
臺灣苗栗地方法院民事判決

　

        　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　  109年 度 訴 字 第 552號    02

        原 　 　 　 告 　 富 野 建 設 有 限 公 司  03

        法 定 代 理 人 　 曾 美 蓉  04

        訴 訟 代 理 人 　 林 明 坤 律 師  05

        被 　 　 　 告 　 黃 劉 阿 銀  06

        上 列 當 事 人 間 請 求 確 認 租 賃 關 係 存 在 事 件 ， 於 民 國 109 年 12月 24  07

        日 言 詞 辯 論 終 結 ， 本 院 判 決 如 下 ：  08

            主   文  09

        原 告 之 訴 駁 回 。  10

        訴 訟 費 用 由 原 告 負 擔 。  11

            事 實 及 理 由  12

        一 、 程 序 方 面 ： 按 確 認 法 律 關 係 之 訴 ， 非 原 告 有 即 受 確 認 判 決 之  13

            法 律 上 利 益 者 ， 不 得 提 起 之 ， 民 事 訴 訟 法 第 247 條 第 1 項 前  14

            段 定 有 明 文 。 而 所 謂 即 受 確 認 判 決 之 法 律 上 利 益 ， 係 指 法 律  15

            關 係 之 存 否 不 明 確 ， 原 告 主 觀 上 認 其 在 法 律 上 之 地 位 有 不 安  16

            之 狀 態 存 在 ， 且 此 種 不 安 之 狀 態 ， 能 以 確 認 判 決 將 之 除 去 者  17

            而 言 （ 最 高 法 院 52年 台 上 字 第 1240號 判 例 意 旨 參 照 ） 。 本 件  18

            原 告 主 張 兩 造 間 就 苗 栗 縣 ○ ○ 市 ○ ○ 段 ○ ○ ○  ○ ○ ○ ○  ○ ○ ○ ○  ○  19

            ○ ○ ○  ○ 號 等 四 筆 土 地 （ 下 稱 系 爭 土 地 ） 之 租 賃 關 係 存 在 ， 然  20

            為 被 告 所 否 認 ， 是 兩 造 間 就 上 開 租 約 存 否 一 節 既 屬 未 明 ， 並  21

            因 致 原 告 於 私 法 上 之 地 位 處 於 不 安 之 狀 態 而 有 受 侵 害 之 危 險  22

            ， 而 此 種 不 安 之 狀 態 ， 能 以 確 認 判 決 將 之 除 去 ， 揆 諸 前 揭 法  23

            律 規 定 及 判 例 意 旨 ， 原 告 提 起 本 件 確 認 之 訴 ， 堪 認 有 即 受 確  24

            認 判 決 之 法 律 上 利 益 ， 應 予 准 許 。  25

        二 、 原 告 之 主 張  26

             被 告 與 訴 外 人 林 邦 男 、 林 陳 � 妹 、 林 恭 敬 （ 按 林 恭 敬 嗣 將  27

              其 持 分 出 賣 予 第 三 人 富 野 物 業 有 限 公 司 ） 四 人 於 民 國 109  28

              年 5 月 1 日 前 ， 曾 委 託 第 三 人 即 住 商 不 動 產 頭 份 文 化 加 盟  29

              店 （ 下 稱 住 商 不 動 產 ） 欲 將 其 等 共 有 坐 落 苗 栗 縣 ○ ○ 市 ○  30

              ○ 段 ○ ○ ○  ○ ○ ○ ○  ○ ○ ○ ○  ○ ○ ○ ○  ○ ○  ○ ○ 號 土 地 全 部 予 以 出  31

              租 。  32
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             原 告 於 5 月 1 日 前 2 、 3 日 即 向 住 商 不 動 產 表 達 欲 承 租 系  01

