
最高法院民事判決最高法院民事判決

114年度台上字第1081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

            邱筱涵律師

被 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  李岳洋律師

            謝芷瑄律師

上列當事人間請求遷讓房屋等事件，上訴人對於中華民國113年1

2月10日臺灣高等法院第二審判決（112年度重上字第69號），提

起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決關於駁回上訴人在第一審之訴、上訴及該訴訟費用部分廢

棄，發回臺灣高等法院。

    理  由

一、本件上訴人主張：伊於民國108年7月28日與被上訴人簽訂房

屋租賃契約書（下稱系爭租約），將伊所有門牌號碼新北市

○○區○○路0段268號2樓房屋、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）及共

用部分地下第二層車位編號27至30、94至98共9格停車位，

出租予被上訴人，租期自同年8月8日起至110年8月7日止，

被上訴人於系爭租約屆滿後無權占用系爭房屋，應給付伊相

當於租金之不當得利新臺幣（下同）1,164萬4,677元（即自

110年8月8日起至111年7月31日止），及自111年8月1日起至

遷讓返還270巷2號2樓房屋如原判決所附新北市新店地政事

務所土地複丈成果圖（下稱成果圖）代號D2所示部分（即第
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一審判決附圖所示編號D部分，下稱D2部分）之日止，每月4

6萬6,000元之不當得利。另依系爭租約第13條第3項約定，

應給付伊違約金計235萬4,839元（即自110年8月8日起至111

年7月31日止），及自111年8月1日起至遷讓返還D2部分之日

止，按月給付違約金10萬元等情。爰依民法第455條、第767

條第1項、第179條規定，系爭租約第4條、第13條第1項、第

3項約定，求為命被上訴人㈠遷讓返還270巷2號2樓房屋如成

果圖代號B2、B3、D1、D2所示部分（下稱系爭占用部分）及

編號27至30、96至98共7格停車位（合稱系爭停車位）；㈡

給付1,164萬4,677元，及其中890萬1,000元自111年5月21日

起、其中274萬3,677元自同年10月18日起加付法定遲延利

息，並自同年8月1日起至遷讓返還D2部分之日止，按月給付

46萬6,000元；㈢給付235萬4,839元，及自111年8月1日起至

遷讓返還D2部分之日止，按月給付10萬元之判決（未繫屬本

院部分，不予贅述）。

二、被上訴人則以：伊於108年間因資金需求，由訴外人裴翊管

理顧問有限公司（法定代理人亦為李菁菁）於同年7月22日

以出售系爭房屋（含上開9格停車位）及坐落土地（合稱系

爭房地）予上訴人之形式，由伊取得價金，並與上訴人於同

年月28日簽立訂金收據，約定伊於110年10月30日前簽訂買

賣契約書購買系爭房地，並同時簽訂系爭租約，由伊支付高

額租金補貼上訴人貸款利息，實係向上訴人借款並提供系爭

房地為擔保，伊仍為系爭房地實質所有權人。且伊於110年1

0月28日與上訴人就系爭房地簽訂不動產買賣契約書（下稱

系爭買賣契約），仍屬有權占有，上訴人解除該買賣契約為

不合法，則其請求遷讓返還系爭房屋及停車位、給付不當得

利及違約金，均無理由等語，資為抗辯。

三、原審就上開部分廢棄第一審所為上訴人勝訴部分之判決，改

判駁回其該部分在第一審之訴；及維持第一審所為上訴人敗

訴部分之判決，駁回其上訴。理由如下：
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　㈠兩造於108年7月28日簽訂系爭租約，由上訴人將系爭房地出

