107# & £ F F %4950

= =)
H AT

CER SR G T

&
"
-\
Ny
—=\
e
N
Y

F T RIEA AT EREF £ U A RIEAR)
o NI A HaERiEEgw
3 g

Mo b oA

o PR A RATF ERGE A F

T RILA JRELE
T ORIEA R
FAFEARGREAGEEEFE > R AENY FAFI06#]
27 1p %4 A 2 E 104 BvF %3785 % — % XAz b
oo A AR o AL E 10 4P T P REA Y
2o HideT
a <
— FIFEH W o
ZREAMHw Y P FA
ﬁﬁiﬁa’*%ﬁp 2 # )
SAAR IR AR-F R ES P 2 A2 AR 7 7
;ﬁ%E:JwBi’ﬁB# '
A
g H Art A FRB w o
BE¥% - ~ = %g&gx‘%’g% v BT P 2RIR A o od P x4 g;}fs N AN
FRINA o b A A AT 2 - > A g A g

L] jA o Lr‘g, f—j FRA ﬂm»]ntr,,d PR A URTE R RS E g R
TRk BE s



S B PEA T B SR A BRI (24 L
KXF) 2 FARAREE A o PR

g
P (FEAEARLRT)  FEAPEILRLE
el ¥

Wﬁw CEEE R L A

= ‘ﬁi’*‘“”ﬁ%i; LR R AL (TR
)z e e @é@vﬁ’ﬁﬁ%{éﬁﬁ.&-’*tidxfﬂ

7 (R AE% - 5625 626

19
=
o H
bES
B0
-n\\.
4
N\
o
Lo
o
g
N
(@p]
DO
o
(@p]
[N\)
NG

N

;y—i%:%%?%4fw¢%@um&128%ﬂéﬁﬂ%ﬁ
LR A2 ('r ]g_ m}%”\ ”) ARAEF M BAS & i?;

SE(THRALSE) %1@?%5
oy (TRRLE2Y) "f‘:f]?—;_!i%‘ F'“‘ﬂlOZiElngii
1 v

W g
=
8\/
~~
~
-

4
P
¥
-
0%
NN
+‘§*
BN

Do



’-"“rifi'iiﬂi% > o P wb#\,ﬁ o WP R ST L R
GEAENZ L AT BEF2 Y G ATRIE R PN A
117 22p feR3% & > RS HAEE » L4892 2103
312’935.?%1“?.;%%%;’452‘:wa Léég‘ &*g,zj‘_;

Firask P8 pl103#127 3p 421 B3R
Pabdep 1185702735294 2 ik
i AR SIS ok %ﬁ%&?@ﬁ%f%éwﬁﬁ
Tt R ALY b2 B4 £ 1418 3,180~ 5 2 =X E %179
Lo RG22 pl03E9? 2T P& 5 b2 B2
-6%0,075~2 al03#67 A=2 P #1127 L2 R F £TH
0,304~ » %3+1548 3,009~ & > i & @ Frick o @R
B L s RBEERLYLD > ¥ 1037127 3p 43 B
ERALELEP (FI0TE47 24p ) oF » 3 p BHELITDF
s Frar kR o P RE AT 1548 3,009~ % p
pr104&17 8p AT i Hp ok > &,

¢! M{

N

gl
@

C,im\

FEATR S PR L e 3 ]0TEAY 24P RABE LS R
(THAE PR J{EALFEFLITSE JX 5 Egs e
Pz b AL LR ARFTEOM G PRSP
RBIR AT S BN 0 p A FR LRI (&
F2ANF 0 BB w LD P PR e 1 EL%’?Q???VJ}%
NPRF2Z JEFLOLAFEREALEAT  BHE ¥ e
o d ARG G FRARIE T s kX 53 R 272
FIBSE B IR s (75 WA L AT 2T TR
BB A A 520 o T AR ke g
oo f 3 @R RRER LR BHREESENE o
WBHh T KGR AL TR ARG AL s BFY
A A P AF R B ERT > T AL LTS kS
SHEATTRBEE L D AFAPA R TR L 7oA

w



i

Pl B AL AT MR FLEH ML T LR AR
PP AN AL PRF w21 i &
SRLEMNAZZIFL RBEEZZROIF B Y2E k5%
Bo AFEFINEF F 22 FEad > BIAHLIESF A
ﬁﬁé\?ﬂ?~?%§jﬁ’&ﬁﬁkﬁ%ﬁﬁ%’ﬁ§
ﬁﬁﬁﬁ?%ﬁ’@@%g%ﬁi&# HEET W 2. F
d o A AL A FRIT2F NP EP AL H= = > @
103#12% 3p % & ofiiﬁ D KGR BE G B HBEFE > RAT S
FORATRL R X AR ¥k 2 p w]103& 127 3P 0 @ S o=t LR
LENAZHEEZFZEFE BT ER LS E2Z £
e F A M FaR e B REHE P FE1E5, 702
~2ENE O BREFPZOI AR AXAENZENENTE

I 3 % QI8

<l
34
q\
-
o
%:3
=
a\y
oy
N
jpaa)
[

S SR S G
33 P R ER G A A RARAIT, TI8F 1,584~ % HE
, 3188 1,466~ 2 5% 53 > T E2 AP
59979, 881~ 5 B4 flF > AT 7 g o o
= % 18475 % 198 ~ % 1857k R 2_§ m
iﬁi%??iﬁ% Bz ERFREHEF R

g
\\%
—h
N

= W
2
Rl
N
gmu
CHe
gl

i
o S

2
et °
,@%ai%&ﬁ—SWﬁ&w~%%ﬁL$H~”*J@ 347

! 5
kKo d ki E s BBRERLET P > £ 10378127 3P
AT BEER L S EP L o P EFALFTTT, 8L~
2 2 715483,559~%2 p104#1"8p
%Bi’#ﬁi%%iid&’Twﬁﬁéﬂi&ﬁ
F2 g FHw AP B2 372 BT B o AT
%Q‘Haﬂﬁﬁﬁw>«ﬁﬁjé%’ﬁia%§w: (=) R
% Friv kP IMAe R o (Z) FEBRAIMLS > BiTo
PhRF - FLIE BHRLEGHE Y o i P2 EE
Pgﬁf*@*°5ﬁﬁﬁﬁ%m@wi@ﬁw%P:%;ﬁw%j
TEP D (- ) REAMOIB Y AT OP B S D~ = B

i)



B3 ira @ [iﬂx}‘mé— % 21

=S I‘rw,i IR %ﬁ,ﬁ‘s i
3‘214?] ’EL%'?;}V‘“
P AET 2 T2107#42 24p | ) o » #%Bﬁ-%rj 3
7,81~ - (Z) BT ’Eﬁ‘/%‘l_@."?ﬂ%f‘f"%m S
A R FARER DA L R E BRI L B v

m

AR

=N

A3 AELREF (DAREZ $26227F )

%ﬁ%ﬂkaﬂmﬁm %B@ﬁ%A-&Eﬂg;
E

35'5 530;b (’g‘fﬁ,) » ATRE R N PP A é:b%,fa-
BE 2P HERR (L Rh%E%- %142 187 )
) %4qfﬁﬁ2?”mwwﬂwﬂéfﬁﬁ’#ﬁﬁ*‘
o &(%i”?')$1¢ﬁ@ﬁm4(W#%
\ %‘"*2*%§%WCX)&OCﬁdD | 52463 B
155 A7 OO0F OO 58245 F % 1%'%5’:%”“"‘
TR) EHFERARFTEFLE J%?%ﬁ’ﬁﬂ1¢
%—wim%%%aﬂﬁ%m'%ﬂmﬁ(éﬁd)"
:ﬁﬁm3348225ﬁ%»ﬁ£%ﬁ mABE R F R BIL
N = BRI SoE P LgEFERIBEAE
%a4@¢;%z@éa¢%i””aiﬁﬂmwdﬁﬁ
Lo, (LREL- $115F)
ER42 7103262 4p A2 R FIM GHE T 5 4 &
AT A (ARFE- HILII6T)
Tae k7 P 103E6 A2z s ALH X s B2 4R
103#6* 2 E117 2424 514183, 180~ » #7+
10389 Ac 2 P E117 & » AP EX S E2 12
~103#67 A2 E120 k2 T 770,304~ F (
59, 833~149, 998 ~+4, 473~ =70,304~) (L m%E ¥ -
6F )

N

»oo
'ﬂ‘\_x \rm\\
— e

=
~ 3=

i

%VF
J

3‘r“"

\-\41«

()



NRTS A IPC R S N S LS %n‘l%(r'*'f
i dgiariv P ERER KL SR F A2

s AR RRERZEREA o @ R A
GECENE FUHE S R TVE = SIS Y P O R E L
YRR L ERAER F (BB ERI08E R 5 T H2
4W%§¢M§é§%)°zuhiﬁ*ﬁﬁwi’fm; =Y
B4 2 JIE > PR AR LR T 0 R

BH BRI o REBRFZEZRNEE

o
=

REFDEFIHES1E - F2 AT TERFZT L
ﬂ%*#ﬂ%*ziéﬁﬁﬁﬁ%ii*%’ zwLi%
~~

o IR S T iiﬁ%[":}p\ » X Hoad o v TRk
FERLEFBEHNGTL AR ’l@fﬁ%ﬁl%ﬂiﬁ*ﬂg  #-H
FERFEFILBR T3 872 9724 T > 32PN & R
2EBE R AL REPE o BEELER o, o T
P By o

2.5 L P H R B I AMNEE L BEBHNL 2 B

,%%;%z>5%@m7ﬁ49245L&%AT%F%
$EA RN P L 48 rl07E3
PHEF BB 4T (LA
K- 5213 214F ) o Arirk 2 P paped v 107£40 247
x%§££l £ 5 ES A 5’siﬂ% TR AR R A

o RIAIT S P RBFE AT S BN, 0 pREER LR

2+ B g
HiTes Rk

£ 27B ‘} F’Dru

Bk R kT L B IRA 2 BB R A 0 i (RdE i
%"lﬂ f‘r:’l-i-%f,’ » JEm o B R o> ;JI}D% %\/F&: L—»-g‘fg
2RI 0 p B R AIE o Flpt oo AT K



T e A ﬂa? Pife s KA G G P BRH Ay

FES A HEFZY HNZRADDEBY G 0

i’*%m%n@a BAAEFTZG BT £ AT

RE > A2 e o NFFADETG P o

2B ATH R 2 FI01£127 26p & foifp 2 7 KA KL 5 #
AL

5 ?ﬁPWBIOZ&IQIEiVLHWEIZ 3lp &4

£ 523955307 (gf) »ATH XAV kA FRELL S
@i?c%‘%iﬁ 5?ﬁ§’ﬁﬁ¢w%‘ﬁ(ini
HFEAE) A fLRG1012127 260 & 2 P> BRER
A A BN T A A E L & «Jg P I

AT E (LRFE- FULIIST) MG L LD -« A
2P g 103847 15p & 2 WA fE > 10346
AP I fEG RFIM R ﬁ*%;a~#~w-ﬁ&’ﬂ
AR LR (L2 ERIADE) - H2 o Mo
25%1%36€Mwaﬁié%§ﬁ%,§ﬂaﬁ BIE PN
'gsﬁﬁﬁﬁiéyiﬁﬁﬁ’@ﬁ%%iﬁJiﬁ@%

B TWRATN P [ 103E67 4P Aziki
R G AR MR o R ENE AT A e

N

el ¢h 7&% E AP %ﬁ}*ﬁ%ij‘zgéfgﬁ;lﬁ
AN g E Afv‘r‘per»f%‘% A S L Ea
Ay EAKDNRITIER T e e A ET :
fF- - $$4rﬁpiﬂi$p%%ﬁﬁiwﬁ?’ HE
AR FE 2.5k FFRN A BITAp R 2o %> B R E WL
ZpERA (BB 2RI0EE S F 518605548 5 %



—_

?‘%ﬁ&ﬁ“&?ﬁé’;&gmﬁa%gﬁy % B %
o e® (THY RFR) O DAEEP R kL
Y A i

%

FRVINERCSREE N LAY X ¥} Z‘éi%%ﬁ’iéfr LN S I
Moo P % 459999,881~ > 2 A 104#47 29p Ae b 2 Bt
FIL A A2 FLE64 S HoAF B2 Bl F B H599%
9,881~ » 2 p 10447 29p A= B 2 ZuE |4 5 LD
b AR A s fRA P E3A A B 59989, 881~
2 A104&47 29p A2 2 B L PREH 0 EZ- A5
o BRANZEHFERIN LS FERIBLIAE SRS
b fel04# R £ 37 F % 4125058130 6 o & 2 RPTF 0 AT
2P AR Fdet o BB EARINERE L { - F 52
125 5 48 w frde 6 & @ 2. P> A 3111 #57 2p e
§ooF RH2rAAiE c ARAFMEANE CEILEP LT
(L ARE- 51172146 ~ 5953613 ~ 629F )
iﬁﬁ%@éw%ﬁ@ﬁ&%ﬁ&}i ¥ 3
2 R 18hMEF IR A Eé AR EANY Rz Aix
2 PRI A R B2 - 0 AR109F R E P { - F %2125

4

N

i
o8

-

L

oy

2)

AN

S -

JFE

N

.@;

Y
=

~

fﬁ%ézﬁ}iiﬂ@ P 3, 23234°5,502 % » 1024 & » & 4547 i

T~

T,208%1,537T= ; T 1014 R &% > 8 3 5, 125472, 822
Ao 102 R AR H 1, 82596,000% T foif 2 7
AT R B RATA e R B RI6REF F A REDHE 5]

24 > FLawgarBh £4, 9500 & RIfeip L PR
£ 5 RT o RSB A E S 2R HH Y E R
HEigdr L dodFaFiafa a3 i kay
Bz fRexfoipa P BRI ad 5 k75208 Joif o
DR 103F9 9p i lF R~ s E P 10p =205, 600

co



B AN P 0 Rofp o 7 F B F TR AT D P
Tl > 2 g3 106 & © g3 g~ FAET, 067 ~
R R S

¥ oV AEEEBRNET LY 50103837 6P > FlHL A
> @i%éﬁﬂ@%ﬁ% AT R LR
LR ST,7184 1,584~ ; ¢ B Bv A& & W FFE IRTET
,:si par]03#370 27T 2 0 F B #1=%7,6348 9,583~ 1
8, 1073 2238’°’ A '—‘]'"‘T)s’fﬁ}" ANE L KFEA QR
’ﬁ » HEF BB r/o%ﬁﬁ:—a7234§§"8 860~ 1 7, 682
,Aéizz» TEOT 53 30 103# 3% OF 2 £ 32

E@LP $W"/HL"’ E E:/é\\ai"ﬂi

E‘F

I\T‘

53 =

58,3184 1,645~ > ;fv\'f:r_;;u,% S BAE &
f”aiﬁéﬁz’ﬁ kIR S S o A
FoORABFAISFIR REEI ORI AR FEAY
BE AR BERG L MEE R AT R R
A G o EIAREME ) BT P g 2 TR E L E 2k

@i 2 71025 F 2 1€%§1’%%§L"26ﬂ479&223ﬂ
A0 1024 B2 FRF A 2265, 6349°3,307~ » 4 5 &
é@mg@ﬁm7ng5mm%£’pﬁﬁ@zsafn 3
Bt b2 @ 3% (7, TI8% 1, 584 %26 4, T96°2, 341 ~ =
0.029) » ¥ 5% % B2 §fafegfcr ¥ 22395530~ -
& Eqekfor 5282°6,360% (2395, 530 %x12-282%°6, 36
07 ) » @ibfoph > #1024 & § %4c 8, 38096, 998~ 2

37% (28276, 360~+8,380%6,998=0.0337) - & 4% 5 &
2 BT EERFLPTFIEI N AR AL S E
AR P FISE R T R2ERTL AFLEHA > A8
ﬁiiiﬂﬁﬁiﬁﬁﬁif“igfﬁ LRde s £iF 0 2
BT NG AL SR LA P BALIRL § H L



)
»
~
ad O
o
1
N ‘l_ 5
‘ (@p)]
o
-3
o

She
|

R R Y R R

F_*-

=5 3 o+
2
=4

BAFIPUFERFALE T o e Ly
EFREF 2P 2180 F T H 240 % Mk L 735
{@ﬁﬁ’é%iii%’ﬁﬁééﬁﬁiﬁﬂfﬁﬁxﬁ
FAE? BT AL AFRE ARIERE - 3 ¥
2125 2 - A3 d g fFm 2 % A 5 W B A ¥ 0 FIRTE ko
7 £ LR

N )M.
‘-\a_\a-_.

),

N

\_\:_

tu_

T

p >
~o

=

=1

iy
F_&

\*}H’

=]

),

N

\l‘

E L FTRTR O P AR MATIER AL A dnfei T I
o FEHETRERFERIAL 0 0 BB R

-}g
A
N
>
I

N

1851 % 1w fhmra» Liv o @ AP k&

» PR M Bt 2

» UL AT P 03E62 4p £ 18 i & % oo

» Tk RN EFRADER T L L AL s 2

B p103E62 4p 4275 e s AR K2 20 2 o

B e LT EHM P FAN06E]1L? 21 p M FH G S0 B
PR ALGAELE P AR LT  E3T06E127 3p Kk ?

