
臺灣橋頭地方法院民事判決

111年度訴字第197號

原      告  邱鴻興 

訴訟代理人  陳昱瑋 

被      告  賴國祺 

訴訟代理人  湯金全律師

上列當事人間請求調整地上權租金事件，本院於民國111年12月2

2日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告對於原告所有坐落高雄市○○區○○段○○地號土地之地上

權租金，自民國一一０年十一月二十七日起調整為每年新臺幣參

拾萬捌仟玖佰柒拾元。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔七分之一，餘由原告負擔。

    事實及理由

一、原告主張：坐落高雄市○○區○○段00地號土地（下稱系爭

土地）為原告所有，經高雄地方法院（下稱高雄地院）102

年度訴字第900 號、臺灣高等法院高雄分院（下稱高雄高分

院）103年度上字第79號判決（下稱地上權事件判決）確認

被告於系爭土地上之地上權，自民國102 年3 月20日起存續

期間為20年（下稱系爭地上權）。兩造就系爭地上權地租經

高雄地院96年度訴字第140 號判決自96年1 月25日起調整為

每年新臺幣（下同）218,294 元，嗣經高雄高分院96年上字

第105 號判決（下稱核定地租事件判決）增加61,080元，故

系爭土地之地租現為每年279,374 元（計算式：218,294 元

＋61,080元＝279,374 元）。又原告於103 年間起訴請求調

整地上權租金訴訟，經高雄地院103 年度訴字第2482號、高

雄高分院104 年度上字第291 號判決（下稱調整地上權租金

前案判決）駁回確定在案。系爭土地面積1,399.32平方公

尺、土地使用分區為澄清湖特定區之第二種住宅區，其西側

緊鄰澄德路，澄德路向南延伸，則與東西向之八德一路交
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接。系爭地上權之地租，業經核定地租事件判決於97年1 月

23日酌定自96年1 月25日起，每年為279,374 元，相當於每

月每坪55元，被告並依此確定判決按年給付地租予原告迄

今。然系爭地上權租金自96年依核定地租事件判決調整以

來，距今已14年，而系爭土地之公告現值已自96年度每平方

公尺13,000元，調漲至109 年1 月每平方公尺23,000元，申

報地價亦自96年度每平方公尺2,080 元，調漲至109 年1 月

每平方公尺3,680 元。可知系爭土地公告現值於14年間增加

近1.76倍，是自核定地租事件判決後，系爭土地之價值顯然

大幅增加，是系爭土地之地租至少應調整1.76倍，即每年應

為491,698 元（計算式：279,374 元×1.76倍＝491,698

元，元以下四捨五入）。縱依核定地租事件判決之認定，依

土地法第97條第1 項及第105 條規定，以系爭土地96年度申

報地價每平方公尺2,080 元計算，其當時合理租金行情約為

每坪每月43元，約為當年申報地價年息之7.50％｛計算式：

43×423.2943坪÷（2,080 元×1399.32 平方公尺÷12個月）×1

00％＝7.50％｝，依目前申報地價每坪3,680 元，以年息7.

50％計算，其地租應為每月每坪76.03 元（計算式：3,680

元 ×1,399.32 平方公尺 ×7.50 ％ ÷12÷423.2943 坪＝ 76.03

元），亦已逾目前核定地租之每坪每月55元。若租金以每月

每坪76.03 元計算，系爭土地之地上權租金應為每年386,19

7 元（計算式：76.03 ×423.2943×12＝386,197 元，元以下

四捨五入）。系爭土地坐落於澄清湖特定區之第二種住宅

區，附近有學校用地、公園用地及商業區，鄰近八卦休閒公

園、八卦國小、大灣國中及榮總醫學中心，交通部分，亦臨

近國道一號及國道十號可供利用。被告目前係於其上建築數

棟建物，並出租於他人收益。再審酌系爭土地臨八德一路處

已由鑫龍騰開發股份有限公司興建地上4 層、連棟23戶透天

RC建築（建案名稱：鑫藝墅），目前已完工銷售中，開價每

戶1,398 萬元至2,215 萬元，準此以觀，系爭土地係位於仁

武市區，附近商業聚集之繁榮商圈，食衣住行之生活機能均
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已日趨發達，已與96年度之開發程度有別，是若仍以96年度

系爭土地之狀況衡酌，顯有達非當時所得預料，而依其原有

效果顯失公平之情形，而有民法第227 條之2 第1 項情事變

更原則之適用，爰依民法第442 條之同一法理、第227 條之

2 規定提起本訴等語。並聲明：被告就系爭地上權每年地租

應自起訴狀繕本送達日之翌日起，除已確定之金額每年279,

374 元，應再增加212,324 元。

二、被告則以：依民法第442條但書，租賃定有期限者，當事人

自有遵守期限之義務，無論該租賃物價值昇降如何，均不得

於期限內請求增減租金，此期限初不因「意定」或「酌定」

而有差別。系爭地上權自102年3月20日起存續期間為20年，

民法第442條為同法第227條之2（情事變更）之具體化規

定，則原告於系爭地上權之存續期間內主張依據本條及情事

變更原則訴請調整租金，其訴顯無理由。基地租金之計算依

土地法第105條準用第97條之規定係以土地「申報地價」年

息10％為最高額，原告以系爭土地「公告現值」已調高近1.

76倍為調整租金之依據，顯與前揭規定不符，其訴亦顯無理

由。系爭土地固位於澄清湖特定區，惟編定為「低密度住宅

區」，於96年租金酌定後，距今不過14年，週邊環境並無太

大變化，道路尚未開闢，巷道仍為舊巷道，農地、鐵皮屋、

工廠、滯洪池、溝渠依舊，亦無新設機關、學校，更不見有

何商業機能（無超商、超市，遑論百貨公司），入夜後人煙

罕至，生活機能嚴重匱乏，尤乏商機，不僅如此，炊煙裊裊

煙囪，南電北送的高壓電塔，密佈天際的電線等嫌惡設施，

建商望而卻步，豈敢撥下鉅資蓋別墅。至於原告所提新建案

均非系爭土地鄰地狀況，均至少距離系爭土地1至3公里之

遙，至於「國際滑輪溜冰場」距系爭土地相當遙遠，已非目

視能及，現況雜草叢生，髒亂不堪，除700多位滑輪選手來

此取經、看比賽外，社區學校很少人知曉，更何況該場地是

高雄市政府訓練選手場地，縱有國際賽事亦要再等數10年才

逢到，無法帶動人潮，無法促進商機，顯無調整租金之餘地
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等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。

三、兩造不爭執事實如下：

  ㈠系爭土地為原告所有，被告經高雄地院102 年度訴字第900

號、高雄高分院103年度上字第79號判決被告於系爭土地上

存有地上權，期間自102 年3 月20日起存續期間為20年。

  ㈡兩造就系爭地上權地租額，經高雄地院96年度訴字第140號

判決自96年1 月25日起調整為每年218,294 元，嗣經高雄高

分院96年上字第105 號判決每年應再增加61,080元，故系爭

土地之地租現為每年279,374 元。

  ㈢系爭土地面積為1399.32 平方公尺，公告現值現為每平方公

尺23,000 元，申報地價為每平方公尺3,680元。

四、本件爭點為：

  ㈠原告起訴請求調漲系爭地上權租金？請求是否符合民法第44

2 條規定？另原告之請求是否符合民法第227 之2 情事變更

原則？而有情事變更原則之適用？

  ㈡若原告得起訴請求調漲租金？則其租金有無調整之必要？若

有，金額以若干為適當？

五、本件得心證之理由：

  ㈠原告主張類推適用民法第442條規定，請求增加系爭地上權

之地租，被告則辯以系爭地上權，業經法院判決存續期間為

20年，原告不得訴請法院調升資金等語。經查：

  ⒈按租賃物為不動產者，因其價值之昇降，當事人得聲請法院

增減其租金，但其租賃定有期限者，不在此限，民法第442

條定有明文，其立法理由係以：「按不動產之價值，在經濟

流動之社會，常多變動，因之租賃之價值，遂亦有時有昇

降，其租賃之定有期限者，當事人自有遵守期限之義務，無

論租賃物價值昇降如何，均不得於期限內請求增減租金，此

屬當然之事...」，足見民法第442條但書之立法意旨，係因

當事人意定租賃期間時，已將該期間租賃物價值昇降之風險

均考量在內，故法院不宜干涉當事人間之契約自由，故「定

有租賃期間」之租賃契約，始排除於民法第442條適用範圍
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之外。又按地上權之地租與租賃契約之租金，固屬不同，然

