
最高法院民事判決最高法院民事判決

111年度台上字第167號

上  訴  人  齊民股份有限公司（原名：樂陞科技股份有限公司

            ）                                   

法定代理人  趙畊遠       

訴訟代理人  韓世祺律師

            朱書瑩律師

            吳巧玲律師

被 上訴 人  新北市政府經濟發展局

法定代理人  何怡明       

訴訟代理人  李永裕律師

上列當事人間債務人異議之訴事件，上訴人對於中華民國110年7

月21日臺灣高等法院第二審判決（108年度重上字第379號），提

起一部上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決關於駁回上訴人就㈠確認被上訴人對上訴人之租金債權新

臺幣壹仟貳佰零柒萬零玖佰柒拾肆元、違約金債權新臺幣捌佰萬

陸仟玖佰肆拾元部分不存在、㈡臺灣臺北地方法院一○六年度司

執字第一一○三五二號給付租金強制執行事件就㈠部分之強制執

行程序應予撤銷之上訴，暨各該訴訟費用部分廢棄，發回臺灣高

等法院。

    理  由

一、本件原審以：上訴人於民國103年3月17日與被上訴人就新北

市新店區「碧潭有約社區」市有商場（下稱系爭商場）簽訂

經公證之經營管理契約書（下稱系爭契約），由上訴人以月

租新臺幣（下同）210萬元承租坐落新北市新店區北宜段298

地號土地及其上如原判決附表所稱之建物與車位（下稱系爭

建物），租期自103年3月17日起至113年3月16日止；嗣被上

訴人以上訴人未依約繳租為由，於106年8月1日終止租約，

並聲請臺灣臺北地方法院106年度司執字第110352號強制執
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行事件（下稱系爭執行事件或執行程序）對上訴人強制執行

租金2,743萬4,034元、懲罰性違約金800萬6,940元債權及執

行費28萬3,528元（下稱系爭執行債權），為兩造所不爭，

並有系爭契約等可稽。上訴人主張系爭建物有嚴重漏水瑕疵

等語，經被上訴人委託訴外人臺北市建築師公會104年7月9

日鑑定、同年9月22日補充鑑定結果，認地下1層有15處漏

水，其中4處漏水點屬被上訴人權責，其餘11處屬系爭商場

管理委員會（下稱管委會）權責；地上2層有10處漏水，2處

已無漏水，8處屬管委會權責，地上1層則無漏水；嗣經被上

訴人僱工以接水盤及導水等方式修繕，先後於105年10月26

日、同年11月21日、106年1月19日會同上訴人受僱人彭春鎰

驗收通過，兩造復於106年7月20日驗收會議，達成由施作之

工程行提供1年產品保固，核與被上訴人承辦人歐承翰證述

情節相符，足見系爭建物漏水情節輕微，且經被上訴人修繕

完成，無不合於約定使用收益之情形。至上訴人所提106年7

月30日現場照片雖呈漏、積水情形，惟上訴人前職員林建僥

於通訊軟體向他人表示要讓系爭建物淹大水等語，被上訴人

抗辯該次淹水係人為關閉球閥所致等語，難認系爭建物仍有

漏水情形。是上訴人主張其得為同時履行抗辯或依民法第42

3條、第227條規定請求比例減少租金云云，洵無足取。次查

依系爭契約第3條第1款、第7條第1、2款、第10條第1款約

定，月租金為210萬元，應於每年1月31日、7月31日前繳納

當年1月1日至6月30日、7月1日至12月31日之租金；上訴人

應繳納6個月租金之履約保證金；租賃期間上訴人倘有欠繳

租金及懲罰性違約金等費用，被上訴人得由履約保證金抵

付，並通知上訴人立即補足其差額；上訴人違反系爭契約第

7條約定，被上訴人得通知其改善，經限期改善而未改善，

得再命1個月內改善，並每日計算懲罰性違約金2萬元，逾期

仍未改善者，得終止契約。上訴人未於106年2月2日（同年1

月31日、2月1日為春節順延）前繳納106年上半年租金，經

被上訴人於同年2月14日、3月7日催告其繳納，仍未繳納，
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嗣上訴人於同年4月27日通知上訴人以履約保證金抵付租

