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                                            109年 度 六 小 字 第 272號    02

        原 　 　 　 告 　 三 春 機 械 股 份 有 限 公 司  03

        法 定 代 理 人 　 沈 慶 華  04

        訴 訟 代 理 人 　 李 駿 鴻  05

        複 　 代 理 人 　 李 丁 財  06

        被 　 　 　 告 　 林 源  07

        訴 訟 代 理 人 　 林 佩 芳  08

        上 列 當 事 人 間 返 還 押 租 金 事 件 ， 於 民 國 109 年 11月 19日 言 詞 辯 論  09

        終 結 ， 本 院 判 決 如 下 ：  10

            主   文  11

        原 告 之 訴 駁 回 。  12

        訴 訟 費 用 新 臺 幣 1,000元 由 原 告 負 擔 。  13

            事   實   及   理   由  14

        壹 、 程 序 事 項  15

            被 告 經 合 法 通 知 ， 未 於 最 後 言 詞 辯 論 期 日 到 場 ， 核 無 民 事 訴  16

            訟 法 第 386 條 各 款 所 列 情 形 ， 爰 依 原 告 聲 請 ， 由 其 一 造 辯 論  17

            而 為 判 決 。 至 被 告 雖 於 言 詞 辯 論 終 結 後 於 109 年 11月 26日 提  18

            出 民 事 陳 報 狀 ， 陳 報 意 旨 固 稱 當 日 因 孫 子 身 體 不 適 致 遲 誤 庭  19

            期 ， 並 提 出 就 醫 證 明 及 本 件 其 他 事 證 為 憑 ， 請 求 本 院 再 開 辯  20

            論 等 語 ， 惟 本 件 除 被 告 本 人 外 ， 尚 有 訴 訟 代 理 人 林 佩 芳 可 到  21

            場 為 言 詞 辯 論 ， 基 於 民 事 事 件 當 事 人 處 分 權 主 義 原 則 ， 法 院  22

            依 法 行 一 造 辯 論 程 序 ， 並 無 違 法 之 處 ， 合 先 敘 明 。  23

        貳 、 實 體 事 項  24

        一 、 原 告 起 訴 主 張 ： 緣 兩 造 就 門 牌 號 碼 雲 林 縣 ○ ○ 鎮 ○ ○ 路 ○ ○ ○  25

            巷 ○ ○ 號 房 屋 （ 下 稱 系 爭 房 屋 ） 簽 訂 房 屋 租 賃 契 約 （ 下 稱 系 爭  26

            契 約 ） ， 租 賃 期 間 自 民 國 108 年 7 月 15日 起 至 109 年 7 月 31  27

            日 止 ， 原 告 並 依 約 給 付 押 租 金 新 臺 幣 （ 下 同 ） 1 萬 8,000 元  28

            ， 系 爭 房 屋 於 109 年 5 月 間 因 大 雨 致 水 管 積 水 ， 嗣 被 告 聯 絡  29

            水 電 工 程 人 員 到 場 維 修 2 次 ， 費 用 共 計 3,800 元 ， 均 由 原 告  30

            代 墊 。 惟 經 原 告 檢 視 積 水 原 因 係 陳 年 浮 油 硬 塊 所 致 ， 顯 非 原  31

            告 於 承 租 期 間 內 所 為 ， 被 告 仍 堅 稱 係 原 告 使 用 不 當 所 致 ， 並  32
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            與 原 告 協 議 提 前 終 止 系 爭 契 約 乙 事 ， 在 原 告 尚 未 尋 得 新 租 屋  01

