
臺灣臺中地方法院民事裁定

                                     109年度中全字第54號

聲  請  人  富信建設股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  張左昇

訴訟代理人  吳俊龍律師

相  對  人  一心飲食店

0000000000000000

兼  上一人

法定代理人  張淑妮

相  對  人  王麗卿

上列當事人間因遷讓房屋事件（即本院109年度中司簡調字第949

號），聲請定暫時狀態之假處分事件，本院裁定如下：

    主    文

聲請駁回。

聲請費用由聲請人負擔。

    理    由

一、聲請意旨略以：坐落臺中市○區○○路0段000號1樓至2樓、

同段153號2樓、同段155號2樓房屋（下稱系爭房屋）為伊所

有，訴外人王品予於108年5月31日向原告承租，租賃期間自

同年9月10日起至116年9月9日為止，每月租金新臺幣（下

同）9萬8000元，並應於每月10日支付租金（下稱系爭租賃

契約），伊並同意王品予將「一心飲食店」之商業登記於系

爭房屋，王品予本應於109年3月10日、同年4月10日繳付房

租竟未為繳納，經伊催告未果，經雙方於109年4月30日合意

終止，已屬無權占用系爭房屋，然相對人卻主張系爭租賃契

約對伊有效存在，是兩造就系爭租賃契約是否對伊有效存

在，存有嚴重爭執，自屬有爭執之法律關係存在。伊為免損

失擴大，遂將系爭房屋轉租予第三人，並於同年5月6日委請

律師欲將系爭房屋點交予第三人占有使用收益。詎料，伊委

請律師到場後，發現系爭房屋仍在經營牛排館，且有不明女
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子表示其為一心飲食店負責人，並表示不同意終止租約，系

爭租約仍有效存在，另伊蒙受無法將系爭房屋出租之損失

外，相對人因股東之糾紛，屢上媒體版面，致伊無端捲入其

內部經營糾紛，造成伊商譽受損，相對人因經營牛排館，其

聘僱員工因相對人未給付薪資而至系爭房屋砸店，可想而

之，即便伊以不當得利之法律關係獲得勝訴判決，日後亦無

法取償外。相對人因內部股東經營糾紛及勞資爭議，及上開

媒體報導，只要相對人繼續無權占用系爭房屋，將使伊之財

產受有重大之損害之虞。另相對人未經伊同意下，擅自將陽

台封閉易造成用餐民眾一氧化碳中毒，並多次拒絕伊入內拆

除違建，若未及時拆除違建，除使伊受行政罰外，恐使前往

用餐之民眾生命權受到危害，如果失火，亦造成用餐民眾生

命、身體產生危害，甚至對周遭住宅及商家亦有造成危險之

可能，對整體公共安全之保障不可謂非重大，是伊若遲至本

案勝訴判決後，始取回系爭房屋，將無法將系爭房屋取回另

做其他用途而蒙受損失外，且因相對人內部經營權糾紛及勞

資爭議問題懸而未決，及上開媒體報導，導致伊之財產恐受

到重大損害、廣大市民受有難以彌補之損害，是伊因定暫時

狀態假處分所獲得之利益或防免之損害顯逾相對人因此處分

所蒙受之不利益或損害，而具有定暫時狀態假處分之必要

性，茲以提出之證據為釋明，若釋明不足，供擔保以代釋

明，求為裁定：相對人應將系爭房屋全部騰空遷讓返還予聲

請人，並應將一心飲食店之商業登記自系爭房屋遷出。

二、本件於裁定前已定5日期間先徵詢相對人之意見，然相對人

均於109年11月12日收受通知，至今並未具狀表示意見。

三、按當事人於爭執之法律關係聲請為定暫時狀態之處分，依民

事訴訟法第538條第1項之規定，須為防止發生重大之損害或

避免急迫之危險或有其他相類之情形而有必要時，始得為

之。該必要之情事，乃定暫時狀態處分之原因，依同法第53

8條之4準用第533條本文準用第526條第1項規定應由聲請人

釋明之。倘聲請人不能釋明必要情事存在，即無就爭執之法
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律關係定暫時狀態之必要。所謂定暫時狀態之必要，即保全

