ek SR IPE ) E SRR S N A PE
115& B ¥ | F %7795

B 4 HiEZ
AR & 2 FE e

PAFEARFRBRIEEF L AR ARIIGELY 247 3

2y sz 4L DI N
e B g o AT

W R RERS S 27 3 O%RO0OR0005 00510222 5 &
e BRE R R 2 pARIGE2Y 1Tp A8 s B2 b o &
ViR ATE 11,0007 -

W TR ATE 110,249~ > & p AEII5E1? TP A2
ook AR 1L

a2 H ez B w o
ﬁﬁ%%ﬂé9%ﬁ¢ﬁé%’%d@ﬁé%o

A B REI T 5 oAk 2 R AT 110, 2497 B R £ IR B4

fﬁv”fﬂé’ w B F
}E’%ﬁ’éﬁ’ #‘177%"?5}?0
7z Ed

- “BE >

ek iEitis > R4 2 @RRFRL A ﬁ%%ﬁ’W%%*
k=) LR R R AN N R SRR S & R
ALK (VR 2 o %i'fp;f‘zz%’vZSB %158 % 330~ %4360
FOREGF M2 o AL RTZEP L LML BB R
55 ¢ 3 OROOKR0005005015M225% F (T FL 4 &
R 2GEBREERRL > XERE TALLEIER(T RS
2,000~ % pA=zr g A ¥ pde o 238 p 0 ,4;;5
HARA11,000~ o > A3 2HRF > S LEP L A2
Bl S E BRI ERRL > DR BE TIEE R ’E.’TE—’_
£35114,076~ 2 pAesrk g AEd ¥ pde > T8RP
FPHEHFRA1L,000~ o iR 2 EFZRL ’/g?ab% v

A
¥

%— 7



(2 FIISELI0Y 2Tp » 2 K k£ 5 B> B2 92
EFEH T 1132117 15 A2Z 1142102 31p 2 » H B0
2 4& 511,000~ - v £ 523 7 54222,000~ > @ g ¥ 375
ﬁig&Lﬁ?%ﬂ%%ﬁ(Tﬁxiﬁﬂ)vgﬁéﬁlMﬁ7
PlpdeTrR s (FBENE PP EH) Fld e
ABEE (T3 2P iz 211062 4p 2k > R AREGHI0R
PR & ErEEA QEZﬁ*“F@%ﬁaF&@4
oL aPRLEH L EL S EENELERE]14£8
4p (Elﬁ?fﬁ%fﬁi%o D IR ¥ S e R e LA

BN o WAk 73 AP s da ¥ om i TR o
uﬁéglMﬁ7L&inwmg4ﬂﬁ’w@ﬁiﬁﬁﬁﬁﬁl
22,468~ » FILE & 1800~ - A p114E]1Y TR LA
(d R H)ig2115#6% 4p £3+13,708~ » £3+136,176
~y hEAEe L lida £22,000~ 0 A a‘r"‘,ﬁc? v A
2RI REEFE4,076~ « FRAEFZH2 2§ 72
M GRAT A 2T o BRI (A B R L 5 B 20
BEIERREL T pdvREAEEE pAr TEET
ko FPBHREA1L000~ - (DL BB R2 114,076~
% B PAST R A ER p A fe i LB 2 1A - O
'/R‘\zp/ T2 K th""
i\ﬁéiﬁzéﬁ B AT REREP M
oo

PO S AR R 7]?%7% =7 ’1}_35 Vg



I
~—

?Fw
N
e

RAHNRA AL IBEY e DR R

Foo N T ARG R A DS T AK N RER F RS &
RoBRLAKZER R EDE 0 R EF o
25001 AT 224 q ,,\;g)gg:rjﬂz , H
BREAT o PR AP F 2 oA o E T
GAp L L AT P A L ARFR - EARH A ERET
O fRR PN FZERERRE o F R TR LR A T o Aot B

ApedFl] 02 RSTiR- HALERE T
FARE A 0 R R 0 BIER LA T C SHARE A B 2 0k
4o Al Migp A et 2 2R A s drt B KA 2 F 4
Rped 0 PRtk BALERA 0 T FARAEA T fR2 R
AR A 4 504 (g iz xlllE R 5
P FH12035L AR 0 K)o REFIRE A48T 1P 42
TREHIEE A BRLA4E]L PARABPFTES > R
AP A EALE QB4 DD T EGOR) S P A w14
ETP22p - FE874p -~ EQ2 3P K EF FHEE HEL
A R E RN RETI 1A, AEHAEE(R A B %)

[
@
-Eu\.
¢
i,
N
o
ﬂ
)

