
臺灣臺北地方法院民事判決

108年度訴字第4740號

原      告  黃穎明 

            黃穎新 

            黃慶瑜 

0000000000000000

            黃郁惠 

            黃大倫 

            江玉懷 

            江玉柔 

            江玉璇 

            江文翔 

兼  上九人

共      同

訴訟代理人  黃穎政 

0000000000000000

共      同

訴訟代理人  游子毅律師

被      告  北灣實業股份有限公司

0000000000000000

0000000000000000

法定代理人  馮大年 

訴訟代理人  曾朝誠律師

上列當事人間請求遷讓房屋等事件，本院於民國109年4月29日言

詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告應將如附表所示之房屋騰空遷讓返還予原告。

被告應自民國一零九年一月一日起至遷讓返還第一項所示房屋之

日止，按月給付原告新臺幣伍萬伍仟元。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔。
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    事實及理由

壹、程序部分：

    原告黃穎明、黃穎新、黃慶瑜、黃郁惠、黃大倫、江玉懷、

江玉柔、江玉璇、江文翔、黃穎政（下稱原告10人）原起訴

請求：㈠請求判令被告將坐落臺北市○○○路0段000號8樓

之2房屋（臺北市○○區○○段○○段000○號，總面積133.

35平方公尺，附屬建物陽台12.1平方公尺，詳如附表，下稱

系爭房屋）全部遷讓返還原告10人。㈡雙方租約已於民國10

7年11月30日到期，被告應遷讓交屋並遷移公司設立登記，

給付原告10人尚未給付之租金及水費、電費、瓦斯費、管理

費及房屋整理之清潔費，至遷讓交屋日止。嗣原告變更聲明

如後述，核屬請求之基礎事實同一之情形，合於民事訴訟法

第255條第1 項第2款規定，應予准許。

貳、實體部分：

一、原告10人主張：

　㈠被告前與訴外人莊婉芳簽訂租賃契約(下稱系爭租約)，承租

系爭房屋，租期自106年12月1日起至107年11月30日止，租

金每月新臺幣（下同）5萬5000元，應於每月5日以前繳納。

嗣莊婉芳於107年1月19日過世，上開租約即繼續存在原告10

人即莊婉芳之全體繼承人與被告間。系爭租約於107年11月3

0日到期後，被告一再藉故拖延續約事宜，兩造間迄今未訂

立新租賃契約，視為以不定期限繼續契約。

　㈡黃穎明、江玉柔、黃穎政收回自住系爭房屋：

  ⒈黃穎明名下除系爭房屋外，別無其他房產，現任職於天嵐大

廈管理委員會（址設臺北市○○區○○路0段00巷00號），

由系爭房屋徒步或搭乘大眾交通工具至該管理委員會均便

捷，黃穎明基於工作需求，有收回系爭房屋自住之正當理由

及必要。

  ⒉江玉柔名下除系爭房屋外，別無其他房產，現任職於臺北市

政府環保局（址設臺北市信義區市○路0號），該局辦事處

距系爭房屋相近，通勤便利，江玉柔基於工作需求，有收回
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系爭房屋自住之正當理由及必要。

　⒊黃穎政就職於訴外人台灣機動建設工程股份有限公司（址設

臺北市○○區○○○路000號8樓之6，下稱台灣機動公

司），且因個人眼疾因素，有經常至長庚醫療財團法人台北

長庚紀念醫院（下稱長庚醫院）就醫之需要，自系爭房屋往

返台灣機動公司及長庚醫院皆頗便捷，黃穎政基於醫療暨工

作需求，有收回系爭房屋自住之正當理由及必要。

　⒋是以，原告10人得依土地法第100條第1款規定，終止系爭租

約。

　㈢轉租、出借他人部分：

　　系爭租約承租人為被告，且系爭租約第4條第2項有系爭房屋

有不得轉租、出借之約定，惟系爭房屋門外掛設有訴外人

「商河事業股份有限公司」（下稱商河公司）、「勤寓有限

公司」（下稱勤寓公司）、「全球商務智能研究中心」、

「台灣創新橋科技股份有限公司」（下稱創新橋公司）等招

牌。依經濟部商工登記公示查詢資料顯示，除被告設址於系

爭房屋外，勤寓公司亦設址於系爭房屋，證明被告將系爭房

屋擅自出租、出借或以其他變相方法由他人使用房屋，已違

反民法第443條第1項規定及系爭租約第4條第2項約定，原告

得依民法第443條第1項、土地法第100條第5款規定、系爭租

約第4條第2項約定，終止系爭租約。

　㈣原告10人已分別於108年10月19日、108年11月27日，函知被

告為終止系爭租約之意思表示。既兩造間租賃關係已經依法

終止，被告已無占有使用系爭房屋之正當權源，原告10人得

請求被告應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告10人。又被告已

無正當權源占有使用系爭房屋，自屬無法律上原因而受有利

益，致原告10人受有損害。又被告前向原告10人承租系爭房

屋，約定租金為每月5萬5000元，故被告使用系爭房屋之利

益應以每月租金5萬5000元計算，原告10人得請求被告應自1

08年10月19日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告

10人5萬5000元。
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　㈤爰依民法第443條第1項、第767條第1項、第179條規定提起

本件訴訟，民法第443條第1項、第767條第1項部分請求擇一

為有利判決等語，並聲明：⒈被告應將系爭房屋騰空遷讓返

還予原告10人。⒉被告應自108年10月19日起至遷讓返還系

爭房屋之日止，按月給付原告10人5萬5000元。

二、被告則以：

　㈠被告自107年11月30日系爭租約原訂租期屆至後，仍每個月

以商河公司名義將租金4萬9500元（代扣10％租賃所得稅

後）匯款予黃穎政，原告10人之共同訴訟代理人亦當庭自承

迄今仍有收到商河公司匯款。被告既繼續使用系爭房屋並繳

納租金，且原告10人未立即表示反對之意思表示，依民法第

451條規定，兩造間就系爭房屋已成立不定期租賃契約，原

告10人欲終止系爭租約應先舉證證明有土地法第100條所定

各款之情形。

　㈡收回自住部分：

　　系爭房屋為原告10人所共有，衡情無可能收回而僅供其中1

人自住使用，原告10人實際上收回系爭房屋係為出售牟利，

且原告10人原先主張係黃穎政要收回自住，又陸續改稱黃穎

明、江玉柔亦要收回自住，顯係臨訟堆砌。黃穎明之戶籍址

兼住所交通便捷，距離工作地點僅17分鐘車程，不可能為工

作通勤，舉家搬離住所。又黃穎政之戶籍址兼住所距離系爭

房屋僅450公尺，與台灣機動公司及長庚醫院之距離，跟系

爭房屋相較可謂相差無幾，黃穎政不可能為節省450公尺距

離，由現住所遷往系爭房屋。

　㈢轉租、出借他人部分：

　　系爭租約轉為不定期租約後，兩造間未簽約，故被告無違反

系爭租約約定可言。況商河公司、勤寓公司、全球商務智能

研究中心、創新橋公司之招牌雖懸掛於系爭房屋門外之大廈

走廊牆壁，該走廊牆壁非屬原告10人所有之專有部分，自非

承租範圍，無被告轉租他人可言。退步言之，被告向莊婉芳

承租系爭房屋，並未僅限於被告使用，尚得供作「一般住家
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或公司辦公」使用。商河公司、勤寓公司、全球商務智能研

究中心、創新橋公司等公司之法定代理人或公司董事、監察

人等，係由被告現任法定代理人馮大年或訴外人即被告之前

任法定代理人趙一曼（亦為馮大年配偶之胞弟）或馮大年之

其他親屬擔任，顯無轉租、出借「他人」使用之情形。再退

步言之，被告僅係將勤寓公司所在地登記在系爭房屋地址，

並將商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋

公司之招牌懸掛於系爭房屋門外之大廈走廊牆壁，實際在系

爭房屋內辦公者仍僅有被告公司之職員，被告並無將系爭房

屋交付給他人「使用」之情形，原告10人不得以此為由主張

終止系爭租約等語，資為抗辯，並聲明：原告之訴駁回。

三、經查，莊婉芳原為系爭房屋所有權人，於106年11月10日與

被告就系爭房屋成立系爭租約，租賃期間為106年12月1日起

至107年11月30日止，約定月租金為5萬5000元（預先代扣1

0％租賃所得稅）。莊婉芳於107年1月19日去世，原告10人

為莊婉芳之全體繼承人，原告10人於108年1月31日以繼承為

原因登記系爭房屋之所有權人，應有部分如附表所示。系爭

租約於107年11月30日屆滿後，兩造間未另簽訂書面租賃契

約。系爭房屋門外掛設商河公司、勤寓公司、全球商務智能

研究中心、創新橋公司等招牌。勤寓公司之公司登記地址設

址於系爭房屋等情，有系爭租約、系爭房屋建物登記謄本、

莊婉芳之除戶謄本、原告10人之戶籍謄本、莊婉芳之繼承系

統表、勤寓公司商工登記公示查詢資料各1份及系爭房屋門

外照片4紙在卷可稽（見北簡卷第33頁至第37頁、第153頁、

第269頁至第295頁、本院卷第39頁、第41頁），復為兩造所

不爭執，應堪信為真實。

四、原告10人另主張被告應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告10

人，及被告應自108年10月19日起至遷讓返還系爭房屋之日

止，按月給付原告10人5萬5000元等節，則為被告所否認，

並以前詞置辯。是本院應審酌者厥為：㈠原告10人請求被告

應將系爭房屋騰空遷讓返還，是否有理由？㈡原告10人請求
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被告應自108年10月19日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按

月給付原告10人5萬5000元，是否有理由？茲分述如下：

　㈠原告10 人請求被告應將系爭房屋騰空遷讓返還，有理由：

　⒈按租賃期限屆滿後，承租人仍為租賃物之使用收益，而出租

人不即表示反對之意思者，視為以不定期限繼續契約，民法

第451條定有明文。復按租賃契約依民法第451條規定更新

後，僅發生期限變更之效果，其餘內容(如租金及其他條件)

並未隨同變更，最高法院64年度台上字第1579號判決意旨可

資參照。查莊婉芳與被告間之系爭租約租賃期間為106年12

月1日至107年11月30日，莊婉芳於107年1月19日去世，原告

10人為莊婉芳之全體繼承人，已如前述，是於莊婉芳去世

後，原告10人繼承系爭租約租賃關係，成為系爭契約之出租

人，而系爭租約於107年11月30日租賃期限屆滿後，被告仍

為系爭房屋之使用收益，原告10人不即表示反對之意思，是

依民法第451條規定，系爭租約已視為以不定期限繼續契

約。又系爭租約默示更新後，依上開判決意旨，僅發生期限

變更之效果，其餘契約內容，並未隨同變更，換言之，仍如

莊婉芳與被告間系爭租約約定之內容。故被告抗辯：系爭租

約轉為不定期租約後，兩造間未簽新約，故被告無違反系爭

租約約定可言云云，容有誤會，先予敘明。

　⒉按未定期限者，各當事人得隨時終止契約。但有利於承租人

之習慣者，從其習慣；前項終止契約，應依習慣先期通知。

但不動產之租金，以星期、半個月或一個月定其支付之期限

者，出租人應以曆定星期、半個月或一個月之末日為契約終

止期，並應至少於一星期、半個月或一個月前通知之，民法

第450條第2項、第3項分別定有明文。另按出租人非因左列

情形之一，不得收回房屋。一、出租人收回自住或重新建築

時。二、承租人違反民法第443條第1項之規定轉租於他人

時。三、承租人積欠租金額，除擔保金抵償外，達2個月以

上時。四、承租人以房屋供違反法令之使用時。五、承租人

違反租賃契約時。六、承租人損壞出租人之房屋或附著財
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物，而不為相當之賠償時，土地法第100條定有明文。是土

