第2821號、第1795號判決意旨參照）。當事人約定之違約金是否過高，須依一般客觀事實，社會經濟狀況，當事人所受損害情形為衡量標準。債務已為一部履行者，亦得比照債權人所受之利益減少其數額（最高法院109年度台上字第1031號、108年度台上字第2185號判決意旨參照）。
　　　⑶查租賃合約書第7條第1項第1款約定：「乙方違約本約約定，或逾期未繳應繳款項，經甲方催告仍不繳付者，乙方應賠償甲方相當於6個月之租金收入（包括固定及變動租金）做為懲罰性違約金」（見本院卷第48頁），核屬懲罰性違約金。本院審酌系爭租賃契約租賃期限係自108年3月1日起至113年2月28日止，共5年（見本院卷第9頁至第11頁、第40頁），每月固定租金第1年至第2年為1,306,500元（見本院卷第63頁），108年3月1日至108年8月31日變動租金為181,299元，及被告世紀星公司自109年4月至109年10月止，每月均繳納租金500,000元，已如前述，而自109年1月21日臺灣出現第1例嚴重特殊傳染性肺炎（COVID-19）境外移入確診個案起，疫情日趨嚴重，考量社會經濟狀況及兩造利益平衡等情狀，認本件約定以6個月之租金收入（包括固定及變動租金）做為懲罰性違約金，顯屬過高，應酌減為以被告世紀星公司欠繳之租金額之20%即689,028元〔計算式：（3,263,841元＋181,299元）×20%＝689,028元〕始為適當，逾此範圍之請求則無理由，不應准許。
　 11.被告世紀星公司依民法第184條規定請求原告賠償及主張
　　　抵銷部分：
　    ⑴被告世紀星公司主張原告無視系爭租賃契約仍存續有效，逕於109年11月6日禁止任何人員進入租賃物，甚至未經被告世紀星公司同意即進入租賃物，強行拆除破壞所有裝潢及裝備，並將租賃物內所有物品搬離，致被告世紀星公司受有財產上損害，被告世紀星公司自得依民法第184條規定請求原告賠償，並請求抵銷，前開物品價值尚待被告確認後再行提供，倘認系爭租賃契約已終止，原告得依約將租賃物內之設備及物品搬離用以抵銷債務，則應由原告證明被搬離之設備及物品數量及價值，以利判斷被告得主張抵銷之數額等語（見本院卷第167頁）。
　　　⑵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）。
　　　⑶查系爭租賃契約並未終止，業如前述，而被告世紀星公司就其依民法第184條規定請求原告賠償，並主張抵銷部分，僅稱物品價值尚待被告確認後再行提供云云（見本院卷第167頁），卻未舉證證明之，以實其說，則依舉證責任分配原則，被告世紀星公司前揭主張抵銷，於法自有未合，不應准許。　
　 12.據上，被告應連帶給付原告固定租金3,263,841元、變動租金181,299元、水電費1,003,738元、懲罰性違約金689,028元，合計5,137,906元，而被告以其前交付原告之保證金2,835,000元及保證票6,144,822元抵償（見本院卷第161頁）後，尚有餘額3,841,916元，故原告起訴請求被告連帶給付云云，洵屬無據，不應准許。
四、綜上所述，原告請求被告應連帶給付15,996,639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，為無理由，應予駁回。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦及證據方法，於本判決結果不生影響，爰不一一論述。另原告110年5月12日準備㈢狀（見本院卷第199頁），係於本件言詞辯論終結後始行提出，依法不生提出之效力，本院自毋庸予以審究。又被告110年5月26日聲請再開辯論暨聲請改用通常訴訟程序狀（見本院卷第211頁），亦係於本件辯論終結後始行提出，不生提出之效力，本院毋庸予以審究；至被告聲請再開辯論部分，經本院審酌後，認核無必要，併此說明。
六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。本件訴訟費用額，依後附計算書確定如主文所示金額。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　31　　日
                  臺北簡易庭    法  官  詹慶堂
計算書：
項　　　　目             金 　額（新臺幣）　　   備註
第一審裁判費　　　       152,800元
合　　　　計　　　       152,800元
上列正本係照原本作成。
如不服本判決，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀（須按他造當事人之人數附繕本）。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　31　　日
                                書記官  馬正道
    





臺灣臺北地方法院簡易民事判決

110年度北簡字第3410號

原      告  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      告  世紀星國際滑冰有限公司



兼      上

法定代理人  楊文宗

上列當事人間請求給付租金等事件，本院於民國110年5月11日言

詞辯論終結，判決如下︰

    主      文

原告之訴駁回。

訴訟費用新臺幣壹拾伍萬貳仟捌佰元由原告負擔。

    事實及理由

一、原告主張：被告世紀星國際滑冰有限公司（下稱世紀星公司

    ）原名稱北極熊國際滑冰有限公司，前向原告承租臺北市○○

    區○○○路000號商場（下稱標的物賣場）7F-20-2、7F-22、7F

    -22-1、7F-22-2櫃位，雙方於民國107年12月間簽訂租賃合

    約書及補充協議書，繼於108年5月間簽訂補充協議書㈡（下

    合稱系爭租賃契約），依系爭租賃契約約定，租賃期限自標

    的物賣場開幕日起5年，而標的物賣場係於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，被

    告甲○○則為被告世紀星公司之履約連帶保證人；原告與被告

    世紀星公司另於109年8月26日，就被告世紀星公司有附設倉

    庫之需要，與原告簽署合約書（下稱系爭倉庫租賃合約），

    由被告世紀星公司向原告承租臺北市○○區○○○路000號6樓部

    分面積約10坪作為儲藏室用，合約期限自109年9月1日起至1

    09年11月30日止，惟雙方之系爭租賃契約屆期或終止時，系

    爭倉庫租賃合約亦同時終止；被告世紀星公司自簽訂系爭租

    賃契約後，迄今長達近2年期間，均未依系爭租賃契約第4條

    第5項約定給付保證金新臺幣（下同）2,835,000元，此外被

    告世紀星公司經常拖欠租金，令原告不勝其擾，多次催繳未

    果，乃於109年7月8日以存證信函正式定期催告被告繳付包

    括未繳之保證金2,835,000元、108年3月至8月變動租金181,

    299元、109年3月至6月欠繳租金2,920,052元、109年5月水

    電費226,024元、108年10月外招租金105元、外招保證金10,

    000元，合計6,172,480元，惟被告屆期仍未依約履行，原告

    乃於109年7月28日以存證信函通知被告於109年8月15日正式

    終止兩造間之系爭租賃關係；被告收到原告終止租賃契約通

    知後，向原告表示其於109年8月22日至同年月24日已有預定

    之「2020全國夏季青少年冰上運動會」活動即將舉辦，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

    ，並表示屆期必定會充分配合契約終止之相關作業，原告考

    量被告係舉辦正式比賽之需求，且有配合之誠意，因此同意

    被告之請求而展延終止日期，雙方並協議被告於109年10月3

    1日結束營業行為，且自109年11月1日起至109年11月15日止

    ，由被告進行標的物搬遷拆除施作，原告乃擬妥協議書（下

    稱系爭協議書）要求被告簽署，豈料被告先以舉辦活動中排

    不開時間為由，之後又以暑假期間業務過於繁忙無暇處理，

    嗣後又以家人往生為由，百般推拖，遲至109年10月31日終

    止期限屆至，被告仍未簽署系爭協議書，原告為了減少爭議

    ，一再催請被告簽署系爭協議書，被告世紀星公司負責人即

    被告甲○○再與原告公司人員聯繫時表示除了系爭協議書第4

    、5條約定有意見外，對於系爭協議書第1、2、3條都沒有意

    見，都可以配合，原告公司人員向被告甲○○表示感謝其配合

    ，並通知將於明天即109年11月6日停止冰宮的營業，被告甲

    ○○亦表示同意，豈料被告嗣後竟未依協議履行；被告未依協

    議履行於展延終止日將租賃標的物回復原狀返還予原告，原

    告爰先請求計算至109年12月15日止之金額，計有固定租金3

    ,263,841元、變動租金933,780元、相當於固定收入之損害

    賠償2,035,611元、水電費1,189,611元、包場超時費55,125

    元、積欠倉庫租金33,075元、懲罰性違約金8,485,596元，

    合計15,996,639元等語。並聲明：被告應連帶給付原告15,9

    96,639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。

二、被告則以：系爭租賃契約並未終止，原告片面主張終止系爭

    租賃契約實無理由；被告世紀星公司確有交付保證金2,835,

    000元及面額2,048,274元之保證票3張予原告，雖係被告甲○

    ○之個人支票，但經原告同意收受，自屬有效且未違約，此

    從原告存證信函稱「本公司將逕行提兌貴公司繳交之保證票

    抵付」等語即可證明；系爭租賃契約第7條第1項雖約定被告

    世紀星公司如逾期未繳款項，經原告催告仍不繳付時，原告

    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ATT大直商場招商不利，

    標的物賣場7、8樓除了被告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，然原告卻遲未修復漏水問題，故被告

    世紀星公司乃向原告提議減少租金，以利繼續經營，嗣經雙

    方負責人協商後，原告乃同意自109年4月起將固定租金減少

    至每月500,000元，而雙方協商過程有多位在場證人可證明

    之，而原告亦否認被告世紀星公司109年4月至10月均已繳交

    500,000元之租金，被告世紀星公司並無欠租情事，依民法

    第440條第2項及土地法第100條第3款規定，原告自不得片面

    終止租約；退步言之，縱認被告世紀星公司有欠繳租金，應

    先自履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822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，被告

    世紀星公司既未欠租達兩個月總額，原告自無提前終止租約

    事由，其所為之提前終止不生效力；被告世紀星公司並未簽

    立系爭協議書，被告甲○○亦未同意於109年10月31日結束營

    業，被告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500,00

    0元，原告請求被告給付自109年4月起至109年10月止之固定

    租金3,263,841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，亦即被告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，是原告主張以108年

