112# B £ ¢

F %6950

PO A Ko EEEg A
> E_RNIEA ’H‘éfé
PR RIE A P i R
Foow oA Fer A EEEF AT
2EAREA FFF(REZFT)
PR NI A 3 H EEER
A ORI A gyg-”%;ga:
FAEEARFRER L EE TR A dE Y FARIIIEL
RIS R l‘falllﬁ)ii‘a‘?‘”r"“ 5805 % - F AL B
FeAz b 370 Apatl13E 110 12P 2 35h it g » Hd4eT
a <
i % - 2 el a2 R E AT EERE L
‘j A0 2 A2 RN EENAFEET AT L HHET
i“\ SR AZ AR - - ET VL pARIFH o &
ELFAZIFEALIS 2 LN BREFE L BB
3 (TEL« AR EESE "R =) S
FRBERPIL > B - P EFEF AT AN - F2WE BRI
Fiﬂi,wﬂ o
Té‘mw.ﬁf:é‘_‘}é ¥ Nafd2dpr-R-FEpmEy AP 2
FEEEw o
o (R ~Z FERE T o MR TSN BT LS
AT e v d €rrlid BEE TR T L2 - &
d - P EFEF AT EHE MR- FEFEF AP 43
A M- P EERS AN
i@ﬁgd
S PRS- P REREG ST (THAE-FESFT) 15k
&ﬁwxwumﬁ7@289ﬁ§$iP’%&éwmﬁ4a¥¢¥¢“3?
(THEH2D) F7s BEAFRNE (THFILE

l]) g

#4007 OOFOOO0KO00OE

%— 7

5L P



500 OO0O®% OOBRO£ 268521 = & (™ #2685.21
5F) s FEOOQOZETMNEREEFRE2T0E 2521 5
B (TH2NE2525F B IR SEEF L 5E) 2
TEREEFMSE TR KD 2 %527282930~9
4~95-~96~97- 98—*49#%?%&*' (T EREREED &
Fpx s ) NS Eeeli @ o A28 p 108#£87 8p A
2110&8%7p ,IE » xlEfEEF P ATER (TR) 8884
000~ ~ %2F 4 &= 7 987 9000~ » & rr ik 2> 73 K £ ALY
110282 Tp Eikfsmigd * k& 55 > TS hERE
BLRFF AP (THELF) " RERLESPHEL
AL p 11028 8pA=Z 111 ET? 31 p HRF4pg 4 2
7% FA116478 4677~ > 2 p111#8* 1p 43 %‘gﬁiiﬁ»:ﬁ
L5 B2 pak &P 9889000 2 A F (FA] o ¥ EeR S
T 110&5‘J ~ 62 AR X 19788000~ - 112 #«&:ﬂsﬁﬁ&ﬁ
S5 E o Kpll0#E82 8p AT B mER AT 5 R
» P 9889000 & EH e ‘

< ™~
SN

)

S £ s
1375 % 178 & %2 $ 45505 & $ 76T 5178 ~ 22 5179554
Ty AEAFAES FI3EFIE T KL b (H)E ek
P RBREER AL R JL BRI o (DERE TR
1116454677~ > 2 p 11152 21 pAcs Fp & > & 4

5% E 2 AL o p I 2P RS H116454677T~ > 2 f 111+
5gﬂﬂiéup@9i’%%&miéfﬂiﬁ“b°ﬁﬂﬂ'i”
A@ﬁ;@@ﬁ%ﬁ,ﬂ%ﬁA%ﬁﬁ?@ﬁ%ﬁﬁﬁ%%
Eo Err P A 11E8Y 1pAcTBRER LS B2

Pk R0 49889000 o (B)F it 2 RS H197TH 800
Oia’ﬁéif%%ﬁfdiéﬂﬁuﬁi@135#’#%&&5%?'
H2 AL ¥ p110#87 8p A 2 i BRER kX S E2 P

b 3t 988 9000 2 2] o TRR B3R RGE T 4 B

@RS @RI BT ]08E BRI £ F R0 o TR A R0
FRER T RA0d (THEEZLF » ZIARATIEF



I

:—;-rf,_q:-c % @3000@; ik gae110£107 300
7R R E 0% H32008 A 3R ARY AL 56 B

o ®A110# 107 28p &3 s «‘F"%é\?fj&,}i ER R s
B IAREEE NGRS SESRE I AR IR
G- FEXTIRGALTFENL LR Lo pEX G
FBRER L SRR AL B e e AR R

£ 3x12d o ¥V EHEMATIIOES? ~67 £19758000~4

B g B & L () rR sk PR R2T0% 2824 5 B 4o R 24
B 57 %BDRA (& 4% 665, 735L % 2 & "f;f,a,:‘:iD%K
) o BRE27T 2829309697985 8 = (T &
%a_ﬁ—l’?lﬂ;l% ) Bk R - ,ﬁ"}%;}?o(:)”éfvfa“j')?
N B #?ﬁ?a 118584677~ » 2 2 # 8907 1000~ p 1
11#5221p4=~H 9218 ~plll&b?20p 4=~ H P 2748
36777 p 1112107 187 42 » 393 FOp L g L5978
2 Al e EEFE T RA111#8Y 1p 423 B EER L LD
AP o R A M- EDFA656000 o (U)E Fe 5k
S RE R PEST23584839~ > T a111#82 1P A4
BB ER AEDIMLZ P o BT EARE-PFELSPI0T
Ao FEAMACABRALTLZEH Ao ELPH 2
N TN = R PR L LN S U
FEER RISy A P ESFT TR RO LA
R B o (D) B AR INA o E et PR E2T05 2824



=

S B A ATA B AT B PR ARATAR R S R B (TR

%@)dﬁﬂﬁ B3 DI BRE RS- P ELT o (T
?éﬂ%ﬂ&;%ﬁ’ﬁﬁj

PSR o (D) B

: é”T B 7 2 Bia s
R 2 2708 25248 =

%’K (- EP %\3}‘&7.

AT L M AL

H& ’ ELM;D%(:)%?NB =Y gj .;:g;ggjs, TR

ﬁ%

LA T A BIE o T
G 3"?§‘P9 ()R 2]
}%5}):"@/”\ » Eu— ;}%#_2\5 4
W o Kd\ o bz % ‘?‘7]3:]7:;

s i
\l“

= ( A
\4

310877 22p H- FELPETE R E N

%) iﬁfiﬂ? AR e o o 0

ﬁf,%%Qﬁ’ﬁﬁﬂ?Bﬁgg%ﬁgﬁ%.hﬁﬁfaukﬁﬁ
 ENF A )2

A
F
i3
EL P ’%%5108&8 8p 3 1104%&8 TP D 4E
B3 422938 (R3AFL$II39F
SPPURE AR P2 F AR EAR L EF
s 5%

£

AE.
SIS G E R LSRRk R TITER
fomii-PEITELZ Td o P i ie L
o BRAESAPENA-FENT L R BPER R
B ia > §erlia @i kL S0 A 22 o RSP
HE GO PRARZAR PR R TN 2 AT OE



GOTES AP NG LRI A FELPZ A
BEEG NP AN > TRERE NP e - P ESP Y
A AL SR AERLPNE 0 B E e PR fed 4
PR R R I DS

E)x A LA H2E R LS B TR 2685215 £ 4
45 A4 £ 803.68T % 2% 2 27052524 % £ A E e A
£1331. 47T % 22

FiEs2n T R Es A2
T3 %%

FWox GE BB G AT RITHE (BB 31
F) e kX sBEweBapr (RgHFE519129

)

-~
—
(o]
&a’l
@ I

—J 1
4
e
N
N
"‘)_\

%“1084%8 200 2l F BT BAE
Fxand 9 :15—268%12& ¥R 227062521 5 B2
,ﬁilﬁﬁﬁhﬁ‘bﬁawwmfawsa,?54—# =P 55
kP g B ATH D OATE B PR AROTIREI RIS 5 5 2685524 %
BphIRZ B AT55. 64T 3 28 » & 57T R TS & B AR
Aoy PR TS RRIRECINA S 2T08 2521 5 BRI B
1228. 04T = == 5 & 57 K = S Bl 5B2 ~B4% B3 -

%%ﬁ%@@%m‘mﬁﬁiﬁ’ii&ﬁﬁiﬁiﬁ%@
VA (AR EO)F52993 301 ~ 327TFE ) > 5A B AOIR iD%"K
AT R B ANED2IR A (A E()H433F ~ AmEC
I1T4F ) » Rbi- #ﬁ(é‘v 442704 2521 5



7

4 4 3

Y
R4

HILF

=
e

.

)

"+

e

24

R R LM

° X QL T - sk 2R - ‘
N M MR oam ¥ @mr&ﬁ RO - Qg B g Wk n B o By W o B g
pml <4 2 e %l " " ﬁ N4 mﬂ/l. M_f_uvr .,,W r../w' .“4 Vmﬂ o ,/«;4.,\ — o Ante 25 oak. s .?m
— - Vo = ; < ; PR DR Pa
r & ‘.. Y - -~ A & = o R T S o TR
SIS ST fe & 2 o e RO o AR OR el )
3 S - 2 R . , s
Sy g g ek e @ R = R S
L T s YO ) R A S GO S SR . ~ o e U
U B o Yo 8O D ST B
+& LR SN Ny T FRE R LT RO C TR U S
NP - 2 A A S ww T A = R o B A Lo B« *
<) ) oo — - W = e Yo o AT
oo oo B LT e Moo Woe Swe g WM,
o - \ e /4 %.F )» O A D(/y ?m- I_,%Pl ,nmb RN - RVES 'S
ok T M W e , A - ¢ sk — H 4 e e 2w v e
> fas AN S - S L - A~ e
% PR o it 4| 1 N
g B o A Sy e R W D F e ol R o ®oa
W5 B Al A=
RN JachE Nl - (N L SR ol - SR S B %
e ow p R A o e = oy e R R R E e DR Tai.
R b oy N 0O = .. wi y IS
.ﬁ EM \n#- E .uﬁd D th ’ .’w., +\ ’ I Tﬂ‘ N THE. e ..M\l...l UM.N.‘J M Y.%/ IJA .Wi, [\ . wh Q.Iu# /,rﬂ: x._mMM \\%ﬂ
- - e = . ) ; § L . SRS
Y e R R AR - O B IR - SRy
R~ O A &k Bl v — Y 5 o £ ak
el # R \ s PR T o o P e N v W A & SR TS ?\
: ol N NS A 3 N5 2 -
4 % WO e RS pSag I A J LG BN
B oo o L  omoA oy T ¥R o Mo of b e : Mﬁ] E A 1
o e sy TR = en - } L. ) hES M O
S Lo oo B o A= S SN L = N O AR O ST S I w27
W R S ome e g , A T - " I
CEOEE S B N - R -V L A Y G
~r M N - 3
@b o e B e e ﬂ Bor oo heW o T e A mJ o= ¥
; < o4 b . ) ; C IR :
= /\4_ WMU .AIL Ant ﬂl# ’ o T - \r@/,M M..vr ¥ w2 me )J\ \/4 v.ﬂ;; uzflc‘v g MI.T*.‘ o ‘ﬁw k<
oo o T W - Aol oW = g ) RIS = n
T/ hER- ..T,\ﬂ ¢ e g & = F A - ~ e & .ﬂl\m’ = oAk -~ §F sl /71 o g Mo “|_
gl e e B omo N ey v B M T 4 ) B AR ome TR ph TN
. - oo . 8 oo . ~ , . < , " ) 3 o LA N /l\/
e I B R R R R IR 3
nméﬁ_ P e s oa m E W v R H & M BT W oo MR DS
! Wz O™ () V5 S ¢ . . ( !
R o W RS vt B OE A 2 o D A A M et e e s X o

