
最高法院民事判決最高法院民事判決

114年度台上字第1592號

上  訴  人  陳 碧 華                         

訴訟代理人  徐 德 勝律師

上  訴  人  陳 彥 勳                             

            陳 碧 靜                                 

            吳陳碧娥                                 

被 上訴 人  洪 鳳 貞                           

訴訟代理人  吳 玉 豐律師

上列當事人間請求返還土地等事件，上訴人對於中華民國114年4

月29日臺灣高等法院高雄分院第二審判決（113年度上字第283

號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決除假執行部分外廢棄，發回臺灣高等法院高雄分院。

    理  由

一、本件上訴人陳碧華就原判決命其與第二審共同被上訴人陳彥

勳、陳碧靜、吳陳碧娥（下稱陳彥勳等3人）拆除坐落○○

市○○區○○段0000、0000地號土地(下稱系爭土地）上如

原判決附圖編號A、B所示建物（下稱系爭房屋）、返還土

地，訴訟標的對於其各人必須合一確定，依民事訴訟法第56

條第1項第1款規定，陳碧華上訴效力及於陳彥勳等3人，爰

併列為上訴人。

二、被上訴人主張：上訴人之父祖輩陳李數英前於民國45年間向

伊前手林黃棘之父祖輩承租系爭土地，並於其上以「木石磚

造（雜木）」建材，興建面積29.7平方公尺之未辦保存登記

建物（門牌號碼○○市○○區○○○路000號）及經營「○

○鐘錶行」，雙方成立以該房屋不堪使用為期限之租賃契約

（下稱系爭租約）。陳李數英於63年11月10日向隔鄰（同路

245號房屋，下稱245號房屋）所有人林王玉璦借用牆壁搭建

房屋後方之鐵皮建物。嗣伊向林黃棘購得系爭土地，上訴人

則於102年間因繼承取得系爭房屋之事實上處分權，兩造間
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固有上開租賃關係，惟系爭房屋早逾行政院主計處公告之20

