
臺灣桃園地方法院民事判決

　

                                            108年 度 重 訴 字 第 207號    02

        原 　 　 　 告 　 喬 笛 國 際 股 份 有 限 公 司  03

        法 定 代 理 人 　 張 文 瀚  04

        訴 訟 代 理 人 　 蘇 奕 全 律 師  05

        被 　 　 　 告 　 世 行 機 械 有 限 公 司  06

        法 定 代 理 人 　 吳 建 信  07

        被 　 　 　 告 　 吳 建 富  08

        上 二 人 共 同  09

        訴 訟 代 理 人 　 李 權 宸 律 師  10

        　 　 　 　 　 　 吳 善 輔 律 師  11

        上 列 當 事 人 間 請 求 請 求 償 還 有 益 費 用 事 件 ， 於 民 國 108 年 10月 8  12

        日 辯 論 終 結 ， 本 院 判 決 如 下 ：  13

            主   文  14

        原 告 之 訴 及 假 執 行 之 聲 請 均 駁 回 。  15

        訴 訟 費 用 由 原 告 負 擔 。  16

            事 實 及 理 由  17

        一 、 原 告 起 訴 主 張 ： 緣 原 告 與 被 告 世 行 機 械 有 限 公 司 （ 下 稱 ： 被  18

            告 世 行 機 械 公 司 ） 及 吳 建 富 分 別 於 民 國 104 年 11月 1 日 及 10  19

            5 年 5 月 1 日 簽 立 租 賃 契 約 ， 約 定 由 原 告 承 租 坐 落 於 桃 園 市  20

            ○ ○ 區 ○ ○ 段 ○ ○ ○ ○ ○ 號 土 地 （ 下 稱 系 爭 土 地 ） 及 其 上 同 段 34  21

            7 建 號 廠 房 （ 門 牌 號 碼 為 桃 園 市 ○ ○ 區 ○ ○ ○ 路 ○ ○ ○  號 ， 下  22

            稱 系 爭 廠 房 ） 。 原 告 承 租 該 廠 房 後 欲 做 為 商 業 上 之 用 途 （  23

            Judy cafe ＆ play） ， 然 原 有 之 廠 房 在 硬 體 設 備 上 有 所 不 足  24

            ， 無 法 使 原 告 為 正 常 商 業 之 運 作 ， 原 告 遂 在 被 告 之 同 意 下 ，  25

            自 行 支 出 費 用 ， 委 請 由 被 告 吳 建 富 擔 任 負 責 人 之 世 行 鋼 構 有  26

            限 公 司 （ 下 稱 ： 訴 外 人 世 行 鋼 構 公 司 ） 擔 任 「 鋼 構 廠 房 修 繕  27

            工 程 」 之 承 包 商 ， 分 別 為 相 關 鋼 構 廠 房 修 繕 工 程 ｛ 鋼 構 廠 房  28

            二 期 與 追 加 工 程 款 新 臺 幣 （ 下 同 ） 160 萬 1,000 元 ｝ 、 機 電  29

            工 程 （ 含 監 視 、 弱 電 、 熱 風 爐 、 高 調 、 水 電 、 燈 具 等 ， 合 計  30

            共 816 萬 8,501 元 ） 、 景 觀 工 程 （ 包 括 水 族 及 戶 外 景 觀 工 程  31

            ， 共 288 萬 6,096 元 ） 與 建 物 工 程 （ 包 括 系 爭 廠 房 二 樓 增 建  32
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            960 萬 元 與 廚 房 設 備 安 裝 工 程 、 油 漆 、 二 樓 玻 璃 、 馬 桶 、 貨  01