Ta T i e g 2 Hf Buy o e @ aapd o e
ARAEA L HAEE o Ao RARA T E AN 7 L dgE X F
BrEgoFHi s R BHAEE2Z R AEo B

.

o
W o N W
- ®E O L owe

ZARFE 0 AR RWITZRT > B F Y HiE s Y
Blepl iy > PR BELHE - B P @ d
foy o REFAMOEFIE ~ %28 TF P2 o

255k 1036 A2z S ARH AL s F2a ek H

10



P103#6% TR E11? 2424 514183,180~¢ 1+ 53 3

o X ik XA K FHIERIWEY
& L 3735
k2P A 0 AT %2}5%?1”@11‘*&%#%%%;5? 1w
g Paes (LA % 167

£1123p (2¥-) wH &%

B103E117 28p (287 ) uwmibsidiz? 24 > 330103
EBG2 2107 242 4&3MA > Flik ALY FIEY T FELE A
VA FP s TR LIS AINE D KB TR T F
ZREFE TR R GAFRIFZ LR 0 AT ED
2inE ERA103E6% 2102 20 P REHE P AEE o ¥k
TRRYFLEYEIITI RSP RIAAE LB ? 2423585,
530~ T Z AL L o Fp b AT o HLATAT R o 73010328
B e T AArP103#67 28 3B A > TR
“fllﬁs PR g o ATREE 2 @ 103#87 KpEAE T 103ET
T8 deg e E2B ) %.E_*E » 2 30]03F 117 1p P> o B
BLidE2B AR EH2B Y o L X gl e P 4R 103E11 2 2
1p oA rmE g 500404350 53 7 O 2 8 B2 374k o
PRI EHF T LAELE  FRITNEFERL TS
Z i Te n I E e AP 22 P EEATRE
e O I Tl 2 ;%.n; o 2 PUPpE B ER i e T

(RR%%5- $28236F ) o RATI R 2 P g R H it

L]

F-‘?At

T~

£ AL PARITEALST AR L AL ERLET
20 % 11t ’ﬂ@”"%‘z%@zlzlonﬂ;“li S R L E R
il kX 103E127 3p B b e o BT B

1«

11



B O A '}7]7‘,1:7]?]0_1%- AL AR E TR r‘]'fr')]% O AE E AR
ZFRT TR NG R AL e ERBEEL A
%Q?f%%??mﬁiﬁ;ﬁ#@ri&%ﬁ’Ufﬁﬁ

*1024# 10 2 a%%%*d
?“ﬁ%%ﬁ@%??@ﬁﬂmﬁmg—IMﬁBHiﬁé
FERm R AL 0§ R A IR103E R A F ¥ 4049
03;§%;. %&ﬂ%,y#~§$ﬁﬂ%m4ﬁ§9
15342 vk (R+am¥- %39324147 ) » &4
® 2 CE BT M o WA
» D ATRA N P A m Bt 103E87 6P F R R
AARAWOP e E ALY R (LAY - $60

> b= = 2 %
BAe > B8 %

o
)
=
a\q
A
N

|
L
o
i,

LA PN AL 3P F > a2 =4
= fziﬁé’ﬁ&g%&@ﬁ#@%
e & 2 2 ket - P44
\?@§~$ﬁ“ﬁ » EAR R T
EX L ﬂ&;:%ﬁ&ﬁTig,j
BROEFL S OREY (THEE Y %%)1%ﬁ§ﬁ3
. B E 5623052 Aot 2 50 (A4
) TELE;_ » LAY & H “ﬁ%‘r’a;% N F 2
FERDNHHEE > 22T 255 AELFN G
m-ﬁﬁﬁﬁﬁ%»&zzrﬁ’%Mwwa w@ﬁ@im



F] Ik /a«g/%f%'l Wi EF o PEA s (LAE
$03L04F ) > RAFTS I MFTIR R P 1 103ET7 ~ 82
FEE > TEE}F LG m R F R BN103892 250 B

41

AR 103 #1270 3
1

>~ T \'4\-
LS
—

W Z2oA e R FFIE kNP pOKRHE B 034&4 b R
AE SRR pREREY (LABREZ $50F 0 ¥ - 5229
?>’22¥95ﬁ$Wﬁ%¥“??ﬁl%%@i‘ﬁﬁ
%ﬁ_ﬁa%zj’é’ﬁﬂwﬁ 1 25 P 14p=304 F 2o 4 o
FLRLAT O P MR S22 FRAR R o e E ] T A
LEEFLHRE* 2 4‘”5“%’**‘1{,_7#“« > Bl ATRE K
AP LARLE TR CRF AR IR B
22T B o

**“ﬁ‘m*‘ o
=
[
oW
*m:‘q 20N
“\3'

[
M
m
S
W~
1

Riva @ AW E g e A

Al BEP g FEALFHH N R ELRYF

6iF %29 G2 > kX% E2ZFRE SR p 2T R IEd AT
2 » ) oM RTEE R 2 ig £ A

~
N 7
2103117 2424 51415 3,180~ 5 R &5 i &
éi%ﬂlmﬁ9 A=3 103117 2 % 60,075~ ~ 1
£6% 4231032127 2+ 2 T 70,304~ (3-8 5% 155,833~
+9998m+44%%m—702m4m) o s L8 (4
FERETE@) P AP AREAFTI R TRA B F
B2 %  "HIRNGFEG I T FE il F R

é'; (ﬂa}%'%%} %45__!_49-?'—) ’i’ﬁﬁ‘;, _jE'_L_ » Mmoo BAe o
Pk AR RATIE R 2 P 5 e fE 2 42 £ 1415 3180
2 EAEHITIERT FRAE R P L H AL D

M E2 FF6H0,075~2 T RT7H0,304%~ 0 2315

13



G SR &

OO

£ %23 > FFp103E12% 3p 42X

483,559~ 7HF Iy e
ZG9% 0

P 1%, 702’3?}:15@,335 EE

(?

107T#47 240 1 > &

d 2EHEETER
TH#G T2 E9EFERF > 2R RN DA F 2 857
SREF2EHNP AL a R NFEALA T2 ENLE LT E
B iR BERZER CAEEARR S FFAFEL T
RET2EH Ao P T ERE FRATIZ 2 - =
JIFZFERE - HEHEBEIHNLENE > T RIMGH
LiE X BRI A N (BRIl ER S F %8825
HA% g 2R) o
2.5 LA ESEFF NI T3 (Farfrk2 ) 4ot
AEORLEFE? B4R FiRal (g rX 5 E) 07
(fprfeae) p@ifepst  DERFPELELED B3
Fpes, (LREFX5- FI6LITE) » H > % 740k
SERGAANE LR 0BRSS ER O ZRTR
e Y ELBRERAELIBZ A TALEYEE A 2
ER MG HESENAT RSP EF ERRET S KA
RORALFWOPAIRTERGLBLEHLEOELT
HTF Iy ARG IRFREREILEN S
B 2hT B o
AW RS PHHLEN LN TER £F o B 510657 #f
W5 ERAFENFEAFI2EFIART REAAEE - A
HIER SRR DA B KA FRAER S EYF2
g PAREF X EG R AL - B (AR B
HoMpAEEITE) 2ENETERS L o, (RARE-
$492F ) > AP AL FI2EFIEN o kLN ﬁ%Zﬁ
ARAadpin s TG RS & R T FRR
L EIFIB2ZENE > FIM 0 AT R IHAR *%%
ﬁiﬁﬁ“%ﬁﬂﬁ@*@@%ﬁfﬁ%?%ﬂﬁﬁ’%%
ENEER = = 0 FHETH o



MELEAR A% » 22 P2 T2 FRE 8 SR
106217 2107&4 & 7 F32 510,013~ » 328 7 23
1640,208~2 # 8 (L AmE- $4192426F ) 5 %104
12 2107E47 2 85T 3 234293,392~ 2 dadp ~ & &
P (LRS- 54273437 ) 2% > B3iv o @ «:?10
312730 2107T#47 24P H R - p RALEI A > & F @
BREER, §2F 827 %2 4 0 £3-18%3,600~ (160,2
08+23, 392=183, 600)

AT R S PR P AT R AR 2 p T]03E ]
273p > s et R LB A E L BT A
P i X S B2 LR cF AR k@ H KA HE P B
F195, 70272 E0& HREFZNL & RFPFEN 4
FF oA TERY FHATTESTZ L X EREFZ
FEAEDIOFTZ AL ~A 1 A BRI ERE N 22
ELEOIEFRRMNF S R RVA BT 3
BEEHAZERANE AR PRLER > A]103£127 3F
16pFsF » mexiZr s X 5 B> XEATRF 2274 K 2K
B g Pdd By ARSI HE AR
FFoOFEEMArRF 2103 B W F 52300050 ~ 1042 &
W F 562305 5% 7 A2 (A A% - $533254F ) 0 &

a\
e Iy
N
\"‘-V

%
f__*F
=

RGRWEALRT 2
/pﬁﬁ.l%*’%zi“ B
“o RS FIRENELE
B3 103E 127 SB ok oo Fricck 2 @107 #4
2EF R BEREE L BRI ek
P WAL EIEL

gl PR
o

o

(NN

@

s

’-'\

‘-A
S
LN

7,8
S P B2 01032127 3p 16/
%

SHe

—|

a\

°f
Ty g M

>

)

=

DO
=~
e R s S =2
k]
Shooe

X ™~
AN

éﬂ%;ﬂm‘

o\

= Wb (N
“(‘T

S
5\,\‘5‘
|~
Y
i)
34
\

G

15



B4 RELKRT o FITRABAS AL AL B TR
LR o X FTRER P Eaw kA AL G103 E120 3p Kk
B B AL LR AW OF T AL EY KL L REBF
Tog Sk » B ERFIRY TR HRE R E A
3T A ANFRE AT F H 893,600  fra AT
%@ﬁfﬁiﬂ’ﬁ%ﬁgﬁﬁ% SR AL AR R BiE

: , 5

SO TR EFARL2B I E P AEL > RBER 0 BUFIR
SHEFEE1.28 79,4217 (& 7 #£4£235,530 2330 P x
1.2=9,421~ > 2 uT eI » ) FEPRERKRIEE > 7
&’@%mﬁﬁﬁ$%ﬁ£N“W8m%(ﬁgﬁﬁ%Bw
0~+30p =7,851~) 3+ B pfed » AT E LI 2T % R

b FF HWFEE T B \Jff’a,&i P 5 ¥ 81
¥Zﬁﬁ”wiﬁ§éV%ﬁﬁﬁﬁ’u&%ﬁ;*;? foif 2 7

BETL LR TEART N iAo R
WoaPRFZ LR Yirm@BEnRENETE v A
i FI AR PR A R S 2 R8I 29T 0 - Fp 1031
27 3p 422 107#4% 24p o+ > #&p £ 11,570~ (9,421 —
7,851=1,570~) +* 5294 > 53 12d > 20 p

2t
FFTEE R N F 2 by R 9
1AL PFSFRLT O P B o PP wl & LK 52
EHR2B T F AT sy BAKEE W ET LA
FEOLF  wAAFALEL A BT RTABAMY
B REXG 28 BT, TI8F 1,084~ H | ¥ P
% 58,3187 1,465~z k& 5 > %75 % £599%9, 881 ~4F
T o AP E oS PR ERES184ES1IE - % 185i%
RTFFIRFFE > A ENZHAT D ARG
E-CENE R CFRFEEFRANEF
2.8 AXFNF2ESR2R T TAEXNAEDERPF > ¢ 3
(FaTack o @) F ARk E 22 iBAKAEE > 7 3 (e
,f%;\?) *EIEE o 7 ”'&r’p Ak %ﬁ.ﬁ_%‘gﬁl‘m’”% » L "7‘5

16



%i&%%o (L% *s- ”6E>’*)w?vw%@
B Efrff e P AL ATRTIE R S P R R IBAKE R (LA
55—‘“322‘> °'fﬁ%?%g%é}?’??.IKENF#J’EJLL]‘\QFZ
S 7 B i pEE599%9,881~ 0
r%lg;n;A -’7%.; ’/T;%x P22 & aghs MRl09# B
£ - F R2EA TS ol 2 P AR EE K
LA »'a, ) g%&102ﬁ1” AP EERME L > BEARN
Aol PR BEE RSP A P ﬁﬁ‘

BAEy s f X A2 dog p SRy b &
2103F 117 19P 403 B E DT A fad) 6187 %iigﬁ’
AR SPRABENE s FHEHEP > AW PP kL EL
s e TATELPEA R &iéé’ﬁf’
AR R S P AR 2 A S ED REFHEILL B EL L
FLToFHEIIA G dol it AT S P Ak AT
SEHEANEFIMFEFIFLEARTLRIEG L 0 p AT I
F5d 0@ 5 AT P R ATk 0 P R AT
A RS S 2 AW (A5 142178 > At - %
6082 6117 ) -
B AAI RPN T RFWL K L F o ARAT PP ol

e At LT v
34\
P“ﬂ

$OREKE aﬁ%km-ﬁ;qﬂﬁﬁﬂi&’ﬁﬁi%
B SR PRYFETL9999,881~ » plaF 2w
AL I RGP LT LA R P G BAKE AT
k2P EE A ﬁ%é%%ﬂS&mLﬁf"%iﬁi%’
ﬁ%ﬁé%&i# RARFEERLEY BF UL 2 AEPR
. 2109 REF L -

F 212824 A3 A Eurh B
/s



Aot > Fric ko P HALFT P T &

i
N
#F’i’?wf? fﬂ%ﬁ F]pL 0 Tk O P F

~~

©
©
Jat
@
(@)
(@]
[E—N
¢!
N,
s
o
e

) E:’P%ﬁ‘%o

b2 fE A 214183, 1
a217911+%a’ 33’—:1@% 2 p103#97 4= 3
shz pY L680,0750~% p103#67 421 Ik #
Z Ry £T780, 304% » 431548 3,559~ 0 2 p AR
B AEZ2 R p w0410 8p (3104#F 17 Tp i%:EF73%
KPP AREE- D37 2 EHES ) 42 ?" R ok
g L0 2 JIAA > 55 2d o S E ;3@& IR A
2o 5 EIEd 0 3 BAZF o }%'%q* 0/ P A=
& FTHe sk o /@«%izﬁ «Z 5k ~pl03#£1273p
24 H:E—B AT, 8l E 4% L ALITD

805»;3%??\»3\;

#1543 3, 559~ E EER 0 s LI
o PR AR D PR g R 0
Z’g]"‘f\—:i @Ei}ljaéﬁ}'_“ﬂ_g} 7)’%,5’;@?_??&01\%%;2\

PRACF L S RATIGE S P e p 103#£127 3p A2 10
TE4?24p P Fp L EHLHT0~zE &304 > 55 2d >
B BEF 0 p Y AERAER NI B LA 2 % =
AT 0 TN TG R 103#127 3P %\4107&4
124p 2k ¥p R BH6,281~ (7,851—1,570=6, 281) i& .

E30A > PlEEd > FBETF LML 2 FHF AR H

¥ oo 2 MJ:‘Q’*#@WM I L s
BRE > ERET & IHNEINFTHFLIFEAFL TR
i?&w ¥ 392:';%2;5«%&{’ BBAEE ATk D P i

18



Ve

N

&

4l
T

[t}

"%
AR ?ﬂ
E‘h-
St
ol
H

~ o«
D
L

3

EE)

d

W

AP bR AEFRTR P2 P REAED 0 RIS P 2K
F PR e - 8GR - FREIRA > F Hided 2 oo
e’ £ s ® 111 & 10 ¢ 20 F

FHER P jus
=P MmiERR
= AW

KA AT o
b PR A Z s R EE 20 poe RIS R R A
AP IR H o BN RS20 Pow ARATRIZL F R
(@ﬁﬁ“‘$$4i&&‘@i)iﬁﬁ@ﬁJ TR AR

'ﬁ ,,_EFFP 2o A2 & k& xi'ﬁ %f_gﬂv'ﬁﬁé.-ﬁ ) F)@“@i%ﬁéﬂ??
RETZHP LA BT A 3&3:”%" = %466 iF %138 e
%‘E\‘%zjé—h"r LF&,‘? u—»’fgﬂg"? 'E‘J A o drd 'q:fdzﬁﬂ;ﬁd’\"’)%j ’

e— HERP P RFHRIT o
¥ 3, 23| 111 # 10 t 27 2

S

19




.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; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.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: 185%;
}