年使用期限，且陳李數英借用鄰牆私自擴建，結構鬆散，已

達不堪使用狀態。況○○鐘錶行已於105年12月19日歇業，

上訴人僅將之出租他人牟利。伊業於112年5月30日依土地法

第103條第1款規定終止系爭租約，上訴人自無權占有系爭土

地。爰依民法第767條第1項規定，求為命上訴人拆除系爭房

屋，返還土地予伊之判決。

三、上訴人陳碧華則以：系爭租約未約定租期、建築面積，陳李

數英於63年間修建房屋後，林黃棘仍繼續收取租金，雙方並

於79年間訴請調整租金事件成立訴訟上和解，約定「自79年

11月1日起以後之年租金按公告地價4.5%計算按月平均給

付」（下稱系爭和解），堪認為不定期限之租賃關係，被上

訴人不得依土地法第103條第1款規定為終止。又系爭房屋仍

具遮風蔽雨之效，可供出租他人營業使用，經濟上具有一定

交易價值，未達不堪使用狀態等語，資為抗辯。其餘上訴人

均未提出書狀作任何聲明或陳述。

四、原審廢棄第一審所為被上訴人敗訴之判決，改判命上訴人為

前開給付，係以：

　㈠林黃棘出租系爭土地予陳李數英建屋時，雙方未約明租期；

陳李數英原建房屋構造類別為「木石磚造（雜木）」，面積

29.7平方公尺，嗣於63年間拆除部分屋體，並借用245號房

屋牆壁為修建等情，為兩造所不爭。參以第一審於113年5月

15日履勘現場勘驗筆錄所載該屋（一層平房）係以磚石、水

泥、鐵皮建造及經地政機關測量結果，該建物面積為51.8平

方公尺，堪認陳李數英租賃系爭土地，係以建屋使用為目

的，且陳李數英原建房屋經於63年間修建後，已非原始建

物，林黃棘雖持續收取地租，雙方嗣於79年10月26日原審另

案調整租金訴訟中成立系爭和解，足認雙方租約於63年間房

屋修建後仍繼續存在，且附有租期至該屋不堪使用時為止之

不確定期限。

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

05

06

07

08

09

10

2



  ㈡高雄市政府工務局業依都市危險及老舊建築物加速重建條例

將包括系爭土地在內之同段15筆土地，核定為「高雄市都市

危險及老舊建築物加速重建計劃」範圍，系爭房屋所依附之

245號房屋亦列為該條例所定之危老建築。依卷內照片所

示，系爭房屋外觀老舊程度甚於245號房屋，且為一般磚造

結構，並無鋼筋綁固，其除依附245號房屋搭建外，所臨同

路241號房屋（下稱241號房屋）另側部分，僅騎樓樑柱處稍

見區隔，其餘側牆均緊貼241號房屋，且見多處重砌磚頭、

修補及以鋼材加固、重新搭建屋後鐵皮倉庫等跡象，堪認系

爭房屋係藉兩側相對堅固之鄰屋勉以支撐，顯然缺乏穩固地

基及結構基礎，該建築方式無益延長使用時間，反減少原有

之耐用年限。上訴人未經出租人同意，改造或更新材質，為

上開重砌修補、加固之舉，適證系爭房屋早已不堪使用。再

者，系爭房屋自63年修建迄今，使用已逾行政院所頒「固定

資產耐用年數表」之25年耐用年數，其課稅現值僅新臺幣

（下同）7,100元，較諸系爭土地價值1299萬元，二者相差

懸殊，被上訴人顯因系爭房屋而減損其系爭土地之用益權

能，倘系爭房屋僅因上訴人多次私自修補及鄰屋支撐而具遮

風蔽雨功能，即認系爭租約期限未屆至，顯非公允，是被上

訴人以系爭房屋不堪使用，租期屆至為由而收回系爭土地，

洵屬正當。

  ㈢從而，被上訴人主張系爭房屋已不堪使用，符合土地法第10

3條第1款規定其得終止系爭租約，爰依民法第767條第1項規

定，請求上訴人拆除系爭房屋，返還土地，為有理由，應予

准許等詞，為其判斷之基礎。

五、本院判斷：

　㈠按土地法第103條第1款規定，租用建築房屋之基地，非因契

約年限屆滿，出租人不得收回。所稱契約年限屆滿，除契約

明定租賃之期限屆滿外，亦包括雖未明定年限，但依租賃契

約目的，可認已達訂約目的年限之情形。而契約年限屆滿

者，該租約即為失效，無待當事人終止。本件兩造之前手即
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出租人林黃棘、承租人陳李數英間就系爭土地有租地建屋之

關係，雙方於63年間系爭房屋修建時，就租期附有該屋不堪

使用時為止之不確定期限，系爭房屋已達不堪使用狀態，系

爭租約租期已屆至，為原審所是認。準此，原審既認系爭租

約因契約年限屆滿而失效，竟又認系爭租約因系爭房屋不堪

使用之期限屆至，被上訴人得為終止（見原判決第8頁第2

1、22行），有判決理由矛盾之違誤。

  ㈡次按審判長或受命法官應注意令當事人就訴訟關係之事實及

法律為適當完全之辯論，於調查證據前，並應將爭點曉諭當

事人，此觀民事訴訟法第199條第1項、第296條之1第1項規

定即明。第二審法院如將為被上訴人敗訴之判決，尤應使其

得預測原舉證可能不足，而賦與補強舉證之機會。庶免該第

一審勝訴之當事人，因其舉證業經第一審法院採納，並為其

有利之認定，致輕忽補充事實上或法律上陳述及提出證據方

法。又租地建屋契約，倘依當事人真意，可認定有租至房屋

不堪使用時為止之期限者，原則上固以承租當時所建房屋之

通常使用，資為是否不堪使用之判斷，然倘房屋嗣後經出租

人同意而改造或更新材質結構致變更其使用期限者，即應以

變更後之狀態為斷。本件原審固認定系爭租約於63年間系爭

房屋修建時，附有該屋不堪使用時為止之不確定期限，而系

爭房屋係藉兩側相對堅固之鄰屋勉以支撐，顯乏穩固地基及

結構基礎，且係因上訴人未經出租人同意，多次以磚頭重

砌、鋼材加固及重新搭建屋後之鐵皮倉庫等方式修補，始具

遮風蔽雨功能。惟上訴人於第一審即抗辯：系爭租約曾經雙

方於79年11月時為默示更新等語（見113年度訴字第53號卷

第63頁），而第一審就本件訴訟為爭點整理時，僅列⑴系爭

租約是否經被上訴人終止？⑵被上訴人依民法第767條第1項

規定請求上訴人拆屋還地，是否有據？（見同上卷第81

頁），嗣第一審以113年度訴字第53號判決，認定系爭租約

固附有至系爭房屋不堪使用為止之期限，但被上訴人不能證

明系爭房屋已達不堪使用之程度為由，而駁回其請求。被上
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訴人不服提起上訴後，原審於113年12月18日行準備程序

