
臺灣高等法院民事判決

108年度上更一字第98號

上  訴  人  駱俊傑 

訴訟代理人  陳怡妃律師

            蔡順雄律師

上  1   人           

複 代理 人  劉書妏律師

被 上訴 人  碧海連天營造工程有限公司

0000000000000000

0000000000000000

0000000000000000

法定代理人  林文祥 

0000000000000000

0000000000000000

0000000000000000

0000000000000000

訴訟代理人  周廷威律師

            劉羽芯律師

被 上訴 人  簡慶豊 

訴訟代理人  袁大為律師

上列當事人間請求返還租賃物等事件，上訴人對於中華民國102

年10月1日臺灣新北地方法院102年度重訴字第339號第一審判決

提起上訴，為訴之減縮，本院前審判決後，經最高法院第一次發

回更審，並部分為訴之變更，本院於中華民國109年5月5日言詞

辯論終結，判決如下：

    主      文

原判決關於駁回上訴人下列第二項之訴部分，及該部分假執行之

聲請，並除確定部分外訴訟費用之裁判均廢棄。

被上訴人應連帶將坐落新北市○○區○○段○○○段○○○○○

地號土地上，如附圖標示90-7⑴面積三十一平方公尺之木材堆積

物、標示90-7⑵面積三平方公尺之磚塊、標示90-7⑶面積四平方
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公尺之太空包、標示90-7⑷面積五平方公尺之太空包，及標示90

-7⑸面積二六六四平方公尺土地上之其餘碎磚塊、碎水泥塊、板

模、太空包、磁磚、垃圾袋、水桶等廢棄物，及土地下之碎磚

塊、碎水泥塊等廢棄物清除回復原狀予上訴人。

其餘上訴駁回。

被上訴人應連帶給付上訴人新臺幣柒仟貳佰伍拾捌元，及自民國

一０三年十一月一日起至回復第二項土地之日止，按月於次月一

日連帶給付上訴人新臺幣壹萬伍仟元。

其餘變更之訴及假執行之聲請均駁回。

關於上訴部分第一、二審訴訟費用及發回更審前第三審訴訟費用

除確定部分外，由被上訴人連帶負擔。

變更之訴訴訟費用由被上訴人連帶負擔。

本判決第二項，於上訴人以新臺幣陸拾貳萬伍仟元供擔保後得假

執行，但被上訴人如以新臺幣壹佰捌拾柒萬伍仟元為上訴人預供

擔保後，得免為假執行。

本判決第四項前段，於上訴人以新臺幣貳仟伍佰元供擔保後得為

假執行，但被上訴人如以新臺幣柒仟貳佰伍拾捌元為上訴人預供

擔保，得免為假執行。第四項後段所命各期給付，於上訴人以新

臺幣伍仟元為被上訴人供擔保後為假執行，但被上訴人如以新臺

幣壹萬伍仟元為上訴人預供擔保後，得免為假執行。

    事實及理由

壹、程序方面：

一、按公司除因合併、分割或破產而解散外，應行清算。公司經

主管機關撤銷或廢止登記者，準用之，公司法第24條、第26

    條之1 定有明文。次按，有限公司之清算，以全體股東為清

    算人，但本法或章程另有規定或經股東決議，另選清算人者

    ，不在此限，此於公司法第113 條準用第79條、第85條規定

甚明。查碧海連天營造工程有限公司（下稱碧海連天公司）

於民國（下同）104 年3 月25日新北府經司字第1045221391

0 號函廢止登記，股東為林文祥1人，未經章定或股東決議

另選清算人，有碧海連天公司變更登記表及公司章程可按
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（見本院卷第29至33頁、第568頁），依上開條文規定，林

文祥即為其法定清算人即法定代理人，先予敘明。

二、次按請求之基礎事實同一者，得於第二審為訴之變更，或減

縮應受判決事項之聲明者，亦得於第二審為之，且均不須經

他造同意，為民事訴訟法第446 條第1 項、第255 條第1項

第2 款、第3款所明定。上訴人原起訴請求被上訴人應連帶

返還系爭土地（詳後述），及因於102年3月29日終止系爭租

約（詳後述），並請求被上訴人應連帶給付欠租、終止租約

後應賠償違約金共新臺幣（下同）89萬5,000元本息，及相

當租金之損害。其中就系爭租約終止後，碧海連天公司仍繼

續無權占用土地，原係依民法第179條、第184條第1項前段

規定請求碧海連天公司應給付相當租金之損害，被上訴人簡

慶豊（與碧海連天公司合稱被上訴人）應負連帶責任；嗣變

更以被上訴人未依系爭租約負責清除其上之廢棄物，致無法

將土地再出租他人，受有相當租金之損害，依民法第227條

第1項及第231條規定、暨連帶保證之規定，請求被上訴人應

按月連帶給付1萬5,000元，至回復系爭土地止。變更之訴所

稱回復出租土地原狀前，被上訴人應就上訴人不能使用土地

給付相當之損害金，核與原訴以出租土地因為被上訴人未清

除回復原狀而認有繼續占有，應給付占有使用之相當損害金

等情，應認其所根基之基礎事實即上訴人不能使用土地之事

屬同一，故依上開條文規定，即應准許。另上訴人請求被上

訴人連帶給付89萬5,000元本息，嗣減縮請求被上訴人連帶

給付76萬元本息，亦與前揭規定相符，亦應准許。至上訴人

於原審請求被上訴人應連帶將系爭土地回復原狀並返還上訴

人，嗣經本院會同地政機關至現場勘驗系爭土地地上物，並

囑託地政機關繪測後，確認其應清除返還之範圍如附圖所

示，更正其聲明如後述上訴聲明，係補充其事實上之陳述，

非訴之變更追加，併予敘明。

貳、實體方面：

一、上訴人主張：簡慶豊於100 年11月初，經訴外人姚連發介
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紹，向伊承租伊所有坐落新北市○○區○○段○○○段00○

0 地號土地東北方面積1,000坪，如土地租賃契約書附圖斜

線部分所示土地（下稱系爭土地）擺放板模及鷹架，約定租

金為每坪15元，租賃期限自100 年12月1 日起算為5 年，簡

慶豊交付13萬元為定金，伊即交付乾淨之紅土素地。嗣伊於

同年月30日發現簡慶豊擅自在系爭土地上傾倒碎磚塊、碎水

泥塊等廢棄物，伊本拒絕再出租，因其保證會清除廢棄物，

乃同意再出租。惟於101 年1 月12日欲訂定書面租約及公證

時，碧海連天公司負責人林文祥到場，表示以該公司名義承

租，簡慶豊擔任連帶保證人，伊告知碧海連天公司有關簡慶

豊於100 年11月間已在系爭土地上棄置廢棄物，碧海連天公

司表明願承擔系爭土地清除之義務，伊始與該公司簽訂租

約，僅租期改自101 年1 月12日起算，租金每月1 期，簽約

同時交付1 年份租金18萬元及擔保金50萬元，並應於每年12

月1 日前交付下一年度租金外，其餘仍依前述約定（下稱系

爭租約）。詎碧海連天公司僅給付第1 年租金，伊於102 年

2月1 日定7 日期限催告碧海連天公司給付，其迄未給付，

另其在系爭土地上棄置營建廢棄物，伊亦得終止租約，並先

後以102年3月9日存證信函及同年5月3日起訴狀繕本送達碧

海連天公司代表人林文祥為終止之通知。系爭租約已於102

年3 月29日終止，碧海連天公司仍繼續無權占用土地，伊得

請求相當租金之不當得利。依約請求系爭租約終止前未給付

之租金、懲罰性違約金100萬元及按月連帶給付1 萬5,000

元（計至租約終止前未給付租金4萬5,000元，加計租約終止

後至起訴前已產生1個月損害1萬5,000元，及懲罰性違約金1

00萬元，扣除已收受兌領擔保金30萬元，得請求之金額為76

萬元），該公司並應將系爭土地所有堆積物、廢棄物移除、

回復原狀；簡慶豊亦應負連帶保證責任等情。爰依系爭租約

第9 條第3 項、第10條第2 項、第5 條第3 項、第3 條約

定、民法第767 條第1 項、第227條第1項、第213條規定，

為擇一請求返還系爭土地，及依民法第179條、第184條第1
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項前段規定，請求相當租金之損害或不當得利，求為判命㈠

被上訴人應連帶將系爭土地回復原狀並返還伊。㈡被上訴人

應連帶給付伊89萬5,000元，及自102年3月29日起至清償日

止，按年息5%計算之利息。㈢被上訴人應自起訴狀繕本送達

日起至清償系爭土地之日止，按月於每月5日連帶給付伊1萬

5,000元。

二、被上訴人碧海連天公司則以：系爭土地係訴外人戴國洲欲承

租，由戴國洲給付10萬元訂金予上訴人，如在簽訂系爭租約

前存有租賃關係，承租人亦係戴國洲，所指之磚石係戴國洲

所填放。系爭土地之廢棄物既非伊傾倒，且簽約時亦未提及

有廢棄物，租約又未約定伊有清理廢棄物之義務，上訴人不

得向伊與簡慶豊連帶清除廢棄物及給付懲罰性違約金。伊承

租時，原承租範圍已堆滿板模，伊將磁磚、鷹架放置於承租

範圍之外，上訴人並未依約交付租賃物。又上訴人自101 年

4 月起將系爭土地上鎖，致伊無法營運及取回所放置物品，

亦得行使同時履行抗辯，拒絕給付自101 年4 月起之租金，

且無不當得利。況系爭土地為保護地，不得舖設水泥地，上

訴人無法證明其有出租使用之預期利益，難認另受有損害。

又上訴人違反民法第423 條規定，且伊之物品受有毀損，縱

認本件有懲罰性違約金條款之適用，依民法第252 條規定，

亦應酌減金額。自102 年1 月1 日起至102 年3月29日之租

金，碧海連天公司已主張由上訴人所扣留之30萬元保證金中

抵扣，上訴人不得再請求伊連帶給付。縱認伊應賠償，依民

法第742 條之1 規定，應於擔保金30萬元及伊對上訴人因物

品毀損所生之損害賠償請求範圍內，予以抵銷等語置辯。

三、被上訴人簡慶豊另以：戴國洲兼訴外人國原營造股份有限公

司（下稱國原公司）總經理，及浚紘工程有限公司（已更名

為國洲一開發股份有限公司，下稱浚紘公司）實際負責人，

因有意承攬國原公司工程，需找一塊土地置放工程器具及板

模，透過從事裝潢、木工之舊識，即鈺順裝潢工程行姚連

發，介紹其油漆師傅即上訴人洽談租地事宜。戴國洲察看
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後，需整理素地，並填磚石路以便卡車載運通行，費用與上

訴人均分，而先行於系爭土地上舖設磚石，原租約實際成立

於戴國洲與上訴人間。伊為浚紘公司員工，戴國州向伊表示

不方便出面締約，且會找林文祥分租，要求伊配合簽立系爭

租約，伊並非實際承租人，亦無承擔戴國洲與上訴人間租賃

契約之意思存在，且未於系爭土地填放廢棄物、置放板模或

工程器具，更無承諾回復系爭土地簽約前之原狀，伊於101

年9月底即離職，不清楚租金給付之情形。退步言之，伊並

未置放廢棄物，上訴人無從依系爭租約第5條第3項約定，向

伊請求懲罰性違約金。況上訴人將系爭土地出入口以鐵門上

鎖，致碧海連天公司置放物品遭風雨傾毀，如責令按系爭租

約所定擔保金額二倍連帶給付違約金，實屬過苛，亦應予以

酌減。至於102年1月1日至同年3月29日租金，已由30萬元保

證金抵扣，而無從再為請求。系爭土地於此後已無法使用，

上訴人亦不得請求系爭土地不能使用之損害，並得以碧海連

天公司置於系爭土地上之物品損害賠償請求權範圍內及押金

範圍內，予以抵銷等語置辯。

四、原判決駁回上訴人全部請求，上訴人提起上訴，同意扣除擔

保金30萬元，就請求之金額為減縮，於本院上訴聲明：㈠原

判決廢棄。㈡被上訴人應連帶將系爭土地上附圖標示90-7⑴

面積31平方公尺之木材堆積物、標示90-7⑵面積3 平方公尺

之磚塊、標示90-7⑶面積4 平方公尺之太空包、標示90-7⑷

面積5 平方公尺之太空包，及標示90-7⑸面積2664平方公尺

土地上之其餘碎磚塊、碎水泥塊、板模、太空包、磁磚、垃

圾袋、水桶等廢棄物，及土地下之碎磚塊、碎水泥塊等廢棄

物（以下合稱系爭廢棄物）清除回復原狀予上訴人；㈢被上

訴人應連帶給付76萬元，及自102年3月29日起至清償日止，

按年息5%計算之利息（減縮部分非本院審理範圍，於茲不

贅）。並就回復原狀前，致上訴人無法另行出租使用之損

害，變更依民法第227條第1項、第231條規定，及連帶保證

之法律關係（原依民法第179條、第184條之規定所為請求，
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即視為撤回），於本院變更後之聲明：㈠被上訴人應自起訴

狀送達之日起至清除土地上之廢棄物之日止，按月於每月5

日連帶給付1 萬5,000 元之判決。㈡並均願供擔保准為假執

行之宣告。被上訴人答辯聲明則均以：上訴及變更之訴均駁

回，暨如受不利益之判決，願供擔保免為假執行之宣告。

五、本院之判斷：

  ㈠系爭租約當事人為何人部分：

　⒈查兩造於101 年1 月12日訂定租約，由碧海連天公司向上訴

人承租其所有坐落新北市○○區○○段○○○段00○0 地號

土地東北方面積1,000坪，如土地租賃契約書附圖斜線部分

所示擺放板模及鷹架，約定租金為每坪15元，租賃期限自10

0 年12月1 日起算為5 年，簡慶豊為連帶保證人，有經公證

之土地租賃契約書、土地登記謄本可按（原審卷第17至25

頁、第63頁）。

  ⒉又證人即參與締約及公證之律師朱慧倫到庭證述：上訴人有

向伊諮詢過租賃契約內容，伊有建議請公證人公證租賃契

約，草擬過程中，上訴人有表示承租人有變換，後來說要變

換成碧海連天公司；因為上訴人告訴伊是簡慶豊向伊表示要

租土地使用，後來要變換承租人，當時就告訴上訴人，為了

保障上訴人權益，最好加上連帶保證人，就由簡慶豊擔任連

帶保證人，簽約當天3人都親自到場等語明確（前審卷一第9

7頁反面、第98頁反面、第99頁反面）。林文祥及簡慶豊於

證人朱慧倫作證時均在場，並於證人朱慧倫各段證述間穿插

陳述，而已充分表達意見，有該次言詞辯論期日筆錄可按，

簡慶豊當庭並表示：在公證時，上訴人有同意放置紅磚，因

該地是紅土，放置紅磚可以止滑，也同意蓋鐵皮屋，是為了

放置板模時不能受潮等語（前審卷一第99頁反面）。可知簡

慶豊確於公證時在場，並充分瞭解租約之內容，而仍願以連

帶保證人身分簽立系爭租約。則兩造簽約及公證時，已知系

爭租約係以碧海連天公司及簡慶豊分別擔任承租人及連帶保

證人，並於承租人及連帶保證人欄簽名，同意擔任契約之當
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事人，自應受系爭租約之拘束，堪予認定。

　⒊簡慶豊抗辯實際承租人為戴國洲，可由系爭租約簽立前上訴

人與戴國洲已先協議分攤整地費用、且係因戴國洲欲承包工

程，有置放板模需求，實際由戴國洲為租賃物之使用，並支

付訂金云云，惟果如簡慶豊所述，其明知於此，仍願簽立系

爭租約，縱有其所稱係受戴國洲所託去作保，亦為其與戴國

洲間之內部關係，與上訴人無涉，其抗辯實際承租人為戴國

洲云云，即無可採。至其是否曾掛名浚紘公司負責人，僅浚

紘公司員工，或投保於新北市肉類食品加工業職業工會，所

提投保資料及辦理浚紘公司登記之證人張麗珠、謝熾煜證述

（前審卷三第208至210頁、第223頁反面、第224頁、第249

頁反面），均無礙其擔任系爭租約連帶保證人之義務。碧海

連天公司雖引簡慶豊說詞，認其僅為分租之人，並非承租人

云云，惟既已於系爭租約承租當事人欄簽名，契約上別無其

他承租人，要無解免其願擔任系爭租約承租人，履行系爭契

約之權利義務。至上訴人是否認識戴國洲，知悉簽約前傾倒

廢棄物之人或實際需用地之人為何，均不影響系爭租約當事

人之認定，被上訴人仍稱證人戴國洲、姚連發就簽約前之證

述不實云云，尚無採為更有利於被上訴人之認定，併予敘

明。

  ㈡系爭租約是否已終止部分：

  ⒈查系爭租約第3條約定：「一、租金以每個月為1期，本租賃

土地租賃金額每月每坪為15元。二、乙方（即碧海連天公

司）於簽訂本契約同時交付1年份之租金18萬元予甲方（即

上訴人）…乙方並應於每年12月1日前交付下一年度租金18

萬元…」、第4條約定：「一、擔保金為50萬元整。二、乙

方於簽訂契約同時交付擔保金25萬元予甲方…。三、剩餘擔

保金25萬元，以每年5萬元分期支付，乙方應於每年6月1日

前交付…乙方並應於簽訂本契約同時開立共計25萬元之本票

5紙予甲方作為擔保…。四、租期屆滿後或租約終止時，乙

方遷空並將土地回復原狀返還及履行本契約有關一切債務關
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係後，甲方應無息返還擔保金；如有應由乙方支付而未支付

之租金、利息、違約金、罰款、稅捐、水電費、電話費及其

他費用或損害賠償金額，甲方均得由擔保金內優先扣除，其

餘額無息返還乙方」等語，有系爭租約可按（原審卷第19、

20頁）。是依系爭租約之約定，碧海連天公司應於簽約時給

付上訴人租金18萬元（101年1月至12月）及擔保金25萬元，

並開立5萬元擔保金之本票共5紙（到期日分別為逐年之6月1

日）；惟實際簽約時，兩造同意扣除先前上訴人已收受訂金

13萬元，而由碧海連天公司給付30萬元（其中5萬元為租

金），並開立5紙5萬元之本票予上訴人等情，有未兌付4紙

本票影本可按，並據證人朱慧倫證述明確（原審卷第43頁、

本院前審卷一第99頁）。嗣後僅第1期本票到期兌付，上訴

人已取得擔保金為30萬元等情，為兩造所不爭執，堪予認

定。

  ⒉又查系爭租約第7條關於違約及期前終止之約定：「一、乙

方有下列情事之一者，甲方得終止本契約並收回本租賃土

地，乙方不得異議：㈠乙方遲付租金達2個月以上，經甲方

催告後7天內仍不支付租金時…」。而查碧海連天公司於支

付上開款項後，未再支付上訴人租金等情，為兩造所不否

認。碧海連天公司承租系爭土地係置放板模及鷹架，非租用

基地建物，亦非耕地租約，約定優先扣除亦係於租約屆滿或

終止後，並無應逕先扣除擔保金（押租金）後始得計算遲付

租金之適用。是碧海連天公司未依約於101年12月1日繳交下

年度租金，應計至102年2月底止，遲付2期即2個月租金，上

訴人始得依約為期前終止。上訴人於102年2月1日寄發存證

信函予林文祥（碧海連天公司法定代理人），雖尚未遲付達

2期租金，復於同年3月9日存證信函為終止之意思表示，經

被上訴人於同年月29日收受，有存證信函及回執在卷可按

（原審卷第27、28頁、第40至42頁），上訴人主張其已於10

2年3月29日期前終止系爭租約等情，為被上訴人同意列為不

爭執事項，即應受拘束，認兩造契約已依此為終止。
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　⒊碧海連天公司固抗辯承租之初即有表明不願續租，實際僅使

用3個月，嗣由戴國洲承租，詎上訴人要求於系爭土地上舖

設水泥地遭拒，竟於101年4月、8月將土地通道鐵門上鎖，

致其無法使用系爭土地，所放置之鷹架、磁磚亦無法取回云

云，惟為上訴人所否認，僅稱上鎖並無礙系爭土地進出，伊

於102年3月間已終止租約，被上訴人於同年5月間開始無法

進入，自屬當然，被上訴人確於同年6月間已將系爭土地返

還，而未再使用等語（前審卷一第79頁反面、卷三第100

頁）。查碧海連天公司對於其有表明不願續租，並無法提出

證據以實其說，且其於明知自己為承租人，倘仍由戴國洲為

承租使用，亦無從解免其承租人之責任。再者，其所開立之

擔保本票仍於101年6月1日經提示兌領，業如前述，且於上

訴人起訴前，被上訴人均未有請求上訴人交付租賃物或為終

止之意思表示；況其更稱尚有鷹架、磁磚等堪用建材置於系

爭土地相鄰地。且其先稱係由雲長實業有限公司（下稱雲長

公司）員工莊天宗負責載運鷹架，知自101年4月即上鎖無法

使用系爭土地；嗣又改稱有情商造景朋友承租，上訴人卻表

明門要以鷹架擋住，不讓戴國洲將鐵材載走，其拒絕配合，

上訴人於101年8月將門焊死而無法使用系爭土地等語，究竟

何時無法使用系爭土地，其前後陳述已不一致，應認其於終

止租約前無法使用系爭土地，係其於臨訟所辯，尚難採信。

故其表示門於101年4月遭上鎖，並稱與碧海連天公司同一負

責人之承包商雲長實業有限公司之員工莊天宗知悉此事，並

提出該公司登記表及有匯款之存摺明細表為憑（前審卷三第

54至57頁），然登記資料並無法知悉該公司是否與碧海連天

公司為實際相同負責人，況上訴人亦表示上鎖後仍遭進入搬

運物品等語，則是否莊天宗無法進入後，被上訴人或戴國洲

未再進入，亦非無疑，亦與契約終止無涉，是其聲請傳莊天

宗為證，即難認屬必要。被上訴人對於早已終止契約、已無

從進入系爭土地而已無承租事實云云，未能舉證以實其說，

而無可採。
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　⒋碧海連天公司另抗辯其承租後，原承租之系爭土地範圍內已

