
臺灣雲林地方法院民事判決

111年度訴字第509號

原      告  許洪睿 

訴訟代理人  許清俊 

            陳垚祥律師

被      告  兆祥環保有限公司

0000000000000000

兼

法定代理人  王朝羣 

共      同

訴訟代理人  張智學律師

上列當事人間請求給付租金事件，本院於民國112年3月9日言詞

辯論終結，判決如下：

    主  文

一、被告應連帶給付原告新臺幣75,000元，及自民國111年8月10

日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告連帶負擔百分之10，餘由原告負擔。

四、本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣75,000元為原告

預供擔保，得免為假執行。

五、原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

壹、程序事項：

    按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加，但擴張或減縮

應受判決事項之聲明者，不在此限。被告於訴之變更或追加

無異議，而為本案之言詞辯論者，視為同意變更或追加，民

事訴訟法第255條第1項第3款、第2項分別定有明文。原告起

訴時原請求被告應連帶給付原告新臺幣（下同）428,688

元，及自調解聲請狀送達翌日起，按年息百分之5計算之利

息（調卷第7頁）；於111年8月9日調解程序時變更請求為：

被告應連帶給付原告778,688元，及自111年8月10日起至清
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償日止，按年息百分之五計算之利息（調卷第90至91頁）；

嗣於111年10月31日具狀變更請求為被告應連帶給付原告70

8,333元，及自111年8月10日起至清償日止，按年息百分之

五計算之利息（訴卷第111頁）；末於112年3月9日本院言詞

辯論程序中，當庭就上開金額再變更為697,000元（訴卷第5

03頁），核屬聲明之擴張及減縮，揆諸前揭規定，應屬合

法，合先敘明。

貳、實體部分：

一、原告主張：

  ㈠原告與被告兆祥環保有限公司（下稱兆祥公司）於民國110

年4月1日簽訂廠房租賃契約(下稱系爭租約)，由原告提供門

牌號碼：雲林縣○○鎮○○路000號廠房其中約1,350坪面積

(下稱系爭廠房)供被告兆祥公司使用，租金約定每月175,00

0元，其後原告同意減為每月17萬元，租期自110年6月1日起

至113年2月29日止，並由被告王朝羣為被告兆祥公司之連帶

保證人。詎被告兆祥公司未依兩造系爭租賃契約第4條及第1

4條約定支付110年12月及111年1月租金，原告於111年1月22

日以存證信函催告被告兆祥公司於文到10日內支付，然被告

兆祥公司仍未於期限內支付，原告乃於111年2月11日再以存

證信函通知被告兆祥公司依民法第440條規定終止系爭租賃

契約，兆祥公司於111年2月14日收受，故系爭租賃契約於11

1年2月14日已終止。

  ㈡原告請求金額如下：

  ⒈依租賃契約第4條及第14條約定，被告兆祥公司應給付原告

租金110年12月、111年1月及111年2月1日至14日止之租金，

共計425,000元(計算式：17萬×2＋17萬×14/28＝425,000)。

  ⒉原告於111年2月11日通知被告兆祥公司終止租賃契約，被告

兆祥公司於111年3月8日僅將所承租之廠房內設置之電線予

以拆卸，但連同機械等部分物品仍留置原處，原告依民法第

445條規定通知被告兆祥公司對系爭廠房內之物品行使留置

權，以保障原告前揭租金等債權，並徵得被告兆祥公司同
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意，於111年3月11日將系爭廠房內之物品集中於一處（約占

面積100坪），並更換廠房鑰匙。綜上，自111年2月15日起

算至111年3月10日止，為期24日，依系爭租賃契約第6條約

定，被告兆祥公司依約應給付違約金68萬元（計算式:每月

租金17萬元×24/30×5=68萬元），惟原告同意酌減為租金2倍

計算即272,000元（計算式:每月租金17萬元×24/30×2=272,0

00元）。

  ⒊綜上所述，被告兆祥公司應給付原告697,000元(計算式：42

5,000＋272,000＝697,000)及自111年8月10日起至清償日

止，按年息百分之5計算之利息，被告王朝羣為被告兆祥公

司之連帶保證人，應與兆祥公司負連帶責任，爰依民法連帶

債務法律關係、租賃契約法律關係，提起本訴等語，並聲

明：

  ⑴被告應連帶給付原告697,000元及自111年8月10日起至清償

日止，按年息百分之五計算之利息。

  ⑵願供擔保請准宣告假執行。

  ㈢就被告答辯之陳述：

　⒈系爭廠房之招租事宜係原告委由其父許清俊處理，許清俊再

指示訴外人李德旺負責系爭廠房之招租、參觀場地及聯繫等

事宜，兩造訂約磋商過程中，被告王朝羣曾表示租賃系爭廠

房作為舊衣整理回收之用，而許清俊表示系爭廠房所有權人

為臺灣金聯資產管理股份有限公司(下稱臺灣金聯公司)，該

公司將系爭廠房出租與原告並同意原告得轉租予第三人，但

第三人不得再行轉租他人，以避免承租人過於複雜。許清俊

亦表示系爭廠房可以辦理工廠登記，但未表示保證取得工廠

登記。110年4月5日被告王朝羣即拿一張空白之「房屋使用

同意書」要求許清俊填載，許清俊因兩造簽訂租約，且約定

須提供設立登記資料，故由許清俊填寫其上內容，並代簽原

告姓名及用印。迄至110年11月30日因被告王朝羣表示以該

廠房申請設立登記因雲林縣政府有意見，許清俊與被告王朝

羣前往雲林縣政府瞭解，經雲林縣政府承辦人告知，始知工
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廠登記項目為「製作肥料」，涉及環保污染情形，而須實地

勘查；於勘查時因有發現有部分違章建築而未符合相關規

定。惟被告在承租時，原告即有告知有部分違建，故被告王

朝羣要求扣除違建面積，經許清俊同意後在110年7、8月間

將每月租金減少5千元，降低至每月17萬元。許清俊為瞭解

系爭廠房於被告承租後之實際用途，於111年1月18日至經濟

部中部辦公室查詢始知被告將系爭廠房轉租第三人鐀鎧事業

有限公司(下稱鐀鎧公司)。

　⒉依兩造系爭租賃契約第8條規定，被告未經原告同意，不得

將系爭房地轉租予第三人，故被告將系爭房地轉租予鐀鎧公

司，已違反上揭契約之規定。至於鐀鎧公司申請辦理公司設

立登記之「使用同意書」係原告出具予被告使用，詎被告擅

自填寫鐀鎧公司名稱，原告並不知情，就此兩造簽訂租賃契

約是在110年4月1日，出具使用同意書之日期為110年4月5

日，但被告與鐀鎧簽訂租賃契約是在110年6月1日，足以證

明，上揭使用同意書是原告出具予被告而非鐀鎧公司，況原

告當時並不知道有有鐀鎧公司存在，更不知道被告要轉租系

爭廠房予鐀鎧公司。許清俊既曾表示臺灣金聯公司雖有同意

系爭廠房之全部或一部由原告轉租予第三人並通知出租人，

該第三人則無再行轉租他人之權，則被告王朝羣為避免臺灣

金聯公司（系爭契約加註事項可知被告知悉臺灣金聯公司為

所有權人）知悉後，要求解除與原告間之租賃契約，為維護

次承租人之權益，更應要求在系爭租約加註同意轉租之約

定，豈會同意系爭租約第8條禁止再轉租之約定內容，故被

告指原告同意被告轉租系爭廠房乙事並非事實。

　⒊由證人李德旺於112年2月6日證詞可知，李德旺僅係許清俊

前退休之員工，許清俊祇係以李德旺的手機電話作招租廣

告。若有人要承租系爭廠房，即依系爭廠房外牆廣告之手機

電話，與李德旺聯絡，簽訂租約內容係由許清俊決定，證人

並沒有聽到許清俊提及同意轉租及保證系爭廠房可以辦理

「工廠登記」，許清俊僅在最後系爭契約加註部分，因視力
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欠佳，以口述方式，由李德旺書寫而已，證人陳進財所稱李

德旺、許清俊皆知悉並同意轉租乙事並不實在。

　⒋原告將系爭房地出租予被告，並按系爭房地原狀交付被告使

用，期間被告從未主張系爭廠房有何瑕疵而不堪使用，亦未

主張系爭廠房有何未符合簽約時之狀態，而有給付不完全之

事實，此就被告從租約開始前半年即110年6月至11月租金均

按時給付，益證原告並無違約情事，故本案被告以系爭廠房

之交付，不合於債務本旨乙節，純屬飾詞，不足以採信。

　⒌依契約（債）相對性原則，以及被告與鎖鎧公司之租賃契約

特別加註約定，承諾鐀鎧公司系爭房地得辦理辦理工廠登記

者為被告而非原告，故被告與鐀鎧公司間之糾紛確原告無

關。被告在承租系爭房地時，原告已依被告要求，提供被告

所需要之文件資料，是以被告完全瞭解系爭廠房之權利內容

及現況，而原告即以此現狀交付予被告，可見原告並無違約

情事，至於鐀鎧公司無法在系爭房地申請工廠登記，顯非原

告應負之責任。

　⒍被告所主張抵銷之金額，係其自認可以向鐀鎧公司請求之租

金，並非對原告有何確定且已到期之金錢債權存在，被告以

未能向鐀鎧公司收取5,386,600元租金之損失作為抵銷本案

原告請求之金額，顯無理由。又系爭租賃契約既已終止，被

告請求原告為完全之給付並主張與租金給付為同時履行之抗

辯，則顯無理由。

二、被告則以：

  ㈠原告招租之廣告看板上表明系爭廠房「可以辦工廠登記、電

話」，被告經由電話聯繫李德旺，確認可以辦理工廠登記。

兩造間簽訂之系爭租賃契約中亦約定保證租賃標的可以辦理

設立登記，但原告未告知有增建部分，原告之代理人許清俊

亦曾向被告表示系爭廠房有設立工廠登記，當時證人陳進

財、李德旺均在場。被告嗣後將系爭廠房再轉租給鐀鎧公

司，原告曾經蓋用同意鐀鎧公司之使用同意書交付被告，被

告再轉交鐀鎧公司，向雲林縣政府、稅捐機關辦理公司設立
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登記及營業登記，惟系爭廠房因設有違建，未將使用執照所

載面積與增建相區隔，致鐀鎧公司無法取得工廠登記，原告

有不完全給付之瑕疵，原告尚未排除上開瑕疵，被告兆祥公

司得基於民法第264條同時履行抗辯之法律關係拒絕給付租

金予原告。

  ㈡退步言之，因前述不符合債務本旨之不完全給付瑕疵，致被

告兆祥公司將系爭廠房轉租予第三人鐀鎧公司時，違反與鐀

鎧公司間之租賃契約，遭鐀鎧公司請求損害賠償4,317,710

元，且前開之瑕疵給付不完全，導致被告兆祥公司無法取得

鐀鎧公司租金收入（110年6月至113年2月29日，總計32個

月，可以收取6,585,600元，目前僅收1,199,000元，尚有5,

386,600元租金收入利益之損失），原告依民法第227條第

1、2項規定亦應負擔損害賠償責任，且原告尚持被告兆祥公

司2個月之押租金35萬元，原告應返還予被告兆祥公司，因

此被告兆祥公司就前述損害賠償之債權，與押租金之債權，

均主張抵銷。

  ㈢兩造於110年4月1日所簽訂之系爭房屋租賃契約手寫加註部

分即係原告保證系爭廠房可辦理工廠設立登記，而原告曾經

交付被告使用執照影本、房屋稅單、土地使用分區證明書、

自來水水單、台灣電力公司繳費單、台灣金聯出租同意

書、地政事務所土地坐落地籍圖、土地登記第一類謄本、建

物登記第二類謄本，由被告轉交鐀鎧公司審查。原告曾經蓋

用同意鐀鎧公司之使用同意書交付被告，被告再轉交鐀鎧公

司，向雲林縣政府、稅捐機關辦理公司設立登記及營業登

記，原告顯然同意被告將系爭廠房轉租予鐀鎧公司。

  ㈣被告兆祥公司並未使用系爭租賃標的，且系爭租賃標的並非

被告兆祥公司所占有使用，原告請求給付違約金，應無理由

等語，資為抗辯，並聲明：

  ⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回。

  ⒉如受不利判決願供擔保請准宣告免假執行

三、兩造不爭執事項：
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  ㈠兩造有於110年4月1日簽立雲林縣○○鎮○○路000號廠房之

租賃契約，租期自110年6月1日起至113年2月29日止，系爭

租約第8條有約定非經原告同意，被告不可轉租、出借或以

其他變相方法由他人使用系爭廠房，系爭租約約定每月租金

為175,000元，惟嗣後因故原告同意改為170,000元，被告有

給付押租金350,000元，被告王朝羣為被告兆祥環保有限公

司之連帶保證人。

  ㈡被告對於110年6月1日起至110年11月30日止之租金均有繳

納，但110年12月1日起至111年2月14日止之租金均尚未繳

納。

  ㈢原告於111年2月11日有發存證信函給被告，通知終止系爭租

約，被告於111年2月14日收到上開存證信函，若原告之主張

有理由，則租約已於111年2月14日終止。

  ㈣原告同意111年2月14日終止租約後，給予被告10日之搬遷寬

限期。

  ㈤若原告之主張有理由，則110年12月1日起至111年2月14日止

之租金共計425,000元。

  ㈥若原告之主張有理由，則原告有於111年3 月11日口頭向被

告主張留置權。

　　上開兩造所不爭執之事實，並有房屋租賃契約書（調解卷第

17至24頁）、北投尊賢郵局第4號、第9號存證信函（調解卷

第25至46頁）、契約書節本（調解卷第81頁）、臺灣金聯資

產管理股份有限公司同意書（調解卷第95頁）、雲林縣○○

鎮○○段00○號建物登記第一類謄本及異動索引、雲林縣○

○鎮○○段000○000地號土地登記第一類謄本及異動索引

（本院卷第71至82頁）、郵件收件回執、北投尊賢郵局存證

號碼第9號存證信函（本院卷第83至95頁）、經濟部工廠登

記證（本院卷第97至99頁）、廠房照片圖（本院卷第101至1

10頁）、房屋租賃契約書（本院卷第123至129頁）、臺灣金

聯資產管理股份有限公司同意書（本院卷第167頁）、鐀鎧

事業有限公司設立登記表（本院卷第171至174頁）、房屋使
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用同意書、雲林縣稅務局109年房屋稅繳款書（本院卷第175

至180頁）、土地租賃契約書（本院卷第471至475頁）、房

屋租賃契約書（本院卷第477至482頁）、廠房招租照片圖

（調解卷第57頁）、北港郵局存證號碼第100號存證信函

（調解卷第63至64頁）、廠房出租照片圖、LINE通訊軟體對

話紀錄截圖、廠房施工圖（本院卷第37至46頁）、房屋租賃

契約書（本院卷第47至55頁）、雲林縣政府110年12月21日

府建行二字第1103945397號函（本院卷第135頁、301頁）、

原告出具房屋使用同意書（本院卷第227頁、311、433

頁）、LINE通訊軟體對話紀錄截圖（本院卷第303至309

頁）、臺灣金聯公司出具同意書（本院卷第313、431頁）、

本院111年度訴字第541號損害賠償事件開庭筆錄節本（本院

卷第315至324頁）、雲林縣政府110年11月10日府建行二字

第1100004014號函、工廠許可設立申請書及附件（本院卷第

325至408頁、第435至454頁）、本院111年度訴字第541號損

害賠償事件111年11月21日開庭筆錄(本院卷第409至421

頁)、LINE通訊軟體對話紀錄截圖（本院卷第423至430

頁）、經濟部110年4月12日經授中字第11033211090號函及

附件（本院卷第455至463頁）在卷可稽，核屬相符，上開不

爭執之事實，首堪認定。

四、本件兩造爭執之處，應在於：

  ㈠原告有無保證系爭廠房必定可完成工廠登記？被告主張同時

履行抗辯有無理由？

  ㈡原告有無同意被告可轉租？

  ㈢原告請求111年2月15日起至111年3月10日止之違約金272,00

0元，有無理由？

  ㈣被告請求因鐀鎧公司無法完成工廠登記，導致無法向鐀鎧公

司收取租金，受有租金損失5,386,600 元，主張依民法第22

7條第1項、第2項規定，原告應賠償被告上開損失，並以上

開金額抵銷原告請求之金額，有無理由？

  ㈤被告主張以押租金350,000元抵銷原告請求之金額，有無理
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由？

