:a%%%,ﬂmh%% (IR SN A L IR I e
112 B4 #§ 3 % 320455
PR RIE A R R
LEE ¥ 1]

A 2 FaEgs
PAEE ARG REREFLAET A AR AEIISELD 30

A P B AT 5 OO T OO BOOO%.» % Bz
BHERRL o

WERAR-F-T2&#27 - PATBRERVIA L E2 P
R RHRIATLVR IR EREES 2 g L0 2 ¥
TPAIFHP L > BREFEJIFFAZIFE AL

IR AR RS AV L B E A L f 0 R Rk

R P DGR b R E ST AT

i o

AEAS - BEERET o RAAR AT RH LR TR T

B~ 5 R4 TR
*EAR - AN AT

}/fg’ uéfiﬁf'f °

—_— ) ‘L 4
T o AR A
Ve

7 —

L f‘;-* ')»‘HL 7 °

St

p

S AR R R A
FerpkEde o e 2 & %‘}@;&%if\}iétféf%o/&gﬁ—(ﬁ%
HER - o HERRHRE I E AR 3 e
”‘9;@ NFEFNEL20ERIE 2 3FZ2ZHATpP - § o
AR AP REM L D T s A BTN ELE AT
?OO&CE)O%%W@ EWiB3RERT R - (D)

1



=5,

|

;¢4@5R@HHﬁH“1%LE%;%§£ﬁ““?'i 2

(w,

DR BHRAATEN (T ) 20,4065 0 2 p & 2B
Hi__fi;)ai@gpw FeE LB R TIL B mEREAR
202,624 0 2 f ARG A2 B pATFHP L

FeE LG E AL @ R FEEEF FUET L BR
7o ’ﬁ%iﬁnwﬂgwﬂgwﬁﬁﬂﬂ’é@%iﬁ
2B G T s 2 - gsg it s OO0%O0#00
051642 = Hﬁ‘—;;x%”ﬁizﬁlﬁl«;& 0 (:) AR 113 #2 7]
PACT G BRI RHIE S B2 p o & B H R 29,406
m’£ﬁ*”’””lﬂii% Pt BFEJIFE A2

B2 )4 (:)E'Ell—”riﬁil-"?’?ﬁ—/gg%' BT o | B3 o

24

\v‘q_
%*1%"3« LR RLTER PRI & BRI R
-

FRYIR L
Bt

PRl aTa 3 OOFOOR0005L16# 5 & (TH ¥ 5
E) > RE5T5 oS @3t 111&9730p ’fj*uli g R g
RFZy (THEey) > TAFHFALILE107 17
=3 113&97230p o > & 7 42425000~ > & % 1p & &
Moo RS R AT 2 EE4L17000000000055 E B 0 4
2 £50,000~ > d AAE fHE2ZF T g4 4067~ o 3z
plI2&#37 A2 A2 PR ERPFLEG I FLE > 2112£9
b o2 EAL HI1283% 6% 87 ~9F 2 fBh o T
R AA112£9% 28p 0 F3 2 B HE0E 500020650 % 37
ittt OO0FOORIE0005L 114212 % 4 5
(TR X = fgat) > BEREITSPETR P WA F
DA AR B RAEA 11210720 o d BE AT
”‘}E%‘ﬁ_ﬁ’*‘ﬁ{)&l?pi‘ ?'ﬁ'77ﬂ°}ﬁl%?§.%?112
107 12p » ¥ FEPLG & ALY F160E 5198 523508 1L
GELFEGR LA T I BER e % 00021052 33 5 30 3 %
gL m KA AENEERL 28102 13p 0 d B X

Do



i

G

A TABERE AR FIEG ISR L L RIELA
Lo RAFENAEFREANZEIIRLIF PRI o
@%i}aﬁj BLET o FANRET S KILYE T
ﬁxmp% P AT A BIFREF o T EP RS B
2 ¥ — ~ - JAETTE o

S AREARI T RAESd REERAGFEST T E BRI

i

fedem B Al R ELE L a2 RS > 2112
E12798p > A AT TP IR L T 2 F E B
THAEE VAL RES T 0 kRl
fi’ﬁlﬁﬁéwiﬁi’ébh § - PRV TR BB )
: A A EAN U R
iﬁ%%?ﬁ’i%ﬁiﬁﬂiﬁﬁiﬁﬁﬁ’iﬁw:&
w23 e
LhoHmEeREARELLSE QTARAFHEF111£10
TP A3 113®97 30p 2k 0= P AL £25,000~ > &F P ] p W
o EreEA D R Ty 2 mE42700000000005L 1, 5L
F9424£50,000~ > d AL g2 F 0 pIE 4406~ 0 RS
BALFII2E3Y ~6% ~8% ~0% 2 4B & > 2 AN]]12#
9% 28p » Fix 2 B F AL 50002065 3G >3 k&
FEuk > BEARL N IDETPP > W HFLEHAF AL
Ao N112& 107 2p d ARE X e A T BRI 5 LR
o RARITI2£107 120 ’%%¥§4‘%fﬁiiﬂﬁ‘ﬁ
CXRE S RS S E S RSy &t
210833 % 30 1 % i-f’%ﬁhk ’%“112¢£10H 13p >

AL
%

-

N2

-

\

= "
/ﬁ = %E.f:‘] AEEN

fww@m&é@ﬁ@g,~¢4ﬁ%ﬁ§%~&%ﬁ%ﬁ

v
&2 tE mm~4fhéﬁﬂ% 0002008 7 . 5~ w32
4358 et 50002105 & '\?ﬁ~ﬂ¥ﬂﬁ$@ﬂ
%Z.@W¢#%J%ﬁié’xﬁéi%%-~3M@ﬂ¢é&%$Om28
VAT A E IR LY NS N T



VS N =L o
-

s 5
21 % pF o ii;‘«’fg'.fé?if?:éf] SRS ER 100@"“3*’; ~ R0E 5440
v o AR A A KA A L T AR B
A K RAR A X ARBCEE 0 e ARAR A B AREESRIPN 0 T
BEe A B 4 B2 2 x4 (BB 298 E R 54 *%335%«]
A-RPR ) o iR A TR A BMELHIEE o T RS H