時，僅將前開爭點⑴，修正為系爭租約是否附有房屋不堪使

用之期限？系爭租約是否已經被上訴人合法終止？等語後，

即諭知準備程序終結，並於114年4月1日行言詞辯論程序

（見原審卷第121至127頁、第165至168頁）。又依被上訴人

所提系爭土地登記謄本（見112年度審訴字第728號卷第39至

45頁），似見被上訴人於110年1月6日始因買賣關係取得系

爭土地所有權。果爾，關於上訴人或其被繼承人自63年以降

就系爭房屋所為之修建，是否曾經被上訴人或其前手同意乙

節，既未曾列為爭點，乃原審未先令已受第一審有利判決之

上訴人預測有關系爭房屋是否達不堪使用程度之舉證可能不

足，賦與其得補強舉證之機會；復未曉諭上訴人關於其及陳

李數英自63年以降就系爭房屋所為之修建，未獲被上訴人或

其前手之同意乙節是否爭執？或應為相關舉證，遽為上訴人

不利之判斷，非無未盡闡明義務及調查能事之違誤。

　㈢上訴意旨，指摘原判決不當，求予廢棄，非無理由。　　

六、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　　114 　年　　9 　　月　　17　　日

                      最高法院民事第六庭

　　　　                  審判長法官  李  寶  堂

                                法官  吳  青  蓉

                                法官  林  慧  貞

                                法官  陳  秀  貞

                                法官  石  有  爲

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　林  蔚  菁

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　1 　　日
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最高法院民事判決
114年度台上字第1592號
上  訴  人  陳 碧 華                          
訴訟代理人  徐 德 勝律師
上  訴  人  陳 彥 勳                              
            陳 碧 靜                                 
            吳陳碧娥                                 
被 上訴 人  洪 鳳 貞                            
訴訟代理人  吳 玉 豐律師
上列當事人間請求返還土地等事件，上訴人對於中華民國114年4月29日臺灣高等法院高雄分院第二審判決（113年度上字第283號），提起上訴，本院判決如下：
    主  文
原判決除假執行部分外廢棄，發回臺灣高等法院高雄分院。
    理  由
一、本件上訴人陳碧華就原判決命其與第二審共同被上訴人陳彥勳、陳碧靜、吳陳碧娥（下稱陳彥勳等3人）拆除坐落○○市○○區○○段0000、0000地號土地(下稱系爭土地）上如原判決附圖編號A、B所示建物（下稱系爭房屋）、返還土地，訴訟標的對於其各人必須合一確定，依民事訴訟法第56條第1項第1款規定，陳碧華上訴效力及於陳彥勳等3人，爰併列為上訴人。
二、被上訴人主張：上訴人之父祖輩陳李數英前於民國45年間向伊前手林黃棘之父祖輩承租系爭土地，並於其上以「木石磚造（雜木）」建材，興建面積29.7平方公尺之未辦保存登記建物（門牌號碼○○市○○區○○○路000號）及經營「○○鐘錶行」，雙方成立以該房屋不堪使用為期限之租賃契約（下稱系爭租約）。陳李數英於63年11月10日向隔鄰（同路245號房屋，下稱245號房屋）所有人林王玉璦借用牆壁搭建房屋後方之鐵皮建物。嗣伊向林黃棘購得系爭土地，上訴人則於102年間因繼承取得系爭房屋之事實上處分權，兩造間固有上開租賃關係，惟系爭房屋早逾行政院主計處公告之20年使用期限，且陳李數英借用鄰牆私自擴建，結構鬆散，已達不堪使用狀態。況○○鐘錶行已於105年12月19日歇業，上訴人僅將之出租他人牟利。伊業於112年5月30日依土地法第103條第1款規定終止系爭租約，上訴人自無權占有系爭土地。爰依民法第767條第1項規定，求為命上訴人拆除系爭房屋，返還土地予伊之判決。
三、上訴人陳碧華則以：系爭租約未約定租期、建築面積，陳李數英於63年間修建房屋後，林黃棘仍繼續收取租金，雙方並於79年間訴請調整租金事件成立訴訟上和解，約定「自79年11月1日起以後之年租金按公告地價4.5%計算按月平均給付」（下稱系爭和解），堪認為不定期限之租賃關係，被上訴人不得依土地法第103條第1款規定為終止。又系爭房屋仍具遮風蔽雨之效，可供出租他人營業使用，經濟上具有一定交易價值，未達不堪使用狀態等語，資為抗辯。其餘上訴人均未提出書狀作任何聲明或陳述。
四、原審廢棄第一審所為被上訴人敗訴之判決，改判命上訴人為前開給付，係以：
　㈠林黃棘出租系爭土地予陳李數英建屋時，雙方未約明租期；陳李數英原建房屋構造類別為「木石磚造（雜木）」，面積29.7平方公尺，嗣於63年間拆除部分屋體，並借用245號房屋牆壁為修建等情，為兩造所不爭。參以第一審於113年5月15日履勘現場勘驗筆錄所載該屋（一層平房）係以磚石、水泥、鐵皮建造及經地政機關測量結果，該建物面積為51.8平方公尺，堪認陳李數英租賃系爭土地，係以建屋使用為目的，且陳李數英原建房屋經於63年間修建後，已非原始建物，林黃棘雖持續收取地租，雙方嗣於79年10月26日原審另案調整租金訴訟中成立系爭和解，足認雙方租約於63年間房屋修建後仍繼續存在，且附有租期至該屋不堪使用時為止之不確定期限。
