
臺灣橋頭地方法院民事判決

114年度簡上字第21號

上  訴  人  鄭人瑋  

訴訟代理人  任品叡律師

            黃泰翔律師

            蕭意霖律師

被  上訴人  來來超商股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  張宏碩  

訴訟代理人  劉智鈞  

上列當事人間請求回復原狀事件，上訴人對於民國113年11月29

日本院橋頭簡易庭113年度橋簡字第514號第一審判決，提起上

訴，本院於民國115年1月21日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、原判決關於駁回上訴人後開第二項之訴暨訴訟費用部分均廢

棄。

二、被上訴人應給付上訴人新臺幣壹拾捌萬肆仟捌佰元，及自民

國113年4月10日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之

利息。

三、其餘上訴駁回。

四、第一審（除確定部分外）、第二審訴訟費用，由被上訴人負

擔五分之二，餘由上訴人負擔。

　　事實及理由

一、上訴人起訴主張：被上訴人於民國111年10月18日向上訴人

承租其所有門牌號碼為高雄市○○區○○○路000號房屋

（為欣橋之心大樓之店面，下稱系爭房屋）以經營超商，並

約定租賃期間自111年11月1日起至121年10月31日止（下稱

系爭租約），並於111年9月18日簽訂新開店施工同意書（下

稱系爭同意書），就被上訴人施工裝潢之範圍為約定。嗣被

上訴人因超商虧損之故，告知上訴人欲提前終止租約，兩造

遂於112年8月4日簽訂結束營業交屋協議書（下稱系爭協議
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書），約定系爭租約提前終止，被上訴人並應將機器設備

（含鋼製櫃檯）拆除搬遷後，裝潢木作全部拆除，牆面孔洞

需補土、補漆，並應將自動門拆除、原有門片裝回、原大理

石門崁復原、水電明管拆除（牆面補土、補漆）、投射燈全

部拆除（補土、補漆），再於112年8月31日交屋予上訴人。

惟被上訴人交屋後，經上訴人檢查系爭房屋，仍留有附表所

示之損害，致上訴人需僱工回復原狀，而需支出如附表所示

修復費用共新臺幣（下同）407,000元（下稱系爭修復費

用）。爰依系爭租約、系爭同意書、系爭協議書之法律關係

及民法第432條規定，請求被上訴人賠償系爭修復費用等

語。並於原審聲明：㈠被上訴人應給付上訴人系爭修復費

用，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率

5%計算之利息。㈡願供擔保，請准宣告假執行。

二、被上訴人則以：被上訴人僅與上訴人簽立系爭租約及系爭同

意書，並未簽立系爭協議書，故系爭租約終止後，兩造僅需

依系爭租約、系爭同意書所載內容交屋，而依系爭租約第4

條第2項及系爭同意書第27條第1項之約定，被上訴人搬遷後

僅須將系爭房屋「現況」返還上訴人，要無依上訴人如附表

所示內容回復原狀之義務。況壁面、地面之孔洞，以及水電

開關箱之開孔，係被上訴人營業所必須，此為上訴人所明

知，被上訴人於搬遷時亦已補平等語，資為抗辯。並於原審

聲明：上訴人之訴駁回。

三、原審審理結果，認兩造間終止系爭租約後之權利義務，應依

系爭租約及系爭同意書中，關於「現況返還」之相關約定。

被上訴人返還系爭房屋之狀態，雖非完美無瑕，惟與民法第

432條關於「毀損」之定義尚屬有間，被上訴人自不負損害

賠償責任，而為上訴人敗訴之判決。

　㈠上訴人不服提起上訴，除援用原審主張及陳述外，另補陳：

　⒈訴外人○○○係被上訴人承租系爭房屋之承辦人員，於被上

訴人承租時，即係○○○與上訴人接洽，且系爭同意書亦係

由○○○與上訴人確認，而系爭協議書係被上訴人退租前，
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於112年8月4日當日，由○○○到場，當場與上訴人場勘後

討論後，合意增補之内容，並由○○○手寫，上訴人僅簽名

及書寫日期，是系爭協議書之內容確實係兩造合意之範圍。

退步言之，縱系爭協議書未達合意之程度，然○○○既以

「承辦人」身分與上訴人接洽，上訴人無從查知被上訴人公

司之內部制度，且系爭協議書之流程與系爭同意書相同，應

有表見代理之適用，依民法第169條規定，被上訴人應依系

爭協議書之內容履約。

　⒉縱認兩造就系爭協議書未為合意，依系爭同意書第27點約

定：「乙方（指被上訴人）現有使用達2年以上之燈具、自

動門、倉庫門、招牌基架、30mm以上之電線電纜，以及其他

現有之裝潢部分，可留予甲方（指上訴人）使用」，亦即代

表被上訴人上開設施、裝潢如未使用達2年者，應負有拆除

該等設施、裝潢之義務。且依民法第432條規定，承租人雖

可加裝設備設施，仍應以善良管理人之注意義務，保管租賃

物，惟被上訴人未經同意私自加裝電箱、裝設營業用電器設

備、分離室外機及接管等之行為，已破壞原有電箱之線路及

1樓浴室之防水層，上訴人自得依民法第432條第2項規定，

向被上訴人請求損害賠償，並依民法第431條第2項規定，請

求上訴人取回增設之工作物後，回復租賃物之原狀。

　⒊附表編號1拆除工程部分，係拆除系爭房屋全部隔間之費

用；附表編號2鷹架工程部分，係天花板及拆除隔間之必要

費用；附表編號3全室水電線路整理部分，係因被上訴人私

自增加水電開關箱，且重拉管線，若要將該水電開關箱移

除，回復原本使用之狀態，必須將全室管線重新拉線；附表

編號4、10之1樓衛浴整修及更換門片部分，係因1樓浴室之

防水層修繕，需先打除地磚，故防水工程會一併施作到門檻

部分，且衛浴門片亦須一併更換重作；附表編號5之1樓入口

地磚更換部分，係因被上訴人裝設電動門拆除後，地磚殘留

壓克力及黏著劑，造成地磚毀損；附表編號8之2樓天花板修

復部分，係因2樓天花板尚有輕鋼架、燈架未拆除；附表編
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號9之油漆修補部分，係系爭房屋全屋拆除隔間、進行修繕

後之全屋油漆修補費用；附表編號11場堪費及文書作業費部

分，係回復原狀之必要費用，因廠商不場勘沒辦法報價，被

上訴人就附表所示費用不拆分為零件及工資，而均同意以耐

用年數50年計算折舊，其折舊後金額如附表「折舊後之金

額」欄位所示，共計為389,709元。爰依系爭協議書、同意

書、民法第431條第2項、第432條規定，請求擇一為有利判

決等語。並於本院聲明：⒈原判決關於駁回後開第2項部分

廢棄。⒉被上訴人應給付上訴人389,709元，及自起訴狀繕

本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。

　㈡被上訴人則援引原審答辯，另補充：系爭協議書未經被上訴

人同意、用印，○○○也未在協議書上簽名，故系爭協議書

所載內容並非兩造合意之範圍。次依系爭租約第4條第1項約

定，上訴人無條件同意被上訴人承租時裝潢、改裝或加裝設

施，則被上訴人新增水電開關箱後，自可現狀返還上訴人，

無依附表編號3拆除水電開關箱或回復原始電路配置之義

務。又附表編號4、10所示工程，乃因被上訴人為裝設營業

用電器設備、分離式室外機等設備之管線電路通道，既係為

營業使用，均有得上訴人之同意，故上訴人請求回復原狀，

並無可採。附表編號5部分，係因被上訴人裝設電動門拆除

後，地板留有壓克力及黏著劑，此為正常耗損之狀態，非被

上訴人蓄意破壞，是被上訴人毋庸負擔復原費用。附表編號

8部分，系爭同意書第9點已約定被上訴人不負回復天花板原

狀之義務。另系爭同意書第27條第1項約定，係指對上訴人

仍有利用價值的裝潢，可留給上訴人使用，並非代表被上訴

人針對所有的裝潢都要回復原狀等語。並於本院聲明：上訴

駁回。

四、兩造不爭執之事項

　㈠門牌號碼為高雄市○○區○○○路000號房屋（為欣橋之心

大樓之店面，即系爭房屋）於110年7月間落成。

　㈡兩造於111年10月18日簽訂系爭租約（橋簡卷第73頁），約
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定租賃期間自111年11月1日起至121年10月31日止。嗣被上

訴人於112年8月21日以臺北松德郵局存證號碼128號存證信

函（橋簡卷第33頁至第37頁）通知上訴人提前於112年8月31

日終止系爭租約。

　㈢上訴人於111年9月18日簽訂新開店施工同意書（即系爭同意

書），○○○於承辦人處簽名（橋簡卷第75頁至第77頁）。

　㈣○○○係被上訴人承租系爭房屋事宜之承辦人。

　㈤系爭房屋壁面、地面孔洞，被上訴人於搬遷前以非原材質補

平。

　㈥如橋簡卷第39頁至第41頁、第79頁至第87頁所示照片為被上

訴人搬遷時交屋之情況。

　㈦如上訴人主張有理由，如橋簡卷第45頁所示估價單項目均以

固定資產耐用年數表「10101號，辦公用、商店用、住宅

用、公共場所用及不屬下列各項之房屋-鋼筋（骨）混凝土

建造、預鑄混凝建造、鋼結構」類別，以50年耐用年數計算

折舊。

　㈧系爭房屋未拆除之隔間均為被上訴人承租時所自行裝設。

　㈨系爭房屋1樓入口地磚殘留壓克力及黏著劑，係被上訴人承

租時裝設電動門設備，嗣後拆除電動門設備所致。

　㈩○○○有於系爭協議書上以手寫方式載明文字（橋簡卷第47

頁）。

五、本件之爭點

　㈠兩造就系爭協議書是否達成合意？

　㈡上訴人依系爭同意書第27條、系爭協議書及民法第431條第2

項、第432條規定，擇一請求被上訴人給付389,709元，及自

起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利

息，有無理由？

六、本院得心證之理由

　㈠兩造就系爭協議書未達成合意：

　　被上訴人向上訴人承租系爭房屋時，有於簽立系爭租約及系

爭同意書等情，為兩造所不爭執（如不爭執事項㈡、㈢所
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示），是兩造間關於承租系爭房屋之法律關係，自應就系爭

租約、系爭同意書上所載內容為憑。上訴人雖主張兩造於11

2年8月4日有簽立系爭協議書，其上手寫文字均係被上訴人

之承辦人○○○所擬，堪認兩造間就系爭協議書上所載被上

訴人應回復原狀之內容已達成合意，是系爭協議書亦為兩造

契約內容之一部，縱○○○並無代理被上訴人之權限，此亦

僅為被上訴人公司內部制度之問題，對上訴人而言，○○○

之行為仍構成表見代理云云。惟按民法第169條之表見代

理，以由自己之行為表示以代理權授與他人，或知他人表示

為其代理人而不為反對之表示者為要件。亦即必須本人有表

見之事實，足使第三人信該他人有代理權之情形存在，始足

當之（最高法院60年台上字第2130號裁判意旨參照）。蓋表

見代理云者，原係代理人雖無代理權，惟有可使人信其有代

理權之情形，為保護第三人，乃特使本人就該無權代理行為

仍負授權人責任。惟此係本人責任之加重，自不得漫無限

制，否則即失公平，是以須本人有使第三人信賴其授與代理

權之外觀（即表見之事實），始足當之。倘欠缺此表見之事

實存在，即不得令本人仍負授權人責任。經查，依證人○○

○於審理中證稱：我擔任被上訴人公司的開發部主任，當初

是我代替被上訴人與上訴人簽立系爭租約、系爭同意書，該

等文件簽完後，還要送回被上訴人在臺北的總公司進行用

印，我也有跟上訴人告知，我簽立的相關文件，都要送回總

公司蓋大小章才會生效。系爭協議書我有依照上訴人要求在

上面手寫註記，並送回總公司，但也要總公司用印才會生

效，最後總公司沒有用印，我寫系爭協議書的時候，有告知

上訴人這份還是要總公司同意才會生效等語（簡上卷第131

頁、第134頁），經核與系爭租約上有蓋被上訴人公司之

大、小章（橋簡卷第73頁），系爭同意書上則有○○○之簽

名（橋檢卷第77頁），然系爭協議書上僅有上訴人之簽名，

被上訴人並未在其上蓋印大、小章，○○○亦未在其上簽

名、用印等情相符（橋簡卷第47頁），堪認系爭協議書不似
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系爭租約、系爭同意書上有被上訴人公司之大、小章或承辦

人之簽名，而僅有上訴人單方之簽名，則單自外觀上未見被

上訴人有授予○○○權限之外觀事實，揆諸前揭說明，自難

認有表見事實之存在，而有表見代理規定之適用。且被上訴

人簽立之文件，均須送回臺北總公司確認後回覆乙節，亦經

○○○證述如前，是由系爭協議書上並無被上訴人之公司用

印可知，被上訴人並不同意系爭協議書之內容，自難認兩造

就系爭協議書已達成合意，故上訴人此部分之主張，即無可

採，兩造間關於承租系爭房屋之權利義務關係，仍應回歸系

爭租約、系爭同意書為斷。

　㈡次按承租人應以善良管理人之注意，保管租賃物，租賃物有

生產力者，並應保持其生產力。承租人違反前項義務，致租

賃物毀損、滅失者，負損害賠償責任。但依約定之方法或依

物之性質而定之方法為使用、收益，致有變更或毀損者，不

在此限，民法第432條定有明文。次依系爭租約第4條第2項

約定：「乙方（即被上訴人）於租賃期滿或提前解約時應將

房屋依機器設備拆除搬遷後現狀（不含生財器具、移動性設

備、冷氣、電氣設備）交還甲方（即上訴人）」；第9條約

定：「乙方遷出時，依施工同意書（即系爭同意書）回復」

（橋簡卷第73頁）；再依系爭同意書第3點約定：「內牆

（隔間牆）於合約終止時，牆面孔洞補平、補漆」；第4點

約定：「廁所1間不同意拆除或改建」；第9點約定：「天花

板、落地窗同意拆除或改裝，合約終止時不復原」；第27點

約定：「乙方（指被上訴人）現有使用達2年以上之燈具、

自動門、倉庫門、招牌基架、30mm以上之電線電纜，以及其

他現有之裝潢部分，可留予甲方（指上訴人）使用」等語

（橋簡卷第75頁），是兩造關於系爭房屋退租後回復原狀之

範圍、方式，自應依照系爭租約、系爭同意書內容所載，除

生財器具、移動性設備、冷氣、電氣設備應拆除，且內牆

（隔間牆）之牆面孔洞應補平、補漆外，其餘部分採「現

狀」返還。然承租人針對租賃標的物仍應盡善良管理人之注
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意義務，妥善保管之，民法第432條定有明文，且被上訴人

