
給付租金，核定租金判決之效力仍應

自起訴狀繕本送達乙之日即 104年 6
月 1日起算，乙應給付之租金即自該
時起算。

參 請求法院核定租金之訴之性質

關於租賃關係存在及核定租金之依

據，乃民法第 425條之 1規定：「土
地及其土地上之房屋同屬一人所有，

而僅將土地或僅將房屋所有權讓與他

人，或將土地及房屋同時或先後讓與

相異之人時，土地受讓人或房屋受讓

人與讓與人間或房屋受讓人與土地受

讓人間，推定在房屋得使用期限內，

有租賃關係。其期限不受第四百四十

九條第一項規定之限制（第 1項）。」
「前項情形，其租金數額當事人不

能協議時，得請求法院定之（第 2
項）。」依上開案例事實，甲、乙間就

A土地有民法第 425條之 1第 1項規
定之（法定）租賃關係，甲依民法第

425條之 1第 2項請求法院核定租金，
並請求乙給付該租賃關係存在期間之

租金（自 A土地所有權移轉登記予甲
之日即 104 年 2 月 1日起算）。而實
務上並不否認原告請求租金的權利，

也均認為核定租金之訴屬形成之訴，

主要爭議在於租金請求時點的認定問

題。甲說認同甲之主張，認為核定租

金判決有溯及效力，認定甲對乙租金

請求時點自 A土地所有權移轉登記予
甲之日即 104 年 2 月 1日起算；乙說
則認為，甲僅得自請求核定租金之意

思表示時起算，即起訴狀繕本送達乙

之日即 104年 6月 1日起算，這樣的
看法同樣是認為核定租金判決有溯及

效力，溯及於判決確定前，只是就請

求租金之起算時點予以限縮。

首先，本文就請求法院核定租金之

訴的性質予以定位。在分類上，訴之

種類依請求內容，可分為給付之訴、

確認之訴及形成之訴。給付之訴乃原

告主張其對被告有特定之給付請求權

存在，請求法院判決命被告為特定給

付之訴。法院所為原告勝訴判決，具

有執行力，原告得以判決為執行名

義，聲請對被告為強制執行。給付判

決確定時，就原告給付請求權存在與

否，具有既判力，當事人對此判斷不

得再為相反之爭執。所謂確認之訴，

乃原告主張特定法律關係存在與否不

明，請求法院予以確認之訴（民事訴

訟法第 247條第 1項前段）。此外，
對於證書真偽或為法律關係基礎事實

存否，也得提起確認之訴（民事訴訟

法第 247條第 1項後段）。法院對於
確認之訴判決，無論原告勝訴或敗

訴，於判決確定時，僅有確認效力，

無執行力，也無形成力。形成之訴係

原告主張基於法律規定之形成權，依

法須由法院判決始能使形成權發生作

用，因而起訴請求法院判決使法律關

係發生、變更、消滅之狀態。因此，

形成訴訟之提出，以法律有特別規定

者為限。原告形成之訴勝訴確定時，

無庸經強制執行程序，自動產生形成

力，即該判決直接發生法律狀態變動

之效果3。而請求核定租金之訴乃民

法第 425條之 1第 2項明文規定，原
告得據以請求法院判決發生確定租金

之法律關係，該判決勝訴確定時，即

形成確定租金數額之法律效果，自可

認屬形成之訴，先予敘明。

肆 請求法院核定租金之訴之效力

請求核定租金之訴既屬形成之訴，

關於形成之訴的效力即有必要予以探

究。有論者認為，法院形成判決有創

造性、未來性及對世效，通常不具溯

及效4。對於形成判決發生形成力之

時點，最高法院 109年度台聲字第
1471號民事裁定認為：「此項訴訟係
請求法院以判決直接宣告調解無效，

其性質為形成之訴，於判決確定時發

生形成效力，其法律關係即因該形成

判決確定而創設、變更或消滅。」5

從上開說明，似乎認為形成之訴於原

告勝訴判決確定時，始發生形成力，

並於判決確定時，發生法律關係創

設、變更或消滅之效力，故形成之訴

似無溯及效力。然而，如此見解並無

法說明，部分形成判決於原告勝訴確

（文轉三版）

用 A土地亦非屬不當得利，若依民法
第 425條之 1第 2項所核定之租金無
溯及效力，則土地所有人甲於核定前

就 A土地無法使用之損失，即無從請
求，而有失情理之平，故法院依民法

第 425條之 1第 2項核定之租金數額，
自不限於法院判決後所發生者始得請

求。請求法院核定租金之訴之性質，

雖為形成之訴，惟兼寓確認之性質，

應認有溯及效力。

