
臺灣臺北地方法院民事判決

113年度北簡字第10370號

原      告  美商執航國際股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  吳逸祥  

原      告  李季楹  

上二人共同

訴訟代理人  曾允斌律師

複 代理 人  楊凱吉律師

被      告  鄭穎擇  

訴訟代理人  鄭雅方律師

            傅宇均律師                   

複 代理 人  陳品亘律師

上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國114年4月8日言詞

辯論終結，判決如下：

　　主　文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。　　

　　事實及理由

一、原告起訴主張：原告美商執航國際股份有限公司（下稱美商

公司）前於民國111年6月29日委由原告李季楹與被告簽立房

屋租賃契約書（下稱系爭租約），約定由原告美商公司向被

告承租門牌號碼臺北市○○區○○路0號6樓之房屋（下稱系

爭房屋），租賃期間為111年7月1日起至113年6月30日止，

租金每月新臺幣（下同）7萬7,741元，原告美商公司並給付

被告2個月租金之押租金計15萬5,482元。詎料，113年3月中

旬被告之母親突委由仲介告知因其女兒要從美國回來居住，

要求原告美商公司提前退租，故原告已於113年4月30日遷離

系爭房屋。是依系爭租約第13條2項約定，被告要求原告美

商公司提前退租，自應賠償1個月押租金做為違約金即7萬7,

741元。又依系爭租約第4條第2項約定，被告本應返還原告
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美商公司押租金15萬5,482元，然被告僅返還原告押租金13

萬8,747元，尚欠押租金1萬6,735元未返還。另被告明知原

告美商公司承租系爭房屋係作為老人家起居生活使用，卻於

租賃期間屆滿前即要求原告退租，造成原告美商公司於極短

時間內需另覓房屋承租，造成照顧老人家之困擾，且被告對

於系爭房屋之回復原狀亦前後提出四種不同版本，造成原告

李季楹身心煎熬無法入睡，僅能尋求安眠藥幫助入睡及對抗

焦慮，是被告依據民法第184條第1項及第195條第1項規定亦

應賠償原告李季楹精神慰撫金10萬元，爰依法提起本件訴訟

等語。並聲明：（一）被告應給付原告美商公司9萬4,476

元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率

5％計算之利息。（二）被告應給付原告李季楹10萬元，及

自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算

之利息。（三）原告願供擔保，請准宣告假執行。 

二、被告則以：原告美商公司係透過禾源不動產管理顧問有限公

司（下稱禾源公司）仲介譚崇賢主動與被告之委託人陳月鳳

聯繫，向陳月鳳表明原告美商公司有承租系爭房屋之意願

後，陳月鳳始於111年6月22日與羅聿喆以Line加為好友，並

同時於111年6月29日與禾源公司簽立「不動產租賃一般委託

書」、與原告美商公司簽立系爭租約，而陳月鳳於簽立系爭

租約後，均係透過羅聿喆與承租方聯絡租賃事宜，從未直接

與譚崇賢或原告李季楹聯絡。又陳月鳳於113年3月13日透過

羅聿喆向原告美商公司轉達系爭租約屆期後將不續租，並非

要求提前終止系爭租約，且依陳月鳳與羅聿喆之對話紀錄可

知，係原告美商公司透過羅聿喆轉達僅承租至113年4月30

日，並約定於113年5月2日點交系爭房屋，且倘如原告主張

被告提前終止系爭租約乙情為真，則原告並未於點交系爭房

屋當日要求被告給付相當於1個月租金額之違約金，亦有疑

義，顯見被告並未提前終止系爭租約。另依陳月鳳與羅聿喆

之對話紀錄可知，陳月鳳係於兩造在113年5月2日點交系爭

房屋翌日始發現系爭房屋之中島檯面有紅色污漬，而陳月鳳
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向羅聿喆反應後，羅聿喆曾就包含「去除中島檯面紅色污漬

之拋光打磨費用」及其他回復原狀費用委外估價，並告知陳

月鳳原告已同意支付中島恢復原狀之估價費用計1萬元，故

被告自得於押租金中扣除此部分費用。再者，有關被告於押

租金中扣除水電瓦斯費計6,735元部分，係因羅聿喆已先行

向陳月鳳表示此部分費用已由譚崇賢代繳，並指示陳月鳳將

上開費用匯款至譚崇賢帳戶後，陳月鳳依指示匯款後，自押

租金中扣除6,735元，而陳月鳳於事前並不知悉原告美商公

司已重複匯款6,735元予譚崇賢之情形，故陳月鳳向羅聿喆

表示由譚崇賢匯回6,735元予原告美商公司即可，則因譚崇

賢既已將6,735元匯回原告美商公司，被告自得於押租金中

扣除此部分費用。此外，陳月鳳係於向羅聿喆確認應返還予

原告美商公司之押租金數額後，始匯款13萬8,747元至原告

美商公司之帳戶，故被告自無返還原告美商公司租金差額1

萬6,735元之義務。況系爭租約係由原告美商公司自行提前

於113年4月30日終止，並約定於113年5月2日點交系爭房

屋，被告從未催促或要求原告美商公司搬遷，而被告於押租

金中扣除之金額亦均與羅聿喆確認，故被告於本件並無任何

侵權行為，原告李季楹向被告請求精神慰撫金，並無理由等

語，資為抗辯。並聲明：（一）原告之訴駁回。（二）如受

不利益判決，被告願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、得心證之理由：

　(一)原告美商公司請求被告賠償違約金7萬7,741元，是否有

據？

　 1、按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責

任。民事訴訟法第277條前段定有明文。又民事訴訟如係

由原告主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不

能舉證，以證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯

事實即令不能舉證，或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原

告之請求。另依系爭租約第13條「提前終止租約之約

定」：「第1項：本契約於期限屆滿前，除依第15條及第1
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6條規定得提前終止租約外，租賃雙方不得任意終止租

約。第2項：租賃期限未滿，任意一方擬終止本約時，應

於1個月前以書面通知對方，經對方同意後，並賠償對方1

個月押租作為違約金。」、（見本院卷第34頁）。原告美

商公司主張兩造前於111年6月29日簽立系爭租約，約定原

告美商公司向被告承租系爭房屋，租賃期間自111年7月1

日起至113年6月30日止，每月租金7萬7,741元，原告並已

給付2個月租金之押租金15萬5,482元等情，業據提出系爭

租約為憑（見本院卷第29至42頁），核屬相符，且為被告

所不爭執，堪信為真實。又原告美商公司主張113年3月中

旬因被告之母親委由仲介告知其女兒要從美國回台居住，

要求原告美商公司提前退租，故原告美商公司已於113年4

月30日提前遷出系爭房屋等情。被告雖不否認原告美商公

司已提前於113年4月30日遷離系爭房屋，然否認曾要求原

告美商公司提前退租，被告僅係告知原告美商公司系爭租

約到期後不再續租等語。依前揭說明，原告美商公司自應

就其主張系爭租約係因被告要求提前終止之有利於其之事

實，先負舉證之責。

　 2、原告美商公司主張系爭租約係因被告要求提前終止，固據

提出原告李季楹與譚崇賢間之對話紀錄為憑（見本院卷第

47至63頁），且聲請本院傳喚證人譚崇賢到庭作證。然

查，參諸證人譚崇賢到庭證稱：我111年任職於禾源外商

租屋公司，擔任業務員，負責不動產租賃業務。鈞院卷第

29至42頁的系爭租約是我居間仲介之案件。系爭租約上經

辦人有兩位名字，除了我之外，還有另外一位是因為我們

是共同經辦這個租賃案件，證人羅聿喆是負責出租方，我

是負責承租方，而我們都有受出租方及承租方的委託。我

是負責承租方的聯繫，我不會直接跟出租方聯繫，若我要

跟出租方聯繫，我會透過證人羅聿喆聯繫等語（見本院卷

第215至216頁），是譚崇賢既非被告委託之仲介，則原告

李季楹與譚崇賢間之對話紀錄：「（原告李季楹）：…他
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是不是3/13他就叫你來通知我，說他女兒要回來住？（譚

崇賢）：對啊！…（原告李季楹）：對！啊我覺得很不爽

的是什麼你知道嗎？我覺得最不爽的事是，我當下是不是

跟你講說，我老人家當下身體有點問題，然後我5/18要考

試，我說叫他可不可以給我通融一下下，但是…（原告李

季楹）：那我也不過是要求他說，我跟他講說時間那個

趕，第一個我要考試，第二個我老人家又這樣，我說我是

不是跟他講說，我可能沒辦法如期，如果我超過一點時間

請他用日、就是照日收，譬如說我們6/31是截止日。…

（譚崇賢）：對啊！我就去問他啊！他就說那妳現在找房

子搬走，啊不收你違約金這樣子講！」，尚難逕認即為被

告之意思表示，且上開對話內容亦無法認定被告有要求原

告美商公司提前退租之意。

　 3、反觀被告所提出被告母親陳月鳳與羅聿喆間111年3月13日

之對話內容：「3/13(陳月鳳)：麻煩你通知力麒蕭邦吉林

路房客，租約到期將不續租。謝謝。（羅聿喆）：收到。

（陳月鳳）：Thank you。（羅聿喆）：房客回覆說是否

能讓他住到7/31，因為6月房客要考試比較忙，會沒有時

間找新的房子，那如果現在就開始找的話，很少會有房東

願意等那麼久。」（見本院卷第143頁）、113年4月16日

之通訊軟體內容「（羅聿喆）：午安，目前的租客通知我

她已經找到房子了，就住到4/30，5/1可以將房子點交還

給您。（被告）：好，謝謝你。（羅聿喆）：5/1當天點

交的時間我再跟您確認。」（見本院卷第143頁）、114年

4月26日之通訊軟體紀錄：「（羅聿喆）：不好意思，蕭

邦的房客說能不能5/2下午交屋，時間都可以，因為他臨

時要出差，5/1半夜才會回到台北。」（見本院卷第144

頁）；又參以被告聲請傳喚之證人羅聿喆到庭證稱：我11

1年間在禾源不動產管理顧問有限公司任職，擔任一般職

員，負責房屋仲介。系爭租約是我居間仲介的案件，系爭

租約上經辦人有兩位名字，除了我之外，還有另外一位是
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我同事，我們是共同合作這個案子。我們的合作就是一邊