金、營業稅等，尚不足77萬3,975元，應於同年5月12日前補

足履約保證金及繳納該不足租金，並自同年月13日起計算懲

罰性違約金每日2萬元，上訴人僅於同年6月29日補繳租金差

額77萬3,975元，於同年7月31日繳納履約保證金半數630萬

元，被上訴人自得依系爭契約第10條第1款約定終止契約，

並請求上訴人給付未繳納105年全年、106年下半年及同年8

月1日之租金2,743萬4,034元、懲罰性違約金800萬6,940

元、執行費28萬3,528元（即系爭執行債權），上訴人對該

債權之項目、金額並無意見，被上訴人系爭執行債權自屬存

在。再者，依系爭契約第9條第1、2款約定，可知兩造約定

終止契約時，上訴人就其增添之改良物或裝潢，除經被上訴

人同意保留者外，應於1個月內騰空並回復原狀點交予被上

訴人，不得請求被上訴人償還支出之有益費用，上訴人自不

得請求被上訴人賠償其設置於系爭建物內之物品及設備9,09

9萬8,508元。另查，上訴人主張因系爭建物漏水，致其受有

須調降租金及無法轉租訴外人創夢市集股份有限公司、玩酷

科技股份有限公司、怡客咖啡股份有限公司（下依序稱創夢

公司、玩酷公司、怡客公司，合稱創夢等3公司）之租金損

失2,847萬1,760元及賠償創夢公司300萬元云云。惟查系爭

建物漏水情形以104年間最為嚴重，105年間即有改善，不影

響辦公，惟創夢等3公司未於104年與上訴人調降租金或提前

終止租約，創夢公司稱至106年7月31日尼莎颱風過後辦公室

嚴重漏水，與105年2月24日與上訴人協議調降租金之補充協

議書明顯不符；玩酷公司遲至105年4月、106年5月始與上訴

人協議調降租金及提前終止租約，其所提補充協議無雙方簽

名用印欄位，亦未記載調降租金及提前終止租約之原因；玩

酷公司、怡客公司地址與上訴人相同，怡客公司未提出雙方

協議提前終止租約等文件，與常理有悖，創夢等3公司復為

上訴人投資之企業或其子公司，難認上訴人確受有上開損

害。又系爭契約第7條第4項約定，租期屆滿前因可歸責於上
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訴人事由而終止契約者，其已繳交之履約保證金不予退還。

上訴人因欠繳租金未付，經被上訴人催告仍未繳付，被上訴

人依上開約定辦理履約保證金抵付租金，並通知上訴人於10

6年7月31日前補足全數履約保證金，惟其僅補足其半數630

萬元，經被上訴人於同年8月1日合法終止系爭契約，係可歸

責於上訴人之事由，被上訴人依上開約定不予發還該半數履

約保證金，自無不當得利可言。上訴人以其受有系爭建物內

物品及設備損害9,099萬8,508元、創夢等3公司調降租金及

提前終止租約之損害3,147萬1,760元、及被上訴人應返還63

0萬元履約保證金之不當得利債權，與被上訴人系爭執行債

權相抵銷，均無足採。綜上，上訴人依強制執行法第14條第

2項規定，請求確認系爭執行債權不存在及系爭執行程序應

予撤銷，均無理由，爰維持第一審所為上訴人上開敗訴部分

之判決，駁回其上訴。上訴人就㈠確認系爭執行債權中之租

金債權1,207萬0,974元及懲罰性違約金800萬6,940元不存

在、㈡系爭執行程序關於上開㈠部分應予撤銷，提起一部上

訴。

二、查上訴人以系爭建物漏水，致影響使用收益，依民法物之瑕

疵擔保、債務不履行不完全給付、類推適用民法第435條、

第227條之2規定，請求減少租金等語（見原審卷㈢第535、5

37頁），似主張數項法律關係，其真意如何？倘法院審理結

果，認其中一項訴訟標的未能使上訴人獲勝訴判決，是否應

就其他訴訟標的為審理？非無疑問。原審認本件漏水經被上

訴人修繕完成，上訴人不得行使同時履行抗辯拒絕給付租

金，亦無情事變更或租賃物滅失情形，其不得請求減少租金

（見原判決第10頁第1至2行、第14至16行），惟未審認其得

否依民法物之瑕疵擔保責任，請求減少租金，已有疏漏。次

按約定之違約金額過高者，法院得依職權減至相當之數額，

為民法第252條所明定。契約當事人約定之違約金是否過

高，應依一般客觀之事實、社會經濟狀況、當事人實際上所

受損害及債務人如能如期履行債務時，債權人可享受之一切
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利益為衡量標準。倘違約金屬懲罰性違約金，並應參酌債務

人違約之情狀以為判斷。查上訴人已一再主張：審酌系爭租

賃物招標底價…綜合其漏水情事評估…依民法第252條酌減

違約金等語（見原審卷㈢第233、291、382頁），則上訴人

於原審陳稱：「（問：上訴人對…租金合計為2,743萬4,034

元，及若法院認被上訴人請求執行之金額為有理由，懲罰性

違約金為800萬6,940元…有何意見？）對於前開各項金額部

分沒有意見，但被上訴人請求執行並無理由」等語（見原審

卷㈢第395頁），其真意為何？是否對被上訴人懲罰性違約

金債權無過高情事無意見？或僅對其金額計算無意見？非無

究明之必要。倘上訴人非對該懲罰性違約金未過高無意見，

則上訴人主張是項違約金過高，應予酌減等語，自屬其重要

之攻擊方法。原審就此未予推闡明晰，遽為此部分不利上訴

人之判斷，自有可議。上訴論旨，指摘原判決此部分違背法

令，求予廢棄，非無理由。

三、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477 條第1

項、第478 條第2 項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　11　　月　　30　　日

                      最高法院民事第八庭

　　　　                  審判長法官  陳  玉  完

                                法官  陳  麗  玲

                                法官  黃  書  苑

                                法官  游  文  科

                                法官  周  舒  雁

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　郭  金  勝

中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　7 　　日
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最高法院民事判決
111年度台上字第167號
上  訴  人  齊民股份有限公司（原名：樂陞科技股份有限公司
            ）                                   
法定代理人  趙畊遠        
訴訟代理人  韓世祺律師
            朱書瑩律師
            吳巧玲律師
被 上訴 人  新北市政府經濟發展局


