
臺灣臺南地方法院新市簡易庭民事判決

112年度新簡字第193號

原      告  林品妍 

訴訟代理人  蘇淑珍律師                     

            謝菖澤律師

被      告  昇立特金屬股份有限公司

                      設臺南市○○區○○路000號之2     

法定代理人  李佳樺    住○○市○○區○○路000號之0

訴訟代理人  曾怡靜律師

上列當事人間遷讓房屋等事件，經於民國112年12月27日言詞辯

論終結，本院判決如下：

    主      文

原告之訴及假執行聲請均駁回。

訴訟費用新臺幣參仟玖佰柒拾元由原告負擔。

    事實及理由

一、原告起訴主張： 

　㈠原告為門牌號碼臺南市○○區○○里○○路000號之2房屋

(下稱系爭房屋)所有權人，被告於民國103年10月1日與原告

簽訂房屋租賃契約書，原約定每月租金新台幣(下同)25,000

元，租賃期間為103年10月1日至104年10月31日，每月5號前

繳納租金，期滿後被告繼續租用，雙方未再訂立租賃契約。

後續經兩造合意，系爭房屋之租金自105年1月1日調漲為每

月30,000元，惟被告自108年6月起即未再給付租金，經原告

000年0月間向被告催告，被告至今仍未給付，計至112年1月

止積欠租金達1,290,000元(計算式：30,000*43[月]=1,290,

000)，按系爭租賃契約被告自應給付原告其所積欠之租金。

　㈡原告因被告長期未繳納租金，業於000年00月間向被告口頭

終止租賃契約，是以兩造間之租賃關係業已終止，被告自應

返還系爭房屋，然被告經原告請求其返還房屋後，卻拒絕交

還系爭房屋，原告不得已僅能提起訴訟，以障權益。退步

言，假設先前系爭租賃契約未合法終止（假設語氣），原告
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亦以起訴狀向被告為終止租賃契約之意思表示。本件被告已

遲延給付租金逾四年，且經原告催告仍不繳納，原告自得依

民法第440條第一項之規定終止系爭租賃契約。且兩造之系

爭租賃契約目前為不定期租賃契約，依法原告本得隨時終止

系爭租賃契約，是以本件原告終止系爭租賃契約自屬合法。

　㈢又被告以系爭房屋所在地址，作為營業登記與公司登記使

用，按一般社會通念，前開登記對原告就系爭房屋之所有權

行使有所妨害，現兩造間之系爭租賃契約既已合法終止，原

告自得爰依民法第455條前段與民法第767條第1項規定，請

求被告自系爭房屋所在地址遷出，並辦理公司遷出登記。再

按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利

益，民法第179條定有明文。無正當權源使用他人租賃物，

可獲得相當於租金之利益，為社會通常之觀念。本件兩造租

賃契約終止後，被告遲未返還系爭房屋，被告每月受有相當

於租金之利益30,000元，致原告受有損害，故原告本於不當

得利之法律關係，請求被告自起訴狀繕本送達翌日起至返還

系爭房屋之日止，按月給付相當於不當得利之租金30,000

元，實屬有據。

　㈣被告公司答辯內容提及系爭房屋為79年間所購買，然提出之

被證4買賣合約為81年間簽訂，該買賣合約是否為系爭房

屋，已屬有虞。再者，買賣契約所附公證書附件之買賣所有

權利契約書中載明「建築改良物標示建號12779建物門牌中

山南路568巷1弄12號」，系爭房屋門牌號碼為「臺南市○○

區○○里○○路000號之2，足徵被證4之買賣合約與系爭房

屋無關。被告主張系爭房屋由訴外人李尚濤於81年1月22日

購買並將被告公司及工廠登記地址變更登記至系爭房屋，與

事實不合。另被告提出之被證7存證信函，原告未曾收到，

原告不記得000年0月間是否居住於存證信函上之地址。縱使

當時原告居住該址，應尚有李尚濤、李佳蓉等人亦共同居

住，李尚濤縱使曾寄出被證7之存證信函，亦不能證明原告

有收受信函。況原告是請求被告公司遷出系爭房屋，李尚濤
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是否曾向原告提出離婚之意思表示，與本件無涉。原告先前

亦曾於調解期間同意與李尚濤協調離婚，但李尚濤要求原告

要將房產（非婚後財產）過戶給其一半，談判因而破裂，原

告實不解被告提出被證7之存證信函欲表達意思為何。

　㈤至被告辯稱兩造已合意租金改由第三人李尚濤收取，由被告

負擔房屋稅及地價稅，及由原告領取保險金，被告均已依約

履行云云，原告否認。被證一之錄音雖係兩造與訴外人李尚

濤、李佳蓉及李亞芳間之錄音，然最終兩造間並未達成合

意，此由錄音光碟中原告雖曾提出系爭房屋之房租給訴外人

李尚濤收取之提議「李佳樺（即被告）：那爸爸媽媽說保險

不給你房租給你收這個你可以嗎？李尚濤：我跟妳說不可

能」等語可知，兩造間就被告所述租賃契約之租金改由訴外

人李尚濤收取等語並非事實。再者，被告製作之譯文後面原

告表示「我以後老了要住誰那裏」、「一人住四個月可以

嗎？還是要2個月，還是病院還是我來住飯店」、「一人一

間屋，留一間房間給我，做得到嗎」等語，明確表示若租賃

契約之租金要改由訴外人李尚濤收取，則被告法定代理人李

佳樺及另外兩名子女李佳蓉、李亞芳亦應負擔扶養原告之義

務以彌補原告租金部分之損失，惟遭被告法定代理人李佳樺

當場表示「再獨立思考」等語表示無法馬上同意得回去思

考。及譯文中亦提到要簽立切結書，因兩造間最終未達成合

意，是以後續並無簽立切結書，是以兩造間於錄音光碟該日

之會談最终並未達成合意將系爭租賃契約之租金改由訴外人

李尚濤收取。而被證11之房屋稅及地價稅均為被告於其存簿

中之註記，原告並不得知，原告之帳戶無呈現該筆註記，原

告實不知被告給付款項係為繳納房屋稅及地價稅。再者，系

爭房屋之房屋稅及地價稅實際係由原告華南銀行之帳戶自動

扣款，匯款金額並不相符。至於被證12之保險金，為原告作

為要保人投保之保險，於會談前即均係由原告領取保險金，

並非該日會談後方由原告領取。原告僅係延續被證1會談前

之狀況，並非基於會談之結論而領取保險金，被告以此主張
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原告有同意系爭房屋房租改由李尚濤領取，顯無理由。退步

言，假設被告均有按期繳納租金，然租賃契約未定期限者，

各當事人得隨時終止契約，民法第450條第2項已定有明文。

原告早已终止系爭租賃契約，被告自應依民法第455條之規

定返還系爭房屋，原告依法請求被告返還系爭房屋，自屬有

據。原告基於與被告法定代理人間母子之情，不忍一再向被

告催討房租，一人獨自負擔系爭房屋貸款多年，現因年邁無

力再負擔系爭房屋貸款，僅希望能儘快收回系爭房屋另行出

租或出售，以供原告安享晚年。　　

  ㈥聲明：

　⒈被告應將門牌號碼臺南市○○區○○里○○路000號之2建物

騰空遷讓返還原告。

　⒉被告應將其址設臺南市○○區○○里○○路000號之2之營業

登記及公司登記自前揭地址遷出。

　⒊被告應給付原告1,290,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起

至清償日止，按週年利率5%計算之利息。及應自起訴狀繕本

送達翌日起至返還第一項房屋之日止，按月給付原告30,000

元。

  ⒋願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告答辯略以：

　㈠本案背景事實為原告林品妍（原名林錦秀）與其配偶李尚濤

於67手12月15日結婚，育有三女（李佳蓉、李佳樺、李亞

芳）。李尚濤於76年2月28日設立被告公司，由夫妻共同經

營，並一度由原告擔任公司法定代理人。嗣李尚濤於81年1

月22日買受系爭房屋，乃將被告公司及工廠登記地址變更登

記至系爭房屋。103年間原告與李尚濤因故離婚，改由李尚

濤擔任被告公司法定代理人，原告並於000年00月間將其持

有之被告公司股份轉讓予李佳樺、李尚濤、李佳蓉。於107

年1月18日起被告公司法定代理人改由李佳樺擔任，實際負

責公司營運。

　㈡原告與李尚濤離婚後，二人復於105年再度結婚，但結婚不
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久原告旋自行遷出住所，未與配偶李尚濤同居。李尚濤於10

