
臺灣高等法院民事判決

                                    108年度重上字第274號

上訴人即附 

帶被上訴人  萬邦商務中心股份有限公司       

0000000000000000

法定代理人  鍾瓊亮 

上訴人即附 

帶被上訴人  百麗貿易有限公司       

0000000000000000

法定代理人  鍾瓊華 

共      同

訴訟代理人  鄭清妃律師

被上訴人即 

附帶上訴人  飛肯設計有限公司         

0000000000000000

法定代理人  姜智豪 

訴訟代理人  張韶庭律師

            蔡育盛律師

複 代理 人  沈宏儒律師

上列當事人間請求回復原狀等事件，上訴人對於中華民國107年1

0月31日臺灣臺北地方法院106年度北重訴字第3號第一審判決提

起上訴，被上訴人並為附帶上訴，本院於109年9月9日言詞辯論

終結，判決如下：

    主  文

上訴及附帶上訴均駁回。

第二審訴訟費用，關於上訴部分由上訴人負擔，關於附帶上訴部

分由附帶上訴人負擔。

    事實及理由

一、被上訴人即附帶上訴人飛肯設計有限公司（下稱飛肯公司）

主張：伊於民國104年9月15日向上訴人即附帶被上訴人萬邦

商務中心股份有限公司、百麗貿易有限公司（下分稱萬邦公
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司、百麗公司，合稱萬邦等2公司）承租坐落於臺北市○○

區○○路00號0樓之房屋（下稱系爭房屋），兩造並簽立房

屋租賃合約（下稱系爭租約），約定租期自104年9月16日起

至106年9月30日止，租金每月新臺幣（下同）33萬元，押租

金66萬元。伊另預先給付萬邦等2公司租金如原判決附表所

示票面金額各16萬5,000元之支票4紙（下稱系爭支票)。伊

於簽訂系爭租約時，曾向萬邦等2公司表明租賃系爭房屋係

作為補習班教室使用，及以系爭房屋地址設立補習班、公司

登記，萬邦等2公司亦明知系爭租約第3條約定「甲方（即萬

邦等2公司）同意乙方（即飛肯公司）於租賃期間內在本租

所登記立案公司所在地」之內容。詎系爭房屋坐落之地址已

有「建國文理補習班」（下稱建國補習班）登記在案，依相

關法規伊無法以系爭房屋地址辦理補習班立案登記、一般公

司設立登記及作為補習班授課教室使用，然萬邦等2公司並

未告知且隱瞞建國補習班立案登記於系爭房屋之情，伊因此

受騙、意思表示錯誤而簽訂系爭租約。伊嗣於104年12月13

日、同年12月15日、同年12月28日，數次催告萬邦等2公司

協助廢止建國補習班之立案登記，再於105年4月27日、29日

於臺北市議會市民服務中心參與協調會，經兩造達成協議由

臺北市政府教育局協助，萬邦等2公司應於105年5月30日前

辦理建國補習班縮班與核准伊立案成立，惟遲至105年8月11

日，萬邦等2公司仍未履行將建國補習班縮班事宜，未交付

能合法使用之系爭房屋予伊，顯有給付遲延之情事。伊已於

105年8月11日依民法第88條第2項、第92條第1項規定撤銷租

賃之意思表示，及依民法第254條規定解除系爭租約，該撤

銷及解除之意思表示於同年8月12日送達萬邦等2公司。系爭

租約既經伊撤銷或解除，萬邦等2公司受領伊給付預付租金

之系爭支票、租金231萬元、押租金66萬元，即屬無法律上

之原因而受有利益，伊自得請求萬邦等2公司返還。又伊因

簽立系爭租約而受有支出裝潢費410萬1,395元、代辦費用25

萬2,000元、搬遷費用4萬2,000元、茶水間水槽水龍頭之安
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裝設備費用1萬540元、建築師審查規費2萬2,766元、購買電

腦軟體費用38萬9,417元、課桌椅費用37萬5,848元、廣播系

統軟體費用5萬1,555元、招牌費用7萬9,779元，共計532萬

5,300元之損害。系爭租約之撤銷事由為萬邦等2公司所明

知，且可歸責於萬邦等2公司，伊自得請求萬邦等2公司賠償

伊上開損害。爰依民法第179條、第114條第2項準用同法第1

13條、第260條規定，求為擇一命萬邦等2公司給付829萬5,3

00元，及加計自起訴狀繕本送達翌日即105年11月3日起算之

法定遲延利息等語。（原審就返還租金、押租金及損害賠償

部分判命萬邦等2公司應給付飛肯公司739萬8,701元本息，

而駁回飛肯公司其餘之訴。萬邦等2公司就其等敗訴部分聲

明不服，提起上訴。飛肯公司就其敗訴部分其中購買電腦軟

體費用38萬9,417元、課桌椅費用37萬5,848元、廣播系統軟

體費用5萬1,555元、招牌費用7萬9,779元，共計89萬6,599

元部分亦聲明不服，提起附帶上訴。至飛肯公司請求超逾上

開部分，及萬邦等2公司就返還系爭支票部分，未據其等聲

明不服，該部分非本院審理範圍）。並於本院聲明：㈠答辯

聲明：上訴駁回。㈡附帶上訴聲明：⒈原判決關於駁回飛肯

公司後開第二項之訴部分廢棄。⒉萬邦等2公司應再給付飛

肯公司89萬6,599元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日

止，按年息百分之5計算之利息。⒊願供擔保，請准宣告假

執行。

二、萬邦等2公司則以：兩造已於105年8月2日合意終止系爭租

約，飛肯公司事後稱其意思表示錯誤、撤銷或解除系爭租

約，顯有矛盾。飛肯公司於向伊等承租系爭房屋時，雖曾提

及作補習班之用，然並未告知欲於系爭房屋登記立案補習

班，系爭租約亦未明定須得設立補習班，此由系爭租約第3

條係約定伊等同意飛肯公司於租賃期間在系爭房屋登記立案

「公司」所在地即明。飛肯公司是否欲於系爭房屋立案登記

補習班，本為其內心之動機，伊等無從查知，系爭租約既未

特別約定，難認系爭房屋是否得作補習班立案登記之用，屬
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物之性質而交易上認為重要之事項。且飛肯公司係於104年1

1月18日系爭租約簽訂2個月後，方向伊等要求提供所有權

狀、房屋稅單等文件以供補習班立案之用，伊等知悉飛肯公

司有立案登記補習班之需求，即盡一切能事加以協助，並協

調完成建國補習班之縮班，臺北市政府教育局已於105年9月

5日核准辦理，使系爭房屋上不再存有建國補習班之立案登

記，然飛肯公司因不諳設立補習班之相關法令，且未於承租

系爭房屋前仔細查問相關設立細節，即貿然於尚未完備教育

局設立登記之事項後搶先開班營業，方遭同業檢舉而致教育

局勒令停業，亦未於簽訂系爭租約時問及系爭房屋有無補習

班立案登記，亦未提出要求，難謂已盡與處理自己之事務同

一注意，飛肯公司非無過失，自無民法第88條撤銷權之適

用。再者，依一般社會通念，出租人出租房屋，僅須提供合

於一般約定使用狀態之租賃物即可，而系爭房屋並無不得作

為學生上課教室或公司設立登記使用之情，伊等已依契約本

旨提出給付。系爭房屋得否作為補習班立案登記之用，既非

合約所約定事項，亦非交易上重要項目，飛肯公司未提及其

承租系爭房屋後會再重新立案補習班，伊等自無告知系爭房

屋上已有建國補習班立案登記之義務。況飛肯公司為電腦設

計補習班，自當知悉補習班設立相關規範，系爭房屋上有建

國補習班立案登記乃公知之事實，亦無須伊等告知，縱伊等

未主動提及，亦難認屬詐欺，飛肯公司不得依民法第92條規

定撤銷系爭租約。系爭租約既尚存在，則飛肯公司依民法第

179條、第114條第2項準用第113條規定，請求伊等返還不當

得利及賠償損害，並無理由。飛肯公司亦未舉證伊等有何違

反契約義務而未依債之本旨履行之情事，其以伊等給付遲延

為原因，行使其法定解除權，及依民法第260條規定請求損

害賠償，顯屬無據。另飛肯公司請求之補習班設立代辦費、

裝潢費、電腦設備費與課桌椅、廣播系統軟體、廣告招牌等

費用，均屬其為「自己設立補習班之利益」所為支出，與系

爭租約目的毫無關聯，無由請求伊等賠償等語，資為抗辯。
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並於本院聲明：㈠上訴聲明：⒈原判決關於命萬邦等2公司

給付739萬8,701元本息部分，及該部分假執行之宣告均廢

棄。⒉上開廢棄部分，飛肯公司在第一審之訴及假執行之聲

請均駁回。㈡附帶上訴答辯聲明：⒈附帶上訴駁回。⒉如受

不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、兩造不爭執事項為：

　㈠系爭房屋為百麗公司及鍾瓊亮共有，應有部分各為二分之

一。有建物所有權狀在卷可稽（見本院卷一第299-301

頁）。

　㈡飛肯公司係於95年開業之電腦設計補習班，迄今近10年之

久，其附設補習班設址於臺北市○○路00○0號0樓，其於10

4年9月15日與萬邦等2公司簽訂系爭租約，承租系爭房屋，

系爭租約第3條約定萬邦等2公司同意飛肯公司於租賃期間內

在系爭房屋登記立案公司所在地，並約定自104年10月起租

金每月33萬元，迄105年4月已收租金231萬元（含稅），飛

肯公司並給付萬邦等2公司押租金66萬元，另給付系爭支票

以代租金之給付。有公司及分公司基本資料查詢明細、系爭

租約、萬邦等2公司開立之統一發票、上海商業儲蓄銀行存

款憑條等件在卷可證（見原審卷一第30頁、第39-41頁、第6

6-73頁）。

　㈢萬邦等2公司不爭執飛肯公司支出下列費用之數額：①裝潢

費410萬1,395元、②代辦費用25萬2,000元、③搬遷費用4萬

2,000元、④茶水間水槽水龍頭之安裝設備費用1萬540元、

⑤建築師審查規費2萬2,766元、⑥電腦軟體費用38萬9,417

元、⑦課桌椅費用37萬5,848元、⑧廣播系統軟體費用5萬1,

555元、⑨招牌費用7萬9,779元。

四、飛肯公司主張其承租系爭房屋係為作為補習班、公司之設立

登記及開班授課之教室使用，惟因系爭房屋地址已有建國補

習班之立案登記，致其無法以系爭房屋為上開使用而經營補

習班，其簽訂系爭租約係意思表示錯誤、被詐欺，且萬邦等

2公司有給付遲延之情事，其自得撤銷租賃系爭房屋之意思

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

5



表示、解除系爭租約，並請求萬邦等2公司返還租金、押租

金及賠償其所受損害等語，為萬邦等2公司所否認，並以前

揭情詞置辯。經查：

　㈠系爭租約是否已於105年8月2日經兩造合意終止？

　　萬邦等2公司辯稱飛肯公司於105年8月1日即已提出從8月份

開始提前終止系爭租約之要求，其已於105年8月2日表示同

意，系爭租約已於105年8月2日合意終止，飛肯公司再請求

撤銷或解除系爭租約，應屬無據云云，固據提出兩造間相關

人員往來電子郵件為證（見原審卷一第205-209頁）。然

查：飛肯公司之人員於105年8月1日寄送予萬邦等2公司之電

子郵件記載：「因為7/22鍾小姐主動提說不然就解除租約，

所以飛肯就同意從八月開始停止租賃關係」、「 1、關於前

封信件所述『飛肯就同意從八月開始停止租賃關係』，係指

飛肯補習班同意終止其與鍾瓊亮、鍾瓊華之租賃契約，雙方

間之租賃關係向後消滅，特此補充說明。 2、我方依民法債

務不履行及民法第88條錯誤意思表示相關規定，解除或撤銷

雙方間之租賃契約。…3、基於上述二點聲明，我方特此解

除雙方間之租賃契約或撤銷我方同意承租系爭教室之意思表

示，由於雙方間租賃關係已消滅，故請求..」等語（見原審

卷一第205-207頁），可知飛肯公司係表明其不欲繼續租

賃，並依民法債務不履行及第88條規定解除或撤銷系爭租

約。而萬邦等2公司之人員於105年8月2日回覆：「貴公司7

月29日來電希望終止○○路00號0樓房屋租賃，基于我方善

意考量貴方處境，我方同意提前解除合約。一、我方同意貴

公司暫緩拆除裝潢，回復房屋原狀之約定。若下一位承租者

願意承受全部室內裝潢，則貴公司無須拆除。..則該筆拆除

費用，我方將於合約押租金陸拾陸萬元中扣除。二、我方原

同意支付欣晨裝潢行工程款玖萬參仟柒佰元，乃基于合約的

存續，今因貴方不履行合約，我方已無協助修繕之必要，即

無須承擔此款項。我方將由貴方合約押金支付此筆費用。…

若貴公司不同意上述條件，則一切按合約行事。」等語（見
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原審卷一第208頁），顯見萬邦等2公司並未同意終止系爭租

約，而係以飛肯公司同意其所載列之條件為前提，始同意解

除系爭租約。又萬邦等2公司之人員於105年8月9日以電子郵

件、於同年8月12日以存證信函表示：「如飛肯公司仍未解

除合約，萬邦等2公司將繼續收取租金至合約解除止」，有

電子郵件、台北北門郵局營收股第2874號存證信函在卷可稽

（見本院卷一第221頁、第227-230頁）。嗣於105年8月19日

再寄送記載：「..若同意前述，請儘速派人前來簽立解除租

賃合約書，並領取支票」等內容之電子郵件予飛肯公司，亦

有上開電子郵件附卷可憑（見原審卷一第209頁），益證迄

至105年8月19日萬邦等2公司仍在催促飛肯公司表明是否同

意其所列之條件而合意解除系爭租約，而萬邦等2公司並未

提出飛肯公司已同意其所提條件之證明，自難認兩造間就終

止系爭租約一事已意思表示合致。是萬邦等2公司執前詞辯

稱兩造已於105年8月2日合意終止系爭租約，委不足採。

　㈡飛肯公司以系爭房屋無法作為補習班、公司之設立登記及補

習班開班授課之教室使用，屬物之性質於交易上認為重要為

由，依民法第88條第2項規定撤銷租賃系爭房屋之意思表

示，有無理由？

　⒈按意思表示之內容有錯誤，或表意人若知其事情即不為意思

表示者，表意人得將其意思表示撤銷之。但以其錯誤或不知

事情，非由表意人自己之過失者為限。當事人之資格或物之

性質，若交易上認為重要者，其錯誤，視為意思表示內容之

錯誤，民法第88條定有明文。而有關物之性質錯誤，本質上

屬於動機錯誤，即表意人在其意思形成過程中，對於就其決

定為某特定意思表示之物之性質，認識不正確，原不影響意

思表示之效力，非在得撤銷之列，但如所涉物之性質係交易

上認為重要者， 依前開規定第2項「其錯誤視為意思表示內

容之錯誤」之規定，即得由表意人將其意思表示撤銷之（

最高法院99年度台上字第678號判決意旨參照）。

　⒉飛肯公司主張系爭房屋得否作為補習班、公司之設立登記及
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補習班開班授課之教室使用，屬物之性質於交易上認為重

要，有無理由？

　　⑴飛肯公司於訂約時已向萬邦等2公司表明，其為從事教育

補習業之公司，承租系爭房屋之目的係為其附設之電腦短

期補習班學生開班授課教室使用，業據飛肯公司人員即證

人黃佩琪於原審審理時證稱：104年9月飛肯公司向萬邦等

2公司承租系爭房屋是我承辦的，因為○○區是補習班很

多的地方，交通方便，所以飛肯公司想要做電腦短期補習

班要新增教室，飛肯公司法定代理人就叫我找附近大樓，

我看到建國大樓一樓有貼出租公告，聯絡人為楊小姐，本

名楊惠惠，我們有向楊小姐說明我們是飛肯公司，有做電

腦短期補習班，看房子是為了要擴大補習班，當時也有跟

楊小姐說明我們在○○路已經有一間補習班，且有告知飛

肯設計補習班的上課內容，楊小姐當時有表示申請補習班

是沒有問題，她說一整棟大樓都是補習班，所以楊小姐說

我們當然可以租來做補習班用。另當初以飛肯公司名義簽

約是因為電腦短期補習班是飛肯公司附設的，且簽約前我

們就有跟楊小姐說我們是一家公司，我們要開設短期補習

班，所以我們會做公司及補習班的登記等語（見原審卷二

第543頁至背面、第544頁背面）。又飛肯公司確有以其附

設之臺北市私立飛肯電腦短期補習班從事補習授課事業乙

節，有公司及分公司基本資料查詢、授課課程之Google搜

尋網頁、FB網頁留言紀錄、臺北市短期補習班立案證書附

卷可憑（見原審卷一第30-36頁、本院卷二第37頁）。兩

造嗣於系爭租約第3條約定「甲方（即萬邦等2公司）同意

乙方（即飛肯公司）於租賃期間內在本租所登記立案公司

所在地」（見原審卷一第39頁），亦可知萬邦等2公司同

意飛肯公司於系爭房屋地址為公司之設立登記。飛肯公司

既已告知萬邦等2公司其公司係從事短期補習業及承租系

爭房屋之目的即為開班授課，並約定得於系爭房屋地址為

公司立案登記，堪認系爭房屋得否作為補習班、公司設立
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登記及補習班合法開班授課之教室，核屬系爭租約之核心

內容，自屬物之性質於交易上認為重要之事項。是飛肯公

司主張系爭房屋得否作為其附設補習班、公司之設立登記

或作為開班授課之教室使用，屬物之性質在交易上重要之

問題等語，應可採信。揆諸前開規定，該等錯誤即屬民法

第88條第2項視為意思表示內容之錯誤。

　　⑵萬邦等2公司雖辯稱：飛肯公司承租系爭房屋時僅表明要

作為補習班之教室使用，並未表明要以系爭房屋作為補習

班之立案登記地址，且系爭租約第3條4項約定其等同意飛

肯公司於系爭房屋為公司之設立登記，僅係同意權之行

使，並非負有使飛肯公司於系爭房屋設立登記公司之義

務，故系爭房屋得否為飛肯公司附設補習班之立案登記或

為公司之設立登記，均非屬交易上認為重要，而屬飛肯公

司之內心動機云云。然查：

　　①按補習及進修教育法第24條第1項規定：「未依法申請核

准立案，而以補習班或類似補習班名義擅自招生者，由直

轄市、縣(市)主管教育行政機關命其立即停辦，並公告

之；其所使用之器材、設備得沒入；其負責人處新臺幣5

萬元以上25萬元以下罰鍰；經處罰鍰後仍不遵令停辦者，

得按日連續處罰。」。查飛肯公司於承租系爭房屋時既已

向萬邦等2公司表明其為從事教育補習業之公司，其承租

系爭房屋之目的係作為補習班授課使用，已如前述，且飛

肯公司係以每月高達33萬元之租金向萬邦等2公司承租系

爭房屋，衡諸常情，飛肯公司承租系爭房屋當以得合法開

班授課為目的，而依上開規定，倘飛肯公司須依法申請核

准立案始可避免遭主管機關勒令停辦抑或裁罰之風險，其

當必依法申請核准立案，如有無法申請立案之情事，自會

影響飛肯公司是否承租系爭房屋之意願，則申請補習班之

立案登記即為依物之性質交易上認為重要之事項。

　　②系爭房屋地址設有建國補習班乙節，有建國補習班基本資

料附卷可憑（見原審卷一第37頁）。飛肯公司於105年1月
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間與萬邦等2公司討論有關系爭房屋得否為補習班立案登

