
臺灣高等法院民事判決

109年度上字第482號

上  訴  人 

即反訴被告  上能興業股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  劉運水

訴訟代理人  李哲賢律師

被 上訴 人

即反訴原告  林瑞榆  住○○市○○區○○○路0段00號00樓之 

                       0 

被 上訴 人  曹吉宙

上  二  人

訴訟代理人  朱敏賢律師                                 

            陳昱成律師                   

            陳新傑律師

追 加被 告  億隆不動產仲介有限公司

0000000000000000

法定代理人  李佔 

訴訟代理人  李明隆

上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國109年1月

31日臺灣臺北地方法院108年度訴字第2795號第一審判決提起一

部上訴，並為訴之追加；被上訴人林瑞榆提起反訴，本院於110

年3月16日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

上訴及追加之訴均駁回。

上能興業股份有限公司應給付林瑞榆新臺幣貳拾玖萬捌仟玖佰參

拾參元，及自民國一百零九年八月二十八日起至清償日止，按週

年利率百分之五計算之利息。

第二審含追加之訴、反訴訴訟費用均由上能興業股份有限公司負

擔。

    事實及理由
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壹、程序方面

一、於第二審為訴之追加，非經他造同意，不得為之，但請求之

基礎事實同一者，不在此限，此觀民事訴訟法第446條第1

項、第255條第1項第2款規定自明。上訴人上能興業股份有

限公司（下稱上能興業公司）於原審主張：伊向被上訴人林

瑞榆（原名：林秋芳）承租門牌臺北市○○區○○○路0段0

0號2樓之2房屋（下稱系爭房屋）作為辦公室使用，租賃期

限自民國104年3月25日至109年3月24日止，並與林瑞榆之代

理人即被上訴人曹吉宙簽立房屋租賃契約（下稱系爭租

約）。嗣因該房屋電路配置不合規定且電源配線老舊，於10

8年2月15日晚間8時15分許發生火災（下稱系爭火災），致

伊受有財物燒燬之損失新臺幣（下同）277萬6,550元、營業

損失43萬9,842元，合計321萬6,392元（下稱系爭損害），

林瑞榆、曹吉宙各應負賠償責任等情。原審駁回上能興業公

司該部分請求，其提起上訴（未繫屬本院者，不予贅載），

並以追加之訴主張：追加被告億隆不動產仲介有限公司（下

稱億隆仲介公司）為曹吉宙之僱用人，應依民法第184條第1

項前段、第2項、第188條第1項規定，與曹吉宙負連帶賠償

責任；又林瑞榆於90年後即未維護、更新系爭房屋內之日光

燈具及電源配線，終致系爭火災之發生，屬可歸責而應負債

務不履行之損害賠償責任，追加民法第227條第1項、第2項

規定請求林瑞榆賠償系爭損害；及林瑞榆於租賃期限屆滿

時，應依系爭租約第3條第2項約定返還伊保證金20萬元（下

稱系爭押租金）；系爭火災乃因林瑞榆未保持系爭房屋合於

約定使用、收益之狀態，造成伊不能使用系爭房屋，依民法

第441條規定之反面推論、同法第227條第1項規定，林瑞榆

應負不完全給付損害賠償責任，故伊就系爭房屋自108年3月

份（即108年3月25日至108年4月24日）起至租賃期限屆滿之

109年3月24日止之租金給付義務已免除，林瑞榆收受108年

3、4月份之租金合計11萬8,000元（下稱系爭2個月租金），

係無法律上之原因，且林瑞榆不得請求伊給付108年5月份
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（即108年5月25日至同年6月24日）至109年3月24日共10個

月之租金59萬元，其竟持系爭租約之公證書聲請原法院對伊

強制執行而收取33萬7,002元（下稱系爭收取款），亦為無

法律上原因，均應依民法第179條規定返還等情。經核該追

加之訴，與上能興業公司於原審之主張，均屬系爭火災所生

權利義務之同一基礎事實，原訴訟資料可以援用；另億隆仲

介公司是否應負連帶賠償責任，係以其受僱人曹吉宙有無因

執行職務對上能興業公司構成侵權行為為前提，億隆仲介公

司援用曹吉宙之抗辯，尚無礙其防禦權之行使，依上開說

明，應予准許。

二、當事人於第二審提起反訴，非經他造同意，不得為之；但就

同一訴訟標的有提起反訴之利益者，不在此限，民事訴訟法

第446條第2項第2款定有明文。林瑞榆於本院提起反訴主

張：上能興業公司未於租賃期限屆滿之109年3月24日，將系

爭房屋騰空返還予伊，遲至109年6月8日始向伊表示拋棄占

有，合計遲延返還日數為76日，應依系爭租約第8條第3項約

定，給付伊按房租2倍計算之違約金29萬8,933元等情。經核

該反訴，與上能興業公司所提之本訴，均是基於系爭租約之

同一基礎事實，本訴之證據資料得於反訴繼續使用，且有助

於當事人間紛爭之一次解決，亦應予准許。

貳、實體方面　　

一、上能興業公司主張：伊自88年9月起向林瑞榆承租系爭房屋

作為辦公室使用，期滿後續約，於104年4月18日與林瑞榆之

代理人曹吉宙簽立系爭租約，約定租賃期限自同年3月25日

至109年3月24日止。嗣因該房屋之日光燈具及電源配線老

舊，林瑞榆就天花板漏水之修繕，僅以接水盤方式進行引

流，致設備或線路鏽蝕，且配電箱之中性線與接地線共用銅

排，日光燈具之燈殼未能設置接地線，因故障電流無法排掉

而回流至日光燈具，導致該燈具内部配線短路，於108年2月

15日晚間8時15分許發生系爭火災，致伊受有321萬6,392元

之系爭損害。林瑞榆為該屋之所有權人，未於租賃關係存續
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中就該屋保持合於約定使用、收益狀態而有過失，且違反屋

內線路裝置規則第28條及第85條之1規定之保護他人法律，

自應賠償伊所受之系爭損害。曹吉宙受林瑞榆委託代為管理

系爭房屋，未盡修繕之責，且違反前開屋內線路裝置規則第

28條及第85條之1規定，亦應負賠償責任等情。爰依民法第1

84條第1項前段、第2項、第191條第1項規定，求為命林瑞

榆、曹吉宙各給付伊321萬6,392元，及均自起訴狀繕本送達

翌日起算法定遲延利息，如任一人為給付，另一人於其給付

範圍內同免給付義務之判決，並聲明願供擔保請求准予宣告

假執行。原審關此部分為上能興業公司敗訴判決，其提起上

訴。並於本院追加億隆仲介公司為被告，主張應與曹吉宙連

帶賠償系爭損害；就請求林瑞榆給付系爭損害部分，追加請

求權基礎；及追加請求林瑞榆返還系爭押租金、2個月租金

及收取款，合計65萬5,002元等情（見壹、一所示）。其上

訴及追加之訴聲明：（一）原判決關於駁回下列第㈡至㈣項

之訴部分及該部分假執行之聲請均廢棄。（二）林瑞榆應給

付上能興業公司321萬6,392元，及自起訴狀繕本送達翌日起

至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。（三）曹吉

宙應給付上能興業公司321萬6,392元，及自起訴狀繕本送達

翌日起至清償日止按週年利率百分之五計算之利息。（四）

就第㈡至㈢項給付，如任一人為給付，於給付範圍內他人免

給付義務。（五）億隆仲介公司應就第㈢項給付，與曹吉宙

負連帶給付之責。（六）林瑞榆應再給付上能興業公司65萬

5,002元，及其中31萬8,000元自109年5月1日起；33萬7,002

元自同年8月27日起，均至清償日止，按週年利率百分之五

計算之利息。

二、被上訴人林瑞榆以：伊將系爭房屋交予上能興業公司使用，

倘該房屋因自然之損害而有修繕必要時，應由該公司向伊提

出修繕需求。然系爭火災起火處之日光燈具及內部配線，上

能興業公司未曾通知伊修繕，難認伊有何未盡修繕義務之歸

責事由。況系爭火災之起火原因為電氣因素（日光燈內部配
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線短路），與電源配線老舊、伊所為修繕、有無定期維護、

更新無關；又屋內線路裝置規則並非保護他人之法律，上能

興業公司所指配電盤之設置與系爭火災之發生無涉，該公司

承租系爭房屋多年未發生用電事故，可證該日光燈具之設置

並無欠缺；系爭火災起火處之日光燈具及內部配線，並非民

法第191條第1項所稱建築物之成分，故伊自不負侵權行為及

債務不履行之損害賠償責任。上能興業公司於系爭火災後，

將其所有物品持續存放系爭房屋，確有使用該房屋之事實，

且上能興業公司就其實際支配、管領系爭房屋之設施，負有

避免危險發生之安全注意義務，其疏於檢查、發見其使用之

電源配線是否安全無虞，而導致系爭火災，係可歸責上能興

業公司之事由所致，伊無修繕該房屋燒損之義務，上能興業

公司復明確拒絕伊為修繕，仍應支付伊自108年3月份起至租

賃期限屆滿之日止之租金，故伊受領系爭2個月租金，及以

上能興業公司應給付伊108年5月至109年3月24日共10個月租

金59萬元為由，持系爭租約之公證書聲請原法院對上能興業

公司強制執行而收取系爭收取款，均有法律上之原因，並非

不當得利。又伊依系爭租約第3條第2項約定，係於系爭租約

期限屆滿，上能興業公司騰空並交還房屋時，無得扣除因上

能興業公司必須缴納之費用及租約上債務，始有無息返還系

爭押租金之義務。然伊持系爭租約之公證書向原法院聲請強

制執行之租金59萬元，於收取系爭收取款33萬7,002元後之

差額，仍高於系爭押租金，則該押租金經扣除而無餘額，自

無返還之義務，並提起反訴主張上能興業公司遲延返還系爭

房屋76日，應依系爭租約第8條第3項約定，給付伊29萬8,93

3元等情（見壹、二所示），其反訴聲明為：上能興業公司

應給付林瑞榆29萬8,933元，及自反訴狀繕本送達翌日起至

清償日止按週年利率百分之五計算之利息。曹吉宙以：伊就

系爭火災之發生，並無故意或過失，亦無違反屋內線路裝置

規則第28條及第85條之1規定之情事；億隆仲介公司則以：

系爭租約簽訂時，曹吉宙尚未任職億隆仲介公司，系爭火災
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與伊無關，上能興業公司不應請求伊連帶賠償各等語，資為

抗辯。

三、上能興業公司自88年9月起即向林瑞榆承租系爭房屋，該房

屋於108年2月15日晚間20時15分許發生系爭火災，造成該公

司放置其內財物受有損害；林瑞榆持系爭租約之公證書向原

法院聲請對上能興業公司強制執行而收取系爭收取款33萬7,

002元；及曹吉宙任職億隆仲介公司，擔任不動產營業員等

情，為兩造所無異詞（見本院㈠卷第193至195頁、本院㈡卷

第204、367頁），堪信為真正。　　　

四、上能興業公司本訴請求林瑞榆應給付387萬1,394元（即系爭

損害321萬6,392元；系爭押租金、2個月租金及收取款之65

萬5,002元）、曹吉宙及億隆仲介公司應連帶給付321萬6,39

2元；林瑞榆反訴請求上能興業公司應給付29萬8,933元等

節，各為兩造以上開情詞置辯。經查： 

甲、本訴部分

（一）上能興業公司不得請求林瑞榆賠償系爭損害321萬6,392

元。

　１、因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責

任。違反保護他人之法律，致生損害於他人者，負賠償責

任；土地上之建築物或其他工作物所致他人權利之損害，

由工作物之所有人負賠償責任；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。因不完全給付而生前項以外之損

害者，債權人並得請求賠償，民法第184條第1項前段、第

2項本文、第191條第1項本文、第227條固規定甚明。然損

害賠償之債，以有損害之發生及有責任原因之事實，並二

者之間，有相當因果關係為成立要件。倘原告未證明其所

受損害與被告行為間，具有相當因果關係，即無請求被告

賠償可言。

　２、審諸臺北市政府消防局火災原因調查鑑定書所載：㈢起火

處研判：辦公空間西北側天花板中間日光燈具附近為起火
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處。㈣起火原因研判：綜合現場勘察及燃燒後狀況、證物

特徵、關係人所述研判，以日光燈內部配線短路引燃周邊

可燃物後致起火燃燒之可能性較大。㈤結論：起火原因以

電氣因素（日光燈內部配線短路）引燃周邊可燃物後致起

火燃燒之可能性較大等內容（見原審卷第142至143頁）以

考，可知系爭火災之起火處為系爭房屋西北側天花板中間

日光燈具附近，起火原因為電氣因素即日光燈內部配線短

路，引燃周邊可燃物後致起火燃燒之可能性較大，可以確

定。上能興業公司並未證明該日光燈內部配線短路之原因

為何，其遽謂該火災乃系爭房屋之日光燈具及電源配線老

舊，林瑞榆長年未予維護、更新，且就天花板漏水之修繕

不當，造成天花板燈具内部配線短路所致，即難遽採。

　３、上能興業公司自88年9月起即向林瑞榆承租系爭房屋（見

上三所示），其承租使用期間至系爭火災發生之108年2月

15日止，已超過19年。觀諸上能興業公司所指配電箱之電

源配線（見原審卷第29至33、37至39頁），其外觀良好，

並無燒熔痕跡。參以證人即上能興業公司之員工蔡幼絲所

稱：上能興業公司於系爭火災發生前使用系爭房屋期間，

未曾發生漏電、電力負載超過等詞（見本院㈠卷第321

頁）；及上能興業公司之法定代理人劉運水所稱：伊未曾

因天花板日光燈的問題向曹吉宙反應要維修或檢查等詞

（見本院㈡卷第245頁）以察，倘該配電箱之設置不合規

定，會造成故障電流無法排掉而回流至日光燈具，豈有供

上能興業公司使用多年而無異狀，直至19年餘始導致該日

光燈内部配線短路之結果。以故，上能興業公司稱：系爭

火災係林瑞榆違反屋內線路裝置規則第28條及第85條之1

規定，配電箱之中性線與接地線共用銅排，日光燈具之燈

殼未能設置接地線，因故障電流無法排掉而回流至日光燈

具，導致該燈具内部配線短路所致云云，仍不足採。

　４、依蔡幼絲於臺北市政府消防局所陳：火災發生時伊已下班

回到家中，是同事打電話給伊才知道公司有火災。伊那天
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是下午6點20分離開公司，離開時有鎖上大門等語（見原