法定代理人  何怡明        
訴訟代理人  李永裕律師
上列當事人間債務人異議之訴事件，上訴人對於中華民國110年7月21日臺灣高等法院第二審判決（108年度重上字第379號），提起一部上訴，本院判決如下：
    主  文
原判決關於駁回上訴人就㈠確認被上訴人對上訴人之租金債權新臺幣壹仟貳佰零柒萬零玖佰柒拾肆元、違約金債權新臺幣捌佰萬陸仟玖佰肆拾元部分不存在、㈡臺灣臺北地方法院一○六年度司執字第一一○三五二號給付租金強制執行事件就㈠部分之強制執行程序應予撤銷之上訴，暨各該訴訟費用部分廢棄，發回臺灣高等法院。
    理  由
一、本件原審以：上訴人於民國103年3月17日與被上訴人就新北市新店區「碧潭有約社區」市有商場（下稱系爭商場）簽訂經公證之經營管理契約書（下稱系爭契約），由上訴人以月租新臺幣（下同）210萬元承租坐落新北市新店區北宜段298地號土地及其上如原判決附表所稱之建物與車位（下稱系爭建物），租期自103年3月17日起至113年3月16日止；嗣被上訴人以上訴人未依約繳租為由，於106年8月1日終止租約，並聲請臺灣臺北地方法院106年度司執字第110352號強制執行事件（下稱系爭執行事件或執行程序）對上訴人強制執行租金2,743萬4,034元、懲罰性違約金800萬6,940元債權及執行費28萬3,528元（下稱系爭執行債權），為兩造所不爭，並有系爭契約等可稽。上訴人主張系爭建物有嚴重漏水瑕疵等語，經被上訴人委託訴外人臺北市建築師公會104年7月9日鑑定、同年9月22日補充鑑定結果，認地下1層有15處漏水，其中4處漏水點屬被上訴人權責，其餘11處屬系爭商場管理委員會（下稱管委會）權責；地上2層有10處漏水，2處已無漏水，8處屬管委會權責，地上1層則無漏水；嗣經被上訴人僱工以接水盤及導水等方式修繕，先後於105年10月26日、同年11月21日、106年1月19日會同上訴人受僱人彭春鎰驗收通過，兩造復於106年7月20日驗收會議，達成由施作之工程行提供1年產品保固，核與被上訴人承辦人歐承翰證述情節相符，足見系爭建物漏水情節輕微，且經被上訴人修繕完成，無不合於約定使用收益之情形。至上訴人所提106年7月30日現場照片雖呈漏、積水情形，惟上訴人前職員林建僥於通訊軟體向他人表示要讓系爭建物淹大水等語，被上訴人抗辯該次淹水係人為關閉球閥所致等語，難認系爭建物仍有漏水情形。是上訴人主張其得為同時履行抗辯或依民法第423條、第227條規定請求比例減少租金云云，洵無足取。次查依系爭契約第3條第1款、第7條第1、2款、第10條第1款約定，月租金為210萬元，應於每年1月31日、7月31日前繳納當年1月1日至6月30日、7月1日至12月31日之租金；上訴人應繳納6個月租金之履約保證金；租賃期間上訴人倘有欠繳租金及懲罰性違約金等費用，被上訴人得由履約保證金抵付，並通知上訴人立即補足其差額；上訴人違反系爭契約第7條約定，被上訴人得通知其改善，經限期改善而未改善，得再命1個月內改善，並每日計算懲罰性違約金2萬元，逾期仍未改善者，得終止契約。上訴人未於106年2月2日（同年1月31日、2月1日為春節順延）前繳納106年上半年租金，經被上訴人於同年2月14日、3月7日催告其繳納，仍未繳納，嗣上訴人於同年4月27日通知上訴人以履約保證金抵付租金、營業稅等，尚不足77萬3,975元，應於同年5月12日前補足履約保證金及繳納該不足租金，並自同年月13日起計算懲罰性違約金每日2萬元，上訴人僅於同年6月29日補繳租金差額77萬3,975元，於同年7月31日繳納履約保證金半數630萬元，被上訴人自得依系爭契約第10條第1款約定終止契約，並請求上訴人給付未繳納105年全年、106年下半年及同年8月1日之租金2,743萬4,034元、懲罰性違約金800萬6,940元、執行費28萬3,528元（即系爭執行債權），上訴人對該債權之項目、金額並無意見，被上訴人系爭執行債權自屬存在。再者，依系爭契約第9條第1、2款約定，可知兩造約定終止契約時，上訴人就其增添之改良物或裝潢，除經被上訴人同意保留者外，應於1個月內騰空並回復原狀點交予被上訴人，不得請求被上訴人償還支出之有益費用，上訴人自不得請求被上訴人賠償其設置於系爭建物內之物品及設備9,099萬8,508元。另查，上訴人主張因系爭建物漏水，致其受有須調降租金及無法轉租訴外人創夢市集股份有限公司、玩酷科技股份有限公司、怡客咖啡股份有限公司（下依序稱創夢公司、玩酷公司、怡客公司，合稱創夢等3公司）之租金損失2,847萬1,760元及賠償創夢公司300萬元云云。