記過程中，萬邦等2公司曾提及「異業結盟」方案，即飛

肯公司之電腦補習班與建國補習班以合作結盟之方式，作

為因應教育局調查之權宜之計等情，有105年1月7日兩造

之電子郵件在卷可稽（見原審卷一第269頁背面 ），核與

高點補習班先前即以「名稱合併」之方式即「高點建國」

之名稱於建國補習班立案登記之地點授課之模式相似，此

有高點建國醫護網在卷可稽（見原審卷一第54頁）。再觀

證人郭秋蜜即高點文教機構會計部經理證稱：目前高點並

沒有在○○路00號樓層經營補習班，高點係以建國補習班

之名義在00號0、0、0、0、0樓開立補習班，高點建國醫

護的補習班業務，是建國補習班經營，因為我們是集團性

經營方式，才會帶上高點的名字，高點之前有收到行政機

關針對高點補習班在建國補習班立案登記之地址開班授課

之行為裁罰文件，因為高點補習班不可以在立案班址外之

地方上課，當時行政機關來建國補習班看時，剛好高點補

習班有向建國補習班借用教室，所以才會受到裁罰等語

（見原審卷二第313頁），堪認萬邦等2公司於飛肯公司承

租系爭房屋時即已知悉爭房屋地址有建國補習班立案登

記，若欲於系爭房屋經營補習班業務，應先於系爭房屋為

合法補習班之立案登記，否則依其所採取「異業結盟」之

方式，或將建國補習班教室借予其他補習班使用，恐有致

其他補習班遭主管機關裁罰之風險。另飛肯公司已告知萬

邦等2公司其公司係從事短期補習業及承租系爭房屋之目

的即為開班授課，並約定得於系爭房屋地址為公司立案登

記，參酌上述，益見系爭房屋得否作為補習班、公司設立

登記及補習班合法開班授課之教室，確為系爭租約依物之

性質交易上重要之點。是萬邦等2公司執前詞辯稱飛肯公

司承租系爭房屋時並未表明要以系爭房屋為補習班之設立

登記，系爭房屋得否為飛肯公司附設補習班或公司之設立

登記，均非屬交易上認為重要，而屬飛肯公司之動機云
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云，委不足取。

　　③萬邦等2公司又辯稱系爭房屋可否「給學生作教室使用」

與「可否作為補習班合法開班授課教室」、「可否立案補

習班」本係二事，一般公司亦可能將場地作内部教育訓

練、在職進修、或出租供其他公司辦理活動教室之用云

云，並提出國際智庫商務中心會議室租借網頁為證（見本

院卷一第327頁）。然本件之爭執在於系爭房屋得否供補

習班開班授課使用，萬邦等2公司提出之會議室租借情

況，要與補習班授課使用另須受臺北市短期補習班管理規

則（下稱臺北市管理規則）等相關法規限制，顯不相同，

無從相互比擬。萬邦等2公司所辯，亦不足採。

　⒊飛肯公司主張其向萬邦等2公司承租之系爭房屋，因其上有

建國補習班立案登記，致不得作為合法開班授課之教室，亦

不得為補習班、公司之立案登記，其無法經營補習班業務，

與其承租系爭房屋之目的相違，有無理由？

　　⑴按短期補習班設立及管理準則（下稱管理準則）第13條規

定：「補習班擬增設班舍或敎室，應經直轄市、縣（市）

主管教育行政機關核准；其與原補習班立案班址之距離，

由直轄市、縣（市）主管教育行政機關定之。」（見原審

卷二第520頁），又臺北市管理規則第16條第3項規定：

「三、班舍變更或增、減：..（補習班）新增之班舍，其

距離以與原立案班舍，二建築基地境界線最近二點作直線

測量計算，不得超過100公尺。」（見原審卷二第398

頁），可知補習班增設班舍或教室，應申請主管教育行政

機關核准，倘其新班舍與原班舍之直線距離超過100公

尺，則需另行提出補習班立案申請，此亦經臺北市政府教

育局於109年7月21日以北市教終字第1093054556號函說明

明確（見本院卷二第101-103頁）。查飛肯公司原附設之

補習班位於臺北市○○區○○路00○0號0樓，與系爭房屋

之直線距離約200公尺等節，有台北市補習班資訊管理系

統資料、直線距離計算圖附卷可憑（見本院卷二第35頁、
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第43頁）。足見飛肯公司於系爭房屋增設教室，應提出補

習班立案申請。

　　⑵次按管理準則第9條第1項第3款規定：「補習班經核准設

立者，應由設立人於六個月内檢具下列文件，向直轄市、

縣（市）主管教育行政機關申請立案：三、班舍使用權證

明文件：應附租賃或同意使用證明文件，期間應在2年以

上，且租賃契約應經公證或認證；該班舍應有獨立之門牌

號碼。」、第35條第10款規定：「補習班有下列情形之一

者，直轄市、縣（市）主管教育行政機關得視其情節輕

重，依本法第25條規定，分別為糾正、限期整頓改善或停

止招生之處分：……十、班舍出租、出借、設定典權或為

其他足以影響在班學生權益之情事。」、第38條規定：

「補習班不得經營非屬短期補習教育之機構或業務；其設

立人或代表人欲經營其他機構或業務，提供相關服務者，

其設立、人員及設施，應依各相關設立、管理法規規定辦

理；其辦理之場地，應與補習班場地明確區隔。」（見原

審卷二第519頁背面、第522頁至背面），及臺北市管理規

則第9條第3款規定：「補習班經核准籌設者，應由設立人

或其代表人於六個月内檢具下列文件，向教育局申請立

案：三、班舍使用權證明文件：應附租賃或同意使用證明

文件，期間須在2年以上，且租賃契約應經公證或認證，

該班舍須有獨立之門牌號碼」、第48條第12款規定：「補

習班有下列情形之一者，教育局得視其情節輕重，依補習

及進修教育法第25條規定，分別為糾正、限期整頓改善或

停止招生之處分：十二、『班舍租借或提供他人使用』」

（見原審卷二第396頁背面、第400頁至背面），可知補習

班立案登記地址應為專址專用，須有獨立之門牌，不得將

班舍租借或提供他人使用，另補習班欲經營其他機構或業

務者，應依法辦理；其辦理之場地，應與補習班場地明確

區隔。

　　⑶參以臺北市政府教育局105年11月28日北市教終字第10541
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612700號函載明：「 ㈠經查『臺北市建國文理短期補習

班』前於105年7月28日向本局提出申請縮減班舍申請案

（減縮地址：本市○○路00號0、0、0、0、00樓）…。㈡

經查『臺北市建國文理短期補習班』其核准立案班址為本

市○○路00號0、0、0、0、0樓；同一地址，依法尚不得

同時設立其他補習班或機關（構）。」等語（見原審卷一

第265頁），足證同一門牌地址不得同時設立其他補習

班。查飛肯公司承租系爭房屋係作為補習班授課教室使

用，惟因距離與原班舍相距超過100公尺，須申請補習班

立案等情，已如前述，惟飛肯公司於104年9月15日承租系

爭房屋時，系爭房屋已有建國補習班之立案登記，有台北

市短期補習班資訊管理系統資料在卷可稽（見原審卷一第

37頁），飛肯公司顯無法以系爭房屋之門牌地址另行立案

補習班，則萬邦等2公司所提供之系爭房屋，與飛肯公司

簽立系爭租約所欲達成之目的，即不相符。

　　⑷再依臺北市政府教育局106年11月1日北市教終字第106406

08700號函記載：「…四、承上開法令規範（即管理準則

第35條、臺北市管理規則第48條），補習班不得將班舍出

租、出借、設定典權或為其他足以影響在班學生權益之情

事。」等語（見原審卷二第532頁）。系爭房屋之門牌址

已有建國補習班之立案登記，依上開規定，建國補習班不

得再將班舍出租或出借供他人使用，建國補習班既不得再

將系爭房屋出租或出借予飛肯公司作為開班授課之教室使

用，則萬邦等2公司所提供之系爭房屋，顯無法達成飛肯

公司簽立系爭租約之目的。

　　⑸又依臺北市政府教育局106年11月6日北市教終字第106406

08600號函所載：「...四、承上開法令規範（即管理準則

第9條、第38條、臺北市管理規則第9條），補習班之立案

登記地址須有獨立門牌號碼，且補習班欲經營非屬短期補

習教育之機構或業務應依各相關設立、管理法規規定辦

理；其辦理之場地，應與補習班場地明確區隔。」（見原
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審卷二第534頁），可知補習班之設立人或代表人欲經營

非短期補習班教育之機構或業務，其設立、人員及設施，

應依各相關設立、管理法規規定辦理，且其辦理之場地，

應與補習班場地明確區隔。查飛肯公司並非建國補習班之

設立人或代表人，自無以建國補習班之立案登記地址另為

公司登記之可能，是飛肯公司既無法以系爭房屋之門牌地

址為公司之設立登記，則萬邦等2公司所提供之系爭房

屋，與飛肯公司簽立系爭租約所欲達成之目的，自不相

符。萬邦等2公司雖辯稱系爭○○路00號房屋上，已有建

國補習班設址之0樓與0樓，同時亦有「大一投資股份有限

公司」、「大展證券股份有限公司城中分公司」設立其

上，足見系爭房屋並無不能設立公司之情事，且公司登記

乃採形式準則主義，如符合法令規定即應核准登記，且辦

理公司設立登記之申請書件，對於公司設址並無限制云

云，並提出建國補習班立案證書、經濟部公司執照、房屋

租賃合約書為證（見本院卷一第129-133頁）。然兩造於

簽立系爭租約時，系爭房屋上有建國補習班立案登記，為

兩造不爭之事實，而依上開管理準則第9條、第38條、臺

北市管理規則第9條規定及函文記載，補習班之設立人或

代表人欲經營非短期補習班教育之機構或業務，其設立、

人員及設施，應依各相關設立、管理法規規定辦理，已如

前述，飛肯公司顯無法合法於系爭房屋取得公司之設立登

記。再依飛肯公司檢舉鼎文資訊股份有限公司附設臺北市

私立鼎文文理短期補習班館前分班之立案地址與千豐投資

股份有限公司設立地址同一涉有違法一事，經臺北市政府

教育局函覆：「..經本局洽鼎文資訊股份有限公司附設臺

北市私立鼎文文理短期補習班館前分班了解，千豐投資股

份有限公司之負責人即為房東，本局將去函請補習班與該

公司協調，其中一方應遷出現址。」等語，有政大律師事

務所函、補習班資料、經濟部商工登記公示資料、臺北市

政府教育局108年12月26日北市教終字第1083110289號函
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在卷可稽 （見本院卷一第491-494頁、第499頁），可知

縱得申請公司設立登記，亦非合法。是萬邦等2公司辯稱

系爭房屋上雖有建國補習班立案登記，飛肯公司仍得為公

司之設立登記，要難憑採。

　　⑹綜上，飛肯公司向萬邦等2公司承租之系爭房屋，確因其

上有建國補習班立案登記，致不得作為合法開班授課之教

室及補習班、公司之設立登記使用，顯與飛肯公司承租系

爭房屋之目的相違，飛肯公司自無法經營補習班業務。

  ⒋至萬邦等2公司辯稱：飛肯公司自稱其為業界享譽盛名之電

腦設計補習班業者，於95年開業迄今近10年之久，豈不知系

爭房屋有建國補習班之設立登記，且由「臺北市教育局補習

班資訊管理系統」即可輕易查詢系爭房屋設有建國補習班之

立案登記事實，其無需再告知，飛肯公司就其錯誤意思表示

自具有過失，故不得主張撤銷云云。然依萬邦等2公司於104

年12月15日寄送予飛肯公司之電子郵件記載：「二、所有貴

方索取的文件，例如房東的身分證/所有權狀/房屋稅單等

等，我方配合在隔天就請蔡小姐來拿…」等語（見原審卷一

第46頁），及其上載有「本文件僅供飛肯設計學苑設立補習

班之用」等語之系爭房屋建物所有權狀、百麗公司變更登記

表（見原審卷一第42-44頁），可知飛肯公司確於104年12月

15日前請求萬邦等2公司提出系爭房屋所有權狀等文件，以

供其辦理補習班立案登記事宜。然飛肯公司主張其於簽約後

旋即委託代辦業者為其辨理相關登記事宜，因礙於安檢需

求，俟104年12月裝潢及安檢完成後，代辦業者臨櫃為其辦

理補習班立案登記時，方知悉系爭房屋其上已有建國補習班

立案登記等節，就其辦理補習班立案登記過程，核與證人張

宇音即曾承租系爭房屋所在大樓00樓之鎮麟文理補習班執行

長於原審審理時證述：鎮麟文理補習班立案從開始申請及拿

到證書歷經1年時間，流程部分，先經過分戶，送建管、消

防、教育局，最後才會核准，有要求萬邦等2公司提供權

狀、屋主身分證、租約公證等語（見原審卷二第311頁背
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面），大致相符。則飛肯公司於裝潢、消防安檢等完成後，

始委託代辦業者開始處理相關登記事宜，而於104年12月15

日即簽訂系爭租約後近3個月，始請求萬邦等2公司協助提供

所有權狀等辦理補習班立案登記文件，迄至該時始知悉系爭

房屋上另有建國補習班立案登記，並無何不合理之處，應可

採信。況依證人黃佩琪於原審審理時證稱：我們當時去看房

子時，房子是空的，也沒有任何補習班的標示等語（見原審

卷二第544頁），飛肯公司於簽訂系爭租約時，系爭房屋均

未見另有補習班設立其上或使用之情事，其自得信賴系爭房

屋得作為補習班授課教室使用，並為補習班、公司設立登

記，因而簽立系爭租約，自難認飛肯公司就其錯誤有何過失

可言。是萬邦等2公司辯稱飛肯公司就其錯誤係由其自己之

過失所致，不得請求撤銷其錯誤之意思表示云云，不足採

信。

  ⒌綜上所述，系爭房屋得否作為合法開班授課、補習班立案登

記或設立公司登記使用，係屬系爭租約之重要核心，在交易

上確為重要，已見前述，飛肯公司因誤認系爭房屋得為合法

授課教室使用、為補習班、公司立案登記，並無預期其上另

有建國補習班立案登記而無法為上開使用，因而同意承租系

爭房屋，依首揭說明，自屬意思表示之內容有錯誤，且其錯

誤非飛肯公司自己之過失所致，飛肯公司依民法第88條第2

項撤銷承租系爭房屋之意思表示，當屬有據。又飛肯公司於

105年8月11日依民法第88條第2項規定以台北信維郵局第354

0號存證信函向萬邦等2公司為撤銷租賃之意思表示，該撤銷

之意思表示並於同年8月12日送達萬邦等2公司，有存證信

函、郵件收件回執及回證在卷可稽（見本院卷一第385-389

頁、第501-503頁），是系爭租約已於105年8月12日經飛肯

公司撤銷，足堪認定。

  ⒍飛肯公司依民法第88條第2項撤銷租賃系爭房屋之意思表

示，既屬可採，則其另主張受萬邦等2公司詐欺而撤銷意思

表示，及萬邦等2公司給付遲延，依民法第254條規定解除契
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約，並依民法第260條規定為請求，本院即無庸再為審酌，

附此敘明。

　㈢飛肯公司依民法第179條規定，請求上訴人返還租金231萬

元、押租金66萬元，及依民法第114條第2項準用第113條規

定，請求上訴人賠償①裝潢費410萬1,395元、②代辦費用25

萬2,000元、③搬遷費用4萬2,000元、④茶水間水槽水龍頭

之安裝設備費用1萬540元、⑤建築師審查規費2萬2,766元

（①-⑤合計442萬8,701元）、⑥購買電腦軟體費用38萬9,4

17元、⑦課桌椅費用37萬5,848元、⑧廣播系統軟體費用5萬

1,555元、⑨招牌費用7萬9,779元部分（⑥-⑨合計89萬6,59

9元），有無理由？

　⒈按無效法律行為之當事人，於行為當時知其無效，或可得而

知者，應負回復原狀或損害賠償之責任。法律行為經撤銷

者，視為自始無效。當事人知其得撤銷或可得而知者，其法

律行為撤銷時，準用前條之規定。又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113條、第114條第2項、

第179條分別定有明文。查系爭租約業經飛肯公司依民法第8

8條第2項規定撤銷，依上開規定，兩造間之系爭租約視為自

始無效。萬邦等2公司本即知悉系爭房屋地址已有建國補習

班之立案登記，飛肯公司承租系爭房屋之目的恐無法達成而

得撤銷，為萬邦等2公司可得而知等情，已如前述，是飛肯

公司依上開規定請求萬邦等2公司返還不當得利及負損害賠

償責任，自屬有據。

　⒉飛肯公司依民法第179條規定請求萬邦等2公司返還租金231

萬元、押租金66萬元部分：

　　查萬邦等2公司已收取飛肯公司支付之租金231萬元及押租金

66萬元乙節，為兩造所不爭（見原審卷三第599頁）。系爭

租約既經撤銷而無效，萬邦等2公司受領上開租金及押租金

已失其法律上原因，飛肯公司請求萬邦等2公司返還租金231

萬元、押租金66萬元，即屬有據。至萬邦等2公司辯稱依系
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爭租約第5條、第14條第2項約定，押租金之退還應扣除飛肯

公司於系爭租約終止前，所使用而應負擔之105年6、7月份

水電費9,341元及7月份大樓管理費2萬4,000元，共計3萬3,3

41元後，就餘額62萬6,659元部分予以返還云云。然系爭租

約既經撤銷而視為自始無效，萬邦等2公司即無再依上開約

定扣除之餘地，萬邦等2公司所受利益為訂約當時收取之押

租金全額，應返還者為全部押租金66萬元。是萬邦等2公司

辯稱應扣除部分水電費、管理費，難認有據。

　⒊飛肯公司依民法第114條第2項準用第113條規定，請求萬邦

等2公司賠償下列款項部分：

　　⑴飛肯公司主張其因簽訂系爭租約而受有支付裝潢費410萬

1,395元、代辦費用25萬2,000元、搬遷費用4萬2,000元、

茶水間水槽水龍頭之安裝設備費用1萬540元、建築師審查

規費2萬2,766元，合計442萬8,701元之損害等情，並提出

康福搬家對帳單、IKEA廚房安裝費用、郵政跨行匯款申請

書、欣晨裝潢行認購證及估價單、笙生室內裝修有限公司

統一發票等件為證（見原審卷一第90頁、卷三第625-627

頁、第630-633頁），核屬相符，堪認飛肯公司確有支出

上開費用。上開費用既均係飛肯公司為經營補習班而支

出，系爭租約已因無法達租賃目的而經飛肯公司以意思表

示錯誤撤銷，上開支出亦無可回復，飛肯公司自受有損

害。則飛肯公司依民法第114條第2項準用第113條規定，

請求萬邦等2公司賠償上開費用共計442萬8,701元，均屬

有據。

　　⑵至飛肯公司主張其所購買電腦軟體係以電腦軟體以輸入序

號、線上下載之方式安裝，而非以光碟之形式儲存，且授

權期間只有一年，一旦授權期間經過後，其即無法下載使

用。又課桌椅之尺寸、數量全係因應系爭房屋之空間量身

訂製，一旦搬離系爭房屋便無法挪作他用。廣播軟體之授

權僅有一年，一旦超過授權期間其即無從使用廣播軟體。

系爭房屋之樓層為0樓，其○○路教室之樓層為0樓，其所
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訂製之新招牌無法掛設於其他地點，而因萬邦等2公司遲

未廢止建國補習班立案登記，致其無法使用電腦軟體、課

桌椅、播軟體、招牌而受有損害，萬邦等2公司應賠償

購買電腦軟體費用38萬9,417元、課桌椅費用37萬5,848

元、廣播系統軟體費用5萬1,555元、招牌費用7萬9,779元

云云，固據提出佳魁資訊股份有限公司統一發票、潔保實

業有限公司統一發票、王樣企業社統一發票、昊亞科技股

份有限公司統一發票等件為證（見原審卷一第82頁、卷三

第628-629頁、第637頁）。然縱上開物品確屬飛肯公司欲

於系爭房屋經營補習班而購置，因飛肯公司已自承電腦軟

體、課桌椅、招牌等均已搬離系爭房屋（見原審卷三第66

0頁背面），難認飛肯公司受有上開物品之損害。且電腦

軟體及廣播軟體既於買得授權後一年內均得安裝下載使

用，飛肯公司於購得後即得安裝下載使用，自無因系爭房

屋得否立案登記而受影響，亦難認其受有此部分費用之損

害，是萬邦等2公司辯稱飛肯公司尚應賠償其上開損害，

不足憑採。

五、綜上所述，飛肯公司依民法第88條第2項規定，撤銷其所為

租賃之錯誤意思表示，並依民法第179條、第114條第2項準

用第113條規定，請求萬邦等2公司給付739萬8,701元（計算

式：231萬元＋66萬元＋442萬8,701元＝739萬8,701元 ），

及自起訴狀繕本送達翌日即105年11月3日（見原審卷一第14

6頁、第149頁、本院卷一第420頁）起至清償日止，按年息

5%計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，為

無理由。原審就上開應准許部分，為萬邦等2公司敗訴之判

決，並為准、免假執行之宣告，及就上開不應准許部分，駁

回飛肯公司之請求及假執行之聲請，均無不合。萬邦等2公

司、飛肯公司各就其等敗訴部分，分別提起上訴及附帶上

訴，均指摘原判決不利己之部分不當，求予廢棄改判，為無

理由，萬邦等2公司之上訴及飛肯公司之附帶上訴均應駁

回。
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六、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。

七、據上論結，本件上訴及附帶上訴均為無理由，依民事訴訟法

第449條第1項、第78條、第85條第1項前段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　109 　年　　10　　月　　21　　日