其就「因使用土地而支付金錢為對價」之點言之，兩者實相

類似，故關於民法第442條之規定，於地上權地租之增加，

亦應類推適用（司法院院字第986號解釋文參照）。

  ⒉參諸系爭地上權於75年7月1日設定，當時系爭土地之所有人

為訴外人賴國禎，存續期間為不定期，原告於90年3月13日

經拍賣取得系爭土地所有權後，經核定地租事件判決核定每

年地租額為279,374元，再於103年間，經地上權事件判決確

認系爭地上權存續期間為20年，足見系爭地上權經法院核定

地租時，仍為不定期之地上權，法院核定地租之際，尚無從

審酌系爭地上權將確認為定有20年期限地上權之事實，並無

法將102年3月20日起20年存續期間中，系爭土地價值升降變

動等條件，納入酌定地租之考量因素，揆諸前開說明，系爭

地上權之地租及存續期間均非當事人所意定，法院核定地租

時，並無從考量租賃物存續期間之價值昇降風險，此與立法

意旨於同條但書規定排除適用之情形有異，自無適用民法第

442條但書規定之餘地，是被告此部分所辯，要非可採。本

件因仍視系爭土地有無合於民法第442條規定之不動產價值

上升，或同法227條之2情事變更之要件，以決定有無再予調

升地租之必要。

  ㈡按基地租金數額之調整，除以基地申報地價為基礎外，尚須

斟酌基地之位置、工商業繁榮之程度，承租人利用基地之經

濟價值及所受利益，並與鄰地租金比較等項，土地價值之昇

降，並非增減租金之唯一斟酌事項，民法第442條規定，係

情事變更原則態樣之一，非謂除上開情形外，於有其他情事

變更，非契約成立當時所得預料，而依其原有效果顯失公平

者，當事人亦不得聲請法院增減其租金，最高法院87年度台

上字1133號判決、97年度台上第625號判決意旨可資參照。

故系爭土地是否有調整租金之必要，除衡量是否有民法第44

2條本文所規定之「土地價值之昇降」外，基地之位置、工

商業繁榮之程度、承租人利用基地之經濟價值及所受利益，
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與鄰地租金比較等項，均應為審酌租金有無調整必要之考量

因素之一。經查：

  ⒈先前核定地租事件判決裁判時，審酌：系爭土地之地目為

田，面積1399.32平方公尺，土地使用分區分為澄清湖特定

區之第二種住宅區，其西側緊鄰澄德路，承德路上南延伸，

則與東西向之八德一路交接，系爭土地附近建物，尚非密

集，亦無相關機關，足見系爭土地附近之交通雖屬便利，但

生活機能尚非良好，並斟酌系爭土地，與同段31地號土地係

緊鄰，面臨相同之既成道路，且公告現值均為每平方公尺1

3,000元等情，據以核定系爭土地之地租應比照上開31號土

地之租金即每月每坪55元，其有判決理由可佐。是原告主

張：系爭土地價值上漲，原核定地租過低，即應舉證證明系

爭土地上漲及其周邊經濟效益成長之幅度，已經逾越96年間

核定之每月每坪55元基準，並達法院若未調整地租，則顯有

失公平之事實。

  ⒉按城市地方房屋租金，以不超過土地及建築改良物申報總價

年息10％為限，租用基地，建築房屋，亦準用之，土地法第

97條第1項、第105條亦分別定有明文。是以，供城市地方作

為承租人租用房屋或基地租金之參考乃「申報地價」，尚非

「公告現值」，「申報地價」歷年之漲跌情形，應足以反應

土地區段位置、工商業繁榮程度等情，得援為土地價值增減

之判斷及調整租金之參考指標。若以系爭土地90年度申報地

價每平方公尺2,080元，與現今申報地價每平方公尺3,680

元，增加約為1.77倍，以地租每月每坪55元換算現今之申報

地價，則為申報地價年息之5.43％【55×423.2943坪÷（3,68

0×1399.32平方公尺÷12月）×100％＝5.43％，小數點二位以

下四捨五入】，衡之系爭土地坐落於高雄市仁武區，土地使

用區為澄清湖特定區之第二種住宅區，屬低密度住宅區，其

西側緊鄰澄德路，澄德路向南延伸則與東西向之八德一路交

接，系爭土地北面臨經鄰近圳溝與農田，附近數百公尺內多

作為工廠、農地使用等條件，實與96年間之環境變化差異不
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大，惟系爭土地鄰八德一路處，確實已由建商興建地上4

層、連棟23戶透天建築（建案名稱：鑫藝墅），此有原告提

供之衛星空拍圖、GOOGLE街景圖等件在卷可稽（見本院卷第

67、71、73頁），並為被告所不爭執，足見系爭土地現在確

實存有新建住宅，與96年間住宅密度甚低之情形，尚有所分

別。至於原告所述之醫學中心、國中小、國道等設施，及被

告所述之嫌惡設施，要與系爭土地有相當一段距離，均未能

作為系爭土地現值漲跌之佐證。

  ⒊參以系爭土地坐落區段位置、生活機能、交通便利狀況及繁

榮程度等具體情狀，確實與核定地租事件判決即15年前，已

略有變化，且系爭土地公告現值與公告地價均有增漲，價值

亦有相當程度之變化，參酌國有財產或公家機關出租土地之

租金率年息5％，及系爭土地附近雖已有住宅增設，惟附近

之圳溝、工廠仍存，雖有新建住宅，但並非高密集人口集中

之大樓，僅有透天厝23戶，未來預期可入住人口不多，對當

地之生活機能貢獻要屬有限，是本院斟酌上開因素後，認系

爭土地之年租金應調整為按系爭土地申報地價年息6％計算

為適當，依此計算為308,970元（1,399.32×6%×3,680=308,9

70，元以下四捨五入），逾此範圍之主張，尚屬無據。

  ⒋參以核定地租事件判決雖有參酌同段31、19、22、23、24、

28-3、25、27號土地租金作為核定基礎標準，惟先前此為兩

造所提供自身承租或出租之資料，然本件促請兩造提出相關

資料以供參酌，惟兩造無正當理由均遲未提出，自無從以此

作為有利或不利於兩造之佐證。而先前核定之地租每坪月租

55元計算，係高達96年度申報地價年息之9.6％，104年度時

亦高達申報地價年息8.32％，以系爭土地之生活機能、工商

繁榮程度等情審度之，顯然較高，而核定地租事件判決當時

以比照同段31地號租金即每月每坪55元計算，依原告自承：

承租31號地號土地之租金為高額租金等語，及核定地租事件

比照之31地號土地，其條件較優，其未參酌條件相仿之同段

23-25地號土地，導致96年間租金核定時本已較合理行情為
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高之情形觀之（見高雄地院103年度訴字第2482號判決理

由、本院卷第16、17頁，高雄高分院104年度上字第291號判

決理由、本院卷第25、26頁），原告主張應比照先前核定地

租事件判決，依申報地價年息7.5％計算云云，即非可採。

  ⒌另原告主張：於核定地租事件判決後，被告另於系爭土地上

建有建物，並出租予他人，因此獲有租金利益等語，惟此部

分係被告自身投入5,545,000元成本興建鋼構之建物所產生

之效益，並非原告有何施以改善系爭土地之積極行為，或系

爭土地本身價值昇降之原因所造成，自不應作為原告得調整

系爭土地租金之理由，否則無異對積極投入成本改善系爭土

地效用之懲罰，自不利於鼓勵系土地使用人改善土地使用效

益之目的，是原告將被告於系爭土地上建築數棟建物，並出

租予他人使用收益，作為其調整租金之理由之一，亦無可

採。

六、綜上所述，原告類推民法第442條規定，及依第227條之2規

定，請求系爭地上權租金自起訴狀繕本送達翌日即110年11

月27日起調整為每年308,970元部分，為有理由，應予准

許，逾此範圍之請求，則屬無據，應予駁回。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　1 　　月　　12　　日

