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            狀 送 達 翌 日 （ 即 民 國 一 百 零 七 年 十 月 十 六 日 ） 起 至 清 償 日 止  25

            、 其 中 十 七 萬 元 自 一 百 零 七 年 十 一 月 一 日 起 、 其 中 十 七 萬 元  26

            自 一 百 零 七 年 十 二 月 一 日 起 、 其 中 十 七 萬 元 自 一 百 零 八 年 一  27

            月 一 日 起 至 清 償 日 止 ， 按 年 利 率 百 分 之 五 計 算 之 利 息 。  28

        二 、 陳 述 略 稱 ：  29

          � 緣 原 告 鰻 鄉 餐 飲 股 份 有 限 公 司 與 被 告 陳 碧 雲 於 一 百 零 七 年 六  30

            月 二 十 八 日 就 坐 落 於 臺 北 市 ○ ○ 區 ○ ○ ○ 路 ○ ○ ○ 巷 ○ ○ 號  31

            一 樓 之 房 屋 （ 下 稱 系 爭 房 屋 ） 簽 訂 房 屋 租 賃 契 約 （ 下 稱 系 爭  32
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            契 約 ） ， 租 賃 期 間 自 一 百 零 七 年 七 月 一 日 起 至 一 百 十 三 年 六  01

            月 三 十 日 ， 原 告 並 依 系 爭 契 約 第 三 條 、 第 四 條 交 付 押 金 四 十  02

            五 萬 元 即 期 支 票 一 紙 及 每 月 租 金 十 七 萬 元 （ 包 含 首 月 七 萬 元  03

            ） 、 按 月 到 期 之 支 票 十 一 紙 ， 加 上 原 告 於 簽 約 前 已 交 付 之 訂  04

            金 十 萬 元 即 期 支 票 一 紙 ， 共 計 十 三 紙 。 依 據 系 爭 契 約 第 二 條  05

            第 � 項 約 定 ， 原 告 自 一 百 零 七 年 七 月 十 八 日 至 一 百 零 七 年 七  06

            月 三 十 一 日 止 享 有 一 個 月 免 租 裝 潢 期 。  07

          � 被 告 於 簽 約 時 並 未 據 實 告 知 系 爭 房 屋 違 法 拆 除 機 房 空 間 且 有  08

            後 牆 外 推 占 用 獎 勵 停 車 位 空 間 之 情 事 ， 致 原 告 於 申 請 裝 修 執  09

            照 時 方 知 悉 系 爭 房 屋 違 反 建 築 法 規 ， 隨 時 可 能 遭 主 管 機 關 稽  10

            核 及 拆 除 之 危 險 ， 系 爭 契 約 之 使 用 目 的 顯 無 法 達 成 ， 原 告 與  11

            被 告 多 次 協 商 未 果 ， 遂 於 一 百 零 七 年 八 月 十 七 日 向 被 告 解 除  12

            系 爭 契 約 ， 原 告 於 系 爭 契 約 簽 訂 後 ， 隨 即 於 免 租 裝 潢 期 間 委  13

            託 雅 旭 室 內 裝 修 設 計 有 限 公 司 及 涂 閔 翔 設 計 有 限 公 司 進 行 裝  14

            潢 設 計 ， 同 時 委 請 建 築 師 調 閱 竣 工 圖 及 室 內 裝 修 竣 工 平 面 簡  15

            圖 進 行 室 內 裝 修 。 惟 建 築 師 於 調 閱 前 開 圖 說 時 發 現 系 爭 房 屋  16

            內 有 五 點 ○ 六 平 方 公 尺 之 機 房 屬 於 公 寓 大 廈 管 理 條 例 第 七 條  17

            第 五 款 不 得 為 約 定 專 用 部 分 ， 與 系 爭 房 屋 之 實 際 現 況 圖 全 然  18

            不 符 ； 且 系 爭 房 屋 後 牆 及 廁 所 牆 面 均 外 推 違 法 占 用 獎 勵 停 車  19

            位 空 間 ， 業 已 違 反 建 築 法 第 七 十 七 條 第 一 項 規 定 ， 而 被 告 咸  20

            未 於 契 約 簽 訂 時 據 實 告 知 原 告 ， 實 屬 故 意 隱 匿 租 賃 物 之 瑕 疵  21

            。 因 前 開 違 反 法 規 之 瑕 疵 ， 原 告 委 託 之 建 築 師 明 確 拒 絕 簽 證  22

            系 爭 租 賃 店 面 之 室 內 裝 修 執 照 申 請 ， 表 示 機 房 及 後 牆 均 有 拆  23

            除 回 復 之 必 要 。  24

          � 系 爭 租 賃 店 面 違 反 法 規 事 證 明 確 ， 無 法 合 法 申 請 裝 修 許 可 證  25

            及 合 格 證 明 作 為 店 鋪 營 業 使 用 ， 兩 造 簽 訂 系 爭 契 約 之 目 的 顯  26

            然 無 法 達 成 。 原 告 與 被 告 多 次 協 商 解 決 方 案 未 果 ， 被 告 更 一  27

            再 以 系 爭 房 屋 前 曾 申 請 室 內 裝 修 合 格 證 明 ， 並 委 請 一 姓 名 不  28

            詳 之 臺 北 市 建 築 管 理 處 人 員 遊 說 原 告 ， 稱 系 爭 房 屋 得 採 不 進  29

            行 現 場 檢 查 之 書 面 文 件 審 查 方 式 ， 申 請 部 分 室 內 裝 修 云 云 ，  30

            試 圖 搪 塞 、 掩 蓋 系 爭 房 屋 前 開 瑕 疵 。 惟 原 告 徵 詢 建 築 師 之 結  31
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            果 ， 咸 認 為 縱 配 合 被 告 以 文 件 審 查 方 式 通 過 室 內 裝 修 申 請 ，  01

            亦 不 能 解 決 系 爭 房 屋 違 反 法 規 之 瑕 疵 ， 該 瑕 疵 使 原 告 置 於 隨  02

            時 可 能 遭 主 管 建 築 機 關 檢 查 及 要 求 拆 除 回 復 原 狀 之 風 險 ！ 系  03

            爭 房 屋 遲 遲 無 法 合 法 申 請 室 內 裝 修 如 期 營 運 ， 原 告 無 奈 之 下  04

            僅 得 另 覓 地 點 ， 並 多 次 向 被 告 表 示 解 除 契 約 之 意 思 ， 復 於 一  05

            百 零 七 年 八 月 十 七 日 以 函 文 通 知 被 告 解 除 系 爭 契 約 及 請 求 返  06

            還 押 金 、 租 金 及 租 金 支 票 ， 更 於 一 百 零 七 年 八 月 二 十 日 以 掛  07

            號 包 裹 返 還 系 爭 房 屋 之 鑰 匙 兩 副 。 嗣 原 告 委 託 律 師 於 一 百 零  08

            七 年 八 月 三 十 一 日 以 臺 北 建 北 郵 局 一 三 八 五 號 存 證 信 函 催 告  09

            被 告 於 文 到 三 日 內 返 還 押 金 、 租 金 及 租 金 支 票 十 紙 ， 並 禁 止  10

            提 示 兌 現 ， 惟 被 告 無 視 原 告 前 開 多 次 通 知 ， 仍 繼 續 提 示 兌 現  11

            一 百 零 七 年 九 月 至 一 百 零 八 年 一 月 之 租 金 支 票 。  12

          � 原 告 於 承 租 系 爭 房 屋 後 ， 原 預 計 於 一 百 零 七 年 八 月 十 五 日 裝  13

            潢 完 成 開 幕 營 運 ， 惟 因 系 爭 房 屋 有 前 開 瑕 疵 無 法 合 法 裝 修 及  14

            營 業 ， 導 致 原 告 須 耗 費 時 日 另 行 尋 覓 店 鋪 、 重 行 裝 潢 以 替 代  15

            系 爭 房 屋 ， 並 於 一 百 零 七 年 十 月 十 五 日 另 行 開 業 營 運 ， 此 前  16

            原 告 受 有 二 個 月 不 能 營 業 之 損 失 ， 參 酌 原 告 其 他 分 店 一 百 零  17

            七 年 一 月 至 六 月 間 平 均 每 月 稅 前 毛 利 七 十 二 萬 三 千 六 百 七 十  18

            六 元 ， 計 算 本 件 系 爭 房 屋 自 一 百 零 七 年 八 月 十 五 日 起 至 一 百  19

            零 七 年 十 月 十 五 日 止 之 預 估 稅 前 毛 利 為 一 百 四 十 四 萬 七 千 三  20

            百 五 十 二 元 （ 計 算 式 ： 723,676× 2=1,447,352） ， 為 原 告 因  21

            系 爭 房 屋 瑕 疵 導 致 不 能 營 業 之 所 失 利 益 。  22

          � 原 告 依 據 民 法 第 二 百 五 十 九 條 規 定 解 除 系 爭 契 約 ， 請 求 被 告  23

            返 還 押 金 四 十 五 萬 元 、 一 百 零 七 年 八 月 至 一 百 零 八 年 一 月 已  24

            兌 現 之 租 金 票 款 共 一 百 零 二 萬 元 ， 並 依 民 法 第 二 百 二 十 七 條  25

            準 用 第 二 百 二 十 六 條 第 一 項 規 定 請 求 被 告 賠 償 原 告 為 承 租 系  26

            爭 房 屋 開 設 餐 飲 店 舖 所 支 付 之 公 證 費 用 六 千 元 及 店 址 設 立 登  27

            記 費 用 七 千 五 百 元 、 委 託 雅 旭 室 內 裝 修 設 計 有 限 公 司 及 涂 閔  28

            翔 設 計 有 限 公 司 就 系 爭 房 屋 進 行 之 室 內 設 計 ， 費 用 分 別 為 十  29

            七 萬 三 千 二 百 五 十 元 及 十 八 萬 六 千 九 百 元 、 進 行 室 內 裝 潢 施  30

            工 費 用 十 二 萬 三 千 零 七 十 九 元 、 預 備 開 幕 聘 僱 六 名 員 工 之 薪  31
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            資 三 十 八 萬 三 千 一 百 零 六 元 ， 以 及 兩 個 月 不 能 營 業 所 失 利 益  01

            一 百 四 十 四 萬 七 千 三 百 五 十 二 元 ， 以 上 共 計 為 三 百 七 十 九 萬  02

            七 千 一 百 八 十 七 元 ， 計 算 式 :450,000＋ 1,020,000＋ 6,000＋  03

            7,500＋ 173,250＋ 186,900＋ 123,079＋ 383,106＋ 1,447,352  04

            ＝ 3,797,187。  05

          � 系 爭 房 屋 之 機 房 位 置 並 非 被 告 所 述 儲 藏 室 位 置 ， 而 包 含 房 屋  06

            牆 面 至 中 央 立 柱 之 五 點 ○ 六 平 方 公 尺 之 空 間 ， 又 後 側 牆 面 拆  07

            除 原 有 結 構 牆 外 推 至 獎 勵 停 車 位 空 間 ， 破 壞 房 屋 之 主 要 結 構  08

            ， 前 開 瑕 疵 均 違 反 建 築 法 規 ， 處 於 隨 時 可 能 遭 主 管 機 關 稽 核  09

            、 拆 除 之 風 險 ， 顯 已 不 符 系 爭 契 約 之 締 約 目 的 ：  10

            � 原 告 承 租 系 爭 房 屋 時 之 現 況 與 竣 工 圖 及 室 內 裝 修 竣 工 平 面  11

              簡 圖 顯 有 不 符 ， 依 據 平 面 簡 圖 機 房 位 置 均 以 木 板 牆 面 隔 間  12

              禁 止 使 用 ， 然 原 告 承 租 系 爭 房 屋 時 ， 圖 說 中 劃 分 機 房 位 置  13

              之 木 板 牆 業 遭 拆 除 作 為 室 內 空 間 使 用 ， 並 裝 飾 立 柱 及 燈 飾  14

              ， 被 告 並 未 據 實 告 知 系 爭 房 屋 有 違 法 拆 除 機 房 空 間 作 為 室  15

              內 空 間 使 用 之 情 事 自 明 。 再 據 竣 工 圖 說 ， 系 爭 房 屋 之 機 房  16

              位 置 長 、 寬 均 為 二 點 二 五 公 尺 ， 總 面 積 達 五 點 六 平 方 公 尺  17

              ， 橫 跨 房 屋 寬 度 至 立 柱 位 置 ， 與 儲 藏 室 之 大 小 相 距 甚 遠 。  18

              為 此 原 告 遭 委 託 之 建 築 師 拒 絕 簽 證 申 請 執 照 ， 表 示 「 因 核  19

              准 圖 說 與 簽 約 圖 說 有 不 符 規 定 之 處 ， 必 須 要 先 予 以 拆 除 或  20

              先 行 復 原 機 房 後 方 可 辦 理 」 。 然 此 一 差 異 非 一 般 人 於 現 場  21

              看 屋 時 一 望 即 知 ， 而 須 有 專 業 人 士 持 圖 說 到 場 比 對 、 丈 量  22

              後 方 可 確 認 。 由 照 片 被 告 自 兩 造 商 談 系 爭 房 屋 承 租 事 宜 時  23

              ， 即 不 斷 以 機 房 所 在 位 置 為 儲 藏 室 為 由 ， 混 清 、 掩 飾 機 房  24

              實 際 位 置 及 違 反 建 築 法 規 之 情 事 ， 被 告 未 提 供 合 於 契 約 目  25

              的 之 標 的 ， 昭 然 明 甚 。  26

            � 系 爭 房 屋 後 牆 違 法 外 推 至 獎 勵 停 車 位 空 間 之 位 置 ， 拆 除 原  27

              有 屬 於 主 要 結 構 之 承 重 牆 面 ， 已 違 反 建 築 法 及 建 築 技 術 規  28

              則 建 築 設 計 施 工 編 之 相 關 規 定 ， 致 未 能 合 法 申 請 裝 修 合 格  29

              證 明 作 為 店 鋪 營 業 使 用 ， 且 隨 時 可 能 遭 主 管 機 關 稽 核 及 拆  30

              除 復 原 ， 系 爭 契 約 之 目 的 根 本 無 法 達 成 。 被 告 並 未 據 實 告  31
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              知 系 爭 房 屋 違 法 拆 除 結 構 牆 、 外 推 牆 面 之 情 事 ， 此 一 瑕 疵  01

