e E R R IS R
110# & A f§ F % 526455
R 2 GRHEERGF LR

EE AL Fork

RN TE A e L RER

HORTA FRE
ik 2 pEE L4 AL

i e = o
2 ERILA 3 T
Hy X I? A F 3% 5«?%—5“"

FAFFARTGREGEEFE S AR ARII0E12Y 16P 7

Rd 2372 B EL e o

Fmphd R f
*F 22

ERE G
Rt RAzgRar R L B HATER (T R) 18789700~ » %
H¢ 5081628~ p A ®109#6* 12p 4= ~ 5081628~ p 109
722042 ~408 4538~ p 10928”* 2p 4= ~ 37§ 971~ p 4=
TR R A EZY pAs > BT FHP L &E LG 2 1A
(LA ERIOF) o Fmiii? > R { 5 LB F K
A 187 9705~ - 2 H ¢ 208651~ p 109&6* 2p
Az~ 16759054~ p A g Axd ¥ pAe > 23 F % p o
FeE L0002 AL o K P R 18759705
~ > 2 #4365 7861~ p109#6 2p 4=~ 1515 1844~ p 4=
PR AEZEpA I FH P E LR 2L
(R AFRE F128F ) » 5 R E w2 5250508 % 138 & 3347
R AP -

ﬁ\‘\?ggv;@:



A 1R A ENI08E6 25p By s BREFZ N (T

ALK LA e REREPBEBE LS OO0OFOOO
B0£000%64 5 B (TAAL S E) 9 RAFH T A 108
5&7’9 lﬂiiilllﬂ?iG’i 30p &+ - f2&F " 508 1,628~ 5 &
s & A oo EALA e 4T R i‘*ii’.ﬁﬁé§$€ﬂé
E%vi A ESTI09E52 12 1 kS 5 B
i S B2 EPBETFLHS %% His o1k
Hhicde 3Rk F HHIE o AT ED Y 25D 4705 f 1
SEBINE P A 0 TS BT A fo
30 RENEEGY 220 e dR kB Tl rd 3R Bk T
Pew AR R o TR A LD KT T \%E%ﬁ
& REN109F67 2p 3G S0 ?ﬁt%/ﬁifﬁ' » AER
B f‘i’(f’ BN £GP I2P M FHEE SIKGAAYT KQ;E!FH%_’{
ggﬁ«i:-g,%¢4%1»mmg’}%4Eﬁﬁ?kﬁ79305
ff EMNZ AR EIFE82 2P 4%
a1 0% o ﬁ'ﬁid rﬂ/ﬂ AiEFzRAL5>EH8 4% 4
LﬁﬁﬁiﬁzP@ﬂﬁ’ﬂ@4p% FEEF R B 2
AT A M2 EERI0E 0 ik RN F10ES
%E~%Mﬁ%3ﬁ~%madmm“l @A\%Auéﬁﬁﬁ
LR o Rt AsRRAR L AR S R FAEEZ T E
E“#E%"E%fﬁ‘??f"}\ﬁ BEY CBERPFFEY CFP R
TEFHESFITERRY  HUSREUY B f o £
18759705~ %% - F &P (A FP I LALREHR
218789705~ » 2 # ¢ 208651~ p 109#6" 2p 4=~ 1677
00547 f Az 4 A iEE R p A 1¢¢1§BIL’ﬁ4ﬂuw6
PFEZAL LR BEERGAET L ERE O i
A REHdR218789705~ » 2 # Cl36@7861%?1094&6
3 ZB%& 15131844~ p ér\)’r;# GAEEY PpA BT
s FeE L% E 2 A o 2. FR & %[7,@"5‘\:;/ A= & LR
s

/

‘% FERL P AR q%ﬁﬁ/w&’ﬁm%%gmﬂﬁﬁﬂﬁ

Biod > B R Y 1109850 250 A FHAZ PN



@’%%iééﬁiiﬁﬁigﬁﬁigﬁi&%’ﬁﬁ
109#57 25p c A L5 E2 432 s L5 EP &
¢ F o Ao Rl B kS %E@ﬁm&;@ﬁé’ﬁ;ﬁﬁézwm
Hhood 2 R AL A% p 109467 1p 287
255%@%%? FPEE e AR EFHES s NEEEBRR LR
AREB - REFREI P ZIFRET RN B F
f;—ﬁp‘l()ﬁ;'a°,fﬁiﬁﬂ‘ﬁjfﬁ/ﬁl%?ﬁif%é’iéT%’**i"“i‘t' it
XY REEF AH2R06160F ~ > nAFFRRF RS
RALZFEFABNAEERZIL LN kEEHF13ERL
TFEE2Z 9T ¢ RAPFLLEATHE > Iga 2T
RAEFR2UTZIES4FR T AR RE D FR Tk
HE o ATENYTER L R E AT RGF AR L ERRE
£ INUERE I,FWB_A?T%%EISOQ 4884~ 45477

01@7794"*"—- ]Og 1 ’F},%(’C,‘,—;‘_

NS
o]
=
SN
o
>
>
Eﬂ%—
_g.\
E

%137@1911%3; o ¥ P ()R p;\frfﬂ ° (FHe
2B G R 2 LS BRE
A2 d

()5 E Bk L AR 109#6% 12p % 0
1.@%@%&?* A EEANE - S bR SR JTE
A RAEEZTY KA ERL Fy Buy > WA R
TARE HP P> A RARA X AR L o Ao RAR A Y H BN 7
éi%f’mﬁﬂfﬂaiﬁﬁj’ o2 RA210E % 178 ~ % 4400%
“II B Moo
b g 1084&6 5P 3T ki A e R KA K Y
SR NTAFTIFp 10843&7” 1p4=3111#62 30p 2+ -
&5 75081,628~ > Jg>v& 7 1p =~ R4 L\EX]E]%-E-’
FHREFAELS RS AL ANI09E62 1P L HEEG?
ﬂﬁﬁﬁOﬁlJﬁ8£’lﬁﬁi?FﬁG—ZBJiiﬁbé-,K £ %550
Buwh S BA L nTp M B5H10956 24 > L A
e g > RE>FEG? 12p M E A X525 55965 5
Bl ik 2 ik AL AENFISEFIZYET FEO? 12P 4=



B AR X RARLN R EEY 1T B HF TR T E

B AL 5 E O PHFELIEZ I RNTIRL L
FE’rFTOO0OFOOKRNE 00%3%&1 32 ) rl%'hhﬁ oo
Py Thagtt A0 3v R ERALAN S ERLR
ZYE ~109#67 2p £ f‘* 5 285 ;550%@;&1; S ~ 109
E6212p FAEEEE 55965 3B Sy FHEG SG H
ﬁ*ﬂﬂ%%ﬂp’ wﬁi’ﬁﬁ(ii%%?%i%

B~ %453 497 ~ %1492 150F ~ %193% ) » £ 2 4
“"—#4[",37?‘;:—3.,&-?OE‘]'JU‘\']’F«)?%E_,'L’£F5”F§%“’

7

,}:ﬁgﬁrﬂb%z‘a’ %}%@jl]ﬂ\“/h"r$\ _ﬁ-’-&r’”}g

m-
;J

\

rb

Py
Sh
I
N
>
~
[u—
DO

N
>

ﬁ?}
P
_\@

MR LR e L
ig‘?':‘ﬂz i_juél& L - ’}\;J'—)‘—sLU F.v.‘FFKiB 'HP o ~ 3}2131’,}:"/'
L T FHER > o2 (i ey @ Fﬂxj{g;gﬁfign

RS TRy
b%{z:;gp\}@%«?

HE ST S (PRE)IE G

e
ﬁﬁﬁﬁ’“%@%ﬁﬁ@mjiﬁi
v #E..

d oo S demat o RIRA R P T AR E LR 50097
HESAERLGFEZTE R ILRGFEEF2A R
EhéLﬁgﬁf&b(iﬁJmééJQ&EHWE)’E%@ﬁ~%%ﬁﬁi
& & w gt !%Q:B? °

:ﬁﬁﬁ%i o B EERF 0 AT
1. R s 15%%&4?7% AN TR X 14057794
’DEK&\ .

