
最高法院民事判決

　

                                           110年 度 台 上 字 第 1862號    02

        上 　 訴 　 人 　 萬 邦 商 務 中 心 股 份 有 限 公 司  03

        法 定 代 理 人 　 鍾 � 亮  04

        上 　 訴 　 人 　 百 麗 貿 易 有 限 公 司  05

        法 定 代 理 人 　 鍾 � 華  06

        共 　 　 　 同  07

        訴 訟 代 理 人 　 鄭 清 妃 律 師  08

        被  上 訴  人 　 飛 肯 設 計 有 限 公 司  09

        法 定 代 理 人 　 姜 智 豪  10

        訴 訟 代 理 人 　 蔡 育 盛 律 師  11

        複  代 理  人 　 黃 宣 瑀 律 師  12

        上 列 當 事 人 間 請 求 回 復 原 狀 等 事 件 ， 上 訴 人 對 於 中 華 民 國 109 年  13

        10月 21日 臺 灣 高 等 法 院 第 二 審 判 決 （ 108年 度 重 上 字 第 274號 ） ，  14

        提 起 上 訴 ， 本 院 判 決 如 下 ：  15

            主   文  16

        原 判 決 關 於 駁 回 上 訴 人 之 上 訴 及 該 訴 訟 費 用 部 分 廢 棄 ， 發 回 臺 灣  17

        高 等 法 院 。  18

            理   由  19

        一 、 本 件 被 上 訴 人 主 張 ： 伊 於 民 國 104年 9月 15日 與 上 訴 人 簽 立 房  20

            屋 租 賃 合 約 （ 下 稱 系 爭 租 約 ） ， 向 其 承 租 坐 落 臺 北 市 ○ ○ 路  21

            ○ ○ 號 （ 下 稱 28號 大 樓 ） 4 樓 房 屋 （ 下 稱 系 爭 房 屋 ） ， 租 期 自  22

            同 年 月 16日 起 至 106年 9月 30日 止 ， 租 金 每 月 新 臺 幣 （ 下 同 ）  23

            33萬 元 ， 押 租 金 66萬 元 。 伊 於 訂 約 之 際 ， 有 告 知 上 訴 人 租 賃  24

            系 爭 房 屋 擬 設 立 公 司 、 補 習 班 及 作 為 授 課 教 室 使 用 ， 詎 上 訴  25

            人 竟 隱 瞞 該 房 屋 址 已 有 臺 北 市 建 國 文 理 短 期 補 習 班 （ 下 稱 建  26

            國 補 習 班 ） 之 立 案 登 記 ， 不 得 再 設 立 公 司 、 補 習 班 及 作 為 授  27

            課 教 室 使 用 ， 致 伊 因 而 誤 認 系 爭 房 屋 符 合 租 賃 目 的 ， 受 詐 騙  28

            而 簽 訂 系 爭 租 約 。 嗣 兩 造 於 105年 4月 27日 達 成 上 訴 人 應 於 同  29

            年 5月 30日 前 辦 理 建 國 補 習 班 縮 班 之 協 議 ， 惟 上 訴 人 迄 同 年 8  30

            月 11日 仍 未 履 行 ， 已 給 付 遲 延 ， 伊 乃 以 同 日 存 證 信 函 為 撤 銷  31

            及 解 除 系 爭 租 約 之 意 思 表 示 ， 上 訴 人 受 領 伊 所 給 付 自 104 年  32
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            10月 至 105年 4月 止 之 租 金 共 231 萬 元 及 押 租 金 66萬 元 ， 即 無  01

