
臺灣臺北地方法院民事判決

111年度簡字第13號

原      告  陳冠宇

訴訟代理人  楊忠憲律師

被      告  孫彗娟

0000000000000000

訴訟代理人  賈永謙

0000000000000000

上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國一一一年六月二十

日言詞辯論終結，判決如下：

    主    文

被告應給付原告新臺幣壹萬肆仟捌佰伍拾元，及自民國一一０年

五月一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之四，餘由原告負擔。

本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣壹萬伍仟元為原告預

供擔保，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

甲、程序方面：

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但有下列

各款情形之一者，不在此限：㈠被告同意者；㈡請求之基礎

事實同一者；㈢擴張或減縮應受判決事項之聲明者；㈦不甚

礙被告之防禦及訴訟之終結者；民事訴訟法第二百五十五條

第一項第一至三、七款定有明文。原告原以孫彗娟、賈永謙

二人為被告，起訴請求前述二人連帶給付新臺幣（下同）七

十六萬七千七百零八元本息，原告於民國一一一年三月九日

具狀撤回對賈永謙部分之訴（見卷第二八一頁書狀），同年

四月十四日減縮聲明為請求被告（孫彗娟）給付三十七萬九
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千七百零八元本息（見卷第二九五頁筆錄），原告此項變

更，訴訟標的相同、基礎事實同一，僅係減縮應受判決事項

（金額）之聲明，無礙被告之防禦及訴訟之終結，並經被告

當庭表示同意（見卷第二九五頁筆錄），於法自無不合，本

院爰就變更（減縮）後之訴為裁判。

二、次按關於財產權之訴訟，其標的之金額或價額在新臺幣五十

萬元以下者，適用本章所定之簡易程序，民事訴訟法第四百

二十七條第一項亦有明定。原告於一一一年三月九日減縮請

求為三十七萬九千七百零八元本息，前已述及，標的金額低

於五十萬元，依前揭規定，應改適用簡易訴訟程序，並參酌

同一地方法院適用簡易程序審理事件事務分配辦法第四條第

一項之規定，由本院以裁定改用簡易程序，並由原法官依簡

易程序繼續審理，合先敘明。

乙、實體方面

一、原告部分：

（一）訴之聲明：

    １被告應給付原告三十七萬九千七百零八元，及自一０九年

十月三十一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之

利息。

    ２願供擔保請准宣告假執行。

（二）原告起訴主張：

　　１被告前於一０三年九月二十五日代理配偶賈永謙與原告訂

立房屋租賃契約，約定由賈永謙向原告承租原告所有、坐

落臺北市○○區○○段○○段○○地號土地上、建號同段

第三０八五號、門牌號碼臺北市○○區○○路○○○號六

樓房屋全部（下稱本件房屋）及地下二樓編號七二號車

位，租賃期間自一０四年十一月一日起至一０六年十月三

十一日止，租金每月五萬六千元，擔保金為二個月租金，

租賃期間之水、電、瓦斯費、管理費（每月一萬四千四百

二十四元）等費用均由賈永謙負擔，租約終止後賈永謙應

將房屋回復原狀遷讓交還，如不交還，自租期屆滿之翌日
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起至遷出完成為止，每日應支付日租金五倍之違約金。前

述租約屆滿後，一０六年十一月三日改由被告與原告訂立

房屋租賃契約，租賃期間自一０六年十一月一日起至一０

八年十月三十一日止，租金變更為每月六萬零五百元，其

餘條件相同；一０八年十月八日兩造再次訂立房屋租賃契

約（下稱本件租約），約定租賃期間自一０八年十一月一

日起至一０九年十月三十一日止，其餘條件不變。

　　２茲被告有遲誤租金、管理費情事，原告於一０九年八月二

十八日寄發臺北松山郵局第四八八號存證信函予被告，表

明於租賃期間屆滿後不再續約，被告應於同年十月三十一

日遷離點交返還本件房屋。原告於同年八月三十一日全權

委託本件房屋所屬「信義川普大樓」管理委員會處理本件

房屋租賃相關事宜，而於同年十一月五日由斯時「信義川

普大樓」總幹事楊宸瑋代為取回本件房屋之占有。詎被告

竟未依約將本件房屋回復原狀，除未將所拆除的臥室復

原、將所增設的系統櫃、承板、軌道燈、鏡子拆除外，部

分平頂、牆壁、浴室蓋板並因被告拆除臥室施工不當產生

裂縫，及浴室水龍頭、蓮蓬頭遭更換，原告計需支出二十

三萬六千六百七十八元始能回復原狀（原告誤計為二十三

萬六千六百七十九元，詳如附表所示）；而被告既未依約

將本件房屋回復原狀，原告亦得依本件租約第七條第二項

約定，請求被告給付以一個月租金計算之違約金六萬零五

百元；又被告並未依約負擔本件房屋一０九年八至十月管

理費六萬七千七百七十九元、一０九年七月二十八日至九

月二十四日期間電費一萬二千九百八十七元、一０九年八

月十三日止十月十四日期間水費八百一十八元、一０九年

八月至十月期間瓦斯費一千零四十五元，計八萬二千六百

二十九元；以上合計三十七萬九千七百零七元（原告誤計

為三十七萬九千七百零八元），爰依民法第一百八十四條

第一項前段、第四百三十二條第二項、第二百二十七條第

一項之規定請求被告賠償二十三萬六千六百七十九元，依
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本件租賃契約第七條第二點約定請求被告給付違約金六萬

零五百元，依本件租約第三條第二點、第四條第一點、民

法第一百七十九條規定請求被告給付水電瓦斯管理費八萬

二千六百二十九元，並均支付自一０九年十月三十一日起

至清償日止之法定利息。

二、被告部分：

（一）答辯聲明：原告之訴駁回。

（二）被告以本件租約於一０九年十月三十一日租賃期間屆滿而

終止，被告於是日以前已經遷出，而本件租約租賃期間屆

滿當日、翌日均為假日，遂與經原告全權授權之管理人員

楊宸瑋議定於同年十一月五日完成移轉占有點交程序，楊

宸瑋點交時已確認本件房屋無任何應行修繕、處理情事，

實則原告於同年十二月二十四日即將本件房屋及基地持分

出售，足見本件房屋返還時狀況良好；原告所指回復原狀

部分，關於附表編號01項拆除臥室復原及06項全室系統

櫃、承板、軌道燈裝潢拆除部分，臥室拆除係一０四年間

賈永謙與原告就本件房屋成立租賃契約時即已經原告同意

拆除，本件租約第五條第七點並約定：「依１０４年１２

月３０日簽約房屋租賃協議，以裝潢費用降低租金費用，

交還房屋時保持裝潢良好，無條件退還房屋給甲方（即原

告）」，被告自無庸復原經拆除之臥室及拆除系統櫃、承

板、軌道燈等裝潢；附表編號第02至05項牆面、平頂、地

排蓋板裂縫破損部分，係一０八年八月八日之地震造成，

並非被告拆除臥室所致，應由原告負修繕之責，原告未盡

責修繕，自無從反請求被告負擔修繕費用；否認更換附表

編號07、09項原廠水龍頭、蓮蓬頭；被告既無違約情事，

原告請求違約金為無理由；電費、水費、瓦斯費未繳部

分，係因該等帳單於被告遷離後方送至，無從繳納；至管

理費部分金額為四萬四千二百四十七元，並無短繳反有溢

繳七一號停車位一０四年十一月起至一０九年七月止四年

九月之管理費共五萬七千元，應得抵繳未付之水電瓦斯費
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等語，資為抗辯。

三、原告主張被告前於一０三年九月二十五日代理賈永謙與其訂

立房屋租賃契約，約定由賈永謙向原告承租本件房屋及地下

二樓編號七二號車位，租賃期間自一０四年十一月一日起至

一０六年十月三十一日止，租金每月五萬六千元，擔保金為

二個月租金，租賃期間之水、電、瓦斯費、管理費（每月一

萬四千四百二十四元）等費用均由賈永謙負擔，前述租約屆

滿後，一０六年十一月三日改由被告與原告訂立房屋租賃契

約，租賃期間自一０六年十一月一日起至一０八年十月三十

一日止，租金變更為每月六萬零五百元，其餘條件相同，一

０八年十月八日兩造再次訂立房屋租賃契約即本件租約，約

定租賃期間自一０八年十一月一日起至一０九年十月三十一

日止，其餘條件不變，本件租約於一０九年十月三十一日因

租賃期間屆滿而終止，原告於同年八月三十一日全權委託本

件房屋所屬「信義川普大樓」管理委員會處理本件房屋租賃

相關事宜，而於同年十一月五日由斯時「信義川普大樓」總

幹事楊宸瑋代為取回本件房屋之占有，但被告並未將前所拆

除之臥室復原、將所增設的系統櫃、承板、軌道燈、鏡子拆

除，及部分平頂、牆壁、浴室蓋板有裂縫，且未繳付本件房

屋一０九年八至十月管理費、一０九年七月二十八日至九月

二十四日期間電費、一０九年八月十三日止十月十四日期間

水費、一０九年八月至十月期間瓦斯費之事實，業據提出房

屋租賃契約書、臺北松山郵局第四八八號存證信函、電子通

訊往來內容列印、相片、臺北市土木技師公會鑑定報告節

錄、收據、繳費通知、繳費憑證為證（見卷第二九至五一、

五七至九八、一一一至一一七頁），核屬相符；關於原告於

一０九年八月三十一日全權委託本件房屋所屬「信義川普大

樓」管理委員會處理本件房屋租賃相關事宜，而於同年十一

月五日由斯時「信義川普大樓」總幹事楊宸瑋代為取回本件

房屋之占有一節，並與被告所提、原告不爭執真正之全權委

託管理授權書、點交單所示一致（見卷第二０五、二０七、
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二五一、二五三頁；前開情節並均為被告所不爭執，應堪信

為真實。

　　但原告主張被告未盡回復原狀義務，應賠償原告二十三萬六

千六百七十八元及給付違約金六萬零五百元，另應給付管理

費、水電瓦斯費共八萬二千六百二十九元，合計三十七萬九

千七百零八元部分，則為被告否認，辯稱：兩造就拆除之臥

室及全室室內裝潢部分已有現狀交付無庸復原、拆除之特

約，其他平頂牆面蓋板裂縫係地震造成，否認更換浴室之水

龍頭、蓮蓬頭，並無違約，一０九年八至十月之管理費以溢

繳之停車位管理費抵充，剩餘並用以抵充未及繳納之水電瓦

斯費等語。

四、茲分述如下：

（一）原告依民法第一百八十四條第一項前段、第四百三十二條

第二項、第二百二十七條第一項之規定請求被告賠償二十

三萬六千六百七十八元（原告誤計為二十三萬六千六百七

十九元）部分

　　１因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責

任；因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權

人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利；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，民法第一百八十四條第

一項前段、第二百二十七條第一項、第四百三十二條第一

項、第二項前段固有明文。

　　２原告依前述規定請求被告給付二十三萬六千六百七十九

元，無非以本件租約租賃期滿終止後，被告遷讓返還本件

房屋之占有時，並未將前所拆除之臥室復原、將所增設的

系統櫃、承板、軌道燈、鏡子拆除，及部分平頂、牆壁、

浴室蓋板有裂縫，回復原狀所需費用達二十三萬六千六百

七十九元（應為二十三萬六千六百七十八元之誤）為論

據。經查：
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　　①本件租約第五條第七點記載：「房屋有改裝原有設施之必

要，乙方（即被告）應取得甲方（即原告）之書面同意

後，始得自行裝設，但不得損害原有建築之結構安全，乙

方於交還房屋時，應（□負責回復原狀、□現況返還，均

未經勾選）■其他：依１０４年１２月３０日簽約房屋租

賃協議，以裝潢費用降低租金費用，交還房屋時保持裝潢

良好，無條件返還房屋給甲方」（見卷第三一頁），文義

已明揭被告於本件租約期間屆滿後，僅需保持裝潢良好狀

態併同本件房屋返還原告，無庸回復原狀，參諸原告曾於

一一０年間，以其與賈永謙於一０三年九月間、與被告於

一０六年十一月及一０八年十月間就本件房屋簽立房屋租

賃契約時，雙方約定由賈永謙、被告自行裝潢本件房屋並

保持狀態良好充抵部分租金，其則僅按月收取五萬六千元

或六萬零五百元之較低租金，但租賃期間屆滿後，發現賈

永謙、被告僅簡單裝設系統櫥櫃、承板，並未進行裝潢工

程，亦無移轉家具，涉詐欺其合計高達一百六十三萬八千

元之租金收益為由，向臺灣臺北地方檢察署提起詐欺刑事

告訴（見卷第二一一至二一九、二五七至二六五頁臺灣高

等檢察署一一０年度上聲議字第七五四四號處分書），亦

坦認賈永謙、被告係以自行裝潢本件房屋並於租約期滿時

保持良好狀態移轉予原告、增加本件房屋利用價值之方

式，充抵部分租金，而本件房屋係供賈永謙、被告作為住

家使用，此觀本件租約第五條第一點即明，又並無證據足

認原告與賈永謙、被告曾就賈永謙、被告所應施作之室內

裝潢為具體約定，是本件所謂由賈永謙、被告自行施作、

於租約期滿時保持良好狀態併同本件房屋占有移轉予原告

之室內裝潢，除一般平頂牆壁粉刷或黏貼壁紙、舖設地面

外，既無具體約定，通常係指在室內設置（儲藏櫃、展示

櫃、書櫃、衣櫃、鞋櫃、電視櫃、廚櫃等）各式櫥櫃、承

板承架及各處照明燈具，以及購置（書桌、餐桌、沙發、

椅子、床鋪、可移動櫃子、非固定燈具等）家具，使之具
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備完整家庭日常生活起居功能、以利居住使用，亦即賈永

謙、被告在本件房屋設置之全室系統櫥櫃、承板、軌道

燈、鏡子等，均屬兩造約定由賈永謙、被告設置、用以充

抵部分租金之裝潢範疇，依本件租約第五條第七點約定，

該等櫥櫃、承板、燈具、鏡子應於租賃期間屆滿後，保持

良好狀態併同本件房屋之占有返還予原告，無庸拆除甚

明。原告以被告遷離返還本件房屋時，未拆除系統櫥櫃、

承板、軌道燈、鏡子等設備，請求被告負擔該部分回復原

狀費用五千三百元（即附表編號06項），難認有據。

　　②本件租約附件即一０四年九月二十五日由被告代理賈永謙

與原告簽立、兩造一０六年十一月三日、一０八年十月八

日締約時兩度續用之房屋設備清單點交照，第二頁第一項

為「拆除房間保留門面」（見卷第三九），原告亦當庭自

承前已同意賈永謙拆除本件房屋一臥室隔間（見卷第三二

二頁筆錄），參諸本件租約第五條第七點約定被告於租約

期限屆滿後，無庸拆除室內裝潢，而應保持室內裝潢良好

狀態併同本件房屋之占有返還予原告、以增加本件房屋之

利用價值，前已述及，而賈永謙係於一０四年承租本件房

屋之初即拆除本件房屋其中一臥室，其後始進行室內裝

潢，則賈永謙、被告就本件房屋所施作之室內裝潢顯係配

合本件房屋拆除一臥室隔間後之（三房二廳二衛一陽台）

格局為之，該等室內裝潢既依約應保持良好狀況，於租期

屆滿後併同本件房屋之占有返還予原告，被告自亦無庸回

復原拆除之臥室隔間，否則如何保持原（三房二廳二衛一

陽台）格局室內裝潢之良好狀態移轉予原告？至原告於本

件最後一次言詞辯論期日到庭陳稱，其曾要求賈永謙（被

告）施作活動式隔間云云，已經被告否認，原告就此節亦

未提出任何證據以實其說，亦無可採。被告於本件租約租

期屆滿後，既無庸回復原拆除之臥室隔間，原告以被告遷

離返還本件房屋時，未回復前拆除之臥室隔間，請求被告

負擔該部分回復原狀費用九萬八千七百九十三元（即附表
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編號01項），亦非有據。

　　③被告於一０八年八月八日上午十一時四十二分許即以電子

通訊傳送浴室排水蓋板破裂、牆壁裂縫、粉刷或混凝土掉

落相片，向本件房屋所屬「信義川普大樓」之管理人員反

應因地震本件房屋至少二臥室受損，經管理人員轉聯繫主

管楊姓經理即總幹事楊宸瑋，楊宸瑋於同年月十七日（以

小楊名義）通知全體住戶當日進行「信義川普大樓」頂層

大理石材修復工程，另邀同「信義川普大樓」建商翁姓經

理（即翁志雄）協助會勘各住戶受損情形（見卷第二０

一、二四七頁）；原告亦於一０八年八月八日以電子通訊

聯繫楊宸瑋，表示本件房屋因地震受損，被告欲與之聯繫

（見卷第二八五頁）；而證人即台灣川普建設股份有限公

司工務經理翁志雄亦到庭結證稱：「•••我認識原告，

他是我們公司「信義川普」建案的合建地主•••（法官

問：一０八年八月時，曾否至臺北市○○區○○路○○○

號六樓房屋查看牆面裂痕等？）我有印象有去看過六樓，

時間不太確定，當時有大地震•••住戶反應室內有裂

縫，社區楊總幹事請我們去看，六樓是當天看的最後一

戶•••因為住戶是要我們查看結構有無問題，我們查看

的結果，都是隔間有損壞，結構沒有問題，所謂損壞是指

隔間牆跟樑柱交接處、或者隔間牆本身板材的交接處有裂

縫，當天我總共看了三四戶，情況都一樣。（法官問：這

三、四戶有無因為自身施作工程造成之裂縫？）我看到的

是室內裝修製作的隔間牆和我們原來施作的隔間牆都有裂

縫。（法官問：有無跟任何人表示裂縫是該戶自行施工不

當造成的？）我們去看是因為地震造成裂縫，住戶擔心安

全才叫我們去查看，沒有跟任何人表示裂縫是該戶自行施

工不當造成，只有告知住戶是地震造成的所以要自行修

復」（見卷第三一０、三一一頁筆錄）；翁志雄與兩造俱

無宿怨仇隙或故舊親誼，衡情應無甘冒偽證罪責為虛偽陳

述之可能或必要，所述應屬客觀可採。被告既於一０八年
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八月八日地震後旋即拍攝相片，向大樓管理人員及原告反