FAGEA T GE LS BEREFSF ﬂ/;{_i_ LR
Fla X 4lE > KRB Ai;}ﬁ'%‘}iﬁ BiE BEAE 5 Flkd A
i’“%%%”*i“?i’éﬁiké-g,ag$%5
EE S BT~ FIB4iEFIE AN P2 o A
BRI AT 109867 12p F ok o AL TRE LY



SEEZRRERRL o BA o FRBHFAGEEE 5
2 7h ;‘jg; BAHEAT A RES09E50 12p 3 5 5 B4
oM AL S REPMAAL T HF L A600% ¢ B H Fde

00 FF HT MG G Bg AT Rk A Bdoh Y HF
L6007 ¢ F AL S EMMAESBITRFAFTFEEY o7
WA AL RN HUEFHETE MG DD AR J%‘s’;‘éﬁﬁ'@é’%
BhEMNT DL REEI1098 T2 31 p B dod Lk
EpEIMHSAREFEREINF 2 HRAS »1,3“3';?
Eiep BT (L A2E 51992 201F ) » ;'»75 i 32N
BERELENAT B ARIIOES?Y 127 A 1 F % 11043640880%%
SR rigde S8 e PR FHEELERET S (SR AR
¥ %1TH31176F > H .‘5""*}"‘15%3’5) KR AT L
6007 ¢ T ivd 3 % A& 5 EI109&8T7 31p ok o 4%
'*ﬁ%ﬁ%—w“m%s 25p ¥z ﬁl*f L5 ﬁp\#ﬂrw‘ ¢
e o fBEFded P o AR LW SRR LG R
U L VAL S RIS o ﬁff&ﬁi%'ii“ B R E109
EG6PIpA=TI R EGY 12D 'LL%JM% » Bk A AR X3 109# 6
PI2p R oL KL s ETHREZE RF] MR
4 p109#67 13p AaiﬂaﬁT SLp ik » &7 X3 4pg >
L5505 1,628%3 B2 J1F RREXF Facft k&
SHBEAApE A EES P505 11,6282 4 - AR
R ‘frjﬂ 10962 Ip4c3 &7 3P L2424 ~
g AEE2Z g FHNETRE o 2351008 3,256~ (508
1,628x2 " :1003} 3,266~ )2 RN BT PR BT R
fﬁ‘oi*v?/%‘zﬁf*"-ﬁ‘w‘ﬁ;ﬁ‘ﬁfffjé1094’18’3lﬂf»L_—LPrﬂﬁSH 25 F
b AREAEE 2 F FAINETEREINA > B2 7 RA
AR L kT R '
Wwﬁgﬁphﬁﬁ%ﬁ@ G RE T INA
R ik AL T ""ﬁ’ ?ﬁ~%@"”’i90631m%ff};
A AREI09E6 12p ¥ o AL IR AL S EY TR

—n_l\‘-\\{

CEEY CRAFFEE 2
i\‘ ~

= *‘mﬁ o



LRk wE By RERNLAGFR ST f&E‘v#‘r“f
FPREREE 'Ja; CFETR AP £ L 21280,340 %
&ﬁ; ER2 T TR AL BT R2GEENUT 40~
Ef ERARNSBTS 2P109#6 Mp i E A
pookFRARGUELAE ~Eap kT ,—%/%@z%ﬁﬂvgma
kR EpEE S R Y HE P fﬁf%:ﬁf ~ B F R Ty
FELHELARE %392 43F ~ 51&559) “&ﬁt ,*¢
SRR EFRY TR Y -E’L37319117‘u4 s W H RS AR
%*ﬁ‘hﬁ‘ﬁaﬁ‘%##w i ¢WWW£%«
FATRARY R/ BEWUF 23701~ 82 &%
(LAREHIITI01F ) ERLFRUELETRE KT -
TR CEERF CERAPFGFEF CFPREEFFEE L
&% G BT WY £ 3TH1911~ > T %
R RRE R R 10F ~3ns
J%v BE AR AR TP AL AR
i@ﬂﬂmif'ﬁ$"ﬁ‘?%‘§
# pﬂ%—; ESLEANE N a-ymw i
% % liﬁ%a”jﬁ»&ﬁ»’* % 1
156F ) » eAnd FREim g &
%il()l»avziﬁf"«“’]arc" H 2 A
WA RAEF R 2 H %

d

&-
Y

_\1
pUAds

=5
ﬁ

>

3

Jd
'

| o

SR A @yﬁwa«ﬁ&%%q}wﬁww@gm > 2 JF 3
el iE e ) (LA ® 5287 ) T AT A BRER
FREEFY X AET R Ja—%ﬂj 107',3%”‘2 f’*rijﬁ—g iy

EHOIT 2 o B

/

#ﬂ'}l#ﬁ’ Has o i a s LK% 107

2 FPE A5k ik &%E.féf]%'ilélﬁ,’i%?:}ﬁz\l = % 18471k 5 152
“"ﬁx’;ﬁ TR 108 ~( A% %1322 133
) RAiEs- gy?&f/:ﬁ}%,ugz,%_ga: LI EL A SRR -
R ﬁf_}?*‘i(iﬂm%”‘loz’)?) TABNREE Y
BRI T RGHAcBE ) ¥ERAL T LA B R
Ae A EIEm 2 e R o H R R A IEE ‘14&?;23:@ " 4 7]



Y

>\_
1
o
A
T

3 Hom et E 2 - ky«;)q::»;?,v * o, 1R EH?F X 19d pir
2 -2 EHE ZNTABFIMEFIFLERZAT R

EhiEh2 @it s d RARAFHERR:
F R

l-ﬁéﬂﬁf-.%l}i—‘, A%E.&%E_$7 "/\l’j&ﬁ FI lFlzZ»7 }]:',Ef ’ é_ﬁ_g_
FR e s fERLF o ﬂﬁ?@%édﬂ
LR AR AR R T R R e kR

joAEk 0 p R (BB IEMR83E S 7 %22108%,{:le
g fmR) o xPisdz 1R P NAIERREL TR
FRar AT B8 KEA 4oy TAESH B G127
Fa AP Her 2 4R E > B4 F AR L2554 oA 3
L ts o Zﬁéme%4££#ﬁﬁ>ﬁ%{t&%%&%ﬁé
e FHRI6BLAFIASR) cPAELEREETEPN T2
KAEA SRR G AF A2 ERTHREGH T RH
Faxz p o B TEIFZ ERAE L A FH 275 B0 &
HBHEST DA o DR AN FM R S KA R (T
B~ iRz inibizid ﬁ%ﬂkﬁwﬁﬁﬁﬁﬁé
PERRAEA 2 RiF o PAELEFIHEZ BT > - A THE
Wy o THEIE Ty b iri 2 KRFRaTs BRE

o

i
.8 s EdEERes T T (Do 2 R E O IR
R TH LR L HT S R £ AT SN, 504, 8845 (e
Eﬁﬁﬁ%iﬁﬁﬁ%%ﬁi&’ﬂW§ﬂig,%a%¢
AR TED RELEY e EFRFFRAENEZFE
e 2 EREEZ I d P gL v e o (R
A® 5207 ) 0 AR AT ARNREEL2Z P HENE LA
TRk SN

Ak LA A2 B AT R T AT G
AAEA S Sy 17 R TR AR P oRAE A R RAE TP e
A h g R E TR AR S DFRERRAEA 2 RAE A OTAR
};}‘-F&éf’é«un » AR A BT K %ﬁﬂi"ﬁ” e fjéﬁe}?xmg-ﬁ IR A
AR EREE AT RE  F Ly RS2 K



2 TP R AR 5 I T AT 4
AR F R pRE A I
HRRIBERRE > FhOFERE®
; SR SRR PR S
BELIT2HERA XN ALY E

R L SR R RS N A R
E- T AR ,Z‘w’wf GAEFHF RO LIE > B R

109#67 22p % k426 » & A ARG F13E9T B2
@ﬂ%ﬁﬁ,ﬁ#zz(ﬁi%hJﬁH%E)’%ﬁ%ﬁﬁ
FMG GF R oL ¥ sS40 3109&67 12
W ¥R R A ATEAR L F 10967 22P % 0 AR X2
A5 R Jpt LRI L BE L1507 48847» » LI F
Ppor sERGRBEARP T HefFYr

5 ”ﬁiﬁﬁ:ﬂ\ 238 T k},@l-‘}ﬁq"&%ﬁ_ﬁ?'rﬂ
TR UF R EE AN PR HEFAATE T
S ERM AT EEE T S TR e F R
oo (S o R LN R £ 2 P DDA £ R
FirA IR RES PIRRARLEARYET P 109£6
PlpAzz e £ % BRI Fe R E T 7 T FokE R R
£z &Y REEREFEEEY deig Ak Azl 2§
IR0 dep TR MRER FRER - BUELHEET N
¥ Rh2TERFE1008 4884%&1%@_!% R Aot fF
BAEXEGET FREKEAZ FEn 5 LT 252
ﬁ%%@ﬁ%%@@ﬁﬁiéiiﬁﬁﬁm’{ﬁ%iﬁﬁ
Yedp 2 78 £ 1508 4884~ » o 227 B~ o
AL EBRA R AL, A A STI09857 12 3 A5 5
EiE B AL S EPARET B IR SR B R
2 E 109850 25p # kL 5 B INA R o LS

SEGER FAEEFEICEEBIRL > L TR ED
1220 MM v S R AP ERNBE A LN
L1098 T 31 p Rededo LA S EP I AH



~AIREFE>E > RE p)a /ﬁ/ \ﬂalﬁ‘u,ﬁ‘fﬁaff;”i“}‘ﬁ"@*’?}]?
£ FwRRARRERNE > BdpS SHE R I 5 AR
CHERLIREE TS MFRY 2R ALMN
ﬁ/&llOES@ 12p 2 7 3 % 110436408805 30 ~ 3% i ¥
LEEET (A AREEITE - %3‘513153}? %175
1763 ~F1992201F ) HEBF o BN TE R
ot p e A RER SRR S TR A £150
§4884~ > ¥ A2 e £1505 4884~ F ARIs i A &
Lt hitziesd g AEE2Z 7 5 FHNFTREL1008
3,206~ » 2 ky R F ~EEF AR FTER CFPME
E#ﬂfﬁ%%ﬁﬁ"fﬁﬁ' TR E Y Y 2 37H 1911