            梯 、 地 磚 、 裝 潢 、 鋁 門 窗 等 各 式 工 程 ， 共 2,302 萬 9,988 元  02

            ） 等 ， 總 計 原 告 就 此 已 自 費 支 出 3,568 萬 5,585 元 。 嗣 後 兩  03

            造 因 合 意 終 止 租 賃 契 約 ， 原 告 並 已 於 107 年 5 月 16日 委 託 律  04

            師 去 函 表 示 該 終 止 契 約 之 意 思 ， 並 於 同 年 度 6 月 1 日 起 不 再  05

            承 租 ， 然 原 告 於 租 賃 期 間 所 施 作 之 上 開 工 程 ， 以 市 場 價 值 觀  06

            之 ， 認 有 增 加 該 廠 房 之 價 值 ， 且 該 等 工 程 相 關 之 設 備 器 材 等  07

            ， 均 已 � 附 於 被 告 等 所 有 之 廠 房 上 ， 成 為 該 不 動 產 重 要 之 成  08

            份 ， 非 經 毀 損 或 變 更 其 物 之 性 質 ， 不 能 分 離 ， 故 因 附 合 而 由  09

            不 動 產 所 有 人 取 得 動 產 所 有 權 ， 遂 主 張 被 告 應 償 還 原 告 該 等  10

            工 程 所 支 付 之 款 項 ， 並 依 民 法 第 431 條 、 第 816 條 及 第 179  11

            條 規 定 ， 擇 一 行 使 ， 請 求 償 還 有 益 費 用 。 並 聲 明 ： 被 告 等 應  12

            連 帶 給 付 原 告 3,568 萬 5,585 元 。 訴 訟 費 用 由 被 告 負 擔 。 如  13

            受 勝 訴 判 決 ， 願 供 擔 保 請 求 予 以 假 執 行 。  14

        二 、 被 告 則 以 ： 本 件 被 告 僅 出 租 系 爭 廠 房 予 原 告 ， 被 告 並 無 義 務  15

            提 供 讓 原 告 能 營 業 之 條 件 ， 被 告 於 終 止 租 約 前 即 已 要 求 原 告  16

            依 照 廠 房 租 賃 契 約 第 10條 之 約 定 ： 「 廠 房 有 改 裝 設 施 之 必 要  17

            時 ， 乙 方 取 得 甲 方 之 同 意 後 得 自 行 裝 設 ， 但 不 得 損 害 原 有 建  18

            築 結 構 ， 乙 方 於 交 還 廠 房 時 自 應 負 責 回 復 原 狀 。 」 ， 故 原 告  19

            於 終 止 契 約 後 ， 本 應 有 回 復 原 狀 之 義 務 ， 自 不 得 再 就 此 請 求  20

            被 告 償 還 有 益 費 用 或 不 當 得 利 。 況 被 告 世 行 機 械 公 司 已 於 10  21

            8 年 3 月 6 日 以 每 月 25萬 元 ， 將 系 爭 廠 房 另 行 出 租 予 原 告 所  22

            找 來 承 接 系 爭 租 賃 契 約 之 訴 外 人 展 鼎 有 限 公 司 （ 下 稱 展 鼎 公  23

            司 ） ， 租 期 至 116 年 2 月 28日 止 。 是 原 告 既 已 將 關 於 系 爭 廠  24

            房 之 所 有 權 利 轉 讓 予 訴 外 人 展 鼎 公 司 ， 原 告 自 不 得 再 向 被 告  25

            為 任 何 請 求 。 並 聲 明 ： 原 告 之 訴 及 假 執 行 聲 請 均 駁 回 。 被 告  26

            如 受 不 利 之 判 決 ， 願 供 擔 保 請 准 免 為 假 執 行 。  27

        三 、 不 爭 執 事 項 ：  28

          � 系 爭 土 地 為 被 告 吳 建 富 所 有 ， 系 爭 廠 房 則 於 105 年 3 月 31日  29

            完 成 ， 為 二 層 樓 鋼 骨 造 房 屋 ， 並 於 105 年 7 月 19日 完 成 第 一  30

            次 登 記 ， 登 記 所 有 權 人 亦 為 被 告 吳 建 富 ， 此 有 該 土 地 、 建 物  31
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            第 一 類 謄 本 、 房 屋 稅 籍 登 記 資 料 附 本 院 卷 第 526 頁 、 第 467  01

            頁 、 475 頁 可 參 ， 且 為 兩 造 所 不 爭 執 。  02

          � 原 告 與 被 告 世 行 機 械 公 司 於 104 年 7 月 1 日 簽 立 廠 房 租 賃 契  03

            約 ， 約 定 由 被 告 世 行 機 械 公 司 出 租 系 爭 土 地 及 其 上 之 系 爭 廠  04

            房 予 原 告 ， 租 賃 期 間 為 自 104 年 11月 1 日 起 為 期 15年 。 第 1  05

            年 至 第 5 年 之 租 金 為 每 月 30萬 元 ， 並 協 議 每 5 年 調 漲 5 ％ 之  06

            租 金 。 另 於 契 約 第 10條 約 定 ： 「 廠 房 有 改 裝 設 施 之 必 要 時 ，  07

            乙 方 （ 即 原 告 ） 取 得 甲 方 （ 即 被 告 世 行 機 械 公 司 ） 之 同 意 後  08

            得 自 行 裝 設 ， 但 不 得 損 害 原 有 建 築 結 構 ， 原 告 於 交 還 廠 房 時  09

            自 應 負 責 回 復 原 狀 」 （ 下 稱 第 一 份 契 約 ， 該 第 10條 部 分 下 稱  10

            回 復 原 狀 條 款 ） ， 此 有 該 契 約 附 本 院 卷 第 510 頁 至 第 513 頁  11

            。  12

          � 原 告 與 被 告 吳 建 富 於 105 年 4 月 20日 簽 立 廠 房 租 賃 契 約 ， 約  13

            定 由 被 告 吳 建 富 將 系 爭 土 地 及 其 上 之 系 爭 廠 房 出 租 予 原 告 ，  14

            租 賃 期 間 為 自 105 年 5 月 1 日 起 至 110 年 4 月 30日 止 。 第 1  15

            年 至 第 5 年 之 租 金 為 每 月 30萬 元 ， 並 協 議 每 5 年 調 漲 5 ％ 之  16

            租 金 。 且 於 契 約 第 10條 亦 約 定 ： 「 廠 房 有 改 裝 設 施 之 必 要 時  17

            ， 乙 方 （ 即 原 告 ） 取 得 甲 方 （ 即 被 告 世 行 機 械 公 司 ） 之 同 意  18

            後 得 自 行 裝 設 ， 但 不 得 損 害 原 有 建 築 結 構 ， 原 告 於 交 還 廠 房  19

            時 自 應 負 責 回 復 原 狀 （ 下 稱 第 一 份 契 約 ） 」 ， 此 有 該 契 約 附  20

            本 院 卷 第 510 頁 至 第 513 頁 。  21

          � 原 告 與 訴 外 人 展 鼎 公 司 於 108 年 2 月 22日 ， 簽 定 營 業 讓 渡 契  22

            約 書 （ 下 稱 讓 渡 合 約 ） ， 約 定 由 原 告 將 位 於 系 爭 廠 房 之 店 面  23

            讓 與 訴 外 人 展 鼎 公 司 營 業 ， 讓 與 金 為 300 萬 元 ， 讓 與 範 圍 包  24

            括 ： � 營 業 店 面 ， 但 不 含 房 產 所 有 權 。 � 營 業 項 目 。 � 原 告  25

            應 協 助 展 鼎 公 司 與 房 東 簽 立 租 賃 契 約 ， 並 將 現 有 未 到 期 之 契  26

            約 權 力 轉 移 展 鼎 公 司 等 情 ， 業 據 原 告 提 出 該 讓 與 合 約 書 附 本  27

            院 卷 第 534 頁 可 參 。  28

          � 被 告 世 行 機 械 公 司 於 108 年 3 月 1 日 與 訴 外 人 展 鼎 公 司 簽 立  29

            廠 房 租 賃 契 約 ， 約 定 由 被 告 世 行 機 械 公 司 將 系 爭 廠 房 及 系 爭  30

            土 地 出 租 給 展 鼎 公 司 ， 約 定 租 賃 契 約 為 8 年 ， 即 自 108 年 3  31
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            月 6 日 起 至 116 年 2 月 28日 止 ， 並 約 定 租 金 第 1 年 至 第 2 年  01