1) @ X2 544008 %1~ 258 @ TkfeAfe g 4 i3 &
W A B L B R A L AR E s dokide
AHGRAN T ZAE MEEAERR IR - 2FF 55 R
—‘ﬁ » B ALE 2 BEE 0 2EE - B 2 ARER 0 A F iR IR 2R
TooHERG - HAEENITNFPFAep L HF 0 3tk
MEHA B @R L%ﬁa’ ,&%#r%;}a
£ KA FH T IR L2HAEET > ST R LA
G

EkF > AR EEOO)SP A RATEF 2 GEZ I P 015

%\éa‘f"f%‘“ Eis 204 s A HF2 A Pt PHBiTmB_*
S A R R E R 0 RTR RA A (T

AP ALAGAEE LD R ALY B2 F
Lo REFEEEERE > BE AL TR FER I3
A H AL TR FER &‘lé?ﬁ’%“@%i%ﬁ

b
i
mj



a@u%%f%ﬁ&%iﬁiﬁ@,$%%4§w1ﬁ4,
W EE 2z vkt o M R A AR LI
ﬁ@ii&%ﬁ’am°%#@iémﬁé$%iﬁﬂ%ﬂ
SEIVTR (FAripkd A Eus e BB A L23d 5 A
z‘a”f’}%?ﬁ%ﬁ)’*‘véf%iﬁs AR R L AL A IR
Hp o ddigim2 kLAY *“1154%1“7B ESC L I
() 4 & fp % 0k 18 > B @R

PLISEI? TP 82 gy » R RS %%@*d@4pl
14#17 pA=3 116& 17 Tp & &2 g3 7 £359, 781 ~(3+
7o 1 (800x12)+(800x7/31) =9781 » /| #&g- T w7

)0 fed e ERR A o

3.},%!%155%'5_—?11536’9 4p ok > A EETS AP f&{vi_%_
AESEPNZPRST ALY DERERSE T R

1%%@iﬁ%ﬁ@r$744iﬁif pwépwﬁ%“8

X705

# 4
5 T B(L AL F8E I F94FE ) i B2 A
ML EE A B > R A H Ay ft,j‘si’ BN %g;rm £
TR 2P B s BE I RARGAMRL T

TR AL E A REHRE %ﬂ&HHzMS (2 y 5N H

4EfF AL £44,000~ +115F1 7 1pA4=267 4p o ff T 42
(g >es s 5 84) 78,468+~ =122,468~ > &L »
et %017 2 %037 ) F T A L & A RLEH
B At 2 2 4122, 468 o
4ot 2 AL HRE AR F0F9, 7815 ~ fh k]
22,468 » @ A2 B IR 4 £22, 000 A a‘r“,f ’
Pl e d R 2o 238 5 110,249~ -

£mA



%
= T6TIE % 178 o0 B2 ;f__{_ﬁg_%?%ﬁ#
?115E2§17B.?§,n£;{%;§;"7’:ai: o B2 R 2
iE“]BL S AL TR xR
+ ' 5 LR AR AT
f 42 g Ak R ARER L SR R

7 K
s Ty A
S/

"4

RLs

ko) A0 REL T S ﬁﬂf?ﬁ%’kﬁ*@ﬁ
3P 3
24

&

J~4
4
3 \?
iT
:r‘_
=

T
;7-.\\
Sty
e

T

E SO I RSN i W 3

2 Bif;,_x%’ﬁi;\ L5 REE pAzir kg AEEY p(Tr]lH=-

17 7p)A=2 835 B2 p ok > &P EFRELL 000~ 5 4

LREFRL T 2AEE S R R2 ?ﬂvlmzmaap

TRESY R ﬁﬁMO?gi
: ?°£FW¢ Lo H AT

d 0 BA B Y o ARy ¥ ¢ Q7% ?}f’i'* é#& A d 4
S

Aov R ETEUS o TR R RARTEFRR Y
A2 AT A AR FRA pRF 2 A ke E % 3890% “lm %3
RE o EBER 2 BERE R R EREE F
for BRI oom RAPRINA 0 BN T2 B & ik
Mo S B o

=N j-\fizif)g_a 7:13];19,(’*, F 2,
BEE R A B 7R

S RN F T R LY

¢ = . B 115 = : 24 P
Y H AR E O TYE

oF g GRRRANTER o

&flﬁﬁ-«L Tt 2| AiEa 220p poo e HAE A2 4 LT

s AR D PRI AP P REd (FREd BEAP - R

H%%ﬁ?i%garﬂﬁﬁﬁ;:‘$f”ﬁﬁ?fﬂﬁﬂﬁ

FAEFFLZEMEF) Ao AP IR & o 120
PR A d P Rd F oo ded EEFRAIRE 0 - AR

FER



24

115

&

2%
F,:\‘

P F

-
H-

#5

2

e

i

w




.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;
}

.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: 200%;
}

.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";
}
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臺灣臺中地方法院臺中簡易庭民事判決
115年度中簡字第779號
原      告  岳漢杰  
被      告  文若芬  