而法定租賃關係自房屋、土地因移

轉而分屬不同人所有時，即已發生，

B建物所有人即乙自該時起，即有給
付租金之義務。甲自得請求乙給付法

院核定租金判決前之租金，且租金請

求權應自甲取得 A土地起而與乙成立
法定租賃關係時開始起算，是以，甲

請求乙自 104年 2月 1日（A土地所
有權移轉登記予原告之日）起給付租

金，為有理由。

二、 乙說2：自請求核定租金之意
思表示時（即104年6月1日）
起算

若依民法第 425條之 1第 2項核
定之租金無溯及效力，則土地所有人

於法院核定前就土地無法使用之損失

即無從請求，實有失情理之平，故

依民法第 425條之 1第 2項核定之租
金，自不限於法院形成判決確定後所

發生者始得請求。而請求法院核定租

金之訴，屬形成之訴，僅得自請求核

定之意思表示時起算，不得請求承租

人給付該意思表示前之租金，核定租

金判決之效力，應自請求核定之意思

表示時即起訴狀繕本送達承租人之日

起算。就上案例而言，甲、乙之間依

據民法第 425條之 1第 1項規定，雖
於 104 年 2月 1日（A土地所有權移
轉登記予甲之日）起推定租賃關係存

在，但甲依民法第 425 條之 1第 2項
規定，請求法院核定租金，及請求乙

註 釋

1 例如，最高法院 102年度台上字第 197
號判決、臺灣高等法院 102年度重上更
（一）字第 140號判決、104年度重上字
第 165號判決、106年度上字第 1318號
判決、108年度上易字第 420號判決。

2 例如，最高法院 105年度台上字第 875號
判決。

3 姜 世 明（2018），《 民 事 訴 訟 法（上

冊）》，修訂六版，第 425-426頁：姚瑞光
（2012），《民事訴訟法論》，第 394-395
頁；呂太郎（2019），《民事訴訟法》，修
訂二版，第 29-30頁；魏大喨（2015），
《民事訴訟法》，第 106-107頁。

4 魏大喨，同前註。
5 相同見解參見，最高法院 98年度台上字
第 765號民事判決：「當事人依民法第二

百二十七條之二規定，請求法院增加給付

者，為形成之訴。應待法院判決確定後，

當事人就新增加給付之請求權始告發生，

其請求權時效應自斯時起算，方符該形成

判決所生形成力之原意」；最高法院 103 
年度台上字第 1744號民事判決：「當事人 
依民法第二百二十七條之二情事變更原則 
之規定，請求法院增加給付者，乃為形成 

之訴，須待法院為增加給付判決確定後，

其就新增加給付之請求權始告確定發生。」

6 林誠二（2015），《債編各論新解體系化
解說（上）》，三版，第 305頁。

7 民法第 425條之 1第 1項規定之法定租
賃關係與一般租賃關係關於給付租金的

差別，僅在於後者之租金數額由當事人約

定，前者之租金數額由法院核定，必須經

壹 前言

在當事人間存在民法第 425條之
1規定之法定租賃關係時，若對於租
金數額不能協議時，出租人得請求法

院定之。有疑問的是，出租人可否請

求被告給付法院核定租金判決前之租

金？抑或，法院核定租金判決之效力

是否得溯及？若可，核定租金請求權

之起算點為何？對此問題，實務上之

看法分歧，本文試擬一案例為討論之

基礎，分就不同之實務見解介紹之，

並提出本文之觀點，最後並以請求法

院酌定地上權地租之訴（民法第 835
條之 1第 2項）及請求法院增減租金
或地租之訴（民法第 442條）分別比
較之，以凸顯本問題特殊之處。

貳 案例及不同見解

乙為 A土地及坐落其上 B建物之
所有權人，甲於民國（下同）103 年
11月 1日拍賣取得 A土地後，於 104 
年 2月 1日辦妥所有權移轉登記。甲
主張在其取得 A土地所有權起，在 B
建物占用 A土地之期限內，甲、乙之
間就 A土地依據民法第 425條之 1第
1項規定成立（法定）租賃關係，爰
依民法第 425 條之 1第 2項規定，請
求法院核定租金，及請求命乙自起訴

前之 104 年 2月 1日（A土地所有權
移轉登記予甲之日）起給付使用 A土
地之租金，本件起訴狀繕本於 104年
6月 1日送達乙，本件法院為甲勝訴
之判決則於 105年 6月 1日確定。就
法院核定租金請求權之起算點為何？

