
臺灣臺中地方法院民事判決 

                                112年度訴字第1766號 

原      告  林永吉 

被      告  三商餐飲股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  陳翔玢 

訴訟代理人  曾政勳 

上列當事人間損害賠償事件，本院於民國112年12月12日言詞辯

論終結，判決如下：

    主    文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

壹、原告主張：被告於民國92年5月9日向伊承租門牌號碼臺中市

○區○○○路000號一、二樓透天房屋(下稱系爭房屋)，並

分別於98年7月14日、103年6月9日、108年5月30日簽訂租賃

契約，最後一次租約租期為108年6月9日至110年6月8日。詎

被告於95年5月9日第一次承租時即動工毀損房屋結構，伊於

110年6月9日被告交還系爭房屋時，始發現系爭房屋遭被告

毀損嚴重，具體損害情形如下：如附圖一所示一樓編號A、

B、C、D牆壁、編號E之衛浴間、編號F一樓通往二樓之樓

梯、編號G一樓通往二樓之樓地板，及如附圖二所示二樓編

號H、I隔間牆、編號J、K之二間衛浴間均遭被告拆除，另編

號L為被告增設之木板簡易衛浴間、編號M為被告設置之一樓

通往二樓之簡易L型樓梯。經伊評估後修繕費用為新臺幣

（下同）124萬9000元，爰依108年5月30日第四份租賃契約

書(下稱第四份租約)第6條第1項、民法第432條第2項規定

(二者擇一勝訴)，請求被告賠償損害等語。並聲明：一、被

告應給付原告124萬9000元及自起訴狀送達之翌日(即112年7

月6日)起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。

二、願供擔保，請准宣告假執行。
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貳、被告則以：依第四份租約第4條第2項約定：「本約如提前終

止或期滿退租時，乙方(即被告)應將租賃物按照返還當時之

現狀交還甲方(即原告)，雙方不得要求任何補償費用，被告

於第四份租約期滿時，僅需按「返還當時之原狀」將系爭租

賃物交還原告即可，無需回復原狀，且雙方不得要求任何補

償費用。而伊業於110年6月9日按返還時現狀將系爭房屋返

還予被告，又第四份租約第5條第4項約定：「乙方（即被

告）如因營業上需求而需改裝房屋時，得自費裝設，但不得

損害原有建物之結構，且嗣後雙方均不得向對方要求任何補

（賠）償」，是被告於承租期間，於不損害系爭房屋結構情

形下，將原告所述附圖一編號F之樓梯移位。至於附圖一、

二為原告自行製作，伊否認曾拆除附圖一編號A、B、C、D之

牆壁、編號E之衛浴設備、附圖二編號H、I之隔間牆、編號

J、K之衛浴設備及造成房屋樓地板及牆壁毀損嚴重，且伊承

租系爭房屋多年，改裝後狀況顯而易見，原告亦可隨時進入

系爭租賃物察看，其先前租約到期時，均未曾表示伊有毀損

系爭房屋之情形，原告提起本件訴訟乃因其提高租金甚多伊

不願續租，其所言並非事實等語置辯。並聲明如主文所示。

參、本院得心證之理由：

一、原告主張兩造分別於92年5月9日、98年7月14日、103年6月9

日、108年5月30日就簽立房屋租賃契約書4份(下稱系爭4份

租約)，約定被告向原告承租系爭房屋，最後一次租期自108

年6月9日起至110年6月8日止，業據其提出上開4份房屋租賃

契約書在卷可稽(本院卷第25~52頁)，且為被告所不爭執，

首堪信為真。

二、按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，

民事訴訟法第277條前段定有明文。次按承租人應依約定方

法，為租賃物之使用、收益，無約定方法者，應以依租賃物

之性質而定之方法為之；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。
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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438條第1項、第432條