上列當事人間請求遷讓房屋等事件，本院於民國115年2月24日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　文
被告應將門牌號碼為臺中市○區○○路000巷00號15樓之2之房屋騰空遷讓返還原告及自民國115年2月17日起至遷讓房屋之止，按月給付原告新臺幣11,000元。
被告應給付原告新臺幣110,249元，並自民國115年1月7日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用其中97%由被告負擔，餘由原告負擔。
本判決得假執行；如被告願以新臺幣110,249元為原告預供擔保，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。
　　事實及理由
一、程序方面：
　㈠按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，又此規定於簡易訴訟程序仍適用之，民事訴訟法第255條第1項第3款、第436條第2項定有明文。本件原告原訴之聲明為：⒈被告應將門牌號碼為臺中市○區○○路000巷00號15樓之2房屋（下稱系爭房屋）全部遷讓返還原告，並返還拖欠租金新臺幣(下同)52,000元及自起訴狀繕本送達翌日起，至遷讓日止，按月給付原告11,000元。嗣於本院審理期間，變更聲明為：被告應將系爭房屋全部遷讓並返還原告，並返還拖欠租金及管理費共計114,076元及自起訴狀繕本送達翌日起，至遷讓日止，按月給付原告11,000元。核原告上開訴之變更，係屬擴張應受判決事項之聲明，合於上揭規定，應予准許。
　㈡被告經合法通知，未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款情形，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。　　　　
二、原告主張：
　㈠被告於民國113年10月27日向原告承租系爭房屋，雙方約定租賃期限自113年11月1日起至114年10月31日止，約定每月租金為11,000元，押金為2個月房租22,000元，兩造並訂有社會住宅租賃契約書附卷(下稱系爭租約)。詎被告自114年7月1日起即未依約給付租金(租金於每月1日給付)。因被告已失蹤且行方不明，迄至115年6月4日止，積欠租金逾10個月，經原告委託辦理社會住宅仲介公司代發存證信函催告支付，被告逾期未給付，故系爭房屋租約業經原告於114年8月4日(見補字卷第30頁)已終止，惟被告仍將所有物品放置系爭房屋內，僅被告行方不明，始終無法聯繫到。
　㈡被告自114年7月起至115年6月4日止，期間積欠原告租金共122,468元，管理費每月800元，被告自114年1月份即未給付(由原告墊付)迄至115年6月4日共計13,708元，合計136,176元；原告業已受領被告給付之押金22,000元，應予扣除，被告積欠原告金額為114,076元。爰依租賃契約及不當得利之法律關係提起本件訴訟。並聲明：㈠被告應將系爭房屋全部遷讓並返還原告，並自起訴狀繕本送達翌日起，至遷讓日止，按月給付原告11,000元。㈡被告應給付原告114,076元及自自起訴狀繕本送達翌日起，按年息5%計算之利息。㈢願供擔保請准宣告假執行。
三、被告未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作何聲明或陳述。　　　　
四、本院之判斷：
　㈠原告主張前揭事實，業據其提出相符之租賃契約書、積欠租金統計表、存證信函3封、與被告之LINE對話截圖等件為證，並有臺中市政府地方稅務局房屋稅籍證明書在卷可憑；被告對於原告主張之上開事實，已於相當時期受合法之通知，而於言詞辯論期日不到場，亦未提出準備書狀以為爭執，堪認原告主張之事實為真正，應予准許。　
　㈡民法第95條第1項本文規定：「非對話而為意思表示者，其意思表示，以通知達到相對人時，發生效力。」所謂達到，係指意思表示已進入相對人之支配範圍，置於相對人隨時可以了解其內容之客觀狀態。書面所為之意思表示，如已進入相對人之【實力支配範圍】，且處於依一般社會觀念，可期待相對人了解之狀態時，應認該意思表示已對相對人發生效力。基此，出租人所為之書面催告，如已進入承租人之實力支配範圍，且處於依一般社會觀念，可期待承租人了解之狀態時，應認該催告已對承租人發生效力(最高法院111年度台上字第1203號判決意旨足參)。原告因被告自114年7月1日起即未給付租金，又被告自114年1月份起未繳納管理費，原告委託辦理本件社會住宅仲介公司即星鴻(股)公司分別於114年7月22日、同年8月4日、同年9月3日代為發存證信函催告被告，惟被告係於同年7月1日起才未給付租金(見本院卷第51頁)，而依民法第440條第1、2項：「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。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。」之規定，意即扣除押金後，承租人尚積欠出租人達2期租金時，方可終止系爭租約。