    3月及109年1月單月營業收入計算變動租金，並向被告請求9

    33,781元，實無理由；就相當於固定租金之損害賠償部分，

    系爭租賃契約並未終止，原告自不得依約定請求被告給付損

    害賠償，縱認系爭租賃契約已終止，原告亦僅得自109年11

    月11日起開始計算損害賠償數額，而兩造已協議將固定租金

    減為每月500,000元，原告請求2,035,611元，顯屬無據，再

    者，原告於109年11月6日即強制封閉賣場通往7樓之出入口

    ，禁止所有人員進入租賃物，致被告世紀星公司無法使用租

    賃物，則被告世紀星公司並未受有任何利益，原告依不當得

    利規定請求被告返還相當於租金之不當得利，自無理由；就

    水電費部分，原告應提出電費及水費之分錶抄錶畫面，以證

    明被告世紀星公司實際使用度數，並據以計算水電費，然原

    告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，原告自109年11月6日起即禁止被

    告世紀星公司人員進入租賃物，則109年11月之水電費用，

    自非被告世紀星公司使用租賃物所產生之費用，原告不得向

    被告世紀星公司請求109年11月之水電費甚明；就包場超時

    費部分，被告否認有超時使用之情，原告亦未提出任何證據

    以實其說，其主張自無理由；就倉庫租金部分，兩造於簽立

    系爭倉庫租賃合約時，被告世紀星公司即已交付109年9月至

    11月之租金，原告主張被告世紀星公司欠繳倉庫租金，並非

    事實；就懲罰性違約金部分，原告請求被告世紀星公司給付

    之各項費用均無理由，已如前述，且原告於催告時並未敘明

    其計算數額之依據為何，致被告世紀星公司無從查核，則原

    告請求懲罰性違約金自無理由，縱認原告請求懲罰性違約金

    有據，固定租金應以兩造協議減租後之500,000元計算，變

    動租金亦僅有108年3月至8月之變動租金181,299元得列入計

    算，其餘月份因營業收入未超過半年包底額而不予列入計算

    ，是原告所列表格及計算式不符實際情形，應不足採，再依

    系爭租賃契約約定被告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，被告依民法第25

    2條規定請求酌減；再查，原告無親系爭租賃契約仍存續有

    效，逕於109年11月6日禁止任何人進入租賃物，甚至未經被

    告世紀星公司同意即進入租賃物，強行拆除破壞所有裝潢及

    設備，被告世紀星公司自得依民法第184條規定請求原告賠

    償，並請求抵銷，並由原告證明被告世紀星公司被搬離之設

    備及物品數量及價值，以利判斷被告世紀星公司得主張抵銷

    之數額等語，做為答辯。並聲明：原告之訴駁回。

三、得心證之理由：

　㈠被告世紀星公司原名稱北極熊國際滑冰有限公司，前向原告

    承租臺北市○○區○○○路000號商場7F-20-2、7F-22、7F-22-1

    、7F-22-2櫃位，雙方於107年12月間訂租賃合約書及補充協

    議書，繼於108年5月間簽訂補充協議書㈡；依系爭租賃契約

    約定，租賃期限自標的物賣場開幕日即108年3月1日起至113

    年2月28日止5年，被告甲○○則為被告世紀星公司之履約連帶

    保證人；原告與被告世紀星公司另於109年8月26日，就被告

    世紀星公司有附設倉庫之需要，簽署系爭倉庫租賃合約，由

    被告世紀星公司向原告承租臺北市○○區○○○路000號6樓部分

    面積約10坪做為儲藏室用，合約期限自109年9月1日起至109

    年11月30日止等情，有107年12月19日租賃合約書、切結書

    、ATT 4 Recharge時尚部管理規範、107年12月19日補充協

    議書、補充協議書㈡、109年8月26日合約書在卷可稽（見本

    院卷第39頁至第66頁），並為兩造所不爭執（見本院卷第19

    6頁），可信為真正。

　㈡原告主張系爭租賃契約已終止，起訴請求被告連帶給付計算

    至109年12月15日止之金額，即固定租金3,263,841元、變動

    租金933,780元、相當於固定收入之損害賠償2,035,611元、

    水電費1,189,611元、包場超時費55,125元、積欠倉庫租金3

    3,075元、懲罰性違約金8,485,596元，合計15,996,639元等

    語（見本院卷第29頁、第151頁），惟為被告否認，並以前

    揭情詞置辯（見本院卷第159頁至第167頁）。經查：

　　1.被告世紀星公司有無依系爭租賃契約第4條第5項約定交付

      原告保證金2,835,000元及保證票6,144,822元部分：

　　　⑴按民事訴訟負舉證責任之一方，不能提出使法院就應證

        事實形成確切之心證時，即應對其未就利己事實盡舉證

        責任一事，承擔不利益之結果；又須負舉證責任之一方

        對於應證事實已盡證明之責後，對造如抗辯其不實，提

        出反對之主張者，就該反對之主張，始應負證明之責（

        最高法院107年度台上字第2077號判決意旨參照）。

　　　⑵依租賃合約書第4條第5項第1款約定：「乙方（即被告世

        紀星公司；下同）應於本契約簽訂日交付甲方（即原告

        ；下同）履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822元

        ，含3張開立，每張保證支票面額各為2,048,274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」（見本院

        卷第43頁），亦即被告世紀星公司於107年12月19日租

        賃合約書簽訂日（見本院卷第50頁），即應已交付原告

        履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822元（含3張

        開立，每張保證支票面額各為2,048,274元）甚明。再

        依原告提出之109年7月28日臺北信義郵局第000357號存

        證信函載：「…本公司（即原告；下同）再次通知貴公

        司（即被告世紀星公司）於文到5日內付清上揭欠款4,2

        47,342元，逾期未繳，本公司將逕行提兌貴公司繳交之

        保證票抵付，不另通知，如有未獲兌現或不足抵付者，

        本公司將依法訴追」（見本院卷第75頁）內容觀之，被

        告世紀星公司顯已交付原告前開保證票6,144,822元（

        含3張開立，每張保證支票面額各為2,048,274元）無訛

        。審酌履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822元之

        金額數目頗鉅，參諸常情，如被告世紀星公司確有未依

        兩造前開約定，於107年12月19日租賃合約書簽訂日即

        交付履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822元予原

        告之未依約履行情事，則原告應無再於108年5月間與被

        告世紀星公司簽訂補充協議書㈡（見本院卷第9頁、第63

        頁），及於109年8月26日簽署系爭倉庫租賃合約（見本

        院卷第65頁至第66頁）之後續作為，甚且於補充協議書

        ㈡及系爭倉庫租賃合約上，均未就被告世紀星公司尚未

        交付履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822元予原

        告乙節，毫無任何加註或另行請求主張之情形存在，顯

        與常情相違。此外，原告復未舉證證明之，以實其說，

        依舉證責任分配原則，被告辯稱其於簽立租賃合約書前

        ，就已交付原告履約保證金2,835,000元及保證票6,144

        ,822元，原告收到之後，被告才正式與被告簽約等語（

        見本院卷第197頁），與事實相符，應可憑採。至原告

        主張被告世紀星公司自簽署系爭租賃契約後，迄今長達

        近2年期間，均未依系爭租賃契約第4條第5項約定給付

        保證金2,835,000元云云（見本院卷第17頁），則與事

        實不符，難以採信。

　　2.系爭租賃契約有無自109年4月起每月固定租金減少至500,

      000元部分：

　　　⑴按當事人主張有利於己之事實，就其事實有舉證之責任

        ，原告於起訴原因已有相當之證明，而被告於抗辯事實

        並無確實證明方法，僅以空言爭執者，當然認定其抗辯

        事實之非真正，而應為被告不利益之裁判（最高法院97

        年度台上字第2593號、96年度台上字第1529號、93年度

        台上字第2279號判決意旨參照）。亦即原告對於自己主

        張之事實已盡證明之責後，被告對其主張，如抗辯其不

        實而為反對之主張者，亦應負證明之責（最高法院104

        年度台上字第2215號判決意旨參照）；民事訴訟負舉證

        責任之一方，不能提出使法院就應證事實形成確切之心

        證時，即應對其未就利己事實盡舉證責任一事，承擔不

        利益之結果（最高法院107年度台上字第2077號判決意

        旨參照）。

　　　⑵本件被告固辯稱經雙方負責人協商後，原告同意自109年

        4月起將系爭租賃契約之固定租金減少至每月500,000元

        云云（見本院卷第161頁），惟為原告否認（見本院卷

        第196頁）。經查，補充協議書㈡第2條約定：「原合約

        第4條第1項第1款修正為『固定租金收入：第1~2年乙方

        應繳付每月1,306,500元（未稅）作為甲方每月之固定

        租金收入；第3年乙方應繳付每月1,320,304元（未稅）

        作為甲方每月之固定租金收入；第4年乙方應繳付每月1

        ,432,880元（未稅）作為甲方每月之固定租金收入；第

        5年乙方應繳付每月1,448,238元（未稅）作為甲方每月

        之固定租金收入』」（見本院卷第63頁），兩造均不爭

        執（見本院卷第196頁），可見兩造就系爭租賃契約之

        每月固定租金數額，係自第1~2年之1,306,500元、第3

        年1,320,304元、第4年1,432,880元，迄第5年之1,448,

        238元。如系爭租賃契約之每月固定租金有被告指稱之

        兩造同意自109年4月起減少至500,000元之情事，亦即

        每月固定租金減少之數額幾近806,500元以上，則依兩

        造於107年12月19日簽訂租賃合約書後，尚且有繼續補

        簽補充協議書及補充協議書㈡（見本院卷第40頁、第59

        頁、第63頁）之事實，足見系爭租賃契約之固定租金如

        確有被告指稱之兩造同意自109年4月起減少至每月500,

        000元，亦即每月固定租金減少之數額幾近806,500元以

        上之情事，兩造自不可能無任何補簽補充協議書㈢或類

        似書面之作為，以資憑據，俾障兩造之權益；更何況兩

        造嗣於109年8月26日，尚就被告世紀星公司有附設倉庫

        之需要，再行簽訂系爭倉庫租賃合約（見本院卷第65頁

        至第66頁），並特別於第2條載明：「唯甲乙雙方之租

        約（即系爭租賃契約）屆期或終止時，本合約書亦同時

        終止，乙方絕無異議」等文句（見本院卷第65頁），則

        兩造既已於系爭倉庫租賃合約中併論及系爭租賃契約，

        衡情顯亦應就系爭租賃契約每月固定租金自109年4月起

        減少至500,000元之涉及兩造權益甚鉅之變更，於系爭

        倉庫租賃合約中併行加註或再以書面訂明；惟被告卻未

        能提出任何文書證據證明之，以實其說，依舉證責任分

        配原則，足認被告辯稱經雙方負責人協商後，原告同意

        自109年4月起將系爭租賃契約之固定租金減少至每月50

        0,000元云云，與實情不符，殊難採信。

　　3.系爭租賃契約是否業經原告終止部分：

　　　⑴按租賃物為房屋者，遲付租金之總額，非達2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2個月時，始得終止契