審卷第147頁）；系爭房屋所處大樓之警衛吳東曉於臺北

市政府消防局所陳：當時伊在1樓的警衛室工作，有聞到

煙味，伊先到戶外門口察看後，並無異狀，再回到1樓櫃

台有看到天花板有濃濃的煙，伊就到2樓察看，看到系爭

房屋的玻璃門縫有煙竄出來，伊站在玻璃門前往内看，看

到火在燃燒，該玻璃門是上鎖的，伊無法進入，上能興業

公司人員皆已下班，內部無人。伊到2樓察看後，看到火

花在燃燒，就立即打電話報警等詞（見原審卷第145

頁）；及臺北市政府消防局圓山分隊火災出動觀察紀錄所

載：報案時間為108年2月15日晚間8時15分；到達時狀況

為系爭房屋大門由圓山所屬執行破門作業等內容（見原審

卷第144頁）以觀，可知系爭火災發生於上能興業公司員

工下班後，當時系爭房屋之玻璃大門係上鎖狀態，發現系

爭房屋內有火燃燒之吳東曉無法進入，經報案後由到達現

場之消防局破門進入始得將系爭火災撲滅，可以確定。縱

上能興業公司所指之火警探測器（見原審卷第35頁）於系

爭火災時未以聲響提醒火災之發生，然該火災發生時之系

爭房屋玻璃大門已上鎖，首先查知異狀之吳東曉仍無從入

內為撲救之行為，則該探測器有無作動，與系爭火災所造

成損害之結果，顯無相當因果關係甚明。是以，上能興業

公司稱：系爭房屋之火警探測器於系爭火災後，無任何警

報蜂鳴器響起，導致該火災未能於第一時間由警衛吳東曉

發現，致生伊受有系爭損害云云，亦不足取。

　５、系爭火災起火之原因為日光燈內部配線短路引燃周邊可燃

物後致起火燃燒之可能性較大，業經認定如上２所示。而

該日光燈內部配線附於輕鋼架上，得因修繕、裝潢而輕易

置換，顯非屬民法第191條所稱之工作物或建築物。上能

興業公司未證明其因系爭火災所受損害，係因林瑞榆所有

之系爭房屋本身所致，即難責令林瑞榆依民法第191條第1

項規定負損害賠償責任。
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　６、出租人應以合於所約定使用收益之租賃物，交付承租人，

並應於租賃關係存續中，保持其合於約定使用、收益之狀

態，民法第423條固有明文。然租賃物之修繕，除契約另

有訂定或另有習慣外，由出租人負擔，此觀民法第429條

第1項規定自明。觀諸系爭租約第5條所載：乙方（即上能

興業公司，下同），應以善良管理人之注意使用房屋•

•，因乙方之過失毀損房屋時，乙方應負責修繕。••房

屋因自然之損害有修繕必要時，由甲方（即林瑞榆）負責

修繕等內容（見原審卷第262頁），可知林瑞榆與上能興

業公司於系爭租約已約明上能興業公司就系爭房屋之承租

使用，應盡善良管理人之注意義務，如因過失造成該房屋

之損壞，應由上能興業公司自行負擔修繕義務，而林瑞榆

僅就自然之損害負擔修繕之契約義務，至為明晰。而租賃

關係存續中，租賃物如有修繕之必要，應由出租人負擔

者，承租人應即通知出租人。但為出租人所已知者，不在

此限，此觀民法第437條第1項規定即明。是出租人將租賃

物交付承租人使用，倘遇有應由出租人負修繕義務者，應

由承租人即時向出租人提出修繕需求，出租人始得予以修

復。系爭房屋自88年9月起即由上能興業公司承租使用，

其對系爭房屋為實際管領、支配之使用人，自應就該房屋

之使用盡善良管理人之注意義務。上能興業公司並未證明

系爭火災係因林瑞榆應修繕之系爭房屋自然之損害所致，

且其法定代理人劉運水自承：伊未曾因天花板日光燈的問

題向曹吉宙反應要維修或檢查等情（見本院㈡卷第245

頁），可見上能興業公司未曾就日光燈及內部配線向林瑞

榆提出修繕需求，難謂林瑞榆就系爭火災之發生有何可歸

責之事由。是故，上能興業公司稱：林瑞榆長期怠於維

護、更新日光燈及電源配線，終致系爭火災之發生，屬可

歸責而應負民法第227條第1項、第2項規定之損害賠償責

任云云，亦不足採。

　７、據上，上能興業公司依民法第184條第1項前段、第2項、
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第191條第1項、第227條第1項、第2項規定，請求林瑞榆

賠償系爭損害321萬6,392元，均屬無據。　　　　

（二）上能興業公司不得請求曹吉宙及億隆仲介公司連帶賠償系

爭損害321萬6,392元。

　１、曹吉宙並非系爭房屋之出租人，其對上能興業公司並不負

修繕該屋之義務，且其亦非系爭房屋之所有人，難認有何

違反屋內線路裝置規則第28條及第85條之1規定情事，而

上能興業公司並未舉證證明曹吉宙代理林瑞榆所為之修

繕，乃造成天花板燈具内部配線短路之原因，則上能興業

公司自不得依民法第184條第1項、第2項規定，請求曹吉

宙賠償系爭損害，及其僱用人億隆仲介公司負法人侵權之

賠償責任。

　２、民法第188條第1項規定僱用人與受僱人連帶負損害賠償責

任，以受僱人因執行職務對被害人構成侵權行為為前提。

億隆仲介公司之受僱人曹吉宙，並未對上能興業公司構成

侵權行為，上能興業公司不得請求曹吉宙賠償系爭損害，

已認定如上１所示，則其僱用人億隆仲介公司亦無庸負連

帶賠償責任。

　３、基上，上能興業公司依民法第184條第1項前段、第2項、

第188條第1項規定，請求曹吉宙、億隆仲介公司連帶賠償

系爭損害321萬6,392元，亦屬無據。

（三）上能興業公司不得請求林瑞榆返還65萬5,002元。

　１、依民法第179條規定請求返還不當得利者，須以無法律上

之原因受有利益，並因而致他人受損害為要件。倘受益人

基於債權或其他權源取得利益，即屬有法律上之原因受利

益，自不成立不當得利。

　２、系爭租約第3條約定：月租金為5萬9,000元（見原審卷第2

62頁）。而承租人因自己之事由，致不能為租賃物全部或

一部之使用、收益者，不得免其支出付租金之義務，民法

第441條定有明文。系爭房屋自88年9月起即由上能興業公

司承租使用，其為系爭房屋實際管領、支配之人，就該房
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屋之使用，應盡善良管理人之注意義務。而林瑞榆訴請上

能興業公司損害賠償之本院109年度上易字第364號確定判

決，僅認定上能興業公司就系爭火災發生並無重大過失

（見本院㈡卷第211頁之該判決三、㈢所示），尚難據以

資為該公司就系爭房屋之使用已盡善良管理人注意義務之

佐證。系爭房屋係於上能興業公司承租期間因系爭火災而

燒損，雖該公司依民法第434條規定僅就重大過失而失火

對林瑞榆負損害賠償責任，然其仍應就其使用系爭房屋已

盡何善良管理人注意義務負舉證之責，倘未能證明，仍應

認有過失。系爭火災之起火原因為電氣因素即日光燈內部

配線短路，引燃周邊可燃物後致起火燃燒之可能性較大，

業經認定如上（一）２所示，上能興業公司未證明其已盡

善良管理人之注意義務使用系爭房屋，則其於承租期間就

系爭房屋因電氣因素造成系爭火災而燒損，自屬有過失，

依系爭租約第5條約定（見（一）６所示），即應由上能

興業公司自行負擔修繕義務，尚難謂林瑞榆於該火災後之

租賃關係存續中，有何未保持系爭房屋合於約定使用、收

益之狀態。是系爭火災造成系爭房屋燒損，確係因上能興

業公司自己之事由所致，依民法第441條規定，上能興業

公司不得拒絕給付系爭火災後之108年3月份起至租賃期限

屆滿之日止之租金。準此，林瑞榆稱：伊依系爭租約第3

條約定，得向上能興業公司請求108年3月份起至109年3月

24日止之租金，即屬有據。林瑞榆收受系爭2個月租金，

及以上能興業公司應給付伊108年5月至109年3月24日共10

個月租金59萬元（計算式：59000×10＝590000）為由，持

系爭租約之公證書聲請原法院對上能興業公司強制執行而

收取系爭收取款，均有法律上之原因，並非不當得利。上

能興業公司依民法第441條規定之反面推論、民法第227條

第1項規定，主張係可歸責林瑞榆之事由，致系爭房屋於

系爭火災後不能使用、收益之不完全給付，林瑞榆係無法

律上原因收受系爭2個月租金及系爭收取款，致受有損
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害，其得依民法第179條規定請求返還，即屬無據。　　

　３、租賃期限自104年3月25日起至109年3月24日止；保證金20

萬元整，甲方（即林瑞榆）應於本租賃約終止或期限屆

滿，乙方（即上能興業公司，下同）騰空並交還房屋時，

扣除因乙方使用所必須繳納之費用及租約上債務後，無息

返還，此觀系爭租約第2條、第3條第2項約定自明。由是

而論，於系爭租約期限屆滿，上能興業公司騰空交還系爭

房屋時，如無得扣除因上能興業公司必須繳納之費用及租

約上債務，林瑞榆始有無息返還系爭押租金之義務。林瑞

榆持系爭租約之公證書向原法院聲請強制執行之租金59萬

元，於收取系爭收取款33萬7,002元後之差額，仍高於系

爭押租金，則系爭押租金經扣除上開差額後已無餘額，可

以確定。林瑞榆據以辯稱無返還系爭押租金之義務，應有

理由。

　４、基上，上能興業公司依系爭租約第3條第2項約定，請求林

瑞榆返還系爭押租金20萬元；依民法第179條規定，請求

林瑞榆返還系爭2個月租金11萬8,000元、系爭收取款33萬

7,002元，均屬無據。

乙、反訴部分

　　林瑞榆得請求上能興業公司給付29萬8,933元及法定遲延利

息。

（一）租賃期限自104年3月25日起至109年3月24日止；月租金為

5萬9,000元；乙方（即上能興業公司，下同）於本租賃契

約期限屆滿之翌日起，應立即將租賃標的物回復原狀騰空

遷讓交還，乙方不得藉詞推諉或主張任何權益，如不即時

騰空遷讓交還房屋時，遲延返還房屋之期間，乙方應支付

按房租2倍計算之違約金至遷讓之日止，此觀系爭租約第2

條、第3條、第8條第3項約定自明（見原審卷第262至263

頁）。又給付兼需債權人之行為者，債務人依民法第235

條但書規定，固得以準備給付之事情，通知債權人，以代

提出，惟其準備給付之事情仍需依債務本旨實行，始生提
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出之效力。

（二）觀諸上能興業公司所提與曹吉宙之LINE對話截圖所示：

（曹吉宙）請教劉先生，我們什麼時間約現場交屋簽名。

（上能興業公司）你想怎麼處理比較好都可以••。（5

月1日）曹先生你好，我們約5月5日，律師那天要開庭，

希望改5月7日可以嗎等內容（見本院㈡卷第189頁），足

認上能興業公司遷讓返還系爭房屋之行為，應於該房屋內

為之，並兼需林瑞榆或其代理人至系爭房屋為受領之行

為，則上能興業公司固得以準備給付之事情通知林瑞榆，

以代提出。然依上能興業公司所提109年4月29日存證信函

所載：本人接獲台端臺北信維郵局4984號來函要求本人即

刻清空遷讓系爭房屋，為免爭議，本人一直不敢處分系爭

房屋，經確認台端來函爭議後。本人隨即開始處理清運事

宜，••已縟力於近日將系爭房屋除了原有裝潢輕鋼架天

花板、鐵架外，屬於本人物品清運完成，爰以本函通知台

端受領系爭房屋等內容（見本院㈡卷第187至188頁）以

觀，僅可認上能興業公司係以該存證信函向林瑞榆表示已

清空系爭房屋內所留存之上能興業公司之物品，並無通知

何時可於該房屋內為返還之行為，難認已依債務本旨為實

行，不能資為林瑞榆於同年4月30日收受該存證信函時，

已生上能興業公司遷讓返還系爭房屋之證明。況林瑞榆於

收受該存證信函之當日，已由曹吉宙向上能興業公司詢問

何時可在系爭房屋內交屋，嗣因上能興業公司表明不能於

約定之109年5月5日為之，而改於同年5月7日交屋，此觀

上開LINE對話截圖自明，尤難謂林瑞榆有何遲延受領系爭

房屋之事實。以故，上能興業公司稱：系爭房屋早於109

年4月30日即處於騰空可受領之狀態，係林瑞榆遲未受領

云云，顯不足採。

（三）依林瑞榆寄予上能興業公司之臺北信維郵局4984號存證信

函所載：系爭租約業已屆至，詎臺端（即上能興業公司，

下同）仍霸佔系爭房屋不依約清空遷讓，實屬蠻橫無理，
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且顯然違背系爭租約第8條第3項約定。本人為保護自己財

產權利，特函告臺端應於函到5日內，依約清空系爭房屋

並遷讓交還於本人代理人曹吉宙，否則臺端應依約給付違

約金等內容（見本院㈠卷第342頁）以考，可知林瑞榆係

要求上能興業公司依系爭租約第8條第3項約定騰空遷讓交

還系爭房屋，並無系爭租約期限屆滿後，上能興業公司須

經林瑞榆同意始得清空系爭房屋之文義，甚為明晰。上能

興業公司雖謂：曹吉宙有轉達林瑞榆同意伊花時間清空租

賃標的物再予以交還云云。然已為林瑞榆、曹吉宙所否

認，上能興業公司未舉證以實其說，此部分所辯，難信為

真，則其據以稱：伊於系爭租約屆滿後，獲得林瑞榆及曹

吉宙之同意進行清運，並於109年4月29日寄發存證信函請

求林瑞榆受領，並無遲延返還系爭房屋云云，要非可取。

（四）上能興業公司不得向林瑞榆請求返還系爭押租金，已認定

如上甲（三）３、所示，則上能興業公司以林瑞榆應返還

該押租金為由，拒絕於約定之109年5月7日辦理交屋，即

屬無據，其至本院109年6月8日準備程序期日始向林瑞榆

之訴訟代理人表明拋棄對系爭房屋之占有，由林瑞榆自行

占有（見本院㈠卷第196頁），足認上能興業公司未於租

賃期限屆滿之109年3月24日將系爭房屋騰空返還林瑞榆，

直至109年6月8日始向林瑞榆表示拋棄占有，其遲延返還

系爭房屋之日數為76日（計算式：7＋30＋31＋8＝76），

可以確定。林瑞榆自得依系爭租約第8條第3項約定，反訴

請求上能興業公司給付29萬8,933元（計算式：59000×2×7

6÷30＝298933，小數點下四捨五入）。按給付無確定期限

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，與催告有同一之效力；又遲延之債務，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；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，此觀民法第229條第2項、第233條第1項
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本文、第203條分別有明定。林瑞榆反訴請求之29萬8,933

元，自得請求自反訴起訴狀繕本送達（109年8月27日，見

本院㈠卷第410頁）之翌日即同年月28日起算之法定遲延

利息。

五、綜上所述，上能興業公司本訴依民法第184條第1項前段、第

2項、第191條第1項規定，請求林瑞榆、曹吉宙各應給付321

萬6,392元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週

年利率百分之五計算之利息。如任一人為給付，於給付範圍

內他人免給付義務，為無理由，應予駁回。原審關此部分為

上能興業公司敗訴之判決，理由雖有不同，但結論並無二

致，仍應予以維持。上能興業公司上訴意旨指摘原判決此部

分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回上訴。另上能興

業公司追加之訴，依民法第227條第1項、第2項規定請求林

瑞榆給付上開金額；依同法第184條第1項前段、第2項、第1

88條第1項規定，請求追加被告億隆仲介公司與曹吉宙連帶

給付上開金額；及依系爭租約第3條第2項約定、民法第179

條規定，請求林瑞榆給付65萬5,002元本息部分，均為無理

由，應予駁回。另林瑞榆反訴依系爭租約第8條第3項約定，

請求上能興業公司給付29萬8,933元，及自109年8月28日起

至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，為有理由，

應予准許。

六、本件事證已臻明確，上能興業公司聲請訊問證人廖志偉（見

本院㈠卷第139頁），於前揭判斷不生影響，無調查之必

要；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，本件上能興業公司之上訴及追加之訴，均為無理

由；林瑞榆之反訴為有理由，依民事訴訟法第449條第2項、

第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　3 　　月　　30　　日

                    民事第十八庭 
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                        審判長法  官  黃明發