必要性，係指為防止發生重大損害，或為避免急迫之危險，

或有其它相類似之情形發生必須加以制止而言。然損害是否

重大、危險是否急迫或是否有其他相類之情形，應釋明至何

種程度，始得以擔保金補足其釋明，應就具體個案，透過權

衡理論及比例原則確認之，亦即法院須就聲請人因許可假處

分所能獲得之利益、其因不許可假處分所可能發生之損害、

相對人因假處分之許可所可能蒙受之不利益，及其他利害關

係人之利益或法秩序之安定、和平等公益加以比較衡量。所

稱防止發生重大之損害，通常係指如使聲請人繼續忍受至本

案判決時止，其所受之痛苦或不利益顯屬過苛。其重大與

否，須視聲請人因定暫時狀態處分所應獲得之利益或防免之

損害是否逾相對人因該處分所蒙受之不利益或損害而定。聲

請人因處分所應獲之利益或防免之損害大於相對人因該處分

所受之不利益或損害，始得謂為重大而具有保全之必要性，

最高法院101年度台抗字第497號著有裁定意旨可資參照。

四、經查，聲請人主張系爭租約為其與王品予所簽訂，並提出房

屋租賃契約書為釋明，然查，聲請人所提出之租約承租人記

載為「一心飲食店」、負責人為「王品予」，是聲請人主張

係王品予與其簽立租約顯非無疑，則相對人爭執其與聲請人

間尚有租約存在，確實與聲請人之主張之情形顯有不同，則

相對人一心飲食店事後已變更負責人為張淑妮，此有臺中市

政府經濟發展局109年11月5日函文可資參照（見本院卷第10

7頁），則王品予是否確實以一心飲食店負責人身份與聲請

人終止合約，自非無疑，固可認為兩造間是否存有租約關係

有爭執無誤。次查，本件若依照之聲請人主張相對人於終止

契約後，無權占用系爭房屋，導致無法轉租他人收取租金，

惟相對人縱使無權占用系爭房屋，亦因占用系爭房屋或有利

益，並導致聲請人受有損害，聲請人依民法第179條之規定

非不得請求相對人給付占用期間相當租金之不當得利損害，

實難認為聲請人受有重大損害，或無法避免之急迫危險。至
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於聲請人主張相對人擅自變更設計將陽台封閉，易造成一氧

化碳中毒，並多次拒絕聲請人入內拆除違建等情，固提出臺

中市政府都市發展局違章建築認定通知書函文為釋明，然聲

請人因變更建築設計封閉陽台，固造成在該處之空間易受一

氧化碳中毒，而影響該處活動人員之生命安全，然若認有為

防止發生重大之損害或避免急迫之危險或有其他相類之情形

而有必要時，似僅請求命相對人拆除該部分之違章建築為已

足，然聲請人卻係請求裁定命相對人應將系爭房屋全部騰空

遷讓返還予聲請人，並應將一心飲食店之商業登記自系爭房

屋遷出，顯超出其聲請之目的，不符合比例原則。況所述之

情形縱令屬實，依照臺中市政府都市發展局違章建築認定通

知書亦記載：違反建築法第25條之規定，擅自建造者，處以

建築物造價千分之五十以下罰鍰，並勒令停工補辦手續；必

要時得強制拆除其建築物。（參見建築法第86條之規定），

另依照違章建築處理辦法第5條亦規定：直轄市、縣(市)主

管建築機關，應於接到違章建築查報人員報告之日起五日內

實施勘查，認定必須拆除者，應即拆除之。認定尚未構成拆

除要件者，通知違建人於收到通知後三十日內，依建築法第

三十條之規定補行申請執照。違建人之申請執照不合規定或

逾期未補辦申領執照手續者，直轄市、縣(市)主管建築機關

應拆除之。是見聲請人非不得透過上開方法達到拆除違章建

築之目的，如此一來，聲請人即無須繼續忍受至本案判決之

時，亦不致於造成其需忍受此等痛苦或受到過苛之不利益之

情形，則聲請人關於此部分所為之請求，並非有必要，故認

其聲請定暫時狀態之假處分，自有未合，應予駁回。

五、依民事訴訟法第95條、第78條，裁定如主文。

中　　華　　民　　國　 109　　年　　11　　月　　25　　日

                      臺灣臺中地方法院臺中簡易庭

                                  法　官　許石慶

以上正本證明與原本無異。
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如不服本裁定，應於送達後10日內，向本院提出抗告狀表明抗告

理由，如於本裁定宣示後送達前提起抗告者，應於裁定送達後10

日內補提抗告理由書（須附繕本），並繳納新臺幣1,000元之裁

判費。

中　　華　　民　　國　 109　　年　　10　　月　　23　　日

                                  書記官　林素真
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臺灣臺中地方法院民事裁定
                                     109年度中全字第54號
聲  請  人  富信建設股份有限公司