        約；出租人非因承租人積欠租金額，除擔保金抵償外，

        達2個月以上時，不得收回房屋，民法第440條第2項、

        土地法第100條第3款分別定有明文。土地法第100條第3

        款關於擔保抵償租金之規定，雖僅就未定有期限之租賃

        而設，然在有期限之租賃實具有同一之法律理由，自應

        類推適用（最高法院44年台上字第516號判例要旨參照

        ）。上揭關於擔保金抵償租金之規定，係法律上為保護

        經濟上之弱者即承租人而設，以調和出租人與承租人間

        權利義務之衡平，並貫徹保護承租人之立法政策，核其

        性質，應屬民法第71條所稱之強制規定，且係一體適用

        於定期及不定期之租賃關係。土地法為民法之特別法，

        則就積欠租金額是否已達2個月以上之認定，自應以經

        扣抵押租金後所積欠之租金額為要件，而不適用民法第

        440條第2項僅以積欠租金達2個月即得終止之規定（臺

        灣高等法院105年度上易字第107號、95年度重上字第61

        4號判決意旨參照）。又市場攤位租賃為房屋租賃之一

        種，而房屋租賃如約定承租人欠租時，出租人得逕行終

        止租約，與土地法第100條第3款之強制規定有違，依民

        法第71條規定，此項約定應屬無效（最高法院72年度台

        上字第283號判決、臺灣高等法院臺中分院101年度抗字

        第170號裁定、臺灣高等法院臺南分院92年度上字第145

        號、本院98年度簡上字第769號判決意旨參照）。

　　　⑵原告主張被告世紀星公司前向其承租臺北市○○區○○○路00

        0號商場7F-20-2、7F-22、7F-22-1、7F-22-2櫃位（見

        本院卷第9頁），並有系爭租賃契約可佐（見本院卷第4

        0頁），兩造均不爭執（見本院卷第196頁），是被告世

        紀星公司承租標的物賣場7F-20-2、7F-22、7F-22-1、7

        F-22-2櫃位，並非露天於室外，而係位於標的物賣場之

        內，依前開說明，為房屋租賃之一種，兩造就前開櫃位

        所成立之租賃關係，應有土地法房屋租賃相關規定之適

        用。系爭租賃契約為定有期限之租賃契約（見本院卷第

        40頁），揆之上開說明，原告以被告遲付租金為由終止

        系爭租賃契約（見本院卷第71頁），自應類推適用土地

        法第100條第3款之規定。

　　　⑶依租賃合約書第7條第1項：「一、違約終止：乙方如有

        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6個月之租金收入（包括固定及變

        動租金，其中變動租金收入依自設櫃日起平均之月營業

        收入計算）做為懲罰性違約金，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。㈡乙方違法使用標的物或

        經營專櫃不合法。」約定內容（見本院卷第48頁），其

        中載「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，甲方亦得同時終止本約」部分（見

        本院卷第48頁），顯與土地法第100條第3款之強制規定

        有違，依民法第71條規定及參諸前開說明，此部分之約

        定應屬無效。

　　　⑷被告世紀星公司已依系爭租賃契約第4條第5項約定交付

        原告保證金2,835,000元及保證票6,144,822元，合計8,

        979,822元，業如前述，而原告得請求被告連帶給付固

        定租金3,263,841元、變動租金181,299元、水電費1,00

        3,738元、懲罰性違約金689,028元，合計5,137,906元

        等情，則均詳如後敘。被告世紀星公司就其應給付原告

        之固定租金3,263,841元、變動租金181,299元、水電費

        1,003,738元、懲罰性違約金689,028元，合計5,137,90

        6元部分，以其前揭交付原告之保證金2,835,000元及保

        證票6,144,822元予以抵償後，尚有餘額3,841,916元（

        計算式：8,979,822元－5,137,906元＝3,841,916元），

        自無土地法第100條第3款規定之承租人積欠租金額，除

        擔保金抵償外，達2個月以上之情事，依法出租人應不

        得收回房屋。準此，原告主張其於109年7月28日以存證

        信函通知被告因拖欠租金，於109年8月15日正式終止兩

        造間之系爭租賃契約關係云云（見本院卷第19頁、第71

        頁至第75頁），於法未合，為無理由。

　  4.原告請求固定租金3,263,841元部分：

　　  ⑴原告主張被告世紀星公司積欠自109年4月起至109年10月

        31日止之固定租金，由於109年4月至109年10月間，每

        月固定租金為1,306,500元，扣除補充協議書第10條原

        告每月給付被告世紀星公司購買票券之386,250元費用

        ，再扣除被告世紀星公司每月已繳交之500,000元租金

        ，每月積欠之固定租金為466,263元〔計算式：（1,306,

        500元－386,250元）×1.05－500,000元＝466,263元；元以

        下四捨五入；下同〕，因此被告世紀星公司積欠固定租

        金總數為3,263,841元（計算式：466,263元×7個月＝3,2

        63,841元）（見本院卷第23頁）。被告則辯稱被告世紀

        星公司每月應支付原告1,306,500元之固定租金，其中3

        826,250元應由被告世紀星公司提供原告面額850,000元

        之票券抵償，故世紀星公司實際上應支付之金額為920,

        250元（計算式：1,306,500元－386,250元＝920,250元）

        ，外加營業稅5%後即為966,263元，而自109年4月起固

        定租金應減少為每月500,000元，原告亦不否認被告世

        紀星公司每月已繳交500,000元之租金，原告請求被告

        給付自109年4月至109年10月止之固定租金3,263,841元

        ，顯無理由云云（見本院卷第162頁至第163頁）。

　　　⑵經查，被告辯稱經雙方負責人協商後，原告同意自109年

        4月起將系爭租賃契約之固定租金減少至每月500,000元

        云云，與實情不符，業如前述。且原告請求被告給付之

        每月固定租金，亦已自1,306,500元中，主動扣除補充

        協議書第10條原告每月給付被告世紀星公司購買票券之

        386,250元費用，暨扣除被告世紀星公司每月已繳交之5

        00,000元租金後，餘額為466,263元〔計算式：（1,306,

        500元－386,250元）×1.05－500,000元＝466,263元〕，而

        請求7個月之固定租金總數3,263,841元（計算式：466,

        263元×7個月＝3,263,841元），此部分與被告前揭之自

        承內容，實無不同。基此，原告請求被告給付自109年4

        月至109年10月止之固定租金3,263,841元，於法相符，

        應予准許。

　　5.原告請求變動租金933,780元部分：

　　  ⑴原告主張就108年3月份變動租金部分，依租賃合約書第4

        條第1項第2款規定（見本院卷第41頁），變動租金收入

        第1~2年每月實際營業收入超出3,600,000元（未稅）時

        ，以超出部分營業收入25%做為原告每月變動租金收入

        ，因當月份被告世紀星公司營業收入為7,025,621元，

        因此當月份之變動租金即為811,045元〔計算式：（7,02

        5,621元/1.05－3,600,000元）×25%×1.05＝811,405元〕；

        就109年1月份變動收入部分，依補充協議書㈡第3條規定

        （見本院卷第63頁），第1~2年每月實際營業收入超出3

        ,681,000元（未稅）時，以超出部分營業收入25%做為

        原告每月變動租金收入，由於被告世紀星公司109年1月

        份營業收入為4,354,551元，因此該月份之變動租金即

        為122,375元〔計算式：（4,354,551元/1.05－3,681,000

        元）×25%×1.05＝122,375元〕，因此被告世紀星公司積欠

        之變動租金為933,780元（計算式：811,405元＋122,375

        元＝933,780元）（見本院卷第23頁至第25頁、第151頁

        ）。被告則辯稱兩造已於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23,020,200元，實際營業額23,745,39

        7元，應收變動抽成（半年包底）181,299元〔計算式：

        （23,745,397元－23,020,200元）×25%＝181,299元〕，且

        原告於存證信函亦承認108年3月至8月變動租金收入為1

        81,299元（見本院卷第67頁至第68頁），顯見兩造確已

        將變動租金之計算方式更改為每半年結算1次，亦即被

        告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%做為變動租金，故原告主張以108年3

        月及109年1月之單月營業收入計算變動租金，並向被告

        請求933,781元，實無理由等語（見本院卷第163頁）。

　　　⑵查被告前揭之辯詞，業據其提出原告公司營業部108年12

        月25日之業務聯絡函為憑（見本院卷第179頁），其上 

        明載：「應收變動抽成（半年包底）（23,745,397元－2

        3,020,200元）×25%＝181,299元」等語（見本院卷第179

        頁），原告對此形式上真正不爭執（見本院卷第197頁

        ）；又原告提出之109年7月8日臺北樂群二路郵局第000

        280號存證信函，亦明載「108年3月至8月變動租金收入

        181,299元」等語（見本院卷第67頁至第68頁），兩造

        均不爭執（見本院卷第196頁）。觀諸前揭原告營業部1

        08年12月25日業務聯絡函及109年7月8日臺北樂群二路

        郵局第000280號存證信函，均係原告自身之書函及存證

        信函資料，堪認被告辯稱兩造已於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23,020,200元，實際營業額23