              與 系 爭 契 約 訂 有 租 賃 範 圍 後 方 之 獎 勵 停 車 位 供 原 告 使 用 之  02

              約 定 係 屬 二 事 ， 不 改 被 告 提 供 之 租 賃 標 的 有 前 開 瑕 疵 之 疑  03

              義 。 系 爭 房 屋 拆 除 原 有 牆 面 外 推 佔 用 獎 勵 停 車 空 間 ， 造 成  04

              系 爭 契 約 承 租 範 圍 與 現 場 實 際 範 圍 不 同 。 依 契 約 第 一 條 承  05

              租 範 圍 為 六 十 四 點 八 四 平 方 公 尺 ， 與 竣 工 圖 標 示 六 十 二 點  06

              七 六 平 方 公 尺 不 符 ； 室 內 裝 修 竣 工 平 面 簡 圖 與 竣 工 圖 標 示  07

              之 範 圍 亦 不 同 ， 顯 示 系 爭 房 屋 原 有 牆 面 拆 除 後 ， 同 時 將 機  08

              房 及 廁 所 位 置 擴 張 ， 直 接 佔 用 獎 勵 停 車 空 間 作 室 內 空 間 使  09

              用 並 出 租 予 原 告 。 前 開 承 租 範 圍 與 現 場 實 際 範 圍 之 差 異 ，  10

              非 經 現 場 丈 量 比 對 實 無 法 確 認 。 原 告 承 租 系 爭 房 屋 開 設 餐  11

              廳 ， 本 即 有 重 新 裝 潢 之 必 要 ， 為 此 兩 造 亦 於 系 爭 契 約 第 三  12

              條 第 � 項 訂 有 一 個 月 免 租 裝 潢 期 。 原 告 承 租 系 爭 房 屋 後 ，  13

              即 積 極 委 託 設 計 師 進 行 室 內 設 計 及 拆 除 工 程 ， 同 時 委 託 建  14

              築 師 申 請 室 內 裝 修 執 照 。 詎 經 建 築 師 詳 細 勘 查 拆 除 後 之 現  15

              場 及 調 閱 相 關 圖 說 比 對 ， 方 發 現 房 屋 現 況 有 前 述 機 房 位 置  16

              未 保 留 、 後 側 牆 面 外 推 及 佔 用 獎 勵 停 車 位 空 間 等 違 法 情 事  17

              。 前 開 瑕 疵 與 原 告 是 否 使 用 原 有 裝 潢 係 屬 二 事 ， 更 無 涉 原  18

              告 依 約 於 免 租 期 間 之 拆 除 裝 潢 行 為 。 被 告 提 供 之 系 爭 房 屋  19

              有 諸 多 違 反 法 規 之 處 ， 處 於 隨 時 可 能 遭 主 管 機 關 稽 查 及 拆  20

              除 回 復 之 危 險 ， 已 悖 於 兩 造 締 約 之 目 的 無 疑 。  21

          � 被 告 所 提 供 之 租 賃 物 違 反 建 築 法 規 致 原 告 委 請 之 建 築 師 拒 絕  22

            對 室 內 裝 修 執 照 申 請 簽 證 ， 餐 廳 延 誤 營 運 已 造 成 原 告 重 大 損  23

            失 ， 原 告 第 一 時 間 善 意 告 知 被 告 ， 竟 遭 被 告 巧 立 名 目 違 法 苛  24

            扣 一 百 四 十 七 萬 元 鉅 款 ， 不 僅 於 法 無 據 ， 更 屬 違 背 誠 信 原 則  25

            之 契 約 解 釋 方 式 ：  26

            � 被 告 為 系 爭 房 屋 所 有 人 ， 其 明 知 系 爭 房 屋 機 房 及 結 構 牆 之  27

              位 置 及 機 房 空 間 與 原 竣 工 圖 說 不 盡 相 符 ， 卻 故 意 未 於 締 約  28

              時 告 知 原 告 ， 反 利 用 斯 時 屋 內 之 裝 潢 設 計 ， 混 淆 機 房 及 牆  29

              面 之 實 際 位 置 ， 掩 飾 系 爭 房 屋 違 反 建 築 法 規 之 情 事 ， 致 使  30

              原 告 委 請 建 築 師 辦 理 室 內 裝 修 申 請 案 遭 到 拒 絕 ， 並 出 具 書  31
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              面 證 明 ， 無 法 合 法 裝 修 營 業 店 面 ， 被 告 提 供 之 系 爭 房 屋 顯  01

              不 符 兩 造 締 約 目 的 ， 原 告 於 契 約 伊 始 間 即 多 次 向 被 告 表 達  02

              因 上 述 違 反 建 築 法 規 情 事 和 平 解 約 之 意 思 ， 並 分 別 以 公 司  03

              函 及 存 證 信 函 通 知 被 告 解 約 ， 並 請 求 返 還 押 金 及 租 金 ， 更  04

              主 動 返 還 系 爭 房 屋 鑰 匙 。 惟 被 告 無 視 租 賃 物 之 瑕 疵 及 原 告  05

              多 次 通 知 ， 竟 持 續 提 示 兌 現 租 金 支 票 ， 更 於 本 件 訴 訟 程 序  06

              中 錯 誤 援 引 與 事 實 不 符 之 系 爭 契 約 第 九 條 第 � 項 規 定 ， 主  07

              張 沒 收 高 達 六 個 月 租 金 及 水 、 電 、 管 理 費 及 廢 棄 物 清 理 費  08

              等 費 用 共 計 一 百 四 十 七 萬 元 ， 儼 然 憑 藉 契 約 爭 議 而 苛 扣 承  09

              租 人 鉅 款 ， 違 反 誠 信 原 則 。  10

            � 兩 造 系 爭 契 約 租 賃 物 面 積 為 六 十 四 點 八 四 平 方 公 尺 ， 約 為  11

              十 九 點 六 一 坪 ， 但 依 系 爭 租 賃 店 面 室 內 面 積 為 六 十 二 點 七  12

              六 平 方 公 尺 ， 約 十 八 點 九 八 坪 ， 顯 係 結 構 牆 外 推 所 致 差 異  13

              ， 若 扣 除 應 回 復 之 機 房 面 積 五 點 ○ 六 平 方 公 尺 ， 約 一 點 五  14

              三 坪 ， 實 際 面 積 為 五 十 七 點 七 平 方 公 尺 ， 約 為 十 七 點 四 五  15

              坪 。 系 爭 租 賃 物 實 際 可 供 營 業 之 合 法 面 積 較 契 約 約 定 短 少  16

              二 點 一 六 坪 ， 被 告 早 已 知 悉 前 開 解 約 事 由 均 符 合 事 實 ， 亦  17

              於 一 百 零 七 年 八 月 間 取 回 系 爭 房 屋 ， 本 件 爭 議 完 全 不 符 系  18

              爭 契 約 第 九 條 第 � 項 關 於 違 約 金 給 付 之 規 定 ， 更 無 將 水 、  19

              電 、 管 理 費 及 清 理 費 等 費 用 加 諸 由 原 告 負 擔 之 理 。  20

          � 根 據 系 爭 契 約 所 標 示 之 租 賃 範 圍 ， 及 被 告 於 簽 約 前 揭 示 予 原  21

            告 員 工 之 租 賃 物 現 場 並 無 機 房 情 況 觀 之 ， 系 爭 機 房 位 置 顯 包  22

            含 於 雙 方 合 意 之 租 賃 範 圍 內 ， 今 被 告 無 法 交 付 可 依 現 場 狀 態  23

            合 法 申 請 室 內 裝 修 執 照 之 合 法 租 賃 物 ， 即 屬 違 反 債 之 本 旨 之  24

            給 付 ， 原 告 主 張 解 除 系 爭 契 約 為 有 理 由 ：  25

            � 據 系 爭 契 約 第 一 條 約 定 ： 「 租 賃 範 圍 ： 請 詳 見 附 件 二 大 樓  26

              管 理 委 員 會 同 意 標 示 Ｂ 甲 方 專 有 部 分 64.84平 方 公 尺 。 租  27

              賃 範 圍 後 方 之 共 有 但 供 甲 方 專 用 獎 勵 停 車 位 47.64平 方 公  28

              尺 不 屬 於 本 租 賃 契 約 範 圍 ， 然 甲 方 願 依 附 件 二 大 樓 管 理 委  29

              員 會 同 意 書 供 乙 方 於 租 賃 期 間 無 償 使 用 。 甲 方 已 善 盡 告 知  30

              之 責 ， 乙 方 亦 清 楚 知 悉 如 主 管 機 關 日 後 要 求 檢 查 上 開 獎 勵  31
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              停 車 位 ， 乙 方 須 配 合 騰 空 ， 不 得 異 議 ， 亦 不 得 要 求 甲 方 任  01

              何 損 害 賠 償 。 」 。 前 揭 租 賃 範 圍 之 約 定 並 未 明 文 排 除 「 機  02

              房 」 不 屬 於 租 賃 範 圍 ， 契 約 租 賃 範 圍 明 確 指 出 獎 勵 停 車 位  03

              部 分 不 屬 於 租 賃 範 圍 且 言 明 被 告 已 善 盡 告 知 之 責 ， 卻 未 曾  04

              言 明 「 機 房 」 位 置 亦 不 屬 於 租 賃 範 圍 ； 系 爭 契 約 附 件 二 之  05

              同 意 書 亦 僅 提 及 「 壹 樓 機 車 位 按 照 分 管 協 議 由 壹 樓 48號 所  06

              有 權 人 或 承 租 人 無 償 使 用 」 云 云 ， 卻 未 註 明 機 房 位 置 所 有  07

              權 人 或 承 租 人 得 否 使 用 ？ 系 爭 契 約 附 件 一 模 糊 之 圖 面 ， 所  08

              標 示 Ｂ 之 甲 方 專 有 部 分 顯 然 包 括 機 房 與 廁 所 ， 原 告 自 然 合  09

              理 認 定 ： 該 二 部 分 屬 於 租 賃 範 圍 。  10

            � 當 事 人 於 簽 訂 系 爭 契 約 前 曾 遣 經 理 陳 文 誠 前 往 現 場 查 看 並  11

              拍 攝 照 片 ， 現 場 前 承 租 人 之 裝 潢 並 未 拆 除 ， 不 僅 無 從 對 照  12

              建 物 平 面 圖 ， 該 租 賃 物 現 場 亦 無 「 機 房 」 之 設 置 ， 陳 文 誠  13

              無 法 預 知 機 房 不 在 承 租 範 圍 內 ， 乃 事 理 之 常 。 況 且 根 據 陳  14

              文 誠 到 庭 之 證 述 ， 被 告 於 簽 約 前 現 場 查 看 時 僅 稱 照 片 所 示  15

              淺 層 小 隔 間 為 「 儲 藏 室 」 有 門 可 通 往 中 廊 ， 從 頭 到 尾 未 曾  16

              提 及 該 處 係 屬 應 設 置 二 點 二 五 公 尺 見 方 （ 約 五 點 ○ 六 平 方  17

              公 尺 ） 大 之 「 機 房 」 ， 足 見 被 告 縱 使 無 故 意 隱 匿 詐 欺 之 意  18

              圖 ， 確 已 於 兩 造 訂 定 系 爭 租 約 前 ， 未 善 盡 告 知 系 爭 「 機 房  19

              」 不 屬 於 租 賃 範 圍 之 義 務 。 蓋 「 儲 藏 室 」 是 作 為 置 物 之 用  20

              ， 但 「 機 房 」 根 本 不 能 用 於 堆 置 物 品 或 營 業 使 用 ， 陳 文 誠  21

              為 餐 飲 業 從 業 人 員 ， 縱 於 簽 約 前 已 克 盡 職 責 前 往 租 賃 物 現  22

              場 查 看 ， 亦 不 可 能 在 沒 有 合 法 機 房 設 置 且 被 告 未 告 知 機 房  23

              位 置 及 面 積 情 形 下 ， 查 知 該 處 面 積 非 兩 造 合 意 之 租 賃 範 圍  24

              。 被 告 除 於 系 爭 租 約 簽 約 前 未 告 知 機 房 位 置 不 屬 於 租 賃 範  25

              圍 外 ， 亦 未 告 知 「 本 區 劃 除 入 口 外 ， 其 餘 均 為 不 可 拆 除 之  26

              結 構 牆 ， 並 有 一 小 時 防 火 時 效 區 隔 ， 與 現 況 不 符 ， 需 先 復  27

              原 」 之 法 令 要 求 。 亦 即 租 賃 物 與 獎 勵 停 車 位 間 之 後 牆 已 遭  28

              被 告 違 法 拆 除 ， 被 告 拆 除 主 要 結 構 之 承 重 牆 ， 並 將 廁 所 位  29

              置 擴 張 至 停 車 空 間 ， 均 已 違 反 建 築 法 及 建 築 技 術 規 則 建 築  30

              設 計 施 工 編 之 相 關 規 定 ， 不 能 合 法 申 請 裝 修 合 格 證 明 作 為  31
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              店 鋪 營 業 使 用 ， 故 被 告 明 知 陳 文 誠 代 表 原 告 承 租 系 爭 店 面  01

