
臺灣士林地方法院民事判決

113年度訴字第660號

原      告  劉郁芳

訴訟代理人  林時猛律師

被      告  萊爾富國際股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  李文明

訴訟代理人  王竹君

上列當事人間請求損害賠償等事件，本院於民國114年3月6日言

詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

被告應給付原告新臺幣壹萬伍仟玖佰伍拾元，及自民國一百一十

三年四月二十三日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利

息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用新臺幣壹佰柒拾玖元，由被告負擔，並應自本判決確定

之翌日起至清償日止，加給按週年利率百分之五計算之利息。餘

由原告負擔。

本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣壹萬伍仟玖佰伍拾元

為原告預供擔保，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由

壹、程序方面

　　本件原告於起訴狀繕本送達被告後，減縮其請求本金之金額

為新臺幣（下同）54萬9,480元（見本院卷二第12頁），依

民事訴訟法第255條第1項第3款規定，自應予准許，合先陳

明。

貳、實體方面

一、原告主張：伊為門牌臺北市○○區○○○路0段000號1樓房

屋（下稱系爭房屋）所有權人。被告於民國108年2月25日向

伊承租系爭房屋，並簽訂房屋租賃契約（下稱系爭租約）。
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嗣兩造合意於113年1月14日終止系爭租約。詎伊於113年1月

12日及翌日會同被告人員前往系爭房屋察看時，發現系爭房

屋地板磁磚及天花板（下分稱系爭地磚、系爭天花板）均遭

被告毀損。伊於113年2月27日雇工修繕，迄113年3月22日修

復完畢（下稱修復期間），應認被告遲延68日（113年1月14

日至113年3月22日，下稱延誤期間）始交還系爭房屋，致伊

受有如附表所示之各項損害計新臺幣（下同）54萬9,480

元。爰依系爭租約及民法第184條第1項前段規定，提起本件

訴訟，請求本院擇一為其有利之判決，並聲明：㈠被告應給

付原告54萬9,480元及自起訴狀繕本送達翌日即113年4月23

日（送達證書見本院卷一第160頁）起至清償日止，按週年

利率百分之5計算之利息。㈡願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：伊同意賠償原告附表編號2系爭天花板回復工程

費用1萬5,750元，惟系爭地磚係因113年1月10日遭遇寒流導

致熱脹冷縮而破裂，不可歸責於伊；縱認伊應就上開損害負

責，原告請求附表編號1之修復費用過高，附表編號3至6之

支出則無因果關係等語，資為抗辯，並聲明：㈠原告之訴駁

回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、查，㈠被告於108年2月25日向原告承租系爭房屋，並簽訂系

爭租約。系爭租約經兩造合意於113年1月14日終止，並約定

被告應於終止日返還系爭房屋予原告。㈡原告於113年1月12

日及翌日會同被告人員察看系爭房屋時發現系爭房屋之天花

板及地板磁磚破損。㈢原告支出附表編號1至5所示各項費用

等節，有兩造簽立之系爭租約、萊爾富便利商店終止租賃證

明書（見本院卷一第32至48頁、第50頁至第56頁）、系爭房

屋113年1月12日與113年2月1日受損狀況錄影畫面截圖（見

本院卷一第60頁至第94頁）、蒙田大道117號1樓施工登記簿

（見本院卷一第124頁）、蒙田大道社區管理委員會公告

（見本院卷一第138頁）、蒙田大道社區管理委員會住戶裝

潢修繕施工保證金退款單（見本院卷一第140頁）、訴外人

禾御亨外牆工程行開立之室內修繕工程收據與估價單（見本
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院卷一第126頁、第128頁、第132頁、第134頁至第136

頁）、臺北自來水事業處水費通知單與台灣電力公司繳費通

知單（見本院卷一第148頁至第152頁）各1份為證，且為兩

造所不爭執（見本院卷一第386頁），堪信為真實。

四、得心證之理由

　㈠附表編號一系爭地磚回復工程費用27萬3000元部分：

　　⒈按系爭租約第7條第㈠項「乙方（即被告）對於本契約標

的物之使用，除天災、地變等不可抗力之情形外，因乙方

之重大過失致標的物毀損滅失者，應負損害賠償之責。」

（見本院卷一第36頁）；民法第184條第1項前段規定「因

故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責

任。」前者係基於系爭契約所生之債務不履行損害賠償責

任；後者則係因侵權行為所生之損害賠償責任。是系爭房

屋因被告之重大過失而毀損滅失者，被告對於原告始負債

務不履行之責任，且該歸責事由之限制規定，於競和之侵

權行為責任中亦應為一體適用，而使並存之二項請求相互

影響，以符合當事人利益，並實踐法律規範之目的。故系

爭地磚倘非因被告重大過失而致毀損滅失，原告自不得依

系爭租約或依民法第184條第1項前段之規定，請求損害賠

償。

　　⒉原告主張：被告於系爭租約終止前，應注意於撤場時就地

磚進行防護避免損害，客觀上可預見拆除系爭房屋天花

板、牆壁及現場中重機器設備時可能噴濺、重壓地板磁磚

導致毀損，竟疏未注意進行防護而造成系爭地磚損害，自

應賠償系爭地磚所受損害等語，為被告所否認，則原告自

應就系爭地磚係因被告疏於施作保護工程致於撤場過程中

遭毀損乙節，負舉證之責。原告雖主張系爭地磚損害之發

生時間均在被告管理持有中，證據顯然偏在被告一方，故

應由被告負舉證責任始符誠信原則及公正裁判原則。惟由

卷附113年1月12日點交現場照片以觀（見本院卷一第60至

94頁、第256至260頁），被告於113年1月12日已騰空系爭
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房屋，僅兩造對系爭地磚發生損害原因各執一詞，可見系

爭地磚所受損害情形自113年1月12日後並無變動，且被告

於113年1月12日起即未現實占有系爭房屋，況系爭地磚破

損之原因，非不能依該地磚所顯示之碎裂型態及殘留跡證

予以分析認定，堪信是項證據並無偏在被告一方，原告亦

有能力調查，且依兩造之主張、抗辯與本件訴訟事件為不

具長期性、累積性、專業知識性之一般損害賠償事件類型

以觀，由原告就該利己事實負舉證責任，並無顯失公平之

情形，原告主張應由被告負舉證之責乙節，並無可採。

　　⒊經本院囑託台北市室內設計裝修商業同業公會鑑定系爭地

磚損害發生之原因。其先說明「地磚膨鼓」及「人為破壞

地磚」之定義，前者係指「地磚鋪貼工程的材料包含：磁

磚、砂漿、基材這三項，所以會產生磁磚與砂漿、砂漿與

基材這兩個臨界面。這兩個臨界面會因為材質的熱膨脹係

數不同而產生剪應力，造成不規則向的推擠、拉扯或內縮

力，當接著面的抗拉力不足時，就會發生崩離現象，也就

是磁磚膨鼓現象」，除熱膨脹因素外，「結構接界」、

「外力影響」、「空隙率」、「臨界面面積比」、「材料

特性」均為造成磁磚膨鼓之關鍵因子。其中磁磚鋪貼時，

磁磚背襯區的膠泥應採直向式鏝佈，若不規則式鏝佈會造

成臨界面容易出現空隙，採取正確鋪貼工法之之空隙率較

低，臨界面面積比越高，越不容易崩離。後者則指「遭受

正常、非正常之人為因素導致地磚毀損；正常因素包含拖

移、踩踏等一般日常使用情形；非正常則泛指蓄意、非蓄

意之過當使用情形。並說明市面產出之地磚均應已達一定

程度載重力，再加諸地磚背襯區空隙率正常情況下，足可

負載一般日常使用行為，故若一般性搬運之拖行或踩踏，

應不致造成地磚毀損。若為非正常人為破壞地磚行為，應

可於地磚面顯現相關重拖痕、局部撞擊痕等，但在有正確

地磚空隙率之狀態下，即便有非正常人為破壞行為，應顯

現為局部撞擊痕跡。如若地磚出現不規則塊狀破裂狀態，
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則主因可能為空隙率過高之膨鼓現象」。再分別檢視兩造

提出之事證，由原告提出之事證顯見地磚背襯區的膠泥鏝

佈採不規則式，非正確的直向式鏝佈，因此空隙率會大幅

增加，使得地磚臨界面比值低，對於不規則向的推擠、拉

扯或內縮力的剪應力之抗拉力較差，並顯見有出現大塊未

破損或邊角僅微損的地磚，呈鬆脫或崩離於砂漿層與基材

層的樣態，推知地磚有膨鼓現象的徵狀。由被告所提事證

亦可見地磚背區的臨界面比值低及空隙率偏高的情形(膠

泥佈路明顯，未壓貼填實)，且清楚可見地磚背襯區的膠

泥鏝佈方式採不規則式，非正確的直向式鏝佈，接著強度

明顯不足，甚至可輕易翻開地磚，同時目視即能辨識地磚

背面幾乎未有黏著之水泥砂漿，同樣顯現為地磚出現膨鼓

現象的徵狀。復針對原告於鑑定時所提出之人為破壞地磚

因素作鑑核，查閱雙方提供之相關事證內容，均未見有足

資證明地磚有人為破壞之明確事證。佐以其發現與原毀損

地磚交界的落地窗邊緣之石材地磚區有出現石材地磚膨鼓

情形，且相鄰邊緣有滲漏水痕跡，並顯現已有碳酸鈣結晶

(白華現象，俗稱壁癌)，將持續產生不規則向的內應力而

破壞地坪舖面結構，以致目視可見之石材膨鼓現狀，可說

明系爭房屋之地磚可能存在與地磚膨鼓有相關性的潮濕因

子(白華現象)。最終作成結論，認本件地磚毀損原因符合

地磚膨鼓的多項徵狀，且未查有人為破壞事證，故推知應

為地磚原材料、工法所致之膨鼓現象（見外放鑑定報告第

5至10頁）。該鑑定機關係依原告聲請而指定（見本院卷

一第410頁），復經本院命兩造就該鑑定報告書表示意見

及辯論，原告亦陳明不再聲請補充鑑定或通知鑑定人到庭

說明（見本院卷二第212頁），該鑑定報告書已詳細說明

其鑑定所憑之證據及獲得鑑定結論之理由，並經本院踐行

證據調查之程序，自屬可採。

　　⒋原告雖以鑑定人將外力影響列為地磚膨鼓之成因，但又排

除因非正常人為導致系爭地磚毀損，且鄰近住宅或辦公大
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樓也無因天氣溫差大而發生破裂之狀況，系爭房屋垂直牆

面大理石材並無任何一片掉落，平面大理石材也平整，僅

落地窗邊緣大理石材下面接縫處因外面風吹日曬而風化白

華，鑑定人亦表示無法確定此與原地磚毀損是否有直接因

果關係，被告承租系爭房屋10數年均未發生地磚破裂，反

而是搬遷後才造成嚴重破損狀況為由，主張該鑑定報告結

論與理由矛盾等語。但查：

　　　⑴鑑定人已說明市售地磚均已達一定程度載重力，於地磚

背襯區空隙率正常之情況下，一般性搬運之拖行或踩

踏，不致造成地磚毀損（見外放鑑定報告第8頁），是

地磚背襯區空隙率之高低，對於地磚可否承受外力不致

破損，具有決定性之作用。該屋地磚背襯區之膠泥經鑑

定人檢視後發現鏝佈方向為不規則式及未壓貼填實，非

正確的直向式鏝佈，造成臨界面比值低及空隙率偏高的

情形（見外放鑑定報告第9頁），可見系爭房屋所採地

磚鋪設工法非屬正確，且本件查無非正常人為破壞行為

對於地磚面造成之重拖痕或局部撞擊痕（見外放鑑定報

告第9頁），故鑑定結論未認定系爭地磚係遭非正常人

為行為破壞，並無理由矛盾之情形。

　　　⑵又，「外力樣態也有對剪應力產生正面幫助的情形，例

如長期重壓於磁磚上的物品或設備，其重力能幫助磁磚

對抗剪應力，使磁磚維持穩定。但長時間的重壓所產生

的剪壓力平衡，在重壓條件移除 (搬走物品或設備)

時，因剪壓力平衡的改變而出現崩離現象。常見許多使

用多年的磁磚，在搬家或變動室內擺設後，就出現磁磚

膨鼓，原因即是外力樣態產生的平衡關係被改變所

致。」（見外放鑑定報告第6頁），此適足以釐清原告

對於系爭地磚何以於系爭地磚於租賃期間未出現膨鼓現

象，卻於被告移去機器設備後發生之質疑。另系爭房屋

所採地磚鋪設工法非屬正確，業如前陳，原告復未舉證

證明系爭房屋鄰近建築同有未採取正確地磚鋪設工法卻
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未發生地磚膨鼓之現象，則原告僅以其他房屋鄰近建築

