
臺灣彰化地方法院民事判決

114年度簡上字第111號

上  訴  人  譚宜家  

訴訟代理人  謝青松  

            李冠穎律師

被 上訴 人  許秀子  

訴訟代理人  陳建良律師

上列當事人間請求拆屋還地事件，上訴人對於民國114年8月4日

本院員林簡易庭113年度員簡字第400號第一審簡易判決提起上

訴，本院合議庭於民國115年6月29日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

一、原判決廢棄。

二、被上訴人應將坐落彰化縣○村鄉鎮○段000地號如附圖即彰

化縣員林地政事務所收件日期文號民國114年3月13日員土測

字第334號土地複丈成果圖所示編號B部分，面積0.38平方公

尺鋼筋混凝土造建物（含磁磚）拆除，並將上開土地返還予

上訴人。

三、第一、二審訴訟費用由被上訴人負擔。

　　事實及理由

一、上訴人主張略以：

　㈠上訴人所有坐落彰化縣○村鄉鎮○段000地號土地(下稱系爭

土地)及其上同段281建號建物（下稱281建物）與被上訴人

所有同段143地號土地（下稱143土地）及其上同段282建號

建物（下稱282建物）相毗鄰。上訴人於民國113年5月間申

請鑑界後，始確認被上訴人所有282建物後方之如附圖即彰

化縣員林地政事務所收件日期文號民國114年3月13日員土測

字第334號土地複丈成果圖(下稱附圖)所示編號B部分，面積

0.38平方公尺之鋼筋混凝土造建物(含磁磚，下稱系爭增建

物），越界無權占用上訴人所有系爭土地之法定空地，已妨

害法定空地之防火、逃生功能，並侵害上訴人之土地所有

權，雖經上訴人屢次請求被上訴人拆除，均未獲置理。
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　㈡上訴人於94年7月5日拍定取得系爭土地及其上281建物，不

知系爭增建物有違法增建及越界占用系爭土地之情事。上訴

人雖曾於員林地政事務所94年8月12日之地籍圖重測地籍調

查表上蓋印，惟系爭土地及143土地於94年間實施地籍圖重

測時，係由上訴人之前手於94年2月3日到場指界，於94年8

月地政機關製圖時，因系爭土地所有權人已變更為上訴人，

地政機關乃通知上訴人應於地籍調查表補蓋印章，此僅屬行

政程序事項，上訴人並無實際參與指界程序，亦對指界過程

及結果無實際認知。上訴人及其前手並不知系爭增建物有違

法增建及越界占用系爭土地，自無從與被上訴人之前手成立

共同壁契約。至於系爭增建物外牆鋼筋延伸外露侵入系爭土

地上方，係屬另一越界事實，縱上訴人之前手得目視知悉並

容忍外牆鋼筋於系爭土地上空越界，亦不得就此認定上訴人

之前手知悉且同意被上訴人之前手使用系爭土地，進而推認

成立共同壁契約。另被上訴人指稱埋設於共同壁內之水管為

281建物之排水管部分，上訴人並未設置，亦不知有該排水

管之存在，加上上訴人長期閒置未使用281建物，故無使用

該排水管進行排水，自不能以該排水管之存在，即推論兩造

或其前手間有共同壁之約定。再上訴人縱有於系爭增建物東

側牆面黏貼壁磚，亦不影響上訴人訴請被上訴人拆除系爭增

建物。

　㈢系爭增建物本為應拆除之違章建築，拆除後亦不能重建，依

鑑定報告之費用概估，被上訴人至多僅需花費之費用合計新

臺幣（下同）160,373元，其餘重建違章建築之費用均不應

納入計算。況被上訴人對於系爭增建物違反建築法秩序與安

全之狀態，本即負有排除責任，縱拆除系爭增建物需花費16

0,373元，此費用亦非屬被上訴人之損害。反觀上訴人日後

倘欲出售系爭土地及281建物，將因系爭增建物越界致無法

點交完整土地予買方，恐影響市場購買意願及出售金額，此

種交易流通性之減損難以估計，非單純可用越界面積所對應

之土地價值簡單計算。
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　㈣原審判決所認「鋼筋延伸外露之作法，為建築成規上先完成

建物所預留，供後續建物結構樑及樓版搭接，並常見於社會

民間。」，惟上開概念應係用在「合法建物」，蓋違章建築

本非法所容許，被上訴人所增建者既係合法房屋整體外所增

建之建物，為違章建築，並非原建物整體建物之一部，鄰地

所有人請求拆除，並無礙於所建房屋之整體，本即應無民法

第796條規定之適用。被上訴人越界之建物係供自己使用，

屬私益範圍，與公益無涉，併參酌建築法第86條第1、2款規

定，對於違反同法第25條擅自建造及使用者處以處罰，必要

時得強制拆除；同法第96條之1規定，依該法規定強制拆除

之建築物均不予補償，其拆除費用由建築物所有人負擔。上

訴人本於所有權人之地位，訴請拆除占用部分，回復土地應

有之支配狀態，乃上訴人權利之正當行使，縱影響被上訴人

現實使用之利益，亦難謂上訴人屬權利濫用等語。

二、被上訴人則答辯略以：

　㈠系爭土地與143土地於94年間實施地籍圖重測，上訴人與被

上訴人之前手均指281、282建物間牆壁中心線及延伸線為地

界線，且系爭增建物於重測時已存在，系爭增建物東側外牆

係延伸281、282建物間牆壁興建，地界線當然位於282建物

東側外牆中心，上訴人至遲於94年間即已明知上情，且此後

近20年間從無異議。

　㈡兩造之前手就系爭增建物東側外牆有共同壁契約存在，就使

用土地部分之約定性質為租賃契約。由以下事證可知：

　1.上訴人所以提出本訴，起因係上訴人認282建物後方增建部

分即系爭增建物之東側外牆為共同壁，其有權使用，因上訴

人所僱工人拆除圍牆時，紅磚掉落毀損被上訴人之水管，被

上訴人向上訴人提出異議，上訴人即透過第三人向被上訴人

表示系爭增建物東側外牆為共同壁，被上訴人確認後即無異

議，上訴人卻因此提出本訴。故上訴人應早知系爭增建物東

側外牆為共同壁，甚且認兩造均應受共同壁契約之拘束。

　2.系爭增建物，除東側外牆(含樑柱)主體占用系爭土地外，東
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側外牆均有結構樑及樓版之鋼筋延伸外露，顯為建築成規上