              係 為 合 法 經 營 餐 飲 業 ， 並 依 法 委 請 建 築 師 進 行 室 內 裝 修 申  02

              請 及 施 作 ， 卻 未 善 盡 機 房 非 屬 租 賃 範 圍 及 結 構 牆 拆 除 、 廁  03

              所 外 推 等 變 動 之 告 知 義 務 ， 致 令 原 告 於 承 租 後 ， 不 能 依 法  04

              申 請 室 內 裝 修 許 可 進 而 合 法 營 業 ， 乃 屬 未 依 債 之 本 旨 交 付  05

              合 法 租 賃 物 之 情 事 ， 經 原 告 解 除 系 爭 契 約 請 求 返 還 已 交 付  06

              之 租 金 及 損 害 賠 償 ， 實 有 理 由 。  07

          � 縱 陳 文 誠 於 簽 訂 系 爭 契 約 前 應 知 系 爭 機 房 面 積 不 在 雙 方 合 意  08

            之 租 賃 範 圍 內 ， 則 與 被 告 揭 示 之 租 賃 物 現 場 有 相 當 之 落 差 ，  09

            原 告 及 陳 文 誠 均 係 因 被 告 之 故 意 隱 匿 （ 被 詐 欺 ） 或 未 告 知 （  10

            錯 誤 ） 而 誤 認 租 賃 物 現 場 並 無 機 房 佔 用 ， 進 而 簽 訂 系 爭 契 約  11

            ， 亦 應 准 許 原 告 撤 銷 錯 誤 承 租 該 店 面 之 意 思 表 示 ， 主 張 系 爭  12

            契 約 無 效 ：  13

            � 本 件 系 爭 契 約 於 一 百 零 七 年 六 月 二 十 八 日 馬 有 敏 公 證 人 事  14

              務 所 簽 訂 ， 尚 在 行 使 撤 銷 權 之 除 斥 期 間 內 。 縱 認 被 告 非 屬  15

              未 善 盡 告 知 義 務 ， 原 告 解 除 契 約 無 理 由 ， 原 告 亦 於 此 主 張  16

              撤 銷 訂 定 系 爭 契 約 之 意 思 表 示 ， 蓋 系 爭 房 屋 是 否 有 六 平 方  17

              公 尺 之 「 機 房 」 阻 隔 前 後 營 業 區 域 、 能 否 依 法 申 請 室 內 裝  18

              修 許 可 ， 乃 原 告 公 司 合 法 經 營 餐 廳 之 重 要 事 項 。 被 告 若 依  19

              法 設 置 機 房 必 將 嚴 重 影 響 系 爭 店 面 之 通 透 性 ， 若 原 告 於 訂  20

              約 前 知 悉 上 開 情 事 ， 必 不 可 能 繼 續 承 租 系 爭 房 屋 。 且 被 告  21

              所 提 供 租 賃 物 之 性 質 ， 因 機 房 、 結 構 牆 之 拆 除 及 廁 所 之 外  22

              推 ， 違 反 建 築 法 、 建 築 技 術 規 則 等 現 行 法 令 而 無 法 依 法 申  23

              請 室 內 裝 修 許 可 乙 節 ， 實 屬 交 易 上 重 要 者 ， 原 告 自 得 依 民  24

              法 第 八 十 八 條 之 規 定 於 期 限 內 撤 銷 錯 誤 之 租 賃 意 思 表 示 。  25

              而 該 錯 誤 之 發 生 縱 屬 因 經 理 陳 文 誠 傳 達 不 實 所 致 ， 亦 得 依  26

              同 法 第 八 十 九 條 規 定 比 照 撤 銷 之 。  27

            � 本 件 經 證 人 陳 文 誠 證 稱 ： 「 （ 問 ： 被 證 一 上 面 就 已 經 寫 機  28

              房 了 ？ ） 我 現 場 看 機 房 的 位 置 是 儲 藏 室 ， 傳 被 證 一 是 要 顯  29

              示 獎 勵 停 車 位 的 位 置 。 」 、 「 （ 問 ： 就 照 片 中 機 房 跟 現 場  30

              儲 藏 室 位 置 是 否 相 同 ？ ） 是 一 樣 的 ， 房 東 有 特 別 告 訴 我 儲  31
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              藏 室 有 一 扇 門 可 以 通 人 樓 的 大 廳 。 」 、 「 （ 問 ： 房 東 在 簽  01

              約 前 是 否 有 告 訴 你 機 房 的 位 置 要 回 復 原 始 的 尺 寸 ？ ） 房 東  02

              其 實 都 沒 有 提 機 房 這 塊 … … 被 證 二 照 片 是 我 在 現 場 順 手 拍  03

              下 來 的 ， 第 二 張 照 片 就 是 儲 藏 室 ， 開 門 後 裡 面 還 有 一 扇 門  04

              ， 房 東 有 特 別 告 訴 我 ， 照 片 樹 的 後 半 部 就 是 獎 勵 機 車 停 車  05

              位 ， 我 們 當 時 很 喜 歡 是 因 為 房 屋 的 挑 高 跟 通 透 性 ， 對 於 我  06

              們 餐 廳 來 講 這 是 可 以 很 好 運 用 的 空 間 ， 現 場 沒 有 提 供 任 何  07

              圖 面 給 我 們 。 」 。  08

            � 兩 造 多 次 於 簽 約 前 交 涉 、 現 場 確 認 租 賃 範 圍 時 ， 被 告 從 未  09

              提 及 「 機 房 」 此 一 重 要 事 項 ， 即 使 於 兩 造 系 爭 契 約 中 ， 亦  10

              無 面 積 五 點 ○ 六 平 方 公 尺 之 「 機 房 」 是 否 屬 於 租 賃 範 圍 ，  11

              遑 論 結 構 牆 拆 除 、 廁 所 外 推 等 違 法 事 項 ， 均 未 曾 於 簽 約 前  12

              或 契 約 中 提 及 。 以 此 等 事 證 觀 之 ， 原 告 亦 得 主 張 民 法 第 九  13

              十 二 條 因 被 詐 欺 而 撤 銷 締 約 之 意 思 表 示 ， 系 爭 契 約 自 始 無  14

              效 ， 被 告 自 應 依 民 法 第 一 百 七 十 九 條 不 當 得 利 之 規 定 ， 返  15

              還 原 告 已 交 付 之 押 金 及 所 兌 現 之 租 金 票 款 計 一 百 四 十 七 萬  16

              元 ； 而 原 告 因 被 告 故 意 隱 匿 之 締 約 過 失 所 造 成 經 濟 上 之 損  17

              失 計 八 十 七 萬 九 千 八 百 三 十 五 元 、 二 個 月 不 能 營 業 的 所 失  18

              利 益 計 一 百 四 十 四 萬 七 千 三 百 五 十 二 元 ， 亦 得 類 推 適 用 民  19

              法 債 務 不 履 行 之 規 定 請 求 被 告 賠 償 ， 與 原 告 原 主 張 民 法 第  20

              二 百 二 十 六 條 之 法 律 關 係 為 請 求 權 競 合 關 係 。  21

          � 原 告 委 請 室 內 設 計 師 其 往 現 場 亦 僅 為 進 行 裝 潢 設 計 而 勘 查 ，  22

            並 非 確 認 機 房 是 否 屬 於 租 賃 範 圍 ， 原 告 並 非 租 賃 、 建 築 之 專  23

            業 人 士 ， 如 何 能 於 兩 造 簽 約 前 知 悉 已 遭 被 告 拆 除 之 機 房 確 實  24

            坐 落 位 置 及 是 否 屬 於 租 賃 範 圍 。 反 觀 被 告 為 所 有 權 人 ， 明 知  25

            租 賃 物 之 所 有 資 訊 ， 於 締 約 前 拒 未 如 實 告 知 租 賃 範 圍 不 含 機  26

            房 、 專 有 部 分 與 停 車 空 間 之 結 構 牆 拆 除 、 廁 所 外 推 佔 用 停 車  27

            空 間 等 事 項 ， 被 告 自 屬 締 約 過 失 之 一 方 ， 應 負 民 法 第 二 百 二  28

            十 六 條 規 定 之 債 務 不 履 行 責 任 ， 原 告 依 同 法 第 二 百 五 十 六 條  29

            規 定 解 除 契 約 有 理 由 ：  30

            � 原 告 雖 於 簽 約 前 委 託 室 內 設 計 師 前 往 ， 亦 係 專 為 裝 潢 之 規  31
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              劃 設 計 前 往 ， 室 內 設 計 師 並 非 為 確 認 兩 造 之 租 賃 範 圍 而 為  01

              量 測 ， 更 不 可 能 知 道 已 遭 被 告 拆 除 而 不 存 在 現 場 的 機 房 坐  02

              落 位 置 ， 且 原 告 為 餐 飲 業 者 ， 首 度 於 臺 北 市 承 租 房 屋 開 設  03

              餐 廳 ， 並 非 租 賃 、 建 築 或 室 內 設 計 之 專 業 人 士 ， 無 從 在 被  04

              告 故 意 隱 匿 或 過 失 未 告 知 情 形 下 ， 於 系 爭 契 約 簽 訂 前 查 知  05

              本 件 前 揭 違 法 瑕 疵 事 項 ； 反 觀 被 告 為 系 爭 房 屋 所 有 權 人 ，  06

              長 期 出 租 房 屋 為 業 ， 對 於 系 爭 房 屋 之 構 造 、 條 件 及 品 質 等  07

              詳 細 資 訊 瞭 若 指 掌 ， 為 享 有 系 爭 房 屋 資 訊 優 勢 地 位 之 人 。  08

              惟 兩 造 締 約 前 原 告 派 陳 文 誠 至 現 場 查 看 租 賃 標 的 及 使 用 範  09

              圍 ， 因 被 告 之 故 意 或 過 失 未 據 實 說 明 系 爭 租 賃 範 圍 不 包 含  10

              機 房 ， 亦 未 如 實 告 知 專 有 部 分 與 獎 勵 停 車 空 間 之 間 實 際 有  11

              牆 面 阻 隔 ， 及 廁 所 位 置 外 推 佔 用 停 車 空 間 。 兩 造 實 際 上 有  12

              資 訊 不 對 等 之 情 事 ， 法 律 不 應 執 此 苛 責 原 告 未 質 疑 、 反 駁  13

              被 告 提 供 之 資 訊 不 實 或 不 完 全 ， 更 不 應 指 摘 原 告 未 自 行 量  14

              測 、 檢 查 、 勘 驗 房 屋 現 況 ， 原 告 未 於 締 約 前 獲 悉 系 爭 房 屋  15

              有 上 開 違 反 建 築 相 關 法 規 之 瑕 疵 ， 被 告 顯 係 因 不 可 歸 責 於  16

              原 告 之 事 由 致 無 法 依 系 爭 契 約 之 本 旨 交 付 合 法 租 賃 物 ， 自  17

              屬 該 當 民 法 第 二 百 二 十 六 條 之 債 務 不 履 行 規 定 ， 原 告 自 得  18

              依 同 法 第 二 百 五 十 六 條 之 規 定 解 除 系 爭 契 約 ， 請 求 債 務 不  19

              履 行 之 損 害 賠 償 。  20

            � 被 告 雖 於 締 約 前 以 手 機 LINE傳 遞 照 片 予 證 人 陳 文 誠 ， 惟 該  21

              照 片 係 以 手 機 拍 攝 平 面 圖 進 而 以 LINE傳 送 ， 不 僅 大 小 受 限  22

              於 手 機 螢 幕 無 法 清 楚 閱 讀 ， 比 例 尺 亦 完 全 無 法 以 肉 眼 查 知  23

              ， 證 人 陳 文 誠 亦 證 稱 被 告 以 LINE傳 遞 該 照 片 係 用 以 區 別 租  24

              賃 範 圍 及 使 用 範 圍 ； 因 兩 造 於 現 場 看 屋 時 ， 被 告 提 及 專 有  25

              部 分 後 方 之 獎 勵 停 車 空 間 可 供 原 告 使 用 ， 被 告 遂 再 以 圖 說  26

              說 明 概 況 。 故 證 人 陳 文 誠 證 稱 ： 「 （ 問 ： 本 件 兩 造 間 簽 定  27

              租 賃 契 約 ， 關 於 租 賃 範 圍 係 如 何 議 定 ？ 是 否 包 括 機 房 及 獎  28

              勵 停 車 位 等 空 間 ？ ） 當 時 被 告 有 說 她 的 權 狀 是 只 有 前 半 部  29

              ， 後 面 有 獎 勵 停 車 位 的 空 間 ， 沒 有 特 別 講 到 機 房 ， 隔 天 有  30

              給 我 手 機 傳 的 圖 面 ， 圖 面 裡 面 有 屋 子 的 平 面 圖 ， 有 用 螢 光  31
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              筆 標 示 獎 勵 停 車 位 的 空 間 。 」 、 「 （ 問 ： 提 示 被 證 一 照 片  01

              第 一 、 二 頁 ， 是 否 可 以 清 晰 的 辨 別 機 房 的 大 小 ？ ） 沒 有 辦  02

              法 ， 當 時 是 要 標 示 獎 勵 機 車 停 車 空 間 。 」 、 「 （ 問 ： 證 人  03

              說 房 東 沒 有 給 你 任 何 圖 面 ， 請 證 人 確 認 六 月 九 日 是 否 透 過  04

              LINE收 到 被 證 一 的 房 屋 平 面 圖 ？ ） 這 個 被 告 拍 照 傳 給 我 的  05

              ， 這 是 照 片 。 」 、 「 （ 問 ： 證 人 剛 剛 說 簽 約 後 有 請 建 築 師  06

              去 調 房 屋 的 原 始 圖 （ 詳 原 證 五 ） ， 請 問 原 始 圖 是 否 就 是 被  07

              證 一 被 告 拍 給 你 看 的 平 面 圖 ？ ） 原 證 五 跟 被 證 一 看 起 來 是  08

              一 樣 的 ， 但 建 管 處 的 圖 是 很 大 張 的 圖 。 」 ， 足 證 所 傳 照 片  09

              為 被 告 自 行 拍 攝 平 面 圖 後 傳 送 至 證 人 陳 文 誠 之 手 機 ， 縱 於  10

              電 子 產 品 上 放 大 觀 看 ， 亦 無 法 明 確 區 辨 照 片 中 各 細 部 文 字  11

              、 繪 圖 與 比 例 ， 不 應 執 此 苛 責 原 告 未 以 前 開 模 糊 不 明 之 不  12

              完 整 圖 說 自 行 量 測 及 檢 查 房 屋 之 合 法 性 。  13

          � 被 告 隱 匿 系 爭 房 屋 之 瑕 疵 而 交 付 未 合 於 契 約 使 用 目 的 之 房 屋  14

            ， 致 使 原 告 委 託 之 二 位 建 築 師 調 閱 竣 工 圖 並 比 對 裝 潢 拆 除 後  15

            之 房 屋 現 況 ， 發 現 無 法 申 請 室 內 裝 修 執 照 之 瑕 疵 均 拒 絕 辦 理  16

            ， 原 告 方 知 悉 確 認 系 爭 房 屋 有 諸 多 違 反 建 築 相 關 法 規 之 瑕 疵  17

            ， 易 言 之 ， 辦 理 申 請 室 內 裝 修 許 可 之 事 項 為 建 築 師 之 專 業 事  18

            項 ， 並 非 室 內 設 計 師 之 專 業 事 項 ：  19

            � 證 人 陳 文 誠 證 稱 ： 「 （ 問 ： 如 果 簽 約 前 有 丈 量 ， 那 機 房 的  20

              爭 議 應 該 簽 約 前 就 會 知 道 ？ ） … 合 法 性 是 建 築 師 去 跑 案 件  21

              ， 機 房 是 建 築 師 去 調 原 始 圖 面 才 發 現 問 題 存 在 ， 建 築 師 發  22

              現 兩 個 問 題 ， 機 房 是 存 在 現 場 ， 應 該 有 高 牆 的 隔 間 ， 但 現  23

              場 沒 有 ， 另 獎 勵 停 車 位 現 場 中 間 是 沒 有 阻 隔 的 ， 但 是 圖 面  24

              上 是 要 有 阻 隔 的 ， 現 場 還 有 一 個 洗 手 間 已 經 用 到 獎 勵 機 車  25

              停 車 位 的 空 間 ， 動 工 前 要 先 取 得 施 工 許 可 才 可 以 動 工 ， 通  26

              過 的 圖 面 會 在 完 工 後 來 看 是 否 按 圖 施 工 ， 圖 面 是 建 築 師 去  27

              聲 請 的 時 候 調 原 始 圖 面 才 發 現 問 題 ， 我 們 有 調 原 始 圖 面 跟  28

              前 一 個 房 客 的 圖 面 ， 上 一 個 房 客 的 牆 面 跟 圖 面 在 現 場 是 不  29

              存 在 的 ， 我 們 只 能 推 論 在 竣 工 完 以 後 做 二 次 施 工 ， 我 們 不  30

              希 望 有 二 次 施 工 的 狀 態 ， 但 這 樣 的 結 果 根 本 沒 有 辦 法 用 的  31
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              獎 勵 停 車 位 ， 另 外 機 房 的 存 在 是 築 師 調 原 始 圖 面 才 發 現 。  01

