
臺灣臺北地方法院民事裁定

108年度抗更一字第7號

抗  告  人  陳月齡 

代  理  人  彭彥儒律師

相  對  人  許晉嘉 

            郭薰惠 

            林祐宇 

            林孟瑜 

            王桂鳳 

            陳森鴻 

            陳大偉 

            陳政璉 

相  對  人  達威光電股份有限公司

0000000000000000

兼法定代理  陳政隆 

人                         

上  二  人

非訟代理人  賴盛星律師

複 代理 人  蔡育英律師

利害關係人  景新育樂事業股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  陳勝吉 

上列當事人間聲請變更共有物管理事件，抗告人對於本院於民國

106年9月29日所為106年度聲字第433號裁定提起抗告，經臺灣高

等法院發回更審，本院裁定如下：

    主  文

原裁定廢棄。

相對人許晉嘉、郭薰惠及陳政隆與前共有人康豪埜、張瑞賢、王

愛玉、王少宏、陳鳳樺於民國一百零一年四月二十日將坐落臺北

市○○區○○段○○段○○○地號土地，面積伍仟零參拾肆平方

公尺，未定期限，以每年租金新臺幣玖萬陸仟伍佰元出租予利害
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關係人景新育樂事業股份有限公司之土地租賃契約，於本裁定確

定翌日起滿一年時應予終止。其後出租所約定之租金不得低於前

開土地出租面積於訂約年度申報地價之年息百分之八。

聲請、抗告及發回前再抗告程序費用共新臺幣肆仟元由相對人許

晉嘉負擔十分之五、郭薰惠負擔十分之三，餘由陳政隆負擔。

    理  由

一、抗告人聲請及抗告意旨略以：伊係臺北市○○區○○段○○

段000地號土地（下稱系爭土地）共有人之一。於民國101年

4月20日，因系爭土地共有人中之許晉嘉、郭薰惠、康豪

埜、張瑞賢、王愛玉、王少宏、陳鳳樺（康豪埜以次5人下

合稱康豪埜等5人，如各指其一，即各稱其姓名）及陳政隆

等人以多數決方式，就系爭土地擅與第三人景新育樂股份有

限公司（下稱景新公司）成立不定期土地租賃契約（下稱系

爭租約），以年租新臺幣（下同）9萬6,500元即該地每年每

平方公尺租金為19元之價額，將系爭土地出租予景新公司作

為高爾夫球場使用（下稱系爭管理決定）。然因系爭管理決

定所定租金顯然低於鄰近同目的使用之河川公地使用費（約

為每年每平方公尺784元），對同為共有人之伊有重大不

利；且當時參與系爭管理決定之共有人康豪埜等5人已陸續

將其應有部分移轉予他人（移轉情形詳見附表一備註欄位，

系爭土地目前之共有人與各應有部分情形詳如附表二所

示），足見系爭管理決定對全體共有人均顯失公平，實有變

更之必要。爰以參與系爭管理決定之共有人以及繼受參與系

爭管理決定共有人應有部分之受讓人為相對人，依民法第82

0條第2項規定，聲請命相對人依民法第450條第2項規定終止

系爭租約，且其後出租之每年度租金，不得低於系爭土地出

租面積乘以當年度每平方公尺公告現值之8％等語。

二、相對人答辯：

　㈠達威光電股份有限公司（下稱達威公司）、陳政隆略以：系

爭土地雖登記面積為5,034平方公尺，惟因該地位於行水區

內，大部分面積為新店溪及景美溪所淹沒，且常遭不明人士
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傾倒垃圾或廢棄物，如遇大雨或颱風經洪水沖刷造成泥土被

掏空，其回復須花費大批人力及金錢，基此考量下，渠等始

決定將系爭土地出租予在鄰近地區經營高爾夫練習場之景新

公司，並於系爭租約中將保持系爭土地合於約定使用收益狀

態及租賃物修繕之義務，均約定由承租人即景新公司負擔。

而景新公司依約所應負擔之修繕及保持系爭土地完整性之義

務，亦屬其使用系爭土地對價之一部分，佐以本件出租予景

新公司作為高爾夫球場使用之系爭土地面積實際僅有1,214

平方公尺，系爭租約約定以每年租金9萬6,500元出租予景新

公司，對全體共有人並無顯失公平之情事，抗告人聲請變更

系爭管理決定並無理由。系爭租約之權利義務關係與申請於

中央管河川區域內為各種行為之情形並不相同，抗告人援引

中央管河川區域使用行為規費收費標準第6條第1項第4款規

定（下稱河川區域收費標準）計算系爭土地之合理租金，顯

有不當；且參以景新公司與系爭土地或其鄰地共有人間先前

訟爭之判決，均係以系爭土地之申報地價年息10％計算相當

於租金之損害，此亦證抗告人以系爭土地公告現值作為計算

租金數額之基準並非合理。此外，抗告人非系爭租約之當事

人，其主張依民法第450條第2項規定終止系爭租約，亦非有

理等語。並聲明：抗告駁回。

　㈡相對人許晉嘉於本院表示其對抗告人本件聲請並無意見。

　㈢相對人郭薰惠、林祐宇、林孟瑜、王桂鳳、陳森鴻、陳大

偉、陳政璉等人經本院合法送達則均未提出任何聲明或陳

述。

三、利害關係人之意見：

　㈠景新公司陳述意見略以：系爭土地之共有人高欽、高增岩、

高幸子、高梅桂、陳高碧霞等人（下合稱高欽等5人）前曾

向法院對伊提起返還系爭土地訴訟（下稱另案返還土地訴

訟），嗣經法院囑託臺北市古亭地政事務所（下稱古亭地政

所）至現場測繪後，確認伊經營之高爾夫練習場使用系爭土

地之面積僅有1,214平方公尺；至系爭土地其餘3,820平方公
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尺之面積則已遭景美溪、新店溪沖刷淹沒，伊並無法為使

用、收益，最終該案之臺灣高等法院100年度重上字第778號

確定判決（下稱系爭確定判決）亦僅判命伊按使用面積1,21

4平方公尺及該地申報地價年息10％，計算應返還予高欽等5

人之不當得利金額。是伊就系爭土地無從為使用收益之面積

應無支付租金之義務，且伊並無抗告人所稱占用河川區域收

費標準所稱河川公地之情事，縱認應將系爭租約之租金條件

變更，亦應受土地法第97條、第105條所規定最高不得超過

系爭土地申報地價年息10％之限制。再者，參與系爭管理決

定之共有人或嗣後繼受其應有部分之受讓人均係達威公司之

關係人，而達威公司所屬集團之子公司於伊經營之高爾夫練

習場旁亦有經營青鳥碧瑤高爾夫練習場，該練習場因有部分

使用伊原始股東許木之子即相對人許晉嘉所有同區段924地

號土地，雙方遂以土地交換使用之方式協議租金互相抵銷，

故伊實際上並未另行支付租金予參與系爭管理決定之共有人

或繼受人；至於高欽等5人部分，伊則係依系爭確定判決每

年給付高欽等5人合計1萬9,072元等語。

　㈡附表二所示本件抗告人與相對人以外之其餘系爭土地共有

人：經本院合法通知後，均未到庭陳述或提出書狀表示意

見。

四、按共有物之管理，除契約另有約定外，應以共有人過半數及

其應有部分合計過半數之同意行之；但其應有部分合計逾三

分之二者，其人數不予計算；依前項規定之管理顯失公平

者，不同意之共有人得聲請法院以裁定變更之，民法第820

條第1項、第2項定有明文。尋繹其立法理由，係認共有人就

共有物依多數決或應有部分超過2/3所定之管理，對少數不

同意之共有人顯失公平時，不同意之共有人得聲請法院以裁

定變更該管理，俾免多數決之濫用，並保障全體共有人之權

益，賦予法院得以裁定變更多數決所定之管理方法，以止紛

爭。又共有人就多數決之同意無論是否同意、未表示意見，

甚或反對之共有人，僅須為決定時之共有人均須受其拘束，
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此為團體法理之多數決原則所必然，凡是未參與同意之決定