之地磚未出現膨鼓為由，質疑該鑑定報告之可信性，即

難憑採。

　　　⑶至於鑑定人提及「無法確定原地磚毀損與落地窗邊緣的

石材膨鼓之關連性是否為直接因果關係」（見外放鑑定

報告第10頁）乙節，旨在說明因落地窗邊緣的石材（大

理石）處於結構交界處，且與系爭地磚為不同材質，依

現存事證無法判斷系爭地磚毀損原因是否與不同之結構

交界直接有關，惟因「潮濕」（滲漏水）亦為影響地磚

膨鼓之因子，而由落地窗邊緣的石材發生白華現象，據

此推論系爭磁磚所處外在環境確實存有造成膨鼓現象之

潮濕因子。原告徒以鑑定人前開意見，指摘該鑑定報告

為不可採，仍無可取。

　　⒌原告又主張被告未及時通知系爭地磚破損，仍應依民法第

437條第2項賠償其所受損害，且被告依系爭租約第四條第

㈣款負有清理雜物之義務，破損後之地磚該當該款約定所

稱之雜物，被告未予清除，亦應負損害賠償責任等語。惟

查：

　　　⑴租賃關係存續中，租賃物如有修繕之必要，應由出租人

負擔者，或因防止危害有設備之必要，或第三人就租賃

物主張權利者，承租人應即通知出租人。 但為出租人

所已知者，不在此限。 承租人怠於為前項通知，致出

租人不能及時救濟者，應賠償出租人因此所生之損

害。民法第437條第2項定有明文。本件原告未舉證系

爭地磚發生破損之具體時間。依被告所陳，系爭地磚則

係於113年1月10日破損。衡以兩造已合意系爭租約將於

113年1月14日終止，被告為點交返還房屋須將系爭房屋

騰空，再審酌前開鑑定報告書所述常見使用多年之磁磚

在搬家後出現磁磚膨鼓現象乙情，系爭地磚於113年1月

10日破損乙節，應可認定。又依原告所提113年1月16日

律師函記載「貴公司（即被告）北一營運處高級專員楊
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世凱代理貴公司與本人聯繫後...要求在113年1月12日

上午請屋主去現場了解地板情形」等語（見本院卷一第

118頁），可徵被告於113年1月10日系爭地磚發生破損

後，即通知原告於113年1月12日至現場察看，堪認被告

就系爭地磚破損乙節，已盡及時通知義務。

　　　⑵系爭租約第四條第㈣款固約定「本契約租賃關係結束

時，乙方（即被告）應將標的物於機器設備拆除搬遷及

清理雜物後之現狀返還予甲方（即原告），並不得向甲

方要求遷移費用。」（見本院卷一第36頁）。惟該款約

定所稱之「雜物」，應限於被告具有處分權能之所有

物，或該雜物留置在系爭房屋之原因可歸責於被告，始

符債務不履行責任之基本原則。系爭地磚破損為地磚原

材料、工法所致之膨鼓現象，已如前述，該破損原因既

不可歸責於被告，且該地磚原已附著於系爭房屋成為系

爭房屋之成分，而為原告所有，即非被告所有之物，自

無從令被告依前開約定負清運責任。原告此部分主張，

尚無可取。

　　6.依上說明，系爭地磚係因該地磚原材料、工法所致之膨鼓

現象以致毀損，並非因被告之重大過失而致毀損。則原告

主張被告應依系爭租約或依民法184條第1項前段之規定，

賠償其附表編號一系爭地磚回復工程費用27萬3,000元乙

節，為無理由，不應准許。

　㈡附表編號2系爭天花板回復工程費用1萬5,750元部分：

　　原告依系爭租約請求被告賠償其附表編號二系爭天花板回復

工程費用1萬5,750元乙節，業經被告同意（見本院卷二第12

頁），應予准許。

　㈢附表編號3社區清潔管理費1,600元部分：

　　原告主張其為修復系爭地磚及系爭天花板損害，雇工於113

年2月27日至113年3月22日施作修復工程，應按每進場施工

日繳交裝潢施工清潔管理費100元予社區管理委員會，計1,6

00元乙節，業據原告提出蒙田大道社區管理委員會公告、保
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證金退款單等件為憑（見本院卷一第139、140頁）。惟被告

就系爭地磚所受損害不負損害賠償責任，已如前陳；又，系

爭天花板回復工程所需施工期間為2日，有卷附禾御亨工程

行估價單可憑（見本院卷一第132頁），則原告依系爭租約

請求被告賠償其為修復系爭天花板所支出之社區清潔管理費

200元（計算式：100×2＝200），應屬有據，逾此部分，則

無可取。

　㈣附表編號4修復期間之附加費用（管理費14,031元、1月份水

費41元、2月份電費1,282元、3月份電費1,418元）部分：

　　原告主張被告應於113年1月14日返還系爭房屋，惟系爭房屋

因系爭地磚及系爭天花板遭被告毀損，至113年3月22日修復

完畢，被告遲延68日（113年1月14日至113年3月22日）始可

認已履行返還責任，致其受有延誤期間3個月社區管理費支

出14,031元、水費41元、2月份電費1,282元、3月份電費1,4

18元等情，雖提出存款憑證、蒙田大道社區管理委員會大樓

管理費收據證明各1件在卷可稽（見本院卷一第142頁至第14

6頁）。惟被告於113年1月12日起已未現實占有系爭房屋，

上開款項本為原告基於系爭房屋所有權人及所屬社區區分所

有權人應負擔之費用，即非屬原告所受之損害，且系爭租約

亦未就上開費用於兩造租約終止後應如何負擔設有約定，則

原告依系爭租約及民法第184條第1項前段之規定，請求被告

賠償附表編號四管理費14,031元、1月份水費41元、2月份電

費1,282元、3月份電費1,418元，不能准許。

　㈤附表編號5延誤期間不能出租之損失24萬2,358元部分：

　　⒈損害賠償，除法律另有規定或契約另有訂定外，應以填補

債權人所受之損害及所失之利益為限。依通常情形，或依

已定之計劃、設備或其他特別情事，可得預期之利益，視

為所失利益，民法第216條定有明文。所謂所失利益，係

消極妨害新財產之取得。又該所失利益，固不以現實有此

具體利益為限，惟該可得預期之利益，亦非指僅有取得利

益之希望或可能為已足，尚須依通常情形，或依已定之計
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劃、設備或其他特別情事，具有客觀之確定性，始足當

之。

　　⒉原告雖主張被告應賠償其上開延誤期間不能出租系爭房屋

所受68日之租金損失共24萬2,358元（計算式：系爭租約

之每月租金10萬6,923元÷30日×68日＝24萬2,358元）等

語，並提出系爭租約（見本院卷一第30頁至第48頁）、蒙

田大道117號1樓施工登記簿（見本院卷一第124頁）等件

為憑。惟在房屋租賃市場中，房屋得否順利出租以及租

金、租賃期間等交易條件，因房屋坐落之位置、房屋屋

齡、結構、外觀及內部裝潢、市場行情、景氣繁榮程度以

及承租人主觀需求等因素而異，原告並未就其確有於系爭

天花板回復工程完成前，已有他人預計向原告承租而因該

工程尚未施作完畢以致無法承租之情事，自難認原告確實

受有因被告遲延返還系爭房屋而未能取得預期租金之損

害，是原告依系爭租約及民法第184條第1項前段之規定所

為此部分之請求，亦無從准許。

　五、從而，原告依系爭租約之法律關係，請求被告給付15,950

元（即附表編號2系爭天花板回復工程費用1萬5,750元、

附表編號3社區清潔管理費200元），及自113年4月23日起

至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息部分，為有

理由，應予准許，原告逾上開範圍之請求，則無理由，應

予駁回。至原告其餘請求權基礎，因原告係請求擇一為有

利之判決，爰不加以贅述，併予敘明。又，本判決所命給

付金額，未逾50萬元，依民事訴訟法第389條第1項第5款

規定，應依職權宣告假執行，並依被告聲請，酌定相當擔

保金額宣告免為假執行。原告其餘假執行之聲請，因訴之

駁回而失所附麗，爰併予駁回。

　六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，

經本院審酌後，核與判決結果不生影響，爰不逐一論述，

併此敘明。

　七、據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，判
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決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　3 　　月　　20　　日

　　　　　　　　　民事第一庭　法　官　許碧惠

以上正本係照原本作成。 

如對本判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，若

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費，否則本院得不

命補正逕行駁回上訴。　　　　　　　　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　3 　　月　　20　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　吳帛芹

附表（金額均為新臺幣）

 

 

項次 項目 細項 金額 本院認為有理由之金額

1 系爭地磚回復工

程

工程款 26萬元 × 

稅金 1萬3,000元 ×

小計 27萬3,000元 ×

2 系爭天花板回復

工程

工程款 1萬5,000元 1萬5,000元

稅金 750元 750元

小計 1萬5,750元 1萬5,750元

3 社區清潔管理費 1,600元 200元

4 修復期間之附加

費用

水費 41元 ×

2月份電費 1,282元 ×

3月份電費 1,418元 ×

管理費 1萬4,031元 ×

5 延誤期間不能出租之損失 24萬2,358元 ×

總計 54萬9,480元 1萬5,950元
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臺灣士林地方法院民事判決
113年度訴字第660號
原      告  劉郁芳
訴訟代理人  林時猛律師
被      告  萊爾富國際股份有限公司