.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";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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臺灣高等法院民事判決
107年度重上字第49號
上　訴　人即　
附帶被上訴人  新龍光塑料股份有限公司
　　　　　　　　　　　
法 定 代理人　曾東新(即合慶興實業有限公司法定代理人)
　　　　　　　　　　　
訴 訟 代理人　葉建廷律師
            　王俊翔律師
被 上 訴人即
附 帶 上訴人　見龍實業股份有限公司
　　　　　　　　　　　
法 定 代理人　廖銘澤　
訴 訟 代理人　蔡宜蓁律師
上列當事人間請求給付租金等事件，上訴人對於中華民國106年12月1日臺灣臺北地方法院104年度訴字第378號第一審判決提起上訴，被上訴人提起附帶上訴，本院於111年10月4日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
上訴駁回。
原判決關於駁回附帶上訴人後開第三項之訴部分，及該部分假執行之聲請，暨訴訟費用之裁判均廢棄。
附帶被上訴人應自民國一百零三年十二月三日起至民國一百零七年四月二十四日止，按日再給付附帶上訴人新臺幣壹仟伍佰柒拾元。
其餘附帶上訴駁回。
第一、二審訴訟費用，關於上訴部分，由上訴人負擔；關於附帶上訴部分，由附帶被上訴人負擔五之一，餘由附帶上訴人負擔。
本判決所命給付部分，於附帶上訴人以新臺幣陸拾肆萬捌仟元供擔保後得假執行，但附帶被上訴人如以新臺幣壹佰玖拾肆萬伍仟貳佰叁拾元預供擔保，得免為假執行。
    事實及理由
壹、程序方面：
一、上訴人即附帶被上訴人新龍光塑料股份有限公司（下稱新龍光公司）之法定代理人原為洪介文，嗣變更為合慶興實業有限公司（法定代理人曾東新），有經濟部商業司之變更登記表、經濟部商工登記公示資料查詢網頁可考（見本院卷一第637至647頁），並聲明承受訴訟（見本院卷一第633、635頁之書狀），經核並無不合，應予准許。
二、被上訴人即附帶上訴人見龍實業股份有限公司（下稱見龍公司）之法定代理人原為廖文鐸，嗣變更為廖銘澤，有經濟部商工登記公示資料查詢網頁可考（見本院卷一第625、626頁），並聲明承受訴訟（見本院卷一第623、624頁之書狀），經核並無不合，應予准許。
貳、實體方面：
一、見龍公司主張：新龍光公司於民國101年12月26日向和橋實業股份有限公司（下稱和橋公司）承租門牌號碼為臺北市○○區○○路51號8樓之4房屋（下稱系爭房屋），雙方簽訂租賃契約（下稱系爭租約），約定租賃期間自102年1月1日起至106年12月31日止，每月租金為新臺幣（下同）23萬5,530元（含稅），新龍光公司應自行負擔系爭房屋之管理費、保險費用及電費等。嗣伊於103年3月27日以總價7,718萬1,584元（每坪57萬8,063元）向和橋公司購買系爭房屋與坐落基地應有部分（以下合稱系爭房地，該契約下稱系爭買賣契約），然因和橋公司簽約後無法配合辦理所有權移轉登記，伊乃聲請調解，雙方做成調解筆錄，並於103年6月4日以調解為原因辦理系爭房地所有權移轉登記予伊（下稱系爭房地所有權移轉行為，與系爭買賣契約合稱系爭行為），是伊當然繼受系爭租約之出租人，乃依法通知新龍光公司應自103年6月起將系爭房地租金給付予伊，新龍光公司拒不給付，伊於同年11月21日以存證信函催告新龍光公司於10日內給付所積欠之租金，如屆期仍未清償，即以此存證信函作為終止系爭租約之意思表示，屆時不另為通知，新龍光公司於同年11月22日收受該信函，仍未給付租金，是系爭租約已於103年12月3日終止，然新龍光公司仍繼續占用系爭房屋，侵害伊之權利，爰依民法第455條前段、第767條第1項前段規定，請求新龍光公司遷讓返還系爭房屋；並依系爭租約第8條第2項約定請求新龍光公司給付自103年12月3日起至遷讓返還系爭房屋之日止按日以1萬5,702元計算之違約金；及依系爭租約第3條約定，請求新龍光公司給付所積欠自103年6月起至同年11月止之租金共141萬3,180元；及依民法第179條規定，請求伊墊付之自103年9月起至同年11月為止之管理費共6萬0,075元及自103年6月起至同年12月止之電費共7萬0,304元，總計154萬3,559元等情，求為命：新龍光公司應將系爭房屋遷讓返還見龍公司，並自103年12月3日起至遷讓返還系爭房屋日（即107年4月24日）止，按日給付見龍公司1萬5,702元；新龍光公司應給付見龍公司154萬3,559元及自起訴狀繕本送達翌日即104年1月8日起至清償日止，按年息5%計算之利息。
二、新龍光公司則以：伊已於107年4月24日依臺灣臺北地方法院（下稱臺北地院）執行命令遷讓系爭房屋，系爭房屋迄今已不在伊之占有中，系爭房屋亦無租賃契約關係，則見龍公司請求遷讓系爭房屋部分，自欠缺事實上及法律上根據，更無訴之利益，應駁回見龍公司此部分請求。又見龍公司與和橋公司間之系爭行為均為通謀虛偽意思表示，應屬無效。且和橋公司未經股東會特別決議逕行處分系爭房地，違反公司法第185條第1項規定，該處分行為亦屬無效，是見龍公司並未取得系爭房地之所有權，亦未繼受取得系爭租約出租人地位，自不得請求伊遷讓返還系爭房屋、給付租金及違約金。退步言，縱認系爭行為均為有效，伊未給付系爭租金係因出租人和橋公司在毫無通知伊之情況下，即宣稱出售並為系爭房地所有權移轉行為，且見龍公司與和橋公司就系爭行為通謀虛偽意思表示，以致於系爭租約之出租人究為何人陷於不明，且見龍公司於系爭租約存續期間，誣告伊員工進入系爭房屋為侵入住宅之作為，致伊無法依約正常使用收益系爭房屋，未提供適於使用收益之租賃標的物，則針對見龍公司本件租金、管理費、電費等請求，伊行使同時履行抗辯，拒絕前述租金等給付，遲延責任即溯及免除，故伊無可歸責之事由，是系爭租約自不因見龍公司所謂逾期未給付云云，而於103年12月3日終止。再者，縱認伊有給付遲延情事，見龍公司在所稱系爭租約終止之日即103年12月3日，前後數次以誣告侵入住宅騷擾之不法行徑，侵害伊就系爭房屋之合理使用、收益甚鉅，倘更得繼而向伊請求給付每日高達1萬5,702元之違約金，顯然違背契約正義，系爭租約之違約金約定過高，應予酌減。另見龍公司明知伊得依系爭租約第2條第2項約定優先承購系爭房地，竟與和橋公司合意隱匿系爭買賣契約，致使伊受有不能優先以7,718萬1,584元價格購買當時市價為8,318萬1,465元之系爭房地，侵害伊之優先購買權利，價差599萬9,881元為伊所失利益，見龍公司與和橋公司應依民法第184條第1項、第185條規定負損害賠償責任，而伊以之與見龍公司本件請求給付之金錢債權抵銷等語，資為抗辯。
三、原審為見龍公司一部敗訴、一部勝訴之判決，即判命：新龍光公司應將系爭房屋遷讓返還見龍公司，並自103年12月3日起至遷讓返還系爭房屋日止，按日給付見龍公司7,851元；新龍光公司應給付見龍公司154萬3,559元及自104年1月8日起至清償日止，按年息5%計算之利息，並附條件為准免假執行之宣告，另駁回見龍公司其餘之訴及假執行之聲請。新龍光公司就其敗訴部分，提起上訴，其上訴聲明：（一）原判決不利於新龍光公司部分廢棄。（二）上廢棄部分，見龍公司在第一審之訴及假執之聲請均駁回。見龍公司之答辯聲明：上訴駁回。另就其敗訴部分，提起附帶上訴，其附帶上訴聲明：（一）原判決關於駁回見龍公司後開第二、三項部分廢棄。（二）新龍光公司應自103年12月3日起至107年4月24日（因見龍公司執原審判決關於遷讓房屋勝訴部分之假執行宣告，聲請強制執行，新龍光公司於107年4月24日依執行法院執行命令交還系爭房屋予見龍公司〔見本院卷一第213、214頁〕，見龍公司乃將原聲明「至遷讓返還系爭房屋日」確定為「至107年4月24日」）止，按日再給付見龍公司7,851元。（三）願供擔保，請准宣告假執行。新龍光公司對附帶上訴之答辯聲明：附帶上訴及假執行之聲請均駁回。
四、兩造不爭執事項（見本院卷二第26至27頁）：
  ㈠新龍光公司於101年12月26日向和橋公司承租系爭房地，租賃期間自102年1月1日起至106年12月31日止，每月租金為23萬5,530元（含稅），新龍光公司應自行負擔系爭房屋之管理費、保全費用及電費（見原審卷一第14至18頁）。
　㈡見龍公司與和橋公司於103年4月15日成立調解，調解內容第二項為「聲請人（即見龍公司）同意給付向對造人（即和橋公司）買受坐落於臺北市○○區○○段○小段246地號、門牌號碼臺北市○○區○○路51號8樓之4房屋土地總價新臺幣（下同）柒仟柒佰壹拾捌萬壹仟伍佰捌拾肆元整，付款方式為第一期柒佰柒拾壹萬捌仟壹佰伍拾捌元整（已給付），第二期103年4月22日前給付肆仟陸佰參拾萬捌仟玖佰伍拾元整，第二期剩餘款貳仟參佰壹拾伍萬肆仟肆佰柒拾陸元整，聲請人應於上開不動產完成變更登記日起3日內給付對造人。」（見原審卷一第115頁）
  ㈢見龍公司於103年6月4日以調解為原因關係移轉登記為系爭房地所有權人（見原審卷一第111至116頁）。
  ㈣新龍光公司自103年6月起迄今未給付系爭房屋之租金，其中103年6月至同年11月之租金為141萬3,180元，新龍光公司自103年9月起至同年11月止，未繳納系爭房屋之管理費60,075元、103年6月起至同年12月止之電費70,304元整（計算式：55,833元+9,998元+4,473元＝70,304元）（見原審卷一第166頁）。
五、茲就兩造之爭點及本院之判斷，分述如下：
  ㈠見龍公司請求新龍光公司遷讓返還系爭房屋，有無訴之利益？
  ⒈按假執行宣告制度，旨在賦予未確定判決以執行力，使原告得於本案判決確定前，據以聲請法院對被告實施強制執行，以實現執行名義所載債權內容（最高法院108年度台上字第2479號裁判要旨參照）。是假執行宣告制度，僅係為保護債權人之利益，暫時賦予未確定判決以執行力，債權人須取得最終勝訴確定判決，始能保持假執行宣告之執行所得，此觀民事訴訟法第395條第1項、第2項規定：「假執行之宣告，因就本案判決或該宣告有廢棄或變更之判決，自該判決宣示時起，於其廢棄或變更之範圍內，失其效力。」、「法院廢棄或變更宣告假執行之本案判決者，應依被告之聲明，將其因假執行或因免假執行所為給付及所受損害，於判決內命原告返還及賠償，被告未聲明者，應告以得為聲明。」，即足明瞭。
  ⒉查見龍公司執原審判決關於遷讓房屋勝訴部分之假執行宣告，聲請強制執行，新龍光公司於107年4月24日依執行法院執行命令交還系爭房屋予見龍公司乙情，有臺北地院107年3月27日北院忠107司執平字第7408號執行命令可證（見本院卷一第213、214頁）。新龍光公司抗辯其已於107年4月24日遷讓返還系爭房屋予見龍公司，系爭房屋現亦無租賃契約關係，則見龍公司請求遷讓系爭房屋部分，自欠缺事實上及法律上根據，更無訴之利益，應駁回見龍公司此部分請求云云，惟揆諸前揭規定及最高法院裁判意旨，見龍公司須取得遷讓返還系爭房屋部分之最終勝訴確定判決，始能保持前述假執行宣告之執行所得，從而，見龍公司就尚未確定之遷讓返還系爭房屋之請求部分，自具有訴之利益。因此，新龍光公司前開所辯，核非有據。
　㈡見龍公司是否於103年6月4日合法取得系爭房地所有權，並依民法第425條規定繼受為系爭房地之出租人？
  ⒈按「出租人於租賃物交付後，承租人占有中，縱將其所有權讓與第三人，其租賃契約，對於受讓人仍繼續存在。前項規定，於未經公證之不動產租賃契約，其期限逾五年或未定期限者，不適用之。」，民法第425條定有明文。
　⒉查新龍光公司於101年12月26日向和橋公司承租系爭房地，約定租賃期間自102年1月1日起至106年12月31日止，每月租金為23萬5,530元（含稅），新龍光公司應自行負擔系爭房屋之管理費、保全費用及電費等，為兩造所不爭執（見不爭執事項㈠），而系爭租約於101年12月26日簽立時，係經民間公證人謝永誌公證並作成公證書乙節，有該公證書與系爭租約可證（見原審卷一第14至18頁），堪信為真正。又見龍公司與和橋公司於103年4月15日成立前述調解，嗣於103年6月4日以調解為原因關係移轉登記為系爭房地所有權人，亦為兩造所不爭執（見不爭執事項㈡、㈢）。據上，堪認和橋公司於103年6月4日將系爭房地讓與予見龍公司，見龍公司自該日起取得系爭房地之所有權，依前揭規定，系爭租約對見龍公司仍繼續存在，亦即見龍公司自103年6月4日起依法當然繼受為系爭租約之出租人，兩造於該日當然發生系爭租約之租賃關係。
　⒊按學說上所謂之爭點效，係指法院於判決理由中，就訴訟標的以外當事人所主張或抗辯足以影響判決結果之重要爭點，本於當事人辯論之結果已為實質之判斷時，除有顯然違背法令、或當事人提出新訴訟資料足以推翻原判斷之情形外，於同一當事人就與該重要爭點有關所提起之他訴訟，不得再為相反之主張，法院亦不得作相反之判斷，以符民事訴訟法上之誠信原則（最高法院110年度台上字第1860號判決要旨參照）。
　⒋新龍光公司雖辯稱見龍公司與和橋公司間之系爭行為為通謀虛偽意思表示而應屬無效，且和橋公司違反公司法第185條第1項規定，未經股東會特別決議逕行處分系爭房地，系爭房地所有權移轉行為之處分行為亦屬無效，是見龍公司並未取得系爭房地所有權，自未繼受取得系爭租約出租人地位等語。經查：
　⑴新龍光公司前主張系爭行為有前述無效之原因，以見龍公司、和橋公司等人為被告，訴請確認系爭買賣契約買賣關係不存在等（下稱另案訴訟），並先位聲明：請求確認系爭行為不存在，及見龍公司應塗銷系爭移轉登記；備位聲明：和橋公司應給付599萬9,881元，及自104年4月29日起算之遲延利息；訴外人李清良等6人、林永吉等2人應連帶給付599萬9,881元，及自104年4月29日起算之遲延利息；見龍公司、訴外人廖浩欽、衍舟公司等3人應連帶給付599萬9,881元，及自104年4月29日起算之遲延利息；上開給付，任一人為給付，其他人於該給付範圍內免給付義務之判決等。嗣經臺北地院104年度重訴字第412號判決新龍光公司全部敗訴，新龍光公司不服，提起上訴，最終經本院109年度重上更一字第212號判決駁回新龍光公司之上訴，而於111年5月2日確定乙節，有前述2份判決書、本院民事科查詢表、確定證明書可稽（見本院卷一第117至146、595至613、629頁）。
　⑵系爭行為是否為通謀虛偽意思表示及系爭行為有無違反公司法第185條第1項規定而無效，為兩造等人於另案訴訟之先位之訴部分主要爭點之一，本院109年度重上更一字第212號確定判決以：
　①和橋公司於102年度營業淨利2,695萬8,126元，顯已無法支應該年度之利息費用3,232萬5,502元，102年度全年虧損達7,208萬1,537元；另101年度現金淨減少數為5,125萬2,822元、102年度現金淨減少數為1,825萬6,000元，且和橋公司以名下內湖見龍大樓向銀行貸款16億5千萬元，借款期間為12年，每半年即需攤還本金4,950萬元，則和橋公司於出售系爭房屋前，處於虧損及現金流量不足之狀態，對其營運影響甚為重大，為了改善公司資金匱乏之情形，而有出售系爭房屋之需求。又和橋公司與見龍公司為系爭行為之後，和橋公司雖於103年9月9日匯款1千萬元、於同年月10日匯款5,600萬元予見龍公司，然和橋公司因此取得所認購之見龍公司增資股份，且迄至106年度已獲發放股利、盈餘達7,067萬元，故並無和橋公司將出售系爭房屋之資金回流予見龍公司之情事。另鑫崟事務所鑑定系爭房地於103年3月6日，因糾紛無法取得土地建物權狀及使用狀態下之評估價格，鑑定結果認合理價格為7,718萬1,584元；中聯不動產估價師事務所鑑定系爭房地於103年3月27日之正常價格位於7,634萬9,583元至8,107萬2,238元之間，因所有權狀正本及使用權為承租人佔有，無法實際點交時之合理價格為7,234萬8,865元至7,682萬4,053元；永慶事務所鑑定系爭房地於103年3月5日之合理買賣價格為8,318萬1,645元，但亦備註記載系爭房屋租金給付糾紛及無法點交，及所有權狀遭公司前代表人扣留等情事，依不動產交易實況，將影響買方購買意願，實際成交總價可能較上開鑑價價為低等語，則在系爭房地所有權狀遭他人占有，復存有租金糾紛，見龍公司無法立即取得收益之狀態下，和橋公司以7,718萬1,584元出售系爭房地予見龍公司，顯未低於合理市價等為由，而為系爭行為並非基於通謀虛偽意思表示而為之判斷（見該判決第6至11頁，本院卷一第600至605頁）。
　②和橋公司102年間之不動產價值總計為26億4,796萬2,341元，102年間之固定資產亦達26億5,634萬3,307元，以系爭房屋出賣價格7,718萬1,584元計算，占和橋公司名下不動產價值比例不逾3%（7,718萬1,584元÷26億4,796萬2,341元≒0.029），另系爭房屋之含稅租金收入每月為23萬5,530元，每年租金收入為282萬6,360元（23萬5,530元×12=282萬6,360元），僅佔和橋公司102年度營業收入8,380萬6,998元之3.37%（282萬6,360元÷8,380萬6,998≒0.0337）。是系爭房屋之出售並不會導致和橋公司所營事業不能成就，故系爭房屋非屬公司法第185條第1項第2款規定之公司主要財產，出售系爭房屋不須依該條款規定經股東會特別決議始為合法。至於和橋公司出售系爭房屋予見龍公司，雖未經股東會特別決議，僅生參與決議之董事因此導致公司受損害時，應依公司法第193條第2項規定對公司負賠償責任之效果而已，不因此導致系爭行為無效等為由，而為系爭行為無違反公司法第185條第1項第2款規定之判斷（見該判決第11至13頁，本院卷一第605至607頁）。
  ③查新龍光公司於另案訴訟之先位聲明為請求確認系爭行為不存在，見龍公司應塗銷系爭移轉登記，則系爭行為是否係和橋公司與見龍公司通謀虛偽意思表示，和橋公司出售系爭房屋有無違反公司法第185條第1項第2款規定，關係系爭行為是否有效，自屬重要爭點，而兩造已就此爭點於另案訴訟歷審程序中進行充分之攻擊防禦，本院109年度重上更一字第212號判決本於兩造辯論之結果而為前開判斷，因新龍光公司未對該判決聲明不服而確定在案，且該判斷並無顯然違背法令，新龍光公司亦未提出新訴訟資料足以推翻該判斷之情形，揆諸前揭最高法院判決意旨，兩造就該重要爭點，不得再為相反之主張，本院亦不得作相反之判斷，因此，新龍光公司於本院再爭執系爭行為因通謀虛偽意思表示及違反公司法第185條第1項規定而屬無效，見龍公司未取得系爭房地所有權，亦未繼受取得系爭租約出租人地位云云，即非可取。