X5 1212126F ) -

4™

>

EEN

110#127 17p %%

& i



FE5127) L8P s 20
¥ (REE%1972205F ) » @it Lf?’
£1712p 2 111#17225p F#G I8 L& or.
<4—‘E“§ NENNESc=cl E‘ ’%15'1{’&3{%%‘1-‘}"5;\
(@%’S§§207¢223E A B )% 1373 146F ) 0 €
NP II1EL Y 28P 3G O R Fli- P E ST HEIEL
P%@HE%’%F:Ks&#?H%*L—’ﬂﬁuﬁﬁ
Bt o Vé_’}a R-PEITRILR AR AOT 2 L
SR HBEEE (AAE (D) 115,1.120? ) » - RS
']

/ \'H&E; \:'N'\

*m ST N
RIS
z v A
p—i .;\Q .;p‘
*‘ﬁ
i
=%
o
«ﬁmt

2
A\
RS

SN

-,

111412 9B TR u.?ﬁ_: F}% o8 (zrrw.g;a;a:s,;a;}gj)

i
2

s}r
[E—
NN
g
:; fex
f—
1
GD
N—
o]
=
\4- Ay‘\
N

:r‘i? E_:EL CEa
ARSI VY ,‘ﬁ—l%% HNF6EHET € e
AP R R UEHEI NSRS 2 o R i B
LiERFAT: THHELH SRR BUR
E-mAAABPBHEIFE AR L AL AAE L
Zee ) (REXEF1452149-1692173F ) > RIE er it @

jﬁ$%d&ﬂ’ﬁﬂkj T oo LD
5

=
¥



1:*;.‘?

TP BT 55 e

7

2,
kS|

I

.

AN |

+-.

Fo R

//z-
a

I

X3 £ 00 AR

~~

7

% 6
5]

LY
%

R e w L N ¥ = JWA | : WO L TR e
o oas o M ¥ moao- W RS &R ] o T4k e
o BB e 00 w0 BE o A ER o B o= © T sk SR
1%%i&%?ki_z%%,ﬁo#Qiﬂ 4 s dml ML
A N I R . S IPC I N
¢ oAk O . X > \ \ N . w5
AN R e ey O o w3
L wh J W J ( . - 2 . = W R
ook R T B - o ow w8 R o® )M LY TR
NN S ﬁnﬁ by oee BT oamc BF oMK O oWl o o~ 3 - 4 -
. . N L = X Lo d< = e N
Woom & g e B RS - BWaERE e o o B o
R R RN T ST A SR T I SR ol S g2
, 2 s < :l = ~ : /_U_% ~ .\ o~ -
o o~ f o R W e o ® T g W =
W R et o M b G

NS

Has
7\ o~

S R I M- = S I - ‘ :
oot oas w57 e B N S - W
“4- g~

3y —

Mo

8
Y
e
A
B
b

4

22

x/J
i 2

iy

.

- > ol I R . I S A
R I UEN SRR IS AT R O S I I S
Wom [ o A o wme Bl SR W T A B oA ¥ ow - wl wk
DESRLIE CLNTE O O wp oA ¥R 8 D omow s R
- % o

2%
Ly

TR ELFEEZ B+ B
Fo
+
W
1]
-

<A
faie
A2
M
E
il
3
"]
2‘
is

4
MR &N TR

. Y
L Ay W

+2.
2

AN I 0

i
’ — - N . L __ . )
A e Do FMe SO A w @ o Mol 3R oph 8
, , R \U LS N L , ar
R A s 4 LM o T A0 3¢ A R K "
an ~r , , N5 s Ao < - g . S
A/ u.fh, Rl - OO C G SN [V .S vm.rL bl R S SRR
A R S AR U R T - S S I R T T
= 3 . 5 s Rl . ,
AT T g 3 M R R e
Mo & o : = £
‘ = — <

Jaﬂr:
,%w%ﬁ“ﬂ%rwm_%r
» \U’
AT - - B SRR

S
2 AN
fs
%
)

G

A RN

7

-
£y

$N\R



J~4

e gom YRFEFEIE L EET Hixe €
ﬁé?%}iiJ’?£ﬁ~%%?§$m&’&%%ﬁ?
Mt g FERESATEETOFEDNFEL S g B
FREATUMER O BREF AR RE A E
SPRF e EE (Ar¥)%4493450 ~ 4527 ) 0 TR
NAELSE 2 ARAT FRNEE 2T L H1000F 25
1 el P2 wiE s B (ARE()% 4771493

F) »FAREFSNP BEHREREL LI PlA- %
APNERSEAF AT R NREAE AL ENE SR
o Fersio P BER2I0E2521 5 B2 s E£THizd
TG FAELEZFFERENE2 2 B ATEL o

|-
F
G
3
3
M
|
ﬁh
N
[a—
[a—
(e
_h_‘
Ol
Pim
3D
S
o
B>
—L
©
g

8000~ » el P ¥ 2 L H (A% 424
}f) ’ E‘U E’rﬂﬂéﬁuﬁ i%PE,%a‘r“,lfa‘ﬂ 4217688000~ (

D)5%89F ) » Eer s P RBEH2
—1, 768, 000=210, 000) - %-

-7-T
%%Qﬁﬁﬁiﬁﬁ”‘%ﬁi’%ﬁéwﬁéﬁﬁﬁiEZ

N

2

Fhoatik o M- RS F R SN FLEN L G RE

SoPXHAEE218 0 2 pAR Rk E AEER P

”205 (LRFREFHFTEFOIFT EEwE) AT 3K
’ﬁﬁﬁs/“-%iTﬁs’éiﬂw T ATE R

2ot S mIEd o R BIETE e g;)jﬂﬁﬂw@’g;s;g
oo Mg E el P B R A ADIMAE A ETRRD
B d11648 4677~ 4 %2 p111#87 1p 2 :B:RE:R 52D

Wazop b 4686000~ (2 F FA) 0 R %23

Hb8 4839~ > ¥ p 111# 8% 1p 4= 3 B¢ £ R

108~ (29 &) I 8- $HEPH 327
A’\

M

do R

B A R R T RN BRSR L
SRR R SR L RN R LR
FRA BT AT (T P ES T RERS R



BB2 ~ B3~ DIZRA ) o L - ok 4 A pezia B 55w
BN AL M B R BT > 24 w2

5%&$H’jﬁﬁéﬁﬁéﬁ‘iﬁﬁﬁii%’ﬁﬁ@
AL BB HL g ANBRERIASAA S F 0 RT A
R R SRR 5L E VRN

A NAREF R AN T 2R AT Ry

= %
N O = X 2 . gl s 4 < .
LEJES » G872 INEEIAA2 8% > 57~
L

i A B 3 & 12 ; 10
RE T T e
FHEE T OB #
2 F R Tl
= F Bp%
;AR R AT o
Err it EEEF AP R o
- P EFEG AN T4 JRAS S B e 2200 pow
i R I e I N AL
P AEATRIED 2Rk (RS EETE A AEFGEA) o}
PR AL SRS L B TR LR L] e
Pl 7 Rs BT s ol atiz g ad;