放滿板模，致其鷹架無法擺放於原承租範圍，而另於該1000

坪範圍外之500坪，置放其鷹架，並有與上訴人口頭約定承

租等語，簡慶豊亦抗辯系爭土地上之板模等工程器具為實際

有承租系爭土地之戴國洲所置放等語，有100年7月24日、10

0年12月4日、101年6月6日林務局農林航空測量所空照圖可

稽（前審卷二第140至142頁）。惟對照此3張空照圖之結

果，僅可知悉系爭土地在100年7月24日時，其上植被繁茂，

並非空地；於同年12月4日時，則連同系爭土地及相鄰土地

呈現紅土空地，承租之系爭土地上並有灰色區塊，而相鄰空

地上則擺放白色正方形器具，其刻意整齊放置之情形，該相

鄰空地上物品顯非傾倒之廢棄物；及至101年6月6日時，系

爭土地上灰色區塊範圍變大，於灰色區塊上亦增加擺有波浪

灰色之正方形器具，相鄰空地原擺放白色正方形器具之面積

亦擴大，部分紅土則長出綠色植被。可知系爭土地上所放置

之物品確有增加，再徵諸碧海連天公司坦認系爭土地外相鄰

地區之鷹架為其所置放，而出入系爭土地及相鄰地區均係以

樹林以外之同一道路進出，入口處設有鐵門等情，足見碧海

連天公司確於系爭租約簽立後，已得進入系爭土地而為使

用，其抗辯上訴人並未交付租賃物云云，實難採信。至交付

租賃物後，承租人有無為承租目的之使用，要非出租人所得

知悉，且事涉承租人有無違約，承租人自不得以此作為拒絕

繳付租金之理由。況碧海連天公司於系爭租約存在之情形

下，倘上訴人未交付租賃物，豈會未請求上訴人交付，反而

與上訴人口頭締約，另行承租其他土地，顯與常情有違。而

被上訴人就其有與上訴人另有口頭約定系爭土地範圍外土地

之租約，其租金、期間、有無付租等節，均未舉證以實其

說，而難認可採，則其於使用系爭土地時，自行將鷹架擺放

至系爭土地外相鄰位置，亦不足以反證有與上訴人另訂租

約，而原租約租賃物未為交付之情形。是被上訴人抗辯上訴

人未交付租賃標的物，而為拒絕支付租金之同時履行抗辯，

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

11



尚無足採。

  ㈢上訴人得否依系爭租約第9條第3項、第10條第2項約定，及

民法第767條第1項中段、第227條第1項、第213條之規定，

請求被上訴人回復系爭土地原狀？又回復原狀內容為何部

分：

  ⒈查上訴人雖已於102年6月間收回系爭土地，業如前述，惟系

爭土地上現仍有如附圖標示90-7⑴面積31平方公尺木材堆積

物、標示90-7⑵面積3 平方公尺之磚塊、標示90-7⑶面積4

平方公尺之太空包、標示90-7⑷面積5 平方公尺之太空包，

及標示90-7⑸面積2,664平方公尺土地上之其餘碎磚塊、碎

水泥塊、板模、太空包、磁磚、垃圾袋、水桶等廢棄物，該

範圍地下則有碎磚塊、碎水泥塊等廢棄物，業經會同兩造至

現場由上訴人指定範圍，經勘驗及測量，製有勘驗筆錄、複

丈成果圖及現場照片可按（前審卷一第184 至188 頁、卷二

第2 頁、第14至20頁），應堪認定。

　⒉上訴人主張系爭土地原為紅土素地，於簽立系爭租約前，即

先行交付承租人簡慶豊，而遭放置上開廢棄物，嗣被上訴人

明知而仍簽立系爭租約，並承諾回復原狀，自應回復系爭土

地紅土素地之原狀等語。碧海連天公司則抗辯上開廢棄物均

非其所棄置，板模、磁磚、太空包等堪用物並非其所有，復

未承諾移除廢棄物等語。簡慶豊亦抗辯其無承受戴國洲與上

訴人間原租約、整地及舖設磚石等行為之意思，且未於系爭

土地填放廢棄物、置放板模或工程器具，更無承諾回復系爭

土地簽約前之原狀等語。查：

  ⑴系爭土地於被上訴人承租前其上植被已去除，並由戴國洲出

資整地成為紅土素地，且於簽立系爭租約前系爭土地即有放

置相當數量之廢棄物等情，有前開100年7月24日空照圖及同

年12月4日空照圖可資比較（前審卷二第140、141頁），並

據證人戴國洲、姚連發分別證述在卷（前審卷一第81頁正反

面、第82頁、卷二第171頁反面、第173頁正反面、第175

頁），堪予認定。
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　⑵又系爭租約除於前述第4條第4項約定租約終止應遷空並將土

地回復原狀返還外，於第5條第3項特別約定：「本租賃土地

之使用乙方應依法為之，不得供非法使用，或存放危險物品

及非法物品影響公共安全，或作其他違反公共安全之情事，

包括但不限於傾倒廢棄物」等語，並於第9條第3項約定：

「乙方於返還土地時應負責拆除全部地上物騰空回復原狀後

返還土地予甲方，若有留置不搬者，應視作廢棄物論，任憑

甲方自行處理，甲方並有權逕由擔保金中扣除處理費用，若

有不足時，乙方應負責補足金額予甲方」、第10條第2項則

約定：「乙方如有連帶保證人，願放棄先訴抗辯權，對乙方

就本契約所生一切債務，與乙方負連帶責任」等語（原審卷

第20、22頁）。參照證人朱慧倫就簽約過程已證述：本來簽

訂租賃契約期限是寫100年12月1日起至105年11月30日止，

且合約有註明說在100年12月1日已將土地交給承租人使用，

後來，101年1月12日在公證人處簽約時，公證人有審閱租賃

契約，當時公證人表示已經發生的事，他不能公證，只能認

證，當時就有說好將租賃契約期限修改成簽約當天的101年1

月12日起至106年1月11日等語，兩造均表示無意見，則證人

朱慧倫所證述：簽約時有提到於100年12月1日就將土地交付

等語，即與事實相符，而堪採信。況且依前所述，系爭土地

上於100年12月4日確已有廢棄物存在等情，是證人朱慧倫復

證述：簽約時承租人應該是知道土地已有廢棄物之堆置，因

承租人是要作為放置板模及鷹架，上訴人擔心承租人會傾倒

廢棄物，故當時合約上所約定的遷空及回復原狀，就是指當

契約終止或租賃期限屆滿時，承租人要將板模及鷹架及廢棄

物全部清除乾淨，回復到原始的紅土狀態，且因為有變換承

租人，為了保障上訴人權益，建議最好加上連帶保證人等語

（前審卷一第98頁正反面）。系爭租約內容既為朱慧倫草

擬，並於兩造簽約時在場見聞，依其專業，對親身見聞兩造

締約時之真意，即承租人承諾回復原狀至紅土素地所為之證

述，與系爭土地整地後為紅土，及簽約時系爭土地上已存在

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

13



廢棄物之實際狀況、上開契約特別強調不得傾倒廢棄物、應

回復原狀之約定相符，縱其未親至現場，亦不影響其對兩造

締約時真意判斷所為之證述，而屬可採。被上訴人徒以證人

朱慧倫未至現場親見，受上訴人影響，而遭誘導，所為證述

屬臆測之詞，且未將回復紅土素地等文字記載於契約中，豈

非不專業云云，要無可採。

　⑶再者，碧海連天公司法定代理人林文祥亦不否認廢棄物的事

發生後，才去公證訂系爭租約，在簽訂前，地主有看到那些

東西，地主不租給簡慶豊了，戴國洲就拜託伊要伊繼續承

租，伊與姚連發是社團朋友，姚連發很公正對伊說，要承租

可以，但不可再倒廢棄物等語（前審卷二第175頁），足見

碧海連天公司亦未否認於簽約前已知悉系爭土地上有遭傾倒

廢棄物之情形。至簡慶豊亦陳稱：簽約前3、4天至前一週

前，上訴人與姚連發、簡慶豊及怪手司機及工人若干人共同

見證開挖掩埋土，經上訴人及姚連發認證同意此非垃圾或營

建廢棄物後，始同意簽約事項等語（前審卷二第175頁正反

面），足見簡慶豊原亦未否認系爭土地上簽約時已非空地，

僅係爭執是否為回填土或廢棄物。而究竟系爭土地簽約前之

廢棄物為何，及與本院履勘時現場廢棄物是否相同，因簽約

前未至現場丈量、確認，而於兩造均否認有棄置上開木材堆

積物、磚塊、太空包、碎磚塊、碎水泥塊、板模、太空包、

磁磚、垃圾袋、水桶等廢棄物，及回填系爭土地下之碎磚

塊、碎水泥塊等，且比較100年12月4日、101年6月6日之空

照圖，系爭土地上置放物品雖有增加，惟無法確認101年1月

12日簽約前後之狀況，致無從比較是否係於簽約後另遭承租

人回填廢棄物。然兩造既約定應回復至系爭土地紅土素地之

原狀，上訴人依系爭租約第9條第3項約定，請求碧海連天公

司清除系爭廢棄物，以回復系爭土地，並依第10條第2項約

定，請求簡慶豊負連帶責任，即屬可採。又系爭租約回復原

狀之義務，並非承受原租約之意，被上訴人抗辯並無承受締

約前系爭土地已遭傾倒廢棄物回復原狀之義務云云，即無可
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採。

　⒊復以證人姚連發證述：碧海連天公司是放鷹架、簡慶豊是放

板模，並於其勸上訴人繼續出租前，即已有放板模及傾倒廢

棄物，經簡慶豊承諾會清除後，上訴人仍願繼續出租；100

年11月初就整地，且有開挖1米深凹下去的黃土，並於11月

下旬即於該處填建築廢棄物，並未於締約前檢查掩埋物等語

（前審卷一第80頁反面、第81頁正反面、卷二第176頁）。

該挖深黃土及掩埋內容為100年12月4日空照圖所無，足見系

爭土地下掩埋之廢棄物，應為簽約前已埋入而存在。至上訴

人提出所謂承租前後照片（原審卷第96頁正反面），其拍攝

角度非屬同一，且未能看出紅土素地外原廢棄物內容為何，

難認可證明有承租後新增之廢棄物。又履勘時系爭土地上之

系爭廢棄物，並無碧海連天公司之鷹架存在，業如前述；上

訴人亦陳系爭租約並無分租或轉租等語（前審卷二第181

頁），故承租後簡慶豊僅為連帶保證人，並非承租人，無使

用系爭租賃物之權利，上訴人亦未證明於簽約後有交付租賃

物予簡慶豊，顯無證據證明系爭廢棄物為簽約後被上訴人所

棄置。又上訴人既無法證明系爭廢棄物為簽訂租約後所傾

倒，其稱碧海連天公司違反系爭租約第5條第3項不得傾倒廢

棄物之約定，得依系爭租約第7條第1項第2款規定，以碧海

連天公司有違反約定方法使用租賃物或違反本契約之其他任

一約定，而為契約之終止，即無可採。上訴人另基此主張租

約終止，就租約之終止時點，無從為更有利於上訴人之認

定。至上訴人既得依系爭租約第7條第1項第1款規定終止系

爭租約，並依約請求被上訴人連帶清除系爭廢棄物，回復系

爭土地原狀，則就其依民法第767條第1項中段、第227條第1

項、第213條規定請求回復系爭土地原狀，即無再予審究之

必要。　

  ㈣上訴人請求被上訴人給付計至租約終止，即102年3月29日前

未給付租金4萬5,000元（102年1至3月），加計租約終止後

至起訴前已產生1個月相當租金1萬5,000元（102年4月），
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及懲罰性違約金100萬元，扣除已收受兌領擔保金30萬元，

得請求之金額為76萬元，暨未回復原狀前按月1萬5,000元之

損害，是否有理由部分：

　⒈上訴人請求被上訴人連帶給付系爭租約終止前之租金部分：

　  上訴人主張系爭租約於102年3月29日終止，其請求被上訴人

給付終止前之租金4萬4,032元【計算式：15,000×（2＋29/3

1）＝44,032，小數點以下四捨五入，下同】，應屬可採。

依系爭租約第10條第2項約定，簡慶豊應就碧海連天公司給

付租金之債務負連帶責任。上訴人請求被上訴人連帶給付，

亦屬可採。至碧海連天公司抗辯上訴人於101年4月即上鎖而

無從出入系爭土地一節，並未能舉證以實其說，業如前述，

其以上訴人未交付租賃物，與租金給付義務為同時履行抗

辯，亦無可採。　

  ⒉上訴人請求被上訴人連帶賠償系爭租約終止後未回復原狀之

    遲延損害部分：

  ⑴按「契約解除時，當事人雙方回復原狀之義務，除法律另有

    規定或契約另有訂定外，依左列之規定：…受領之給付為勞

    務或為物之使用者，應照受領時之價額，以金錢償還之」、

    「解除權之行使，不妨礙損害賠償之請求」，民法第259 條

    第3 款、第260 條分別定有明文。此規定於當事人依法律之

    規定為終止契約者準用之，亦為民法第264條所明定。查本

    件上訴人於期前終止系爭租約，得請求碧海連天公司回復系

    爭土地之原狀，業如前述，縱上訴人已於102年6月間取得系

    爭土地之占有，碧海連天公司並無受領物之使用，而不負金

    錢償還之義務，惟系爭土地迄未回復紅土素地原狀，就上訴

    人而言，系爭土地於終止後，因不能為紅土素地之使用，而

    受有損害至明，依前揭規定，自仍得請求賠償。又查上訴人

    於起訴時，即依上開規定，催告請求被上訴人應將系爭土地

    回復原狀，有起訴狀在卷可按（原審卷第4 頁），而經被上

    訴人否認為其義務，拒絕履行，則上訴人依民法第227條第1

    項、第231條規定，及連帶保證之法律關係，請求被上訴人
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    應連帶賠償系爭租約終止後不能使用系爭土地之損害，即屬

可採。 

  ⑵系爭土地以紅土素地提供置放板模及鷹架使用，其使用利益

    以每月每坪15元計算，即與系爭租約所訂使用目的及租金相

    當，上訴人主張此為其未能使用系爭土地之損害，應屬可採

    。上訴人因被上訴人就系爭土地未能回復原狀無法使用之損

害，以系爭土地1,000坪計算，其金額為1萬5,000元（計算

式：15×1,000＝15,000），並應於到期後給付，是上訴人各

期請求應自次月1日給付。又此為上訴人因系爭土地實際無

法使用所受之損害，被上訴人抗辯上訴人未能證明預期出租

而難認有損害云云，即無可採。至被上訴人既已否認其應將

系爭土地回復紅土素地原狀，僅表示上訴人拒絕其進入取回

堪用物云云，惟此乃被上訴人得否另行以堪用物抵償，難認

已依回復原狀之債務本旨實行提出給付，債權人自無受領遲

延可言，被上訴人自不得以此免除其應負賠償之責任。再

者，碧海連天公司不否認上訴人以低價出租，而要求戴國

洲、碧海連天公司舖設水泥地，將來即可以高價出租等情，

足見上訴人將系爭土地以紅土素地出租於碧海連天公司放置

板模或鷹架之金額，並無過高情事，至系爭土地是否受其地

目為旱地，出租使用範圍受有限制，即非所問，被上訴人執

此為辯，尚無可採。

  ⒊上訴人依系爭租約第5條第3項部分請求懲罰性違約金部分：

  ⑴系爭租約第5條第3項固約定：「本租賃土地之使用乙方應依

    法為之…，或作其他違反公共安全之情事，包括但不限於傾

    倒廢棄物。違者，…甲方得逕行終止本契約並收回本租賃土

    地，且乙方除應賠償甲方二倍擔保金額之懲罰性違約金外，

    並應就甲方實際損害金額另賠償甲方」。則依系爭租約簽訂

    前，系爭土地上已有廢棄物之現狀而言，並為兩造所明知，

    而仍將傾倒廢棄物列為違約使用之樣態，應認兩造締約之真

    意，係指系爭租約訂立後承租人使用系爭土地使用之限制，

    並不溯及出租時土地廢棄物傾倒之現狀，上訴人自不得事後

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

17



    仍執此被上訴人違約，方符實情。

  ⑵查上訴人於簽立系爭租約時即已知悉系爭土地上存有板模及

    其他建築廢棄物等情事，且上訴人已否認有為舖設磚石路之

    碎石、碎磚等廢棄物（前審卷二第44、177頁），遑論被上

    訴人一再稱有堪用之建材放置其上，而上訴人更無法證明碧

    海連天公司於簽約後有於系爭土地上置放廢棄物，業如前述

    。且由上訴人於102年2月1 日寄發予林文祥之存證信函僅記

    載：「依據原租賃契約第7 條之規定貴公司已遲付租金達2 

    個月以上，今特以存證信函催告；若7 日之內仍不付租金則

    原租賃契約終止。貴公司於契約終止時需照原租賃契約恢復

    土地原狀返還地主。承租人如未依契約返還租賃之土地應逕

    受法律強制執行」等語，及其於同年3月6日、4 月12日申請

    調解，亦僅就租金未給付為其範圍；嗣於102年3月29日寄發

    予林文祥、簡慶豊之存證信函仍僅表示「至今未出面繳納租

    金，並將所有有價之物品私自運走，留下大量廢棄物」等語

    ，有該存證信函、調解筆錄可按（原審卷第27、38、39、40

    頁），未有隻字片語提及碧海連天公司有另外傾倒其他廢棄

    物一事，而上訴人旋於同年5月起訴，同年6月收回系爭土地

    ，業如前述，是上訴人稱碧海連天公司有於承租期間另為傾

    倒廢棄物之行為，並未舉證證明，而無可採。

  ⑶上訴人既不得以系爭土地上原存廢棄物，認被上訴人有違反

    契約約定，復無法證明被上訴人事後有違反契約約定而傾倒

    廢棄物，是上訴人主張依系爭租約第5條第3項規定，請求被

    上訴人賠償擔保金50萬元之二倍，即100 萬元之懲罰性違約

    金，即無可採。至該擔保金是否過高，應否酌減，即無予再

    予審究之必要，附此敘明。

  ⒋擔保金得扣抵之範圍：

    碧海連天公司抗辯上訴人請求之金額，應由擔保金30萬元優

    先抵償等情，為上訴人所不否認。並以債務已屆清償期，儘

    先抵充之結果，先扣除積欠租金4萬4,032元後，餘25萬5,96

    8元。再扣除起訴前已屆至1個月之損害金（102年3月30日至
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    102年4月29日止）1萬5,000元，其金額為24萬968元（計算

    式：255,968－15,000＝240,968）。以每月1萬5,000元之損

    害計算，可扣除16個月【並自起訴狀繕本送達之日，即102

    年6月15日（於同年月5日寄存送達，經10日生效，原審卷第

    61頁送達證書）起至103年10月14日止】，尚餘968元（計算

    式：240,968－15,000×16＝968）。經扣抵103年10月15日至

    同年10月31日當月損害金尚應給付7,258元（計算式：15,00

    0×17/31－968＝7,258）。至被上訴人自103年11月1日起至

    回復系爭土地之日止之每月應連帶賠償上訴人之損害金1萬

    5,000元，即無從扣抵，並應於次月1日給付。

  ⒌碧海連天公司主張以系爭土地上堪用物為抵銷抗辯部分：

    按2人互負債務，而其給付種類相同，並均屆清償期者，各

    得以其債務，與他之方債務，互為抵銷，為民法第334條第1

    項本文所明定。查碧海連天公司已否認系爭土地上現存板模

    、磁磚為其所有，僅稱其上有七厘石、鋼索為其所有等語（

    本院卷第337頁），然已為上訴人所否認，且與系爭租約約

    定承租限於放置板模及鷹架等目的不符，況於本院履勘現場

    時，並未記載有該等物品，而均認屬廢棄物，有前述勘驗筆

    錄可按。碧海連天公司本亦稱因系爭土地上已放置板模，而

    係將鷹架擺放於相鄰土地，而非系爭土地上等語，則就其事

    後所稱尚有其所有之七厘石、鋼索或鷹架於系爭土地上等情

    ，未能提出任何證據以實其說，更難認均已毀損而返還不能

    ，得逕予轉換為損害賠償之債，是其所為抵銷之抗辯，難認

    與上訴人前開請求之給付種類相同，並均屆清償期，而適於

    抵銷。況碧海連天公司亦稱其曾至現場勘查，堪用的材料及

    戴國洲的板模都不在了等語（前審卷三第269頁），實難認

    仍有再至現場履勘之必要。是被上訴人抗辯得以其置放其上

    之物於本件就上訴人之請求為抵銷云云，並未能舉證以實其

    說，尚無可採。

六、綜上所述，系爭租約於締約時即存有如附圖所示之系爭廢棄

物，碧海連天公司仍願承租，簡慶豊亦願擔任連帶保證人，
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即有承諾系爭租約終止時回復系爭土地至紅土素地之原狀。

上訴人得依系爭租約第7條第1項第1款規定，以碧海連天公

司遲付租金達2個月以上，經催告而未支付租金，期前終

止，並依系爭租約第9條第3項，及第10條第2項約定，請求

被上訴人連帶清除系爭廢棄物，以回復系爭土地至紅土素

地，並得依民法第227條、第231條規定，及連帶保證之法律

關係，請求連帶給付至回復土地止經扣抵擔保金後應按月給

付之損害金。惟上訴人無法證明碧海連天公司於承租期間內

有傾倒廢棄物而違反契約約定，其另依系爭租約第5條第3項

規定請求2倍擔保金額之懲罰性違約金，即無可採。至被上

訴人就系爭土地上有堪用物均無法提出證據以實其說，亦無

從認定其損害賠償額即得為抵銷之數額。從而，上訴人依系

爭租約第9條第3項、第10條第2項之約定，及連帶保證之法

律關係，請求被上訴人應連帶將系爭土地上如附圖標示90-7

⑴面積31平方公尺之木材堆積物、標示90-7⑵面積3 平方公

尺之磚塊、標示90-7⑶面積4 平方公尺之太空包、標示90-7

⑷面積5 平方公尺之太空包，及標示90-7⑸面積2664平方公

尺土地上之其餘碎磚塊、碎水泥塊、板模、太空包、磁磚、

垃圾袋、水桶等廢棄物，及土地下之碎磚塊、碎水泥塊等廢

棄物清除回復原狀予上訴人，為有理由，應予准許；逾此範

圍之請求，則為無理由，應予駁回。原審就上開應予准許部

分，為上訴人敗訴之判決，及駁回假執行之聲請，尚有未

洽，上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有

理由，應予准許，爰改判如主文第二項所示。兩造就上訴人

勝訴部分，均陳明願供擔保請准為假執行或免為假執行之宣

告，經核均無不合，爰酌定相當擔保金額分別准許之。原審

就上開不應准許部分，為上訴人敗訴之判決，並駁回其假執

行之聲請，核無不合，上訴意旨指摘原判決此部分不當，求

予廢棄改判，為無理由，應予駁回。又上訴人變更之訴依民

法第227條、第231條規定，及系爭租約第10條第2項及連帶

保證之法律關係，請求被上訴人應連帶給付上訴人7,258
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元，及自103年11月1日起至回復系爭土地之日止，按月於次

月1日連帶給付上訴人1萬5,000元，為有理由，應予准許；

逾此範圍之請求，則為無理由，應予駁回；並就上訴人勝訴

部分，兩造陳明願供擔保請准為假執行或免為假執行之宣

告，經核均無不合，爰酌定相當擔保金額分別准許之。至上

訴人變更之訴敗訴部分，假執行之聲請失所附麗，應予駁

回。又上訴人依系爭租約請求違約金及損害金，固受有部分

敗訴，惟酌量該附帶請求原不併算訴訟價額，認仍應由敗訴

之被上訴人負擔訴訟費用。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之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。