應房屋受損，大樓管理人員因而轉知主管楊宸瑋，由楊宸

瑋邀同建商工務經理會勘，原告亦以本件房屋因地震受損

為由，通知楊宸瑋聯繫被告，而翁志雄確有察見本件房屋

有因地震造成之牆面裂縫等情事，且翁志雄無力判斷亦未

曾表示該等裂縫為住戶自行（拆除隔間牆面）施工不當造

成，是被告辯稱本件房屋平頂、牆壁裂縫、浴室地排蓋板

破損，係因地震所致，尚非子虛。既無證據足認本件房屋

平頂、牆壁裂縫、浴室地排蓋板破損係被告自行（拆除隔

間牆面）施工不當造成，原告請求被告負擔客廳餐廳、臥

室平頂、牆面裂縫、浴室排水蓋板破損修繕費用共六萬零

八百二十五元（即附表編號02至05項），仍非有據。

　　④原告主張浴室原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭遭被告更換，亦

經被告否認，原告就此情節仍未提出任何證據以資佐憑，

仍無可採，則原告請求被告負擔原廠洗手台水龍頭、蓮蓬

頭費用共二萬八千四百元（即附表編號07、09項），仍屬

無據。

　　⑤原告既不得請求被告負擔回復本件房屋前拆除之隔間費用

九萬八千七百九十三元（即附表編號01項），及客廳餐

廳、臥室平頂、牆面裂縫、浴室排水蓋板破損修繕費用共

六萬零八百二十五元（即附表編號02至05項），以及拆除

系統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等設備費用五千三百元

（即附表編號06項），暨原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭費用

二萬八千四百元（即附表編號07、09項），而雜項工料費

一萬五千零八十二元、清運費九千四百二十六元、稅捐及

管理費一萬八千八百五十二元係分別依前述附表編號01至

07項總費用百分之八、五、十比例計算，原告自仍無由請

求被告負擔甚明。

　　⑥況受原告全權委託處理本件房屋租賃（含返還）事宜之

「信義川普大樓」總幹事楊宸瑋，於一０九年十一月五日

代理原告取回本件房屋之占有時，在驗收單上「⒉屋內其
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他類部分：⑴主結構牆面與主結構樑柱部分、⑵屋內地、

牆面、石材磁磚部分、⑶變電箱內－各處電源開關部分」

均手寫填載「均ＯＫ」，在「其餘事項」欄位手寫記載

「其餘門禁消磁、馬桶遙控（風扇）×２、冷氣遙控×４、

驗收完成」（見卷第二０七、二五三頁），並無隻字片語

提及被告尚應施作（隔間牆）、拆除（裝潢）或修繕（破

損裂縫），應認原告業已肯認被告已於是日完成本件房屋

之遷讓返還義務。

　　３綜上，賈永謙拆除本件房屋一臥室隔間，係經原告同意，

被告依本件租約第五條第七點之約定，於租期屆滿時，不

唯無庸回復前經拆除之臥室隔間，亦無庸拆除性質屬裝潢

之系統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等設備，本件房屋客廳

餐廳、臥室平頂、牆面裂縫、浴室排水蓋板破損係地震造

成，亦難認被告更換原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭，並無證

據足認被告有因故意或過失不法侵害原告權利之行為，或

有不完全給付情事，或未盡善良管理人注意義務致本件房

屋毀損，原告依民法第一百八十四條第一項前段、第四百

三十二條第二項、第二百二十七條第一項之規定請求被告

賠償附表編號01至09項所示共二十三萬六千六百七十八元

（原告誤計為二十三萬六千六百七十九元），均屬無據。

（二）原告依本件租賃契約第七條第二點約定請求被告給付違約

金六萬零五百元部分

    １本件租約第七條第二點約定：「乙方於終止租約或期滿且

未完成續約不交還房屋（車位），自終止租約或租賃期滿

之翌日起，乙方每日應支付房屋（車位）日租金伍倍之違

約金給甲方（最高不得超過一個月租金金額之違約金）」

（見卷第三一頁）。

　　２本件租約於一０九年十月三十一日期滿，原告於同年八月

三十一日即全權委託本件房屋所屬「信義川普大樓」管理

委員會處理本件房屋租賃相關事宜，而於同年十一月五日

由斯時「信義川普大樓」總幹事楊宸瑋代為取回本件房屋
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之占有，前業提及，參諸原告早於一０九年十月五日即以

電子通訊促請楊宸瑋通知被告屆期遷離及點交房屋事宜

（見卷第六三頁），但原告並未提出任何楊宸瑋於一０九

年十一月五日以前，向其回報被告拒不依約遷離並返還本

件房屋之證據資料，而衡諸常情，被告如屆期拖延拒不遷

離並返還本件房屋，楊宸瑋應會適時向原告報告，徵詢原

告就後續處置作為之意向，本院認被告所辯，其於租期屆

滿前即已遷離，並表明返還本件房屋占有之意旨，嗣因配

合原告代理人楊宸瑋之行程，雙方始議定於同年十一月五

日辦理占有之移轉等語，非無可採。被告於租期屆滿後主

觀上既無不交還房屋之意思，客觀上並於與原告代理人約

定辦理點交之日完成返還本件房屋占有，難謂構成本件租

約第七條第二點違約事由，原告依本件租約第七條第二點

之約定請求被告給付違約金六萬零五百元，顯屬無憑。

    ３至原告指被告未盡回復原狀（回復原隔間、拆除室內櫥櫃

承板燈具、修繕裂縫破損）義務而應給付違約金部分，不

唯與本件租約第七條第二點違約金之構成要件有間，且被

告並無未盡回復原狀義務情事，已如前敘，原告此節主

張，仍難謂有據。

（三）原告依本件租約第三條第二點、第四條第一點、民法第一

百七十九條規定請求被告給付水、電、瓦斯、管理費八萬

二千六百二十九元部分

　　１無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利

益，雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民法

第一百七十九條規定甚明。又本件租約第三條「租金、管

理費、付款方式、滯納金」第二點約定：「管理費：□

無、□連同租金付給甲方、■乙方自行向大廈管委會繳交

每壹個月壹萬肆仟肆佰貳拾肆元整，每次繳壹個月••

•」；第四條「租賃期間相關費用之支付費用規定」約

定：「⒈乙方負擔■管理費、■水費、■電費、■瓦斯

費、■電話費、■網路費、■第四台費及■因乙方所產生
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之一切費用•••⒉付款方式：□現金、□匯款轉帳、□

支票給甲方、■乙方自行繳交費用•••」（見卷第二九

頁），是本件房屋於租賃期間之管理費、水電費、瓦斯費

應由被告負擔，被告如未依約負擔債務，而由原告清償，

原告尚非不得謂被告就該部分費用無法律上原因受有債務

消滅之利益，而請求被告返還。

　　２原告主張被告並未依約負擔本件房屋一０九年八至十月管

理費六萬七千七百七十九元，而由其清償，雖據提出「信

義川普大樓」管理委員會繳款單收據為憑（見卷第一一一

頁），然依該收據表格右上方二欄位之記載，該紙收據係

含括３Ｃ、１３Ｃ、６Ｂ三戶之管理費，其中僅戶號６Ｂ

為本件房屋，而本件房屋八、九、十月份管理費共四萬四

千二百四十七元，是就超過四萬四千二百四十七元部分，

尚無由請求被告負擔；又被告自一０四年十一月起至一０

九年七月止共四年九月期間，每月溢繳停車位管理費一千

元，合計溢繳五萬七千元，被告業於一０九年十月六日察

覺並以對管理委員會共五萬七千元之不當得利返還債權，

抵銷其所負擔之本件房屋一０九年八至十月管理費債務四

萬四千二百四十七元，此經被告陳明在卷，且蓋有信義川

普管理委員會總幹事楊宸瑋印文之字據可稽（見卷第二二

三、二六九頁），被告對管理委員會所負四萬四千二百四

十七元管理費債務既業以其對管理委員會之五萬七千元不

當得利返還債權抵銷，依民法第三百三十五條第一項規

定，被告是筆（本件房屋一０九年八至十月）管理費債務

業於一０九年十月六日因抵銷而溯及消滅，原告於同年十

月十五日重複繳納是筆（本件房屋一０九年八至十月）管

理費，僅對管理委員會產生不當得利返還債權，並未為被

告消滅已不存在之債務，被告並未獲有債務消滅之利益，

原告自無由請求被告返還。

　　３原告主張被告並未依約負擔本件房屋一０九年七月二十八

日至九月二十四日期間電費一萬二千九百八十七元、一０
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九年八月十三日止十月十四日期間水費八百一十八元、一

０九年八月至十月期間瓦斯費一千零四十五元，共一萬四

千八百五十元，而由其清償，亦據提出繳費通知、繳費憑

證為佐（見卷第一一三至一一七頁），關於被告未及繳付

本件房屋一０九年七月二十八日至九月二十四日期間電

費、一０九年八月十三日止十月十四日期間水費、一０九

年八月至十月期間瓦斯費共一萬四千八百五十元等情，並

經被告自承不諱，被告所負前述水電瓦斯費債務經原告清

償而消滅，無法律上原因受有債務消滅之利益，原告依民

法第一百七十九條規定請求被告如數返還，應屬有據。

　　４至被告辯稱以溢繳之管理費抵銷後餘額一萬二千七百五十

三元（計算式：「被告溢繳管理費總額」五萬七千元，減

「抵銷前被告應負擔但尚未清償之管理費數額」四萬四千

二百四十七元）抵銷前述水電瓦斯費債務部分，應屬無

憑，蓋被告溢繳管理費之不當得利返還債權，債務人為信

義川普管理委員會，並非原告，被告是項溢繳管理費返還

債權之債務人既非原告，自不得與原告對被告之前述一萬

四千八百五十元不當得利返還債權相抵銷。

（四）末按應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據

者，週年利率為百分之五；給付無確定期限者，債務人於

債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時

起，負遲延責任；其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促

程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同

一之效力；遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得

請求依法定利率計算之遲延利息，民法第二百零三條、第

二百二十九條第二項、第二百三十三條第一項前段已有明

定。被告所負不當得利返還債務，並無確定給付期限，應

自原告起訴而送達訴狀之翌日即一一０年五月一日起（見

卷第一三九頁送達證書），負遲延之責，原告請求被告就

是筆一萬四千八百五十元債務支付自一一０年五月一日起

至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，亦非無
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憑。

五、綜上所述，賈永謙拆除本件房屋一臥室隔間，係經原告同

意，被告依本件租約第五條第七點之約定，於租期屆滿時，

無庸回復前經拆除之臥室隔間，亦無庸拆除性質屬裝潢之系

統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等設備，本件房屋平頂、牆面

裂縫、浴室排水蓋板破損係地震造成，亦難認被告更換原廠

洗手台水龍頭、蓮蓬頭，並無證據足認被告有因故意或過失

不法侵害原告權利之行為，或有不完全給付情事，或未盡善

良管理人注意義務致本件房屋毀損，被告於租期屆滿後主觀

上無不交還房屋之意思，客觀上並於與原告代理人約定辦理

點交之日完成返還本件房屋占有，與本件租約第七條第二點

構成要件有間，被告是筆（本件房屋一０九年八至十月）管

理費債務業於一０九年十月六日因抵銷而溯及消滅，被告不

因原告於同年十月十五日重複繳納是筆管理費受有利益，被

告僅因原告之清償行為受有本件房屋一０九年七月二十八日

至九月二十四日期間電費、一０九年八月十三日止十月十四

日期間水費、一０九年八月至十月期間瓦斯費共一萬四千八

百五十元債務消滅之利益，從而，原告依民法第一百七十九

條規定請求被告給付一萬四千八百五十元，及自一一０年五

月一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，洵

屬有據，應予准許，逾此範圍之請求，則無理由，不應准

許，爰予駁回。原告陳明願供擔保請准宣告假執行，就原告

勝訴部分，為就適用簡易程序所為被告敗訴之判決，且所命

給付未逾五十萬元，爰無待原告供擔保，逕依職權宣告假執

行，並依職權宣告被告得預供擔保免為假執行，原告敗訴部

分，其假執行之聲請亦失所附麗，爰併駁回之。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經

本院審酌後，認於判決結果不生影響，爰不一一論列，併此

敘明。　　

據上論斷，本件原告之訴一部有理由、一部無理由，依民事訴訟

法第七十九條、第三百八十九條第一項第三、五款、第三百九十
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二條第二項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　18　　日

                    民事第四庭  法　官  洪文慧

以上正本係照原本作成。

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　　111 　年　　7 　　月　　18　　日

                                書記官  江柏翰　　   

附表：原告主張之回復原狀費用詳目

編號 內       容 金  額

（新臺幣）

01 經拆除臥室復原   98,793

02 主臥室牆面、平頂修繕

      浴室排水蓋板修繕

  19,594

   9,770

03 第一次臥室牆面修繕    6,432 

04 第二次臥室牆面修繕    6,606

05 客廳餐廳牆面修繕

        平頂修繕 

  10,439

   7,984

06 全室系統櫃、承板、軌道燈

裝潢拆除

   5,300

07 原廠牌客浴洗手台水龍頭   23,600

08

雜項工料費（８％）

清運費（５％）

稅捐及管理費（１０％）

  15,082

   9,426

  18,852 

09 原廠牌浴室蓮蓬頭    4,800

總         計  236,678
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臺灣臺北地方法院民事判決
111年度簡字第13號


