- v

A}

B wE I R FH A

111# & &+ F % 2865%-

b A HBBRFRFG AP

i E_R I A FRE AR

PRER NI A R 4R R

N SN E e N B

T AL 3R F

Trn N IE A 2T REF

SR ARG AP RTRT O P or gty FARIIES

H29§ﬁ33ﬁ¢m aARE - B2A (1108 R £ F %56

L) o dRAe IR Ao
B

BREABIFHw PR T\a‘fr“lf FP SRR B2 R R 3R

g/:'%,”f’ifé'ﬂéo\}%ﬁﬁ! ’%fwg,%?‘?s‘i;zl‘m =R
md

- A Ak g s OO0OFOOE000 ~ 000 ~ 000 ~ 000
PR (TR IZI W) BL BTG o FFABEREET
EFLEH > P p RWI0BbEL0? 1p 210897 30
(THRAEZARL) » HEA I FAN L 1 P Bid ek -
FHA BT P (TA AL R P ) o Rl ERS
R A IFA Jfﬁ‘/f,,“:‘f";*",f#”‘f1§ 3l AES
o SR ATAEGHEIEFRIH T (TH AT HT) ~ NF
F4050% ~ RTOTiE SR 1A 2 - £ 5 G4t "%A:ffréft,}
L P~ ER IS A2 2 (ARBARE 2 T F
i) e

SO IRAREL L AE e Er g pE R RGP 0 o8
FlEE > BB E GRS 0% 0 BT
FE MG o FNE o PR ANFEE AR
dEAEREEI 3 FEN03E10% 156p EFE X



=

103# 425 ) > A2Hp 2103102 1p 2105%972 30
prs > KA o B A AR AR BE w2
108&17 » gt A ¥ 6 37474 ~ 2 '
ﬁ%“iﬁ’bﬁﬁm’ﬁ”ﬁﬂ 3L

‘ 2 3 AR 2P

’}1-:
I%Si“"—%b’“rém‘;tiéfrwfr",f,&i%_i%\:‘Eiﬁ\»,:‘si'
B2 K| s KB w L BRA P IRA 2 3 T o
(a2 S pmAnrg A g AL Yy pl0
5E107 1p 210897 30p oA A& 3+ 2 &y b
K

v = T~ b
AR RAMEEE XY g EE LT 0 5 A AT

EE
Ot s SN FAEFOT % A P % GEF > 3410

z
%ﬂgMaiigaiﬁ $J%4i% R AR
FEC1BERY - HLRR PR IERST - DES
BB NERESITR (THRELUIRT) B2 £
BLo B bR A AR A 2w s e RAR L IR AT HE P aE R
B A LIRS > PR E AR A TR R A
e 2 AEETFL R £ - A o
B gLz p g AT HFATEFETANRE R L4
HEAEFRAT G TFHLR > 4G B i P H s A sal 2
EIE0 PR FANEI R RS AN G S
5 . -

m‘.

B o X ZNUAFENALAEGEY IS AR B Sy 3HEE
Gno0 VORGP A b AR R R A X 1 22 R MR
HEBEE - pRE T N2 54050 ~ 7671 % 158

(w

e
)
&

%i¢ﬁ%}i%1%’iﬁﬁii%
mnfa’L'&A$ A K E s N2 54050 ~ RT6TIE R 138

d ’),@_;31,53?‘.?"0
~ NP2 H| %t ol



Hﬂ@%@’%ﬁﬁﬁi&i@-iﬁi YRR

T2 E B
R EENZARPOEEHRFEF2EZRRZ UG
A

B OAXARY 0 FIRAR S MRS AR PR A s i
b * 5 42 Hpp 105#10% 1P 423210897 30p o+ » 3%
FAENFLEFAR G LR L PR TS o ?fzﬁgifa:kz-
gL I EEL I PR A s TR L2 EEITE T
2. S AREBRTZEF oo B AL T
%ﬁﬁﬁﬁ’—ﬁ(%ﬁP%A)% §ﬁ”%é£%@
2 KA =
7}

's

) "4";4€ A7 ) TFHERE 0 T 2 RApHE 1 B
f‘?'{gﬁE ?%ﬂm}{?}l‘ I‘EL’ IZ:‘HQ%E,, /
B &Ki”’ﬂﬁr% %‘ﬁf_’ﬂ%;,ﬁ&%ﬁ."]‘41%“‘4IE

(w.