地法第100條為民法之特別法，於不定期限之租賃契約，出

租人欲終止租賃契約時，應受土地法第100條各款之限制，

始得依民法第450條第2項、第3項之規定向承租人為終止租

賃契約之意思表示。又土地法第100條僅係限制出租人收回

房屋之特別原因而已，如出租人依土地法第100條收回房屋

者，自仍應依民法第450條第3項但書之規定向承租人先期通

知並經合法終止後，始有收回該房屋請求權存在，併此敘

明。

　⒊收回自住部分：

　　按土地法第100條第1款所謂收回自住，係指出租人對於其出

租未定期限之房屋，有收回自住之正當理由及必要情形而

言。故出租人以收回自住為原因請求返還房屋，須具備上述

要件並能為相當之證明始得為之，最高法院41年度台上字第

138號民事判決意旨可資參照。本件原告10人既主張依土地

法第100條第1款規定，收回系爭房屋自住，自應就其有收回

自住之正當理由及必要情形之有利事實，負舉證之責。查：

　⑴原告10人雖主張黃穎明、江玉柔、黃穎政3人欲將系爭房屋

收回自住云云。然依被告提出之黃穎政與被告之員工通訊軟

體電話紀錄顯示（見本院卷第165頁、第167頁）：

　　「（107年12月26日）黃穎政：曾小姐，明天帶人看屋，何

時較方便！被告公司員工：早上10：30分。謝謝。」、

「（107年12月27日）被告公司員工：黃先生好今日已通報

馮先生您有帶客戶看屋。馮先生提出您先前要再續約六個

月，現在又要賣屋，請問是要我們怎麼配合？請注意簽約賣

屋、交屋的日期，也要與我方商議，彼此合意才是。黃穎

政：簽約、賣屋、交屋的進展一定都會告知貴公司，今天只

是有人來看一下而已，離買賣還遠的很！有任何實質進展都

會與妳聯絡！」，可見原告10人於107年12月間並未提及有

何擬收回自住之情形，反係擬出售系爭房屋。

　⑵又原告主張黃穎明、江玉柔基於工作需求擬收回系爭房屋自
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住，黃穎政基於醫療及工作需求擬收回系爭房屋自住云云。

然黃穎明於96年9月4日設籍於萬美街住所迄今，黃穎政於96

年10月29日設籍於和平東路2段住所迄今等情，有黃穎明、

黃穎政2人戶籍謄本各1份在卷可考（見北簡卷第289頁、第2

93頁），黃穎明、黃穎政2人住所距離其等主張之工作地、

醫療處所亦交通便捷，難認有何收回自住之正當性及必要

性。另江玉柔部分，參諸上開莊婉芳之繼承系統表及系爭房

屋之建物登記謄本，江玉柔為莊婉芳之長女即訴外人黃美麗

（歿）之次女，就系爭房屋之應有部分，僅為48分之1，原

告10人並未提出原告10人同意將系爭房屋交由江玉柔1人使

用之內部協議，難認原告10人有將系爭房屋交由江玉柔1人

收回自住之可能性。

　⑶是以，原告10人雖主張黃穎明、江玉柔、黃穎政3人均擬收

回自住系爭房屋，但就收回自住之正當性及必要性均未盡舉

證之責，原告10人以收回自住為由，依土地法第100條第1款

規定終止系爭租約，自屬無據。

　⒋轉租、出借他人部分：

　⑴按承租人非經出租人承諾，不得將租賃物轉租於他人。但租

賃物為房屋者，除有反對之約定外，承租人得將其一部分轉

租於他人。承租人違反前項規定，將租賃物轉租於他人者，

出租人得終止契約；出租人非因左列情形之一，不得收回房

屋。二、承租人違反民法第443條第1項之規定轉租於他人

時。五、承租人違反租賃契約時；使用租物之限制：㈡乙方

（即被告）不得將承租權轉讓，或將承租房屋全部或一部轉

租、出借。或以其他變相方法由他人使用房屋，否則，即屬

違約，任由甲方將房屋收回，民法第443條、土地法第100條

第2款、第5款、系爭租約第4條第2項分別定有明文。查系爭

房屋門外掛設商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中

心、創新橋公司等招牌。勤寓公司之公司登記地址設址於系

爭房屋等情，均為被告所不爭，此部分雖因原告10人未能舉

出任何租金收取之證據，未能證明被告有將系爭房屋「轉
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租」他人之事實，然由招牌之懸掛、公司地址之登記，已堪

認定被告有將系爭房屋全部或一部出借他人或以其他方法由

他人使用系爭房屋之事實，此部分業已違反系爭租約第4條

第2項之約定，原告10人主張依土地法第100條5款規定終止

系爭租約，應屬有據。

　⑵被告雖抗辯：招牌懸掛處，不在承租範圍，無被告轉租他人

可言；系爭租約已約定得供作「一般住家或公司辦公」使

用，商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋

公司之法定代理人、董事或監察人，均為馮大年本人或親

屬，被告並無轉租、出借「他人」使用之情形；實際在系爭

房屋內辦公者仍僅有被告公司之職員，被告並無將系爭房屋

交付給他人「使用」之情形云云。然按使用租物之限制：㈠

本房屋現供住家或公司辦公之用，不得供作倉庫或作儲存貨

品之用，系爭租約第4條第1項定有明文。此項旨係在約定被

告僅得將系爭房屋供作住家或被告公司辦公之用，不得作倉

儲利用，並非指得供被告以外公司辦公之用，此觀同條第2

項業已明確約定轉租、出借他人之限制即明。又商河公司、

勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司之法定代理

人、董事或監察人，均為馮大年本人或親屬等情，被告固已

提出商工登記公示查詢資料4紙為據（見本院卷第153頁至第

159頁），縱係如此，商河公司、勤寓公司、全球商務智能

研究中心、創新橋公司終究與被告為不同法律上主體，自屬

系爭租約第4條第2項中所謂「他人」。又公司行號招牌懸掛

於房屋之外部，衡諸社會常情，即指該公司行號於該房屋內

經營、辦公、營業之意，苟商河公司、勤寓公司、全球商務

智能研究中心、創新橋公司均未實際於系爭房屋內經營、辦

公、營業，何需將招牌懸掛於系爭房屋外部？被告所辯，均

無可採。

　⒌查原告10人前以108年10月3日博理108毅法字第002號函通知

被告，因原告10人要收回自住，且被告有擅將系爭房屋轉租

或出借他人使用情事，原告10人將於函到30日內終止系爭租
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約之租賃關係，此函已於108年10月4日送達被告。原告10人

另以108年11月27日博理108毅法字第003號函通知被告終止

系爭租約，此函已於108年11月29日送達被告等情，有博理

法律事務所108年10月3日博理108毅法字第002號函、108年1

1月27日博理108毅法字第003號函各1份、投遞記要、中華郵

政掛號郵件收件回執各2份在卷可稽（見本院卷第77頁至第8

3頁），是原告10人已依民法第450條第3項規定之程序，於

終止契約前，先期通知被告，原告10人終止契約之程序應屬

合法，是系爭租約應已於108年11月29日經原告10人合法終

止，應堪認定。

　㈡原告10人請求被告應自109年1月1日起至遷讓返還系爭房屋

之日止，按月給付原告10人5萬5000元，有理由：

　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；但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條但書定有明文。又所有人同意他

人出租其所有物者，出租人就該物即有使用收益之權能。是

承租人於租賃關係終止後，既無其他占有使用租賃物之正當

權源，其繼續占有使用，即係侵害該出租人就租賃物之使用

收益權能，受有相當於租金之不當得利，至其數額則不妨依

原約定之租金計之，合先敘明。

　⒉查系爭租約業於108年11月29日經原告10人合法終止，業經

本院認定如前，又被告迄至108年12月，均有以商河公司名

義按期給付原定之租金乙節，為原告10人所不爭（見本院卷

第27頁），是原告10人得請求被告自109年1月1日起至遷讓

返還系爭房屋之日止，按月給付相當於租金之不當得利5萬5

000元。

五、綜上所述，原告10人依民法第767條第1項、第179條規定請

求：被告應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告10人。被告應自

109年1月1日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告1

0人5萬5000元，為有理由，應予准許。逾此範圍，則為無理

由，應予駁回。
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六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與判

    決之結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　　

中　　華　　民　　國　　109 　年　　5 　　月　　15　　日

                  民事第一庭    法　官　李子寧

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　109 　年　　5 　　月　　15　　日

                                書記官  簡素惠

附表：

建號 門牌號碼 基地座落  建物面積 應有部分

層次

面積

附屬建物用途

及面積

臺北市○○區

○○段○○段0

00○號

臺北市○○區

○○○路0段00

0號8樓之2

臺北市○○區

○○段○○段0

0地號

133.35平

方公尺

陽台：12.10

平方公尺

黃穎明 16分之3

黃穎新 16分之3

黃慶瑜 16分之3

黃郁惠 12分之1

黃大倫 12分之1

江玉懷 48分之1

江玉柔 48分之1

江玉璇 48分之1

江文翔 48分之1

黃穎政 16分之3
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臺灣臺北地方法院民事判決
108年度訴字第4740號
原      告  黃穎明  
            黃穎新  
            黃慶瑜  


            黃郁惠  
            黃大倫  
            江玉懷  
            江玉柔  
            江玉璇  
            江文翔  
兼  上九人
共      同
訴訟代理人  黃穎政  