租予被上訴人，租期自108年8月8日起至110年8月7日止；其

中270巷2號2樓房屋內部空間分為下層即成果圖代號B2、B4

及B3所示部分，上層即成果圖代號D1、D2所示部分。

　㈡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」，嗣兩造於110年10月28日簽訂系

爭買賣契約，由被上訴人買受系爭房地；依系爭買賣契約第

8條第1項約定：「地價稅…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

以被上訴人於110年10月28日與上訴人簽訂之系爭買賣契約

作為被上訴人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，並於被上訴人依約

付清尾款，由上訴人以簡易交付方式將系爭房地移轉占有予

被上訴人。　

　㈢被上訴人依系爭買賣契約第4條約定，通知上訴人以現金給

付尾款，為上訴人所拒，致被上訴人未能繼續履約，被上訴

人並無違約情事，且其已透過訴外人林石根備妥尾款，是上

訴人依民法第254條規定，系爭買賣契約第11條第1項、第14

條第4項約定，解除系爭買賣契約，自不合法。

  ㈣從而，上訴人依民法第455條、第767條第1項、第179條規

定，系爭租約第4條、第13條第1項、第3項約定，請求被上

訴人遷讓返還系爭占用部分及系爭停車位，並給付相當於租

金之不當得利及違約金，均為無理由。

四、本院之判斷：

　　按不動產買賣契約成立後，其收益權之歸屬，依民法第373

條規定，除契約另有訂定外，應以標的物已否交付為斷；如

尚未交付，買受人即無收益權。又占有物因交付而發生移轉
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占有之效力，如買受人已先占有標的物，仍須買賣雙方有移