                  民事第十二庭 

                        審判長法  官 陳秀貞

                              法  官 毛彥程

                              法  官 蔡世芳

正本係照原本作成。

飛肯設計有限公司不得上訴。

萬邦商務中心股份有限公司、百麗貿易有限公司如不服本判決，

應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由

者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當

事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人

之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委

任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但書或第2項（詳附

註）所定關係之釋明文書影本。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　　109 　年　　10　　月　　21　　日

    　　　　　　　　　　　　　書記官  何敏華

附註：

民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：

對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴

人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。

上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為

法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法

院認為適當者，亦得為第三審訴訟代理人。
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臺灣高等法院民事判決
                                    108年度重上字第274號
上訴人即附  
帶被上訴人  萬邦商務中心股份有限公司        


法定代理人  鍾瓊亮  
上訴人即附  
帶被上訴人  百麗貿易有限公司        


法定代理人  鍾瓊華  
共      同
訴訟代理人  鄭清妃律師
被上訴人即  
附帶上訴人  飛肯設計有限公司          


法定代理人  姜智豪  
訴訟代理人  張韶庭律師
            蔡育盛律師
複 代理 人  沈宏儒律師
上列當事人間請求回復原狀等事件，上訴人對於中華民國107年10月31日臺灣臺北地方法院106年度北重訴字第3號第一審判決提起上訴，被上訴人並為附帶上訴，本院於109年9月9日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
上訴及附帶上訴均駁回。
第二審訴訟費用，關於上訴部分由上訴人負擔，關於附帶上訴部分由附帶上訴人負擔。
    事實及理由
一、被上訴人即附帶上訴人飛肯設計有限公司（下稱飛肯公司）主張：伊於民國104年9月15日向上訴人即附帶被上訴人萬邦商務中心股份有限公司、百麗貿易有限公司（下分稱萬邦公司、百麗公司，合稱萬邦等2公司）承租坐落於臺北市○○區○○路00號0樓之房屋（下稱系爭房屋），兩造並簽立房屋租賃合約（下稱系爭租約），約定租期自104年9月16日起至106年9月30日止，租金每月新臺幣（下同）33萬元，押租金66萬元。伊另預先給付萬邦等2公司租金如原判決附表所示票面金額各16萬5,000元之支票4紙（下稱系爭支票)。伊於簽訂系爭租約時，曾向萬邦等2公司表明租賃系爭房屋係作為補習班教室使用，及以系爭房屋地址設立補習班、公司登記，萬邦等2公司亦明知系爭租約第3條約定「甲方（即萬邦等2公司）同意乙方（即飛肯公司）於租賃期間內在本租所登記立案公司所在地」之內容。詎系爭房屋坐落之地址已有「建國文理補習班」（下稱建國補習班）登記在案，依相關法規伊無法以系爭房屋地址辦理補習班立案登記、一般公司設立登記及作為補習班授課教室使用，然萬邦等2公司並未告知且隱瞞建國補習班立案登記於系爭房屋之情，伊因此受騙、意思表示錯誤而簽訂系爭租約。伊嗣於104年12月13 日、同年12月15日、同年12月28日，數次催告萬邦等2公司協助廢止建國補習班之立案登記，再於105年4月27日、29日於臺北市議會市民服務中心參與協調會，經兩造達成協議由臺北市政府教育局協助，萬邦等2公司應於105年5月30日前辦理建國補習班縮班與核准伊立案成立，惟遲至105年8月11日，萬邦等2公司仍未履行將建國補習班縮班事宜，未交付能合法使用之系爭房屋予伊，顯有給付遲延之情事。伊已於105年8月11日依民法第88條第2項、第92條第1項規定撤銷租賃之意思表示，及依民法第254條規定解除系爭租約，該撤銷及解除之意思表示於同年8月12日送達萬邦等2公司。系爭租約既經伊撤銷或解除，萬邦等2公司受領伊給付預付租金之系爭支票、租金231萬元、押租金66萬元，即屬無法律上之原因而受有利益，伊自得請求萬邦等2公司返還。又伊因簽立系爭租約而受有支出裝潢費410萬1,395元、代辦費用25萬2,000元、搬遷費用4萬2,000元、茶水間水槽水龍頭之安裝設備費用1萬540元、建築師審查規費2萬2,766元、購買電腦軟體費用38萬9,417元、課桌椅費用37萬5,848元、廣播系統軟體費用5萬1,555元、招牌費用7萬9,779元，共計532萬5,300元之損害。系爭租約之撤銷事由為萬邦等2公司所明知，且可歸責於萬邦等2公司，伊自得請求萬邦等2公司賠償伊上開損害。爰依民法第179條、第114條第2項準用同法第113條、第260條規定，求為擇一命萬邦等2公司給付829萬5,300元，及加計自起訴狀繕本送達翌日即105年11月3日起算之法定遲延利息等語。（原審就返還租金、押租金及損害賠償部分判命萬邦等2公司應給付飛肯公司739萬8,701元本息，而駁回飛肯公司其餘之訴。萬邦等2公司就其等敗訴部分聲明不服，提起上訴。飛肯公司就其敗訴部分其中購買電腦軟體費用38萬9,417元、課桌椅費用37萬5,848元、廣播系統軟體費用5萬1,555元、招牌費用7萬9,779元，共計89萬6,599元部分亦聲明不服，提起附帶上訴。至飛肯公司請求超逾上開部分，及萬邦等2公司就返還系爭支票部分，未據其等聲明不服，該部分非本院審理範圍）。並於本院聲明：㈠答辯聲明：上訴駁回。㈡附帶上訴聲明：⒈原判決關於駁回飛肯公司後開第二項之訴部分廢棄。⒉萬邦等2公司應再給付飛肯公司89萬6,599元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。⒊願供擔保，請准宣告假執行。
二、萬邦等2公司則以：兩造已於105年8月2日合意終止系爭租約，飛肯公司事後稱其意思表示錯誤、撤銷或解除系爭租約，顯有矛盾。飛肯公司於向伊等承租系爭房屋時，雖曾提及作補習班之用，然並未告知欲於系爭房屋登記立案補習班，系爭租約亦未明定須得設立補習班，此由系爭租約第3條係約定伊等同意飛肯公司於租賃期間在系爭房屋登記立案「公司」所在地即明。飛肯公司是否欲於系爭房屋立案登記補習班，本為其內心之動機，伊等無從查知，系爭租約既未特別約定，難認系爭房屋是否得作補習班立案登記之用，屬物之性質而交易上認為重要之事項。且飛肯公司係於104年11月18日系爭租約簽訂2個月後，方向伊等要求提供所有權狀、房屋稅單等文件以供補習班立案之用，伊等知悉飛肯公司有立案登記補習班之需求，即盡一切能事加以協助，並協調完成建國補習班之縮班，臺北市政府教育局已於105年9月5日核准辦理，使系爭房屋上不再存有建國補習班之立案登記，然飛肯公司因不諳設立補習班之相關法令，且未於承租系爭房屋前仔細查問相關設立細節，即貿然於尚未完備教育局設立登記之事項後搶先開班營業，方遭同業檢舉而致教育局勒令停業，亦未於簽訂系爭租約時問及系爭房屋有無補習班立案登記，亦未提出要求，難謂已盡與處理自己之事務同一注意，飛肯公司非無過失，自無民法第88條撤銷權之適用。再者，依一般社會通念，出租人出租房屋，僅須提供合於一般約定使用狀態之租賃物即可，而系爭房屋並無不得作為學生上課教室或公司設立登記使用之情，伊等已依契約本旨提出給付。系爭房屋得否作為補習班立案登記之用，既非合約所約定事項，亦非交易上重要項目，飛肯公司未提及其承租系爭房屋後會再重新立案補習班，伊等自無告知系爭房屋上已有建國補習班立案登記之義務。況飛肯公司為電腦設計補習班，自當知悉補習班設立相關規範，系爭房屋上有建國補習班立案登記乃公知之事實，亦無須伊等告知，縱伊等未主動提及，亦難認屬詐欺，飛肯公司不得依民法第92條規定撤銷系爭租約。系爭租約既尚存在，則飛肯公司依民法第179條、第114條第2項準用第113條規定，請求伊等返還不當得利及賠償損害，並無理由。飛肯公司亦未舉證伊等有何違反契約義務而未依債之本旨履行之情事，其以伊等給付遲延為原因，行使其法定解除權，及依民法第260條規定請求損害賠償，顯屬無據。另飛肯公司請求之補習班設立代辦費、裝潢費、電腦設備費與課桌椅、廣播系統軟體、廣告招牌等費用，均屬其為「自己設立補習班之利益」所為支出，與系爭租約目的毫無關聯，無由請求伊等賠償等語，資為抗辯。並於本院聲明：㈠上訴聲明：⒈原判決關於命萬邦等2公司給付739萬8,701元本息部分，及該部分假執行之宣告均廢棄。⒉上開廢棄部分，飛肯公司在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。㈡附帶上訴答辯聲明：⒈附帶上訴駁回。⒉如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、兩造不爭執事項為：
　㈠系爭房屋為百麗公司及鍾瓊亮共有，應有部分各為二分之一。有建物所有權狀在卷可稽（見本院卷一第299-301頁）。
　㈡飛肯公司係於95年開業之電腦設計補習班，迄今近10年之久，其附設補習班設址於臺北市○○路00○0號0樓，其於104年9月15日與萬邦等2公司簽訂系爭租約，承租系爭房屋，系爭租約第3條約定萬邦等2公司同意飛肯公司於租賃期間內在系爭房屋登記立案公司所在地，並約定自104年10月起租金每月33萬元，迄105年4月已收租金231萬元（含稅），飛肯公司並給付萬邦等2公司押租金66萬元，另給付系爭支票以代租金之給付。有公司及分公司基本資料查詢明細、系爭租約、萬邦等2公司開立之統一發票、上海商業儲蓄銀行存款憑條等件在卷可證（見原審卷一第30頁、第39-41頁、第66-73頁）。
　㈢萬邦等2公司不爭執飛肯公司支出下列費用之數額：①裝潢費410萬1,395元、②代辦費用25萬2,000元、③搬遷費用4萬2,000元、④茶水間水槽水龍頭之安裝設備費用1萬540元、⑤建築師審查規費2萬2,766元、⑥電腦軟體費用38萬9,417元、⑦課桌椅費用37萬5,848元、⑧廣播系統軟體費用5萬1,555元、⑨招牌費用7萬9,779元。
四、飛肯公司主張其承租系爭房屋係為作為補習班、公司之設立登記及開班授課之教室使用，惟因系爭房屋地址已有建國補習班之立案登記，致其無法以系爭房屋為上開使用而經營補習班，其簽訂系爭租約係意思表示錯誤、被詐欺，且萬邦等2公司有給付遲延之情事，其自得撤銷租賃系爭房屋之意思表示、解除系爭租約，並請求萬邦等2公司返還租金、押租金及賠償其所受損害等語，為萬邦等2公司所否認，並以前揭情詞置辯。經查：
　㈠系爭租約是否已於105年8月2日經兩造合意終止？
　　萬邦等2公司辯稱飛肯公司於105年8月1日即已提出從8月份開始提前終止系爭租約之要求，其已於105年8月2日表示同意，系爭租約已於105年8月2日合意終止，飛肯公司再請求撤銷或解除系爭租約，應屬無據云云，固據提出兩造間相關人員往來電子郵件為證（見原審卷一第205-209頁）。然查：飛肯公司之人員於105年8月1日寄送予萬邦等2公司之電子郵件記載：「因為7/22鍾小姐主動提說不然就解除租約，所以飛肯就同意從八月開始停止租賃關係」、「 1、關於前封信件所述『飛肯就同意從八月開始停止租賃關係』，係指飛肯補習班同意終止其與鍾瓊亮、鍾瓊華之租賃契約，雙方間之租賃關係向後消滅，特此補充說明。 2、我方依民法債務不履行及民法第88條錯誤意思表示相關規定，解除或撤銷雙方間之租賃契約。…3、基於上述二點聲明，我方特此解除雙方間之租賃契約或撤銷我方同意承租系爭教室之意思表示，由於雙方間租賃關係已消滅，故請求..」等語（見原審卷一第205-207頁），可知飛肯公司係表明其不欲繼續租賃，並依民法債務不履行及第88條規定解除或撤銷系爭租約。而萬邦等2公司之人員於105年8月2日回覆：「貴公司7月29日來電希望終止○○路00號0樓房屋租賃，基于我方善意考量貴方處境，我方同意提前解除合約。一、我方同意貴公司暫緩拆除裝潢，回復房屋原狀之約定。若下一位承租者願意承受全部室內裝潢，則貴公司無須拆除。..則該筆拆除費用，我方將於合約押租金陸拾陸萬元中扣除。二、我方原同意支付欣晨裝潢行工程款玖萬參仟柒佰元，乃基于合約的存續，今因貴方不履行合約，我方已無協助修繕之必要，即無須承擔此款項。我方將由貴方合約押金支付此筆費用。…若貴公司不同意上述條件，則一切按合約行事。」等語（見原審卷一第208頁），顯見萬邦等2公司並未同意終止系爭租約，而係以飛肯公司同意其所載列之條件為前提，始同意解除系爭租約。又萬邦等2公司之人員於105年8月9日以電子郵件、於同年8月12日以存證信函表示：「如飛肯公司仍未解除合約，萬邦等2公司將繼續收取租金至合約解除止」，有電子郵件、台北北門郵局營收股第2874號存證信函在卷可稽（見本院卷一第221頁、第227-230頁）。嗣於105年8月19日再寄送記載：「..若同意前述，請儘速派人前來簽立解除租賃合約書，並領取支票」等內容之電子郵件予飛肯公司，亦有上開電子郵件附卷可憑（見原審卷一第209頁），益證迄至105年8月19日萬邦等2公司仍在催促飛肯公司表明是否同意其所列之條件而合意解除系爭租約，而萬邦等2公司並未提出飛肯公司已同意其所提條件之證明，自難認兩造間就終止系爭租約一事已意思表示合致。是萬邦等2公司執前詞辯稱兩造已於105年8月2日合意終止系爭租約，委不足採。
　㈡飛肯公司以系爭房屋無法作為補習班、公司之設立登記及補習班開班授課之教室使用，屬物之性質於交易上認為重要為由，依民法第88條第2項規定撤銷租賃系爭房屋之意思表示，有無理由？
　⒈按意思表示之內容有錯誤，或表意人若知其事情即不為意思表示者，表意人得將其意思表示撤銷之。但以其錯誤或不知事情，非由表意人自己之過失者為限。當事人之資格或物之性質，若交易上認為重要者，其錯誤，視為意思表示內容之錯誤，民法第88條定有明文。而有關物之性質錯誤，本質上屬於動機錯誤，即表意人在其意思形成過程中，對於就其決定為某特定意思表示之物之性質，認識不正確，原不影響意思表示之效力，非在得撤銷之列，但如所涉物之性質係交易上認為重要者， 依前開規定第2項「其錯誤視為意思表示內容之錯誤」之規定，即得由表意人將其意思表示撤銷之（ 最高法院99年度台上字第678號判決意旨參照）。
　⒉飛肯公司主張系爭房屋得否作為補習班、公司之設立登記及補習班開班授課之教室使用，屬物之性質於交易上認為重要，有無理由？
　　⑴飛肯公司於訂約時已向萬邦等2公司表明，其為從事教育補習業之公司，承租系爭房屋之目的係為其附設之電腦短期補習班學生開班授課教室使用，業據飛肯公司人員即證人黃佩琪於原審審理時證稱：104年9月飛肯公司向萬邦等2公司承租系爭房屋是我承辦的，因為○○區是補習班很多的地方，交通方便，所以飛肯公司想要做電腦短期補習班要新增教室，飛肯公司法定代理人就叫我找附近大樓，我看到建國大樓一樓有貼出租公告，聯絡人為楊小姐，本名楊惠惠，我們有向楊小姐說明我們是飛肯公司，有做電腦短期補習班，看房子是為了要擴大補習班，當時也有跟楊小姐說明我們在○○路已經有一間補習班，且有告知飛肯設計補習班的上課內容，楊小姐當時有表示申請補習班是沒有問題，她說一整棟大樓都是補習班，所以楊小姐說我們當然可以租來做補習班用。另當初以飛肯公司名義簽約是因為電腦短期補習班是飛肯公司附設的，且簽約前我們就有跟楊小姐說我們是一家公司，我們要開設短期補習班，所以我們會做公司及補習班的登記等語（見原審卷二第543頁至背面、第544頁背面）。又飛肯公司確有以其附設之臺北市私立飛肯電腦短期補習班從事補習授課事業乙節，有公司及分公司基本資料查詢、授課課程之Google搜尋網頁、FB網頁留言紀錄、臺北市短期補習班立案證書附卷可憑（見原審卷一第30-36頁、本院卷二第37頁）。兩造嗣於系爭租約第3條約定「甲方（即萬邦等2公司）同意乙方（即飛肯公司）於租賃期間內在本租所登記立案公司所在地」（見原審卷一第39頁），亦可知萬邦等2公司同意飛肯公司於系爭房屋地址為公司之設立登記。飛肯公司既已告知萬邦等2公司其公司係從事短期補習業及承租系爭房屋之目的即為開班授課，並約定得於系爭房屋地址為公司立案登記，堪認系爭房屋得否作為補習班、公司設立登記及補習班合法開班授課之教室，核屬系爭租約之核心內容，自屬物之性質於交易上認為重要之事項。是飛肯公司主張系爭房屋得否作為其附設補習班、公司之設立登記或作為開班授課之教室使用，屬物之性質在交易上重要之問題等語，應可採信。揆諸前開規定，該等錯誤即屬民法第88條第2項視為意思表示內容之錯誤。
　　⑵萬邦等2公司雖辯稱：飛肯公司承租系爭房屋時僅表明要作為補習班之教室使用，並未表明要以系爭房屋作為補習班之立案登記地址，且系爭租約第3條4項約定其等同意飛肯公司於系爭房屋為公司之設立登記，僅係同意權之行使，並非負有使飛肯公司於系爭房屋設立登記公司之義務，故系爭房屋得否為飛肯公司附設補習班之立案登記或為公司之設立登記，均非屬交易上認為重要，而屬飛肯公司之內心動機云云。然查：
　　①按補習及進修教育法第24條第1項規定：「未依法申請核准立案，而以補習班或類似補習班名義擅自招生者，由直轄市、縣(市)主管教育行政機關命其立即停辦，並公告之；其所使用之器材、設備得沒入；其負責人處新臺幣5萬元以上25萬元以下罰鍰；經處罰鍰後仍不遵令停辦者，得按日連續處罰。」。查飛肯公司於承租系爭房屋時既已向萬邦等2公司表明其為從事教育補習業之公司，其承租系爭房屋之目的係作為補習班授課使用，已如前述，且飛肯公司係以每月高達33萬元之租金向萬邦等2公司承租系爭房屋，衡諸常情，飛肯公司承租系爭房屋當以得合法開班授課為目的，而依上開規定，倘飛肯公司須依法申請核准立案始可避免遭主管機關勒令停辦抑或裁罰之風險，其當必依法申請核准立案，如有無法申請立案之情事，自會影響飛肯公司是否承租系爭房屋之意願，則申請補習班之立案登記即為依物之性質交易上認為重要之事項。
