
臺灣高等法院臺南分院民事判決

109年度上易字第253號

上  訴  人  粉鑽卡通有限公司

法定代理人  李宇凡 

訴訟代理人  徐朝琴律師

上  訴  人  新添成車料股份有限公司

法定代理人  楊智翔 

訴訟代理人  趙文淵律師

上列當事人間請求租賃糾紛事件，兩造對於中華民國109年6月10

日臺灣嘉義地方法院108年度訴字第664號第一審判決各自提起上

訴，本院於110年5月5日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

原判決關於駁回上訴人粉鑽卡通有限公司下開請求，暨該訴訟費

用負擔部分，均廢棄。

上開廢棄部分，上訴人新添成車料股份有限公司應將嘉義縣○○

鄉○鄉村000號房屋最近一期之房屋稅單交付上訴人粉鑽卡通有

限公司申辦公司設籍。

上訴人新添成車料股份有限公司就附表所示項目（編號6除外）

負修繕之責。

上訴人粉鑽卡通有限公司其餘上訴；上訴人新添成車料股份有限

公司之上訴均駁回。

廢棄部分（含變更部分），第一、二審訴訟費用，由上訴人新添

成車料股份有限公司負擔。上訴駁回部分第二審訴訟費用，關於

上訴人粉鑽卡通有限公司上訴部分，由上訴人粉鑽卡通有限公司

負擔，關於上訴人新添成車料股份有限公司上訴部分，由上訴人

新添成車料股份有限公司負擔。

    事實及理由

一、上訴人粉鑽卡通有限公司（下稱粉鑽公司）主張：其於民國

108年7月15日，向對造承租嘉義縣○○鄉○鄉村000號房屋

全部（租賃標的範圍為嘉義縣○○鄉○鄉段000○000○000

號三筆土地及建物000、000、000號三棟，下稱系爭建

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

1



物），租期10年之2份租約（下稱系爭租約，第1份租期自10

8年9月15日至113年9月14日止、第2份租期自113年9月15日

至118年9月14日止）。契約第2條載明「108年7月15日起至

起租日（108年9月15日）止為無償使用期」。因對造將大批

材料堆置於租處，原承諾交屋後2週內移除，遲未履行，且

每日均有對造之法定代理人或其家屬以拿取物品為由，頻繁

進出系爭建物，令上訴人之職員受干擾，上訴人遂於108年7

月24日裝設保全系統，再陸續於8月間將公司物品分批搬

進。然對造突於108年9月12日，在門牆張貼「本屋租賃108

年9月15日始生效，本公司早已對承租人終止108年7月15日

至108年9月14日之土地無償使用借貸契約，今再重申」公

告。致上訴人遲至108年9月16日始得順利入住。上訴人入住

後，發現無熱水及冷氣可用約一個月，造成生活及公司運作

不便，自得請求對造開啟系爭建物之燃煤熱水器、冷氣中央

空調開關；上訴人係以公司名義簽約，契約第7條約明係供

百貨買賣會館、休閒住宿，對造明知其承租目的係作商業使

用，依法須申辦營業設籍登記，始能依法經營百貨買賣，伊

自得請求對造提供最近一期之房屋稅單予上訴人憑以申辦營

業登記；又系爭建物多處漏水及瑕疵，對造依約負有修繕之

責；系爭建物之電錶係動力電費，每月基本電費一萬元，加

上對造之法代一家人長期居住該處，於隔壁經營工廠，住處

及工廠之電力均從系爭建物牽線使用，致使每月須繳近2萬

元之電費，自有請求對造為系爭建物另申請一般營業用之新

電錶，專供上訴人使用、付費；又對造片面違約拒絕提供2

個月之無償使用期，且對造之法定代理人或其家屬執意進

出，雖上訴人之經理以line通知對造將物品移出，並開啟熱

水燃煤開關；且寄發存證信函催告，要求搬遷堆置物並制止

人員進出，對造仍置之不理，須賠償上訴人2個月無法使用

入住之損失10萬元，又遲延入住卻無熱水及冷氣可用之損失

10萬元，合計20萬元等情。爰請求判決命：對造開啟系爭建

物之燃煤熱水器及冷氣中央空調開關，就原判決附表所示項

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

2



目修繕；對造應交付系爭建物之最近一期之房屋稅單予上訴

人以便申辦公司設籍；對造應申請系爭建物之一般營業用新

電錶，專供上訴人使用、付費，並賠償上訴人20萬元等語。

二、上訴人新添成車料股份有限公司（下稱新添成公司）則以：

粉鑽公司以5萬元承租伊500坪之廠房，每坪租金僅100元，

低於一般行情，且粉鑽公司承租時表明堆放貨品系爭建物可

充當廠房而已；上訴人僅就系爭建物一樓有所有權，2樓部

分屬訴外人楊清參所有，伊不可能出租他人之物，粉鑽公司

確僅承租汽車旅館一樓的車庫及車道而已；原判決附表所列

之物品及熱水燃煤系統、冷氣空調系統，既非租約之範圍，

且依特約以承租人無力自行修繕部分為限出租人始負修繕義

務，對造主張修繕之蓮篷頭漏水、馬桶頂蓋破損，皆可由其

自行更換或請人修復，不在其負責修繕之範圍，伊不負修繕

及開啟前開系統之義務；兩造簽約時未談及讓對造公司設籍

之事，對造從106年起至今即設址於新竹市經國路，其公司

營運及報稅未受影響，此部分請求亦屬無據；契約第5條第3

項，就電費部分未特別載明其須提供一般營業用電供對造使

用，且於簽約過程其已向對造告知系爭建物使用之電錶為何

種電錶，並同意以調降租金方式補貼對造，其請求裝設「一

般營業用電電錶」，即屬無據；簽約後對造即換鎖並裝設保

全系統，伊之人員無法進入，甚且因需要而請求進入均遭對

造拒絕，否認對造所稱無法順利入住之情事，其請求賠償20

萬元，自非有據等語，資為抗辯。

三、原審判決命新添成公司應開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷氣

中央空調開關；對原判決附表所示之項目負修繕之責；給付

粉鑽公司10萬元，駁回粉鑽公司其餘之訴。粉鑽公司、新添

成公司分別就其敗訴部分不服，提起上訴。

　　粉鑽公司之上訴（含變更）聲明：㈠原判決不利於上訴人部

分廢棄。㈡上開廢棄部分，新添成公司應將系爭建物最近一

期之房屋稅單交付予上訴人申辦公司設籍。㈢新添成公司應

就附表所示負修繕之責（其中編號6係上訴聲明，其餘則係
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變更聲明）。㈣新添成公司應再申請系爭建物之一般營業用

之新電錶，專供上訴人使用、付費。㈤新添成公司應再給付

上訴人10萬元。

  新添成公司答辯聲明：上訴及變更之訴均駁回。

　  新添成公司之上訴聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。

㈡前開廢棄部分，粉鑽公司在第一審之訴駁回。

　　粉鑽公司答辯聲明：上訴駁回。

四、兩造不爭執事項：

  ㈠系爭建物為新添成公司所有，原係經營汽車旅館。兩造於10

8年7月15日簽訂系爭二件租約。由粉鑽公司向新添成公司承

租系爭建物（就租賃範圍是否包含二樓房間有爭執）。

　㈡第一份契約書第二條以手寫載明：「108年7月15日起至起租

    日（即108年9月15日）止為無償使用期」。

  ㈢系爭建物現無燃煤熱水器及冷氣中央空調可用，且有如原判

決附表所示之瑕疵。

五、兩造爭執之事項：

  ㈠系爭租約承租之範圍是否包含二樓之房間？

  ㈡粉鑽公司請求新添成公司應開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷

    氣中央空調開關，是否有理由？

  ㈢粉鑽公司請求新添成公司修繕原判決附表之項目，是否有理

由？

  ㈣粉鑽公司請求新添成公司交付系爭建物最近一期之房屋稅單

    ，供申辦公司設籍，是否有理由？

  ㈤粉鑽公司請求新添成公司再申請系爭建物一般營業用之新電

    錶，專供其使用、付費，是否有理由？

  ㈥粉鑽公司請求新添成公司給付108年7月15日起至108年9月15

    日止無法入住、使用之損失10萬元、108年9月16日入住後無

    法順利居住、使用之損失10萬元，是否有理由？

六、得心證之理由：

　㈠系爭租約承租之範圍是否包含二樓之房間？

　⒈系爭租約第1條房屋租賃標的，一、房屋標示㈠（以下手
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寫）門牌嘉義縣○○鄉○鄉村000號。二、租賃範圍：㈠房

屋全部（打ˇ）。㈡車位：全部（手寫）。㈢租賃附屬設

備：有（打ˇ）。」，且於第7條使用房屋之限制，以手寫

載明：「本房屋係供（住宅使用4個字被刪除，以下手寫10

個字）百貨買賣會館休閒住宿」（原審卷第41、43、341、3

43頁。前者係粉鑽公司提出，後者係新添成公司提出）。換

言之，兩造各自提出之書面租約，記載之租賃標的、範圍，

使用目的均相同。粉鑽公司承租系爭建物之目的，既明載

「百貨買賣會館休閒住宿」，苟如新添成公司所辯承租範圍

不含各房2樓之房間，僅是一樓車庫跟走道，則粉鑽公司如

何能經營百貨買賣會館休閒住宿？新添成公司抗辯粉鑽公司

承租作為倉庫之用顯與書面約定不符，並非可採。

　⒉依粉鑽公司職員林珮綺與新添成公司職員黃美佳，於108年7

月15日簽約當日晚間9時43分LINE之對話所示：「嗨！我們

今天小姐已經稍微全部巡視一遍，也都做了紀錄，其他須一

一了解的部分就拜託你了，下面是林小姐的line請你+一下

了唷」。「林珮綺：哈囉，今日已經了解房間狀況，之後在

麻煩你喔。黃美佳：OK。」（原審卷一第233、235頁）。依

上開兩造職員之LINE對話觀之，簽約過程中粉鑽公司確有查

看2樓房間部分。

　　證人黃美佳於原審證稱：「簽完約並沒有去每個房間實際

看，他們自己跟上來的，他們有每個房間都跟上來，林珮綺

跟林姿彤有跟上去，每個房間都有跟我上去。我確實有上去

開水，因為沒有用，那個水會黃黃的，把黃色的水排掉。我

只是單純去排水而已」等語（同上卷一第387、389頁）。若

謂黃美佳確僅係到各房間開水龍頭排水，實無必要於簽約當

日進行，粉鑽公司之相關人員亦無必要跟隨查看。依此事實

可證粉鑽公司之人員於簽約完成後確實到2樓房間查看，黃

美佳證述係粉鑽公司人員自己跟到2樓，無非係避重就輕迴

護新添成公司之詞，不足採信。準此，若如新添成公司所辯

系爭租約不包含各房2樓之部分，何以黃美佳於簽約後會同
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意無使用權之粉鑽公司人員一同到其2樓各房間逐一查看？

依此兩造職員共同到2樓房間逐一查看之事實，亦堪佐證系

爭租約之範圍包含各房2樓之房間。是證人黃美佳於原審所

證稱承租的範圍是一樓車庫跟走道，係迴護新添成公司之

詞，無足採信。

  ⒊新添成公司在租屋廣告用詞為：「租屋請找黃美佳。徵二房

東民宿，每間車庫套房設備齊全出租，消防檢驗合格。嘉義

縣○○鄉○鄉村000號。可申請民宿當二房東，20間皆為車

庫套房設備齊全，便宜出租，消防檢驗合格，土地自有因年

邁退休便宜出租，押金與月租面洽，位於大馬路上工業用地

可申請民宿，..」，有廣告頁面可證（原審卷一第221

頁）。可證新添成公司出租系爭建物時，其廣告亦載明承租

之範圍係含各房2樓房間之部分。黃美佳另提出租屋廣告指

出「工業用地，倉庫廠房便宜出租押金面洽，消防檢驗合

格，當倉庫優先出租，土地自有，因年邁退休便宜出租..」

（同上卷一第413頁），此項廣告究係本件租約訂立前或訂

立後所為之廣告，並無法得知，此有好房國際股份有限公司

109年2月7日好房總109字第001號、109年3月10日好房總109

字第003號函文可證（原審卷二第139、163頁）。且若確係

以「工業用地之倉庫廠房出租」則應不會強調「消防檢驗合

格」。是黃美佳所提出租屋廣告內容，確如粉鑽公司主張係

事後所製作，無從作為有利於新添成公司之證明。

  ⒋證人楊博傑於原審證稱：「當時承租的範圍是000號的一樓

車庫還有走道空間，二樓是屬於○○汽車旅館的負責人楊清

參所有。因為土地是新添成公司的，建物是○○汽車旅館公

司。我們當時只是出租一樓的空間，二樓的建物不包含，我

說二樓要用也可以，但是必須要跟楊清參講」等語（同上卷

第380頁）。然證人楊清參於原審證稱：「○○村000號○○

汽車旅館建物是新添成的，裝潢是我們去裝潢的，房子是新

添成公司蓋的」等語（同上卷一第384-385頁）。就○○汽

車旅館所有人，楊清參既否認為所有，當以其所述較屬可
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採。蓋經驗法則上所有權人並無否定其權利之必要，證人楊

博傑與新添成公司之法定代理人係兄弟，其證述難免有維護

兄弟之情，楊博傑所證述「○○汽車旅館係楊清參所有」一

節，並非可信，則其所述系爭租約承租的範圍是000號的一

樓車庫、走道空間，不包含二樓房間云云，並不可採。

  ⒌系爭租約承租之建物，先前供為汽車旅館使用多年，已據楊

清參於原審證述明確，而各房2樓部分係為一整體使用，實

無理由將各房2樓房間部分分離使用，致使全部建物之使用

效益無法發揮。且依系爭建物之平面圖（逃生路線圖）所示

（原審卷一第61頁），每個房間均屬獨立，其2樓房間均須

由各別之房間1樓出入。若謂系爭租約並不含各房2樓之房

間，則新添成公司保留各房2樓之房間，其出入均須由1樓粉

鑽公司所承租之範圍進入，造成1樓使用空間發生衝突不便

受干擾之情形，此種約定之承租範圍，顯與經驗法則不符。

且新添成公司保留之各房2樓之房間，亦無法為正常使用。

是新添成公司抗辯系爭租約之範圍，不含各房2樓之房間，

在在與經驗法則違反，而不可採。

  ⒍綜上，系爭租約承租之範圍含各房2樓之房間。

  ㈡粉鑽公司請求新添成公司開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷氣

中央空調開關，是否有理由？

　⒈系爭建物先前係作為汽車旅館使用，系爭建物之各房應有熱

　　水器及冷氣中央空調可用，否則無法經營汽車旅館，此觀證

人楊清參於原審證稱：「熱水鍋爐跟空調設備是我裝的」、

「冷氣壓縮機裝在000-1號的三樓。鍋爐也是在那裡，但是

上面沒有開關。」等語（原審卷一第385-386頁）即明。粉

鑽公司承租系爭建物係作為百貨買賣會館休閒住宿使用，既

有休閒住宿使用之經營須求，自須有冷熱水及空調系統，以

系爭建物約有26間之多（新添成公司之出租廣告標明20間車

庫套房），自須設有中央空調以節省電費之支出。

　⒉證人即粉鑽公司之經理李宗吾於原審證稱：「簽約當時房東

娘帶我去她的000-1號頂樓，從後門進去上到她的頂樓，頂
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樓上面有四台壓縮機，當時壞掉壹台，她說如果要用，要

修，還有一個鍋爐，鍋爐的油，煤氣，是從000-33號工廠外

面可以灌煤油的，桶子在頂樓。從下面打到上面，而且還教

我看油料的刻度，還教我開黑色開關，要開關打開，水才會

上來。空調還教我到辦公室右邊要先把幫浦開關打開，就這

樣跟我說，還說要灌煤油的話，跟她說，他有電話，灌一次

兩萬元。當時我們確實有把鍋爐打開，到每個房間去開熱

水，我們就一直放水，確定每個房間都有熱水。空調的部

分，我們也有試，壓縮機確實有在運作，但沒有到每個房間

去試」等語（原審卷一第375-376頁）。依證人上開證述，

新添成公司之法定代理人之母親（房東娘楊月夏）確有指出

燃煤熱水器及冷氣中央空調之相對位置及操作方式，告知粉

鑽公司之經理，否則證人又如何能明確指出燃煤熱水器及冷

氣中央空調之位置及使用方式。證人楊博傑於本院作證時亦

承認其母確有帶同李宗吾去開中央空調熱水設備等（本院卷

第287頁），若如新添成公司所辯粉鑽公司僅承租一樓及車

道作倉庫之用，顯無須用到上開設備，或如證人楊博傑所述

李宗吾經其告知電費很多後即表明不使用上開設備，則房東

娘又何須多此一舉，帶領李宗吾到其000之1號樓房之三樓，

教其操作熱水器及空調之方式？

　⒊新添成公司以楊博傑告知粉鑽公司之經理李宗吾上開設備一

旦起動使用費用甚高，李宗吾即表示不必使用該空調冷熱水

設備，且粉鑽公司亦已裝設冷氣、熱水器使用等語。證人楊

博傑於本院亦附和其詞，證稱「他有跟我談熱水、冷氣設

備，我說電費很貴，他就說那就不用了」、「中央空調在用

的時侯，上面就是一直供電，一直提供冷氣，裡面房間的冷

氣都會涼，所以電費很貴，熱水也是」等語（本院卷第284

頁）。粉鑽公司則稱，其另裝窗型冷氣或熱水器使用，係因

新添成公司始終拒絕提供該等設備，迫使其為解決困境，安

裝一台冷氣及熱水器暫供員工個人臨時使用，兩者目的、用

途不相同等語。查兩造簽約後即因新添成公司之房東娘常常
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進出出租之空間，又因二個月無償使用、新添成公司堆置之

物品未能即時清空、粉鑽公司裝設保全影響新添成公司出入

等爭執，造成雙方溝通不良互有不滿，甚且發催告函或報警

處理等，新添成公司因而不願起動上開設備，乃屬事理之

常，則粉鑽公司主張其因而先行裝設一台冷氣及熱水器供員

工使用，以解目前急迫，尚屬可採信。又即使該冷氣或熱水

器係於108年8月7日即裝設，亦係因當時尚未完全準備妥當

仍處於籌備期，尚未開始對外營業，不須全面於20多間房間

均使用冷氣或熱水，暫時裝置一台解決員工住宿問題即可，

但於日後一切準備妥當開始對外營業之際，仍須有上開中央

空調、熱水設備，即便費用較高，核屬其成本或利潤考量之

問題，苟若如新添成公司所述上開設備費用太高，何以楊清

參經營汽車旅館多年，一直使用上開設備？是證人楊博傑上

開證言，屬迴護新添成公司之詞，不足採信。

　⒋新添成公司又抗辯依粉鑽公司向其提出之修正版新約（作為

公證之用）（本院卷第143-147頁），在附屬設備增列燃煤

熱水器及冷氣中央空調，比對兩造各自提出之租約並未明

列，足認燃煤熱水器及中央空調不在系爭租約範圍内等語。

就此，粉鑽公司則主張其提出之上開租約，係因新添成公司

要求偕同公證，當時兩造尚未發生爭執，基於雙方協議謄繕

租賃契約，應係貼近雙方間之當時之約定，其中第一點附屬

建物及設備：「原○（○）馬汽車賓館遺留設備包括中央空

調、冷熱水等（出租人需將水燃煤系統打開並將開關移至承

租人得以自行開關處。」等語，足證燃煤熱水器及冷氣中央

空調屬於其承租系爭建物之附屬設備等語。本院審酌兩造原

先以手寫刪改之最初版本，於㈢租賃附屬設備：有（打

ˇ）。可見原約定有附屬設備。至於格式制式契約上列有一

段文字「若有，除另外有附屬設備清單外，詳如後附房屋租

賃標的現況確認書。」（原審卷第41頁），此係固定制式格

式，依其內容觀之，附屬設備係指「電視、電視櫃、沙發

組、茶几、餐桌、餐桌椅、鞋櫃、窗簾、燈飾、冰箱、洗衣
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機、書櫃、床組、衣櫃組、梳妝台、書桌椅、置物櫃、電

話、保全設施、微波爐、洗碗機、冷氣、排油煙機、流理

台、瓦斯爐」等（同上卷第364頁），此顯係一般房屋附傢

俱之租賃制式格式，與本件係廠房空間之出租尚有不同，此

部分未於原契約具體勾選，應屬疏漏，不能以此反推上開中

央空調及熱水設備不在承租範圍內，是粉鑽公司主張其所擬

之公證租約係兩造未發生爭執之前，最貼近簽約時之情況，

應屬合理可信。

　⒌按出租人應以合於所約定使用收益之租賃物，交付承租人，

並應於租賃關係存續中，保持其合於約定使用、收益之狀態

（民法第423條）。如前所述，粉鑽公司承租系爭建物係供

百貨買賣會館休閒住宿之用，系爭建物先前供汽車旅館使

用，各房均可為獨立使用之空間，並無燃煤熱水器及冷氣中

央空調可用，顯影響承租標的之正常效用。出租人即新添成

公司上引法文，有提供合於所約定使用收益之租賃物之義

務，即有提供燃煤熱水器及冷氣中央空調以供各房使用之義

務。系爭建物現無燃煤熱水器及冷氣中央空調可用，且冷氣

壓縮機、鍋爐放在000-1號的3樓，非在粉鑽公司可自行支配

使用承租系爭建物之範圍內。則其請求新添成公司應開啟系

爭建物之燃煤熱水器及冷氣中央空調開關，於法自屬有據。

  ㈢粉鑽公司請求新添成公司修繕原判決附表之項目，是否有理

由？

  ⒈系爭建物有如附表之瑕疵，此為新添成公司所不爭執（不爭

執事項㈢），堪以認定。

  ⒉按租賃關係存續中，租賃物如有修繕之必要，應由出租人負

擔者，承租人得定相當期限，催告出租人修繕，如出租人於

其期限內不為修繕者，承租人得終止契約或自行修繕而請求

出租人償還其費用或於租金中扣除之（民法第430條）。

  ⒊系爭租約第8條修繕及改裝，第1項原係記載：「房屋或附屬

設備損害如有修繕之必要，由出租人負責修繕。但租賃雙方

另有約定、習慣或可歸責於承租人之事由，不此限」。依兩
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造各自提出之系爭租約，均修改為「房屋原有結構，漏水及

承租人無力自行修繕部分」，此有系爭租約可證（原審卷一

第43、51、359頁）。就由何人負修繕責任未載明。然租賃

物之修繕，法律原規定由出租人負責，而上開契約僅係將修

繕之範圍限縮，則依法仍應由出租人負責。依新添成公司提

出之租約，第8條第1項修改為：「房屋原有結構漏水及承租

人無力自行修繕部分，由出租人負責」，有租約可證（同上

卷第343頁）。是綜合4份租約第8條第1項之修正文字可知，

兩造就系爭租約第8條第1項之約定應為「房屋原有結構漏水

及承租人無力自行修繕部分，由出租人負責」。準此，新添

成公司僅就系爭建物之原有結構漏水及承租人無力自行修繕

部分，負修繕之義務。

　⒋就契約約定「無力自行修繕部分，由出租人負責」之真義為

何，證人林珮綺於原審證稱：「契約第8條是我跟被告談

的，我們這邊是我跟經理李宗吾去談的。當初談的部分，如

果是我們改裝的部分，我們負責，如果是被告原有的部分，

她們自己負責，後來是我們在磋商的時候，他們跟我們說不

希望鐵門或是馬桶阻塞的部分等等小問題，去打擾他們，他

們不希望有一些小問題就去叫他們來修理，小問題比如說電

燈不亮，其實只是接觸不良而已，馬桶不通，那個就倒個通

樂就可以通了，螺絲鬆了，轉緊就好了，尤其提到鐵門，說

鐵門經常性卡住，但是沒有壞，之後會教我們如何處理，我

們就可以自己處理。因為被告這樣講，所以我們約定我們自

己可以處理的，不用專業來處理的，由我們自己處理，像這

次公司請求的部分，都是我們無法處理的。」「…，馬桶不

通的部分，買瓶通樂就可以用了，而不是整個馬桶換掉才會

通。這些都是每個員工會做的事情，我們自己弄就可以了。

所謂自己不能修繕的部分，就是不用專業，也不用換到零件

的部分」等語（原審卷二第287-288頁）。

　　證人黃美佳則證稱：「租賃書第8條修正部分，我有在旁邊

聽，當時是林珮綺跟我們董娘陳月夏說的。當時林珮綺跟董
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娘說，我們一般在跟人租房子，很少囉唆，如果像地震、颱

風造成的像屋頂漏水，或是很大的颱風，柱子傾斜，房屋的

結構這個，出租人應該要修理。像颱風、地震這樣漏水，並

沒有談到屋內的用水設施。因我在旁邊聽而已，沒有插話，

也沒有參與討論，所以不清楚『無力自行修繕』這句話的意

思」等語（同上卷第307頁）。

　　二位證人就系爭租約第8條約定之真意為何，各執一詞。按

解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭

句，為民法第98條所規定，而所謂探求當事人之真意，如兩

造就其真意有爭執時，應從該意思表示所根基之原因事實、

經濟目的、一般社會之理性客觀認知、經驗法則及當事人所

欲使該意思表示發生之法律效果而為探求，並將誠信原則涵

攝在內，藉以檢視其解釋結果對兩造之權利義務是否符合公

平正義。最高法院著有96年度台上字第286號判決可資參

照。解釋契約，固須探求當事人立約時之真意，不能拘泥於

契約之文字，但契約文字業已表二當事人真意，無須別事探

求者即不反捨契約文字而更為曲解。系爭契約就修繕修款既

約定定「無力自行修繕」，此處所指「無力自行修繕」當係

指承租人無力自行修繕，較為符合一般社會之客觀認知，再

者出租人依法本即負有修繕之義務，上開約定亦與誠信原則

相符。證人黃美佳所證述成「像屋頂漏水，或是很大的颱

風，柱子傾斜，房屋的結構這個，出租人應該要修理。」始

由出租人負修繕責任一節，與一般租賃契約簽立過程之常情

不符，其證言核屬迴護新添成公司之詞，不足採信。證人林

珮綺證述自己不能修繕的部分，就是不用專業一般人均可自

行處理之意思，與契約文字較為貼切，其證述為可採信。

　⒌查：如附表編號1、2（2樓浴缸壁面磁磚破裂、洗臉盆下方

地板會滲水）、3、4（烤箱不能使用、2樓廁所馬桶旁邊的

磁磚滲水），5（2樓廁所浴缸上面牆面的磁磚有裂縫）、7

（浴缸上開牆壁磁磚破裂）、8（2樓浴缸上開牆壁磁磚破

裂）、9（蒸氣室不能使用）之瑕疵，此係租賃物之瑕疵，
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並非租賃物之滅失，粉鑽公司於原審係請求減少租金，經原

