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者，得終止契約。（Ⅱ）」經準用本條規定之後，承租人得主張之「權利

瑕疵擔保請求權」，有如下二端： 
承租人如因第三人就租賃物主張權利，致其使用收益權限受到「部分」

限制，承租人得按受限制部分之比例，請求減少租金。 
就「未受限制」部分，已不能達租賃之目的者，承租人得終止契約。 

   很顯然的，民法第四百三十五條的規範面並不周全，像是：承租人因

第三人就租賃物主張權利，致其使用收益權限「全部」被限制或剝奪的情

形，即付之闕如。此即即應依民法第三百四十七條準用同法第三百五十三

條規定，予以補充：
8 

如權利瑕疵無法除去者，承租人得準用民法第二百二十六條規定，向出

租人請求債務不履行之損害賠償，並以履行利益為其範圍。 
如權利瑕疵可以除去者，在出租人除去之前，承租人得準用民法第二百

三十一條規定，向出租人請求遲延損害賠償。同時，承租人亦得準用民

法第二百五十四條規定，經定期催告出租人除去權利瑕疵，而出租人仍

不履行後，終止契約。 

 
步驟3.2 債務不履行－各論－物之瑕疵擔保 

要件與態樣： 
租賃物瑕疵之發生，不以可歸責於出租人為必要：租賃契約成立時，出

租人即負有交付合於約定使用收益狀態之標的物予承租人之義務；並且

於 租 賃 契 約 存 續 期 間 ， 負 有 「 保 持 義 務 」 與 「 修 繕 義 務 」 （ 民

§429）。一旦租賃物之實際狀態與約定狀態之間存有落差，即屬物之

瑕疵。又，不論該瑕疵之發生是否可歸責於出租人，出租人均負有民法

第四百二十九條所定之修繕義務，亦即出租人之物之瑕疵擔保責任的發

生，不以可歸責於出租人之原因所致者為必要；單就此點而言，實與出

賣人之物之瑕疵擔保責任一樣，同屬於「擔保責任」。 
租賃物瑕疵之發生，不以交付時即已存在為必要：租賃契約乃繼續性契

                                                        
8 吳秀明著，第五章租賃，收錄於黃立主編，民法債編各論（上），頁332～333，元

照，2002年7月版。 



第二部 契約之效力－以租賃契約為例 8-23 

約，除了在「交付」這個時點，租賃物之現況不應低於約定使用收益之

狀態，同時在租賃契約存續中，出租人必須一直保持該租賃物，使之合

於約定使用收益之狀態（此即「保持義務」）。所以，與買賣契約不同

的是，不論租賃物之瑕疵係發生於交付予承租人之前或之後，凡是於租

賃契約存續期間內所發生者，均在出租人之「修繕義務」及「物之瑕疵

擔保責任」之範圍內。 
法律效果： 

其實在租賃契約中，對於「物之瑕疵擔保責任」的規範上要求，不若

買賣契約來得高，因為大多數的「物之瑕疵」，都可以為「出租人之保持

及修繕義務」與「承租人之保管義務」所涵蓋。詳言之，民法於第四百二

十三條與四百二十九條所定出租人之「保持義務」與「修繕義務」，目的

在於保持租賃物繼續地合於雙方所約定之使用收益狀態。所以，實際上，

「保持」與「修繕」義務大概已經解決掉一大半租賃物之瑕疵的問題了。 
除此而外，承租人依民法第四百三十二條規定，應按雙方所約定之使

用收益方法或物之性質，以合理的方式使用收益租賃物，此即承租人之

「保管義務」：「承租人應以善良管理人之注意，保管租賃物，租賃物有

生產力者，並應保持其生產力。（Ⅰ）承租人違反前項義務，致租賃物毀

損、滅失者，負損害賠償責任。但依約定之方法或依物之性質而定之方法

為使用、收益，致有變更或毀損者，不在此限。（Ⅱ）」在「出租人之保

持及修繕義務」與「承租人之保管義務」二者相輔相成之下，幾乎可以處

理所有租賃物之瑕疵的問題。 
惟不可否認的是，仍有許多屬於「物之瑕疵擔保責任」範疇內的法律

事實，民法第四百二十九、四百三十條之「保持義務」與第四百三十二條

之「保管義務」，並未加以規範。舉例來說，承租人的傢俱因為租賃物有

瑕疵而污損，亦即承租人之「固有利益」受有損害，可否向出租人請求損

害賠償？另一個例子是：當瑕疵相當重大，已無法達到租賃契約之目的，

或者就現今技術而言，無法修繕者，此時承租人是否可主張終止契約？或

者請求調整租金？凡此問題均非上開規定所能涵蓋者。因而有學者主張，

依民法第三百四十七條規定準用買賣契約的規範，實有必要：「本節規

定，於買賣契約以外之有償契約準用之。但為其契約性質所不許者，不在
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此限。」
9 

