
臺灣基隆地方法院民事判決

115年度訴字第220號

原      告  葉志宏  

0000000000000000

訴訟代理人  郭旆慈律師

被      告  邱玉婷  

上列當事人間返還租賃物等事件，本院於民國115年7月22日辯論

終結，判決如下：

　　主　　　文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

一、原告主張：

　　門牌號碼「基隆市○○區○○路000號」房屋（下稱系爭房

屋），乃原告與第三人共有，原告應有部分為1/4；而被告

則於民國114年8月7日，向原告承租系爭房屋之全部，租賃

期間自114年8月7日起至115年8月6日止。雙方約定，被告應

給付押租金7,000元，並應於每月7日，給付原告租金7,000

元。惟被告不僅未依約給付押租金，尤延欠114年11、12月

租金達兩個月之租額，經原告於114年12月10日發函為「即

日起終止租約」之意思表示，限被告於115年1月10日以前，

遷讓返還系爭房屋（下稱系爭催告函）；因系爭催告函已於

114年12月11日送達被告，故兩造租賃契約遂於當日終止，

然而被告僅於114年12月29日，給付114年11、12月以及115

年1月之不當得利，故原告自得本於租賃契約以及不當得利

之法律關係，請求被告遷讓返還系爭房屋予原告及全體共有

人，暨按原告之應有部分，給付相當於租金之不當得利。並

聲明：

　㈠被告應將系爭房屋騰空遷讓返還原告及全體共有人。　　

　㈡被告應自115年2月8日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月

給付原告1,750元（計算式：7,000元÷4＝1,750元）。

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

第一頁



　㈢願供擔保，請准宣告假執行。　　

二、被告答辯：

　　被告係為辦理「御庭西點麵包坊」之遷址事宜，方向原告承

租系爭房屋，乃系爭房屋竟非原告單獨所有，原告亦不能提

出「全體共有人同意使用」之證明文件，導致被告申請「御

庭西點麵包坊」遷址無以為繼，被告遂向基隆市政府申請歇

業，並向財政部北區國稅局基隆分局辦理稅籍廢止。故被告

自始即未實際遷入，亦未占有使用系爭房屋，系爭租約之租

賃目的自始不達，原告本件請求並無理由。況原告所檢附之

租金匯款，並非源自於被告本人之金融帳戶；因兩造間並無

租金之金流往來，故系爭租約應屬無效。並聲明：

　㈠原告之訴及假執行之聲請均駁回。

　㈡如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、本院判斷

　㈠系爭房屋乃原告與第三人共有，而被告則於114年8月7日，

向原告承租系爭房屋之全部，租賃期間自114年8月7日起至1

15年8月6日止；雙方約定，被告應給付押租金7,000元，並

應於每月7日，給付原告租金7,000元。此除經被告自認在卷

（本院卷第117頁），並有原告提出之建物所有權狀（本院

卷第23頁）、住宅租賃契約書（本院卷第25至31頁；下稱系

爭租約）附卷可佐。而原告主張被告未依約給付押租金，兼

就各月租金屢次延欠（114年8月7日給付首月租金7,000元，

同年12月2日給付9、10月租金共14,000元，同年12月29日給

付11、12月與翌年1月租金共21,000元）等前提事實，亦未

據被告爭執、否認，並有原告提出之LINE對話截圖（本院卷

第81至95頁）、轉帳明細（本院卷第41頁）在卷可稽。

　㈡被告雖抗辯系爭房屋非原告單獨所有，原告亦不能提出「全

體共有人同意使用」之證明文件，導致其自始即未實際遷

入，亦未占有使用系爭房屋，尤以兩造間並無租金之金流往

來，故系爭租約應屬無效云云。然按稱租賃者，謂當事人約

定，一方以物租與他方使用收益，他方支付租金之契約。前
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項租金，得以金錢或租賃物之孳息充之。民法第421條定有

明文。又當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默

示，契約即為成立，當事人對於必要之點，意思一致，而對

於非必要之點，未經表示意思者，推定其契約為成立。民法

第153條第1項、第2項前段亦有明定。而所謂「必要之

點」，係指契約之「要素」；至於租賃契約之「要素」，則

為「租賃物」與「租金」（租賃必要之點），兩者缺一不

可。承前所述，原告雖非「租賃物之單獨所有權人」，然租

賃契約之性質乃「債權契約」（並非「物權處分行為」），

基於債之相對性原則，只須兩造對「租賃物」與「租金」達

成意思表示之一致，系爭租約即屬成立生效；至於租金匯款

並非源自被告金融帳戶，亦僅事涉民法第311條規定之「第

三人清償」，不生「變更承租人」或「免除承租人責任」之

法律效果；遑論被告抗辯「實際遷入」與否，純屬契約成立

後之占有狀態與履行問題，乃有別於「契約是否有效成立」

之他事，不容被告倒果為因、混淆視聽。本件遍觀系爭租約

通篇條文（本院卷第25至31頁），未見其內容有何違反法律

強制或禁止之規定（民法第71條參看），亦未見其悖離國家

社會之一般利益或良善社會之道德觀念（民法第72條參

看），是回歸私法自治、契約自由之原則，系爭租約當有拘

束兩造之法律效力，洵無被告所稱「無效」云云之疑慮。

　㈢系爭租約成立生效後，被告不僅未依約給付押租金，尤就各

月租金有所延欠；而原告則本此主張被告未按期給付114年1

1、12月租金，已達兩個月之租額，經其以系爭催告函為

「即日起終止租約」之意思表示，系爭租約遂於系爭催告函

送達之114年12月11日終止云云，並提出系爭催告函及其送

達回執（本院卷第33至39頁）、LINE對話截圖（本院卷第81

至95頁）以資佐證。惟查：

　⒈按租賃物為房屋者，遲付租金之總額，非達二個月之租額，

不得依前項之規定，終止契約。其租金約定於每期開始時支

付者，並應於遲延給付逾二個月時，始得終止契約。民法第
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440條第2項定有明文。而租賃住宅市場發展及管理條例第10

條第1項第2款、第2項第1款亦明定：「租賃期間發生下列情

形之一者，出租人得提前終止租賃契約，且承租人不得要求

任何賠償：承租人遲付租金或費用，達二個月之租額，經

定相當期限催告仍拒繳。」「出租人依前項規定提前終止租

賃契約者，應依下列規定期限，檢附相關事證，以書面通知

承租人：依前項第一款至第三款及第五款規定終止者，於

終止前三十日。」此一法定「催告補繳期間」與「三十日解

約預告期間」，乃為保障承租人居住權益之強制規定，出租

人即原告非待「承租人即被告欠租已『達二個月租額』且

『遲延給付逾二個月』」，不能預先為終止租賃契約之定期

催告，尤其不得恣意縮短催告期限，或未依法於三十日以前

先為書面預告，即驟為終止契約之意思表示。

　⒉綜觀原告提出之LINE對話截圖（本院卷第81至95頁；下稱爭

截圖），參看系爭租約「立契約書人」欄位之簽名（本院卷

第31頁），首即可見系爭截圖所示全文，或係「『被告之保

證人陳民政』與原告」間之對話，或係「『陳民政代理人』

與原告間」之對話。而細繹彼等對話脈絡，亦可知承租人雖

自114年9月開始，即未按期（每月7日）給付租金，然而原

告於114年11月25日以前所為催繳，均「未設定繳款期限」

（參見本院卷第86、88頁），迨原告於同月26日發訊通知

「請在11/30之前繳納拖欠租金，否則依照租約第十六條，

租約於12/1提前終止」，方見出租人「首次定期（11月30

日）」催告繳款（參見本院卷第88頁）；時至同年12月2

日，原告發布通牒「請立即交付積欠28000元…租金，否則

租約即日起取消，並請在12月7日之前搬空恢復租屋前原

狀」，承租人旋於同日匯款「2個月房租14,000元」（部分

清償），並就原告回傳「各戶分攤公共抽水馬達更換貲費」

之訊息（參見本院卷第89至90頁）；後原告未見承租人之付

款下文，乃於同月6日發訊「提醒一下：12/7之前要給我兩

個月的地下層租金與押金，共21,000元」，繼於同月10日製
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發系爭催告函表示「此前欠租屢催無果，自即日起終止系爭