審以於法無據予以駁回，粉鑽公司上訴後就此部分改為請求

修繕，因上開部分之瑕疵均非一般人能自力修繕，是此部分

其請求即屬有據。至於編號6部分（即原判決編號20）即蓮

蓬頭跟軟水管的接頭處會漏水，只要在公母頭銜接處，加上

止水膠帶，重新旋轉接回即可，應係一般人均可自行為之，

依約應由粉鑽公司自行處理，原審不准其請求，尚無不合。

除上開部分外，非一般人均可自力修繕，依約應由新添成公

司負修繕之責，粉鑽公司此部分請求於法有據，就此部分即

原判決編號1至編號8、編號9（第二欄部分不在內）至編號1

2、編號14（第一欄部分不在內）至編號16、編號18至編號2

2（第二欄部分不在內），新添成公司抗辯依約應由粉鑽公

司自行修繕，其不負出租人之修繕責任，原審命其負修繕之

責不當，尚非可採。

　㈣粉鑽公司請求新添成公司交付系爭建物最近一期之房屋稅

單，供申辦公司設籍，是否有理由？

  ⒈「按契約成立生效後，債務人除負有主給付義務外，為準

備、確定、支持及完全履行其本身之主給付義務，尚負有從

給付義務（又稱獨立之附隨義務），以確保債權人之利益能

獲得完全之滿足，俾當事人締結契約之目的得以實現。系爭

合約內縱未明定被上訴人負有提供軟硬體規格書予上訴人之

義務，惟基於誠信原則及補充的契約解釋（契約漏洞之填

補），被上訴人是否不負有提供該項義務，尤非無斟酌之餘

地。」（最高法院98年度台上字第2436號判決意旨參照）。

次按「出租人應以合於所約定使用、收益之租賃物交付承租

人，並應於租賃關係存續中保持其合於約定使用、收益之狀

態，民法第423條定有明文。此項義務，為出租人之主給付

義務，如出租人交付之租賃物，不合於約定之使用目的或於

租賃關係存續中未保持合於約定使用、收益之狀態者，即與

債之本旨不符，…。又契約成立生效後，債務人除負有給付

義務（包括主給付義務與從給付義務）外，尚應盡其附隨義
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務，以輔助債權人實現契約訂立之目的，倘債務人未盡此項

附隨義務，債權人得依民法第227條不完全給付之規定行使

其權利。本件上訴人承租系爭租賃物之目的係作為店面（第

一層）及辦公住家（第二層）使用，…倘系爭租賃物因無法

辦理營利事業登記證，而使上訴人不能作合法之營業使用，

…影響上訴人申請取得營利事業登記證，則被上訴人是否已

盡其契約之主給付義務（即民法第423條所規定之義務）及

附隨義務（協力輔助上訴人取得營利事業登記證，以合法營

業之義務），即非無再行研求之必要」（最高法院98年度台

上字第222號判決意旨參照）。準此，就本件出租人之新添

成公司而言，其不但負有將合於約定使用、收益之租賃物交

付粉鑽公司之主義務。而如前所述，粉鑽公司承租系爭建物

目的在從事百貨買賣會館休閒住宿行業，且租期長達10年，

租金高達每月5萬元，苟未能完成營利事業登記，粉鑽公司

又如何能長期合法營業？

  ⒉就系爭契約有無約定設籍之事，兩造各執一詞，依粉鑽公司

經理李宗吾與房東娘、新添成法定代理人楊智翔間三人間之

對話。楊智翔：「沒設公司要怎麼做」，李宗吾：「我們沒

有設公司，我們沒辦法營業。」，楊智翔媽媽即房東娘：

「當時他說要設分公司，又沒說要設公司。」，李宗吾：

「分公司也是公司。」，楊智翔：「分公司也是公司。」楊

智翔媽媽：「那公證啊，公證我就給他設公司。」（原審卷

第204頁）。又新添成公司職員黃美佳與粉鑽公司之職員林

珮綺間之line對話，黃美佳：「老闆娘您好，午安！剛我們

董娘有來電，因貴公司要遷來現在租的○○旅館這裡，另外

也因合約缺少了，下列的文件：1、公司身分證明文件影

本。…。有勞您準備以上的文件，與另外要與您約好公證的

時間，…」等語（原審卷二第322頁）。就上開對話所謂

「貴公司要遷來現在租的○○旅館這裡」，黃美佳固證稱：

「對話中說貴公司要遷來，不是要讓原告公司設籍在承租的

地方，…。所謂遷來的意思，就是東西要搬來的意思」等語
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（同上卷第308頁）。依上述李宗吾、楊智翔、房東娘之三

人對話可知，兩造於簽約交渉過程中確有談及粉鑽公司設籍

於系爭建物之事，依黃美佳之line，新添成公司亦同意設籍

但要求須將契約送公證而已。至於證人黃美佳所述所謂遷來

的意思，就是東西要搬來的意思，不是指公司設籍一節，顯

係迴護新添成公司之詞，與其line全文意旨不符，蓋遷來

（戶口或公司設籍）與搬來（貨物）二者文義不同，其上開

證言，不足採信。新添成公司又抗辯，粉鑽公司原設籍於新

竹市經國路，並無必要再設籍於系爭建物云云。惟其亦陳稱

粉鑽公司已於108年9月10日與新竹之承租處終止契約，則粉

鑽公司要求設籍於系爭建物，尚與事理無違。又即便系爭契

約就此無明文之約定，但如上所述，新添成公司依誠信原則

所導出之附隨義務，亦有協助粉鑽公司取得營利登記之義

務，何況，就此其只須提出最近一期之房屋納稅單而已，負

擔甚輕。

　⒊綜上，粉鑽公司請求新添成公司將系爭建物之最近一期房屋

稅單交付予其申辦公司設籍，於法自屬有據。

　㈤粉鑽公司請求新添成公司再申請系爭建物一般營業用之新電

錶，專供其使用、付費，是否有理由？

　⒈系爭建物旁之工廠即門牌○○村000-33號建物之電力，並非

經由系爭建物之電力供應而來，此經原審勘驗查明（原審卷

一第191頁）。粉鑽公司主張系爭建物隔壁經營工廠之電力

從系爭建物非法牽線使用，尚有誤會，並不可採。

  ⒉系爭建物原係經營汽車旅館之用，自有使用大電力之必要，

此為粉鑽公司於承租時所明知。又粉鑽公司雖不必然使用系

爭建物之每個房屋，而無須使用大電力，但此非新添成公司

有義務配合粉鑽公司更改電力。

　⒊證人李宗吾於原審證述兩造間有關租賃之權利義務均以契約

為準。觀諸系爭租約第5條第1項第3款，就電費部分並未特

別載明承租人新添成公司必須提供一般營業用電供粉鑽公司

使用，兩造就此部分既未特別約定，則新添成公司尚無此義
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務。

　⒋末者，依台灣電力股份有限公司嘉義區營業處110年2月4日

嘉義字第1101266320號函覆本院，說明二、三分別記載 ：

「…經查函詢用電地址於本公司登記申請之電錶僅一戶

（電號：00-00-0000-00-0)，此戶電錶為高壓供電，用電

用途為汽車零件製造，係屬工廠用電，當適用前述規定」、

「本公司送電依據用戶申請之用電用途及設備，選用適用

之用電種類，倘該址用戶確已無生產事實且經領有電氣工程

工業同業公會會員之承裝業者報竣設備變更，得依章改為住

宅用電或其他非生產性質之表燈用電。嗣後，倘再有工廠

用電之需求，則應按實提出用電設備並經電氣承裝業者報竣

，變更為適用之用電種類」(本院卷第353-354頁）。而系爭

建物用電係屬高壓供電，非一般水電工程行得變更修理之範

圍，依新添成公司長期委託維修保養之南區機電技術顧問股

份有限公司之估價，如要將系爭建物現行設備改為一般營業

用電，就高壓電錶廢止、低壓電錶新設 (含建材箱體）需35

萬元，另就一般營業用電再變更為高壓供電，則高壓電氣設

備盤體器具需100萬元、變壓器50萬元，而上開變更工程之

施工費用、五金線材需50萬元，連同稅額合計為246萬7500

元，有該公司報價單可按（本院卷第381頁）。新添成公司

抗辯粉鑽公司請求其申請設立新電錶，花費甚巨，當非兩造

於簽約過程所能預見，按諸一般訂約之經驗，苟若有此項特

約，因牽涉巨額費用之支出，必然訂明於契約內，以免日後

爭執。本件兩造既未於契約內明文約定，粉鑽公司此部分請

求，顯然超過新添成公司之預期。

　⒌綜上，粉鑽公司請求新添成公司申請系爭建物一般營業用之

新電錶，專供其使用、付費，於法尚非有據。

　㈥粉鑽公司請求新添成公司給付108年7月15日起至108年9月15

    日止無法入住、使用之損失10萬元、108年9月16日入住後無

    法順利居住、使用之損失10萬元，是否有理由？　

　⒈系爭租約第3條載明「108年7月15日起至起租日（108年9月1
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5日）止為無償使用期」，為兩造所不爭執（不爭執事項

㈡），此部分事實，堪以認定。

  ⒉粉鑽公司於承租後，新添成公司仍將其所有物堆置系爭建物

內之車道，妨礙各房間之出入，有相片可證（同上卷第311-

319頁），可證新添成公司於系爭契約簽立後，仍將其所有

物堆置系爭建物內之車道上，妨礙粉鑽公司對系爭建物之使

用。

  ⒊就契約所定2個月無償使用之爭執，於108年7月24日由新添

成之法定代理人及其母親與粉鑽公司經理見面商議，新添成

公司之法定代理人楊博傑之母親（即房東娘）堅持租賃契約

應從108年9月15日開始生效，有錄影光碟及譯文可稽（原審

卷二第206頁）。新添成公司亦自承其於108年9月12日始將

物品運離（原審卷一第374頁）。其亦於108年9月12日在門

牆貼上一紙「本屋租賃108年9月15日始生效，本公司早已對

承租人終止108年7月15日至108年9月14日之土地無償使用借

貸契約，今再重申」公告，有相片可證（同上卷第57頁）。

依以上事實，粉鑽公司主張新添成公司無意讓其無償使用系

爭建物2個月之事實，應屬可信。

  ⒋證人即保全人員黃俊達於原審證稱：「我負責水上、新港跟

太保的區域。我是負責現場的保全設備、維安的工作，如果

安裝的安全設備有異常的動作，我們要去現場查看。○○鄉

○○村000號是我負責的保全範圍，我曾經去處理配合客戶

去做現場的設備調整，108年7月24日正式啟用，之後就陸陸

續續有接到訊號異常的通知。機器現場沒有問題，因為當時

客戶並沒有住在現場，所以應該是有人入侵，但是我們人員

到現場都沒有發現有任何人，但門窗也都沒有被打開，現場

沒有目擊到有人入侵，所以無法做處理」。「（問：7月份

有1天有高達15次的盜賊異常警報，8月22日有25次，其他都

陸陸續續一天有幾次的警報，這是什麼原因？）答：現場如

果有監視器的話，我們會協助調閱監視器。這部分我同仁有

調閱監視器，有看到有畫面，有看到一個老奶奶提著水桶走
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進去，但裡面沒有被破壞」等語（原審卷二第223、224

頁）。可證新添成公司之人員確有不時進入系爭建物之情

形。

  ⒌粉鑽公司經理李宗吾於108年8月22日下午3時45分，以line

通知新添成公司之副總楊博傑（楊志洋）：「嘉義房楊副

總：您好，我們的搬遷工程，即將完成，今天我們有大批的

貨物要進入該租屋處，麻煩請您將您大批的貨物移至您隔壁

的工廠，因為搬遷期已經過了一個多月，您上次說只放一、

兩個禮拜，而且還說隨時都可以請你們的協理搬走，如今已

經過去了一個多月，您還是沒有任何動作，麻煩今日務必移

除，非常抱歉，今天去的東西，真的沒有地方放了，只能將

您的東西移至你隔壁工廠的門口，就麻煩你今天要把它安置

好謝謝！存證信函部分已經問過律師，應該已經大致擬好，

包括重新整理過的租約，您先看看如果沒有爭議，請備妥資

料至法院公證，麻煩請將熱水燃煤開關打開，不要再關了，

我們的員工即將入住，還有工程人員，沒有熱水沒有辦法洗

澡，屆時如果因為如此而產生費用，又得於租金中扣除，或

降低租金，屆時又有不必要的爭議，特此訊息通知」，有LI

NE之截圖相片可證（原審卷二第210頁），該訊息並未經讀

取，此經原審勘驗手機查明（同上卷第225頁）。因新添成

公司未讀取上開LINE，粉鑽公司又於次日以存證信函催告，

要求新添成公司於3日內搬遷堆置物，有存證信函可證（同

上卷第252-280頁）。則粉鑽公司主張其曾發函催促新添成

公司將置放於系爭建物內之物品運離一事，應屬真實。

  ⒍綜上所述，兩造既約定於108年7月15日起至108年9月15日

止，粉鑽公司可無償使用系爭建物，但新添成公司無意讓粉

鑽公司無償使用系爭建物，就原先堆置於系爭建物內之物品

違反二週內搬移之約定，而消極妨礙粉鑽公司對系爭建物之

使用。粉鑽公司因而無法充分利用該二個月期間，將其公司

之銷售商品搬運到系爭建物內堆放、擺設，並有效規劃改裝

房間籌備展區進行文宣等諸多事宜，則其主張因而受有損
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害，應屬可信。此項損害既因屬公司行號等籌設期間之損

害，性質上甚難證明，粉鑽公司另主張即便其已入住系爭建

物，新添成公司又僱用工人就系爭建物之二樓屋頂進行拆

除，影響其員工之安寧等一切情況，參酌民事訴訟法第222

條第2項規定，認其損害以10萬元為當，於此範圍內其請

求，於法尚屬有據。

  ⒎粉鑽公司已於108年9月16日入住系爭建物，此為其所自承

（原審卷一第11頁）。縱使無熱水或冷氣，但粉鑽公司並非

立即經營旅館住宿，或全部房間供自己使用，並無立即使用

全部房間之必要，縱使系爭建物無熱水或冷氣，仍不影響其

對系爭建物之使用，則粉鑽公司請求108年9月16日起2個月

無法使用系爭建物之10萬元之損失，於法並非有據。

七、從而，粉鑽公司依租賃契約之約定，請求新添成公司開啟系

爭建物之燃煤熱水器及冷氣中央空調開關，就原判決附表編

號1至編號9（編號9共3小項，第2小項不包含），編號10至

編號12，編號14（共分3小項，第1小項不包含）至編號22之

瑕疵負修繕之責；交付系爭建物之最近一期之房屋稅單予粉

鑽公司以申辦公司設籍；賠償10萬元，為有理由，應予准

許；逾此部分之請求，為無理由，不應准許。原審就上開應

准許之「新添成公司應交付系爭建物之最近一期之房屋稅單

予粉鑽公司以申辦公司設籍」部分，駁回粉鑽公司之請求，

尚有未合。粉鑽公司上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予

廢棄改判，為有理由，爰由本院予以廢棄如主文第2項所

示。新添成公司就上開應准許部分指摘原判決此部分不當，

求予廢棄改判，上訴為無理由，應駁回其上訴。又就粉鑽公

司於原審請求被駁回部分即本院判決附表（編號6除外）部

分，粉鑽公司於原審係請求減少租金，於上訴後變更為請求

修繕，此部分核屬訴之變更，舊請求已因變更而不存在，原

判決已因變更而失效，爰由本院就變更後之新訴准許之。至

粉鑽公司其餘上訴則屬於法無據，應予駁回。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證
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據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

逐一論列，附此敘明。

九、據上論結，本件兩造之上訴均為一部有理由、一部無理由，

變更之訴為有理由，依民事訴訟法第450條、第449條第1

項、第79條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　26　　日

                  民事第六庭    審判長法  官  吳上康

　　　　　　　　　

                                      法  官  王浦傑

　　　　　　　　　　　　　　