                   民事第一庭  法  官   張琬如

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後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　　112 　年　　1 　　月　　12　　日

                               書記官   陳儀庭
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臺灣橋頭地方法院民事判決
111年度訴字第197號
原      告  邱鴻興  
訴訟代理人  陳昱瑋  
被      告  賴國祺  
訴訟代理人  湯金全律師
上列當事人間請求調整地上權租金事件，本院於民國111年12月22日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
被告對於原告所有坐落高雄市○○區○○段○○地號土地之地上權租金，自民國一一０年十一月二十七日起調整為每年新臺幣參拾萬捌仟玖佰柒拾元。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告負擔七分之一，餘由原告負擔。
    事實及理由
一、原告主張：坐落高雄市○○區○○段00地號土地（下稱系爭土地）為原告所有，經高雄地方法院（下稱高雄地院）102 年度訴字第900 號、臺灣高等法院高雄分院（下稱高雄高分院）103年度上字第79號判決（下稱地上權事件判決）確認被告於系爭土地上之地上權，自民國102 年3 月20日起存續期間為20年（下稱系爭地上權）。兩造就系爭地上權地租經高雄地院96年度訴字第140 號判決自96年1 月25日起調整為每年新臺幣（下同）218,294 元，嗣經高雄高分院96年上字第105 號判決（下稱核定地租事件判決）增加61,080元，故系爭土地之地租現為每年279,374 元（計算式：218,294 元＋61,080元＝279,374 元）。又原告於103 年間起訴請求調整地上權租金訴訟，經高雄地院103 年度訴字第2482號、高雄高分院104 年度上字第291 號判決（下稱調整地上權租金前案判決）駁回確定在案。系爭土地面積1,399.32平方公尺、土地使用分區為澄清湖特定區之第二種住宅區，其西側緊鄰澄德路，澄德路向南延伸，則與東西向之八德一路交接。系爭地上權之地租，業經核定地租事件判決於97年1 月23日酌定自96年1 月25日起，每年為279,374 元，相當於每月每坪55元，被告並依此確定判決按年給付地租予原告迄今。然系爭地上權租金自96年依核定地租事件判決調整以來，距今已14年，而系爭土地之公告現值已自96年度每平方公尺13,000元，調漲至109 年1 月每平方公尺23,000元，申報地價亦自96年度每平方公尺2,080 元，調漲至109 年1 月每平方公尺3,680 元。可知系爭土地公告現值於14年間增加近1.76倍，是自核定地租事件判決後，系爭土地之價值顯然大幅增加，是系爭土地之地租至少應調整1.76倍，即每年應為491,698 元（計算式：279,374 元×1.76倍＝491,698 元，元以下四捨五入）。縱依核定地租事件判決之認定，依土地法第97條第1 項及第105 條規定，以系爭土地96年度申報地價每平方公尺2,080 元計算，其當時合理租金行情約為每坪每月43元，約為當年申報地價年息之7.50％｛計算式：43×423.2943坪÷（2,080 元×1399.32 平方公尺÷12個月）×100％＝7.50％｝，依目前申報地價每坪3,680 元，以年息7.50％計算，其地租應為每月每坪76.03 元（計算式：3,680 元×1,399.32平方公尺×7.50％÷12÷423.2943坪＝76.03 元），亦已逾目前核定地租之每坪每月55元。若租金以每月每坪76.03 元計算，系爭土地之地上權租金應為每年386,197 元（計算式：76.03 ×423.2943×12＝386,197 元，元以下四捨五入）。系爭土地坐落於澄清湖特定區之第二種住宅區，附近有學校用地、公園用地及商業區，鄰近八卦休閒公園、八卦國小、大灣國中及榮總醫學中心，交通部分，亦臨近國道一號及國道十號可供利用。被告目前係於其上建築數棟建物，並出租於他人收益。再審酌系爭土地臨八德一路處已由鑫龍騰開發股份有限公司興建地上4 層、連棟23戶透天RC建築（建案名稱：鑫藝墅），目前已完工銷售中，開價每戶1,398 萬元至2,215 萬元，準此以觀，系爭土地係位於仁武市區，附近商業聚集之繁榮商圈，食衣住行之生活機能均已日趨發達，已與96年度之開發程度有別，是若仍以96年度系爭土地之狀況衡酌，顯有達非當時所得預料，而依其原有效果顯失公平之情形，而有民法第227 條之2 第1 項情事變更原則之適用，爰依民法第442 條之同一法理、第227 條之2 規定提起本訴等語。並聲明：被告就系爭地上權每年地租應自起訴狀繕本送達日之翌日起，除已確定之金額每年279,374 元，應再增加212,324 元。
二、被告則以：依民法第442條但書，租賃定有期限者，當事人自有遵守期限之義務，無論該租賃物價值昇降如何，均不得於期限內請求增減租金，此期限初不因「意定」或「酌定」而有差別。系爭地上權自102年3月20日起存續期間為20年，民法第442條為同法第227條之2（情事變更）之具體化規定，則原告於系爭地上權之存續期間內主張依據本條及情事變更原則訴請調整租金，其訴顯無理由。基地租金之計算依土地法第105條準用第97條之規定係以土地「申報地價」年息10％為最高額，原告以系爭土地「公告現值」已調高近1.76倍為調整租金之依據，顯與前揭規定不符，其訴亦顯無理由。系爭土地固位於澄清湖特定區，惟編定為「低密度住宅區」，於96年租金酌定後，距今不過14年，週邊環境並無太大變化，道路尚未開闢，巷道仍為舊巷道，農地、鐵皮屋、工廠、滯洪池、溝渠依舊，亦無新設機關、學校，更不見有何商業機能（無超商、超市，遑論百貨公司），入夜後人煙罕至，生活機能嚴重匱乏，尤乏商機，不僅如此，炊煙裊裊煙囪，南電北送的高壓電塔，密佈天際的電線等嫌惡設施，建商望而卻步，豈敢撥下鉅資蓋別墅。至於原告所提新建案均非系爭土地鄰地狀況，均至少距離系爭土地1至3公里之遙，至於「國際滑輪溜冰場」距系爭土地相當遙遠，已非目視能及，現況雜草叢生，髒亂不堪，除700多位滑輪選手來此取經、看比賽外，社區學校很少人知曉，更何況該場地是高雄市政府訓練選手場地，縱有國際賽事亦要再等數10年才逢到，無法帶動人潮，無法促進商機，顯無調整租金之餘地等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。
三、兩造不爭執事實如下：
  ㈠系爭土地為原告所有，被告經高雄地院102 年度訴字第900 號、高雄高分院103年度上字第79號判決被告於系爭土地上存有地上權，期間自102 年3 月20日起存續期間為20年。
  ㈡兩造就系爭地上權地租額，經高雄地院96年度訴字第140號判決自96年1 月25日起調整為每年218,294 元，嗣經高雄高分院96年上字第105 號判決每年應再增加61,080元，故系爭土地之地租現為每年279,374 元。
  ㈢系爭土地面積為1399.32 平方公尺，公告現值現為每平方公尺23,000 元，申報地價為每平方公尺3,680元。
四、本件爭點為：
  ㈠原告起訴請求調漲系爭地上權租金？請求是否符合民法第442 條規定？另原告之請求是否符合民法第227 之2 情事變更原則？而有情事變更原則之適用？
  ㈡若原告得起訴請求調漲租金？則其租金有無調整之必要？若有，金額以若干為適當？
五、本件得心證之理由：
  ㈠原告主張類推適用民法第442條規定，請求增加系爭地上權之地租，被告則辯以系爭地上權，業經法院判決存續期間為20年，原告不得訴請法院調升資金等語。經查：
