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案由摘要：請求損害賠償等

最高法院民事判決            一○二年度台上字第一四四七號

上  訴  人  高津商社股份有限公司

法定代理人  王芸榛    

訴訟代理人  張志明  律師

上  訴  人  統一超商股份有限公司

法定代理人  高清愿    

訴訟代理人  莊國明  律師

            柳慧謙  律師

上列當事人間請求損害賠償等事件，兩造對於中華民國一○一年

九月二十五日台灣高等法院第二審判決（九十九年度重上字第七

○六號），各自提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決除假執行部分外廢棄，發回台灣高等法院。

    理  由

本件上訴人高津商社股份有限公司（下稱高津商社）主張：伊於

民國九十八年二月九日與對造上訴人統一超商股份有限公司（下

稱統一超商）簽訂成大商場專櫃合約書，承租統一超商提供之台

南市○區○○路○○○號（下稱系爭建物）成大商場一樓編號 B-

03商場專櫃開設小濱和食堂＆常玉壽司料亭。惟該專櫃不能經營

餐飲業，台南市政府各機關公共安全聯合稽查商業活動現場記錄

表復認系爭建物違規使用，違反消防法規。統一超商未交付合於

約定使用、收益之租賃物予伊，伊於九十八年九月二十九日催告

其依約履行未果，因以起訴狀繕本之送達為解除合約之意思表示

，依民法第二百二十七條、第二百二十六條、第二百六十條或第

一百八十四條第一項前段規定，統一超商應賠償伊硬體設備新台

幣（下同）五百五十二萬零七百元、生財器具一百三十三萬七千

六百十四元、資遣費二萬五千五百五十六元之損害。又系爭合約

第五條第一項至第四項約定，統一超商應給付伊應付帳款五十二

萬三千七百五十三元，依民法第二百五十六條、第二百五十九條



規定及系爭合約第四條第一項約定，統一超商應返還伊履約保證

金三十萬元等情，求為命統一超商給付伊七百七十萬七千六百二

十三元及自起訴狀繕本送達翌日起加計法定遲延利息之判決。

上訴人統一超商則以：系爭建物係訴外人太子建設股份有限公司

（下稱太子建設公司）依促進民間參與公共建設法（下稱促參法

）規定，與訴外人國立成功大學（下稱成功大學）簽約興建及營

運，經教育部認定符合促參法第三條第一項第六款之文教設施，

太子建設公司將該建物地下二樓及一、二樓部分轉租予伊經營商

場（下稱成大商場），系爭專櫃得經營餐廳，無須調整土地使用

分區及變更使用執照、使用類組，伊已依約交付合於使用、收益

之租賃物予高津商社。兩造未約定系爭專櫃需為餐飲業營利事業

登記，高津商社向主管機關申請公司地址變更，為其自身內部營

運考量，與伊無關。系爭建物於室內裝修前取得消防許可函，竣

工後取得室內裝修合格證明，並定期檢修消防安全設備，未違反

消防法規。縱系爭專櫃不合高津商社使用目的，非不得補正，高

津商社未催告伊補正，逕行解約，為不合法。系爭合約為繼續性

租賃契約，僅得終止，不得解除。高津商社未經伊事前書面同意

，擅自暫停營業，違反系爭合約第二條約定，伊已依合約第十二

條第二項第八款約定，於九十八年十月二十九日終止合約，依同

條第四項約定，除履約保證金三十萬元不予退還外，高津商社應

給付伊六十萬元懲罰性違約金，爰與伊應給付高津商社之應付帳

款五十二萬三千七百五十三元為抵銷。高津商社之硬體設備、生

財器具、資遣費等，係解約後所生損害，非因債務不履行所致，

不得依民法第二百六十條請求賠償等語，資為抗辯，並於第一審

提起反訴，求為命高津商社給付懲罰性違約金六十萬元及自九十

九年一月二十二日答辯狀繕本送達翌日起加計法定遲延利息之判

決。

原審將第一審所為高津商社勝訴之判決，關於命統一超商給付超

過一百二十二萬三千零五元本息部分，予以廢棄，改判駁回此部

分高津商社在第一審之訴；其餘部分，予以維持，駁回統一超商

其餘上訴，係以：兩造簽訂系爭合約，由統一超商提供成大商場

一樓之系爭專櫃予高津商社設置小濱和食堂＆常玉壽司料亭，高