                                      法  官  張季芬

上為正本係照原本作成。

不得上訴。　　　　　　　　　　　　　　

中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　26　　日

                                      書記官  蔡双財

　附表

項次 位置 損害項目 新添成公司

應負責部分

1 511室 2樓浴缸壁面磁磚破裂 應負責修繕

2 515室 洗臉盆下方地板會滲水 應負責修繕

3 520室 烤箱不能使用 應負責修繕

4 115室 2樓廁所馬桶旁邊磁磚滲水 應負責修繕

5 111室 2樓廁所浴缸上方牆面磁磚有裂縫 應負責修繕

6 211室 蓮蓬頭跟軟水管的接頭處會漏水 不負責修繕

7 213室 浴缸上開牆壁磁磚破裂 應負責修繕

8 215室 2樓浴缸上開牆壁磁磚破裂 應負責修繕

9 216室 蒸氣室不能使用 應負責修繕
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臺灣高等法院臺南分院民事判決
109年度上易字第253號
上  訴  人  粉鑽卡通有限公司
法定代理人  李宇凡  
訴訟代理人  徐朝琴律師
上  訴  人  新添成車料股份有限公司
法定代理人  楊智翔  
訴訟代理人  趙文淵律師
上列當事人間請求租賃糾紛事件，兩造對於中華民國109年6月10日臺灣嘉義地方法院108年度訴字第664號第一審判決各自提起上訴，本院於110年5月5日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
原判決關於駁回上訴人粉鑽卡通有限公司下開請求，暨該訴訟費用負擔部分，均廢棄。
上開廢棄部分，上訴人新添成車料股份有限公司應將嘉義縣○○鄉○鄉村000號房屋最近一期之房屋稅單交付上訴人粉鑽卡通有限公司申辦公司設籍。
上訴人新添成車料股份有限公司就附表所示項目（編號6除外）負修繕之責。
上訴人粉鑽卡通有限公司其餘上訴；上訴人新添成車料股份有限公司之上訴均駁回。
廢棄部分（含變更部分），第一、二審訴訟費用，由上訴人新添成車料股份有限公司負擔。上訴駁回部分第二審訴訟費用，關於上訴人粉鑽卡通有限公司上訴部分，由上訴人粉鑽卡通有限公司負擔，關於上訴人新添成車料股份有限公司上訴部分，由上訴人新添成車料股份有限公司負擔。
    事實及理由
一、上訴人粉鑽卡通有限公司（下稱粉鑽公司）主張：其於民國108年7月15日，向對造承租嘉義縣○○鄉○鄉村000號房屋全部（租賃標的範圍為嘉義縣○○鄉○鄉段000○000○000號三筆土地及建物000、000、000號三棟，下稱系爭建物），租期10年之2份租約（下稱系爭租約，第1份租期自108年9月15日至113年9月14日止、第2份租期自113年9月15日至118年9月14日止）。契約第2條載明「108年7月15日起至起租日（108年9月15日）止為無償使用期」。因對造將大批材料堆置於租處，原承諾交屋後2週內移除，遲未履行，且每日均有對造之法定代理人或其家屬以拿取物品為由，頻繁進出系爭建物，令上訴人之職員受干擾，上訴人遂於108年7月24日裝設保全系統，再陸續於8月間將公司物品分批搬進。然對造突於108年9月12日，在門牆張貼「本屋租賃108年9月15日始生效，本公司早已對承租人終止108年7月15日至108年9月14日之土地無償使用借貸契約，今再重申」公告。致上訴人遲至108年9月16日始得順利入住。上訴人入住後，發現無熱水及冷氣可用約一個月，造成生活及公司運作不便，自得請求對造開啟系爭建物之燃煤熱水器、冷氣中央空調開關；上訴人係以公司名義簽約，契約第7條約明係供百貨買賣會館、休閒住宿，對造明知其承租目的係作商業使用，依法須申辦營業設籍登記，始能依法經營百貨買賣，伊自得請求對造提供最近一期之房屋稅單予上訴人憑以申辦營業登記；又系爭建物多處漏水及瑕疵，對造依約負有修繕之責；系爭建物之電錶係動力電費，每月基本電費一萬元，加上對造之法代一家人長期居住該處，於隔壁經營工廠，住處及工廠之電力均從系爭建物牽線使用，致使每月須繳近2萬元之電費，自有請求對造為系爭建物另申請一般營業用之新電錶，專供上訴人使用、付費；又對造片面違約拒絕提供2個月之無償使用期，且對造之法定代理人或其家屬執意進出，雖上訴人之經理以line通知對造將物品移出，並開啟熱水燃煤開關；且寄發存證信函催告，要求搬遷堆置物並制止人員進出，對造仍置之不理，須賠償上訴人2個月無法使用入住之損失10萬元，又遲延入住卻無熱水及冷氣可用之損失10萬元，合計20萬元等情。爰請求判決命：對造開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷氣中央空調開關，就原判決附表所示項目修繕；對造應交付系爭建物之最近一期之房屋稅單予上訴人以便申辦公司設籍；對造應申請系爭建物之一般營業用新電錶，專供上訴人使用、付費，並賠償上訴人20萬元等語。
二、上訴人新添成車料股份有限公司（下稱新添成公司）則以：粉鑽公司以5萬元承租伊500坪之廠房，每坪租金僅100元，低於一般行情，且粉鑽公司承租時表明堆放貨品系爭建物可充當廠房而已；上訴人僅就系爭建物一樓有所有權，2樓部分屬訴外人楊清參所有，伊不可能出租他人之物，粉鑽公司確僅承租汽車旅館一樓的車庫及車道而已；原判決附表所列之物品及熱水燃煤系統、冷氣空調系統，既非租約之範圍，且依特約以承租人無力自行修繕部分為限出租人始負修繕義務，對造主張修繕之蓮篷頭漏水、馬桶頂蓋破損，皆可由其自行更換或請人修復，不在其負責修繕之範圍，伊不負修繕及開啟前開系統之義務；兩造簽約時未談及讓對造公司設籍之事，對造從106年起至今即設址於新竹市經國路，其公司營運及報稅未受影響，此部分請求亦屬無據；契約第5條第3項，就電費部分未特別載明其須提供一般營業用電供對造使用，且於簽約過程其已向對造告知系爭建物使用之電錶為何種電錶，並同意以調降租金方式補貼對造，其請求裝設「一般營業用電電錶」，即屬無據；簽約後對造即換鎖並裝設保全系統，伊之人員無法進入，甚且因需要而請求進入均遭對造拒絕，否認對造所稱無法順利入住之情事，其請求賠償20萬元，自非有據等語，資為抗辯。
三、原審判決命新添成公司應開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷氣中央空調開關；對原判決附表所示之項目負修繕之責；給付粉鑽公司10萬元，駁回粉鑽公司其餘之訴。粉鑽公司、新添成公司分別就其敗訴部分不服，提起上訴。
　　粉鑽公司之上訴（含變更）聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部分，新添成公司應將系爭建物最近一期之房屋稅單交付予上訴人申辦公司設籍。㈢新添成公司應就附表所示負修繕之責（其中編號6係上訴聲明，其餘則係變更聲明）。㈣新添成公司應再申請系爭建物之一般營業用之新電錶，專供上訴人使用、付費。㈤新添成公司應再給付上訴人10萬元。
  新添成公司答辯聲明：上訴及變更之訴均駁回。
　  新添成公司之上訴聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡前開廢棄部分，粉鑽公司在第一審之訴駁回。
　　粉鑽公司答辯聲明：上訴駁回。
四、兩造不爭執事項：
  ㈠系爭建物為新添成公司所有，原係經營汽車旅館。兩造於108年7月15日簽訂系爭二件租約。由粉鑽公司向新添成公司承租系爭建物（就租賃範圍是否包含二樓房間有爭執）。
　㈡第一份契約書第二條以手寫載明：「108年7月15日起至起租
    日（即108年9月15日）止為無償使用期」。
  ㈢系爭建物現無燃煤熱水器及冷氣中央空調可用，且有如原判決附表所示之瑕疵。
五、兩造爭執之事項：
  ㈠系爭租約承租之範圍是否包含二樓之房間？
  ㈡粉鑽公司請求新添成公司應開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷
    氣中央空調開關，是否有理由？
  ㈢粉鑽公司請求新添成公司修繕原判決附表之項目，是否有理由？
  ㈣粉鑽公司請求新添成公司交付系爭建物最近一期之房屋稅單
    ，供申辦公司設籍，是否有理由？
  ㈤粉鑽公司請求新添成公司再申請系爭建物一般營業用之新電
    錶，專供其使用、付費，是否有理由？
  ㈥粉鑽公司請求新添成公司給付108年7月15日起至108年9月15
    日止無法入住、使用之損失10萬元、108年9月16日入住後無
    法順利居住、使用之損失10萬元，是否有理由？
六、得心證之理由：
　㈠系爭租約承租之範圍是否包含二樓之房間？
　⒈系爭租約第1條房屋租賃標的，一、房屋標示㈠（以下手寫）門牌嘉義縣○○鄉○鄉村000號。二、租賃範圍：㈠房屋全部（打ˇ）。㈡車位：全部（手寫）。㈢租賃附屬設備：有（打ˇ）。」，且於第7條使用房屋之限制，以手寫載明：「本房屋係供（住宅使用4個字被刪除，以下手寫10個字）百貨買賣會館休閒住宿」（原審卷第41、43、341、343頁。前者係粉鑽公司提出，後者係新添成公司提出）。換言之，兩造各自提出之書面租約，記載之租賃標的、範圍，使用目的均相同。粉鑽公司承租系爭建物之目的，既明載「百貨買賣會館休閒住宿」，苟如新添成公司所辯承租範圍不含各房2樓之房間，僅是一樓車庫跟走道，則粉鑽公司如何能經營百貨買賣會館休閒住宿？新添成公司抗辯粉鑽公司承租作為倉庫之用顯與書面約定不符，並非可採。
　⒉依粉鑽公司職員林珮綺與新添成公司職員黃美佳，於108年7月15日簽約當日晚間9時43分LINE之對話所示：「嗨！我們今天小姐已經稍微全部巡視一遍，也都做了紀錄，其他須一一了解的部分就拜託你了，下面是林小姐的line請你+一下了唷」。「林珮綺：哈囉，今日已經了解房間狀況，之後在麻煩你喔。黃美佳：OK。」（原審卷一第233、235頁）。依上開兩造職員之LINE對話觀之，簽約過程中粉鑽公司確有查看2樓房間部分。
　　證人黃美佳於原審證稱：「簽完約並沒有去每個房間實際看，他們自己跟上來的，他們有每個房間都跟上來，林珮綺跟林姿彤有跟上去，每個房間都有跟我上去。我確實有上去開水，因為沒有用，那個水會黃黃的，把黃色的水排掉。我只是單純去排水而已」等語（同上卷一第387、389頁）。若謂黃美佳確僅係到各房間開水龍頭排水，實無必要於簽約當日進行，粉鑽公司之相關人員亦無必要跟隨查看。依此事實可證粉鑽公司之人員於簽約完成後確實到2樓房間查看，黃美佳證述係粉鑽公司人員自己跟到2樓，無非係避重就輕迴護新添成公司之詞，不足採信。準此，若如新添成公司所辯系爭租約不包含各房2樓之部分，何以黃美佳於簽約後會同意無使用權之粉鑽公司人員一同到其2樓各房間逐一查看？依此兩造職員共同到2樓房間逐一查看之事實，亦堪佐證系爭租約之範圍包含各房2樓之房間。是證人黃美佳於原審所證稱承租的範圍是一樓車庫跟走道，係迴護新添成公司之詞，無足採信。
  ⒊新添成公司在租屋廣告用詞為：「租屋請找黃美佳。徵二房東民宿，每間車庫套房設備齊全出租，消防檢驗合格。嘉義縣○○鄉○鄉村000號。可申請民宿當二房東，20間皆為車庫套房設備齊全，便宜出租，消防檢驗合格，土地自有因年邁退休便宜出租，押金與月租面洽，位於大馬路上工業用地可申請民宿，..」，有廣告頁面可證（原審卷一第221頁）。可證新添成公司出租系爭建物時，其廣告亦載明承租之範圍係含各房2樓房間之部分。黃美佳另提出租屋廣告指出「工業用地，倉庫廠房便宜出租押金面洽，消防檢驗合格，當倉庫優先出租，土地自有，因年邁退休便宜出租..」（同上卷一第413頁），此項廣告究係本件租約訂立前或訂立後所為之廣告，並無法得知，此有好房國際股份有限公司109年2月7日好房總109字第001號、109年3月10日好房總109字第003號函文可證（原審卷二第139、163頁）。且若確係以「工業用地之倉庫廠房出租」則應不會強調「消防檢驗合格」。是黃美佳所提出租屋廣告內容，確如粉鑽公司主張係事後所製作，無從作為有利於新添成公司之證明。
  ⒋證人楊博傑於原審證稱：「當時承租的範圍是000號的一樓車庫還有走道空間，二樓是屬於○○汽車旅館的負責人楊清參所有。因為土地是新添成公司的，建物是○○汽車旅館公司。我們當時只是出租一樓的空間，二樓的建物不包含，我說二樓要用也可以，但是必須要跟楊清參講」等語（同上卷第380頁）。然證人楊清參於原審證稱：「○○村000號○○汽車旅館建物是新添成的，裝潢是我們去裝潢的，房子是新添成公司蓋的」等語（同上卷一第384-385頁）。就○○汽車旅館所有人，楊清參既否認為所有，當以其所述較屬可採。蓋經驗法則上所有權人並無否定其權利之必要，證人楊博傑與新添成公司之法定代理人係兄弟，其證述難免有維護兄弟之情，楊博傑所證述「○○汽車旅館係楊清參所有」一節，並非可信，則其所述系爭租約承租的範圍是000號的一樓車庫、走道空間，不包含二樓房間云云，並不可採。
  ⒌系爭租約承租之建物，先前供為汽車旅館使用多年，已據楊清參於原審證述明確，而各房2樓部分係為一整體使用，實無理由將各房2樓房間部分分離使用，致使全部建物之使用效益無法發揮。且依系爭建物之平面圖（逃生路線圖）所示（原審卷一第61頁），每個房間均屬獨立，其2樓房間均須由各別之房間1樓出入。若謂系爭租約並不含各房2樓之房間，則新添成公司保留各房2樓之房間，其出入均須由1樓粉鑽公司所承租之範圍進入，造成1樓使用空間發生衝突不便受干擾之情形，此種約定之承租範圍，顯與經驗法則不符。且新添成公司保留之各房2樓之房間，亦無法為正常使用。是新添成公司抗辯系爭租約之範圍，不含各房2樓之房間，在在與經驗法則違反，而不可採。
  ⒍綜上，系爭租約承租之範圍含各房2樓之房間。
  ㈡粉鑽公司請求新添成公司開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷氣中央空調開關，是否有理由？
　⒈系爭建物先前係作為汽車旅館使用，系爭建物之各房應有熱
　　水器及冷氣中央空調可用，否則無法經營汽車旅館，此觀證人楊清參於原審證稱：「熱水鍋爐跟空調設備是我裝的」、「冷氣壓縮機裝在000-1號的三樓。鍋爐也是在那裡，但是上面沒有開關。」等語（原審卷一第385-386頁）即明。粉鑽公司承租系爭建物係作為百貨買賣會館休閒住宿使用，既有休閒住宿使用之經營須求，自須有冷熱水及空調系統，以系爭建物約有26間之多（新添成公司之出租廣告標明20間車庫套房），自須設有中央空調以節省電費之支出。
　⒉證人即粉鑽公司之經理李宗吾於原審證稱：「簽約當時房東娘帶我去她的000-1號頂樓，從後門進去上到她的頂樓，頂樓上面有四台壓縮機，當時壞掉壹台，她說如果要用，要修，還有一個鍋爐，鍋爐的油，煤氣，是從000-33號工廠外面可以灌煤油的，桶子在頂樓。從下面打到上面，而且還教我看油料的刻度，還教我開黑色開關，要開關打開，水才會上來。空調還教我到辦公室右邊要先把幫浦開關打開，就這樣跟我說，還說要灌煤油的話，跟她說，他有電話，灌一次兩萬元。當時我們確實有把鍋爐打開，到每個房間去開熱水，我們就一直放水，確定每個房間都有熱水。空調的部分，我們也有試，壓縮機確實有在運作，但沒有到每個房間去試」等語（原審卷一第375-376頁）。依證人上開證述，新添成公司之法定代理人之母親（房東娘楊月夏）確有指出燃煤熱水器及冷氣中央空調之相對位置及操作方式，告知粉鑽公司之經理，否則證人又如何能明確指出燃煤熱水器及冷氣中央空調之位置及使用方式。證人楊博傑於本院作證時亦承認其母確有帶同李宗吾去開中央空調熱水設備等（本院卷第287頁），若如新添成公司所辯粉鑽公司僅承租一樓及車道作倉庫之用，顯無須用到上開設備，或如證人楊博傑所述李宗吾經其告知電費很多後即表明不使用上開設備，則房東娘又何須多此一舉，帶領李宗吾到其000之1號樓房之三樓，教其操作熱水器及空調之方式？
　⒊新添成公司以楊博傑告知粉鑽公司之經理李宗吾上開設備一旦起動使用費用甚高，李宗吾即表示不必使用該空調冷熱水設備，且粉鑽公司亦已裝設冷氣、熱水器使用等語。證人楊博傑於本院亦附和其詞，證稱「他有跟我談熱水、冷氣設備，我說電費很貴，他就說那就不用了」、「中央空調在用的時侯，上面就是一直供電，一直提供冷氣，裡面房間的冷氣都會涼，所以電費很貴，熱水也是」等語（本院卷第284頁）。粉鑽公司則稱，其另裝窗型冷氣或熱水器使用，係因新添成公司始終拒絕提供該等設備，迫使其為解決困境，安裝一台冷氣及熱水器暫供員工個人臨時使用，兩者目的、用途不相同等語。查兩造簽約後即因新添成公司之房東娘常常進出出租之空間，又因二個月無償使用、新添成公司堆置之物品未能即時清空、粉鑽公司裝設保全影響新添成公司出入等爭執，造成雙方溝通不良互有不滿，甚且發催告函或報警處理等，新添成公司因而不願起動上開設備，乃屬事理之常，則粉鑽公司主張其因而先行裝設一台冷氣及熱水器供員工使用，以解目前急迫，尚屬可採信。又即使該冷氣或熱水器係於108年8月7日即裝設，亦係因當時尚未完全準備妥當仍處於籌備期，尚未開始對外營業，不須全面於20多間房間均使用冷氣或熱水，暫時裝置一台解決員工住宿問題即可，但於日後一切準備妥當開始對外營業之際，仍須有上開中央空調、熱水設備，即便費用較高，核屬其成本或利潤考量之問題，苟若如新添成公司所述上開設備費用太高，何以楊清參經營汽車旅館多年，一直使用上開設備？是證人楊博傑上開證言，屬迴護新添成公司之詞，不足採信。
　⒋新添成公司又抗辯依粉鑽公司向其提出之修正版新約（作為公證之用）（本院卷第143-147頁），在附屬設備增列燃煤熱水器及冷氣中央空調，比對兩造各自提出之租約並未明列，足認燃煤熱水器及中央空調不在系爭租約範圍内等語。就此，粉鑽公司則主張其提出之上開租約，係因新添成公司要求偕同公證，當時兩造尚未發生爭執，基於雙方協議謄繕租賃契約，應係貼近雙方間之當時之約定，其中第一點附屬建物及設備：「原○（○）馬汽車賓館遺留設備包括中央空調、冷熱水等（出租人需將水燃煤系統打開並將開關移至承租人得以自行開關處。」等語，足證燃煤熱水器及冷氣中央空調屬於其承租系爭建物之附屬設備等語。本院審酌兩造原先以手寫刪改之最初版本，於㈢租賃附屬設備：有（打ˇ）。可見原約定有附屬設備。至於格式制式契約上列有一段文字「若有，除另外有附屬設備清單外，詳如後附房屋租賃標的現況確認書。」（原審卷第41頁），此係固定制式格式，依其內容觀之，附屬設備係指「電視、電視櫃、沙發組、茶几、餐桌、餐桌椅、鞋櫃、窗簾、燈飾、冰箱、洗衣機、書櫃、床組、衣櫃組、梳妝台、書桌椅、置物櫃、電話、保全設施、微波爐、洗碗機、冷氣、排油煙機、流理台、瓦斯爐」等（同上卷第364頁），此顯係一般房屋附傢俱之租賃制式格式，與本件係廠房空間之出租尚有不同，此部分未於原契約具體勾選，應屬疏漏，不能以此反推上開中央空調及熱水設備不在承租範圍內，是粉鑽公司主張其所擬之公證租約係兩造未發生爭執之前，最貼近簽約時之情況，應屬合理可信。
　⒌按出租人應以合於所約定使用收益之租賃物，交付承租人，並應於租賃關係存續中，保持其合於約定使用、收益之狀態（民法第423條）。如前所述，粉鑽公司承租系爭建物係供百貨買賣會館休閒住宿之用，系爭建物先前供汽車旅館使用，各房均可為獨立使用之空間，並無燃煤熱水器及冷氣中央空調可用，顯影響承租標的之正常效用。出租人即新添成公司上引法文，有提供合於所約定使用收益之租賃物之義務，即有提供燃煤熱水器及冷氣中央空調以供各房使用之義務。系爭建物現無燃煤熱水器及冷氣中央空調可用，且冷氣壓縮機、鍋爐放在000-1號的3樓，非在粉鑽公司可自行支配使用承租系爭建物之範圍內。則其請求新添成公司應開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷氣中央空調開關，於法自屬有據。
  ㈢粉鑽公司請求新添成公司修繕原判決附表之項目，是否有理由？
  ⒈系爭建物有如附表之瑕疵，此為新添成公司所不爭執（不爭執事項㈢），堪以認定。
  ⒉按租賃關係存續中，租賃物如有修繕之必要，應由出租人負擔者，承租人得定相當期限，催告出租人修繕，如出租人於其期限內不為修繕者，承租人得終止契約或自行修繕而請求出租人償還其費用或於租金中扣除之（民法第430條）。
  ⒊系爭租約第8條修繕及改裝，第1項原係記載：「房屋或附屬設備損害如有修繕之必要，由出租人負責修繕。但租賃雙方另有約定、習慣或可歸責於承租人之事由，不此限」。依兩造各自提出之系爭租約，均修改為「房屋原有結構，漏水及承租人無力自行修繕部分」，此有系爭租約可證（原審卷一第43、51、359頁）。就由何人負修繕責任未載明。然租賃物之修繕，法律原規定由出租人負責，而上開契約僅係將修繕之範圍限縮，則依法仍應由出租人負責。依新添成公司提出之租約，第8條第1項修改為：「房屋原有結構漏水及承租人無力自行修繕部分，由出租人負責」，有租約可證（同上卷第343頁）。是綜合4份租約第8條第1項之修正文字可知，兩造就系爭租約第8條第1項之約定應為「房屋原有結構漏水及承租人無力自行修繕部分，由出租人負責」。準此，新添成公司僅就系爭建物之原有結構漏水及承租人無力自行修繕部分，負修繕之義務。
　⒋就契約約定「無力自行修繕部分，由出租人負責」之真義為何，證人林珮綺於原審證稱：「契約第8條是我跟被告談的，我們這邊是我跟經理李宗吾去談的。當初談的部分，如果是我們改裝的部分，我們負責，如果是被告原有的部分，她們自己負責，後來是我們在磋商的時候，他們跟我們說不希望鐵門或是馬桶阻塞的部分等等小問題，去打擾他們，他們不希望有一些小問題就去叫他們來修理，小問題比如說電燈不亮，其實只是接觸不良而已，馬桶不通，那個就倒個通樂就可以通了，螺絲鬆了，轉緊就好了，尤其提到鐵門，說鐵門經常性卡住，但是沒有壞，之後會教我們如何處理，我們就可以自己處理。因為被告這樣講，所以我們約定我們自己可以處理的，不用專業來處理的，由我們自己處理，像這次公司請求的部分，都是我們無法處理的。」「…，馬桶不通的部分，買瓶通樂就可以用了，而不是整個馬桶換掉才會通。這些都是每個員工會做的事情，我們自己弄就可以了。所謂自己不能修繕的部分，就是不用專業，也不用換到零件的部分」等語（原審卷二第287-288頁）。
　　證人黃美佳則證稱：「租賃書第8條修正部分，我有在旁邊聽，當時是林珮綺跟我們董娘陳月夏說的。當時林珮綺跟董娘說，我們一般在跟人租房子，很少囉唆，如果像地震、颱風造成的像屋頂漏水，或是很大的颱風，柱子傾斜，房屋的結構這個，出租人應該要修理。像颱風、地震這樣漏水，並沒有談到屋內的用水設施。因我在旁邊聽而已，沒有插話，也沒有參與討論，所以不清楚『無力自行修繕』這句話的意思」等語（同上卷第307頁）。
　　二位證人就系爭租約第8條約定之真意為何，各執一詞。按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，為民法第98條所規定，而所謂探求當事人之真意，如兩造就其真意有爭執時，應從該意思表示所根基之原因事實、經濟目的、一般社會之理性客觀認知、經驗法則及當事人所欲使該意思表示發生之法律效果而為探求，並將誠信原則涵攝在內，藉以檢視其解釋結果對兩造之權利義務是否符合公平正義。最高法院著有96年度台上字第286號判決可資參照。解釋契約，固須探求當事人立約時之真意，不能拘泥於契約之文字，但契約文字業已表二當事人真意，無須別事探求者即不反捨契約文字而更為曲解。系爭契約就修繕修款既約定定「無力自行修繕」，此處所指「無力自行修繕」當係指承租人無力自行修繕，較為符合一般社會之客觀認知，再者出租人依法本即負有修繕之義務，上開約定亦與誠信原則相符。證人黃美佳所證述成「像屋頂漏水，或是很大的颱風，柱子傾斜，房屋的結構這個，出租人應該要修理。」始由出租人負修繕責任一節，與一般租賃契約簽立過程之常情不符，其證言核屬迴護新添成公司之詞，不足採信。證人林珮綺證述自己不能修繕的部分，就是不用專業一般人均可自行處理之意思，與契約文字較為貼切，其證述為可採信。
　⒌查：如附表編號1、2（2樓浴缸壁面磁磚破裂、洗臉盆下方地板會滲水）、3、4（烤箱不能使用、2樓廁所馬桶旁邊的磁磚滲水），5（2樓廁所浴缸上面牆面的磁磚有裂縫）、7（浴缸上開牆壁磁磚破裂）、8（2樓浴缸上開牆壁磁磚破裂）、9（蒸氣室不能使用）之瑕疵，此係租賃物之瑕疵，並非租賃物之滅失，粉鑽公司於原審係請求減少租金，經原審以於法無據予以駁回，粉鑽公司上訴後就此部分改為請求修繕，因上開部分之瑕疵均非一般人能自力修繕，是此部分其請求即屬有據。至於編號6部分（即原判決編號20）即蓮蓬頭跟軟水管的接頭處會漏水，只要在公母頭銜接處，加上止水膠帶，重新旋轉接回即可，應係一般人均可自行為之，依約應由粉鑽公司自行處理，原審不准其請求，尚無不合。除上開部分外，非一般人均可自力修繕，依約應由新添成公司負修繕之責，粉鑽公司此部分請求於法有據，就此部分即原判決編號1至編號8、編號9（第二欄部分不在內）至編號12、編號14（第一欄部分不在內）至編號16、編號18至編號22（第二欄部分不在內），新添成公司抗辯依約應由粉鑽公司自行修繕，其不負出租人之修繕責任，原審命其負修繕之責不當，尚非可採。
　㈣粉鑽公司請求新添成公司交付系爭建物最近一期之房屋稅單，供申辦公司設籍，是否有理由？
  ⒈「按契約成立生效後，債務人除負有主給付義務外，為準備、確定、支持及完全履行其本身之主給付義務，尚負有從給付義務（又稱獨立之附隨義務），以確保債權人之利益能獲得完全之滿足，俾當事人締結契約之目的得以實現。系爭合約內縱未明定被上訴人負有提供軟硬體規格書予上訴人之義務，惟基於誠信原則及補充的契約解釋（契約漏洞之填補），被上訴人是否不負有提供該項義務，尤非無斟酌之餘地。」（最高法院98年度台上字第2436號判決意旨參照）。 次按「出租人應以合於所約定使用、收益之租賃物交付承租人，並應於租賃關係存續中保持其合於約定使用、收益之狀態，民法第423條定有明文。此項義務，為出租人之主給付義務，如出租人交付之租賃物，不合於約定之使用目的或於租賃關係存續中未保持合於約定使用、收益之狀態者，即與債之本旨不符，…。又契約成立生效後，債務人除負有給付義務（包括主給付義務與從給付義務）外，尚應盡其附隨義務，以輔助債權人實現契約訂立之目的，倘債務人未盡此項附隨義務，債權人得依民法第227條不完全給付之規定行使其權利。本件上訴人承租系爭租賃物之目的係作為店面（第一層）及辦公住家（第二層）使用，…倘系爭租賃物因無法辦理營利事業登記證，而使上訴人不能作合法之營業使用，…影響上訴人申請取得營利事業登記證，則被上訴人是否已盡其契約之主給付義務（即民法第423條所規定之義務）及附隨義務（協力輔助上訴人取得營利事業登記證，以合法營業之義務），即非無再行研求之必要」（最高法院98年度台上字第222號判決意旨參照）。準此，就本件出租人之新添成公司而言，其不但負有將合於約定使用、收益之租賃物交付粉鑽公司之主義務。而如前所述，粉鑽公司承租系爭建物目的在從事百貨買賣會館休閒住宿行業，且租期長達10年，租金高達每月5萬元，苟未能完成營利事業登記，粉鑽公司又如何能長期合法營業？
  ⒉就系爭契約有無約定設籍之事，兩造各執一詞，依粉鑽公司經理李宗吾與房東娘、新添成法定代理人楊智翔間三人間之對話。楊智翔：「沒設公司要怎麼做」，李宗吾：「我們沒有設公司，我們沒辦法營業。」，楊智翔媽媽即房東娘：「當時他說要設分公司，又沒說要設公司。」，李宗吾：「分公司也是公司。」，楊智翔：「分公司也是公司。」楊智翔媽媽：「那公證啊，公證我就給他設公司。」（原審卷第204頁）。又新添成公司職員黃美佳與粉鑽公司之職員林珮綺間之line對話，黃美佳：「老闆娘您好，午安！剛我們董娘有來電，因貴公司要遷來現在租的○○旅館這裡，另外也因合約缺少了，下列的文件：1、公司身分證明文件影本。…。有勞您準備以上的文件，與另外要與您約好公證的時間，…」等語（原審卷二第322頁）。就上開對話所謂「貴公司要遷來現在租的○○旅館這裡」，黃美佳固證稱：「對話中說貴公司要遷來，不是要讓原告公司設籍在承租的地方，…。所謂遷來的意思，就是東西要搬來的意思」等語（同上卷第308頁）。依上述李宗吾、楊智翔、房東娘之三人對話可知，兩造於簽約交渉過程中確有談及粉鑽公司設籍於系爭建物之事，依黃美佳之line，新添成公司亦同意設籍但要求須將契約送公證而已。至於證人黃美佳所述所謂遷來的意思，就是東西要搬來的意思，不是指公司設籍一節，顯係迴護新添成公司之詞，與其line全文意旨不符，蓋遷來（戶口或公司設籍）與搬來（貨物）二者文義不同，其上開證言，不足採信。新添成公司又抗辯，粉鑽公司原設籍於新竹市經國路，並無必要再設籍於系爭建物云云。惟其亦陳稱粉鑽公司已於108年9月10日與新竹之承租處終止契約，則粉鑽公司要求設籍於系爭建物，尚與事理無違。又即便系爭契約就此無明文之約定，但如上所述，新添成公司依誠信原則所導出之附隨義務，亦有協助粉鑽公司取得營利登記之義務，何況，就此其只須提出最近一期之房屋納稅單而已，負擔甚輕。
　⒊綜上，粉鑽公司請求新添成公司將系爭建物之最近一期房屋稅單交付予其申辦公司設籍，於法自屬有據。
　㈤粉鑽公司請求新添成公司再申請系爭建物一般營業用之新電錶，專供其使用、付費，是否有理由？
　⒈系爭建物旁之工廠即門牌○○村000-33號建物之電力，並非經由系爭建物之電力供應而來，此經原審勘驗查明（原審卷一第191頁）。粉鑽公司主張系爭建物隔壁經營工廠之電力從系爭建物非法牽線使用，尚有誤會，並不可採。
  ⒉系爭建物原係經營汽車旅館之用，自有使用大電力之必要，此為粉鑽公司於承租時所明知。又粉鑽公司雖不必然使用系爭建物之每個房屋，而無須使用大電力，但此非新添成公司有義務配合粉鑽公司更改電力。
　⒊證人李宗吾於原審證述兩造間有關租賃之權利義務均以契約為準。觀諸系爭租約第5條第1項第3款，就電費部分並未特別載明承租人新添成公司必須提供一般營業用電供粉鑽公司使用，兩造就此部分既未特別約定，則新添成公司尚無此義務。
　⒋末者，依台灣電力股份有限公司嘉義區營業處110年2月4日嘉義字第1101266320號函覆本院，說明二、三分別記載 ：「…經查函詢用電地址於本公司登記申請之電錶僅一戶 （電號：00-00-0000-00-0)，此戶電錶為高壓供電，用電 用途為汽車零件製造，係屬工廠用電，當適用前述規定」、「本公司送電依據用戶申請之用電用途及設備，選用適用 之用電種類，倘該址用戶確已無生產事實且經領有電氣工程工業同業公會會員之承裝業者報竣設備變更，得依章改為住宅用電或其他非生產性質之表燈用電。嗣後，倘再有工廠 用電之需求，則應按實提出用電設備並經電氣承裝業者報竣 ，變更為適用之用電種類」(本院卷第353-354頁）。而系爭建物用電係屬高壓供電，非一般水電工程行得變更修理之範圍，依新添成公司長期委託維修保養之南區機電技術顧問股份有限公司之估價，如要將系爭建物現行設備改為一般營業用電，就高壓電錶廢止、低壓電錶新設 (含建材箱體）需35萬元，另就一般營業用電再變更為高壓供電，則高壓電氣設備盤體器具需100萬元、變壓器50萬元，而上開變更工程之施工費用、五金線材需50萬元，連同稅額合計為246萬7500元，有該公司報價單可按（本院卷第381頁）。新添成公司抗辯粉鑽公司請求其申請設立新電錶，花費甚巨，當非兩造於簽約過程所能預見，按諸一般訂約之經驗，苟若有此項特約，因牽涉巨額費用之支出，必然訂明於契約內，以免日後爭執。本件兩造既未於契約內明文約定，粉鑽公司此部分請求，顯然超過新添成公司之預期。
　⒌綜上，粉鑽公司請求新添成公司申請系爭建物一般營業用之新電錶，專供其使用、付費，於法尚非有據。
　㈥粉鑽公司請求新添成公司給付108年7月15日起至108年9月15
    日止無法入住、使用之損失10萬元、108年9月16日入住後無
    法順利居住、使用之損失10萬元，是否有理由？　
　⒈系爭租約第3條載明「108年7月15日起至起租日（108年9月15日）止為無償使用期」，為兩造所不爭執（不爭執事項㈡），此部分事實，堪以認定。
  ⒉粉鑽公司於承租後，新添成公司仍將其所有物堆置系爭建物內之車道，妨礙各房間之出入，有相片可證（同上卷第311-319頁），可證新添成公司於系爭契約簽立後，仍將其所有物堆置系爭建物內之車道上，妨礙粉鑽公司對系爭建物之使用。
  ⒊就契約所定2個月無償使用之爭執，於108年7月24日由新添成之法定代理人及其母親與粉鑽公司經理見面商議，新添成公司之法定代理人楊博傑之母親（即房東娘）堅持租賃契約應從108年9月15日開始生效，有錄影光碟及譯文可稽（原審卷二第206頁）。新添成公司亦自承其於108年9月12日始將物品運離（原審卷一第374頁）。其亦於108年9月12日在門牆貼上一紙「本屋租賃108年9月15日始生效，本公司早已對承租人終止108年7月15日至108年9月14日之土地無償使用借貸契約，今再重申」公告，有相片可證（同上卷第57頁）。依以上事實，粉鑽公司主張新添成公司無意讓其無償使用系爭建物2個月之事實，應屬可信。
  ⒋證人即保全人員黃俊達於原審證稱：「我負責水上、新港跟太保的區域。我是負責現場的保全設備、維安的工作，如果安裝的安全設備有異常的動作，我們要去現場查看。○○鄉○○村000號是我負責的保全範圍，我曾經去處理配合客戶去做現場的設備調整，108年7月24日正式啟用，之後就陸陸續續有接到訊號異常的通知。機器現場沒有問題，因為當時客戶並沒有住在現場，所以應該是有人入侵，但是我們人員到現場都沒有發現有任何人，但門窗也都沒有被打開，現場沒有目擊到有人入侵，所以無法做處理」。「（問：7月份有1天有高達15次的盜賊異常警報，8月22日有25次，其他都陸陸續續一天有幾次的警報，這是什麼原因？）答：現場如果有監視器的話，我們會協助調閱監視器。這部分我同仁有調閱監視器，有看到有畫面，有看到一個老奶奶提著水桶走進去，但裡面沒有被破壞」等語（原審卷二第223、224頁）。可證新添成公司之人員確有不時進入系爭建物之情形。
  ⒌粉鑽公司經理李宗吾於108年8月22日下午3時45分，以line通知新添成公司之副總楊博傑（楊志洋）：「嘉義房楊副總：您好，我們的搬遷工程，即將完成，今天我們有大批的貨物要進入該租屋處，麻煩請您將您大批的貨物移至您隔壁的工廠，因為搬遷期已經過了一個多月，您上次說只放一、兩個禮拜，而且還說隨時都可以請你們的協理搬走，如今已經過去了一個多月，您還是沒有任何動作，麻煩今日務必移除，非常抱歉，今天去的東西，真的沒有地方放了，只能將您的東西移至你隔壁工廠的門口，就麻煩你今天要把它安置好謝謝！存證信函部分已經問過律師，應該已經大致擬好，包括重新整理過的租約，您先看看如果沒有爭議，請備妥資料至法院公證，麻煩請將熱水燃煤開關打開，不要再關了，我們的員工即將入住，還有工程人員，沒有熱水沒有辦法洗澡，屆時如果因為如此而產生費用，又得於租金中扣除，或降低租金，屆時又有不必要的爭議，特此訊息通知」，有LINE之截圖相片可證（原審卷二第210頁），該訊息並未經讀取，此經原審勘驗手機查明（同上卷第225頁）。因新添成公司未讀取上開LINE，粉鑽公司又於次日以存證信函催告，要求新添成公司於3日內搬遷堆置物，有存證信函可證（同上卷第252-280頁）。則粉鑽公司主張其曾發函催促新添成公司將置放於系爭建物內之物品運離一事，應屬真實。
  ⒍綜上所述，兩造既約定於108年7月15日起至108年9月15日止，粉鑽公司可無償使用系爭建物，但新添成公司無意讓粉鑽公司無償使用系爭建物，就原先堆置於系爭建物內之物品違反二週內搬移之約定，而消極妨礙粉鑽公司對系爭建物之使用。粉鑽公司因而無法充分利用該二個月期間，將其公司之銷售商品搬運到系爭建物內堆放、擺設，並有效規劃改裝房間籌備展區進行文宣等諸多事宜，則其主張因而受有損害，應屬可信。此項損害既因屬公司行號等籌設期間之損害，性質上甚難證明，粉鑽公司另主張即便其已入住系爭建物，新添成公司又僱用工人就系爭建物之二樓屋頂進行拆除，影響其員工之安寧等一切情況，參酌民事訴訟法第222條第2項規定，認其損害以10萬元為當，於此範圍內其請求，於法尚屬有據。
  ⒎粉鑽公司已於108年9月16日入住系爭建物，此為其所自承（原審卷一第11頁）。縱使無熱水或冷氣，但粉鑽公司並非立即經營旅館住宿，或全部房間供自己使用，並無立即使用全部房間之必要，縱使系爭建物無熱水或冷氣，仍不影響其對系爭建物之使用，則粉鑽公司請求108年9月16日起2個月無法使用系爭建物之10萬元之損失，於法並非有據。
七、從而，粉鑽公司依租賃契約之約定，請求新添成公司開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷氣中央空調開關，就原判決附表編號1至編號9（編號9共3小項，第2小項不包含），編號10至編號12，編號14（共分3小項，第1小項不包含）至編號22之瑕疵負修繕之責；交付系爭建物之最近一期之房屋稅單予粉鑽公司以申辦公司設籍；賠償10萬元，為有理由，應予准許；逾此部分之請求，為無理由，不應准許。原審就上開應准許之「新添成公司應交付系爭建物之最近一期之房屋稅單予粉鑽公司以申辦公司設籍」部分，駁回粉鑽公司之請求，尚有未合。粉鑽公司上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院予以廢棄如主文第2項所示。新添成公司就上開應准許部分指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，上訴為無理由，應駁回其上訴。又就粉鑽公司於原審請求被駁回部分即本院判決附表（編號6除外）部分，粉鑽公司於原審係請求減少租金，於上訴後變更為請求修繕，此部分核屬訴之變更，舊請求已因變更而不存在，原判決已因變更而失效，爰由本院就變更後之新訴准許之。至粉鑽公司其餘上訴則屬於法無據，應予駁回。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
九、據上論結，本件兩造之上訴均為一部有理由、一部無理由，變更之訴為有理由，依民事訴訟法第450條、第449條第1項、第79條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　26　　日
                  民事第六庭    審判長法  官  吳上康
　　　　　　　　　
                                      法  官  王浦傑
　　　　　　　　　　　　　　
                                      法  官  張季芬
上為正本係照原本作成。
不得上訴。　　　　　　　　　　　　　　
中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　26　　日
                                      書記官  蔡双財
　附表
		項次