八、據上論結，本件上訴及變更之訴均為一部有理由，一部無理

由，依民事訴訟法第449條第1項、第450條、第79條、第85

條第2項、第463 條、第390 條第2 項、第392 條第2 項，

判決如主文。

中　　華　　民　　國　　109 　年　　5 　　月　　26　　日

                   民事第十庭   

                       審判長法  官  黃嘉烈

                             法  官  邱  琦

                             法  官  陳筱蓉

正本係照原本作成。

上訴人不得上訴。

被上訴人如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴

書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提

理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任

律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附

具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之

1第1項但書或第2項（詳附註）所定關係之釋明文書影本。

中　　華　　民　　國　　109 　年　　5 　　月　　26　　日

　　　　　　   　　　　　　　書記官  陳珮茹
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附註：

民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：

對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴

人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。

上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為

法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法
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臺灣高等法院民事判決
108年度上更一字第98號
上  訴  人  駱俊傑  
訴訟代理人  陳怡妃律師
            蔡順雄律師
上  1   人            
複 代理 人  劉書妏律師
被 上訴 人  碧海連天營造工程有限公司






法定代理人  林文祥  








訴訟代理人  周廷威律師
            劉羽芯律師
被 上訴 人  簡慶豊  
訴訟代理人  袁大為律師
上列當事人間請求返還租賃物等事件，上訴人對於中華民國102年10月1日臺灣新北地方法院102年度重訴字第339號第一審判決提起上訴，為訴之減縮，本院前審判決後，經最高法院第一次發回更審，並部分為訴之變更，本院於中華民國109年5月5日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
原判決關於駁回上訴人下列第二項之訴部分，及該部分假執行之聲請，並除確定部分外訴訟費用之裁判均廢棄。
被上訴人應連帶將坐落新北市○○區○○段○○○段○○○○○地號土地上，如附圖標示90-7⑴面積三十一平方公尺之木材堆積物、標示90-7⑵面積三平方公尺之磚塊、標示90-7⑶面積四平方公尺之太空包、標示90-7⑷面積五平方公尺之太空包，及標示90-7⑸面積二六六四平方公尺土地上之其餘碎磚塊、碎水泥塊、板模、太空包、磁磚、垃圾袋、水桶等廢棄物，及土地下之碎磚塊、碎水泥塊等廢棄物清除回復原狀予上訴人。
其餘上訴駁回。
被上訴人應連帶給付上訴人新臺幣柒仟貳佰伍拾捌元，及自民國一０三年十一月一日起至回復第二項土地之日止，按月於次月一日連帶給付上訴人新臺幣壹萬伍仟元。
其餘變更之訴及假執行之聲請均駁回。
關於上訴部分第一、二審訴訟費用及發回更審前第三審訴訟費用除確定部分外，由被上訴人連帶負擔。
變更之訴訴訟費用由被上訴人連帶負擔。
本判決第二項，於上訴人以新臺幣陸拾貳萬伍仟元供擔保後得假執行，但被上訴人如以新臺幣壹佰捌拾柒萬伍仟元為上訴人預供擔保後，得免為假執行。
本判決第四項前段，於上訴人以新臺幣貳仟伍佰元供擔保後得為假執行，但被上訴人如以新臺幣柒仟貳佰伍拾捌元為上訴人預供擔保，得免為假執行。第四項後段所命各期給付，於上訴人以新臺幣伍仟元為被上訴人供擔保後為假執行，但被上訴人如以新臺幣壹萬伍仟元為上訴人預供擔保後，得免為假執行。
    事實及理由
壹、程序方面：
一、按公司除因合併、分割或破產而解散外，應行清算。公司經主管機關撤銷或廢止登記者，準用之，公司法第24條、第26
    條之1 定有明文。次按，有限公司之清算，以全體股東為清
    算人，但本法或章程另有規定或經股東決議，另選清算人者
    ，不在此限，此於公司法第113 條準用第79條、第85條規定甚明。查碧海連天營造工程有限公司（下稱碧海連天公司）於民國（下同）104 年3 月25日新北府經司字第10452213910 號函廢止登記，股東為林文祥1人，未經章定或股東決議另選清算人，有碧海連天公司變更登記表及公司章程可按（見本院卷第29至33頁、第568頁），依上開條文規定，林文祥即為其法定清算人即法定代理人，先予敘明。
二、次按請求之基礎事實同一者，得於第二審為訴之變更，或減縮應受判決事項之聲明者，亦得於第二審為之，且均不須經他造同意，為民事訴訟法第446 條第1 項、第255 條第1項第2 款、第3款所明定。上訴人原起訴請求被上訴人應連帶返還系爭土地（詳後述），及因於102年3月29日終止系爭租約（詳後述），並請求被上訴人應連帶給付欠租、終止租約後應賠償違約金共新臺幣（下同）89萬5,000元本息，及相當租金之損害。其中就系爭租約終止後，碧海連天公司仍繼續無權占用土地，原係依民法第179條、第184條第1項前段規定請求碧海連天公司應給付相當租金之損害，被上訴人簡慶豊（與碧海連天公司合稱被上訴人）應負連帶責任；嗣變更以被上訴人未依系爭租約負責清除其上之廢棄物，致無法將土地再出租他人，受有相當租金之損害，依民法第227條第1項及第231條規定、暨連帶保證之規定，請求被上訴人應按月連帶給付1萬5,000元，至回復系爭土地止。變更之訴所稱回復出租土地原狀前，被上訴人應就上訴人不能使用土地給付相當之損害金，核與原訴以出租土地因為被上訴人未清除回復原狀而認有繼續占有，應給付占有使用之相當損害金等情，應認其所根基之基礎事實即上訴人不能使用土地之事屬同一，故依上開條文規定，即應准許。另上訴人請求被上訴人連帶給付89萬5,000元本息，嗣減縮請求被上訴人連帶給付76萬元本息，亦與前揭規定相符，亦應准許。至上訴人於原審請求被上訴人應連帶將系爭土地回復原狀並返還上訴人，嗣經本院會同地政機關至現場勘驗系爭土地地上物，並囑託地政機關繪測後，確認其應清除返還之範圍如附圖所示，更正其聲明如後述上訴聲明，係補充其事實上之陳述，非訴之變更追加，併予敘明。
貳、實體方面：
一、上訴人主張：簡慶豊於100 年11月初，經訴外人姚連發介紹，向伊承租伊所有坐落新北市○○區○○段○○○段00○0 地號土地東北方面積1,000坪，如土地租賃契約書附圖斜線部分所示土地（下稱系爭土地）擺放板模及鷹架，約定租金為每坪15元，租賃期限自100 年12月1 日起算為5 年，簡慶豊交付13萬元為定金，伊即交付乾淨之紅土素地。嗣伊於同年月30日發現簡慶豊擅自在系爭土地上傾倒碎磚塊、碎水泥塊等廢棄物，伊本拒絕再出租，因其保證會清除廢棄物，乃同意再出租。惟於101 年1 月12日欲訂定書面租約及公證時，碧海連天公司負責人林文祥到場，表示以該公司名義承租，簡慶豊擔任連帶保證人，伊告知碧海連天公司有關簡慶豊於100 年11月間已在系爭土地上棄置廢棄物，碧海連天公司表明願承擔系爭土地清除之義務，伊始與該公司簽訂租約，僅租期改自101 年1 月12日起算，租金每月1 期，簽約同時交付1 年份租金18萬元及擔保金50萬元，並應於每年12月1 日前交付下一年度租金外，其餘仍依前述約定（下稱系爭租約）。詎碧海連天公司僅給付第1 年租金，伊於102 年2月1 日定7 日期限催告碧海連天公司給付，其迄未給付，另其在系爭土地上棄置營建廢棄物，伊亦得終止租約，並先後以102年3月9日存證信函及同年5月3日起訴狀繕本送達碧海連天公司代表人林文祥為終止之通知。系爭租約已於102 年3 月29日終止，碧海連天公司仍繼續無權占用土地，伊得請求相當租金之不當得利。依約請求系爭租約終止前未給付之租金、懲罰性違約金100萬元及按月連帶給付1 萬5,000 元（計至租約終止前未給付租金4萬5,000元，加計租約終止後至起訴前已產生1個月損害1萬5,000元，及懲罰性違約金100萬元，扣除已收受兌領擔保金30萬元，得請求之金額為76萬元），該公司並應將系爭土地所有堆積物、廢棄物移除、回復原狀；簡慶豊亦應負連帶保證責任等情。爰依系爭租約第9 條第3 項、第10條第2 項、第5 條第3 項、第3 條約定、民法第767 條第1 項、第227條第1項、第213條規定，為擇一請求返還系爭土地，及依民法第179條、第184條第1項前段規定，請求相當租金之損害或不當得利，求為判命㈠被上訴人應連帶將系爭土地回復原狀並返還伊。㈡被上訴人應連帶給付伊89萬5,000元，及自102年3月29日起至清償日止，按年息5%計算之利息。㈢被上訴人應自起訴狀繕本送達日起至清償系爭土地之日止，按月於每月5日連帶給付伊1萬5,000元。
二、被上訴人碧海連天公司則以：系爭土地係訴外人戴國洲欲承租，由戴國洲給付10萬元訂金予上訴人，如在簽訂系爭租約前存有租賃關係，承租人亦係戴國洲，所指之磚石係戴國洲所填放。系爭土地之廢棄物既非伊傾倒，且簽約時亦未提及有廢棄物，租約又未約定伊有清理廢棄物之義務，上訴人不得向伊與簡慶豊連帶清除廢棄物及給付懲罰性違約金。伊承租時，原承租範圍已堆滿板模，伊將磁磚、鷹架放置於承租範圍之外，上訴人並未依約交付租賃物。又上訴人自101 年4 月起將系爭土地上鎖，致伊無法營運及取回所放置物品，亦得行使同時履行抗辯，拒絕給付自101 年4 月起之租金，且無不當得利。況系爭土地為保護地，不得舖設水泥地，上訴人無法證明其有出租使用之預期利益，難認另受有損害。又上訴人違反民法第423 條規定，且伊之物品受有毀損，縱認本件有懲罰性違約金條款之適用，依民法第252 條規定，亦應酌減金額。自102 年1 月1 日起至102 年3月29日之租金，碧海連天公司已主張由上訴人所扣留之30萬元保證金中抵扣，上訴人不得再請求伊連帶給付。縱認伊應賠償，依民法第742 條之1 規定，應於擔保金30萬元及伊對上訴人因物品毀損所生之損害賠償請求範圍內，予以抵銷等語置辯。
三、被上訴人簡慶豊另以：戴國洲兼訴外人國原營造股份有限公司（下稱國原公司）總經理，及浚紘工程有限公司（已更名為國洲一開發股份有限公司，下稱浚紘公司）實際負責人，因有意承攬國原公司工程，需找一塊土地置放工程器具及板模，透過從事裝潢、木工之舊識，即鈺順裝潢工程行姚連發，介紹其油漆師傅即上訴人洽談租地事宜。戴國洲察看後，需整理素地，並填磚石路以便卡車載運通行，費用與上訴人均分，而先行於系爭土地上舖設磚石，原租約實際成立於戴國洲與上訴人間。伊為浚紘公司員工，戴國州向伊表示不方便出面締約，且會找林文祥分租，要求伊配合簽立系爭租約，伊並非實際承租人，亦無承擔戴國洲與上訴人間租賃契約之意思存在，且未於系爭土地填放廢棄物、置放板模或工程器具，更無承諾回復系爭土地簽約前之原狀，伊於101年9月底即離職，不清楚租金給付之情形。退步言之，伊並未置放廢棄物，上訴人無從依系爭租約第5條第3項約定，向伊請求懲罰性違約金。況上訴人將系爭土地出入口以鐵門上鎖，致碧海連天公司置放物品遭風雨傾毀，如責令按系爭租約所定擔保金額二倍連帶給付違約金，實屬過苛，亦應予以酌減。至於102年1月1日至同年3月29日租金，已由30萬元保證金抵扣，而無從再為請求。系爭土地於此後已無法使用，上訴人亦不得請求系爭土地不能使用之損害，並得以碧海連天公司置於系爭土地上之物品損害賠償請求權範圍內及押金範圍內，予以抵銷等語置辯。
四、原判決駁回上訴人全部請求，上訴人提起上訴，同意扣除擔保金30萬元，就請求之金額為減縮，於本院上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人應連帶將系爭土地上附圖標示90-7⑴面積31平方公尺之木材堆積物、標示90-7⑵面積3 平方公尺之磚塊、標示90-7⑶面積4 平方公尺之太空包、標示90-7⑷面積5 平方公尺之太空包，及標示90-7⑸面積2664平方公尺土地上之其餘碎磚塊、碎水泥塊、板模、太空包、磁磚、垃圾袋、水桶等廢棄物，及土地下之碎磚塊、碎水泥塊等廢棄物（以下合稱系爭廢棄物）清除回復原狀予上訴人；㈢被上訴人應連帶給付76萬元，及自102年3月29日起至清償日止，按年息5%計算之利息（減縮部分非本院審理範圍，於茲不贅）。並就回復原狀前，致上訴人無法另行出租使用之損害，變更依民法第227條第1項、第231條規定，及連帶保證之法律關係（原依民法第179條、第184條之規定所為請求，即視為撤回），於本院變更後之聲明：㈠被上訴人應自起訴狀送達之日起至清除土地上之廢棄物之日止，按月於每月5 日連帶給付1 萬5,000 元之判決。㈡並均願供擔保准為假執行之宣告。被上訴人答辯聲明則均以：上訴及變更之訴均駁回，暨如受不利益之判決，願供擔保免為假執行之宣告。
五、本院之判斷：
  ㈠系爭租約當事人為何人部分：
　⒈查兩造於101 年1 月12日訂定租約，由碧海連天公司向上訴人承租其所有坐落新北市○○區○○段○○○段00○0 地號土地東北方面積1,000坪，如土地租賃契約書附圖斜線部分所示擺放板模及鷹架，約定租金為每坪15元，租賃期限自100 年12月1 日起算為5 年，簡慶豊為連帶保證人，有經公證之土地租賃契約書、土地登記謄本可按（原審卷第17至25頁、第63頁）。
  ⒉又證人即參與締約及公證之律師朱慧倫到庭證述：上訴人有向伊諮詢過租賃契約內容，伊有建議請公證人公證租賃契約，草擬過程中，上訴人有表示承租人有變換，後來說要變換成碧海連天公司；因為上訴人告訴伊是簡慶豊向伊表示要租土地使用，後來要變換承租人，當時就告訴上訴人，為了保障上訴人權益，最好加上連帶保證人，就由簡慶豊擔任連帶保證人，簽約當天3人都親自到場等語明確（前審卷一第97頁反面、第98頁反面、第99頁反面）。林文祥及簡慶豊於證人朱慧倫作證時均在場，並於證人朱慧倫各段證述間穿插陳述，而已充分表達意見，有該次言詞辯論期日筆錄可按，簡慶豊當庭並表示：在公證時，上訴人有同意放置紅磚，因該地是紅土，放置紅磚可以止滑，也同意蓋鐵皮屋，是為了放置板模時不能受潮等語（前審卷一第99頁反面）。可知簡慶豊確於公證時在場，並充分瞭解租約之內容，而仍願以連帶保證人身分簽立系爭租約。則兩造簽約及公證時，已知系爭租約係以碧海連天公司及簡慶豊分別擔任承租人及連帶保證人，並於承租人及連帶保證人欄簽名，同意擔任契約之當事人，自應受系爭租約之拘束，堪予認定。
　⒊簡慶豊抗辯實際承租人為戴國洲，可由系爭租約簽立前上訴人與戴國洲已先協議分攤整地費用、且係因戴國洲欲承包工程，有置放板模需求，實際由戴國洲為租賃物之使用，並支付訂金云云，惟果如簡慶豊所述，其明知於此，仍願簽立系爭租約，縱有其所稱係受戴國洲所託去作保，亦為其與戴國洲間之內部關係，與上訴人無涉，其抗辯實際承租人為戴國洲云云，即無可採。至其是否曾掛名浚紘公司負責人，僅浚紘公司員工，或投保於新北市肉類食品加工業職業工會，所提投保資料及辦理浚紘公司登記之證人張麗珠、謝熾煜證述（前審卷三第208至210頁、第223頁反面、第224頁、第249頁反面），均無礙其擔任系爭租約連帶保證人之義務。碧海連天公司雖引簡慶豊說詞，認其僅為分租之人，並非承租人云云，惟既已於系爭租約承租當事人欄簽名，契約上別無其他承租人，要無解免其願擔任系爭租約承租人，履行系爭契約之權利義務。至上訴人是否認識戴國洲，知悉簽約前傾倒廢棄物之人或實際需用地之人為何，均不影響系爭租約當事人之認定，被上訴人仍稱證人戴國洲、姚連發就簽約前之證述不實云云，尚無採為更有利於被上訴人之認定，併予敘明。
  ㈡系爭租約是否已終止部分：
  ⒈查系爭租約第3條約定：「一、租金以每個月為1期，本租賃土地租賃金額每月每坪為15元。二、乙方（即碧海連天公司）於簽訂本契約同時交付1年份之租金18萬元予甲方（即上訴人）…乙方並應於每年12月1日前交付下一年度租金18萬元…」、第4條約定：「一、擔保金為50萬元整。二、乙方於簽訂契約同時交付擔保金25萬元予甲方…。三、剩餘擔保金25萬元，以每年5萬元分期支付，乙方應於每年6月1日前交付…乙方並應於簽訂本契約同時開立共計25萬元之本票5紙予甲方作為擔保…。四、租期屆滿後或租約終止時，乙方遷空並將土地回復原狀返還及履行本契約有關一切債務關係後，甲方應無息返還擔保金；如有應由乙方支付而未支付之租金、利息、違約金、罰款、稅捐、水電費、電話費及其他費用或損害賠償金額，甲方均得由擔保金內優先扣除，其餘額無息返還乙方」等語，有系爭租約可按（原審卷第19、20頁）。是依系爭租約之約定，碧海連天公司應於簽約時給付上訴人租金18萬元（101年1月至12月）及擔保金25萬元，並開立5萬元擔保金之本票共5紙（到期日分別為逐年之6月1日）；惟實際簽約時，兩造同意扣除先前上訴人已收受訂金13萬元，而由碧海連天公司給付30萬元（其中5萬元為租金），並開立5紙5萬元之本票予上訴人等情，有未兌付4紙本票影本可按，並據證人朱慧倫證述明確（原審卷第43頁、本院前審卷一第99頁）。嗣後僅第1期本票到期兌付，上訴人已取得擔保金為30萬元等情，為兩造所不爭執，堪予認定。
  ⒉又查系爭租約第7條關於違約及期前終止之約定：「一、乙方有下列情事之一者，甲方得終止本契約並收回本租賃土地，乙方不得異議：㈠乙方遲付租金達2個月以上，經甲方催告後7天內仍不支付租金時…」。而查碧海連天公司於支付上開款項後，未再支付上訴人租金等情，為兩造所不否認。碧海連天公司承租系爭土地係置放板模及鷹架，非租用基地建物，亦非耕地租約，約定優先扣除亦係於租約屆滿或終止後，並無應逕先扣除擔保金（押租金）後始得計算遲付租金之適用。是碧海連天公司未依約於101年12月1日繳交下年度租金，應計至102年2月底止，遲付2期即2個月租金，上訴人始得依約為期前終止。上訴人於102年2月1日寄發存證信函予林文祥（碧海連天公司法定代理人），雖尚未遲付達2期租金，復於同年3月9日存證信函為終止之意思表示，經被上訴人於同年月29日收受，有存證信函及回執在卷可按（原審卷第27、28頁、第40至42頁），上訴人主張其已於102年3月29日期前終止系爭租約等情，為被上訴人同意列為不爭執事項，即應受拘束，認兩造契約已依此為終止。
　⒊碧海連天公司固抗辯承租之初即有表明不願續租，實際僅使用3個月，嗣由戴國洲承租，詎上訴人要求於系爭土地上舖設水泥地遭拒，竟於101年4月、8月將土地通道鐵門上鎖，致其無法使用系爭土地，所放置之鷹架、磁磚亦無法取回云云，惟為上訴人所否認，僅稱上鎖並無礙系爭土地進出，伊於102年3月間已終止租約，被上訴人於同年5月間開始無法進入，自屬當然，被上訴人確於同年6月間已將系爭土地返還，而未再使用等語（前審卷一第79頁反面、卷三第100頁）。查碧海連天公司對於其有表明不願續租，並無法提出證據以實其說，且其於明知自己為承租人，倘仍由戴國洲為承租使用，亦無從解免其承租人之責任。再者，其所開立之擔保本票仍於101年6月1日經提示兌領，業如前述，且於上訴人起訴前，被上訴人均未有請求上訴人交付租賃物或為終止之意思表示；況其更稱尚有鷹架、磁磚等堪用建材置於系爭土地相鄰地。且其先稱係由雲長實業有限公司（下稱雲長公司）員工莊天宗負責載運鷹架，知自101年4月即上鎖無法使用系爭土地；嗣又改稱有情商造景朋友承租，上訴人卻表明門要以鷹架擋住，不讓戴國洲將鐵材載走，其拒絕配合，上訴人於101年8月將門焊死而無法使用系爭土地等語，究竟何時無法使用系爭土地，其前後陳述已不一致，應認其於終止租約前無法使用系爭土地，係其於臨訟所辯，尚難採信。故其表示門於101年4月遭上鎖，並稱與碧海連天公司同一負責人之承包商雲長實業有限公司之員工莊天宗知悉此事，並提出該公司登記表及有匯款之存摺明細表為憑（前審卷三第54至57頁），然登記資料並無法知悉該公司是否與碧海連天公司為實際相同負責人，況上訴人亦表示上鎖後仍遭進入搬運物品等語，則是否莊天宗無法進入後，被上訴人或戴國洲未再進入，亦非無疑，亦與契約終止無涉，是其聲請傳莊天宗為證，即難認屬必要。被上訴人對於早已終止契約、已無從進入系爭土地而已無承租事實云云，未能舉證以實其說，而無可採。
　⒋碧海連天公司另抗辯其承租後，原承租之系爭土地範圍內已放滿板模，致其鷹架無法擺放於原承租範圍，而另於該1000坪範圍外之500坪，置放其鷹架，並有與上訴人口頭約定承租等語，簡慶豊亦抗辯系爭土地上之板模等工程器具為實際有承租系爭土地之戴國洲所置放等語，有100年7月24日、100年12月4日、101年6月6日林務局農林航空測量所空照圖可稽（前審卷二第140至142頁）。惟對照此3張空照圖之結果，僅可知悉系爭土地在100年7月24日時，其上植被繁茂，並非空地；於同年12月4日時，則連同系爭土地及相鄰土地呈現紅土空地，承租之系爭土地上並有灰色區塊，而相鄰空地上則擺放白色正方形器具，其刻意整齊放置之情形，該相鄰空地上物品顯非傾倒之廢棄物；及至101年6月6日時，系爭土地上灰色區塊範圍變大，於灰色區塊上亦增加擺有波浪灰色之正方形器具，相鄰空地原擺放白色正方形器具之面積亦擴大，部分紅土則長出綠色植被。可知系爭土地上所放置之物品確有增加，再徵諸碧海連天公司坦認系爭土地外相鄰地區之鷹架為其所置放，而出入系爭土地及相鄰地區均係以樹林以外之同一道路進出，入口處設有鐵門等情，足見碧海連天公司確於系爭租約簽立後，已得進入系爭土地而為使用，其抗辯上訴人並未交付租賃物云云，實難採信。至交付租賃物後，承租人有無為承租目的之使用，要非出租人所得知悉，且事涉承租人有無違約，承租人自不得以此作為拒絕繳付租金之理由。況碧海連天公司於系爭租約存在之情形下，倘上訴人未交付租賃物，豈會未請求上訴人交付，反而與上訴人口頭締約，另行承租其他土地，顯與常情有違。而被上訴人就其有與上訴人另有口頭約定系爭土地範圍外土地之租約，其租金、期間、有無付租等節，均未舉證以實其說，而難認可採，則其於使用系爭土地時，自行將鷹架擺放至系爭土地外相鄰位置，亦不足以反證有與上訴人另訂租約，而原租約租賃物未為交付之情形。是被上訴人抗辯上訴人未交付租賃標的物，而為拒絕支付租金之同時履行抗辯，尚無足採。