            處 ， 決 定 依 約 承 租 至 租 期 屆 滿 時 ， 被 告 女 兒 即 其 訴 訟 代 理 人  02

            林 佩 芳 表 示 已 覓 得 新 租 客 ， 希 望 原 告 於 同 年 6 月 30日 前 搬 離  03

            ， 兩 造 遂 協 議 終 止 系 爭 契 約 並 由 被 告 退 還 押 租 金 ， 原 告 則 依  04

            約 重 新 粉 刷 油 漆 系 爭 房 屋 ， 然 被 告 稱 牆 壁 油 漆 有 色 差 、 現 場  05

            未 清 理 乾 淨 ， 拒 絕 退 還 押 租 金 ， 而 原 告 僅 向 被 告 承 租 系 爭 房  06

            屋 10個 月 ， 重 新 粉 刷 系 爭 房 屋 實 已 不 符 比 例 原 則 ， 但 仍 確 實  07

            依 約 履 行 ， 卻 遭 被 告 百 般 刁 難 ， 而 原 告 已 於 6 月 30日 搬 離 ，  08

            且 原 屋 交 還 ， 無 違 反 租 約 之 情 事 ， 爰 依 系 爭 契 約 提 起 本 件 訴  09

            訟 ， 請 求 原 告 退 還 押 租 金 等 語 。 並 聲 明 ： � 被 告 應 給 付 原 告  10

            1 萬 8,000 元 ， 及 自 起 訴 狀 繕 本 送 達 被 告 之 翌 日 起 至 清 償 日  11

            止 ， 按 年 息 5%計 算 之 利 息 。 � 訴 訟 費 用 由 被 告 負 擔 。  12

        二 、 被 告 則 答 辯 以 ： 原 告 於 109 年 6 月 11日 向 被 告 表 示 ： 「 有 先  13

            跟 房 東 太 太 告 知 會 住 到 6 月 底 ， 7 月 沒 有 續 租 了 ， 提 早 解 約  14

            會 照 合 約 從 押 金 扣 1 個 月 ， 你 們 可 以 開 始 找 新 房 客 ， 該 油 漆  15

            會 油 漆 ， 會 打 掃 乾 淨 」 等 語 ， 而 按 系 爭 契 約 第 17條 約 定 ， 乙  16

            方 （ 即 原 告 ） 提 前 遷 離 他 處 時 ， 則 應 賠 償 甲 方 （ 即 被 告 ） 1  17

            個 月 租 金 ， 乙 方 絕 無 異 議 。 是 以 ， 被 告 依 上 開 約 定 自 押 租 金  18

            先 予 扣 除 1 個 月 租 金 ， 另 因 原 告 未 依 約 將 系 爭 房 屋 以 無 毒 油  19

            漆 粉 刷 ， 現 場 未 清 理 乾 淨 ， 且 未 確 認 設 施 設 備 修 繕 回 復 原 狀  20

            ， 因 此 被 告 依 系 爭 契 約 第 11條 約 定 ， 再 扣 除 1 個 月 租 金 作 為  21

            修 繕 及 油 漆 費 用 等 語 ， 資 為 抗 辯 。  22

        三 、 本 院 之 判 斷 ：  23

            原 告 主 張 與 被 告 就 系 爭 房 屋 簽 訂 系 爭 契 約 ， 兩 造 約 定 租 賃 期  24

            間 為 自 108 年 7 月 15日 起 至 109 年 7 月 31日 止 ， 且 原 告 依 約  25

            給 付 押 租 金 1 萬 8,000 元 等 情 ， 有 系 爭 契 約 影 本 在 卷 可 佐 （  26

            見 本 院 卷 第 9 頁 至 第 13頁 ） ， 並 為 被 告 所 不 爭 執 ， 自 堪 信 原  27

            告 上 開 主 張 為 真 實 。 然 而 ， 原 告 主 張 其 無 依 約 應 被 扣 抵 押 租  28

            金 之 情 事 ， 故 被 告 應 於 原 告 搬 離 系 爭 房 屋 後 依 約 返 還 押 租 金  29

            1 萬 8,000 元 等 語 ， 則 為 被 告 所 否 認 ， 並 以 上 揭 情 詞 置 辯 。  30

            經 查 ：  31
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        � 、 按 系 爭 契 約 第 17條 前 段 約 定 ： 「 租 賃 期 間 乙 方 若 擬 提 前 遷 離  01