TP EEEAP AN G R T T L R ﬁ%rﬁ@

B EEZ BN RN AT o Ao RAEAAE DT S (T o0 B
AR WHE A KRGS > BERL T SR
TREAT (BB 2RSTER B FFTHERLILR) o~
KAEA AR M R 0 18 ERAR TS o AT L T R
dFERERANTY P W RERL 0 5 A2 FA5F

a\%mmwﬂwwawm{e BB 18 AR A R (B
AR A R AR o S RE R TRt o A S e
Frrz g AP X @A B2 F o AR
EMG FREREFS (BB 2RTE 51 3 580153
S| 5-R) e
2P ANE AP FI6FEF M AL 2T R

i
Ay
(3
(¥4
>~
o
)



N

FITERIERRL LR A
2

B2 098 F & S dF %4165 ) o
CHARE I I TI2890 0k > 2 F T ARE2B Y AR £FR(112#3
a6 88 S0 ) s R "‘”1124%9’g 28R 11 4 33
F 2tk % 00020650 3 & T Bt dieg o 2 112
E107 129 v 3 858 BrEs R 50002 0%{;;%_ S0 g4 1 AR
E o4 A A PRGSO XN LR
2 %A £50,000% 3 %‘?‘ S 4% - I VR
LT 2B R FESD S A Y “112&10 20 ~ 112&
107 13402 & = En > ¥d K& ’»ﬁ%h_/ﬁ?:? FR
R T REEN S SR EL

06552 1 & ~ w3~ 3 38 frE0h % 0002105 5 & 3
B h 2 B R/ HE/ e Rh

Ees Bipt BAGET oo 20 AL RG22 3D &
@%&é&%%41ﬁ4’m

fge 1128107 13p SRhAKRDHLAZIP » LR2
Rkt R E E\‘%krﬂ'?ﬁl"‘%‘ﬁ AEFY O BETF R DR
A28 128 11p ~ 1128127 12p ~ VJJ%mBO, 000~ ~
50,0007~ ~ 25,000~ F H T = £ & » 2R F R+

z

FHZ RN ET 0 F mﬂ&\%ﬂ?\;f”“}}z{ (=0 3

N

%0002

ﬂ
=
o
LN L



2
gL

ft‘aﬁ

pll13 #2%1p4=3 %‘:,
1 R429,406~ > % E
ﬁ”f FREALO

i o 1%’7’* TZ%E_%?I‘
S T——Fg %o 7 - Fded 2 -

2718

X
-\\

M2

VAN -E el ] PR S }f@-x;l’ﬁ,z
4R BB R
ijyénﬂfﬁgﬁﬁuk B 7 o
i-% A #H = HP
.““ﬁ\f‘m%ﬁ t$

(E < LIS
/\‘jxf;. )I&—\i”’?" = 42
2 pTIR2 B A 3 kR

pis

=

=7 'l’a

F'\.‘»—‘

wr
=
=

D

f15 7 4,406 > Bl R 2 =3 F @ ?

R f’«fﬁﬂxi’ WE RAQTIERGE Y BB %_r_ﬁﬁ“r

L BEHRFE IZZF‘«’}EL

i’/@%P%O

ST A BEREA
o0 6 g i
$18ligiwd » g p

7

“~ /

1%\'§£1 XTI

3

N
-—

5 3891% % 198 % 3402 R 2

*%guiﬂﬁ

“—i

7

Bl

FE A H A E s it R AT
JIPESRC N .ﬁfzénz,,r;@__

=

,/ LA
l'+

-

7,

’)

Sl B 5 ARR TR
%389'§¥1I§§i31}\%£ Bﬁw&_ﬁ_

7



™

oA PRAZ) A BRI EFE20P PN e AR D PR
HEd ar%?zlxé'q-‘#é TS EE T A L PR o 2R
AN

¢

3

FERE T ERZFI2EFLERT RRIET AR A0
Ip = 3}7253‘19 ’ BL,wlFi!Lf:T°
FR o f ,;y; AETFREFT8E ~ %910 %3 o
w\'&“;ﬁk ﬁﬁf?— HAFRER R R - I &
£op b ZRHEZ A f ERTE IS 2305 F (5B 99
ER T FETIINAETR T o FR) - B R it
e#- i s RBRERRL > T HAEL  F 2T 92,624
o AR EREFTE R L2 FEF  F T
» R R 3E 5 8,451, 180~ » T2 AR F - F 47 84,
To4= » f@t & - FIR BT Y RAFARIT RPN S B 5 L 5
BREERRL > A iR LT L2 §
fl~gme o f‘@ﬁz%’v— FAH R 583,164~ > @ FaEItA
2 3 57990~ (3-8 3% 184,754~ —83, 764~ =990~ ) &
TRER AR A AR 2 % - 3 A R 990

N

Ao ABLFUR ARS8, 7647 0 T d AR f
i 2, K] 113 =& 2 d 17 2
AR SRR b e

#F wwS

AR B AT o

i 2, [—g] 113 =& 2 g 17 2




.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  /*overflow: hidden; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 185%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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臺灣新北地方法院板橋簡易庭民事簡易判決
112年度板簡字第3204號
原      告  巫佩容  
訴訟代理人  林俊峰律師
            吳寶瓏律師
被      告  許燕玲  