  ㈥本件違約金是否過高而應予酌減？

  ㈦系爭租約有無合法終止？

五、本院之判斷：

　㈠原告並無保證系爭廠房必定可完成工廠登記，被告主張同時

履行抗辯為無理由：

　　被告抗辯原告有保證系爭廠房必定可完成工廠登記，並主張

同時履行抗辯等情，為原告所否認，自應由被告就此揭有利

於己之事實負舉證責任，經查：

　⒈系爭租約第19條後面雖加註「為辦理設立登記資料，若政府

要求須提供建物所有權人（臺灣金聯資產管理有限公司）與

許洪睿、許聖鑫才須提供」，有系爭租約在卷可稽（調卷第

23頁），是原告有承諾需提供辦理設立登記之資料乙節，應

堪認定。然原告同意需提供辦理設立登記之資料，與原告保

證系爭廠房必定可完成工廠登記，實屬二事，而依上開約定

內容，自文義上並無從得出原告有向被告保證系爭廠房必定

可完成工廠登記之情事存在，準此，自兩造間之系爭租約，

並無從得出原告有對被告為上開保證，遑論被告得以此節作

為同時履行抗辯之事由。

　⒉再依原告之廠房招租廣告之紅色布條，僅載明：「1500坪˙

550坪350坪（可工廠登記）李先生：0000-000000 00-00000

00」等情，有上開廠房招租之紅色布條（本院卷第37頁）在

卷可佐。上開招租廣告雖表示「可工廠登記」，惟此致多僅

能證明出租人即原告有同意系爭廠房可以為工廠登記，尚不

足以逕認原告有保證系爭廠房必定可完成工廠登記之情事，

更何況欲完成工廠登記，尚須向主管機關聲請、繳足相關證

明文件，且依工廠所營業務，尚有不同之特別要求，原告僅

為廠房出租者，衡情自不可能為此種保證，是上開廠房招租

廣告之紅色布條亦無從對被告為有利之認定。

　⒊證人陳進財於本院審理時雖具結證稱：（證人在被告公司的

職務？）廠長。（許清俊有跟被告公司的法代王朝羣保證說
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系爭建物可以申請工廠的設立登記嗎？）紅布條上面有寫。

(證人有親耳聽到許清俊向被告公司法代王朝羣保證說系爭

建物可以申請工廠的設立登記嗎？)有，當時我們四個人即

許清俊、王朝羣、李德旺與我在場，還有許清俊他辦公室另

外兩人在場，那時簽約都有講，當時在看廠房的時候，李德

旺也有在電話中提到當時新豐國際開發有限公司也可以申請

工廠登記云云（本院卷第147至148頁），惟查，證人李德旺

於本院審理時具結證稱：（《提示本院卷第37頁廠房招租廣

告照片》該廣告上有寫李先生，係指何人？）就是指我，行

動電話也是我的，市內電話是公司電話即許清俊的電話。

（上面有寫「可工廠登記」所指為何？）我不知道，許清俊

說要這樣登，我只是帶兆祥環保有限公司的人一個姓王、一

個姓陳去看工廠的現場，其他的我都不知道。（《提示港簡

調卷第17至23頁之租賃契約書》被告兆祥環保有限公司與原

告許洪睿簽立租約時，你是否有在場？）我有在場，但磋商

內容我都沒聽到，因為我都沒有參與，我離他們有一點距

離。（《提示港簡調卷第23頁》有用手寫「為辦理設立登記

資料，若政府要求需提供建物所有權人（臺灣金聯資產管理

股份有限公司）與許洪睿、許聖鑫才須提供」內容為何？）

是許清俊唸給我寫的，為何這樣寫我不知道。（你根本就在

他們締約時就在旁寫契約的人？）是，但是他們談的時候，

我離他們有一段距離，所以我沒有聽他們磋商的內容，他們

要我寫的時候，我係在另一張桌子寫的。（你有聽到原告的

人（含許清俊或其他員工）有說保證系爭廠房可以成功完成

工廠登記嗎？）我不知道，我沒有印象有聽到有這種保證。

（你有聽到被告公司的人有說租這個廠房係要做什麼事

情？）我沒聽說。（你有無聽到他們在磋商或簽立租約時，

有講到說要做工廠登記的話？）好像有聽到。（被告有要

求？）有聽到而已，但沒有聽到原告有作保證說一定可以做

工廠登記。（他們有約定說如果不能做工廠登記，可以無條

件解約？）不知道等語（本院卷第265至267、269至270
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頁）；證人許清俊於本院審理時具結證述：（《提示港簡調

卷第23頁租賃契約》這份租賃契約上面有用手寫「為辦理設

立登記資料，若政府要求須提供建物所有權人（臺灣金聯資

產管理股份有限公司）與許洪睿、許聖鑫才須提供」，這個

約定是什麼意思？）這是陳進財要求我在他們承租之後，我

要提供給他們這些資料讓他們可以順利申請營業登記證、工

廠登記證等資料，我後來也都提供得很完整，我也有提示臺

灣金聯資產管理股份有限公司合約書、同意書給他們看並影

印一份同意書給陳進財、王朝羣。（所謂的設立登記資料指

的是工廠設立登記與營業登記的資料？）對，還有他們要申

請電力公司的資料也要提供廠房的建築圖照、平面圖等。

（你或李德旺有跟被告公司保證說系爭廠房必定可以成功獲

得工廠登記嗎？）沒有。李德旺更不會有，因為李德旺沒有

負這個責任，李德旺只是我的朋友，幫我開門給人家看而

已，李德旺不參與討論與決定。（《提示港簡調卷第57頁，

廠房招租廣告照片》上面有括弧寫可工廠登記是什麼意

思？）說廠房可以被工廠登記的，本來廠房也有被工廠登記

過，浚有企業股份有限公司蓋這個廠房就是為了生產瓦楞紙

板用，新豐國際開發有限公司為了做衛生紙的裁剪、裁切、

整理用，這兩家都做了十幾年，都有正式的工廠登記。（可

工廠登記的廣告指的是同意做工廠登記的意思，不是保證說

一定可以取得工廠登記？）對，因為天底下沒有人敢保證政

府一定會核發工廠登記，因為萬一他要做的項目是不可以在

該工廠設備使用的範圍的話，政府當然不可能許可，所以沒

有人敢保證。（《提示本院卷第148 頁證人陳進財證述內

容》陳進財說你們有保證可以做工廠登記，有何意見？）我

們從頭到尾就是說可以申請工廠登記，但並沒有保證可以申

請登記成功等語（本院卷第491至494頁）。是證人陳進財之

證詞與證人李德旺、許清俊之證述內容齟齬，是否可信，即

非無疑，更何況若被告對於原告需保證系爭廠房可以設立登

記始願意承租系爭廠房，就此等重要事項，當會在契約後面
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加註此等約定，甚至進一步約定倘若嗣後無法完成工廠登記

之效果，又豈會就此等被告極度在意之事項於系爭租約中未

置一詞？是認證人陳進財之證詞應係迴護被告之詞，尚難採

信。是被告亦未能證明原告有向被告口頭保證系爭廠房必定

可完成工廠登記之情事存在。

　⒋綜上所述，系爭租約及廠房招租廣告並無出租人即原告保證

系爭廠房必定可完成工廠登記之記載，被告亦未能證明原告

有向被告口頭保證系爭廠房必定可完成工廠登記，從而，被

告以此主張同時履行抗辯，為無理由。

　㈡原告請求被告兆祥公司、王朝羣應連帶給付原告110年12月1

日至111年2月14日止之租金，共計425,000元，為有理由：

　  系爭租約約定每月租金為175,000元，惟嗣後因故原告同意

改為170,000元，被告有給付押租金350,000元，被告王朝羣

為被告兆祥環保有限公司之連帶保證人。被告並未依約繳納

110年12月1日起至111年2月14日止之租金，原告於111年2月

11日有發存證信函給被告，通知終止系爭租約，被告於111

年2月14日收到上開存證信函，若原告之主張有理由，則租

約已於111年2月14日終止等情，為兩造所不爭執，並經本院

認定如前，而就給付租金之事項，被告並不能行使同時履行

抗辯權，業如前述，是原告依系爭租約請求被告2人應連帶

給付110年12月1日至111年2月14日止之租金，共計425,000

元(計算式：17萬×2＋17萬×14/28＝425,000)，為有理由，

應予准許。

  ㈢原告請求111年2月15日起至111年3月10日止之違約金272,00

0元，為無理由：

　  原告請求111年2月15日起至111年3月10日止之違約金272,00

0元，為被告所否認，並以上情置辯，經查，系爭租約第6條

約定：「乙方（按：即被告兆祥公司）於租期屆滿時，除經

甲方（按：即原告）同意繼續出租外，應即日將租賃房屋誠

心按照原狀遷空交還甲方，不得藉詞推諉或主張任何權利，

如不即時遷讓交還房屋時，甲方每月得向乙方請求按照租金
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五倍之違約金至遷讓完了之日止，乙方及連帶保證人丙方

（按：即被告王朝羣），決無異議。」等情，有系爭租約在

卷可憑（調卷第19頁），應堪認定。然細譯該約定內容，係

針對「於租期屆滿時」未即時遷讓交還房屋所為之違約金約

定，然本件係原告單方提前通知被告終止系爭租約，核與上

開約定之情形不同，尚難逕認雙方就原告單方提前通知被告

終止系爭租約時，被告若不即時搬遷，亦應依上開約定給付

違約金，此外，系爭租約別無其他違約金之約定存在（調卷

第17至23頁），是認原告依系爭租約第6條約定請求被告連

帶給付違約金，要屬無據。

  ㈣被告請求因鐀鎧公司無法完成工廠登記，導致無法向鐀鎧公

司收取租金，受有租金損失5,386,600元，主張依民法第227

條第1項、第2項規定，原告應賠償被告上開損失，並以上開

金額抵銷原告請求之金額，為無理由：

　⒈原告並無同意被告可轉租：

　⑴系爭租約第8條已明訂：「乙方未經甲方同意，不得私自將

租賃房店屋權利全部或一部份出借、轉租、頂讓或以其他變

相方法由他人使用房店屋」等情，有系爭租約存卷可證（調

卷第19頁），應堪認定，佐以系爭廠房之所有人臺灣金聯公

司僅同意原告轉租予第三人，惟該第三人則無再行轉租予他

人之權乙節，亦有臺灣金聯公司出具給原告之同意書在卷可

參（調卷第95頁），據此以觀，原告更不可能私下同意被告

可以再轉租予其他第三人，是雙方已明文約定被告不可轉

租，殆無疑義。

　⑵被告雖抗辯原告曾經蓋用同意鐀鎧公司之使用同意書交付被

告云云，並提出房屋使用同意書影本為憑（本院卷第175

頁），惟查，原告之代理人許清俊於本院審理時具結證述：

（《提示本院卷第175 頁，房屋使用同意書》這一份房屋使

用同意書上，第一行許洪睿之簽名及第二行的雲林縣○○鎮

○○路000 號之文字、立同意書人欄許洪睿之簽名、蓋章及

身分證字號等文字係你所寫所蓋？）是的，是我寫的及蓋
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的。（你寫這一份房屋使用同意書時，上面就有鐀鎧事業有

限公司的文字及蓋章？）沒有。（這一份房屋使用同意書是

誰拿給寫的？）陳進財傍晚拿空白的給我寫，他說因為需要

申請執照，也沒有說要申請什麼執照，就要我簽給他，因為

我在簽約時我們已經有合意說他們要的文件我們要給他，所

以我不疑有他，鐀鎧事業有限公司這些字都不是我寫的，筆

跡也跟我不一樣。(你幫許洪睿簽房屋使用同意書，你有獲

得許洪睿的授權嗎？）有，在簽合約時都有跟許洪睿事先講

過了。(你們根本沒有同意鐀鎧事業有限公司去使用？)沒

有，我們根本就不曉得。(你剛剛提到房屋使用同意書上的

鐀鎧事業有限公司是留空白，為何特別空白這個地方？)因

為當時陳進財到很晚才拿來，我跟他在他車子的後車箱，他

拿一張房屋使用同意書要我填載，該同意書都是我填的，字

跡可以看出是我填載的，寫到要填兆祥環保有限公司或是什

麼公司時，當時我於110年4月1日與他簽約，他110年4月5

日就拿來給我簽，我一時想不起來被告公司的名稱，我只記

得是環保公司，當時傍晚也沒有人可以問，我就好意問他公

司叫什麼名字，他就叫我空下來，我上開所述都是事實，如

果我有說謊願意接受法院處分，因為被告公司的名字很長用

什麼環保公司，我一時想不起來，才剛簽約兩三天，他們也

很好意，就說先空下來，他們再填，我腦袋裡想說他回去是

寫我跟他簽約的那家公司的全名，後來到了111年1月我去省

政府申請查看公司登記資料，才發現怎麼會有鐀鎧事業有限

公司，我才看到這份房屋使用同意書被填上鐀鎧事業有限公

司等語（本院卷第493至494、497至498頁）。本院審酌：①

證人許清俊雖身兼原告之訴訟代理人身份，惟其上開證詞業

經具結，應無甘冒偽證罪之風險而虛偽證述之必要。②房屋

使用同意書上第3行「鐀鎧事業有限公司」之筆跡明顯與其

他部分之筆跡不同，是證人許清俊證述：陳進財傍晚拿空白

的給我寫，他說因為需要申請執照，也沒有說要申請什麼執

照，就要我簽給他，因為我在簽約時我們已經有合意說他們
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要的文件我們要給他，所以我不疑有他，鐀鎧事業有限公司

這些字都不是我寫的，筆跡也跟我不一樣等語，尚非全然無

據。③佐以被告亦於本院審理時自認：被告拿給許清俊去簽

許洪睿及用印時，第3行部分也是空白的等語（本院卷第275

頁）。④綜上所述，證人許清俊之上開證述內容信而有徵，

應堪採信，從而，既然許清俊代理原告簽署房屋使用同意書

時，「鐀鎧事業有限公司」為空白，且依系爭租約之加註事

項，確實有提到原告應提供被告辦理設立登記之資料，因此

許清俊認為係要提供給被告房屋使用同意書，而非要提供給

鐀鎧事業有限公司房屋使用同意書，即非全然無據。因此，

自難僅憑該房屋使用同意書，即得認定原告有同意被告得將

系爭廠房再轉租給鐀鎧事業有限公司，是被告之上開辯解亦

屬無據。

　⒉綜上所述，原告並無同意被告可轉租，應堪認定，被告請求

其違法轉租給鐀鎧公司，因鐀鎧公司無法完成工廠登記，導

致無法向鐀鎧公司收取租金，並以被告與鐀鎧公司間之租賃

契約債權向原告主張抵銷，要屬無據，遑論被告所主張抵銷

者，並非其與原告間互負之債務，與民法第334條之規定並

不相符。

　㈤被告主張以押租金35萬元抵銷原告請求之金額，為有理由：

　　按押租金之主要目的在擔保承租人租金之給付及租賃債務之

履行，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號判決意旨可資參照）。查被告於承租系爭房屋

時，已交付押租金35萬元，於系爭租約終止時，原告尚未返

還此筆款項，為兩造所不爭執，而契約終止後，原告可將上

開押租金抵充被告所欠繳之租金425,000元。是被告抗辯原

告可將押租金先行抵充欠繳之租金，為有理由，於抵充後，

押租金已無餘額，而被告尚欠繳租金75,000元（計算式：42

5,000元-350,000元＝75,000元）。
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六、綜上，系爭租約已合法終止，被告尚欠繳110年12月1日至11

1年2月14日止之租金，共計425,000元，則原告請求被告給

付425,000元為有理由，原告逾此金額之請求（違約金部

分）為無理由，不應准許。又被告抗辯其可以前繳交之押租

金35萬元抵銷，亦有理由，其餘之抵銷抗辯則無理由，則原

告尚可請求75,000元。另被告王朝羣為系爭租約之連帶保證

人，此為兩造所不爭執，則被告王朝羣就上開給付即應與被

告兆祥公司負連帶給付之責。從而，原告請求被告兆祥公

司、王朝羣應連帶給付75,000元，及自111年8月9日當庭擴

張訴之聲明之翌日起（即自111年8月10日起，見調卷第90至

91頁）至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，為有

理由，應予准許；逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。

七、又本判決原告勝訴部分，因所命給付之金額未逾50萬元，爰

依民事訴訟法第389條第1項第5款，依職權宣告假執行，原

告就此部分陳明願供擔保聲請宣告假執行，僅係促使本院職

權之發動，本院無庸就其聲請為准駁之裁判。至於原告敗訴

部分，其假執行之聲請已失所附麗，應併予駁回。又被告陳

明願供擔保請准宣告免為假執行，就原告勝訴部分，經核於

法並無不合，爰酌定相當擔保金額併宣告之。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法，均與判決結

果不生影響，爰不一一論述，併此敘明。

九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第2項。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　4 　　月　　25　　日