            他 處 時 ， 乙 方 應 賠 償 甲 方 1 個 月 租 金 ， 乙 方 決 無 異 議 」 ， 復  02

            按 解 除 權 之 行 使 ， 應 向 他 方 當 事 人 以 意 思 表 示 為 之 ； 第 258  03

            條 及 第 260 條 之 規 定 ， 於 當 事 人 依 法 律 之 規 定 終 止 契 約 者 準  04

            用 之 ， 民 法 第 258 條 第 1 項 、 第 263 條 分 別 定 有 明 文 。 查 原  05

            告 主 張 未 提 前 終 止 系 爭 契 約 ， 然 被 告 以 已 覓 得 新 租 客 為 由 ，  06

            要 求 伊 應 於 109 年 6 月 30日 前 搬 離 等 語 ， 固 據 其 提 出 與 被 告  07

            女 兒 通 訊 軟 體 LINE對 話 紀 錄 為 證 （ 見 本 院 卷 第 39頁 至 第 52頁  08

            ） ， 惟 參 以 該 同 年 6 月 11日 對 話 紀 錄 內 容 ：  09

            被 告 女 兒 ： 「 請 問 貴 公 司 如 何 決 議 處 理 租 屋 問 題 ？ 自 5/28起  10

                        至 已 經 過 兩 個 星 期 ， 請 積 極 主 動 告 知 貴 公 司 開  11

                        會 討 論 ， 謝 謝 」  12

            原 告 ： 「 這 禮 拜 有 遇 到 房 東 太 太 ， 有 先 告 知 會 住 到 6 月 底 ，  13

                    已 經 打 掃 過 1 次 ， 走 前 會 再 打 掃 回 復 原 本 樣 子 。 」  14

            被 告 女 兒 ： 「 7月 怎 麼 處 理 」  15

            原 告 ： 「 7 月 沒 有 續 租 了 」  16

            被 告 女 兒 ： 「 7 月 依 合 約 還 是 應 付 租 金 」 、 「 乙 方 是 公 司 ，  17

                       丙 方 是 你 ， 提 醒 一 下 」 」  18

            原 告 ： 「 【 提 早 解 約 ， 會 照 合 約 ， 從 押 金 扣 1 個 月 】 」 、  19

                   「 你 們 可 以 開 始 找 新 房 客 」  20

            被 告 女 兒 ： 「 除 了 打 掃 乾 淨 之 外 ， 其 他 尚 須 依 約 履 行 」 、 「  21

                        我 們 已 經 找 到 了 」 、 「 【 所 以 請 你 們 務 清 理 乾  22

                        淨 】 」  23

            原 告 ： 「 該 油 漆 會 油 漆 回 復 交 屋 的 樣 子 」 、 「 嗯 會 打 掃 乾 淨  24

                   」 、 「 房 東 太 太 會 先 看 過 了 妳 可 以 問 問 她 」 （ 見 本  25

                   院 卷 第 50頁 ） 。  26

            足 認 原 告 當 時 有 表 示 欲 終 止 系 爭 契 約 之 意 思 ， 並 從 押 租 金 扣  27

            1 個 月 ， 被 告 亦 已 同 意 並 要 求 原 告 要 打 掃 乾 淨 ， 並 依 約 履 行  28

            ， 則 本 件 原 告 提 前 終 止 系 爭 契 約 ， 應 堪 可 認 定 。 從 而 ， 被 告  29

            辯 稱 原 告 提 前 終 止 系 爭 契 約 ， 其 依 系 爭 契 約 第 17條 前 段 約 定  30

            ， 扣 抵 相 當 於 1 個 月 租 金 數 額 之 押 租 金 ， 核 屬 有 據 。  31
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        � 、 按 押 租 金 之 主 要 目 的 在 於 擔 保 承 租 人 履 行 租 賃 債 務 ， 故 租 賃  01