上列當事人間請求返還租賃房屋等事件，本院於民國113年1月30言詞辯論終結，判決如下：
      主      文
被告應將門牌號碼新北市○○區○○路○○○號十六樓房屋騰空遷讓返還原告。
被告應自民國一百一十三年二月一日起至遷讓返還前項房屋之日止，按月給付原告新臺幣貳萬玖仟肆佰零陸元，及其自各月之翌月壹日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
訴訟費用新臺幣捌萬參仟柒佰陸拾肆元由被告負擔，及自本判決確定之翌日起，至清償日止，加給按週年利率百分之五計算之利息。
本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣捌佰參拾伍萬捌仟伍佰伍拾陸元為原告預供擔保得免為假執行。
本判決第二項於所命各期給付到期後得假執行。但被告如各期以新臺幣貳萬玖仟肆佰零陸元為原告預供擔保得免為假執行。
減縮之訴訟費用新臺幣玖佰玖拾元由原告負擔。
    事實及理由
壹、程序部分：
    按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但請求基礎事實同一、擴張或減縮應受判決事項之聲明，不在此限，此參諸民事訴訟法第255條第l項第2、3款之規定自明。查，本件原告起訴時，原聲明為：「㈠、被告應將門牌號碼新北市○○區○○路000號16樓房屋騰空遷讓返還予原告。㈡、被告應自民國112年11月1日起至騰空遷讓返還前項房屋之日止，按月給付原告新臺幣（下同）29,406元，及自各月之翌月起至清償日止，按年息5%計算之利息。㈢、被告應給付原告92,624元，及自本起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息。㈣、原告願供擔保，請准宣告假執行。」，嗣於本院113年1月30日言詞辯論期日，當庭變更訴之聲明為：「㈠、被告應將門牌號碼新北市○○區○○路000號16樓房屋騰空遷讓返還原告。㈡、被告應自113 年2 月1 日起至騰空遷讓返還前項房屋之日止，按月給付原告29,406元，及自各月之翌月1 日起至清償日止，按週年利率百分之5 計算之利息。㈢願供擔保，請准宣告假執行。」等語。經核原告所為訴之變更，揆之前開規定，核無不合，均應予准許。
貳、實體部分：
一、原告主張：
    門牌號碼新北市○○區○○路000號16樓房屋（下稱系爭房屋），係原告所有。兩造於111年9月30日，就系爭房屋簽訂租賃契約（下稱系爭租約），約定租賃期間自111年10月1日起至113年9月30日止，每月租金25,000元，每月1日前給付，轉帳繳付：原告所有之花旗銀行0000000000號帳號，押租金50,000元，由被告負擔之每月管理費4,406元。詎料，自112年3月起，被告即未依約按時給付上開租金，至112年9月止，被告遲未支付112年3月、6月、8月、9月之租金。經原告先於112年9月28日，寄送土城學府郵局第000206號存證信函至被告臺北市○○區○○路0段000號11樓之12戶籍地（下稱系爭戶籍址），催告被告於函到後7日內，限期履行給付積欠租金義務，然被告於112年10月2日，由其受僱人即大廈管理員代為收受存證信函後竟置之不理。原告復於112年10月12日，另寄送載有依系爭租約第16條第1項第2款終止系爭租約意思表示之土城學府郵局第000210號存證信函至系爭戶籍址，而系爭租約業經被告於112年10月13日，由其受僱人即大廈管理員代為收受存證信函後終止，為求慎重起見，原告特再以本起訴狀繕本送達至被告時，同時作為向被告終止系爭租約之意思表示。爰本於租賃、系爭租約及不當得利之法律關係，提起本件訴訟等語。並聲明求為判決如主文第一、二項所示。
二、被告則以：因原告帳戶由原花旗銀行轉移至「星展銀行」，未能提前得知正確帳號資訊，故無法轉帳繳納租金，至112年12月8日，才於住所信箱中所發現原告所留之字條供銀行訊息後，業已支付欠繳租金；另被告設籍公司，但在居家上班，信件均為批次轉交，故非第一時間收受催繳信件，又於112年8月6日在國三高速公路發生重大車禍，需更換手機並重置聯繫資料，並非置之不理之態度等語置辯，並聲明：駁回原告之訴。
三、經查，被告向原告承租系爭房屋，約定租賃期間自111年10月1日起至113年9月30日止，每月租金25,000元，每月1日前給付，轉帳繳付：原告所有之花旗銀行0000000000號帳號，押租金50,000元，由被告負擔之每月管理費4,406元，被告遲未支付112年3月、6月、8月、9月之租金，原告先於112年9月28日，寄送土城學府郵局第000206號存證信函至系爭戶籍址，催告被告於函到後7日內，限期履行給付積欠租金義務，於112年10月2日由被告受僱人即大廈管理員代為收受存證信函，原告復於112年10月12日，寄送載有依系爭租約第16條第1項第2款終止系爭租約意思表示之土城學府郵局第000210號存證信函至系爭戶籍址，於112年10月13日，由被告受僱人即大廈管理員代為收受存證信函後終止一節，業據提出系爭租約、系爭房屋建物登記第一類謄本、新北市政府稅捐稽徵處112年房屋稅繳款書、被告積欠租金表、原告收取租金之帳戶明細、土城學府郵局第000206號存證信函、回執、土城學府郵局第000210號存證信函、回執、中華郵政網路郵局之國內快捷/掛號/包裹查詢結果、三峽中山郵局第00128號之存證信函、被告之戶籍謄本等件為證，堪信為真實。
四、本院之判斷：
㈠、原告提前終止系爭租約是否合法？
  ⒈按系爭租約第16條第2款約定：「承租人遲付租金之總額經出租人定相當期限催告，仍不為支付，出租人得提前終止租約，且承租人不得要求任何賠償。」、第14條第1款約定：「租賃關係消滅時，出租人應即結算租金及第五條約定之相關費用，並會同承租人共同完成屋況及附屬設備之點交手續，承租人應將租賃住宅返還出租人並遷出戶籍或其他登記。」。又承租人積欠租金額，除擔保金抵償外，達2個月以上時，出租人得收回房屋。承租人租金支付有遲延者，出租人得定相當期限，催告承租人支付租金，如承租人於其期限內不為支付，出租人得終止契約。租賃物為房屋者，遲付租金之總額，非達2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2個月時，始得終止契約，土地法第100條第3款、民法第440條第1項、第2項定有明文。出租人催告承租人支付欠租，縱未敘明承租人欠租數額，但在承租人應付之租額範圍內，亦難謂不發生催告之效力（最高法院98年度台上字第335號判決參照）。出租人因承租人遲延給付租金，定期催告其履行，同時表明如於期限內不履行，契約即為終止，係附有停止條件之終止租約之意思表示，如承租人逾期仍不履行，則條件成就，即發生終止租約之效力，無須再另為終止租約之意思表示（最高法院87年度台簡上字第7號裁判參照）。又承租人於租賃關係終止後，應返還租賃物。所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之，為民法第455條前段、第767條第1項前段所明定。而租約終止後，出租人除得本於租賃物返還請求權，請求返還租賃物外，倘出租人為租賃物之所有人時，並得本於所有權之作用，依無權占有之法律關係，請求返還租賃物（最高法院75年台上字第801號裁判參照）。