  ㈢上訴人得否依系爭租約第9條第3項、第10條第2項約定，及民法第767條第1項中段、第227條第1項、第213條之規定，請求被上訴人回復系爭土地原狀？又回復原狀內容為何部分：
  ⒈查上訴人雖已於102年6月間收回系爭土地，業如前述，惟系爭土地上現仍有如附圖標示90-7⑴面積31平方公尺木材堆積物、標示90-7⑵面積3 平方公尺之磚塊、標示90-7⑶面積4 平方公尺之太空包、標示90-7⑷面積5 平方公尺之太空包，及標示90-7⑸面積2,664平方公尺土地上之其餘碎磚塊、碎水泥塊、板模、太空包、磁磚、垃圾袋、水桶等廢棄物，該範圍地下則有碎磚塊、碎水泥塊等廢棄物，業經會同兩造至現場由上訴人指定範圍，經勘驗及測量，製有勘驗筆錄、複丈成果圖及現場照片可按（前審卷一第184 至188 頁、卷二第2 頁、第14至20頁），應堪認定。
　⒉上訴人主張系爭土地原為紅土素地，於簽立系爭租約前，即先行交付承租人簡慶豊，而遭放置上開廢棄物，嗣被上訴人明知而仍簽立系爭租約，並承諾回復原狀，自應回復系爭土地紅土素地之原狀等語。碧海連天公司則抗辯上開廢棄物均非其所棄置，板模、磁磚、太空包等堪用物並非其所有，復未承諾移除廢棄物等語。簡慶豊亦抗辯其無承受戴國洲與上訴人間原租約、整地及舖設磚石等行為之意思，且未於系爭土地填放廢棄物、置放板模或工程器具，更無承諾回復系爭土地簽約前之原狀等語。查：
  ⑴系爭土地於被上訴人承租前其上植被已去除，並由戴國洲出資整地成為紅土素地，且於簽立系爭租約前系爭土地即有放置相當數量之廢棄物等情，有前開100年7月24日空照圖及同年12月4日空照圖可資比較（前審卷二第140、141頁），並據證人戴國洲、姚連發分別證述在卷（前審卷一第81頁正反面、第82頁、卷二第171頁反面、第173頁正反面、第175頁），堪予認定。
　⑵又系爭租約除於前述第4條第4項約定租約終止應遷空並將土地回復原狀返還外，於第5條第3項特別約定：「本租賃土地之使用乙方應依法為之，不得供非法使用，或存放危險物品及非法物品影響公共安全，或作其他違反公共安全之情事，包括但不限於傾倒廢棄物」等語，並於第9條第3項約定：「乙方於返還土地時應負責拆除全部地上物騰空回復原狀後返還土地予甲方，若有留置不搬者，應視作廢棄物論，任憑甲方自行處理，甲方並有權逕由擔保金中扣除處理費用，若有不足時，乙方應負責補足金額予甲方」、第10條第2項則約定：「乙方如有連帶保證人，願放棄先訴抗辯權，對乙方就本契約所生一切債務，與乙方負連帶責任」等語（原審卷第20、22頁）。參照證人朱慧倫就簽約過程已證述：本來簽訂租賃契約期限是寫100年12月1日起至105年11月30日止，且合約有註明說在100年12月1日已將土地交給承租人使用，後來，101年1月12日在公證人處簽約時，公證人有審閱租賃契約，當時公證人表示已經發生的事，他不能公證，只能認證，當時就有說好將租賃契約期限修改成簽約當天的101年1月12日起至106年1月11日等語，兩造均表示無意見，則證人朱慧倫所證述：簽約時有提到於100年12月1日就將土地交付等語，即與事實相符，而堪採信。況且依前所述，系爭土地上於100年12月4日確已有廢棄物存在等情，是證人朱慧倫復證述：簽約時承租人應該是知道土地已有廢棄物之堆置，因承租人是要作為放置板模及鷹架，上訴人擔心承租人會傾倒廢棄物，故當時合約上所約定的遷空及回復原狀，就是指當契約終止或租賃期限屆滿時，承租人要將板模及鷹架及廢棄物全部清除乾淨，回復到原始的紅土狀態，且因為有變換承租人，為了保障上訴人權益，建議最好加上連帶保證人等語（前審卷一第98頁正反面）。系爭租約內容既為朱慧倫草擬，並於兩造簽約時在場見聞，依其專業，對親身見聞兩造締約時之真意，即承租人承諾回復原狀至紅土素地所為之證述，與系爭土地整地後為紅土，及簽約時系爭土地上已存在廢棄物之實際狀況、上開契約特別強調不得傾倒廢棄物、應回復原狀之約定相符，縱其未親至現場，亦不影響其對兩造締約時真意判斷所為之證述，而屬可採。被上訴人徒以證人朱慧倫未至現場親見，受上訴人影響，而遭誘導，所為證述屬臆測之詞，且未將回復紅土素地等文字記載於契約中，豈非不專業云云，要無可採。
　⑶再者，碧海連天公司法定代理人林文祥亦不否認廢棄物的事發生後，才去公證訂系爭租約，在簽訂前，地主有看到那些東西，地主不租給簡慶豊了，戴國洲就拜託伊要伊繼續承租，伊與姚連發是社團朋友，姚連發很公正對伊說，要承租可以，但不可再倒廢棄物等語（前審卷二第175頁），足見碧海連天公司亦未否認於簽約前已知悉系爭土地上有遭傾倒廢棄物之情形。至簡慶豊亦陳稱：簽約前3、4天至前一週前，上訴人與姚連發、簡慶豊及怪手司機及工人若干人共同見證開挖掩埋土，經上訴人及姚連發認證同意此非垃圾或營建廢棄物後，始同意簽約事項等語（前審卷二第175頁正反面），足見簡慶豊原亦未否認系爭土地上簽約時已非空地，僅係爭執是否為回填土或廢棄物。而究竟系爭土地簽約前之廢棄物為何，及與本院履勘時現場廢棄物是否相同，因簽約前未至現場丈量、確認，而於兩造均否認有棄置上開木材堆積物、磚塊、太空包、碎磚塊、碎水泥塊、板模、太空包、磁磚、垃圾袋、水桶等廢棄物，及回填系爭土地下之碎磚塊、碎水泥塊等，且比較100年12月4日、101年6月6日之空照圖，系爭土地上置放物品雖有增加，惟無法確認101年1月12日簽約前後之狀況，致無從比較是否係於簽約後另遭承租人回填廢棄物。然兩造既約定應回復至系爭土地紅土素地之原狀，上訴人依系爭租約第9條第3項約定，請求碧海連天公司清除系爭廢棄物，以回復系爭土地，並依第10條第2項約定，請求簡慶豊負連帶責任，即屬可採。又系爭租約回復原狀之義務，並非承受原租約之意，被上訴人抗辯並無承受締約前系爭土地已遭傾倒廢棄物回復原狀之義務云云，即無可採。
　⒊復以證人姚連發證述：碧海連天公司是放鷹架、簡慶豊是放板模，並於其勸上訴人繼續出租前，即已有放板模及傾倒廢棄物，經簡慶豊承諾會清除後，上訴人仍願繼續出租；100年11月初就整地，且有開挖1米深凹下去的黃土，並於11月下旬即於該處填建築廢棄物，並未於締約前檢查掩埋物等語（前審卷一第80頁反面、第81頁正反面、卷二第176頁）。該挖深黃土及掩埋內容為100年12月4日空照圖所無，足見系爭土地下掩埋之廢棄物，應為簽約前已埋入而存在。至上訴人提出所謂承租前後照片（原審卷第96頁正反面），其拍攝角度非屬同一，且未能看出紅土素地外原廢棄物內容為何，難認可證明有承租後新增之廢棄物。又履勘時系爭土地上之系爭廢棄物，並無碧海連天公司之鷹架存在，業如前述；上訴人亦陳系爭租約並無分租或轉租等語（前審卷二第181頁），故承租後簡慶豊僅為連帶保證人，並非承租人，無使用系爭租賃物之權利，上訴人亦未證明於簽約後有交付租賃物予簡慶豊，顯無證據證明系爭廢棄物為簽約後被上訴人所棄置。又上訴人既無法證明系爭廢棄物為簽訂租約後所傾倒，其稱碧海連天公司違反系爭租約第5條第3項不得傾倒廢棄物之約定，得依系爭租約第7條第1項第2款規定，以碧海連天公司有違反約定方法使用租賃物或違反本契約之其他任一約定，而為契約之終止，即無可採。上訴人另基此主張租約終止，就租約之終止時點，無從為更有利於上訴人之認定。至上訴人既得依系爭租約第7條第1項第1款規定終止系爭租約，並依約請求被上訴人連帶清除系爭廢棄物，回復系爭土地原狀，則就其依民法第767條第1項中段、第227條第1項、第213條規定請求回復系爭土地原狀，即無再予審究之必要。　
  ㈣上訴人請求被上訴人給付計至租約終止，即102年3月29日前未給付租金4萬5,000元（102年1至3月），加計租約終止後至起訴前已產生1個月相當租金1萬5,000元（102年4月），及懲罰性違約金100萬元，扣除已收受兌領擔保金30萬元，得請求之金額為76萬元，暨未回復原狀前按月1萬5,000元之損害，是否有理由部分：
　⒈上訴人請求被上訴人連帶給付系爭租約終止前之租金部分：
　  上訴人主張系爭租約於102年3月29日終止，其請求被上訴人給付終止前之租金4萬4,032元【計算式：15,000×（2＋29/31）＝44,032，小數點以下四捨五入，下同】，應屬可採。依系爭租約第10條第2項約定，簡慶豊應就碧海連天公司給付租金之債務負連帶責任。上訴人請求被上訴人連帶給付，亦屬可採。至碧海連天公司抗辯上訴人於101年4月即上鎖而無從出入系爭土地一節，並未能舉證以實其說，業如前述，其以上訴人未交付租賃物，與租金給付義務為同時履行抗辯，亦無可採。　
  ⒉上訴人請求被上訴人連帶賠償系爭租約終止後未回復原狀之
    遲延損害部分：
  ⑴按「契約解除時，當事人雙方回復原狀之義務，除法律另有
    規定或契約另有訂定外，依左列之規定：…受領之給付為勞
    務或為物之使用者，應照受領時之價額，以金錢償還之」、
    「解除權之行使，不妨礙損害賠償之請求」，民法第259 條
    第3 款、第260 條分別定有明文。此規定於當事人依法律之
    規定為終止契約者準用之，亦為民法第264條所明定。查本
    件上訴人於期前終止系爭租約，得請求碧海連天公司回復系
    爭土地之原狀，業如前述，縱上訴人已於102年6月間取得系
    爭土地之占有，碧海連天公司並無受領物之使用，而不負金
    錢償還之義務，惟系爭土地迄未回復紅土素地原狀，就上訴
    人而言，系爭土地於終止後，因不能為紅土素地之使用，而
    受有損害至明，依前揭規定，自仍得請求賠償。又查上訴人
    於起訴時，即依上開規定，催告請求被上訴人應將系爭土地
    回復原狀，有起訴狀在卷可按（原審卷第4 頁），而經被上
    訴人否認為其義務，拒絕履行，則上訴人依民法第227條第1
    項、第231條規定，及連帶保證之法律關係，請求被上訴人
    應連帶賠償系爭租約終止後不能使用系爭土地之損害，即屬可採。  
  ⑵系爭土地以紅土素地提供置放板模及鷹架使用，其使用利益
    以每月每坪15元計算，即與系爭租約所訂使用目的及租金相
    當，上訴人主張此為其未能使用系爭土地之損害，應屬可採
    。上訴人因被上訴人就系爭土地未能回復原狀無法使用之損害，以系爭土地1,000坪計算，其金額為1萬5,000元（計算式：15×1,000＝15,000），並應於到期後給付，是上訴人各期請求應自次月1日給付。又此為上訴人因系爭土地實際無法使用所受之損害，被上訴人抗辯上訴人未能證明預期出租而難認有損害云云，即無可採。至被上訴人既已否認其應將系爭土地回復紅土素地原狀，僅表示上訴人拒絕其進入取回堪用物云云，惟此乃被上訴人得否另行以堪用物抵償，難認已依回復原狀之債務本旨實行提出給付，債權人自無受領遲延可言，被上訴人自不得以此免除其應負賠償之責任。再者，碧海連天公司不否認上訴人以低價出租，而要求戴國洲、碧海連天公司舖設水泥地，將來即可以高價出租等情，足見上訴人將系爭土地以紅土素地出租於碧海連天公司放置板模或鷹架之金額，並無過高情事，至系爭土地是否受其地目為旱地，出租使用範圍受有限制，即非所問，被上訴人執此為辯，尚無可採。
  ⒊上訴人依系爭租約第5條第3項部分請求懲罰性違約金部分：
  ⑴系爭租約第5條第3項固約定：「本租賃土地之使用乙方應依
    法為之…，或作其他違反公共安全之情事，包括但不限於傾
    倒廢棄物。違者，…甲方得逕行終止本契約並收回本租賃土
    地，且乙方除應賠償甲方二倍擔保金額之懲罰性違約金外，
    並應就甲方實際損害金額另賠償甲方」。則依系爭租約簽訂
    前，系爭土地上已有廢棄物之現狀而言，並為兩造所明知，
    而仍將傾倒廢棄物列為違約使用之樣態，應認兩造締約之真
    意，係指系爭租約訂立後承租人使用系爭土地使用之限制，
    並不溯及出租時土地廢棄物傾倒之現狀，上訴人自不得事後
    仍執此被上訴人違約，方符實情。
  ⑵查上訴人於簽立系爭租約時即已知悉系爭土地上存有板模及
    其他建築廢棄物等情事，且上訴人已否認有為舖設磚石路之
    碎石、碎磚等廢棄物（前審卷二第44、177頁），遑論被上
    訴人一再稱有堪用之建材放置其上，而上訴人更無法證明碧
    海連天公司於簽約後有於系爭土地上置放廢棄物，業如前述
    。且由上訴人於102年2月1 日寄發予林文祥之存證信函僅記
    載：「依據原租賃契約第7 條之規定貴公司已遲付租金達2 
    個月以上，今特以存證信函催告；若7 日之內仍不付租金則
    原租賃契約終止。貴公司於契約終止時需照原租賃契約恢復
    土地原狀返還地主。承租人如未依契約返還租賃之土地應逕
    受法律強制執行」等語，及其於同年3月6日、4 月12日申請
    調解，亦僅就租金未給付為其範圍；嗣於102年3月29日寄發
    予林文祥、簡慶豊之存證信函仍僅表示「至今未出面繳納租
    金，並將所有有價之物品私自運走，留下大量廢棄物」等語
    ，有該存證信函、調解筆錄可按（原審卷第27、38、39、40
    頁），未有隻字片語提及碧海連天公司有另外傾倒其他廢棄
    物一事，而上訴人旋於同年5月起訴，同年6月收回系爭土地
    ，業如前述，是上訴人稱碧海連天公司有於承租期間另為傾
    倒廢棄物之行為，並未舉證證明，而無可採。
  ⑶上訴人既不得以系爭土地上原存廢棄物，認被上訴人有違反
    契約約定，復無法證明被上訴人事後有違反契約約定而傾倒
    廢棄物，是上訴人主張依系爭租約第5條第3項規定，請求被
    上訴人賠償擔保金50萬元之二倍，即100 萬元之懲罰性違約
    金，即無可採。至該擔保金是否過高，應否酌減，即無予再
    予審究之必要，附此敘明。
  ⒋擔保金得扣抵之範圍：
    碧海連天公司抗辯上訴人請求之金額，應由擔保金30萬元優
    先抵償等情，為上訴人所不否認。並以債務已屆清償期，儘
    先抵充之結果，先扣除積欠租金4萬4,032元後，餘25萬5,96
    8元。再扣除起訴前已屆至1個月之損害金（102年3月30日至
    102年4月29日止）1萬5,000元，其金額為24萬968元（計算
    式：255,968－15,000＝240,968）。以每月1萬5,000元之損
    害計算，可扣除16個月【並自起訴狀繕本送達之日，即102
    年6月15日（於同年月5日寄存送達，經10日生效，原審卷第
    61頁送達證書）起至103年10月14日止】，尚餘968元（計算
    式：240,968－15,000×16＝968）。經扣抵103年10月15日至
    同年10月31日當月損害金尚應給付7,258元（計算式：15,00
    0×17/31－968＝7,258）。至被上訴人自103年11月1日起至
    回復系爭土地之日止之每月應連帶賠償上訴人之損害金1萬
    5,000元，即無從扣抵，並應於次月1日給付。
  ⒌碧海連天公司主張以系爭土地上堪用物為抵銷抗辯部分：
    按2人互負債務，而其給付種類相同，並均屆清償期者，各
    得以其債務，與他之方債務，互為抵銷，為民法第334條第1
    項本文所明定。查碧海連天公司已否認系爭土地上現存板模
    、磁磚為其所有，僅稱其上有七厘石、鋼索為其所有等語（
    本院卷第337頁），然已為上訴人所否認，且與系爭租約約
    定承租限於放置板模及鷹架等目的不符，況於本院履勘現場
    時，並未記載有該等物品，而均認屬廢棄物，有前述勘驗筆
    錄可按。碧海連天公司本亦稱因系爭土地上已放置板模，而
    係將鷹架擺放於相鄰土地，而非系爭土地上等語，則就其事
    後所稱尚有其所有之七厘石、鋼索或鷹架於系爭土地上等情
    ，未能提出任何證據以實其說，更難認均已毀損而返還不能
    ，得逕予轉換為損害賠償之債，是其所為抵銷之抗辯，難認
    與上訴人前開請求之給付種類相同，並均屆清償期，而適於
    抵銷。況碧海連天公司亦稱其曾至現場勘查，堪用的材料及
    戴國洲的板模都不在了等語（前審卷三第269頁），實難認
    仍有再至現場履勘之必要。是被上訴人抗辯得以其置放其上
    之物於本件就上訴人之請求為抵銷云云，並未能舉證以實其
    說，尚無可採。
六、綜上所述，系爭租約於締約時即存有如附圖所示之系爭廢棄物，碧海連天公司仍願承租，簡慶豊亦願擔任連帶保證人，即有承諾系爭租約終止時回復系爭土地至紅土素地之原狀。上訴人得依系爭租約第7條第1項第1款規定，以碧海連天公司遲付租金達2個月以上，經催告而未支付租金，期前終止，並依系爭租約第9條第3項，及第10條第2項約定，請求被上訴人連帶清除系爭廢棄物，以回復系爭土地至紅土素地，並得依民法第227條、第231條規定，及連帶保證之法律關係，請求連帶給付至回復土地止經扣抵擔保金後應按月給付之損害金。惟上訴人無法證明碧海連天公司於承租期間內有傾倒廢棄物而違反契約約定，其另依系爭租約第5條第3項規定請求2倍擔保金額之懲罰性違約金，即無可採。至被上訴人就系爭土地上有堪用物均無法提出證據以實其說，亦無從認定其損害賠償額即得為抵銷之數額。從而，上訴人依系爭租約第9條第3項、第10條第2項之約定，及連帶保證之法律關係，請求被上訴人應連帶將系爭土地上如附圖標示90-7⑴面積31平方公尺之木材堆積物、標示90-7⑵面積3 平方公尺之磚塊、標示90-7⑶面積4 平方公尺之太空包、標示90-7⑷面積5 平方公尺之太空包，及標示90-7⑸面積2664平方公尺土地上之其餘碎磚塊、碎水泥塊、板模、太空包、磁磚、垃圾袋、水桶等廢棄物，及土地下之碎磚塊、碎水泥塊等廢棄物清除回復原狀予上訴人，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，則為無理由，應予駁回。原審就上開應予准許部分，為上訴人敗訴之判決，及駁回假執行之聲請，尚有未洽，上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，應予准許，爰改判如主文第二項所示。兩造就上訴人勝訴部分，均陳明願供擔保請准為假執行或免為假執行之宣告，經核均無不合，爰酌定相當擔保金額分別准許之。原審就上開不應准許部分，為上訴人敗訴之判決，並駁回其假執行之聲請，核無不合，上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應予駁回。又上訴人變更之訴依民法第227條、第231條規定，及系爭租約第10條第2項及連帶保證之法律關係，請求被上訴人應連帶給付上訴人7,258元，及自103年11月1日起至回復系爭土地之日止，按月於次月1日連帶給付上訴人1萬5,000元，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，則為無理由，應予駁回；並就上訴人勝訴部分，兩造陳明願供擔保請准為假執行或免為假執行之宣告，經核均無不合，爰酌定相當擔保金額分別准許之。至上訴人變更之訴敗訴部分，假執行之聲請失所附麗，應予駁回。又上訴人依系爭租約請求違約金及損害金，固受有部分敗訴，惟酌量該附帶請求原不併算訴訟價額，認仍應由敗訴之被上訴人負擔訴訟費用。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘之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。
八、據上論結，本件上訴及變更之訴均為一部有理由，一部無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第450條、第79條、第85條第2項、第463 條、第390 條第2 項、第392 條第2 項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　109 　年　　5 　　月　　26　　日
                   民事第十庭    
                       審判長法  官  黃嘉烈
                             法  官  邱  琦
                             法  官  陳筱蓉
正本係照原本作成。
上訴人不得上訴。
被上訴人如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但書或第2項（詳附註）所定關係之釋明文書影本。
中　　華　　民　　國　　109 　年　　5 　　月　　26　　日
　　　　　　   　　　　　　　書記官  陳珮茹
附註：
民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：
對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴
人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。
上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為
法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法
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上  訴  人  駱俊傑  