　㈢承上，本院認星鴻(股)公司代原告所發之存證信函期日，均未達扣除押金後連續2期租金未付之情形，則上開3封存證信函並未發生終止租約之法律效果，況即使原告欲以被告行方不明連續2期未給付租金為由，終止系爭租約，其終止之意思表示亦須到達(送達)被告，但是原告所提3封存證信函均未附帶提出被告收受存證信函之送達回證，所以原告主張其已經以寄發存證信函終止系爭租約，尚未發生終止之效力，僅有催告之效力，所以原告應以本件起訴狀繕本為終止系爭租約之意思表示，而認起訴狀繕本公示送達被告之翌日即115年1月7日(前起訴狀繕本送達因被告已遷移未合法送達，見補字卷第45頁)，方為終止系爭租約意思表示合法送達被告期日。是兩造訂立之系爭租約應於115年1月7日為終止日。
　㈣系爭租約終止後，兩造應各有下列義務：　
　⒈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；不當得利之受領人應返還之利益，依其利益之性質不能返還者，應償還其價額，民法第179條前段、第181條但書分別定有明文。
　⒉原告於系爭租約終止後，因系爭房屋實際使用權已回歸原告，被告未居住斯處，即不應於租約終止後，再訴請被告繳納115年1月7日後之管理費，原告原主張被告應給付原告自114年1月份起至115年1月7日止代墊之管理費共計9,781元(計算式：(800×12)＋(800×7/31）＝9781，小數點下四捨五入)，應由被告返還原告。　
　⒊原告主張迄至115年6月4日止，被告雖行方不明，但是放置在系爭房屋內之物品絲毫未搬離，仍佔滿整個房屋，此有原告會同管理委員及總幹事共4人至系爭房屋內查看所提照片8張在卷可憑(見本院卷第85頁至第94頁)。依上開情形，本院仍認被告雖人已遷移，但是其放置在系爭房屋內物品仍不乏電器、衣物、廚房用品、衛浴用品等多項，應視為被告仍占有使用系爭房屋，而應給付原告租金122,468元(計算式：114年積欠租金共44,000元＋115年1月1日起至6月4日止積欠租金〈含相當於租金不當得利〉78,468元＝122,468元，見本院卷第51頁至第53頁)。依當事人處分權主義，被告應給付原告積欠之租金122,468元。
　⒋小結：被告本應給付原告代墊之管理費9,781元、積欠租金122,468元，而被告曾於承租時交付押金22,000元應予扣除，則被告實際應給付原告之金額為110,249元。　
　㈤末按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之，民法第767條第1項前段定有明文。系爭房屋租賃契約業經原告於115年2月17日終止生效，前已述及。是被告於原告終止系爭租約日起，已失去占有系爭房屋之正當權源，又原告為系爭房屋之所有權人，則原告依照上開規定，本於所有權人之地位，請求被告騰空遷讓返還系爭房屋，應屬有據。　
五、綜上所述，原告依租賃契約、不當得利之法律關係，請求被告騰空遷讓返還系爭房屋及自起訴狀繕本送達翌日(即115年1月7日)起至遷讓房屋之日止，按月給付原告11,000元；被告應給付原告所積欠之租金、代墊之管理費110,249元及自起訴狀繕本送達翌日起至遷讓房屋之日止，按年息5%計算之利息，為有理由，應予准許。逾上開範圍之請求，為無理由，應予駁回。本件訴訟費用中97%由被告負擔，餘由原告負擔。
六、本件原告勝訴部分，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，依同法第389條第1項第3款規定，應依職權宣告假執行；如被告願為原告提供擔保，得免為假執行。而原告敗訴部分，其假執行之聲請已失所依附，併予駁回。　
七、本件事證已臻明確，原告其餘攻擊防禦方法及舉證，經審酌與判決結果不生影響，爰不逐一論述。　　　　
八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。　　　　　　　
中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　24　　日
　　　　　　　　　臺中簡易庭　法　官  丁兆嘉
以上正本係照原本作成。
如不服本判決，應於判決送達後20日內，以判決違背法令為理由
，向本院提出上訴狀並表明上訴理由（上訴理由應表明：一、原
判決所違背之法令及其具體內容；二、依訴訟資料可認為原判決
有違背法令之具體事實），如未表明上訴理由者，應於上訴後20
日內向本院提出上訴理由書。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　　24　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　 宋瑋陵