  ㈡高雄市政府工務局業依都市危險及老舊建築物加速重建條例將包括系爭土地在內之同段15筆土地，核定為「高雄市都市危險及老舊建築物加速重建計劃」範圍，系爭房屋所依附之245號房屋亦列為該條例所定之危老建築。依卷內照片所示，系爭房屋外觀老舊程度甚於245號房屋，且為一般磚造結構，並無鋼筋綁固，其除依附245號房屋搭建外，所臨同路241號房屋（下稱241號房屋）另側部分，僅騎樓樑柱處稍見區隔，其餘側牆均緊貼241號房屋，且見多處重砌磚頭、修補及以鋼材加固、重新搭建屋後鐵皮倉庫等跡象，堪認系爭房屋係藉兩側相對堅固之鄰屋勉以支撐，顯然缺乏穩固地基及結構基礎，該建築方式無益延長使用時間，反減少原有之耐用年限。上訴人未經出租人同意，改造或更新材質，為上開重砌修補、加固之舉，適證系爭房屋早已不堪使用。再者，系爭房屋自63年修建迄今，使用已逾行政院所頒「固定資產耐用年數表」之25年耐用年數，其課稅現值僅新臺幣（下同）7,100元，較諸系爭土地價值1299萬元，二者相差懸殊，被上訴人顯因系爭房屋而減損其系爭土地之用益權能，倘系爭房屋僅因上訴人多次私自修補及鄰屋支撐而具遮風蔽雨功能，即認系爭租約期限未屆至，顯非公允，是被上訴人以系爭房屋不堪使用，租期屆至為由而收回系爭土地，洵屬正當。
  ㈢從而，被上訴人主張系爭房屋已不堪使用，符合土地法第103條第1款規定其得終止系爭租約，爰依民法第767條第1項規定，請求上訴人拆除系爭房屋，返還土地，為有理由，應予准許等詞，為其判斷之基礎。
五、本院判斷：
　㈠按土地法第103條第1款規定，租用建築房屋之基地，非因契約年限屆滿，出租人不得收回。所稱契約年限屆滿，除契約明定租賃之期限屆滿外，亦包括雖未明定年限，但依租賃契約目的，可認已達訂約目的年限之情形。而契約年限屆滿者，該租約即為失效，無待當事人終止。本件兩造之前手即出租人林黃棘、承租人陳李數英間就系爭土地有租地建屋之關係，雙方於63年間系爭房屋修建時，就租期附有該屋不堪使用時為止之不確定期限，系爭房屋已達不堪使用狀態，系爭租約租期已屆至，為原審所是認。準此，原審既認系爭租約因契約年限屆滿而失效，竟又認系爭租約因系爭房屋不堪使用之期限屆至，被上訴人得為終止（見原判決第8頁第21、22行），有判決理由矛盾之違誤。
  ㈡次按審判長或受命法官應注意令當事人就訴訟關係之事實及法律為適當完全之辯論，於調查證據前，並應將爭點曉諭當事人，此觀民事訴訟法第199條第1項、第296條之1第1項規定即明。第二審法院如將為被上訴人敗訴之判決，尤應使其得預測原舉證可能不足，而賦與補強舉證之機會。庶免該第一審勝訴之當事人，因其舉證業經第一審法院採納，並為其有利之認定，致輕忽補充事實上或法律上陳述及提出證據方法。又租地建屋契約，倘依當事人真意，可認定有租至房屋不堪使用時為止之期限者，原則上固以承租當時所建房屋之通常使用，資為是否不堪使用之判斷，然倘房屋嗣後經出租人同意而改造或更新材質結構致變更其使用期限者，即應以變更後之狀態為斷。本件原審固認定系爭租約於63年間系爭房屋修建時，附有該屋不堪使用時為止之不確定期限，而系爭房屋係藉兩側相對堅固之鄰屋勉以支撐，顯乏穩固地基及結構基礎，且係因上訴人未經出租人同意，多次以磚頭重砌、鋼材加固及重新搭建屋後之鐵皮倉庫等方式修補，始具遮風蔽雨功能。惟上訴人於第一審即抗辯：系爭租約曾經雙方於79年11月時為默示更新等語（見113年度訴字第53號卷第63頁），而第一審就本件訴訟為爭點整理時，僅列⑴系爭租約是否經被上訴人終止？⑵被上訴人依民法第767條第1項規定請求上訴人拆屋還地，是否有據？（見同上卷第81頁），嗣第一審以113年度訴字第53號判決，認定系爭租約固附有至系爭房屋不堪使用為止之期限，但被上訴人不能證明系爭房屋已達不堪使用之程度為由，而駁回其請求。被上訴人不服提起上訴後，原審於113年12月18日行準備程序時，僅將前開爭點⑴，修正為系爭租約是否附有房屋不堪使用之期限？系爭租約是否已經被上訴人合法終止？等語後，即諭知準備程序終結，並於114年4月1日行言詞辯論程序（見原審卷第121至127頁、第165至168頁）。又依被上訴人所提系爭土地登記謄本（見112年度審訴字第728號卷第39至45頁），似見被上訴人於110年1月6日始因買賣關係取得系爭土地所有權。果爾，關於上訴人或其被繼承人自63年以降就系爭房屋所為之修建，是否曾經被上訴人或其前手同意乙節，既未曾列為爭點，乃原審未先令已受第一審有利判決之上訴人預測有關系爭房屋是否達不堪使用程度之舉證可能不足，賦與其得補強舉證之機會；復未曉諭上訴人關於其及陳李數英自63年以降就系爭房屋所為之修建，未獲被上訴人或其前手之同意乙節是否爭執？或應為相關舉證，遽為上訴人不利之判斷，非無未盡闡明義務及調查能事之違誤。
　㈢上訴意旨，指摘原判決不當，求予廢棄，非無理由。　　
六、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　　114 　年　　9 　　月　　17　　日
                      最高法院民事第六庭
　　　　                  審判長法官  李  寶  堂
                                法官  吳  青  蓉
                                法官  林  慧  貞
                                法官  陳  秀  貞
                                法官  石  有  爲
本件正本證明與原本無異
                          書　記　官　林  蔚  菁
中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　1 　　日