先完成建物所預留供後續建物結構樑及樓版搭接之鋼筋，足

認上訴人前手有同意被上訴人前手使用系爭土地建築牆壁，

被上訴人前手則同意所建牆壁則應供日後上訴人前手建築房

屋使用為結構牆壁之合意存在。

　3.又上訴人所有281建物之排水管，係埋入系爭增建物東側外

牆內，出口則位於牆壁下方，益證兩造前手確實就系爭增建

物外牆，有一方提供土地供建築牆壁，一方則提供牆壁供建

築或其他使用之共同壁契約存在。

　㈢又建商所興建出售之「連棟式建築物」均使用共同壁，購買

相鄰建物之消費者間並無另有共同壁契約之訂定，對於共用

牆壁、自家牆壁有一半位於相鄰土地上或自家土地建有相鄰

建物一半牆壁等現況，罕有糾紛發生，縱使房地幾經轉手亦

同，應足認共同壁契約已物權化，相鄰建物土地所有權人應

均受拘束，不得以抗辯僅具債權性質而不受拘束。縱不認共

同壁契約已物權化，但相鄰房地所有人均應受共同壁契約拘

束，顯足認已為我國社會交易上之習慣，依民法第1條規

定，兩造均應受共同壁契約之拘束。本件上訴人早於94年地

籍圖重測時即知悉系爭增建物東側外牆使用系爭土地建築，

東側外牆預留之鋼筋並侵入系爭土地上空，其所有281建物

污水管則埋入系爭增建物東側外牆，上訴人對此從不曾表示

異議，且繼續使用埋入系爭增建物東側外牆之污水管排放廢

污水，容忍系爭增建物東側外牆使用系爭土地，上訴人並於

該面外牆自底至高約1.8公尺處黏貼磁磚。足認上訴人係默

示繼受兩造前手之共同壁契約，應受共同壁契約拘束，不得

請求被上訴人拆除建物、返還土地。

　㈣上訴人所有281建物與其南側144地號土地上之建物，其間已

有上訴人所有系爭土地南側之空地為防火間隔，被上訴人所

有系爭增建物東側外牆所使用系爭土地面積不過0.38平方公

尺，長度約2.975公尺，寬度約12公分，且建築使用材料為

具防火效力之鋼筋混凝土，顯然並無妨礙上訴人所有建物與
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南側土地上建物之防火間隔。上訴人主張系爭增建物阻礙其

建物防火間隔，應非有據。縱認系爭增建物確屬無權占用，

惟占用部分面積僅0.38平方公尺即0.11495坪，寬度僅約12

公分，上訴人縱予收回，該部分土地亦無法利用；且兩造建

物所在「歐洲櫻花村」近2年實價登錄最高成交單價每坪約2

21,000元計算，上訴人被占用之土地市值約為25,404元，且

為不能建築使用之法定空地。而系爭增建物係鋼筋混凝土構

造，東側外牆及樑柱有一半建於系爭土地上，被上訴人前自

行委託社團法人臺灣省土木技師公會鑑定系爭增建物拆除東

側一半外牆後之結構安全等事項，鑑定意見認已影響結構安

全，建議全部拆除，拆除、清運與重建費用高達1,737,234

元。則上訴人請求拆除增建物所得利益，尚不及被上訴人因

此所受建物應全部拆除損害之70分之1，上訴人主張實為損

人又不利己，係專以損害他人為權利行使之目的，是上訴人

之權利行使應已構成權利濫用等語。

三、原審為上訴人全部敗訴之判決，上訴人不服，提起上訴，聲

明求為原判決廢棄；被上訴人應將附圖所示編號B部分面積

0.38平方公尺之系爭增建物拆除，並將上開土地返還予上訴

人。被上訴人則聲明：上訴駁回。

四、兩造不爭執之事項：

　㈠上訴人所有系爭土地及其上281建物，係於94年7月5日法院

拍賣（定）取得。

　㈡被上訴人所有143土地及其上282建物，係於96年8月2日法院

拍賣（定）取得。

　㈢被上訴人所有282建物後方之增建建物1、2樓，於93年9月17

日即已存在，為被上訴人之前手所興建，被上訴人因法院拍

賣取得該增建建物之事實上處分權（依強制執行法第98條第

1項規定，被上訴人自領得執行法院所發給權利移轉證書證

書之日起，即已取得282建物及後方增建建物之所有權）。

　㈣上訴人所有281建物與被上訴人所有282建物為連棟式建物，

相鄰牆壁為共同壁，上訴人所有系爭土地與被上訴人所有14
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3土地間之地界線位於共同壁中心線。

　㈤經上訴人自行拆除員林地政事務所收件日期文號113年10月2

2日員土測字第1696號複丈成果圖所示編號A之南側圍牆後，

測量結果，系爭增建物使用上訴人所有系爭土地範圍即如附

圖所示編號B、面積0.38平方公尺，現況為鋼筋混凝土造建

物（含磁磚）。　　

五、本院之判斷：

　㈠上訴人主張系爭土地為其所有，毗鄰之143土地及其上282建

物為被上訴人所有，系爭增建物為被上訴人之前手所增建，

被上訴人因法院拍賣取得事實上處分權，現為被上訴人使用

等情，為兩造所不爭執(二審卷第112至113頁、第213頁)，

並有土地登記第一類謄本、建物登記第二類謄本、照片、勘

驗筆錄及彰化縣員林地政事務所收件日期文號114年3月13日

員土測字第334號土地複丈成果圖可稽，是前揭事實，已可

認定。

　㈡按立法者擁有規劃與形成財產權內容的權限，並不是任何具

有財產價值的標的，都可以獲得合憲秩序的保障。所謂財產

價值是指可以在市場透過交易取得的價值，都可認為是經濟

與財產價值。因此，合法的財產標的，例如土地、證券等物

品，固然屬之；其他違法的財產標的，例如毒品、違禁品或

贓物，也可以在交易市場上獲得一定的價值。然而，國家正

可以利用立法方式，明確規定何者為合法的財產標的、何者

為非法。故刑法上對於違禁品有不得持有之規定，即不得作

為財產權保障之標的也。從而人民對於違禁品之買賣所產生

之爭議，不能獲得國家法律及訴訟程序救濟之機會。法律可

以確定哪些是合法擁有的財產標的，從而肯認其合法權利人

的法律地位，並受到國家公權力的保障，如受到侵犯時，可

訴請行政機關或法院予以排除(參司法院大法官會議釋字707

號解釋，陳新民大法官協同意見書)。因此，財產權雖為憲

法保障之基本權，國家以立法界定個別財產能否獲得合法權

利之法律地位，以及應以何種方式保障其權利地位，應視規
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範對象、內容或法益本身及其所受限制之輕重而容許合理之

差異，此即層級化財產權保障之內容。次按建築法第86條第

1、2款規定，對於違反同法第25條之擅自建造者及擅自使用

者處以處罰，必要時得強制拆除；同法第96條之1更規定，

依該法規定強制拆除之建築物均不予補償，其拆除費用由建

築物所有人負擔。立法者已經在建築法相關規範中，明白表

示建築物未經審查許可並發給執照不得擅自建造，違反者處

以處罰，甚至強制拆除不予補償，拆除費用由建築物所有人

負擔等節，顯然在法律評價上，違章建築物為法律所不許，

而不具有權利地位，在層級化財產權保障當中，違章建築物

之地位顯然不得與合法建物等量齊觀。再按「民法第425條

所定所有權讓與不破租賃之原則，應以所有權移轉業已生效

為其要件，而不動產所有權依法律行為移轉者，非經登記，

不生效力，原審既認定系爭房屋未為保存登記，並謂縱令屬

於郭宗煥所有，於出租後贈與被上訴人，無從辦理所有權移

轉登記。自難認被上訴人已取得系爭房屋之所有權，應無民

法第425條規定之適用」(最高法院69年度台上字第720號判

決可參)。經查：

　1.上訴人所有281建物與被上訴人所有282建物為連棟式建物，

雖然相鄰牆壁為共同壁，上訴人所有系爭土地與被上訴人所

有143土地間之地界線位於共同壁中心線，但系爭增建物並

非依282建物之建造執照及使用執照所興建，而是被上訴人

之前手所興建等情，既為兩造所不爭執，並有彰化縣○村鄉

○○0000○鄉○○○00000號使用執照及彰化縣政府函文(一

審卷第145頁)可憑，是系爭增建物乃屬違章建築，被上訴人

取得系爭增建物之事實上處分權並非所有權，可堪認定。

　2.又系爭增建物之東側外牆均有結構樑及樓版之鋼筋延伸外

露，並侵入上訴人所有系爭土地之上空，上訴人所有281建

物之排水管，則係埋入系爭增建物東側外牆內，出口則位於

牆壁下方，為兩造所不爭執，並有現場照片附卷可稽，衡諸

社會常情，當可知鋼筋延伸外露係先完成建物所預留，供後
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續建物結構樑及樓版搭接，兩造前手當有系爭增建物就附圖