法定代理人  張左昇
訴訟代理人  吳俊龍律師
相  對  人  一心飲食店


兼  上一人
法定代理人  張淑妮
相  對  人  王麗卿
上列當事人間因遷讓房屋事件（即本院109年度中司簡調字第949號），聲請定暫時狀態之假處分事件，本院裁定如下：
    主    文
聲請駁回。
聲請費用由聲請人負擔。
    理    由
一、聲請意旨略以：坐落臺中市○區○○路0段000號1樓至2樓、同段153號2樓、同段155號2樓房屋（下稱系爭房屋）為伊所有，訴外人王品予於108年5月31日向原告承租，租賃期間自同年9月10日起至116年9月9日為止，每月租金新臺幣（下同）9萬8000元，並應於每月10日支付租金（下稱系爭租賃契約），伊並同意王品予將「一心飲食店」之商業登記於系爭房屋，王品予本應於109年3月10日、同年4月10日繳付房租竟未為繳納，經伊催告未果，經雙方於109年4月30日合意終止，已屬無權占用系爭房屋，然相對人卻主張系爭租賃契約對伊有效存在，是兩造就系爭租賃契約是否對伊有效存在，存有嚴重爭執，自屬有爭執之法律關係存在。伊為免損失擴大，遂將系爭房屋轉租予第三人，並於同年5月6日委請律師欲將系爭房屋點交予第三人占有使用收益。詎料，伊委請律師到場後，發現系爭房屋仍在經營牛排館，且有不明女子表示其為一心飲食店負責人，並表示不同意終止租約，系爭租約仍有效存在，另伊蒙受無法將系爭房屋出租之損失外，相對人因股東之糾紛，屢上媒體版面，致伊無端捲入其內部經營糾紛，造成伊商譽受損，相對人因經營牛排館，其聘僱員工因相對人未給付薪資而至系爭房屋砸店，可想而之，即便伊以不當得利之法律關係獲得勝訴判決，日後亦無法取償外。相對人因內部股東經營糾紛及勞資爭議，及上開媒體報導，只要相對人繼續無權占用系爭房屋，將使伊之財產受有重大之損害之虞。另相對人未經伊同意下，擅自將陽台封閉易造成用餐民眾一氧化碳中毒，並多次拒絕伊入內拆除違建，若未及時拆除違建，除使伊受行政罰外，恐使前往用餐之民眾生命權受到危害，如果失火，亦造成用餐民眾生命、身體產生危害，甚至對周遭住宅及商家亦有造成危險之可能，對整體公共安全之保障不可謂非重大，是伊若遲至本案勝訴判決後，始取回系爭房屋，將無法將系爭房屋取回另做其他用途而蒙受損失外，且因相對人內部經營權糾紛及勞資爭議問題懸而未決，及上開媒體報導，導致伊之財產恐受到重大損害、廣大市民受有難以彌補之損害，是伊因定暫時狀態假處分所獲得之利益或防免之損害顯逾相對人因此處分所蒙受之不利益或損害，而具有定暫時狀態假處分之必要性，茲以提出之證據為釋明，若釋明不足，供擔保以代釋明，求為裁定：相對人應將系爭房屋全部騰空遷讓返還予聲請人，並應將一心飲食店之商業登記自系爭房屋遷出。
二、本件於裁定前已定5日期間先徵詢相對人之意見，然相對人均於109年11月12日收受通知，至今並未具狀表示意見。
三、按當事人於爭執之法律關係聲請為定暫時狀態之處分，依民事訴訟法第538條第1項之規定，須為防止發生重大之損害或避免急迫之危險或有其他相類之情形而有必要時，始得為之。該必要之情事，乃定暫時狀態處分之原因，依同法第538條之4準用第533條本文準用第526條第1項規定應由聲請人釋明之。倘聲請人不能釋明必要情事存在，即無就爭執之法律關係定暫時狀態之必要。所謂定暫時狀態之必要，即保全必要性，係指為防止發生重大損害，或為避免急迫之危險，或有其它相類似之情形發生必須加以制止而言。