應以善良管理人之注意使用房屋，除因天災地變等不可抗拒

之情形外，因乙方之重大過失致房屋毀損，應負損害賠償之

責，系爭租約第5條亦定有明文（橋簡卷第73頁），故被上

訴人如有違反上開注意義務，致有毀損系爭房屋之情形，自

仍應負損害賠償責任。

　㈢上訴人雖主張依系爭同意書第27點約定，就被上訴人使用

「未達2年以上」之燈具、自動門、倉庫門、招牌基架、30m

m以上之電線電纜，以及其他現有之裝潢部分，上訴人有不

保留之權利，亦即被上訴人應全數拆除後搬遷云云，惟觀諸

該約定意旨，應係指該等燈具、自動門等設備因尚有經濟及

利用價值，故特別約定上訴人有留用之權利，並無反面解釋

被上訴人使用未達2年時，即負有全部拆遷之義務，是上訴

人此部分之主張，委無足採。

　㈣上訴人雖另主張依系爭租約及系爭同意書所稱之「現況」交

屋，係指將系爭房屋回復成「應有狀態」云云。惟按所謂回

復原狀，除當事人有特別約定外，係指承租人應以合於契約

之應有狀態返還，是而租賃物返還時應具有何種狀態，應探

究當事人對於此事具有何種明示或默示之合意，並衡酌租賃

物之折舊與合於約定方法使用收益所造成之自然耗損、承租

人所負保管維護義務之程度、一般交易習慣及誠信原則，而

非回復租賃物之原有狀態。經查，兩造既於系爭租約、系爭

協議書中約定回復原狀之範圍及方法，即屬當事人有特別約

定之情形，業經本院認定如前，是上訴人主張被上訴人應將

系爭房屋回復至「應有狀態」，核與其等合意之內容不符，

要屬無據。

　㈤以下爰就上訴人主張損害賠償之範圍分述之：

　⒈附表編號1、2、9隔間牆未拆除部分，依系爭租約第4條第1

項約定：「房屋如有裝潢、改裝或加裝設施之必要，甲方無

條件同意乙方自行為之」等語（橋簡卷第73頁），可見被上

訴人承租系爭房屋時，上訴人即有同意其可加裝隔間牆，而
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雙方又未於系爭租約、系爭同意書上約定被上訴人退租時應

拆除隔間牆，則依前開說明，被上訴人退租時，僅需現狀返

還上訴人即可，而無拆除隔間牆之義務，是上訴人請求此部

分回復原狀之費用，並無理由。

　⒉附表編號3全室水電線路整理費用部分，由現場照片（簡上

卷第99頁至第103頁）可知，被上訴人係在柱子上鑽洞後，

重拉水電管線並新增一個水電開關箱，並於各開關上標明

「微波爐」、「臥室冰櫃」、「熟食區」、「店長桌」、

「收銀機專用」等內容，此亦為被上訴人所自承（簡上卷第

192頁），然被上訴人承租系爭房屋係為經營便利商店，此

應為上訴人簽立系爭租約時所明知，則經營便利商店所需電

器用品繁多，自有重拉水電管線之需求，兩造既無於系爭租

約、系爭同意書上特別約定被上訴人有回復水電線路之義

務，則被上訴人以現狀返還上訴人，應屬有理，自難認上訴

人此部分之請求為有理由。

　⒊附表編號4、10之1樓衛浴整修及更換門片部分，被上訴人雖

辯稱其裝潢有得上訴人之同意，故為裝設營業用電器設備、

分離式室外機等設備之管線電路通道，有於1樓衛浴鑽洞接

管云云，惟系爭同意書第4點約定：「廁所1間不同意拆除或

改建」等語，已如前述，可見廁所部分應不在兩造合意可由

被上訴人裝潢、改裝或加裝設施之範圍內，則被上訴人縱有

經上訴人同意進行裝潢，仍以不得破壞1樓衛浴設備為前

提，是被上訴人於1樓衛浴鑽洞接管，致上訴人1樓衛浴防水

層受有損害，而需修繕防水層並更換門片，顯屬毀損系爭房

屋之情形，被上訴人即應依民法第432條規定，負擔此部分

之損害賠償責任，是上訴人此部分之主張，應可憑採。

　⒋附表編號5、6、7、8部分，因1樓入口地磚、2樓陽台大理

石、二丁掛均非在兩造於系爭租約、系爭同意書上約定回復

原狀之範圍，自應以契約約定之「現狀」返還即可，衡以一

般租賃物縱以合於約定方法使用收益，仍會因時間而造成之

自然耗損，是上訴人此部分所指，應屬被上訴人使用後自然
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耗損之現象，難認有故意毀損之情事；另就2樓天花板修復

部分，因系爭同意書第9點約定：「天花板、落地窗同意拆

除或改裝，合約終止時不復原」等語（橋檢卷第75頁），可

見兩造締約時已約定被上訴人裝潢天花板後，退租時無須拆

除，被上訴人自無復原天花板之義務，故上訴人此部分之主

張，並無理由。

　⒌附表編號11部分，因屬委請廠商場勘及文書作業之費用，核

屬回復原狀之必要費用，是上訴人請求被上訴人賠償此部分

費用，亦屬有理。

　⒍據此，上訴人得請求被上訴人賠償之費用即應為附表編號

4、10、11之費用，而該等費用因系爭房屋已使用2年2月，

以50年耐用年數計算折舊後之金額如附表所示等情，為兩造

所不爭執（如不爭執事項㈦所示），是該等費用合計共184,

800元【計算式：157,990元＋17,714元＋9,096元＝184,800

元】。

七、綜上所述，上訴人民法第432條規定，請求被上訴人給付18

4,800元，及自113年4月10日起（橋簡卷第63頁之送達證書

參照）至清償日止，按週年利率5%計算之利息，為有理由，

應予准許，逾此範圍之請求，則屬無據，應予駁回。原審就

上開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，尚有未洽，上訴人

指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，應由本

院廢棄改判如主文第2項所示。至原審就其餘不應准許部

分，為上訴人敗訴之判決，並無不合，上訴人仍執陳詞，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。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻防方法及所提證據，經核於

本件判決結果無影響，爰不逐一論述，附此敘明。

九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　 2　　月　　5　 　日

　　　　　　　　民事第三庭　　審判長法　官　朱玲瑤

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　李俊霖
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　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　楊凱婷　

以上正本係照原本作成。

本判決不得上訴。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　 2　　月　　5　 　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　楊芷心

附表：

編

號

項目 系爭房屋損害部分 金額 折舊後之金額

1 拆除工程 隔間未拆除復原 42,000元 40,216元

2 鷹架工程 修復必要之假設工程 21,000元 20,108元

3 全室水電線路整理 水電開關箱破損 51,500元 49,312元

4 1F衛浴整修 衛浴防水層洗孔破損 165,000元 157,990元

5 1F入口地磚更換 地磚破損 18,000元 17,235元

6 2F陽台大理石更換 陽台大理石破損 36,000元 34,471元

7 2F陽台二丁掛更換 陽台二丁掛破損 8,000元 7,660元

8 2F天花板修復 隔間未拆除復原 12,500元 11,969元

9 油漆修補 隔間未拆除復原 25,000元 23,938元

10 1F衛浴雅朵門片 衛浴防水層洗孔破損 18,500元 17,714元

11 場勘費及文書作業費 修復工程必要費用 9,500元 9,096元

合計 407,000元 389,709元

備註：系爭房屋於110年7月間落成，至兩造於112年8月31日終止系爭租約已

使用2年2月，以50年耐用年數計算「折舊後之金額」。
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臺灣橋頭地方法院民事判決
114年度簡上字第21號
上  訴  人  鄭人瑋  
訴訟代理人  任品叡律師
            黃泰翔律師
            蕭意霖律師
被  上訴人  來來超商股份有限公司