惟查系爭建物漏水情形以104年間最為嚴重，105年間即有改善，不影響辦公，惟創夢等3公司未於104年與上訴人調降租金或提前終止租約，創夢公司稱至106年7月31日尼莎颱風過後辦公室嚴重漏水，與105年2月24日與上訴人協議調降租金之補充協議書明顯不符；玩酷公司遲至105年4月、106年5月始與上訴人協議調降租金及提前終止租約，其所提補充協議無雙方簽名用印欄位，亦未記載調降租金及提前終止租約之原因；玩酷公司、怡客公司地址與上訴人相同，怡客公司未提出雙方協議提前終止租約等文件，與常理有悖，創夢等3公司復為上訴人投資之企業或其子公司，難認上訴人確受有上開損害。又系爭契約第7條第4項約定，租期屆滿前因可歸責於上訴人事由而終止契約者，其已繳交之履約保證金不予退還。上訴人因欠繳租金未付，經被上訴人催告仍未繳付，被上訴人依上開約定辦理履約保證金抵付租金，並通知上訴人於106年7月31日前補足全數履約保證金，惟其僅補足其半數630萬元，經被上訴人於同年8月1日合法終止系爭契約，係可歸責於上訴人之事由，被上訴人依上開約定不予發還該半數履約保證金，自無不當得利可言。上訴人以其受有系爭建物內物品及設備損害9,099萬8,508元、創夢等3公司調降租金及提前終止租約之損害3,147萬1,760元、及被上訴人應返還630萬元履約保證金之不當得利債權，與被上訴人系爭執行債權相抵銷，均無足採。綜上，上訴人依強制執行法第14條第2項規定，請求確認系爭執行債權不存在及系爭執行程序應予撤銷，均無理由，爰維持第一審所為上訴人上開敗訴部分之判決，駁回其上訴。上訴人就㈠確認系爭執行債權中之租金債權1,207萬0,974元及懲罰性違約金800萬6,940元不存在、㈡系爭執行程序關於上開㈠部分應予撤銷，提起一部上訴。
二、查上訴人以系爭建物漏水，致影響使用收益，依民法物之瑕疵擔保、債務不履行不完全給付、類推適用民法第435條、第227條之2規定，請求減少租金等語（見原審卷㈢第535、537頁），似主張數項法律關係，其真意如何？倘法院審理結果，認其中一項訴訟標的未能使上訴人獲勝訴判決，是否應就其他訴訟標的為審理？非無疑問。原審認本件漏水經被上訴人修繕完成，上訴人不得行使同時履行抗辯拒絕給付租金，亦無情事變更或租賃物滅失情形，其不得請求減少租金（見原判決第10頁第1至2行、第14至16行），惟未審認其得否依民法物之瑕疵擔保責任，請求減少租金，已有疏漏。次按約定之違約金額過高者，法院得依職權減至相當之數額，為民法第252條所明定。契約當事人約定之違約金是否過高，應依一般客觀之事實、社會經濟狀況、當事人實際上所受損害及債務人如能如期履行債務時，債權人可享受之一切利益為衡量標準。倘違約金屬懲罰性違約金，並應參酌債務人違約之情狀以為判斷。查上訴人已一再主張：審酌系爭租賃物招標底價…綜合其漏水情事評估…依民法第252條酌減違約金等語（見原審卷㈢第233、291、382頁），則上訴人於原審陳稱：「（問：上訴人對…租金合計為2,743萬4,034元，及若法院認被上訴人請求執行之金額為有理由，懲罰性違約金為800萬6,940元…有何意見？）對於前開各項金額部分沒有意見，但被上訴人請求執行並無理由」等語（見原審卷㈢第395頁），其真意為何？是否對被上訴人懲罰性違約金債權無過高情事無意見？或僅對其金額計算無意見？非無究明之必要。倘上訴人非對該懲罰性違約金未過高無意見，則上訴人主張是項違約金過高，應予酌減等語，自屬其重要之攻擊方法。原審就此未予推闡明晰，遽為此部分不利上訴人之判斷，自有可議。上訴論旨，指摘原判決此部分違背法令，求予廢棄，非無理由。
三、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477 條第1 項、第478 條第2 項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　11　　月　　30　　日
                      最高法院民事第八庭
　　　　                  審判長法官  陳  玉  完
                                法官  陳  麗  玲
                                法官  黃  書  苑
                                法官  游  文  科
                                法官  周  舒  雁
本件正本證明與原本無異
                          書　記　官　郭  金  勝
中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　7 　　日