者，無論是積極不同意或消極未參與之共有人，均得依民法

第820條第2項之規定，聲請法院變更共有人多數決所為管理

決定，此係非參與多數決同意管理決定之共有人，基於法律

之規定，本於法定訴訟擔當之法理，為全體不同意或未表示

意見之共有人之利益，聲請法院變更多數決管理決定，以平

衡不同意管理決定之少數共有人財產權保護，由國家干預私

權內容之變更，導致法律關係發生變動，即具有形成力，對

於全體共有人均有效力；如經登記，對於應有部分之受讓

人，具屬有效（民法第826條之1第1項規定參照）。故共有

人依民法第820條第2項規定聲請法院變更共有人依第1項多

數決所為管理決定，僅須列參與並同意系爭管理決定之共有

人為相對人即可，法院非必對全體共有人為變更管理決定之

裁定，自無需將全體共有人列為變更管理決定非訟事件之當

事人。則抗告人主張其為不同意系爭管理決定之共有人，將

許晉嘉等10人列為相對人，未將系爭土地其他共有人全體列

為相對人，即無當事人適格欠缺之問題（臺灣高等法院108

年度非抗字第65號裁定發回意旨參照），先予敘明。

五、次按租賃乃係指當事人約定，一方以物租與他方使用收益，

他方支付租金之契約，此觀民法第421條規定即明。從而，

租金數額係租賃契約之常素，而為租賃契約之必要之點。是

以共有物之出租，包含出租之對象為何、出租之標的範圍若

干、出租之租金數額高低等事項，自均屬民法第820條第1項

規定管理權能之範圍，故依同條第2項之規定，如法院認前

述出租之事項、內容顯失公平者，自得依不同意之共有人之

聲請而裁定變更之。易言之，法院應斟酌共有物之性質、面

積、使用狀況等具體客觀情事，實質判斷共有物出租之內容

有無顯失公平，而租金之數額有無過高或過低，致對於共有

人有無顯失公平之情，當亦屬審究之範圍：

　㈠查，系爭土地共有人中之許晉嘉、郭薰惠、康豪埜等5人及

陳政隆，前於101年4月20日，以渠等應有部分合計達72.7
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4％（當時各共有人應有部分所占比例以及前揭出租人應有

部分所占比例加總詳如附表一所示），已逾三分之二，依民

法第820條第1項但書之規定決定不定期限，以年租9萬6,500

元將系爭土地全部面積出租與景新公司，而成立系爭租約等

情，有系爭租約、系爭確定判決等件影本附卷可稽（見本院

卷第197-198頁、第315-331頁）。惟出租人於租賃物交付

後，承租人占有中，縱將其所有權讓與第三人，其租賃契

約，對於受讓人仍繼續存在；前項規定，於未經公證之不動

產租賃契約，其期限逾五年或未定期限者，不適用之，為民

法第425條第1項、第2項所明定。嗣前開同意出租系爭土地

之共有人康豪埜等5人陸續於101年7月、104年、105年間將

渠等應有部分出賣給他人（移轉情形詳見附表一備註欄位，

系爭土地目前之共有人與各應有部分情形詳如附表二所

示），既有系爭土地登記第一類謄本存卷可參（見本院卷第

91-103頁），系爭租約出租人康豪埜等5人於抗告人106年8

月1日提出本件聲請時，應已喪失系爭土地共有人之身分。

　㈡又查，系爭租約為未定期限之不動產租賃契約，復未經公

證，依上述民法第425條第2項之規定，本件共有人變動時自

不適用買賣不破租賃之原則；而附表二所示新共有人，並未

與景新公司重新簽訂租賃契約乙節，亦經陳政隆陳明（見本

院卷第169頁），可見買受前共有人康豪埜等5人應有部分所

有權之現共有人林祐宇、林孟瑜、王桂鳳、達威公司、陳森

鴻、陳大偉以及陳政璉等人，並未簽約成為系爭租約之出租

人。準此，系爭租約中仍具有系爭土地共有人身份者僅有許

晉嘉、郭薰惠、陳政隆等3人，未超過現在系爭土地共有人

總數20人之半數；前開三人之應有部分所占比例，亦僅有4

5.071％（計算詳見附表二），並未過半，其人數與應有部

分合計均未達民法第820條第1項所定得決定共有物管理方法

之門檻，則系爭管理決定之合法基礎嗣後已不存在。

　㈢再查，系爭租約第二條明訂以每年租金9萬6,500元將系爭土

地全部面積出租與景新公司，有系爭租約附卷可稽（見本院
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卷第197-198頁），而系爭土地總面積為5,034平方公尺乙

節，亦有系爭土地之土地登記第一類謄本在卷可按（見本院

卷第91頁）。則依前揭金額與面積計算，系爭租約所定系爭

土地每年每平方公尺租金為19元【計算式：9萬6,500元÷5,0

34平方公尺≒19元/平方公尺（元以下四捨五入）】。又景

新公司實際占有使用系爭土地之面積僅為1,214平方公尺，

固為抗告人所不爭執（見本院卷第344-345頁），且有另案

返還土地訴訟一審法院囑託古亭地政所測量之複丈成果圖附

卷可按（見本院卷第377-379頁），然系爭租約約定出租範

圍為系爭土地之全部面積，故每平方公尺之租金，仍應以系

爭租約所定出租面積計算。參酌景新公司另向台灣電力股份

有限公司（下稱台電公司）租用臺北市○○區○○段○○段

000地號土地每年租金為每平方公尺68.027元；另給付高欽

等5人相當於租金之不當得利係以當年度申報地價之年息1

0％計算，分別為每平方公尺168元、每平方公尺304元等

情，有台電公司與景新公司之土地租賃契約書（租賃期間10

8年11月1日至111年10月31日）、系爭確定判決等件影本存

卷可查（見本院卷第199-202頁、第315-331頁），系爭租約

所約定每平方公尺之年租金顯然偏低。再者，景新公司自

承，因參與系爭管理決定之共有人或嗣後繼受其應有部分之

受讓人均係達威公司之關係人，而達威公司所屬集團之子公

司於伊經營之高爾夫練習場旁亦有經營青鳥碧瑤高爾夫練習

場，該練習場因有部分使用景新公司原始股東許木之子即相

對人許晉嘉所有同區段924地號土地，雙方遂以土地交換使

用之方式協議租金互相抵銷，故其實際上並未另行支付租金

予參與系爭管理決定之人或繼受人等語（見本院卷第305

頁），益徵現依系爭管理決定所訂系爭租約履行之狀況，僅

對於達威公司及其關係人有利益，對其他共有人顯失公平。

　㈣依上，系爭管理決定之合法基礎既嗣後不存在，依系爭管理

決定所訂系爭租約原定租金數額又屬過低而顯失公平，則抗

告人依民法第820條第2項規定，聲請變更系爭管理決定，自
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屬於法有據。

六、末按民法第820條第2項之立法目的，係在於避免共有人多數

決之濫用，賦予法院得以裁定變更多數決所定之管理方法，

及為防止共有人再利用多數決，定顯失公允之管理方法，法

院於認管理方法應予變更時，應同時諭知具體之管理方法，

以達定紛止爭之效果：

　㈠本件系爭管理決定是以訂立系爭租約為管理方法，系爭租約

對於達威公司及其關係人以外之共有人顯失公平，業如前

述，自應終止其效力；惟依民法第450條第3項之規定，未定

期限之租賃契約終止時，應依租金繳交之週期，事先通知承

租人；茲參酌系爭租約第二條係約定租金於每年9月1日一次

支付一年份租金，定系爭租約之終止日為本裁定確定翌日起

滿一年時應予終止。

　㈡系爭土地東面臨景美溪、西面臨新店溪，位於行水區等節，

為抗告人所不爭執，並有系爭土地地籍圖謄本附卷可參（見

本院卷第170頁、第291-293頁）。足見系爭土地於雨季易遭

水患，其得使用收益之方式頗受限制，如依抗告人請求，以

系爭土地當年度公告現值之8％為年租金下限，亦即以108年

度之系爭土地公告現值9,800元/平方公尺為例計算（見本院

卷第91頁），則租金每年不得低於784元/平方公尺【計算

式：9,800元/平方公尺×8％＝784元/平方公尺】，核屬過

高，應參考景新公司給付高欽等5人相當於租金之不當得利

之計算方式，較為妥適。綜合上開各情，本院認系爭租約應

予終止，重新訂立租約之租金下限以系爭土地出租面積於訂

約年度申報地價之年息8％計算，方為合理。亦即，其後租

金不得低於出租面積（㎡）×訂約年度申報地價（元/㎡）×

年息8％所計算之金額。

七、綜上所述，本件抗告人依民法第820條第2項聲請變更系爭管

理決定，命將系爭租約終止，並定其後租金之下限，為有理

由。原法院未見及此，遽以抗告人未列附表二所示全體共有

人為相對人，當事人之適格有欠缺而為抗告人不利之裁定，
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容有違誤。抗告論旨，執此指摘原裁定不當，聲明廢棄，為