原      告  陳冠宇
訴訟代理人  楊忠憲律師
被      告  孫彗娟


訴訟代理人  賈永謙




上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國一一一年六月二十日言詞辯論終結，判決如下：
    主    文
被告應給付原告新臺幣壹萬肆仟捌佰伍拾元，及自民國一一０年五月一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔百分之四，餘由原告負擔。
本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣壹萬伍仟元為原告預供擔保，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。
    事實及理由
甲、程序方面：
一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但有下列各款情形之一者，不在此限：㈠被告同意者；㈡請求之基礎事實同一者；㈢擴張或減縮應受判決事項之聲明者；㈦不甚礙被告之防禦及訴訟之終結者；民事訴訟法第二百五十五條第一項第一至三、七款定有明文。原告原以孫彗娟、賈永謙二人為被告，起訴請求前述二人連帶給付新臺幣（下同）七十六萬七千七百零八元本息，原告於民國一一一年三月九日具狀撤回對賈永謙部分之訴（見卷第二八一頁書狀），同年四月十四日減縮聲明為請求被告（孫彗娟）給付三十七萬九千七百零八元本息（見卷第二九五頁筆錄），原告此項變更，訴訟標的相同、基礎事實同一，僅係減縮應受判決事項（金額）之聲明，無礙被告之防禦及訴訟之終結，並經被告當庭表示同意（見卷第二九五頁筆錄），於法自無不合，本院爰就變更（減縮）後之訴為裁判。
二、次按關於財產權之訴訟，其標的之金額或價額在新臺幣五十萬元以下者，適用本章所定之簡易程序，民事訴訟法第四百二十七條第一項亦有明定。原告於一一一年三月九日減縮請求為三十七萬九千七百零八元本息，前已述及，標的金額低於五十萬元，依前揭規定，應改適用簡易訴訟程序，並參酌同一地方法院適用簡易程序審理事件事務分配辦法第四條第一項之規定，由本院以裁定改用簡易程序，並由原法官依簡易程序繼續審理，合先敘明。
乙、實體方面
一、原告部分：
（一）訴之聲明：
    １被告應給付原告三十七萬九千七百零八元，及自一０九年十月三十一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
    ２願供擔保請准宣告假執行。
（二）原告起訴主張：
　　１被告前於一０三年九月二十五日代理配偶賈永謙與原告訂立房屋租賃契約，約定由賈永謙向原告承租原告所有、坐落臺北市○○區○○段○○段○○地號土地上、建號同段第三０八五號、門牌號碼臺北市○○區○○路○○○號六樓房屋全部（下稱本件房屋）及地下二樓編號七二號車位，租賃期間自一０四年十一月一日起至一０六年十月三十一日止，租金每月五萬六千元，擔保金為二個月租金，租賃期間之水、電、瓦斯費、管理費（每月一萬四千四百二十四元）等費用均由賈永謙負擔，租約終止後賈永謙應將房屋回復原狀遷讓交還，如不交還，自租期屆滿之翌日起至遷出完成為止，每日應支付日租金五倍之違約金。前述租約屆滿後，一０六年十一月三日改由被告與原告訂立房屋租賃契約，租賃期間自一０六年十一月一日起至一０八年十月三十一日止，租金變更為每月六萬零五百元，其餘條件相同；一０八年十月八日兩造再次訂立房屋租賃契約（下稱本件租約），約定租賃期間自一０八年十一月一日起至一０九年十月三十一日止，其餘條件不變。
　　２茲被告有遲誤租金、管理費情事，原告於一０九年八月二十八日寄發臺北松山郵局第四八八號存證信函予被告，表明於租賃期間屆滿後不再續約，被告應於同年十月三十一日遷離點交返還本件房屋。原告於同年八月三十一日全權委託本件房屋所屬「信義川普大樓」管理委員會處理本件房屋租賃相關事宜，而於同年十一月五日由斯時「信義川普大樓」總幹事楊宸瑋代為取回本件房屋之占有。詎被告竟未依約將本件房屋回復原狀，除未將所拆除的臥室復原、將所增設的系統櫃、承板、軌道燈、鏡子拆除外，部分平頂、牆壁、浴室蓋板並因被告拆除臥室施工不當產生裂縫，及浴室水龍頭、蓮蓬頭遭更換，原告計需支出二十三萬六千六百七十八元始能回復原狀（原告誤計為二十三萬六千六百七十九元，詳如附表所示）；而被告既未依約將本件房屋回復原狀，原告亦得依本件租約第七條第二項約定，請求被告給付以一個月租金計算之違約金六萬零五百元；又被告並未依約負擔本件房屋一０九年八至十月管理費六萬七千七百七十九元、一０九年七月二十八日至九月二十四日期間電費一萬二千九百八十七元、一０九年八月十三日止十月十四日期間水費八百一十八元、一０九年八月至十月期間瓦斯費一千零四十五元，計八萬二千六百二十九元；以上合計三十七萬九千七百零七元（原告誤計為三十七萬九千七百零八元），爰依民法第一百八十四條第一項前段、第四百三十二條第二項、第二百二十七條第一項之規定請求被告賠償二十三萬六千六百七十九元，依本件租賃契約第七條第二點約定請求被告給付違約金六萬零五百元，依本件租約第三條第二點、第四條第一點、民法第一百七十九條規定請求被告給付水電瓦斯管理費八萬二千六百二十九元，並均支付自一０九年十月三十一日起至清償日止之法定利息。
二、被告部分：
（一）答辯聲明：原告之訴駁回。
（二）被告以本件租約於一０九年十月三十一日租賃期間屆滿而終止，被告於是日以前已經遷出，而本件租約租賃期間屆滿當日、翌日均為假日，遂與經原告全權授權之管理人員楊宸瑋議定於同年十一月五日完成移轉占有點交程序，楊宸瑋點交時已確認本件房屋無任何應行修繕、處理情事，實則原告於同年十二月二十四日即將本件房屋及基地持分出售，足見本件房屋返還時狀況良好；原告所指回復原狀部分，關於附表編號01項拆除臥室復原及06項全室系統櫃、承板、軌道燈裝潢拆除部分，臥室拆除係一０四年間賈永謙與原告就本件房屋成立租賃契約時即已經原告同意拆除，本件租約第五條第七點並約定：「依１０４年１２月３０日簽約房屋租賃協議，以裝潢費用降低租金費用，交還房屋時保持裝潢良好，無條件退還房屋給甲方（即原告）」，被告自無庸復原經拆除之臥室及拆除系統櫃、承板、軌道燈等裝潢；附表編號第02至05項牆面、平頂、地排蓋板裂縫破損部分，係一０八年八月八日之地震造成，並非被告拆除臥室所致，應由原告負修繕之責，原告未盡責修繕，自無從反請求被告負擔修繕費用；否認更換附表編號07、09項原廠水龍頭、蓮蓬頭；被告既無違約情事，原告請求違約金為無理由；電費、水費、瓦斯費未繳部分，係因該等帳單於被告遷離後方送至，無從繳納；至管理費部分金額為四萬四千二百四十七元，並無短繳反有溢繳七一號停車位一０四年十一月起至一０九年七月止四年九月之管理費共五萬七千元，應得抵繳未付之水電瓦斯費等語，資為抗辯。
三、原告主張被告前於一０三年九月二十五日代理賈永謙與其訂立房屋租賃契約，約定由賈永謙向原告承租本件房屋及地下二樓編號七二號車位，租賃期間自一０四年十一月一日起至一０六年十月三十一日止，租金每月五萬六千元，擔保金為二個月租金，租賃期間之水、電、瓦斯費、管理費（每月一萬四千四百二十四元）等費用均由賈永謙負擔，前述租約屆滿後，一０六年十一月三日改由被告與原告訂立房屋租賃契約，租賃期間自一０六年十一月一日起至一０八年十月三十一日止，租金變更為每月六萬零五百元，其餘條件相同，一０八年十月八日兩造再次訂立房屋租賃契約即本件租約，約定租賃期間自一０八年十一月一日起至一０九年十月三十一日止，其餘條件不變，本件租約於一０九年十月三十一日因租賃期間屆滿而終止，原告於同年八月三十一日全權委託本件房屋所屬「信義川普大樓」管理委員會處理本件房屋租賃相關事宜，而於同年十一月五日由斯時「信義川普大樓」總幹事楊宸瑋代為取回本件房屋之占有，但被告並未將前所拆除之臥室復原、將所增設的系統櫃、承板、軌道燈、鏡子拆除，及部分平頂、牆壁、浴室蓋板有裂縫，且未繳付本件房屋一０九年八至十月管理費、一０九年七月二十八日至九月二十四日期間電費、一０九年八月十三日止十月十四日期間水費、一０九年八月至十月期間瓦斯費之事實，業據提出房屋租賃契約書、臺北松山郵局第四八八號存證信函、電子通訊往來內容列印、相片、臺北市土木技師公會鑑定報告節錄、收據、繳費通知、繳費憑證為證（見卷第二九至五一、五七至九八、一一一至一一七頁），核屬相符；關於原告於一０九年八月三十一日全權委託本件房屋所屬「信義川普大樓」管理委員會處理本件房屋租賃相關事宜，而於同年十一月五日由斯時「信義川普大樓」總幹事楊宸瑋代為取回本件房屋之占有一節，並與被告所提、原告不爭執真正之全權委託管理授權書、點交單所示一致（見卷第二０五、二０七、二五一、二五三頁；前開情節並均為被告所不爭執，應堪信為真實。
　　但原告主張被告未盡回復原狀義務，應賠償原告二十三萬六千六百七十八元及給付違約金六萬零五百元，另應給付管理費、水電瓦斯費共八萬二千六百二十九元，合計三十七萬九千七百零八元部分，則為被告否認，辯稱：兩造就拆除之臥室及全室室內裝潢部分已有現狀交付無庸復原、拆除之特約，其他平頂牆面蓋板裂縫係地震造成，否認更換浴室之水龍頭、蓮蓬頭，並無違約，一０九年八至十月之管理費以溢繳之停車位管理費抵充，剩餘並用以抵充未及繳納之水電瓦斯費等語。
四、茲分述如下：
（一）原告依民法第一百八十四條第一項前段、第四百三十二條第二項、第二百二十七條第一項之規定請求被告賠償二十三萬六千六百七十八元（原告誤計為二十三萬六千六百七十九元）部分
　　１因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任；因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利；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，民法第一百八十四條第一項前段、第二百二十七條第一項、第四百三十二條第一項、第二項前段固有明文。
　　２原告依前述規定請求被告給付二十三萬六千六百七十九元，無非以本件租約租賃期滿終止後，被告遷讓返還本件房屋之占有時，並未將前所拆除之臥室復原、將所增設的系統櫃、承板、軌道燈、鏡子拆除，及部分平頂、牆壁、浴室蓋板有裂縫，回復原狀所需費用達二十三萬六千六百七十九元（應為二十三萬六千六百七十八元之誤）為論據。經查：
　　①本件租約第五條第七點記載：「房屋有改裝原有設施之必要，乙方（即被告）應取得甲方（即原告）之書面同意後，始得自行裝設，但不得損害原有建築之結構安全，乙方於交還房屋時，應（□負責回復原狀、□現況返還，均未經勾選）■其他：依１０４年１２月３０日簽約房屋租賃協議，以裝潢費用降低租金費用，交還房屋時保持裝潢良好，無條件返還房屋給甲方」（見卷第三一頁），文義已明揭被告於本件租約期間屆滿後，僅需保持裝潢良好狀態併同本件房屋返還原告，無庸回復原狀，參諸原告曾於一一０年間，以其與賈永謙於一０三年九月間、與被告於一０六年十一月及一０八年十月間就本件房屋簽立房屋租賃契約時，雙方約定由賈永謙、被告自行裝潢本件房屋並保持狀態良好充抵部分租金，其則僅按月收取五萬六千元或六萬零五百元之較低租金，但租賃期間屆滿後，發現賈永謙、被告僅簡單裝設系統櫥櫃、承板，並未進行裝潢工程，亦無移轉家具，涉詐欺其合計高達一百六十三萬八千元之租金收益為由，向臺灣臺北地方檢察署提起詐欺刑事告訴（見卷第二一一至二一九、二五七至二六五頁臺灣高等檢察署一一０年度上聲議字第七五四四號處分書），亦坦認賈永謙、被告係以自行裝潢本件房屋並於租約期滿時保持良好狀態移轉予原告、增加本件房屋利用價值之方式，充抵部分租金，而本件房屋係供賈永謙、被告作為住家使用，此觀本件租約第五條第一點即明，又並無證據足認原告與賈永謙、被告曾就賈永謙、被告所應施作之室內裝潢為具體約定，是本件所謂由賈永謙、被告自行施作、於租約期滿時保持良好狀態併同本件房屋占有移轉予原告之室內裝潢，除一般平頂牆壁粉刷或黏貼壁紙、舖設地面外，既無具體約定，通常係指在室內設置（儲藏櫃、展示櫃、書櫃、衣櫃、鞋櫃、電視櫃、廚櫃等）各式櫥櫃、承板承架及各處照明燈具，以及購置（書桌、餐桌、沙發、椅子、床鋪、可移動櫃子、非固定燈具等）家具，使之具備完整家庭日常生活起居功能、以利居住使用，亦即賈永謙、被告在本件房屋設置之全室系統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等，均屬兩造約定由賈永謙、被告設置、用以充抵部分租金之裝潢範疇，依本件租約第五條第七點約定，該等櫥櫃、承板、燈具、鏡子應於租賃期間屆滿後，保持良好狀態併同本件房屋之占有返還予原告，無庸拆除甚明。原告以被告遷離返還本件房屋時，未拆除系統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等設備，請求被告負擔該部分回復原狀費用五千三百元（即附表編號06項），難認有據。
　　②本件租約附件即一０四年九月二十五日由被告代理賈永謙與原告簽立、兩造一０六年十一月三日、一０八年十月八日締約時兩度續用之房屋設備清單點交照，第二頁第一項為「拆除房間保留門面」（見卷第三九），原告亦當庭自承前已同意賈永謙拆除本件房屋一臥室隔間（見卷第三二二頁筆錄），參諸本件租約第五條第七點約定被告於租約期限屆滿後，無庸拆除室內裝潢，而應保持室內裝潢良好狀態併同本件房屋之占有返還予原告、以增加本件房屋之利用價值，前已述及，而賈永謙係於一０四年承租本件房屋之初即拆除本件房屋其中一臥室，其後始進行室內裝潢，則賈永謙、被告就本件房屋所施作之室內裝潢顯係配合本件房屋拆除一臥室隔間後之（三房二廳二衛一陽台）格局為之，該等室內裝潢既依約應保持良好狀況，於租期屆滿後併同本件房屋之占有返還予原告，被告自亦無庸回復原拆除之臥室隔間，否則如何保持原（三房二廳二衛一陽台）格局室內裝潢之良好狀態移轉予原告？至原告於本件最後一次言詞辯論期日到庭陳稱，其曾要求賈永謙（被告）施作活動式隔間云云，已經被告否認，原告就此節亦未提出任何證據以實其說，亦無可採。被告於本件租約租期屆滿後，既無庸回復原拆除之臥室隔間，原告以被告遷離返還本件房屋時，未回復前拆除之臥室隔間，請求被告負擔該部分回復原狀費用九萬八千七百九十三元（即附表編號01項），亦非有據。
　　③被告於一０八年八月八日上午十一時四十二分許即以電子通訊傳送浴室排水蓋板破裂、牆壁裂縫、粉刷或混凝土掉落相片，向本件房屋所屬「信義川普大樓」之管理人員反應因地震本件房屋至少二臥室受損，經管理人員轉聯繫主管楊姓經理即總幹事楊宸瑋，楊宸瑋於同年月十七日（以小楊名義）通知全體住戶當日進行「信義川普大樓」頂層大理石材修復工程，另邀同「信義川普大樓」建商翁姓經理（即翁志雄）協助會勘各住戶受損情形（見卷第二０一、二四七頁）；原告亦於一０八年八月八日以電子通訊聯繫楊宸瑋，表示本件房屋因地震受損，被告欲與之聯繫（見卷第二八五頁）；而證人即台灣川普建設股份有限公司工務經理翁志雄亦到庭結證稱：「‧‧‧我認識原告，他是我們公司「信義川普」建案的合建地主‧‧‧（法官問：一０八年八月時，曾否至臺北市○○區○○路○○○號六樓房屋查看牆面裂痕等？）我有印象有去看過六樓，時間不太確定，當時有大地震‧‧‧住戶反應室內有裂縫，社區楊總幹事請我們去看，六樓是當天看的最後一戶‧‧‧因為住戶是要我們查看結構有無問題，我們查看的結果，都是隔間有損壞，結構沒有問題，所謂損壞是指隔間牆跟樑柱交接處、或者隔間牆本身板材的交接處有裂縫，當天我總共看了三四戶，情況都一樣。（法官問：這三、四戶有無因為自身施作工程造成之裂縫？）我看到的是室內裝修製作的隔間牆和我們原來施作的隔間牆都有裂縫。（法官問：有無跟任何人表示裂縫是該戶自行施工不當造成的？）我們去看是因為地震造成裂縫，住戶擔心安全才叫我們去查看，沒有跟任何人表示裂縫是該戶自行施工不當造成，只有告知住戶是地震造成的所以要自行修復」（見卷第三一０、三一一頁筆錄）；翁志雄與兩造俱無宿怨仇隙或故舊親誼，衡情應無甘冒偽證罪責為虛偽陳述之可能或必要，所述應屬客觀可採。被告既於一０八年八月八日地震後旋即拍攝相片，向大樓管理人員及原告反應房屋受損，大樓管理人員因而轉知主管楊宸瑋，由楊宸瑋邀同建商工務經理會勘，原告亦以本件房屋因地震受損為由，通知楊宸瑋聯繫被告，而翁志雄確有察見本件房屋有因地震造成之牆面裂縫等情事，且翁志雄無力判斷亦未曾表示該等裂縫為住戶自行（拆除隔間牆面）施工不當造成，是被告辯稱本件房屋平頂、牆壁裂縫、浴室地排蓋板破損，係因地震所致，尚非子虛。既無證據足認本件房屋平頂、牆壁裂縫、浴室地排蓋板破損係被告自行（拆除隔間牆面）施工不當造成，原告請求被告負擔客廳餐廳、臥室平頂、牆面裂縫、浴室排水蓋板破損修繕費用共六萬零八百二十五元（即附表編號02至05項），仍非有據。
　　④原告主張浴室原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭遭被告更換，亦經被告否認，原告就此情節仍未提出任何證據以資佐憑，仍無可採，則原告請求被告負擔原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭費用共二萬八千四百元（即附表編號07、09項），仍屬無據。
　　⑤原告既不得請求被告負擔回復本件房屋前拆除之隔間費用九萬八千七百九十三元（即附表編號01項），及客廳餐廳、臥室平頂、牆面裂縫、浴室排水蓋板破損修繕費用共六萬零八百二十五元（即附表編號02至05項），以及拆除系統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等設備費用五千三百元（即附表編號06項），暨原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭費用二萬八千四百元（即附表編號07、09項），而雜項工料費一萬五千零八十二元、清運費九千四百二十六元、稅捐及管理費一萬八千八百五十二元係分別依前述附表編號01至07項總費用百分之八、五、十比例計算，原告自仍無由請求被告負擔甚明。
　　⑥況受原告全權委託處理本件房屋租賃（含返還）事宜之「信義川普大樓」總幹事楊宸瑋，於一０九年十一月五日代理原告取回本件房屋之占有時，在驗收單上「⒉屋內其他類部分：⑴主結構牆面與主結構樑柱部分、⑵屋內地、牆面、石材磁磚部分、⑶變電箱內－各處電源開關部分」均手寫填載「均ＯＫ」，在「其餘事項」欄位手寫記載「其餘門禁消磁、馬桶遙控（風扇）×２、冷氣遙控×４、驗收完成」（見卷第二０七、二五三頁），並無隻字片語提及被告尚應施作（隔間牆）、拆除（裝潢）或修繕（破損裂縫），應認原告業已肯認被告已於是日完成本件房屋之遷讓返還義務。
　　３綜上，賈永謙拆除本件房屋一臥室隔間，係經原告同意，被告依本件租約第五條第七點之約定，於租期屆滿時，不唯無庸回復前經拆除之臥室隔間，亦無庸拆除性質屬裝潢之系統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等設備，本件房屋客廳餐廳、臥室平頂、牆面裂縫、浴室排水蓋板破損係地震造成，亦難認被告更換原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭，並無證據足認被告有因故意或過失不法侵害原告權利之行為，或有不完全給付情事，或未盡善良管理人注意義務致本件房屋毀損，原告依民法第一百八十四條第一項前段、第四百三十二條第二項、第二百二十七條第一項之規定請求被告賠償附表編號01至09項所示共二十三萬六千六百七十八元（原告誤計為二十三萬六千六百七十九元），均屬無據。
（二）原告依本件租賃契約第七條第二點約定請求被告給付違約金六萬零五百元部分
    １本件租約第七條第二點約定：「乙方於終止租約或期滿且未完成續約不交還房屋（車位），自終止租約或租賃期滿之翌日起，乙方每日應支付房屋（車位）日租金伍倍之違約金給甲方（最高不得超過一個月租金金額之違約金）」（見卷第三一頁）。
　　２本件租約於一０九年十月三十一日期滿，原告於同年八月三十一日即全權委託本件房屋所屬「信義川普大樓」管理委員會處理本件房屋租賃相關事宜，而於同年十一月五日由斯時「信義川普大樓」總幹事楊宸瑋代為取回本件房屋之占有，前業提及，參諸原告早於一０九年十月五日即以電子通訊促請楊宸瑋通知被告屆期遷離及點交房屋事宜（見卷第六三頁），但原告並未提出任何楊宸瑋於一０九年十一月五日以前，向其回報被告拒不依約遷離並返還本件房屋之證據資料，而衡諸常情，被告如屆期拖延拒不遷離並返還本件房屋，楊宸瑋應會適時向原告報告，徵詢原告就後續處置作為之意向，本院認被告所辯，其於租期屆滿前即已遷離，並表明返還本件房屋占有之意旨，嗣因配合原告代理人楊宸瑋之行程，雙方始議定於同年十一月五日辦理占有之移轉等語，非無可採。被告於租期屆滿後主觀上既無不交還房屋之意思，客觀上並於與原告代理人約定辦理點交之日完成返還本件房屋占有，難謂構成本件租約第七條第二點違約事由，原告依本件租約第七條第二點之約定請求被告給付違約金六萬零五百元，顯屬無憑。
    ３至原告指被告未盡回復原狀（回復原隔間、拆除室內櫥櫃承板燈具、修繕裂縫破損）義務而應給付違約金部分，不唯與本件租約第七條第二點違約金之構成要件有間，且被告並無未盡回復原狀義務情事，已如前敘，原告此節主張，仍難謂有據。
（三）原告依本件租約第三條第二點、第四條第一點、民法第一百七十九條規定請求被告給付水、電、瓦斯、管理費八萬二千六百二十九元部分
　　１無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益，雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民法第一百七十九條規定甚明。又本件租約第三條「租金、管理費、付款方式、滯納金」第二點約定：「管理費：□無、□連同租金付給甲方、■乙方自行向大廈管委會繳交每壹個月壹萬肆仟肆佰貳拾肆元整，每次繳壹個月‧‧‧」；第四條「租賃期間相關費用之支付費用規定」約定：「⒈乙方負擔■管理費、■水費、■電費、■瓦斯費、■電話費、■網路費、■第四台費及■因乙方所產生之一切費用‧‧‧⒉付款方式：□現金、□匯款轉帳、□支票給甲方、■乙方自行繳交費用‧‧‧」（見卷第二九頁），是本件房屋於租賃期間之管理費、水電費、瓦斯費應由被告負擔，被告如未依約負擔債務，而由原告清償，原告尚非不得謂被告就該部分費用無法律上原因受有債務消滅之利益，而請求被告返還。
　　２原告主張被告並未依約負擔本件房屋一０九年八至十月管理費六萬七千七百七十九元，而由其清償，雖據提出「信義川普大樓」管理委員會繳款單收據為憑（見卷第一一一頁），然依該收據表格右上方二欄位之記載，該紙收據係含括３Ｃ、１３Ｃ、６Ｂ三戶之管理費，其中僅戶號６Ｂ為本件房屋，而本件房屋八、九、十月份管理費共四萬四千二百四十七元，是就超過四萬四千二百四十七元部分，尚無由請求被告負擔；又被告自一０四年十一月起至一０九年七月止共四年九月期間，每月溢繳停車位管理費一千元，合計溢繳五萬七千元，被告業於一０九年十月六日察覺並以對管理委員會共五萬七千元之不當得利返還債權，抵銷其所負擔之本件房屋一０九年八至十月管理費債務四萬四千二百四十七元，此經被告陳明在卷，且蓋有信義川普管理委員會總幹事楊宸瑋印文之字據可稽（見卷第二二三、二六九頁），被告對管理委員會所負四萬四千二百四十七元管理費債務既業以其對管理委員會之五萬七千元不當得利返還債權抵銷，依民法第三百三十五條第一項規定，被告是筆（本件房屋一０九年八至十月）管理費債務業於一０九年十月六日因抵銷而溯及消滅，原告於同年十月十五日重複繳納是筆（本件房屋一０九年八至十月）管理費，僅對管理委員會產生不當得利返還債權，並未為被告消滅已不存在之債務，被告並未獲有債務消滅之利益，原告自無由請求被告返還。
　　３原告主張被告並未依約負擔本件房屋一０九年七月二十八日至九月二十四日期間電費一萬二千九百八十七元、一０九年八月十三日止十月十四日期間水費八百一十八元、一０九年八月至十月期間瓦斯費一千零四十五元，共一萬四千八百五十元，而由其清償，亦據提出繳費通知、繳費憑證為佐（見卷第一一三至一一七頁），關於被告未及繳付本件房屋一０九年七月二十八日至九月二十四日期間電費、一０九年八月十三日止十月十四日期間水費、一０九年八月至十月期間瓦斯費共一萬四千八百五十元等情，並經被告自承不諱，被告所負前述水電瓦斯費債務經原告清償而消滅，無法律上原因受有債務消滅之利益，原告依民法第一百七十九條規定請求被告如數返還，應屬有據。
　　４至被告辯稱以溢繳之管理費抵銷後餘額一萬二千七百五十三元（計算式：「被告溢繳管理費總額」五萬七千元，減「抵銷前被告應負擔但尚未清償之管理費數額」四萬四千二百四十七元）抵銷前述水電瓦斯費債務部分，應屬無憑，蓋被告溢繳管理費之不當得利返還債權，債務人為信義川普管理委員會，並非原告，被告是項溢繳管理費返還債權之債務人既非原告，自不得與原告對被告之前述一萬四千八百五十元不當得利返還債權相抵銷。
（四）末按應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之五；給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任；其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力；遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息，民法第二百零三條、第二百二十九條第二項、第二百三十三條第一項前段已有明定。被告所負不當得利返還債務，並無確定給付期限，應自原告起訴而送達訴狀之翌日即一一０年五月一日起（見卷第一三九頁送達證書），負遲延之責，原告請求被告就是筆一萬四千八百五十元債務支付自一一０年五月一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，亦非無憑。
五、綜上所述，賈永謙拆除本件房屋一臥室隔間，係經原告同意，被告依本件租約第五條第七點之約定，於租期屆滿時，無庸回復前經拆除之臥室隔間，亦無庸拆除性質屬裝潢之系統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等設備，本件房屋平頂、牆面裂縫、浴室排水蓋板破損係地震造成，亦難認被告更換原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭，並無證據足認被告有因故意或過失不法侵害原告權利之行為，或有不完全給付情事，或未盡善良管理人注意義務致本件房屋毀損，被告於租期屆滿後主觀上無不交還房屋之意思，客觀上並於與原告代理人約定辦理點交之日完成返還本件房屋占有，與本件租約第七條第二點構成要件有間，被告是筆（本件房屋一０九年八至十月）管理費債務業於一０九年十月六日因抵銷而溯及消滅，被告不因原告於同年十月十五日重複繳納是筆管理費受有利益，被告僅因原告之清償行為受有本件房屋一０九年七月二十八日至九月二十四日期間電費、一０九年八月十三日止十月十四日期間水費、一０九年八月至十月期間瓦斯費共一萬四千八百五十元債務消滅之利益，從而，原告依民法第一百七十九條規定請求被告給付一萬四千八百五十元，及自一一０年五月一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，洵屬有據，應予准許，逾此範圍之請求，則無理由，不應准許，爰予駁回。原告陳明願供擔保請准宣告假執行，就原告勝訴部分，為就適用簡易程序所為被告敗訴之判決，且所命給付未逾五十萬元，爰無待原告供擔保，逕依職權宣告假執行，並依職權宣告被告得預供擔保免為假執行，原告敗訴部分，其假執行之聲請亦失所附麗，爰併駁回之。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經本院審酌後，認於判決結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。　　
據上論斷，本件原告之訴一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第七十九條、第三百八十九條第一項第三、五款、第三百九十二條第二項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　18　　日
                    民事第四庭  法　官  洪文慧
以上正本係照原本作成。
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　　111 　年　　7 　　月　　18　　日
                                書記官  江柏翰　　   
附表：原告主張之回復原狀費用詳目
		編號