		位置

		損害項目

		新添成公司
應負責部分



		1

		511室

		2樓浴缸壁面磁磚破裂

		應負責修繕



		2

		515室

		洗臉盆下方地板會滲水

		應負責修繕



		3

		520室

		烤箱不能使用

		應負責修繕



		4

		115室

		2樓廁所馬桶旁邊磁磚滲水

		應負責修繕



		5

		111室

		2樓廁所浴缸上方牆面磁磚有裂縫

		應負責修繕



		6

		211室

		蓮蓬頭跟軟水管的接頭處會漏水

		不負責修繕



		7

		213室

		浴缸上開牆壁磁磚破裂

		應負責修繕



		8

		215室

		2樓浴缸上開牆壁磁磚破裂

		應負責修繕



		9

		216室

		蒸氣室不能使用

		應負責修繕










臺灣高等法院臺南分院民事判決

109年度上易字第253號

上  訴  人  粉鑽卡通有限公司

法定代理人  李宇凡  

訴訟代理人  徐朝琴律師

上  訴  人  新添成車料股份有限公司

法定代理人  楊智翔  

訴訟代理人  趙文淵律師

上列當事人間請求租賃糾紛事件，兩造對於中華民國109年6月10

日臺灣嘉義地方法院108年度訴字第664號第一審判決各自提起上

訴，本院於110年5月5日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

原判決關於駁回上訴人粉鑽卡通有限公司下開請求，暨該訴訟費

用負擔部分，均廢棄。

上開廢棄部分，上訴人新添成車料股份有限公司應將嘉義縣○○鄉

○鄉村000號房屋最近一期之房屋稅單交付上訴人粉鑽卡通有限公

司申辦公司設籍。

上訴人新添成車料股份有限公司就附表所示項目（編號6除外）

負修繕之責。

上訴人粉鑽卡通有限公司其餘上訴；上訴人新添成車料股份有限

公司之上訴均駁回。

廢棄部分（含變更部分），第一、二審訴訟費用，由上訴人新添

成車料股份有限公司負擔。上訴駁回部分第二審訴訟費用，關於

上訴人粉鑽卡通有限公司上訴部分，由上訴人粉鑽卡通有限公司

負擔，關於上訴人新添成車料股份有限公司上訴部分，由上訴人

新添成車料股份有限公司負擔。

    事實及理由

一、上訴人粉鑽卡通有限公司（下稱粉鑽公司）主張：其於民國

    108年7月15日，向對造承租嘉義縣○○鄉○鄉村000號房屋全部

    （租賃標的範圍為嘉義縣○○鄉○鄉段000○000○000號三筆土地

    及建物000、000、000號三棟，下稱系爭建物），租期10年

    之2份租約（下稱系爭租約，第1份租期自108年9月15日至11

    3年9月14日止、第2份租期自113年9月15日至118年9月14日

    止）。契約第2條載明「108年7月15日起至起租日（108年9

    月15日）止為無償使用期」。因對造將大批材料堆置於租處

    ，原承諾交屋後2週內移除，遲未履行，且每日均有對造之

    法定代理人或其家屬以拿取物品為由，頻繁進出系爭建物，

    令上訴人之職員受干擾，上訴人遂於108年7月24日裝設保全

    系統，再陸續於8月間將公司物品分批搬進。然對造突於108

    年9月12日，在門牆張貼「本屋租賃108年9月15日始生效，

    本公司早已對承租人終止108年7月15日至108年9月14日之土

    地無償使用借貸契約，今再重申」公告。致上訴人遲至108

    年9月16日始得順利入住。上訴人入住後，發現無熱水及冷

    氣可用約一個月，造成生活及公司運作不便，自得請求對造

    開啟系爭建物之燃煤熱水器、冷氣中央空調開關；上訴人係

    以公司名義簽約，契約第7條約明係供百貨買賣會館、休閒

    住宿，對造明知其承租目的係作商業使用，依法須申辦營業

    設籍登記，始能依法經營百貨買賣，伊自得請求對造提供最

    近一期之房屋稅單予上訴人憑以申辦營業登記；又系爭建物

    多處漏水及瑕疵，對造依約負有修繕之責；系爭建物之電錶

    係動力電費，每月基本電費一萬元，加上對造之法代一家人

    長期居住該處，於隔壁經營工廠，住處及工廠之電力均從系

    爭建物牽線使用，致使每月須繳近2萬元之電費，自有請求

    對造為系爭建物另申請一般營業用之新電錶，專供上訴人使

    用、付費；又對造片面違約拒絕提供2個月之無償使用期，

    且對造之法定代理人或其家屬執意進出，雖上訴人之經理以

    line通知對造將物品移出，並開啟熱水燃煤開關；且寄發存

    證信函催告，要求搬遷堆置物並制止人員進出，對造仍置之

    不理，須賠償上訴人2個月無法使用入住之損失10萬元，又

    遲延入住卻無熱水及冷氣可用之損失10萬元，合計20萬元等

    情。爰請求判決命：對造開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷氣

    中央空調開關，就原判決附表所示項目修繕；對造應交付系

    爭建物之最近一期之房屋稅單予上訴人以便申辦公司設籍；

    對造應申請系爭建物之一般營業用新電錶，專供上訴人使用

    、付費，並賠償上訴人20萬元等語。

二、上訴人新添成車料股份有限公司（下稱新添成公司）則以：

    粉鑽公司以5萬元承租伊500坪之廠房，每坪租金僅100元，

    低於一般行情，且粉鑽公司承租時表明堆放貨品系爭建物可

    充當廠房而已；上訴人僅就系爭建物一樓有所有權，2樓部

    分屬訴外人楊清參所有，伊不可能出租他人之物，粉鑽公司

    確僅承租汽車旅館一樓的車庫及車道而已；原判決附表所列

    之物品及熱水燃煤系統、冷氣空調系統，既非租約之範圍，

    且依特約以承租人無力自行修繕部分為限出租人始負修繕義

    務，對造主張修繕之蓮篷頭漏水、馬桶頂蓋破損，皆可由其

    自行更換或請人修復，不在其負責修繕之範圍，伊不負修繕

    及開啟前開系統之義務；兩造簽約時未談及讓對造公司設籍

    之事，對造從106年起至今即設址於新竹市經國路，其公司

    營運及報稅未受影響，此部分請求亦屬無據；契約第5條第3

    項，就電費部分未特別載明其須提供一般營業用電供對造使

    用，且於簽約過程其已向對造告知系爭建物使用之電錶為何

    種電錶，並同意以調降租金方式補貼對造，其請求裝設「一

    般營業用電電錶」，即屬無據；簽約後對造即換鎖並裝設保

    全系統，伊之人員無法進入，甚且因需要而請求進入均遭對

    造拒絕，否認對造所稱無法順利入住之情事，其請求賠償20

    萬元，自非有據等語，資為抗辯。

三、原審判決命新添成公司應開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷氣

    中央空調開關；對原判決附表所示之項目負修繕之責；給付

    粉鑽公司10萬元，駁回粉鑽公司其餘之訴。粉鑽公司、新添

    成公司分別就其敗訴部分不服，提起上訴。

　　粉鑽公司之上訴（含變更）聲明：㈠原判決不利於上訴人部

    分廢棄。㈡上開廢棄部分，新添成公司應將系爭建物最近一

    期之房屋稅單交付予上訴人申辦公司設籍。㈢新添成公司應

    就附表所示負修繕之責（其中編號6係上訴聲明，其餘則係

    變更聲明）。㈣新添成公司應再申請系爭建物之一般營業用

    之新電錶，專供上訴人使用、付費。㈤新添成公司應再給付

    上訴人10萬元。

  新添成公司答辯聲明：上訴及變更之訴均駁回。

　  新添成公司之上訴聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡

    前開廢棄部分，粉鑽公司在第一審之訴駁回。

　　粉鑽公司答辯聲明：上訴駁回。

四、兩造不爭執事項：

  ㈠系爭建物為新添成公司所有，原係經營汽車旅館。兩造於108

    年7月15日簽訂系爭二件租約。由粉鑽公司向新添成公司承

    租系爭建物（就租賃範圍是否包含二樓房間有爭執）。

　㈡第一份契約書第二條以手寫載明：「108年7月15日起至起租

    日（即108年9月15日）止為無償使用期」。

  ㈢系爭建物現無燃煤熱水器及冷氣中央空調可用，且有如原判

    決附表所示之瑕疵。

五、兩造爭執之事項：

  ㈠系爭租約承租之範圍是否包含二樓之房間？

  ㈡粉鑽公司請求新添成公司應開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷

    氣中央空調開關，是否有理由？

  ㈢粉鑽公司請求新添成公司修繕原判決附表之項目，是否有理

    由？

  ㈣粉鑽公司請求新添成公司交付系爭建物最近一期之房屋稅單

    ，供申辦公司設籍，是否有理由？

  ㈤粉鑽公司請求新添成公司再申請系爭建物一般營業用之新電

    錶，專供其使用、付費，是否有理由？

  ㈥粉鑽公司請求新添成公司給付108年7月15日起至108年9月15

    日止無法入住、使用之損失10萬元、108年9月16日入住後無

    法順利居住、使用之損失10萬元，是否有理由？

六、得心證之理由：

　㈠系爭租約承租之範圍是否包含二樓之房間？

　⒈系爭租約第1條房屋租賃標的，一、房屋標示㈠（以下手寫）

    門牌嘉義縣○○鄉○鄉村000號。二、租賃範圍：㈠房屋全部（

    打ˇ）。㈡車位：全部（手寫）。㈢租賃附屬設備：有（打ˇ）

    。」，且於第7條使用房屋之限制，以手寫載明：「本房屋

    係供（住宅使用4個字被刪除，以下手寫10個字）百貨買賣

    會館休閒住宿」（原審卷第41、43、341、343頁。前者係粉

    鑽公司提出，後者係新添成公司提出）。換言之，兩造各自

    提出之書面租約，記載之租賃標的、範圍，使用目的均相同

    。粉鑽公司承租系爭建物之目的，既明載「百貨買賣會館休

    閒住宿」，苟如新添成公司所辯承租範圍不含各房2樓之房

    間，僅是一樓車庫跟走道，則粉鑽公司如何能經營百貨買賣

    會館休閒住宿？新添成公司抗辯粉鑽公司承租作為倉庫之用

    顯與書面約定不符，並非可採。

　⒉依粉鑽公司職員林珮綺與新添成公司職員黃美佳，於108年7

    月15日簽約當日晚間9時43分LINE之對話所示：「嗨！我們

    今天小姐已經稍微全部巡視一遍，也都做了紀錄，其他須一

    一了解的部分就拜託你了，下面是林小姐的line請你+一下

    了唷」。「林珮綺：哈囉，今日已經了解房間狀況，之後在

    麻煩你喔。黃美佳：OK。」（原審卷一第233、235頁）。依

    上開兩造職員之LINE對話觀之，簽約過程中粉鑽公司確有查

    看2樓房間部分。

　　證人黃美佳於原審證稱：「簽完約並沒有去每個房間實際看

    ，他們自己跟上來的，他們有每個房間都跟上來，林珮綺跟

    林姿彤有跟上去，每個房間都有跟我上去。我確實有上去開

    水，因為沒有用，那個水會黃黃的，把黃色的水排掉。我只

    是單純去排水而已」等語（同上卷一第387、389頁）。若謂

    黃美佳確僅係到各房間開水龍頭排水，實無必要於簽約當日

    進行，粉鑽公司之相關人員亦無必要跟隨查看。依此事實可

    證粉鑽公司之人員於簽約完成後確實到2樓房間查看，黃美

    佳證述係粉鑽公司人員自己跟到2樓，無非係避重就輕迴護

    新添成公司之詞，不足採信。準此，若如新添成公司所辯系

    爭租約不包含各房2樓之部分，何以黃美佳於簽約後會同意

    無使用權之粉鑽公司人員一同到其2樓各房間逐一查看？依

    此兩造職員共同到2樓房間逐一查看之事實，亦堪佐證系爭

    租約之範圍包含各房2樓之房間。是證人黃美佳於原審所證

    稱承租的範圍是一樓車庫跟走道，係迴護新添成公司之詞，

    無足採信。

  ⒊新添成公司在租屋廣告用詞為：「租屋請找黃美佳。徵二房

    東民宿，每間車庫套房設備齊全出租，消防檢驗合格。嘉義

    縣○○鄉○鄉村000號。可申請民宿當二房東，20間皆為車庫套

    房設備齊全，便宜出租，消防檢驗合格，土地自有因年邁退

    休便宜出租，押金與月租面洽，位於大馬路上工業用地可申

    請民宿，..」，有廣告頁面可證（原審卷一第221頁）。可

    證新添成公司出租系爭建物時，其廣告亦載明承租之範圍係

    含各房2樓房間之部分。黃美佳另提出租屋廣告指出「工業

    用地，倉庫廠房便宜出租押金面洽，消防檢驗合格，當倉庫

    優先出租，土地自有，因年邁退休便宜出租..」（同上卷一

    第413頁），此項廣告究係本件租約訂立前或訂立後所為之

    廣告，並無法得知，此有好房國際股份有限公司109年2月7

    日好房總109字第001號、109年3月10日好房總109字第003號

    函文可證（原審卷二第139、163頁）。且若確係以「工業用

    地之倉庫廠房出租」則應不會強調「消防檢驗合格」。是黃

    美佳所提出租屋廣告內容，確如粉鑽公司主張係事後所製作

    ，無從作為有利於新添成公司之證明。

  ⒋證人楊博傑於原審證稱：「當時承租的範圍是000號的一樓車

    庫還有走道空間，二樓是屬於○○汽車旅館的負責人楊清參所

    有。因為土地是新添成公司的，建物是○○汽車旅館公司。我

    們當時只是出租一樓的空間，二樓的建物不包含，我說二樓

    要用也可以，但是必須要跟楊清參講」等語（同上卷第380

    頁）。然證人楊清參於原審證稱：「○○村000號○○汽車旅館

    建物是新添成的，裝潢是我們去裝潢的，房子是新添成公司

    蓋的」等語（同上卷一第384-385頁）。就○○汽車旅館所有

    人，楊清參既否認為所有，當以其所述較屬可採。蓋經驗法

    則上所有權人並無否定其權利之必要，證人楊博傑與新添成

    公司之法定代理人係兄弟，其證述難免有維護兄弟之情，楊

    博傑所證述「○○汽車旅館係楊清參所有」一節，並非可信，

    則其所述系爭租約承租的範圍是000號的一樓車庫、走道空

    間，不包含二樓房間云云，並不可採。

  ⒌系爭租約承租之建物，先前供為汽車旅館使用多年，已據楊

    清參於原審證述明確，而各房2樓部分係為一整體使用，實

    無理由將各房2樓房間部分分離使用，致使全部建物之使用

    效益無法發揮。且依系爭建物之平面圖（逃生路線圖）所示

    （原審卷一第61頁），每個房間均屬獨立，其2樓房間均須

    由各別之房間1樓出入。若謂系爭租約並不含各房2樓之房間

    ，則新添成公司保留各房2樓之房間，其出入均須由1樓粉鑽

    公司所承租之範圍進入，造成1樓使用空間發生衝突不便受

    干擾之情形，此種約定之承租範圍，顯與經驗法則不符。且

    新添成公司保留之各房2樓之房間，亦無法為正常使用。是

    新添成公司抗辯系爭租約之範圍，不含各房2樓之房間，在

    在與經驗法則違反，而不可採。

  ⒍綜上，系爭租約承租之範圍含各房2樓之房間。

  ㈡粉鑽公司請求新添成公司開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷氣

    中央空調開關，是否有理由？

　⒈系爭建物先前係作為汽車旅館使用，系爭建物之各房應有熱

　　水器及冷氣中央空調可用，否則無法經營汽車旅館，此觀證

    人楊清參於原審證稱：「熱水鍋爐跟空調設備是我裝的」、

    「冷氣壓縮機裝在000-1號的三樓。鍋爐也是在那裡，但是

    上面沒有開關。」等語（原審卷一第385-386頁）即明。粉

    鑽公司承租系爭建物係作為百貨買賣會館休閒住宿使用，既

    有休閒住宿使用之經營須求，自須有冷熱水及空調系統，以

    系爭建物約有26間之多（新添成公司之出租廣告標明20間車

    庫套房），自須設有中央空調以節省電費之支出。

　⒉證人即粉鑽公司之經理李宗吾於原審證稱：「簽約當時房東

    娘帶我去她的000-1號頂樓，從後門進去上到她的頂樓，頂

    樓上面有四台壓縮機，當時壞掉壹台，她說如果要用，要修

    ，還有一個鍋爐，鍋爐的油，煤氣，是從000-33號工廠外面

    可以灌煤油的，桶子在頂樓。從下面打到上面，而且還教我

    看油料的刻度，還教我開黑色開關，要開關打開，水才會上

    來。空調還教我到辦公室右邊要先把幫浦開關打開，就這樣

    跟我說，還說要灌煤油的話，跟她說，他有電話，灌一次兩

    萬元。當時我們確實有把鍋爐打開，到每個房間去開熱水，

    我們就一直放水，確定每個房間都有熱水。空調的部分，我

    們也有試，壓縮機確實有在運作，但沒有到每個房間去試」

    等語（原審卷一第375-376頁）。依證人上開證述，新添成

    公司之法定代理人之母親（房東娘楊月夏）確有指出燃煤熱

    水器及冷氣中央空調之相對位置及操作方式，告知粉鑽公司

    之經理，否則證人又如何能明確指出燃煤熱水器及冷氣中央

    空調之位置及使用方式。證人楊博傑於本院作證時亦承認其

    母確有帶同李宗吾去開中央空調熱水設備等（本院卷第287

    頁），若如新添成公司所辯粉鑽公司僅承租一樓及車道作倉

    庫之用，顯無須用到上開設備，或如證人楊博傑所述李宗吾

    經其告知電費很多後即表明不使用上開設備，則房東娘又何

    須多此一舉，帶領李宗吾到其000之1號樓房之三樓，教其操

    作熱水器及空調之方式？

　⒊新添成公司以楊博傑告知粉鑽公司之經理李宗吾上開設備一

    旦起動使用費用甚高，李宗吾即表示不必使用該空調冷熱水

    設備，且粉鑽公司亦已裝設冷氣、熱水器使用等語。證人楊

    博傑於本院亦附和其詞，證稱「他有跟我談熱水、冷氣設備

    ，我說電費很貴，他就說那就不用了」、「中央空調在用的

    時侯，上面就是一直供電，一直提供冷氣，裡面房間的冷氣

    都會涼，所以電費很貴，熱水也是」等語（本院卷第284頁

    ）。粉鑽公司則稱，其另裝窗型冷氣或熱水器使用，係因新

    添成公司始終拒絕提供該等設備，迫使其為解決困境，安裝

    一台冷氣及熱水器暫供員工個人臨時使用，兩者目的、用途

    不相同等語。查兩造簽約後即因新添成公司之房東娘常常進

    出出租之空間，又因二個月無償使用、新添成公司堆置之物

    品未能即時清空、粉鑽公司裝設保全影響新添成公司出入等

    爭執，造成雙方溝通不良互有不滿，甚且發催告函或報警處

    理等，新添成公司因而不願起動上開設備，乃屬事理之常，

    則粉鑽公司主張其因而先行裝設一台冷氣及熱水器供員工使

    用，以解目前急迫，尚屬可採信。又即使該冷氣或熱水器係

    於108年8月7日即裝設，亦係因當時尚未完全準備妥當仍處

    於籌備期，尚未開始對外營業，不須全面於20多間房間均使

    用冷氣或熱水，暫時裝置一台解決員工住宿問題即可，但於

    日後一切準備妥當開始對外營業之際，仍須有上開中央空調

    、熱水設備，即便費用較高，核屬其成本或利潤考量之問題

    ，苟若如新添成公司所述上開設備費用太高，何以楊清參經

    營汽車旅館多年，一直使用上開設備？是證人楊博傑上開證

    言，屬迴護新添成公司之詞，不足採信。

　⒋新添成公司又抗辯依粉鑽公司向其提出之修正版新約（作為

    公證之用）（本院卷第143-147頁），在附屬設備增列燃煤

    熱水器及冷氣中央空調，比對兩造各自提出之租約並未明列

    ，足認燃煤熱水器及中央空調不在系爭租約範圍内等語。就

    此，粉鑽公司則主張其提出之上開租約，係因新添成公司要

    求偕同公證，當時兩造尚未發生爭執，基於雙方協議謄繕租

    賃契約，應係貼近雙方間之當時之約定，其中第一點附屬建

    物及設備：「原○（○）馬汽車賓館遺留設備包括中央空調、

    冷熱水等（出租人需將水燃煤系統打開並將開關移至承租人

    得以自行開關處。」等語，足證燃煤熱水器及冷氣中央空調

    屬於其承租系爭建物之附屬設備等語。本院審酌兩造原先以

    手寫刪改之最初版本，於㈢租賃附屬設備：有（打ˇ）。可見

    原約定有附屬設備。至於格式制式契約上列有一段文字「若

    有，除另外有附屬設備清單外，詳如後附房屋租賃標的現況

    確認書。」（原審卷第41頁），此係固定制式格式，依其內

    容觀之，附屬設備係指「電視、電視櫃、沙發組、茶几、餐

    桌、餐桌椅、鞋櫃、窗簾、燈飾、冰箱、洗衣機、書櫃、床

    組、衣櫃組、梳妝台、書桌椅、置物櫃、電話、保全設施、

    微波爐、洗碗機、冷氣、排油煙機、流理台、瓦斯爐」等（

    同上卷第364頁），此顯係一般房屋附傢俱之租賃制式格式

    ，與本件係廠房空間之出租尚有不同，此部分未於原契約具

    體勾選，應屬疏漏，不能以此反推上開中央空調及熱水設備

    不在承租範圍內，是粉鑽公司主張其所擬之公證租約係兩造

    未發生爭執之前，最貼近簽約時之情況，應屬合理可信。

　⒌按出租人應以合於所約定使用收益之租賃物，交付承租人，

    並應於租賃關係存續中，保持其合於約定使用、收益之狀態

    （民法第423條）。如前所述，粉鑽公司承租系爭建物係供

    百貨買賣會館休閒住宿之用，系爭建物先前供汽車旅館使用

    ，各房均可為獨立使用之空間，並無燃煤熱水器及冷氣中央

    空調可用，顯影響承租標的之正常效用。出租人即新添成公

    司上引法文，有提供合於所約定使用收益之租賃物之義務，

    即有提供燃煤熱水器及冷氣中央空調以供各房使用之義務。

    系爭建物現無燃煤熱水器及冷氣中央空調可用，且冷氣壓縮

    機、鍋爐放在000-1號的3樓，非在粉鑽公司可自行支配使用

    承租系爭建物之範圍內。則其請求新添成公司應開啟系爭建

    物之燃煤熱水器及冷氣中央空調開關，於法自屬有據。

  ㈢粉鑽公司請求新添成公司修繕原判決附表之項目，是否有理

    由？

  ⒈系爭建物有如附表之瑕疵，此為新添成公司所不爭執（不爭

    執事項㈢），堪以認定。

  ⒉按租賃關係存續中，租賃物如有修繕之必要，應由出租人負