　　②系爭房屋地址設有建國補習班乙節，有建國補習班基本資料附卷可憑（見原審卷一第37頁）。飛肯公司於105年1月間與萬邦等2公司討論有關系爭房屋得否為補習班立案登記過程中，萬邦等2公司曾提及「異業結盟」方案，即飛肯公司之電腦補習班與建國補習班以合作結盟之方式，作為因應教育局調查之權宜之計等情，有105年1月7日兩造之電子郵件在卷可稽（見原審卷一第269頁背面 ），核與高點補習班先前即以「名稱合併」之方式即「高點建國」之名稱於建國補習班立案登記之地點授課之模式相似，此有高點建國醫護網在卷可稽（見原審卷一第54頁）。再觀證人郭秋蜜即高點文教機構會計部經理證稱：目前高點並沒有在○○路00號樓層經營補習班，高點係以建國補習班之名義在00號0、0、0、0、0樓開立補習班，高點建國醫護的補習班業務，是建國補習班經營，因為我們是集團性經營方式，才會帶上高點的名字，高點之前有收到行政機關針對高點補習班在建國補習班立案登記之地址開班授課之行為裁罰文件，因為高點補習班不可以在立案班址外之地方上課，當時行政機關來建國補習班看時，剛好高點補習班有向建國補習班借用教室，所以才會受到裁罰等語（見原審卷二第313頁），堪認萬邦等2公司於飛肯公司承租系爭房屋時即已知悉爭房屋地址有建國補習班立案登記，若欲於系爭房屋經營補習班業務，應先於系爭房屋為合法補習班之立案登記，否則依其所採取「異業結盟」之方式，或將建國補習班教室借予其他補習班使用，恐有致其他補習班遭主管機關裁罰之風險。另飛肯公司已告知萬邦等2公司其公司係從事短期補習業及承租系爭房屋之目的即為開班授課，並約定得於系爭房屋地址為公司立案登記，參酌上述，益見系爭房屋得否作為補習班、公司設立登記及補習班合法開班授課之教室，確為系爭租約依物之性質交易上重要之點。是萬邦等2公司執前詞辯稱飛肯公司承租系爭房屋時並未表明要以系爭房屋為補習班之設立登記，系爭房屋得否為飛肯公司附設補習班或公司之設立登記，均非屬交易上認為重要，而屬飛肯公司之動機云云，委不足取。
　　③萬邦等2公司又辯稱系爭房屋可否「給學生作教室使用」與「可否作為補習班合法開班授課教室」、「可否立案補習班」本係二事，一般公司亦可能將場地作内部教育訓練、在職進修、或出租供其他公司辦理活動教室之用云云，並提出國際智庫商務中心會議室租借網頁為證（見本院卷一第327頁）。然本件之爭執在於系爭房屋得否供補習班開班授課使用，萬邦等2公司提出之會議室租借情況，要與補習班授課使用另須受臺北市短期補習班管理規則（下稱臺北市管理規則）等相關法規限制，顯不相同，無從相互比擬。萬邦等2公司所辯，亦不足採。
　⒊飛肯公司主張其向萬邦等2公司承租之系爭房屋，因其上有建國補習班立案登記，致不得作為合法開班授課之教室，亦不得為補習班、公司之立案登記，其無法經營補習班業務，與其承租系爭房屋之目的相違，有無理由？
　　⑴按短期補習班設立及管理準則（下稱管理準則）第13條規定：「補習班擬增設班舍或敎室，應經直轄市、縣（市）主管教育行政機關核准；其與原補習班立案班址之距離，由直轄市、縣（市）主管教育行政機關定之。」（見原審卷二第520頁），又臺北市管理規則第16條第3項規定：「三、班舍變更或增、減：..（補習班）新增之班舍，其距離以與原立案班舍，二建築基地境界線最近二點作直線測量計算，不得超過100公尺。」（見原審卷二第398頁），可知補習班增設班舍或教室，應申請主管教育行政機關核准，倘其新班舍與原班舍之直線距離超過100公尺，則需另行提出補習班立案申請，此亦經臺北市政府教育局於109年7月21日以北市教終字第1093054556號函說明明確（見本院卷二第101-103頁）。查飛肯公司原附設之補習班位於臺北市○○區○○路00○0號0樓，與系爭房屋之直線距離約200公尺等節，有台北市補習班資訊管理系統資料、直線距離計算圖附卷可憑（見本院卷二第35頁、第43頁）。足見飛肯公司於系爭房屋增設教室，應提出補習班立案申請。
　　⑵次按管理準則第9條第1項第3款規定：「補習班經核准設立者，應由設立人於六個月内檢具下列文件，向直轄市、縣（市）主管教育行政機關申請立案：三、班舍使用權證明文件：應附租賃或同意使用證明文件，期間應在2年以上，且租賃契約應經公證或認證；該班舍應有獨立之門牌號碼。」、第35條第10款規定：「補習班有下列情形之一者，直轄市、縣（市）主管教育行政機關得視其情節輕重，依本法第25條規定，分別為糾正、限期整頓改善或停止招生之處分：……十、班舍出租、出借、設定典權或為其他足以影響在班學生權益之情事。」、第38條規定：「補習班不得經營非屬短期補習教育之機構或業務；其設立人或代表人欲經營其他機構或業務，提供相關服務者，其設立、人員及設施，應依各相關設立、管理法規規定辦理；其辦理之場地，應與補習班場地明確區隔。」（見原審卷二第519頁背面、第522頁至背面），及臺北市管理規則第9條第3款規定：「補習班經核准籌設者，應由設立人或其代表人於六個月内檢具下列文件，向教育局申請立案：三、班舍使用權證明文件：應附租賃或同意使用證明文件，期間須在2年以上，且租賃契約應經公證或認證，該班舍須有獨立之門牌號碼」、第48條第12款規定：「補習班有下列情形之一者，教育局得視其情節輕重，依補習及進修教育法第25條規定，分別為糾正、限期整頓改善或停止招生之處分：十二、『班舍租借或提供他人使用』」（見原審卷二第396頁背面、第400頁至背面），可知補習班立案登記地址應為專址專用，須有獨立之門牌，不得將班舍租借或提供他人使用，另補習班欲經營其他機構或業務者，應依法辦理；其辦理之場地，應與補習班場地明確區隔。
　　⑶參以臺北市政府教育局105年11月28日北市教終字第10541612700號函載明：「 ㈠經查『臺北市建國文理短期補習班』前於105年7月28日向本局提出申請縮減班舍申請案（減縮地址：本市○○路00號0、0、0、0、00樓）…。㈡經查『臺北市建國文理短期補習班』其核准立案班址為本市○○路00號0、0、0、0、0樓；同一地址，依法尚不得同時設立其他補習班或機關（構）。」等語（見原審卷一第265頁），足證同一門牌地址不得同時設立其他補習班。查飛肯公司承租系爭房屋係作為補習班授課教室使用，惟因距離與原班舍相距超過100公尺，須申請補習班立案等情，已如前述，惟飛肯公司於104年9月15日承租系爭房屋時，系爭房屋已有建國補習班之立案登記，有台北市短期補習班資訊管理系統資料在卷可稽（見原審卷一第37頁），飛肯公司顯無法以系爭房屋之門牌地址另行立案補習班，則萬邦等2公司所提供之系爭房屋，與飛肯公司簽立系爭租約所欲達成之目的，即不相符。
　　⑷再依臺北市政府教育局106年11月1日北市教終字第10640608700號函記載：「…四、承上開法令規範（即管理準則第35條、臺北市管理規則第48條），補習班不得將班舍出租、出借、設定典權或為其他足以影響在班學生權益之情事。」等語（見原審卷二第532頁）。系爭房屋之門牌址已有建國補習班之立案登記，依上開規定，建國補習班不得再將班舍出租或出借供他人使用，建國補習班既不得再將系爭房屋出租或出借予飛肯公司作為開班授課之教室使用，則萬邦等2公司所提供之系爭房屋，顯無法達成飛肯公司簽立系爭租約之目的。
　　⑸又依臺北市政府教育局106年11月6日北市教終字第10640608600號函所載：「...四、承上開法令規範（即管理準則第9條、第38條、臺北市管理規則第9條），補習班之立案登記地址須有獨立門牌號碼，且補習班欲經營非屬短期補習教育之機構或業務應依各相關設立、管理法規規定辦理；其辦理之場地，應與補習班場地明確區隔。」（見原審卷二第534頁），可知補習班之設立人或代表人欲經營非短期補習班教育之機構或業務，其設立、人員及設施，應依各相關設立、管理法規規定辦理，且其辦理之場地，應與補習班場地明確區隔。查飛肯公司並非建國補習班之設立人或代表人，自無以建國補習班之立案登記地址另為公司登記之可能，是飛肯公司既無法以系爭房屋之門牌地址為公司之設立登記，則萬邦等2公司所提供之系爭房屋，與飛肯公司簽立系爭租約所欲達成之目的，自不相符。萬邦等2公司雖辯稱系爭○○路00號房屋上，已有建國補習班設址之0樓與0樓，同時亦有「大一投資股份有限公司」、「大展證券股份有限公司城中分公司」設立其上，足見系爭房屋並無不能設立公司之情事，且公司登記乃採形式準則主義，如符合法令規定即應核准登記，且辦理公司設立登記之申請書件，對於公司設址並無限制云云，並提出建國補習班立案證書、經濟部公司執照、房屋租賃合約書為證（見本院卷一第129-133頁）。然兩造於簽立系爭租約時，系爭房屋上有建國補習班立案登記，為兩造不爭之事實，而依上開管理準則第9條、第38條、臺北市管理規則第9條規定及函文記載，補習班之設立人或代表人欲經營非短期補習班教育之機構或業務，其設立、人員及設施，應依各相關設立、管理法規規定辦理，已如前述，飛肯公司顯無法合法於系爭房屋取得公司之設立登記。再依飛肯公司檢舉鼎文資訊股份有限公司附設臺北市私立鼎文文理短期補習班館前分班之立案地址與千豐投資股份有限公司設立地址同一涉有違法一事，經臺北市政府教育局函覆：「..經本局洽鼎文資訊股份有限公司附設臺北市私立鼎文文理短期補習班館前分班了解，千豐投資股份有限公司之負責人即為房東，本局將去函請補習班與該公司協調，其中一方應遷出現址。」等語，有政大律師事務所函、補習班資料、經濟部商工登記公示資料、臺北市政府教育局108年12月26日北市教終字第1083110289號函在卷可稽 （見本院卷一第491-494頁、第499頁），可知縱得申請公司設立登記，亦非合法。是萬邦等2公司辯稱系爭房屋上雖有建國補習班立案登記，飛肯公司仍得為公司之設立登記，要難憑採。
　　⑹綜上，飛肯公司向萬邦等2公司承租之系爭房屋，確因其上有建國補習班立案登記，致不得作為合法開班授課之教室及補習班、公司之設立登記使用，顯與飛肯公司承租系爭房屋之目的相違，飛肯公司自無法經營補習班業務。
  ⒋至萬邦等2公司辯稱：飛肯公司自稱其為業界享譽盛名之電腦設計補習班業者，於95年開業迄今近10年之久，豈不知系爭房屋有建國補習班之設立登記，且由「臺北市教育局補習班資訊管理系統」即可輕易查詢系爭房屋設有建國補習班之立案登記事實，其無需再告知，飛肯公司就其錯誤意思表示自具有過失，故不得主張撤銷云云。然依萬邦等2公司於104年12月15日寄送予飛肯公司之電子郵件記載：「二、所有貴方索取的文件，例如房東的身分證/所有權狀/房屋稅單等等，我方配合在隔天就請蔡小姐來拿…」等語（見原審卷一第46頁），及其上載有「本文件僅供飛肯設計學苑設立補習班之用」等語之系爭房屋建物所有權狀、百麗公司變更登記表（見原審卷一第42-44頁），可知飛肯公司確於104年12月15日前請求萬邦等2公司提出系爭房屋所有權狀等文件，以供其辦理補習班立案登記事宜。然飛肯公司主張其於簽約後旋即委託代辦業者為其辨理相關登記事宜，因礙於安檢需求，俟104年12月裝潢及安檢完成後，代辦業者臨櫃為其辦理補習班立案登記時，方知悉系爭房屋其上已有建國補習班立案登記等節，就其辦理補習班立案登記過程，核與證人張宇音即曾承租系爭房屋所在大樓00樓之鎮麟文理補習班執行長於原審審理時證述：鎮麟文理補習班立案從開始申請及拿到證書歷經1年時間，流程部分，先經過分戶，送建管、消防、教育局，最後才會核准，有要求萬邦等2公司提供權狀、屋主身分證、租約公證等語（見原審卷二第311頁背面），大致相符。則飛肯公司於裝潢、消防安檢等完成後，始委託代辦業者開始處理相關登記事宜，而於104年12月15日即簽訂系爭租約後近3個月，始請求萬邦等2公司協助提供所有權狀等辦理補習班立案登記文件，迄至該時始知悉系爭房屋上另有建國補習班立案登記，並無何不合理之處，應可採信。況依證人黃佩琪於原審審理時證稱：我們當時去看房子時，房子是空的，也沒有任何補習班的標示等語（見原審卷二第544頁），飛肯公司於簽訂系爭租約時，系爭房屋均未見另有補習班設立其上或使用之情事，其自得信賴系爭房屋得作為補習班授課教室使用，並為補習班、公司設立登記，因而簽立系爭租約，自難認飛肯公司就其錯誤有何過失可言。是萬邦等2公司辯稱飛肯公司就其錯誤係由其自己之過失所致，不得請求撤銷其錯誤之意思表示云云，不足採信。
  ⒌綜上所述，系爭房屋得否作為合法開班授課、補習班立案登記或設立公司登記使用，係屬系爭租約之重要核心，在交易上確為重要，已見前述，飛肯公司因誤認系爭房屋得為合法授課教室使用、為補習班、公司立案登記，並無預期其上另有建國補習班立案登記而無法為上開使用，因而同意承租系爭房屋，依首揭說明，自屬意思表示之內容有錯誤，且其錯誤非飛肯公司自己之過失所致，飛肯公司依民法第88條第2項撤銷承租系爭房屋之意思表示，當屬有據。又飛肯公司於105年8月11日依民法第88條第2項規定以台北信維郵局第3540號存證信函向萬邦等2公司為撤銷租賃之意思表示，該撤銷之意思表示並於同年8月12日送達萬邦等2公司，有存證信函、郵件收件回執及回證在卷可稽（見本院卷一第385-389頁、第501-503頁），是系爭租約已於105年8月12日經飛肯公司撤銷，足堪認定。
  ⒍飛肯公司依民法第88條第2項撤銷租賃系爭房屋之意思表示，既屬可採，則其另主張受萬邦等2公司詐欺而撤銷意思表示，及萬邦等2公司給付遲延，依民法第254條規定解除契約，並依民法第260條規定為請求，本院即無庸再為審酌，附此敘明。
　㈢飛肯公司依民法第179條規定，請求上訴人返還租金231萬元、押租金66萬元，及依民法第114條第2項準用第113條規定，請求上訴人賠償①裝潢費410萬1,395元、②代辦費用25萬2,000元、③搬遷費用4萬2,000元、④茶水間水槽水龍頭之安裝設備費用1萬540元、⑤建築師審查規費2萬2,766元（①-⑤合計442萬8,701元）、⑥購買電腦軟體費用38萬9,417元、⑦課桌椅費用37萬5,848元、⑧廣播系統軟體費用5萬1,555元、⑨招牌費用7萬9,779元部分（⑥-⑨合計89萬6,599元），有無理由？
　⒈按無效法律行為之當事人，於行為當時知其無效，或可得而知者，應負回復原狀或損害賠償之責任。法律行為經撤銷者，視為自始無效。當事人知其得撤銷或可得而知者，其法律行為撤銷時，準用前條之規定。又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113條、第114條第2項、第179條分別定有明文。查系爭租約業經飛肯公司依民法第88條第2項規定撤銷，依上開規定，兩造間之系爭租約視為自始無效。萬邦等2公司本即知悉系爭房屋地址已有建國補習班之立案登記，飛肯公司承租系爭房屋之目的恐無法達成而得撤銷，為萬邦等2公司可得而知等情，已如前述，是飛肯公司依上開規定請求萬邦等2公司返還不當得利及負損害賠償責任，自屬有據。
　⒉飛肯公司依民法第179條規定請求萬邦等2公司返還租金231萬元、押租金66萬元部分：
　　查萬邦等2公司已收取飛肯公司支付之租金231萬元及押租金66萬元乙節，為兩造所不爭（見原審卷三第599頁）。系爭租約既經撤銷而無效，萬邦等2公司受領上開租金及押租金已失其法律上原因，飛肯公司請求萬邦等2公司返還租金231萬元、押租金66萬元，即屬有據。至萬邦等2公司辯稱依系爭租約第5條、第14條第2項約定，押租金之退還應扣除飛肯公司於系爭租約終止前，所使用而應負擔之105年6、7月份水電費9,341元及7月份大樓管理費2萬4,000元，共計3萬3,341元後，就餘額62萬6,659元部分予以返還云云。然系爭租約既經撤銷而視為自始無效，萬邦等2公司即無再依上開約定扣除之餘地，萬邦等2公司所受利益為訂約當時收取之押租金全額，應返還者為全部押租金66萬元。是萬邦等2公司辯稱應扣除部分水電費、管理費，難認有據。
　⒊飛肯公司依民法第114條第2項準用第113條規定，請求萬邦等2公司賠償下列款項部分：
　　⑴飛肯公司主張其因簽訂系爭租約而受有支付裝潢費410萬1,395元、代辦費用25萬2,000元、搬遷費用4萬2,000元、茶水間水槽水龍頭之安裝設備費用1萬540元、建築師審查規費2萬2,766元，合計442萬8,701元之損害等情，並提出康福搬家對帳單、IKEA廚房安裝費用、郵政跨行匯款申請書、欣晨裝潢行認購證及估價單、笙生室內裝修有限公司統一發票等件為證（見原審卷一第90頁、卷三第625-627頁、第630-633頁），核屬相符，堪認飛肯公司確有支出上開費用。上開費用既均係飛肯公司為經營補習班而支出，系爭租約已因無法達租賃目的而經飛肯公司以意思表示錯誤撤銷，上開支出亦無可回復，飛肯公司自受有損害。則飛肯公司依民法第114條第2項準用第113條規定，請求萬邦等2公司賠償上開費用共計442萬8,701元，均屬有據。
　　⑵至飛肯公司主張其所購買電腦軟體係以電腦軟體以輸入序號、線上下載之方式安裝，而非以光碟之形式儲存，且授權期間只有一年，一旦授權期間經過後，其即無法下載使用。又課桌椅之尺寸、數量全係因應系爭房屋之空間量身訂製，一旦搬離系爭房屋便無法挪作他用。廣播軟體之授權僅有一年，一旦超過授權期間其即無從使用廣播軟體。系爭房屋之樓層為0樓，其○○路教室之樓層為0樓，其所訂製之新招牌無法掛設於其他地點，而因萬邦等2公司遲未廢止建國補習班立案登記，致其無法使用電腦軟體、課桌椅、播軟體、招牌而受有損害，萬邦等2公司應賠償購買電腦軟體費用38萬9,417元、課桌椅費用37萬5,848元、廣播系統軟體費用5萬1,555元、招牌費用7萬9,779元云云，固據提出佳魁資訊股份有限公司統一發票、潔保實業有限公司統一發票、王樣企業社統一發票、昊亞科技股份有限公司統一發票等件為證（見原審卷一第82頁、卷三第628-629頁、第637頁）。然縱上開物品確屬飛肯公司欲於系爭房屋經營補習班而購置，因飛肯公司已自承電腦軟體、課桌椅、招牌等均已搬離系爭房屋（見原審卷三第660頁背面），難認飛肯公司受有上開物品之損害。且電腦軟體及廣播軟體既於買得授權後一年內均得安裝下載使用，飛肯公司於購得後即得安裝下載使用，自無因系爭房屋得否立案登記而受影響，亦難認其受有此部分費用之損害，是萬邦等2公司辯稱飛肯公司尚應賠償其上開損害，不足憑採。
五、綜上所述，飛肯公司依民法第88條第2項規定，撤銷其所為租賃之錯誤意思表示，並依民法第179條、第114條第2項準用第113條規定，請求萬邦等2公司給付739萬8,701元（計算式：231萬元＋66萬元＋442萬8,701元＝739萬8,701元 ），及自起訴狀繕本送達翌日即105年11月3日（見原審卷一第146頁、第149頁、本院卷一第420頁）起至清償日止，按年息5%計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，為無理由。原審就上開應准許部分，為萬邦等2公司敗訴之判決，並為准、免假執行之宣告，及就上開不應准許部分，駁回飛肯公司之請求及假執行之聲請，均無不合。萬邦等2公司、飛肯公司各就其等敗訴部分，分別提起上訴及附帶上訴，均指摘原判決不利己之部分不當，求予廢棄改判，為無理由，萬邦等2公司之上訴及飛肯公司之附帶上訴均應駁回。
六、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。
七、據上論結，本件上訴及附帶上訴均為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第78條、第85條第1項前段，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　109 　年　　10　　月　　21　　日
                  民事第十二庭 
                        審判長法  官 陳秀貞
                              法  官 毛彥程
                              法  官 蔡世芳
正本係照原本作成。
飛肯設計有限公司不得上訴。
萬邦商務中心股份有限公司、百麗貿易有限公司如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但書或第2項（詳附註）所定關係之釋明文書影本。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　　109 　年　　10　　月　　21　　日


    　　　　　　　　　　　　　書記官  何敏華
附註：
民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：
對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。
上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法院認為適當者，亦得為第三審訴訟代理人。