PR FA66iEZ 1 F 1 e F A R2E TR G2 FP 2T RA o A
FE A R 0 e BB RFH G
v = EX 3 113 =& 12 ! 10 2




.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
  
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  overflow: hidden;
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 200%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}
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臺灣高等法院民事判決  
112年度重上字第69號
上  訴  人  統一物業管理有限公司
法定代理人  林肇隆  
訴訟代理人  楊政雄律師
上  訴  人  愛丽絲生活事業有限公司
法定代理人  李菁菁（原名李寒菁）    
訴訟代理人  王世華律師
複 代理 人  莊景智律師
上列當事人間請求遷讓房屋等事件，兩造對於中華民國111年12月1日臺灣臺北地方法院111年度重訴字第580號第一審判決各自提起上訴，本院於113年11月12日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
原判決主文第一、三、四項命愛丽絲生活事業有限公司返還及給付部分，及主文第二項關於命愛丽絲生活事業有限公司給付逾新臺幣貳拾壹萬元及自民國一一一年五月二十日起至清償日止，按年息百分之五計算利息部分，及各該部分假執行宣告，暨訴訟費用（除確定部分外）之裁判均廢棄。
上開廢棄部分，統一物業管理有限公司在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。
愛丽絲生活事業有限公司之其餘上訴、統一物業管理有限公司之上訴均駁回。
第一（除確定部分外）、二審訴訟費用，關於愛丽絲生活事業有限公司上訴部分，由愛丽絲生活事業有限公司負擔百分之一，餘由統一物業管理有限公司負擔；關於統一物業管理有限公司上訴部分，由統一物業管理有限公司負擔。 
　　事實及理由
一、上訴人統一物業管理有限公司（下稱統一物業公司）主張：伊於民國108年7月28日與對造上訴人愛丽絲生活事業有限公司（下稱愛丽絲公司）簽訂房屋租賃契約書（下稱系爭租約），由伊將坐落○○市○○區○○○段○○○建號即門牌號碼○○市○○區○○路○段268號2樓房屋（下稱268號2樓房屋）、同段○○○建號即門牌號碼同路段270巷2號2樓房屋（下稱270巷2號2樓房屋，與上開房屋合稱系爭房屋）及系爭房屋共用部分地下第二層車位編號27、28、29、30、94、95、96、97、98共9格停車位（下各稱某編號停車位，合稱系爭停車位）出租予愛丽絲公司，租期自108年8月8日起至110年8月7日止，第1年租金每月新臺幣（下同）88萬4
　　000元、第2年租金每月98萬9000元，愛丽絲公司於系爭租約110年8月7日屆滿後無權占用系爭房屋，並轉租予原審被告盧亞股份有限公司（下稱盧亞公司），應與盧亞公司不真正連帶給付自110年8月8日起至111年7月31日期間相當租金之不當得利1164萬4677元，及自111年8月1日起至遷讓返還系爭房屋之日止，每月98萬9000元之不當得利。另愛丽絲公司積欠110年5月、6月租金共197萬8000元，以及未於租期屆滿後返還系爭房屋，應自110年8月8日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付98萬9000元違約金等情。爰依系爭租約第13條第1項或民法第455條或第767條第1項、民法第179條規定、系爭租約第4條、第13條第3項約定，求為命：㈠愛丽絲公司應遷讓返還系爭房屋及系爭停車位。㈡愛丽絲公司應給付1164萬4677元，及自111年5月21日起至清償日止，按年息5％計算之利息。盧亞公司應給付1164萬4677元，及自111年5月21日起至清償日止，按年息5％計算之利息。如其中任一人履行上開給付義務，其餘之人於該履行給付範圍內免除責任，愛丽絲公司應自111年8月1日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付98萬9000元。㈢愛丽絲公司應給付197萬8000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息，另應自110年8月8日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付98萬9000元之判決。並願供擔保請准宣告假執行。
二、愛丽絲公司則以：伊於108年間因資金需求，由訴外人裴翊管理顧問有限公司（下稱裴翊公司，法定代理人亦為李菁菁）於同年7月22日出售系爭房屋（含系爭停車位）及坐落土地（下合稱系爭房地）予統一物業公司之形式，由伊取得價金2億6800萬元，伊再與統一物業公司於同年月28日簽立訂金收據，給付3000萬元訂金，約定伊於110年10月30日前簽訂買賣契約書加價3200萬元以3億元購買系爭房地，並同時簽訂系爭租約，由伊支付高額租金補貼統一物業公司貸款利息，實係向統一物業公司借款並提供系爭房地為擔保，伊仍為系爭房地實質所有權人，統一物業公司無從請求伊遷讓返還系爭房屋及系爭停車位。縱認兩造非讓與擔保之法律關係，伊於110年10月28日與統一物業公司就系爭房地簽訂2份不動產買賣契約書（下合稱系爭買賣契約）仍屬有權占有，統一物業公司解除系爭買賣契約為不合法，統一物業公司請求遷讓返還系爭房屋及系爭停車位、給付不當得利及違約金，均無理由。另伊固積欠110年5月、6月共197萬8000元租金，惟扣除押租金176萬8000元，僅就差額21萬元有給付義務等語，資為抗辯。
三、原審判命：㈠愛丽絲公司應將270巷2號2樓房屋如原判決附圖所示編號D部分（面積665.735平方公尺，下稱系爭D部分），與編號27、28、29、30、96、97、98號停車位（下合稱系爭7個停車位）遷讓返還統一物業公司。㈡愛丽絲公司應給付統一物業公司1185萬4677元，及其中890萬1000元自111年5月21日起、其中21萬元自111年5月20日起、其中274萬3677元自111年10月18日起，均至清償日止，按年息5％計算之利息。㈢愛丽絲公司應自111年8月1日起至遷讓返還系爭D部分之日止，按月給付統一物業公司46萬6000元。㈣愛丽絲公司應給付統一物業公司235萬4839元，並自111年8月1日起至遷讓返還系爭D部分之日止，按月給付統一物業公司10萬元，並為准、免假執行之宣告及駁回統一物業公司其餘之訴及假執行之聲請。統一物業公司聲明一部不服，提起上訴，上訴聲明：㈠原判決關於駁回統一物業公司下開第㈡項之訴部分廢棄。㈡上開廢棄部分，愛丽絲公司應將270巷2號2樓房屋如本院囑託新北市新店地政事務所複丈成果圖（下稱成果圖）代號B2、B3、D1部分遷讓返還統一物業公司。㈢願供擔保請准宣告假執行。愛丽絲公司聲明全部不服，提起上訴，上訴聲明：㈠原判決不利愛丽絲公司部分廢棄。㈡上開廢棄部分，統一物業公司在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。是本件上訴審理範圍為原審判准部分及270巷2號2樓房屋如成果圖代號B2、B3、D1返還部分（統一物業公司未就其餘敗訴部分提起上訴，及不再主張以侵權行為法律關係為請求權，見本院卷㈡第173頁，均不在本件審理範圍，下不贅述）。 
四、統一物業公司主張愛丽絲公司於租期屆滿後仍無權占用系爭房屋，請求愛丽絲公司返還270巷2號2樓房屋及系爭7個停車位，及給付返還系爭房屋之日前相當租金之不當得利及違約金與欠租21萬元本息等情，為被上訴人所否認，並以前詞置辯。經查：
　㈠裴翊公司於108年7月22日與統一物業公司簽訂買賣契約書，約定裴翊公司將其所有系爭房地以總價金2億6800萬元出售統一物業公司，再於同日簽訂增補契約書，約定裴翊公司有權買回系爭房地等情，有買賣契約書及增補契約書可稽（原審卷第131至135頁、本院卷㈠第279頁）。又統一物業公司於108年7月31日因買賣移轉登記為系爭房屋所有權人等情，有系爭房屋登記謄本、所有權狀可稽（原審補字卷第19至29頁）。兩造另於108年7月28日簽訂系爭租約，統一物業公司將系爭房地自108年8月8日至110年8月7日出租愛丽絲公司等情，有系爭租約為憑（原審補字卷第31至39頁）。雖愛丽絲公司抗辯其與裴翊公司之法定代理人同為李菁菁，系爭租約、上開買賣契約書及增補契約書係因愛丽絲公司有資金需求，向統一物業公司借款，並由裴翊公司以系爭房地為擔保，真意為愛丽絲公司與統一物業公司成立讓與擔保之法律關係，愛丽絲公司仍為系爭房地所有權人云云。惟裴翊公司與愛丽絲公司屬不同法人格，上開買賣契約書及增補契約書係約定裴翊公司出賣系爭房地予統一物業公司及買回事項，與愛丽絲公司無關，亦無記載愛丽絲公司向統一物業公司借款並以系爭房地為擔保之內容，則愛丽絲公司執此抗辯其為系爭房地實質所有權人云云，自不可取。　
　㈡又系爭租約第2條第1項約定房屋租賃標的：268號2樓房屋主建物面積共803.68平方公尺及270巷2號2樓房屋主建物面積共1331.47平方公尺，同條第2項約定租賃範圍包括房屋全部，及系爭停車位等情，有系爭租約可稽（原審補字卷第31頁），核與系爭房屋登記謄本相符（原審補字卷第19至29頁）。另愛丽絲公司於108年8月26日與盧亞公司簽訂房屋租賃契約書，約定將268號2樓房屋全部，及270巷2號2樓房屋2分之1範圍即系爭D部分出租盧亞公司，經統一物業公司聲請本院會同新北市新店地政事務所現場勘測結果，268號2樓房屋內部空間為755.64平方公尺，分為下層即成果圖代號A部分、上層即成果圖代號C部分；270巷2號2樓房屋內部空間為1228.04平方公尺，分為下層即成果圖代號B2、B4及B3，上層即成果圖代號D1、D2部分等情，有本院勘驗筆錄及成果圖可稽（本院卷㈠第299至301、327頁），經兩造確認系爭D部分即成果圖代號D2部分（本院卷㈠第433頁、本院卷㈡第173至174頁），應認統一物業公司係將270巷2號2樓房屋全部出租愛丽絲公司，並非愛丽絲公司抗辯僅向統一物業公司承租系爭D部分即成果圖代號D2部分。