3

# B LS R A HRL L P BRI 23

3 3

‘\‘“
Ind

@

é\

é¢w
W
(‘H
{

+Q~kﬁ“%\%g@$1%&%ﬁ,
s Mﬁt R+ 187T8 9705~ » 2 2 ¢ 205651~
B 1094336— 2P 42~ 16789054~ p 4227,k & zl-u:uiié pAe
2Rk o R LD R 2L 0 T R Rt
YR+ 187397056~ » 2 # ¢ 36% 7861 ~ p 10943&6’9 2P
£~Hﬂ§wﬂiéifﬂwai%éﬁpi:ub;%@p
c FeE L0 E 2 A 0 BE mEd 1@3 5w o
‘@p;wvﬁwyw’ﬁ@wmwyﬁﬁ 2B w e A ATk

%’f@l?ﬂ ,5“}” o
'ﬁ‘*fm« L’éﬂ} éﬂ&aﬁﬁxmﬁiwwﬁﬁ
o ,‘-_i' . L
F >

[RX)



oA PRAFE s e 2 B2 P e A (AT ERA S B
1812665 155) & 01 35k (g 4) o
¢®% s ®W 111 & 1 v 14 p

10




.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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  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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原      告  福陞興業股份有限公司


法定代理人  黃江淑  
訴訟代理人  初泓陞律師
複  代理人  林萱旻律師
被      告  盛豐資本有限公司


法定代理人  高荐評  
訴訟代理人  劉致顯律師
上列當事人間請求給付租金事件，本院於民國110年12月16日言詞辯論終結，判決如下：
    主　　  文
原告之訴及假執行之聲請均駁回。
訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
壹、程序方面：
    原告原起訴請求被告給付新臺幣（下同）187萬9705元，及其中50萬1628元自民國109年6月12日起、50萬1628元自109年7月2日起、40萬4538元自109年8月2日起、37萬971元自起訴狀繕本送達翌日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息
　　（見本院卷第10頁）。訴訟進行中，嗣變更為先位聲明請求被告給付187萬9705元，及其中20萬651元自109年6月2日起、167萬9054元自起訴狀繕本送達翌日起，均至清償日止按年息5%計算之利息，備位聲明請求被告給付187萬9705元，及其中36萬7861元自109年6月2日起、151萬1844元自起訴狀繕本送達翌日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息（見本院卷第128頁），為民事訴訟法第255條第1項第3款所許，合先敘明。
貳、實體方面：
一、原告主張：兩造於108年6月25日簽訂房屋租賃契約書(下稱系爭租約)，被告向原告承租門牌號碼臺北市○○區○○○路0段000號6樓房屋（下稱系爭房屋），約定租賃期間自108年7月1日起至111年6月30日止，租金每月50萬1,628元，應於每月1日支付。詎被告因涉犯銀行法等案件，經法務部調查局臺北市調查處於109年5月12日至系爭房屋進行搜索，並將系爭房屋及屋內被告留存之礦物、寶石、其他犯罪工具查封扣押並貼上封條。被告於同年5月25日指派員工進入系爭房屋將部分物品搬走，並將房屋鑰匙交予大樓警衛後逕自離去，原告於同年6月22日始接獲管理處通知而至管理處簽收取回鑰匙。因被告積欠數期水電費、管理費及109年6月租金，原告於109年6月2日以存證信函催告被告清償，未獲置理，原告乃於同年6月12日以存證信函終止租約並限期騰空返還系爭房屋，被告仍不予理會，原告僅得於同年7月30日代為雇工清除系爭房屋內之廢棄物，直至同年8月25日始完成回復原狀工作。被告因涉犯銀行法致系爭房屋遭查封，甚至遁逃無蹤並積欠上開款項，致原告有聘請律師協助之必要，原告因此支出之律師費10萬元，得依系爭租約第10條第2項、第14條第3項、民法第184條第1項後段之規定，請求被告賠償。為此起訴請求被告給付租金、相當租金之不當得利或損害賠償、電費、水費、管理費、廢棄物清運費、室內隔間置物架地板拆除復原費、鑰匙缺漏重製費、律師費，共計187萬9705元等語。並聲明：㈠先位聲明：1.被告應給付原告187萬9705元，及其中20萬651元自109年6月2日起、167萬9054元自起訴狀繕本送達翌日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息。2.願供擔保請准宣告假執行。㈡備位聲明：1.被告應給付原告187萬9705元，及其中36萬7861元自109年6月2日起、151萬1844元自起訴狀繕本送達翌日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息。2.願供擔保請准宣告假執行。
二、被告辯稱：被告因涉銀行法案件，於109年5月12日遭檢調搜索扣押，無法再營運，故於109年5月25日搬走得搬走之物品後，將系爭房屋鑰匙交還管委會託管委會轉交原告，被告自109年5月25日已拋棄對系爭房屋之占有及系爭房屋內物品之占有，扣押物品放置在系爭房屋期間無權占有者係法務部調查局，而非被告，原告不得對被告主張自109年6月1日至8月25日相當租金之不當得利。本件案情單純，出租業務復為原告主要業務，原告顯無不能自為訴訟行為之情形，不得請求律師費10萬元。系爭租約係原告預立作為交易使用之定型化契約，原告登記資本額2億6160萬元，以委託營造廠商興建國民住宅商業大樓出租業務為主要業務，系爭租約第13條沒收保證金之約定，已使被告蒙受重大不利益，並顯失公平，依民法第247之1條第4款規定，應屬無效，原告不得沒收保證金。系爭租約既經終止，被告本得依約請求原告返還保證金150萬4884元，自得主張以保證金債權150萬4884元抵銷除相當租金不當得利140萬7794元、律師費10萬元以外原告主張之37萬1911元等語。並聲明：㈠原告之訴均駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請求宣告免為假執行。
三、得心證之理由：
　㈠兩造間系爭租約於109年6月12日終止：
　1.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；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，民法第421條第1項、第440條第1項分別定有明文。
　2.查兩造於108年6月25日簽訂系爭租約，被告向原告承租系爭房屋，約定租賃期間自108年7月1日起至111年6月30日止，租金每月50萬1,628元，應於每月1日匯入原告指定之國泰世華銀行民權分行帳戶；被告未於109年6月1日給付同年6月份租金50萬1,628元，原告於同年6月2日以臺北榮星郵局第550號存證信函催告被告於7日內給付109年6月租金，被告仍未給付租金，原告於同年6月12日以臺北榮星郵局第596號存證信函通知被告依系爭租約第13條第1款約定自同年6月12日起終止租約，並催告被告於同年6月17日前付清欠款及騰空返還系爭房屋，上開存證信函送達系爭租約所載被告通訊地址即臺北市○○區○○路0段00號3樓，均因「原址無此公司」、「查無此人」為由退回等情，業據原告提出房屋租賃契約書、109年6月2日臺北榮星郵局第550號存證信函、109年6月12日臺北榮星郵局第596號存證信函、存證信函信封、中華郵政掛號郵件收件回執等件為證(見本院卷第25至30頁、第45至49頁、第149至150頁、第193頁)，並為被告所不爭執，堪信為真實。則依上開規定，及兩造間系爭租約第12條第3款「甲乙雙方通訊處均以本約所載為準，如有變更應即時以書面掛號通知對方，否則因無法送達或遭拒收致函件退回者，均以郵局第一次投遞日為送達日期。」、第13條第1款「租賃期間內，乙方(即被告)如有違反本約各項約定或拖欠應付費用即租金等情事，經甲方(即原告)以書面催告，乙方未於七日內履行或補正者，甲方得終止租約…」之約定(見本院卷第29頁)，堪認原告先位主張系爭租約於109年6月12日終止為可採。至於被告備位主張系爭租約於原告同年6月22日取回系爭房屋鑰匙時終止云云，為非可採；另因原告於109年6月12日依系爭租約第13條第1款終止租約為有理由，已如前述，則原告於同日另以臺北榮星郵局第597號存證信函主張被告經營違法事業而依系爭租約第5條第2項於同日終止租約部分(見本院卷第195至197頁)，即無再予論述之必要，附此敘明。
　㈡茲就原告之各項請求，應否准許，論述如下：
  1.原告請求租金、相當租金不當得利或損害賠償共140萬7794元部分：