法定代理人  張宏碩  
訴訟代理人  劉智鈞  
上列當事人間請求回復原狀事件，上訴人對於民國113年11月29日本院橋頭簡易庭113年度橋簡字第514號第一審判決，提起上訴，本院於民國115年1月21日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
一、原判決關於駁回上訴人後開第二項之訴暨訴訟費用部分均廢棄。
二、被上訴人應給付上訴人新臺幣壹拾捌萬肆仟捌佰元，及自民國113年4月10日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
三、其餘上訴駁回。
四、第一審（除確定部分外）、第二審訴訟費用，由被上訴人負擔五分之二，餘由上訴人負擔。
　　事實及理由
一、上訴人起訴主張：被上訴人於民國111年10月18日向上訴人承租其所有門牌號碼為高雄市○○區○○○路000號房屋（為欣橋之心大樓之店面，下稱系爭房屋）以經營超商，並約定租賃期間自111年11月1日起至121年10月31日止（下稱系爭租約），並於111年9月18日簽訂新開店施工同意書（下稱系爭同意書），就被上訴人施工裝潢之範圍為約定。嗣被上訴人因超商虧損之故，告知上訴人欲提前終止租約，兩造遂於112年8月4日簽訂結束營業交屋協議書（下稱系爭協議書），約定系爭租約提前終止，被上訴人並應將機器設備（含鋼製櫃檯）拆除搬遷後，裝潢木作全部拆除，牆面孔洞需補土、補漆，並應將自動門拆除、原有門片裝回、原大理石門崁復原、水電明管拆除（牆面補土、補漆）、投射燈全部拆除（補土、補漆），再於112年8月31日交屋予上訴人。惟被上訴人交屋後，經上訴人檢查系爭房屋，仍留有附表所示之損害，致上訴人需僱工回復原狀，而需支出如附表所示修復費用共新臺幣（下同）407,000元（下稱系爭修復費用）。爰依系爭租約、系爭同意書、系爭協議書之法律關係及民法第432條規定，請求被上訴人賠償系爭修復費用等語。並於原審聲明：㈠被上訴人應給付上訴人系爭修復費用，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。㈡願供擔保，請准宣告假執行。
二、被上訴人則以：被上訴人僅與上訴人簽立系爭租約及系爭同意書，並未簽立系爭協議書，故系爭租約終止後，兩造僅需依系爭租約、系爭同意書所載內容交屋，而依系爭租約第4條第2項及系爭同意書第27條第1項之約定，被上訴人搬遷後僅須將系爭房屋「現況」返還上訴人，要無依上訴人如附表所示內容回復原狀之義務。況壁面、地面之孔洞，以及水電開關箱之開孔，係被上訴人營業所必須，此為上訴人所明知，被上訴人於搬遷時亦已補平等語，資為抗辯。並於原審聲明：上訴人之訴駁回。
三、原審審理結果，認兩造間終止系爭租約後之權利義務，應依系爭租約及系爭同意書中，關於「現況返還」之相關約定。被上訴人返還系爭房屋之狀態，雖非完美無瑕，惟與民法第432條關於「毀損」之定義尚屬有間，被上訴人自不負損害賠償責任，而為上訴人敗訴之判決。
　㈠上訴人不服提起上訴，除援用原審主張及陳述外，另補陳：
　⒈訴外人○○○係被上訴人承租系爭房屋之承辦人員，於被上訴人承租時，即係○○○與上訴人接洽，且系爭同意書亦係由○○○與上訴人確認，而系爭協議書係被上訴人退租前，於112年8月4日當日，由○○○到場，當場與上訴人場勘後討論後，合意增補之内容，並由○○○手寫，上訴人僅簽名及書寫日期，是系爭協議書之內容確實係兩造合意之範圍。退步言之，縱系爭協議書未達合意之程度，然○○○既以「承辦人」身分與上訴人接洽，上訴人無從查知被上訴人公司之內部制度，且系爭協議書之流程與系爭同意書相同，應有表見代理之適用，依民法第169條規定，被上訴人應依系爭協議書之內容履約。
　⒉縱認兩造就系爭協議書未為合意，依系爭同意書第27點約定：「乙方（指被上訴人）現有使用達2年以上之燈具、自動門、倉庫門、招牌基架、30mm以上之電線電纜，以及其他現有之裝潢部分，可留予甲方（指上訴人）使用」，亦即代表被上訴人上開設施、裝潢如未使用達2年者，應負有拆除該等設施、裝潢之義務。且依民法第432條規定，承租人雖可加裝設備設施，仍應以善良管理人之注意義務，保管租賃物，惟被上訴人未經同意私自加裝電箱、裝設營業用電器設備、分離室外機及接管等之行為，已破壞原有電箱之線路及1樓浴室之防水層，上訴人自得依民法第432條第2項規定，向被上訴人請求損害賠償，並依民法第431條第2項規定，請求上訴人取回增設之工作物後，回復租賃物之原狀。
　⒊附表編號1拆除工程部分，係拆除系爭房屋全部隔間之費用；附表編號2鷹架工程部分，係天花板及拆除隔間之必要費用；附表編號3全室水電線路整理部分，係因被上訴人私自增加水電開關箱，且重拉管線，若要將該水電開關箱移除，回復原本使用之狀態，必須將全室管線重新拉線；附表編號4、10之1樓衛浴整修及更換門片部分，係因1樓浴室之防水層修繕，需先打除地磚，故防水工程會一併施作到門檻部分，且衛浴門片亦須一併更換重作；附表編號5之1樓入口地磚更換部分，係因被上訴人裝設電動門拆除後，地磚殘留壓克力及黏著劑，造成地磚毀損；附表編號8之2樓天花板修復部分，係因2樓天花板尚有輕鋼架、燈架未拆除；附表編號9之油漆修補部分，係系爭房屋全屋拆除隔間、進行修繕後之全屋油漆修補費用；附表編號11場堪費及文書作業費部分，係回復原狀之必要費用，因廠商不場勘沒辦法報價，被上訴人就附表所示費用不拆分為零件及工資，而均同意以耐用年數50年計算折舊，其折舊後金額如附表「折舊後之金額」欄位所示，共計為389,709元。爰依系爭協議書、同意書、民法第431條第2項、第432條規定，請求擇一為有利判決等語。並於本院聲明：⒈原判決關於駁回後開第2項部分廢棄。⒉被上訴人應給付上訴人389,709元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
　㈡被上訴人則援引原審答辯，另補充：系爭協議書未經被上訴人同意、用印，○○○也未在協議書上簽名，故系爭協議書所載內容並非兩造合意之範圍。次依系爭租約第4條第1項約定，上訴人無條件同意被上訴人承租時裝潢、改裝或加裝設施，則被上訴人新增水電開關箱後，自可現狀返還上訴人，無依附表編號3拆除水電開關箱或回復原始電路配置之義務。又附表編號4、10所示工程，乃因被上訴人為裝設營業用電器設備、分離式室外機等設備之管線電路通道，既係為營業使用，均有得上訴人之同意，故上訴人請求回復原狀，並無可採。附表編號5部分，係因被上訴人裝設電動門拆除後，地板留有壓克力及黏著劑，此為正常耗損之狀態，非被上訴人蓄意破壞，是被上訴人毋庸負擔復原費用。附表編號8部分，系爭同意書第9點已約定被上訴人不負回復天花板原狀之義務。另系爭同意書第27條第1項約定，係指對上訴人仍有利用價值的裝潢，可留給上訴人使用，並非代表被上訴人針對所有的裝潢都要回復原狀等語。並於本院聲明：上訴駁回。
四、兩造不爭執之事項
　㈠門牌號碼為高雄市○○區○○○路000號房屋（為欣橋之心大樓之店面，即系爭房屋）於110年7月間落成。
　㈡兩造於111年10月18日簽訂系爭租約（橋簡卷第73頁），約定租賃期間自111年11月1日起至121年10月31日止。嗣被上訴人於112年8月21日以臺北松德郵局存證號碼128號存證信函（橋簡卷第33頁至第37頁）通知上訴人提前於112年8月31日終止系爭租約。
　㈢上訴人於111年9月18日簽訂新開店施工同意書（即系爭同意書），○○○於承辦人處簽名（橋簡卷第75頁至第77頁）。
　㈣○○○係被上訴人承租系爭房屋事宜之承辦人。
　㈤系爭房屋壁面、地面孔洞，被上訴人於搬遷前以非原材質補平。
　㈥如橋簡卷第39頁至第41頁、第79頁至第87頁所示照片為被上訴人搬遷時交屋之情況。
　㈦如上訴人主張有理由，如橋簡卷第45頁所示估價單項目均以固定資產耐用年數表「10101號，辦公用、商店用、住宅用、公共場所用及不屬下列各項之房屋-鋼筋（骨）混凝土建造、預鑄混凝建造、鋼結構」類別，以50年耐用年數計算折舊。
　㈧系爭房屋未拆除之隔間均為被上訴人承租時所自行裝設。
　㈨系爭房屋1樓入口地磚殘留壓克力及黏著劑，係被上訴人承租時裝設電動門設備，嗣後拆除電動門設備所致。
　㈩○○○有於系爭協議書上以手寫方式載明文字（橋簡卷第47頁）。
五、本件之爭點
　㈠兩造就系爭協議書是否達成合意？
　㈡上訴人依系爭同意書第27條、系爭協議書及民法第431條第2 項、第432條規定，擇一請求被上訴人給付389,709元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，有無理由？
六、本院得心證之理由
　㈠兩造就系爭協議書未達成合意：
　　被上訴人向上訴人承租系爭房屋時，有於簽立系爭租約及系爭同意書等情，為兩造所不爭執（如不爭執事項㈡、㈢所示），是兩造間關於承租系爭房屋之法律關係，自應就系爭租約、系爭同意書上所載內容為憑。上訴人雖主張兩造於112年8月4日有簽立系爭協議書，其上手寫文字均係被上訴人之承辦人○○○所擬，堪認兩造間就系爭協議書上所載被上訴人應回復原狀之內容已達成合意，是系爭協議書亦為兩造契約內容之一部，縱○○○並無代理被上訴人之權限，此亦僅為被上訴人公司內部制度之問題，對上訴人而言，○○○之行為仍構成表見代理云云。惟按民法第169條之表見代理，以由自己之行為表示以代理權授與他人，或知他人表示為其代理人而不為反對之表示者為要件。亦即必須本人有表見之事實，足使第三人信該他人有代理權之情形存在，始足當之（最高法院60年台上字第2130號裁判意旨參照）。蓋表見代理云者，原係代理人雖無代理權，惟有可使人信其有代理權之情形，為保護第三人，乃特使本人就該無權代理行為仍負授權人責任。惟此係本人責任之加重，自不得漫無限制，否則即失公平，是以須本人有使第三人信賴其授與代理權之外觀（即表見之事實），始足當之。倘欠缺此表見之事實存在，即不得令本人仍負授權人責任。經查，依證人○○○於審理中證稱：我擔任被上訴人公司的開發部主任，當初是我代替被上訴人與上訴人簽立系爭租約、系爭同意書，該等文件簽完後，還要送回被上訴人在臺北的總公司進行用印，我也有跟上訴人告知，我簽立的相關文件，都要送回總公司蓋大小章才會生效。系爭協議書我有依照上訴人要求在上面手寫註記，並送回總公司，但也要總公司用印才會生效，最後總公司沒有用印，我寫系爭協議書的時候，有告知上訴人這份還是要總公司同意才會生效等語（簡上卷第131頁、第134頁），經核與系爭租約上有蓋被上訴人公司之大、小章（橋簡卷第73頁），系爭同意書上則有○○○之簽名（橋檢卷第77頁），然系爭協議書上僅有上訴人之簽名，被上訴人並未在其上蓋印大、小章，○○○亦未在其上簽名、用印等情相符（橋簡卷第47頁），堪認系爭協議書不似系爭租約、系爭同意書上有被上訴人公司之大、小章或承辦人之簽名，而僅有上訴人單方之簽名，則單自外觀上未見被上訴人有授予○○○權限之外觀事實，揆諸前揭說明，自難認有表見事實之存在，而有表見代理規定之適用。且被上訴人簽立之文件，均須送回臺北總公司確認後回覆乙節，亦經○○○證述如前，是由系爭協議書上並無被上訴人之公司用印可知，被上訴人並不同意系爭協議書之內容，自難認兩造就系爭協議書已達成合意，故上訴人此部分之主張，即無可採，兩造間關於承租系爭房屋之權利義務關係，仍應回歸系爭租約、系爭同意書為斷。
　㈡次按承租人應以善良管理人之注意，保管租賃物，租賃物有生產力者，並應保持其生產力。承租人違反前項義務，致租賃物毀損、滅失者，負損害賠償責任。但依約定之方法或依物之性質而定之方法為使用、收益，致有變更或毀損者，不在此限，民法第432條定有明文。次依系爭租約第4條第2項約定：「乙方（即被上訴人）於租賃期滿或提前解約時應將房屋依機器設備拆除搬遷後現狀（不含生財器具、移動性設備、冷氣、電氣設備）交還甲方（即上訴人）」；第9條約定：「乙方遷出時，依施工同意書（即系爭同意書）回復」（橋簡卷第73頁）；再依系爭同意書第3點約定：「內牆（隔間牆）於合約終止時，牆面孔洞補平、補漆」；第4點約定：「廁所1間不同意拆除或改建」；第9點約定：「天花板、落地窗同意拆除或改裝，合約終止時不復原」；第27點約定：「乙方（指被上訴人）現有使用達2年以上之燈具、自動門、倉庫門、招牌基架、30mm以上之電線電纜，以及其他現有之裝潢部分，可留予甲方（指上訴人）使用」等語（橋簡卷第75頁），是兩造關於系爭房屋退租後回復原狀之範圍、方式，自應依照系爭租約、系爭同意書內容所載，除生財器具、移動性設備、冷氣、電氣設備應拆除，且內牆（隔間牆）之牆面孔洞應補平、補漆外，其餘部分採「現狀」返還。然承租人針對租賃標的物仍應盡善良管理人之注意義務，妥善保管之，民法第432條定有明文，且被上訴人應以善良管理人之注意使用房屋，除因天災地變等不可抗拒之情形外，因乙方之重大過失致房屋毀損，應負損害賠償之責，系爭租約第5條亦定有明文（橋簡卷第73頁），故被上訴人如有違反上開注意義務，致有毀損系爭房屋之情形，自仍應負損害賠償責任。
　㈢上訴人雖主張依系爭同意書第27點約定，就被上訴人使用「未達2年以上」之燈具、自動門、倉庫門、招牌基架、30mm以上之電線電纜，以及其他現有之裝潢部分，上訴人有不保留之權利，亦即被上訴人應全數拆除後搬遷云云，惟觀諸該約定意旨，應係指該等燈具、自動門等設備因尚有經濟及利用價值，故特別約定上訴人有留用之權利，並無反面解釋被上訴人使用未達2年時，即負有全部拆遷之義務，是上訴人此部分之主張，委無足採。
　㈣上訴人雖另主張依系爭租約及系爭同意書所稱之「現況」交屋，係指將系爭房屋回復成「應有狀態」云云。惟按所謂回復原狀，除當事人有特別約定外，係指承租人應以合於契約之應有狀態返還，是而租賃物返還時應具有何種狀態，應探究當事人對於此事具有何種明示或默示之合意，並衡酌租賃物之折舊與合於約定方法使用收益所造成之自然耗損、承租人所負保管維護義務之程度、一般交易習慣及誠信原則，而非回復租賃物之原有狀態。經查，兩造既於系爭租約、系爭協議書中約定回復原狀之範圍及方法，即屬當事人有特別約定之情形，業經本院認定如前，是上訴人主張被上訴人應將系爭房屋回復至「應有狀態」，核與其等合意之內容不符，要屬無據。
　㈤以下爰就上訴人主張損害賠償之範圍分述之：
　⒈附表編號1、2、9隔間牆未拆除部分，依系爭租約第4條第1項約定：「房屋如有裝潢、改裝或加裝設施之必要，甲方無條件同意乙方自行為之」等語（橋簡卷第73頁），可見被上訴人承租系爭房屋時，上訴人即有同意其可加裝隔間牆，而雙方又未於系爭租約、系爭同意書上約定被上訴人退租時應拆除隔間牆，則依前開說明，被上訴人退租時，僅需現狀返還上訴人即可，而無拆除隔間牆之義務，是上訴人請求此部分回復原狀之費用，並無理由。
　⒉附表編號3全室水電線路整理費用部分，由現場照片（簡上卷第99頁至第103頁）可知，被上訴人係在柱子上鑽洞後，重拉水電管線並新增一個水電開關箱，並於各開關上標明「微波爐」、「臥室冰櫃」、「熟食區」、「店長桌」、「收銀機專用」等內容，此亦為被上訴人所自承（簡上卷第192頁），然被上訴人承租系爭房屋係為經營便利商店，此應為上訴人簽立系爭租約時所明知，則經營便利商店所需電器用品繁多，自有重拉水電管線之需求，兩造既無於系爭租約、系爭同意書上特別約定被上訴人有回復水電線路之義務，則被上訴人以現狀返還上訴人，應屬有理，自難認上訴人此部分之請求為有理由。
　⒊附表編號4、10之1樓衛浴整修及更換門片部分，被上訴人雖辯稱其裝潢有得上訴人之同意，故為裝設營業用電器設備、分離式室外機等設備之管線電路通道，有於1樓衛浴鑽洞接管云云，惟系爭同意書第4點約定：「廁所1間不同意拆除或改建」等語，已如前述，可見廁所部分應不在兩造合意可由被上訴人裝潢、改裝或加裝設施之範圍內，則被上訴人縱有經上訴人同意進行裝潢，仍以不得破壞1樓衛浴設備為前提，是被上訴人於1樓衛浴鑽洞接管，致上訴人1樓衛浴防水層受有損害，而需修繕防水層並更換門片，顯屬毀損系爭房屋之情形，被上訴人即應依民法第432條規定，負擔此部分之損害賠償責任，是上訴人此部分之主張，應可憑採。
　⒋附表編號5、6、7、8部分，因1樓入口地磚、2樓陽台大理石、二丁掛均非在兩造於系爭租約、系爭同意書上約定回復原狀之範圍，自應以契約約定之「現狀」返還即可，衡以一般租賃物縱以合於約定方法使用收益，仍會因時間而造成之自然耗損，是上訴人此部分所指，應屬被上訴人使用後自然耗損之現象，難認有故意毀損之情事；另就2樓天花板修復部分，因系爭同意書第9點約定：「天花板、落地窗同意拆除或改裝，合約終止時不復原」等語（橋檢卷第75頁），可見兩造締約時已約定被上訴人裝潢天花板後，退租時無須拆除，被上訴人自無復原天花板之義務，故上訴人此部分之主張，並無理由。
　⒌附表編號11部分，因屬委請廠商場勘及文書作業之費用，核屬回復原狀之必要費用，是上訴人請求被上訴人賠償此部分費用，亦屬有理。
　⒍據此，上訴人得請求被上訴人賠償之費用即應為附表編號4、10、11之費用，而該等費用因系爭房屋已使用2年2月，以50年耐用年數計算折舊後之金額如附表所示等情，為兩造所不爭執（如不爭執事項㈦所示），是該等費用合計共184,800元【計算式：157,990元＋17,714元＋9,096元＝184,800元】。
七、綜上所述，上訴人民法第432條規定，請求被上訴人給付184,800元，及自113年4月10日起（橋簡卷第63頁之送達證書參照）至清償日止，按週年利率5%計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，則屬無據，應予駁回。原審就上開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，尚有未洽，上訴人指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，應由本院廢棄改判如主文第2項所示。至原審就其餘不應准許部分，為上訴人敗訴之判決，並無不合，上訴人仍執陳詞，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。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻防方法及所提證據，經核於本件判決結果無影響，爰不逐一論述，附此敘明。
九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　 2　　月　　5　 　日
　　　　　　　　民事第三庭　　審判長法　官　朱玲瑤
　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　李俊霖
　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　楊凱婷　
以上正本係照原本作成。
本判決不得上訴。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　 2　　月　　5　 　日
　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　楊芷心
附表：
		編號

