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107 年度憲三字第 4號臺灣臺北地方法院民事第八庭 

水股法官聲請案不受理決議 

部分不同意見書 

                         詹森林大法官提出 

黃瑞明大法官加入 

                                     110 年 8 月 20 日 

 

壹、 事實 

臺灣臺北地方法院民事第八庭水股法官（下稱聲請人），

為審理該院 105 年度訴字第 2256 號確認租賃契約不存在事

件，認應適用之民法第 422 條、第 451 條（下併稱系爭規定

一）、土地法第 100 條（下稱系爭規定二）及第 103 條（下稱

系爭規定三），有牴觸憲法第 7 條、第 15 條、第 22 條及第

23 條之疑義，向本院聲請解釋。 

 

貳、 聲請人主張 

聲請意旨略謂：系爭規定一、二、三，使出租人所有之

不動產租賃物，一旦依法被視為不定期租賃，除有法定之事

由外，出租人不得收回租賃物，對於特別重視締約對象之租

賃契約而言，不問出租人意願，逕自排除其終止租約之意思，

迫其繼續與承租人維持租賃關係，係對其財產權、契約自由

及人格權之限制；該等規定未有個案裁量之空間，已逾越憲

法第 23 條比例原則；系爭規定三所定之終止事由，未如系爭

規定二，設有收回自用條款，係對同屬不動產租賃之情形，
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為不同之處理，有違憲法第 7條之平等原則。 

 

參、 本院決議 

本件釋憲聲請案，經本院 110 年 8 月 20 日第 1521 次會

議決議不予受理，理由為「……聲請意旨有關系爭規定
1
違反

平等原則、比例原則，侵害財產權、人格權及契約自由之主

張，並未於客觀上提出充足之論證。核聲請意旨所陳，尚難

謂已提出客觀上形成確信法律為違憲之論證或具體理由。是

本件聲請，核與本院首開解釋所定（法官）
2
聲請解釋要件不

合，應不受理。」 

 

肆、 本席意見 

本席不贊成多數意見，並基於下述理由，認為本件聲請

關於系爭規定三部分，具有憲法上討論之價值及原則重要

性，應予受理，爰提出部分不同意見書。 

 

一、 程序部分（系爭規定二） 

聲請人就系爭規定一、二、三如何違憲，於聲請書中以

大量篇幅說明
3
，除具體指出何種基本權受前述規定之限制

外，並進一步論述該等限制是否符合憲法第 23 條比例原則，

及憲法第 7條平等原則之要求，且輔以相關之外國（德、日、

法、俄）立法例。由是足見，形式上，聲請人已提出客觀上

形成確信法律為違憲之論證及具體理由，符合本院釋字第

371 號、第 572 號、第 590 號解釋所稱法官聲請解釋憲法之

                                                      
1 即本部分不同意見書所指之系爭規定一、二及三。 
2 「（法官）」二字，為本席所增，不影響該決議真意，但有助於讀者理解。 
3 參見本件釋憲聲請書第 2頁至第 10 頁。 
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要件。本院決議認尚難謂聲請人已提出客觀上形成確信法律

為違憲之論證或具體理由，本席不能認同。 

惟本件原因案件為基地租賃事件，系爭規定二（房屋租

賃出租人收回房屋之限制）並非聲請人審理時應適用之法

律，聲請人自不得對該規定聲請解釋。準此，多數意見不受

理該部分之聲請，理由雖有不當，結論仍可支持。 

 

二、 實體部分（系爭規定一及三） 

契約自由為個人自主發展與實現自我之重要機制，並為

私法自治之基礎，屬憲法第 22 條所保障其他自由權利之一

種。契約之具體內容分別受憲法各相關基本權利規定保障，

如其內容涉及人民對其財產自由使用、收益、處分之行使，

應為憲法第 15 條所保障，國家基於維護公益之必要，雖非不

得以法律加以限制，惟其限制須符合比例原則，始符憲法第

23 條規定之意旨（本院釋字第 576 號、第 580 號、第 643 號

及第 716 號解釋參照）。 

 