        ,745,397元，應收變動租金181,299元等語，與事實相

        符，應可採信。準此，原告請求被告給付變動租金181,

        299元，於法有據，應予准許，逾此範圍之請求，則於

        法未合，不應准許。　

　　6.原告請求包場超時費55,125元部分：

　　　⑴原告主張被告世紀星公司於109年8月及9月發生包場超

　　　  時24小時及18小時，應分別給付31,500元（計算式：1,

　　　  250元×24小時×1.05＝31,500元）及23,625元（計算式：

        1,250元×18小時×1.05＝23,625元）之包場超時費，合計

        55,125元等語（見本院卷第27頁至第28頁）。被告辯稱

        否認有超時使用之情，原告亦未提出任何證據以實其說

        等語（見本院卷第165頁）。

　　　⑵按民事訴訟負舉證責任之一方，不能提出使法院就應證

        事實形成確切之心證時，即應對其未就利己事實盡舉證

        責任一事，承擔不利益之結果（最高法院107年度台上

        字第2077號判決意旨參照）。經查，原告就其主張被告

        世紀星公司於109年8月及9月，分別發生包場超時24小

        時及18小時，請求被告連帶給付包場超時費55,125元部

        分，既為被告否認，復未舉證證明之，以實其說，依舉

        證責任分配原則，原告請求被告連帶給付包場超時費55

        ,125元云云，即屬無據，不應准許。　　　

　　7.原告請求倉庫租金33,075元部分：

　　　⑴原告起訴主張被告世紀星公司應給付109年9月至11月每

        月倉庫租金11,025元（計算式：10,500元×10.5坪＝11,0

        25元），合計33,075元（計算式：11,025元×3個月＝33,

        075元）等語（見本院卷第29頁）。被告辯論依系爭倉

        庫租賃合約第3條第1項約定：「倉庫租金每月付款1次

        ，每12個月預付1次倉庫租金，除109年9月1日起至109

        年11月30日止之租金於合約起始日支付外…」，顯見兩

        造於簽立系爭倉庫租賃合約時，被告世紀星公司已交付

        109年9月至11月之租金，原告主張被告世紀星公司欠繳

        倉庫租金，並非事實等語（見本院卷第165頁）。 

　　　⑵查依系爭倉庫租賃合約內容載，被告甲○○並非被告世紀

        星公司之履約連帶保證人（見本院卷第65頁至第66頁）

        ，故原告請求被告甲○○連帶給付倉庫租金33,075元云云

        （見本院卷第9頁、第29頁、第31頁），於法已有未合

        。又依系爭倉庫租賃合約第3條第1項：「倉庫租金每月

        付款1次，每12個月預付1次倉庫租金，除109年9月1日

        起至109年11月30日止之租金於合約起始日支付外…」約

        定（見本院卷第65頁），被告世紀星公司於109年9月1

        日系爭倉庫租賃合約起始日，應即支付109年9月1日起

        至109年11月30日止之租金甚明；且依原告自行撰擬之

        系爭協議書（見本院卷第79頁），亦未有任何請求被告

        世紀星公司應給付倉庫租金33,075元之記載，此外，復

        未據原告舉證證明之，以實其說，依舉證責任分配原則

        ，原告請求被告連帶給付倉庫租金33,075元云云，洵屬

        無據，不應准許。

　　8.原告請求水電費1,189,611元部分：

      ⑴原告主張被告世紀星公司積欠109年8月、9月、10份水電

        費412,533元、356,647元、234,558元，依系爭租賃契

        約約定請求給付，另被告世紀星公司積欠109年11月份

        水電費185,873元，因系爭租賃契約於109年10月31日終

        止，因此原告依民法第179條規定，請求被告世紀星公

        司償還代墊水電費185,873元等語（見本院卷第27頁）

        。被告辯稱依租賃合約書第5條第1項第1款約定：「依

        該櫃獨立分錶每月抄錶度數，電費每度4.93元（未稅）

        其中包含支付台灣電力股份有限公司之費用成本、設備

        運轉及維護費，水費每度37.4元（未稅）計費」（見本

        院卷第43頁），則原告應提出電費及水費之分錶抄錶畫

        面，以證明被告世紀星公司實際使用度數，並據以計算

        水電費，然原告僅提供原告所開立之發票，無從證明發

        票上所記載之度數為真，其主張不可採，另原告自109

        年11月6日起即禁止被告世紀星公司人員進入租賃物，

        則109年11月之水電費，自非被告世紀星公司使用租賃

        物所產生之費用，原告不得向被告世紀星公司請求109

        年11月之水電費等語（見本院卷第164頁至第165頁）。

      ⑵經查，依補充協議書第5條：「原租賃合約書第5條第1項

        第1款修正為：水電瓦斯費：乙方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…」

        、第18條：「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」（見本院卷第59頁、第61頁）之約

        定，已堪認被告前揭辯詞仍持租賃合約書第5條第1項第

        1款修正前之舊約定：「依該櫃獨立分錶每月抄錶度數

        ，電費每度4.93元（未稅）其中包含支付台灣電力股份

        有限公司之費用成本、設備運轉及維護費，水費每度37

        .4元（未稅）計費」（見本院卷第43頁），並據而主張

        原告應提出電費及水費之分錶抄錶畫面，以證明被告世

        紀星公司實際使用度數等云云，於法無據。且原告就被

        告世紀星公司積欠109年8月、9月、10份水電費412,533

        元、356,647元、234,558元部分，已提出電子計算機統

        一發票3紙在卷可憑（見本院卷第85頁至第86頁），被

        告均不爭執（見本院卷第196頁），足認原告請求給付1

        09年8月、9月、10份水電費412,533元、356,647元、23

        4,558元，合計1,003,738元部分，核屬有據，應予准許

        。

　　　⑶至原告主張被告世紀星公司積欠109年11月份水電費185,

        873元，因系爭租賃契約於109年10月31日終止，爰依民

        法第179條規定，請求被告世紀星公司償還代墊水電費1

        85,873元部分，因系爭租賃契約並未終止，已如前述。

        而民法第179條所謂無法律上之原因而受利益，係指無

        權利或給付之目的欠缺而言，基於契約關係而受領給付

        者，如契約仍有效存在，自難謂為無法律上之原因而受

        利益（最高法院109年度台上字第3107號判決意旨參照

        ），亦即倘當事人間有契約關係存在，則一方因他方之

        給付受有利益，即屬有法律上之原因（最高法院106年

        度台上字第1369號、第2170號判決意旨參照）。準此，

        原告主張依民法第179條規定，請求被告世紀星公司償

        還代墊水電費185,873元云云，於法即有未合，不應准

        許。

　  9.原告請求相當於固定租金收入2,035,611元部分：

　    ⑴原告就拆除、清理、搬運之費用部分，陳稱起訴時先行

        主張，將於嗣後以實際發生之總數額再補充請求數額及

        依據；另因系爭租賃契約於109年10月31日終止，依民

        法第179條規定，請求自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1,371,825元（

        計算式：1,306,500元×1.05＝1,371,825元）、663,786

        元（計算式：1,306,500元×1.05×15/31＝663,786元），

        合計2,035,611元等語（見本院卷第25頁、第145頁）。

        被告辯稱系爭租賃契約並未終止，原告自不得依約定請

        求被告給付損害賠償，縱認系爭租賃契約已終止，原告

        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500,000元，原告請求2

        ,035,611元，顯屬無據，再者原告於109年11月6日即強

        制封閉賣場通往7樓之出入口，禁止所有人員進入租賃

        物，致被告世紀星公司無法使用租賃物，則被告世紀星

        公司並未受有任何利益，原告依不當得利之規定請求返

        還相當於租金之不當得利，自無理由等語（見本院卷第

        164頁）。

　　　⑵經查，原告就拆除、清理、搬運之費用部分，固陳稱起

        訴時先行主張，將於嗣後以實際發生之總數額再補充請

        求數額及依據等語（見本院卷第25頁），惟迄本件言詞

        辯論終結前（見本院卷第195頁至第198頁），均未就前

        揭拆除、清理、搬運之費用數額及依據等，提出任何證

        據聲明主張及證明之，依聲明拘束性原則及舉證責任分

        配原則，原告主張拆除、清理、搬運之費用部分，即非

        有據，不應准許。

　　　⑶次按民事訴訟採不干涉主義，法院不得就當事人未聲明

        之事項為判決，民事訴訟法第388 條定有明文；法院審

        理具體個案範圍之訴之聲明及訴訟標的，除別有規定外

        ，應由當事人決定之，法院不得逾越當事人所特定之訴

        之聲明及訴訟標的範圍而為裁判，此為民事訴訟採處分

        權主義之當然解釋（最高法院108年度台上字第1062號

        、107年度台上字第1832號、101年度台上字第659號判

        決意旨參照）。查系爭租賃契約並未終止，業如前述，

        而按民法第179 條所謂無法律上之原因而受利益，係指

        無權利或給付之目的欠缺而言，基於契約關係而受領給

        付者，如契約仍有效存在，自難謂為無法律上之原因而

        受利益（最高法院109年度台上字第3107號判決意旨參

        照），亦即倘當事人間有契約關係存在，則一方因他方

        之給付受有利益，即屬有法律上之原因（最高法院106

        年度台上字第1369號、第2170號判決意旨參照）。是原

        告主張依民法第179條規定，請求自109年11月1日起至1

        09年12月15日止，相當於固定租金收入之損害賠償1,37

        1,825元、663,786元，合計2,035,611元云云，於法亦

        有未合，不應准許。　　

　 10.原告請求懲罰性違約金8,485,596元部分：

　    ⑴原告主張被告世紀星公司應賠償原告相當於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）做為懲罰性違約金

        ，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28,285,315元，平均租金為1,346,920元（

        計算式：28,285,315元÷21＝1,346,920元），依前開規

        定計算相當於6個月之租金收入金額為8,485,596元（計

        算式：1,346,920元×6個月×1.05＝8,485,596元）等語（

        見本院卷第29頁、151頁）。被告辯稱原告向被告世紀

        星公司請求之各項費用均無理由，且原告催告時並未敘

        明其計算數額之依據為何，致被告世紀星公司無從查核

        ，原告請求懲罰性違約金自無理由；縱認原告得請求懲

        罰性違約金，固定租金應以兩造協議減租後之500,000

        元計算之，變動租金部分既已協議改以半年結算1次包

        底額，僅有108年3月至8月之變動租金181,299元得列入

        計算，其餘月份因營業收入未超過半年包底額而不予列

        入計算；系爭租賃契約本屬不平等合約，其約定被告世

        紀星公司若違約必須賠償相當於6個月之租金做為懲罰

        性違約金，顯屬過高，爰依民法第252條規定請求酌減

        等語（見本院卷第166頁至第167頁）。

　　  ⑵按違約金有賠償性違約金及懲罰性違約金，前者以違約

        金作為債務不履行所生損害之賠償總額之預定，債權人

        除違約金外，不得另行請求損害賠償；後者則以強制債

        務履行為目的，確保債權效力之強制罰，具有懲罰之性

        質，債務人於違約時除應支付違約金外，仍應依契約之

        約定或其他債之關係負損害賠償責任。至當事人約定之

        違約金究屬何者，應依當事人之意思定之（最高法院10

        8年度台上字第1754號判決意旨參照）。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。民法第252條規定審酌違約金有無過高情事而應