		項目

		系爭房屋損害部分

		金額

		折舊後之金額



		1

		拆除工程

		隔間未拆除復原

		42,000元

		40,216元



		2

		鷹架工程

		修復必要之假設工程

		21,000元

		20,108元



		3

		全室水電線路整理

		水電開關箱破損

		51,500元

		49,312元



		4

		1F衛浴整修

		衛浴防水層洗孔破損

		165,000元

		157,990元



		5

		1F入口地磚更換

		地磚破損

		18,000元

		17,235元



		6

		2F陽台大理石更換

		陽台大理石破損

		36,000元

		34,471元



		7

		2F陽台二丁掛更換

		陽台二丁掛破損

		8,000元

		7,660元



		8

		2F天花板修復

		隔間未拆除復原

		12,500元

		11,969元



		9

		油漆修補

		隔間未拆除復原

		25,000元

		23,938元



		10

		1F衛浴雅朵門片

		衛浴防水層洗孔破損

		18,500元

		17,714元



		11

		場勘費及文書作業費

		修復工程必要費用

		9,500元

		9,096元



		


		合計

		


		407,000元

		389,709元



		備註：系爭房屋於110年7月間落成，至兩造於112年8月31日終止系爭租約已使用2年2月，以50年耐用年數計算「折舊後之金額」。

		


		


		


		











臺灣橋頭地方法院民事判決

114年度簡上字第21號

上  訴  人  鄭人瑋  

訴訟代理人  任品叡律師

            黃泰翔律師

            蕭意霖律師

被  上訴人  來來超商股份有限公司



法定代理人  張宏碩  

訴訟代理人  劉智鈞  

上列當事人間請求回復原狀事件，上訴人對於民國113年11月29

日本院橋頭簡易庭113年度橋簡字第514號第一審判決，提起上訴

，本院於民國115年1月21日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、原判決關於駁回上訴人後開第二項之訴暨訴訟費用部分均廢