實務上主要有以下二種不同見解，套

用在上開案例則有不同結論，分別說

明之。

一、 甲說1：溯及自法定租賃關係
成立時（即104年2月1日）

甲、乙之間依據民法第 425條之
1第 1項規定，推定租賃關係存在，
則於法院於依同條第 2項為形成判決
以確定租金數額前，尚無租金數額約

定存在，自與因價值昇降，而依民法

第 442條請求調整租金之性質不同；
再者，依民法第 425條之 1第 2項規
定之核定租金，係因兩造間未能達成

協議，故於法院核定以前，土地所有

人並無從請求為租金之給付，且因

甲、乙間既存有推定租賃關係，乙使
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註 釋

法院核定租金數額後，出租人始能據以請

求。

8 參見，例如，臺灣高等法院 108年度上易
字第 420號、107年度上易字第 922號、
102年度重上更一字第 140號、104年度

重上字第 165號、106年度上字第 1318
號民事判決，臺灣高等法院高雄分院 108
年度上易字第 219號，臺灣高等法院花蓮
分院 109年度上易字第 33號，臺灣高等
法院臺南分院 108年度上字第 37號，臺

灣高等法院臺中分院 107年度上易字第
126號。

9 土地所有權人訴請法院酌定地上權地租
之數額，性質雖屬形成之訴，但為求訴

訟之經濟，土地所有權人仍得合併請求給

付地租，參見，最高法院 103年台上字第
1822號民事判決。

� 參見，例如，臺灣高等法院 108年度上易
字第 17號判決。

� 參見民法第 832條、第 834條。

（下期待續） 
（作者為高雄地方法院法官、 
國立臺北大學法律系博士生）

（文接二版） 始發生形成力，惟此係指形成力本身

發生之時期而言，倘形成判決之內容

係使其標的之法律關係溯及既往而發

生、變更或消滅者，則於發生形成力

之際，其所形成之法律效果即溯及既

往發生。」該裁定的重大意義在於，

將形成之訴的效力明確區分為「形成

力」與「形成判決內容之效力」，形

成力是於判決確定時發生，並無溯及

與否的問題；形成判決內容之效力則

是因形成力而使法律關係發生變動之

效力，可能使過去之法律關係發生、

變更或消滅而有溯及既往之效力。該

裁定的說明兼顧了訴訟法原理及相關

形成之訴的實際法律效果，本文深表

贊同。以上開案例而言，甲、乙兩說

均承認核定租金之訴有溯及效力，但

精確而言，有溯及效力的應是因形成

力而產生的法律效果，即判決內容的

法律關係（租金數額），至於核定租

金判決本身的形成力並無溯及效力，

而是於判決確定時發生。

本件甲、乙間就 A土地有民法第
425條之 1第 1項規定之（法定）租
賃關係，因此，乙所有之 B建物占用
A土地即具有法律上原因，甲即有忍
受之義務，於 B建物占用 A土地期
間，縱然甲受有任何不利益，甲亦不