基於以上說明，以下即綜合整理出租人之物之瑕疵擔保責任的法律效

果於后： 
承租人有瑕疵排除請求權（即修繕請求權）：當租賃物因非可歸責於承

租人之事由，而存有物之瑕疵者，承租人均得依民法第四百二十九條規

定請求出租人加以修繕，亦即承租人享有瑕疵排除請求權；此與買賣契

約之物之瑕疵擔保責任體系之下，買受人並無瑕疵排除請求權，有著重

大的不同。 
不完全給付損害賠償請求權：當租賃物帶有物之瑕疵，且該瑕疵係因可

歸責於出租人之事由所致者，
10

即相當於因可歸責於出租人之事由而未

依債之本旨履行交付或保持、修繕等義務，是為「不完全給付」，承租

人得依民法第二百二十七條規定向出租人請求不完全給付之損害賠償。 

民法第三百五十九條、三百六十條、三百六十四條之準用：除此之外，

承租人尚可依民法第三百四十七條規定，準用民法第三百五十九、三百

六十條等規定的法律效果，包括：請求減少租金、終止契約、請求債務

不履行之損害賠償（賠償範圍包括瑕疵損害與瑕疵結果損害）。租賃物

為代替物的情形，雖然並不常見，但如果真的存在，那麼當出租人所交

付之租賃物帶有物之瑕疵時，承租人得依民法第三百四十七條準用第三

百六十四條規定，請求出租人另行交付無瑕疵之物。 
下則最高法院判決就出租人之物之瑕疵擔保責任，從成立要件到法律效

果，均有詳細的說明，是則相當好的研讀素材，茲擇要節錄於后。  
【最高法院91年臺上字第1733號判決】 
按出租人除應以合於所約定使用、收益之租賃物交付承租人外，並應於租賃

關係存續中保持其合於約定使用、收益之狀態，此觀民法第423條規定自明。

此項出租人之租賃物保持義務，應於租賃期間內繼續存在，使承租人就租賃

                                                        
9 林誠二著，民法債編各論（上），頁322、331，瑞興，2003年7月版。吳秀明著，第

五章租賃，收錄於黃立主編，民法債編各論（上），頁327，元照，2002年7月版。 
10 凡是涉及債務不履行損害賠償請求權者，除法律另有規定外，均以債務人具有可歸

責事由為前提。是以，如承租人欲主張不完全給付損害賠償請求權者，須以該物之

瑕疵的發生係因可歸責於出租人之事由所生者為必要；此與出租人所負之物之瑕疵

擔保責任乃典型的擔保（無過失）責任，不以該物之瑕疵係因可歸責於出租人之事

由所致者為必要，係屬二事。 
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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。其因租賃物瑕疵之存

在而不能達契約之目的者，承租人即得終止租約，倘瑕疵係因可歸責於出租

人之事由而發生者，出租人並負債務不履行責任。查系爭房屋漏水係在捷運

局施工前即已發生，且之前曾有過嚴重滲水之情事；於捷運局施工後，地下

室之地面中間猶有大面積之積水，為原審確定之事實，則上訴人主張：系爭

房屋於交付上訴人使用前及交付上訴人使用後均有瑕疵，似非全然無據。倘

若被上訴人乙○○就該瑕疵不履行修繕義務並有可歸責之事由，依上說明，

上訴人似非不得主張物之瑕疵擔保責任而終止或解除租約，並主張債務不履

行責任。原審認上訴人不得主張終止或解除契約，已有可議。苟上訴人主張

終止或解除契約合法，能否謂上訴人不得請求被上訴人乙返還押租金及租金

亦待研求。  
 

步驟3.3 債務不履行－各論－危險負擔 

因不可歸責於雙方當事人之事由，致契約內容無法實現時，此項不利益

究應由誰來承受負擔？即為「危險負擔」的問題。「危險負擔」的概念，又

可再細分為「給付危險」與「價金危險」二種；而在租賃契約當中，所謂的

「給付危險」，應指該租賃物之給付本身而言，而「價金危險」者，則是指

租金的給付，應屬無疑。當發生因不可歸責於雙方當事人之事由，致生嗣後

給付不能之情事時，出租人（債務人）可依民法第二百二十五條第一項免除

給付義務，故系爭「給付危險」應由承租人（債權人）負擔；至於承租人方

面，則可依民法第四百三十五條規定減免租金給付義務，甚至終止契約，從

而「價金危險」乃由出租人負擔。是以，在租賃契約當中，關於危險負擔的

分配方式，與債總的規範並無差異。 

 
 步驟 4 承租人之給付義務 

債權契約之成立目的，在於創建當事人之給付義務，亦即債務人因為債

權契約之成立而對債權人負有作為或不作為之義務。而這些義務群裏，可依

其目的與效力程度的不同，而區分為主給付義務、從給付義務與附隨給付義
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