5年間確診罹癌症，健康狀況不佳。原告於107至108年間曾

二度聲請保護令，並提告李尚濤涉嫌傷害，經臺灣臺南地方

檢察署認定傷害部分不起訴，但二人感情不再。李尚濤曾於

107年9月19日以永康二王郵局存證號碼146號信函向原告表

示離婚之意，未獲原告回應。而原告與李尚濤於103年離婚

時，被告公司於103年10月1日與原告簽署租賃契約，並依約

給付租金。於108年5月19日，原告、李尚濤及李佳蓉、李佳

樺、李亞芳五人召開家庭會議，會議結論為公司關於系爭房

屋之租金指示交付予李尚濤，租期至昇立特公司結束營業為

止，房屋稅及地價稅亦由公司負擔；原告不得出售房屋，保

險金（以三名子女名義投保，目前每年可領回1人約20萬

元，每年可領回60萬元）改由原告領取等語。該次會議後，

被告即履行上開會議之結論至今，將承租系爭房屋之租金支

付予李尚濤，並負擔系爭房屋之房屋稅及地價稅，原告則按

年領取保險金約60萬元。原告否認該次會議結論，並辯稱未

達成合意等語，顯與事實不符。

　㈢被告公司自103年起向原告承租系爭房屋，均依約給付租

金。108年5月19日原告指示被告將租金直接給付予李尚濤，

　　及由被告負擔房屋稅及地價稅。但因房屋稅單及地價稅之繳

納通知書係直接郵寄予原告，且原告設定自其銀行帳號自動

扣款，被告未取得110年度(及之後)之房屋稅及地價稅稅

單，故先依109年度之金額滙款，如經原告告知，願補足110

年度不足之稅款1,293元及111、112年度之年度地價稅與房

屋稅。又兩造約定租賃期限至被告公司結束營業為止，原告

不得無故終止租賃契約，亦屬當然。原告主張被告未給付租

金，與事實不符，被告既依約履行，原告主張終止租賃契

約，於法不合，兩造間租賃契約仍存在，被告使用系爭房

屋，即有所據，則原告請求被告遷讓房屋、給付租金、公司

營業地址遷址等，並無理由。

　㈣聲明：原告之訴駁回；如受不利判決願供擔保，請准免假執
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行之宣告。 

三、本件經證據調查及辯論，兩造對於下列事實均不爭執：

　㈠原告為台南市○○區○○路000號之2房屋(下稱系爭房屋)所

有權人，所有權登記日期為79年3月13日。

  ㈡被告公司係原告配偶李尚濤於76年02月28日設立，並擔任公

司代表人，登記之公司所在地原為高雄地區，於系爭房屋買

受後，變更公司所在地為系爭房屋，系爭房屋迄今均由被告

公司持續占有使用。

  ㈢兩造有簽立原證三之房屋租賃契約書，且於約定之租期即10

4年10月31日屆滿後，並未再簽立租賃契約書，兩造就系爭

房屋為不定期租賃契約關係。

  ㈣被告公司自107年12月起即未給付租金予原告。

  ㈤系爭房屋之房屋稅，於108年6月後由被告公司以轉帳至原告

華南銀行帳戶之方式支付。

  ㈥原告以被告公司積欠租金達二期以上，以起訴狀繕本之送達

為終止租賃契約之意思，該意思表示已於112年2月10日到達

被告公司。

四、得心證事由：　　

　㈠按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，非達二個月之

租額，不得依前項之規定，終止契約。此有民法第440條參

照。　　

　㈡本件原告主張被告積欠租金達二期以上，經定期催告，被告

迄未給付，伊已合法終止兩造間之租賃契約，爰訴請被告遷

讓房屋等情，被告固不否認自107年12月起即未給付租金予

原告，但辯稱：係因召開家庭會議，兩造合意租金改由第三

人李尚濤收取，故租金依約給付予第三人李尚濤等語。是本

件爭執事項厥為：被告是否積欠系爭房屋之租金達兩期以

上？亦即，兩造間關於租金給付，是否合意自108年6月起改

由訴外人李尚濤向被告公司收取？兩造間之租賃契約關係是
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否已由原告合法終止？如是，被告公司積欠之租金數額若

干？　　　

　㈢經查，被告對於108年5月之家庭會議，兩造已合意租金改由

第三人李尚濤收取乙節，業據提出家庭會議之錄音及譯文

(即被證9)為證。原告雖不否認錄音及譯文之真正，但主張

依對話內容，兩造最終並未達成租金改由李尚濤收取之合

意。本院審閱該次會議，出席者為原告、原告配偶李尚濤及

兩人所生三名子女，李佳樺為二人之三女，亦為被告公司之

法定代理人，具有雙重身分。於譯文前段先提及李尚濤對於

原告有無家暴之事，再論及系爭房屋與相鄰房屋異動登記，

原告拿取被告公司資金之事，因原告與李尚濤各執一詞，

「13:04李佳樺：…當時媽媽你是不是有答應他，以前一起

打拼的…」、「13:43李佳蓉：今天就是因為你當初答應他

要給他一半，你沒給他一半，我們才會從房租拿給他。13:4

9林品妍：那這樣好啊，房租給他」、「14:01林品妍：好，

3萬塊房租你給他，到這裏為止我不跟你拿，那個你登記過

去那一邊，那我地價稅甚麼得比較省」、「15:36李佳樺：

…今天要處理的是房租的區塊」、「16:05李佳樺：那你們

是不說好了，確定租給爸爸收」、「16:09林品妍：給他，

阿你那個，兩件就是遷過去要不然就是你繳這樣子，房屋稅

地價稅一萬塊你繳。」、「31:05林品妍：我已經退步到三

萬塊給他領了還不行嗎？」、「31:11林品妍：好這個三萬

塊租金解決了，我不領給他領。」、「31:18李佳樺：對不

起你不要針對我，因為這三萬塊我從沒有給你的時候，一樣

都轉到他戶頭，公司沒有欠任何一毛錢。」、「40:00林品

妍：不用不用房租給他收」、「42:23李亞芳：好第一條房

租爸爸收、聽一下，第二條公司(似為房屋之口誤)永遠給昇

立特使用，不能變賣，還有甚麼地價稅跟房屋稅公司繳」。

由上開對話內容，原告曾與第三人李尚濤討論財產分配之

事，但原告並未依約給付一半予第三人李尚濤，故子女乃將

房屋租金先給付予第三人，嗣於當日會議討論房租之事，原
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告明白表示同意房租由李尚濤收取，李亞芳乃於結論時特別

說明「第一條房租爸爸收」。足認，兩造間業已合意租金改

由第三人李尚濤收取之事實無誤。雖原告以後續尚有其日後

居住之處未談妥，否認已達成上開合意。但後續對話與租金

無關，且以原告與李尚濤間之關係劍拔弩張，若其未同意租

金改由李尚濤收取，應無任令李尚濤收取租金達3年之可

能，原告上開陳述並非可信。

五、綜上，兩造就系爭房屋有租賃契約關係，且因租期屆至未再

訂立新契約，為不定期之租賃。惟原告主張被告積欠租金達

二期以上，其已合法終止租賃關係乙節，則經本院上開之調

查，認兩造已於108年5月之家庭會議，達成租金改由第三人

李尚濤收取之合意。而依被告提出之租金簽收表(參見被證1

0)，業已將租金按期給付予第三人李尚濤，並無原告主張積

欠租金之情狀，原告以被告積欠租金為由，所為終止租賃契

約之意思表示，於法不合，自不生合法終止租賃契約之效

力。從而，本件原告請求被告應將系爭房屋騰空遷讓返還原

告、變更公司登記之營業處所、給付積欠租金1,290,000元

及按月給付30,000元相當於租金之不當得利等請求，均屬無

據，不予准許。又原告之訴業經駁回，其假執行之聲請即無

審酌必要，應併予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、答辯及舉證，核與判決

結果不生影響，爰不再論述及調查。

七、按訴訟費用，由敗訴之當事人負擔。法院為終局判決時，應

依職權為訴訟費用之裁判，此民事訴訟法第78條及第87條第

1項定有明文。本件僅原告支出第一審裁判費用3,970元，被

告則無費用支出，是本件訴訟費用應由敗訴之原告負擔，並

確定訴訟費用額為3,970元。　　

八、據上論結，本件原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條、

第87條第1項，判決如主文。　　　　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　 1　　日

                  臺灣臺南地方法院新市簡易庭
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                                  法  官　許蕙蘭