B2 &G ’T#\"ﬁﬁwoaf.%zr YR PR
BAER S A A e A A HAES G
£ B R TAhT RIFALRRL B R
ZOTFARRKRZ BRI ARG EET S S3%E 7 &
o B ?)\ﬁrﬁ;@«&#\)ﬁﬁ%‘;ﬂa Pd 2 B2 B8R

CIE LR N B G O SR A S 314
GEX KR PEZ R R Qb E A B 2 Al o RS 0
SEFARNED DS ARk B R 3EES (B- 35 -67
270~209%224F ) AP A WANI0TELL Y A2 TR AR
o r WRFFFAFHE AL S FEO 2L PN E
FoRAERPBREG R 282 AENE B A8 25
B AENFANEE Z AL E T ER AR BT o RS
AR ER T > A F e o P3P A LMY Ty i &
dE2 B3 AFPRELG KL B 2 FRAE S
PTREAR L PFACYAEIP B RPE 0 B E R KX v A

-_—



BRREIFZHET P RBATR - RE AR BEREEZY
2R FIFERFEATE AL YT LB R ELF G2
‘ﬁ.-,

oA L B ) 32

Yt AR LG 2 °f§3\i€€'ﬁé“‘4?7"§ﬁil
B HATSIE H29F 0 Hjded
foE N @/ 112

}~4
-
[e]

iy
—_

=
S~
|

RBIZRAE S Z i
BHEZEF A 2 &
/i_'—E‘- £ = B
2EOROR B
2EOFE o
ER-AR I A 7
AL AFEPERARR
= T 3 % !
¢ ® o ® 112 & 17 16 P




.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  /*overflow: hidden; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 185%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.wordbar { 
	background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}

.resizableS { 
	width: 95%; 
	height: 10px; 
	position:absolute; 
	left : 0; 
	bottom: 0; 
	cursor: s-resize; 
}

.resizableE { 
	width: 10px; 
	height: 95%; 
	position:absolute; 
	right : 0; 
	top: 0; 
	cursor: e-resize; 
}