    擔者，承租人得定相當期限，催告出租人修繕，如出租人於

    其期限內不為修繕者，承租人得終止契約或自行修繕而請求

    出租人償還其費用或於租金中扣除之（民法第430條）。

  ⒊系爭租約第8條修繕及改裝，第1項原係記載：「房屋或附屬

    設備損害如有修繕之必要，由出租人負責修繕。但租賃雙方

    另有約定、習慣或可歸責於承租人之事由，不此限」。依兩

    造各自提出之系爭租約，均修改為「房屋原有結構，漏水及

    承租人無力自行修繕部分」，此有系爭租約可證（原審卷一

    第43、51、359頁）。就由何人負修繕責任未載明。然租賃

    物之修繕，法律原規定由出租人負責，而上開契約僅係將修

    繕之範圍限縮，則依法仍應由出租人負責。依新添成公司提

    出之租約，第8條第1項修改為：「房屋原有結構漏水及承租

    人無力自行修繕部分，由出租人負責」，有租約可證（同上

    卷第343頁）。是綜合4份租約第8條第1項之修正文字可知，

    兩造就系爭租約第8條第1項之約定應為「房屋原有結構漏水

    及承租人無力自行修繕部分，由出租人負責」。準此，新添

    成公司僅就系爭建物之原有結構漏水及承租人無力自行修繕

    部分，負修繕之義務。

　⒋就契約約定「無力自行修繕部分，由出租人負責」之真義為

    何，證人林珮綺於原審證稱：「契約第8條是我跟被告談的

    ，我們這邊是我跟經理李宗吾去談的。當初談的部分，如果

    是我們改裝的部分，我們負責，如果是被告原有的部分，她

    們自己負責，後來是我們在磋商的時候，他們跟我們說不希

    望鐵門或是馬桶阻塞的部分等等小問題，去打擾他們，他們

    不希望有一些小問題就去叫他們來修理，小問題比如說電燈

    不亮，其實只是接觸不良而已，馬桶不通，那個就倒個通樂

    就可以通了，螺絲鬆了，轉緊就好了，尤其提到鐵門，說鐵

    門經常性卡住，但是沒有壞，之後會教我們如何處理，我們

    就可以自己處理。因為被告這樣講，所以我們約定我們自己

    可以處理的，不用專業來處理的，由我們自己處理，像這次

    公司請求的部分，都是我們無法處理的。」「…，馬桶不通

    的部分，買瓶通樂就可以用了，而不是整個馬桶換掉才會通

    。這些都是每個員工會做的事情，我們自己弄就可以了。所

    謂自己不能修繕的部分，就是不用專業，也不用換到零件的

    部分」等語（原審卷二第287-288頁）。

　　證人黃美佳則證稱：「租賃書第8條修正部分，我有在旁邊

    聽，當時是林珮綺跟我們董娘陳月夏說的。當時林珮綺跟董

    娘說，我們一般在跟人租房子，很少囉唆，如果像地震、颱

    風造成的像屋頂漏水，或是很大的颱風，柱子傾斜，房屋的

    結構這個，出租人應該要修理。像颱風、地震這樣漏水，並

    沒有談到屋內的用水設施。因我在旁邊聽而已，沒有插話，

    也沒有參與討論，所以不清楚『無力自行修繕』這句話的意思

    」等語（同上卷第307頁）。

　　二位證人就系爭租約第8條約定之真意為何，各執一詞。按

    解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭

    句，為民法第98條所規定，而所謂探求當事人之真意，如兩

    造就其真意有爭執時，應從該意思表示所根基之原因事實、

    經濟目的、一般社會之理性客觀認知、經驗法則及當事人所

    欲使該意思表示發生之法律效果而為探求，並將誠信原則涵

    攝在內，藉以檢視其解釋結果對兩造之權利義務是否符合公

    平正義。最高法院著有96年度台上字第286號判決可資參照

    。解釋契約，固須探求當事人立約時之真意，不能拘泥於契

    約之文字，但契約文字業已表二當事人真意，無須別事探求

    者即不反捨契約文字而更為曲解。系爭契約就修繕修款既約

    定定「無力自行修繕」，此處所指「無力自行修繕」當係指

    承租人無力自行修繕，較為符合一般社會之客觀認知，再者

    出租人依法本即負有修繕之義務，上開約定亦與誠信原則相

    符。證人黃美佳所證述成「像屋頂漏水，或是很大的颱風，

    柱子傾斜，房屋的結構這個，出租人應該要修理。」始由出

    租人負修繕責任一節，與一般租賃契約簽立過程之常情不符

    ，其證言核屬迴護新添成公司之詞，不足採信。證人林珮綺

    證述自己不能修繕的部分，就是不用專業一般人均可自行處

    理之意思，與契約文字較為貼切，其證述為可採信。

　⒌查：如附表編號1、2（2樓浴缸壁面磁磚破裂、洗臉盆下方地

    板會滲水）、3、4（烤箱不能使用、2樓廁所馬桶旁邊的磁

    磚滲水），5（2樓廁所浴缸上面牆面的磁磚有裂縫）、7（

    浴缸上開牆壁磁磚破裂）、8（2樓浴缸上開牆壁磁磚破裂）

    、9（蒸氣室不能使用）之瑕疵，此係租賃物之瑕疵，並非

    租賃物之滅失，粉鑽公司於原審係請求減少租金，經原審以

    於法無據予以駁回，粉鑽公司上訴後就此部分改為請求修繕

    ，因上開部分之瑕疵均非一般人能自力修繕，是此部分其請

    求即屬有據。至於編號6部分（即原判決編號20）即蓮蓬頭

    跟軟水管的接頭處會漏水，只要在公母頭銜接處，加上止水

    膠帶，重新旋轉接回即可，應係一般人均可自行為之，依約

    應由粉鑽公司自行處理，原審不准其請求，尚無不合。除上

    開部分外，非一般人均可自力修繕，依約應由新添成公司負

    修繕之責，粉鑽公司此部分請求於法有據，就此部分即原判

    決編號1至編號8、編號9（第二欄部分不在內）至編號12、

    編號14（第一欄部分不在內）至編號16、編號18至編號22（

    第二欄部分不在內），新添成公司抗辯依約應由粉鑽公司自

    行修繕，其不負出租人之修繕責任，原審命其負修繕之責不

    當，尚非可採。

　㈣粉鑽公司請求新添成公司交付系爭建物最近一期之房屋稅單

    ，供申辦公司設籍，是否有理由？

  ⒈「按契約成立生效後，債務人除負有主給付義務外，為準備

    、確定、支持及完全履行其本身之主給付義務，尚負有從給

    付義務（又稱獨立之附隨義務），以確保債權人之利益能獲

    得完全之滿足，俾當事人締結契約之目的得以實現。系爭合

    約內縱未明定被上訴人負有提供軟硬體規格書予上訴人之義

    務，惟基於誠信原則及補充的契約解釋（契約漏洞之填補）

    ，被上訴人是否不負有提供該項義務，尤非無斟酌之餘地。

    」（最高法院98年度台上字第2436號判決意旨參照）。 次

    按「出租人應以合於所約定使用、收益之租賃物交付承租人

    ，並應於租賃關係存續中保持其合於約定使用、收益之狀態

    ，民法第423條定有明文。此項義務，為出租人之主給付義

    務，如出租人交付之租賃物，不合於約定之使用目的或於租

    賃關係存續中未保持合於約定使用、收益之狀態者，即與債

    之本旨不符，…。又契約成立生效後，債務人除負有給付義

    務（包括主給付義務與從給付義務）外，尚應盡其附隨義務

    ，以輔助債權人實現契約訂立之目的，倘債務人未盡此項附

    隨義務，債權人得依民法第227條不完全給付之規定行使其

    權利。本件上訴人承租系爭租賃物之目的係作為店面（第一

    層）及辦公住家（第二層）使用，…倘系爭租賃物因無法辦

    理營利事業登記證，而使上訴人不能作合法之營業使用，…

    影響上訴人申請取得營利事業登記證，則被上訴人是否已盡

    其契約之主給付義務（即民法第423條所規定之義務）及附

    隨義務（協力輔助上訴人取得營利事業登記證，以合法營業

    之義務），即非無再行研求之必要」（最高法院98年度台上

    字第222號判決意旨參照）。準此，就本件出租人之新添成

    公司而言，其不但負有將合於約定使用、收益之租賃物交付

    粉鑽公司之主義務。而如前所述，粉鑽公司承租系爭建物目

    的在從事百貨買賣會館休閒住宿行業，且租期長達10年，租

    金高達每月5萬元，苟未能完成營利事業登記，粉鑽公司又

    如何能長期合法營業？

  ⒉就系爭契約有無約定設籍之事，兩造各執一詞，依粉鑽公司

    經理李宗吾與房東娘、新添成法定代理人楊智翔間三人間之

    對話。楊智翔：「沒設公司要怎麼做」，李宗吾：「我們沒

    有設公司，我們沒辦法營業。」，楊智翔媽媽即房東娘：「

    當時他說要設分公司，又沒說要設公司。」，李宗吾：「分

    公司也是公司。」，楊智翔：「分公司也是公司。」楊智翔

    媽媽：「那公證啊，公證我就給他設公司。」（原審卷第20

    4頁）。又新添成公司職員黃美佳與粉鑽公司之職員林珮綺

    間之line對話，黃美佳：「老闆娘您好，午安！剛我們董娘

    有來電，因貴公司要遷來現在租的○○旅館這裡，另外也因合

    約缺少了，下列的文件：1、公司身分證明文件影本。…。有

    勞您準備以上的文件，與另外要與您約好公證的時間，…」

    等語（原審卷二第322頁）。就上開對話所謂「貴公司要遷

    來現在租的○○旅館這裡」，黃美佳固證稱：「對話中說貴公

    司要遷來，不是要讓原告公司設籍在承租的地方，…。所謂

    遷來的意思，就是東西要搬來的意思」等語（同上卷第308

    頁）。依上述李宗吾、楊智翔、房東娘之三人對話可知，兩

    造於簽約交渉過程中確有談及粉鑽公司設籍於系爭建物之事

    ，依黃美佳之line，新添成公司亦同意設籍但要求須將契約

    送公證而已。至於證人黃美佳所述所謂遷來的意思，就是東

    西要搬來的意思，不是指公司設籍一節，顯係迴護新添成公

    司之詞，與其line全文意旨不符，蓋遷來（戶口或公司設籍

    ）與搬來（貨物）二者文義不同，其上開證言，不足採信。

    新添成公司又抗辯，粉鑽公司原設籍於新竹市經國路，並無

    必要再設籍於系爭建物云云。惟其亦陳稱粉鑽公司已於108

    年9月10日與新竹之承租處終止契約，則粉鑽公司要求設籍

    於系爭建物，尚與事理無違。又即便系爭契約就此無明文之

    約定，但如上所述，新添成公司依誠信原則所導出之附隨義

    務，亦有協助粉鑽公司取得營利登記之義務，何況，就此其

    只須提出最近一期之房屋納稅單而已，負擔甚輕。

　⒊綜上，粉鑽公司請求新添成公司將系爭建物之最近一期房屋

    稅單交付予其申辦公司設籍，於法自屬有據。

　㈤粉鑽公司請求新添成公司再申請系爭建物一般營業用之新電

    錶，專供其使用、付費，是否有理由？

　⒈系爭建物旁之工廠即門牌○○村000-33號建物之電力，並非經

    由系爭建物之電力供應而來，此經原審勘驗查明（原審卷一

    第191頁）。粉鑽公司主張系爭建物隔壁經營工廠之電力從

    系爭建物非法牽線使用，尚有誤會，並不可採。

  ⒉系爭建物原係經營汽車旅館之用，自有使用大電力之必要，

    此為粉鑽公司於承租時所明知。又粉鑽公司雖不必然使用系

    爭建物之每個房屋，而無須使用大電力，但此非新添成公司

    有義務配合粉鑽公司更改電力。

　⒊證人李宗吾於原審證述兩造間有關租賃之權利義務均以契約

    為準。觀諸系爭租約第5條第1項第3款，就電費部分並未特

    別載明承租人新添成公司必須提供一般營業用電供粉鑽公司

    使用，兩造就此部分既未特別約定，則新添成公司尚無此義

    務。

　⒋末者，依台灣電力股份有限公司嘉義區營業處110年2月4日嘉

    義字第1101266320號函覆本院，說明二、三分別記載 ：「…

    經查函詢用電地址於本公司登記申請之電錶僅一戶 （電號

    ：00-00-0000-00-0)，此戶電錶為高壓供電，用電 用途為

    汽車零件製造，係屬工廠用電，當適用前述規定」、「本公

    司送電依據用戶申請之用電用途及設備，選用適用 之用電

    種類，倘該址用戶確已無生產事實且經領有電氣工程工業同

    業公會會員之承裝業者報竣設備變更，得依章改為住宅用電

    或其他非生產性質之表燈用電。嗣後，倘再有工廠 用電之

    需求，則應按實提出用電設備並經電氣承裝業者報竣 ，變

    更為適用之用電種類」(本院卷第353-354頁）。而系爭建物

    用電係屬高壓供電，非一般水電工程行得變更修理之範圍，

    依新添成公司長期委託維修保養之南區機電技術顧問股份有

    限公司之估價，如要將系爭建物現行設備改為一般營業用電

    ，就高壓電錶廢止、低壓電錶新設 (含建材箱體）需35萬元

    ，另就一般營業用電再變更為高壓供電，則高壓電氣設備盤

    體器具需100萬元、變壓器50萬元，而上開變更工程之施工

    費用、五金線材需50萬元，連同稅額合計為246萬7500元，

    有該公司報價單可按（本院卷第381頁）。新添成公司抗辯

    粉鑽公司請求其申請設立新電錶，花費甚巨，當非兩造於簽

    約過程所能預見，按諸一般訂約之經驗，苟若有此項特約，

    因牽涉巨額費用之支出，必然訂明於契約內，以免日後爭執

    。本件兩造既未於契約內明文約定，粉鑽公司此部分請求，

    顯然超過新添成公司之預期。

　⒌綜上，粉鑽公司請求新添成公司申請系爭建物一般營業用之

    新電錶，專供其使用、付費，於法尚非有據。

　㈥粉鑽公司請求新添成公司給付108年7月15日起至108年9月15

    日止無法入住、使用之損失10萬元、108年9月16日入住後無

    法順利居住、使用之損失10萬元，是否有理由？　

　⒈系爭租約第3條載明「108年7月15日起至起租日（108年9月15

    日）止為無償使用期」，為兩造所不爭執（不爭執事項㈡）

    ，此部分事實，堪以認定。

  ⒉粉鑽公司於承租後，新添成公司仍將其所有物堆置系爭建物

    內之車道，妨礙各房間之出入，有相片可證（同上卷第311-

    319頁），可證新添成公司於系爭契約簽立後，仍將其所有

    物堆置系爭建物內之車道上，妨礙粉鑽公司對系爭建物之使

    用。

  ⒊就契約所定2個月無償使用之爭執，於108年7月24日由新添成

    之法定代理人及其母親與粉鑽公司經理見面商議，新添成公

    司之法定代理人楊博傑之母親（即房東娘）堅持租賃契約應

    從108年9月15日開始生效，有錄影光碟及譯文可稽（原審卷

    二第206頁）。新添成公司亦自承其於108年9月12日始將物

    品運離（原審卷一第374頁）。其亦於108年9月12日在門牆

    貼上一紙「本屋租賃108年9月15日始生效，本公司早已對承

    租人終止108年7月15日至108年9月14日之土地無償使用借貸

    契約，今再重申」公告，有相片可證（同上卷第57頁）。依

    以上事實，粉鑽公司主張新添成公司無意讓其無償使用系爭

    建物2個月之事實，應屬可信。

  ⒋證人即保全人員黃俊達於原審證稱：「我負責水上、新港跟

    太保的區域。我是負責現場的保全設備、維安的工作，如果

    安裝的安全設備有異常的動作，我們要去現場查看。○○鄉○○

    村000號是我負責的保全範圍，我曾經去處理配合客戶去做

    現場的設備調整，108年7月24日正式啟用，之後就陸陸續續

    有接到訊號異常的通知。機器現場沒有問題，因為當時客戶

    並沒有住在現場，所以應該是有人入侵，但是我們人員到現

    場都沒有發現有任何人，但門窗也都沒有被打開，現場沒有

    目擊到有人入侵，所以無法做處理」。「（問：7月份有1天

    有高達15次的盜賊異常警報，8月22日有25次，其他都陸陸

    續續一天有幾次的警報，這是什麼原因？）答：現場如果有

    監視器的話，我們會協助調閱監視器。這部分我同仁有調閱

    監視器，有看到有畫面，有看到一個老奶奶提著水桶走進去

    ，但裡面沒有被破壞」等語（原審卷二第223、224頁）。可

    證新添成公司之人員確有不時進入系爭建物之情形。

  ⒌粉鑽公司經理李宗吾於108年8月22日下午3時45分，以line通

    知新添成公司之副總楊博傑（楊志洋）：「嘉義房楊副總：

    您好，我們的搬遷工程，即將完成，今天我們有大批的貨物

    要進入該租屋處，麻煩請您將您大批的貨物移至您隔壁的工

    廠，因為搬遷期已經過了一個多月，您上次說只放一、兩個

    禮拜，而且還說隨時都可以請你們的協理搬走，如今已經過

    去了一個多月，您還是沒有任何動作，麻煩今日務必移除，

    非常抱歉，今天去的東西，真的沒有地方放了，只能將您的

    東西移至你隔壁工廠的門口，就麻煩你今天要把它安置好謝

    謝！存證信函部分已經問過律師，應該已經大致擬好，包括

    重新整理過的租約，您先看看如果沒有爭議，請備妥資料至

    法院公證，麻煩請將熱水燃煤開關打開，不要再關了，我們

    的員工即將入住，還有工程人員，沒有熱水沒有辦法洗澡，

    屆時如果因為如此而產生費用，又得於租金中扣除，或降低

    租金，屆時又有不必要的爭議，特此訊息通知」，有LINE之

    截圖相片可證（原審卷二第210頁），該訊息並未經讀取，

    此經原審勘驗手機查明（同上卷第225頁）。因新添成公司

    未讀取上開LINE，粉鑽公司又於次日以存證信函催告，要求

    新添成公司於3日內搬遷堆置物，有存證信函可證（同上卷

    第252-280頁）。則粉鑽公司主張其曾發函催促新添成公司

    將置放於系爭建物內之物品運離一事，應屬真實。

  ⒍綜上所述，兩造既約定於108年7月15日起至108年9月15日止

    ，粉鑽公司可無償使用系爭建物，但新添成公司無意讓粉鑽

    公司無償使用系爭建物，就原先堆置於系爭建物內之物品違

    反二週內搬移之約定，而消極妨礙粉鑽公司對系爭建物之使

    用。粉鑽公司因而無法充分利用該二個月期間，將其公司之

    銷售商品搬運到系爭建物內堆放、擺設，並有效規劃改裝房

    間籌備展區進行文宣等諸多事宜，則其主張因而受有損害，

    應屬可信。此項損害既因屬公司行號等籌設期間之損害，性

    質上甚難證明，粉鑽公司另主張即便其已入住系爭建物，新

    添成公司又僱用工人就系爭建物之二樓屋頂進行拆除，影響

    其員工之安寧等一切情況，參酌民事訴訟法第222條第2項規

    定，認其損害以10萬元為當，於此範圍內其請求，於法尚屬

    有據。

  ⒎粉鑽公司已於108年9月16日入住系爭建物，此為其所自承（

    原審卷一第11頁）。縱使無熱水或冷氣，但粉鑽公司並非立

    即經營旅館住宿，或全部房間供自己使用，並無立即使用全

    部房間之必要，縱使系爭建物無熱水或冷氣，仍不影響其對

    系爭建物之使用，則粉鑽公司請求108年9月16日起2個月無

    法使用系爭建物之10萬元之損失，於法並非有據。

七、從而，粉鑽公司依租賃契約之約定，請求新添成公司開啟系

    爭建物之燃煤熱水器及冷氣中央空調開關，就原判決附表編

    號1至編號9（編號9共3小項，第2小項不包含），編號10至

    編號12，編號14（共分3小項，第1小項不包含）至編號22之

    瑕疵負修繕之責；交付系爭建物之最近一期之房屋稅單予粉

    鑽公司以申辦公司設籍；賠償10萬元，為有理由，應予准許

    ；逾此部分之請求，為無理由，不應准許。原審就上開應准

    許之「新添成公司應交付系爭建物之最近一期之房屋稅單予

    粉鑽公司以申辦公司設籍」部分，駁回粉鑽公司之請求，尚

    有未合。粉鑽公司上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢

    棄改判，為有理由，爰由本院予以廢棄如主文第2項所示。

    新添成公司就上開應准許部分指摘原判決此部分不當，求予

    廢棄改判，上訴為無理由，應駁回其上訴。又就粉鑽公司於

    原審請求被駁回部分即本院判決附表（編號6除外）部分，

    粉鑽公司於原審係請求減少租金，於上訴後變更為請求修繕

    ，此部分核屬訴之變更，舊請求已因變更而不存在，原判決

    已因變更而失效，爰由本院就變更後之新訴准許之。至粉鑽

    公司其餘上訴則屬於法無據，應予駁回。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

    逐一論列，附此敘明。

九、據上論結，本件兩造之上訴均為一部有理由、一部無理由，

    變更之訴為有理由，依民事訴訟法第450條、第449條第1項

    、第79條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　26　　日

                  民事第六庭    審判長法  官  吳上康

　　　　　　　　　

                                      法  官  王浦傑

　　　　　　　　　　　　　　

                                      法  官  張季芬

上為正本係照原本作成。

不得上訴。　　　　　　　　　　　　　　

中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　26　　日

                                      書記官  蔡双財

　附表

項次 位置 損害項目 新添成公司 應負責部分 1 511室 2樓浴缸壁面磁磚破裂 應負責修繕 2 515室 洗臉盆下方地板會滲水 應負責修繕 3 520室 烤箱不能使用 應負責修繕 4 115室 2樓廁所馬桶旁邊磁磚滲水 應負責修繕 5 111室 2樓廁所浴缸上方牆面磁磚有裂縫 應負責修繕 6 211室 蓮蓬頭跟軟水管的接頭處會漏水 不負責修繕 7 213室 浴缸上開牆壁磁磚破裂 應負責修繕 8 215室 2樓浴缸上開牆壁磁磚破裂 應負責修繕 9 216室 蒸氣室不能使用 應負責修繕 