　㈢次按物之出賣人負交付其物於買受人，並使其取得所有權之義務，民法第348條第1項定有明文。所謂交付其物於買受人，即移轉其物之占有於買受人之謂。依民法第946條第2項規定，占有之移轉得準用同法第761條之規定，亦即移轉占有並不以現實交付為限，簡易交付、占有改定或指示交付，均生移轉占有之效力。買受人如先已占有其物，於買賣雙方嗣後達成讓與之合意時，依民法第761條第1項但書簡易交付之規定，即生移轉占有之效力。是在土地買賣之情形，雖尚未辦理所有權移轉登記，惟買受人之占有土地如係出賣人本於買賣之法律關係所交付，無論現實交付抑簡易交付，均具正當權源，原出賣人不得認係無權占有而請求返還（最高法院99年度台上字第626號判決意旨參照）。經查：
　1.兩造簽訂系爭租約同時另簽立訂金收據約定：「…四、買方係本案買賣標的物之承租人，屆時點交房屋雙方分算租金及移交返還押金予買方」（原審卷第137頁），嗣兩造於110年10月28日簽訂系爭買賣契約，愛丽絲公司以總價3億元買受系爭房地，並經臺灣臺北地方法院所屬民間公證人重慶聯合事務所公證，有系爭買賣契約、公證書2份可稽（原審卷第139至183頁）。參諸系爭買賣契約第8條第1項約定：「地價稅、房屋稅、水電費、瓦斯費、管理費、公共基金等稅捐或費用，在110年7月31日前由賣方負責繳納，110年8月1日後由買方繳納；前開稅費以110年8月1日為準，按當年度日數比例負擔之」，及第9條第1項約定：「本買賣標的物，除另有約定外，應於尾款付清日由賣方於現場交付買方或登記名義人…」，可見兩造係以愛丽絲公司於110年10月28日與統一物業公司簽訂之系爭買賣契約作為愛丽絲公司於租期屆滿後持續占用系爭房地權源，遂約定以110年8月1日為兩造稅費分擔之時點，並於愛丽絲公司依約付清尾款，由統一物業公司以簡易交付方式將系爭房地移轉占有予愛丽絲公司。　
　2.雖統一物業公司以愛丽絲公司未依系爭買賣契約以貸款方式給付尾款，其已解除系爭買賣契約，主張愛丽絲公司無從依系爭買賣契約抗辯有權占用云云。查愛丽絲公司以110年12月3日存證信函催請統一物業公司依訂金收據第5條、系爭買賣契約第7條約定，辦理愛丽絲公司指定登記第三人為登記名義人事宜等語（原審卷第189至195頁），經統一物業公司以110年12月8日存證信函覆其無配合愛丽絲公司換約義務，愛丽絲公司應自行出具指定名義人聲明書，及依系爭買賣契約第6條第1項第1款約定提供申辦貸款所需文件並洽定貸款金融機構等語（本院卷㈠第121至126頁）。愛丽絲公司再以110年12月17日存證信函檢附登記名義人嘉多利國際有限公司（下稱嘉多利公司）之聲明書，催請統一物業公司辦理系爭房地移轉登記事宜（原審卷第197至205頁），嗣統一物業公司以111年1月12日及111年1月25日存證信函要求愛丽絲公司依系爭買賣契約第6條辦理貸款，不得任意改變給付方式（原審卷第207至223頁、本院卷㈠第137至146頁），愛丽絲公司以111年1月28日存證信函覆以因統一物業公司稱應辦理貸款給付尾款，然貸款僅為尾款給付方式之一，其擬以現金給付，催請統一物業公司處理價金信託等履約事宜及辦理系爭房地移轉登記（本院卷㈡第115至120頁），經統一物業公司以111年2月9日存證信函覆：「貴公司（即愛丽絲公司）屢次來文稱尾款得以現金給付，顯為預示拒絕履行契約」，及要求統一物業公司出面處理價金信託等履約事項為新要約，未依系爭買賣契約第5條約定處理統一物業公司原設定之抵押權為違約行為（本院卷㈠第147至156頁）。惟系爭買賣契約第7條產權移轉約定：「買方於簽約時如指定第三人為登記名義人，應於交付必備文件前確認登記名義人，並提出以第三人為登記名義人聲明書，該第三人應在該聲明書上聲明與本契約買方所未履行之債務負連帶給付責任並簽章…」，則愛丽絲公司依上開約款指定嘉多利公司為登記名義人，並提出嘉多利公司負連帶保證責任之聲明書，自無違約。雖統一物業公司又以依系爭買賣契約第6條約定，愛丽絲公司只能以貸款方式給付尾款云云。惟依系爭買賣契約第4條付款約定：「價款之交付，除經賣方同意外，應以現金、匯款或以金融機構為發票人所開立之支票或本票為之…」（原審卷第145至149、169至173頁），則愛丽絲公司通知以現金給付尾款，自無違約可言。雖統一物業公司再以愛丽絲公司如未以貸款方式給付尾款，不符合系爭買賣契約第5、6條約定塗銷統一物業公司以系爭房地設定之抵押權登記云云。惟系爭買賣契約第5條約定：「由買方於支付尾款同時，或授權貸款銀行以貸款額度內代為清償並交由受託地政士辦理抵押權塗銷登記。代償後差額，買方應以現金或金融機構為發票人所開立之票據，於交屋時一併交付賣方」，第6條買方貸款約定：「…二、買方應依受託地政士或金融機構通知之期日，親自完成開戶、對保等手續，並書立授權書，授權金融機構於貸款核撥時，依下列方式處理：代償賣方之原貸款」，可見塗銷系爭房地之抵押權登記屬賣方統一物業公司之義務，系爭買賣契約第5、6條約定由買方愛丽絲公司以尾款代償銀行貸款，係為避免統一物業公司取得尾款後卻不清償貸款及塗銷抵押權登記，致愛丽絲公司取得附有抵押權之系爭房地所設之約定，愛丽絲公司既依系爭買賣契約第4條約定以現金支付尾款，自不影響其依第5、6條約定以現金代償統一物業公司對銀行之貸款。另統一物業公司再以愛丽絲公司111年1月28日存證信函記載：「本公司已備妥得給付本件買賣契約價金尾款壹億壹仟捌佰萬元之同額現金，請貴公司出面處理價金信託、款項給付等履約事宜」，主張愛丽絲公司以此新要約擅自更改系爭買賣契約云云，縱愛丽絲公司提出「價金信託」屬新要約，經統一物業公司以111年2月9日存證信函拒絕，依民法第155條規定已失其拘束力，並不妨礙愛丽絲公司依系爭買賣契約以現金支付尾款並代償統一物業公司之銀行貸款及塗銷抵押權之履約。是統一物業公司拒絕愛丽絲公司以現金給付尾款及塗銷抵押權與移轉登記事項，致愛丽絲公司未能繼續履約，愛丽絲公司並無違約情事可言。則統一物業公司依民法第254條規定、系爭買賣契約第11條第1項、第14條第4項約定，以113年3月3日存證信函解除系爭買賣契約，自不合法。
　3.統一物業公司再以愛丽絲公司無資力，不可能以現金交付系爭買賣契約尾款云云，然愛丽絲公司以現金付款作為其給付尾款方式，縱事後發生未能交付現金情事，充其量僅為債務不履行情事，統一物業公司不能事前臆斷愛丽絲公司並無資力而予以拒絕，況嘉多利公司負責人林石根於本院證稱：愛丽絲公司法代李菁菁要將系爭房地買回來賣給伊，就是找伊出錢買下系爭房地，伊與愛丽絲公司已簽訂買受系爭房地之買賣契約並經公證，並準備好足夠資金，隨時可付款向愛丽絲公司買系爭房地，只要統一物業公司有出面，伊隨時都可以付清價金，幫伊跟愛丽絲公司進行公證的公證人也知道伊有資力可以辦到，畢竟買賣不是在開玩笑，但最後統一物業公司沒有出面等語（本院卷㈠第449至450、452頁），並提出系爭房地之不動產買賣契約書及公證書、交付1000萬元訂金予愛丽絲公司之匯款回條為憑（本院卷㈠第477至493頁），可見愛丽絲公司已透過林石根備妥尾款，則統一物業公司以愛丽絲公司不可能以現金付款，系爭買賣契約業經解約，愛丽絲公司應返還270巷2號2樓房屋及系爭7個停車位，並給付相當租金之不當得利及違約金云云，均為無理由。
　㈣另統一物業公司主張愛丽絲公司積欠110年5月及6月租金197萬8000元，愛丽絲公司對此並不爭執（本院卷㈠第424頁），則上開租金以兩造同意扣除押租金176萬8000元（本院卷㈠第435頁、本院卷㈡第89頁），愛丽絲公司尚應給付21萬元（計算式：1,978,000－1,768,000＝210,000），統一物業公司依系爭租約第4條約定，請求愛丽絲公司給付欠租21萬元，自屬可取。
五、綜上所述，統一物業公司依系爭租約第4條約定，請求愛丽絲公司給付租金21萬元，及自起訴狀繕本送達翌日即111年5月20日（見原審店司補字卷第61頁送達回證）起至清償日止，按年息5％計算之利息，為有理由，應予准許；逾此部分之請求，為無理由，不應准許。原審就上開不應准許部分，判命愛丽絲公司遷讓返還系爭D部分及系爭7個停車位，與給付1164萬4677元本息及自111年8月1日至遷讓返還系爭D部分之日止按月給付46萬6000元（不當得利），以及給付235萬4839元，並自111年8月1日起至遷讓返還系爭D部分之日止，按月給付10萬元（違約金）予統一物業公司，於法不合，愛丽絲公司上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰予以廢棄改判如主文第二項所示。至原審就其餘不應准許部分（即統一物業公司請求返還成果圖代號B2、B3、D1部分），為統一物業公司敗訴之判決，並駁回此部分假執行之聲請，及就上開應准許部分，判命愛丽絲公司如數給付，並依兩造聲請為准、免假執行之宣告，均核無不合，兩造上訴意旨分別指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其等此部分之上訴。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法及所用證據，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，併此敘明。
七、據上論結，本件愛丽絲公司之上訴為一部有理由、一部無理由，統一物業公司之上訴為無理由。依民事訴訟法第450條、第449條第1項、第78條、第79條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　 10 　日
　　　　　　　　　　民事第四庭
　　　　　　　　　　　　審判長法　官　傅中樂
　　　　　　　　　　　　　　　法　官　黃欣怡
　　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳彥君
正本係照原本作成。
愛丽絲生活事業有限公司不得上訴。
統一物業管理有限公司如不服本判決，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　　113 　年　　12　　月　　10　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳冠璇