    棄。

二、被上訴人應給付上訴人新臺幣壹拾捌萬肆仟捌佰元，及自民

    國113年4月10日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之

    利息。

三、其餘上訴駁回。

四、第一審（除確定部分外）、第二審訴訟費用，由被上訴人負

    擔五分之二，餘由上訴人負擔。

　　事實及理由

一、上訴人起訴主張：被上訴人於民國111年10月18日向上訴人

    承租其所有門牌號碼為高雄市○○區○○○路000號房屋（為欣橋

    之心大樓之店面，下稱系爭房屋）以經營超商，並約定租賃

    期間自111年11月1日起至121年10月31日止（下稱系爭租約

    ），並於111年9月18日簽訂新開店施工同意書（下稱系爭同

    意書），就被上訴人施工裝潢之範圍為約定。嗣被上訴人因

    超商虧損之故，告知上訴人欲提前終止租約，兩造遂於112

    年8月4日簽訂結束營業交屋協議書（下稱系爭協議書），約

    定系爭租約提前終止，被上訴人並應將機器設備（含鋼製櫃

    檯）拆除搬遷後，裝潢木作全部拆除，牆面孔洞需補土、補

    漆，並應將自動門拆除、原有門片裝回、原大理石門崁復原

    、水電明管拆除（牆面補土、補漆）、投射燈全部拆除（補

    土、補漆），再於112年8月31日交屋予上訴人。惟被上訴人

    交屋後，經上訴人檢查系爭房屋，仍留有附表所示之損害，

    致上訴人需僱工回復原狀，而需支出如附表所示修復費用共

    新臺幣（下同）407,000元（下稱系爭修復費用）。爰依系

    爭租約、系爭同意書、系爭協議書之法律關係及民法第432

    條規定，請求被上訴人賠償系爭修復費用等語。並於原審聲

    明：㈠被上訴人應給付上訴人系爭修復費用，及自起訴狀繕

    本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。㈡

    願供擔保，請准宣告假執行。

二、被上訴人則以：被上訴人僅與上訴人簽立系爭租約及系爭同

    意書，並未簽立系爭協議書，故系爭租約終止後，兩造僅需

    依系爭租約、系爭同意書所載內容交屋，而依系爭租約第4

    條第2項及系爭同意書第27條第1項之約定，被上訴人搬遷後

    僅須將系爭房屋「現況」返還上訴人，要無依上訴人如附表

    所示內容回復原狀之義務。況壁面、地面之孔洞，以及水電

    開關箱之開孔，係被上訴人營業所必須，此為上訴人所明知

    ，被上訴人於搬遷時亦已補平等語，資為抗辯。並於原審聲

    明：上訴人之訴駁回。

三、原審審理結果，認兩造間終止系爭租約後之權利義務，應依

    系爭租約及系爭同意書中，關於「現況返還」之相關約定。

    被上訴人返還系爭房屋之狀態，雖非完美無瑕，惟與民法第

    432條關於「毀損」之定義尚屬有間，被上訴人自不負損害

    賠償責任，而為上訴人敗訴之判決。

　㈠上訴人不服提起上訴，除援用原審主張及陳述外，另補陳：

　⒈訴外人○○○係被上訴人承租系爭房屋之承辦人員，於被上訴人

    承租時，即係○○○與上訴人接洽，且系爭同意書亦係由○○○與

    上訴人確認，而系爭協議書係被上訴人退租前，於112年8月

    4日當日，由○○○到場，當場與上訴人場勘後討論後，合意增

    補之内容，並由○○○手寫，上訴人僅簽名及書寫日期，是系

    爭協議書之內容確實係兩造合意之範圍。退步言之，縱系爭

    協議書未達合意之程度，然○○○既以「承辦人」身分與上訴

    人接洽，上訴人無從查知被上訴人公司之內部制度，且系爭

    協議書之流程與系爭同意書相同，應有表見代理之適用，依

    民法第169條規定，被上訴人應依系爭協議書之內容履約。

　⒉縱認兩造就系爭協議書未為合意，依系爭同意書第27點約定

    ：「乙方（指被上訴人）現有使用達2年以上之燈具、自動

    門、倉庫門、招牌基架、30mm以上之電線電纜，以及其他現

    有之裝潢部分，可留予甲方（指上訴人）使用」，亦即代表

    被上訴人上開設施、裝潢如未使用達2年者，應負有拆除該

    等設施、裝潢之義務。且依民法第432條規定，承租人雖可

    加裝設備設施，仍應以善良管理人之注意義務，保管租賃物

    ，惟被上訴人未經同意私自加裝電箱、裝設營業用電器設備

    、分離室外機及接管等之行為，已破壞原有電箱之線路及1

    樓浴室之防水層，上訴人自得依民法第432條第2項規定，向

    被上訴人請求損害賠償，並依民法第431條第2項規定，請求

    上訴人取回增設之工作物後，回復租賃物之原狀。

　⒊附表編號1拆除工程部分，係拆除系爭房屋全部隔間之費用；

    附表編號2鷹架工程部分，係天花板及拆除隔間之必要費用

    ；附表編號3全室水電線路整理部分，係因被上訴人私自增

    加水電開關箱，且重拉管線，若要將該水電開關箱移除，回

    復原本使用之狀態，必須將全室管線重新拉線；附表編號4

    、10之1樓衛浴整修及更換門片部分，係因1樓浴室之防水層

    修繕，需先打除地磚，故防水工程會一併施作到門檻部分，

    且衛浴門片亦須一併更換重作；附表編號5之1樓入口地磚更

    換部分，係因被上訴人裝設電動門拆除後，地磚殘留壓克力

    及黏著劑，造成地磚毀損；附表編號8之2樓天花板修復部分

    ，係因2樓天花板尚有輕鋼架、燈架未拆除；附表編號9之油

    漆修補部分，係系爭房屋全屋拆除隔間、進行修繕後之全屋

    油漆修補費用；附表編號11場堪費及文書作業費部分，係回

    復原狀之必要費用，因廠商不場勘沒辦法報價，被上訴人就

    附表所示費用不拆分為零件及工資，而均同意以耐用年數50

    年計算折舊，其折舊後金額如附表「折舊後之金額」欄位所

    示，共計為389,709元。爰依系爭協議書、同意書、民法第4

    31條第2項、第432條規定，請求擇一為有利判決等語。並於

    本院聲明：⒈原判決關於駁回後開第2項部分廢棄。⒉被上訴

    人應給付上訴人389,709元，及自起訴狀繕本送達翌日起至

    清償日止，按週年利率5%計算之利息。

　㈡被上訴人則援引原審答辯，另補充：系爭協議書未經被上訴

    人同意、用印，○○○也未在協議書上簽名，故系爭協議書所

    載內容並非兩造合意之範圍。次依系爭租約第4條第1項約定

    ，上訴人無條件同意被上訴人承租時裝潢、改裝或加裝設施

    ，則被上訴人新增水電開關箱後，自可現狀返還上訴人，無

    依附表編號3拆除水電開關箱或回復原始電路配置之義務。

    又附表編號4、10所示工程，乃因被上訴人為裝設營業用電

    器設備、分離式室外機等設備之管線電路通道，既係為營業

    使用，均有得上訴人之同意，故上訴人請求回復原狀，並無

    可採。附表編號5部分，係因被上訴人裝設電動門拆除後，

    地板留有壓克力及黏著劑，此為正常耗損之狀態，非被上訴

    人蓄意破壞，是被上訴人毋庸負擔復原費用。附表編號8部

    分，系爭同意書第9點已約定被上訴人不負回復天花板原狀

    之義務。另系爭同意書第27條第1項約定，係指對上訴人仍

    有利用價值的裝潢，可留給上訴人使用，並非代表被上訴人

    針對所有的裝潢都要回復原狀等語。並於本院聲明：上訴駁

    回。

四、兩造不爭執之事項

　㈠門牌號碼為高雄市○○區○○○路000號房屋（為欣橋之心大樓之

    店面，即系爭房屋）於110年7月間落成。

　㈡兩造於111年10月18日簽訂系爭租約（橋簡卷第73頁），約定

    租賃期間自111年11月1日起至121年10月31日止。嗣被上訴

    人於112年8月21日以臺北松德郵局存證號碼128號存證信函

    （橋簡卷第33頁至第37頁）通知上訴人提前於112年8月31日

    終止系爭租約。

　㈢上訴人於111年9月18日簽訂新開店施工同意書（即系爭同意

    書），○○○於承辦人處簽名（橋簡卷第75頁至第77頁）。

　㈣○○○係被上訴人承租系爭房屋事宜之承辦人。

　㈤系爭房屋壁面、地面孔洞，被上訴人於搬遷前以非原材質補

    平。

　㈥如橋簡卷第39頁至第41頁、第79頁至第87頁所示照片為被上

    訴人搬遷時交屋之情況。

　㈦如上訴人主張有理由，如橋簡卷第45頁所示估價單項目均以

    固定資產耐用年數表「10101號，辦公用、商店用、住宅用

    、公共場所用及不屬下列各項之房屋-鋼筋（骨）混凝土建

    造、預鑄混凝建造、鋼結構」類別，以50年耐用年數計算折

    舊。

　㈧系爭房屋未拆除之隔間均為被上訴人承租時所自行裝設。

　㈨系爭房屋1樓入口地磚殘留壓克力及黏著劑，係被上訴人承租

    時裝設電動門設備，嗣後拆除電動門設備所致。

　㈩○○○有於系爭協議書上以手寫方式載明文字（橋簡卷第47頁）

    。

五、本件之爭點

　㈠兩造就系爭協議書是否達成合意？

　㈡上訴人依系爭同意書第27條、系爭協議書及民法第431條第2 

    項、第432條規定，擇一請求被上訴人給付389,709元，及自

    起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利

    息，有無理由？

六、本院得心證之理由

　㈠兩造就系爭協議書未達成合意：

　　被上訴人向上訴人承租系爭房屋時，有於簽立系爭租約及系

    爭同意書等情，為兩造所不爭執（如不爭執事項㈡、㈢所示）

    ，是兩造間關於承租系爭房屋之法律關係，自應就系爭租約

    、系爭同意書上所載內容為憑。上訴人雖主張兩造於112年8

    月4日有簽立系爭協議書，其上手寫文字均係被上訴人之承

    辦人○○○所擬，堪認兩造間就系爭協議書上所載被上訴人應

    回復原狀之內容已達成合意，是系爭協議書亦為兩造契約內

    容之一部，縱○○○並無代理被上訴人之權限，此亦僅為被上

    訴人公司內部制度之問題，對上訴人而言，○○○之行為仍構

    成表見代理云云。惟按民法第169條之表見代理，以由自己

    之行為表示以代理權授與他人，或知他人表示為其代理人而

    不為反對之表示者為要件。亦即必須本人有表見之事實，足

    使第三人信該他人有代理權之情形存在，始足當之（最高法

    院60年台上字第2130號裁判意旨參照）。蓋表見代理云者，

    原係代理人雖無代理權，惟有可使人信其有代理權之情形，

    為保護第三人，乃特使本人就該無權代理行為仍負授權人責

    任。惟此係本人責任之加重，自不得漫無限制，否則即失公

    平，是以須本人有使第三人信賴其授與代理權之外觀（即表

    見之事實），始足當之。倘欠缺此表見之事實存在，即不得

    令本人仍負授權人責任。經查，依證人○○○於審理中證稱：

    我擔任被上訴人公司的開發部主任，當初是我代替被上訴人

    與上訴人簽立系爭租約、系爭同意書，該等文件簽完後，還

    要送回被上訴人在臺北的總公司進行用印，我也有跟上訴人

    告知，我簽立的相關文件，都要送回總公司蓋大小章才會生

    效。系爭協議書我有依照上訴人要求在上面手寫註記，並送

    回總公司，但也要總公司用印才會生效，最後總公司沒有用

    印，我寫系爭協議書的時候，有告知上訴人這份還是要總公

    司同意才會生效等語（簡上卷第131頁、第134頁），經核與

    系爭租約上有蓋被上訴人公司之大、小章（橋簡卷第73頁）

    ，系爭同意書上則有○○○之簽名（橋檢卷第77頁），然系爭

    協議書上僅有上訴人之簽名，被上訴人並未在其上蓋印大、

    小章，○○○亦未在其上簽名、用印等情相符（橋簡卷第47頁

    ），堪認系爭協議書不似系爭租約、系爭同意書上有被上訴

    人公司之大、小章或承辦人之簽名，而僅有上訴人單方之簽

    名，則單自外觀上未見被上訴人有授予○○○權限之外觀事實

    ，揆諸前揭說明，自難認有表見事實之存在，而有表見代理

    規定之適用。且被上訴人簽立之文件，均須送回臺北總公司

    確認後回覆乙節，亦經○○○證述如前，是由系爭協議書上並

    無被上訴人之公司用印可知，被上訴人並不同意系爭協議書

    之內容，自難認兩造就系爭協議書已達成合意，故上訴人此

    部分之主張，即無可採，兩造間關於承租系爭房屋之權利義

    務關係，仍應回歸系爭租約、系爭同意書為斷。

　㈡次按承租人應以善良管理人之注意，保管租賃物，租賃物有

    生產力者，並應保持其生產力。承租人違反前項義務，致租

    賃物毀損、滅失者，負損害賠償責任。但依約定之方法或依

    物之性質而定之方法為使用、收益，致有變更或毀損者，不

    在此限，民法第432條定有明文。次依系爭租約第4條第2項

    約定：「乙方（即被上訴人）於租賃期滿或提前解約時應將

    房屋依機器設備拆除搬遷後現狀（不含生財器具、移動性設

    備、冷氣、電氣設備）交還甲方（即上訴人）」；第9條約

    定：「乙方遷出時，依施工同意書（即系爭同意書）回復」

    （橋簡卷第73頁）；再依系爭同意書第3點約定：「內牆（

    隔間牆）於合約終止時，牆面孔洞補平、補漆」；第4點約

    定：「廁所1間不同意拆除或改建」；第9點約定：「天花板

    、落地窗同意拆除或改裝，合約終止時不復原」；第27點約

    定：「乙方（指被上訴人）現有使用達2年以上之燈具、自

    動門、倉庫門、招牌基架、30mm以上之電線電纜，以及其他

    現有之裝潢部分，可留予甲方（指上訴人）使用」等語（橋

    簡卷第75頁），是兩造關於系爭房屋退租後回復原狀之範圍

    、方式，自應依照系爭租約、系爭同意書內容所載，除生財

    器具、移動性設備、冷氣、電氣設備應拆除，且內牆（隔間

    牆）之牆面孔洞應補平、補漆外，其餘部分採「現狀」返還

    。然承租人針對租賃標的物仍應盡善良管理人之注意義務，

    妥善保管之，民法第432條定有明文，且被上訴人應以善良

    管理人之注意使用房屋，除因天災地變等不可抗拒之情形外

    ，因乙方之重大過失致房屋毀損，應負損害賠償之責，系爭

    租約第5條亦定有明文（橋簡卷第73頁），故被上訴人如有

    違反上開注意義務，致有毀損系爭房屋之情形，自仍應負損

    害賠償責任。

　㈢上訴人雖主張依系爭同意書第27點約定，就被上訴人使用「

    未達2年以上」之燈具、自動門、倉庫門、招牌基架、30mm

    以上之電線電纜，以及其他現有之裝潢部分，上訴人有不保

    留之權利，亦即被上訴人應全數拆除後搬遷云云，惟觀諸該

    約定意旨，應係指該等燈具、自動門等設備因尚有經濟及利

    用價值，故特別約定上訴人有留用之權利，並無反面解釋被

    上訴人使用未達2年時，即負有全部拆遷之義務，是上訴人

    此部分之主張，委無足採。

　㈣上訴人雖另主張依系爭租約及系爭同意書所稱之「現況」交

    屋，係指將系爭房屋回復成「應有狀態」云云。惟按所謂回

    復原狀，除當事人有特別約定外，係指承租人應以合於契約

    之應有狀態返還，是而租賃物返還時應具有何種狀態，應探

    究當事人對於此事具有何種明示或默示之合意，並衡酌租賃

    物之折舊與合於約定方法使用收益所造成之自然耗損、承租

    人所負保管維護義務之程度、一般交易習慣及誠信原則，而

    非回復租賃物之原有狀態。經查，兩造既於系爭租約、系爭

    協議書中約定回復原狀之範圍及方法，即屬當事人有特別約

    定之情形，業經本院認定如前，是上訴人主張被上訴人應將

    系爭房屋回復至「應有狀態」，核與其等合意之內容不符，

    要屬無據。

　㈤以下爰就上訴人主張損害賠償之範圍分述之：

　⒈附表編號1、2、9隔間牆未拆除部分，依系爭租約第4條第1項

    約定：「房屋如有裝潢、改裝或加裝設施之必要，甲方無條

    件同意乙方自行為之」等語（橋簡卷第73頁），可見被上訴

    人承租系爭房屋時，上訴人即有同意其可加裝隔間牆，而雙

    方又未於系爭租約、系爭同意書上約定被上訴人退租時應拆

    除隔間牆，則依前開說明，被上訴人退租時，僅需現狀返還

    上訴人即可，而無拆除隔間牆之義務，是上訴人請求此部分

    回復原狀之費用，並無理由。

　⒉附表編號3全室水電線路整理費用部分，由現場照片（簡上卷

    第99頁至第103頁）可知，被上訴人係在柱子上鑽洞後，重

    拉水電管線並新增一個水電開關箱，並於各開關上標明「微

    波爐」、「臥室冰櫃」、「熟食區」、「店長桌」、「收銀

    機專用」等內容，此亦為被上訴人所自承（簡上卷第192頁

    ），然被上訴人承租系爭房屋係為經營便利商店，此應為上

    訴人簽立系爭租約時所明知，則經營便利商店所需電器用品

    繁多，自有重拉水電管線之需求，兩造既無於系爭租約、系

    爭同意書上特別約定被上訴人有回復水電線路之義務，則被

    上訴人以現狀返還上訴人，應屬有理，自難認上訴人此部分

    之請求為有理由。

　⒊附表編號4、10之1樓衛浴整修及更換門片部分，被上訴人雖

    辯稱其裝潢有得上訴人之同意，故為裝設營業用電器設備、

    分離式室外機等設備之管線電路通道，有於1樓衛浴鑽洞接

    管云云，惟系爭同意書第4點約定：「廁所1間不同意拆除或

    改建」等語，已如前述，可見廁所部分應不在兩造合意可由

    被上訴人裝潢、改裝或加裝設施之範圍內，則被上訴人縱有

    經上訴人同意進行裝潢，仍以不得破壞1樓衛浴設備為前提

    ，是被上訴人於1樓衛浴鑽洞接管，致上訴人1樓衛浴防水層

    受有損害，而需修繕防水層並更換門片，顯屬毀損系爭房屋

    之情形，被上訴人即應依民法第432條規定，負擔此部分之

    損害賠償責任，是上訴人此部分之主張，應可憑採。

　⒋附表編號5、6、7、8部分，因1樓入口地磚、2樓陽台大理石

    、二丁掛均非在兩造於系爭租約、系爭同意書上約定回復原

    狀之範圍，自應以契約約定之「現狀」返還即可，衡以一般

    租賃物縱以合於約定方法使用收益，仍會因時間而造成之自

    然耗損，是上訴人此部分所指，應屬被上訴人使用後自然耗

    損之現象，難認有故意毀損之情事；另就2樓天花板修復部

    分，因系爭同意書第9點約定：「天花板、落地窗同意拆除

    或改裝，合約終止時不復原」等語（橋檢卷第75頁），可見

    兩造締約時已約定被上訴人裝潢天花板後，退租時無須拆除

    ，被上訴人自無復原天花板之義務，故上訴人此部分之主張

    ，並無理由。

　⒌附表編號11部分，因屬委請廠商場勘及文書作業之費用，核

    屬回復原狀之必要費用，是上訴人請求被上訴人賠償此部分

    費用，亦屬有理。

　⒍據此，上訴人得請求被上訴人賠償之費用即應為附表編號4、

    10、11之費用，而該等費用因系爭房屋已使用2年2月，以50

    年耐用年數計算折舊後之金額如附表所示等情，為兩造所不

    爭執（如不爭執事項㈦所示），是該等費用合計共184,800元

    【計算式：157,990元＋17,714元＋9,096元＝184,800元】。

七、綜上所述，上訴人民法第432條規定，請求被上訴人給付184

    ,800元，及自113年4月10日起（橋簡卷第63頁之送達證書參

    照）至清償日止，按週年利率5%計算之利息，為有理由，應

    予准許，逾此範圍之請求，則屬無據，應予駁回。原審就上

    開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，尚有未洽，上訴人指

    摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，應由本院

    廢棄改判如主文第2項所示。至原審就其餘不應准許部分，

    為上訴人敗訴之判決，並無不合，上訴人仍執陳詞，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

    。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻防方法及所提證據，經核於

    本件判決結果無影響，爰不逐一論述，附此敘明。

九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　 2　　月　　5　 　日

　　　　　　　　民事第三庭　　審判長法　官　朱玲瑤

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　李俊霖

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　楊凱婷　

以上正本係照原本作成。

本判決不得上訴。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　 2　　月　　5　 　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　楊芷心

附表：

編號 項目 系爭房屋損害部分 金額 折舊後之金額 1 拆除工程 隔間未拆除復原 42,000元 40,216元 2 鷹架工程 修復必要之假設工程 21,000元 20,108元 3 全室水電線路整理 水電開關箱破損 51,500元 49,312元 4 1F衛浴整修 衛浴防水層洗孔破損 165,000元 157,990元 5 1F入口地磚更換 地磚破損 18,000元 17,235元 6 2F陽台大理石更換 陽台大理石破損 36,000元 34,471元 7 2F陽台二丁掛更換 陽台二丁掛破損 8,000元 7,660元 8 2F天花板修復 隔間未拆除復原 12,500元 11,969元 9 油漆修補 隔間未拆除復原 25,000元 23,938元 10 1F衛浴雅朵門片 衛浴防水層洗孔破損 18,500元 17,714元 11 場勘費及文書作業費 修復工程必要費用 9,500元 9,096元  合計  407,000元 389,709元 備註：系爭房屋於110年7月間落成，至兩造於112年8月31日終止系爭租約已使用2年2月，以50年耐用年數計算「折舊後之金額」。     






臺灣橋頭地方法院民事判決
114年度簡上字第21號
上  訴  人  鄭人瑋  
訴訟代理人  任品叡律師
            黃泰翔律師
            蕭意霖律師
被  上訴人  來來超商股份有限公司