編號B部分供被上訴人前手建築系爭增建物東側外牆使用，

且被上訴人前手同意上訴人前手將281建物排水管線埋設東

側外牆內排放廢污水使用，並預留結構樑版鋼筋供上訴人前

手日後於系爭土地建築房屋搭接使用該東側外牆之共同壁契

約，而此情為兩造所知，否則上訴人在系爭增建物上黏貼磁

磚，被上訴人豈有毫無異議之理?是以綜合上開事證，固可

認兩造之前手就系爭增建物之東側外牆成立共同壁契約，被

上訴人前手使用系爭土地之對價為所建築之牆壁供上訴人前

手使用，有關使用土地之約定雖屬租賃契約之合意，然此僅

為兩造之前手間之債權契約，依債之相對性原則，該契約僅

於當事人即兩造之前手間發生效力，土地或建物之繼受人即

兩造原則上不受原共同壁契約之拘束。再按債權契約具相對

性，除法律另有規定，或其他特別情形（例如具債權物權化

效力之契約）外，僅於當事人間有其效力。買受土地者並不

當然繼受其前手與坐落該土地房屋所有人間之使用借貸關

係，該房屋所有人原則上不得執該關係主張其有使用土地之

權利。債權物權化效力契約對買受土地者影響甚鉅，應衡量

使用借貸契約原先所欲達成之目的；法律秩序之安定；社區

發展、社會經濟及公共利益之實現；買受土地者是否明知或

可得而知該債權契約之存在及不動產之占有實況；是否符合

公平正義及誠信原則等諸多因素，以兼顧原債權人與買受土

地者之權益，不能僅以買受土地者知悉占有之外觀，即謂其

應受原使用借貸契約之拘束(最高法院111年度台上字第721

號民事判決可參)。本件系爭增建物既屬違章建築，本院審

酌立法者已經在建築法相關規範中，明白表示建築物未經審

查許可並發給執照不得擅自建造，違反者處以處罰，甚至強

制拆除不予補償，拆除費用由建築物所有人負擔等節，顯然

在法律評價上，違章建築物為法律所不許，而不具有權利地

位，並非值得保護之利益，自不得與合法建物等量齊觀。因

此，基於法律秩序之安定，在層級化財產權保障當中，系爭
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增建物屬於法律所禁止且不予保護之標的，不能認兩造前手

間共同壁契約具債權物權化效力，加以被上訴人取得系爭增

建物之事實上處分權而非所有權，揆諸上開說明，自無民法

第425條規定之適用餘地，更不能認因此具有租賃契約性質

之共同壁契約對受讓人即上訴人亦繼續存在。故被上訴人答

辯稱共同壁契約已物權化，相鄰建物土地所有權人應均受拘

束，且就使用土地部分之約定性質為租賃契約，應拘束上訴

人等語，均無可採。

　3.再者，地籍圖重測之指界，係確認土地界址所在，與土地所

有權人是否另行同意他人越界占用土地，係屬二事，縱上訴

人曾在地籍調查表上蓋章，亦僅能證明其對重測界址結果有

所表示，不能據此推認其同意系爭增建物占用系爭土地，亦

無從認定上訴人於當時已明知具體越界位置及面積，並與被

上訴人成立共同壁契約供被上訴人占有。至於上訴人雖曾在

牆面黏貼磁磚，亦僅屬添附於系爭增建物，對於系爭增建物

完成後之狀態有所增益而已，尚不能逕認兩造間已成立同意

使用附圖所示編號B部分土地或共同壁契約。是被上訴人答

辯稱94年間地籍圖重測時，上訴人已明知系爭增建物東側外

牆為共同壁，兩造均應受共同壁契約之拘束等語，亦非可

採。

　㈢復按民法第148條第1項所稱權利之行使，不得以損害他人為

主要目的者，係指專以損害他人為主要目的之情形而言。如

為自己之利益而行使，縱於他人之利益不無損害，既非以損

害他人為主要目的，即無該項規定之適用（最高法院95年度

台上字第1167號判決可參)。就本件而言，立法者已經在前

揭建築法中，評價違章建築物為法律所不許，而不具有權利

地位，並非值得保護之利益，被上訴人使用系爭增建物僅係

供私人使用，卻損害上訴人土地所有權之完整，縱令被上訴

人將占用如附圖所示編號B部分土地上之系爭增建物拆除，

並將該部分土地返還上訴人，亦屬被上訴人受有損失而已，

國家社會之利益並未蒙受任何損失，核與公共利益無涉，因
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此上訴人訴請拆屋還地，難認係以損害被上訴人為主要目

的，核非權利濫用，自與民法第148條規定無違。被上訴人

所辯上訴人損人不利己，專以損害他人為權利行使之目的，

已構成權利濫用等語，為無理由，未能採取。

　㈣從而，系爭增建物無權占用上訴人所有系爭土地如附圖所示

編號B部分，被上訴人復未能證明其有合法占有權源，則上

訴人依民法第767條第1項規定，請求被上訴人拆除系爭增建

物，並返還該部分土地，為有理由，應予准許。

六、綜上所述，上訴人依民法第767條第1項規定，請求被上訴人

將坐落系爭土地上如附圖所示編號B部分、面積0.38平方公

尺之鋼筋混凝土造建物（含磁磚）拆除，並將該部分土地返

還上訴人，為有理由，應予准許。原審為上訴人敗訴之判

決，尚有未洽，上訴意旨指摘原判決不當，請求予廢棄改

判，為有理由，爰廢棄原判決，改判如主文第2項所示。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及所提證據，