  ⒌綜上，堪認見龍公司於103年6月4日合法取得系爭房地所有權，並依民法第425條規定繼受為系爭房地之出租人，兩造間自103年6月4日起存在系爭租約法律關係。
  ㈢系爭租約是否經被上訴人於106年11月21日以存證信函催告上訴人給付租金，逾期未給付，業於106年12月3日終止？
　⒈按「承租人租金支付有遲延者，出租人得定相當期限，催告承租人支付租金，如承租人於其期限內不為支付，出租人得終止契約。租賃物為房屋者，遲付租金之總額，非達二個月之租額，不得依前項之規定，終止契約。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。」，民法第440條第1項、第2項定有明文。
　⒉查新龍光公司自103年6月起迄今未給付系爭房屋之租金，其中103年6月至同年11月之租金為141萬3,180元乙情，為兩造所不爭執（見不爭執事項㈣）。又依系爭租約第3條第3項約定，見龍公司應於每月第1個工作日前開立租金發票向新龍光公司請款，新龍光公司於收到前述發票後5個工作日內應給付當月租金（見原審卷一第16頁），則見龍公司應於103年11月3日（星期一）前開立租金發票向新龍光公司請款，新龍光公司於收到前述發票後5個工作日內應給付103年11月租金，而見龍公司於103年11月20日委由蔡宜蓁律師發函檢附103年6月至11月發票催告新龍光公司給付自該段期間之5期租金，新龍光公司於103年11月21日（星期五）收受上開律師函及發票乙情，有上開律師函及發票、中華郵政掛號郵件收件回執可證（見原審卷一第19至27頁），是新龍光公司應於103年11月28日（星期五）以前給付該月租金，至於103年6月至10月之租金部分，因依系爭租約第3條約定，租金係按月給付，因此，即使見龍公司未於每月第1個工作日前開立租金發票向新龍光公司請款，探求兩造之真意，新龍光公司仍至遲應於103年6月至10月各月月底給付當月租金。另系爭租約第4條約定新龍光公司應交付相當於1個月租金23萬5,530元作為押租金。據上所陳，堪認新龍光公司於103年8月底時，已積欠見龍公司103年6月至8月共3個月租金，即使扣除1個月押租金，新龍光公司於103年8月底時積欠103年7月、8月租金已達2個月租額，且於103年11月1日時，已遲延給付該2個月租金逾2個月。再者，見龍公司復於103年11月21日以台北北門郵局第004043號存證信函定期催告新龍光公司應於文到10日給付積欠之租金，否則即以該存證信函作為終止租約之意思表示，該存證信函業已於11月22日送達新龍光公司乙情，亦有前開存證信函及限時掛號郵件執據可考（見原審卷一第28至36頁）。然新龍光公司迄未給付前述租金，是以見龍公司主張新龍光公司未依約給付租金達租金額2個月以上，其已依民法第440條第1項、第2項規定合法終止系爭租約，系爭租約於103年12月3日終止乙情，應屬有據。
　⒊新龍光公司固辯稱伊未給付租金係因和橋公司在毫無通知伊之情況下，即宣稱出售並為系爭房地所有權移轉行為，且見龍公司與和橋公司就系爭行為通謀虛偽意思表示，以致於系爭租約之出租人究為何人陷於不明，伊無可歸責之事由云云，然新龍光公司於102年10月起即未曾給付租金，和橋公司曾訴請新龍光公司給付102年10月至103年5月之租金，並取得勝訴確定判決之情，有臺北地院103年度北簡字第4049號判決及103年度簡上字第554號判決、最高法院104年度台簡上字第41號裁定可憑（見本院卷一第393至414頁），足見新龍光公司早於見龍公司取得系爭房屋所有權以前，即不給付租金，且新龍光公司在前開訴訟於103年8月6日當庭具狀表示見龍公司宣稱已取得系爭房屋所有權（見本院卷一第602頁），可見新龍光公司至遲於該日已知悉見龍公司取得系爭房屋所有權，況和橋公司與見龍公司就系爭行為並無通謀虛偽意思表示情事，已如前述，因此，堪認並無系爭租約之出租人陷於不明之情事，新龍光公司不給付租金亦非因其所辯之不知出租人為何所致，是新龍光公司前開所辯，難認可取。
　⒋新龍光公司復辯稱見龍公司於系爭租約存續期間，誣告伊員工進入系爭房屋為侵入住宅之作為，致伊無法依約正常使用收益系爭房屋，未提供適於使用收益之租賃標的物，則針對見龍公司本件租金、管理費、電費等請求，伊行使同時履行抗辯，拒絕前述租金等給付，遲延責任即溯及免除等語，並提出臺灣臺北地方檢察署（下稱臺北地檢署）103年度偵字第23000號、104年度偵字第6230號不起訴處分書為憑（見本院卷二第53至57頁），惟查，見龍公司固有對新龍光公司之員工范景濬提出涉嫌侵入住宅之刑事告訴，刑事告訴內容為：范景濬基於侵入住宅之犯意，於系爭租約存續期間之103年9月25日14時30分許，夥同2名真實姓名年籍不詳之中興保全股份有限公司人員，無故侵入見龍公司所有之系爭房屋，並拆除屋内保全設備，經見龍公司委由蔡宜蓁律師到場制止，范景濬仍不離去等語，嗣經不起訴處分（見本院卷二第53至54頁），然見龍公司以新龍光公司積欠103年7、8月租金，即得終止系爭租約，而前開行為係於103年9月25日發生，是新龍光公司前開所辯，不影響系爭租約於103年12月3日終止之效力。又新龍光公司自承其自103年4、5月間即將系爭房屋作為倉庫使用（見本院卷二第50頁，卷一第229頁），且見龍公司前開阻止新龍光公司員工攜帶保全人員拆除保全設備之行為，僅103年9月25日14時30分許短暫發生，就見龍公司繼受後之整個租期觀之，比例甚小，且未影響系爭房屋作為倉庫使用之合於使用收益之狀態，因此，新龍光公司以此對積欠之租金、管理費、電費為同時履行抗辯，難認可取。
  ⒌綜上，堪認見龍公司於106年12月3日合法終止系爭租約。
  ㈣按「承租人於租賃關係終止後，應返還租賃物」，民法第455條前段定有明文。查系爭租約業經見龍公司於106年12月3日合法終止，已如前述，因此，見龍公司依民法第455條前段規定，請求新龍光公司遷讓返還系爭房屋，為有理由，則見龍公司基於重疊合併，另依民法第767條第1項前段規定，為同一聲明之請求部分，即無庸再行審酌。又依系爭租約第6條第2項約定，系爭房屋之管理費、保全費及電費均由新龍光公司負擔（見原審卷一第17頁），而新龍光公迄今未給付103年6月至103年11月之租金為141萬3,180元；未繳納系爭房屋新自103年9月起至103年11月止之管理費60,075元、103年6月起至103年12月止之電費70,304元（計算式：55,833元+9,998元+4,473元＝70,304元）乙情，為兩造所不爭執（見不爭執事項㈣），見龍公司主張其代新龍光公司墊付上開管理費及電費，亦據其提出存證信函、電費通知、收據、發票為證（見原審卷一第45至49頁），堪信為真，從而，見龍公司依系爭租約請求新龍光公司給付所積欠之租金141萬3180元；及依民法第179條規定，請求新龍光公司給付見龍公司所代墊之管理費6萬0,075元及電費7萬0,304元，以上共計154萬3,559元，亦屬有據。
  ㈤被上訴人依系爭契約第8條第2項，請求自103年12月3日起至107年4月24日止，按日以1萬5,702元計算之違約金，有無理由？違約金是否過高？
　⒈按約定之違約金額過高者，法院得依職權減至相當之數額，為民法第252條所明定。而契約當事人約定之違約金是否過高，應依一般客觀之事實、社會經濟狀況、當事人實際上所受損害及債務人如能如期履行債務時，債權人可享受之一切利益為衡量標準。倘違約金屬懲罰性違約金，並應參酌債務人違約之情狀以為判斷（最高法院111年度台上字第882號 判決要旨參照）。
　⒉查系爭租約第8條第2項約定：「乙方（指新龍光公司）如於本合約終止時拒不遷離租賃標的物（指系爭房屋），甲方（指見龍公司）除得沒收押租金外，並得按當時租金兩倍計算日租金」（見原審卷一第16至17頁），依其文義，新龍光公司於系爭租約終止後，違約不遷離系爭房屋時，除賠償原租金外，尚須再賠償原租金1倍之金額，可見締約當事人之真意，顯有藉此懲罰新龍光公司違反返還租賃物義務之用意，故見龍公司主張該條項約定應具有懲罰性違約金性質，應屬有據，新龍光公司辯稱係損害賠償總額預定性違約金，應非可取。
  ⒊新龍光公司辯稱違約金約定過高等語。查内政部106年5月所編房屋租賃契約範本第12條第3項規定「承租人未依第一項約定返還房屋時，出租人得向承租人請求未返還房屋期間之相當月租金額外，並得請求相當月租金額一倍（未足一個月者，以日租金折算）之違約金至返還為止。」（見本院卷一第492頁），是該範本之第12條第3項內容與系爭第8條第2項約定意旨相似，亦即均係以除原租金金額外，得再另請求原租金金額1倍之違約金，因此，新龍光公司執前開範本指摘系爭租約第8條第2項約定按當時租金兩倍計算日租金，即屬違約金過高云云，固非可採。
　⒋見龍公司主張其自104年1月迄今，已繳納2萬3,600元之電費，及支付管理費每月10,013元，共16萬1,648元，上開費用均屬其如出租後得以轉嫁之費用，亦為其因新龍光公司逾期未搬遷所生之損害，原審判決所認定之1倍違約金，僅能補貼其租金損失，未及上開之電費及管理費等語，並提出其繳納106年1月至107年4月每月管理費10,013元，該期間共計16萬0,208元之繳款單（見本院卷一第419至426頁）；及104年1月至107年4月之繳納電費共計2萬3,392元之收據、發票明細（見本院卷一第427至437頁）為證，足認見龍公司於103年12月3日至107年4月24日期間，除原租金損失外，尚有前開原得轉嫁之管理費與電費之支出共計18萬3,600元（160,208＋23,392＝183,600）。
　⒌新龍光公司辯稱見龍公司在所稱系爭租約終止之日即103年12月3日，前後數次以誣告侵入住宅騷擾之不法行徑，侵害其就系爭房屋之合理使用、收益甚鉅，倘得向其求給付每日高達1萬5,702元之違約金，顯然違背契約正義，應酌減違約金等語。查見龍公司雖另有對新龍光公司之員工、受任律師及新光保全公司之員工、委外施工人員提出涉嫌侵入住宅之刑事告訴，刑事告訴內容為：范景濬、周兆龍、洪鳴宏、李啟維及洪鳴宏共同基於侵入住宅之犯意聯絡，於103年12月3日16時許，無故侵入系爭房屋，安裝新光保全公司相關保全設備，經見龍公司委由蔡宜蓁律師到場制止，其等人仍不退去等語，嗣經臺北地檢署以103年度偵字第23000號、104年度偵字第6230號為不起訴處分（見本院卷二第53至54頁），是見龍公司雖有於103年12月3日16時許制止新龍光公司安裝保全設施，然係基於避免損害之擴大，新龍光公司當時亦繼續將系爭房屋作為倉庫使用，未改變新龍光公司原來占有使用之狀態，因此，尚難據為酌減違約金之事由。
　⒍爰審酌系爭租約於103年12月3日終止，新龍光公司於107年4月24日經見龍公司持原判決之假執行宣告聲請執行，始將系爭房屋返還予見龍公司，期間長達3年餘，然新龍光公司確實有優先承買權，因另案訴訟程序未確定而未主動返還系爭房屋。又新龍光公司若能依約於系爭租約103年12月3日終止時，即遷離系爭房屋，見龍公司可自由運用系爭房屋使用、收益或處分，並得將管理費、電費轉嫁給承租人等負擔，而不必另行支出管理費與電費共計18萬3,600元，惟見龍公司除原租金損失外，其餘損害金額不多等情，系爭租約第8條第2項約定按當時租金2倍計算日租金，應屬過高，應以酌減為按當時租金1.2倍即9,421元（每月租金235,530元÷30日×1.2＝9,421元，元以下四捨五入）計算日租金較為適當，因此，原審酌減為按當時租金1倍即7,851元（每月租金235,530元÷30日＝7,851元）計算日租金，未考量見龍公司除原租金外，尚有其他如管理費、電費之損害，及系爭租約第8條第2項約定違約金具懲罰性質，以及新龍光公司與和橋公司原簽訂之系爭租約約定優先購買權利，因懷疑和橋公司與見龍公司間之系爭買賣契約真正而興訟致違約等情狀，尚有未洽，因此，被上訴人依系爭契約第8條第2項，請求自103年12月3日起至107年4月24日止，按日再給付1,570元（9,421－7,851＝1,570元）計算之違約金，為有理由，逾此部分，則非有據。
  ㈥新龍光公司之抵銷抗辯，有無理由？
　⒈新龍光公司抗辯見龍公司與和橋公司明知其依系爭租約第2條第2項約定，對系爭房地有優先承買權，仍於簽訂系爭買賣契約之際，故意不告知系爭行為，而侵害侵害其優先購買權利，致其受有不能優先以7,718萬1,584元價格購買當時市價為8,318萬1,465元之系爭房地，受有價差599萬9,881元損害，見龍公司與和橋公司應依民法第184條第1項、第185條規定負損害賠償責任，而伊以之與見龍公司本件請求給付之租金、違約金、電費、管理費金錢債權抵銷等語。
　⒉查系爭租約第2條第2項約定：「本合約租期屆滿時，乙方（即新龍光公司）有以相同條件之優先承租權，甲方（即和橋公司）不得拒絕。甲方如有意出售租賃標的物時，乙方有優先承買權。」（見原審卷一第16頁），又見龍公司雖不否認其與和橋公司未通知新龍光公司行使優先承買權（見本院卷一第322頁）。惟新龍光公司可否依前開規定請求見龍公司、和橋公司等人連帶或不真正連帶賠償599萬9,881元，為兩造等人於另案訴訟之備位之訴之主要爭點，本院109年度重上更一字第212號確定判決以：和橋公司因新舊任董事長交接產生糾紛，故於102年1月4日選任新董事後，遲遲未能取得和橋公司資料文件等情，則見龍公司因和橋公司未能取得系爭租約，故於系爭行為時並不知道系爭優先權存在，遲至103年11月19日始至謝永誌公證人處抄錄得知系爭租約，新龍光公司復未舉出其他事證證明，見龍公司明知系爭優先權存在仍故意損害新龍光公司利益而同意系爭買賣，況且，新龍光公司主張所受之系爭房屋市價與實際交易價值之差價損害，實際上並不存在，如同前述，故新龍光公司主張見龍公司構成民法第184條第1項後段規定之侵權行為，自無可採等為由，而為見龍公司未通知新龍光公司行使優先承買權，不構成侵權行為之判斷（見該判決第14至17頁，本院卷一第608至611頁）。
  ⒊查新龍光公司於另案訴訟之備位之訴，主張見龍公司明知其有優先承買權存在，仍共同侵害其之該項權利等人，而依侵權行為請求見龍公司賠償損害599萬9,881元，則見龍公司締結系爭買賣契約時是否知悉新龍光公司有優先承買權、新龍光公司是否受有價差599萬9,881元之損害，自屬重要爭點，而兩造已就此爭點於另案訴訟歷審程序中進行充分之攻擊防禦，本院109年度重上更一字第212號判決本於兩造辯論之結果而為前開判斷，該判斷並無顯然違背法令，新龍光公司亦未提出新訴訟資料足以推翻該判斷之情形，揆諸前揭最高法院判決意旨，兩造就該重要爭點，不得再為相反之主張，本院亦不得作相反之判斷，因此，新龍光公司於本院再爭執見龍公司故意不告知系爭買賣契約，侵害其優先購買權利，致其受有價差599萬9,881元損害云云，即非可取。
  ⒋綜上，新龍光公司對見龍公司並無599萬9,881元之侵權行為損害賠償債權，因此，新龍光公司抗辯以之與見龍公司本件請求給付之租金、違約金、電費、管理費金錢債權抵銷云云，即屬無據。　　
六、綜上所述，見龍公司依第455條前段規定，請求新龍光公司遷讓返還系爭房屋；並依系爭租約第8條第2項約定請求新龍光公司給付自103年12月3日起至107年4月24日止按日以9,421元計算之違約金；及依系爭租約第3條約定，請求新龍光公司給付所積欠自103年6月起至同年11月止之租金共141萬3,180元；及依民法第179條規定，請求墊付之自103年9月起至同年11月為止之管理費共6萬0,075元及自103年6月起至同年12月止之電費共7萬0,304元，總計154萬3,559元，及自起訴狀繕本送達之翌日即104年1月8日（於104年1月7日送達新龍光公司，見原審卷一第53頁之送達證書）起，至清償日止，按年息5%計算之利息部分，為有理由，應予准許；逾此部分之請求，為無理由，不應准許。從而原審就上開應准許部分，判命新龍光公司應遷讓返還系爭房屋、自103年12月3日起至107年4月24日止按日給付7,851元違約金及給付見龍公司154萬3,559元本息，並分別諭知兩造供擔保後，得、免假執行，核無不當，新龍光公司之上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。又見龍公司提起附帶上訴，請求新龍光公司應自103年12月3日起至107年4月24日止按日再給付1,570元違約金部分，為有理由，應予准許，自應由本院將原判決此部分廢棄改判如主文第三項所示，至逾此部分所為請求即自103年12月3日起至107年4月24日止按日再給付6,281元（7,851－1,570＝6,281）違約金部分，則無理由，不應准許，此部分之附帶上訴應予駁回。又本判決所命給付部分，見龍公司陳明願供擔保宣告准假執行，經核無不合，爰酌定相當擔保金額准許之，並依民事訴訟法第392條第2項規定，依職權宣告新龍光公司預供擔保得免為假執行。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
八、據上論結，本件新龍光公司之上訴為無理由，見龍公司之附帶上訴為一部有理由、一部無理由，爰判決如主文。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　25　　日
                  民事第一庭   
                        審判長法  官   李媛媛
                              法  官   陳筱蓉
                              法  官   賴秀蘭
正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　27　　日
　　　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　　書記官   林淑貞
　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣高等法院民事判決