法定代理人  李文明
訴訟代理人  王竹君
上列當事人間請求損害賠償等事件，本院於民國114年3月6日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
被告應給付原告新臺幣壹萬伍仟玖佰伍拾元，及自民國一百一十三年四月二十三日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用新臺幣壹佰柒拾玖元，由被告負擔，並應自本判決確定之翌日起至清償日止，加給按週年利率百分之五計算之利息。餘由原告負擔。
本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣壹萬伍仟玖佰伍拾元為原告預供擔保，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。
　　事實及理由
壹、程序方面
　　本件原告於起訴狀繕本送達被告後，減縮其請求本金之金額為新臺幣（下同）54萬9,480元（見本院卷二第12頁），依民事訴訟法第255條第1項第3款規定，自應予准許，合先陳明。
貳、實體方面
一、原告主張：伊為門牌臺北市○○區○○○路0段000號1樓房屋（下稱系爭房屋）所有權人。被告於民國108年2月25日向伊承租系爭房屋，並簽訂房屋租賃契約（下稱系爭租約）。嗣兩造合意於113年1月14日終止系爭租約。詎伊於113年1月12日及翌日會同被告人員前往系爭房屋察看時，發現系爭房屋地板磁磚及天花板（下分稱系爭地磚、系爭天花板）均遭被告毀損。伊於113年2月27日雇工修繕，迄113年3月22日修復完畢（下稱修復期間），應認被告遲延68日（113年1月14日至113年3月22日，下稱延誤期間）始交還系爭房屋，致伊受有如附表所示之各項損害計新臺幣（下同）54萬9,480元。爰依系爭租約及民法第184條第1項前段規定，提起本件訴訟，請求本院擇一為其有利之判決，並聲明：㈠被告應給付原告54萬9,480元及自起訴狀繕本送達翌日即113年4月23日（送達證書見本院卷一第160頁）起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。㈡願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：伊同意賠償原告附表編號2系爭天花板回復工程費用1萬5,750元，惟系爭地磚係因113年1月10日遭遇寒流導致熱脹冷縮而破裂，不可歸責於伊；縱認伊應就上開損害負責，原告請求附表編號1之修復費用過高，附表編號3至6之支出則無因果關係等語，資為抗辯，並聲明：㈠原告之訴駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、查，㈠被告於108年2月25日向原告承租系爭房屋，並簽訂系爭租約。系爭租約經兩造合意於113年1月14日終止，並約定被告應於終止日返還系爭房屋予原告。㈡原告於113年1月12日及翌日會同被告人員察看系爭房屋時發現系爭房屋之天花板及地板磁磚破損。㈢原告支出附表編號1至5所示各項費用等節，有兩造簽立之系爭租約、萊爾富便利商店終止租賃證明書（見本院卷一第32至48頁、第50頁至第56頁）、系爭房屋113年1月12日與113年2月1日受損狀況錄影畫面截圖（見本院卷一第60頁至第94頁）、蒙田大道117號1樓施工登記簿（見本院卷一第124頁）、蒙田大道社區管理委員會公告（見本院卷一第138頁）、蒙田大道社區管理委員會住戶裝潢修繕施工保證金退款單（見本院卷一第140頁）、訴外人禾御亨外牆工程行開立之室內修繕工程收據與估價單（見本院卷一第126頁、第128頁、第132頁、第134頁至第136頁）、臺北自來水事業處水費通知單與台灣電力公司繳費通知單（見本院卷一第148頁至第152頁）各1份為證，且為兩造所不爭執（見本院卷一第386頁），堪信為真實。
四、得心證之理由
　㈠附表編號一系爭地磚回復工程費用27萬3000元部分：
　　⒈按系爭租約第7條第㈠項「乙方（即被告）對於本契約標的物之使用，除天災、地變等不可抗力之情形外，因乙方之重大過失致標的物毀損滅失者，應負損害賠償之責。」（見本院卷一第36頁）；民法第184條第1項前段規定「因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任。」前者係基於系爭契約所生之債務不履行損害賠償責任；後者則係因侵權行為所生之損害賠償責任。是系爭房屋因被告之重大過失而毀損滅失者，被告對於原告始負債務不履行之責任，且該歸責事由之限制規定，於競和之侵權行為責任中亦應為一體適用，而使並存之二項請求相互影響，以符合當事人利益，並實踐法律規範之目的。故系爭地磚倘非因被告重大過失而致毀損滅失，原告自不得依系爭租約或依民法第184條第1項前段之規定，請求損害賠償。
　　⒉原告主張：被告於系爭租約終止前，應注意於撤場時就地磚進行防護避免損害，客觀上可預見拆除系爭房屋天花板、牆壁及現場中重機器設備時可能噴濺、重壓地板磁磚導致毀損，竟疏未注意進行防護而造成系爭地磚損害，自應賠償系爭地磚所受損害等語，為被告所否認，則原告自應就系爭地磚係因被告疏於施作保護工程致於撤場過程中遭毀損乙節，負舉證之責。原告雖主張系爭地磚損害之發生時間均在被告管理持有中，證據顯然偏在被告一方，故應由被告負舉證責任始符誠信原則及公正裁判原則。惟由卷附113年1月12日點交現場照片以觀（見本院卷一第60至94頁、第256至260頁），被告於113年1月12日已騰空系爭房屋，僅兩造對系爭地磚發生損害原因各執一詞，可見系爭地磚所受損害情形自113年1月12日後並無變動，且被告於113年1月12日起即未現實占有系爭房屋，況系爭地磚破損之原因，非不能依該地磚所顯示之碎裂型態及殘留跡證予以分析認定，堪信是項證據並無偏在被告一方，原告亦有能力調查，且依兩造之主張、抗辯與本件訴訟事件為不具長期性、累積性、專業知識性之一般損害賠償事件類型以觀，由原告就該利己事實負舉證責任，並無顯失公平之情形，原告主張應由被告負舉證之責乙節，並無可採。
　　⒊經本院囑託台北市室內設計裝修商業同業公會鑑定系爭地磚損害發生之原因。其先說明「地磚膨鼓」及「人為破壞地磚」之定義，前者係指「地磚鋪貼工程的材料包含：磁磚、砂漿、基材這三項，所以會產生磁磚與砂漿、砂漿與基材這兩個臨界面。這兩個臨界面會因為材質的熱膨脹係數不同而產生剪應力，造成不規則向的推擠、拉扯或內縮力，當接著面的抗拉力不足時，就會發生崩離現象，也就是磁磚膨鼓現象」，除熱膨脹因素外，「結構接界」、「外力影響」、「空隙率」、「臨界面面積比」、「材料特性」均為造成磁磚膨鼓之關鍵因子。其中磁磚鋪貼時，磁磚背襯區的膠泥應採直向式鏝佈，若不規則式鏝佈會造成臨界面容易出現空隙，採取正確鋪貼工法之之空隙率較低，臨界面面積比越高，越不容易崩離。後者則指「遭受正常、非正常之人為因素導致地磚毀損；正常因素包含拖移、踩踏等一般日常使用情形；非正常則泛指蓄意、非蓄意之過當使用情形。並說明市面產出之地磚均應已達一定程度載重力，再加諸地磚背襯區空隙率正常情況下，足可負載一般日常使用行為，故若一般性搬運之拖行或踩踏，應不致造成地磚毀損。若為非正常人為破壞地磚行為，應可於地磚面顯現相關重拖痕、局部撞擊痕等，但在有正確地磚空隙率之狀態下，即便有非正常人為破壞行為，應顯現為局部撞擊痕跡。如若地磚出現不規則塊狀破裂狀態，則主因可能為空隙率過高之膨鼓現象」。再分別檢視兩造提出之事證，由原告提出之事證顯見地磚背襯區的膠泥鏝佈採不規則式，非正確的直向式鏝佈，因此空隙率會大幅增加，使得地磚臨界面比值低，對於不規則向的推擠、拉扯或內縮力的剪應力之抗拉力較差，並顯見有出現大塊未破損或邊角僅微損的地磚，呈鬆脫或崩離於砂漿層與基材層的樣態，推知地磚有膨鼓現象的徵狀。由被告所提事證亦可見地磚背區的臨界面比值低及空隙率偏高的情形(膠泥佈路明顯，未壓貼填實)，且清楚可見地磚背襯區的膠泥鏝佈方式採不規則式，非正確的直向式鏝佈，接著強度明顯不足，甚至可輕易翻開地磚，同時目視即能辨識地磚背面幾乎未有黏著之水泥砂漿，同樣顯現為地磚出現膨鼓現象的徵狀。復針對原告於鑑定時所提出之人為破壞地磚因素作鑑核，查閱雙方提供之相關事證內容，均未見有足資證明地磚有人為破壞之明確事證。佐以其發現與原毀損地磚交界的落地窗邊緣之石材地磚區有出現石材地磚膨鼓情形，且相鄰邊緣有滲漏水痕跡，並顯現已有碳酸鈣結晶(白華現象，俗稱壁癌)，將持續產生不規則向的內應力而破壞地坪舖面結構，以致目視可見之石材膨鼓現狀，可說明系爭房屋之地磚可能存在與地磚膨鼓有相關性的潮濕因子(白華現象)。最終作成結論，認本件地磚毀損原因符合地磚膨鼓的多項徵狀，且未查有人為破壞事證，故推知應為地磚原材料、工法所致之膨鼓現象（見外放鑑定報告第5至10頁）。該鑑定機關係依原告聲請而指定（見本院卷一第410頁），復經本院命兩造就該鑑定報告書表示意見及辯論，原告亦陳明不再聲請補充鑑定或通知鑑定人到庭說明（見本院卷二第212頁），該鑑定報告書已詳細說明其鑑定所憑之證據及獲得鑑定結論之理由，並經本院踐行證據調查之程序，自屬可採。
　　⒋原告雖以鑑定人將外力影響列為地磚膨鼓之成因，但又排除因非正常人為導致系爭地磚毀損，且鄰近住宅或辦公大樓也無因天氣溫差大而發生破裂之狀況，系爭房屋垂直牆面大理石材並無任何一片掉落，平面大理石材也平整，僅落地窗邊緣大理石材下面接縫處因外面風吹日曬而風化白華，鑑定人亦表示無法確定此與原地磚毀損是否有直接因果關係，被告承租系爭房屋10數年均未發生地磚破裂，反而是搬遷後才造成嚴重破損狀況為由，主張該鑑定報告結論與理由矛盾等語。但查：
　　　⑴鑑定人已說明市售地磚均已達一定程度載重力，於地磚背襯區空隙率正常之情況下，一般性搬運之拖行或踩踏，不致造成地磚毀損（見外放鑑定報告第8頁），是地磚背襯區空隙率之高低，對於地磚可否承受外力不致破損，具有決定性之作用。該屋地磚背襯區之膠泥經鑑定人檢視後發現鏝佈方向為不規則式及未壓貼填實，非正確的直向式鏝佈，造成臨界面比值低及空隙率偏高的情形（見外放鑑定報告第9頁），可見系爭房屋所採地磚鋪設工法非屬正確，且本件查無非正常人為破壞行為對於地磚面造成之重拖痕或局部撞擊痕（見外放鑑定報告第9頁），故鑑定結論未認定系爭地磚係遭非正常人為行為破壞，並無理由矛盾之情形。
　　　⑵又，「外力樣態也有對剪應力產生正面幫助的情形，例如長期重壓於磁磚上的物品或設備，其重力能幫助磁磚對抗剪應力，使磁磚維持穩定。但長時間的重壓所產生的剪壓力平衡，在重壓條件移除 (搬走物品或設備)時，因剪壓力平衡的改變而出現崩離現象。常見許多使用多年的磁磚，在搬家或變動室內擺設後，就出現磁磚 膨鼓，原因即是外力樣態產生的平衡關係被改變所致。」（見外放鑑定報告第6頁），此適足以釐清原告對於系爭地磚何以於系爭地磚於租賃期間未出現膨鼓現象，卻於被告移去機器設備後發生之質疑。另系爭房屋所採地磚鋪設工法非屬正確，業如前陳，原告復未舉證證明系爭房屋鄰近建築同有未採取正確地磚鋪設工法卻未發生地磚膨鼓之現象，則原告僅以其他房屋鄰近建築之地磚未出現膨鼓為由，質疑該鑑定報告之可信性，即難憑採。
　　　⑶至於鑑定人提及「無法確定原地磚毀損與落地窗邊緣的石材膨鼓之關連性是否為直接因果關係」（見外放鑑定報告第10頁）乙節，旨在說明因落地窗邊緣的石材（大理石）處於結構交界處，且與系爭地磚為不同材質，依現存事證無法判斷系爭地磚毀損原因是否與不同之結構交界直接有關，惟因「潮濕」（滲漏水）亦為影響地磚膨鼓之因子，而由落地窗邊緣的石材發生白華現象，據此推論系爭磁磚所處外在環境確實存有造成膨鼓現象之潮濕因子。原告徒以鑑定人前開意見，指摘該鑑定報告為不可採，仍無可取。
　　⒌原告又主張被告未及時通知系爭地磚破損，仍應依民法第437條第2項賠償其所受損害，且被告依系爭租約第四條第㈣款負有清理雜物之義務，破損後之地磚該當該款約定所稱之雜物，被告未予清除，亦應負損害賠償責任等語。惟查：
　　　⑴租賃關係存續中，租賃物如有修繕之必要，應由出租人負擔者，或因防止危害有設備之必要，或第三人就租賃物主張權利者，承租人應即通知出租人。 但為出租人所已知者，不在此限。 承租人怠於為前項通知，致出租人不能及時救濟者，應賠償出租人因此所生之損害。民法第437條第2項定有明文。本件原告未舉證系爭地磚發生破損之具體時間。依被告所陳，系爭地磚則係於113年1月10日破損。衡以兩造已合意系爭租約將於113年1月14日終止，被告為點交返還房屋須將系爭房屋騰空，再審酌前開鑑定報告書所述常見使用多年之磁磚在搬家後出現磁磚膨鼓現象乙情，系爭地磚於113年1月10日破損乙節，應可認定。又依原告所提113年1月16日律師函記載「貴公司（即被告）北一營運處高級專員楊世凱代理貴公司與本人聯繫後...要求在113年1月12日上午請屋主去現場了解地板情形」等語（見本院卷一第118頁），可徵被告於113年1月10日系爭地磚發生破損後，即通知原告於113年1月12日至現場察看，堪認被告就系爭地磚破損乙節，已盡及時通知義務。
　　　⑵系爭租約第四條第㈣款固約定「本契約租賃關係結束時，乙方（即被告）應將標的物於機器設備拆除搬遷及清理雜物後之現狀返還予甲方（即原告），並不得向甲方要求遷移費用。」（見本院卷一第36頁）。惟該款約定所稱之「雜物」，應限於被告具有處分權能之所有物，或該雜物留置在系爭房屋之原因可歸責於被告，始符債務不履行責任之基本原則。系爭地磚破損為地磚原材料、工法所致之膨鼓現象，已如前述，該破損原因既不可歸責於被告，且該地磚原已附著於系爭房屋成為系爭房屋之成分，而為原告所有，即非被告所有之物，自無從令被告依前開約定負清運責任。原告此部分主張，尚無可取。
　　6.依上說明，系爭地磚係因該地磚原材料、工法所致之膨鼓現象以致毀損，並非因被告之重大過失而致毀損。則原告主張被告應依系爭租約或依民法184條第1項前段之規定，賠償其附表編號一系爭地磚回復工程費用27萬3,000元乙節，為無理由，不應准許。
　㈡附表編號2系爭天花板回復工程費用1萬5,750元部分：
　　原告依系爭租約請求被告賠償其附表編號二系爭天花板回復工程費用1萬5,750元乙節，業經被告同意（見本院卷二第12頁），應予准許。
　㈢附表編號3社區清潔管理費1,600元部分：
　　原告主張其為修復系爭地磚及系爭天花板損害，雇工於113年2月27日至113年3月22日施作修復工程，應按每進場施工日繳交裝潢施工清潔管理費100元予社區管理委員會，計1,600元乙節，業據原告提出蒙田大道社區管理委員會公告、保證金退款單等件為憑（見本院卷一第139、140頁）。惟被告就系爭地磚所受損害不負損害賠償責任，已如前陳；又，系爭天花板回復工程所需施工期間為2日，有卷附禾御亨工程行估價單可憑（見本院卷一第132頁），則原告依系爭租約請求被告賠償其為修復系爭天花板所支出之社區清潔管理費200元（計算式：100×2＝200），應屬有據，逾此部分，則無可取。
　㈣附表編號4修復期間之附加費用（管理費14,031元、1月份水費41元、2月份電費1,282元、3月份電費1,418元）部分：
　　原告主張被告應於113年1月14日返還系爭房屋，惟系爭房屋因系爭地磚及系爭天花板遭被告毀損，至113年3月22日修復完畢，被告遲延68日（113年1月14日至113年3月22日）始可認已履行返還責任，致其受有延誤期間3個月社區管理費支出14,031元、水費41元、2月份電費1,282元、3月份電費1,418元等情，雖提出存款憑證、蒙田大道社區管理委員會大樓管理費收據證明各1件在卷可稽（見本院卷一第142頁至第146頁）。惟被告於113年1月12日起已未現實占有系爭房屋，上開款項本為原告基於系爭房屋所有權人及所屬社區區分所有權人應負擔之費用，即非屬原告所受之損害，且系爭租約亦未就上開費用於兩造租約終止後應如何負擔設有約定，則原告依系爭租約及民法第184條第1項前段之規定，請求被告賠償附表編號四管理費14,031元、1月份水費41元、2月份電費1,282元、3月份電費1,418元，不能准許。
　㈤附表編號5延誤期間不能出租之損失24萬2,358元部分：
　　⒈損害賠償，除法律另有規定或契約另有訂定外，應以填補債權人所受之損害及所失之利益為限。依通常情形，或依已定之計劃、設備或其他特別情事，可得預期之利益，視為所失利益，民法第216條定有明文。所謂所失利益，係消極妨害新財產之取得。又該所失利益，固不以現實有此具體利益為限，惟該可得預期之利益，亦非指僅有取得利益之希望或可能為已足，尚須依通常情形，或依已定之計劃、設備或其他特別情事，具有客觀之確定性，始足當之。
　　⒉原告雖主張被告應賠償其上開延誤期間不能出租系爭房屋所受68日之租金損失共24萬2,358元（計算式：系爭租約之每月租金10萬6,923元÷30日×68日＝24萬2,358元）等語，並提出系爭租約（見本院卷一第30頁至第48頁）、蒙田大道117號1樓施工登記簿（見本院卷一第124頁）等件為憑。惟在房屋租賃市場中，房屋得否順利出租以及租金、租賃期間等交易條件，因房屋坐落之位置、房屋屋齡、結構、外觀及內部裝潢、市場行情、景氣繁榮程度以及承租人主觀需求等因素而異，原告並未就其確有於系爭天花板回復工程完成前，已有他人預計向原告承租而因該工程尚未施作完畢以致無法承租之情事，自難認原告確實受有因被告遲延返還系爭房屋而未能取得預期租金之損害，是原告依系爭租約及民法第184條第1項前段之規定所為此部分之請求，亦無從准許。
　五、從而，原告依系爭租約之法律關係，請求被告給付15,950元（即附表編號2系爭天花板回復工程費用1萬5,750元、附表編號3社區清潔管理費200元），及自113年4月23日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息部分，為有理由，應予准許，原告逾上開範圍之請求，則無理由，應予駁回。至原告其餘請求權基礎，因原告係請求擇一為有利之判決，爰不加以贅述，併予敘明。又，本判決所命給付金額，未逾50萬元，依民事訴訟法第389條第1項第5款規定，應依職權宣告假執行，並依被告聲請，酌定相當擔保金額宣告免為假執行。原告其餘假執行之聲請，因訴之駁回而失所附麗，爰併予駁回。
　六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經本院審酌後，核與判決結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。
　七、據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　3 　　月　　20　　日
　　　　　　　　　民事第一庭　法　官　許碧惠
以上正本係照原本作成。 
如對本判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，若委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費，否則本院得不命補正逕行駁回上訴。　　　　　　　　　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　3 　　月　　20　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　吳帛芹
附表（金額均為新臺幣）
		項次