是房東的，一邊是房客的，而我是房東委託我的，另外一

位即證人譚崇賢，是受房客委託的，我們是分別去找房客

跟房東的，因為是同一標的，所以列在同一份契約上。本

件房東是被告，故我是受被告委託，但後來被告的部分聯

絡的都是被告的媽媽，我不會直接跟房客聯繫，我是透過

證人譚崇賢跟房客聯繫，被告媽媽有以匯款的方式給我仲

介佣金，金額是7萬7,741元。系爭租約第2條有約定租賃

期間到113年6月30日，而我大約是113年4月多時知道租賃

契約提早結束，原本是113年6月30日到期，113年3月13日

被告媽媽告知我說113年6月30日到期就不會再續約，我再

請證人譚崇賢跟原告說，證人譚崇賢說原告那時好像因為

要考試，是否可以把到期日延後幾個月，我有將此事告知

被告媽媽，被告媽媽回覆她的小孩要回來用這個房子，所

以沒有辦法延後，我再請證人譚崇賢跟原告說，所以證人

譚崇賢就跟原告討論提早找到房子就提前在113年6月30日

前搬，就不用算違約，我有把這件事跟被告媽媽說，被告

媽媽說OK，租金就算到搬走的那天，後來證人譚崇賢講原

告在5月多就有找到房子，有在113年5月2日跟被告媽媽辦

理點交。本院卷第143頁第1、2則的對話紀錄是我跟陳月

鳳的對話紀錄，陳月鳳是跟我說租約到期不續租。我有有

將租約到期不續約轉達證人譚崇賢，點交當天沒有再討論

提前終止、違約金的問題，而被證2上紅色螢光筆是我的

筆跡，0元是我寫的，雙方有無確認我沒有印象，但因為

就不是違約，就不會有違約金的問題等語（見本院卷第20

9至215頁）；另參以原告所不否認之113年5月2日退租點

交簽收單據(下稱系爭點交單)記載：「1.退租類型：…☑

中途退租，合約到期日：113/6/30.退租日期：113/5/2…

3.合約押金：155482元，〝違約扣款押金：0元〞」等語

（見本院卷第153頁）。以上，堪認被告於113年3月間僅

向原告美商公司表示系爭租約到期後不再續租，係因原告
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美商公司之受託人考量113年5、6月間考試繁忙無法另覓

租屋，又倘113年3月間先行另覓租屋，然一般房東無法等

待至113年7月始開始收租，故原告美商公司表示於租約到

提前若已覓得租屋即先行搬遷且不算違約金，業經被告表

示同意，是原告美商公司於113年4月30日遷離系爭房屋

時，兩造間之系爭租約應認已合意終止，而非被告要求提

前終止。

　 4、從而，原告美商公司主張因被告提前終止系爭租約，依據

系爭租約第13條第2項約定請求被告賠償違約金7萬7,741

元，即屬無據。

　(二)原告美商公司請求被告返還押租金1萬6,735元，是否有

據？

　　  依系爭租約第4條「押租約定及返還」：「第1項：押金由

租賃雙方約定為2個月租金，金額為155482元整。…承租

人應於簽訂租賃契約…之同時給付出租人。第2項：前項

押金，除有第13條第3項、第14條第4項及第18條第2項之

情形外，出租人應於租期屆滿或租賃契約終止，承租人返

還租賃住宅時，返還押金或抵充本契約所生債務後之剩餘

押金。」（見本院卷第31頁）、第8條「修繕」約定：

「第1項：租賃住宅或附屬設備損壞時，應由出租人負責

修繕。但租賃雙方另有約定、習慣或因可歸責於承租人之

事由者，不在此限。」（見本院卷第33頁）、第14條「租

賃住宅之返還」：「第1項：租期屆滿或租賃契約終止

時，出租人應結算承租人第5條約定之相關費用，…。第2

項：前項租賃住宅之返還，應由租賃雙方共同完成屋況及

附屬設備租賃之點交手續。租賃之一方未會同點交，經他

方定相當期限催告仍不會同者，視為完成點交。…第4

項：前項金額及承租人未繳清之相關費用，出租人得由第

4條之押金中扣抵。」（見本院卷第35頁）。原告美商公

司主張其已給付被告2個月租金之押租金15萬5,482元，而

被告已返還押租金13萬8,747元等情，被告對此並不否
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認，堪認真實。又原告美商公司主張被告應返還剩餘之押

租金1萬6,735元（計算式：15萬5,482元－13萬8,747元＝

1萬6,735元），被告則辯稱押租金本應扣除中島檯面紅色

污漬修復費用1萬元及代墊之水電瓦斯費6,735元。查：

　 1、有關中島檯面紅色污漬修復1萬元部分：

　　  稽諸113年5月2日系爭點交單上方有手寫註記：「…①廁

所門檻×2.②床頭燈×1.③電腦椅×1.④室內油漆－〝待估

價〞」等語（見本院卷第153頁）；又參以113年5月3日陳

月鳳與羅聿喆之對話內容：「（陳月鳳）：今天去發現〝

廚房桌面有紅色印，擦不掉〞，忘記照。小周他說會跟李

小姐報告的。我等一切敲定，就會匯款，謝謝。」（見本

院卷第147頁），可知被告之母親陳月鳳於113年5月2日點

交後之隔日，因另發現有系爭點交單上未記載之中島檯面

紅色污漬，故又將該損壞情形告知羅聿喆；另參以113年5

月9日陳月鳳與羅聿喆之對話內容：「（羅聿喆）：大理

石門崁更換1支5000，換2支9000.淋浴門檻更新1支1500

0，2支27000.若施工中磁磚或淋浴拉門損壞，費用另計。

我的廠商沒有做中島人造石美容，他幫我問看看，在等他

回應，以上是師傅回覆。（羅聿喆）：〝中島，拋銧打磨

費用1萬〞。…（陳月鳳）：〝以上的費用是誰要出〞。

（羅聿喆）：〝（中島，拋銧打磨費用1萬）這個是房客

全出〞。…」（見本院卷第147至148頁）、113年5月10日

之對話內容：「（羅聿喆）：〝房客只願意負擔中島1萬

元〞以及油漆5000。因為她覺得門檻是自然老化才破裂

的；清潔的部分他說他有清潔公司來清潔，也花了一筆費

用，清潔的程度她覺得是乾淨的。」，及證人羅聿喆到庭

證稱：證人譚崇賢有跟我說房客願意中島付1萬元以及油

漆5,000元。本院卷第149頁第14則對話紀錄，113年5月12

日19時40分，陳月鳳向我傳『押金15萬5,428元，匯譚崇

賢6,735元(代墊水電等費用)、匯美商執航公司13萬8,747

元(15萬5,482元-6,735元-1萬元)另外5,000元好像是李小
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姐會直接給周先生。以上請確認』，而我於同日22時3分

回覆『沒錯』，所以陳月鳳所計算要退款給原告的錢，就

是押金15萬5,428元、扣除水電瓦斯費6,735元、〝原告要

負擔中島費1萬元〞後的13萬8,747元等語（見本院卷第21

4頁）；復參以原告李季楹與譚崇賢之對話內容：「（譚

崇賢）：〝我請人明天去現場估中島那個粉紅色的印〞，

還有浴室的地板。…（譚崇賢）：…其他檯燈、電腦椅、

〝桌子的紅印〞、兩間房間深藍色我全部按照合約恢

復。」（見本院卷第85頁、第89頁）、「（譚崇賢）：…

〝廚房中島粉紅色印處理費用等工班收據〞…（原告李季

楹）：〝紅色印子我也接受〞」（見本院卷第83頁），及

證人譚崇賢到庭證稱：租約提早結束後，證人羅聿喆有透

過我聯繫押租金損害扣抵的問題，關於押租金退租是雙方

交屋當下有看到有爭議疑似毀損或清潔上的問題，交屋當

下並沒有退還押金，要等之後被告報價經過原告同意後，

預計要從押金扣除。本院卷第83頁原證4第9頁是原告李季

楹跟我的對話紀錄，當時到這個時候原告是有同意給付1

萬元，我有轉知證人羅聿喆，證人羅聿喆也有轉知出租方

等語（見本院卷第217頁）。以上，堪認113年5月2日點交

當日，兩造雖未就系爭房屋內中島檯面紅色污漬部分列入

估價項目，然兩造嗣後應有合意中島檯面之修復費用1萬

元由原告美商公司負擔，故被告辯稱該中島檯面之修復費

用1萬元應自押租金內扣除，應屬可採。故原告美商公司

請求被告返還此部分之押租金1萬元，即屬無據。

　 2、有關代墊之水電瓦斯費6,735元部分：

　　　稽諸113年5月3日陳月鳳與羅聿喆之通訊軟體內容：

「（羅聿喆）：（傳送圖檔）水電瓦斯共6735元。（傳送

圖檔）再麻煩幫我匯到這個帳戶。（陳月鳳）：什麼銀

行。（羅聿喆）：中國信託。…（羅聿喆）：（傳送照

片）這個是我同事的帳戶，水電瓦斯的錢是他先付的。」

（見本院卷第146頁）、113年5月12日陳月鳳與羅聿喆之
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通訊軟體內容： 「（陳月鳳）：押金155482元。匯譚崇

賢6735元（代墊水電等費用）匯美商執行公司138747元）

000000-0000…。另外5千好像是李小姐會直接給周先生。

以上請確認。若確認，明天就會匯款。…（羅聿喆）：沒

錯。」（見本院卷第149頁）、113年5月13日陳月鳳與羅

聿喆之通訊軟體內容： 「（羅聿喆）：不好意思，房客

說他上週有轉水電瓦斯費到我們公司的帳戶，剛剛也確認

過了，確實有收到。那您今天早上匯給譚崇賢的＄6735我

會請同事轉回您的帳戶。您再補轉水電瓦斯費＄6735給房

客就好，謝謝！（陳月鳳）：你直接匯回不就好了。（羅

聿喆）：由您這邊匯回會比較清楚，匯款紀錄就都是您的

帳號。（陳月鳳）：我還得去郵局匯。待麻煩了，金額對

上不就可以。（羅聿喆）好，那我請同轉給客人。」（見

本院卷第151頁）；又參以原告所提出之原證5匯款紀錄顯

示，113年5月13日譚崇賢曾將6,735元匯款至「000-00000

0000000000」帳號，而該帳號係原告美商公司之帳戶，此

亦有郵政跨行匯款申請書在卷可稽（見本院卷第155

頁）。以上，堪認被告原匯給譚崇賢代墊之水電瓦斯費6,

735元，原可由押金內逕予扣除，然因原告美商公司嗣後

自行給付6,735元予仲介後，被告亦已透過譚崇賢將其原

應返還予被告之6,735元，將其視為押租金之返還直接由

譚崇賢轉匯給原告美商公司，是原告美商公司再行請求被

告返還押租金6,735元，即屬無據。

（三）原告李季楹請求被告賠償精神慰撫金10萬元，是否有據？

　　　按不法侵害他人之身體、健康、名譽、自由、信用、隱

私、貞操，或不法侵害其他人格法益而情節重大者，被害

人雖非財產上之損害，亦得請求賠償相當之金額。其名譽

被侵害者，並得請求回復名譽之適當處分。前2項規定，

於不法侵害他人基於父、母、子、女或配偶關係之身份法

益而情節重大者，準用之。民法第195條第1項、第3項分

別定有明文。是依上開規定，得依該條請求非財產上之損
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害即精神慰撫金者，僅限於因身體、健康、名譽、自由、

信用、隱私、貞操或基於父、母、子、女或配偶關係之身

份法益，或其他人格法益而情節重大者。查因原告並未舉

證說明其何種人格法益受有侵害且情節重大，且原告李季

楹係因被告於系爭租約到期後不再續租，而需另覓地點租

屋及依約應將系爭房屋回復原狀，所付出之勞力或受有精

神痛苦，亦僅屬財產權受侵害所致，難認與請求精神慰撫

金之要件相符。從而，原告李季楹請求被告賠償精神慰撫

金10萬元，即屬無據。

四、綜上所述，原告請求（一）被告應給付原告美商公司9萬4,4

76元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率

5％計算之利息。（二）被告應給付原告李季楹10萬元，及

自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算

之利息，均無理由，應予駁回。

五、本件係就民事訴訟法第427條第2項第1款適用簡易訴訟程序

所為原告敗訴之判決，原告雖聲請本院依職權宣告假執行，

然其聲請僅係促使法院為職權之發動，故不另為假執行准駁

之諭知。　

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，核與判

決結果無影響，爰不另予一一論述，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　4 　　月　　30　　日