            法 律 上 之 原 因 ， 伊 得 請 求 返 還 。 又 系 爭 租 約 之 撤 銷 事 由 為 上  02

            訴 人 所 明 知 ， 且 可 歸 責 於 上 訴 人 ， 其 應 賠 償 伊 支 出 之 裝 潢 費  03

            用 410萬 1,395元 、 代 辦 費 用 25萬 2,000元 、 搬 遷 費 用 4萬 2,00  04

            0元 、 茶 水 間 水 槽 水 龍 頭 之 安 裝 設 備 費 用 1萬 0,540 元 、 建 築  05

            師 審 查 規 費 2萬 2,766元 ， 共 442萬 8,701元 之 損 害 等 情 。 爰 依  06

            民 法 第 179條 、 第 114條 第 2項 準 用 第 113條 規 定 ， 求 為 命 上 訴  07

            人 給 付 739萬 8,701元 ， 及 加 計 法 定 遲 延 利 息 之 判 決 （ 未 繫 屬  08

            本 院 者 ， 不 予 贅 敘 ） 。  09

        二 、 上 訴 人 則 以 ： 兩 造 已 於 105年 8月 2 日 合 意 終 止 系 爭 租 約 ， 被  10

            上 訴 人 無 從 再 撤 銷 或 解 除 該 租 約 。 又 被 上 訴 人 於 訂 立 系 爭 租  11

            約 時 ， 係 告 知 伊 擬 租 屋 作 為 補 習 班 教 室 使 用 ， 並 未 提 及 欲 於  12

            該 址 設 立 補 習 班 ， 則 於 系 爭 房 屋 立 案 補 習 班 ， 僅 為 其 內 心 之  13

            動 機 ， 系 爭 租 約 就 此 復 無 特 別 約 定 ， 難 認 係 屬 交 易 上 認 為 重  14

            要 之 事 項 。 況 被 上 訴 人 經 營 補 習 班 業 務 ， 於 訂 約 前 未 查 詢 確  15

            認 系 爭 房 屋 有 無 其 他 補 習 班 立 案 登 記 ， 難 謂 無 過 失 ， 不 得 撤  16

            銷 租 賃 之 意 思 表 示 。 而 系 爭 房 屋 存 有 建 國 補 習 班 之 立 案 登 記  17

            ， 乃 公 知 之 事 實 ， 縱 伊 未 主 動 告 知 ， 亦 非 為 詐 欺 行 為 。 再 者  18

            ， 伊 並 無 何 債 務 不 履 行 情 事 ， 被 上 訴 人 不 得 解 除 租 約 、 請 求  19

            損 害 賠 償 等 語 ， 資 為 抗 辯 。  20

        三 、 原 審 維 持 第 一 審 所 為 上 訴 人 上 開 部 分 敗 訴 之 判 決 ， 駁 回 其 上  21

            訴 ， 係 以 ： 被 上 訴 人 於 95年 間 即 開 業 從 事 電 腦 設 計 補 習 班 ，  22

            於 104年 9月 15日 與 上 訴 人 簽 訂 系 爭 租 約 ， 承 租 系 爭 房 屋 ， 約  23

            定 租 金 每 月 33萬 元 ， 為 兩 造 所 不 爭 。 又 被 上 訴 人 105年 8月  1  24

            日 電 子 郵 件 ， 係 表 明 其 不 欲 續 租 系 爭 房 屋 ， 並 依 民 法 債 務 不  25

            履 行 及 第 88條 規 定 ， 解 除 或 撤 銷 系 爭 租 約 等 語 ； 上 訴 人 則 於  26

            翌 日 回 復 以 被 上 訴 人 同 意 其 所 提 關 於 裝 潢 之 拆 除 及 其 費 用 負  27

            擔 等 條 件 為 前 提 ， 始 同 意 解 除 該 租 約 等 詞 ， 難 認 兩 造 於 同 年  28

            8月 2日 已 有 終 止 系 爭 租 約 之 合 意 。 又 依 系 爭 租 約 第 3 條 約 定  29

            「 甲 方 （ 即 上 訴 人 ） 同 意 乙 方 （ 即 被 上 訴 人 ） 於 租 賃 期 間 內  30

            在 本 租 所 登 記 立 案 公 司 所 在 地 」 等 語 ， 並 證 人 即 被 上 訴 人 職  31
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            員 黃 佩 琪 之 證 詞 ， 可 知 被 上 訴 人 於 訂 約 前 已 告 知 上 訴 人 ， 其  01