共      同
訴訟代理人  游子毅律師
被      告  北灣實業股份有限公司




法定代理人  馮大年  
訴訟代理人  曾朝誠律師
上列當事人間請求遷讓房屋等事件，本院於民國109年4月29日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
被告應將如附表所示之房屋騰空遷讓返還予原告。
被告應自民國一零九年一月一日起至遷讓返還第一項所示房屋之日止，按月給付原告新臺幣伍萬伍仟元。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔。
    事實及理由
壹、程序部分：
    原告黃穎明、黃穎新、黃慶瑜、黃郁惠、黃大倫、江玉懷、江玉柔、江玉璇、江文翔、黃穎政（下稱原告10人）原起訴請求：㈠請求判令被告將坐落臺北市○○○路0段000號8樓之2房屋（臺北市○○區○○段○○段000○號，總面積133.35平方公尺，附屬建物陽台12.1平方公尺，詳如附表，下稱系爭房屋）全部遷讓返還原告10人。㈡雙方租約已於民國107年11月30日到期，被告應遷讓交屋並遷移公司設立登記，給付原告10人尚未給付之租金及水費、電費、瓦斯費、管理費及房屋整理之清潔費，至遷讓交屋日止。嗣原告變更聲明如後述，核屬請求之基礎事實同一之情形，合於民事訴訟法第255條第1 項第2款規定，應予准許。
貳、實體部分：
一、原告10人主張：
　㈠被告前與訴外人莊婉芳簽訂租賃契約(下稱系爭租約)，承租系爭房屋，租期自106年12月1日起至107年11月30日止，租金每月新臺幣（下同）5萬5000元，應於每月5日以前繳納。嗣莊婉芳於107年1月19日過世，上開租約即繼續存在原告10人即莊婉芳之全體繼承人與被告間。系爭租約於107年11月30日到期後，被告一再藉故拖延續約事宜，兩造間迄今未訂立新租賃契約，視為以不定期限繼續契約。
　㈡黃穎明、江玉柔、黃穎政收回自住系爭房屋：
  ⒈黃穎明名下除系爭房屋外，別無其他房產，現任職於天嵐大廈管理委員會（址設臺北市○○區○○路0段00巷00號），由系爭房屋徒步或搭乘大眾交通工具至該管理委員會均便捷，黃穎明基於工作需求，有收回系爭房屋自住之正當理由及必要。
  ⒉江玉柔名下除系爭房屋外，別無其他房產，現任職於臺北市政府環保局（址設臺北市信義區市○路0號），該局辦事處距系爭房屋相近，通勤便利，江玉柔基於工作需求，有收回系爭房屋自住之正當理由及必要。
　⒊黃穎政就職於訴外人台灣機動建設工程股份有限公司（址設臺北市○○區○○○路000號8樓之6，下稱台灣機動公司），且因個人眼疾因素，有經常至長庚醫療財團法人台北長庚紀念醫院（下稱長庚醫院）就醫之需要，自系爭房屋往返台灣機動公司及長庚醫院皆頗便捷，黃穎政基於醫療暨工作需求，有收回系爭房屋自住之正當理由及必要。
　⒋是以，原告10人得依土地法第100條第1款規定，終止系爭租約。
　㈢轉租、出借他人部分：
　　系爭租約承租人為被告，且系爭租約第4條第2項有系爭房屋有不得轉租、出借之約定，惟系爭房屋門外掛設有訴外人「商河事業股份有限公司」（下稱商河公司）、「勤寓有限公司」（下稱勤寓公司）、「全球商務智能研究中心」、「台灣創新橋科技股份有限公司」（下稱創新橋公司）等招牌。依經濟部商工登記公示查詢資料顯示，除被告設址於系爭房屋外，勤寓公司亦設址於系爭房屋，證明被告將系爭房屋擅自出租、出借或以其他變相方法由他人使用房屋，已違反民法第443條第1項規定及系爭租約第4條第2項約定，原告得依民法第443條第1項、土地法第100條第5款規定、系爭租約第4條第2項約定，終止系爭租約。
　㈣原告10人已分別於108年10月19日、108年11月27日，函知被告為終止系爭租約之意思表示。既兩造間租賃關係已經依法終止，被告已無占有使用系爭房屋之正當權源，原告10人得請求被告應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告10人。又被告已無正當權源占有使用系爭房屋，自屬無法律上原因而受有利益，致原告10人受有損害。又被告前向原告10人承租系爭房屋，約定租金為每月5萬5000元，故被告使用系爭房屋之利益應以每月租金5萬5000元計算，原告10人得請求被告應自108年10月19日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告10人5萬5000元。
　㈤爰依民法第443條第1項、第767條第1項、第179條規定提起本件訴訟，民法第443條第1項、第767條第1項部分請求擇一為有利判決等語，並聲明：⒈被告應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告10人。⒉被告應自108年10月19日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告10人5萬5000元。
二、被告則以：
　㈠被告自107年11月30日系爭租約原訂租期屆至後，仍每個月以商河公司名義將租金4萬9500元（代扣10％租賃所得稅後）匯款予黃穎政，原告10人之共同訴訟代理人亦當庭自承迄今仍有收到商河公司匯款。被告既繼續使用系爭房屋並繳納租金，且原告10人未立即表示反對之意思表示，依民法第451條規定，兩造間就系爭房屋已成立不定期租賃契約，原告10人欲終止系爭租約應先舉證證明有土地法第100條所定各款之情形。
　㈡收回自住部分：
　　系爭房屋為原告10人所共有，衡情無可能收回而僅供其中1人自住使用，原告10人實際上收回系爭房屋係為出售牟利，且原告10人原先主張係黃穎政要收回自住，又陸續改稱黃穎明、江玉柔亦要收回自住，顯係臨訟堆砌。黃穎明之戶籍址兼住所交通便捷，距離工作地點僅17分鐘車程，不可能為工作通勤，舉家搬離住所。又黃穎政之戶籍址兼住所距離系爭房屋僅450公尺，與台灣機動公司及長庚醫院之距離，跟系爭房屋相較可謂相差無幾，黃穎政不可能為節省450公尺距離，由現住所遷往系爭房屋。
　㈢轉租、出借他人部分：
　　系爭租約轉為不定期租約後，兩造間未簽約，故被告無違反系爭租約約定可言。況商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司之招牌雖懸掛於系爭房屋門外之大廈走廊牆壁，該走廊牆壁非屬原告10人所有之專有部分，自非承租範圍，無被告轉租他人可言。退步言之，被告向莊婉芳承租系爭房屋，並未僅限於被告使用，尚得供作「一般住家或公司辦公」使用。商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司等公司之法定代理人或公司董事、監察人等，係由被告現任法定代理人馮大年或訴外人即被告之前任法定代理人趙一曼（亦為馮大年配偶之胞弟）或馮大年之其他親屬擔任，顯無轉租、出借「他人」使用之情形。再退步言之，被告僅係將勤寓公司所在地登記在系爭房屋地址，並將商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司之招牌懸掛於系爭房屋門外之大廈走廊牆壁，實際在系爭房屋內辦公者仍僅有被告公司之職員，被告並無將系爭房屋交付給他人「使用」之情形，原告10人不得以此為由主張終止系爭租約等語，資為抗辯，並聲明：原告之訴駁回。
三、經查，莊婉芳原為系爭房屋所有權人，於106年11月10日與被告就系爭房屋成立系爭租約，租賃期間為106年12月1日起至107年11月30日止，約定月租金為5萬5000元（預先代扣10％租賃所得稅）。莊婉芳於107年1月19日去世，原告10人為莊婉芳之全體繼承人，原告10人於108年1月31日以繼承為原因登記系爭房屋之所有權人，應有部分如附表所示。系爭租約於107年11月30日屆滿後，兩造間未另簽訂書面租賃契約。系爭房屋門外掛設商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司等招牌。勤寓公司之公司登記地址設址於系爭房屋等情，有系爭租約、系爭房屋建物登記謄本、莊婉芳之除戶謄本、原告10人之戶籍謄本、莊婉芳之繼承系統表、勤寓公司商工登記公示查詢資料各1份及系爭房屋門外照片4紙在卷可稽（見北簡卷第33頁至第37頁、第153頁、第269頁至第295頁、本院卷第39頁、第41頁），復為兩造所不爭執，應堪信為真實。
四、原告10人另主張被告應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告10人，及被告應自108年10月19日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告10人5萬5000元等節，則為被告所否認，並以前詞置辯。是本院應審酌者厥為：㈠原告10人請求被告應將系爭房屋騰空遷讓返還，是否有理由？㈡原告10人請求被告應自108年10月19日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告10人5萬5000元，是否有理由？茲分述如下：
　㈠原告10 人請求被告應將系爭房屋騰空遷讓返還，有理由：
　⒈按租賃期限屆滿後，承租人仍為租賃物之使用收益，而出租人不即表示反對之意思者，視為以不定期限繼續契約，民法第451條定有明文。復按租賃契約依民法第451條規定更新後，僅發生期限變更之效果，其餘內容(如租金及其他條件)並未隨同變更，最高法院64年度台上字第1579號判決意旨可資參照。查莊婉芳與被告間之系爭租約租賃期間為106年12月1日至107年11月30日，莊婉芳於107年1月19日去世，原告10人為莊婉芳之全體繼承人，已如前述，是於莊婉芳去世後，原告10人繼承系爭租約租賃關係，成為系爭契約之出租人，而系爭租約於107年11月30日租賃期限屆滿後，被告仍為系爭房屋之使用收益，原告10人不即表示反對之意思，是依民法第451條規定，系爭租約已視為以不定期限繼續契約。又系爭租約默示更新後，依上開判決意旨，僅發生期限變更之效果，其餘契約內容，並未隨同變更，換言之，仍如莊婉芳與被告間系爭租約約定之內容。故被告抗辯：系爭租約轉為不定期租約後，兩造間未簽新約，故被告無違反系爭租約約定可言云云，容有誤會，先予敘明。
　⒉按未定期限者，各當事人得隨時終止契約。但有利於承租人之習慣者，從其習慣；前項終止契約，應依習慣先期通知。但不動產之租金，以星期、半個月或一個月定其支付之期限者，出租人應以曆定星期、半個月或一個月之末日為契約終止期，並應至少於一星期、半個月或一個月前通知之，民法第450條第2項、第3項分別定有明文。另按出租人非因左列情形之一，不得收回房屋。一、出租人收回自住或重新建築時。二、承租人違反民法第443條第1項之規定轉租於他人時。三、承租人積欠租金額，除擔保金抵償外，達2個月以上時。四、承租人以房屋供違反法令之使用時。五、承租人違反租賃契約時。六、承租人損壞出租人之房屋或附著財物，而不為相當之賠償時，土地法第100條定有明文。是土地法第100條為民法之特別法，於不定期限之租賃契約，出租人欲終止租賃契約時，應受土地法第100條各款之限制，始得依民法第450條第2項、第3項之規定向承租人為終止租賃契約之意思表示。又土地法第100條僅係限制出租人收回房屋之特別原因而已，如出租人依土地法第100條收回房屋者，自仍應依民法第450條第3項但書之規定向承租人先期通知並經合法終止後，始有收回該房屋請求權存在，併此敘明。
　⒊收回自住部分：
　　按土地法第100條第1款所謂收回自住，係指出租人對於其出租未定期限之房屋，有收回自住之正當理由及必要情形而言。故出租人以收回自住為原因請求返還房屋，須具備上述要件並能為相當之證明始得為之，最高法院41年度台上字第138號民事判決意旨可資參照。本件原告10人既主張依土地法第100條第1款規定，收回系爭房屋自住，自應就其有收回自住之正當理由及必要情形之有利事實，負舉證之責。查：
　⑴原告10人雖主張黃穎明、江玉柔、黃穎政3人欲將系爭房屋收回自住云云。然依被告提出之黃穎政與被告之員工通訊軟體電話紀錄顯示（見本院卷第165頁、第167頁）：
　　「（107年12月26日）黃穎政：曾小姐，明天帶人看屋，何時較方便！被告公司員工：早上10：30分。謝謝。」、「（107年12月27日）被告公司員工：黃先生好今日已通報馮先生您有帶客戶看屋。馮先生提出您先前要再續約六個月，現在又要賣屋，請問是要我們怎麼配合？請注意簽約賣屋、交屋的日期，也要與我方商議，彼此合意才是。黃穎政：簽約、賣屋、交屋的進展一定都會告知貴公司，今天只是有人來看一下而已，離買賣還遠的很！有任何實質進展都會與妳聯絡！」，可見原告10人於107年12月間並未提及有何擬收回自住之情形，反係擬出售系爭房屋。
　⑵又原告主張黃穎明、江玉柔基於工作需求擬收回系爭房屋自住，黃穎政基於醫療及工作需求擬收回系爭房屋自住云云。然黃穎明於96年9月4日設籍於萬美街住所迄今，黃穎政於96年10月29日設籍於和平東路2段住所迄今等情，有黃穎明、黃穎政2人戶籍謄本各1份在卷可考（見北簡卷第289頁、第293頁），黃穎明、黃穎政2人住所距離其等主張之工作地、醫療處所亦交通便捷，難認有何收回自住之正當性及必要性。另江玉柔部分，參諸上開莊婉芳之繼承系統表及系爭房屋之建物登記謄本，江玉柔為莊婉芳之長女即訴外人黃美麗（歿）之次女，就系爭房屋之應有部分，僅為48分之1，原告10人並未提出原告10人同意將系爭房屋交由江玉柔1人使用之內部協議，難認原告10人有將系爭房屋交由江玉柔1人收回自住之可能性。
　⑶是以，原告10人雖主張黃穎明、江玉柔、黃穎政3人均擬收回自住系爭房屋，但就收回自住之正當性及必要性均未盡舉證之責，原告10人以收回自住為由，依土地法第100條第1款規定終止系爭租約，自屬無據。
　⒋轉租、出借他人部分：
　⑴按承租人非經出租人承諾，不得將租賃物轉租於他人。但租賃物為房屋者，除有反對之約定外，承租人得將其一部分轉租於他人。承租人違反前項規定，將租賃物轉租於他人者，出租人得終止契約；出租人非因左列情形之一，不得收回房屋。二、承租人違反民法第443條第1項之規定轉租於他人時。五、承租人違反租賃契約時；使用租物之限制：㈡乙方（即被告）不得將承租權轉讓，或將承租房屋全部或一部轉租、出借。或以其他變相方法由他人使用房屋，否則，即屬違約，任由甲方將房屋收回，民法第443條、土地法第100條第2款、第5款、系爭租約第4條第2項分別定有明文。查系爭房屋門外掛設商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司等招牌。勤寓公司之公司登記地址設址於系爭房屋等情，均為被告所不爭，此部分雖因原告10人未能舉出任何租金收取之證據，未能證明被告有將系爭房屋「轉租」他人之事實，然由招牌之懸掛、公司地址之登記，已堪認定被告有將系爭房屋全部或一部出借他人或以其他方法由他人使用系爭房屋之事實，此部分業已違反系爭租約第4條第2項之約定，原告10人主張依土地法第100條5款規定終止系爭租約，應屬有據。
　⑵被告雖抗辯：招牌懸掛處，不在承租範圍，無被告轉租他人可言；系爭租約已約定得供作「一般住家或公司辦公」使用，商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司之法定代理人、董事或監察人，均為馮大年本人或親屬，被告並無轉租、出借「他人」使用之情形；實際在系爭房屋內辦公者仍僅有被告公司之職員，被告並無將系爭房屋交付給他人「使用」之情形云云。然按使用租物之限制：㈠本房屋現供住家或公司辦公之用，不得供作倉庫或作儲存貨品之用，系爭租約第4條第1項定有明文。此項旨係在約定被告僅得將系爭房屋供作住家或被告公司辦公之用，不得作倉儲利用，並非指得供被告以外公司辦公之用，此觀同條第2項業已明確約定轉租、出借他人之限制即明。又商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司之法定代理人、董事或監察人，均為馮大年本人或親屬等情，被告固已提出商工登記公示查詢資料4紙為據（見本院卷第153頁至第159頁），縱係如此，商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司終究與被告為不同法律上主體，自屬系爭租約第4條第2項中所謂「他人」。又公司行號招牌懸掛於房屋之外部，衡諸社會常情，即指該公司行號於該房屋內經營、辦公、營業之意，苟商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司均未實際於系爭房屋內經營、辦公、營業，何需將招牌懸掛於系爭房屋外部？被告所辯，均無可採。
　⒌查原告10人前以108年10月3日博理108毅法字第002號函通知被告，因原告10人要收回自住，且被告有擅將系爭房屋轉租或出借他人使用情事，原告10人將於函到30日內終止系爭租約之租賃關係，此函已於108年10月4日送達被告。原告10人另以108年11月27日博理108毅法字第003號函通知被告終止系爭租約，此函已於108年11月29日送達被告等情，有博理法律事務所108年10月3日博理108毅法字第002號函、108年11月27日博理108毅法字第003號函各1份、投遞記要、中華郵政掛號郵件收件回執各2份在卷可稽（見本院卷第77頁至第83頁），是原告10人已依民法第450條第3項規定之程序，於終止契約前，先期通知被告，原告10人終止契約之程序應屬合法，是系爭租約應已於108年11月29日經原告10人合法終止，應堪認定。
　㈡原告10人請求被告應自109年1月1日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告10人5萬5000元，有理由：
　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；但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條但書定有明文。又所有人同意他人出租其所有物者，出租人就該物即有使用收益之權能。是承租人於租賃關係終止後，既無其他占有使用租賃物之正當權源，其繼續占有使用，即係侵害該出租人就租賃物之使用收益權能，受有相當於租金之不當得利，至其數額則不妨依原約定之租金計之，合先敘明。
　⒉查系爭租約業於108年11月29日經原告10人合法終止，業經本院認定如前，又被告迄至108年12月，均有以商河公司名義按期給付原定之租金乙節，為原告10人所不爭（見本院卷第27頁），是原告10人得請求被告自109年1月1日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付相當於租金之不當得利5萬5000元。
五、綜上所述，原告10人依民法第767條第1項、第179條規定請求：被告應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告10人。被告應自109年1月1日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告10人5萬5000元，為有理由，應予准許。逾此範圍，則為無理由，應予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與判
    決之結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　　
中　　華　　民　　國　　109 　年　　5 　　月　　15　　日
                  民事第一庭    法　官　李子寧
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　109 　年　　5 　　月　　15　　日
                                書記官  簡素惠
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		臺北市○○區○○段○○段000○號