臺灣高等法院臺南分院民事判決
109年度上易字第253號
上  訴  人  粉鑽卡通有限公司
法定代理人  李宇凡  
訴訟代理人  徐朝琴律師
上  訴  人  新添成車料股份有限公司
法定代理人  楊智翔  
訴訟代理人  趙文淵律師
上列當事人間請求租賃糾紛事件，兩造對於中華民國109年6月10日臺灣嘉義地方法院108年度訴字第664號第一審判決各自提起上訴，本院於110年5月5日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
原判決關於駁回上訴人粉鑽卡通有限公司下開請求，暨該訴訟費用負擔部分，均廢棄。
上開廢棄部分，上訴人新添成車料股份有限公司應將嘉義縣○○鄉○鄉村000號房屋最近一期之房屋稅單交付上訴人粉鑽卡通有限公司申辦公司設籍。
上訴人新添成車料股份有限公司就附表所示項目（編號6除外）負修繕之責。
上訴人粉鑽卡通有限公司其餘上訴；上訴人新添成車料股份有限公司之上訴均駁回。
廢棄部分（含變更部分），第一、二審訴訟費用，由上訴人新添成車料股份有限公司負擔。上訴駁回部分第二審訴訟費用，關於上訴人粉鑽卡通有限公司上訴部分，由上訴人粉鑽卡通有限公司負擔，關於上訴人新添成車料股份有限公司上訴部分，由上訴人新添成車料股份有限公司負擔。
    事實及理由
一、上訴人粉鑽卡通有限公司（下稱粉鑽公司）主張：其於民國108年7月15日，向對造承租嘉義縣○○鄉○鄉村000號房屋全部（租賃標的範圍為嘉義縣○○鄉○鄉段000○000○000號三筆土地及建物000、000、000號三棟，下稱系爭建物），租期10年之2份租約（下稱系爭租約，第1份租期自108年9月15日至113年9月14日止、第2份租期自113年9月15日至118年9月14日止）。契約第2條載明「108年7月15日起至起租日（108年9月15日）止為無償使用期」。因對造將大批材料堆置於租處，原承諾交屋後2週內移除，遲未履行，且每日均有對造之法定代理人或其家屬以拿取物品為由，頻繁進出系爭建物，令上訴人之職員受干擾，上訴人遂於108年7月24日裝設保全系統，再陸續於8月間將公司物品分批搬進。然對造突於108年9月12日，在門牆張貼「本屋租賃108年9月15日始生效，本公司早已對承租人終止108年7月15日至108年9月14日之土地無償使用借貸契約，今再重申」公告。致上訴人遲至108年9月16日始得順利入住。上訴人入住後，發現無熱水及冷氣可用約一個月，造成生活及公司運作不便，自得請求對造開啟系爭建物之燃煤熱水器、冷氣中央空調開關；上訴人係以公司名義簽約，契約第7條約明係供百貨買賣會館、休閒住宿，對造明知其承租目的係作商業使用，依法須申辦營業設籍登記，始能依法經營百貨買賣，伊自得請求對造提供最近一期之房屋稅單予上訴人憑以申辦營業登記；又系爭建物多處漏水及瑕疵，對造依約負有修繕之責；系爭建物之電錶係動力電費，每月基本電費一萬元，加上對造之法代一家人長期居住該處，於隔壁經營工廠，住處及工廠之電力均從系爭建物牽線使用，致使每月須繳近2萬元之電費，自有請求對造為系爭建物另申請一般營業用之新電錶，專供上訴人使用、付費；又對造片面違約拒絕提供2個月之無償使用期，且對造之法定代理人或其家屬執意進出，雖上訴人之經理以line通知對造將物品移出，並開啟熱水燃煤開關；且寄發存證信函催告，要求搬遷堆置物並制止人員進出，對造仍置之不理，須賠償上訴人2個月無法使用入住之損失10萬元，又遲延入住卻無熱水及冷氣可用之損失10萬元，合計20萬元等情。爰請求判決命：對造開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷氣中央空調開關，就原判決附表所示項目修繕；對造應交付系爭建物之最近一期之房屋稅單予上訴人以便申辦公司設籍；對造應申請系爭建物之一般營業用新電錶，專供上訴人使用、付費，並賠償上訴人20萬元等語。
二、上訴人新添成車料股份有限公司（下稱新添成公司）則以：粉鑽公司以5萬元承租伊500坪之廠房，每坪租金僅100元，低於一般行情，且粉鑽公司承租時表明堆放貨品系爭建物可充當廠房而已；上訴人僅就系爭建物一樓有所有權，2樓部分屬訴外人楊清參所有，伊不可能出租他人之物，粉鑽公司確僅承租汽車旅館一樓的車庫及車道而已；原判決附表所列之物品及熱水燃煤系統、冷氣空調系統，既非租約之範圍，且依特約以承租人無力自行修繕部分為限出租人始負修繕義務，對造主張修繕之蓮篷頭漏水、馬桶頂蓋破損，皆可由其自行更換或請人修復，不在其負責修繕之範圍，伊不負修繕及開啟前開系統之義務；兩造簽約時未談及讓對造公司設籍之事，對造從106年起至今即設址於新竹市經國路，其公司營運及報稅未受影響，此部分請求亦屬無據；契約第5條第3項，就電費部分未特別載明其須提供一般營業用電供對造使用，且於簽約過程其已向對造告知系爭建物使用之電錶為何種電錶，並同意以調降租金方式補貼對造，其請求裝設「一般營業用電電錶」，即屬無據；簽約後對造即換鎖並裝設保全系統，伊之人員無法進入，甚且因需要而請求進入均遭對造拒絕，否認對造所稱無法順利入住之情事，其請求賠償20萬元，自非有據等語，資為抗辯。
三、原審判決命新添成公司應開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷氣中央空調開關；對原判決附表所示之項目負修繕之責；給付粉鑽公司10萬元，駁回粉鑽公司其餘之訴。粉鑽公司、新添成公司分別就其敗訴部分不服，提起上訴。
　　粉鑽公司之上訴（含變更）聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部分，新添成公司應將系爭建物最近一期之房屋稅單交付予上訴人申辦公司設籍。㈢新添成公司應就附表所示負修繕之責（其中編號6係上訴聲明，其餘則係變更聲明）。㈣新添成公司應再申請系爭建物之一般營業用之新電錶，專供上訴人使用、付費。㈤新添成公司應再給付上訴人10萬元。
  新添成公司答辯聲明：上訴及變更之訴均駁回。
　  新添成公司之上訴聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡前開廢棄部分，粉鑽公司在第一審之訴駁回。
　　粉鑽公司答辯聲明：上訴駁回。
四、兩造不爭執事項：
  ㈠系爭建物為新添成公司所有，原係經營汽車旅館。兩造於108年7月15日簽訂系爭二件租約。由粉鑽公司向新添成公司承租系爭建物（就租賃範圍是否包含二樓房間有爭執）。
　㈡第一份契約書第二條以手寫載明：「108年7月15日起至起租
    日（即108年9月15日）止為無償使用期」。
  ㈢系爭建物現無燃煤熱水器及冷氣中央空調可用，且有如原判決附表所示之瑕疵。
五、兩造爭執之事項：
  ㈠系爭租約承租之範圍是否包含二樓之房間？
  ㈡粉鑽公司請求新添成公司應開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷
    氣中央空調開關，是否有理由？
  ㈢粉鑽公司請求新添成公司修繕原判決附表之項目，是否有理由？
  ㈣粉鑽公司請求新添成公司交付系爭建物最近一期之房屋稅單
    ，供申辦公司設籍，是否有理由？
  ㈤粉鑽公司請求新添成公司再申請系爭建物一般營業用之新電
    錶，專供其使用、付費，是否有理由？
  ㈥粉鑽公司請求新添成公司給付108年7月15日起至108年9月15
    日止無法入住、使用之損失10萬元、108年9月16日入住後無
    法順利居住、使用之損失10萬元，是否有理由？
六、得心證之理由：
　㈠系爭租約承租之範圍是否包含二樓之房間？
　⒈系爭租約第1條房屋租賃標的，一、房屋標示㈠（以下手寫）門牌嘉義縣○○鄉○鄉村000號。二、租賃範圍：㈠房屋全部（打ˇ）。㈡車位：全部（手寫）。㈢租賃附屬設備：有（打ˇ）。」，且於第7條使用房屋之限制，以手寫載明：「本房屋係供（住宅使用4個字被刪除，以下手寫10個字）百貨買賣會館休閒住宿」（原審卷第41、43、341、343頁。前者係粉鑽公司提出，後者係新添成公司提出）。換言之，兩造各自提出之書面租約，記載之租賃標的、範圍，使用目的均相同。粉鑽公司承租系爭建物之目的，既明載「百貨買賣會館休閒住宿」，苟如新添成公司所辯承租範圍不含各房2樓之房間，僅是一樓車庫跟走道，則粉鑽公司如何能經營百貨買賣會館休閒住宿？新添成公司抗辯粉鑽公司承租作為倉庫之用顯與書面約定不符，並非可採。
　⒉依粉鑽公司職員林珮綺與新添成公司職員黃美佳，於108年7月15日簽約當日晚間9時43分LINE之對話所示：「嗨！我們今天小姐已經稍微全部巡視一遍，也都做了紀錄，其他須一一了解的部分就拜託你了，下面是林小姐的line請你+一下了唷」。「林珮綺：哈囉，今日已經了解房間狀況，之後在麻煩你喔。黃美佳：OK。」（原審卷一第233、235頁）。依上開兩造職員之LINE對話觀之，簽約過程中粉鑽公司確有查看2樓房間部分。
　　證人黃美佳於原審證稱：「簽完約並沒有去每個房間實際看，他們自己跟上來的，他們有每個房間都跟上來，林珮綺跟林姿彤有跟上去，每個房間都有跟我上去。我確實有上去開水，因為沒有用，那個水會黃黃的，把黃色的水排掉。我只是單純去排水而已」等語（同上卷一第387、389頁）。若謂黃美佳確僅係到各房間開水龍頭排水，實無必要於簽約當日進行，粉鑽公司之相關人員亦無必要跟隨查看。依此事實可證粉鑽公司之人員於簽約完成後確實到2樓房間查看，黃美佳證述係粉鑽公司人員自己跟到2樓，無非係避重就輕迴護新添成公司之詞，不足採信。準此，若如新添成公司所辯系爭租約不包含各房2樓之部分，何以黃美佳於簽約後會同意無使用權之粉鑽公司人員一同到其2樓各房間逐一查看？依此兩造職員共同到2樓房間逐一查看之事實，亦堪佐證系爭租約之範圍包含各房2樓之房間。是證人黃美佳於原審所證稱承租的範圍是一樓車庫跟走道，係迴護新添成公司之詞，無足採信。
  ⒊新添成公司在租屋廣告用詞為：「租屋請找黃美佳。徵二房東民宿，每間車庫套房設備齊全出租，消防檢驗合格。嘉義縣○○鄉○鄉村000號。可申請民宿當二房東，20間皆為車庫套房設備齊全，便宜出租，消防檢驗合格，土地自有因年邁退休便宜出租，押金與月租面洽，位於大馬路上工業用地可申請民宿，..」，有廣告頁面可證（原審卷一第221頁）。可證新添成公司出租系爭建物時，其廣告亦載明承租之範圍係含各房2樓房間之部分。黃美佳另提出租屋廣告指出「工業用地，倉庫廠房便宜出租押金面洽，消防檢驗合格，當倉庫優先出租，土地自有，因年邁退休便宜出租..」（同上卷一第413頁），此項廣告究係本件租約訂立前或訂立後所為之廣告，並無法得知，此有好房國際股份有限公司109年2月7日好房總109字第001號、109年3月10日好房總109字第003號函文可證（原審卷二第139、163頁）。且若確係以「工業用地之倉庫廠房出租」則應不會強調「消防檢驗合格」。是黃美佳所提出租屋廣告內容，確如粉鑽公司主張係事後所製作，無從作為有利於新添成公司之證明。
  ⒋證人楊博傑於原審證稱：「當時承租的範圍是000號的一樓車庫還有走道空間，二樓是屬於○○汽車旅館的負責人楊清參所有。因為土地是新添成公司的，建物是○○汽車旅館公司。我們當時只是出租一樓的空間，二樓的建物不包含，我說二樓要用也可以，但是必須要跟楊清參講」等語（同上卷第380頁）。然證人楊清參於原審證稱：「○○村000號○○汽車旅館建物是新添成的，裝潢是我們去裝潢的，房子是新添成公司蓋的」等語（同上卷一第384-385頁）。就○○汽車旅館所有人，楊清參既否認為所有，當以其所述較屬可採。蓋經驗法則上所有權人並無否定其權利之必要，證人楊博傑與新添成公司之法定代理人係兄弟，其證述難免有維護兄弟之情，楊博傑所證述「○○汽車旅館係楊清參所有」一節，並非可信，則其所述系爭租約承租的範圍是000號的一樓車庫、走道空間，不包含二樓房間云云，並不可採。
  ⒌系爭租約承租之建物，先前供為汽車旅館使用多年，已據楊清參於原審證述明確，而各房2樓部分係為一整體使用，實無理由將各房2樓房間部分分離使用，致使全部建物之使用效益無法發揮。且依系爭建物之平面圖（逃生路線圖）所示（原審卷一第61頁），每個房間均屬獨立，其2樓房間均須由各別之房間1樓出入。若謂系爭租約並不含各房2樓之房間，則新添成公司保留各房2樓之房間，其出入均須由1樓粉鑽公司所承租之範圍進入，造成1樓使用空間發生衝突不便受干擾之情形，此種約定之承租範圍，顯與經驗法則不符。且新添成公司保留之各房2樓之房間，亦無法為正常使用。是新添成公司抗辯系爭租約之範圍，不含各房2樓之房間，在在與經驗法則違反，而不可採。
  ⒍綜上，系爭租約承租之範圍含各房2樓之房間。
  ㈡粉鑽公司請求新添成公司開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷氣中央空調開關，是否有理由？
　⒈系爭建物先前係作為汽車旅館使用，系爭建物之各房應有熱
　　水器及冷氣中央空調可用，否則無法經營汽車旅館，此觀證人楊清參於原審證稱：「熱水鍋爐跟空調設備是我裝的」、「冷氣壓縮機裝在000-1號的三樓。鍋爐也是在那裡，但是上面沒有開關。」等語（原審卷一第385-386頁）即明。粉鑽公司承租系爭建物係作為百貨買賣會館休閒住宿使用，既有休閒住宿使用之經營須求，自須有冷熱水及空調系統，以系爭建物約有26間之多（新添成公司之出租廣告標明20間車庫套房），自須設有中央空調以節省電費之支出。
　⒉證人即粉鑽公司之經理李宗吾於原審證稱：「簽約當時房東娘帶我去她的000-1號頂樓，從後門進去上到她的頂樓，頂樓上面有四台壓縮機，當時壞掉壹台，她說如果要用，要修，還有一個鍋爐，鍋爐的油，煤氣，是從000-33號工廠外面可以灌煤油的，桶子在頂樓。從下面打到上面，而且還教我看油料的刻度，還教我開黑色開關，要開關打開，水才會上來。空調還教我到辦公室右邊要先把幫浦開關打開，就這樣跟我說，還說要灌煤油的話，跟她說，他有電話，灌一次兩萬元。當時我們確實有把鍋爐打開，到每個房間去開熱水，我們就一直放水，確定每個房間都有熱水。空調的部分，我們也有試，壓縮機確實有在運作，但沒有到每個房間去試」等語（原審卷一第375-376頁）。依證人上開證述，新添成公司之法定代理人之母親（房東娘楊月夏）確有指出燃煤熱水器及冷氣中央空調之相對位置及操作方式，告知粉鑽公司之經理，否則證人又如何能明確指出燃煤熱水器及冷氣中央空調之位置及使用方式。證人楊博傑於本院作證時亦承認其母確有帶同李宗吾去開中央空調熱水設備等（本院卷第287頁），若如新添成公司所辯粉鑽公司僅承租一樓及車道作倉庫之用，顯無須用到上開設備，或如證人楊博傑所述李宗吾經其告知電費很多後即表明不使用上開設備，則房東娘又何須多此一舉，帶領李宗吾到其000之1號樓房之三樓，教其操作熱水器及空調之方式？
　⒊新添成公司以楊博傑告知粉鑽公司之經理李宗吾上開設備一旦起動使用費用甚高，李宗吾即表示不必使用該空調冷熱水設備，且粉鑽公司亦已裝設冷氣、熱水器使用等語。證人楊博傑於本院亦附和其詞，證稱「他有跟我談熱水、冷氣設備，我說電費很貴，他就說那就不用了」、「中央空調在用的時侯，上面就是一直供電，一直提供冷氣，裡面房間的冷氣都會涼，所以電費很貴，熱水也是」等語（本院卷第284頁）。粉鑽公司則稱，其另裝窗型冷氣或熱水器使用，係因新添成公司始終拒絕提供該等設備，迫使其為解決困境，安裝一台冷氣及熱水器暫供員工個人臨時使用，兩者目的、用途不相同等語。查兩造簽約後即因新添成公司之房東娘常常進出出租之空間，又因二個月無償使用、新添成公司堆置之物品未能即時清空、粉鑽公司裝設保全影響新添成公司出入等爭執，造成雙方溝通不良互有不滿，甚且發催告函或報警處理等，新添成公司因而不願起動上開設備，乃屬事理之常，則粉鑽公司主張其因而先行裝設一台冷氣及熱水器供員工使用，以解目前急迫，尚屬可採信。又即使該冷氣或熱水器係於108年8月7日即裝設，亦係因當時尚未完全準備妥當仍處於籌備期，尚未開始對外營業，不須全面於20多間房間均使用冷氣或熱水，暫時裝置一台解決員工住宿問題即可，但於日後一切準備妥當開始對外營業之際，仍須有上開中央空調、熱水設備，即便費用較高，核屬其成本或利潤考量之問題，苟若如新添成公司所述上開設備費用太高，何以楊清參經營汽車旅館多年，一直使用上開設備？是證人楊博傑上開證言，屬迴護新添成公司之詞，不足採信。
　⒋新添成公司又抗辯依粉鑽公司向其提出之修正版新約（作為公證之用）（本院卷第143-147頁），在附屬設備增列燃煤熱水器及冷氣中央空調，比對兩造各自提出之租約並未明列，足認燃煤熱水器及中央空調不在系爭租約範圍内等語。就此，粉鑽公司則主張其提出之上開租約，係因新添成公司要求偕同公證，當時兩造尚未發生爭執，基於雙方協議謄繕租賃契約，應係貼近雙方間之當時之約定，其中第一點附屬建物及設備：「原○（○）馬汽車賓館遺留設備包括中央空調、冷熱水等（出租人需將水燃煤系統打開並將開關移至承租人得以自行開關處。」等語，足證燃煤熱水器及冷氣中央空調屬於其承租系爭建物之附屬設備等語。本院審酌兩造原先以手寫刪改之最初版本，於㈢租賃附屬設備：有（打ˇ）。可見原約定有附屬設備。至於格式制式契約上列有一段文字「若有，除另外有附屬設備清單外，詳如後附房屋租賃標的現況確認書。」（原審卷第41頁），此係固定制式格式，依其內容觀之，附屬設備係指「電視、電視櫃、沙發組、茶几、餐桌、餐桌椅、鞋櫃、窗簾、燈飾、冰箱、洗衣機、書櫃、床組、衣櫃組、梳妝台、書桌椅、置物櫃、電話、保全設施、微波爐、洗碗機、冷氣、排油煙機、流理台、瓦斯爐」等（同上卷第364頁），此顯係一般房屋附傢俱之租賃制式格式，與本件係廠房空間之出租尚有不同，此部分未於原契約具體勾選，應屬疏漏，不能以此反推上開中央空調及熱水設備不在承租範圍內，是粉鑽公司主張其所擬之公證租約係兩造未發生爭執之前，最貼近簽約時之情況，應屬合理可信。
　⒌按出租人應以合於所約定使用收益之租賃物，交付承租人，並應於租賃關係存續中，保持其合於約定使用、收益之狀態（民法第423條）。如前所述，粉鑽公司承租系爭建物係供百貨買賣會館休閒住宿之用，系爭建物先前供汽車旅館使用，各房均可為獨立使用之空間，並無燃煤熱水器及冷氣中央空調可用，顯影響承租標的之正常效用。出租人即新添成公司上引法文，有提供合於所約定使用收益之租賃物之義務，即有提供燃煤熱水器及冷氣中央空調以供各房使用之義務。系爭建物現無燃煤熱水器及冷氣中央空調可用，且冷氣壓縮機、鍋爐放在000-1號的3樓，非在粉鑽公司可自行支配使用承租系爭建物之範圍內。則其請求新添成公司應開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷氣中央空調開關，於法自屬有據。
  ㈢粉鑽公司請求新添成公司修繕原判決附表之項目，是否有理由？
  ⒈系爭建物有如附表之瑕疵，此為新添成公司所不爭執（不爭執事項㈢），堪以認定。
  ⒉按租賃關係存續中，租賃物如有修繕之必要，應由出租人負擔者，承租人得定相當期限，催告出租人修繕，如出租人於其期限內不為修繕者，承租人得終止契約或自行修繕而請求出租人償還其費用或於租金中扣除之（民法第430條）。
  ⒊系爭租約第8條修繕及改裝，第1項原係記載：「房屋或附屬設備損害如有修繕之必要，由出租人負責修繕。但租賃雙方另有約定、習慣或可歸責於承租人之事由，不此限」。依兩造各自提出之系爭租約，均修改為「房屋原有結構，漏水及承租人無力自行修繕部分」，此有系爭租約可證（原審卷一第43、51、359頁）。就由何人負修繕責任未載明。然租賃物之修繕，法律原規定由出租人負責，而上開契約僅係將修繕之範圍限縮，則依法仍應由出租人負責。依新添成公司提出之租約，第8條第1項修改為：「房屋原有結構漏水及承租人無力自行修繕部分，由出租人負責」，有租約可證（同上卷第343頁）。是綜合4份租約第8條第1項之修正文字可知，兩造就系爭租約第8條第1項之約定應為「房屋原有結構漏水及承租人無力自行修繕部分，由出租人負責」。準此，新添成公司僅就系爭建物之原有結構漏水及承租人無力自行修繕部分，負修繕之義務。
　⒋就契約約定「無力自行修繕部分，由出租人負責」之真義為何，證人林珮綺於原審證稱：「契約第8條是我跟被告談的，我們這邊是我跟經理李宗吾去談的。當初談的部分，如果是我們改裝的部分，我們負責，如果是被告原有的部分，她們自己負責，後來是我們在磋商的時候，他們跟我們說不希望鐵門或是馬桶阻塞的部分等等小問題，去打擾他們，他們不希望有一些小問題就去叫他們來修理，小問題比如說電燈不亮，其實只是接觸不良而已，馬桶不通，那個就倒個通樂就可以通了，螺絲鬆了，轉緊就好了，尤其提到鐵門，說鐵門經常性卡住，但是沒有壞，之後會教我們如何處理，我們就可以自己處理。因為被告這樣講，所以我們約定我們自己可以處理的，不用專業來處理的，由我們自己處理，像這次公司請求的部分，都是我們無法處理的。」「…，馬桶不通的部分，買瓶通樂就可以用了，而不是整個馬桶換掉才會通。這些都是每個員工會做的事情，我們自己弄就可以了。所謂自己不能修繕的部分，就是不用專業，也不用換到零件的部分」等語（原審卷二第287-288頁）。
　　證人黃美佳則證稱：「租賃書第8條修正部分，我有在旁邊聽，當時是林珮綺跟我們董娘陳月夏說的。當時林珮綺跟董娘說，我們一般在跟人租房子，很少囉唆，如果像地震、颱風造成的像屋頂漏水，或是很大的颱風，柱子傾斜，房屋的結構這個，出租人應該要修理。像颱風、地震這樣漏水，並沒有談到屋內的用水設施。因我在旁邊聽而已，沒有插話，也沒有參與討論，所以不清楚『無力自行修繕』這句話的意思」等語（同上卷第307頁）。
　　二位證人就系爭租約第8條約定之真意為何，各執一詞。按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，為民法第98條所規定，而所謂探求當事人之真意，如兩造就其真意有爭執時，應從該意思表示所根基之原因事實、經濟目的、一般社會之理性客觀認知、經驗法則及當事人所欲使該意思表示發生之法律效果而為探求，並將誠信原則涵攝在內，藉以檢視其解釋結果對兩造之權利義務是否符合公平正義。最高法院著有96年度台上字第286號判決可資參照。解釋契約，固須探求當事人立約時之真意，不能拘泥於契約之文字，但契約文字業已表二當事人真意，無須別事探求者即不反捨契約文字而更為曲解。系爭契約就修繕修款既約定定「無力自行修繕」，此處所指「無力自行修繕」當係指承租人無力自行修繕，較為符合一般社會之客觀認知，再者出租人依法本即負有修繕之義務，上開約定亦與誠信原則相符。證人黃美佳所證述成「像屋頂漏水，或是很大的颱風，柱子傾斜，房屋的結構這個，出租人應該要修理。」始由出租人負修繕責任一節，與一般租賃契約簽立過程之常情不符，其證言核屬迴護新添成公司之詞，不足採信。證人林珮綺證述自己不能修繕的部分，就是不用專業一般人均可自行處理之意思，與契約文字較為貼切，其證述為可採信。
　⒌查：如附表編號1、2（2樓浴缸壁面磁磚破裂、洗臉盆下方地板會滲水）、3、4（烤箱不能使用、2樓廁所馬桶旁邊的磁磚滲水），5（2樓廁所浴缸上面牆面的磁磚有裂縫）、7（浴缸上開牆壁磁磚破裂）、8（2樓浴缸上開牆壁磁磚破裂）、9（蒸氣室不能使用）之瑕疵，此係租賃物之瑕疵，並非租賃物之滅失，粉鑽公司於原審係請求減少租金，經原審以於法無據予以駁回，粉鑽公司上訴後就此部分改為請求修繕，因上開部分之瑕疵均非一般人能自力修繕，是此部分其請求即屬有據。至於編號6部分（即原判決編號20）即蓮蓬頭跟軟水管的接頭處會漏水，只要在公母頭銜接處，加上止水膠帶，重新旋轉接回即可，應係一般人均可自行為之，依約應由粉鑽公司自行處理，原審不准其請求，尚無不合。除上開部分外，非一般人均可自力修繕，依約應由新添成公司負修繕之責，粉鑽公司此部分請求於法有據，就此部分即原判決編號1至編號8、編號9（第二欄部分不在內）至編號12、編號14（第一欄部分不在內）至編號16、編號18至編號22（第二欄部分不在內），新添成公司抗辯依約應由粉鑽公司自行修繕，其不負出租人之修繕責任，原審命其負修繕之責不當，尚非可採。
　㈣粉鑽公司請求新添成公司交付系爭建物最近一期之房屋稅單，供申辦公司設籍，是否有理由？
  ⒈「按契約成立生效後，債務人除負有主給付義務外，為準備、確定、支持及完全履行其本身之主給付義務，尚負有從給付義務（又稱獨立之附隨義務），以確保債權人之利益能獲得完全之滿足，俾當事人締結契約之目的得以實現。系爭合約內縱未明定被上訴人負有提供軟硬體規格書予上訴人之義務，惟基於誠信原則及補充的契約解釋（契約漏洞之填補），被上訴人是否不負有提供該項義務，尤非無斟酌之餘地。」（最高法院98年度台上字第2436號判決意旨參照）。 次按「出租人應以合於所約定使用、收益之租賃物交付承租人，並應於租賃關係存續中保持其合於約定使用、收益之狀態，民法第423條定有明文。此項義務，為出租人之主給付義務，如出租人交付之租賃物，不合於約定之使用目的或於租賃關係存續中未保持合於約定使用、收益之狀態者，即與債之本旨不符，…。又契約成立生效後，債務人除負有給付義務（包括主給付義務與從給付義務）外，尚應盡其附隨義務，以輔助債權人實現契約訂立之目的，倘債務人未盡此項附隨義務，債權人得依民法第227條不完全給付之規定行使其權利。本件上訴人承租系爭租賃物之目的係作為店面（第一層）及辦公住家（第二層）使用，…倘系爭租賃物因無法辦理營利事業登記證，而使上訴人不能作合法之營業使用，…影響上訴人申請取得營利事業登記證，則被上訴人是否已盡其契約之主給付義務（即民法第423條所規定之義務）及附隨義務（協力輔助上訴人取得營利事業登記證，以合法營業之義務），即非無再行研求之必要」（最高法院98年度台上字第222號判決意旨參照）。準此，就本件出租人之新添成公司而言，其不但負有將合於約定使用、收益之租賃物交付粉鑽公司之主義務。而如前所述，粉鑽公司承租系爭建物目的在從事百貨買賣會館休閒住宿行業，且租期長達10年，租金高達每月5萬元，苟未能完成營利事業登記，粉鑽公司又如何能長期合法營業？
  ⒉就系爭契約有無約定設籍之事，兩造各執一詞，依粉鑽公司經理李宗吾與房東娘、新添成法定代理人楊智翔間三人間之對話。楊智翔：「沒設公司要怎麼做」，李宗吾：「我們沒有設公司，我們沒辦法營業。」，楊智翔媽媽即房東娘：「當時他說要設分公司，又沒說要設公司。」，李宗吾：「分公司也是公司。」，楊智翔：「分公司也是公司。」楊智翔媽媽：「那公證啊，公證我就給他設公司。」（原審卷第204頁）。又新添成公司職員黃美佳與粉鑽公司之職員林珮綺間之line對話，黃美佳：「老闆娘您好，午安！剛我們董娘有來電，因貴公司要遷來現在租的○○旅館這裡，另外也因合約缺少了，下列的文件：1、公司身分證明文件影本。…。有勞您準備以上的文件，與另外要與您約好公證的時間，…」等語（原審卷二第322頁）。就上開對話所謂「貴公司要遷來現在租的○○旅館這裡」，黃美佳固證稱：「對話中說貴公司要遷來，不是要讓原告公司設籍在承租的地方，…。所謂遷來的意思，就是東西要搬來的意思」等語（同上卷第308頁）。依上述李宗吾、楊智翔、房東娘之三人對話可知，兩造於簽約交渉過程中確有談及粉鑽公司設籍於系爭建物之事，依黃美佳之line，新添成公司亦同意設籍但要求須將契約送公證而已。至於證人黃美佳所述所謂遷來的意思，就是東西要搬來的意思，不是指公司設籍一節，顯係迴護新添成公司之詞，與其line全文意旨不符，蓋遷來（戶口或公司設籍）與搬來（貨物）二者文義不同，其上開證言，不足採信。新添成公司又抗辯，粉鑽公司原設籍於新竹市經國路，並無必要再設籍於系爭建物云云。惟其亦陳稱粉鑽公司已於108年9月10日與新竹之承租處終止契約，則粉鑽公司要求設籍於系爭建物，尚與事理無違。又即便系爭契約就此無明文之約定，但如上所述，新添成公司依誠信原則所導出之附隨義務，亦有協助粉鑽公司取得營利登記之義務，何況，就此其只須提出最近一期之房屋納稅單而已，負擔甚輕。
　⒊綜上，粉鑽公司請求新添成公司將系爭建物之最近一期房屋稅單交付予其申辦公司設籍，於法自屬有據。
　㈤粉鑽公司請求新添成公司再申請系爭建物一般營業用之新電錶，專供其使用、付費，是否有理由？
　⒈系爭建物旁之工廠即門牌○○村000-33號建物之電力，並非經由系爭建物之電力供應而來，此經原審勘驗查明（原審卷一第191頁）。粉鑽公司主張系爭建物隔壁經營工廠之電力從系爭建物非法牽線使用，尚有誤會，並不可採。
  ⒉系爭建物原係經營汽車旅館之用，自有使用大電力之必要，此為粉鑽公司於承租時所明知。又粉鑽公司雖不必然使用系爭建物之每個房屋，而無須使用大電力，但此非新添成公司有義務配合粉鑽公司更改電力。
　⒊證人李宗吾於原審證述兩造間有關租賃之權利義務均以契約為準。觀諸系爭租約第5條第1項第3款，就電費部分並未特別載明承租人新添成公司必須提供一般營業用電供粉鑽公司使用，兩造就此部分既未特別約定，則新添成公司尚無此義務。
　⒋末者，依台灣電力股份有限公司嘉義區營業處110年2月4日嘉義字第1101266320號函覆本院，說明二、三分別記載 ：「…經查函詢用電地址於本公司登記申請之電錶僅一戶 （電號：00-00-0000-00-0)，此戶電錶為高壓供電，用電 用途為汽車零件製造，係屬工廠用電，當適用前述規定」、「本公司送電依據用戶申請之用電用途及設備，選用適用 之用電種類，倘該址用戶確已無生產事實且經領有電氣工程工業同業公會會員之承裝業者報竣設備變更，得依章改為住宅用電或其他非生產性質之表燈用電。嗣後，倘再有工廠 用電之需求，則應按實提出用電設備並經電氣承裝業者報竣 ，變更為適用之用電種類」(本院卷第353-354頁）。而系爭建物用電係屬高壓供電，非一般水電工程行得變更修理之範圍，依新添成公司長期委託維修保養之南區機電技術顧問股份有限公司之估價，如要將系爭建物現行設備改為一般營業用電，就高壓電錶廢止、低壓電錶新設 (含建材箱體）需35萬元，另就一般營業用電再變更為高壓供電，則高壓電氣設備盤體器具需100萬元、變壓器50萬元，而上開變更工程之施工費用、五金線材需50萬元，連同稅額合計為246萬7500元，有該公司報價單可按（本院卷第381頁）。新添成公司抗辯粉鑽公司請求其申請設立新電錶，花費甚巨，當非兩造於簽約過程所能預見，按諸一般訂約之經驗，苟若有此項特約，因牽涉巨額費用之支出，必然訂明於契約內，以免日後爭執。本件兩造既未於契約內明文約定，粉鑽公司此部分請求，顯然超過新添成公司之預期。
　⒌綜上，粉鑽公司請求新添成公司申請系爭建物一般營業用之新電錶，專供其使用、付費，於法尚非有據。
　㈥粉鑽公司請求新添成公司給付108年7月15日起至108年9月15
    日止無法入住、使用之損失10萬元、108年9月16日入住後無
    法順利居住、使用之損失10萬元，是否有理由？　
　⒈系爭租約第3條載明「108年7月15日起至起租日（108年9月15日）止為無償使用期」，為兩造所不爭執（不爭執事項㈡），此部分事實，堪以認定。
  ⒉粉鑽公司於承租後，新添成公司仍將其所有物堆置系爭建物內之車道，妨礙各房間之出入，有相片可證（同上卷第311-319頁），可證新添成公司於系爭契約簽立後，仍將其所有物堆置系爭建物內之車道上，妨礙粉鑽公司對系爭建物之使用。
  ⒊就契約所定2個月無償使用之爭執，於108年7月24日由新添成之法定代理人及其母親與粉鑽公司經理見面商議，新添成公司之法定代理人楊博傑之母親（即房東娘）堅持租賃契約應從108年9月15日開始生效，有錄影光碟及譯文可稽（原審卷二第206頁）。新添成公司亦自承其於108年9月12日始將物品運離（原審卷一第374頁）。其亦於108年9月12日在門牆貼上一紙「本屋租賃108年9月15日始生效，本公司早已對承租人終止108年7月15日至108年9月14日之土地無償使用借貸契約，今再重申」公告，有相片可證（同上卷第57頁）。依以上事實，粉鑽公司主張新添成公司無意讓其無償使用系爭建物2個月之事實，應屬可信。
  ⒋證人即保全人員黃俊達於原審證稱：「我負責水上、新港跟太保的區域。我是負責現場的保全設備、維安的工作，如果安裝的安全設備有異常的動作，我們要去現場查看。○○鄉○○村000號是我負責的保全範圍，我曾經去處理配合客戶去做現場的設備調整，108年7月24日正式啟用，之後就陸陸續續有接到訊號異常的通知。機器現場沒有問題，因為當時客戶並沒有住在現場，所以應該是有人入侵，但是我們人員到現場都沒有發現有任何人，但門窗也都沒有被打開，現場沒有目擊到有人入侵，所以無法做處理」。「（問：7月份有1天有高達15次的盜賊異常警報，8月22日有25次，其他都陸陸續續一天有幾次的警報，這是什麼原因？）答：現場如果有監視器的話，我們會協助調閱監視器。這部分我同仁有調閱監視器，有看到有畫面，有看到一個老奶奶提著水桶走進去，但裡面沒有被破壞」等語（原審卷二第223、224頁）。可證新添成公司之人員確有不時進入系爭建物之情形。
  ⒌粉鑽公司經理李宗吾於108年8月22日下午3時45分，以line通知新添成公司之副總楊博傑（楊志洋）：「嘉義房楊副總：您好，我們的搬遷工程，即將完成，今天我們有大批的貨物要進入該租屋處，麻煩請您將您大批的貨物移至您隔壁的工廠，因為搬遷期已經過了一個多月，您上次說只放一、兩個禮拜，而且還說隨時都可以請你們的協理搬走，如今已經過去了一個多月，您還是沒有任何動作，麻煩今日務必移除，非常抱歉，今天去的東西，真的沒有地方放了，只能將您的東西移至你隔壁工廠的門口，就麻煩你今天要把它安置好謝謝！存證信函部分已經問過律師，應該已經大致擬好，包括重新整理過的租約，您先看看如果沒有爭議，請備妥資料至法院公證，麻煩請將熱水燃煤開關打開，不要再關了，我們的員工即將入住，還有工程人員，沒有熱水沒有辦法洗澡，屆時如果因為如此而產生費用，又得於租金中扣除，或降低租金，屆時又有不必要的爭議，特此訊息通知」，有LINE之截圖相片可證（原審卷二第210頁），該訊息並未經讀取，此經原審勘驗手機查明（同上卷第225頁）。因新添成公司未讀取上開LINE，粉鑽公司又於次日以存證信函催告，要求新添成公司於3日內搬遷堆置物，有存證信函可證（同上卷第252-280頁）。則粉鑽公司主張其曾發函催促新添成公司將置放於系爭建物內之物品運離一事，應屬真實。
  ⒍綜上所述，兩造既約定於108年7月15日起至108年9月15日止，粉鑽公司可無償使用系爭建物，但新添成公司無意讓粉鑽公司無償使用系爭建物，就原先堆置於系爭建物內之物品違反二週內搬移之約定，而消極妨礙粉鑽公司對系爭建物之使用。粉鑽公司因而無法充分利用該二個月期間，將其公司之銷售商品搬運到系爭建物內堆放、擺設，並有效規劃改裝房間籌備展區進行文宣等諸多事宜，則其主張因而受有損害，應屬可信。此項損害既因屬公司行號等籌設期間之損害，性質上甚難證明，粉鑽公司另主張即便其已入住系爭建物，新添成公司又僱用工人就系爭建物之二樓屋頂進行拆除，影響其員工之安寧等一切情況，參酌民事訴訟法第222條第2項規定，認其損害以10萬元為當，於此範圍內其請求，於法尚屬有據。
  ⒎粉鑽公司已於108年9月16日入住系爭建物，此為其所自承（原審卷一第11頁）。縱使無熱水或冷氣，但粉鑽公司並非立即經營旅館住宿，或全部房間供自己使用，並無立即使用全部房間之必要，縱使系爭建物無熱水或冷氣，仍不影響其對系爭建物之使用，則粉鑽公司請求108年9月16日起2個月無法使用系爭建物之10萬元之損失，於法並非有據。
七、從而，粉鑽公司依租賃契約之約定，請求新添成公司開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷氣中央空調開關，就原判決附表編號1至編號9（編號9共3小項，第2小項不包含），編號10至編號12，編號14（共分3小項，第1小項不包含）至編號22之瑕疵負修繕之責；交付系爭建物之最近一期之房屋稅單予粉鑽公司以申辦公司設籍；賠償10萬元，為有理由，應予准許；逾此部分之請求，為無理由，不應准許。原審就上開應准許之「新添成公司應交付系爭建物之最近一期之房屋稅單予粉鑽公司以申辦公司設籍」部分，駁回粉鑽公司之請求，尚有未合。粉鑽公司上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院予以廢棄如主文第2項所示。新添成公司就上開應准許部分指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，上訴為無理由，應駁回其上訴。又就粉鑽公司於原審請求被駁回部分即本院判決附表（編號6除外）部分，粉鑽公司於原審係請求減少租金，於上訴後變更為請求修繕，此部分核屬訴之變更，舊請求已因變更而不存在，原判決已因變更而失效，爰由本院就變更後之新訴准許之。至粉鑽公司其餘上訴則屬於法無據，應予駁回。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
九、據上論結，本件兩造之上訴均為一部有理由、一部無理由，變更之訴為有理由，依民事訴訟法第450條、第449條第1項、第79條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　26　　日
                  民事第六庭    審判長法  官  吳上康
　　　　　　　　　
                                      法  官  王浦傑
　　　　　　　　　　　　　　
                                      法  官  張季芬
上為正本係照原本作成。
不得上訴。　　　　　　　　　　　　　　
中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　26　　日
                                      書記官  蔡双財
　附表
		項次