                  民事第二庭    法  官  黃偉銘

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後廿日內向本院提出上訴狀。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　　112 　年　　4 　　月　　26　　日

                                書記官  曾百慶   
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臺灣雲林地方法院民事判決
111年度訴字第509號
原      告  許洪睿  
訴訟代理人  許清俊  
            陳垚祥律師
被      告  兆祥環保有限公司


兼
法定代理人  王朝羣  
共      同
訴訟代理人  張智學律師
上列當事人間請求給付租金事件，本院於民國112年3月9日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
一、被告應連帶給付原告新臺幣75,000元，及自民國111年8月10日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。
二、原告其餘之訴駁回。
三、訴訟費用由被告連帶負擔百分之10，餘由原告負擔。
四、本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣75,000元為原告預供擔保，得免為假執行。
五、原告其餘假執行之聲請駁回。
    事實及理由
壹、程序事項：
    按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加，但擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限。被告於訴之變更或追加無異議，而為本案之言詞辯論者，視為同意變更或追加，民事訴訟法第255條第1項第3款、第2項分別定有明文。原告起訴時原請求被告應連帶給付原告新臺幣（下同）428,688元，及自調解聲請狀送達翌日起，按年息百分之5計算之利息（調卷第7頁）；於111年8月9日調解程序時變更請求為：被告應連帶給付原告778,688元，及自111年8月10日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息（調卷第90至91頁）；嗣於111年10月31日具狀變更請求為被告應連帶給付原告708,333元，及自111年8月10日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息（訴卷第111頁）；末於112年3月9日本院言詞辯論程序中，當庭就上開金額再變更為697,000元（訴卷第503頁），核屬聲明之擴張及減縮，揆諸前揭規定，應屬合法，合先敘明。
貳、實體部分：
一、原告主張：
  ㈠原告與被告兆祥環保有限公司（下稱兆祥公司）於民國110年4月1日簽訂廠房租賃契約(下稱系爭租約)，由原告提供門牌號碼：雲林縣○○鎮○○路000號廠房其中約1,350坪面積(下稱系爭廠房)供被告兆祥公司使用，租金約定每月175,000元，其後原告同意減為每月17萬元，租期自110年6月1日起至113年2月29日止，並由被告王朝羣為被告兆祥公司之連帶保證人。詎被告兆祥公司未依兩造系爭租賃契約第4條及第14條約定支付110年12月及111年1月租金，原告於111年1月22日以存證信函催告被告兆祥公司於文到10日內支付，然被告兆祥公司仍未於期限內支付，原告乃於111年2月11日再以存證信函通知被告兆祥公司依民法第440條規定終止系爭租賃契約，兆祥公司於111年2月14日收受，故系爭租賃契約於111年2月14日已終止。
  ㈡原告請求金額如下：
  ⒈依租賃契約第4條及第14條約定，被告兆祥公司應給付原告租金110年12月、111年1月及111年2月1日至14日止之租金，共計425,000元(計算式：17萬×2＋17萬×14/28＝425,000)。
  ⒉原告於111年2月11日通知被告兆祥公司終止租賃契約，被告兆祥公司於111年3月8日僅將所承租之廠房內設置之電線予以拆卸，但連同機械等部分物品仍留置原處，原告依民法第445條規定通知被告兆祥公司對系爭廠房內之物品行使留置權，以保障原告前揭租金等債權，並徵得被告兆祥公司同意，於111年3月11日將系爭廠房內之物品集中於一處（約占面積100坪），並更換廠房鑰匙。綜上，自111年2月15日起算至111年3月10日止，為期24日，依系爭租賃契約第6條約定，被告兆祥公司依約應給付違約金68萬元（計算式:每月租金17萬元×24/30×5=68萬元），惟原告同意酌減為租金2倍計算即272,000元（計算式:每月租金17萬元×24/30×2=272,000元）。
  ⒊綜上所述，被告兆祥公司應給付原告697,000元(計算式：425,000＋272,000＝697,000)及自111年8月10日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，被告王朝羣為被告兆祥公司之連帶保證人，應與兆祥公司負連帶責任，爰依民法連帶債務法律關係、租賃契約法律關係，提起本訴等語，並聲明：
  ⑴被告應連帶給付原告697,000元及自111年8月10日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。
  ⑵願供擔保請准宣告假執行。
  ㈢就被告答辯之陳述：
　⒈系爭廠房之招租事宜係原告委由其父許清俊處理，許清俊再指示訴外人李德旺負責系爭廠房之招租、參觀場地及聯繫等事宜，兩造訂約磋商過程中，被告王朝羣曾表示租賃系爭廠房作為舊衣整理回收之用，而許清俊表示系爭廠房所有權人為臺灣金聯資產管理股份有限公司(下稱臺灣金聯公司)，該公司將系爭廠房出租與原告並同意原告得轉租予第三人，但第三人不得再行轉租他人，以避免承租人過於複雜。許清俊亦表示系爭廠房可以辦理工廠登記，但未表示保證取得工廠登記。110年4月5日被告王朝羣即拿一張空白之「房屋使用同意書」要求許清俊填載，許清俊因兩造簽訂租約，且約定須提供設立登記資料，故由許清俊填寫其上內容，並代簽原告姓名及用印。迄至110年11月30日因被告王朝羣表示以該廠房申請設立登記因雲林縣政府有意見，許清俊與被告王朝羣前往雲林縣政府瞭解，經雲林縣政府承辦人告知，始知工廠登記項目為「製作肥料」，涉及環保污染情形，而須實地勘查；於勘查時因有發現有部分違章建築而未符合相關規定。惟被告在承租時，原告即有告知有部分違建，故被告王朝羣要求扣除違建面積，經許清俊同意後在110年7、8月間將每月租金減少5千元，降低至每月17萬元。許清俊為瞭解系爭廠房於被告承租後之實際用途，於111年1月18日至經濟部中部辦公室查詢始知被告將系爭廠房轉租第三人鐀鎧事業有限公司(下稱鐀鎧公司)。
　⒉依兩造系爭租賃契約第8條規定，被告未經原告同意，不得將系爭房地轉租予第三人，故被告將系爭房地轉租予鐀鎧公 司，已違反上揭契約之規定。至於鐀鎧公司申請辦理公司設 立登記之「使用同意書」係原告出具予被告使用，詎被告擅自填寫鐀鎧公司名稱，原告並不知情，就此兩造簽訂租賃契約是在110年4月1日，出具使用同意書之日期為110年4月5日，但被告與鐀鎧簽訂租賃契約是在110年6月1日，足以證明，上揭使用同意書是原告出具予被告而非鐀鎧公司，況原告當時並不知道有有鐀鎧公司存在，更不知道被告要轉租系爭廠房予鐀鎧公司。許清俊既曾表示臺灣金聯公司雖有同意系爭廠房之全部或一部由原告轉租予第三人並通知出租人，該第三人則無再行轉租他人之權，則被告王朝羣為避免臺灣金聯公司（系爭契約加註事項可知被告知悉臺灣金聯公司為所有權人）知悉後，要求解除與原告間之租賃契約，為維護次承租人之權益，更應要求在系爭租約加註同意轉租之約定，豈會同意系爭租約第8條禁止再轉租之約定內容，故被告指原告同意被告轉租系爭廠房乙事並非事實。
　⒊由證人李德旺於112年2月6日證詞可知，李德旺僅係許清俊前退休之員工，許清俊祇係以李德旺的手機電話作招租廣告。若有人要承租系爭廠房，即依系爭廠房外牆廣告之手機電話，與李德旺聯絡，簽訂租約內容係由許清俊決定，證人並沒有聽到許清俊提及同意轉租及保證系爭廠房可以辦理「工廠登記」，許清俊僅在最後系爭契約加註部分，因視力欠佳，以口述方式，由李德旺書寫而已，證人陳進財所稱李德旺、許清俊皆知悉並同意轉租乙事並不實在。
　⒋原告將系爭房地出租予被告，並按系爭房地原狀交付被告使用，期間被告從未主張系爭廠房有何瑕疵而不堪使用，亦未 主張系爭廠房有何未符合簽約時之狀態，而有給付不完全之 事實，此就被告從租約開始前半年即110年6月至11月租金均按時給付，益證原告並無違約情事，故本案被告以系爭廠房之交付，不合於債務本旨乙節，純屬飾詞，不足以採信。
　⒌依契約（債）相對性原則，以及被告與鎖鎧公司之租賃契約特別加註約定，承諾鐀鎧公司系爭房地得辦理辦理工廠登記者為被告而非原告，故被告與鐀鎧公司間之糾紛確原告無關。被告在承租系爭房地時，原告已依被告要求，提供被告所需要之文件資料，是以被告完全瞭解系爭廠房之權利內容及現況，而原告即以此現狀交付予被告，可見原告並無違約情事，至於鐀鎧公司無法在系爭房地申請工廠登記，顯非原告應負之責任。
　⒍被告所主張抵銷之金額，係其自認可以向鐀鎧公司請求之租金，並非對原告有何確定且已到期之金錢債權存在，被告以未能向鐀鎧公司收取5,386,600元租金之損失作為抵銷本案原告請求之金額，顯無理由。又系爭租賃契約既已終止，被告請求原告為完全之給付並主張與租金給付為同時履行之抗辯，則顯無理由。
二、被告則以：
  ㈠原告招租之廣告看板上表明系爭廠房「可以辦工廠登記、電話」，被告經由電話聯繫李德旺，確認可以辦理工廠登記。兩造間簽訂之系爭租賃契約中亦約定保證租賃標的可以辦理設立登記，但原告未告知有增建部分，原告之代理人許清俊亦曾向被告表示系爭廠房有設立工廠登記，當時證人陳進財、李德旺均在場。被告嗣後將系爭廠房再轉租給鐀鎧公司，原告曾經蓋用同意鐀鎧公司之使用同意書交付被告，被告再轉交鐀鎧公司，向雲林縣政府、稅捐機關辦理公司設立登記及營業登記，惟系爭廠房因設有違建，未將使用執照所載面積與增建相區隔，致鐀鎧公司無法取得工廠登記，原告有不完全給付之瑕疵，原告尚未排除上開瑕疵，被告兆祥公司得基於民法第264條同時履行抗辯之法律關係拒絕給付租金予原告。
  ㈡退步言之，因前述不符合債務本旨之不完全給付瑕疵，致被告兆祥公司將系爭廠房轉租予第三人鐀鎧公司時，違反與鐀鎧公司間之租賃契約，遭鐀鎧公司請求損害賠償4,317,710元，且前開之瑕疵給付不完全，導致被告兆祥公司無法取得鐀鎧公司租金收入（110年6月至113年2月29日，總計32個月，可以收取6,585,600元，目前僅收1,199,000元，尚有5,386,600元租金收入利益之損失），原告依民法第227條第1、2項規定亦應負擔損害賠償責任，且原告尚持被告兆祥公司2個月之押租金35萬元，原告應返還予被告兆祥公司，因此被告兆祥公司就前述損害賠償之債權，與押租金之債權，均主張抵銷。
  ㈢兩造於110年4月1日所簽訂之系爭房屋租賃契約手寫加註部分即係原告保證系爭廠房可辦理工廠設立登記，而原告曾經交付被告使用執照影本、房屋稅單、土地使用分區證明書、自來水水單、台灣電力公司繳費單、台灣金聯出租同意 書、地政事務所土地坐落地籍圖、土地登記第一類謄本、建物登記第二類謄本，由被告轉交鐀鎧公司審查。原告曾經蓋用同意鐀鎧公司之使用同意書交付被告，被告再轉交鐀鎧公司，向雲林縣政府、稅捐機關辦理公司設立登記及營業登記，原告顯然同意被告將系爭廠房轉租予鐀鎧公司。
  ㈣被告兆祥公司並未使用系爭租賃標的，且系爭租賃標的並非被告兆祥公司所占有使用，原告請求給付違約金，應無理由等語，資為抗辯，並聲明：
  ⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回。
  ⒉如受不利判決願供擔保請准宣告免假執行
三、兩造不爭執事項：
  ㈠兩造有於110年4月1日簽立雲林縣○○鎮○○路000號廠房之租賃契約，租期自110年6月1日起至113年2月29日止，系爭租約第8條有約定非經原告同意，被告不可轉租、出借或以其他變相方法由他人使用系爭廠房，系爭租約約定每月租金為175,000元，惟嗣後因故原告同意改為170,000元，被告有給付押租金350,000元，被告王朝羣為被告兆祥環保有限公司之連帶保證人。
  ㈡被告對於110年6月1日起至110年11月30日止之租金均有繳納，但110年12月1日起至111年2月14日止之租金均尚未繳納。
  ㈢原告於111年2月11日有發存證信函給被告，通知終止系爭租約，被告於111年2月14日收到上開存證信函，若原告之主張有理由，則租約已於111年2月14日終止。
  ㈣原告同意111年2月14日終止租約後，給予被告10日之搬遷寬限期。
  ㈤若原告之主張有理由，則110年12月1日起至111年2月14日止之租金共計425,000元。
  ㈥若原告之主張有理由，則原告有於111年3 月11日口頭向被告主張留置權。
　　上開兩造所不爭執之事實，並有房屋租賃契約書（調解卷第17至24頁）、北投尊賢郵局第4號、第9號存證信函（調解卷第25至46頁）、契約書節本（調解卷第81頁）、臺灣金聯資產管理股份有限公司同意書（調解卷第95頁）、雲林縣○○鎮○○段00○號建物登記第一類謄本及異動索引、雲林縣○○鎮○○段000○000地號土地登記第一類謄本及異動索引（本院卷第71至82頁）、郵件收件回執、北投尊賢郵局存證號碼第9號存證信函（本院卷第83至95頁）、經濟部工廠登記證（本院卷第97至99頁）、廠房照片圖（本院卷第101至110頁）、房屋租賃契約書（本院卷第123至129頁）、臺灣金聯資產管理股份有限公司同意書（本院卷第167頁）、鐀鎧事業有限公司設立登記表（本院卷第171至174頁）、房屋使用同意書、雲林縣稅務局109年房屋稅繳款書（本院卷第175至180頁）、土地租賃契約書（本院卷第471至475頁）、房屋租賃契約書（本院卷第477至482頁）、廠房招租照片圖（調解卷第57頁）、北港郵局存證號碼第100號存證信函（調解卷第63至64頁）、廠房出租照片圖、LINE通訊軟體對話紀錄截圖、廠房施工圖（本院卷第37至46頁）、房屋租賃契約書（本院卷第47至55頁）、雲林縣政府110年12月21日府建行二字第1103945397號函（本院卷第135頁、301頁）、原告出具房屋使用同意書（本院卷第227頁、311、433頁）、LINE通訊軟體對話紀錄截圖（本院卷第303至309頁）、臺灣金聯公司出具同意書（本院卷第313、431頁）、本院111年度訴字第541號損害賠償事件開庭筆錄節本（本院卷第315至324頁）、雲林縣政府110年11月10日府建行二字第1100004014號函、工廠許可設立申請書及附件（本院卷第325至408頁、第435至454頁）、本院111年度訴字第541號損害賠償事件111年11月21日開庭筆錄(本院卷第409至421頁)、LINE通訊軟體對話紀錄截圖（本院卷第423至430頁）、經濟部110年4月12日經授中字第11033211090號函及附件（本院卷第455至463頁）在卷可稽，核屬相符，上開不爭執之事實，首堪認定。
四、本件兩造爭執之處，應在於：
  ㈠原告有無保證系爭廠房必定可完成工廠登記？被告主張同時履行抗辯有無理由？
  ㈡原告有無同意被告可轉租？
  ㈢原告請求111年2月15日起至111年3月10日止之違約金272,000元，有無理由？
