
臺灣彰化地方法院民事判決

113年度訴字第671號

原      告  廖清福  

訴訟代理人  周玉蘭律師

被      告  許德海  

            許文宗  

            許文夏  

            許文三  

            許宗吉  

            許秋明  

上五人共同

訴訟代理人  江銘栗律師

被      告  吳專   

兼  上一人

訴訟代理人  許國良  

被      告  許清龍  

0000000000000000

0000000000000000

            彭詩穎  

0000000000000000

兼  上二人

共      同

訴訟代理人  許泳雯  

            許晉榮  

被      告  許秀美  

            張秀卿  

            許素真  

0000000000000000

            許素琴  

            許百山  

            許暖   
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上  一  人

訴訟代理人  李建慶  

被      告  林玉花  

0000000000000000

上列當事人間租佃爭議事件，本院於民國114年1月15日辯論終

結，判決如下：

　　主　　　文

被告許德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋

明、許清龍、許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山、許

暖、許國良、林玉花、許泳雯、許晉榮應更正彰化縣私有耕地

「彰埤腳字第一六號」三七五租約中「出租人」為上開所示之被

告；「地號欄」之記載由「埤頭鄉振興段119地號」更正為「埤

頭鄉振興段115地號」；「面積欄」之記載由「1,982平方公尺」

更正為「如附圖（即彰化縣北斗地政事務所收件日期文號113年8

月6日北土測字第1139號土地複丈成果圖）所示編號Ａ（含編號

Ｂ）部分面積1,982平方公尺」之土地。

訴訟費用由被告連帶負擔。

　　事實及理由

壹、程序事項：

一、按出租人與承租人間因耕地租佃發生爭議時，應由當地鄉

（鎮、市、區）公所耕地租佃委員會調解；調解不成立者，

應由直轄市或縣（市）政府耕地租佃委員會調處；不服調處

者，由直轄市或縣（市）政府耕地租佃委員會移送該管司法

機關，司法機關應即迅予處理，並免收裁判費用；前項爭議

案件非經調解、調處，不得起訴，耕地三七五減租條例第26

條第1項、第2項前段分別定有明文。兩造就本件租佃爭議，

於民國（下同）113年4月17日，經彰化縣埤頭鄉公所耕地租

佃委員會調解不成立，復於113年6月12日經彰化縣政府耕地

租佃委員會調處不成立，由彰化縣政府移送本院審理，有彰

化縣政府113年6月14日府地權字第1130224080號函及函附之

租佃爭議事件相關文件、彰化縣政府耕地租佃委員會調解程
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序筆錄、彰化縣埤頭鄉公所耕地租佃委員會調解程序筆錄及

租佃爭議調解申請書在卷可稽（見本院卷第11至70頁），雖

被告許文宗、許文夏、許文三、許宗吉、許秋明辯稱原告先

位請求，並未向彰化縣政府提出耕地租佃爭議調解，未經彰

化縣政府耕地租佃調解委員會調處，違反耕地三七五減租條

例第26條之規定云云，惟查，原告業於112年2月10日向彰化

縣埤頭鄉公所就本件三七五租佃契約提出調解，彰化縣○○

鄉○○○○000○0○00○○鄉○○○0000000000號函知不受

理，於原告表示不服向彰化縣政府聲請調處後，再經彰化縣

政府以113年2月21日府地字第1130042375號函示：「本件先

位聲明部分應由法院認定...」等語，有前揭函件影本在卷

可佐（見本院卷一第69至70頁），是原告依前揭函示提起本

件訴訟於法尚無違誤，從而，本件起訴程序核與上開規定相

符，先予敘明。

二、次按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但減縮

應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1

項第3款定有明文。查原告起訴聲明原為：「先位聲明：㈠

請求被告許德海更正彰化縣私有耕地『彰埤腳字第一六號』

三七五租約中『地號欄』之記載理由『埤頭鄉振興段119地

號』更正為『埤頭鄉振興段115地號』；『面積欄』之記載

由1,982平方公尺』之記載更正為『如民事起訴狀附圖所示

Ａ部分、面積1,982平方公尺』。㈡訴訟費用由被告許德海

負擔。備位聲明：㈠被告許宗吉、許文宗、許文夏、許文

三、吳專、許秋明、許清龍、彭詩穎應依兩造間就『彰埤腳

字第16號』三七五租約所示之租賃標的即『埤頭鄉振興段11

9地號、面積1,982平方公尺』之土地以合於耕作之使用收益

狀態，交付予原告。㈡訴訟費用由被告許宗吉、許文宗、許

文夏、許文三、吳專、許秋明、許清龍、彭詩穎負擔。」嗣

迭經變更訴之聲明為：「先位聲明：㈠被告許德海、許宗

吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明、許清龍，及

追加被告許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山、許
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暖、許國良、林玉花、許泳雯、許晉榮應更正彰化縣私有耕

地『彰埤腳字第一六號』三七五租約中『出租人』為上開所

示之被告；『地號欄』之記載由『埤頭鄉振興段119地號』

更正為『埤頭鄉振興段115地號』；『面積欄』之記載由1,9

82平方公尺』之記載更正為『如彰化縣北斗地政事務所依11

3年8月6日北土測字第1139號文於113年9月24日鑑測之土地

複丈成果圖所示編號Ａ（含編號Ｂ）部分、面積1,982平方

公尺』之土地。㈡訴訟費用由上開被告等負擔。備位聲明：

㈠被告許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明、

許清龍、彭詩穎，及追加被告許秀美、張秀卿、許素真、許

素琴、許百山、許暖、許國良、林玉花、許泳雯、許晉榮應

依彰化縣政府就『彰埤腳字第一六號』三七五租約所示之租

賃標的即『埤頭鄉振興段119地號、面積1,982平方公尺』之

土地於本判決確定後三個月內，以合於耕作之使用收益狀

態，交付予原告。㈡訴訟費用由上開被告等負擔。」(見本

院卷二第9至19頁)。原告上開擴張應受判決事項之聲明，係

本於系爭土地租佃爭議之同一基礎事實，尚不甚礙被告之防

禦及訴訟之終結，核與前開規定相符，應予准許。

三、末按言詞辯論期日，當事人之一造不到場者，得依到場當事

人之聲請，由其一造辯論而為判決，民事訴訟法第385條第1

項前段定有明文。本件被告許德海、吳專、許秀美、張秀

卿、許素真、許素琴、許百山、許國良、林玉花、林泳雯經

合法通知，無正當理由未於最後言詞辯論期日到場，核無民

事訴訟法第386條所列各款事由，爰依原告之聲請，由其一

造辯論而為判決。　

貳、實體事項：

一、原告起訴主張略以：

　㈠「彰埤腳字第一六號」臺灣省彰化縣私有三七五耕地租約書

（下稱系爭租約），始於38年1月1日由原告之父廖新發與地

主許牛天水所簽立。系爭租約一直續約迄115年12月31日，

而系爭租約承租人、出租人也因世代交替變成本件原告及被
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告許文宗等八人。原告與被告間之系爭租約，雖記載租佃標

的為彰化縣○○鄉○○段000地號土地，惟自出租之始，地

主許牛天水所指界交予原承租人廖新發耕作之土地即為現地

號埤頭鄉振興段115地號土地，且自38年簽立系爭租約後迄

今，已長達70餘年，原告與父親兩代承租人均耕作115地號

土地中如民事起訴狀附圖所示Ａ部分面積1,982平方公尺土

地，並按年給付租金；而出租人即被告許文宗等八人，及被

告許德海即115地號土地之所有權人，其中多人環居於上開

土地附近，自始至終均無人對原告耕作115地號土地提出異

議，並正常收租、耕作，顯然地主許牛天水當時出租之土地

為原告現耕之埤頭鄉振興段115地號如民事起訴狀附圖所示

Ａ部分之土地，地主許牛天水之後代子孫不斷續約迄今。由

上開說明可知，「埤腳字第十六號」耕地租約上「119地

號」部分係屬誤載，應予更正，出租人並更正為115地號之

所有權人許德海；耕作位置及面積則應更正為「如附圖所示

Ａ部分、面積1,982平方公尺」。倘本院認系爭租約之租佃

標的非屬埤頭鄉振興段115地號，則原告退步主張被告許文

宗等八人應依系爭租約所記載租約約定內容履行，將埤頭鄉

振興段119地號土地全部（1,982平方公尺），以可供耕作之

狀態點交給原告耕作，另埤頭鄉振興段119地號土地並無臨

路，以致無法通行耕作，則被告許文宗等八人點交埤頭鄉振

興段119地號土地予原告時，並應提供可供原告耕作所需之

通行道路，以利耕作。

　㈡而被告許文宗等八人抗辯稱原告違反耕地三七五減租條例第

16條第1項、第2項之規定，原訂租約無效，得由出租人收回

自行耕作云云，然按耕地三七五減租條例第16條第1項、第2

項固規定，承租人應自任耕作，並不得將耕地全部或一部轉

租於他人。承租人違反前項規定時，原訂租約無效，得由出

租人收回自行耕種或另行出租。惟按民法第423條之規定，

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。
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而被告許文宗等八人未提出有將埤頭鄉振興段119地號土地

處理至「合於耕作之使用狀態，並交付予原告」事實之證

據，渠等自始至終均未依約交付合於約定使用之耕地予原

告，故原告並無違反耕地三七五減租條例第16條第1項、第2

項之事實。至被告許德海等六人抗辯稱原告有違耕地三七五

減租條例第16條第1項、第2項前段規定即「交換耕作」之行

為云云，然系爭租約始於38年1月1日由原告之父親廖新發與

地主許牛天水所簽立。而被告提出之埤頭鄉振興段119地號

土地於42年7月31日始為最初之記載，即縱使能證明埤頭鄉

振興段119地號土地於42年自三塊厝段111地號土地分割登記

之事實，惟系爭租約自38年1月1日所訂立，顯於埤頭鄉振興

段119地號土地分割前已約定承作，足見原告所承作之土地

自非埤頭鄉振興段119地號土地，且倘依渠等抗辯之脈絡會

變成38年簽約時原告在埤頭鄉振興段115地號土地耕作，於4

2年7月31日埤頭鄉振興段119地號土地分割登記後，換到埤

頭鄉振興段119地號土地耕作，現在又換到埤頭鄉振興段115

地號土地耕作？如此大費周章，顯不符經驗法則。另埤頭鄉

振興段119地號土地前身為「三塊厝段」111-1地號土地，而

系爭租約之記載明顯為「連交厝段」顯然不符，被告未提出

任何原告有交換耕作之「事實」證明，恐難僅以地籍之變動

推論渠等抗辯為真實。況原告耕作地在埤頭鄉振興段115地

號土地，而埤頭鄉振興段119地號土地為被告長年種植多年

生之柏樹、桂花等經濟作物，而非種植水稻；且除被告許德

海等六人外，其餘被告均自承原告自系爭租約成立後即在埤

頭鄉振興段115地號土地耕作70餘年之事實；再以埤頭鄉振

興段119地號土地現狀來看，其為袋地，未臨路，並無任何

農路可通該土地，更無電表之申請，則無水、無農路如何進

行耕作？故被告許德海等六人所為之抗辯與事實不符，爰依

租佃契約法律關係，請求如訴之聲明等語。

　㈢並聲明：

　⒈先位聲明：
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　⑴被告許德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許

秋明、許清龍，及追加被告許秀美、張秀卿、許素真、許素

琴、許百山、許暖、許國良、林玉花、許泳雯、許晉榮應更

正彰化縣私有耕地「彰埤腳字第一六號」三七五租約中「出

租人」為上開所示之被告；「地號欄」之記載由「埤頭鄉振

興段119地號」更正為「埤頭鄉振興段115地號」；「面積

欄」之記載由1,982平方公尺」之記載更正為「如彰化縣北

斗地政事務所依113年8月6日北土測字第1139號文於113年9

月24日鑑測之土地複丈成果圖所示編號Ａ（含編號Ｂ）部

分、面積1,982平方公尺」之土地。

　⑵訴訟費用由上開被告等負擔。

　⒉備位聲明：

　⑴被告許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明、許

清龍、彭詩穎，及追加被告許秀美、張秀卿、許素真、許素

琴、許百山、許暖、許國良、林玉花、許泳雯、許晉榮應依

彰化縣政府就「彰埤腳字第一六號」三七五租約所示之租賃

標的即「埤頭鄉振興段119地號、面積1,982平方公尺」之土

地於本判決確定後三個月內，以合於耕作之使用收益狀態，

交付予原告。

　⑵訴訟費用由上開被告等負擔。　　

二、被告答辯則以：

　㈠被告許德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、許秋明答

辯略以：

　⒈依據北斗地政事務所地籍登記資料，彰化縣○○鄉○○段00

0地號土地，於地籍重測前原地號為彰化縣○○鄉○○○段0

0000地號土地，該地號土地係因有系爭租約，後政府實施耕

者有其田政策，即將有三七五租約之耕地，自原本地號分割

而出單獨成立新地號，故於42年7月31日，依據系爭租約之

承租人廖新發，當時於彰化縣○○鄉○○○段000地號實際

承租並耕作之位置及面積，自原本彰化縣○○鄉○○○段00

0地號土地分割而出，成單獨一筆地號即彰化縣○○鄉○○
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○段00000地號土地，分割後面積為1,831平方公尺，後再經

地籍重編即成為現在埤頭鄉振興段119地號土地，面積並增

為1,982平方公尺。故於38年1月1日廖新發與地主許牛天水

雙方所訂立系爭租約時，租約標的之土地即為當時許牛天水

實際交付廖新發耕作之位置，即為彰化縣○○鄉○○○段00

0地號土地上後編列為三塊厝段111-1地號土地之位置，即現

為彰化縣○○鄉○○段000地號土地位置，至為明確。否

則，若於42年7月31日時，該三塊厝段111-1地號土地之位置

及面積非廖新發實際耕作所在之位置及面積，則當時地政機

關又豈能進行辦理地籍指(經)界測量及登記，並分割為單獨

地號即三塊厝段111-1地號土地之地政作業者？本件系爭租

約訂立時，承租人廖新發即在彰化縣○○鄉○○段000地號

土地耕作，並非自始即在第115地號土地耕作。系爭租約雙

方立約時之真意，租佃標的即在彰化縣○○鄉○○段000地

號土地，更屬無疑，本件承租人確有私下交換耕地耕作之行

為。又衡諸常理，埤頭鄉振興段115地號土地與埤頭鄉振興

段119地號土地，二筆土地之地形及位置均不相同，埤頭鄉

振興段115地號土地上更有一座無主墳墓可資區別，二筆土

地極易辨別，故於系爭租約之始，租佃雙方自不可能有誤

解，更何況有公權力即彰化縣政府及埤頭鄉公所介入訂定系

爭租約，自不可能點交與租約不同之耕地予承租人，足見本

件耕地交換耕作，係於系爭租約訂立後所為之交換。且如依

原告所稱於系爭租約之始，地主許牛天水所指界點交予原承

租人廖新發耕作，理應僅限於埤頭鄉振興段115地號土地，

豈會包括埤頭鄉振興段119地號面積66平方公尺土地？如非

雙方於系爭租約訂立後，因故刻意交換土地耕作，豈有可能

在租約之始，同一份系爭租約卻各佔有二筆地號部分土地，

並非土地全部者？如非交換時有特別加以測量面積，豈會實

際耕作面積為埤頭鄉振興段115地號土地面積2,017平方公

尺，及埤頭鄉振興段119地號土地面積66平方公尺，二者相

加所得？足見本件耕地交換耕作，係系爭租約訂立後雙方刻
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意所為耕地交換耕作，並因雙方原即約好原本系爭租約之耕

