
臺灣臺北地方法院民事判決

112年度訴字第2283號

原      告  摩理斯國際有限公司

0000000000000000

法定代理人  張興隆 

0000000000000000

0000000000000000

訴訟代理人  簡榮宗律師

複 代理 人  秦敏瑄律師

            邱律翔律師

            林羿萱律師

被      告  結禾行 

法定代理人  李祖安 

訴訟代理人  鄭懷君律師

            陳曉雯律師

上列當事人間返還租賃物等事件，本院於民國112年10月23日言

詞辯論終結，判決如下：

    主      文

一、原告之訴及假執行之聲請均駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序事項：

一、按非法人之團體，設有代表人或管理人者，有當事人能力，

民事訴訟法第40條第3項定有明文。又合夥組織如設有管理

人或代表人對外代表團體，且有一定之名稱及事務所或營業

所，並有一定之目的及獨立之財產者，性質上即屬非法人團

體而有當事人能力（最高法院41年度台上字第1040號裁判意

旨參照）。被告為合夥組織，以李祖安為代表人、對外代表

該團體，並有一定之目的、獨立之財產，此有經濟部商工登

記公示資料查詢服務在卷可稽（見本院卷第45-46頁），有

當事人能力。
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二、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，民事訴訟法第255

條第1項第3款定有明文。次按原告於判決確定前，得撤回訴

之全部或一部。但被告已為本案之言詞辯論者，應得其同

意，民事訴訟法第262條第1項定有明文。原告起訴時聲明如

附表「起訴聲明」欄所示。嗣於民國112年7月3日言詞辯論

期日以言詞撤回先位聲明（見本院卷第130頁）；再於112年

7月17日以民事準備㈠狀撤回再備位聲明，及減縮利息請

求，並變更聲明如附表「最終聲明」欄所示（見本院卷第13

7-138頁）。被告對原告上開撤回表示無意見（見本院卷第1

48頁），已生撤回效力。而原告上開減縮其利息請求，乃不

變更訴訟標的，而減縮應受判決事項，與前開規定相符，應

予准許。　　

貳、實體事項：

一、原告主張：原告於111年8月22日與被告簽訂房屋租賃合同

（下稱系爭租約），將坐落臺北市○○區○○路000巷0號房

屋之1樓全部及地下室之廁所和逃生門外空間（下稱系爭房

屋）出租予被告；約定地下室廁所為被告與地下室使用人

（即原告）公用；系爭租約並無約定租賃期限，為不定期租

賃。詎於112年2月22日上午，被告代表人李祖安竟阻擋及拒

絕原告員工由系爭房屋1樓通道進入地下室辦公，違反系爭

租約第4條約定（原告前另主張被告於地下室廁所及逃生門

外空間長期擺設冰箱等雜物部分，已表明不再主張，見本院

卷第176、217頁，不在本件審認範圍），原告依民法第438

條第2項及土地法第100條第5款規定，於112年2月23日以臺

北市松德郵局存證號碼第000026號存證信函（下稱系爭26號

存證信函）通知被告終止租約，並給予其1個月搬離時間，

系爭租約業於112年3月31日合法終止。若認原告不得依上開

規定終止租約，原告有收回自己營業使用之正當需求，亦得

依民法第450條第2項及土地法第100條第1款規定終止租約，

原告已以起訴狀合法送達通知被告終止租約之旨，系爭租約
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亦已合法終止，被告自112年4月1日起即為無權占用，爰依

民法第455條前段、第767條第1項前段規定，請求被告騰空

遷讓交付系爭房屋，及依民法第179條、第181條規定，請求

被告按月給付相當於租金之不當得利62,254元等語。並聲

明：如附表「最終聲明」欄所示。

二、被告則以：原告當初商請被告協助與訴外人即房東鄭美豪簽

訂第一份租約，因無法遂行其原定開店營運計畫，乃將部分

承租空間即系爭房屋轉租被告經營餐飲業；兩造於簽約時已

約定租賃期限與第一份租約相同即至115年12月31日止，並

於系爭租約第3條定有「提前」終止約定條款，故系爭租約

屬定期租約。又，原告持有系爭房屋地下儲藏室之鑰匙，亦

有1樓大門遙控器，原告員工除於被告營業時間，經常性經

由被告承租之1樓區域進出地下室外，甚至隨意進入地下室

專屬被告承租之逃生門外儲物空間；原告法定代理人張興隆

更曾自行於被告尚未營業時間開門進入，被告從未拒絕開放

原告員工進出，原告不得以此作為終止租約之事由，故其依

民法第438條第2項及土地法第100條第5款規定終止租約，於

法無據。再，原告客觀上根本不具備收回自用之正當理由及

必要情形，其亦無從依土地法第100條第1款規定終止系爭租

約。末依系爭租約約定，現行每月租金為38,000元（含

稅），原告主張每月相當於租金之損害為62,254元，亦非有

據等語置辯，並聲明：⒈原告之訴駁回。⒉被告願供擔保，

請准宣告免為假執行。

三、本院判斷：

    原告主張被告代表人李祖安於112年2月22日上午，阻擋及拒

絕原告員工由系爭房屋1樓通道進入地下室辦公，違反系爭

租約第4條約定，其得依民法第438條第2項及土地法第100條

第5款規定終止租約。又系爭租約屬不定期租約，原告有收

回系爭房屋自己營業使用之正當需求，亦得依民法第450條

第2項、土地法第100條第1款規定終止租約，並請求被告騰

空遷讓交還系爭房屋，及按月給付相當於租金之不當得利6
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2,254元等語，均為被告否認，並執上詞置辯。故本件首應

審究者為：原告終止契約是否合法?

  ㈠原告依民法第438條第2項及土地法第100條第5款規定終止契

約，是否合法?

　⒈按「承租人應依約定方法，為租賃物之使用、收益；無約定

方法者，應以依租賃物之性質而定之方法為之。承租人違反

前項之規定為租賃物之使用、收益，經出租人阻止而仍繼續

為之者，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。...五、承租人違反租賃契約時。」民

法第438條、土地法第100條第5款分別定有明文。

　⒉原告主張被告代表人李祖安於112年2月22日上午，阻擋原告

員工進入地下室辦公，違反系爭租約第4條約定，其得依上

開規定終止契約等語，既為被告否認，原告應就此事實負舉

證責任。原告雖提出中天國際法律事務所函為證（見本院卷

第61-62頁），然被告於該律師函內僅表達因原告變更原來

使用計畫，雙方須再為溝通，以形成共識，並未承認其有於

前揭時間，阻擋原告員工進入地下室之情。且依被告提出之

112年2月12日至112年6月2日期間，系爭房屋地下室監視錄

影擷取畫面之翻拍照片（見本院卷第159-163頁），原告員

工經常出入地下室，尚無原告主張之情。而原告復未提出其

他證據證明被告有阻擋原告員工進入地下室之情事，是原告

以被告違反系爭租約第4條約定，而於112年2月23日以系爭2

6號存證信函，通知被告依民法第438條第2項及土地法第100

條第5款規定終止租約不合法，不能生終止契約之效力。

  ㈡原告依民法第450條第2項及土地法第100條第1款規定終止契

約，是否合法？

　⒈按「租賃定有期限者，其租賃關係，於期限屆滿時消滅。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。」民法第450條第1項、第2項定有明文。

又按「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、承租人違反民法第四百四十
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三條第一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，達二個月以上時。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條亦有規定。是不定期租約，須有土地法第100條

各款所定事由時，出租人方得終止租約，收回房屋。

　⒉原告主張系爭租約係屬不定期租約，且其有土地法第100條

第1款所定收回自用之正當需求，得依法終止租約等語，已

為被告否認，並執上詞置辯。是本件所應審究者為：⑴系爭

租約究為定期或不定期租約?⑵若為不定期租約，原告依土

地法第100條第1款規定終止契約，是否合法?

　⑴系爭租約究為定期或不定期租約?