（一）系爭規定一部分： 

    1. 民法第 422 條 

    系爭規定一中之民法第 422 條規定：「不動產之租賃契

約，其期限逾 1年者，應以字據訂立之，未以字據訂立者，

視為不定期限之租賃。」其立法理由為：「逾 1年之不動產租

賃契約，於當事人之利害極有關係，應使其訂立字據，藉防

後日之爭論，其未訂立字據者，則應視為不定期限之租賃，

當事人自得隨時終止契約。」 

    按本條係鑑於逾 1年之不動產租賃契約，與雙方當事人
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之利害，關係密切，為避免爭執發生時，因無字據而難以妥

適解決，遂明定此類契約應以字據訂立，其目的尚屬正當。

至於當事人訂立契約之方式自由，固因字據之要求而受限

制，但其採取之手段，難謂與前開目的之達成，無合理之關

聯。況且，本條復規定，未以字據訂立者，其租約並非無效

（民法第 73 條但書參照），而係視為不定期限之租賃。當事

人任何一方，仍得依民法第 450 條第 2項本文規定，隨時終

止之。據此，更難認民法第 422 條有何牴觸憲法第 15 條或第

22 條可言。 

 

    2.民法第 451 條 

    系爭規定一中之民法第 451 條規定：「租賃期限屆滿後，

承租人仍為租賃物之使用收益，而出租人不即表示反對之意

思者，視為以不定期限繼續契約。」其立法目的係就租期已

屆滿，而承租人依舊使用收益標的物，且出租人不即表示反

對之情形，推斷雙方均有維持租賃關係之意思，遂視為該租

約不定期限繼續存在。 

    按本條規定
4
，符合一般經驗法則，足以解決爭議，其目

的正當，且雙方依本條規定繼續租賃契約後，任何一方得依

民法第 450 條第 2 項本文規定，隨時終止之。是民法第 451

條並未過度侵害當事人之財產權及契約自由，且兼顧當事人

權益之均衡，與憲法第 15 條及第 22 條意旨尚無違背。 

 

（二）系爭規定三部分： 

    依系爭規定三，基地租賃契約，非有該規定所列 5款事

                                                      
4 民法第 451 條，對於動產租賃及不動產租賃，均有其適用。 
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由之一，基地出租人不得收回其租賃物。 

    系爭規定三之第 1款規定，基地租賃契約定有年限者，

於該年限屆滿時，出租人始得收回基地。本款規定符合一般

契約法原則，且係依出租人之意思而限制其財產權及終止契

約之自由，未逾越比例原則，自難認牴觸憲法第 15 條或第

22 條。 

    系爭規定三之第 2款至第 5款規定，依其文意，不問契

約是否定有期限，均有其適用
5
。是基地租賃契約，雖原來定

有期限，但若依民法第 451 條規定，變為不定期限者，出租

人即僅得依系爭規定三之第 2款至第 5款收回基地（即終止

租約），而不得再依民法第 450 條第 2項本文規定，隨時終止

之。 

    惟第 2款「承租人以基地供違反法令之使用時」、第 3款

「承租人轉租基地於他人時」、第 4款「承租人積欠租金額，

除以擔保現金抵償外，達 2年以上時」、第 5款「承租人違反

租賃契約時」，均屬承租人可單方控制之事由。 

    簡言之，不定期之基地租賃（包含民法第 451 條規定所

指之不定期基地租賃），承租人不違約者，即使契約期間已經

過許多年，出租人仍不得收回基地，只能任由承租人一直使

用。 

    準此，基地租賃契約為不定期限時，出租人之財產權及

契約自由，因系爭規定三之第 2款至第 5款規定，而受嚴重

限制
6
。 

                                                      
5 依司法院院解字第 4075 號解釋，系爭規定三第 1款「契約年限屆滿時」規定，

僅適用於定有期限之基地租賃契約，但第 2款至第 5款規定，則不問契約是否定

有期限，均有適用。 
6 本件原因案件即係出租人欲收回自日治時期起，租予承租人作為興建辦公廳舍、

倉庫之基地，遭承租人拒絕後，提起之訴訟。 
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查系爭規定三自民國 35 年立法至今，未曾修正。立法之