最高法院民事判決

111年度台上字第167號

上  訴  人  齊民股份有限公司（原名：樂陞科技股份有限公司

            ）                                   

法定代理人  趙畊遠        

訴訟代理人  韓世祺律師

            朱書瑩律師

            吳巧玲律師

被 上訴 人  新北市政府經濟發展局



法定代理人  何怡明        

訴訟代理人  李永裕律師

上列當事人間債務人異議之訴事件，上訴人對於中華民國110年7

月21日臺灣高等法院第二審判決（108年度重上字第379號），提

起一部上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決關於駁回上訴人就㈠確認被上訴人對上訴人之租金債權新

臺幣壹仟貳佰零柒萬零玖佰柒拾肆元、違約金債權新臺幣捌佰萬

陸仟玖佰肆拾元部分不存在、㈡臺灣臺北地方法院一○六年度司執

字第一一○三五二號給付租金強制執行事件就㈠部分之強制執行程

序應予撤銷之上訴，暨各該訴訟費用部分廢棄，發回臺灣高等法

院。

    理  由

一、本件原審以：上訴人於民國103年3月17日與被上訴人就新北

    市新店區「碧潭有約社區」市有商場（下稱系爭商場）簽訂

    經公證之經營管理契約書（下稱系爭契約），由上訴人以月

    租新臺幣（下同）210萬元承租坐落新北市新店區北宜段298

    地號土地及其上如原判決附表所稱之建物與車位（下稱系爭

    建物），租期自103年3月17日起至113年3月16日止；嗣被上

    訴人以上訴人未依約繳租為由，於106年8月1日終止租約，

    並聲請臺灣臺北地方法院106年度司執字第110352號強制執

    行事件（下稱系爭執行事件或執行程序）對上訴人強制執行

    租金2,743萬4,034元、懲罰性違約金800萬6,940元債權及執

    行費28萬3,528元（下稱系爭執行債權），為兩造所不爭，

    並有系爭契約等可稽。上訴人主張系爭建物有嚴重漏水瑕疵

    等語，經被上訴人委託訴外人臺北市建築師公會104年7月9

    日鑑定、同年9月22日補充鑑定結果，認地下1層有15處漏水

    ，其中4處漏水點屬被上訴人權責，其餘11處屬系爭商場管

    理委員會（下稱管委會）權責；地上2層有10處漏水，2處已

    無漏水，8處屬管委會權責，地上1層則無漏水；嗣經被上訴

    人僱工以接水盤及導水等方式修繕，先後於105年10月26日

    、同年11月21日、106年1月19日會同上訴人受僱人彭春鎰驗

    收通過，兩造復於106年7月20日驗收會議，達成由施作之工

    程行提供1年產品保固，核與被上訴人承辦人歐承翰證述情

    節相符，足見系爭建物漏水情節輕微，且經被上訴人修繕完

    成，無不合於約定使用收益之情形。至上訴人所提106年7月

    30日現場照片雖呈漏、積水情形，惟上訴人前職員林建僥於

    通訊軟體向他人表示要讓系爭建物淹大水等語，被上訴人抗

    辯該次淹水係人為關閉球閥所致等語，難認系爭建物仍有漏

    水情形。是上訴人主張其得為同時履行抗辯或依民法第423

    條、第227條規定請求比例減少租金云云，洵無足取。次查

    依系爭契約第3條第1款、第7條第1、2款、第10條第1款約定

    ，月租金為210萬元，應於每年1月31日、7月31日前繳納當

    年1月1日至6月30日、7月1日至12月31日之租金；上訴人應

    繳納6個月租金之履約保證金；租賃期間上訴人倘有欠繳租

    金及懲罰性違約金等費用，被上訴人得由履約保證金抵付，

    並通知上訴人立即補足其差額；上訴人違反系爭契約第7條

    約定，被上訴人得通知其改善，經限期改善而未改善，得再

    命1個月內改善，並每日計算懲罰性違約金2萬元，逾期仍未

    改善者，得終止契約。上訴人未於106年2月2日（同年1月31

    日、2月1日為春節順延）前繳納106年上半年租金，經被上

    訴人於同年2月14日、3月7日催告其繳納，仍未繳納，嗣上

    訴人於同年4月27日通知上訴人以履約保證金抵付租金、營

    業稅等，尚不足77萬3,975元，應於同年5月12日前補足履約

    保證金及繳納該不足租金，並自同年月13日起計算懲罰性違

    約金每日2萬元，上訴人僅於同年6月29日補繳租金差額77萬

    3,975元，於同年7月31日繳納履約保證金半數630萬元，被

    上訴人自得依系爭契約第10條第1款約定終止契約，並請求

    上訴人給付未繳納105年全年、106年下半年及同年8月1日之

    租金2,743萬4,034元、懲罰性違約金800萬6,940元、執行費

    28萬3,528元（即系爭執行債權），上訴人對該債權之項目

    、金額並無意見，被上訴人系爭執行債權自屬存在。再者，

    依系爭契約第9條第1、2款約定，可知兩造約定終止契約時

    ，上訴人就其增添之改良物或裝潢，除經被上訴人同意保留

    者外，應於1個月內騰空並回復原狀點交予被上訴人，不得

    請求被上訴人償還支出之有益費用，上訴人自不得請求被上

    訴人賠償其設置於系爭建物內之物品及設備9,099萬8,508元

    。另查，上訴人主張因系爭建物漏水，致其受有須調降租金

    及無法轉租訴外人創夢市集股份有限公司、玩酷科技股份有

    限公司、怡客咖啡股份有限公司（下依序稱創夢公司、玩酷

    公司、怡客公司，合稱創夢等3公司）之租金損失2,847萬1,

    760元及賠償創夢公司300萬元云云。惟查系爭建物漏水情形

    以104年間最為嚴重，105年間即有改善，不影響辦公，惟創

    夢等3公司未於104年與上訴人調降租金或提前終止租約，創

