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要    旨：有關「用益狀態之維持義務」，出租人應於租賃期間內，使承租人就租賃物為約定

之使用收益狀態，故出租人就租賃物應與出賣人負相同之擔保責任，且其就租賃物

之瑕疵擔保責任，並不以瑕疵租賃物交付時存在為必要

關於  貴局管有國民住宅社區內商業服務設施標租作業衍生爭議案，本會意見如下：

一、經審視  貴局會箋案內所述事實及檢附之陳情人陳情書內容以觀，本件國民住宅社區內

    商業服務設施標租作業衍生之爭議案，屬國民住宅商業服務設施履行之租賃爭議，應適

    用民法之規定為處理。而本件涉及租賃契約之履行問題，在租賃關係中，出租人之主要

    義務在於使承租人於租賃期間得對於租賃物為合於契約目的之使用與收益，核民法第 4

    23條規範此一主給付義務，該條規定：「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。」，基此義務

    更可進一步分析為「用益狀態之提供義務」與「用益狀態之維持義務」，謹先予說明。

二、就「用益狀態之提供義務」部分，除須交付租賃物外，尚包括使承租人能以合乎債之本

    旨及合乎契約目的之方式用益租賃物，而所謂合於約定之使用、收益之狀態，應以當事

    人間於訂立租賃契約時所預設之共同主觀之認知，為其認定之標準；倘該主觀上認知，

    因租賃物發生瑕疵致無法達成時，即可認對租賃契約所約定之使用、收益有所妨害，非

    必謂租賃物已達完全無法使用、收益之狀態，始可認定出租人有保持合於使用、收益狀

    態之義務（最高法院 89年度台上字第 422號判決參照）。至於所提供之租賃物如不合債

    之本旨及合乎契約目的，更造成承租人固有財產之損害，則有另行構成不完全給付，而

    須負損害賠償責任之可能（民法第 227條）。

三、另就「用益狀態之維持義務」之部分，出租人應於租賃期間內，使承租人就租賃物為約

    定之使用收益狀態，故出租人就租賃物應與出賣人負相同之擔保責任，且其就租賃物之

    瑕疵擔保責任，並不以瑕疵租賃物交付時存在為必要，即交付租賃物後始發生瑕疵，出

    租人亦應負擔保責任（最高法院 91年度台上字第 1733號判決參照），故民法第 429條第

    1 項規定：「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。」。又上

    開修繕義務之規定為任意性規定，出租人與承租人如無特約變更或排除，自當由出租人

    依上開規定負修繕義務，且承租人亦有請求修繕之權利與配合之義務，此觀民法第 429

    條第 2項規定：「出租人為保存租賃物所為之必要行為，承租人不得拒絕。」自可明暸

    。

四、茲分別就不同承租人案例之法律關係，研撰意見供參：

  （一）中正路○○號 2樓許施阿雪部分：

        1.查本府與○○○所訂之國宅社區內商業服務設施租賃契約書內，尚無約定租賃物



          修繕排除由出租人負擔之明文，且無特別習慣，故關於該租賃物之修繕，本府自

          當有義務行之，且租賃物之瑕疵原因，不論係原設計不良或因颱風天災所致毀損

          ，本府均有修繕責任，故陳情人陳情本府應儘速解決租賃物漏水問題，尚稱合理

          ，惟如積水及漏水之原因（如陽臺積水）係因承租人怠於清潔樹葉或因堆積物品

          致排水管排水不良而淹溢至室內，造成室內物品損壞時，則承租人本身非無可歸

          責事由，本府就此部分似無須承擔損害賠償責任。

        2.另倘經調查（如經鑑定）租賃物確實有設計施工不良，致颱風來襲時造成 3樓淹

          水流至 2樓，形成室內設施損壞之情形，則本府所提供之租賃物似有瑕疵，且可

          能須另行負加害給付之不完全給付責任，惟如租賃物已達一般房屋使用、收益之

          水準，僅因颱風帶來豪雨之不可抗力天災，因非可歸責雙方之事由，本府無須就

          陳情人之財產損害負責。

        3.本件租賃物之具體情形是否有設計不良，無可達於一般房屋之使用、收益水準，

          依  貴局檢附資料，尚無法個別判斷，謹請貴局先行調查後再論及如何與承租人

          磋商損害賠償事宜，似較有其實益。

  （二）中正路○○號 14樓、○○號及○○號○○科技股份有限公司部分：

        1.查本府與○○科技股份有限公司所訂之國宅社區內商業服務設施租賃契約書內，

          尚無約定租賃物修繕排除由出租人負擔之明文，且無特別習慣，故關於該租賃物

          之修繕（如漏水、滲水及坑洞等），本府自亦有義務行之。

        2.本案例陳情人所提及該社區管理委員會之公共設施維修行為，造成該陳情人難以

          合於商業使用乙節，經核管理委員會係由本府委託辦理國民住宅社區維護工作（

          國民住宅社區管理維護辦法第 6條參照），性質上為本府之使用人，原則上，其

          於租賃契約履行之過程中如有故意或過失時，債務人應與自己之故意或過失負同

          一責任（民法第 224條），故就管理委員會之社區維修工作，仍請加以協調與輔

          導，務求社區各住戶與承租人各得享受利益之均衡維護。

        3.至於本件租賃物之具體情形是否有設計不良，無可達於一般房屋之使用、收益水

          準，本會亦建議宜有更具體、明確之判斷依據，再行論斷損害賠償事宜，似較妥

          當。

備註：函釋第 4點（二）援引之國民住宅社區管理維護辦法業於 104年 3月 31日廢止，併予

提

      醒。另本件事實因涉個案認定，僅供參考。