臺灣高等法院民事判決

                                    108年度重上字第274號

上訴人即附  

帶被上訴人  萬邦商務中心股份有限公司        



法定代理人  鍾瓊亮  

上訴人即附  

帶被上訴人  百麗貿易有限公司        



法定代理人  鍾瓊華  

共      同

訴訟代理人  鄭清妃律師

被上訴人即  

附帶上訴人  飛肯設計有限公司          



法定代理人  姜智豪  

訴訟代理人  張韶庭律師

            蔡育盛律師

複 代理 人  沈宏儒律師

上列當事人間請求回復原狀等事件，上訴人對於中華民國107年1

0月31日臺灣臺北地方法院106年度北重訴字第3號第一審判決提

起上訴，被上訴人並為附帶上訴，本院於109年9月9日言詞辯論

終結，判決如下：

    主  文

上訴及附帶上訴均駁回。

第二審訴訟費用，關於上訴部分由上訴人負擔，關於附帶上訴部

分由附帶上訴人負擔。

    事實及理由

一、被上訴人即附帶上訴人飛肯設計有限公司（下稱飛肯公司）

    主張：伊於民國104年9月15日向上訴人即附帶被上訴人萬邦

    商務中心股份有限公司、百麗貿易有限公司（下分稱萬邦公

    司、百麗公司，合稱萬邦等2公司）承租坐落於臺北市○○區○

    ○路00號0樓之房屋（下稱系爭房屋），兩造並簽立房屋租賃

    合約（下稱系爭租約），約定租期自104年9月16日起至106

    年9月30日止，租金每月新臺幣（下同）33萬元，押租金66

    萬元。伊另預先給付萬邦等2公司租金如原判決附表所示票

    面金額各16萬5,000元之支票4紙（下稱系爭支票)。伊於簽

    訂系爭租約時，曾向萬邦等2公司表明租賃系爭房屋係作為

    補習班教室使用，及以系爭房屋地址設立補習班、公司登記

    ，萬邦等2公司亦明知系爭租約第3條約定「甲方（即萬邦等

    2公司）同意乙方（即飛肯公司）於租賃期間內在本租所登

    記立案公司所在地」之內容。詎系爭房屋坐落之地址已有「

    建國文理補習班」（下稱建國補習班）登記在案，依相關法

    規伊無法以系爭房屋地址辦理補習班立案登記、一般公司設

    立登記及作為補習班授課教室使用，然萬邦等2公司並未告

    知且隱瞞建國補習班立案登記於系爭房屋之情，伊因此受騙

    、意思表示錯誤而簽訂系爭租約。伊嗣於104年12月13 日、

    同年12月15日、同年12月28日，數次催告萬邦等2公司協助

    廢止建國補習班之立案登記，再於105年4月27日、29日於臺

    北市議會市民服務中心參與協調會，經兩造達成協議由臺北

    市政府教育局協助，萬邦等2公司應於105年5月30日前辦理

    建國補習班縮班與核准伊立案成立，惟遲至105年8月11日，

    萬邦等2公司仍未履行將建國補習班縮班事宜，未交付能合

    法使用之系爭房屋予伊，顯有給付遲延之情事。伊已於105

    年8月11日依民法第88條第2項、第92條第1項規定撤銷租賃

    之意思表示，及依民法第254條規定解除系爭租約，該撤銷

    及解除之意思表示於同年8月12日送達萬邦等2公司。系爭租

    約既經伊撤銷或解除，萬邦等2公司受領伊給付預付租金之

    系爭支票、租金231萬元、押租金66萬元，即屬無法律上之

    原因而受有利益，伊自得請求萬邦等2公司返還。又伊因簽

    立系爭租約而受有支出裝潢費410萬1,395元、代辦費用25萬

    2,000元、搬遷費用4萬2,000元、茶水間水槽水龍頭之安裝

    設備費用1萬540元、建築師審查規費2萬2,766元、購買電腦

    軟體費用38萬9,417元、課桌椅費用37萬5,848元、廣播系統

    軟體費用5萬1,555元、招牌費用7萬9,779元，共計532萬5,3

    00元之損害。系爭租約之撤銷事由為萬邦等2公司所明知，

    且可歸責於萬邦等2公司，伊自得請求萬邦等2公司賠償伊上

    開損害。爰依民法第179條、第114條第2項準用同法第113條

    、第260條規定，求為擇一命萬邦等2公司給付829萬5,300元

    ，及加計自起訴狀繕本送達翌日即105年11月3日起算之法定

    遲延利息等語。（原審就返還租金、押租金及損害賠償部分

    判命萬邦等2公司應給付飛肯公司739萬8,701元本息，而駁

    回飛肯公司其餘之訴。萬邦等2公司就其等敗訴部分聲明不

    服，提起上訴。飛肯公司就其敗訴部分其中購買電腦軟體費

    用38萬9,417元、課桌椅費用37萬5,848元、廣播系統軟體費

    用5萬1,555元、招牌費用7萬9,779元，共計89萬6,599元部

    分亦聲明不服，提起附帶上訴。至飛肯公司請求超逾上開部

    分，及萬邦等2公司就返還系爭支票部分，未據其等聲明不

    服，該部分非本院審理範圍）。並於本院聲明：㈠答辯聲明

    ：上訴駁回。㈡附帶上訴聲明：⒈原判決關於駁回飛肯公司後

    開第二項之訴部分廢棄。⒉萬邦等2公司應再給付飛肯公司89

    萬6,599元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年

    息百分之5計算之利息。⒊願供擔保，請准宣告假執行。

二、萬邦等2公司則以：兩造已於105年8月2日合意終止系爭租約

    ，飛肯公司事後稱其意思表示錯誤、撤銷或解除系爭租約，

    顯有矛盾。飛肯公司於向伊等承租系爭房屋時，雖曾提及作

    補習班之用，然並未告知欲於系爭房屋登記立案補習班，系

    爭租約亦未明定須得設立補習班，此由系爭租約第3條係約

    定伊等同意飛肯公司於租賃期間在系爭房屋登記立案「公司

    」所在地即明。飛肯公司是否欲於系爭房屋立案登記補習班

    ，本為其內心之動機，伊等無從查知，系爭租約既未特別約

    定，難認系爭房屋是否得作補習班立案登記之用，屬物之性

    質而交易上認為重要之事項。且飛肯公司係於104年11月18

    日系爭租約簽訂2個月後，方向伊等要求提供所有權狀、房

    屋稅單等文件以供補習班立案之用，伊等知悉飛肯公司有立

    案登記補習班之需求，即盡一切能事加以協助，並協調完成

    建國補習班之縮班，臺北市政府教育局已於105年9月5日核

    准辦理，使系爭房屋上不再存有建國補習班之立案登記，然

    飛肯公司因不諳設立補習班之相關法令，且未於承租系爭房

    屋前仔細查問相關設立細節，即貿然於尚未完備教育局設立

    登記之事項後搶先開班營業，方遭同業檢舉而致教育局勒令

    停業，亦未於簽訂系爭租約時問及系爭房屋有無補習班立案

    登記，亦未提出要求，難謂已盡與處理自己之事務同一注意

    ，飛肯公司非無過失，自無民法第88條撤銷權之適用。再者

    ，依一般社會通念，出租人出租房屋，僅須提供合於一般約

    定使用狀態之租賃物即可，而系爭房屋並無不得作為學生上

    課教室或公司設立登記使用之情，伊等已依契約本旨提出給

    付。系爭房屋得否作為補習班立案登記之用，既非合約所約

    定事項，亦非交易上重要項目，飛肯公司未提及其承租系爭

    房屋後會再重新立案補習班，伊等自無告知系爭房屋上已有

    建國補習班立案登記之義務。況飛肯公司為電腦設計補習班

    ，自當知悉補習班設立相關規範，系爭房屋上有建國補習班

    立案登記乃公知之事實，亦無須伊等告知，縱伊等未主動提

    及，亦難認屬詐欺，飛肯公司不得依民法第92條規定撤銷系

    爭租約。系爭租約既尚存在，則飛肯公司依民法第179條、

    第114條第2項準用第113條規定，請求伊等返還不當得利及

    賠償損害，並無理由。飛肯公司亦未舉證伊等有何違反契約

    義務而未依債之本旨履行之情事，其以伊等給付遲延為原因

    ，行使其法定解除權，及依民法第260條規定請求損害賠償

    ，顯屬無據。另飛肯公司請求之補習班設立代辦費、裝潢費

    、電腦設備費與課桌椅、廣播系統軟體、廣告招牌等費用，

    均屬其為「自己設立補習班之利益」所為支出，與系爭租約

    目的毫無關聯，無由請求伊等賠償等語，資為抗辯。並於本

    院聲明：㈠上訴聲明：⒈原判決關於命萬邦等2公司給付739萬

    8,701元本息部分，及該部分假執行之宣告均廢棄。⒉上開廢

    棄部分，飛肯公司在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。㈡

    附帶上訴答辯聲明：⒈附帶上訴駁回。⒉如受不利判決，願供

    擔保請准宣告免為假執行。

三、兩造不爭執事項為：

　㈠系爭房屋為百麗公司及鍾瓊亮共有，應有部分各為二分之一

    。有建物所有權狀在卷可稽（見本院卷一第299-301頁）。

　㈡飛肯公司係於95年開業之電腦設計補習班，迄今近10年之久

    ，其附設補習班設址於臺北市○○路00○0號0樓，其於104年9

    月15日與萬邦等2公司簽訂系爭租約，承租系爭房屋，系爭

    租約第3條約定萬邦等2公司同意飛肯公司於租賃期間內在系

    爭房屋登記立案公司所在地，並約定自104年10月起租金每

    月33萬元，迄105年4月已收租金231萬元（含稅），飛肯公

    司並給付萬邦等2公司押租金66萬元，另給付系爭支票以代

    租金之給付。有公司及分公司基本資料查詢明細、系爭租約

    、萬邦等2公司開立之統一發票、上海商業儲蓄銀行存款憑

    條等件在卷可證（見原審卷一第30頁、第39-41頁、第66-73

    頁）。

　㈢萬邦等2公司不爭執飛肯公司支出下列費用之數額：①裝潢費4

    10萬1,395元、②代辦費用25萬2,000元、③搬遷費用4萬2,000

    元、④茶水間水槽水龍頭之安裝設備費用1萬540元、⑤建築師

    審查規費2萬2,766元、⑥電腦軟體費用38萬9,417元、⑦課桌

    椅費用37萬5,848元、⑧廣播系統軟體費用5萬1,555元、⑨招

    牌費用7萬9,779元。

四、飛肯公司主張其承租系爭房屋係為作為補習班、公司之設立

    登記及開班授課之教室使用，惟因系爭房屋地址已有建國補

    習班之立案登記，致其無法以系爭房屋為上開使用而經營補

    習班，其簽訂系爭租約係意思表示錯誤、被詐欺，且萬邦等

    2公司有給付遲延之情事，其自得撤銷租賃系爭房屋之意思

    表示、解除系爭租約，並請求萬邦等2公司返還租金、押租

    金及賠償其所受損害等語，為萬邦等2公司所否認，並以前

    揭情詞置辯。經查：

　㈠系爭租約是否已於105年8月2日經兩造合意終止？

　　萬邦等2公司辯稱飛肯公司於105年8月1日即已提出從8月份

    開始提前終止系爭租約之要求，其已於105年8月2日表示同

    意，系爭租約已於105年8月2日合意終止，飛肯公司再請求

    撤銷或解除系爭租約，應屬無據云云，固據提出兩造間相關

    人員往來電子郵件為證（見原審卷一第205-209頁）。然查

    ：飛肯公司之人員於105年8月1日寄送予萬邦等2公司之電子

    郵件記載：「因為7/22鍾小姐主動提說不然就解除租約，所

    以飛肯就同意從八月開始停止租賃關係」、「 1、關於前封

    信件所述『飛肯就同意從八月開始停止租賃關係』，係指飛肯

    補習班同意終止其與鍾瓊亮、鍾瓊華之租賃契約，雙方間之

    租賃關係向後消滅，特此補充說明。 2、我方依民法債務不

    履行及民法第88條錯誤意思表示相關規定，解除或撤銷雙方

    間之租賃契約。…3、基於上述二點聲明，我方特此解除雙方

    間之租賃契約或撤銷我方同意承租系爭教室之意思表示，由

    於雙方間租賃關係已消滅，故請求..」等語（見原審卷一第

    205-207頁），可知飛肯公司係表明其不欲繼續租賃，並依

    民法債務不履行及第88條規定解除或撤銷系爭租約。而萬邦

    等2公司之人員於105年8月2日回覆：「貴公司7月29日來電

    希望終止○○路00號0樓房屋租賃，基于我方善意考量貴方處

    境，我方同意提前解除合約。一、我方同意貴公司暫緩拆除

    裝潢，回復房屋原狀之約定。若下一位承租者願意承受全部

    室內裝潢，則貴公司無須拆除。..則該筆拆除費用，我方將

    於合約押租金陸拾陸萬元中扣除。二、我方原同意支付欣晨

    裝潢行工程款玖萬參仟柒佰元，乃基于合約的存續，今因貴

    方不履行合約，我方已無協助修繕之必要，即無須承擔此款

    項。我方將由貴方合約押金支付此筆費用。…若貴公司不同

    意上述條件，則一切按合約行事。」等語（見原審卷一第20

    8頁），顯見萬邦等2公司並未同意終止系爭租約，而係以飛

    肯公司同意其所載列之條件為前提，始同意解除系爭租約。

    又萬邦等2公司之人員於105年8月9日以電子郵件、於同年8

    月12日以存證信函表示：「如飛肯公司仍未解除合約，萬邦

    等2公司將繼續收取租金至合約解除止」，有電子郵件、台

    北北門郵局營收股第2874號存證信函在卷可稽（見本院卷一

    第221頁、第227-230頁）。嗣於105年8月19日再寄送記載：

    「..若同意前述，請儘速派人前來簽立解除租賃合約書，並

    領取支票」等內容之電子郵件予飛肯公司，亦有上開電子郵

    件附卷可憑（見原審卷一第209頁），益證迄至105年8月19

    日萬邦等2公司仍在催促飛肯公司表明是否同意其所列之條

    件而合意解除系爭租約，而萬邦等2公司並未提出飛肯公司

    已同意其所提條件之證明，自難認兩造間就終止系爭租約一

    事已意思表示合致。是萬邦等2公司執前詞辯稱兩造已於105

    年8月2日合意終止系爭租約，委不足採。

　㈡飛肯公司以系爭房屋無法作為補習班、公司之設立登記及補

    習班開班授課之教室使用，屬物之性質於交易上認為重要為

    由，依民法第88條第2項規定撤銷租賃系爭房屋之意思表示

    ，有無理由？

　⒈按意思表示之內容有錯誤，或表意人若知其事情即不為意思

    表示者，表意人得將其意思表示撤銷之。但以其錯誤或不知

    事情，非由表意人自己之過失者為限。當事人之資格或物之

    性質，若交易上認為重要者，其錯誤，視為意思表示內容之

    錯誤，民法第88條定有明文。而有關物之性質錯誤，本質上

    屬於動機錯誤，即表意人在其意思形成過程中，對於就其決

    定為某特定意思表示之物之性質，認識不正確，原不影響意

    思表示之效力，非在得撤銷之列，但如所涉物之性質係交易

    上認為重要者， 依前開規定第2項「其錯誤視為意思表示內

    容之錯誤」之規定，即得由表意人將其意思表示撤銷之（ 

    最高法院99年度台上字第678號判決意旨參照）。

　⒉飛肯公司主張系爭房屋得否作為補習班、公司之設立登記及

    補習班開班授課之教室使用，屬物之性質於交易上認為重要

    ，有無理由？

　　⑴飛肯公司於訂約時已向萬邦等2公司表明，其為從事教育補

      習業之公司，承租系爭房屋之目的係為其附設之電腦短期

      補習班學生開班授課教室使用，業據飛肯公司人員即證人

      黃佩琪於原審審理時證稱：104年9月飛肯公司向萬邦等2

      公司承租系爭房屋是我承辦的，因為○○區是補習班很多的

      地方，交通方便，所以飛肯公司想要做電腦短期補習班要

      新增教室，飛肯公司法定代理人就叫我找附近大樓，我看

      到建國大樓一樓有貼出租公告，聯絡人為楊小姐，本名楊

      惠惠，我們有向楊小姐說明我們是飛肯公司，有做電腦短

      期補習班，看房子是為了要擴大補習班，當時也有跟楊小

      姐說明我們在○○路已經有一間補習班，且有告知飛肯設計

      補習班的上課內容，楊小姐當時有表示申請補習班是沒有

      問題，她說一整棟大樓都是補習班，所以楊小姐說我們當

      然可以租來做補習班用。另當初以飛肯公司名義簽約是因

      為電腦短期補習班是飛肯公司附設的，且簽約前我們就有

      跟楊小姐說我們是一家公司，我們要開設短期補習班，所

      以我們會做公司及補習班的登記等語（見原審卷二第543

      頁至背面、第544頁背面）。又飛肯公司確有以其附設之

      臺北市私立飛肯電腦短期補習班從事補習授課事業乙節，

      有公司及分公司基本資料查詢、授課課程之Google搜尋網

      頁、FB網頁留言紀錄、臺北市短期補習班立案證書附卷可

      憑（見原審卷一第30-36頁、本院卷二第37頁）。兩造嗣

      於系爭租約第3條約定「甲方（即萬邦等2公司）同意乙方

      （即飛肯公司）於租賃期間內在本租所登記立案公司所在

      地」（見原審卷一第39頁），亦可知萬邦等2公司同意飛

      肯公司於系爭房屋地址為公司之設立登記。飛肯公司既已

      告知萬邦等2公司其公司係從事短期補習業及承租系爭房

      屋之目的即為開班授課，並約定得於系爭房屋地址為公司

      立案登記，堪認系爭房屋得否作為補習班、公司設立登記

      及補習班合法開班授課之教室，核屬系爭租約之核心內容

      ，自屬物之性質於交易上認為重要之事項。是飛肯公司主

      張系爭房屋得否作為其附設補習班、公司之設立登記或作

      為開班授課之教室使用，屬物之性質在交易上重要之問題

      等語，應可採信。揆諸前開規定，該等錯誤即屬民法第88

      條第2項視為意思表示內容之錯誤。

　　⑵萬邦等2公司雖辯稱：飛肯公司承租系爭房屋時僅表明要作

      為補習班之教室使用，並未表明要以系爭房屋作為補習班

      之立案登記地址，且系爭租約第3條4項約定其等同意飛肯

      公司於系爭房屋為公司之設立登記，僅係同意權之行使，

      並非負有使飛肯公司於系爭房屋設立登記公司之義務，故

      系爭房屋得否為飛肯公司附設補習班之立案登記或為公司

      之設立登記，均非屬交易上認為重要，而屬飛肯公司之內

      心動機云云。然查：

　　①按補習及進修教育法第24條第1項規定：「未依法申請核准

      立案，而以補習班或類似補習班名義擅自招生者，由直轄

      市、縣(市)主管教育行政機關命其立即停辦，並公告之；

      其所使用之器材、設備得沒入；其負責人處新臺幣5萬元

      以上25萬元以下罰鍰；經處罰鍰後仍不遵令停辦者，得按

      日連續處罰。」。查飛肯公司於承租系爭房屋時既已向萬

      邦等2公司表明其為從事教育補習業之公司，其承租系爭

      房屋之目的係作為補習班授課使用，已如前述，且飛肯公

      司係以每月高達33萬元之租金向萬邦等2公司承租系爭房

      屋，衡諸常情，飛肯公司承租系爭房屋當以得合法開班授

      課為目的，而依上開規定，倘飛肯公司須依法申請核准立

      案始可避免遭主管機關勒令停辦抑或裁罰之風險，其當必

      依法申請核准立案，如有無法申請立案之情事，自會影響

      飛肯公司是否承租系爭房屋之意願，則申請補習班之立案

      登記即為依物之性質交易上認為重要之事項。

　　②系爭房屋地址設有建國補習班乙節，有建國補習班基本資

      料附卷可憑（見原審卷一第37頁）。飛肯公司於105年1月

      間與萬邦等2公司討論有關系爭房屋得否為補習班立案登

      記過程中，萬邦等2公司曾提及「異業結盟」方案，即飛

      肯公司之電腦補習班與建國補習班以合作結盟之方式，作

      為因應教育局調查之權宜之計等情，有105年1月7日兩造

      之電子郵件在卷可稽（見原審卷一第269頁背面 ），核與

      高點補習班先前即以「名稱合併」之方式即「高點建國」

      之名稱於建國補習班立案登記之地點授課之模式相似，此

      有高點建國醫護網在卷可稽（見原審卷一第54頁）。再觀

      證人郭秋蜜即高點文教機構會計部經理證稱：目前高點並

      沒有在○○路00號樓層經營補習班，高點係以建國補習班之

      名義在00號0、0、0、0、0樓開立補習班，高點建國醫護

      的補習班業務，是建國補習班經營，因為我們是集團性經

      營方式，才會帶上高點的名字，高點之前有收到行政機關

      針對高點補習班在建國補習班立案登記之地址開班授課之

      行為裁罰文件，因為高點補習班不可以在立案班址外之地

      方上課，當時行政機關來建國補習班看時，剛好高點補習

      班有向建國補習班借用教室，所以才會受到裁罰等語（見

      原審卷二第313頁），堪認萬邦等2公司於飛肯公司承租系

      爭房屋時即已知悉爭房屋地址有建國補習班立案登記，若

      欲於系爭房屋經營補習班業務，應先於系爭房屋為合法補

      習班之立案登記，否則依其所採取「異業結盟」之方式，

      或將建國補習班教室借予其他補習班使用，恐有致其他補

      習班遭主管機關裁罰之風險。另飛肯公司已告知萬邦等2

      公司其公司係從事短期補習業及承租系爭房屋之目的即為