地，不得變更為振興段115地號土地上之耕作面積，雙方始

會數十年來並未再辦理變更租約，將出租耕地變更為振興段

115地號土地上之耕作面積。職是，原告先位之訴已與事實

不符，自無足採信。

　⒉又系爭租約所記載承租標的地號土地，現為彰化縣○○鄉○

○段000地號，為兩造所不爭執，而彰化縣○○鄉○○段000

地號，重測前為三塊厝段111-1地號土地，於42年7月31日

時，因實施耕者有其田政策，單獨將「彰埤腳字第一六號」

系爭租約標的之部分自原本「三塊厝段」111地號土地分割

而出，單獨一筆地號，因此，彰化縣○○鄉○○000○00○0

0○○鄉○○○0000000000號函所附租佃契約，地號記載為

「連交厝段」111地號，應有誤載。而埤頭鄉振興段119地號

土地，自38年間，由被告之父許牛天水與原告之父廖新發訂

有系爭租約，許牛天水死後由被告等及被告吳專繼承埤頭鄉

興段119地號土地，廖新發死後，由原告繼承系爭租約，之

後每6年租期屆至，就由行政機關自動續約，近期租佃期間

自110年1月1日起至115年12月31日止。由系爭租約約定被告

租用地目「田」之埤頭鄉興段119地號土地，以供種「稻

穀」使用，故系爭租約應屬耕地租佃，應適用耕地三七五減

租條例之規定。原告事實上係另行占用埤頭鄉興段115地號

土地耕作，在埤頭鄉振興段119地號土地上耕作之面積僅有6

8平方公尺左右，埤頭鄉振興段119地號土地之大部分土地現

為被告許宗吉使用種植景觀造園用之真柏、桂花樹等高經濟

價值樹木，原告並未在埤頭鄉振興段119地號土地自任耕

作，此情原告亦於租佃爭議調解申請書內自承屬實。因原告

並無於系爭租約所載耕地全部自任耕作之事實，而有耕地三

七五減租條例第16條第1項之情形，則依同條第2項之規定，

及最高法院66年台上字第761號民事判決要旨，系爭租約即

屬全部無效。另本院倘認本件就該振興段119地號土地，原

告僅有不為耕作之事實，然原告不為耕作時間，已達1年以
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上，則被告亦得依耕地三七五減租條例第17條第1項第4款規

定，為全體共有人之利益，以本書狀之送達，作為終止系爭

租約之意思表示。職是，原告備位之訴，於法無據等語。

　⒊並聲明：⑴原告之訴先、備位之請求，均駁回；⑵訴訟費

用，由原告負擔。

　㈡被告許清龍、彭詩穎、林玉花、許泳雯、許晉榮答辯略以：

　⒈被告許清龍、彭詩穎、林玉花為此次租佃爭議土地原所有人

許秋冬之繼承人。許秋冬於在世時曾與渠等交代，祖輩許牛

天水與廖家佃農於38年簽訂系爭租約，系爭租約之土地位於

路邊且與被告許宗吉及許秋明經共同約定分配之土地相鄰，

渠等所繼承之臨路土地長期由廖家耕種，並訂有系爭租約，

且此訂有系爭租約之土地為埤頭鄉振興段115地號土地，於6

4年兄弟分家時，由祖輩許牛天水、父輩許秋冬及其他四位

兄弟明確約定，由5兄弟個持分1/5共同持有，並延續祖輩許

牛天水與廖家於埤頭鄉振興段115地號土地實際耕作70餘年

之系爭租約，直至廖家不再繼續耕作為止。既祖輩許牛天水

於38年與原告知父親廖新發已簽訂系爭租約，且與祖輩許牛

天水、父輩許秋冬及其餘兄弟共同約定此筆1,982平方公尺

出租之土地為兄弟5人共同持有，故祖輩許牛天水所擁有之

埤頭鄉振興段115地號土地，應由依共同約定取得所有權狀

之繼承人，延續埤頭鄉振興段115地號土地之系爭租約，渠

等目前並無埤頭鄉振興段115地號土地之所有權狀，惟仍願

遵從祖輩及父輩所約定之事實，維持佃農原地耕種。渠等參

閱民事起訴狀所附之地籍圖、空照圖等資料後，更加確認渠

等於許秋冬所繼承之土地位置，與許秋冬在世時所囑咐之內

容完全不同等語。

　⒉被告彭詩穎另補述略以：伊於108年從許秋冬受遺贈之土地

為埤頭鄉振興段119地號土地，實際上，原告70餘年所耕作

之地點與許牛天水自始所指界交付之地點，均為埤頭鄉振興

段115地號土地。許秋冬在世時曾提及，許牛天水與廖家店

農於38年有簽訂系爭租約，土地位於路邊且與許晉榮之叔伯
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土地相鄰，與伊所受遺贈之土地為袋地且形狀呈三角形差異

甚大等語。

　⒊並聲明：原告之備位請求無理由。　

　㈢被告許暖雖未於最後言詞辯論期日到場，以書狀表示：原告

及其父親70餘年耕種之位置，為埤頭鄉振興段115地號土

地，確為當初地主許牛天水與原告之父親廖新發訂立系爭租

約並交付出租之土地，且於64年7月24日許家分家時，許牛

天水明確告知五個兒子，這塊地屬系爭租約之土地，長期以

來由廖新發先生耕種，經渠等6人合意，不列入抽籤分配之

土地，將其作為許家公地，由五個兒子個取得1/5，並先由

許牛天水收租，待許牛天水往生後由5兄弟共同收租。於92

年，許家五兄弟一起到許秋男住家，再次確認廖家耕種位

置、五兄弟持分共有位置，及被告許宗吉、許秋明取得土地

位置，並繪製位置圖。埤頭鄉振興段115地號土地，長期以

來都是由原告及其父親耕種，70多年來毫無爭議，而埤頭鄉

振興段119地號土地，長期以來都是許家使用且現況為樹木

種植，許牛天水並未指界點交給原告或其父親，原告亦未在

埤頭鄉振興段119地號土地種植稻穀。至此，系爭租約之權

利義務，與埤頭鄉振興段119地號土地毫無關聯，至屬無疑

等語。

　㈣被告許國良、吳專雖未於最後言詞辯論期日到場，以書狀表

示：雙方除系爭租約外，無其他租約。許牛天水係被告吳專

的公公，許吳贖係被告吳專的婆婆，許秋男係被告吳專的丈

夫，伊等以務農維生，原告現在耕作位置係被告吳專的公公

許牛天水租給原告的父親，被告吳專的公公在那裡的土地有

1甲3分8。從以前耕作方式就是現況，從路邊耕作到後面，

就是長方形，原告耕作之土地後面有墳墓也有水利地。原告

的父親廖新發，一開始除了耕作現在位置，也有耕作旁邊的

土地即現在種樹部分範圍。後來被告吳專的婆婆要種地瓜，

廖新發耕種範圍就剩現在位置，被告吳專的公公有釘兩個水

泥石樁為界，數十年來毫無爭議且十多年前整地種樹，也依
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照原本位置。原告耕種土地的另一邊是許牛天水的叔叔許有

道的地，原本也是租給另一位佃農耕種。至於埤頭鄉振興段

119地號土地，地是三角形，沒有水源、沒有水溝、沒路，

完全無法單獨種田。於64年分家、分食後，就由被告許宗

吉、許秋明共同分得那邊土地，耕作管理範圍就是現況，即

原告耕作的那塊地，被告吳專的公公沒有單獨分，是給五個

兒子共有，先由被告吳專的公公許牛天水收租，其於94年往

生後，由五個兒子共同收租至今。伊等1甲3分8的地，中間

有條政府水利地，水利地往溪邊道路是連交厝段，地力較優

良，田賦比較貴；水利地往東裡面是三塊厝段，地力較差，

田賦比較便宜，原告耕種在路邊的連交厝段，屬於良田，很

好耕作。至此，原告現在耕作地點，長度從路邊到後面墳

墓、水利地為止，寬度也有被告吳專的公公釘的石樁為憑，

就是許牛天水指界承租給原告的，與埤頭鄉振興段119地號

土地呈三角形、無水源、無路、無水溝的土地毫無關聯，至

屬無疑等語。

　㈤被告許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山經本院合法

通知，未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作何聲明或陳

述。

三、得心證之理由：

　㈠按解釋意思表示應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭

句，民法第98條定有明文。解釋契約，固須探求當事人立約

時之真意，不能拘泥契約之文字。但契約文字業已表示當事

人真意，無須別事採求者，則不得反捨契約文字而更為曲

解；解釋當事人所立書據之真意，以當時之事實及其他一切

證據資料為其判斷之標準；解釋契約，應探求當事人立約之

真意，而於文義及論理上詳為探求當時之真意如何，又應斟

酌訂立契約當時及過去之事實，其經濟目的及交易上之習

慣，而本於經驗法則，基於誠實信用原則而為判斷。又探求

契約當事人之真意，本應通觀契約全文，依誠信原則，從契

約之主要目的及經濟價值等作全般之觀察。此有最高法院17
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年上字第1118號、19年上字第28號判例、65年度台上字第21

35號、74年度台上字第355號判決意旨可資參照。所謂當事

人之真意，並非指當事人主觀內心之意思，而是從意思表示

受領人立場去認定之客觀表示價值，是以，契約當事人真意

應依客觀的事實而為探求。關於如何探求當事人之真意，以

確定契約內容，依最高法院上開裁判意旨，可歸納為：⒈以

契約文義為出發點（文義解釋），⒉通觀契約全文（體系解

釋），⒊斟酌訂約時事實及資料，如磋商過程、往來文件及

契約草案等（歷史解釋），⒋考量契約目的及經濟價值（目

的解釋），⒌參酌交易慣例，⒍以誠實信用為指導原則等

等。另按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之

責任，但法律別有規定，或依其情形顯失公平者，不在此

限，民事訴訟法第277條定有明文。所謂舉證係指就爭訟事

實提出足供法院對其所主張者為有利認定之證據而言，若所

舉證據，不能對其爭訟事實為相當之證明，自無從認定其主

張為真正，而所謂依其情形顯失公平者即係考量相關證據取

得難易程度等，有證據偏在及武器不平等情形。是民事訴訟

如待證事實陷於真偽不明狀態時，為求發現真實並促進訴

訟，應依舉證責任分配之原則，命負舉證責任之人提出證

據，再由法院本於調查證據之結果，斟酌全辯論意旨，依證

據評價判斷事實真偽。倘負舉證責任之一方，不能提出使法

院就應證事實形成確切心證時，即應對事實真偽不明之狀態

承擔不利益之結果（最高法院107年台上字第974號判決意旨

參照）。

　㈡經查，原告主張系爭租約，於38年1月1日由原告之父廖新發

與地主許牛天水所簽立，一直續約迄115年12月31日，而系

爭租約承租人、出租人亦因世代交替變為原告及被告等人。

原告現耕作地為埤頭鄉振興段115地號土地，而埤頭鄉振興

段119地號土地則為被告長年種植多年生之柏樹、桂花等經

濟作物等情，業據其提出臺灣省彰化縣○○○地○○○○○

○鄉○○段000地號土地登記第一類謄本、埤頭鄉振興段115
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地號土地登記第二類謄本、埤頭鄉振興段119地號土地登記

第一類謄本、埤頭鄉振興段119地號土地登記第二類謄本、

土地異動登記資料、地籍異動索引、原告現耕土地區域圖、

戶籍謄本、除戶謄本、繼承系統表在卷足稽（見本院卷一第

93至105頁、第139至153頁、第169頁、第243至319頁、第33

7至353頁、本院卷二第21至25頁），亦為到庭或具狀陳述意

見之被告等所不爭執；而被告許秀美、張秀卿、許素真、許

素琴、許百山未於言詞辯論期日到場陳述意見或提出書狀爭

執，以供本院斟酌，依民事訴訟法第280條第3項前段準用同

條第1項前段之規定，即應視為自認，是原告主張之上開事

實，堪信為真實。原告先位主張自出租之始，地主許牛天水

所指界交予原承租人廖新發耕作之土地即為現地號埤頭鄉振

興段115地號土地，兩造間之系爭租約所載之租佃標的為彰

化縣○○鄉○○段000地號土地，此部分係屬誤載，應更正

為埤頭鄉振興段115地號等語，亦據其提出臺灣省彰化縣私

有耕地契約書、現場空照圖、原告現耕土地區域圖在卷可憑

（見本院卷一第93至94頁、第103至105頁），此情為被告許

德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、許秋明所否認，

並以系爭租約伊始雙方立約之真意，即以埤頭鄉振興段119

地號土地為租佃標的，所交付土地亦為埤頭鄉振興段119地

號土地，廖新發會於埤頭鄉振興段115地號土地耕作，係因

其與許牛天水於系爭租約訂立後，有私下交換耕地耕作之行

為等語置辯。惟查，就埤頭鄉振興段115地號土地、埤頭鄉

振興段119地號土地之土地狀況及使用現況觀之，埤頭鄉振

興段115地號土地略為長方形，有原告所種植之水稻，西側

下方部分有一土堆為無主墳；而埤頭鄉振興段119地號土地

略為三角形，為未臨路之袋地，無可對外通行之農路，亦無

可供水稻耕作使用之水源及電力，目前則由被告種植之桂

花、松柏等高經濟作物使用，有本院勘驗測量筆錄暨現場照

片、空照圖在卷可佐（見本院卷一第103頁、第159頁、第32

3至329頁），足見埤頭鄉振興段119地號土地之地形、水源
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等土地條件，顯較埤頭鄉振興段115地號土地，更不利於水

稻耕作。且觀諸彰化縣○○鄉○○000○00○00○○鄉○○

○0000000000號函附臺灣省臺中縣私有耕地租約書所載土地

坐落為：「連交厝」，復觀埤頭鄉振興段115地號土地登記

第一類謄本所示土地標示部之其他登記事項記載：「重測

前：為連交厝段467地號」、「因分割增加地號：0000-0000

地號」，而埤頭鄉振興段119地號土地登記第一類謄本所示

土地標示部之其他登記事項則記載：「重測前：為三塊厝段

111-1地號」，再觀埤頭鄉連交厝段467地號之臺灣省彰化縣

○地○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○段000號」、埤頭鄉三塊厝段111-1地號之臺灣省彰化縣○

地○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

段000號」，有埤頭鄉振興段115地號土地登記第一類謄本、

埤頭鄉振興段119地號土地登記第一類謄本、臺灣省彰化縣

土地登記簿、彰化縣○○鄉○○000○00○00○○鄉○○○0

000000000號函及函附相關資料在卷可證（見本院卷一第259

至263頁、第287至293頁、本院卷二第185至189頁），自上

開卷證資料交互勾稽，顯見埤頭鄉振興段119地號土地重測

前為「三塊厝段」111-1地號，與38年原始租約所載「連交

厝段」不符，則系爭租約以手抄本之方式將土地坐落欄更改

為振興段119地號，自與實際情形不符。被告許德海、許宗

吉、許文宗、許文夏、許文三、許秋明僅空言泛稱廖新發與

許牛天水於系爭租約訂立後，有私下交換耕地之情事，惟未

就其抗辯提出任何具體事證，以供本院斟酌，揆諸前揭規

定，被告許德海等6人之上開所辯，要非可採，從而，原告

主張系爭租約所載之租佃標的為彰化縣○○鄉○○段000地

號土地係屬誤載，應更正為埤頭鄉振興段115地號，應屬有

據。

四、綜上所述，原告依租佃契約法律關係，請求判決如主文第一

項所示，為有理由，應予准許。又原告之先位之訴既經准

許，則備位之訴，即無再予審究之必要，附此敘明。
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五、本件事證已臻明確，兩造其餘爭點、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。　　