　①查，系爭租約第1條關於租期部分，僅記載「自民國111年9

月1日起租，甲乙雙方同意裝潢免租期為15天（即9/1~9/1

5）」，並無終期約定，是從契約文書形式觀察，僅有始期

而無終期。另依訴外人即原告之簽約代理人張素娥與被告於

112年8月18日LINE對話紀錄（見本院卷第211頁），張素娥

當時傳送予被告之租用條件，其中第1、2點租期條款，所記

載之內容與系爭租約第1條相同，同樣並未敘及租約期限，

故原告主張系爭租約應為不定期租約等語，堪認有據。

　②被告雖執上詞主張應為定期租約，且係以原告與房東鄭美豪

簽訂之第一份租約租期即115年12月31日為終期等語。查，

原告雖不爭執其向鄭美豪承租系爭房屋之1樓及地下室後，

將部分空間（即1樓全部、地下室之廁所和逃生門外空間）

轉租予被告，以及與鄭美豪約定之租期至115年12月31日等

情，惟基於契約相對性原則，原告與鄭美豪間，和兩造間之

租賃契約關係，係各自獨立契約關係，原告與鄭美豪間租賃

契約是否定期，與兩造間之租賃契約是否定期，並無必然關

係。至系爭租約第3條後段雖有「乙方欲提前解除租賃時需

於30天前通知。」約款，但此僅是就被告單方終止契約之方

式為約定，尚難憑此即謂兩造間之租約已約定以115年12月3
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1日為終期，是被告抗辯系爭租約係定期租約，約定租期至1

15年12月31日止等語，並無可採。

  ⑵原告依土地法第100條第1款規定終止契約，是否合法?

　①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；出租人基於該條款前段所列之

情形收回房屋，應就此負舉證責任（最高法院41年台上字第

138號、43年台上字第1199號民事裁判意旨參照）。原告主

張其有收回自己營業使用之正當需求等語，既為被告否認，

依上說明，自應就有收回自用之正當理由及必要情形負舉證

責任。

　②原告固提出系爭房屋使用計畫書為證（見本院卷第179-185

頁），然上開計畫書係原告於111年7月底後陸續製作完成，

業據原告自述在案（見本院卷第207頁）；原告復自承其向

房東鄭美豪承租系爭房屋1樓及地下室時，原定作為販售電

腦周邊商品及虛擬貨幣交易策略諮詢之營業處所，承租之初

即對該房屋之1樓及地下室空間定有具體使用計畫；嗣被告

向其承租系爭房屋1樓後，已另覓其他處所進行電腦周邊商

品銷售等語（見本院卷第175頁）。綜此可知，上開計畫書

係兩造簽立系爭租約前之計畫，且該計畫早已因原告將其所

承租之部分空間（即1樓全部、地下室之廁所和逃生門外空

間）轉租予被告時，已經改為由原告另覓其他處所經營上揭

計畫之事業。復參酌原告於書狀自述，其係因被告之行為深

感挫折，故計畫向被告主張終止契約，收回系爭房屋等語

（見本院卷第139頁），益徵原告終止租約，收回房屋，與

上開計畫書間並無關係，則上開計畫書尚無足證明原告在系

爭租約成立後，有「收回自用」之正當理由及必要之情形。

此外，原告復未能提出其他證據證明其確有收回自用之正當

理由及必要情形。從而，原告以起訴狀繕本送達，通知被告

依民法第450條第2項及土地法第100條第1款規定終止契約，
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亦難謂正當，不能生終止契約之效力。

　㈢綜上，原告民法第438條第2項、第450條第2項及土地法第10

0條第1款、第5款規定終止契約，均不合法，不能生終止契

約之效力，則原告占有使用系爭房屋，自非屬無權占有，其

享有占有系爭房屋之使用利益，亦非無法律上之原因，故原

告依民法第455條前段、第767條第1項前段規定，請求騰空

遷讓交付系爭房屋1樓及其地下室，以及依民法第179條、第

181條規定，請求被告按月給付相當於租金之不當得利62,25

4元，均屬無據。

四、綜合上述，原告依民法第455條前段、第767條第1項前段規

定，請求騰空遷讓交付系爭房屋1樓及其地下室，以及依民

法第179條、第181條規定，請求被告自112年4月1日起至返

還房屋之日止，按月給付原告相當於租金之不當得利62,254

元，均為無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執

行之聲請失所依附，應併予駁回。

五、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘之陳述及所提其他證

據，經本院斟酌後，認為均於判決之結果無影響，亦與本案

之爭點無涉，自無庸逐一論述，併此敘明。　　　　　　　

六、訴訟費用負擔依據：民事訴訟法第78條。　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　13　　日

                  民事第一庭  法　官　李桂英

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　　112 　年　　11　　月　　13　　日

                              書記官　劉士筠

附表：

起訴聲明 最終聲明

先位聲明： ⒈被告應將坐落臺北市○○區

○○路000巷0號房屋之1樓及

其地下室騰空返還原告；並

⒈被告應自111年9月1日起至遷讓

交房屋止，按月給付原告62,25
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自112年4月1日起至返還房屋

之日止，按月給付62,254

元。

⒉原告願供擔保，請准宣告假

執行。　　

4元，及自收受起訴狀繕本之時

起至清償日止，按週年利率5%

計算之利息。

⒉被告應將門牌號碼臺北市○○

區○○路000巷0號1樓及其地下

室建物遷讓返還原告。

⒊原告願供擔保，請准宣告得為

假執行。　

備位聲明： （空白）

⒈被告應自112年4月1日起至遷讓

交房屋止，按月給付原告62,25

4元，及自收受起訴狀繕本之時

起至清償日止，按週年利率5%

計算之利息。

⒉被告應將門牌號碼臺北市○○

區○○路000巷0號1樓及其地下

室建物遷讓返還原告。

⒊原告願供擔保，請准宣告得為

假執行。　

再備位聲明： （空白）

⒈被告應收受起訴狀繕本1個月起

至遷讓交房屋止，按月給付原

告62,254元，及自收受起訴狀

繕本之1個月起至清償日止，按

週年利率5%計算之利息。

⒉被告應將門牌號碼臺北市○○

區○○路000巷0號1樓及其地下

室建物遷讓返還原告。

⒊原告願供擔保，請准宣告得為

假執行。
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臺灣臺北地方法院民事判決
112年度訴字第2283號
原      告  摩理斯國際有限公司