      開班授課，並約定得於系爭房屋地址為公司立案登記，參

      酌上述，益見系爭房屋得否作為補習班、公司設立登記及

      補習班合法開班授課之教室，確為系爭租約依物之性質交

      易上重要之點。是萬邦等2公司執前詞辯稱飛肯公司承租

      系爭房屋時並未表明要以系爭房屋為補習班之設立登記，

      系爭房屋得否為飛肯公司附設補習班或公司之設立登記，

      均非屬交易上認為重要，而屬飛肯公司之動機云云，委不

      足取。

　　③萬邦等2公司又辯稱系爭房屋可否「給學生作教室使用」與

      「可否作為補習班合法開班授課教室」、「可否立案補習

      班」本係二事，一般公司亦可能將場地作内部教育訓練、

      在職進修、或出租供其他公司辦理活動教室之用云云，並

      提出國際智庫商務中心會議室租借網頁為證（見本院卷一

      第327頁）。然本件之爭執在於系爭房屋得否供補習班開

      班授課使用，萬邦等2公司提出之會議室租借情況，要與

      補習班授課使用另須受臺北市短期補習班管理規則（下稱

      臺北市管理規則）等相關法規限制，顯不相同，無從相互

      比擬。萬邦等2公司所辯，亦不足採。

　⒊飛肯公司主張其向萬邦等2公司承租之系爭房屋，因其上有建

    國補習班立案登記，致不得作為合法開班授課之教室，亦不

    得為補習班、公司之立案登記，其無法經營補習班業務，與

    其承租系爭房屋之目的相違，有無理由？

　　⑴按短期補習班設立及管理準則（下稱管理準則）第13條規

      定：「補習班擬增設班舍或敎室，應經直轄市、縣（市）

      主管教育行政機關核准；其與原補習班立案班址之距離，

      由直轄市、縣（市）主管教育行政機關定之。」（見原審

      卷二第520頁），又臺北市管理規則第16條第3項規定：「

      三、班舍變更或增、減：..（補習班）新增之班舍，其距

      離以與原立案班舍，二建築基地境界線最近二點作直線測

      量計算，不得超過100公尺。」（見原審卷二第398頁），

      可知補習班增設班舍或教室，應申請主管教育行政機關核

      准，倘其新班舍與原班舍之直線距離超過100公尺，則需

      另行提出補習班立案申請，此亦經臺北市政府教育局於10

      9年7月21日以北市教終字第1093054556號函說明明確（見

      本院卷二第101-103頁）。查飛肯公司原附設之補習班位

      於臺北市○○區○○路00○0號0樓，與系爭房屋之直線距離約2

      00公尺等節，有台北市補習班資訊管理系統資料、直線距

      離計算圖附卷可憑（見本院卷二第35頁、第43頁）。足見

      飛肯公司於系爭房屋增設教室，應提出補習班立案申請。

　　⑵次按管理準則第9條第1項第3款規定：「補習班經核准設立

      者，應由設立人於六個月内檢具下列文件，向直轄市、縣

      （市）主管教育行政機關申請立案：三、班舍使用權證明

      文件：應附租賃或同意使用證明文件，期間應在2年以上

      ，且租賃契約應經公證或認證；該班舍應有獨立之門牌號

      碼。」、第35條第10款規定：「補習班有下列情形之一者

      ，直轄市、縣（市）主管教育行政機關得視其情節輕重，

      依本法第25條規定，分別為糾正、限期整頓改善或停止招

      生之處分：……十、班舍出租、出借、設定典權或為其他足

      以影響在班學生權益之情事。」、第38條規定：「補習班

      不得經營非屬短期補習教育之機構或業務；其設立人或代

      表人欲經營其他機構或業務，提供相關服務者，其設立、

      人員及設施，應依各相關設立、管理法規規定辦理；其辦

      理之場地，應與補習班場地明確區隔。」（見原審卷二第

      519頁背面、第522頁至背面），及臺北市管理規則第9條

      第3款規定：「補習班經核准籌設者，應由設立人或其代

      表人於六個月内檢具下列文件，向教育局申請立案：三、

      班舍使用權證明文件：應附租賃或同意使用證明文件，期

      間須在2年以上，且租賃契約應經公證或認證，該班舍須

      有獨立之門牌號碼」、第48條第12款規定：「補習班有下

      列情形之一者，教育局得視其情節輕重，依補習及進修教

      育法第25條規定，分別為糾正、限期整頓改善或停止招生

      之處分：十二、『班舍租借或提供他人使用』」（見原審卷

      二第396頁背面、第400頁至背面），可知補習班立案登記

      地址應為專址專用，須有獨立之門牌，不得將班舍租借或

      提供他人使用，另補習班欲經營其他機構或業務者，應依

      法辦理；其辦理之場地，應與補習班場地明確區隔。

　　⑶參以臺北市政府教育局105年11月28日北市教終字第105416

      12700號函載明：「 ㈠經查『臺北市建國文理短期補習班』

      前於105年7月28日向本局提出申請縮減班舍申請案（減縮

      地址：本市○○路00號0、0、0、0、00樓）…。㈡經查『臺北

      市建國文理短期補習班』其核准立案班址為本市○○路00號0

      、0、0、0、0樓；同一地址，依法尚不得同時設立其他補

      習班或機關（構）。」等語（見原審卷一第265頁），足

      證同一門牌地址不得同時設立其他補習班。查飛肯公司承

      租系爭房屋係作為補習班授課教室使用，惟因距離與原班

      舍相距超過100公尺，須申請補習班立案等情，已如前述

      ，惟飛肯公司於104年9月15日承租系爭房屋時，系爭房屋

      已有建國補習班之立案登記，有台北市短期補習班資訊管

      理系統資料在卷可稽（見原審卷一第37頁），飛肯公司顯

      無法以系爭房屋之門牌地址另行立案補習班，則萬邦等2

      公司所提供之系爭房屋，與飛肯公司簽立系爭租約所欲達

      成之目的，即不相符。

　　⑷再依臺北市政府教育局106年11月1日北市教終字第1064060

      8700號函記載：「…四、承上開法令規範（即管理準則第3

      5條、臺北市管理規則第48條），補習班不得將班舍出租

      、出借、設定典權或為其他足以影響在班學生權益之情事

      。」等語（見原審卷二第532頁）。系爭房屋之門牌址已

      有建國補習班之立案登記，依上開規定，建國補習班不得

      再將班舍出租或出借供他人使用，建國補習班既不得再將

      系爭房屋出租或出借予飛肯公司作為開班授課之教室使用

      ，則萬邦等2公司所提供之系爭房屋，顯無法達成飛肯公

      司簽立系爭租約之目的。

　　⑸又依臺北市政府教育局106年11月6日北市教終字第1064060

      8600號函所載：「...四、承上開法令規範（即管理準則

      第9條、第38條、臺北市管理規則第9條），補習班之立案

      登記地址須有獨立門牌號碼，且補習班欲經營非屬短期補

      習教育之機構或業務應依各相關設立、管理法規規定辦理

      ；其辦理之場地，應與補習班場地明確區隔。」（見原審

      卷二第534頁），可知補習班之設立人或代表人欲經營非

      短期補習班教育之機構或業務，其設立、人員及設施，應

      依各相關設立、管理法規規定辦理，且其辦理之場地，應

      與補習班場地明確區隔。查飛肯公司並非建國補習班之設

      立人或代表人，自無以建國補習班之立案登記地址另為公

      司登記之可能，是飛肯公司既無法以系爭房屋之門牌地址

      為公司之設立登記，則萬邦等2公司所提供之系爭房屋，

      與飛肯公司簽立系爭租約所欲達成之目的，自不相符。萬

      邦等2公司雖辯稱系爭○○路00號房屋上，已有建國補習班

      設址之0樓與0樓，同時亦有「大一投資股份有限公司」、

      「大展證券股份有限公司城中分公司」設立其上，足見系

      爭房屋並無不能設立公司之情事，且公司登記乃採形式準

      則主義，如符合法令規定即應核准登記，且辦理公司設立

      登記之申請書件，對於公司設址並無限制云云，並提出建

      國補習班立案證書、經濟部公司執照、房屋租賃合約書為

      證（見本院卷一第129-133頁）。然兩造於簽立系爭租約

      時，系爭房屋上有建國補習班立案登記，為兩造不爭之事

      實，而依上開管理準則第9條、第38條、臺北市管理規則

      第9條規定及函文記載，補習班之設立人或代表人欲經營

      非短期補習班教育之機構或業務，其設立、人員及設施，

      應依各相關設立、管理法規規定辦理，已如前述，飛肯公

      司顯無法合法於系爭房屋取得公司之設立登記。再依飛肯

      公司檢舉鼎文資訊股份有限公司附設臺北市私立鼎文文理

      短期補習班館前分班之立案地址與千豐投資股份有限公司

      設立地址同一涉有違法一事，經臺北市政府教育局函覆：

      「..經本局洽鼎文資訊股份有限公司附設臺北市私立鼎文

      文理短期補習班館前分班了解，千豐投資股份有限公司之

      負責人即為房東，本局將去函請補習班與該公司協調，其

      中一方應遷出現址。」等語，有政大律師事務所函、補習

      班資料、經濟部商工登記公示資料、臺北市政府教育局10

      8年12月26日北市教終字第1083110289號函在卷可稽 （見

      本院卷一第491-494頁、第499頁），可知縱得申請公司設

      立登記，亦非合法。是萬邦等2公司辯稱系爭房屋上雖有

      建國補習班立案登記，飛肯公司仍得為公司之設立登記，

      要難憑採。

　　⑹綜上，飛肯公司向萬邦等2公司承租之系爭房屋，確因其上

      有建國補習班立案登記，致不得作為合法開班授課之教室

      及補習班、公司之設立登記使用，顯與飛肯公司承租系爭

      房屋之目的相違，飛肯公司自無法經營補習班業務。

  ⒋至萬邦等2公司辯稱：飛肯公司自稱其為業界享譽盛名之電腦

    設計補習班業者，於95年開業迄今近10年之久，豈不知系爭

    房屋有建國補習班之設立登記，且由「臺北市教育局補習班

    資訊管理系統」即可輕易查詢系爭房屋設有建國補習班之立

    案登記事實，其無需再告知，飛肯公司就其錯誤意思表示自

    具有過失，故不得主張撤銷云云。然依萬邦等2公司於104年

    12月15日寄送予飛肯公司之電子郵件記載：「二、所有貴方

    索取的文件，例如房東的身分證/所有權狀/房屋稅單等等，

    我方配合在隔天就請蔡小姐來拿…」等語（見原審卷一第46

    頁），及其上載有「本文件僅供飛肯設計學苑設立補習班之

    用」等語之系爭房屋建物所有權狀、百麗公司變更登記表（

    見原審卷一第42-44頁），可知飛肯公司確於104年12月15日

    前請求萬邦等2公司提出系爭房屋所有權狀等文件，以供其

    辦理補習班立案登記事宜。然飛肯公司主張其於簽約後旋即

    委託代辦業者為其辨理相關登記事宜，因礙於安檢需求，俟

    104年12月裝潢及安檢完成後，代辦業者臨櫃為其辦理補習

    班立案登記時，方知悉系爭房屋其上已有建國補習班立案登

    記等節，就其辦理補習班立案登記過程，核與證人張宇音即

    曾承租系爭房屋所在大樓00樓之鎮麟文理補習班執行長於原

    審審理時證述：鎮麟文理補習班立案從開始申請及拿到證書

    歷經1年時間，流程部分，先經過分戶，送建管、消防、教

    育局，最後才會核准，有要求萬邦等2公司提供權狀、屋主

    身分證、租約公證等語（見原審卷二第311頁背面），大致

    相符。則飛肯公司於裝潢、消防安檢等完成後，始委託代辦

    業者開始處理相關登記事宜，而於104年12月15日即簽訂系

    爭租約後近3個月，始請求萬邦等2公司協助提供所有權狀等

    辦理補習班立案登記文件，迄至該時始知悉系爭房屋上另有

    建國補習班立案登記，並無何不合理之處，應可採信。況依

    證人黃佩琪於原審審理時證稱：我們當時去看房子時，房子

    是空的，也沒有任何補習班的標示等語（見原審卷二第544

    頁），飛肯公司於簽訂系爭租約時，系爭房屋均未見另有補

    習班設立其上或使用之情事，其自得信賴系爭房屋得作為補

    習班授課教室使用，並為補習班、公司設立登記，因而簽立

    系爭租約，自難認飛肯公司就其錯誤有何過失可言。是萬邦

    等2公司辯稱飛肯公司就其錯誤係由其自己之過失所致，不

    得請求撤銷其錯誤之意思表示云云，不足採信。

  ⒌綜上所述，系爭房屋得否作為合法開班授課、補習班立案登

    記或設立公司登記使用，係屬系爭租約之重要核心，在交易

    上確為重要，已見前述，飛肯公司因誤認系爭房屋得為合法

    授課教室使用、為補習班、公司立案登記，並無預期其上另

    有建國補習班立案登記而無法為上開使用，因而同意承租系

    爭房屋，依首揭說明，自屬意思表示之內容有錯誤，且其錯

    誤非飛肯公司自己之過失所致，飛肯公司依民法第88條第2

    項撤銷承租系爭房屋之意思表示，當屬有據。又飛肯公司於

    105年8月11日依民法第88條第2項規定以台北信維郵局第354

    0號存證信函向萬邦等2公司為撤銷租賃之意思表示，該撤銷

    之意思表示並於同年8月12日送達萬邦等2公司，有存證信函

    、郵件收件回執及回證在卷可稽（見本院卷一第385-389頁

    、第501-503頁），是系爭租約已於105年8月12日經飛肯公

    司撤銷，足堪認定。

  ⒍飛肯公司依民法第88條第2項撤銷租賃系爭房屋之意思表示，

    既屬可採，則其另主張受萬邦等2公司詐欺而撤銷意思表示

    ，及萬邦等2公司給付遲延，依民法第254條規定解除契約，

    並依民法第260條規定為請求，本院即無庸再為審酌，附此

    敘明。

　㈢飛肯公司依民法第179條規定，請求上訴人返還租金231萬元

    、押租金66萬元，及依民法第114條第2項準用第113條規定

    ，請求上訴人賠償①裝潢費410萬1,395元、②代辦費用25萬2,

    000元、③搬遷費用4萬2,000元、④茶水間水槽水龍頭之安裝

    設備費用1萬540元、⑤建築師審查規費2萬2,766元（①-⑤合計

    442萬8,701元）、⑥購買電腦軟體費用38萬9,417元、⑦課桌

    椅費用37萬5,848元、⑧廣播系統軟體費用5萬1,555元、⑨招

    牌費用7萬9,779元部分（⑥-⑨合計89萬6,599元），有無理由

    ？

　⒈按無效法律行為之當事人，於行為當時知其無效，或可得而

    知者，應負回復原狀或損害賠償之責任。法律行為經撤銷者

    ，視為自始無效。當事人知其得撤銷或可得而知者，其法律

    行為撤銷時，準用前條之規定。又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113條、第114條第2項、第1

    79條分別定有明文。查系爭租約業經飛肯公司依民法第88條

    第2項規定撤銷，依上開規定，兩造間之系爭租約視為自始

    無效。萬邦等2公司本即知悉系爭房屋地址已有建國補習班

    之立案登記，飛肯公司承租系爭房屋之目的恐無法達成而得

    撤銷，為萬邦等2公司可得而知等情，已如前述，是飛肯公

    司依上開規定請求萬邦等2公司返還不當得利及負損害賠償

    責任，自屬有據。

　⒉飛肯公司依民法第179條規定請求萬邦等2公司返還租金231萬

    元、押租金66萬元部分：

　　查萬邦等2公司已收取飛肯公司支付之租金231萬元及押租金

    66萬元乙節，為兩造所不爭（見原審卷三第599頁）。系爭

    租約既經撤銷而無效，萬邦等2公司受領上開租金及押租金

    已失其法律上原因，飛肯公司請求萬邦等2公司返還租金231

    萬元、押租金66萬元，即屬有據。至萬邦等2公司辯稱依系

    爭租約第5條、第14條第2項約定，押租金之退還應扣除飛肯

    公司於系爭租約終止前，所使用而應負擔之105年6、7月份

    水電費9,341元及7月份大樓管理費2萬4,000元，共計3萬3,3

    41元後，就餘額62萬6,659元部分予以返還云云。然系爭租

    約既經撤銷而視為自始無效，萬邦等2公司即無再依上開約

    定扣除之餘地，萬邦等2公司所受利益為訂約當時收取之押

    租金全額，應返還者為全部押租金66萬元。是萬邦等2公司

    辯稱應扣除部分水電費、管理費，難認有據。

　⒊飛肯公司依民法第114條第2項準用第113條規定，請求萬邦等

    2公司賠償下列款項部分：

　　⑴飛肯公司主張其因簽訂系爭租約而受有支付裝潢費410萬1,

      395元、代辦費用25萬2,000元、搬遷費用4萬2,000元、茶

      水間水槽水龍頭之安裝設備費用1萬540元、建築師審查規

      費2萬2,766元，合計442萬8,701元之損害等情，並提出康

      福搬家對帳單、IKEA廚房安裝費用、郵政跨行匯款申請書

      、欣晨裝潢行認購證及估價單、笙生室內裝修有限公司統

      一發票等件為證（見原審卷一第90頁、卷三第625-627頁

      、第630-633頁），核屬相符，堪認飛肯公司確有支出上

      開費用。上開費用既均係飛肯公司為經營補習班而支出，

      系爭租約已因無法達租賃目的而經飛肯公司以意思表示錯

      誤撤銷，上開支出亦無可回復，飛肯公司自受有損害。則

      飛肯公司依民法第114條第2項準用第113條規定，請求萬

      邦等2公司賠償上開費用共計442萬8,701元，均屬有據。

　　⑵至飛肯公司主張其所購買電腦軟體係以電腦軟體以輸入序

      號、線上下載之方式安裝，而非以光碟之形式儲存，且授

      權期間只有一年，一旦授權期間經過後，其即無法下載使

      用。又課桌椅之尺寸、數量全係因應系爭房屋之空間量身

      訂製，一旦搬離系爭房屋便無法挪作他用。廣播軟體之授

      權僅有一年，一旦超過授權期間其即無從使用廣播軟體。

      系爭房屋之樓層為0樓，其○○路教室之樓層為0樓，其所訂

      製之新招牌無法掛設於其他地點，而因萬邦等2公司遲未

      廢止建國補習班立案登記，致其無法使用電腦軟體、課桌

      椅、播軟體、招牌而受有損害，萬邦等2公司應賠償購買

      電腦軟體費用38萬9,417元、課桌椅費用37萬5,848元、廣

      播系統軟體費用5萬1,555元、招牌費用7萬9,779元云云，

      固據提出佳魁資訊股份有限公司統一發票、潔保實業有限

      公司統一發票、王樣企業社統一發票、昊亞科技股份有限

      公司統一發票等件為證（見原審卷一第82頁、卷三第628-

      629頁、第637頁）。然縱上開物品確屬飛肯公司欲於系爭

      房屋經營補習班而購置，因飛肯公司已自承電腦軟體、課

      桌椅、招牌等均已搬離系爭房屋（見原審卷三第660頁背

      面），難認飛肯公司受有上開物品之損害。且電腦軟體及

      廣播軟體既於買得授權後一年內均得安裝下載使用，飛肯

      公司於購得後即得安裝下載使用，自無因系爭房屋得否立

      案登記而受影響，亦難認其受有此部分費用之損害，是萬

      邦等2公司辯稱飛肯公司尚應賠償其上開損害，不足憑採

      。

五、綜上所述，飛肯公司依民法第88條第2項規定，撤銷其所為

    租賃之錯誤意思表示，並依民法第179條、第114條第2項準

    用第113條規定，請求萬邦等2公司給付739萬8,701元（計算

    式：231萬元＋66萬元＋442萬8,701元＝739萬8,701元 ），及

    自起訴狀繕本送達翌日即105年11月3日（見原審卷一第146

    頁、第149頁、本院卷一第420頁）起至清償日止，按年息5%

    計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，為無

    理由。原審就上開應准許部分，為萬邦等2公司敗訴之判決

    ，並為准、免假執行之宣告，及就上開不應准許部分，駁回

    飛肯公司之請求及假執行之聲請，均無不合。萬邦等2公司

    、飛肯公司各就其等敗訴部分，分別提起上訴及附帶上訴，

    均指摘原判決不利己之部分不當，求予廢棄改判，為無理由

    ，萬邦等2公司之上訴及飛肯公司之附帶上訴均應駁回。

六、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。

七、據上論結，本件上訴及附帶上訴均為無理由，依民事訴訟法

    第449條第1項、第78條、第85條第1項前段，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　109 　年　　10　　月　　21　　日