訴訟代理人  陳怡妃律師

            蔡順雄律師

上  1   人            

複 代理 人  劉書妏律師

被 上訴 人  碧海連天營造工程有限公司







法定代理人  林文祥  









訴訟代理人  周廷威律師

            劉羽芯律師

被 上訴 人  簡慶豊  

訴訟代理人  袁大為律師

上列當事人間請求返還租賃物等事件，上訴人對於中華民國102

年10月1日臺灣新北地方法院102年度重訴字第339號第一審判決

提起上訴，為訴之減縮，本院前審判決後，經最高法院第一次發

回更審，並部分為訴之變更，本院於中華民國109年5月5日言詞

辯論終結，判決如下：

    主      文

原判決關於駁回上訴人下列第二項之訴部分，及該部分假執行之

聲請，並除確定部分外訴訟費用之裁判均廢棄。

被上訴人應連帶將坐落新北市○○區○○段○○○段○○○○○地號土地上，

如附圖標示90-7⑴面積三十一平方公尺之木材堆積物、標示90-7⑵

面積三平方公尺之磚塊、標示90-7⑶面積四平方公尺之太空包、

標示90-7⑷面積五平方公尺之太空包，及標示90-7⑸面積二六六四

平方公尺土地上之其餘碎磚塊、碎水泥塊、板模、太空包、磁磚

、垃圾袋、水桶等廢棄物，及土地下之碎磚塊、碎水泥塊等廢棄

物清除回復原狀予上訴人。

其餘上訴駁回。

被上訴人應連帶給付上訴人新臺幣柒仟貳佰伍拾捌元，及自民國

一０三年十一月一日起至回復第二項土地之日止，按月於次月一

日連帶給付上訴人新臺幣壹萬伍仟元。

其餘變更之訴及假執行之聲請均駁回。

關於上訴部分第一、二審訴訟費用及發回更審前第三審訴訟費用

除確定部分外，由被上訴人連帶負擔。

變更之訴訴訟費用由被上訴人連帶負擔。

本判決第二項，於上訴人以新臺幣陸拾貳萬伍仟元供擔保後得假

執行，但被上訴人如以新臺幣壹佰捌拾柒萬伍仟元為上訴人預供

擔保後，得免為假執行。

本判決第四項前段，於上訴人以新臺幣貳仟伍佰元供擔保後得為

假執行，但被上訴人如以新臺幣柒仟貳佰伍拾捌元為上訴人預供

擔保，得免為假執行。第四項後段所命各期給付，於上訴人以新

臺幣伍仟元為被上訴人供擔保後為假執行，但被上訴人如以新臺

幣壹萬伍仟元為上訴人預供擔保後，得免為假執行。

    事實及理由

壹、程序方面：

一、按公司除因合併、分割或破產而解散外，應行清算。公司經

    主管機關撤銷或廢止登記者，準用之，公司法第24條、第26

    條之1 定有明文。次按，有限公司之清算，以全體股東為清

    算人，但本法或章程另有規定或經股東決議，另選清算人者

    ，不在此限，此於公司法第113 條準用第79條、第85條規定

    甚明。查碧海連天營造工程有限公司（下稱碧海連天公司）

    於民國（下同）104 年3 月25日新北府經司字第1045221391

    0 號函廢止登記，股東為林文祥1人，未經章定或股東決議

    另選清算人，有碧海連天公司變更登記表及公司章程可按（

    見本院卷第29至33頁、第568頁），依上開條文規定，林文

    祥即為其法定清算人即法定代理人，先予敘明。

二、次按請求之基礎事實同一者，得於第二審為訴之變更，或減

    縮應受判決事項之聲明者，亦得於第二審為之，且均不須經

    他造同意，為民事訴訟法第446 條第1 項、第255 條第1項

    第2 款、第3款所明定。上訴人原起訴請求被上訴人應連帶

    返還系爭土地（詳後述），及因於102年3月29日終止系爭租

    約（詳後述），並請求被上訴人應連帶給付欠租、終止租約

    後應賠償違約金共新臺幣（下同）89萬5,000元本息，及相

    當租金之損害。其中就系爭租約終止後，碧海連天公司仍繼

    續無權占用土地，原係依民法第179條、第184條第1項前段

    規定請求碧海連天公司應給付相當租金之損害，被上訴人簡

    慶豊（與碧海連天公司合稱被上訴人）應負連帶責任；嗣變

    更以被上訴人未依系爭租約負責清除其上之廢棄物，致無法

    將土地再出租他人，受有相當租金之損害，依民法第227條

    第1項及第231條規定、暨連帶保證之規定，請求被上訴人應

    按月連帶給付1萬5,000元，至回復系爭土地止。變更之訴所

    稱回復出租土地原狀前，被上訴人應就上訴人不能使用土地

    給付相當之損害金，核與原訴以出租土地因為被上訴人未清

    除回復原狀而認有繼續占有，應給付占有使用之相當損害金

    等情，應認其所根基之基礎事實即上訴人不能使用土地之事

    屬同一，故依上開條文規定，即應准許。另上訴人請求被上

    訴人連帶給付89萬5,000元本息，嗣減縮請求被上訴人連帶

    給付76萬元本息，亦與前揭規定相符，亦應准許。至上訴人

    於原審請求被上訴人應連帶將系爭土地回復原狀並返還上訴

    人，嗣經本院會同地政機關至現場勘驗系爭土地地上物，並

    囑託地政機關繪測後，確認其應清除返還之範圍如附圖所示

    ，更正其聲明如後述上訴聲明，係補充其事實上之陳述，非

    訴之變更追加，併予敘明。

貳、實體方面：

一、上訴人主張：簡慶豊於100 年11月初，經訴外人姚連發介紹

    ，向伊承租伊所有坐落新北市○○區○○段○○○段00○0 地號土地

    東北方面積1,000坪，如土地租賃契約書附圖斜線部分所示

    土地（下稱系爭土地）擺放板模及鷹架，約定租金為每坪15

    元，租賃期限自100 年12月1 日起算為5 年，簡慶豊交付13

    萬元為定金，伊即交付乾淨之紅土素地。嗣伊於同年月30日

    發現簡慶豊擅自在系爭土地上傾倒碎磚塊、碎水泥塊等廢棄

    物，伊本拒絕再出租，因其保證會清除廢棄物，乃同意再出

    租。惟於101 年1 月12日欲訂定書面租約及公證時，碧海連

    天公司負責人林文祥到場，表示以該公司名義承租，簡慶豊

    擔任連帶保證人，伊告知碧海連天公司有關簡慶豊於100 年

    11月間已在系爭土地上棄置廢棄物，碧海連天公司表明願承

    擔系爭土地清除之義務，伊始與該公司簽訂租約，僅租期改

    自101 年1 月12日起算，租金每月1 期，簽約同時交付1 年

    份租金18萬元及擔保金50萬元，並應於每年12月1 日前交付

    下一年度租金外，其餘仍依前述約定（下稱系爭租約）。詎

    碧海連天公司僅給付第1 年租金，伊於102 年2月1 日定7 

    日期限催告碧海連天公司給付，其迄未給付，另其在系爭土

    地上棄置營建廢棄物，伊亦得終止租約，並先後以102年3月

    9日存證信函及同年5月3日起訴狀繕本送達碧海連天公司代

    表人林文祥為終止之通知。系爭租約已於102 年3 月29日終

    止，碧海連天公司仍繼續無權占用土地，伊得請求相當租金

    之不當得利。依約請求系爭租約終止前未給付之租金、懲罰

    性違約金100萬元及按月連帶給付1 萬5,000 元（計至租約

    終止前未給付租金4萬5,000元，加計租約終止後至起訴前已

    產生1個月損害1萬5,000元，及懲罰性違約金100萬元，扣除

    已收受兌領擔保金30萬元，得請求之金額為76萬元），該公

    司並應將系爭土地所有堆積物、廢棄物移除、回復原狀；簡

    慶豊亦應負連帶保證責任等情。爰依系爭租約第9 條第3 項

    、第10條第2 項、第5 條第3 項、第3 條約定、民法第767 

    條第1 項、第227條第1項、第213條規定，為擇一請求返還

    系爭土地，及依民法第179條、第184條第1項前段規定，請

    求相當租金之損害或不當得利，求為判命㈠被上訴人應連帶

    將系爭土地回復原狀並返還伊。㈡被上訴人應連帶給付伊89

    萬5,000元，及自102年3月29日起至清償日止，按年息5%計

    算之利息。㈢被上訴人應自起訴狀繕本送達日起至清償系爭

    土地之日止，按月於每月5日連帶給付伊1萬5,000元。

二、被上訴人碧海連天公司則以：系爭土地係訴外人戴國洲欲承

    租，由戴國洲給付10萬元訂金予上訴人，如在簽訂系爭租約

    前存有租賃關係，承租人亦係戴國洲，所指之磚石係戴國洲

    所填放。系爭土地之廢棄物既非伊傾倒，且簽約時亦未提及

    有廢棄物，租約又未約定伊有清理廢棄物之義務，上訴人不

    得向伊與簡慶豊連帶清除廢棄物及給付懲罰性違約金。伊承

    租時，原承租範圍已堆滿板模，伊將磁磚、鷹架放置於承租

    範圍之外，上訴人並未依約交付租賃物。又上訴人自101 年

    4 月起將系爭土地上鎖，致伊無法營運及取回所放置物品，

    亦得行使同時履行抗辯，拒絕給付自101 年4 月起之租金，

    且無不當得利。況系爭土地為保護地，不得舖設水泥地，上

    訴人無法證明其有出租使用之預期利益，難認另受有損害。

    又上訴人違反民法第423 條規定，且伊之物品受有毀損，縱

    認本件有懲罰性違約金條款之適用，依民法第252 條規定，

    亦應酌減金額。自102 年1 月1 日起至102 年3月29日之租

    金，碧海連天公司已主張由上訴人所扣留之30萬元保證金中

    抵扣，上訴人不得再請求伊連帶給付。縱認伊應賠償，依民

    法第742 條之1 規定，應於擔保金30萬元及伊對上訴人因物

    品毀損所生之損害賠償請求範圍內，予以抵銷等語置辯。

三、被上訴人簡慶豊另以：戴國洲兼訴外人國原營造股份有限公

    司（下稱國原公司）總經理，及浚紘工程有限公司（已更名

    為國洲一開發股份有限公司，下稱浚紘公司）實際負責人，

    因有意承攬國原公司工程，需找一塊土地置放工程器具及板

    模，透過從事裝潢、木工之舊識，即鈺順裝潢工程行姚連發

    ，介紹其油漆師傅即上訴人洽談租地事宜。戴國洲察看後，

    需整理素地，並填磚石路以便卡車載運通行，費用與上訴人

    均分，而先行於系爭土地上舖設磚石，原租約實際成立於戴

    國洲與上訴人間。伊為浚紘公司員工，戴國州向伊表示不方

    便出面締約，且會找林文祥分租，要求伊配合簽立系爭租約

    ，伊並非實際承租人，亦無承擔戴國洲與上訴人間租賃契約

    之意思存在，且未於系爭土地填放廢棄物、置放板模或工程

    器具，更無承諾回復系爭土地簽約前之原狀，伊於101年9月

    底即離職，不清楚租金給付之情形。退步言之，伊並未置放

    廢棄物，上訴人無從依系爭租約第5條第3項約定，向伊請求

    懲罰性違約金。況上訴人將系爭土地出入口以鐵門上鎖，致

    碧海連天公司置放物品遭風雨傾毀，如責令按系爭租約所定

    擔保金額二倍連帶給付違約金，實屬過苛，亦應予以酌減。

    至於102年1月1日至同年3月29日租金，已由30萬元保證金抵

    扣，而無從再為請求。系爭土地於此後已無法使用，上訴人

    亦不得請求系爭土地不能使用之損害，並得以碧海連天公司

    置於系爭土地上之物品損害賠償請求權範圍內及押金範圍內

    ，予以抵銷等語置辯。

四、原判決駁回上訴人全部請求，上訴人提起上訴，同意扣除擔

    保金30萬元，就請求之金額為減縮，於本院上訴聲明：㈠原

    判決廢棄。㈡被上訴人應連帶將系爭土地上附圖標示90-7⑴面

    積31平方公尺之木材堆積物、標示90-7⑵面積3 平方公尺之

    磚塊、標示90-7⑶面積4 平方公尺之太空包、標示90-7⑷面積

    5 平方公尺之太空包，及標示90-7⑸面積2664平方公尺土地

    上之其餘碎磚塊、碎水泥塊、板模、太空包、磁磚、垃圾袋

    、水桶等廢棄物，及土地下之碎磚塊、碎水泥塊等廢棄物（

    以下合稱系爭廢棄物）清除回復原狀予上訴人；㈢被上訴人

    應連帶給付76萬元，及自102年3月29日起至清償日止，按年

    息5%計算之利息（減縮部分非本院審理範圍，於茲不贅）。

    並就回復原狀前，致上訴人無法另行出租使用之損害，變更

    依民法第227條第1項、第231條規定，及連帶保證之法律關

    係（原依民法第179條、第184條之規定所為請求，即視為撤

    回），於本院變更後之聲明：㈠被上訴人應自起訴狀送達之

    日起至清除土地上之廢棄物之日止，按月於每月5 日連帶給

    付1 萬5,000 元之判決。㈡並均願供擔保准為假執行之宣告

    。被上訴人答辯聲明則均以：上訴及變更之訴均駁回，暨如

    受不利益之判決，願供擔保免為假執行之宣告。

五、本院之判斷：

  ㈠系爭租約當事人為何人部分：

　⒈查兩造於101 年1 月12日訂定租約，由碧海連天公司向上訴

    人承租其所有坐落新北市○○區○○段○○○段00○0 地號土地東北

    方面積1,000坪，如土地租賃契約書附圖斜線部分所示擺放

    板模及鷹架，約定租金為每坪15元，租賃期限自100 年12月

    1 日起算為5 年，簡慶豊為連帶保證人，有經公證之土地租

    賃契約書、土地登記謄本可按（原審卷第17至25頁、第63頁

    ）。

  ⒉又證人即參與締約及公證之律師朱慧倫到庭證述：上訴人有

    向伊諮詢過租賃契約內容，伊有建議請公證人公證租賃契約

    ，草擬過程中，上訴人有表示承租人有變換，後來說要變換

    成碧海連天公司；因為上訴人告訴伊是簡慶豊向伊表示要租

    土地使用，後來要變換承租人，當時就告訴上訴人，為了保

    障上訴人權益，最好加上連帶保證人，就由簡慶豊擔任連帶

    保證人，簽約當天3人都親自到場等語明確（前審卷一第97

    頁反面、第98頁反面、第99頁反面）。林文祥及簡慶豊於證

    人朱慧倫作證時均在場，並於證人朱慧倫各段證述間穿插陳

    述，而已充分表達意見，有該次言詞辯論期日筆錄可按，簡

    慶豊當庭並表示：在公證時，上訴人有同意放置紅磚，因該

    地是紅土，放置紅磚可以止滑，也同意蓋鐵皮屋，是為了放

    置板模時不能受潮等語（前審卷一第99頁反面）。可知簡慶

    豊確於公證時在場，並充分瞭解租約之內容，而仍願以連帶

    保證人身分簽立系爭租約。則兩造簽約及公證時，已知系爭

    租約係以碧海連天公司及簡慶豊分別擔任承租人及連帶保證

    人，並於承租人及連帶保證人欄簽名，同意擔任契約之當事

    人，自應受系爭租約之拘束，堪予認定。

　⒊簡慶豊抗辯實際承租人為戴國洲，可由系爭租約簽立前上訴

    人與戴國洲已先協議分攤整地費用、且係因戴國洲欲承包工

    程，有置放板模需求，實際由戴國洲為租賃物之使用，並支

    付訂金云云，惟果如簡慶豊所述，其明知於此，仍願簽立系

    爭租約，縱有其所稱係受戴國洲所託去作保，亦為其與戴國

    洲間之內部關係，與上訴人無涉，其抗辯實際承租人為戴國

    洲云云，即無可採。至其是否曾掛名浚紘公司負責人，僅浚

    紘公司員工，或投保於新北市肉類食品加工業職業工會，所

    提投保資料及辦理浚紘公司登記之證人張麗珠、謝熾煜證述

    （前審卷三第208至210頁、第223頁反面、第224頁、第249

    頁反面），均無礙其擔任系爭租約連帶保證人之義務。碧海

    連天公司雖引簡慶豊說詞，認其僅為分租之人，並非承租人

    云云，惟既已於系爭租約承租當事人欄簽名，契約上別無其

    他承租人，要無解免其願擔任系爭租約承租人，履行系爭契

    約之權利義務。至上訴人是否認識戴國洲，知悉簽約前傾倒

    廢棄物之人或實際需用地之人為何，均不影響系爭租約當事

    人之認定，被上訴人仍稱證人戴國洲、姚連發就簽約前之證

    述不實云云，尚無採為更有利於被上訴人之認定，併予敘明

    。

  ㈡系爭租約是否已終止部分：

  ⒈查系爭租約第3條約定：「一、租金以每個月為1期，本租賃

    土地租賃金額每月每坪為15元。二、乙方（即碧海連天公司

    ）於簽訂本契約同時交付1年份之租金18萬元予甲方（即上

    訴人）…乙方並應於每年12月1日前交付下一年度租金18萬元

    …」、第4條約定：「一、擔保金為50萬元整。二、乙方於簽

    訂契約同時交付擔保金25萬元予甲方…。三、剩餘擔保金25

    萬元，以每年5萬元分期支付，乙方應於每年6月1日前交付…

    乙方並應於簽訂本契約同時開立共計25萬元之本票5紙予甲

    方作為擔保…。四、租期屆滿後或租約終止時，乙方遷空並

    將土地回復原狀返還及履行本契約有關一切債務關係後，甲

    方應無息返還擔保金；如有應由乙方支付而未支付之租金、

    利息、違約金、罰款、稅捐、水電費、電話費及其他費用或

    損害賠償金額，甲方均得由擔保金內優先扣除，其餘額無息

    返還乙方」等語，有系爭租約可按（原審卷第19、20頁）。

    是依系爭租約之約定，碧海連天公司應於簽約時給付上訴人

    租金18萬元（101年1月至12月）及擔保金25萬元，並開立5

    萬元擔保金之本票共5紙（到期日分別為逐年之6月1日）；

    惟實際簽約時，兩造同意扣除先前上訴人已收受訂金13萬元

    ，而由碧海連天公司給付30萬元（其中5萬元為租金），並

    開立5紙5萬元之本票予上訴人等情，有未兌付4紙本票影本

    可按，並據證人朱慧倫證述明確（原審卷第43頁、本院前審

    卷一第99頁）。嗣後僅第1期本票到期兌付，上訴人已取得

    擔保金為30萬元等情，為兩造所不爭執，堪予認定。

  ⒉又查系爭租約第7條關於違約及期前終止之約定：「一、乙方

    有下列情事之一者，甲方得終止本契約並收回本租賃土地，

    乙方不得異議：㈠乙方遲付租金達2個月以上，經甲方催告後

    7天內仍不支付租金時…」。而查碧海連天公司於支付上開款

    項後，未再支付上訴人租金等情，為兩造所不否認。碧海連

    天公司承租系爭土地係置放板模及鷹架，非租用基地建物，

    亦非耕地租約，約定優先扣除亦係於租約屆滿或終止後，並

    無應逕先扣除擔保金（押租金）後始得計算遲付租金之適用

    。是碧海連天公司未依約於101年12月1日繳交下年度租金，

    應計至102年2月底止，遲付2期即2個月租金，上訴人始得依

    約為期前終止。上訴人於102年2月1日寄發存證信函予林文

    祥（碧海連天公司法定代理人），雖尚未遲付達2期租金，

    復於同年3月9日存證信函為終止之意思表示，經被上訴人於

    同年月29日收受，有存證信函及回執在卷可按（原審卷第27

    、28頁、第40至42頁），上訴人主張其已於102年3月29日期

    前終止系爭租約等情，為被上訴人同意列為不爭執事項，即

    應受拘束，認兩造契約已依此為終止。

　⒊碧海連天公司固抗辯承租之初即有表明不願續租，實際僅使

    用3個月，嗣由戴國洲承租，詎上訴人要求於系爭土地上舖

    設水泥地遭拒，竟於101年4月、8月將土地通道鐵門上鎖，

    致其無法使用系爭土地，所放置之鷹架、磁磚亦無法取回云

    云，惟為上訴人所否認，僅稱上鎖並無礙系爭土地進出，伊

    於102年3月間已終止租約，被上訴人於同年5月間開始無法

    進入，自屬當然，被上訴人確於同年6月間已將系爭土地返

    還，而未再使用等語（前審卷一第79頁反面、卷三第100頁

    ）。查碧海連天公司對於其有表明不願續租，並無法提出證

    據以實其說，且其於明知自己為承租人，倘仍由戴國洲為承

    租使用，亦無從解免其承租人之責任。再者，其所開立之擔

    保本票仍於101年6月1日經提示兌領，業如前述，且於上訴

    人起訴前，被上訴人均未有請求上訴人交付租賃物或為終止

    之意思表示；況其更稱尚有鷹架、磁磚等堪用建材置於系爭

    土地相鄰地。且其先稱係由雲長實業有限公司（下稱雲長公

    司）員工莊天宗負責載運鷹架，知自101年4月即上鎖無法使

    用系爭土地；嗣又改稱有情商造景朋友承租，上訴人卻表明

    門要以鷹架擋住，不讓戴國洲將鐵材載走，其拒絕配合，上

    訴人於101年8月將門焊死而無法使用系爭土地等語，究竟何

    時無法使用系爭土地，其前後陳述已不一致，應認其於終止

    租約前無法使用系爭土地，係其於臨訟所辯，尚難採信。故

    其表示門於101年4月遭上鎖，並稱與碧海連天公司同一負責

    人之承包商雲長實業有限公司之員工莊天宗知悉此事，並提

    出該公司登記表及有匯款之存摺明細表為憑（前審卷三第54

    至57頁），然登記資料並無法知悉該公司是否與碧海連天公

    司為實際相同負責人，況上訴人亦表示上鎖後仍遭進入搬運

    物品等語，則是否莊天宗無法進入後，被上訴人或戴國洲未

    再進入，亦非無疑，亦與契約終止無涉，是其聲請傳莊天宗

    為證，即難認屬必要。被上訴人對於早已終止契約、已無從

    進入系爭土地而已無承租事實云云，未能舉證以實其說，而

    無可採。

　⒋碧海連天公司另抗辯其承租後，原承租之系爭土地範圍內已

    放滿板模，致其鷹架無法擺放於原承租範圍，而另於該1000

    坪範圍外之500坪，置放其鷹架，並有與上訴人口頭約定承

    租等語，簡慶豊亦抗辯系爭土地上之板模等工程器具為實際

    有承租系爭土地之戴國洲所置放等語，有100年7月24日、10

    0年12月4日、101年6月6日林務局農林航空測量所空照圖可

    稽（前審卷二第140至142頁）。惟對照此3張空照圖之結果

    ，僅可知悉系爭土地在100年7月24日時，其上植被繁茂，並

    非空地；於同年12月4日時，則連同系爭土地及相鄰土地呈

    現紅土空地，承租之系爭土地上並有灰色區塊，而相鄰空地

    上則擺放白色正方形器具，其刻意整齊放置之情形，該相鄰

    空地上物品顯非傾倒之廢棄物；及至101年6月6日時，系爭

    土地上灰色區塊範圍變大，於灰色區塊上亦增加擺有波浪灰

    色之正方形器具，相鄰空地原擺放白色正方形器具之面積亦

    擴大，部分紅土則長出綠色植被。可知系爭土地上所放置之

    物品確有增加，再徵諸碧海連天公司坦認系爭土地外相鄰地