經本院斟酌核與判決之結果不生影響，爰不一一論列，併此

敘明。

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　　

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　27　　日

　　　　　　　　民事第一庭　　審判長法　官　陳弘仁

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　范馨元

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　何玉鳳

以上正本係照原本作成。　　　　　　　　

本判決不得上訴。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　27　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　施惠卿
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::selection{
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}
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臺灣彰化地方法院民事判決
114年度簡上字第111號
上  訴  人  譚宜家  
訴訟代理人  謝青松  
            李冠穎律師
被 上訴 人  許秀子  
訴訟代理人  陳建良律師
上列當事人間請求拆屋還地事件，上訴人對於民國114年8月4日本院員林簡易庭113年度員簡字第400號第一審簡易判決提起上訴，本院合議庭於民國115年6月29日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　文
一、原判決廢棄。
二、被上訴人應將坐落彰化縣○村鄉鎮○段000地號如附圖即彰化縣員林地政事務所收件日期文號民國114年3月13日員土測字第334號土地複丈成果圖所示編號B部分，面積0.38平方公尺鋼筋混凝土造建物（含磁磚）拆除，並將上開土地返還予上訴人。
三、第一、二審訴訟費用由被上訴人負擔。
　　事實及理由
一、上訴人主張略以：
　㈠上訴人所有坐落彰化縣○村鄉鎮○段000地號土地(下稱系爭土地)及其上同段281建號建物（下稱281建物）與被上訴人所有同段143地號土地（下稱143土地）及其上同段282建號建物（下稱282建物）相毗鄰。上訴人於民國113年5月間申請鑑界後，始確認被上訴人所有282建物後方之如附圖即彰化縣員林地政事務所收件日期文號民國114年3月13日員土測字第334號土地複丈成果圖(下稱附圖)所示編號B部分，面積0.38平方公尺之鋼筋混凝土造建物(含磁磚，下稱系爭增建物），越界無權占用上訴人所有系爭土地之法定空地，已妨害法定空地之防火、逃生功能，並侵害上訴人之土地所有權，雖經上訴人屢次請求被上訴人拆除，均未獲置理。
　㈡上訴人於94年7月5日拍定取得系爭土地及其上281建物，不知系爭增建物有違法增建及越界占用系爭土地之情事。上訴人雖曾於員林地政事務所94年8月12日之地籍圖重測地籍調查表上蓋印，惟系爭土地及143土地於94年間實施地籍圖重測時，係由上訴人之前手於94年2月3日到場指界，於94年8月地政機關製圖時，因系爭土地所有權人已變更為上訴人，地政機關乃通知上訴人應於地籍調查表補蓋印章，此僅屬行政程序事項，上訴人並無實際參與指界程序，亦對指界過程及結果無實際認知。上訴人及其前手並不知系爭增建物有違法增建及越界占用系爭土地，自無從與被上訴人之前手成立共同壁契約。至於系爭增建物外牆鋼筋延伸外露侵入系爭土地上方，係屬另一越界事實，縱上訴人之前手得目視知悉並容忍外牆鋼筋於系爭土地上空越界，亦不得就此認定上訴人之前手知悉且同意被上訴人之前手使用系爭土地，進而推認成立共同壁契約。另被上訴人指稱埋設於共同壁內之水管為281建物之排水管部分，上訴人並未設置，亦不知有該排水管之存在，加上上訴人長期閒置未使用281建物，故無使用該排水管進行排水，自不能以該排水管之存在，即推論兩造或其前手間有共同壁之約定。再上訴人縱有於系爭增建物東側牆面黏貼壁磚，亦不影響上訴人訴請被上訴人拆除系爭增建物。
　㈢系爭增建物本為應拆除之違章建築，拆除後亦不能重建，依鑑定報告之費用概估，被上訴人至多僅需花費之費用合計新臺幣（下同）160,373元，其餘重建違章建築之費用均不應納入計算。況被上訴人對於系爭增建物違反建築法秩序與安全之狀態，本即負有排除責任，縱拆除系爭增建物需花費160,373元，此費用亦非屬被上訴人之損害。反觀上訴人日後倘欲出售系爭土地及281建物，將因系爭增建物越界致無法點交完整土地予買方，恐影響市場購買意願及出售金額，此種交易流通性之減損難以估計，非單純可用越界面積所對應之土地價值簡單計算。
　㈣原審判決所認「鋼筋延伸外露之作法，為建築成規上先完成建物所預留，供後續建物結構樑及樓版搭接，並常見於社會民間。」，惟上開概念應係用在「合法建物」，蓋違章建築本非法所容許，被上訴人所增建者既係合法房屋整體外所增建之建物，為違章建築，並非原建物整體建物之一部，鄰地所有人請求拆除，並無礙於所建房屋之整體，本即應無民法第796條規定之適用。被上訴人越界之建物係供自己使用，屬私益範圍，與公益無涉，併參酌建築法第86條第1、2款規定，對於違反同法第25條擅自建造及使用者處以處罰，必要時得強制拆除；同法第96條之1規定，依該法規定強制拆除之建築物均不予補償，其拆除費用由建築物所有人負擔。上訴人本於所有權人之地位，訴請拆除占用部分，回復土地應有之支配狀態，乃上訴人權利之正當行使，縱影響被上訴人現實使用之利益，亦難謂上訴人屬權利濫用等語。
二、被上訴人則答辯略以：
　㈠系爭土地與143土地於94年間實施地籍圖重測，上訴人與被上訴人之前手均指281、282建物間牆壁中心線及延伸線為地界線，且系爭增建物於重測時已存在，系爭增建物東側外牆係延伸281、282建物間牆壁興建，地界線當然位於282建物東側外牆中心，上訴人至遲於94年間即已明知上情，且此後近20年間從無異議。
　㈡兩造之前手就系爭增建物東側外牆有共同壁契約存在，就使用土地部分之約定性質為租賃契約。由以下事證可知：
　1.上訴人所以提出本訴，起因係上訴人認282建物後方增建部分即系爭增建物之東側外牆為共同壁，其有權使用，因上訴人所僱工人拆除圍牆時，紅磚掉落毀損被上訴人之水管，被上訴人向上訴人提出異議，上訴人即透過第三人向被上訴人表示系爭增建物東側外牆為共同壁，被上訴人確認後即無異議，上訴人卻因此提出本訴。故上訴人應早知系爭增建物東側外牆為共同壁，甚且認兩造均應受共同壁契約之拘束。
　2.系爭增建物，除東側外牆(含樑柱)主體占用系爭土地外，東側外牆均有結構樑及樓版之鋼筋延伸外露，顯為建築成規上先完成建物所預留供後續建物結構樑及樓版搭接之鋼筋，足認上訴人前手有同意被上訴人前手使用系爭土地建築牆壁，被上訴人前手則同意所建牆壁則應供日後上訴人前手建築房屋使用為結構牆壁之合意存在。
　3.又上訴人所有281建物之排水管，係埋入系爭增建物東側外牆內，出口則位於牆壁下方，益證兩造前手確實就系爭增建物外牆，有一方提供土地供建築牆壁，一方則提供牆壁供建築或其他使用之共同壁契約存在。
　㈢又建商所興建出售之「連棟式建築物」均使用共同壁，購買相鄰建物之消費者間並無另有共同壁契約之訂定，對於共用牆壁、自家牆壁有一半位於相鄰土地上或自家土地建有相鄰建物一半牆壁等現況，罕有糾紛發生，縱使房地幾經轉手亦同，應足認共同壁契約已物權化，相鄰建物土地所有權人應均受拘束，不得以抗辯僅具債權性質而不受拘束。縱不認共同壁契約已物權化，但相鄰房地所有人均應受共同壁契約拘束，顯足認已為我國社會交易上之習慣，依民法第1條規定，兩造均應受共同壁契約之拘束。本件上訴人早於94年地籍圖重測時即知悉系爭增建物東側外牆使用系爭土地建築，東側外牆預留之鋼筋並侵入系爭土地上空，其所有281建物污水管則埋入系爭增建物東側外牆，上訴人對此從不曾表示異議，且繼續使用埋入系爭增建物東側外牆之污水管排放廢污水，容忍系爭增建物東側外牆使用系爭土地，上訴人並於該面外牆自底至高約1.8公尺處黏貼磁磚。足認上訴人係默示繼受兩造前手之共同壁契約，應受共同壁契約拘束，不得請求被上訴人拆除建物、返還土地。
　㈣上訴人所有281建物與其南側144地號土地上之建物，其間已有上訴人所有系爭土地南側之空地為防火間隔，被上訴人所有系爭增建物東側外牆所使用系爭土地面積不過0.38平方公尺，長度約2.975公尺，寬度約12公分，且建築使用材料為具防火效力之鋼筋混凝土，顯然並無妨礙上訴人所有建物與南側土地上建物之防火間隔。上訴人主張系爭增建物阻礙其建物防火間隔，應非有據。縱認系爭增建物確屬無權占用，惟占用部分面積僅0.38平方公尺即0.11495坪，寬度僅約12公分，上訴人縱予收回，該部分土地亦無法利用；且兩造建物所在「歐洲櫻花村」近2年實價登錄最高成交單價每坪約221,000元計算，上訴人被占用之土地市值約為25,404元，且為不能建築使用之法定空地。而系爭增建物係鋼筋混凝土構造，東側外牆及樑柱有一半建於系爭土地上，被上訴人前自行委託社團法人臺灣省土木技師公會鑑定系爭增建物拆除東側一半外牆後之結構安全等事項，鑑定意見認已影響結構安全，建議全部拆除，拆除、清運與重建費用高達1,737,234元。則上訴人請求拆除增建物所得利益，尚不及被上訴人因此所受建物應全部拆除損害之70分之1，上訴人主張實為損人又不利己，係專以損害他人為權利行使之目的，是上訴人之權利行使應已構成權利濫用等語。
三、原審為上訴人全部敗訴之判決，上訴人不服，提起上訴，聲明求為原判決廢棄；被上訴人應將附圖所示編號B部分面積0.38平方公尺之系爭增建物拆除，並將上開土地返還予上訴人。被上訴人則聲明：上訴駁回。
四、兩造不爭執之事項：
　㈠上訴人所有系爭土地及其上281建物，係於94年7月5日法院拍賣（定）取得。
　㈡被上訴人所有143土地及其上282建物，係於96年8月2日法院拍賣（定）取得。