六、末按本件為租佃爭議事件，依耕地三七五減租條例第26條第

1項規定免收裁判費，惟原告於本院審理期間，囑請彰化縣

北斗地政事務所就系爭土地為勘測，有支出現場測量及地政

機關製圖費用，此為訴訟進行所必要之費用，屬於訴訟費用

之一部分，爰依民事訴訟法第87條第1項規定，職權裁判訴

訟費用之負擔。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條、第85條第2項。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　12　　日

　　　　　　　　　民事第四庭　　法　官　姚銘鴻

附圖：彰化縣北斗地政事務所收件日期文號113年8月6日北土測

字第1139號土地複丈成果圖。

以上正本係照原本作成。

如對判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　114 　年　　2 　　月　　12　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　楊美芳
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臺灣彰化地方法院民事判決
113年度訴字第671號
原      告  廖清福  
訴訟代理人  周玉蘭律師
被      告  許德海  
            許文宗  
            許文夏  
            許文三  
            許宗吉  
            許秋明  
上五人共同
訴訟代理人  江銘栗律師
被      告  吳專    
兼  上一人
訴訟代理人  許國良  
被      告  許清龍  




            彭詩穎  


兼  上二人
共      同
訴訟代理人  許泳雯  
            許晉榮  
被      告  許秀美  
            張秀卿  
            許素真  