法定代理人  張興隆  




訴訟代理人  簡榮宗律師
複 代理 人  秦敏瑄律師
            邱律翔律師
            林羿萱律師
被      告  結禾行  
法定代理人  李祖安  
訴訟代理人  鄭懷君律師
            陳曉雯律師
上列當事人間返還租賃物等事件，本院於民國112年10月23日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
一、原告之訴及假執行之聲請均駁回。
二、訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
壹、程序事項：
一、按非法人之團體，設有代表人或管理人者，有當事人能力，民事訴訟法第40條第3項定有明文。又合夥組織如設有管理人或代表人對外代表團體，且有一定之名稱及事務所或營業所，並有一定之目的及獨立之財產者，性質上即屬非法人團體而有當事人能力（最高法院41年度台上字第1040號裁判意旨參照）。被告為合夥組織，以李祖安為代表人、對外代表該團體，並有一定之目的、獨立之財產，此有經濟部商工登記公示資料查詢服務在卷可稽（見本院卷第45-46頁），有當事人能力。
二、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，民事訴訟法第255條第1項第3款定有明文。次按原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部。但被告已為本案之言詞辯論者，應得其同意，民事訴訟法第262條第1項定有明文。原告起訴時聲明如附表「起訴聲明」欄所示。嗣於民國112年7月3日言詞辯論期日以言詞撤回先位聲明（見本院卷第130頁）；再於112年7月17日以民事準備㈠狀撤回再備位聲明，及減縮利息請求，並變更聲明如附表「最終聲明」欄所示（見本院卷第137-138頁）。被告對原告上開撤回表示無意見（見本院卷第148頁），已生撤回效力。而原告上開減縮其利息請求，乃不變更訴訟標的，而減縮應受判決事項，與前開規定相符，應予准許。　　
貳、實體事項：
一、原告主張：原告於111年8月22日與被告簽訂房屋租賃合同（下稱系爭租約），將坐落臺北市○○區○○路000巷0號房屋之1樓全部及地下室之廁所和逃生門外空間（下稱系爭房屋）出租予被告；約定地下室廁所為被告與地下室使用人（即原告）公用；系爭租約並無約定租賃期限，為不定期租賃。詎於112年2月22日上午，被告代表人李祖安竟阻擋及拒絕原告員工由系爭房屋1樓通道進入地下室辦公，違反系爭租約第4條約定（原告前另主張被告於地下室廁所及逃生門外空間長期擺設冰箱等雜物部分，已表明不再主張，見本院卷第176、217頁，不在本件審認範圍），原告依民法第438條第2項及土地法第100條第5款規定，於112年2月23日以臺北市松德郵局存證號碼第000026號存證信函（下稱系爭26號存證信函）通知被告終止租約，並給予其1個月搬離時間，系爭租約業於112年3月31日合法終止。若認原告不得依上開規定終止租約，原告有收回自己營業使用之正當需求，亦得依民法第450條第2項及土地法第100條第1款規定終止租約，原告已以起訴狀合法送達通知被告終止租約之旨，系爭租約亦已合法終止，被告自112年4月1日起即為無權占用，爰依民法第455條前段、第767條第1項前段規定，請求被告騰空遷讓交付系爭房屋，及依民法第179條、第181條規定，請求被告按月給付相當於租金之不當得利62,254元等語。並聲明：如附表「最終聲明」欄所示。
二、被告則以：原告當初商請被告協助與訴外人即房東鄭美豪簽訂第一份租約，因無法遂行其原定開店營運計畫，乃將部分承租空間即系爭房屋轉租被告經營餐飲業；兩造於簽約時已約定租賃期限與第一份租約相同即至115年12月31日止，並於系爭租約第3條定有「提前」終止約定條款，故系爭租約屬定期租約。又，原告持有系爭房屋地下儲藏室之鑰匙，亦有1樓大門遙控器，原告員工除於被告營業時間，經常性經由被告承租之1樓區域進出地下室外，甚至隨意進入地下室專屬被告承租之逃生門外儲物空間；原告法定代理人張興隆更曾自行於被告尚未營業時間開門進入，被告從未拒絕開放原告員工進出，原告不得以此作為終止租約之事由，故其依民法第438條第2項及土地法第100條第5款規定終止租約，於法無據。再，原告客觀上根本不具備收回自用之正當理由及必要情形，其亦無從依土地法第100條第1款規定終止系爭租約。末依系爭租約約定，現行每月租金為38,000元（含稅），原告主張每月相當於租金之損害為62,254元，亦非有據等語置辯，並聲明：⒈原告之訴駁回。⒉被告願供擔保，請准宣告免為假執行。
三、本院判斷：
    原告主張被告代表人李祖安於112年2月22日上午，阻擋及拒絕原告員工由系爭房屋1樓通道進入地下室辦公，違反系爭租約第4條約定，其得依民法第438條第2項及土地法第100條第5款規定終止租約。又系爭租約屬不定期租約，原告有收回系爭房屋自己營業使用之正當需求，亦得依民法第450條第2項、土地法第100條第1款規定終止租約，並請求被告騰空遷讓交還系爭房屋，及按月給付相當於租金之不當得利62,254元等語，均為被告否認，並執上詞置辯。故本件首應審究者為：原告終止契約是否合法?
  ㈠原告依民法第438條第2項及土地法第100條第5款規定終止契約，是否合法?
　⒈按「承租人應依約定方法，為租賃物之使用、收益；無約定方法者，應以依租賃物之性質而定之方法為之。承租人違反前項之規定為租賃物之使用、收益，經出租人阻止而仍繼續為之者，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。...五、承租人違反租賃契約時。」民法第438條、土地法第100條第5款分別定有明文。
　⒉原告主張被告代表人李祖安於112年2月22日上午，阻擋原告員工進入地下室辦公，違反系爭租約第4條約定，其得依上開規定終止契約等語，既為被告否認，原告應就此事實負舉證責任。原告雖提出中天國際法律事務所函為證（見本院卷第61-62頁），然被告於該律師函內僅表達因原告變更原來使用計畫，雙方須再為溝通，以形成共識，並未承認其有於前揭時間，阻擋原告員工進入地下室之情。且依被告提出之112年2月12日至112年6月2日期間，系爭房屋地下室監視錄影擷取畫面之翻拍照片（見本院卷第159-163頁），原告員工經常出入地下室，尚無原告主張之情。而原告復未提出其他證據證明被告有阻擋原告員工進入地下室之情事，是原告以被告違反系爭租約第4條約定，而於112年2月23日以系爭26號存證信函，通知被告依民法第438條第2項及土地法第100條第5款規定終止租約不合法，不能生終止契約之效力。
  ㈡原告依民法第450條第2項及土地法第100條第1款規定終止契約，是否合法？
　⒈按「租賃定有期限者，其租賃關係，於期限屆滿時消滅。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。」民法第450條第1項、第2項定有明文。又按「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、承租人違反民法第四百四十三條第一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，達二個月以上時。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條亦有規定。是不定期租約，須有土地法第100條各款所定事由時，出租人方得終止租約，收回房屋。
　⒉原告主張系爭租約係屬不定期租約，且其有土地法第100條第1款所定收回自用之正當需求，得依法終止租約等語，已為被告否認，並執上詞置辯。是本件所應審究者為：⑴系爭租約究為定期或不定期租約?⑵若為不定期租約，原告依土地法第100條第1款規定終止契約，是否合法?
　⑴系爭租約究為定期或不定期租約?
　①查，系爭租約第1條關於租期部分，僅記載「自民國111年9月1日起租，甲乙雙方同意裝潢免租期為15天（即9/1~9/15）」，並無終期約定，是從契約文書形式觀察，僅有始期而無終期。另依訴外人即原告之簽約代理人張素娥與被告於112年8月18日LINE對話紀錄（見本院卷第211頁），張素娥當時傳送予被告之租用條件，其中第1、2點租期條款，所記載之內容與系爭租約第1條相同，同樣並未敘及租約期限，故原告主張系爭租約應為不定期租約等語，堪認有據。
　②被告雖執上詞主張應為定期租約，且係以原告與房東鄭美豪簽訂之第一份租約租期即115年12月31日為終期等語。查，原告雖不爭執其向鄭美豪承租系爭房屋之1樓及地下室後，將部分空間（即1樓全部、地下室之廁所和逃生門外空間）轉租予被告，以及與鄭美豪約定之租期至115年12月31日等情，惟基於契約相對性原則，原告與鄭美豪間，和兩造間之租賃契約關係，係各自獨立契約關係，原告與鄭美豪間租賃契約是否定期，與兩造間之租賃契約是否定期，並無必然關係。至系爭租約第3條後段雖有「乙方欲提前解除租賃時需於30天前通知。」約款，但此僅是就被告單方終止契約之方式為約定，尚難憑此即謂兩造間之租約已約定以115年12月31日為終期，是被告抗辯系爭租約係定期租約，約定租期至115年12月31日止等語，並無可採。
  ⑵原告依土地法第100條第1款規定終止契約，是否合法?
　①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；出租人基於該條款前段所列之情形收回房屋，應就此負舉證責任（最高法院41年台上字第138號、43年台上字第1199號民事裁判意旨參照）。原告主張其有收回自己營業使用之正當需求等語，既為被告否認，依上說明，自應就有收回自用之正當理由及必要情形負舉證責任。
　②原告固提出系爭房屋使用計畫書為證（見本院卷第179-185頁），然上開計畫書係原告於111年7月底後陸續製作完成，業據原告自述在案（見本院卷第207頁）；原告復自承其向房東鄭美豪承租系爭房屋1樓及地下室時，原定作為販售電腦周邊商品及虛擬貨幣交易策略諮詢之營業處所，承租之初即對該房屋之1樓及地下室空間定有具體使用計畫；嗣被告向其承租系爭房屋1樓後，已另覓其他處所進行電腦周邊商品銷售等語（見本院卷第175頁）。綜此可知，上開計畫書係兩造簽立系爭租約前之計畫，且該計畫早已因原告將其所承租之部分空間（即1樓全部、地下室之廁所和逃生門外空間）轉租予被告時，已經改為由原告另覓其他處所經營上揭計畫之事業。復參酌原告於書狀自述，其係因被告之行為深感挫折，故計畫向被告主張終止契約，收回系爭房屋等語（見本院卷第139頁），益徵原告終止租約，收回房屋，與上開計畫書間並無關係，則上開計畫書尚無足證明原告在系爭租約成立後，有「收回自用」之正當理由及必要之情形。此外，原告復未能提出其他證據證明其確有收回自用之正當理由及必要情形。從而，原告以起訴狀繕本送達，通知被告依民法第450條第2項及土地法第100條第1款規定終止契約，亦難謂正當，不能生終止契約之效力。
　㈢綜上，原告民法第438條第2項、第450條第2項及土地法第100條第1款、第5款規定終止契約，均不合法，不能生終止契約之效力，則原告占有使用系爭房屋，自非屬無權占有，其享有占有系爭房屋之使用利益，亦非無法律上之原因，故原告依民法第455條前段、第767條第1項前段規定，請求騰空遷讓交付系爭房屋1樓及其地下室，以及依民法第179條、第181條規定，請求被告按月給付相當於租金之不當得利62,254元，均屬無據。
四、綜合上述，原告依民法第455條前段、第767條第1項前段規定，請求騰空遷讓交付系爭房屋1樓及其地下室，以及依民法第179條、第181條規定，請求被告自112年4月1日起至返還房屋之日止，按月給付原告相當於租金之不當得利62,254元，均為無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執行之聲請失所依附，應併予駁回。
五、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘之陳述及所提其他證據，經本院斟酌後，認為均於判決之結果無影響，亦與本案之爭點無涉，自無庸逐一論述，併此敘明。　　　　　　　
六、訴訟費用負擔依據：民事訴訟法第78條。　　
中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　13　　日
                  民事第一庭  法　官　李桂英
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　　112 　年　　11　　月　　13　　日
                              書記官　劉士筠
附表：
		起訴聲明