  ⒈按租賃物為不動產者，因其價值之昇降，當事人得聲請法院增減其租金，但其租賃定有期限者，不在此限，民法第442條定有明文，其立法理由係以：「按不動產之價值，在經濟流動之社會，常多變動，因之租賃之價值，遂亦有時有昇降，其租賃之定有期限者，當事人自有遵守期限之義務，無論租賃物價值昇降如何，均不得於期限內請求增減租金，此屬當然之事...」，足見民法第442條但書之立法意旨，係因當事人意定租賃期間時，已將該期間租賃物價值昇降之風險均考量在內，故法院不宜干涉當事人間之契約自由，故「定有租賃期間」之租賃契約，始排除於民法第442條適用範圍之外。又按地上權之地租與租賃契約之租金，固屬不同，然其就「因使用土地而支付金錢為對價」之點言之，兩者實相類似，故關於民法第442條之規定，於地上權地租之增加，亦應類推適用（司法院院字第986號解釋文參照）。
  ⒉參諸系爭地上權於75年7月1日設定，當時系爭土地之所有人為訴外人賴國禎，存續期間為不定期，原告於90年3月13日經拍賣取得系爭土地所有權後，經核定地租事件判決核定每年地租額為279,374元，再於103年間，經地上權事件判決確認系爭地上權存續期間為20年，足見系爭地上權經法院核定地租時，仍為不定期之地上權，法院核定地租之際，尚無從審酌系爭地上權將確認為定有20年期限地上權之事實，並無法將102年3月20日起20年存續期間中，系爭土地價值升降變動等條件，納入酌定地租之考量因素，揆諸前開說明，系爭地上權之地租及存續期間均非當事人所意定，法院核定地租時，並無從考量租賃物存續期間之價值昇降風險，此與立法意旨於同條但書規定排除適用之情形有異，自無適用民法第442條但書規定之餘地，是被告此部分所辯，要非可採。本件因仍視系爭土地有無合於民法第442條規定之不動產價值上升，或同法227條之2情事變更之要件，以決定有無再予調升地租之必要。
  ㈡按基地租金數額之調整，除以基地申報地價為基礎外，尚須斟酌基地之位置、工商業繁榮之程度，承租人利用基地之經濟價值及所受利益，並與鄰地租金比較等項，土地價值之昇降，並非增減租金之唯一斟酌事項，民法第442條規定，係情事變更原則態樣之一，非謂除上開情形外，於有其他情事變更，非契約成立當時所得預料，而依其原有效果顯失公平者，當事人亦不得聲請法院增減其租金，最高法院87年度台上字1133號判決、97年度台上第625號判決意旨可資參照。故系爭土地是否有調整租金之必要，除衡量是否有民法第442條本文所規定之「土地價值之昇降」外，基地之位置、工商業繁榮之程度、承租人利用基地之經濟價值及所受利益，與鄰地租金比較等項，均應為審酌租金有無調整必要之考量因素之一。經查：
  ⒈先前核定地租事件判決裁判時，審酌：系爭土地之地目為田，面積1399.32平方公尺，土地使用分區分為澄清湖特定區之第二種住宅區，其西側緊鄰澄德路，承德路上南延伸，則與東西向之八德一路交接，系爭土地附近建物，尚非密集，亦無相關機關，足見系爭土地附近之交通雖屬便利，但生活機能尚非良好，並斟酌系爭土地，與同段31地號土地係緊鄰，面臨相同之既成道路，且公告現值均為每平方公尺13,000元等情，據以核定系爭土地之地租應比照上開31號土地之租金即每月每坪55元，其有判決理由可佐。是原告主張：系爭土地價值上漲，原核定地租過低，即應舉證證明系爭土地上漲及其周邊經濟效益成長之幅度，已經逾越96年間核定之每月每坪55元基準，並達法院若未調整地租，則顯有失公平之事實。
  ⒉按城市地方房屋租金，以不超過土地及建築改良物申報總價年息10％為限，租用基地，建築房屋，亦準用之，土地法第97條第1項、第105條亦分別定有明文。是以，供城市地方作為承租人租用房屋或基地租金之參考乃「申報地價」，尚非「公告現值」，「申報地價」歷年之漲跌情形，應足以反應土地區段位置、工商業繁榮程度等情，得援為土地價值增減之判斷及調整租金之參考指標。若以系爭土地90年度申報地價每平方公尺2,080元，與現今申報地價每平方公尺3,680元，增加約為1.77倍，以地租每月每坪55元換算現今之申報地價，則為申報地價年息之5.43％【55×423.2943坪÷（3,680×1399.32平方公尺÷12月）×100％＝5.43％，小數點二位以下四捨五入】，衡之系爭土地坐落於高雄市仁武區，土地使用區為澄清湖特定區之第二種住宅區，屬低密度住宅區，其西側緊鄰澄德路，澄德路向南延伸則與東西向之八德一路交接，系爭土地北面臨經鄰近圳溝與農田，附近數百公尺內多作為工廠、農地使用等條件，實與96年間之環境變化差異不大，惟系爭土地鄰八德一路處，確實已由建商興建地上4層、連棟23戶透天建築（建案名稱：鑫藝墅），此有原告提供之衛星空拍圖、GOOGLE街景圖等件在卷可稽（見本院卷第67、71、73頁），並為被告所不爭執，足見系爭土地現在確實存有新建住宅，與96年間住宅密度甚低之情形，尚有所分別。至於原告所述之醫學中心、國中小、國道等設施，及被告所述之嫌惡設施，要與系爭土地有相當一段距離，均未能作為系爭土地現值漲跌之佐證。
  ⒊參以系爭土地坐落區段位置、生活機能、交通便利狀況及繁榮程度等具體情狀，確實與核定地租事件判決即15年前，已略有變化，且系爭土地公告現值與公告地價均有增漲，價值亦有相當程度之變化，參酌國有財產或公家機關出租土地之租金率年息5％，及系爭土地附近雖已有住宅增設，惟附近之圳溝、工廠仍存，雖有新建住宅，但並非高密集人口集中之大樓，僅有透天厝23戶，未來預期可入住人口不多，對當地之生活機能貢獻要屬有限，是本院斟酌上開因素後，認系爭土地之年租金應調整為按系爭土地申報地價年息6％計算為適當，依此計算為308,970元（1,399.32×6%×3,680=308,970，元以下四捨五入），逾此範圍之主張，尚屬無據。
  ⒋參以核定地租事件判決雖有參酌同段31、19、22、23、24、28-3、25、27號土地租金作為核定基礎標準，惟先前此為兩造所提供自身承租或出租之資料，然本件促請兩造提出相關資料以供參酌，惟兩造無正當理由均遲未提出，自無從以此作為有利或不利於兩造之佐證。而先前核定之地租每坪月租55元計算，係高達96年度申報地價年息之9.6％，104年度時亦高達申報地價年息8.32％，以系爭土地之生活機能、工商繁榮程度等情審度之，顯然較高，而核定地租事件判決當時以比照同段31地號租金即每月每坪55元計算，依原告自承：承租31號地號土地之租金為高額租金等語，及核定地租事件比照之31地號土地，其條件較優，其未參酌條件相仿之同段23-25地號土地，導致96年間租金核定時本已較合理行情為高之情形觀之（見高雄地院103年度訴字第2482號判決理由、本院卷第16、17頁，高雄高分院104年度上字第291號判決理由、本院卷第25、26頁），原告主張應比照先前核定地租事件判決，依申報地價年息7.5％計算云云，即非可採。
  ⒌另原告主張：於核定地租事件判決後，被告另於系爭土地上建有建物，並出租予他人，因此獲有租金利益等語，惟此部分係被告自身投入5,545,000元成本興建鋼構之建物所產生之效益，並非原告有何施以改善系爭土地之積極行為，或系爭土地本身價值昇降之原因所造成，自不應作為原告得調整系爭土地租金之理由，否則無異對積極投入成本改善系爭土地效用之懲罰，自不利於鼓勵系土地使用人改善土地使用效益之目的，是原告將被告於系爭土地上建築數棟建物，並出租予他人使用收益，作為其調整租金之理由之一，亦無可採。
六、綜上所述，原告類推民法第442條規定，及依第227條之2規定，請求系爭地上權租金自起訴狀繕本送達翌日即110年11月27日起調整為每年308,970元部分，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，則屬無據，應予駁回。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　1 　　月　　12　　日
                   民事第一庭  法  官   張琬如
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後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　　112 　年　　1 　　月　　12　　日
                               書記官   陳儀庭
                   