　　按承租人於租賃關係終止後，應返還租賃物；無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益；因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任，民法第455條前段、第179條、第184條第1項前段分別定有明文。本件兩造間系爭租約既已於109年6月12日終止，被告即應將系爭房屋騰空遷讓返還原告。然查，因被告涉犯銀行法案件，經法務部調查局臺北市調查處於109年5月12日至系爭房屋搜索，並將系爭房屋內被告所有礦物毛料600多包等物品扣押，因高荐評、陳春伯經傳喚未到案，而將扣押物品中礦物毛料600多包責付系爭房屋所在大樓即寰宇創新商務中心存放於系爭房屋內，其後高荐評、陳春伯仍未到案，法務部調查局臺北市調查處遂於109年7月31日將該批扣押物從系爭房屋內運至北區大型贓證物庫入庫等情，已據原告提出系爭房屋扣押現場照片為證(見本院卷第199至201頁)，並有法務部調查局臺北市調查處110年8月12日北防字第11043640880號函及所附扣押筆錄、扣押物品清單等件附卷可考(函見本院卷第175至176頁，其餘另附限閱卷)，足見被告所有礦物毛料600多包等物仍占有使用系爭房屋至109年7月31日止。被告辯稱其已於109年5月25日拋棄對系爭房屋及屋內物品之占有云云，惟因在扣押中，非被告得自由處分或拋棄占有，被告此部分所辯，洵非可取。可知被告依約應給付原告自109年6月1日起至同年6月12日止之租金，且系爭租約於109年6月12日終止後，被告占有系爭房屋即屬無法律上原因，堪認被告自109年6月13日起至同年7月31日止，按月受有相當於租金額50萬1,628元計算之利益，致原告受有不能使用系爭房屋而相當於無法收取租金每月50萬1,628元之損害。是原告請求被告給付自109年6月1日起至同年7月31日止之租金、相當租金之不當得利或損害賠償，共計100萬3,256元(50萬1,628元×2月＝100萬3,256元)之範圍內，洵屬有據，應予准許。至於原告請求被告給付自109年8月1日起至同年8月25日止相當租金之不當得利或損害賠償部分，則非有據，不應准許。
  2.原告請求被告給付水費、電費、管理費、廢棄物清運費、室內隔間置物架地板拆除復原費、鑰匙缺漏重製費部分：
　　原告主張：被告積欠水費、電費、管理費共90631元未付；系爭租約於109年6月12日終止後，被告仍於系爭房屋中留有各類辦公設施及其他雜物，原告依約委請清潔公司協助拆除室內隔間置物架地板、清運所遺廢棄物共支出280,340元；被告返還之鑰匙有缺漏，被告應賠償原告鑰匙重製費940元等情，業據其提出台灣電力公司109年6月繳費通知單、臺北自來水事業處水費通知單、臺北自來水事業處委託轉帳代繳水費繳費憑證、大樓管理費單據、報價單、統一發票、收據等件為證(見本院卷第39至43頁、第51至55頁)，且被告除主張以保證金抵銷上開費用共計37萬1911元外，對其應給付原告水費、電費、管理費、廢棄物清運費、室內隔間置物架地板拆除復原費、鑰匙缺漏重製費共計37萬1911元並不爭執(見本院卷第99至101頁)，是原告請求被告給付原告水費、電費、管理費、廢棄物清運費、室內隔間置物架地板拆除復原費、鑰匙缺漏重製費共計37萬1911元，應屬有據。
　3.原告請求賠償律師費10萬元部分：　
　　原告雖主張：被告因涉犯銀行法致原告系爭房屋遭查封，甚至遁逃無蹤並積欠租金、水費、電費、管理費等款項，致原告有聘請律師之必要，依系爭租約第10條第2項、民法第184條第1項規定，請求被告賠償律師費10萬元等語(見本院卷第15頁)，但被告否認律師費屬原告之損害，而查，系爭租約第10條第2項係約定「乙方及其受僱人員或關係人因故意或過失致租賃標的物及其他甲方所為之裝置毀損、故障、使甲方或本大樓之其他承租人蒙受損失者，乙方應負完全之損害賠償責任。」(見本院卷第28頁)，並未約定承租人應賠償原告律師費，又本件並無系爭租約第10條第2項所定租賃標的物毀損之情形，應認並無系爭租約第10條第2項之適用。雖原告嗣再主張依系爭租約第14條第3項或民法第184條第1項後段，請求被告賠償律師費10萬元(見本院卷第132至133頁)，然本件第一審訴訟程序非屬律師強制代理案件，況原告為專業租賃業者(見本院卷第103頁)，且本件以保證金當然抵充欠款已足(詳如後㈢所述)，尚難認原告有委任律師提起本件訴訟之必要，是原告依系爭租約第14條第3項「如因本契約致雙方涉訟所需之一切訴訟費用，律師費等均由敗訴之一方負擔」之約定、民法第184條第1項後段之規定，請求被告賠償律師費10萬元，亦屬無據。
　㈢本件原告不得沒收押租金，押租金當然抵充清償債務：
　1.按押租金在擔保承租人租金之給付及租賃債務之履行，在租
    賃關係消滅前，出租人雖不負返還之責，但租賃關係已消滅
    ，且承租人無租賃債務不履行之情事時，其請求出租人返還
    押租金，自為法之所許（最高法院83年台上字第2108號判例
    意旨參照）。又按押租金之主要目的在於擔保承租人履行租
    賃債務，故租賃關係消滅後，承租人如有欠租或其他債務不
    履行時，其所交付之押租金，發生當然抵充之效力。而於抵
    充後，猶有餘額，始生返還押租金之問題（最高法院87年度台上字第1631號民事判決參照）。押租金依其性質與內容乃
    承租人為擔保其尚未發生之租金債務與債務不履行損害賠償
    債務之目的，將一定數額之金錢或其他代替物之所有權，依
    約移轉於出租人，出租人於租賃關係終了、承租人無不履行
    其債務、且返還租賃物之停止條件成就時，即負有將押租金
    全額返還承租人之義務。押租金債權之性質，屬一種「讓與
    擔保」，即學說上「附有停止條件之返還債務的所有權讓與
    」。
　2.查系爭租約第4條保證金約定：「…㈡乙方應於簽約時以現金或即期支票支付甲方保證金新台幣1,504,884元…㈣租期屆滿或其他事由而致本契約失效，解除或中止時，除甲方有依本約規定得自保證金中，扣除任何費用或違約金之情事外，乙方憑繳付時之收據，由甲方無息交還予乙方。」（見本院卷第25頁），足見系爭租約保證金之目的在於擔保承租人即被告租金之給付及租賃債務之履行，於租賃關係終了、承租人已履行全部租賃債務、且承租人返還租賃物時，出租人即負有將保證金即押租金全額返還承租人之義務；而於租賃關係終了，承租人雖已返還租賃物，但就租賃債務有部分未履行完畢者，承租人所交付之押租金，發生當然抵充之效力，原告得依系爭租約之約定僱工代行處理，並將因處理所生之費用及其他被告未履行之租賃債務，自保證金中抵償，若抵償後之保證金尚有餘額則應返還被告，若履約保證金已不足以清償租賃債務，出租人仍得就不足之部分另行向被告為請求，如此解釋符合公平及誠信原則，並合於系爭租約保證金係用以擔保被告就系爭租約所生之租賃債務之目的。本件原告雖主張：系爭租約租賃期間原約定為3年，但被告提前於109年6月22日終止租約，依系爭租約第13條約定，原告得沒收被告保證金云云(參見本院卷第135頁)，然兩造間租賃關係，係因原告通知被告終止系爭租約而於109年6月12日消滅，並無原告所述被告提前於109年6月22日終止租約之情形，原告據此主張沒收被告保證金150萬4884元，難認有據。又系爭契約第13條固記載：「違約論定：㈠租賃期間內，乙方如有違反本約各項約定或拖欠應付費用及租金等情事，經甲方以書面催告，乙方未於七日內履行或補正者，甲方得終止租約並沒收保證金，且乙方應即時交還租賃標的物。㈡…」，惟系爭租約保證金之目的在於擔保租金債務與債務不履行損害賠償債務，則縱使被告未依約給付自109年6月1日起之租金等，應仍不影響被告得向原告請求返還保證金之權利，原告得就保證金中扣除被告未履行完畢之租賃債務，如有餘額，仍應返還，否則無異一有遲延給付租金等情事，原告即得沒收高達150萬4884元之保證金全部，如此解釋系爭租約將不當加重承租人之責任而有顯失公平之情形，亦不符合解釋契約應遵循之公平及誠信原則，是原告主張沒收被告保證金150萬4884元，尚非可取。
　3.再查，法務部調查局臺北市調查處於109年5月12日至系爭房屋搜索，將系爭房屋內被告所有礦物毛料等物品扣押後，被告曾於109年5月25日將系爭房屋內部分物品搬走，並將系爭房屋鑰匙交予管委會警衛且託其轉交原告，管委會於同年6月22日以通知函通知原告取回鑰匙，法務部調查局臺北市調查處嗣於109年7月31日將扣押物品從系爭房屋內，運至北區大型贓證物庫入庫，原告委請清潔公司拆除雜物並清運於同年8月間回復原狀完畢等情，業據兩造陳述綦詳，並有航廈大樓管理委員會通知函、現場照片、法務部調查局臺北市調查處110年8月12日北防字第11043640880號函、報價單、統一發票等件附卷可佐(見本院卷第37頁、第51至53頁、第175至176頁、第199至201頁)，堪信屬實。則依上述約定及說明，被告自得向原告請求返還系爭租約保證金即押租金150萬4884元，且本件押租金150萬4884元當然抵充清償被告應給付原告之租金、相當租金之不當得利或損害賠償共100萬3,256元，及水費、電費、管理費、廢棄物清運費、室內隔間置物架地板拆除復原費、鑰匙缺漏重製費用共37萬1911元，暨法定遲延利息後，應認被告對原告之上開債務已全部清償完畢。
四、從而，原告依租賃契約、侵權行為、不當得利之法律關係，先位聲明請求被告給付原告187萬9705元，及其中20萬651元自109年6月2日起、167萬9054元自起訴狀繕本送達翌日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息，暨備位聲明請求被告給付原告187萬9705元，及其中36萬7861元自109年6月2日起、151萬1844元自起訴狀繕本送達翌日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息，均為無理由，應予駁回。
五、原告之訴既經駁回，其假執行之聲請，因訴之駁回已失所依
    據，應併予駁回。
六、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘主張、陳述並所提證
    據，經審酌後，認均與本件之結論無礙，爰不再一一論述，
    併此敘明。
七、結論：本件原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　1 　　月　　14　　日
                  臺灣臺北地方法院臺北簡易庭
                                      法　官　羅富美
以上判決正本係照原本作成。
如不服本判決，應於判決送達後20日內向本庭（臺北市重慶南路
1段126巷1號）提出上訴狀（須附繕本）。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　1 　　月　　14　　日
                    　                書記官　陳鳳瀴