津商社則按月支付場地使用費、公共裝潢費及其他費用予統一超



商，期間自九十八年二月十一日起至一○三年二月十日止，高津

商社已支付履約保證金三十萬元予統一超商，統一超商亦已交付

系爭專櫃予高津商社，兩造成立民法第四百二十一條所定之租賃

契約，統一超商依同法第四百二十三條規定，應提供合於約定使

用目的即得經營餐飲業使用之系爭專櫃予高津商社，並於租賃關

係存續中保持合於約定使用收益之狀態，包括高津商社得以系爭

專櫃合法辦理營利事業登記在內。系爭專櫃使用執照用途為「D4

學校附屬設備（福利社、體育教室）」，不得經營直接使用燃具

之餐飲業即 B3類組，有使用執照、建築物使用類組及變更使用辦

法為證。台南市政府於九十八年十月二十二日、同年十一月四日

稽查，認系爭專櫃所在一樓原核准用途為Ｄ類，違規作為便利商

店或百貨公司使用，違反建築法第七十三條第二項規定，命統一

超商於同年十二月二十五日前改善，恢復原使用或補辦手續，屆

期未改善或補辦手續而繼續使用，將處六萬元以上三十萬元以下

罰鍰，並限期停止使用，內政部營建署亦於九十九年六月七日函

復原審同一意旨。依當時情形，統一超商顯未履行其提供合於約

定使用目的之系爭專櫃予高津商社經營餐飲業之義務，不因台南

市政府已否裁處罰鍰或其他專櫃是否繼續營業而有不同。教育部

雖於一○○年九月六日函復原審：成大商場所營業務符合其興建

暨營運契約書所定附屬生活服務設施項目；台南市政府工務局並

於一○○年十月五日函復原審：認定為文教設施部分毋須調整土

地使用分區或變更使用項目；繼於一○一年一月三十日函復原審

：系爭建物如於原核准使用執照「D4學校附屬設施（福利社、體

育教室）」用途範圍內，作為依促參法核准之餐飲用途，不涉違

規使用；復於同年六月二十八日、七月二日函統一超商：原九十

八年十一月十三日通知限期改善之函文，依行政程序法第一百十

七條第一項規定全部撤銷，並於一○一年七月三日起失其效力；

再於同年七月六日函復原審：系爭建物一、二樓及地下二樓查無

違反建築法第七十三條第二項規定，無需限期改善或補辦手續。

惟台南市政府所為原處分，不因其嗣後撤銷而溯及失效，自不得

遽認統一超商先前已履行出租人義務。統一超商於系爭合約有效

期間初始九十八年二月十一日迄高津商社起訴狀繕本於九十八年

十二月二十一日送達統一超商時，始終未排除台南市政府認定系



爭專櫃違規使用之處分，使高津商社無法圓滿使用系爭專櫃，構

成不完全給付，且可歸責。高津商社於九十八年九月二十九日定

期催告統一超商履行，統一超商仍未依約給付，高津商社依民法

第二百二十七條第一項、第二百二十六條、第二百五十六條規定

，以起訴狀繕本之送達表示解除系爭合約，雖與繼續性租賃契約

之性質不合，探求其真意，乃欲使將來之租賃契約關係失效，應

解為終止之意思，系爭合約於九十八年十二月二十一日起訴狀繕

本送達統一超商時終止，並向後失其效力，高津商社得依同法第

二百二十七條第一項、第二項規定，請求統一超商賠償其所受損

害。高津商社請求統一超商賠償其已支出之硬體設備費用五百五

十二萬零七百元及生財器具費用 A、B項部分，均屬裝潢費用之一

部，依系爭合約第七條第六項約定，不得請求。至生財器具費用

E、F項部分，係購買餐具及桌椅，H項中 h3、h4、h6、h7、h8 、

h10、h11、h13、h14、h16、h17、h18、h19、h20 部分，為不限

餐廳使用之用品，高津商社得向統一超商請求返還，自未受有損

害。另生財器具費用 C項（Logo 及廣告設計費）二萬五千二百元

、D項（印刷費）二十七萬零七百九十五元、G項（制服費）三萬

一千零八十三元及Ｈ項其餘費用四萬六千六百十八元，合計三十

七萬三千六百九十六元，及資遣費二萬五千五百五十六元，係合

約終止後，高津商社所受損害及為資遣原僱用於系爭專櫃服務之

員工所支出，應予准許。又統一超商自認收取帳款五十二萬三千

七百五十三元及履約保證金三十萬元，高津商社依系爭合約書第

五條、第四條第一項約定，請求統一超商給付，亦屬有據。系爭

合約既經高津商社合法終止，統一超商即不得依系爭合約第十二