        否予以酌減時，須依一般客觀事實、社會經濟狀況、當

        事人所受損害情形，及就債務人若能如期履行債務時，

        債權人所得享受之一切利益為衡量之標準（最高法院10

        9年度台上字第2821號、第1795號判決意旨參照）。當

        事人約定之違約金是否過高，須依一般客觀事實，社會

        經濟狀況，當事人所受損害情形為衡量標準。債務已為

        一部履行者，亦得比照債權人所受之利益減少其數額（

        最高法院109年度台上字第1031號、108年度台上字第21

        85號判決意旨參照）。

　　　⑶查租賃合約書第7條第1項第1款約定：「乙方違約本約約

        定，或逾期未繳應繳款項，經甲方催告仍不繳付者，乙

        方應賠償甲方相當於6個月之租金收入（包括固定及變

        動租金）做為懲罰性違約金」（見本院卷第48頁），核

        屬懲罰性違約金。本院審酌系爭租賃契約租賃期限係自

        108年3月1日起至113年2月28日止，共5年（見本院卷第

        9頁至第11頁、第40頁），每月固定租金第1年至第2年

        為1,306,500元（見本院卷第63頁），108年3月1日至10

        8年8月31日變動租金為181,299元，及被告世紀星公司

        自109年4月至109年10月止，每月均繳納租金500,000元

        ，已如前述，而自109年1月21日臺灣出現第1例嚴重特

        殊傳染性肺炎（COVID-19）境外移入確診個案起，疫情

        日趨嚴重，考量社會經濟狀況及兩造利益平衡等情狀，

        認本件約定以6個月之租金收入（包括固定及變動租金

        ）做為懲罰性違約金，顯屬過高，應酌減為以被告世紀

        星公司欠繳之租金額之20%即689,028元〔計算式：（3,2

        63,841元＋181,299元）×20%＝689,028元〕始為適當，逾

        此範圍之請求則無理由，不應准許。

　 11.被告世紀星公司依民法第184條規定請求原告賠償及主張

　　　抵銷部分：

　    ⑴被告世紀星公司主張原告無視系爭租賃契約仍存續有效

        ，逕於109年11月6日禁止任何人員進入租賃物，甚至未

        經被告世紀星公司同意即進入租賃物，強行拆除破壞所

        有裝潢及裝備，並將租賃物內所有物品搬離，致被告世

        紀星公司受有財產上損害，被告世紀星公司自得依民法

        第184條規定請求原告賠償，並請求抵銷，前開物品價

        值尚待被告確認後再行提供，倘認系爭租賃契約已終止

        ，原告得依約將租賃物內之設備及物品搬離用以抵銷債

        務，則應由原告證明被搬離之設備及物品數量及價值，

        以利判斷被告得主張抵銷之數額等語（見本院卷第167

        頁）。

　　　⑵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）。

　　　⑶查系爭租賃契約並未終止，業如前述，而被告世紀星公

        司就其依民法第184條規定請求原告賠償，並主張抵銷

        部分，僅稱物品價值尚待被告確認後再行提供云云（見

        本院卷第167頁），卻未舉證證明之，以實其說，則依

        舉證責任分配原則，被告世紀星公司前揭主張抵銷，於

        法自有未合，不應准許。　

　 12.據上，被告應連帶給付原告固定租金3,263,841元、變動

      租金181,299元、水電費1,003,738元、懲罰性違約金689,

      028元，合計5,137,906元，而被告以其前交付原告之保證

      金2,835,000元及保證票6,144,822元抵償（見本院卷第16

      1頁）後，尚有餘額3,841,916元，故原告起訴請求被告連

      帶給付云云，洵屬無據，不應准許。

四、綜上所述，原告請求被告應連帶給付15,996,639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，為

    無理由，應予駁回。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦及證據方法，於本判

    決結果不生影響，爰不一一論述。另原告110年5月12日準備

    ㈢狀（見本院卷第199頁），係於本件言詞辯論終結後始行提

    出，依法不生提出之效力，本院自毋庸予以審究。又被告11

    0年5月26日聲請再開辯論暨聲請改用通常訴訟程序狀（見本

    院卷第211頁），亦係於本件辯論終結後始行提出，不生提

    出之效力，本院毋庸予以審究；至被告聲請再開辯論部分，

    經本院審酌後，認核無必要，併此說明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。本件訴訟費用額

    ，依後附計算書確定如主文所示金額。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　31　　日

                  臺北簡易庭    法  官  詹慶堂

計算書：

項　　　　目             金 　額（新臺幣）　　   備註

第一審裁判費　　　       152,800元

合　　　　計　　　       152,800元

上列正本係照原本作成。

如不服本判決，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀（須按

他造當事人之人數附繕本）。如委任律師提起上訴者，應一併繳

納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　31　　日

                                書記官  馬正道

    








臺灣臺北地方法院簡易民事判決

110年度北簡字第3410號

原      告  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      告  世紀星國際滑冰有限公司



兼      上

法定代理人  楊文宗

上列當事人間請求給付租金等事件，本院於民國110年5月11日言詞辯論終結，判決如下︰

    主      文

原告之訴駁回。

訴訟費用新臺幣壹拾伍萬貳仟捌佰元由原告負擔。

    事實及理由

一、原告主張：被告世紀星國際滑冰有限公司（下稱世紀星公司）原名稱北極熊國際滑冰有限公司，前向原告承租臺北市○○區○○○路000號商場（下稱標的物賣場）7F-20-2、7F-22、7F-22-1、7F-22-2櫃位，雙方於民國107年12月間簽訂租賃合約書及補充協議書，繼於108年5月間簽訂補充協議書㈡（下合稱系爭租賃契約），依系爭租賃契約約定，租賃期限自標的物賣場開幕日起5年，而標的物賣場係於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，被告甲○○則為被告世紀星公司之履約連帶保證人；原告與被告世紀星公司另於109年8月26日，就被告世紀星公司有附設倉庫之需要，與原告簽署合約書（下稱系爭倉庫租賃合約），由被告世紀星公司向原告承租臺北市○○區○○○路000號6樓部分面積約10坪作為儲藏室用，合約期限自109年9月1日起至109年11月30日止，惟雙方之系爭租賃契約屆期或終止時，系爭倉庫租賃合約亦同時終止；被告世紀星公司自簽訂系爭租賃契約後，迄今長達近2年期間，均未依系爭租賃契約第4條第5項約定給付保證金新臺幣（下同）2,835,000元，此外被告世紀星公司經常拖欠租金，令原告不勝其擾，多次催繳未果，乃於109年7月8日以存證信函正式定期催告被告繳付包括未繳之保證金2,835,000元、108年3月至8月變動租金181,299元、109年3月至6月欠繳租金2,920,052元、109年5月水電費226,024元、108年10月外招租金105元、外招保證金10,000元，合計6,172,480元，惟被告屆期仍未依約履行，原告乃於109年7月28日以存證信函通知被告於109年8月15日正式終止兩造間之系爭租賃關係；被告收到原告終止租賃契約通知後，向原告表示其於109年8月22日至同年月24日已有預定之「2020全國夏季青少年冰上運動會」活動即將舉辦，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，並表示屆期必定會充分配合契約終止之相關作業，原告考量被告係舉辦正式比賽之需求，且有配合之誠意，因此同意被告之請求而展延終止日期，雙方並協議被告於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，由被告進行標的物搬遷拆除施作，原告乃擬妥協議書（下稱系爭協議書）要求被告簽署，豈料被告先以舉辦活動中排不開時間為由，之後又以暑假期間業務過於繁忙無暇處理，嗣後又以家人往生為由，百般推拖，遲至109年10月31日終止期限屆至，被告仍未簽署系爭協議書，原告為了減少爭議，一再催請被告簽署系爭協議書，被告世紀星公司負責人即被告甲○○再與原告公司人員聯繫時表示除了系爭協議書第4、5條約定有意見外，對於系爭協議書第1、2、3條都沒有意見，都可以配合，原告公司人員向被告甲○○表示感謝其配合，並通知將於明天即109年11月6日停止冰宮的營業，被告甲○○亦表示同意，豈料被告嗣後竟未依協議履行；被告未依協議履行於展延終止日將租賃標的物回復原狀返還予原告，原告爰先請求計算至109年12月15日止之金額，計有固定租金3,263,841元、變動租金933,780元、相當於固定收入之損害賠償2,035,611元、水電費1,189,611元、包場超時費55,125元、積欠倉庫租金33,075元、懲罰性違約金8,485,596元，合計15,996,639元等語。並聲明：被告應連帶給付原告15,996,639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。

二、被告則以：系爭租賃契約並未終止，原告片面主張終止系爭租賃契約實無理由；被告世紀星公司確有交付保證金2,835,000元及面額2,048,274元之保證票3張予原告，雖係被告甲○○之個人支票，但經原告同意收受，自屬有效且未違約，此從原告存證信函稱「本公司將逕行提兌貴公司繳交之保證票抵付」等語即可證明；系爭租賃契約第7條第1項雖約定被告世紀星公司如逾期未繳款項，經原告催告仍不繳付時，原告即可終止契約，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ATT大直商場招商不利，標的物賣場7、8樓除了被告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，然原告卻遲未修復漏水問題，故被告世紀星公司乃向原告提議減少租金，以利繼續經營，嗣經雙方負責人協商後，原告乃同意自109年4月起將固定租金減少至每月500,000元，而雙方協商過程有多位在場證人可證明之，而原告亦否認被告世紀星公司109年4月至10月均已繳交500,000元之租金，被告世紀星公司並無欠租情事，依民法第440條第2項及土地法第100條第3款規定，原告自不得片面終止租約；退步言之，縱認被告世紀星公司有欠繳租金，應先自履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822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，被告世紀星公司既未欠租達兩個月總額，原告自無提前終止租約事由，其所為之提前終止不生效力；被告世紀星公司並未簽立系爭協議書，被告甲○○亦未同意於109年10月31日結束營業，被告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500,000元，原告請求被告給付自109年4月起至109年10月止之固定租金3,263,841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，亦即被告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，是原告主張以108年3月及109年1月單月營業收入計算變動租金，並向被告請求933,781元，實無理由；就相當於固定租金之損害賠償部分，系爭租賃契約並未終止，原告自不得依約定請求被告給付損害賠償，縱認系爭租賃契約已終止，原告亦僅得自109年11月11日起開始計算損害賠償數額，而兩造已協議將固定租金減為每月500,000元，原告請求2,035,611元，顯屬無據，再者，原告於109年11月6日即強制封閉賣場通往7樓之出入口，禁止所有人員進入租賃物，致被告世紀星公司無法使用租賃物，則被告世紀星公司並未受有任何利益，原告依不當得利規定請求被告返還相當於租金之不當得利，自無理由；就水電費部分，原告應提出電費及水費之分錶抄錶畫面，以證明被告世紀星公司實際使用度數，並據以計算水電費，然原告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，原告自109年11月6日起即禁止被告世紀星公司人員進入租賃物，則109年11月之水電費用，自非被告世紀星公司使用租賃物所產生之費用，原告不得向被告世紀星公司請求109年11月之水電費甚明；就包場超時費部分，被告否認有超時使用之情，原告亦未提出任何證據以實其說，其主張自無理由；就倉庫租金部分，兩造於簽立系爭倉庫租賃合約時，被告世紀星公司即已交付109年9月至11月之租金，原告主張被告世紀星公司欠繳倉庫租金，並非事實；就懲罰性違約金部分，原告請求被告世紀星公司給付之各項費用均無理由，已如前述，且原告於催告時並未敘明其計算數額之依據為何，致被告世紀星公司無從查核，則原告請求懲罰性違約金自無理由，縱認原告請求懲罰性違約金有據，固定租金應以兩造協議減租後之500,000元計算，變動租金亦僅有108年3月至8月之變動租金181,299元得列入計算，其餘月份因營業收入未超過半年包底額而不予列入計算，是原告所列表格及計算式不符實際情形，應不足採，再依系爭租賃契約約定被告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，被告依民法第252條規定請求酌減；再查，原告無親系爭租賃契約仍存續有效，逕於109年11月6日禁止任何人進入租賃物，甚至未經被告世紀星公司同意即進入租賃物，強行拆除破壞所有裝潢及設備，被告世紀星公司自得依民法第184條規定請求原告賠償，並請求抵銷，並由原告證明被告世紀星公司被搬離之設備及物品數量及價值，以利判斷被告世紀星公司得主張抵銷之數額等語，做為答辯。並聲明：原告之訴駁回。