得依民法第 179條規定請求乙給付相
當於租金之不當得利。為了衡平甲、

乙間的利益關係，應承認核定租金判

決所形成的法律效果（法律關係）具

有溯及既往之的效力，使甲在本案判

決確定之前得向乙請求給付租金。

有疑問的是，乙說認為，甲僅得請

求自核定租金之意思表示時起算之租

金，亦即，應自甲起訴狀繕本送達乙

之日起算租金，於此之前之期間不得

向乙請求給付租金。然而，乙說對於

此請求時點的劃分理由，並未有任何

說明，此點應深予探究。實則，租賃

關係乃一方以物租與他方使用收益，

他方支付租金之契約（民法第 421
條），出租人與承租人互負債務，債

務之間有對價關係，故租賃契約之本

質為有償契約，且為雙務契約6。因

此，在租賃關係存續中，除了出租人

必須提供租賃物予承租人使用外，承

租人也有給付租金之義務，即使依民

法第 425條之 1第 1項規定之法定租
賃關係亦應如此7。就本案例而言，

甲自 104年 2月 1日（A土地所有權
移轉登記予甲之日）起，即與乙就 A
土地成立法定租賃關係，本件核定租

金判決之形成力所產生之法律效果

（租金數額）自應回溯自 104年 2月
1日起發生效力，從而，甲說關於租
金請求權始點的認定實屬正確，這樣

見解目前也是高等法院的多數說8。

事實上，為了核定合理之租金數額，

多數實務判決均分別自各年度之申報

地價，分別核算不同之租金數額，確

屬允當。至於甲請求 104年 2月 1日
起之租金，是否已逾 5年之短期消滅
時效（民法第 126條），則是另一問
題。乙說認甲僅得請求自核定租金之

意思表示時起算之租金，限縮甲請求

租金之時期，未考量甲請求核定租金

前之損失，應有再審酌之餘地。

伍  本件與請求法院酌定地上權地
租之訴之異同

民法第 835條之 1第 2項規定：「未
定有地租之地上權，如因土地之負擔

增加，非當時所得預料，仍無償使用

顯失公平者，土地所有人得請求法院

酌定其地租。」該法律規定當事人未

約定地租時，因情事變更，為使地上

權之利用關係符合公平原則，土地所

有人得據以請求法院判決發生確定地

租之法律關係，該判決勝訴確定時，

即形成確定地租數額之法律效果，屬

形成之訴。就該條酌定地上權地租之

訴之性質及效力，最高法院 105年度
台上字第 875號民事判決：「未定有
地租之地上權，土地所有人必先經法

院酌定地租後，始得據以請求地上權

人如數給付9；又該請求法院酌定地

租之訴，屬形成之訴，僅得自請求酌

定之意思表示時起算，不得溯及請求

酌定該意思表示前之地租。」就地租

之請求時點來說，該判決見解與乙說

一致，均認為有溯及效力，且酌定地

租判決所確定之地租應自請求酌定之

意思表示時起算。這樣的一致見解，

可能是因為民法第 425條之 1第 2項
的核定租金之訴與民法第 835條之 1
第 2項酌定地上權地租之訴有相似之
處，第一，二者同樣是形成之訴；第

二，二者均有形成租金（地租）數額

之法律效果。因此，高等法院在審理

民法第 425條之 1第 2項的核定租金
之訴案件時，也曾直接援引最高法院

105年度台上字第 875號民事判決，
認為請求法院核定之租金，應自請求

法院酌定時起算�。

然而，所謂普通地上權，是以在他

人土地之上下有建築物或其他工作物

為目的而使用其土地之權，並未以地

租之約定或支付為必要�。是地上權

之法律關係與具有雙務及有償契約性

質之租賃契約關係，即具有本質上不

同，最高法院 105年度台上字第 875
號民事判決雖認定酌定地租之訴，僅

得自請求酌定之意思表示時起算地

租，請求酌定意思表示之前則不得請

求地租，縱然無法請求地租，仍不違

反地上權之性質。反之，若援引最高

法院 105年度台上字第 875號民事判
決，認為民法第 425條之 1第 2項核
定租金之訴亦僅能自請求核定之意思

表示時起算租金，則於請求核定之意

思表示前將無從請求租金，將形成租

賃關係存在期間無從請求租金之不合

理現象，不當限縮出租人之租金請求

權。因此，在地上權與租賃之法律關

係不同之下，本文認為，法院審理請

求法院核定租金之訴時，實不應援引

最高法院 105年度台上字第 875號民
事判決，限縮出租人之租金請求時

點。

定時有消滅過去法律關係之效力，例

如，離婚之訴、撤銷婚姻之訴（民法

第 989條至第 991條、第 995條至第
997條）、撤銷認領子女之訴（民法
第 1070條）、撤銷收養之訴（民法第
1079條之 5）、撤銷股東會決議之訴
（公司法第 189條）等，這類訴訟於
原告勝訴判決確定時，產生形成力，

該形成力是對於過去的法律關係產生

變動的效力，故該等形成判決似乎又

有溯及效力。

若堅持形成之訴須待判決確定時，

始發生法律關係創設、變更或消滅之

形成效力，則民法第 425條之 1第 2
項請求法院核定租金之訴既為形成

之訴，應待法院核定租金數額判決

確定後，雙方當事人之權利及義務內

容（租金數額）始告確定，租金給付

之請求權始確定發生。以上開案例而

言，應自法院為本件核定租金數額判

決確定之日（105年 6月 1日）起算
被告應給付之租金，始符該形成判決

所生形成力之意旨。不過，實務見解

並不採取這種立場。甲說認為請求法

院核定租金之訴雖屬形成之訴，然兼

寓確認之性質，應有溯及效力，核定

租金判決既有溯及效力，應認原告對

被告租金請求時點應溯及自（法定）

租賃關係成立時起算，即 A土地所
有權移轉登記予甲之日即 104年 2月
1日起算。乙說則同樣認為請求法院
核定租金之訴屬形成之訴，但租金起

算點並非自判決確定時起算，僅得自

甲請求核定之意思表示時起算，即起

訴狀繕本送達乙之日起算，甲不得請

求乙給付該意思表示前之租金。以上

3種見解，甲請求租金之起算點都不
同，以下圖表示之：

對於形成判決的效力，最高法院

109年度台上字第 1349號民事裁定
指出：「形成判決固於判決確定時，

先

時
間
軸

後

104 年 2 月 1 日
（法定租賃關係成立時）起算  

104 年 6 月 1 日甲請求核定之意思表示時
（起訴狀繕本送達被告之日）起算

甲說

乙說

105 年 6 月 1 日
請求法院核定租金之訴判決確定時起算

訂

閱

辦

法
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