              」 、 「 （ 問 ： 請 求 提 示 原 證 八 ， 此 函 是 否 即 為 證 人 所 說 的  02

              建 築 師 意 見 ？ ） 原 證 八 是 建 築 師 調 出 圖 面 後 說 這 個 案 子 沒  03

              有 辦 法 合 法 聲 請 ， 拒 絕 受 理 我 們 的 案 子 ， 然 後 我 們 就 再 去  04

              請 教 另 一 位 尤 建 築 師 ， 我 們 提 供 蕭 建 築 師 調 取 的 資 料 ， 也  05

              是 得 到 相 同 的 答 案 ， 就 是 這 個 屋 子 沒 有 辦 法 聲 請 合 法 的 室  06

              內 裝 修 審 查 。 」 、 「 （ 問 ： 被 證 一 被 告 傳 的 圖 簽 約 前 有 沒  07

              有 拿 給 建 築 師 看 ？ ） 我 沒 有 拿 給 建 築 師 看 ， 因 為 他 們 是 要  08

              從 建 管 處 調 最 原 始 的 資 料 。 」 、 「 （ 問 ： 被 證 四 第 二 頁 照  09

              片 底 部 的 門 是 通 往 獎 勵 停 車 空 間 的 嗎 ？ ） 第 二 張 照 片 中 間  10

              的 柱 子 前 半 段 是 房 東 的 所 有 權 範 圍 ， 柱 子 後 半 段 到 後 門 位  11

              置 是 獎 勵 停 車 空 間 。 」 。  12

            � 證 人 陳 文 誠 雖 於 締 約 前 至 現 場 查 看 房 屋 ， 並 偕 同 室 內 設 計  13

              師 至 現 場 進 行 丈 量 ， 惟 經 理 陳 文 誠 並 非 建 築 專 業 人 士 ， 又  14

              設 計 師 僅 為 室 內 裝 潢 進 行 規 劃 設 計 ， 其 丈 量 房 屋 之 目 的 為  15

              確 認 房 屋 實 際 使 用 範 圍 並 據 以 進 行 視 覺 、 藝 術 、 空 間 規 劃  16

              ， 並 非 檢 核 房 屋 是 否 符 合 法 令 規 範 ， 亦 無 需 調 閱 竣 工 圖 比  17

              對 現 場 實 況 ， 是 根 本 無 法 於 簽 約 前 及 時 發 現 系 爭 房 屋 有 違  18

              反 建 築 相 關 法 規 之 瑕 疵 。 此 有 證 人 陳 文 誠 證 稱 ： 「 （ 問 ：  19

              被 證 三 附 件 一 所 顯 示 機 房 位 置 ， 於 被 證 一 有 標 示 長 寬 ， 而  20

              原 證 一 記 載 租 賃 面 積 為 專 有 部 分 六 四 點 八 四 平 方 公 尺 ， 原  21

              告 是 否 曾 測 量 以 確 定 租 賃 面 積 六 四 點 八 四 平 方 公 尺 為 正 確  22

              ？ 如 無 測 量 ， 原 因 為 何 ？ ） 被 證 一 就 是 被 告 傳 的 圖 面 ， 我  23

              個 人 沒 有 去 量 ， 因 為 我 不 是 專 業 ， 我 們 是 請 設 計 師 去 丈 量  24

              ， 我 們 有 請 被 告 帶 我 們 去 看 ， 設 計 師 有 在 場 。 」 、 「 （ 問  25

              ： 你 說 設 計 師 丈 量 是 簽 約 前 還 是 簽 約 後 丈 量 ？ ） 是 在 簽 約  26

              前 丈 量 ， 要 知 道 房 子 的 實 際 大 小 。 」 、 「 （ 問 ： 如 果 簽 約  27

              前 有 丈 量 ， 那 機 房 的 爭 議 應 該 簽 約 前 就 會 知 道 ？ ） 設 計 師  28

              是 室 內 裝 修 設 計 師 ， 但 是 丈 量 是 丈 量 整 個 空 間 的 大 小 ， 合  29

              法 性 是 建 築 師 去 跑 案 件 ， 機 房 是 建 築 師 去 調 原 始 圖 面 才 發  30

              現 問 題 存 在 ‧ ‧ ‧ 。 」 。  31
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          � 被 告 經 原 告 委 請 二 位 建 築 師 申 請 室 內 裝 修 許 可 ， 均 發 現 系 爭  01

            房 屋 違 法 拆 除 結 構 牆 、 機 房 及 廁 所 外 推 佔 用 機 車 停 車 空 間 等  02

            違 反 建 築 相 關 法 規 之 瑕 疵 ， 詎 故 意 找 主 管 機 關 公 務 員 ， 企 圖  03

            說 服 原 告 採 取 「 違 法 便 宜 行 事 」 申 請 室 內 修 繕 以 避 免 現 場 履  04

            勘 之 必 要 ， 此 無 異 要 求 原 告 配 合 違 法 使 用 。 原 告 因 被 告 無 法  05

            交 付 無 瑕 疵 租 賃 物 之 債 務 不 履 行 解 除 契 約 ， 本 有 權 利 請 求 返  06

            還 已 付 押 金 及 租 金 ； 更 因 餐 廳 延 誤 營 運 業 受 有 重 大 損 害 ， 被  07

            告 應 負 債 務 不 履 行 之 損 害 賠 償 責 任 ：  08

            � 據 證 人 陳 文 誠 證 稱 ： 「 （ 問 ： 請 求 提 示 被 證 二 照 片 ， 本 院  09

              卷 第 一 三 九 至 一 四 一 頁 。 請 問 該 照 片 是 否 為 原 告 公 司 承 租  10

              前 ， 證 人 在 現 場 拍 攝 之 照 片 ？ 證 人 看 屋 時 ， 現 場 狀 況 如 何  11

              ？ 被 告 在 現 場 是 否 提 供 建 築 平 面 圖 給 證 人 ？ ） 被 證 二 照 片  12

              是 我 在 現 場 順 手 拍 下 來 的 ， 第 二 張 照 片 就 是 儲 藏 室 ， 開 門  13

              後 裡 面 還 有 一 扇 門 ， 房 東 有 特 別 告 訴 我 ， 照 片 樹 的 後 半 部  14

              就 是 獎 勵 機 車 停 車 位 ， 我 們 當 時 很 喜 歡 是 因 為 房 屋 的 挑 高  15

              跟 通 透 性 ， 對 於 我 們 餐 廳 來 講 這 是 可 以 很 好 運 用 的 空 間 ，  16

              現 場 沒 有 提 供 任 何 圖 面 給 我 們 。 」 、 「 （ 問 ： 所 謂 牆 面 有  17

              沒 有 通 路 可 以 通 到 機 車 停 車 位 ？ 否 則 人 家 要 怎 麼 到 機 車 停  18

              車 位 ？ ） 原 始 規 劃 是 從 後 門 到 機 車 停 車 位 ， 原 始 規 劃 的 牆  19

              面 並 沒 有 通 路 。 」 。  20

            � 系 爭 房 屋 因 前 述 違 反 建 築 相 關 法 規 之 瑕 疵 ， 經 原 告 委 請 建  21

              築 師 申 請 室 內 裝 修 許 可 發 現 ， 被 告 心 虛 卻 企 圖 掩 飾 自 己 之  22

              不 法 ， 竟 邀 請 原 告 前 往 主 管 機 關 建 管 處 ， 由 一 位 被 告 熟 識  23

              之 友 人 遊 說 原 告 改 申 請 「 室 內 修 繕 許 可 」 以 避 免 主 管 機 關  24

              現 場 履 勘 查 察 系 爭 店 面 之 機 房 、 結 構 牆 拆 除 ， 及 廁 所 外 推  25

              佔 用 停 車 位 等 瑕 疵 ！ 此 等 「 違 法 便 宜 行 事 」 之 作 法 ， 遭 原  26

              告 斷 然 拒 絕 。 此 有 證 人 陳 文 誠 證 稱 ： 「 （ 問 ： 證 人 是 否 曾  27

              與 被 告 協 商 房 屋 有 違 法 情 況 不 符 租 賃 目 的 ？ 被 告 是 否 同 意  28

              解 約 ？ 被 告 是 否 曾 找 台 北 市 建 築 管 理 處 公 務 員 遊 說 證 人 放  29

              棄 申 請 室 內 裝 修 ， 用 無 需 現 場 檢 查 之 室 內 部 份 修 繕 ？ 其 用  30

              意 為 何 ？ 公 司 為 何 未 接 受 ？ ） 從 兩 個 建 築 師 的 意 見 ， 我 們  31
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              有 去 跟 被 告 談 過 這 樣 不 符 合 租 賃 目 的 希 望 解 約 ， 被 告 說 我  01

              們 可 以 不 要 去 做 室 內 裝 修 審 查 ， 但 是 就 我 們 了 解 必 須 要 走  02

              這 個 程 序 ， 被 告 帶 我 去 找 建 管 處 一 位 李 閔 華 ， 房 東 是 說 李  03

              先 生 會 跟 我 解 釋 ， 可 以 不 要 去 走 室 內 裝 修 審 查 ， 而 是 用 修  04

              繕 的 方 式 ， 因 為 室 內 裝 修 審 查 是 一 個 比 較 嚴 謹 的 法 規 ， 用  05

              修 繕 的 方 式 只 能 局 部 ， 但 我 們 是 整 個 店 面 裝 潢 ， 日 後 被 查  06

              到 用 修 繕 的 方 式 來 全 部 整 個 裝 潢 ， 可 能 必 須 拆 除 回 復 原 狀  07

              ， 營 業 損 失 會 更 大 。 」 、 「 （ 問 ： 據 證 人 所 知 ， 本 件 店 面  08

              所 生 爭 議 造 成 花 費 、 損 失 有 哪 些 ？ ） 招 募 外 場 員 工 、 找 設  09

              計 師 跟 建 築 師 這 些 都 是 要 花 費 的 ， 另 外 建 築 師 幫 我 們 拿 到  10

              施 工 許 可 後 ， 我 們 已 經 開 始 僱 工 做 現 場 拆 除 舊 裝 潢 ， 拆 了  11

              一 些 外 部 的 包 裝 ， 了 解 裡 面 的 結 構 ， 及 文 書 的 登 記 都 已 經  12

              開 始 進 行 了 。 」 。 以 現 在 台 北 市 主 管 機 關 對 於 建 築 法 令 要  13

              求 之 嚴 厲 程 度 ， 被 告 仍 無 視 於 自 己 本 身 違 法 在 先 ， 反 而 要  14

              求 原 告 必 須 便 宜 行 事 ， 申 請 不 實 之 「 修 繕 許 可 」 規 避 現 場  15

              現 場 履 勘 ， 承 受 將 來 可 能 遭 查 察 而 面 臨 必 須 停 業 拆 除 之 重  16

              大 風 險 。  17

        三 、 證 據 ： 聲 請 傳 訊 證 人 陳 文 誠 ， 並 提 出 原 告 交 付 被 告 之 支 票 共  18

            十 三 紙 明 細 及 下 列 證 據 為 證 ：  19

        原 證 一 ： 系 爭 契 約 暨 公 證 書 影 本 一 件 。  20

        原 證 二 ： 押 金 四 十 五 萬 元 支 票 影 本 一 件 。  21

        原 證 三 ： 租 金 十 七 萬 元 （ 包 含 首 月 七 萬 元 ） 、 按 月 到 期 之 支 票 影  22

                本 十 一 件 。  23

        原 證 四 ： 訂 金 十 萬 元 之 支 票 影 本 一 件 。  24

        原 證 五 ： 房 屋 竣 工 圖 影 本 一 件 。  25

        原 證 六 ： 室 內 裝 修 竣 工 平 面 簡 圖 影 本 三 件 。  26

        原 證 七 ： 房 屋 現 況 照 片 一 張 。  27

        原 證 八 ： 尤 瑋 明 建 築 師 事 務 所 文 影 本 一 件 。  28

        原 證 九 ： 一 百 零 七 年 八 月 十 七 日 公 司 函 暨 回 執 影 本 一 件 。  29

        原 證 十 ： 一 百 零 七 年 八 月 二 十 日 返 還 錄 匙 函 影 本 一 件 。  30

        原 證 十 一 ： 一 百 零 七 年 八 月 三 十 一 日 臺 北 建 北 郵 局 一 三 八 五 號 存  31
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                  證 信 函 影 本 一 件 。  01