  ㈣被告請求因鐀鎧公司無法完成工廠登記，導致無法向鐀鎧公司收取租金，受有租金損失5,386,600 元，主張依民法第227條第1項、第2項規定，原告應賠償被告上開損失，並以上開金額抵銷原告請求之金額，有無理由？
  ㈤被告主張以押租金350,000元抵銷原告請求之金額，有無理由？
  ㈥本件違約金是否過高而應予酌減？
  ㈦系爭租約有無合法終止？
五、本院之判斷：
　㈠原告並無保證系爭廠房必定可完成工廠登記，被告主張同時履行抗辯為無理由：
　　被告抗辯原告有保證系爭廠房必定可完成工廠登記，並主張同時履行抗辯等情，為原告所否認，自應由被告就此揭有利於己之事實負舉證責任，經查：
　⒈系爭租約第19條後面雖加註「為辦理設立登記資料，若政府要求須提供建物所有權人（臺灣金聯資產管理有限公司）與許洪睿、許聖鑫才須提供」，有系爭租約在卷可稽（調卷第23頁），是原告有承諾需提供辦理設立登記之資料乙節，應堪認定。然原告同意需提供辦理設立登記之資料，與原告保證系爭廠房必定可完成工廠登記，實屬二事，而依上開約定內容，自文義上並無從得出原告有向被告保證系爭廠房必定可完成工廠登記之情事存在，準此，自兩造間之系爭租約，並無從得出原告有對被告為上開保證，遑論被告得以此節作為同時履行抗辯之事由。
　⒉再依原告之廠房招租廣告之紅色布條，僅載明：「1500坪˙550坪350坪（可工廠登記）李先生：0000-000000 00-0000000」等情，有上開廠房招租之紅色布條（本院卷第37頁）在卷可佐。上開招租廣告雖表示「可工廠登記」，惟此致多僅能證明出租人即原告有同意系爭廠房可以為工廠登記，尚不足以逕認原告有保證系爭廠房必定可完成工廠登記之情事，更何況欲完成工廠登記，尚須向主管機關聲請、繳足相關證明文件，且依工廠所營業務，尚有不同之特別要求，原告僅為廠房出租者，衡情自不可能為此種保證，是上開廠房招租廣告之紅色布條亦無從對被告為有利之認定。
　⒊證人陳進財於本院審理時雖具結證稱：（證人在被告公司的職務？）廠長。（許清俊有跟被告公司的法代王朝羣保證說系爭建物可以申請工廠的設立登記嗎？）紅布條上面有寫。(證人有親耳聽到許清俊向被告公司法代王朝羣保證說系爭建物可以申請工廠的設立登記嗎？)有，當時我們四個人即許清俊、王朝羣、李德旺與我在場，還有許清俊他辦公室另外兩人在場，那時簽約都有講，當時在看廠房的時候，李德旺也有在電話中提到當時新豐國際開發有限公司也可以申請工廠登記云云（本院卷第147至148頁），惟查，證人李德旺於本院審理時具結證稱：（《提示本院卷第37頁廠房招租廣告照片》該廣告上有寫李先生，係指何人？）就是指我，行動電話也是我的，市內電話是公司電話即許清俊的電話。（上面有寫「可工廠登記」所指為何？）我不知道，許清俊說要這樣登，我只是帶兆祥環保有限公司的人一個姓王、一個姓陳去看工廠的現場，其他的我都不知道。（《提示港簡調卷第17至23頁之租賃契約書》被告兆祥環保有限公司與原告許洪睿簽立租約時，你是否有在場？）我有在場，但磋商內容我都沒聽到，因為我都沒有參與，我離他們有一點距離。（《提示港簡調卷第23頁》有用手寫「為辦理設立登記資料，若政府要求需提供建物所有權人（臺灣金聯資產管理股份有限公司）與許洪睿、許聖鑫才須提供」內容為何？）是許清俊唸給我寫的，為何這樣寫我不知道。（你根本就在他們締約時就在旁寫契約的人？）是，但是他們談的時候，我離他們有一段距離，所以我沒有聽他們磋商的內容，他們要我寫的時候，我係在另一張桌子寫的。（你有聽到原告的人（含許清俊或其他員工）有說保證系爭廠房可以成功完成工廠登記嗎？）我不知道，我沒有印象有聽到有這種保證。（你有聽到被告公司的人有說租這個廠房係要做什麼事情？）我沒聽說。（你有無聽到他們在磋商或簽立租約時，有講到說要做工廠登記的話？）好像有聽到。（被告有要求？）有聽到而已，但沒有聽到原告有作保證說一定可以做工廠登記。（他們有約定說如果不能做工廠登記，可以無條件解約？）不知道等語（本院卷第265至267、269至270頁）；證人許清俊於本院審理時具結證述：（《提示港簡調卷第23頁租賃契約》這份租賃契約上面有用手寫「為辦理設立登記資料，若政府要求須提供建物所有權人（臺灣金聯資產管理股份有限公司）與許洪睿、許聖鑫才須提供」，這個約定是什麼意思？）這是陳進財要求我在他們承租之後，我要提供給他們這些資料讓他們可以順利申請營業登記證、工廠登記證等資料，我後來也都提供得很完整，我也有提示臺灣金聯資產管理股份有限公司合約書、同意書給他們看並影印一份同意書給陳進財、王朝羣。（所謂的設立登記資料指的是工廠設立登記與營業登記的資料？）對，還有他們要申請電力公司的資料也要提供廠房的建築圖照、平面圖等。（你或李德旺有跟被告公司保證說系爭廠房必定可以成功獲得工廠登記嗎？）沒有。李德旺更不會有，因為李德旺沒有負這個責任，李德旺只是我的朋友，幫我開門給人家看而已，李德旺不參與討論與決定。（《提示港簡調卷第57頁，廠房招租廣告照片》上面有括弧寫可工廠登記是什麼意思？）說廠房可以被工廠登記的，本來廠房也有被工廠登記過，浚有企業股份有限公司蓋這個廠房就是為了生產瓦楞紙板用，新豐國際開發有限公司為了做衛生紙的裁剪、裁切、整理用，這兩家都做了十幾年，都有正式的工廠登記。（可工廠登記的廣告指的是同意做工廠登記的意思，不是保證說一定可以取得工廠登記？）對，因為天底下沒有人敢保證政府一定會核發工廠登記，因為萬一他要做的項目是不可以在該工廠設備使用的範圍的話，政府當然不可能許可，所以沒有人敢保證。（《提示本院卷第148 頁證人陳進財證述內容》陳進財說你們有保證可以做工廠登記，有何意見？）我們從頭到尾就是說可以申請工廠登記，但並沒有保證可以申請登記成功等語（本院卷第491至494頁）。是證人陳進財之證詞與證人李德旺、許清俊之證述內容齟齬，是否可信，即非無疑，更何況若被告對於原告需保證系爭廠房可以設立登記始願意承租系爭廠房，就此等重要事項，當會在契約後面加註此等約定，甚至進一步約定倘若嗣後無法完成工廠登記之效果，又豈會就此等被告極度在意之事項於系爭租約中未置一詞？是認證人陳進財之證詞應係迴護被告之詞，尚難採信。是被告亦未能證明原告有向被告口頭保證系爭廠房必定可完成工廠登記之情事存在。
　⒋綜上所述，系爭租約及廠房招租廣告並無出租人即原告保證系爭廠房必定可完成工廠登記之記載，被告亦未能證明原告有向被告口頭保證系爭廠房必定可完成工廠登記，從而，被告以此主張同時履行抗辯，為無理由。
　㈡原告請求被告兆祥公司、王朝羣應連帶給付原告110年12月1日至111年2月14日止之租金，共計425,000元，為有理由：
　  系爭租約約定每月租金為175,000元，惟嗣後因故原告同意改為170,000元，被告有給付押租金350,000元，被告王朝羣為被告兆祥環保有限公司之連帶保證人。被告並未依約繳納110年12月1日起至111年2月14日止之租金，原告於111年2月11日有發存證信函給被告，通知終止系爭租約，被告於111年2月14日收到上開存證信函，若原告之主張有理由，則租約已於111年2月14日終止等情，為兩造所不爭執，並經本院認定如前，而就給付租金之事項，被告並不能行使同時履行抗辯權，業如前述，是原告依系爭租約請求被告2人應連帶給付110年12月1日至111年2月14日止之租金，共計425,000元(計算式：17萬×2＋17萬×14/28＝425,000)，為有理由，應予准許。
  ㈢原告請求111年2月15日起至111年3月10日止之違約金272,000元，為無理由：
　  原告請求111年2月15日起至111年3月10日止之違約金272,000元，為被告所否認，並以上情置辯，經查，系爭租約第6條約定：「乙方（按：即被告兆祥公司）於租期屆滿時，除經甲方（按：即原告）同意繼續出租外，應即日將租賃房屋誠心按照原狀遷空交還甲方，不得藉詞推諉或主張任何權利，如不即時遷讓交還房屋時，甲方每月得向乙方請求按照租金五倍之違約金至遷讓完了之日止，乙方及連帶保證人丙方（按：即被告王朝羣），決無異議。」等情，有系爭租約在卷可憑（調卷第19頁），應堪認定。然細譯該約定內容，係針對「於租期屆滿時」未即時遷讓交還房屋所為之違約金約定，然本件係原告單方提前通知被告終止系爭租約，核與上開約定之情形不同，尚難逕認雙方就原告單方提前通知被告終止系爭租約時，被告若不即時搬遷，亦應依上開約定給付違約金，此外，系爭租約別無其他違約金之約定存在（調卷第17至23頁），是認原告依系爭租約第6條約定請求被告連帶給付違約金，要屬無據。
  ㈣被告請求因鐀鎧公司無法完成工廠登記，導致無法向鐀鎧公司收取租金，受有租金損失5,386,600元，主張依民法第227條第1項、第2項規定，原告應賠償被告上開損失，並以上開金額抵銷原告請求之金額，為無理由：
　⒈原告並無同意被告可轉租：
　⑴系爭租約第8條已明訂：「乙方未經甲方同意，不得私自將租賃房店屋權利全部或一部份出借、轉租、頂讓或以其他變相方法由他人使用房店屋」等情，有系爭租約存卷可證（調卷第19頁），應堪認定，佐以系爭廠房之所有人臺灣金聯公司僅同意原告轉租予第三人，惟該第三人則無再行轉租予他人之權乙節，亦有臺灣金聯公司出具給原告之同意書在卷可參（調卷第95頁），據此以觀，原告更不可能私下同意被告可以再轉租予其他第三人，是雙方已明文約定被告不可轉租，殆無疑義。
　⑵被告雖抗辯原告曾經蓋用同意鐀鎧公司之使用同意書交付被告云云，並提出房屋使用同意書影本為憑（本院卷第175頁），惟查，原告之代理人許清俊於本院審理時具結證述：（《提示本院卷第175 頁，房屋使用同意書》這一份房屋使用同意書上，第一行許洪睿之簽名及第二行的雲林縣○○鎮○○路000 號之文字、立同意書人欄許洪睿之簽名、蓋章及身分證字號等文字係你所寫所蓋？）是的，是我寫的及蓋的。（你寫這一份房屋使用同意書時，上面就有鐀鎧事業有限公司的文字及蓋章？）沒有。（這一份房屋使用同意書是誰拿給寫的？）陳進財傍晚拿空白的給我寫，他說因為需要申請執照，也沒有說要申請什麼執照，就要我簽給他，因為我在簽約時我們已經有合意說他們要的文件我們要給他，所以我不疑有他，鐀鎧事業有限公司這些字都不是我寫的，筆跡也跟我不一樣。(你幫許洪睿簽房屋使用同意書，你有獲得許洪睿的授權嗎？）有，在簽合約時都有跟許洪睿事先講過了。(你們根本沒有同意鐀鎧事業有限公司去使用？)沒有，我們根本就不曉得。(你剛剛提到房屋使用同意書上的鐀鎧事業有限公司是留空白，為何特別空白這個地方？)因為當時陳進財到很晚才拿來，我跟他在他車子的後車箱，他拿一張房屋使用同意書要我填載，該同意書都是我填的，字跡可以看出是我填載的，寫到要填兆祥環保有限公司或是什麼公司時，當時我於110年4月1日與他簽約，他110年4月5 日就拿來給我簽，我一時想不起來被告公司的名稱，我只記得是環保公司，當時傍晚也沒有人可以問，我就好意問他公司叫什麼名字，他就叫我空下來，我上開所述都是事實，如果我有說謊願意接受法院處分，因為被告公司的名字很長用什麼環保公司，我一時想不起來，才剛簽約兩三天，他們也很好意，就說先空下來，他們再填，我腦袋裡想說他回去是寫我跟他簽約的那家公司的全名，後來到了111年1月我去省政府申請查看公司登記資料，才發現怎麼會有鐀鎧事業有限公司，我才看到這份房屋使用同意書被填上鐀鎧事業有限公司等語（本院卷第493至494、497至498頁）。本院審酌：①證人許清俊雖身兼原告之訴訟代理人身份，惟其上開證詞業經具結，應無甘冒偽證罪之風險而虛偽證述之必要。②房屋使用同意書上第3行「鐀鎧事業有限公司」之筆跡明顯與其他部分之筆跡不同，是證人許清俊證述：陳進財傍晚拿空白的給我寫，他說因為需要申請執照，也沒有說要申請什麼執照，就要我簽給他，因為我在簽約時我們已經有合意說他們要的文件我們要給他，所以我不疑有他，鐀鎧事業有限公司這些字都不是我寫的，筆跡也跟我不一樣等語，尚非全然無據。③佐以被告亦於本院審理時自認：被告拿給許清俊去簽許洪睿及用印時，第3行部分也是空白的等語（本院卷第275頁）。④綜上所述，證人許清俊之上開證述內容信而有徵，應堪採信，從而，既然許清俊代理原告簽署房屋使用同意書時，「鐀鎧事業有限公司」為空白，且依系爭租約之加註事項，確實有提到原告應提供被告辦理設立登記之資料，因此許清俊認為係要提供給被告房屋使用同意書，而非要提供給鐀鎧事業有限公司房屋使用同意書，即非全然無據。因此，自難僅憑該房屋使用同意書，即得認定原告有同意被告得將系爭廠房再轉租給鐀鎧事業有限公司，是被告之上開辯解亦屬無據。
　⒉綜上所述，原告並無同意被告可轉租，應堪認定，被告請求其違法轉租給鐀鎧公司，因鐀鎧公司無法完成工廠登記，導致無法向鐀鎧公司收取租金，並以被告與鐀鎧公司間之租賃契約債權向原告主張抵銷，要屬無據，遑論被告所主張抵銷者，並非其與原告間互負之債務，與民法第334條之規定並不相符。
　㈤被告主張以押租金35萬元抵銷原告請求之金額，為有理由：
　　按押租金之主要目的在擔保承租人租金之給付及租賃債務之履行，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號判決意旨可資參照）。查被告於承租系爭房屋時，已交付押租金35萬元，於系爭租約終止時，原告尚未返還此筆款項，為兩造所不爭執，而契約終止後，原告可將上開押租金抵充被告所欠繳之租金425,000元。是被告抗辯原告可將押租金先行抵充欠繳之租金，為有理由，於抵充後，押租金已無餘額，而被告尚欠繳租金75,000元（計算式：425,000元-350,000元＝75,000元）。
六、綜上，系爭租約已合法終止，被告尚欠繳110年12月1日至111年2月14日止之租金，共計425,000元，則原告請求被告給付425,000元為有理由，原告逾此金額之請求（違約金部分）為無理由，不應准許。又被告抗辯其可以前繳交之押租金35萬元抵銷，亦有理由，其餘之抵銷抗辯則無理由，則原告尚可請求75,000元。另被告王朝羣為系爭租約之連帶保證人，此為兩造所不爭執，則被告王朝羣就上開給付即應與被告兆祥公司負連帶給付之責。從而，原告請求被告兆祥公司、王朝羣應連帶給付75,000元，及自111年8月9日當庭擴張訴之聲明之翌日起（即自111年8月10日起，見調卷第90至91頁）至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。
七、又本判決原告勝訴部分，因所命給付之金額未逾50萬元，爰依民事訴訟法第389條第1項第5款，依職權宣告假執行，原告就此部分陳明願供擔保聲請宣告假執行，僅係促使本院職權之發動，本院無庸就其聲請為准駁之裁判。至於原告敗訴部分，其假執行之聲請已失所附麗，應併予駁回。又被告陳明願供擔保請准宣告免為假執行，就原告勝訴部分，經核於法並無不合，爰酌定相當擔保金額併宣告之。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法，均與判決結果不生影響，爰不一一論述，併此敘明。
九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第2項。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　4 　　月　　25　　日
                  民事第二庭    法  官  黃偉銘
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後廿日內向本院提出上訴狀。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　　112 　年　　4 　　月　　26　　日
                                書記官  曾百慶   