租約」（參見本院卷第92、33至38頁），復於系爭催告函送

達（114年12月11日）後之翌日（12日），發訊強調「依照

存證信函目前租約已經解約」（參見本院卷第39、92頁）。

依上對話，原告於114年11月26日「首次定期（11月30

日）」催告「併為同年12月1日終止租約」之意思表示，然

而被告於同年12月2日「一部清償」（給付2個月租金共14,0

00元），雙方債務結構發生變動後，原告固亦於同月6日

「再次定期」催告，惟其本次指定翌日（12月7日）作為給

付期限，客觀上原非「供承租人籌措款項之『相當期限』」

（催告期限不相當），而其續於同月10日製發系爭催告函表

示「即日起終止系爭租約」，亦未遵守「解約前三十日以書

面預告」之法定提前通知義務。因原告行使承租人之終止

權，卻未滿足「定相當期限催告」與「提前預告終止契約」

之法定要件，故其終止不生法律效力，系爭租約迄本院言詞

辯論終結時仍有效存續。

　⒊綜上，系爭租約迄仍有效存續，原告請求被告遷讓返還系爭

房屋、給付不當得利云云，俱欠根據，為無理由，不能准

許。

　㈣系爭租約雖仍有效存續，然被告則抗辯系爭房屋並非原告單

獨所有，原告亦不能提出「全體共有人同意使用」之證明文

件，導致其申請「御庭西點麵包坊」遷址無以為繼，故本件

租賃目的自始不達，其亦無給付租金之義務。經查：

　⒈按因契約互負債務者，於他方當事人未為對待給付前，得拒

絕自己之給付，民法第264條第1項前段定有明文。而租賃契

約則係典型之雙務契約，「出租人提供合於目的之租賃物」

與「承租人給付租金」，兩者具有對待給付之關係。

　⒉系爭租約雖未白紙黑字載明「被告承租系爭房屋之目的（供

『御庭西點麵包坊』遷址營業）」，系爭租約第7條亦規

定：「本租賃住宅係供居住使用，承租人不得變更用途。」

（本院卷第27頁）然解釋意思表示，應探求當事人之真意，
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不得拘泥於所用之辭句（民法第98條規定參看），因系爭租

約乃文具店販售或網路下載之「制式範本」，若拘泥於制式

合約之定型化條文，無從反應「兩造締約當時之真意」，故

判斷系爭房屋之租賃目的，尤須綜合考量契約通篇內容以及

兩造於締約前後之互動。查系爭租約「立契約書人」欄位之

記載，不僅係將「御庭西點麵包坊」直接列為「承租人」

（即被告經營之獨資商號；參見本院卷第31、21、65頁），

承租人亦曾傳送「御庭西點麵包坊」之統一發票專用章、負

責人資訊以及財政部北區國稅局之購票證，作為出租人即原

告查核並擬訂系爭租約之根據（參見本院卷第71至72頁、第

77至79頁、第82至85頁），尤以原告不僅於締約前，主動向

承租人索要「公司大小章、營業登記表影本兩份」（參見本

院卷第83頁），嗣後兩造履約期間，亦未見反駁「『承租是

為了設立公司行號』之承租人說詞」，甚至未見「嚴正重申

純供居住、嚴禁營業之住宅用途」（參見本院卷第92頁），

兩相勾稽以觀，原告顯然事前知悉並同意「被告以系爭房屋

供『御庭西點麵包坊』遷址營業」；故被告以系爭房屋經營

「御庭西點麵包坊」，應係兩造以系爭租約所合意約定之使

用方式。而兩造既已就此達成意思表示之實質合致，則其合

意當可排除「未經兩造實際磋商之定型化契約條款（系爭租

約第7條）」。準此以言，被告以系爭房屋辦理「御庭西點

麵包坊」之遷址與營業登記使用，無疑乃兩造達成「租賃目

的」之所不可或缺。

　⒊按出租人應以合於所約定使用收益之租賃物，交付承租人，

並應於租賃關係存續中，保持其合於約定使用、收益之狀

態，民法第423條定有明文。承前⒈所述，兩造締約之租賃

目的，係為辦理「御庭西點麵包坊」之遷址與營業登記，故

系爭房屋之「約定使用狀態」，尚非僅止遮風避雨之物理空

間，而須具備「可供合法辦理營業登記」之法律狀態；囿於

商業遷址與營利事業登記之申辦，必須出具房屋產權證明或

所有權人同意書（商業登記申請辦法第6條第4款規定參看）
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，故原告即出租人自應善盡「提供相關書面之附隨協力義

務」，方得謂系爭房屋已處於「可供合法辦理營業登記」之

法律狀態。是若原告怠於或拒絕提供必要之證明文件，導致

被告即承租人無法以系爭房屋辦理「御庭西點麵包坊」之遷

址與營業登記，其情即與「原告交付租賃物『不合於』約定

使用之狀態」無殊。因原告僅為系爭房屋之共有人（應有部

分1/4），其出租共有物予他人設立公司或獨資商號，必須

取得其他共有人之同意；然而原告卻因共有人之意見分歧，

以致遲遲不能就被告交付「共有人同意書」，此同有系爭截

圖可供勾稽（參見本院卷第92、93頁），是系爭房屋客觀上

存在「無法供被告辦理商業遷址與營業登記」之權利瑕疵狀

態，事甚顯然。

　⒋按租賃關係存續中，因不可歸責於承租人之事由，致租賃物

之一部滅失者，承租人得按滅失之部分，請求減少租金。前

項情形，承租人就其存餘部分不能達租賃之目的者，得終止

契約。民法第435條第1、2項定有明文。即就本件情節而

論，系爭房屋雖無全部或一部之滅失，然系爭房屋之權利瑕

疵狀態，導致「御庭西點麵包坊」於115年1月30日歇業迄今

（參見本院卷第21、65頁），故原告未保持「租賃物合於約

定使用、收益之狀態」，已使被告之營業目的客觀上無法實

現，嚴重程度要與「租賃物『全部滅失』」不相上下，被告

因此主張「租賃目的無法達成」、免除全部租金，原屬適法

而有根據；遑論系爭房屋權利瑕疵狀態未經排除，形同出租

人即原告違反民法第423條「交付並保持合於約定使用收益

狀態之租賃物」之主給付義務，故「無法以租賃物享受營業

利益」之承租人即被告，行使其同時履行抗辯權，拒絕依約

給付租金，洵屬適法並且正當。

　⒌綜上，系爭租約雖仍合法有效，然原告並未履行承租人之主

給付義務，故被告行使承租人之同時履行抗辯權，拒絕就租

金為對待給付，俱有客觀根據而為可採。

四、結論：
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　　系爭租約迄仍有效存續，出租人即原告則未履行主給付義

務，故承租人即被告行使同時履行抗辯權，尚屬適法有據。

從而，原告依系爭租約以及不當得利之法律關係，請求被告

遷讓返還系爭房屋、給付欠租以及相當於租金之不當得利，

均無理由，應予駁回。又原告既受敗訴判決，則其假執行之

聲請亦失附麗，爰併予駁回之。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張與攻擊防禦方法，經核均

與本件判決結果無影響，爰不一一予以審酌。　　

六、訴訟費用由敗訴之原告負擔。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　22　　日

　　　　　　　　　民事第一庭法　官　王慧惠

以上正本係照原本作成。　　　　　　　　　

對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴

書狀，敘述上訴之理由，上訴於臺灣高等法院，並按他造當事人

之人數附具繕本。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　　115 　年　　7 　　月　　22　　日