　㈢被上訴人所有282建物後方之增建建物1、2樓，於93年9月17日即已存在，為被上訴人之前手所興建，被上訴人因法院拍賣取得該增建建物之事實上處分權（依強制執行法第98條第1項規定，被上訴人自領得執行法院所發給權利移轉證書證書之日起，即已取得282建物及後方增建建物之所有權）。
　㈣上訴人所有281建物與被上訴人所有282建物為連棟式建物，相鄰牆壁為共同壁，上訴人所有系爭土地與被上訴人所有143土地間之地界線位於共同壁中心線。
　㈤經上訴人自行拆除員林地政事務所收件日期文號113年10月22日員土測字第1696號複丈成果圖所示編號A之南側圍牆後，測量結果，系爭增建物使用上訴人所有系爭土地範圍即如附圖所示編號B、面積0.38平方公尺，現況為鋼筋混凝土造建物（含磁磚）。　　
五、本院之判斷：
　㈠上訴人主張系爭土地為其所有，毗鄰之143土地及其上282建物為被上訴人所有，系爭增建物為被上訴人之前手所增建，被上訴人因法院拍賣取得事實上處分權，現為被上訴人使用等情，為兩造所不爭執(二審卷第112至113頁、第213頁)，並有土地登記第一類謄本、建物登記第二類謄本、照片、勘驗筆錄及彰化縣員林地政事務所收件日期文號114年3月13日員土測字第334號土地複丈成果圖可稽，是前揭事實，已可認定。
　㈡按立法者擁有規劃與形成財產權內容的權限，並不是任何具有財產價值的標的，都可以獲得合憲秩序的保障。所謂財產價值是指可以在市場透過交易取得的價值，都可認為是經濟與財產價值。因此，合法的財產標的，例如土地、證券等物品，固然屬之；其他違法的財產標的，例如毒品、違禁品或贓物，也可以在交易市場上獲得一定的價值。然而，國家正可以利用立法方式，明確規定何者為合法的財產標的、何者為非法。故刑法上對於違禁品有不得持有之規定，即不得作為財產權保障之標的也。從而人民對於違禁品之買賣所產生之爭議，不能獲得國家法律及訴訟程序救濟之機會。法律可以確定哪些是合法擁有的財產標的，從而肯認其合法權利人的法律地位，並受到國家公權力的保障，如受到侵犯時，可訴請行政機關或法院予以排除(參司法院大法官會議釋字707號解釋，陳新民大法官協同意見書)。因此，財產權雖為憲法保障之基本權，國家以立法界定個別財產能否獲得合法權利之法律地位，以及應以何種方式保障其權利地位，應視規範對象、內容或法益本身及其所受限制之輕重而容許合理之差異，此即層級化財產權保障之內容。次按建築法第86條第1、2款規定，對於違反同法第25條之擅自建造者及擅自使用者處以處罰，必要時得強制拆除；同法第96條之1更規定，依該法規定強制拆除之建築物均不予補償，其拆除費用由建築物所有人負擔。立法者已經在建築法相關規範中，明白表示建築物未經審查許可並發給執照不得擅自建造，違反者處以處罰，甚至強制拆除不予補償，拆除費用由建築物所有人負擔等節，顯然在法律評價上，違章建築物為法律所不許，而不具有權利地位，在層級化財產權保障當中，違章建築物之地位顯然不得與合法建物等量齊觀。再按「民法第425條所定所有權讓與不破租賃之原則，應以所有權移轉業已生效為其要件，而不動產所有權依法律行為移轉者，非經登記，不生效力，原審既認定系爭房屋未為保存登記，並謂縱令屬於郭宗煥所有，於出租後贈與被上訴人，無從辦理所有權移轉登記。自難認被上訴人已取得系爭房屋之所有權，應無民法第425條規定之適用」(最高法院69年度台上字第720號判決可參)。經查：
　1.上訴人所有281建物與被上訴人所有282建物為連棟式建物，雖然相鄰牆壁為共同壁，上訴人所有系爭土地與被上訴人所有143土地間之地界線位於共同壁中心線，但系爭增建物並非依282建物之建造執照及使用執照所興建，而是被上訴人之前手所興建等情，既為兩造所不爭執，並有彰化縣○村鄉○○0000○鄉○○○00000號使用執照及彰化縣政府函文(一審卷第145頁)可憑，是系爭增建物乃屬違章建築，被上訴人取得系爭增建物之事實上處分權並非所有權，可堪認定。
　2.又系爭增建物之東側外牆均有結構樑及樓版之鋼筋延伸外露，並侵入上訴人所有系爭土地之上空，上訴人所有281建物之排水管，則係埋入系爭增建物東側外牆內，出口則位於牆壁下方，為兩造所不爭執，並有現場照片附卷可稽，衡諸社會常情，當可知鋼筋延伸外露係先完成建物所預留，供後續建物結構樑及樓版搭接，兩造前手當有系爭增建物就附圖編號B部分供被上訴人前手建築系爭增建物東側外牆使用，且被上訴人前手同意上訴人前手將281建物排水管線埋設東側外牆內排放廢污水使用，並預留結構樑版鋼筋供上訴人前手日後於系爭土地建築房屋搭接使用該東側外牆之共同壁契約，而此情為兩造所知，否則上訴人在系爭增建物上黏貼磁磚，被上訴人豈有毫無異議之理?是以綜合上開事證，固可認兩造之前手就系爭增建物之東側外牆成立共同壁契約，被上訴人前手使用系爭土地之對價為所建築之牆壁供上訴人前手使用，有關使用土地之約定雖屬租賃契約之合意，然此僅為兩造之前手間之債權契約，依債之相對性原則，該契約僅於當事人即兩造之前手間發生效力，土地或建物之繼受人即兩造原則上不受原共同壁契約之拘束。再按債權契約具相對性，除法律另有規定，或其他特別情形（例如具債權物權化效力之契約）外，僅於當事人間有其效力。買受土地者並不當然繼受其前手與坐落該土地房屋所有人間之使用借貸關係，該房屋所有人原則上不得執該關係主張其有使用土地之權利。債權物權化效力契約對買受土地者影響甚鉅，應衡量使用借貸契約原先所欲達成之目的；法律秩序之安定；社區發展、社會經濟及公共利益之實現；買受土地者是否明知或可得而知該債權契約之存在及不動產之占有實況；是否符合公平正義及誠信原則等諸多因素，以兼顧原債權人與買受土地者之權益，不能僅以買受土地者知悉占有之外觀，即謂其應受原使用借貸契約之拘束(最高法院111年度台上字第721 號民事判決可參)。本件系爭增建物既屬違章建築，本院審酌立法者已經在建築法相關規範中，明白表示建築物未經審查許可並發給執照不得擅自建造，違反者處以處罰，甚至強制拆除不予補償，拆除費用由建築物所有人負擔等節，顯然在法律評價上，違章建築物為法律所不許，而不具有權利地位，並非值得保護之利益，自不得與合法建物等量齊觀。因此，基於法律秩序之安定，在層級化財產權保障當中，系爭增建物屬於法律所禁止且不予保護之標的，不能認兩造前手間共同壁契約具債權物權化效力，加以被上訴人取得系爭增建物之事實上處分權而非所有權，揆諸上開說明，自無民法第425條規定之適用餘地，更不能認因此具有租賃契約性質之共同壁契約對受讓人即上訴人亦繼續存在。故被上訴人答辯稱共同壁契約已物權化，相鄰建物土地所有權人應均受拘束，且就使用土地部分之約定性質為租賃契約，應拘束上訴人等語，均無可採。
　3.再者，地籍圖重測之指界，係確認土地界址所在，與土地所有權人是否另行同意他人越界占用土地，係屬二事，縱上訴人曾在地籍調查表上蓋章，亦僅能證明其對重測界址結果有所表示，不能據此推認其同意系爭增建物占用系爭土地，亦無從認定上訴人於當時已明知具體越界位置及面積，並與被上訴人成立共同壁契約供被上訴人占有。至於上訴人雖曾在牆面黏貼磁磚，亦僅屬添附於系爭增建物，對於系爭增建物完成後之狀態有所增益而已，尚不能逕認兩造間已成立同意使用附圖所示編號B部分土地或共同壁契約。是被上訴人答辯稱94年間地籍圖重測時，上訴人已明知系爭增建物東側外牆為共同壁，兩造均應受共同壁契約之拘束等語，亦非可採。
　㈢復按民法第148條第1項所稱權利之行使，不得以損害他人為主要目的者，係指專以損害他人為主要目的之情形而言。如為自己之利益而行使，縱於他人之利益不無損害，既非以損害他人為主要目的，即無該項規定之適用（最高法院95年度台上字第1167號判決可參)。就本件而言，立法者已經在前揭建築法中，評價違章建築物為法律所不許，而不具有權利地位，並非值得保護之利益，被上訴人使用系爭增建物僅係供私人使用，卻損害上訴人土地所有權之完整，縱令被上訴人將占用如附圖所示編號B部分土地上之系爭增建物拆除，並將該部分土地返還上訴人，亦屬被上訴人受有損失而已，國家社會之利益並未蒙受任何損失，核與公共利益無涉，因此上訴人訴請拆屋還地，難認係以損害被上訴人為主要目的，核非權利濫用，自與民法第148條規定無違。被上訴人所辯上訴人損人不利己，專以損害他人為權利行使之目的，已構成權利濫用等語，為無理由，未能採取。
　㈣從而，系爭增建物無權占用上訴人所有系爭土地如附圖所示編號B部分，被上訴人復未能證明其有合法占有權源，則上訴人依民法第767條第1項規定，請求被上訴人拆除系爭增建物，並返還該部分土地，為有理由，應予准許。
六、綜上所述，上訴人依民法第767條第1項規定，請求被上訴人將坐落系爭土地上如附圖所示編號B部分、面積0.38平方公尺之鋼筋混凝土造建物（含磁磚）拆除，並將該部分土地返還上訴人，為有理由，應予准許。原審為上訴人敗訴之判決，尚有未洽，上訴意旨指摘原判決不當，請求予廢棄改判，為有理由，爰廢棄原判決，改判如主文第2項所示。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及所提證據，經本院斟酌核與判決之結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。
八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　　
中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　27　　日
　　　　　　　　民事第一庭　　審判長法　官　陳弘仁
　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　范馨元
　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　何玉鳳
以上正本係照原本作成。　　　　　　　　
本判決不得上訴。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　27　　日
　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　施惠卿