		臺北市○○區○○○路0段000號8樓之2

		臺北市○○區○○段○○段00地號

		133.35平方公尺

		陽台：12.10
平方公尺
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		16分之3



		


		


		


		


		


		黃慶瑜
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		48分之1
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		48分之1



		


		


		


		


		


		黃穎政

		16分之3












臺灣臺北地方法院民事判決

108年度訴字第4740號

原      告  黃穎明  

            黃穎新  

            黃慶瑜  



            黃郁惠  

            黃大倫  

            江玉懷  

            江玉柔  

            江玉璇  

            江文翔  

兼  上九人

共      同

訴訟代理人  黃穎政  



共      同

訴訟代理人  游子毅律師

被      告  北灣實業股份有限公司





法定代理人  馮大年  

訴訟代理人  曾朝誠律師

上列當事人間請求遷讓房屋等事件，本院於民國109年4月29日言

詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告應將如附表所示之房屋騰空遷讓返還予原告。

被告應自民國一零九年一月一日起至遷讓返還第一項所示房屋之

日止，按月給付原告新臺幣伍萬伍仟元。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔。

    事實及理由

壹、程序部分：

    原告黃穎明、黃穎新、黃慶瑜、黃郁惠、黃大倫、江玉懷、

    江玉柔、江玉璇、江文翔、黃穎政（下稱原告10人）原起訴

    請求：㈠請求判令被告將坐落臺北市○○○路0段000號8樓之2房

    屋（臺北市○○區○○段○○段000○號，總面積133.35平方公尺，

    附屬建物陽台12.1平方公尺，詳如附表，下稱系爭房屋）全

    部遷讓返還原告10人。㈡雙方租約已於民國107年11月30日到

    期，被告應遷讓交屋並遷移公司設立登記，給付原告10人尚

    未給付之租金及水費、電費、瓦斯費、管理費及房屋整理之

    清潔費，至遷讓交屋日止。嗣原告變更聲明如後述，核屬請

    求之基礎事實同一之情形，合於民事訴訟法第255條第1 項

    第2款規定，應予准許。

貳、實體部分：

一、原告10人主張：

　㈠被告前與訴外人莊婉芳簽訂租賃契約(下稱系爭租約)，承租

    系爭房屋，租期自106年12月1日起至107年11月30日止，租

    金每月新臺幣（下同）5萬5000元，應於每月5日以前繳納。

    嗣莊婉芳於107年1月19日過世，上開租約即繼續存在原告10

    人即莊婉芳之全體繼承人與被告間。系爭租約於107年11月3

    0日到期後，被告一再藉故拖延續約事宜，兩造間迄今未訂

    立新租賃契約，視為以不定期限繼續契約。

　㈡黃穎明、江玉柔、黃穎政收回自住系爭房屋：

  ⒈黃穎明名下除系爭房屋外，別無其他房產，現任職於天嵐大

    廈管理委員會（址設臺北市○○區○○路0段00巷00號），由系

    爭房屋徒步或搭乘大眾交通工具至該管理委員會均便捷，黃

    穎明基於工作需求，有收回系爭房屋自住之正當理由及必要

    。

  ⒉江玉柔名下除系爭房屋外，別無其他房產，現任職於臺北市

    政府環保局（址設臺北市信義區市○路0號），該局辦事處距

    系爭房屋相近，通勤便利，江玉柔基於工作需求，有收回系

    爭房屋自住之正當理由及必要。

　⒊黃穎政就職於訴外人台灣機動建設工程股份有限公司（址設

    臺北市○○區○○○路000號8樓之6，下稱台灣機動公司），且因

    個人眼疾因素，有經常至長庚醫療財團法人台北長庚紀念醫

    院（下稱長庚醫院）就醫之需要，自系爭房屋往返台灣機動

    公司及長庚醫院皆頗便捷，黃穎政基於醫療暨工作需求，有

    收回系爭房屋自住之正當理由及必要。

　⒋是以，原告10人得依土地法第100條第1款規定，終止系爭租

    約。

　㈢轉租、出借他人部分：

　　系爭租約承租人為被告，且系爭租約第4條第2項有系爭房屋

    有不得轉租、出借之約定，惟系爭房屋門外掛設有訴外人「

    商河事業股份有限公司」（下稱商河公司）、「勤寓有限公

    司」（下稱勤寓公司）、「全球商務智能研究中心」、「台

    灣創新橋科技股份有限公司」（下稱創新橋公司）等招牌。

    依經濟部商工登記公示查詢資料顯示，除被告設址於系爭房

    屋外，勤寓公司亦設址於系爭房屋，證明被告將系爭房屋擅

    自出租、出借或以其他變相方法由他人使用房屋，已違反民

    法第443條第1項規定及系爭租約第4條第2項約定，原告得依

    民法第443條第1項、土地法第100條第5款規定、系爭租約第

    4條第2項約定，終止系爭租約。

　㈣原告10人已分別於108年10月19日、108年11月27日，函知被

    告為終止系爭租約之意思表示。既兩造間租賃關係已經依法

    終止，被告已無占有使用系爭房屋之正當權源，原告10人得

    請求被告應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告10人。又被告已

    無正當權源占有使用系爭房屋，自屬無法律上原因而受有利

    益，致原告10人受有損害。又被告前向原告10人承租系爭房

    屋，約定租金為每月5萬5000元，故被告使用系爭房屋之利

    益應以每月租金5萬5000元計算，原告10人得請求被告應自1

    08年10月19日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告

    10人5萬5000元。

　㈤爰依民法第443條第1項、第767條第1項、第179條規定提起本

    件訴訟，民法第443條第1項、第767條第1項部分請求擇一為

    有利判決等語，並聲明：⒈被告應將系爭房屋騰空遷讓返還

    予原告10人。⒉被告應自108年10月19日起至遷讓返還系爭房

    屋之日止，按月給付原告10人5萬5000元。

二、被告則以：

　㈠被告自107年11月30日系爭租約原訂租期屆至後，仍每個月以

    商河公司名義將租金4萬9500元（代扣10％租賃所得稅後）匯

    款予黃穎政，原告10人之共同訴訟代理人亦當庭自承迄今仍

    有收到商河公司匯款。被告既繼續使用系爭房屋並繳納租金

    ，且原告10人未立即表示反對之意思表示，依民法第451條

    規定，兩造間就系爭房屋已成立不定期租賃契約，原告10人

    欲終止系爭租約應先舉證證明有土地法第100條所定各款之

    情形。

　㈡收回自住部分：

　　系爭房屋為原告10人所共有，衡情無可能收回而僅供其中1

    人自住使用，原告10人實際上收回系爭房屋係為出售牟利，

    且原告10人原先主張係黃穎政要收回自住，又陸續改稱黃穎

    明、江玉柔亦要收回自住，顯係臨訟堆砌。黃穎明之戶籍址

    兼住所交通便捷，距離工作地點僅17分鐘車程，不可能為工

    作通勤，舉家搬離住所。又黃穎政之戶籍址兼住所距離系爭

    房屋僅450公尺，與台灣機動公司及長庚醫院之距離，跟系

    爭房屋相較可謂相差無幾，黃穎政不可能為節省450公尺距

    離，由現住所遷往系爭房屋。

　㈢轉租、出借他人部分：

　　系爭租約轉為不定期租約後，兩造間未簽約，故被告無違反

    系爭租約約定可言。況商河公司、勤寓公司、全球商務智能

    研究中心、創新橋公司之招牌雖懸掛於系爭房屋門外之大廈

    走廊牆壁，該走廊牆壁非屬原告10人所有之專有部分，自非

    承租範圍，無被告轉租他人可言。退步言之，被告向莊婉芳

    承租系爭房屋，並未僅限於被告使用，尚得供作「一般住家

    或公司辦公」使用。商河公司、勤寓公司、全球商務智能研

    究中心、創新橋公司等公司之法定代理人或公司董事、監察

    人等，係由被告現任法定代理人馮大年或訴外人即被告之前

    任法定代理人趙一曼（亦為馮大年配偶之胞弟）或馮大年之

    其他親屬擔任，顯無轉租、出借「他人」使用之情形。再退

    步言之，被告僅係將勤寓公司所在地登記在系爭房屋地址，

    並將商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋

    公司之招牌懸掛於系爭房屋門外之大廈走廊牆壁，實際在系

    爭房屋內辦公者仍僅有被告公司之職員，被告並無將系爭房

    屋交付給他人「使用」之情形，原告10人不得以此為由主張

    終止系爭租約等語，資為抗辯，並聲明：原告之訴駁回。

三、經查，莊婉芳原為系爭房屋所有權人，於106年11月10日與

    被告就系爭房屋成立系爭租約，租賃期間為106年12月1日起

    至107年11月30日止，約定月租金為5萬5000元（預先代扣10

    ％租賃所得稅）。莊婉芳於107年1月19日去世，原告10人為

    莊婉芳之全體繼承人，原告10人於108年1月31日以繼承為原

    因登記系爭房屋之所有權人，應有部分如附表所示。系爭租

    約於107年11月30日屆滿後，兩造間未另簽訂書面租賃契約

    。系爭房屋門外掛設商河公司、勤寓公司、全球商務智能研

    究中心、創新橋公司等招牌。勤寓公司之公司登記地址設址

    於系爭房屋等情，有系爭租約、系爭房屋建物登記謄本、莊

    婉芳之除戶謄本、原告10人之戶籍謄本、莊婉芳之繼承系統

    表、勤寓公司商工登記公示查詢資料各1份及系爭房屋門外

    照片4紙在卷可稽（見北簡卷第33頁至第37頁、第153頁、第

    269頁至第295頁、本院卷第39頁、第41頁），復為兩造所不

    爭執，應堪信為真實。

四、原告10人另主張被告應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告10人

    ，及被告應自108年10月19日起至遷讓返還系爭房屋之日止

    ，按月給付原告10人5萬5000元等節，則為被告所否認，並

    以前詞置辯。是本院應審酌者厥為：㈠原告10人請求被告應

    將系爭房屋騰空遷讓返還，是否有理由？㈡原告10人請求被

    告應自108年10月19日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月

    給付原告10人5萬5000元，是否有理由？茲分述如下：

　㈠原告10 人請求被告應將系爭房屋騰空遷讓返還，有理由：

　⒈按租賃期限屆滿後，承租人仍為租賃物之使用收益，而出租

    人不即表示反對之意思者，視為以不定期限繼續契約，民法

    第451條定有明文。復按租賃契約依民法第451條規定更新後

    ，僅發生期限變更之效果，其餘內容(如租金及其他條件)並

    未隨同變更，最高法院64年度台上字第1579號判決意旨可資

    參照。查莊婉芳與被告間之系爭租約租賃期間為106年12月1

    日至107年11月30日，莊婉芳於107年1月19日去世，原告10

    人為莊婉芳之全體繼承人，已如前述，是於莊婉芳去世後，

    原告10人繼承系爭租約租賃關係，成為系爭契約之出租人，

    而系爭租約於107年11月30日租賃期限屆滿後，被告仍為系

    爭房屋之使用收益，原告10人不即表示反對之意思，是依民

    法第451條規定，系爭租約已視為以不定期限繼續契約。又

    系爭租約默示更新後，依上開判決意旨，僅發生期限變更之