臺灣雲林地方法院民事判決

111年度訴字第509號

原      告  許洪睿  

訴訟代理人  許清俊  

            陳垚祥律師

被      告  兆祥環保有限公司



兼

法定代理人  王朝羣  

共      同

訴訟代理人  張智學律師

上列當事人間請求給付租金事件，本院於民國112年3月9日言詞

辯論終結，判決如下：

    主  文

一、被告應連帶給付原告新臺幣75,000元，及自民國111年8月10

    日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告連帶負擔百分之10，餘由原告負擔。

四、本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣75,000元為原告

    預供擔保，得免為假執行。

五、原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

壹、程序事項：

    按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加，但擴張或減縮

    應受判決事項之聲明者，不在此限。被告於訴之變更或追加

    無異議，而為本案之言詞辯論者，視為同意變更或追加，民

    事訴訟法第255條第1項第3款、第2項分別定有明文。原告起

    訴時原請求被告應連帶給付原告新臺幣（下同）428,688元

    ，及自調解聲請狀送達翌日起，按年息百分之5計算之利息

    （調卷第7頁）；於111年8月9日調解程序時變更請求為：被

    告應連帶給付原告778,688元，及自111年8月10日起至清償

    日止，按年息百分之五計算之利息（調卷第90至91頁）；嗣

    於111年10月31日具狀變更請求為被告應連帶給付原告708,3

    33元，及自111年8月10日起至清償日止，按年息百分之五計

    算之利息（訴卷第111頁）；末於112年3月9日本院言詞辯論

    程序中，當庭就上開金額再變更為697,000元（訴卷第503頁

    ），核屬聲明之擴張及減縮，揆諸前揭規定，應屬合法，合

    先敘明。

貳、實體部分：

一、原告主張：

  ㈠原告與被告兆祥環保有限公司（下稱兆祥公司）於民國110年

    4月1日簽訂廠房租賃契約(下稱系爭租約)，由原告提供門牌

    號碼：雲林縣○○鎮○○路000號廠房其中約1,350坪面積(下稱

    系爭廠房)供被告兆祥公司使用，租金約定每月175,000元，

    其後原告同意減為每月17萬元，租期自110年6月1日起至113

    年2月29日止，並由被告王朝羣為被告兆祥公司之連帶保證

    人。詎被告兆祥公司未依兩造系爭租賃契約第4條及第14條

    約定支付110年12月及111年1月租金，原告於111年1月22日

    以存證信函催告被告兆祥公司於文到10日內支付，然被告兆

    祥公司仍未於期限內支付，原告乃於111年2月11日再以存證

    信函通知被告兆祥公司依民法第440條規定終止系爭租賃契

    約，兆祥公司於111年2月14日收受，故系爭租賃契約於111

    年2月14日已終止。

  ㈡原告請求金額如下：

  ⒈依租賃契約第4條及第14條約定，被告兆祥公司應給付原告租

    金110年12月、111年1月及111年2月1日至14日止之租金，共

    計425,000元(計算式：17萬×2＋17萬×14/28＝425,000)。

  ⒉原告於111年2月11日通知被告兆祥公司終止租賃契約，被告

    兆祥公司於111年3月8日僅將所承租之廠房內設置之電線予

    以拆卸，但連同機械等部分物品仍留置原處，原告依民法第

    445條規定通知被告兆祥公司對系爭廠房內之物品行使留置

    權，以保障原告前揭租金等債權，並徵得被告兆祥公司同意

    ，於111年3月11日將系爭廠房內之物品集中於一處（約占面

    積100坪），並更換廠房鑰匙。綜上，自111年2月15日起算

    至111年3月10日止，為期24日，依系爭租賃契約第6條約定

    ，被告兆祥公司依約應給付違約金68萬元（計算式:每月租

    金17萬元×24/30×5=68萬元），惟原告同意酌減為租金2倍計

    算即272,000元（計算式:每月租金17萬元×24/30×2=272,000

    元）。

  ⒊綜上所述，被告兆祥公司應給付原告697,000元(計算式：425

    ,000＋272,000＝697,000)及自111年8月10日起至清償日止，

    按年息百分之5計算之利息，被告王朝羣為被告兆祥公司之

    連帶保證人，應與兆祥公司負連帶責任，爰依民法連帶債務

    法律關係、租賃契約法律關係，提起本訴等語，並聲明：

  ⑴被告應連帶給付原告697,000元及自111年8月10日起至清償日

    止，按年息百分之五計算之利息。

  ⑵願供擔保請准宣告假執行。

  ㈢就被告答辯之陳述：

　⒈系爭廠房之招租事宜係原告委由其父許清俊處理，許清俊再

    指示訴外人李德旺負責系爭廠房之招租、參觀場地及聯繫等

    事宜，兩造訂約磋商過程中，被告王朝羣曾表示租賃系爭廠

    房作為舊衣整理回收之用，而許清俊表示系爭廠房所有權人

    為臺灣金聯資產管理股份有限公司(下稱臺灣金聯公司)，該

    公司將系爭廠房出租與原告並同意原告得轉租予第三人，但

    第三人不得再行轉租他人，以避免承租人過於複雜。許清俊

    亦表示系爭廠房可以辦理工廠登記，但未表示保證取得工廠

    登記。110年4月5日被告王朝羣即拿一張空白之「房屋使用

    同意書」要求許清俊填載，許清俊因兩造簽訂租約，且約定

    須提供設立登記資料，故由許清俊填寫其上內容，並代簽原

    告姓名及用印。迄至110年11月30日因被告王朝羣表示以該

    廠房申請設立登記因雲林縣政府有意見，許清俊與被告王朝

    羣前往雲林縣政府瞭解，經雲林縣政府承辦人告知，始知工

    廠登記項目為「製作肥料」，涉及環保污染情形，而須實地

    勘查；於勘查時因有發現有部分違章建築而未符合相關規定

    。惟被告在承租時，原告即有告知有部分違建，故被告王朝

    羣要求扣除違建面積，經許清俊同意後在110年7、8月間將

    每月租金減少5千元，降低至每月17萬元。許清俊為瞭解系

    爭廠房於被告承租後之實際用途，於111年1月18日至經濟部

    中部辦公室查詢始知被告將系爭廠房轉租第三人鐀鎧事業有

    限公司(下稱鐀鎧公司)。

　⒉依兩造系爭租賃契約第8條規定，被告未經原告同意，不得將

    系爭房地轉租予第三人，故被告將系爭房地轉租予鐀鎧公 

    司，已違反上揭契約之規定。至於鐀鎧公司申請辦理公司設

     立登記之「使用同意書」係原告出具予被告使用，詎被告

    擅自填寫鐀鎧公司名稱，原告並不知情，就此兩造簽訂租賃

    契約是在110年4月1日，出具使用同意書之日期為110年4月5

    日，但被告與鐀鎧簽訂租賃契約是在110年6月1日，足以證

    明，上揭使用同意書是原告出具予被告而非鐀鎧公司，況原

    告當時並不知道有有鐀鎧公司存在，更不知道被告要轉租系

    爭廠房予鐀鎧公司。許清俊既曾表示臺灣金聯公司雖有同意

    系爭廠房之全部或一部由原告轉租予第三人並通知出租人，

    該第三人則無再行轉租他人之權，則被告王朝羣為避免臺灣

    金聯公司（系爭契約加註事項可知被告知悉臺灣金聯公司為

    所有權人）知悉後，要求解除與原告間之租賃契約，為維護

    次承租人之權益，更應要求在系爭租約加註同意轉租之約定

    ，豈會同意系爭租約第8條禁止再轉租之約定內容，故被告

    指原告同意被告轉租系爭廠房乙事並非事實。

　⒊由證人李德旺於112年2月6日證詞可知，李德旺僅係許清俊前

    退休之員工，許清俊祇係以李德旺的手機電話作招租廣告。

    若有人要承租系爭廠房，即依系爭廠房外牆廣告之手機電話

    ，與李德旺聯絡，簽訂租約內容係由許清俊決定，證人並沒

    有聽到許清俊提及同意轉租及保證系爭廠房可以辦理「工廠

    登記」，許清俊僅在最後系爭契約加註部分，因視力欠佳，

    以口述方式，由李德旺書寫而已，證人陳進財所稱李德旺、

    許清俊皆知悉並同意轉租乙事並不實在。

　⒋原告將系爭房地出租予被告，並按系爭房地原狀交付被告使

    用，期間被告從未主張系爭廠房有何瑕疵而不堪使用，亦未

     主張系爭廠房有何未符合簽約時之狀態，而有給付不完全

    之 事實，此就被告從租約開始前半年即110年6月至11月租

    金均按時給付，益證原告並無違約情事，故本案被告以系爭

    廠房之交付，不合於債務本旨乙節，純屬飾詞，不足以採信

    。

　⒌依契約（債）相對性原則，以及被告與鎖鎧公司之租賃契約

    特別加註約定，承諾鐀鎧公司系爭房地得辦理辦理工廠登記

    者為被告而非原告，故被告與鐀鎧公司間之糾紛確原告無關

    。被告在承租系爭房地時，原告已依被告要求，提供被告所

    需要之文件資料，是以被告完全瞭解系爭廠房之權利內容及

    現況，而原告即以此現狀交付予被告，可見原告並無違約情

    事，至於鐀鎧公司無法在系爭房地申請工廠登記，顯非原告

    應負之責任。

　⒍被告所主張抵銷之金額，係其自認可以向鐀鎧公司請求之租

    金，並非對原告有何確定且已到期之金錢債權存在，被告以

    未能向鐀鎧公司收取5,386,600元租金之損失作為抵銷本案

    原告請求之金額，顯無理由。又系爭租賃契約既已終止，被

    告請求原告為完全之給付並主張與租金給付為同時履行之抗

    辯，則顯無理由。

二、被告則以：

  ㈠原告招租之廣告看板上表明系爭廠房「可以辦工廠登記、電

    話」，被告經由電話聯繫李德旺，確認可以辦理工廠登記。

    兩造間簽訂之系爭租賃契約中亦約定保證租賃標的可以辦理

    設立登記，但原告未告知有增建部分，原告之代理人許清俊

    亦曾向被告表示系爭廠房有設立工廠登記，當時證人陳進財

    、李德旺均在場。被告嗣後將系爭廠房再轉租給鐀鎧公司，

    原告曾經蓋用同意鐀鎧公司之使用同意書交付被告，被告再

    轉交鐀鎧公司，向雲林縣政府、稅捐機關辦理公司設立登記

    及營業登記，惟系爭廠房因設有違建，未將使用執照所載面

    積與增建相區隔，致鐀鎧公司無法取得工廠登記，原告有不

    完全給付之瑕疵，原告尚未排除上開瑕疵，被告兆祥公司得

    基於民法第264條同時履行抗辯之法律關係拒絕給付租金予

    原告。

  ㈡退步言之，因前述不符合債務本旨之不完全給付瑕疵，致被

    告兆祥公司將系爭廠房轉租予第三人鐀鎧公司時，違反與鐀

    鎧公司間之租賃契約，遭鐀鎧公司請求損害賠償4,317,710

    元，且前開之瑕疵給付不完全，導致被告兆祥公司無法取得

    鐀鎧公司租金收入（110年6月至113年2月29日，總計32個月

    ，可以收取6,585,600元，目前僅收1,199,000元，尚有5,38

    6,600元租金收入利益之損失），原告依民法第227條第1、2

    項規定亦應負擔損害賠償責任，且原告尚持被告兆祥公司2

    個月之押租金35萬元，原告應返還予被告兆祥公司，因此被

    告兆祥公司就前述損害賠償之債權，與押租金之債權，均主

    張抵銷。

  ㈢兩造於110年4月1日所簽訂之系爭房屋租賃契約手寫加註部分

    即係原告保證系爭廠房可辦理工廠設立登記，而原告曾經交

    付被告使用執照影本、房屋稅單、土地使用分區證明書、自

    來水水單、台灣電力公司繳費單、台灣金聯出租同意 書、

    地政事務所土地坐落地籍圖、土地登記第一類謄本、建物登

    記第二類謄本，由被告轉交鐀鎧公司審查。原告曾經蓋用同

    意鐀鎧公司之使用同意書交付被告，被告再轉交鐀鎧公司，

    向雲林縣政府、稅捐機關辦理公司設立登記及營業登記，原

    告顯然同意被告將系爭廠房轉租予鐀鎧公司。

  ㈣被告兆祥公司並未使用系爭租賃標的，且系爭租賃標的並非

    被告兆祥公司所占有使用，原告請求給付違約金，應無理由

    等語，資為抗辯，並聲明：

  ⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回。

  ⒉如受不利判決願供擔保請准宣告免假執行

三、兩造不爭執事項：

  ㈠兩造有於110年4月1日簽立雲林縣○○鎮○○路000號廠房之租賃

    契約，租期自110年6月1日起至113年2月29日止，系爭租約

    第8條有約定非經原告同意，被告不可轉租、出借或以其他

    變相方法由他人使用系爭廠房，系爭租約約定每月租金為17

    5,000元，惟嗣後因故原告同意改為170,000元，被告有給付

    押租金350,000元，被告王朝羣為被告兆祥環保有限公司之

    連帶保證人。

  ㈡被告對於110年6月1日起至110年11月30日止之租金均有繳納

    ，但110年12月1日起至111年2月14日止之租金均尚未繳納。

  ㈢原告於111年2月11日有發存證信函給被告，通知終止系爭租

    約，被告於111年2月14日收到上開存證信函，若原告之主張

    有理由，則租約已於111年2月14日終止。

  ㈣原告同意111年2月14日終止租約後，給予被告10日之搬遷寬

    限期。

  ㈤若原告之主張有理由，則110年12月1日起至111年2月14日止

    之租金共計425,000元。

  ㈥若原告之主張有理由，則原告有於111年3 月11日口頭向被告

    主張留置權。

　　上開兩造所不爭執之事實，並有房屋租賃契約書（調解卷第

    17至24頁）、北投尊賢郵局第4號、第9號存證信函（調解卷

    第25至46頁）、契約書節本（調解卷第81頁）、臺灣金聯資

    產管理股份有限公司同意書（調解卷第95頁）、雲林縣○○鎮

    ○○段00○號建物登記第一類謄本及異動索引、雲林縣○○鎮○○

    段000○000地號土地登記第一類謄本及異動索引（本院卷第7

    1至82頁）、郵件收件回執、北投尊賢郵局存證號碼第9號存

    證信函（本院卷第83至95頁）、經濟部工廠登記證（本院卷

    第97至99頁）、廠房照片圖（本院卷第101至110頁）、房屋

    租賃契約書（本院卷第123至129頁）、臺灣金聯資產管理股

    份有限公司同意書（本院卷第167頁）、鐀鎧事業有限公司

    設立登記表（本院卷第171至174頁）、房屋使用同意書、雲

    林縣稅務局109年房屋稅繳款書（本院卷第175至180頁）、

    土地租賃契約書（本院卷第471至475頁）、房屋租賃契約書

    （本院卷第477至482頁）、廠房招租照片圖（調解卷第57頁

    ）、北港郵局存證號碼第100號存證信函（調解卷第63至64

    頁）、廠房出租照片圖、LINE通訊軟體對話紀錄截圖、廠房

    施工圖（本院卷第37至46頁）、房屋租賃契約書（本院卷第

    47至55頁）、雲林縣政府110年12月21日府建行二字第11039

    45397號函（本院卷第135頁、301頁）、原告出具房屋使用

    同意書（本院卷第227頁、311、433頁）、LINE通訊軟體對

    話紀錄截圖（本院卷第303至309頁）、臺灣金聯公司出具同

    意書（本院卷第313、431頁）、本院111年度訴字第541號損

    害賠償事件開庭筆錄節本（本院卷第315至324頁）、雲林縣

    政府110年11月10日府建行二字第1100004014號函、工廠許

    可設立申請書及附件（本院卷第325至408頁、第435至454頁

    ）、本院111年度訴字第541號損害賠償事件111年11月21日

    開庭筆錄(本院卷第409至421頁)、LINE通訊軟體對話紀錄截

    圖（本院卷第423至430頁）、經濟部110年4月12日經授中字

    第11033211090號函及附件（本院卷第455至463頁）在卷可

    稽，核屬相符，上開不爭執之事實，首堪認定。

四、本件兩造爭執之處，應在於：

  ㈠原告有無保證系爭廠房必定可完成工廠登記？被告主張同時

    履行抗辯有無理由？

  ㈡原告有無同意被告可轉租？

  ㈢原告請求111年2月15日起至111年3月10日止之違約金272,000

    元，有無理由？

  ㈣被告請求因鐀鎧公司無法完成工廠登記，導致無法向鐀鎧公

    司收取租金，受有租金損失5,386,600 元，主張依民法第22

    7條第1項、第2項規定，原告應賠償被告上開損失，並以上

    開金額抵銷原告請求之金額，有無理由？

  ㈤被告主張以押租金350,000元抵銷原告請求之金額，有無理由

    ？

  ㈥本件違約金是否過高而應予酌減？

  ㈦系爭租約有無合法終止？

五、本院之判斷：