法定代理人  張宏碩  
訴訟代理人  劉智鈞  
上列當事人間請求回復原狀事件，上訴人對於民國113年11月29日本院橋頭簡易庭113年度橋簡字第514號第一審判決，提起上訴，本院於民國115年1月21日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
一、原判決關於駁回上訴人後開第二項之訴暨訴訟費用部分均廢棄。
二、被上訴人應給付上訴人新臺幣壹拾捌萬肆仟捌佰元，及自民國113年4月10日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
三、其餘上訴駁回。
四、第一審（除確定部分外）、第二審訴訟費用，由被上訴人負擔五分之二，餘由上訴人負擔。
　　事實及理由
一、上訴人起訴主張：被上訴人於民國111年10月18日向上訴人承租其所有門牌號碼為高雄市○○區○○○路000號房屋（為欣橋之心大樓之店面，下稱系爭房屋）以經營超商，並約定租賃期間自111年11月1日起至121年10月31日止（下稱系爭租約），並於111年9月18日簽訂新開店施工同意書（下稱系爭同意書），就被上訴人施工裝潢之範圍為約定。嗣被上訴人因超商虧損之故，告知上訴人欲提前終止租約，兩造遂於112年8月4日簽訂結束營業交屋協議書（下稱系爭協議書），約定系爭租約提前終止，被上訴人並應將機器設備（含鋼製櫃檯）拆除搬遷後，裝潢木作全部拆除，牆面孔洞需補土、補漆，並應將自動門拆除、原有門片裝回、原大理石門崁復原、水電明管拆除（牆面補土、補漆）、投射燈全部拆除（補土、補漆），再於112年8月31日交屋予上訴人。惟被上訴人交屋後，經上訴人檢查系爭房屋，仍留有附表所示之損害，致上訴人需僱工回復原狀，而需支出如附表所示修復費用共新臺幣（下同）407,000元（下稱系爭修復費用）。爰依系爭租約、系爭同意書、系爭協議書之法律關係及民法第432條規定，請求被上訴人賠償系爭修復費用等語。並於原審聲明：㈠被上訴人應給付上訴人系爭修復費用，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。㈡願供擔保，請准宣告假執行。
二、被上訴人則以：被上訴人僅與上訴人簽立系爭租約及系爭同意書，並未簽立系爭協議書，故系爭租約終止後，兩造僅需依系爭租約、系爭同意書所載內容交屋，而依系爭租約第4條第2項及系爭同意書第27條第1項之約定，被上訴人搬遷後僅須將系爭房屋「現況」返還上訴人，要無依上訴人如附表所示內容回復原狀之義務。況壁面、地面之孔洞，以及水電開關箱之開孔，係被上訴人營業所必須，此為上訴人所明知，被上訴人於搬遷時亦已補平等語，資為抗辯。並於原審聲明：上訴人之訴駁回。
三、原審審理結果，認兩造間終止系爭租約後之權利義務，應依系爭租約及系爭同意書中，關於「現況返還」之相關約定。被上訴人返還系爭房屋之狀態，雖非完美無瑕，惟與民法第432條關於「毀損」之定義尚屬有間，被上訴人自不負損害賠償責任，而為上訴人敗訴之判決。
　㈠上訴人不服提起上訴，除援用原審主張及陳述外，另補陳：
　⒈訴外人○○○係被上訴人承租系爭房屋之承辦人員，於被上訴人承租時，即係○○○與上訴人接洽，且系爭同意書亦係由○○○與上訴人確認，而系爭協議書係被上訴人退租前，於112年8月4日當日，由○○○到場，當場與上訴人場勘後討論後，合意增補之内容，並由○○○手寫，上訴人僅簽名及書寫日期，是系爭協議書之內容確實係兩造合意之範圍。退步言之，縱系爭協議書未達合意之程度，然○○○既以「承辦人」身分與上訴人接洽，上訴人無從查知被上訴人公司之內部制度，且系爭協議書之流程與系爭同意書相同，應有表見代理之適用，依民法第169條規定，被上訴人應依系爭協議書之內容履約。
　⒉縱認兩造就系爭協議書未為合意，依系爭同意書第27點約定：「乙方（指被上訴人）現有使用達2年以上之燈具、自動門、倉庫門、招牌基架、30mm以上之電線電纜，以及其他現有之裝潢部分，可留予甲方（指上訴人）使用」，亦即代表被上訴人上開設施、裝潢如未使用達2年者，應負有拆除該等設施、裝潢之義務。且依民法第432條規定，承租人雖可加裝設備設施，仍應以善良管理人之注意義務，保管租賃物，惟被上訴人未經同意私自加裝電箱、裝設營業用電器設備、分離室外機及接管等之行為，已破壞原有電箱之線路及1樓浴室之防水層，上訴人自得依民法第432條第2項規定，向被上訴人請求損害賠償，並依民法第431條第2項規定，請求上訴人取回增設之工作物後，回復租賃物之原狀。
　⒊附表編號1拆除工程部分，係拆除系爭房屋全部隔間之費用；附表編號2鷹架工程部分，係天花板及拆除隔間之必要費用；附表編號3全室水電線路整理部分，係因被上訴人私自增加水電開關箱，且重拉管線，若要將該水電開關箱移除，回復原本使用之狀態，必須將全室管線重新拉線；附表編號4、10之1樓衛浴整修及更換門片部分，係因1樓浴室之防水層修繕，需先打除地磚，故防水工程會一併施作到門檻部分，且衛浴門片亦須一併更換重作；附表編號5之1樓入口地磚更換部分，係因被上訴人裝設電動門拆除後，地磚殘留壓克力及黏著劑，造成地磚毀損；附表編號8之2樓天花板修復部分，係因2樓天花板尚有輕鋼架、燈架未拆除；附表編號9之油漆修補部分，係系爭房屋全屋拆除隔間、進行修繕後之全屋油漆修補費用；附表編號11場堪費及文書作業費部分，係回復原狀之必要費用，因廠商不場勘沒辦法報價，被上訴人就附表所示費用不拆分為零件及工資，而均同意以耐用年數50年計算折舊，其折舊後金額如附表「折舊後之金額」欄位所示，共計為389,709元。爰依系爭協議書、同意書、民法第431條第2項、第432條規定，請求擇一為有利判決等語。並於本院聲明：⒈原判決關於駁回後開第2項部分廢棄。⒉被上訴人應給付上訴人389,709元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
　㈡被上訴人則援引原審答辯，另補充：系爭協議書未經被上訴人同意、用印，○○○也未在協議書上簽名，故系爭協議書所載內容並非兩造合意之範圍。次依系爭租約第4條第1項約定，上訴人無條件同意被上訴人承租時裝潢、改裝或加裝設施，則被上訴人新增水電開關箱後，自可現狀返還上訴人，無依附表編號3拆除水電開關箱或回復原始電路配置之義務。又附表編號4、10所示工程，乃因被上訴人為裝設營業用電器設備、分離式室外機等設備之管線電路通道，既係為營業使用，均有得上訴人之同意，故上訴人請求回復原狀，並無可採。附表編號5部分，係因被上訴人裝設電動門拆除後，地板留有壓克力及黏著劑，此為正常耗損之狀態，非被上訴人蓄意破壞，是被上訴人毋庸負擔復原費用。附表編號8部分，系爭同意書第9點已約定被上訴人不負回復天花板原狀之義務。另系爭同意書第27條第1項約定，係指對上訴人仍有利用價值的裝潢，可留給上訴人使用，並非代表被上訴人針對所有的裝潢都要回復原狀等語。並於本院聲明：上訴駁回。
四、兩造不爭執之事項
　㈠門牌號碼為高雄市○○區○○○路000號房屋（為欣橋之心大樓之店面，即系爭房屋）於110年7月間落成。
　㈡兩造於111年10月18日簽訂系爭租約（橋簡卷第73頁），約定租賃期間自111年11月1日起至121年10月31日止。嗣被上訴人於112年8月21日以臺北松德郵局存證號碼128號存證信函（橋簡卷第33頁至第37頁）通知上訴人提前於112年8月31日終止系爭租約。
　㈢上訴人於111年9月18日簽訂新開店施工同意書（即系爭同意書），○○○於承辦人處簽名（橋簡卷第75頁至第77頁）。
　㈣○○○係被上訴人承租系爭房屋事宜之承辦人。
　㈤系爭房屋壁面、地面孔洞，被上訴人於搬遷前以非原材質補平。
　㈥如橋簡卷第39頁至第41頁、第79頁至第87頁所示照片為被上訴人搬遷時交屋之情況。
　㈦如上訴人主張有理由，如橋簡卷第45頁所示估價單項目均以固定資產耐用年數表「10101號，辦公用、商店用、住宅用、公共場所用及不屬下列各項之房屋-鋼筋（骨）混凝土建造、預鑄混凝建造、鋼結構」類別，以50年耐用年數計算折舊。
　㈧系爭房屋未拆除之隔間均為被上訴人承租時所自行裝設。
　㈨系爭房屋1樓入口地磚殘留壓克力及黏著劑，係被上訴人承租時裝設電動門設備，嗣後拆除電動門設備所致。
　㈩○○○有於系爭協議書上以手寫方式載明文字（橋簡卷第47頁）。
五、本件之爭點
　㈠兩造就系爭協議書是否達成合意？
　㈡上訴人依系爭同意書第27條、系爭協議書及民法第431條第2 項、第432條規定，擇一請求被上訴人給付389,709元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，有無理由？
六、本院得心證之理由
　㈠兩造就系爭協議書未達成合意：
　　被上訴人向上訴人承租系爭房屋時，有於簽立系爭租約及系爭同意書等情，為兩造所不爭執（如不爭執事項㈡、㈢所示），是兩造間關於承租系爭房屋之法律關係，自應就系爭租約、系爭同意書上所載內容為憑。上訴人雖主張兩造於112年8月4日有簽立系爭協議書，其上手寫文字均係被上訴人之承辦人○○○所擬，堪認兩造間就系爭協議書上所載被上訴人應回復原狀之內容已達成合意，是系爭協議書亦為兩造契約內容之一部，縱○○○並無代理被上訴人之權限，此亦僅為被上訴人公司內部制度之問題，對上訴人而言，○○○之行為仍構成表見代理云云。惟按民法第169條之表見代理，以由自己之行為表示以代理權授與他人，或知他人表示為其代理人而不為反對之表示者為要件。亦即必須本人有表見之事實，足使第三人信該他人有代理權之情形存在，始足當之（最高法院60年台上字第2130號裁判意旨參照）。蓋表見代理云者，原係代理人雖無代理權，惟有可使人信其有代理權之情形，為保護第三人，乃特使本人就該無權代理行為仍負授權人責任。惟此係本人責任之加重，自不得漫無限制，否則即失公平，是以須本人有使第三人信賴其授與代理權之外觀（即表見之事實），始足當之。倘欠缺此表見之事實存在，即不得令本人仍負授權人責任。經查，依證人○○○於審理中證稱：我擔任被上訴人公司的開發部主任，當初是我代替被上訴人與上訴人簽立系爭租約、系爭同意書，該等文件簽完後，還要送回被上訴人在臺北的總公司進行用印，我也有跟上訴人告知，我簽立的相關文件，都要送回總公司蓋大小章才會生效。系爭協議書我有依照上訴人要求在上面手寫註記，並送回總公司，但也要總公司用印才會生效，最後總公司沒有用印，我寫系爭協議書的時候，有告知上訴人這份還是要總公司同意才會生效等語（簡上卷第131頁、第134頁），經核與系爭租約上有蓋被上訴人公司之大、小章（橋簡卷第73頁），系爭同意書上則有○○○之簽名（橋檢卷第77頁），然系爭協議書上僅有上訴人之簽名，被上訴人並未在其上蓋印大、小章，○○○亦未在其上簽名、用印等情相符（橋簡卷第47頁），堪認系爭協議書不似系爭租約、系爭同意書上有被上訴人公司之大、小章或承辦人之簽名，而僅有上訴人單方之簽名，則單自外觀上未見被上訴人有授予○○○權限之外觀事實，揆諸前揭說明，自難認有表見事實之存在，而有表見代理規定之適用。且被上訴人簽立之文件，均須送回臺北總公司確認後回覆乙節，亦經○○○證述如前，是由系爭協議書上並無被上訴人之公司用印可知，被上訴人並不同意系爭協議書之內容，自難認兩造就系爭協議書已達成合意，故上訴人此部分之主張，即無可採，兩造間關於承租系爭房屋之權利義務關係，仍應回歸系爭租約、系爭同意書為斷。
　㈡次按承租人應以善良管理人之注意，保管租賃物，租賃物有生產力者，並應保持其生產力。承租人違反前項義務，致租賃物毀損、滅失者，負損害賠償責任。但依約定之方法或依物之性質而定之方法為使用、收益，致有變更或毀損者，不在此限，民法第432條定有明文。次依系爭租約第4條第2項約定：「乙方（即被上訴人）於租賃期滿或提前解約時應將房屋依機器設備拆除搬遷後現狀（不含生財器具、移動性設備、冷氣、電氣設備）交還甲方（即上訴人）」；第9條約定：「乙方遷出時，依施工同意書（即系爭同意書）回復」（橋簡卷第73頁）；再依系爭同意書第3點約定：「內牆（隔間牆）於合約終止時，牆面孔洞補平、補漆」；第4點約定：「廁所1間不同意拆除或改建」；第9點約定：「天花板、落地窗同意拆除或改裝，合約終止時不復原」；第27點約定：「乙方（指被上訴人）現有使用達2年以上之燈具、自動門、倉庫門、招牌基架、30mm以上之電線電纜，以及其他現有之裝潢部分，可留予甲方（指上訴人）使用」等語（橋簡卷第75頁），是兩造關於系爭房屋退租後回復原狀之範圍、方式，自應依照系爭租約、系爭同意書內容所載，除生財器具、移動性設備、冷氣、電氣設備應拆除，且內牆（隔間牆）之牆面孔洞應補平、補漆外，其餘部分採「現狀」返還。然承租人針對租賃標的物仍應盡善良管理人之注意義務，妥善保管之，民法第432條定有明文，且被上訴人應以善良管理人之注意使用房屋，除因天災地變等不可抗拒之情形外，因乙方之重大過失致房屋毀損，應負損害賠償之責，系爭租約第5條亦定有明文（橋簡卷第73頁），故被上訴人如有違反上開注意義務，致有毀損系爭房屋之情形，自仍應負損害賠償責任。
　㈢上訴人雖主張依系爭同意書第27點約定，就被上訴人使用「未達2年以上」之燈具、自動門、倉庫門、招牌基架、30mm以上之電線電纜，以及其他現有之裝潢部分，上訴人有不保留之權利，亦即被上訴人應全數拆除後搬遷云云，惟觀諸該約定意旨，應係指該等燈具、自動門等設備因尚有經濟及利用價值，故特別約定上訴人有留用之權利，並無反面解釋被上訴人使用未達2年時，即負有全部拆遷之義務，是上訴人此部分之主張，委無足採。
　㈣上訴人雖另主張依系爭租約及系爭同意書所稱之「現況」交屋，係指將系爭房屋回復成「應有狀態」云云。惟按所謂回復原狀，除當事人有特別約定外，係指承租人應以合於契約之應有狀態返還，是而租賃物返還時應具有何種狀態，應探究當事人對於此事具有何種明示或默示之合意，並衡酌租賃物之折舊與合於約定方法使用收益所造成之自然耗損、承租人所負保管維護義務之程度、一般交易習慣及誠信原則，而非回復租賃物之原有狀態。經查，兩造既於系爭租約、系爭協議書中約定回復原狀之範圍及方法，即屬當事人有特別約定之情形，業經本院認定如前，是上訴人主張被上訴人應將系爭房屋回復至「應有狀態」，核與其等合意之內容不符，要屬無據。
　㈤以下爰就上訴人主張損害賠償之範圍分述之：
　⒈附表編號1、2、9隔間牆未拆除部分，依系爭租約第4條第1項約定：「房屋如有裝潢、改裝或加裝設施之必要，甲方無條件同意乙方自行為之」等語（橋簡卷第73頁），可見被上訴人承租系爭房屋時，上訴人即有同意其可加裝隔間牆，而雙方又未於系爭租約、系爭同意書上約定被上訴人退租時應拆除隔間牆，則依前開說明，被上訴人退租時，僅需現狀返還上訴人即可，而無拆除隔間牆之義務，是上訴人請求此部分回復原狀之費用，並無理由。
　⒉附表編號3全室水電線路整理費用部分，由現場照片（簡上卷第99頁至第103頁）可知，被上訴人係在柱子上鑽洞後，重拉水電管線並新增一個水電開關箱，並於各開關上標明「微波爐」、「臥室冰櫃」、「熟食區」、「店長桌」、「收銀機專用」等內容，此亦為被上訴人所自承（簡上卷第192頁），然被上訴人承租系爭房屋係為經營便利商店，此應為上訴人簽立系爭租約時所明知，則經營便利商店所需電器用品繁多，自有重拉水電管線之需求，兩造既無於系爭租約、系爭同意書上特別約定被上訴人有回復水電線路之義務，則被上訴人以現狀返還上訴人，應屬有理，自難認上訴人此部分之請求為有理由。
　⒊附表編號4、10之1樓衛浴整修及更換門片部分，被上訴人雖辯稱其裝潢有得上訴人之同意，故為裝設營業用電器設備、分離式室外機等設備之管線電路通道，有於1樓衛浴鑽洞接管云云，惟系爭同意書第4點約定：「廁所1間不同意拆除或改建」等語，已如前述，可見廁所部分應不在兩造合意可由被上訴人裝潢、改裝或加裝設施之範圍內，則被上訴人縱有經上訴人同意進行裝潢，仍以不得破壞1樓衛浴設備為前提，是被上訴人於1樓衛浴鑽洞接管，致上訴人1樓衛浴防水層受有損害，而需修繕防水層並更換門片，顯屬毀損系爭房屋之情形，被上訴人即應依民法第432條規定，負擔此部分之損害賠償責任，是上訴人此部分之主張，應可憑採。
　⒋附表編號5、6、7、8部分，因1樓入口地磚、2樓陽台大理石、二丁掛均非在兩造於系爭租約、系爭同意書上約定回復原狀之範圍，自應以契約約定之「現狀」返還即可，衡以一般租賃物縱以合於約定方法使用收益，仍會因時間而造成之自然耗損，是上訴人此部分所指，應屬被上訴人使用後自然耗損之現象，難認有故意毀損之情事；另就2樓天花板修復部分，因系爭同意書第9點約定：「天花板、落地窗同意拆除或改裝，合約終止時不復原」等語（橋檢卷第75頁），可見兩造締約時已約定被上訴人裝潢天花板後，退租時無須拆除，被上訴人自無復原天花板之義務，故上訴人此部分之主張，並無理由。
　⒌附表編號11部分，因屬委請廠商場勘及文書作業之費用，核屬回復原狀之必要費用，是上訴人請求被上訴人賠償此部分費用，亦屬有理。
　⒍據此，上訴人得請求被上訴人賠償之費用即應為附表編號4、10、11之費用，而該等費用因系爭房屋已使用2年2月，以50年耐用年數計算折舊後之金額如附表所示等情，為兩造所不爭執（如不爭執事項㈦所示），是該等費用合計共184,800元【計算式：157,990元＋17,714元＋9,096元＝184,800元】。
七、綜上所述，上訴人民法第432條規定，請求被上訴人給付184,800元，及自113年4月10日起（橋簡卷第63頁之送達證書參照）至清償日止，按週年利率5%計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，則屬無據，應予駁回。原審就上開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，尚有未洽，上訴人指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，應由本院廢棄改判如主文第2項所示。至原審就其餘不應准許部分，為上訴人敗訴之判決，並無不合，上訴人仍執陳詞，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。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻防方法及所提證據，經核於本件判決結果無影響，爰不逐一論述，附此敘明。
九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　 2　　月　　5　 　日
　　　　　　　　民事第三庭　　審判長法　官　朱玲瑤
　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　李俊霖
　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　楊凱婷　
以上正本係照原本作成。
本判決不得上訴。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　 2　　月　　5　 　日
　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　楊芷心
附表：
		編號