亦有明定。

三、查原告主張其於第一次租賃契約成立後之00年0月間交付系

爭房屋予被告時，房屋結構如附圖一、二之原始圖所示(下

稱00年0月出租時原始狀況)，然被告於承租系爭房屋期間未

盡善良管理人之注意義務，逕自變更格局，伊於110年6月9

日返還系爭房屋時，發現系爭房屋之結構已變更如附圖一、

二之現況圖乙節，為被告所否認，自應由原告就00年0月出

租時原始狀況及被告110年6月9日被告返還時狀況等利己事

實，負舉證之責。對此，原告固提出如附圖一、二所示系爭

房屋之原始與現況平面圖(本院卷第17、19頁)及現況照片

(本院卷第21、23頁)等件為證，惟附圖一、二之平面圖非兩

造於92年5月9日簽訂第一份租約時所約定之圖面，被告於11

0年6月9日返還系爭房屋時亦無於其上簽名，復無從得知製

作名義人為何人，自難認該圖面得作為本件證據之用；又前

揭照片並無任何日期顯示，無從判斷是否為原告搬離系爭房

屋時之狀況。是本院無從以上開證據資料遽認原告主張系爭

房屋00年0月出租時原始狀況及110年6月9日被告返還時狀況

如附圖一、二所示為真實。原告雖另主張系爭房屋之原狀與

相鄰房屋之格局一致(本院卷第139頁筆錄)，得作為系爭房

屋原狀之依據，然未就相鄰房屋之初始建造格局確實與系爭

房屋92年5月9日之狀況完全一致等情為任何舉證，其空言之

主觀臆測亦難採信。

四、又原告主張被告改裝系爭房屋之行為，損害原有建物結構等

情，亦為被告所否認，原告雖提出估價單為證(本院卷第53~

61、第159~169頁)，然99年5月9日其就系爭房屋出租予被告

時，原狀為何已有不明，則原告所提前揭估價單其上記載計

載之工程項目，究為其為自行將系爭房屋翻新整修之費用、

或確為被告依法或依約定未回復原狀而應負擔之修繕費用，

亦屬不明，自難僅以上開內容即認被告確有原告所述之違約
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行為。此外，原告稱：「伊在第一次出租期間的裝潢就毀損

房屋結構，是在92年5月9日，大概毀損百分之70，後來被告

都有正常交付房租，伊就不清楚了」等語(本院卷第139、14

0頁)，然依照92年5月9日第一份租賃契約第5條第4項約定：

「租賃標的物有改裝設施之必要時，需會同甲方(原告)，乙

方(被告)得自費逕行裝設，但不得損害原有建築結構安全」

(本院卷第29頁)，原告既然主張被告在92年5月9日第一次租

賃時之開工裝潢，即已毀損房屋結構，其當時既已發現且明

知其情，當可在第一次租期於92年6月9日開始前，即主張被

告違約，焉有可能保持沉默，而將系爭房屋持續出租予被告

至110年6月8日，長達18年。此外，遍觀系爭4份租約之內容

(本院卷第25~52頁)，兩造歷次訂約時不僅未就系爭房屋之

原狀為任何特定之記載，並於第4條第2款分別約定：「租期

屆滿或租約終止，乙方(即被告，下同)應於五日內將租賃標

的物按返還時之現況交還甲方(即原告，下同)，不須回復原

狀，...」(本院卷第28頁)、「本約如提前終止或期滿退租

時，乙方應將租賃物按照返還當時之現狀交還甲方，雙方不

得要求任何補償費用」(本院卷第35、43、48頁)。是依上開

約定之文義，兩造係約定系爭房屋應以租約終止時之「現

有」狀態返還，而非按承租時之「原有」狀態返還，亦即被

告於第四份租約屆滿時僅有依現狀返還系爭房屋之義務，並

無將系爭租賃物回復至92年5月9日承租當時原狀之義務，原

告復未就被告是否確有毀損系爭房屋之建築結構安全，另提

出相關事證，以實其說，則其主張被告應賠償租期屆滿後回

復原狀之修復費用，自屬無據。

肆、綜上所述，原告依據第四份租約第6條第1項、民法第432條

第2項規定據以提起本訴，請求被告應給付原告124萬9000元

及自起訴狀送達之翌日(即112年7月6日)起至清償日止，按

週年利率百分之5計算之利息，為無理由，應予駁回。原告

之訴既經駁回，其假執行之聲請亦失所附麗，應併予駁回。

伍、因本案事證已臻明確，兩造其餘主張陳述及所提之證據，均
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毋庸再予審酌，附此敘明。

陸、結論：原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主

文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　30　　日

                  民事第一庭    法  官  蕭一弘

以上正本係照原本製作。

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。如

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　30　　日

                                書記官  郭盈呈
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  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}