    效果，其餘契約內容，並未隨同變更，換言之，仍如莊婉芳

    與被告間系爭租約約定之內容。故被告抗辯：系爭租約轉為

    不定期租約後，兩造間未簽新約，故被告無違反系爭租約約

    定可言云云，容有誤會，先予敘明。

　⒉按未定期限者，各當事人得隨時終止契約。但有利於承租人

    之習慣者，從其習慣；前項終止契約，應依習慣先期通知。

    但不動產之租金，以星期、半個月或一個月定其支付之期限

    者，出租人應以曆定星期、半個月或一個月之末日為契約終

    止期，並應至少於一星期、半個月或一個月前通知之，民法

    第450條第2項、第3項分別定有明文。另按出租人非因左列

    情形之一，不得收回房屋。一、出租人收回自住或重新建築

    時。二、承租人違反民法第443條第1項之規定轉租於他人時

    。三、承租人積欠租金額，除擔保金抵償外，達2個月以上

    時。四、承租人以房屋供違反法令之使用時。五、承租人違

    反租賃契約時。六、承租人損壞出租人之房屋或附著財物，

    而不為相當之賠償時，土地法第100條定有明文。是土地法

    第100條為民法之特別法，於不定期限之租賃契約，出租人

    欲終止租賃契約時，應受土地法第100條各款之限制，始得

    依民法第450條第2項、第3項之規定向承租人為終止租賃契

    約之意思表示。又土地法第100條僅係限制出租人收回房屋

    之特別原因而已，如出租人依土地法第100條收回房屋者，

    自仍應依民法第450條第3項但書之規定向承租人先期通知並

    經合法終止後，始有收回該房屋請求權存在，併此敘明。

　⒊收回自住部分：

　　按土地法第100條第1款所謂收回自住，係指出租人對於其出

    租未定期限之房屋，有收回自住之正當理由及必要情形而言

    。故出租人以收回自住為原因請求返還房屋，須具備上述要

    件並能為相當之證明始得為之，最高法院41年度台上字第13

    8號民事判決意旨可資參照。本件原告10人既主張依土地法

    第100條第1款規定，收回系爭房屋自住，自應就其有收回自

    住之正當理由及必要情形之有利事實，負舉證之責。查：

　⑴原告10人雖主張黃穎明、江玉柔、黃穎政3人欲將系爭房屋收

    回自住云云。然依被告提出之黃穎政與被告之員工通訊軟體

    電話紀錄顯示（見本院卷第165頁、第167頁）：

　　「（107年12月26日）黃穎政：曾小姐，明天帶人看屋，何

    時較方便！被告公司員工：早上10：30分。謝謝。」、「（

    107年12月27日）被告公司員工：黃先生好今日已通報馮先

    生您有帶客戶看屋。馮先生提出您先前要再續約六個月，現

    在又要賣屋，請問是要我們怎麼配合？請注意簽約賣屋、交

    屋的日期，也要與我方商議，彼此合意才是。黃穎政：簽約

    、賣屋、交屋的進展一定都會告知貴公司，今天只是有人來

    看一下而已，離買賣還遠的很！有任何實質進展都會與妳聯

    絡！」，可見原告10人於107年12月間並未提及有何擬收回

    自住之情形，反係擬出售系爭房屋。

　⑵又原告主張黃穎明、江玉柔基於工作需求擬收回系爭房屋自

    住，黃穎政基於醫療及工作需求擬收回系爭房屋自住云云。

    然黃穎明於96年9月4日設籍於萬美街住所迄今，黃穎政於96

    年10月29日設籍於和平東路2段住所迄今等情，有黃穎明、

    黃穎政2人戶籍謄本各1份在卷可考（見北簡卷第289頁、第2

    93頁），黃穎明、黃穎政2人住所距離其等主張之工作地、

    醫療處所亦交通便捷，難認有何收回自住之正當性及必要性

    。另江玉柔部分，參諸上開莊婉芳之繼承系統表及系爭房屋

    之建物登記謄本，江玉柔為莊婉芳之長女即訴外人黃美麗（

    歿）之次女，就系爭房屋之應有部分，僅為48分之1，原告1

    0人並未提出原告10人同意將系爭房屋交由江玉柔1人使用之

    內部協議，難認原告10人有將系爭房屋交由江玉柔1人收回

    自住之可能性。

　⑶是以，原告10人雖主張黃穎明、江玉柔、黃穎政3人均擬收回

    自住系爭房屋，但就收回自住之正當性及必要性均未盡舉證

    之責，原告10人以收回自住為由，依土地法第100條第1款規

    定終止系爭租約，自屬無據。

　⒋轉租、出借他人部分：

　⑴按承租人非經出租人承諾，不得將租賃物轉租於他人。但租

    賃物為房屋者，除有反對之約定外，承租人得將其一部分轉

    租於他人。承租人違反前項規定，將租賃物轉租於他人者，

    出租人得終止契約；出租人非因左列情形之一，不得收回房

    屋。二、承租人違反民法第443條第1項之規定轉租於他人時

    。五、承租人違反租賃契約時；使用租物之限制：㈡乙方（

    即被告）不得將承租權轉讓，或將承租房屋全部或一部轉租

    、出借。或以其他變相方法由他人使用房屋，否則，即屬違

    約，任由甲方將房屋收回，民法第443條、土地法第100條第

    2款、第5款、系爭租約第4條第2項分別定有明文。查系爭房

    屋門外掛設商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、

    創新橋公司等招牌。勤寓公司之公司登記地址設址於系爭房

    屋等情，均為被告所不爭，此部分雖因原告10人未能舉出任

    何租金收取之證據，未能證明被告有將系爭房屋「轉租」他

    人之事實，然由招牌之懸掛、公司地址之登記，已堪認定被

    告有將系爭房屋全部或一部出借他人或以其他方法由他人使

    用系爭房屋之事實，此部分業已違反系爭租約第4條第2項之

    約定，原告10人主張依土地法第100條5款規定終止系爭租約

    ，應屬有據。

　⑵被告雖抗辯：招牌懸掛處，不在承租範圍，無被告轉租他人

    可言；系爭租約已約定得供作「一般住家或公司辦公」使用

    ，商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公

    司之法定代理人、董事或監察人，均為馮大年本人或親屬，

    被告並無轉租、出借「他人」使用之情形；實際在系爭房屋

    內辦公者仍僅有被告公司之職員，被告並無將系爭房屋交付

    給他人「使用」之情形云云。然按使用租物之限制：㈠本房

    屋現供住家或公司辦公之用，不得供作倉庫或作儲存貨品之

    用，系爭租約第4條第1項定有明文。此項旨係在約定被告僅

    得將系爭房屋供作住家或被告公司辦公之用，不得作倉儲利

    用，並非指得供被告以外公司辦公之用，此觀同條第2項業

    已明確約定轉租、出借他人之限制即明。又商河公司、勤寓

    公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司之法定代理人、

    董事或監察人，均為馮大年本人或親屬等情，被告固已提出

    商工登記公示查詢資料4紙為據（見本院卷第153頁至第159

    頁），縱係如此，商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究

    中心、創新橋公司終究與被告為不同法律上主體，自屬系爭

    租約第4條第2項中所謂「他人」。又公司行號招牌懸掛於房

    屋之外部，衡諸社會常情，即指該公司行號於該房屋內經營

    、辦公、營業之意，苟商河公司、勤寓公司、全球商務智能

    研究中心、創新橋公司均未實際於系爭房屋內經營、辦公、

    營業，何需將招牌懸掛於系爭房屋外部？被告所辯，均無可

    採。

　⒌查原告10人前以108年10月3日博理108毅法字第002號函通知

    被告，因原告10人要收回自住，且被告有擅將系爭房屋轉租

    或出借他人使用情事，原告10人將於函到30日內終止系爭租

    約之租賃關係，此函已於108年10月4日送達被告。原告10人

    另以108年11月27日博理108毅法字第003號函通知被告終止

    系爭租約，此函已於108年11月29日送達被告等情，有博理

    法律事務所108年10月3日博理108毅法字第002號函、108年1

    1月27日博理108毅法字第003號函各1份、投遞記要、中華郵

    政掛號郵件收件回執各2份在卷可稽（見本院卷第77頁至第8

    3頁），是原告10人已依民法第450條第3項規定之程序，於

    終止契約前，先期通知被告，原告10人終止契約之程序應屬

    合法，是系爭租約應已於108年11月29日經原告10人合法終

    止，應堪認定。

　㈡原告10人請求被告應自109年1月1日起至遷讓返還系爭房屋之

    日止，按月給付原告10人5萬5000元，有理由：

　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；但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條但書定有明文。又所有人同意他

    人出租其所有物者，出租人就該物即有使用收益之權能。是

    承租人於租賃關係終止後，既無其他占有使用租賃物之正當

    權源，其繼續占有使用，即係侵害該出租人就租賃物之使用

    收益權能，受有相當於租金之不當得利，至其數額則不妨依

    原約定之租金計之，合先敘明。

　⒉查系爭租約業於108年11月29日經原告10人合法終止，業經本

    院認定如前，又被告迄至108年12月，均有以商河公司名義

    按期給付原定之租金乙節，為原告10人所不爭（見本院卷第

    27頁），是原告10人得請求被告自109年1月1日起至遷讓返

    還系爭房屋之日止，按月給付相當於租金之不當得利5萬500

    0元。

五、綜上所述，原告10人依民法第767條第1項、第179條規定請

    求：被告應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告10人。被告應自

    109年1月1日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告1

    0人5萬5000元，為有理由，應予准許。逾此範圍，則為無理

    由，應予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與判

    決之結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　　

中　　華　　民　　國　　109 　年　　5 　　月　　15　　日

                  民事第一庭    法　官　李子寧

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　109 　年　　5 　　月　　15　　日

                                書記官  簡素惠



附表：

建號 門牌號碼 基地座落  建物面積   應有部分     層次 面積 附屬建物用途及面積   臺北市○○區○○段○○段000○號 臺北市○○區○○○路0段000號8樓之2 臺北市○○區○○段○○段00地號 133.35平方公尺 陽台：12.10 平方公尺 黃穎明 16分之3      黃穎新 16分之3      黃慶瑜 16分之3      黃郁惠 12分之1      黃大倫 12分之1      江玉懷 48分之1      江玉柔 48分之1      江玉璇 48分之1      江文翔 48分之1      黃穎政 16分之3 








臺灣臺北地方法院民事判決
108年度訴字第4740號
原      告  黃穎明  
            黃穎新  
            黃慶瑜  


            黃郁惠  
            黃大倫  
            江玉懷  
            江玉柔  
            江玉璇  
            江文翔  
兼  上九人
共      同
訴訟代理人  黃穎政  