以上正本證明與原本無異。

如不服本判決，應判決送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明

上訴理由(須附繕本)。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　　113 　年　　3 　　月　　 1　　日

                                  書記官  柯于婷
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臺灣臺南地方法院新市簡易庭民事判決
112年度新簡字第193號
原      告  林品妍  
訴訟代理人  蘇淑珍律師                      
            謝菖澤律師
被      告  昇立特金屬股份有限公司
                      設臺南市○○區○○路000號之2      法定代理人  李佳樺    住○○市○○區○○路000號之0
訴訟代理人  曾怡靜律師
上列當事人間遷讓房屋等事件，經於民國112年12月27日言詞辯論終結，本院判決如下：
    主      文
原告之訴及假執行聲請均駁回。
訴訟費用新臺幣參仟玖佰柒拾元由原告負擔。
    事實及理由
一、原告起訴主張： 
　㈠原告為門牌號碼臺南市○○區○○里○○路000號之2房屋(下稱系爭房屋)所有權人，被告於民國103年10月1日與原告簽訂房屋租賃契約書，原約定每月租金新台幣(下同)25,000元，租賃期間為103年10月1日至104年10月31日，每月5號前繳納租金，期滿後被告繼續租用，雙方未再訂立租賃契約。後續經兩造合意，系爭房屋之租金自105年1月1日調漲為每月30,000元，惟被告自108年6月起即未再給付租金，經原告000年0月間向被告催告，被告至今仍未給付，計至112年1月止積欠租金達1,290,000元(計算式：30,000*43[月]=1,290,000)，按系爭租賃契約被告自應給付原告其所積欠之租金。
　㈡原告因被告長期未繳納租金，業於000年00月間向被告口頭終止租賃契約，是以兩造間之租賃關係業已終止，被告自應返還系爭房屋，然被告經原告請求其返還房屋後，卻拒絕交還系爭房屋，原告不得已僅能提起訴訟，以障權益。退步言，假設先前系爭租賃契約未合法終止（假設語氣），原告亦以起訴狀向被告為終止租賃契約之意思表示。本件被告已遲延給付租金逾四年，且經原告催告仍不繳納，原告自得依民法第440條第一項之規定終止系爭租賃契約。且兩造之系爭租賃契約目前為不定期租賃契約，依法原告本得隨時終止系爭租賃契約，是以本件原告終止系爭租賃契約自屬合法。
　㈢又被告以系爭房屋所在地址，作為營業登記與公司登記使用，按一般社會通念，前開登記對原告就系爭房屋之所有權行使有所妨害，現兩造間之系爭租賃契約既已合法終止，原告自得爰依民法第455條前段與民法第767條第1項規定，請求被告自系爭房屋所在地址遷出，並辦理公司遷出登記。再按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益，民法第179條定有明文。無正當權源使用他人租賃物，可獲得相當於租金之利益，為社會通常之觀念。本件兩造租賃契約終止後，被告遲未返還系爭房屋，被告每月受有相當於租金之利益30,000元，致原告受有損害，故原告本於不當得利之法律關係，請求被告自起訴狀繕本送達翌日起至返還系爭房屋之日止，按月給付相當於不當得利之租金30,000元，實屬有據。
　㈣被告公司答辯內容提及系爭房屋為79年間所購買，然提出之被證4買賣合約為81年間簽訂，該買賣合約是否為系爭房屋，已屬有虞。再者，買賣契約所附公證書附件之買賣所有權利契約書中載明「建築改良物標示建號12779建物門牌中山南路568巷1弄12號」，系爭房屋門牌號碼為「臺南市○○區○○里○○路000號之2，足徵被證4之買賣合約與系爭房屋無關。被告主張系爭房屋由訴外人李尚濤於81年1月22日購買並將被告公司及工廠登記地址變更登記至系爭房屋，與事實不合。另被告提出之被證7存證信函，原告未曾收到，原告不記得000年0月間是否居住於存證信函上之地址。縱使當時原告居住該址，應尚有李尚濤、李佳蓉等人亦共同居住，李尚濤縱使曾寄出被證7之存證信函，亦不能證明原告有收受信函。況原告是請求被告公司遷出系爭房屋，李尚濤是否曾向原告提出離婚之意思表示，與本件無涉。原告先前亦曾於調解期間同意與李尚濤協調離婚，但李尚濤要求原告要將房產（非婚後財產）過戶給其一半，談判因而破裂，原告實不解被告提出被證7之存證信函欲表達意思為何。
　㈤至被告辯稱兩造已合意租金改由第三人李尚濤收取，由被告負擔房屋稅及地價稅，及由原告領取保險金，被告均已依約履行云云，原告否認。被證一之錄音雖係兩造與訴外人李尚濤、李佳蓉及李亞芳間之錄音，然最終兩造間並未達成合意，此由錄音光碟中原告雖曾提出系爭房屋之房租給訴外人李尚濤收取之提議「李佳樺（即被告）：那爸爸媽媽說保險不給你房租給你收這個你可以嗎？李尚濤：我跟妳說不可能」等語可知，兩造間就被告所述租賃契約之租金改由訴外人李尚濤收取等語並非事實。再者，被告製作之譯文後面原告表示「我以後老了要住誰那裏」、「一人住四個月可以嗎？還是要2個月，還是病院還是我來住飯店」、「一人一間屋，留一間房間給我，做得到嗎」等語，明確表示若租賃契約之租金要改由訴外人李尚濤收取，則被告法定代理人李佳樺及另外兩名子女李佳蓉、李亞芳亦應負擔扶養原告之義務以彌補原告租金部分之損失，惟遭被告法定代理人李佳樺當場表示「再獨立思考」等語表示無法馬上同意得回去思考。及譯文中亦提到要簽立切結書，因兩造間最終未達成合意，是以後續並無簽立切結書，是以兩造間於錄音光碟該日之會談最终並未達成合意將系爭租賃契約之租金改由訴外人李尚濤收取。而被證11之房屋稅及地價稅均為被告於其存簿中之註記，原告並不得知，原告之帳戶無呈現該筆註記，原告實不知被告給付款項係為繳納房屋稅及地價稅。再者，系爭房屋之房屋稅及地價稅實際係由原告華南銀行之帳戶自動扣款，匯款金額並不相符。至於被證12之保險金，為原告作為要保人投保之保險，於會談前即均係由原告領取保險金，並非該日會談後方由原告領取。原告僅係延續被證1會談前之狀況，並非基於會談之結論而領取保險金，被告以此主張原告有同意系爭房屋房租改由李尚濤領取，顯無理由。退步言，假設被告均有按期繳納租金，然租賃契約未定期限者，各當事人得隨時終止契約，民法第450條第2項已定有明文。原告早已终止系爭租賃契約，被告自應依民法第455條之規定返還系爭房屋，原告依法請求被告返還系爭房屋，自屬有據。原告基於與被告法定代理人間母子之情，不忍一再向被告催討房租，一人獨自負擔系爭房屋貸款多年，現因年邁無力再負擔系爭房屋貸款，僅希望能儘快收回系爭房屋另行出租或出售，以供原告安享晚年。　　
  ㈥聲明：
　⒈被告應將門牌號碼臺南市○○區○○里○○路000號之2建物騰空遷讓返還原告。
　⒉被告應將其址設臺南市○○區○○里○○路000號之2之營業登記及公司登記自前揭地址遷出。
　⒊被告應給付原告1,290,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。及應自起訴狀繕本送達翌日起至返還第一項房屋之日止，按月給付原告30,000元。
  ⒋願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告答辯略以：
　㈠本案背景事實為原告林品妍（原名林錦秀）與其配偶李尚濤於67手12月15日結婚，育有三女（李佳蓉、李佳樺、李亞芳）。李尚濤於76年2月28日設立被告公司，由夫妻共同經營，並一度由原告擔任公司法定代理人。嗣李尚濤於81年1月22日買受系爭房屋，乃將被告公司及工廠登記地址變更登記至系爭房屋。103年間原告與李尚濤因故離婚，改由李尚濤擔任被告公司法定代理人，原告並於000年00月間將其持有之被告公司股份轉讓予李佳樺、李尚濤、李佳蓉。於107年1月18日起被告公司法定代理人改由李佳樺擔任，實際負責公司營運。