轉占有之合意，始生交付之效力，此觀民法第946條、第761

條規定自明。查兩造簽訂系爭租約，由上訴人將系爭房地出

租予被上訴人，租期自108年8月8日起至110年8月7日止，為

原審所認定。而依系爭租約第13條約定：「㈠租賃期限屆

滿…時，乙方（即被上訴人）應立即騰空房屋…㈡前項租賃

物返還，雙方需會同辦理點交手續…」（見一審店司補字卷

35頁），被上訴人於租期屆滿後，本即應騰空返還系爭房屋

予上訴人。又原審認定兩造於系爭租約租期屆滿後之110年1

0月28日簽訂系爭買賣契約，由被上訴人向上訴人買受系爭

房地，並約定於被上訴人依約付清尾款，由上訴人以簡易交

付方式將系爭房地移轉占有予被上訴人。則兩造似約定於被

上訴人付清尾款之同時，上訴人交付系爭房地予被上訴人；

又上訴人主張兩造另訂有不動產買賣契約書補充條款，載明

兩造就被上訴人於租期屆滿後仍繼續使用系爭房地之適法性

有爭執，由兩造依訴訟處理爭議（見一審卷226、227頁）。

果爾，能否謂兩造於簽訂系爭買賣契約時，已達成移轉占有

之合意，被上訴人於租期屆滿後，當然有權繼續使用系爭房

屋，即非無疑。原審未詳查審究，遽認上訴人係以簽訂系爭

買賣契約作為被上訴人於租期屆滿後持續占用系爭房地之權

源，進而為不利上訴人之判決，不無速斷。上訴論旨，指摘

原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。末查上訴人聲明第

㈠項係請求被上訴人遷讓返還系爭占用部分，而其聲明第

㈡、㈢項就請求被上訴人按月給付相當於租金之不當得利及

違約金部分，僅計算至返還D2部分之日止，所為請求與聲明

似不一致，案經發回，宜併注意闡明之。

五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1

項、第478條第2項，判決如主文。　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　11　　日

                      最高法院民事第五庭

　　　　                  審判長法官  彭  昭  芬

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

4



                                法官  蘇  芹  英

                                法官  邱  璿  如

                                法官  蘇  姿  月

                                法官  游  悦  晨

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　郭  麗  蘭

中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　16　　日
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最高法院民事判決
114年度台上字第1081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
            邱筱涵律師
被 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  李岳洋律師
            謝芷瑄律師
上列當事人間請求遷讓房屋等事件，上訴人對於中華民國113年12月10日臺灣高等法院第二審判決（112年度重上字第69號），提起上訴，本院判決如下：
    主  文
原判決關於駁回上訴人在第一審之訴、上訴及該訴訟費用部分廢棄，發回臺灣高等法院。
    理  由
一、本件上訴人主張：伊於民國108年7月28日與被上訴人簽訂房屋租賃契約書（下稱系爭租約），將伊所有門牌號碼新北市○○區○○路0段268號2樓房屋、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）及共用部分地下第二層車位編號27至30、94至98共9格停車位，出租予被上訴人，租期自同年8月8日起至110年8月7日止，被上訴人於系爭租約屆滿後無權占用系爭房屋，應給付伊相當於租金之不當得利新臺幣（下同）1,164萬4,677元（即自110年8月8日起至111年7月31日止），及自111年8月1日起至遷讓返還270巷2號2樓房屋如原判決所附新北市新店地政事務所土地複丈成果圖（下稱成果圖）代號D2所示部分（即第一審判決附圖所示編號D部分，下稱D2部分）之日止，每月46萬6,000元之不當得利。另依系爭租約第13條第3項約定，應給付伊違約金計235萬4,839元（即自110年8月8日起至111年7月31日止），及自111年8月1日起至遷讓返還D2部分之日止，按月給付違約金10萬元等情。爰依民法第455條、第767條第1項、第179條規定，系爭租約第4條、第13條第1項、第3項約定，求為命被上訴人㈠遷讓返還270巷2號2樓房屋如成果圖代號B2、B3、D1、D2所示部分（下稱系爭占用部分）及編號27至30、96至98共7格停車位（合稱系爭停車位）；㈡給付1,164萬4,677元，及其中890萬1,000元自111年5月21日起、其中274萬3,677元自同年10月18日起加付法定遲延利息，並自同年8月1日起至遷讓返還D2部分之日止，按月給付46萬6,000元；㈢給付235萬4,839元，及自111年8月1日起至遷讓返還D2部分之日止，按月給付10萬元之判決（未繫屬本院部分，不予贅述）。