              爭 土 地 之 意 願 ， 嗣 經 住 商 不 動 產 業 務 員 林 純 汝 之 居 中 聯 絡  02

              ， 雙 方 並 於 5 月 1 日 在 住 商 不 動 產 之 辦 公 室 內 談 妥 關 於 系  03

              爭 土 地 之 租 賃 事 宜 ， 其 中 約 定 事 項 除 租 期 為 20年 外 ， 尚 有  04

              被 告 等 全 體 出 租 人 同 意 原 告 有 關 109 年 份 之 租 金 僅 支 付 11  05

              月 及 12月 二 個 月 份 即 可 等 事 項 （ 同 參 原 證 四 ） ， 而 原 告 於  06

              當 日 亦 立 即 簽 發 支 票 予 被 告 等 全 體 共 有 人 分 別 收 執 （ 原 證  07

              五 ； 按 原 告 簽 發 票 面 金 額 7 萬 元 之 支 票 予 被 告 ， 係 因 109  08

              年 11、 12月 之 每 月 租 金 額 依 比 例 其 可 分 得 16,667元 【 計 算  09

              式 ： 50,000 1/3 持 分 ＝ 16,667】 ， 而 因 原 告 為 求 整 數 計  10

              ， 故 於 扣 除 2 個 月 之 租 金 額 後 ， 其 餘 全 數 充 作 押 金 即 36,6  11

              66元 【 計 算 式 ： 70,000- （ 16,667 2 ） ＝ 36,666】 ） ，  12

              上 開 事 實 有 在 場 證 人 林 純 汝 可 證 。 二 造 既 於 109 年 5 月 1  13

              日 對 系 爭 土 地 之 租 賃 事 項 達 成 共 識 ， 且 被 告 於 當 日 亦 收 受  14

              原 告 所 簽 發 關 於 109 年 11、 12月 租 金 額 之 支 票 （ 含 押 金 ）  15

              ， 是 原 告 對 於 被 告 所 持 分 之 系 爭 土 地 應 已 成 立 租 賃 關 係 無  16

              疑 。 被 告 否 認 上 開 租 賃 事 實 ， 為 此 原 告 爰 依 租 賃 法 律 關 係  17

              請 求 確 認 二 造 間 就 被 告 持 分 之 系 爭 土 地 有 租 賃 關 係 ， 並 聲  18

              明 ：  確 認 兩 造 間 就 坐 落 苗 栗 縣 ○ ○ 市 ○ ○ 段 ○ ○ ○  ○ 號 、  19

              589 地 號 、 590 地 號 及 616 地 號 等 4 筆 土 地 ， 應 有 部 分 均  20

              為 3 分 之 1 ， 自 109 年 5 月 1 日 起 租 賃 關 係 存 在 。  訴 訟  21

              費 用 由 被 告 負 擔 。  22

        三 、 被 告 之 答 辯 ： 否 認 授 權 配 偶 黃 清 雲 簽 訂 租 賃 契 約 ， 且 土 地 地  23

            號 記 載 錯 誤 未 記 載 最 大 筆 地 號 。 被 告 黃 劉 阿 銀 5 月 8 日 已 表  24

            達 不 同 意 出 租 ， 才 會 提 出 租 金 太 低 、 期 間 太 長 的 問 題 等 情 ，  25

            並 為 答 辯 之 聲 明 ： 原 告 之 訴 駁 回 ， 訴 訟 費 用 由 原 告 負 擔 。  26

        四 、 本 院 之 判 斷  27

             原 告 主 張 其 與 被 告 黃 劉 阿 銀 與 訴 外 人 林 邦 男 、 林 陳 � 珠 、  28

              林 恭 敬 於 109 年 5 月 1 日 ， 在 住 商 不 動 產 簽 訂 由 其 承 租 其  29

              等 共 有 系 爭 不 動 產 ， 並 約 定 租 期 為 20年 ， 且 出 租 人 全 體 同  30

              意 原 告 109 年 份 之 租 金 僅 支 付 11月 及 12月 等 情 ， 雖 提 出 地  31
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              籍 圖 謄 本 正 本 、 律 師 函 、 土 地 登 記 謄 本 、 收 租 款 項 明 細 表  01