                              法  官  賴彥魁

                              法  官  林政佑

正本係照原本作成。

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　　110 　年　　3 　　月　　30　　日

                              書記官  王韻雅 
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臺灣高等法院民事判決
109年度上字第482號
上  訴  人  
即反訴被告  上能興業股份有限公司


法定代理人  劉運水
訴訟代理人  李哲賢律師
被 上訴 人
即反訴原告  林瑞榆  住○○市○○區○○○路0段00號00樓之                         0 
被 上訴 人  曹吉宙
上  二  人
訴訟代理人  朱敏賢律師                                  
            陳昱成律師                    
            陳新傑律師
追 加被 告  億隆不動產仲介有限公司


法定代理人  李佔  
訴訟代理人  李明隆
上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國109年1月31日臺灣臺北地方法院108年度訴字第2795號第一審判決提起一部上訴，並為訴之追加；被上訴人林瑞榆提起反訴，本院於110年3月16日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
上訴及追加之訴均駁回。
上能興業股份有限公司應給付林瑞榆新臺幣貳拾玖萬捌仟玖佰參拾參元，及自民國一百零九年八月二十八日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
第二審含追加之訴、反訴訴訟費用均由上能興業股份有限公司負擔。
    事實及理由
壹、程序方面
一、於第二審為訴之追加，非經他造同意，不得為之，但請求之基礎事實同一者，不在此限，此觀民事訴訟法第446條第1項、第255條第1項第2款規定自明。上訴人上能興業股份有限公司（下稱上能興業公司）於原審主張：伊向被上訴人林瑞榆（原名：林秋芳）承租門牌臺北市○○區○○○路0段00號2樓之2房屋（下稱系爭房屋）作為辦公室使用，租賃期限自民國104年3月25日至109年3月24日止，並與林瑞榆之代理人即被上訴人曹吉宙簽立房屋租賃契約（下稱系爭租約）。嗣因該房屋電路配置不合規定且電源配線老舊，於108年2月15日晚間8時15分許發生火災（下稱系爭火災），致伊受有財物燒燬之損失新臺幣（下同）277萬6,550元、營業損失43萬9,842元，合計321萬6,392元（下稱系爭損害），林瑞榆、曹吉宙各應負賠償責任等情。原審駁回上能興業公司該部分請求，其提起上訴（未繫屬本院者，不予贅載），並以追加之訴主張：追加被告億隆不動產仲介有限公司（下稱億隆仲介公司）為曹吉宙之僱用人，應依民法第184條第1項前段、第2項、第188條第1項規定，與曹吉宙負連帶賠償責任；又林瑞榆於90年後即未維護、更新系爭房屋內之日光燈具及電源配線，終致系爭火災之發生，屬可歸責而應負債務不履行之損害賠償責任，追加民法第227條第1項、第2項規定請求林瑞榆賠償系爭損害；及林瑞榆於租賃期限屆滿時，應依系爭租約第3條第2項約定返還伊保證金20萬元（下稱系爭押租金）；系爭火災乃因林瑞榆未保持系爭房屋合於約定使用、收益之狀態，造成伊不能使用系爭房屋，依民法第441條規定之反面推論、同法第227條第1項規定，林瑞榆應負不完全給付損害賠償責任，故伊就系爭房屋自108年3月份（即108年3月25日至108年4月24日）起至租賃期限屆滿之109年3月24日止之租金給付義務已免除，林瑞榆收受108年3、4月份之租金合計11萬8,000元（下稱系爭2個月租金），係無法律上之原因，且林瑞榆不得請求伊給付108年5月份（即108年5月25日至同年6月24日）至109年3月24日共10個月之租金59萬元，其竟持系爭租約之公證書聲請原法院對伊強制執行而收取33萬7,002元（下稱系爭收取款），亦為無法律上原因，均應依民法第179條規定返還等情。經核該追加之訴，與上能興業公司於原審之主張，均屬系爭火災所生權利義務之同一基礎事實，原訴訟資料可以援用；另億隆仲介公司是否應負連帶賠償責任，係以其受僱人曹吉宙有無因執行職務對上能興業公司構成侵權行為為前提，億隆仲介公司援用曹吉宙之抗辯，尚無礙其防禦權之行使，依上開說明，應予准許。
二、當事人於第二審提起反訴，非經他造同意，不得為之；但就同一訴訟標的有提起反訴之利益者，不在此限，民事訴訟法第446條第2項第2款定有明文。林瑞榆於本院提起反訴主張：上能興業公司未於租賃期限屆滿之109年3月24日，將系爭房屋騰空返還予伊，遲至109年6月8日始向伊表示拋棄占有，合計遲延返還日數為76日，應依系爭租約第8條第3項約定，給付伊按房租2倍計算之違約金29萬8,933元等情。經核該反訴，與上能興業公司所提之本訴，均是基於系爭租約之同一基礎事實，本訴之證據資料得於反訴繼續使用，且有助於當事人間紛爭之一次解決，亦應予准許。
貳、實體方面　　
一、上能興業公司主張：伊自88年9月起向林瑞榆承租系爭房屋作為辦公室使用，期滿後續約，於104年4月18日與林瑞榆之代理人曹吉宙簽立系爭租約，約定租賃期限自同年3月25日至109年3月24日止。嗣因該房屋之日光燈具及電源配線老舊，林瑞榆就天花板漏水之修繕，僅以接水盤方式進行引流，致設備或線路鏽蝕，且配電箱之中性線與接地線共用銅排，日光燈具之燈殼未能設置接地線，因故障電流無法排掉而回流至日光燈具，導致該燈具内部配線短路，於108年2月15日晚間8時15分許發生系爭火災，致伊受有321萬6,392元之系爭損害。林瑞榆為該屋之所有權人，未於租賃關係存續中就該屋保持合於約定使用、收益狀態而有過失，且違反屋內線路裝置規則第28條及第85條之1規定之保護他人法律，自應賠償伊所受之系爭損害。曹吉宙受林瑞榆委託代為管理系爭房屋，未盡修繕之責，且違反前開屋內線路裝置規則第28條及第85條之1規定，亦應負賠償責任等情。爰依民法第184條第1項前段、第2項、第191條第1項規定，求為命林瑞榆、曹吉宙各給付伊321萬6,392元，及均自起訴狀繕本送達翌日起算法定遲延利息，如任一人為給付，另一人於其給付範圍內同免給付義務之判決，並聲明願供擔保請求准予宣告假執行。原審關此部分為上能興業公司敗訴判決，其提起上訴。並於本院追加億隆仲介公司為被告，主張應與曹吉宙連帶賠償系爭損害；就請求林瑞榆給付系爭損害部分，追加請求權基礎；及追加請求林瑞榆返還系爭押租金、2個月租金及收取款，合計65萬5,002元等情（見壹、一所示）。其上訴及追加之訴聲明：（一）原判決關於駁回下列第㈡至㈣項之訴部分及該部分假執行之聲請均廢棄。（二）林瑞榆應給付上能興業公司321萬6,392元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。（三）曹吉宙應給付上能興業公司321萬6,392元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止按週年利率百分之五計算之利息。（四）就第㈡至㈢項給付，如任一人為給付，於給付範圍內他人免給付義務。（五）億隆仲介公司應就第㈢項給付，與曹吉宙負連帶給付之責。（六）林瑞榆應再給付上能興業公司65萬5,002元，及其中31萬8,000元自109年5月1日起；33萬7,002元自同年8月27日起，均至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
二、被上訴人林瑞榆以：伊將系爭房屋交予上能興業公司使用，倘該房屋因自然之損害而有修繕必要時，應由該公司向伊提出修繕需求。然系爭火災起火處之日光燈具及內部配線，上能興業公司未曾通知伊修繕，難認伊有何未盡修繕義務之歸責事由。況系爭火災之起火原因為電氣因素（日光燈內部配線短路），與電源配線老舊、伊所為修繕、有無定期維護、更新無關；又屋內線路裝置規則並非保護他人之法律，上能興業公司所指配電盤之設置與系爭火災之發生無涉，該公司承租系爭房屋多年未發生用電事故，可證該日光燈具之設置並無欠缺；系爭火災起火處之日光燈具及內部配線，並非民法第191條第1項所稱建築物之成分，故伊自不負侵權行為及債務不履行之損害賠償責任。上能興業公司於系爭火災後，將其所有物品持續存放系爭房屋，確有使用該房屋之事實，且上能興業公司就其實際支配、管領系爭房屋之設施，負有避免危險發生之安全注意義務，其疏於檢查、發見其使用之電源配線是否安全無虞，而導致系爭火災，係可歸責上能興業公司之事由所致，伊無修繕該房屋燒損之義務，上能興業公司復明確拒絕伊為修繕，仍應支付伊自108年3月份起至租賃期限屆滿之日止之租金，故伊受領系爭2個月租金，及以上能興業公司應給付伊108年5月至109年3月24日共10個月租金59萬元為由，持系爭租約之公證書聲請原法院對上能興業公司強制執行而收取系爭收取款，均有法律上之原因，並非不當得利。又伊依系爭租約第3條第2項約定，係於系爭租約期限屆滿，上能興業公司騰空並交還房屋時，無得扣除因上能興業公司必須缴納之費用及租約上債務，始有無息返還系爭押租金之義務。然伊持系爭租約之公證書向原法院聲請強制執行之租金59萬元，於收取系爭收取款33萬7,002元後之差額，仍高於系爭押租金，則該押租金經扣除而無餘額，自無返還之義務，並提起反訴主張上能興業公司遲延返還系爭房屋76日，應依系爭租約第8條第3項約定，給付伊29萬8,933元等情（見壹、二所示），其反訴聲明為：上能興業公司應給付林瑞榆29萬8,933元，及自反訴狀繕本送達翌日起至清償日止按週年利率百分之五計算之利息。曹吉宙以：伊就系爭火災之發生，並無故意或過失，亦無違反屋內線路裝置規則第28條及第85條之1規定之情事；億隆仲介公司則以：系爭租約簽訂時，曹吉宙尚未任職億隆仲介公司，系爭火災與伊無關，上能興業公司不應請求伊連帶賠償各等語，資為抗辯。
三、上能興業公司自88年9月起即向林瑞榆承租系爭房屋，該房屋於108年2月15日晚間20時15分許發生系爭火災，造成該公司放置其內財物受有損害；林瑞榆持系爭租約之公證書向原法院聲請對上能興業公司強制執行而收取系爭收取款33萬7,002元；及曹吉宙任職億隆仲介公司，擔任不動產營業員等情，為兩造所無異詞（見本院㈠卷第193至195頁、本院㈡卷第204、367頁），堪信為真正。　　　
四、上能興業公司本訴請求林瑞榆應給付387萬1,394元（即系爭損害321萬6,392元；系爭押租金、2個月租金及收取款之65萬5,002元）、曹吉宙及億隆仲介公司應連帶給付321萬6,392元；林瑞榆反訴請求上能興業公司應給付29萬8,933元等節，各為兩造以上開情詞置辯。經查： 
甲、本訴部分
（一）上能興業公司不得請求林瑞榆賠償系爭損害321萬6,392元。
　１、因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任。違反保護他人之法律，致生損害於他人者，負賠償責任；土地上之建築物或其他工作物所致他人權利之損害，由工作物之所有人負賠償責任；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。因不完全給付而生前項以外之損害者，債權人並得請求賠償，民法第184條第1項前段、第2項本文、第191條第1項本文、第227條固規定甚明。然損害賠償之債，以有損害之發生及有責任原因之事實，並二者之間，有相當因果關係為成立要件。倘原告未證明其所受損害與被告行為間，具有相當因果關係，即無請求被告賠償可言。
　２、審諸臺北市政府消防局火災原因調查鑑定書所載：㈢起火處研判：辦公空間西北側天花板中間日光燈具附近為起火處。㈣起火原因研判：綜合現場勘察及燃燒後狀況、證物特徵、關係人所述研判，以日光燈內部配線短路引燃周邊可燃物後致起火燃燒之可能性較大。㈤結論：起火原因以電氣因素（日光燈內部配線短路）引燃周邊可燃物後致起火燃燒之可能性較大等內容（見原審卷第142至143頁）以考，可知系爭火災之起火處為系爭房屋西北側天花板中間日光燈具附近，起火原因為電氣因素即日光燈內部配線短路，引燃周邊可燃物後致起火燃燒之可能性較大，可以確定。上能興業公司並未證明該日光燈內部配線短路之原因為何，其遽謂該火災乃系爭房屋之日光燈具及電源配線老舊，林瑞榆長年未予維護、更新，且就天花板漏水之修繕不當，造成天花板燈具内部配線短路所致，即難遽採。
　３、上能興業公司自88年9月起即向林瑞榆承租系爭房屋（見上三所示），其承租使用期間至系爭火災發生之108年2月15日止，已超過19年。觀諸上能興業公司所指配電箱之電源配線（見原審卷第29至33、37至39頁），其外觀良好，並無燒熔痕跡。參以證人即上能興業公司之員工蔡幼絲所稱：上能興業公司於系爭火災發生前使用系爭房屋期間，未曾發生漏電、電力負載超過等詞（見本院㈠卷第321頁）；及上能興業公司之法定代理人劉運水所稱：伊未曾因天花板日光燈的問題向曹吉宙反應要維修或檢查等詞（見本院㈡卷第245頁）以察，倘該配電箱之設置不合規定，會造成故障電流無法排掉而回流至日光燈具，豈有供上能興業公司使用多年而無異狀，直至19年餘始導致該日光燈内部配線短路之結果。以故，上能興業公司稱：系爭火災係林瑞榆違反屋內線路裝置規則第28條及第85條之1規定，配電箱之中性線與接地線共用銅排，日光燈具之燈殼未能設置接地線，因故障電流無法排掉而回流至日光燈具，導致該燈具内部配線短路所致云云，仍不足採。
　４、依蔡幼絲於臺北市政府消防局所陳：火災發生時伊已下班回到家中，是同事打電話給伊才知道公司有火災。伊那天是下午6點20分離開公司，離開時有鎖上大門等語（見原審卷第147頁）；系爭房屋所處大樓之警衛吳東曉於臺北市政府消防局所陳：當時伊在1樓的警衛室工作，有聞到煙味，伊先到戶外門口察看後，並無異狀，再回到1樓櫃台有看到天花板有濃濃的煙，伊就到2樓察看，看到系爭房屋的玻璃門縫有煙竄出來，伊站在玻璃門前往内看，看到火在燃燒，該玻璃門是上鎖的，伊無法進入，上能興業公司人員皆已下班，內部無人。伊到2樓察看後，看到火花在燃燒，就立即打電話報警等詞（見原審卷第145頁）；及臺北市政府消防局圓山分隊火災出動觀察紀錄所載：報案時間為108年2月15日晚間8時15分；到達時狀況為系爭房屋大門由圓山所屬執行破門作業等內容（見原審卷第144頁）以觀，可知系爭火災發生於上能興業公司員工下班後，當時系爭房屋之玻璃大門係上鎖狀態，發現系爭房屋內有火燃燒之吳東曉無法進入，經報案後由到達現場之消防局破門進入始得將系爭火災撲滅，可以確定。縱上能興業公司所指之火警探測器（見原審卷第35頁）於系爭火災時未以聲響提醒火災之發生，然該火災發生時之系爭房屋玻璃大門已上鎖，首先查知異狀之吳東曉仍無從入內為撲救之行為，則該探測器有無作動，與系爭火災所造成損害之結果，顯無相當因果關係甚明。是以，上能興業公司稱：系爭房屋之火警探測器於系爭火災後，無任何警報蜂鳴器響起，導致該火災未能於第一時間由警衛吳東曉發現，致生伊受有系爭損害云云，亦不足取。
