
臺灣新竹地方法院民事判決  

114年度簡上字第5號

上  訴  人  葉揚名  

0000000000000000

訴訟代理人  彭以希  

0000000000000000

被上訴人    魏曉桂  

上列當事人間遷讓房屋事件，上訴人對於民國113年9月10日本院

新竹簡易庭112年度竹簡字第612號第一審判決提起上訴，本院於

114年5月14日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

　　事實及理由

一、按「判決書內應記載之事實，得引用第一審判決。當事人提

出新攻擊或防禦方法者，應併記載之」；「判決書內應記載

之理由，如第二審關於攻擊或防禦方法之意見及法律上之意

見與第一審判決相同者，得引用之；如有不同者，應另行記

載。關於當事人提出新攻擊或防禦方法之意見，應併記載

之」，民事訴訟法第454條第1項、第2項定有明文，此一規

定，依同法第436條之1第3項，於簡易程序之第二審亦有準

用。

二、上訴人即原審被告，於本院主張之上訴事實及法律依據，除

與原審判決所載相同者，予以引用外，另補稱：依兩造就被

上訴人所有門牌號碼新竹市○○路000巷00號0樓之0房屋

（下稱系爭房屋），所簽訂之住宅租賃契約（下稱系爭租

約），其第13條之名稱，係記載「合意終止」，故出租人欲

依該條約定提前收回房屋，須兩造同意終止租約始可，然上

訴人並不同意被上訴人提前終止租約，故被上訴人依該條約

定主張終止租約，並未合法生效，且該條該文內有與條文名

稱不符之內容可以勾選，亦有疑義。又系爭租約第13條部
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分，係伊至公證人處欲與被上訴人簽約時，即已經勾選，並

非公證人在場詢問兩造意見後，始為勾選。又依兩造間通訊

軟體LINE（下逕稱LINE）對話紀錄，被上訴人已答應讓上訴

人承租系爭房屋3年，且依公證人之解釋，被上訴人僅因天

災、火災、配偶死亡等情形，方可提前終止租約，惟被上訴

人嗣後係因個人打算將系爭房屋出售，言而無信片面終止租

約，實不合理，且於法無據，被上訴人終止租約無效，被上

訴人對其之請求無理由等語。並於原審聲明:被上訴人之訴

駁回。

三、被上訴人即原審原告，於本院主張之上訴事實及法律依據，

除與原審判決所載相同者，予以引用外，另補稱：系爭租約

第13條，係公證人詢問兩造意見，確定兩造同意任何一方，

可提前終止租約後，由公證人所勾選，故兩造於簽約時，確

有同意任一方可以提前終止租約，但要提前1個月通知對

方。又上訴人稱被上訴人僅能因天災、火災等情形始能片面

提前終止租約部分，係混淆系爭租約後面之契約條款，非第

13條約定之內容，上訴人之主張並無理由等語。並於原審聲

明:上訴人應將系爭房屋騰空遷讓返還被上訴人；上訴人應

將設於系爭房屋之戶籍遷出。

四、原審審理後，認定:兩造間已於系爭租約第13條第1項，為提

前終止租約之約定，是於租約租期屆滿前，租賃之任一方均

得提前終止租約，僅須提前通知對方，若未遵約通知，應賠

償他方1個月租金之違約金，而被上訴人已於112年8月31日

以LINE通知上訴人終止系爭租約，要求上訴人於112年11月3

日前返還系爭房屋並遷出戶籍，嗣於112年11月8日以存證信

函函告上訴人終止租約，合於上開租約約定，是系爭租約業

經被上訴人於112年11月3日合法終止，被上訴人依系爭租約

第14條第1項之約定，對上訴人所為上開之請求有理由，並

判決㈠、上訴人應將系爭房屋騰空遷讓返還被上訴人；㈡、

上訴人應將設於系爭房屋之戶籍遷出；㈢、本判決第一項得

假執行。上訴人就原審上開判決結果不服提起上訴，並聲
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明：㈠、原判決廢棄。㈡、被上訴人在第一審之訴駁回。被