            ， 每 月 為 25萬 元 ， 之 後 第 3 、 4 年 之 租 金 為 每 月 27萬 5,000  02

            元 、 第 5 年 起 之 租 金 為 30萬 元 。 另 於 契 約 第 10條 亦 約 定 ： 「  03

            廠 房 有 改 裝 設 施 之 必 要 時 ， 乙 方 （ 即 展 鼎 公 司 ） 取 得 甲 方 （  04

            即 被 告 世 行 機 械 公 司 ） 之 同 意 後 得 自 行 裝 設 ， 但 不 得 損 害 原  05

            有 建 築 結 構 ， 展 鼎 公 司 於 交 還 廠 房 時 自 應 負 責 回 復 原 狀 」 （  06

            下 稱 第 三 份 契 約 ） ， 此 有 該 契 約 附 本 院 卷 第 447 頁 可 參 。  07

        四 、 原 告 主 張 其 於 104 年 11月 1 日 與 被 告 世 行 機 械 公 司 所 簽 立 之  08

            系 爭 第 一 份 契 約 ， 係 因 稅 務 需 求 才 簽 立 ， 嗣 於 105 年 5 月 1  09

            日 與 被 告 吳 建 富 所 簽 立 之 系 爭 第 二 份 契 約 ， 才 是 雙 方 做 為 租  10

            賃 系 爭 廠 房 使 用 之 契 約 ， 又 原 告 於 租 賃 契 約 期 間 ， 經 被 告 同  11

            意 出 資 增 建 及 裝 修 系 爭 廠 房 ， 故 依 民 法 第 431 條 、 第 816 條  12

            、 第 179 條 主 張 被 告 應 返 還 其 有 益 費 用 等 語 ， 惟 被 告 抗 辯 系  13

            爭 第 一 份 契 約 才 是 真 正 有 效 之 契 約 ， 而 於 105 年 所 簽 定 之 第  14

            二 份 契 約 ， 係 為 供 銀 行 貸 款 所 用 ， 並 否 認 原 告 可 向 其 請 求 償  15

            還 任 何 有 益 費 用 ， 且 以 前 揭 情 詞 置 辯 。 是 本 件 爭 點 應 在 於 ：  16

            � 原 告 所 簽 訂 之 上 開 兩 份 契 約 究 以 何 份 契 約 書 為 有 效 之 契 約  17

            ？ 原 告 與 被 告 何 人 間 存 有 租 賃 關 係 ？ � 又 原 告 是 否 可 就 其 於  18

            系 爭 廠 房 所 自 費 增 建 二 樓 及 為 景 觀 、 機 電 等 其 他 工 程 部 分 ，  19

            向 被 告 主 張 權 利 ？ 茲 分 述 如 下 ：  20

          � 原 告 與 被 告 世 行 機 械 公 司 所 簽 訂 之 系 爭 第 一 份 契 約 始 為 有 效  21

            之 契 約 。 就 系 爭 土 地 與 系 爭 廠 房 之 租 賃 關 係 ， 只 存 在 於 原 告  22

            與 被 告 世 行 機 械 公 司 間 ， 與 被 告 吳 建 富 無 關 ：  23

          � 經 查 ， 參 以 被 告 所 主 張 為 被 告 世 行 機 械 公 司 之 實 際 負 責 人 ，  24

            且 為 系 爭 土 地 、 廠 房 之 實 際 出 資 者 即 訴 外 人 許 正 直 到 庭 所 證  25

            述 ： 「 （ 你 前 述 說 你 是 世 行 機 械 有 限 公 司 的 實 際 負 責 人 ， 該  26

            公 司 是 你 成 立 的 嗎 ？ 還 是 之 後 才 作 為 實 際 負 責 人 ？ ） 是 我 成  27

            立 的 ， 但 是 名 字 一 開 始 就 掛 在 吳 建 信 名 下 」 、 「 （ 登 記 在 吳  28

            建 富 名 下 的 房 屋 及 其 坐 落 基 地 在 1056地 號 土 地 的 所 有 權 人 是  29

            否 為 你 ？ ） 房 子 及 土 地 都 是 我 出 資 買 的 ， 是 借 名 登 記 在 吳 建  30

            富 名 下 」 等 語 （ 節 錄 ， 詳 參 本 院 卷 第 485 頁 ） 及 原 告 法 定 代  31
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            理 人 （ 下 稱 原 告 法 代 ） 經 本 院 行 當 事 人 訊 問 程 序 所 到 庭 陳 稱  01