最高法院民事判決
111年度台上字第2865號
上  訴  人  錦鋒開發股份有限公司


法定代理人  郭博裕        
訴訟代理人  林堡欽律師
被 上訴 人  榮剛材料科技股份有限公司


法定代理人  王炯棻        
訴訟代理人  李玲玲律師
上列當事人間請求排除侵害等事件，上訴人對於中華民國111年8月2日臺灣高等法院臺南分院第二審判決（110年度重上字第56號），提起上訴，本院判決如下：
    主  文
原判決關於駁回上訴人請求拆除地上物、返還土地之訴，及該訴訟費用部分廢棄，發回臺灣高等法院臺南分院。 
    理  由
一、上訴人主張：坐落臺南市○○區○○段000、000、000、000地號土地（下稱系爭土地）均為伊所有。被上訴人與伊簽訂租賃合約，約定租期自民國105年10月1日至108年9月30日（下稱系爭租約），其間被上訴人於系爭土地上興建如第一審判決附圖所示地上物（下稱系爭地上物）。租期屆滿後，伊要求被上訴人拆除系爭地上物、返還系爭土地，未獲置理。爰依系爭租約第5條第3項約定（下稱系爭約定）、民法第455條、第767條第1項規定，擇一求為命被上訴人拆除系爭地上物、返還系爭土地之判決（未繫屬本院者，不另贅述）。
二、被上訴人辯以：系爭土地坐落柳營科技工業區内，有轉售限制條件，須土地建有建蔽率不小於20%之建物，並取得機關許可出售之文書，始得出售。上訴人公司董事會決議將系爭土地先租後售予伊，兩造遂於103年10月15日簽立租賃合約書（下稱103年租約），租期為103年10月1日至105年9月30日止，屆期後則續立系爭租約。伊於系爭租約租期將屆前之108年1月，函請上訴人提前會商續訂新約、租金調整、土地租售等事宜，均遭拒絕，復於租期屆至後更請求伊拆除系爭地上物。然依系爭約定之反面解釋，伊於租期屆至後，就系爭地上物並無拆遷義務，上訴人所為有違誠信原則，並屬權利濫用等語。
三、原審廢棄第一審所為命被上訴人拆除系爭地上物、返還系爭土地之判決，改判駁回上訴人此部分之訴，理由如下：
　㈠系爭土地為上訴人所有，兩造簽訂系爭租約，約定租期自105年10月1日至108年9月30日。而系爭土地上之系爭地上物，均為被上訴人所興建及設置，迄今仍為其占有，為兩造所不爭執。
　㈡稽諸系爭租約第4條第4項約定，證人何天佐證詞，上訴人103年7月14日董事會議事錄、被上訴人土地租賃會議紀錄及申議書、103年租約、補充協議、柳營科技工業區第二期開發區土地出售要點第57點（下稱轉售限制規定）等件，參互以觀，堪認上訴人出租系爭土地，同意被上訴人於其上建廠，俟符合轉售限制規定後，再轉售予被上訴人，並將被上訴人前已給付之租金作為買賣價金之一部分。
　㈢依系爭約定內容，以被上訴人不再續租亦未或無法依系爭租約第4條第4項約定辦理時，始有將系爭地上物清除或搬遷之義務，且不以被上訴人於租期屆滿前已為續租或價購為必要。又參以兩造間於系爭租約屆期前後往來之信函、存證信函，可見被上訴人非無續租及協議購置系爭土地之意，於租期屆滿時，自無依系爭約定、民法第455條、第767條第1項規定，拆除系爭地上物，返還系爭土地之義務。
　㈣從而，上訴人依系爭約定、民法第455條、第767條第1項規定，請求被上訴人拆除系爭地上物、返還系爭土地，並無理由，應予駁回。
四、本院之判斷：