107年度重上字第49號

上　訴　人即　

附帶被上訴人  新龍光塑料股份有限公司

　　　　　　　　　　　

法 定 代理人　曾東新(即合慶興實業有限公司法定代理人)

　　　　　　　　　　　

訴 訟 代理人　葉建廷律師

            　王俊翔律師

被 上 訴人即

附 帶 上訴人　見龍實業股份有限公司

　　　　　　　　　　　

法 定 代理人　廖銘澤　

訴 訟 代理人　蔡宜蓁律師

上列當事人間請求給付租金等事件，上訴人對於中華民國106年1

2月1日臺灣臺北地方法院104年度訴字第378號第一審判決提起上

訴，被上訴人提起附帶上訴，本院於111年10月4日言詞辯論終結

，判決如下：

    主      文

上訴駁回。

原判決關於駁回附帶上訴人後開第三項之訴部分，及該部分假

  執行之聲請，暨訴訟費用之裁判均廢棄。

附帶被上訴人應自民國一百零三年十二月三日起至民國一百零

  七年四月二十四日止，按日再給付附帶上訴人新臺幣壹仟伍佰

  柒拾元。

其餘附帶上訴駁回。

第一、二審訴訟費用，關於上訴部分，由上訴人負擔；關於附

  帶上訴部分，由附帶被上訴人負擔五之一，餘由附帶上訴人負

  擔。

本判決所命給付部分，於附帶上訴人以新臺幣陸拾肆萬捌仟元

  供擔保後得假執行，但附帶被上訴人如以新臺幣壹佰玖拾肆萬

  伍仟貳佰叁拾元預供擔保，得免為假執行。

    事實及理由

壹、程序方面：

一、上訴人即附帶被上訴人新龍光塑料股份有限公司（下稱新龍

    光公司）之法定代理人原為洪介文，嗣變更為合慶興實業有

    限公司（法定代理人曾東新），有經濟部商業司之變更登記

    表、經濟部商工登記公示資料查詢網頁可考（見本院卷一第

    637至647頁），並聲明承受訴訟（見本院卷一第633、635頁

    之書狀），經核並無不合，應予准許。

二、被上訴人即附帶上訴人見龍實業股份有限公司（下稱見龍公

    司）之法定代理人原為廖文鐸，嗣變更為廖銘澤，有經濟部

    商工登記公示資料查詢網頁可考（見本院卷一第625、626頁

    ），並聲明承受訴訟（見本院卷一第623、624頁之書狀），

    經核並無不合，應予准許。

貳、實體方面：

一、見龍公司主張：新龍光公司於民國101年12月26日向和橋實

    業股份有限公司（下稱和橋公司）承租門牌號碼為臺北市○○

    區○○路51號8樓之4房屋（下稱系爭房屋），雙方簽訂租賃契

    約（下稱系爭租約），約定租賃期間自102年1月1日起至106

    年12月31日止，每月租金為新臺幣（下同）23萬5,530元（

    含稅），新龍光公司應自行負擔系爭房屋之管理費、保險費

    用及電費等。嗣伊於103年3月27日以總價7,718萬1,584元（

    每坪57萬8,063元）向和橋公司購買系爭房屋與坐落基地應

    有部分（以下合稱系爭房地，該契約下稱系爭買賣契約），

    然因和橋公司簽約後無法配合辦理所有權移轉登記，伊乃聲

    請調解，雙方做成調解筆錄，並於103年6月4日以調解為原

    因辦理系爭房地所有權移轉登記予伊（下稱系爭房地所有權

    移轉行為，與系爭買賣契約合稱系爭行為），是伊當然繼受

    系爭租約之出租人，乃依法通知新龍光公司應自103年6月起

    將系爭房地租金給付予伊，新龍光公司拒不給付，伊於同年

    11月21日以存證信函催告新龍光公司於10日內給付所積欠之

    租金，如屆期仍未清償，即以此存證信函作為終止系爭租約

    之意思表示，屆時不另為通知，新龍光公司於同年11月22日

    收受該信函，仍未給付租金，是系爭租約已於103年12月3日

    終止，然新龍光公司仍繼續占用系爭房屋，侵害伊之權利，

    爰依民法第455條前段、第767條第1項前段規定，請求新龍

    光公司遷讓返還系爭房屋；並依系爭租約第8條第2項約定請

    求新龍光公司給付自103年12月3日起至遷讓返還系爭房屋之

    日止按日以1萬5,702元計算之違約金；及依系爭租約第3條

    約定，請求新龍光公司給付所積欠自103年6月起至同年11月

    止之租金共141萬3,180元；及依民法第179條規定，請求伊

    墊付之自103年9月起至同年11月為止之管理費共6萬0,075元

    及自103年6月起至同年12月止之電費共7萬0,304元，總計15

    4萬3,559元等情，求為命：新龍光公司應將系爭房屋遷讓返

    還見龍公司，並自103年12月3日起至遷讓返還系爭房屋日（

    即107年4月24日）止，按日給付見龍公司1萬5,702元；新龍

    光公司應給付見龍公司154萬3,559元及自起訴狀繕本送達翌

    日即104年1月8日起至清償日止，按年息5%計算之利息。

二、新龍光公司則以：伊已於107年4月24日依臺灣臺北地方法院

    （下稱臺北地院）執行命令遷讓系爭房屋，系爭房屋迄今已

    不在伊之占有中，系爭房屋亦無租賃契約關係，則見龍公司

    請求遷讓系爭房屋部分，自欠缺事實上及法律上根據，更無

    訴之利益，應駁回見龍公司此部分請求。又見龍公司與和橋

    公司間之系爭行為均為通謀虛偽意思表示，應屬無效。且和

    橋公司未經股東會特別決議逕行處分系爭房地，違反公司法

    第185條第1項規定，該處分行為亦屬無效，是見龍公司並未

    取得系爭房地之所有權，亦未繼受取得系爭租約出租人地位

    ，自不得請求伊遷讓返還系爭房屋、給付租金及違約金。退

    步言，縱認系爭行為均為有效，伊未給付系爭租金係因出租

    人和橋公司在毫無通知伊之情況下，即宣稱出售並為系爭房

    地所有權移轉行為，且見龍公司與和橋公司就系爭行為通謀

    虛偽意思表示，以致於系爭租約之出租人究為何人陷於不明

    ，且見龍公司於系爭租約存續期間，誣告伊員工進入系爭房

    屋為侵入住宅之作為，致伊無法依約正常使用收益系爭房屋

    ，未提供適於使用收益之租賃標的物，則針對見龍公司本件

    租金、管理費、電費等請求，伊行使同時履行抗辯，拒絕前

    述租金等給付，遲延責任即溯及免除，故伊無可歸責之事由

    ，是系爭租約自不因見龍公司所謂逾期未給付云云，而於10

    3年12月3日終止。再者，縱認伊有給付遲延情事，見龍公司

    在所稱系爭租約終止之日即103年12月3日，前後數次以誣告

    侵入住宅騷擾之不法行徑，侵害伊就系爭房屋之合理使用、

    收益甚鉅，倘更得繼而向伊請求給付每日高達1萬5,702元之

    違約金，顯然違背契約正義，系爭租約之違約金約定過高，

    應予酌減。另見龍公司明知伊得依系爭租約第2條第2項約定

    優先承購系爭房地，竟與和橋公司合意隱匿系爭買賣契約，

    致使伊受有不能優先以7,718萬1,584元價格購買當時市價為

    8,318萬1,465元之系爭房地，侵害伊之優先購買權利，價差

    599萬9,881元為伊所失利益，見龍公司與和橋公司應依民法

    第184條第1項、第185條規定負損害賠償責任，而伊以之與

    見龍公司本件請求給付之金錢債權抵銷等語，資為抗辯。

三、原審為見龍公司一部敗訴、一部勝訴之判決，即判命：新龍

    光公司應將系爭房屋遷讓返還見龍公司，並自103年12月3日

    起至遷讓返還系爭房屋日止，按日給付見龍公司7,851元；

    新龍光公司應給付見龍公司154萬3,559元及自104年1月8日

    起至清償日止，按年息5%計算之利息，並附條件為准免假執

    行之宣告，另駁回見龍公司其餘之訴及假執行之聲請。新龍

    光公司就其敗訴部分，提起上訴，其上訴聲明：（一）原判

    決不利於新龍光公司部分廢棄。（二）上廢棄部分，見龍公

    司在第一審之訴及假執之聲請均駁回。見龍公司之答辯聲明

    ：上訴駁回。另就其敗訴部分，提起附帶上訴，其附帶上訴

    聲明：（一）原判決關於駁回見龍公司後開第二、三項部分

    廢棄。（二）新龍光公司應自103年12月3日起至107年4月24

    日（因見龍公司執原審判決關於遷讓房屋勝訴部分之假執行

    宣告，聲請強制執行，新龍光公司於107年4月24日依執行法

    院執行命令交還系爭房屋予見龍公司〔見本院卷一第213、21

    4頁〕，見龍公司乃將原聲明「至遷讓返還系爭房屋日」確定

    為「至107年4月24日」）止，按日再給付見龍公司7,851元

    。（三）願供擔保，請准宣告假執行。新龍光公司對附帶上

    訴之答辯聲明：附帶上訴及假執行之聲請均駁回。

四、兩造不爭執事項（見本院卷二第26至27頁）：

  ㈠新龍光公司於101年12月26日向和橋公司承租系爭房地，租賃

    期間自102年1月1日起至106年12月31日止，每月租金為23萬

    5,530元（含稅），新龍光公司應自行負擔系爭房屋之管理

    費、保全費用及電費（見原審卷一第14至18頁）。

　㈡見龍公司與和橋公司於103年4月15日成立調解，調解內容第

    二項為「聲請人（即見龍公司）同意給付向對造人（即和橋

    公司）買受坐落於臺北市○○區○○段○小段246地號、門牌號碼

    臺北市○○區○○路51號8樓之4房屋土地總價新臺幣（下同）柒

    仟柒佰壹拾捌萬壹仟伍佰捌拾肆元整，付款方式為第一期柒

    佰柒拾壹萬捌仟壹佰伍拾捌元整（已給付），第二期103年4

    月22日前給付肆仟陸佰參拾萬捌仟玖佰伍拾元整，第二期剩

    餘款貳仟參佰壹拾伍萬肆仟肆佰柒拾陸元整，聲請人應於上

    開不動產完成變更登記日起3日內給付對造人。」（見原審

    卷一第115頁）

  ㈢見龍公司於103年6月4日以調解為原因關係移轉登記為系爭房

    地所有權人（見原審卷一第111至116頁）。

  ㈣新龍光公司自103年6月起迄今未給付系爭房屋之租金，其中1

    03年6月至同年11月之租金為141萬3,180元，新龍光公司自1

    03年9月起至同年11月止，未繳納系爭房屋之管理費60,075

    元、103年6月起至同年12月止之電費70,304元整（計算式：

    55,833元+9,998元+4,473元＝70,304元）（見原審卷一第166

    頁）。

五、茲就兩造之爭點及本院之判斷，分述如下：

  ㈠見龍公司請求新龍光公司遷讓返還系爭房屋，有無訴之利益

    ？

  ⒈按假執行宣告制度，旨在賦予未確定判決以執行力，使原告

    得於本案判決確定前，據以聲請法院對被告實施強制執行，

    以實現執行名義所載債權內容（最高法院108年度台上字第2

    479號裁判要旨參照）。是假執行宣告制度，僅係為保護債

    權人之利益，暫時賦予未確定判決以執行力，債權人須取得

    最終勝訴確定判決，始能保持假執行宣告之執行所得，此觀

    民事訴訟法第395條第1項、第2項規定：「假執行之宣告，

    因就本案判決或該宣告有廢棄或變更之判決，自該判決宣示

    時起，於其廢棄或變更之範圍內，失其效力。」、「法院廢

    棄或變更宣告假執行之本案判決者，應依被告之聲明，將其

    因假執行或因免假執行所為給付及所受損害，於判決內命原

    告返還及賠償，被告未聲明者，應告以得為聲明。」，即足

    明瞭。

  ⒉查見龍公司執原審判決關於遷讓房屋勝訴部分之假執行宣告

    ，聲請強制執行，新龍光公司於107年4月24日依執行法院執

    行命令交還系爭房屋予見龍公司乙情，有臺北地院107年3月

    27日北院忠107司執平字第7408號執行命令可證（見本院卷

    一第213、214頁）。新龍光公司抗辯其已於107年4月24日遷

    讓返還系爭房屋予見龍公司，系爭房屋現亦無租賃契約關係

    ，則見龍公司請求遷讓系爭房屋部分，自欠缺事實上及法律

    上根據，更無訴之利益，應駁回見龍公司此部分請求云云，

    惟揆諸前揭規定及最高法院裁判意旨，見龍公司須取得遷讓

    返還系爭房屋部分之最終勝訴確定判決，始能保持前述假執

    行宣告之執行所得，從而，見龍公司就尚未確定之遷讓返還

    系爭房屋之請求部分，自具有訴之利益。因此，新龍光公司

    前開所辯，核非有據。

　㈡見龍公司是否於103年6月4日合法取得系爭房地所有權，並依

    民法第425條規定繼受為系爭房地之出租人？

  ⒈按「出租人於租賃物交付後，承租人占有中，縱將其所有權

    讓與第三人，其租賃契約，對於受讓人仍繼續存在。前項規

    定，於未經公證之不動產租賃契約，其期限逾五年或未定期

    限者，不適用之。」，民法第425條定有明文。

　⒉查新龍光公司於101年12月26日向和橋公司承租系爭房地，約

    定租賃期間自102年1月1日起至106年12月31日止，每月租金

    為23萬5,530元（含稅），新龍光公司應自行負擔系爭房屋

    之管理費、保全費用及電費等，為兩造所不爭執（見不爭執

    事項㈠），而系爭租約於101年12月26日簽立時，係經民間公

    證人謝永誌公證並作成公證書乙節，有該公證書與系爭租約

    可證（見原審卷一第14至18頁），堪信為真正。又見龍公司

    與和橋公司於103年4月15日成立前述調解，嗣於103年6月4

    日以調解為原因關係移轉登記為系爭房地所有權人，亦為兩

    造所不爭執（見不爭執事項㈡、㈢）。據上，堪認和橋公司於

    103年6月4日將系爭房地讓與予見龍公司，見龍公司自該日

    起取得系爭房地之所有權，依前揭規定，系爭租約對見龍公

    司仍繼續存在，亦即見龍公司自103年6月4日起依法當然繼

    受為系爭租約之出租人，兩造於該日當然發生系爭租約之租

    賃關係。

　⒊按學說上所謂之爭點效，係指法院於判決理由中，就訴訟標

    的以外當事人所主張或抗辯足以影響判決結果之重要爭點，

    本於當事人辯論之結果已為實質之判斷時，除有顯然違背法

    令、或當事人提出新訴訟資料足以推翻原判斷之情形外，於

    同一當事人就與該重要爭點有關所提起之他訴訟，不得再為

    相反之主張，法院亦不得作相反之判斷，以符民事訴訟法上

    之誠信原則（最高法院110年度台上字第1860號判決要旨參

    照）。

　⒋新龍光公司雖辯稱見龍公司與和橋公司間之系爭行為為通謀

    虛偽意思表示而應屬無效，且和橋公司違反公司法第185條

    第1項規定，未經股東會特別決議逕行處分系爭房地，系爭

    房地所有權移轉行為之處分行為亦屬無效，是見龍公司並未

    取得系爭房地所有權，自未繼受取得系爭租約出租人地位等

    語。經查：

　⑴新龍光公司前主張系爭行為有前述無效之原因，以見龍公司

    、和橋公司等人為被告，訴請確認系爭買賣契約買賣關係不

    存在等（下稱另案訴訟），並先位聲明：請求確認系爭行為

    不存在，及見龍公司應塗銷系爭移轉登記；備位聲明：和橋

    公司應給付599萬9,881元，及自104年4月29日起算之遲延利

    息；訴外人李清良等6人、林永吉等2人應連帶給付599萬9,8

    81元，及自104年4月29日起算之遲延利息；見龍公司、訴外

    人廖浩欽、衍舟公司等3人應連帶給付599萬9,881元，及自1

    04年4月29日起算之遲延利息；上開給付，任一人為給付，

    其他人於該給付範圍內免給付義務之判決等。嗣經臺北地院

    104年度重訴字第412號判決新龍光公司全部敗訴，新龍光公

    司不服，提起上訴，最終經本院109年度重上更一字第212號

    判決駁回新龍光公司之上訴，而於111年5月2日確定乙節，

    有前述2份判決書、本院民事科查詢表、確定證明書可稽（

    見本院卷一第117至146、595至613、629頁）。

　⑵系爭行為是否為通謀虛偽意思表示及系爭行為有無違反公司

    法第185條第1項規定而無效，為兩造等人於另案訴訟之先位

    之訴部分主要爭點之一，本院109年度重上更一字第212號確

    定判決以：

　①和橋公司於102年度營業淨利2,695萬8,126元，顯已無法支應

    該年度之利息費用3,232萬5,502元，102年度全年虧損達7,2

    08萬1,537元；另101年度現金淨減少數為5,125萬2,822元、

    102年度現金淨減少數為1,825萬6,000元，且和橋公司以名

    下內湖見龍大樓向銀行貸款16億5千萬元，借款期間為12年

    ，每半年即需攤還本金4,950萬元，則和橋公司於出售系爭

    房屋前，處於虧損及現金流量不足之狀態，對其營運影響甚

    為重大，為了改善公司資金匱乏之情形，而有出售系爭房屋

    之需求。又和橋公司與見龍公司為系爭行為之後，和橋公司

    雖於103年9月9日匯款1千萬元、於同年月10日匯款5,600萬

    元予見龍公司，然和橋公司因此取得所認購之見龍公司增資

    股份，且迄至106年度已獲發放股利、盈餘達7,067萬元，故

    並無和橋公司將出售系爭房屋之資金回流予見龍公司之情事

    。另鑫崟事務所鑑定系爭房地於103年3月6日，因糾紛無法

    取得土地建物權狀及使用狀態下之評估價格，鑑定結果認合

    理價格為7,718萬1,584元；中聯不動產估價師事務所鑑定系

    爭房地於103年3月27日之正常價格位於7,634萬9,583元至8,

    107萬2,238元之間，因所有權狀正本及使用權為承租人佔有

    ，無法實際點交時之合理價格為7,234萬8,865元至7,682萬4

    ,053元；永慶事務所鑑定系爭房地於103年3月5日之合理買

    賣價格為8,318萬1,645元，但亦備註記載系爭房屋租金給付

    糾紛及無法點交，及所有權狀遭公司前代表人扣留等情事，

    依不動產交易實況，將影響買方購買意願，實際成交總價可

    能較上開鑑價價為低等語，則在系爭房地所有權狀遭他人占

    有，復存有租金糾紛，見龍公司無法立即取得收益之狀態下

    ，和橋公司以7,718萬1,584元出售系爭房地予見龍公司，顯

    未低於合理市價等為由，而為系爭行為並非基於通謀虛偽意

    思表示而為之判斷（見該判決第6至11頁，本院卷一第600至

    605頁）。

　②和橋公司102年間之不動產價值總計為26億4,796萬2,341元，

    102年間之固定資產亦達26億5,634萬3,307元，以系爭房屋

    出賣價格7,718萬1,584元計算，占和橋公司名下不動產價值

    比例不逾3%（7,718萬1,584元÷26億4,796萬2,341元≒0.029

    ），另系爭房屋之含稅租金收入每月為23萬5,530元，每年

    租金收入為282萬6,360元（23萬5,530元×12=282萬6,360元

    ），僅佔和橋公司102年度營業收入8,380萬6,998元之3.37%

    （282萬6,360元÷8,380萬6,998≒0.0337）。是系爭房屋之出

    售並不會導致和橋公司所營事業不能成就，故系爭房屋非屬

    公司法第185條第1項第2款規定之公司主要財產，出售系爭

    房屋不須依該條款規定經股東會特別決議始為合法。至於和

    橋公司出售系爭房屋予見龍公司，雖未經股東會特別決議，

    僅生參與決議之董事因此導致公司受損害時，應依公司法第

    193條第2項規定對公司負賠償責任之效果而已，不因此導致

    系爭行為無效等為由，而為系爭行為無違反公司法第185條

    第1項第2款規定之判斷（見該判決第11至13頁，本院卷一第

    605至607頁）。

  ③查新龍光公司於另案訴訟之先位聲明為請求確認系爭行為不

    存在，見龍公司應塗銷系爭移轉登記，則系爭行為是否係和

    橋公司與見龍公司通謀虛偽意思表示，和橋公司出售系爭房

    屋有無違反公司法第185條第1項第2款規定，關係系爭行為

    是否有效，自屬重要爭點，而兩造已就此爭點於另案訴訟歷

    審程序中進行充分之攻擊防禦，本院109年度重上更一字第2

    12號判決本於兩造辯論之結果而為前開判斷，因新龍光公司

    未對該判決聲明不服而確定在案，且該判斷並無顯然違背法

    令，新龍光公司亦未提出新訴訟資料足以推翻該判斷之情形

    ，揆諸前揭最高法院判決意旨，兩造就該重要爭點，不得再

    為相反之主張，本院亦不得作相反之判斷，因此，新龍光公

    司於本院再爭執系爭行為因通謀虛偽意思表示及違反公司法

    第185條第1項規定而屬無效，見龍公司未取得系爭房地所有

    權，亦未繼受取得系爭租約出租人地位云云，即非可取。

  ⒌綜上，堪認見龍公司於103年6月4日合法取得系爭房地所有權

    ，並依民法第425條規定繼受為系爭房地之出租人，兩造間

    自103年6月4日起存在系爭租約法律關係。

  ㈢系爭租約是否經被上訴人於106年11月21日以存證信函催告上

    訴人給付租金，逾期未給付，業於106年12月3日終止？

　⒈按「承租人租金支付有遲延者，出租人得定相當期限，催告

    承租人支付租金，如承租人於其期限內不為支付，出租人得

    終止契約。租賃物為房屋者，遲付租金之總額，非達二個月