　５、系爭火災起火之原因為日光燈內部配線短路引燃周邊可燃物後致起火燃燒之可能性較大，業經認定如上２所示。而該日光燈內部配線附於輕鋼架上，得因修繕、裝潢而輕易置換，顯非屬民法第191條所稱之工作物或建築物。上能興業公司未證明其因系爭火災所受損害，係因林瑞榆所有之系爭房屋本身所致，即難責令林瑞榆依民法第191條第1項規定負損害賠償責任。
　６、出租人應以合於所約定使用收益之租賃物，交付承租人，並應於租賃關係存續中，保持其合於約定使用、收益之狀態，民法第423條固有明文。然租賃物之修繕，除契約另有訂定或另有習慣外，由出租人負擔，此觀民法第429條第1項規定自明。觀諸系爭租約第5條所載：乙方（即上能興業公司，下同），應以善良管理人之注意使用房屋‧‧，因乙方之過失毀損房屋時，乙方應負責修繕。‧‧房屋因自然之損害有修繕必要時，由甲方（即林瑞榆）負責修繕等內容（見原審卷第262頁），可知林瑞榆與上能興業公司於系爭租約已約明上能興業公司就系爭房屋之承租使用，應盡善良管理人之注意義務，如因過失造成該房屋之損壞，應由上能興業公司自行負擔修繕義務，而林瑞榆僅就自然之損害負擔修繕之契約義務，至為明晰。而租賃關係存續中，租賃物如有修繕之必要，應由出租人負擔者，承租人應即通知出租人。但為出租人所已知者，不在此限，此觀民法第437條第1項規定即明。是出租人將租賃物交付承租人使用，倘遇有應由出租人負修繕義務者，應由承租人即時向出租人提出修繕需求，出租人始得予以修復。系爭房屋自88年9月起即由上能興業公司承租使用，其對系爭房屋為實際管領、支配之使用人，自應就該房屋之使用盡善良管理人之注意義務。上能興業公司並未證明系爭火災係因林瑞榆應修繕之系爭房屋自然之損害所致，且其法定代理人劉運水自承：伊未曾因天花板日光燈的問題向曹吉宙反應要維修或檢查等情（見本院㈡卷第245頁），可見上能興業公司未曾就日光燈及內部配線向林瑞榆提出修繕需求，難謂林瑞榆就系爭火災之發生有何可歸責之事由。是故，上能興業公司稱：林瑞榆長期怠於維護、更新日光燈及電源配線，終致系爭火災之發生，屬可歸責而應負民法第227條第1項、第2項規定之損害賠償責任云云，亦不足採。
　７、據上，上能興業公司依民法第184條第1項前段、第2項、第191條第1項、第227條第1項、第2項規定，請求林瑞榆賠償系爭損害321萬6,392元，均屬無據。　　　　
（二）上能興業公司不得請求曹吉宙及億隆仲介公司連帶賠償系爭損害321萬6,392元。
　１、曹吉宙並非系爭房屋之出租人，其對上能興業公司並不負修繕該屋之義務，且其亦非系爭房屋之所有人，難認有何違反屋內線路裝置規則第28條及第85條之1規定情事，而上能興業公司並未舉證證明曹吉宙代理林瑞榆所為之修繕，乃造成天花板燈具内部配線短路之原因，則上能興業公司自不得依民法第184條第1項、第2項規定，請求曹吉宙賠償系爭損害，及其僱用人億隆仲介公司負法人侵權之賠償責任。
　２、民法第188條第1項規定僱用人與受僱人連帶負損害賠償責任，以受僱人因執行職務對被害人構成侵權行為為前提。億隆仲介公司之受僱人曹吉宙，並未對上能興業公司構成侵權行為，上能興業公司不得請求曹吉宙賠償系爭損害，已認定如上１所示，則其僱用人億隆仲介公司亦無庸負連帶賠償責任。
　３、基上，上能興業公司依民法第184條第1項前段、第2項、第188條第1項規定，請求曹吉宙、億隆仲介公司連帶賠償系爭損害321萬6,392元，亦屬無據。
（三）上能興業公司不得請求林瑞榆返還65萬5,002元。
　１、依民法第179條規定請求返還不當得利者，須以無法律上之原因受有利益，並因而致他人受損害為要件。倘受益人基於債權或其他權源取得利益，即屬有法律上之原因受利益，自不成立不當得利。
　２、系爭租約第3條約定：月租金為5萬9,000元（見原審卷第262頁）。而承租人因自己之事由，致不能為租賃物全部或一部之使用、收益者，不得免其支出付租金之義務，民法第441條定有明文。系爭房屋自88年9月起即由上能興業公司承租使用，其為系爭房屋實際管領、支配之人，就該房屋之使用，應盡善良管理人之注意義務。而林瑞榆訴請上能興業公司損害賠償之本院109年度上易字第364號確定判決，僅認定上能興業公司就系爭火災發生並無重大過失（見本院㈡卷第211頁之該判決三、㈢所示），尚難據以資為該公司就系爭房屋之使用已盡善良管理人注意義務之佐證。系爭房屋係於上能興業公司承租期間因系爭火災而燒損，雖該公司依民法第434條規定僅就重大過失而失火對林瑞榆負損害賠償責任，然其仍應就其使用系爭房屋已盡何善良管理人注意義務負舉證之責，倘未能證明，仍應認有過失。系爭火災之起火原因為電氣因素即日光燈內部配線短路，引燃周邊可燃物後致起火燃燒之可能性較大，業經認定如上（一）２所示，上能興業公司未證明其已盡善良管理人之注意義務使用系爭房屋，則其於承租期間就系爭房屋因電氣因素造成系爭火災而燒損，自屬有過失，依系爭租約第5條約定（見（一）６所示），即應由上能興業公司自行負擔修繕義務，尚難謂林瑞榆於該火災後之租賃關係存續中，有何未保持系爭房屋合於約定使用、收益之狀態。是系爭火災造成系爭房屋燒損，確係因上能興業公司自己之事由所致，依民法第441條規定，上能興業公司不得拒絕給付系爭火災後之108年3月份起至租賃期限屆滿之日止之租金。準此，林瑞榆稱：伊依系爭租約第3條約定，得向上能興業公司請求108年3月份起至109年3月24日止之租金，即屬有據。林瑞榆收受系爭2個月租金，及以上能興業公司應給付伊108年5月至109年3月24日共10個月租金59萬元（計算式：59000×10＝590000）為由，持系爭租約之公證書聲請原法院對上能興業公司強制執行而收取系爭收取款，均有法律上之原因，並非不當得利。上能興業公司依民法第441條規定之反面推論、民法第227條第1項規定，主張係可歸責林瑞榆之事由，致系爭房屋於系爭火災後不能使用、收益之不完全給付，林瑞榆係無法律上原因收受系爭2個月租金及系爭收取款，致受有損害，其得依民法第179條規定請求返還，即屬無據。　　
　３、租賃期限自104年3月25日起至109年3月24日止；保證金20萬元整，甲方（即林瑞榆）應於本租賃約終止或期限屆滿，乙方（即上能興業公司，下同）騰空並交還房屋時，扣除因乙方使用所必須繳納之費用及租約上債務後，無息返還，此觀系爭租約第2條、第3條第2項約定自明。由是而論，於系爭租約期限屆滿，上能興業公司騰空交還系爭房屋時，如無得扣除因上能興業公司必須繳納之費用及租約上債務，林瑞榆始有無息返還系爭押租金之義務。林瑞榆持系爭租約之公證書向原法院聲請強制執行之租金59萬元，於收取系爭收取款33萬7,002元後之差額，仍高於系爭押租金，則系爭押租金經扣除上開差額後已無餘額，可以確定。林瑞榆據以辯稱無返還系爭押租金之義務，應有理由。
　４、基上，上能興業公司依系爭租約第3條第2項約定，請求林瑞榆返還系爭押租金20萬元；依民法第179條規定，請求林瑞榆返還系爭2個月租金11萬8,000元、系爭收取款33萬7,002元，均屬無據。
乙、反訴部分
　　林瑞榆得請求上能興業公司給付29萬8,933元及法定遲延利息。
（一）租賃期限自104年3月25日起至109年3月24日止；月租金為5萬9,000元；乙方（即上能興業公司，下同）於本租賃契約期限屆滿之翌日起，應立即將租賃標的物回復原狀騰空遷讓交還，乙方不得藉詞推諉或主張任何權益，如不即時騰空遷讓交還房屋時，遲延返還房屋之期間，乙方應支付按房租2倍計算之違約金至遷讓之日止，此觀系爭租約第2條、第3條、第8條第3項約定自明（見原審卷第262至263頁）。又給付兼需債權人之行為者，債務人依民法第235條但書規定，固得以準備給付之事情，通知債權人，以代提出，惟其準備給付之事情仍需依債務本旨實行，始生提出之效力。
（二）觀諸上能興業公司所提與曹吉宙之LINE對話截圖所示：（曹吉宙）請教劉先生，我們什麼時間約現場交屋簽名。（上能興業公司）你想怎麼處理比較好都可以‧‧。（5月1日）曹先生你好，我們約5月5日，律師那天要開庭，希望改5月7日可以嗎等內容（見本院㈡卷第189頁），足認上能興業公司遷讓返還系爭房屋之行為，應於該房屋內為之，並兼需林瑞榆或其代理人至系爭房屋為受領之行為，則上能興業公司固得以準備給付之事情通知林瑞榆，以代提出。然依上能興業公司所提109年4月29日存證信函所載：本人接獲台端臺北信維郵局4984號來函要求本人即刻清空遷讓系爭房屋，為免爭議，本人一直不敢處分系爭房屋，經確認台端來函爭議後。本人隨即開始處理清運事宜，‧‧已縟力於近日將系爭房屋除了原有裝潢輕鋼架天花板、鐵架外，屬於本人物品清運完成，爰以本函通知台端受領系爭房屋等內容（見本院㈡卷第187至188頁）以觀，僅可認上能興業公司係以該存證信函向林瑞榆表示已清空系爭房屋內所留存之上能興業公司之物品，並無通知何時可於該房屋內為返還之行為，難認已依債務本旨為實行，不能資為林瑞榆於同年4月30日收受該存證信函時，已生上能興業公司遷讓返還系爭房屋之證明。況林瑞榆於收受該存證信函之當日，已由曹吉宙向上能興業公司詢問何時可在系爭房屋內交屋，嗣因上能興業公司表明不能於約定之109年5月5日為之，而改於同年5月7日交屋，此觀上開LINE對話截圖自明，尤難謂林瑞榆有何遲延受領系爭房屋之事實。以故，上能興業公司稱：系爭房屋早於109年4月30日即處於騰空可受領之狀態，係林瑞榆遲未受領云云，顯不足採。
（三）依林瑞榆寄予上能興業公司之臺北信維郵局4984號存證信函所載：系爭租約業已屆至，詎臺端（即上能興業公司，下同）仍霸佔系爭房屋不依約清空遷讓，實屬蠻橫無理，且顯然違背系爭租約第8條第3項約定。本人為保護自己財產權利，特函告臺端應於函到5日內，依約清空系爭房屋並遷讓交還於本人代理人曹吉宙，否則臺端應依約給付違約金等內容（見本院㈠卷第342頁）以考，可知林瑞榆係要求上能興業公司依系爭租約第8條第3項約定騰空遷讓交還系爭房屋，並無系爭租約期限屆滿後，上能興業公司須經林瑞榆同意始得清空系爭房屋之文義，甚為明晰。上能興業公司雖謂：曹吉宙有轉達林瑞榆同意伊花時間清空租賃標的物再予以交還云云。然已為林瑞榆、曹吉宙所否認，上能興業公司未舉證以實其說，此部分所辯，難信為真，則其據以稱：伊於系爭租約屆滿後，獲得林瑞榆及曹吉宙之同意進行清運，並於109年4月29日寄發存證信函請求林瑞榆受領，並無遲延返還系爭房屋云云，要非可取。
（四）上能興業公司不得向林瑞榆請求返還系爭押租金，已認定如上甲（三）３、所示，則上能興業公司以林瑞榆應返還該押租金為由，拒絕於約定之109年5月7日辦理交屋，即屬無據，其至本院109年6月8日準備程序期日始向林瑞榆之訴訟代理人表明拋棄對系爭房屋之占有，由林瑞榆自行占有（見本院㈠卷第196頁），足認上能興業公司未於租賃期限屆滿之109年3月24日將系爭房屋騰空返還林瑞榆，直至109年6月8日始向林瑞榆表示拋棄占有，其遲延返還系爭房屋之日數為76日（計算式：7＋30＋31＋8＝76），可以確定。林瑞榆自得依系爭租約第8條第3項約定，反訴請求上能興業公司給付29萬8,933元（計算式：59000×2×76÷30＝298933，小數點下四捨五入）。按給付無確定期限者，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，與催告有同一之效力；又遲延之債務，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；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，此觀民法第229條第2項、第233條第1項本文、第203條分別有明定。林瑞榆反訴請求之29萬8,933元，自得請求自反訴起訴狀繕本送達（109年8月27日，見本院㈠卷第410頁）之翌日即同年月28日起算之法定遲延利息。
五、綜上所述，上能興業公司本訴依民法第184條第1項前段、第2項、第191條第1項規定，請求林瑞榆、曹吉宙各應給付321萬6,392元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。如任一人為給付，於給付範圍內他人免給付義務，為無理由，應予駁回。原審關此部分為上能興業公司敗訴之判決，理由雖有不同，但結論並無二致，仍應予以維持。上能興業公司上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回上訴。另上能興業公司追加之訴，依民法第227條第1項、第2項規定請求林瑞榆給付上開金額；依同法第184條第1項前段、第2項、第188條第1項規定，請求追加被告億隆仲介公司與曹吉宙連帶給付上開金額；及依系爭租約第3條第2項約定、民法第179條規定，請求林瑞榆給付65萬5,002元本息部分，均為無理由，應予駁回。另林瑞榆反訴依系爭租約第8條第3項約定，請求上能興業公司給付29萬8,933元，及自109年8月28日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，為有理由，應予准許。
六、本件事證已臻明確，上能興業公司聲請訊問證人廖志偉（見本院㈠卷第139頁），於前揭判斷不生影響，無調查之必要；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，本件上能興業公司之上訴及追加之訴，均為無理由；林瑞榆之反訴為有理由，依民事訴訟法第449條第2項、第78條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　110 　年　　3 　　月　　30　　日
                    民事第十八庭  
                        審判長法  官  黃明發
                              法  官  賴彥魁
                              法  官  林政佑
正本係照原本作成。
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　　110 　年　　3 　　月　　30　　日
                              書記官  王韻雅 