然損害是否重大、危險是否急迫或是否有其他相類之情形，應釋明至何種程度，始得以擔保金補足其釋明，應就具體個案，透過權衡理論及比例原則確認之，亦即法院須就聲請人因許可假處分所能獲得之利益、其因不許可假處分所可能發生之損害、相對人因假處分之許可所可能蒙受之不利益，及其他利害關係人之利益或法秩序之安定、和平等公益加以比較衡量。所稱防止發生重大之損害，通常係指如使聲請人繼續忍受至本案判決時止，其所受之痛苦或不利益顯屬過苛。其重大與否，須視聲請人因定暫時狀態處分所應獲得之利益或防免之損害是否逾相對人因該處分所蒙受之不利益或損害而定。聲請人因處分所應獲之利益或防免之損害大於相對人因該處分所受之不利益或損害，始得謂為重大而具有保全之必要性，最高法院101年度台抗字第497號著有裁定意旨可資參照。
四、經查，聲請人主張系爭租約為其與王品予所簽訂，並提出房屋租賃契約書為釋明，然查，聲請人所提出之租約承租人記載為「一心飲食店」、負責人為「王品予」，是聲請人主張係王品予與其簽立租約顯非無疑，則相對人爭執其與聲請人間尚有租約存在，確實與聲請人之主張之情形顯有不同，則相對人一心飲食店事後已變更負責人為張淑妮，此有臺中市政府經濟發展局109年11月5日函文可資參照（見本院卷第107頁），則王品予是否確實以一心飲食店負責人身份與聲請人終止合約，自非無疑，固可認為兩造間是否存有租約關係有爭執無誤。次查，本件若依照之聲請人主張相對人於終止契約後，無權占用系爭房屋，導致無法轉租他人收取租金，惟相對人縱使無權占用系爭房屋，亦因占用系爭房屋或有利益，並導致聲請人受有損害，聲請人依民法第179條之規定非不得請求相對人給付占用期間相當租金之不當得利損害，實難認為聲請人受有重大損害，或無法避免之急迫危險。至於聲請人主張相對人擅自變更設計將陽台封閉，易造成一氧化碳中毒，並多次拒絕聲請人入內拆除違建等情，固提出臺中市政府都市發展局違章建築認定通知書函文為釋明，然聲請人因變更建築設計封閉陽台，固造成在該處之空間易受一氧化碳中毒，而影響該處活動人員之生命安全，然若認有為防止發生重大之損害或避免急迫之危險或有其他相類之情形而有必要時，似僅請求命相對人拆除該部分之違章建築為已足，然聲請人卻係請求裁定命相對人應將系爭房屋全部騰空遷讓返還予聲請人，並應將一心飲食店之商業登記自系爭房屋遷出，顯超出其聲請之目的，不符合比例原則。況所述之情形縱令屬實，依照臺中市政府都市發展局違章建築認定通知書亦記載：違反建築法第25條之規定，擅自建造者，處以建築物造價千分之五十以下罰鍰，並勒令停工補辦手續；必要時得強制拆除其建築物。（參見建築法第86條之規定），另依照違章建築處理辦法第5條亦規定：直轄市、縣(市)主管建築機關，應於接到違章建築查報人員報告之日起五日內實施勘查，認定必須拆除者，應即拆除之。認定尚未構成拆除要件者，通知違建人於收到通知後三十日內，依建築法第三十條之規定補行申請執照。違建人之申請執照不合規定或逾期未補辦申領執照手續者，直轄市、縣(市)主管建築機關應拆除之。是見聲請人非不得透過上開方法達到拆除違章建築之目的，如此一來，聲請人即無須繼續忍受至本案判決之時，亦不致於造成其需忍受此等痛苦或受到過苛之不利益之情形，則聲請人關於此部分所為之請求，並非有必要，故認其聲請定暫時狀態之假處分，自有未合，應予駁回。
五、依民事訴訟法第95條、第78條，裁定如主文。
中　　華　　民　　國　 109　　年　　11　　月　　25　　日
                      臺灣臺中地方法院臺中簡易庭
                                  法　官　許石慶