            ： 「 （ 不 論 是 第 一 份 或 是 第 二 份 都 是 跟 許 正 直 簽 立 的 嗎 ？ ）  02

            是 。 當 時 介 紹 我 去 簽 約 的 是 朋 友 的 叔 公 ， 我 本 來 以 為 許 正 直  03

            是 負 責 人 ， 不 論 簽 立 第 一 份 或 是 第 二 份 許 正 直 都 說 他 可 以 負  04

            責 ， 所 以 我 就 跟 他 簽 約 ， 他 有 提 到 當 事 人 是 他 太 太 那 邊 親 戚  05

            」 等 語 （ 參 本 院 卷 第 494 ） ， 核 與 上 開 證 人 所 述 相 符 ， 可 信  06

            為 真 實 。 故 應 認 證 人 許 正 直 實 質 上 確 可 代 理 被 告 世 行 機 械 公  07

            司 對 外 訂 約 ， 並 有 實 質 處 分 系 爭 土 地 、 廠 房 之 權 限 ， 合 先 敘  08

            明 。  09

          � 再 參 以 系 爭 第 一 份 契 約 書 ， 其 上 有 蓋 用 被 告 世 行 機 械 公 司 專  10

            用 之 騎 縫 章 ， 且 出 租 方 、 承 租 方 當 事 人 用 印 部 分 ， 亦 均 正 確  11

            無 誤 ； 另 系 爭 第 二 份 契 約 書 則 無 使 用 原 告 或 被 告 吳 建 富 之 騎  12

            縫 章 ， 且 於 系 爭 第 二 份 契 約 書 上 關 於 原 告 法 代 「 張 文 瀚 」 之  13

            用 印 處 ， 竟 蓋 用 被 告 吳 建 富 之 印 文 ； 另 系 爭 第 二 份 契 約 書 上  14

            雖 約 定 租 約 係 15年 ， 卻 又 記 載 自 105 年 5 月 1 日 起 至 110 年  15

            4 月 30日 止 ， 又 註 記 105/05/01 ～ 110/04/30 止 （ 共 計 5 年  16

            ） ， 前 後 矛 盾 ， 是 可 認 系 爭 第 一 份 契 約 書 在 形 式 上 似 較 為 正  17

            式 、 完 整 ， 系 爭 第 二 份 契 約 ， 疑 為 倉 促 中 所 完 成 。 而 原 告 法  18

            代 對 此 則 到 庭 陳 稱 ： 「 先 簽 了 第 一 份 吳 建 富 為 當 事 人 的 契 約  19

            ， 上 面 當 事 人 的 用 印 錯 誤 ， 可 能 是 用 錯 了 ， 這 份 契 約 就 是 要  20

            做 租 賃 的 部 分 。 之 所 以 會 簽 立 第 二 份 契 約 是 因 為 許 正 直 太 太  21

            有 希 望 我 再 簽 立 一 份 ， 好 像 是 公 司 有 稅 務 上 的 需 求 ， 所 以 才  22

            簽 立 ， 因 為 條 件 相 同 ， 所 以 我 就 簽 了 。 」 等 語 ， 然 觀 系 爭 兩  23

            份 契 約 書 簽 定 之 日 期 ， 第 一 份 契 約 書 所 載 簽 約 日 期 為 104 年  24

            11月 1 日 ， 第 二 份 則 為 105 年 5 月 1 日 。 故 原 告 法 代 所 稱 係  25

            先 簽 立 第 二 份 契 約 後 ， 始 為 稅 務 問 題 再 簽 立 第 一 份 契 約 ， 與  26

            契 約 實 際 簽 立 之 情 形 ， 並 不 相 符 。  27

          � 又 自 系 爭 兩 份 契 約 之 實 際 內 容 觀 之 ， 除 「 租 賃 期 間 」 、 「 出  28

            租 人 」 之 記 載 有 所 不 同 ， 已 如 前 述 外 ， 其 他 之 內 容 大 致 相 同  29

            。 但 第 一 份 契 約 第 2 條 下 方 有 註 記 ： 「 � 廠 房 如 在 租 約 期 間  30

            內 ， 因 政 府 徵 收 土 地 理 賠 部 分 由 甲 方 （ 即 被 告 世 行 機 械 公 司  31
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            ） 所 有 。 � 建 物 部 分 以 政 府 補 償 金 為 主 ， 經 甲 、 乙 （ 即 原 告  01

            ） 雙 方 協 議 補 償 分 配 如 下 ： � 106 年 6 月 1 日 ～ 109 年 5 月  02

            31日 甲 方 補 償 金 為 60％ ， 乙 方 補 償 金 為 40％ 。 � 109 年 6 月  03

            1 日 ～ 115 年 5 月 31日 ， 甲 方 補 償 金 為 80％ ， 乙 方 補 償 金 為  04

            20％ 。 � 116 年 6 月 1 日 補 償 金 全 數 歸 為 甲 方 所 有 。 � 租 約  05

            滿 期 甲 方 若 再 承 租 ， 乙 方 有 優 先 承 租 權 ， 甲 方 如 要 出 售 ， 乙  06

            方 有 優 先 承 買 權 利 」 （ 詳 參 本 院 卷 第 510 頁 」 （ 下 稱 系 爭 補  07

            償 及 優 先 承 租 、 優 先 承 買 條 款 ） ； 惟 系 爭 第 二 份 契 約 書 中 ，  08

            卻 未 見 類 似 之 條 文 內 容 。 原 告 法 代 對 此 雖 表 示 ： 「 （ 系 爭 第  09

            一 份 契 約 中 約 定 補 償 金 ， 為 何 會 有 這 樣 的 條 款 ， 與 增 建 部 分  10

            有 何 關 聯 ？ ） 因 為 當 時 有 聽 說 不 知 道 捷 運 哪 一 條 線 可 能 會 經  11

            過 徵 收 ， 我 有 問 過 許 正 直 ， 我 們 花 錢 蓋 了 這 些 ， 到 時 候 被 徵  12

            收 是 不 是 補 償 金 我 們 也 要 有 份 ， 許 正 直 同 意 才 寫 這 部 分 … …  13

            」 ， 是 認 原 告 確 實 有 與 被 告 世 行 機 械 公 司 討 論 關 於 政 府 徵 收  14

            補 償 金 應 如 何 分 配 部 分 ， 且 將 上 開 補 償 、 優 先 承 買 、 優 先 承  15

            租 條 款 記 載 於 系 爭 第 一 份 契 約 中 。 若 謂 第 一 份 契 約 僅 係 因 稅  16

            務 上 之 需 求 始 為 簽 立 ， 何 須 特 別 約 定 該 等 條 款 ， 卻 未 將 相 關  17

            條 款 內 容 記 載 於 第 二 份 契 約 上 ， 此 實 有 可 疑 。 且 證 人 許 正 直  18

            於 本 院 亦 就 此 結 證 稱 ： 「 （ 提 示 原 證 一 的 二 份 資 料 ） 是 否 看  19

            過 這 二 份 契 約 書 ？ 你 有 沒 有 參 與 簽 約 ？ ） 都 是 原 告 的 法 定 代  20

            理 人 來 我 公 司 簽 的 ， 吳 建 富 為 當 事 人 的 部 分 （ 註 ： 系 爭 第 二  21

            份 契 約 ） 是 因 為 吳 建 富 是 土 地 所 有 權 人 ， 因 為 土 地 有 借 貸 ，  22

            銀 行 要 有 還 款 來 源 ， 所 以 才 要 簽 立 這 份 契 約 書 ， 這 份 並 沒 有  23

            蓋 騎 縫 章 ， 純 粹 是 用 來 借 款 用 ， 而 且 後 面 的 印 章 也 蓋 錯 ， 此  24

            部 分 可 以 從 原 告 方 的 後 面 蓋 著 吳 建 富 的 章 為 證 。 第 二 份 （ 註  25

            ： 系 爭 第 一 份 契 約 ） 才 是 確 實 的 合 約 ， 我 們 當 初 訂 約 時 ， 如  26

            果 是 以 吳 建 富 的 名 義 訂 約 ， 當 初 的 建 物 就 不 能 申 報 材 料 ， 就  27

            不 能 處 理 稅 務 ， 所 以 才 以 世 行 機 械 有 限 公 司 為 當 事 人 ， 實 際  28

            上 也 確 實 要 以 世 行 機 械 有 限 公 司 為 出 租 人 ， 但 是 土 地 是 吳 建  29

            富 ， 因 為 農 地 辦 特 許 ， 所 以 不 能 辦 成 公 司 名 義 ， 才 會 以 吳 建  30

            富 自 然 人 為 土 地 登 記 所 有 權 人 」 等 語 （ 參 本 院 卷 第 485 頁 、  31
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            第 486 頁 ） ， 由 此 可 認 之 所 以 簽 立 系 爭 第 二 份 契 約 ， 並 非 為  01