臺灣高等法院民事判決  

112年度重上字第69號

上  訴  人  統一物業管理有限公司

法定代理人  林肇隆  

訴訟代理人  楊政雄律師

上  訴  人  愛丽絲生活事業有限公司

法定代理人  李菁菁（原名李寒菁）    

訴訟代理人  王世華律師

複 代理 人  莊景智律師

上列當事人間請求遷讓房屋等事件，兩造對於中華民國111年12

月1日臺灣臺北地方法院111年度重訴字第580號第一審判決各自

提起上訴，本院於113年11月12日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

原判決主文第一、三、四項命愛丽絲生活事業有限公司返還及給

付部分，及主文第二項關於命愛丽絲生活事業有限公司給付逾新

臺幣貳拾壹萬元及自民國一一一年五月二十日起至清償日止，按

年息百分之五計算利息部分，及各該部分假執行宣告，暨訴訟費

用（除確定部分外）之裁判均廢棄。

上開廢棄部分，統一物業管理有限公司在第一審之訴及假執行之

聲請均駁回。

愛丽絲生活事業有限公司之其餘上訴、統一物業管理有限公司之

上訴均駁回。

第一（除確定部分外）、二審訴訟費用，關於愛丽絲生活事業有

限公司上訴部分，由愛丽絲生活事業有限公司負擔百分之一，餘

由統一物業管理有限公司負擔；關於統一物業管理有限公司上訴

部分，由統一物業管理有限公司負擔。 

　　事實及理由

一、上訴人統一物業管理有限公司（下稱統一物業公司）主張：

    伊於民國108年7月28日與對造上訴人愛丽絲生活事業有限公

    司（下稱愛丽絲公司）簽訂房屋租賃契約書（下稱系爭租約

    ），由伊將坐落○○市○○區○○○段○○○建號即門牌號碼○○市○○區

    ○○路○段268號2樓房屋（下稱268號2樓房屋）、同段○○○建號

    即門牌號碼同路段270巷2號2樓房屋（下稱270巷2號2樓房屋

    ，與上開房屋合稱系爭房屋）及系爭房屋共用部分地下第二

    層車位編號27、28、29、30、94、95、96、97、98共9格停

    車位（下各稱某編號停車位，合稱系爭停車位）出租予愛丽

    絲公司，租期自108年8月8日起至110年8月7日止，第1年租

    金每月新臺幣（下同）88萬4

　　000元、第2年租金每月98萬9000元，愛丽絲公司於系爭租約

    110年8月7日屆滿後無權占用系爭房屋，並轉租予原審被告

    盧亞股份有限公司（下稱盧亞公司），應與盧亞公司不真正

    連帶給付自110年8月8日起至111年7月31日期間相當租金之

    不當得利1164萬4677元，及自111年8月1日起至遷讓返還系

    爭房屋之日止，每月98萬9000元之不當得利。另愛丽絲公司

    積欠110年5月、6月租金共197萬8000元，以及未於租期屆滿

    後返還系爭房屋，應自110年8月8日起至遷讓返還系爭房屋

    之日止，按月給付98萬9000元違約金等情。爰依系爭租約第

    13條第1項或民法第455條或第767條第1項、民法第179條規

    定、系爭租約第4條、第13條第3項約定，求為命：㈠愛丽絲

    公司應遷讓返還系爭房屋及系爭停車位。㈡愛丽絲公司應給

    付1164萬4677元，及自111年5月21日起至清償日止，按年息

    5％計算之利息。盧亞公司應給付1164萬4677元，及自111年5

    月21日起至清償日止，按年息5％計算之利息。如其中任一人

    履行上開給付義務，其餘之人於該履行給付範圍內免除責任

    ，愛丽絲公司應自111年8月1日起至遷讓返還系爭房屋之日

    止，按月給付98萬9000元。㈢愛丽絲公司應給付197萬8000元

    ，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之

    利息，另應自110年8月8日起至遷讓返還系爭房屋之日止，

    按月給付98萬9000元之判決。並願供擔保請准宣告假執行。

二、愛丽絲公司則以：伊於108年間因資金需求，由訴外人裴翊

    管理顧問有限公司（下稱裴翊公司，法定代理人亦為李菁菁

    ）於同年7月22日出售系爭房屋（含系爭停車位）及坐落土

    地（下合稱系爭房地）予統一物業公司之形式，由伊取得價

    金2億6800萬元，伊再與統一物業公司於同年月28日簽立訂

    金收據，給付3000萬元訂金，約定伊於110年10月30日前簽

    訂買賣契約書加價3200萬元以3億元購買系爭房地，並同時

    簽訂系爭租約，由伊支付高額租金補貼統一物業公司貸款利

    息，實係向統一物業公司借款並提供系爭房地為擔保，伊仍

    為系爭房地實質所有權人，統一物業公司無從請求伊遷讓返

    還系爭房屋及系爭停車位。縱認兩造非讓與擔保之法律關係

    ，伊於110年10月28日與統一物業公司就系爭房地簽訂2份不

    動產買賣契約書（下合稱系爭買賣契約）仍屬有權占有，統

    一物業公司解除系爭買賣契約為不合法，統一物業公司請求

    遷讓返還系爭房屋及系爭停車位、給付不當得利及違約金，

    均無理由。另伊固積欠110年5月、6月共197萬8000元租金，

    惟扣除押租金176萬8000元，僅就差額21萬元有給付義務等

    語，資為抗辯。

三、原審判命：㈠愛丽絲公司應將270巷2號2樓房屋如原判決附圖

    所示編號D部分（面積665.735平方公尺，下稱系爭D部分）

    ，與編號27、28、29、30、96、97、98號停車位（下合稱系

    爭7個停車位）遷讓返還統一物業公司。㈡愛丽絲公司應給付

    統一物業公司1185萬4677元，及其中890萬1000元自111年5

    月21日起、其中21萬元自111年5月20日起、其中274萬3677

    元自111年10月18日起，均至清償日止，按年息5％計算之利

    息。㈢愛丽絲公司應自111年8月1日起至遷讓返還系爭D部分

    之日止，按月給付統一物業公司46萬6000元。㈣愛丽絲公司

    應給付統一物業公司235萬4839元，並自111年8月1日起至遷

    讓返還系爭D部分之日止，按月給付統一物業公司10萬元，

    並為准、免假執行之宣告及駁回統一物業公司其餘之訴及假

    執行之聲請。統一物業公司聲明一部不服，提起上訴，上訴

    聲明：㈠原判決關於駁回統一物業公司下開第㈡項之訴部分廢

    棄。㈡上開廢棄部分，愛丽絲公司應將270巷2號2樓房屋如本

    院囑託新北市新店地政事務所複丈成果圖（下稱成果圖）代

    號B2、B3、D1部分遷讓返還統一物業公司。㈢願供擔保請准

    宣告假執行。愛丽絲公司聲明全部不服，提起上訴，上訴聲

    明：㈠原判決不利愛丽絲公司部分廢棄。㈡上開廢棄部分，統

    一物業公司在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。是本件上

    訴審理範圍為原審判准部分及270巷2號2樓房屋如成果圖代

    號B2、B3、D1返還部分（統一物業公司未就其餘敗訴部分提

    起上訴，及不再主張以侵權行為法律關係為請求權，見本院

    卷㈡第173頁，均不在本件審理範圍，下不贅述）。 

四、統一物業公司主張愛丽絲公司於租期屆滿後仍無權占用系爭

    房屋，請求愛丽絲公司返還270巷2號2樓房屋及系爭7個停車

    位，及給付返還系爭房屋之日前相當租金之不當得利及違約

    金與欠租21萬元本息等情，為被上訴人所否認，並以前詞置

    辯。經查：

　㈠裴翊公司於108年7月22日與統一物業公司簽訂買賣契約書，

    約定裴翊公司將其所有系爭房地以總價金2億6800萬元出售

    統一物業公司，再於同日簽訂增補契約書，約定裴翊公司有

    權買回系爭房地等情，有買賣契約書及增補契約書可稽（原

    審卷第131至135頁、本院卷㈠第279頁）。又統一物業公司於

    108年7月31日因買賣移轉登記為系爭房屋所有權人等情，有

    系爭房屋登記謄本、所有權狀可稽（原審補字卷第19至29頁

    ）。兩造另於108年7月28日簽訂系爭租約，統一物業公司將

    系爭房地自108年8月8日至110年8月7日出租愛丽絲公司等情

    ，有系爭租約為憑（原審補字卷第31至39頁）。雖愛丽絲公

    司抗辯其與裴翊公司之法定代理人同為李菁菁，系爭租約、

    上開買賣契約書及增補契約書係因愛丽絲公司有資金需求，

    向統一物業公司借款，並由裴翊公司以系爭房地為擔保，真

    意為愛丽絲公司與統一物業公司成立讓與擔保之法律關係，

    愛丽絲公司仍為系爭房地所有權人云云。惟裴翊公司與愛丽

    絲公司屬不同法人格，上開買賣契約書及增補契約書係約定

    裴翊公司出賣系爭房地予統一物業公司及買回事項，與愛丽

    絲公司無關，亦無記載愛丽絲公司向統一物業公司借款並以

    系爭房地為擔保之內容，則愛丽絲公司執此抗辯其為系爭房

    地實質所有權人云云，自不可取。　

　㈡又系爭租約第2條第1項約定房屋租賃標的：268號2樓房屋主

    建物面積共803.68平方公尺及270巷2號2樓房屋主建物面積

    共1331.47平方公尺，同條第2項約定租賃範圍包括房屋全部

    ，及系爭停車位等情，有系爭租約可稽（原審補字卷第31頁

    ），核與系爭房屋登記謄本相符（原審補字卷第19至29頁）

    。另愛丽絲公司於108年8月26日與盧亞公司簽訂房屋租賃契

    約書，約定將268號2樓房屋全部，及270巷2號2樓房屋2分之

    1範圍即系爭D部分出租盧亞公司，經統一物業公司聲請本院

    會同新北市新店地政事務所現場勘測結果，268號2樓房屋內

    部空間為755.64平方公尺，分為下層即成果圖代號A部分、

    上層即成果圖代號C部分；270巷2號2樓房屋內部空間為1228

    .04平方公尺，分為下層即成果圖代號B2、B4及B3，上層即

    成果圖代號D1、D2部分等情，有本院勘驗筆錄及成果圖可稽

    （本院卷㈠第299至301、327頁），經兩造確認系爭D部分即

    成果圖代號D2部分（本院卷㈠第433頁、本院卷㈡第173至174

    頁），應認統一物業公司係將270巷2號2樓房屋全部出租愛

    丽絲公司，並非愛丽絲公司抗辯僅向統一物業公司承租系爭

    D部分即成果圖代號D2部分。

　㈢次按物之出賣人負交付其物於買受人，並使其取得所有權之

    義務，民法第348條第1項定有明文。所謂交付其物於買受人

    ，即移轉其物之占有於買受人之謂。依民法第946條第2項規

    定，占有之移轉得準用同法第761條之規定，亦即移轉占有

    並不以現實交付為限，簡易交付、占有改定或指示交付，均

    生移轉占有之效力。買受人如先已占有其物，於買賣雙方嗣

    後達成讓與之合意時，依民法第761條第1項但書簡易交付之

    規定，即生移轉占有之效力。是在土地買賣之情形，雖尚未

    辦理所有權移轉登記，惟買受人之占有土地如係出賣人本於