　　　　　　　　　　　　　　書記官　郭穎宸
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::selection{
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}
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臺灣基隆地方法院民事判決
115年度訴字第220號
原      告  葉志宏  


訴訟代理人  郭旆慈律師
被      告  邱玉婷  
上列當事人間返還租賃物等事件，本院於民國115年7月22日辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
原告之訴及假執行之聲請均駁回。
訴訟費用由原告負擔。
　　事實及理由
一、原告主張：
　　門牌號碼「基隆市○○區○○路000號」房屋（下稱系爭房屋），乃原告與第三人共有，原告應有部分為1/4；而被告則於民國114年8月7日，向原告承租系爭房屋之全部，租賃期間自114年8月7日起至115年8月6日止。雙方約定，被告應給付押租金7,000元，並應於每月7日，給付原告租金7,000元。惟被告不僅未依約給付押租金，尤延欠114年11、12月租金達兩個月之租額，經原告於114年12月10日發函為「即日起終止租約」之意思表示，限被告於115年1月10日以前，遷讓返還系爭房屋（下稱系爭催告函）；因系爭催告函已於114年12月11日送達被告，故兩造租賃契約遂於當日終止，然而被告僅於114年12月29日，給付114年11、12月以及115年1月之不當得利，故原告自得本於租賃契約以及不當得利之法律關係，請求被告遷讓返還系爭房屋予原告及全體共有人，暨按原告之應有部分，給付相當於租金之不當得利。並聲明：
　㈠被告應將系爭房屋騰空遷讓返還原告及全體共有人。　　
　㈡被告應自115年2月8日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告1,750元（計算式：7,000元÷4＝1,750元）。
　㈢願供擔保，請准宣告假執行。　　
二、被告答辯：
　　被告係為辦理「御庭西點麵包坊」之遷址事宜，方向原告承租系爭房屋，乃系爭房屋竟非原告單獨所有，原告亦不能提出「全體共有人同意使用」之證明文件，導致被告申請「御庭西點麵包坊」遷址無以為繼，被告遂向基隆市政府申請歇業，並向財政部北區國稅局基隆分局辦理稅籍廢止。故被告自始即未實際遷入，亦未占有使用系爭房屋，系爭租約之租賃目的自始不達，原告本件請求並無理由。況原告所檢附之租金匯款，並非源自於被告本人之金融帳戶；因兩造間並無租金之金流往來，故系爭租約應屬無效。並聲明：
　㈠原告之訴及假執行之聲請均駁回。
　㈡如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、本院判斷
　㈠系爭房屋乃原告與第三人共有，而被告則於114年8月7日，向原告承租系爭房屋之全部，租賃期間自114年8月7日起至115年8月6日止；雙方約定，被告應給付押租金7,000元，並應於每月7日，給付原告租金7,000元。此除經被告自認在卷（本院卷第117頁），並有原告提出之建物所有權狀（本院卷第23頁）、住宅租賃契約書（本院卷第25至31頁；下稱系爭租約）附卷可佐。而原告主張被告未依約給付押租金，兼就各月租金屢次延欠（114年8月7日給付首月租金7,000元，同年12月2日給付9、10月租金共14,000元，同年12月29日給付11、12月與翌年1月租金共21,000元）等前提事實，亦未據被告爭執、否認，並有原告提出之LINE對話截圖（本院卷第81至95頁）、轉帳明細（本院卷第41頁）在卷可稽。
　㈡被告雖抗辯系爭房屋非原告單獨所有，原告亦不能提出「全體共有人同意使用」之證明文件，導致其自始即未實際遷入，亦未占有使用系爭房屋，尤以兩造間並無租金之金流往來，故系爭租約應屬無效云云。然按稱租賃者，謂當事人約定，一方以物租與他方使用收益，他方支付租金之契約。前項租金，得以金錢或租賃物之孳息充之。民法第421條定有明文。又當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，契約即為成立，當事人對於必要之點，意思一致，而對於非必要之點，未經表示意思者，推定其契約為成立。民法第153條第1項、第2項前段亦有明定。而所謂「必要之點」，係指契約之「要素」；至於租賃契約之「要素」，則為「租賃物」與「租金」（租賃必要之點），兩者缺一不可。承前所述，原告雖非「租賃物之單獨所有權人」，然租賃契約之性質乃「債權契約」（並非「物權處分行為」），基於債之相對性原則，只須兩造對「租賃物」與「租金」達成意思表示之一致，系爭租約即屬成立生效；至於租金匯款並非源自被告金融帳戶，亦僅事涉民法第311條規定之「第三人清償」，不生「變更承租人」或「免除承租人責任」之法律效果；遑論被告抗辯「實際遷入」與否，純屬契約成立後之占有狀態與履行問題，乃有別於「契約是否有效成立」之他事，不容被告倒果為因、混淆視聽。本件遍觀系爭租約通篇條文（本院卷第25至31頁），未見其內容有何違反法律強制或禁止之規定（民法第71條參看），亦未見其悖離國家社會之一般利益或良善社會之道德觀念（民法第72條參看），是回歸私法自治、契約自由之原則，系爭租約當有拘束兩造之法律效力，洵無被告所稱「無效」云云之疑慮。
　㈢系爭租約成立生效後，被告不僅未依約給付押租金，尤就各月租金有所延欠；而原告則本此主張被告未按期給付114年11、12月租金，已達兩個月之租額，經其以系爭催告函為「即日起終止租約」之意思表示，系爭租約遂於系爭催告函送達之114年12月11日終止云云，並提出系爭催告函及其送達回執（本院卷第33至39頁）、LINE對話截圖（本院卷第81至95頁）以資佐證。惟查：
　⒈按租賃物為房屋者，遲付租金之總額，非達二個月之租額，不得依前項之規定，終止契約。其租金約定於每期開始時支付者，並應於遲延給付逾二個月時，始得終止契約。民法第440條第2項定有明文。而租賃住宅市場發展及管理條例第10條第1項第2款、第2項第1款亦明定：「租賃期間發生下列情形之一者，出租人得提前終止租賃契約，且承租人不得要求任何賠償：承租人遲付租金或費用，達二個月之租額，經定相當期限催告仍拒繳。」「出租人依前項規定提前終止租賃契約者，應依下列規定期限，檢附相關事證，以書面通知承租人：依前項第一款至第三款及第五款規定終止者，於終止前三十日。」此一法定「催告補繳期間」與「三十日解約預告期間」，乃為保障承租人居住權益之強制規定，出租人即原告非待「承租人即被告欠租已『達二個月租額』且『遲延給付逾二個月』」，不能預先為終止租賃契約之定期催告，尤其不得恣意縮短催告期限，或未依法於三十日以前先為書面預告，即驟為終止契約之意思表示。