            處 理 稅 務 問 題 ， 而 是 要 處 理 借 款 問 題 始 簽 立 ， 故 探 求 當 事 人  02

            訂 約 時 之 真 意 ， 應 認 系 爭 第 一 份 契 約 書 始 為 原 告 就 系 爭 土 地  03

            、 系 爭 廠 房 之 有 效 租 賃 契 約 書 。  04

          � 又 查 ， 原 告 嗣 欲 終 止 系 爭 租 賃 契 約 ， 乃 與 訴 外 人 展 鼎 公 司 簽  05

            立 系 爭 讓 渡 契 約 ， 並 由 展 鼎 公 司 再 與 被 告 世 行 機 械 公 司 簽 立  06

            系 爭 第 三 份 契 約 書 （ 詳 如 後 述 ） ， 用 以 承 接 第 一 份 契 約 書 ，  07

            而 非 由 展 鼎 公 司 與 被 告 吳 建 富 再 簽 立 租 賃 契 約 書 部 分 ， 亦 可  08

            知 原 告 確 係 與 被 告 世 行 機 械 公 司 簽 立 租 賃 契 約 書 ， 並 非 與 被  09

            告 吳 建 富 所 簽 立 無 誤 ， 系 爭 廠 房 、 土 地 之 租 賃 關 係 ， 只 存 在  10

            於 原 告 與 被 告 世 行 機 械 公 司 。  11

          � 綜 上 所 述 ， 系 爭 第 二 份 契 約 既 僅 係 為 借 款 順 利 而 簽 立 之 契 約  12

            ， 原 告 成 為 系 爭 土 地 、 系 爭 廠 房 之 承 租 人 ， 係 植 基 於 系 爭 第  13

            一 份 契 約 上 ， 則 原 告 與 被 告 吳 建 富 之 間 並 無 實 質 之 契 約 關 係  14

            存 在 ， 原 告 於 本 案 中 卻 仍 以 第 二 份 契 約 書 為 基 礎 ， 並 依 民 法  15

            之 租 賃 關 係 ， 請 求 被 告 吳 建 富 負 本 案 給 付 之 責 部 分 ， 即 無 理  16

            由 ， 合 先 敘 明 。  17

          � 又 原 告 是 否 可 就 其 於 系 爭 廠 房 所 自 費 增 建 二 樓 及 於 系 爭 廠 房  18

            為 景 觀 、 機 電 等 其 他 設 備 工 程 部 分 ， 向 被 告 主 張 權 利 ？  19

          � 按 「 動 產 因 附 合 而 為 不 動 產 之 重 要 成 分 者 ， 不 動 產 所 有 人 ，  20

            取 得 動 產 所 有 權 」 ； 「 因 前 5 條 之 規 定 而 受 損 害 者 ， 得 依 關  21

            於 不 當 得 利 之 規 定 ， 請 求 償 還 價 額 」 ； 「 承 租 人 就 租 賃 物 支  22

            出 有 益 費 用 ， 因 而 增 加 該 物 之 價 值 者 ， 如 出 租 人 知 其 情 事 而  23

            不 為 反 對 之 表 示 ， 於 租 賃 關 係 終 止 時 ， 應 償 還 其 費 用 。 但 以  24

            其 現 存 之 增 價 額 為 限 」 ； 「 無 法 律 上 之 原 因 而 受 利 益 ， 致 他  25

            人 受 損 害 者 ， 應 返 還 其 利 益 。 雖 有 法 律 上 之 原 因 ， 而 其 後 已  26

            不 存 在 者 ， 亦 同 」 ， 此 為 民 法 第 811 條 、 第 816 條 、 第 431  27

            條 第 1 項 所 分 別 明 定 。  28

          � 經 查 ， 參 以 被 告 世 行 機 械 公 司 實 際 負 責 人 許 正 直 所 到 庭 證 稱  29

            ： 「 我 們 正 在 蓋 建 築 物 的 時 候 ， 只 有 鋼 構 好 的 時 候 ， 原 告 公  30

            司 就 來 說 面 積 不 夠 ， 後 來 我 們 才 變 更 設 計 增 建 二 樓 ， 我 有 說  31
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            因 為 多 了 面 積 ， 所 以 我 租 金 要 50萬 元 ， 原 告 法 代 說 二 樓 的 部  01