　　　　　　　　　民事簡易庭　法　官  陳家淳　

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○○○路

0段000巷0號）提出上訴狀（須按他造當事人之人數附繕本）。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　5 　　月　　15　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　蘇炫綺
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臺灣臺北地方法院民事判決
113年度北簡字第10370號
原      告  美商執航國際股份有限公司


法定代理人  吳逸祥  
原      告  李季楹  
上二人共同
訴訟代理人  曾允斌律師
複 代理 人  楊凱吉律師
被      告  鄭穎擇  
訴訟代理人  鄭雅方律師
            傅宇均律師                    
複 代理 人  陳品亘律師
上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國114年4月8日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
原告之訴駁回。
訴訟費用由原告負擔。　　
　　事實及理由
一、原告起訴主張：原告美商執航國際股份有限公司（下稱美商公司）前於民國111年6月29日委由原告李季楹與被告簽立房屋租賃契約書（下稱系爭租約），約定由原告美商公司向被告承租門牌號碼臺北市○○區○○路0號6樓之房屋（下稱系爭房屋），租賃期間為111年7月1日起至113年6月30日止，租金每月新臺幣（下同）7萬7,741元，原告美商公司並給付被告2個月租金之押租金計15萬5,482元。詎料，113年3月中旬被告之母親突委由仲介告知因其女兒要從美國回來居住，要求原告美商公司提前退租，故原告已於113年4月30日遷離系爭房屋。是依系爭租約第13條2項約定，被告要求原告美商公司提前退租，自應賠償1個月押租金做為違約金即7萬7,741元。又依系爭租約第4條第2項約定，被告本應返還原告美商公司押租金15萬5,482元，然被告僅返還原告押租金13萬8,747元，尚欠押租金1萬6,735元未返還。另被告明知原告美商公司承租系爭房屋係作為老人家起居生活使用，卻於租賃期間屆滿前即要求原告退租，造成原告美商公司於極短時間內需另覓房屋承租，造成照顧老人家之困擾，且被告對於系爭房屋之回復原狀亦前後提出四種不同版本，造成原告李季楹身心煎熬無法入睡，僅能尋求安眠藥幫助入睡及對抗焦慮，是被告依據民法第184條第1項及第195條第1項規定亦應賠償原告李季楹精神慰撫金10萬元，爰依法提起本件訴訟等語。並聲明：（一）被告應給付原告美商公司9萬4,476元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。（二）被告應給付原告李季楹10萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。（三）原告願供擔保，請准宣告假執行。 
二、被告則以：原告美商公司係透過禾源不動產管理顧問有限公司（下稱禾源公司）仲介譚崇賢主動與被告之委託人陳月鳳聯繫，向陳月鳳表明原告美商公司有承租系爭房屋之意願後，陳月鳳始於111年6月22日與羅聿喆以Line加為好友，並同時於111年6月29日與禾源公司簽立「不動產租賃一般委託書」、與原告美商公司簽立系爭租約，而陳月鳳於簽立系爭租約後，均係透過羅聿喆與承租方聯絡租賃事宜，從未直接與譚崇賢或原告李季楹聯絡。又陳月鳳於113年3月13日透過羅聿喆向原告美商公司轉達系爭租約屆期後將不續租，並非要求提前終止系爭租約，且依陳月鳳與羅聿喆之對話紀錄可知，係原告美商公司透過羅聿喆轉達僅承租至113年4月30日，並約定於113年5月2日點交系爭房屋，且倘如原告主張被告提前終止系爭租約乙情為真，則原告並未於點交系爭房屋當日要求被告給付相當於1個月租金額之違約金，亦有疑義，顯見被告並未提前終止系爭租約。另依陳月鳳與羅聿喆之對話紀錄可知，陳月鳳係於兩造在113年5月2日點交系爭房屋翌日始發現系爭房屋之中島檯面有紅色污漬，而陳月鳳向羅聿喆反應後，羅聿喆曾就包含「去除中島檯面紅色污漬之拋光打磨費用」及其他回復原狀費用委外估價，並告知陳月鳳原告已同意支付中島恢復原狀之估價費用計1萬元，故被告自得於押租金中扣除此部分費用。再者，有關被告於押租金中扣除水電瓦斯費計6,735元部分，係因羅聿喆已先行向陳月鳳表示此部分費用已由譚崇賢代繳，並指示陳月鳳將上開費用匯款至譚崇賢帳戶後，陳月鳳依指示匯款後，自押租金中扣除6,735元，而陳月鳳於事前並不知悉原告美商公司已重複匯款6,735元予譚崇賢之情形，故陳月鳳向羅聿喆表示由譚崇賢匯回6,735元予原告美商公司即可，則因譚崇賢既已將6,735元匯回原告美商公司，被告自得於押租金中扣除此部分費用。此外，陳月鳳係於向羅聿喆確認應返還予原告美商公司之押租金數額後，始匯款13萬8,747元至原告美商公司之帳戶，故被告自無返還原告美商公司租金差額1萬6,735元之義務。況系爭租約係由原告美商公司自行提前於113年4月30日終止，並約定於113年5月2日點交系爭房屋，被告從未催促或要求原告美商公司搬遷，而被告於押租金中扣除之金額亦均與羅聿喆確認，故被告於本件並無任何侵權行為，原告李季楹向被告請求精神慰撫金，並無理由等語，資為抗辯。並聲明：（一）原告之訴駁回。（二）如受不利益判決，被告願供擔保，請准宣告免為假執行。
三、得心證之理由：
　(一)原告美商公司請求被告賠償違約金7萬7,741元，是否有據？
　 1、按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任。民事訴訟法第277條前段定有明文。又民事訴訟如係由原告主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即令不能舉證，或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求。另依系爭租約第13條「提前終止租約之約定」：「第1項：本契約於期限屆滿前，除依第15條及第16條規定得提前終止租約外，租賃雙方不得任意終止租約。第2項：租賃期限未滿，任意一方擬終止本約時，應於1個月前以書面通知對方，經對方同意後，並賠償對方1個月押租作為違約金。」、（見本院卷第34頁）。原告美商公司主張兩造前於111年6月29日簽立系爭租約，約定原告美商公司向被告承租系爭房屋，租賃期間自111年7月1日起至113年6月30日止，每月租金7萬7,741元，原告並已給付2個月租金之押租金15萬5,482元等情，業據提出系爭租約為憑（見本院卷第29至42頁），核屬相符，且為被告所不爭執，堪信為真實。又原告美商公司主張113年3月中旬因被告之母親委由仲介告知其女兒要從美國回台居住，要求原告美商公司提前退租，故原告美商公司已於113年4月30日提前遷出系爭房屋等情。被告雖不否認原告美商公司已提前於113年4月30日遷離系爭房屋，然否認曾要求原告美商公司提前退租，被告僅係告知原告美商公司系爭租約到期後不再續租等語。依前揭說明，原告美商公司自應就其主張系爭租約係因被告要求提前終止之有利於其之事實，先負舉證之責。
　 2、原告美商公司主張系爭租約係因被告要求提前終止，固據提出原告李季楹與譚崇賢間之對話紀錄為憑（見本院卷第47至63頁），且聲請本院傳喚證人譚崇賢到庭作證。然查，參諸證人譚崇賢到庭證稱：我111年任職於禾源外商租屋公司，擔任業務員，負責不動產租賃業務。鈞院卷第29至42頁的系爭租約是我居間仲介之案件。系爭租約上經辦人有兩位名字，除了我之外，還有另外一位是因為我們是共同經辦這個租賃案件，證人羅聿喆是負責出租方，我是負責承租方，而我們都有受出租方及承租方的委託。我是負責承租方的聯繫，我不會直接跟出租方聯繫，若我要跟出租方聯繫，我會透過證人羅聿喆聯繫等語（見本院卷第215至216頁），是譚崇賢既非被告委託之仲介，則原告李季楹與譚崇賢間之對話紀錄：「（原告李季楹）：…他是不是3/13他就叫你來通知我，說他女兒要回來住？（譚崇賢）：對啊！…（原告李季楹）：對！啊我覺得很不爽的是什麼你知道嗎？我覺得最不爽的事是，我當下是不是跟你講說，我老人家當下身體有點問題，然後我5/18要考試，我說叫他可不可以給我通融一下下，但是…（原告李季楹）：那我也不過是要求他說，我跟他講說時間那個趕，第一個我要考試，第二個我老人家又這樣，我說我是不是跟他講說，我可能沒辦法如期，如果我超過一點時間請他用日、就是照日收，譬如說我們6/31是截止日。…（譚崇賢）：對啊！我就去問他啊！他就說那妳現在找房子搬走，啊不收你違約金這樣子講！」，尚難逕認即為被告之意思表示，且上開對話內容亦無法認定被告有要求原告美商公司提前退租之意。
　 3、反觀被告所提出被告母親陳月鳳與羅聿喆間111年3月13日之對話內容：「3/13(陳月鳳)：麻煩你通知力麒蕭邦吉林路房客，租約到期將不續租。謝謝。（羅聿喆）：收到。（陳月鳳）：Thank you。（羅聿喆）：房客回覆說是否能讓他住到7/31，因為6月房客要考試比較忙，會沒有時間找新的房子，那如果現在就開始找的話，很少會有房東願意等那麼久。」（見本院卷第143頁）、113年4月16日之通訊軟體內容「（羅聿喆）：午安，目前的租客通知我她已經找到房子了，就住到4/30，5/1可以將房子點交還給您。（被告）：好，謝謝你。（羅聿喆）：5/1當天點交的時間我再跟您確認。」（見本院卷第143頁）、114年4月26日之通訊軟體紀錄：「（羅聿喆）：不好意思，蕭邦的房客說能不能5/2下午交屋，時間都可以，因為他臨時要出差，5/1半夜才會回到台北。」（見本院卷第144頁）；又參以被告聲請傳喚之證人羅聿喆到庭證稱：我111年間在禾源不動產管理顧問有限公司任職，擔任一般職員，負責房屋仲介。系爭租約是我居間仲介的案件，系爭租約上經辦人有兩位名字，除了我之外，還有另外一位是我同事，我們是共同合作這個案子。我們的合作就是一邊是房東的，一邊是房客的，而我是房東委託我的，另外一位即證人譚崇賢，是受房客委託的，我們是分別去找房客跟房東的，因為是同一標的，所以列在同一份契約上。本件房東是被告，故我是受被告委託，但後來被告的部分聯絡的都是被告的媽媽，我不會直接跟房客聯繫，我是透過證人譚崇賢跟房客聯繫，被告媽媽有以匯款的方式給我仲介佣金，金額是7萬7,741元。系爭租約第2條有約定租賃期間到113年6月30日，而我大約是113年4月多時知道租賃契約提早結束，原本是113年6月30日到期，113年3月13日被告媽媽告知我說113年6月30日到期就不會再續約，我再請證人譚崇賢跟原告說，證人譚崇賢說原告那時好像因為要考試，是否可以把到期日延後幾個月，我有將此事告知被告媽媽，被告媽媽回覆她的小孩要回來用這個房子，所以沒有辦法延後，我再請證人譚崇賢跟原告說，所以證人譚崇賢就跟原告討論提早找到房子就提前在113年6月30日前搬，就不用算違約，我有把這件事跟被告媽媽說，被告媽媽說OK，租金就算到搬走的那天，後來證人譚崇賢講原告在5月多就有找到房子，有在113年5月2日跟被告媽媽辦理點交。本院卷第143頁第1、2則的對話紀錄是我跟陳月鳳的對話紀錄，陳月鳳是跟我說租約到期不續租。我有有將租約到期不續約轉達證人譚崇賢，點交當天沒有再討論提前終止、違約金的問題，而被證2上紅色螢光筆是我的筆跡，0元是我寫的，雙方有無確認我沒有印象，但因為就不是違約，就不會有違約金的問題等語（見本院卷第209至215頁）；另參以原告所不否認之113年5月2日退租點交簽收單據(下稱系爭點交單)記載：「1.退租類型：…☑中途退租，合約到期日：113/6/30.退租日期：113/5/2…3.合約押金：155482元，〝違約扣款押金：0元〞」等語（見本院卷第153頁）。以上，堪認被告於113年3月間僅向原告美商公司表示系爭租約到期後不再續租，係因原告美商公司之受託人考量113年5、6月間考試繁忙無法另覓租屋，又倘113年3月間先行另覓租屋，然一般房東無法等待至113年7月始開始收租，故原告美商公司表示於租約到提前若已覓得租屋即先行搬遷且不算違約金，業經被告表示同意，是原告美商公司於113年4月30日遷離系爭房屋時，兩造間之系爭租約應認已合意終止，而非被告要求提前終止。