臺灣臺北地方法院民事簡易判決    

                                   110年度北簡字第5264號

原      告  福陞興業股份有限公司



法定代理人  黃江淑  

訴訟代理人  初泓陞律師

複  代理人  林萱旻律師

被      告  盛豐資本有限公司



法定代理人  高荐評  

訴訟代理人  劉致顯律師

上列當事人間請求給付租金事件，本院於民國110年12月16日言

詞辯論終結，判決如下：

    主　　  文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序方面：

    原告原起訴請求被告給付新臺幣（下同）187萬9705元，及

    其中50萬1628元自民國109年6月12日起、50萬1628元自109

    年7月2日起、40萬4538元自109年8月2日起、37萬971元自起

    訴狀繕本送達翌日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息

　　（見本院卷第10頁）。訴訟進行中，嗣變更為先位聲明請求

    被告給付187萬9705元，及其中20萬651元自109年6月2日起

    、167萬9054元自起訴狀繕本送達翌日起，均至清償日止按

    年息5%計算之利息，備位聲明請求被告給付187萬9705元，

    及其中36萬7861元自109年6月2日起、151萬1844元自起訴狀

    繕本送達翌日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息（見

    本院卷第128頁），為民事訴訟法第255條第1項第3款所許，

    合先敘明。

貳、實體方面：

一、原告主張：兩造於108年6月25日簽訂房屋租賃契約書(下稱

    系爭租約)，被告向原告承租門牌號碼臺北市○○區○○○路0段0

    00號6樓房屋（下稱系爭房屋），約定租賃期間自108年7月1

    日起至111年6月30日止，租金每月50萬1,628元，應於每月1

    日支付。詎被告因涉犯銀行法等案件，經法務部調查局臺北

    市調查處於109年5月12日至系爭房屋進行搜索，並將系爭房

    屋及屋內被告留存之礦物、寶石、其他犯罪工具查封扣押並

    貼上封條。被告於同年5月25日指派員工進入系爭房屋將部

    分物品搬走，並將房屋鑰匙交予大樓警衛後逕自離去，原告

    於同年6月22日始接獲管理處通知而至管理處簽收取回鑰匙

    。因被告積欠數期水電費、管理費及109年6月租金，原告於

    109年6月2日以存證信函催告被告清償，未獲置理，原告乃

    於同年6月12日以存證信函終止租約並限期騰空返還系爭房

    屋，被告仍不予理會，原告僅得於同年7月30日代為雇工清

    除系爭房屋內之廢棄物，直至同年8月25日始完成回復原狀

    工作。被告因涉犯銀行法致系爭房屋遭查封，甚至遁逃無蹤

    並積欠上開款項，致原告有聘請律師協助之必要，原告因此

    支出之律師費10萬元，得依系爭租約第10條第2項、第14條

    第3項、民法第184條第1項後段之規定，請求被告賠償。為

    此起訴請求被告給付租金、相當租金之不當得利或損害賠償

    、電費、水費、管理費、廢棄物清運費、室內隔間置物架地

    板拆除復原費、鑰匙缺漏重製費、律師費，共計187萬9705

    元等語。並聲明：㈠先位聲明：1.被告應給付原告187萬9705

    元，及其中20萬651元自109年6月2日起、167萬9054元自起

    訴狀繕本送達翌日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息

    。2.願供擔保請准宣告假執行。㈡備位聲明：1.被告應給付

    原告187萬9705元，及其中36萬7861元自109年6月2日起、15

    1萬1844元自起訴狀繕本送達翌日起，均至清償日止，按年

    息5%計算之利息。2.願供擔保請准宣告假執行。

二、被告辯稱：被告因涉銀行法案件，於109年5月12日遭檢調搜

    索扣押，無法再營運，故於109年5月25日搬走得搬走之物品

    後，將系爭房屋鑰匙交還管委會託管委會轉交原告，被告自

    109年5月25日已拋棄對系爭房屋之占有及系爭房屋內物品之

    占有，扣押物品放置在系爭房屋期間無權占有者係法務部調

    查局，而非被告，原告不得對被告主張自109年6月1日至8月

    25日相當租金之不當得利。本件案情單純，出租業務復為原

    告主要業務，原告顯無不能自為訴訟行為之情形，不得請求

    律師費10萬元。系爭租約係原告預立作為交易使用之定型化

    契約，原告登記資本額2億6160萬元，以委託營造廠商興建

    國民住宅商業大樓出租業務為主要業務，系爭租約第13條沒

    收保證金之約定，已使被告蒙受重大不利益，並顯失公平，

    依民法第247之1條第4款規定，應屬無效，原告不得沒收保

    證金。系爭租約既經終止，被告本得依約請求原告返還保證

    金150萬4884元，自得主張以保證金債權150萬4884元抵銷除

    相當租金不當得利140萬7794元、律師費10萬元以外原告主

    張之37萬1911元等語。並聲明：㈠原告之訴均駁回。㈡如受不

    利判決，願供擔保請求宣告免為假執行。

三、得心證之理由：

　㈠兩造間系爭租約於109年6月12日終止：

　1.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；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，民法第421條第1項、第440條