		項目

		細項

		金額

		本院認為有理由之金額



		1

		系爭地磚回復工程

		工程款

		26萬元

		× 



		


		


		稅金

		1萬3,000元

		×



		小計

		


		


		27萬3,000元

		×



		2

		系爭天花板回復工程

		工程款

		1萬5,000元

		1萬5,000元



		


		


		稅金

		750元

		750元



		小計

		


		


		1萬5,750元

		1萬5,750元



		3

		社區清潔管理費

		


		1,600元

		200元



		4

		修復期間之附加費用

		水費

		41元

		×



		


		


		2月份電費

		1,282元

		×



		


		


		3月份電費

		1,418元

		×



		


		


		管理費

		1萬4,031元

		×



		5

		延誤期間不能出租之損失

		


		24萬2,358元

		×



		總計

		


		


		54萬9,480元

		1萬5,950元







 
 

臺灣士林地方法院民事判決
113年度訴字第660號
原      告  劉郁芳
訴訟代理人  林時猛律師
被      告  萊爾富國際股份有限公司

法定代理人  李文明
訴訟代理人  王竹君
上列當事人間請求損害賠償等事件，本院於民國114年3月6日言
詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
被告應給付原告新臺幣壹萬伍仟玖佰伍拾元，及自民國一百一十
三年四月二十三日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利
息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用新臺幣壹佰柒拾玖元，由被告負擔，並應自本判決確定
之翌日起至清償日止，加給按週年利率百分之五計算之利息。餘
由原告負擔。
本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣壹萬伍仟玖佰伍拾元
為原告預供擔保，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。
　　事實及理由
壹、程序方面
　　本件原告於起訴狀繕本送達被告後，減縮其請求本金之金額
    為新臺幣（下同）54萬9,480元（見本院卷二第12頁），依
    民事訴訟法第255條第1項第3款規定，自應予准許，合先陳
    明。
貳、實體方面
一、原告主張：伊為門牌臺北市○○區○○○路0段000號1樓房屋（下
    稱系爭房屋）所有權人。被告於民國108年2月25日向伊承租
    系爭房屋，並簽訂房屋租賃契約（下稱系爭租約）。嗣兩造
    合意於113年1月14日終止系爭租約。詎伊於113年1月12日及
    翌日會同被告人員前往系爭房屋察看時，發現系爭房屋地板
    磁磚及天花板（下分稱系爭地磚、系爭天花板）均遭被告毀
    損。伊於113年2月27日雇工修繕，迄113年3月22日修復完畢
    （下稱修復期間），應認被告遲延68日（113年1月14日至11
    3年3月22日，下稱延誤期間）始交還系爭房屋，致伊受有如
    附表所示之各項損害計新臺幣（下同）54萬9,480元。爰依
    系爭租約及民法第184條第1項前段規定，提起本件訴訟，請
    求本院擇一為其有利之判決，並聲明：㈠被告應給付原告54
    萬9,480元及自起訴狀繕本送達翌日即113年4月23日（送達
    證書見本院卷一第160頁）起至清償日止，按週年利率百分
    之5計算之利息。㈡願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：伊同意賠償原告附表編號2系爭天花板回復工程
    費用1萬5,750元，惟系爭地磚係因113年1月10日遭遇寒流導
    致熱脹冷縮而破裂，不可歸責於伊；縱認伊應就上開損害負
    責，原告請求附表編號1之修復費用過高，附表編號3至6之
    支出則無因果關係等語，資為抗辯，並聲明：㈠原告之訴駁
    回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、查，㈠被告於108年2月25日向原告承租系爭房屋，並簽訂系
    爭租約。系爭租約經兩造合意於113年1月14日終止，並約定
    被告應於終止日返還系爭房屋予原告。㈡原告於113年1月12
    日及翌日會同被告人員察看系爭房屋時發現系爭房屋之天花
    板及地板磁磚破損。㈢原告支出附表編號1至5所示各項費用
    等節，有兩造簽立之系爭租約、萊爾富便利商店終止租賃證
    明書（見本院卷一第32至48頁、第50頁至第56頁）、系爭房
    屋113年1月12日與113年2月1日受損狀況錄影畫面截圖（見
    本院卷一第60頁至第94頁）、蒙田大道117號1樓施工登記簿
    （見本院卷一第124頁）、蒙田大道社區管理委員會公告（
    見本院卷一第138頁）、蒙田大道社區管理委員會住戶裝潢
    修繕施工保證金退款單（見本院卷一第140頁）、訴外人禾
    御亨外牆工程行開立之室內修繕工程收據與估價單（見本院
    卷一第126頁、第128頁、第132頁、第134頁至第136頁）、
    臺北自來水事業處水費通知單與台灣電力公司繳費通知單（
    見本院卷一第148頁至第152頁）各1份為證，且為兩造所不
    爭執（見本院卷一第386頁），堪信為真實。
四、得心證之理由
　㈠附表編號一系爭地磚回復工程費用27萬3000元部分：
　　⒈按系爭租約第7條第㈠項「乙方（即被告）對於本契約標的
      物之使用，除天災、地變等不可抗力之情形外，因乙方之
      重大過失致標的物毀損滅失者，應負損害賠償之責。」（
      見本院卷一第36頁）；民法第184條第1項前段規定「因故
      意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任。」
      前者係基於系爭契約所生之債務不履行損害賠償責任；後
      者則係因侵權行為所生之損害賠償責任。是系爭房屋因被
      告之重大過失而毀損滅失者，被告對於原告始負債務不履
      行之責任，且該歸責事由之限制規定，於競和之侵權行為
      責任中亦應為一體適用，而使並存之二項請求相互影響，
      以符合當事人利益，並實踐法律規範之目的。故系爭地磚
      倘非因被告重大過失而致毀損滅失，原告自不得依系爭租
      約或依民法第184條第1項前段之規定，請求損害賠償。
　　⒉原告主張：被告於系爭租約終止前，應注意於撤場時就地
      磚進行防護避免損害，客觀上可預見拆除系爭房屋天花板
      、牆壁及現場中重機器設備時可能噴濺、重壓地板磁磚導
      致毀損，竟疏未注意進行防護而造成系爭地磚損害，自應
      賠償系爭地磚所受損害等語，為被告所否認，則原告自應
      就系爭地磚係因被告疏於施作保護工程致於撤場過程中遭
      毀損乙節，負舉證之責。原告雖主張系爭地磚損害之發生
      時間均在被告管理持有中，證據顯然偏在被告一方，故應
      由被告負舉證責任始符誠信原則及公正裁判原則。惟由卷
      附113年1月12日點交現場照片以觀（見本院卷一第60至94
      頁、第256至260頁），被告於113年1月12日已騰空系爭房
      屋，僅兩造對系爭地磚發生損害原因各執一詞，可見系爭
      地磚所受損害情形自113年1月12日後並無變動，且被告於
      113年1月12日起即未現實占有系爭房屋，況系爭地磚破損
      之原因，非不能依該地磚所顯示之碎裂型態及殘留跡證予
      以分析認定，堪信是項證據並無偏在被告一方，原告亦有
      能力調查，且依兩造之主張、抗辯與本件訴訟事件為不具
      長期性、累積性、專業知識性之一般損害賠償事件類型以
      觀，由原告就該利己事實負舉證責任，並無顯失公平之情
      形，原告主張應由被告負舉證之責乙節，並無可採。
　　⒊經本院囑託台北市室內設計裝修商業同業公會鑑定系爭地
      磚損害發生之原因。其先說明「地磚膨鼓」及「人為破壞
      地磚」之定義，前者係指「地磚鋪貼工程的材料包含：磁
      磚、砂漿、基材這三項，所以會產生磁磚與砂漿、砂漿與
      基材這兩個臨界面。這兩個臨界面會因為材質的熱膨脹係
      數不同而產生剪應力，造成不規則向的推擠、拉扯或內縮
      力，當接著面的抗拉力不足時，就會發生崩離現象，也就
      是磁磚膨鼓現象」，除熱膨脹因素外，「結構接界」、「
      外力影響」、「空隙率」、「臨界面面積比」、「材料特
      性」均為造成磁磚膨鼓之關鍵因子。其中磁磚鋪貼時，磁
      磚背襯區的膠泥應採直向式鏝佈，若不規則式鏝佈會造成
      臨界面容易出現空隙，採取正確鋪貼工法之之空隙率較低
      ，臨界面面積比越高，越不容易崩離。後者則指「遭受正
      常、非正常之人為因素導致地磚毀損；正常因素包含拖移
      、踩踏等一般日常使用情形；非正常則泛指蓄意、非蓄意
      之過當使用情形。並說明市面產出之地磚均應已達一定程
      度載重力，再加諸地磚背襯區空隙率正常情況下，足可負
      載一般日常使用行為，故若一般性搬運之拖行或踩踏，應
      不致造成地磚毀損。若為非正常人為破壞地磚行為，應可
      於地磚面顯現相關重拖痕、局部撞擊痕等，但在有正確地
      磚空隙率之狀態下，即便有非正常人為破壞行為，應顯現
      為局部撞擊痕跡。如若地磚出現不規則塊狀破裂狀態，則
      主因可能為空隙率過高之膨鼓現象」。再分別檢視兩造提
      出之事證，由原告提出之事證顯見地磚背襯區的膠泥鏝佈
      採不規則式，非正確的直向式鏝佈，因此空隙率會大幅增
      加，使得地磚臨界面比值低，對於不規則向的推擠、拉扯
      或內縮力的剪應力之抗拉力較差，並顯見有出現大塊未破
      損或邊角僅微損的地磚，呈鬆脫或崩離於砂漿層與基材層
      的樣態，推知地磚有膨鼓現象的徵狀。由被告所提事證亦
      可見地磚背區的臨界面比值低及空隙率偏高的情形(膠泥
      佈路明顯，未壓貼填實)，且清楚可見地磚背襯區的膠泥
      鏝佈方式採不規則式，非正確的直向式鏝佈，接著強度明
      顯不足，甚至可輕易翻開地磚，同時目視即能辨識地磚背
      面幾乎未有黏著之水泥砂漿，同樣顯現為地磚出現膨鼓現
      象的徵狀。復針對原告於鑑定時所提出之人為破壞地磚因
      素作鑑核，查閱雙方提供之相關事證內容，均未見有足資
      證明地磚有人為破壞之明確事證。佐以其發現與原毀損地
      磚交界的落地窗邊緣之石材地磚區有出現石材地磚膨鼓情
      形，且相鄰邊緣有滲漏水痕跡，並顯現已有碳酸鈣結晶(
      白華現象，俗稱壁癌)，將持續產生不規則向的內應力而
      破壞地坪舖面結構，以致目視可見之石材膨鼓現狀，可說
      明系爭房屋之地磚可能存在與地磚膨鼓有相關性的潮濕因
      子(白華現象)。最終作成結論，認本件地磚毀損原因符合
      地磚膨鼓的多項徵狀，且未查有人為破壞事證，故推知應
      為地磚原材料、工法所致之膨鼓現象（見外放鑑定報告第
      5至10頁）。該鑑定機關係依原告聲請而指定（見本院卷
      一第410頁），復經本院命兩造就該鑑定報告書表示意見
      及辯論，原告亦陳明不再聲請補充鑑定或通知鑑定人到庭
      說明（見本院卷二第212頁），該鑑定報告書已詳細說明
      其鑑定所憑之證據及獲得鑑定結論之理由，並經本院踐行
      證據調查之程序，自屬可採。
　　⒋原告雖以鑑定人將外力影響列為地磚膨鼓之成因，但又排
      除因非正常人為導致系爭地磚毀損，且鄰近住宅或辦公大
      樓也無因天氣溫差大而發生破裂之狀況，系爭房屋垂直牆
      面大理石材並無任何一片掉落，平面大理石材也平整，僅
      落地窗邊緣大理石材下面接縫處因外面風吹日曬而風化白
      華，鑑定人亦表示無法確定此與原地磚毀損是否有直接因
      果關係，被告承租系爭房屋10數年均未發生地磚破裂，反