　 4、從而，原告美商公司主張因被告提前終止系爭租約，依據系爭租約第13條第2項約定請求被告賠償違約金7萬7,741元，即屬無據。
　(二)原告美商公司請求被告返還押租金1萬6,735元，是否有據？
　　  依系爭租約第4條「押租約定及返還」：「第1項：押金由租賃雙方約定為2個月租金，金額為155482元整。…承租人應於簽訂租賃契約…之同時給付出租人。第2項：前項押金，除有第13條第3項、第14條第4項及第18條第2項之情形外，出租人應於租期屆滿或租賃契約終止，承租人返還租賃住宅時，返還押金或抵充本契約所生債務後之剩餘押金。」（見本院卷第31頁）、第8條「修繕」約定：「第1項：租賃住宅或附屬設備損壞時，應由出租人負責修繕。但租賃雙方另有約定、習慣或因可歸責於承租人之事由者，不在此限。」（見本院卷第33頁）、第14條「租賃住宅之返還」：「第1項：租期屆滿或租賃契約終止時，出租人應結算承租人第5條約定之相關費用，…。第2項：前項租賃住宅之返還，應由租賃雙方共同完成屋況及附屬設備租賃之點交手續。租賃之一方未會同點交，經他方定相當期限催告仍不會同者，視為完成點交。…第4項：前項金額及承租人未繳清之相關費用，出租人得由第4條之押金中扣抵。」（見本院卷第35頁）。原告美商公司主張其已給付被告2個月租金之押租金15萬5,482元，而被告已返還押租金13萬8,747元等情，被告對此並不否認，堪認真實。又原告美商公司主張被告應返還剩餘之押租金1萬6,735元（計算式：15萬5,482元－13萬8,747元＝1萬6,735元），被告則辯稱押租金本應扣除中島檯面紅色污漬修復費用1萬元及代墊之水電瓦斯費6,735元。查：
　 1、有關中島檯面紅色污漬修復1萬元部分：
　　  稽諸113年5月2日系爭點交單上方有手寫註記：「…①廁所門檻×2.②床頭燈×1.③電腦椅×1.④室內油漆－〝待估價〞」等語（見本院卷第153頁）；又參以113年5月3日陳月鳳與羅聿喆之對話內容：「（陳月鳳）：今天去發現〝廚房桌面有紅色印，擦不掉〞，忘記照。小周他說會跟李小姐報告的。我等一切敲定，就會匯款，謝謝。」（見本院卷第147頁），可知被告之母親陳月鳳於113年5月2日點交後之隔日，因另發現有系爭點交單上未記載之中島檯面紅色污漬，故又將該損壞情形告知羅聿喆；另參以113年5月9日陳月鳳與羅聿喆之對話內容：「（羅聿喆）：大理石門崁更換1支5000，換2支9000.淋浴門檻更新1支15000，2支27000.若施工中磁磚或淋浴拉門損壞，費用另計。我的廠商沒有做中島人造石美容，他幫我問看看，在等他回應，以上是師傅回覆。（羅聿喆）：〝中島，拋銧打磨費用1萬〞。…（陳月鳳）：〝以上的費用是誰要出〞。（羅聿喆）：〝（中島，拋銧打磨費用1萬）這個是房客全出〞。…」（見本院卷第147至148頁）、113年5月10日之對話內容：「（羅聿喆）：〝房客只願意負擔中島1萬元〞以及油漆5000。因為她覺得門檻是自然老化才破裂的；清潔的部分他說他有清潔公司來清潔，也花了一筆費用，清潔的程度她覺得是乾淨的。」，及證人羅聿喆到庭證稱：證人譚崇賢有跟我說房客願意中島付1萬元以及油漆5,000元。本院卷第149頁第14則對話紀錄，113年5月12日19時40分，陳月鳳向我傳『押金15萬5,428元，匯譚崇賢6,735元(代墊水電等費用)、匯美商執航公司13萬8,747元(15萬5,482元-6,735元-1萬元)另外5,000元好像是李小姐會直接給周先生。以上請確認』，而我於同日22時3分回覆『沒錯』，所以陳月鳳所計算要退款給原告的錢，就是押金15萬5,428元、扣除水電瓦斯費6,735元、〝原告要負擔中島費1萬元〞後的13萬8,747元等語（見本院卷第214頁）；復參以原告李季楹與譚崇賢之對話內容：「（譚崇賢）：〝我請人明天去現場估中島那個粉紅色的印〞，還有浴室的地板。…（譚崇賢）：…其他檯燈、電腦椅、〝桌子的紅印〞、兩間房間深藍色我全部按照合約恢復。」（見本院卷第85頁、第89頁）、「（譚崇賢）：…〝廚房中島粉紅色印處理費用等工班收據〞…（原告李季楹）：〝紅色印子我也接受〞」（見本院卷第83頁），及證人譚崇賢到庭證稱：租約提早結束後，證人羅聿喆有透過我聯繫押租金損害扣抵的問題，關於押租金退租是雙方交屋當下有看到有爭議疑似毀損或清潔上的問題，交屋當下並沒有退還押金，要等之後被告報價經過原告同意後，預計要從押金扣除。本院卷第83頁原證4第9頁是原告李季楹跟我的對話紀錄，當時到這個時候原告是有同意給付1萬元，我有轉知證人羅聿喆，證人羅聿喆也有轉知出租方等語（見本院卷第217頁）。以上，堪認113年5月2日點交當日，兩造雖未就系爭房屋內中島檯面紅色污漬部分列入估價項目，然兩造嗣後應有合意中島檯面之修復費用1萬元由原告美商公司負擔，故被告辯稱該中島檯面之修復費用1萬元應自押租金內扣除，應屬可採。故原告美商公司請求被告返還此部分之押租金1萬元，即屬無據。
　 2、有關代墊之水電瓦斯費6,735元部分：
　　　稽諸113年5月3日陳月鳳與羅聿喆之通訊軟體內容：「（羅聿喆）：（傳送圖檔）水電瓦斯共6735元。（傳送圖檔）再麻煩幫我匯到這個帳戶。（陳月鳳）：什麼銀行。（羅聿喆）：中國信託。…（羅聿喆）：（傳送照片）這個是我同事的帳戶，水電瓦斯的錢是他先付的。」（見本院卷第146頁）、113年5月12日陳月鳳與羅聿喆之通訊軟體內容： 「（陳月鳳）：押金155482元。匯譚崇賢6735元（代墊水電等費用）匯美商執行公司138747元）000000-0000…。另外5千好像是李小姐會直接給周先生。以上請確認。若確認，明天就會匯款。…（羅聿喆）：沒錯。」（見本院卷第149頁）、113年5月13日陳月鳳與羅聿喆之通訊軟體內容： 「（羅聿喆）：不好意思，房客說他上週有轉水電瓦斯費到我們公司的帳戶，剛剛也確認過了，確實有收到。那您今天早上匯給譚崇賢的＄6735我會請同事轉回您的帳戶。您再補轉水電瓦斯費＄6735給房客就好，謝謝！（陳月鳳）：你直接匯回不就好了。（羅聿喆）：由您這邊匯回會比較清楚，匯款紀錄就都是您的帳號。（陳月鳳）：我還得去郵局匯。待麻煩了，金額對上不就可以。（羅聿喆）好，那我請同轉給客人。」（見本院卷第151頁）；又參以原告所提出之原證5匯款紀錄顯示，113年5月13日譚崇賢曾將6,735元匯款至「000-000000000000000」帳號，而該帳號係原告美商公司之帳戶，此亦有郵政跨行匯款申請書在卷可稽（見本院卷第155頁）。以上，堪認被告原匯給譚崇賢代墊之水電瓦斯費6,735元，原可由押金內逕予扣除，然因原告美商公司嗣後自行給付6,735元予仲介後，被告亦已透過譚崇賢將其原應返還予被告之6,735元，將其視為押租金之返還直接由譚崇賢轉匯給原告美商公司，是原告美商公司再行請求被告返還押租金6,735元，即屬無據。
（三）原告李季楹請求被告賠償精神慰撫金10萬元，是否有據？
　　　按不法侵害他人之身體、健康、名譽、自由、信用、隱私、貞操，或不法侵害其他人格法益而情節重大者，被害人雖非財產上之損害，亦得請求賠償相當之金額。其名譽被侵害者，並得請求回復名譽之適當處分。前2項規定，於不法侵害他人基於父、母、子、女或配偶關係之身份法益而情節重大者，準用之。民法第195條第1項、第3項分別定有明文。是依上開規定，得依該條請求非財產上之損害即精神慰撫金者，僅限於因身體、健康、名譽、自由、信用、隱私、貞操或基於父、母、子、女或配偶關係之身份法益，或其他人格法益而情節重大者。查因原告並未舉證說明其何種人格法益受有侵害且情節重大，且原告李季楹係因被告於系爭租約到期後不再續租，而需另覓地點租屋及依約應將系爭房屋回復原狀，所付出之勞力或受有精神痛苦，亦僅屬財產權受侵害所致，難認與請求精神慰撫金之要件相符。從而，原告李季楹請求被告賠償精神慰撫金10萬元，即屬無據。
四、綜上所述，原告請求（一）被告應給付原告美商公司9萬4,476元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。（二）被告應給付原告李季楹10萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，均無理由，應予駁回。
五、本件係就民事訴訟法第427條第2項第1款適用簡易訴訟程序所為原告敗訴之判決，原告雖聲請本院依職權宣告假執行，然其聲請僅係促使法院為職權之發動，故不另為假執行准駁之諭知。　
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，核與判決結果無影響，爰不另予一一論述，併此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　4 　　月　　30　　日
　　　　　　　　　民事簡易庭　法　官  陳家淳　
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○○○路
0段000巷0號）提出上訴狀（須按他造當事人之人數附繕本）。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　5 　　月　　15　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　蘇炫綺
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原      告  美商執航國際股份有限公司