    第1項分別定有明文。

　2.查兩造於108年6月25日簽訂系爭租約，被告向原告承租系爭

    房屋，約定租賃期間自108年7月1日起至111年6月30日止，

    租金每月50萬1,628元，應於每月1日匯入原告指定之國泰世

    華銀行民權分行帳戶；被告未於109年6月1日給付同年6月份

    租金50萬1,628元，原告於同年6月2日以臺北榮星郵局第550

    號存證信函催告被告於7日內給付109年6月租金，被告仍未

    給付租金，原告於同年6月12日以臺北榮星郵局第596號存證

    信函通知被告依系爭租約第13條第1款約定自同年6月12日起

    終止租約，並催告被告於同年6月17日前付清欠款及騰空返

    還系爭房屋，上開存證信函送達系爭租約所載被告通訊地址

    即臺北市○○區○○路0段00號3樓，均因「原址無此公司」、「

    查無此人」為由退回等情，業據原告提出房屋租賃契約書、

    109年6月2日臺北榮星郵局第550號存證信函、109年6月12日

    臺北榮星郵局第596號存證信函、存證信函信封、中華郵政

    掛號郵件收件回執等件為證(見本院卷第25至30頁、第45至4

    9頁、第149至150頁、第193頁)，並為被告所不爭執，堪信

    為真實。則依上開規定，及兩造間系爭租約第12條第3款「

    甲乙雙方通訊處均以本約所載為準，如有變更應即時以書面

    掛號通知對方，否則因無法送達或遭拒收致函件退回者，均

    以郵局第一次投遞日為送達日期。」、第13條第1款「租賃

    期間內，乙方(即被告)如有違反本約各項約定或拖欠應付費

    用即租金等情事，經甲方(即原告)以書面催告，乙方未於七

    日內履行或補正者，甲方得終止租約…」之約定(見本院卷第

    29頁)，堪認原告先位主張系爭租約於109年6月12日終止為

    可採。至於被告備位主張系爭租約於原告同年6月22日取回

    系爭房屋鑰匙時終止云云，為非可採；另因原告於109年6月

    12日依系爭租約第13條第1款終止租約為有理由，已如前述

    ，則原告於同日另以臺北榮星郵局第597號存證信函主張被

    告經營違法事業而依系爭租約第5條第2項於同日終止租約部

    分(見本院卷第195至197頁)，即無再予論述之必要，附此敘

    明。

　㈡茲就原告之各項請求，應否准許，論述如下：

  1.原告請求租金、相當租金不當得利或損害賠償共140萬7794

    元部分：

　　按承租人於租賃關係終止後，應返還租賃物；無法律上之原

    因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益；因故意或過

    失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任，民法第455

    條前段、第179條、第184條第1項前段分別定有明文。本件

    兩造間系爭租約既已於109年6月12日終止，被告即應將系爭

    房屋騰空遷讓返還原告。然查，因被告涉犯銀行法案件，經

    法務部調查局臺北市調查處於109年5月12日至系爭房屋搜索

    ，並將系爭房屋內被告所有礦物毛料600多包等物品扣押，

    因高荐評、陳春伯經傳喚未到案，而將扣押物品中礦物毛料

    600多包責付系爭房屋所在大樓即寰宇創新商務中心存放於

    系爭房屋內，其後高荐評、陳春伯仍未到案，法務部調查局

    臺北市調查處遂於109年7月31日將該批扣押物從系爭房屋內

    運至北區大型贓證物庫入庫等情，已據原告提出系爭房屋扣

    押現場照片為證(見本院卷第199至201頁)，並有法務部調查

    局臺北市調查處110年8月12日北防字第11043640880號函及

    所附扣押筆錄、扣押物品清單等件附卷可考(函見本院卷第1

    75至176頁，其餘另附限閱卷)，足見被告所有礦物毛料600

    多包等物仍占有使用系爭房屋至109年7月31日止。被告辯稱

    其已於109年5月25日拋棄對系爭房屋及屋內物品之占有云云

    ，惟因在扣押中，非被告得自由處分或拋棄占有，被告此部

    分所辯，洵非可取。可知被告依約應給付原告自109年6月1

    日起至同年6月12日止之租金，且系爭租約於109年6月12日

    終止後，被告占有系爭房屋即屬無法律上原因，堪認被告自

    109年6月13日起至同年7月31日止，按月受有相當於租金額5

    0萬1,628元計算之利益，致原告受有不能使用系爭房屋而相

    當於無法收取租金每月50萬1,628元之損害。是原告請求被

    告給付自109年6月1日起至同年7月31日止之租金、相當租金

    之不當得利或損害賠償，共計100萬3,256元(50萬1,628元×2

    月＝100萬3,256元)之範圍內，洵屬有據，應予准許。至於原

    告請求被告給付自109年8月1日起至同年8月25日止相當租金

    之不當得利或損害賠償部分，則非有據，不應准許。

  2.原告請求被告給付水費、電費、管理費、廢棄物清運費、室

    內隔間置物架地板拆除復原費、鑰匙缺漏重製費部分：

　　原告主張：被告積欠水費、電費、管理費共90631元未付；

    系爭租約於109年6月12日終止後，被告仍於系爭房屋中留有

    各類辦公設施及其他雜物，原告依約委請清潔公司協助拆除

    室內隔間置物架地板、清運所遺廢棄物共支出280,340元；

    被告返還之鑰匙有缺漏，被告應賠償原告鑰匙重製費940元

    等情，業據其提出台灣電力公司109年6月繳費通知單、臺北

    自來水事業處水費通知單、臺北自來水事業處委託轉帳代繳

    水費繳費憑證、大樓管理費單據、報價單、統一發票、收據

    等件為證(見本院卷第39至43頁、第51至55頁)，且被告除主

    張以保證金抵銷上開費用共計37萬1911元外，對其應給付原

    告水費、電費、管理費、廢棄物清運費、室內隔間置物架地

    板拆除復原費、鑰匙缺漏重製費共計37萬1911元並不爭執(

    見本院卷第99至101頁)，是原告請求被告給付原告水費、電

    費、管理費、廢棄物清運費、室內隔間置物架地板拆除復原

    費、鑰匙缺漏重製費共計37萬1911元，應屬有據。

　3.原告請求賠償律師費10萬元部分：　

　　原告雖主張：被告因涉犯銀行法致原告系爭房屋遭查封，甚

    至遁逃無蹤並積欠租金、水費、電費、管理費等款項，致原

    告有聘請律師之必要，依系爭租約第10條第2項、民法第184

    條第1項規定，請求被告賠償律師費10萬元等語(見本院卷第

    15頁)，但被告否認律師費屬原告之損害，而查，系爭租約

    第10條第2項係約定「乙方及其受僱人員或關係人因故意或

    過失致租賃標的物及其他甲方所為之裝置毀損、故障、使甲

    方或本大樓之其他承租人蒙受損失者，乙方應負完全之損害

    賠償責任。」(見本院卷第28頁)，並未約定承租人應賠償原

    告律師費，又本件並無系爭租約第10條第2項所定租賃標的

    物毀損之情形，應認並無系爭租約第10條第2項之適用。雖

    原告嗣再主張依系爭租約第14條第3項或民法第184條第1項

    後段，請求被告賠償律師費10萬元(見本院卷第132至133頁)

    ，然本件第一審訴訟程序非屬律師強制代理案件，況原告為

    專業租賃業者(見本院卷第103頁)，且本件以保證金當然抵

    充欠款已足(詳如後㈢所述)，尚難認原告有委任律師提起本

    件訴訟之必要，是原告依系爭租約第14條第3項「如因本契

    約致雙方涉訟所需之一切訴訟費用，律師費等均由敗訴之一

    方負擔」之約定、民法第184條第1項後段之規定，請求被告

    賠償律師費10萬元，亦屬無據。

　㈢本件原告不得沒收押租金，押租金當然抵充清償債務：

　1.按押租金在擔保承租人租金之給付及租賃債務之履行，在租

    賃關係消滅前，出租人雖不負返還之責，但租賃關係已消滅

    ，且承租人無租賃債務不履行之情事時，其請求出租人返還

    押租金，自為法之所許（最高法院83年台上字第2108號判例

    意旨參照）。又按押租金之主要目的在於擔保承租人履行租

    賃債務，故租賃關係消滅後，承租人如有欠租或其他債務不

    履行時，其所交付之押租金，發生當然抵充之效力。而於抵

    充後，猶有餘額，始生返還押租金之問題（最高法院87年度

    台上字第1631號民事判決參照）。押租金依其性質與內容乃

    承租人為擔保其尚未發生之租金債務與債務不履行損害賠償

    債務之目的，將一定數額之金錢或其他代替物之所有權，依

    約移轉於出租人，出租人於租賃關係終了、承租人無不履行

    其債務、且返還租賃物之停止條件成就時，即負有將押租金

    全額返還承租人之義務。押租金債權之性質，屬一種「讓與

    擔保」，即學說上「附有停止條件之返還債務的所有權讓與

    」。

　2.查系爭租約第4條保證金約定：「…㈡乙方應於簽約時以現金

    或即期支票支付甲方保證金新台幣1,504,884元…㈣租期屆滿

    或其他事由而致本契約失效，解除或中止時，除甲方有依本

    約規定得自保證金中，扣除任何費用或違約金之情事外，乙

    方憑繳付時之收據，由甲方無息交還予乙方。」（見本院卷

    第25頁），足見系爭租約保證金之目的在於擔保承租人即被

    告租金之給付及租賃債務之履行，於租賃關係終了、承租人

    已履行全部租賃債務、且承租人返還租賃物時，出租人即負

    有將保證金即押租金全額返還承租人之義務；而於租賃關係

    終了，承租人雖已返還租賃物，但就租賃債務有部分未履行

    完畢者，承租人所交付之押租金，發生當然抵充之效力，原

    告得依系爭租約之約定僱工代行處理，並將因處理所生之費

    用及其他被告未履行之租賃債務，自保證金中抵償，若抵償

    後之保證金尚有餘額則應返還被告，若履約保證金已不足以

    清償租賃債務，出租人仍得就不足之部分另行向被告為請求

    ，如此解釋符合公平及誠信原則，並合於系爭租約保證金係

    用以擔保被告就系爭租約所生之租賃債務之目的。本件原告

    雖主張：系爭租約租賃期間原約定為3年，但被告提前於109

    年6月22日終止租約，依系爭租約第13條約定，原告得沒收

    被告保證金云云(參見本院卷第135頁)，然兩造間租賃關係

    ，係因原告通知被告終止系爭租約而於109年6月12日消滅，

    並無原告所述被告提前於109年6月22日終止租約之情形，原

    告據此主張沒收被告保證金150萬4884元，難認有據。又系

    爭契約第13條固記載：「違約論定：㈠租賃期間內，乙方如

    有違反本約各項約定或拖欠應付費用及租金等情事，經甲方

    以書面催告，乙方未於七日內履行或補正者，甲方得終止租

    約並沒收保證金，且乙方應即時交還租賃標的物。㈡…」，惟

    系爭租約保證金之目的在於擔保租金債務與債務不履行損害

    賠償債務，則縱使被告未依約給付自109年6月1日起之租金

    等，應仍不影響被告得向原告請求返還保證金之權利，原告

    得就保證金中扣除被告未履行完畢之租賃債務，如有餘額，

    仍應返還，否則無異一有遲延給付租金等情事，原告即得沒

    收高達150萬4884元之保證金全部，如此解釋系爭租約將不

    當加重承租人之責任而有顯失公平之情形，亦不符合解釋契

    約應遵循之公平及誠信原則，是原告主張沒收被告保證金15

    0萬4884元，尚非可取。

　3.再查，法務部調查局臺北市調查處於109年5月12日至系爭房

    屋搜索，將系爭房屋內被告所有礦物毛料等物品扣押後，被

    告曾於109年5月25日將系爭房屋內部分物品搬走，並將系爭

    房屋鑰匙交予管委會警衛且託其轉交原告，管委會於同年6

    月22日以通知函通知原告取回鑰匙，法務部調查局臺北市調

    查處嗣於109年7月31日將扣押物品從系爭房屋內，運至北區

    大型贓證物庫入庫，原告委請清潔公司拆除雜物並清運於同

    年8月間回復原狀完畢等情，業據兩造陳述綦詳，並有航廈

    大樓管理委員會通知函、現場照片、法務部調查局臺北市調

    查處110年8月12日北防字第11043640880號函、報價單、統

    一發票等件附卷可佐(見本院卷第37頁、第51至53頁、第175

    至176頁、第199至201頁)，堪信屬實。則依上述約定及說明

    ，被告自得向原告請求返還系爭租約保證金即押租金150萬4

    884元，且本件押租金150萬4884元當然抵充清償被告應給付

    原告之租金、相當租金之不當得利或損害賠償共100萬3,256

    元，及水費、電費、管理費、廢棄物清運費、室內隔間置物

    架地板拆除復原費、鑰匙缺漏重製費用共37萬1911元，暨法

    定遲延利息後，應認被告對原告之上開債務已全部清償完畢

    。

四、從而，原告依租賃契約、侵權行為、不當得利之法律關係，

    先位聲明請求被告給付原告187萬9705元，及其中20萬651元

    自109年6月2日起、167萬9054元自起訴狀繕本送達翌日起，

    均至清償日止，按年息5%計算之利息，暨備位聲明請求被告

    給付原告187萬9705元，及其中36萬7861元自109年6月2日起

    、151萬1844元自起訴狀繕本送達翌日起，均至清償日止，

    按年息5%計算之利息，均為無理由，應予駁回。

五、原告之訴既經駁回，其假執行之聲請，因訴之駁回已失所依

    據，應併予駁回。

六、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘主張、陳述並所提證

    據，經審酌後，認均與本件之結論無礙，爰不再一一論述，

    併此敘明。

七、結論：本件原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決

    如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　1 　　月　　14　　日

                  臺灣臺北地方法院臺北簡易庭

                                      法　官　羅富美

以上判決正本係照原本作成。

如不服本判決，應於判決送達後20日內向本庭（臺北市重慶南路

1段126巷1號）提出上訴狀（須附繕本）。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　1 　　月　　14　　日