　㈠解釋契約，應探求當事人立約時之真意，於文義上及論理上詳為推求，並通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事實、交易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠信原則，從契約之主要目的及經濟價值作全盤之觀察，以為其判斷之基礎，不能徒拘泥於契約之文字或截取其中一二語，任意推解致失其真意。
　㈡兩造訂有系爭租約，上訴人將系爭土地出租予被上訴人，供其建廠使用，租期自105年10月1日起至108年9月30日止，於該租約第4條第4項約定，俟符合轉售限制規定後，可協議將系爭土地轉售予被上訴人，並將前已給付之租金作為買賣價金之一部分，為原審認定之事實。而觀諸系爭約定明載：「若租約期滿，甲方（即被上訴人）不再續租亦未或無法依本約第4條第4項約定辦理時，甲方有義務將地上物清除或搬遷，並應回復租賃標的原狀」等情，依其文義觀之，似見租期屆滿時，被上訴人如未續租，亦未依系爭租約第4條第4項約定內容，向上訴人購買系爭土地，即應負拆除地上物、回復原狀之義務，並未言及其他。倘若如此，能否溢出其文義，以反面解釋方式，認被上訴人向上訴人表達有續租或價購系爭土地之意願時，即不論有無上訴人之同意，均毋庸負該約定回復原狀之義務，且不以於租期屆滿前已為該表示為必要？又如兩造遲未就續租或買賣之必要之點達成合意，可任由被上訴人繼續無權占有系爭土地，是否符合當事人訂立系爭約定時之真意？均非無再加斟酌之餘地。況觀諸兩造於系爭租約屆期前後，往來之信件、存證信函（見一審卷一67至70、209至224頁），被上訴人似於107年11月起即拒付租金，且僅催請上訴人商討降低租金、續訂租約、租售相關事宜，從未表明屬契約必要之點之租金或買賣價金數額，遑論與上訴人達成續租或購買之意思表示合致。如果屬實，被上訴人於租期屆滿前，是否已向上訴人為繼續租賃或購買系爭土地之要約？有無另取得占有系爭土地之正當權源？等節，攸關被上訴人於租期屆滿時，應否依系爭約定負回復系爭土地原狀義務之判斷，自應調查審認。原審未依上開解釋契約之標準，詳為探求當事人訂立系爭約定之真意，逕為反面解釋，復未遑細究上開證據，徒以被上訴人非無續租及協議購置系爭土地之意，即認無系爭約定之適用，進而為不利上訴人之認定，除違反證據法則外，亦與上開解釋契約之原則有違。上訴論旨，指摘原判決此部分違背法令，求予廢棄，非無理由。
五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第478條第2項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　1 　　月　　4 　　日
                      最高法院民事第三庭
　　　　                  審判長法官  沈  方  維
                                法官  鍾  任  賜
                                法官  陳  麗  芬
                                法官  蔡  和  憲
                                法官  方  彬  彬
本件正本證明與原本無異
                          書　記　官　王  秀  月
中　　華　　民　　國　　112 　年　　1 　　月　　16　　日