　⒉綜觀原告提出之LINE對話截圖（本院卷第81至95頁；下稱爭截圖），參看系爭租約「立契約書人」欄位之簽名（本院卷第31頁），首即可見系爭截圖所示全文，或係「『被告之保證人陳民政』與原告」間之對話，或係「『陳民政代理人』與原告間」之對話。而細繹彼等對話脈絡，亦可知承租人雖自114年9月開始，即未按期（每月7日）給付租金，然而原告於114年11月25日以前所為催繳，均「未設定繳款期限」（參見本院卷第86、88頁），迨原告於同月26日發訊通知「請在11/30之前繳納拖欠租金，否則依照租約第十六條，租約於12/1提前終止」，方見出租人「首次定期（11月30日）」催告繳款（參見本院卷第88頁）；時至同年12月2日，原告發布通牒「請立即交付積欠28000元…租金，否則租約即日起取消，並請在12月7日之前搬空恢復租屋前原狀」，承租人旋於同日匯款「2個月房租14,000元」（部分清償），並就原告回傳「各戶分攤公共抽水馬達更換貲費」之訊息（參見本院卷第89至90頁）；後原告未見承租人之付款下文，乃於同月6日發訊「提醒一下：12/7之前要給我兩個月的地下層租金與押金，共21,000元」，繼於同月10日製發系爭催告函表示「此前欠租屢催無果，自即日起終止系爭租約」（參見本院卷第92、33至38頁），復於系爭催告函送達（114年12月11日）後之翌日（12日），發訊強調「依照存證信函目前租約已經解約」（參見本院卷第39、92頁）。依上對話，原告於114年11月26日「首次定期（11月30日）」催告「併為同年12月1日終止租約」之意思表示，然而被告於同年12月2日「一部清償」（給付2個月租金共14,000元），雙方債務結構發生變動後，原告固亦於同月6日「再次定期」催告，惟其本次指定翌日（12月7日）作為給付期限，客觀上原非「供承租人籌措款項之『相當期限』」（催告期限不相當），而其續於同月10日製發系爭催告函表示「即日起終止系爭租約」，亦未遵守「解約前三十日以書面預告」之法定提前通知義務。因原告行使承租人之終止權，卻未滿足「定相當期限催告」與「提前預告終止契約」之法定要件，故其終止不生法律效力，系爭租約迄本院言詞辯論終結時仍有效存續。
　⒊綜上，系爭租約迄仍有效存續，原告請求被告遷讓返還系爭房屋、給付不當得利云云，俱欠根據，為無理由，不能准許。
　㈣系爭租約雖仍有效存續，然被告則抗辯系爭房屋並非原告單獨所有，原告亦不能提出「全體共有人同意使用」之證明文件，導致其申請「御庭西點麵包坊」遷址無以為繼，故本件租賃目的自始不達，其亦無給付租金之義務。經查：
　⒈按因契約互負債務者，於他方當事人未為對待給付前，得拒絕自己之給付，民法第264條第1項前段定有明文。而租賃契約則係典型之雙務契約，「出租人提供合於目的之租賃物」與「承租人給付租金」，兩者具有對待給付之關係。
　⒉系爭租約雖未白紙黑字載明「被告承租系爭房屋之目的（供『御庭西點麵包坊』遷址營業）」，系爭租約第7條亦規定：「本租賃住宅係供居住使用，承租人不得變更用途。」（本院卷第27頁）然解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句（民法第98條規定參看），因系爭租約乃文具店販售或網路下載之「制式範本」，若拘泥於制式合約之定型化條文，無從反應「兩造締約當時之真意」，故判斷系爭房屋之租賃目的，尤須綜合考量契約通篇內容以及兩造於締約前後之互動。查系爭租約「立契約書人」欄位之記載，不僅係將「御庭西點麵包坊」直接列為「承租人」（即被告經營之獨資商號；參見本院卷第31、21、65頁），承租人亦曾傳送「御庭西點麵包坊」之統一發票專用章、負責人資訊以及財政部北區國稅局之購票證，作為出租人即原告查核並擬訂系爭租約之根據（參見本院卷第71至72頁、第77至79頁、第82至85頁），尤以原告不僅於締約前，主動向承租人索要「公司大小章、營業登記表影本兩份」（參見本院卷第83頁），嗣後兩造履約期間，亦未見反駁「『承租是為了設立公司行號』之承租人說詞」，甚至未見「嚴正重申純供居住、嚴禁營業之住宅用途」（參見本院卷第92頁），兩相勾稽以觀，原告顯然事前知悉並同意「被告以系爭房屋供『御庭西點麵包坊』遷址營業」；故被告以系爭房屋經營「御庭西點麵包坊」，應係兩造以系爭租約所合意約定之使用方式。而兩造既已就此達成意思表示之實質合致，則其合意當可排除「未經兩造實際磋商之定型化契約條款（系爭租約第7條）」。準此以言，被告以系爭房屋辦理「御庭西點麵包坊」之遷址與營業登記使用，無疑乃兩造達成「租賃目的」之所不可或缺。
　⒊按出租人應以合於所約定使用收益之租賃物，交付承租人，並應於租賃關係存續中，保持其合於約定使用、收益之狀態，民法第423條定有明文。承前⒈所述，兩造締約之租賃目的，係為辦理「御庭西點麵包坊」之遷址與營業登記，故系爭房屋之「約定使用狀態」，尚非僅止遮風避雨之物理空間，而須具備「可供合法辦理營業登記」之法律狀態；囿於商業遷址與營利事業登記之申辦，必須出具房屋產權證明或所有權人同意書（商業登記申請辦法第6條第4款規定參看） ，故原告即出租人自應善盡「提供相關書面之附隨協力義務」，方得謂系爭房屋已處於「可供合法辦理營業登記」之法律狀態。是若原告怠於或拒絕提供必要之證明文件，導致被告即承租人無法以系爭房屋辦理「御庭西點麵包坊」之遷址與營業登記，其情即與「原告交付租賃物『不合於』約定使用之狀態」無殊。因原告僅為系爭房屋之共有人（應有部分1/4），其出租共有物予他人設立公司或獨資商號，必須取得其他共有人之同意；然而原告卻因共有人之意見分歧，以致遲遲不能就被告交付「共有人同意書」，此同有系爭截圖可供勾稽（參見本院卷第92、93頁），是系爭房屋客觀上存在「無法供被告辦理商業遷址與營業登記」之權利瑕疵狀態，事甚顯然。
　⒋按租賃關係存續中，因不可歸責於承租人之事由，致租賃物之一部滅失者，承租人得按滅失之部分，請求減少租金。前項情形，承租人就其存餘部分不能達租賃之目的者，得終止契約。民法第435條第1、2項定有明文。即就本件情節而論，系爭房屋雖無全部或一部之滅失，然系爭房屋之權利瑕疵狀態，導致「御庭西點麵包坊」於115年1月30日歇業迄今（參見本院卷第21、65頁），故原告未保持「租賃物合於約定使用、收益之狀態」，已使被告之營業目的客觀上無法實現，嚴重程度要與「租賃物『全部滅失』」不相上下，被告因此主張「租賃目的無法達成」、免除全部租金，原屬適法而有根據；遑論系爭房屋權利瑕疵狀態未經排除，形同出租人即原告違反民法第423條「交付並保持合於約定使用收益狀態之租賃物」之主給付義務，故「無法以租賃物享受營業利益」之承租人即被告，行使其同時履行抗辯權，拒絕依約給付租金，洵屬適法並且正當。
　⒌綜上，系爭租約雖仍合法有效，然原告並未履行承租人之主給付義務，故被告行使承租人之同時履行抗辯權，拒絕就租金為對待給付，俱有客觀根據而為可採。
四、結論：
　　系爭租約迄仍有效存續，出租人即原告則未履行主給付義務，故承租人即被告行使同時履行抗辯權，尚屬適法有據。從而，原告依系爭租約以及不當得利之法律關係，請求被告遷讓返還系爭房屋、給付欠租以及相當於租金之不當得利，均無理由，應予駁回。又原告既受敗訴判決，則其假執行之聲請亦失附麗，爰併予駁回之。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張與攻擊防禦方法，經核均與本件判決結果無影響，爰不一一予以審酌。　　
六、訴訟費用由敗訴之原告負擔。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　22　　日
　　　　　　　　　民事第一庭法　官　王慧惠
以上正本係照原本作成。　　　　　　　　　
對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，敘述上訴之理由，上訴於臺灣高等法院，並按他造當事人之人數附具繕本。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　　115 　年　　7 　　月　　22　　日
　　　　　　　　　　　　　　書記官　郭穎宸