有理由，爰由本院廢棄原裁定，更為裁定如主文第2項所

示。

八、據上論結，本件抗告為有理由，依非訟事件法第46條、第21

條第2項、第24條第1項，民事訴訟法第495條之1第1項、第4

92條、第87條第2項、第78條、第85條第1項但書，裁定如主

文。

中　　華　　民　　國　　109 　年　　9 　　月　　2 　　日

                  民事第六庭  審判長法  官  許純芳

                                    法  官  陳智暉

                                    法  官  石珉千

以上正本係照原本作成。

本裁定除以適用法規顯有錯誤為理由，不得再抗告。如提起再抗

告，應於收受後10日內委任律師為代理人向本院提出再抗告狀。

中　　華　　民　　國　　109 　年　　9 　　月　　2 　　日

                                    書記官  徐嘉霙
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臺灣臺北地方法院民事裁定
108年度抗更一字第7號
抗  告  人  陳月齡  
代  理  人  彭彥儒律師
相  對  人  許晉嘉  
            郭薰惠  
            林祐宇  
            林孟瑜  
            王桂鳳  
            陳森鴻  
            陳大偉  
            陳政璉  
相  對  人  達威光電股份有限公司


兼法定代理  陳政隆  
人                          
上  二  人
非訟代理人  賴盛星律師
複 代理 人  蔡育英律師
利害關係人  景新育樂事業股份有限公司