　㈡原告與李尚濤離婚後，二人復於105年再度結婚，但結婚不久原告旋自行遷出住所，未與配偶李尚濤同居。李尚濤於105年間確診罹癌症，健康狀況不佳。原告於107至108年間曾二度聲請保護令，並提告李尚濤涉嫌傷害，經臺灣臺南地方檢察署認定傷害部分不起訴，但二人感情不再。李尚濤曾於107年9月19日以永康二王郵局存證號碼146號信函向原告表示離婚之意，未獲原告回應。而原告與李尚濤於103年離婚時，被告公司於103年10月1日與原告簽署租賃契約，並依約給付租金。於108年5月19日，原告、李尚濤及李佳蓉、李佳樺、李亞芳五人召開家庭會議，會議結論為公司關於系爭房屋之租金指示交付予李尚濤，租期至昇立特公司結束營業為止，房屋稅及地價稅亦由公司負擔；原告不得出售房屋，保險金（以三名子女名義投保，目前每年可領回1人約20萬元，每年可領回60萬元）改由原告領取等語。該次會議後，被告即履行上開會議之結論至今，將承租系爭房屋之租金支付予李尚濤，並負擔系爭房屋之房屋稅及地價稅，原告則按年領取保險金約60萬元。原告否認該次會議結論，並辯稱未達成合意等語，顯與事實不符。
　㈢被告公司自103年起向原告承租系爭房屋，均依約給付租金。108年5月19日原告指示被告將租金直接給付予李尚濤，
　　及由被告負擔房屋稅及地價稅。但因房屋稅單及地價稅之繳納通知書係直接郵寄予原告，且原告設定自其銀行帳號自動扣款，被告未取得110年度(及之後)之房屋稅及地價稅稅單，故先依109年度之金額滙款，如經原告告知，願補足110年度不足之稅款1,293元及111、112年度之年度地價稅與房屋稅。又兩造約定租賃期限至被告公司結束營業為止，原告不得無故終止租賃契約，亦屬當然。原告主張被告未給付租金，與事實不符，被告既依約履行，原告主張終止租賃契約，於法不合，兩造間租賃契約仍存在，被告使用系爭房屋，即有所據，則原告請求被告遷讓房屋、給付租金、公司營業地址遷址等，並無理由。
　㈣聲明：原告之訴駁回；如受不利判決願供擔保，請准免假執行之宣告。 
三、本件經證據調查及辯論，兩造對於下列事實均不爭執：
　㈠原告為台南市○○區○○路000號之2房屋(下稱系爭房屋)所有權人，所有權登記日期為79年3月13日。
  ㈡被告公司係原告配偶李尚濤於76年02月28日設立，並擔任公司代表人，登記之公司所在地原為高雄地區，於系爭房屋買受後，變更公司所在地為系爭房屋，系爭房屋迄今均由被告公司持續占有使用。
  ㈢兩造有簽立原證三之房屋租賃契約書，且於約定之租期即104年10月31日屆滿後，並未再簽立租賃契約書，兩造就系爭房屋為不定期租賃契約關係。
  ㈣被告公司自107年12月起即未給付租金予原告。
  ㈤系爭房屋之房屋稅，於108年6月後由被告公司以轉帳至原告華南銀行帳戶之方式支付。
  ㈥原告以被告公司積欠租金達二期以上，以起訴狀繕本之送達為終止租賃契約之意思，該意思表示已於112年2月10日到達被告公司。
四、得心證事由：　　
　㈠按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，非達二個月之租額，不得依前項之規定，終止契約。此有民法第440條參照。　　
　㈡本件原告主張被告積欠租金達二期以上，經定期催告，被告迄未給付，伊已合法終止兩造間之租賃契約，爰訴請被告遷讓房屋等情，被告固不否認自107年12月起即未給付租金予原告，但辯稱：係因召開家庭會議，兩造合意租金改由第三人李尚濤收取，故租金依約給付予第三人李尚濤等語。是本件爭執事項厥為：被告是否積欠系爭房屋之租金達兩期以上？亦即，兩造間關於租金給付，是否合意自108年6月起改由訴外人李尚濤向被告公司收取？兩造間之租賃契約關係是否已由原告合法終止？如是，被告公司積欠之租金數額若干？　　　
　㈢經查，被告對於108年5月之家庭會議，兩造已合意租金改由第三人李尚濤收取乙節，業據提出家庭會議之錄音及譯文(即被證9)為證。原告雖不否認錄音及譯文之真正，但主張依對話內容，兩造最終並未達成租金改由李尚濤收取之合意。本院審閱該次會議，出席者為原告、原告配偶李尚濤及兩人所生三名子女，李佳樺為二人之三女，亦為被告公司之法定代理人，具有雙重身分。於譯文前段先提及李尚濤對於原告有無家暴之事，再論及系爭房屋與相鄰房屋異動登記，原告拿取被告公司資金之事，因原告與李尚濤各執一詞，「13:04李佳樺：…當時媽媽你是不是有答應他，以前一起打拼的…」、「13:43李佳蓉：今天就是因為你當初答應他要給他一半，你沒給他一半，我們才會從房租拿給他。13:49林品妍：那這樣好啊，房租給他」、「14:01林品妍：好，3萬塊房租你給他，到這裏為止我不跟你拿，那個你登記過去那一邊，那我地價稅甚麼得比較省」、「15:36李佳樺：…今天要處理的是房租的區塊」、「16:05李佳樺：那你們是不說好了，確定租給爸爸收」、「16:09林品妍：給他，阿你那個，兩件就是遷過去要不然就是你繳這樣子，房屋稅地價稅一萬塊你繳。」、「31:05林品妍：我已經退步到三萬塊給他領了還不行嗎？」、「31:11林品妍：好這個三萬塊租金解決了，我不領給他領。」、「31:18李佳樺：對不起你不要針對我，因為這三萬塊我從沒有給你的時候，一樣都轉到他戶頭，公司沒有欠任何一毛錢。」、「40:00林品妍：不用不用房租給他收」、「42:23李亞芳：好第一條房租爸爸收、聽一下，第二條公司(似為房屋之口誤)永遠給昇立特使用，不能變賣，還有甚麼地價稅跟房屋稅公司繳」。由上開對話內容，原告曾與第三人李尚濤討論財產分配之事，但原告並未依約給付一半予第三人李尚濤，故子女乃將房屋租金先給付予第三人，嗣於當日會議討論房租之事，原告明白表示同意房租由李尚濤收取，李亞芳乃於結論時特別說明「第一條房租爸爸收」。足認，兩造間業已合意租金改由第三人李尚濤收取之事實無誤。雖原告以後續尚有其日後居住之處未談妥，否認已達成上開合意。但後續對話與租金無關，且以原告與李尚濤間之關係劍拔弩張，若其未同意租金改由李尚濤收取，應無任令李尚濤收取租金達3年之可能，原告上開陳述並非可信。
五、綜上，兩造就系爭房屋有租賃契約關係，且因租期屆至未再訂立新契約，為不定期之租賃。惟原告主張被告積欠租金達二期以上，其已合法終止租賃關係乙節，則經本院上開之調查，認兩造已於108年5月之家庭會議，達成租金改由第三人李尚濤收取之合意。而依被告提出之租金簽收表(參見被證10)，業已將租金按期給付予第三人李尚濤，並無原告主張積欠租金之情狀，原告以被告積欠租金為由，所為終止租賃契約之意思表示，於法不合，自不生合法終止租賃契約之效力。從而，本件原告請求被告應將系爭房屋騰空遷讓返還原告、變更公司登記之營業處所、給付積欠租金1,290,000元及按月給付30,000元相當於租金之不當得利等請求，均屬無據，不予准許。又原告之訴業經駁回，其假執行之聲請即無審酌必要，應併予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、答辯及舉證，核與判決結果不生影響，爰不再論述及調查。
七、按訴訟費用，由敗訴之當事人負擔。法院為終局判決時，應依職權為訴訟費用之裁判，此民事訴訟法第78條及第87條第1項定有明文。本件僅原告支出第一審裁判費用3,970元，被告則無費用支出，是本件訴訟費用應由敗訴之原告負擔，並確定訴訟費用額為3,970元。　　
八、據上論結，本件原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條、第87條第1項，判決如主文。　　　　　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　 1　　日
                  臺灣臺南地方法院新市簡易庭
                                  法  官　許蕙蘭
以上正本證明與原本無異。
如不服本判決，應判決送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上訴理由(須附繕本)。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　　113 　年　　3 　　月　　 1　　日
                                  書記官  柯于婷