條第二項終止合約，並依同條第四項約定，反訴請求高津商社給

付懲罰性違約金六十萬元。故高津商社依民法第二百二十七條、

第二百二十六條、第二百六十條規定及系爭合約第五條、第四條

第一項約定，請求統一超商給付一百二十二萬三千零五元及自起

訴狀繕本送達翌日即九十八年十二月二十二日起至清償日止，按

年息百分之五計算之利息，為有理由，應予准許。高津商社逾上

開範圍之請求，及統一超商依系爭合約第十二條第二項第八款、

同條第四項約定，反訴請求高津商社給付六十萬元及及自九十九

年一月二十二日答辯狀繕本送達翌日起加計法定遲延利息，為無



理由，均不應准許等詞，為其判斷之基礎。

查原審係認高津商社依民法第二百二十七條所定不完全給付及同

法第一百八十四條第一項所定侵權行為法律關係，請求統一超商

賠償損害。乃竟僅就不完全給付之法律關係為高津商社一部勝訴

、一部敗訴之判決，就高津商社得否依侵權行為之法律關係為請

求，恝置不論，已有可議。次按繼續性之契約已開始履行者，為

免徒增法律關係之複雜，如無因嗣後之債務不履行情事，使契約

關係溯及消滅之必要，原則上雖應以終止之方法消滅其契約關係

，惟究不得因此即謂已履行之繼續性契約，當事人均不得行使解

除權。於繼續性質之租賃契約，民法債編「租賃」，就承租人之

終止權，固已有特別規定，但在出租人依約交付合於債之本旨之

租賃物與承租人前，承租人要非不得依法行使解除權，以解除租

賃契約。原審認迄高津商社以九十八年十二月二十一日起訴狀繕

本送達（見一審卷㈠七九頁），為解除系爭合約之意思表示時止

，統一超商仍未交付合於債之本旨之租賃物予高津商社，則能否

謂高津商社不得解除系爭合約，而僅得終止系爭合約，即非無疑

。原審謂高津商社僅能終止而不得解除系爭合約，亦有未合。又

高津商社於事實審主張：伊以起訴書繕本送達統一超商，為解除

契約之意思表示；伊已經終止也解除租賃契約等語（依序見一審

卷㈠二頁反面及原審卷㈡八二頁反面）。似此情形，可否謂其所

表示者非解除而係終止之意思，亦非無疑。原審未予究明，遽謂

高津商社之真意為終止之意思，逕為判決，並有未洽。原審復認

台南市政府誤認系爭專櫃有違規使用情形，而通知統一超商限期

改善，嗣台南市政府以該項處分為違法行政處分，依行政程序法

第一百十七條第一項規定，予以撤銷。果爾，斯時系爭專櫃被認

定違規使用，能否歸責於統一超商，自滋疑義。原審謂該項事由

應歸責於統一超商，尚嫌速斷。倘統一超商無違約情事及可歸責

事由，其可否終止系爭合約，請求高津商社給付違約金，及高津

商社本件之訴，是否有據，自待查明。原審未詳查審認，非無疏

略。兩造上訴論旨，各自指摘原判決於己不利部分違背法令，求

予廢棄，均非無理由。

據上論結，本件兩造之上訴均有理由。依民事訴訟法第四百七十

七條第一項、第四百七十八條第二項，判決如主文。



中    華    民    國  一○二  年    七    月  三十一  日

                      最高法院民事第五庭

                          審判長法官  陳  國  禎  

                                法官  葉  勝  利  

                                法官  李  慧  兒  

                                法官  彭  昭  芬  

                                法官  阮  富  枝  

本件正本證明與原本無異

                                      書  記  官  

中    華    民    國  一○二  年    八    月    九    日

                                                      Q
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