臺灣高等法院民事判決

109年度上字第482號

上  訴  人  

即反訴被告  上能興業股份有限公司



法定代理人  劉運水

訴訟代理人  李哲賢律師

被 上訴 人

即反訴原告  林瑞榆  住○○市○○區○○○路0段00號00樓之                         0 

被 上訴 人  曹吉宙

上  二  人

訴訟代理人  朱敏賢律師                                  

            陳昱成律師                    

            陳新傑律師

追 加被 告  億隆不動產仲介有限公司



法定代理人  李佔  

訴訟代理人  李明隆

上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國109年1月

31日臺灣臺北地方法院108年度訴字第2795號第一審判決提起一

部上訴，並為訴之追加；被上訴人林瑞榆提起反訴，本院於110

年3月16日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

上訴及追加之訴均駁回。

上能興業股份有限公司應給付林瑞榆新臺幣貳拾玖萬捌仟玖佰參

拾參元，及自民國一百零九年八月二十八日起至清償日止，按週

年利率百分之五計算之利息。

第二審含追加之訴、反訴訴訟費用均由上能興業股份有限公司負

擔。

    事實及理由

壹、程序方面

一、於第二審為訴之追加，非經他造同意，不得為之，但請求之

    基礎事實同一者，不在此限，此觀民事訴訟法第446條第1項

    、第255條第1項第2款規定自明。上訴人上能興業股份有限

    公司（下稱上能興業公司）於原審主張：伊向被上訴人林瑞

    榆（原名：林秋芳）承租門牌臺北市○○區○○○路0段00號2樓

    之2房屋（下稱系爭房屋）作為辦公室使用，租賃期限自民

    國104年3月25日至109年3月24日止，並與林瑞榆之代理人即

    被上訴人曹吉宙簽立房屋租賃契約（下稱系爭租約）。嗣因

    該房屋電路配置不合規定且電源配線老舊，於108年2月15日

    晚間8時15分許發生火災（下稱系爭火災），致伊受有財物

    燒燬之損失新臺幣（下同）277萬6,550元、營業損失43萬9,

    842元，合計321萬6,392元（下稱系爭損害），林瑞榆、曹

    吉宙各應負賠償責任等情。原審駁回上能興業公司該部分請

    求，其提起上訴（未繫屬本院者，不予贅載），並以追加之

    訴主張：追加被告億隆不動產仲介有限公司（下稱億隆仲介

    公司）為曹吉宙之僱用人，應依民法第184條第1項前段、第

    2項、第188條第1項規定，與曹吉宙負連帶賠償責任；又林

    瑞榆於90年後即未維護、更新系爭房屋內之日光燈具及電源

    配線，終致系爭火災之發生，屬可歸責而應負債務不履行之

    損害賠償責任，追加民法第227條第1項、第2項規定請求林

    瑞榆賠償系爭損害；及林瑞榆於租賃期限屆滿時，應依系爭

    租約第3條第2項約定返還伊保證金20萬元（下稱系爭押租金

    ）；系爭火災乃因林瑞榆未保持系爭房屋合於約定使用、收

    益之狀態，造成伊不能使用系爭房屋，依民法第441條規定

    之反面推論、同法第227條第1項規定，林瑞榆應負不完全給

    付損害賠償責任，故伊就系爭房屋自108年3月份（即108年3

    月25日至108年4月24日）起至租賃期限屆滿之109年3月24日

    止之租金給付義務已免除，林瑞榆收受108年3、4月份之租

    金合計11萬8,000元（下稱系爭2個月租金），係無法律上之

    原因，且林瑞榆不得請求伊給付108年5月份（即108年5月25

    日至同年6月24日）至109年3月24日共10個月之租金59萬元

    ，其竟持系爭租約之公證書聲請原法院對伊強制執行而收取

    33萬7,002元（下稱系爭收取款），亦為無法律上原因，均

    應依民法第179條規定返還等情。經核該追加之訴，與上能

    興業公司於原審之主張，均屬系爭火災所生權利義務之同一

    基礎事實，原訴訟資料可以援用；另億隆仲介公司是否應負

    連帶賠償責任，係以其受僱人曹吉宙有無因執行職務對上能

    興業公司構成侵權行為為前提，億隆仲介公司援用曹吉宙之

    抗辯，尚無礙其防禦權之行使，依上開說明，應予准許。

二、當事人於第二審提起反訴，非經他造同意，不得為之；但就

    同一訴訟標的有提起反訴之利益者，不在此限，民事訴訟法

    第446條第2項第2款定有明文。林瑞榆於本院提起反訴主張

    ：上能興業公司未於租賃期限屆滿之109年3月24日，將系爭

    房屋騰空返還予伊，遲至109年6月8日始向伊表示拋棄占有

    ，合計遲延返還日數為76日，應依系爭租約第8條第3項約定

    ，給付伊按房租2倍計算之違約金29萬8,933元等情。經核該

    反訴，與上能興業公司所提之本訴，均是基於系爭租約之同

    一基礎事實，本訴之證據資料得於反訴繼續使用，且有助於

    當事人間紛爭之一次解決，亦應予准許。

貳、實體方面　　

一、上能興業公司主張：伊自88年9月起向林瑞榆承租系爭房屋

    作為辦公室使用，期滿後續約，於104年4月18日與林瑞榆之

    代理人曹吉宙簽立系爭租約，約定租賃期限自同年3月25日

    至109年3月24日止。嗣因該房屋之日光燈具及電源配線老舊

    ，林瑞榆就天花板漏水之修繕，僅以接水盤方式進行引流，

    致設備或線路鏽蝕，且配電箱之中性線與接地線共用銅排，

    日光燈具之燈殼未能設置接地線，因故障電流無法排掉而回

    流至日光燈具，導致該燈具内部配線短路，於108年2月15日

    晚間8時15分許發生系爭火災，致伊受有321萬6,392元之系

    爭損害。林瑞榆為該屋之所有權人，未於租賃關係存續中就

    該屋保持合於約定使用、收益狀態而有過失，且違反屋內線

    路裝置規則第28條及第85條之1規定之保護他人法律，自應

    賠償伊所受之系爭損害。曹吉宙受林瑞榆委託代為管理系爭

    房屋，未盡修繕之責，且違反前開屋內線路裝置規則第28條

    及第85條之1規定，亦應負賠償責任等情。爰依民法第184條

    第1項前段、第2項、第191條第1項規定，求為命林瑞榆、曹

    吉宙各給付伊321萬6,392元，及均自起訴狀繕本送達翌日起

    算法定遲延利息，如任一人為給付，另一人於其給付範圍內

    同免給付義務之判決，並聲明願供擔保請求准予宣告假執行

    。原審關此部分為上能興業公司敗訴判決，其提起上訴。並

    於本院追加億隆仲介公司為被告，主張應與曹吉宙連帶賠償

    系爭損害；就請求林瑞榆給付系爭損害部分，追加請求權基

    礎；及追加請求林瑞榆返還系爭押租金、2個月租金及收取

    款，合計65萬5,002元等情（見壹、一所示）。其上訴及追

    加之訴聲明：（一）原判決關於駁回下列第㈡至㈣項之訴部分

    及該部分假執行之聲請均廢棄。（二）林瑞榆應給付上能興

    業公司321萬6,392元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日

    止，按週年利率百分之五計算之利息。（三）曹吉宙應給付

    上能興業公司321萬6,392元，及自起訴狀繕本送達翌日起至

    清償日止按週年利率百分之五計算之利息。（四）就第㈡至㈢

    項給付，如任一人為給付，於給付範圍內他人免給付義務。

    （五）億隆仲介公司應就第㈢項給付，與曹吉宙負連帶給付

    之責。（六）林瑞榆應再給付上能興業公司65萬5,002元，

    及其中31萬8,000元自109年5月1日起；33萬7,002元自同年8

    月27日起，均至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息

    。

二、被上訴人林瑞榆以：伊將系爭房屋交予上能興業公司使用，

    倘該房屋因自然之損害而有修繕必要時，應由該公司向伊提

    出修繕需求。然系爭火災起火處之日光燈具及內部配線，上

    能興業公司未曾通知伊修繕，難認伊有何未盡修繕義務之歸

    責事由。況系爭火災之起火原因為電氣因素（日光燈內部配

    線短路），與電源配線老舊、伊所為修繕、有無定期維護、

    更新無關；又屋內線路裝置規則並非保護他人之法律，上能

    興業公司所指配電盤之設置與系爭火災之發生無涉，該公司

    承租系爭房屋多年未發生用電事故，可證該日光燈具之設置

    並無欠缺；系爭火災起火處之日光燈具及內部配線，並非民

    法第191條第1項所稱建築物之成分，故伊自不負侵權行為及

    債務不履行之損害賠償責任。上能興業公司於系爭火災後，

    將其所有物品持續存放系爭房屋，確有使用該房屋之事實，

    且上能興業公司就其實際支配、管領系爭房屋之設施，負有

    避免危險發生之安全注意義務，其疏於檢查、發見其使用之

    電源配線是否安全無虞，而導致系爭火災，係可歸責上能興

    業公司之事由所致，伊無修繕該房屋燒損之義務，上能興業

    公司復明確拒絕伊為修繕，仍應支付伊自108年3月份起至租

    賃期限屆滿之日止之租金，故伊受領系爭2個月租金，及以

    上能興業公司應給付伊108年5月至109年3月24日共10個月租

    金59萬元為由，持系爭租約之公證書聲請原法院對上能興業

    公司強制執行而收取系爭收取款，均有法律上之原因，並非

    不當得利。又伊依系爭租約第3條第2項約定，係於系爭租約

    期限屆滿，上能興業公司騰空並交還房屋時，無得扣除因上

    能興業公司必須缴納之費用及租約上債務，始有無息返還系

    爭押租金之義務。然伊持系爭租約之公證書向原法院聲請強

    制執行之租金59萬元，於收取系爭收取款33萬7,002元後之

    差額，仍高於系爭押租金，則該押租金經扣除而無餘額，自

    無返還之義務，並提起反訴主張上能興業公司遲延返還系爭

    房屋76日，應依系爭租約第8條第3項約定，給付伊29萬8,93

    3元等情（見壹、二所示），其反訴聲明為：上能興業公司

    應給付林瑞榆29萬8,933元，及自反訴狀繕本送達翌日起至

    清償日止按週年利率百分之五計算之利息。曹吉宙以：伊就

    系爭火災之發生，並無故意或過失，亦無違反屋內線路裝置

    規則第28條及第85條之1規定之情事；億隆仲介公司則以：

    系爭租約簽訂時，曹吉宙尚未任職億隆仲介公司，系爭火災

    與伊無關，上能興業公司不應請求伊連帶賠償各等語，資為

    抗辯。

三、上能興業公司自88年9月起即向林瑞榆承租系爭房屋，該房

    屋於108年2月15日晚間20時15分許發生系爭火災，造成該公

    司放置其內財物受有損害；林瑞榆持系爭租約之公證書向原

    法院聲請對上能興業公司強制執行而收取系爭收取款33萬7,

    002元；及曹吉宙任職億隆仲介公司，擔任不動產營業員等

    情，為兩造所無異詞（見本院㈠卷第193至195頁、本院㈡卷第

    204、367頁），堪信為真正。　　　

四、上能興業公司本訴請求林瑞榆應給付387萬1,394元（即系爭

    損害321萬6,392元；系爭押租金、2個月租金及收取款之65

    萬5,002元）、曹吉宙及億隆仲介公司應連帶給付321萬6,39

    2元；林瑞榆反訴請求上能興業公司應給付29萬8,933元等節

    ，各為兩造以上開情詞置辯。經查： 

甲、本訴部分

（一）上能興業公司不得請求林瑞榆賠償系爭損害321萬6,392元

      。

　１、因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任

      。違反保護他人之法律，致生損害於他人者，負賠償責任

      ；土地上之建築物或其他工作物所致他人權利之損害，由

      工作物之所有人負賠償責任；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。因不完全給付而生前項以外之損害者