最高法院民事判決

111年度台上字第2865號

上  訴  人  錦鋒開發股份有限公司



法定代理人  郭博裕        

訴訟代理人  林堡欽律師

被 上訴 人  榮剛材料科技股份有限公司



法定代理人  王炯棻        

訴訟代理人  李玲玲律師

上列當事人間請求排除侵害等事件，上訴人對於中華民國111年8

月2日臺灣高等法院臺南分院第二審判決（110年度重上字第56號

），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決關於駁回上訴人請求拆除地上物、返還土地之訴，及該訴

訟費用部分廢棄，發回臺灣高等法院臺南分院。 

    理  由

一、上訴人主張：坐落臺南市○○區○○段000、000、000、000地號

    土地（下稱系爭土地）均為伊所有。被上訴人與伊簽訂租賃

    合約，約定租期自民國105年10月1日至108年9月30日（下稱

    系爭租約），其間被上訴人於系爭土地上興建如第一審判決

    附圖所示地上物（下稱系爭地上物）。租期屆滿後，伊要求

    被上訴人拆除系爭地上物、返還系爭土地，未獲置理。爰依

    系爭租約第5條第3項約定（下稱系爭約定）、民法第455條

    、第767條第1項規定，擇一求為命被上訴人拆除系爭地上物

    、返還系爭土地之判決（未繫屬本院者，不另贅述）。

二、被上訴人辯以：系爭土地坐落柳營科技工業區内，有轉售限

    制條件，須土地建有建蔽率不小於20%之建物，並取得機關

    許可出售之文書，始得出售。上訴人公司董事會決議將系爭

    土地先租後售予伊，兩造遂於103年10月15日簽立租賃合約

    書（下稱103年租約），租期為103年10月1日至105年9月30

    日止，屆期後則續立系爭租約。伊於系爭租約租期將屆前之

    108年1月，函請上訴人提前會商續訂新約、租金調整、土地

    租售等事宜，均遭拒絕，復於租期屆至後更請求伊拆除系爭

    地上物。然依系爭約定之反面解釋，伊於租期屆至後，就系

    爭地上物並無拆遷義務，上訴人所為有違誠信原則，並屬權

    利濫用等語。

三、原審廢棄第一審所為命被上訴人拆除系爭地上物、返還系爭

    土地之判決，改判駁回上訴人此部分之訴，理由如下：

　㈠系爭土地為上訴人所有，兩造簽訂系爭租約，約定租期自105

    年10月1日至108年9月30日。而系爭土地上之系爭地上物，

    均為被上訴人所興建及設置，迄今仍為其占有，為兩造所不

    爭執。

　㈡稽諸系爭租約第4條第4項約定，證人何天佐證詞，上訴人103

    年7月14日董事會議事錄、被上訴人土地租賃會議紀錄及申

    議書、103年租約、補充協議、柳營科技工業區第二期開發

    區土地出售要點第57點（下稱轉售限制規定）等件，參互以

    觀，堪認上訴人出租系爭土地，同意被上訴人於其上建廠，

    俟符合轉售限制規定後，再轉售予被上訴人，並將被上訴人

    前已給付之租金作為買賣價金之一部分。

　㈢依系爭約定內容，以被上訴人不再續租亦未或無法依系爭租

    約第4條第4項約定辦理時，始有將系爭地上物清除或搬遷之

    義務，且不以被上訴人於租期屆滿前已為續租或價購為必要

    。又參以兩造間於系爭租約屆期前後往來之信函、存證信函

    ，可見被上訴人非無續租及協議購置系爭土地之意，於租期

    屆滿時，自無依系爭約定、民法第455條、第767條第1項規

    定，拆除系爭地上物，返還系爭土地之義務。

　㈣從而，上訴人依系爭約定、民法第455條、第767條第1項規定

    ，請求被上訴人拆除系爭地上物、返還系爭土地，並無理由

    ，應予駁回。

四、本院之判斷：

　㈠解釋契約，應探求當事人立約時之真意，於文義上及論理上

    詳為推求，並通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事

    實、交易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠

    信原則，從契約之主要目的及經濟價值作全盤之觀察，以為

    其判斷之基礎，不能徒拘泥於契約之文字或截取其中一二語

    ，任意推解致失其真意。

　㈡兩造訂有系爭租約，上訴人將系爭土地出租予被上訴人，供

    其建廠使用，租期自105年10月1日起至108年9月30日止，於

    該租約第4條第4項約定，俟符合轉售限制規定後，可協議將

    系爭土地轉售予被上訴人，並將前已給付之租金作為買賣價

    金之一部分，為原審認定之事實。而觀諸系爭約定明載：「

    若租約期滿，甲方（即被上訴人）不再續租亦未或無法依本

    約第4條第4項約定辦理時，甲方有義務將地上物清除或搬遷

    ，並應回復租賃標的原狀」等情，依其文義觀之，似見租期

    屆滿時，被上訴人如未續租，亦未依系爭租約第4條第4項約

    定內容，向上訴人購買系爭土地，即應負拆除地上物、回復

    原狀之義務，並未言及其他。倘若如此，能否溢出其文義，

    以反面解釋方式，認被上訴人向上訴人表達有續租或價購系