    夢公司稱至106年7月31日尼莎颱風過後辦公室嚴重漏水，與

    105年2月24日與上訴人協議調降租金之補充協議書明顯不符

    ；玩酷公司遲至105年4月、106年5月始與上訴人協議調降租

    金及提前終止租約，其所提補充協議無雙方簽名用印欄位，

    亦未記載調降租金及提前終止租約之原因；玩酷公司、怡客

    公司地址與上訴人相同，怡客公司未提出雙方協議提前終止

    租約等文件，與常理有悖，創夢等3公司復為上訴人投資之

    企業或其子公司，難認上訴人確受有上開損害。又系爭契約

    第7條第4項約定，租期屆滿前因可歸責於上訴人事由而終止

    契約者，其已繳交之履約保證金不予退還。上訴人因欠繳租

    金未付，經被上訴人催告仍未繳付，被上訴人依上開約定辦

    理履約保證金抵付租金，並通知上訴人於106年7月31日前補

    足全數履約保證金，惟其僅補足其半數630萬元，經被上訴

    人於同年8月1日合法終止系爭契約，係可歸責於上訴人之事

    由，被上訴人依上開約定不予發還該半數履約保證金，自無

    不當得利可言。上訴人以其受有系爭建物內物品及設備損害

    9,099萬8,508元、創夢等3公司調降租金及提前終止租約之

    損害3,147萬1,760元、及被上訴人應返還630萬元履約保證

    金之不當得利債權，與被上訴人系爭執行債權相抵銷，均無

    足採。綜上，上訴人依強制執行法第14條第2項規定，請求

    確認系爭執行債權不存在及系爭執行程序應予撤銷，均無理

    由，爰維持第一審所為上訴人上開敗訴部分之判決，駁回其

    上訴。上訴人就㈠確認系爭執行債權中之租金債權1,207萬0,

    974元及懲罰性違約金800萬6,940元不存在、㈡系爭執行程序

    關於上開㈠部分應予撤銷，提起一部上訴。

二、查上訴人以系爭建物漏水，致影響使用收益，依民法物之瑕

    疵擔保、債務不履行不完全給付、類推適用民法第435條、

    第227條之2規定，請求減少租金等語（見原審卷㈢第535、53

    7頁），似主張數項法律關係，其真意如何？倘法院審理結

    果，認其中一項訴訟標的未能使上訴人獲勝訴判決，是否應

    就其他訴訟標的為審理？非無疑問。原審認本件漏水經被上

    訴人修繕完成，上訴人不得行使同時履行抗辯拒絕給付租金

    ，亦無情事變更或租賃物滅失情形，其不得請求減少租金（

    見原判決第10頁第1至2行、第14至16行），惟未審認其得否

    依民法物之瑕疵擔保責任，請求減少租金，已有疏漏。次按

    約定之違約金額過高者，法院得依職權減至相當之數額，為

    民法第252條所明定。契約當事人約定之違約金是否過高，

    應依一般客觀之事實、社會經濟狀況、當事人實際上所受損

    害及債務人如能如期履行債務時，債權人可享受之一切利益

    為衡量標準。倘違約金屬懲罰性違約金，並應參酌債務人違

    約之情狀以為判斷。查上訴人已一再主張：審酌系爭租賃物

    招標底價…綜合其漏水情事評估…依民法第252條酌減違約金

    等語（見原審卷㈢第233、291、382頁），則上訴人於原審陳

    稱：「（問：上訴人對…租金合計為2,743萬4,034元，及若

    法院認被上訴人請求執行之金額為有理由，懲罰性違約金為

    800萬6,940元…有何意見？）對於前開各項金額部分沒有意

    見，但被上訴人請求執行並無理由」等語（見原審卷㈢第395

    頁），其真意為何？是否對被上訴人懲罰性違約金債權無過

    高情事無意見？或僅對其金額計算無意見？非無究明之必要

    。倘上訴人非對該懲罰性違約金未過高無意見，則上訴人主

    張是項違約金過高，應予酌減等語，自屬其重要之攻擊方法

    。原審就此未予推闡明晰，遽為此部分不利上訴人之判斷，

    自有可議。上訴論旨，指摘原判決此部分違背法令，求予廢

    棄，非無理由。

三、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477 條第1 

    項、第478 條第2 項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　11　　月　　30　　日

                      最高法院民事第八庭

　　　　                  審判長法官  陳  玉  完

                                法官  陳  麗  玲

                                法官  黃  書  苑

                                法官  游  文  科

                                法官  周  舒  雁

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　郭  金  勝

中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　7 　　日






最高法院民事判決

111年度台上字第167號

上  訴  人  齊民股份有限公司（原名：樂陞科技股份有限公司

            ）                                   

法定代理人  趙畊遠        

訴訟代理人  韓世祺律師

            朱書瑩律師

            吳巧玲律師

被 上訴 人  新北市政府經濟發展局



法定代理人  何怡明        

訴訟代理人  李永裕律師