		內       容

		金  額
（新臺幣）



		01

		經拆除臥室復原

		  98,793



		02

		主臥室牆面、平頂修繕
      浴室排水蓋板修繕

		  19,594
   9,770



		03

		第一次臥室牆面修繕

		   6,432 



		04

		第二次臥室牆面修繕

		   6,606



		05

		客廳餐廳牆面修繕
        平頂修繕 

		  10,439
   7,984



		06

		全室系統櫃、承板、軌道燈裝潢拆除

		   5,300



		07

		原廠牌客浴洗手台水龍頭

		  23,600



		

08

		雜項工料費（８％）
清運費（５％）
稅捐及管理費（１０％）

		  15,082
   9,426
  18,852 



		09

		原廠牌浴室蓮蓬頭

		   4,800



		總         計

		


		 236,678










臺灣臺北地方法院民事判決

111年度簡字第13號



原      告  陳冠宇

訴訟代理人  楊忠憲律師

被      告  孫彗娟



訴訟代理人  賈永謙





上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國一一一年六月二十

日言詞辯論終結，判決如下：

    主    文

被告應給付原告新臺幣壹萬肆仟捌佰伍拾元，及自民國一一０年

五月一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之四，餘由原告負擔。

本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣壹萬伍仟元為原告預

供擔保，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

甲、程序方面：

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但有下列

    各款情形之一者，不在此限：㈠被告同意者；㈡請求之基礎事

    實同一者；㈢擴張或減縮應受判決事項之聲明者；㈦不甚礙被

    告之防禦及訴訟之終結者；民事訴訟法第二百五十五條第一

    項第一至三、七款定有明文。原告原以孫彗娟、賈永謙二人

    為被告，起訴請求前述二人連帶給付新臺幣（下同）七十六

    萬七千七百零八元本息，原告於民國一一一年三月九日具狀

    撤回對賈永謙部分之訴（見卷第二八一頁書狀），同年四月

    十四日減縮聲明為請求被告（孫彗娟）給付三十七萬九千七

    百零八元本息（見卷第二九五頁筆錄），原告此項變更，訴

    訟標的相同、基礎事實同一，僅係減縮應受判決事項（金額

    ）之聲明，無礙被告之防禦及訴訟之終結，並經被告當庭表

    示同意（見卷第二九五頁筆錄），於法自無不合，本院爰就

    變更（減縮）後之訴為裁判。

二、次按關於財產權之訴訟，其標的之金額或價額在新臺幣五十

    萬元以下者，適用本章所定之簡易程序，民事訴訟法第四百

    二十七條第一項亦有明定。原告於一一一年三月九日減縮請

    求為三十七萬九千七百零八元本息，前已述及，標的金額低

    於五十萬元，依前揭規定，應改適用簡易訴訟程序，並參酌

    同一地方法院適用簡易程序審理事件事務分配辦法第四條第

    一項之規定，由本院以裁定改用簡易程序，並由原法官依簡

    易程序繼續審理，合先敘明。

乙、實體方面

一、原告部分：

（一）訴之聲明：

    １被告應給付原告三十七萬九千七百零八元，及自一０九年十

      月三十一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利

      息。

    ２願供擔保請准宣告假執行。

（二）原告起訴主張：

　　１被告前於一０三年九月二十五日代理配偶賈永謙與原告訂立

      房屋租賃契約，約定由賈永謙向原告承租原告所有、坐落

      臺北市○○區○○段○○段○○地號土地上、建號同段第三０八五

      號、門牌號碼臺北市○○區○○路○○○號六樓房屋全部（下稱

      本件房屋）及地下二樓編號七二號車位，租賃期間自一０

      四年十一月一日起至一０六年十月三十一日止，租金每月

      五萬六千元，擔保金為二個月租金，租賃期間之水、電、

      瓦斯費、管理費（每月一萬四千四百二十四元）等費用均

      由賈永謙負擔，租約終止後賈永謙應將房屋回復原狀遷讓

      交還，如不交還，自租期屆滿之翌日起至遷出完成為止，

      每日應支付日租金五倍之違約金。前述租約屆滿後，一０

      六年十一月三日改由被告與原告訂立房屋租賃契約，租賃

      期間自一０六年十一月一日起至一０八年十月三十一日止，

      租金變更為每月六萬零五百元，其餘條件相同；一０八年

      十月八日兩造再次訂立房屋租賃契約（下稱本件租約），

      約定租賃期間自一０八年十一月一日起至一０九年十月三十

      一日止，其餘條件不變。

　　２茲被告有遲誤租金、管理費情事，原告於一０九年八月二十

      八日寄發臺北松山郵局第四八八號存證信函予被告，表明

      於租賃期間屆滿後不再續約，被告應於同年十月三十一日

      遷離點交返還本件房屋。原告於同年八月三十一日全權委

      託本件房屋所屬「信義川普大樓」管理委員會處理本件房

      屋租賃相關事宜，而於同年十一月五日由斯時「信義川普

      大樓」總幹事楊宸瑋代為取回本件房屋之占有。詎被告竟

      未依約將本件房屋回復原狀，除未將所拆除的臥室復原、

      將所增設的系統櫃、承板、軌道燈、鏡子拆除外，部分平

      頂、牆壁、浴室蓋板並因被告拆除臥室施工不當產生裂縫

      ，及浴室水龍頭、蓮蓬頭遭更換，原告計需支出二十三萬

      六千六百七十八元始能回復原狀（原告誤計為二十三萬六

      千六百七十九元，詳如附表所示）；而被告既未依約將本

      件房屋回復原狀，原告亦得依本件租約第七條第二項約定

      ，請求被告給付以一個月租金計算之違約金六萬零五百元

      ；又被告並未依約負擔本件房屋一０九年八至十月管理費

      六萬七千七百七十九元、一０九年七月二十八日至九月二

      十四日期間電費一萬二千九百八十七元、一０九年八月十

      三日止十月十四日期間水費八百一十八元、一０九年八月

      至十月期間瓦斯費一千零四十五元，計八萬二千六百二十

      九元；以上合計三十七萬九千七百零七元（原告誤計為三

      十七萬九千七百零八元），爰依民法第一百八十四條第一

      項前段、第四百三十二條第二項、第二百二十七條第一項

      之規定請求被告賠償二十三萬六千六百七十九元，依本件

      租賃契約第七條第二點約定請求被告給付違約金六萬零五

      百元，依本件租約第三條第二點、第四條第一點、民法第

      一百七十九條規定請求被告給付水電瓦斯管理費八萬二千

      六百二十九元，並均支付自一０九年十月三十一日起至清

      償日止之法定利息。

二、被告部分：

（一）答辯聲明：原告之訴駁回。

（二）被告以本件租約於一０九年十月三十一日租賃期間屆滿而

      終止，被告於是日以前已經遷出，而本件租約租賃期間屆

      滿當日、翌日均為假日，遂與經原告全權授權之管理人員

      楊宸瑋議定於同年十一月五日完成移轉占有點交程序，楊

      宸瑋點交時已確認本件房屋無任何應行修繕、處理情事，

      實則原告於同年十二月二十四日即將本件房屋及基地持分

      出售，足見本件房屋返還時狀況良好；原告所指回復原狀

      部分，關於附表編號01項拆除臥室復原及06項全室系統櫃

      、承板、軌道燈裝潢拆除部分，臥室拆除係一０四年間賈

      永謙與原告就本件房屋成立租賃契約時即已經原告同意拆

      除，本件租約第五條第七點並約定：「依１０４年１２月３０日

      簽約房屋租賃協議，以裝潢費用降低租金費用，交還房屋

      時保持裝潢良好，無條件退還房屋給甲方（即原告）」，

      被告自無庸復原經拆除之臥室及拆除系統櫃、承板、軌道

      燈等裝潢；附表編號第02至05項牆面、平頂、地排蓋板裂

      縫破損部分，係一０八年八月八日之地震造成，並非被告

      拆除臥室所致，應由原告負修繕之責，原告未盡責修繕，

      自無從反請求被告負擔修繕費用；否認更換附表編號07、

      09項原廠水龍頭、蓮蓬頭；被告既無違約情事，原告請求

      違約金為無理由；電費、水費、瓦斯費未繳部分，係因該

      等帳單於被告遷離後方送至，無從繳納；至管理費部分金

      額為四萬四千二百四十七元，並無短繳反有溢繳七一號停

      車位一０四年十一月起至一０九年七月止四年九月之管理費

      共五萬七千元，應得抵繳未付之水電瓦斯費等語，資為抗

      辯。

三、原告主張被告前於一０三年九月二十五日代理賈永謙與其訂

    立房屋租賃契約，約定由賈永謙向原告承租本件房屋及地下

    二樓編號七二號車位，租賃期間自一０四年十一月一日起至

    一０六年十月三十一日止，租金每月五萬六千元，擔保金為

    二個月租金，租賃期間之水、電、瓦斯費、管理費（每月一

    萬四千四百二十四元）等費用均由賈永謙負擔，前述租約屆

    滿後，一０六年十一月三日改由被告與原告訂立房屋租賃契

    約，租賃期間自一０六年十一月一日起至一０八年十月三十一

    日止，租金變更為每月六萬零五百元，其餘條件相同，一０

    八年十月八日兩造再次訂立房屋租賃契約即本件租約，約定

    租賃期間自一０八年十一月一日起至一０九年十月三十一日止

    ，其餘條件不變，本件租約於一０九年十月三十一日因租賃

    期間屆滿而終止，原告於同年八月三十一日全權委託本件房

    屋所屬「信義川普大樓」管理委員會處理本件房屋租賃相關

    事宜，而於同年十一月五日由斯時「信義川普大樓」總幹事

    楊宸瑋代為取回本件房屋之占有，但被告並未將前所拆除之

    臥室復原、將所增設的系統櫃、承板、軌道燈、鏡子拆除，

    及部分平頂、牆壁、浴室蓋板有裂縫，且未繳付本件房屋一

    ０九年八至十月管理費、一０九年七月二十八日至九月二十四

    日期間電費、一０九年八月十三日止十月十四日期間水費、

    一０九年八月至十月期間瓦斯費之事實，業據提出房屋租賃

    契約書、臺北松山郵局第四八八號存證信函、電子通訊往來

    內容列印、相片、臺北市土木技師公會鑑定報告節錄、收據

    、繳費通知、繳費憑證為證（見卷第二九至五一、五七至九

    八、一一一至一一七頁），核屬相符；關於原告於一０九年

    八月三十一日全權委託本件房屋所屬「信義川普大樓」管理

    委員會處理本件房屋租賃相關事宜，而於同年十一月五日由

    斯時「信義川普大樓」總幹事楊宸瑋代為取回本件房屋之占

    有一節，並與被告所提、原告不爭執真正之全權委託管理授

    權書、點交單所示一致（見卷第二０五、二０七、二五一、二

    五三頁；前開情節並均為被告所不爭執，應堪信為真實。

　　但原告主張被告未盡回復原狀義務，應賠償原告二十三萬六

    千六百七十八元及給付違約金六萬零五百元，另應給付管理

    費、水電瓦斯費共八萬二千六百二十九元，合計三十七萬九

    千七百零八元部分，則為被告否認，辯稱：兩造就拆除之臥

    室及全室室內裝潢部分已有現狀交付無庸復原、拆除之特約

    ，其他平頂牆面蓋板裂縫係地震造成，否認更換浴室之水龍

    頭、蓮蓬頭，並無違約，一０九年八至十月之管理費以溢繳

    之停車位管理費抵充，剩餘並用以抵充未及繳納之水電瓦斯

    費等語。

四、茲分述如下：

（一）原告依民法第一百八十四條第一項前段、第四百三十二條

      第二項、第二百二十七條第一項之規定請求被告賠償二十

      三萬六千六百七十八元（原告誤計為二十三萬六千六百七

      十九元）部分

　　１因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任

      ；因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人

      得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利；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，民法第一百八十四條第一