    爭土地之意願時，即不論有無上訴人之同意，均毋庸負該約

    定回復原狀之義務，且不以於租期屆滿前已為該表示為必要

    ？又如兩造遲未就續租或買賣之必要之點達成合意，可任由

    被上訴人繼續無權占有系爭土地，是否符合當事人訂立系爭

    約定時之真意？均非無再加斟酌之餘地。況觀諸兩造於系爭

    租約屆期前後，往來之信件、存證信函（見一審卷一67至70

    、209至224頁），被上訴人似於107年11月起即拒付租金，

    且僅催請上訴人商討降低租金、續訂租約、租售相關事宜，

    從未表明屬契約必要之點之租金或買賣價金數額，遑論與上

    訴人達成續租或購買之意思表示合致。如果屬實，被上訴人

    於租期屆滿前，是否已向上訴人為繼續租賃或購買系爭土地

    之要約？有無另取得占有系爭土地之正當權源？等節，攸關

    被上訴人於租期屆滿時，應否依系爭約定負回復系爭土地原

    狀義務之判斷，自應調查審認。原審未依上開解釋契約之標

    準，詳為探求當事人訂立系爭約定之真意，逕為反面解釋，

    復未遑細究上開證據，徒以被上訴人非無續租及協議購置系

    爭土地之意，即認無系爭約定之適用，進而為不利上訴人之

    認定，除違反證據法則外，亦與上開解釋契約之原則有違。

    上訴論旨，指摘原判決此部分違背法令，求予廢棄，非無理

    由。

五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項

    、第478條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　1 　　月　　4 　　日

                      最高法院民事第三庭

　　　　                  審判長法官  沈  方  維

                                法官  鍾  任  賜

                                法官  陳  麗  芬

                                法官  蔡  和  憲

                                法官  方  彬  彬

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　王  秀  月

中　　華　　民　　國　　112 　年　　1 　　月　　16　　日






最高法院民事判決

111年度台上字第2865號

上  訴  人  錦鋒開發股份有限公司



法定代理人  郭博裕        

訴訟代理人  林堡欽律師

被 上訴 人  榮剛材料科技股份有限公司



法定代理人  王炯棻        

訴訟代理人  李玲玲律師

上列當事人間請求排除侵害等事件，上訴人對於中華民國111年8月2日臺灣高等法院臺南分院第二審判決（110年度重上字第56號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決關於駁回上訴人請求拆除地上物、返還土地之訴，及該訴訟費用部分廢棄，發回臺灣高等法院臺南分院。 

    理  由

一、上訴人主張：坐落臺南市○○區○○段000、000、000、000地號土地（下稱系爭土地）均為伊所有。被上訴人與伊簽訂租賃合約，約定租期自民國105年10月1日至108年9月30日（下稱系爭租約），其間被上訴人於系爭土地上興建如第一審判決附圖所示地上物（下稱系爭地上物）。租期屆滿後，伊要求被上訴人拆除系爭地上物、返還系爭土地，未獲置理。爰依系爭租約第5條第3項約定（下稱系爭約定）、民法第455條、第767條第1項規定，擇一求為命被上訴人拆除系爭地上物、返還系爭土地之判決（未繫屬本院者，不另贅述）。

二、被上訴人辯以：系爭土地坐落柳營科技工業區内，有轉售限制條件，須土地建有建蔽率不小於20%之建物，並取得機關許可出售之文書，始得出售。上訴人公司董事會決議將系爭土地先租後售予伊，兩造遂於103年10月15日簽立租賃合約書（下稱103年租約），租期為103年10月1日至105年9月30日止，屆期後則續立系爭租約。伊於系爭租約租期將屆前之108年1月，函請上訴人提前會商續訂新約、租金調整、土地租售等事宜，均遭拒絕，復於租期屆至後更請求伊拆除系爭地上物。然依系爭約定之反面解釋，伊於租期屆至後，就系爭地上物並無拆遷義務，上訴人所為有違誠信原則，並屬權利濫用等語。

三、原審廢棄第一審所為命被上訴人拆除系爭地上物、返還系爭土地之判決，改判駁回上訴人此部分之訴，理由如下：

　㈠系爭土地為上訴人所有，兩造簽訂系爭租約，約定租期自105年10月1日至108年9月30日。而系爭土地上之系爭地上物，均為被上訴人所興建及設置，迄今仍為其占有，為兩造所不爭執。

　㈡稽諸系爭租約第4條第4項約定，證人何天佐證詞，上訴人103年7月14日董事會議事錄、被上訴人土地租賃會議紀錄及申議書、103年租約、補充協議、柳營科技工業區第二期開發區土地出售要點第57點（下稱轉售限制規定）等件，參互以觀，堪認上訴人出租系爭土地，同意被上訴人於其上建廠，俟符合轉售限制規定後，再轉售予被上訴人，並將被上訴人前已給付之租金作為買賣價金之一部分。