臺灣臺中地方法院臺中簡易庭民事判決

115年度中簡字第779號

原      告  岳漢杰  

被      告  文若芬  



上列當事人間請求遷讓房屋等事件，本院於民國115年2月24日言

詞辯論終結，判決如下：

　　主　　文

被告應將門牌號碼為臺中市○區○○路000巷00號15樓之2之房屋騰

空遷讓返還原告及自民國115年2月17日起至遷讓房屋之止，按月

給付原告新臺幣11,000元。

被告應給付原告新臺幣110,249元，並自民國115年1月7日起至清

償日止，按週年利率5%計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用其中97%由被告負擔，餘由原告負擔。

本判決得假執行；如被告願以新臺幣110,249元為原告預供擔保

，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由

一、程序方面：

　㈠按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但擴張或

    減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，又此規定於簡易訴

    訟程序仍適用之，民事訴訟法第255條第1項第3款、第436條

    第2項定有明文。本件原告原訴之聲明為：⒈被告應將門牌號

    碼為臺中市○區○○路000巷00號15樓之2房屋（下稱系爭房屋

    ）全部遷讓返還原告，並返還拖欠租金新臺幣(下同)52,000

    元及自起訴狀繕本送達翌日起，至遷讓日止，按月給付原告

    11,000元。嗣於本院審理期間，變更聲明為：被告應將系爭

    房屋全部遷讓並返還原告，並返還拖欠租金及管理費共計11

    4,076元及自起訴狀繕本送達翌日起，至遷讓日止，按月給

    付原告11,000元。核原告上開訴之變更，係屬擴張應受判決

    事項之聲明，合於上揭規定，應予准許。

　㈡被告經合法通知，未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法

    第386條所列各款情形，爰依原告之聲請，由其一造辯論而

    為判決。　　　　

二、原告主張：

　㈠被告於民國113年10月27日向原告承租系爭房屋，雙方約定租

    賃期限自113年11月1日起至114年10月31日止，約定每月租

    金為11,000元，押金為2個月房租22,000元，兩造並訂有社

    會住宅租賃契約書附卷(下稱系爭租約)。詎被告自114年7月

    1日起即未依約給付租金(租金於每月1日給付)。因被告已失

    蹤且行方不明，迄至115年6月4日止，積欠租金逾10個月，

    經原告委託辦理社會住宅仲介公司代發存證信函催告支付，

    被告逾期未給付，故系爭房屋租約業經原告於114年8月4日(

    見補字卷第30頁)已終止，惟被告仍將所有物品放置系爭房

    屋內，僅被告行方不明，始終無法聯繫到。

　㈡被告自114年7月起至115年6月4日止，期間積欠原告租金共12

    2,468元，管理費每月800元，被告自114年1月份即未給付(

    由原告墊付)迄至115年6月4日共計13,708元，合計136,176

    元；原告業已受領被告給付之押金22,000元，應予扣除，被

    告積欠原告金額為114,076元。爰依租賃契約及不當得利之

    法律關係提起本件訴訟。並聲明：㈠被告應將系爭房屋全部

    遷讓並返還原告，並自起訴狀繕本送達翌日起，至遷讓日止

    ，按月給付原告11,000元。㈡被告應給付原告114,076元及自

    自起訴狀繕本送達翌日起，按年息5%計算之利息。㈢願供擔

    保請准宣告假執行。

三、被告未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作何聲明或陳述

    。　　　　

四、本院之判斷：

　㈠原告主張前揭事實，業據其提出相符之租賃契約書、積欠租

    金統計表、存證信函3封、與被告之LINE對話截圖等件為證

    ，並有臺中市政府地方稅務局房屋稅籍證明書在卷可憑；被

    告對於原告主張之上開事實，已於相當時期受合法之通知，

    而於言詞辯論期日不到場，亦未提出準備書狀以為爭執，堪

    認原告主張之事實為真正，應予准許。　

　㈡民法第95條第1項本文規定：「非對話而為意思表示者，其意

    思表示，以通知達到相對人時，發生效力。」所謂達到，係

    指意思表示已進入相對人之支配範圍，置於相對人隨時可以

    了解其內容之客觀狀態。書面所為之意思表示，如已進入相

    對人之【實力支配範圍】，且處於依一般社會觀念，可期待

    相對人了解之狀態時，應認該意思表示已對相對人發生效力

    。基此，出租人所為之書面催告，如已進入承租人之實力支

    配範圍，且處於依一般社會觀念，可期待承租人了解之狀態

    時，應認該催告已對承租人發生效力(最高法院111年度台上

    字第1203號判決意旨足參)。原告因被告自114年7月1日起即

    未給付租金，又被告自114年1月份起未繳納管理費，原告委

    託辦理本件社會住宅仲介公司即星鴻(股)公司分別於114年7

    月22日、同年8月4日、同年9月3日代為發存證信函催告被告

    ，惟被告係於同年7月1日起才未給付租金(見本院卷第51頁)