最高法院民事判決

114年度台上字第1592號

上  訴  人  陳 碧 華                          

訴訟代理人  徐 德 勝律師

上  訴  人  陳 彥 勳                              

            陳 碧 靜                                 

            吳陳碧娥                                 

被 上訴 人  洪 鳳 貞                            

訴訟代理人  吳 玉 豐律師

上列當事人間請求返還土地等事件，上訴人對於中華民國114年4

月29日臺灣高等法院高雄分院第二審判決（113年度上字第283號

），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決除假執行部分外廢棄，發回臺灣高等法院高雄分院。

    理  由

一、本件上訴人陳碧華就原判決命其與第二審共同被上訴人陳彥

    勳、陳碧靜、吳陳碧娥（下稱陳彥勳等3人）拆除坐落○○市○

    ○區○○段0000、0000地號土地(下稱系爭土地）上如原判決附

    圖編號A、B所示建物（下稱系爭房屋）、返還土地，訴訟標

    的對於其各人必須合一確定，依民事訴訟法第56條第1項第1

    款規定，陳碧華上訴效力及於陳彥勳等3人，爰併列為上訴

    人。

二、被上訴人主張：上訴人之父祖輩陳李數英前於民國45年間向

    伊前手林黃棘之父祖輩承租系爭土地，並於其上以「木石磚

    造（雜木）」建材，興建面積29.7平方公尺之未辦保存登記

    建物（門牌號碼○○市○○區○○○路000號）及經營「○○鐘錶行」

    ，雙方成立以該房屋不堪使用為期限之租賃契約（下稱系爭

    租約）。陳李數英於63年11月10日向隔鄰（同路245號房屋

    ，下稱245號房屋）所有人林王玉璦借用牆壁搭建房屋後方

    之鐵皮建物。嗣伊向林黃棘購得系爭土地，上訴人則於102

    年間因繼承取得系爭房屋之事實上處分權，兩造間固有上開

    租賃關係，惟系爭房屋早逾行政院主計處公告之20年使用期

    限，且陳李數英借用鄰牆私自擴建，結構鬆散，已達不堪使

    用狀態。況○○鐘錶行已於105年12月19日歇業，上訴人僅將

    之出租他人牟利。伊業於112年5月30日依土地法第103條第1

    款規定終止系爭租約，上訴人自無權占有系爭土地。爰依民

    法第767條第1項規定，求為命上訴人拆除系爭房屋，返還土

    地予伊之判決。

三、上訴人陳碧華則以：系爭租約未約定租期、建築面積，陳李

    數英於63年間修建房屋後，林黃棘仍繼續收取租金，雙方並

    於79年間訴請調整租金事件成立訴訟上和解，約定「自79年

    11月1日起以後之年租金按公告地價4.5%計算按月平均給付

    」（下稱系爭和解），堪認為不定期限之租賃關係，被上訴

    人不得依土地法第103條第1款規定為終止。又系爭房屋仍具

    遮風蔽雨之效，可供出租他人營業使用，經濟上具有一定交

    易價值，未達不堪使用狀態等語，資為抗辯。其餘上訴人均

    未提出書狀作任何聲明或陳述。

四、原審廢棄第一審所為被上訴人敗訴之判決，改判命上訴人為

    前開給付，係以：

　㈠林黃棘出租系爭土地予陳李數英建屋時，雙方未約明租期；

    陳李數英原建房屋構造類別為「木石磚造（雜木）」，面積

    29.7平方公尺，嗣於63年間拆除部分屋體，並借用245號房

    屋牆壁為修建等情，為兩造所不爭。參以第一審於113年5月

    15日履勘現場勘驗筆錄所載該屋（一層平房）係以磚石、水

    泥、鐵皮建造及經地政機關測量結果，該建物面積為51.8平

    方公尺，堪認陳李數英租賃系爭土地，係以建屋使用為目的

    ，且陳李數英原建房屋經於63年間修建後，已非原始建物，

    林黃棘雖持續收取地租，雙方嗣於79年10月26日原審另案調

    整租金訴訟中成立系爭和解，足認雙方租約於63年間房屋修

    建後仍繼續存在，且附有租期至該屋不堪使用時為止之不確

    定期限。

  ㈡高雄市政府工務局業依都市危險及老舊建築物加速重建條例

    將包括系爭土地在內之同段15筆土地，核定為「高雄市都市

    危險及老舊建築物加速重建計劃」範圍，系爭房屋所依附之

    245號房屋亦列為該條例所定之危老建築。依卷內照片所示

    ，系爭房屋外觀老舊程度甚於245號房屋，且為一般磚造結