            分 ， 他 們 自 己 出 資 蓋 ， 所 以 契 約 中 才 會 寫 一 條 如 果 有 徵 收 ，  02

            我 會 補 償 他 多 少 錢 ， 二 樓 因 為 原 告 自 己 要 終 止 合 約 ， 政 府 也  03

            沒 有 來 徵 收 ， 所 以 我 前 述 要 在 契 約 終 止 後 拆 除 的 部 分 不 包 括  04

            二 樓 的 部 分 ， 因 為 該 部 分 的 所 有 權 人 是 屬 於 我 們 所 有 ， 當 初  05

            這 部 分 也 沒 有 特 別 協 議 ， 原 告 二 樓 的 部 分 也 是 請 世 行 鋼 構 蓋  06

            的 ， 這 部 分 我 也 是 實 際 負 責 人 ， 他 錢 也 都 有 付 給 我 們 」 等 語  07

            （ 參 本 院 卷 第 488 頁 ） ， 及 原 告 法 代 就 此 所 陳 稱 ： 「 （ 系 爭  08

            租 賃 契 約 的 建 物 ， 在 興 建 時 你 有 參 與 或 要 求 加 大 興 建 範 圍 嗎  09

            ？ ） 有 ， 當 初 我 們 簽 完 二 份 契 約 之 後 都 還 沒 有 建 物 ， 那 時 候  10

            有 與 許 正 直 討 論 要 加 蓋 ， 這 是 我 們 要 求 加 蓋 的 ， 他 們 同 意 之  11

            後 ， 就 開 始 進 行 變 更 申 請 ， 當 時 並 沒 有 討 論 到 租 金 應 該 增 加  12

            的 事 情 ， 加 蓋 的 費 用 是 我 們 付 的 」 、 「 （ 為 何 加 蓋 部 分 是 由  13

            你 們 支 付 ， 是 否 知 悉 加 蓋 部 分 的 所 有 權 會 歸 屬 原 建 物 的 起 造  14

            人 ？ ） 那 時 候 不 知 道 所 有 權 的 事 情 ， 是 討 論 好 就 蓋 了 ， 因 為  15

            是 我 們 要 增 加 空 間 ， 所 以 是 我 們 支 付 資 金 ， 是 我 們 請 世 行 機  16

            械 有 限 公 司 蓋 的 ， 也 是 許 正 直 處 理 的 」 等 語 （ 參 本 院 卷 第 49  17

            5 頁 ） ， 是 可 認 【 系 爭 廠 房 二 樓 部 分 確 為 原 告 要 求 被 告 世 行  18

            機 械 公 司 同 意 由 原 告 出 資 並 委 由 世 行 鋼 構 公 司 所 興 建 ， 且 因  19

            動 產 附 合 成 為 系 爭 廠 房 所 有 權 之 一 部 分 ， 二 樓 本 身 並 無 獨 立  20

            之 所 有 權 】 。  21

          � 再 自 系 爭 第 一 份 契 約 所 約 定 補 償 條 款 、 優 先 承 租 、 優 先 承 買  22

            條 款 及 回 復 原 狀 條 款 等 內 容 觀 之 ， 可 知 原 告 與 被 告 世 行 機 械  23

            公 司 在 簽 立 該 租 賃 契 約 時 ， 係 協 議 在 【 租 賃 期 間 內 】 ， 如 政  24

            府 有 辦 理 徵 收 系 爭 土 地 ， 將 視 徵 收 之 時 間 ， 而 依 補 償 條 款 補  25

            償 原 告 ， 其 補 償 金 來 源 係 來 自 政 府 徵 收 補 償 款 ， 且 依 租 賃 時  26

            間 之 經 過 ， 而 有 遞 減 之 約 定 。 除 此 之 外 ， 原 告 與 被 告 世 行 機  27

            械 公 司 別 無 其 他 二 樓 自 費 建 築 部 分 之 補 償 約 定 。 是 應 認 就 系  28

            爭 廠 房 二 樓 自 費 建 築 部 分 ， 應 係 原 告 為 滿 足 自 己 營 業 之 需 要  29

            求 ， 始 要 求 被 告 世 行 機 械 公 司 同 意 原 告 自 費 出 資 加 蓋 ， 除 非  30

            於 租 賃 契 約 期 滿 前 ， 系 爭 土 地 有 經 政 府 徵 收 ， 無 法 使 原 告 繼  31
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            續 使 用 該 租 賃 物 ， 始 應 由 被 告 世 行 機 械 公 司 以 政 府 徵 收 補 償  01