上訴人則答辯聲明：上訴駁回。

五、本院之判斷：

㈠、經查，兩造在本院審理時之攻擊或防禦方法，其中與原審時

相同者，本院自得引用第一審判決關於事實之記載，業已前

述。而本院對此部分攻擊或防禦方法之意見及法律上之意

見，即認為：兩造就系爭房屋之租賃，在公證人處簽訂系爭

租約時，已於系爭租約第13條第1項，約定該契約期限屆滿

前，兩造任一方均得提前終止租約，但至少須於終止前1個

月通知對方，一方未遵約通知而逕行終止時，應賠償對方1

個月租金金額之違約金，且上開約定內容，係經系爭租約之

公證人即證人洪筱琍，在兩造簽立租約時，當場向兩造解釋

說明經兩造同意後所為勾選，故被上訴人已依系爭租約第13

條第1項之約定，於112年11月3日單方面合法終止系爭租

約，其依系爭租約第14條第1項之約定，訴請上訴人騰空遷

讓返還系爭房屋予被上訴人，及上訴人應將設於系爭房屋之

戶籍辦理遷出登記，為有理由部分，均與第一審判決理由相

同，爰亦引用第一審判決關於此部分理由之記載【見原審判

決第2至3頁中之三、得心證之理由第㈠至㈢點所載】。以下

僅就兩造在第二審提出之新攻擊或防禦方法加以判斷。

㈡、上訴人主張:系爭租約第13條部分，係其至公證人處欲簽租

約時，即已先被勾選，且依公證人當時之解釋，被上訴人僅

因天災、火災、配偶死亡等情形，方可提前終止租約，且被

上訴人已答應讓上訴人承租系爭房屋滿3年，被上訴人嗣後

片面毀諾終止租約，其終止租約不合法且無效等語，為被上

訴人所否認。經查，就系爭租約第13條第1項勾選得期前終

止租約等內容之情形，乃係兩造在公證人即證人洪筱琍在場

公證簽訂系爭租約時，經證人洪筱琍，先向兩造詢問是否要

約定得提前終止或不能提前終止，經兩造回答同意提前終

止，公證人始當場勾選得提前終止之情，已據證人洪筱琍於

原審具結後證述明確在卷（見原審卷第143-144頁），且證
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人洪筱琍於原審所另證稱系爭租約，係其事務所依內政部住

宅租賃契約所草擬等語（見原審卷第143頁），核與本院依

職權調得之內政部住宅租賃契約書範本影本，其在第13條第

1項之內容，即於租期屆滿前，亦有類似系爭租約第13條第1

項，可讓人勾選是否得提前終止租約之內容相脗合，僅係該

範本第13條之標題，並非如系爭租約般記載「合意終止」，

而係記載「任意終止租約之約定」（見本院卷第63頁）。又

系爭租約第17條第1項，固有關於承租人方因疾病、意外產

生有長期療養之需要…等，承租人可提前終止租約之約定

（見原審卷第18頁），然此核與系爭租約第13條第1項，所

約定不問何原因，任一方得期前終止租約，但需於終止前1

個月通知對方之約定顯有不同。本院審酌證人洪筱琍於原審

證述前，既經具結在案，且其與兩造又無何利害關係，衡情

其應無為不實陳述，以偏袒被上訴人之理，是證人洪筱琍於

原審之上開證述內容，應屬真實可採，故系爭租約第13條之

標題，雖記載為「合意終止」，然兩造於該條第1項之約

定，實乃係已合意任一方於期滿前，得提前終止租約，並不

因上開標題記載為「合意終止」而受到影響，上訴人主張:

簽約前，系爭租約第13條第1項部分已被勾選，且證人洪筱

琍當時係說明及解釋，僅於發生天災、火災、配偶死亡等情

形，方可提前終止租約云云，已與事實不符，且恐係其混淆

系爭租約第13條第1項及第17條第1項之約定內容，應不可採

認。又兩造於簽訂租約前之LINE對話，被上訴人固於112年4

月30日，有對上訴人表示最多讓上訴人租3年，此有上訴人

提出之LINE對話擷圖影本在卷可憑（見本院卷第25頁），然

兩造既嗣後於同年6月2日簽訂系爭租約時，於系爭租約第13

條第1項，約定任一方得期前終止租約，已如前述，則被上

訴人依系爭租約第13條第1項之約定，於租約期滿前終止租

約，於法即屬有據，上訴人主張被上訴人違反承諾終止租約

不合法且無效云云，亦不可採認。

㈢、依上所述，兩造於系爭租約第13條第1項，已約定任一方得
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期前終止系爭租約，而非須雙方合意始能於期前終止租約，

而被上訴人已依系爭租約第13條第1項之約定，於112年11月

3日合法終止系爭租約，則原審判准被上訴人前揭對上訴人

之請求，並就上訴人應騰空遷讓返還系爭房屋予被上訴人部

分，依職權宣告假執行，於法並無不合，應予維持。上訴意

旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上

訴。

㈣、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，核與判

決結果不生影響，爰不一一論述。

六、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第436條之1第

3項、第449條第1項、第463條、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　 5　　月　　29　　日