                    　                書記官　陳鳳瀴




臺灣臺北地方法院民事簡易判決    

                                   110年度北簡字第5264號

原      告  福陞興業股份有限公司



法定代理人  黃江淑  

訴訟代理人  初泓陞律師

複  代理人  林萱旻律師

被      告  盛豐資本有限公司



法定代理人  高荐評  

訴訟代理人  劉致顯律師

上列當事人間請求給付租金事件，本院於民國110年12月16日言詞辯論終結，判決如下：

    主　　  文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序方面：

    原告原起訴請求被告給付新臺幣（下同）187萬9705元，及其中50萬1628元自民國109年6月12日起、50萬1628元自109年7月2日起、40萬4538元自109年8月2日起、37萬971元自起訴狀繕本送達翌日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息

　　（見本院卷第10頁）。訴訟進行中，嗣變更為先位聲明請求被告給付187萬9705元，及其中20萬651元自109年6月2日起、167萬9054元自起訴狀繕本送達翌日起，均至清償日止按年息5%計算之利息，備位聲明請求被告給付187萬9705元，及其中36萬7861元自109年6月2日起、151萬1844元自起訴狀繕本送達翌日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息（見本院卷第128頁），為民事訴訟法第255條第1項第3款所許，合先敘明。

貳、實體方面：

一、原告主張：兩造於108年6月25日簽訂房屋租賃契約書(下稱系爭租約)，被告向原告承租門牌號碼臺北市○○區○○○路0段000號6樓房屋（下稱系爭房屋），約定租賃期間自108年7月1日起至111年6月30日止，租金每月50萬1,628元，應於每月1日支付。詎被告因涉犯銀行法等案件，經法務部調查局臺北市調查處於109年5月12日至系爭房屋進行搜索，並將系爭房屋及屋內被告留存之礦物、寶石、其他犯罪工具查封扣押並貼上封條。被告於同年5月25日指派員工進入系爭房屋將部分物品搬走，並將房屋鑰匙交予大樓警衛後逕自離去，原告於同年6月22日始接獲管理處通知而至管理處簽收取回鑰匙。因被告積欠數期水電費、管理費及109年6月租金，原告於109年6月2日以存證信函催告被告清償，未獲置理，原告乃於同年6月12日以存證信函終止租約並限期騰空返還系爭房屋，被告仍不予理會，原告僅得於同年7月30日代為雇工清除系爭房屋內之廢棄物，直至同年8月25日始完成回復原狀工作。被告因涉犯銀行法致系爭房屋遭查封，甚至遁逃無蹤並積欠上開款項，致原告有聘請律師協助之必要，原告因此支出之律師費10萬元，得依系爭租約第10條第2項、第14條第3項、民法第184條第1項後段之規定，請求被告賠償。為此起訴請求被告給付租金、相當租金之不當得利或損害賠償、電費、水費、管理費、廢棄物清運費、室內隔間置物架地板拆除復原費、鑰匙缺漏重製費、律師費，共計187萬9705元等語。並聲明：㈠先位聲明：1.被告應給付原告187萬9705元，及其中20萬651元自109年6月2日起、167萬9054元自起訴狀繕本送達翌日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息。2.願供擔保請准宣告假執行。㈡備位聲明：1.被告應給付原告187萬9705元，及其中36萬7861元自109年6月2日起、151萬1844元自起訴狀繕本送達翌日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息。2.願供擔保請准宣告假執行。

二、被告辯稱：被告因涉銀行法案件，於109年5月12日遭檢調搜索扣押，無法再營運，故於109年5月25日搬走得搬走之物品後，將系爭房屋鑰匙交還管委會託管委會轉交原告，被告自109年5月25日已拋棄對系爭房屋之占有及系爭房屋內物品之占有，扣押物品放置在系爭房屋期間無權占有者係法務部調查局，而非被告，原告不得對被告主張自109年6月1日至8月25日相當租金之不當得利。本件案情單純，出租業務復為原告主要業務，原告顯無不能自為訴訟行為之情形，不得請求律師費10萬元。系爭租約係原告預立作為交易使用之定型化契約，原告登記資本額2億6160萬元，以委託營造廠商興建國民住宅商業大樓出租業務為主要業務，系爭租約第13條沒收保證金之約定，已使被告蒙受重大不利益，並顯失公平，依民法第247之1條第4款規定，應屬無效，原告不得沒收保證金。系爭租約既經終止，被告本得依約請求原告返還保證金150萬4884元，自得主張以保證金債權150萬4884元抵銷除相當租金不當得利140萬7794元、律師費10萬元以外原告主張之37萬1911元等語。並聲明：㈠原告之訴均駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請求宣告免為假執行。

三、得心證之理由：

　㈠兩造間系爭租約於109年6月12日終止：

　1.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；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，民法第421條第1項、第440條第1項分別定有明文。

　2.查兩造於108年6月25日簽訂系爭租約，被告向原告承租系爭房屋，約定租賃期間自108年7月1日起至111年6月30日止，租金每月50萬1,628元，應於每月1日匯入原告指定之國泰世華銀行民權分行帳戶；被告未於109年6月1日給付同年6月份租金50萬1,628元，原告於同年6月2日以臺北榮星郵局第550號存證信函催告被告於7日內給付109年6月租金，被告仍未給付租金，原告於同年6月12日以臺北榮星郵局第596號存證信函通知被告依系爭租約第13條第1款約定自同年6月12日起終止租約，並催告被告於同年6月17日前付清欠款及騰空返還系爭房屋，上開存證信函送達系爭租約所載被告通訊地址即臺北市○○區○○路0段00號3樓，均因「原址無此公司」、「查無此人」為由退回等情，業據原告提出房屋租賃契約書、109年6月2日臺北榮星郵局第550號存證信函、109年6月12日臺北榮星郵局第596號存證信函、存證信函信封、中華郵政掛號郵件收件回執等件為證(見本院卷第25至30頁、第45至49頁、第149至150頁、第193頁)，並為被告所不爭執，堪信為真實。則依上開規定，及兩造間系爭租約第12條第3款「甲乙雙方通訊處均以本約所載為準，如有變更應即時以書面掛號通知對方，否則因無法送達或遭拒收致函件退回者，均以郵局第一次投遞日為送達日期。」、第13條第1款「租賃期間內，乙方(即被告)如有違反本約各項約定或拖欠應付費用即租金等情事，經甲方(即原告)以書面催告，乙方未於七日內履行或補正者，甲方得終止租約…」之約定(見本院卷第29頁)，堪認原告先位主張系爭租約於109年6月12日終止為可採。至於被告備位主張系爭租約於原告同年6月22日取回系爭房屋鑰匙時終止云云，為非可採；另因原告於109年6月12日依系爭租約第13條第1款終止租約為有理由，已如前述，則原告於同日另以臺北榮星郵局第597號存證信函主張被告經營違法事業而依系爭租約第5條第2項於同日終止租約部分(見本院卷第195至197頁)，即無再予論述之必要，附此敘明。

　㈡茲就原告之各項請求，應否准許，論述如下：

  1.原告請求租金、相當租金不當得利或損害賠償共140萬7794元部分：

　　按承租人於租賃關係終止後，應返還租賃物；無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益；因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任，民法第455條前段、第179條、第184條第1項前段分別定有明文。本件兩造間系爭租約既已於109年6月12日終止，被告即應將系爭房屋騰空遷讓返還原告。然查，因被告涉犯銀行法案件，經法務部調查局臺北市調查處於109年5月12日至系爭房屋搜索，並將系爭房屋內被告所有礦物毛料600多包等物品扣押，因高荐評、陳春伯經傳喚未到案，而將扣押物品中礦物毛料600多包責付系爭房屋所在大樓即寰宇創新商務中心存放於系爭房屋內，其後高荐評、陳春伯仍未到案，法務部調查局臺北市調查處遂於109年7月31日將該批扣押物從系爭房屋內運至北區大型贓證物庫入庫等情，已據原告提出系爭房屋扣押現場照片為證(見本院卷第199至201頁)，並有法務部調查局臺北市調查處110年8月12日北防字第11043640880號函及所附扣押筆錄、扣押物品清單等件附卷可考(函見本院卷第175至176頁，其餘另附限閱卷)，足見被告所有礦物毛料600多包等物仍占有使用系爭房屋至109年7月31日止。被告辯稱其已於109年5月25日拋棄對系爭房屋及屋內物品之占有云云，惟因在扣押中，非被告得自由處分或拋棄占有，被告此部分所辯，洵非可取。可知被告依約應給付原告自109年6月1日起至同年6月12日止之租金，且系爭租約於109年6月12日終止後，被告占有系爭房屋即屬無法律上原因，堪認被告自109年6月13日起至同年7月31日止，按月受有相當於租金額50萬1,628元計算之利益，致原告受有不能使用系爭房屋而相當於無法收取租金每月50萬1,628元之損害。是原告請求被告給付自109年6月1日起至同年7月31日止之租金、相當租金之不當得利或損害賠償，共計100萬3,256元(50萬1,628元×2月＝100萬3,256元)之範圍內，洵屬有據，應予准許。至於原告請求被告給付自109年8月1日起至同年8月25日止相當租金之不當得利或損害賠償部分，則非有據，不應准許。