  ⒉次按民事訴訟法第136條有關本人之送達，係規定送達人於向本人為送達時，應在該本人之住居所、事務所、營業所、與本人會晤處所或本人就業處所行之，並應由本人親自收受。倘未能於本人之住居所、事務所或營業所會晤應受送達之本人時，依同法第137條規定，送達人得將文書付與該住居所、事務所或營業所內有辨別事理能力，且非他造當事人之同居人或受僱人。送達人祗須將應送達之文書付與本人，或應受送達處所之同居人或受僱人，即生合法送達效力，該同居人或受僱人，並無受委託、委任或授權之必要（最高法院101年度台抗字第806號民事裁定要旨參照）。又區分所有大廈管理委員會所僱用之管理員，性質上屬於全體住戶之受僱人，與民事訴訟法第137條第1項規定之受僱人相當，倘合於該條要件，將文書付予管理員，即生合法送達之效力（最高法院98年度台抗字第416號裁定）。
  ⒊查被告迄至112年9月止，已積欠超過2個月租金金額(112年3月、6月、8月、9月），經原告先後於112年9月28日以土城學府郵局第000206號存證信函定期催請給付租金，及於112年10月12日以土城學府郵局第000210號存證信函催請給付租金，如逾期不支付，則同時以該信函終止系爭租約，此時被告欠租額經以押金50,000元抵償後，已達2個月以上，且遲延給付已逾2個月，該存證信函分別於112年10月2日、112年10月13送達被告系爭戶籍址，並由系爭戶籍址潤泰京采大廈警衛室代為收受，有被告之戶籍謄本、土城學府郵局第000206號存證信函、回執、土城學府郵局第000210號存證信函、回執、中華郵政網路郵局之國內快捷/掛號/包裹查詢結果在卷可稽，是依上開見解可知，終止系爭租約之存證信函雖是由受僱人收受，然亦已生合法送達原告本人之效力，則系爭租約已於112年10月13日經原告提前終止在案至明，是原告依據上開約定或規定向被告終止系爭租約，應屬有據。且縱被告於112年12月11日、112年12月12日分別匯款50,000元、50,000元、25,000元清償所欠租金，然因原告已為終止系爭租約之意思表示，兩造間之租賃契約法律關係業經原告合法終止，已如前述，則被告於系爭租約終止後清償積欠租金，並不影響原告終止系爭租約之適法性，被告此部分之抗辯，自不可採。
  ⒋兩造間系爭租約業經原告合法終止，被告已無占有系爭房屋之正當權源，而屬無權占有，則原告依民法第455條前段規定，請求被告騰空告遷讓返還系爭房屋，洵屬有據。
㈡、又無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益。不當得利之受領人，依其利益之性質或其他情形不能返還者，應償還其價額，民法第179條、第181條但書亦有明文。而無權占有他人房屋，可能獲得相當於租金之利益，為社會通常之觀念。且兩造約定系爭房屋之管理費每月4,406元由被告負擔，被告應於每月15日前繳付，亦有系爭租約附卷可考，系爭租約經原告合法終止後，被告無權占有系爭房屋，無法律上之原因而受有相當於租金之利益，該利益依其性質無法返還，原告自得請求被告返還相當於原租金之價額，亦得請求被告返還受有減免給付系爭房屋管理費之不當得利每月4,406，則原告依不當得利之法律關係，請求被告自113 年2月1日起至騰空遷讓返還前項房屋之日止，按月給付原告29,406元，及自各月之翌月1 日起至清償日止，按週年利率百分之5 計算之利息，亦屬有據。
五、綜上所述，原告依租賃、系爭租約及不當得利之法律關係之法律關係，請求如主文一、二項，為有理由，應予准許。
六、本件係就民事訴訟法第427條訴訟適用簡易程序所為被告部分敗訴之判決，應依同法第389條第1項第3款之規定，就原告勝訴部分依職權宣告假執行，併依職權宣告被告得以相當之擔保金額免為假執行。
七、本件判決事證基礎已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提證據，經本院審酌後，認與判決結果已無影響，爰不再一一論述，併予敘明。　
八、本件係就民事訴訟法第427條第1項訴訟適用簡易程序所為被告敗訴之判決，爰依同法第389條第1項第3款規定，職權宣告假執行，並依同法第392條第2項規定，依職權宣告被告如預供擔保後，免為假執行。
九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條、第91條第3項。又起訴後減縮應受判決事項聲明，實質上與訴之一部撤回無異，自應由為減縮之人負擔撤回部分之裁判費（最高法院99年度台抗字第713號民事裁定意旨參照）。原告原請求被告應將系爭房屋遷讓返還原告，並給付租金、管理費92,624元，附帶請求被告給付租賃契約終止後之不當得利、管理費
　　，訴訟標的價額為8,451,180元，並已預納第一審裁判費84,754元，嗣於第一審訴訟進行中減縮起訴聲明為將系爭房屋遷讓返還原告，附帶請求被告給付租賃契約終止後之不當得利、管理費，應徵第一審之裁判費為83,764元，而減縮部分之裁判費990元（計算式：84,754元－83,764元＝990元）應由原告自行負擔。是以，扣除減縮部分之第一審裁判費990元，本件之訴訟費用額確定為83,764元，並應由被告負擔。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　17　　日
                  臺灣新北地方法院板橋簡易庭
                            法  官  許珮育
以上為正本係照原本作成。
如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上
訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後
20日內補提上訴理由書（須附繕本）。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　17　　日
                            書記官  林宜宣