　　　　　　　　　民事第一庭　審判長法　官  鄭政宗　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官  王佳惠

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官  陳麗芬

以上正本係照原本作成。

本判決不得上訴。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　2 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　黃志微
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臺灣新竹地方法院民事判決  
114年度簡上字第5號
上  訴  人  葉揚名  


訴訟代理人  彭以希  


被上訴人    魏曉桂  
上列當事人間遷讓房屋事件，上訴人對於民國113年9月10日本院新竹簡易庭112年度竹簡字第612號第一審判決提起上訴，本院於114年5月14日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
上訴駁回。
第二審訴訟費用由上訴人負擔。
　　事實及理由
一、按「判決書內應記載之事實，得引用第一審判決。當事人提出新攻擊或防禦方法者，應併記載之」；「判決書內應記載之理由，如第二審關於攻擊或防禦方法之意見及法律上之意見與第一審判決相同者，得引用之；如有不同者，應另行記載。關於當事人提出新攻擊或防禦方法之意見，應併記載之」，民事訴訟法第454條第1項、第2項定有明文，此一規定，依同法第436條之1第3項，於簡易程序之第二審亦有準用。
二、上訴人即原審被告，於本院主張之上訴事實及法律依據，除與原審判決所載相同者，予以引用外，另補稱：依兩造就被上訴人所有門牌號碼新竹市○○路000巷00號0樓之0房屋（下稱系爭房屋），所簽訂之住宅租賃契約（下稱系爭租約），其第13條之名稱，係記載「合意終止」，故出租人欲依該條約定提前收回房屋，須兩造同意終止租約始可，然上訴人並不同意被上訴人提前終止租約，故被上訴人依該條約定主張終止租約，並未合法生效，且該條該文內有與條文名稱不符之內容可以勾選，亦有疑義。又系爭租約第13條部分，係伊至公證人處欲與被上訴人簽約時，即已經勾選，並非公證人在場詢問兩造意見後，始為勾選。又依兩造間通訊軟體LINE（下逕稱LINE）對話紀錄，被上訴人已答應讓上訴人承租系爭房屋3年，且依公證人之解釋，被上訴人僅因天災、火災、配偶死亡等情形，方可提前終止租約，惟被上訴人嗣後係因個人打算將系爭房屋出售，言而無信片面終止租約，實不合理，且於法無據，被上訴人終止租約無效，被上訴人對其之請求無理由等語。並於原審聲明:被上訴人之訴駁回。
三、被上訴人即原審原告，於本院主張之上訴事實及法律依據，除與原審判決所載相同者，予以引用外，另補稱：系爭租約第13條，係公證人詢問兩造意見，確定兩造同意任何一方，可提前終止租約後，由公證人所勾選，故兩造於簽約時，確有同意任一方可以提前終止租約，但要提前1個月通知對方。又上訴人稱被上訴人僅能因天災、火災等情形始能片面提前終止租約部分，係混淆系爭租約後面之契約條款，非第13條約定之內容，上訴人之主張並無理由等語。並於原審聲明:上訴人應將系爭房屋騰空遷讓返還被上訴人；上訴人應將設於系爭房屋之戶籍遷出。
四、原審審理後，認定:兩造間已於系爭租約第13條第1項，為提前終止租約之約定，是於租約租期屆滿前，租賃之任一方均得提前終止租約，僅須提前通知對方，若未遵約通知，應賠償他方1個月租金之違約金，而被上訴人已於112年8月31日以LINE通知上訴人終止系爭租約，要求上訴人於112年11月3日前返還系爭房屋並遷出戶籍，嗣於112年11月8日以存證信函函告上訴人終止租約，合於上開租約約定，是系爭租約業經被上訴人於112年11月3日合法終止，被上訴人依系爭租約第14條第1項之約定，對上訴人所為上開之請求有理由，並判決㈠、上訴人應將系爭房屋騰空遷讓返還被上訴人；㈡、上訴人應將設於系爭房屋之戶籍遷出；㈢、本判決第一項得假執行。上訴人就原審上開判決結果不服提起上訴，並聲明：㈠、原判決廢棄。㈡、被上訴人在第一審之訴駁回。被上訴人則答辯聲明：上訴駁回。
五、本院之判斷：