二、被上訴人則以：伊於108年間因資金需求，由訴外人裴翊管理顧問有限公司（法定代理人亦為李菁菁）於同年7月22日以出售系爭房屋（含上開9格停車位）及坐落土地（合稱系爭房地）予上訴人之形式，由伊取得價金，並與上訴人於同年月28日簽立訂金收據，約定伊於110年10月30日前簽訂買賣契約書購買系爭房地，並同時簽訂系爭租約，由伊支付高額租金補貼上訴人貸款利息，實係向上訴人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。且伊於110年10月28日與上訴人就系爭房地簽訂不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約），仍屬有權占有，上訴人解除該買賣契約為不合法，則其請求遷讓返還系爭房屋及停車位、給付不當得利及違約金，均無理由等語，資為抗辯。
三、原審就上開部分廢棄第一審所為上訴人勝訴部分之判決，改判駁回其該部分在第一審之訴；及維持第一審所為上訴人敗訴部分之判決，駁回其上訴。理由如下：
　㈠兩造於108年7月28日簽訂系爭租約，由上訴人將系爭房地出租予被上訴人，租期自108年8月8日起至110年8月7日止；其中270巷2號2樓房屋內部空間分為下層即成果圖代號B2、B4及B3所示部分，上層即成果圖代號D1、D2所示部分。
　㈡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」，嗣兩造於110年10月28日簽訂系爭買賣契約，由被上訴人買受系爭房地；依系爭買賣契約第8條第1項約定：「地價稅…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…」，可見兩造係以被上訴人於110年10月28日與上訴人簽訂之系爭買賣契約作為被上訴人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，並於被上訴人依約付清尾款，由上訴人以簡易交付方式將系爭房地移轉占有予被上訴人。　
　㈢被上訴人依系爭買賣契約第4條約定，通知上訴人以現金給付尾款，為上訴人所拒，致被上訴人未能繼續履約，被上訴人並無違約情事，且其已透過訴外人林石根備妥尾款，是上訴人依民法第254條規定，系爭買賣契約第11條第1項、第14條第4項約定，解除系爭買賣契約，自不合法。
  ㈣從而，上訴人依民法第455條、第767條第1項、第179條規定，系爭租約第4條、第13條第1項、第3項約定，請求被上訴人遷讓返還系爭占用部分及系爭停車位，並給付相當於租金之不當得利及違約金，均為無理由。
四、本院之判斷：
　　按不動產買賣契約成立後，其收益權之歸屬，依民法第373條規定，除契約另有訂定外，應以標的物已否交付為斷；如尚未交付，買受人即無收益權。又占有物因交付而發生移轉占有之效力，如買受人已先占有標的物，仍須買賣雙方有移轉占有之合意，始生交付之效力，此觀民法第946條、第761條規定自明。查兩造簽訂系爭租約，由上訴人將系爭房地出租予被上訴人，租期自108年8月8日起至110年8月7日止，為原審所認定。而依系爭租約第13條約定：「㈠租賃期限屆滿…時，乙方（即被上訴人）應立即騰空房屋…㈡前項租賃物返還，雙方需會同辦理點交手續…」（見一審店司補字卷35頁），被上訴人於租期屆滿後，本即應騰空返還系爭房屋予上訴人。又原審認定兩造於系爭租約租期屆滿後之110年10月28日簽訂系爭買賣契約，由被上訴人向上訴人買受系爭房地，並約定於被上訴人依約付清尾款，由上訴人以簡易交付方式將系爭房地移轉占有予被上訴人。則兩造似約定於被上訴人付清尾款之同時，上訴人交付系爭房地予被上訴人；又上訴人主張兩造另訂有不動產買賣契約書補充條款，載明兩造就被上訴人於租期屆滿後仍繼續使用系爭房地之適法性有爭執，由兩造依訴訟處理爭議（見一審卷226、227頁）。果爾，能否謂兩造於簽訂系爭買賣契約時，已達成移轉占有之合意，被上訴人於租期屆滿後，當然有權繼續使用系爭房屋，即非無疑。原審未詳查審究，遽認上訴人係以簽訂系爭買賣契約作為被上訴人於租期屆滿後持續占用系爭房地之權源，進而為不利上訴人之判決，不無速斷。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。末查上訴人聲明第㈠項係請求被上訴人遷讓返還系爭占用部分，而其聲明第㈡、㈢項就請求被上訴人按月給付相當於租金之不當得利及違約金部分，僅計算至返還D2部分之日止，所為請求與聲明似不一致，案經發回，宜併注意闡明之。
五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第478條第2項，判決如主文。　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　11　　日
                      最高法院民事第五庭
　　　　                  審判長法官  彭  昭  芬
                                法官  蘇  芹  英
                                法官  邱  璿  如
                                法官  蘇  姿  月
                                法官  游  悦  晨
本件正本證明與原本無異
                          書　記　官　郭  麗  蘭
中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　16　　日