    之租額，不得依前項之規定，終止契約。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

    。」，民法第440條第1項、第2項定有明文。

　⒉查新龍光公司自103年6月起迄今未給付系爭房屋之租金，其

    中103年6月至同年11月之租金為141萬3,180元乙情，為兩造

    所不爭執（見不爭執事項㈣）。又依系爭租約第3條第3項約

    定，見龍公司應於每月第1個工作日前開立租金發票向新龍

    光公司請款，新龍光公司於收到前述發票後5個工作日內應

    給付當月租金（見原審卷一第16頁），則見龍公司應於103

    年11月3日（星期一）前開立租金發票向新龍光公司請款，

    新龍光公司於收到前述發票後5個工作日內應給付103年11月

    租金，而見龍公司於103年11月20日委由蔡宜蓁律師發函檢

    附103年6月至11月發票催告新龍光公司給付自該段期間之5

    期租金，新龍光公司於103年11月21日（星期五）收受上開

    律師函及發票乙情，有上開律師函及發票、中華郵政掛號郵

    件收件回執可證（見原審卷一第19至27頁），是新龍光公司

    應於103年11月28日（星期五）以前給付該月租金，至於103

    年6月至10月之租金部分，因依系爭租約第3條約定，租金係

    按月給付，因此，即使見龍公司未於每月第1個工作日前開

    立租金發票向新龍光公司請款，探求兩造之真意，新龍光公

    司仍至遲應於103年6月至10月各月月底給付當月租金。另系

    爭租約第4條約定新龍光公司應交付相當於1個月租金23萬5,

    530元作為押租金。據上所陳，堪認新龍光公司於103年8月

    底時，已積欠見龍公司103年6月至8月共3個月租金，即使扣

    除1個月押租金，新龍光公司於103年8月底時積欠103年7月

    、8月租金已達2個月租額，且於103年11月1日時，已遲延給

    付該2個月租金逾2個月。再者，見龍公司復於103年11月21

    日以台北北門郵局第004043號存證信函定期催告新龍光公司

    應於文到10日給付積欠之租金，否則即以該存證信函作為終

    止租約之意思表示，該存證信函業已於11月22日送達新龍光

    公司乙情，亦有前開存證信函及限時掛號郵件執據可考（見

    原審卷一第28至36頁）。然新龍光公司迄未給付前述租金，

    是以見龍公司主張新龍光公司未依約給付租金達租金額2個

    月以上，其已依民法第440條第1項、第2項規定合法終止系

    爭租約，系爭租約於103年12月3日終止乙情，應屬有據。

　⒊新龍光公司固辯稱伊未給付租金係因和橋公司在毫無通知伊

    之情況下，即宣稱出售並為系爭房地所有權移轉行為，且見

    龍公司與和橋公司就系爭行為通謀虛偽意思表示，以致於系

    爭租約之出租人究為何人陷於不明，伊無可歸責之事由云云

    ，然新龍光公司於102年10月起即未曾給付租金，和橋公司

    曾訴請新龍光公司給付102年10月至103年5月之租金，並取

    得勝訴確定判決之情，有臺北地院103年度北簡字第4049號

    判決及103年度簡上字第554號判決、最高法院104年度台簡

    上字第41號裁定可憑（見本院卷一第393至414頁），足見新

    龍光公司早於見龍公司取得系爭房屋所有權以前，即不給付

    租金，且新龍光公司在前開訴訟於103年8月6日當庭具狀表

    示見龍公司宣稱已取得系爭房屋所有權（見本院卷一第602

    頁），可見新龍光公司至遲於該日已知悉見龍公司取得系爭

    房屋所有權，況和橋公司與見龍公司就系爭行為並無通謀虛

    偽意思表示情事，已如前述，因此，堪認並無系爭租約之出

    租人陷於不明之情事，新龍光公司不給付租金亦非因其所辯

    之不知出租人為何所致，是新龍光公司前開所辯，難認可取

    。

　⒋新龍光公司復辯稱見龍公司於系爭租約存續期間，誣告伊員

    工進入系爭房屋為侵入住宅之作為，致伊無法依約正常使用

    收益系爭房屋，未提供適於使用收益之租賃標的物，則針對

    見龍公司本件租金、管理費、電費等請求，伊行使同時履行

    抗辯，拒絕前述租金等給付，遲延責任即溯及免除等語，並

    提出臺灣臺北地方檢察署（下稱臺北地檢署）103年度偵字

    第23000號、104年度偵字第6230號不起訴處分書為憑（見本

    院卷二第53至57頁），惟查，見龍公司固有對新龍光公司之

    員工范景濬提出涉嫌侵入住宅之刑事告訴，刑事告訴內容為

    ：范景濬基於侵入住宅之犯意，於系爭租約存續期間之103

    年9月25日14時30分許，夥同2名真實姓名年籍不詳之中興保

    全股份有限公司人員，無故侵入見龍公司所有之系爭房屋，

    並拆除屋内保全設備，經見龍公司委由蔡宜蓁律師到場制止

    ，范景濬仍不離去等語，嗣經不起訴處分（見本院卷二第53

    至54頁），然見龍公司以新龍光公司積欠103年7、8月租金

    ，即得終止系爭租約，而前開行為係於103年9月25日發生，

    是新龍光公司前開所辯，不影響系爭租約於103年12月3日終

    止之效力。又新龍光公司自承其自103年4、5月間即將系爭

    房屋作為倉庫使用（見本院卷二第50頁，卷一第229頁），

    且見龍公司前開阻止新龍光公司員工攜帶保全人員拆除保全

    設備之行為，僅103年9月25日14時30分許短暫發生，就見龍

    公司繼受後之整個租期觀之，比例甚小，且未影響系爭房屋

    作為倉庫使用之合於使用收益之狀態，因此，新龍光公司以

    此對積欠之租金、管理費、電費為同時履行抗辯，難認可取

    。

  ⒌綜上，堪認見龍公司於106年12月3日合法終止系爭租約。

  ㈣按「承租人於租賃關係終止後，應返還租賃物」，民法第455

    條前段定有明文。查系爭租約業經見龍公司於106年12月3日

    合法終止，已如前述，因此，見龍公司依民法第455條前段

    規定，請求新龍光公司遷讓返還系爭房屋，為有理由，則見

    龍公司基於重疊合併，另依民法第767條第1項前段規定，為

    同一聲明之請求部分，即無庸再行審酌。又依系爭租約第6

    條第2項約定，系爭房屋之管理費、保全費及電費均由新龍

    光公司負擔（見原審卷一第17頁），而新龍光公迄今未給付

    103年6月至103年11月之租金為141萬3,180元；未繳納系爭

    房屋新自103年9月起至103年11月止之管理費60,075元、103

    年6月起至103年12月止之電費70,304元（計算式：55,833元

    +9,998元+4,473元＝70,304元）乙情，為兩造所不爭執（見

    不爭執事項㈣），見龍公司主張其代新龍光公司墊付上開管

    理費及電費，亦據其提出存證信函、電費通知、收據、發票

    為證（見原審卷一第45至49頁），堪信為真，從而，見龍公

    司依系爭租約請求新龍光公司給付所積欠之租金141萬3180

    元；及依民法第179條規定，請求新龍光公司給付見龍公司

    所代墊之管理費6萬0,075元及電費7萬0,304元，以上共計15

    4萬3,559元，亦屬有據。

  ㈤被上訴人依系爭契約第8條第2項，請求自103年12月3日起至1

    07年4月24日止，按日以1萬5,702元計算之違約金，有無理

    由？違約金是否過高？

　⒈按約定之違約金額過高者，法院得依職權減至相當之數額，

    為民法第252條所明定。而契約當事人約定之違約金是否過

    高，應依一般客觀之事實、社會經濟狀況、當事人實際上所

    受損害及債務人如能如期履行債務時，債權人可享受之一切

    利益為衡量標準。倘違約金屬懲罰性違約金，並應參酌債務

    人違約之情狀以為判斷（最高法院111年度台上字第882號 

    判決要旨參照）。

　⒉查系爭租約第8條第2項約定：「乙方（指新龍光公司）如於

    本合約終止時拒不遷離租賃標的物（指系爭房屋），甲方（

    指見龍公司）除得沒收押租金外，並得按當時租金兩倍計算

    日租金」（見原審卷一第16至17頁），依其文義，新龍光公

    司於系爭租約終止後，違約不遷離系爭房屋時，除賠償原租

    金外，尚須再賠償原租金1倍之金額，可見締約當事人之真

    意，顯有藉此懲罰新龍光公司違反返還租賃物義務之用意，

    故見龍公司主張該條項約定應具有懲罰性違約金性質，應屬

    有據，新龍光公司辯稱係損害賠償總額預定性違約金，應非

    可取。

  ⒊新龍光公司辯稱違約金約定過高等語。查内政部106年5月所

    編房屋租賃契約範本第12條第3項規定「承租人未依第一項

    約定返還房屋時，出租人得向承租人請求未返還房屋期間之

    相當月租金額外，並得請求相當月租金額一倍（未足一個月

    者，以日租金折算）之違約金至返還為止。」（見本院卷一

    第492頁），是該範本之第12條第3項內容與系爭第8條第2項

    約定意旨相似，亦即均係以除原租金金額外，得再另請求原

    租金金額1倍之違約金，因此，新龍光公司執前開範本指摘

    系爭租約第8條第2項約定按當時租金兩倍計算日租金，即屬

    違約金過高云云，固非可採。

　⒋見龍公司主張其自104年1月迄今，已繳納2萬3,600元之電費

    ，及支付管理費每月10,013元，共16萬1,648元，上開費用

    均屬其如出租後得以轉嫁之費用，亦為其因新龍光公司逾期

    未搬遷所生之損害，原審判決所認定之1倍違約金，僅能補

    貼其租金損失，未及上開之電費及管理費等語，並提出其繳

    納106年1月至107年4月每月管理費10,013元，該期間共計16

    萬0,208元之繳款單（見本院卷一第419至426頁）；及104年

    1月至107年4月之繳納電費共計2萬3,392元之收據、發票明

    細（見本院卷一第427至437頁）為證，足認見龍公司於103

    年12月3日至107年4月24日期間，除原租金損失外，尚有前

    開原得轉嫁之管理費與電費之支出共計18萬3,600元（160,2

    08＋23,392＝183,600）。

　⒌新龍光公司辯稱見龍公司在所稱系爭租約終止之日即103年12

    月3日，前後數次以誣告侵入住宅騷擾之不法行徑，侵害其

    就系爭房屋之合理使用、收益甚鉅，倘得向其求給付每日高

    達1萬5,702元之違約金，顯然違背契約正義，應酌減違約金

    等語。查見龍公司雖另有對新龍光公司之員工、受任律師及

    新光保全公司之員工、委外施工人員提出涉嫌侵入住宅之刑

    事告訴，刑事告訴內容為：范景濬、周兆龍、洪鳴宏、李啟

    維及洪鳴宏共同基於侵入住宅之犯意聯絡，於103年12月3日

    16時許，無故侵入系爭房屋，安裝新光保全公司相關保全設

    備，經見龍公司委由蔡宜蓁律師到場制止，其等人仍不退去

    等語，嗣經臺北地檢署以103年度偵字第23000號、104年度

    偵字第6230號為不起訴處分（見本院卷二第53至54頁），是

    見龍公司雖有於103年12月3日16時許制止新龍光公司安裝保

    全設施，然係基於避免損害之擴大，新龍光公司當時亦繼續

    將系爭房屋作為倉庫使用，未改變新龍光公司原來占有使用

    之狀態，因此，尚難據為酌減違約金之事由。

　⒍爰審酌系爭租約於103年12月3日終止，新龍光公司於107年4

    月24日經見龍公司持原判決之假執行宣告聲請執行，始將系

    爭房屋返還予見龍公司，期間長達3年餘，然新龍光公司確

    實有優先承買權，因另案訴訟程序未確定而未主動返還系爭

    房屋。又新龍光公司若能依約於系爭租約103年12月3日終止

    時，即遷離系爭房屋，見龍公司可自由運用系爭房屋使用、

    收益或處分，並得將管理費、電費轉嫁給承租人等負擔，而

    不必另行支出管理費與電費共計18萬3,600元，惟見龍公司

    除原租金損失外，其餘損害金額不多等情，系爭租約第8條

    第2項約定按當時租金2倍計算日租金，應屬過高，應以酌減

    為按當時租金1.2倍即9,421元（每月租金235,530元÷30日×1

    .2＝9,421元，元以下四捨五入）計算日租金較為適當，因此

    ，原審酌減為按當時租金1倍即7,851元（每月租金235,530

    元÷30日＝7,851元）計算日租金，未考量見龍公司除原租金

    外，尚有其他如管理費、電費之損害，及系爭租約第8條第2

    項約定違約金具懲罰性質，以及新龍光公司與和橋公司原簽

    訂之系爭租約約定優先購買權利，因懷疑和橋公司與見龍公

    司間之系爭買賣契約真正而興訟致違約等情狀，尚有未洽，

    因此，被上訴人依系爭契約第8條第2項，請求自103年12月3

    日起至107年4月24日止，按日再給付1,570元（9,421－7,851

    ＝1,570元）計算之違約金，為有理由，逾此部分，則非有據

    。

  ㈥新龍光公司之抵銷抗辯，有無理由？

　⒈新龍光公司抗辯見龍公司與和橋公司明知其依系爭租約第2條

    第2項約定，對系爭房地有優先承買權，仍於簽訂系爭買賣

    契約之際，故意不告知系爭行為，而侵害侵害其優先購買權

    利，致其受有不能優先以7,718萬1,584元價格購買當時市價

    為8,318萬1,465元之系爭房地，受有價差599萬9,881元損害

    ，見龍公司與和橋公司應依民法第184條第1項、第185條規

    定負損害賠償責任，而伊以之與見龍公司本件請求給付之租

    金、違約金、電費、管理費金錢債權抵銷等語。

　⒉查系爭租約第2條第2項約定：「本合約租期屆滿時，乙方（

    即新龍光公司）有以相同條件之優先承租權，甲方（即和橋

    公司）不得拒絕。甲方如有意出售租賃標的物時，乙方有優

    先承買權。」（見原審卷一第16頁），又見龍公司雖不否認

    其與和橋公司未通知新龍光公司行使優先承買權（見本院卷

    一第322頁）。惟新龍光公司可否依前開規定請求見龍公司

    、和橋公司等人連帶或不真正連帶賠償599萬9,881元，為兩

    造等人於另案訴訟之備位之訴之主要爭點，本院109年度重

    上更一字第212號確定判決以：和橋公司因新舊任董事長交

    接產生糾紛，故於102年1月4日選任新董事後，遲遲未能取

    得和橋公司資料文件等情，則見龍公司因和橋公司未能取得

    系爭租約，故於系爭行為時並不知道系爭優先權存在，遲至

    103年11月19日始至謝永誌公證人處抄錄得知系爭租約，新

    龍光公司復未舉出其他事證證明，見龍公司明知系爭優先權

    存在仍故意損害新龍光公司利益而同意系爭買賣，況且，新

    龍光公司主張所受之系爭房屋市價與實際交易價值之差價損

    害，實際上並不存在，如同前述，故新龍光公司主張見龍公

    司構成民法第184條第1項後段規定之侵權行為，自無可採等

    為由，而為見龍公司未通知新龍光公司行使優先承買權，不

    構成侵權行為之判斷（見該判決第14至17頁，本院卷一第60

    8至611頁）。

  ⒊查新龍光公司於另案訴訟之備位之訴，主張見龍公司明知其

    有優先承買權存在，仍共同侵害其之該項權利等人，而依侵

    權行為請求見龍公司賠償損害599萬9,881元，則見龍公司締

    結系爭買賣契約時是否知悉新龍光公司有優先承買權、新龍

    光公司是否受有價差599萬9,881元之損害，自屬重要爭點，

    而兩造已就此爭點於另案訴訟歷審程序中進行充分之攻擊防

    禦，本院109年度重上更一字第212號判決本於兩造辯論之結

    果而為前開判斷，該判斷並無顯然違背法令，新龍光公司亦

    未提出新訴訟資料足以推翻該判斷之情形，揆諸前揭最高法

    院判決意旨，兩造就該重要爭點，不得再為相反之主張，本

    院亦不得作相反之判斷，因此，新龍光公司於本院再爭執見

    龍公司故意不告知系爭買賣契約，侵害其優先購買權利，致

    其受有價差599萬9,881元損害云云，即非可取。

  ⒋綜上，新龍光公司對見龍公司並無599萬9,881元之侵權行為

    損害賠償債權，因此，新龍光公司抗辯以之與見龍公司本件

    請求給付之租金、違約金、電費、管理費金錢債權抵銷云云

    ，即屬無據。　　

六、綜上所述，見龍公司依第455條前段規定，請求新龍光公司

    遷讓返還系爭房屋；並依系爭租約第8條第2項約定請求新龍

    光公司給付自103年12月3日起至107年4月24日止按日以9,42

    1元計算之違約金；及依系爭租約第3條約定，請求新龍光公

    司給付所積欠自103年6月起至同年11月止之租金共141萬3,1

    80元；及依民法第179條規定，請求墊付之自103年9月起至

    同年11月為止之管理費共6萬0,075元及自103年6月起至同年

    12月止之電費共7萬0,304元，總計154萬3,559元，及自起訴

    狀繕本送達之翌日即104年1月8日（於104年1月7日送達新龍

    光公司，見原審卷一第53頁之送達證書）起，至清償日止，

    按年息5%計算之利息部分，為有理由，應予准許；逾此部分

    之請求，為無理由，不應准許。從而原審就上開應准許部分

    ，判命新龍光公司應遷讓返還系爭房屋、自103年12月3日起

    至107年4月24日止按日給付7,851元違約金及給付見龍公司1

    54萬3,559元本息，並分別諭知兩造供擔保後，得、免假執

    行，核無不當，新龍光公司之上訴意旨指摘原判決此部分不

    當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。又見龍公司

    提起附帶上訴，請求新龍光公司應自103年12月3日起至107

    年4月24日止按日再給付1,570元違約金部分，為有理由，應

    予准許，自應由本院將原判決此部分廢棄改判如主文第三項

    所示，至逾此部分所為請求即自103年12月3日起至107年4月

    24日止按日再給付6,281元（7,851－1,570＝6,281）違約金部

    分，則無理由，不應准許，此部分之附帶上訴應予駁回。又

    本判決所命給付部分，見龍公司陳明願供擔保宣告准假執行

    ，經核無不合，爰酌定相當擔保金額准許之，並依民事訴訟

    法第392條第2項規定，依職權宣告新龍光公司預供擔保得免

    為假執行。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

    逐一論列，附此敘明。

八、據上論結，本件新龍光公司之上訴為無理由，見龍公司之附

    帶上訴為一部有理由、一部無理由，爰判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　25　　日

                  民事第一庭   

                        審判長法  官   李媛媛

                              法  官   陳筱蓉

                              法  官   賴秀蘭

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其

未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀

（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具

有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資

格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但

書或第2項所定關係之釋明文書影本。如委任律師提起上訴者，

應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　27　　日

　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　書記官   林淑貞

　　　　　　　　　　　　　　　




臺灣高等法院民事判決

107年度重上字第49號

上　訴　人即　

附帶被上訴人  新龍光塑料股份有限公司

　　　　　　　　　　　

法 定 代理人　曾東新(即合慶興實業有限公司法定代理人)

　　　　　　　　　　　

訴 訟 代理人　葉建廷律師

            　王俊翔律師

被 上 訴人即

附 帶 上訴人　見龍實業股份有限公司

　　　　　　　　　　　

法 定 代理人　廖銘澤　

訴 訟 代理人　蔡宜蓁律師

上列當事人間請求給付租金等事件，上訴人對於中華民國106年12月1日臺灣臺北地方法院104年度訴字第378號第一審判決提起上訴，被上訴人提起附帶上訴，本院於111年10月4日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