三、得心證之理由：

　㈠被告世紀星公司原名稱北極熊國際滑冰有限公司，前向原告承租臺北市○○區○○○路000號商場7F-20-2、7F-22、7F-22-1、7F-22-2櫃位，雙方於107年12月間訂租賃合約書及補充協議書，繼於108年5月間簽訂補充協議書㈡；依系爭租賃契約約定，租賃期限自標的物賣場開幕日即108年3月1日起至113年2月28日止5年，被告甲○○則為被告世紀星公司之履約連帶保證人；原告與被告世紀星公司另於109年8月26日，就被告世紀星公司有附設倉庫之需要，簽署系爭倉庫租賃合約，由被告世紀星公司向原告承租臺北市○○區○○○路000號6樓部分面積約10坪做為儲藏室用，合約期限自109年9月1日起至109年11月30日止等情，有107年12月19日租賃合約書、切結書、ATT 4 Recharge時尚部管理規範、107年12月19日補充協議書、補充協議書㈡、109年8月26日合約書在卷可稽（見本院卷第39頁至第66頁），並為兩造所不爭執（見本院卷第196頁），可信為真正。

　㈡原告主張系爭租賃契約已終止，起訴請求被告連帶給付計算至109年12月15日止之金額，即固定租金3,263,841元、變動租金933,780元、相當於固定收入之損害賠償2,035,611元、水電費1,189,611元、包場超時費55,125元、積欠倉庫租金33,075元、懲罰性違約金8,485,596元，合計15,996,639元等語（見本院卷第29頁、第151頁），惟為被告否認，並以前揭情詞置辯（見本院卷第159頁至第167頁）。經查：

　　1.被告世紀星公司有無依系爭租賃契約第4條第5項約定交付原告保證金2,835,000元及保證票6,144,822元部分：

　　　⑴按民事訴訟負舉證責任之一方，不能提出使法院就應證事實形成確切之心證時，即應對其未就利己事實盡舉證責任一事，承擔不利益之結果；又須負舉證責任之一方對於應證事實已盡證明之責後，對造如抗辯其不實，提出反對之主張者，就該反對之主張，始應負證明之責（最高法院107年度台上字第2077號判決意旨參照）。

　　　⑵依租賃合約書第4條第5項第1款約定：「乙方（即被告世紀星公司；下同）應於本契約簽訂日交付甲方（即原告；下同）履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822元，含3張開立，每張保證支票面額各為2,048,274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」（見本院卷第43頁），亦即被告世紀星公司於107年12月19日租賃合約書簽訂日（見本院卷第50頁），即應已交付原告履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822元（含3張開立，每張保證支票面額各為2,048,274元）甚明。再依原告提出之109年7月28日臺北信義郵局第000357號存證信函載：「…本公司（即原告；下同）再次通知貴公司（即被告世紀星公司）於文到5日內付清上揭欠款4,247,342元，逾期未繳，本公司將逕行提兌貴公司繳交之保證票抵付，不另通知，如有未獲兌現或不足抵付者，本公司將依法訴追」（見本院卷第75頁）內容觀之，被告世紀星公司顯已交付原告前開保證票6,144,822元（含3張開立，每張保證支票面額各為2,048,274元）無訛。審酌履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822元之金額數目頗鉅，參諸常情，如被告世紀星公司確有未依兩造前開約定，於107年12月19日租賃合約書簽訂日即交付履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822元予原告之未依約履行情事，則原告應無再於108年5月間與被告世紀星公司簽訂補充協議書㈡（見本院卷第9頁、第63頁），及於109年8月26日簽署系爭倉庫租賃合約（見本院卷第65頁至第66頁）之後續作為，甚且於補充協議書㈡及系爭倉庫租賃合約上，均未就被告世紀星公司尚未交付履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822元予原告乙節，毫無任何加註或另行請求主張之情形存在，顯與常情相違。此外，原告復未舉證證明之，以實其說，依舉證責任分配原則，被告辯稱其於簽立租賃合約書前，就已交付原告履約保證金2,835,000元及保證票6,144,822元，原告收到之後，被告才正式與被告簽約等語（見本院卷第197頁），與事實相符，應可憑採。至原告主張被告世紀星公司自簽署系爭租賃契約後，迄今長達近2年期間，均未依系爭租賃契約第4條第5項約定給付保證金2,835,000元云云（見本院卷第17頁），則與事實不符，難以採信。

　　2.系爭租賃契約有無自109年4月起每月固定租金減少至500,000元部分：

　　　⑴按當事人主張有利於己之事實，就其事實有舉證之責任，原告於起訴原因已有相當之證明，而被告於抗辯事實並無確實證明方法，僅以空言爭執者，當然認定其抗辯事實之非真正，而應為被告不利益之裁判（最高法院97年度台上字第2593號、96年度台上字第1529號、93年度台上字第2279號判決意旨參照）。亦即原告對於自己主張之事實已盡證明之責後，被告對其主張，如抗辯其不實而為反對之主張者，亦應負證明之責（最高法院104年度台上字第2215號判決意旨參照）；民事訴訟負舉證責任之一方，不能提出使法院就應證事實形成確切之心證時，即應對其未就利己事實盡舉證責任一事，承擔不利益之結果（最高法院107年度台上字第2077號判決意旨參照）。

　　　⑵本件被告固辯稱經雙方負責人協商後，原告同意自109年4月起將系爭租賃契約之固定租金減少至每月500,000元云云（見本院卷第161頁），惟為原告否認（見本院卷第196頁）。經查，補充協議書㈡第2條約定：「原合約第4條第1項第1款修正為『固定租金收入：第1~2年乙方應繳付每月1,306,500元（未稅）作為甲方每月之固定租金收入；第3年乙方應繳付每月1,320,304元（未稅）作為甲方每月之固定租金收入；第4年乙方應繳付每月1,432,880元（未稅）作為甲方每月之固定租金收入；第5年乙方應繳付每月1,448,238元（未稅）作為甲方每月之固定租金收入』」（見本院卷第63頁），兩造均不爭執（見本院卷第196頁），可見兩造就系爭租賃契約之每月固定租金數額，係自第1~2年之1,306,500元、第3年1,320,304元、第4年1,432,880元，迄第5年之1,448,238元。如系爭租賃契約之每月固定租金有被告指稱之兩造同意自109年4月起減少至500,000元之情事，亦即每月固定租金減少之數額幾近806,500元以上，則依兩造於107年12月19日簽訂租賃合約書後，尚且有繼續補簽補充協議書及補充協議書㈡（見本院卷第40頁、第59頁、第63頁）之事實，足見系爭租賃契約之固定租金如確有被告指稱之兩造同意自109年4月起減少至每月500,000元，亦即每月固定租金減少之數額幾近806,500元以上之情事，兩造自不可能無任何補簽補充協議書㈢或類似書面之作為，以資憑據，俾障兩造之權益；更何況兩造嗣於109年8月26日，尚就被告世紀星公司有附設倉庫之需要，再行簽訂系爭倉庫租賃合約（見本院卷第65頁至第66頁），並特別於第2條載明：「唯甲乙雙方之租約（即系爭租賃契約）屆期或終止時，本合約書亦同時終止，乙方絕無異議」等文句（見本院卷第65頁），則兩造既已於系爭倉庫租賃合約中併論及系爭租賃契約，衡情顯亦應就系爭租賃契約每月固定租金自109年4月起減少至500,000元之涉及兩造權益甚鉅之變更，於系爭倉庫租賃合約中併行加註或再以書面訂明；惟被告卻未能提出任何文書證據證明之，以實其說，依舉證責任分配原則，足認被告辯稱經雙方負責人協商後，原告同意自109年4月起將系爭租賃契約之固定租金減少至每月500,000元云云，與實情不符，殊難採信。

　　3.系爭租賃契約是否業經原告終止部分：

　　　⑴按租賃物為房屋者，遲付租金之總額，非達2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2個月時，始得終止契約；出租人非因承租人積欠租金額，除擔保金抵償外，達2個月以上時，不得收回房屋，民法第440條第2項、土地法第100條第3款分別定有明文。土地法第100條第3款關於擔保抵償租金之規定，雖僅就未定有期限之租賃而設，然在有期限之租賃實具有同一之法律理由，自應類推適用（最高法院44年台上字第516號判例要旨參照）。上揭關於擔保金抵償租金之規定，係法律上為保護經濟上之弱者即承租人而設，以調和出租人與承租人間權利義務之衡平，並貫徹保護承租人之立法政策，核其性質，應屬民法第71條所稱之強制規定，且係一體適用於定期及不定期之租賃關係。土地法為民法之特別法，則就積欠租金額是否已達2個月以上之認定，自應以經扣抵押租金後所積欠之租金額為要件，而不適用民法第440條第2項僅以積欠租金達2個月即得終止之規定（臺灣高等法院105年度上易字第107號、95年度重上字第614號判決意旨參照）。又市場攤位租賃為房屋租賃之一種，而房屋租賃如約定承租人欠租時，出租人得逕行終止租約，與土地法第100條第3款之強制規定有違，依民法第71條規定，此項約定應屬無效（最高法院72年度台上字第283號判決、臺灣高等法院臺中分院101年度抗字第170號裁定、臺灣高等法院臺南分院92年度上字第145號、本院98年度簡上字第769號判決意旨參照）。

　　　⑵原告主張被告世紀星公司前向其承租臺北市○○區○○○路000號商場7F-20-2、7F-22、7F-22-1、7F-22-2櫃位（見本院卷第9頁），並有系爭租賃契約可佐（見本院卷第40頁），兩造均不爭執（見本院卷第196頁），是被告世紀星公司承租標的物賣場7F-20-2、7F-22、7F-22-1、7F-22-2櫃位，並非露天於室外，而係位於標的物賣場之內，依前開說明，為房屋租賃之一種，兩造就前開櫃位所成立之租賃關係，應有土地法房屋租賃相關規定之適用。系爭租賃契約為定有期限之租賃契約（見本院卷第40頁），揆之上開說明，原告以被告遲付租金為由終止系爭租賃契約（見本院卷第71頁），自應類推適用土地法第100條第3款之規定。