臺灣橋頭地方法院民事判決

111年度訴字第197號

原      告  邱鴻興  

訴訟代理人  陳昱瑋  

被      告  賴國祺  

訴訟代理人  湯金全律師

上列當事人間請求調整地上權租金事件，本院於民國111年12月2

2日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告對於原告所有坐落高雄市○○區○○段○○地號土地之地上權租金

，自民國一一０年十一月二十七日起調整為每年新臺幣參拾萬捌

仟玖佰柒拾元。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔七分之一，餘由原告負擔。

    事實及理由

一、原告主張：坐落高雄市○○區○○段00地號土地（下稱系爭土地

    ）為原告所有，經高雄地方法院（下稱高雄地院）102 年度

    訴字第900 號、臺灣高等法院高雄分院（下稱高雄高分院）

    103年度上字第79號判決（下稱地上權事件判決）確認被告

    於系爭土地上之地上權，自民國102 年3 月20日起存續期間

    為20年（下稱系爭地上權）。兩造就系爭地上權地租經高雄

    地院96年度訴字第140 號判決自96年1 月25日起調整為每年

    新臺幣（下同）218,294 元，嗣經高雄高分院96年上字第10

    5 號判決（下稱核定地租事件判決）增加61,080元，故系爭

    土地之地租現為每年279,374 元（計算式：218,294 元＋61,

    080元＝279,374 元）。又原告於103 年間起訴請求調整地上

    權租金訴訟，經高雄地院103 年度訴字第2482號、高雄高分

    院104 年度上字第291 號判決（下稱調整地上權租金前案判

    決）駁回確定在案。系爭土地面積1,399.32平方公尺、土地

    使用分區為澄清湖特定區之第二種住宅區，其西側緊鄰澄德

    路，澄德路向南延伸，則與東西向之八德一路交接。系爭地

    上權之地租，業經核定地租事件判決於97年1 月23日酌定自

    96年1 月25日起，每年為279,374 元，相當於每月每坪55元

    ，被告並依此確定判決按年給付地租予原告迄今。然系爭地

    上權租金自96年依核定地租事件判決調整以來，距今已14年

    ，而系爭土地之公告現值已自96年度每平方公尺13,000元，

    調漲至109 年1 月每平方公尺23,000元，申報地價亦自96年

    度每平方公尺2,080 元，調漲至109 年1 月每平方公尺3,68

    0 元。可知系爭土地公告現值於14年間增加近1.76倍，是自

    核定地租事件判決後，系爭土地之價值顯然大幅增加，是系

    爭土地之地租至少應調整1.76倍，即每年應為491,698 元（

    計算式：279,374 元×1.76倍＝491,698 元，元以下四捨五入

    ）。縱依核定地租事件判決之認定，依土地法第97條第1 項

    及第105 條規定，以系爭土地96年度申報地價每平方公尺2,

    080 元計算，其當時合理租金行情約為每坪每月43元，約為

    當年申報地價年息之7.50％｛計算式：43×423.2943坪÷（2,08

    0 元×1399.32 平方公尺÷12個月）×100％＝7.50％｝，依目前申

    報地價每坪3,680 元，以年息7.50％計算，其地租應為每月

    每坪76.03 元（計算式：3,680 元×1,399.32平方公尺×7.50

    ％÷12÷423.2943坪＝76.03 元），亦已逾目前核定地租之每坪

    每月55元。若租金以每月每坪76.03 元計算，系爭土地之地

    上權租金應為每年386,197 元（計算式：76.03 ×423.2943×

    12＝386,197 元，元以下四捨五入）。系爭土地坐落於澄清

    湖特定區之第二種住宅區，附近有學校用地、公園用地及商

    業區，鄰近八卦休閒公園、八卦國小、大灣國中及榮總醫學

    中心，交通部分，亦臨近國道一號及國道十號可供利用。被

    告目前係於其上建築數棟建物，並出租於他人收益。再審酌

    系爭土地臨八德一路處已由鑫龍騰開發股份有限公司興建地

    上4 層、連棟23戶透天RC建築（建案名稱：鑫藝墅），目前

    已完工銷售中，開價每戶1,398 萬元至2,215 萬元，準此以

    觀，系爭土地係位於仁武市區，附近商業聚集之繁榮商圈，

    食衣住行之生活機能均已日趨發達，已與96年度之開發程度

    有別，是若仍以96年度系爭土地之狀況衡酌，顯有達非當時

    所得預料，而依其原有效果顯失公平之情形，而有民法第22

    7 條之2 第1 項情事變更原則之適用，爰依民法第442 條之

    同一法理、第227 條之2 規定提起本訴等語。並聲明：被告

    就系爭地上權每年地租應自起訴狀繕本送達日之翌日起，除

    已確定之金額每年279,374 元，應再增加212,324 元。

二、被告則以：依民法第442條但書，租賃定有期限者，當事人

    自有遵守期限之義務，無論該租賃物價值昇降如何，均不得

    於期限內請求增減租金，此期限初不因「意定」或「酌定」

    而有差別。系爭地上權自102年3月20日起存續期間為20年，

    民法第442條為同法第227條之2（情事變更）之具體化規定

    ，則原告於系爭地上權之存續期間內主張依據本條及情事變

    更原則訴請調整租金，其訴顯無理由。基地租金之計算依土

    地法第105條準用第97條之規定係以土地「申報地價」年息1

    0％為最高額，原告以系爭土地「公告現值」已調高近1.76倍

    為調整租金之依據，顯與前揭規定不符，其訴亦顯無理由。

    系爭土地固位於澄清湖特定區，惟編定為「低密度住宅區」

    ，於96年租金酌定後，距今不過14年，週邊環境並無太大變

    化，道路尚未開闢，巷道仍為舊巷道，農地、鐵皮屋、工廠

    、滯洪池、溝渠依舊，亦無新設機關、學校，更不見有何商

    業機能（無超商、超市，遑論百貨公司），入夜後人煙罕至

    ，生活機能嚴重匱乏，尤乏商機，不僅如此，炊煙裊裊煙囪

    ，南電北送的高壓電塔，密佈天際的電線等嫌惡設施，建商

    望而卻步，豈敢撥下鉅資蓋別墅。至於原告所提新建案均非

    系爭土地鄰地狀況，均至少距離系爭土地1至3公里之遙，至

    於「國際滑輪溜冰場」距系爭土地相當遙遠，已非目視能及

    ，現況雜草叢生，髒亂不堪，除700多位滑輪選手來此取經

    、看比賽外，社區學校很少人知曉，更何況該場地是高雄市

    政府訓練選手場地，縱有國際賽事亦要再等數10年才逢到，

    無法帶動人潮，無法促進商機，顯無調整租金之餘地等語，

    資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。

三、兩造不爭執事實如下：

  ㈠系爭土地為原告所有，被告經高雄地院102 年度訴字第900 

    號、高雄高分院103年度上字第79號判決被告於系爭土地上

    存有地上權，期間自102 年3 月20日起存續期間為20年。

  ㈡兩造就系爭地上權地租額，經高雄地院96年度訴字第140號判

    決自96年1 月25日起調整為每年218,294 元，嗣經高雄高分

    院96年上字第105 號判決每年應再增加61,080元，故系爭土

    地之地租現為每年279,374 元。

  ㈢系爭土地面積為1399.32 平方公尺，公告現值現為每平方公

    尺23,000 元，申報地價為每平方公尺3,680元。

四、本件爭點為：

  ㈠原告起訴請求調漲系爭地上權租金？請求是否符合民法第442

     條規定？另原告之請求是否符合民法第227 之2 情事變更

    原則？而有情事變更原則之適用？

  ㈡若原告得起訴請求調漲租金？則其租金有無調整之必要？若

    有，金額以若干為適當？

五、本件得心證之理由：

  ㈠原告主張類推適用民法第442條規定，請求增加系爭地上權之

    地租，被告則辯以系爭地上權，業經法院判決存續期間為20

    年，原告不得訴請法院調升資金等語。經查：

  ⒈按租賃物為不動產者，因其價值之昇降，當事人得聲請法院

    增減其租金，但其租賃定有期限者，不在此限，民法第442

    條定有明文，其立法理由係以：「按不動產之價值，在經濟

    流動之社會，常多變動，因之租賃之價值，遂亦有時有昇降

    ，其租賃之定有期限者，當事人自有遵守期限之義務，無論