      項前段、第二百二十七條第一項、第四百三十二條第一項

      、第二項前段固有明文。

　　２原告依前述規定請求被告給付二十三萬六千六百七十九元

      ，無非以本件租約租賃期滿終止後，被告遷讓返還本件房

      屋之占有時，並未將前所拆除之臥室復原、將所增設的系

      統櫃、承板、軌道燈、鏡子拆除，及部分平頂、牆壁、浴

      室蓋板有裂縫，回復原狀所需費用達二十三萬六千六百七

      十九元（應為二十三萬六千六百七十八元之誤）為論據。

      經查：

　　①本件租約第五條第七點記載：「房屋有改裝原有設施之必

      要，乙方（即被告）應取得甲方（即原告）之書面同意後

      ，始得自行裝設，但不得損害原有建築之結構安全，乙方

      於交還房屋時，應（□負責回復原狀、□現況返還，均未

      經勾選）■其他：依１０４年１２月３０日簽約房屋租賃協議，

      以裝潢費用降低租金費用，交還房屋時保持裝潢良好，無

      條件返還房屋給甲方」（見卷第三一頁），文義已明揭被

      告於本件租約期間屆滿後，僅需保持裝潢良好狀態併同本

      件房屋返還原告，無庸回復原狀，參諸原告曾於一一０年

      間，以其與賈永謙於一０三年九月間、與被告於一０六年十

      一月及一０八年十月間就本件房屋簽立房屋租賃契約時，

      雙方約定由賈永謙、被告自行裝潢本件房屋並保持狀態良

      好充抵部分租金，其則僅按月收取五萬六千元或六萬零五

      百元之較低租金，但租賃期間屆滿後，發現賈永謙、被告

      僅簡單裝設系統櫥櫃、承板，並未進行裝潢工程，亦無移

      轉家具，涉詐欺其合計高達一百六十三萬八千元之租金收

      益為由，向臺灣臺北地方檢察署提起詐欺刑事告訴（見卷

      第二一一至二一九、二五七至二六五頁臺灣高等檢察署一

      一０年度上聲議字第七五四四號處分書），亦坦認賈永謙

      、被告係以自行裝潢本件房屋並於租約期滿時保持良好狀

      態移轉予原告、增加本件房屋利用價值之方式，充抵部分

      租金，而本件房屋係供賈永謙、被告作為住家使用，此觀

      本件租約第五條第一點即明，又並無證據足認原告與賈永

      謙、被告曾就賈永謙、被告所應施作之室內裝潢為具體約

      定，是本件所謂由賈永謙、被告自行施作、於租約期滿時

      保持良好狀態併同本件房屋占有移轉予原告之室內裝潢，

      除一般平頂牆壁粉刷或黏貼壁紙、舖設地面外，既無具體

      約定，通常係指在室內設置（儲藏櫃、展示櫃、書櫃、衣

      櫃、鞋櫃、電視櫃、廚櫃等）各式櫥櫃、承板承架及各處

      照明燈具，以及購置（書桌、餐桌、沙發、椅子、床鋪、

      可移動櫃子、非固定燈具等）家具，使之具備完整家庭日

      常生活起居功能、以利居住使用，亦即賈永謙、被告在本

      件房屋設置之全室系統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等，均

      屬兩造約定由賈永謙、被告設置、用以充抵部分租金之裝

      潢範疇，依本件租約第五條第七點約定，該等櫥櫃、承板

      、燈具、鏡子應於租賃期間屆滿後，保持良好狀態併同本

      件房屋之占有返還予原告，無庸拆除甚明。原告以被告遷

      離返還本件房屋時，未拆除系統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡

      子等設備，請求被告負擔該部分回復原狀費用五千三百元

      （即附表編號06項），難認有據。

　　②本件租約附件即一０四年九月二十五日由被告代理賈永謙與

      原告簽立、兩造一０六年十一月三日、一０八年十月八日締

      約時兩度續用之房屋設備清單點交照，第二頁第一項為「

      拆除房間保留門面」（見卷第三九），原告亦當庭自承前

      已同意賈永謙拆除本件房屋一臥室隔間（見卷第三二二頁

      筆錄），參諸本件租約第五條第七點約定被告於租約期限

      屆滿後，無庸拆除室內裝潢，而應保持室內裝潢良好狀態

      併同本件房屋之占有返還予原告、以增加本件房屋之利用

      價值，前已述及，而賈永謙係於一０四年承租本件房屋之

      初即拆除本件房屋其中一臥室，其後始進行室內裝潢，則

      賈永謙、被告就本件房屋所施作之室內裝潢顯係配合本件

      房屋拆除一臥室隔間後之（三房二廳二衛一陽台）格局為

      之，該等室內裝潢既依約應保持良好狀況，於租期屆滿後

      併同本件房屋之占有返還予原告，被告自亦無庸回復原拆

      除之臥室隔間，否則如何保持原（三房二廳二衛一陽台）

      格局室內裝潢之良好狀態移轉予原告？至原告於本件最後

      一次言詞辯論期日到庭陳稱，其曾要求賈永謙（被告）施

      作活動式隔間云云，已經被告否認，原告就此節亦未提出

      任何證據以實其說，亦無可採。被告於本件租約租期屆滿

      後，既無庸回復原拆除之臥室隔間，原告以被告遷離返還

      本件房屋時，未回復前拆除之臥室隔間，請求被告負擔該

      部分回復原狀費用九萬八千七百九十三元（即附表編號01

      項），亦非有據。

　　③被告於一０八年八月八日上午十一時四十二分許即以電子通

      訊傳送浴室排水蓋板破裂、牆壁裂縫、粉刷或混凝土掉落

      相片，向本件房屋所屬「信義川普大樓」之管理人員反應

      因地震本件房屋至少二臥室受損，經管理人員轉聯繫主管

      楊姓經理即總幹事楊宸瑋，楊宸瑋於同年月十七日（以小

      楊名義）通知全體住戶當日進行「信義川普大樓」頂層大

      理石材修復工程，另邀同「信義川普大樓」建商翁姓經理

      （即翁志雄）協助會勘各住戶受損情形（見卷第二０一、

      二四七頁）；原告亦於一０八年八月八日以電子通訊聯繫

      楊宸瑋，表示本件房屋因地震受損，被告欲與之聯繫（見

      卷第二八五頁）；而證人即台灣川普建設股份有限公司工

      務經理翁志雄亦到庭結證稱：「‧‧‧我認識原告，他是我

      們公司「信義川普」建案的合建地主‧‧‧（法官問：一０八

      年八月時，曾否至臺北市○○區○○路○○○號六樓房屋查看牆

      面裂痕等？）我有印象有去看過六樓，時間不太確定，當

      時有大地震‧‧‧住戶反應室內有裂縫，社區楊總幹事請我

      們去看，六樓是當天看的最後一戶‧‧‧因為住戶是要我們

      查看結構有無問題，我們查看的結果，都是隔間有損壞，

      結構沒有問題，所謂損壞是指隔間牆跟樑柱交接處、或者

      隔間牆本身板材的交接處有裂縫，當天我總共看了三四戶

      ，情況都一樣。（法官問：這三、四戶有無因為自身施作

      工程造成之裂縫？）我看到的是室內裝修製作的隔間牆和

      我們原來施作的隔間牆都有裂縫。（法官問：有無跟任何

      人表示裂縫是該戶自行施工不當造成的？）我們去看是因

      為地震造成裂縫，住戶擔心安全才叫我們去查看，沒有跟

      任何人表示裂縫是該戶自行施工不當造成，只有告知住戶

      是地震造成的所以要自行修復」（見卷第三一０、三一一

      頁筆錄）；翁志雄與兩造俱無宿怨仇隙或故舊親誼，衡情

      應無甘冒偽證罪責為虛偽陳述之可能或必要，所述應屬客

      觀可採。被告既於一０八年八月八日地震後旋即拍攝相片

      ，向大樓管理人員及原告反應房屋受損，大樓管理人員因

      而轉知主管楊宸瑋，由楊宸瑋邀同建商工務經理會勘，原

      告亦以本件房屋因地震受損為由，通知楊宸瑋聯繫被告，

      而翁志雄確有察見本件房屋有因地震造成之牆面裂縫等情

      事，且翁志雄無力判斷亦未曾表示該等裂縫為住戶自行（

      拆除隔間牆面）施工不當造成，是被告辯稱本件房屋平頂

      、牆壁裂縫、浴室地排蓋板破損，係因地震所致，尚非子

      虛。既無證據足認本件房屋平頂、牆壁裂縫、浴室地排蓋

      板破損係被告自行（拆除隔間牆面）施工不當造成，原告

      請求被告負擔客廳餐廳、臥室平頂、牆面裂縫、浴室排水

      蓋板破損修繕費用共六萬零八百二十五元（即附表編號02

      至05項），仍非有據。

　　④原告主張浴室原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭遭被告更換，亦

      經被告否認，原告就此情節仍未提出任何證據以資佐憑，

      仍無可採，則原告請求被告負擔原廠洗手台水龍頭、蓮蓬

      頭費用共二萬八千四百元（即附表編號07、09項），仍屬

      無據。

　　⑤原告既不得請求被告負擔回復本件房屋前拆除之隔間費用

      九萬八千七百九十三元（即附表編號01項），及客廳餐廳

      、臥室平頂、牆面裂縫、浴室排水蓋板破損修繕費用共六

      萬零八百二十五元（即附表編號02至05項），以及拆除系

      統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等設備費用五千三百元（即

      附表編號06項），暨原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭費用二萬

      八千四百元（即附表編號07、09項），而雜項工料費一萬

      五千零八十二元、清運費九千四百二十六元、稅捐及管理

      費一萬八千八百五十二元係分別依前述附表編號01至07項

      總費用百分之八、五、十比例計算，原告自仍無由請求被

      告負擔甚明。

　　⑥況受原告全權委託處理本件房屋租賃（含返還）事宜之「

      信義川普大樓」總幹事楊宸瑋，於一０九年十一月五日代

      理原告取回本件房屋之占有時，在驗收單上「⒉屋內其他

      類部分：⑴主結構牆面與主結構樑柱部分、⑵屋內地、牆面

      、石材磁磚部分、⑶變電箱內－各處電源開關部分」均手寫

      填載「均ＯＫ」，在「其餘事項」欄位手寫記載「其餘門禁

      消磁、馬桶遙控（風扇）×２、冷氣遙控×４、驗收完成」（

      見卷第二０七、二五三頁），並無隻字片語提及被告尚應

      施作（隔間牆）、拆除（裝潢）或修繕（破損裂縫），應

      認原告業已肯認被告已於是日完成本件房屋之遷讓返還義

      務。

　　３綜上，賈永謙拆除本件房屋一臥室隔間，係經原告同意，

      被告依本件租約第五條第七點之約定，於租期屆滿時，不

      唯無庸回復前經拆除之臥室隔間，亦無庸拆除性質屬裝潢

      之系統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等設備，本件房屋客廳

      餐廳、臥室平頂、牆面裂縫、浴室排水蓋板破損係地震造

      成，亦難認被告更換原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭，並無證

      據足認被告有因故意或過失不法侵害原告權利之行為，或

      有不完全給付情事，或未盡善良管理人注意義務致本件房

      屋毀損，原告依民法第一百八十四條第一項前段、第四百

      三十二條第二項、第二百二十七條第一項之規定請求被告

      賠償附表編號01至09項所示共二十三萬六千六百七十八元

      （原告誤計為二十三萬六千六百七十九元），均屬無據。

（二）原告依本件租賃契約第七條第二點約定請求被告給付違約

      金六萬零五百元部分

    １本件租約第七條第二點約定：「乙方於終止租約或期滿且

      未完成續約不交還房屋（車位），自終止租約或租賃期滿

      之翌日起，乙方每日應支付房屋（車位）日租金伍倍之違

      約金給甲方（最高不得超過一個月租金金額之違約金）」

      （見卷第三一頁）。

　　２本件租約於一０九年十月三十一日期滿，原告於同年八月三

      十一日即全權委託本件房屋所屬「信義川普大樓」管理委

      員會處理本件房屋租賃相關事宜，而於同年十一月五日由

      斯時「信義川普大樓」總幹事楊宸瑋代為取回本件房屋之

      占有，前業提及，參諸原告早於一０九年十月五日即以電

      子通訊促請楊宸瑋通知被告屆期遷離及點交房屋事宜（見

      卷第六三頁），但原告並未提出任何楊宸瑋於一０九年十

      一月五日以前，向其回報被告拒不依約遷離並返還本件房

      屋之證據資料，而衡諸常情，被告如屆期拖延拒不遷離並

      返還本件房屋，楊宸瑋應會適時向原告報告，徵詢原告就

      後續處置作為之意向，本院認被告所辯，其於租期屆滿前

      即已遷離，並表明返還本件房屋占有之意旨，嗣因配合原

      告代理人楊宸瑋之行程，雙方始議定於同年十一月五日辦

      理占有之移轉等語，非無可採。被告於租期屆滿後主觀上

      既無不交還房屋之意思，客觀上並於與原告代理人約定辦

      理點交之日完成返還本件房屋占有，難謂構成本件租約第

      七條第二點違約事由，原告依本件租約第七條第二點之約

      定請求被告給付違約金六萬零五百元，顯屬無憑。

    ３至原告指被告未盡回復原狀（回復原隔間、拆除室內櫥櫃

      承板燈具、修繕裂縫破損）義務而應給付違約金部分，不

      唯與本件租約第七條第二點違約金之構成要件有間，且被

      告並無未盡回復原狀義務情事，已如前敘，原告此節主張

      ，仍難謂有據。

（三）原告依本件租約第三條第二點、第四條第一點、民法第一

      百七十九條規定請求被告給付水、電、瓦斯、管理費八萬

      二千六百二十九元部分

　　１無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利

      益，雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民法

      第一百七十九條規定甚明。又本件租約第三條「租金、管

      理費、付款方式、滯納金」第二點約定：「管理費：□無

      、□連同租金付給甲方、■乙方自行向大廈管委會繳交每

      壹個月壹萬肆仟肆佰貳拾肆元整，每次繳壹個月‧‧‧」；

      第四條「租賃期間相關費用之支付費用規定」約定：「⒈

      乙方負擔■管理費、■水費、■電費、■瓦斯費、■電話

      費、■網路費、■第四台費及■因乙方所產生之一切費用

      ‧‧‧⒉付款方式：□現金、□匯款轉帳、□支票給甲方、■

      乙方自行繳交費用‧‧‧」（見卷第二九頁），是本件房屋

      於租賃期間之管理費、水電費、瓦斯費應由被告負擔，被

      告如未依約負擔債務，而由原告清償，原告尚非不得謂被

      告就該部分費用無法律上原因受有債務消滅之利益，而請

      求被告返還。

　　２原告主張被告並未依約負擔本件房屋一０九年八至十月管理

      費六萬七千七百七十九元，而由其清償，雖據提出「信義

      川普大樓」管理委員會繳款單收據為憑（見卷第一一一頁

      ），然依該收據表格右上方二欄位之記載，該紙收據係含

      括３Ｃ、１３Ｃ、６Ｂ三戶之管理費，其中僅戶號６Ｂ為本件房屋

      ，而本件房屋八、九、十月份管理費共四萬四千二百四十

      七元，是就超過四萬四千二百四十七元部分，尚無由請求

      被告負擔；又被告自一０四年十一月起至一０九年七月止共

      四年九月期間，每月溢繳停車位管理費一千元，合計溢繳

      五萬七千元，被告業於一０九年十月六日察覺並以對管理

      委員會共五萬七千元之不當得利返還債權，抵銷其所負擔

      之本件房屋一０九年八至十月管理費債務四萬四千二百四

      十七元，此經被告陳明在卷，且蓋有信義川普管理委員會

      總幹事楊宸瑋印文之字據可稽（見卷第二二三、二六九頁

      ），被告對管理委員會所負四萬四千二百四十七元管理費

      債務既業以其對管理委員會之五萬七千元不當得利返還債

      權抵銷，依民法第三百三十五條第一項規定，被告是筆（

      本件房屋一０九年八至十月）管理費債務業於一０九年十月

      六日因抵銷而溯及消滅，原告於同年十月十五日重複繳納

      是筆（本件房屋一０九年八至十月）管理費，僅對管理委

      員會產生不當得利返還債權，並未為被告消滅已不存在之

      債務，被告並未獲有債務消滅之利益，原告自無由請求被

      告返還。

　　３原告主張被告並未依約負擔本件房屋一０九年七月二十八日

      至九月二十四日期間電費一萬二千九百八十七元、一０九

      年八月十三日止十月十四日期間水費八百一十八元、一０

      九年八月至十月期間瓦斯費一千零四十五元，共一萬四千

      八百五十元，而由其清償，亦據提出繳費通知、繳費憑證

      為佐（見卷第一一三至一一七頁），關於被告未及繳付本

      件房屋一０九年七月二十八日至九月二十四日期間電費、

      一０九年八月十三日止十月十四日期間水費、一０九年八月

      至十月期間瓦斯費共一萬四千八百五十元等情，並經被告

      自承不諱，被告所負前述水電瓦斯費債務經原告清償而消

      滅，無法律上原因受有債務消滅之利益，原告依民法第一

      百七十九條規定請求被告如數返還，應屬有據。

　　４至被告辯稱以溢繳之管理費抵銷後餘額一萬二千七百五十

      三元（計算式：「被告溢繳管理費總額」五萬七千元，減

      「抵銷前被告應負擔但尚未清償之管理費數額」四萬四千

      二百四十七元）抵銷前述水電瓦斯費債務部分，應屬無憑

      ，蓋被告溢繳管理費之不當得利返還債權，債務人為信義

      川普管理委員會，並非原告，被告是項溢繳管理費返還債

      權之債務人既非原告，自不得與原告對被告之前述一萬四

      千八百五十元不當得利返還債權相抵銷。

（四）末按應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者

      ，週年利率為百分之五；給付無確定期限者，債務人於債

      權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起

      ，負遲延責任；其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程

      序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一

      之效力；遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請

      求依法定利率計算之遲延利息，民法第二百零三條、第二

      百二十九條第二項、第二百三十三條第一項前段已有明定

      。被告所負不當得利返還債務，並無確定給付期限，應自

      原告起訴而送達訴狀之翌日即一一０年五月一日起（見卷

      第一三九頁送達證書），負遲延之責，原告請求被告就是

      筆一萬四千八百五十元債務支付自一一０年五月一日起至

      清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，亦非無憑。

五、綜上所述，賈永謙拆除本件房屋一臥室隔間，係經原告同意

    ，被告依本件租約第五條第七點之約定，於租期屆滿時，無

    庸回復前經拆除之臥室隔間，亦無庸拆除性質屬裝潢之系統

    櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等設備，本件房屋平頂、牆面裂

    縫、浴室排水蓋板破損係地震造成，亦難認被告更換原廠洗

    手台水龍頭、蓮蓬頭，並無證據足認被告有因故意或過失不

    法侵害原告權利之行為，或有不完全給付情事，或未盡善良

    管理人注意義務致本件房屋毀損，被告於租期屆滿後主觀上

    無不交還房屋之意思，客觀上並於與原告代理人約定辦理點

    交之日完成返還本件房屋占有，與本件租約第七條第二點構

    成要件有間，被告是筆（本件房屋一０九年八至十月）管理

    費債務業於一０九年十月六日因抵銷而溯及消滅，被告不因

    原告於同年十月十五日重複繳納是筆管理費受有利益，被告

    僅因原告之清償行為受有本件房屋一０九年七月二十八日至

    九月二十四日期間電費、一０九年八月十三日止十月十四日

    期間水費、一０九年八月至十月期間瓦斯費共一萬四千八百

    五十元債務消滅之利益，從而，原告依民法第一百七十九條

    規定請求被告給付一萬四千八百五十元，及自一一０年五月

    一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，洵屬

    有據，應予准許，逾此範圍之請求，則無理由，不應准許，

    爰予駁回。原告陳明願供擔保請准宣告假執行，就原告勝訴

    部分，為就適用簡易程序所為被告敗訴之判決，且所命給付

    未逾五十萬元，爰無待原告供擔保，逕依職權宣告假執行，

    並依職權宣告被告得預供擔保免為假執行，原告敗訴部分，

    其假執行之聲請亦失所附麗，爰併駁回之。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經

    本院審酌後，認於判決結果不生影響，爰不一一論列，併此

    敘明。　　

據上論斷，本件原告之訴一部有理由、一部無理由，依民事訴訟

法第七十九條、第三百八十九條第一項第三、五款、第三百九十

二條第二項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　18　　日

                    民事第四庭  法　官  洪文慧

以上正本係照原本作成。

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　　111 　年　　7 　　月　　18　　日

                                書記官  江柏翰　　   

附表：原告主張之回復原狀費用詳目

編號 內       容 金  額 （新臺幣） 01 經拆除臥室復原   98,793 02 主臥室牆面、平頂修繕       浴室排水蓋板修繕   19,594    9,770 03 第一次臥室牆面修繕    6,432  04 第二次臥室牆面修繕    6,606 05 客廳餐廳牆面修繕         平頂修繕    10,439    7,984 06 全室系統櫃、承板、軌道燈裝潢拆除    5,300 07 原廠牌客浴洗手台水龍頭   23,600  08 雜項工料費（８％） 清運費（５％） 稅捐及管理費（１０％）   15,082    9,426   18,852  09 原廠牌浴室蓮蓬頭    4,800 總         計   236,678 