    區之鷹架為其所置放，而出入系爭土地及相鄰地區均係以樹

    林以外之同一道路進出，入口處設有鐵門等情，足見碧海連

    天公司確於系爭租約簽立後，已得進入系爭土地而為使用，

    其抗辯上訴人並未交付租賃物云云，實難採信。至交付租賃

    物後，承租人有無為承租目的之使用，要非出租人所得知悉

    ，且事涉承租人有無違約，承租人自不得以此作為拒絕繳付

    租金之理由。況碧海連天公司於系爭租約存在之情形下，倘

    上訴人未交付租賃物，豈會未請求上訴人交付，反而與上訴

    人口頭締約，另行承租其他土地，顯與常情有違。而被上訴

    人就其有與上訴人另有口頭約定系爭土地範圍外土地之租約

    ，其租金、期間、有無付租等節，均未舉證以實其說，而難

    認可採，則其於使用系爭土地時，自行將鷹架擺放至系爭土

    地外相鄰位置，亦不足以反證有與上訴人另訂租約，而原租

    約租賃物未為交付之情形。是被上訴人抗辯上訴人未交付租

    賃標的物，而為拒絕支付租金之同時履行抗辯，尚無足採。

  ㈢上訴人得否依系爭租約第9條第3項、第10條第2項約定，及民

    法第767條第1項中段、第227條第1項、第213條之規定，請

    求被上訴人回復系爭土地原狀？又回復原狀內容為何部分：

  ⒈查上訴人雖已於102年6月間收回系爭土地，業如前述，惟系

    爭土地上現仍有如附圖標示90-7⑴面積31平方公尺木材堆積

    物、標示90-7⑵面積3 平方公尺之磚塊、標示90-7⑶面積4 平

    方公尺之太空包、標示90-7⑷面積5 平方公尺之太空包，及

    標示90-7⑸面積2,664平方公尺土地上之其餘碎磚塊、碎水泥

    塊、板模、太空包、磁磚、垃圾袋、水桶等廢棄物，該範圍

    地下則有碎磚塊、碎水泥塊等廢棄物，業經會同兩造至現場

    由上訴人指定範圍，經勘驗及測量，製有勘驗筆錄、複丈成

    果圖及現場照片可按（前審卷一第184 至188 頁、卷二第2 

    頁、第14至20頁），應堪認定。

　⒉上訴人主張系爭土地原為紅土素地，於簽立系爭租約前，即

    先行交付承租人簡慶豊，而遭放置上開廢棄物，嗣被上訴人

    明知而仍簽立系爭租約，並承諾回復原狀，自應回復系爭土

    地紅土素地之原狀等語。碧海連天公司則抗辯上開廢棄物均

    非其所棄置，板模、磁磚、太空包等堪用物並非其所有，復

    未承諾移除廢棄物等語。簡慶豊亦抗辯其無承受戴國洲與上

    訴人間原租約、整地及舖設磚石等行為之意思，且未於系爭

    土地填放廢棄物、置放板模或工程器具，更無承諾回復系爭

    土地簽約前之原狀等語。查：

  ⑴系爭土地於被上訴人承租前其上植被已去除，並由戴國洲出

    資整地成為紅土素地，且於簽立系爭租約前系爭土地即有放

    置相當數量之廢棄物等情，有前開100年7月24日空照圖及同

    年12月4日空照圖可資比較（前審卷二第140、141頁），並

    據證人戴國洲、姚連發分別證述在卷（前審卷一第81頁正反

    面、第82頁、卷二第171頁反面、第173頁正反面、第175頁

    ），堪予認定。

　⑵又系爭租約除於前述第4條第4項約定租約終止應遷空並將土

    地回復原狀返還外，於第5條第3項特別約定：「本租賃土地

    之使用乙方應依法為之，不得供非法使用，或存放危險物品

    及非法物品影響公共安全，或作其他違反公共安全之情事，

    包括但不限於傾倒廢棄物」等語，並於第9條第3項約定：「

    乙方於返還土地時應負責拆除全部地上物騰空回復原狀後返

    還土地予甲方，若有留置不搬者，應視作廢棄物論，任憑甲

    方自行處理，甲方並有權逕由擔保金中扣除處理費用，若有

    不足時，乙方應負責補足金額予甲方」、第10條第2項則約

    定：「乙方如有連帶保證人，願放棄先訴抗辯權，對乙方就

    本契約所生一切債務，與乙方負連帶責任」等語（原審卷第

    20、22頁）。參照證人朱慧倫就簽約過程已證述：本來簽訂

    租賃契約期限是寫100年12月1日起至105年11月30日止，且

    合約有註明說在100年12月1日已將土地交給承租人使用，後

    來，101年1月12日在公證人處簽約時，公證人有審閱租賃契

    約，當時公證人表示已經發生的事，他不能公證，只能認證

    ，當時就有說好將租賃契約期限修改成簽約當天的101年1月

    12日起至106年1月11日等語，兩造均表示無意見，則證人朱

    慧倫所證述：簽約時有提到於100年12月1日就將土地交付等

    語，即與事實相符，而堪採信。況且依前所述，系爭土地上

    於100年12月4日確已有廢棄物存在等情，是證人朱慧倫復證

    述：簽約時承租人應該是知道土地已有廢棄物之堆置，因承

    租人是要作為放置板模及鷹架，上訴人擔心承租人會傾倒廢

    棄物，故當時合約上所約定的遷空及回復原狀，就是指當契

    約終止或租賃期限屆滿時，承租人要將板模及鷹架及廢棄物

    全部清除乾淨，回復到原始的紅土狀態，且因為有變換承租

    人，為了保障上訴人權益，建議最好加上連帶保證人等語（

    前審卷一第98頁正反面）。系爭租約內容既為朱慧倫草擬，

    並於兩造簽約時在場見聞，依其專業，對親身見聞兩造締約

    時之真意，即承租人承諾回復原狀至紅土素地所為之證述，

    與系爭土地整地後為紅土，及簽約時系爭土地上已存在廢棄

    物之實際狀況、上開契約特別強調不得傾倒廢棄物、應回復

    原狀之約定相符，縱其未親至現場，亦不影響其對兩造締約

    時真意判斷所為之證述，而屬可採。被上訴人徒以證人朱慧

    倫未至現場親見，受上訴人影響，而遭誘導，所為證述屬臆

    測之詞，且未將回復紅土素地等文字記載於契約中，豈非不

    專業云云，要無可採。

　⑶再者，碧海連天公司法定代理人林文祥亦不否認廢棄物的事

    發生後，才去公證訂系爭租約，在簽訂前，地主有看到那些

    東西，地主不租給簡慶豊了，戴國洲就拜託伊要伊繼續承租

    ，伊與姚連發是社團朋友，姚連發很公正對伊說，要承租可

    以，但不可再倒廢棄物等語（前審卷二第175頁），足見碧

    海連天公司亦未否認於簽約前已知悉系爭土地上有遭傾倒廢

    棄物之情形。至簡慶豊亦陳稱：簽約前3、4天至前一週前，

    上訴人與姚連發、簡慶豊及怪手司機及工人若干人共同見證

    開挖掩埋土，經上訴人及姚連發認證同意此非垃圾或營建廢

    棄物後，始同意簽約事項等語（前審卷二第175頁正反面）

    ，足見簡慶豊原亦未否認系爭土地上簽約時已非空地，僅係

    爭執是否為回填土或廢棄物。而究竟系爭土地簽約前之廢棄

    物為何，及與本院履勘時現場廢棄物是否相同，因簽約前未

    至現場丈量、確認，而於兩造均否認有棄置上開木材堆積物

    、磚塊、太空包、碎磚塊、碎水泥塊、板模、太空包、磁磚

    、垃圾袋、水桶等廢棄物，及回填系爭土地下之碎磚塊、碎

    水泥塊等，且比較100年12月4日、101年6月6日之空照圖，

    系爭土地上置放物品雖有增加，惟無法確認101年1月12日簽

    約前後之狀況，致無從比較是否係於簽約後另遭承租人回填

    廢棄物。然兩造既約定應回復至系爭土地紅土素地之原狀，

    上訴人依系爭租約第9條第3項約定，請求碧海連天公司清除

    系爭廢棄物，以回復系爭土地，並依第10條第2項約定，請

    求簡慶豊負連帶責任，即屬可採。又系爭租約回復原狀之義

    務，並非承受原租約之意，被上訴人抗辯並無承受締約前系

    爭土地已遭傾倒廢棄物回復原狀之義務云云，即無可採。

　⒊復以證人姚連發證述：碧海連天公司是放鷹架、簡慶豊是放

    板模，並於其勸上訴人繼續出租前，即已有放板模及傾倒廢

    棄物，經簡慶豊承諾會清除後，上訴人仍願繼續出租；100

    年11月初就整地，且有開挖1米深凹下去的黃土，並於11月

    下旬即於該處填建築廢棄物，並未於締約前檢查掩埋物等語

    （前審卷一第80頁反面、第81頁正反面、卷二第176頁）。

    該挖深黃土及掩埋內容為100年12月4日空照圖所無，足見系

    爭土地下掩埋之廢棄物，應為簽約前已埋入而存在。至上訴

    人提出所謂承租前後照片（原審卷第96頁正反面），其拍攝

    角度非屬同一，且未能看出紅土素地外原廢棄物內容為何，

    難認可證明有承租後新增之廢棄物。又履勘時系爭土地上之

    系爭廢棄物，並無碧海連天公司之鷹架存在，業如前述；上

    訴人亦陳系爭租約並無分租或轉租等語（前審卷二第181頁

    ），故承租後簡慶豊僅為連帶保證人，並非承租人，無使用

    系爭租賃物之權利，上訴人亦未證明於簽約後有交付租賃物

    予簡慶豊，顯無證據證明系爭廢棄物為簽約後被上訴人所棄

    置。又上訴人既無法證明系爭廢棄物為簽訂租約後所傾倒，

    其稱碧海連天公司違反系爭租約第5條第3項不得傾倒廢棄物

    之約定，得依系爭租約第7條第1項第2款規定，以碧海連天

    公司有違反約定方法使用租賃物或違反本契約之其他任一約

    定，而為契約之終止，即無可採。上訴人另基此主張租約終

    止，就租約之終止時點，無從為更有利於上訴人之認定。至

    上訴人既得依系爭租約第7條第1項第1款規定終止系爭租約

    ，並依約請求被上訴人連帶清除系爭廢棄物，回復系爭土地

    原狀，則就其依民法第767條第1項中段、第227條第1項、第

    213條規定請求回復系爭土地原狀，即無再予審究之必要。

    　

  ㈣上訴人請求被上訴人給付計至租約終止，即102年3月29日前

    未給付租金4萬5,000元（102年1至3月），加計租約終止後

    至起訴前已產生1個月相當租金1萬5,000元（102年4月），

    及懲罰性違約金100萬元，扣除已收受兌領擔保金30萬元，

    得請求之金額為76萬元，暨未回復原狀前按月1萬5,000元之

    損害，是否有理由部分：

　⒈上訴人請求被上訴人連帶給付系爭租約終止前之租金部分：

　  上訴人主張系爭租約於102年3月29日終止，其請求被上訴人

    給付終止前之租金4萬4,032元【計算式：15,000×（2＋29/31

    ）＝44,032，小數點以下四捨五入，下同】，應屬可採。依

    系爭租約第10條第2項約定，簡慶豊應就碧海連天公司給付

    租金之債務負連帶責任。上訴人請求被上訴人連帶給付，亦

    屬可採。至碧海連天公司抗辯上訴人於101年4月即上鎖而無

    從出入系爭土地一節，並未能舉證以實其說，業如前述，其

    以上訴人未交付租賃物，與租金給付義務為同時履行抗辯，

    亦無可採。　

  ⒉上訴人請求被上訴人連帶賠償系爭租約終止後未回復原狀之

    遲延損害部分：

  ⑴按「契約解除時，當事人雙方回復原狀之義務，除法律另有

    規定或契約另有訂定外，依左列之規定：…受領之給付為勞

    務或為物之使用者，應照受領時之價額，以金錢償還之」、

    「解除權之行使，不妨礙損害賠償之請求」，民法第259 條

    第3 款、第260 條分別定有明文。此規定於當事人依法律之

    規定為終止契約者準用之，亦為民法第264條所明定。查本

    件上訴人於期前終止系爭租約，得請求碧海連天公司回復系

    爭土地之原狀，業如前述，縱上訴人已於102年6月間取得系

    爭土地之占有，碧海連天公司並無受領物之使用，而不負金

    錢償還之義務，惟系爭土地迄未回復紅土素地原狀，就上訴

    人而言，系爭土地於終止後，因不能為紅土素地之使用，而

    受有損害至明，依前揭規定，自仍得請求賠償。又查上訴人

    於起訴時，即依上開規定，催告請求被上訴人應將系爭土地

    回復原狀，有起訴狀在卷可按（原審卷第4 頁），而經被上

    訴人否認為其義務，拒絕履行，則上訴人依民法第227條第1

    項、第231條規定，及連帶保證之法律關係，請求被上訴人

    應連帶賠償系爭租約終止後不能使用系爭土地之損害，即屬

    可採。  

  ⑵系爭土地以紅土素地提供置放板模及鷹架使用，其使用利益

    以每月每坪15元計算，即與系爭租約所訂使用目的及租金相

    當，上訴人主張此為其未能使用系爭土地之損害，應屬可採

    。上訴人因被上訴人就系爭土地未能回復原狀無法使用之損

    害，以系爭土地1,000坪計算，其金額為1萬5,000元（計算

    式：15×1,000＝15,000），並應於到期後給付，是上訴人各

    期請求應自次月1日給付。又此為上訴人因系爭土地實際無

    法使用所受之損害，被上訴人抗辯上訴人未能證明預期出租

    而難認有損害云云，即無可採。至被上訴人既已否認其應將

    系爭土地回復紅土素地原狀，僅表示上訴人拒絕其進入取回

    堪用物云云，惟此乃被上訴人得否另行以堪用物抵償，難認

    已依回復原狀之債務本旨實行提出給付，債權人自無受領遲

    延可言，被上訴人自不得以此免除其應負賠償之責任。再者

    ，碧海連天公司不否認上訴人以低價出租，而要求戴國洲、

    碧海連天公司舖設水泥地，將來即可以高價出租等情，足見

    上訴人將系爭土地以紅土素地出租於碧海連天公司放置板模

    或鷹架之金額，並無過高情事，至系爭土地是否受其地目為

    旱地，出租使用範圍受有限制，即非所問，被上訴人執此為

    辯，尚無可採。

  ⒊上訴人依系爭租約第5條第3項部分請求懲罰性違約金部分：

  ⑴系爭租約第5條第3項固約定：「本租賃土地之使用乙方應依

    法為之…，或作其他違反公共安全之情事，包括但不限於傾

    倒廢棄物。違者，…甲方得逕行終止本契約並收回本租賃土

    地，且乙方除應賠償甲方二倍擔保金額之懲罰性違約金外，

    並應就甲方實際損害金額另賠償甲方」。則依系爭租約簽訂

    前，系爭土地上已有廢棄物之現狀而言，並為兩造所明知，

    而仍將傾倒廢棄物列為違約使用之樣態，應認兩造締約之真

    意，係指系爭租約訂立後承租人使用系爭土地使用之限制，

    並不溯及出租時土地廢棄物傾倒之現狀，上訴人自不得事後

    仍執此被上訴人違約，方符實情。

  ⑵查上訴人於簽立系爭租約時即已知悉系爭土地上存有板模及

    其他建築廢棄物等情事，且上訴人已否認有為舖設磚石路之

    碎石、碎磚等廢棄物（前審卷二第44、177頁），遑論被上

    訴人一再稱有堪用之建材放置其上，而上訴人更無法證明碧

    海連天公司於簽約後有於系爭土地上置放廢棄物，業如前述

    。且由上訴人於102年2月1 日寄發予林文祥之存證信函僅記

    載：「依據原租賃契約第7 條之規定貴公司已遲付租金達2 

    個月以上，今特以存證信函催告；若7 日之內仍不付租金則

    原租賃契約終止。貴公司於契約終止時需照原租賃契約恢復

    土地原狀返還地主。承租人如未依契約返還租賃之土地應逕

    受法律強制執行」等語，及其於同年3月6日、4 月12日申請

    調解，亦僅就租金未給付為其範圍；嗣於102年3月29日寄發

    予林文祥、簡慶豊之存證信函仍僅表示「至今未出面繳納租

    金，並將所有有價之物品私自運走，留下大量廢棄物」等語

    ，有該存證信函、調解筆錄可按（原審卷第27、38、39、40

    頁），未有隻字片語提及碧海連天公司有另外傾倒其他廢棄

    物一事，而上訴人旋於同年5月起訴，同年6月收回系爭土地

    ，業如前述，是上訴人稱碧海連天公司有於承租期間另為傾

    倒廢棄物之行為，並未舉證證明，而無可採。

  ⑶上訴人既不得以系爭土地上原存廢棄物，認被上訴人有違反

    契約約定，復無法證明被上訴人事後有違反契約約定而傾倒

    廢棄物，是上訴人主張依系爭租約第5條第3項規定，請求被

    上訴人賠償擔保金50萬元之二倍，即100 萬元之懲罰性違約

    金，即無可採。至該擔保金是否過高，應否酌減，即無予再

    予審究之必要，附此敘明。

  ⒋擔保金得扣抵之範圍：

    碧海連天公司抗辯上訴人請求之金額，應由擔保金30萬元優

    先抵償等情，為上訴人所不否認。並以債務已屆清償期，儘

    先抵充之結果，先扣除積欠租金4萬4,032元後，餘25萬5,96

    8元。再扣除起訴前已屆至1個月之損害金（102年3月30日至

    102年4月29日止）1萬5,000元，其金額為24萬968元（計算

    式：255,968－15,000＝240,968）。以每月1萬5,000元之損

    害計算，可扣除16個月【並自起訴狀繕本送達之日，即102

    年6月15日（於同年月5日寄存送達，經10日生效，原審卷第

    61頁送達證書）起至103年10月14日止】，尚餘968元（計算

    式：240,968－15,000×16＝968）。經扣抵103年10月15日至

    同年10月31日當月損害金尚應給付7,258元（計算式：15,00

    0×17/31－968＝7,258）。至被上訴人自103年11月1日起至

    回復系爭土地之日止之每月應連帶賠償上訴人之損害金1萬

    5,000元，即無從扣抵，並應於次月1日給付。

  ⒌碧海連天公司主張以系爭土地上堪用物為抵銷抗辯部分：

    按2人互負債務，而其給付種類相同，並均屆清償期者，各

    得以其債務，與他之方債務，互為抵銷，為民法第334條第1

    項本文所明定。查碧海連天公司已否認系爭土地上現存板模

    、磁磚為其所有，僅稱其上有七厘石、鋼索為其所有等語（

    本院卷第337頁），然已為上訴人所否認，且與系爭租約約

    定承租限於放置板模及鷹架等目的不符，況於本院履勘現場

    時，並未記載有該等物品，而均認屬廢棄物，有前述勘驗筆

    錄可按。碧海連天公司本亦稱因系爭土地上已放置板模，而

    係將鷹架擺放於相鄰土地，而非系爭土地上等語，則就其事

    後所稱尚有其所有之七厘石、鋼索或鷹架於系爭土地上等情

    ，未能提出任何證據以實其說，更難認均已毀損而返還不能

    ，得逕予轉換為損害賠償之債，是其所為抵銷之抗辯，難認

    與上訴人前開請求之給付種類相同，並均屆清償期，而適於

    抵銷。況碧海連天公司亦稱其曾至現場勘查，堪用的材料及

    戴國洲的板模都不在了等語（前審卷三第269頁），實難認

    仍有再至現場履勘之必要。是被上訴人抗辯得以其置放其上

    之物於本件就上訴人之請求為抵銷云云，並未能舉證以實其

    說，尚無可採。

六、綜上所述，系爭租約於締約時即存有如附圖所示之系爭廢棄

    物，碧海連天公司仍願承租，簡慶豊亦願擔任連帶保證人，

    即有承諾系爭租約終止時回復系爭土地至紅土素地之原狀。

    上訴人得依系爭租約第7條第1項第1款規定，以碧海連天公

    司遲付租金達2個月以上，經催告而未支付租金，期前終止

    ，並依系爭租約第9條第3項，及第10條第2項約定，請求被

    上訴人連帶清除系爭廢棄物，以回復系爭土地至紅土素地，

    並得依民法第227條、第231條規定，及連帶保證之法律關係

    ，請求連帶給付至回復土地止經扣抵擔保金後應按月給付之

    損害金。惟上訴人無法證明碧海連天公司於承租期間內有傾

    倒廢棄物而違反契約約定，其另依系爭租約第5條第3項規定

    請求2倍擔保金額之懲罰性違約金，即無可採。至被上訴人

    就系爭土地上有堪用物均無法提出證據以實其說，亦無從認

    定其損害賠償額即得為抵銷之數額。從而，上訴人依系爭租

    約第9條第3項、第10條第2項之約定，及連帶保證之法律關

    係，請求被上訴人應連帶將系爭土地上如附圖標示90-7⑴面

    積31平方公尺之木材堆積物、標示90-7⑵面積3 平方公尺之

    磚塊、標示90-7⑶面積4 平方公尺之太空包、標示90-7⑷面積

    5 平方公尺之太空包，及標示90-7⑸面積2664平方公尺土地

    上之其餘碎磚塊、碎水泥塊、板模、太空包、磁磚、垃圾袋

    、水桶等廢棄物，及土地下之碎磚塊、碎水泥塊等廢棄物清

    除回復原狀予上訴人，為有理由，應予准許；逾此範圍之請

    求，則為無理由，應予駁回。原審就上開應予准許部分，為

    上訴人敗訴之判決，及駁回假執行之聲請，尚有未洽，上訴

    論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，應

    予准許，爰改判如主文第二項所示。兩造就上訴人勝訴部分

    ，均陳明願供擔保請准為假執行或免為假執行之宣告，經核

    均無不合，爰酌定相當擔保金額分別准許之。原審就上開不

    應准許部分，為上訴人敗訴之判決，並駁回其假執行之聲請

    ，核無不合，上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改

    判，為無理由，應予駁回。又上訴人變更之訴依民法第227

    條、第231條規定，及系爭租約第10條第2項及連帶保證之法

    律關係，請求被上訴人應連帶給付上訴人7,258元，及自103

    年11月1日起至回復系爭土地之日止，按月於次月1日連帶給

    付上訴人1萬5,000元，為有理由，應予准許；逾此範圍之請

    求，則為無理由，應予駁回；並就上訴人勝訴部分，兩造陳

    明願供擔保請准為假執行或免為假執行之宣告，經核均無不

    合，爰酌定相當擔保金額分別准許之。至上訴人變更之訴敗

    訴部分，假執行之聲請失所附麗，應予駁回。又上訴人依系

    爭租約請求違約金及損害金，固受有部分敗訴，惟酌量該附

    帶請求原不併算訴訟價額，認仍應由敗訴之被上訴人負擔訴

    訟費用。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之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。