臺灣臺中地方法院民事判決  
                                112年度訴字第1766號 
原      告  林永吉  
被      告  三商餐飲股份有限公司


法定代理人  陳翔玢  
訴訟代理人  曾政勳  
上列當事人間損害賠償事件，本院於民國112年12月12日言詞辯論終結，判決如下：
    主    文
原告之訴及假執行之聲請均駁回。
訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
壹、原告主張：被告於民國92年5月9日向伊承租門牌號碼臺中市○區○○○路000號一、二樓透天房屋(下稱系爭房屋)，並分別於98年7月14日、103年6月9日、108年5月30日簽訂租賃契約，最後一次租約租期為108年6月9日至110年6月8日。詎被告於95年5月9日第一次承租時即動工毀損房屋結構，伊於110年6月9日被告交還系爭房屋時，始發現系爭房屋遭被告毀損嚴重，具體損害情形如下：如附圖一所示一樓編號A、B、C、D牆壁、編號E之衛浴間、編號F一樓通往二樓之樓梯、編號G一樓通往二樓之樓地板，及如附圖二所示二樓編號H、I隔間牆、編號J、K之二間衛浴間均遭被告拆除，另編號L為被告增設之木板簡易衛浴間、編號M為被告設置之一樓通往二樓之簡易L型樓梯。經伊評估後修繕費用為新臺幣（下同）124萬9000元，爰依108年5月30日第四份租賃契約書(下稱第四份租約)第6條第1項、民法第432條第2項規定(二者擇一勝訴)，請求被告賠償損害等語。並聲明：一、被告應給付原告124萬9000元及自起訴狀送達之翌日(即112年7月6日)起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。二、願供擔保，請准宣告假執行。
貳、被告則以：依第四份租約第4條第2項約定：「本約如提前終止或期滿退租時，乙方(即被告)應將租賃物按照返還當時之現狀交還甲方(即原告)，雙方不得要求任何補償費用，被告於第四份租約期滿時，僅需按「返還當時之原狀」將系爭租賃物交還原告即可，無需回復原狀，且雙方不得要求任何補償費用。而伊業於110年6月9日按返還時現狀將系爭房屋返還予被告，又第四份租約第5條第4項約定：「乙方（即被告）如因營業上需求而需改裝房屋時，得自費裝設，但不得損害原有建物之結構，且嗣後雙方均不得向對方要求任何補（賠）償」，是被告於承租期間，於不損害系爭房屋結構情形下，將原告所述附圖一編號F之樓梯移位。至於附圖一、二為原告自行製作，伊否認曾拆除附圖一編號A、B、C、D之牆壁、編號E之衛浴設備、附圖二編號H、I之隔間牆、編號J、K之衛浴設備及造成房屋樓地板及牆壁毀損嚴重，且伊承租系爭房屋多年，改裝後狀況顯而易見，原告亦可隨時進入系爭租賃物察看，其先前租約到期時，均未曾表示伊有毀損系爭房屋之情形，原告提起本件訴訟乃因其提高租金甚多伊不願續租，其所言並非事實等語置辯。並聲明如主文所示。
參、本院得心證之理由：
一、原告主張兩造分別於92年5月9日、98年7月14日、103年6月9日、108年5月30日就簽立房屋租賃契約書4份(下稱系爭4份租約)，約定被告向原告承租系爭房屋，最後一次租期自108年6月9日起至110年6月8日止，業據其提出上開4份房屋租賃契約書在卷可稽(本院卷第25~52頁)，且為被告所不爭執，首堪信為真。
二、按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，民事訴訟法第277條前段定有明文。次按承租人應依約定方法，為租賃物之使用、收益，無約定方法者，應以依租賃物之性質而定之方法為之；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438條第1項、第432條亦有明定。