            承 租 系 爭 房 屋 之 目 的 即 為 開 班 授 課 ， 並 約 定 於 該 房 屋 址 為 公  02

            司 立 案 登 記 。 則 系 爭 房 屋 得 否 為 公 司 、 補 習 班 設 立 登 記 及 補  03

            習 班 教 室 ， 為 系 爭 租 約 之 核 心 內 容 ， 自 屬 物 之 性 質 於 交 易 上  04

            認 為 重 要 之 事 項 。 而 系 爭 房 屋 址 存 有 建 國 補 習 班 之 立 案 登 記  05

            ， 有 該 補 習 班 基 本 資 料 可 憑 。 依 短 期 補 習 班 設 立 及 管 理 準 則  06

            （ 下 稱 管 理 準 則 ） 第 35條 第 10款 、 110年 8月 9 日 修 正 發 布 之  07

            臺 北 市 短 期 補 習 班 管 理 規 則 （ 下 稱 臺 北 市 管 理 規 則 ） 第 48條  08

            第 12款 規 定 及 臺 北 市 政 府 教 育 局 （ 下 稱 北 市 教 育 局 ） 105 年  09

            11月 28日 函 所 載 ， 可 知 補 習 班 立 案 登 記 地 址 應 有 獨 立 之 門 牌  10

            ， 專 址 專 用 ， 不 得 將 班 舍 租 借 或 提 供 他 人 使 用 ， 且 建 國 補 習  11

            班 核 准 立 案 之 班 址 ， 不 得 同 時 設 立 其 他 補 習 班 或 機 關 （ 構 ）  12

            ； 另 依 臺 北 市 補 習 班 資 訊 管 理 系 統 資 料 、 直 線 距 離 計 算 圖 ，  13

            被 上 訴 人 原 附 設 之 補 習 班 位 於 臺 北 市 ○ ○ 路 ○ ○ ○ ○ 號 5樓 ， 與  14

            系 爭 房 屋 之 直 線 距 離 約 200 公 尺 ， 依 管 理 準 則 第 13條 、 臺 北  15

            市 管 理 規 則 第 16條 第 3 項 規 定 ， 倘 新 班 舍 與 原 班 舍 之 直 線 距  16

            離 超 過 100 公 尺 ， 即 須 另 行 提 出 補 習 班 立 案 申 請 。 足 見 被 上  17

            訴 人 無 法 於 系 爭 房 屋 立 案 補 習 班 或 以 之 作 授 課 教 室 。 又 依 管  18

            理 準 則 第 38條 規 定 ， 僅 補 習 班 之 設 立 人 或 代 表 人 ， 始 得 經 營  19

            非 短 期 補 習 班 教 育 之 機 構 或 業 務 。 被 上 訴 人 並 非 建 國 補 習 班  20

            之 設 立 人 或 代 表 人 ， 自 無 以 其 立 案 地 址 另 為 公 司 登 記 。 至 訴  21

            外 人 鼎 文 資 訊 股 份 有 限 公 司 附 設 臺 北 市 私 立 鼎 文 文 理 短 期 補  22

            習 班 館 前 分 班 之 立 案 地 址 與 訴 外 人 千 豐 投 資 股 份 有 限 公 司 設  23

            立 地 址 雖 同 一 ， 惟 依 北 市 教 育 局 108 年 12月 26日 函 所 載 ， 該  24

            局 將 協 調 其 中 一 方 遷 出 現 址 ， 可 知 縱 得 申 請 公 司 設 立 登 記 ，  25

            亦 非 合 法 。 被 上 訴 人 係 因 誤 認 系 爭 房 屋 得 為 公 司 、 補 習 班 立  26

            案 登 記 、 供 作 授 課 教 室 ， 而 承 租 系 爭 房 屋 ， 自 屬 意 思 表 示 之  27

            內 容 有 錯 誤 。 而 被 上 訴 人 於 簽 訂 系 爭 租 約 時 ， 系 爭 房 屋 未 見  28

            另 有 補 習 班 設 立 或 使 用 之 情 形 ， 業 據 證 人 黃 佩 琪 證 述 明 確 ，  29

            其 主 張 於 簽 約 後 即 委 託 代 辦 業 者 為 其 辨 理 相 關 登 記 事 宜 ， 因  30

            礙 於 安 檢 需 求 ， 俟 104 年 12月 裝 潢 及 安 檢 完 成 後 ， 經 代 辦 業  31
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            者 臨 櫃 辦 理 補 習 班 立 案 登 記 時 ， 始 知 悉 系 爭 房 屋 已 有 建 國 補  01