    構，並無鋼筋綁固，其除依附245號房屋搭建外，所臨同路2

    41號房屋（下稱241號房屋）另側部分，僅騎樓樑柱處稍見

    區隔，其餘側牆均緊貼241號房屋，且見多處重砌磚頭、修

    補及以鋼材加固、重新搭建屋後鐵皮倉庫等跡象，堪認系爭

    房屋係藉兩側相對堅固之鄰屋勉以支撐，顯然缺乏穩固地基

    及結構基礎，該建築方式無益延長使用時間，反減少原有之

    耐用年限。上訴人未經出租人同意，改造或更新材質，為上

    開重砌修補、加固之舉，適證系爭房屋早已不堪使用。再者

    ，系爭房屋自63年修建迄今，使用已逾行政院所頒「固定資

    產耐用年數表」之25年耐用年數，其課稅現值僅新臺幣（下

    同）7,100元，較諸系爭土地價值1299萬元，二者相差懸殊

    ，被上訴人顯因系爭房屋而減損其系爭土地之用益權能，倘

    系爭房屋僅因上訴人多次私自修補及鄰屋支撐而具遮風蔽雨

    功能，即認系爭租約期限未屆至，顯非公允，是被上訴人以

    系爭房屋不堪使用，租期屆至為由而收回系爭土地，洵屬正

    當。

  ㈢從而，被上訴人主張系爭房屋已不堪使用，符合土地法第103

    條第1款規定其得終止系爭租約，爰依民法第767條第1項規

    定，請求上訴人拆除系爭房屋，返還土地，為有理由，應予

    准許等詞，為其判斷之基礎。

五、本院判斷：

　㈠按土地法第103條第1款規定，租用建築房屋之基地，非因契

    約年限屆滿，出租人不得收回。所稱契約年限屆滿，除契約

    明定租賃之期限屆滿外，亦包括雖未明定年限，但依租賃契

    約目的，可認已達訂約目的年限之情形。而契約年限屆滿者

    ，該租約即為失效，無待當事人終止。本件兩造之前手即出

    租人林黃棘、承租人陳李數英間就系爭土地有租地建屋之關

    係，雙方於63年間系爭房屋修建時，就租期附有該屋不堪使

    用時為止之不確定期限，系爭房屋已達不堪使用狀態，系爭

    租約租期已屆至，為原審所是認。準此，原審既認系爭租約

    因契約年限屆滿而失效，竟又認系爭租約因系爭房屋不堪使

    用之期限屆至，被上訴人得為終止（見原判決第8頁第21、2

    2行），有判決理由矛盾之違誤。

  ㈡次按審判長或受命法官應注意令當事人就訴訟關係之事實及法律為適當完全之辯論，於調查證據前，並應將爭點曉諭當事人，此觀民事訴訟法第199條第1項、第296條之1第1項規定即明。第二審法院如將為被上訴人敗訴之判決，尤應使其得預測原舉證可能不足，而賦與補強舉證之機會。庶免該第一審勝訴之當事人，因其舉證業經第一審法院採納，並為其有利之認定，致輕忽補充事實上或法律上陳述及提出證據方法。又租地建屋契約，倘依當事人真意，可認定有租至房屋不堪使用時為止之期限者，原則上固以承租當時所建房屋之通常使用，資為是否不堪使用之判斷，然倘房屋嗣後經出租人同意而改造或更新材質結構致變更其使用期限者，即應以變更後之狀態為斷。本件原審固認定系爭租約於63年間系爭房屋修建時，附有該屋不堪使用時為止之不確定期限，而系爭房屋係藉兩側相對堅固之鄰屋勉以支撐，顯乏穩固地基及結構基礎，且係因上訴人未經出租人同意，多次以磚頭重砌、鋼材加固及重新搭建屋後之鐵皮倉庫等方式修補，始具遮風蔽雨功能。惟上訴人於第一審即抗辯：系爭租約曾經雙方於79年11月時為默示更新等語（見113年度訴字第53號卷第63頁），而第一審就本件訴訟為爭點整理時，僅列⑴系爭租約是否經被上訴人終止？⑵被上訴人依民法第767條第1項規定請求上訴人拆屋還地，是否有據？（見同上卷第81頁），嗣第一審以113年度訴字第53號判決，認定系爭租約固附有至系爭房屋不堪使用為止之期限，但被上訴人不能證明系爭房屋已達不堪使用之程度為由，而駁回其請求。被上訴人不服提起上訴後，原審於113年12月18日行準備程序時，僅將前開爭點⑴，修正為系爭租約是否附有房屋不堪使用之期限？系爭租約是否已經被上訴人合法終止？等語後，即諭知準備程序終結，並於114年4月1日行言詞辯論程序（見原審卷第121至127頁、第165至168頁）。又依被上訴人所提系爭土地登記謄本（見112年度審訴字第728號卷第39至45頁），似見被上訴人於110年1月6日始因買賣關係取得系爭土地所有權。果爾，關於上訴人或其被繼承人自63年以降就系爭房屋所為之修建，是否曾經被上訴人或其前手同意乙節，既未曾列為爭點，乃原審未先令已受第一審有利判決之上訴人預測有關系爭房屋是否達不堪使用程度之舉證可能不足，賦與其得補強舉證之機會；復未曉諭上訴人關於其及陳李數英自63年以降就系爭房屋所為之修建，未獲被上訴人或其前手之同意乙節是否爭執？或應為相關舉證，遽為上訴人不利之判斷，非無未盡闡明義務及調查能事之違誤。