臺灣基隆地方法院民事判決

115年度訴字第220號

原      告  葉志宏  



訴訟代理人  郭旆慈律師

被      告  邱玉婷  

上列當事人間返還租賃物等事件，本院於民國115年7月22日辯論

終結，判決如下：

　　主　　　文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

一、原告主張：

　　門牌號碼「基隆市○○區○○路000號」房屋（下稱系爭房屋）

    ，乃原告與第三人共有，原告應有部分為1/4；而被告則於

    民國114年8月7日，向原告承租系爭房屋之全部，租賃期間

    自114年8月7日起至115年8月6日止。雙方約定，被告應給付

    押租金7,000元，並應於每月7日，給付原告租金7,000元。

    惟被告不僅未依約給付押租金，尤延欠114年11、12月租金

    達兩個月之租額，經原告於114年12月10日發函為「即日起

    終止租約」之意思表示，限被告於115年1月10日以前，遷讓

    返還系爭房屋（下稱系爭催告函）；因系爭催告函已於114

    年12月11日送達被告，故兩造租賃契約遂於當日終止，然而

    被告僅於114年12月29日，給付114年11、12月以及115年1月

    之不當得利，故原告自得本於租賃契約以及不當得利之法律

    關係，請求被告遷讓返還系爭房屋予原告及全體共有人，暨

    按原告之應有部分，給付相當於租金之不當得利。並聲明：

　㈠被告應將系爭房屋騰空遷讓返還原告及全體共有人。　　

　㈡被告應自115年2月8日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給

    付原告1,750元（計算式：7,000元÷4＝1,750元）。

　㈢願供擔保，請准宣告假執行。　　

二、被告答辯：

　　被告係為辦理「御庭西點麵包坊」之遷址事宜，方向原告承

    租系爭房屋，乃系爭房屋竟非原告單獨所有，原告亦不能提

    出「全體共有人同意使用」之證明文件，導致被告申請「御

    庭西點麵包坊」遷址無以為繼，被告遂向基隆市政府申請歇

    業，並向財政部北區國稅局基隆分局辦理稅籍廢止。故被告

    自始即未實際遷入，亦未占有使用系爭房屋，系爭租約之租

    賃目的自始不達，原告本件請求並無理由。況原告所檢附之

    租金匯款，並非源自於被告本人之金融帳戶；因兩造間並無

    租金之金流往來，故系爭租約應屬無效。並聲明：

　㈠原告之訴及假執行之聲請均駁回。

　㈡如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、本院判斷

　㈠系爭房屋乃原告與第三人共有，而被告則於114年8月7日，向

    原告承租系爭房屋之全部，租賃期間自114年8月7日起至115

    年8月6日止；雙方約定，被告應給付押租金7,000元，並應

    於每月7日，給付原告租金7,000元。此除經被告自認在卷（

    本院卷第117頁），並有原告提出之建物所有權狀（本院卷

    第23頁）、住宅租賃契約書（本院卷第25至31頁；下稱系爭

    租約）附卷可佐。而原告主張被告未依約給付押租金，兼就

    各月租金屢次延欠（114年8月7日給付首月租金7,000元，同

    年12月2日給付9、10月租金共14,000元，同年12月29日給付

    11、12月與翌年1月租金共21,000元）等前提事實，亦未據

    被告爭執、否認，並有原告提出之LINE對話截圖（本院卷第

    81至95頁）、轉帳明細（本院卷第41頁）在卷可稽。

　㈡被告雖抗辯系爭房屋非原告單獨所有，原告亦不能提出「全

    體共有人同意使用」之證明文件，導致其自始即未實際遷入

    ，亦未占有使用系爭房屋，尤以兩造間並無租金之金流往來

    ，故系爭租約應屬無效云云。然按稱租賃者，謂當事人約定

    ，一方以物租與他方使用收益，他方支付租金之契約。前項

    租金，得以金錢或租賃物之孳息充之。民法第421條定有明

    文。又當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，

    契約即為成立，當事人對於必要之點，意思一致，而對於非

    必要之點，未經表示意思者，推定其契約為成立。民法第15

    3條第1項、第2項前段亦有明定。而所謂「必要之點」，係

    指契約之「要素」；至於租賃契約之「要素」，則為「租賃

    物」與「租金」（租賃必要之點），兩者缺一不可。承前所

    述，原告雖非「租賃物之單獨所有權人」，然租賃契約之性

    質乃「債權契約」（並非「物權處分行為」），基於債之相

    對性原則，只須兩造對「租賃物」與「租金」達成意思表示

    之一致，系爭租約即屬成立生效；至於租金匯款並非源自被

    告金融帳戶，亦僅事涉民法第311條規定之「第三人清償」

    ，不生「變更承租人」或「免除承租人責任」之法律效果；

    遑論被告抗辯「實際遷入」與否，純屬契約成立後之占有狀

    態與履行問題，乃有別於「契約是否有效成立」之他事，不

    容被告倒果為因、混淆視聽。本件遍觀系爭租約通篇條文（

    本院卷第25至31頁），未見其內容有何違反法律強制或禁止

    之規定（民法第71條參看），亦未見其悖離國家社會之一般

    利益或良善社會之道德觀念（民法第72條參看），是回歸私

    法自治、契約自由之原則，系爭租約當有拘束兩造之法律效

    力，洵無被告所稱「無效」云云之疑慮。

　㈢系爭租約成立生效後，被告不僅未依約給付押租金，尤就各

    月租金有所延欠；而原告則本此主張被告未按期給付114年1

    1、12月租金，已達兩個月之租額，經其以系爭催告函為「

    即日起終止租約」之意思表示，系爭租約遂於系爭催告函送

    達之114年12月11日終止云云，並提出系爭催告函及其送達

    回執（本院卷第33至39頁）、LINE對話截圖（本院卷第81至

    95頁）以資佐證。惟查：

　⒈按租賃物為房屋者，遲付租金之總額，非達二個月之租額，

    不得依前項之規定，終止契約。其租金約定於每期開始時支

    付者，並應於遲延給付逾二個月時，始得終止契約。民法第

    440條第2項定有明文。而租賃住宅市場發展及管理條例第10

    條第1項第2款、第2項第1款亦明定：「租賃期間發生下列情

    形之一者，出租人得提前終止租賃契約，且承租人不得要求

    任何賠償：承租人遲付租金或費用，達二個月之租額，經

    定相當期限催告仍拒繳。」「出租人依前項規定提前終止租

    賃契約者，應依下列規定期限，檢附相關事證，以書面通知

    承租人：依前項第一款至第三款及第五款規定終止者，於

    終止前三十日。」此一法定「催告補繳期間」與「三十日解

    約預告期間」，乃為保障承租人居住權益之強制規定，出租

    人即原告非待「承租人即被告欠租已『達二個月租額』且『遲

    延給付逾二個月』」，不能預先為終止租賃契約之定期催告

    ，尤其不得恣意縮短催告期限，或未依法於三十日以前先為

    書面預告，即驟為終止契約之意思表示。

　⒉綜觀原告提出之LINE對話截圖（本院卷第81至95頁；下稱爭

    截圖），參看系爭租約「立契約書人」欄位之簽名（本院卷

    第31頁），首即可見系爭截圖所示全文，或係「『被告之保

    證人陳民政』與原告」間之對話，或係「『陳民政代理人』與

    原告間」之對話。而細繹彼等對話脈絡，亦可知承租人雖自

    114年9月開始，即未按期（每月7日）給付租金，然而原告

    於114年11月25日以前所為催繳，均「未設定繳款期限」（

    參見本院卷第86、88頁），迨原告於同月26日發訊通知「請

    在11/30之前繳納拖欠租金，否則依照租約第十六條，租約

    於12/1提前終止」，方見出租人「首次定期（11月30日）」

    催告繳款（參見本院卷第88頁）；時至同年12月2日，原告

    發布通牒「請立即交付積欠28000元…租金，否則租約即日起

    取消，並請在12月7日之前搬空恢復租屋前原狀」，承租人