            許素琴  
            許百山  
            許暖    
上  一  人
訴訟代理人  李建慶  
被      告  林玉花  


上列當事人間租佃爭議事件，本院於民國114年1月15日辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
被告許德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明、許清龍、許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山、許暖、許國良、林玉花、許泳雯、許晉榮應更正彰化縣私有耕地「彰埤腳字第一六號」三七五租約中「出租人」為上開所示之被告；「地號欄」之記載由「埤頭鄉振興段119地號」更正為「埤頭鄉振興段115地號」；「面積欄」之記載由「1,982平方公尺」更正為「如附圖（即彰化縣北斗地政事務所收件日期文號113年8月6日北土測字第1139號土地複丈成果圖）所示編號Ａ（含編號Ｂ）部分面積1,982平方公尺」之土地。
訴訟費用由被告連帶負擔。
　　事實及理由
壹、程序事項：
一、按出租人與承租人間因耕地租佃發生爭議時，應由當地鄉（鎮、市、區）公所耕地租佃委員會調解；調解不成立者，應由直轄市或縣（市）政府耕地租佃委員會調處；不服調處者，由直轄市或縣（市）政府耕地租佃委員會移送該管司法機關，司法機關應即迅予處理，並免收裁判費用；前項爭議案件非經調解、調處，不得起訴，耕地三七五減租條例第26條第1項、第2項前段分別定有明文。兩造就本件租佃爭議，於民國（下同）113年4月17日，經彰化縣埤頭鄉公所耕地租佃委員會調解不成立，復於113年6月12日經彰化縣政府耕地租佃委員會調處不成立，由彰化縣政府移送本院審理，有彰化縣政府113年6月14日府地權字第1130224080號函及函附之租佃爭議事件相關文件、彰化縣政府耕地租佃委員會調解程序筆錄、彰化縣埤頭鄉公所耕地租佃委員會調解程序筆錄及租佃爭議調解申請書在卷可稽（見本院卷第11至70頁），雖被告許文宗、許文夏、許文三、許宗吉、許秋明辯稱原告先位請求，並未向彰化縣政府提出耕地租佃爭議調解，未經彰化縣政府耕地租佃調解委員會調處，違反耕地三七五減租條例第26條之規定云云，惟查，原告業於112年2月10日向彰化縣埤頭鄉公所就本件三七五租佃契約提出調解，彰化縣○○鄉○○○○000○0○00○○鄉○○○0000000000號函知不受理，於原告表示不服向彰化縣政府聲請調處後，再經彰化縣政府以113年2月21日府地字第1130042375號函示：「本件先位聲明部分應由法院認定...」等語，有前揭函件影本在卷可佐（見本院卷一第69至70頁），是原告依前揭函示提起本件訴訟於法尚無違誤，從而，本件起訴程序核與上開規定相符，先予敘明。
二、次按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第3款定有明文。查原告起訴聲明原為：「先位聲明：㈠請求被告許德海更正彰化縣私有耕地『彰埤腳字第一六號』三七五租約中『地號欄』之記載理由『埤頭鄉振興段119地號』更正為『埤頭鄉振興段115地號』；『面積欄』之記載由1,982平方公尺』之記載更正為『如民事起訴狀附圖所示Ａ部分、面積1,982平方公尺』。㈡訴訟費用由被告許德海負擔。備位聲明：㈠被告許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明、許清龍、彭詩穎應依兩造間就『彰埤腳字第16號』三七五租約所示之租賃標的即『埤頭鄉振興段119地號、面積1,982平方公尺』之土地以合於耕作之使用收益狀態，交付予原告。㈡訴訟費用由被告許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明、許清龍、彭詩穎負擔。」嗣迭經變更訴之聲明為：「先位聲明：㈠被告許德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明、許清龍，及追加被告許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山、許暖、許國良、林玉花、許泳雯、許晉榮應更正彰化縣私有耕地『彰埤腳字第一六號』三七五租約中『出租人』為上開所示之被告；『地號欄』之記載由『埤頭鄉振興段119地號』更正為『埤頭鄉振興段115地號』；『面積欄』之記載由1,982平方公尺』之記載更正為『如彰化縣北斗地政事務所依113年8月6日北土測字第1139號文於113年9月24日鑑測之土地複丈成果圖所示編號Ａ（含編號Ｂ）部分、面積1,982平方公尺』之土地。㈡訴訟費用由上開被告等負擔。備位聲明：㈠被告許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明、許清龍、彭詩穎，及追加被告許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山、許暖、許國良、林玉花、許泳雯、許晉榮應依彰化縣政府就『彰埤腳字第一六號』三七五租約所示之租賃標的即『埤頭鄉振興段119地號、面積1,982平方公尺』之土地於本判決確定後三個月內，以合於耕作之使用收益狀態，交付予原告。㈡訴訟費用由上開被告等負擔。」(見本院卷二第9至19頁)。原告上開擴張應受判決事項之聲明，係本於系爭土地租佃爭議之同一基礎事實，尚不甚礙被告之防禦及訴訟之終結，核與前開規定相符，應予准許。
三、末按言詞辯論期日，當事人之一造不到場者，得依到場當事人之聲請，由其一造辯論而為判決，民事訴訟法第385條第1項前段定有明文。本件被告許德海、吳專、許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山、許國良、林玉花、林泳雯經合法通知，無正當理由未於最後言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款事由，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。　
貳、實體事項：
一、原告起訴主張略以：
　㈠「彰埤腳字第一六號」臺灣省彰化縣私有三七五耕地租約書（下稱系爭租約），始於38年1月1日由原告之父廖新發與地主許牛天水所簽立。系爭租約一直續約迄115年12月31日，而系爭租約承租人、出租人也因世代交替變成本件原告及被告許文宗等八人。原告與被告間之系爭租約，雖記載租佃標的為彰化縣○○鄉○○段000地號土地，惟自出租之始，地主許牛天水所指界交予原承租人廖新發耕作之土地即為現地號埤頭鄉振興段115地號土地，且自38年簽立系爭租約後迄今，已長達70餘年，原告與父親兩代承租人均耕作115地號土地中如民事起訴狀附圖所示Ａ部分面積1,982平方公尺土地，並按年給付租金；而出租人即被告許文宗等八人，及被告許德海即115地號土地之所有權人，其中多人環居於上開土地附近，自始至終均無人對原告耕作115地號土地提出異議，並正常收租、耕作，顯然地主許牛天水當時出租之土地為原告現耕之埤頭鄉振興段115地號如民事起訴狀附圖所示Ａ部分之土地，地主許牛天水之後代子孫不斷續約迄今。由上開說明可知，「埤腳字第十六號」耕地租約上「119地號」部分係屬誤載，應予更正，出租人並更正為115地號之所有權人許德海；耕作位置及面積則應更正為「如附圖所示Ａ部分、面積1,982平方公尺」。倘本院認系爭租約之租佃標的非屬埤頭鄉振興段115地號，則原告退步主張被告許文宗等八人應依系爭租約所記載租約約定內容履行，將埤頭鄉振興段119地號土地全部（1,982平方公尺），以可供耕作之狀態點交給原告耕作，另埤頭鄉振興段119地號土地並無臨路，以致無法通行耕作，則被告許文宗等八人點交埤頭鄉振興段119地號土地予原告時，並應提供可供原告耕作所需之通行道路，以利耕作。
　㈡而被告許文宗等八人抗辯稱原告違反耕地三七五減租條例第16條第1項、第2項之規定，原訂租約無效，得由出租人收回自行耕作云云，然按耕地三七五減租條例第16條第1項、第2項固規定，承租人應自任耕作，並不得將耕地全部或一部轉租於他人。承租人違反前項規定時，原訂租約無效，得由出租人收回自行耕種或另行出租。惟按民法第423條之規定，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。而被告許文宗等八人未提出有將埤頭鄉振興段119地號土地處理至「合於耕作之使用狀態，並交付予原告」事實之證據，渠等自始至終均未依約交付合於約定使用之耕地予原告，故原告並無違反耕地三七五減租條例第16條第1項、第2項之事實。至被告許德海等六人抗辯稱原告有違耕地三七五減租條例第16條第1項、第2項前段規定即「交換耕作」之行為云云，然系爭租約始於38年1月1日由原告之父親廖新發與地主許牛天水所簽立。而被告提出之埤頭鄉振興段119地號土地於42年7月31日始為最初之記載，即縱使能證明埤頭鄉振興段119地號土地於42年自三塊厝段111地號土地分割登記之事實，惟系爭租約自38年1月1日所訂立，顯於埤頭鄉振興段119地號土地分割前已約定承作，足見原告所承作之土地自非埤頭鄉振興段119地號土地，且倘依渠等抗辯之脈絡會變成38年簽約時原告在埤頭鄉振興段115地號土地耕作，於42年7月31日埤頭鄉振興段119地號土地分割登記後，換到埤頭鄉振興段119地號土地耕作，現在又換到埤頭鄉振興段115地號土地耕作？如此大費周章，顯不符經驗法則。另埤頭鄉振興段119地號土地前身為「三塊厝段」111-1地號土地，而系爭租約之記載明顯為「連交厝段」顯然不符，被告未提出任何原告有交換耕作之「事實」證明，恐難僅以地籍之變動推論渠等抗辯為真實。況原告耕作地在埤頭鄉振興段115地號土地，而埤頭鄉振興段119地號土地為被告長年種植多年生之柏樹、桂花等經濟作物，而非種植水稻；且除被告許德海等六人外，其餘被告均自承原告自系爭租約成立後即在埤頭鄉振興段115地號土地耕作70餘年之事實；再以埤頭鄉振興段119地號土地現狀來看，其為袋地，未臨路，並無任何農路可通該土地，更無電表之申請，則無水、無農路如何進行耕作？故被告許德海等六人所為之抗辯與事實不符，爰依租佃契約法律關係，請求如訴之聲明等語。
　㈢並聲明：
　⒈先位聲明：
　⑴被告許德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明、許清龍，及追加被告許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山、許暖、許國良、林玉花、許泳雯、許晉榮應更正彰化縣私有耕地「彰埤腳字第一六號」三七五租約中「出租人」為上開所示之被告；「地號欄」之記載由「埤頭鄉振興段119地號」更正為「埤頭鄉振興段115地號」；「面積欄」之記載由1,982平方公尺」之記載更正為「如彰化縣北斗地政事務所依113年8月6日北土測字第1139號文於113年9月24日鑑測之土地複丈成果圖所示編號Ａ（含編號Ｂ）部分、面積1,982平方公尺」之土地。
　⑵訴訟費用由上開被告等負擔。
　⒉備位聲明：
　⑴被告許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明、許清龍、彭詩穎，及追加被告許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山、許暖、許國良、林玉花、許泳雯、許晉榮應依彰化縣政府就「彰埤腳字第一六號」三七五租約所示之租賃標的即「埤頭鄉振興段119地號、面積1,982平方公尺」之土地於本判決確定後三個月內，以合於耕作之使用收益狀態，交付予原告。
　⑵訴訟費用由上開被告等負擔。　　
二、被告答辯則以：
　㈠被告許德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、許秋明答辯略以：
　⒈依據北斗地政事務所地籍登記資料，彰化縣○○鄉○○段000地號土地，於地籍重測前原地號為彰化縣○○鄉○○○段00000地號土地，該地號土地係因有系爭租約，後政府實施耕者有其田政策，即將有三七五租約之耕地，自原本地號分割而出單獨成立新地號，故於42年7月31日，依據系爭租約之承租人廖新發，當時於彰化縣○○鄉○○○段000地號實際承租並耕作之位置及面積，自原本彰化縣○○鄉○○○段000地號土地分割而出，成單獨一筆地號即[bookmark: _HlZ000000000]彰化縣○○鄉○○○段00000地號土地，分割後面積為1,831平方公尺，後再經地籍重編即成為現在埤頭鄉振興段119地號土地，面積並增為1,982平方公尺。故於38年1月1日廖新發與地主許牛天水雙方所訂立系爭租約時，租約標的之土地即為當時許牛天水實際交付廖新發耕作之位置，即為彰化縣○○鄉○○○段000地號土地上後編列為[bookmark: _HlZ000000000]三塊厝段111-1地號土地之位置，即現為彰化縣○○鄉○○段000地號土地位置，至為明確。否則，若於42年7月31日時，該三塊厝段111-1地號土地之位置及面積非廖新發實際耕作所在之位置及面積，則當時地政機關又豈能進行辦理地籍指(經)界測量及登記，並分割為單獨地號即三塊厝段111-1地號土地之地政作業者？本件系爭租約訂立時，承租人廖新發即在彰化縣○○鄉○○段000地號土地耕作，並非自始即在第115地號土地耕作。系爭租約雙方立約時之真意，租佃標的即在彰化縣○○鄉○○段000地號土地，更屬無疑，本件承租人確有私下交換耕地耕作之行為。又衡諸常理，埤頭鄉振興段115地號土地與埤頭鄉振興段119地號土地，二筆土地之地形及位置均不相同，埤頭鄉振興段115地號土地上更有一座無主墳墓可資區別，二筆土地極易辨別，故於系爭租約之始，租佃雙方自不可能有誤解，更何況有公權力即彰化縣政府及埤頭鄉公所介入訂定系爭租約，自不可能點交與租約不同之耕地予承租人，足見本件耕地交換耕作，係於系爭租約訂立後所為之交換。且如依原告所稱於系爭租約之始，地主許牛天水所指界點交予原承租人廖新發耕作，理應僅限於埤頭鄉振興段115地號土地，豈會包括埤頭鄉振興段119地號面積66平方公尺土地？如非雙方於系爭租約訂立後，因故刻意交換土地耕作，豈有可能在租約之始，同一份系爭租約卻各佔有二筆地號部分土地，並非土地全部者？如非交換時有特別加以測量面積，豈會實際耕作面積為埤頭鄉振興段115地號土地面積2,017平方公尺，及埤頭鄉振興段119地號土地面積66平方公尺，二者相加所得？足見本件耕地交換耕作，係系爭租約訂立後雙方刻意所為耕地交換耕作，並因雙方原即約好原本系爭租約之耕地，不得變更為振興段115地號土地上之耕作面積，雙方始會數十年來並未再辦理變更租約，將出租耕地變更為振興段115地號土地上之耕作面積。職是，原告先位之訴已與事實不符，自無足採信。
　⒉又系爭租約所記載承租標的地號土地，現為彰化縣○○鄉○○段000地號，為兩造所不爭執，而彰化縣○○鄉○○段000地號，重測前為三塊厝段111-1地號土地，於42年7月31日時，因實施耕者有其田政策，單獨將「彰埤腳字第一六號」系爭租約標的之部分自原本「三塊厝段」111地號土地分割而出，單獨一筆地號，因此，彰化縣○○鄉○○000○00○00○○鄉○○○0000000000號函所附租佃契約，地號記載為「連交厝段」111地號，應有誤載。而埤頭鄉振興段119地號土地，自38年間，由被告之父許牛天水與原告之父廖新發訂有系爭租約，許牛天水死後由被告等及被告吳專繼承埤頭鄉興段119地號土地，廖新發死後，由原告繼承系爭租約，之後每6年租期屆至，就由行政機關自動續約，近期租佃期間自110年1月1日起至115年12月31日止。由系爭租約約定被告租用地目「田」之埤頭鄉興段119地號土地，以供種「稻穀」使用，故系爭租約應屬耕地租佃，應適用耕地三七五減租條例之規定。原告事實上係另行占用埤頭鄉興段115地號土地耕作，在埤頭鄉振興段119地號土地上耕作之面積僅有68平方公尺左右，埤頭鄉振興段119地號土地之大部分土地現為被告許宗吉使用種植景觀造園用之真柏、桂花樹等高經濟價值樹木，原告並未在埤頭鄉振興段119地號土地自任耕作，此情原告亦於租佃爭議調解申請書內自承屬實。因原告並無於系爭租約所載耕地全部自任耕作之事實，而有耕地三七五減租條例第16條第1項之情形，則依同條第2項之規定，及最高法院66年台上字第761號民事判決要旨，系爭租約即屬全部無效。另本院倘認本件就該振興段119地號土地，原告僅有不為耕作之事實，然原告不為耕作時間，已達1年以上，則被告亦得依耕地三七五減租條例第17條第1項第4款規定，為全體共有人之利益，以本書狀之送達，作為終止系爭租約之意思表示。職是，原告備位之訴，於法無據等語。
　⒊並聲明：⑴原告之訴先、備位之請求，均駁回；⑵訴訟費用，由原告負擔。
　㈡被告許清龍、彭詩穎、林玉花、許泳雯、許晉榮答辯略以：
　⒈被告許清龍、彭詩穎、林玉花為此次租佃爭議土地原所有人許秋冬之繼承人。許秋冬於在世時曾與渠等交代，祖輩許牛天水與廖家佃農於38年簽訂系爭租約，系爭租約之土地位於路邊且與被告許宗吉及許秋明經共同約定分配之土地相鄰，渠等所繼承之臨路土地長期由廖家耕種，並訂有系爭租約，且此訂有系爭租約之土地為埤頭鄉振興段115地號土地，於64年兄弟分家時，由祖輩許牛天水、父輩許秋冬及其他四位兄弟明確約定，由5兄弟個持分1/5共同持有，並延續祖輩許牛天水與廖家於埤頭鄉振興段115地號土地實際耕作70餘年之系爭租約，直至廖家不再繼續耕作為止。既祖輩許牛天水於38年與原告知父親廖新發已簽訂系爭租約，且與祖輩許牛天水、父輩許秋冬及其餘兄弟共同約定此筆1,982平方公尺出租之土地為兄弟5人共同持有，故祖輩許牛天水所擁有之埤頭鄉振興段115地號土地，應由依共同約定取得所有權狀之繼承人，延續埤頭鄉振興段115地號土地之系爭租約，渠等目前並無埤頭鄉振興段115地號土地之所有權狀，惟仍願遵從祖輩及父輩所約定之事實，維持佃農原地耕種。渠等參閱民事起訴狀所附之地籍圖、空照圖等資料後，更加確認渠等於許秋冬所繼承之土地位置，與許秋冬在世時所囑咐之內容完全不同等語。
　⒉被告彭詩穎另補述略以：伊於108年從許秋冬受遺贈之土地為埤頭鄉振興段119地號土地，實際上，原告70餘年所耕作之地點與許牛天水自始所指界交付之地點，均為埤頭鄉振興段115地號土地。許秋冬在世時曾提及，許牛天水與廖家店農於38年有簽訂系爭租約，土地位於路邊且與許晉榮之叔伯土地相鄰，與伊所受遺贈之土地為袋地且形狀呈三角形差異甚大等語。
　⒊並聲明：原告之備位請求無理由。　
　㈢被告許暖雖未於最後言詞辯論期日到場，以書狀表示：原告及其父親70餘年耕種之位置，為埤頭鄉振興段115地號土地，確為當初地主許牛天水與原告之父親廖新發訂立系爭租約並交付出租之土地，且於64年7月24日許家分家時，許牛天水明確告知五個兒子，這塊地屬系爭租約之土地，長期以來由廖新發先生耕種，經渠等6人合意，不列入抽籤分配之土地，將其作為許家公地，由五個兒子個取得1/5，並先由許牛天水收租，待許牛天水往生後由5兄弟共同收租。於92年，許家五兄弟一起到許秋男住家，再次確認廖家耕種位置、五兄弟持分共有位置，及被告許宗吉、許秋明取得土地位置，並繪製位置圖。埤頭鄉振興段115地號土地，長期以來都是由原告及其父親耕種，70多年來毫無爭議，而埤頭鄉振興段119地號土地，長期以來都是許家使用且現況為樹木種植，許牛天水並未指界點交給原告或其父親，原告亦未在埤頭鄉振興段119地號土地種植稻穀。至此，系爭租約之權利義務，與埤頭鄉振興段119地號土地毫無關聯，至屬無疑等語。
　㈣被告許國良、吳專雖未於最後言詞辯論期日到場，以書狀表示：雙方除系爭租約外，無其他租約。許牛天水係被告吳專的公公，許吳贖係被告吳專的婆婆，許秋男係被告吳專的丈夫，伊等以務農維生，原告現在耕作位置係被告吳專的公公許牛天水租給原告的父親，被告吳專的公公在那裡的土地有1甲3分8。從以前耕作方式就是現況，從路邊耕作到後面，就是長方形，原告耕作之土地後面有墳墓也有水利地。原告的父親廖新發，一開始除了耕作現在位置，也有耕作旁邊的土地即現在種樹部分範圍。後來被告吳專的婆婆要種地瓜，廖新發耕種範圍就剩現在位置，被告吳專的公公有釘兩個水泥石樁為界，數十年來毫無爭議且十多年前整地種樹，也依照原本位置。原告耕種土地的另一邊是許牛天水的叔叔許有道的地，原本也是租給另一位佃農耕種。至於埤頭鄉振興段119地號土地，地是三角形，沒有水源、沒有水溝、沒路，完全無法單獨種田。於64年分家、分食後，就由被告許宗吉、許秋明共同分得那邊土地，耕作管理範圍就是現況，即原告耕作的那塊地，被告吳專的公公沒有單獨分，是給五個兒子共有，先由被告吳專的公公許牛天水收租，其於94年往生後，由五個兒子共同收租至今。伊等1甲3分8的地，中間有條政府水利地，水利地往溪邊道路是連交厝段，地力較優良，田賦比較貴；水利地往東裡面是三塊厝段，地力較差，田賦比較便宜，原告耕種在路邊的連交厝段，屬於良田，很好耕作。至此，原告現在耕作地點，長度從路邊到後面墳墓、水利地為止，寬度也有被告吳專的公公釘的石樁為憑，就是許牛天水指界承租給原告的，與埤頭鄉振興段119地號土地呈三角形、無水源、無路、無水溝的土地毫無關聯，至屬無疑等語。
　㈤被告許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山經本院合法通知，未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作何聲明或陳述。
三、得心證之理由：
　㈠按解釋意思表示應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條定有明文。解釋契約，固須探求當事人立約時之真意，不能拘泥契約之文字。但契約文字業已表示當事人真意，無須別事採求者，則不得反捨契約文字而更為曲解；解釋當事人所立書據之真意，以當時之事實及其他一切證據資料為其判斷之標準；解釋契約，應探求當事人立約之真意，而於文義及論理上詳為探求當時之真意如何，又應斟酌訂立契約當時及過去之事實，其經濟目的及交易上之習慣，而本於經驗法則，基於誠實信用原則而為判斷。又探求契約當事人之真意，本應通觀契約全文，依誠信原則，從契約之主要目的及經濟價值等作全般之觀察。此有最高法院17年上字第1118號、19年上字第28號判例、65年度台上字第2135號、74年度台上字第355號判決意旨可資參照。所謂當事人之真意，並非指當事人主觀內心之意思，而是從意思表示受領人立場去認定之客觀表示價值，是以，契約當事人真意應依客觀的事實而為探求。關於如何探求當事人之真意，以確定契約內容，依最高法院上開裁判意旨，可歸納為：⒈以契約文義為出發點（文義解釋），⒉通觀契約全文（體系解釋），⒊斟酌訂約時事實及資料，如磋商過程、往來文件及契約草案等（歷史解釋），⒋考量契約目的及經濟價值（目的解釋），⒌參酌交易慣例，⒍以誠實信用為指導原則等等。另按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，但法律別有規定，或依其情形顯失公平者，不在此限，民事訴訟法第277條定有明文。所謂舉證係指就爭訟事實提出足供法院對其所主張者為有利認定之證據而言，若所舉證據，不能對其爭訟事實為相當之證明，自無從認定其主張為真正，而所謂依其情形顯失公平者即係考量相關證據取得難易程度等，有證據偏在及武器不平等情形。是民事訴訟如待證事實陷於真偽不明狀態時，為求發現真實並促進訴訟，應依舉證責任分配之原則，命負舉證責任之人提出證據，再由法院本於調查證據之結果，斟酌全辯論意旨，依證據評價判斷事實真偽。倘負舉證責任之一方，不能提出使法院就應證事實形成確切心證時，即應對事實真偽不明之狀態承擔不利益之結果（最高法院107年台上字第974號判決意旨參照）。
　㈡經查，原告主張系爭租約，於38年1月1日由原告之父廖新發與地主許牛天水所簽立，一直續約迄115年12月31日，而系爭租約承租人、出租人亦因世代交替變為原告及被告等人。原告現耕作地為埤頭鄉振興段115地號土地，而埤頭鄉振興段119地號土地則為被告長年種植多年生之柏樹、桂花等經濟作物等情，業據其提出臺灣省彰化縣○○○地○○○○○○鄉○○段000地號土地登記第一類謄本、埤頭鄉振興段115地號土地登記第二類謄本、埤頭鄉振興段119地號土地登記第一類謄本、埤頭鄉振興段119地號土地登記第二類謄本、土地異動登記資料、地籍異動索引、原告現耕土地區域圖、戶籍謄本、除戶謄本、繼承系統表在卷足稽（見本院卷一第93至105頁、第139至153頁、第169頁、第243至319頁、第337至353頁、本院卷二第21至25頁），亦為到庭或具狀陳述意見之被告等所不爭執；而被告許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山未於言詞辯論期日到場陳述意見或提出書狀爭執，以供本院斟酌，依民事訴訟法第280條第3項前段準用同條第1項前段之規定，即應視為自認，是原告主張之上開事實，堪信為真實。原告先位主張自出租之始，地主許牛天水所指界交予原承租人廖新發耕作之土地即為現地號埤頭鄉振興段115地號土地，兩造間之系爭租約所載之租佃標的為彰化縣○○鄉○○段000地號土地，此部分係屬誤載，應更正為埤頭鄉振興段115地號等語，亦據其提出臺灣省彰化縣私有耕地契約書、現場空照圖、原告現耕土地區域圖在卷可憑（見本院卷一第93至94頁、第103至105頁），此情為被告許德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、許秋明所否認，並以系爭租約伊始雙方立約之真意，即以埤頭鄉振興段119地號土地為租佃標的，所交付土地亦為埤頭鄉振興段119地號土地，廖新發會於埤頭鄉振興段115地號土地耕作，係因其與許牛天水於系爭租約訂立後，有私下交換耕地耕作之行為等語置辯。惟查，就埤頭鄉振興段115地號土地、埤頭鄉振興段119地號土地之土地狀況及使用現況觀之，埤頭鄉振興段115地號土地略為長方形，有原告所種植之水稻，西側下方部分有一土堆為無主墳；而埤頭鄉振興段119地號土地略為三角形，為未臨路之袋地，無可對外通行之農路，亦無可供水稻耕作使用之水源及電力，目前則由被告種植之桂花、松柏等高經濟作物使用，有本院勘驗測量筆錄暨現場照片、空照圖在卷可佐（見本院卷一第103頁、第159頁、第323至329頁），足見埤頭鄉振興段119地號土地之地形、水源等土地條件，顯較埤頭鄉振興段115地號土地，更不利於水稻耕作。且觀諸彰化縣○○鄉○○000○00○00○○鄉○○○0000000000號函附臺灣省臺中縣私有耕地租約書所載土地坐落為：「連交厝」，復觀埤頭鄉振興段115地號土地登記第一類謄本所示土地標示部之其他登記事項記載：「重測前：為連交厝段467地號」、「因分割增加地號：0000-0000地號」，而埤頭鄉振興段119地號土地登記第一類謄本所示土地標示部之其他登記事項則記載：「重測前：為三塊厝段111-1地號」，再觀埤頭鄉連交厝段467地號之臺灣省彰化縣○地○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○段000號」、埤頭鄉三塊厝段111-1地號之臺灣省彰化縣○地○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○段000號」，有埤頭鄉振興段115地號土地登記第一類謄本、埤頭鄉振興段119地號土地登記第一類謄本、臺灣省彰化縣土地登記簿、彰化縣○○鄉○○000○00○00○○鄉○○○0000000000號函及函附相關資料在卷可證（見本院卷一第259至263頁、第287至293頁、本院卷二第185至189頁），自上開卷證資料交互勾稽，顯見埤頭鄉振興段119地號土地重測前為「三塊厝段」111-1地號，與38年原始租約所載「連交厝段」不符，則系爭租約以手抄本之方式將土地坐落欄更改為振興段119地號，自與實際情形不符。被告許德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、許秋明僅空言泛稱廖新發與許牛天水於系爭租約訂立後，有私下交換耕地之情事，惟未就其抗辯提出任何具體事證，以供本院斟酌，揆諸前揭規定，被告許德海等6人之上開所辯，要非可採，從而，原告主張系爭租約所載之租佃標的為彰化縣○○鄉○○段000地號土地係屬誤載，應更正為埤頭鄉振興段115地號，應屬有據。
四、綜上所述，原告依租佃契約法律關係，請求判決如主文第一項所示，為有理由，應予准許。又原告之先位之訴既經准許，則備位之訴，即無再予審究之必要，附此敘明。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘爭點、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。　　
六、末按本件為租佃爭議事件，依耕地三七五減租條例第26條第1項規定免收裁判費，惟原告於本院審理期間，囑請彰化縣北斗地政事務所就系爭土地為勘測，有支出現場測量及地政機關製圖費用，此為訴訟進行所必要之費用，屬於訴訟費用之一部分，爰依民事訴訟法第87條第1項規定，職權裁判訴訟費用之負擔。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條、第85條第2項。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　12　　日
　　　　　　　　　民事第四庭　　法　官　姚銘鴻
附圖：彰化縣北斗地政事務所收件日期文號113年8月6日北土測字第1139號土地複丈成果圖。
以上正本係照原本作成。
如對判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　114 　年　　2 　　月　　12　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　楊美芳





臺灣彰化地方法院民事判決
113年度訴字第671號
原      告  廖清福  
訴訟代理人  周玉蘭律師
被      告  許德海  
            許文宗  
            許文夏  
            許文三  
            許宗吉  
            許秋明  
上五人共同
訴訟代理人  江銘栗律師
被      告  吳專    
兼  上一人
訴訟代理人  許國良  
被      告  許清龍  