最高法院民事判決

114年度台上字第1081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

            邱筱涵律師

被 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  李岳洋律師

            謝芷瑄律師

上列當事人間請求遷讓房屋等事件，上訴人對於中華民國113年1

2月10日臺灣高等法院第二審判決（112年度重上字第69號），提

起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決關於駁回上訴人在第一審之訴、上訴及該訴訟費用部分廢

棄，發回臺灣高等法院。

    理  由

一、本件上訴人主張：伊於民國108年7月28日與被上訴人簽訂房

    屋租賃契約書（下稱系爭租約），將伊所有門牌號碼新北市

    ○○區○○路0段268號2樓房屋、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）及共用部分

    地下第二層車位編號27至30、94至98共9格停車位，出租予

    被上訴人，租期自同年8月8日起至110年8月7日止，被上訴

    人於系爭租約屆滿後無權占用系爭房屋，應給付伊相當於租

    金之不當得利新臺幣（下同）1,164萬4,677元（即自110年8

    月8日起至111年7月31日止），及自111年8月1日起至遷讓返

    還270巷2號2樓房屋如原判決所附新北市新店地政事務所土

    地複丈成果圖（下稱成果圖）代號D2所示部分（即第一審判

    決附圖所示編號D部分，下稱D2部分）之日止，每月46萬6,0

    00元之不當得利。另依系爭租約第13條第3項約定，應給付

    伊違約金計235萬4,839元（即自110年8月8日起至111年7月3

    1日止），及自111年8月1日起至遷讓返還D2部分之日止，按

    月給付違約金10萬元等情。爰依民法第455條、第767條第1

    項、第179條規定，系爭租約第4條、第13條第1項、第3項約

    定，求為命被上訴人㈠遷讓返還270巷2號2樓房屋如成果圖代

    號B2、B3、D1、D2所示部分（下稱系爭占用部分）及編號27

    至30、96至98共7格停車位（合稱系爭停車位）；㈡給付1,16

    4萬4,677元，及其中890萬1,000元自111年5月21日起、其中

    274萬3,677元自同年10月18日起加付法定遲延利息，並自同

    年8月1日起至遷讓返還D2部分之日止，按月給付46萬6,000

    元；㈢給付235萬4,839元，及自111年8月1日起至遷讓返還D2

    部分之日止，按月給付10萬元之判決（未繫屬本院部分，不

    予贅述）。

二、被上訴人則以：伊於108年間因資金需求，由訴外人裴翊管

    理顧問有限公司（法定代理人亦為李菁菁）於同年7月22日

    以出售系爭房屋（含上開9格停車位）及坐落土地（合稱系

    爭房地）予上訴人之形式，由伊取得價金，並與上訴人於同

    年月28日簽立訂金收據，約定伊於110年10月30日前簽訂買

    賣契約書購買系爭房地，並同時簽訂系爭租約，由伊支付高

    額租金補貼上訴人貸款利息，實係向上訴人借款並提供系爭

    房地為擔保，伊仍為系爭房地實質所有權人。且伊於110年1

    0月28日與上訴人就系爭房地簽訂不動產買賣契約書（下稱

    系爭買賣契約），仍屬有權占有，上訴人解除該買賣契約為

    不合法，則其請求遷讓返還系爭房屋及停車位、給付不當得

    利及違約金，均無理由等語，資為抗辯。

三、原審就上開部分廢棄第一審所為上訴人勝訴部分之判決，改

    判駁回其該部分在第一審之訴；及維持第一審所為上訴人敗

    訴部分之判決，駁回其上訴。理由如下：

　㈠兩造於108年7月28日簽訂系爭租約，由上訴人將系爭房地出

    租予被上訴人，租期自108年8月8日起至110年8月7日止；其

    中270巷2號2樓房屋內部空間分為下層即成果圖代號B2、B4

    及B3所示部分，上層即成果圖代號D1、D2所示部分。

　㈡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」，嗣兩造於110年10月28日簽訂系爭

    買賣契約，由被上訴人買受系爭房地；依系爭買賣契約第8

    條第1項約定：「地價稅…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1

    10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…」，可見兩造係以被

    上訴人於110年10月28日與上訴人簽訂之系爭買賣契約作為

    被上訴人於租期屆滿後持續占用系爭房地權源，遂約定以11

    0年8月1日為兩造稅費分擔之時點，並於被上訴人依約付清

    尾款，由上訴人以簡易交付方式將系爭房地移轉占有予被上

    訴人。　

　㈢被上訴人依系爭買賣契約第4條約定，通知上訴人以現金給付

    尾款，為上訴人所拒，致被上訴人未能繼續履約，被上訴人

    並無違約情事，且其已透過訴外人林石根備妥尾款，是上訴

    人依民法第254條規定，系爭買賣契約第11條第1項、第14條

    第4項約定，解除系爭買賣契約，自不合法。

  ㈣從而，上訴人依民法第455條、第767條第1項、第179條規定

    ，系爭租約第4條、第13條第1項、第3項約定，請求被上訴

    人遷讓返還系爭占用部分及系爭停車位，並給付相當於租金

    之不當得利及違約金，均為無理由。

四、本院之判斷：

　　按不動產買賣契約成立後，其收益權之歸屬，依民法第373

    條規定，除契約另有訂定外，應以標的物已否交付為斷；如

    尚未交付，買受人即無收益權。又占有物因交付而發生移轉

    占有之效力，如買受人已先占有標的物，仍須買賣雙方有移

    轉占有之合意，始生交付之效力，此觀民法第946條、第761

    條規定自明。查兩造簽訂系爭租約，由上訴人將系爭房地出