    買賣之法律關係所交付，無論現實交付抑簡易交付，均具正

    當權源，原出賣人不得認係無權占有而請求返還（最高法院

    99年度台上字第626號判決意旨參照）。經查：

　1.兩造簽訂系爭租約同時另簽立訂金收據約定：「…四、買方

    係本案買賣標的物之承租人，屆時點交房屋雙方分算租金及

    移交返還押金予買方」（原審卷第137頁），嗣兩造於110年

    10月28日簽訂系爭買賣契約，愛丽絲公司以總價3億元買受

    系爭房地，並經臺灣臺北地方法院所屬民間公證人重慶聯合

    事務所公證，有系爭買賣契約、公證書2份可稽（原審卷第1

    39至183頁）。參諸系爭買賣契約第8條第1項約定：「地價

    稅、房屋稅、水電費、瓦斯費、管理費、公共基金等稅捐或

    費用，在110年7月31日前由賣方負責繳納，110年8月1日後

    由買方繳納；前開稅費以110年8月1日為準，按當年度日數

    比例負擔之」，及第9條第1項約定：「本買賣標的物，除另

    有約定外，應於尾款付清日由賣方於現場交付買方或登記名

    義人…」，可見兩造係以愛丽絲公司於110年10月28日與統一

    物業公司簽訂之系爭買賣契約作為愛丽絲公司於租期屆滿後

    持續占用系爭房地權源，遂約定以110年8月1日為兩造稅費

    分擔之時點，並於愛丽絲公司依約付清尾款，由統一物業公

    司以簡易交付方式將系爭房地移轉占有予愛丽絲公司。　

　2.雖統一物業公司以愛丽絲公司未依系爭買賣契約以貸款方式

    給付尾款，其已解除系爭買賣契約，主張愛丽絲公司無從依

    系爭買賣契約抗辯有權占用云云。查愛丽絲公司以110年12

    月3日存證信函催請統一物業公司依訂金收據第5條、系爭買

    賣契約第7條約定，辦理愛丽絲公司指定登記第三人為登記

    名義人事宜等語（原審卷第189至195頁），經統一物業公司

    以110年12月8日存證信函覆其無配合愛丽絲公司換約義務，

    愛丽絲公司應自行出具指定名義人聲明書，及依系爭買賣契

    約第6條第1項第1款約定提供申辦貸款所需文件並洽定貸款

    金融機構等語（本院卷㈠第121至126頁）。愛丽絲公司再以1

    10年12月17日存證信函檢附登記名義人嘉多利國際有限公司

    （下稱嘉多利公司）之聲明書，催請統一物業公司辦理系爭

    房地移轉登記事宜（原審卷第197至205頁），嗣統一物業公

    司以111年1月12日及111年1月25日存證信函要求愛丽絲公司

    依系爭買賣契約第6條辦理貸款，不得任意改變給付方式（

    原審卷第207至223頁、本院卷㈠第137至146頁），愛丽絲公

    司以111年1月28日存證信函覆以因統一物業公司稱應辦理貸

    款給付尾款，然貸款僅為尾款給付方式之一，其擬以現金給

    付，催請統一物業公司處理價金信託等履約事宜及辦理系爭

    房地移轉登記（本院卷㈡第115至120頁），經統一物業公司

    以111年2月9日存證信函覆：「貴公司（即愛丽絲公司）屢

    次來文稱尾款得以現金給付，顯為預示拒絕履行契約」，及

    要求統一物業公司出面處理價金信託等履約事項為新要約，

    未依系爭買賣契約第5條約定處理統一物業公司原設定之抵

    押權為違約行為（本院卷㈠第147至156頁）。惟系爭買賣契

    約第7條產權移轉約定：「買方於簽約時如指定第三人為登

    記名義人，應於交付必備文件前確認登記名義人，並提出以

    第三人為登記名義人聲明書，該第三人應在該聲明書上聲明

    與本契約買方所未履行之債務負連帶給付責任並簽章…」，

    則愛丽絲公司依上開約款指定嘉多利公司為登記名義人，並

    提出嘉多利公司負連帶保證責任之聲明書，自無違約。雖統

    一物業公司又以依系爭買賣契約第6條約定，愛丽絲公司只

    能以貸款方式給付尾款云云。惟依系爭買賣契約第4條付款

    約定：「價款之交付，除經賣方同意外，應以現金、匯款或

    以金融機構為發票人所開立之支票或本票為之…」（原審卷

    第145至149、169至173頁），則愛丽絲公司通知以現金給付

    尾款，自無違約可言。雖統一物業公司再以愛丽絲公司如未

    以貸款方式給付尾款，不符合系爭買賣契約第5、6條約定塗

    銷統一物業公司以系爭房地設定之抵押權登記云云。惟系爭

    買賣契約第5條約定：「由買方於支付尾款同時，或授權貸

    款銀行以貸款額度內代為清償並交由受託地政士辦理抵押權

    塗銷登記。代償後差額，買方應以現金或金融機構為發票人

    所開立之票據，於交屋時一併交付賣方」，第6條買方貸款

    約定：「…二、買方應依受託地政士或金融機構通知之期日

    ，親自完成開戶、對保等手續，並書立授權書，授權金融機

    構於貸款核撥時，依下列方式處理：代償賣方之原貸款」，

    可見塗銷系爭房地之抵押權登記屬賣方統一物業公司之義務

    ，系爭買賣契約第5、6條約定由買方愛丽絲公司以尾款代償

    銀行貸款，係為避免統一物業公司取得尾款後卻不清償貸款

    及塗銷抵押權登記，致愛丽絲公司取得附有抵押權之系爭房

    地所設之約定，愛丽絲公司既依系爭買賣契約第4條約定以

    現金支付尾款，自不影響其依第5、6條約定以現金代償統一

    物業公司對銀行之貸款。另統一物業公司再以愛丽絲公司11

    1年1月28日存證信函記載：「本公司已備妥得給付本件買賣

    契約價金尾款壹億壹仟捌佰萬元之同額現金，請貴公司出面

    處理價金信託、款項給付等履約事宜」，主張愛丽絲公司以

    此新要約擅自更改系爭買賣契約云云，縱愛丽絲公司提出「

    價金信託」屬新要約，經統一物業公司以111年2月9日存證

    信函拒絕，依民法第155條規定已失其拘束力，並不妨礙愛

    丽絲公司依系爭買賣契約以現金支付尾款並代償統一物業公

    司之銀行貸款及塗銷抵押權之履約。是統一物業公司拒絕愛

    丽絲公司以現金給付尾款及塗銷抵押權與移轉登記事項，致

    愛丽絲公司未能繼續履約，愛丽絲公司並無違約情事可言。

    則統一物業公司依民法第254條規定、系爭買賣契約第11條

    第1項、第14條第4項約定，以113年3月3日存證信函解除系

    爭買賣契約，自不合法。

　3.統一物業公司再以愛丽絲公司無資力，不可能以現金交付系

    爭買賣契約尾款云云，然愛丽絲公司以現金付款作為其給付

    尾款方式，縱事後發生未能交付現金情事，充其量僅為債務

    不履行情事，統一物業公司不能事前臆斷愛丽絲公司並無資

    力而予以拒絕，況嘉多利公司負責人林石根於本院證稱：愛

    丽絲公司法代李菁菁要將系爭房地買回來賣給伊，就是找伊

    出錢買下系爭房地，伊與愛丽絲公司已簽訂買受系爭房地之

    買賣契約並經公證，並準備好足夠資金，隨時可付款向愛丽

    絲公司買系爭房地，只要統一物業公司有出面，伊隨時都可

    以付清價金，幫伊跟愛丽絲公司進行公證的公證人也知道伊

    有資力可以辦到，畢竟買賣不是在開玩笑，但最後統一物業

    公司沒有出面等語（本院卷㈠第449至450、452頁），並提出

    系爭房地之不動產買賣契約書及公證書、交付1000萬元訂金

    予愛丽絲公司之匯款回條為憑（本院卷㈠第477至493頁），

    可見愛丽絲公司已透過林石根備妥尾款，則統一物業公司以

    愛丽絲公司不可能以現金付款，系爭買賣契約業經解約，愛

    丽絲公司應返還270巷2號2樓房屋及系爭7個停車位，並給付

    相當租金之不當得利及違約金云云，均為無理由。

　㈣另統一物業公司主張愛丽絲公司積欠110年5月及6月租金197

    萬8000元，愛丽絲公司對此並不爭執（本院卷㈠第424頁），

    則上開租金以兩造同意扣除押租金176萬8000元（本院卷㈠第

    435頁、本院卷㈡第89頁），愛丽絲公司尚應給付21萬元（計

    算式：1,978,000－1,768,000＝210,000），統一物業公司依

    系爭租約第4條約定，請求愛丽絲公司給付欠租21萬元，自

    屬可取。

五、綜上所述，統一物業公司依系爭租約第4條約定，請求愛丽

    絲公司給付租金21萬元，及自起訴狀繕本送達翌日即111年5

    月20日（見原審店司補字卷第61頁送達回證）起至清償日止

    ，按年息5％計算之利息，為有理由，應予准許；逾此部分之

    請求，為無理由，不應准許。原審就上開不應准許部分，判

    命愛丽絲公司遷讓返還系爭D部分及系爭7個停車位，與給付

    1164萬4677元本息及自111年8月1日至遷讓返還系爭D部分之

    日止按月給付46萬6000元（不當得利），以及給付235萬483

    9元，並自111年8月1日起至遷讓返還系爭D部分之日止，按

    月給付10萬元（違約金）予統一物業公司，於法不合，愛丽

    絲公司上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為

    有理由，爰予以廢棄改判如主文第二項所示。至原審就其餘

    不應准許部分（即統一物業公司請求返還成果圖代號B2、B3

    、D1部分），為統一物業公司敗訴之判決，並駁回此部分假

    執行之聲請，及就上開應准許部分，判命愛丽絲公司如數給

    付，並依兩造聲請為准、免假執行之宣告，均核無不合，兩

    造上訴意旨分別指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為

    無理由，應駁回其等此部分之上訴。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法及所用證據，

    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，併此敘明。

七、據上論結，本件愛丽絲公司之上訴為一部有理由、一部無理

    由，統一物業公司之上訴為無理由。依民事訴訟法第450條

    、第449條第1項、第78條、第79條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　 10 　日

　　　　　　　　　　民事第四庭

　　　　　　　　　　　　審判長法　官　傅中樂

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　黃欣怡

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳彥君

正本係照原本作成。

愛丽絲生活事業有限公司不得上訴。

統一物業管理有限公司如不服本判決，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　　113 　年　　12　　月　　10　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳冠璇