上列當事人間債務人異議之訴事件，上訴人對於中華民國110年7月21日臺灣高等法院第二審判決（108年度重上字第379號），提起一部上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決關於駁回上訴人就㈠確認被上訴人對上訴人之租金債權新臺幣壹仟貳佰零柒萬零玖佰柒拾肆元、違約金債權新臺幣捌佰萬陸仟玖佰肆拾元部分不存在、㈡臺灣臺北地方法院一○六年度司執字第一一○三五二號給付租金強制執行事件就㈠部分之強制執行程序應予撤銷之上訴，暨各該訴訟費用部分廢棄，發回臺灣高等法院。

    理  由

一、本件原審以：上訴人於民國103年3月17日與被上訴人就新北市新店區「碧潭有約社區」市有商場（下稱系爭商場）簽訂經公證之經營管理契約書（下稱系爭契約），由上訴人以月租新臺幣（下同）210萬元承租坐落新北市新店區北宜段298地號土地及其上如原判決附表所稱之建物與車位（下稱系爭建物），租期自103年3月17日起至113年3月16日止；嗣被上訴人以上訴人未依約繳租為由，於106年8月1日終止租約，並聲請臺灣臺北地方法院106年度司執字第110352號強制執行事件（下稱系爭執行事件或執行程序）對上訴人強制執行租金2,743萬4,034元、懲罰性違約金800萬6,940元債權及執行費28萬3,528元（下稱系爭執行債權），為兩造所不爭，並有系爭契約等可稽。上訴人主張系爭建物有嚴重漏水瑕疵等語，經被上訴人委託訴外人臺北市建築師公會104年7月9日鑑定、同年9月22日補充鑑定結果，認地下1層有15處漏水，其中4處漏水點屬被上訴人權責，其餘11處屬系爭商場管理委員會（下稱管委會）權責；地上2層有10處漏水，2處已無漏水，8處屬管委會權責，地上1層則無漏水；嗣經被上訴人僱工以接水盤及導水等方式修繕，先後於105年10月26日、同年11月21日、106年1月19日會同上訴人受僱人彭春鎰驗收通過，兩造復於106年7月20日驗收會議，達成由施作之工程行提供1年產品保固，核與被上訴人承辦人歐承翰證述情節相符，足見系爭建物漏水情節輕微，且經被上訴人修繕完成，無不合於約定使用收益之情形。至上訴人所提106年7月30日現場照片雖呈漏、積水情形，惟上訴人前職員林建僥於通訊軟體向他人表示要讓系爭建物淹大水等語，被上訴人抗辯該次淹水係人為關閉球閥所致等語，難認系爭建物仍有漏水情形。是上訴人主張其得為同時履行抗辯或依民法第423條、第227條規定請求比例減少租金云云，洵無足取。次查依系爭契約第3條第1款、第7條第1、2款、第10條第1款約定，月租金為210萬元，應於每年1月31日、7月31日前繳納當年1月1日至6月30日、7月1日至12月31日之租金；上訴人應繳納6個月租金之履約保證金；租賃期間上訴人倘有欠繳租金及懲罰性違約金等費用，被上訴人得由履約保證金抵付，並通知上訴人立即補足其差額；上訴人違反系爭契約第7條約定，被上訴人得通知其改善，經限期改善而未改善，得再命1個月內改善，並每日計算懲罰性違約金2萬元，逾期仍未改善者，得終止契約。上訴人未於106年2月2日（同年1月31日、2月1日為春節順延）前繳納106年上半年租金，經被上訴人於同年2月14日、3月7日催告其繳納，仍未繳納，嗣上訴人於同年4月27日通知上訴人以履約保證金抵付租金、營業稅等，尚不足77萬3,975元，應於同年5月12日前補足履約保證金及繳納該不足租金，並自同年月13日起計算懲罰性違約金每日2萬元，上訴人僅於同年6月29日補繳租金差額77萬3,975元，於同年7月31日繳納履約保證金半數630萬元，被上訴人自得依系爭契約第10條第1款約定終止契約，並請求上訴人給付未繳納105年全年、106年下半年及同年8月1日之租金2,743萬4,034元、懲罰性違約金800萬6,940元、執行費28萬3,528元（即系爭執行債權），上訴人對該債權之項目、金額並無意見，被上訴人系爭執行債權自屬存在。再者，依系爭契約第9條第1、2款約定，可知兩造約定終止契約時，上訴人就其增添之改良物或裝潢，除經被上訴人同意保留者外，應於1個月內騰空並回復原狀點交予被上訴人，不得請求被上訴人償還支出之有益費用，上訴人自不得請求被上訴人賠償其設置於系爭建物內之物品及設備9,099萬8,508元。另查，上訴人主張因系爭建物漏水，致其受有須調降租金及無法轉租訴外人創夢市集股份有限公司、玩酷科技股份有限公司、怡客咖啡股份有限公司（下依序稱創夢公司、玩酷公司、怡客公司，合稱創夢等3公司）之租金損失2,847萬1,760元及賠償創夢公司300萬元云云。惟查系爭建物漏水情形以104年間最為嚴重，105年間即有改善，不影響辦公，惟創夢等3公司未於104年與上訴人調降租金或提前終止租約，創夢公司稱至106年7月31日尼莎颱風過後辦公室嚴重漏水，與105年2月24日與上訴人協議調降租金之補充協議書明顯不符；玩酷公司遲至105年4月、106年5月始與上訴人協議調降租金及提前終止租約，其所提補充協議無雙方簽名用印欄位，亦未記載調降租金及提前終止租約之原因；玩酷公司、怡客公司地址與上訴人相同，怡客公司未提出雙方協議提前終止租約等文件，與常理有悖，創夢等3公司復為上訴人投資之企業或其子公司，難認上訴人確受有上開損害。又系爭契約第7條第4項約定，租期屆滿前因可歸責於上訴人事由而終止契約者，其已繳交之履約保證金不予退還。上訴人因欠繳租金未付，經被上訴人催告仍未繳付，被上訴人依上開約定辦理履約保證金抵付租金，並通知上訴人於106年7月31日前補足全數履約保證金，惟其僅補足其半數630萬元，經被上訴人於同年8月1日合法終止系爭契約，係可歸責於上訴人之事由，被上訴人依上開約定不予發還該半數履約保證金，自無不當得利可言。上訴人以其受有系爭建物內物品及設備損害9,099萬8,508元、創夢等3公司調降租金及提前終止租約之損害3,147萬1,760元、及被上訴人應返還630萬元履約保證金之不當得利債權，與被上訴人系爭執行債權相抵銷，均無足採。綜上，上訴人依強制執行法第14條第2項規定，請求確認系爭執行債權不存在及系爭執行程序應予撤銷，均無理由，爰維持第一審所為上訴人上開敗訴部分之判決，駁回其上訴。上訴人就㈠確認系爭執行債權中之租金債權1,207萬0,974元及懲罰性違約金800萬6,940元不存在、㈡系爭執行程序關於上開㈠部分應予撤銷，提起一部上訴。