臺灣臺南地方法院新市簡易庭民事判決

112年度新簡字第193號

原      告  林品妍  

訴訟代理人  蘇淑珍律師                      

            謝菖澤律師

被      告  昇立特金屬股份有限公司

                      設臺南市○○區○○路000號之2      法定代理人  李佳樺    住○○市○○區○○路000號之0

訴訟代理人  曾怡靜律師

上列當事人間遷讓房屋等事件，經於民國112年12月27日言詞辯

論終結，本院判決如下：

    主      文

原告之訴及假執行聲請均駁回。

訴訟費用新臺幣參仟玖佰柒拾元由原告負擔。

    事實及理由

一、原告起訴主張： 

　㈠原告為門牌號碼臺南市○○區○○里○○路000號之2房屋(下稱系爭

    房屋)所有權人，被告於民國103年10月1日與原告簽訂房屋

    租賃契約書，原約定每月租金新台幣(下同)25,000元，租賃

    期間為103年10月1日至104年10月31日，每月5號前繳納租金

    ，期滿後被告繼續租用，雙方未再訂立租賃契約。後續經兩

    造合意，系爭房屋之租金自105年1月1日調漲為每月30,000

    元，惟被告自108年6月起即未再給付租金，經原告000年0月

    間向被告催告，被告至今仍未給付，計至112年1月止積欠租

    金達1,290,000元(計算式：30,000*43[月]=1,290,000)，按

    系爭租賃契約被告自應給付原告其所積欠之租金。

　㈡原告因被告長期未繳納租金，業於000年00月間向被告口頭終

    止租賃契約，是以兩造間之租賃關係業已終止，被告自應返

    還系爭房屋，然被告經原告請求其返還房屋後，卻拒絕交還

    系爭房屋，原告不得已僅能提起訴訟，以障權益。退步言，

    假設先前系爭租賃契約未合法終止（假設語氣），原告亦以

    起訴狀向被告為終止租賃契約之意思表示。本件被告已遲延

    給付租金逾四年，且經原告催告仍不繳納，原告自得依民法

    第440條第一項之規定終止系爭租賃契約。且兩造之系爭租

    賃契約目前為不定期租賃契約，依法原告本得隨時終止系爭

    租賃契約，是以本件原告終止系爭租賃契約自屬合法。

　㈢又被告以系爭房屋所在地址，作為營業登記與公司登記使用

    ，按一般社會通念，前開登記對原告就系爭房屋之所有權行

    使有所妨害，現兩造間之系爭租賃契約既已合法終止，原告

    自得爰依民法第455條前段與民法第767條第1項規定，請求

    被告自系爭房屋所在地址遷出，並辦理公司遷出登記。再按

    無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益

    ，民法第179條定有明文。無正當權源使用他人租賃物，可

    獲得相當於租金之利益，為社會通常之觀念。本件兩造租賃

    契約終止後，被告遲未返還系爭房屋，被告每月受有相當於

    租金之利益30,000元，致原告受有損害，故原告本於不當得

    利之法律關係，請求被告自起訴狀繕本送達翌日起至返還系

    爭房屋之日止，按月給付相當於不當得利之租金30,000元，

    實屬有據。

　㈣被告公司答辯內容提及系爭房屋為79年間所購買，然提出之

    被證4買賣合約為81年間簽訂，該買賣合約是否為系爭房屋

    ，已屬有虞。再者，買賣契約所附公證書附件之買賣所有權

    利契約書中載明「建築改良物標示建號12779建物門牌中山

    南路568巷1弄12號」，系爭房屋門牌號碼為「臺南市○○區○○

    里○○路000號之2，足徵被證4之買賣合約與系爭房屋無關。

    被告主張系爭房屋由訴外人李尚濤於81年1月22日購買並將

    被告公司及工廠登記地址變更登記至系爭房屋，與事實不合

    。另被告提出之被證7存證信函，原告未曾收到，原告不記

    得000年0月間是否居住於存證信函上之地址。縱使當時原告

    居住該址，應尚有李尚濤、李佳蓉等人亦共同居住，李尚濤

    縱使曾寄出被證7之存證信函，亦不能證明原告有收受信函

    。況原告是請求被告公司遷出系爭房屋，李尚濤是否曾向原

    告提出離婚之意思表示，與本件無涉。原告先前亦曾於調解

    期間同意與李尚濤協調離婚，但李尚濤要求原告要將房產（

    非婚後財產）過戶給其一半，談判因而破裂，原告實不解被

    告提出被證7之存證信函欲表達意思為何。

　㈤至被告辯稱兩造已合意租金改由第三人李尚濤收取，由被告

    負擔房屋稅及地價稅，及由原告領取保險金，被告均已依約

    履行云云，原告否認。被證一之錄音雖係兩造與訴外人李尚

    濤、李佳蓉及李亞芳間之錄音，然最終兩造間並未達成合意

    ，此由錄音光碟中原告雖曾提出系爭房屋之房租給訴外人李

    尚濤收取之提議「李佳樺（即被告）：那爸爸媽媽說保險不

    給你房租給你收這個你可以嗎？李尚濤：我跟妳說不可能」

    等語可知，兩造間就被告所述租賃契約之租金改由訴外人李

    尚濤收取等語並非事實。再者，被告製作之譯文後面原告表

    示「我以後老了要住誰那裏」、「一人住四個月可以嗎？還

    是要2個月，還是病院還是我來住飯店」、「一人一間屋，

    留一間房間給我，做得到嗎」等語，明確表示若租賃契約之

    租金要改由訴外人李尚濤收取，則被告法定代理人李佳樺及

    另外兩名子女李佳蓉、李亞芳亦應負擔扶養原告之義務以彌

    補原告租金部分之損失，惟遭被告法定代理人李佳樺當場表

    示「再獨立思考」等語表示無法馬上同意得回去思考。及譯

    文中亦提到要簽立切結書，因兩造間最終未達成合意，是以

    後續並無簽立切結書，是以兩造間於錄音光碟該日之會談最

    终並未達成合意將系爭租賃契約之租金改由訴外人李尚濤收

    取。而被證11之房屋稅及地價稅均為被告於其存簿中之註記

    ，原告並不得知，原告之帳戶無呈現該筆註記，原告實不知

    被告給付款項係為繳納房屋稅及地價稅。再者，系爭房屋之

    房屋稅及地價稅實際係由原告華南銀行之帳戶自動扣款，匯

    款金額並不相符。至於被證12之保險金，為原告作為要保人

    投保之保險，於會談前即均係由原告領取保險金，並非該日

    會談後方由原告領取。原告僅係延續被證1會談前之狀況，

    並非基於會談之結論而領取保險金，被告以此主張原告有同

    意系爭房屋房租改由李尚濤領取，顯無理由。退步言，假設

    被告均有按期繳納租金，然租賃契約未定期限者，各當事人

    得隨時終止契約，民法第450條第2項已定有明文。原告早已

    终止系爭租賃契約，被告自應依民法第455條之規定返還系

    爭房屋，原告依法請求被告返還系爭房屋，自屬有據。原告

    基於與被告法定代理人間母子之情，不忍一再向被告催討房

    租，一人獨自負擔系爭房屋貸款多年，現因年邁無力再負擔

    系爭房屋貸款，僅希望能儘快收回系爭房屋另行出租或出售

    ，以供原告安享晚年。　　

  ㈥聲明：

　⒈被告應將門牌號碼臺南市○○區○○里○○路000號之2建物騰空遷

    讓返還原告。

　⒉被告應將其址設臺南市○○區○○里○○路000號之2之營業登記及

    公司登記自前揭地址遷出。

　⒊被告應給付原告1,290,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至

    清償日止，按週年利率5%計算之利息。及應自起訴狀繕本送

    達翌日起至返還第一項房屋之日止，按月給付原告30,000元

    。

  ⒋願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告答辯略以：

　㈠本案背景事實為原告林品妍（原名林錦秀）與其配偶李尚濤

    於67手12月15日結婚，育有三女（李佳蓉、李佳樺、李亞芳

    ）。李尚濤於76年2月28日設立被告公司，由夫妻共同經營

    ，並一度由原告擔任公司法定代理人。嗣李尚濤於81年1月2

    2日買受系爭房屋，乃將被告公司及工廠登記地址變更登記

    至系爭房屋。103年間原告與李尚濤因故離婚，改由李尚濤

    擔任被告公司法定代理人，原告並於000年00月間將其持有

    之被告公司股份轉讓予李佳樺、李尚濤、李佳蓉。於107年1

    月18日起被告公司法定代理人改由李佳樺擔任，實際負責公

    司營運。

　㈡原告與李尚濤離婚後，二人復於105年再度結婚，但結婚不久

    原告旋自行遷出住所，未與配偶李尚濤同居。李尚濤於105

    年間確診罹癌症，健康狀況不佳。原告於107至108年間曾二

    度聲請保護令，並提告李尚濤涉嫌傷害，經臺灣臺南地方檢

    察署認定傷害部分不起訴，但二人感情不再。李尚濤曾於10