        原 證 十 二 ： 公 證 費 用 收 據 影 本 一 件 。  02

        原 證 十 三 ： 店 址 設 立 登 記 費 用 請 款 單 影 本 一 件 。  03

        原 證 十 四 ： 雅 旭 室 內 裝 修 設 計 有 限 公 司 報 價 單 影 本 一 件 。  04

        原 證 十 五 ： 涂 閔 翔 設 計 有 限 公 司 報 價 單 影 本 一 件 。  05

        原 證 十 六 ： 工 程 施 作 費 用 單 據 影 本 一 件 。  06

        原 證 十 七 ： 薪 資 費 用 計 算 暨 轉 帳 證 明 影 本 一 件 。  07

        原 證 十 八 ： 鰻 鄉 餐 飲 股 份 有 限 公 司 其 他 分 店 一 百 零 七 年 一 至 六 月  08

                  收 入 支 出 明 細 列 表 。  09

        原 證 十 九 ： 竣 工 圖 之 一 樓 平 面 圖 截 圖 影 本 一 件 。  10

        原 證 二 十 ： 室 內 裝 修 竣 工 平 面 簡 圖 與 竣 工 圖 之 對 照 圖 影 本 一 件 。  11

        乙 、 被 告 方 面 ：  12

        一 、 聲 明 ： � 原 告 之 訴 駁 回 ； � 如 受 不 利 判 決 ， 被 告 願 供 擔 保 ，  13

            請 准 宣 告 免 為 假 執 行 。  14

        二 、 陳 述 略 稱 ：  15

          � 原 告 承 租 之 系 爭 房 屋 範 圍 ， 機 房 部 分 並 無 瑕 疵 可 言 ：  16

            � 兩 造 於 簽 訂 系 爭 契 約 前 ， 原 告 已 派 員 至 系 爭 房 屋 處 查 看 多  17

              次 ， 且 被 告 早 於 一 百 零 七 年 六 月 九 日 透 過 通 訊 軟 體 Line將  18

              系 爭 房 屋 如 原 證 五 所 示 平 面 圖 傳 送 予 原 告 代 理 人 陳 文 誠 ，  19

              嗣 其 於 一 百 零 七 年 六 月 二 十 日 亦 透 過 Line傳 送 「 室 內 裝 修  20

              平 面 團 .pdf」 予 被 告 ， 參 諸 被 告 所 提 出 之 二 份 平 面 圖 左 側  21

              均 繪 有 「 機 房 」 可 知 ， 原 告 於 簽 約 早 已 知 悉 系 爭 房 屋 有 機  22

              房 暨 機 房 所 在 位 置 ， 故 原 告 主 張 其 係 簽 約 後 始 取 得 平 面 圖  23

              進 而 知 悉 系 爭 房 屋 之 機 房 與 現 況 不 符 云 云 ， 顯 非 事 實 。  24

            � 原 證 七 所 示 之 照 片 乃 原 告 向 被 告 承 租 系 爭 房 屋 前 之 現 況 照  25

              片 ， 然 原 告 並 未 提 出 完 整 之 現 況 照 片 ， 依 被 告 與 陳 文 誠 間  26

              之 Line對 話 截 圖 可 知 ， 於 原 告 承 租 系 爭 房 屋 前 ， 被 告 之 前  27

              房 客 係 將 機 房 所 在 空 間 作 為 儲 藏 室 使 用 （ 因 機 房 所 在 位 置  28

              實 際 上 空 無 一 物 ， 並 未 配 置 任 何 水 電 設 備 ） ， 該 儲 藏 室 （  29

              即 機 房 ） 雖 隱 藏 於 牆 內 ， 然 卻 設 置 有 一 向 外 開 啟 之 門 ， 任  30

              何 人 經 過 該 處 均 可 輕 易 發 現 牆 面 有 門 框 之 痕 跡 ， 由 被 證 二  31
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              照 片 亦 可 證 明 原 告 有 打 開 該 門 查 看 機 房 之 內 部 狀 況 ， 是 以  01

              原 告 主 張 其 簽 約 前 不 知 機 房 與 現 況 不 符 云 云 ， 絕 非 事 實 。  02

            � 原 告 提 出 之 租 約 並 非 兩 造 間 之 完 整 租 約 ， 實 則 系 爭 契 約 尚  03

              有 四 個 附 件 ， 其 中 附 件 二 與 附 件 一 係 系 爭 房 屋 所 屬 大 樓 之  04

              管 委 會 所 出 具 之 同 意 書 與 同 意 書 之 附 圖 ， 由 系 爭 契 約 附 件  05

              一 所 示 之 附 圖 左 側 亦 繪 有 「 機 房 」 可 知 ， 原 告 最 遲 於 簽 約  06

              之 時 已 知 悉 系 爭 房 屋 內 有 機 房 暨 機 房 所 在 位 置 ， 是 以 原 告  07

              主 張 其 於 簽 約 前 不 知 機 房 與 現 況 不 符 云 云 ， 純 屬 子 虛 。  08

            � 系 爭 租 約 第 一 條 已 明 載 兩 造 間 約 定 之 租 賃 範 圍 僅 有 被 告 之  09

              專 有 部 分 六 十 四 點 八 四 平 方 公 尺 ， 是 知 機 房 本 非 兩 造 間 約  10

              定 之 租 賃 範 圍 ， 被 告 之 前 房 客 縱 使 將 機 房 作 為 儲 藏 室 使 用  11

              ， 亦 不 表 示 原 告 需 比 照 辦 理 ， 故 原 告 將 不 屬 其 承 租 範 圍 之  12

              機 房 視 為 系 爭 房 屋 之 瑕 疵 實 無 理 由 ； 至 於 建 築 師 函 文 所 載  13

              系 爭 房 屋 之 使 用 執 照 平 面 圖 所 繪 機 房 空 間 與 現 況 不 符 ， 應  14

              先 拆 除 或 復 原 機 房 後 方 可 辦 理 室 內 裝 修 執 照 等 語 ， 然 原 告  15

              於 簽 約 後 約 一 個 月 拆 除 系 爭 房 屋 內 之 全 部 裝 潢 ， 顯 見 原 告  16

              原 本 即 無 繼 續 使 用 舊 有 裝 潢 之 計 畫 ， 拆 除 機 房 外 之 舊 有 牆  17

              面 本 在 原 告 之 計 畫 之 內 已 成 為 事 實 ， 拆 除 或 復 原 機 房 後 原  18

              告 即 可 依 上 開 函 文 申 請 室 內 裝 修 許 可 執 照 ， 足 證 系 爭 房 屋  19

              並 無 原 告 所 稱 無 法 申 請 室 內 裝 修 許 可 執 照 、 無 法 作 為 店 鋪  20

              使 用 之 情 形 甚 明 。  21

          � 原 告 承 租 之 系 爭 房 屋 範 圍 ， 後 牆 與 廁 所 牆 面 占 用 獎 勵 停 車 空  22

            間 部 分 亦 無 瑕 疵 可 言 ：  23

            � 同 上 所 述 ， 依 被 證 一 截 圖 所 示 之 第 一 份 平 面 圖 後 方 繪 有 「  24

              機 車 停 車 空 間 � 」 暨 40－ 51號 獎 勵 車 位 編 號 可 知 ， 原 告 於  25

              簽 約 前 早 已 知 悉 系 爭 房 屋 後 方 獎 勵 停 車 空 間 之 所 在 位 置 。  26

            � 依 系 爭 契 約 附 件 一 所 示 之 附 圖 後 方 繪 有 「 機 車 停 車 空 間 �  27

              」 暨 獎 勵 車 位 編 號 可 知 ， 原 告 最 遲 於 簽 約 之 時 已 知 悉 系 爭  28

              房 屋 後 方 獎 勵 停 車 空 間 之 所 在 位 置 。  29

            � 系 爭 契 約 第 一 條 已 明 載 兩 造 間 約 定 之 租 賃 範 圍 僅 有 被 告 之  30

              專 有 部 分 六 十 四 點 八 四 平 方 公 尺 ， 更 明 載 租 賃 範 圍 後 方 之  31
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              獎 勵 停 車 位 不 屬 於 租 賃 範 圍 但 可 供 原 告 無 償 使 用 等 語 ， 被  01

              告 之 前 房 客 縱 使 將 獎 勵 停 車 空 間 作 為 店 面 之 一 部 分 使 用 ，  02

              不 表 示 原 告 需 比 照 辦 理 ， 況 原 告 於 簽 約 後 約 一 個 月 已 動 工  03

              拆 除 系 爭 房 屋 原 裝 潢 已 如 前 述 ， 顯 見 原 告 原 本 即 無 繼 續 使  04

              用 系 爭 房 屋 之 舊 有 裝 潢 之 計 畫 ， 拆 除 系 爭 房 屋 之 舊 有 牆 面  05

              本 在 原 告 之 計 畫 之 中 且 已 成 為 事 實 ， 拆 除 廁 所 之 後 牆 後 原  06

              告 即 可 依 原 證 八 之 建 築 師 函 文 申 請 室 內 裝 修 許 可 執 照 ， 足  07

              證 系 爭 房 屋 並 無 原 告 所 稱 無 法 申 請 室 內 裝 修 許 可 執 照 、 無  08

              法 作 為 店 舖 使 用 之 情 形 甚 明 。  09

          � 縱 使 原 告 係 於 簽 約 後 方 知 悉 機 房 及 獎 勵 停 車 空 間 之 正 確 位 置  10

            （ 假 設 語 氣 ） ， 然 原 告 依 舊 依 其 原 訂 計 畫 動 工 拆 除 系 爭 房 屋  11

            內 之 全 部 裝 潢 ， 足 見 原 告 於 拆 除 系 爭 房 屋 之 舊 有 裝 潢 時 並 不  12

            認 為 舊 有 裝 潢 之 機 房 及 占 用 獎 勵 停 車 空 間 之 牆 面 屬 系 爭 房 屋  13

            之 瑕 疵 ， 否 則 依 一 般 經 驗 法 則 與 論 理 法 則 ， 原 告 應 會 於 發 現  14

            後 立 即 通 知 被 告 、 立 即 向 被 告 主 張 權 利 ， 豈 會 再 耗 時 、 耗 資  15

            拆 除 系 爭 房 屋 內 之 全 部 裝 潢 ？ 是 知 原 告 主 張 系 爭 房 屋 內 有 其  16

            不 知 之 瑕 疵 ， 並 以 被 告 給 付 不 能 為 由 依 民 法 第 二 百 五 十 六 條  17

            、 第 二 百 五 十 九 條 規 定 解 除 系 爭 租 約 實 無 理 由 。 惟 系 爭 契 約  18

            第 九 條 第 � 項 約 定 ： 「 若 乙 方 （ 即 原 告 ） 擬 於 租 期 屆 滿 前 提  19

            前 終 止 租 約 ， 需 提 前 參 個 月 書 面 通 知 甲 方 （ 即 被 告 ） ， 並 給  20

            付 甲 方 三 個 月 租 金 作 為 違 約 金 ， 以 終 止 年 度 適 用 的 租 金 計 算  21

            之 ， 可 由 押 金 折 抵 ， 不 足 金 額 由 乙 方 補 足 。 」 ， 故 被 告 對 於  22

            原 告 之 違 約 行 為 ， 願 依 上 開 約 定 處 理 ， 即 以 收 到 原 告 之 解 約  23

            函 之 三 個 月 後 作 為 系 爭 租 約 之 終 止 日 ， 因 被 告 係 於 一 百 零 七  24

            年 八 月 二 十 日 收 受 解 約 函 文 ， 依 上 開 約 定 ， 應 以 一 百 零 七 年  25

            十 一 月 二 十 日 作 為 系 爭 租 約 之 終 止 日 ， 被 告 願 於 扣 除 違 約 金  26

            及 相 關 費 用 後 ， 將 剩 餘 租 金 （ 含 尚 未 兌 現 之 租 金 支 票 ） 返 還  27

            原 告 ， 原 告 不 得 請 求 被 告 回 復 原 狀 及 賠 償 損 害 。  28

          � 系 爭 房 屋 並 無 原 告 所 指 之 瑕 疵 、 被 告 亦 無 給 付 不 能 之 情 事 已  29

            如 前 述 ， 故 被 告 無 須 負 擔 任 何 回 復 原 狀 及 損 害 賠 償 之 責 ， 但  30

            被 告 願 返 還 原 告 剩 餘 租 金 十 六 萬 一 千 一 百 六 十 五 元 ：  31
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            � 被 告 之 已 收 押 金 、 租 金 及 支 票 部 分 ， 被 告 已 兌 現 之 支 票 包  01

              括 四 十 五 萬 元 之 押 金 及 一 百 零 七 年 八 月 份 至 一 百 零 八 年 一  02

              月 份 之 租 金 一 百 零 二 萬 元 ， 用 以 抵 扣 下 述 費 用 與 租 金 後 ，  03

              被 告 願 返 還 原 告 剩 餘 租 金 十 六 萬 一 千 一 百 六 十 五 元 ：  04

              � 違 約 金 部 分 ： 依 系 爭 契 約 第 九 條 第 � 項 之 約 定 ， 原 告 提  05

                前 終 止 租 約 除 需 提 前 三 個 月 通 知 被 告 外 ， 另 須 給 付 被 告  06

                三 個 月 租 金 即 五 十 七 萬 零 七 百 四 十 一 元 作 為 違 約 金 ， 計  07

                算 式 ： 190,247× 3=570,741（ 按 ： 系 爭 契 約 約 定 每 月 租  08

                金 十 九 萬 零 二 百 四 十 七 元 ， 扣 除 扣 繳 項 目 後 ， 被 告 實 領  09

                十 七 萬 元 ） ， 原 告 迄 今 未 依 約 給 付 被 告 三 個 月 租 金 作 為  10

                違 約 金 ， 故 被 告 可 自 已 收 押 金 、 租 金 中 抵 扣 之 。  11

              � 水 、 電 、 管 理 費 部 分 ： 依 系 爭 契 約 第 五 條 之 約 定 ， 租 賃  12

                期 間 所 生 之 水 電 費 、 社 區 大 樓 管 理 費 應 由 原 告 負 擔 ， 故  13

                原 告 應 負 責 繳 納 一 百 零 七 年 七 月 一 日 起 至 一 百 零 七 年 十  14

                一 月 二 十 日 止 之 水 電 費 與 社 區 大 樓 管 理 費 ， 而 上 開 期 間  15

                所 生 之 水 費 為 一 百 四 十 二 元 、 電 費 為 一 千 七 百 二 十 四 元  16

                、 管 理 費 為 三 萬 四 千 四 百 五 十 六 元 ， 原 告 迄 今 未 給 付 被  17

                告 上 開 費 用 ， 故 被 告 可 自 已 收 押 金 、 租 金 中 抵 扣 之 。  18

              � 廢 棄 物 清 理 費 部 分 ： 按 系 爭 契 約 第 十 一 條 約 定 ： 「 乙 方  19

                （ 指 原 告 ） 遷 出 時 ， 如 有 遺 留 物 品 者 ， 視 同 廢 棄 物 任 由  20

                甲 方 （ 指 被 告 ） 處 理 ， 其 處 理 所 需 費 用 ， 由 押 金 先 行 扣  21

                抵 ， 如 有 不 足 由 乙 方 補 足 。 」 ， 因 系 爭 契 約 已 於 一 百 零  22

                七 年 十 一 月 二 十 日 提 前 終 止 ， 然 原 告 卻 未 將 放 置 於 系 爭  23

                房 屋 之 物 品 清 空 ， 證 人 陳 文 誠 亦 證 稱 被 證 四 照 片 係 原 告  24

                拆 除 系 爭 房 屋 原 有 裝 潢 後 之 照 片 ， 且 其 不 知 原 告 是 否 有  25

                將 照 片 所 示 之 拆 除 廢 棄 物 運 走 ， 故 依 上 開 約 定 ， 該 等 遺  26

                留 物 品 （ 即 拆 除 廢 棄 物 ） 視 同 廢 棄 物 任 由 被 告 處 理 ， 被  27

                告 因 而 花 費 之 四 千 二 百 元 清 理 費 ， 自 得 依 上 開 約 定 自 已  28

                收 之 押 金 及 租 金 中 抵 扣 之 。  29

              � 一 百 零 七 年 八 月 一 日 至 一 百 零 七 年 十 一 月 二 十 日 之 租 金  30

                六 十 九 萬 七 千 五 百 七 十 二 元 ， 計 算 式 ： 190,247×（ 3＋  31
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                20/30） ＝ 697,572。  01