　　　⑶依租賃合約書第7條第1項：「一、違約終止：乙方如有任一情事發生，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6個月之租金收入（包括固定及變動租金，其中變動租金收入依自設櫃日起平均之月營業收入計算）做為懲罰性違約金，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。㈡乙方違法使用標的物或經營專櫃不合法。」約定內容（見本院卷第48頁），其中載「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，甲方亦得同時終止本約」部分（見本院卷第48頁），顯與土地法第100條第3款之強制規定有違，依民法第71條規定及參諸前開說明，此部分之約定應屬無效。

　　　⑷被告世紀星公司已依系爭租賃契約第4條第5項約定交付原告保證金2,835,000元及保證票6,144,822元，合計8,979,822元，業如前述，而原告得請求被告連帶給付固定租金3,263,841元、變動租金181,299元、水電費1,003,738元、懲罰性違約金689,028元，合計5,137,906元等情，則均詳如後敘。被告世紀星公司就其應給付原告之固定租金3,263,841元、變動租金181,299元、水電費1,003,738元、懲罰性違約金689,028元，合計5,137,906元部分，以其前揭交付原告之保證金2,835,000元及保證票6,144,822元予以抵償後，尚有餘額3,841,916元（計算式：8,979,822元－5,137,906元＝3,841,916元），自無土地法第100條第3款規定之承租人積欠租金額，除擔保金抵償外，達2個月以上之情事，依法出租人應不得收回房屋。準此，原告主張其於109年7月28日以存證信函通知被告因拖欠租金，於109年8月15日正式終止兩造間之系爭租賃契約關係云云（見本院卷第19頁、第71頁至第75頁），於法未合，為無理由。

　  4.原告請求固定租金3,263,841元部分：

　　  ⑴原告主張被告世紀星公司積欠自109年4月起至109年10月31日止之固定租金，由於109年4月至109年10月間，每月固定租金為1,306,500元，扣除補充協議書第10條原告每月給付被告世紀星公司購買票券之386,250元費用，再扣除被告世紀星公司每月已繳交之500,000元租金，每月積欠之固定租金為466,263元〔計算式：（1,306,500元－386,250元）×1.05－500,000元＝466,263元；元以下四捨五入；下同〕，因此被告世紀星公司積欠固定租金總數為3,263,841元（計算式：466,263元×7個月＝3,263,841元）（見本院卷第23頁）。被告則辯稱被告世紀星公司每月應支付原告1,306,500元之固定租金，其中3826,250元應由被告世紀星公司提供原告面額850,000元之票券抵償，故世紀星公司實際上應支付之金額為920,250元（計算式：1,306,500元－386,250元＝920,250元），外加營業稅5%後即為966,263元，而自109年4月起固定租金應減少為每月500,000元，原告亦不否認被告世紀星公司每月已繳交500,000元之租金，原告請求被告給付自109年4月至109年10月止之固定租金3,263,841元，顯無理由云云（見本院卷第162頁至第163頁）。

　　　⑵經查，被告辯稱經雙方負責人協商後，原告同意自109年4月起將系爭租賃契約之固定租金減少至每月500,000元云云，與實情不符，業如前述。且原告請求被告給付之每月固定租金，亦已自1,306,500元中，主動扣除補充協議書第10條原告每月給付被告世紀星公司購買票券之386,250元費用，暨扣除被告世紀星公司每月已繳交之500,000元租金後，餘額為466,263元〔計算式：（1,306,500元－386,250元）×1.05－500,000元＝466,263元〕，而請求7個月之固定租金總數3,263,841元（計算式：466,263元×7個月＝3,263,841元），此部分與被告前揭之自承內容，實無不同。基此，原告請求被告給付自109年4月至109年10月止之固定租金3,263,841元，於法相符，應予准許。

　　5.原告請求變動租金933,780元部分：

　　  ⑴原告主張就108年3月份變動租金部分，依租賃合約書第4條第1項第2款規定（見本院卷第41頁），變動租金收入第1~2年每月實際營業收入超出3,600,000元（未稅）時，以超出部分營業收入25%做為原告每月變動租金收入，因當月份被告世紀星公司營業收入為7,025,621元，因此當月份之變動租金即為811,045元〔計算式：（7,025,621元/1.05－3,600,000元）×25%×1.05＝811,405元〕；就109年1月份變動收入部分，依補充協議書㈡第3條規定（見本院卷第63頁），第1~2年每月實際營業收入超出3,681,000元（未稅）時，以超出部分營業收入25%做為原告每月變動租金收入，由於被告世紀星公司109年1月份營業收入為4,354,551元，因此該月份之變動租金即為122,375元〔計算式：（4,354,551元/1.05－3,681,000元）×25%×1.05＝122,375元〕，因此被告世紀星公司積欠之變動租金為933,780元（計算式：811,405元＋122,375元＝933,780元）（見本院卷第23頁至第25頁、第151頁）。被告則辯稱兩造已於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23,020,200元，實際營業額23,745,397元，應收變動抽成（半年包底）181,299元〔計算式：（23,745,397元－23,020,200元）×25%＝181,299元〕，且原告於存證信函亦承認108年3月至8月變動租金收入為181,299元（見本院卷第67頁至第68頁），顯見兩造確已將變動租金之計算方式更改為每半年結算1次，亦即被告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%做為變動租金，故原告主張以108年3月及109年1月之單月營業收入計算變動租金，並向被告請求933,781元，實無理由等語（見本院卷第163頁）。

　　　⑵查被告前揭之辯詞，業據其提出原告公司營業部108年12月25日之業務聯絡函為憑（見本院卷第179頁），其上 明載：「應收變動抽成（半年包底）（23,745,397元－23,020,200元）×25%＝181,299元」等語（見本院卷第179頁），原告對此形式上真正不爭執（見本院卷第197頁）；又原告提出之109年7月8日臺北樂群二路郵局第000280號存證信函，亦明載「108年3月至8月變動租金收入181,299元」等語（見本院卷第67頁至第68頁），兩造均不爭執（見本院卷第196頁）。觀諸前揭原告營業部108年12月25日業務聯絡函及109年7月8日臺北樂群二路郵局第000280號存證信函，均係原告自身之書函及存證信函資料，堪認被告辯稱兩造已於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23,020,200元，實際營業額23,745,397元，應收變動租金181,299元等語，與事實相符，應可採信。準此，原告請求被告給付變動租金181,299元，於法有據，應予准許，逾此範圍之請求，則於法未合，不應准許。　

　　6.原告請求包場超時費55,125元部分：

　　　⑴原告主張被告世紀星公司於109年8月及9月發生包場超

　　　  時24小時及18小時，應分別給付31,500元（計算式：1,

　　　  250元×24小時×1.05＝31,500元）及23,625元（計算式：1,250元×18小時×1.05＝23,625元）之包場超時費，合計55,125元等語（見本院卷第27頁至第28頁）。被告辯稱否認有超時使用之情，原告亦未提出任何證據以實其說等語（見本院卷第165頁）。

　　　⑵按民事訴訟負舉證責任之一方，不能提出使法院就應證事實形成確切之心證時，即應對其未就利己事實盡舉證責任一事，承擔不利益之結果（最高法院107年度台上字第2077號判決意旨參照）。經查，原告就其主張被告世紀星公司於109年8月及9月，分別發生包場超時24小時及18小時，請求被告連帶給付包場超時費55,125元部分，既為被告否認，復未舉證證明之，以實其說，依舉證責任分配原則，原告請求被告連帶給付包場超時費55,125元云云，即屬無據，不應准許。　　　

　　7.原告請求倉庫租金33,075元部分：

　　　⑴原告起訴主張被告世紀星公司應給付109年9月至11月每月倉庫租金11,025元（計算式：10,500元×10.5坪＝11,025元），合計33,075元（計算式：11,025元×3個月＝33,075元）等語（見本院卷第29頁）。被告辯論依系爭倉庫租賃合約第3條第1項約定：「倉庫租金每月付款1次，每12個月預付1次倉庫租金，除109年9月1日起至109年11月30日止之租金於合約起始日支付外…」，顯見兩造於簽立系爭倉庫租賃合約時，被告世紀星公司已交付109年9月至11月之租金，原告主張被告世紀星公司欠繳倉庫租金，並非事實等語（見本院卷第165頁）。 

　　　⑵查依系爭倉庫租賃合約內容載，被告甲○○並非被告世紀星公司之履約連帶保證人（見本院卷第65頁至第66頁），故原告請求被告甲○○連帶給付倉庫租金33,075元云云（見本院卷第9頁、第29頁、第31頁），於法已有未合。又依系爭倉庫租賃合約第3條第1項：「倉庫租金每月付款1次，每12個月預付1次倉庫租金，除109年9月1日起至109年11月30日止之租金於合約起始日支付外…」約定（見本院卷第65頁），被告世紀星公司於109年9月1日系爭倉庫租賃合約起始日，應即支付109年9月1日起至109年11月30日止之租金甚明；且依原告自行撰擬之系爭協議書（見本院卷第79頁），亦未有任何請求被告世紀星公司應給付倉庫租金33,075元之記載，此外，復未據原告舉證證明之，以實其說，依舉證責任分配原則，原告請求被告連帶給付倉庫租金33,075元云云，洵屬無據，不應准許。

　　8.原告請求水電費1,189,611元部分：

      ⑴原告主張被告世紀星公司積欠109年8月、9月、10份水電費412,533元、356,647元、234,558元，依系爭租賃契約約定請求給付，另被告世紀星公司積欠109年11月份水電費185,873元，因系爭租賃契約於109年10月31日終止，因此原告依民法第179條規定，請求被告世紀星公司償還代墊水電費185,873元等語（見本院卷第27頁）。被告辯稱依租賃合約書第5條第1項第1款約定：「依該櫃獨立分錶每月抄錶度數，電費每度4.93元（未稅）其中包含支付台灣電力股份有限公司之費用成本、設備運轉及維護費，水費每度37.4元（未稅）計費」（見本院卷第43頁），則原告應提出電費及水費之分錶抄錶畫面，以證明被告世紀星公司實際使用度數，並據以計算水電費，然原告僅提供原告所開立之發票，無從證明發票上所記載之度數為真，其主張不可採，另原告自109年11月6日起即禁止被告世紀星公司人員進入租賃物，則109年11月之水電費，自非被告世紀星公司使用租賃物所產生之費用，原告不得向被告世紀星公司請求109年11月之水電費等語（見本院卷第164頁至第165頁）。