		最終聲明



		先位聲明：

		⒈被告應將坐落臺北市○○區○○路000巷0號房屋之1樓及其地下室騰空返還原告；並自112年4月1日起至返還房屋之日止，按月給付62,254元。
⒉原告願供擔保，請准宣告假執行。　　



		⒈被告應自111年9月1日起至遷讓交房屋止，按月給付原告62,254元，及自收受起訴狀繕本之時起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
⒉被告應將門牌號碼臺北市○○區○○路000巷0號1樓及其地下室建物遷讓返還原告。
⒊原告願供擔保，請准宣告得為假執行。　

		




		備位聲明：

		（空白）



		⒈被告應自112年4月1日起至遷讓交房屋止，按月給付原告62,254元，及自收受起訴狀繕本之時起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
⒉被告應將門牌號碼臺北市○○區○○路000巷0號1樓及其地下室建物遷讓返還原告。
⒊原告願供擔保，請准宣告得為假執行。　

		




		再備位聲明：

		（空白）



		⒈被告應收受起訴狀繕本1個月起至遷讓交房屋止，按月給付原告62,254元，及自收受起訴狀繕本之1個月起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
⒉被告應將門牌號碼臺北市○○區○○路000巷0號1樓及其地下室建物遷讓返還原告。
⒊原告願供擔保，請准宣告得為假執行。

		










　


臺灣臺北地方法院民事判決

112年度訴字第2283號

原      告  摩理斯國際有限公司



法定代理人  張興隆  





訴訟代理人  簡榮宗律師

複 代理 人  秦敏瑄律師

            邱律翔律師

            林羿萱律師

被      告  結禾行  

法定代理人  李祖安  

訴訟代理人  鄭懷君律師

            陳曉雯律師

上列當事人間返還租賃物等事件，本院於民國112年10月23日言

詞辯論終結，判決如下：

    主      文

一、原告之訴及假執行之聲請均駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序事項：

一、按非法人之團體，設有代表人或管理人者，有當事人能力，

    民事訴訟法第40條第3項定有明文。又合夥組織如設有管理

    人或代表人對外代表團體，且有一定之名稱及事務所或營業

    所，並有一定之目的及獨立之財產者，性質上即屬非法人團

    體而有當事人能力（最高法院41年度台上字第1040號裁判意

    旨參照）。被告為合夥組織，以李祖安為代表人、對外代表

    該團體，並有一定之目的、獨立之財產，此有經濟部商工登

    記公示資料查詢服務在卷可稽（見本院卷第45-46頁），有

    當事人能力。

二、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，民事訴訟法第255

    條第1項第3款定有明文。次按原告於判決確定前，得撤回訴

    之全部或一部。但被告已為本案之言詞辯論者，應得其同意

    ，民事訴訟法第262條第1項定有明文。原告起訴時聲明如附

    表「起訴聲明」欄所示。嗣於民國112年7月3日言詞辯論期

    日以言詞撤回先位聲明（見本院卷第130頁）；再於112年7

    月17日以民事準備㈠狀撤回再備位聲明，及減縮利息請求，

    並變更聲明如附表「最終聲明」欄所示（見本院卷第137-13

    8頁）。被告對原告上開撤回表示無意見（見本院卷第148頁

    ），已生撤回效力。而原告上開減縮其利息請求，乃不變更

    訴訟標的，而減縮應受判決事項，與前開規定相符，應予准

    許。　　

貳、實體事項：

一、原告主張：原告於111年8月22日與被告簽訂房屋租賃合同（

    下稱系爭租約），將坐落臺北市○○區○○路000巷0號房屋之1

    樓全部及地下室之廁所和逃生門外空間（下稱系爭房屋）出

    租予被告；約定地下室廁所為被告與地下室使用人（即原告

    ）公用；系爭租約並無約定租賃期限，為不定期租賃。詎於

    112年2月22日上午，被告代表人李祖安竟阻擋及拒絕原告員

    工由系爭房屋1樓通道進入地下室辦公，違反系爭租約第4條

    約定（原告前另主張被告於地下室廁所及逃生門外空間長期

    擺設冰箱等雜物部分，已表明不再主張，見本院卷第176、2

    17頁，不在本件審認範圍），原告依民法第438條第2項及土

    地法第100條第5款規定，於112年2月23日以臺北市松德郵局

    存證號碼第000026號存證信函（下稱系爭26號存證信函）通

    知被告終止租約，並給予其1個月搬離時間，系爭租約業於1

    12年3月31日合法終止。若認原告不得依上開規定終止租約

    ，原告有收回自己營業使用之正當需求，亦得依民法第450

    條第2項及土地法第100條第1款規定終止租約，原告已以起

    訴狀合法送達通知被告終止租約之旨，系爭租約亦已合法終

    止，被告自112年4月1日起即為無權占用，爰依民法第455條

    前段、第767條第1項前段規定，請求被告騰空遷讓交付系爭

    房屋，及依民法第179條、第181條規定，請求被告按月給付

    相當於租金之不當得利62,254元等語。並聲明：如附表「最

    終聲明」欄所示。

二、被告則以：原告當初商請被告協助與訴外人即房東鄭美豪簽

    訂第一份租約，因無法遂行其原定開店營運計畫，乃將部分

    承租空間即系爭房屋轉租被告經營餐飲業；兩造於簽約時已

    約定租賃期限與第一份租約相同即至115年12月31日止，並

    於系爭租約第3條定有「提前」終止約定條款，故系爭租約

    屬定期租約。又，原告持有系爭房屋地下儲藏室之鑰匙，亦

    有1樓大門遙控器，原告員工除於被告營業時間，經常性經

    由被告承租之1樓區域進出地下室外，甚至隨意進入地下室

    專屬被告承租之逃生門外儲物空間；原告法定代理人張興隆

    更曾自行於被告尚未營業時間開門進入，被告從未拒絕開放

    原告員工進出，原告不得以此作為終止租約之事由，故其依

    民法第438條第2項及土地法第100條第5款規定終止租約，於

    法無據。再，原告客觀上根本不具備收回自用之正當理由及

    必要情形，其亦無從依土地法第100條第1款規定終止系爭租

    約。末依系爭租約約定，現行每月租金為38,000元（含稅）

    ，原告主張每月相當於租金之損害為62,254元，亦非有據等

    語置辯，並聲明：⒈原告之訴駁回。⒉被告願供擔保，請准宣

    告免為假執行。

三、本院判斷：

    原告主張被告代表人李祖安於112年2月22日上午，阻擋及拒

    絕原告員工由系爭房屋1樓通道進入地下室辦公，違反系爭

    租約第4條約定，其得依民法第438條第2項及土地法第100條

    第5款規定終止租約。又系爭租約屬不定期租約，原告有收

    回系爭房屋自己營業使用之正當需求，亦得依民法第450條

    第2項、土地法第100條第1款規定終止租約，並請求被告騰

    空遷讓交還系爭房屋，及按月給付相當於租金之不當得利62

    ,254元等語，均為被告否認，並執上詞置辯。故本件首應審

    究者為：原告終止契約是否合法?

  ㈠原告依民法第438條第2項及土地法第100條第5款規定終止契

    約，是否合法?