㈠、經查，兩造在本院審理時之攻擊或防禦方法，其中與原審時相同者，本院自得引用第一審判決關於事實之記載，業已前述。而本院對此部分攻擊或防禦方法之意見及法律上之意見，即認為：兩造就系爭房屋之租賃，在公證人處簽訂系爭租約時，已於系爭租約第13條第1項，約定該契約期限屆滿前，兩造任一方均得提前終止租約，但至少須於終止前1個月通知對方，一方未遵約通知而逕行終止時，應賠償對方1個月租金金額之違約金，且上開約定內容，係經系爭租約之公證人即證人洪筱琍，在兩造簽立租約時，當場向兩造解釋說明經兩造同意後所為勾選，故被上訴人已依系爭租約第13條第1項之約定，於112年11月3日單方面合法終止系爭租約，其依系爭租約第14條第1項之約定，訴請上訴人騰空遷讓返還系爭房屋予被上訴人，及上訴人應將設於系爭房屋之戶籍辦理遷出登記，為有理由部分，均與第一審判決理由相同，爰亦引用第一審判決關於此部分理由之記載【見原審判決第2至3頁中之三、得心證之理由第㈠至㈢點所載】。以下僅就兩造在第二審提出之新攻擊或防禦方法加以判斷。
㈡、上訴人主張:系爭租約第13條部分，係其至公證人處欲簽租約時，即已先被勾選，且依公證人當時之解釋，被上訴人僅因天災、火災、配偶死亡等情形，方可提前終止租約，且被上訴人已答應讓上訴人承租系爭房屋滿3年，被上訴人嗣後片面毀諾終止租約，其終止租約不合法且無效等語，為被上訴人所否認。經查，就系爭租約第13條第1項勾選得期前終止租約等內容之情形，乃係兩造在公證人即證人洪筱琍在場公證簽訂系爭租約時，經證人洪筱琍，先向兩造詢問是否要約定得提前終止或不能提前終止，經兩造回答同意提前終止，公證人始當場勾選得提前終止之情，已據證人洪筱琍於原審具結後證述明確在卷（見原審卷第143-144頁），且證人洪筱琍於原審所另證稱系爭租約，係其事務所依內政部住宅租賃契約所草擬等語（見原審卷第143頁），核與本院依職權調得之內政部住宅租賃契約書範本影本，其在第13條第1項之內容，即於租期屆滿前，亦有類似系爭租約第13條第1項，可讓人勾選是否得提前終止租約之內容相脗合，僅係該範本第13條之標題，並非如系爭租約般記載「合意終止」，而係記載「任意終止租約之約定」（見本院卷第63頁）。又系爭租約第17條第1項，固有關於承租人方因疾病、意外產生有長期療養之需要…等，承租人可提前終止租約之約定（見原審卷第18頁），然此核與系爭租約第13條第1項，所約定不問何原因，任一方得期前終止租約，但需於終止前1個月通知對方之約定顯有不同。本院審酌證人洪筱琍於原審證述前，既經具結在案，且其與兩造又無何利害關係，衡情其應無為不實陳述，以偏袒被上訴人之理，是證人洪筱琍於原審之上開證述內容，應屬真實可採，故系爭租約第13條之標題，雖記載為「合意終止」，然兩造於該條第1項之約定，實乃係已合意任一方於期滿前，得提前終止租約，並不因上開標題記載為「合意終止」而受到影響，上訴人主張:簽約前，系爭租約第13條第1項部分已被勾選，且證人洪筱琍當時係說明及解釋，僅於發生天災、火災、配偶死亡等情形，方可提前終止租約云云，已與事實不符，且恐係其混淆系爭租約第13條第1項及第17條第1項之約定內容，應不可採認。又兩造於簽訂租約前之LINE對話，被上訴人固於112年4月30日，有對上訴人表示最多讓上訴人租3年，此有上訴人提出之LINE對話擷圖影本在卷可憑（見本院卷第25頁），然兩造既嗣後於同年6月2日簽訂系爭租約時，於系爭租約第13條第1項，約定任一方得期前終止租約，已如前述，則被上訴人依系爭租約第13條第1項之約定，於租約期滿前終止租約，於法即屬有據，上訴人主張被上訴人違反承諾終止租約不合法且無效云云，亦不可採認。
㈢、依上所述，兩造於系爭租約第13條第1項，已約定任一方得期前終止系爭租約，而非須雙方合意始能於期前終止租約，而被上訴人已依系爭租約第13條第1項之約定，於112年11月3日合法終止系爭租約，則原審判准被上訴人前揭對上訴人之請求，並就上訴人應騰空遷讓返還系爭房屋予被上訴人部分，依職權宣告假執行，於法並無不合，應予維持。上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。
㈣、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，核與判決結果不生影響，爰不一一論述。
六、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第436條之1第3項、第449條第1項、第463條、第78條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　 5　　月　　29　　日
　　　　　　　　　民事第一庭　審判長法　官  鄭政宗　
　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官  王佳惠
　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官  陳麗芬
以上正本係照原本作成。
本判決不得上訴。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　2 　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　黃志微