共      同
訴訟代理人  游子毅律師
被      告  北灣實業股份有限公司




法定代理人  馮大年  
訴訟代理人  曾朝誠律師
上列當事人間請求遷讓房屋等事件，本院於民國109年4月29日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
被告應將如附表所示之房屋騰空遷讓返還予原告。
被告應自民國一零九年一月一日起至遷讓返還第一項所示房屋之日止，按月給付原告新臺幣伍萬伍仟元。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔。
    事實及理由
壹、程序部分：
    原告黃穎明、黃穎新、黃慶瑜、黃郁惠、黃大倫、江玉懷、江玉柔、江玉璇、江文翔、黃穎政（下稱原告10人）原起訴請求：㈠請求判令被告將坐落臺北市○○○路0段000號8樓之2房屋（臺北市○○區○○段○○段000○號，總面積133.35平方公尺，附屬建物陽台12.1平方公尺，詳如附表，下稱系爭房屋）全部遷讓返還原告10人。㈡雙方租約已於民國107年11月30日到期，被告應遷讓交屋並遷移公司設立登記，給付原告10人尚未給付之租金及水費、電費、瓦斯費、管理費及房屋整理之清潔費，至遷讓交屋日止。嗣原告變更聲明如後述，核屬請求之基礎事實同一之情形，合於民事訴訟法第255條第1 項第2款規定，應予准許。
貳、實體部分：
一、原告10人主張：
　㈠被告前與訴外人莊婉芳簽訂租賃契約(下稱系爭租約)，承租系爭房屋，租期自106年12月1日起至107年11月30日止，租金每月新臺幣（下同）5萬5000元，應於每月5日以前繳納。嗣莊婉芳於107年1月19日過世，上開租約即繼續存在原告10人即莊婉芳之全體繼承人與被告間。系爭租約於107年11月30日到期後，被告一再藉故拖延續約事宜，兩造間迄今未訂立新租賃契約，視為以不定期限繼續契約。
　㈡黃穎明、江玉柔、黃穎政收回自住系爭房屋：
  ⒈黃穎明名下除系爭房屋外，別無其他房產，現任職於天嵐大廈管理委員會（址設臺北市○○區○○路0段00巷00號），由系爭房屋徒步或搭乘大眾交通工具至該管理委員會均便捷，黃穎明基於工作需求，有收回系爭房屋自住之正當理由及必要。
  ⒉江玉柔名下除系爭房屋外，別無其他房產，現任職於臺北市政府環保局（址設臺北市信義區市○路0號），該局辦事處距系爭房屋相近，通勤便利，江玉柔基於工作需求，有收回系爭房屋自住之正當理由及必要。
　⒊黃穎政就職於訴外人台灣機動建設工程股份有限公司（址設臺北市○○區○○○路000號8樓之6，下稱台灣機動公司），且因個人眼疾因素，有經常至長庚醫療財團法人台北長庚紀念醫院（下稱長庚醫院）就醫之需要，自系爭房屋往返台灣機動公司及長庚醫院皆頗便捷，黃穎政基於醫療暨工作需求，有收回系爭房屋自住之正當理由及必要。
　⒋是以，原告10人得依土地法第100條第1款規定，終止系爭租約。
　㈢轉租、出借他人部分：
　　系爭租約承租人為被告，且系爭租約第4條第2項有系爭房屋有不得轉租、出借之約定，惟系爭房屋門外掛設有訴外人「商河事業股份有限公司」（下稱商河公司）、「勤寓有限公司」（下稱勤寓公司）、「全球商務智能研究中心」、「台灣創新橋科技股份有限公司」（下稱創新橋公司）等招牌。依經濟部商工登記公示查詢資料顯示，除被告設址於系爭房屋外，勤寓公司亦設址於系爭房屋，證明被告將系爭房屋擅自出租、出借或以其他變相方法由他人使用房屋，已違反民法第443條第1項規定及系爭租約第4條第2項約定，原告得依民法第443條第1項、土地法第100條第5款規定、系爭租約第4條第2項約定，終止系爭租約。
　㈣原告10人已分別於108年10月19日、108年11月27日，函知被告為終止系爭租約之意思表示。既兩造間租賃關係已經依法終止，被告已無占有使用系爭房屋之正當權源，原告10人得請求被告應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告10人。又被告已無正當權源占有使用系爭房屋，自屬無法律上原因而受有利益，致原告10人受有損害。又被告前向原告10人承租系爭房屋，約定租金為每月5萬5000元，故被告使用系爭房屋之利益應以每月租金5萬5000元計算，原告10人得請求被告應自108年10月19日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告10人5萬5000元。
　㈤爰依民法第443條第1項、第767條第1項、第179條規定提起本件訴訟，民法第443條第1項、第767條第1項部分請求擇一為有利判決等語，並聲明：⒈被告應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告10人。⒉被告應自108年10月19日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告10人5萬5000元。
二、被告則以：
　㈠被告自107年11月30日系爭租約原訂租期屆至後，仍每個月以商河公司名義將租金4萬9500元（代扣10％租賃所得稅後）匯款予黃穎政，原告10人之共同訴訟代理人亦當庭自承迄今仍有收到商河公司匯款。被告既繼續使用系爭房屋並繳納租金，且原告10人未立即表示反對之意思表示，依民法第451條規定，兩造間就系爭房屋已成立不定期租賃契約，原告10人欲終止系爭租約應先舉證證明有土地法第100條所定各款之情形。
　㈡收回自住部分：
　　系爭房屋為原告10人所共有，衡情無可能收回而僅供其中1人自住使用，原告10人實際上收回系爭房屋係為出售牟利，且原告10人原先主張係黃穎政要收回自住，又陸續改稱黃穎明、江玉柔亦要收回自住，顯係臨訟堆砌。黃穎明之戶籍址兼住所交通便捷，距離工作地點僅17分鐘車程，不可能為工作通勤，舉家搬離住所。又黃穎政之戶籍址兼住所距離系爭房屋僅450公尺，與台灣機動公司及長庚醫院之距離，跟系爭房屋相較可謂相差無幾，黃穎政不可能為節省450公尺距離，由現住所遷往系爭房屋。
　㈢轉租、出借他人部分：
　　系爭租約轉為不定期租約後，兩造間未簽約，故被告無違反系爭租約約定可言。況商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司之招牌雖懸掛於系爭房屋門外之大廈走廊牆壁，該走廊牆壁非屬原告10人所有之專有部分，自非承租範圍，無被告轉租他人可言。退步言之，被告向莊婉芳承租系爭房屋，並未僅限於被告使用，尚得供作「一般住家或公司辦公」使用。商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司等公司之法定代理人或公司董事、監察人等，係由被告現任法定代理人馮大年或訴外人即被告之前任法定代理人趙一曼（亦為馮大年配偶之胞弟）或馮大年之其他親屬擔任，顯無轉租、出借「他人」使用之情形。再退步言之，被告僅係將勤寓公司所在地登記在系爭房屋地址，並將商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司之招牌懸掛於系爭房屋門外之大廈走廊牆壁，實際在系爭房屋內辦公者仍僅有被告公司之職員，被告並無將系爭房屋交付給他人「使用」之情形，原告10人不得以此為由主張終止系爭租約等語，資為抗辯，並聲明：原告之訴駁回。
三、經查，莊婉芳原為系爭房屋所有權人，於106年11月10日與被告就系爭房屋成立系爭租約，租賃期間為106年12月1日起至107年11月30日止，約定月租金為5萬5000元（預先代扣10％租賃所得稅）。莊婉芳於107年1月19日去世，原告10人為莊婉芳之全體繼承人，原告10人於108年1月31日以繼承為原因登記系爭房屋之所有權人，應有部分如附表所示。系爭租約於107年11月30日屆滿後，兩造間未另簽訂書面租賃契約。系爭房屋門外掛設商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司等招牌。勤寓公司之公司登記地址設址於系爭房屋等情，有系爭租約、系爭房屋建物登記謄本、莊婉芳之除戶謄本、原告10人之戶籍謄本、莊婉芳之繼承系統表、勤寓公司商工登記公示查詢資料各1份及系爭房屋門外照片4紙在卷可稽（見北簡卷第33頁至第37頁、第153頁、第269頁至第295頁、本院卷第39頁、第41頁），復為兩造所不爭執，應堪信為真實。
四、原告10人另主張被告應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告10人，及被告應自108年10月19日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告10人5萬5000元等節，則為被告所否認，並以前詞置辯。是本院應審酌者厥為：㈠原告10人請求被告應將系爭房屋騰空遷讓返還，是否有理由？㈡原告10人請求被告應自108年10月19日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告10人5萬5000元，是否有理由？茲分述如下：
　㈠原告10 人請求被告應將系爭房屋騰空遷讓返還，有理由：
　⒈按租賃期限屆滿後，承租人仍為租賃物之使用收益，而出租人不即表示反對之意思者，視為以不定期限繼續契約，民法第451條定有明文。復按租賃契約依民法第451條規定更新後，僅發生期限變更之效果，其餘內容(如租金及其他條件)並未隨同變更，最高法院64年度台上字第1579號判決意旨可資參照。查莊婉芳與被告間之系爭租約租賃期間為106年12月1日至107年11月30日，莊婉芳於107年1月19日去世，原告10人為莊婉芳之全體繼承人，已如前述，是於莊婉芳去世後，原告10人繼承系爭租約租賃關係，成為系爭契約之出租人，而系爭租約於107年11月30日租賃期限屆滿後，被告仍為系爭房屋之使用收益，原告10人不即表示反對之意思，是依民法第451條規定，系爭租約已視為以不定期限繼續契約。又系爭租約默示更新後，依上開判決意旨，僅發生期限變更之效果，其餘契約內容，並未隨同變更，換言之，仍如莊婉芳與被告間系爭租約約定之內容。故被告抗辯：系爭租約轉為不定期租約後，兩造間未簽新約，故被告無違反系爭租約約定可言云云，容有誤會，先予敘明。
　⒉按未定期限者，各當事人得隨時終止契約。但有利於承租人之習慣者，從其習慣；前項終止契約，應依習慣先期通知。但不動產之租金，以星期、半個月或一個月定其支付之期限者，出租人應以曆定星期、半個月或一個月之末日為契約終止期，並應至少於一星期、半個月或一個月前通知之，民法第450條第2項、第3項分別定有明文。另按出租人非因左列情形之一，不得收回房屋。一、出租人收回自住或重新建築時。二、承租人違反民法第443條第1項之規定轉租於他人時。三、承租人積欠租金額，除擔保金抵償外，達2個月以上時。四、承租人以房屋供違反法令之使用時。五、承租人違反租賃契約時。六、承租人損壞出租人之房屋或附著財物，而不為相當之賠償時，土地法第100條定有明文。是土地法第100條為民法之特別法，於不定期限之租賃契約，出租人欲終止租賃契約時，應受土地法第100條各款之限制，始得依民法第450條第2項、第3項之規定向承租人為終止租賃契約之意思表示。又土地法第100條僅係限制出租人收回房屋之特別原因而已，如出租人依土地法第100條收回房屋者，自仍應依民法第450條第3項但書之規定向承租人先期通知並經合法終止後，始有收回該房屋請求權存在，併此敘明。
　⒊收回自住部分：
　　按土地法第100條第1款所謂收回自住，係指出租人對於其出租未定期限之房屋，有收回自住之正當理由及必要情形而言。故出租人以收回自住為原因請求返還房屋，須具備上述要件並能為相當之證明始得為之，最高法院41年度台上字第138號民事判決意旨可資參照。本件原告10人既主張依土地法第100條第1款規定，收回系爭房屋自住，自應就其有收回自住之正當理由及必要情形之有利事實，負舉證之責。查：
　⑴原告10人雖主張黃穎明、江玉柔、黃穎政3人欲將系爭房屋收回自住云云。然依被告提出之黃穎政與被告之員工通訊軟體電話紀錄顯示（見本院卷第165頁、第167頁）：
　　「（107年12月26日）黃穎政：曾小姐，明天帶人看屋，何時較方便！被告公司員工：早上10：30分。謝謝。」、「（107年12月27日）被告公司員工：黃先生好今日已通報馮先生您有帶客戶看屋。馮先生提出您先前要再續約六個月，現在又要賣屋，請問是要我們怎麼配合？請注意簽約賣屋、交屋的日期，也要與我方商議，彼此合意才是。黃穎政：簽約、賣屋、交屋的進展一定都會告知貴公司，今天只是有人來看一下而已，離買賣還遠的很！有任何實質進展都會與妳聯絡！」，可見原告10人於107年12月間並未提及有何擬收回自住之情形，反係擬出售系爭房屋。
　⑵又原告主張黃穎明、江玉柔基於工作需求擬收回系爭房屋自住，黃穎政基於醫療及工作需求擬收回系爭房屋自住云云。然黃穎明於96年9月4日設籍於萬美街住所迄今，黃穎政於96年10月29日設籍於和平東路2段住所迄今等情，有黃穎明、黃穎政2人戶籍謄本各1份在卷可考（見北簡卷第289頁、第293頁），黃穎明、黃穎政2人住所距離其等主張之工作地、醫療處所亦交通便捷，難認有何收回自住之正當性及必要性。另江玉柔部分，參諸上開莊婉芳之繼承系統表及系爭房屋之建物登記謄本，江玉柔為莊婉芳之長女即訴外人黃美麗（歿）之次女，就系爭房屋之應有部分，僅為48分之1，原告10人並未提出原告10人同意將系爭房屋交由江玉柔1人使用之內部協議，難認原告10人有將系爭房屋交由江玉柔1人收回自住之可能性。
　⑶是以，原告10人雖主張黃穎明、江玉柔、黃穎政3人均擬收回自住系爭房屋，但就收回自住之正當性及必要性均未盡舉證之責，原告10人以收回自住為由，依土地法第100條第1款規定終止系爭租約，自屬無據。
　⒋轉租、出借他人部分：
　⑴按承租人非經出租人承諾，不得將租賃物轉租於他人。但租賃物為房屋者，除有反對之約定外，承租人得將其一部分轉租於他人。承租人違反前項規定，將租賃物轉租於他人者，出租人得終止契約；出租人非因左列情形之一，不得收回房屋。二、承租人違反民法第443條第1項之規定轉租於他人時。五、承租人違反租賃契約時；使用租物之限制：㈡乙方（即被告）不得將承租權轉讓，或將承租房屋全部或一部轉租、出借。或以其他變相方法由他人使用房屋，否則，即屬違約，任由甲方將房屋收回，民法第443條、土地法第100條第2款、第5款、系爭租約第4條第2項分別定有明文。查系爭房屋門外掛設商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司等招牌。勤寓公司之公司登記地址設址於系爭房屋等情，均為被告所不爭，此部分雖因原告10人未能舉出任何租金收取之證據，未能證明被告有將系爭房屋「轉租」他人之事實，然由招牌之懸掛、公司地址之登記，已堪認定被告有將系爭房屋全部或一部出借他人或以其他方法由他人使用系爭房屋之事實，此部分業已違反系爭租約第4條第2項之約定，原告10人主張依土地法第100條5款規定終止系爭租約，應屬有據。
　⑵被告雖抗辯：招牌懸掛處，不在承租範圍，無被告轉租他人可言；系爭租約已約定得供作「一般住家或公司辦公」使用，商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司之法定代理人、董事或監察人，均為馮大年本人或親屬，被告並無轉租、出借「他人」使用之情形；實際在系爭房屋內辦公者仍僅有被告公司之職員，被告並無將系爭房屋交付給他人「使用」之情形云云。然按使用租物之限制：㈠本房屋現供住家或公司辦公之用，不得供作倉庫或作儲存貨品之用，系爭租約第4條第1項定有明文。此項旨係在約定被告僅得將系爭房屋供作住家或被告公司辦公之用，不得作倉儲利用，並非指得供被告以外公司辦公之用，此觀同條第2項業已明確約定轉租、出借他人之限制即明。又商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司之法定代理人、董事或監察人，均為馮大年本人或親屬等情，被告固已提出商工登記公示查詢資料4紙為據（見本院卷第153頁至第159頁），縱係如此，商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司終究與被告為不同法律上主體，自屬系爭租約第4條第2項中所謂「他人」。又公司行號招牌懸掛於房屋之外部，衡諸社會常情，即指該公司行號於該房屋內經營、辦公、營業之意，苟商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司均未實際於系爭房屋內經營、辦公、營業，何需將招牌懸掛於系爭房屋外部？被告所辯，均無可採。
　⒌查原告10人前以108年10月3日博理108毅法字第002號函通知被告，因原告10人要收回自住，且被告有擅將系爭房屋轉租或出借他人使用情事，原告10人將於函到30日內終止系爭租約之租賃關係，此函已於108年10月4日送達被告。原告10人另以108年11月27日博理108毅法字第003號函通知被告終止系爭租約，此函已於108年11月29日送達被告等情，有博理法律事務所108年10月3日博理108毅法字第002號函、108年11月27日博理108毅法字第003號函各1份、投遞記要、中華郵政掛號郵件收件回執各2份在卷可稽（見本院卷第77頁至第83頁），是原告10人已依民法第450條第3項規定之程序，於終止契約前，先期通知被告，原告10人終止契約之程序應屬合法，是系爭租約應已於108年11月29日經原告10人合法終止，應堪認定。
　㈡原告10人請求被告應自109年1月1日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告10人5萬5000元，有理由：
　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；但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條但書定有明文。又所有人同意他人出租其所有物者，出租人就該物即有使用收益之權能。是承租人於租賃關係終止後，既無其他占有使用租賃物之正當權源，其繼續占有使用，即係侵害該出租人就租賃物之使用收益權能，受有相當於租金之不當得利，至其數額則不妨依原約定之租金計之，合先敘明。
　⒉查系爭租約業於108年11月29日經原告10人合法終止，業經本院認定如前，又被告迄至108年12月，均有以商河公司名義按期給付原定之租金乙節，為原告10人所不爭（見本院卷第27頁），是原告10人得請求被告自109年1月1日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付相當於租金之不當得利5萬5000元。
五、綜上所述，原告10人依民法第767條第1項、第179條規定請求：被告應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告10人。被告應自109年1月1日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告10人5萬5000元，為有理由，應予准許。逾此範圍，則為無理由，應予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與判
    決之結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　　
中　　華　　民　　國　　109 　年　　5 　　月　　15　　日
                  民事第一庭    法　官　李子寧
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　109 　年　　5 　　月　　15　　日
                                書記官  簡素惠
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		16分之3