　⒈按「承租人應依約定方法，為租賃物之使用、收益；無約定

    方法者，應以依租賃物之性質而定之方法為之。承租人違反

    前項之規定為租賃物之使用、收益，經出租人阻止而仍繼續

    為之者，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。...五、承租人違反租賃契約時。」民

    法第438條、土地法第100條第5款分別定有明文。

　⒉原告主張被告代表人李祖安於112年2月22日上午，阻擋原告

    員工進入地下室辦公，違反系爭租約第4條約定，其得依上

    開規定終止契約等語，既為被告否認，原告應就此事實負舉

    證責任。原告雖提出中天國際法律事務所函為證（見本院卷

    第61-62頁），然被告於該律師函內僅表達因原告變更原來

    使用計畫，雙方須再為溝通，以形成共識，並未承認其有於

    前揭時間，阻擋原告員工進入地下室之情。且依被告提出之

    112年2月12日至112年6月2日期間，系爭房屋地下室監視錄

    影擷取畫面之翻拍照片（見本院卷第159-163頁），原告員

    工經常出入地下室，尚無原告主張之情。而原告復未提出其

    他證據證明被告有阻擋原告員工進入地下室之情事，是原告

    以被告違反系爭租約第4條約定，而於112年2月23日以系爭2

    6號存證信函，通知被告依民法第438條第2項及土地法第100

    條第5款規定終止租約不合法，不能生終止契約之效力。

  ㈡原告依民法第450條第2項及土地法第100條第1款規定終止契

    約，是否合法？

　⒈按「租賃定有期限者，其租賃關係，於期限屆滿時消滅。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。」民法第450條第1項、第2項定有明文。

    又按「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、承租人違反民法第四百四十

    三條第一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，達二個月以上時。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條亦有規定。是不定期租約，須有土地法第100條

    各款所定事由時，出租人方得終止租約，收回房屋。

　⒉原告主張系爭租約係屬不定期租約，且其有土地法第100條第

    1款所定收回自用之正當需求，得依法終止租約等語，已為

    被告否認，並執上詞置辯。是本件所應審究者為：⑴系爭租

    約究為定期或不定期租約?⑵若為不定期租約，原告依土地法

    第100條第1款規定終止契約，是否合法?

　⑴系爭租約究為定期或不定期租約?

　①查，系爭租約第1條關於租期部分，僅記載「自民國111年9月

    1日起租，甲乙雙方同意裝潢免租期為15天（即9/1~9/15）

    」，並無終期約定，是從契約文書形式觀察，僅有始期而無

    終期。另依訴外人即原告之簽約代理人張素娥與被告於112

    年8月18日LINE對話紀錄（見本院卷第211頁），張素娥當時

    傳送予被告之租用條件，其中第1、2點租期條款，所記載之

    內容與系爭租約第1條相同，同樣並未敘及租約期限，故原

    告主張系爭租約應為不定期租約等語，堪認有據。

　②被告雖執上詞主張應為定期租約，且係以原告與房東鄭美豪

    簽訂之第一份租約租期即115年12月31日為終期等語。查，

    原告雖不爭執其向鄭美豪承租系爭房屋之1樓及地下室後，

    將部分空間（即1樓全部、地下室之廁所和逃生門外空間）

    轉租予被告，以及與鄭美豪約定之租期至115年12月31日等

    情，惟基於契約相對性原則，原告與鄭美豪間，和兩造間之

    租賃契約關係，係各自獨立契約關係，原告與鄭美豪間租賃

    契約是否定期，與兩造間之租賃契約是否定期，並無必然關

    係。至系爭租約第3條後段雖有「乙方欲提前解除租賃時需

    於30天前通知。」約款，但此僅是就被告單方終止契約之方

    式為約定，尚難憑此即謂兩造間之租約已約定以115年12月3

    1日為終期，是被告抗辯系爭租約係定期租約，約定租期至1

    15年12月31日止等語，並無可採。

  ⑵原告依土地法第100條第1款規定終止契約，是否合法?

　①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；出租人基於該條款前段所列之

    情形收回房屋，應就此負舉證責任（最高法院41年台上字第

    138號、43年台上字第1199號民事裁判意旨參照）。原告主

    張其有收回自己營業使用之正當需求等語，既為被告否認，

    依上說明，自應就有收回自用之正當理由及必要情形負舉證

    責任。

　②原告固提出系爭房屋使用計畫書為證（見本院卷第179-185頁

    ），然上開計畫書係原告於111年7月底後陸續製作完成，業

    據原告自述在案（見本院卷第207頁）；原告復自承其向房

    東鄭美豪承租系爭房屋1樓及地下室時，原定作為販售電腦

    周邊商品及虛擬貨幣交易策略諮詢之營業處所，承租之初即

    對該房屋之1樓及地下室空間定有具體使用計畫；嗣被告向

    其承租系爭房屋1樓後，已另覓其他處所進行電腦周邊商品

    銷售等語（見本院卷第175頁）。綜此可知，上開計畫書係

    兩造簽立系爭租約前之計畫，且該計畫早已因原告將其所承

    租之部分空間（即1樓全部、地下室之廁所和逃生門外空間

    ）轉租予被告時，已經改為由原告另覓其他處所經營上揭計

    畫之事業。復參酌原告於書狀自述，其係因被告之行為深感

    挫折，故計畫向被告主張終止契約，收回系爭房屋等語（見

    本院卷第139頁），益徵原告終止租約，收回房屋，與上開

    計畫書間並無關係，則上開計畫書尚無足證明原告在系爭租

    約成立後，有「收回自用」之正當理由及必要之情形。此外

    ，原告復未能提出其他證據證明其確有收回自用之正當理由

    及必要情形。從而，原告以起訴狀繕本送達，通知被告依民

    法第450條第2項及土地法第100條第1款規定終止契約，亦難

    謂正當，不能生終止契約之效力。

　㈢綜上，原告民法第438條第2項、第450條第2項及土地法第100

    條第1款、第5款規定終止契約，均不合法，不能生終止契約

    之效力，則原告占有使用系爭房屋，自非屬無權占有，其享

    有占有系爭房屋之使用利益，亦非無法律上之原因，故原告

    依民法第455條前段、第767條第1項前段規定，請求騰空遷

    讓交付系爭房屋1樓及其地下室，以及依民法第179條、第18

    1條規定，請求被告按月給付相當於租金之不當得利62,254

    元，均屬無據。

四、綜合上述，原告依民法第455條前段、第767條第1項前段規

    定，請求騰空遷讓交付系爭房屋1樓及其地下室，以及依民

    法第179條、第181條規定，請求被告自112年4月1日起至返

    還房屋之日止，按月給付原告相當於租金之不當得利62,254

    元，均為無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執

    行之聲請失所依附，應併予駁回。

五、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘之陳述及所提其他證

    據，經本院斟酌後，認為均於判決之結果無影響，亦與本案

    之爭點無涉，自無庸逐一論述，併此敘明。　　　　　　　

六、訴訟費用負擔依據：民事訴訟法第78條。　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　13　　日

                  民事第一庭  法　官　李桂英

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　　112 　年　　11　　月　　13　　日

                              書記官　劉士筠

附表：

起訴聲明 最終聲明 先位聲明： ⒈被告應將坐落臺北市○○區○○路000巷0號房屋之1樓及其地下室騰空返還原告；並自112年4月1日起至返還房屋之日止，按月給付62,254元。 ⒉原告願供擔保，請准宣告假執行。　　 ⒈被告應自111年9月1日起至遷讓交房屋止，按月給付原告62,254元，及自收受起訴狀繕本之時起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。 ⒉被告應將門牌號碼臺北市○○區○○路000巷0號1樓及其地下室建物遷讓返還原告。 ⒊原告願供擔保，請准宣告得為假執行。　  備位聲明： （空白） ⒈被告應自112年4月1日起至遷讓交房屋止，按月給付原告62,254元，及自收受起訴狀繕本之時起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。 ⒉被告應將門牌號碼臺北市○○區○○路000巷0號1樓及其地下室建物遷讓返還原告。 ⒊原告願供擔保，請准宣告得為假執行。　  再備位聲明： （空白） ⒈被告應收受起訴狀繕本1個月起至遷讓交房屋止，按月給付原告62,254元，及自收受起訴狀繕本之1個月起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。 ⒉被告應將門牌號碼臺北市○○區○○路000巷0號1樓及其地下室建物遷讓返還原告。 ⒊原告願供擔保，請准宣告得為假執行。  



　