              、 支 票 及 解 除 契 約 書 （ 卷 23-59 頁 ） 為 憑 ， 然 為 被 告 所 否  02

              認 ， 辯 稱 如 上 ， 經 查 ：  03

               與 原 告 於 109 年 5 月 1 日 在 住 商 不 動 產 簽 訂 收 租 款 項 明  04

                細 表 為 被 告 之 配 偶 黃 清 雲 ， 並 非 被 告 ， 此 有 被 告 之 配 偶  05

                即 證 人 黃 清 雲 、 共 有 人 林 邦 男 、 住 商 不 動 產 業 務 員 即 仲  06

                介 林 純 汝 到 院 作 證 ， 其 等 均 一 致 證 述 係 黃 清 雲 到 場 簽 收  07

                支 票 ， 被 告 並 未 在 現 場 等 節 ， 堪 認 簽 訂 收 租 款 項 明 細 表  08

                為 被 告 之 配 偶 黃 清 雲 明 確 ， 並 非 原 告 所 主 張 與 被 告 本 人  09

                簽 約 。  10

               依 民 法 第 1003條 第 1 項 規 定 ， 夫 妻 於 日 常 家 務 固 互 為 代  11

                理 人 ， 但 本 件 租 賃 系 爭 土 地 之 行 為 ， 並 非 日 常 家 務 ， 則  12

                被 告 之 配 偶 黃 清 雲 並 非 當 然 有 代 理 被 告 之 權 限 ， 原 告 仍  13

                須 舉 證 被 告 授 權 黃 清 雲 代 簽 訂 系 爭 土 地 租 賃 契 約 。 原 告  14

                亦 不 能 以 92年 5 月 1 日 、 97年 1 月 23日 、 102 年 4 月 3  15

                日 租 賃 契 約 上 有 黃 清 雲 代 理 被 告 簽 署 「 黃 劉 阿 銀 」 即 可  16

                推 定 109 年 5 月 1 日 黃 清 雲 簽 「 黃 劉 阿 銀 」 係 有 代 理 權  17

                。 本 件 被 告 已 否 認 授 權 其 配 偶 黃 清 雲 簽 定 「 收 租 款 項 明  18

                細 表 」 ， 是 黃 清 雲 並 未 經 授 權 出 租 系 爭 土 地 。 被 告 復 提  19

                出 黃 清 雲 已 於 102 年 9 月 23日 罹 患 中 度 智 能 障 礙 ， 目 前  20

                日 常 生 活 需 要 他 人 監 督 協 助 ， 無 法 恢 復 之 診 斷 證 明 書 為  21

                憑 ， 本 院 斟 酌 黃 清 雲 簽 定 後 即 忘 記 交 付 簽 收 支 票 給 被 告  22

                ， 支 票 迄 今 尚 未 提 示 ， 及 黃 清 雲 在 本 院 訊 問 時 有 些 問 題  23

                呈 現 無 法 明 白 訊 問 意 思 等 節 ， 堪 認 黃 清 雲 確 實 罹 患 中 度  24

                智 能 障 礙 ， 其 亦 無 法 理 解 其 如 何 代 理 被 告 出 租 系 爭 土 地  25

                。 按 無 代 理 權 人 以 代 理 人 之 名 義 所 為 之 法 律 行 為 ， 須 經  26

                本 人 承 認 ， 始 能 發 生 效 力 ， 民 法 第 170 條 第 1 項 規 定 甚  27

                明 ， 本 件 訟 爭 土 地 之 出 租 權 ， 由 被 告 之 配 偶 黃 清 雲 代 理  28

                簽 訂 收 租 款 項 明 細 表 ， 未 經 被 告 之 承 認 ， 對 被 告 不 生 效  29

                力 。 從 而 原 告 辯 稱 黃 清 雲 有 權 代 理 被 告 出 租 系 爭 土 地 ，  30

                系 爭 租 賃 契 約 有 效 存 在 云 云 ， 應 非 可 採 ， 附 此 敘 明 。  31
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               又 原 告 與 黃 清 雲 約 定 「 租 賃 期 間 為 20年 （ 自 109 年 5 月  01