            彭詩穎  

兼  上二人
共      同
訴訟代理人  許泳雯  
            許晉榮  
被      告  許秀美  
            張秀卿  
            許素真  

            許素琴  
            許百山  
            許暖    
上  一  人
訴訟代理人  李建慶  
被      告  林玉花  

上列當事人間租佃爭議事件，本院於民國114年1月15日辯論終結
，判決如下：
　　主　　　文
被告許德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明
、許清龍、許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山、許暖、
許國良、林玉花、許泳雯、許晉榮應更正彰化縣私有耕地「彰埤
腳字第一六號」三七五租約中「出租人」為上開所示之被告；「
地號欄」之記載由「埤頭鄉振興段119地號」更正為「埤頭鄉振
興段115地號」；「面積欄」之記載由「1,982平方公尺」更正為
「如附圖（即彰化縣北斗地政事務所收件日期文號113年8月6日
北土測字第1139號土地複丈成果圖）所示編號Ａ（含編號Ｂ）部分
面積1,982平方公尺」之土地。
訴訟費用由被告連帶負擔。
　　事實及理由
壹、程序事項：
一、按出租人與承租人間因耕地租佃發生爭議時，應由當地鄉（
    鎮、市、區）公所耕地租佃委員會調解；調解不成立者，應
    由直轄市或縣（市）政府耕地租佃委員會調處；不服調處者
    ，由直轄市或縣（市）政府耕地租佃委員會移送該管司法機
    關，司法機關應即迅予處理，並免收裁判費用；前項爭議案
    件非經調解、調處，不得起訴，耕地三七五減租條例第26條
    第1項、第2項前段分別定有明文。兩造就本件租佃爭議，於
    民國（下同）113年4月17日，經彰化縣埤頭鄉公所耕地租佃
    委員會調解不成立，復於113年6月12日經彰化縣政府耕地租
    佃委員會調處不成立，由彰化縣政府移送本院審理，有彰化
    縣政府113年6月14日府地權字第1130224080號函及函附之租
    佃爭議事件相關文件、彰化縣政府耕地租佃委員會調解程序
    筆錄、彰化縣埤頭鄉公所耕地租佃委員會調解程序筆錄及租
    佃爭議調解申請書在卷可稽（見本院卷第11至70頁），雖被
    告許文宗、許文夏、許文三、許宗吉、許秋明辯稱原告先位
    請求，並未向彰化縣政府提出耕地租佃爭議調解，未經彰化
    縣政府耕地租佃調解委員會調處，違反耕地三七五減租條例
    第26條之規定云云，惟查，原告業於112年2月10日向彰化縣
    埤頭鄉公所就本件三七五租佃契約提出調解，彰化縣○○鄉○○
    ○○000○0○00○○鄉○○○0000000000號函知不受理，於原告表示
    不服向彰化縣政府聲請調處後，再經彰化縣政府以113年2月
    21日府地字第1130042375號函示：「本件先位聲明部分應由
    法院認定...」等語，有前揭函件影本在卷可佐（見本院卷
    一第69至70頁），是原告依前揭函示提起本件訴訟於法尚無
    違誤，從而，本件起訴程序核與上開規定相符，先予敘明。
二、次按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但減縮
    應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1
    項第3款定有明文。查原告起訴聲明原為：「先位聲明：㈠請
    求被告許德海更正彰化縣私有耕地『彰埤腳字第一六號』三七
    五租約中『地號欄』之記載理由『埤頭鄉振興段119地號』更正
    為『埤頭鄉振興段115地號』；『面積欄』之記載由1,982平方公
    尺』之記載更正為『如民事起訴狀附圖所示Ａ部分、面積1,982
    平方公尺』。㈡訴訟費用由被告許德海負擔。備位聲明：㈠被
    告許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明、許清
    龍、彭詩穎應依兩造間就『彰埤腳字第16號』三七五租約所示
    之租賃標的即『埤頭鄉振興段119地號、面積1,982平方公尺』
    之土地以合於耕作之使用收益狀態，交付予原告。㈡訴訟費
    用由被告許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明
    、許清龍、彭詩穎負擔。」嗣迭經變更訴之聲明為：「先位
    聲明：㈠被告許德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、
    吳專、許秋明、許清龍，及追加被告許秀美、張秀卿、許素
    真、許素琴、許百山、許暖、許國良、林玉花、許泳雯、許
    晉榮應更正彰化縣私有耕地『彰埤腳字第一六號』三七五租約
    中『出租人』為上開所示之被告；『地號欄』之記載由『埤頭鄉
    振興段119地號』更正為『埤頭鄉振興段115地號』；『面積欄』
    之記載由1,982平方公尺』之記載更正為『如彰化縣北斗地政
    事務所依113年8月6日北土測字第1139號文於113年9月24日
    鑑測之土地複丈成果圖所示編號Ａ（含編號Ｂ）部分、面積1,
    982平方公尺』之土地。㈡訴訟費用由上開被告等負擔。備位
    聲明：㈠被告許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許
    秋明、許清龍、彭詩穎，及追加被告許秀美、張秀卿、許素
    真、許素琴、許百山、許暖、許國良、林玉花、許泳雯、許
    晉榮應依彰化縣政府就『彰埤腳字第一六號』三七五租約所示
    之租賃標的即『埤頭鄉振興段119地號、面積1,982平方公尺』
    之土地於本判決確定後三個月內，以合於耕作之使用收益狀
    態，交付予原告。㈡訴訟費用由上開被告等負擔。」(見本院
    卷二第9至19頁)。原告上開擴張應受判決事項之聲明，係本
    於系爭土地租佃爭議之同一基礎事實，尚不甚礙被告之防禦
    及訴訟之終結，核與前開規定相符，應予准許。
三、末按言詞辯論期日，當事人之一造不到場者，得依到場當事
    人之聲請，由其一造辯論而為判決，民事訴訟法第385條第1
    項前段定有明文。本件被告許德海、吳專、許秀美、張秀卿
    、許素真、許素琴、許百山、許國良、林玉花、林泳雯經合
    法通知，無正當理由未於最後言詞辯論期日到場，核無民事
    訴訟法第386條所列各款事由，爰依原告之聲請，由其一造
    辯論而為判決。　
貳、實體事項：
一、原告起訴主張略以：
　㈠「彰埤腳字第一六號」臺灣省彰化縣私有三七五耕地租約書
    （下稱系爭租約），始於38年1月1日由原告之父廖新發與地
    主許牛天水所簽立。系爭租約一直續約迄115年12月31日，
    而系爭租約承租人、出租人也因世代交替變成本件原告及被
    告許文宗等八人。原告與被告間之系爭租約，雖記載租佃標
    的為彰化縣○○鄉○○段000地號土地，惟自出租之始，地主許
    牛天水所指界交予原承租人廖新發耕作之土地即為現地號埤
    頭鄉振興段115地號土地，且自38年簽立系爭租約後迄今，
    已長達70餘年，原告與父親兩代承租人均耕作115地號土地
    中如民事起訴狀附圖所示Ａ部分面積1,982平方公尺土地，並
    按年給付租金；而出租人即被告許文宗等八人，及被告許德
    海即115地號土地之所有權人，其中多人環居於上開土地附
    近，自始至終均無人對原告耕作115地號土地提出異議，並
    正常收租、耕作，顯然地主許牛天水當時出租之土地為原告
    現耕之埤頭鄉振興段115地號如民事起訴狀附圖所示Ａ部分之
    土地，地主許牛天水之後代子孫不斷續約迄今。由上開說明
    可知，「埤腳字第十六號」耕地租約上「119地號」部分係
    屬誤載，應予更正，出租人並更正為115地號之所有權人許
    德海；耕作位置及面積則應更正為「如附圖所示Ａ部分、面
    積1,982平方公尺」。倘本院認系爭租約之租佃標的非屬埤
    頭鄉振興段115地號，則原告退步主張被告許文宗等八人應
    依系爭租約所記載租約約定內容履行，將埤頭鄉振興段119
    地號土地全部（1,982平方公尺），以可供耕作之狀態點交
    給原告耕作，另埤頭鄉振興段119地號土地並無臨路，以致
    無法通行耕作，則被告許文宗等八人點交埤頭鄉振興段119
    地號土地予原告時，並應提供可供原告耕作所需之通行道路
    ，以利耕作。
　㈡而被告許文宗等八人抗辯稱原告違反耕地三七五減租條例第1
    6條第1項、第2項之規定，原訂租約無效，得由出租人收回
    自行耕作云云，然按耕地三七五減租條例第16條第1項、第2
    項固規定，承租人應自任耕作，並不得將耕地全部或一部轉
    租於他人。承租人違反前項規定時，原訂租約無效，得由出
    租人收回自行耕種或另行出租。惟按民法第423條之規定，
    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。
    而被告許文宗等八人未提出有將埤頭鄉振興段119地號土地
    處理至「合於耕作之使用狀態，並交付予原告」事實之證據
    ，渠等自始至終均未依約交付合於約定使用之耕地予原告，
    故原告並無違反耕地三七五減租條例第16條第1項、第2項之
    事實。至被告許德海等六人抗辯稱原告有違耕地三七五減租
    條例第16條第1項、第2項前段規定即「交換耕作」之行為云
    云，然系爭租約始於38年1月1日由原告之父親廖新發與地主
    許牛天水所簽立。而被告提出之埤頭鄉振興段119地號土地
    於42年7月31日始為最初之記載，即縱使能證明埤頭鄉振興
    段119地號土地於42年自三塊厝段111地號土地分割登記之事
    實，惟系爭租約自38年1月1日所訂立，顯於埤頭鄉振興段11
    9地號土地分割前已約定承作，足見原告所承作之土地自非
    埤頭鄉振興段119地號土地，且倘依渠等抗辯之脈絡會變成3
    8年簽約時原告在埤頭鄉振興段115地號土地耕作，於42年7
    月31日埤頭鄉振興段119地號土地分割登記後，換到埤頭鄉
    振興段119地號土地耕作，現在又換到埤頭鄉振興段115地號
    土地耕作？如此大費周章，顯不符經驗法則。另埤頭鄉振興
    段119地號土地前身為「三塊厝段」111-1地號土地，而系爭
    租約之記載明顯為「連交厝段」顯然不符，被告未提出任何
    原告有交換耕作之「事實」證明，恐難僅以地籍之變動推論
    渠等抗辯為真實。況原告耕作地在埤頭鄉振興段115地號土
    地，而埤頭鄉振興段119地號土地為被告長年種植多年生之
    柏樹、桂花等經濟作物，而非種植水稻；且除被告許德海等
    六人外，其餘被告均自承原告自系爭租約成立後即在埤頭鄉
    振興段115地號土地耕作70餘年之事實；再以埤頭鄉振興段1
    19地號土地現狀來看，其為袋地，未臨路，並無任何農路可
    通該土地，更無電表之申請，則無水、無農路如何進行耕作
    ？故被告許德海等六人所為之抗辯與事實不符，爰依租佃契
    約法律關係，請求如訴之聲明等語。
　㈢並聲明：
　⒈先位聲明：
　⑴被告許德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許
    秋明、許清龍，及追加被告許秀美、張秀卿、許素真、許素
    琴、許百山、許暖、許國良、林玉花、許泳雯、許晉榮應更
    正彰化縣私有耕地「彰埤腳字第一六號」三七五租約中「出
    租人」為上開所示之被告；「地號欄」之記載由「埤頭鄉振
    興段119地號」更正為「埤頭鄉振興段115地號」；「面積欄
    」之記載由1,982平方公尺」之記載更正為「如彰化縣北斗
    地政事務所依113年8月6日北土測字第1139號文於113年9月2
    4日鑑測之土地複丈成果圖所示編號Ａ（含編號Ｂ）部分、面
    積1,982平方公尺」之土地。
　⑵訴訟費用由上開被告等負擔。
　⒉備位聲明：
　⑴被告許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明、許
    清龍、彭詩穎，及追加被告許秀美、張秀卿、許素真、許素
    琴、許百山、許暖、許國良、林玉花、許泳雯、許晉榮應依
    彰化縣政府就「彰埤腳字第一六號」三七五租約所示之租賃
    標的即「埤頭鄉振興段119地號、面積1,982平方公尺」之土
    地於本判決確定後三個月內，以合於耕作之使用收益狀態，
    交付予原告。
　⑵訴訟費用由上開被告等負擔。　　
二、被告答辯則以：
　㈠被告許德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、許秋明答
    辯略以：
　⒈依據北斗地政事務所地籍登記資料，彰化縣○○鄉○○段000地號土地，於地籍重測前原地號為彰化縣○○鄉○○○段00000地號土地，該地號土地係因有系爭租約，後政府實施耕者有其田政策，即將有三七五租約之耕地，自原本地號分割而出單獨成立新地號，故於42年7月31日，依據系爭租約之承租人廖新發，當時於彰化縣○○鄉○○○段000地號實際承租並耕作之位置及面積，自原本彰化縣○○鄉○○○段000地號土地分割而出，成單獨一筆地號即彰化縣○○鄉○○○段00000地號土地，分割後面積為1,831平方公尺，後再經地籍重編即成為現在埤頭鄉振興段119地號土地，面積並增為1,982平方公尺。故於38年1月1日廖新發與地主許牛天水雙方所訂立系爭租約時，租約標的之土地即為當時許牛天水實際交付廖新發耕作之位置，即為彰化縣○○鄉○○○段000地號土地上後編列為三塊厝段111-1地號土地之位置，即現為彰化縣○○鄉○○段000地號土地位置，至為明確。否則，若於42年7月31日時，該三塊厝段111-1地號土地之位置及面積非廖新發實際耕作所在之位置及面積，則當時地政機關又豈能進行辦理地籍指(經)界測量及登記，並分割為單獨地號即三塊厝段111-1地號土地之地政作業者？本件系爭租約訂立時，承租人廖新發即在彰化縣○○鄉○○段000地號土地耕作，並非自始即在第115地號土地耕作。系爭租約雙方立約時之真意，租佃標的即在彰化縣○○鄉○○段000地號土地，更屬無疑，本件承租人確有私下交換耕地耕作之行為。又衡諸常理，埤頭鄉振興段115地號土地與埤頭鄉振興段119地號土地，二筆土地之地形及位置均不相同，埤頭鄉振興段115地號土地上更有一座無主墳墓可資區別，二筆土地極易辨別，故於系爭租約之始，租佃雙方自不可能有誤解，更何況有公權力即彰化縣政府及埤頭鄉公所介入訂定系爭租約，自不可能點交與租約不同之耕地予承租人，足見本件耕地交換耕作，係於系爭租約訂立後所為之交換。且如依原告所稱於系爭租約之始，地主許牛天水所指界點交予原承租人廖新發耕作，理應僅限於埤頭鄉振興段115地號土地，豈會包括埤頭鄉振興段119地號面積66平方公尺土地？如非雙方於系爭租約訂立後，因故刻意交換土地耕作，豈有可能在租約之始，同一份系爭租約卻各佔有二筆地號部分土地，並非土地全部者？如非交換時有特別加以測量面積，豈會實際耕作面積為埤頭鄉振興段115地號土地面積2,017平方公尺，及埤頭鄉振興段119地號土地面積66平方公尺，二者相加所得？足見本件耕地交換耕作，係系爭租約訂立後雙方刻意所為耕地交換耕作，並因雙方原即約好原本系爭租約之耕地，不得變更為振興段115地號土地上之耕作面積，雙方始會數十年來並未再辦理變更租約，將出租耕地變更為振興段115地號土地上之耕作面積。職是，原告先位之訴已與事實不符，自無足採信。
　⒉又系爭租約所記載承租標的地號土地，現為彰化縣○○鄉○○段0
    00地號，為兩造所不爭執，而彰化縣○○鄉○○段000地號，重
    測前為三塊厝段111-1地號土地，於42年7月31日時，因實施
    耕者有其田政策，單獨將「彰埤腳字第一六號」系爭租約標
    的之部分自原本「三塊厝段」111地號土地分割而出，單獨
    一筆地號，因此，彰化縣○○鄉○○000○00○00○○鄉○○○00000000
    00號函所附租佃契約，地號記載為「連交厝段」111地號，
    應有誤載。而埤頭鄉振興段119地號土地，自38年間，由被