法定代理人  陳勝吉  
上列當事人間聲請變更共有物管理事件，抗告人對於本院於民國106年9月29日所為106年度聲字第433號裁定提起抗告，經臺灣高等法院發回更審，本院裁定如下：
    主  文
原裁定廢棄。
相對人許晉嘉、郭薰惠及陳政隆與前共有人康豪埜、張瑞賢、王愛玉、王少宏、陳鳳樺於民國一百零一年四月二十日將坐落臺北市○○區○○段○○段○○○地號土地，面積伍仟零參拾肆平方公尺，未定期限，以每年租金新臺幣玖萬陸仟伍佰元出租予利害關係人景新育樂事業股份有限公司之土地租賃契約，於本裁定確定翌日起滿一年時應予終止。其後出租所約定之租金不得低於前開土地出租面積於訂約年度申報地價之年息百分之八。
聲請、抗告及發回前再抗告程序費用共新臺幣肆仟元由相對人許晉嘉負擔十分之五、郭薰惠負擔十分之三，餘由陳政隆負擔。
    理  由
一、抗告人聲請及抗告意旨略以：伊係臺北市○○區○○段○○段000地號土地（下稱系爭土地）共有人之一。於民國101年4月20日，因系爭土地共有人中之許晉嘉、郭薰惠、康豪埜、張瑞賢、王愛玉、王少宏、陳鳳樺（康豪埜以次5人下合稱康豪埜等5人，如各指其一，即各稱其姓名）及陳政隆等人以多數決方式，就系爭土地擅與第三人景新育樂股份有限公司（下稱景新公司）成立不定期土地租賃契約（下稱系爭租約），以年租新臺幣（下同）9萬6,500元即該地每年每平方公尺租金為19元之價額，將系爭土地出租予景新公司作為高爾夫球場使用（下稱系爭管理決定）。然因系爭管理決定所定租金顯然低於鄰近同目的使用之河川公地使用費（約為每年每平方公尺784元），對同為共有人之伊有重大不利；且當時參與系爭管理決定之共有人康豪埜等5人已陸續將其應有部分移轉予他人（移轉情形詳見附表一備註欄位，系爭土地目前之共有人與各應有部分情形詳如附表二所示），足見系爭管理決定對全體共有人均顯失公平，實有變更之必要。爰以參與系爭管理決定之共有人以及繼受參與系爭管理決定共有人應有部分之受讓人為相對人，依民法第820條第2項規定，聲請命相對人依民法第450條第2項規定終止系爭租約，且其後出租之每年度租金，不得低於系爭土地出租面積乘以當年度每平方公尺公告現值之8％等語。
二、相對人答辯：
　㈠達威光電股份有限公司（下稱達威公司）、陳政隆略以：系爭土地雖登記面積為5,034平方公尺，惟因該地位於行水區內，大部分面積為新店溪及景美溪所淹沒，且常遭不明人士傾倒垃圾或廢棄物，如遇大雨或颱風經洪水沖刷造成泥土被掏空，其回復須花費大批人力及金錢，基此考量下，渠等始決定將系爭土地出租予在鄰近地區經營高爾夫練習場之景新公司，並於系爭租約中將保持系爭土地合於約定使用收益狀態及租賃物修繕之義務，均約定由承租人即景新公司負擔。而景新公司依約所應負擔之修繕及保持系爭土地完整性之義務，亦屬其使用系爭土地對價之一部分，佐以本件出租予景新公司作為高爾夫球場使用之系爭土地面積實際僅有1,214平方公尺，系爭租約約定以每年租金9萬6,500元出租予景新公司，對全體共有人並無顯失公平之情事，抗告人聲請變更系爭管理決定並無理由。系爭租約之權利義務關係與申請於中央管河川區域內為各種行為之情形並不相同，抗告人援引中央管河川區域使用行為規費收費標準第6條第1項第4款規定（下稱河川區域收費標準）計算系爭土地之合理租金，顯有不當；且參以景新公司與系爭土地或其鄰地共有人間先前訟爭之判決，均係以系爭土地之申報地價年息10％計算相當於租金之損害，此亦證抗告人以系爭土地公告現值作為計算租金數額之基準並非合理。此外，抗告人非系爭租約之當事人，其主張依民法第450條第2項規定終止系爭租約，亦非有理等語。並聲明：抗告駁回。
　㈡相對人許晉嘉於本院表示其對抗告人本件聲請並無意見。
　㈢相對人郭薰惠、林祐宇、林孟瑜、王桂鳳、陳森鴻、陳大偉、陳政璉等人經本院合法送達則均未提出任何聲明或陳述。
三、利害關係人之意見：
　㈠景新公司陳述意見略以：系爭土地之共有人高欽、高增岩、高幸子、高梅桂、陳高碧霞等人（下合稱高欽等5人）前曾向法院對伊提起返還系爭土地訴訟（下稱另案返還土地訴訟），嗣經法院囑託臺北市古亭地政事務所（下稱古亭地政所）至現場測繪後，確認伊經營之高爾夫練習場使用系爭土地之面積僅有1,214平方公尺；至系爭土地其餘3,820平方公尺之面積則已遭景美溪、新店溪沖刷淹沒，伊並無法為使用、收益，最終該案之臺灣高等法院100年度重上字第778號確定判決（下稱系爭確定判決）亦僅判命伊按使用面積1,214平方公尺及該地申報地價年息10％，計算應返還予高欽等5人之不當得利金額。是伊就系爭土地無從為使用收益之面積應無支付租金之義務，且伊並無抗告人所稱占用河川區域收費標準所稱河川公地之情事，縱認應將系爭租約之租金條件變更，亦應受土地法第97條、第105條所規定最高不得超過系爭土地申報地價年息10％之限制。再者，參與系爭管理決定之共有人或嗣後繼受其應有部分之受讓人均係達威公司之關係人，而達威公司所屬集團之子公司於伊經營之高爾夫練習場旁亦有經營青鳥碧瑤高爾夫練習場，該練習場因有部分使用伊原始股東許木之子即相對人許晉嘉所有同區段924地號土地，雙方遂以土地交換使用之方式協議租金互相抵銷，故伊實際上並未另行支付租金予參與系爭管理決定之共有人或繼受人；至於高欽等5人部分，伊則係依系爭確定判決每年給付高欽等5人合計1萬9,072元等語。
　㈡附表二所示本件抗告人與相對人以外之其餘系爭土地共有人：經本院合法通知後，均未到庭陳述或提出書狀表示意見。
四、按共有物之管理，除契約另有約定外，應以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意行之；但其應有部分合計逾三分之二者，其人數不予計算；依前項規定之管理顯失公平者，不同意之共有人得聲請法院以裁定變更之，民法第820條第1項、第2項定有明文。尋繹其立法理由，係認共有人就共有物依多數決或應有部分超過2/3所定之管理，對少數不同意之共有人顯失公平時，不同意之共有人得聲請法院以裁定變更該管理，俾免多數決之濫用，並保障全體共有人之權益，賦予法院得以裁定變更多數決所定之管理方法，以止紛爭。又共有人就多數決之同意無論是否同意、未表示意見，甚或反對之共有人，僅須為決定時之共有人均須受其拘束，此為團體法理之多數決原則所必然，凡是未參與同意之決定者，無論是積極不同意或消極未參與之共有人，均得依民法第820條第2項之規定，聲請法院變更共有人多數決所為管理決定，此係非參與多數決同意管理決定之共有人，基於法律之規定，本於法定訴訟擔當之法理，為全體不同意或未表示意見之共有人之利益，聲請法院變更多數決管理決定，以平衡不同意管理決定之少數共有人財產權保護，由國家干預私權內容之變更，導致法律關係發生變動，即具有形成力，對於全體共有人均有效力；如經登記，對於應有部分之受讓人，具屬有效（民法第826條之1第1項規定參照）。故共有人依民法第820條第2項規定聲請法院變更共有人依第1項多數決所為管理決定，僅須列參與並同意系爭管理決定之共有人為相對人即可，法院非必對全體共有人為變更管理決定之裁定，自無需將全體共有人列為變更管理決定非訟事件之當事人。則抗告人主張其為不同意系爭管理決定之共有人，將許晉嘉等10人列為相對人，未將系爭土地其他共有人全體列為相對人，即無當事人適格欠缺之問題（臺灣高等法院108年度非抗字第65號裁定發回意旨參照），先予敘明。
五、次按租賃乃係指當事人約定，一方以物租與他方使用收益，他方支付租金之契約，此觀民法第421條規定即明。從而，租金數額係租賃契約之常素，而為租賃契約之必要之點。是以共有物之出租，包含出租之對象為何、出租之標的範圍若干、出租之租金數額高低等事項，自均屬民法第820條第1項規定管理權能之範圍，故依同條第2項之規定，如法院認前述出租之事項、內容顯失公平者，自得依不同意之共有人之聲請而裁定變更之。易言之，法院應斟酌共有物之性質、面積、使用狀況等具體客觀情事，實質判斷共有物出租之內容有無顯失公平，而租金之數額有無過高或過低，致對於共有人有無顯失公平之情，當亦屬審究之範圍：
　㈠查，系爭土地共有人中之許晉嘉、郭薰惠、康豪埜等5人及陳政隆，前於101年4月20日，以渠等應有部分合計達72.74％（當時各共有人應有部分所占比例以及前揭出租人應有部分所占比例加總詳如附表一所示），已逾三分之二，依民法第820條第1項但書之規定決定不定期限，以年租9萬6,500元將系爭土地全部面積出租與景新公司，而成立系爭租約等情，有系爭租約、系爭確定判決等件影本附卷可稽（見本院卷第197-198頁、第315-331頁）。惟出租人於租賃物交付後，承租人占有中，縱將其所有權讓與第三人，其租賃契約，對於受讓人仍繼續存在；前項規定，於未經公證之不動產租賃契約，其期限逾五年或未定期限者，不適用之，為民法第425條第1項、第2項所明定。嗣前開同意出租系爭土地之共有人康豪埜等5人陸續於101年7月、104年、105年間將渠等應有部分出賣給他人（移轉情形詳見附表一備註欄位，系爭土地目前之共有人與各應有部分情形詳如附表二所示），既有系爭土地登記第一類謄本存卷可參（見本院卷第91-103頁），系爭租約出租人康豪埜等5人於抗告人106年8月1日提出本件聲請時，應已喪失系爭土地共有人之身分。
　㈡又查，系爭租約為未定期限之不動產租賃契約，復未經公證，依上述民法第425條第2項之規定，本件共有人變動時自不適用買賣不破租賃之原則；而附表二所示新共有人，並未與景新公司重新簽訂租賃契約乙節，亦經陳政隆陳明（見本院卷第169頁），可見買受前共有人康豪埜等5人應有部分所有權之現共有人林祐宇、林孟瑜、王桂鳳、達威公司、陳森鴻、陳大偉以及陳政璉等人，並未簽約成為系爭租約之出租人。準此，系爭租約中仍具有系爭土地共有人身份者僅有許晉嘉、郭薰惠、陳政隆等3人，未超過現在系爭土地共有人總數20人之半數；前開三人之應有部分所占比例，亦僅有45.071％（計算詳見附表二），並未過半，其人數與應有部分合計均未達民法第820條第1項所定得決定共有物管理方法之門檻，則系爭管理決定之合法基礎嗣後已不存在。
　㈢再查，系爭租約第二條明訂以每年租金9萬6,500元將系爭土地全部面積出租與景新公司，有系爭租約附卷可稽（見本院卷第197-198頁），而系爭土地總面積為5,034平方公尺乙節，亦有系爭土地之土地登記第一類謄本在卷可按（見本院卷第91頁）。則依前揭金額與面積計算，系爭租約所定系爭土地每年每平方公尺租金為19元【計算式：9萬6,500元÷5,034平方公尺≒19元/平方公尺（元以下四捨五入）】。又景新公司實際占有使用系爭土地之面積僅為1,214平方公尺，固為抗告人所不爭執（見本院卷第344-345頁），且有另案返還土地訴訟一審法院囑託古亭地政所測量之複丈成果圖附卷可按（見本院卷第377-379頁），然系爭租約約定出租範圍為系爭土地之全部面積，故每平方公尺之租金，仍應以系爭租約所定出租面積計算。參酌景新公司另向台灣電力股份有限公司（下稱台電公司）租用臺北市○○區○○段○○段000地號土地每年租金為每平方公尺68.027元；另給付高欽等5人相當於租金之不當得利係以當年度申報地價之年息10％計算，分別為每平方公尺168元、每平方公尺304元等情，有台電公司與景新公司之土地租賃契約書（租賃期間108年11月1日至111年10月31日）、系爭確定判決等件影本存卷可查（見本院卷第199-202頁、第315-331頁），系爭租約所約定每平方公尺之年租金顯然偏低。再者，景新公司自承，因參與系爭管理決定之共有人或嗣後繼受其應有部分之受讓人均係達威公司之關係人，而達威公司所屬集團之子公司於伊經營之高爾夫練習場旁亦有經營青鳥碧瑤高爾夫練習場，該練習場因有部分使用景新公司原始股東許木之子即相對人許晉嘉所有同區段924地號土地，雙方遂以土地交換使用之方式協議租金互相抵銷，故其實際上並未另行支付租金予參與系爭管理決定之人或繼受人等語（見本院卷第305頁），益徵現依系爭管理決定所訂系爭租約履行之狀況，僅對於達威公司及其關係人有利益，對其他共有人顯失公平。
　㈣依上，系爭管理決定之合法基礎既嗣後不存在，依系爭管理決定所訂系爭租約原定租金數額又屬過低而顯失公平，則抗告人依民法第820條第2項規定，聲請變更系爭管理決定，自屬於法有據。
六、末按民法第820條第2項之立法目的，係在於避免共有人多數決之濫用，賦予法院得以裁定變更多數決所定之管理方法，及為防止共有人再利用多數決，定顯失公允之管理方法，法院於認管理方法應予變更時，應同時諭知具體之管理方法，以達定紛止爭之效果：
　㈠本件系爭管理決定是以訂立系爭租約為管理方法，系爭租約對於達威公司及其關係人以外之共有人顯失公平，業如前述，自應終止其效力；惟依民法第450條第3項之規定，未定期限之租賃契約終止時，應依租金繳交之週期，事先通知承租人；茲參酌系爭租約第二條係約定租金於每年9月1日一次支付一年份租金，定系爭租約之終止日為本裁定確定翌日起滿一年時應予終止。
　㈡系爭土地東面臨景美溪、西面臨新店溪，位於行水區等節，為抗告人所不爭執，並有系爭土地地籍圖謄本附卷可參（見本院卷第170頁、第291-293頁）。足見系爭土地於雨季易遭水患，其得使用收益之方式頗受限制，如依抗告人請求，以系爭土地當年度公告現值之8％為年租金下限，亦即以108年度之系爭土地公告現值9,800元/平方公尺為例計算（見本院卷第91頁），則租金每年不得低於784元/平方公尺【計算式：9,800元/平方公尺×8％＝784元/平方公尺】，核屬過高，應參考景新公司給付高欽等5人相當於租金之不當得利之計算方式，較為妥適。綜合上開各情，本院認系爭租約應予終止，重新訂立租約之租金下限以系爭土地出租面積於訂約年度申報地價之年息8％計算，方為合理。亦即，其後租金不得低於出租面積（㎡）×訂約年度申報地價（元/㎡）×年息8％所計算之金額。
七、綜上所述，本件抗告人依民法第820條第2項聲請變更系爭管理決定，命將系爭租約終止，並定其後租金之下限，為有理由。原法院未見及此，遽以抗告人未列附表二所示全體共有人為相對人，當事人之適格有欠缺而為抗告人不利之裁定，容有違誤。抗告論旨，執此指摘原裁定不當，聲明廢棄，為有理由，爰由本院廢棄原裁定，更為裁定如主文第2項所示。
八、據上論結，本件抗告為有理由，依非訟事件法第46條、第21條第2項、第24條第1項，民事訴訟法第495條之1第1項、第492條、第87條第2項、第78條、第85條第1項但書，裁定如主文。
中　　華　　民　　國　　109 　年　　9 　　月　　2 　　日
                  民事第六庭  審判長法  官  許純芳


                                    法  官  陳智暉


                                    法  官  石珉千
以上正本係照原本作成。
本裁定除以適用法規顯有錯誤為理由，不得再抗告。如提起再抗告，應於收受後10日內委任律師為代理人向本院提出再抗告狀。
中　　華　　民　　國　　109 　年　　9 　　月　　2 　　日
                                    書記官  徐嘉霙