臺灣彰化地方法院民事判決

114年度簡上字第111號

上  訴  人  譚宜家  

訴訟代理人  謝青松  

            李冠穎律師

被 上訴 人  許秀子  

訴訟代理人  陳建良律師

上列當事人間請求拆屋還地事件，上訴人對於民國114年8月4日

本院員林簡易庭113年度員簡字第400號第一審簡易判決提起上訴

，本院合議庭於民國115年6月29日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

一、原判決廢棄。

二、被上訴人應將坐落彰化縣○村鄉鎮○段000地號如附圖即彰化

    縣員林地政事務所收件日期文號民國114年3月13日員土測字

    第334號土地複丈成果圖所示編號B部分，面積0.38平方公尺

    鋼筋混凝土造建物（含磁磚）拆除，並將上開土地返還予上

    訴人。

三、第一、二審訴訟費用由被上訴人負擔。

　　事實及理由

一、上訴人主張略以：

　㈠上訴人所有坐落彰化縣○村鄉鎮○段000地號土地(下稱系爭土

    地)及其上同段281建號建物（下稱281建物）與被上訴人所

    有同段143地號土地（下稱143土地）及其上同段282建號建

    物（下稱282建物）相毗鄰。上訴人於民國113年5月間申請

    鑑界後，始確認被上訴人所有282建物後方之如附圖即彰化

    縣員林地政事務所收件日期文號民國114年3月13日員土測字

    第334號土地複丈成果圖(下稱附圖)所示編號B部分，面積0.