　㈠原告並無保證系爭廠房必定可完成工廠登記，被告主張同時

    履行抗辯為無理由：

　　被告抗辯原告有保證系爭廠房必定可完成工廠登記，並主張

    同時履行抗辯等情，為原告所否認，自應由被告就此揭有利

    於己之事實負舉證責任，經查：

　⒈系爭租約第19條後面雖加註「為辦理設立登記資料，若政府

    要求須提供建物所有權人（臺灣金聯資產管理有限公司）與

    許洪睿、許聖鑫才須提供」，有系爭租約在卷可稽（調卷第

    23頁），是原告有承諾需提供辦理設立登記之資料乙節，應

    堪認定。然原告同意需提供辦理設立登記之資料，與原告保

    證系爭廠房必定可完成工廠登記，實屬二事，而依上開約定

    內容，自文義上並無從得出原告有向被告保證系爭廠房必定

    可完成工廠登記之情事存在，準此，自兩造間之系爭租約，

    並無從得出原告有對被告為上開保證，遑論被告得以此節作

    為同時履行抗辯之事由。

　⒉再依原告之廠房招租廣告之紅色布條，僅載明：「1500坪˙55

    0坪350坪（可工廠登記）李先生：0000-000000 00-0000000

    」等情，有上開廠房招租之紅色布條（本院卷第37頁）在卷

    可佐。上開招租廣告雖表示「可工廠登記」，惟此致多僅能

    證明出租人即原告有同意系爭廠房可以為工廠登記，尚不足

    以逕認原告有保證系爭廠房必定可完成工廠登記之情事，更

    何況欲完成工廠登記，尚須向主管機關聲請、繳足相關證明

    文件，且依工廠所營業務，尚有不同之特別要求，原告僅為

    廠房出租者，衡情自不可能為此種保證，是上開廠房招租廣

    告之紅色布條亦無從對被告為有利之認定。

　⒊證人陳進財於本院審理時雖具結證稱：（證人在被告公司的

    職務？）廠長。（許清俊有跟被告公司的法代王朝羣保證說

    系爭建物可以申請工廠的設立登記嗎？）紅布條上面有寫。

    (證人有親耳聽到許清俊向被告公司法代王朝羣保證說系爭

    建物可以申請工廠的設立登記嗎？)有，當時我們四個人即

    許清俊、王朝羣、李德旺與我在場，還有許清俊他辦公室另

    外兩人在場，那時簽約都有講，當時在看廠房的時候，李德

    旺也有在電話中提到當時新豐國際開發有限公司也可以申請

    工廠登記云云（本院卷第147至148頁），惟查，證人李德旺

    於本院審理時具結證稱：（《提示本院卷第37頁廠房招租廣

    告照片》該廣告上有寫李先生，係指何人？）就是指我，行

    動電話也是我的，市內電話是公司電話即許清俊的電話。（

    上面有寫「可工廠登記」所指為何？）我不知道，許清俊說

    要這樣登，我只是帶兆祥環保有限公司的人一個姓王、一個

    姓陳去看工廠的現場，其他的我都不知道。（《提示港簡調

    卷第17至23頁之租賃契約書》被告兆祥環保有限公司與原告

    許洪睿簽立租約時，你是否有在場？）我有在場，但磋商內

    容我都沒聽到，因為我都沒有參與，我離他們有一點距離。

    （《提示港簡調卷第23頁》有用手寫「為辦理設立登記資料，

    若政府要求需提供建物所有權人（臺灣金聯資產管理股份有

    限公司）與許洪睿、許聖鑫才須提供」內容為何？）是許清

    俊唸給我寫的，為何這樣寫我不知道。（你根本就在他們締

    約時就在旁寫契約的人？）是，但是他們談的時候，我離他

    們有一段距離，所以我沒有聽他們磋商的內容，他們要我寫

    的時候，我係在另一張桌子寫的。（你有聽到原告的人（含

    許清俊或其他員工）有說保證系爭廠房可以成功完成工廠登

    記嗎？）我不知道，我沒有印象有聽到有這種保證。（你有

    聽到被告公司的人有說租這個廠房係要做什麼事情？）我沒

    聽說。（你有無聽到他們在磋商或簽立租約時，有講到說要

    做工廠登記的話？）好像有聽到。（被告有要求？）有聽到

    而已，但沒有聽到原告有作保證說一定可以做工廠登記。（

    他們有約定說如果不能做工廠登記，可以無條件解約？）不

    知道等語（本院卷第265至267、269至270頁）；證人許清俊

    於本院審理時具結證述：（《提示港簡調卷第23頁租賃契約》

    這份租賃契約上面有用手寫「為辦理設立登記資料，若政府

    要求須提供建物所有權人（臺灣金聯資產管理股份有限公司

    ）與許洪睿、許聖鑫才須提供」，這個約定是什麼意思？）

    這是陳進財要求我在他們承租之後，我要提供給他們這些資

    料讓他們可以順利申請營業登記證、工廠登記證等資料，我

    後來也都提供得很完整，我也有提示臺灣金聯資產管理股份

    有限公司合約書、同意書給他們看並影印一份同意書給陳進

    財、王朝羣。（所謂的設立登記資料指的是工廠設立登記與

    營業登記的資料？）對，還有他們要申請電力公司的資料也

    要提供廠房的建築圖照、平面圖等。（你或李德旺有跟被告

    公司保證說系爭廠房必定可以成功獲得工廠登記嗎？）沒有

    。李德旺更不會有，因為李德旺沒有負這個責任，李德旺只

    是我的朋友，幫我開門給人家看而已，李德旺不參與討論與

    決定。（《提示港簡調卷第57頁，廠房招租廣告照片》上面有

    括弧寫可工廠登記是什麼意思？）說廠房可以被工廠登記的

    ，本來廠房也有被工廠登記過，浚有企業股份有限公司蓋這

    個廠房就是為了生產瓦楞紙板用，新豐國際開發有限公司為

    了做衛生紙的裁剪、裁切、整理用，這兩家都做了十幾年，

    都有正式的工廠登記。（可工廠登記的廣告指的是同意做工

    廠登記的意思，不是保證說一定可以取得工廠登記？）對，

    因為天底下沒有人敢保證政府一定會核發工廠登記，因為萬

    一他要做的項目是不可以在該工廠設備使用的範圍的話，政

    府當然不可能許可，所以沒有人敢保證。（《提示本院卷第1

    48 頁證人陳進財證述內容》陳進財說你們有保證可以做工廠

    登記，有何意見？）我們從頭到尾就是說可以申請工廠登記

    ，但並沒有保證可以申請登記成功等語（本院卷第491至494

    頁）。是證人陳進財之證詞與證人李德旺、許清俊之證述內

    容齟齬，是否可信，即非無疑，更何況若被告對於原告需保

    證系爭廠房可以設立登記始願意承租系爭廠房，就此等重要

    事項，當會在契約後面加註此等約定，甚至進一步約定倘若

    嗣後無法完成工廠登記之效果，又豈會就此等被告極度在意

    之事項於系爭租約中未置一詞？是認證人陳進財之證詞應係

    迴護被告之詞，尚難採信。是被告亦未能證明原告有向被告

    口頭保證系爭廠房必定可完成工廠登記之情事存在。

　⒋綜上所述，系爭租約及廠房招租廣告並無出租人即原告保證

    系爭廠房必定可完成工廠登記之記載，被告亦未能證明原告

    有向被告口頭保證系爭廠房必定可完成工廠登記，從而，被

    告以此主張同時履行抗辯，為無理由。

　㈡原告請求被告兆祥公司、王朝羣應連帶給付原告110年12月1

    日至111年2月14日止之租金，共計425,000元，為有理由：

　  系爭租約約定每月租金為175,000元，惟嗣後因故原告同意

    改為170,000元，被告有給付押租金350,000元，被告王朝羣

    為被告兆祥環保有限公司之連帶保證人。被告並未依約繳納

    110年12月1日起至111年2月14日止之租金，原告於111年2月

    11日有發存證信函給被告，通知終止系爭租約，被告於111

    年2月14日收到上開存證信函，若原告之主張有理由，則租

    約已於111年2月14日終止等情，為兩造所不爭執，並經本院

    認定如前，而就給付租金之事項，被告並不能行使同時履行

    抗辯權，業如前述，是原告依系爭租約請求被告2人應連帶

    給付110年12月1日至111年2月14日止之租金，共計425,000

    元(計算式：17萬×2＋17萬×14/28＝425,000)，為有理由，應

    予准許。

  ㈢原告請求111年2月15日起至111年3月10日止之違約金272,000

    元，為無理由：

　  原告請求111年2月15日起至111年3月10日止之違約金272,00

    0元，為被告所否認，並以上情置辯，經查，系爭租約第6條

    約定：「乙方（按：即被告兆祥公司）於租期屆滿時，除經

    甲方（按：即原告）同意繼續出租外，應即日將租賃房屋誠

    心按照原狀遷空交還甲方，不得藉詞推諉或主張任何權利，

    如不即時遷讓交還房屋時，甲方每月得向乙方請求按照租金

    五倍之違約金至遷讓完了之日止，乙方及連帶保證人丙方（

    按：即被告王朝羣），決無異議。」等情，有系爭租約在卷

    可憑（調卷第19頁），應堪認定。然細譯該約定內容，係針

    對「於租期屆滿時」未即時遷讓交還房屋所為之違約金約定

    ，然本件係原告單方提前通知被告終止系爭租約，核與上開

    約定之情形不同，尚難逕認雙方就原告單方提前通知被告終

    止系爭租約時，被告若不即時搬遷，亦應依上開約定給付違

    約金，此外，系爭租約別無其他違約金之約定存在（調卷第

    17至23頁），是認原告依系爭租約第6條約定請求被告連帶

    給付違約金，要屬無據。

  ㈣被告請求因鐀鎧公司無法完成工廠登記，導致無法向鐀鎧公

    司收取租金，受有租金損失5,386,600元，主張依民法第227

    條第1項、第2項規定，原告應賠償被告上開損失，並以上開

    金額抵銷原告請求之金額，為無理由：

　⒈原告並無同意被告可轉租：

　⑴系爭租約第8條已明訂：「乙方未經甲方同意，不得私自將租

    賃房店屋權利全部或一部份出借、轉租、頂讓或以其他變相

    方法由他人使用房店屋」等情，有系爭租約存卷可證（調卷

    第19頁），應堪認定，佐以系爭廠房之所有人臺灣金聯公司

    僅同意原告轉租予第三人，惟該第三人則無再行轉租予他人

    之權乙節，亦有臺灣金聯公司出具給原告之同意書在卷可參

    （調卷第95頁），據此以觀，原告更不可能私下同意被告可

    以再轉租予其他第三人，是雙方已明文約定被告不可轉租，

    殆無疑義。

　⑵被告雖抗辯原告曾經蓋用同意鐀鎧公司之使用同意書交付被

    告云云，並提出房屋使用同意書影本為憑（本院卷第175頁

    ），惟查，原告之代理人許清俊於本院審理時具結證述：（

    《提示本院卷第175 頁，房屋使用同意書》這一份房屋使用同

    意書上，第一行許洪睿之簽名及第二行的雲林縣○○鎮○○路00

    0 號之文字、立同意書人欄許洪睿之簽名、蓋章及身分證字

    號等文字係你所寫所蓋？）是的，是我寫的及蓋的。（你寫

    這一份房屋使用同意書時，上面就有鐀鎧事業有限公司的文

    字及蓋章？）沒有。（這一份房屋使用同意書是誰拿給寫的

    ？）陳進財傍晚拿空白的給我寫，他說因為需要申請執照，

    也沒有說要申請什麼執照，就要我簽給他，因為我在簽約時

    我們已經有合意說他們要的文件我們要給他，所以我不疑有

    他，鐀鎧事業有限公司這些字都不是我寫的，筆跡也跟我不

    一樣。(你幫許洪睿簽房屋使用同意書，你有獲得許洪睿的

    授權嗎？）有，在簽合約時都有跟許洪睿事先講過了。(你

    們根本沒有同意鐀鎧事業有限公司去使用？)沒有，我們根

    本就不曉得。(你剛剛提到房屋使用同意書上的鐀鎧事業有

    限公司是留空白，為何特別空白這個地方？)因為當時陳進

    財到很晚才拿來，我跟他在他車子的後車箱，他拿一張房屋

    使用同意書要我填載，該同意書都是我填的，字跡可以看出

    是我填載的，寫到要填兆祥環保有限公司或是什麼公司時，

    當時我於110年4月1日與他簽約，他110年4月5 日就拿來給

    我簽，我一時想不起來被告公司的名稱，我只記得是環保公

    司，當時傍晚也沒有人可以問，我就好意問他公司叫什麼名

    字，他就叫我空下來，我上開所述都是事實，如果我有說謊

    願意接受法院處分，因為被告公司的名字很長用什麼環保公

    司，我一時想不起來，才剛簽約兩三天，他們也很好意，就

    說先空下來，他們再填，我腦袋裡想說他回去是寫我跟他簽

    約的那家公司的全名，後來到了111年1月我去省政府申請查

    看公司登記資料，才發現怎麼會有鐀鎧事業有限公司，我才

    看到這份房屋使用同意書被填上鐀鎧事業有限公司等語（本

    院卷第493至494、497至498頁）。本院審酌：①證人許清俊

    雖身兼原告之訴訟代理人身份，惟其上開證詞業經具結，應

    無甘冒偽證罪之風險而虛偽證述之必要。②房屋使用同意書

    上第3行「鐀鎧事業有限公司」之筆跡明顯與其他部分之筆

    跡不同，是證人許清俊證述：陳進財傍晚拿空白的給我寫，

    他說因為需要申請執照，也沒有說要申請什麼執照，就要我

    簽給他，因為我在簽約時我們已經有合意說他們要的文件我

    們要給他，所以我不疑有他，鐀鎧事業有限公司這些字都不

    是我寫的，筆跡也跟我不一樣等語，尚非全然無據。③佐以

    被告亦於本院審理時自認：被告拿給許清俊去簽許洪睿及用

    印時，第3行部分也是空白的等語（本院卷第275頁）。④綜

    上所述，證人許清俊之上開證述內容信而有徵，應堪採信，

    從而，既然許清俊代理原告簽署房屋使用同意書時，「鐀鎧

    事業有限公司」為空白，且依系爭租約之加註事項，確實有

    提到原告應提供被告辦理設立登記之資料，因此許清俊認為

    係要提供給被告房屋使用同意書，而非要提供給鐀鎧事業有

    限公司房屋使用同意書，即非全然無據。因此，自難僅憑該

    房屋使用同意書，即得認定原告有同意被告得將系爭廠房再

    轉租給鐀鎧事業有限公司，是被告之上開辯解亦屬無據。

　⒉綜上所述，原告並無同意被告可轉租，應堪認定，被告請求

    其違法轉租給鐀鎧公司，因鐀鎧公司無法完成工廠登記，導

    致無法向鐀鎧公司收取租金，並以被告與鐀鎧公司間之租賃

    契約債權向原告主張抵銷，要屬無據，遑論被告所主張抵銷

    者，並非其與原告間互負之債務，與民法第334條之規定並

    不相符。

　㈤被告主張以押租金35萬元抵銷原告請求之金額，為有理由：

　　按押租金之主要目的在擔保承租人租金之給付及租賃債務之

    履行，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號判決意旨可資參照）。查被告於承租系爭房屋

    時，已交付押租金35萬元，於系爭租約終止時，原告尚未返

    還此筆款項，為兩造所不爭執，而契約終止後，原告可將上

    開押租金抵充被告所欠繳之租金425,000元。是被告抗辯原

    告可將押租金先行抵充欠繳之租金，為有理由，於抵充後，

    押租金已無餘額，而被告尚欠繳租金75,000元（計算式：42

    5,000元-350,000元＝75,000元）。

六、綜上，系爭租約已合法終止，被告尚欠繳110年12月1日至11

    1年2月14日止之租金，共計425,000元，則原告請求被告給

    付425,000元為有理由，原告逾此金額之請求（違約金部分

    ）為無理由，不應准許。又被告抗辯其可以前繳交之押租金

    35萬元抵銷，亦有理由，其餘之抵銷抗辯則無理由，則原告

    尚可請求75,000元。另被告王朝羣為系爭租約之連帶保證人

    ，此為兩造所不爭執，則被告王朝羣就上開給付即應與被告

    兆祥公司負連帶給付之責。從而，原告請求被告兆祥公司、

    王朝羣應連帶給付75,000元，及自111年8月9日當庭擴張訴

    之聲明之翌日起（即自111年8月10日起，見調卷第90至91頁

    ）至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，為有理由

    ，應予准許；逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。

七、又本判決原告勝訴部分，因所命給付之金額未逾50萬元，爰

    依民事訴訟法第389條第1項第5款，依職權宣告假執行，原

    告就此部分陳明願供擔保聲請宣告假執行，僅係促使本院職

    權之發動，本院無庸就其聲請為准駁之裁判。至於原告敗訴

    部分，其假執行之聲請已失所附麗，應併予駁回。又被告陳

    明願供擔保請准宣告免為假執行，就原告勝訴部分，經核於

    法並無不合，爰酌定相當擔保金額併宣告之。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法，均與判決結

    果不生影響，爰不一一論述，併此敘明。

九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第2項。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　4 　　月　　25　　日