上訴駁回。

原判決關於駁回附帶上訴人後開第三項之訴部分，及該部分假執行之聲請，暨訴訟費用之裁判均廢棄。

附帶被上訴人應自民國一百零三年十二月三日起至民國一百零七年四月二十四日止，按日再給付附帶上訴人新臺幣壹仟伍佰柒拾元。

其餘附帶上訴駁回。

第一、二審訴訟費用，關於上訴部分，由上訴人負擔；關於附帶上訴部分，由附帶被上訴人負擔五之一，餘由附帶上訴人負擔。

本判決所命給付部分，於附帶上訴人以新臺幣陸拾肆萬捌仟元供擔保後得假執行，但附帶被上訴人如以新臺幣壹佰玖拾肆萬伍仟貳佰叁拾元預供擔保，得免為假執行。

    事實及理由

壹、程序方面：

一、上訴人即附帶被上訴人新龍光塑料股份有限公司（下稱新龍光公司）之法定代理人原為洪介文，嗣變更為合慶興實業有限公司（法定代理人曾東新），有經濟部商業司之變更登記表、經濟部商工登記公示資料查詢網頁可考（見本院卷一第637至647頁），並聲明承受訴訟（見本院卷一第633、635頁之書狀），經核並無不合，應予准許。

二、被上訴人即附帶上訴人見龍實業股份有限公司（下稱見龍公司）之法定代理人原為廖文鐸，嗣變更為廖銘澤，有經濟部商工登記公示資料查詢網頁可考（見本院卷一第625、626頁），並聲明承受訴訟（見本院卷一第623、624頁之書狀），經核並無不合，應予准許。

貳、實體方面：

一、見龍公司主張：新龍光公司於民國101年12月26日向和橋實業股份有限公司（下稱和橋公司）承租門牌號碼為臺北市○○區○○路51號8樓之4房屋（下稱系爭房屋），雙方簽訂租賃契約（下稱系爭租約），約定租賃期間自102年1月1日起至106年12月31日止，每月租金為新臺幣（下同）23萬5,530元（含稅），新龍光公司應自行負擔系爭房屋之管理費、保險費用及電費等。嗣伊於103年3月27日以總價7,718萬1,584元（每坪57萬8,063元）向和橋公司購買系爭房屋與坐落基地應有部分（以下合稱系爭房地，該契約下稱系爭買賣契約），然因和橋公司簽約後無法配合辦理所有權移轉登記，伊乃聲請調解，雙方做成調解筆錄，並於103年6月4日以調解為原因辦理系爭房地所有權移轉登記予伊（下稱系爭房地所有權移轉行為，與系爭買賣契約合稱系爭行為），是伊當然繼受系爭租約之出租人，乃依法通知新龍光公司應自103年6月起將系爭房地租金給付予伊，新龍光公司拒不給付，伊於同年11月21日以存證信函催告新龍光公司於10日內給付所積欠之租金，如屆期仍未清償，即以此存證信函作為終止系爭租約之意思表示，屆時不另為通知，新龍光公司於同年11月22日收受該信函，仍未給付租金，是系爭租約已於103年12月3日終止，然新龍光公司仍繼續占用系爭房屋，侵害伊之權利，爰依民法第455條前段、第767條第1項前段規定，請求新龍光公司遷讓返還系爭房屋；並依系爭租約第8條第2項約定請求新龍光公司給付自103年12月3日起至遷讓返還系爭房屋之日止按日以1萬5,702元計算之違約金；及依系爭租約第3條約定，請求新龍光公司給付所積欠自103年6月起至同年11月止之租金共141萬3,180元；及依民法第179條規定，請求伊墊付之自103年9月起至同年11月為止之管理費共6萬0,075元及自103年6月起至同年12月止之電費共7萬0,304元，總計154萬3,559元等情，求為命：新龍光公司應將系爭房屋遷讓返還見龍公司，並自103年12月3日起至遷讓返還系爭房屋日（即107年4月24日）止，按日給付見龍公司1萬5,702元；新龍光公司應給付見龍公司154萬3,559元及自起訴狀繕本送達翌日即104年1月8日起至清償日止，按年息5%計算之利息。

二、新龍光公司則以：伊已於107年4月24日依臺灣臺北地方法院（下稱臺北地院）執行命令遷讓系爭房屋，系爭房屋迄今已不在伊之占有中，系爭房屋亦無租賃契約關係，則見龍公司請求遷讓系爭房屋部分，自欠缺事實上及法律上根據，更無訴之利益，應駁回見龍公司此部分請求。又見龍公司與和橋公司間之系爭行為均為通謀虛偽意思表示，應屬無效。且和橋公司未經股東會特別決議逕行處分系爭房地，違反公司法第185條第1項規定，該處分行為亦屬無效，是見龍公司並未取得系爭房地之所有權，亦未繼受取得系爭租約出租人地位，自不得請求伊遷讓返還系爭房屋、給付租金及違約金。退步言，縱認系爭行為均為有效，伊未給付系爭租金係因出租人和橋公司在毫無通知伊之情況下，即宣稱出售並為系爭房地所有權移轉行為，且見龍公司與和橋公司就系爭行為通謀虛偽意思表示，以致於系爭租約之出租人究為何人陷於不明，且見龍公司於系爭租約存續期間，誣告伊員工進入系爭房屋為侵入住宅之作為，致伊無法依約正常使用收益系爭房屋，未提供適於使用收益之租賃標的物，則針對見龍公司本件租金、管理費、電費等請求，伊行使同時履行抗辯，拒絕前述租金等給付，遲延責任即溯及免除，故伊無可歸責之事由，是系爭租約自不因見龍公司所謂逾期未給付云云，而於103年12月3日終止。再者，縱認伊有給付遲延情事，見龍公司在所稱系爭租約終止之日即103年12月3日，前後數次以誣告侵入住宅騷擾之不法行徑，侵害伊就系爭房屋之合理使用、收益甚鉅，倘更得繼而向伊請求給付每日高達1萬5,702元之違約金，顯然違背契約正義，系爭租約之違約金約定過高，應予酌減。另見龍公司明知伊得依系爭租約第2條第2項約定優先承購系爭房地，竟與和橋公司合意隱匿系爭買賣契約，致使伊受有不能優先以7,718萬1,584元價格購買當時市價為8,318萬1,465元之系爭房地，侵害伊之優先購買權利，價差599萬9,881元為伊所失利益，見龍公司與和橋公司應依民法第184條第1項、第185條規定負損害賠償責任，而伊以之與見龍公司本件請求給付之金錢債權抵銷等語，資為抗辯。

三、原審為見龍公司一部敗訴、一部勝訴之判決，即判命：新龍光公司應將系爭房屋遷讓返還見龍公司，並自103年12月3日起至遷讓返還系爭房屋日止，按日給付見龍公司7,851元；新龍光公司應給付見龍公司154萬3,559元及自104年1月8日起至清償日止，按年息5%計算之利息，並附條件為准免假執行之宣告，另駁回見龍公司其餘之訴及假執行之聲請。新龍光公司就其敗訴部分，提起上訴，其上訴聲明：（一）原判決不利於新龍光公司部分廢棄。（二）上廢棄部分，見龍公司在第一審之訴及假執之聲請均駁回。見龍公司之答辯聲明：上訴駁回。另就其敗訴部分，提起附帶上訴，其附帶上訴聲明：（一）原判決關於駁回見龍公司後開第二、三項部分廢棄。（二）新龍光公司應自103年12月3日起至107年4月24日（因見龍公司執原審判決關於遷讓房屋勝訴部分之假執行宣告，聲請強制執行，新龍光公司於107年4月24日依執行法院執行命令交還系爭房屋予見龍公司〔見本院卷一第213、214頁〕，見龍公司乃將原聲明「至遷讓返還系爭房屋日」確定為「至107年4月24日」）止，按日再給付見龍公司7,851元。（三）願供擔保，請准宣告假執行。新龍光公司對附帶上訴之答辯聲明：附帶上訴及假執行之聲請均駁回。

四、兩造不爭執事項（見本院卷二第26至27頁）：

  ㈠新龍光公司於101年12月26日向和橋公司承租系爭房地，租賃期間自102年1月1日起至106年12月31日止，每月租金為23萬5,530元（含稅），新龍光公司應自行負擔系爭房屋之管理費、保全費用及電費（見原審卷一第14至18頁）。

　㈡見龍公司與和橋公司於103年4月15日成立調解，調解內容第二項為「聲請人（即見龍公司）同意給付向對造人（即和橋公司）買受坐落於臺北市○○區○○段○小段246地號、門牌號碼臺北市○○區○○路51號8樓之4房屋土地總價新臺幣（下同）柒仟柒佰壹拾捌萬壹仟伍佰捌拾肆元整，付款方式為第一期柒佰柒拾壹萬捌仟壹佰伍拾捌元整（已給付），第二期103年4月22日前給付肆仟陸佰參拾萬捌仟玖佰伍拾元整，第二期剩餘款貳仟參佰壹拾伍萬肆仟肆佰柒拾陸元整，聲請人應於上開不動產完成變更登記日起3日內給付對造人。」（見原審卷一第115頁）

  ㈢見龍公司於103年6月4日以調解為原因關係移轉登記為系爭房地所有權人（見原審卷一第111至116頁）。

  ㈣新龍光公司自103年6月起迄今未給付系爭房屋之租金，其中103年6月至同年11月之租金為141萬3,180元，新龍光公司自103年9月起至同年11月止，未繳納系爭房屋之管理費60,075元、103年6月起至同年12月止之電費70,304元整（計算式：55,833元+9,998元+4,473元＝70,304元）（見原審卷一第166頁）。

五、茲就兩造之爭點及本院之判斷，分述如下：

  ㈠見龍公司請求新龍光公司遷讓返還系爭房屋，有無訴之利益？

  ⒈按假執行宣告制度，旨在賦予未確定判決以執行力，使原告得於本案判決確定前，據以聲請法院對被告實施強制執行，以實現執行名義所載債權內容（最高法院108年度台上字第2479號裁判要旨參照）。是假執行宣告制度，僅係為保護債權人之利益，暫時賦予未確定判決以執行力，債權人須取得最終勝訴確定判決，始能保持假執行宣告之執行所得，此觀民事訴訟法第395條第1項、第2項規定：「假執行之宣告，因就本案判決或該宣告有廢棄或變更之判決，自該判決宣示時起，於其廢棄或變更之範圍內，失其效力。」、「法院廢棄或變更宣告假執行之本案判決者，應依被告之聲明，將其因假執行或因免假執行所為給付及所受損害，於判決內命原告返還及賠償，被告未聲明者，應告以得為聲明。」，即足明瞭。

  ⒉查見龍公司執原審判決關於遷讓房屋勝訴部分之假執行宣告，聲請強制執行，新龍光公司於107年4月24日依執行法院執行命令交還系爭房屋予見龍公司乙情，有臺北地院107年3月27日北院忠107司執平字第7408號執行命令可證（見本院卷一第213、214頁）。新龍光公司抗辯其已於107年4月24日遷讓返還系爭房屋予見龍公司，系爭房屋現亦無租賃契約關係，則見龍公司請求遷讓系爭房屋部分，自欠缺事實上及法律上根據，更無訴之利益，應駁回見龍公司此部分請求云云，惟揆諸前揭規定及最高法院裁判意旨，見龍公司須取得遷讓返還系爭房屋部分之最終勝訴確定判決，始能保持前述假執行宣告之執行所得，從而，見龍公司就尚未確定之遷讓返還系爭房屋之請求部分，自具有訴之利益。因此，新龍光公司前開所辯，核非有據。

　㈡見龍公司是否於103年6月4日合法取得系爭房地所有權，並依民法第425條規定繼受為系爭房地之出租人？

  ⒈按「出租人於租賃物交付後，承租人占有中，縱將其所有權讓與第三人，其租賃契約，對於受讓人仍繼續存在。前項規定，於未經公證之不動產租賃契約，其期限逾五年或未定期限者，不適用之。」，民法第425條定有明文。

　⒉查新龍光公司於101年12月26日向和橋公司承租系爭房地，約定租賃期間自102年1月1日起至106年12月31日止，每月租金為23萬5,530元（含稅），新龍光公司應自行負擔系爭房屋之管理費、保全費用及電費等，為兩造所不爭執（見不爭執事項㈠），而系爭租約於101年12月26日簽立時，係經民間公證人謝永誌公證並作成公證書乙節，有該公證書與系爭租約可證（見原審卷一第14至18頁），堪信為真正。又見龍公司與和橋公司於103年4月15日成立前述調解，嗣於103年6月4日以調解為原因關係移轉登記為系爭房地所有權人，亦為兩造所不爭執（見不爭執事項㈡、㈢）。據上，堪認和橋公司於103年6月4日將系爭房地讓與予見龍公司，見龍公司自該日起取得系爭房地之所有權，依前揭規定，系爭租約對見龍公司仍繼續存在，亦即見龍公司自103年6月4日起依法當然繼受為系爭租約之出租人，兩造於該日當然發生系爭租約之租賃關係。

　⒊按學說上所謂之爭點效，係指法院於判決理由中，就訴訟標的以外當事人所主張或抗辯足以影響判決結果之重要爭點，本於當事人辯論之結果已為實質之判斷時，除有顯然違背法令、或當事人提出新訴訟資料足以推翻原判斷之情形外，於同一當事人就與該重要爭點有關所提起之他訴訟，不得再為相反之主張，法院亦不得作相反之判斷，以符民事訴訟法上之誠信原則（最高法院110年度台上字第1860號判決要旨參照）。

　⒋新龍光公司雖辯稱見龍公司與和橋公司間之系爭行為為通謀虛偽意思表示而應屬無效，且和橋公司違反公司法第185條第1項規定，未經股東會特別決議逕行處分系爭房地，系爭房地所有權移轉行為之處分行為亦屬無效，是見龍公司並未取得系爭房地所有權，自未繼受取得系爭租約出租人地位等語。經查：

　⑴新龍光公司前主張系爭行為有前述無效之原因，以見龍公司、和橋公司等人為被告，訴請確認系爭買賣契約買賣關係不存在等（下稱另案訴訟），並先位聲明：請求確認系爭行為不存在，及見龍公司應塗銷系爭移轉登記；備位聲明：和橋公司應給付599萬9,881元，及自104年4月29日起算之遲延利息；訴外人李清良等6人、林永吉等2人應連帶給付599萬9,881元，及自104年4月29日起算之遲延利息；見龍公司、訴外人廖浩欽、衍舟公司等3人應連帶給付599萬9,881元，及自104年4月29日起算之遲延利息；上開給付，任一人為給付，其他人於該給付範圍內免給付義務之判決等。嗣經臺北地院104年度重訴字第412號判決新龍光公司全部敗訴，新龍光公司不服，提起上訴，最終經本院109年度重上更一字第212號判決駁回新龍光公司之上訴，而於111年5月2日確定乙節，有前述2份判決書、本院民事科查詢表、確定證明書可稽（見本院卷一第117至146、595至613、629頁）。

　⑵系爭行為是否為通謀虛偽意思表示及系爭行為有無違反公司法第185條第1項規定而無效，為兩造等人於另案訴訟之先位之訴部分主要爭點之一，本院109年度重上更一字第212號確定判決以：

　①和橋公司於102年度營業淨利2,695萬8,126元，顯已無法支應該年度之利息費用3,232萬5,502元，102年度全年虧損達7,208萬1,537元；另101年度現金淨減少數為5,125萬2,822元、102年度現金淨減少數為1,825萬6,000元，且和橋公司以名下內湖見龍大樓向銀行貸款16億5千萬元，借款期間為12年，每半年即需攤還本金4,950萬元，則和橋公司於出售系爭房屋前，處於虧損及現金流量不足之狀態，對其營運影響甚為重大，為了改善公司資金匱乏之情形，而有出售系爭房屋之需求。又和橋公司與見龍公司為系爭行為之後，和橋公司雖於103年9月9日匯款1千萬元、於同年月10日匯款5,600萬元予見龍公司，然和橋公司因此取得所認購之見龍公司增資股份，且迄至106年度已獲發放股利、盈餘達7,067萬元，故並無和橋公司將出售系爭房屋之資金回流予見龍公司之情事。另鑫崟事務所鑑定系爭房地於103年3月6日，因糾紛無法取得土地建物權狀及使用狀態下之評估價格，鑑定結果認合理價格為7,718萬1,584元；中聯不動產估價師事務所鑑定系爭房地於103年3月27日之正常價格位於7,634萬9,583元至8,107萬2,238元之間，因所有權狀正本及使用權為承租人佔有，無法實際點交時之合理價格為7,234萬8,865元至7,682萬4,053元；永慶事務所鑑定系爭房地於103年3月5日之合理買賣價格為8,318萬1,645元，但亦備註記載系爭房屋租金給付糾紛及無法點交，及所有權狀遭公司前代表人扣留等情事，依不動產交易實況，將影響買方購買意願，實際成交總價可能較上開鑑價價為低等語，則在系爭房地所有權狀遭他人占有，復存有租金糾紛，見龍公司無法立即取得收益之狀態下，和橋公司以7,718萬1,584元出售系爭房地予見龍公司，顯未低於合理市價等為由，而為系爭行為並非基於通謀虛偽意思表示而為之判斷（見該判決第6至11頁，本院卷一第600至605頁）。

　②和橋公司102年間之不動產價值總計為26億4,796萬2,341元，102年間之固定資產亦達26億5,634萬3,307元，以系爭房屋出賣價格7,718萬1,584元計算，占和橋公司名下不動產價值比例不逾3%（7,718萬1,584元÷26億4,796萬2,341元≒0.029），另系爭房屋之含稅租金收入每月為23萬5,530元，每年租金收入為282萬6,360元（23萬5,530元×12=282萬6,360元），僅佔和橋公司102年度營業收入8,380萬6,998元之3.37%（282萬6,360元÷8,380萬6,998≒0.0337）。是系爭房屋之出售並不會導致和橋公司所營事業不能成就，故系爭房屋非屬公司法第185條第1項第2款規定之公司主要財產，出售系爭房屋不須依該條款規定經股東會特別決議始為合法。至於和橋公司出售系爭房屋予見龍公司，雖未經股東會特別決議，僅生參與決議之董事因此導致公司受損害時，應依公司法第193條第2項規定對公司負賠償責任之效果而已，不因此導致系爭行為無效等為由，而為系爭行為無違反公司法第185條第1項第2款規定之判斷（見該判決第11至13頁，本院卷一第605至607頁）。