臺灣臺北地方法院民事判決
111年度簡字第13號


原      告  陳冠宇
訴訟代理人  楊忠憲律師
被      告  孫彗娟


訴訟代理人  賈永謙




上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國一一一年六月二十日言詞辯論終結，判決如下：
    主    文
被告應給付原告新臺幣壹萬肆仟捌佰伍拾元，及自民國一一０年五月一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔百分之四，餘由原告負擔。
本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣壹萬伍仟元為原告預供擔保，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。
    事實及理由
甲、程序方面：
一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但有下列各款情形之一者，不在此限：㈠被告同意者；㈡請求之基礎事實同一者；㈢擴張或減縮應受判決事項之聲明者；㈦不甚礙被告之防禦及訴訟之終結者；民事訴訟法第二百五十五條第一項第一至三、七款定有明文。原告原以孫彗娟、賈永謙二人為被告，起訴請求前述二人連帶給付新臺幣（下同）七十六萬七千七百零八元本息，原告於民國一一一年三月九日具狀撤回對賈永謙部分之訴（見卷第二八一頁書狀），同年四月十四日減縮聲明為請求被告（孫彗娟）給付三十七萬九千七百零八元本息（見卷第二九五頁筆錄），原告此項變更，訴訟標的相同、基礎事實同一，僅係減縮應受判決事項（金額）之聲明，無礙被告之防禦及訴訟之終結，並經被告當庭表示同意（見卷第二九五頁筆錄），於法自無不合，本院爰就變更（減縮）後之訴為裁判。
二、次按關於財產權之訴訟，其標的之金額或價額在新臺幣五十萬元以下者，適用本章所定之簡易程序，民事訴訟法第四百二十七條第一項亦有明定。原告於一一一年三月九日減縮請求為三十七萬九千七百零八元本息，前已述及，標的金額低於五十萬元，依前揭規定，應改適用簡易訴訟程序，並參酌同一地方法院適用簡易程序審理事件事務分配辦法第四條第一項之規定，由本院以裁定改用簡易程序，並由原法官依簡易程序繼續審理，合先敘明。
乙、實體方面
一、原告部分：
（一）訴之聲明：
    １被告應給付原告三十七萬九千七百零八元，及自一０九年十月三十一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
    ２願供擔保請准宣告假執行。
（二）原告起訴主張：
　　１被告前於一０三年九月二十五日代理配偶賈永謙與原告訂立房屋租賃契約，約定由賈永謙向原告承租原告所有、坐落臺北市○○區○○段○○段○○地號土地上、建號同段第三０八五號、門牌號碼臺北市○○區○○路○○○號六樓房屋全部（下稱本件房屋）及地下二樓編號七二號車位，租賃期間自一０四年十一月一日起至一０六年十月三十一日止，租金每月五萬六千元，擔保金為二個月租金，租賃期間之水、電、瓦斯費、管理費（每月一萬四千四百二十四元）等費用均由賈永謙負擔，租約終止後賈永謙應將房屋回復原狀遷讓交還，如不交還，自租期屆滿之翌日起至遷出完成為止，每日應支付日租金五倍之違約金。前述租約屆滿後，一０六年十一月三日改由被告與原告訂立房屋租賃契約，租賃期間自一０六年十一月一日起至一０八年十月三十一日止，租金變更為每月六萬零五百元，其餘條件相同；一０八年十月八日兩造再次訂立房屋租賃契約（下稱本件租約），約定租賃期間自一０八年十一月一日起至一０九年十月三十一日止，其餘條件不變。
　　２茲被告有遲誤租金、管理費情事，原告於一０九年八月二十八日寄發臺北松山郵局第四八八號存證信函予被告，表明於租賃期間屆滿後不再續約，被告應於同年十月三十一日遷離點交返還本件房屋。原告於同年八月三十一日全權委託本件房屋所屬「信義川普大樓」管理委員會處理本件房屋租賃相關事宜，而於同年十一月五日由斯時「信義川普大樓」總幹事楊宸瑋代為取回本件房屋之占有。詎被告竟未依約將本件房屋回復原狀，除未將所拆除的臥室復原、將所增設的系統櫃、承板、軌道燈、鏡子拆除外，部分平頂、牆壁、浴室蓋板並因被告拆除臥室施工不當產生裂縫，及浴室水龍頭、蓮蓬頭遭更換，原告計需支出二十三萬六千六百七十八元始能回復原狀（原告誤計為二十三萬六千六百七十九元，詳如附表所示）；而被告既未依約將本件房屋回復原狀，原告亦得依本件租約第七條第二項約定，請求被告給付以一個月租金計算之違約金六萬零五百元；又被告並未依約負擔本件房屋一０九年八至十月管理費六萬七千七百七十九元、一０九年七月二十八日至九月二十四日期間電費一萬二千九百八十七元、一０九年八月十三日止十月十四日期間水費八百一十八元、一０九年八月至十月期間瓦斯費一千零四十五元，計八萬二千六百二十九元；以上合計三十七萬九千七百零七元（原告誤計為三十七萬九千七百零八元），爰依民法第一百八十四條第一項前段、第四百三十二條第二項、第二百二十七條第一項之規定請求被告賠償二十三萬六千六百七十九元，依本件租賃契約第七條第二點約定請求被告給付違約金六萬零五百元，依本件租約第三條第二點、第四條第一點、民法第一百七十九條規定請求被告給付水電瓦斯管理費八萬二千六百二十九元，並均支付自一０九年十月三十一日起至清償日止之法定利息。
二、被告部分：
（一）答辯聲明：原告之訴駁回。
（二）被告以本件租約於一０九年十月三十一日租賃期間屆滿而終止，被告於是日以前已經遷出，而本件租約租賃期間屆滿當日、翌日均為假日，遂與經原告全權授權之管理人員楊宸瑋議定於同年十一月五日完成移轉占有點交程序，楊宸瑋點交時已確認本件房屋無任何應行修繕、處理情事，實則原告於同年十二月二十四日即將本件房屋及基地持分出售，足見本件房屋返還時狀況良好；原告所指回復原狀部分，關於附表編號01項拆除臥室復原及06項全室系統櫃、承板、軌道燈裝潢拆除部分，臥室拆除係一０四年間賈永謙與原告就本件房屋成立租賃契約時即已經原告同意拆除，本件租約第五條第七點並約定：「依１０４年１２月３０日簽約房屋租賃協議，以裝潢費用降低租金費用，交還房屋時保持裝潢良好，無條件退還房屋給甲方（即原告）」，被告自無庸復原經拆除之臥室及拆除系統櫃、承板、軌道燈等裝潢；附表編號第02至05項牆面、平頂、地排蓋板裂縫破損部分，係一０八年八月八日之地震造成，並非被告拆除臥室所致，應由原告負修繕之責，原告未盡責修繕，自無從反請求被告負擔修繕費用；否認更換附表編號07、09項原廠水龍頭、蓮蓬頭；被告既無違約情事，原告請求違約金為無理由；電費、水費、瓦斯費未繳部分，係因該等帳單於被告遷離後方送至，無從繳納；至管理費部分金額為四萬四千二百四十七元，並無短繳反有溢繳七一號停車位一０四年十一月起至一０九年七月止四年九月之管理費共五萬七千元，應得抵繳未付之水電瓦斯費等語，資為抗辯。
三、原告主張被告前於一０三年九月二十五日代理賈永謙與其訂立房屋租賃契約，約定由賈永謙向原告承租本件房屋及地下二樓編號七二號車位，租賃期間自一０四年十一月一日起至一０六年十月三十一日止，租金每月五萬六千元，擔保金為二個月租金，租賃期間之水、電、瓦斯費、管理費（每月一萬四千四百二十四元）等費用均由賈永謙負擔，前述租約屆滿後，一０六年十一月三日改由被告與原告訂立房屋租賃契約，租賃期間自一０六年十一月一日起至一０八年十月三十一日止，租金變更為每月六萬零五百元，其餘條件相同，一０八年十月八日兩造再次訂立房屋租賃契約即本件租約，約定租賃期間自一０八年十一月一日起至一０九年十月三十一日止，其餘條件不變，本件租約於一０九年十月三十一日因租賃期間屆滿而終止，原告於同年八月三十一日全權委託本件房屋所屬「信義川普大樓」管理委員會處理本件房屋租賃相關事宜，而於同年十一月五日由斯時「信義川普大樓」總幹事楊宸瑋代為取回本件房屋之占有，但被告並未將前所拆除之臥室復原、將所增設的系統櫃、承板、軌道燈、鏡子拆除，及部分平頂、牆壁、浴室蓋板有裂縫，且未繳付本件房屋一０九年八至十月管理費、一０九年七月二十八日至九月二十四日期間電費、一０九年八月十三日止十月十四日期間水費、一０九年八月至十月期間瓦斯費之事實，業據提出房屋租賃契約書、臺北松山郵局第四八八號存證信函、電子通訊往來內容列印、相片、臺北市土木技師公會鑑定報告節錄、收據、繳費通知、繳費憑證為證（見卷第二九至五一、五七至九八、一一一至一一七頁），核屬相符；關於原告於一０九年八月三十一日全權委託本件房屋所屬「信義川普大樓」管理委員會處理本件房屋租賃相關事宜，而於同年十一月五日由斯時「信義川普大樓」總幹事楊宸瑋代為取回本件房屋之占有一節，並與被告所提、原告不爭執真正之全權委託管理授權書、點交單所示一致（見卷第二０五、二０七、二五一、二五三頁；前開情節並均為被告所不爭執，應堪信為真實。
　　但原告主張被告未盡回復原狀義務，應賠償原告二十三萬六千六百七十八元及給付違約金六萬零五百元，另應給付管理費、水電瓦斯費共八萬二千六百二十九元，合計三十七萬九千七百零八元部分，則為被告否認，辯稱：兩造就拆除之臥室及全室室內裝潢部分已有現狀交付無庸復原、拆除之特約，其他平頂牆面蓋板裂縫係地震造成，否認更換浴室之水龍頭、蓮蓬頭，並無違約，一０九年八至十月之管理費以溢繳之停車位管理費抵充，剩餘並用以抵充未及繳納之水電瓦斯費等語。
四、茲分述如下：
（一）原告依民法第一百八十四條第一項前段、第四百三十二條第二項、第二百二十七條第一項之規定請求被告賠償二十三萬六千六百七十八元（原告誤計為二十三萬六千六百七十九元）部分
　　１因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任；因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利；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，民法第一百八十四條第一項前段、第二百二十七條第一項、第四百三十二條第一項、第二項前段固有明文。
　　２原告依前述規定請求被告給付二十三萬六千六百七十九元，無非以本件租約租賃期滿終止後，被告遷讓返還本件房屋之占有時，並未將前所拆除之臥室復原、將所增設的系統櫃、承板、軌道燈、鏡子拆除，及部分平頂、牆壁、浴室蓋板有裂縫，回復原狀所需費用達二十三萬六千六百七十九元（應為二十三萬六千六百七十八元之誤）為論據。經查：
　　①本件租約第五條第七點記載：「房屋有改裝原有設施之必要，乙方（即被告）應取得甲方（即原告）之書面同意後，始得自行裝設，但不得損害原有建築之結構安全，乙方於交還房屋時，應（□負責回復原狀、□現況返還，均未經勾選）■其他：依１０４年１２月３０日簽約房屋租賃協議，以裝潢費用降低租金費用，交還房屋時保持裝潢良好，無條件返還房屋給甲方」（見卷第三一頁），文義已明揭被告於本件租約期間屆滿後，僅需保持裝潢良好狀態併同本件房屋返還原告，無庸回復原狀，參諸原告曾於一一０年間，以其與賈永謙於一０三年九月間、與被告於一０六年十一月及一０八年十月間就本件房屋簽立房屋租賃契約時，雙方約定由賈永謙、被告自行裝潢本件房屋並保持狀態良好充抵部分租金，其則僅按月收取五萬六千元或六萬零五百元之較低租金，但租賃期間屆滿後，發現賈永謙、被告僅簡單裝設系統櫥櫃、承板，並未進行裝潢工程，亦無移轉家具，涉詐欺其合計高達一百六十三萬八千元之租金收益為由，向臺灣臺北地方檢察署提起詐欺刑事告訴（見卷第二一一至二一九、二五七至二六五頁臺灣高等檢察署一一０年度上聲議字第七五四四號處分書），亦坦認賈永謙、被告係以自行裝潢本件房屋並於租約期滿時保持良好狀態移轉予原告、增加本件房屋利用價值之方式，充抵部分租金，而本件房屋係供賈永謙、被告作為住家使用，此觀本件租約第五條第一點即明，又並無證據足認原告與賈永謙、被告曾就賈永謙、被告所應施作之室內裝潢為具體約定，是本件所謂由賈永謙、被告自行施作、於租約期滿時保持良好狀態併同本件房屋占有移轉予原告之室內裝潢，除一般平頂牆壁粉刷或黏貼壁紙、舖設地面外，既無具體約定，通常係指在室內設置（儲藏櫃、展示櫃、書櫃、衣櫃、鞋櫃、電視櫃、廚櫃等）各式櫥櫃、承板承架及各處照明燈具，以及購置（書桌、餐桌、沙發、椅子、床鋪、可移動櫃子、非固定燈具等）家具，使之具備完整家庭日常生活起居功能、以利居住使用，亦即賈永謙、被告在本件房屋設置之全室系統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等，均屬兩造約定由賈永謙、被告設置、用以充抵部分租金之裝潢範疇，依本件租約第五條第七點約定，該等櫥櫃、承板、燈具、鏡子應於租賃期間屆滿後，保持良好狀態併同本件房屋之占有返還予原告，無庸拆除甚明。原告以被告遷離返還本件房屋時，未拆除系統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等設備，請求被告負擔該部分回復原狀費用五千三百元（即附表編號06項），難認有據。
　　②本件租約附件即一０四年九月二十五日由被告代理賈永謙與原告簽立、兩造一０六年十一月三日、一０八年十月八日締約時兩度續用之房屋設備清單點交照，第二頁第一項為「拆除房間保留門面」（見卷第三九），原告亦當庭自承前已同意賈永謙拆除本件房屋一臥室隔間（見卷第三二二頁筆錄），參諸本件租約第五條第七點約定被告於租約期限屆滿後，無庸拆除室內裝潢，而應保持室內裝潢良好狀態併同本件房屋之占有返還予原告、以增加本件房屋之利用價值，前已述及，而賈永謙係於一０四年承租本件房屋之初即拆除本件房屋其中一臥室，其後始進行室內裝潢，則賈永謙、被告就本件房屋所施作之室內裝潢顯係配合本件房屋拆除一臥室隔間後之（三房二廳二衛一陽台）格局為之，該等室內裝潢既依約應保持良好狀況，於租期屆滿後併同本件房屋之占有返還予原告，被告自亦無庸回復原拆除之臥室隔間，否則如何保持原（三房二廳二衛一陽台）格局室內裝潢之良好狀態移轉予原告？至原告於本件最後一次言詞辯論期日到庭陳稱，其曾要求賈永謙（被告）施作活動式隔間云云，已經被告否認，原告就此節亦未提出任何證據以實其說，亦無可採。被告於本件租約租期屆滿後，既無庸回復原拆除之臥室隔間，原告以被告遷離返還本件房屋時，未回復前拆除之臥室隔間，請求被告負擔該部分回復原狀費用九萬八千七百九十三元（即附表編號01項），亦非有據。
　　③被告於一０八年八月八日上午十一時四十二分許即以電子通訊傳送浴室排水蓋板破裂、牆壁裂縫、粉刷或混凝土掉落相片，向本件房屋所屬「信義川普大樓」之管理人員反應因地震本件房屋至少二臥室受損，經管理人員轉聯繫主管楊姓經理即總幹事楊宸瑋，楊宸瑋於同年月十七日（以小楊名義）通知全體住戶當日進行「信義川普大樓」頂層大理石材修復工程，另邀同「信義川普大樓」建商翁姓經理（即翁志雄）協助會勘各住戶受損情形（見卷第二０一、二四七頁）；原告亦於一０八年八月八日以電子通訊聯繫楊宸瑋，表示本件房屋因地震受損，被告欲與之聯繫（見卷第二八五頁）；而證人即台灣川普建設股份有限公司工務經理翁志雄亦到庭結證稱：「‧‧‧我認識原告，他是我們公司「信義川普」建案的合建地主‧‧‧（法官問：一０八年八月時，曾否至臺北市○○區○○路○○○號六樓房屋查看牆面裂痕等？）我有印象有去看過六樓，時間不太確定，當時有大地震‧‧‧住戶反應室內有裂縫，社區楊總幹事請我們去看，六樓是當天看的最後一戶‧‧‧因為住戶是要我們查看結構有無問題，我們查看的結果，都是隔間有損壞，結構沒有問題，所謂損壞是指隔間牆跟樑柱交接處、或者隔間牆本身板材的交接處有裂縫，當天我總共看了三四戶，情況都一樣。（法官問：這三、四戶有無因為自身施作工程造成之裂縫？）我看到的是室內裝修製作的隔間牆和我們原來施作的隔間牆都有裂縫。（法官問：有無跟任何人表示裂縫是該戶自行施工不當造成的？）我們去看是因為地震造成裂縫，住戶擔心安全才叫我們去查看，沒有跟任何人表示裂縫是該戶自行施工不當造成，只有告知住戶是地震造成的所以要自行修復」（見卷第三一０、三一一頁筆錄）；翁志雄與兩造俱無宿怨仇隙或故舊親誼，衡情應無甘冒偽證罪責為虛偽陳述之可能或必要，所述應屬客觀可採。被告既於一０八年八月八日地震後旋即拍攝相片，向大樓管理人員及原告反應房屋受損，大樓管理人員因而轉知主管楊宸瑋，由楊宸瑋邀同建商工務經理會勘，原告亦以本件房屋因地震受損為由，通知楊宸瑋聯繫被告，而翁志雄確有察見本件房屋有因地震造成之牆面裂縫等情事，且翁志雄無力判斷亦未曾表示該等裂縫為住戶自行（拆除隔間牆面）施工不當造成，是被告辯稱本件房屋平頂、牆壁裂縫、浴室地排蓋板破損，係因地震所致，尚非子虛。既無證據足認本件房屋平頂、牆壁裂縫、浴室地排蓋板破損係被告自行（拆除隔間牆面）施工不當造成，原告請求被告負擔客廳餐廳、臥室平頂、牆面裂縫、浴室排水蓋板破損修繕費用共六萬零八百二十五元（即附表編號02至05項），仍非有據。
　　④原告主張浴室原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭遭被告更換，亦經被告否認，原告就此情節仍未提出任何證據以資佐憑，仍無可採，則原告請求被告負擔原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭費用共二萬八千四百元（即附表編號07、09項），仍屬無據。
　　⑤原告既不得請求被告負擔回復本件房屋前拆除之隔間費用九萬八千七百九十三元（即附表編號01項），及客廳餐廳、臥室平頂、牆面裂縫、浴室排水蓋板破損修繕費用共六萬零八百二十五元（即附表編號02至05項），以及拆除系統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等設備費用五千三百元（即附表編號06項），暨原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭費用二萬八千四百元（即附表編號07、09項），而雜項工料費一萬五千零八十二元、清運費九千四百二十六元、稅捐及管理費一萬八千八百五十二元係分別依前述附表編號01至07項總費用百分之八、五、十比例計算，原告自仍無由請求被告負擔甚明。
　　⑥況受原告全權委託處理本件房屋租賃（含返還）事宜之「信義川普大樓」總幹事楊宸瑋，於一０九年十一月五日代理原告取回本件房屋之占有時，在驗收單上「⒉屋內其他類部分：⑴主結構牆面與主結構樑柱部分、⑵屋內地、牆面、石材磁磚部分、⑶變電箱內－各處電源開關部分」均手寫填載「均ＯＫ」，在「其餘事項」欄位手寫記載「其餘門禁消磁、馬桶遙控（風扇）×２、冷氣遙控×４、驗收完成」（見卷第二０七、二五三頁），並無隻字片語提及被告尚應施作（隔間牆）、拆除（裝潢）或修繕（破損裂縫），應認原告業已肯認被告已於是日完成本件房屋之遷讓返還義務。
　　３綜上，賈永謙拆除本件房屋一臥室隔間，係經原告同意，被告依本件租約第五條第七點之約定，於租期屆滿時，不唯無庸回復前經拆除之臥室隔間，亦無庸拆除性質屬裝潢之系統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等設備，本件房屋客廳餐廳、臥室平頂、牆面裂縫、浴室排水蓋板破損係地震造成，亦難認被告更換原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭，並無證據足認被告有因故意或過失不法侵害原告權利之行為，或有不完全給付情事，或未盡善良管理人注意義務致本件房屋毀損，原告依民法第一百八十四條第一項前段、第四百三十二條第二項、第二百二十七條第一項之規定請求被告賠償附表編號01至09項所示共二十三萬六千六百七十八元（原告誤計為二十三萬六千六百七十九元），均屬無據。
（二）原告依本件租賃契約第七條第二點約定請求被告給付違約金六萬零五百元部分
    １本件租約第七條第二點約定：「乙方於終止租約或期滿且未完成續約不交還房屋（車位），自終止租約或租賃期滿之翌日起，乙方每日應支付房屋（車位）日租金伍倍之違約金給甲方（最高不得超過一個月租金金額之違約金）」（見卷第三一頁）。
　　２本件租約於一０九年十月三十一日期滿，原告於同年八月三十一日即全權委託本件房屋所屬「信義川普大樓」管理委員會處理本件房屋租賃相關事宜，而於同年十一月五日由斯時「信義川普大樓」總幹事楊宸瑋代為取回本件房屋之占有，前業提及，參諸原告早於一０九年十月五日即以電子通訊促請楊宸瑋通知被告屆期遷離及點交房屋事宜（見卷第六三頁），但原告並未提出任何楊宸瑋於一０九年十一月五日以前，向其回報被告拒不依約遷離並返還本件房屋之證據資料，而衡諸常情，被告如屆期拖延拒不遷離並返還本件房屋，楊宸瑋應會適時向原告報告，徵詢原告就後續處置作為之意向，本院認被告所辯，其於租期屆滿前即已遷離，並表明返還本件房屋占有之意旨，嗣因配合原告代理人楊宸瑋之行程，雙方始議定於同年十一月五日辦理占有之移轉等語，非無可採。被告於租期屆滿後主觀上既無不交還房屋之意思，客觀上並於與原告代理人約定辦理點交之日完成返還本件房屋占有，難謂構成本件租約第七條第二點違約事由，原告依本件租約第七條第二點之約定請求被告給付違約金六萬零五百元，顯屬無憑。
    ３至原告指被告未盡回復原狀（回復原隔間、拆除室內櫥櫃承板燈具、修繕裂縫破損）義務而應給付違約金部分，不唯與本件租約第七條第二點違約金之構成要件有間，且被告並無未盡回復原狀義務情事，已如前敘，原告此節主張，仍難謂有據。
（三）原告依本件租約第三條第二點、第四條第一點、民法第一百七十九條規定請求被告給付水、電、瓦斯、管理費八萬二千六百二十九元部分
　　１無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益，雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民法第一百七十九條規定甚明。又本件租約第三條「租金、管理費、付款方式、滯納金」第二點約定：「管理費：□無、□連同租金付給甲方、■乙方自行向大廈管委會繳交每壹個月壹萬肆仟肆佰貳拾肆元整，每次繳壹個月‧‧‧」；第四條「租賃期間相關費用之支付費用規定」約定：「⒈乙方負擔■管理費、■水費、■電費、■瓦斯費、■電話費、■網路費、■第四台費及■因乙方所產生之一切費用‧‧‧⒉付款方式：□現金、□匯款轉帳、□支票給甲方、■乙方自行繳交費用‧‧‧」（見卷第二九頁），是本件房屋於租賃期間之管理費、水電費、瓦斯費應由被告負擔，被告如未依約負擔債務，而由原告清償，原告尚非不得謂被告就該部分費用無法律上原因受有債務消滅之利益，而請求被告返還。
　　２原告主張被告並未依約負擔本件房屋一０九年八至十月管理費六萬七千七百七十九元，而由其清償，雖據提出「信義川普大樓」管理委員會繳款單收據為憑（見卷第一一一頁），然依該收據表格右上方二欄位之記載，該紙收據係含括３Ｃ、１３Ｃ、６Ｂ三戶之管理費，其中僅戶號６Ｂ為本件房屋，而本件房屋八、九、十月份管理費共四萬四千二百四十七元，是就超過四萬四千二百四十七元部分，尚無由請求被告負擔；又被告自一０四年十一月起至一０九年七月止共四年九月期間，每月溢繳停車位管理費一千元，合計溢繳五萬七千元，被告業於一０九年十月六日察覺並以對管理委員會共五萬七千元之不當得利返還債權，抵銷其所負擔之本件房屋一０九年八至十月管理費債務四萬四千二百四十七元，此經被告陳明在卷，且蓋有信義川普管理委員會總幹事楊宸瑋印文之字據可稽（見卷第二二三、二六九頁），被告對管理委員會所負四萬四千二百四十七元管理費債務既業以其對管理委員會之五萬七千元不當得利返還債權抵銷，依民法第三百三十五條第一項規定，被告是筆（本件房屋一０九年八至十月）管理費債務業於一０九年十月六日因抵銷而溯及消滅，原告於同年十月十五日重複繳納是筆（本件房屋一０九年八至十月）管理費，僅對管理委員會產生不當得利返還債權，並未為被告消滅已不存在之債務，被告並未獲有債務消滅之利益，原告自無由請求被告返還。
　　３原告主張被告並未依約負擔本件房屋一０九年七月二十八日至九月二十四日期間電費一萬二千九百八十七元、一０九年八月十三日止十月十四日期間水費八百一十八元、一０九年八月至十月期間瓦斯費一千零四十五元，共一萬四千八百五十元，而由其清償，亦據提出繳費通知、繳費憑證為佐（見卷第一一三至一一七頁），關於被告未及繳付本件房屋一０九年七月二十八日至九月二十四日期間電費、一０九年八月十三日止十月十四日期間水費、一０九年八月至十月期間瓦斯費共一萬四千八百五十元等情，並經被告自承不諱，被告所負前述水電瓦斯費債務經原告清償而消滅，無法律上原因受有債務消滅之利益，原告依民法第一百七十九條規定請求被告如數返還，應屬有據。
　　４至被告辯稱以溢繳之管理費抵銷後餘額一萬二千七百五十三元（計算式：「被告溢繳管理費總額」五萬七千元，減「抵銷前被告應負擔但尚未清償之管理費數額」四萬四千二百四十七元）抵銷前述水電瓦斯費債務部分，應屬無憑，蓋被告溢繳管理費之不當得利返還債權，債務人為信義川普管理委員會，並非原告，被告是項溢繳管理費返還債權之債務人既非原告，自不得與原告對被告之前述一萬四千八百五十元不當得利返還債權相抵銷。
（四）末按應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之五；給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任；其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力；遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息，民法第二百零三條、第二百二十九條第二項、第二百三十三條第一項前段已有明定。被告所負不當得利返還債務，並無確定給付期限，應自原告起訴而送達訴狀之翌日即一一０年五月一日起（見卷第一三九頁送達證書），負遲延之責，原告請求被告就是筆一萬四千八百五十元債務支付自一一０年五月一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，亦非無憑。
五、綜上所述，賈永謙拆除本件房屋一臥室隔間，係經原告同意，被告依本件租約第五條第七點之約定，於租期屆滿時，無庸回復前經拆除之臥室隔間，亦無庸拆除性質屬裝潢之系統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等設備，本件房屋平頂、牆面裂縫、浴室排水蓋板破損係地震造成，亦難認被告更換原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭，並無證據足認被告有因故意或過失不法侵害原告權利之行為，或有不完全給付情事，或未盡善良管理人注意義務致本件房屋毀損，被告於租期屆滿後主觀上無不交還房屋之意思，客觀上並於與原告代理人約定辦理點交之日完成返還本件房屋占有，與本件租約第七條第二點構成要件有間，被告是筆（本件房屋一０九年八至十月）管理費債務業於一０九年十月六日因抵銷而溯及消滅，被告不因原告於同年十月十五日重複繳納是筆管理費受有利益，被告僅因原告之清償行為受有本件房屋一０九年七月二十八日至九月二十四日期間電費、一０九年八月十三日止十月十四日期間水費、一０九年八月至十月期間瓦斯費共一萬四千八百五十元債務消滅之利益，從而，原告依民法第一百七十九條規定請求被告給付一萬四千八百五十元，及自一一０年五月一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，洵屬有據，應予准許，逾此範圍之請求，則無理由，不應准許，爰予駁回。原告陳明願供擔保請准宣告假執行，就原告勝訴部分，為就適用簡易程序所為被告敗訴之判決，且所命給付未逾五十萬元，爰無待原告供擔保，逕依職權宣告假執行，並依職權宣告被告得預供擔保免為假執行，原告敗訴部分，其假執行之聲請亦失所附麗，爰併駁回之。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經本院審酌後，認於判決結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。　　
據上論斷，本件原告之訴一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第七十九條、第三百八十九條第一項第三、五款、第三百九十二條第二項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　18　　日
                    民事第四庭  法　官  洪文慧
以上正本係照原本作成。
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　　111 　年　　7 　　月　　18　　日
                                書記官  江柏翰　　   
附表：原告主張之回復原狀費用詳目
		編號