            關 係 消 滅 後 ， 承 租 人 如 有 欠 租 或 其 他 債 務 不 履 行 時 ， 其 所 交  02

            付 之 押 租 金 ， 發 生 當 然 抵 充 之 效 力 。 而 於 抵 充 後 ， 猶 有 餘 額  03

            ， 始 生 返 還 押 租 金 之 問 題 （ 最 高 法 院 87年 度 台 上 字 第 1631號  04

            判 決 意 旨 參 照 ） 。 又 依 國 內 房 屋 租 賃 實 務 ， 固 習 慣 於 租 賃 契  05

            約 中 約 定 承 租 人 應 於 租 約 屆 滿 或 終 止 時 ， 負 有 回 復 原 狀 返 還  06

            房 屋 之 義 務 ， 然 所 謂 回 復 原 狀 ， 除 當 事 人 有 特 別 之 約 定 外 ，  07

            係 指 承 租 人 應 以 合 於 契 約 之 應 有 狀 態 返 還 ， 亦 即 合 於 約 定 方  08

            法 使 用 收 益 所 造 成 之 自 然 耗 損 、 承 租 人 所 負 保 管 維 護 義 務 之  09

            程 度 、 一 般 交 易 習 慣 及 誠 信 原 則 ， 並 斟 酌 租 賃 物 之 折 舊 等 狀  10

            態 而 返 還 ， 而 非 回 復 租 賃 物 之 原 有 狀 態 。 此 乃 因 房 屋 隨 著 時  11

            間 之 經 過 ， 建 築 物 本 身 或 其 他 之 裝 潢 、 設 施 ， 本 即 有 折 舊 及  12

            自 然 耗 損 等 問 題 ， 強 求 承 租 人 回 復 租 賃 物 之 原 有 狀 態 ， 不 僅  13

            強 人 所 難 ， 亦 非 法 律 所 應 保 護 之 權 利 。 惟 契 約 當 事 人 若 以 契  14

            約 就 個 別 事 項 為 特 別 約 定 ， 基 於 契 約 自 由 原 則 ， 即 依 當 事 人  15

            自 由 意 識 及 平 等 地 位 自 主 決 定 契 約 之 締 結 與 否 、 內 容 為 何 ，  16

            自 應 依 約 履 行 。 而 按 系 爭 契 約 第 5 條 、 第 11條 前 段 分 別 約 定  17

            ： 「 乙 方 應 於 訂 約 時 ， 交 於 甲 方 1 萬 8,000 元 作 為 押 租 保 證  18

            金 ， 乙 方 如 不 繼 續 承 租 ， 甲 方 應 於 乙 方 遷 空 、 交 還 房 屋 ， 且  19

            乙 方 應 將 房 屋 全 棟 以 無 毒 油 漆 並 確 認 設 施 設 備 （ 含 電 器 用 品  20

            ） 無 損 壞 後 無 息 退 還 押 租 保 證 金 。 」 、 「 乙 方 應 以 善 良 管 理  21

            人 之 注 意 使 用 房 屋 ， 除 因 天 災 地 變 等 不 可 抗 拒 之 情 形 外 ， 因  22

            乙 方 之 過 失 致 房 屋 毀 損 ， 應 負 損 害 賠 償 之 責 。 」 ， 復 查 ， 原  23

            告 主 張 其 已 依 上 開 約 定 ， 即 於 遷 離 系 爭 房 屋 時 ， 將 房 屋 牆 面  24

            重 新 粉 刷 油 漆 ， 故 被 告 不 得 拒 絕 返 還 押 租 金 等 語 ， 固 據 其 提  25

            出 現 場 照 片 、 綠 建 材 標 章 證 書 、 永 駿 工 程 行 請 款 單 等 件 為 證  26

            （ 見 本 院 卷 第 33頁 至 第 38頁 、 第 154 頁 、 第 157 頁 ） ， 而 被  27

            告 辯 稱 原 告 粉 刷 牆 面 施 作 草 率 ， 且 頂 樓 大 門 並 未 修 繕 、 馬 桶  28

            有 異 物 ， 另 樓 梯 、 地 板 、 牆 面 均 有 污 漬 等 語 ， 並 提 出 照 片 為  29

            憑 （ 見 本 院 卷 第 122 頁 、 第 125 頁 至 第 149 頁 ） ， 本 院 爰 審  30

            酌 被 告 所 提 系 爭 房 屋 牆 面 照 片 （ 見 本 院 卷 第 139 頁 至 第 143  31

４



            頁 ） ， 可 見 其 油 漆 粉 刷 均 勻 程 度 不 一 ， 其 牆 面 與 瓷 磚 之 接 面  01

            、 牆 角 、 樓 梯 地 板 部 分 均 可 見 有 油 漆 沾 附 而 未 加 以 去 除 ， 堪  02