    7年9月19日以永康二王郵局存證號碼146號信函向原告表示

    離婚之意，未獲原告回應。而原告與李尚濤於103年離婚時

    ，被告公司於103年10月1日與原告簽署租賃契約，並依約給

    付租金。於108年5月19日，原告、李尚濤及李佳蓉、李佳樺

    、李亞芳五人召開家庭會議，會議結論為公司關於系爭房屋

    之租金指示交付予李尚濤，租期至昇立特公司結束營業為止

    ，房屋稅及地價稅亦由公司負擔；原告不得出售房屋，保險

    金（以三名子女名義投保，目前每年可領回1人約20萬元，

    每年可領回60萬元）改由原告領取等語。該次會議後，被告

    即履行上開會議之結論至今，將承租系爭房屋之租金支付予

    李尚濤，並負擔系爭房屋之房屋稅及地價稅，原告則按年領

    取保險金約60萬元。原告否認該次會議結論，並辯稱未達成

    合意等語，顯與事實不符。

　㈢被告公司自103年起向原告承租系爭房屋，均依約給付租金。

    108年5月19日原告指示被告將租金直接給付予李尚濤，

　　及由被告負擔房屋稅及地價稅。但因房屋稅單及地價稅之繳

    納通知書係直接郵寄予原告，且原告設定自其銀行帳號自動

    扣款，被告未取得110年度(及之後)之房屋稅及地價稅稅單

    ，故先依109年度之金額滙款，如經原告告知，願補足110年

    度不足之稅款1,293元及111、112年度之年度地價稅與房屋

    稅。又兩造約定租賃期限至被告公司結束營業為止，原告不

    得無故終止租賃契約，亦屬當然。原告主張被告未給付租金

    ，與事實不符，被告既依約履行，原告主張終止租賃契約，

    於法不合，兩造間租賃契約仍存在，被告使用系爭房屋，即

    有所據，則原告請求被告遷讓房屋、給付租金、公司營業地

    址遷址等，並無理由。

　㈣聲明：原告之訴駁回；如受不利判決願供擔保，請准免假執

    行之宣告。 

三、本件經證據調查及辯論，兩造對於下列事實均不爭執：

　㈠原告為台南市○○區○○路000號之2房屋(下稱系爭房屋)所有權

    人，所有權登記日期為79年3月13日。

  ㈡被告公司係原告配偶李尚濤於76年02月28日設立，並擔任公

    司代表人，登記之公司所在地原為高雄地區，於系爭房屋買

    受後，變更公司所在地為系爭房屋，系爭房屋迄今均由被告

    公司持續占有使用。

  ㈢兩造有簽立原證三之房屋租賃契約書，且於約定之租期即104

    年10月31日屆滿後，並未再簽立租賃契約書，兩造就系爭房

    屋為不定期租賃契約關係。

  ㈣被告公司自107年12月起即未給付租金予原告。

  ㈤系爭房屋之房屋稅，於108年6月後由被告公司以轉帳至原告

    華南銀行帳戶之方式支付。

  ㈥原告以被告公司積欠租金達二期以上，以起訴狀繕本之送達

    為終止租賃契約之意思，該意思表示已於112年2月10日到達

    被告公司。

四、得心證事由：　　

　㈠按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，非達二個月之

    租額，不得依前項之規定，終止契約。此有民法第440條參

    照。　　

　㈡本件原告主張被告積欠租金達二期以上，經定期催告，被告

    迄未給付，伊已合法終止兩造間之租賃契約，爰訴請被告遷

    讓房屋等情，被告固不否認自107年12月起即未給付租金予

    原告，但辯稱：係因召開家庭會議，兩造合意租金改由第三

    人李尚濤收取，故租金依約給付予第三人李尚濤等語。是本

    件爭執事項厥為：被告是否積欠系爭房屋之租金達兩期以上

    ？亦即，兩造間關於租金給付，是否合意自108年6月起改由

    訴外人李尚濤向被告公司收取？兩造間之租賃契約關係是否

    已由原告合法終止？如是，被告公司積欠之租金數額若干？

    　　　

　㈢經查，被告對於108年5月之家庭會議，兩造已合意租金改由

    第三人李尚濤收取乙節，業據提出家庭會議之錄音及譯文(

    即被證9)為證。原告雖不否認錄音及譯文之真正，但主張依

    對話內容，兩造最終並未達成租金改由李尚濤收取之合意。

    本院審閱該次會議，出席者為原告、原告配偶李尚濤及兩人

    所生三名子女，李佳樺為二人之三女，亦為被告公司之法定

    代理人，具有雙重身分。於譯文前段先提及李尚濤對於原告

    有無家暴之事，再論及系爭房屋與相鄰房屋異動登記，原告

    拿取被告公司資金之事，因原告與李尚濤各執一詞，「13:0

    4李佳樺：…當時媽媽你是不是有答應他，以前一起打拼的…

    」、「13:43李佳蓉：今天就是因為你當初答應他要給他一

    半，你沒給他一半，我們才會從房租拿給他。13:49林品妍

    ：那這樣好啊，房租給他」、「14:01林品妍：好，3萬塊房

    租你給他，到這裏為止我不跟你拿，那個你登記過去那一邊

    ，那我地價稅甚麼得比較省」、「15:36李佳樺：…今天要處

    理的是房租的區塊」、「16:05李佳樺：那你們是不說好了

    ，確定租給爸爸收」、「16:09林品妍：給他，阿你那個，

    兩件就是遷過去要不然就是你繳這樣子，房屋稅地價稅一萬

    塊你繳。」、「31:05林品妍：我已經退步到三萬塊給他領

    了還不行嗎？」、「31:11林品妍：好這個三萬塊租金解決

    了，我不領給他領。」、「31:18李佳樺：對不起你不要針

    對我，因為這三萬塊我從沒有給你的時候，一樣都轉到他戶

    頭，公司沒有欠任何一毛錢。」、「40:00林品妍：不用不

    用房租給他收」、「42:23李亞芳：好第一條房租爸爸收、

    聽一下，第二條公司(似為房屋之口誤)永遠給昇立特使用，

    不能變賣，還有甚麼地價稅跟房屋稅公司繳」。由上開對話

    內容，原告曾與第三人李尚濤討論財產分配之事，但原告並

    未依約給付一半予第三人李尚濤，故子女乃將房屋租金先給

    付予第三人，嗣於當日會議討論房租之事，原告明白表示同

    意房租由李尚濤收取，李亞芳乃於結論時特別說明「第一條

    房租爸爸收」。足認，兩造間業已合意租金改由第三人李尚

    濤收取之事實無誤。雖原告以後續尚有其日後居住之處未談

    妥，否認已達成上開合意。但後續對話與租金無關，且以原

    告與李尚濤間之關係劍拔弩張，若其未同意租金改由李尚濤

    收取，應無任令李尚濤收取租金達3年之可能，原告上開陳

    述並非可信。

五、綜上，兩造就系爭房屋有租賃契約關係，且因租期屆至未再

    訂立新契約，為不定期之租賃。惟原告主張被告積欠租金達

    二期以上，其已合法終止租賃關係乙節，則經本院上開之調

    查，認兩造已於108年5月之家庭會議，達成租金改由第三人

    李尚濤收取之合意。而依被告提出之租金簽收表(參見被證1

    0)，業已將租金按期給付予第三人李尚濤，並無原告主張積

    欠租金之情狀，原告以被告積欠租金為由，所為終止租賃契

    約之意思表示，於法不合，自不生合法終止租賃契約之效力

    。從而，本件原告請求被告應將系爭房屋騰空遷讓返還原告

    、變更公司登記之營業處所、給付積欠租金1,290,000元及

    按月給付30,000元相當於租金之不當得利等請求，均屬無據

    ，不予准許。又原告之訴業經駁回，其假執行之聲請即無審

    酌必要，應併予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、答辯及舉證，核與判決

    結果不生影響，爰不再論述及調查。

七、按訴訟費用，由敗訴之當事人負擔。法院為終局判決時，應

    依職權為訴訟費用之裁判，此民事訴訟法第78條及第87條第

    1項定有明文。本件僅原告支出第一審裁判費用3,970元，被

    告則無費用支出，是本件訴訟費用應由敗訴之原告負擔，並

    確定訴訟費用額為3,970元。　　

八、據上論結，本件原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條、

    第87條第1項，判決如主文。　　　　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　 1　　日

                  臺灣臺南地方法院新市簡易庭

                                  法  官　許蕙蘭

以上正本證明與原本無異。

如不服本判決，應判決送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明

上訴理由(須附繕本)。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　　113 　年　　3 　　月　　 1　　日