法定代理人  吳逸祥  

原      告  李季楹  

上二人共同

訴訟代理人  曾允斌律師

複 代理 人  楊凱吉律師

被      告  鄭穎擇  

訴訟代理人  鄭雅方律師

            傅宇均律師                    

複 代理 人  陳品亘律師

上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國114年4月8日言詞

辯論終結，判決如下：

　　主　文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。　　

　　事實及理由

一、原告起訴主張：原告美商執航國際股份有限公司（下稱美商

    公司）前於民國111年6月29日委由原告李季楹與被告簽立房

    屋租賃契約書（下稱系爭租約），約定由原告美商公司向被

    告承租門牌號碼臺北市○○區○○路0號6樓之房屋（下稱系爭房

    屋），租賃期間為111年7月1日起至113年6月30日止，租金

    每月新臺幣（下同）7萬7,741元，原告美商公司並給付被告

    2個月租金之押租金計15萬5,482元。詎料，113年3月中旬被

    告之母親突委由仲介告知因其女兒要從美國回來居住，要求

    原告美商公司提前退租，故原告已於113年4月30日遷離系爭

    房屋。是依系爭租約第13條2項約定，被告要求原告美商公

    司提前退租，自應賠償1個月押租金做為違約金即7萬7,741

    元。又依系爭租約第4條第2項約定，被告本應返還原告美商

    公司押租金15萬5,482元，然被告僅返還原告押租金13萬8,7

    47元，尚欠押租金1萬6,735元未返還。另被告明知原告美商

    公司承租系爭房屋係作為老人家起居生活使用，卻於租賃期

    間屆滿前即要求原告退租，造成原告美商公司於極短時間內

    需另覓房屋承租，造成照顧老人家之困擾，且被告對於系爭

    房屋之回復原狀亦前後提出四種不同版本，造成原告李季楹

    身心煎熬無法入睡，僅能尋求安眠藥幫助入睡及對抗焦慮，

    是被告依據民法第184條第1項及第195條第1項規定亦應賠償

    原告李季楹精神慰撫金10萬元，爰依法提起本件訴訟等語。

    並聲明：（一）被告應給付原告美商公司9萬4,476元，及自

    起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利

    息。（二）被告應給付原告李季楹10萬元，及自起訴狀繕本

    送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。（三）

    原告願供擔保，請准宣告假執行。 

二、被告則以：原告美商公司係透過禾源不動產管理顧問有限公

    司（下稱禾源公司）仲介譚崇賢主動與被告之委託人陳月鳳

    聯繫，向陳月鳳表明原告美商公司有承租系爭房屋之意願後

    ，陳月鳳始於111年6月22日與羅聿喆以Line加為好友，並同

    時於111年6月29日與禾源公司簽立「不動產租賃一般委託書

    」、與原告美商公司簽立系爭租約，而陳月鳳於簽立系爭租

    約後，均係透過羅聿喆與承租方聯絡租賃事宜，從未直接與

    譚崇賢或原告李季楹聯絡。又陳月鳳於113年3月13日透過羅

    聿喆向原告美商公司轉達系爭租約屆期後將不續租，並非要

    求提前終止系爭租約，且依陳月鳳與羅聿喆之對話紀錄可知

    ，係原告美商公司透過羅聿喆轉達僅承租至113年4月30日，

    並約定於113年5月2日點交系爭房屋，且倘如原告主張被告

    提前終止系爭租約乙情為真，則原告並未於點交系爭房屋當

    日要求被告給付相當於1個月租金額之違約金，亦有疑義，

    顯見被告並未提前終止系爭租約。另依陳月鳳與羅聿喆之對

    話紀錄可知，陳月鳳係於兩造在113年5月2日點交系爭房屋

    翌日始發現系爭房屋之中島檯面有紅色污漬，而陳月鳳向羅

    聿喆反應後，羅聿喆曾就包含「去除中島檯面紅色污漬之拋

    光打磨費用」及其他回復原狀費用委外估價，並告知陳月鳳

    原告已同意支付中島恢復原狀之估價費用計1萬元，故被告

    自得於押租金中扣除此部分費用。再者，有關被告於押租金

    中扣除水電瓦斯費計6,735元部分，係因羅聿喆已先行向陳

    月鳳表示此部分費用已由譚崇賢代繳，並指示陳月鳳將上開

    費用匯款至譚崇賢帳戶後，陳月鳳依指示匯款後，自押租金

    中扣除6,735元，而陳月鳳於事前並不知悉原告美商公司已

    重複匯款6,735元予譚崇賢之情形，故陳月鳳向羅聿喆表示

    由譚崇賢匯回6,735元予原告美商公司即可，則因譚崇賢既

    已將6,735元匯回原告美商公司，被告自得於押租金中扣除

    此部分費用。此外，陳月鳳係於向羅聿喆確認應返還予原告

    美商公司之押租金數額後，始匯款13萬8,747元至原告美商

    公司之帳戶，故被告自無返還原告美商公司租金差額1萬6,7

    35元之義務。況系爭租約係由原告美商公司自行提前於113

    年4月30日終止，並約定於113年5月2日點交系爭房屋，被告

    從未催促或要求原告美商公司搬遷，而被告於押租金中扣除

    之金額亦均與羅聿喆確認，故被告於本件並無任何侵權行為

    ，原告李季楹向被告請求精神慰撫金，並無理由等語，資為

    抗辯。並聲明：（一）原告之訴駁回。（二）如受不利益判

    決，被告願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、得心證之理由：

　(一)原告美商公司請求被告賠償違約金7萬7,741元，是否有據

      ？

　 1、按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任

      。民事訴訟法第277條前段定有明文。又民事訴訟如係由

      原告主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能

      舉證，以證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事

      實即令不能舉證，或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告

      之請求。另依系爭租約第13條「提前終止租約之約定」：

      「第1項：本契約於期限屆滿前，除依第15條及第16條規

      定得提前終止租約外，租賃雙方不得任意終止租約。第2

      項：租賃期限未滿，任意一方擬終止本約時，應於1個月

      前以書面通知對方，經對方同意後，並賠償對方1個月押

      租作為違約金。」、（見本院卷第34頁）。原告美商公司

      主張兩造前於111年6月29日簽立系爭租約，約定原告美商

      公司向被告承租系爭房屋，租賃期間自111年7月1日起至1

      13年6月30日止，每月租金7萬7,741元，原告並已給付2個

      月租金之押租金15萬5,482元等情，業據提出系爭租約為

      憑（見本院卷第29至42頁），核屬相符，且為被告所不爭

      執，堪信為真實。又原告美商公司主張113年3月中旬因被

      告之母親委由仲介告知其女兒要從美國回台居住，要求原

      告美商公司提前退租，故原告美商公司已於113年4月30日

      提前遷出系爭房屋等情。被告雖不否認原告美商公司已提

      前於113年4月30日遷離系爭房屋，然否認曾要求原告美商

      公司提前退租，被告僅係告知原告美商公司系爭租約到期

      後不再續租等語。依前揭說明，原告美商公司自應就其主

      張系爭租約係因被告要求提前終止之有利於其之事實，先

      負舉證之責。

　 2、原告美商公司主張系爭租約係因被告要求提前終止，固據

      提出原告李季楹與譚崇賢間之對話紀錄為憑（見本院卷第

      47至63頁），且聲請本院傳喚證人譚崇賢到庭作證。然查

      ，參諸證人譚崇賢到庭證稱：我111年任職於禾源外商租

      屋公司，擔任業務員，負責不動產租賃業務。鈞院卷第29

      至42頁的系爭租約是我居間仲介之案件。系爭租約上經辦

      人有兩位名字，除了我之外，還有另外一位是因為我們是

      共同經辦這個租賃案件，證人羅聿喆是負責出租方，我是

      負責承租方，而我們都有受出租方及承租方的委託。我是

      負責承租方的聯繫，我不會直接跟出租方聯繫，若我要跟

      出租方聯繫，我會透過證人羅聿喆聯繫等語（見本院卷第

      215至216頁），是譚崇賢既非被告委託之仲介，則原告李

      季楹與譚崇賢間之對話紀錄：「（原告李季楹）：…他是

      不是3/13他就叫你來通知我，說他女兒要回來住？（譚崇

      賢）：對啊！…（原告李季楹）：對！啊我覺得很不爽的

      是什麼你知道嗎？我覺得最不爽的事是，我當下是不是跟

      你講說，我老人家當下身體有點問題，然後我5/18要考試

      ，我說叫他可不可以給我通融一下下，但是…（原告李季

      楹）：那我也不過是要求他說，我跟他講說時間那個趕，

      第一個我要考試，第二個我老人家又這樣，我說我是不是

      跟他講說，我可能沒辦法如期，如果我超過一點時間請他

      用日、就是照日收，譬如說我們6/31是截止日。…（譚崇

      賢）：對啊！我就去問他啊！他就說那妳現在找房子搬走

      ，啊不收你違約金這樣子講！」，尚難逕認即為被告之意

      思表示，且上開對話內容亦無法認定被告有要求原告美商

      公司提前退租之意。

　 3、反觀被告所提出被告母親陳月鳳與羅聿喆間111年3月13日

      之對話內容：「3/13(陳月鳳)：麻煩你通知力麒蕭邦吉林

      路房客，租約到期將不續租。謝謝。（羅聿喆）：收到。

      （陳月鳳）：Thank you。（羅聿喆）：房客回覆說是否

      能讓他住到7/31，因為6月房客要考試比較忙，會沒有時

      間找新的房子，那如果現在就開始找的話，很少會有房東

      願意等那麼久。」（見本院卷第143頁）、113年4月16日

      之通訊軟體內容「（羅聿喆）：午安，目前的租客通知我

      她已經找到房子了，就住到4/30，5/1可以將房子點交還

      給您。（被告）：好，謝謝你。（羅聿喆）：5/1當天點

      交的時間我再跟您確認。」（見本院卷第143頁）、114年

      4月26日之通訊軟體紀錄：「（羅聿喆）：不好意思，蕭

      邦的房客說能不能5/2下午交屋，時間都可以，因為他臨

      時要出差，5/1半夜才會回到台北。」（見本院卷第144頁

      ）；又參以被告聲請傳喚之證人羅聿喆到庭證稱：我111

      年間在禾源不動產管理顧問有限公司任職，擔任一般職員

      ，負責房屋仲介。系爭租約是我居間仲介的案件，系爭租

      約上經辦人有兩位名字，除了我之外，還有另外一位是我

      同事，我們是共同合作這個案子。我們的合作就是一邊是

      房東的，一邊是房客的，而我是房東委託我的，另外一位

      即證人譚崇賢，是受房客委託的，我們是分別去找房客跟

      房東的，因為是同一標的，所以列在同一份契約上。本件

      房東是被告，故我是受被告委託，但後來被告的部分聯絡

      的都是被告的媽媽，我不會直接跟房客聯繫，我是透過證

      人譚崇賢跟房客聯繫，被告媽媽有以匯款的方式給我仲介

      佣金，金額是7萬7,741元。系爭租約第2條有約定租賃期