    租予被上訴人，租期自108年8月8日起至110年8月7日止，為

    原審所認定。而依系爭租約第13條約定：「㈠租賃期限屆滿…

    時，乙方（即被上訴人）應立即騰空房屋…㈡前項租賃物返還

    ，雙方需會同辦理點交手續…」（見一審店司補字卷35頁）

    ，被上訴人於租期屆滿後，本即應騰空返還系爭房屋予上訴

    人。又原審認定兩造於系爭租約租期屆滿後之110年10月28

    日簽訂系爭買賣契約，由被上訴人向上訴人買受系爭房地，

    並約定於被上訴人依約付清尾款，由上訴人以簡易交付方式

    將系爭房地移轉占有予被上訴人。則兩造似約定於被上訴人

    付清尾款之同時，上訴人交付系爭房地予被上訴人；又上訴

    人主張兩造另訂有不動產買賣契約書補充條款，載明兩造就

    被上訴人於租期屆滿後仍繼續使用系爭房地之適法性有爭執

    ，由兩造依訴訟處理爭議（見一審卷226、227頁）。果爾，

    能否謂兩造於簽訂系爭買賣契約時，已達成移轉占有之合意

    ，被上訴人於租期屆滿後，當然有權繼續使用系爭房屋，即

    非無疑。原審未詳查審究，遽認上訴人係以簽訂系爭買賣契

    約作為被上訴人於租期屆滿後持續占用系爭房地之權源，進

    而為不利上訴人之判決，不無速斷。上訴論旨，指摘原判決

    違背法令，求予廢棄，非無理由。末查上訴人聲明第㈠項係

    請求被上訴人遷讓返還系爭占用部分，而其聲明第㈡、㈢項就

    請求被上訴人按月給付相當於租金之不當得利及違約金部分

    ，僅計算至返還D2部分之日止，所為請求與聲明似不一致，

    案經發回，宜併注意闡明之。

五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項

    、第478條第2項，判決如主文。　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　11　　日

                      最高法院民事第五庭

　　　　                  審判長法官  彭  昭  芬

                                法官  蘇  芹  英

                                法官  邱  璿  如

                                法官  蘇  姿  月

                                法官  游  悦  晨

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　郭  麗  蘭

中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　16　　日






最高法院民事判決

114年度台上字第1081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

            邱筱涵律師

被 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  李岳洋律師

            謝芷瑄律師

上列當事人間請求遷讓房屋等事件，上訴人對於中華民國113年12月10日臺灣高等法院第二審判決（112年度重上字第69號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決關於駁回上訴人在第一審之訴、上訴及該訴訟費用部分廢棄，發回臺灣高等法院。

    理  由

一、本件上訴人主張：伊於民國108年7月28日與被上訴人簽訂房屋租賃契約書（下稱系爭租約），將伊所有門牌號碼新北市○○區○○路0段268號2樓房屋、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）及共用部分地下第二層車位編號27至30、94至98共9格停車位，出租予被上訴人，租期自同年8月8日起至110年8月7日止，被上訴人於系爭租約屆滿後無權占用系爭房屋，應給付伊相當於租金之不當得利新臺幣（下同）1,164萬4,677元（即自110年8月8日起至111年7月31日止），及自111年8月1日起至遷讓返還270巷2號2樓房屋如原判決所附新北市新店地政事務所土地複丈成果圖（下稱成果圖）代號D2所示部分（即第一審判決附圖所示編號D部分，下稱D2部分）之日止，每月46萬6,000元之不當得利。另依系爭租約第13條第3項約定，應給付伊違約金計235萬4,839元（即自110年8月8日起至111年7月31日止），及自111年8月1日起至遷讓返還D2部分之日止，按月給付違約金10萬元等情。爰依民法第455條、第767條第1項、第179條規定，系爭租約第4條、第13條第1項、第3項約定，求為命被上訴人㈠遷讓返還270巷2號2樓房屋如成果圖代號B2、B3、D1、D2所示部分（下稱系爭占用部分）及編號27至30、96至98共7格停車位（合稱系爭停車位）；㈡給付1,164萬4,677元，及其中890萬1,000元自111年5月21日起、其中274萬3,677元自同年10月18日起加付法定遲延利息，並自同年8月1日起至遷讓返還D2部分之日止，按月給付46萬6,000元；㈢給付235萬4,839元，及自111年8月1日起至遷讓返還D2部分之日止，按月給付10萬元之判決（未繫屬本院部分，不予贅述）。

二、被上訴人則以：伊於108年間因資金需求，由訴外人裴翊管理顧問有限公司（法定代理人亦為李菁菁）於同年7月22日以出售系爭房屋（含上開9格停車位）及坐落土地（合稱系爭房地）予上訴人之形式，由伊取得價金，並與上訴人於同年月28日簽立訂金收據，約定伊於110年10月30日前簽訂買賣契約書購買系爭房地，並同時簽訂系爭租約，由伊支付高額租金補貼上訴人貸款利息，實係向上訴人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。且伊於110年10月28日與上訴人就系爭房地簽訂不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約），仍屬有權占有，上訴人解除該買賣契約為不合法，則其請求遷讓返還系爭房屋及停車位、給付不當得利及違約金，均無理由等語，資為抗辯。