三、查原告主張其於第一次租賃契約成立後之00年0月間交付系爭房屋予被告時，房屋結構如附圖一、二之原始圖所示(下稱00年0月出租時原始狀況)，然被告於承租系爭房屋期間未盡善良管理人之注意義務，逕自變更格局，伊於110年6月9日返還系爭房屋時，發現系爭房屋之結構已變更如附圖一、二之現況圖乙節，為被告所否認，自應由原告就00年0月出租時原始狀況及被告110年6月9日被告返還時狀況等利己事實，負舉證之責。對此，原告固提出如附圖一、二所示系爭房屋之原始與現況平面圖(本院卷第17、19頁)及現況照片(本院卷第21、23頁)等件為證，惟附圖一、二之平面圖非兩造於92年5月9日簽訂第一份租約時所約定之圖面，被告於110年6月9日返還系爭房屋時亦無於其上簽名，復無從得知製作名義人為何人，自難認該圖面得作為本件證據之用；又前揭照片並無任何日期顯示，無從判斷是否為原告搬離系爭房屋時之狀況。是本院無從以上開證據資料遽認原告主張系爭房屋00年0月出租時原始狀況及110年6月9日被告返還時狀況如附圖一、二所示為真實。原告雖另主張系爭房屋之原狀與相鄰房屋之格局一致(本院卷第139頁筆錄)，得作為系爭房屋原狀之依據，然未就相鄰房屋之初始建造格局確實與系爭房屋92年5月9日之狀況完全一致等情為任何舉證，其空言之主觀臆測亦難採信。
四、又原告主張被告改裝系爭房屋之行為，損害原有建物結構等情，亦為被告所否認，原告雖提出估價單為證(本院卷第53~61、第159~169頁)，然99年5月9日其就系爭房屋出租予被告時，原狀為何已有不明，則原告所提前揭估價單其上記載計載之工程項目，究為其為自行將系爭房屋翻新整修之費用、或確為被告依法或依約定未回復原狀而應負擔之修繕費用，亦屬不明，自難僅以上開內容即認被告確有原告所述之違約行為。此外，原告稱：「伊在第一次出租期間的裝潢就毀損房屋結構，是在92年5月9日，大概毀損百分之70，後來被告都有正常交付房租，伊就不清楚了」等語(本院卷第139、140頁)，然依照92年5月9日第一份租賃契約第5條第4項約定：「租賃標的物有改裝設施之必要時，需會同甲方(原告)，乙方(被告)得自費逕行裝設，但不得損害原有建築結構安全」(本院卷第29頁)，原告既然主張被告在92年5月9日第一次租賃時之開工裝潢，即已毀損房屋結構，其當時既已發現且明知其情，當可在第一次租期於92年6月9日開始前，即主張被告違約，焉有可能保持沉默，而將系爭房屋持續出租予被告至110年6月8日，長達18年。此外，遍觀系爭4份租約之內容(本院卷第25~52頁)，兩造歷次訂約時不僅未就系爭房屋之原狀為任何特定之記載，並於第4條第2款分別約定：「租期屆滿或租約終止，乙方(即被告，下同)應於五日內將租賃標的物按返還時之現況交還甲方(即原告，下同)，不須回復原狀，...」(本院卷第28頁)、「本約如提前終止或期滿退租時，乙方應將租賃物按照返還當時之現狀交還甲方，雙方不得要求任何補償費用」(本院卷第35、43、48頁)。是依上開約定之文義，兩造係約定系爭房屋應以租約終止時之「現有」狀態返還，而非按承租時之「原有」狀態返還，亦即被告於第四份租約屆滿時僅有依現狀返還系爭房屋之義務，並無將系爭租賃物回復至92年5月9日承租當時原狀之義務，原告復未就被告是否確有毀損系爭房屋之建築結構安全，另提出相關事證，以實其說，則其主張被告應賠償租期屆滿後回復原狀之修復費用，自屬無據。
肆、綜上所述，原告依據第四份租約第6條第1項、民法第432條第2項規定據以提起本訴，請求被告應給付原告124萬9000元及自起訴狀送達之翌日(即112年7月6日)起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息，為無理由，應予駁回。原告之訴既經駁回，其假執行之聲請亦失所附麗，應併予駁回。
伍、因本案事證已臻明確，兩造其餘主張陳述及所提之證據，均毋庸再予審酌，附此敘明。
陸、結論：原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　30　　日
                  民事第一庭    法  官  蕭一弘
以上正本係照原本製作。
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。如
委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　30　　日
                                書記官  郭盈呈