            習 班 立 案 登 記 ， 亦 核 與 證 人 即 曾 承 租 系 爭 房 屋 所 在 大 樓 10樓  02

            之 鎮 麟 文 理 補 習 班 執 行 長 張 宇 音 證 述 該 補 習 班 設 立 過 程 大 致  03

            相 符 ， 應 可 採 信 ， 自 難 認 被 上 訴 人 就 其 意 思 表 示 之 錯 誤 有 何  04

            過 失 可 言 。 被 上 訴 人 於 105年 8月 11日 以 存 證 信 函 向 上 訴 人 為  05

            撤 銷 租 賃 之 意 思 表 示 ， 該 信 函 已 於 翌 日 送 達 與 上 訴 人 ， 有 存  06

            證 信 函 、 回 執 等 可 稽 ， 即 無 不 合 。 依 民 法 第 114條 第 1項 規 定  07

            ， 系 爭 租 約 應 視 為 自 始 無 效 。 而 上 訴 人 已 收 取 被 上 訴 人 租 金  08

            231 萬 元 及 押 租 金 66萬 元 ， 亦 為 兩 造 所 不 爭 。 其 於 系 爭 租 約  09

            經 撤 銷 後 ， 已 失 受 領 上 開 租 金 及 押 租 金 之 法 律 上 原 因 ， 被 上  10

            訴 人 得 請 求 返 還 。 再 者 ， 依 上 訴 人 於 105年 1月 間 與 被 上 訴 人  11

            商 討 系 爭 房 屋 得 否 為 補 習 班 立 案 登 記 時 ， 曾 提 及 由 被 上 訴 人  12

            所 營 電 腦 補 習 班 與 建 國 補 習 班 合 作 結 盟 ， 以 因 應 教 育 局 調 查  13

            之 權 宜 作 法 ， 有 電 子 郵 件 可 據 ； 參 以 證 人 即 高 點 文 教 機 構 會  14

            計 部 經 理 郭 秋 蜜 亦 證 述 ： 高 點 補 習 班 因 以 建 國 補 習 班 名 義 ，  15

            在 28號 2、 3、 5、 6、 7 樓 開 班 授 課 ， 有 遭 到 裁 罰 等 語 ， 可 知  16

            上 訴 人 於 訂 立 系 爭 租 約 時 ， 即 已 知 該 房 屋 址 有 建 國 補 習 班 之  17

            立 案 登 記 ， 倘 欲 於 該 處 經 營 補 習 班 ， 應 先 為 合 法 之 立 案 登 記  18

            。 則 被 上 訴 人 承 租 系 爭 房 屋 之 目 的 無 法 達 成 而 得 撤 銷 ， 應 為  19

            其 可 得 而 知 。 又 被 上 訴 人 因 簽 訂 系 爭 租 約 而 支 付 裝 潢 費  410  20

            萬 1,395元 、 代 辦 費 用 25萬 2,000元 、 搬 遷 費 用 4萬 2,000元 、  21

            茶 水 間 水 槽 水 龍 頭 之 安 裝 設 備 費 用 1萬 0,540元 、 建 築 師 審 查  22

            規 費 2萬 2,766元 ， 合 計 442萬 8,701元 ， 有 認 購 證 及 估 價 單 、  23

            統 一 發 票 等 為 證 ， 該 等 費 用 因 系 爭 租 約 之 撤 銷 而 無 可 回 復 ，  24

            被 上 訴 人 請 求 上 訴 人 如 數 賠 償 ， 亦 屬 有 據 。 綜 上 ， 被 上 訴 人  25

            依 民 法 第 179條 、 第 114條 第 2項 準 用 第 113條 規 定 ， 請 求 上 訴  26

            人 給 付 739萬 8,701元 ， 及 自 105年 11月 3日 起 至 清 償 日 止 ， 按  27

            年 息 5%計 算 之 利 息 ， 洵 屬 正 當 ， 應 予 准 許 等 詞 ， 為 其 判 斷 之  28

            基 礎 。  29

        四 、 惟 查 ， 訴 外 人 大 一 投 資 股 份 有 限 公 司 、 大 展 證 券 股 份 有 限 公  30

            司 城 中 分 公 司 ， 亦 設 立 於 同 為 建 國 補 習 班 設 址 之 28號 大 樓  5  31
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            樓 與 7 樓 房 屋 ， 有 城 中 分 公 司 之 設 立 登 記 ， 有 經 濟 部 公 司 執  01