以上正本證明與原本無異。
如不服本裁定，應於送達後10日內，向本院提出抗告狀表明抗告
理由，如於本裁定宣示後送達前提起抗告者，應於裁定送達後10
日內補提抗告理由書（須附繕本），並繳納新臺幣1,000元之裁
判費。
中　　華　　民　　國　 109　　年　　10　　月　　23　　日
                                  書記官　林素真

臺灣臺中地方法院民事裁定

                                     109年度中全字第54號

聲  請  人  富信建設股份有限公司



法定代理人  張左昇

訴訟代理人  吳俊龍律師

相  對  人  一心飲食店



兼  上一人

法定代理人  張淑妮

相  對  人  王麗卿

上列當事人間因遷讓房屋事件（即本院109年度中司簡調字第949

號），聲請定暫時狀態之假處分事件，本院裁定如下：

    主    文

聲請駁回。

聲請費用由聲請人負擔。

    理    由

一、聲請意旨略以：坐落臺中市○區○○路0段000號1樓至2樓、同

    段153號2樓、同段155號2樓房屋（下稱系爭房屋）為伊所有

    ，訴外人王品予於108年5月31日向原告承租，租賃期間自同

    年9月10日起至116年9月9日為止，每月租金新臺幣（下同）

    9萬8000元，並應於每月10日支付租金（下稱系爭租賃契約

    ），伊並同意王品予將「一心飲食店」之商業登記於系爭房

    屋，王品予本應於109年3月10日、同年4月10日繳付房租竟

    未為繳納，經伊催告未果，經雙方於109年4月30日合意終止

    ，已屬無權占用系爭房屋，然相對人卻主張系爭租賃契約對

    伊有效存在，是兩造就系爭租賃契約是否對伊有效存在，存

    有嚴重爭執，自屬有爭執之法律關係存在。伊為免損失擴大

    ，遂將系爭房屋轉租予第三人，並於同年5月6日委請律師欲

    將系爭房屋點交予第三人占有使用收益。詎料，伊委請律師

    到場後，發現系爭房屋仍在經營牛排館，且有不明女子表示

    其為一心飲食店負責人，並表示不同意終止租約，系爭租約

    仍有效存在，另伊蒙受無法將系爭房屋出租之損失外，相對

    人因股東之糾紛，屢上媒體版面，致伊無端捲入其內部經營

    糾紛，造成伊商譽受損，相對人因經營牛排館，其聘僱員工

    因相對人未給付薪資而至系爭房屋砸店，可想而之，即便伊

    以不當得利之法律關係獲得勝訴判決，日後亦無法取償外。

    相對人因內部股東經營糾紛及勞資爭議，及上開媒體報導，

    只要相對人繼續無權占用系爭房屋，將使伊之財產受有重大

    之損害之虞。另相對人未經伊同意下，擅自將陽台封閉易造

    成用餐民眾一氧化碳中毒，並多次拒絕伊入內拆除違建，若

    未及時拆除違建，除使伊受行政罰外，恐使前往用餐之民眾

    生命權受到危害，如果失火，亦造成用餐民眾生命、身體產

    生危害，甚至對周遭住宅及商家亦有造成危險之可能，對整

    體公共安全之保障不可謂非重大，是伊若遲至本案勝訴判決

    後，始取回系爭房屋，將無法將系爭房屋取回另做其他用途

    而蒙受損失外，且因相對人內部經營權糾紛及勞資爭議問題

    懸而未決，及上開媒體報導，導致伊之財產恐受到重大損害

    、廣大市民受有難以彌補之損害，是伊因定暫時狀態假處分

    所獲得之利益或防免之損害顯逾相對人因此處分所蒙受之不

    利益或損害，而具有定暫時狀態假處分之必要性，茲以提出

    之證據為釋明，若釋明不足，供擔保以代釋明，求為裁定：

    相對人應將系爭房屋全部騰空遷讓返還予聲請人，並應將一

    心飲食店之商業登記自系爭房屋遷出。

二、本件於裁定前已定5日期間先徵詢相對人之意見，然相對人

    均於109年11月12日收受通知，至今並未具狀表示意見。

三、按當事人於爭執之法律關係聲請為定暫時狀態之處分，依民

    事訴訟法第538條第1項之規定，須為防止發生重大之損害或