      ，債權人並得請求賠償，民法第184條第1項前段、第2項

      本文、第191條第1項本文、第227條固規定甚明。然損害

      賠償之債，以有損害之發生及有責任原因之事實，並二者

      之間，有相當因果關係為成立要件。倘原告未證明其所受

      損害與被告行為間，具有相當因果關係，即無請求被告賠

      償可言。

　２、審諸臺北市政府消防局火災原因調查鑑定書所載：㈢起火處

      研判：辦公空間西北側天花板中間日光燈具附近為起火處

      。㈣起火原因研判：綜合現場勘察及燃燒後狀況、證物特

      徵、關係人所述研判，以日光燈內部配線短路引燃周邊可

      燃物後致起火燃燒之可能性較大。㈤結論：起火原因以電

      氣因素（日光燈內部配線短路）引燃周邊可燃物後致起火

      燃燒之可能性較大等內容（見原審卷第142至143頁）以考

      ，可知系爭火災之起火處為系爭房屋西北側天花板中間日

      光燈具附近，起火原因為電氣因素即日光燈內部配線短路

      ，引燃周邊可燃物後致起火燃燒之可能性較大，可以確定

      。上能興業公司並未證明該日光燈內部配線短路之原因為

      何，其遽謂該火災乃系爭房屋之日光燈具及電源配線老舊

      ，林瑞榆長年未予維護、更新，且就天花板漏水之修繕不

      當，造成天花板燈具内部配線短路所致，即難遽採。

　３、上能興業公司自88年9月起即向林瑞榆承租系爭房屋（見上

      三所示），其承租使用期間至系爭火災發生之108年2月15

      日止，已超過19年。觀諸上能興業公司所指配電箱之電源

      配線（見原審卷第29至33、37至39頁），其外觀良好，並

      無燒熔痕跡。參以證人即上能興業公司之員工蔡幼絲所稱

      ：上能興業公司於系爭火災發生前使用系爭房屋期間，未

      曾發生漏電、電力負載超過等詞（見本院㈠卷第321頁）；

      及上能興業公司之法定代理人劉運水所稱：伊未曾因天花

      板日光燈的問題向曹吉宙反應要維修或檢查等詞（見本院

      ㈡卷第245頁）以察，倘該配電箱之設置不合規定，會造成

      故障電流無法排掉而回流至日光燈具，豈有供上能興業公

      司使用多年而無異狀，直至19年餘始導致該日光燈内部配

      線短路之結果。以故，上能興業公司稱：系爭火災係林瑞

      榆違反屋內線路裝置規則第28條及第85條之1規定，配電

      箱之中性線與接地線共用銅排，日光燈具之燈殼未能設置

      接地線，因故障電流無法排掉而回流至日光燈具，導致該

      燈具内部配線短路所致云云，仍不足採。

　４、依蔡幼絲於臺北市政府消防局所陳：火災發生時伊已下班

      回到家中，是同事打電話給伊才知道公司有火災。伊那天

      是下午6點20分離開公司，離開時有鎖上大門等語（見原

      審卷第147頁）；系爭房屋所處大樓之警衛吳東曉於臺北

      市政府消防局所陳：當時伊在1樓的警衛室工作，有聞到

      煙味，伊先到戶外門口察看後，並無異狀，再回到1樓櫃

      台有看到天花板有濃濃的煙，伊就到2樓察看，看到系爭

      房屋的玻璃門縫有煙竄出來，伊站在玻璃門前往内看，看

      到火在燃燒，該玻璃門是上鎖的，伊無法進入，上能興業

      公司人員皆已下班，內部無人。伊到2樓察看後，看到火

      花在燃燒，就立即打電話報警等詞（見原審卷第145頁）

      ；及臺北市政府消防局圓山分隊火災出動觀察紀錄所載：

      報案時間為108年2月15日晚間8時15分；到達時狀況為系

      爭房屋大門由圓山所屬執行破門作業等內容（見原審卷第

      144頁）以觀，可知系爭火災發生於上能興業公司員工下

      班後，當時系爭房屋之玻璃大門係上鎖狀態，發現系爭房

      屋內有火燃燒之吳東曉無法進入，經報案後由到達現場之

      消防局破門進入始得將系爭火災撲滅，可以確定。縱上能

      興業公司所指之火警探測器（見原審卷第35頁）於系爭火

      災時未以聲響提醒火災之發生，然該火災發生時之系爭房

      屋玻璃大門已上鎖，首先查知異狀之吳東曉仍無從入內為

      撲救之行為，則該探測器有無作動，與系爭火災所造成損

      害之結果，顯無相當因果關係甚明。是以，上能興業公司

      稱：系爭房屋之火警探測器於系爭火災後，無任何警報蜂

      鳴器響起，導致該火災未能於第一時間由警衛吳東曉發現

      ，致生伊受有系爭損害云云，亦不足取。

　５、系爭火災起火之原因為日光燈內部配線短路引燃周邊可燃

      物後致起火燃燒之可能性較大，業經認定如上２所示。而

      該日光燈內部配線附於輕鋼架上，得因修繕、裝潢而輕易

      置換，顯非屬民法第191條所稱之工作物或建築物。上能

      興業公司未證明其因系爭火災所受損害，係因林瑞榆所有

      之系爭房屋本身所致，即難責令林瑞榆依民法第191條第1

      項規定負損害賠償責任。

　６、出租人應以合於所約定使用收益之租賃物，交付承租人，

      並應於租賃關係存續中，保持其合於約定使用、收益之狀

      態，民法第423條固有明文。然租賃物之修繕，除契約另

      有訂定或另有習慣外，由出租人負擔，此觀民法第429條

      第1項規定自明。觀諸系爭租約第5條所載：乙方（即上能

      興業公司，下同），應以善良管理人之注意使用房屋‧‧，

      因乙方之過失毀損房屋時，乙方應負責修繕。‧‧房屋因自

      然之損害有修繕必要時，由甲方（即林瑞榆）負責修繕等

      內容（見原審卷第262頁），可知林瑞榆與上能興業公司

      於系爭租約已約明上能興業公司就系爭房屋之承租使用，

      應盡善良管理人之注意義務，如因過失造成該房屋之損壞

      ，應由上能興業公司自行負擔修繕義務，而林瑞榆僅就自

      然之損害負擔修繕之契約義務，至為明晰。而租賃關係存

      續中，租賃物如有修繕之必要，應由出租人負擔者，承租

      人應即通知出租人。但為出租人所已知者，不在此限，此

      觀民法第437條第1項規定即明。是出租人將租賃物交付承

      租人使用，倘遇有應由出租人負修繕義務者，應由承租人

      即時向出租人提出修繕需求，出租人始得予以修復。系爭

      房屋自88年9月起即由上能興業公司承租使用，其對系爭

      房屋為實際管領、支配之使用人，自應就該房屋之使用盡

      善良管理人之注意義務。上能興業公司並未證明系爭火災

      係因林瑞榆應修繕之系爭房屋自然之損害所致，且其法定

      代理人劉運水自承：伊未曾因天花板日光燈的問題向曹吉

      宙反應要維修或檢查等情（見本院㈡卷第245頁），可見上

      能興業公司未曾就日光燈及內部配線向林瑞榆提出修繕需

      求，難謂林瑞榆就系爭火災之發生有何可歸責之事由。是

      故，上能興業公司稱：林瑞榆長期怠於維護、更新日光燈

      及電源配線，終致系爭火災之發生，屬可歸責而應負民法

      第227條第1項、第2項規定之損害賠償責任云云，亦不足

      採。

　７、據上，上能興業公司依民法第184條第1項前段、第2項、第

      191條第1項、第227條第1項、第2項規定，請求林瑞榆賠

      償系爭損害321萬6,392元，均屬無據。　　　　

（二）上能興業公司不得請求曹吉宙及億隆仲介公司連帶賠償系

      爭損害321萬6,392元。

　１、曹吉宙並非系爭房屋之出租人，其對上能興業公司並不負

      修繕該屋之義務，且其亦非系爭房屋之所有人，難認有何

      違反屋內線路裝置規則第28條及第85條之1規定情事，而

      上能興業公司並未舉證證明曹吉宙代理林瑞榆所為之修繕

      ，乃造成天花板燈具内部配線短路之原因，則上能興業公

      司自不得依民法第184條第1項、第2項規定，請求曹吉宙

      賠償系爭損害，及其僱用人億隆仲介公司負法人侵權之賠

      償責任。

　２、民法第188條第1項規定僱用人與受僱人連帶負損害賠償責

      任，以受僱人因執行職務對被害人構成侵權行為為前提。

      億隆仲介公司之受僱人曹吉宙，並未對上能興業公司構成

      侵權行為，上能興業公司不得請求曹吉宙賠償系爭損害，

      已認定如上１所示，則其僱用人億隆仲介公司亦無庸負連

      帶賠償責任。

　３、基上，上能興業公司依民法第184條第1項前段、第2項、第

      188條第1項規定，請求曹吉宙、億隆仲介公司連帶賠償系

      爭損害321萬6,392元，亦屬無據。

（三）上能興業公司不得請求林瑞榆返還65萬5,002元。

　１、依民法第179條規定請求返還不當得利者，須以無法律上之

      原因受有利益，並因而致他人受損害為要件。倘受益人基

      於債權或其他權源取得利益，即屬有法律上之原因受利益

      ，自不成立不當得利。

　２、系爭租約第3條約定：月租金為5萬9,000元（見原審卷第26

      2頁）。而承租人因自己之事由，致不能為租賃物全部或

      一部之使用、收益者，不得免其支出付租金之義務，民法

      第441條定有明文。系爭房屋自88年9月起即由上能興業公

      司承租使用，其為系爭房屋實際管領、支配之人，就該房

      屋之使用，應盡善良管理人之注意義務。而林瑞榆訴請上

      能興業公司損害賠償之本院109年度上易字第364號確定判

      決，僅認定上能興業公司就系爭火災發生並無重大過失（

      見本院㈡卷第211頁之該判決三、㈢所示），尚難據以資為

      該公司就系爭房屋之使用已盡善良管理人注意義務之佐證

      。系爭房屋係於上能興業公司承租期間因系爭火災而燒損

      ，雖該公司依民法第434條規定僅就重大過失而失火對林

      瑞榆負損害賠償責任，然其仍應就其使用系爭房屋已盡何

      善良管理人注意義務負舉證之責，倘未能證明，仍應認有

      過失。系爭火災之起火原因為電氣因素即日光燈內部配線

      短路，引燃周邊可燃物後致起火燃燒之可能性較大，業經

      認定如上（一）２所示，上能興業公司未證明其已盡善良

      管理人之注意義務使用系爭房屋，則其於承租期間就系爭

      房屋因電氣因素造成系爭火災而燒損，自屬有過失，依系

      爭租約第5條約定（見（一）６所示），即應由上能興業公

      司自行負擔修繕義務，尚難謂林瑞榆於該火災後之租賃關

      係存續中，有何未保持系爭房屋合於約定使用、收益之狀

      態。是系爭火災造成系爭房屋燒損，確係因上能興業公司

      自己之事由所致，依民法第441條規定，上能興業公司不

      得拒絕給付系爭火災後之108年3月份起至租賃期限屆滿之

      日止之租金。準此，林瑞榆稱：伊依系爭租約第3條約定

      ，得向上能興業公司請求108年3月份起至109年3月24日止

      之租金，即屬有據。林瑞榆收受系爭2個月租金，及以上

      能興業公司應給付伊108年5月至109年3月24日共10個月租

      金59萬元（計算式：59000×10＝590000）為由，持系爭租

      約之公證書聲請原法院對上能興業公司強制執行而收取系

      爭收取款，均有法律上之原因，並非不當得利。上能興業

      公司依民法第441條規定之反面推論、民法第227條第1項

      規定，主張係可歸責林瑞榆之事由，致系爭房屋於系爭火

      災後不能使用、收益之不完全給付，林瑞榆係無法律上原

      因收受系爭2個月租金及系爭收取款，致受有損害，其得

      依民法第179條規定請求返還，即屬無據。　　

　３、租賃期限自104年3月25日起至109年3月24日止；保證金20

      萬元整，甲方（即林瑞榆）應於本租賃約終止或期限屆滿

      ，乙方（即上能興業公司，下同）騰空並交還房屋時，扣

      除因乙方使用所必須繳納之費用及租約上債務後，無息返

      還，此觀系爭租約第2條、第3條第2項約定自明。由是而

      論，於系爭租約期限屆滿，上能興業公司騰空交還系爭房

      屋時，如無得扣除因上能興業公司必須繳納之費用及租約

      上債務，林瑞榆始有無息返還系爭押租金之義務。林瑞榆

      持系爭租約之公證書向原法院聲請強制執行之租金59萬元

      ，於收取系爭收取款33萬7,002元後之差額，仍高於系爭

      押租金，則系爭押租金經扣除上開差額後已無餘額，可以

      確定。林瑞榆據以辯稱無返還系爭押租金之義務，應有理

      由。

　４、基上，上能興業公司依系爭租約第3條第2項約定，請求林

      瑞榆返還系爭押租金20萬元；依民法第179條規定，請求

      林瑞榆返還系爭2個月租金11萬8,000元、系爭收取款33萬

      7,002元，均屬無據。

乙、反訴部分

　　林瑞榆得請求上能興業公司給付29萬8,933元及法定遲延利

    息。

（一）租賃期限自104年3月25日起至109年3月24日止；月租金為

      5萬9,000元；乙方（即上能興業公司，下同）於本租賃契

      約期限屆滿之翌日起，應立即將租賃標的物回復原狀騰空

      遷讓交還，乙方不得藉詞推諉或主張任何權益，如不即時

      騰空遷讓交還房屋時，遲延返還房屋之期間，乙方應支付

      按房租2倍計算之違約金至遷讓之日止，此觀系爭租約第2

      條、第3條、第8條第3項約定自明（見原審卷第262至263

      頁）。又給付兼需債權人之行為者，債務人依民法第235

      條但書規定，固得以準備給付之事情，通知債權人，以代

      提出，惟其準備給付之事情仍需依債務本旨實行，始生提

      出之效力。

（二）觀諸上能興業公司所提與曹吉宙之LINE對話截圖所示：（

      曹吉宙）請教劉先生，我們什麼時間約現場交屋簽名。（

      上能興業公司）你想怎麼處理比較好都可以‧‧。（5月1日

      ）曹先生你好，我們約5月5日，律師那天要開庭，希望改

      5月7日可以嗎等內容（見本院㈡卷第189頁），足認上能興

      業公司遷讓返還系爭房屋之行為，應於該房屋內為之，並

      兼需林瑞榆或其代理人至系爭房屋為受領之行為，則上能

      興業公司固得以準備給付之事情通知林瑞榆，以代提出。

      然依上能興業公司所提109年4月29日存證信函所載：本人

      接獲台端臺北信維郵局4984號來函要求本人即刻清空遷讓

      系爭房屋，為免爭議，本人一直不敢處分系爭房屋，經確

      認台端來函爭議後。本人隨即開始處理清運事宜，‧‧已縟

      力於近日將系爭房屋除了原有裝潢輕鋼架天花板、鐵架外

      ，屬於本人物品清運完成，爰以本函通知台端受領系爭房

      屋等內容（見本院㈡卷第187至188頁）以觀，僅可認上能

      興業公司係以該存證信函向林瑞榆表示已清空系爭房屋內

      所留存之上能興業公司之物品，並無通知何時可於該房屋

      內為返還之行為，難認已依債務本旨為實行，不能資為林

      瑞榆於同年4月30日收受該存證信函時，已生上能興業公

      司遷讓返還系爭房屋之證明。況林瑞榆於收受該存證信函

      之當日，已由曹吉宙向上能興業公司詢問何時可在系爭房

      屋內交屋，嗣因上能興業公司表明不能於約定之109年5月

      5日為之，而改於同年5月7日交屋，此觀上開LINE對話截

      圖自明，尤難謂林瑞榆有何遲延受領系爭房屋之事實。以

      故，上能興業公司稱：系爭房屋早於109年4月30日即處於

      騰空可受領之狀態，係林瑞榆遲未受領云云，顯不足採。

（三）依林瑞榆寄予上能興業公司之臺北信維郵局4984號存證信

      函所載：系爭租約業已屆至，詎臺端（即上能興業公司，

      下同）仍霸佔系爭房屋不依約清空遷讓，實屬蠻橫無理，

      且顯然違背系爭租約第8條第3項約定。本人為保護自己財

      產權利，特函告臺端應於函到5日內，依約清空系爭房屋

      並遷讓交還於本人代理人曹吉宙，否則臺端應依約給付違

      約金等內容（見本院㈠卷第342頁）以考，可知林瑞榆係要

      求上能興業公司依系爭租約第8條第3項約定騰空遷讓交還

      系爭房屋，並無系爭租約期限屆滿後，上能興業公司須經

      林瑞榆同意始得清空系爭房屋之文義，甚為明晰。上能興

      業公司雖謂：曹吉宙有轉達林瑞榆同意伊花時間清空租賃

      標的物再予以交還云云。然已為林瑞榆、曹吉宙所否認，

      上能興業公司未舉證以實其說，此部分所辯，難信為真，

      則其據以稱：伊於系爭租約屆滿後，獲得林瑞榆及曹吉宙

      之同意進行清運，並於109年4月29日寄發存證信函請求林

      瑞榆受領，並無遲延返還系爭房屋云云，要非可取。

（四）上能興業公司不得向林瑞榆請求返還系爭押租金，已認定

      如上甲（三）３、所示，則上能興業公司以林瑞榆應返還

      該押租金為由，拒絕於約定之109年5月7日辦理交屋，即

      屬無據，其至本院109年6月8日準備程序期日始向林瑞榆

      之訴訟代理人表明拋棄對系爭房屋之占有，由林瑞榆自行

      占有（見本院㈠卷第196頁），足認上能興業公司未於租賃

      期限屆滿之109年3月24日將系爭房屋騰空返還林瑞榆，直

      至109年6月8日始向林瑞榆表示拋棄占有，其遲延返還系

      爭房屋之日數為76日（計算式：7＋30＋31＋8＝76），可以確

      定。林瑞榆自得依系爭租約第8條第3項約定，反訴請求上

      能興業公司給付29萬8,933元（計算式：59000×2×76÷30＝2

      98933，小數點下四捨五入）。按給付無確定期限者，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，與

      催告有同一之效力；又遲延之債務，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；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，此觀民法第229條第2項、第233條第1項本文、第