            照 等 足 稽 （ 見 原 審 卷 � 第 129至 133頁 ） 。 則 上 訴 人 抗 辯 得 於  02

            系 爭 房 屋 設 立 公 司 者 ， 不 以 建 國 補 習 班 之 設 立 人 或 代 表 人 為  03

            限 云 云 （ 見 原 審 卷 � 第 95頁 ） ， 似 非 完 全 無 稽 。 被 上 訴 人 是  04

            否 不 得 於 系 爭 房 屋 設 立 公 司 ， 即 滋 疑 義 。 又 系 爭 租 約 第 3 條  05

            僅 約 定 上 訴 人 同 意 被 上 訴 人 於 租 賃 期 間 內 在 系 爭 房 屋 登 記 立  06

            案 公 司 等 語 ， 為 原 審 所 認 定 。 另 證 人 即 上 訴 人 之 職 員 楊 惠 惠  07

            亦 證 述 ： 被 上 訴 人 於 訂 約 時 ， 僅 告 知 承 租 系 爭 房 屋 供 作 補 習  08

            班 授 課 教 室 使 用 ， 且 要 求 於 系 爭 租 約 增 列 得 供 其 設 立 公 司 ，  09

            但 並 未 告 知 擬 在 系 爭 房 屋 立 案 設 立 補 習 班 等 語 （ 見 一 審 卷 �  10

            第 309至 310頁 背 面 ） 。 此 攸 關 被 上 訴 人 於 承 租 系 爭 房 屋 時 ，  11

            是 否 有 告 知 上 訴 人 擬 租 屋 供 立 案 設 立 補 習 班 ， 核 屬 上 訴 人 重  12

            要 防 禦 方 法 ， 原 審 就 此 未 說 明 取 捨 之 理 由 ， 即 依 被 上 訴 人 職  13

            員 黃 珮 琪 之 證 詞 ， 遽 認 被 上 訴 人 於 訂 立 租 約 時 有 告 知 楊 惠 惠  14

            租 屋 擬 設 立 補 習 班 ， 亦 嫌 疏 略 。 次 按 表 意 人 固 得 撤 銷 其 錯 誤  15

            之 意 思 表 示 ， 惟 以 其 錯 誤 非 由 於 表 意 人 自 己 之 過 失 為 限 ， 此  16

            觀 諸 民 法 第 88條 規 定 即 明 。 查 被 上 訴 人 於 95年 間 即 開 業 從 事  17

            電 腦 設 計 補 習 班 ， 為 原 審 認 定 之 事 實 。 而 上 訴 人 抗 辯 被 上 訴  18

            人 得 經 由 教 育 部 或 臺 北 市 政 府 教 育 局 網 站 連 結 「 補 習 班 資 訊  19

            管 理 系 統 」 ， 查 詢 系 爭 房 屋 有 無 其 他 補 習 班 立 案 登 記 等 語 ，  20

            亦 據 提 出 網 頁 資 料 為 憑 （ 見 原 審 卷 � 第 333至 339頁 ） 。 果 爾  21

            ， 被 上 訴 人 既 從 事 補 習 班 業 務 ， 依 其 知 識 、 經 驗 ， 於 訂 立 系  22

            爭 租 約 時 ， 是 否 無 從 事 先 查 詢 、 確 認 系 爭 房 屋 已 有 建 國 補 習  23

            班 之 立 案 登 記 ， 而 不 得 再 設 立 公 司 、 補 習 班 、 供 作 補 習 班 教  24

            室 ， 亦 攸 關 其 是 否 無 過 失 而 得 撤 銷 錯 誤 之 意 思 表 示 ， 乃 原 審  25

            恝 置 不 論 ， 徒 以 前 揭 理 由 ， 即 認 被 上 訴 人 並 無 過 失 ， 進 而 為  26

            上 訴 人 不 利 之 判 斷 ， 並 有 可 議 。 上 訴 論 旨 ， 指 摘 原 判 決 此 部  27

            分 違 背 法 令 ， 求 予 廢 棄 ， 非 無 理 由 。  28

        五 、 據 上 論 結 ， 本 件 上 訴 為 有 理 由 。 依 民 事 訴 訟 法 第 477條 第 1項  29

            、 第 478條 第 2項 ， 判 決 如 主 文 。  30

        中     華     民     國    110    年     10    月     27    日  31
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