臺灣臺中地方法院民事判決  

                                112年度訴字第1766號 

原      告  林永吉  

被      告  三商餐飲股份有限公司



法定代理人  陳翔玢  

訴訟代理人  曾政勳  

上列當事人間損害賠償事件，本院於民國112年12月12日言詞辯

論終結，判決如下：

    主    文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

壹、原告主張：被告於民國92年5月9日向伊承租門牌號碼臺中市

    ○區○○○路000號一、二樓透天房屋(下稱系爭房屋)，並分別

    於98年7月14日、103年6月9日、108年5月30日簽訂租賃契約

    ，最後一次租約租期為108年6月9日至110年6月8日。詎被告

    於95年5月9日第一次承租時即動工毀損房屋結構，伊於110

    年6月9日被告交還系爭房屋時，始發現系爭房屋遭被告毀損

    嚴重，具體損害情形如下：如附圖一所示一樓編號A、B、C

    、D牆壁、編號E之衛浴間、編號F一樓通往二樓之樓梯、編

    號G一樓通往二樓之樓地板，及如附圖二所示二樓編號H、I

    隔間牆、編號J、K之二間衛浴間均遭被告拆除，另編號L為

    被告增設之木板簡易衛浴間、編號M為被告設置之一樓通往

    二樓之簡易L型樓梯。經伊評估後修繕費用為新臺幣（下同

    ）124萬9000元，爰依108年5月30日第四份租賃契約書(下稱

    第四份租約)第6條第1項、民法第432條第2項規定(二者擇一

    勝訴)，請求被告賠償損害等語。並聲明：一、被告應給付

    原告124萬9000元及自起訴狀送達之翌日(即112年7月6日)起

    至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。二、願供擔

    保，請准宣告假執行。

貳、被告則以：依第四份租約第4條第2項約定：「本約如提前終

    止或期滿退租時，乙方(即被告)應將租賃物按照返還當時之

    現狀交還甲方(即原告)，雙方不得要求任何補償費用，被告

    於第四份租約期滿時，僅需按「返還當時之原狀」將系爭租

    賃物交還原告即可，無需回復原狀，且雙方不得要求任何補

    償費用。而伊業於110年6月9日按返還時現狀將系爭房屋返

    還予被告，又第四份租約第5條第4項約定：「乙方（即被告

    ）如因營業上需求而需改裝房屋時，得自費裝設，但不得損

    害原有建物之結構，且嗣後雙方均不得向對方要求任何補（

    賠）償」，是被告於承租期間，於不損害系爭房屋結構情形

    下，將原告所述附圖一編號F之樓梯移位。至於附圖一、二

    為原告自行製作，伊否認曾拆除附圖一編號A、B、C、D之牆

    壁、編號E之衛浴設備、附圖二編號H、I之隔間牆、編號J、

    K之衛浴設備及造成房屋樓地板及牆壁毀損嚴重，且伊承租

    系爭房屋多年，改裝後狀況顯而易見，原告亦可隨時進入系

    爭租賃物察看，其先前租約到期時，均未曾表示伊有毀損系

    爭房屋之情形，原告提起本件訴訟乃因其提高租金甚多伊不

    願續租，其所言並非事實等語置辯。並聲明如主文所示。

參、本院得心證之理由：

一、原告主張兩造分別於92年5月9日、98年7月14日、103年6月9

    日、108年5月30日就簽立房屋租賃契約書4份(下稱系爭4份

    租約)，約定被告向原告承租系爭房屋，最後一次租期自108

    年6月9日起至110年6月8日止，業據其提出上開4份房屋租賃

    契約書在卷可稽(本院卷第25~52頁)，且為被告所不爭執，

    首堪信為真。

二、按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，

    民事訴訟法第277條前段定有明文。次按承租人應依約定方

    法，為租賃物之使用、收益，無約定方法者，應以依租賃物

    之性質而定之方法為之；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438條第1項、第432條

    亦有明定。

三、查原告主張其於第一次租賃契約成立後之00年0月間交付系

    爭房屋予被告時，房屋結構如附圖一、二之原始圖所示(下