      間到113年6月30日，而我大約是113年4月多時知道租賃契

      約提早結束，原本是113年6月30日到期，113年3月13日被

      告媽媽告知我說113年6月30日到期就不會再續約，我再請

      證人譚崇賢跟原告說，證人譚崇賢說原告那時好像因為要

      考試，是否可以把到期日延後幾個月，我有將此事告知被

      告媽媽，被告媽媽回覆她的小孩要回來用這個房子，所以

      沒有辦法延後，我再請證人譚崇賢跟原告說，所以證人譚

      崇賢就跟原告討論提早找到房子就提前在113年6月30日前

      搬，就不用算違約，我有把這件事跟被告媽媽說，被告媽

      媽說OK，租金就算到搬走的那天，後來證人譚崇賢講原告

      在5月多就有找到房子，有在113年5月2日跟被告媽媽辦理

      點交。本院卷第143頁第1、2則的對話紀錄是我跟陳月鳳

      的對話紀錄，陳月鳳是跟我說租約到期不續租。我有有將

      租約到期不續約轉達證人譚崇賢，點交當天沒有再討論提

      前終止、違約金的問題，而被證2上紅色螢光筆是我的筆

      跡，0元是我寫的，雙方有無確認我沒有印象，但因為就

      不是違約，就不會有違約金的問題等語（見本院卷第209

      至215頁）；另參以原告所不否認之113年5月2日退租點交

      簽收單據(下稱系爭點交單)記載：「1.退租類型：…☑中途

      退租，合約到期日：113/6/30.退租日期：113/5/2…3.合

      約押金：155482元，〝違約扣款押金：0元〞」等語（見本

      院卷第153頁）。以上，堪認被告於113年3月間僅向原告

      美商公司表示系爭租約到期後不再續租，係因原告美商公

      司之受託人考量113年5、6月間考試繁忙無法另覓租屋，

      又倘113年3月間先行另覓租屋，然一般房東無法等待至11

      3年7月始開始收租，故原告美商公司表示於租約到提前若

      已覓得租屋即先行搬遷且不算違約金，業經被告表示同意

      ，是原告美商公司於113年4月30日遷離系爭房屋時，兩造

      間之系爭租約應認已合意終止，而非被告要求提前終止。

　 4、從而，原告美商公司主張因被告提前終止系爭租約，依據

      系爭租約第13條第2項約定請求被告賠償違約金7萬7,741

      元，即屬無據。

　(二)原告美商公司請求被告返還押租金1萬6,735元，是否有據

      ？

　　  依系爭租約第4條「押租約定及返還」：「第1項：押金由

      租賃雙方約定為2個月租金，金額為155482元整。…承租人

      應於簽訂租賃契約…之同時給付出租人。第2項：前項押金

      ，除有第13條第3項、第14條第4項及第18條第2項之情形

      外，出租人應於租期屆滿或租賃契約終止，承租人返還租

      賃住宅時，返還押金或抵充本契約所生債務後之剩餘押金

      。」（見本院卷第31頁）、第8條「修繕」約定：「第1項

      ：租賃住宅或附屬設備損壞時，應由出租人負責修繕。但

      租賃雙方另有約定、習慣或因可歸責於承租人之事由者，

      不在此限。」（見本院卷第33頁）、第14條「租賃住宅之

      返還」：「第1項：租期屆滿或租賃契約終止時，出租人

      應結算承租人第5條約定之相關費用，…。第2項：前項租

      賃住宅之返還，應由租賃雙方共同完成屋況及附屬設備租

      賃之點交手續。租賃之一方未會同點交，經他方定相當期

      限催告仍不會同者，視為完成點交。…第4項：前項金額及

      承租人未繳清之相關費用，出租人得由第4條之押金中扣

      抵。」（見本院卷第35頁）。原告美商公司主張其已給付

      被告2個月租金之押租金15萬5,482元，而被告已返還押租

      金13萬8,747元等情，被告對此並不否認，堪認真實。又

      原告美商公司主張被告應返還剩餘之押租金1萬6,735元（

      計算式：15萬5,482元－13萬8,747元＝1萬6,735元），被告

      則辯稱押租金本應扣除中島檯面紅色污漬修復費用1萬元

      及代墊之水電瓦斯費6,735元。查：

　 1、有關中島檯面紅色污漬修復1萬元部分：

　　  稽諸113年5月2日系爭點交單上方有手寫註記：「…①廁所門檻×2.②床頭燈×1.③電腦椅×1.④室內油漆－〝待估價〞」等語（見本院卷第153頁）；又參以113年5月3日陳月鳳與羅聿喆之對話內容：「（陳月鳳）：今天去發現〝廚房桌面有紅色印，擦不掉〞，忘記照。小周他說會跟李小姐報告的。我等一切敲定，就會匯款，謝謝。」（見本院卷第147頁），可知被告之母親陳月鳳於113年5月2日點交後之隔日，因另發現有系爭點交單上未記載之中島檯面紅色污漬，故又將該損壞情形告知羅聿喆；另參以113年5月9日陳月鳳與羅聿喆之對話內容：「（羅聿喆）：大理石門崁更換1支5000，換2支9000.淋浴門檻更新1支15000，2支27000.若施工中磁磚或淋浴拉門損壞，費用另計。我的廠商沒有做中島人造石美容，他幫我問看看，在等他回應，以上是師傅回覆。（羅聿喆）：〝中島，拋銧打磨費用1萬〞。…（陳月鳳）：〝以上的費用是誰要出〞。（羅聿喆）：〝（中島，拋銧打磨費用1萬）這個是房客全出〞。…」（見本院卷第147至148頁）、113年5月10日之對話內容：「（羅聿喆）：〝房客只願意負擔中島1萬元〞以及油漆5000。因為她覺得門檻是自然老化才破裂的；清潔的部分他說他有清潔公司來清潔，也花了一筆費用，清潔的程度她覺得是乾淨的。」，及證人羅聿喆到庭證稱：證人譚崇賢有跟我說房客願意中島付1萬元以及油漆5,000元。本院卷第149頁第14則對話紀錄，113年5月12日19時40分，陳月鳳向我傳『押金15萬5,428元，匯譚崇賢6,735元(代墊水電等費用)、匯美商執航公司13萬8,747元(15萬5,482元-6,735元-1萬元)另外5,000元好像是李小姐會直接給周先生。以上請確認』，而我於同日22時3分回覆『沒錯』，所以陳月鳳所計算要退款給原告的錢，就是押金15萬5,428元、扣除水電瓦斯費6,735元、〝原告要負擔中島費1萬元〞後的13萬8,747元等語（見本院卷第214頁）；復參以原告李季楹與譚崇賢之對話內容：「（譚崇賢）：〝我請人明天去現場估中島那個粉紅色的印〞，還有浴室的地板。…（譚崇賢）：…其他檯燈、電腦椅、〝桌子的紅印〞、兩間房間深藍色我全部按照合約恢復。」（見本院卷第85頁、第89頁）、「（譚崇賢）：…〝廚房中島粉紅色印處理費用等工班收據〞…（原告李季楹）：〝紅色印子我也接受〞」（見本院卷第83頁），及證人譚崇賢到庭證稱：租約提早結束後，證人羅聿喆有透過我聯繫押租金損害扣抵的問題，關於押租金退租是雙方交屋當下有看到有爭議疑似毀損或清潔上的問題，交屋當下並沒有退還押金，要等之後被告報價經過原告同意後，預計要從押金扣除。本院卷第83頁原證4第9頁是原告李季楹跟我的對話紀錄，當時到這個時候原告是有同意給付1萬元，我有轉知證人羅聿喆，證人羅聿喆也有轉知出租方等語（見本院卷第217頁）。以上，堪認113年5月2日點交當日，兩造雖未就系爭房屋內中島檯面紅色污漬部分列入估價項目，然兩造嗣後應有合意中島檯面之修復費用1萬元由原告美商公司負擔，故被告辯稱該中島檯面之修復費用1萬元應自押租金內扣除，應屬可採。故原告美商公司請求被告返還此部分之押租金1萬元，即屬無據。

　 2、有關代墊之水電瓦斯費6,735元部分：

　　　稽諸113年5月3日陳月鳳與羅聿喆之通訊軟體內容：「（

      羅聿喆）：（傳送圖檔）水電瓦斯共6735元。（傳送圖檔

      ）再麻煩幫我匯到這個帳戶。（陳月鳳）：什麼銀行。（

      羅聿喆）：中國信託。…（羅聿喆）：（傳送照片）這個

      是我同事的帳戶，水電瓦斯的錢是他先付的。」（見本院

      卷第146頁）、113年5月12日陳月鳳與羅聿喆之通訊軟體

      內容： 「（陳月鳳）：押金155482元。匯譚崇賢6735元

      （代墊水電等費用）匯美商執行公司138747元）000000-0

      000…。另外5千好像是李小姐會直接給周先生。以上請確

      認。若確認，明天就會匯款。…（羅聿喆）：沒錯。」（

      見本院卷第149頁）、113年5月13日陳月鳳與羅聿喆之通

      訊軟體內容： 「（羅聿喆）：不好意思，房客說他上週

      有轉水電瓦斯費到我們公司的帳戶，剛剛也確認過了，確

      實有收到。那您今天早上匯給譚崇賢的＄6735我會請同事

      轉回您的帳戶。您再補轉水電瓦斯費＄6735給房客就好，

      謝謝！（陳月鳳）：你直接匯回不就好了。（羅聿喆）：

      由您這邊匯回會比較清楚，匯款紀錄就都是您的帳號。（

      陳月鳳）：我還得去郵局匯。待麻煩了，金額對上不就可

      以。（羅聿喆）好，那我請同轉給客人。」（見本院卷第

      151頁）；又參以原告所提出之原證5匯款紀錄顯示，113

      年5月13日譚崇賢曾將6,735元匯款至「000-000000000000

      000」帳號，而該帳號係原告美商公司之帳戶，此亦有郵

      政跨行匯款申請書在卷可稽（見本院卷第155頁）。以上

      ，堪認被告原匯給譚崇賢代墊之水電瓦斯費6,735元，原

      可由押金內逕予扣除，然因原告美商公司嗣後自行給付6,

      735元予仲介後，被告亦已透過譚崇賢將其原應返還予被

      告之6,735元，將其視為押租金之返還直接由譚崇賢轉匯

      給原告美商公司，是原告美商公司再行請求被告返還押租

      金6,735元，即屬無據。

（三）原告李季楹請求被告賠償精神慰撫金10萬元，是否有據？

　　　按不法侵害他人之身體、健康、名譽、自由、信用、隱私

      、貞操，或不法侵害其他人格法益而情節重大者，被害人

      雖非財產上之損害，亦得請求賠償相當之金額。其名譽被

      侵害者，並得請求回復名譽之適當處分。前2項規定，於

      不法侵害他人基於父、母、子、女或配偶關係之身份法益

      而情節重大者，準用之。民法第195條第1項、第3項分別

      定有明文。是依上開規定，得依該條請求非財產上之損害

      即精神慰撫金者，僅限於因身體、健康、名譽、自由、信

      用、隱私、貞操或基於父、母、子、女或配偶關係之身份

      法益，或其他人格法益而情節重大者。查因原告並未舉證

      說明其何種人格法益受有侵害且情節重大，且原告李季楹

      係因被告於系爭租約到期後不再續租，而需另覓地點租屋

      及依約應將系爭房屋回復原狀，所付出之勞力或受有精神

      痛苦，亦僅屬財產權受侵害所致，難認與請求精神慰撫金

      之要件相符。從而，原告李季楹請求被告賠償精神慰撫金

      10萬元，即屬無據。

四、綜上所述，原告請求（一）被告應給付原告美商公司9萬4,4

    76元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率

    5％計算之利息。（二）被告應給付原告李季楹10萬元，及自

    起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利

    息，均無理由，應予駁回。

五、本件係就民事訴訟法第427條第2項第1款適用簡易訴訟程序

    所為原告敗訴之判決，原告雖聲請本院依職權宣告假執行，

    然其聲請僅係促使法院為職權之發動，故不另為假執行准駁

    之諭知。　

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，核與判

    決結果無影響，爰不另予一一論述，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　4 　　月　　30　　日