臺灣臺北地方法院民事判決
112年度訴字第2283號
原      告  摩理斯國際有限公司


法定代理人  張興隆  




訴訟代理人  簡榮宗律師
複 代理 人  秦敏瑄律師
            邱律翔律師
            林羿萱律師
被      告  結禾行  
法定代理人  李祖安  
訴訟代理人  鄭懷君律師
            陳曉雯律師
上列當事人間返還租賃物等事件，本院於民國112年10月23日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
一、原告之訴及假執行之聲請均駁回。
二、訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
壹、程序事項：
一、按非法人之團體，設有代表人或管理人者，有當事人能力，民事訴訟法第40條第3項定有明文。又合夥組織如設有管理人或代表人對外代表團體，且有一定之名稱及事務所或營業所，並有一定之目的及獨立之財產者，性質上即屬非法人團體而有當事人能力（最高法院41年度台上字第1040號裁判意旨參照）。被告為合夥組織，以李祖安為代表人、對外代表該團體，並有一定之目的、獨立之財產，此有經濟部商工登記公示資料查詢服務在卷可稽（見本院卷第45-46頁），有當事人能力。
二、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，民事訴訟法第255條第1項第3款定有明文。次按原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部。但被告已為本案之言詞辯論者，應得其同意，民事訴訟法第262條第1項定有明文。原告起訴時聲明如附表「起訴聲明」欄所示。嗣於民國112年7月3日言詞辯論期日以言詞撤回先位聲明（見本院卷第130頁）；再於112年7月17日以民事準備㈠狀撤回再備位聲明，及減縮利息請求，並變更聲明如附表「最終聲明」欄所示（見本院卷第137-138頁）。被告對原告上開撤回表示無意見（見本院卷第148頁），已生撤回效力。而原告上開減縮其利息請求，乃不變更訴訟標的，而減縮應受判決事項，與前開規定相符，應予准許。　　
貳、實體事項：
一、原告主張：原告於111年8月22日與被告簽訂房屋租賃合同（下稱系爭租約），將坐落臺北市○○區○○路000巷0號房屋之1樓全部及地下室之廁所和逃生門外空間（下稱系爭房屋）出租予被告；約定地下室廁所為被告與地下室使用人（即原告）公用；系爭租約並無約定租賃期限，為不定期租賃。詎於112年2月22日上午，被告代表人李祖安竟阻擋及拒絕原告員工由系爭房屋1樓通道進入地下室辦公，違反系爭租約第4條約定（原告前另主張被告於地下室廁所及逃生門外空間長期擺設冰箱等雜物部分，已表明不再主張，見本院卷第176、217頁，不在本件審認範圍），原告依民法第438條第2項及土地法第100條第5款規定，於112年2月23日以臺北市松德郵局存證號碼第000026號存證信函（下稱系爭26號存證信函）通知被告終止租約，並給予其1個月搬離時間，系爭租約業於112年3月31日合法終止。若認原告不得依上開規定終止租約，原告有收回自己營業使用之正當需求，亦得依民法第450條第2項及土地法第100條第1款規定終止租約，原告已以起訴狀合法送達通知被告終止租約之旨，系爭租約亦已合法終止，被告自112年4月1日起即為無權占用，爰依民法第455條前段、第767條第1項前段規定，請求被告騰空遷讓交付系爭房屋，及依民法第179條、第181條規定，請求被告按月給付相當於租金之不當得利62,254元等語。並聲明：如附表「最終聲明」欄所示。
二、被告則以：原告當初商請被告協助與訴外人即房東鄭美豪簽訂第一份租約，因無法遂行其原定開店營運計畫，乃將部分承租空間即系爭房屋轉租被告經營餐飲業；兩造於簽約時已約定租賃期限與第一份租約相同即至115年12月31日止，並於系爭租約第3條定有「提前」終止約定條款，故系爭租約屬定期租約。又，原告持有系爭房屋地下儲藏室之鑰匙，亦有1樓大門遙控器，原告員工除於被告營業時間，經常性經由被告承租之1樓區域進出地下室外，甚至隨意進入地下室專屬被告承租之逃生門外儲物空間；原告法定代理人張興隆更曾自行於被告尚未營業時間開門進入，被告從未拒絕開放原告員工進出，原告不得以此作為終止租約之事由，故其依民法第438條第2項及土地法第100條第5款規定終止租約，於法無據。再，原告客觀上根本不具備收回自用之正當理由及必要情形，其亦無從依土地法第100條第1款規定終止系爭租約。末依系爭租約約定，現行每月租金為38,000元（含稅），原告主張每月相當於租金之損害為62,254元，亦非有據等語置辯，並聲明：⒈原告之訴駁回。⒉被告願供擔保，請准宣告免為假執行。
三、本院判斷：
    原告主張被告代表人李祖安於112年2月22日上午，阻擋及拒絕原告員工由系爭房屋1樓通道進入地下室辦公，違反系爭租約第4條約定，其得依民法第438條第2項及土地法第100條第5款規定終止租約。又系爭租約屬不定期租約，原告有收回系爭房屋自己營業使用之正當需求，亦得依民法第450條第2項、土地法第100條第1款規定終止租約，並請求被告騰空遷讓交還系爭房屋，及按月給付相當於租金之不當得利62,254元等語，均為被告否認，並執上詞置辯。故本件首應審究者為：原告終止契約是否合法?
  ㈠原告依民法第438條第2項及土地法第100條第5款規定終止契約，是否合法?
　⒈按「承租人應依約定方法，為租賃物之使用、收益；無約定方法者，應以依租賃物之性質而定之方法為之。承租人違反前項之規定為租賃物之使用、收益，經出租人阻止而仍繼續為之者，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。...五、承租人違反租賃契約時。」民法第438條、土地法第100條第5款分別定有明文。
　⒉原告主張被告代表人李祖安於112年2月22日上午，阻擋原告員工進入地下室辦公，違反系爭租約第4條約定，其得依上開規定終止契約等語，既為被告否認，原告應就此事實負舉證責任。原告雖提出中天國際法律事務所函為證（見本院卷第61-62頁），然被告於該律師函內僅表達因原告變更原來使用計畫，雙方須再為溝通，以形成共識，並未承認其有於前揭時間，阻擋原告員工進入地下室之情。且依被告提出之112年2月12日至112年6月2日期間，系爭房屋地下室監視錄影擷取畫面之翻拍照片（見本院卷第159-163頁），原告員工經常出入地下室，尚無原告主張之情。而原告復未提出其他證據證明被告有阻擋原告員工進入地下室之情事，是原告以被告違反系爭租約第4條約定，而於112年2月23日以系爭26號存證信函，通知被告依民法第438條第2項及土地法第100條第5款規定終止租約不合法，不能生終止契約之效力。
  ㈡原告依民法第450條第2項及土地法第100條第1款規定終止契約，是否合法？
　⒈按「租賃定有期限者，其租賃關係，於期限屆滿時消滅。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。」民法第450條第1項、第2項定有明文。又按「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、承租人違反民法第四百四十三條第一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，達二個月以上時。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條亦有規定。是不定期租約，須有土地法第100條各款所定事由時，出租人方得終止租約，收回房屋。
　⒉原告主張系爭租約係屬不定期租約，且其有土地法第100條第1款所定收回自用之正當需求，得依法終止租約等語，已為被告否認，並執上詞置辯。是本件所應審究者為：⑴系爭租約究為定期或不定期租約?⑵若為不定期租約，原告依土地法第100條第1款規定終止契約，是否合法?
　⑴系爭租約究為定期或不定期租約?
　①查，系爭租約第1條關於租期部分，僅記載「自民國111年9月1日起租，甲乙雙方同意裝潢免租期為15天（即9/1~9/15）」，並無終期約定，是從契約文書形式觀察，僅有始期而無終期。另依訴外人即原告之簽約代理人張素娥與被告於112年8月18日LINE對話紀錄（見本院卷第211頁），張素娥當時傳送予被告之租用條件，其中第1、2點租期條款，所記載之內容與系爭租約第1條相同，同樣並未敘及租約期限，故原告主張系爭租約應為不定期租約等語，堪認有據。
　②被告雖執上詞主張應為定期租約，且係以原告與房東鄭美豪簽訂之第一份租約租期即115年12月31日為終期等語。查，原告雖不爭執其向鄭美豪承租系爭房屋之1樓及地下室後，將部分空間（即1樓全部、地下室之廁所和逃生門外空間）轉租予被告，以及與鄭美豪約定之租期至115年12月31日等情，惟基於契約相對性原則，原告與鄭美豪間，和兩造間之租賃契約關係，係各自獨立契約關係，原告與鄭美豪間租賃契約是否定期，與兩造間之租賃契約是否定期，並無必然關係。至系爭租約第3條後段雖有「乙方欲提前解除租賃時需於30天前通知。」約款，但此僅是就被告單方終止契約之方式為約定，尚難憑此即謂兩造間之租約已約定以115年12月31日為終期，是被告抗辯系爭租約係定期租約，約定租期至115年12月31日止等語，並無可採。
  ⑵原告依土地法第100條第1款規定終止契約，是否合法?
　①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；出租人基於該條款前段所列之情形收回房屋，應就此負舉證責任（最高法院41年台上字第138號、43年台上字第1199號民事裁判意旨參照）。原告主張其有收回自己營業使用之正當需求等語，既為被告否認，依上說明，自應就有收回自用之正當理由及必要情形負舉證責任。
　②原告固提出系爭房屋使用計畫書為證（見本院卷第179-185頁），然上開計畫書係原告於111年7月底後陸續製作完成，業據原告自述在案（見本院卷第207頁）；原告復自承其向房東鄭美豪承租系爭房屋1樓及地下室時，原定作為販售電腦周邊商品及虛擬貨幣交易策略諮詢之營業處所，承租之初即對該房屋之1樓及地下室空間定有具體使用計畫；嗣被告向其承租系爭房屋1樓後，已另覓其他處所進行電腦周邊商品銷售等語（見本院卷第175頁）。綜此可知，上開計畫書係兩造簽立系爭租約前之計畫，且該計畫早已因原告將其所承租之部分空間（即1樓全部、地下室之廁所和逃生門外空間）轉租予被告時，已經改為由原告另覓其他處所經營上揭計畫之事業。復參酌原告於書狀自述，其係因被告之行為深感挫折，故計畫向被告主張終止契約，收回系爭房屋等語（見本院卷第139頁），益徵原告終止租約，收回房屋，與上開計畫書間並無關係，則上開計畫書尚無足證明原告在系爭租約成立後，有「收回自用」之正當理由及必要之情形。此外，原告復未能提出其他證據證明其確有收回自用之正當理由及必要情形。從而，原告以起訴狀繕本送達，通知被告依民法第450條第2項及土地法第100條第1款規定終止契約，亦難謂正當，不能生終止契約之效力。
　㈢綜上，原告民法第438條第2項、第450條第2項及土地法第100條第1款、第5款規定終止契約，均不合法，不能生終止契約之效力，則原告占有使用系爭房屋，自非屬無權占有，其享有占有系爭房屋之使用利益，亦非無法律上之原因，故原告依民法第455條前段、第767條第1項前段規定，請求騰空遷讓交付系爭房屋1樓及其地下室，以及依民法第179條、第181條規定，請求被告按月給付相當於租金之不當得利62,254元，均屬無據。
四、綜合上述，原告依民法第455條前段、第767條第1項前段規定，請求騰空遷讓交付系爭房屋1樓及其地下室，以及依民法第179條、第181條規定，請求被告自112年4月1日起至返還房屋之日止，按月給付原告相當於租金之不當得利62,254元，均為無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執行之聲請失所依附，應併予駁回。
五、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘之陳述及所提其他證據，經本院斟酌後，認為均於判決之結果無影響，亦與本案之爭點無涉，自無庸逐一論述，併此敘明。　　　　　　　
六、訴訟費用負擔依據：民事訴訟法第78條。　　
中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　13　　日
                  民事第一庭  法　官　李桂英
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　　112 　年　　11　　月　　13　　日
                              書記官　劉士筠
附表：
		起訴聲明