臺灣新北地方法院板橋簡易庭民事簡易判決

112年度板簡字第3204號

原      告  巫佩容  

訴訟代理人  林俊峰律師

            吳寶瓏律師

被      告  許燕玲  





上列當事人間請求返還租賃房屋等事件，本院於民國113年1月30

言詞辯論終結，判決如下：

      主      文

被告應將門牌號碼新北市○○區○○路○○○號十六樓房屋騰空遷讓返

還原告。

被告應自民國一百一十三年二月一日起至遷讓返還前項房屋之日

止，按月給付原告新臺幣貳萬玖仟肆佰零陸元，及其自各月之翌

月壹日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

訴訟費用新臺幣捌萬參仟柒佰陸拾肆元由被告負擔，及自本判決

確定之翌日起，至清償日止，加給按週年利率百分之五計算之利

息。

本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣捌佰參拾伍萬捌仟伍

佰伍拾陸元為原告預供擔保得免為假執行。

本判決第二項於所命各期給付到期後得假執行。但被告如各期以

新臺幣貳萬玖仟肆佰零陸元為原告預供擔保得免為假執行。

減縮之訴訟費用新臺幣玖佰玖拾元由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序部分：

    按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但請求基

    礎事實同一、擴張或減縮應受判決事項之聲明，不在此限，

    此參諸民事訴訟法第255條第l項第2、3款之規定自明。查，

    本件原告起訴時，原聲明為：「㈠、被告應將門牌號碼新北

    市○○區○○路000號16樓房屋騰空遷讓返還予原告。㈡、被告應

    自民國112年11月1日起至騰空遷讓返還前項房屋之日止，按

    月給付原告新臺幣（下同）29,406元，及自各月之翌月起至

    清償日止，按年息5%計算之利息。㈢、被告應給付原告92,62

    4元，及自本起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按年息5

    %計算之利息。㈣、原告願供擔保，請准宣告假執行。」，嗣

    於本院113年1月30日言詞辯論期日，當庭變更訴之聲明為：

    「㈠、被告應將門牌號碼新北市○○區○○路000號16樓房屋騰空

    遷讓返還原告。㈡、被告應自113 年2 月1 日起至騰空遷讓

    返還前項房屋之日止，按月給付原告29,406元，及自各月之

    翌月1 日起至清償日止，按週年利率百分之5 計算之利息。

    ㈢願供擔保，請准宣告假執行。」等語。經核原告所為訴之

    變更，揆之前開規定，核無不合，均應予准許。

貳、實體部分：

一、原告主張：

    門牌號碼新北市○○區○○路000號16樓房屋（下稱系爭房屋）

    ，係原告所有。兩造於111年9月30日，就系爭房屋簽訂租賃

    契約（下稱系爭租約），約定租賃期間自111年10月1日起至

    113年9月30日止，每月租金25,000元，每月1日前給付，轉

    帳繳付：原告所有之花旗銀行0000000000號帳號，押租金50

    ,000元，由被告負擔之每月管理費4,406元。詎料，自112年

    3月起，被告即未依約按時給付上開租金，至112年9月止，

    被告遲未支付112年3月、6月、8月、9月之租金。經原告先

    於112年9月28日，寄送土城學府郵局第000206號存證信函至

    被告臺北市○○區○○路0段000號11樓之12戶籍地（下稱系爭戶

    籍址），催告被告於函到後7日內，限期履行給付積欠租金

    義務，然被告於112年10月2日，由其受僱人即大廈管理員代

    為收受存證信函後竟置之不理。原告復於112年10月12日，

    另寄送載有依系爭租約第16條第1項第2款終止系爭租約意思

    表示之土城學府郵局第000210號存證信函至系爭戶籍址，而

    系爭租約業經被告於112年10月13日，由其受僱人即大廈管

    理員代為收受存證信函後終止，為求慎重起見，原告特再以

    本起訴狀繕本送達至被告時，同時作為向被告終止系爭租約

    之意思表示。爰本於租賃、系爭租約及不當得利之法律關係

    ，提起本件訴訟等語。並聲明求為判決如主文第一、二項所

    示。

二、被告則以：因原告帳戶由原花旗銀行轉移至「星展銀行」，

    未能提前得知正確帳號資訊，故無法轉帳繳納租金，至112

    年12月8日，才於住所信箱中所發現原告所留之字條供銀行

    訊息後，業已支付欠繳租金；另被告設籍公司，但在居家上

    班，信件均為批次轉交，故非第一時間收受催繳信件，又於

    112年8月6日在國三高速公路發生重大車禍，需更換手機並

    重置聯繫資料，並非置之不理之態度等語置辯，並聲明：駁

    回原告之訴。

三、經查，被告向原告承租系爭房屋，約定租賃期間自111年10

    月1日起至113年9月30日止，每月租金25,000元，每月1日前

    給付，轉帳繳付：原告所有之花旗銀行0000000000號帳號，

    押租金50,000元，由被告負擔之每月管理費4,406元，被告

    遲未支付112年3月、6月、8月、9月之租金，原告先於112年

    9月28日，寄送土城學府郵局第000206號存證信函至系爭戶

    籍址，催告被告於函到後7日內，限期履行給付積欠租金義

    務，於112年10月2日由被告受僱人即大廈管理員代為收受存

    證信函，原告復於112年10月12日，寄送載有依系爭租約第1

    6條第1項第2款終止系爭租約意思表示之土城學府郵局第000

    210號存證信函至系爭戶籍址，於112年10月13日，由被告受

    僱人即大廈管理員代為收受存證信函後終止一節，業據提出

    系爭租約、系爭房屋建物登記第一類謄本、新北市政府稅捐

    稽徵處112年房屋稅繳款書、被告積欠租金表、原告收取租

    金之帳戶明細、土城學府郵局第000206號存證信函、回執、

    土城學府郵局第000210號存證信函、回執、中華郵政網路郵

    局之國內快捷/掛號/包裹查詢結果、三峽中山郵局第00128

    號之存證信函、被告之戶籍謄本等件為證，堪信為真實。

四、本院之判斷：

㈠、原告提前終止系爭租約是否合法？

  ⒈按系爭租約第16條第2款約定：「承租人遲付租金之總額經出

    租人定相當期限催告，仍不為支付，出租人得提前終止租約

    ，且承租人不得要求任何賠償。」、第14條第1款約定：「

    租賃關係消滅時，出租人應即結算租金及第五條約定之相關

    費用，並會同承租人共同完成屋況及附屬設備之點交手續，

    承租人應將租賃住宅返還出租人並遷出戶籍或其他登記。」

    。又承租人積欠租金額，除擔保金抵償外，達2個月以上時

    ，出租人得收回房屋。承租人租金支付有遲延者，出租人得

    定相當期限，催告承租人支付租金，如承租人於其期限內不

    為支付，出租人得終止契約。租賃物為房屋者，遲付租金之

    總額，非達2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2個月

    時，始得終止契約，土地法第100條第3款、民法第440條第1

    項、第2項定有明文。出租人催告承租人支付欠租，縱未敘

    明承租人欠租數額，但在承租人應付之租額範圍內，亦難謂

    不發生催告之效力（最高法院98年度台上字第335號判決參

    照）。出租人因承租人遲延給付租金，定期催告其履行，同

    時表明如於期限內不履行，契約即為終止，係附有停止條件

    之終止租約之意思表示，如承租人逾期仍不履行，則條件成