		項目

		系爭房屋損害部分

		金額

		折舊後之金額



		1

		拆除工程

		隔間未拆除復原

		42,000元

		40,216元



		2

		鷹架工程

		修復必要之假設工程

		21,000元

		20,108元



		3

		全室水電線路整理

		水電開關箱破損

		51,500元

		49,312元



		4

		1F衛浴整修

		衛浴防水層洗孔破損

		165,000元

		157,990元



		5

		1F入口地磚更換

		地磚破損

		18,000元

		17,235元



		6

		2F陽台大理石更換

		陽台大理石破損

		36,000元

		34,471元



		7

		2F陽台二丁掛更換

		陽台二丁掛破損

		8,000元

		7,660元



		8

		2F天花板修復

		隔間未拆除復原

		12,500元

		11,969元



		9

		油漆修補

		隔間未拆除復原

		25,000元

		23,938元



		10

		1F衛浴雅朵門片

		衛浴防水層洗孔破損

		18,500元

		17,714元



		11

		場勘費及文書作業費

		修復工程必要費用

		9,500元

		9,096元



		


		合計

		


		407,000元

		389,709元



		備註：系爭房屋於110年7月間落成，至兩造於112年8月31日終止系爭租約已使用2年2月，以50年耐用年數計算「折舊後之金額」。

		


		


		


		











臺灣橋頭地方法院民事判決

114年度簡上字第21號

上  訴  人  鄭人瑋  

訴訟代理人  任品叡律師

            黃泰翔律師

            蕭意霖律師

被  上訴人  來來超商股份有限公司



法定代理人  張宏碩  

訴訟代理人  劉智鈞  

上列當事人間請求回復原狀事件，上訴人對於民國113年11月29日本院橋頭簡易庭113年度橋簡字第514號第一審判決，提起上訴，本院於民國115年1月21日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、原判決關於駁回上訴人後開第二項之訴暨訴訟費用部分均廢棄。

二、被上訴人應給付上訴人新臺幣壹拾捌萬肆仟捌佰元，及自民國113年4月10日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

三、其餘上訴駁回。

四、第一審（除確定部分外）、第二審訴訟費用，由被上訴人負擔五分之二，餘由上訴人負擔。

　　事實及理由

一、上訴人起訴主張：被上訴人於民國111年10月18日向上訴人承租其所有門牌號碼為高雄市○○區○○○路000號房屋（為欣橋之心大樓之店面，下稱系爭房屋）以經營超商，並約定租賃期間自111年11月1日起至121年10月31日止（下稱系爭租約），並於111年9月18日簽訂新開店施工同意書（下稱系爭同意書），就被上訴人施工裝潢之範圍為約定。嗣被上訴人因超商虧損之故，告知上訴人欲提前終止租約，兩造遂於112年8月4日簽訂結束營業交屋協議書（下稱系爭協議書），約定系爭租約提前終止，被上訴人並應將機器設備（含鋼製櫃檯）拆除搬遷後，裝潢木作全部拆除，牆面孔洞需補土、補漆，並應將自動門拆除、原有門片裝回、原大理石門崁復原、水電明管拆除（牆面補土、補漆）、投射燈全部拆除（補土、補漆），再於112年8月31日交屋予上訴人。惟被上訴人交屋後，經上訴人檢查系爭房屋，仍留有附表所示之損害，致上訴人需僱工回復原狀，而需支出如附表所示修復費用共新臺幣（下同）407,000元（下稱系爭修復費用）。爰依系爭租約、系爭同意書、系爭協議書之法律關係及民法第432條規定，請求被上訴人賠償系爭修復費用等語。並於原審聲明：㈠被上訴人應給付上訴人系爭修復費用，及自起訴狀繕本送達之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。㈡願供擔保，請准宣告假執行。

二、被上訴人則以：被上訴人僅與上訴人簽立系爭租約及系爭同意書，並未簽立系爭協議書，故系爭租約終止後，兩造僅需依系爭租約、系爭同意書所載內容交屋，而依系爭租約第4條第2項及系爭同意書第27條第1項之約定，被上訴人搬遷後僅須將系爭房屋「現況」返還上訴人，要無依上訴人如附表所示內容回復原狀之義務。況壁面、地面之孔洞，以及水電開關箱之開孔，係被上訴人營業所必須，此為上訴人所明知，被上訴人於搬遷時亦已補平等語，資為抗辯。並於原審聲明：上訴人之訴駁回。

三、原審審理結果，認兩造間終止系爭租約後之權利義務，應依系爭租約及系爭同意書中，關於「現況返還」之相關約定。被上訴人返還系爭房屋之狀態，雖非完美無瑕，惟與民法第432條關於「毀損」之定義尚屬有間，被上訴人自不負損害賠償責任，而為上訴人敗訴之判決。

　㈠上訴人不服提起上訴，除援用原審主張及陳述外，另補陳：

　⒈訴外人○○○係被上訴人承租系爭房屋之承辦人員，於被上訴人承租時，即係○○○與上訴人接洽，且系爭同意書亦係由○○○與上訴人確認，而系爭協議書係被上訴人退租前，於112年8月4日當日，由○○○到場，當場與上訴人場勘後討論後，合意增補之内容，並由○○○手寫，上訴人僅簽名及書寫日期，是系爭協議書之內容確實係兩造合意之範圍。退步言之，縱系爭協議書未達合意之程度，然○○○既以「承辦人」身分與上訴人接洽，上訴人無從查知被上訴人公司之內部制度，且系爭協議書之流程與系爭同意書相同，應有表見代理之適用，依民法第169條規定，被上訴人應依系爭協議書之內容履約。

　⒉縱認兩造就系爭協議書未為合意，依系爭同意書第27點約定：「乙方（指被上訴人）現有使用達2年以上之燈具、自動門、倉庫門、招牌基架、30mm以上之電線電纜，以及其他現有之裝潢部分，可留予甲方（指上訴人）使用」，亦即代表被上訴人上開設施、裝潢如未使用達2年者，應負有拆除該等設施、裝潢之義務。且依民法第432條規定，承租人雖可加裝設備設施，仍應以善良管理人之注意義務，保管租賃物，惟被上訴人未經同意私自加裝電箱、裝設營業用電器設備、分離室外機及接管等之行為，已破壞原有電箱之線路及1樓浴室之防水層，上訴人自得依民法第432條第2項規定，向被上訴人請求損害賠償，並依民法第431條第2項規定，請求上訴人取回增設之工作物後，回復租賃物之原狀。

　⒊附表編號1拆除工程部分，係拆除系爭房屋全部隔間之費用；附表編號2鷹架工程部分，係天花板及拆除隔間之必要費用；附表編號3全室水電線路整理部分，係因被上訴人私自增加水電開關箱，且重拉管線，若要將該水電開關箱移除，回復原本使用之狀態，必須將全室管線重新拉線；附表編號4、10之1樓衛浴整修及更換門片部分，係因1樓浴室之防水層修繕，需先打除地磚，故防水工程會一併施作到門檻部分，且衛浴門片亦須一併更換重作；附表編號5之1樓入口地磚更換部分，係因被上訴人裝設電動門拆除後，地磚殘留壓克力及黏著劑，造成地磚毀損；附表編號8之2樓天花板修復部分，係因2樓天花板尚有輕鋼架、燈架未拆除；附表編號9之油漆修補部分，係系爭房屋全屋拆除隔間、進行修繕後之全屋油漆修補費用；附表編號11場堪費及文書作業費部分，係回復原狀之必要費用，因廠商不場勘沒辦法報價，被上訴人就附表所示費用不拆分為零件及工資，而均同意以耐用年數50年計算折舊，其折舊後金額如附表「折舊後之金額」欄位所示，共計為389,709元。爰依系爭協議書、同意書、民法第431條第2項、第432條規定，請求擇一為有利判決等語。並於本院聲明：⒈原判決關於駁回後開第2項部分廢棄。⒉被上訴人應給付上訴人389,709元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。

　㈡被上訴人則援引原審答辯，另補充：系爭協議書未經被上訴人同意、用印，○○○也未在協議書上簽名，故系爭協議書所載內容並非兩造合意之範圍。次依系爭租約第4條第1項約定，上訴人無條件同意被上訴人承租時裝潢、改裝或加裝設施，則被上訴人新增水電開關箱後，自可現狀返還上訴人，無依附表編號3拆除水電開關箱或回復原始電路配置之義務。又附表編號4、10所示工程，乃因被上訴人為裝設營業用電器設備、分離式室外機等設備之管線電路通道，既係為營業使用，均有得上訴人之同意，故上訴人請求回復原狀，並無可採。附表編號5部分，係因被上訴人裝設電動門拆除後，地板留有壓克力及黏著劑，此為正常耗損之狀態，非被上訴人蓄意破壞，是被上訴人毋庸負擔復原費用。附表編號8部分，系爭同意書第9點已約定被上訴人不負回復天花板原狀之義務。另系爭同意書第27條第1項約定，係指對上訴人仍有利用價值的裝潢，可留給上訴人使用，並非代表被上訴人針對所有的裝潢都要回復原狀等語。並於本院聲明：上訴駁回。