臺灣新竹地方法院民事判決  

114年度簡上字第5號

上  訴  人  葉揚名  



訴訟代理人  彭以希  



被上訴人    魏曉桂  

上列當事人間遷讓房屋事件，上訴人對於民國113年9月10日本院

新竹簡易庭112年度竹簡字第612號第一審判決提起上訴，本院於

114年5月14日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

　　事實及理由

一、按「判決書內應記載之事實，得引用第一審判決。當事人提

    出新攻擊或防禦方法者，應併記載之」；「判決書內應記載

    之理由，如第二審關於攻擊或防禦方法之意見及法律上之意

    見與第一審判決相同者，得引用之；如有不同者，應另行記

    載。關於當事人提出新攻擊或防禦方法之意見，應併記載之

    」，民事訴訟法第454條第1項、第2項定有明文，此一規定

    ，依同法第436條之1第3項，於簡易程序之第二審亦有準用

    。

二、上訴人即原審被告，於本院主張之上訴事實及法律依據，除

    與原審判決所載相同者，予以引用外，另補稱：依兩造就被

    上訴人所有門牌號碼新竹市○○路000巷00號0樓之0房屋（下

    稱系爭房屋），所簽訂之住宅租賃契約（下稱系爭租約），

    其第13條之名稱，係記載「合意終止」，故出租人欲依該條

    約定提前收回房屋，須兩造同意終止租約始可，然上訴人並

    不同意被上訴人提前終止租約，故被上訴人依該條約定主張

    終止租約，並未合法生效，且該條該文內有與條文名稱不符

    之內容可以勾選，亦有疑義。又系爭租約第13條部分，係伊

    至公證人處欲與被上訴人簽約時，即已經勾選，並非公證人

    在場詢問兩造意見後，始為勾選。又依兩造間通訊軟體LINE

    （下逕稱LINE）對話紀錄，被上訴人已答應讓上訴人承租系

    爭房屋3年，且依公證人之解釋，被上訴人僅因天災、火災

    、配偶死亡等情形，方可提前終止租約，惟被上訴人嗣後係

    因個人打算將系爭房屋出售，言而無信片面終止租約，實不

    合理，且於法無據，被上訴人終止租約無效，被上訴人對其

    之請求無理由等語。並於原審聲明:被上訴人之訴駁回。

三、被上訴人即原審原告，於本院主張之上訴事實及法律依據，

    除與原審判決所載相同者，予以引用外，另補稱：系爭租約

    第13條，係公證人詢問兩造意見，確定兩造同意任何一方，

    可提前終止租約後，由公證人所勾選，故兩造於簽約時，確

    有同意任一方可以提前終止租約，但要提前1個月通知對方

    。又上訴人稱被上訴人僅能因天災、火災等情形始能片面提

    前終止租約部分，係混淆系爭租約後面之契約條款，非第13

    條約定之內容，上訴人之主張並無理由等語。並於原審聲明

    :上訴人應將系爭房屋騰空遷讓返還被上訴人；上訴人應將

    設於系爭房屋之戶籍遷出。

四、原審審理後，認定:兩造間已於系爭租約第13條第1項，為提

    前終止租約之約定，是於租約租期屆滿前，租賃之任一方均

    得提前終止租約，僅須提前通知對方，若未遵約通知，應賠

    償他方1個月租金之違約金，而被上訴人已於112年8月31日

    以LINE通知上訴人終止系爭租約，要求上訴人於112年11月3

    日前返還系爭房屋並遷出戶籍，嗣於112年11月8日以存證信

    函函告上訴人終止租約，合於上開租約約定，是系爭租約業

    經被上訴人於112年11月3日合法終止，被上訴人依系爭租約

    第14條第1項之約定，對上訴人所為上開之請求有理由，並

    判決㈠、上訴人應將系爭房屋騰空遷讓返還被上訴人；㈡、上

    訴人應將設於系爭房屋之戶籍遷出；㈢、本判決第一項得假

    執行。上訴人就原審上開判決結果不服提起上訴，並聲明：

    ㈠、原判決廢棄。㈡、被上訴人在第一審之訴駁回。被上訴人

    則答辯聲明：上訴駁回。

五、本院之判斷：

㈠、經查，兩造在本院審理時之攻擊或防禦方法，其中與原審時

    相同者，本院自得引用第一審判決關於事實之記載，業已前

    述。而本院對此部分攻擊或防禦方法之意見及法律上之意見

    ，即認為：兩造就系爭房屋之租賃，在公證人處簽訂系爭租

    約時，已於系爭租約第13條第1項，約定該契約期限屆滿前

    ，兩造任一方均得提前終止租約，但至少須於終止前1個月

    通知對方，一方未遵約通知而逕行終止時，應賠償對方1個

    月租金金額之違約金，且上開約定內容，係經系爭租約之公

    證人即證人洪筱琍，在兩造簽立租約時，當場向兩造解釋說