    ，而依民法第440條第1、2項：「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。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。」之規定，意即扣除押金後

    ，承租人尚積欠出租人達2期租金時，方可終止系爭租約。

　㈢承上，本院認星鴻(股)公司代原告所發之存證信函期日，均

    未達扣除押金後連續2期租金未付之情形，則上開3封存證信

    函並未發生終止租約之法律效果，況即使原告欲以被告行方

    不明連續2期未給付租金為由，終止系爭租約，其終止之意

    思表示亦須到達(送達)被告，但是原告所提3封存證信函均

    未附帶提出被告收受存證信函之送達回證，所以原告主張其

    已經以寄發存證信函終止系爭租約，尚未發生終止之效力，

    僅有催告之效力，所以原告應以本件起訴狀繕本為終止系爭

    租約之意思表示，而認起訴狀繕本公示送達被告之翌日即11

    5年1月7日(前起訴狀繕本送達因被告已遷移未合法送達，見

    補字卷第45頁)，方為終止系爭租約意思表示合法送達被告

    期日。是兩造訂立之系爭租約應於115年1月7日為終止日。

　㈣系爭租約終止後，兩造應各有下列義務：　

　⒈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；不當得利之受領人應返還之利益，依其利益之性質不能

    返還者，應償還其價額，民法第179條前段、第181條但書分

    別定有明文。

　⒉原告於系爭租約終止後，因系爭房屋實際使用權已回歸原告

    ，被告未居住斯處，即不應於租約終止後，再訴請被告繳納

    115年1月7日後之管理費，原告原主張被告應給付原告自114

    年1月份起至115年1月7日止代墊之管理費共計9,781元(計算

    式：(800×12)＋(800×7/31）＝9781，小數點下四捨五入)，應

    由被告返還原告。　

　⒊原告主張迄至115年6月4日止，被告雖行方不明，但是放置在

    系爭房屋內之物品絲毫未搬離，仍佔滿整個房屋，此有原告

    會同管理委員及總幹事共4人至系爭房屋內查看所提照片8張

    在卷可憑(見本院卷第85頁至第94頁)。依上開情形，本院仍

    認被告雖人已遷移，但是其放置在系爭房屋內物品仍不乏電

    器、衣物、廚房用品、衛浴用品等多項，應視為被告仍占有

    使用系爭房屋，而應給付原告租金122,468元(計算式：114

    年積欠租金共44,000元＋115年1月1日起至6月4日止積欠租金

    〈含相當於租金不當得利〉78,468元＝122,468元，見本院卷第

    51頁至第53頁)。依當事人處分權主義，被告應給付原告積

    欠之租金122,468元。

　⒋小結：被告本應給付原告代墊之管理費9,781元、積欠租金12

    2,468元，而被告曾於承租時交付押金22,000元應予扣除，

    則被告實際應給付原告之金額為110,249元。　

　㈤末按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之

    ，民法第767條第1項前段定有明文。系爭房屋租賃契約業經

    原告於115年2月17日終止生效，前已述及。是被告於原告終

    止系爭租約日起，已失去占有系爭房屋之正當權源，又原告

    為系爭房屋之所有權人，則原告依照上開規定，本於所有權

    人之地位，請求被告騰空遷讓返還系爭房屋，應屬有據。　

五、綜上所述，原告依租賃契約、不當得利之法律關係，請求被

    告騰空遷讓返還系爭房屋及自起訴狀繕本送達翌日(即115年

    1月7日)起至遷讓房屋之日止，按月給付原告11,000元；被

    告應給付原告所積欠之租金、代墊之管理費110,249元及自

    起訴狀繕本送達翌日起至遷讓房屋之日止，按年息5%計算之

    利息，為有理由，應予准許。逾上開範圍之請求，為無理由

    ，應予駁回。本件訴訟費用中97%由被告負擔，餘由原告負

    擔。

六、本件原告勝訴部分，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，依同法第389條第1項第3款

    規定，應依職權宣告假執行；如被告願為原告提供擔保，得

    免為假執行。而原告敗訴部分，其假執行之聲請已失所依附

    ，併予駁回。　

七、本件事證已臻明確，原告其餘攻擊防禦方法及舉證，經審酌

    與判決結果不生影響，爰不逐一論述。　　　　

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。　　　　　　　

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　24　　日

　　　　　　　　　臺中簡易庭　法　官  丁兆嘉

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於判決送達後20日內，以判決違背法令為理由

，向本院提出上訴狀並表明上訴理由（上訴理由應表明：一、原

判決所違背之法令及其具體內容；二、依訴訟資料可認為原判決

有違背法令之具體事實），如未表明上訴理由者，應於上訴後20

日內向本院提出上訴理由書。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　　24　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　 宋瑋陵