		位置

		損害項目

		新添成公司
應負責部分



		1

		511室

		2樓浴缸壁面磁磚破裂

		應負責修繕



		2

		515室

		洗臉盆下方地板會滲水

		應負責修繕



		3

		520室

		烤箱不能使用

		應負責修繕



		4

		115室

		2樓廁所馬桶旁邊磁磚滲水

		應負責修繕



		5

		111室

		2樓廁所浴缸上方牆面磁磚有裂縫

		應負責修繕



		6

		211室

		蓮蓬頭跟軟水管的接頭處會漏水

		不負責修繕



		7

		213室

		浴缸上開牆壁磁磚破裂

		應負責修繕



		8

		215室

		2樓浴缸上開牆壁磁磚破裂

		應負責修繕



		9

		216室

		蒸氣室不能使用

		應負責修繕










臺灣高等法院臺南分院民事判決

109年度上易字第253號

上  訴  人  粉鑽卡通有限公司

法定代理人  李宇凡  

訴訟代理人  徐朝琴律師

上  訴  人  新添成車料股份有限公司

法定代理人  楊智翔  

訴訟代理人  趙文淵律師

上列當事人間請求租賃糾紛事件，兩造對於中華民國109年6月10日臺灣嘉義地方法院108年度訴字第664號第一審判決各自提起上訴，本院於110年5月5日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

原判決關於駁回上訴人粉鑽卡通有限公司下開請求，暨該訴訟費用負擔部分，均廢棄。

上開廢棄部分，上訴人新添成車料股份有限公司應將嘉義縣○○鄉○鄉村000號房屋最近一期之房屋稅單交付上訴人粉鑽卡通有限公司申辦公司設籍。

上訴人新添成車料股份有限公司就附表所示項目（編號6除外）負修繕之責。

上訴人粉鑽卡通有限公司其餘上訴；上訴人新添成車料股份有限公司之上訴均駁回。

廢棄部分（含變更部分），第一、二審訴訟費用，由上訴人新添成車料股份有限公司負擔。上訴駁回部分第二審訴訟費用，關於上訴人粉鑽卡通有限公司上訴部分，由上訴人粉鑽卡通有限公司負擔，關於上訴人新添成車料股份有限公司上訴部分，由上訴人新添成車料股份有限公司負擔。

    事實及理由

一、上訴人粉鑽卡通有限公司（下稱粉鑽公司）主張：其於民國108年7月15日，向對造承租嘉義縣○○鄉○鄉村000號房屋全部（租賃標的範圍為嘉義縣○○鄉○鄉段000○000○000號三筆土地及建物000、000、000號三棟，下稱系爭建物），租期10年之2份租約（下稱系爭租約，第1份租期自108年9月15日至113年9月14日止、第2份租期自113年9月15日至118年9月14日止）。契約第2條載明「108年7月15日起至起租日（108年9月15日）止為無償使用期」。因對造將大批材料堆置於租處，原承諾交屋後2週內移除，遲未履行，且每日均有對造之法定代理人或其家屬以拿取物品為由，頻繁進出系爭建物，令上訴人之職員受干擾，上訴人遂於108年7月24日裝設保全系統，再陸續於8月間將公司物品分批搬進。然對造突於108年9月12日，在門牆張貼「本屋租賃108年9月15日始生效，本公司早已對承租人終止108年7月15日至108年9月14日之土地無償使用借貸契約，今再重申」公告。致上訴人遲至108年9月16日始得順利入住。上訴人入住後，發現無熱水及冷氣可用約一個月，造成生活及公司運作不便，自得請求對造開啟系爭建物之燃煤熱水器、冷氣中央空調開關；上訴人係以公司名義簽約，契約第7條約明係供百貨買賣會館、休閒住宿，對造明知其承租目的係作商業使用，依法須申辦營業設籍登記，始能依法經營百貨買賣，伊自得請求對造提供最近一期之房屋稅單予上訴人憑以申辦營業登記；又系爭建物多處漏水及瑕疵，對造依約負有修繕之責；系爭建物之電錶係動力電費，每月基本電費一萬元，加上對造之法代一家人長期居住該處，於隔壁經營工廠，住處及工廠之電力均從系爭建物牽線使用，致使每月須繳近2萬元之電費，自有請求對造為系爭建物另申請一般營業用之新電錶，專供上訴人使用、付費；又對造片面違約拒絕提供2個月之無償使用期，且對造之法定代理人或其家屬執意進出，雖上訴人之經理以line通知對造將物品移出，並開啟熱水燃煤開關；且寄發存證信函催告，要求搬遷堆置物並制止人員進出，對造仍置之不理，須賠償上訴人2個月無法使用入住之損失10萬元，又遲延入住卻無熱水及冷氣可用之損失10萬元，合計20萬元等情。爰請求判決命：對造開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷氣中央空調開關，就原判決附表所示項目修繕；對造應交付系爭建物之最近一期之房屋稅單予上訴人以便申辦公司設籍；對造應申請系爭建物之一般營業用新電錶，專供上訴人使用、付費，並賠償上訴人20萬元等語。

二、上訴人新添成車料股份有限公司（下稱新添成公司）則以：粉鑽公司以5萬元承租伊500坪之廠房，每坪租金僅100元，低於一般行情，且粉鑽公司承租時表明堆放貨品系爭建物可充當廠房而已；上訴人僅就系爭建物一樓有所有權，2樓部分屬訴外人楊清參所有，伊不可能出租他人之物，粉鑽公司確僅承租汽車旅館一樓的車庫及車道而已；原判決附表所列之物品及熱水燃煤系統、冷氣空調系統，既非租約之範圍，且依特約以承租人無力自行修繕部分為限出租人始負修繕義務，對造主張修繕之蓮篷頭漏水、馬桶頂蓋破損，皆可由其自行更換或請人修復，不在其負責修繕之範圍，伊不負修繕及開啟前開系統之義務；兩造簽約時未談及讓對造公司設籍之事，對造從106年起至今即設址於新竹市經國路，其公司營運及報稅未受影響，此部分請求亦屬無據；契約第5條第3項，就電費部分未特別載明其須提供一般營業用電供對造使用，且於簽約過程其已向對造告知系爭建物使用之電錶為何種電錶，並同意以調降租金方式補貼對造，其請求裝設「一般營業用電電錶」，即屬無據；簽約後對造即換鎖並裝設保全系統，伊之人員無法進入，甚且因需要而請求進入均遭對造拒絕，否認對造所稱無法順利入住之情事，其請求賠償20萬元，自非有據等語，資為抗辯。

三、原審判決命新添成公司應開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷氣中央空調開關；對原判決附表所示之項目負修繕之責；給付粉鑽公司10萬元，駁回粉鑽公司其餘之訴。粉鑽公司、新添成公司分別就其敗訴部分不服，提起上訴。

　　粉鑽公司之上訴（含變更）聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部分，新添成公司應將系爭建物最近一期之房屋稅單交付予上訴人申辦公司設籍。㈢新添成公司應就附表所示負修繕之責（其中編號6係上訴聲明，其餘則係變更聲明）。㈣新添成公司應再申請系爭建物之一般營業用之新電錶，專供上訴人使用、付費。㈤新添成公司應再給付上訴人10萬元。

  新添成公司答辯聲明：上訴及變更之訴均駁回。

　  新添成公司之上訴聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡前開廢棄部分，粉鑽公司在第一審之訴駁回。

　　粉鑽公司答辯聲明：上訴駁回。

四、兩造不爭執事項：

  ㈠系爭建物為新添成公司所有，原係經營汽車旅館。兩造於108年7月15日簽訂系爭二件租約。由粉鑽公司向新添成公司承租系爭建物（就租賃範圍是否包含二樓房間有爭執）。

　㈡第一份契約書第二條以手寫載明：「108年7月15日起至起租

    日（即108年9月15日）止為無償使用期」。

  ㈢系爭建物現無燃煤熱水器及冷氣中央空調可用，且有如原判決附表所示之瑕疵。

五、兩造爭執之事項：

  ㈠系爭租約承租之範圍是否包含二樓之房間？

  ㈡粉鑽公司請求新添成公司應開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷

    氣中央空調開關，是否有理由？

  ㈢粉鑽公司請求新添成公司修繕原判決附表之項目，是否有理由？

  ㈣粉鑽公司請求新添成公司交付系爭建物最近一期之房屋稅單

    ，供申辦公司設籍，是否有理由？

  ㈤粉鑽公司請求新添成公司再申請系爭建物一般營業用之新電

    錶，專供其使用、付費，是否有理由？

  ㈥粉鑽公司請求新添成公司給付108年7月15日起至108年9月15

    日止無法入住、使用之損失10萬元、108年9月16日入住後無

    法順利居住、使用之損失10萬元，是否有理由？

六、得心證之理由：

　㈠系爭租約承租之範圍是否包含二樓之房間？

　⒈系爭租約第1條房屋租賃標的，一、房屋標示㈠（以下手寫）門牌嘉義縣○○鄉○鄉村000號。二、租賃範圍：㈠房屋全部（打ˇ）。㈡車位：全部（手寫）。㈢租賃附屬設備：有（打ˇ）。」，且於第7條使用房屋之限制，以手寫載明：「本房屋係供（住宅使用4個字被刪除，以下手寫10個字）百貨買賣會館休閒住宿」（原審卷第41、43、341、343頁。前者係粉鑽公司提出，後者係新添成公司提出）。換言之，兩造各自提出之書面租約，記載之租賃標的、範圍，使用目的均相同。粉鑽公司承租系爭建物之目的，既明載「百貨買賣會館休閒住宿」，苟如新添成公司所辯承租範圍不含各房2樓之房間，僅是一樓車庫跟走道，則粉鑽公司如何能經營百貨買賣會館休閒住宿？新添成公司抗辯粉鑽公司承租作為倉庫之用顯與書面約定不符，並非可採。

　⒉依粉鑽公司職員林珮綺與新添成公司職員黃美佳，於108年7月15日簽約當日晚間9時43分LINE之對話所示：「嗨！我們今天小姐已經稍微全部巡視一遍，也都做了紀錄，其他須一一了解的部分就拜託你了，下面是林小姐的line請你+一下了唷」。「林珮綺：哈囉，今日已經了解房間狀況，之後在麻煩你喔。黃美佳：OK。」（原審卷一第233、235頁）。依上開兩造職員之LINE對話觀之，簽約過程中粉鑽公司確有查看2樓房間部分。

　　證人黃美佳於原審證稱：「簽完約並沒有去每個房間實際看，他們自己跟上來的，他們有每個房間都跟上來，林珮綺跟林姿彤有跟上去，每個房間都有跟我上去。我確實有上去開水，因為沒有用，那個水會黃黃的，把黃色的水排掉。我只是單純去排水而已」等語（同上卷一第387、389頁）。若謂黃美佳確僅係到各房間開水龍頭排水，實無必要於簽約當日進行，粉鑽公司之相關人員亦無必要跟隨查看。依此事實可證粉鑽公司之人員於簽約完成後確實到2樓房間查看，黃美佳證述係粉鑽公司人員自己跟到2樓，無非係避重就輕迴護新添成公司之詞，不足採信。準此，若如新添成公司所辯系爭租約不包含各房2樓之部分，何以黃美佳於簽約後會同意無使用權之粉鑽公司人員一同到其2樓各房間逐一查看？依此兩造職員共同到2樓房間逐一查看之事實，亦堪佐證系爭租約之範圍包含各房2樓之房間。是證人黃美佳於原審所證稱承租的範圍是一樓車庫跟走道，係迴護新添成公司之詞，無足採信。

  ⒊新添成公司在租屋廣告用詞為：「租屋請找黃美佳。徵二房東民宿，每間車庫套房設備齊全出租，消防檢驗合格。嘉義縣○○鄉○鄉村000號。可申請民宿當二房東，20間皆為車庫套房設備齊全，便宜出租，消防檢驗合格，土地自有因年邁退休便宜出租，押金與月租面洽，位於大馬路上工業用地可申請民宿，..」，有廣告頁面可證（原審卷一第221頁）。可證新添成公司出租系爭建物時，其廣告亦載明承租之範圍係含各房2樓房間之部分。黃美佳另提出租屋廣告指出「工業用地，倉庫廠房便宜出租押金面洽，消防檢驗合格，當倉庫優先出租，土地自有，因年邁退休便宜出租..」（同上卷一第413頁），此項廣告究係本件租約訂立前或訂立後所為之廣告，並無法得知，此有好房國際股份有限公司109年2月7日好房總109字第001號、109年3月10日好房總109字第003號函文可證（原審卷二第139、163頁）。且若確係以「工業用地之倉庫廠房出租」則應不會強調「消防檢驗合格」。是黃美佳所提出租屋廣告內容，確如粉鑽公司主張係事後所製作，無從作為有利於新添成公司之證明。

  ⒋證人楊博傑於原審證稱：「當時承租的範圍是000號的一樓車庫還有走道空間，二樓是屬於○○汽車旅館的負責人楊清參所有。因為土地是新添成公司的，建物是○○汽車旅館公司。我們當時只是出租一樓的空間，二樓的建物不包含，我說二樓要用也可以，但是必須要跟楊清參講」等語（同上卷第380頁）。然證人楊清參於原審證稱：「○○村000號○○汽車旅館建物是新添成的，裝潢是我們去裝潢的，房子是新添成公司蓋的」等語（同上卷一第384-385頁）。就○○汽車旅館所有人，楊清參既否認為所有，當以其所述較屬可採。蓋經驗法則上所有權人並無否定其權利之必要，證人楊博傑與新添成公司之法定代理人係兄弟，其證述難免有維護兄弟之情，楊博傑所證述「○○汽車旅館係楊清參所有」一節，並非可信，則其所述系爭租約承租的範圍是000號的一樓車庫、走道空間，不包含二樓房間云云，並不可採。

  ⒌系爭租約承租之建物，先前供為汽車旅館使用多年，已據楊清參於原審證述明確，而各房2樓部分係為一整體使用，實無理由將各房2樓房間部分分離使用，致使全部建物之使用效益無法發揮。且依系爭建物之平面圖（逃生路線圖）所示（原審卷一第61頁），每個房間均屬獨立，其2樓房間均須由各別之房間1樓出入。若謂系爭租約並不含各房2樓之房間，則新添成公司保留各房2樓之房間，其出入均須由1樓粉鑽公司所承租之範圍進入，造成1樓使用空間發生衝突不便受干擾之情形，此種約定之承租範圍，顯與經驗法則不符。且新添成公司保留之各房2樓之房間，亦無法為正常使用。是新添成公司抗辯系爭租約之範圍，不含各房2樓之房間，在在與經驗法則違反，而不可採。

  ⒍綜上，系爭租約承租之範圍含各房2樓之房間。

  ㈡粉鑽公司請求新添成公司開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷氣中央空調開關，是否有理由？

　⒈系爭建物先前係作為汽車旅館使用，系爭建物之各房應有熱

　　水器及冷氣中央空調可用，否則無法經營汽車旅館，此觀證人楊清參於原審證稱：「熱水鍋爐跟空調設備是我裝的」、「冷氣壓縮機裝在000-1號的三樓。鍋爐也是在那裡，但是上面沒有開關。」等語（原審卷一第385-386頁）即明。粉鑽公司承租系爭建物係作為百貨買賣會館休閒住宿使用，既有休閒住宿使用之經營須求，自須有冷熱水及空調系統，以系爭建物約有26間之多（新添成公司之出租廣告標明20間車庫套房），自須設有中央空調以節省電費之支出。