    告之父許牛天水與原告之父廖新發訂有系爭租約，許牛天水
    死後由被告等及被告吳專繼承埤頭鄉興段119地號土地，廖
    新發死後，由原告繼承系爭租約，之後每6年租期屆至，就
    由行政機關自動續約，近期租佃期間自110年1月1日起至115
    年12月31日止。由系爭租約約定被告租用地目「田」之埤頭
    鄉興段119地號土地，以供種「稻穀」使用，故系爭租約應
    屬耕地租佃，應適用耕地三七五減租條例之規定。原告事實
    上係另行占用埤頭鄉興段115地號土地耕作，在埤頭鄉振興
    段119地號土地上耕作之面積僅有68平方公尺左右，埤頭鄉
    振興段119地號土地之大部分土地現為被告許宗吉使用種植
    景觀造園用之真柏、桂花樹等高經濟價值樹木，原告並未在
    埤頭鄉振興段119地號土地自任耕作，此情原告亦於租佃爭
    議調解申請書內自承屬實。因原告並無於系爭租約所載耕地
    全部自任耕作之事實，而有耕地三七五減租條例第16條第1
    項之情形，則依同條第2項之規定，及最高法院66年台上字
    第761號民事判決要旨，系爭租約即屬全部無效。另本院倘
    認本件就該振興段119地號土地，原告僅有不為耕作之事實
    ，然原告不為耕作時間，已達1年以上，則被告亦得依耕地
    三七五減租條例第17條第1項第4款規定，為全體共有人之利
    益，以本書狀之送達，作為終止系爭租約之意思表示。職是
    ，原告備位之訴，於法無據等語。
　⒊並聲明：⑴原告之訴先、備位之請求，均駁回；⑵訴訟費用，
    由原告負擔。
　㈡被告許清龍、彭詩穎、林玉花、許泳雯、許晉榮答辯略以：
　⒈被告許清龍、彭詩穎、林玉花為此次租佃爭議土地原所有人
    許秋冬之繼承人。許秋冬於在世時曾與渠等交代，祖輩許牛
    天水與廖家佃農於38年簽訂系爭租約，系爭租約之土地位於
    路邊且與被告許宗吉及許秋明經共同約定分配之土地相鄰，
    渠等所繼承之臨路土地長期由廖家耕種，並訂有系爭租約，
    且此訂有系爭租約之土地為埤頭鄉振興段115地號土地，於6
    4年兄弟分家時，由祖輩許牛天水、父輩許秋冬及其他四位
    兄弟明確約定，由5兄弟個持分1/5共同持有，並延續祖輩許
    牛天水與廖家於埤頭鄉振興段115地號土地實際耕作70餘年
    之系爭租約，直至廖家不再繼續耕作為止。既祖輩許牛天水
    於38年與原告知父親廖新發已簽訂系爭租約，且與祖輩許牛
    天水、父輩許秋冬及其餘兄弟共同約定此筆1,982平方公尺
    出租之土地為兄弟5人共同持有，故祖輩許牛天水所擁有之
    埤頭鄉振興段115地號土地，應由依共同約定取得所有權狀
    之繼承人，延續埤頭鄉振興段115地號土地之系爭租約，渠
    等目前並無埤頭鄉振興段115地號土地之所有權狀，惟仍願
    遵從祖輩及父輩所約定之事實，維持佃農原地耕種。渠等參
    閱民事起訴狀所附之地籍圖、空照圖等資料後，更加確認渠
    等於許秋冬所繼承之土地位置，與許秋冬在世時所囑咐之內
    容完全不同等語。
　⒉被告彭詩穎另補述略以：伊於108年從許秋冬受遺贈之土地為
    埤頭鄉振興段119地號土地，實際上，原告70餘年所耕作之
    地點與許牛天水自始所指界交付之地點，均為埤頭鄉振興段
    115地號土地。許秋冬在世時曾提及，許牛天水與廖家店農
    於38年有簽訂系爭租約，土地位於路邊且與許晉榮之叔伯土
    地相鄰，與伊所受遺贈之土地為袋地且形狀呈三角形差異甚
    大等語。
　⒊並聲明：原告之備位請求無理由。　
　㈢被告許暖雖未於最後言詞辯論期日到場，以書狀表示：原告
    及其父親70餘年耕種之位置，為埤頭鄉振興段115地號土地
    ，確為當初地主許牛天水與原告之父親廖新發訂立系爭租約
    並交付出租之土地，且於64年7月24日許家分家時，許牛天
    水明確告知五個兒子，這塊地屬系爭租約之土地，長期以來
    由廖新發先生耕種，經渠等6人合意，不列入抽籤分配之土
    地，將其作為許家公地，由五個兒子個取得1/5，並先由許
    牛天水收租，待許牛天水往生後由5兄弟共同收租。於92年
    ，許家五兄弟一起到許秋男住家，再次確認廖家耕種位置、
    五兄弟持分共有位置，及被告許宗吉、許秋明取得土地位置
    ，並繪製位置圖。埤頭鄉振興段115地號土地，長期以來都
    是由原告及其父親耕種，70多年來毫無爭議，而埤頭鄉振興
    段119地號土地，長期以來都是許家使用且現況為樹木種植
    ，許牛天水並未指界點交給原告或其父親，原告亦未在埤頭
    鄉振興段119地號土地種植稻穀。至此，系爭租約之權利義
    務，與埤頭鄉振興段119地號土地毫無關聯，至屬無疑等語
    。
　㈣被告許國良、吳專雖未於最後言詞辯論期日到場，以書狀表
    示：雙方除系爭租約外，無其他租約。許牛天水係被告吳專
    的公公，許吳贖係被告吳專的婆婆，許秋男係被告吳專的丈
    夫，伊等以務農維生，原告現在耕作位置係被告吳專的公公
    許牛天水租給原告的父親，被告吳專的公公在那裡的土地有
    1甲3分8。從以前耕作方式就是現況，從路邊耕作到後面，
    就是長方形，原告耕作之土地後面有墳墓也有水利地。原告
    的父親廖新發，一開始除了耕作現在位置，也有耕作旁邊的
    土地即現在種樹部分範圍。後來被告吳專的婆婆要種地瓜，
    廖新發耕種範圍就剩現在位置，被告吳專的公公有釘兩個水
    泥石樁為界，數十年來毫無爭議且十多年前整地種樹，也依
    照原本位置。原告耕種土地的另一邊是許牛天水的叔叔許有
    道的地，原本也是租給另一位佃農耕種。至於埤頭鄉振興段
    119地號土地，地是三角形，沒有水源、沒有水溝、沒路，
    完全無法單獨種田。於64年分家、分食後，就由被告許宗吉
    、許秋明共同分得那邊土地，耕作管理範圍就是現況，即原
    告耕作的那塊地，被告吳專的公公沒有單獨分，是給五個兒
    子共有，先由被告吳專的公公許牛天水收租，其於94年往生
    後，由五個兒子共同收租至今。伊等1甲3分8的地，中間有
    條政府水利地，水利地往溪邊道路是連交厝段，地力較優良
    ，田賦比較貴；水利地往東裡面是三塊厝段，地力較差，田
    賦比較便宜，原告耕種在路邊的連交厝段，屬於良田，很好
    耕作。至此，原告現在耕作地點，長度從路邊到後面墳墓、
    水利地為止，寬度也有被告吳專的公公釘的石樁為憑，就是
    許牛天水指界承租給原告的，與埤頭鄉振興段119地號土地
    呈三角形、無水源、無路、無水溝的土地毫無關聯，至屬無
    疑等語。
　㈤被告許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山經本院合法
    通知，未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作何聲明或陳
    述。
三、得心證之理由：
　㈠按解釋意思表示應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭
    句，民法第98條定有明文。解釋契約，固須探求當事人立約
    時之真意，不能拘泥契約之文字。但契約文字業已表示當事
    人真意，無須別事採求者，則不得反捨契約文字而更為曲解
    ；解釋當事人所立書據之真意，以當時之事實及其他一切證
    據資料為其判斷之標準；解釋契約，應探求當事人立約之真
    意，而於文義及論理上詳為探求當時之真意如何，又應斟酌
    訂立契約當時及過去之事實，其經濟目的及交易上之習慣，
    而本於經驗法則，基於誠實信用原則而為判斷。又探求契約
    當事人之真意，本應通觀契約全文，依誠信原則，從契約之
    主要目的及經濟價值等作全般之觀察。此有最高法院17年上
    字第1118號、19年上字第28號判例、65年度台上字第2135號
    、74年度台上字第355號判決意旨可資參照。所謂當事人之
    真意，並非指當事人主觀內心之意思，而是從意思表示受領
    人立場去認定之客觀表示價值，是以，契約當事人真意應依
    客觀的事實而為探求。關於如何探求當事人之真意，以確定
    契約內容，依最高法院上開裁判意旨，可歸納為：⒈以契約
    文義為出發點（文義解釋），⒉通觀契約全文（體系解釋）
    ，⒊斟酌訂約時事實及資料，如磋商過程、往來文件及契約
    草案等（歷史解釋），⒋考量契約目的及經濟價值（目的解
    釋），⒌參酌交易慣例，⒍以誠實信用為指導原則等等。另按
    當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，但
    法律別有規定，或依其情形顯失公平者，不在此限，民事訴
    訟法第277條定有明文。所謂舉證係指就爭訟事實提出足供
    法院對其所主張者為有利認定之證據而言，若所舉證據，不
    能對其爭訟事實為相當之證明，自無從認定其主張為真正，
    而所謂依其情形顯失公平者即係考量相關證據取得難易程度
    等，有證據偏在及武器不平等情形。是民事訴訟如待證事實
    陷於真偽不明狀態時，為求發現真實並促進訴訟，應依舉證
    責任分配之原則，命負舉證責任之人提出證據，再由法院本
    於調查證據之結果，斟酌全辯論意旨，依證據評價判斷事實
    真偽。倘負舉證責任之一方，不能提出使法院就應證事實形
    成確切心證時，即應對事實真偽不明之狀態承擔不利益之結
    果（最高法院107年台上字第974號判決意旨參照）。
　㈡經查，原告主張系爭租約，於38年1月1日由原告之父廖新發
    與地主許牛天水所簽立，一直續約迄115年12月31日，而系
    爭租約承租人、出租人亦因世代交替變為原告及被告等人。
    原告現耕作地為埤頭鄉振興段115地號土地，而埤頭鄉振興
    段119地號土地則為被告長年種植多年生之柏樹、桂花等經
    濟作物等情，業據其提出臺灣省彰化縣○○○地○○○○○○鄉○○段0
    00地號土地登記第一類謄本、埤頭鄉振興段115地號土地登
    記第二類謄本、埤頭鄉振興段119地號土地登記第一類謄本
    、埤頭鄉振興段119地號土地登記第二類謄本、土地異動登
    記資料、地籍異動索引、原告現耕土地區域圖、戶籍謄本、
    除戶謄本、繼承系統表在卷足稽（見本院卷一第93至105頁
    、第139至153頁、第169頁、第243至319頁、第337至353頁
    、本院卷二第21至25頁），亦為到庭或具狀陳述意見之被告
    等所不爭執；而被告許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許
    百山未於言詞辯論期日到場陳述意見或提出書狀爭執，以供
    本院斟酌，依民事訴訟法第280條第3項前段準用同條第1項
    前段之規定，即應視為自認，是原告主張之上開事實，堪信
    為真實。原告先位主張自出租之始，地主許牛天水所指界交
    予原承租人廖新發耕作之土地即為現地號埤頭鄉振興段115
    地號土地，兩造間之系爭租約所載之租佃標的為彰化縣○○鄉
    ○○段000地號土地，此部分係屬誤載，應更正為埤頭鄉振興
    段115地號等語，亦據其提出臺灣省彰化縣私有耕地契約書
    、現場空照圖、原告現耕土地區域圖在卷可憑（見本院卷一
    第93至94頁、第103至105頁），此情為被告許德海、許宗吉
    、許文宗、許文夏、許文三、許秋明所否認，並以系爭租約
    伊始雙方立約之真意，即以埤頭鄉振興段119地號土地為租
    佃標的，所交付土地亦為埤頭鄉振興段119地號土地，廖新
    發會於埤頭鄉振興段115地號土地耕作，係因其與許牛天水
    於系爭租約訂立後，有私下交換耕地耕作之行為等語置辯。
    惟查，就埤頭鄉振興段115地號土地、埤頭鄉振興段119地號
    土地之土地狀況及使用現況觀之，埤頭鄉振興段115地號土
    地略為長方形，有原告所種植之水稻，西側下方部分有一土
    堆為無主墳；而埤頭鄉振興段119地號土地略為三角形，為
    未臨路之袋地，無可對外通行之農路，亦無可供水稻耕作使
    用之水源及電力，目前則由被告種植之桂花、松柏等高經濟
    作物使用，有本院勘驗測量筆錄暨現場照片、空照圖在卷可
    佐（見本院卷一第103頁、第159頁、第323至329頁），足見
    埤頭鄉振興段119地號土地之地形、水源等土地條件，顯較
    埤頭鄉振興段115地號土地，更不利於水稻耕作。且觀諸彰
    化縣○○鄉○○000○00○00○○鄉○○○0000000000號函附臺灣省臺中
    縣私有耕地租約書所載土地坐落為：「連交厝」，復觀埤頭
    鄉振興段115地號土地登記第一類謄本所示土地標示部之其
    他登記事項記載：「重測前：為連交厝段467地號」、「因
    分割增加地號：0000-0000地號」，而埤頭鄉振興段119地號
    土地登記第一類謄本所示土地標示部之其他登記事項則記載
    ：「重測前：為三塊厝段111-1地號」，再觀埤頭鄉連交厝
    段467地號之臺灣省彰化縣○地○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○
    段000號」、埤頭鄉三塊厝段111-1地號之臺灣省彰化縣○地○
    ○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○段000號」，有埤頭鄉振興段115
    地號土地登記第一類謄本、埤頭鄉振興段119地號土地登記
    第一類謄本、臺灣省彰化縣土地登記簿、彰化縣○○鄉○○000○
    00○00○○鄉○○○0000000000號函及函附相關資料在卷可證（見
    本院卷一第259至263頁、第287至293頁、本院卷二第185至1
    89頁），自上開卷證資料交互勾稽，顯見埤頭鄉振興段119
    地號土地重測前為「三塊厝段」111-1地號，與38年原始租
    約所載「連交厝段」不符，則系爭租約以手抄本之方式將土
    地坐落欄更改為振興段119地號，自與實際情形不符。被告
    許德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、許秋明僅空言
    泛稱廖新發與許牛天水於系爭租約訂立後，有私下交換耕地
    之情事，惟未就其抗辯提出任何具體事證，以供本院斟酌，
    揆諸前揭規定，被告許德海等6人之上開所辯，要非可採，
    從而，原告主張系爭租約所載之租佃標的為彰化縣○○鄉○○段
    000地號土地係屬誤載，應更正為埤頭鄉振興段115地號，應
    屬有據。
四、綜上所述，原告依租佃契約法律關係，請求判決如主文第一
    項所示，為有理由，應予准許。又原告之先位之訴既經准許
    ，則備位之訴，即無再予審究之必要，附此敘明。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘爭點、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。　　
六、末按本件為租佃爭議事件，依耕地三七五減租條例第26條第
    1項規定免收裁判費，惟原告於本院審理期間，囑請彰化縣
    北斗地政事務所就系爭土地為勘測，有支出現場測量及地政
    機關製圖費用，此為訴訟進行所必要之費用，屬於訴訟費用
    之一部分，爰依民事訴訟法第87條第1項規定，職權裁判訴
    訟費用之負擔。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條、第85條第2項。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　12　　日
　　　　　　　　　民事第四庭　　法　官　姚銘鴻
附圖：彰化縣北斗地政事務所收件日期文號113年8月6日北土測
字第1139號土地複丈成果圖。
以上正本係照原本作成。
如對判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　114 　年　　2 　　月　　12　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　楊美芳