二、查上訴人以系爭建物漏水，致影響使用收益，依民法物之瑕疵擔保、債務不履行不完全給付、類推適用民法第435條、第227條之2規定，請求減少租金等語（見原審卷㈢第535、537頁），似主張數項法律關係，其真意如何？倘法院審理結果，認其中一項訴訟標的未能使上訴人獲勝訴判決，是否應就其他訴訟標的為審理？非無疑問。原審認本件漏水經被上訴人修繕完成，上訴人不得行使同時履行抗辯拒絕給付租金，亦無情事變更或租賃物滅失情形，其不得請求減少租金（見原判決第10頁第1至2行、第14至16行），惟未審認其得否依民法物之瑕疵擔保責任，請求減少租金，已有疏漏。次按約定之違約金額過高者，法院得依職權減至相當之數額，為民法第252條所明定。契約當事人約定之違約金是否過高，應依一般客觀之事實、社會經濟狀況、當事人實際上所受損害及債務人如能如期履行債務時，債權人可享受之一切利益為衡量標準。倘違約金屬懲罰性違約金，並應參酌債務人違約之情狀以為判斷。查上訴人已一再主張：審酌系爭租賃物招標底價…綜合其漏水情事評估…依民法第252條酌減違約金等語（見原審卷㈢第233、291、382頁），則上訴人於原審陳稱：「（問：上訴人對…租金合計為2,743萬4,034元，及若法院認被上訴人請求執行之金額為有理由，懲罰性違約金為800萬6,940元…有何意見？）對於前開各項金額部分沒有意見，但被上訴人請求執行並無理由」等語（見原審卷㈢第395頁），其真意為何？是否對被上訴人懲罰性違約金債權無過高情事無意見？或僅對其金額計算無意見？非無究明之必要。倘上訴人非對該懲罰性違約金未過高無意見，則上訴人主張是項違約金過高，應予酌減等語，自屬其重要之攻擊方法。原審就此未予推闡明晰，遽為此部分不利上訴人之判斷，自有可議。上訴論旨，指摘原判決此部分違背法令，求予廢棄，非無理由。

三、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477 條第1 項、第478 條第2 項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　11　　月　　30　　日

                      最高法院民事第八庭

　　　　                  審判長法官  陳  玉  完

                                法官  陳  麗  玲

                                法官  黃  書  苑

                                法官  游  文  科

                                法官  周  舒  雁

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　郭  金  勝

中　　華　　民　　國　　111 　年　　12　　月　　7 　　日