		內       容

		金  額
（新臺幣）



		01

		經拆除臥室復原

		  98,793



		02

		主臥室牆面、平頂修繕
      浴室排水蓋板修繕

		  19,594
   9,770



		03

		第一次臥室牆面修繕

		   6,432 



		04

		第二次臥室牆面修繕

		   6,606



		05

		客廳餐廳牆面修繕
        平頂修繕 

		  10,439
   7,984



		06

		全室系統櫃、承板、軌道燈裝潢拆除

		   5,300



		07

		原廠牌客浴洗手台水龍頭

		  23,600



		

08

		雜項工料費（８％）
清運費（５％）
稅捐及管理費（１０％）

		  15,082
   9,426
  18,852 



		09

		原廠牌浴室蓮蓬頭

		   4,800



		總         計

		


		 236,678
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原      告  陳冠宇

訴訟代理人  楊忠憲律師

被      告  孫彗娟



訴訟代理人  賈永謙





上列當事人間請求損害賠償事件，本院於民國一一一年六月二十日言詞辯論終結，判決如下：

    主    文

被告應給付原告新臺幣壹萬肆仟捌佰伍拾元，及自民國一一０年五月一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔百分之四，餘由原告負擔。

本判決第一項得假執行。但被告如以新臺幣壹萬伍仟元為原告預供擔保，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

甲、程序方面：

一、按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴。但有下列各款情形之一者，不在此限：㈠被告同意者；㈡請求之基礎事實同一者；㈢擴張或減縮應受判決事項之聲明者；㈦不甚礙被告之防禦及訴訟之終結者；民事訴訟法第二百五十五條第一項第一至三、七款定有明文。原告原以孫彗娟、賈永謙二人為被告，起訴請求前述二人連帶給付新臺幣（下同）七十六萬七千七百零八元本息，原告於民國一一一年三月九日具狀撤回對賈永謙部分之訴（見卷第二八一頁書狀），同年四月十四日減縮聲明為請求被告（孫彗娟）給付三十七萬九千七百零八元本息（見卷第二九五頁筆錄），原告此項變更，訴訟標的相同、基礎事實同一，僅係減縮應受判決事項（金額）之聲明，無礙被告之防禦及訴訟之終結，並經被告當庭表示同意（見卷第二九五頁筆錄），於法自無不合，本院爰就變更（減縮）後之訴為裁判。

二、次按關於財產權之訴訟，其標的之金額或價額在新臺幣五十萬元以下者，適用本章所定之簡易程序，民事訴訟法第四百二十七條第一項亦有明定。原告於一一一年三月九日減縮請求為三十七萬九千七百零八元本息，前已述及，標的金額低於五十萬元，依前揭規定，應改適用簡易訴訟程序，並參酌同一地方法院適用簡易程序審理事件事務分配辦法第四條第一項之規定，由本院以裁定改用簡易程序，並由原法官依簡易程序繼續審理，合先敘明。

乙、實體方面

一、原告部分：

（一）訴之聲明：

    １被告應給付原告三十七萬九千七百零八元，及自一０九年十月三十一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

    ２願供擔保請准宣告假執行。

（二）原告起訴主張：

　　１被告前於一０三年九月二十五日代理配偶賈永謙與原告訂立房屋租賃契約，約定由賈永謙向原告承租原告所有、坐落臺北市○○區○○段○○段○○地號土地上、建號同段第三０八五號、門牌號碼臺北市○○區○○路○○○號六樓房屋全部（下稱本件房屋）及地下二樓編號七二號車位，租賃期間自一０四年十一月一日起至一０六年十月三十一日止，租金每月五萬六千元，擔保金為二個月租金，租賃期間之水、電、瓦斯費、管理費（每月一萬四千四百二十四元）等費用均由賈永謙負擔，租約終止後賈永謙應將房屋回復原狀遷讓交還，如不交還，自租期屆滿之翌日起至遷出完成為止，每日應支付日租金五倍之違約金。前述租約屆滿後，一０六年十一月三日改由被告與原告訂立房屋租賃契約，租賃期間自一０六年十一月一日起至一０八年十月三十一日止，租金變更為每月六萬零五百元，其餘條件相同；一０八年十月八日兩造再次訂立房屋租賃契約（下稱本件租約），約定租賃期間自一０八年十一月一日起至一０九年十月三十一日止，其餘條件不變。

　　２茲被告有遲誤租金、管理費情事，原告於一０九年八月二十八日寄發臺北松山郵局第四八八號存證信函予被告，表明於租賃期間屆滿後不再續約，被告應於同年十月三十一日遷離點交返還本件房屋。原告於同年八月三十一日全權委託本件房屋所屬「信義川普大樓」管理委員會處理本件房屋租賃相關事宜，而於同年十一月五日由斯時「信義川普大樓」總幹事楊宸瑋代為取回本件房屋之占有。詎被告竟未依約將本件房屋回復原狀，除未將所拆除的臥室復原、將所增設的系統櫃、承板、軌道燈、鏡子拆除外，部分平頂、牆壁、浴室蓋板並因被告拆除臥室施工不當產生裂縫，及浴室水龍頭、蓮蓬頭遭更換，原告計需支出二十三萬六千六百七十八元始能回復原狀（原告誤計為二十三萬六千六百七十九元，詳如附表所示）；而被告既未依約將本件房屋回復原狀，原告亦得依本件租約第七條第二項約定，請求被告給付以一個月租金計算之違約金六萬零五百元；又被告並未依約負擔本件房屋一０九年八至十月管理費六萬七千七百七十九元、一０九年七月二十八日至九月二十四日期間電費一萬二千九百八十七元、一０九年八月十三日止十月十四日期間水費八百一十八元、一０九年八月至十月期間瓦斯費一千零四十五元，計八萬二千六百二十九元；以上合計三十七萬九千七百零七元（原告誤計為三十七萬九千七百零八元），爰依民法第一百八十四條第一項前段、第四百三十二條第二項、第二百二十七條第一項之規定請求被告賠償二十三萬六千六百七十九元，依本件租賃契約第七條第二點約定請求被告給付違約金六萬零五百元，依本件租約第三條第二點、第四條第一點、民法第一百七十九條規定請求被告給付水電瓦斯管理費八萬二千六百二十九元，並均支付自一０九年十月三十一日起至清償日止之法定利息。

二、被告部分：

（一）答辯聲明：原告之訴駁回。

（二）被告以本件租約於一０九年十月三十一日租賃期間屆滿而終止，被告於是日以前已經遷出，而本件租約租賃期間屆滿當日、翌日均為假日，遂與經原告全權授權之管理人員楊宸瑋議定於同年十一月五日完成移轉占有點交程序，楊宸瑋點交時已確認本件房屋無任何應行修繕、處理情事，實則原告於同年十二月二十四日即將本件房屋及基地持分出售，足見本件房屋返還時狀況良好；原告所指回復原狀部分，關於附表編號01項拆除臥室復原及06項全室系統櫃、承板、軌道燈裝潢拆除部分，臥室拆除係一０四年間賈永謙與原告就本件房屋成立租賃契約時即已經原告同意拆除，本件租約第五條第七點並約定：「依１０４年１２月３０日簽約房屋租賃協議，以裝潢費用降低租金費用，交還房屋時保持裝潢良好，無條件退還房屋給甲方（即原告）」，被告自無庸復原經拆除之臥室及拆除系統櫃、承板、軌道燈等裝潢；附表編號第02至05項牆面、平頂、地排蓋板裂縫破損部分，係一０八年八月八日之地震造成，並非被告拆除臥室所致，應由原告負修繕之責，原告未盡責修繕，自無從反請求被告負擔修繕費用；否認更換附表編號07、09項原廠水龍頭、蓮蓬頭；被告既無違約情事，原告請求違約金為無理由；電費、水費、瓦斯費未繳部分，係因該等帳單於被告遷離後方送至，無從繳納；至管理費部分金額為四萬四千二百四十七元，並無短繳反有溢繳七一號停車位一０四年十一月起至一０九年七月止四年九月之管理費共五萬七千元，應得抵繳未付之水電瓦斯費等語，資為抗辯。

三、原告主張被告前於一０三年九月二十五日代理賈永謙與其訂立房屋租賃契約，約定由賈永謙向原告承租本件房屋及地下二樓編號七二號車位，租賃期間自一０四年十一月一日起至一０六年十月三十一日止，租金每月五萬六千元，擔保金為二個月租金，租賃期間之水、電、瓦斯費、管理費（每月一萬四千四百二十四元）等費用均由賈永謙負擔，前述租約屆滿後，一０六年十一月三日改由被告與原告訂立房屋租賃契約，租賃期間自一０六年十一月一日起至一０八年十月三十一日止，租金變更為每月六萬零五百元，其餘條件相同，一０八年十月八日兩造再次訂立房屋租賃契約即本件租約，約定租賃期間自一０八年十一月一日起至一０九年十月三十一日止，其餘條件不變，本件租約於一０九年十月三十一日因租賃期間屆滿而終止，原告於同年八月三十一日全權委託本件房屋所屬「信義川普大樓」管理委員會處理本件房屋租賃相關事宜，而於同年十一月五日由斯時「信義川普大樓」總幹事楊宸瑋代為取回本件房屋之占有，但被告並未將前所拆除之臥室復原、將所增設的系統櫃、承板、軌道燈、鏡子拆除，及部分平頂、牆壁、浴室蓋板有裂縫，且未繳付本件房屋一０九年八至十月管理費、一０九年七月二十八日至九月二十四日期間電費、一０九年八月十三日止十月十四日期間水費、一０九年八月至十月期間瓦斯費之事實，業據提出房屋租賃契約書、臺北松山郵局第四八八號存證信函、電子通訊往來內容列印、相片、臺北市土木技師公會鑑定報告節錄、收據、繳費通知、繳費憑證為證（見卷第二九至五一、五七至九八、一一一至一一七頁），核屬相符；關於原告於一０九年八月三十一日全權委託本件房屋所屬「信義川普大樓」管理委員會處理本件房屋租賃相關事宜，而於同年十一月五日由斯時「信義川普大樓」總幹事楊宸瑋代為取回本件房屋之占有一節，並與被告所提、原告不爭執真正之全權委託管理授權書、點交單所示一致（見卷第二０五、二０七、二五一、二五三頁；前開情節並均為被告所不爭執，應堪信為真實。

　　但原告主張被告未盡回復原狀義務，應賠償原告二十三萬六千六百七十八元及給付違約金六萬零五百元，另應給付管理費、水電瓦斯費共八萬二千六百二十九元，合計三十七萬九千七百零八元部分，則為被告否認，辯稱：兩造就拆除之臥室及全室室內裝潢部分已有現狀交付無庸復原、拆除之特約，其他平頂牆面蓋板裂縫係地震造成，否認更換浴室之水龍頭、蓮蓬頭，並無違約，一０九年八至十月之管理費以溢繳之停車位管理費抵充，剩餘並用以抵充未及繳納之水電瓦斯費等語。

四、茲分述如下：

（一）原告依民法第一百八十四條第一項前段、第四百三十二條第二項、第二百二十七條第一項之規定請求被告賠償二十三萬六千六百七十八元（原告誤計為二十三萬六千六百七十九元）部分

　　１因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任；因可歸責於債務人之事由，致為不完全給付者，債權人得依關於給付遲延或給付不能之規定行使其權利；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，民法第一百八十四條第一項前段、第二百二十七條第一項、第四百三十二條第一項、第二項前段固有明文。

　　２原告依前述規定請求被告給付二十三萬六千六百七十九元，無非以本件租約租賃期滿終止後，被告遷讓返還本件房屋之占有時，並未將前所拆除之臥室復原、將所增設的系統櫃、承板、軌道燈、鏡子拆除，及部分平頂、牆壁、浴室蓋板有裂縫，回復原狀所需費用達二十三萬六千六百七十九元（應為二十三萬六千六百七十八元之誤）為論據。經查：