              � 綜 上 ， 被 告 已 受 領 共 計 一 百 四 十 七 萬 元 ， 扣 除 前 揭 費 用  02

                及 租 金 後 ， 被 告 願 返 還 原 告 剩 餘 租 金 十 六 萬 一 千 一 百 六  03

                十 五 元 ， 計 算 式 ： 1,470,000－ 570,000－ 000－ 0,724－  04

                34,456－ 4,200－ 697,572＝ 161,165。  05

            � 原 告 主 張 損 害 賠 償 項 目 與 金 額 均 不 足 採 ， 說 明 如 下 ：  06

              � 公 證 費 六 千 元 部 分 ： 系 爭 契 約 係 由 原 告 違 法 解 除 或 依 約  07

                終 止 ， 故 契 約 效 力 之 終 止 不 可 歸 責 於 被 告 ， 原 告 不 得 依  08

                民 法 第 二 百 二 十 六 條 之 規 定 請 求 被 告 賠 償 。  09

              � 店 址 設 立 登 記 費 七 千 五 百 元 部 分 ： 原 告 並 未 提 出 其 已 付  10

                款 之 證 據 ， 且 原 告 設 立 登 記 「 談 談 越 忠 孝 分 公 司 」 所 應  11

                給 付 予 會 計 師 之 費 用 ， 不 因 公 司 之 設 立 地 址 係 位 於 系 爭  12

                房 屋 或 他 處 而 有 異 ， 故 而 原 告 支 出 之 該 筆 費 用 難 認 與 系  13

                爭 契 約 之 成 立 或 解 除 、 終 止 有 何 因 果 關 係 ， 契 約 效 力 之  14

                終 止 復 不 可 歸 責 於 被 告 ， 原 告 不 得 依 民 法 第 二 百 二 十 六  15

                條 之 規 定 請 求 被 告 賠 償 。  16

              � 室 內 設 計 費 用 十 七 萬 三 千 二 百 五 十 元 部 分 ： 原 告 並 未 提  17

                出 其 已 付 款 之 證 據 ， 且 系 爭 契 約 係 由 原 告 違 法 解 除 或 依  18

                約 終 止 ， 故 契 約 效 力 之 終 止 不 可 歸 責 於 被 告 ， 原 告 不 得  19

                依 民 法 第 二 百 二 十 六 條 之 規 定 請 求 被 告 賠 償 。  20

              � 室 內 設 計 費 用 十 八 萬 六 千 九 百 元 部 分 ： 原 告 並 未 提 出 其  21

                已 付 款 之 證 據 ， 且 原 證 十 四 之 請 款 單 與 原 證 十 五 之 報 價  22

                單 均 為 室 內 設 計 費 用 ， 似 有 重 複 請 求 之 虞 ， 又 系 爭 契 約  23

                係 由 原 告 違 法 解 除 或 依 約 終 止 ， 故 契 約 效 力 之 終 止 不 可  24

                歸 責 於 被 告 ， 原 告 不 得 依 民 法 第 二 百 二 十 六 條 之 規 定 請  25

                求 被 告 賠 償 。  26

              � 室 內 裝 潢 施 工 費 用 十 二 萬 三 千 零 七 十 九 元 部 分 ： 原 證 十  27

                六 第 一 頁 之 請 款 單 與 第 二 頁 之 交 易 明 細 金 額 不 同 ， 無 法  28

                證 明 原 告 有 支 付 請 款 單 所 載 之 金 額 ， 且 系 爭 契 約 係 由 原  29

                告 違 法 解 除 或 依 約 終 止 ， 故 契 約 效 力 之 終 止 不 可 歸 責 於  30

                被 告 ， 原 告 不 得 依 民 法 第 二 百 二 十 六 條 之 規 定 請 求 被 告  31
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                賠 償 。  01

              � 六 名 員 工 之 薪 資 三 十 八 萬 三 千 一 百 零 六 元 部 分 ：  02

                1.系 爭 房 屋 係 於 一 百 零 七 年 七 月 二 十 五 日 方 開 始 拆 除 舊  03

                  有 裝 潢 ， 此 有 被 告 與 陳 文 誠 間 之 Line對 話 截 圖 可 證 ，  04

                  依 一 般 經 驗 法 則 ， 店 鋪 之 裝 修 期 時 常 長 達 一 至 三 個 月  05

                  ， 故 最 快 要 至 同 年 九 月 方 有 可 能 開 始 營 業 ， 然 原 證 十  06

                  七 第 一 頁 編 號 一 至 三 之 員 工 竟 早 已 開 始 任 職 ， 編 號 四  07

                  至 六 之 員 工 則 於 一 百 零 七 年 七 月 十 二 日 、 十 六 日 到 職  08

                  ， 原 告 任 用 該 六 位 員 工 之 目 的 顯 非 係 為 至 系 爭 房 屋 處  09

                  工 作 ， 且 系 爭 房 屋 既 然 從 未 作 為 原 告 之 店 鋪 使 用 ， 為  10

                  何 原 告 仍 支 付 該 六 位 員 工 薪 資 ？ 倘 該 六 位 員 工 係 在 原  11

                  告 之 其 他 店 鋪 服 勞 務 （ 此 為 假 設 前 提 ） ， 原 告 本 應 給  12

                  付 渠 等 薪 資 ， 此 與 系 爭 契 約 之 成 立 或 解 除 ／ 終 止 有 何  13

                  因 果 關 係 ？  14

                2.系 爭 契 約 係 由 原 告 違 法 解 除 或 依 約 終 止 ， 故 契 約 效 力  15

                  之 終 止 不 可 歸 責 於 被 告 ， 原 告 不 得 依 民 法 第 二 百 二 十  16

                  六 條 之 規 定 請 求 被 告 賠 償 。  17

                3.原 告 係 以 原 證 十 七 第 一 頁 與 第 四 頁 記 載 之 「 應 付 」 －  18

                  「 合 計 」 － 「 小 計 」 該 欄 之 數 額 請 求 被 告 賠 償 ， 然 原  19

                  證 十 七 第 一 頁 之 「 應 扣 」 － 「 合 計 」 － 「 小 計 」 欄 記  20

                  載 為 三 千 三 百 五 十 元 並 不 正 確 ， 正 確 數 額 應 為 五 千 四  21

                  百 九 十 四 元 ， 其 中 可 能 牽 涉 「 扣 款 」 欄 記 載 空 白 不 正  22

                  確 ， 然 「 扣 款 」 屬 原 告 無 須 給 付 員 工 之 薪 資 ， 「 扣 款  23

                  」 欄 之 數 額 均 不 應 請 求 被 告 賠 償 ， 原 告 未 正 確 記 載 「  24

                  扣 款 」 欄 之 數 額 且 顯 有 違 誤 ； 原 證 十 七 第 四 頁 之 「 扣  25

                  款 」 － 「 小 計 」 欄 記 載 一 萬 二 千 四 百 三 十 八 元 ， 「 扣  26

                  款 」 既 屬 原 告 無 須 給 付 員 工 之 薪 資 ， 「 扣 款 」 － 「 小  27

                  計 」 欄 記 載 之 一 萬 二 千 四 百 三 十 八 元 自 不 應 請 求 被 告  28

                  賠 償 ， 應 予 剔 除 。  29

              � 不 能 營 業 之 所 失 利 益 一 百 四 十 四 萬 七 千 三 百 五 十 二 元 部  30

                分 ：  31
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                1.系 爭 房 屋 最 快 要 至 一 百 零 七 年 九 月 方 有 可 能 開 始 營 業  01

                  已 如 前 述 ， 且 原 告 稱 其 預 計 於 一 百 零 七 年 八 月 十 五 日  02

                  開 始 於 系 爭 房 屋 開 幕 營 運 ， 嗣 於 一 百 零 七 年 十 月 十 五  03

                  日 另 行 於 他 處 開 業 營 運 等 節 ， 均 未 見 原 告 舉 證 以 實 其  04

                  說 ， 故 原 告 請 求 被 告 賠 償 二 個 月 不 能 營 業 之 所 失 利 益  05

                  實 有 未 合 。  06

                2.原 證 十 八 之 收 支 明 細 表 未 經 會 計 師 簽 證 ， 不 得 作 為 原  07

                  告 請 求 之 依 據 ， 況 不 同 分 店 之 收 益 必 不 相 同 ， 焉 能 以  08

                  其 他 分 店 之 收 益 作 為 請 求 之 依 據 ？ 又 原 告 不 以 稅 後 淨  09

                  利 請 求 而 依 稅 前 毛 利 請 求 亦 不 知 依 據 為 何 。  10

                3.系 爭 契 約 係 由 原 告 違 法 解 除 或 依 約 終 止 ， 故 契 約 效 力  11

                  之 終 止 不 可 歸 責 於 被 告 ， 原 告 不 得 依 民 法 第 二 百 二 十  12

                  六 條 之 規 定 請 求 被 告 賠 償 。  13

            � 兩 造 簽 約 後 曾 經 去 找 建 管 處 的 人 員 ， 只 是 被 告 希 望 能 夠 幫  14

              助 原 告 解 決 其 不 願 意 申 請 室 內 裝 修 許 可 的 問 題 ， 如 果 能 夠  15

              解 決 問 題 ， 原 告 就 會 繼 續 履 約 ， 所 以 此 舉 只 是 為 了 避 免 原  16

              告 違 約 的 善 意 之 舉 ， 並 非 被 告 自 知 租 賃 物 有 瑕 疵 。  17

          � 被 告 係 將 系 爭 房 屋 之 專 有 部 分 出 租 原 告 ， 而 非 將 前 房 客 已 裝  18

            潢 好 之 店 面 出 租 原 告 ， 故 而 租 賃 標 的 物 是 否 有 瑕 疵 應 以 系 爭  19

            房 屋 之 專 有 部 分 為 依 據 ， 非 以 前 房 客 之 原 有 裝 潢 為 依 據 ：  20

            � 查 系 爭 契 約 第 一 條 明 文 約 定 原 告 之 租 賃 範 圍 僅 有 被 告 之 專  21

              有 部 分 六 十 四 點 八 四 平 方 公 尺 ， 並 不 包 括 於 原 告 指 摘 之 機  22

              房 與 牆 面 ， 被 告 更 提 出 被 證 三 所 示 之 圖 說 作 為 系 爭 租 約 之  23

              附 件 ， 以 確 認 被 告 之 專 有 部 分 之 位 置 ， 參 以 簽 約 前 被 告 已  24

              提 出 系 爭 房 屋 之 竣 工 圖 ， 故 原 告 不 可 能 不 知 機 房 之 位 置 與  25

              大 小 ， 亦 不 可 能 不 知 系 爭 房 屋 原 設 計 之 廁 所 位 置 與 後 牆 位  26

              置 ， 再 參 以 系 爭 租 約 第 二 條 第 � 項 有 「 免 租 金 之 裝 潢 期 」  27

              之 記 載 ， 且 原 告 於 簽 訂 系 爭 契 約 後 確 實 已 將 系 爭 房 屋 原 有  28

              裝 潢 全 部 拆 除 可 知 ， 原 告 原 本 即 無 繼 續 使 用 系 爭 房 屋 原 有  29

              裝 潢 之 意 ， 而 係 要 重 新 裝 潢 ， 故 需 先 拆 除 全 部 舊 裝 潢 後 再  30

              重 新 隔 間 ， 既 是 如 此 ， 則 系 爭 房 屋 之 原 有 裝 潢 格 局 是 否 與  31
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              被 證 一 或 原 證 五 之 竣 工 圖 相 符 、 抑 或 是 否 與 平 面 圖 相 符 ，  01