四、兩造不爭執之事項

　㈠門牌號碼為高雄市○○區○○○路000號房屋（為欣橋之心大樓之店面，即系爭房屋）於110年7月間落成。

　㈡兩造於111年10月18日簽訂系爭租約（橋簡卷第73頁），約定租賃期間自111年11月1日起至121年10月31日止。嗣被上訴人於112年8月21日以臺北松德郵局存證號碼128號存證信函（橋簡卷第33頁至第37頁）通知上訴人提前於112年8月31日終止系爭租約。

　㈢上訴人於111年9月18日簽訂新開店施工同意書（即系爭同意書），○○○於承辦人處簽名（橋簡卷第75頁至第77頁）。

　㈣○○○係被上訴人承租系爭房屋事宜之承辦人。

　㈤系爭房屋壁面、地面孔洞，被上訴人於搬遷前以非原材質補平。

　㈥如橋簡卷第39頁至第41頁、第79頁至第87頁所示照片為被上訴人搬遷時交屋之情況。

　㈦如上訴人主張有理由，如橋簡卷第45頁所示估價單項目均以固定資產耐用年數表「10101號，辦公用、商店用、住宅用、公共場所用及不屬下列各項之房屋-鋼筋（骨）混凝土建造、預鑄混凝建造、鋼結構」類別，以50年耐用年數計算折舊。

　㈧系爭房屋未拆除之隔間均為被上訴人承租時所自行裝設。

　㈨系爭房屋1樓入口地磚殘留壓克力及黏著劑，係被上訴人承租時裝設電動門設備，嗣後拆除電動門設備所致。

　㈩○○○有於系爭協議書上以手寫方式載明文字（橋簡卷第47頁）。

五、本件之爭點

　㈠兩造就系爭協議書是否達成合意？

　㈡上訴人依系爭同意書第27條、系爭協議書及民法第431條第2 項、第432條規定，擇一請求被上訴人給付389,709元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息，有無理由？

六、本院得心證之理由

　㈠兩造就系爭協議書未達成合意：

　　被上訴人向上訴人承租系爭房屋時，有於簽立系爭租約及系爭同意書等情，為兩造所不爭執（如不爭執事項㈡、㈢所示），是兩造間關於承租系爭房屋之法律關係，自應就系爭租約、系爭同意書上所載內容為憑。上訴人雖主張兩造於112年8月4日有簽立系爭協議書，其上手寫文字均係被上訴人之承辦人○○○所擬，堪認兩造間就系爭協議書上所載被上訴人應回復原狀之內容已達成合意，是系爭協議書亦為兩造契約內容之一部，縱○○○並無代理被上訴人之權限，此亦僅為被上訴人公司內部制度之問題，對上訴人而言，○○○之行為仍構成表見代理云云。惟按民法第169條之表見代理，以由自己之行為表示以代理權授與他人，或知他人表示為其代理人而不為反對之表示者為要件。亦即必須本人有表見之事實，足使第三人信該他人有代理權之情形存在，始足當之（最高法院60年台上字第2130號裁判意旨參照）。蓋表見代理云者，原係代理人雖無代理權，惟有可使人信其有代理權之情形，為保護第三人，乃特使本人就該無權代理行為仍負授權人責任。惟此係本人責任之加重，自不得漫無限制，否則即失公平，是以須本人有使第三人信賴其授與代理權之外觀（即表見之事實），始足當之。倘欠缺此表見之事實存在，即不得令本人仍負授權人責任。經查，依證人○○○於審理中證稱：我擔任被上訴人公司的開發部主任，當初是我代替被上訴人與上訴人簽立系爭租約、系爭同意書，該等文件簽完後，還要送回被上訴人在臺北的總公司進行用印，我也有跟上訴人告知，我簽立的相關文件，都要送回總公司蓋大小章才會生效。系爭協議書我有依照上訴人要求在上面手寫註記，並送回總公司，但也要總公司用印才會生效，最後總公司沒有用印，我寫系爭協議書的時候，有告知上訴人這份還是要總公司同意才會生效等語（簡上卷第131頁、第134頁），經核與系爭租約上有蓋被上訴人公司之大、小章（橋簡卷第73頁），系爭同意書上則有○○○之簽名（橋檢卷第77頁），然系爭協議書上僅有上訴人之簽名，被上訴人並未在其上蓋印大、小章，○○○亦未在其上簽名、用印等情相符（橋簡卷第47頁），堪認系爭協議書不似系爭租約、系爭同意書上有被上訴人公司之大、小章或承辦人之簽名，而僅有上訴人單方之簽名，則單自外觀上未見被上訴人有授予○○○權限之外觀事實，揆諸前揭說明，自難認有表見事實之存在，而有表見代理規定之適用。且被上訴人簽立之文件，均須送回臺北總公司確認後回覆乙節，亦經○○○證述如前，是由系爭協議書上並無被上訴人之公司用印可知，被上訴人並不同意系爭協議書之內容，自難認兩造就系爭協議書已達成合意，故上訴人此部分之主張，即無可採，兩造間關於承租系爭房屋之權利義務關係，仍應回歸系爭租約、系爭同意書為斷。

　㈡次按承租人應以善良管理人之注意，保管租賃物，租賃物有生產力者，並應保持其生產力。承租人違反前項義務，致租賃物毀損、滅失者，負損害賠償責任。但依約定之方法或依物之性質而定之方法為使用、收益，致有變更或毀損者，不在此限，民法第432條定有明文。次依系爭租約第4條第2項約定：「乙方（即被上訴人）於租賃期滿或提前解約時應將房屋依機器設備拆除搬遷後現狀（不含生財器具、移動性設備、冷氣、電氣設備）交還甲方（即上訴人）」；第9條約定：「乙方遷出時，依施工同意書（即系爭同意書）回復」（橋簡卷第73頁）；再依系爭同意書第3點約定：「內牆（隔間牆）於合約終止時，牆面孔洞補平、補漆」；第4點約定：「廁所1間不同意拆除或改建」；第9點約定：「天花板、落地窗同意拆除或改裝，合約終止時不復原」；第27點約定：「乙方（指被上訴人）現有使用達2年以上之燈具、自動門、倉庫門、招牌基架、30mm以上之電線電纜，以及其他現有之裝潢部分，可留予甲方（指上訴人）使用」等語（橋簡卷第75頁），是兩造關於系爭房屋退租後回復原狀之範圍、方式，自應依照系爭租約、系爭同意書內容所載，除生財器具、移動性設備、冷氣、電氣設備應拆除，且內牆（隔間牆）之牆面孔洞應補平、補漆外，其餘部分採「現狀」返還。然承租人針對租賃標的物仍應盡善良管理人之注意義務，妥善保管之，民法第432條定有明文，且被上訴人應以善良管理人之注意使用房屋，除因天災地變等不可抗拒之情形外，因乙方之重大過失致房屋毀損，應負損害賠償之責，系爭租約第5條亦定有明文（橋簡卷第73頁），故被上訴人如有違反上開注意義務，致有毀損系爭房屋之情形，自仍應負損害賠償責任。

　㈢上訴人雖主張依系爭同意書第27點約定，就被上訴人使用「未達2年以上」之燈具、自動門、倉庫門、招牌基架、30mm以上之電線電纜，以及其他現有之裝潢部分，上訴人有不保留之權利，亦即被上訴人應全數拆除後搬遷云云，惟觀諸該約定意旨，應係指該等燈具、自動門等設備因尚有經濟及利用價值，故特別約定上訴人有留用之權利，並無反面解釋被上訴人使用未達2年時，即負有全部拆遷之義務，是上訴人此部分之主張，委無足採。

　㈣上訴人雖另主張依系爭租約及系爭同意書所稱之「現況」交屋，係指將系爭房屋回復成「應有狀態」云云。惟按所謂回復原狀，除當事人有特別約定外，係指承租人應以合於契約之應有狀態返還，是而租賃物返還時應具有何種狀態，應探究當事人對於此事具有何種明示或默示之合意，並衡酌租賃物之折舊與合於約定方法使用收益所造成之自然耗損、承租人所負保管維護義務之程度、一般交易習慣及誠信原則，而非回復租賃物之原有狀態。經查，兩造既於系爭租約、系爭協議書中約定回復原狀之範圍及方法，即屬當事人有特別約定之情形，業經本院認定如前，是上訴人主張被上訴人應將系爭房屋回復至「應有狀態」，核與其等合意之內容不符，要屬無據。

　㈤以下爰就上訴人主張損害賠償之範圍分述之：

　⒈附表編號1、2、9隔間牆未拆除部分，依系爭租約第4條第1項約定：「房屋如有裝潢、改裝或加裝設施之必要，甲方無條件同意乙方自行為之」等語（橋簡卷第73頁），可見被上訴人承租系爭房屋時，上訴人即有同意其可加裝隔間牆，而雙方又未於系爭租約、系爭同意書上約定被上訴人退租時應拆除隔間牆，則依前開說明，被上訴人退租時，僅需現狀返還上訴人即可，而無拆除隔間牆之義務，是上訴人請求此部分回復原狀之費用，並無理由。

　⒉附表編號3全室水電線路整理費用部分，由現場照片（簡上卷第99頁至第103頁）可知，被上訴人係在柱子上鑽洞後，重拉水電管線並新增一個水電開關箱，並於各開關上標明「微波爐」、「臥室冰櫃」、「熟食區」、「店長桌」、「收銀機專用」等內容，此亦為被上訴人所自承（簡上卷第192頁），然被上訴人承租系爭房屋係為經營便利商店，此應為上訴人簽立系爭租約時所明知，則經營便利商店所需電器用品繁多，自有重拉水電管線之需求，兩造既無於系爭租約、系爭同意書上特別約定被上訴人有回復水電線路之義務，則被上訴人以現狀返還上訴人，應屬有理，自難認上訴人此部分之請求為有理由。

　⒊附表編號4、10之1樓衛浴整修及更換門片部分，被上訴人雖辯稱其裝潢有得上訴人之同意，故為裝設營業用電器設備、分離式室外機等設備之管線電路通道，有於1樓衛浴鑽洞接管云云，惟系爭同意書第4點約定：「廁所1間不同意拆除或改建」等語，已如前述，可見廁所部分應不在兩造合意可由被上訴人裝潢、改裝或加裝設施之範圍內，則被上訴人縱有經上訴人同意進行裝潢，仍以不得破壞1樓衛浴設備為前提，是被上訴人於1樓衛浴鑽洞接管，致上訴人1樓衛浴防水層受有損害，而需修繕防水層並更換門片，顯屬毀損系爭房屋之情形，被上訴人即應依民法第432條規定，負擔此部分之損害賠償責任，是上訴人此部分之主張，應可憑採。

　⒋附表編號5、6、7、8部分，因1樓入口地磚、2樓陽台大理石、二丁掛均非在兩造於系爭租約、系爭同意書上約定回復原狀之範圍，自應以契約約定之「現狀」返還即可，衡以一般租賃物縱以合於約定方法使用收益，仍會因時間而造成之自然耗損，是上訴人此部分所指，應屬被上訴人使用後自然耗損之現象，難認有故意毀損之情事；另就2樓天花板修復部分，因系爭同意書第9點約定：「天花板、落地窗同意拆除或改裝，合約終止時不復原」等語（橋檢卷第75頁），可見兩造締約時已約定被上訴人裝潢天花板後，退租時無須拆除，被上訴人自無復原天花板之義務，故上訴人此部分之主張，並無理由。

　⒌附表編號11部分，因屬委請廠商場勘及文書作業之費用，核屬回復原狀之必要費用，是上訴人請求被上訴人賠償此部分費用，亦屬有理。

　⒍據此，上訴人得請求被上訴人賠償之費用即應為附表編號4、10、11之費用，而該等費用因系爭房屋已使用2年2月，以50年耐用年數計算折舊後之金額如附表所示等情，為兩造所不爭執（如不爭執事項㈦所示），是該等費用合計共184,800元【計算式：157,990元＋17,714元＋9,096元＝184,800元】。

七、綜上所述，上訴人民法第432條規定，請求被上訴人給付184,800元，及自113年4月10日起（橋簡卷第63頁之送達證書參照）至清償日止，按週年利率5%計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，則屬無據，應予駁回。原審就上開應准許部分，為上訴人敗訴之判決，尚有未洽，上訴人指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，應由本院廢棄改判如主文第2項所示。至原審就其餘不應准許部分，為上訴人敗訴之判決，並無不合，上訴人仍執陳詞，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。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻防方法及所提證據，經核於本件判決結果無影響，爰不逐一論述，附此敘明。

九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　 2　　月　　5　 　日

　　　　　　　　民事第三庭　　審判長法　官　朱玲瑤

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　李俊霖

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　楊凱婷　

以上正本係照原本作成。

本判決不得上訴。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　 2　　月　　5　 　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　楊芷心

附表：

編號 項目 系爭房屋損害部分 金額 折舊後之金額 1 拆除工程 隔間未拆除復原 42,000元 40,216元 2 鷹架工程 修復必要之假設工程 21,000元 20,108元 3 全室水電線路整理 水電開關箱破損 51,500元 49,312元 4 1F衛浴整修 衛浴防水層洗孔破損 165,000元 157,990元 5 1F入口地磚更換 地磚破損 18,000元 17,235元 6 2F陽台大理石更換 陽台大理石破損 36,000元 34,471元 7 2F陽台二丁掛更換 陽台二丁掛破損 8,000元 7,660元 8 2F天花板修復 隔間未拆除復原 12,500元 11,969元 9 油漆修補 隔間未拆除復原 25,000元 23,938元 10 1F衛浴雅朵門片 衛浴防水層洗孔破損 18,500元 17,714元 11 場勘費及文書作業費 修復工程必要費用 9,500元 9,096元  合計  407,000元 389,709元 備註：系爭房屋於110年7月間落成，至兩造於112年8月31日終止系爭租約已使用2年2月，以50年耐用年數計算「折舊後之金額」。     