      而是搬遷後才造成嚴重破損狀況為由，主張該鑑定報告結
      論與理由矛盾等語。但查：
　　　⑴鑑定人已說明市售地磚均已達一定程度載重力，於地磚
        背襯區空隙率正常之情況下，一般性搬運之拖行或踩踏
        ，不致造成地磚毀損（見外放鑑定報告第8頁），是地
        磚背襯區空隙率之高低，對於地磚可否承受外力不致破
        損，具有決定性之作用。該屋地磚背襯區之膠泥經鑑定
        人檢視後發現鏝佈方向為不規則式及未壓貼填實，非正
        確的直向式鏝佈，造成臨界面比值低及空隙率偏高的情
        形（見外放鑑定報告第9頁），可見系爭房屋所採地磚
        鋪設工法非屬正確，且本件查無非正常人為破壞行為對
        於地磚面造成之重拖痕或局部撞擊痕（見外放鑑定報告
        第9頁），故鑑定結論未認定系爭地磚係遭非正常人為
        行為破壞，並無理由矛盾之情形。
　　　⑵又，「外力樣態也有對剪應力產生正面幫助的情形，例
        如長期重壓於磁磚上的物品或設備，其重力能幫助磁磚
        對抗剪應力，使磁磚維持穩定。但長時間的重壓所產生
        的剪壓力平衡，在重壓條件移除 (搬走物品或設備)時
        ，因剪壓力平衡的改變而出現崩離現象。常見許多使用
        多年的磁磚，在搬家或變動室內擺設後，就出現磁磚 
        膨鼓，原因即是外力樣態產生的平衡關係被改變所致。
        」（見外放鑑定報告第6頁），此適足以釐清原告對於
        系爭地磚何以於系爭地磚於租賃期間未出現膨鼓現象，
        卻於被告移去機器設備後發生之質疑。另系爭房屋所採
        地磚鋪設工法非屬正確，業如前陳，原告復未舉證證明
        系爭房屋鄰近建築同有未採取正確地磚鋪設工法卻未發
        生地磚膨鼓之現象，則原告僅以其他房屋鄰近建築之地
        磚未出現膨鼓為由，質疑該鑑定報告之可信性，即難憑
        採。
　　　⑶至於鑑定人提及「無法確定原地磚毀損與落地窗邊緣的
        石材膨鼓之關連性是否為直接因果關係」（見外放鑑定
        報告第10頁）乙節，旨在說明因落地窗邊緣的石材（大
        理石）處於結構交界處，且與系爭地磚為不同材質，依
        現存事證無法判斷系爭地磚毀損原因是否與不同之結構
        交界直接有關，惟因「潮濕」（滲漏水）亦為影響地磚
        膨鼓之因子，而由落地窗邊緣的石材發生白華現象，據
        此推論系爭磁磚所處外在環境確實存有造成膨鼓現象之
        潮濕因子。原告徒以鑑定人前開意見，指摘該鑑定報告
        為不可採，仍無可取。
　　⒌原告又主張被告未及時通知系爭地磚破損，仍應依民法第4
      37條第2項賠償其所受損害，且被告依系爭租約第四條第㈣
      款負有清理雜物之義務，破損後之地磚該當該款約定所稱
      之雜物，被告未予清除，亦應負損害賠償責任等語。惟查
      ：
　　　⑴租賃關係存續中，租賃物如有修繕之必要，應由出租人
        負擔者，或因防止危害有設備之必要，或第三人就租賃
        物主張權利者，承租人應即通知出租人。 但為出租人
        所已知者，不在此限。 承租人怠於為前項通知，致出
        租人不能及時救濟者，應賠償出租人因此所生之損害。
        民法第437條第2項定有明文。本件原告未舉證系爭地磚
        發生破損之具體時間。依被告所陳，系爭地磚則係於11
        3年1月10日破損。衡以兩造已合意系爭租約將於113年1
        月14日終止，被告為點交返還房屋須將系爭房屋騰空，
        再審酌前開鑑定報告書所述常見使用多年之磁磚在搬家
        後出現磁磚膨鼓現象乙情，系爭地磚於113年1月10日破
        損乙節，應可認定。又依原告所提113年1月16日律師函
        記載「貴公司（即被告）北一營運處高級專員楊世凱代
        理貴公司與本人聯繫後...要求在113年1月12日上午請
        屋主去現場了解地板情形」等語（見本院卷一第118頁
        ），可徵被告於113年1月10日系爭地磚發生破損後，即
        通知原告於113年1月12日至現場察看，堪認被告就系爭
        地磚破損乙節，已盡及時通知義務。
　　　⑵系爭租約第四條第㈣款固約定「本契約租賃關係結束時，
        乙方（即被告）應將標的物於機器設備拆除搬遷及清理
        雜物後之現狀返還予甲方（即原告），並不得向甲方要
        求遷移費用。」（見本院卷一第36頁）。惟該款約定所
        稱之「雜物」，應限於被告具有處分權能之所有物，或
        該雜物留置在系爭房屋之原因可歸責於被告，始符債務
        不履行責任之基本原則。系爭地磚破損為地磚原材料、
        工法所致之膨鼓現象，已如前述，該破損原因既不可歸
        責於被告，且該地磚原已附著於系爭房屋成為系爭房屋
        之成分，而為原告所有，即非被告所有之物，自無從令
        被告依前開約定負清運責任。原告此部分主張，尚無可
        取。
　　6.依上說明，系爭地磚係因該地磚原材料、工法所致之膨鼓
      現象以致毀損，並非因被告之重大過失而致毀損。則原告
      主張被告應依系爭租約或依民法184條第1項前段之規定，
      賠償其附表編號一系爭地磚回復工程費用27萬3,000元乙
      節，為無理由，不應准許。
　㈡附表編號2系爭天花板回復工程費用1萬5,750元部分：
　　原告依系爭租約請求被告賠償其附表編號二系爭天花板回復
    工程費用1萬5,750元乙節，業經被告同意（見本院卷二第12
    頁），應予准許。
　㈢附表編號3社區清潔管理費1,600元部分：
　　原告主張其為修復系爭地磚及系爭天花板損害，雇工於113
    年2月27日至113年3月22日施作修復工程，應按每進場施工
    日繳交裝潢施工清潔管理費100元予社區管理委員會，計1,6
    00元乙節，業據原告提出蒙田大道社區管理委員會公告、保
    證金退款單等件為憑（見本院卷一第139、140頁）。惟被告
    就系爭地磚所受損害不負損害賠償責任，已如前陳；又，系
    爭天花板回復工程所需施工期間為2日，有卷附禾御亨工程
    行估價單可憑（見本院卷一第132頁），則原告依系爭租約
    請求被告賠償其為修復系爭天花板所支出之社區清潔管理費
    200元（計算式：100×2＝200），應屬有據，逾此部分，則無
    可取。
　㈣附表編號4修復期間之附加費用（管理費14,031元、1月份水
    費41元、2月份電費1,282元、3月份電費1,418元）部分：
　　原告主張被告應於113年1月14日返還系爭房屋，惟系爭房屋
    因系爭地磚及系爭天花板遭被告毀損，至113年3月22日修復
    完畢，被告遲延68日（113年1月14日至113年3月22日）始可
    認已履行返還責任，致其受有延誤期間3個月社區管理費支
    出14,031元、水費41元、2月份電費1,282元、3月份電費1,4
    18元等情，雖提出存款憑證、蒙田大道社區管理委員會大樓
    管理費收據證明各1件在卷可稽（見本院卷一第142頁至第14
    6頁）。惟被告於113年1月12日起已未現實占有系爭房屋，
    上開款項本為原告基於系爭房屋所有權人及所屬社區區分所
    有權人應負擔之費用，即非屬原告所受之損害，且系爭租約
    亦未就上開費用於兩造租約終止後應如何負擔設有約定，則
    原告依系爭租約及民法第184條第1項前段之規定，請求被告
    賠償附表編號四管理費14,031元、1月份水費41元、2月份電
    費1,282元、3月份電費1,418元，不能准許。
　㈤附表編號5延誤期間不能出租之損失24萬2,358元部分：
　　⒈損害賠償，除法律另有規定或契約另有訂定外，應以填補
      債權人所受之損害及所失之利益為限。依通常情形，或依
      已定之計劃、設備或其他特別情事，可得預期之利益，視
      為所失利益，民法第216條定有明文。所謂所失利益，係
      消極妨害新財產之取得。又該所失利益，固不以現實有此
      具體利益為限，惟該可得預期之利益，亦非指僅有取得利
      益之希望或可能為已足，尚須依通常情形，或依已定之計
      劃、設備或其他特別情事，具有客觀之確定性，始足當之
      。
　　⒉原告雖主張被告應賠償其上開延誤期間不能出租系爭房屋
      所受68日之租金損失共24萬2,358元（計算式：系爭租約
      之每月租金10萬6,923元÷30日×68日＝24萬2,358元）等語
      ，並提出系爭租約（見本院卷一第30頁至第48頁）、蒙田
      大道117號1樓施工登記簿（見本院卷一第124頁）等件為
      憑。惟在房屋租賃市場中，房屋得否順利出租以及租金、
      租賃期間等交易條件，因房屋坐落之位置、房屋屋齡、結
      構、外觀及內部裝潢、市場行情、景氣繁榮程度以及承租
      人主觀需求等因素而異，原告並未就其確有於系爭天花板
      回復工程完成前，已有他人預計向原告承租而因該工程尚
      未施作完畢以致無法承租之情事，自難認原告確實受有因
      被告遲延返還系爭房屋而未能取得預期租金之損害，是原
      告依系爭租約及民法第184條第1項前段之規定所為此部分
      之請求，亦無從准許。
　五、從而，原告依系爭租約之法律關係，請求被告給付15,950
      元（即附表編號2系爭天花板回復工程費用1萬5,750元、
      附表編號3社區清潔管理費200元），及自113年4月23日起
      至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息部分，為有
      理由，應予准許，原告逾上開範圍之請求，則無理由，應
      予駁回。至原告其餘請求權基礎，因原告係請求擇一為有
      利之判決，爰不加以贅述，併予敘明。又，本判決所命給
      付金額，未逾50萬元，依民事訴訟法第389條第1項第5款
      規定，應依職權宣告假執行，並依被告聲請，酌定相當擔
      保金額宣告免為假執行。原告其餘假執行之聲請，因訴之
      駁回而失所附麗，爰併予駁回。
　六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，
      經本院審酌後，核與判決結果不生影響，爰不逐一論述，
      併此敘明。
　七、據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，判
      決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　3 　　月　　20　　日
　　　　　　　　　民事第一庭　法　官　許碧惠
以上正本係照原本作成。 
如對本判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，若
委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費，否則本院得不
命補正逕行駁回上訴。　　　　　　　　　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　3 　　月　　20　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　吳帛芹
附表（金額均為新臺幣）
項次 項目 細項 金額 本院認為有理由之金額 1 系爭地磚回復工程 工程款 26萬元 ×    稅金 1萬3,000元 × 小計   27萬3,000元 × 2 系爭天花板回復工程 工程款 1萬5,000元 1萬5,000元   稅金 750元 750元 小計   1萬5,750元 1萬5,750元 3 社區清潔管理費  1,600元 200元 4 修復期間之附加費用 水費 41元 ×   2月份電費 1,282元 ×   3月份電費 1,418元 ×   管理費 1萬4,031元 × 5 延誤期間不能出租之損失  24萬2,358元 × 總計   54萬9,480元 1萬5,950元 
 
 