      ⑵經查，依補充協議書第5條：「原租賃合約書第5條第1項第1款修正為：水電瓦斯費：乙方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…」、第18條：「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」（見本院卷第59頁、第61頁）之約定，已堪認被告前揭辯詞仍持租賃合約書第5條第1項第1款修正前之舊約定：「依該櫃獨立分錶每月抄錶度數，電費每度4.93元（未稅）其中包含支付台灣電力股份有限公司之費用成本、設備運轉及維護費，水費每度37.4元（未稅）計費」（見本院卷第43頁），並據而主張原告應提出電費及水費之分錶抄錶畫面，以證明被告世紀星公司實際使用度數等云云，於法無據。且原告就被告世紀星公司積欠109年8月、9月、10份水電費412,533元、356,647元、234,558元部分，已提出電子計算機統一發票3紙在卷可憑（見本院卷第85頁至第86頁），被告均不爭執（見本院卷第196頁），足認原告請求給付109年8月、9月、10份水電費412,533元、356,647元、234,558元，合計1,003,738元部分，核屬有據，應予准許。

　　　⑶至原告主張被告世紀星公司積欠109年11月份水電費185,873元，因系爭租賃契約於109年10月31日終止，爰依民法第179條規定，請求被告世紀星公司償還代墊水電費185,873元部分，因系爭租賃契約並未終止，已如前述。而民法第179條所謂無法律上之原因而受利益，係指無權利或給付之目的欠缺而言，基於契約關係而受領給付者，如契約仍有效存在，自難謂為無法律上之原因而受利益（最高法院109年度台上字第3107號判決意旨參照），亦即倘當事人間有契約關係存在，則一方因他方之給付受有利益，即屬有法律上之原因（最高法院106年度台上字第1369號、第2170號判決意旨參照）。準此，原告主張依民法第179條規定，請求被告世紀星公司償還代墊水電費185,873元云云，於法即有未合，不應准許。

　  9.原告請求相當於固定租金收入2,035,611元部分：

　    ⑴原告就拆除、清理、搬運之費用部分，陳稱起訴時先行主張，將於嗣後以實際發生之總數額再補充請求數額及依據；另因系爭租賃契約於109年10月31日終止，依民法第179條規定，請求自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1,371,825元（計算式：1,306,500元×1.05＝1,371,825元）、663,786元（計算式：1,306,500元×1.05×15/31＝663,786元），合計2,035,611元等語（見本院卷第25頁、第145頁）。被告辯稱系爭租賃契約並未終止，原告自不得依約定請求被告給付損害賠償，縱認系爭租賃契約已終止，原告亦僅得自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500,000元，原告請求2,035,611元，顯屬無據，再者原告於109年11月6日即強制封閉賣場通往7樓之出入口，禁止所有人員進入租賃物，致被告世紀星公司無法使用租賃物，則被告世紀星公司並未受有任何利益，原告依不當得利之規定請求返還相當於租金之不當得利，自無理由等語（見本院卷第164頁）。

　　　⑵經查，原告就拆除、清理、搬運之費用部分，固陳稱起訴時先行主張，將於嗣後以實際發生之總數額再補充請求數額及依據等語（見本院卷第25頁），惟迄本件言詞辯論終結前（見本院卷第195頁至第198頁），均未就前揭拆除、清理、搬運之費用數額及依據等，提出任何證據聲明主張及證明之，依聲明拘束性原則及舉證責任分配原則，原告主張拆除、清理、搬運之費用部分，即非有據，不應准許。

　　　⑶次按民事訴訟採不干涉主義，法院不得就當事人未聲明之事項為判決，民事訴訟法第388 條定有明文；法院審理具體個案範圍之訴之聲明及訴訟標的，除別有規定外，應由當事人決定之，法院不得逾越當事人所特定之訴之聲明及訴訟標的範圍而為裁判，此為民事訴訟採處分權主義之當然解釋（最高法院108年度台上字第1062號、107年度台上字第1832號、101年度台上字第659號判決意旨參照）。查系爭租賃契約並未終止，業如前述，而按民法第179 條所謂無法律上之原因而受利益，係指無權利或給付之目的欠缺而言，基於契約關係而受領給付者，如契約仍有效存在，自難謂為無法律上之原因而受利益（最高法院109年度台上字第3107號判決意旨參照），亦即倘當事人間有契約關係存在，則一方因他方之給付受有利益，即屬有法律上之原因（最高法院106年度台上字第1369號、第2170號判決意旨參照）。是原告主張依民法第179條規定，請求自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1,371,825元、663,786元，合計2,035,611元云云，於法亦有未合，不應准許。　　

　 10.原告請求懲罰性違約金8,485,596元部分：

　    ⑴原告主張被告世紀星公司應賠償原告相當於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）做為懲罰性違約金，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28,285,315元，平均租金為1,346,920元（計算式：28,285,315元÷21＝1,346,920元），依前開規定計算相當於6個月之租金收入金額為8,485,596元（計算式：1,346,920元×6個月×1.05＝8,485,596元）等語（見本院卷第29頁、151頁）。被告辯稱原告向被告世紀星公司請求之各項費用均無理由，且原告催告時並未敘明其計算數額之依據為何，致被告世紀星公司無從查核，原告請求懲罰性違約金自無理由；縱認原告得請求懲罰性違約金，固定租金應以兩造協議減租後之500,000元計算之，變動租金部分既已協議改以半年結算1次包底額，僅有108年3月至8月之變動租金181,299元得列入計算，其餘月份因營業收入未超過半年包底額而不予列入計算；系爭租賃契約本屬不平等合約，其約定被告世紀星公司若違約必須賠償相當於6個月之租金做為懲罰性違約金，顯屬過高，爰依民法第252條規定請求酌減等語（見本院卷第166頁至第167頁）。

　　  ⑵按違約金有賠償性違約金及懲罰性違約金，前者以違約金作為債務不履行所生損害之賠償總額之預定，債權人除違約金外，不得另行請求損害賠償；後者則以強制債務履行為目的，確保債權效力之強制罰，具有懲罰之性質，債務人於違約時除應支付違約金外，仍應依契約之約定或其他債之關係負損害賠償責任。至當事人約定之違約金究屬何者，應依當事人之意思定之（最高法院108年度台上字第1754號判決意旨參照）。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。民法第252條規定審酌違約金有無過高情事而應否予以酌減時，須依一般客觀事實、社會經濟狀況、當事人所受損害情形，及就債務人若能如期履行債務時，債權人所得享受之一切利益為衡量之標準（最高法院109年度台上字第2821號、第1795號判決意旨參照）。當事人約定之違約金是否過高，須依一般客觀事實，社會經濟狀況，當事人所受損害情形為衡量標準。債務已為一部履行者，亦得比照債權人所受之利益減少其數額（最高法院109年度台上字第1031號、108年度台上字第2185號判決意旨參照）。

　　　⑶查租賃合約書第7條第1項第1款約定：「乙方違約本約約定，或逾期未繳應繳款項，經甲方催告仍不繳付者，乙方應賠償甲方相當於6個月之租金收入（包括固定及變動租金）做為懲罰性違約金」（見本院卷第48頁），核屬懲罰性違約金。本院審酌系爭租賃契約租賃期限係自108年3月1日起至113年2月28日止，共5年（見本院卷第9頁至第11頁、第40頁），每月固定租金第1年至第2年為1,306,500元（見本院卷第63頁），108年3月1日至108年8月31日變動租金為181,299元，及被告世紀星公司自109年4月至109年10月止，每月均繳納租金500,000元，已如前述，而自109年1月21日臺灣出現第1例嚴重特殊傳染性肺炎（COVID-19）境外移入確診個案起，疫情日趨嚴重，考量社會經濟狀況及兩造利益平衡等情狀，認本件約定以6個月之租金收入（包括固定及變動租金）做為懲罰性違約金，顯屬過高，應酌減為以被告世紀星公司欠繳之租金額之20%即689,028元〔計算式：（3,263,841元＋181,299元）×20%＝689,028元〕始為適當，逾此範圍之請求則無理由，不應准許。

　 11.被告世紀星公司依民法第184條規定請求原告賠償及主張

　　　抵銷部分：

　    ⑴被告世紀星公司主張原告無視系爭租賃契約仍存續有效，逕於109年11月6日禁止任何人員進入租賃物，甚至未經被告世紀星公司同意即進入租賃物，強行拆除破壞所有裝潢及裝備，並將租賃物內所有物品搬離，致被告世紀星公司受有財產上損害，被告世紀星公司自得依民法第184條規定請求原告賠償，並請求抵銷，前開物品價值尚待被告確認後再行提供，倘認系爭租賃契約已終止，原告得依約將租賃物內之設備及物品搬離用以抵銷債務，則應由原告證明被搬離之設備及物品數量及價值，以利判斷被告得主張抵銷之數額等語（見本院卷第167頁）。

　　　⑵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）。

　　　⑶查系爭租賃契約並未終止，業如前述，而被告世紀星公司就其依民法第184條規定請求原告賠償，並主張抵銷部分，僅稱物品價值尚待被告確認後再行提供云云（見本院卷第167頁），卻未舉證證明之，以實其說，則依舉證責任分配原則，被告世紀星公司前揭主張抵銷，於法自有未合，不應准許。　

　 12.據上，被告應連帶給付原告固定租金3,263,841元、變動租金181,299元、水電費1,003,738元、懲罰性違約金689,028元，合計5,137,906元，而被告以其前交付原告之保證金2,835,000元及保證票6,144,822元抵償（見本院卷第161頁）後，尚有餘額3,841,916元，故原告起訴請求被告連帶給付云云，洵屬無據，不應准許。

四、綜上所述，原告請求被告應連帶給付15,996,639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，為無理由，應予駁回。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦及證據方法，於本判決結果不生影響，爰不一一論述。另原告110年5月12日準備㈢狀（見本院卷第199頁），係於本件言詞辯論終結後始行提出，依法不生提出之效力，本院自毋庸予以審究。又被告110年5月26日聲請再開辯論暨聲請改用通常訴訟程序狀（見本院卷第211頁），亦係於本件辯論終結後始行提出，不生提出之效力，本院毋庸予以審究；至被告聲請再開辯論部分，經本院審酌後，認核無必要，併此說明。

六、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。本件訴訟費用額，依後附計算書確定如主文所示金額。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　31　　日

                  臺北簡易庭    法  官  詹慶堂

計算書：

項　　　　目             金 　額（新臺幣）　　   備註

第一審裁判費　　　       152,800元

合　　　　計　　　       152,800元

上列正本係照原本作成。

如不服本判決，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀（須按他造當事人之人數附繕本）。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　31　　日

                                書記官  馬正道

    