    稱00年0月出租時原始狀況)，然被告於承租系爭房屋期間未

    盡善良管理人之注意義務，逕自變更格局，伊於110年6月9

    日返還系爭房屋時，發現系爭房屋之結構已變更如附圖一、

    二之現況圖乙節，為被告所否認，自應由原告就00年0月出

    租時原始狀況及被告110年6月9日被告返還時狀況等利己事

    實，負舉證之責。對此，原告固提出如附圖一、二所示系爭

    房屋之原始與現況平面圖(本院卷第17、19頁)及現況照片(

    本院卷第21、23頁)等件為證，惟附圖一、二之平面圖非兩

    造於92年5月9日簽訂第一份租約時所約定之圖面，被告於11

    0年6月9日返還系爭房屋時亦無於其上簽名，復無從得知製

    作名義人為何人，自難認該圖面得作為本件證據之用；又前

    揭照片並無任何日期顯示，無從判斷是否為原告搬離系爭房

    屋時之狀況。是本院無從以上開證據資料遽認原告主張系爭

    房屋00年0月出租時原始狀況及110年6月9日被告返還時狀況

    如附圖一、二所示為真實。原告雖另主張系爭房屋之原狀與

    相鄰房屋之格局一致(本院卷第139頁筆錄)，得作為系爭房

    屋原狀之依據，然未就相鄰房屋之初始建造格局確實與系爭

    房屋92年5月9日之狀況完全一致等情為任何舉證，其空言之

    主觀臆測亦難採信。

四、又原告主張被告改裝系爭房屋之行為，損害原有建物結構等

    情，亦為被告所否認，原告雖提出估價單為證(本院卷第53~

    61、第159~169頁)，然99年5月9日其就系爭房屋出租予被告

    時，原狀為何已有不明，則原告所提前揭估價單其上記載計

    載之工程項目，究為其為自行將系爭房屋翻新整修之費用、

    或確為被告依法或依約定未回復原狀而應負擔之修繕費用，

    亦屬不明，自難僅以上開內容即認被告確有原告所述之違約

    行為。此外，原告稱：「伊在第一次出租期間的裝潢就毀損

    房屋結構，是在92年5月9日，大概毀損百分之70，後來被告

    都有正常交付房租，伊就不清楚了」等語(本院卷第139、14

    0頁)，然依照92年5月9日第一份租賃契約第5條第4項約定：

    「租賃標的物有改裝設施之必要時，需會同甲方(原告)，乙

    方(被告)得自費逕行裝設，但不得損害原有建築結構安全」

    (本院卷第29頁)，原告既然主張被告在92年5月9日第一次租

    賃時之開工裝潢，即已毀損房屋結構，其當時既已發現且明

    知其情，當可在第一次租期於92年6月9日開始前，即主張被

    告違約，焉有可能保持沉默，而將系爭房屋持續出租予被告

    至110年6月8日，長達18年。此外，遍觀系爭4份租約之內容

    (本院卷第25~52頁)，兩造歷次訂約時不僅未就系爭房屋之

    原狀為任何特定之記載，並於第4條第2款分別約定：「租期

    屆滿或租約終止，乙方(即被告，下同)應於五日內將租賃標

    的物按返還時之現況交還甲方(即原告，下同)，不須回復原

    狀，...」(本院卷第28頁)、「本約如提前終止或期滿退租

    時，乙方應將租賃物按照返還當時之現狀交還甲方，雙方不

    得要求任何補償費用」(本院卷第35、43、48頁)。是依上開

    約定之文義，兩造係約定系爭房屋應以租約終止時之「現有

    」狀態返還，而非按承租時之「原有」狀態返還，亦即被告

    於第四份租約屆滿時僅有依現狀返還系爭房屋之義務，並無

    將系爭租賃物回復至92年5月9日承租當時原狀之義務，原告

    復未就被告是否確有毀損系爭房屋之建築結構安全，另提出

    相關事證，以實其說，則其主張被告應賠償租期屆滿後回復

    原狀之修復費用，自屬無據。

肆、綜上所述，原告依據第四份租約第6條第1項、民法第432條

    第2項規定據以提起本訴，請求被告應給付原告124萬9000元

    及自起訴狀送達之翌日(即112年7月6日)起至清償日止，按

    週年利率百分之5計算之利息，為無理由，應予駁回。原告

    之訴既經駁回，其假執行之聲請亦失所附麗，應併予駁回。

伍、因本案事證已臻明確，兩造其餘主張陳述及所提之證據，均

    毋庸再予審酌，附此敘明。

陸、結論：原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主