    就，即發生終止租約之效力，無須再另為終止租約之意思表

    示（最高法院87年度台簡上字第7號裁判參照）。又承租人

    於租賃關係終止後，應返還租賃物。所有人對於無權占有或

    侵奪其所有物者，得請求返還之，為民法第455條前段、第7

    67條第1項前段所明定。而租約終止後，出租人除得本於租

    賃物返還請求權，請求返還租賃物外，倘出租人為租賃物之

    所有人時，並得本於所有權之作用，依無權占有之法律關係

    ，請求返還租賃物（最高法院75年台上字第801號裁判參照

    ）。

  ⒉次按民事訴訟法第136條有關本人之送達，係規定送達人於向

    本人為送達時，應在該本人之住居所、事務所、營業所、與

    本人會晤處所或本人就業處所行之，並應由本人親自收受。

    倘未能於本人之住居所、事務所或營業所會晤應受送達之本

    人時，依同法第137條規定，送達人得將文書付與該住居所

    、事務所或營業所內有辨別事理能力，且非他造當事人之同

    居人或受僱人。送達人祗須將應送達之文書付與本人，或應

    受送達處所之同居人或受僱人，即生合法送達效力，該同居

    人或受僱人，並無受委託、委任或授權之必要（最高法院10

    1年度台抗字第806號民事裁定要旨參照）。又區分所有大廈

    管理委員會所僱用之管理員，性質上屬於全體住戶之受僱人

    ，與民事訴訟法第137條第1項規定之受僱人相當，倘合於該

    條要件，將文書付予管理員，即生合法送達之效力（最高法

    院98年度台抗字第416號裁定）。

  ⒊查被告迄至112年9月止，已積欠超過2個月租金金額(112年3

    月、6月、8月、9月），經原告先後於112年9月28日以土城

    學府郵局第000206號存證信函定期催請給付租金，及於112

    年10月12日以土城學府郵局第000210號存證信函催請給付租

    金，如逾期不支付，則同時以該信函終止系爭租約，此時被

    告欠租額經以押金50,000元抵償後，已達2個月以上，且遲

    延給付已逾2個月，該存證信函分別於112年10月2日、112年

    10月13送達被告系爭戶籍址，並由系爭戶籍址潤泰京采大廈

    警衛室代為收受，有被告之戶籍謄本、土城學府郵局第0002

    06號存證信函、回執、土城學府郵局第000210號存證信函、

    回執、中華郵政網路郵局之國內快捷/掛號/包裹查詢結果在

    卷可稽，是依上開見解可知，終止系爭租約之存證信函雖是

    由受僱人收受，然亦已生合法送達原告本人之效力，則系爭

    租約已於112年10月13日經原告提前終止在案至明，是原告

    依據上開約定或規定向被告終止系爭租約，應屬有據。且縱

    被告於112年12月11日、112年12月12日分別匯款50,000元、

    50,000元、25,000元清償所欠租金，然因原告已為終止系爭

    租約之意思表示，兩造間之租賃契約法律關係業經原告合法

    終止，已如前述，則被告於系爭租約終止後清償積欠租金，

    並不影響原告終止系爭租約之適法性，被告此部分之抗辯，

    自不可採。

  ⒋兩造間系爭租約業經原告合法終止，被告已無占有系爭房屋

    之正當權源，而屬無權占有，則原告依民法第455條前段規

    定，請求被告騰空告遷讓返還系爭房屋，洵屬有據。

㈡、又無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利

    益。不當得利之受領人，依其利益之性質或其他情形不能返

    還者，應償還其價額，民法第179條、第181條但書亦有明文

    。而無權占有他人房屋，可能獲得相當於租金之利益，為社

    會通常之觀念。且兩造約定系爭房屋之管理費每月4,406元

    由被告負擔，被告應於每月15日前繳付，亦有系爭租約附卷

    可考，系爭租約經原告合法終止後，被告無權占有系爭房屋

    ，無法律上之原因而受有相當於租金之利益，該利益依其性

    質無法返還，原告自得請求被告返還相當於原租金之價額，

    亦得請求被告返還受有減免給付系爭房屋管理費之不當得利

    每月4,406，則原告依不當得利之法律關係，請求被告自113

     年2月1日起至騰空遷讓返還前項房屋之日止，按月給付原

    告29,406元，及自各月之翌月1 日起至清償日止，按週年利

    率百分之5 計算之利息，亦屬有據。

五、綜上所述，原告依租賃、系爭租約及不當得利之法律關係之

    法律關係，請求如主文一、二項，為有理由，應予准許。

六、本件係就民事訴訟法第427條訴訟適用簡易程序所為被告部

    分敗訴之判決，應依同法第389條第1項第3款之規定，就原

    告勝訴部分依職權宣告假執行，併依職權宣告被告得以相當

    之擔保金額免為假執行。

七、本件判決事證基礎已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提證

    據，經本院審酌後，認與判決結果已無影響，爰不再一一論

    述，併予敘明。　

八、本件係就民事訴訟法第427條第1項訴訟適用簡易程序所為被

    告敗訴之判決，爰依同法第389條第1項第3款規定，職權宣

    告假執行，並依同法第392條第2項規定，依職權宣告被告如

    預供擔保後，免為假執行。

九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條、第91條第3項。

    又起訴後減縮應受判決事項聲明，實質上與訴之一部撤回無

    異，自應由為減縮之人負擔撤回部分之裁判費（最高法院99

    年度台抗字第713號民事裁定意旨參照）。原告原請求被告

    應將系爭房屋遷讓返還原告，並給付租金、管理費92,624元

    ，附帶請求被告給付租賃契約終止後之不當得利、管理費

　　，訴訟標的價額為8,451,180元，並已預納第一審裁判費84,

    754元，嗣於第一審訴訟進行中減縮起訴聲明為將系爭房屋

    遷讓返還原告，附帶請求被告給付租賃契約終止後之不當得

    利、管理費，應徵第一審之裁判費為83,764元，而減縮部分

    之裁判費990元（計算式：84,754元－83,764元＝990元）應由

    原告自行負擔。是以，扣除減縮部分之第一審裁判費990元

    ，本件之訴訟費用額確定為83,764元，並應由被告負擔。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　17　　日

                  臺灣新北地方法院板橋簡易庭

                            法  官  許珮育

以上為正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後

20日內補提上訴理由書（須附繕本）。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　17　　日

                            書記官  林宜宣






臺灣新北地方法院板橋簡易庭民事簡易判決

112年度板簡字第3204號

原      告  巫佩容  

訴訟代理人  林俊峰律師

            吳寶瓏律師

被      告  許燕玲  





上列當事人間請求返還租賃房屋等事件，本院於民國113年1月30言詞辯論終結，判決如下：

      主      文

被告應將門牌號碼新北市○○區○○路○○○號十六樓房屋騰空遷讓返還原告。

被告應自民國一百一十三年二月一日起至遷讓返還前項房屋之日止，按月給付原告新臺幣貳萬玖仟肆佰零陸元，及其自各月之翌月壹日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