　　　　　　　　　民事簡易庭　法　官  陳家淳　

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○○○路

0段000巷0號）提出上訴狀（須按他造當事人之人數附繕本）。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　5 　　月　　15　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　蘇炫綺






臺灣臺北地方法院民事判決

113年度北簡字第10370號

原      告  美商執航國際股份有限公司



法定代理人  吳逸祥  

原      告  李季楹  

上二人共同

訴訟代理人  曾允斌律師

複 代理 人  楊凱吉律師

被      告  鄭穎擇  

訴訟代理人  鄭雅方律師

            傅宇均律師                    

複 代理 人  陳品亘律師

上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國114年4月8日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。　　

　　事實及理由

一、原告起訴主張：原告美商執航國際股份有限公司（下稱美商公司）前於民國111年6月29日委由原告李季楹與被告簽立房屋租賃契約書（下稱系爭租約），約定由原告美商公司向被告承租門牌號碼臺北市○○區○○路0號6樓之房屋（下稱系爭房屋），租賃期間為111年7月1日起至113年6月30日止，租金每月新臺幣（下同）7萬7,741元，原告美商公司並給付被告2個月租金之押租金計15萬5,482元。詎料，113年3月中旬被告之母親突委由仲介告知因其女兒要從美國回來居住，要求原告美商公司提前退租，故原告已於113年4月30日遷離系爭房屋。是依系爭租約第13條2項約定，被告要求原告美商公司提前退租，自應賠償1個月押租金做為違約金即7萬7,741元。又依系爭租約第4條第2項約定，被告本應返還原告美商公司押租金15萬5,482元，然被告僅返還原告押租金13萬8,747元，尚欠押租金1萬6,735元未返還。另被告明知原告美商公司承租系爭房屋係作為老人家起居生活使用，卻於租賃期間屆滿前即要求原告退租，造成原告美商公司於極短時間內需另覓房屋承租，造成照顧老人家之困擾，且被告對於系爭房屋之回復原狀亦前後提出四種不同版本，造成原告李季楹身心煎熬無法入睡，僅能尋求安眠藥幫助入睡及對抗焦慮，是被告依據民法第184條第1項及第195條第1項規定亦應賠償原告李季楹精神慰撫金10萬元，爰依法提起本件訴訟等語。並聲明：（一）被告應給付原告美商公司9萬4,476元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。（二）被告應給付原告李季楹10萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。（三）原告願供擔保，請准宣告假執行。 

二、被告則以：原告美商公司係透過禾源不動產管理顧問有限公司（下稱禾源公司）仲介譚崇賢主動與被告之委託人陳月鳳聯繫，向陳月鳳表明原告美商公司有承租系爭房屋之意願後，陳月鳳始於111年6月22日與羅聿喆以Line加為好友，並同時於111年6月29日與禾源公司簽立「不動產租賃一般委託書」、與原告美商公司簽立系爭租約，而陳月鳳於簽立系爭租約後，均係透過羅聿喆與承租方聯絡租賃事宜，從未直接與譚崇賢或原告李季楹聯絡。又陳月鳳於113年3月13日透過羅聿喆向原告美商公司轉達系爭租約屆期後將不續租，並非要求提前終止系爭租約，且依陳月鳳與羅聿喆之對話紀錄可知，係原告美商公司透過羅聿喆轉達僅承租至113年4月30日，並約定於113年5月2日點交系爭房屋，且倘如原告主張被告提前終止系爭租約乙情為真，則原告並未於點交系爭房屋當日要求被告給付相當於1個月租金額之違約金，亦有疑義，顯見被告並未提前終止系爭租約。另依陳月鳳與羅聿喆之對話紀錄可知，陳月鳳係於兩造在113年5月2日點交系爭房屋翌日始發現系爭房屋之中島檯面有紅色污漬，而陳月鳳向羅聿喆反應後，羅聿喆曾就包含「去除中島檯面紅色污漬之拋光打磨費用」及其他回復原狀費用委外估價，並告知陳月鳳原告已同意支付中島恢復原狀之估價費用計1萬元，故被告自得於押租金中扣除此部分費用。再者，有關被告於押租金中扣除水電瓦斯費計6,735元部分，係因羅聿喆已先行向陳月鳳表示此部分費用已由譚崇賢代繳，並指示陳月鳳將上開費用匯款至譚崇賢帳戶後，陳月鳳依指示匯款後，自押租金中扣除6,735元，而陳月鳳於事前並不知悉原告美商公司已重複匯款6,735元予譚崇賢之情形，故陳月鳳向羅聿喆表示由譚崇賢匯回6,735元予原告美商公司即可，則因譚崇賢既已將6,735元匯回原告美商公司，被告自得於押租金中扣除此部分費用。此外，陳月鳳係於向羅聿喆確認應返還予原告美商公司之押租金數額後，始匯款13萬8,747元至原告美商公司之帳戶，故被告自無返還原告美商公司租金差額1萬6,735元之義務。況系爭租約係由原告美商公司自行提前於113年4月30日終止，並約定於113年5月2日點交系爭房屋，被告從未催促或要求原告美商公司搬遷，而被告於押租金中扣除之金額亦均與羅聿喆確認，故被告於本件並無任何侵權行為，原告李季楹向被告請求精神慰撫金，並無理由等語，資為抗辯。並聲明：（一）原告之訴駁回。（二）如受不利益判決，被告願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、得心證之理由：

　(一)原告美商公司請求被告賠償違約金7萬7,741元，是否有據？

　 1、按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任。民事訴訟法第277條前段定有明文。又民事訴訟如係由原告主張權利者，應先由原告負舉證之責，若原告先不能舉證，以證實自己主張之事實為真實，則被告就其抗辯事實即令不能舉證，或其所舉證據尚有疵累，亦應駁回原告之請求。另依系爭租約第13條「提前終止租約之約定」：「第1項：本契約於期限屆滿前，除依第15條及第16條規定得提前終止租約外，租賃雙方不得任意終止租約。第2項：租賃期限未滿，任意一方擬終止本約時，應於1個月前以書面通知對方，經對方同意後，並賠償對方1個月押租作為違約金。」、（見本院卷第34頁）。原告美商公司主張兩造前於111年6月29日簽立系爭租約，約定原告美商公司向被告承租系爭房屋，租賃期間自111年7月1日起至113年6月30日止，每月租金7萬7,741元，原告並已給付2個月租金之押租金15萬5,482元等情，業據提出系爭租約為憑（見本院卷第29至42頁），核屬相符，且為被告所不爭執，堪信為真實。又原告美商公司主張113年3月中旬因被告之母親委由仲介告知其女兒要從美國回台居住，要求原告美商公司提前退租，故原告美商公司已於113年4月30日提前遷出系爭房屋等情。被告雖不否認原告美商公司已提前於113年4月30日遷離系爭房屋，然否認曾要求原告美商公司提前退租，被告僅係告知原告美商公司系爭租約到期後不再續租等語。依前揭說明，原告美商公司自應就其主張系爭租約係因被告要求提前終止之有利於其之事實，先負舉證之責。

　 2、原告美商公司主張系爭租約係因被告要求提前終止，固據提出原告李季楹與譚崇賢間之對話紀錄為憑（見本院卷第47至63頁），且聲請本院傳喚證人譚崇賢到庭作證。然查，參諸證人譚崇賢到庭證稱：我111年任職於禾源外商租屋公司，擔任業務員，負責不動產租賃業務。鈞院卷第29至42頁的系爭租約是我居間仲介之案件。系爭租約上經辦人有兩位名字，除了我之外，還有另外一位是因為我們是共同經辦這個租賃案件，證人羅聿喆是負責出租方，我是負責承租方，而我們都有受出租方及承租方的委託。我是負責承租方的聯繫，我不會直接跟出租方聯繫，若我要跟出租方聯繫，我會透過證人羅聿喆聯繫等語（見本院卷第215至216頁），是譚崇賢既非被告委託之仲介，則原告李季楹與譚崇賢間之對話紀錄：「（原告李季楹）：…他是不是3/13他就叫你來通知我，說他女兒要回來住？（譚崇賢）：對啊！…（原告李季楹）：對！啊我覺得很不爽的是什麼你知道嗎？我覺得最不爽的事是，我當下是不是跟你講說，我老人家當下身體有點問題，然後我5/18要考試，我說叫他可不可以給我通融一下下，但是…（原告李季楹）：那我也不過是要求他說，我跟他講說時間那個趕，第一個我要考試，第二個我老人家又這樣，我說我是不是跟他講說，我可能沒辦法如期，如果我超過一點時間請他用日、就是照日收，譬如說我們6/31是截止日。…（譚崇賢）：對啊！我就去問他啊！他就說那妳現在找房子搬走，啊不收你違約金這樣子講！」，尚難逕認即為被告之意思表示，且上開對話內容亦無法認定被告有要求原告美商公司提前退租之意。

　 3、反觀被告所提出被告母親陳月鳳與羅聿喆間111年3月13日之對話內容：「3/13(陳月鳳)：麻煩你通知力麒蕭邦吉林路房客，租約到期將不續租。謝謝。（羅聿喆）：收到。（陳月鳳）：Thank you。（羅聿喆）：房客回覆說是否能讓他住到7/31，因為6月房客要考試比較忙，會沒有時間找新的房子，那如果現在就開始找的話，很少會有房東願意等那麼久。」（見本院卷第143頁）、113年4月16日之通訊軟體內容「（羅聿喆）：午安，目前的租客通知我她已經找到房子了，就住到4/30，5/1可以將房子點交還給您。（被告）：好，謝謝你。（羅聿喆）：5/1當天點交的時間我再跟您確認。」（見本院卷第143頁）、114年4月26日之通訊軟體紀錄：「（羅聿喆）：不好意思，蕭邦的房客說能不能5/2下午交屋，時間都可以，因為他臨時要出差，5/1半夜才會回到台北。」（見本院卷第144頁）；又參以被告聲請傳喚之證人羅聿喆到庭證稱：我111年間在禾源不動產管理顧問有限公司任職，擔任一般職員，負責房屋仲介。系爭租約是我居間仲介的案件，系爭租約上經辦人有兩位名字，除了我之外，還有另外一位是我同事，我們是共同合作這個案子。我們的合作就是一邊是房東的，一邊是房客的，而我是房東委託我的，另外一位即證人譚崇賢，是受房客委託的，我們是分別去找房客跟房東的，因為是同一標的，所以列在同一份契約上。本件房東是被告，故我是受被告委託，但後來被告的部分聯絡的都是被告的媽媽，我不會直接跟房客聯繫，我是透過證人譚崇賢跟房客聯繫，被告媽媽有以匯款的方式給我仲介佣金，金額是7萬7,741元。系爭租約第2條有約定租賃期間到113年6月30日，而我大約是113年4月多時知道租賃契約提早結束，原本是113年6月30日到期，113年3月13日被告媽媽告知我說113年6月30日到期就不會再續約，我再請證人譚崇賢跟原告說，證人譚崇賢說原告那時好像因為要考試，是否可以把到期日延後幾個月，我有將此事告知被告媽媽，被告媽媽回覆她的小孩要回來用這個房子，所以沒有辦法延後，我再請證人譚崇賢跟原告說，所以證人譚崇賢就跟原告討論提早找到房子就提前在113年6月30日前搬，就不用算違約，我有把這件事跟被告媽媽說，被告媽媽說OK，租金就算到搬走的那天，後來證人譚崇賢講原告在5月多就有找到房子，有在113年5月2日跟被告媽媽辦理點交。本院卷第143頁第1、2則的對話紀錄是我跟陳月鳳的對話紀錄，陳月鳳是跟我說租約到期不續租。我有有將租約到期不續約轉達證人譚崇賢，點交當天沒有再討論提前終止、違約金的問題，而被證2上紅色螢光筆是我的筆跡，0元是我寫的，雙方有無確認我沒有印象，但因為就不是違約，就不會有違約金的問題等語（見本院卷第209至215頁）；另參以原告所不否認之113年5月2日退租點交簽收單據(下稱系爭點交單)記載：「1.退租類型：…☑中途退租，合約到期日：113/6/30.退租日期：113/5/2…3.合約押金：155482元，〝違約扣款押金：0元〞」等語（見本院卷第153頁）。以上，堪認被告於113年3月間僅向原告美商公司表示系爭租約到期後不再續租，係因原告美商公司之受託人考量113年5、6月間考試繁忙無法另覓租屋，又倘113年3月間先行另覓租屋，然一般房東無法等待至113年7月始開始收租，故原告美商公司表示於租約到提前若已覓得租屋即先行搬遷且不算違約金，業經被告表示同意，是原告美商公司於113年4月30日遷離系爭房屋時，兩造間之系爭租約應認已合意終止，而非被告要求提前終止。