            款 補 償 原 告 ； 惟 於 租 賃 契 約 消 滅 後 ， 原 告 並 無 權 利 向 被 告 世  02

            行 機 械 公 司 要 求 該 部 分 之 補 償 ， 原 告 並 應 依 約 將 該 增 建 之 二  03

            樓 部 分 負 回 復 原 狀 之 責 任 。 而 兩 造 復 不 爭 執 系 爭 土 地 迄 今 未  04

            經 政 府 辦 理 徵 收 ， 且 原 告 已 主 張 要 求 合 意 終 止 契 約 在 案 ， 故  05

            原 告 並 無 從 依 系 爭 補 償 條 款 ， 請 求 被 告 世 行 機 械 公 司 給 付 該  06

            部 分 補 償 金 。 且 該 第 10條 之 回 復 原 狀 之 約 定 ， 亦 應 有 排 除 民  07

            法 第 431 條 第 1 項 之 有 益 費 用 償 還 規 定 之 適 用 ， 否 則 原 告 本  08

            應 依 約 就 廠 房 上 所 為 之 任 何 增 建 、 改 裝 設 施 負 拆 除 並 回 復 原  09

            狀 之 責 ， 卻 可 在 拒 絕 依 約 履 行 後 ， 反 向 被 告 世 行 機 械 公 司 請  10

            求 該 部 分 有 益 費 用 之 償 還 ， 此 顯 非 兩 造 當 時 簽 立 該 條 款 之 本  11

            意 。  12

          � 再 者 ， 原 告 與 被 告 世 行 機 械 公 司 所 訂 立 之 系 爭 第 一 份 契 約 ，  13

            包 括 每 月 租 金 、 補 償 條 款 、 回 復 原 狀 條 款 等 ， 均 係 立 於 租 賃  14

            契 約 期 間 長 達 15年 之 基 礎 上 ， 即 該 契 約 若 順 利 進 行 ， 原 告 就  15

            系 爭 廠 房 二 樓 自 費 增 建 部 分 或 如 後 述 之 各 項 其 他 工 程 部 分 ，  16

            原 告 付 出 之 成 本 ， 即 得 分 15年 逐 年 攤 平 ， 如 認 仍 有 成 本 未 予  17

            回 收 之 狀 況 時 ， 原 告 尚 得 透 過 「 優 先 承 租 」 、 「 優 先 承 買 」  18

            條 款 ， 延 長 租 賃 期 間 。 是 證 人 許 正 直 前 所 證 稱 系 爭 廠 房 二 樓  19

            鋼 構 部 分 ， 如 由 被 告 世 行 機 械 公 司 負 責 興 建 ， 則 每 月 租 金 將  20

            自 調 漲 為 50萬 元 ， 原 告 始 要 求 自 費 興 建 一 情 ， 已 如 前 述 ， 此  21

            部 分 雖 為 原 告 所 否 認 ， 然 證 人 許 正 直 該 部 分 之 證 述 確 符 常 情  22

            ， 應 足 採 信 。 即 原 告 若 不 自 費 興 建 系 爭 廠 房 二 樓 ， 每 月 租 金  23

            即 自 30萬 元 調 漲 至 50萬 元 ， 每 月 須 多 付 20萬 元 ， 15年 共 計 須  24

            多 3,600 萬 元 之 租 金 （ 20萬 元 × 12× 15=3,600萬 元 ） ， 此 與  25

            原 告 所 主 張 二 樓 鋼 構 部 分 工 程 款 為 960 萬 元 （ 參 本 院 卷 第 54  26

            5 頁 ） 部 分 相 較 ， 確 實 對 原 告 較 為 有 利 。 惟 此 等 對 原 告 有 利  27

            之 情 形 ， 卻 因 原 告 在 長 達 15年 之 租 賃 期 間 未 屆 至 前 ， 即 該 期  28

            間 僅 經 過 約 2.5 年 （ 104 年 11月 1 日 訂 約 起 至 107 年 5 月 16  29

            日 發 函 表 示 終 止 ） 時 ， 即 自 行 要 求 中 止 契 約 ， 始 致 原 告 未 及  30

            攤 平 之 成 本 轉 變 成 原 告 之 損 失 。 惟 此 等 損 失 純 係 原 告 經 營 策  31
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            略 改 變 及 中 途 要 求 終 止 契 約 所 致 ， 並 非 被 告 世 行 機 械 公 司 中  01

            途 拒 絕 原 告 繼 續 承 租 所 發 生 ， 原 告 自 不 得 因 此 要 求 被 告 世 行  02

            機 械 公 司 加 以 賠 償 。  03

          � 又 原 告 法 代 復 於 本 院 審 理 中 自 承 ： 「 （ 當 初 為 何 沒 有 繼 續 租  04

            系 爭 租 賃 物 ？ ） 我 們 公 司 討 論 完 之 後 發 現 經 營 成 本 過 高 ， 當  05

            初 二 樓 增 建 部 分 我 們 投 入 了 多 少 我 不 知 道 ， 可 能 有 二 、 三 千  06

            萬 元 ， 我 們 發 現 經 營 成 本 過 高 ， 就 跟 許 正 直 表 示 要 終 止 租 約  07

            ， 他 們 有 同 意 ， 他 們 同 意 後 本 來 是 要 求 我 們 要 清 空 建 物 ， 包  08

            括 用 品 、 桌 椅 ， 沒 有 談 到 裝 潢 這 麼 細 的 部 分 ， 後 來 我 有 問 他  09

            說 我 們 如 果 要 頂 店 可 以 頂 嗎 ， 許 正 直 說 可 以 ， 我 又 問 他 說 新  10

            來 承 租 的 人 租 金 多 少 錢 ， 他 說 25萬 元 可 以 接 受 ， 我 就 去 找 可  11

            承 接 的 人 ， 後 來 找 了 好 幾 個 ， 都 沒 有 成 立 ， 最 後 找 來 了 劉 彥  12

            志 ， 他 是 代 表 展 鼎 公 司 」 、 「 （ 所 以 原 告 公 司 有 無 跟 展 鼎 公  13

            司 轉 讓 合 約 書 ？ ） 有 簽 了 一 個 頂 店 合 約 ， 頂 讓 的 範 圍 詳 細 如  14

            合 約 書 」 、 「 （ 就 上 開 頂 店 的 過 程 ， 是 否 原 告 都 跟 展 鼎 公 司  15

            及 許 正 直 三 方 進 行 討 論 過 ？ ） 討 論 過 幾 次 ， 第 一 次 就 是 他 們  16

            有 意 願 ， 我 就 帶 到 許 正 直 的 辦 公 室 去 談 ， 當 時 確 實 有 跟 體 育  17

            局 法 規 的 問 題 尚 未 解 決 ， 第 一 次 是 107 年 8 月 就 帶 去 談 ， 我  18

            跟 展 鼎 公 司 的 轉 讓 合 約 我 忘 記 是 何 時 簽 的 ， 但 是 是 在 談 完 之  19

            後 才 簽 的 ， 因 為 在 談 的 時 候 還 不 確 定 是 不 是 要 頂 給 展 鼎 公 司  20

            ， 頂 店 的 合 約 金 我 們 有 約 定 分 期 ， 展 鼎 公 司 還 沒 有 付 完 」 （  21

            參 本 院 卷 第 495 頁 、 第 496 頁 ） 」 ， 由 此 可 認 ， 於 系 爭 第 一  22

            份 契 約 15年 租 賃 期 間 未 屆 至 前 ， 原 告 即 因 自 身 營 業 成 本 之 考  23

            量 ， 而 自 行 要 求 提 前 終 止 租 約 。 再 佐 以 證 人 許 正 直 到 庭 所 證  24

            述 ： 「 （ 後 來 第 二 份 租 約 《 係 指 系 爭 第 一 份 契 約 ） ， 兩 造 有  25

            協 議 終 止 嗎 ？ 還 是 哪 一 方 有 終 止 租 約 的 情 形 ？ ） 原 告 法 代 本  26

            人 在 107 年 4 月 底 有 帶 一 個 股 東 前 來 協 商 說 他 們 做 到 六 月 底  27

            就 要 終 止 合 約 ， 我 同 意 終 止 ， 那 時 候 原 告 公 司 說 要 找 人 來 頂  28

            這 份 租 約 ， 叫 我 給 他 時 間 ， 我 有 跟 他 說 如 果 找 不 到 ， 就 要 拆  29

            除 他 增 建 及 裝 修 部 分 ， 將 原 來 的 租 賃 為 全 部 歸 還 」 、 「 （ 你  30

            與 被 告 二 人 是 否 都 知 道 原 告 有 在 租 賃 物 上 面 裝 修 及 增 建 ？ ）  31
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            我 知 道 ， 但 是 跟 我 沒 有 關 係 ， 他 本 來 就 需 要 裝 修 ， 我 只 是 提  01