訴訟費用新臺幣捌萬參仟柒佰陸拾肆元由被告負擔，及自本判決確定之翌日起，至清償日止，加給按週年利率百分之五計算之利息。

本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣捌佰參拾伍萬捌仟伍佰伍拾陸元為原告預供擔保得免為假執行。

本判決第二項於所命各期給付到期後得假執行。但被告如各期以新臺幣貳萬玖仟肆佰零陸元為原告預供擔保得免為假執行。

減縮之訴訟費用新臺幣玖佰玖拾元由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序部分：

    按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但請求基礎事實同一、擴張或減縮應受判決事項之聲明，不在此限，此參諸民事訴訟法第255條第l項第2、3款之規定自明。查，本件原告起訴時，原聲明為：「㈠、被告應將門牌號碼新北市○○區○○路000號16樓房屋騰空遷讓返還予原告。㈡、被告應自民國112年11月1日起至騰空遷讓返還前項房屋之日止，按月給付原告新臺幣（下同）29,406元，及自各月之翌月起至清償日止，按年息5%計算之利息。㈢、被告應給付原告92,624元，及自本起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息。㈣、原告願供擔保，請准宣告假執行。」，嗣於本院113年1月30日言詞辯論期日，當庭變更訴之聲明為：「㈠、被告應將門牌號碼新北市○○區○○路000號16樓房屋騰空遷讓返還原告。㈡、被告應自113 年2 月1 日起至騰空遷讓返還前項房屋之日止，按月給付原告29,406元，及自各月之翌月1 日起至清償日止，按週年利率百分之5 計算之利息。㈢願供擔保，請准宣告假執行。」等語。經核原告所為訴之變更，揆之前開規定，核無不合，均應予准許。

貳、實體部分：

一、原告主張：

    門牌號碼新北市○○區○○路000號16樓房屋（下稱系爭房屋），係原告所有。兩造於111年9月30日，就系爭房屋簽訂租賃契約（下稱系爭租約），約定租賃期間自111年10月1日起至113年9月30日止，每月租金25,000元，每月1日前給付，轉帳繳付：原告所有之花旗銀行0000000000號帳號，押租金50,000元，由被告負擔之每月管理費4,406元。詎料，自112年3月起，被告即未依約按時給付上開租金，至112年9月止，被告遲未支付112年3月、6月、8月、9月之租金。經原告先於112年9月28日，寄送土城學府郵局第000206號存證信函至被告臺北市○○區○○路0段000號11樓之12戶籍地（下稱系爭戶籍址），催告被告於函到後7日內，限期履行給付積欠租金義務，然被告於112年10月2日，由其受僱人即大廈管理員代為收受存證信函後竟置之不理。原告復於112年10月12日，另寄送載有依系爭租約第16條第1項第2款終止系爭租約意思表示之土城學府郵局第000210號存證信函至系爭戶籍址，而系爭租約業經被告於112年10月13日，由其受僱人即大廈管理員代為收受存證信函後終止，為求慎重起見，原告特再以本起訴狀繕本送達至被告時，同時作為向被告終止系爭租約之意思表示。爰本於租賃、系爭租約及不當得利之法律關係，提起本件訴訟等語。並聲明求為判決如主文第一、二項所示。

二、被告則以：因原告帳戶由原花旗銀行轉移至「星展銀行」，未能提前得知正確帳號資訊，故無法轉帳繳納租金，至112年12月8日，才於住所信箱中所發現原告所留之字條供銀行訊息後，業已支付欠繳租金；另被告設籍公司，但在居家上班，信件均為批次轉交，故非第一時間收受催繳信件，又於112年8月6日在國三高速公路發生重大車禍，需更換手機並重置聯繫資料，並非置之不理之態度等語置辯，並聲明：駁回原告之訴。

三、經查，被告向原告承租系爭房屋，約定租賃期間自111年10月1日起至113年9月30日止，每月租金25,000元，每月1日前給付，轉帳繳付：原告所有之花旗銀行0000000000號帳號，押租金50,000元，由被告負擔之每月管理費4,406元，被告遲未支付112年3月、6月、8月、9月之租金，原告先於112年9月28日，寄送土城學府郵局第000206號存證信函至系爭戶籍址，催告被告於函到後7日內，限期履行給付積欠租金義務，於112年10月2日由被告受僱人即大廈管理員代為收受存證信函，原告復於112年10月12日，寄送載有依系爭租約第16條第1項第2款終止系爭租約意思表示之土城學府郵局第000210號存證信函至系爭戶籍址，於112年10月13日，由被告受僱人即大廈管理員代為收受存證信函後終止一節，業據提出系爭租約、系爭房屋建物登記第一類謄本、新北市政府稅捐稽徵處112年房屋稅繳款書、被告積欠租金表、原告收取租金之帳戶明細、土城學府郵局第000206號存證信函、回執、土城學府郵局第000210號存證信函、回執、中華郵政網路郵局之國內快捷/掛號/包裹查詢結果、三峽中山郵局第00128號之存證信函、被告之戶籍謄本等件為證，堪信為真實。

四、本院之判斷：

㈠、原告提前終止系爭租約是否合法？

  ⒈按系爭租約第16條第2款約定：「承租人遲付租金之總額經出租人定相當期限催告，仍不為支付，出租人得提前終止租約，且承租人不得要求任何賠償。」、第14條第1款約定：「租賃關係消滅時，出租人應即結算租金及第五條約定之相關費用，並會同承租人共同完成屋況及附屬設備之點交手續，承租人應將租賃住宅返還出租人並遷出戶籍或其他登記。」。又承租人積欠租金額，除擔保金抵償外，達2個月以上時，出租人得收回房屋。承租人租金支付有遲延者，出租人得定相當期限，催告承租人支付租金，如承租人於其期限內不為支付，出租人得終止契約。租賃物為房屋者，遲付租金之總額，非達2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2個月時，始得終止契約，土地法第100條第3款、民法第440條第1項、第2項定有明文。出租人催告承租人支付欠租，縱未敘明承租人欠租數額，但在承租人應付之租額範圍內，亦難謂不發生催告之效力（最高法院98年度台上字第335號判決參照）。出租人因承租人遲延給付租金，定期催告其履行，同時表明如於期限內不履行，契約即為終止，係附有停止條件之終止租約之意思表示，如承租人逾期仍不履行，則條件成就，即發生終止租約之效力，無須再另為終止租約之意思表示（最高法院87年度台簡上字第7號裁判參照）。又承租人於租賃關係終止後，應返還租賃物。所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之，為民法第455條前段、第767條第1項前段所明定。而租約終止後，出租人除得本於租賃物返還請求權，請求返還租賃物外，倘出租人為租賃物之所有人時，並得本於所有權之作用，依無權占有之法律關係，請求返還租賃物（最高法院75年台上字第801號裁判參照）。