  ③查新龍光公司於另案訴訟之先位聲明為請求確認系爭行為不存在，見龍公司應塗銷系爭移轉登記，則系爭行為是否係和橋公司與見龍公司通謀虛偽意思表示，和橋公司出售系爭房屋有無違反公司法第185條第1項第2款規定，關係系爭行為是否有效，自屬重要爭點，而兩造已就此爭點於另案訴訟歷審程序中進行充分之攻擊防禦，本院109年度重上更一字第212號判決本於兩造辯論之結果而為前開判斷，因新龍光公司未對該判決聲明不服而確定在案，且該判斷並無顯然違背法令，新龍光公司亦未提出新訴訟資料足以推翻該判斷之情形，揆諸前揭最高法院判決意旨，兩造就該重要爭點，不得再為相反之主張，本院亦不得作相反之判斷，因此，新龍光公司於本院再爭執系爭行為因通謀虛偽意思表示及違反公司法第185條第1項規定而屬無效，見龍公司未取得系爭房地所有權，亦未繼受取得系爭租約出租人地位云云，即非可取。

  ⒌綜上，堪認見龍公司於103年6月4日合法取得系爭房地所有權，並依民法第425條規定繼受為系爭房地之出租人，兩造間自103年6月4日起存在系爭租約法律關係。

  ㈢系爭租約是否經被上訴人於106年11月21日以存證信函催告上訴人給付租金，逾期未給付，業於106年12月3日終止？

　⒈按「承租人租金支付有遲延者，出租人得定相當期限，催告承租人支付租金，如承租人於其期限內不為支付，出租人得終止契約。租賃物為房屋者，遲付租金之總額，非達二個月之租額，不得依前項之規定，終止契約。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。」，民法第440條第1項、第2項定有明文。

　⒉查新龍光公司自103年6月起迄今未給付系爭房屋之租金，其中103年6月至同年11月之租金為141萬3,180元乙情，為兩造所不爭執（見不爭執事項㈣）。又依系爭租約第3條第3項約定，見龍公司應於每月第1個工作日前開立租金發票向新龍光公司請款，新龍光公司於收到前述發票後5個工作日內應給付當月租金（見原審卷一第16頁），則見龍公司應於103年11月3日（星期一）前開立租金發票向新龍光公司請款，新龍光公司於收到前述發票後5個工作日內應給付103年11月租金，而見龍公司於103年11月20日委由蔡宜蓁律師發函檢附103年6月至11月發票催告新龍光公司給付自該段期間之5期租金，新龍光公司於103年11月21日（星期五）收受上開律師函及發票乙情，有上開律師函及發票、中華郵政掛號郵件收件回執可證（見原審卷一第19至27頁），是新龍光公司應於103年11月28日（星期五）以前給付該月租金，至於103年6月至10月之租金部分，因依系爭租約第3條約定，租金係按月給付，因此，即使見龍公司未於每月第1個工作日前開立租金發票向新龍光公司請款，探求兩造之真意，新龍光公司仍至遲應於103年6月至10月各月月底給付當月租金。另系爭租約第4條約定新龍光公司應交付相當於1個月租金23萬5,530元作為押租金。據上所陳，堪認新龍光公司於103年8月底時，已積欠見龍公司103年6月至8月共3個月租金，即使扣除1個月押租金，新龍光公司於103年8月底時積欠103年7月、8月租金已達2個月租額，且於103年11月1日時，已遲延給付該2個月租金逾2個月。再者，見龍公司復於103年11月21日以台北北門郵局第004043號存證信函定期催告新龍光公司應於文到10日給付積欠之租金，否則即以該存證信函作為終止租約之意思表示，該存證信函業已於11月22日送達新龍光公司乙情，亦有前開存證信函及限時掛號郵件執據可考（見原審卷一第28至36頁）。然新龍光公司迄未給付前述租金，是以見龍公司主張新龍光公司未依約給付租金達租金額2個月以上，其已依民法第440條第1項、第2項規定合法終止系爭租約，系爭租約於103年12月3日終止乙情，應屬有據。

　⒊新龍光公司固辯稱伊未給付租金係因和橋公司在毫無通知伊之情況下，即宣稱出售並為系爭房地所有權移轉行為，且見龍公司與和橋公司就系爭行為通謀虛偽意思表示，以致於系爭租約之出租人究為何人陷於不明，伊無可歸責之事由云云，然新龍光公司於102年10月起即未曾給付租金，和橋公司曾訴請新龍光公司給付102年10月至103年5月之租金，並取得勝訴確定判決之情，有臺北地院103年度北簡字第4049號判決及103年度簡上字第554號判決、最高法院104年度台簡上字第41號裁定可憑（見本院卷一第393至414頁），足見新龍光公司早於見龍公司取得系爭房屋所有權以前，即不給付租金，且新龍光公司在前開訴訟於103年8月6日當庭具狀表示見龍公司宣稱已取得系爭房屋所有權（見本院卷一第602頁），可見新龍光公司至遲於該日已知悉見龍公司取得系爭房屋所有權，況和橋公司與見龍公司就系爭行為並無通謀虛偽意思表示情事，已如前述，因此，堪認並無系爭租約之出租人陷於不明之情事，新龍光公司不給付租金亦非因其所辯之不知出租人為何所致，是新龍光公司前開所辯，難認可取。

　⒋新龍光公司復辯稱見龍公司於系爭租約存續期間，誣告伊員工進入系爭房屋為侵入住宅之作為，致伊無法依約正常使用收益系爭房屋，未提供適於使用收益之租賃標的物，則針對見龍公司本件租金、管理費、電費等請求，伊行使同時履行抗辯，拒絕前述租金等給付，遲延責任即溯及免除等語，並提出臺灣臺北地方檢察署（下稱臺北地檢署）103年度偵字第23000號、104年度偵字第6230號不起訴處分書為憑（見本院卷二第53至57頁），惟查，見龍公司固有對新龍光公司之員工范景濬提出涉嫌侵入住宅之刑事告訴，刑事告訴內容為：范景濬基於侵入住宅之犯意，於系爭租約存續期間之103年9月25日14時30分許，夥同2名真實姓名年籍不詳之中興保全股份有限公司人員，無故侵入見龍公司所有之系爭房屋，並拆除屋内保全設備，經見龍公司委由蔡宜蓁律師到場制止，范景濬仍不離去等語，嗣經不起訴處分（見本院卷二第53至54頁），然見龍公司以新龍光公司積欠103年7、8月租金，即得終止系爭租約，而前開行為係於103年9月25日發生，是新龍光公司前開所辯，不影響系爭租約於103年12月3日終止之效力。又新龍光公司自承其自103年4、5月間即將系爭房屋作為倉庫使用（見本院卷二第50頁，卷一第229頁），且見龍公司前開阻止新龍光公司員工攜帶保全人員拆除保全設備之行為，僅103年9月25日14時30分許短暫發生，就見龍公司繼受後之整個租期觀之，比例甚小，且未影響系爭房屋作為倉庫使用之合於使用收益之狀態，因此，新龍光公司以此對積欠之租金、管理費、電費為同時履行抗辯，難認可取。

  ⒌綜上，堪認見龍公司於106年12月3日合法終止系爭租約。

  ㈣按「承租人於租賃關係終止後，應返還租賃物」，民法第455條前段定有明文。查系爭租約業經見龍公司於106年12月3日合法終止，已如前述，因此，見龍公司依民法第455條前段規定，請求新龍光公司遷讓返還系爭房屋，為有理由，則見龍公司基於重疊合併，另依民法第767條第1項前段規定，為同一聲明之請求部分，即無庸再行審酌。又依系爭租約第6條第2項約定，系爭房屋之管理費、保全費及電費均由新龍光公司負擔（見原審卷一第17頁），而新龍光公迄今未給付103年6月至103年11月之租金為141萬3,180元；未繳納系爭房屋新自103年9月起至103年11月止之管理費60,075元、103年6月起至103年12月止之電費70,304元（計算式：55,833元+9,998元+4,473元＝70,304元）乙情，為兩造所不爭執（見不爭執事項㈣），見龍公司主張其代新龍光公司墊付上開管理費及電費，亦據其提出存證信函、電費通知、收據、發票為證（見原審卷一第45至49頁），堪信為真，從而，見龍公司依系爭租約請求新龍光公司給付所積欠之租金141萬3180元；及依民法第179條規定，請求新龍光公司給付見龍公司所代墊之管理費6萬0,075元及電費7萬0,304元，以上共計154萬3,559元，亦屬有據。

  ㈤被上訴人依系爭契約第8條第2項，請求自103年12月3日起至107年4月24日止，按日以1萬5,702元計算之違約金，有無理由？違約金是否過高？

　⒈按約定之違約金額過高者，法院得依職權減至相當之數額，為民法第252條所明定。而契約當事人約定之違約金是否過高，應依一般客觀之事實、社會經濟狀況、當事人實際上所受損害及債務人如能如期履行債務時，債權人可享受之一切利益為衡量標準。倘違約金屬懲罰性違約金，並應參酌債務人違約之情狀以為判斷（最高法院111年度台上字第882號 判決要旨參照）。

　⒉查系爭租約第8條第2項約定：「乙方（指新龍光公司）如於本合約終止時拒不遷離租賃標的物（指系爭房屋），甲方（指見龍公司）除得沒收押租金外，並得按當時租金兩倍計算日租金」（見原審卷一第16至17頁），依其文義，新龍光公司於系爭租約終止後，違約不遷離系爭房屋時，除賠償原租金外，尚須再賠償原租金1倍之金額，可見締約當事人之真意，顯有藉此懲罰新龍光公司違反返還租賃物義務之用意，故見龍公司主張該條項約定應具有懲罰性違約金性質，應屬有據，新龍光公司辯稱係損害賠償總額預定性違約金，應非可取。

  ⒊新龍光公司辯稱違約金約定過高等語。查内政部106年5月所編房屋租賃契約範本第12條第3項規定「承租人未依第一項約定返還房屋時，出租人得向承租人請求未返還房屋期間之相當月租金額外，並得請求相當月租金額一倍（未足一個月者，以日租金折算）之違約金至返還為止。」（見本院卷一第492頁），是該範本之第12條第3項內容與系爭第8條第2項約定意旨相似，亦即均係以除原租金金額外，得再另請求原租金金額1倍之違約金，因此，新龍光公司執前開範本指摘系爭租約第8條第2項約定按當時租金兩倍計算日租金，即屬違約金過高云云，固非可採。

　⒋見龍公司主張其自104年1月迄今，已繳納2萬3,600元之電費，及支付管理費每月10,013元，共16萬1,648元，上開費用均屬其如出租後得以轉嫁之費用，亦為其因新龍光公司逾期未搬遷所生之損害，原審判決所認定之1倍違約金，僅能補貼其租金損失，未及上開之電費及管理費等語，並提出其繳納106年1月至107年4月每月管理費10,013元，該期間共計16萬0,208元之繳款單（見本院卷一第419至426頁）；及104年1月至107年4月之繳納電費共計2萬3,392元之收據、發票明細（見本院卷一第427至437頁）為證，足認見龍公司於103年12月3日至107年4月24日期間，除原租金損失外，尚有前開原得轉嫁之管理費與電費之支出共計18萬3,600元（160,208＋23,392＝183,600）。

　⒌新龍光公司辯稱見龍公司在所稱系爭租約終止之日即103年12月3日，前後數次以誣告侵入住宅騷擾之不法行徑，侵害其就系爭房屋之合理使用、收益甚鉅，倘得向其求給付每日高達1萬5,702元之違約金，顯然違背契約正義，應酌減違約金等語。查見龍公司雖另有對新龍光公司之員工、受任律師及新光保全公司之員工、委外施工人員提出涉嫌侵入住宅之刑事告訴，刑事告訴內容為：范景濬、周兆龍、洪鳴宏、李啟維及洪鳴宏共同基於侵入住宅之犯意聯絡，於103年12月3日16時許，無故侵入系爭房屋，安裝新光保全公司相關保全設備，經見龍公司委由蔡宜蓁律師到場制止，其等人仍不退去等語，嗣經臺北地檢署以103年度偵字第23000號、104年度偵字第6230號為不起訴處分（見本院卷二第53至54頁），是見龍公司雖有於103年12月3日16時許制止新龍光公司安裝保全設施，然係基於避免損害之擴大，新龍光公司當時亦繼續將系爭房屋作為倉庫使用，未改變新龍光公司原來占有使用之狀態，因此，尚難據為酌減違約金之事由。

　⒍爰審酌系爭租約於103年12月3日終止，新龍光公司於107年4月24日經見龍公司持原判決之假執行宣告聲請執行，始將系爭房屋返還予見龍公司，期間長達3年餘，然新龍光公司確實有優先承買權，因另案訴訟程序未確定而未主動返還系爭房屋。又新龍光公司若能依約於系爭租約103年12月3日終止時，即遷離系爭房屋，見龍公司可自由運用系爭房屋使用、收益或處分，並得將管理費、電費轉嫁給承租人等負擔，而不必另行支出管理費與電費共計18萬3,600元，惟見龍公司除原租金損失外，其餘損害金額不多等情，系爭租約第8條第2項約定按當時租金2倍計算日租金，應屬過高，應以酌減為按當時租金1.2倍即9,421元（每月租金235,530元÷30日×1.2＝9,421元，元以下四捨五入）計算日租金較為適當，因此，原審酌減為按當時租金1倍即7,851元（每月租金235,530元÷30日＝7,851元）計算日租金，未考量見龍公司除原租金外，尚有其他如管理費、電費之損害，及系爭租約第8條第2項約定違約金具懲罰性質，以及新龍光公司與和橋公司原簽訂之系爭租約約定優先購買權利，因懷疑和橋公司與見龍公司間之系爭買賣契約真正而興訟致違約等情狀，尚有未洽，因此，被上訴人依系爭契約第8條第2項，請求自103年12月3日起至107年4月24日止，按日再給付1,570元（9,421－7,851＝1,570元）計算之違約金，為有理由，逾此部分，則非有據。

  ㈥新龍光公司之抵銷抗辯，有無理由？

　⒈新龍光公司抗辯見龍公司與和橋公司明知其依系爭租約第2條第2項約定，對系爭房地有優先承買權，仍於簽訂系爭買賣契約之際，故意不告知系爭行為，而侵害侵害其優先購買權利，致其受有不能優先以7,718萬1,584元價格購買當時市價為8,318萬1,465元之系爭房地，受有價差599萬9,881元損害，見龍公司與和橋公司應依民法第184條第1項、第185條規定負損害賠償責任，而伊以之與見龍公司本件請求給付之租金、違約金、電費、管理費金錢債權抵銷等語。

　⒉查系爭租約第2條第2項約定：「本合約租期屆滿時，乙方（即新龍光公司）有以相同條件之優先承租權，甲方（即和橋公司）不得拒絕。甲方如有意出售租賃標的物時，乙方有優先承買權。」（見原審卷一第16頁），又見龍公司雖不否認其與和橋公司未通知新龍光公司行使優先承買權（見本院卷一第322頁）。惟新龍光公司可否依前開規定請求見龍公司、和橋公司等人連帶或不真正連帶賠償599萬9,881元，為兩造等人於另案訴訟之備位之訴之主要爭點，本院109年度重上更一字第212號確定判決以：和橋公司因新舊任董事長交接產生糾紛，故於102年1月4日選任新董事後，遲遲未能取得和橋公司資料文件等情，則見龍公司因和橋公司未能取得系爭租約，故於系爭行為時並不知道系爭優先權存在，遲至103年11月19日始至謝永誌公證人處抄錄得知系爭租約，新龍光公司復未舉出其他事證證明，見龍公司明知系爭優先權存在仍故意損害新龍光公司利益而同意系爭買賣，況且，新龍光公司主張所受之系爭房屋市價與實際交易價值之差價損害，實際上並不存在，如同前述，故新龍光公司主張見龍公司構成民法第184條第1項後段規定之侵權行為，自無可採等為由，而為見龍公司未通知新龍光公司行使優先承買權，不構成侵權行為之判斷（見該判決第14至17頁，本院卷一第608至611頁）。

  ⒊查新龍光公司於另案訴訟之備位之訴，主張見龍公司明知其有優先承買權存在，仍共同侵害其之該項權利等人，而依侵權行為請求見龍公司賠償損害599萬9,881元，則見龍公司締結系爭買賣契約時是否知悉新龍光公司有優先承買權、新龍光公司是否受有價差599萬9,881元之損害，自屬重要爭點，而兩造已就此爭點於另案訴訟歷審程序中進行充分之攻擊防禦，本院109年度重上更一字第212號判決本於兩造辯論之結果而為前開判斷，該判斷並無顯然違背法令，新龍光公司亦未提出新訴訟資料足以推翻該判斷之情形，揆諸前揭最高法院判決意旨，兩造就該重要爭點，不得再為相反之主張，本院亦不得作相反之判斷，因此，新龍光公司於本院再爭執見龍公司故意不告知系爭買賣契約，侵害其優先購買權利，致其受有價差599萬9,881元損害云云，即非可取。

  ⒋綜上，新龍光公司對見龍公司並無599萬9,881元之侵權行為損害賠償債權，因此，新龍光公司抗辯以之與見龍公司本件請求給付之租金、違約金、電費、管理費金錢債權抵銷云云，即屬無據。　　

六、綜上所述，見龍公司依第455條前段規定，請求新龍光公司遷讓返還系爭房屋；並依系爭租約第8條第2項約定請求新龍光公司給付自103年12月3日起至107年4月24日止按日以9,421元計算之違約金；及依系爭租約第3條約定，請求新龍光公司給付所積欠自103年6月起至同年11月止之租金共141萬3,180元；及依民法第179條規定，請求墊付之自103年9月起至同年11月為止之管理費共6萬0,075元及自103年6月起至同年12月止之電費共7萬0,304元，總計154萬3,559元，及自起訴狀繕本送達之翌日即104年1月8日（於104年1月7日送達新龍光公司，見原審卷一第53頁之送達證書）起，至清償日止，按年息5%計算之利息部分，為有理由，應予准許；逾此部分之請求，為無理由，不應准許。從而原審就上開應准許部分，判命新龍光公司應遷讓返還系爭房屋、自103年12月3日起至107年4月24日止按日給付7,851元違約金及給付見龍公司154萬3,559元本息，並分別諭知兩造供擔保後，得、免假執行，核無不當，新龍光公司之上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。又見龍公司提起附帶上訴，請求新龍光公司應自103年12月3日起至107年4月24日止按日再給付1,570元違約金部分，為有理由，應予准許，自應由本院將原判決此部分廢棄改判如主文第三項所示，至逾此部分所為請求即自103年12月3日起至107年4月24日止按日再給付6,281元（7,851－1,570＝6,281）違約金部分，則無理由，不應准許，此部分之附帶上訴應予駁回。又本判決所命給付部分，見龍公司陳明願供擔保宣告准假執行，經核無不合，爰酌定相當擔保金額准許之，並依民事訴訟法第392條第2項規定，依職權宣告新龍光公司預供擔保得免為假執行。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。

八、據上論結，本件新龍光公司之上訴為無理由，見龍公司之附帶上訴為一部有理由、一部無理由，爰判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　25　　日

                  民事第一庭   

                        審判長法  官   李媛媛

                              法  官   陳筱蓉

                              法  官   賴秀蘭

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但書或第2項所定關係之釋明文書影本。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　10　　月　　27　　日

　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　書記官   林淑貞

　　　　　　　　　　　　　　　