臺灣士林地方法院民事判決
113年度訴字第660號
原      告  劉郁芳
訴訟代理人  林時猛律師
被      告  萊爾富國際股份有限公司


法定代理人  李文明
訴訟代理人  王竹君
上列當事人間請求損害賠償等事件，本院於民國114年3月6日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
被告應給付原告新臺幣壹萬伍仟玖佰伍拾元，及自民國一百一十三年四月二十三日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用新臺幣壹佰柒拾玖元，由被告負擔，並應自本判決確定之翌日起至清償日止，加給按週年利率百分之五計算之利息。餘由原告負擔。
本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣壹萬伍仟玖佰伍拾元為原告預供擔保，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。
　　事實及理由
壹、程序方面
　　本件原告於起訴狀繕本送達被告後，減縮其請求本金之金額為新臺幣（下同）54萬9,480元（見本院卷二第12頁），依民事訴訟法第255條第1項第3款規定，自應予准許，合先陳明。
貳、實體方面
一、原告主張：伊為門牌臺北市○○區○○○路0段000號1樓房屋（下稱系爭房屋）所有權人。被告於民國108年2月25日向伊承租系爭房屋，並簽訂房屋租賃契約（下稱系爭租約）。嗣兩造合意於113年1月14日終止系爭租約。詎伊於113年1月12日及翌日會同被告人員前往系爭房屋察看時，發現系爭房屋地板磁磚及天花板（下分稱系爭地磚、系爭天花板）均遭被告毀損。伊於113年2月27日雇工修繕，迄113年3月22日修復完畢（下稱修復期間），應認被告遲延68日（113年1月14日至113年3月22日，下稱延誤期間）始交還系爭房屋，致伊受有如附表所示之各項損害計新臺幣（下同）54萬9,480元。爰依系爭租約及民法第184條第1項前段規定，提起本件訴訟，請求本院擇一為其有利之判決，並聲明：㈠被告應給付原告54萬9,480元及自起訴狀繕本送達翌日即113年4月23日（送達證書見本院卷一第160頁）起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。㈡願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：伊同意賠償原告附表編號2系爭天花板回復工程費用1萬5,750元，惟系爭地磚係因113年1月10日遭遇寒流導致熱脹冷縮而破裂，不可歸責於伊；縱認伊應就上開損害負責，原告請求附表編號1之修復費用過高，附表編號3至6之支出則無因果關係等語，資為抗辯，並聲明：㈠原告之訴駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、查，㈠被告於108年2月25日向原告承租系爭房屋，並簽訂系爭租約。系爭租約經兩造合意於113年1月14日終止，並約定被告應於終止日返還系爭房屋予原告。㈡原告於113年1月12日及翌日會同被告人員察看系爭房屋時發現系爭房屋之天花板及地板磁磚破損。㈢原告支出附表編號1至5所示各項費用等節，有兩造簽立之系爭租約、萊爾富便利商店終止租賃證明書（見本院卷一第32至48頁、第50頁至第56頁）、系爭房屋113年1月12日與113年2月1日受損狀況錄影畫面截圖（見本院卷一第60頁至第94頁）、蒙田大道117號1樓施工登記簿（見本院卷一第124頁）、蒙田大道社區管理委員會公告（見本院卷一第138頁）、蒙田大道社區管理委員會住戶裝潢修繕施工保證金退款單（見本院卷一第140頁）、訴外人禾御亨外牆工程行開立之室內修繕工程收據與估價單（見本院卷一第126頁、第128頁、第132頁、第134頁至第136頁）、臺北自來水事業處水費通知單與台灣電力公司繳費通知單（見本院卷一第148頁至第152頁）各1份為證，且為兩造所不爭執（見本院卷一第386頁），堪信為真實。
四、得心證之理由
　㈠附表編號一系爭地磚回復工程費用27萬3000元部分：
　　⒈按系爭租約第7條第㈠項「乙方（即被告）對於本契約標的物之使用，除天災、地變等不可抗力之情形外，因乙方之重大過失致標的物毀損滅失者，應負損害賠償之責。」（見本院卷一第36頁）；民法第184條第1項前段規定「因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任。」前者係基於系爭契約所生之債務不履行損害賠償責任；後者則係因侵權行為所生之損害賠償責任。是系爭房屋因被告之重大過失而毀損滅失者，被告對於原告始負債務不履行之責任，且該歸責事由之限制規定，於競和之侵權行為責任中亦應為一體適用，而使並存之二項請求相互影響，以符合當事人利益，並實踐法律規範之目的。故系爭地磚倘非因被告重大過失而致毀損滅失，原告自不得依系爭租約或依民法第184條第1項前段之規定，請求損害賠償。
　　⒉原告主張：被告於系爭租約終止前，應注意於撤場時就地磚進行防護避免損害，客觀上可預見拆除系爭房屋天花板、牆壁及現場中重機器設備時可能噴濺、重壓地板磁磚導致毀損，竟疏未注意進行防護而造成系爭地磚損害，自應賠償系爭地磚所受損害等語，為被告所否認，則原告自應就系爭地磚係因被告疏於施作保護工程致於撤場過程中遭毀損乙節，負舉證之責。原告雖主張系爭地磚損害之發生時間均在被告管理持有中，證據顯然偏在被告一方，故應由被告負舉證責任始符誠信原則及公正裁判原則。惟由卷附113年1月12日點交現場照片以觀（見本院卷一第60至94頁、第256至260頁），被告於113年1月12日已騰空系爭房屋，僅兩造對系爭地磚發生損害原因各執一詞，可見系爭地磚所受損害情形自113年1月12日後並無變動，且被告於113年1月12日起即未現實占有系爭房屋，況系爭地磚破損之原因，非不能依該地磚所顯示之碎裂型態及殘留跡證予以分析認定，堪信是項證據並無偏在被告一方，原告亦有能力調查，且依兩造之主張、抗辯與本件訴訟事件為不具長期性、累積性、專業知識性之一般損害賠償事件類型以觀，由原告就該利己事實負舉證責任，並無顯失公平之情形，原告主張應由被告負舉證之責乙節，並無可採。
　　⒊經本院囑託台北市室內設計裝修商業同業公會鑑定系爭地磚損害發生之原因。其先說明「地磚膨鼓」及「人為破壞地磚」之定義，前者係指「地磚鋪貼工程的材料包含：磁磚、砂漿、基材這三項，所以會產生磁磚與砂漿、砂漿與基材這兩個臨界面。這兩個臨界面會因為材質的熱膨脹係數不同而產生剪應力，造成不規則向的推擠、拉扯或內縮力，當接著面的抗拉力不足時，就會發生崩離現象，也就是磁磚膨鼓現象」，除熱膨脹因素外，「結構接界」、「外力影響」、「空隙率」、「臨界面面積比」、「材料特性」均為造成磁磚膨鼓之關鍵因子。其中磁磚鋪貼時，磁磚背襯區的膠泥應採直向式鏝佈，若不規則式鏝佈會造成臨界面容易出現空隙，採取正確鋪貼工法之之空隙率較低，臨界面面積比越高，越不容易崩離。後者則指「遭受正常、非正常之人為因素導致地磚毀損；正常因素包含拖移、踩踏等一般日常使用情形；非正常則泛指蓄意、非蓄意之過當使用情形。並說明市面產出之地磚均應已達一定程度載重力，再加諸地磚背襯區空隙率正常情況下，足可負載一般日常使用行為，故若一般性搬運之拖行或踩踏，應不致造成地磚毀損。若為非正常人為破壞地磚行為，應可於地磚面顯現相關重拖痕、局部撞擊痕等，但在有正確地磚空隙率之狀態下，即便有非正常人為破壞行為，應顯現為局部撞擊痕跡。如若地磚出現不規則塊狀破裂狀態，則主因可能為空隙率過高之膨鼓現象」。再分別檢視兩造提出之事證，由原告提出之事證顯見地磚背襯區的膠泥鏝佈採不規則式，非正確的直向式鏝佈，因此空隙率會大幅增加，使得地磚臨界面比值低，對於不規則向的推擠、拉扯或內縮力的剪應力之抗拉力較差，並顯見有出現大塊未破損或邊角僅微損的地磚，呈鬆脫或崩離於砂漿層與基材層的樣態，推知地磚有膨鼓現象的徵狀。由被告所提事證亦可見地磚背區的臨界面比值低及空隙率偏高的情形(膠泥佈路明顯，未壓貼填實)，且清楚可見地磚背襯區的膠泥鏝佈方式採不規則式，非正確的直向式鏝佈，接著強度明顯不足，甚至可輕易翻開地磚，同時目視即能辨識地磚背面幾乎未有黏著之水泥砂漿，同樣顯現為地磚出現膨鼓現象的徵狀。復針對原告於鑑定時所提出之人為破壞地磚因素作鑑核，查閱雙方提供之相關事證內容，均未見有足資證明地磚有人為破壞之明確事證。佐以其發現與原毀損地磚交界的落地窗邊緣之石材地磚區有出現石材地磚膨鼓情形，且相鄰邊緣有滲漏水痕跡，並顯現已有碳酸鈣結晶(白華現象，俗稱壁癌)，將持續產生不規則向的內應力而破壞地坪舖面結構，以致目視可見之石材膨鼓現狀，可說明系爭房屋之地磚可能存在與地磚膨鼓有相關性的潮濕因子(白華現象)。最終作成結論，認本件地磚毀損原因符合地磚膨鼓的多項徵狀，且未查有人為破壞事證，故推知應為地磚原材料、工法所致之膨鼓現象（見外放鑑定報告第5至10頁）。該鑑定機關係依原告聲請而指定（見本院卷一第410頁），復經本院命兩造就該鑑定報告書表示意見及辯論，原告亦陳明不再聲請補充鑑定或通知鑑定人到庭說明（見本院卷二第212頁），該鑑定報告書已詳細說明其鑑定所憑之證據及獲得鑑定結論之理由，並經本院踐行證據調查之程序，自屬可採。
　　⒋原告雖以鑑定人將外力影響列為地磚膨鼓之成因，但又排除因非正常人為導致系爭地磚毀損，且鄰近住宅或辦公大樓也無因天氣溫差大而發生破裂之狀況，系爭房屋垂直牆面大理石材並無任何一片掉落，平面大理石材也平整，僅落地窗邊緣大理石材下面接縫處因外面風吹日曬而風化白華，鑑定人亦表示無法確定此與原地磚毀損是否有直接因果關係，被告承租系爭房屋10數年均未發生地磚破裂，反而是搬遷後才造成嚴重破損狀況為由，主張該鑑定報告結論與理由矛盾等語。但查：
　　　⑴鑑定人已說明市售地磚均已達一定程度載重力，於地磚背襯區空隙率正常之情況下，一般性搬運之拖行或踩踏，不致造成地磚毀損（見外放鑑定報告第8頁），是地磚背襯區空隙率之高低，對於地磚可否承受外力不致破損，具有決定性之作用。該屋地磚背襯區之膠泥經鑑定人檢視後發現鏝佈方向為不規則式及未壓貼填實，非正確的直向式鏝佈，造成臨界面比值低及空隙率偏高的情形（見外放鑑定報告第9頁），可見系爭房屋所採地磚鋪設工法非屬正確，且本件查無非正常人為破壞行為對於地磚面造成之重拖痕或局部撞擊痕（見外放鑑定報告第9頁），故鑑定結論未認定系爭地磚係遭非正常人為行為破壞，並無理由矛盾之情形。
　　　⑵又，「外力樣態也有對剪應力產生正面幫助的情形，例如長期重壓於磁磚上的物品或設備，其重力能幫助磁磚對抗剪應力，使磁磚維持穩定。但長時間的重壓所產生的剪壓力平衡，在重壓條件移除 (搬走物品或設備)時，因剪壓力平衡的改變而出現崩離現象。常見許多使用多年的磁磚，在搬家或變動室內擺設後，就出現磁磚 膨鼓，原因即是外力樣態產生的平衡關係被改變所致。」（見外放鑑定報告第6頁），此適足以釐清原告對於系爭地磚何以於系爭地磚於租賃期間未出現膨鼓現象，卻於被告移去機器設備後發生之質疑。另系爭房屋所採地磚鋪設工法非屬正確，業如前陳，原告復未舉證證明系爭房屋鄰近建築同有未採取正確地磚鋪設工法卻未發生地磚膨鼓之現象，則原告僅以其他房屋鄰近建築之地磚未出現膨鼓為由，質疑該鑑定報告之可信性，即難憑採。
　　　⑶至於鑑定人提及「無法確定原地磚毀損與落地窗邊緣的石材膨鼓之關連性是否為直接因果關係」（見外放鑑定報告第10頁）乙節，旨在說明因落地窗邊緣的石材（大理石）處於結構交界處，且與系爭地磚為不同材質，依現存事證無法判斷系爭地磚毀損原因是否與不同之結構交界直接有關，惟因「潮濕」（滲漏水）亦為影響地磚膨鼓之因子，而由落地窗邊緣的石材發生白華現象，據此推論系爭磁磚所處外在環境確實存有造成膨鼓現象之潮濕因子。原告徒以鑑定人前開意見，指摘該鑑定報告為不可採，仍無可取。
　　⒌原告又主張被告未及時通知系爭地磚破損，仍應依民法第437條第2項賠償其所受損害，且被告依系爭租約第四條第㈣款負有清理雜物之義務，破損後之地磚該當該款約定所稱之雜物，被告未予清除，亦應負損害賠償責任等語。惟查：
　　　⑴租賃關係存續中，租賃物如有修繕之必要，應由出租人負擔者，或因防止危害有設備之必要，或第三人就租賃物主張權利者，承租人應即通知出租人。 但為出租人所已知者，不在此限。 承租人怠於為前項通知，致出租人不能及時救濟者，應賠償出租人因此所生之損害。民法第437條第2項定有明文。本件原告未舉證系爭地磚發生破損之具體時間。依被告所陳，系爭地磚則係於113年1月10日破損。衡以兩造已合意系爭租約將於113年1月14日終止，被告為點交返還房屋須將系爭房屋騰空，再審酌前開鑑定報告書所述常見使用多年之磁磚在搬家後出現磁磚膨鼓現象乙情，系爭地磚於113年1月10日破損乙節，應可認定。又依原告所提113年1月16日律師函記載「貴公司（即被告）北一營運處高級專員楊世凱代理貴公司與本人聯繫後...要求在113年1月12日上午請屋主去現場了解地板情形」等語（見本院卷一第118頁），可徵被告於113年1月10日系爭地磚發生破損後，即通知原告於113年1月12日至現場察看，堪認被告就系爭地磚破損乙節，已盡及時通知義務。
　　　⑵系爭租約第四條第㈣款固約定「本契約租賃關係結束時，乙方（即被告）應將標的物於機器設備拆除搬遷及清理雜物後之現狀返還予甲方（即原告），並不得向甲方要求遷移費用。」（見本院卷一第36頁）。惟該款約定所稱之「雜物」，應限於被告具有處分權能之所有物，或該雜物留置在系爭房屋之原因可歸責於被告，始符債務不履行責任之基本原則。系爭地磚破損為地磚原材料、工法所致之膨鼓現象，已如前述，該破損原因既不可歸責於被告，且該地磚原已附著於系爭房屋成為系爭房屋之成分，而為原告所有，即非被告所有之物，自無從令被告依前開約定負清運責任。原告此部分主張，尚無可取。
　　6.依上說明，系爭地磚係因該地磚原材料、工法所致之膨鼓現象以致毀損，並非因被告之重大過失而致毀損。則原告主張被告應依系爭租約或依民法184條第1項前段之規定，賠償其附表編號一系爭地磚回復工程費用27萬3,000元乙節，為無理由，不應准許。
　㈡附表編號2系爭天花板回復工程費用1萬5,750元部分：
　　原告依系爭租約請求被告賠償其附表編號二系爭天花板回復工程費用1萬5,750元乙節，業經被告同意（見本院卷二第12頁），應予准許。
　㈢附表編號3社區清潔管理費1,600元部分：
　　原告主張其為修復系爭地磚及系爭天花板損害，雇工於113年2月27日至113年3月22日施作修復工程，應按每進場施工日繳交裝潢施工清潔管理費100元予社區管理委員會，計1,600元乙節，業據原告提出蒙田大道社區管理委員會公告、保證金退款單等件為憑（見本院卷一第139、140頁）。惟被告就系爭地磚所受損害不負損害賠償責任，已如前陳；又，系爭天花板回復工程所需施工期間為2日，有卷附禾御亨工程行估價單可憑（見本院卷一第132頁），則原告依系爭租約請求被告賠償其為修復系爭天花板所支出之社區清潔管理費200元（計算式：100×2＝200），應屬有據，逾此部分，則無可取。
　㈣附表編號4修復期間之附加費用（管理費14,031元、1月份水費41元、2月份電費1,282元、3月份電費1,418元）部分：
　　原告主張被告應於113年1月14日返還系爭房屋，惟系爭房屋因系爭地磚及系爭天花板遭被告毀損，至113年3月22日修復完畢，被告遲延68日（113年1月14日至113年3月22日）始可認已履行返還責任，致其受有延誤期間3個月社區管理費支出14,031元、水費41元、2月份電費1,282元、3月份電費1,418元等情，雖提出存款憑證、蒙田大道社區管理委員會大樓管理費收據證明各1件在卷可稽（見本院卷一第142頁至第146頁）。惟被告於113年1月12日起已未現實占有系爭房屋，上開款項本為原告基於系爭房屋所有權人及所屬社區區分所有權人應負擔之費用，即非屬原告所受之損害，且系爭租約亦未就上開費用於兩造租約終止後應如何負擔設有約定，則原告依系爭租約及民法第184條第1項前段之規定，請求被告賠償附表編號四管理費14,031元、1月份水費41元、2月份電費1,282元、3月份電費1,418元，不能准許。
　㈤附表編號5延誤期間不能出租之損失24萬2,358元部分：
　　⒈損害賠償，除法律另有規定或契約另有訂定外，應以填補債權人所受之損害及所失之利益為限。依通常情形，或依已定之計劃、設備或其他特別情事，可得預期之利益，視為所失利益，民法第216條定有明文。所謂所失利益，係消極妨害新財產之取得。又該所失利益，固不以現實有此具體利益為限，惟該可得預期之利益，亦非指僅有取得利益之希望或可能為已足，尚須依通常情形，或依已定之計劃、設備或其他特別情事，具有客觀之確定性，始足當之。
　　⒉原告雖主張被告應賠償其上開延誤期間不能出租系爭房屋所受68日之租金損失共24萬2,358元（計算式：系爭租約之每月租金10萬6,923元÷30日×68日＝24萬2,358元）等語，並提出系爭租約（見本院卷一第30頁至第48頁）、蒙田大道117號1樓施工登記簿（見本院卷一第124頁）等件為憑。惟在房屋租賃市場中，房屋得否順利出租以及租金、租賃期間等交易條件，因房屋坐落之位置、房屋屋齡、結構、外觀及內部裝潢、市場行情、景氣繁榮程度以及承租人主觀需求等因素而異，原告並未就其確有於系爭天花板回復工程完成前，已有他人預計向原告承租而因該工程尚未施作完畢以致無法承租之情事，自難認原告確實受有因被告遲延返還系爭房屋而未能取得預期租金之損害，是原告依系爭租約及民法第184條第1項前段之規定所為此部分之請求，亦無從准許。
　五、從而，原告依系爭租約之法律關係，請求被告給付15,950元（即附表編號2系爭天花板回復工程費用1萬5,750元、附表編號3社區清潔管理費200元），及自113年4月23日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息部分，為有理由，應予准許，原告逾上開範圍之請求，則無理由，應予駁回。至原告其餘請求權基礎，因原告係請求擇一為有利之判決，爰不加以贅述，併予敘明。又，本判決所命給付金額，未逾50萬元，依民事訴訟法第389條第1項第5款規定，應依職權宣告假執行，並依被告聲請，酌定相當擔保金額宣告免為假執行。原告其餘假執行之聲請，因訴之駁回而失所附麗，爰併予駁回。
　六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經本院審酌後，核與判決結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。
　七、據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　3 　　月　　20　　日
　　　　　　　　　民事第一庭　法　官　許碧惠
以上正本係照原本作成。 
如對本判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，若委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費，否則本院得不命補正逕行駁回上訴。　　　　　　　　　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　3 　　月　　20　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　吳帛芹
附表（金額均為新臺幣）
		項次