臺灣臺中地方法院臺中簡易庭民事判決

115年度中簡字第779號

原      告  岳漢杰  

被      告  文若芬  



上列當事人間請求遷讓房屋等事件，本院於民國115年2月24日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　文

被告應將門牌號碼為臺中市○區○○路000巷00號15樓之2之房屋騰空遷讓返還原告及自民國115年2月17日起至遷讓房屋之止，按月給付原告新臺幣11,000元。

被告應給付原告新臺幣110,249元，並自民國115年1月7日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用其中97%由被告負擔，餘由原告負擔。

本判決得假執行；如被告願以新臺幣110,249元為原告預供擔保，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由

一、程序方面：

　㈠按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，又此規定於簡易訴訟程序仍適用之，民事訴訟法第255條第1項第3款、第436條第2項定有明文。本件原告原訴之聲明為：⒈被告應將門牌號碼為臺中市○區○○路000巷00號15樓之2房屋（下稱系爭房屋）全部遷讓返還原告，並返還拖欠租金新臺幣(下同)52,000元及自起訴狀繕本送達翌日起，至遷讓日止，按月給付原告11,000元。嗣於本院審理期間，變更聲明為：被告應將系爭房屋全部遷讓並返還原告，並返還拖欠租金及管理費共計114,076元及自起訴狀繕本送達翌日起，至遷讓日止，按月給付原告11,000元。核原告上開訴之變更，係屬擴張應受判決事項之聲明，合於上揭規定，應予准許。

　㈡被告經合法通知，未於言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款情形，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。　　　　

二、原告主張：

　㈠被告於民國113年10月27日向原告承租系爭房屋，雙方約定租賃期限自113年11月1日起至114年10月31日止，約定每月租金為11,000元，押金為2個月房租22,000元，兩造並訂有社會住宅租賃契約書附卷(下稱系爭租約)。詎被告自114年7月1日起即未依約給付租金(租金於每月1日給付)。因被告已失蹤且行方不明，迄至115年6月4日止，積欠租金逾10個月，經原告委託辦理社會住宅仲介公司代發存證信函催告支付，被告逾期未給付，故系爭房屋租約業經原告於114年8月4日(見補字卷第30頁)已終止，惟被告仍將所有物品放置系爭房屋內，僅被告行方不明，始終無法聯繫到。

　㈡被告自114年7月起至115年6月4日止，期間積欠原告租金共122,468元，管理費每月800元，被告自114年1月份即未給付(由原告墊付)迄至115年6月4日共計13,708元，合計136,176元；原告業已受領被告給付之押金22,000元，應予扣除，被告積欠原告金額為114,076元。爰依租賃契約及不當得利之法律關係提起本件訴訟。並聲明：㈠被告應將系爭房屋全部遷讓並返還原告，並自起訴狀繕本送達翌日起，至遷讓日止，按月給付原告11,000元。㈡被告應給付原告114,076元及自自起訴狀繕本送達翌日起，按年息5%計算之利息。㈢願供擔保請准宣告假執行。

三、被告未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作何聲明或陳述。　　　　

四、本院之判斷：

　㈠原告主張前揭事實，業據其提出相符之租賃契約書、積欠租金統計表、存證信函3封、與被告之LINE對話截圖等件為證，並有臺中市政府地方稅務局房屋稅籍證明書在卷可憑；被告對於原告主張之上開事實，已於相當時期受合法之通知，而於言詞辯論期日不到場，亦未提出準備書狀以為爭執，堪認原告主張之事實為真正，應予准許。　

　㈡民法第95條第1項本文規定：「非對話而為意思表示者，其意思表示，以通知達到相對人時，發生效力。」所謂達到，係指意思表示已進入相對人之支配範圍，置於相對人隨時可以了解其內容之客觀狀態。書面所為之意思表示，如已進入相對人之【實力支配範圍】，且處於依一般社會觀念，可期待相對人了解之狀態時，應認該意思表示已對相對人發生效力。基此，出租人所為之書面催告，如已進入承租人之實力支配範圍，且處於依一般社會觀念，可期待承租人了解之狀態時，應認該催告已對承租人發生效力(最高法院111年度台上字第1203號判決意旨足參)。原告因被告自114年7月1日起即未給付租金，又被告自114年1月份起未繳納管理費，原告委託辦理本件社會住宅仲介公司即星鴻(股)公司分別於114年7月22日、同年8月4日、同年9月3日代為發存證信函催告被告，惟被告係於同年7月1日起才未給付租金(見本院卷第51頁)，而依民法第440條第1、2項：「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。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。」之規定，意即扣除押金後，承租人尚積欠出租人達2期租金時，方可終止系爭租約。