臺灣高等法院民事判決  

112年度重上字第69號

上  訴  人  統一物業管理有限公司

法定代理人  林肇隆  

訴訟代理人  楊政雄律師

上  訴  人  愛丽絲生活事業有限公司

法定代理人  李菁菁（原名李寒菁）    

訴訟代理人  王世華律師

複 代理 人  莊景智律師

上列當事人間請求遷讓房屋等事件，兩造對於中華民國111年12月1日臺灣臺北地方法院111年度重訴字第580號第一審判決各自提起上訴，本院於113年11月12日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

原判決主文第一、三、四項命愛丽絲生活事業有限公司返還及給付部分，及主文第二項關於命愛丽絲生活事業有限公司給付逾新臺幣貳拾壹萬元及自民國一一一年五月二十日起至清償日止，按年息百分之五計算利息部分，及各該部分假執行宣告，暨訴訟費用（除確定部分外）之裁判均廢棄。

上開廢棄部分，統一物業管理有限公司在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。

愛丽絲生活事業有限公司之其餘上訴、統一物業管理有限公司之上訴均駁回。

第一（除確定部分外）、二審訴訟費用，關於愛丽絲生活事業有限公司上訴部分，由愛丽絲生活事業有限公司負擔百分之一，餘由統一物業管理有限公司負擔；關於統一物業管理有限公司上訴部分，由統一物業管理有限公司負擔。 

　　事實及理由

一、上訴人統一物業管理有限公司（下稱統一物業公司）主張：伊於民國108年7月28日與對造上訴人愛丽絲生活事業有限公司（下稱愛丽絲公司）簽訂房屋租賃契約書（下稱系爭租約），由伊將坐落○○市○○區○○○段○○○建號即門牌號碼○○市○○區○○路○段268號2樓房屋（下稱268號2樓房屋）、同段○○○建號即門牌號碼同路段270巷2號2樓房屋（下稱270巷2號2樓房屋，與上開房屋合稱系爭房屋）及系爭房屋共用部分地下第二層車位編號27、28、29、30、94、95、96、97、98共9格停車位（下各稱某編號停車位，合稱系爭停車位）出租予愛丽絲公司，租期自108年8月8日起至110年8月7日止，第1年租金每月新臺幣（下同）88萬4

　　000元、第2年租金每月98萬9000元，愛丽絲公司於系爭租約110年8月7日屆滿後無權占用系爭房屋，並轉租予原審被告盧亞股份有限公司（下稱盧亞公司），應與盧亞公司不真正連帶給付自110年8月8日起至111年7月31日期間相當租金之不當得利1164萬4677元，及自111年8月1日起至遷讓返還系爭房屋之日止，每月98萬9000元之不當得利。另愛丽絲公司積欠110年5月、6月租金共197萬8000元，以及未於租期屆滿後返還系爭房屋，應自110年8月8日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付98萬9000元違約金等情。爰依系爭租約第13條第1項或民法第455條或第767條第1項、民法第179條規定、系爭租約第4條、第13條第3項約定，求為命：㈠愛丽絲公司應遷讓返還系爭房屋及系爭停車位。㈡愛丽絲公司應給付1164萬4677元，及自111年5月21日起至清償日止，按年息5％計算之利息。盧亞公司應給付1164萬4677元，及自111年5月21日起至清償日止，按年息5％計算之利息。如其中任一人履行上開給付義務，其餘之人於該履行給付範圍內免除責任，愛丽絲公司應自111年8月1日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付98萬9000元。㈢愛丽絲公司應給付197萬8000元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息，另應自110年8月8日起至遷讓返還系爭房屋之日止，按月給付98萬9000元之判決。並願供擔保請准宣告假執行。

二、愛丽絲公司則以：伊於108年間因資金需求，由訴外人裴翊管理顧問有限公司（下稱裴翊公司，法定代理人亦為李菁菁）於同年7月22日出售系爭房屋（含系爭停車位）及坐落土地（下合稱系爭房地）予統一物業公司之形式，由伊取得價金2億6800萬元，伊再與統一物業公司於同年月28日簽立訂金收據，給付3000萬元訂金，約定伊於110年10月30日前簽訂買賣契約書加價3200萬元以3億元購買系爭房地，並同時簽訂系爭租約，由伊支付高額租金補貼統一物業公司貸款利息，實係向統一物業公司借款並提供系爭房地為擔保，伊仍為系爭房地實質所有權人，統一物業公司無從請求伊遷讓返還系爭房屋及系爭停車位。縱認兩造非讓與擔保之法律關係，伊於110年10月28日與統一物業公司就系爭房地簽訂2份不動產買賣契約書（下合稱系爭買賣契約）仍屬有權占有，統一物業公司解除系爭買賣契約為不合法，統一物業公司請求遷讓返還系爭房屋及系爭停車位、給付不當得利及違約金，均無理由。另伊固積欠110年5月、6月共197萬8000元租金，惟扣除押租金176萬8000元，僅就差額21萬元有給付義務等語，資為抗辯。

三、原審判命：㈠愛丽絲公司應將270巷2號2樓房屋如原判決附圖所示編號D部分（面積665.735平方公尺，下稱系爭D部分），與編號27、28、29、30、96、97、98號停車位（下合稱系爭7個停車位）遷讓返還統一物業公司。㈡愛丽絲公司應給付統一物業公司1185萬4677元，及其中890萬1000元自111年5月21日起、其中21萬元自111年5月20日起、其中274萬3677元自111年10月18日起，均至清償日止，按年息5％計算之利息。㈢愛丽絲公司應自111年8月1日起至遷讓返還系爭D部分之日止，按月給付統一物業公司46萬6000元。㈣愛丽絲公司應給付統一物業公司235萬4839元，並自111年8月1日起至遷讓返還系爭D部分之日止，按月給付統一物業公司10萬元，並為准、免假執行之宣告及駁回統一物業公司其餘之訴及假執行之聲請。統一物業公司聲明一部不服，提起上訴，上訴聲明：㈠原判決關於駁回統一物業公司下開第㈡項之訴部分廢棄。㈡上開廢棄部分，愛丽絲公司應將270巷2號2樓房屋如本院囑託新北市新店地政事務所複丈成果圖（下稱成果圖）代號B2、B3、D1部分遷讓返還統一物業公司。㈢願供擔保請准宣告假執行。愛丽絲公司聲明全部不服，提起上訴，上訴聲明：㈠原判決不利愛丽絲公司部分廢棄。㈡上開廢棄部分，統一物業公司在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。是本件上訴審理範圍為原審判准部分及270巷2號2樓房屋如成果圖代號B2、B3、D1返還部分（統一物業公司未就其餘敗訴部分提起上訴，及不再主張以侵權行為法律關係為請求權，見本院卷㈡第173頁，均不在本件審理範圍，下不贅述）。 

四、統一物業公司主張愛丽絲公司於租期屆滿後仍無權占用系爭房屋，請求愛丽絲公司返還270巷2號2樓房屋及系爭7個停車位，及給付返還系爭房屋之日前相當租金之不當得利及違約金與欠租21萬元本息等情，為被上訴人所否認，並以前詞置辯。經查：

　㈠裴翊公司於108年7月22日與統一物業公司簽訂買賣契約書，約定裴翊公司將其所有系爭房地以總價金2億6800萬元出售統一物業公司，再於同日簽訂增補契約書，約定裴翊公司有權買回系爭房地等情，有買賣契約書及增補契約書可稽（原審卷第131至135頁、本院卷㈠第279頁）。又統一物業公司於108年7月31日因買賣移轉登記為系爭房屋所有權人等情，有系爭房屋登記謄本、所有權狀可稽（原審補字卷第19至29頁）。兩造另於108年7月28日簽訂系爭租約，統一物業公司將系爭房地自108年8月8日至110年8月7日出租愛丽絲公司等情，有系爭租約為憑（原審補字卷第31至39頁）。雖愛丽絲公司抗辯其與裴翊公司之法定代理人同為李菁菁，系爭租約、上開買賣契約書及增補契約書係因愛丽絲公司有資金需求，向統一物業公司借款，並由裴翊公司以系爭房地為擔保，真意為愛丽絲公司與統一物業公司成立讓與擔保之法律關係，愛丽絲公司仍為系爭房地所有權人云云。惟裴翊公司與愛丽絲公司屬不同法人格，上開買賣契約書及增補契約書係約定裴翊公司出賣系爭房地予統一物業公司及買回事項，與愛丽絲公司無關，亦無記載愛丽絲公司向統一物業公司借款並以系爭房地為擔保之內容，則愛丽絲公司執此抗辯其為系爭房地實質所有權人云云，自不可取。　

　㈡又系爭租約第2條第1項約定房屋租賃標的：268號2樓房屋主建物面積共803.68平方公尺及270巷2號2樓房屋主建物面積共1331.47平方公尺，同條第2項約定租賃範圍包括房屋全部，及系爭停車位等情，有系爭租約可稽（原審補字卷第31頁），核與系爭房屋登記謄本相符（原審補字卷第19至29頁）。另愛丽絲公司於108年8月26日與盧亞公司簽訂房屋租賃契約書，約定將268號2樓房屋全部，及270巷2號2樓房屋2分之1範圍即系爭D部分出租盧亞公司，經統一物業公司聲請本院會同新北市新店地政事務所現場勘測結果，268號2樓房屋內部空間為755.64平方公尺，分為下層即成果圖代號A部分、上層即成果圖代號C部分；270巷2號2樓房屋內部空間為1228.04平方公尺，分為下層即成果圖代號B2、B4及B3，上層即成果圖代號D1、D2部分等情，有本院勘驗筆錄及成果圖可稽（本院卷㈠第299至301、327頁），經兩造確認系爭D部分即成果圖代號D2部分（本院卷㈠第433頁、本院卷㈡第173至174頁），應認統一物業公司係將270巷2號2樓房屋全部出租愛丽絲公司，並非愛丽絲公司抗辯僅向統一物業公司承租系爭D部分即成果圖代號D2部分。