    避免急迫之危險或有其他相類之情形而有必要時，始得為之

    。該必要之情事，乃定暫時狀態處分之原因，依同法第538

    條之4準用第533條本文準用第526條第1項規定應由聲請人釋

    明之。倘聲請人不能釋明必要情事存在，即無就爭執之法律

    關係定暫時狀態之必要。所謂定暫時狀態之必要，即保全必

    要性，係指為防止發生重大損害，或為避免急迫之危險，或

    有其它相類似之情形發生必須加以制止而言。然損害是否重

    大、危險是否急迫或是否有其他相類之情形，應釋明至何種

    程度，始得以擔保金補足其釋明，應就具體個案，透過權衡

    理論及比例原則確認之，亦即法院須就聲請人因許可假處分

    所能獲得之利益、其因不許可假處分所可能發生之損害、相

    對人因假處分之許可所可能蒙受之不利益，及其他利害關係

    人之利益或法秩序之安定、和平等公益加以比較衡量。所稱

    防止發生重大之損害，通常係指如使聲請人繼續忍受至本案

    判決時止，其所受之痛苦或不利益顯屬過苛。其重大與否，

    須視聲請人因定暫時狀態處分所應獲得之利益或防免之損害

    是否逾相對人因該處分所蒙受之不利益或損害而定。聲請人

    因處分所應獲之利益或防免之損害大於相對人因該處分所受

    之不利益或損害，始得謂為重大而具有保全之必要性，最高

    法院101年度台抗字第497號著有裁定意旨可資參照。

四、經查，聲請人主張系爭租約為其與王品予所簽訂，並提出房

    屋租賃契約書為釋明，然查，聲請人所提出之租約承租人記

    載為「一心飲食店」、負責人為「王品予」，是聲請人主張

    係王品予與其簽立租約顯非無疑，則相對人爭執其與聲請人

    間尚有租約存在，確實與聲請人之主張之情形顯有不同，則

    相對人一心飲食店事後已變更負責人為張淑妮，此有臺中市

    政府經濟發展局109年11月5日函文可資參照（見本院卷第10

    7頁），則王品予是否確實以一心飲食店負責人身份與聲請

    人終止合約，自非無疑，固可認為兩造間是否存有租約關係

    有爭執無誤。次查，本件若依照之聲請人主張相對人於終止

    契約後，無權占用系爭房屋，導致無法轉租他人收取租金，

    惟相對人縱使無權占用系爭房屋，亦因占用系爭房屋或有利

    益，並導致聲請人受有損害，聲請人依民法第179條之規定

    非不得請求相對人給付占用期間相當租金之不當得利損害，

    實難認為聲請人受有重大損害，或無法避免之急迫危險。至

    於聲請人主張相對人擅自變更設計將陽台封閉，易造成一氧

    化碳中毒，並多次拒絕聲請人入內拆除違建等情，固提出臺

    中市政府都市發展局違章建築認定通知書函文為釋明，然聲

    請人因變更建築設計封閉陽台，固造成在該處之空間易受一

    氧化碳中毒，而影響該處活動人員之生命安全，然若認有為

    防止發生重大之損害或避免急迫之危險或有其他相類之情形

    而有必要時，似僅請求命相對人拆除該部分之違章建築為已

    足，然聲請人卻係請求裁定命相對人應將系爭房屋全部騰空

    遷讓返還予聲請人，並應將一心飲食店之商業登記自系爭房

    屋遷出，顯超出其聲請之目的，不符合比例原則。況所述之

    情形縱令屬實，依照臺中市政府都市發展局違章建築認定通

    知書亦記載：違反建築法第25條之規定，擅自建造者，處以

    建築物造價千分之五十以下罰鍰，並勒令停工補辦手續；必

    要時得強制拆除其建築物。（參見建築法第86條之規定），

    另依照違章建築處理辦法第5條亦規定：直轄市、縣(市)主

    管建築機關，應於接到違章建築查報人員報告之日起五日內

    實施勘查，認定必須拆除者，應即拆除之。認定尚未構成拆

    除要件者，通知違建人於收到通知後三十日內，依建築法第

    三十條之規定補行申請執照。違建人之申請執照不合規定或