時，我國尚處農業社會，在土地租賃關係中，經濟實力上，

出租人恆為強者，承租人多為弱者，且承租人就標的物，大

都用於自住等維生所需。是該規定在立法之時，堪認符合憲

法第 145 條第 1項規定：「國家對於私人財富及私營事業，認

為有妨害國計民生之平衡發展者，應以法律限制之。」之意

旨。 

惟在 21 世紀之今日，締約及磋商能力較弱之承租人固

仍有之，實力雄厚之承租人(例如知名賣場、政府單位、連鎖

企業等等)亦非少見。此在承租人係以營業為目的，而與出租

人訂立基地租賃之情形，尤其顯著。 

按土地法第 97 條第 1項規定：「城市地方房屋之租金，

以不超過土地及其建築物申報總價年息百分之十為限」，顯

亦以承租人乃經濟弱勢為立法考量。本條規定並準用於租用

基地建築房屋之契約（土地法第 105 條參照）。 

然而，最高法院自 94 年度第 2 次民事庭會議決議
7
後，

裁判上一貫認為，土地法第 97 條第 1 項不得適用於以營業

為目的之房屋租賃及基地租賃
8
。前開決議及裁判，即係鑑於

營業租賃之承租人經濟未必弱勢，遂將土地法第 97 條關於

                                                      
7 本決議內容為：「城市地方供營業用之房屋，承租人得以營商而享受商業上之特

殊利益，非一般供住宅用之房屋可比，所約定之租金，自不受土地法第 97 條規

定之限制。」 
8 最高法院 109 年度台上字第 1944 號民事判決：「按土地法第 97 條第 1 項固規

定，城市地方房屋之租金以不超過土地及其建築物申報總價年息 10%為限，惟城

市地方供營業用之房屋，承租人得以營商而享受商業上之特殊利益，非一般供住

宅用之房屋可比，所約定之租金，自不受上開規定之限制。依土地法第 105 條規

定準用同法第 97 條規定，此於租用基地建築房屋應亦同。是以，租地建屋如係

供營業用之房屋，即非一般供住宅用之房屋可比，自無適用土地法第 97 條、第

105 條規定之餘地。」相同意旨之裁判，可參見 95 年度台上字第 82 號、97 年

度台上字第 323 號、105 年度台再字第 7號及 110 年度台上字第 1290 號等判決。 
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租金金額之限制，限縮於非營業租賃。 

因此，考量民國 35 年迄今長達逾 80 年間，租賃雙方經

濟能力之變遷，並對照最高法院前述裁判，若系爭規定三係

將承租人一概視為經濟弱者，並以此為基礎，嚴格限制基地

出租人收回基地之權利，則在今日，該規定是否仍能通過憲

法比例原則之審查，實有可疑。 

除保護經濟弱勢之承租人外，系爭規定三另得以維護房

屋之存續，為其立法目的。惟縱令基於前開目的致於今日仍

有限制出租人收回基地之必要，亦應有個案調節機制。其具

體方式，例如針對不定期限之基地租賃（尤其是民法第 451

條所指之情形），賦予法官得因當事人之請求，於該規定所列

舉之法定事由外，斟酌契約雙方之情況（出租人收回基地使

用之需求性、急迫性及必要性、承租人終止租約後受到之不

利益等），而改定其存續期間，或終止不定期租賃契約（參見

民法第 833 條之 1），俾兼顧出租人與承租人利益之保護，以

免過度僵化，致有個案過苛情事。 

 

伍、 結論 

綜上所述，系爭規定三之立法背景，與今日租賃市場之

實際情況，已大相徑庭，該規定未區分承租人之經濟能力，

一概限制基地出租人終止租約、收回土地之權利，使經濟實

力等於甚至高於出租人之承租人亦受保障。就此部分，是否

仍屬符合憲法第 15 條及第 22 條保障人民財產權及契約自由

之意旨，實有疑慮。另系爭規定三以列舉事由方式，嚴格限

制人民（出租人）之財產權及終止契約之自由，個案有無過

苛之可能，亦應斟酌。 
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準此，本件聲請關於系爭規定三部分，應予受理，俾就

該規定之第 2 款至第 5 款部分，審查是否違反憲法第 15 條

及第 22 條之意旨。 

 