		最終聲明



		先位聲明：

		⒈被告應將坐落臺北市○○區○○路000巷0號房屋之1樓及其地下室騰空返還原告；並自112年4月1日起至返還房屋之日止，按月給付62,254元。
⒉原告願供擔保，請准宣告假執行。　　



		⒈被告應自111年9月1日起至遷讓交房屋止，按月給付原告62,254元，及自收受起訴狀繕本之時起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
⒉被告應將門牌號碼臺北市○○區○○路000巷0號1樓及其地下室建物遷讓返還原告。
⒊原告願供擔保，請准宣告得為假執行。　

		




		備位聲明：

		（空白）



		⒈被告應自112年4月1日起至遷讓交房屋止，按月給付原告62,254元，及自收受起訴狀繕本之時起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
⒉被告應將門牌號碼臺北市○○區○○路000巷0號1樓及其地下室建物遷讓返還原告。
⒊原告願供擔保，請准宣告得為假執行。　

		




		再備位聲明：

		（空白）



		⒈被告應收受起訴狀繕本1個月起至遷讓交房屋止，按月給付原告62,254元，及自收受起訴狀繕本之1個月起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
⒉被告應將門牌號碼臺北市○○區○○路000巷0號1樓及其地下室建物遷讓返還原告。
⒊原告願供擔保，請准宣告得為假執行。

		










　


臺灣臺北地方法院民事判決

112年度訴字第2283號

原      告  摩理斯國際有限公司



法定代理人  張興隆  





訴訟代理人  簡榮宗律師

複 代理 人  秦敏瑄律師

            邱律翔律師

            林羿萱律師

被      告  結禾行  

法定代理人  李祖安  

訴訟代理人  鄭懷君律師

            陳曉雯律師

上列當事人間返還租賃物等事件，本院於民國112年10月23日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

一、原告之訴及假執行之聲請均駁回。

二、訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

壹、程序事項：

一、按非法人之團體，設有代表人或管理人者，有當事人能力，民事訴訟法第40條第3項定有明文。又合夥組織如設有管理人或代表人對外代表團體，且有一定之名稱及事務所或營業所，並有一定之目的及獨立之財產者，性質上即屬非法人團體而有當事人能力（最高法院41年度台上字第1040號裁判意旨參照）。被告為合夥組織，以李祖安為代表人、對外代表該團體，並有一定之目的、獨立之財產，此有經濟部商工登記公示資料查詢服務在卷可稽（見本院卷第45-46頁），有當事人能力。

二、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，民事訴訟法第255條第1項第3款定有明文。次按原告於判決確定前，得撤回訴之全部或一部。但被告已為本案之言詞辯論者，應得其同意，民事訴訟法第262條第1項定有明文。原告起訴時聲明如附表「起訴聲明」欄所示。嗣於民國112年7月3日言詞辯論期日以言詞撤回先位聲明（見本院卷第130頁）；再於112年7月17日以民事準備㈠狀撤回再備位聲明，及減縮利息請求，並變更聲明如附表「最終聲明」欄所示（見本院卷第137-138頁）。被告對原告上開撤回表示無意見（見本院卷第148頁），已生撤回效力。而原告上開減縮其利息請求，乃不變更訴訟標的，而減縮應受判決事項，與前開規定相符，應予准許。　　

貳、實體事項：

一、原告主張：原告於111年8月22日與被告簽訂房屋租賃合同（下稱系爭租約），將坐落臺北市○○區○○路000巷0號房屋之1樓全部及地下室之廁所和逃生門外空間（下稱系爭房屋）出租予被告；約定地下室廁所為被告與地下室使用人（即原告）公用；系爭租約並無約定租賃期限，為不定期租賃。詎於112年2月22日上午，被告代表人李祖安竟阻擋及拒絕原告員工由系爭房屋1樓通道進入地下室辦公，違反系爭租約第4條約定（原告前另主張被告於地下室廁所及逃生門外空間長期擺設冰箱等雜物部分，已表明不再主張，見本院卷第176、217頁，不在本件審認範圍），原告依民法第438條第2項及土地法第100條第5款規定，於112年2月23日以臺北市松德郵局存證號碼第000026號存證信函（下稱系爭26號存證信函）通知被告終止租約，並給予其1個月搬離時間，系爭租約業於112年3月31日合法終止。若認原告不得依上開規定終止租約，原告有收回自己營業使用之正當需求，亦得依民法第450條第2項及土地法第100條第1款規定終止租約，原告已以起訴狀合法送達通知被告終止租約之旨，系爭租約亦已合法終止，被告自112年4月1日起即為無權占用，爰依民法第455條前段、第767條第1項前段規定，請求被告騰空遷讓交付系爭房屋，及依民法第179條、第181條規定，請求被告按月給付相當於租金之不當得利62,254元等語。並聲明：如附表「最終聲明」欄所示。

二、被告則以：原告當初商請被告協助與訴外人即房東鄭美豪簽訂第一份租約，因無法遂行其原定開店營運計畫，乃將部分承租空間即系爭房屋轉租被告經營餐飲業；兩造於簽約時已約定租賃期限與第一份租約相同即至115年12月31日止，並於系爭租約第3條定有「提前」終止約定條款，故系爭租約屬定期租約。又，原告持有系爭房屋地下儲藏室之鑰匙，亦有1樓大門遙控器，原告員工除於被告營業時間，經常性經由被告承租之1樓區域進出地下室外，甚至隨意進入地下室專屬被告承租之逃生門外儲物空間；原告法定代理人張興隆更曾自行於被告尚未營業時間開門進入，被告從未拒絕開放原告員工進出，原告不得以此作為終止租約之事由，故其依民法第438條第2項及土地法第100條第5款規定終止租約，於法無據。再，原告客觀上根本不具備收回自用之正當理由及必要情形，其亦無從依土地法第100條第1款規定終止系爭租約。末依系爭租約約定，現行每月租金為38,000元（含稅），原告主張每月相當於租金之損害為62,254元，亦非有據等語置辯，並聲明：⒈原告之訴駁回。⒉被告願供擔保，請准宣告免為假執行。

三、本院判斷：

    原告主張被告代表人李祖安於112年2月22日上午，阻擋及拒絕原告員工由系爭房屋1樓通道進入地下室辦公，違反系爭租約第4條約定，其得依民法第438條第2項及土地法第100條第5款規定終止租約。又系爭租約屬不定期租約，原告有收回系爭房屋自己營業使用之正當需求，亦得依民法第450條第2項、土地法第100條第1款規定終止租約，並請求被告騰空遷讓交還系爭房屋，及按月給付相當於租金之不當得利62,254元等語，均為被告否認，並執上詞置辯。故本件首應審究者為：原告終止契約是否合法?