臺灣臺北地方法院民事判決

108年度訴字第4740號

原      告  黃穎明  

            黃穎新  

            黃慶瑜  



            黃郁惠  

            黃大倫  

            江玉懷  

            江玉柔  

            江玉璇  

            江文翔  

兼  上九人

共      同

訴訟代理人  黃穎政  



共      同

訴訟代理人  游子毅律師

被      告  北灣實業股份有限公司





法定代理人  馮大年  

訴訟代理人  曾朝誠律師

上列當事人間請求遷讓房屋等事件，本院於民國109年4月29日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告應將如附表所示之房屋騰空遷讓返還予原告。

被告應自民國一零九年一月一日起至遷讓返還第一項所示房屋之日止，按月給付原告新臺幣伍萬伍仟元。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔。

    事實及理由

壹、程序部分：

    原告黃穎明、黃穎新、黃慶瑜、黃郁惠、黃大倫、江玉懷、江玉柔、江玉璇、江文翔、黃穎政（下稱原告10人）原起訴請求：㈠請求判令被告將坐落臺北市○○○路0段000號8樓之2房屋（臺北市○○區○○段○○段000○號，總面積133.35平方公尺，附屬建物陽台12.1平方公尺，詳如附表，下稱系爭房屋）全部遷讓返還原告10人。㈡雙方租約已於民國107年11月30日到期，被告應遷讓交屋並遷移公司設立登記，給付原告10人尚未給付之租金及水費、電費、瓦斯費、管理費及房屋整理之清潔費，至遷讓交屋日止。嗣原告變更聲明如後述，核屬請求之基礎事實同一之情形，合於民事訴訟法第255條第1 項第2款規定，應予准許。

貳、實體部分：

一、原告10人主張：

　㈠被告前與訴外人莊婉芳簽訂租賃契約(下稱系爭租約)，承租系爭房屋，租期自106年12月1日起至107年11月30日止，租金每月新臺幣（下同）5萬5000元，應於每月5日以前繳納。嗣莊婉芳於107年1月19日過世，上開租約即繼續存在原告10人即莊婉芳之全體繼承人與被告間。系爭租約於107年11月30日到期後，被告一再藉故拖延續約事宜，兩造間迄今未訂立新租賃契約，視為以不定期限繼續契約。

　㈡黃穎明、江玉柔、黃穎政收回自住系爭房屋：

  ⒈黃穎明名下除系爭房屋外，別無其他房產，現任職於天嵐大廈管理委員會（址設臺北市○○區○○路0段00巷00號），由系爭房屋徒步或搭乘大眾交通工具至該管理委員會均便捷，黃穎明基於工作需求，有收回系爭房屋自住之正當理由及必要。

  ⒉江玉柔名下除系爭房屋外，別無其他房產，現任職於臺北市政府環保局（址設臺北市信義區市○路0號），該局辦事處距系爭房屋相近，通勤便利，江玉柔基於工作需求，有收回系爭房屋自住之正當理由及必要。

　⒊黃穎政就職於訴外人台灣機動建設工程股份有限公司（址設臺北市○○區○○○路000號8樓之6，下稱台灣機動公司），且因個人眼疾因素，有經常至長庚醫療財團法人台北長庚紀念醫院（下稱長庚醫院）就醫之需要，自系爭房屋往返台灣機動公司及長庚醫院皆頗便捷，黃穎政基於醫療暨工作需求，有收回系爭房屋自住之正當理由及必要。

　⒋是以，原告10人得依土地法第100條第1款規定，終止系爭租約。

　㈢轉租、出借他人部分：

　　系爭租約承租人為被告，且系爭租約第4條第2項有系爭房屋有不得轉租、出借之約定，惟系爭房屋門外掛設有訴外人「商河事業股份有限公司」（下稱商河公司）、「勤寓有限公司」（下稱勤寓公司）、「全球商務智能研究中心」、「台灣創新橋科技股份有限公司」（下稱創新橋公司）等招牌。依經濟部商工登記公示查詢資料顯示，除被告設址於系爭房屋外，勤寓公司亦設址於系爭房屋，證明被告將系爭房屋擅自出租、出借或以其他變相方法由他人使用房屋，已違反民法第443條第1項規定及系爭租約第4條第2項約定，原告得依民法第443條第1項、土地法第100條第5款規定、系爭租約第4條第2項約定，終止系爭租約。

　㈣原告10人已分別於108年10月19日、108年11月27日，函知被告為終止系爭租約之意思表示。既兩造間租賃關係已經依法終止，被告已無占有使用系爭房屋之正當權源，原告10人得請求被告應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告10人。又被告已無正當權源占有使用系爭房屋，自屬無法律上原因而受有利益，致原告10人受有損害。又被告前向原告10人承租系爭房屋，約定租金為每月5萬5000元，故被告使用系爭房屋之利益應以每月租金5萬5000元計算，原告10人得請求被告應自108年10月19日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告10人5萬5000元。

　㈤爰依民法第443條第1項、第767條第1項、第179條規定提起本件訴訟，民法第443條第1項、第767條第1項部分請求擇一為有利判決等語，並聲明：⒈被告應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告10人。⒉被告應自108年10月19日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告10人5萬5000元。

二、被告則以：

　㈠被告自107年11月30日系爭租約原訂租期屆至後，仍每個月以商河公司名義將租金4萬9500元（代扣10％租賃所得稅後）匯款予黃穎政，原告10人之共同訴訟代理人亦當庭自承迄今仍有收到商河公司匯款。被告既繼續使用系爭房屋並繳納租金，且原告10人未立即表示反對之意思表示，依民法第451條規定，兩造間就系爭房屋已成立不定期租賃契約，原告10人欲終止系爭租約應先舉證證明有土地法第100條所定各款之情形。

　㈡收回自住部分：

　　系爭房屋為原告10人所共有，衡情無可能收回而僅供其中1人自住使用，原告10人實際上收回系爭房屋係為出售牟利，且原告10人原先主張係黃穎政要收回自住，又陸續改稱黃穎明、江玉柔亦要收回自住，顯係臨訟堆砌。黃穎明之戶籍址兼住所交通便捷，距離工作地點僅17分鐘車程，不可能為工作通勤，舉家搬離住所。又黃穎政之戶籍址兼住所距離系爭房屋僅450公尺，與台灣機動公司及長庚醫院之距離，跟系爭房屋相較可謂相差無幾，黃穎政不可能為節省450公尺距離，由現住所遷往系爭房屋。

　㈢轉租、出借他人部分：

　　系爭租約轉為不定期租約後，兩造間未簽約，故被告無違反系爭租約約定可言。況商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司之招牌雖懸掛於系爭房屋門外之大廈走廊牆壁，該走廊牆壁非屬原告10人所有之專有部分，自非承租範圍，無被告轉租他人可言。退步言之，被告向莊婉芳承租系爭房屋，並未僅限於被告使用，尚得供作「一般住家或公司辦公」使用。商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司等公司之法定代理人或公司董事、監察人等，係由被告現任法定代理人馮大年或訴外人即被告之前任法定代理人趙一曼（亦為馮大年配偶之胞弟）或馮大年之其他親屬擔任，顯無轉租、出借「他人」使用之情形。再退步言之，被告僅係將勤寓公司所在地登記在系爭房屋地址，並將商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司之招牌懸掛於系爭房屋門外之大廈走廊牆壁，實際在系爭房屋內辦公者仍僅有被告公司之職員，被告並無將系爭房屋交付給他人「使用」之情形，原告10人不得以此為由主張終止系爭租約等語，資為抗辯，並聲明：原告之訴駁回。