    租賃物價值昇降如何，均不得於期限內請求增減租金，此屬

    當然之事...」，足見民法第442條但書之立法意旨，係因當

    事人意定租賃期間時，已將該期間租賃物價值昇降之風險均

    考量在內，故法院不宜干涉當事人間之契約自由，故「定有

    租賃期間」之租賃契約，始排除於民法第442條適用範圍之

    外。又按地上權之地租與租賃契約之租金，固屬不同，然其

    就「因使用土地而支付金錢為對價」之點言之，兩者實相類

    似，故關於民法第442條之規定，於地上權地租之增加，亦

    應類推適用（司法院院字第986號解釋文參照）。

  ⒉參諸系爭地上權於75年7月1日設定，當時系爭土地之所有人

    為訴外人賴國禎，存續期間為不定期，原告於90年3月13日

    經拍賣取得系爭土地所有權後，經核定地租事件判決核定每

    年地租額為279,374元，再於103年間，經地上權事件判決確

    認系爭地上權存續期間為20年，足見系爭地上權經法院核定

    地租時，仍為不定期之地上權，法院核定地租之際，尚無從

    審酌系爭地上權將確認為定有20年期限地上權之事實，並無

    法將102年3月20日起20年存續期間中，系爭土地價值升降變

    動等條件，納入酌定地租之考量因素，揆諸前開說明，系爭

    地上權之地租及存續期間均非當事人所意定，法院核定地租

    時，並無從考量租賃物存續期間之價值昇降風險，此與立法

    意旨於同條但書規定排除適用之情形有異，自無適用民法第

    442條但書規定之餘地，是被告此部分所辯，要非可採。本

    件因仍視系爭土地有無合於民法第442條規定之不動產價值

    上升，或同法227條之2情事變更之要件，以決定有無再予調

    升地租之必要。

  ㈡按基地租金數額之調整，除以基地申報地價為基礎外，尚須

    斟酌基地之位置、工商業繁榮之程度，承租人利用基地之經

    濟價值及所受利益，並與鄰地租金比較等項，土地價值之昇

    降，並非增減租金之唯一斟酌事項，民法第442條規定，係

    情事變更原則態樣之一，非謂除上開情形外，於有其他情事

    變更，非契約成立當時所得預料，而依其原有效果顯失公平

    者，當事人亦不得聲請法院增減其租金，最高法院87年度台

    上字1133號判決、97年度台上第625號判決意旨可資參照。

    故系爭土地是否有調整租金之必要，除衡量是否有民法第44

    2條本文所規定之「土地價值之昇降」外，基地之位置、工

    商業繁榮之程度、承租人利用基地之經濟價值及所受利益，

    與鄰地租金比較等項，均應為審酌租金有無調整必要之考量

    因素之一。經查：

  ⒈先前核定地租事件判決裁判時，審酌：系爭土地之地目為田

    ，面積1399.32平方公尺，土地使用分區分為澄清湖特定區

    之第二種住宅區，其西側緊鄰澄德路，承德路上南延伸，則

    與東西向之八德一路交接，系爭土地附近建物，尚非密集，

    亦無相關機關，足見系爭土地附近之交通雖屬便利，但生活

    機能尚非良好，並斟酌系爭土地，與同段31地號土地係緊鄰

    ，面臨相同之既成道路，且公告現值均為每平方公尺13,000

    元等情，據以核定系爭土地之地租應比照上開31號土地之租

    金即每月每坪55元，其有判決理由可佐。是原告主張：系爭

    土地價值上漲，原核定地租過低，即應舉證證明系爭土地上

    漲及其周邊經濟效益成長之幅度，已經逾越96年間核定之每

    月每坪55元基準，並達法院若未調整地租，則顯有失公平之

    事實。

  ⒉按城市地方房屋租金，以不超過土地及建築改良物申報總價

    年息10％為限，租用基地，建築房屋，亦準用之，土地法第9

    7條第1項、第105條亦分別定有明文。是以，供城市地方作

    為承租人租用房屋或基地租金之參考乃「申報地價」，尚非

    「公告現值」，「申報地價」歷年之漲跌情形，應足以反應

    土地區段位置、工商業繁榮程度等情，得援為土地價值增減

    之判斷及調整租金之參考指標。若以系爭土地90年度申報地

    價每平方公尺2,080元，與現今申報地價每平方公尺3,680元

    ，增加約為1.77倍，以地租每月每坪55元換算現今之申報地

    價，則為申報地價年息之5.43％【55×423.2943坪÷（3,680×1

    399.32平方公尺÷12月）×100％＝5.43％，小數點二位以下四捨

    五入】，衡之系爭土地坐落於高雄市仁武區，土地使用區為

    澄清湖特定區之第二種住宅區，屬低密度住宅區，其西側緊

    鄰澄德路，澄德路向南延伸則與東西向之八德一路交接，系

    爭土地北面臨經鄰近圳溝與農田，附近數百公尺內多作為工

    廠、農地使用等條件，實與96年間之環境變化差異不大，惟

    系爭土地鄰八德一路處，確實已由建商興建地上4層、連棟2

    3戶透天建築（建案名稱：鑫藝墅），此有原告提供之衛星

    空拍圖、GOOGLE街景圖等件在卷可稽（見本院卷第67、71、

    73頁），並為被告所不爭執，足見系爭土地現在確實存有新

    建住宅，與96年間住宅密度甚低之情形，尚有所分別。至於

    原告所述之醫學中心、國中小、國道等設施，及被告所述之

    嫌惡設施，要與系爭土地有相當一段距離，均未能作為系爭

    土地現值漲跌之佐證。

  ⒊參以系爭土地坐落區段位置、生活機能、交通便利狀況及繁

    榮程度等具體情狀，確實與核定地租事件判決即15年前，已

    略有變化，且系爭土地公告現值與公告地價均有增漲，價值

    亦有相當程度之變化，參酌國有財產或公家機關出租土地之

    租金率年息5％，及系爭土地附近雖已有住宅增設，惟附近之

    圳溝、工廠仍存，雖有新建住宅，但並非高密集人口集中之

    大樓，僅有透天厝23戶，未來預期可入住人口不多，對當地

    之生活機能貢獻要屬有限，是本院斟酌上開因素後，認系爭

    土地之年租金應調整為按系爭土地申報地價年息6％計算為適

    當，依此計算為308,970元（1,399.32×6%×3,680=308,970，

    元以下四捨五入），逾此範圍之主張，尚屬無據。

  ⒋參以核定地租事件判決雖有參酌同段31、19、22、23、24、2

    8-3、25、27號土地租金作為核定基礎標準，惟先前此為兩

    造所提供自身承租或出租之資料，然本件促請兩造提出相關

    資料以供參酌，惟兩造無正當理由均遲未提出，自無從以此

    作為有利或不利於兩造之佐證。而先前核定之地租每坪月租

    55元計算，係高達96年度申報地價年息之9.6％，104年度時

    亦高達申報地價年息8.32％，以系爭土地之生活機能、工商

    繁榮程度等情審度之，顯然較高，而核定地租事件判決當時

    以比照同段31地號租金即每月每坪55元計算，依原告自承：

    承租31號地號土地之租金為高額租金等語，及核定地租事件

    比照之31地號土地，其條件較優，其未參酌條件相仿之同段

    23-25地號土地，導致96年間租金核定時本已較合理行情為

    高之情形觀之（見高雄地院103年度訴字第2482號判決理由

    、本院卷第16、17頁，高雄高分院104年度上字第291號判決

    理由、本院卷第25、26頁），原告主張應比照先前核定地租

    事件判決，依申報地價年息7.5％計算云云，即非可採。

  ⒌另原告主張：於核定地租事件判決後，被告另於系爭土地上

    建有建物，並出租予他人，因此獲有租金利益等語，惟此部

    分係被告自身投入5,545,000元成本興建鋼構之建物所產生

    之效益，並非原告有何施以改善系爭土地之積極行為，或系

    爭土地本身價值昇降之原因所造成，自不應作為原告得調整

    系爭土地租金之理由，否則無異對積極投入成本改善系爭土

    地效用之懲罰，自不利於鼓勵系土地使用人改善土地使用效

    益之目的，是原告將被告於系爭土地上建築數棟建物，並出

    租予他人使用收益，作為其調整租金之理由之一，亦無可採

    。

六、綜上所述，原告類推民法第442條規定，及依第227條之2規

    定，請求系爭地上權租金自起訴狀繕本送達翌日即110年11

    月27日起調整為每年308,970元部分，為有理由，應予准許

    ，逾此範圍之請求，則屬無據，應予駁回。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　1 　　月　　12　　日