臺灣臺北地方法院民事裁定

108年度抗更一字第7號

抗  告  人  陳月齡  

代  理  人  彭彥儒律師

相  對  人  許晉嘉  

            郭薰惠  

            林祐宇  

            林孟瑜  

            王桂鳳  

            陳森鴻  

            陳大偉  

            陳政璉  

相  對  人  達威光電股份有限公司



兼法定代理  陳政隆  

人                          

上  二  人

非訟代理人  賴盛星律師

複 代理 人  蔡育英律師

利害關係人  景新育樂事業股份有限公司



法定代理人  陳勝吉  

上列當事人間聲請變更共有物管理事件，抗告人對於本院於民國

106年9月29日所為106年度聲字第433號裁定提起抗告，經臺灣高

等法院發回更審，本院裁定如下：

    主  文

原裁定廢棄。

相對人許晉嘉、郭薰惠及陳政隆與前共有人康豪埜、張瑞賢、王

愛玉、王少宏、陳鳳樺於民國一百零一年四月二十日將坐落臺北

市○○區○○段○○段○○○地號土地，面積伍仟零參拾肆平方公尺，未

定期限，以每年租金新臺幣玖萬陸仟伍佰元出租予利害關係人景

新育樂事業股份有限公司之土地租賃契約，於本裁定確定翌日起

滿一年時應予終止。其後出租所約定之租金不得低於前開土地出

租面積於訂約年度申報地價之年息百分之八。

聲請、抗告及發回前再抗告程序費用共新臺幣肆仟元由相對人許

晉嘉負擔十分之五、郭薰惠負擔十分之三，餘由陳政隆負擔。

    理  由

一、抗告人聲請及抗告意旨略以：伊係臺北市○○區○○段○○段000

    地號土地（下稱系爭土地）共有人之一。於民國101年4月20

    日，因系爭土地共有人中之許晉嘉、郭薰惠、康豪埜、張瑞

    賢、王愛玉、王少宏、陳鳳樺（康豪埜以次5人下合稱康豪

    埜等5人，如各指其一，即各稱其姓名）及陳政隆等人以多

    數決方式，就系爭土地擅與第三人景新育樂股份有限公司（

    下稱景新公司）成立不定期土地租賃契約（下稱系爭租約）

    ，以年租新臺幣（下同）9萬6,500元即該地每年每平方公尺

    租金為19元之價額，將系爭土地出租予景新公司作為高爾夫

    球場使用（下稱系爭管理決定）。然因系爭管理決定所定租

    金顯然低於鄰近同目的使用之河川公地使用費（約為每年每

    平方公尺784元），對同為共有人之伊有重大不利；且當時

    參與系爭管理決定之共有人康豪埜等5人已陸續將其應有部

    分移轉予他人（移轉情形詳見附表一備註欄位，系爭土地目

    前之共有人與各應有部分情形詳如附表二所示），足見系爭

    管理決定對全體共有人均顯失公平，實有變更之必要。爰以

    參與系爭管理決定之共有人以及繼受參與系爭管理決定共有

    人應有部分之受讓人為相對人，依民法第820條第2項規定，

    聲請命相對人依民法第450條第2項規定終止系爭租約，且其

    後出租之每年度租金，不得低於系爭土地出租面積乘以當年

    度每平方公尺公告現值之8％等語。

二、相對人答辯：

　㈠達威光電股份有限公司（下稱達威公司）、陳政隆略以：系

    爭土地雖登記面積為5,034平方公尺，惟因該地位於行水區

    內，大部分面積為新店溪及景美溪所淹沒，且常遭不明人士

    傾倒垃圾或廢棄物，如遇大雨或颱風經洪水沖刷造成泥土被

    掏空，其回復須花費大批人力及金錢，基此考量下，渠等始

    決定將系爭土地出租予在鄰近地區經營高爾夫練習場之景新

    公司，並於系爭租約中將保持系爭土地合於約定使用收益狀

    態及租賃物修繕之義務，均約定由承租人即景新公司負擔。

    而景新公司依約所應負擔之修繕及保持系爭土地完整性之義

    務，亦屬其使用系爭土地對價之一部分，佐以本件出租予景

    新公司作為高爾夫球場使用之系爭土地面積實際僅有1,214

    平方公尺，系爭租約約定以每年租金9萬6,500元出租予景新

    公司，對全體共有人並無顯失公平之情事，抗告人聲請變更

    系爭管理決定並無理由。系爭租約之權利義務關係與申請於

    中央管河川區域內為各種行為之情形並不相同，抗告人援引

    中央管河川區域使用行為規費收費標準第6條第1項第4款規

    定（下稱河川區域收費標準）計算系爭土地之合理租金，顯

    有不當；且參以景新公司與系爭土地或其鄰地共有人間先前

    訟爭之判決，均係以系爭土地之申報地價年息10％計算相當

    於租金之損害，此亦證抗告人以系爭土地公告現值作為計算

    租金數額之基準並非合理。此外，抗告人非系爭租約之當事

    人，其主張依民法第450條第2項規定終止系爭租約，亦非有

    理等語。並聲明：抗告駁回。

　㈡相對人許晉嘉於本院表示其對抗告人本件聲請並無意見。

　㈢相對人郭薰惠、林祐宇、林孟瑜、王桂鳳、陳森鴻、陳大偉

    、陳政璉等人經本院合法送達則均未提出任何聲明或陳述。

三、利害關係人之意見：

　㈠景新公司陳述意見略以：系爭土地之共有人高欽、高增岩、

    高幸子、高梅桂、陳高碧霞等人（下合稱高欽等5人）前曾

    向法院對伊提起返還系爭土地訴訟（下稱另案返還土地訴訟

    ），嗣經法院囑託臺北市古亭地政事務所（下稱古亭地政所

    ）至現場測繪後，確認伊經營之高爾夫練習場使用系爭土地

    之面積僅有1,214平方公尺；至系爭土地其餘3,820平方公尺

    之面積則已遭景美溪、新店溪沖刷淹沒，伊並無法為使用、

    收益，最終該案之臺灣高等法院100年度重上字第778號確定

    判決（下稱系爭確定判決）亦僅判命伊按使用面積1,214平

    方公尺及該地申報地價年息10％，計算應返還予高欽等5人之

    不當得利金額。是伊就系爭土地無從為使用收益之面積應無

    支付租金之義務，且伊並無抗告人所稱占用河川區域收費標

    準所稱河川公地之情事，縱認應將系爭租約之租金條件變更

    ，亦應受土地法第97條、第105條所規定最高不得超過系爭

    土地申報地價年息10％之限制。再者，參與系爭管理決定之

    共有人或嗣後繼受其應有部分之受讓人均係達威公司之關係

    人，而達威公司所屬集團之子公司於伊經營之高爾夫練習場

    旁亦有經營青鳥碧瑤高爾夫練習場，該練習場因有部分使用

    伊原始股東許木之子即相對人許晉嘉所有同區段924地號土

    地，雙方遂以土地交換使用之方式協議租金互相抵銷，故伊

    實際上並未另行支付租金予參與系爭管理決定之共有人或繼

    受人；至於高欽等5人部分，伊則係依系爭確定判決每年給

    付高欽等5人合計1萬9,072元等語。

　㈡附表二所示本件抗告人與相對人以外之其餘系爭土地共有人

    ：經本院合法通知後，均未到庭陳述或提出書狀表示意見。

四、按共有物之管理，除契約另有約定外，應以共有人過半數及

    其應有部分合計過半數之同意行之；但其應有部分合計逾三

    分之二者，其人數不予計算；依前項規定之管理顯失公平者

    ，不同意之共有人得聲請法院以裁定變更之，民法第820條

    第1項、第2項定有明文。尋繹其立法理由，係認共有人就共

    有物依多數決或應有部分超過2/3所定之管理，對少數不同

    意之共有人顯失公平時，不同意之共有人得聲請法院以裁定

    變更該管理，俾免多數決之濫用，並保障全體共有人之權益

    ，賦予法院得以裁定變更多數決所定之管理方法，以止紛爭

    。又共有人就多數決之同意無論是否同意、未表示意見，甚

    或反對之共有人，僅須為決定時之共有人均須受其拘束，此

    為團體法理之多數決原則所必然，凡是未參與同意之決定者

    ，無論是積極不同意或消極未參與之共有人，均得依民法第

    820條第2項之規定，聲請法院變更共有人多數決所為管理決

    定，此係非參與多數決同意管理決定之共有人，基於法律之

    規定，本於法定訴訟擔當之法理，為全體不同意或未表示意

    見之共有人之利益，聲請法院變更多數決管理決定，以平衡

    不同意管理決定之少數共有人財產權保護，由國家干預私權

    內容之變更，導致法律關係發生變動，即具有形成力，對於

    全體共有人均有效力；如經登記，對於應有部分之受讓人，

    具屬有效（民法第826條之1第1項規定參照）。故共有人依