　 4、從而，原告美商公司主張因被告提前終止系爭租約，依據系爭租約第13條第2項約定請求被告賠償違約金7萬7,741元，即屬無據。

　(二)原告美商公司請求被告返還押租金1萬6,735元，是否有據？

　　  依系爭租約第4條「押租約定及返還」：「第1項：押金由租賃雙方約定為2個月租金，金額為155482元整。…承租人應於簽訂租賃契約…之同時給付出租人。第2項：前項押金，除有第13條第3項、第14條第4項及第18條第2項之情形外，出租人應於租期屆滿或租賃契約終止，承租人返還租賃住宅時，返還押金或抵充本契約所生債務後之剩餘押金。」（見本院卷第31頁）、第8條「修繕」約定：「第1項：租賃住宅或附屬設備損壞時，應由出租人負責修繕。但租賃雙方另有約定、習慣或因可歸責於承租人之事由者，不在此限。」（見本院卷第33頁）、第14條「租賃住宅之返還」：「第1項：租期屆滿或租賃契約終止時，出租人應結算承租人第5條約定之相關費用，…。第2項：前項租賃住宅之返還，應由租賃雙方共同完成屋況及附屬設備租賃之點交手續。租賃之一方未會同點交，經他方定相當期限催告仍不會同者，視為完成點交。…第4項：前項金額及承租人未繳清之相關費用，出租人得由第4條之押金中扣抵。」（見本院卷第35頁）。原告美商公司主張其已給付被告2個月租金之押租金15萬5,482元，而被告已返還押租金13萬8,747元等情，被告對此並不否認，堪認真實。又原告美商公司主張被告應返還剩餘之押租金1萬6,735元（計算式：15萬5,482元－13萬8,747元＝1萬6,735元），被告則辯稱押租金本應扣除中島檯面紅色污漬修復費用1萬元及代墊之水電瓦斯費6,735元。查：

　 1、有關中島檯面紅色污漬修復1萬元部分：

　　  稽諸113年5月2日系爭點交單上方有手寫註記：「…①廁所門檻×2.②床頭燈×1.③電腦椅×1.④室內油漆－〝待估價〞」等語（見本院卷第153頁）；又參以113年5月3日陳月鳳與羅聿喆之對話內容：「（陳月鳳）：今天去發現〝廚房桌面有紅色印，擦不掉〞，忘記照。小周他說會跟李小姐報告的。我等一切敲定，就會匯款，謝謝。」（見本院卷第147頁），可知被告之母親陳月鳳於113年5月2日點交後之隔日，因另發現有系爭點交單上未記載之中島檯面紅色污漬，故又將該損壞情形告知羅聿喆；另參以113年5月9日陳月鳳與羅聿喆之對話內容：「（羅聿喆）：大理石門崁更換1支5000，換2支9000.淋浴門檻更新1支15000，2支27000.若施工中磁磚或淋浴拉門損壞，費用另計。我的廠商沒有做中島人造石美容，他幫我問看看，在等他回應，以上是師傅回覆。（羅聿喆）：〝中島，拋銧打磨費用1萬〞。…（陳月鳳）：〝以上的費用是誰要出〞。（羅聿喆）：〝（中島，拋銧打磨費用1萬）這個是房客全出〞。…」（見本院卷第147至148頁）、113年5月10日之對話內容：「（羅聿喆）：〝房客只願意負擔中島1萬元〞以及油漆5000。因為她覺得門檻是自然老化才破裂的；清潔的部分他說他有清潔公司來清潔，也花了一筆費用，清潔的程度她覺得是乾淨的。」，及證人羅聿喆到庭證稱：證人譚崇賢有跟我說房客願意中島付1萬元以及油漆5,000元。本院卷第149頁第14則對話紀錄，113年5月12日19時40分，陳月鳳向我傳『押金15萬5,428元，匯譚崇賢6,735元(代墊水電等費用)、匯美商執航公司13萬8,747元(15萬5,482元-6,735元-1萬元)另外5,000元好像是李小姐會直接給周先生。以上請確認』，而我於同日22時3分回覆『沒錯』，所以陳月鳳所計算要退款給原告的錢，就是押金15萬5,428元、扣除水電瓦斯費6,735元、〝原告要負擔中島費1萬元〞後的13萬8,747元等語（見本院卷第214頁）；復參以原告李季楹與譚崇賢之對話內容：「（譚崇賢）：〝我請人明天去現場估中島那個粉紅色的印〞，還有浴室的地板。…（譚崇賢）：…其他檯燈、電腦椅、〝桌子的紅印〞、兩間房間深藍色我全部按照合約恢復。」（見本院卷第85頁、第89頁）、「（譚崇賢）：…〝廚房中島粉紅色印處理費用等工班收據〞…（原告李季楹）：〝紅色印子我也接受〞」（見本院卷第83頁），及證人譚崇賢到庭證稱：租約提早結束後，證人羅聿喆有透過我聯繫押租金損害扣抵的問題，關於押租金退租是雙方交屋當下有看到有爭議疑似毀損或清潔上的問題，交屋當下並沒有退還押金，要等之後被告報價經過原告同意後，預計要從押金扣除。本院卷第83頁原證4第9頁是原告李季楹跟我的對話紀錄，當時到這個時候原告是有同意給付1萬元，我有轉知證人羅聿喆，證人羅聿喆也有轉知出租方等語（見本院卷第217頁）。以上，堪認113年5月2日點交當日，兩造雖未就系爭房屋內中島檯面紅色污漬部分列入估價項目，然兩造嗣後應有合意中島檯面之修復費用1萬元由原告美商公司負擔，故被告辯稱該中島檯面之修復費用1萬元應自押租金內扣除，應屬可採。故原告美商公司請求被告返還此部分之押租金1萬元，即屬無據。

　 2、有關代墊之水電瓦斯費6,735元部分：

　　　稽諸113年5月3日陳月鳳與羅聿喆之通訊軟體內容：「（羅聿喆）：（傳送圖檔）水電瓦斯共6735元。（傳送圖檔）再麻煩幫我匯到這個帳戶。（陳月鳳）：什麼銀行。（羅聿喆）：中國信託。…（羅聿喆）：（傳送照片）這個是我同事的帳戶，水電瓦斯的錢是他先付的。」（見本院卷第146頁）、113年5月12日陳月鳳與羅聿喆之通訊軟體內容： 「（陳月鳳）：押金155482元。匯譚崇賢6735元（代墊水電等費用）匯美商執行公司138747元）000000-0000…。另外5千好像是李小姐會直接給周先生。以上請確認。若確認，明天就會匯款。…（羅聿喆）：沒錯。」（見本院卷第149頁）、113年5月13日陳月鳳與羅聿喆之通訊軟體內容： 「（羅聿喆）：不好意思，房客說他上週有轉水電瓦斯費到我們公司的帳戶，剛剛也確認過了，確實有收到。那您今天早上匯給譚崇賢的＄6735我會請同事轉回您的帳戶。您再補轉水電瓦斯費＄6735給房客就好，謝謝！（陳月鳳）：你直接匯回不就好了。（羅聿喆）：由您這邊匯回會比較清楚，匯款紀錄就都是您的帳號。（陳月鳳）：我還得去郵局匯。待麻煩了，金額對上不就可以。（羅聿喆）好，那我請同轉給客人。」（見本院卷第151頁）；又參以原告所提出之原證5匯款紀錄顯示，113年5月13日譚崇賢曾將6,735元匯款至「000-000000000000000」帳號，而該帳號係原告美商公司之帳戶，此亦有郵政跨行匯款申請書在卷可稽（見本院卷第155頁）。以上，堪認被告原匯給譚崇賢代墊之水電瓦斯費6,735元，原可由押金內逕予扣除，然因原告美商公司嗣後自行給付6,735元予仲介後，被告亦已透過譚崇賢將其原應返還予被告之6,735元，將其視為押租金之返還直接由譚崇賢轉匯給原告美商公司，是原告美商公司再行請求被告返還押租金6,735元，即屬無據。

（三）原告李季楹請求被告賠償精神慰撫金10萬元，是否有據？

　　　按不法侵害他人之身體、健康、名譽、自由、信用、隱私、貞操，或不法侵害其他人格法益而情節重大者，被害人雖非財產上之損害，亦得請求賠償相當之金額。其名譽被侵害者，並得請求回復名譽之適當處分。前2項規定，於不法侵害他人基於父、母、子、女或配偶關係之身份法益而情節重大者，準用之。民法第195條第1項、第3項分別定有明文。是依上開規定，得依該條請求非財產上之損害即精神慰撫金者，僅限於因身體、健康、名譽、自由、信用、隱私、貞操或基於父、母、子、女或配偶關係之身份法益，或其他人格法益而情節重大者。查因原告並未舉證說明其何種人格法益受有侵害且情節重大，且原告李季楹係因被告於系爭租約到期後不再續租，而需另覓地點租屋及依約應將系爭房屋回復原狀，所付出之勞力或受有精神痛苦，亦僅屬財產權受侵害所致，難認與請求精神慰撫金之要件相符。從而，原告李季楹請求被告賠償精神慰撫金10萬元，即屬無據。

四、綜上所述，原告請求（一）被告應給付原告美商公司9萬4,476元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息。（二）被告應給付原告李季楹10萬元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5％計算之利息，均無理由，應予駁回。

五、本件係就民事訴訟法第427條第2項第1款適用簡易訴訟程序所為原告敗訴之判決，原告雖聲請本院依職權宣告假執行，然其聲請僅係促使法院為職權之發動，故不另為假執行准駁之諭知。　

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，核與判決結果無影響，爰不另予一一論述，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　4 　　月　　30　　日

　　　　　　　　　民事簡易庭　法　官  陳家淳　

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○○○路

0段000巷0號）提出上訴狀（須按他造當事人之人數附繕本）。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　5 　　月　　15　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　蘇炫綺