　⒉證人即粉鑽公司之經理李宗吾於原審證稱：「簽約當時房東娘帶我去她的000-1號頂樓，從後門進去上到她的頂樓，頂樓上面有四台壓縮機，當時壞掉壹台，她說如果要用，要修，還有一個鍋爐，鍋爐的油，煤氣，是從000-33號工廠外面可以灌煤油的，桶子在頂樓。從下面打到上面，而且還教我看油料的刻度，還教我開黑色開關，要開關打開，水才會上來。空調還教我到辦公室右邊要先把幫浦開關打開，就這樣跟我說，還說要灌煤油的話，跟她說，他有電話，灌一次兩萬元。當時我們確實有把鍋爐打開，到每個房間去開熱水，我們就一直放水，確定每個房間都有熱水。空調的部分，我們也有試，壓縮機確實有在運作，但沒有到每個房間去試」等語（原審卷一第375-376頁）。依證人上開證述，新添成公司之法定代理人之母親（房東娘楊月夏）確有指出燃煤熱水器及冷氣中央空調之相對位置及操作方式，告知粉鑽公司之經理，否則證人又如何能明確指出燃煤熱水器及冷氣中央空調之位置及使用方式。證人楊博傑於本院作證時亦承認其母確有帶同李宗吾去開中央空調熱水設備等（本院卷第287頁），若如新添成公司所辯粉鑽公司僅承租一樓及車道作倉庫之用，顯無須用到上開設備，或如證人楊博傑所述李宗吾經其告知電費很多後即表明不使用上開設備，則房東娘又何須多此一舉，帶領李宗吾到其000之1號樓房之三樓，教其操作熱水器及空調之方式？

　⒊新添成公司以楊博傑告知粉鑽公司之經理李宗吾上開設備一旦起動使用費用甚高，李宗吾即表示不必使用該空調冷熱水設備，且粉鑽公司亦已裝設冷氣、熱水器使用等語。證人楊博傑於本院亦附和其詞，證稱「他有跟我談熱水、冷氣設備，我說電費很貴，他就說那就不用了」、「中央空調在用的時侯，上面就是一直供電，一直提供冷氣，裡面房間的冷氣都會涼，所以電費很貴，熱水也是」等語（本院卷第284頁）。粉鑽公司則稱，其另裝窗型冷氣或熱水器使用，係因新添成公司始終拒絕提供該等設備，迫使其為解決困境，安裝一台冷氣及熱水器暫供員工個人臨時使用，兩者目的、用途不相同等語。查兩造簽約後即因新添成公司之房東娘常常進出出租之空間，又因二個月無償使用、新添成公司堆置之物品未能即時清空、粉鑽公司裝設保全影響新添成公司出入等爭執，造成雙方溝通不良互有不滿，甚且發催告函或報警處理等，新添成公司因而不願起動上開設備，乃屬事理之常，則粉鑽公司主張其因而先行裝設一台冷氣及熱水器供員工使用，以解目前急迫，尚屬可採信。又即使該冷氣或熱水器係於108年8月7日即裝設，亦係因當時尚未完全準備妥當仍處於籌備期，尚未開始對外營業，不須全面於20多間房間均使用冷氣或熱水，暫時裝置一台解決員工住宿問題即可，但於日後一切準備妥當開始對外營業之際，仍須有上開中央空調、熱水設備，即便費用較高，核屬其成本或利潤考量之問題，苟若如新添成公司所述上開設備費用太高，何以楊清參經營汽車旅館多年，一直使用上開設備？是證人楊博傑上開證言，屬迴護新添成公司之詞，不足採信。

　⒋新添成公司又抗辯依粉鑽公司向其提出之修正版新約（作為公證之用）（本院卷第143-147頁），在附屬設備增列燃煤熱水器及冷氣中央空調，比對兩造各自提出之租約並未明列，足認燃煤熱水器及中央空調不在系爭租約範圍内等語。就此，粉鑽公司則主張其提出之上開租約，係因新添成公司要求偕同公證，當時兩造尚未發生爭執，基於雙方協議謄繕租賃契約，應係貼近雙方間之當時之約定，其中第一點附屬建物及設備：「原○（○）馬汽車賓館遺留設備包括中央空調、冷熱水等（出租人需將水燃煤系統打開並將開關移至承租人得以自行開關處。」等語，足證燃煤熱水器及冷氣中央空調屬於其承租系爭建物之附屬設備等語。本院審酌兩造原先以手寫刪改之最初版本，於㈢租賃附屬設備：有（打ˇ）。可見原約定有附屬設備。至於格式制式契約上列有一段文字「若有，除另外有附屬設備清單外，詳如後附房屋租賃標的現況確認書。」（原審卷第41頁），此係固定制式格式，依其內容觀之，附屬設備係指「電視、電視櫃、沙發組、茶几、餐桌、餐桌椅、鞋櫃、窗簾、燈飾、冰箱、洗衣機、書櫃、床組、衣櫃組、梳妝台、書桌椅、置物櫃、電話、保全設施、微波爐、洗碗機、冷氣、排油煙機、流理台、瓦斯爐」等（同上卷第364頁），此顯係一般房屋附傢俱之租賃制式格式，與本件係廠房空間之出租尚有不同，此部分未於原契約具體勾選，應屬疏漏，不能以此反推上開中央空調及熱水設備不在承租範圍內，是粉鑽公司主張其所擬之公證租約係兩造未發生爭執之前，最貼近簽約時之情況，應屬合理可信。

　⒌按出租人應以合於所約定使用收益之租賃物，交付承租人，並應於租賃關係存續中，保持其合於約定使用、收益之狀態（民法第423條）。如前所述，粉鑽公司承租系爭建物係供百貨買賣會館休閒住宿之用，系爭建物先前供汽車旅館使用，各房均可為獨立使用之空間，並無燃煤熱水器及冷氣中央空調可用，顯影響承租標的之正常效用。出租人即新添成公司上引法文，有提供合於所約定使用收益之租賃物之義務，即有提供燃煤熱水器及冷氣中央空調以供各房使用之義務。系爭建物現無燃煤熱水器及冷氣中央空調可用，且冷氣壓縮機、鍋爐放在000-1號的3樓，非在粉鑽公司可自行支配使用承租系爭建物之範圍內。則其請求新添成公司應開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷氣中央空調開關，於法自屬有據。

  ㈢粉鑽公司請求新添成公司修繕原判決附表之項目，是否有理由？

  ⒈系爭建物有如附表之瑕疵，此為新添成公司所不爭執（不爭執事項㈢），堪以認定。

  ⒉按租賃關係存續中，租賃物如有修繕之必要，應由出租人負擔者，承租人得定相當期限，催告出租人修繕，如出租人於其期限內不為修繕者，承租人得終止契約或自行修繕而請求出租人償還其費用或於租金中扣除之（民法第430條）。

  ⒊系爭租約第8條修繕及改裝，第1項原係記載：「房屋或附屬設備損害如有修繕之必要，由出租人負責修繕。但租賃雙方另有約定、習慣或可歸責於承租人之事由，不此限」。依兩造各自提出之系爭租約，均修改為「房屋原有結構，漏水及承租人無力自行修繕部分」，此有系爭租約可證（原審卷一第43、51、359頁）。就由何人負修繕責任未載明。然租賃物之修繕，法律原規定由出租人負責，而上開契約僅係將修繕之範圍限縮，則依法仍應由出租人負責。依新添成公司提出之租約，第8條第1項修改為：「房屋原有結構漏水及承租人無力自行修繕部分，由出租人負責」，有租約可證（同上卷第343頁）。是綜合4份租約第8條第1項之修正文字可知，兩造就系爭租約第8條第1項之約定應為「房屋原有結構漏水及承租人無力自行修繕部分，由出租人負責」。準此，新添成公司僅就系爭建物之原有結構漏水及承租人無力自行修繕部分，負修繕之義務。

　⒋就契約約定「無力自行修繕部分，由出租人負責」之真義為何，證人林珮綺於原審證稱：「契約第8條是我跟被告談的，我們這邊是我跟經理李宗吾去談的。當初談的部分，如果是我們改裝的部分，我們負責，如果是被告原有的部分，她們自己負責，後來是我們在磋商的時候，他們跟我們說不希望鐵門或是馬桶阻塞的部分等等小問題，去打擾他們，他們不希望有一些小問題就去叫他們來修理，小問題比如說電燈不亮，其實只是接觸不良而已，馬桶不通，那個就倒個通樂就可以通了，螺絲鬆了，轉緊就好了，尤其提到鐵門，說鐵門經常性卡住，但是沒有壞，之後會教我們如何處理，我們就可以自己處理。因為被告這樣講，所以我們約定我們自己可以處理的，不用專業來處理的，由我們自己處理，像這次公司請求的部分，都是我們無法處理的。」「…，馬桶不通的部分，買瓶通樂就可以用了，而不是整個馬桶換掉才會通。這些都是每個員工會做的事情，我們自己弄就可以了。所謂自己不能修繕的部分，就是不用專業，也不用換到零件的部分」等語（原審卷二第287-288頁）。

　　證人黃美佳則證稱：「租賃書第8條修正部分，我有在旁邊聽，當時是林珮綺跟我們董娘陳月夏說的。當時林珮綺跟董娘說，我們一般在跟人租房子，很少囉唆，如果像地震、颱風造成的像屋頂漏水，或是很大的颱風，柱子傾斜，房屋的結構這個，出租人應該要修理。像颱風、地震這樣漏水，並沒有談到屋內的用水設施。因我在旁邊聽而已，沒有插話，也沒有參與討論，所以不清楚『無力自行修繕』這句話的意思」等語（同上卷第307頁）。

　　二位證人就系爭租約第8條約定之真意為何，各執一詞。按解釋意思表示，應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，為民法第98條所規定，而所謂探求當事人之真意，如兩造就其真意有爭執時，應從該意思表示所根基之原因事實、經濟目的、一般社會之理性客觀認知、經驗法則及當事人所欲使該意思表示發生之法律效果而為探求，並將誠信原則涵攝在內，藉以檢視其解釋結果對兩造之權利義務是否符合公平正義。最高法院著有96年度台上字第286號判決可資參照。解釋契約，固須探求當事人立約時之真意，不能拘泥於契約之文字，但契約文字業已表二當事人真意，無須別事探求者即不反捨契約文字而更為曲解。系爭契約就修繕修款既約定定「無力自行修繕」，此處所指「無力自行修繕」當係指承租人無力自行修繕，較為符合一般社會之客觀認知，再者出租人依法本即負有修繕之義務，上開約定亦與誠信原則相符。證人黃美佳所證述成「像屋頂漏水，或是很大的颱風，柱子傾斜，房屋的結構這個，出租人應該要修理。」始由出租人負修繕責任一節，與一般租賃契約簽立過程之常情不符，其證言核屬迴護新添成公司之詞，不足採信。證人林珮綺證述自己不能修繕的部分，就是不用專業一般人均可自行處理之意思，與契約文字較為貼切，其證述為可採信。

　⒌查：如附表編號1、2（2樓浴缸壁面磁磚破裂、洗臉盆下方地板會滲水）、3、4（烤箱不能使用、2樓廁所馬桶旁邊的磁磚滲水），5（2樓廁所浴缸上面牆面的磁磚有裂縫）、7（浴缸上開牆壁磁磚破裂）、8（2樓浴缸上開牆壁磁磚破裂）、9（蒸氣室不能使用）之瑕疵，此係租賃物之瑕疵，並非租賃物之滅失，粉鑽公司於原審係請求減少租金，經原審以於法無據予以駁回，粉鑽公司上訴後就此部分改為請求修繕，因上開部分之瑕疵均非一般人能自力修繕，是此部分其請求即屬有據。至於編號6部分（即原判決編號20）即蓮蓬頭跟軟水管的接頭處會漏水，只要在公母頭銜接處，加上止水膠帶，重新旋轉接回即可，應係一般人均可自行為之，依約應由粉鑽公司自行處理，原審不准其請求，尚無不合。除上開部分外，非一般人均可自力修繕，依約應由新添成公司負修繕之責，粉鑽公司此部分請求於法有據，就此部分即原判決編號1至編號8、編號9（第二欄部分不在內）至編號12、編號14（第一欄部分不在內）至編號16、編號18至編號22（第二欄部分不在內），新添成公司抗辯依約應由粉鑽公司自行修繕，其不負出租人之修繕責任，原審命其負修繕之責不當，尚非可採。

　㈣粉鑽公司請求新添成公司交付系爭建物最近一期之房屋稅單，供申辦公司設籍，是否有理由？

  ⒈「按契約成立生效後，債務人除負有主給付義務外，為準備、確定、支持及完全履行其本身之主給付義務，尚負有從給付義務（又稱獨立之附隨義務），以確保債權人之利益能獲得完全之滿足，俾當事人締結契約之目的得以實現。系爭合約內縱未明定被上訴人負有提供軟硬體規格書予上訴人之義務，惟基於誠信原則及補充的契約解釋（契約漏洞之填補），被上訴人是否不負有提供該項義務，尤非無斟酌之餘地。」（最高法院98年度台上字第2436號判決意旨參照）。 次按「出租人應以合於所約定使用、收益之租賃物交付承租人，並應於租賃關係存續中保持其合於約定使用、收益之狀態，民法第423條定有明文。此項義務，為出租人之主給付義務，如出租人交付之租賃物，不合於約定之使用目的或於租賃關係存續中未保持合於約定使用、收益之狀態者，即與債之本旨不符，…。又契約成立生效後，債務人除負有給付義務（包括主給付義務與從給付義務）外，尚應盡其附隨義務，以輔助債權人實現契約訂立之目的，倘債務人未盡此項附隨義務，債權人得依民法第227條不完全給付之規定行使其權利。本件上訴人承租系爭租賃物之目的係作為店面（第一層）及辦公住家（第二層）使用，…倘系爭租賃物因無法辦理營利事業登記證，而使上訴人不能作合法之營業使用，…影響上訴人申請取得營利事業登記證，則被上訴人是否已盡其契約之主給付義務（即民法第423條所規定之義務）及附隨義務（協力輔助上訴人取得營利事業登記證，以合法營業之義務），即非無再行研求之必要」（最高法院98年度台上字第222號判決意旨參照）。準此，就本件出租人之新添成公司而言，其不但負有將合於約定使用、收益之租賃物交付粉鑽公司之主義務。而如前所述，粉鑽公司承租系爭建物目的在從事百貨買賣會館休閒住宿行業，且租期長達10年，租金高達每月5萬元，苟未能完成營利事業登記，粉鑽公司又如何能長期合法營業？

  ⒉就系爭契約有無約定設籍之事，兩造各執一詞，依粉鑽公司經理李宗吾與房東娘、新添成法定代理人楊智翔間三人間之對話。楊智翔：「沒設公司要怎麼做」，李宗吾：「我們沒有設公司，我們沒辦法營業。」，楊智翔媽媽即房東娘：「當時他說要設分公司，又沒說要設公司。」，李宗吾：「分公司也是公司。」，楊智翔：「分公司也是公司。」楊智翔媽媽：「那公證啊，公證我就給他設公司。」（原審卷第204頁）。又新添成公司職員黃美佳與粉鑽公司之職員林珮綺間之line對話，黃美佳：「老闆娘您好，午安！剛我們董娘有來電，因貴公司要遷來現在租的○○旅館這裡，另外也因合約缺少了，下列的文件：1、公司身分證明文件影本。…。有勞您準備以上的文件，與另外要與您約好公證的時間，…」等語（原審卷二第322頁）。就上開對話所謂「貴公司要遷來現在租的○○旅館這裡」，黃美佳固證稱：「對話中說貴公司要遷來，不是要讓原告公司設籍在承租的地方，…。所謂遷來的意思，就是東西要搬來的意思」等語（同上卷第308頁）。依上述李宗吾、楊智翔、房東娘之三人對話可知，兩造於簽約交渉過程中確有談及粉鑽公司設籍於系爭建物之事，依黃美佳之line，新添成公司亦同意設籍但要求須將契約送公證而已。至於證人黃美佳所述所謂遷來的意思，就是東西要搬來的意思，不是指公司設籍一節，顯係迴護新添成公司之詞，與其line全文意旨不符，蓋遷來（戶口或公司設籍）與搬來（貨物）二者文義不同，其上開證言，不足採信。新添成公司又抗辯，粉鑽公司原設籍於新竹市經國路，並無必要再設籍於系爭建物云云。惟其亦陳稱粉鑽公司已於108年9月10日與新竹之承租處終止契約，則粉鑽公司要求設籍於系爭建物，尚與事理無違。又即便系爭契約就此無明文之約定，但如上所述，新添成公司依誠信原則所導出之附隨義務，亦有協助粉鑽公司取得營利登記之義務，何況，就此其只須提出最近一期之房屋納稅單而已，負擔甚輕。

　⒊綜上，粉鑽公司請求新添成公司將系爭建物之最近一期房屋稅單交付予其申辦公司設籍，於法自屬有據。

　㈤粉鑽公司請求新添成公司再申請系爭建物一般營業用之新電錶，專供其使用、付費，是否有理由？

　⒈系爭建物旁之工廠即門牌○○村000-33號建物之電力，並非經由系爭建物之電力供應而來，此經原審勘驗查明（原審卷一第191頁）。粉鑽公司主張系爭建物隔壁經營工廠之電力從系爭建物非法牽線使用，尚有誤會，並不可採。

  ⒉系爭建物原係經營汽車旅館之用，自有使用大電力之必要，此為粉鑽公司於承租時所明知。又粉鑽公司雖不必然使用系爭建物之每個房屋，而無須使用大電力，但此非新添成公司有義務配合粉鑽公司更改電力。

　⒊證人李宗吾於原審證述兩造間有關租賃之權利義務均以契約為準。觀諸系爭租約第5條第1項第3款，就電費部分並未特別載明承租人新添成公司必須提供一般營業用電供粉鑽公司使用，兩造就此部分既未特別約定，則新添成公司尚無此義務。

　⒋末者，依台灣電力股份有限公司嘉義區營業處110年2月4日嘉義字第1101266320號函覆本院，說明二、三分別記載 ：「…經查函詢用電地址於本公司登記申請之電錶僅一戶 （電號：00-00-0000-00-0)，此戶電錶為高壓供電，用電 用途為汽車零件製造，係屬工廠用電，當適用前述規定」、「本公司送電依據用戶申請之用電用途及設備，選用適用 之用電種類，倘該址用戶確已無生產事實且經領有電氣工程工業同業公會會員之承裝業者報竣設備變更，得依章改為住宅用電或其他非生產性質之表燈用電。嗣後，倘再有工廠 用電之需求，則應按實提出用電設備並經電氣承裝業者報竣 ，變更為適用之用電種類」(本院卷第353-354頁）。而系爭建物用電係屬高壓供電，非一般水電工程行得變更修理之範圍，依新添成公司長期委託維修保養之南區機電技術顧問股份有限公司之估價，如要將系爭建物現行設備改為一般營業用電，就高壓電錶廢止、低壓電錶新設 (含建材箱體）需35萬元，另就一般營業用電再變更為高壓供電，則高壓電氣設備盤體器具需100萬元、變壓器50萬元，而上開變更工程之施工費用、五金線材需50萬元，連同稅額合計為246萬7500元，有該公司報價單可按（本院卷第381頁）。新添成公司抗辯粉鑽公司請求其申請設立新電錶，花費甚巨，當非兩造於簽約過程所能預見，按諸一般訂約之經驗，苟若有此項特約，因牽涉巨額費用之支出，必然訂明於契約內，以免日後爭執。本件兩造既未於契約內明文約定，粉鑽公司此部分請求，顯然超過新添成公司之預期。

　⒌綜上，粉鑽公司請求新添成公司申請系爭建物一般營業用之新電錶，專供其使用、付費，於法尚非有據。

　㈥粉鑽公司請求新添成公司給付108年7月15日起至108年9月15

    日止無法入住、使用之損失10萬元、108年9月16日入住後無

    法順利居住、使用之損失10萬元，是否有理由？　

　⒈系爭租約第3條載明「108年7月15日起至起租日（108年9月15日）止為無償使用期」，為兩造所不爭執（不爭執事項㈡），此部分事實，堪以認定。

  ⒉粉鑽公司於承租後，新添成公司仍將其所有物堆置系爭建物內之車道，妨礙各房間之出入，有相片可證（同上卷第311-319頁），可證新添成公司於系爭契約簽立後，仍將其所有物堆置系爭建物內之車道上，妨礙粉鑽公司對系爭建物之使用。

  ⒊就契約所定2個月無償使用之爭執，於108年7月24日由新添成之法定代理人及其母親與粉鑽公司經理見面商議，新添成公司之法定代理人楊博傑之母親（即房東娘）堅持租賃契約應從108年9月15日開始生效，有錄影光碟及譯文可稽（原審卷二第206頁）。新添成公司亦自承其於108年9月12日始將物品運離（原審卷一第374頁）。其亦於108年9月12日在門牆貼上一紙「本屋租賃108年9月15日始生效，本公司早已對承租人終止108年7月15日至108年9月14日之土地無償使用借貸契約，今再重申」公告，有相片可證（同上卷第57頁）。依以上事實，粉鑽公司主張新添成公司無意讓其無償使用系爭建物2個月之事實，應屬可信。

  ⒋證人即保全人員黃俊達於原審證稱：「我負責水上、新港跟太保的區域。我是負責現場的保全設備、維安的工作，如果安裝的安全設備有異常的動作，我們要去現場查看。○○鄉○○村000號是我負責的保全範圍，我曾經去處理配合客戶去做現場的設備調整，108年7月24日正式啟用，之後就陸陸續續有接到訊號異常的通知。機器現場沒有問題，因為當時客戶並沒有住在現場，所以應該是有人入侵，但是我們人員到現場都沒有發現有任何人，但門窗也都沒有被打開，現場沒有目擊到有人入侵，所以無法做處理」。「（問：7月份有1天有高達15次的盜賊異常警報，8月22日有25次，其他都陸陸續續一天有幾次的警報，這是什麼原因？）答：現場如果有監視器的話，我們會協助調閱監視器。這部分我同仁有調閱監視器，有看到有畫面，有看到一個老奶奶提著水桶走進去，但裡面沒有被破壞」等語（原審卷二第223、224頁）。可證新添成公司之人員確有不時進入系爭建物之情形。

  ⒌粉鑽公司經理李宗吾於108年8月22日下午3時45分，以line通知新添成公司之副總楊博傑（楊志洋）：「嘉義房楊副總：您好，我們的搬遷工程，即將完成，今天我們有大批的貨物要進入該租屋處，麻煩請您將您大批的貨物移至您隔壁的工廠，因為搬遷期已經過了一個多月，您上次說只放一、兩個禮拜，而且還說隨時都可以請你們的協理搬走，如今已經過去了一個多月，您還是沒有任何動作，麻煩今日務必移除，非常抱歉，今天去的東西，真的沒有地方放了，只能將您的東西移至你隔壁工廠的門口，就麻煩你今天要把它安置好謝謝！存證信函部分已經問過律師，應該已經大致擬好，包括重新整理過的租約，您先看看如果沒有爭議，請備妥資料至法院公證，麻煩請將熱水燃煤開關打開，不要再關了，我們的員工即將入住，還有工程人員，沒有熱水沒有辦法洗澡，屆時如果因為如此而產生費用，又得於租金中扣除，或降低租金，屆時又有不必要的爭議，特此訊息通知」，有LINE之截圖相片可證（原審卷二第210頁），該訊息並未經讀取，此經原審勘驗手機查明（同上卷第225頁）。因新添成公司未讀取上開LINE，粉鑽公司又於次日以存證信函催告，要求新添成公司於3日內搬遷堆置物，有存證信函可證（同上卷第252-280頁）。則粉鑽公司主張其曾發函催促新添成公司將置放於系爭建物內之物品運離一事，應屬真實。

  ⒍綜上所述，兩造既約定於108年7月15日起至108年9月15日止，粉鑽公司可無償使用系爭建物，但新添成公司無意讓粉鑽公司無償使用系爭建物，就原先堆置於系爭建物內之物品違反二週內搬移之約定，而消極妨礙粉鑽公司對系爭建物之使用。粉鑽公司因而無法充分利用該二個月期間，將其公司之銷售商品搬運到系爭建物內堆放、擺設，並有效規劃改裝房間籌備展區進行文宣等諸多事宜，則其主張因而受有損害，應屬可信。此項損害既因屬公司行號等籌設期間之損害，性質上甚難證明，粉鑽公司另主張即便其已入住系爭建物，新添成公司又僱用工人就系爭建物之二樓屋頂進行拆除，影響其員工之安寧等一切情況，參酌民事訴訟法第222條第2項規定，認其損害以10萬元為當，於此範圍內其請求，於法尚屬有據。

  ⒎粉鑽公司已於108年9月16日入住系爭建物，此為其所自承（原審卷一第11頁）。縱使無熱水或冷氣，但粉鑽公司並非立即經營旅館住宿，或全部房間供自己使用，並無立即使用全部房間之必要，縱使系爭建物無熱水或冷氣，仍不影響其對系爭建物之使用，則粉鑽公司請求108年9月16日起2個月無法使用系爭建物之10萬元之損失，於法並非有據。

七、從而，粉鑽公司依租賃契約之約定，請求新添成公司開啟系爭建物之燃煤熱水器及冷氣中央空調開關，就原判決附表編號1至編號9（編號9共3小項，第2小項不包含），編號10至編號12，編號14（共分3小項，第1小項不包含）至編號22之瑕疵負修繕之責；交付系爭建物之最近一期之房屋稅單予粉鑽公司以申辦公司設籍；賠償10萬元，為有理由，應予准許；逾此部分之請求，為無理由，不應准許。原審就上開應准許之「新添成公司應交付系爭建物之最近一期之房屋稅單予粉鑽公司以申辦公司設籍」部分，駁回粉鑽公司之請求，尚有未合。粉鑽公司上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院予以廢棄如主文第2項所示。新添成公司就上開應准許部分指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，上訴為無理由，應駁回其上訴。又就粉鑽公司於原審請求被駁回部分即本院判決附表（編號6除外）部分，粉鑽公司於原審係請求減少租金，於上訴後變更為請求修繕，此部分核屬訴之變更，舊請求已因變更而不存在，原判決已因變更而失效，爰由本院就變更後之新訴准許之。至粉鑽公司其餘上訴則屬於法無據，應予駁回。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。

九、據上論結，本件兩造之上訴均為一部有理由、一部無理由，變更之訴為有理由，依民事訴訟法第450條、第449條第1項、第79條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　26　　日

                  民事第六庭    審判長法  官  吳上康

　　　　　　　　　

                                      法  官  王浦傑

　　　　　　　　　　　　　　

                                      法  官  張季芬

上為正本係照原本作成。

不得上訴。　　　　　　　　　　　　　　

中　　華　　民　　國　　110 　年　　5 　　月　　26　　日

                                      書記官  蔡双財

　附表

項次 位置 損害項目 新添成公司 應負責部分 1 511室 2樓浴缸壁面磁磚破裂 應負責修繕 2 515室 洗臉盆下方地板會滲水 應負責修繕 3 520室 烤箱不能使用 應負責修繕 4 115室 2樓廁所馬桶旁邊磁磚滲水 應負責修繕 5 111室 2樓廁所浴缸上方牆面磁磚有裂縫 應負責修繕 6 211室 蓮蓬頭跟軟水管的接頭處會漏水 不負責修繕 7 213室 浴缸上開牆壁磁磚破裂 應負責修繕 8 215室 2樓浴缸上開牆壁磁磚破裂 應負責修繕 9 216室 蒸氣室不能使用 應負責修繕 