                  民事第二庭    法  官  黃偉銘

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後廿日內向本院提出上訴狀。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　　112 　年　　4 　　月　　26　　日

                                書記官  曾百慶   




臺灣雲林地方法院民事判決

111年度訴字第509號

原      告  許洪睿  

訴訟代理人  許清俊  

            陳垚祥律師

被      告  兆祥環保有限公司



兼

法定代理人  王朝羣  

共      同

訴訟代理人  張智學律師

上列當事人間請求給付租金事件，本院於民國112年3月9日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

一、被告應連帶給付原告新臺幣75,000元，及自民國111年8月10日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。

二、原告其餘之訴駁回。

三、訴訟費用由被告連帶負擔百分之10，餘由原告負擔。

四、本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣75,000元為原告預供擔保，得免為假執行。

五、原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

壹、程序事項：

    按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加，但擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限。被告於訴之變更或追加無異議，而為本案之言詞辯論者，視為同意變更或追加，民事訴訟法第255條第1項第3款、第2項分別定有明文。原告起訴時原請求被告應連帶給付原告新臺幣（下同）428,688元，及自調解聲請狀送達翌日起，按年息百分之5計算之利息（調卷第7頁）；於111年8月9日調解程序時變更請求為：被告應連帶給付原告778,688元，及自111年8月10日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息（調卷第90至91頁）；嗣於111年10月31日具狀變更請求為被告應連帶給付原告708,333元，及自111年8月10日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息（訴卷第111頁）；末於112年3月9日本院言詞辯論程序中，當庭就上開金額再變更為697,000元（訴卷第503頁），核屬聲明之擴張及減縮，揆諸前揭規定，應屬合法，合先敘明。

貳、實體部分：

一、原告主張：

  ㈠原告與被告兆祥環保有限公司（下稱兆祥公司）於民國110年4月1日簽訂廠房租賃契約(下稱系爭租約)，由原告提供門牌號碼：雲林縣○○鎮○○路000號廠房其中約1,350坪面積(下稱系爭廠房)供被告兆祥公司使用，租金約定每月175,000元，其後原告同意減為每月17萬元，租期自110年6月1日起至113年2月29日止，並由被告王朝羣為被告兆祥公司之連帶保證人。詎被告兆祥公司未依兩造系爭租賃契約第4條及第14條約定支付110年12月及111年1月租金，原告於111年1月22日以存證信函催告被告兆祥公司於文到10日內支付，然被告兆祥公司仍未於期限內支付，原告乃於111年2月11日再以存證信函通知被告兆祥公司依民法第440條規定終止系爭租賃契約，兆祥公司於111年2月14日收受，故系爭租賃契約於111年2月14日已終止。

  ㈡原告請求金額如下：

  ⒈依租賃契約第4條及第14條約定，被告兆祥公司應給付原告租金110年12月、111年1月及111年2月1日至14日止之租金，共計425,000元(計算式：17萬×2＋17萬×14/28＝425,000)。

  ⒉原告於111年2月11日通知被告兆祥公司終止租賃契約，被告兆祥公司於111年3月8日僅將所承租之廠房內設置之電線予以拆卸，但連同機械等部分物品仍留置原處，原告依民法第445條規定通知被告兆祥公司對系爭廠房內之物品行使留置權，以保障原告前揭租金等債權，並徵得被告兆祥公司同意，於111年3月11日將系爭廠房內之物品集中於一處（約占面積100坪），並更換廠房鑰匙。綜上，自111年2月15日起算至111年3月10日止，為期24日，依系爭租賃契約第6條約定，被告兆祥公司依約應給付違約金68萬元（計算式:每月租金17萬元×24/30×5=68萬元），惟原告同意酌減為租金2倍計算即272,000元（計算式:每月租金17萬元×24/30×2=272,000元）。

  ⒊綜上所述，被告兆祥公司應給付原告697,000元(計算式：425,000＋272,000＝697,000)及自111年8月10日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息，被告王朝羣為被告兆祥公司之連帶保證人，應與兆祥公司負連帶責任，爰依民法連帶債務法律關係、租賃契約法律關係，提起本訴等語，並聲明：

  ⑴被告應連帶給付原告697,000元及自111年8月10日起至清償日止，按年息百分之五計算之利息。

  ⑵願供擔保請准宣告假執行。

  ㈢就被告答辯之陳述：

　⒈系爭廠房之招租事宜係原告委由其父許清俊處理，許清俊再指示訴外人李德旺負責系爭廠房之招租、參觀場地及聯繫等事宜，兩造訂約磋商過程中，被告王朝羣曾表示租賃系爭廠房作為舊衣整理回收之用，而許清俊表示系爭廠房所有權人為臺灣金聯資產管理股份有限公司(下稱臺灣金聯公司)，該公司將系爭廠房出租與原告並同意原告得轉租予第三人，但第三人不得再行轉租他人，以避免承租人過於複雜。許清俊亦表示系爭廠房可以辦理工廠登記，但未表示保證取得工廠登記。110年4月5日被告王朝羣即拿一張空白之「房屋使用同意書」要求許清俊填載，許清俊因兩造簽訂租約，且約定須提供設立登記資料，故由許清俊填寫其上內容，並代簽原告姓名及用印。迄至110年11月30日因被告王朝羣表示以該廠房申請設立登記因雲林縣政府有意見，許清俊與被告王朝羣前往雲林縣政府瞭解，經雲林縣政府承辦人告知，始知工廠登記項目為「製作肥料」，涉及環保污染情形，而須實地勘查；於勘查時因有發現有部分違章建築而未符合相關規定。惟被告在承租時，原告即有告知有部分違建，故被告王朝羣要求扣除違建面積，經許清俊同意後在110年7、8月間將每月租金減少5千元，降低至每月17萬元。許清俊為瞭解系爭廠房於被告承租後之實際用途，於111年1月18日至經濟部中部辦公室查詢始知被告將系爭廠房轉租第三人鐀鎧事業有限公司(下稱鐀鎧公司)。

　⒉依兩造系爭租賃契約第8條規定，被告未經原告同意，不得將系爭房地轉租予第三人，故被告將系爭房地轉租予鐀鎧公 司，已違反上揭契約之規定。至於鐀鎧公司申請辦理公司設 立登記之「使用同意書」係原告出具予被告使用，詎被告擅自填寫鐀鎧公司名稱，原告並不知情，就此兩造簽訂租賃契約是在110年4月1日，出具使用同意書之日期為110年4月5日，但被告與鐀鎧簽訂租賃契約是在110年6月1日，足以證明，上揭使用同意書是原告出具予被告而非鐀鎧公司，況原告當時並不知道有有鐀鎧公司存在，更不知道被告要轉租系爭廠房予鐀鎧公司。許清俊既曾表示臺灣金聯公司雖有同意系爭廠房之全部或一部由原告轉租予第三人並通知出租人，該第三人則無再行轉租他人之權，則被告王朝羣為避免臺灣金聯公司（系爭契約加註事項可知被告知悉臺灣金聯公司為所有權人）知悉後，要求解除與原告間之租賃契約，為維護次承租人之權益，更應要求在系爭租約加註同意轉租之約定，豈會同意系爭租約第8條禁止再轉租之約定內容，故被告指原告同意被告轉租系爭廠房乙事並非事實。

　⒊由證人李德旺於112年2月6日證詞可知，李德旺僅係許清俊前退休之員工，許清俊祇係以李德旺的手機電話作招租廣告。若有人要承租系爭廠房，即依系爭廠房外牆廣告之手機電話，與李德旺聯絡，簽訂租約內容係由許清俊決定，證人並沒有聽到許清俊提及同意轉租及保證系爭廠房可以辦理「工廠登記」，許清俊僅在最後系爭契約加註部分，因視力欠佳，以口述方式，由李德旺書寫而已，證人陳進財所稱李德旺、許清俊皆知悉並同意轉租乙事並不實在。

　⒋原告將系爭房地出租予被告，並按系爭房地原狀交付被告使用，期間被告從未主張系爭廠房有何瑕疵而不堪使用，亦未 主張系爭廠房有何未符合簽約時之狀態，而有給付不完全之 事實，此就被告從租約開始前半年即110年6月至11月租金均按時給付，益證原告並無違約情事，故本案被告以系爭廠房之交付，不合於債務本旨乙節，純屬飾詞，不足以採信。

　⒌依契約（債）相對性原則，以及被告與鎖鎧公司之租賃契約特別加註約定，承諾鐀鎧公司系爭房地得辦理辦理工廠登記者為被告而非原告，故被告與鐀鎧公司間之糾紛確原告無關。被告在承租系爭房地時，原告已依被告要求，提供被告所需要之文件資料，是以被告完全瞭解系爭廠房之權利內容及現況，而原告即以此現狀交付予被告，可見原告並無違約情事，至於鐀鎧公司無法在系爭房地申請工廠登記，顯非原告應負之責任。

　⒍被告所主張抵銷之金額，係其自認可以向鐀鎧公司請求之租金，並非對原告有何確定且已到期之金錢債權存在，被告以未能向鐀鎧公司收取5,386,600元租金之損失作為抵銷本案原告請求之金額，顯無理由。又系爭租賃契約既已終止，被告請求原告為完全之給付並主張與租金給付為同時履行之抗辯，則顯無理由。

二、被告則以：

  ㈠原告招租之廣告看板上表明系爭廠房「可以辦工廠登記、電話」，被告經由電話聯繫李德旺，確認可以辦理工廠登記。兩造間簽訂之系爭租賃契約中亦約定保證租賃標的可以辦理設立登記，但原告未告知有增建部分，原告之代理人許清俊亦曾向被告表示系爭廠房有設立工廠登記，當時證人陳進財、李德旺均在場。被告嗣後將系爭廠房再轉租給鐀鎧公司，原告曾經蓋用同意鐀鎧公司之使用同意書交付被告，被告再轉交鐀鎧公司，向雲林縣政府、稅捐機關辦理公司設立登記及營業登記，惟系爭廠房因設有違建，未將使用執照所載面積與增建相區隔，致鐀鎧公司無法取得工廠登記，原告有不完全給付之瑕疵，原告尚未排除上開瑕疵，被告兆祥公司得基於民法第264條同時履行抗辯之法律關係拒絕給付租金予原告。

  ㈡退步言之，因前述不符合債務本旨之不完全給付瑕疵，致被告兆祥公司將系爭廠房轉租予第三人鐀鎧公司時，違反與鐀鎧公司間之租賃契約，遭鐀鎧公司請求損害賠償4,317,710元，且前開之瑕疵給付不完全，導致被告兆祥公司無法取得鐀鎧公司租金收入（110年6月至113年2月29日，總計32個月，可以收取6,585,600元，目前僅收1,199,000元，尚有5,386,600元租金收入利益之損失），原告依民法第227條第1、2項規定亦應負擔損害賠償責任，且原告尚持被告兆祥公司2個月之押租金35萬元，原告應返還予被告兆祥公司，因此被告兆祥公司就前述損害賠償之債權，與押租金之債權，均主張抵銷。

  ㈢兩造於110年4月1日所簽訂之系爭房屋租賃契約手寫加註部分即係原告保證系爭廠房可辦理工廠設立登記，而原告曾經交付被告使用執照影本、房屋稅單、土地使用分區證明書、自來水水單、台灣電力公司繳費單、台灣金聯出租同意 書、地政事務所土地坐落地籍圖、土地登記第一類謄本、建物登記第二類謄本，由被告轉交鐀鎧公司審查。原告曾經蓋用同意鐀鎧公司之使用同意書交付被告，被告再轉交鐀鎧公司，向雲林縣政府、稅捐機關辦理公司設立登記及營業登記，原告顯然同意被告將系爭廠房轉租予鐀鎧公司。

  ㈣被告兆祥公司並未使用系爭租賃標的，且系爭租賃標的並非被告兆祥公司所占有使用，原告請求給付違約金，應無理由等語，資為抗辯，並聲明：

  ⒈原告之訴及假執行之聲請均駁回。

  ⒉如受不利判決願供擔保請准宣告免假執行

三、兩造不爭執事項：

  ㈠兩造有於110年4月1日簽立雲林縣○○鎮○○路000號廠房之租賃契約，租期自110年6月1日起至113年2月29日止，系爭租約第8條有約定非經原告同意，被告不可轉租、出借或以其他變相方法由他人使用系爭廠房，系爭租約約定每月租金為175,000元，惟嗣後因故原告同意改為170,000元，被告有給付押租金350,000元，被告王朝羣為被告兆祥環保有限公司之連帶保證人。

  ㈡被告對於110年6月1日起至110年11月30日止之租金均有繳納，但110年12月1日起至111年2月14日止之租金均尚未繳納。

  ㈢原告於111年2月11日有發存證信函給被告，通知終止系爭租約，被告於111年2月14日收到上開存證信函，若原告之主張有理由，則租約已於111年2月14日終止。

  ㈣原告同意111年2月14日終止租約後，給予被告10日之搬遷寬限期。

  ㈤若原告之主張有理由，則110年12月1日起至111年2月14日止之租金共計425,000元。

  ㈥若原告之主張有理由，則原告有於111年3 月11日口頭向被告主張留置權。

　　上開兩造所不爭執之事實，並有房屋租賃契約書（調解卷第17至24頁）、北投尊賢郵局第4號、第9號存證信函（調解卷第25至46頁）、契約書節本（調解卷第81頁）、臺灣金聯資產管理股份有限公司同意書（調解卷第95頁）、雲林縣○○鎮○○段00○號建物登記第一類謄本及異動索引、雲林縣○○鎮○○段000○000地號土地登記第一類謄本及異動索引（本院卷第71至82頁）、郵件收件回執、北投尊賢郵局存證號碼第9號存證信函（本院卷第83至95頁）、經濟部工廠登記證（本院卷第97至99頁）、廠房照片圖（本院卷第101至110頁）、房屋租賃契約書（本院卷第123至129頁）、臺灣金聯資產管理股份有限公司同意書（本院卷第167頁）、鐀鎧事業有限公司設立登記表（本院卷第171至174頁）、房屋使用同意書、雲林縣稅務局109年房屋稅繳款書（本院卷第175至180頁）、土地租賃契約書（本院卷第471至475頁）、房屋租賃契約書（本院卷第477至482頁）、廠房招租照片圖（調解卷第57頁）、北港郵局存證號碼第100號存證信函（調解卷第63至64頁）、廠房出租照片圖、LINE通訊軟體對話紀錄截圖、廠房施工圖（本院卷第37至46頁）、房屋租賃契約書（本院卷第47至55頁）、雲林縣政府110年12月21日府建行二字第1103945397號函（本院卷第135頁、301頁）、原告出具房屋使用同意書（本院卷第227頁、311、433頁）、LINE通訊軟體對話紀錄截圖（本院卷第303至309頁）、臺灣金聯公司出具同意書（本院卷第313、431頁）、本院111年度訴字第541號損害賠償事件開庭筆錄節本（本院卷第315至324頁）、雲林縣政府110年11月10日府建行二字第1100004014號函、工廠許可設立申請書及附件（本院卷第325至408頁、第435至454頁）、本院111年度訴字第541號損害賠償事件111年11月21日開庭筆錄(本院卷第409至421頁)、LINE通訊軟體對話紀錄截圖（本院卷第423至430頁）、經濟部110年4月12日經授中字第11033211090號函及附件（本院卷第455至463頁）在卷可稽，核屬相符，上開不爭執之事實，首堪認定。

四、本件兩造爭執之處，應在於：

  ㈠原告有無保證系爭廠房必定可完成工廠登記？被告主張同時履行抗辯有無理由？

  ㈡原告有無同意被告可轉租？

  ㈢原告請求111年2月15日起至111年3月10日止之違約金272,000元，有無理由？

  ㈣被告請求因鐀鎧公司無法完成工廠登記，導致無法向鐀鎧公司收取租金，受有租金損失5,386,600 元，主張依民法第227條第1項、第2項規定，原告應賠償被告上開損失，並以上開金額抵銷原告請求之金額，有無理由？