　㈢次按物之出賣人負交付其物於買受人，並使其取得所有權之義務，民法第348條第1項定有明文。所謂交付其物於買受人，即移轉其物之占有於買受人之謂。依民法第946條第2項規定，占有之移轉得準用同法第761條之規定，亦即移轉占有並不以現實交付為限，簡易交付、占有改定或指示交付，均生移轉占有之效力。買受人如先已占有其物，於買賣雙方嗣後達成讓與之合意時，依民法第761條第1項但書簡易交付之規定，即生移轉占有之效力。是在土地買賣之情形，雖尚未辦理所有權移轉登記，惟買受人之占有土地如係出賣人本於買賣之法律關係所交付，無論現實交付抑簡易交付，均具正當權源，原出賣人不得認係無權占有而請求返還（最高法院99年度台上字第626號判決意旨參照）。經查：

　1.兩造簽訂系爭租約同時另簽立訂金收據約定：「…四、買方係本案買賣標的物之承租人，屆時點交房屋雙方分算租金及移交返還押金予買方」（原審卷第137頁），嗣兩造於110年10月28日簽訂系爭買賣契約，愛丽絲公司以總價3億元買受系爭房地，並經臺灣臺北地方法院所屬民間公證人重慶聯合事務所公證，有系爭買賣契約、公證書2份可稽（原審卷第139至183頁）。參諸系爭買賣契約第8條第1項約定：「地價稅、房屋稅、水電費、瓦斯費、管理費、公共基金等稅捐或費用，在110年7月31日前由賣方負責繳納，110年8月1日後由買方繳納；前開稅費以110年8月1日為準，按當年度日數比例負擔之」，及第9條第1項約定：「本買賣標的物，除另有約定外，應於尾款付清日由賣方於現場交付買方或登記名義人…」，可見兩造係以愛丽絲公司於110年10月28日與統一物業公司簽訂之系爭買賣契約作為愛丽絲公司於租期屆滿後持續占用系爭房地權源，遂約定以110年8月1日為兩造稅費分擔之時點，並於愛丽絲公司依約付清尾款，由統一物業公司以簡易交付方式將系爭房地移轉占有予愛丽絲公司。　

　2.雖統一物業公司以愛丽絲公司未依系爭買賣契約以貸款方式給付尾款，其已解除系爭買賣契約，主張愛丽絲公司無從依系爭買賣契約抗辯有權占用云云。查愛丽絲公司以110年12月3日存證信函催請統一物業公司依訂金收據第5條、系爭買賣契約第7條約定，辦理愛丽絲公司指定登記第三人為登記名義人事宜等語（原審卷第189至195頁），經統一物業公司以110年12月8日存證信函覆其無配合愛丽絲公司換約義務，愛丽絲公司應自行出具指定名義人聲明書，及依系爭買賣契約第6條第1項第1款約定提供申辦貸款所需文件並洽定貸款金融機構等語（本院卷㈠第121至126頁）。愛丽絲公司再以110年12月17日存證信函檢附登記名義人嘉多利國際有限公司（下稱嘉多利公司）之聲明書，催請統一物業公司辦理系爭房地移轉登記事宜（原審卷第197至205頁），嗣統一物業公司以111年1月12日及111年1月25日存證信函要求愛丽絲公司依系爭買賣契約第6條辦理貸款，不得任意改變給付方式（原審卷第207至223頁、本院卷㈠第137至146頁），愛丽絲公司以111年1月28日存證信函覆以因統一物業公司稱應辦理貸款給付尾款，然貸款僅為尾款給付方式之一，其擬以現金給付，催請統一物業公司處理價金信託等履約事宜及辦理系爭房地移轉登記（本院卷㈡第115至120頁），經統一物業公司以111年2月9日存證信函覆：「貴公司（即愛丽絲公司）屢次來文稱尾款得以現金給付，顯為預示拒絕履行契約」，及要求統一物業公司出面處理價金信託等履約事項為新要約，未依系爭買賣契約第5條約定處理統一物業公司原設定之抵押權為違約行為（本院卷㈠第147至156頁）。惟系爭買賣契約第7條產權移轉約定：「買方於簽約時如指定第三人為登記名義人，應於交付必備文件前確認登記名義人，並提出以第三人為登記名義人聲明書，該第三人應在該聲明書上聲明與本契約買方所未履行之債務負連帶給付責任並簽章…」，則愛丽絲公司依上開約款指定嘉多利公司為登記名義人，並提出嘉多利公司負連帶保證責任之聲明書，自無違約。雖統一物業公司又以依系爭買賣契約第6條約定，愛丽絲公司只能以貸款方式給付尾款云云。惟依系爭買賣契約第4條付款約定：「價款之交付，除經賣方同意外，應以現金、匯款或以金融機構為發票人所開立之支票或本票為之…」（原審卷第145至149、169至173頁），則愛丽絲公司通知以現金給付尾款，自無違約可言。雖統一物業公司再以愛丽絲公司如未以貸款方式給付尾款，不符合系爭買賣契約第5、6條約定塗銷統一物業公司以系爭房地設定之抵押權登記云云。惟系爭買賣契約第5條約定：「由買方於支付尾款同時，或授權貸款銀行以貸款額度內代為清償並交由受託地政士辦理抵押權塗銷登記。代償後差額，買方應以現金或金融機構為發票人所開立之票據，於交屋時一併交付賣方」，第6條買方貸款約定：「…二、買方應依受託地政士或金融機構通知之期日，親自完成開戶、對保等手續，並書立授權書，授權金融機構於貸款核撥時，依下列方式處理：代償賣方之原貸款」，可見塗銷系爭房地之抵押權登記屬賣方統一物業公司之義務，系爭買賣契約第5、6條約定由買方愛丽絲公司以尾款代償銀行貸款，係為避免統一物業公司取得尾款後卻不清償貸款及塗銷抵押權登記，致愛丽絲公司取得附有抵押權之系爭房地所設之約定，愛丽絲公司既依系爭買賣契約第4條約定以現金支付尾款，自不影響其依第5、6條約定以現金代償統一物業公司對銀行之貸款。另統一物業公司再以愛丽絲公司111年1月28日存證信函記載：「本公司已備妥得給付本件買賣契約價金尾款壹億壹仟捌佰萬元之同額現金，請貴公司出面處理價金信託、款項給付等履約事宜」，主張愛丽絲公司以此新要約擅自更改系爭買賣契約云云，縱愛丽絲公司提出「價金信託」屬新要約，經統一物業公司以111年2月9日存證信函拒絕，依民法第155條規定已失其拘束力，並不妨礙愛丽絲公司依系爭買賣契約以現金支付尾款並代償統一物業公司之銀行貸款及塗銷抵押權之履約。是統一物業公司拒絕愛丽絲公司以現金給付尾款及塗銷抵押權與移轉登記事項，致愛丽絲公司未能繼續履約，愛丽絲公司並無違約情事可言。則統一物業公司依民法第254條規定、系爭買賣契約第11條第1項、第14條第4項約定，以113年3月3日存證信函解除系爭買賣契約，自不合法。

　3.統一物業公司再以愛丽絲公司無資力，不可能以現金交付系爭買賣契約尾款云云，然愛丽絲公司以現金付款作為其給付尾款方式，縱事後發生未能交付現金情事，充其量僅為債務不履行情事，統一物業公司不能事前臆斷愛丽絲公司並無資力而予以拒絕，況嘉多利公司負責人林石根於本院證稱：愛丽絲公司法代李菁菁要將系爭房地買回來賣給伊，就是找伊出錢買下系爭房地，伊與愛丽絲公司已簽訂買受系爭房地之買賣契約並經公證，並準備好足夠資金，隨時可付款向愛丽絲公司買系爭房地，只要統一物業公司有出面，伊隨時都可以付清價金，幫伊跟愛丽絲公司進行公證的公證人也知道伊有資力可以辦到，畢竟買賣不是在開玩笑，但最後統一物業公司沒有出面等語（本院卷㈠第449至450、452頁），並提出系爭房地之不動產買賣契約書及公證書、交付1000萬元訂金予愛丽絲公司之匯款回條為憑（本院卷㈠第477至493頁），可見愛丽絲公司已透過林石根備妥尾款，則統一物業公司以愛丽絲公司不可能以現金付款，系爭買賣契約業經解約，愛丽絲公司應返還270巷2號2樓房屋及系爭7個停車位，並給付相當租金之不當得利及違約金云云，均為無理由。

　㈣另統一物業公司主張愛丽絲公司積欠110年5月及6月租金197萬8000元，愛丽絲公司對此並不爭執（本院卷㈠第424頁），則上開租金以兩造同意扣除押租金176萬8000元（本院卷㈠第435頁、本院卷㈡第89頁），愛丽絲公司尚應給付21萬元（計算式：1,978,000－1,768,000＝210,000），統一物業公司依系爭租約第4條約定，請求愛丽絲公司給付欠租21萬元，自屬可取。

五、綜上所述，統一物業公司依系爭租約第4條約定，請求愛丽絲公司給付租金21萬元，及自起訴狀繕本送達翌日即111年5月20日（見原審店司補字卷第61頁送達回證）起至清償日止，按年息5％計算之利息，為有理由，應予准許；逾此部分之請求，為無理由，不應准許。原審就上開不應准許部分，判命愛丽絲公司遷讓返還系爭D部分及系爭7個停車位，與給付1164萬4677元本息及自111年8月1日至遷讓返還系爭D部分之日止按月給付46萬6000元（不當得利），以及給付235萬4839元，並自111年8月1日起至遷讓返還系爭D部分之日止，按月給付10萬元（違約金）予統一物業公司，於法不合，愛丽絲公司上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰予以廢棄改判如主文第二項所示。至原審就其餘不應准許部分（即統一物業公司請求返還成果圖代號B2、B3、D1部分），為統一物業公司敗訴之判決，並駁回此部分假執行之聲請，及就上開應准許部分，判命愛丽絲公司如數給付，並依兩造聲請為准、免假執行之宣告，均核無不合，兩造上訴意旨分別指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其等此部分之上訴。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法及所用證據，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，併此敘明。

七、據上論結，本件愛丽絲公司之上訴為一部有理由、一部無理由，統一物業公司之上訴為無理由。依民事訴訟法第450條、第449條第1項、第78條、第79條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　 10 　日

　　　　　　　　　　民事第四庭

　　　　　　　　　　　　審判長法　官　傅中樂

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　黃欣怡

　　　　　　　　　　　　　　　法　官　陳彥君

正本係照原本作成。

愛丽絲生活事業有限公司不得上訴。

統一物業管理有限公司如不服本判決，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　　113 　年　　12　　月　　10　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　陳冠璇