　㈢上訴意旨，指摘原判決不當，求予廢棄，非無理由。　　

六、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　　114 　年　　9 　　月　　17　　日

                      最高法院民事第六庭

　　　　                  審判長法官  李  寶  堂

                                法官  吳  青  蓉

                                法官  林  慧  貞

                                法官  陳  秀  貞

                                法官  石  有  爲

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　林  蔚  菁

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　1 　　日






最高法院民事判決

114年度台上字第1592號

上  訴  人  陳 碧 華                          

訴訟代理人  徐 德 勝律師

上  訴  人  陳 彥 勳                              

            陳 碧 靜                                 

            吳陳碧娥                                 

被 上訴 人  洪 鳳 貞                            

訴訟代理人  吳 玉 豐律師

上列當事人間請求返還土地等事件，上訴人對於中華民國114年4月29日臺灣高等法院高雄分院第二審判決（113年度上字第283號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決除假執行部分外廢棄，發回臺灣高等法院高雄分院。

    理  由

一、本件上訴人陳碧華就原判決命其與第二審共同被上訴人陳彥勳、陳碧靜、吳陳碧娥（下稱陳彥勳等3人）拆除坐落○○市○○區○○段0000、0000地號土地(下稱系爭土地）上如原判決附圖編號A、B所示建物（下稱系爭房屋）、返還土地，訴訟標的對於其各人必須合一確定，依民事訴訟法第56條第1項第1款規定，陳碧華上訴效力及於陳彥勳等3人，爰併列為上訴人。

二、被上訴人主張：上訴人之父祖輩陳李數英前於民國45年間向伊前手林黃棘之父祖輩承租系爭土地，並於其上以「木石磚造（雜木）」建材，興建面積29.7平方公尺之未辦保存登記建物（門牌號碼○○市○○區○○○路000號）及經營「○○鐘錶行」，雙方成立以該房屋不堪使用為期限之租賃契約（下稱系爭租約）。陳李數英於63年11月10日向隔鄰（同路245號房屋，下稱245號房屋）所有人林王玉璦借用牆壁搭建房屋後方之鐵皮建物。嗣伊向林黃棘購得系爭土地，上訴人則於102年間因繼承取得系爭房屋之事實上處分權，兩造間固有上開租賃關係，惟系爭房屋早逾行政院主計處公告之20年使用期限，且陳李數英借用鄰牆私自擴建，結構鬆散，已達不堪使用狀態。況○○鐘錶行已於105年12月19日歇業，上訴人僅將之出租他人牟利。伊業於112年5月30日依土地法第103條第1款規定終止系爭租約，上訴人自無權占有系爭土地。爰依民法第767條第1項規定，求為命上訴人拆除系爭房屋，返還土地予伊之判決。

三、上訴人陳碧華則以：系爭租約未約定租期、建築面積，陳李數英於63年間修建房屋後，林黃棘仍繼續收取租金，雙方並於79年間訴請調整租金事件成立訴訟上和解，約定「自79年11月1日起以後之年租金按公告地價4.5%計算按月平均給付」（下稱系爭和解），堪認為不定期限之租賃關係，被上訴人不得依土地法第103條第1款規定為終止。又系爭房屋仍具遮風蔽雨之效，可供出租他人營業使用，經濟上具有一定交易價值，未達不堪使用狀態等語，資為抗辯。其餘上訴人均未提出書狀作任何聲明或陳述。

四、原審廢棄第一審所為被上訴人敗訴之判決，改判命上訴人為前開給付，係以：

　㈠林黃棘出租系爭土地予陳李數英建屋時，雙方未約明租期；陳李數英原建房屋構造類別為「木石磚造（雜木）」，面積29.7平方公尺，嗣於63年間拆除部分屋體，並借用245號房屋牆壁為修建等情，為兩造所不爭。參以第一審於113年5月15日履勘現場勘驗筆錄所載該屋（一層平房）係以磚石、水泥、鐵皮建造及經地政機關測量結果，該建物面積為51.8平方公尺，堪認陳李數英租賃系爭土地，係以建屋使用為目的，且陳李數英原建房屋經於63年間修建後，已非原始建物，林黃棘雖持續收取地租，雙方嗣於79年10月26日原審另案調整租金訴訟中成立系爭和解，足認雙方租約於63年間房屋修建後仍繼續存在，且附有租期至該屋不堪使用時為止之不確定期限。

  ㈡高雄市政府工務局業依都市危險及老舊建築物加速重建條例將包括系爭土地在內之同段15筆土地，核定為「高雄市都市危險及老舊建築物加速重建計劃」範圍，系爭房屋所依附之245號房屋亦列為該條例所定之危老建築。依卷內照片所示，系爭房屋外觀老舊程度甚於245號房屋，且為一般磚造結構，並無鋼筋綁固，其除依附245號房屋搭建外，所臨同路241號房屋（下稱241號房屋）另側部分，僅騎樓樑柱處稍見區隔，其餘側牆均緊貼241號房屋，且見多處重砌磚頭、修補及以鋼材加固、重新搭建屋後鐵皮倉庫等跡象，堪認系爭房屋係藉兩側相對堅固之鄰屋勉以支撐，顯然缺乏穩固地基及結構基礎，該建築方式無益延長使用時間，反減少原有之耐用年限。上訴人未經出租人同意，改造或更新材質，為上開重砌修補、加固之舉，適證系爭房屋早已不堪使用。再者，系爭房屋自63年修建迄今，使用已逾行政院所頒「固定資產耐用年數表」之25年耐用年數，其課稅現值僅新臺幣（下同）7,100元，較諸系爭土地價值1299萬元，二者相差懸殊，被上訴人顯因系爭房屋而減損其系爭土地之用益權能，倘系爭房屋僅因上訴人多次私自修補及鄰屋支撐而具遮風蔽雨功能，即認系爭租約期限未屆至，顯非公允，是被上訴人以系爭房屋不堪使用，租期屆至為由而收回系爭土地，洵屬正當。