                   民事第一庭  法  官   張琬如

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後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　　112 　年　　1 　　月　　12　　日

                               書記官   陳儀庭

                   




臺灣橋頭地方法院民事判決

111年度訴字第197號

原      告  邱鴻興  

訴訟代理人  陳昱瑋  

被      告  賴國祺  

訴訟代理人  湯金全律師

上列當事人間請求調整地上權租金事件，本院於民國111年12月22日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告對於原告所有坐落高雄市○○區○○段○○地號土地之地上權租金，自民國一一０年十一月二十七日起調整為每年新臺幣參拾萬捌仟玖佰柒拾元。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告負擔七分之一，餘由原告負擔。

    事實及理由

一、原告主張：坐落高雄市○○區○○段00地號土地（下稱系爭土地）為原告所有，經高雄地方法院（下稱高雄地院）102 年度訴字第900 號、臺灣高等法院高雄分院（下稱高雄高分院）103年度上字第79號判決（下稱地上權事件判決）確認被告於系爭土地上之地上權，自民國102 年3 月20日起存續期間為20年（下稱系爭地上權）。兩造就系爭地上權地租經高雄地院96年度訴字第140 號判決自96年1 月25日起調整為每年新臺幣（下同）218,294 元，嗣經高雄高分院96年上字第105 號判決（下稱核定地租事件判決）增加61,080元，故系爭土地之地租現為每年279,374 元（計算式：218,294 元＋61,080元＝279,374 元）。又原告於103 年間起訴請求調整地上權租金訴訟，經高雄地院103 年度訴字第2482號、高雄高分院104 年度上字第291 號判決（下稱調整地上權租金前案判決）駁回確定在案。系爭土地面積1,399.32平方公尺、土地使用分區為澄清湖特定區之第二種住宅區，其西側緊鄰澄德路，澄德路向南延伸，則與東西向之八德一路交接。系爭地上權之地租，業經核定地租事件判決於97年1 月23日酌定自96年1 月25日起，每年為279,374 元，相當於每月每坪55元，被告並依此確定判決按年給付地租予原告迄今。然系爭地上權租金自96年依核定地租事件判決調整以來，距今已14年，而系爭土地之公告現值已自96年度每平方公尺13,000元，調漲至109 年1 月每平方公尺23,000元，申報地價亦自96年度每平方公尺2,080 元，調漲至109 年1 月每平方公尺3,680 元。可知系爭土地公告現值於14年間增加近1.76倍，是自核定地租事件判決後，系爭土地之價值顯然大幅增加，是系爭土地之地租至少應調整1.76倍，即每年應為491,698 元（計算式：279,374 元×1.76倍＝491,698 元，元以下四捨五入）。縱依核定地租事件判決之認定，依土地法第97條第1 項及第105 條規定，以系爭土地96年度申報地價每平方公尺2,080 元計算，其當時合理租金行情約為每坪每月43元，約為當年申報地價年息之7.50％｛計算式：43×423.2943坪÷（2,080 元×1399.32 平方公尺÷12個月）×100％＝7.50％｝，依目前申報地價每坪3,680 元，以年息7.50％計算，其地租應為每月每坪76.03 元（計算式：3,680 元×1,399.32平方公尺×7.50％÷12÷423.2943坪＝76.03 元），亦已逾目前核定地租之每坪每月55元。若租金以每月每坪76.03 元計算，系爭土地之地上權租金應為每年386,197 元（計算式：76.03 ×423.2943×12＝386,197 元，元以下四捨五入）。系爭土地坐落於澄清湖特定區之第二種住宅區，附近有學校用地、公園用地及商業區，鄰近八卦休閒公園、八卦國小、大灣國中及榮總醫學中心，交通部分，亦臨近國道一號及國道十號可供利用。被告目前係於其上建築數棟建物，並出租於他人收益。再審酌系爭土地臨八德一路處已由鑫龍騰開發股份有限公司興建地上4 層、連棟23戶透天RC建築（建案名稱：鑫藝墅），目前已完工銷售中，開價每戶1,398 萬元至2,215 萬元，準此以觀，系爭土地係位於仁武市區，附近商業聚集之繁榮商圈，食衣住行之生活機能均已日趨發達，已與96年度之開發程度有別，是若仍以96年度系爭土地之狀況衡酌，顯有達非當時所得預料，而依其原有效果顯失公平之情形，而有民法第227 條之2 第1 項情事變更原則之適用，爰依民法第442 條之同一法理、第227 條之2 規定提起本訴等語。並聲明：被告就系爭地上權每年地租應自起訴狀繕本送達日之翌日起，除已確定之金額每年279,374 元，應再增加212,324 元。

二、被告則以：依民法第442條但書，租賃定有期限者，當事人自有遵守期限之義務，無論該租賃物價值昇降如何，均不得於期限內請求增減租金，此期限初不因「意定」或「酌定」而有差別。系爭地上權自102年3月20日起存續期間為20年，民法第442條為同法第227條之2（情事變更）之具體化規定，則原告於系爭地上權之存續期間內主張依據本條及情事變更原則訴請調整租金，其訴顯無理由。基地租金之計算依土地法第105條準用第97條之規定係以土地「申報地價」年息10％為最高額，原告以系爭土地「公告現值」已調高近1.76倍為調整租金之依據，顯與前揭規定不符，其訴亦顯無理由。系爭土地固位於澄清湖特定區，惟編定為「低密度住宅區」，於96年租金酌定後，距今不過14年，週邊環境並無太大變化，道路尚未開闢，巷道仍為舊巷道，農地、鐵皮屋、工廠、滯洪池、溝渠依舊，亦無新設機關、學校，更不見有何商業機能（無超商、超市，遑論百貨公司），入夜後人煙罕至，生活機能嚴重匱乏，尤乏商機，不僅如此，炊煙裊裊煙囪，南電北送的高壓電塔，密佈天際的電線等嫌惡設施，建商望而卻步，豈敢撥下鉅資蓋別墅。至於原告所提新建案均非系爭土地鄰地狀況，均至少距離系爭土地1至3公里之遙，至於「國際滑輪溜冰場」距系爭土地相當遙遠，已非目視能及，現況雜草叢生，髒亂不堪，除700多位滑輪選手來此取經、看比賽外，社區學校很少人知曉，更何況該場地是高雄市政府訓練選手場地，縱有國際賽事亦要再等數10年才逢到，無法帶動人潮，無法促進商機，顯無調整租金之餘地等語，資為抗辯。並聲明：原告之訴駁回。

三、兩造不爭執事實如下：

  ㈠系爭土地為原告所有，被告經高雄地院102 年度訴字第900 號、高雄高分院103年度上字第79號判決被告於系爭土地上存有地上權，期間自102 年3 月20日起存續期間為20年。

  ㈡兩造就系爭地上權地租額，經高雄地院96年度訴字第140號判決自96年1 月25日起調整為每年218,294 元，嗣經高雄高分院96年上字第105 號判決每年應再增加61,080元，故系爭土地之地租現為每年279,374 元。

  ㈢系爭土地面積為1399.32 平方公尺，公告現值現為每平方公尺23,000 元，申報地價為每平方公尺3,680元。

四、本件爭點為：

  ㈠原告起訴請求調漲系爭地上權租金？請求是否符合民法第442 條規定？另原告之請求是否符合民法第227 之2 情事變更原則？而有情事變更原則之適用？

  ㈡若原告得起訴請求調漲租金？則其租金有無調整之必要？若有，金額以若干為適當？

五、本件得心證之理由：

  ㈠原告主張類推適用民法第442條規定，請求增加系爭地上權之地租，被告則辯以系爭地上權，業經法院判決存續期間為20年，原告不得訴請法院調升資金等語。經查：

  ⒈按租賃物為不動產者，因其價值之昇降，當事人得聲請法院增減其租金，但其租賃定有期限者，不在此限，民法第442條定有明文，其立法理由係以：「按不動產之價值，在經濟流動之社會，常多變動，因之租賃之價值，遂亦有時有昇降，其租賃之定有期限者，當事人自有遵守期限之義務，無論租賃物價值昇降如何，均不得於期限內請求增減租金，此屬當然之事...」，足見民法第442條但書之立法意旨，係因當事人意定租賃期間時，已將該期間租賃物價值昇降之風險均考量在內，故法院不宜干涉當事人間之契約自由，故「定有租賃期間」之租賃契約，始排除於民法第442條適用範圍之外。又按地上權之地租與租賃契約之租金，固屬不同，然其就「因使用土地而支付金錢為對價」之點言之，兩者實相類似，故關於民法第442條之規定，於地上權地租之增加，亦應類推適用（司法院院字第986號解釋文參照）。