    民法第820條第2項規定聲請法院變更共有人依第1項多數決

    所為管理決定，僅須列參與並同意系爭管理決定之共有人為

    相對人即可，法院非必對全體共有人為變更管理決定之裁定

    ，自無需將全體共有人列為變更管理決定非訟事件之當事人

    。則抗告人主張其為不同意系爭管理決定之共有人，將許晉

    嘉等10人列為相對人，未將系爭土地其他共有人全體列為相

    對人，即無當事人適格欠缺之問題（臺灣高等法院108年度

    非抗字第65號裁定發回意旨參照），先予敘明。

五、次按租賃乃係指當事人約定，一方以物租與他方使用收益，

    他方支付租金之契約，此觀民法第421條規定即明。從而，

    租金數額係租賃契約之常素，而為租賃契約之必要之點。是

    以共有物之出租，包含出租之對象為何、出租之標的範圍若

    干、出租之租金數額高低等事項，自均屬民法第820條第1項

    規定管理權能之範圍，故依同條第2項之規定，如法院認前

    述出租之事項、內容顯失公平者，自得依不同意之共有人之

    聲請而裁定變更之。易言之，法院應斟酌共有物之性質、面

    積、使用狀況等具體客觀情事，實質判斷共有物出租之內容

    有無顯失公平，而租金之數額有無過高或過低，致對於共有

    人有無顯失公平之情，當亦屬審究之範圍：

　㈠查，系爭土地共有人中之許晉嘉、郭薰惠、康豪埜等5人及陳

    政隆，前於101年4月20日，以渠等應有部分合計達72.74％（

    當時各共有人應有部分所占比例以及前揭出租人應有部分所

    占比例加總詳如附表一所示），已逾三分之二，依民法第82

    0條第1項但書之規定決定不定期限，以年租9萬6,500元將系

    爭土地全部面積出租與景新公司，而成立系爭租約等情，有

    系爭租約、系爭確定判決等件影本附卷可稽（見本院卷第19

    7-198頁、第315-331頁）。惟出租人於租賃物交付後，承租

    人占有中，縱將其所有權讓與第三人，其租賃契約，對於受

    讓人仍繼續存在；前項規定，於未經公證之不動產租賃契約

    ，其期限逾五年或未定期限者，不適用之，為民法第425條

    第1項、第2項所明定。嗣前開同意出租系爭土地之共有人康

    豪埜等5人陸續於101年7月、104年、105年間將渠等應有部

    分出賣給他人（移轉情形詳見附表一備註欄位，系爭土地目

    前之共有人與各應有部分情形詳如附表二所示），既有系爭

    土地登記第一類謄本存卷可參（見本院卷第91-103頁），系

    爭租約出租人康豪埜等5人於抗告人106年8月1日提出本件聲

    請時，應已喪失系爭土地共有人之身分。

　㈡又查，系爭租約為未定期限之不動產租賃契約，復未經公證

    ，依上述民法第425條第2項之規定，本件共有人變動時自不

    適用買賣不破租賃之原則；而附表二所示新共有人，並未與

    景新公司重新簽訂租賃契約乙節，亦經陳政隆陳明（見本院

    卷第169頁），可見買受前共有人康豪埜等5人應有部分所有

    權之現共有人林祐宇、林孟瑜、王桂鳳、達威公司、陳森鴻

    、陳大偉以及陳政璉等人，並未簽約成為系爭租約之出租人

    。準此，系爭租約中仍具有系爭土地共有人身份者僅有許晉

    嘉、郭薰惠、陳政隆等3人，未超過現在系爭土地共有人總

    數20人之半數；前開三人之應有部分所占比例，亦僅有45.0

    71％（計算詳見附表二），並未過半，其人數與應有部分合

    計均未達民法第820條第1項所定得決定共有物管理方法之門

    檻，則系爭管理決定之合法基礎嗣後已不存在。

　㈢再查，系爭租約第二條明訂以每年租金9萬6,500元將系爭土

    地全部面積出租與景新公司，有系爭租約附卷可稽（見本院

    卷第197-198頁），而系爭土地總面積為5,034平方公尺乙節

    ，亦有系爭土地之土地登記第一類謄本在卷可按（見本院卷

    第91頁）。則依前揭金額與面積計算，系爭租約所定系爭土

    地每年每平方公尺租金為19元【計算式：9萬6,500元÷5,034

    平方公尺≒19元/平方公尺（元以下四捨五入）】。又景新公

    司實際占有使用系爭土地之面積僅為1,214平方公尺，固為

    抗告人所不爭執（見本院卷第344-345頁），且有另案返還

    土地訴訟一審法院囑託古亭地政所測量之複丈成果圖附卷可

    按（見本院卷第377-379頁），然系爭租約約定出租範圍為

    系爭土地之全部面積，故每平方公尺之租金，仍應以系爭租

    約所定出租面積計算。參酌景新公司另向台灣電力股份有限

    公司（下稱台電公司）租用臺北市○○區○○段○○段000地號土

    地每年租金為每平方公尺68.027元；另給付高欽等5人相當

    於租金之不當得利係以當年度申報地價之年息10％計算，分

    別為每平方公尺168元、每平方公尺304元等情，有台電公司

    與景新公司之土地租賃契約書（租賃期間108年11月1日至11

    1年10月31日）、系爭確定判決等件影本存卷可查（見本院

    卷第199-202頁、第315-331頁），系爭租約所約定每平方公

    尺之年租金顯然偏低。再者，景新公司自承，因參與系爭管

    理決定之共有人或嗣後繼受其應有部分之受讓人均係達威公

    司之關係人，而達威公司所屬集團之子公司於伊經營之高爾

    夫練習場旁亦有經營青鳥碧瑤高爾夫練習場，該練習場因有

    部分使用景新公司原始股東許木之子即相對人許晉嘉所有同

    區段924地號土地，雙方遂以土地交換使用之方式協議租金

    互相抵銷，故其實際上並未另行支付租金予參與系爭管理決

    定之人或繼受人等語（見本院卷第305頁），益徵現依系爭

    管理決定所訂系爭租約履行之狀況，僅對於達威公司及其關

    係人有利益，對其他共有人顯失公平。

　㈣依上，系爭管理決定之合法基礎既嗣後不存在，依系爭管理

    決定所訂系爭租約原定租金數額又屬過低而顯失公平，則抗

    告人依民法第820條第2項規定，聲請變更系爭管理決定，自

    屬於法有據。

六、末按民法第820條第2項之立法目的，係在於避免共有人多數

    決之濫用，賦予法院得以裁定變更多數決所定之管理方法，

    及為防止共有人再利用多數決，定顯失公允之管理方法，法

    院於認管理方法應予變更時，應同時諭知具體之管理方法，

    以達定紛止爭之效果：

　㈠本件系爭管理決定是以訂立系爭租約為管理方法，系爭租約

    對於達威公司及其關係人以外之共有人顯失公平，業如前述

    ，自應終止其效力；惟依民法第450條第3項之規定，未定期

    限之租賃契約終止時，應依租金繳交之週期，事先通知承租

    人；茲參酌系爭租約第二條係約定租金於每年9月1日一次支

    付一年份租金，定系爭租約之終止日為本裁定確定翌日起滿

    一年時應予終止。

　㈡系爭土地東面臨景美溪、西面臨新店溪，位於行水區等節，

    為抗告人所不爭執，並有系爭土地地籍圖謄本附卷可參（見

    本院卷第170頁、第291-293頁）。足見系爭土地於雨季易遭

    水患，其得使用收益之方式頗受限制，如依抗告人請求，以

    系爭土地當年度公告現值之8％為年租金下限，亦即以108年

    度之系爭土地公告現值9,800元/平方公尺為例計算（見本院

    卷第91頁），則租金每年不得低於784元/平方公尺【計算式

    ：9,800元/平方公尺×8％＝784元/平方公尺】，核屬過高，應

    參考景新公司給付高欽等5人相當於租金之不當得利之計算

    方式，較為妥適。綜合上開各情，本院認系爭租約應予終止

    ，重新訂立租約之租金下限以系爭土地出租面積於訂約年度

    申報地價之年息8％計算，方為合理。亦即，其後租金不得低

    於出租面積（㎡）×訂約年度申報地價（元/㎡）×年息8％所計

    算之金額。

七、綜上所述，本件抗告人依民法第820條第2項聲請變更系爭管

    理決定，命將系爭租約終止，並定其後租金之下限，為有理

    由。原法院未見及此，遽以抗告人未列附表二所示全體共有

    人為相對人，當事人之適格有欠缺而為抗告人不利之裁定，

    容有違誤。抗告論旨，執此指摘原裁定不當，聲明廢棄，為

    有理由，爰由本院廢棄原裁定，更為裁定如主文第2項所示

    。