    旋於同日匯款「2個月房租14,000元」（部分清償），並就

    原告回傳「各戶分攤公共抽水馬達更換貲費」之訊息（參見

    本院卷第89至90頁）；後原告未見承租人之付款下文，乃於

    同月6日發訊「提醒一下：12/7之前要給我兩個月的地下層

    租金與押金，共21,000元」，繼於同月10日製發系爭催告函

    表示「此前欠租屢催無果，自即日起終止系爭租約」（參見

    本院卷第92、33至38頁），復於系爭催告函送達（114年12

    月11日）後之翌日（12日），發訊強調「依照存證信函目前

    租約已經解約」（參見本院卷第39、92頁）。依上對話，原

    告於114年11月26日「首次定期（11月30日）」催告「併為

    同年12月1日終止租約」之意思表示，然而被告於同年12月2

    日「一部清償」（給付2個月租金共14,000元），雙方債務

    結構發生變動後，原告固亦於同月6日「再次定期」催告，

    惟其本次指定翌日（12月7日）作為給付期限，客觀上原非

    「供承租人籌措款項之『相當期限』」（催告期限不相當），

    而其續於同月10日製發系爭催告函表示「即日起終止系爭租

    約」，亦未遵守「解約前三十日以書面預告」之法定提前通

    知義務。因原告行使承租人之終止權，卻未滿足「定相當期

    限催告」與「提前預告終止契約」之法定要件，故其終止不

    生法律效力，系爭租約迄本院言詞辯論終結時仍有效存續。

　⒊綜上，系爭租約迄仍有效存續，原告請求被告遷讓返還系爭

    房屋、給付不當得利云云，俱欠根據，為無理由，不能准許

    。

　㈣系爭租約雖仍有效存續，然被告則抗辯系爭房屋並非原告單

    獨所有，原告亦不能提出「全體共有人同意使用」之證明文

    件，導致其申請「御庭西點麵包坊」遷址無以為繼，故本件

    租賃目的自始不達，其亦無給付租金之義務。經查：

　⒈按因契約互負債務者，於他方當事人未為對待給付前，得拒

    絕自己之給付，民法第264條第1項前段定有明文。而租賃契

    約則係典型之雙務契約，「出租人提供合於目的之租賃物」

    與「承租人給付租金」，兩者具有對待給付之關係。

　⒉系爭租約雖未白紙黑字載明「被告承租系爭房屋之目的（供『

    御庭西點麵包坊』遷址營業）」，系爭租約第7條亦規定：「

    本租賃住宅係供居住使用，承租人不得變更用途。」（本院

    卷第27頁）然解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘

    泥於所用之辭句（民法第98條規定參看），因系爭租約乃文

    具店販售或網路下載之「制式範本」，若拘泥於制式合約之

    定型化條文，無從反應「兩造締約當時之真意」，故判斷系

    爭房屋之租賃目的，尤須綜合考量契約通篇內容以及兩造於

    締約前後之互動。查系爭租約「立契約書人」欄位之記載，

    不僅係將「御庭西點麵包坊」直接列為「承租人」（即被告

    經營之獨資商號；參見本院卷第31、21、65頁），承租人亦

    曾傳送「御庭西點麵包坊」之統一發票專用章、負責人資訊

    以及財政部北區國稅局之購票證，作為出租人即原告查核並

    擬訂系爭租約之根據（參見本院卷第71至72頁、第77至79頁

    、第82至85頁），尤以原告不僅於締約前，主動向承租人索

    要「公司大小章、營業登記表影本兩份」（參見本院卷第83

    頁），嗣後兩造履約期間，亦未見反駁「『承租是為了設立

    公司行號』之承租人說詞」，甚至未見「嚴正重申純供居住

    、嚴禁營業之住宅用途」（參見本院卷第92頁），兩相勾稽

    以觀，原告顯然事前知悉並同意「被告以系爭房屋供『御庭

    西點麵包坊』遷址營業」；故被告以系爭房屋經營「御庭西

    點麵包坊」，應係兩造以系爭租約所合意約定之使用方式。

    而兩造既已就此達成意思表示之實質合致，則其合意當可排

    除「未經兩造實際磋商之定型化契約條款（系爭租約第7條

    ）」。準此以言，被告以系爭房屋辦理「御庭西點麵包坊」

    之遷址與營業登記使用，無疑乃兩造達成「租賃目的」之所

    不可或缺。

　⒊按出租人應以合於所約定使用收益之租賃物，交付承租人，

    並應於租賃關係存續中，保持其合於約定使用、收益之狀態

    ，民法第423條定有明文。承前⒈所述，兩造締約之租賃目的

    ，係為辦理「御庭西點麵包坊」之遷址與營業登記，故系爭

    房屋之「約定使用狀態」，尚非僅止遮風避雨之物理空間，

    而須具備「可供合法辦理營業登記」之法律狀態；囿於商業

    遷址與營利事業登記之申辦，必須出具房屋產權證明或所有

    權人同意書（商業登記申請辦法第6條第4款規定參看） ，

    故原告即出租人自應善盡「提供相關書面之附隨協力義務」

    ，方得謂系爭房屋已處於「可供合法辦理營業登記」之法律

    狀態。是若原告怠於或拒絕提供必要之證明文件，導致被告

    即承租人無法以系爭房屋辦理「御庭西點麵包坊」之遷址與

    營業登記，其情即與「原告交付租賃物『不合於』約定使用之

    狀態」無殊。因原告僅為系爭房屋之共有人（應有部分1/4

    ），其出租共有物予他人設立公司或獨資商號，必須取得其

    他共有人之同意；然而原告卻因共有人之意見分歧，以致遲

    遲不能就被告交付「共有人同意書」，此同有系爭截圖可供

    勾稽（參見本院卷第92、93頁），是系爭房屋客觀上存在「

    無法供被告辦理商業遷址與營業登記」之權利瑕疵狀態，事

    甚顯然。

　⒋按租賃關係存續中，因不可歸責於承租人之事由，致租賃物

    之一部滅失者，承租人得按滅失之部分，請求減少租金。前

    項情形，承租人就其存餘部分不能達租賃之目的者，得終止

    契約。民法第435條第1、2項定有明文。即就本件情節而論

    ，系爭房屋雖無全部或一部之滅失，然系爭房屋之權利瑕疵

    狀態，導致「御庭西點麵包坊」於115年1月30日歇業迄今（

    參見本院卷第21、65頁），故原告未保持「租賃物合於約定

    使用、收益之狀態」，已使被告之營業目的客觀上無法實現

    ，嚴重程度要與「租賃物『全部滅失』」不相上下，被告因此

    主張「租賃目的無法達成」、免除全部租金，原屬適法而有

    根據；遑論系爭房屋權利瑕疵狀態未經排除，形同出租人即

    原告違反民法第423條「交付並保持合於約定使用收益狀態

    之租賃物」之主給付義務，故「無法以租賃物享受營業利益

    」之承租人即被告，行使其同時履行抗辯權，拒絕依約給付

    租金，洵屬適法並且正當。

　⒌綜上，系爭租約雖仍合法有效，然原告並未履行承租人之主

    給付義務，故被告行使承租人之同時履行抗辯權，拒絕就租

    金為對待給付，俱有客觀根據而為可採。

四、結論：

　　系爭租約迄仍有效存續，出租人即原告則未履行主給付義務

    ，故承租人即被告行使同時履行抗辯權，尚屬適法有據。從

    而，原告依系爭租約以及不當得利之法律關係，請求被告遷

    讓返還系爭房屋、給付欠租以及相當於租金之不當得利，均

    無理由，應予駁回。又原告既受敗訴判決，則其假執行之聲

    請亦失附麗，爰併予駁回之。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張與攻擊防禦方法，經核均

    與本件判決結果無影響，爰不一一予以審酌。　　

六、訴訟費用由敗訴之原告負擔。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　22　　日

　　　　　　　　　民事第一庭法　官　王慧惠

以上正本係照原本作成。　　　　　　　　　

對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴

書狀，敘述上訴之理由，上訴於臺灣高等法院，並按他造當事人

之人數附具繕本。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　　115 　年　　7 　　月　　22　　日