  ⒉參諸系爭地上權於75年7月1日設定，當時系爭土地之所有人為訴外人賴國禎，存續期間為不定期，原告於90年3月13日經拍賣取得系爭土地所有權後，經核定地租事件判決核定每年地租額為279,374元，再於103年間，經地上權事件判決確認系爭地上權存續期間為20年，足見系爭地上權經法院核定地租時，仍為不定期之地上權，法院核定地租之際，尚無從審酌系爭地上權將確認為定有20年期限地上權之事實，並無法將102年3月20日起20年存續期間中，系爭土地價值升降變動等條件，納入酌定地租之考量因素，揆諸前開說明，系爭地上權之地租及存續期間均非當事人所意定，法院核定地租時，並無從考量租賃物存續期間之價值昇降風險，此與立法意旨於同條但書規定排除適用之情形有異，自無適用民法第442條但書規定之餘地，是被告此部分所辯，要非可採。本件因仍視系爭土地有無合於民法第442條規定之不動產價值上升，或同法227條之2情事變更之要件，以決定有無再予調升地租之必要。

  ㈡按基地租金數額之調整，除以基地申報地價為基礎外，尚須斟酌基地之位置、工商業繁榮之程度，承租人利用基地之經濟價值及所受利益，並與鄰地租金比較等項，土地價值之昇降，並非增減租金之唯一斟酌事項，民法第442條規定，係情事變更原則態樣之一，非謂除上開情形外，於有其他情事變更，非契約成立當時所得預料，而依其原有效果顯失公平者，當事人亦不得聲請法院增減其租金，最高法院87年度台上字1133號判決、97年度台上第625號判決意旨可資參照。故系爭土地是否有調整租金之必要，除衡量是否有民法第442條本文所規定之「土地價值之昇降」外，基地之位置、工商業繁榮之程度、承租人利用基地之經濟價值及所受利益，與鄰地租金比較等項，均應為審酌租金有無調整必要之考量因素之一。經查：

  ⒈先前核定地租事件判決裁判時，審酌：系爭土地之地目為田，面積1399.32平方公尺，土地使用分區分為澄清湖特定區之第二種住宅區，其西側緊鄰澄德路，承德路上南延伸，則與東西向之八德一路交接，系爭土地附近建物，尚非密集，亦無相關機關，足見系爭土地附近之交通雖屬便利，但生活機能尚非良好，並斟酌系爭土地，與同段31地號土地係緊鄰，面臨相同之既成道路，且公告現值均為每平方公尺13,000元等情，據以核定系爭土地之地租應比照上開31號土地之租金即每月每坪55元，其有判決理由可佐。是原告主張：系爭土地價值上漲，原核定地租過低，即應舉證證明系爭土地上漲及其周邊經濟效益成長之幅度，已經逾越96年間核定之每月每坪55元基準，並達法院若未調整地租，則顯有失公平之事實。

  ⒉按城市地方房屋租金，以不超過土地及建築改良物申報總價年息10％為限，租用基地，建築房屋，亦準用之，土地法第97條第1項、第105條亦分別定有明文。是以，供城市地方作為承租人租用房屋或基地租金之參考乃「申報地價」，尚非「公告現值」，「申報地價」歷年之漲跌情形，應足以反應土地區段位置、工商業繁榮程度等情，得援為土地價值增減之判斷及調整租金之參考指標。若以系爭土地90年度申報地價每平方公尺2,080元，與現今申報地價每平方公尺3,680元，增加約為1.77倍，以地租每月每坪55元換算現今之申報地價，則為申報地價年息之5.43％【55×423.2943坪÷（3,680×1399.32平方公尺÷12月）×100％＝5.43％，小數點二位以下四捨五入】，衡之系爭土地坐落於高雄市仁武區，土地使用區為澄清湖特定區之第二種住宅區，屬低密度住宅區，其西側緊鄰澄德路，澄德路向南延伸則與東西向之八德一路交接，系爭土地北面臨經鄰近圳溝與農田，附近數百公尺內多作為工廠、農地使用等條件，實與96年間之環境變化差異不大，惟系爭土地鄰八德一路處，確實已由建商興建地上4層、連棟23戶透天建築（建案名稱：鑫藝墅），此有原告提供之衛星空拍圖、GOOGLE街景圖等件在卷可稽（見本院卷第67、71、73頁），並為被告所不爭執，足見系爭土地現在確實存有新建住宅，與96年間住宅密度甚低之情形，尚有所分別。至於原告所述之醫學中心、國中小、國道等設施，及被告所述之嫌惡設施，要與系爭土地有相當一段距離，均未能作為系爭土地現值漲跌之佐證。

  ⒊參以系爭土地坐落區段位置、生活機能、交通便利狀況及繁榮程度等具體情狀，確實與核定地租事件判決即15年前，已略有變化，且系爭土地公告現值與公告地價均有增漲，價值亦有相當程度之變化，參酌國有財產或公家機關出租土地之租金率年息5％，及系爭土地附近雖已有住宅增設，惟附近之圳溝、工廠仍存，雖有新建住宅，但並非高密集人口集中之大樓，僅有透天厝23戶，未來預期可入住人口不多，對當地之生活機能貢獻要屬有限，是本院斟酌上開因素後，認系爭土地之年租金應調整為按系爭土地申報地價年息6％計算為適當，依此計算為308,970元（1,399.32×6%×3,680=308,970，元以下四捨五入），逾此範圍之主張，尚屬無據。

  ⒋參以核定地租事件判決雖有參酌同段31、19、22、23、24、28-3、25、27號土地租金作為核定基礎標準，惟先前此為兩造所提供自身承租或出租之資料，然本件促請兩造提出相關資料以供參酌，惟兩造無正當理由均遲未提出，自無從以此作為有利或不利於兩造之佐證。而先前核定之地租每坪月租55元計算，係高達96年度申報地價年息之9.6％，104年度時亦高達申報地價年息8.32％，以系爭土地之生活機能、工商繁榮程度等情審度之，顯然較高，而核定地租事件判決當時以比照同段31地號租金即每月每坪55元計算，依原告自承：承租31號地號土地之租金為高額租金等語，及核定地租事件比照之31地號土地，其條件較優，其未參酌條件相仿之同段23-25地號土地，導致96年間租金核定時本已較合理行情為高之情形觀之（見高雄地院103年度訴字第2482號判決理由、本院卷第16、17頁，高雄高分院104年度上字第291號判決理由、本院卷第25、26頁），原告主張應比照先前核定地租事件判決，依申報地價年息7.5％計算云云，即非可採。

  ⒌另原告主張：於核定地租事件判決後，被告另於系爭土地上建有建物，並出租予他人，因此獲有租金利益等語，惟此部分係被告自身投入5,545,000元成本興建鋼構之建物所產生之效益，並非原告有何施以改善系爭土地之積極行為，或系爭土地本身價值昇降之原因所造成，自不應作為原告得調整系爭土地租金之理由，否則無異對積極投入成本改善系爭土地效用之懲罰，自不利於鼓勵系土地使用人改善土地使用效益之目的，是原告將被告於系爭土地上建築數棟建物，並出租予他人使用收益，作為其調整租金之理由之一，亦無可採。

六、綜上所述，原告類推民法第442條規定，及依第227條之2規定，請求系爭地上權租金自起訴狀繕本送達翌日即110年11月27日起調整為每年308,970元部分，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，則屬無據，應予駁回。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　1 　　月　　12　　日

                   民事第一庭  法  官   張琬如

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後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　　112 　年　　1 　　月　　12　　日

                               書記官   陳儀庭

                   