                  民事第十二庭 

                        審判長法  官 陳秀貞

                              法  官 毛彥程

                              法  官 蔡世芳

正本係照原本作成。

飛肯設計有限公司不得上訴。

萬邦商務中心股份有限公司、百麗貿易有限公司如不服本判決，

應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由

者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當

事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人

之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委

任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但書或第2項（詳附

註）所定關係之釋明文書影本。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　　109 　年　　10　　月　　21　　日



    　　　　　　　　　　　　　書記官  何敏華

附註：

民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：

對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴

人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。

上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為

法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法

院認為適當者，亦得為第三審訴訟代理人。




臺灣高等法院民事判決

                                    108年度重上字第274號

上訴人即附  

帶被上訴人  萬邦商務中心股份有限公司        



法定代理人  鍾瓊亮  

上訴人即附  

帶被上訴人  百麗貿易有限公司        



法定代理人  鍾瓊華  

共      同

訴訟代理人  鄭清妃律師

被上訴人即  

附帶上訴人  飛肯設計有限公司          



法定代理人  姜智豪  

訴訟代理人  張韶庭律師

            蔡育盛律師

複 代理 人  沈宏儒律師

上列當事人間請求回復原狀等事件，上訴人對於中華民國107年10月31日臺灣臺北地方法院106年度北重訴字第3號第一審判決提起上訴，被上訴人並為附帶上訴，本院於109年9月9日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

上訴及附帶上訴均駁回。

第二審訴訟費用，關於上訴部分由上訴人負擔，關於附帶上訴部分由附帶上訴人負擔。

    事實及理由

一、被上訴人即附帶上訴人飛肯設計有限公司（下稱飛肯公司）主張：伊於民國104年9月15日向上訴人即附帶被上訴人萬邦商務中心股份有限公司、百麗貿易有限公司（下分稱萬邦公司、百麗公司，合稱萬邦等2公司）承租坐落於臺北市○○區○○路00號0樓之房屋（下稱系爭房屋），兩造並簽立房屋租賃合約（下稱系爭租約），約定租期自104年9月16日起至106年9月30日止，租金每月新臺幣（下同）33萬元，押租金66萬元。伊另預先給付萬邦等2公司租金如原判決附表所示票面金額各16萬5,000元之支票4紙（下稱系爭支票)。伊於簽訂系爭租約時，曾向萬邦等2公司表明租賃系爭房屋係作為補習班教室使用，及以系爭房屋地址設立補習班、公司登記，萬邦等2公司亦明知系爭租約第3條約定「甲方（即萬邦等2公司）同意乙方（即飛肯公司）於租賃期間內在本租所登記立案公司所在地」之內容。詎系爭房屋坐落之地址已有「建國文理補習班」（下稱建國補習班）登記在案，依相關法規伊無法以系爭房屋地址辦理補習班立案登記、一般公司設立登記及作為補習班授課教室使用，然萬邦等2公司並未告知且隱瞞建國補習班立案登記於系爭房屋之情，伊因此受騙、意思表示錯誤而簽訂系爭租約。伊嗣於104年12月13 日、同年12月15日、同年12月28日，數次催告萬邦等2公司協助廢止建國補習班之立案登記，再於105年4月27日、29日於臺北市議會市民服務中心參與協調會，經兩造達成協議由臺北市政府教育局協助，萬邦等2公司應於105年5月30日前辦理建國補習班縮班與核准伊立案成立，惟遲至105年8月11日，萬邦等2公司仍未履行將建國補習班縮班事宜，未交付能合法使用之系爭房屋予伊，顯有給付遲延之情事。伊已於105年8月11日依民法第88條第2項、第92條第1項規定撤銷租賃之意思表示，及依民法第254條規定解除系爭租約，該撤銷及解除之意思表示於同年8月12日送達萬邦等2公司。系爭租約既經伊撤銷或解除，萬邦等2公司受領伊給付預付租金之系爭支票、租金231萬元、押租金66萬元，即屬無法律上之原因而受有利益，伊自得請求萬邦等2公司返還。又伊因簽立系爭租約而受有支出裝潢費410萬1,395元、代辦費用25萬2,000元、搬遷費用4萬2,000元、茶水間水槽水龍頭之安裝設備費用1萬540元、建築師審查規費2萬2,766元、購買電腦軟體費用38萬9,417元、課桌椅費用37萬5,848元、廣播系統軟體費用5萬1,555元、招牌費用7萬9,779元，共計532萬5,300元之損害。系爭租約之撤銷事由為萬邦等2公司所明知，且可歸責於萬邦等2公司，伊自得請求萬邦等2公司賠償伊上開損害。爰依民法第179條、第114條第2項準用同法第113條、第260條規定，求為擇一命萬邦等2公司給付829萬5,300元，及加計自起訴狀繕本送達翌日即105年11月3日起算之法定遲延利息等語。（原審就返還租金、押租金及損害賠償部分判命萬邦等2公司應給付飛肯公司739萬8,701元本息，而駁回飛肯公司其餘之訴。萬邦等2公司就其等敗訴部分聲明不服，提起上訴。飛肯公司就其敗訴部分其中購買電腦軟體費用38萬9,417元、課桌椅費用37萬5,848元、廣播系統軟體費用5萬1,555元、招牌費用7萬9,779元，共計89萬6,599元部分亦聲明不服，提起附帶上訴。至飛肯公司請求超逾上開部分，及萬邦等2公司就返還系爭支票部分，未據其等聲明不服，該部分非本院審理範圍）。並於本院聲明：㈠答辯聲明：上訴駁回。㈡附帶上訴聲明：⒈原判決關於駁回飛肯公司後開第二項之訴部分廢棄。⒉萬邦等2公司應再給付飛肯公司89萬6,599元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息百分之5計算之利息。⒊願供擔保，請准宣告假執行。

二、萬邦等2公司則以：兩造已於105年8月2日合意終止系爭租約，飛肯公司事後稱其意思表示錯誤、撤銷或解除系爭租約，顯有矛盾。飛肯公司於向伊等承租系爭房屋時，雖曾提及作補習班之用，然並未告知欲於系爭房屋登記立案補習班，系爭租約亦未明定須得設立補習班，此由系爭租約第3條係約定伊等同意飛肯公司於租賃期間在系爭房屋登記立案「公司」所在地即明。飛肯公司是否欲於系爭房屋立案登記補習班，本為其內心之動機，伊等無從查知，系爭租約既未特別約定，難認系爭房屋是否得作補習班立案登記之用，屬物之性質而交易上認為重要之事項。且飛肯公司係於104年11月18日系爭租約簽訂2個月後，方向伊等要求提供所有權狀、房屋稅單等文件以供補習班立案之用，伊等知悉飛肯公司有立案登記補習班之需求，即盡一切能事加以協助，並協調完成建國補習班之縮班，臺北市政府教育局已於105年9月5日核准辦理，使系爭房屋上不再存有建國補習班之立案登記，然飛肯公司因不諳設立補習班之相關法令，且未於承租系爭房屋前仔細查問相關設立細節，即貿然於尚未完備教育局設立登記之事項後搶先開班營業，方遭同業檢舉而致教育局勒令停業，亦未於簽訂系爭租約時問及系爭房屋有無補習班立案登記，亦未提出要求，難謂已盡與處理自己之事務同一注意，飛肯公司非無過失，自無民法第88條撤銷權之適用。再者，依一般社會通念，出租人出租房屋，僅須提供合於一般約定使用狀態之租賃物即可，而系爭房屋並無不得作為學生上課教室或公司設立登記使用之情，伊等已依契約本旨提出給付。系爭房屋得否作為補習班立案登記之用，既非合約所約定事項，亦非交易上重要項目，飛肯公司未提及其承租系爭房屋後會再重新立案補習班，伊等自無告知系爭房屋上已有建國補習班立案登記之義務。況飛肯公司為電腦設計補習班，自當知悉補習班設立相關規範，系爭房屋上有建國補習班立案登記乃公知之事實，亦無須伊等告知，縱伊等未主動提及，亦難認屬詐欺，飛肯公司不得依民法第92條規定撤銷系爭租約。系爭租約既尚存在，則飛肯公司依民法第179條、第114條第2項準用第113條規定，請求伊等返還不當得利及賠償損害，並無理由。飛肯公司亦未舉證伊等有何違反契約義務而未依債之本旨履行之情事，其以伊等給付遲延為原因，行使其法定解除權，及依民法第260條規定請求損害賠償，顯屬無據。另飛肯公司請求之補習班設立代辦費、裝潢費、電腦設備費與課桌椅、廣播系統軟體、廣告招牌等費用，均屬其為「自己設立補習班之利益」所為支出，與系爭租約目的毫無關聯，無由請求伊等賠償等語，資為抗辯。並於本院聲明：㈠上訴聲明：⒈原判決關於命萬邦等2公司給付739萬8,701元本息部分，及該部分假執行之宣告均廢棄。⒉上開廢棄部分，飛肯公司在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。㈡附帶上訴答辯聲明：⒈附帶上訴駁回。⒉如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、兩造不爭執事項為：

　㈠系爭房屋為百麗公司及鍾瓊亮共有，應有部分各為二分之一。有建物所有權狀在卷可稽（見本院卷一第299-301頁）。

　㈡飛肯公司係於95年開業之電腦設計補習班，迄今近10年之久，其附設補習班設址於臺北市○○路00○0號0樓，其於104年9月15日與萬邦等2公司簽訂系爭租約，承租系爭房屋，系爭租約第3條約定萬邦等2公司同意飛肯公司於租賃期間內在系爭房屋登記立案公司所在地，並約定自104年10月起租金每月33萬元，迄105年4月已收租金231萬元（含稅），飛肯公司並給付萬邦等2公司押租金66萬元，另給付系爭支票以代租金之給付。有公司及分公司基本資料查詢明細、系爭租約、萬邦等2公司開立之統一發票、上海商業儲蓄銀行存款憑條等件在卷可證（見原審卷一第30頁、第39-41頁、第66-73頁）。

　㈢萬邦等2公司不爭執飛肯公司支出下列費用之數額：①裝潢費410萬1,395元、②代辦費用25萬2,000元、③搬遷費用4萬2,000元、④茶水間水槽水龍頭之安裝設備費用1萬540元、⑤建築師審查規費2萬2,766元、⑥電腦軟體費用38萬9,417元、⑦課桌椅費用37萬5,848元、⑧廣播系統軟體費用5萬1,555元、⑨招牌費用7萬9,779元。

四、飛肯公司主張其承租系爭房屋係為作為補習班、公司之設立登記及開班授課之教室使用，惟因系爭房屋地址已有建國補習班之立案登記，致其無法以系爭房屋為上開使用而經營補習班，其簽訂系爭租約係意思表示錯誤、被詐欺，且萬邦等2公司有給付遲延之情事，其自得撤銷租賃系爭房屋之意思表示、解除系爭租約，並請求萬邦等2公司返還租金、押租金及賠償其所受損害等語，為萬邦等2公司所否認，並以前揭情詞置辯。經查：

　㈠系爭租約是否已於105年8月2日經兩造合意終止？

　　萬邦等2公司辯稱飛肯公司於105年8月1日即已提出從8月份開始提前終止系爭租約之要求，其已於105年8月2日表示同意，系爭租約已於105年8月2日合意終止，飛肯公司再請求撤銷或解除系爭租約，應屬無據云云，固據提出兩造間相關人員往來電子郵件為證（見原審卷一第205-209頁）。然查：飛肯公司之人員於105年8月1日寄送予萬邦等2公司之電子郵件記載：「因為7/22鍾小姐主動提說不然就解除租約，所以飛肯就同意從八月開始停止租賃關係」、「 1、關於前封信件所述『飛肯就同意從八月開始停止租賃關係』，係指飛肯補習班同意終止其與鍾瓊亮、鍾瓊華之租賃契約，雙方間之租賃關係向後消滅，特此補充說明。 2、我方依民法債務不履行及民法第88條錯誤意思表示相關規定，解除或撤銷雙方間之租賃契約。…3、基於上述二點聲明，我方特此解除雙方間之租賃契約或撤銷我方同意承租系爭教室之意思表示，由於雙方間租賃關係已消滅，故請求..」等語（見原審卷一第205-207頁），可知飛肯公司係表明其不欲繼續租賃，並依民法債務不履行及第88條規定解除或撤銷系爭租約。而萬邦等2公司之人員於105年8月2日回覆：「貴公司7月29日來電希望終止○○路00號0樓房屋租賃，基于我方善意考量貴方處境，我方同意提前解除合約。一、我方同意貴公司暫緩拆除裝潢，回復房屋原狀之約定。若下一位承租者願意承受全部室內裝潢，則貴公司無須拆除。..則該筆拆除費用，我方將於合約押租金陸拾陸萬元中扣除。二、我方原同意支付欣晨裝潢行工程款玖萬參仟柒佰元，乃基于合約的存續，今因貴方不履行合約，我方已無協助修繕之必要，即無須承擔此款項。我方將由貴方合約押金支付此筆費用。…若貴公司不同意上述條件，則一切按合約行事。」等語（見原審卷一第208頁），顯見萬邦等2公司並未同意終止系爭租約，而係以飛肯公司同意其所載列之條件為前提，始同意解除系爭租約。又萬邦等2公司之人員於105年8月9日以電子郵件、於同年8月12日以存證信函表示：「如飛肯公司仍未解除合約，萬邦等2公司將繼續收取租金至合約解除止」，有電子郵件、台北北門郵局營收股第2874號存證信函在卷可稽（見本院卷一第221頁、第227-230頁）。嗣於105年8月19日再寄送記載：「..若同意前述，請儘速派人前來簽立解除租賃合約書，並領取支票」等內容之電子郵件予飛肯公司，亦有上開電子郵件附卷可憑（見原審卷一第209頁），益證迄至105年8月19日萬邦等2公司仍在催促飛肯公司表明是否同意其所列之條件而合意解除系爭租約，而萬邦等2公司並未提出飛肯公司已同意其所提條件之證明，自難認兩造間就終止系爭租約一事已意思表示合致。是萬邦等2公司執前詞辯稱兩造已於105年8月2日合意終止系爭租約，委不足採。

　㈡飛肯公司以系爭房屋無法作為補習班、公司之設立登記及補習班開班授課之教室使用，屬物之性質於交易上認為重要為由，依民法第88條第2項規定撤銷租賃系爭房屋之意思表示，有無理由？

　⒈按意思表示之內容有錯誤，或表意人若知其事情即不為意思表示者，表意人得將其意思表示撤銷之。但以其錯誤或不知事情，非由表意人自己之過失者為限。當事人之資格或物之性質，若交易上認為重要者，其錯誤，視為意思表示內容之錯誤，民法第88條定有明文。而有關物之性質錯誤，本質上屬於動機錯誤，即表意人在其意思形成過程中，對於就其決定為某特定意思表示之物之性質，認識不正確，原不影響意思表示之效力，非在得撤銷之列，但如所涉物之性質係交易上認為重要者， 依前開規定第2項「其錯誤視為意思表示內容之錯誤」之規定，即得由表意人將其意思表示撤銷之（ 最高法院99年度台上字第678號判決意旨參照）。

　⒉飛肯公司主張系爭房屋得否作為補習班、公司之設立登記及補習班開班授課之教室使用，屬物之性質於交易上認為重要，有無理由？

　　⑴飛肯公司於訂約時已向萬邦等2公司表明，其為從事教育補習業之公司，承租系爭房屋之目的係為其附設之電腦短期補習班學生開班授課教室使用，業據飛肯公司人員即證人黃佩琪於原審審理時證稱：104年9月飛肯公司向萬邦等2公司承租系爭房屋是我承辦的，因為○○區是補習班很多的地方，交通方便，所以飛肯公司想要做電腦短期補習班要新增教室，飛肯公司法定代理人就叫我找附近大樓，我看到建國大樓一樓有貼出租公告，聯絡人為楊小姐，本名楊惠惠，我們有向楊小姐說明我們是飛肯公司，有做電腦短期補習班，看房子是為了要擴大補習班，當時也有跟楊小姐說明我們在○○路已經有一間補習班，且有告知飛肯設計補習班的上課內容，楊小姐當時有表示申請補習班是沒有問題，她說一整棟大樓都是補習班，所以楊小姐說我們當然可以租來做補習班用。另當初以飛肯公司名義簽約是因為電腦短期補習班是飛肯公司附設的，且簽約前我們就有跟楊小姐說我們是一家公司，我們要開設短期補習班，所以我們會做公司及補習班的登記等語（見原審卷二第543頁至背面、第544頁背面）。又飛肯公司確有以其附設之臺北市私立飛肯電腦短期補習班從事補習授課事業乙節，有公司及分公司基本資料查詢、授課課程之Google搜尋網頁、FB網頁留言紀錄、臺北市短期補習班立案證書附卷可憑（見原審卷一第30-36頁、本院卷二第37頁）。兩造嗣於系爭租約第3條約定「甲方（即萬邦等2公司）同意乙方（即飛肯公司）於租賃期間內在本租所登記立案公司所在地」（見原審卷一第39頁），亦可知萬邦等2公司同意飛肯公司於系爭房屋地址為公司之設立登記。飛肯公司既已告知萬邦等2公司其公司係從事短期補習業及承租系爭房屋之目的即為開班授課，並約定得於系爭房屋地址為公司立案登記，堪認系爭房屋得否作為補習班、公司設立登記及補習班合法開班授課之教室，核屬系爭租約之核心內容，自屬物之性質於交易上認為重要之事項。是飛肯公司主張系爭房屋得否作為其附設補習班、公司之設立登記或作為開班授課之教室使用，屬物之性質在交易上重要之問題等語，應可採信。揆諸前開規定，該等錯誤即屬民法第88條第2項視為意思表示內容之錯誤。

　　⑵萬邦等2公司雖辯稱：飛肯公司承租系爭房屋時僅表明要作為補習班之教室使用，並未表明要以系爭房屋作為補習班之立案登記地址，且系爭租約第3條4項約定其等同意飛肯公司於系爭房屋為公司之設立登記，僅係同意權之行使，並非負有使飛肯公司於系爭房屋設立登記公司之義務，故系爭房屋得否為飛肯公司附設補習班之立案登記或為公司之設立登記，均非屬交易上認為重要，而屬飛肯公司之內心動機云云。然查：

　　①按補習及進修教育法第24條第1項規定：「未依法申請核准立案，而以補習班或類似補習班名義擅自招生者，由直轄市、縣(市)主管教育行政機關命其立即停辦，並公告之；其所使用之器材、設備得沒入；其負責人處新臺幣5萬元以上25萬元以下罰鍰；經處罰鍰後仍不遵令停辦者，得按日連續處罰。」。查飛肯公司於承租系爭房屋時既已向萬邦等2公司表明其為從事教育補習業之公司，其承租系爭房屋之目的係作為補習班授課使用，已如前述，且飛肯公司係以每月高達33萬元之租金向萬邦等2公司承租系爭房屋，衡諸常情，飛肯公司承租系爭房屋當以得合法開班授課為目的，而依上開規定，倘飛肯公司須依法申請核准立案始可避免遭主管機關勒令停辦抑或裁罰之風險，其當必依法申請核准立案，如有無法申請立案之情事，自會影響飛肯公司是否承租系爭房屋之意願，則申請補習班之立案登記即為依物之性質交易上認為重要之事項。