    明經兩造同意後所為勾選，故被上訴人已依系爭租約第13條

    第1項之約定，於112年11月3日單方面合法終止系爭租約，

    其依系爭租約第14條第1項之約定，訴請上訴人騰空遷讓返

    還系爭房屋予被上訴人，及上訴人應將設於系爭房屋之戶籍

    辦理遷出登記，為有理由部分，均與第一審判決理由相同，

    爰亦引用第一審判決關於此部分理由之記載【見原審判決第

    2至3頁中之三、得心證之理由第㈠至㈢點所載】。以下僅就兩

    造在第二審提出之新攻擊或防禦方法加以判斷。

㈡、上訴人主張:系爭租約第13條部分，係其至公證人處欲簽租約

    時，即已先被勾選，且依公證人當時之解釋，被上訴人僅因

    天災、火災、配偶死亡等情形，方可提前終止租約，且被上

    訴人已答應讓上訴人承租系爭房屋滿3年，被上訴人嗣後片

    面毀諾終止租約，其終止租約不合法且無效等語，為被上訴

    人所否認。經查，就系爭租約第13條第1項勾選得期前終止

    租約等內容之情形，乃係兩造在公證人即證人洪筱琍在場公

    證簽訂系爭租約時，經證人洪筱琍，先向兩造詢問是否要約

    定得提前終止或不能提前終止，經兩造回答同意提前終止，

    公證人始當場勾選得提前終止之情，已據證人洪筱琍於原審

    具結後證述明確在卷（見原審卷第143-144頁），且證人洪

    筱琍於原審所另證稱系爭租約，係其事務所依內政部住宅租

    賃契約所草擬等語（見原審卷第143頁），核與本院依職權

    調得之內政部住宅租賃契約書範本影本，其在第13條第1項

    之內容，即於租期屆滿前，亦有類似系爭租約第13條第1項

    ，可讓人勾選是否得提前終止租約之內容相脗合，僅係該範

    本第13條之標題，並非如系爭租約般記載「合意終止」，而

    係記載「任意終止租約之約定」（見本院卷第63頁）。又系

    爭租約第17條第1項，固有關於承租人方因疾病、意外產生

    有長期療養之需要…等，承租人可提前終止租約之約定（見

    原審卷第18頁），然此核與系爭租約第13條第1項，所約定

    不問何原因，任一方得期前終止租約，但需於終止前1個月

    通知對方之約定顯有不同。本院審酌證人洪筱琍於原審證述

    前，既經具結在案，且其與兩造又無何利害關係，衡情其應

    無為不實陳述，以偏袒被上訴人之理，是證人洪筱琍於原審

    之上開證述內容，應屬真實可採，故系爭租約第13條之標題

    ，雖記載為「合意終止」，然兩造於該條第1項之約定，實

    乃係已合意任一方於期滿前，得提前終止租約，並不因上開

    標題記載為「合意終止」而受到影響，上訴人主張:簽約前

    ，系爭租約第13條第1項部分已被勾選，且證人洪筱琍當時

    係說明及解釋，僅於發生天災、火災、配偶死亡等情形，方

    可提前終止租約云云，已與事實不符，且恐係其混淆系爭租

    約第13條第1項及第17條第1項之約定內容，應不可採認。又

    兩造於簽訂租約前之LINE對話，被上訴人固於112年4月30日

    ，有對上訴人表示最多讓上訴人租3年，此有上訴人提出之L

    INE對話擷圖影本在卷可憑（見本院卷第25頁），然兩造既

    嗣後於同年6月2日簽訂系爭租約時，於系爭租約第13條第1

    項，約定任一方得期前終止租約，已如前述，則被上訴人依

    系爭租約第13條第1項之約定，於租約期滿前終止租約，於

    法即屬有據，上訴人主張被上訴人違反承諾終止租約不合法

    且無效云云，亦不可採認。

㈢、依上所述，兩造於系爭租約第13條第1項，已約定任一方得期

    前終止系爭租約，而非須雙方合意始能於期前終止租約，而

    被上訴人已依系爭租約第13條第1項之約定，於112年11月3

    日合法終止系爭租約，則原審判准被上訴人前揭對上訴人之

    請求，並就上訴人應騰空遷讓返還系爭房屋予被上訴人部分

    ，依職權宣告假執行，於法並無不合，應予維持。上訴意旨

    指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴

    。

㈣、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，核與判

    決結果不生影響，爰不一一論述。

六、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第436條之1第

    3項、第449條第1項、第463條、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　 5　　月　　29　　日