    38平方公尺之鋼筋混凝土造建物(含磁磚，下稱系爭增建物

    ），越界無權占用上訴人所有系爭土地之法定空地，已妨害

    法定空地之防火、逃生功能，並侵害上訴人之土地所有權，

    雖經上訴人屢次請求被上訴人拆除，均未獲置理。

　㈡上訴人於94年7月5日拍定取得系爭土地及其上281建物，不知

    系爭增建物有違法增建及越界占用系爭土地之情事。上訴人

    雖曾於員林地政事務所94年8月12日之地籍圖重測地籍調查

    表上蓋印，惟系爭土地及143土地於94年間實施地籍圖重測

    時，係由上訴人之前手於94年2月3日到場指界，於94年8月

    地政機關製圖時，因系爭土地所有權人已變更為上訴人，地

    政機關乃通知上訴人應於地籍調查表補蓋印章，此僅屬行政

    程序事項，上訴人並無實際參與指界程序，亦對指界過程及

    結果無實際認知。上訴人及其前手並不知系爭增建物有違法

    增建及越界占用系爭土地，自無從與被上訴人之前手成立共

    同壁契約。至於系爭增建物外牆鋼筋延伸外露侵入系爭土地

    上方，係屬另一越界事實，縱上訴人之前手得目視知悉並容

    忍外牆鋼筋於系爭土地上空越界，亦不得就此認定上訴人之

    前手知悉且同意被上訴人之前手使用系爭土地，進而推認成

    立共同壁契約。另被上訴人指稱埋設於共同壁內之水管為28

    1建物之排水管部分，上訴人並未設置，亦不知有該排水管

    之存在，加上上訴人長期閒置未使用281建物，故無使用該

    排水管進行排水，自不能以該排水管之存在，即推論兩造或

    其前手間有共同壁之約定。再上訴人縱有於系爭增建物東側

    牆面黏貼壁磚，亦不影響上訴人訴請被上訴人拆除系爭增建

    物。

　㈢系爭增建物本為應拆除之違章建築，拆除後亦不能重建，依

    鑑定報告之費用概估，被上訴人至多僅需花費之費用合計新

    臺幣（下同）160,373元，其餘重建違章建築之費用均不應

    納入計算。況被上訴人對於系爭增建物違反建築法秩序與安

    全之狀態，本即負有排除責任，縱拆除系爭增建物需花費16

    0,373元，此費用亦非屬被上訴人之損害。反觀上訴人日後

    倘欲出售系爭土地及281建物，將因系爭增建物越界致無法

    點交完整土地予買方，恐影響市場購買意願及出售金額，此

    種交易流通性之減損難以估計，非單純可用越界面積所對應

    之土地價值簡單計算。

　㈣原審判決所認「鋼筋延伸外露之作法，為建築成規上先完成

    建物所預留，供後續建物結構樑及樓版搭接，並常見於社會

    民間。」，惟上開概念應係用在「合法建物」，蓋違章建築

    本非法所容許，被上訴人所增建者既係合法房屋整體外所增

    建之建物，為違章建築，並非原建物整體建物之一部，鄰地

    所有人請求拆除，並無礙於所建房屋之整體，本即應無民法

    第796條規定之適用。被上訴人越界之建物係供自己使用，

    屬私益範圍，與公益無涉，併參酌建築法第86條第1、2款規

    定，對於違反同法第25條擅自建造及使用者處以處罰，必要

    時得強制拆除；同法第96條之1規定，依該法規定強制拆除

    之建築物均不予補償，其拆除費用由建築物所有人負擔。上

    訴人本於所有權人之地位，訴請拆除占用部分，回復土地應

    有之支配狀態，乃上訴人權利之正當行使，縱影響被上訴人

    現實使用之利益，亦難謂上訴人屬權利濫用等語。

二、被上訴人則答辯略以：

　㈠系爭土地與143土地於94年間實施地籍圖重測，上訴人與被上

    訴人之前手均指281、282建物間牆壁中心線及延伸線為地界

    線，且系爭增建物於重測時已存在，系爭增建物東側外牆係

    延伸281、282建物間牆壁興建，地界線當然位於282建物東

    側外牆中心，上訴人至遲於94年間即已明知上情，且此後近

    20年間從無異議。

　㈡兩造之前手就系爭增建物東側外牆有共同壁契約存在，就使

    用土地部分之約定性質為租賃契約。由以下事證可知：

　1.上訴人所以提出本訴，起因係上訴人認282建物後方增建部

    分即系爭增建物之東側外牆為共同壁，其有權使用，因上訴

    人所僱工人拆除圍牆時，紅磚掉落毀損被上訴人之水管，被

    上訴人向上訴人提出異議，上訴人即透過第三人向被上訴人

    表示系爭增建物東側外牆為共同壁，被上訴人確認後即無異

    議，上訴人卻因此提出本訴。故上訴人應早知系爭增建物東

    側外牆為共同壁，甚且認兩造均應受共同壁契約之拘束。

　2.系爭增建物，除東側外牆(含樑柱)主體占用系爭土地外，東

    側外牆均有結構樑及樓版之鋼筋延伸外露，顯為建築成規上

    先完成建物所預留供後續建物結構樑及樓版搭接之鋼筋，足

    認上訴人前手有同意被上訴人前手使用系爭土地建築牆壁，

    被上訴人前手則同意所建牆壁則應供日後上訴人前手建築房

    屋使用為結構牆壁之合意存在。

　3.又上訴人所有281建物之排水管，係埋入系爭增建物東側外

    牆內，出口則位於牆壁下方，益證兩造前手確實就系爭增建

    物外牆，有一方提供土地供建築牆壁，一方則提供牆壁供建

    築或其他使用之共同壁契約存在。

　㈢又建商所興建出售之「連棟式建築物」均使用共同壁，購買

    相鄰建物之消費者間並無另有共同壁契約之訂定，對於共用

    牆壁、自家牆壁有一半位於相鄰土地上或自家土地建有相鄰

    建物一半牆壁等現況，罕有糾紛發生，縱使房地幾經轉手亦

    同，應足認共同壁契約已物權化，相鄰建物土地所有權人應

    均受拘束，不得以抗辯僅具債權性質而不受拘束。縱不認共

    同壁契約已物權化，但相鄰房地所有人均應受共同壁契約拘

    束，顯足認已為我國社會交易上之習慣，依民法第1條規定

    ，兩造均應受共同壁契約之拘束。本件上訴人早於94年地籍

    圖重測時即知悉系爭增建物東側外牆使用系爭土地建築，東

    側外牆預留之鋼筋並侵入系爭土地上空，其所有281建物污

    水管則埋入系爭增建物東側外牆，上訴人對此從不曾表示異

    議，且繼續使用埋入系爭增建物東側外牆之污水管排放廢污

    水，容忍系爭增建物東側外牆使用系爭土地，上訴人並於該

    面外牆自底至高約1.8公尺處黏貼磁磚。足認上訴人係默示

    繼受兩造前手之共同壁契約，應受共同壁契約拘束，不得請

    求被上訴人拆除建物、返還土地。

　㈣上訴人所有281建物與其南側144地號土地上之建物，其間已

    有上訴人所有系爭土地南側之空地為防火間隔，被上訴人所

    有系爭增建物東側外牆所使用系爭土地面積不過0.38平方公

    尺，長度約2.975公尺，寬度約12公分，且建築使用材料為