　㈢承上，本院認星鴻(股)公司代原告所發之存證信函期日，均未達扣除押金後連續2期租金未付之情形，則上開3封存證信函並未發生終止租約之法律效果，況即使原告欲以被告行方不明連續2期未給付租金為由，終止系爭租約，其終止之意思表示亦須到達(送達)被告，但是原告所提3封存證信函均未附帶提出被告收受存證信函之送達回證，所以原告主張其已經以寄發存證信函終止系爭租約，尚未發生終止之效力，僅有催告之效力，所以原告應以本件起訴狀繕本為終止系爭租約之意思表示，而認起訴狀繕本公示送達被告之翌日即115年1月7日(前起訴狀繕本送達因被告已遷移未合法送達，見補字卷第45頁)，方為終止系爭租約意思表示合法送達被告期日。是兩造訂立之系爭租約應於115年1月7日為終止日。

　㈣系爭租約終止後，兩造應各有下列義務：　

　⒈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；不當得利之受領人應返還之利益，依其利益之性質不能返還者，應償還其價額，民法第179條前段、第181條但書分別定有明文。

　⒉原告於系爭租約終止後，因系爭房屋實際使用權已回歸原告，被告未居住斯處，即不應於租約終止後，再訴請被告繳納115年1月7日後之管理費，原告原主張被告應給付原告自114年1月份起至115年1月7日止代墊之管理費共計9,781元(計算式：(800×12)＋(800×7/31）＝9781，小數點下四捨五入)，應由被告返還原告。　

　⒊原告主張迄至115年6月4日止，被告雖行方不明，但是放置在系爭房屋內之物品絲毫未搬離，仍佔滿整個房屋，此有原告會同管理委員及總幹事共4人至系爭房屋內查看所提照片8張在卷可憑(見本院卷第85頁至第94頁)。依上開情形，本院仍認被告雖人已遷移，但是其放置在系爭房屋內物品仍不乏電器、衣物、廚房用品、衛浴用品等多項，應視為被告仍占有使用系爭房屋，而應給付原告租金122,468元(計算式：114年積欠租金共44,000元＋115年1月1日起至6月4日止積欠租金〈含相當於租金不當得利〉78,468元＝122,468元，見本院卷第51頁至第53頁)。依當事人處分權主義，被告應給付原告積欠之租金122,468元。

　⒋小結：被告本應給付原告代墊之管理費9,781元、積欠租金122,468元，而被告曾於承租時交付押金22,000元應予扣除，則被告實際應給付原告之金額為110,249元。　

　㈤末按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之，民法第767條第1項前段定有明文。系爭房屋租賃契約業經原告於115年2月17日終止生效，前已述及。是被告於原告終止系爭租約日起，已失去占有系爭房屋之正當權源，又原告為系爭房屋之所有權人，則原告依照上開規定，本於所有權人之地位，請求被告騰空遷讓返還系爭房屋，應屬有據。　

五、綜上所述，原告依租賃契約、不當得利之法律關係，請求被告騰空遷讓返還系爭房屋及自起訴狀繕本送達翌日(即115年1月7日)起至遷讓房屋之日止，按月給付原告11,000元；被告應給付原告所積欠之租金、代墊之管理費110,249元及自起訴狀繕本送達翌日起至遷讓房屋之日止，按年息5%計算之利息，為有理由，應予准許。逾上開範圍之請求，為無理由，應予駁回。本件訴訟費用中97%由被告負擔，餘由原告負擔。

六、本件原告勝訴部分，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，依同法第389條第1項第3款規定，應依職權宣告假執行；如被告願為原告提供擔保，得免為假執行。而原告敗訴部分，其假執行之聲請已失所依附，併予駁回。　

七、本件事證已臻明確，原告其餘攻擊防禦方法及舉證，經審酌與判決結果不生影響，爰不逐一論述。　　　　

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。　　　　　　　

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　24　　日

　　　　　　　　　臺中簡易庭　法　官  丁兆嘉

以上正本係照原本作成。

如不服本判決，應於判決送達後20日內，以判決違背法令為理由

，向本院提出上訴狀並表明上訴理由（上訴理由應表明：一、原

判決所違背之法令及其具體內容；二、依訴訟資料可認為原判決

有違背法令之具體事實），如未表明上訴理由者，應於上訴後20

日內向本院提出上訴理由書。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　　24　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　 宋瑋陵