    文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　30　　日

                  民事第一庭    法  官  蕭一弘

以上正本係照原本製作。

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。如

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　30　　日

                                書記官  郭盈呈








臺灣臺中地方法院民事判決  

                                112年度訴字第1766號 

原      告  林永吉  

被      告  三商餐飲股份有限公司



法定代理人  陳翔玢  

訴訟代理人  曾政勳  

上列當事人間損害賠償事件，本院於民國112年12月12日言詞辯論終結，判決如下：

    主    文

原告之訴及假執行之聲請均駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

壹、原告主張：被告於民國92年5月9日向伊承租門牌號碼臺中市○區○○○路000號一、二樓透天房屋(下稱系爭房屋)，並分別於98年7月14日、103年6月9日、108年5月30日簽訂租賃契約，最後一次租約租期為108年6月9日至110年6月8日。詎被告於95年5月9日第一次承租時即動工毀損房屋結構，伊於110年6月9日被告交還系爭房屋時，始發現系爭房屋遭被告毀損嚴重，具體損害情形如下：如附圖一所示一樓編號A、B、C、D牆壁、編號E之衛浴間、編號F一樓通往二樓之樓梯、編號G一樓通往二樓之樓地板，及如附圖二所示二樓編號H、I隔間牆、編號J、K之二間衛浴間均遭被告拆除，另編號L為被告增設之木板簡易衛浴間、編號M為被告設置之一樓通往二樓之簡易L型樓梯。經伊評估後修繕費用為新臺幣（下同）124萬9000元，爰依108年5月30日第四份租賃契約書(下稱第四份租約)第6條第1項、民法第432條第2項規定(二者擇一勝訴)，請求被告賠償損害等語。並聲明：一、被告應給付原告124萬9000元及自起訴狀送達之翌日(即112年7月6日)起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息。二、願供擔保，請准宣告假執行。

貳、被告則以：依第四份租約第4條第2項約定：「本約如提前終止或期滿退租時，乙方(即被告)應將租賃物按照返還當時之現狀交還甲方(即原告)，雙方不得要求任何補償費用，被告於第四份租約期滿時，僅需按「返還當時之原狀」將系爭租賃物交還原告即可，無需回復原狀，且雙方不得要求任何補償費用。而伊業於110年6月9日按返還時現狀將系爭房屋返還予被告，又第四份租約第5條第4項約定：「乙方（即被告）如因營業上需求而需改裝房屋時，得自費裝設，但不得損害原有建物之結構，且嗣後雙方均不得向對方要求任何補（賠）償」，是被告於承租期間，於不損害系爭房屋結構情形下，將原告所述附圖一編號F之樓梯移位。至於附圖一、二為原告自行製作，伊否認曾拆除附圖一編號A、B、C、D之牆壁、編號E之衛浴設備、附圖二編號H、I之隔間牆、編號J、K之衛浴設備及造成房屋樓地板及牆壁毀損嚴重，且伊承租系爭房屋多年，改裝後狀況顯而易見，原告亦可隨時進入系爭租賃物察看，其先前租約到期時，均未曾表示伊有毀損系爭房屋之情形，原告提起本件訴訟乃因其提高租金甚多伊不願續租，其所言並非事實等語置辯。並聲明如主文所示。

參、本院得心證之理由：

一、原告主張兩造分別於92年5月9日、98年7月14日、103年6月9日、108年5月30日就簽立房屋租賃契約書4份(下稱系爭4份租約)，約定被告向原告承租系爭房屋，最後一次租期自108年6月9日起至110年6月8日止，業據其提出上開4份房屋租賃契約書在卷可稽(本院卷第25~52頁)，且為被告所不爭執，首堪信為真。

二、按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，民事訴訟法第277條前段定有明文。次按承租人應依約定方法，為租賃物之使用、收益，無約定方法者，應以依租賃物之性質而定之方法為之；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438條第1項、第432條亦有明定。