八、據上論結，本件上訴及變更之訴均為一部有理由，一部無理

    由，依民事訴訟法第449條第1項、第450條、第79條、第85

    條第2項、第463 條、第390 條第2 項、第392 條第2 項，

    判決如主文。

中　　華　　民　　國　　109 　年　　5 　　月　　26　　日

                   民事第十庭    

                       審判長法  官  黃嘉烈

                             法  官  邱  琦

                             法  官  陳筱蓉

正本係照原本作成。

上訴人不得上訴。

被上訴人如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴

書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提

理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任

律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附

具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之

1第1項但書或第2項（詳附註）所定關係之釋明文書影本。

中　　華　　民　　國　　109 　年　　5 　　月　　26　　日

　　　　　　   　　　　　　　書記官  陳珮茹

附註：

民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：

對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴

人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。

上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為

法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法






臺灣高等法院民事判決

108年度上更一字第98號

上  訴  人  駱俊傑  

訴訟代理人  陳怡妃律師

            蔡順雄律師

上  1   人            

複 代理 人  劉書妏律師

被 上訴 人  碧海連天營造工程有限公司







法定代理人  林文祥  









訴訟代理人  周廷威律師

            劉羽芯律師

被 上訴 人  簡慶豊  

訴訟代理人  袁大為律師

上列當事人間請求返還租賃物等事件，上訴人對於中華民國102年10月1日臺灣新北地方法院102年度重訴字第339號第一審判決提起上訴，為訴之減縮，本院前審判決後，經最高法院第一次發回更審，並部分為訴之變更，本院於中華民國109年5月5日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

原判決關於駁回上訴人下列第二項之訴部分，及該部分假執行之聲請，並除確定部分外訴訟費用之裁判均廢棄。

被上訴人應連帶將坐落新北市○○區○○段○○○段○○○○○地號土地上，如附圖標示90-7⑴面積三十一平方公尺之木材堆積物、標示90-7⑵面積三平方公尺之磚塊、標示90-7⑶面積四平方公尺之太空包、標示90-7⑷面積五平方公尺之太空包，及標示90-7⑸面積二六六四平方公尺土地上之其餘碎磚塊、碎水泥塊、板模、太空包、磁磚、垃圾袋、水桶等廢棄物，及土地下之碎磚塊、碎水泥塊等廢棄物清除回復原狀予上訴人。

其餘上訴駁回。

被上訴人應連帶給付上訴人新臺幣柒仟貳佰伍拾捌元，及自民國一０三年十一月一日起至回復第二項土地之日止，按月於次月一日連帶給付上訴人新臺幣壹萬伍仟元。

其餘變更之訴及假執行之聲請均駁回。

關於上訴部分第一、二審訴訟費用及發回更審前第三審訴訟費用除確定部分外，由被上訴人連帶負擔。

變更之訴訴訟費用由被上訴人連帶負擔。

本判決第二項，於上訴人以新臺幣陸拾貳萬伍仟元供擔保後得假執行，但被上訴人如以新臺幣壹佰捌拾柒萬伍仟元為上訴人預供擔保後，得免為假執行。

本判決第四項前段，於上訴人以新臺幣貳仟伍佰元供擔保後得為假執行，但被上訴人如以新臺幣柒仟貳佰伍拾捌元為上訴人預供擔保，得免為假執行。第四項後段所命各期給付，於上訴人以新臺幣伍仟元為被上訴人供擔保後為假執行，但被上訴人如以新臺幣壹萬伍仟元為上訴人預供擔保後，得免為假執行。

    事實及理由

壹、程序方面：

一、按公司除因合併、分割或破產而解散外，應行清算。公司經主管機關撤銷或廢止登記者，準用之，公司法第24條、第26

    條之1 定有明文。次按，有限公司之清算，以全體股東為清

    算人，但本法或章程另有規定或經股東決議，另選清算人者

    ，不在此限，此於公司法第113 條準用第79條、第85條規定甚明。查碧海連天營造工程有限公司（下稱碧海連天公司）於民國（下同）104 年3 月25日新北府經司字第10452213910 號函廢止登記，股東為林文祥1人，未經章定或股東決議另選清算人，有碧海連天公司變更登記表及公司章程可按（見本院卷第29至33頁、第568頁），依上開條文規定，林文祥即為其法定清算人即法定代理人，先予敘明。

二、次按請求之基礎事實同一者，得於第二審為訴之變更，或減縮應受判決事項之聲明者，亦得於第二審為之，且均不須經他造同意，為民事訴訟法第446 條第1 項、第255 條第1項第2 款、第3款所明定。上訴人原起訴請求被上訴人應連帶返還系爭土地（詳後述），及因於102年3月29日終止系爭租約（詳後述），並請求被上訴人應連帶給付欠租、終止租約後應賠償違約金共新臺幣（下同）89萬5,000元本息，及相當租金之損害。其中就系爭租約終止後，碧海連天公司仍繼續無權占用土地，原係依民法第179條、第184條第1項前段規定請求碧海連天公司應給付相當租金之損害，被上訴人簡慶豊（與碧海連天公司合稱被上訴人）應負連帶責任；嗣變更以被上訴人未依系爭租約負責清除其上之廢棄物，致無法將土地再出租他人，受有相當租金之損害，依民法第227條第1項及第231條規定、暨連帶保證之規定，請求被上訴人應按月連帶給付1萬5,000元，至回復系爭土地止。變更之訴所稱回復出租土地原狀前，被上訴人應就上訴人不能使用土地給付相當之損害金，核與原訴以出租土地因為被上訴人未清除回復原狀而認有繼續占有，應給付占有使用之相當損害金等情，應認其所根基之基礎事實即上訴人不能使用土地之事屬同一，故依上開條文規定，即應准許。另上訴人請求被上訴人連帶給付89萬5,000元本息，嗣減縮請求被上訴人連帶給付76萬元本息，亦與前揭規定相符，亦應准許。至上訴人於原審請求被上訴人應連帶將系爭土地回復原狀並返還上訴人，嗣經本院會同地政機關至現場勘驗系爭土地地上物，並囑託地政機關繪測後，確認其應清除返還之範圍如附圖所示，更正其聲明如後述上訴聲明，係補充其事實上之陳述，非訴之變更追加，併予敘明。

貳、實體方面：

一、上訴人主張：簡慶豊於100 年11月初，經訴外人姚連發介紹，向伊承租伊所有坐落新北市○○區○○段○○○段00○0 地號土地東北方面積1,000坪，如土地租賃契約書附圖斜線部分所示土地（下稱系爭土地）擺放板模及鷹架，約定租金為每坪15元，租賃期限自100 年12月1 日起算為5 年，簡慶豊交付13萬元為定金，伊即交付乾淨之紅土素地。嗣伊於同年月30日發現簡慶豊擅自在系爭土地上傾倒碎磚塊、碎水泥塊等廢棄物，伊本拒絕再出租，因其保證會清除廢棄物，乃同意再出租。惟於101 年1 月12日欲訂定書面租約及公證時，碧海連天公司負責人林文祥到場，表示以該公司名義承租，簡慶豊擔任連帶保證人，伊告知碧海連天公司有關簡慶豊於100 年11月間已在系爭土地上棄置廢棄物，碧海連天公司表明願承擔系爭土地清除之義務，伊始與該公司簽訂租約，僅租期改自101 年1 月12日起算，租金每月1 期，簽約同時交付1 年份租金18萬元及擔保金50萬元，並應於每年12月1 日前交付下一年度租金外，其餘仍依前述約定（下稱系爭租約）。詎碧海連天公司僅給付第1 年租金，伊於102 年2月1 日定7 日期限催告碧海連天公司給付，其迄未給付，另其在系爭土地上棄置營建廢棄物，伊亦得終止租約，並先後以102年3月9日存證信函及同年5月3日起訴狀繕本送達碧海連天公司代表人林文祥為終止之通知。系爭租約已於102 年3 月29日終止，碧海連天公司仍繼續無權占用土地，伊得請求相當租金之不當得利。依約請求系爭租約終止前未給付之租金、懲罰性違約金100萬元及按月連帶給付1 萬5,000 元（計至租約終止前未給付租金4萬5,000元，加計租約終止後至起訴前已產生1個月損害1萬5,000元，及懲罰性違約金100萬元，扣除已收受兌領擔保金30萬元，得請求之金額為76萬元），該公司並應將系爭土地所有堆積物、廢棄物移除、回復原狀；簡慶豊亦應負連帶保證責任等情。爰依系爭租約第9 條第3 項、第10條第2 項、第5 條第3 項、第3 條約定、民法第767 條第1 項、第227條第1項、第213條規定，為擇一請求返還系爭土地，及依民法第179條、第184條第1項前段規定，請求相當租金之損害或不當得利，求為判命㈠被上訴人應連帶將系爭土地回復原狀並返還伊。㈡被上訴人應連帶給付伊89萬5,000元，及自102年3月29日起至清償日止，按年息5%計算之利息。㈢被上訴人應自起訴狀繕本送達日起至清償系爭土地之日止，按月於每月5日連帶給付伊1萬5,000元。

二、被上訴人碧海連天公司則以：系爭土地係訴外人戴國洲欲承租，由戴國洲給付10萬元訂金予上訴人，如在簽訂系爭租約前存有租賃關係，承租人亦係戴國洲，所指之磚石係戴國洲所填放。系爭土地之廢棄物既非伊傾倒，且簽約時亦未提及有廢棄物，租約又未約定伊有清理廢棄物之義務，上訴人不得向伊與簡慶豊連帶清除廢棄物及給付懲罰性違約金。伊承租時，原承租範圍已堆滿板模，伊將磁磚、鷹架放置於承租範圍之外，上訴人並未依約交付租賃物。又上訴人自101 年4 月起將系爭土地上鎖，致伊無法營運及取回所放置物品，亦得行使同時履行抗辯，拒絕給付自101 年4 月起之租金，且無不當得利。況系爭土地為保護地，不得舖設水泥地，上訴人無法證明其有出租使用之預期利益，難認另受有損害。又上訴人違反民法第423 條規定，且伊之物品受有毀損，縱認本件有懲罰性違約金條款之適用，依民法第252 條規定，亦應酌減金額。自102 年1 月1 日起至102 年3月29日之租金，碧海連天公司已主張由上訴人所扣留之30萬元保證金中抵扣，上訴人不得再請求伊連帶給付。縱認伊應賠償，依民法第742 條之1 規定，應於擔保金30萬元及伊對上訴人因物品毀損所生之損害賠償請求範圍內，予以抵銷等語置辯。

三、被上訴人簡慶豊另以：戴國洲兼訴外人國原營造股份有限公司（下稱國原公司）總經理，及浚紘工程有限公司（已更名為國洲一開發股份有限公司，下稱浚紘公司）實際負責人，因有意承攬國原公司工程，需找一塊土地置放工程器具及板模，透過從事裝潢、木工之舊識，即鈺順裝潢工程行姚連發，介紹其油漆師傅即上訴人洽談租地事宜。戴國洲察看後，需整理素地，並填磚石路以便卡車載運通行，費用與上訴人均分，而先行於系爭土地上舖設磚石，原租約實際成立於戴國洲與上訴人間。伊為浚紘公司員工，戴國州向伊表示不方便出面締約，且會找林文祥分租，要求伊配合簽立系爭租約，伊並非實際承租人，亦無承擔戴國洲與上訴人間租賃契約之意思存在，且未於系爭土地填放廢棄物、置放板模或工程器具，更無承諾回復系爭土地簽約前之原狀，伊於101年9月底即離職，不清楚租金給付之情形。退步言之，伊並未置放廢棄物，上訴人無從依系爭租約第5條第3項約定，向伊請求懲罰性違約金。況上訴人將系爭土地出入口以鐵門上鎖，致碧海連天公司置放物品遭風雨傾毀，如責令按系爭租約所定擔保金額二倍連帶給付違約金，實屬過苛，亦應予以酌減。至於102年1月1日至同年3月29日租金，已由30萬元保證金抵扣，而無從再為請求。系爭土地於此後已無法使用，上訴人亦不得請求系爭土地不能使用之損害，並得以碧海連天公司置於系爭土地上之物品損害賠償請求權範圍內及押金範圍內，予以抵銷等語置辯。

四、原判決駁回上訴人全部請求，上訴人提起上訴，同意扣除擔保金30萬元，就請求之金額為減縮，於本院上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人應連帶將系爭土地上附圖標示90-7⑴面積31平方公尺之木材堆積物、標示90-7⑵面積3 平方公尺之磚塊、標示90-7⑶面積4 平方公尺之太空包、標示90-7⑷面積5 平方公尺之太空包，及標示90-7⑸面積2664平方公尺土地上之其餘碎磚塊、碎水泥塊、板模、太空包、磁磚、垃圾袋、水桶等廢棄物，及土地下之碎磚塊、碎水泥塊等廢棄物（以下合稱系爭廢棄物）清除回復原狀予上訴人；㈢被上訴人應連帶給付76萬元，及自102年3月29日起至清償日止，按年息5%計算之利息（減縮部分非本院審理範圍，於茲不贅）。並就回復原狀前，致上訴人無法另行出租使用之損害，變更依民法第227條第1項、第231條規定，及連帶保證之法律關係（原依民法第179條、第184條之規定所為請求，即視為撤回），於本院變更後之聲明：㈠被上訴人應自起訴狀送達之日起至清除土地上之廢棄物之日止，按月於每月5 日連帶給付1 萬5,000 元之判決。㈡並均願供擔保准為假執行之宣告。被上訴人答辯聲明則均以：上訴及變更之訴均駁回，暨如受不利益之判決，願供擔保免為假執行之宣告。

五、本院之判斷：

  ㈠系爭租約當事人為何人部分：

　⒈查兩造於101 年1 月12日訂定租約，由碧海連天公司向上訴人承租其所有坐落新北市○○區○○段○○○段00○0 地號土地東北方面積1,000坪，如土地租賃契約書附圖斜線部分所示擺放板模及鷹架，約定租金為每坪15元，租賃期限自100 年12月1 日起算為5 年，簡慶豊為連帶保證人，有經公證之土地租賃契約書、土地登記謄本可按（原審卷第17至25頁、第63頁）。

  ⒉又證人即參與締約及公證之律師朱慧倫到庭證述：上訴人有向伊諮詢過租賃契約內容，伊有建議請公證人公證租賃契約，草擬過程中，上訴人有表示承租人有變換，後來說要變換成碧海連天公司；因為上訴人告訴伊是簡慶豊向伊表示要租土地使用，後來要變換承租人，當時就告訴上訴人，為了保障上訴人權益，最好加上連帶保證人，就由簡慶豊擔任連帶保證人，簽約當天3人都親自到場等語明確（前審卷一第97頁反面、第98頁反面、第99頁反面）。林文祥及簡慶豊於證人朱慧倫作證時均在場，並於證人朱慧倫各段證述間穿插陳述，而已充分表達意見，有該次言詞辯論期日筆錄可按，簡慶豊當庭並表示：在公證時，上訴人有同意放置紅磚，因該地是紅土，放置紅磚可以止滑，也同意蓋鐵皮屋，是為了放置板模時不能受潮等語（前審卷一第99頁反面）。可知簡慶豊確於公證時在場，並充分瞭解租約之內容，而仍願以連帶保證人身分簽立系爭租約。則兩造簽約及公證時，已知系爭租約係以碧海連天公司及簡慶豊分別擔任承租人及連帶保證人，並於承租人及連帶保證人欄簽名，同意擔任契約之當事人，自應受系爭租約之拘束，堪予認定。

　⒊簡慶豊抗辯實際承租人為戴國洲，可由系爭租約簽立前上訴人與戴國洲已先協議分攤整地費用、且係因戴國洲欲承包工程，有置放板模需求，實際由戴國洲為租賃物之使用，並支付訂金云云，惟果如簡慶豊所述，其明知於此，仍願簽立系爭租約，縱有其所稱係受戴國洲所託去作保，亦為其與戴國洲間之內部關係，與上訴人無涉，其抗辯實際承租人為戴國洲云云，即無可採。至其是否曾掛名浚紘公司負責人，僅浚紘公司員工，或投保於新北市肉類食品加工業職業工會，所提投保資料及辦理浚紘公司登記之證人張麗珠、謝熾煜證述（前審卷三第208至210頁、第223頁反面、第224頁、第249頁反面），均無礙其擔任系爭租約連帶保證人之義務。碧海連天公司雖引簡慶豊說詞，認其僅為分租之人，並非承租人云云，惟既已於系爭租約承租當事人欄簽名，契約上別無其他承租人，要無解免其願擔任系爭租約承租人，履行系爭契約之權利義務。至上訴人是否認識戴國洲，知悉簽約前傾倒廢棄物之人或實際需用地之人為何，均不影響系爭租約當事人之認定，被上訴人仍稱證人戴國洲、姚連發就簽約前之證述不實云云，尚無採為更有利於被上訴人之認定，併予敘明。

  ㈡系爭租約是否已終止部分：

  ⒈查系爭租約第3條約定：「一、租金以每個月為1期，本租賃土地租賃金額每月每坪為15元。二、乙方（即碧海連天公司）於簽訂本契約同時交付1年份之租金18萬元予甲方（即上訴人）…乙方並應於每年12月1日前交付下一年度租金18萬元…」、第4條約定：「一、擔保金為50萬元整。二、乙方於簽訂契約同時交付擔保金25萬元予甲方…。三、剩餘擔保金25萬元，以每年5萬元分期支付，乙方應於每年6月1日前交付…乙方並應於簽訂本契約同時開立共計25萬元之本票5紙予甲方作為擔保…。四、租期屆滿後或租約終止時，乙方遷空並將土地回復原狀返還及履行本契約有關一切債務關係後，甲方應無息返還擔保金；如有應由乙方支付而未支付之租金、利息、違約金、罰款、稅捐、水電費、電話費及其他費用或損害賠償金額，甲方均得由擔保金內優先扣除，其餘額無息返還乙方」等語，有系爭租約可按（原審卷第19、20頁）。是依系爭租約之約定，碧海連天公司應於簽約時給付上訴人租金18萬元（101年1月至12月）及擔保金25萬元，並開立5萬元擔保金之本票共5紙（到期日分別為逐年之6月1日）；惟實際簽約時，兩造同意扣除先前上訴人已收受訂金13萬元，而由碧海連天公司給付30萬元（其中5萬元為租金），並開立5紙5萬元之本票予上訴人等情，有未兌付4紙本票影本可按，並據證人朱慧倫證述明確（原審卷第43頁、本院前審卷一第99頁）。嗣後僅第1期本票到期兌付，上訴人已取得擔保金為30萬元等情，為兩造所不爭執，堪予認定。

  ⒉又查系爭租約第7條關於違約及期前終止之約定：「一、乙方有下列情事之一者，甲方得終止本契約並收回本租賃土地，乙方不得異議：㈠乙方遲付租金達2個月以上，經甲方催告後7天內仍不支付租金時…」。而查碧海連天公司於支付上開款項後，未再支付上訴人租金等情，為兩造所不否認。碧海連天公司承租系爭土地係置放板模及鷹架，非租用基地建物，亦非耕地租約，約定優先扣除亦係於租約屆滿或終止後，並無應逕先扣除擔保金（押租金）後始得計算遲付租金之適用。是碧海連天公司未依約於101年12月1日繳交下年度租金，應計至102年2月底止，遲付2期即2個月租金，上訴人始得依約為期前終止。上訴人於102年2月1日寄發存證信函予林文祥（碧海連天公司法定代理人），雖尚未遲付達2期租金，復於同年3月9日存證信函為終止之意思表示，經被上訴人於同年月29日收受，有存證信函及回執在卷可按（原審卷第27、28頁、第40至42頁），上訴人主張其已於102年3月29日期前終止系爭租約等情，為被上訴人同意列為不爭執事項，即應受拘束，認兩造契約已依此為終止。

　⒊碧海連天公司固抗辯承租之初即有表明不願續租，實際僅使用3個月，嗣由戴國洲承租，詎上訴人要求於系爭土地上舖設水泥地遭拒，竟於101年4月、8月將土地通道鐵門上鎖，致其無法使用系爭土地，所放置之鷹架、磁磚亦無法取回云云，惟為上訴人所否認，僅稱上鎖並無礙系爭土地進出，伊於102年3月間已終止租約，被上訴人於同年5月間開始無法進入，自屬當然，被上訴人確於同年6月間已將系爭土地返還，而未再使用等語（前審卷一第79頁反面、卷三第100頁）。查碧海連天公司對於其有表明不願續租，並無法提出證據以實其說，且其於明知自己為承租人，倘仍由戴國洲為承租使用，亦無從解免其承租人之責任。再者，其所開立之擔保本票仍於101年6月1日經提示兌領，業如前述，且於上訴人起訴前，被上訴人均未有請求上訴人交付租賃物或為終止之意思表示；況其更稱尚有鷹架、磁磚等堪用建材置於系爭土地相鄰地。且其先稱係由雲長實業有限公司（下稱雲長公司）員工莊天宗負責載運鷹架，知自101年4月即上鎖無法使用系爭土地；嗣又改稱有情商造景朋友承租，上訴人卻表明門要以鷹架擋住，不讓戴國洲將鐵材載走，其拒絕配合，上訴人於101年8月將門焊死而無法使用系爭土地等語，究竟何時無法使用系爭土地，其前後陳述已不一致，應認其於終止租約前無法使用系爭土地，係其於臨訟所辯，尚難採信。故其表示門於101年4月遭上鎖，並稱與碧海連天公司同一負責人之承包商雲長實業有限公司之員工莊天宗知悉此事，並提出該公司登記表及有匯款之存摺明細表為憑（前審卷三第54至57頁），然登記資料並無法知悉該公司是否與碧海連天公司為實際相同負責人，況上訴人亦表示上鎖後仍遭進入搬運物品等語，則是否莊天宗無法進入後，被上訴人或戴國洲未再進入，亦非無疑，亦與契約終止無涉，是其聲請傳莊天宗為證，即難認屬必要。被上訴人對於早已終止契約、已無從進入系爭土地而已無承租事實云云，未能舉證以實其說，而無可採。