                                  書記官  柯于婷




臺灣臺南地方法院新市簡易庭民事判決

112年度新簡字第193號

原      告  林品妍  

訴訟代理人  蘇淑珍律師                      

            謝菖澤律師

被      告  昇立特金屬股份有限公司

                      設臺南市○○區○○路000號之2      法定代理人  李佳樺    住○○市○○區○○路000號之0

訴訟代理人  曾怡靜律師

上列當事人間遷讓房屋等事件，經於民國112年12月27日言詞辯論終結，本院判決如下：

    主      文

原告之訴及假執行聲請均駁回。

訴訟費用新臺幣參仟玖佰柒拾元由原告負擔。

    事實及理由

一、原告起訴主張： 

　㈠原告為門牌號碼臺南市○○區○○里○○路000號之2房屋(下稱系爭房屋)所有權人，被告於民國103年10月1日與原告簽訂房屋租賃契約書，原約定每月租金新台幣(下同)25,000元，租賃期間為103年10月1日至104年10月31日，每月5號前繳納租金，期滿後被告繼續租用，雙方未再訂立租賃契約。後續經兩造合意，系爭房屋之租金自105年1月1日調漲為每月30,000元，惟被告自108年6月起即未再給付租金，經原告000年0月間向被告催告，被告至今仍未給付，計至112年1月止積欠租金達1,290,000元(計算式：30,000*43[月]=1,290,000)，按系爭租賃契約被告自應給付原告其所積欠之租金。

　㈡原告因被告長期未繳納租金，業於000年00月間向被告口頭終止租賃契約，是以兩造間之租賃關係業已終止，被告自應返還系爭房屋，然被告經原告請求其返還房屋後，卻拒絕交還系爭房屋，原告不得已僅能提起訴訟，以障權益。退步言，假設先前系爭租賃契約未合法終止（假設語氣），原告亦以起訴狀向被告為終止租賃契約之意思表示。本件被告已遲延給付租金逾四年，且經原告催告仍不繳納，原告自得依民法第440條第一項之規定終止系爭租賃契約。且兩造之系爭租賃契約目前為不定期租賃契約，依法原告本得隨時終止系爭租賃契約，是以本件原告終止系爭租賃契約自屬合法。

　㈢又被告以系爭房屋所在地址，作為營業登記與公司登記使用，按一般社會通念，前開登記對原告就系爭房屋之所有權行使有所妨害，現兩造間之系爭租賃契約既已合法終止，原告自得爰依民法第455條前段與民法第767條第1項規定，請求被告自系爭房屋所在地址遷出，並辦理公司遷出登記。再按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益，民法第179條定有明文。無正當權源使用他人租賃物，可獲得相當於租金之利益，為社會通常之觀念。本件兩造租賃契約終止後，被告遲未返還系爭房屋，被告每月受有相當於租金之利益30,000元，致原告受有損害，故原告本於不當得利之法律關係，請求被告自起訴狀繕本送達翌日起至返還系爭房屋之日止，按月給付相當於不當得利之租金30,000元，實屬有據。

　㈣被告公司答辯內容提及系爭房屋為79年間所購買，然提出之被證4買賣合約為81年間簽訂，該買賣合約是否為系爭房屋，已屬有虞。再者，買賣契約所附公證書附件之買賣所有權利契約書中載明「建築改良物標示建號12779建物門牌中山南路568巷1弄12號」，系爭房屋門牌號碼為「臺南市○○區○○里○○路000號之2，足徵被證4之買賣合約與系爭房屋無關。被告主張系爭房屋由訴外人李尚濤於81年1月22日購買並將被告公司及工廠登記地址變更登記至系爭房屋，與事實不合。另被告提出之被證7存證信函，原告未曾收到，原告不記得000年0月間是否居住於存證信函上之地址。縱使當時原告居住該址，應尚有李尚濤、李佳蓉等人亦共同居住，李尚濤縱使曾寄出被證7之存證信函，亦不能證明原告有收受信函。況原告是請求被告公司遷出系爭房屋，李尚濤是否曾向原告提出離婚之意思表示，與本件無涉。原告先前亦曾於調解期間同意與李尚濤協調離婚，但李尚濤要求原告要將房產（非婚後財產）過戶給其一半，談判因而破裂，原告實不解被告提出被證7之存證信函欲表達意思為何。

　㈤至被告辯稱兩造已合意租金改由第三人李尚濤收取，由被告負擔房屋稅及地價稅，及由原告領取保險金，被告均已依約履行云云，原告否認。被證一之錄音雖係兩造與訴外人李尚濤、李佳蓉及李亞芳間之錄音，然最終兩造間並未達成合意，此由錄音光碟中原告雖曾提出系爭房屋之房租給訴外人李尚濤收取之提議「李佳樺（即被告）：那爸爸媽媽說保險不給你房租給你收這個你可以嗎？李尚濤：我跟妳說不可能」等語可知，兩造間就被告所述租賃契約之租金改由訴外人李尚濤收取等語並非事實。再者，被告製作之譯文後面原告表示「我以後老了要住誰那裏」、「一人住四個月可以嗎？還是要2個月，還是病院還是我來住飯店」、「一人一間屋，留一間房間給我，做得到嗎」等語，明確表示若租賃契約之租金要改由訴外人李尚濤收取，則被告法定代理人李佳樺及另外兩名子女李佳蓉、李亞芳亦應負擔扶養原告之義務以彌補原告租金部分之損失，惟遭被告法定代理人李佳樺當場表示「再獨立思考」等語表示無法馬上同意得回去思考。及譯文中亦提到要簽立切結書，因兩造間最終未達成合意，是以後續並無簽立切結書，是以兩造間於錄音光碟該日之會談最终並未達成合意將系爭租賃契約之租金改由訴外人李尚濤收取。而被證11之房屋稅及地價稅均為被告於其存簿中之註記，原告並不得知，原告之帳戶無呈現該筆註記，原告實不知被告給付款項係為繳納房屋稅及地價稅。再者，系爭房屋之房屋稅及地價稅實際係由原告華南銀行之帳戶自動扣款，匯款金額並不相符。至於被證12之保險金，為原告作為要保人投保之保險，於會談前即均係由原告領取保險金，並非該日會談後方由原告領取。原告僅係延續被證1會談前之狀況，並非基於會談之結論而領取保險金，被告以此主張原告有同意系爭房屋房租改由李尚濤領取，顯無理由。退步言，假設被告均有按期繳納租金，然租賃契約未定期限者，各當事人得隨時終止契約，民法第450條第2項已定有明文。原告早已终止系爭租賃契約，被告自應依民法第455條之規定返還系爭房屋，原告依法請求被告返還系爭房屋，自屬有據。原告基於與被告法定代理人間母子之情，不忍一再向被告催討房租，一人獨自負擔系爭房屋貸款多年，現因年邁無力再負擔系爭房屋貸款，僅希望能儘快收回系爭房屋另行出租或出售，以供原告安享晚年。　　

  ㈥聲明：

　⒈被告應將門牌號碼臺南市○○區○○里○○路000號之2建物騰空遷讓返還原告。

　⒉被告應將其址設臺南市○○區○○里○○路000號之2之營業登記及公司登記自前揭地址遷出。

　⒊被告應給付原告1,290,000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。及應自起訴狀繕本送達翌日起至返還第一項房屋之日止，按月給付原告30,000元。

  ⒋願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告答辯略以：

　㈠本案背景事實為原告林品妍（原名林錦秀）與其配偶李尚濤於67手12月15日結婚，育有三女（李佳蓉、李佳樺、李亞芳）。李尚濤於76年2月28日設立被告公司，由夫妻共同經營，並一度由原告擔任公司法定代理人。嗣李尚濤於81年1月22日買受系爭房屋，乃將被告公司及工廠登記地址變更登記至系爭房屋。103年間原告與李尚濤因故離婚，改由李尚濤擔任被告公司法定代理人，原告並於000年00月間將其持有之被告公司股份轉讓予李佳樺、李尚濤、李佳蓉。於107年1月18日起被告公司法定代理人改由李佳樺擔任，實際負責公司營運。