  ㈤被告主張以押租金350,000元抵銷原告請求之金額，有無理由？

  ㈥本件違約金是否過高而應予酌減？

  ㈦系爭租約有無合法終止？

五、本院之判斷：

　㈠原告並無保證系爭廠房必定可完成工廠登記，被告主張同時履行抗辯為無理由：

　　被告抗辯原告有保證系爭廠房必定可完成工廠登記，並主張同時履行抗辯等情，為原告所否認，自應由被告就此揭有利於己之事實負舉證責任，經查：

　⒈系爭租約第19條後面雖加註「為辦理設立登記資料，若政府要求須提供建物所有權人（臺灣金聯資產管理有限公司）與許洪睿、許聖鑫才須提供」，有系爭租約在卷可稽（調卷第23頁），是原告有承諾需提供辦理設立登記之資料乙節，應堪認定。然原告同意需提供辦理設立登記之資料，與原告保證系爭廠房必定可完成工廠登記，實屬二事，而依上開約定內容，自文義上並無從得出原告有向被告保證系爭廠房必定可完成工廠登記之情事存在，準此，自兩造間之系爭租約，並無從得出原告有對被告為上開保證，遑論被告得以此節作為同時履行抗辯之事由。

　⒉再依原告之廠房招租廣告之紅色布條，僅載明：「1500坪˙550坪350坪（可工廠登記）李先生：0000-000000 00-0000000」等情，有上開廠房招租之紅色布條（本院卷第37頁）在卷可佐。上開招租廣告雖表示「可工廠登記」，惟此致多僅能證明出租人即原告有同意系爭廠房可以為工廠登記，尚不足以逕認原告有保證系爭廠房必定可完成工廠登記之情事，更何況欲完成工廠登記，尚須向主管機關聲請、繳足相關證明文件，且依工廠所營業務，尚有不同之特別要求，原告僅為廠房出租者，衡情自不可能為此種保證，是上開廠房招租廣告之紅色布條亦無從對被告為有利之認定。

　⒊證人陳進財於本院審理時雖具結證稱：（證人在被告公司的職務？）廠長。（許清俊有跟被告公司的法代王朝羣保證說系爭建物可以申請工廠的設立登記嗎？）紅布條上面有寫。(證人有親耳聽到許清俊向被告公司法代王朝羣保證說系爭建物可以申請工廠的設立登記嗎？)有，當時我們四個人即許清俊、王朝羣、李德旺與我在場，還有許清俊他辦公室另外兩人在場，那時簽約都有講，當時在看廠房的時候，李德旺也有在電話中提到當時新豐國際開發有限公司也可以申請工廠登記云云（本院卷第147至148頁），惟查，證人李德旺於本院審理時具結證稱：（《提示本院卷第37頁廠房招租廣告照片》該廣告上有寫李先生，係指何人？）就是指我，行動電話也是我的，市內電話是公司電話即許清俊的電話。（上面有寫「可工廠登記」所指為何？）我不知道，許清俊說要這樣登，我只是帶兆祥環保有限公司的人一個姓王、一個姓陳去看工廠的現場，其他的我都不知道。（《提示港簡調卷第17至23頁之租賃契約書》被告兆祥環保有限公司與原告許洪睿簽立租約時，你是否有在場？）我有在場，但磋商內容我都沒聽到，因為我都沒有參與，我離他們有一點距離。（《提示港簡調卷第23頁》有用手寫「為辦理設立登記資料，若政府要求需提供建物所有權人（臺灣金聯資產管理股份有限公司）與許洪睿、許聖鑫才須提供」內容為何？）是許清俊唸給我寫的，為何這樣寫我不知道。（你根本就在他們締約時就在旁寫契約的人？）是，但是他們談的時候，我離他們有一段距離，所以我沒有聽他們磋商的內容，他們要我寫的時候，我係在另一張桌子寫的。（你有聽到原告的人（含許清俊或其他員工）有說保證系爭廠房可以成功完成工廠登記嗎？）我不知道，我沒有印象有聽到有這種保證。（你有聽到被告公司的人有說租這個廠房係要做什麼事情？）我沒聽說。（你有無聽到他們在磋商或簽立租約時，有講到說要做工廠登記的話？）好像有聽到。（被告有要求？）有聽到而已，但沒有聽到原告有作保證說一定可以做工廠登記。（他們有約定說如果不能做工廠登記，可以無條件解約？）不知道等語（本院卷第265至267、269至270頁）；證人許清俊於本院審理時具結證述：（《提示港簡調卷第23頁租賃契約》這份租賃契約上面有用手寫「為辦理設立登記資料，若政府要求須提供建物所有權人（臺灣金聯資產管理股份有限公司）與許洪睿、許聖鑫才須提供」，這個約定是什麼意思？）這是陳進財要求我在他們承租之後，我要提供給他們這些資料讓他們可以順利申請營業登記證、工廠登記證等資料，我後來也都提供得很完整，我也有提示臺灣金聯資產管理股份有限公司合約書、同意書給他們看並影印一份同意書給陳進財、王朝羣。（所謂的設立登記資料指的是工廠設立登記與營業登記的資料？）對，還有他們要申請電力公司的資料也要提供廠房的建築圖照、平面圖等。（你或李德旺有跟被告公司保證說系爭廠房必定可以成功獲得工廠登記嗎？）沒有。李德旺更不會有，因為李德旺沒有負這個責任，李德旺只是我的朋友，幫我開門給人家看而已，李德旺不參與討論與決定。（《提示港簡調卷第57頁，廠房招租廣告照片》上面有括弧寫可工廠登記是什麼意思？）說廠房可以被工廠登記的，本來廠房也有被工廠登記過，浚有企業股份有限公司蓋這個廠房就是為了生產瓦楞紙板用，新豐國際開發有限公司為了做衛生紙的裁剪、裁切、整理用，這兩家都做了十幾年，都有正式的工廠登記。（可工廠登記的廣告指的是同意做工廠登記的意思，不是保證說一定可以取得工廠登記？）對，因為天底下沒有人敢保證政府一定會核發工廠登記，因為萬一他要做的項目是不可以在該工廠設備使用的範圍的話，政府當然不可能許可，所以沒有人敢保證。（《提示本院卷第148 頁證人陳進財證述內容》陳進財說你們有保證可以做工廠登記，有何意見？）我們從頭到尾就是說可以申請工廠登記，但並沒有保證可以申請登記成功等語（本院卷第491至494頁）。是證人陳進財之證詞與證人李德旺、許清俊之證述內容齟齬，是否可信，即非無疑，更何況若被告對於原告需保證系爭廠房可以設立登記始願意承租系爭廠房，就此等重要事項，當會在契約後面加註此等約定，甚至進一步約定倘若嗣後無法完成工廠登記之效果，又豈會就此等被告極度在意之事項於系爭租約中未置一詞？是認證人陳進財之證詞應係迴護被告之詞，尚難採信。是被告亦未能證明原告有向被告口頭保證系爭廠房必定可完成工廠登記之情事存在。

　⒋綜上所述，系爭租約及廠房招租廣告並無出租人即原告保證系爭廠房必定可完成工廠登記之記載，被告亦未能證明原告有向被告口頭保證系爭廠房必定可完成工廠登記，從而，被告以此主張同時履行抗辯，為無理由。

　㈡原告請求被告兆祥公司、王朝羣應連帶給付原告110年12月1日至111年2月14日止之租金，共計425,000元，為有理由：

　  系爭租約約定每月租金為175,000元，惟嗣後因故原告同意改為170,000元，被告有給付押租金350,000元，被告王朝羣為被告兆祥環保有限公司之連帶保證人。被告並未依約繳納110年12月1日起至111年2月14日止之租金，原告於111年2月11日有發存證信函給被告，通知終止系爭租約，被告於111年2月14日收到上開存證信函，若原告之主張有理由，則租約已於111年2月14日終止等情，為兩造所不爭執，並經本院認定如前，而就給付租金之事項，被告並不能行使同時履行抗辯權，業如前述，是原告依系爭租約請求被告2人應連帶給付110年12月1日至111年2月14日止之租金，共計425,000元(計算式：17萬×2＋17萬×14/28＝425,000)，為有理由，應予准許。

  ㈢原告請求111年2月15日起至111年3月10日止之違約金272,000元，為無理由：

　  原告請求111年2月15日起至111年3月10日止之違約金272,000元，為被告所否認，並以上情置辯，經查，系爭租約第6條約定：「乙方（按：即被告兆祥公司）於租期屆滿時，除經甲方（按：即原告）同意繼續出租外，應即日將租賃房屋誠心按照原狀遷空交還甲方，不得藉詞推諉或主張任何權利，如不即時遷讓交還房屋時，甲方每月得向乙方請求按照租金五倍之違約金至遷讓完了之日止，乙方及連帶保證人丙方（按：即被告王朝羣），決無異議。」等情，有系爭租約在卷可憑（調卷第19頁），應堪認定。然細譯該約定內容，係針對「於租期屆滿時」未即時遷讓交還房屋所為之違約金約定，然本件係原告單方提前通知被告終止系爭租約，核與上開約定之情形不同，尚難逕認雙方就原告單方提前通知被告終止系爭租約時，被告若不即時搬遷，亦應依上開約定給付違約金，此外，系爭租約別無其他違約金之約定存在（調卷第17至23頁），是認原告依系爭租約第6條約定請求被告連帶給付違約金，要屬無據。

  ㈣被告請求因鐀鎧公司無法完成工廠登記，導致無法向鐀鎧公司收取租金，受有租金損失5,386,600元，主張依民法第227條第1項、第2項規定，原告應賠償被告上開損失，並以上開金額抵銷原告請求之金額，為無理由：

　⒈原告並無同意被告可轉租：

　⑴系爭租約第8條已明訂：「乙方未經甲方同意，不得私自將租賃房店屋權利全部或一部份出借、轉租、頂讓或以其他變相方法由他人使用房店屋」等情，有系爭租約存卷可證（調卷第19頁），應堪認定，佐以系爭廠房之所有人臺灣金聯公司僅同意原告轉租予第三人，惟該第三人則無再行轉租予他人之權乙節，亦有臺灣金聯公司出具給原告之同意書在卷可參（調卷第95頁），據此以觀，原告更不可能私下同意被告可以再轉租予其他第三人，是雙方已明文約定被告不可轉租，殆無疑義。

　⑵被告雖抗辯原告曾經蓋用同意鐀鎧公司之使用同意書交付被告云云，並提出房屋使用同意書影本為憑（本院卷第175頁），惟查，原告之代理人許清俊於本院審理時具結證述：（《提示本院卷第175 頁，房屋使用同意書》這一份房屋使用同意書上，第一行許洪睿之簽名及第二行的雲林縣○○鎮○○路000 號之文字、立同意書人欄許洪睿之簽名、蓋章及身分證字號等文字係你所寫所蓋？）是的，是我寫的及蓋的。（你寫這一份房屋使用同意書時，上面就有鐀鎧事業有限公司的文字及蓋章？）沒有。（這一份房屋使用同意書是誰拿給寫的？）陳進財傍晚拿空白的給我寫，他說因為需要申請執照，也沒有說要申請什麼執照，就要我簽給他，因為我在簽約時我們已經有合意說他們要的文件我們要給他，所以我不疑有他，鐀鎧事業有限公司這些字都不是我寫的，筆跡也跟我不一樣。(你幫許洪睿簽房屋使用同意書，你有獲得許洪睿的授權嗎？）有，在簽合約時都有跟許洪睿事先講過了。(你們根本沒有同意鐀鎧事業有限公司去使用？)沒有，我們根本就不曉得。(你剛剛提到房屋使用同意書上的鐀鎧事業有限公司是留空白，為何特別空白這個地方？)因為當時陳進財到很晚才拿來，我跟他在他車子的後車箱，他拿一張房屋使用同意書要我填載，該同意書都是我填的，字跡可以看出是我填載的，寫到要填兆祥環保有限公司或是什麼公司時，當時我於110年4月1日與他簽約，他110年4月5 日就拿來給我簽，我一時想不起來被告公司的名稱，我只記得是環保公司，當時傍晚也沒有人可以問，我就好意問他公司叫什麼名字，他就叫我空下來，我上開所述都是事實，如果我有說謊願意接受法院處分，因為被告公司的名字很長用什麼環保公司，我一時想不起來，才剛簽約兩三天，他們也很好意，就說先空下來，他們再填，我腦袋裡想說他回去是寫我跟他簽約的那家公司的全名，後來到了111年1月我去省政府申請查看公司登記資料，才發現怎麼會有鐀鎧事業有限公司，我才看到這份房屋使用同意書被填上鐀鎧事業有限公司等語（本院卷第493至494、497至498頁）。本院審酌：①證人許清俊雖身兼原告之訴訟代理人身份，惟其上開證詞業經具結，應無甘冒偽證罪之風險而虛偽證述之必要。②房屋使用同意書上第3行「鐀鎧事業有限公司」之筆跡明顯與其他部分之筆跡不同，是證人許清俊證述：陳進財傍晚拿空白的給我寫，他說因為需要申請執照，也沒有說要申請什麼執照，就要我簽給他，因為我在簽約時我們已經有合意說他們要的文件我們要給他，所以我不疑有他，鐀鎧事業有限公司這些字都不是我寫的，筆跡也跟我不一樣等語，尚非全然無據。③佐以被告亦於本院審理時自認：被告拿給許清俊去簽許洪睿及用印時，第3行部分也是空白的等語（本院卷第275頁）。④綜上所述，證人許清俊之上開證述內容信而有徵，應堪採信，從而，既然許清俊代理原告簽署房屋使用同意書時，「鐀鎧事業有限公司」為空白，且依系爭租約之加註事項，確實有提到原告應提供被告辦理設立登記之資料，因此許清俊認為係要提供給被告房屋使用同意書，而非要提供給鐀鎧事業有限公司房屋使用同意書，即非全然無據。因此，自難僅憑該房屋使用同意書，即得認定原告有同意被告得將系爭廠房再轉租給鐀鎧事業有限公司，是被告之上開辯解亦屬無據。

　⒉綜上所述，原告並無同意被告可轉租，應堪認定，被告請求其違法轉租給鐀鎧公司，因鐀鎧公司無法完成工廠登記，導致無法向鐀鎧公司收取租金，並以被告與鐀鎧公司間之租賃契約債權向原告主張抵銷，要屬無據，遑論被告所主張抵銷者，並非其與原告間互負之債務，與民法第334條之規定並不相符。

　㈤被告主張以押租金35萬元抵銷原告請求之金額，為有理由：

　　按押租金之主要目的在擔保承租人租金之給付及租賃債務之履行，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號判決意旨可資參照）。查被告於承租系爭房屋時，已交付押租金35萬元，於系爭租約終止時，原告尚未返還此筆款項，為兩造所不爭執，而契約終止後，原告可將上開押租金抵充被告所欠繳之租金425,000元。是被告抗辯原告可將押租金先行抵充欠繳之租金，為有理由，於抵充後，押租金已無餘額，而被告尚欠繳租金75,000元（計算式：425,000元-350,000元＝75,000元）。

六、綜上，系爭租約已合法終止，被告尚欠繳110年12月1日至111年2月14日止之租金，共計425,000元，則原告請求被告給付425,000元為有理由，原告逾此金額之請求（違約金部分）為無理由，不應准許。又被告抗辯其可以前繳交之押租金35萬元抵銷，亦有理由，其餘之抵銷抗辯則無理由，則原告尚可請求75,000元。另被告王朝羣為系爭租約之連帶保證人，此為兩造所不爭執，則被告王朝羣就上開給付即應與被告兆祥公司負連帶給付之責。從而，原告請求被告兆祥公司、王朝羣應連帶給付75,000元，及自111年8月9日當庭擴張訴之聲明之翌日起（即自111年8月10日起，見調卷第90至91頁）至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。

七、又本判決原告勝訴部分，因所命給付之金額未逾50萬元，爰依民事訴訟法第389條第1項第5款，依職權宣告假執行，原告就此部分陳明願供擔保聲請宣告假執行，僅係促使本院職權之發動，本院無庸就其聲請為准駁之裁判。至於原告敗訴部分，其假執行之聲請已失所附麗，應併予駁回。又被告陳明願供擔保請准宣告免為假執行，就原告勝訴部分，經核於法並無不合，爰酌定相當擔保金額併宣告之。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊、防禦方法，均與判決結果不生影響，爰不一一論述，併此敘明。

九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第2項。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　4 　　月　　25　　日

                  民事第二庭    法  官  黃偉銘

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後廿日內向本院提出上訴狀。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　　112 　年　　4 　　月　　26　　日

                                書記官  曾百慶   