三、經查，莊婉芳原為系爭房屋所有權人，於106年11月10日與被告就系爭房屋成立系爭租約，租賃期間為106年12月1日起至107年11月30日止，約定月租金為5萬5000元（預先代扣10％租賃所得稅）。莊婉芳於107年1月19日去世，原告10人為莊婉芳之全體繼承人，原告10人於108年1月31日以繼承為原因登記系爭房屋之所有權人，應有部分如附表所示。系爭租約於107年11月30日屆滿後，兩造間未另簽訂書面租賃契約。系爭房屋門外掛設商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司等招牌。勤寓公司之公司登記地址設址於系爭房屋等情，有系爭租約、系爭房屋建物登記謄本、莊婉芳之除戶謄本、原告10人之戶籍謄本、莊婉芳之繼承系統表、勤寓公司商工登記公示查詢資料各1份及系爭房屋門外照片4紙在卷可稽（見北簡卷第33頁至第37頁、第153頁、第269頁至第295頁、本院卷第39頁、第41頁），復為兩造所不爭執，應堪信為真實。

四、原告10人另主張被告應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告10人，及被告應自108年10月19日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告10人5萬5000元等節，則為被告所否認，並以前詞置辯。是本院應審酌者厥為：㈠原告10人請求被告應將系爭房屋騰空遷讓返還，是否有理由？㈡原告10人請求被告應自108年10月19日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告10人5萬5000元，是否有理由？茲分述如下：

　㈠原告10 人請求被告應將系爭房屋騰空遷讓返還，有理由：

　⒈按租賃期限屆滿後，承租人仍為租賃物之使用收益，而出租人不即表示反對之意思者，視為以不定期限繼續契約，民法第451條定有明文。復按租賃契約依民法第451條規定更新後，僅發生期限變更之效果，其餘內容(如租金及其他條件)並未隨同變更，最高法院64年度台上字第1579號判決意旨可資參照。查莊婉芳與被告間之系爭租約租賃期間為106年12月1日至107年11月30日，莊婉芳於107年1月19日去世，原告10人為莊婉芳之全體繼承人，已如前述，是於莊婉芳去世後，原告10人繼承系爭租約租賃關係，成為系爭契約之出租人，而系爭租約於107年11月30日租賃期限屆滿後，被告仍為系爭房屋之使用收益，原告10人不即表示反對之意思，是依民法第451條規定，系爭租約已視為以不定期限繼續契約。又系爭租約默示更新後，依上開判決意旨，僅發生期限變更之效果，其餘契約內容，並未隨同變更，換言之，仍如莊婉芳與被告間系爭租約約定之內容。故被告抗辯：系爭租約轉為不定期租約後，兩造間未簽新約，故被告無違反系爭租約約定可言云云，容有誤會，先予敘明。

　⒉按未定期限者，各當事人得隨時終止契約。但有利於承租人之習慣者，從其習慣；前項終止契約，應依習慣先期通知。但不動產之租金，以星期、半個月或一個月定其支付之期限者，出租人應以曆定星期、半個月或一個月之末日為契約終止期，並應至少於一星期、半個月或一個月前通知之，民法第450條第2項、第3項分別定有明文。另按出租人非因左列情形之一，不得收回房屋。一、出租人收回自住或重新建築時。二、承租人違反民法第443條第1項之規定轉租於他人時。三、承租人積欠租金額，除擔保金抵償外，達2個月以上時。四、承租人以房屋供違反法令之使用時。五、承租人違反租賃契約時。六、承租人損壞出租人之房屋或附著財物，而不為相當之賠償時，土地法第100條定有明文。是土地法第100條為民法之特別法，於不定期限之租賃契約，出租人欲終止租賃契約時，應受土地法第100條各款之限制，始得依民法第450條第2項、第3項之規定向承租人為終止租賃契約之意思表示。又土地法第100條僅係限制出租人收回房屋之特別原因而已，如出租人依土地法第100條收回房屋者，自仍應依民法第450條第3項但書之規定向承租人先期通知並經合法終止後，始有收回該房屋請求權存在，併此敘明。

　⒊收回自住部分：

　　按土地法第100條第1款所謂收回自住，係指出租人對於其出租未定期限之房屋，有收回自住之正當理由及必要情形而言。故出租人以收回自住為原因請求返還房屋，須具備上述要件並能為相當之證明始得為之，最高法院41年度台上字第138號民事判決意旨可資參照。本件原告10人既主張依土地法第100條第1款規定，收回系爭房屋自住，自應就其有收回自住之正當理由及必要情形之有利事實，負舉證之責。查：

　⑴原告10人雖主張黃穎明、江玉柔、黃穎政3人欲將系爭房屋收回自住云云。然依被告提出之黃穎政與被告之員工通訊軟體電話紀錄顯示（見本院卷第165頁、第167頁）：

　　「（107年12月26日）黃穎政：曾小姐，明天帶人看屋，何時較方便！被告公司員工：早上10：30分。謝謝。」、「（107年12月27日）被告公司員工：黃先生好今日已通報馮先生您有帶客戶看屋。馮先生提出您先前要再續約六個月，現在又要賣屋，請問是要我們怎麼配合？請注意簽約賣屋、交屋的日期，也要與我方商議，彼此合意才是。黃穎政：簽約、賣屋、交屋的進展一定都會告知貴公司，今天只是有人來看一下而已，離買賣還遠的很！有任何實質進展都會與妳聯絡！」，可見原告10人於107年12月間並未提及有何擬收回自住之情形，反係擬出售系爭房屋。

　⑵又原告主張黃穎明、江玉柔基於工作需求擬收回系爭房屋自住，黃穎政基於醫療及工作需求擬收回系爭房屋自住云云。然黃穎明於96年9月4日設籍於萬美街住所迄今，黃穎政於96年10月29日設籍於和平東路2段住所迄今等情，有黃穎明、黃穎政2人戶籍謄本各1份在卷可考（見北簡卷第289頁、第293頁），黃穎明、黃穎政2人住所距離其等主張之工作地、醫療處所亦交通便捷，難認有何收回自住之正當性及必要性。另江玉柔部分，參諸上開莊婉芳之繼承系統表及系爭房屋之建物登記謄本，江玉柔為莊婉芳之長女即訴外人黃美麗（歿）之次女，就系爭房屋之應有部分，僅為48分之1，原告10人並未提出原告10人同意將系爭房屋交由江玉柔1人使用之內部協議，難認原告10人有將系爭房屋交由江玉柔1人收回自住之可能性。

　⑶是以，原告10人雖主張黃穎明、江玉柔、黃穎政3人均擬收回自住系爭房屋，但就收回自住之正當性及必要性均未盡舉證之責，原告10人以收回自住為由，依土地法第100條第1款規定終止系爭租約，自屬無據。

　⒋轉租、出借他人部分：

　⑴按承租人非經出租人承諾，不得將租賃物轉租於他人。但租賃物為房屋者，除有反對之約定外，承租人得將其一部分轉租於他人。承租人違反前項規定，將租賃物轉租於他人者，出租人得終止契約；出租人非因左列情形之一，不得收回房屋。二、承租人違反民法第443條第1項之規定轉租於他人時。五、承租人違反租賃契約時；使用租物之限制：㈡乙方（即被告）不得將承租權轉讓，或將承租房屋全部或一部轉租、出借。或以其他變相方法由他人使用房屋，否則，即屬違約，任由甲方將房屋收回，民法第443條、土地法第100條第2款、第5款、系爭租約第4條第2項分別定有明文。查系爭房屋門外掛設商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司等招牌。勤寓公司之公司登記地址設址於系爭房屋等情，均為被告所不爭，此部分雖因原告10人未能舉出任何租金收取之證據，未能證明被告有將系爭房屋「轉租」他人之事實，然由招牌之懸掛、公司地址之登記，已堪認定被告有將系爭房屋全部或一部出借他人或以其他方法由他人使用系爭房屋之事實，此部分業已違反系爭租約第4條第2項之約定，原告10人主張依土地法第100條5款規定終止系爭租約，應屬有據。

　⑵被告雖抗辯：招牌懸掛處，不在承租範圍，無被告轉租他人可言；系爭租約已約定得供作「一般住家或公司辦公」使用，商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司之法定代理人、董事或監察人，均為馮大年本人或親屬，被告並無轉租、出借「他人」使用之情形；實際在系爭房屋內辦公者仍僅有被告公司之職員，被告並無將系爭房屋交付給他人「使用」之情形云云。然按使用租物之限制：㈠本房屋現供住家或公司辦公之用，不得供作倉庫或作儲存貨品之用，系爭租約第4條第1項定有明文。此項旨係在約定被告僅得將系爭房屋供作住家或被告公司辦公之用，不得作倉儲利用，並非指得供被告以外公司辦公之用，此觀同條第2項業已明確約定轉租、出借他人之限制即明。又商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司之法定代理人、董事或監察人，均為馮大年本人或親屬等情，被告固已提出商工登記公示查詢資料4紙為據（見本院卷第153頁至第159頁），縱係如此，商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司終究與被告為不同法律上主體，自屬系爭租約第4條第2項中所謂「他人」。又公司行號招牌懸掛於房屋之外部，衡諸社會常情，即指該公司行號於該房屋內經營、辦公、營業之意，苟商河公司、勤寓公司、全球商務智能研究中心、創新橋公司均未實際於系爭房屋內經營、辦公、營業，何需將招牌懸掛於系爭房屋外部？被告所辯，均無可採。

　⒌查原告10人前以108年10月3日博理108毅法字第002號函通知被告，因原告10人要收回自住，且被告有擅將系爭房屋轉租或出借他人使用情事，原告10人將於函到30日內終止系爭租約之租賃關係，此函已於108年10月4日送達被告。原告10人另以108年11月27日博理108毅法字第003號函通知被告終止系爭租約，此函已於108年11月29日送達被告等情，有博理法律事務所108年10月3日博理108毅法字第002號函、108年11月27日博理108毅法字第003號函各1份、投遞記要、中華郵政掛號郵件收件回執各2份在卷可稽（見本院卷第77頁至第83頁），是原告10人已依民法第450條第3項規定之程序，於終止契約前，先期通知被告，原告10人終止契約之程序應屬合法，是系爭租約應已於108年11月29日經原告10人合法終止，應堪認定。

　㈡原告10人請求被告應自109年1月1日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告10人5萬5000元，有理由：

　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；但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條但書定有明文。又所有人同意他人出租其所有物者，出租人就該物即有使用收益之權能。是承租人於租賃關係終止後，既無其他占有使用租賃物之正當權源，其繼續占有使用，即係侵害該出租人就租賃物之使用收益權能，受有相當於租金之不當得利，至其數額則不妨依原約定之租金計之，合先敘明。

　⒉查系爭租約業於108年11月29日經原告10人合法終止，業經本院認定如前，又被告迄至108年12月，均有以商河公司名義按期給付原定之租金乙節，為原告10人所不爭（見本院卷第27頁），是原告10人得請求被告自109年1月1日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付相當於租金之不當得利5萬5000元。

五、綜上所述，原告10人依民法第767條第1項、第179條規定請求：被告應將系爭房屋騰空遷讓返還予原告10人。被告應自109年1月1日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付原告10人5萬5000元，為有理由，應予准許。逾此範圍，則為無理由，應予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及證據，核與判

    決之結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　　

中　　華　　民　　國　　109 　年　　5 　　月　　15　　日

                  民事第一庭    法　官　李子寧

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　109 　年　　5 　　月　　15　　日

                                書記官  簡素惠



附表：

建號 門牌號碼 基地座落  建物面積   應有部分     層次 面積 附屬建物用途及面積   臺北市○○區○○段○○段000○號 臺北市○○區○○○路0段000號8樓之2 臺北市○○區○○段○○段00地號 133.35平方公尺 陽台：12.10 平方公尺 黃穎明 16分之3      黃穎新 16分之3      黃慶瑜 16分之3      黃郁惠 12分之1      黃大倫 12分之1      江玉懷 48分之1      江玉柔 48分之1      江玉璇 48分之1      江文翔 48分之1      黃穎政 16分之3 