　　②系爭房屋地址設有建國補習班乙節，有建國補習班基本資料附卷可憑（見原審卷一第37頁）。飛肯公司於105年1月間與萬邦等2公司討論有關系爭房屋得否為補習班立案登記過程中，萬邦等2公司曾提及「異業結盟」方案，即飛肯公司之電腦補習班與建國補習班以合作結盟之方式，作為因應教育局調查之權宜之計等情，有105年1月7日兩造之電子郵件在卷可稽（見原審卷一第269頁背面 ），核與高點補習班先前即以「名稱合併」之方式即「高點建國」之名稱於建國補習班立案登記之地點授課之模式相似，此有高點建國醫護網在卷可稽（見原審卷一第54頁）。再觀證人郭秋蜜即高點文教機構會計部經理證稱：目前高點並沒有在○○路00號樓層經營補習班，高點係以建國補習班之名義在00號0、0、0、0、0樓開立補習班，高點建國醫護的補習班業務，是建國補習班經營，因為我們是集團性經營方式，才會帶上高點的名字，高點之前有收到行政機關針對高點補習班在建國補習班立案登記之地址開班授課之行為裁罰文件，因為高點補習班不可以在立案班址外之地方上課，當時行政機關來建國補習班看時，剛好高點補習班有向建國補習班借用教室，所以才會受到裁罰等語（見原審卷二第313頁），堪認萬邦等2公司於飛肯公司承租系爭房屋時即已知悉爭房屋地址有建國補習班立案登記，若欲於系爭房屋經營補習班業務，應先於系爭房屋為合法補習班之立案登記，否則依其所採取「異業結盟」之方式，或將建國補習班教室借予其他補習班使用，恐有致其他補習班遭主管機關裁罰之風險。另飛肯公司已告知萬邦等2公司其公司係從事短期補習業及承租系爭房屋之目的即為開班授課，並約定得於系爭房屋地址為公司立案登記，參酌上述，益見系爭房屋得否作為補習班、公司設立登記及補習班合法開班授課之教室，確為系爭租約依物之性質交易上重要之點。是萬邦等2公司執前詞辯稱飛肯公司承租系爭房屋時並未表明要以系爭房屋為補習班之設立登記，系爭房屋得否為飛肯公司附設補習班或公司之設立登記，均非屬交易上認為重要，而屬飛肯公司之動機云云，委不足取。

　　③萬邦等2公司又辯稱系爭房屋可否「給學生作教室使用」與「可否作為補習班合法開班授課教室」、「可否立案補習班」本係二事，一般公司亦可能將場地作内部教育訓練、在職進修、或出租供其他公司辦理活動教室之用云云，並提出國際智庫商務中心會議室租借網頁為證（見本院卷一第327頁）。然本件之爭執在於系爭房屋得否供補習班開班授課使用，萬邦等2公司提出之會議室租借情況，要與補習班授課使用另須受臺北市短期補習班管理規則（下稱臺北市管理規則）等相關法規限制，顯不相同，無從相互比擬。萬邦等2公司所辯，亦不足採。

　⒊飛肯公司主張其向萬邦等2公司承租之系爭房屋，因其上有建國補習班立案登記，致不得作為合法開班授課之教室，亦不得為補習班、公司之立案登記，其無法經營補習班業務，與其承租系爭房屋之目的相違，有無理由？

　　⑴按短期補習班設立及管理準則（下稱管理準則）第13條規定：「補習班擬增設班舍或敎室，應經直轄市、縣（市）主管教育行政機關核准；其與原補習班立案班址之距離，由直轄市、縣（市）主管教育行政機關定之。」（見原審卷二第520頁），又臺北市管理規則第16條第3項規定：「三、班舍變更或增、減：..（補習班）新增之班舍，其距離以與原立案班舍，二建築基地境界線最近二點作直線測量計算，不得超過100公尺。」（見原審卷二第398頁），可知補習班增設班舍或教室，應申請主管教育行政機關核准，倘其新班舍與原班舍之直線距離超過100公尺，則需另行提出補習班立案申請，此亦經臺北市政府教育局於109年7月21日以北市教終字第1093054556號函說明明確（見本院卷二第101-103頁）。查飛肯公司原附設之補習班位於臺北市○○區○○路00○0號0樓，與系爭房屋之直線距離約200公尺等節，有台北市補習班資訊管理系統資料、直線距離計算圖附卷可憑（見本院卷二第35頁、第43頁）。足見飛肯公司於系爭房屋增設教室，應提出補習班立案申請。

　　⑵次按管理準則第9條第1項第3款規定：「補習班經核准設立者，應由設立人於六個月内檢具下列文件，向直轄市、縣（市）主管教育行政機關申請立案：三、班舍使用權證明文件：應附租賃或同意使用證明文件，期間應在2年以上，且租賃契約應經公證或認證；該班舍應有獨立之門牌號碼。」、第35條第10款規定：「補習班有下列情形之一者，直轄市、縣（市）主管教育行政機關得視其情節輕重，依本法第25條規定，分別為糾正、限期整頓改善或停止招生之處分：……十、班舍出租、出借、設定典權或為其他足以影響在班學生權益之情事。」、第38條規定：「補習班不得經營非屬短期補習教育之機構或業務；其設立人或代表人欲經營其他機構或業務，提供相關服務者，其設立、人員及設施，應依各相關設立、管理法規規定辦理；其辦理之場地，應與補習班場地明確區隔。」（見原審卷二第519頁背面、第522頁至背面），及臺北市管理規則第9條第3款規定：「補習班經核准籌設者，應由設立人或其代表人於六個月内檢具下列文件，向教育局申請立案：三、班舍使用權證明文件：應附租賃或同意使用證明文件，期間須在2年以上，且租賃契約應經公證或認證，該班舍須有獨立之門牌號碼」、第48條第12款規定：「補習班有下列情形之一者，教育局得視其情節輕重，依補習及進修教育法第25條規定，分別為糾正、限期整頓改善或停止招生之處分：十二、『班舍租借或提供他人使用』」（見原審卷二第396頁背面、第400頁至背面），可知補習班立案登記地址應為專址專用，須有獨立之門牌，不得將班舍租借或提供他人使用，另補習班欲經營其他機構或業務者，應依法辦理；其辦理之場地，應與補習班場地明確區隔。

　　⑶參以臺北市政府教育局105年11月28日北市教終字第10541612700號函載明：「 ㈠經查『臺北市建國文理短期補習班』前於105年7月28日向本局提出申請縮減班舍申請案（減縮地址：本市○○路00號0、0、0、0、00樓）…。㈡經查『臺北市建國文理短期補習班』其核准立案班址為本市○○路00號0、0、0、0、0樓；同一地址，依法尚不得同時設立其他補習班或機關（構）。」等語（見原審卷一第265頁），足證同一門牌地址不得同時設立其他補習班。查飛肯公司承租系爭房屋係作為補習班授課教室使用，惟因距離與原班舍相距超過100公尺，須申請補習班立案等情，已如前述，惟飛肯公司於104年9月15日承租系爭房屋時，系爭房屋已有建國補習班之立案登記，有台北市短期補習班資訊管理系統資料在卷可稽（見原審卷一第37頁），飛肯公司顯無法以系爭房屋之門牌地址另行立案補習班，則萬邦等2公司所提供之系爭房屋，與飛肯公司簽立系爭租約所欲達成之目的，即不相符。

　　⑷再依臺北市政府教育局106年11月1日北市教終字第10640608700號函記載：「…四、承上開法令規範（即管理準則第35條、臺北市管理規則第48條），補習班不得將班舍出租、出借、設定典權或為其他足以影響在班學生權益之情事。」等語（見原審卷二第532頁）。系爭房屋之門牌址已有建國補習班之立案登記，依上開規定，建國補習班不得再將班舍出租或出借供他人使用，建國補習班既不得再將系爭房屋出租或出借予飛肯公司作為開班授課之教室使用，則萬邦等2公司所提供之系爭房屋，顯無法達成飛肯公司簽立系爭租約之目的。

　　⑸又依臺北市政府教育局106年11月6日北市教終字第10640608600號函所載：「...四、承上開法令規範（即管理準則第9條、第38條、臺北市管理規則第9條），補習班之立案登記地址須有獨立門牌號碼，且補習班欲經營非屬短期補習教育之機構或業務應依各相關設立、管理法規規定辦理；其辦理之場地，應與補習班場地明確區隔。」（見原審卷二第534頁），可知補習班之設立人或代表人欲經營非短期補習班教育之機構或業務，其設立、人員及設施，應依各相關設立、管理法規規定辦理，且其辦理之場地，應與補習班場地明確區隔。查飛肯公司並非建國補習班之設立人或代表人，自無以建國補習班之立案登記地址另為公司登記之可能，是飛肯公司既無法以系爭房屋之門牌地址為公司之設立登記，則萬邦等2公司所提供之系爭房屋，與飛肯公司簽立系爭租約所欲達成之目的，自不相符。萬邦等2公司雖辯稱系爭○○路00號房屋上，已有建國補習班設址之0樓與0樓，同時亦有「大一投資股份有限公司」、「大展證券股份有限公司城中分公司」設立其上，足見系爭房屋並無不能設立公司之情事，且公司登記乃採形式準則主義，如符合法令規定即應核准登記，且辦理公司設立登記之申請書件，對於公司設址並無限制云云，並提出建國補習班立案證書、經濟部公司執照、房屋租賃合約書為證（見本院卷一第129-133頁）。然兩造於簽立系爭租約時，系爭房屋上有建國補習班立案登記，為兩造不爭之事實，而依上開管理準則第9條、第38條、臺北市管理規則第9條規定及函文記載，補習班之設立人或代表人欲經營非短期補習班教育之機構或業務，其設立、人員及設施，應依各相關設立、管理法規規定辦理，已如前述，飛肯公司顯無法合法於系爭房屋取得公司之設立登記。再依飛肯公司檢舉鼎文資訊股份有限公司附設臺北市私立鼎文文理短期補習班館前分班之立案地址與千豐投資股份有限公司設立地址同一涉有違法一事，經臺北市政府教育局函覆：「..經本局洽鼎文資訊股份有限公司附設臺北市私立鼎文文理短期補習班館前分班了解，千豐投資股份有限公司之負責人即為房東，本局將去函請補習班與該公司協調，其中一方應遷出現址。」等語，有政大律師事務所函、補習班資料、經濟部商工登記公示資料、臺北市政府教育局108年12月26日北市教終字第1083110289號函在卷可稽 （見本院卷一第491-494頁、第499頁），可知縱得申請公司設立登記，亦非合法。是萬邦等2公司辯稱系爭房屋上雖有建國補習班立案登記，飛肯公司仍得為公司之設立登記，要難憑採。

　　⑹綜上，飛肯公司向萬邦等2公司承租之系爭房屋，確因其上有建國補習班立案登記，致不得作為合法開班授課之教室及補習班、公司之設立登記使用，顯與飛肯公司承租系爭房屋之目的相違，飛肯公司自無法經營補習班業務。

  ⒋至萬邦等2公司辯稱：飛肯公司自稱其為業界享譽盛名之電腦設計補習班業者，於95年開業迄今近10年之久，豈不知系爭房屋有建國補習班之設立登記，且由「臺北市教育局補習班資訊管理系統」即可輕易查詢系爭房屋設有建國補習班之立案登記事實，其無需再告知，飛肯公司就其錯誤意思表示自具有過失，故不得主張撤銷云云。然依萬邦等2公司於104年12月15日寄送予飛肯公司之電子郵件記載：「二、所有貴方索取的文件，例如房東的身分證/所有權狀/房屋稅單等等，我方配合在隔天就請蔡小姐來拿…」等語（見原審卷一第46頁），及其上載有「本文件僅供飛肯設計學苑設立補習班之用」等語之系爭房屋建物所有權狀、百麗公司變更登記表（見原審卷一第42-44頁），可知飛肯公司確於104年12月15日前請求萬邦等2公司提出系爭房屋所有權狀等文件，以供其辦理補習班立案登記事宜。然飛肯公司主張其於簽約後旋即委託代辦業者為其辨理相關登記事宜，因礙於安檢需求，俟104年12月裝潢及安檢完成後，代辦業者臨櫃為其辦理補習班立案登記時，方知悉系爭房屋其上已有建國補習班立案登記等節，就其辦理補習班立案登記過程，核與證人張宇音即曾承租系爭房屋所在大樓00樓之鎮麟文理補習班執行長於原審審理時證述：鎮麟文理補習班立案從開始申請及拿到證書歷經1年時間，流程部分，先經過分戶，送建管、消防、教育局，最後才會核准，有要求萬邦等2公司提供權狀、屋主身分證、租約公證等語（見原審卷二第311頁背面），大致相符。則飛肯公司於裝潢、消防安檢等完成後，始委託代辦業者開始處理相關登記事宜，而於104年12月15日即簽訂系爭租約後近3個月，始請求萬邦等2公司協助提供所有權狀等辦理補習班立案登記文件，迄至該時始知悉系爭房屋上另有建國補習班立案登記，並無何不合理之處，應可採信。況依證人黃佩琪於原審審理時證稱：我們當時去看房子時，房子是空的，也沒有任何補習班的標示等語（見原審卷二第544頁），飛肯公司於簽訂系爭租約時，系爭房屋均未見另有補習班設立其上或使用之情事，其自得信賴系爭房屋得作為補習班授課教室使用，並為補習班、公司設立登記，因而簽立系爭租約，自難認飛肯公司就其錯誤有何過失可言。是萬邦等2公司辯稱飛肯公司就其錯誤係由其自己之過失所致，不得請求撤銷其錯誤之意思表示云云，不足採信。

  ⒌綜上所述，系爭房屋得否作為合法開班授課、補習班立案登記或設立公司登記使用，係屬系爭租約之重要核心，在交易上確為重要，已見前述，飛肯公司因誤認系爭房屋得為合法授課教室使用、為補習班、公司立案登記，並無預期其上另有建國補習班立案登記而無法為上開使用，因而同意承租系爭房屋，依首揭說明，自屬意思表示之內容有錯誤，且其錯誤非飛肯公司自己之過失所致，飛肯公司依民法第88條第2項撤銷承租系爭房屋之意思表示，當屬有據。又飛肯公司於105年8月11日依民法第88條第2項規定以台北信維郵局第3540號存證信函向萬邦等2公司為撤銷租賃之意思表示，該撤銷之意思表示並於同年8月12日送達萬邦等2公司，有存證信函、郵件收件回執及回證在卷可稽（見本院卷一第385-389頁、第501-503頁），是系爭租約已於105年8月12日經飛肯公司撤銷，足堪認定。

  ⒍飛肯公司依民法第88條第2項撤銷租賃系爭房屋之意思表示，既屬可採，則其另主張受萬邦等2公司詐欺而撤銷意思表示，及萬邦等2公司給付遲延，依民法第254條規定解除契約，並依民法第260條規定為請求，本院即無庸再為審酌，附此敘明。

　㈢飛肯公司依民法第179條規定，請求上訴人返還租金231萬元、押租金66萬元，及依民法第114條第2項準用第113條規定，請求上訴人賠償①裝潢費410萬1,395元、②代辦費用25萬2,000元、③搬遷費用4萬2,000元、④茶水間水槽水龍頭之安裝設備費用1萬540元、⑤建築師審查規費2萬2,766元（①-⑤合計442萬8,701元）、⑥購買電腦軟體費用38萬9,417元、⑦課桌椅費用37萬5,848元、⑧廣播系統軟體費用5萬1,555元、⑨招牌費用7萬9,779元部分（⑥-⑨合計89萬6,599元），有無理由？

　⒈按無效法律行為之當事人，於行為當時知其無效，或可得而知者，應負回復原狀或損害賠償之責任。法律行為經撤銷者，視為自始無效。當事人知其得撤銷或可得而知者，其法律行為撤銷時，準用前條之規定。又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113條、第114條第2項、第179條分別定有明文。查系爭租約業經飛肯公司依民法第88條第2項規定撤銷，依上開規定，兩造間之系爭租約視為自始無效。萬邦等2公司本即知悉系爭房屋地址已有建國補習班之立案登記，飛肯公司承租系爭房屋之目的恐無法達成而得撤銷，為萬邦等2公司可得而知等情，已如前述，是飛肯公司依上開規定請求萬邦等2公司返還不當得利及負損害賠償責任，自屬有據。

　⒉飛肯公司依民法第179條規定請求萬邦等2公司返還租金231萬元、押租金66萬元部分：

　　查萬邦等2公司已收取飛肯公司支付之租金231萬元及押租金66萬元乙節，為兩造所不爭（見原審卷三第599頁）。系爭租約既經撤銷而無效，萬邦等2公司受領上開租金及押租金已失其法律上原因，飛肯公司請求萬邦等2公司返還租金231萬元、押租金66萬元，即屬有據。至萬邦等2公司辯稱依系爭租約第5條、第14條第2項約定，押租金之退還應扣除飛肯公司於系爭租約終止前，所使用而應負擔之105年6、7月份水電費9,341元及7月份大樓管理費2萬4,000元，共計3萬3,341元後，就餘額62萬6,659元部分予以返還云云。然系爭租約既經撤銷而視為自始無效，萬邦等2公司即無再依上開約定扣除之餘地，萬邦等2公司所受利益為訂約當時收取之押租金全額，應返還者為全部押租金66萬元。是萬邦等2公司辯稱應扣除部分水電費、管理費，難認有據。

　⒊飛肯公司依民法第114條第2項準用第113條規定，請求萬邦等2公司賠償下列款項部分：

　　⑴飛肯公司主張其因簽訂系爭租約而受有支付裝潢費410萬1,395元、代辦費用25萬2,000元、搬遷費用4萬2,000元、茶水間水槽水龍頭之安裝設備費用1萬540元、建築師審查規費2萬2,766元，合計442萬8,701元之損害等情，並提出康福搬家對帳單、IKEA廚房安裝費用、郵政跨行匯款申請書、欣晨裝潢行認購證及估價單、笙生室內裝修有限公司統一發票等件為證（見原審卷一第90頁、卷三第625-627頁、第630-633頁），核屬相符，堪認飛肯公司確有支出上開費用。上開費用既均係飛肯公司為經營補習班而支出，系爭租約已因無法達租賃目的而經飛肯公司以意思表示錯誤撤銷，上開支出亦無可回復，飛肯公司自受有損害。則飛肯公司依民法第114條第2項準用第113條規定，請求萬邦等2公司賠償上開費用共計442萬8,701元，均屬有據。

　　⑵至飛肯公司主張其所購買電腦軟體係以電腦軟體以輸入序號、線上下載之方式安裝，而非以光碟之形式儲存，且授權期間只有一年，一旦授權期間經過後，其即無法下載使用。又課桌椅之尺寸、數量全係因應系爭房屋之空間量身訂製，一旦搬離系爭房屋便無法挪作他用。廣播軟體之授權僅有一年，一旦超過授權期間其即無從使用廣播軟體。系爭房屋之樓層為0樓，其○○路教室之樓層為0樓，其所訂製之新招牌無法掛設於其他地點，而因萬邦等2公司遲未廢止建國補習班立案登記，致其無法使用電腦軟體、課桌椅、播軟體、招牌而受有損害，萬邦等2公司應賠償購買電腦軟體費用38萬9,417元、課桌椅費用37萬5,848元、廣播系統軟體費用5萬1,555元、招牌費用7萬9,779元云云，固據提出佳魁資訊股份有限公司統一發票、潔保實業有限公司統一發票、王樣企業社統一發票、昊亞科技股份有限公司統一發票等件為證（見原審卷一第82頁、卷三第628-629頁、第637頁）。然縱上開物品確屬飛肯公司欲於系爭房屋經營補習班而購置，因飛肯公司已自承電腦軟體、課桌椅、招牌等均已搬離系爭房屋（見原審卷三第660頁背面），難認飛肯公司受有上開物品之損害。且電腦軟體及廣播軟體既於買得授權後一年內均得安裝下載使用，飛肯公司於購得後即得安裝下載使用，自無因系爭房屋得否立案登記而受影響，亦難認其受有此部分費用之損害，是萬邦等2公司辯稱飛肯公司尚應賠償其上開損害，不足憑採。

五、綜上所述，飛肯公司依民法第88條第2項規定，撤銷其所為租賃之錯誤意思表示，並依民法第179條、第114條第2項準用第113條規定，請求萬邦等2公司給付739萬8,701元（計算式：231萬元＋66萬元＋442萬8,701元＝739萬8,701元 ），及自起訴狀繕本送達翌日即105年11月3日（見原審卷一第146頁、第149頁、本院卷一第420頁）起至清償日止，按年息5%計算之利息，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，為無理由。原審就上開應准許部分，為萬邦等2公司敗訴之判決，並為准、免假執行之宣告，及就上開不應准許部分，駁回飛肯公司之請求及假執行之聲請，均無不合。萬邦等2公司、飛肯公司各就其等敗訴部分，分別提起上訴及附帶上訴，均指摘原判決不利己之部分不當，求予廢棄改判，為無理由，萬邦等2公司之上訴及飛肯公司之附帶上訴均應駁回。

六、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。

七、據上論結，本件上訴及附帶上訴均為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第78條、第85條第1項前段，判決如主文。
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                  民事第十二庭 

                        審判長法  官 陳秀貞

                              法  官 毛彥程

                              法  官 蔡世芳

正本係照原本作成。

飛肯設計有限公司不得上訴。

萬邦商務中心股份有限公司、百麗貿易有限公司如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但書或第2項（詳附註）所定關係之釋明文書影本。如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
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    　　　　　　　　　　　　　書記官  何敏華

附註：

民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：

對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。

上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法院認為適當者，亦得為第三審訴訟代理人。