  ⒉次按民事訴訟法第136條有關本人之送達，係規定送達人於向本人為送達時，應在該本人之住居所、事務所、營業所、與本人會晤處所或本人就業處所行之，並應由本人親自收受。倘未能於本人之住居所、事務所或營業所會晤應受送達之本人時，依同法第137條規定，送達人得將文書付與該住居所、事務所或營業所內有辨別事理能力，且非他造當事人之同居人或受僱人。送達人祗須將應送達之文書付與本人，或應受送達處所之同居人或受僱人，即生合法送達效力，該同居人或受僱人，並無受委託、委任或授權之必要（最高法院101年度台抗字第806號民事裁定要旨參照）。又區分所有大廈管理委員會所僱用之管理員，性質上屬於全體住戶之受僱人，與民事訴訟法第137條第1項規定之受僱人相當，倘合於該條要件，將文書付予管理員，即生合法送達之效力（最高法院98年度台抗字第416號裁定）。

  ⒊查被告迄至112年9月止，已積欠超過2個月租金金額(112年3月、6月、8月、9月），經原告先後於112年9月28日以土城學府郵局第000206號存證信函定期催請給付租金，及於112年10月12日以土城學府郵局第000210號存證信函催請給付租金，如逾期不支付，則同時以該信函終止系爭租約，此時被告欠租額經以押金50,000元抵償後，已達2個月以上，且遲延給付已逾2個月，該存證信函分別於112年10月2日、112年10月13送達被告系爭戶籍址，並由系爭戶籍址潤泰京采大廈警衛室代為收受，有被告之戶籍謄本、土城學府郵局第000206號存證信函、回執、土城學府郵局第000210號存證信函、回執、中華郵政網路郵局之國內快捷/掛號/包裹查詢結果在卷可稽，是依上開見解可知，終止系爭租約之存證信函雖是由受僱人收受，然亦已生合法送達原告本人之效力，則系爭租約已於112年10月13日經原告提前終止在案至明，是原告依據上開約定或規定向被告終止系爭租約，應屬有據。且縱被告於112年12月11日、112年12月12日分別匯款50,000元、50,000元、25,000元清償所欠租金，然因原告已為終止系爭租約之意思表示，兩造間之租賃契約法律關係業經原告合法終止，已如前述，則被告於系爭租約終止後清償積欠租金，並不影響原告終止系爭租約之適法性，被告此部分之抗辯，自不可採。

  ⒋兩造間系爭租約業經原告合法終止，被告已無占有系爭房屋之正當權源，而屬無權占有，則原告依民法第455條前段規定，請求被告騰空告遷讓返還系爭房屋，洵屬有據。

㈡、又無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益。不當得利之受領人，依其利益之性質或其他情形不能返還者，應償還其價額，民法第179條、第181條但書亦有明文。而無權占有他人房屋，可能獲得相當於租金之利益，為社會通常之觀念。且兩造約定系爭房屋之管理費每月4,406元由被告負擔，被告應於每月15日前繳付，亦有系爭租約附卷可考，系爭租約經原告合法終止後，被告無權占有系爭房屋，無法律上之原因而受有相當於租金之利益，該利益依其性質無法返還，原告自得請求被告返還相當於原租金之價額，亦得請求被告返還受有減免給付系爭房屋管理費之不當得利每月4,406，則原告依不當得利之法律關係，請求被告自113 年2月1日起至騰空遷讓返還前項房屋之日止，按月給付原告29,406元，及自各月之翌月1 日起至清償日止，按週年利率百分之5 計算之利息，亦屬有據。

五、綜上所述，原告依租賃、系爭租約及不當得利之法律關係之法律關係，請求如主文一、二項，為有理由，應予准許。

六、本件係就民事訴訟法第427條訴訟適用簡易程序所為被告部分敗訴之判決，應依同法第389條第1項第3款之規定，就原告勝訴部分依職權宣告假執行，併依職權宣告被告得以相當之擔保金額免為假執行。

七、本件判決事證基礎已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提證據，經本院審酌後，認與判決結果已無影響，爰不再一一論述，併予敘明。　

八、本件係就民事訴訟法第427條第1項訴訟適用簡易程序所為被告敗訴之判決，爰依同法第389條第1項第3款規定，職權宣告假執行，並依同法第392條第2項規定，依職權宣告被告如預供擔保後，免為假執行。

九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條、第91條第3項。又起訴後減縮應受判決事項聲明，實質上與訴之一部撤回無異，自應由為減縮之人負擔撤回部分之裁判費（最高法院99年度台抗字第713號民事裁定意旨參照）。原告原請求被告應將系爭房屋遷讓返還原告，並給付租金、管理費92,624元，附帶請求被告給付租賃契約終止後之不當得利、管理費

　　，訴訟標的價額為8,451,180元，並已預納第一審裁判費84,754元，嗣於第一審訴訟進行中減縮起訴聲明為將系爭房屋遷讓返還原告，附帶請求被告給付租賃契約終止後之不當得利、管理費，應徵第一審之裁判費為83,764元，而減縮部分之裁判費990元（計算式：84,754元－83,764元＝990元）應由原告自行負擔。是以，扣除減縮部分之第一審裁判費990元，本件之訴訟費用額確定為83,764元，並應由被告負擔。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　17　　日

                  臺灣新北地方法院板橋簡易庭

                            法  官  許珮育

以上為正本係照原本作成。

如不服本判決，應於送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上

訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決送達後

20日內補提上訴理由書（須附繕本）。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　2 　　月　　17　　日

                            書記官  林宜宣