八、據上論結，本件抗告為有理由，依非訟事件法第46條、第21

    條第2項、第24條第1項，民事訴訟法第495條之1第1項、第4

    92條、第87條第2項、第78條、第85條第1項但書，裁定如主

    文。

中　　華　　民　　國　　109 　年　　9 　　月　　2 　　日

                  民事第六庭  審判長法  官  許純芳



                                    法  官  陳智暉



                                    法  官  石珉千

以上正本係照原本作成。

本裁定除以適用法規顯有錯誤為理由，不得再抗告。如提起再抗

告，應於收受後10日內委任律師為代理人向本院提出再抗告狀。

中　　華　　民　　國　　109 　年　　9 　　月　　2 　　日

                                    書記官  徐嘉霙
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            陳森鴻  

            陳大偉  

            陳政璉  

相  對  人  達威光電股份有限公司



兼法定代理  陳政隆  

人                          

上  二  人

非訟代理人  賴盛星律師

複 代理 人  蔡育英律師

利害關係人  景新育樂事業股份有限公司



法定代理人  陳勝吉  

上列當事人間聲請變更共有物管理事件，抗告人對於本院於民國106年9月29日所為106年度聲字第433號裁定提起抗告，經臺灣高等法院發回更審，本院裁定如下：

    主  文

原裁定廢棄。

相對人許晉嘉、郭薰惠及陳政隆與前共有人康豪埜、張瑞賢、王愛玉、王少宏、陳鳳樺於民國一百零一年四月二十日將坐落臺北市○○區○○段○○段○○○地號土地，面積伍仟零參拾肆平方公尺，未定期限，以每年租金新臺幣玖萬陸仟伍佰元出租予利害關係人景新育樂事業股份有限公司之土地租賃契約，於本裁定確定翌日起滿一年時應予終止。其後出租所約定之租金不得低於前開土地出租面積於訂約年度申報地價之年息百分之八。

聲請、抗告及發回前再抗告程序費用共新臺幣肆仟元由相對人許晉嘉負擔十分之五、郭薰惠負擔十分之三，餘由陳政隆負擔。

    理  由

一、抗告人聲請及抗告意旨略以：伊係臺北市○○區○○段○○段000地號土地（下稱系爭土地）共有人之一。於民國101年4月20日，因系爭土地共有人中之許晉嘉、郭薰惠、康豪埜、張瑞賢、王愛玉、王少宏、陳鳳樺（康豪埜以次5人下合稱康豪埜等5人，如各指其一，即各稱其姓名）及陳政隆等人以多數決方式，就系爭土地擅與第三人景新育樂股份有限公司（下稱景新公司）成立不定期土地租賃契約（下稱系爭租約），以年租新臺幣（下同）9萬6,500元即該地每年每平方公尺租金為19元之價額，將系爭土地出租予景新公司作為高爾夫球場使用（下稱系爭管理決定）。然因系爭管理決定所定租金顯然低於鄰近同目的使用之河川公地使用費（約為每年每平方公尺784元），對同為共有人之伊有重大不利；且當時參與系爭管理決定之共有人康豪埜等5人已陸續將其應有部分移轉予他人（移轉情形詳見附表一備註欄位，系爭土地目前之共有人與各應有部分情形詳如附表二所示），足見系爭管理決定對全體共有人均顯失公平，實有變更之必要。爰以參與系爭管理決定之共有人以及繼受參與系爭管理決定共有人應有部分之受讓人為相對人，依民法第820條第2項規定，聲請命相對人依民法第450條第2項規定終止系爭租約，且其後出租之每年度租金，不得低於系爭土地出租面積乘以當年度每平方公尺公告現值之8％等語。

二、相對人答辯：

　㈠達威光電股份有限公司（下稱達威公司）、陳政隆略以：系爭土地雖登記面積為5,034平方公尺，惟因該地位於行水區內，大部分面積為新店溪及景美溪所淹沒，且常遭不明人士傾倒垃圾或廢棄物，如遇大雨或颱風經洪水沖刷造成泥土被掏空，其回復須花費大批人力及金錢，基此考量下，渠等始決定將系爭土地出租予在鄰近地區經營高爾夫練習場之景新公司，並於系爭租約中將保持系爭土地合於約定使用收益狀態及租賃物修繕之義務，均約定由承租人即景新公司負擔。而景新公司依約所應負擔之修繕及保持系爭土地完整性之義務，亦屬其使用系爭土地對價之一部分，佐以本件出租予景新公司作為高爾夫球場使用之系爭土地面積實際僅有1,214平方公尺，系爭租約約定以每年租金9萬6,500元出租予景新公司，對全體共有人並無顯失公平之情事，抗告人聲請變更系爭管理決定並無理由。系爭租約之權利義務關係與申請於中央管河川區域內為各種行為之情形並不相同，抗告人援引中央管河川區域使用行為規費收費標準第6條第1項第4款規定（下稱河川區域收費標準）計算系爭土地之合理租金，顯有不當；且參以景新公司與系爭土地或其鄰地共有人間先前訟爭之判決，均係以系爭土地之申報地價年息10％計算相當於租金之損害，此亦證抗告人以系爭土地公告現值作為計算租金數額之基準並非合理。此外，抗告人非系爭租約之當事人，其主張依民法第450條第2項規定終止系爭租約，亦非有理等語。並聲明：抗告駁回。

　㈡相對人許晉嘉於本院表示其對抗告人本件聲請並無意見。

　㈢相對人郭薰惠、林祐宇、林孟瑜、王桂鳳、陳森鴻、陳大偉、陳政璉等人經本院合法送達則均未提出任何聲明或陳述。

三、利害關係人之意見：

　㈠景新公司陳述意見略以：系爭土地之共有人高欽、高增岩、高幸子、高梅桂、陳高碧霞等人（下合稱高欽等5人）前曾向法院對伊提起返還系爭土地訴訟（下稱另案返還土地訴訟），嗣經法院囑託臺北市古亭地政事務所（下稱古亭地政所）至現場測繪後，確認伊經營之高爾夫練習場使用系爭土地之面積僅有1,214平方公尺；至系爭土地其餘3,820平方公尺之面積則已遭景美溪、新店溪沖刷淹沒，伊並無法為使用、收益，最終該案之臺灣高等法院100年度重上字第778號確定判決（下稱系爭確定判決）亦僅判命伊按使用面積1,214平方公尺及該地申報地價年息10％，計算應返還予高欽等5人之不當得利金額。是伊就系爭土地無從為使用收益之面積應無支付租金之義務，且伊並無抗告人所稱占用河川區域收費標準所稱河川公地之情事，縱認應將系爭租約之租金條件變更，亦應受土地法第97條、第105條所規定最高不得超過系爭土地申報地價年息10％之限制。再者，參與系爭管理決定之共有人或嗣後繼受其應有部分之受讓人均係達威公司之關係人，而達威公司所屬集團之子公司於伊經營之高爾夫練習場旁亦有經營青鳥碧瑤高爾夫練習場，該練習場因有部分使用伊原始股東許木之子即相對人許晉嘉所有同區段924地號土地，雙方遂以土地交換使用之方式協議租金互相抵銷，故伊實際上並未另行支付租金予參與系爭管理決定之共有人或繼受人；至於高欽等5人部分，伊則係依系爭確定判決每年給付高欽等5人合計1萬9,072元等語。

　㈡附表二所示本件抗告人與相對人以外之其餘系爭土地共有人：經本院合法通知後，均未到庭陳述或提出書狀表示意見。

四、按共有物之管理，除契約另有約定外，應以共有人過半數及其應有部分合計過半數之同意行之；但其應有部分合計逾三分之二者，其人數不予計算；依前項規定之管理顯失公平者，不同意之共有人得聲請法院以裁定變更之，民法第820條第1項、第2項定有明文。尋繹其立法理由，係認共有人就共有物依多數決或應有部分超過2/3所定之管理，對少數不同意之共有人顯失公平時，不同意之共有人得聲請法院以裁定變更該管理，俾免多數決之濫用，並保障全體共有人之權益，賦予法院得以裁定變更多數決所定之管理方法，以止紛爭。又共有人就多數決之同意無論是否同意、未表示意見，甚或反對之共有人，僅須為決定時之共有人均須受其拘束，此為團體法理之多數決原則所必然，凡是未參與同意之決定者，無論是積極不同意或消極未參與之共有人，均得依民法第820條第2項之規定，聲請法院變更共有人多數決所為管理決定，此係非參與多數決同意管理決定之共有人，基於法律之規定，本於法定訴訟擔當之法理，為全體不同意或未表示意見之共有人之利益，聲請法院變更多數決管理決定，以平衡不同意管理決定之少數共有人財產權保護，由國家干預私權內容之變更，導致法律關係發生變動，即具有形成力，對於全體共有人均有效力；如經登記，對於應有部分之受讓人，具屬有效（民法第826條之1第1項規定參照）。故共有人依民法第820條第2項規定聲請法院變更共有人依第1項多數決所為管理決定，僅須列參與並同意系爭管理決定之共有人為相對人即可，法院非必對全體共有人為變更管理決定之裁定，自無需將全體共有人列為變更管理決定非訟事件之當事人。則抗告人主張其為不同意系爭管理決定之共有人，將許晉嘉等10人列為相對人，未將系爭土地其他共有人全體列為相對人，即無當事人適格欠缺之問題（臺灣高等法院108年度非抗字第65號裁定發回意旨參照），先予敘明。