      203條分別有明定。林瑞榆反訴請求之29萬8,933元，自得

      請求自反訴起訴狀繕本送達（109年8月27日，見本院㈠卷

      第410頁）之翌日即同年月28日起算之法定遲延利息。

五、綜上所述，上能興業公司本訴依民法第184條第1項前段、第

    2項、第191條第1項規定，請求林瑞榆、曹吉宙各應給付321

    萬6,392元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週

    年利率百分之五計算之利息。如任一人為給付，於給付範圍

    內他人免給付義務，為無理由，應予駁回。原審關此部分為

    上能興業公司敗訴之判決，理由雖有不同，但結論並無二致

    ，仍應予以維持。上能興業公司上訴意旨指摘原判決此部分

    不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回上訴。另上能興業

    公司追加之訴，依民法第227條第1項、第2項規定請求林瑞

    榆給付上開金額；依同法第184條第1項前段、第2項、第188

    條第1項規定，請求追加被告億隆仲介公司與曹吉宙連帶給

    付上開金額；及依系爭租約第3條第2項約定、民法第179條

    規定，請求林瑞榆給付65萬5,002元本息部分，均為無理由

    ，應予駁回。另林瑞榆反訴依系爭租約第8條第3項約定，請

    求上能興業公司給付29萬8,933元，及自109年8月28日起至

    清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，為有理由，應

    予准許。

六、本件事證已臻明確，上能興業公司聲請訊問證人廖志偉（見

    本院㈠卷第139頁），於前揭判斷不生影響，無調查之必要；

    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，本件上能興業公司之上訴及追加之訴，均為無理

    由；林瑞榆之反訴為有理由，依民事訴訟法第449條第2項、

    第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　3 　　月　　30　　日

                    民事第十八庭  

                        審判長法  官  黃明發

                              法  官  賴彥魁

                              法  官  林政佑

正本係照原本作成。

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　　110 　年　　3 　　月　　30　　日

                              書記官  王韻雅 




臺灣高等法院民事判決

109年度上字第482號

上  訴  人  

即反訴被告  上能興業股份有限公司



法定代理人  劉運水

訴訟代理人  李哲賢律師

被 上訴 人

即反訴原告  林瑞榆  住○○市○○區○○○路0段00號00樓之                         0 

被 上訴 人  曹吉宙

上  二  人

訴訟代理人  朱敏賢律師                                  

            陳昱成律師                    

            陳新傑律師

追 加被 告  億隆不動產仲介有限公司



法定代理人  李佔  

訴訟代理人  李明隆

上列當事人間請求損害賠償事件，上訴人對於中華民國109年1月31日臺灣臺北地方法院108年度訴字第2795號第一審判決提起一部上訴，並為訴之追加；被上訴人林瑞榆提起反訴，本院於110年3月16日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

上訴及追加之訴均駁回。

上能興業股份有限公司應給付林瑞榆新臺幣貳拾玖萬捌仟玖佰參拾參元，及自民國一百零九年八月二十八日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

第二審含追加之訴、反訴訴訟費用均由上能興業股份有限公司負擔。

    事實及理由

壹、程序方面

一、於第二審為訴之追加，非經他造同意，不得為之，但請求之基礎事實同一者，不在此限，此觀民事訴訟法第446條第1項、第255條第1項第2款規定自明。上訴人上能興業股份有限公司（下稱上能興業公司）於原審主張：伊向被上訴人林瑞榆（原名：林秋芳）承租門牌臺北市○○區○○○路0段00號2樓之2房屋（下稱系爭房屋）作為辦公室使用，租賃期限自民國104年3月25日至109年3月24日止，並與林瑞榆之代理人即被上訴人曹吉宙簽立房屋租賃契約（下稱系爭租約）。嗣因該房屋電路配置不合規定且電源配線老舊，於108年2月15日晚間8時15分許發生火災（下稱系爭火災），致伊受有財物燒燬之損失新臺幣（下同）277萬6,550元、營業損失43萬9,842元，合計321萬6,392元（下稱系爭損害），林瑞榆、曹吉宙各應負賠償責任等情。原審駁回上能興業公司該部分請求，其提起上訴（未繫屬本院者，不予贅載），並以追加之訴主張：追加被告億隆不動產仲介有限公司（下稱億隆仲介公司）為曹吉宙之僱用人，應依民法第184條第1項前段、第2項、第188條第1項規定，與曹吉宙負連帶賠償責任；又林瑞榆於90年後即未維護、更新系爭房屋內之日光燈具及電源配線，終致系爭火災之發生，屬可歸責而應負債務不履行之損害賠償責任，追加民法第227條第1項、第2項規定請求林瑞榆賠償系爭損害；及林瑞榆於租賃期限屆滿時，應依系爭租約第3條第2項約定返還伊保證金20萬元（下稱系爭押租金）；系爭火災乃因林瑞榆未保持系爭房屋合於約定使用、收益之狀態，造成伊不能使用系爭房屋，依民法第441條規定之反面推論、同法第227條第1項規定，林瑞榆應負不完全給付損害賠償責任，故伊就系爭房屋自108年3月份（即108年3月25日至108年4月24日）起至租賃期限屆滿之109年3月24日止之租金給付義務已免除，林瑞榆收受108年3、4月份之租金合計11萬8,000元（下稱系爭2個月租金），係無法律上之原因，且林瑞榆不得請求伊給付108年5月份（即108年5月25日至同年6月24日）至109年3月24日共10個月之租金59萬元，其竟持系爭租約之公證書聲請原法院對伊強制執行而收取33萬7,002元（下稱系爭收取款），亦為無法律上原因，均應依民法第179條規定返還等情。經核該追加之訴，與上能興業公司於原審之主張，均屬系爭火災所生權利義務之同一基礎事實，原訴訟資料可以援用；另億隆仲介公司是否應負連帶賠償責任，係以其受僱人曹吉宙有無因執行職務對上能興業公司構成侵權行為為前提，億隆仲介公司援用曹吉宙之抗辯，尚無礙其防禦權之行使，依上開說明，應予准許。

二、當事人於第二審提起反訴，非經他造同意，不得為之；但就同一訴訟標的有提起反訴之利益者，不在此限，民事訴訟法第446條第2項第2款定有明文。林瑞榆於本院提起反訴主張：上能興業公司未於租賃期限屆滿之109年3月24日，將系爭房屋騰空返還予伊，遲至109年6月8日始向伊表示拋棄占有，合計遲延返還日數為76日，應依系爭租約第8條第3項約定，給付伊按房租2倍計算之違約金29萬8,933元等情。經核該反訴，與上能興業公司所提之本訴，均是基於系爭租約之同一基礎事實，本訴之證據資料得於反訴繼續使用，且有助於當事人間紛爭之一次解決，亦應予准許。

貳、實體方面　　

一、上能興業公司主張：伊自88年9月起向林瑞榆承租系爭房屋作為辦公室使用，期滿後續約，於104年4月18日與林瑞榆之代理人曹吉宙簽立系爭租約，約定租賃期限自同年3月25日至109年3月24日止。嗣因該房屋之日光燈具及電源配線老舊，林瑞榆就天花板漏水之修繕，僅以接水盤方式進行引流，致設備或線路鏽蝕，且配電箱之中性線與接地線共用銅排，日光燈具之燈殼未能設置接地線，因故障電流無法排掉而回流至日光燈具，導致該燈具内部配線短路，於108年2月15日晚間8時15分許發生系爭火災，致伊受有321萬6,392元之系爭損害。林瑞榆為該屋之所有權人，未於租賃關係存續中就該屋保持合於約定使用、收益狀態而有過失，且違反屋內線路裝置規則第28條及第85條之1規定之保護他人法律，自應賠償伊所受之系爭損害。曹吉宙受林瑞榆委託代為管理系爭房屋，未盡修繕之責，且違反前開屋內線路裝置規則第28條及第85條之1規定，亦應負賠償責任等情。爰依民法第184條第1項前段、第2項、第191條第1項規定，求為命林瑞榆、曹吉宙各給付伊321萬6,392元，及均自起訴狀繕本送達翌日起算法定遲延利息，如任一人為給付，另一人於其給付範圍內同免給付義務之判決，並聲明願供擔保請求准予宣告假執行。原審關此部分為上能興業公司敗訴判決，其提起上訴。並於本院追加億隆仲介公司為被告，主張應與曹吉宙連帶賠償系爭損害；就請求林瑞榆給付系爭損害部分，追加請求權基礎；及追加請求林瑞榆返還系爭押租金、2個月租金及收取款，合計65萬5,002元等情（見壹、一所示）。其上訴及追加之訴聲明：（一）原判決關於駁回下列第㈡至㈣項之訴部分及該部分假執行之聲請均廢棄。（二）林瑞榆應給付上能興業公司321萬6,392元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。（三）曹吉宙應給付上能興業公司321萬6,392元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止按週年利率百分之五計算之利息。（四）就第㈡至㈢項給付，如任一人為給付，於給付範圍內他人免給付義務。（五）億隆仲介公司應就第㈢項給付，與曹吉宙負連帶給付之責。（六）林瑞榆應再給付上能興業公司65萬5,002元，及其中31萬8,000元自109年5月1日起；33萬7,002元自同年8月27日起，均至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

二、被上訴人林瑞榆以：伊將系爭房屋交予上能興業公司使用，倘該房屋因自然之損害而有修繕必要時，應由該公司向伊提出修繕需求。然系爭火災起火處之日光燈具及內部配線，上能興業公司未曾通知伊修繕，難認伊有何未盡修繕義務之歸責事由。況系爭火災之起火原因為電氣因素（日光燈內部配線短路），與電源配線老舊、伊所為修繕、有無定期維護、更新無關；又屋內線路裝置規則並非保護他人之法律，上能興業公司所指配電盤之設置與系爭火災之發生無涉，該公司承租系爭房屋多年未發生用電事故，可證該日光燈具之設置並無欠缺；系爭火災起火處之日光燈具及內部配線，並非民法第191條第1項所稱建築物之成分，故伊自不負侵權行為及債務不履行之損害賠償責任。上能興業公司於系爭火災後，將其所有物品持續存放系爭房屋，確有使用該房屋之事實，且上能興業公司就其實際支配、管領系爭房屋之設施，負有避免危險發生之安全注意義務，其疏於檢查、發見其使用之電源配線是否安全無虞，而導致系爭火災，係可歸責上能興業公司之事由所致，伊無修繕該房屋燒損之義務，上能興業公司復明確拒絕伊為修繕，仍應支付伊自108年3月份起至租賃期限屆滿之日止之租金，故伊受領系爭2個月租金，及以上能興業公司應給付伊108年5月至109年3月24日共10個月租金59萬元為由，持系爭租約之公證書聲請原法院對上能興業公司強制執行而收取系爭收取款，均有法律上之原因，並非不當得利。又伊依系爭租約第3條第2項約定，係於系爭租約期限屆滿，上能興業公司騰空並交還房屋時，無得扣除因上能興業公司必須缴納之費用及租約上債務，始有無息返還系爭押租金之義務。然伊持系爭租約之公證書向原法院聲請強制執行之租金59萬元，於收取系爭收取款33萬7,002元後之差額，仍高於系爭押租金，則該押租金經扣除而無餘額，自無返還之義務，並提起反訴主張上能興業公司遲延返還系爭房屋76日，應依系爭租約第8條第3項約定，給付伊29萬8,933元等情（見壹、二所示），其反訴聲明為：上能興業公司應給付林瑞榆29萬8,933元，及自反訴狀繕本送達翌日起至清償日止按週年利率百分之五計算之利息。曹吉宙以：伊就系爭火災之發生，並無故意或過失，亦無違反屋內線路裝置規則第28條及第85條之1規定之情事；億隆仲介公司則以：系爭租約簽訂時，曹吉宙尚未任職億隆仲介公司，系爭火災與伊無關，上能興業公司不應請求伊連帶賠償各等語，資為抗辯。

三、上能興業公司自88年9月起即向林瑞榆承租系爭房屋，該房屋於108年2月15日晚間20時15分許發生系爭火災，造成該公司放置其內財物受有損害；林瑞榆持系爭租約之公證書向原法院聲請對上能興業公司強制執行而收取系爭收取款33萬7,002元；及曹吉宙任職億隆仲介公司，擔任不動產營業員等情，為兩造所無異詞（見本院㈠卷第193至195頁、本院㈡卷第204、367頁），堪信為真正。　　　

四、上能興業公司本訴請求林瑞榆應給付387萬1,394元（即系爭損害321萬6,392元；系爭押租金、2個月租金及收取款之65萬5,002元）、曹吉宙及億隆仲介公司應連帶給付321萬6,392元；林瑞榆反訴請求上能興業公司應給付29萬8,933元等節，各為兩造以上開情詞置辯。經查： 

甲、本訴部分

（一）上能興業公司不得請求林瑞榆賠償系爭損害321萬6,392元。

　１、因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任。違反保護他人之法律，致生損害於他人者，負賠償責任；土地上之建築物或其他工作物所致他人權利之損害，由工作物之所有人負賠償責任；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。因不完全給付而生前項以外之損害者，債權人並得請求賠償，民法第184條第1項前段、第2項本文、第191條第1項本文、第227條固規定甚明。然損害賠償之債，以有損害之發生及有責任原因之事實，並二者之間，有相當因果關係為成立要件。倘原告未證明其所受損害與被告行為間，具有相當因果關係，即無請求被告賠償可言。

　２、審諸臺北市政府消防局火災原因調查鑑定書所載：㈢起火處研判：辦公空間西北側天花板中間日光燈具附近為起火處。㈣起火原因研判：綜合現場勘察及燃燒後狀況、證物特徵、關係人所述研判，以日光燈內部配線短路引燃周邊可燃物後致起火燃燒之可能性較大。㈤結論：起火原因以電氣因素（日光燈內部配線短路）引燃周邊可燃物後致起火燃燒之可能性較大等內容（見原審卷第142至143頁）以考，可知系爭火災之起火處為系爭房屋西北側天花板中間日光燈具附近，起火原因為電氣因素即日光燈內部配線短路，引燃周邊可燃物後致起火燃燒之可能性較大，可以確定。上能興業公司並未證明該日光燈內部配線短路之原因為何，其遽謂該火災乃系爭房屋之日光燈具及電源配線老舊，林瑞榆長年未予維護、更新，且就天花板漏水之修繕不當，造成天花板燈具内部配線短路所致，即難遽採。

　３、上能興業公司自88年9月起即向林瑞榆承租系爭房屋（見上三所示），其承租使用期間至系爭火災發生之108年2月15日止，已超過19年。觀諸上能興業公司所指配電箱之電源配線（見原審卷第29至33、37至39頁），其外觀良好，並無燒熔痕跡。參以證人即上能興業公司之員工蔡幼絲所稱：上能興業公司於系爭火災發生前使用系爭房屋期間，未曾發生漏電、電力負載超過等詞（見本院㈠卷第321頁）；及上能興業公司之法定代理人劉運水所稱：伊未曾因天花板日光燈的問題向曹吉宙反應要維修或檢查等詞（見本院㈡卷第245頁）以察，倘該配電箱之設置不合規定，會造成故障電流無法排掉而回流至日光燈具，豈有供上能興業公司使用多年而無異狀，直至19年餘始導致該日光燈内部配線短路之結果。以故，上能興業公司稱：系爭火災係林瑞榆違反屋內線路裝置規則第28條及第85條之1規定，配電箱之中性線與接地線共用銅排，日光燈具之燈殼未能設置接地線，因故障電流無法排掉而回流至日光燈具，導致該燈具内部配線短路所致云云，仍不足採。

　４、依蔡幼絲於臺北市政府消防局所陳：火災發生時伊已下班回到家中，是同事打電話給伊才知道公司有火災。伊那天是下午6點20分離開公司，離開時有鎖上大門等語（見原審卷第147頁）；系爭房屋所處大樓之警衛吳東曉於臺北市政府消防局所陳：當時伊在1樓的警衛室工作，有聞到煙味，伊先到戶外門口察看後，並無異狀，再回到1樓櫃台有看到天花板有濃濃的煙，伊就到2樓察看，看到系爭房屋的玻璃門縫有煙竄出來，伊站在玻璃門前往内看，看到火在燃燒，該玻璃門是上鎖的，伊無法進入，上能興業公司人員皆已下班，內部無人。伊到2樓察看後，看到火花在燃燒，就立即打電話報警等詞（見原審卷第145頁）；及臺北市政府消防局圓山分隊火災出動觀察紀錄所載：報案時間為108年2月15日晚間8時15分；到達時狀況為系爭房屋大門由圓山所屬執行破門作業等內容（見原審卷第144頁）以觀，可知系爭火災發生於上能興業公司員工下班後，當時系爭房屋之玻璃大門係上鎖狀態，發現系爭房屋內有火燃燒之吳東曉無法進入，經報案後由到達現場之消防局破門進入始得將系爭火災撲滅，可以確定。縱上能興業公司所指之火警探測器（見原審卷第35頁）於系爭火災時未以聲響提醒火災之發生，然該火災發生時之系爭房屋玻璃大門已上鎖，首先查知異狀之吳東曉仍無從入內為撲救之行為，則該探測器有無作動，與系爭火災所造成損害之結果，顯無相當因果關係甚明。是以，上能興業公司稱：系爭房屋之火警探測器於系爭火災後，無任何警報蜂鳴器響起，導致該火災未能於第一時間由警衛吳東曉發現，致生伊受有系爭損害云云，亦不足取。