  ㈢從而，被上訴人主張系爭房屋已不堪使用，符合土地法第103條第1款規定其得終止系爭租約，爰依民法第767條第1項規定，請求上訴人拆除系爭房屋，返還土地，為有理由，應予准許等詞，為其判斷之基礎。

五、本院判斷：

　㈠按土地法第103條第1款規定，租用建築房屋之基地，非因契約年限屆滿，出租人不得收回。所稱契約年限屆滿，除契約明定租賃之期限屆滿外，亦包括雖未明定年限，但依租賃契約目的，可認已達訂約目的年限之情形。而契約年限屆滿者，該租約即為失效，無待當事人終止。本件兩造之前手即出租人林黃棘、承租人陳李數英間就系爭土地有租地建屋之關係，雙方於63年間系爭房屋修建時，就租期附有該屋不堪使用時為止之不確定期限，系爭房屋已達不堪使用狀態，系爭租約租期已屆至，為原審所是認。準此，原審既認系爭租約因契約年限屆滿而失效，竟又認系爭租約因系爭房屋不堪使用之期限屆至，被上訴人得為終止（見原判決第8頁第21、22行），有判決理由矛盾之違誤。

  ㈡次按審判長或受命法官應注意令當事人就訴訟關係之事實及法律為適當完全之辯論，於調查證據前，並應將爭點曉諭當事人，此觀民事訴訟法第199條第1項、第296條之1第1項規定即明。第二審法院如將為被上訴人敗訴之判決，尤應使其得預測原舉證可能不足，而賦與補強舉證之機會。庶免該第一審勝訴之當事人，因其舉證業經第一審法院採納，並為其有利之認定，致輕忽補充事實上或法律上陳述及提出證據方法。又租地建屋契約，倘依當事人真意，可認定有租至房屋不堪使用時為止之期限者，原則上固以承租當時所建房屋之通常使用，資為是否不堪使用之判斷，然倘房屋嗣後經出租人同意而改造或更新材質結構致變更其使用期限者，即應以變更後之狀態為斷。本件原審固認定系爭租約於63年間系爭房屋修建時，附有該屋不堪使用時為止之不確定期限，而系爭房屋係藉兩側相對堅固之鄰屋勉以支撐，顯乏穩固地基及結構基礎，且係因上訴人未經出租人同意，多次以磚頭重砌、鋼材加固及重新搭建屋後之鐵皮倉庫等方式修補，始具遮風蔽雨功能。惟上訴人於第一審即抗辯：系爭租約曾經雙方於79年11月時為默示更新等語（見113年度訴字第53號卷第63頁），而第一審就本件訴訟為爭點整理時，僅列⑴系爭租約是否經被上訴人終止？⑵被上訴人依民法第767條第1項規定請求上訴人拆屋還地，是否有據？（見同上卷第81頁），嗣第一審以113年度訴字第53號判決，認定系爭租約固附有至系爭房屋不堪使用為止之期限，但被上訴人不能證明系爭房屋已達不堪使用之程度為由，而駁回其請求。被上訴人不服提起上訴後，原審於113年12月18日行準備程序時，僅將前開爭點⑴，修正為系爭租約是否附有房屋不堪使用之期限？系爭租約是否已經被上訴人合法終止？等語後，即諭知準備程序終結，並於114年4月1日行言詞辯論程序（見原審卷第121至127頁、第165至168頁）。又依被上訴人所提系爭土地登記謄本（見112年度審訴字第728號卷第39至45頁），似見被上訴人於110年1月6日始因買賣關係取得系爭土地所有權。果爾，關於上訴人或其被繼承人自63年以降就系爭房屋所為之修建，是否曾經被上訴人或其前手同意乙節，既未曾列為爭點，乃原審未先令已受第一審有利判決之上訴人預測有關系爭房屋是否達不堪使用程度之舉證可能不足，賦與其得補強舉證之機會；復未曉諭上訴人關於其及陳李數英自63年以降就系爭房屋所為之修建，未獲被上訴人或其前手之同意乙節是否爭執？或應為相關舉證，遽為上訴人不利之判斷，非無未盡闡明義務及調查能事之違誤。

　㈢上訴意旨，指摘原判決不當，求予廢棄，非無理由。　　

六、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　　114 　年　　9 　　月　　17　　日

                      最高法院民事第六庭

　　　　                  審判長法官  李  寶  堂

                                法官  吳  青  蓉

                                法官  林  慧  貞

                                法官  陳  秀  貞

                                法官  石  有  爲

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　林  蔚  菁

中　　華　　民　　國　　114 　年　　10　　月　　1 　　日