                1 日 起 至 129 年 4 月 30日 止 。 並 約 定 租 金 給 付 方 式 為 ：  02

                 第 1 年 部 分 （ 109 年 5 月 1 日 至 110 年 4 月 30日 ） ：  03

                雖 租 賃 契 約 係 於 0 月 0 日 生 效 ， 因 原 告 承 租 系 爭 土 地 乃  04

                欲 興 建 店 鋪 使 用 ， 是 出 租 人 等 同 意 原 告 自 109 年 11月 份  05

                起 開 始 支 付 租 金 ， 故 第 一 年 僅 支 付 6 個 月 即 可 ， 而 每 月  06

                租 金 為 50,000元 。  第 2 至 5 年 ： 每 月 租 金 為 50,000元  07

                。  第 6 至 10年 ： 每 月 租 金 為 52,500元 。  第 11至 15年  08

                ： 每 月 租 金 為 55,000元 。  第 16至 20年 ： 每 月 租 金 為  09

                60,000元 。 」 等 節 ， 雖 有 收 租 款 項 明 細 表 為 憑 ， 然 查 ，  10

                「 收 租 款 項 明 細 表 」 記 載 承 租 土 地 為 「 苗 栗 縣 頭 份 市 ○  11

                ○ 路 588 、 589 、 615 、 616 、 615 」 ， 並 非 原 告 主 張  12

                「 588 、 589 、 590 及 616 地 號 」 ， 另 原 告 支 付 為 「 訂  13

                金 」 7 萬 元 ， 備 註 欄 記 載 包 含 「 押 金 二 個 月 ， 11、 12月  14

                房 租 」 ， 按 租 賃 係 以 當 事 人 約 定 ， 一 方 以 物 租 與 他 方 使  15

                用 、 收 益 ， 他 方 支 付 租 金 之 契 約 ； 而 不 動 產 之 租 賃 契 約  16

                ， 其 期 限 逾 1 年 者 ， 應 以 字 據 訂 立 之 ， 未 以 字 據 訂 立 者  17

                ， 視 為 不 定 期 限 之 租 賃 ， 民 法 第 421 條 第 1 項 、 第 422  18

                條 分 別 訂 有 明 文 。 雙 方 若 就 租 賃 關 係 中 關 於 租 金 、 租 賃  19

                標 的 等 必 要 之 點 有 意 思 表 示 之 合 致 ， 則 租 賃 契 約 即 已 成  20

                立 ， 不 以 訂 立 書 面 契 約 為 要 。 本 件 就 原 告 主 張 租 賃 土 地  21

                之 地 號 與 收 租 款 項 明 細 表 不 符 ， 是 原 告 僅 提 出 「 收 租 款  22

                項 明 細 表 」 亦 難 以 證 明 其 與 黃 清 雲 成 立 租 賃 契 約 。  23

        五 、 綜 上 所 述 ， 原 告 主 張 其 與 被 告 簽 訂 系 爭 租 約 ， 實 係 與 被 告 之  24

            配 偶 黃 清 雲 商 定 租 金 、 租 期 ， 雖 簽 訂 「 收 租 款 項 明 細 表 」 ，  25

            然 請 求 確 認 之 承 租 土 地 地 號 與 收 租 款 項 明 細 表 不 符 外 ， 原 告  26

            未 舉 證 黃 清 雲 有 經 被 告 授 權 出 租 系 爭 土 地 之 權 ， 被 告 事 後 否  27

            認 授 權 ， 且 黃 清 雲 罹 患 中 度 智 能 障 礙 ， 日 常 生 活 需 要 他 人 監  28

            督 協 助 ， 無 法 恢 復 ， 亦 無 能 力 代 理 被 告 簽 定 出 租 系 爭 土 地 。  29

            因 此 本 件 「 收 租 款 項 明 細 表 」 所 載 出 租 土 地 與 原 告 主 張 確 認  30

            租 賃 關 係 存 在 地 號 不 同 ， 本 件 被 告 明 確 表 示 並 未 授 權 其 配 偶  31
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            簽 訂 租 賃 契 約 ， 事 後 亦 未 承 認 黃 清 雲 簽 訂 「 收 租 款 項 明 細 表  01

            」 。 原 告 與 黃 清 雲 簽 訂 租 賃 關 係 不 成 立 外 ， 對 被 告 亦 不 生 效  02

            力 ， 原 告 請 求 確 認 系 爭 土 地 有 租 賃 關 係 存 在 ， 應 屬 無 據 ， 從  03

            而 ， 原 告 訴 請 確 認 兩 造 間 系 爭 租 約 之 租 賃 關 係 不 存 在 ， 為 無  04

            理 由 ， 應 予 駁 回 。  05

        六 、 本 件 事 證 已 臻 明 確 ， 兩 造 其 餘 攻 擊 防 禦 方 法 及 舉 證 ， 核 於 判  06

            決 之 基 礎 及 結 果 無 影 響 ， 無 庸 一 一 論 列 ， 附 此 敘 明 。  07

        七 、 訴 訟 費 用 負 擔 之 依 據 ： 民 事 訴 訟 法 第 78條 。  08

        中     華     民     國    110    年     1     月     7     日  09

                         民 事 第 一 庭    法   官   張 珈 禎  10

        以 上 正 本 係 照 原 本 作 成 。  11

        如 對 本 判 決 上 訴 ， 須 於 判 決 送 達 後 20日 內 向 本 院 提 出 上 訴 狀 （ 須  12

        附 繕 本 ） 。 如 委 任 律 師 提 起 上 訴 者 ， 應 一 併 繳 納 上 訴 審 裁 判 費 。  13

        中     華     民     國    110    年     1     月     7     日  14

                                      書 記 官   廖 仲 一  15
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