              實 非 本 件 應 審 酌 之 點 ， 更 非 系 爭 房 屋 是 否 有 瑕 疵 之 判 斷 依  02

              據 ， 蓋 兩 造 從 未 將 系 爭 房 屋 之 原 有 裝 潢 格 局 當 作 系 爭 契 約  03

              之 約 定 內 容 。  04

            � 系 爭 房 屋 之 專 有 部 分 面 積 為 六 十 四 點 八 四 平 方 公 尺 ， 此 有  05

              建 物 登 記 謄 本 為 憑 ， 系 爭 租 約 第 一 條 約 定 之 租 賃 範 圍 即 是  06

              依 據 建 物 登 記 謄 本 之 登 載 而 來 ， 並 非 被 告 憑 空 杜 撰 ， 至 於  07

              原 證 十 九 證 物 雖 登 載 「 樓 地 板 面 積 ： 一 般 零 售 業 ： 8.475  08

              × 10.475－ 2.25× 2.25＝ 62.76㎡ 」 ， 略 小 於 系 爭 房 屋 之  09

              專 有 部 分 登 記 面 積 ， 然 不 動 產 之 面 積 本 應 以 地 政 機 關 之 登  10

              記 為 依 據 ， 且 原 證 十 九 證 物 之 面 積 計 算 式 究 竟 依 據 為 何 ，  11

              未 見 原 告 加 以 說 明 ， 焉 能 以 依 據 不 明 之 數 據 認 定 系 爭 房 屋  12

              之 專 有 部 分 面 積 未 達 六 十 四 點 八 四 平 方 公 尺 ？ 縱 使 系 爭 房  13

              屋 之 專 有 部 分 面 積 未 達 六 十 四 點 八 四 平 方 公 尺 （ 此 為 假 設  14

              前 提 ） ， 除 不 可 歸 責 於 被 告 （ 因 被 告 更 為 信 任 地 政 機 關 登  15

              記 之 被 害 人 ） 外 ， 因 與 原 告 主 張 之 面 積 僅 有 二 點 ○ 八 平 方  16

              公 尺 （ 64.84－ 62.76＝ 2.08） 之 微 小 差 距 ， 難 謂 為 房 屋 之  17

              重 大 瑕 疵 ， 原 告 亦 未 曾 以 之 作 為 終 止 或 解 除 租 約 之 理 由 ，  18

              足 證 此 節 乃 原 告 臨 訟 編 纂 之 解 約 事 由 。  19

        三 、 證 據 ： 提 出 被 告 之 收 款 與 扣 款 明 細 表 及 下 列 證 據 為 證 ：  20

        被 證 一 ： 被 告 與 原 告 代 理 人 陳 文 誠 間 之 Line對 話 截 圖 一 件 （ 原 告  21

                簽 約 前 已 看 過 系 爭 房 屋 之 平 面 圖 ） 。  22

        被 證 二 ： 被 告 與 原 告 代 理 人 陳 文 誠 間 之 Line對 話 截 圖 一 件 （ 原 告  23

                簽 約 前 之 系 爭 房 屋 內 部 照 片 ） 。  24

        被 證 三 ： 系 爭 租 約 之 四 個 附 件 影 本 一 件 。  25

        被 證 四 ： 系 爭 房 屋 之 舊 有 裝 潢 遭 原 告 拆 除 後 之 照 片 三 紙 。  26

        被 證 五 ： 水 費 單 據 影 本 一 紙 。  27

        被 證 六 ： 電 費 單 據 影 本 二 紙 。  28

        被 證 七 ： 管 理 費 單 據 影 本 一 紙 。  29

        被 證 八 ： 被 告 與 原 告 代 理 人 陳 文 誠 間 之 Line對 話 截 圖 乙 份 （ 原 告  30

                告 知 被 告 其 開 始 拆 除 系 爭 房 屋 之 舊 有 裝 潢 部 分 ） 。  31
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        被 證 九 ： 簽 收 單 影 本 一 件 。  01

        被 證 十 ： 清 理 費 之 發 票 影 本 一 件 。  02

        被 證 十 一 ： 建 物 登 記 謄 本 一 件 。  03

            理     由  04

        一 、 程 序 方 面 ：  05

          � 按 「 下 列 各 款 訴 訟 ， 不 問 其 標 的 金 額 或 價 額 一 律 適 用 簡 易 程  06

            序 ： 一 、 因 建 築 物 或 其 他 工 作 物 定 期 租 賃 或 定 期 借 貸 關 係 所  07

            生 之 爭 執 涉 訟 者 。 」 （ 民 事 訴 訟 法 第 四 百 二 十 七 條 第 二 項 第  08

            一 款 參 照 ） 。 經 查 ， 本 件 兩 造 因 系 爭 房 屋 之 定 期 租 賃 關 係 所  09

            生 之 爭 執 涉 訟 ， 故 應 適 用 簡 易 程 序 ， 合 先 敘 明 。  10

          � 次 按 訴 狀 送 達 後 ， 原 告 不 得 將 原 訴 變 更 或 追 加 他 訴 ， 但 請 求  11

            之 基 礎 事 實 同 一 者 、 因 情 事 變 更 而 以 他 項 聲 明 代 最 初 之 聲 明  12

            者 ， 不 在 此 限 ， 民 事 訴 訟 法 第 二 百 五 十 五 條 第 一 項 第 二 款 、  13

            第 四 款 定 有 明 文 ； 前 揭 規 定 於 簡 易 程 序 適 用 之 （ 民 事 訴 訟 法  14

            第 四 百 三 十 六 條 第 二 項 參 照 ） 。 經 查 ： � 本 件 原 告 原 起 訴 聲  15

            明 包 括 請 求 三 百 二 十 八 萬 七 千 一 百 八 十 七 元 與 利 息 ， 以 及 返  16

            還 支 票 八 紙 ， 嗣 因 被 告 返 還 五 紙 支 票 ， 提 領 三 紙 支 票 ， 原 告  17

            變 更 聲 明 為 被 告 應 給 付 原 告 三 百 七 十 九 萬 七 千 一 百 八 十 七 元  18

            ， 及 其 中 三 百 二 十 八 萬 七 千 一 百 八 十 七 元 自 起 訴 狀 送 達 翌 日  19

            起 至 清 償 日 止 、 其 中 十 七 萬 元 自 一 百 零 七 年 十 一 月 一 日 起 、  20

            其 中 十 七 萬 元 自 一 百 零 七 年 十 二 月 一 日 起 、 其 中 十 七 萬 元 自  21

            一 百 零 八 年 一 月 一 日 起 至 清 償 日 止 ， 按 年 利 率 百 分 之 五 計 算  22

            之 利 息 ， 參 酌 前 揭 民 事 訴 訟 法 第 二 百 五 十 五 條 第 一 項 第 四 款  23

            規 定 ， 程 序 並 無 不 合 ， 應 予 准 許 ； � 原 告 於 訴 訟 後 期 追 加 主  24

            張 以 錯 誤 、 受 詐 欺 為 由 主 張 撤 銷 系 爭 契 約 ， 並 請 求 被 告 返 還  25

            不 當 得 利 ， 請 求 之 基 礎 事 實 同 一 ， 參 酌 前 揭 民 事 訴 訟 法 第 二  26

            百 五 十 五 條 第 一 項 第 二 款 規 定 ， 程 序 亦 無 不 合 ， 應 予 准 許 。  27

        二 、 原 告 主 張 意 旨 略 以 ： 兩 造 於 一 百 零 七 年 六 月 二 十 八 日 就 系 爭  28

            房 屋 簽 訂 系 爭 契 約 ， 租 賃 期 間 自 一 百 零 七 年 七 月 一 日 起 至 一  29

            百 十 三 年 六 月 三 十 日 ， 然 被 告 於 簽 約 時 並 未 據 實 告 知 系 爭 房  30

            屋 違 法 拆 除 機 房 空 間 且 有 後 牆 外 推 占 用 獎 勵 停 車 位 空 間 之 情  31
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            事 ， 致 原 告 於 申 請 裝 修 執 照 時 方 知 悉 系 爭 房 屋 違 反 建 築 法 規  01

            ， 隨 時 可 能 遭 主 管 機 關 稽 核 及 拆 除 之 危 險 ， 系 爭 契 約 之 使 用  02

            目 的 顯 無 法 達 成 ， 原 告 與 被 告 多 次 協 商 未 果 ， 遂 向 被 告 解 除  03

            系 爭 契 約 ， 並 追 加 主 張 因 意 思 表 示 錯 誤 或 受 詐 欺 而 撤 銷 系 爭  04

            契 約 ， 請 求 被 告 返 還 押 金 四 十 五 萬 元 、 一 百 零 七 年 八 月 至 一  05

            百 零 八 年 一 月 已 兌 現 之 租 金 票 款 共 一 百 零 二 萬 元 ， 並 請 求 被  06

            告 賠 償 原 告 公 證 費 用 六 千 元 、 店 址 設 立 登 記 費 用 七 千 五 百 元  07

            、 委 託 就 系 爭 房 屋 進 行 室 內 設 計 之 費 用 分 別 為 十 七 萬 三 千 二  08

            百 五 十 元 及 十 八 萬 六 千 九 百 元 、 進 行 室 內 裝 潢 施 工 費 用 十 二  09

            萬 三 千 零 七 十 九 元 、 預 備 開 幕 聘 僱 六 名 員 工 之 薪 資 三 十 八 萬  10

            三 千 一 百 零 六 元 ， 以 及 兩 個 月 不 能 營 業 所 失 利 益 一 百 四 十 四  11

            萬 七 千 三 百 五 十 二 元 等 語 。  12

        三 、 被 告 答 辯 意 旨 則 以 ： 兩 造 於 簽 訂 系 爭 契 約 前 ， 原 告 已 派 員 至  13

            系 爭 房 屋 查 看 多 次 ， 且 被 告 早 於 一 百 零 七 年 六 月 九 日 透 過 通  14

            訊 軟 體 Line將 系 爭 房 屋 之 平 面 圖 傳 送 予 原 告 之 簽 約 代 理 人 陳  15

            文 誠 ， 陳 文 誠 嗣 於 一 百 零 七 年 六 月 二 十 日 亦 透 過 Line傳 送 「  16

            室 內 裝 修 平 面 團 .pdf」 予 被 告 ， 二 份 平 面 圖 左 側 均 繪 有 「 機  17

            房 」 ， 足 見 原 告 早 已 知 悉 系 爭 房 屋 有 機 房 暨 機 房 所 在 位 置 ，  18

            另 原 告 承 租 之 系 爭 房 屋 範 圍 並 不 包 括 無 償 使 用 之 獎 勵 停 車 位  19

            ， 後 牆 與 廁 所 牆 面 占 用 獎 勵 停 車 空 間 部 分 亦 無 瑕 疵 可 言 ， 被  20

            告 並 無 給 付 不 能 情 事 ， 原 告 亦 無 意 思 表 示 錯 誤 或 受 詐 欺 情 事  21

            ， 被 告 無 須 負 擔 任 何 回 復 原 狀 、 損 害 賠 償 或 返 還 解 約 後 不 當  22

            得 利 之 責 ， 但 原 告 依 系 爭 契 約 第 九 條 第 � 項 之 約 定 得 終 止 契  23

            約 ， 被 告 願 於 扣 除 違 約 金 及 相 關 費 用 後 ， 返 還 原 告 剩 餘 租 金  24

            十 六 萬 一 千 一 百 六 十 五 元 等 語 置 辯 。  25

        四 、 兩 造 就 確 有 簽 訂 系 爭 契 約 ， 被 告 於 一 百 零 七 年 八 月 二 十 日 收  26

            受 原 告 之 解 約 函 文 （ 參 本 院 卷 第 五 十 九 頁 回 執 ） ， 被 告 已 受  27

            領 押 金 四 十 五 萬 元 及 已 兌 現 租 金 支 票 一 百 零 二 萬 元 並 不 爭 執  28

            ， 兩 造 爭 執 重 點 在 於 ： � 被 告 是 否 於 簽 約 時 並 未 據 實 告 知 系  29

            爭 房 屋 違 法 拆 除 機 房 空 間 且 有 後 牆 外 推 占 用 獎 勵 停 車 位 空 間  30

            之 情 事 ， 致 系 爭 契 約 之 使 用 目 的 顯 無 法 達 成 ？ � 原 告 得 否 依  31
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            法 解 除 契 約 或 撤 銷 契 約 ， 並 請 求 被 告 返 還 押 金 四 十 五 萬 元 及  01

            已 兌 現 租 金 支 票 一 百 零 二 萬 元 ？ 得 否 另 請 求 被 告 賠 償 原 告 公  02

            證 費 用 等 共 計 二 百 三 十 二 萬 七 千 一 百 八 十 七 元 ？ 或 僅 得 適 用  03

            系 爭 契 約 第 九 條 第 � 項 之 約 定 終 止 契 約 ？ 被 告 應 返 還 原 告 多  04

            少 款 項 ？ 爰 說 明 如 后 。  05

        五 、 原 告 自 始 無 合 法 使 用 系 爭 房 屋 之 意 ， 對 機 房 之 存 在 亦 難 諉 為  06

            不 知 ， 獎 勵 停 車 位 空 間 更 非 租 賃 範 圍 ， 原 告 無 權 主 張 契 約 之  07

            使 用 目 的 無 法 達 成 而 要 求 賠 償 或 返 還 解 約 後 之 不 當 得 利 ：  08

          � 按 為 行 使 基 於 侵 權 行 為 之 損 害 賠 償 請 求 權 ， 有 主 張 自 己 不 法  09

            之 情 事 時 ， 其 為 此 不 法 之 目 的 所 支 出 之 金 錢 ， 應 適 用 民 法 第  10

            一 百 八 十 條 第 四 款 前 段 規 定 ， 認 為 不 得 請 求 賠 償 ， 最 高 法 院  11

            五 十 六 年 度 台 上 字 第 二 二 三 二 號 裁 判 意 旨 參 照 。 請 求 人 之 一  12

            方 既 有 不 法 之 情 事 ， 已 為 法 律 所 不 容 於 先 ， 如 仍 許 其 得 請 求  13

            他 方 賠 償 其 損 害 ， 無 異 助 長 請 求 人 一 方 不 法 原 因 事 實 之 發 生  14

            及 擴 大 ， 自 為 法 律 所 不 許 ， 最 高 法 院 八 十 三 年 台 上 第 二 三 四  15

            七 號 裁 判 意 旨 參 照 。 參 酌 前 揭 最 高 法 院 見 解 所 示 之 同 一 法 理  16

            ， 主 張 不 完 全 給 付 或 給 付 不 能 損 害 賠 償 者 ， 如 有 主 張 自 己 不  17

            法 之 情 事 時 ， 應 同 樣 適 用 民 法 第 一 百 八 十 條 第 四 款 前 段 規 定  18

            ， 認 為 不 得 請 求 賠 償 。 次 按 系 爭 契 約 第 一 條 約 定 ： 「 租 賃 範  19

            圍 ： 請 詳 見 附 件 二 大 樓 管 理 委 員 會 同 意 標 示 Ｂ 甲 方 專 有 部 分  20

            64.84平 方 公 尺 。 租 賃 範 圍 後 方 之 共 有 但 供 甲 方 專 用 獎 勵 停  21

            車 位 47.64平 方 公 尺 不 屬 於 本 租 賃 契 約 範 圍 ， 然 甲 方 願 依 附  22

            件 二 大 樓 管 理 委 員 會 同 意 書 供 乙 方 於 租 賃 期 間 無 償 使 用 。 甲  23

            方 已 善 盡 告 知 之 責 ， 乙 方 亦 清 楚 知 悉 如 主 管 機 關 日 後 要 求 檢  24

            查 上 開 獎 勵 停 車 位 ， 乙 方 須 配 合 騰 空 ， 不 得 異 議 ， 亦 不 得 要  25

            求 甲 方 任 何 損 害 賠 償 。 」 。  26

          � 經 查 ： � 系 爭 契 約 第 一 條 約 定 租 賃 範 圍 為 「 附 件 二 大 樓 管 理  27

            委 員 會 同 意 標 示 Ｂ 甲 方 專 有 部 分 64.84平 方 公 尺 」 ， 而 該 附  28

            件 二 業 經 被 告 於 簽 約 前 傳 送 給 原 告 代 理 人 陳 偉 誠 ， 有 被 告 提  29

            出 被 告 與 原 告 代 理 人 陳 文 誠 間 之 Line對 話 截 圖 一 件 為 證 （ 參  30

            本 院 卷 第 一 三 一 頁 被 證 一 ） ， 證 人 陳 文 誠 亦 證 稱 簽 約 前 確 有  31
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            收 到 該 圖 面 ， 至 現 場 看 機 房 的 位 置 是 儲 藏 室 等 語 （ 參 本 院 一  01