五、次按租賃乃係指當事人約定，一方以物租與他方使用收益，他方支付租金之契約，此觀民法第421條規定即明。從而，租金數額係租賃契約之常素，而為租賃契約之必要之點。是以共有物之出租，包含出租之對象為何、出租之標的範圍若干、出租之租金數額高低等事項，自均屬民法第820條第1項規定管理權能之範圍，故依同條第2項之規定，如法院認前述出租之事項、內容顯失公平者，自得依不同意之共有人之聲請而裁定變更之。易言之，法院應斟酌共有物之性質、面積、使用狀況等具體客觀情事，實質判斷共有物出租之內容有無顯失公平，而租金之數額有無過高或過低，致對於共有人有無顯失公平之情，當亦屬審究之範圍：

　㈠查，系爭土地共有人中之許晉嘉、郭薰惠、康豪埜等5人及陳政隆，前於101年4月20日，以渠等應有部分合計達72.74％（當時各共有人應有部分所占比例以及前揭出租人應有部分所占比例加總詳如附表一所示），已逾三分之二，依民法第820條第1項但書之規定決定不定期限，以年租9萬6,500元將系爭土地全部面積出租與景新公司，而成立系爭租約等情，有系爭租約、系爭確定判決等件影本附卷可稽（見本院卷第197-198頁、第315-331頁）。惟出租人於租賃物交付後，承租人占有中，縱將其所有權讓與第三人，其租賃契約，對於受讓人仍繼續存在；前項規定，於未經公證之不動產租賃契約，其期限逾五年或未定期限者，不適用之，為民法第425條第1項、第2項所明定。嗣前開同意出租系爭土地之共有人康豪埜等5人陸續於101年7月、104年、105年間將渠等應有部分出賣給他人（移轉情形詳見附表一備註欄位，系爭土地目前之共有人與各應有部分情形詳如附表二所示），既有系爭土地登記第一類謄本存卷可參（見本院卷第91-103頁），系爭租約出租人康豪埜等5人於抗告人106年8月1日提出本件聲請時，應已喪失系爭土地共有人之身分。

　㈡又查，系爭租約為未定期限之不動產租賃契約，復未經公證，依上述民法第425條第2項之規定，本件共有人變動時自不適用買賣不破租賃之原則；而附表二所示新共有人，並未與景新公司重新簽訂租賃契約乙節，亦經陳政隆陳明（見本院卷第169頁），可見買受前共有人康豪埜等5人應有部分所有權之現共有人林祐宇、林孟瑜、王桂鳳、達威公司、陳森鴻、陳大偉以及陳政璉等人，並未簽約成為系爭租約之出租人。準此，系爭租約中仍具有系爭土地共有人身份者僅有許晉嘉、郭薰惠、陳政隆等3人，未超過現在系爭土地共有人總數20人之半數；前開三人之應有部分所占比例，亦僅有45.071％（計算詳見附表二），並未過半，其人數與應有部分合計均未達民法第820條第1項所定得決定共有物管理方法之門檻，則系爭管理決定之合法基礎嗣後已不存在。

　㈢再查，系爭租約第二條明訂以每年租金9萬6,500元將系爭土地全部面積出租與景新公司，有系爭租約附卷可稽（見本院卷第197-198頁），而系爭土地總面積為5,034平方公尺乙節，亦有系爭土地之土地登記第一類謄本在卷可按（見本院卷第91頁）。則依前揭金額與面積計算，系爭租約所定系爭土地每年每平方公尺租金為19元【計算式：9萬6,500元÷5,034平方公尺≒19元/平方公尺（元以下四捨五入）】。又景新公司實際占有使用系爭土地之面積僅為1,214平方公尺，固為抗告人所不爭執（見本院卷第344-345頁），且有另案返還土地訴訟一審法院囑託古亭地政所測量之複丈成果圖附卷可按（見本院卷第377-379頁），然系爭租約約定出租範圍為系爭土地之全部面積，故每平方公尺之租金，仍應以系爭租約所定出租面積計算。參酌景新公司另向台灣電力股份有限公司（下稱台電公司）租用臺北市○○區○○段○○段000地號土地每年租金為每平方公尺68.027元；另給付高欽等5人相當於租金之不當得利係以當年度申報地價之年息10％計算，分別為每平方公尺168元、每平方公尺304元等情，有台電公司與景新公司之土地租賃契約書（租賃期間108年11月1日至111年10月31日）、系爭確定判決等件影本存卷可查（見本院卷第199-202頁、第315-331頁），系爭租約所約定每平方公尺之年租金顯然偏低。再者，景新公司自承，因參與系爭管理決定之共有人或嗣後繼受其應有部分之受讓人均係達威公司之關係人，而達威公司所屬集團之子公司於伊經營之高爾夫練習場旁亦有經營青鳥碧瑤高爾夫練習場，該練習場因有部分使用景新公司原始股東許木之子即相對人許晉嘉所有同區段924地號土地，雙方遂以土地交換使用之方式協議租金互相抵銷，故其實際上並未另行支付租金予參與系爭管理決定之人或繼受人等語（見本院卷第305頁），益徵現依系爭管理決定所訂系爭租約履行之狀況，僅對於達威公司及其關係人有利益，對其他共有人顯失公平。

　㈣依上，系爭管理決定之合法基礎既嗣後不存在，依系爭管理決定所訂系爭租約原定租金數額又屬過低而顯失公平，則抗告人依民法第820條第2項規定，聲請變更系爭管理決定，自屬於法有據。

六、末按民法第820條第2項之立法目的，係在於避免共有人多數決之濫用，賦予法院得以裁定變更多數決所定之管理方法，及為防止共有人再利用多數決，定顯失公允之管理方法，法院於認管理方法應予變更時，應同時諭知具體之管理方法，以達定紛止爭之效果：

　㈠本件系爭管理決定是以訂立系爭租約為管理方法，系爭租約對於達威公司及其關係人以外之共有人顯失公平，業如前述，自應終止其效力；惟依民法第450條第3項之規定，未定期限之租賃契約終止時，應依租金繳交之週期，事先通知承租人；茲參酌系爭租約第二條係約定租金於每年9月1日一次支付一年份租金，定系爭租約之終止日為本裁定確定翌日起滿一年時應予終止。

　㈡系爭土地東面臨景美溪、西面臨新店溪，位於行水區等節，為抗告人所不爭執，並有系爭土地地籍圖謄本附卷可參（見本院卷第170頁、第291-293頁）。足見系爭土地於雨季易遭水患，其得使用收益之方式頗受限制，如依抗告人請求，以系爭土地當年度公告現值之8％為年租金下限，亦即以108年度之系爭土地公告現值9,800元/平方公尺為例計算（見本院卷第91頁），則租金每年不得低於784元/平方公尺【計算式：9,800元/平方公尺×8％＝784元/平方公尺】，核屬過高，應參考景新公司給付高欽等5人相當於租金之不當得利之計算方式，較為妥適。綜合上開各情，本院認系爭租約應予終止，重新訂立租約之租金下限以系爭土地出租面積於訂約年度申報地價之年息8％計算，方為合理。亦即，其後租金不得低於出租面積（㎡）×訂約年度申報地價（元/㎡）×年息8％所計算之金額。

七、綜上所述，本件抗告人依民法第820條第2項聲請變更系爭管理決定，命將系爭租約終止，並定其後租金之下限，為有理由。原法院未見及此，遽以抗告人未列附表二所示全體共有人為相對人，當事人之適格有欠缺而為抗告人不利之裁定，容有違誤。抗告論旨，執此指摘原裁定不當，聲明廢棄，為有理由，爰由本院廢棄原裁定，更為裁定如主文第2項所示。

八、據上論結，本件抗告為有理由，依非訟事件法第46條、第21條第2項、第24條第1項，民事訴訟法第495條之1第1項、第492條、第87條第2項、第78條、第85條第1項但書，裁定如主文。

中　　華　　民　　國　　109 　年　　9 　　月　　2 　　日

                  民事第六庭  審判長法  官  許純芳



                                    法  官  陳智暉



                                    法  官  石珉千

以上正本係照原本作成。

本裁定除以適用法規顯有錯誤為理由，不得再抗告。如提起再抗告，應於收受後10日內委任律師為代理人向本院提出再抗告狀。

中　　華　　民　　國　　109 　年　　9 　　月　　2 　　日

                                    書記官  徐嘉霙