臺灣彰化地方法院民事判決
113年度訴字第671號
原      告  廖清福  
訴訟代理人  周玉蘭律師
被      告  許德海  
            許文宗  
            許文夏  
            許文三  
            許宗吉  
            許秋明  
上五人共同
訴訟代理人  江銘栗律師
被      告  吳專    
兼  上一人
訴訟代理人  許國良  
被      告  許清龍  


            彭詩穎  

兼  上二人
共      同
訴訟代理人  許泳雯  
            許晉榮  
被      告  許秀美  
            張秀卿  
            許素真  

            許素琴  
            許百山  
            許暖    
上  一  人
訴訟代理人  李建慶  
被      告  林玉花  

上列當事人間租佃爭議事件，本院於民國114年1月15日辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
被告許德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明、許清龍、許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山、許暖、許國良、林玉花、許泳雯、許晉榮應更正彰化縣私有耕地「彰埤腳字第一六號」三七五租約中「出租人」為上開所示之被告；「地號欄」之記載由「埤頭鄉振興段119地號」更正為「埤頭鄉振興段115地號」；「面積欄」之記載由「1,982平方公尺」更正為「如附圖（即彰化縣北斗地政事務所收件日期文號113年8月6日北土測字第1139號土地複丈成果圖）所示編號Ａ（含編號Ｂ）部分面積1,982平方公尺」之土地。
訴訟費用由被告連帶負擔。
　　事實及理由
壹、程序事項：
一、按出租人與承租人間因耕地租佃發生爭議時，應由當地鄉（鎮、市、區）公所耕地租佃委員會調解；調解不成立者，應由直轄市或縣（市）政府耕地租佃委員會調處；不服調處者，由直轄市或縣（市）政府耕地租佃委員會移送該管司法機關，司法機關應即迅予處理，並免收裁判費用；前項爭議案件非經調解、調處，不得起訴，耕地三七五減租條例第26條第1項、第2項前段分別定有明文。兩造就本件租佃爭議，於民國（下同）113年4月17日，經彰化縣埤頭鄉公所耕地租佃委員會調解不成立，復於113年6月12日經彰化縣政府耕地租佃委員會調處不成立，由彰化縣政府移送本院審理，有彰化縣政府113年6月14日府地權字第1130224080號函及函附之租佃爭議事件相關文件、彰化縣政府耕地租佃委員會調解程序筆錄、彰化縣埤頭鄉公所耕地租佃委員會調解程序筆錄及租佃爭議調解申請書在卷可稽（見本院卷第11至70頁），雖被告許文宗、許文夏、許文三、許宗吉、許秋明辯稱原告先位請求，並未向彰化縣政府提出耕地租佃爭議調解，未經彰化縣政府耕地租佃調解委員會調處，違反耕地三七五減租條例第26條之規定云云，惟查，原告業於112年2月10日向彰化縣埤頭鄉公所就本件三七五租佃契約提出調解，彰化縣○○鄉○○○○000○0○00○○鄉○○○0000000000號函知不受理，於原告表示不服向彰化縣政府聲請調處後，再經彰化縣政府以113年2月21日府地字第1130042375號函示：「本件先位聲明部分應由法院認定...」等語，有前揭函件影本在卷可佐（見本院卷一第69至70頁），是原告依前揭函示提起本件訴訟於法尚無違誤，從而，本件起訴程序核與上開規定相符，先予敘明。
二、次按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第3款定有明文。查原告起訴聲明原為：「先位聲明：㈠請求被告許德海更正彰化縣私有耕地『彰埤腳字第一六號』三七五租約中『地號欄』之記載理由『埤頭鄉振興段119地號』更正為『埤頭鄉振興段115地號』；『面積欄』之記載由1,982平方公尺』之記載更正為『如民事起訴狀附圖所示Ａ部分、面積1,982平方公尺』。㈡訴訟費用由被告許德海負擔。備位聲明：㈠被告許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明、許清龍、彭詩穎應依兩造間就『彰埤腳字第16號』三七五租約所示之租賃標的即『埤頭鄉振興段119地號、面積1,982平方公尺』之土地以合於耕作之使用收益狀態，交付予原告。㈡訴訟費用由被告許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明、許清龍、彭詩穎負擔。」嗣迭經變更訴之聲明為：「先位聲明：㈠被告許德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明、許清龍，及追加被告許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山、許暖、許國良、林玉花、許泳雯、許晉榮應更正彰化縣私有耕地『彰埤腳字第一六號』三七五租約中『出租人』為上開所示之被告；『地號欄』之記載由『埤頭鄉振興段119地號』更正為『埤頭鄉振興段115地號』；『面積欄』之記載由1,982平方公尺』之記載更正為『如彰化縣北斗地政事務所依113年8月6日北土測字第1139號文於113年9月24日鑑測之土地複丈成果圖所示編號Ａ（含編號Ｂ）部分、面積1,982平方公尺』之土地。㈡訴訟費用由上開被告等負擔。備位聲明：㈠被告許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明、許清龍、彭詩穎，及追加被告許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山、許暖、許國良、林玉花、許泳雯、許晉榮應依彰化縣政府就『彰埤腳字第一六號』三七五租約所示之租賃標的即『埤頭鄉振興段119地號、面積1,982平方公尺』之土地於本判決確定後三個月內，以合於耕作之使用收益狀態，交付予原告。㈡訴訟費用由上開被告等負擔。」(見本院卷二第9至19頁)。原告上開擴張應受判決事項之聲明，係本於系爭土地租佃爭議之同一基礎事實，尚不甚礙被告之防禦及訴訟之終結，核與前開規定相符，應予准許。
三、末按言詞辯論期日，當事人之一造不到場者，得依到場當事人之聲請，由其一造辯論而為判決，民事訴訟法第385條第1項前段定有明文。本件被告許德海、吳專、許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山、許國良、林玉花、林泳雯經合法通知，無正當理由未於最後言詞辯論期日到場，核無民事訴訟法第386條所列各款事由，爰依原告之聲請，由其一造辯論而為判決。　
貳、實體事項：
一、原告起訴主張略以：
　㈠「彰埤腳字第一六號」臺灣省彰化縣私有三七五耕地租約書（下稱系爭租約），始於38年1月1日由原告之父廖新發與地主許牛天水所簽立。系爭租約一直續約迄115年12月31日，而系爭租約承租人、出租人也因世代交替變成本件原告及被告許文宗等八人。原告與被告間之系爭租約，雖記載租佃標的為彰化縣○○鄉○○段000地號土地，惟自出租之始，地主許牛天水所指界交予原承租人廖新發耕作之土地即為現地號埤頭鄉振興段115地號土地，且自38年簽立系爭租約後迄今，已長達70餘年，原告與父親兩代承租人均耕作115地號土地中如民事起訴狀附圖所示Ａ部分面積1,982平方公尺土地，並按年給付租金；而出租人即被告許文宗等八人，及被告許德海即115地號土地之所有權人，其中多人環居於上開土地附近，自始至終均無人對原告耕作115地號土地提出異議，並正常收租、耕作，顯然地主許牛天水當時出租之土地為原告現耕之埤頭鄉振興段115地號如民事起訴狀附圖所示Ａ部分之土地，地主許牛天水之後代子孫不斷續約迄今。由上開說明可知，「埤腳字第十六號」耕地租約上「119地號」部分係屬誤載，應予更正，出租人並更正為115地號之所有權人許德海；耕作位置及面積則應更正為「如附圖所示Ａ部分、面積1,982平方公尺」。倘本院認系爭租約之租佃標的非屬埤頭鄉振興段115地號，則原告退步主張被告許文宗等八人應依系爭租約所記載租約約定內容履行，將埤頭鄉振興段119地號土地全部（1,982平方公尺），以可供耕作之狀態點交給原告耕作，另埤頭鄉振興段119地號土地並無臨路，以致無法通行耕作，則被告許文宗等八人點交埤頭鄉振興段119地號土地予原告時，並應提供可供原告耕作所需之通行道路，以利耕作。
　㈡而被告許文宗等八人抗辯稱原告違反耕地三七五減租條例第16條第1項、第2項之規定，原訂租約無效，得由出租人收回自行耕作云云，然按耕地三七五減租條例第16條第1項、第2項固規定，承租人應自任耕作，並不得將耕地全部或一部轉租於他人。承租人違反前項規定時，原訂租約無效，得由出租人收回自行耕種或另行出租。惟按民法第423條之規定，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。而被告許文宗等八人未提出有將埤頭鄉振興段119地號土地處理至「合於耕作之使用狀態，並交付予原告」事實之證據，渠等自始至終均未依約交付合於約定使用之耕地予原告，故原告並無違反耕地三七五減租條例第16條第1項、第2項之事實。至被告許德海等六人抗辯稱原告有違耕地三七五減租條例第16條第1項、第2項前段規定即「交換耕作」之行為云云，然系爭租約始於38年1月1日由原告之父親廖新發與地主許牛天水所簽立。而被告提出之埤頭鄉振興段119地號土地於42年7月31日始為最初之記載，即縱使能證明埤頭鄉振興段119地號土地於42年自三塊厝段111地號土地分割登記之事實，惟系爭租約自38年1月1日所訂立，顯於埤頭鄉振興段119地號土地分割前已約定承作，足見原告所承作之土地自非埤頭鄉振興段119地號土地，且倘依渠等抗辯之脈絡會變成38年簽約時原告在埤頭鄉振興段115地號土地耕作，於42年7月31日埤頭鄉振興段119地號土地分割登記後，換到埤頭鄉振興段119地號土地耕作，現在又換到埤頭鄉振興段115地號土地耕作？如此大費周章，顯不符經驗法則。另埤頭鄉振興段119地號土地前身為「三塊厝段」111-1地號土地，而系爭租約之記載明顯為「連交厝段」顯然不符，被告未提出任何原告有交換耕作之「事實」證明，恐難僅以地籍之變動推論渠等抗辯為真實。況原告耕作地在埤頭鄉振興段115地號土地，而埤頭鄉振興段119地號土地為被告長年種植多年生之柏樹、桂花等經濟作物，而非種植水稻；且除被告許德海等六人外，其餘被告均自承原告自系爭租約成立後即在埤頭鄉振興段115地號土地耕作70餘年之事實；再以埤頭鄉振興段119地號土地現狀來看，其為袋地，未臨路，並無任何農路可通該土地，更無電表之申請，則無水、無農路如何進行耕作？故被告許德海等六人所為之抗辯與事實不符，爰依租佃契約法律關係，請求如訴之聲明等語。
　㈢並聲明：
　⒈先位聲明：
　⑴被告許德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明、許清龍，及追加被告許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山、許暖、許國良、林玉花、許泳雯、許晉榮應更正彰化縣私有耕地「彰埤腳字第一六號」三七五租約中「出租人」為上開所示之被告；「地號欄」之記載由「埤頭鄉振興段119地號」更正為「埤頭鄉振興段115地號」；「面積欄」之記載由1,982平方公尺」之記載更正為「如彰化縣北斗地政事務所依113年8月6日北土測字第1139號文於113年9月24日鑑測之土地複丈成果圖所示編號Ａ（含編號Ｂ）部分、面積1,982平方公尺」之土地。
　⑵訴訟費用由上開被告等負擔。
　⒉備位聲明：
　⑴被告許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、吳專、許秋明、許清龍、彭詩穎，及追加被告許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山、許暖、許國良、林玉花、許泳雯、許晉榮應依彰化縣政府就「彰埤腳字第一六號」三七五租約所示之租賃標的即「埤頭鄉振興段119地號、面積1,982平方公尺」之土地於本判決確定後三個月內，以合於耕作之使用收益狀態，交付予原告。
　⑵訴訟費用由上開被告等負擔。　　
二、被告答辯則以：
　㈠被告許德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、許秋明答辯略以：
　⒈依據北斗地政事務所地籍登記資料，彰化縣○○鄉○○段000地號土地，於地籍重測前原地號為彰化縣○○鄉○○○段00000地號土地，該地號土地係因有系爭租約，後政府實施耕者有其田政策，即將有三七五租約之耕地，自原本地號分割而出單獨成立新地號，故於42年7月31日，依據系爭租約之承租人廖新發，當時於彰化縣○○鄉○○○段000地號實際承租並耕作之位置及面積，自原本彰化縣○○鄉○○○段000地號土地分割而出，成單獨一筆地號即彰化縣○○鄉○○○段00000地號土地，分割後面積為1,831平方公尺，後再經地籍重編即成為現在埤頭鄉振興段119地號土地，面積並增為1,982平方公尺。故於38年1月1日廖新發與地主許牛天水雙方所訂立系爭租約時，租約標的之土地即為當時許牛天水實際交付廖新發耕作之位置，即為彰化縣○○鄉○○○段000地號土地上後編列為三塊厝段111-1地號土地之位置，即現為彰化縣○○鄉○○段000地號土地位置，至為明確。否則，若於42年7月31日時，該三塊厝段111-1地號土地之位置及面積非廖新發實際耕作所在之位置及面積，則當時地政機關又豈能進行辦理地籍指(經)界測量及登記，並分割為單獨地號即三塊厝段111-1地號土地之地政作業者？本件系爭租約訂立時，承租人廖新發即在彰化縣○○鄉○○段000地號土地耕作，並非自始即在第115地號土地耕作。系爭租約雙方立約時之真意，租佃標的即在彰化縣○○鄉○○段000地號土地，更屬無疑，本件承租人確有私下交換耕地耕作之行為。又衡諸常理，埤頭鄉振興段115地號土地與埤頭鄉振興段119地號土地，二筆土地之地形及位置均不相同，埤頭鄉振興段115地號土地上更有一座無主墳墓可資區別，二筆土地極易辨別，故於系爭租約之始，租佃雙方自不可能有誤解，更何況有公權力即彰化縣政府及埤頭鄉公所介入訂定系爭租約，自不可能點交與租約不同之耕地予承租人，足見本件耕地交換耕作，係於系爭租約訂立後所為之交換。且如依原告所稱於系爭租約之始，地主許牛天水所指界點交予原承租人廖新發耕作，理應僅限於埤頭鄉振興段115地號土地，豈會包括埤頭鄉振興段119地號面積66平方公尺土地？如非雙方於系爭租約訂立後，因故刻意交換土地耕作，豈有可能在租約之始，同一份系爭租約卻各佔有二筆地號部分土地，並非土地全部者？如非交換時有特別加以測量面積，豈會實際耕作面積為埤頭鄉振興段115地號土地面積2,017平方公尺，及埤頭鄉振興段119地號土地面積66平方公尺，二者相加所得？足見本件耕地交換耕作，係系爭租約訂立後雙方刻意所為耕地交換耕作，並因雙方原即約好原本系爭租約之耕地，不得變更為振興段115地號土地上之耕作面積，雙方始會數十年來並未再辦理變更租約，將出租耕地變更為振興段115地號土地上之耕作面積。職是，原告先位之訴已與事實不符，自無足採信。