  ㈠原告依民法第438條第2項及土地法第100條第5款規定終止契約，是否合法?

　⒈按「承租人應依約定方法，為租賃物之使用、收益；無約定方法者，應以依租賃物之性質而定之方法為之。承租人違反前項之規定為租賃物之使用、收益，經出租人阻止而仍繼續為之者，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。...五、承租人違反租賃契約時。」民法第438條、土地法第100條第5款分別定有明文。

　⒉原告主張被告代表人李祖安於112年2月22日上午，阻擋原告員工進入地下室辦公，違反系爭租約第4條約定，其得依上開規定終止契約等語，既為被告否認，原告應就此事實負舉證責任。原告雖提出中天國際法律事務所函為證（見本院卷第61-62頁），然被告於該律師函內僅表達因原告變更原來使用計畫，雙方須再為溝通，以形成共識，並未承認其有於前揭時間，阻擋原告員工進入地下室之情。且依被告提出之112年2月12日至112年6月2日期間，系爭房屋地下室監視錄影擷取畫面之翻拍照片（見本院卷第159-163頁），原告員工經常出入地下室，尚無原告主張之情。而原告復未提出其他證據證明被告有阻擋原告員工進入地下室之情事，是原告以被告違反系爭租約第4條約定，而於112年2月23日以系爭26號存證信函，通知被告依民法第438條第2項及土地法第100條第5款規定終止租約不合法，不能生終止契約之效力。

  ㈡原告依民法第450條第2項及土地法第100條第1款規定終止契約，是否合法？

　⒈按「租賃定有期限者，其租賃關係，於期限屆滿時消滅。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。」民法第450條第1項、第2項定有明文。又按「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、承租人違反民法第四百四十三條第一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，達二個月以上時。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條亦有規定。是不定期租約，須有土地法第100條各款所定事由時，出租人方得終止租約，收回房屋。

　⒉原告主張系爭租約係屬不定期租約，且其有土地法第100條第1款所定收回自用之正當需求，得依法終止租約等語，已為被告否認，並執上詞置辯。是本件所應審究者為：⑴系爭租約究為定期或不定期租約?⑵若為不定期租約，原告依土地法第100條第1款規定終止契約，是否合法?

　⑴系爭租約究為定期或不定期租約?

　①查，系爭租約第1條關於租期部分，僅記載「自民國111年9月1日起租，甲乙雙方同意裝潢免租期為15天（即9/1~9/15）」，並無終期約定，是從契約文書形式觀察，僅有始期而無終期。另依訴外人即原告之簽約代理人張素娥與被告於112年8月18日LINE對話紀錄（見本院卷第211頁），張素娥當時傳送予被告之租用條件，其中第1、2點租期條款，所記載之內容與系爭租約第1條相同，同樣並未敘及租約期限，故原告主張系爭租約應為不定期租約等語，堪認有據。

　②被告雖執上詞主張應為定期租約，且係以原告與房東鄭美豪簽訂之第一份租約租期即115年12月31日為終期等語。查，原告雖不爭執其向鄭美豪承租系爭房屋之1樓及地下室後，將部分空間（即1樓全部、地下室之廁所和逃生門外空間）轉租予被告，以及與鄭美豪約定之租期至115年12月31日等情，惟基於契約相對性原則，原告與鄭美豪間，和兩造間之租賃契約關係，係各自獨立契約關係，原告與鄭美豪間租賃契約是否定期，與兩造間之租賃契約是否定期，並無必然關係。至系爭租約第3條後段雖有「乙方欲提前解除租賃時需於30天前通知。」約款，但此僅是就被告單方終止契約之方式為約定，尚難憑此即謂兩造間之租約已約定以115年12月31日為終期，是被告抗辯系爭租約係定期租約，約定租期至115年12月31日止等語，並無可採。

  ⑵原告依土地法第100條第1款規定終止契約，是否合法?

　①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；出租人基於該條款前段所列之情形收回房屋，應就此負舉證責任（最高法院41年台上字第138號、43年台上字第1199號民事裁判意旨參照）。原告主張其有收回自己營業使用之正當需求等語，既為被告否認，依上說明，自應就有收回自用之正當理由及必要情形負舉證責任。

　②原告固提出系爭房屋使用計畫書為證（見本院卷第179-185頁），然上開計畫書係原告於111年7月底後陸續製作完成，業據原告自述在案（見本院卷第207頁）；原告復自承其向房東鄭美豪承租系爭房屋1樓及地下室時，原定作為販售電腦周邊商品及虛擬貨幣交易策略諮詢之營業處所，承租之初即對該房屋之1樓及地下室空間定有具體使用計畫；嗣被告向其承租系爭房屋1樓後，已另覓其他處所進行電腦周邊商品銷售等語（見本院卷第175頁）。綜此可知，上開計畫書係兩造簽立系爭租約前之計畫，且該計畫早已因原告將其所承租之部分空間（即1樓全部、地下室之廁所和逃生門外空間）轉租予被告時，已經改為由原告另覓其他處所經營上揭計畫之事業。復參酌原告於書狀自述，其係因被告之行為深感挫折，故計畫向被告主張終止契約，收回系爭房屋等語（見本院卷第139頁），益徵原告終止租約，收回房屋，與上開計畫書間並無關係，則上開計畫書尚無足證明原告在系爭租約成立後，有「收回自用」之正當理由及必要之情形。此外，原告復未能提出其他證據證明其確有收回自用之正當理由及必要情形。從而，原告以起訴狀繕本送達，通知被告依民法第450條第2項及土地法第100條第1款規定終止契約，亦難謂正當，不能生終止契約之效力。

　㈢綜上，原告民法第438條第2項、第450條第2項及土地法第100條第1款、第5款規定終止契約，均不合法，不能生終止契約之效力，則原告占有使用系爭房屋，自非屬無權占有，其享有占有系爭房屋之使用利益，亦非無法律上之原因，故原告依民法第455條前段、第767條第1項前段規定，請求騰空遷讓交付系爭房屋1樓及其地下室，以及依民法第179條、第181條規定，請求被告按月給付相當於租金之不當得利62,254元，均屬無據。

四、綜合上述，原告依民法第455條前段、第767條第1項前段規定，請求騰空遷讓交付系爭房屋1樓及其地下室，以及依民法第179條、第181條規定，請求被告自112年4月1日起至返還房屋之日止，按月給付原告相當於租金之不當得利62,254元，均為無理由，應予駁回。又原告之訴既經駁回，其假執行之聲請失所依附，應併予駁回。

五、本件為判決之基礎已臻明確，兩造其餘之陳述及所提其他證據，經本院斟酌後，認為均於判決之結果無影響，亦與本案之爭點無涉，自無庸逐一論述，併此敘明。　　　　　　　

六、訴訟費用負擔依據：民事訴訟法第78條。　　

中　　華　　民　　國　　112 　年　　11　　月　　13　　日

                  民事第一庭  法　官　李桂英

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　　112 　年　　11　　月　　13　　日

                              書記官　劉士筠

附表：

起訴聲明 最終聲明 先位聲明： ⒈被告應將坐落臺北市○○區○○路000巷0號房屋之1樓及其地下室騰空返還原告；並自112年4月1日起至返還房屋之日止，按月給付62,254元。 ⒉原告願供擔保，請准宣告假執行。　　 ⒈被告應自111年9月1日起至遷讓交房屋止，按月給付原告62,254元，及自收受起訴狀繕本之時起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。 ⒉被告應將門牌號碼臺北市○○區○○路000巷0號1樓及其地下室建物遷讓返還原告。 ⒊原告願供擔保，請准宣告得為假執行。　  備位聲明： （空白） ⒈被告應自112年4月1日起至遷讓交房屋止，按月給付原告62,254元，及自收受起訴狀繕本之時起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。 ⒉被告應將門牌號碼臺北市○○區○○路000巷0號1樓及其地下室建物遷讓返還原告。 ⒊原告願供擔保，請准宣告得為假執行。　  再備位聲明： （空白） ⒈被告應收受起訴狀繕本1個月起至遷讓交房屋止，按月給付原告62,254元，及自收受起訴狀繕本之1個月起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。 ⒉被告應將門牌號碼臺北市○○區○○路000巷0號1樓及其地下室建物遷讓返還原告。 ⒊原告願供擔保，請准宣告得為假執行。  



　