            認 其 施 作 粉 刷 牆 面 未 臻 完 善 ， 核 有 未 依 約 履 行 兩 造 所 約 定 退  03

            還 押 租 金 條 件 之 情 事 ， 則 被 告 執 此 為 由 ， 即 依 系 爭 契 約 第 5  04

            條 約 定 ， 拒 絕 退 還 剩 餘 押 租 金 ， 其 所 辯 難 謂 無 據 。 至 於 原 告  05

            主 張 ： 入 住 前 已 有 牆 面 油 漆 剝 落 及 鋁 門 框 處 即 沾 有 油 漆 ， 並  06

            非 被 告 草 率 油 漆 等 語 ， 並 提 出 照 片 為 據 （ 見 本 院 卷 第 158 頁  07

            至 162 頁 ） ， 然 原 告 所 提 出 之 照 片 與 被 告 所 提 出 之 照 片 並 非  08

            完 全 一 致 ， 則 原 告 所 提 出 之 照 片 ， 尚 不 足 為 原 告 有 利 之 認 定  09

            。 至 於 被 告 指 摘 頂 樓 大 門 未 修 繕 及 馬 桶 有 異 物 恐 致 管 線 堵 塞  10

            等 語 ， 固 據 其 提 出 照 片 為 證 （ 見 本 院 卷 第 144 頁 至 第 145 頁  11

            、 第 149 頁 ） ， 惟 門 扇 及 馬 桶 （ 含 管 線 ） 均 屬 房 屋 之 固 有 設  12

            施 ， 自 會 因 日 常 使 用 而 有 折 舊 及 自 然 耗 損 ， 系 爭 契 約 既 未 對  13

            此 另 為 特 別 約 定 ， 且 亦 無 證 據 資 料 足 資 佐 證 原 告 未 依 通 常 使  14

            用 之 方 法 使 用 門 扇 及 馬 桶 且 致 生 損 害 於 被 告 ， 揆 諸 上 開 說 明  15

            ， 自 難 令 原 告 回 復 其 原 有 狀 態 ， 併 予 敘 明 。  16

        四 、 綜 上 所 述 ， 原 告 依 系 爭 契 約 關 係 ， 請 求 被 告 應 給 付 原 告 1 萬  17

            8,000 元 ， 及 自 起 訴 狀 繕 本 送 達 被 告 之 翌 日 起 至 清 償 日 止 ，  18

            按 年 息 5%計 算 之 利 息 ， 為 無 理 由 ， 應 予 駁 回 。  19

        五 、 本 件 事 證 已 臻 明 確 ， 兩 造 其 餘 攻 擊 防 禦 方 法 及 舉 證 ， 經 核 均  20

            與 本 件 判 決 結 果 不 生 影 響 ， 爰 不 一 一 贅 述 ， 至 於 被 告 於 109  21

            年 11月 26日 所 提 民 事 陳 報 狀 及 109 年 12月 3 日 所 提 之 陳 報 狀  22

            ， 均 係 於 本 件 言 詞 辯 論 終 結 後 始 行 提 出 ， 有 該 陳 報 狀 上 本 院  23

            收 文 戳 章 可 稽 ， 本 院 自 無 庸 予 以 審 酌 ， 附 予 敘 明 。  24

        六 、 訴 訟 費 用 負 擔 之 依 據 ： 民 事 訴 訟 法 第 78條 。  25

        中     華     民     國     109   年     12   月    7     日  26

                          斗 六 簡 易 庭       法   官   � 文 昌  27

        上 列 為 正 本 係 照 原 本 作 成 。  28

        如 不 服 本 判 決 ， 應 於 送 達 後 20日 內 ， 以 判 決 違 背 法 令 為 理 由 ， 向  29

        本 院 斗 六 簡 易 庭 提 出 上 訴 狀 並 表 明 上 訴 理 由 （ 上 訴 理 由 應 記 載 原  30

        判 決 所 違 背 之 法 令 及 其 具 體 內 容 、 依 訴 訟 資 料 可 認 為 原 判 決 有 違  31

５



        背 法 令 之 具 體 事 實 ） 。 如 於 本 判 決 宣 示 後 送 達 前 提 起 上 訴 者 ， 應  01

        於 判 決 送 達 後 20日 內 補 提 上 訴 理 由 書 （ 須 按 他 造 人 數 附 繕 本 ） 。  02

        中     華     民     國    109    年     12    月     8     日  03

                                          書 記 官   張 宏 清  04

６