　⒉又系爭租約所記載承租標的地號土地，現為彰化縣○○鄉○○段000地號，為兩造所不爭執，而彰化縣○○鄉○○段000地號，重測前為三塊厝段111-1地號土地，於42年7月31日時，因實施耕者有其田政策，單獨將「彰埤腳字第一六號」系爭租約標的之部分自原本「三塊厝段」111地號土地分割而出，單獨一筆地號，因此，彰化縣○○鄉○○000○00○00○○鄉○○○0000000000號函所附租佃契約，地號記載為「連交厝段」111地號，應有誤載。而埤頭鄉振興段119地號土地，自38年間，由被告之父許牛天水與原告之父廖新發訂有系爭租約，許牛天水死後由被告等及被告吳專繼承埤頭鄉興段119地號土地，廖新發死後，由原告繼承系爭租約，之後每6年租期屆至，就由行政機關自動續約，近期租佃期間自110年1月1日起至115年12月31日止。由系爭租約約定被告租用地目「田」之埤頭鄉興段119地號土地，以供種「稻穀」使用，故系爭租約應屬耕地租佃，應適用耕地三七五減租條例之規定。原告事實上係另行占用埤頭鄉興段115地號土地耕作，在埤頭鄉振興段119地號土地上耕作之面積僅有68平方公尺左右，埤頭鄉振興段119地號土地之大部分土地現為被告許宗吉使用種植景觀造園用之真柏、桂花樹等高經濟價值樹木，原告並未在埤頭鄉振興段119地號土地自任耕作，此情原告亦於租佃爭議調解申請書內自承屬實。因原告並無於系爭租約所載耕地全部自任耕作之事實，而有耕地三七五減租條例第16條第1項之情形，則依同條第2項之規定，及最高法院66年台上字第761號民事判決要旨，系爭租約即屬全部無效。另本院倘認本件就該振興段119地號土地，原告僅有不為耕作之事實，然原告不為耕作時間，已達1年以上，則被告亦得依耕地三七五減租條例第17條第1項第4款規定，為全體共有人之利益，以本書狀之送達，作為終止系爭租約之意思表示。職是，原告備位之訴，於法無據等語。
　⒊並聲明：⑴原告之訴先、備位之請求，均駁回；⑵訴訟費用，由原告負擔。
　㈡被告許清龍、彭詩穎、林玉花、許泳雯、許晉榮答辯略以：
　⒈被告許清龍、彭詩穎、林玉花為此次租佃爭議土地原所有人許秋冬之繼承人。許秋冬於在世時曾與渠等交代，祖輩許牛天水與廖家佃農於38年簽訂系爭租約，系爭租約之土地位於路邊且與被告許宗吉及許秋明經共同約定分配之土地相鄰，渠等所繼承之臨路土地長期由廖家耕種，並訂有系爭租約，且此訂有系爭租約之土地為埤頭鄉振興段115地號土地，於64年兄弟分家時，由祖輩許牛天水、父輩許秋冬及其他四位兄弟明確約定，由5兄弟個持分1/5共同持有，並延續祖輩許牛天水與廖家於埤頭鄉振興段115地號土地實際耕作70餘年之系爭租約，直至廖家不再繼續耕作為止。既祖輩許牛天水於38年與原告知父親廖新發已簽訂系爭租約，且與祖輩許牛天水、父輩許秋冬及其餘兄弟共同約定此筆1,982平方公尺出租之土地為兄弟5人共同持有，故祖輩許牛天水所擁有之埤頭鄉振興段115地號土地，應由依共同約定取得所有權狀之繼承人，延續埤頭鄉振興段115地號土地之系爭租約，渠等目前並無埤頭鄉振興段115地號土地之所有權狀，惟仍願遵從祖輩及父輩所約定之事實，維持佃農原地耕種。渠等參閱民事起訴狀所附之地籍圖、空照圖等資料後，更加確認渠等於許秋冬所繼承之土地位置，與許秋冬在世時所囑咐之內容完全不同等語。
　⒉被告彭詩穎另補述略以：伊於108年從許秋冬受遺贈之土地為埤頭鄉振興段119地號土地，實際上，原告70餘年所耕作之地點與許牛天水自始所指界交付之地點，均為埤頭鄉振興段115地號土地。許秋冬在世時曾提及，許牛天水與廖家店農於38年有簽訂系爭租約，土地位於路邊且與許晉榮之叔伯土地相鄰，與伊所受遺贈之土地為袋地且形狀呈三角形差異甚大等語。
　⒊並聲明：原告之備位請求無理由。　
　㈢被告許暖雖未於最後言詞辯論期日到場，以書狀表示：原告及其父親70餘年耕種之位置，為埤頭鄉振興段115地號土地，確為當初地主許牛天水與原告之父親廖新發訂立系爭租約並交付出租之土地，且於64年7月24日許家分家時，許牛天水明確告知五個兒子，這塊地屬系爭租約之土地，長期以來由廖新發先生耕種，經渠等6人合意，不列入抽籤分配之土地，將其作為許家公地，由五個兒子個取得1/5，並先由許牛天水收租，待許牛天水往生後由5兄弟共同收租。於92年，許家五兄弟一起到許秋男住家，再次確認廖家耕種位置、五兄弟持分共有位置，及被告許宗吉、許秋明取得土地位置，並繪製位置圖。埤頭鄉振興段115地號土地，長期以來都是由原告及其父親耕種，70多年來毫無爭議，而埤頭鄉振興段119地號土地，長期以來都是許家使用且現況為樹木種植，許牛天水並未指界點交給原告或其父親，原告亦未在埤頭鄉振興段119地號土地種植稻穀。至此，系爭租約之權利義務，與埤頭鄉振興段119地號土地毫無關聯，至屬無疑等語。
　㈣被告許國良、吳專雖未於最後言詞辯論期日到場，以書狀表示：雙方除系爭租約外，無其他租約。許牛天水係被告吳專的公公，許吳贖係被告吳專的婆婆，許秋男係被告吳專的丈夫，伊等以務農維生，原告現在耕作位置係被告吳專的公公許牛天水租給原告的父親，被告吳專的公公在那裡的土地有1甲3分8。從以前耕作方式就是現況，從路邊耕作到後面，就是長方形，原告耕作之土地後面有墳墓也有水利地。原告的父親廖新發，一開始除了耕作現在位置，也有耕作旁邊的土地即現在種樹部分範圍。後來被告吳專的婆婆要種地瓜，廖新發耕種範圍就剩現在位置，被告吳專的公公有釘兩個水泥石樁為界，數十年來毫無爭議且十多年前整地種樹，也依照原本位置。原告耕種土地的另一邊是許牛天水的叔叔許有道的地，原本也是租給另一位佃農耕種。至於埤頭鄉振興段119地號土地，地是三角形，沒有水源、沒有水溝、沒路，完全無法單獨種田。於64年分家、分食後，就由被告許宗吉、許秋明共同分得那邊土地，耕作管理範圍就是現況，即原告耕作的那塊地，被告吳專的公公沒有單獨分，是給五個兒子共有，先由被告吳專的公公許牛天水收租，其於94年往生後，由五個兒子共同收租至今。伊等1甲3分8的地，中間有條政府水利地，水利地往溪邊道路是連交厝段，地力較優良，田賦比較貴；水利地往東裡面是三塊厝段，地力較差，田賦比較便宜，原告耕種在路邊的連交厝段，屬於良田，很好耕作。至此，原告現在耕作地點，長度從路邊到後面墳墓、水利地為止，寬度也有被告吳專的公公釘的石樁為憑，就是許牛天水指界承租給原告的，與埤頭鄉振興段119地號土地呈三角形、無水源、無路、無水溝的土地毫無關聯，至屬無疑等語。
　㈤被告許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山經本院合法通知，未於言詞辯論期日到場，亦未提出書狀作何聲明或陳述。
三、得心證之理由：
　㈠按解釋意思表示應探求當事人之真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條定有明文。解釋契約，固須探求當事人立約時之真意，不能拘泥契約之文字。但契約文字業已表示當事人真意，無須別事採求者，則不得反捨契約文字而更為曲解；解釋當事人所立書據之真意，以當時之事實及其他一切證據資料為其判斷之標準；解釋契約，應探求當事人立約之真意，而於文義及論理上詳為探求當時之真意如何，又應斟酌訂立契約當時及過去之事實，其經濟目的及交易上之習慣，而本於經驗法則，基於誠實信用原則而為判斷。又探求契約當事人之真意，本應通觀契約全文，依誠信原則，從契約之主要目的及經濟價值等作全般之觀察。此有最高法院17年上字第1118號、19年上字第28號判例、65年度台上字第2135號、74年度台上字第355號判決意旨可資參照。所謂當事人之真意，並非指當事人主觀內心之意思，而是從意思表示受領人立場去認定之客觀表示價值，是以，契約當事人真意應依客觀的事實而為探求。關於如何探求當事人之真意，以確定契約內容，依最高法院上開裁判意旨，可歸納為：⒈以契約文義為出發點（文義解釋），⒉通觀契約全文（體系解釋），⒊斟酌訂約時事實及資料，如磋商過程、往來文件及契約草案等（歷史解釋），⒋考量契約目的及經濟價值（目的解釋），⒌參酌交易慣例，⒍以誠實信用為指導原則等等。另按當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任，但法律別有規定，或依其情形顯失公平者，不在此限，民事訴訟法第277條定有明文。所謂舉證係指就爭訟事實提出足供法院對其所主張者為有利認定之證據而言，若所舉證據，不能對其爭訟事實為相當之證明，自無從認定其主張為真正，而所謂依其情形顯失公平者即係考量相關證據取得難易程度等，有證據偏在及武器不平等情形。是民事訴訟如待證事實陷於真偽不明狀態時，為求發現真實並促進訴訟，應依舉證責任分配之原則，命負舉證責任之人提出證據，再由法院本於調查證據之結果，斟酌全辯論意旨，依證據評價判斷事實真偽。倘負舉證責任之一方，不能提出使法院就應證事實形成確切心證時，即應對事實真偽不明之狀態承擔不利益之結果（最高法院107年台上字第974號判決意旨參照）。
　㈡經查，原告主張系爭租約，於38年1月1日由原告之父廖新發與地主許牛天水所簽立，一直續約迄115年12月31日，而系爭租約承租人、出租人亦因世代交替變為原告及被告等人。原告現耕作地為埤頭鄉振興段115地號土地，而埤頭鄉振興段119地號土地則為被告長年種植多年生之柏樹、桂花等經濟作物等情，業據其提出臺灣省彰化縣○○○地○○○○○○鄉○○段000地號土地登記第一類謄本、埤頭鄉振興段115地號土地登記第二類謄本、埤頭鄉振興段119地號土地登記第一類謄本、埤頭鄉振興段119地號土地登記第二類謄本、土地異動登記資料、地籍異動索引、原告現耕土地區域圖、戶籍謄本、除戶謄本、繼承系統表在卷足稽（見本院卷一第93至105頁、第139至153頁、第169頁、第243至319頁、第337至353頁、本院卷二第21至25頁），亦為到庭或具狀陳述意見之被告等所不爭執；而被告許秀美、張秀卿、許素真、許素琴、許百山未於言詞辯論期日到場陳述意見或提出書狀爭執，以供本院斟酌，依民事訴訟法第280條第3項前段準用同條第1項前段之規定，即應視為自認，是原告主張之上開事實，堪信為真實。原告先位主張自出租之始，地主許牛天水所指界交予原承租人廖新發耕作之土地即為現地號埤頭鄉振興段115地號土地，兩造間之系爭租約所載之租佃標的為彰化縣○○鄉○○段000地號土地，此部分係屬誤載，應更正為埤頭鄉振興段115地號等語，亦據其提出臺灣省彰化縣私有耕地契約書、現場空照圖、原告現耕土地區域圖在卷可憑（見本院卷一第93至94頁、第103至105頁），此情為被告許德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、許秋明所否認，並以系爭租約伊始雙方立約之真意，即以埤頭鄉振興段119地號土地為租佃標的，所交付土地亦為埤頭鄉振興段119地號土地，廖新發會於埤頭鄉振興段115地號土地耕作，係因其與許牛天水於系爭租約訂立後，有私下交換耕地耕作之行為等語置辯。惟查，就埤頭鄉振興段115地號土地、埤頭鄉振興段119地號土地之土地狀況及使用現況觀之，埤頭鄉振興段115地號土地略為長方形，有原告所種植之水稻，西側下方部分有一土堆為無主墳；而埤頭鄉振興段119地號土地略為三角形，為未臨路之袋地，無可對外通行之農路，亦無可供水稻耕作使用之水源及電力，目前則由被告種植之桂花、松柏等高經濟作物使用，有本院勘驗測量筆錄暨現場照片、空照圖在卷可佐（見本院卷一第103頁、第159頁、第323至329頁），足見埤頭鄉振興段119地號土地之地形、水源等土地條件，顯較埤頭鄉振興段115地號土地，更不利於水稻耕作。且觀諸彰化縣○○鄉○○000○00○00○○鄉○○○0000000000號函附臺灣省臺中縣私有耕地租約書所載土地坐落為：「連交厝」，復觀埤頭鄉振興段115地號土地登記第一類謄本所示土地標示部之其他登記事項記載：「重測前：為連交厝段467地號」、「因分割增加地號：0000-0000地號」，而埤頭鄉振興段119地號土地登記第一類謄本所示土地標示部之其他登記事項則記載：「重測前：為三塊厝段111-1地號」，再觀埤頭鄉連交厝段467地號之臺灣省彰化縣○地○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○段000號」、埤頭鄉三塊厝段111-1地號之臺灣省彰化縣○地○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○段000號」，有埤頭鄉振興段115地號土地登記第一類謄本、埤頭鄉振興段119地號土地登記第一類謄本、臺灣省彰化縣土地登記簿、彰化縣○○鄉○○000○00○00○○鄉○○○0000000000號函及函附相關資料在卷可證（見本院卷一第259至263頁、第287至293頁、本院卷二第185至189頁），自上開卷證資料交互勾稽，顯見埤頭鄉振興段119地號土地重測前為「三塊厝段」111-1地號，與38年原始租約所載「連交厝段」不符，則系爭租約以手抄本之方式將土地坐落欄更改為振興段119地號，自與實際情形不符。被告許德海、許宗吉、許文宗、許文夏、許文三、許秋明僅空言泛稱廖新發與許牛天水於系爭租約訂立後，有私下交換耕地之情事，惟未就其抗辯提出任何具體事證，以供本院斟酌，揆諸前揭規定，被告許德海等6人之上開所辯，要非可採，從而，原告主張系爭租約所載之租佃標的為彰化縣○○鄉○○段000地號土地係屬誤載，應更正為埤頭鄉振興段115地號，應屬有據。
四、綜上所述，原告依租佃契約法律關係，請求判決如主文第一項所示，為有理由，應予准許。又原告之先位之訴既經准許，則備位之訴，即無再予審究之必要，附此敘明。
五、本件事證已臻明確，兩造其餘爭點、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。　　
六、末按本件為租佃爭議事件，依耕地三七五減租條例第26條第1項規定免收裁判費，惟原告於本院審理期間，囑請彰化縣北斗地政事務所就系爭土地為勘測，有支出現場測量及地政機關製圖費用，此為訴訟進行所必要之費用，屬於訴訟費用之一部分，爰依民事訴訟法第87條第1項規定，職權裁判訴訟費用之負擔。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條、第85條第2項。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　2 　　月　　12　　日
　　　　　　　　　民事第四庭　　法　官　姚銘鴻
附圖：彰化縣北斗地政事務所收件日期文號113年8月6日北土測字第1139號土地複丈成果圖。
以上正本係照原本作成。
如對判決上訴，應於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。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　　114 　年　　2 　　月　　12　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　楊美芳