三、原審就上開部分廢棄第一審所為上訴人勝訴部分之判決，改判駁回其該部分在第一審之訴；及維持第一審所為上訴人敗訴部分之判決，駁回其上訴。理由如下：

　㈠兩造於108年7月28日簽訂系爭租約，由上訴人將系爭房地出租予被上訴人，租期自108年8月8日起至110年8月7日止；其中270巷2號2樓房屋內部空間分為下層即成果圖代號B2、B4及B3所示部分，上層即成果圖代號D1、D2所示部分。

　㈡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」，嗣兩造於110年10月28日簽訂系爭買賣契約，由被上訴人買受系爭房地；依系爭買賣契約第8條第1項約定：「地價稅…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…」，可見兩造係以被上訴人於110年10月28日與上訴人簽訂之系爭買賣契約作為被上訴人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，並於被上訴人依約付清尾款，由上訴人以簡易交付方式將系爭房地移轉占有予被上訴人。　

　㈢被上訴人依系爭買賣契約第4條約定，通知上訴人以現金給付尾款，為上訴人所拒，致被上訴人未能繼續履約，被上訴人並無違約情事，且其已透過訴外人林石根備妥尾款，是上訴人依民法第254條規定，系爭買賣契約第11條第1項、第14條第4項約定，解除系爭買賣契約，自不合法。

  ㈣從而，上訴人依民法第455條、第767條第1項、第179條規定，系爭租約第4條、第13條第1項、第3項約定，請求被上訴人遷讓返還系爭占用部分及系爭停車位，並給付相當於租金之不當得利及違約金，均為無理由。

四、本院之判斷：

　　按不動產買賣契約成立後，其收益權之歸屬，依民法第373條規定，除契約另有訂定外，應以標的物已否交付為斷；如尚未交付，買受人即無收益權。又占有物因交付而發生移轉占有之效力，如買受人已先占有標的物，仍須買賣雙方有移轉占有之合意，始生交付之效力，此觀民法第946條、第761條規定自明。查兩造簽訂系爭租約，由上訴人將系爭房地出租予被上訴人，租期自108年8月8日起至110年8月7日止，為原審所認定。而依系爭租約第13條約定：「㈠租賃期限屆滿…時，乙方（即被上訴人）應立即騰空房屋…㈡前項租賃物返還，雙方需會同辦理點交手續…」（見一審店司補字卷35頁），被上訴人於租期屆滿後，本即應騰空返還系爭房屋予上訴人。又原審認定兩造於系爭租約租期屆滿後之110年10月28日簽訂系爭買賣契約，由被上訴人向上訴人買受系爭房地，並約定於被上訴人依約付清尾款，由上訴人以簡易交付方式將系爭房地移轉占有予被上訴人。則兩造似約定於被上訴人付清尾款之同時，上訴人交付系爭房地予被上訴人；又上訴人主張兩造另訂有不動產買賣契約書補充條款，載明兩造就被上訴人於租期屆滿後仍繼續使用系爭房地之適法性有爭執，由兩造依訴訟處理爭議（見一審卷226、227頁）。果爾，能否謂兩造於簽訂系爭買賣契約時，已達成移轉占有之合意，被上訴人於租期屆滿後，當然有權繼續使用系爭房屋，即非無疑。原審未詳查審究，遽認上訴人係以簽訂系爭買賣契約作為被上訴人於租期屆滿後持續占用系爭房地之權源，進而為不利上訴人之判決，不無速斷。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。末查上訴人聲明第㈠項係請求被上訴人遷讓返還系爭占用部分，而其聲明第㈡、㈢項就請求被上訴人按月給付相當於租金之不當得利及違約金部分，僅計算至返還D2部分之日止，所為請求與聲明似不一致，案經發回，宜併注意闡明之。

五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第478條第2項，判決如主文。　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　11　　日

                      最高法院民事第五庭

　　　　                  審判長法官  彭  昭  芬

                                法官  蘇  芹  英

                                法官  邱  璿  如

                                法官  蘇  姿  月

                                法官  游  悦  晨

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　郭  麗  蘭

中　　華　　民　　國　　114 　年　　9 　　月　　16　　日