　　　　　　　　　　　　　　書記官　郭穎宸




臺灣基隆地方法院民事判決

115年度訴字第220號

原      告  葉志宏  



訴訟代理人  郭旆慈律師

被      告  邱玉婷  

上列當事人間返還租賃物等事件，本院於民國115年7月22日辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

　　事實及理由

一、原告主張：

　　門牌號碼「基隆市○○區○○路000號」房屋（下稱系爭房屋），乃原告與第三人共有，原告應有部分為1/4；而被告則於民國114年8月7日，向原告承租系爭房屋之全部，租賃期間自114年8月7日起至115年8月6日止。雙方約定，被告應給付押租金7,000元，並應於每月7日，給付原告租金7,000元。惟被告不僅未依約給付押租金，尤延欠114年11、12月租金達兩個月之租額，經原告於114年12月10日發函為「即日起終止租約」之意思表示，限被告於115年1月10日以前，遷讓返還系爭房屋（下稱系爭催告函）；因系爭催告函已於114年12月11日送達被告，故兩造租賃契約遂於當日終止，然而被告僅於114年12月29日，給付114年11、12月以及115年1月之不當得利，故原告自得本於租賃契約以及不當得利之法律關係，請求被告遷讓返還系爭房屋予原告及全體共有人，暨按原告之應有部分，給付相當於租金之不當得利。並聲明：

　㈠被告應將系爭房屋騰空遷讓返還原告及全體共有人。　　

　㈡被告應自115年2月8日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告1,750元（計算式：7,000元÷4＝1,750元）。

　㈢願供擔保，請准宣告假執行。　　

二、被告答辯：

　　被告係為辦理「御庭西點麵包坊」之遷址事宜，方向原告承租系爭房屋，乃系爭房屋竟非原告單獨所有，原告亦不能提出「全體共有人同意使用」之證明文件，導致被告申請「御庭西點麵包坊」遷址無以為繼，被告遂向基隆市政府申請歇業，並向財政部北區國稅局基隆分局辦理稅籍廢止。故被告自始即未實際遷入，亦未占有使用系爭房屋，系爭租約之租賃目的自始不達，原告本件請求並無理由。況原告所檢附之租金匯款，並非源自於被告本人之金融帳戶；因兩造間並無租金之金流往來，故系爭租約應屬無效。並聲明：

　㈠原告之訴及假執行之聲請均駁回。

　㈡如受不利之判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、本院判斷

　㈠系爭房屋乃原告與第三人共有，而被告則於114年8月7日，向原告承租系爭房屋之全部，租賃期間自114年8月7日起至115年8月6日止；雙方約定，被告應給付押租金7,000元，並應於每月7日，給付原告租金7,000元。此除經被告自認在卷（本院卷第117頁），並有原告提出之建物所有權狀（本院卷第23頁）、住宅租賃契約書（本院卷第25至31頁；下稱系爭租約）附卷可佐。而原告主張被告未依約給付押租金，兼就各月租金屢次延欠（114年8月7日給付首月租金7,000元，同年12月2日給付9、10月租金共14,000元，同年12月29日給付11、12月與翌年1月租金共21,000元）等前提事實，亦未據被告爭執、否認，並有原告提出之LINE對話截圖（本院卷第81至95頁）、轉帳明細（本院卷第41頁）在卷可稽。

　㈡被告雖抗辯系爭房屋非原告單獨所有，原告亦不能提出「全體共有人同意使用」之證明文件，導致其自始即未實際遷入，亦未占有使用系爭房屋，尤以兩造間並無租金之金流往來，故系爭租約應屬無效云云。然按稱租賃者，謂當事人約定，一方以物租與他方使用收益，他方支付租金之契約。前項租金，得以金錢或租賃物之孳息充之。民法第421條定有明文。又當事人互相表示意思一致者，無論其為明示或默示，契約即為成立，當事人對於必要之點，意思一致，而對於非必要之點，未經表示意思者，推定其契約為成立。民法第153條第1項、第2項前段亦有明定。而所謂「必要之點」，係指契約之「要素」；至於租賃契約之「要素」，則為「租賃物」與「租金」（租賃必要之點），兩者缺一不可。承前所述，原告雖非「租賃物之單獨所有權人」，然租賃契約之性質乃「債權契約」（並非「物權處分行為」），基於債之相對性原則，只須兩造對「租賃物」與「租金」達成意思表示之一致，系爭租約即屬成立生效；至於租金匯款並非源自被告金融帳戶，亦僅事涉民法第311條規定之「第三人清償」，不生「變更承租人」或「免除承租人責任」之法律效果；遑論被告抗辯「實際遷入」與否，純屬契約成立後之占有狀態與履行問題，乃有別於「契約是否有效成立」之他事，不容被告倒果為因、混淆視聽。本件遍觀系爭租約通篇條文（本院卷第25至31頁），未見其內容有何違反法律強制或禁止之規定（民法第71條參看），亦未見其悖離國家社會之一般利益或良善社會之道德觀念（民法第72條參看），是回歸私法自治、契約自由之原則，系爭租約當有拘束兩造之法律效力，洵無被告所稱「無效」云云之疑慮。

　㈢系爭租約成立生效後，被告不僅未依約給付押租金，尤就各月租金有所延欠；而原告則本此主張被告未按期給付114年11、12月租金，已達兩個月之租額，經其以系爭催告函為「即日起終止租約」之意思表示，系爭租約遂於系爭催告函送達之114年12月11日終止云云，並提出系爭催告函及其送達回執（本院卷第33至39頁）、LINE對話截圖（本院卷第81至95頁）以資佐證。惟查：

　⒈按租賃物為房屋者，遲付租金之總額，非達二個月之租額，不得依前項之規定，終止契約。其租金約定於每期開始時支付者，並應於遲延給付逾二個月時，始得終止契約。民法第440條第2項定有明文。而租賃住宅市場發展及管理條例第10條第1項第2款、第2項第1款亦明定：「租賃期間發生下列情形之一者，出租人得提前終止租賃契約，且承租人不得要求任何賠償：承租人遲付租金或費用，達二個月之租額，經定相當期限催告仍拒繳。」「出租人依前項規定提前終止租賃契約者，應依下列規定期限，檢附相關事證，以書面通知承租人：依前項第一款至第三款及第五款規定終止者，於終止前三十日。」此一法定「催告補繳期間」與「三十日解約預告期間」，乃為保障承租人居住權益之強制規定，出租人即原告非待「承租人即被告欠租已『達二個月租額』且『遲延給付逾二個月』」，不能預先為終止租賃契約之定期催告，尤其不得恣意縮短催告期限，或未依法於三十日以前先為書面預告，即驟為終止契約之意思表示。