　５、系爭火災起火之原因為日光燈內部配線短路引燃周邊可燃物後致起火燃燒之可能性較大，業經認定如上２所示。而該日光燈內部配線附於輕鋼架上，得因修繕、裝潢而輕易置換，顯非屬民法第191條所稱之工作物或建築物。上能興業公司未證明其因系爭火災所受損害，係因林瑞榆所有之系爭房屋本身所致，即難責令林瑞榆依民法第191條第1項規定負損害賠償責任。

　６、出租人應以合於所約定使用收益之租賃物，交付承租人，並應於租賃關係存續中，保持其合於約定使用、收益之狀態，民法第423條固有明文。然租賃物之修繕，除契約另有訂定或另有習慣外，由出租人負擔，此觀民法第429條第1項規定自明。觀諸系爭租約第5條所載：乙方（即上能興業公司，下同），應以善良管理人之注意使用房屋‧‧，因乙方之過失毀損房屋時，乙方應負責修繕。‧‧房屋因自然之損害有修繕必要時，由甲方（即林瑞榆）負責修繕等內容（見原審卷第262頁），可知林瑞榆與上能興業公司於系爭租約已約明上能興業公司就系爭房屋之承租使用，應盡善良管理人之注意義務，如因過失造成該房屋之損壞，應由上能興業公司自行負擔修繕義務，而林瑞榆僅就自然之損害負擔修繕之契約義務，至為明晰。而租賃關係存續中，租賃物如有修繕之必要，應由出租人負擔者，承租人應即通知出租人。但為出租人所已知者，不在此限，此觀民法第437條第1項規定即明。是出租人將租賃物交付承租人使用，倘遇有應由出租人負修繕義務者，應由承租人即時向出租人提出修繕需求，出租人始得予以修復。系爭房屋自88年9月起即由上能興業公司承租使用，其對系爭房屋為實際管領、支配之使用人，自應就該房屋之使用盡善良管理人之注意義務。上能興業公司並未證明系爭火災係因林瑞榆應修繕之系爭房屋自然之損害所致，且其法定代理人劉運水自承：伊未曾因天花板日光燈的問題向曹吉宙反應要維修或檢查等情（見本院㈡卷第245頁），可見上能興業公司未曾就日光燈及內部配線向林瑞榆提出修繕需求，難謂林瑞榆就系爭火災之發生有何可歸責之事由。是故，上能興業公司稱：林瑞榆長期怠於維護、更新日光燈及電源配線，終致系爭火災之發生，屬可歸責而應負民法第227條第1項、第2項規定之損害賠償責任云云，亦不足採。

　７、據上，上能興業公司依民法第184條第1項前段、第2項、第191條第1項、第227條第1項、第2項規定，請求林瑞榆賠償系爭損害321萬6,392元，均屬無據。　　　　

（二）上能興業公司不得請求曹吉宙及億隆仲介公司連帶賠償系爭損害321萬6,392元。

　１、曹吉宙並非系爭房屋之出租人，其對上能興業公司並不負修繕該屋之義務，且其亦非系爭房屋之所有人，難認有何違反屋內線路裝置規則第28條及第85條之1規定情事，而上能興業公司並未舉證證明曹吉宙代理林瑞榆所為之修繕，乃造成天花板燈具内部配線短路之原因，則上能興業公司自不得依民法第184條第1項、第2項規定，請求曹吉宙賠償系爭損害，及其僱用人億隆仲介公司負法人侵權之賠償責任。

　２、民法第188條第1項規定僱用人與受僱人連帶負損害賠償責任，以受僱人因執行職務對被害人構成侵權行為為前提。億隆仲介公司之受僱人曹吉宙，並未對上能興業公司構成侵權行為，上能興業公司不得請求曹吉宙賠償系爭損害，已認定如上１所示，則其僱用人億隆仲介公司亦無庸負連帶賠償責任。

　３、基上，上能興業公司依民法第184條第1項前段、第2項、第188條第1項規定，請求曹吉宙、億隆仲介公司連帶賠償系爭損害321萬6,392元，亦屬無據。

（三）上能興業公司不得請求林瑞榆返還65萬5,002元。

　１、依民法第179條規定請求返還不當得利者，須以無法律上之原因受有利益，並因而致他人受損害為要件。倘受益人基於債權或其他權源取得利益，即屬有法律上之原因受利益，自不成立不當得利。

　２、系爭租約第3條約定：月租金為5萬9,000元（見原審卷第262頁）。而承租人因自己之事由，致不能為租賃物全部或一部之使用、收益者，不得免其支出付租金之義務，民法第441條定有明文。系爭房屋自88年9月起即由上能興業公司承租使用，其為系爭房屋實際管領、支配之人，就該房屋之使用，應盡善良管理人之注意義務。而林瑞榆訴請上能興業公司損害賠償之本院109年度上易字第364號確定判決，僅認定上能興業公司就系爭火災發生並無重大過失（見本院㈡卷第211頁之該判決三、㈢所示），尚難據以資為該公司就系爭房屋之使用已盡善良管理人注意義務之佐證。系爭房屋係於上能興業公司承租期間因系爭火災而燒損，雖該公司依民法第434條規定僅就重大過失而失火對林瑞榆負損害賠償責任，然其仍應就其使用系爭房屋已盡何善良管理人注意義務負舉證之責，倘未能證明，仍應認有過失。系爭火災之起火原因為電氣因素即日光燈內部配線短路，引燃周邊可燃物後致起火燃燒之可能性較大，業經認定如上（一）２所示，上能興業公司未證明其已盡善良管理人之注意義務使用系爭房屋，則其於承租期間就系爭房屋因電氣因素造成系爭火災而燒損，自屬有過失，依系爭租約第5條約定（見（一）６所示），即應由上能興業公司自行負擔修繕義務，尚難謂林瑞榆於該火災後之租賃關係存續中，有何未保持系爭房屋合於約定使用、收益之狀態。是系爭火災造成系爭房屋燒損，確係因上能興業公司自己之事由所致，依民法第441條規定，上能興業公司不得拒絕給付系爭火災後之108年3月份起至租賃期限屆滿之日止之租金。準此，林瑞榆稱：伊依系爭租約第3條約定，得向上能興業公司請求108年3月份起至109年3月24日止之租金，即屬有據。林瑞榆收受系爭2個月租金，及以上能興業公司應給付伊108年5月至109年3月24日共10個月租金59萬元（計算式：59000×10＝590000）為由，持系爭租約之公證書聲請原法院對上能興業公司強制執行而收取系爭收取款，均有法律上之原因，並非不當得利。上能興業公司依民法第441條規定之反面推論、民法第227條第1項規定，主張係可歸責林瑞榆之事由，致系爭房屋於系爭火災後不能使用、收益之不完全給付，林瑞榆係無法律上原因收受系爭2個月租金及系爭收取款，致受有損害，其得依民法第179條規定請求返還，即屬無據。　　

　３、租賃期限自104年3月25日起至109年3月24日止；保證金20萬元整，甲方（即林瑞榆）應於本租賃約終止或期限屆滿，乙方（即上能興業公司，下同）騰空並交還房屋時，扣除因乙方使用所必須繳納之費用及租約上債務後，無息返還，此觀系爭租約第2條、第3條第2項約定自明。由是而論，於系爭租約期限屆滿，上能興業公司騰空交還系爭房屋時，如無得扣除因上能興業公司必須繳納之費用及租約上債務，林瑞榆始有無息返還系爭押租金之義務。林瑞榆持系爭租約之公證書向原法院聲請強制執行之租金59萬元，於收取系爭收取款33萬7,002元後之差額，仍高於系爭押租金，則系爭押租金經扣除上開差額後已無餘額，可以確定。林瑞榆據以辯稱無返還系爭押租金之義務，應有理由。

　４、基上，上能興業公司依系爭租約第3條第2項約定，請求林瑞榆返還系爭押租金20萬元；依民法第179條規定，請求林瑞榆返還系爭2個月租金11萬8,000元、系爭收取款33萬7,002元，均屬無據。

乙、反訴部分

　　林瑞榆得請求上能興業公司給付29萬8,933元及法定遲延利息。

（一）租賃期限自104年3月25日起至109年3月24日止；月租金為5萬9,000元；乙方（即上能興業公司，下同）於本租賃契約期限屆滿之翌日起，應立即將租賃標的物回復原狀騰空遷讓交還，乙方不得藉詞推諉或主張任何權益，如不即時騰空遷讓交還房屋時，遲延返還房屋之期間，乙方應支付按房租2倍計算之違約金至遷讓之日止，此觀系爭租約第2條、第3條、第8條第3項約定自明（見原審卷第262至263頁）。又給付兼需債權人之行為者，債務人依民法第235條但書規定，固得以準備給付之事情，通知債權人，以代提出，惟其準備給付之事情仍需依債務本旨實行，始生提出之效力。

（二）觀諸上能興業公司所提與曹吉宙之LINE對話截圖所示：（曹吉宙）請教劉先生，我們什麼時間約現場交屋簽名。（上能興業公司）你想怎麼處理比較好都可以‧‧。（5月1日）曹先生你好，我們約5月5日，律師那天要開庭，希望改5月7日可以嗎等內容（見本院㈡卷第189頁），足認上能興業公司遷讓返還系爭房屋之行為，應於該房屋內為之，並兼需林瑞榆或其代理人至系爭房屋為受領之行為，則上能興業公司固得以準備給付之事情通知林瑞榆，以代提出。然依上能興業公司所提109年4月29日存證信函所載：本人接獲台端臺北信維郵局4984號來函要求本人即刻清空遷讓系爭房屋，為免爭議，本人一直不敢處分系爭房屋，經確認台端來函爭議後。本人隨即開始處理清運事宜，‧‧已縟力於近日將系爭房屋除了原有裝潢輕鋼架天花板、鐵架外，屬於本人物品清運完成，爰以本函通知台端受領系爭房屋等內容（見本院㈡卷第187至188頁）以觀，僅可認上能興業公司係以該存證信函向林瑞榆表示已清空系爭房屋內所留存之上能興業公司之物品，並無通知何時可於該房屋內為返還之行為，難認已依債務本旨為實行，不能資為林瑞榆於同年4月30日收受該存證信函時，已生上能興業公司遷讓返還系爭房屋之證明。況林瑞榆於收受該存證信函之當日，已由曹吉宙向上能興業公司詢問何時可在系爭房屋內交屋，嗣因上能興業公司表明不能於約定之109年5月5日為之，而改於同年5月7日交屋，此觀上開LINE對話截圖自明，尤難謂林瑞榆有何遲延受領系爭房屋之事實。以故，上能興業公司稱：系爭房屋早於109年4月30日即處於騰空可受領之狀態，係林瑞榆遲未受領云云，顯不足採。

（三）依林瑞榆寄予上能興業公司之臺北信維郵局4984號存證信函所載：系爭租約業已屆至，詎臺端（即上能興業公司，下同）仍霸佔系爭房屋不依約清空遷讓，實屬蠻橫無理，且顯然違背系爭租約第8條第3項約定。本人為保護自己財產權利，特函告臺端應於函到5日內，依約清空系爭房屋並遷讓交還於本人代理人曹吉宙，否則臺端應依約給付違約金等內容（見本院㈠卷第342頁）以考，可知林瑞榆係要求上能興業公司依系爭租約第8條第3項約定騰空遷讓交還系爭房屋，並無系爭租約期限屆滿後，上能興業公司須經林瑞榆同意始得清空系爭房屋之文義，甚為明晰。上能興業公司雖謂：曹吉宙有轉達林瑞榆同意伊花時間清空租賃標的物再予以交還云云。然已為林瑞榆、曹吉宙所否認，上能興業公司未舉證以實其說，此部分所辯，難信為真，則其據以稱：伊於系爭租約屆滿後，獲得林瑞榆及曹吉宙之同意進行清運，並於109年4月29日寄發存證信函請求林瑞榆受領，並無遲延返還系爭房屋云云，要非可取。

（四）上能興業公司不得向林瑞榆請求返還系爭押租金，已認定如上甲（三）３、所示，則上能興業公司以林瑞榆應返還該押租金為由，拒絕於約定之109年5月7日辦理交屋，即屬無據，其至本院109年6月8日準備程序期日始向林瑞榆之訴訟代理人表明拋棄對系爭房屋之占有，由林瑞榆自行占有（見本院㈠卷第196頁），足認上能興業公司未於租賃期限屆滿之109年3月24日將系爭房屋騰空返還林瑞榆，直至109年6月8日始向林瑞榆表示拋棄占有，其遲延返還系爭房屋之日數為76日（計算式：7＋30＋31＋8＝76），可以確定。林瑞榆自得依系爭租約第8條第3項約定，反訴請求上能興業公司給付29萬8,933元（計算式：59000×2×76÷30＝298933，小數點下四捨五入）。按給付無確定期限者，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，與催告有同一之效力；又遲延之債務，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；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，此觀民法第229條第2項、第233條第1項本文、第203條分別有明定。林瑞榆反訴請求之29萬8,933元，自得請求自反訴起訴狀繕本送達（109年8月27日，見本院㈠卷第410頁）之翌日即同年月28日起算之法定遲延利息。

五、綜上所述，上能興業公司本訴依民法第184條第1項前段、第2項、第191條第1項規定，請求林瑞榆、曹吉宙各應給付321萬6,392元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。如任一人為給付，於給付範圍內他人免給付義務，為無理由，應予駁回。原審關此部分為上能興業公司敗訴之判決，理由雖有不同，但結論並無二致，仍應予以維持。上能興業公司上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回上訴。另上能興業公司追加之訴，依民法第227條第1項、第2項規定請求林瑞榆給付上開金額；依同法第184條第1項前段、第2項、第188條第1項規定，請求追加被告億隆仲介公司與曹吉宙連帶給付上開金額；及依系爭租約第3條第2項約定、民法第179條規定，請求林瑞榆給付65萬5,002元本息部分，均為無理由，應予駁回。另林瑞榆反訴依系爭租約第8條第3項約定，請求上能興業公司給付29萬8,933元，及自109年8月28日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息，為有理由，應予准許。

六、本件事證已臻明確，上能興業公司聲請訊問證人廖志偉（見本院㈠卷第139頁），於前揭判斷不生影響，無調查之必要；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，本件上能興業公司之上訴及追加之訴，均為無理由；林瑞榆之反訴為有理由，依民事訴訟法第449條第2項、第78條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　110 　年　　3 　　月　　30　　日

                    民事第十八庭  

                        審判長法  官  黃明發

                              法  官  賴彥魁

                              法  官  林政佑

正本係照原本作成。

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　　110 　年　　3 　　月　　30　　日

                              書記官  王韻雅 