　　　　　　　　　民事第一庭　審判長法　官  鄭政宗　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官  王佳惠

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官  陳麗芬

以上正本係照原本作成。

本判決不得上訴。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　2 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　黃志微




臺灣新竹地方法院民事判決  

114年度簡上字第5號

上  訴  人  葉揚名  



訴訟代理人  彭以希  



被上訴人    魏曉桂  

上列當事人間遷讓房屋事件，上訴人對於民國113年9月10日本院新竹簡易庭112年度竹簡字第612號第一審判決提起上訴，本院於114年5月14日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。

　　事實及理由

一、按「判決書內應記載之事實，得引用第一審判決。當事人提出新攻擊或防禦方法者，應併記載之」；「判決書內應記載之理由，如第二審關於攻擊或防禦方法之意見及法律上之意見與第一審判決相同者，得引用之；如有不同者，應另行記載。關於當事人提出新攻擊或防禦方法之意見，應併記載之」，民事訴訟法第454條第1項、第2項定有明文，此一規定，依同法第436條之1第3項，於簡易程序之第二審亦有準用。

二、上訴人即原審被告，於本院主張之上訴事實及法律依據，除與原審判決所載相同者，予以引用外，另補稱：依兩造就被上訴人所有門牌號碼新竹市○○路000巷00號0樓之0房屋（下稱系爭房屋），所簽訂之住宅租賃契約（下稱系爭租約），其第13條之名稱，係記載「合意終止」，故出租人欲依該條約定提前收回房屋，須兩造同意終止租約始可，然上訴人並不同意被上訴人提前終止租約，故被上訴人依該條約定主張終止租約，並未合法生效，且該條該文內有與條文名稱不符之內容可以勾選，亦有疑義。又系爭租約第13條部分，係伊至公證人處欲與被上訴人簽約時，即已經勾選，並非公證人在場詢問兩造意見後，始為勾選。又依兩造間通訊軟體LINE（下逕稱LINE）對話紀錄，被上訴人已答應讓上訴人承租系爭房屋3年，且依公證人之解釋，被上訴人僅因天災、火災、配偶死亡等情形，方可提前終止租約，惟被上訴人嗣後係因個人打算將系爭房屋出售，言而無信片面終止租約，實不合理，且於法無據，被上訴人終止租約無效，被上訴人對其之請求無理由等語。並於原審聲明:被上訴人之訴駁回。

三、被上訴人即原審原告，於本院主張之上訴事實及法律依據，除與原審判決所載相同者，予以引用外，另補稱：系爭租約第13條，係公證人詢問兩造意見，確定兩造同意任何一方，可提前終止租約後，由公證人所勾選，故兩造於簽約時，確有同意任一方可以提前終止租約，但要提前1個月通知對方。又上訴人稱被上訴人僅能因天災、火災等情形始能片面提前終止租約部分，係混淆系爭租約後面之契約條款，非第13條約定之內容，上訴人之主張並無理由等語。並於原審聲明:上訴人應將系爭房屋騰空遷讓返還被上訴人；上訴人應將設於系爭房屋之戶籍遷出。

四、原審審理後，認定:兩造間已於系爭租約第13條第1項，為提前終止租約之約定，是於租約租期屆滿前，租賃之任一方均得提前終止租約，僅須提前通知對方，若未遵約通知，應賠償他方1個月租金之違約金，而被上訴人已於112年8月31日以LINE通知上訴人終止系爭租約，要求上訴人於112年11月3日前返還系爭房屋並遷出戶籍，嗣於112年11月8日以存證信函函告上訴人終止租約，合於上開租約約定，是系爭租約業經被上訴人於112年11月3日合法終止，被上訴人依系爭租約第14條第1項之約定，對上訴人所為上開之請求有理由，並判決㈠、上訴人應將系爭房屋騰空遷讓返還被上訴人；㈡、上訴人應將設於系爭房屋之戶籍遷出；㈢、本判決第一項得假執行。上訴人就原審上開判決結果不服提起上訴，並聲明：㈠、原判決廢棄。㈡、被上訴人在第一審之訴駁回。被上訴人則答辯聲明：上訴駁回。