　㈡原告與李尚濤離婚後，二人復於105年再度結婚，但結婚不久原告旋自行遷出住所，未與配偶李尚濤同居。李尚濤於105年間確診罹癌症，健康狀況不佳。原告於107至108年間曾二度聲請保護令，並提告李尚濤涉嫌傷害，經臺灣臺南地方檢察署認定傷害部分不起訴，但二人感情不再。李尚濤曾於107年9月19日以永康二王郵局存證號碼146號信函向原告表示離婚之意，未獲原告回應。而原告與李尚濤於103年離婚時，被告公司於103年10月1日與原告簽署租賃契約，並依約給付租金。於108年5月19日，原告、李尚濤及李佳蓉、李佳樺、李亞芳五人召開家庭會議，會議結論為公司關於系爭房屋之租金指示交付予李尚濤，租期至昇立特公司結束營業為止，房屋稅及地價稅亦由公司負擔；原告不得出售房屋，保險金（以三名子女名義投保，目前每年可領回1人約20萬元，每年可領回60萬元）改由原告領取等語。該次會議後，被告即履行上開會議之結論至今，將承租系爭房屋之租金支付予李尚濤，並負擔系爭房屋之房屋稅及地價稅，原告則按年領取保險金約60萬元。原告否認該次會議結論，並辯稱未達成合意等語，顯與事實不符。

　㈢被告公司自103年起向原告承租系爭房屋，均依約給付租金。108年5月19日原告指示被告將租金直接給付予李尚濤，

　　及由被告負擔房屋稅及地價稅。但因房屋稅單及地價稅之繳納通知書係直接郵寄予原告，且原告設定自其銀行帳號自動扣款，被告未取得110年度(及之後)之房屋稅及地價稅稅單，故先依109年度之金額滙款，如經原告告知，願補足110年度不足之稅款1,293元及111、112年度之年度地價稅與房屋稅。又兩造約定租賃期限至被告公司結束營業為止，原告不得無故終止租賃契約，亦屬當然。原告主張被告未給付租金，與事實不符，被告既依約履行，原告主張終止租賃契約，於法不合，兩造間租賃契約仍存在，被告使用系爭房屋，即有所據，則原告請求被告遷讓房屋、給付租金、公司營業地址遷址等，並無理由。

　㈣聲明：原告之訴駁回；如受不利判決願供擔保，請准免假執行之宣告。 

三、本件經證據調查及辯論，兩造對於下列事實均不爭執：

　㈠原告為台南市○○區○○路000號之2房屋(下稱系爭房屋)所有權人，所有權登記日期為79年3月13日。

  ㈡被告公司係原告配偶李尚濤於76年02月28日設立，並擔任公司代表人，登記之公司所在地原為高雄地區，於系爭房屋買受後，變更公司所在地為系爭房屋，系爭房屋迄今均由被告公司持續占有使用。

  ㈢兩造有簽立原證三之房屋租賃契約書，且於約定之租期即104年10月31日屆滿後，並未再簽立租賃契約書，兩造就系爭房屋為不定期租賃契約關係。

  ㈣被告公司自107年12月起即未給付租金予原告。

  ㈤系爭房屋之房屋稅，於108年6月後由被告公司以轉帳至原告華南銀行帳戶之方式支付。

  ㈥原告以被告公司積欠租金達二期以上，以起訴狀繕本之送達為終止租賃契約之意思，該意思表示已於112年2月10日到達被告公司。

四、得心證事由：　　

　㈠按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，非達二個月之租額，不得依前項之規定，終止契約。此有民法第440條參照。　　

　㈡本件原告主張被告積欠租金達二期以上，經定期催告，被告迄未給付，伊已合法終止兩造間之租賃契約，爰訴請被告遷讓房屋等情，被告固不否認自107年12月起即未給付租金予原告，但辯稱：係因召開家庭會議，兩造合意租金改由第三人李尚濤收取，故租金依約給付予第三人李尚濤等語。是本件爭執事項厥為：被告是否積欠系爭房屋之租金達兩期以上？亦即，兩造間關於租金給付，是否合意自108年6月起改由訴外人李尚濤向被告公司收取？兩造間之租賃契約關係是否已由原告合法終止？如是，被告公司積欠之租金數額若干？　　　

　㈢經查，被告對於108年5月之家庭會議，兩造已合意租金改由第三人李尚濤收取乙節，業據提出家庭會議之錄音及譯文(即被證9)為證。原告雖不否認錄音及譯文之真正，但主張依對話內容，兩造最終並未達成租金改由李尚濤收取之合意。本院審閱該次會議，出席者為原告、原告配偶李尚濤及兩人所生三名子女，李佳樺為二人之三女，亦為被告公司之法定代理人，具有雙重身分。於譯文前段先提及李尚濤對於原告有無家暴之事，再論及系爭房屋與相鄰房屋異動登記，原告拿取被告公司資金之事，因原告與李尚濤各執一詞，「13:04李佳樺：…當時媽媽你是不是有答應他，以前一起打拼的…」、「13:43李佳蓉：今天就是因為你當初答應他要給他一半，你沒給他一半，我們才會從房租拿給他。13:49林品妍：那這樣好啊，房租給他」、「14:01林品妍：好，3萬塊房租你給他，到這裏為止我不跟你拿，那個你登記過去那一邊，那我地價稅甚麼得比較省」、「15:36李佳樺：…今天要處理的是房租的區塊」、「16:05李佳樺：那你們是不說好了，確定租給爸爸收」、「16:09林品妍：給他，阿你那個，兩件就是遷過去要不然就是你繳這樣子，房屋稅地價稅一萬塊你繳。」、「31:05林品妍：我已經退步到三萬塊給他領了還不行嗎？」、「31:11林品妍：好這個三萬塊租金解決了，我不領給他領。」、「31:18李佳樺：對不起你不要針對我，因為這三萬塊我從沒有給你的時候，一樣都轉到他戶頭，公司沒有欠任何一毛錢。」、「40:00林品妍：不用不用房租給他收」、「42:23李亞芳：好第一條房租爸爸收、聽一下，第二條公司(似為房屋之口誤)永遠給昇立特使用，不能變賣，還有甚麼地價稅跟房屋稅公司繳」。由上開對話內容，原告曾與第三人李尚濤討論財產分配之事，但原告並未依約給付一半予第三人李尚濤，故子女乃將房屋租金先給付予第三人，嗣於當日會議討論房租之事，原告明白表示同意房租由李尚濤收取，李亞芳乃於結論時特別說明「第一條房租爸爸收」。足認，兩造間業已合意租金改由第三人李尚濤收取之事實無誤。雖原告以後續尚有其日後居住之處未談妥，否認已達成上開合意。但後續對話與租金無關，且以原告與李尚濤間之關係劍拔弩張，若其未同意租金改由李尚濤收取，應無任令李尚濤收取租金達3年之可能，原告上開陳述並非可信。

五、綜上，兩造就系爭房屋有租賃契約關係，且因租期屆至未再訂立新契約，為不定期之租賃。惟原告主張被告積欠租金達二期以上，其已合法終止租賃關係乙節，則經本院上開之調查，認兩造已於108年5月之家庭會議，達成租金改由第三人李尚濤收取之合意。而依被告提出之租金簽收表(參見被證10)，業已將租金按期給付予第三人李尚濤，並無原告主張積欠租金之情狀，原告以被告積欠租金為由，所為終止租賃契約之意思表示，於法不合，自不生合法終止租賃契約之效力。從而，本件原告請求被告應將系爭房屋騰空遷讓返還原告、變更公司登記之營業處所、給付積欠租金1,290,000元及按月給付30,000元相當於租金之不當得利等請求，均屬無據，不予准許。又原告之訴業經駁回，其假執行之聲請即無審酌必要，應併予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、答辯及舉證，核與判決結果不生影響，爰不再論述及調查。

七、按訴訟費用，由敗訴之當事人負擔。法院為終局判決時，應依職權為訴訟費用之裁判，此民事訴訟法第78條及第87條第1項定有明文。本件僅原告支出第一審裁判費用3,970元，被告則無費用支出，是本件訴訟費用應由敗訴之原告負擔，並確定訴訟費用額為3,970元。　　

八、據上論結，本件原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條、第87條第1項，判決如主文。　　　　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　3 　　月　　 1　　日

                  臺灣臺南地方法院新市簡易庭

                                  法  官　許蕙蘭

以上正本證明與原本無異。

如不服本判決，應判決送達後20日內，向本院提出上訴狀並表明上訴理由(須附繕本)。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　　113 　年　　3 　　月　　 1　　日

                                  書記官  柯于婷