		項目

		細項

		金額

		本院認為有理由之金額



		1

		系爭地磚回復工程

		工程款

		26萬元

		× 



		


		


		稅金

		1萬3,000元

		×



		小計

		


		


		27萬3,000元

		×



		2

		系爭天花板回復工程

		工程款

		1萬5,000元

		1萬5,000元



		


		


		稅金

		750元

		750元



		小計

		


		


		1萬5,750元

		1萬5,750元



		3

		社區清潔管理費

		


		1,600元

		200元



		4

		修復期間之附加費用

		水費

		41元

		×



		


		


		2月份電費

		1,282元

		×



		


		


		3月份電費

		1,418元

		×



		


		


		管理費

		1萬4,031元

		×



		5

		延誤期間不能出租之損失

		


		24萬2,358元

		×



		總計

		


		


		54萬9,480元

		1萬5,950元







 
 

臺灣士林地方法院民事判決
113年度訴字第660號
原      告  劉郁芳
訴訟代理人  林時猛律師
被      告  萊爾富國際股份有限公司

法定代理人  李文明
訴訟代理人  王竹君
上列當事人間請求損害賠償等事件，本院於民國114年3月6日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
被告應給付原告新臺幣壹萬伍仟玖佰伍拾元，及自民國一百一十三年四月二十三日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用新臺幣壹佰柒拾玖元，由被告負擔，並應自本判決確定之翌日起至清償日止，加給按週年利率百分之五計算之利息。餘由原告負擔。
本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣壹萬伍仟玖佰伍拾元為原告預供擔保，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。
　　事實及理由
壹、程序方面
　　本件原告於起訴狀繕本送達被告後，減縮其請求本金之金額為新臺幣（下同）54萬9,480元（見本院卷二第12頁），依民事訴訟法第255條第1項第3款規定，自應予准許，合先陳明。
貳、實體方面
一、原告主張：伊為門牌臺北市○○區○○○路0段000號1樓房屋（下稱系爭房屋）所有權人。被告於民國108年2月25日向伊承租系爭房屋，並簽訂房屋租賃契約（下稱系爭租約）。嗣兩造合意於113年1月14日終止系爭租約。詎伊於113年1月12日及翌日會同被告人員前往系爭房屋察看時，發現系爭房屋地板磁磚及天花板（下分稱系爭地磚、系爭天花板）均遭被告毀損。伊於113年2月27日雇工修繕，迄113年3月22日修復完畢（下稱修復期間），應認被告遲延68日（113年1月14日至113年3月22日，下稱延誤期間）始交還系爭房屋，致伊受有如附表所示之各項損害計新臺幣（下同）54萬9,480元。爰依系爭租約及民法第184條第1項前段規定，提起本件訴訟，請求本院擇一為其有利之判決，並聲明：㈠被告應給付原告54萬9,480元及自起訴狀繕本送達翌日即113年4月23日（送達證書見本院卷一第160頁）起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。㈡願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：伊同意賠償原告附表編號2系爭天花板回復工程費用1萬5,750元，惟系爭地磚係因113年1月10日遭遇寒流導致熱脹冷縮而破裂，不可歸責於伊；縱認伊應就上開損害負責，原告請求附表編號1之修復費用過高，附表編號3至6之支出則無因果關係等語，資為抗辯，並聲明：㈠原告之訴駁回。㈡如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、查，㈠被告於108年2月25日向原告承租系爭房屋，並簽訂系爭租約。系爭租約經兩造合意於113年1月14日終止，並約定被告應於終止日返還系爭房屋予原告。㈡原告於113年1月12日及翌日會同被告人員察看系爭房屋時發現系爭房屋之天花板及地板磁磚破損。㈢原告支出附表編號1至5所示各項費用等節，有兩造簽立之系爭租約、萊爾富便利商店終止租賃證明書（見本院卷一第32至48頁、第50頁至第56頁）、系爭房屋113年1月12日與113年2月1日受損狀況錄影畫面截圖（見本院卷一第60頁至第94頁）、蒙田大道117號1樓施工登記簿（見本院卷一第124頁）、蒙田大道社區管理委員會公告（見本院卷一第138頁）、蒙田大道社區管理委員會住戶裝潢修繕施工保證金退款單（見本院卷一第140頁）、訴外人禾御亨外牆工程行開立之室內修繕工程收據與估價單（見本院卷一第126頁、第128頁、第132頁、第134頁至第136頁）、臺北自來水事業處水費通知單與台灣電力公司繳費通知單（見本院卷一第148頁至第152頁）各1份為證，且為兩造所不爭執（見本院卷一第386頁），堪信為真實。
四、得心證之理由
　㈠附表編號一系爭地磚回復工程費用27萬3000元部分：
　　⒈按系爭租約第7條第㈠項「乙方（即被告）對於本契約標的物之使用，除天災、地變等不可抗力之情形外，因乙方之重大過失致標的物毀損滅失者，應負損害賠償之責。」（見本院卷一第36頁）；民法第184條第1項前段規定「因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任。」前者係基於系爭契約所生之債務不履行損害賠償責任；後者則係因侵權行為所生之損害賠償責任。是系爭房屋因被告之重大過失而毀損滅失者，被告對於原告始負債務不履行之責任，且該歸責事由之限制規定，於競和之侵權行為責任中亦應為一體適用，而使並存之二項請求相互影響，以符合當事人利益，並實踐法律規範之目的。故系爭地磚倘非因被告重大過失而致毀損滅失，原告自不得依系爭租約或依民法第184條第1項前段之規定，請求損害賠償。
　　⒉原告主張：被告於系爭租約終止前，應注意於撤場時就地磚進行防護避免損害，客觀上可預見拆除系爭房屋天花板、牆壁及現場中重機器設備時可能噴濺、重壓地板磁磚導致毀損，竟疏未注意進行防護而造成系爭地磚損害，自應賠償系爭地磚所受損害等語，為被告所否認，則原告自應就系爭地磚係因被告疏於施作保護工程致於撤場過程中遭毀損乙節，負舉證之責。原告雖主張系爭地磚損害之發生時間均在被告管理持有中，證據顯然偏在被告一方，故應由被告負舉證責任始符誠信原則及公正裁判原則。惟由卷附113年1月12日點交現場照片以觀（見本院卷一第60至94頁、第256至260頁），被告於113年1月12日已騰空系爭房屋，僅兩造對系爭地磚發生損害原因各執一詞，可見系爭地磚所受損害情形自113年1月12日後並無變動，且被告於113年1月12日起即未現實占有系爭房屋，況系爭地磚破損之原因，非不能依該地磚所顯示之碎裂型態及殘留跡證予以分析認定，堪信是項證據並無偏在被告一方，原告亦有能力調查，且依兩造之主張、抗辯與本件訴訟事件為不具長期性、累積性、專業知識性之一般損害賠償事件類型以觀，由原告就該利己事實負舉證責任，並無顯失公平之情形，原告主張應由被告負舉證之責乙節，並無可採。
　　⒊經本院囑託台北市室內設計裝修商業同業公會鑑定系爭地磚損害發生之原因。其先說明「地磚膨鼓」及「人為破壞地磚」之定義，前者係指「地磚鋪貼工程的材料包含：磁磚、砂漿、基材這三項，所以會產生磁磚與砂漿、砂漿與基材這兩個臨界面。這兩個臨界面會因為材質的熱膨脹係數不同而產生剪應力，造成不規則向的推擠、拉扯或內縮力，當接著面的抗拉力不足時，就會發生崩離現象，也就是磁磚膨鼓現象」，除熱膨脹因素外，「結構接界」、「外力影響」、「空隙率」、「臨界面面積比」、「材料特性」均為造成磁磚膨鼓之關鍵因子。其中磁磚鋪貼時，磁磚背襯區的膠泥應採直向式鏝佈，若不規則式鏝佈會造成臨界面容易出現空隙，採取正確鋪貼工法之之空隙率較低，臨界面面積比越高，越不容易崩離。後者則指「遭受正常、非正常之人為因素導致地磚毀損；正常因素包含拖移、踩踏等一般日常使用情形；非正常則泛指蓄意、非蓄意之過當使用情形。並說明市面產出之地磚均應已達一定程度載重力，再加諸地磚背襯區空隙率正常情況下，足可負載一般日常使用行為，故若一般性搬運之拖行或踩踏，應不致造成地磚毀損。若為非正常人為破壞地磚行為，應可於地磚面顯現相關重拖痕、局部撞擊痕等，但在有正確地磚空隙率之狀態下，即便有非正常人為破壞行為，應顯現為局部撞擊痕跡。如若地磚出現不規則塊狀破裂狀態，則主因可能為空隙率過高之膨鼓現象」。再分別檢視兩造提出之事證，由原告提出之事證顯見地磚背襯區的膠泥鏝佈採不規則式，非正確的直向式鏝佈，因此空隙率會大幅增加，使得地磚臨界面比值低，對於不規則向的推擠、拉扯或內縮力的剪應力之抗拉力較差，並顯見有出現大塊未破損或邊角僅微損的地磚，呈鬆脫或崩離於砂漿層與基材層的樣態，推知地磚有膨鼓現象的徵狀。由被告所提事證亦可見地磚背區的臨界面比值低及空隙率偏高的情形(膠泥佈路明顯，未壓貼填實)，且清楚可見地磚背襯區的膠泥鏝佈方式採不規則式，非正確的直向式鏝佈，接著強度明顯不足，甚至可輕易翻開地磚，同時目視即能辨識地磚背面幾乎未有黏著之水泥砂漿，同樣顯現為地磚出現膨鼓現象的徵狀。復針對原告於鑑定時所提出之人為破壞地磚因素作鑑核，查閱雙方提供之相關事證內容，均未見有足資證明地磚有人為破壞之明確事證。佐以其發現與原毀損地磚交界的落地窗邊緣之石材地磚區有出現石材地磚膨鼓情形，且相鄰邊緣有滲漏水痕跡，並顯現已有碳酸鈣結晶(白華現象，俗稱壁癌)，將持續產生不規則向的內應力而破壞地坪舖面結構，以致目視可見之石材膨鼓現狀，可說明系爭房屋之地磚可能存在與地磚膨鼓有相關性的潮濕因子(白華現象)。最終作成結論，認本件地磚毀損原因符合地磚膨鼓的多項徵狀，且未查有人為破壞事證，故推知應為地磚原材料、工法所致之膨鼓現象（見外放鑑定報告第5至10頁）。該鑑定機關係依原告聲請而指定（見本院卷一第410頁），復經本院命兩造就該鑑定報告書表示意見及辯論，原告亦陳明不再聲請補充鑑定或通知鑑定人到庭說明（見本院卷二第212頁），該鑑定報告書已詳細說明其鑑定所憑之證據及獲得鑑定結論之理由，並經本院踐行證據調查之程序，自屬可採。