　㈢依系爭約定內容，以被上訴人不再續租亦未或無法依系爭租約第4條第4項約定辦理時，始有將系爭地上物清除或搬遷之義務，且不以被上訴人於租期屆滿前已為續租或價購為必要。又參以兩造間於系爭租約屆期前後往來之信函、存證信函，可見被上訴人非無續租及協議購置系爭土地之意，於租期屆滿時，自無依系爭約定、民法第455條、第767條第1項規定，拆除系爭地上物，返還系爭土地之義務。

　㈣從而，上訴人依系爭約定、民法第455條、第767條第1項規定，請求被上訴人拆除系爭地上物、返還系爭土地，並無理由，應予駁回。

四、本院之判斷：

　㈠解釋契約，應探求當事人立約時之真意，於文義上及論理上詳為推求，並通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事實、交易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠信原則，從契約之主要目的及經濟價值作全盤之觀察，以為其判斷之基礎，不能徒拘泥於契約之文字或截取其中一二語，任意推解致失其真意。

　㈡兩造訂有系爭租約，上訴人將系爭土地出租予被上訴人，供其建廠使用，租期自105年10月1日起至108年9月30日止，於該租約第4條第4項約定，俟符合轉售限制規定後，可協議將系爭土地轉售予被上訴人，並將前已給付之租金作為買賣價金之一部分，為原審認定之事實。而觀諸系爭約定明載：「若租約期滿，甲方（即被上訴人）不再續租亦未或無法依本約第4條第4項約定辦理時，甲方有義務將地上物清除或搬遷，並應回復租賃標的原狀」等情，依其文義觀之，似見租期屆滿時，被上訴人如未續租，亦未依系爭租約第4條第4項約定內容，向上訴人購買系爭土地，即應負拆除地上物、回復原狀之義務，並未言及其他。倘若如此，能否溢出其文義，以反面解釋方式，認被上訴人向上訴人表達有續租或價購系爭土地之意願時，即不論有無上訴人之同意，均毋庸負該約定回復原狀之義務，且不以於租期屆滿前已為該表示為必要？又如兩造遲未就續租或買賣之必要之點達成合意，可任由被上訴人繼續無權占有系爭土地，是否符合當事人訂立系爭約定時之真意？均非無再加斟酌之餘地。況觀諸兩造於系爭租約屆期前後，往來之信件、存證信函（見一審卷一67至70、209至224頁），被上訴人似於107年11月起即拒付租金，且僅催請上訴人商討降低租金、續訂租約、租售相關事宜，從未表明屬契約必要之點之租金或買賣價金數額，遑論與上訴人達成續租或購買之意思表示合致。如果屬實，被上訴人於租期屆滿前，是否已向上訴人為繼續租賃或購買系爭土地之要約？有無另取得占有系爭土地之正當權源？等節，攸關被上訴人於租期屆滿時，應否依系爭約定負回復系爭土地原狀義務之判斷，自應調查審認。原審未依上開解釋契約之標準，詳為探求當事人訂立系爭約定之真意，逕為反面解釋，復未遑細究上開證據，徒以被上訴人非無續租及協議購置系爭土地之意，即認無系爭約定之適用，進而為不利上訴人之認定，除違反證據法則外，亦與上開解釋契約之原則有違。上訴論旨，指摘原判決此部分違背法令，求予廢棄，非無理由。

五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第478條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　1 　　月　　4 　　日

                      最高法院民事第三庭

　　　　                  審判長法官  沈  方  維

                                法官  鍾  任  賜

                                法官  陳  麗  芬

                                法官  蔡  和  憲

                                法官  方  彬  彬

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　王  秀  月

中　　華　　民　　國　　112 　年　　1 　　月　　16　　日