　⒋碧海連天公司另抗辯其承租後，原承租之系爭土地範圍內已放滿板模，致其鷹架無法擺放於原承租範圍，而另於該1000坪範圍外之500坪，置放其鷹架，並有與上訴人口頭約定承租等語，簡慶豊亦抗辯系爭土地上之板模等工程器具為實際有承租系爭土地之戴國洲所置放等語，有100年7月24日、100年12月4日、101年6月6日林務局農林航空測量所空照圖可稽（前審卷二第140至142頁）。惟對照此3張空照圖之結果，僅可知悉系爭土地在100年7月24日時，其上植被繁茂，並非空地；於同年12月4日時，則連同系爭土地及相鄰土地呈現紅土空地，承租之系爭土地上並有灰色區塊，而相鄰空地上則擺放白色正方形器具，其刻意整齊放置之情形，該相鄰空地上物品顯非傾倒之廢棄物；及至101年6月6日時，系爭土地上灰色區塊範圍變大，於灰色區塊上亦增加擺有波浪灰色之正方形器具，相鄰空地原擺放白色正方形器具之面積亦擴大，部分紅土則長出綠色植被。可知系爭土地上所放置之物品確有增加，再徵諸碧海連天公司坦認系爭土地外相鄰地區之鷹架為其所置放，而出入系爭土地及相鄰地區均係以樹林以外之同一道路進出，入口處設有鐵門等情，足見碧海連天公司確於系爭租約簽立後，已得進入系爭土地而為使用，其抗辯上訴人並未交付租賃物云云，實難採信。至交付租賃物後，承租人有無為承租目的之使用，要非出租人所得知悉，且事涉承租人有無違約，承租人自不得以此作為拒絕繳付租金之理由。況碧海連天公司於系爭租約存在之情形下，倘上訴人未交付租賃物，豈會未請求上訴人交付，反而與上訴人口頭締約，另行承租其他土地，顯與常情有違。而被上訴人就其有與上訴人另有口頭約定系爭土地範圍外土地之租約，其租金、期間、有無付租等節，均未舉證以實其說，而難認可採，則其於使用系爭土地時，自行將鷹架擺放至系爭土地外相鄰位置，亦不足以反證有與上訴人另訂租約，而原租約租賃物未為交付之情形。是被上訴人抗辯上訴人未交付租賃標的物，而為拒絕支付租金之同時履行抗辯，尚無足採。

  ㈢上訴人得否依系爭租約第9條第3項、第10條第2項約定，及民法第767條第1項中段、第227條第1項、第213條之規定，請求被上訴人回復系爭土地原狀？又回復原狀內容為何部分：

  ⒈查上訴人雖已於102年6月間收回系爭土地，業如前述，惟系爭土地上現仍有如附圖標示90-7⑴面積31平方公尺木材堆積物、標示90-7⑵面積3 平方公尺之磚塊、標示90-7⑶面積4 平方公尺之太空包、標示90-7⑷面積5 平方公尺之太空包，及標示90-7⑸面積2,664平方公尺土地上之其餘碎磚塊、碎水泥塊、板模、太空包、磁磚、垃圾袋、水桶等廢棄物，該範圍地下則有碎磚塊、碎水泥塊等廢棄物，業經會同兩造至現場由上訴人指定範圍，經勘驗及測量，製有勘驗筆錄、複丈成果圖及現場照片可按（前審卷一第184 至188 頁、卷二第2 頁、第14至20頁），應堪認定。

　⒉上訴人主張系爭土地原為紅土素地，於簽立系爭租約前，即先行交付承租人簡慶豊，而遭放置上開廢棄物，嗣被上訴人明知而仍簽立系爭租約，並承諾回復原狀，自應回復系爭土地紅土素地之原狀等語。碧海連天公司則抗辯上開廢棄物均非其所棄置，板模、磁磚、太空包等堪用物並非其所有，復未承諾移除廢棄物等語。簡慶豊亦抗辯其無承受戴國洲與上訴人間原租約、整地及舖設磚石等行為之意思，且未於系爭土地填放廢棄物、置放板模或工程器具，更無承諾回復系爭土地簽約前之原狀等語。查：

  ⑴系爭土地於被上訴人承租前其上植被已去除，並由戴國洲出資整地成為紅土素地，且於簽立系爭租約前系爭土地即有放置相當數量之廢棄物等情，有前開100年7月24日空照圖及同年12月4日空照圖可資比較（前審卷二第140、141頁），並據證人戴國洲、姚連發分別證述在卷（前審卷一第81頁正反面、第82頁、卷二第171頁反面、第173頁正反面、第175頁），堪予認定。

　⑵又系爭租約除於前述第4條第4項約定租約終止應遷空並將土地回復原狀返還外，於第5條第3項特別約定：「本租賃土地之使用乙方應依法為之，不得供非法使用，或存放危險物品及非法物品影響公共安全，或作其他違反公共安全之情事，包括但不限於傾倒廢棄物」等語，並於第9條第3項約定：「乙方於返還土地時應負責拆除全部地上物騰空回復原狀後返還土地予甲方，若有留置不搬者，應視作廢棄物論，任憑甲方自行處理，甲方並有權逕由擔保金中扣除處理費用，若有不足時，乙方應負責補足金額予甲方」、第10條第2項則約定：「乙方如有連帶保證人，願放棄先訴抗辯權，對乙方就本契約所生一切債務，與乙方負連帶責任」等語（原審卷第20、22頁）。參照證人朱慧倫就簽約過程已證述：本來簽訂租賃契約期限是寫100年12月1日起至105年11月30日止，且合約有註明說在100年12月1日已將土地交給承租人使用，後來，101年1月12日在公證人處簽約時，公證人有審閱租賃契約，當時公證人表示已經發生的事，他不能公證，只能認證，當時就有說好將租賃契約期限修改成簽約當天的101年1月12日起至106年1月11日等語，兩造均表示無意見，則證人朱慧倫所證述：簽約時有提到於100年12月1日就將土地交付等語，即與事實相符，而堪採信。況且依前所述，系爭土地上於100年12月4日確已有廢棄物存在等情，是證人朱慧倫復證述：簽約時承租人應該是知道土地已有廢棄物之堆置，因承租人是要作為放置板模及鷹架，上訴人擔心承租人會傾倒廢棄物，故當時合約上所約定的遷空及回復原狀，就是指當契約終止或租賃期限屆滿時，承租人要將板模及鷹架及廢棄物全部清除乾淨，回復到原始的紅土狀態，且因為有變換承租人，為了保障上訴人權益，建議最好加上連帶保證人等語（前審卷一第98頁正反面）。系爭租約內容既為朱慧倫草擬，並於兩造簽約時在場見聞，依其專業，對親身見聞兩造締約時之真意，即承租人承諾回復原狀至紅土素地所為之證述，與系爭土地整地後為紅土，及簽約時系爭土地上已存在廢棄物之實際狀況、上開契約特別強調不得傾倒廢棄物、應回復原狀之約定相符，縱其未親至現場，亦不影響其對兩造締約時真意判斷所為之證述，而屬可採。被上訴人徒以證人朱慧倫未至現場親見，受上訴人影響，而遭誘導，所為證述屬臆測之詞，且未將回復紅土素地等文字記載於契約中，豈非不專業云云，要無可採。

　⑶再者，碧海連天公司法定代理人林文祥亦不否認廢棄物的事發生後，才去公證訂系爭租約，在簽訂前，地主有看到那些東西，地主不租給簡慶豊了，戴國洲就拜託伊要伊繼續承租，伊與姚連發是社團朋友，姚連發很公正對伊說，要承租可以，但不可再倒廢棄物等語（前審卷二第175頁），足見碧海連天公司亦未否認於簽約前已知悉系爭土地上有遭傾倒廢棄物之情形。至簡慶豊亦陳稱：簽約前3、4天至前一週前，上訴人與姚連發、簡慶豊及怪手司機及工人若干人共同見證開挖掩埋土，經上訴人及姚連發認證同意此非垃圾或營建廢棄物後，始同意簽約事項等語（前審卷二第175頁正反面），足見簡慶豊原亦未否認系爭土地上簽約時已非空地，僅係爭執是否為回填土或廢棄物。而究竟系爭土地簽約前之廢棄物為何，及與本院履勘時現場廢棄物是否相同，因簽約前未至現場丈量、確認，而於兩造均否認有棄置上開木材堆積物、磚塊、太空包、碎磚塊、碎水泥塊、板模、太空包、磁磚、垃圾袋、水桶等廢棄物，及回填系爭土地下之碎磚塊、碎水泥塊等，且比較100年12月4日、101年6月6日之空照圖，系爭土地上置放物品雖有增加，惟無法確認101年1月12日簽約前後之狀況，致無從比較是否係於簽約後另遭承租人回填廢棄物。然兩造既約定應回復至系爭土地紅土素地之原狀，上訴人依系爭租約第9條第3項約定，請求碧海連天公司清除系爭廢棄物，以回復系爭土地，並依第10條第2項約定，請求簡慶豊負連帶責任，即屬可採。又系爭租約回復原狀之義務，並非承受原租約之意，被上訴人抗辯並無承受締約前系爭土地已遭傾倒廢棄物回復原狀之義務云云，即無可採。

　⒊復以證人姚連發證述：碧海連天公司是放鷹架、簡慶豊是放板模，並於其勸上訴人繼續出租前，即已有放板模及傾倒廢棄物，經簡慶豊承諾會清除後，上訴人仍願繼續出租；100年11月初就整地，且有開挖1米深凹下去的黃土，並於11月下旬即於該處填建築廢棄物，並未於締約前檢查掩埋物等語（前審卷一第80頁反面、第81頁正反面、卷二第176頁）。該挖深黃土及掩埋內容為100年12月4日空照圖所無，足見系爭土地下掩埋之廢棄物，應為簽約前已埋入而存在。至上訴人提出所謂承租前後照片（原審卷第96頁正反面），其拍攝角度非屬同一，且未能看出紅土素地外原廢棄物內容為何，難認可證明有承租後新增之廢棄物。又履勘時系爭土地上之系爭廢棄物，並無碧海連天公司之鷹架存在，業如前述；上訴人亦陳系爭租約並無分租或轉租等語（前審卷二第181頁），故承租後簡慶豊僅為連帶保證人，並非承租人，無使用系爭租賃物之權利，上訴人亦未證明於簽約後有交付租賃物予簡慶豊，顯無證據證明系爭廢棄物為簽約後被上訴人所棄置。又上訴人既無法證明系爭廢棄物為簽訂租約後所傾倒，其稱碧海連天公司違反系爭租約第5條第3項不得傾倒廢棄物之約定，得依系爭租約第7條第1項第2款規定，以碧海連天公司有違反約定方法使用租賃物或違反本契約之其他任一約定，而為契約之終止，即無可採。上訴人另基此主張租約終止，就租約之終止時點，無從為更有利於上訴人之認定。至上訴人既得依系爭租約第7條第1項第1款規定終止系爭租約，並依約請求被上訴人連帶清除系爭廢棄物，回復系爭土地原狀，則就其依民法第767條第1項中段、第227條第1項、第213條規定請求回復系爭土地原狀，即無再予審究之必要。　

  ㈣上訴人請求被上訴人給付計至租約終止，即102年3月29日前未給付租金4萬5,000元（102年1至3月），加計租約終止後至起訴前已產生1個月相當租金1萬5,000元（102年4月），及懲罰性違約金100萬元，扣除已收受兌領擔保金30萬元，得請求之金額為76萬元，暨未回復原狀前按月1萬5,000元之損害，是否有理由部分：

　⒈上訴人請求被上訴人連帶給付系爭租約終止前之租金部分：

　  上訴人主張系爭租約於102年3月29日終止，其請求被上訴人給付終止前之租金4萬4,032元【計算式：15,000×（2＋29/31）＝44,032，小數點以下四捨五入，下同】，應屬可採。依系爭租約第10條第2項約定，簡慶豊應就碧海連天公司給付租金之債務負連帶責任。上訴人請求被上訴人連帶給付，亦屬可採。至碧海連天公司抗辯上訴人於101年4月即上鎖而無從出入系爭土地一節，並未能舉證以實其說，業如前述，其以上訴人未交付租賃物，與租金給付義務為同時履行抗辯，亦無可採。　

  ⒉上訴人請求被上訴人連帶賠償系爭租約終止後未回復原狀之

    遲延損害部分：

  ⑴按「契約解除時，當事人雙方回復原狀之義務，除法律另有

    規定或契約另有訂定外，依左列之規定：…受領之給付為勞

    務或為物之使用者，應照受領時之價額，以金錢償還之」、

    「解除權之行使，不妨礙損害賠償之請求」，民法第259 條

    第3 款、第260 條分別定有明文。此規定於當事人依法律之

    規定為終止契約者準用之，亦為民法第264條所明定。查本

    件上訴人於期前終止系爭租約，得請求碧海連天公司回復系

    爭土地之原狀，業如前述，縱上訴人已於102年6月間取得系

    爭土地之占有，碧海連天公司並無受領物之使用，而不負金

    錢償還之義務，惟系爭土地迄未回復紅土素地原狀，就上訴

    人而言，系爭土地於終止後，因不能為紅土素地之使用，而

    受有損害至明，依前揭規定，自仍得請求賠償。又查上訴人

    於起訴時，即依上開規定，催告請求被上訴人應將系爭土地

    回復原狀，有起訴狀在卷可按（原審卷第4 頁），而經被上

    訴人否認為其義務，拒絕履行，則上訴人依民法第227條第1

    項、第231條規定，及連帶保證之法律關係，請求被上訴人

    應連帶賠償系爭租約終止後不能使用系爭土地之損害，即屬可採。  

  ⑵系爭土地以紅土素地提供置放板模及鷹架使用，其使用利益

    以每月每坪15元計算，即與系爭租約所訂使用目的及租金相

    當，上訴人主張此為其未能使用系爭土地之損害，應屬可採

    。上訴人因被上訴人就系爭土地未能回復原狀無法使用之損害，以系爭土地1,000坪計算，其金額為1萬5,000元（計算式：15×1,000＝15,000），並應於到期後給付，是上訴人各期請求應自次月1日給付。又此為上訴人因系爭土地實際無法使用所受之損害，被上訴人抗辯上訴人未能證明預期出租而難認有損害云云，即無可採。至被上訴人既已否認其應將系爭土地回復紅土素地原狀，僅表示上訴人拒絕其進入取回堪用物云云，惟此乃被上訴人得否另行以堪用物抵償，難認已依回復原狀之債務本旨實行提出給付，債權人自無受領遲延可言，被上訴人自不得以此免除其應負賠償之責任。再者，碧海連天公司不否認上訴人以低價出租，而要求戴國洲、碧海連天公司舖設水泥地，將來即可以高價出租等情，足見上訴人將系爭土地以紅土素地出租於碧海連天公司放置板模或鷹架之金額，並無過高情事，至系爭土地是否受其地目為旱地，出租使用範圍受有限制，即非所問，被上訴人執此為辯，尚無可採。

  ⒊上訴人依系爭租約第5條第3項部分請求懲罰性違約金部分：

  ⑴系爭租約第5條第3項固約定：「本租賃土地之使用乙方應依

    法為之…，或作其他違反公共安全之情事，包括但不限於傾

    倒廢棄物。違者，…甲方得逕行終止本契約並收回本租賃土

    地，且乙方除應賠償甲方二倍擔保金額之懲罰性違約金外，

    並應就甲方實際損害金額另賠償甲方」。則依系爭租約簽訂

    前，系爭土地上已有廢棄物之現狀而言，並為兩造所明知，

    而仍將傾倒廢棄物列為違約使用之樣態，應認兩造締約之真

    意，係指系爭租約訂立後承租人使用系爭土地使用之限制，

    並不溯及出租時土地廢棄物傾倒之現狀，上訴人自不得事後

    仍執此被上訴人違約，方符實情。

  ⑵查上訴人於簽立系爭租約時即已知悉系爭土地上存有板模及

    其他建築廢棄物等情事，且上訴人已否認有為舖設磚石路之

    碎石、碎磚等廢棄物（前審卷二第44、177頁），遑論被上

    訴人一再稱有堪用之建材放置其上，而上訴人更無法證明碧

    海連天公司於簽約後有於系爭土地上置放廢棄物，業如前述

    。且由上訴人於102年2月1 日寄發予林文祥之存證信函僅記

    載：「依據原租賃契約第7 條之規定貴公司已遲付租金達2 

    個月以上，今特以存證信函催告；若7 日之內仍不付租金則

    原租賃契約終止。貴公司於契約終止時需照原租賃契約恢復

    土地原狀返還地主。承租人如未依契約返還租賃之土地應逕

    受法律強制執行」等語，及其於同年3月6日、4 月12日申請

    調解，亦僅就租金未給付為其範圍；嗣於102年3月29日寄發

    予林文祥、簡慶豊之存證信函仍僅表示「至今未出面繳納租

    金，並將所有有價之物品私自運走，留下大量廢棄物」等語

    ，有該存證信函、調解筆錄可按（原審卷第27、38、39、40

    頁），未有隻字片語提及碧海連天公司有另外傾倒其他廢棄

    物一事，而上訴人旋於同年5月起訴，同年6月收回系爭土地

    ，業如前述，是上訴人稱碧海連天公司有於承租期間另為傾

    倒廢棄物之行為，並未舉證證明，而無可採。

  ⑶上訴人既不得以系爭土地上原存廢棄物，認被上訴人有違反

    契約約定，復無法證明被上訴人事後有違反契約約定而傾倒

    廢棄物，是上訴人主張依系爭租約第5條第3項規定，請求被

    上訴人賠償擔保金50萬元之二倍，即100 萬元之懲罰性違約

    金，即無可採。至該擔保金是否過高，應否酌減，即無予再

    予審究之必要，附此敘明。

  ⒋擔保金得扣抵之範圍：

    碧海連天公司抗辯上訴人請求之金額，應由擔保金30萬元優

    先抵償等情，為上訴人所不否認。並以債務已屆清償期，儘

    先抵充之結果，先扣除積欠租金4萬4,032元後，餘25萬5,96

    8元。再扣除起訴前已屆至1個月之損害金（102年3月30日至

    102年4月29日止）1萬5,000元，其金額為24萬968元（計算

    式：255,968－15,000＝240,968）。以每月1萬5,000元之損

    害計算，可扣除16個月【並自起訴狀繕本送達之日，即102

    年6月15日（於同年月5日寄存送達，經10日生效，原審卷第

    61頁送達證書）起至103年10月14日止】，尚餘968元（計算

    式：240,968－15,000×16＝968）。經扣抵103年10月15日至

    同年10月31日當月損害金尚應給付7,258元（計算式：15,00

    0×17/31－968＝7,258）。至被上訴人自103年11月1日起至

    回復系爭土地之日止之每月應連帶賠償上訴人之損害金1萬

    5,000元，即無從扣抵，並應於次月1日給付。

  ⒌碧海連天公司主張以系爭土地上堪用物為抵銷抗辯部分：

    按2人互負債務，而其給付種類相同，並均屆清償期者，各

    得以其債務，與他之方債務，互為抵銷，為民法第334條第1

    項本文所明定。查碧海連天公司已否認系爭土地上現存板模

    、磁磚為其所有，僅稱其上有七厘石、鋼索為其所有等語（

    本院卷第337頁），然已為上訴人所否認，且與系爭租約約

    定承租限於放置板模及鷹架等目的不符，況於本院履勘現場

    時，並未記載有該等物品，而均認屬廢棄物，有前述勘驗筆

    錄可按。碧海連天公司本亦稱因系爭土地上已放置板模，而

    係將鷹架擺放於相鄰土地，而非系爭土地上等語，則就其事

    後所稱尚有其所有之七厘石、鋼索或鷹架於系爭土地上等情

    ，未能提出任何證據以實其說，更難認均已毀損而返還不能

    ，得逕予轉換為損害賠償之債，是其所為抵銷之抗辯，難認

    與上訴人前開請求之給付種類相同，並均屆清償期，而適於

    抵銷。況碧海連天公司亦稱其曾至現場勘查，堪用的材料及

    戴國洲的板模都不在了等語（前審卷三第269頁），實難認

    仍有再至現場履勘之必要。是被上訴人抗辯得以其置放其上

    之物於本件就上訴人之請求為抵銷云云，並未能舉證以實其

    說，尚無可採。

六、綜上所述，系爭租約於締約時即存有如附圖所示之系爭廢棄物，碧海連天公司仍願承租，簡慶豊亦願擔任連帶保證人，即有承諾系爭租約終止時回復系爭土地至紅土素地之原狀。上訴人得依系爭租約第7條第1項第1款規定，以碧海連天公司遲付租金達2個月以上，經催告而未支付租金，期前終止，並依系爭租約第9條第3項，及第10條第2項約定，請求被上訴人連帶清除系爭廢棄物，以回復系爭土地至紅土素地，並得依民法第227條、第231條規定，及連帶保證之法律關係，請求連帶給付至回復土地止經扣抵擔保金後應按月給付之損害金。惟上訴人無法證明碧海連天公司於承租期間內有傾倒廢棄物而違反契約約定，其另依系爭租約第5條第3項規定請求2倍擔保金額之懲罰性違約金，即無可採。至被上訴人就系爭土地上有堪用物均無法提出證據以實其說，亦無從認定其損害賠償額即得為抵銷之數額。從而，上訴人依系爭租約第9條第3項、第10條第2項之約定，及連帶保證之法律關係，請求被上訴人應連帶將系爭土地上如附圖標示90-7⑴面積31平方公尺之木材堆積物、標示90-7⑵面積3 平方公尺之磚塊、標示90-7⑶面積4 平方公尺之太空包、標示90-7⑷面積5 平方公尺之太空包，及標示90-7⑸面積2664平方公尺土地上之其餘碎磚塊、碎水泥塊、板模、太空包、磁磚、垃圾袋、水桶等廢棄物，及土地下之碎磚塊、碎水泥塊等廢棄物清除回復原狀予上訴人，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，則為無理由，應予駁回。原審就上開應予准許部分，為上訴人敗訴之判決，及駁回假執行之聲請，尚有未洽，上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，應予准許，爰改判如主文第二項所示。兩造就上訴人勝訴部分，均陳明願供擔保請准為假執行或免為假執行之宣告，經核均無不合，爰酌定相當擔保金額分別准許之。原審就上開不應准許部分，為上訴人敗訴之判決，並駁回其假執行之聲請，核無不合，上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應予駁回。又上訴人變更之訴依民法第227條、第231條規定，及系爭租約第10條第2項及連帶保證之法律關係，請求被上訴人應連帶給付上訴人7,258元，及自103年11月1日起至回復系爭土地之日止，按月於次月1日連帶給付上訴人1萬5,000元，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，則為無理由，應予駁回；並就上訴人勝訴部分，兩造陳明願供擔保請准為假執行或免為假執行之宣告，經核均無不合，爰酌定相當擔保金額分別准許之。至上訴人變更之訴敗訴部分，假執行之聲請失所附麗，應予駁回。又上訴人依系爭租約請求違約金及損害金，固受有部分敗訴，惟酌量該附帶請求原不併算訴訟價額，認仍應由敗訴之被上訴人負擔訴訟費用。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之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。

八、據上論結，本件上訴及變更之訴均為一部有理由，一部無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第450條、第79條、第85條第2項、第463 條、第390 條第2 項、第392 條第2 項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　109 　年　　5 　　月　　26　　日

                   民事第十庭    

                       審判長法  官  黃嘉烈

                             法  官  邱  琦

                             法  官  陳筱蓉

正本係照原本作成。

上訴人不得上訴。

被上訴人如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466 條之1第1項但書或第2項（詳附註）所定關係之釋明文書影本。

中　　華　　民　　國　　109 　年　　5 　　月　　26　　日

　　　　　　   　　　　　　　書記官  陳珮茹

附註：

民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：

對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴

人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。

上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為

法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法