    逾期未補辦申領執照手續者，直轄市、縣(市)主管建築機關

    應拆除之。是見聲請人非不得透過上開方法達到拆除違章建

    築之目的，如此一來，聲請人即無須繼續忍受至本案判決之

    時，亦不致於造成其需忍受此等痛苦或受到過苛之不利益之

    情形，則聲請人關於此部分所為之請求，並非有必要，故認

    其聲請定暫時狀態之假處分，自有未合，應予駁回。

五、依民事訴訟法第95條、第78條，裁定如主文。

中　　華　　民　　國　 109　　年　　11　　月　　25　　日

                      臺灣臺中地方法院臺中簡易庭

                                  法　官　許石慶



以上正本證明與原本無異。

如不服本裁定，應於送達後10日內，向本院提出抗告狀表明抗告

理由，如於本裁定宣示後送達前提起抗告者，應於裁定送達後10

日內補提抗告理由書（須附繕本），並繳納新臺幣1,000元之裁

判費。

中　　華　　民　　國　 109　　年　　10　　月　　23　　日

                                  書記官　林素真




臺灣臺中地方法院民事裁定

                                     109年度中全字第54號

聲  請  人  富信建設股份有限公司



法定代理人  張左昇

訴訟代理人  吳俊龍律師

相  對  人  一心飲食店



兼  上一人

法定代理人  張淑妮

相  對  人  王麗卿

上列當事人間因遷讓房屋事件（即本院109年度中司簡調字第949號），聲請定暫時狀態之假處分事件，本院裁定如下：

    主    文

聲請駁回。

聲請費用由聲請人負擔。

    理    由

一、聲請意旨略以：坐落臺中市○區○○路0段000號1樓至2樓、同段153號2樓、同段155號2樓房屋（下稱系爭房屋）為伊所有，訴外人王品予於108年5月31日向原告承租，租賃期間自同年9月10日起至116年9月9日為止，每月租金新臺幣（下同）9萬8000元，並應於每月10日支付租金（下稱系爭租賃契約），伊並同意王品予將「一心飲食店」之商業登記於系爭房屋，王品予本應於109年3月10日、同年4月10日繳付房租竟未為繳納，經伊催告未果，經雙方於109年4月30日合意終止，已屬無權占用系爭房屋，然相對人卻主張系爭租賃契約對伊有效存在，是兩造就系爭租賃契約是否對伊有效存在，存有嚴重爭執，自屬有爭執之法律關係存在。伊為免損失擴大，遂將系爭房屋轉租予第三人，並於同年5月6日委請律師欲將系爭房屋點交予第三人占有使用收益。詎料，伊委請律師到場後，發現系爭房屋仍在經營牛排館，且有不明女子表示其為一心飲食店負責人，並表示不同意終止租約，系爭租約仍有效存在，另伊蒙受無法將系爭房屋出租之損失外，相對人因股東之糾紛，屢上媒體版面，致伊無端捲入其內部經營糾紛，造成伊商譽受損，相對人因經營牛排館，其聘僱員工因相對人未給付薪資而至系爭房屋砸店，可想而之，即便伊以不當得利之法律關係獲得勝訴判決，日後亦無法取償外。相對人因內部股東經營糾紛及勞資爭議，及上開媒體報導，只要相對人繼續無權占用系爭房屋，將使伊之財產受有重大之損害之虞。另相對人未經伊同意下，擅自將陽台封閉易造成用餐民眾一氧化碳中毒，並多次拒絕伊入內拆除違建，若未及時拆除違建，除使伊受行政罰外，恐使前往用餐之民眾生命權受到危害，如果失火，亦造成用餐民眾生命、身體產生危害，甚至對周遭住宅及商家亦有造成危險之可能，對整體公共安全之保障不可謂非重大，是伊若遲至本案勝訴判決後，始取回系爭房屋，將無法將系爭房屋取回另做其他用途而蒙受損失外，且因相對人內部經營權糾紛及勞資爭議問題懸而未決，及上開媒體報導，導致伊之財產恐受到重大損害、廣大市民受有難以彌補之損害，是伊因定暫時狀態假處分所獲得之利益或防免之損害顯逾相對人因此處分所蒙受之不利益或損害，而具有定暫時狀態假處分之必要性，茲以提出之證據為釋明，若釋明不足，供擔保以代釋明，求為裁定：相對人應將系爭房屋全部騰空遷讓返還予聲請人，並應將一心飲食店之商業登記自系爭房屋遷出。