  2.原告請求被告給付水費、電費、管理費、廢棄物清運費、室內隔間置物架地板拆除復原費、鑰匙缺漏重製費部分：

　　原告主張：被告積欠水費、電費、管理費共90631元未付；系爭租約於109年6月12日終止後，被告仍於系爭房屋中留有各類辦公設施及其他雜物，原告依約委請清潔公司協助拆除室內隔間置物架地板、清運所遺廢棄物共支出280,340元；被告返還之鑰匙有缺漏，被告應賠償原告鑰匙重製費940元等情，業據其提出台灣電力公司109年6月繳費通知單、臺北自來水事業處水費通知單、臺北自來水事業處委託轉帳代繳水費繳費憑證、大樓管理費單據、報價單、統一發票、收據等件為證(見本院卷第39至43頁、第51至55頁)，且被告除主張以保證金抵銷上開費用共計37萬1911元外，對其應給付原告水費、電費、管理費、廢棄物清運費、室內隔間置物架地板拆除復原費、鑰匙缺漏重製費共計37萬1911元並不爭執(見本院卷第99至101頁)，是原告請求被告給付原告水費、電費、管理費、廢棄物清運費、室內隔間置物架地板拆除復原費、鑰匙缺漏重製費共計37萬1911元，應屬有據。

　3.原告請求賠償律師費10萬元部分：　

　　原告雖主張：被告因涉犯銀行法致原告系爭房屋遭查封，甚至遁逃無蹤並積欠租金、水費、電費、管理費等款項，致原告有聘請律師之必要，依系爭租約第10條第2項、民法第184條第1項規定，請求被告賠償律師費10萬元等語(見本院卷第15頁)，但被告否認律師費屬原告之損害，而查，系爭租約第10條第2項係約定「乙方及其受僱人員或關係人因故意或過失致租賃標的物及其他甲方所為之裝置毀損、故障、使甲方或本大樓之其他承租人蒙受損失者，乙方應負完全之損害賠償責任。」(見本院卷第28頁)，並未約定承租人應賠償原告律師費，又本件並無系爭租約第10條第2項所定租賃標的物毀損之情形，應認並無系爭租約第10條第2項之適用。雖原告嗣再主張依系爭租約第14條第3項或民法第184條第1項後段，請求被告賠償律師費10萬元(見本院卷第132至133頁)，然本件第一審訴訟程序非屬律師強制代理案件，況原告為專業租賃業者(見本院卷第103頁)，且本件以保證金當然抵充欠款已足(詳如後㈢所述)，尚難認原告有委任律師提起本件訴訟之必要，是原告依系爭租約第14條第3項「如因本契約致雙方涉訟所需之一切訴訟費用，律師費等均由敗訴之一方負擔」之約定、民法第184條第1項後段之規定，請求被告賠償律師費10萬元，亦屬無據。

　㈢本件原告不得沒收押租金，押租金當然抵充清償債務：

　1.按押租金在擔保承租人租金之給付及租賃債務之履行，在租

    賃關係消滅前，出租人雖不負返還之責，但租賃關係已消滅

    ，且承租人無租賃債務不履行之情事時，其請求出租人返還

    押租金，自為法之所許（最高法院83年台上字第2108號判例

    意旨參照）。又按押租金之主要目的在於擔保承租人履行租

    賃債務，故租賃關係消滅後，承租人如有欠租或其他債務不

    履行時，其所交付之押租金，發生當然抵充之效力。而於抵

    充後，猶有餘額，始生返還押租金之問題（最高法院87年度台上字第1631號民事判決參照）。押租金依其性質與內容乃

    承租人為擔保其尚未發生之租金債務與債務不履行損害賠償

    債務之目的，將一定數額之金錢或其他代替物之所有權，依

    約移轉於出租人，出租人於租賃關係終了、承租人無不履行

    其債務、且返還租賃物之停止條件成就時，即負有將押租金

    全額返還承租人之義務。押租金債權之性質，屬一種「讓與

    擔保」，即學說上「附有停止條件之返還債務的所有權讓與

    」。

　2.查系爭租約第4條保證金約定：「…㈡乙方應於簽約時以現金或即期支票支付甲方保證金新台幣1,504,884元…㈣租期屆滿或其他事由而致本契約失效，解除或中止時，除甲方有依本約規定得自保證金中，扣除任何費用或違約金之情事外，乙方憑繳付時之收據，由甲方無息交還予乙方。」（見本院卷第25頁），足見系爭租約保證金之目的在於擔保承租人即被告租金之給付及租賃債務之履行，於租賃關係終了、承租人已履行全部租賃債務、且承租人返還租賃物時，出租人即負有將保證金即押租金全額返還承租人之義務；而於租賃關係終了，承租人雖已返還租賃物，但就租賃債務有部分未履行完畢者，承租人所交付之押租金，發生當然抵充之效力，原告得依系爭租約之約定僱工代行處理，並將因處理所生之費用及其他被告未履行之租賃債務，自保證金中抵償，若抵償後之保證金尚有餘額則應返還被告，若履約保證金已不足以清償租賃債務，出租人仍得就不足之部分另行向被告為請求，如此解釋符合公平及誠信原則，並合於系爭租約保證金係用以擔保被告就系爭租約所生之租賃債務之目的。本件原告雖主張：系爭租約租賃期間原約定為3年，但被告提前於109年6月22日終止租約，依系爭租約第13條約定，原告得沒收被告保證金云云(參見本院卷第135頁)，然兩造間租賃關係，係因原告通知被告終止系爭租約而於109年6月12日消滅，並無原告所述被告提前於109年6月22日終止租約之情形，原告據此主張沒收被告保證金150萬4884元，難認有據。又系爭契約第13條固記載：「違約論定：㈠租賃期間內，乙方如有違反本約各項約定或拖欠應付費用及租金等情事，經甲方以書面催告，乙方未於七日內履行或補正者，甲方得終止租約並沒收保證金，且乙方應即時交還租賃標的物。㈡…」，惟系爭租約保證金之目的在於擔保租金債務與債務不履行損害賠償債務，則縱使被告未依約給付自109年6月1日起之租金等，應仍不影響被告得向原告請求返還保證金之權利，原告得就保證金中扣除被告未履行完畢之租賃債務，如有餘額，仍應返還，否則無異一有遲延給付租金等情事，原告即得沒收高達150萬4884元之保證金全部，如此解釋系爭租約將不當加重承租人之責任而有顯失公平之情形，亦不符合解釋契約應遵循之公平及誠信原則，是原告主張沒收被告保證金150萬4884元，尚非可取。

　3.再查，法務部調查局臺北市調查處於109年5月12日至系爭房屋搜索，將系爭房屋內被告所有礦物毛料等物品扣押後，被告曾於109年5月25日將系爭房屋內部分物品搬走，並將系爭房屋鑰匙交予管委會警衛且託其轉交原告，管委會於同年6月22日以通知函通知原告取回鑰匙，法務部調查局臺北市調查處嗣於109年7月31日將扣押物品從系爭房屋內，運至北區大型贓證物庫入庫，原告委請清潔公司拆除雜物並清運於同年8月間回復原狀完畢等情，業據兩造陳述綦詳，並有航廈大樓管理委員會通知函、現場照片、法務部調查局臺北市調查處110年8月12日北防字第11043640880號函、報價單、統一發票等件附卷可佐(見本院卷第37頁、第51至53頁、第175至176頁、第199至201頁)，堪信屬實。則依上述約定及說明，被告自得向原告請求返還系爭租約保證金即押租金150萬4884元，且本件押租金150萬4884元當然抵充清償被告應給付原告之租金、相當租金之不當得利或損害賠償共100萬3,256元，及水費、電費、管理費、廢棄物清運費、室內隔間置物架地板拆除復原費、鑰匙缺漏重製費用共37萬1911元，暨法定遲延利息後，應認被告對原告之上開債務已全部清償完畢。

四、從而，原告依租賃契約、侵權行為、不當得利之法律關係，先位聲明請求被告給付原告187萬9705元，及其中20萬651元自109年6月2日起、167萬9054元自起訴狀繕本送達翌日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息，暨備位聲明請求被告給付原告187萬9705元，及其中36萬7861元自109年6月2日起、151萬1844元自起訴狀繕本送達翌日起，均至清償日止，按年息5%計算之利息，均為無理由，應予駁回。

五、原告之訴既經駁回，其假執行之聲請，因訴之駁回已失所依

    據，應併予駁回。

六、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘主張、陳述並所提證

    據，經審酌後，認均與本件之結論無礙，爰不再一一論述，

    併此敘明。

七、結論：本件原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　1 　　月　　14　　日

                  臺灣臺北地方法院臺北簡易庭

                                      法　官　羅富美

以上判決正本係照原本作成。

如不服本判決，應於判決送達後20日內向本庭（臺北市重慶南路

1段126巷1號）提出上訴狀（須附繕本）。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　1 　　月　　14　　日

                    　                書記官　陳鳳瀴