            百 零 八 年 四 月 二 十 五 日 言 詞 辯 論 筆 錄 ） ， 觀 諸 該 附 件 二 內 容  02

            不 僅 標 示 「 機 房 」 ， 且 明 顯 將 該 「 機 房 」 排 除 於 租 賃 範 圍 之  03

            外 ， 原 告 代 理 人 並 稱 至 現 場 看 機 房 的 位 置 是 儲 藏 室 ， 足 見 原  04

            告 明 顯 知 悉 法 律 上 應 有 「 機 房 」 之 存 在 ， 且 知 悉 系 爭 房 屋 拆  05

            除 機 房 之 事 實 ， 原 告 對 此 實 難 諉 為 不 知 情 ， 又 「 甲 方 專 有 部  06

            分 64.84平 方 公 尺 」 之 面 積 記 載 ， 被 告 提 出 建 物 謄 本 為 證 （  07

            參 本 院 卷 第 二 二 三 頁 被 證 十 一 ） ， 難 認 有 面 積 短 少 問 題 ； �  08

            系 爭 契 約 第 一 條 另 約 定 ： 「 租 賃 範 圍 後 方 之 共 有 但 供 甲 方 專  09

            用 獎 勵 停 車 位 47.64平 方 公 尺 不 屬 於 本 租 賃 契 約 範 圍 ， 然 甲  10

            方 願 依 附 件 二 大 樓 管 理 委 員 會 同 意 書 供 乙 方 於 租 賃 期 間 無 償  11

            使 用 。 甲 方 已 善 盡 告 知 之 責 ， 乙 方 亦 清 楚 知 悉 如 主 管 機 關 日  12

            後 要 求 檢 查 上 開 獎 勵 停 車 位 ， 乙 方 須 配 合 騰 空 ， 不 得 異 議 ，  13

            亦 不 得 要 求 甲 方 任 何 損 害 賠 償 。 」 ， 由 前 開 契 約 內 容 可 知 ，  14

            原 告 於 簽 約 時 之 心 態 ， 明 顯 有 意 要 將 獎 勵 停 車 位 另 做 停 車 位  15

            以 外 之 使 用 ， 且 原 告 明 知 獎 勵 停 車 位 非 屬 租 賃 範 圍 ； � 原 告  16

            主 張 於 申 請 裝 修 執 照 時 方 知 悉 系 爭 房 屋 違 反 建 築 法 規 ， 隨 時  17

            可 能 遭 主 管 機 關 稽 核 及 拆 除 之 危 險 ， 系 爭 契 約 之 使 用 目 的 顯  18

            無 法 達 成 云 云 ， 然 原 告 簽 約 之 初 ， 明 知 法 律 上 機 房 之 存 在 ，  19

            亦 明 知 獎 勵 停 車 位 依 法 應 作 停 車 位 使 用 ， 但 原 告 自 始 無 合 法  20

            使 用 系 爭 房 屋 之 意 ， 而 欲 將 機 房 面 積 及 獎 勵 停 車 位 面 積 均 併  21

            同 租 賃 範 圍 面 積 一 併 違 法 使 用 ， 縱 使 事 後 認 為 違 法 使 用 之 風  22

            險 過 高 而 心 生 反 悔 ， 亦 屬 動 機 錯 誤 而 非 締 約 之 意 思 表 示 錯 誤  23

            ， 更 不 生 遭 受 被 告 詐 欺 之 問 題 ， 原 告 所 謂 系 爭 契 約 之 使 用 目  24

            的 ， 其 本 身 即 存 有 不 法 ， 依 原 告 所 提 出 尤 瑋 明 建 築 師 事 務 所  25

            文 （ 參 本 院 卷 第 五 十 五 頁 原 證 八 ） ， 原 告 若 願 合 法 使 用 系 爭  26

            房 屋 ， 則 原 告 恢 復 機 房 並 讓 獎 勵 停 車 位 作 停 車 位 使 用 ， 系 爭  27

            房 屋 並 非 不 能 合 法 使 用 ； � 基 上 ， 參 酌 前 揭 最 高 法 院 裁 判 意  28

            旨 所 示 之 法 理 ， 原 告 之 一 方 既 有 不 法 之 情 事 ， 自 無 權 對 被 告  29

            主 張 契 約 之 使 用 目 的 無 法 達 成 ， 而 要 求 被 告 賠 償 或 返 還 解 除  30

            契 約 後 之 不 當 得 利 。  31
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        六 、 原 告 無 權 解 除 或 撤 銷 系 爭 契 約 ， 但 誠 如 被 告 所 述 得 適 用 系 爭  01

            契 約 第 九 條 第 � 項 之 約 定 終 止 契 約 ， 被 告 並 應 返 還 原 告 剩 餘  02

            租 金 十 六 萬 一 千 一 百 六 十 五 元 ：  03

          � 按 系 爭 契 約 第 九 條 第 � 項 約 定 ： 「 若 乙 方 （ 即 原 告 ） 擬 於 租  04

            期 屆 滿 前 提 前 終 止 租 約 ， 需 提 前 參 個 月 書 面 通 知 甲 方 （ 即 被  05

            告 ） ， 並 給 付 甲 方 三 個 月 租 金 作 為 違 約 金 ， 以 終 止 年 度 適 用  06

            的 租 金 計 算 之 ， 可 由 押 金 折 抵 ， 不 足 金 額 由 乙 方 補 足 。 」 ；  07

            次 按 系 爭 契 約 第 五 條 約 定 ： 「 租 賃 期 間 所 生 之 水 電 費 、 社 區  08

            大 樓 管 理 費 ‧ ‧ ‧ 由 乙 方 自 行 負 擔 。 」 ； 再 按 系 爭 契 約 第 十  09

            一 條 約 定 ： 「 乙 方 （ 指 原 告 ） 遷 出 時 ， 如 有 遺 留 物 品 者 ， 視  10

            同 廢 棄 物 任 由 甲 方 （ 指 被 告 ） 處 理 ， 其 處 理 所 需 費 用 ， 由 押  11

            金 先 行 扣 抵 ， 如 有 不 足 由 乙 方 補 足 。 」 。  12

          � 經 查 ： � 如 前 所 述 ， 原 告 之 一 方 既 有 不 法 之 情 事 ， 自 無 權 對  13

            被 告 主 張 契 約 之 使 用 目 的 無 法 達 成 ， 而 要 求 被 告 賠 償 或 返 還  14

            解 除 契 約 後 之 不 當 得 利 ， 本 件 既 無 系 爭 契 約 給 付 不 能 或 給 付  15

            不 完 全 之 情 形 ， 亦 無 系 爭 契 約 因 意 思 表 示 錯 誤 或 受 詐 欺 而 得  16

            撤 銷 之 狀 況 ， 原 告 自 無 權 解 除 或 撤 銷 系 爭 契 約 ； � 但 另 一 方  17

            面 ， 誠 如 被 告 所 述 ， 原 告 得 適 用 系 爭 契 約 第 九 條 第 � 項 之 約  18

            定 終 止 契 約 ， 兩 造 並 不 爭 執 被 告 已 受 領 押 金 四 十 五 萬 元 及 已  19

            兌 現 租 金 支 票 一 百 零 二 萬 元 ， 被 告 主 張 應 扣 除 三 個 月 租 金 即  20

            五 十 七 萬 零 七 百 四 十 一 元 作 為 違 約 金 ， 有 前 揭 系 爭 契 約 第 九  21

            條 第 � 項 約 定 為 憑 ， 另 應 扣 除 一 百 零 七 年 八 月 一 日 至 一 百 零  22

            七 年 十 一 月 二 十 日 之 租 金 六 十 九 萬 七 千 五 百 七 十 二 元 ， 亦 有  23

            系 爭 契 約 第 三 條 之 租 金 約 定 為 憑 ， 復 應 扣 除 水 費 一 百 四 十 二  24

            元 、 電 費 一 千 七 百 二 十 四 元 、 管 理 費 三 萬 四 千 四 百 五 十 六 元  25

            ， 亦 有 系 爭 契 約 第 五 條 之 約 定 及 被 告 提 出 水 費 單 據 影 本 一 紙  26

            、 電 費 單 據 影 本 二 紙 及 管 理 費 單 據 影 本 一 紙 為 憑 （ 參 本 院 卷  27

            第 一 八 三 頁 至 第 一 八 九 頁 被 證 五 至 被 證 七 ） ， 再 應 扣 除 廢 棄  28

            物 清 理 費 四 千 二 百 元 ， 有 系 爭 契 約 第 十 一 條 約 定 及 清 理 費 之  29

            發 票 影 本 一 件 為 憑 （ 參 本 院 卷 第 二 一 九 頁 被 證 十 ） ， 故 就 被  30

            告 受 領 款 項 一 百 四 十 七 萬 元 扣 除 前 揭 應 扣 除 之 各 該 款 項 後 ，  31
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            被 告 應 返 還 原 告 之 款 項 為 十 六 萬 一 千 一 百 六 十 五 元 ， 計 算 式  01

            ： 1,470,000－ 570,000－ 000－ 0,724－ 34,456－ 4,200－ 697  02

            ,572＝ 161,165。  03

        七 、 綜 上 所 述 ， 原 告 本 於 不 當 得 利 、 不 完 全 給 付 及 給 付 不 能 等 法  04

            律 關 係 ， 請 求 被 告 給 付 原 告 三 百 七 十 九 萬 七 千 一 百 八 十 七 元  05

            ， 及 其 中 三 百 二 十 八 萬 七 千 一 百 八 十 七 元 自 起 訴 狀 送 達 翌 日  06

            （ 即 一 百 零 七 年 十 月 十 六 日 ） 起 至 清 償 日 止 、 其 中 十 七 萬 元  07

            自 一 百 零 七 年 十 一 月 一 日 起 、 其 中 十 七 萬 元 自 一 百 零 七 年 十  08

            二 月 一 日 起 、 其 中 十 七 萬 元 自 一 百 零 八 年 一 月 一 日 起 至 清 償  09

            日 止 ， 按 年 利 率 百 分 之 五 計 算 之 利 息 ， 其 請 求 於 主 文 第 一 項  10

            所 示 之 範 圍 內 為 有 理 由 ， 應 予 准 許 。 超 過 主 文 第 一 項 範 圍 之  11

            請 求 ， 則 屬 無 據 ， 應 予 駁 回 。  12

        八 、 本 件 係 就 民 事 訴 訟 法 第 四 百 二 十 七 條 第 二 項 第 一 款 訴 訟 適 用  13

            簡 易 程 序 所 為 被 告 一 部 敗 訴 之 判 決 ， 依 同 法 第 三 百 八 十 九 條  14

            第 一 項 第 三 款 規 定 ， 就 被 告 敗 訴 部 分 應 依 職 權 宣 告 假 執 行 。  15

            並 依 同 法 第 三 百 九 十 二 條 第 二 項 規 定 ， 就 被 告 敗 訴 部 分 依 被  16

            告 聲 請 宣 告 被 告 預 供 擔 保 後 ， 得 免 為 假 執 行 。  17

        九 、 本 件 訴 訟 費 用 額 ， 依 後 附 計 算 書 確 定 如 主 文 所 示 金 額 。  18

        十 、 本 件 事 證 已 臻 明 確 ， 兩 造 其 餘 攻 擊 防 禦 方 法 ， 於 本 判 決 結 果  19

            不 生 影 響 ， 爰 不 一 一 論 述 ， 併 此 敘 明 。  20

        十 一 、 據 上 論 結 ， 原 告 之 訴 為 一 部 有 理 由 ， 一 部 無 理 由 ， 並 依 民  21

              事 訴 訟 法 第 七 十 九 條 ， 判 決 如 主 文 。  22

        中     華     民     國    108    年     8     月     1     日  23

                                        臺 北 簡 易 庭  24

                                        法       官   文 衍 正  25

        以 上 正 本 係 照 原 本 作 成 。  26

        如 對 本 判 決 不 服 ， 須 於 判 決 送 達 後 二 十 日 內 向 本 庭 （ 臺 北 市 ○ ○  27

        ○ 路 ○ 段 ○ ○ ○ ○ ○ 巷 ○ 號 ） 提 出 上 訴 狀 。 （ 須 按 他 造 當 事 人 之  28

        人 數 附 繕 本 ） 。 如 委 任 律 師 提 起 上 訴 者 ， 應 一 併 繳 納 上 訴 審 裁 判  29

        費 。  30

        中     華     民     國    108    年     8     月     1     日  31
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                                        書   記   官   高 秋 芬  01

        訴 訟 費 用 計 算 書 ：  02

        項         目              金   額 （ 新 臺 幣 ）         備   註  03

        第 一 審 裁 判 費              38,620元  04

        合         計              38,620元  05

        備 註 ： 本 件 起 訴 之 初 原 告 主 請 求 價 額 合 計 為 四 百 六 十 四 萬 七 千 一  06

              百 八 十 七 元 ， 故 繳 納 第 一 審 裁 判 費 超 過 前 揭 金 額 ， 嗣 原 告  07

              減 縮 主 請 求 金 額 為 三 百 七 十 九 萬 七 千 一 百 八 十 七 元 ， 核 屬  08

              減 縮 應 受 判 決 事 項 之 聲 明 ， 故 原 告 已 繳 納 第 一 審 裁 判 費 超  09

              過 前 揭 訴 訟 費 用 部 分 ， 應 由 原 告 自 行 負 擔 。  10
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