三、查原告主張其於第一次租賃契約成立後之00年0月間交付系爭房屋予被告時，房屋結構如附圖一、二之原始圖所示(下稱00年0月出租時原始狀況)，然被告於承租系爭房屋期間未盡善良管理人之注意義務，逕自變更格局，伊於110年6月9日返還系爭房屋時，發現系爭房屋之結構已變更如附圖一、二之現況圖乙節，為被告所否認，自應由原告就00年0月出租時原始狀況及被告110年6月9日被告返還時狀況等利己事實，負舉證之責。對此，原告固提出如附圖一、二所示系爭房屋之原始與現況平面圖(本院卷第17、19頁)及現況照片(本院卷第21、23頁)等件為證，惟附圖一、二之平面圖非兩造於92年5月9日簽訂第一份租約時所約定之圖面，被告於110年6月9日返還系爭房屋時亦無於其上簽名，復無從得知製作名義人為何人，自難認該圖面得作為本件證據之用；又前揭照片並無任何日期顯示，無從判斷是否為原告搬離系爭房屋時之狀況。是本院無從以上開證據資料遽認原告主張系爭房屋00年0月出租時原始狀況及110年6月9日被告返還時狀況如附圖一、二所示為真實。原告雖另主張系爭房屋之原狀與相鄰房屋之格局一致(本院卷第139頁筆錄)，得作為系爭房屋原狀之依據，然未就相鄰房屋之初始建造格局確實與系爭房屋92年5月9日之狀況完全一致等情為任何舉證，其空言之主觀臆測亦難採信。

四、又原告主張被告改裝系爭房屋之行為，損害原有建物結構等情，亦為被告所否認，原告雖提出估價單為證(本院卷第53~61、第159~169頁)，然99年5月9日其就系爭房屋出租予被告時，原狀為何已有不明，則原告所提前揭估價單其上記載計載之工程項目，究為其為自行將系爭房屋翻新整修之費用、或確為被告依法或依約定未回復原狀而應負擔之修繕費用，亦屬不明，自難僅以上開內容即認被告確有原告所述之違約行為。此外，原告稱：「伊在第一次出租期間的裝潢就毀損房屋結構，是在92年5月9日，大概毀損百分之70，後來被告都有正常交付房租，伊就不清楚了」等語(本院卷第139、140頁)，然依照92年5月9日第一份租賃契約第5條第4項約定：「租賃標的物有改裝設施之必要時，需會同甲方(原告)，乙方(被告)得自費逕行裝設，但不得損害原有建築結構安全」(本院卷第29頁)，原告既然主張被告在92年5月9日第一次租賃時之開工裝潢，即已毀損房屋結構，其當時既已發現且明知其情，當可在第一次租期於92年6月9日開始前，即主張被告違約，焉有可能保持沉默，而將系爭房屋持續出租予被告至110年6月8日，長達18年。此外，遍觀系爭4份租約之內容(本院卷第25~52頁)，兩造歷次訂約時不僅未就系爭房屋之原狀為任何特定之記載，並於第4條第2款分別約定：「租期屆滿或租約終止，乙方(即被告，下同)應於五日內將租賃標的物按返還時之現況交還甲方(即原告，下同)，不須回復原狀，...」(本院卷第28頁)、「本約如提前終止或期滿退租時，乙方應將租賃物按照返還當時之現狀交還甲方，雙方不得要求任何補償費用」(本院卷第35、43、48頁)。是依上開約定之文義，兩造係約定系爭房屋應以租約終止時之「現有」狀態返還，而非按承租時之「原有」狀態返還，亦即被告於第四份租約屆滿時僅有依現狀返還系爭房屋之義務，並無將系爭租賃物回復至92年5月9日承租當時原狀之義務，原告復未就被告是否確有毀損系爭房屋之建築結構安全，另提出相關事證，以實其說，則其主張被告應賠償租期屆滿後回復原狀之修復費用，自屬無據。

肆、綜上所述，原告依據第四份租約第6條第1項、民法第432條第2項規定據以提起本訴，請求被告應給付原告124萬9000元及自起訴狀送達之翌日(即112年7月6日)起至清償日止，按週年利率百分之5計算之利息，為無理由，應予駁回。原告之訴既經駁回，其假執行之聲請亦失所附麗，應併予駁回。

伍、因本案事證已臻明確，兩造其餘主張陳述及所提之證據，均毋庸再予審酌，附此敘明。

陸、結論：原告之訴為無理由，依民事訴訟法第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　30　　日

                  民事第一庭    法  官  蕭一弘

以上正本係照原本製作。

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。如

委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　30　　日

                                書記官  郭盈呈