五、本院之判斷：

㈠、經查，兩造在本院審理時之攻擊或防禦方法，其中與原審時相同者，本院自得引用第一審判決關於事實之記載，業已前述。而本院對此部分攻擊或防禦方法之意見及法律上之意見，即認為：兩造就系爭房屋之租賃，在公證人處簽訂系爭租約時，已於系爭租約第13條第1項，約定該契約期限屆滿前，兩造任一方均得提前終止租約，但至少須於終止前1個月通知對方，一方未遵約通知而逕行終止時，應賠償對方1個月租金金額之違約金，且上開約定內容，係經系爭租約之公證人即證人洪筱琍，在兩造簽立租約時，當場向兩造解釋說明經兩造同意後所為勾選，故被上訴人已依系爭租約第13條第1項之約定，於112年11月3日單方面合法終止系爭租約，其依系爭租約第14條第1項之約定，訴請上訴人騰空遷讓返還系爭房屋予被上訴人，及上訴人應將設於系爭房屋之戶籍辦理遷出登記，為有理由部分，均與第一審判決理由相同，爰亦引用第一審判決關於此部分理由之記載【見原審判決第2至3頁中之三、得心證之理由第㈠至㈢點所載】。以下僅就兩造在第二審提出之新攻擊或防禦方法加以判斷。

㈡、上訴人主張:系爭租約第13條部分，係其至公證人處欲簽租約時，即已先被勾選，且依公證人當時之解釋，被上訴人僅因天災、火災、配偶死亡等情形，方可提前終止租約，且被上訴人已答應讓上訴人承租系爭房屋滿3年，被上訴人嗣後片面毀諾終止租約，其終止租約不合法且無效等語，為被上訴人所否認。經查，就系爭租約第13條第1項勾選得期前終止租約等內容之情形，乃係兩造在公證人即證人洪筱琍在場公證簽訂系爭租約時，經證人洪筱琍，先向兩造詢問是否要約定得提前終止或不能提前終止，經兩造回答同意提前終止，公證人始當場勾選得提前終止之情，已據證人洪筱琍於原審具結後證述明確在卷（見原審卷第143-144頁），且證人洪筱琍於原審所另證稱系爭租約，係其事務所依內政部住宅租賃契約所草擬等語（見原審卷第143頁），核與本院依職權調得之內政部住宅租賃契約書範本影本，其在第13條第1項之內容，即於租期屆滿前，亦有類似系爭租約第13條第1項，可讓人勾選是否得提前終止租約之內容相脗合，僅係該範本第13條之標題，並非如系爭租約般記載「合意終止」，而係記載「任意終止租約之約定」（見本院卷第63頁）。又系爭租約第17條第1項，固有關於承租人方因疾病、意外產生有長期療養之需要…等，承租人可提前終止租約之約定（見原審卷第18頁），然此核與系爭租約第13條第1項，所約定不問何原因，任一方得期前終止租約，但需於終止前1個月通知對方之約定顯有不同。本院審酌證人洪筱琍於原審證述前，既經具結在案，且其與兩造又無何利害關係，衡情其應無為不實陳述，以偏袒被上訴人之理，是證人洪筱琍於原審之上開證述內容，應屬真實可採，故系爭租約第13條之標題，雖記載為「合意終止」，然兩造於該條第1項之約定，實乃係已合意任一方於期滿前，得提前終止租約，並不因上開標題記載為「合意終止」而受到影響，上訴人主張:簽約前，系爭租約第13條第1項部分已被勾選，且證人洪筱琍當時係說明及解釋，僅於發生天災、火災、配偶死亡等情形，方可提前終止租約云云，已與事實不符，且恐係其混淆系爭租約第13條第1項及第17條第1項之約定內容，應不可採認。又兩造於簽訂租約前之LINE對話，被上訴人固於112年4月30日，有對上訴人表示最多讓上訴人租3年，此有上訴人提出之LINE對話擷圖影本在卷可憑（見本院卷第25頁），然兩造既嗣後於同年6月2日簽訂系爭租約時，於系爭租約第13條第1項，約定任一方得期前終止租約，已如前述，則被上訴人依系爭租約第13條第1項之約定，於租約期滿前終止租約，於法即屬有據，上訴人主張被上訴人違反承諾終止租約不合法且無效云云，亦不可採認。

㈢、依上所述，兩造於系爭租約第13條第1項，已約定任一方得期前終止系爭租約，而非須雙方合意始能於期前終止租約，而被上訴人已依系爭租約第13條第1項之約定，於112年11月3日合法終止系爭租約，則原審判准被上訴人前揭對上訴人之請求，並就上訴人應騰空遷讓返還系爭房屋予被上訴人部分，依職權宣告假執行，於法並無不合，應予維持。上訴意旨指摘原判決不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。

㈣、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及舉證，核與判決結果不生影響，爰不一一論述。

六、據上論結，本件上訴為無理由，依民事訴訟法第436條之1第3項、第449條第1項、第463條、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　 5　　月　　29　　日

　　　　　　　　　民事第一庭　審判長法　官  鄭政宗　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官  王佳惠

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官  陳麗芬

以上正本係照原本作成。

本判決不得上訴。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　6 　　月　　2 　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　黃志微