　　⒋原告雖以鑑定人將外力影響列為地磚膨鼓之成因，但又排除因非正常人為導致系爭地磚毀損，且鄰近住宅或辦公大樓也無因天氣溫差大而發生破裂之狀況，系爭房屋垂直牆面大理石材並無任何一片掉落，平面大理石材也平整，僅落地窗邊緣大理石材下面接縫處因外面風吹日曬而風化白華，鑑定人亦表示無法確定此與原地磚毀損是否有直接因果關係，被告承租系爭房屋10數年均未發生地磚破裂，反而是搬遷後才造成嚴重破損狀況為由，主張該鑑定報告結論與理由矛盾等語。但查：
　　　⑴鑑定人已說明市售地磚均已達一定程度載重力，於地磚背襯區空隙率正常之情況下，一般性搬運之拖行或踩踏，不致造成地磚毀損（見外放鑑定報告第8頁），是地磚背襯區空隙率之高低，對於地磚可否承受外力不致破損，具有決定性之作用。該屋地磚背襯區之膠泥經鑑定人檢視後發現鏝佈方向為不規則式及未壓貼填實，非正確的直向式鏝佈，造成臨界面比值低及空隙率偏高的情形（見外放鑑定報告第9頁），可見系爭房屋所採地磚鋪設工法非屬正確，且本件查無非正常人為破壞行為對於地磚面造成之重拖痕或局部撞擊痕（見外放鑑定報告第9頁），故鑑定結論未認定系爭地磚係遭非正常人為行為破壞，並無理由矛盾之情形。
　　　⑵又，「外力樣態也有對剪應力產生正面幫助的情形，例如長期重壓於磁磚上的物品或設備，其重力能幫助磁磚對抗剪應力，使磁磚維持穩定。但長時間的重壓所產生的剪壓力平衡，在重壓條件移除 (搬走物品或設備)時，因剪壓力平衡的改變而出現崩離現象。常見許多使用多年的磁磚，在搬家或變動室內擺設後，就出現磁磚 膨鼓，原因即是外力樣態產生的平衡關係被改變所致。」（見外放鑑定報告第6頁），此適足以釐清原告對於系爭地磚何以於系爭地磚於租賃期間未出現膨鼓現象，卻於被告移去機器設備後發生之質疑。另系爭房屋所採地磚鋪設工法非屬正確，業如前陳，原告復未舉證證明系爭房屋鄰近建築同有未採取正確地磚鋪設工法卻未發生地磚膨鼓之現象，則原告僅以其他房屋鄰近建築之地磚未出現膨鼓為由，質疑該鑑定報告之可信性，即難憑採。
　　　⑶至於鑑定人提及「無法確定原地磚毀損與落地窗邊緣的石材膨鼓之關連性是否為直接因果關係」（見外放鑑定報告第10頁）乙節，旨在說明因落地窗邊緣的石材（大理石）處於結構交界處，且與系爭地磚為不同材質，依現存事證無法判斷系爭地磚毀損原因是否與不同之結構交界直接有關，惟因「潮濕」（滲漏水）亦為影響地磚膨鼓之因子，而由落地窗邊緣的石材發生白華現象，據此推論系爭磁磚所處外在環境確實存有造成膨鼓現象之潮濕因子。原告徒以鑑定人前開意見，指摘該鑑定報告為不可採，仍無可取。
　　⒌原告又主張被告未及時通知系爭地磚破損，仍應依民法第437條第2項賠償其所受損害，且被告依系爭租約第四條第㈣款負有清理雜物之義務，破損後之地磚該當該款約定所稱之雜物，被告未予清除，亦應負損害賠償責任等語。惟查：
　　　⑴租賃關係存續中，租賃物如有修繕之必要，應由出租人負擔者，或因防止危害有設備之必要，或第三人就租賃物主張權利者，承租人應即通知出租人。 但為出租人所已知者，不在此限。 承租人怠於為前項通知，致出租人不能及時救濟者，應賠償出租人因此所生之損害。民法第437條第2項定有明文。本件原告未舉證系爭地磚發生破損之具體時間。依被告所陳，系爭地磚則係於113年1月10日破損。衡以兩造已合意系爭租約將於113年1月14日終止，被告為點交返還房屋須將系爭房屋騰空，再審酌前開鑑定報告書所述常見使用多年之磁磚在搬家後出現磁磚膨鼓現象乙情，系爭地磚於113年1月10日破損乙節，應可認定。又依原告所提113年1月16日律師函記載「貴公司（即被告）北一營運處高級專員楊世凱代理貴公司與本人聯繫後...要求在113年1月12日上午請屋主去現場了解地板情形」等語（見本院卷一第118頁），可徵被告於113年1月10日系爭地磚發生破損後，即通知原告於113年1月12日至現場察看，堪認被告就系爭地磚破損乙節，已盡及時通知義務。
　　　⑵系爭租約第四條第㈣款固約定「本契約租賃關係結束時，乙方（即被告）應將標的物於機器設備拆除搬遷及清理雜物後之現狀返還予甲方（即原告），並不得向甲方要求遷移費用。」（見本院卷一第36頁）。惟該款約定所稱之「雜物」，應限於被告具有處分權能之所有物，或該雜物留置在系爭房屋之原因可歸責於被告，始符債務不履行責任之基本原則。系爭地磚破損為地磚原材料、工法所致之膨鼓現象，已如前述，該破損原因既不可歸責於被告，且該地磚原已附著於系爭房屋成為系爭房屋之成分，而為原告所有，即非被告所有之物，自無從令被告依前開約定負清運責任。原告此部分主張，尚無可取。
　　6.依上說明，系爭地磚係因該地磚原材料、工法所致之膨鼓現象以致毀損，並非因被告之重大過失而致毀損。則原告主張被告應依系爭租約或依民法184條第1項前段之規定，賠償其附表編號一系爭地磚回復工程費用27萬3,000元乙節，為無理由，不應准許。
　㈡附表編號2系爭天花板回復工程費用1萬5,750元部分：
　　原告依系爭租約請求被告賠償其附表編號二系爭天花板回復工程費用1萬5,750元乙節，業經被告同意（見本院卷二第12頁），應予准許。
　㈢附表編號3社區清潔管理費1,600元部分：
　　原告主張其為修復系爭地磚及系爭天花板損害，雇工於113年2月27日至113年3月22日施作修復工程，應按每進場施工日繳交裝潢施工清潔管理費100元予社區管理委員會，計1,600元乙節，業據原告提出蒙田大道社區管理委員會公告、保證金退款單等件為憑（見本院卷一第139、140頁）。惟被告就系爭地磚所受損害不負損害賠償責任，已如前陳；又，系爭天花板回復工程所需施工期間為2日，有卷附禾御亨工程行估價單可憑（見本院卷一第132頁），則原告依系爭租約請求被告賠償其為修復系爭天花板所支出之社區清潔管理費200元（計算式：100×2＝200），應屬有據，逾此部分，則無可取。
　㈣附表編號4修復期間之附加費用（管理費14,031元、1月份水費41元、2月份電費1,282元、3月份電費1,418元）部分：
　　原告主張被告應於113年1月14日返還系爭房屋，惟系爭房屋因系爭地磚及系爭天花板遭被告毀損，至113年3月22日修復完畢，被告遲延68日（113年1月14日至113年3月22日）始可認已履行返還責任，致其受有延誤期間3個月社區管理費支出14,031元、水費41元、2月份電費1,282元、3月份電費1,418元等情，雖提出存款憑證、蒙田大道社區管理委員會大樓管理費收據證明各1件在卷可稽（見本院卷一第142頁至第146頁）。惟被告於113年1月12日起已未現實占有系爭房屋，上開款項本為原告基於系爭房屋所有權人及所屬社區區分所有權人應負擔之費用，即非屬原告所受之損害，且系爭租約亦未就上開費用於兩造租約終止後應如何負擔設有約定，則原告依系爭租約及民法第184條第1項前段之規定，請求被告賠償附表編號四管理費14,031元、1月份水費41元、2月份電費1,282元、3月份電費1,418元，不能准許。
　㈤附表編號5延誤期間不能出租之損失24萬2,358元部分：
　　⒈損害賠償，除法律另有規定或契約另有訂定外，應以填補債權人所受之損害及所失之利益為限。依通常情形，或依已定之計劃、設備或其他特別情事，可得預期之利益，視為所失利益，民法第216條定有明文。所謂所失利益，係消極妨害新財產之取得。又該所失利益，固不以現實有此具體利益為限，惟該可得預期之利益，亦非指僅有取得利益之希望或可能為已足，尚須依通常情形，或依已定之計劃、設備或其他特別情事，具有客觀之確定性，始足當之。
　　⒉原告雖主張被告應賠償其上開延誤期間不能出租系爭房屋所受68日之租金損失共24萬2,358元（計算式：系爭租約之每月租金10萬6,923元÷30日×68日＝24萬2,358元）等語，並提出系爭租約（見本院卷一第30頁至第48頁）、蒙田大道117號1樓施工登記簿（見本院卷一第124頁）等件為憑。惟在房屋租賃市場中，房屋得否順利出租以及租金、租賃期間等交易條件，因房屋坐落之位置、房屋屋齡、結構、外觀及內部裝潢、市場行情、景氣繁榮程度以及承租人主觀需求等因素而異，原告並未就其確有於系爭天花板回復工程完成前，已有他人預計向原告承租而因該工程尚未施作完畢以致無法承租之情事，自難認原告確實受有因被告遲延返還系爭房屋而未能取得預期租金之損害，是原告依系爭租約及民法第184條第1項前段之規定所為此部分之請求，亦無從准許。
　五、從而，原告依系爭租約之法律關係，請求被告給付15,950元（即附表編號2系爭天花板回復工程費用1萬5,750元、附表編號3社區清潔管理費200元），及自113年4月23日起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息部分，為有理由，應予准許，原告逾上開範圍之請求，則無理由，應予駁回。至原告其餘請求權基礎，因原告係請求擇一為有利之判決，爰不加以贅述，併予敘明。又，本判決所命給付金額，未逾50萬元，依民事訴訟法第389條第1項第5款規定，應依職權宣告假執行，並依被告聲請，酌定相當擔保金額宣告免為假執行。原告其餘假執行之聲請，因訴之駁回而失所附麗，爰併予駁回。
　六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經本院審酌後，核與判決結果不生影響，爰不逐一論述，併此敘明。
　七、據上論結，本件原告之訴為一部有理由，一部無理由，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　3 　　月　　20　　日
　　　　　　　　　民事第一庭　法　官　許碧惠
以上正本係照原本作成。 
如對本判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀，若委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費，否則本院得不命補正逕行駁回上訴。　　　　　　　　　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　3 　　月　　20　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　吳帛芹
附表（金額均為新臺幣）
項次 項目 細項 金額 本院認為有理由之金額 1 系爭地磚回復工程 工程款 26萬元 ×    稅金 1萬3,000元 × 小計   27萬3,000元 × 2 系爭天花板回復工程 工程款 1萬5,000元 1萬5,000元   稅金 750元 750元 小計   1萬5,750元 1萬5,750元 3 社區清潔管理費  1,600元 200元 4 修復期間之附加費用 水費 41元 ×   2月份電費 1,282元 ×   3月份電費 1,418元 ×   管理費 1萬4,031元 × 5 延誤期間不能出租之損失  24萬2,358元 × 總計   54萬9,480元 1萬5,950元 
 
 