　⒉綜觀原告提出之LINE對話截圖（本院卷第81至95頁；下稱爭截圖），參看系爭租約「立契約書人」欄位之簽名（本院卷第31頁），首即可見系爭截圖所示全文，或係「『被告之保證人陳民政』與原告」間之對話，或係「『陳民政代理人』與原告間」之對話。而細繹彼等對話脈絡，亦可知承租人雖自114年9月開始，即未按期（每月7日）給付租金，然而原告於114年11月25日以前所為催繳，均「未設定繳款期限」（參見本院卷第86、88頁），迨原告於同月26日發訊通知「請在11/30之前繳納拖欠租金，否則依照租約第十六條，租約於12/1提前終止」，方見出租人「首次定期（11月30日）」催告繳款（參見本院卷第88頁）；時至同年12月2日，原告發布通牒「請立即交付積欠28000元…租金，否則租約即日起取消，並請在12月7日之前搬空恢復租屋前原狀」，承租人旋於同日匯款「2個月房租14,000元」（部分清償），並就原告回傳「各戶分攤公共抽水馬達更換貲費」之訊息（參見本院卷第89至90頁）；後原告未見承租人之付款下文，乃於同月6日發訊「提醒一下：12/7之前要給我兩個月的地下層租金與押金，共21,000元」，繼於同月10日製發系爭催告函表示「此前欠租屢催無果，自即日起終止系爭租約」（參見本院卷第92、33至38頁），復於系爭催告函送達（114年12月11日）後之翌日（12日），發訊強調「依照存證信函目前租約已經解約」（參見本院卷第39、92頁）。依上對話，原告於114年11月26日「首次定期（11月30日）」催告「併為同年12月1日終止租約」之意思表示，然而被告於同年12月2日「一部清償」（給付2個月租金共14,000元），雙方債務結構發生變動後，原告固亦於同月6日「再次定期」催告，惟其本次指定翌日（12月7日）作為給付期限，客觀上原非「供承租人籌措款項之『相當期限』」（催告期限不相當），而其續於同月10日製發系爭催告函表示「即日起終止系爭租約」，亦未遵守「解約前三十日以書面預告」之法定提前通知義務。因原告行使承租人之終止權，卻未滿足「定相當期限催告」與「提前預告終止契約」之法定要件，故其終止不生法律效力，系爭租約迄本院言詞辯論終結時仍有效存續。

　⒊綜上，系爭租約迄仍有效存續，原告請求被告遷讓返還系爭房屋、給付不當得利云云，俱欠根據，為無理由，不能准許。

　㈣系爭租約雖仍有效存續，然被告則抗辯系爭房屋並非原告單獨所有，原告亦不能提出「全體共有人同意使用」之證明文件，導致其申請「御庭西點麵包坊」遷址無以為繼，故本件租賃目的自始不達，其亦無給付租金之義務。經查：

　⒈按因契約互負債務者，於他方當事人未為對待給付前，得拒絕自己之給付，民法第264條第1項前段定有明文。而租賃契約則係典型之雙務契約，「出租人提供合於目的之租賃物」與「承租人給付租金」，兩者具有對待給付之關係。

　⒉系爭租約雖未白紙黑字載明「被告承租系爭房屋之目的（供『御庭西點麵包坊』遷址營業）」，系爭租約第7條亦規定：「本租賃住宅係供居住使用，承租人不得變更用途。」（本院卷第27頁）然解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句（民法第98條規定參看），因系爭租約乃文具店販售或網路下載之「制式範本」，若拘泥於制式合約之定型化條文，無從反應「兩造締約當時之真意」，故判斷系爭房屋之租賃目的，尤須綜合考量契約通篇內容以及兩造於締約前後之互動。查系爭租約「立契約書人」欄位之記載，不僅係將「御庭西點麵包坊」直接列為「承租人」（即被告經營之獨資商號；參見本院卷第31、21、65頁），承租人亦曾傳送「御庭西點麵包坊」之統一發票專用章、負責人資訊以及財政部北區國稅局之購票證，作為出租人即原告查核並擬訂系爭租約之根據（參見本院卷第71至72頁、第77至79頁、第82至85頁），尤以原告不僅於締約前，主動向承租人索要「公司大小章、營業登記表影本兩份」（參見本院卷第83頁），嗣後兩造履約期間，亦未見反駁「『承租是為了設立公司行號』之承租人說詞」，甚至未見「嚴正重申純供居住、嚴禁營業之住宅用途」（參見本院卷第92頁），兩相勾稽以觀，原告顯然事前知悉並同意「被告以系爭房屋供『御庭西點麵包坊』遷址營業」；故被告以系爭房屋經營「御庭西點麵包坊」，應係兩造以系爭租約所合意約定之使用方式。而兩造既已就此達成意思表示之實質合致，則其合意當可排除「未經兩造實際磋商之定型化契約條款（系爭租約第7條）」。準此以言，被告以系爭房屋辦理「御庭西點麵包坊」之遷址與營業登記使用，無疑乃兩造達成「租賃目的」之所不可或缺。

　⒊按出租人應以合於所約定使用收益之租賃物，交付承租人，並應於租賃關係存續中，保持其合於約定使用、收益之狀態，民法第423條定有明文。承前⒈所述，兩造締約之租賃目的，係為辦理「御庭西點麵包坊」之遷址與營業登記，故系爭房屋之「約定使用狀態」，尚非僅止遮風避雨之物理空間，而須具備「可供合法辦理營業登記」之法律狀態；囿於商業遷址與營利事業登記之申辦，必須出具房屋產權證明或所有權人同意書（商業登記申請辦法第6條第4款規定參看） ，故原告即出租人自應善盡「提供相關書面之附隨協力義務」，方得謂系爭房屋已處於「可供合法辦理營業登記」之法律狀態。是若原告怠於或拒絕提供必要之證明文件，導致被告即承租人無法以系爭房屋辦理「御庭西點麵包坊」之遷址與營業登記，其情即與「原告交付租賃物『不合於』約定使用之狀態」無殊。因原告僅為系爭房屋之共有人（應有部分1/4），其出租共有物予他人設立公司或獨資商號，必須取得其他共有人之同意；然而原告卻因共有人之意見分歧，以致遲遲不能就被告交付「共有人同意書」，此同有系爭截圖可供勾稽（參見本院卷第92、93頁），是系爭房屋客觀上存在「無法供被告辦理商業遷址與營業登記」之權利瑕疵狀態，事甚顯然。

　⒋按租賃關係存續中，因不可歸責於承租人之事由，致租賃物之一部滅失者，承租人得按滅失之部分，請求減少租金。前項情形，承租人就其存餘部分不能達租賃之目的者，得終止契約。民法第435條第1、2項定有明文。即就本件情節而論，系爭房屋雖無全部或一部之滅失，然系爭房屋之權利瑕疵狀態，導致「御庭西點麵包坊」於115年1月30日歇業迄今（參見本院卷第21、65頁），故原告未保持「租賃物合於約定使用、收益之狀態」，已使被告之營業目的客觀上無法實現，嚴重程度要與「租賃物『全部滅失』」不相上下，被告因此主張「租賃目的無法達成」、免除全部租金，原屬適法而有根據；遑論系爭房屋權利瑕疵狀態未經排除，形同出租人即原告違反民法第423條「交付並保持合於約定使用收益狀態之租賃物」之主給付義務，故「無法以租賃物享受營業利益」之承租人即被告，行使其同時履行抗辯權，拒絕依約給付租金，洵屬適法並且正當。

　⒌綜上，系爭租約雖仍合法有效，然原告並未履行承租人之主給付義務，故被告行使承租人之同時履行抗辯權，拒絕就租金為對待給付，俱有客觀根據而為可採。

四、結論：

　　系爭租約迄仍有效存續，出租人即原告則未履行主給付義務，故承租人即被告行使同時履行抗辯權，尚屬適法有據。從而，原告依系爭租約以及不當得利之法律關係，請求被告遷讓返還系爭房屋、給付欠租以及相當於租金之不當得利，均無理由，應予駁回。又原告既受敗訴判決，則其假執行之聲請亦失附麗，爰併予駁回之。

五、本件事證已臻明確，兩造其餘主張與攻擊防禦方法，經核均與本件判決結果無影響，爰不一一予以審酌。　　

六、訴訟費用由敗訴之原告負擔。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　22　　日

　　　　　　　　　民事第一庭法　官　王慧惠

以上正本係照原本作成。　　　　　　　　　

對於本件判決如有不服，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，敘述上訴之理由，上訴於臺灣高等法院，並按他造當事人之人數附具繕本。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　　115 　年　　7 　　月　　22　　日

　　　　　　　　　　　　　　書記官　郭穎宸