            供 廠 房 租 給 他 」 、 「 （ 原 告 後 來 有 找 到 人 來 承 接 租 約 嗎 ？ ）  02

            有 ， 不 知 道 找 了 多 之 後 ， 就 找 了 展 鼎 公 司 要 承 接 這 個 廠 房 租  03

            約 」 、 「 （ 原 來 的 增 建 裝 修 部 分 怎 麼 辦 ？ ） 我 當 初 說 跟 原 告  04

            說 如 果 你 找 了 承 接 的 人 來 ， 關 於 裝 修 增 建 部 分 權 利 就 要 讓 給  05

            承 接 的 人 ， 他 們 之 前 還 有 轉 接 合 約 ， 當 時 還 有 說 好 原 告 必 須  06

            與 體 育 局 辦 好 相 關 的 文 件 資 料 後 ， 展 鼎 公 司 才 願 意 承 接 ， 從  07

            107 年 7 月 辦 到 108 年 2 月 才 完 畢 ， 所 以 展 鼎 公 司 是 在 108  08

            年 3 月 才 訂 約 開 始 實 際 承 租 。 我 有 跟 原 告 說 轉 讓 合 約 一 定 要  09

            完 成 ， 不 然 就 要 拆 屋 還 租 賃 物 」 等 語 （ 參 本 院 卷 第 486 頁 、  10

            487 頁 ） ， 及 展 鼎 公 司 之 負 責 人 之 夫 劉 彥 志 亦 到 庭 證 稱 ： 「  11

            展 鼎 公 司 確 實 有 承 租 土 地 及 建 物 ， 是 向 世 行 機 械 公 司 承 租 ，  12

            都 是 許 正 直 負 責 討 論 及 簽 約 ， 我 跟 原 告 頂 的 店 就 是 上 開 土 地  13

            及 建 物 ， 我 們 公 司 頂 了 店 之 後 目 前 是 經 營 運 動 場 館 」 等 情 （  14

            參 本 院 卷 第 490 頁 ） ， 與 原 告 確 與 訴 外 人 展 鼎 公 司 簽 立 系 爭  15

            讓 渡 契 約 書 及 訴 外 人 展 鼎 公 司 與 被 告 世 行 機 械 公 司 亦 簽 立 系  16

            爭 第 三 份 契 約 書 ， 可 知 【 原 告 為 了 免 除 於 契 約 終 止 時 ， 須 依  17

            約 負 回 復 原 狀 之 責 ， 而 應 拆 除 其 所 出 資 增 建 之 廠 房 二 樓 及 一  18

            樓 之 各 項 機 電 、 景 觀 等 工 程 ， 且 為 降 低 在 系 爭 廠 房 經 營 事 業  19

            時 所 � 購 之 相 關 物 品 （ 詳 如 系 爭 讓 渡 契 約 書 附 件 所 載 「 頂 讓  20

            標 的 物 清 單 」 所 示 之 冰 箱 、 餐 桌 椅 、 PS4 遊 戲 套 件 、 餐 具 、  21

            廚 房 設 備 、 電 視 、 其 他 生 財 器 具 、 大 白 熊 玩 偶 ） 閒 置 之 損 害  22

            ， 確 要 求 被 告 世 行 機 械 公 司 同 意 將 系 爭 第 一 份 契 約 之 租 賃 權  23

            利 ， 由 訴 外 人 展 鼎 公 司 所 承 接 ， 被 告 世 行 機 械 公 司 始 同 意 原  24

            告 可 免 予 拆 除 上 開 二 樓 增 建 及 一 樓 之 相 關 工 程 】 。 且 二 樓 增  25

            建 物 及 各 項 工 程 之 繼 續 存 在 ， 應 係 第 三 人 展 鼎 公 司 願 意 承 接  26

            系 爭 第 一 份 租 賃 契 約 之 原 因 ， 否 則 原 告 亦 無 法 將 該 契 約 交 由  27

            展 鼎 公 司 承 接 ， 而 必 須 負 擔 所 有 增 建 物 、 工 程 均 須 拆 除 ， 而  28

            相 關 頂 讓 標 的 物 復 無 人 願 意 承 購 之 損 失 。 是 以 ， 原 告 自 不 得  29

            於 上 開 讓 渡 契 約 書 及 第 三 份 契 約 簽 立 後 ， 取 得 該 讓 渡 權 利 金  30

            並 脫 離 系 爭 租 賃 契 約 之 當 事 人 身 分 ， 而 免 除 回 復 原 狀 之 責 任  31
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            ， 亦 減 少 中 途 中 止 租 約 所 帶 來 成 本 未 及 攤 平 之 損 失 時 ， 再 主  01

            張 因 被 告 世 行 機 械 公 司 與 第 三 人 即 展 鼎 公 司 簽 立 第 三 份 租 賃  02

            契 約 ， 並 繼 續 使 用 系 爭 廠 房 之 二 樓 及 各 項 工 程 原 告 施 作 之 設  03

            備 ， 而 主 張 被 告 世 行 機 械 公 司 及 系 爭 廠 房 之 所 有 權 人 即 被 告  04

            吳 建 富 應 連 帶 就 該 等 部 分 負 � 附 之 不 當 得 利 或 租 賃 物 有 益 費  05

            用 償 還 之 責 。  06

        五 、 綜 上 所 述 ， 原 告 依 民 法 第 431 條 、 第 811 條 、 第 816 條 及 第  07

            179 條 等 規 定 ， 請 求 被 告 二 人 連 帶 返 還 其 因 增 加 系 爭 房 屋 之  08

            價 值 而 支 出 之 有 益 費 用 ， 總 計 3,568 萬 5,585 元 ， 應 為 無 理  09

            由 ， 應 予 駁 回 。 又 原 告 之 訴 既 經 駁 回 ， 其 假 執 行 之 聲 請 即 失  10

            所 附 麗 ， 應 併 予 駁 回 。  11

        六 、 兩 造 其 餘 之 攻 擊 或 防 禦 方 法 及 所 用 之 證 據 ， 經 本 院 斟 酌 後 ，  12

            認 為 均 不 足 以 影 響 本 判 決 之 結 果 ， 爰 不 逐 一 論 列 ， 附 此 敘 明  13

            。  14

        七 、 訴 訟 費 用 負 擔 之 依 據 ： 民 事 訴 訟 法 第 78條 。  15

        中     華     民     國    108    年     11    月     4     日  16

                          民 事 第 三 庭   法   官   林 靜 梅  17

        以 上 正 本 係 照 原 本 作 成 。  18

        如 對 本 判 決 上 訴 ， 須 於 判 決 送 達 後  20 日 內 向 本 院 提 出 上 訴 狀 。  19

        如 委 任 律 師 提 起 上 訴 者 ， 應 一 併 繳 納 上 訴 審 裁 判 費 。  20

        中     華     民     國    108    年     11    月     5     日  21

                                      書 記 官   鄭 敏 如  22
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