二、本件於裁定前已定5日期間先徵詢相對人之意見，然相對人均於109年11月12日收受通知，至今並未具狀表示意見。

三、按當事人於爭執之法律關係聲請為定暫時狀態之處分，依民事訴訟法第538條第1項之規定，須為防止發生重大之損害或避免急迫之危險或有其他相類之情形而有必要時，始得為之。該必要之情事，乃定暫時狀態處分之原因，依同法第538條之4準用第533條本文準用第526條第1項規定應由聲請人釋明之。倘聲請人不能釋明必要情事存在，即無就爭執之法律關係定暫時狀態之必要。所謂定暫時狀態之必要，即保全必要性，係指為防止發生重大損害，或為避免急迫之危險，或有其它相類似之情形發生必須加以制止而言。然損害是否重大、危險是否急迫或是否有其他相類之情形，應釋明至何種程度，始得以擔保金補足其釋明，應就具體個案，透過權衡理論及比例原則確認之，亦即法院須就聲請人因許可假處分所能獲得之利益、其因不許可假處分所可能發生之損害、相對人因假處分之許可所可能蒙受之不利益，及其他利害關係人之利益或法秩序之安定、和平等公益加以比較衡量。所稱防止發生重大之損害，通常係指如使聲請人繼續忍受至本案判決時止，其所受之痛苦或不利益顯屬過苛。其重大與否，須視聲請人因定暫時狀態處分所應獲得之利益或防免之損害是否逾相對人因該處分所蒙受之不利益或損害而定。聲請人因處分所應獲之利益或防免之損害大於相對人因該處分所受之不利益或損害，始得謂為重大而具有保全之必要性，最高法院101年度台抗字第497號著有裁定意旨可資參照。

四、經查，聲請人主張系爭租約為其與王品予所簽訂，並提出房屋租賃契約書為釋明，然查，聲請人所提出之租約承租人記載為「一心飲食店」、負責人為「王品予」，是聲請人主張係王品予與其簽立租約顯非無疑，則相對人爭執其與聲請人間尚有租約存在，確實與聲請人之主張之情形顯有不同，則相對人一心飲食店事後已變更負責人為張淑妮，此有臺中市政府經濟發展局109年11月5日函文可資參照（見本院卷第107頁），則王品予是否確實以一心飲食店負責人身份與聲請人終止合約，自非無疑，固可認為兩造間是否存有租約關係有爭執無誤。次查，本件若依照之聲請人主張相對人於終止契約後，無權占用系爭房屋，導致無法轉租他人收取租金，惟相對人縱使無權占用系爭房屋，亦因占用系爭房屋或有利益，並導致聲請人受有損害，聲請人依民法第179條之規定非不得請求相對人給付占用期間相當租金之不當得利損害，實難認為聲請人受有重大損害，或無法避免之急迫危險。至於聲請人主張相對人擅自變更設計將陽台封閉，易造成一氧化碳中毒，並多次拒絕聲請人入內拆除違建等情，固提出臺中市政府都市發展局違章建築認定通知書函文為釋明，然聲請人因變更建築設計封閉陽台，固造成在該處之空間易受一氧化碳中毒，而影響該處活動人員之生命安全，然若認有為防止發生重大之損害或避免急迫之危險或有其他相類之情形而有必要時，似僅請求命相對人拆除該部分之違章建築為已足，然聲請人卻係請求裁定命相對人應將系爭房屋全部騰空遷讓返還予聲請人，並應將一心飲食店之商業登記自系爭房屋遷出，顯超出其聲請之目的，不符合比例原則。況所述之情形縱令屬實，依照臺中市政府都市發展局違章建築認定通知書亦記載：違反建築法第25條之規定，擅自建造者，處以建築物造價千分之五十以下罰鍰，並勒令停工補辦手續；必要時得強制拆除其建築物。（參見建築法第86條之規定），另依照違章建築處理辦法第5條亦規定：直轄市、縣(市)主管建築機關，應於接到違章建築查報人員報告之日起五日內實施勘查，認定必須拆除者，應即拆除之。認定尚未構成拆除要件者，通知違建人於收到通知後三十日內，依建築法第三十條之規定補行申請執照。違建人之申請執照不合規定或逾期未補辦申領執照手續者，直轄市、縣(市)主管建築機關應拆除之。是見聲請人非不得透過上開方法達到拆除違章建築之目的，如此一來，聲請人即無須繼續忍受至本案判決之時，亦不致於造成其需忍受此等痛苦或受到過苛之不利益之情形，則聲請人關於此部分所為之請求，並非有必要，故認其聲請定暫時狀態之假處分，自有未合，應予駁回。

五、依民事訴訟法第95條、第78條，裁定如主文。

中　　華　　民　　國　 109　　年　　11　　月　　25　　日

                      臺灣臺中地方法院臺中簡易庭

                                  法　官　許石慶



以上正本證明與原本無異。

如不服本裁定，應於送達後10日內，向本院提出抗告狀表明抗告

理由，如於本裁定宣示後送達前提起抗告者，應於裁定送達後10

日內補提抗告理由書（須附繕本），並繳納新臺幣1,000元之裁

判費。

中　　華　　民　　國　 109　　年　　10　　月　　23　　日

                                  書記官　林素真