　　①本件租約第五條第七點記載：「房屋有改裝原有設施之必要，乙方（即被告）應取得甲方（即原告）之書面同意後，始得自行裝設，但不得損害原有建築之結構安全，乙方於交還房屋時，應（□負責回復原狀、□現況返還，均未經勾選）■其他：依１０４年１２月３０日簽約房屋租賃協議，以裝潢費用降低租金費用，交還房屋時保持裝潢良好，無條件返還房屋給甲方」（見卷第三一頁），文義已明揭被告於本件租約期間屆滿後，僅需保持裝潢良好狀態併同本件房屋返還原告，無庸回復原狀，參諸原告曾於一一０年間，以其與賈永謙於一０三年九月間、與被告於一０六年十一月及一０八年十月間就本件房屋簽立房屋租賃契約時，雙方約定由賈永謙、被告自行裝潢本件房屋並保持狀態良好充抵部分租金，其則僅按月收取五萬六千元或六萬零五百元之較低租金，但租賃期間屆滿後，發現賈永謙、被告僅簡單裝設系統櫥櫃、承板，並未進行裝潢工程，亦無移轉家具，涉詐欺其合計高達一百六十三萬八千元之租金收益為由，向臺灣臺北地方檢察署提起詐欺刑事告訴（見卷第二一一至二一九、二五七至二六五頁臺灣高等檢察署一一０年度上聲議字第七五四四號處分書），亦坦認賈永謙、被告係以自行裝潢本件房屋並於租約期滿時保持良好狀態移轉予原告、增加本件房屋利用價值之方式，充抵部分租金，而本件房屋係供賈永謙、被告作為住家使用，此觀本件租約第五條第一點即明，又並無證據足認原告與賈永謙、被告曾就賈永謙、被告所應施作之室內裝潢為具體約定，是本件所謂由賈永謙、被告自行施作、於租約期滿時保持良好狀態併同本件房屋占有移轉予原告之室內裝潢，除一般平頂牆壁粉刷或黏貼壁紙、舖設地面外，既無具體約定，通常係指在室內設置（儲藏櫃、展示櫃、書櫃、衣櫃、鞋櫃、電視櫃、廚櫃等）各式櫥櫃、承板承架及各處照明燈具，以及購置（書桌、餐桌、沙發、椅子、床鋪、可移動櫃子、非固定燈具等）家具，使之具備完整家庭日常生活起居功能、以利居住使用，亦即賈永謙、被告在本件房屋設置之全室系統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等，均屬兩造約定由賈永謙、被告設置、用以充抵部分租金之裝潢範疇，依本件租約第五條第七點約定，該等櫥櫃、承板、燈具、鏡子應於租賃期間屆滿後，保持良好狀態併同本件房屋之占有返還予原告，無庸拆除甚明。原告以被告遷離返還本件房屋時，未拆除系統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等設備，請求被告負擔該部分回復原狀費用五千三百元（即附表編號06項），難認有據。

　　②本件租約附件即一０四年九月二十五日由被告代理賈永謙與原告簽立、兩造一０六年十一月三日、一０八年十月八日締約時兩度續用之房屋設備清單點交照，第二頁第一項為「拆除房間保留門面」（見卷第三九），原告亦當庭自承前已同意賈永謙拆除本件房屋一臥室隔間（見卷第三二二頁筆錄），參諸本件租約第五條第七點約定被告於租約期限屆滿後，無庸拆除室內裝潢，而應保持室內裝潢良好狀態併同本件房屋之占有返還予原告、以增加本件房屋之利用價值，前已述及，而賈永謙係於一０四年承租本件房屋之初即拆除本件房屋其中一臥室，其後始進行室內裝潢，則賈永謙、被告就本件房屋所施作之室內裝潢顯係配合本件房屋拆除一臥室隔間後之（三房二廳二衛一陽台）格局為之，該等室內裝潢既依約應保持良好狀況，於租期屆滿後併同本件房屋之占有返還予原告，被告自亦無庸回復原拆除之臥室隔間，否則如何保持原（三房二廳二衛一陽台）格局室內裝潢之良好狀態移轉予原告？至原告於本件最後一次言詞辯論期日到庭陳稱，其曾要求賈永謙（被告）施作活動式隔間云云，已經被告否認，原告就此節亦未提出任何證據以實其說，亦無可採。被告於本件租約租期屆滿後，既無庸回復原拆除之臥室隔間，原告以被告遷離返還本件房屋時，未回復前拆除之臥室隔間，請求被告負擔該部分回復原狀費用九萬八千七百九十三元（即附表編號01項），亦非有據。

　　③被告於一０八年八月八日上午十一時四十二分許即以電子通訊傳送浴室排水蓋板破裂、牆壁裂縫、粉刷或混凝土掉落相片，向本件房屋所屬「信義川普大樓」之管理人員反應因地震本件房屋至少二臥室受損，經管理人員轉聯繫主管楊姓經理即總幹事楊宸瑋，楊宸瑋於同年月十七日（以小楊名義）通知全體住戶當日進行「信義川普大樓」頂層大理石材修復工程，另邀同「信義川普大樓」建商翁姓經理（即翁志雄）協助會勘各住戶受損情形（見卷第二０一、二四七頁）；原告亦於一０八年八月八日以電子通訊聯繫楊宸瑋，表示本件房屋因地震受損，被告欲與之聯繫（見卷第二八五頁）；而證人即台灣川普建設股份有限公司工務經理翁志雄亦到庭結證稱：「‧‧‧我認識原告，他是我們公司「信義川普」建案的合建地主‧‧‧（法官問：一０八年八月時，曾否至臺北市○○區○○路○○○號六樓房屋查看牆面裂痕等？）我有印象有去看過六樓，時間不太確定，當時有大地震‧‧‧住戶反應室內有裂縫，社區楊總幹事請我們去看，六樓是當天看的最後一戶‧‧‧因為住戶是要我們查看結構有無問題，我們查看的結果，都是隔間有損壞，結構沒有問題，所謂損壞是指隔間牆跟樑柱交接處、或者隔間牆本身板材的交接處有裂縫，當天我總共看了三四戶，情況都一樣。（法官問：這三、四戶有無因為自身施作工程造成之裂縫？）我看到的是室內裝修製作的隔間牆和我們原來施作的隔間牆都有裂縫。（法官問：有無跟任何人表示裂縫是該戶自行施工不當造成的？）我們去看是因為地震造成裂縫，住戶擔心安全才叫我們去查看，沒有跟任何人表示裂縫是該戶自行施工不當造成，只有告知住戶是地震造成的所以要自行修復」（見卷第三一０、三一一頁筆錄）；翁志雄與兩造俱無宿怨仇隙或故舊親誼，衡情應無甘冒偽證罪責為虛偽陳述之可能或必要，所述應屬客觀可採。被告既於一０八年八月八日地震後旋即拍攝相片，向大樓管理人員及原告反應房屋受損，大樓管理人員因而轉知主管楊宸瑋，由楊宸瑋邀同建商工務經理會勘，原告亦以本件房屋因地震受損為由，通知楊宸瑋聯繫被告，而翁志雄確有察見本件房屋有因地震造成之牆面裂縫等情事，且翁志雄無力判斷亦未曾表示該等裂縫為住戶自行（拆除隔間牆面）施工不當造成，是被告辯稱本件房屋平頂、牆壁裂縫、浴室地排蓋板破損，係因地震所致，尚非子虛。既無證據足認本件房屋平頂、牆壁裂縫、浴室地排蓋板破損係被告自行（拆除隔間牆面）施工不當造成，原告請求被告負擔客廳餐廳、臥室平頂、牆面裂縫、浴室排水蓋板破損修繕費用共六萬零八百二十五元（即附表編號02至05項），仍非有據。

　　④原告主張浴室原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭遭被告更換，亦經被告否認，原告就此情節仍未提出任何證據以資佐憑，仍無可採，則原告請求被告負擔原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭費用共二萬八千四百元（即附表編號07、09項），仍屬無據。

　　⑤原告既不得請求被告負擔回復本件房屋前拆除之隔間費用九萬八千七百九十三元（即附表編號01項），及客廳餐廳、臥室平頂、牆面裂縫、浴室排水蓋板破損修繕費用共六萬零八百二十五元（即附表編號02至05項），以及拆除系統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等設備費用五千三百元（即附表編號06項），暨原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭費用二萬八千四百元（即附表編號07、09項），而雜項工料費一萬五千零八十二元、清運費九千四百二十六元、稅捐及管理費一萬八千八百五十二元係分別依前述附表編號01至07項總費用百分之八、五、十比例計算，原告自仍無由請求被告負擔甚明。

　　⑥況受原告全權委託處理本件房屋租賃（含返還）事宜之「信義川普大樓」總幹事楊宸瑋，於一０九年十一月五日代理原告取回本件房屋之占有時，在驗收單上「⒉屋內其他類部分：⑴主結構牆面與主結構樑柱部分、⑵屋內地、牆面、石材磁磚部分、⑶變電箱內－各處電源開關部分」均手寫填載「均ＯＫ」，在「其餘事項」欄位手寫記載「其餘門禁消磁、馬桶遙控（風扇）×２、冷氣遙控×４、驗收完成」（見卷第二０七、二五三頁），並無隻字片語提及被告尚應施作（隔間牆）、拆除（裝潢）或修繕（破損裂縫），應認原告業已肯認被告已於是日完成本件房屋之遷讓返還義務。

　　３綜上，賈永謙拆除本件房屋一臥室隔間，係經原告同意，被告依本件租約第五條第七點之約定，於租期屆滿時，不唯無庸回復前經拆除之臥室隔間，亦無庸拆除性質屬裝潢之系統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等設備，本件房屋客廳餐廳、臥室平頂、牆面裂縫、浴室排水蓋板破損係地震造成，亦難認被告更換原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭，並無證據足認被告有因故意或過失不法侵害原告權利之行為，或有不完全給付情事，或未盡善良管理人注意義務致本件房屋毀損，原告依民法第一百八十四條第一項前段、第四百三十二條第二項、第二百二十七條第一項之規定請求被告賠償附表編號01至09項所示共二十三萬六千六百七十八元（原告誤計為二十三萬六千六百七十九元），均屬無據。

（二）原告依本件租賃契約第七條第二點約定請求被告給付違約金六萬零五百元部分

    １本件租約第七條第二點約定：「乙方於終止租約或期滿且未完成續約不交還房屋（車位），自終止租約或租賃期滿之翌日起，乙方每日應支付房屋（車位）日租金伍倍之違約金給甲方（最高不得超過一個月租金金額之違約金）」（見卷第三一頁）。

　　２本件租約於一０九年十月三十一日期滿，原告於同年八月三十一日即全權委託本件房屋所屬「信義川普大樓」管理委員會處理本件房屋租賃相關事宜，而於同年十一月五日由斯時「信義川普大樓」總幹事楊宸瑋代為取回本件房屋之占有，前業提及，參諸原告早於一０九年十月五日即以電子通訊促請楊宸瑋通知被告屆期遷離及點交房屋事宜（見卷第六三頁），但原告並未提出任何楊宸瑋於一０九年十一月五日以前，向其回報被告拒不依約遷離並返還本件房屋之證據資料，而衡諸常情，被告如屆期拖延拒不遷離並返還本件房屋，楊宸瑋應會適時向原告報告，徵詢原告就後續處置作為之意向，本院認被告所辯，其於租期屆滿前即已遷離，並表明返還本件房屋占有之意旨，嗣因配合原告代理人楊宸瑋之行程，雙方始議定於同年十一月五日辦理占有之移轉等語，非無可採。被告於租期屆滿後主觀上既無不交還房屋之意思，客觀上並於與原告代理人約定辦理點交之日完成返還本件房屋占有，難謂構成本件租約第七條第二點違約事由，原告依本件租約第七條第二點之約定請求被告給付違約金六萬零五百元，顯屬無憑。

    ３至原告指被告未盡回復原狀（回復原隔間、拆除室內櫥櫃承板燈具、修繕裂縫破損）義務而應給付違約金部分，不唯與本件租約第七條第二點違約金之構成要件有間，且被告並無未盡回復原狀義務情事，已如前敘，原告此節主張，仍難謂有據。

（三）原告依本件租約第三條第二點、第四條第一點、民法第一百七十九條規定請求被告給付水、電、瓦斯、管理費八萬二千六百二十九元部分

　　１無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益，雖有法律上之原因，而其後已不存在者，亦同，民法第一百七十九條規定甚明。又本件租約第三條「租金、管理費、付款方式、滯納金」第二點約定：「管理費：□無、□連同租金付給甲方、■乙方自行向大廈管委會繳交每壹個月壹萬肆仟肆佰貳拾肆元整，每次繳壹個月‧‧‧」；第四條「租賃期間相關費用之支付費用規定」約定：「⒈乙方負擔■管理費、■水費、■電費、■瓦斯費、■電話費、■網路費、■第四台費及■因乙方所產生之一切費用‧‧‧⒉付款方式：□現金、□匯款轉帳、□支票給甲方、■乙方自行繳交費用‧‧‧」（見卷第二九頁），是本件房屋於租賃期間之管理費、水電費、瓦斯費應由被告負擔，被告如未依約負擔債務，而由原告清償，原告尚非不得謂被告就該部分費用無法律上原因受有債務消滅之利益，而請求被告返還。

　　２原告主張被告並未依約負擔本件房屋一０九年八至十月管理費六萬七千七百七十九元，而由其清償，雖據提出「信義川普大樓」管理委員會繳款單收據為憑（見卷第一一一頁），然依該收據表格右上方二欄位之記載，該紙收據係含括３Ｃ、１３Ｃ、６Ｂ三戶之管理費，其中僅戶號６Ｂ為本件房屋，而本件房屋八、九、十月份管理費共四萬四千二百四十七元，是就超過四萬四千二百四十七元部分，尚無由請求被告負擔；又被告自一０四年十一月起至一０九年七月止共四年九月期間，每月溢繳停車位管理費一千元，合計溢繳五萬七千元，被告業於一０九年十月六日察覺並以對管理委員會共五萬七千元之不當得利返還債權，抵銷其所負擔之本件房屋一０九年八至十月管理費債務四萬四千二百四十七元，此經被告陳明在卷，且蓋有信義川普管理委員會總幹事楊宸瑋印文之字據可稽（見卷第二二三、二六九頁），被告對管理委員會所負四萬四千二百四十七元管理費債務既業以其對管理委員會之五萬七千元不當得利返還債權抵銷，依民法第三百三十五條第一項規定，被告是筆（本件房屋一０九年八至十月）管理費債務業於一０九年十月六日因抵銷而溯及消滅，原告於同年十月十五日重複繳納是筆（本件房屋一０九年八至十月）管理費，僅對管理委員會產生不當得利返還債權，並未為被告消滅已不存在之債務，被告並未獲有債務消滅之利益，原告自無由請求被告返還。

　　３原告主張被告並未依約負擔本件房屋一０九年七月二十八日至九月二十四日期間電費一萬二千九百八十七元、一０九年八月十三日止十月十四日期間水費八百一十八元、一０九年八月至十月期間瓦斯費一千零四十五元，共一萬四千八百五十元，而由其清償，亦據提出繳費通知、繳費憑證為佐（見卷第一一三至一一七頁），關於被告未及繳付本件房屋一０九年七月二十八日至九月二十四日期間電費、一０九年八月十三日止十月十四日期間水費、一０九年八月至十月期間瓦斯費共一萬四千八百五十元等情，並經被告自承不諱，被告所負前述水電瓦斯費債務經原告清償而消滅，無法律上原因受有債務消滅之利益，原告依民法第一百七十九條規定請求被告如數返還，應屬有據。

　　４至被告辯稱以溢繳之管理費抵銷後餘額一萬二千七百五十三元（計算式：「被告溢繳管理費總額」五萬七千元，減「抵銷前被告應負擔但尚未清償之管理費數額」四萬四千二百四十七元）抵銷前述水電瓦斯費債務部分，應屬無憑，蓋被告溢繳管理費之不當得利返還債權，債務人為信義川普管理委員會，並非原告，被告是項溢繳管理費返還債權之債務人既非原告，自不得與原告對被告之前述一萬四千八百五十元不當得利返還債權相抵銷。

（四）末按應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之五；給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任；其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力；遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息，民法第二百零三條、第二百二十九條第二項、第二百三十三條第一項前段已有明定。被告所負不當得利返還債務，並無確定給付期限，應自原告起訴而送達訴狀之翌日即一一０年五月一日起（見卷第一三九頁送達證書），負遲延之責，原告請求被告就是筆一萬四千八百五十元債務支付自一一０年五月一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，亦非無憑。

五、綜上所述，賈永謙拆除本件房屋一臥室隔間，係經原告同意，被告依本件租約第五條第七點之約定，於租期屆滿時，無庸回復前經拆除之臥室隔間，亦無庸拆除性質屬裝潢之系統櫥櫃、承板、軌道燈、鏡子等設備，本件房屋平頂、牆面裂縫、浴室排水蓋板破損係地震造成，亦難認被告更換原廠洗手台水龍頭、蓮蓬頭，並無證據足認被告有因故意或過失不法侵害原告權利之行為，或有不完全給付情事，或未盡善良管理人注意義務致本件房屋毀損，被告於租期屆滿後主觀上無不交還房屋之意思，客觀上並於與原告代理人約定辦理點交之日完成返還本件房屋占有，與本件租約第七條第二點構成要件有間，被告是筆（本件房屋一０九年八至十月）管理費債務業於一０九年十月六日因抵銷而溯及消滅，被告不因原告於同年十月十五日重複繳納是筆管理費受有利益，被告僅因原告之清償行為受有本件房屋一０九年七月二十八日至九月二十四日期間電費、一０九年八月十三日止十月十四日期間水費、一０九年八月至十月期間瓦斯費共一萬四千八百五十元債務消滅之利益，從而，原告依民法第一百七十九條規定請求被告給付一萬四千八百五十元，及自一一０年五月一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，洵屬有據，應予准許，逾此範圍之請求，則無理由，不應准許，爰予駁回。原告陳明願供擔保請准宣告假執行，就原告勝訴部分，為就適用簡易程序所為被告敗訴之判決，且所命給付未逾五十萬元，爰無待原告供擔保，逕依職權宣告假執行，並依職權宣告被告得預供擔保免為假執行，原告敗訴部分，其假執行之聲請亦失所附麗，爰併駁回之。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經本院審酌後，認於判決結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。　　

據上論斷，本件原告之訴一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第七十九條、第三百八十九條第一項第三、五款、第三百九十二條第二項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　18　　日

                    民事第四庭  法　官  洪文慧

以上正本係照原本作成。

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　　111 　年　　7 　　月　　18　　日

                                書記官  江柏翰　　   

附表：原告主張之回復原狀費用詳目

編號 內       容 金  額 （新臺幣） 01 經拆除臥室復原   98,793 02 主臥室牆面、平頂修繕       浴室排水蓋板修繕   19,594    9,770 03 第一次臥室牆面修繕    6,432  04 第二次臥室牆面修繕    6,606 05 客廳餐廳牆面修繕         平頂修繕    10,439    7,984 06 全室系統櫃、承板、軌道燈裝潢拆除    5,300 07 原廠牌客浴洗手台水龍頭   23,600  08 雜項工料費（８％） 清運費（５％） 稅捐及管理費（１０％）   15,082    9,426   18,852  09 原廠牌浴室蓮蓬頭    4,800 總         計   236,678 