    具防火效力之鋼筋混凝土，顯然並無妨礙上訴人所有建物與

    南側土地上建物之防火間隔。上訴人主張系爭增建物阻礙其

    建物防火間隔，應非有據。縱認系爭增建物確屬無權占用，

    惟占用部分面積僅0.38平方公尺即0.11495坪，寬度僅約12

    公分，上訴人縱予收回，該部分土地亦無法利用；且兩造建

    物所在「歐洲櫻花村」近2年實價登錄最高成交單價每坪約2

    21,000元計算，上訴人被占用之土地市值約為25,404元，且

    為不能建築使用之法定空地。而系爭增建物係鋼筋混凝土構

    造，東側外牆及樑柱有一半建於系爭土地上，被上訴人前自

    行委託社團法人臺灣省土木技師公會鑑定系爭增建物拆除東

    側一半外牆後之結構安全等事項，鑑定意見認已影響結構安

    全，建議全部拆除，拆除、清運與重建費用高達1,737,234

    元。則上訴人請求拆除增建物所得利益，尚不及被上訴人因

    此所受建物應全部拆除損害之70分之1，上訴人主張實為損

    人又不利己，係專以損害他人為權利行使之目的，是上訴人

    之權利行使應已構成權利濫用等語。

三、原審為上訴人全部敗訴之判決，上訴人不服，提起上訴，聲

    明求為原判決廢棄；被上訴人應將附圖所示編號B部分面積0

    .38平方公尺之系爭增建物拆除，並將上開土地返還予上訴

    人。被上訴人則聲明：上訴駁回。

四、兩造不爭執之事項：

　㈠上訴人所有系爭土地及其上281建物，係於94年7月5日法院拍

    賣（定）取得。

　㈡被上訴人所有143土地及其上282建物，係於96年8月2日法院

    拍賣（定）取得。

　㈢被上訴人所有282建物後方之增建建物1、2樓，於93年9月17

    日即已存在，為被上訴人之前手所興建，被上訴人因法院拍

    賣取得該增建建物之事實上處分權（依強制執行法第98條第

    1項規定，被上訴人自領得執行法院所發給權利移轉證書證

    書之日起，即已取得282建物及後方增建建物之所有權）。

　㈣上訴人所有281建物與被上訴人所有282建物為連棟式建物，

    相鄰牆壁為共同壁，上訴人所有系爭土地與被上訴人所有14

    3土地間之地界線位於共同壁中心線。

　㈤經上訴人自行拆除員林地政事務所收件日期文號113年10月22

    日員土測字第1696號複丈成果圖所示編號A之南側圍牆後，

    測量結果，系爭增建物使用上訴人所有系爭土地範圍即如附

    圖所示編號B、面積0.38平方公尺，現況為鋼筋混凝土造建

    物（含磁磚）。　　

五、本院之判斷：

　㈠上訴人主張系爭土地為其所有，毗鄰之143土地及其上282建

    物為被上訴人所有，系爭增建物為被上訴人之前手所增建，

    被上訴人因法院拍賣取得事實上處分權，現為被上訴人使用

    等情，為兩造所不爭執(二審卷第112至113頁、第213頁)，

    並有土地登記第一類謄本、建物登記第二類謄本、照片、勘

    驗筆錄及彰化縣員林地政事務所收件日期文號114年3月13日

    員土測字第334號土地複丈成果圖可稽，是前揭事實，已可

    認定。

　㈡按立法者擁有規劃與形成財產權內容的權限，並不是任何具

    有財產價值的標的，都可以獲得合憲秩序的保障。所謂財產

    價值是指可以在市場透過交易取得的價值，都可認為是經濟

    與財產價值。因此，合法的財產標的，例如土地、證券等物

    品，固然屬之；其他違法的財產標的，例如毒品、違禁品或

    贓物，也可以在交易市場上獲得一定的價值。然而，國家正

    可以利用立法方式，明確規定何者為合法的財產標的、何者

    為非法。故刑法上對於違禁品有不得持有之規定，即不得作

    為財產權保障之標的也。從而人民對於違禁品之買賣所產生

    之爭議，不能獲得國家法律及訴訟程序救濟之機會。法律可

    以確定哪些是合法擁有的財產標的，從而肯認其合法權利人

    的法律地位，並受到國家公權力的保障，如受到侵犯時，可

    訴請行政機關或法院予以排除(參司法院大法官會議釋字707

    號解釋，陳新民大法官協同意見書)。因此，財產權雖為憲

    法保障之基本權，國家以立法界定個別財產能否獲得合法權

    利之法律地位，以及應以何種方式保障其權利地位，應視規

    範對象、內容或法益本身及其所受限制之輕重而容許合理之

    差異，此即層級化財產權保障之內容。次按建築法第86條第

    1、2款規定，對於違反同法第25條之擅自建造者及擅自使用

    者處以處罰，必要時得強制拆除；同法第96條之1更規定，

    依該法規定強制拆除之建築物均不予補償，其拆除費用由建

    築物所有人負擔。立法者已經在建築法相關規範中，明白表

    示建築物未經審查許可並發給執照不得擅自建造，違反者處

    以處罰，甚至強制拆除不予補償，拆除費用由建築物所有人

    負擔等節，顯然在法律評價上，違章建築物為法律所不許，

    而不具有權利地位，在層級化財產權保障當中，違章建築物

    之地位顯然不得與合法建物等量齊觀。再按「民法第425條

    所定所有權讓與不破租賃之原則，應以所有權移轉業已生效

    為其要件，而不動產所有權依法律行為移轉者，非經登記，

    不生效力，原審既認定系爭房屋未為保存登記，並謂縱令屬

    於郭宗煥所有，於出租後贈與被上訴人，無從辦理所有權移

    轉登記。自難認被上訴人已取得系爭房屋之所有權，應無民

    法第425條規定之適用」(最高法院69年度台上字第720號判

    決可參)。經查：

　1.上訴人所有281建物與被上訴人所有282建物為連棟式建物，

    雖然相鄰牆壁為共同壁，上訴人所有系爭土地與被上訴人所

    有143土地間之地界線位於共同壁中心線，但系爭增建物並

    非依282建物之建造執照及使用執照所興建，而是被上訴人

    之前手所興建等情，既為兩造所不爭執，並有彰化縣○村鄉○

    ○0000○鄉○○○00000號使用執照及彰化縣政府函文(一審卷第1

    45頁)可憑，是系爭增建物乃屬違章建築，被上訴人取得系

    爭增建物之事實上處分權並非所有權，可堪認定。

　2.又系爭增建物之東側外牆均有結構樑及樓版之鋼筋延伸外露

    ，並侵入上訴人所有系爭土地之上空，上訴人所有281建物

    之排水管，則係埋入系爭增建物東側外牆內，出口則位於牆

    壁下方，為兩造所不爭執，並有現場照片附卷可稽，衡諸社

    會常情，當可知鋼筋延伸外露係先完成建物所預留，供後續

    建物結構樑及樓版搭接，兩造前手當有系爭增建物就附圖編

    號B部分供被上訴人前手建築系爭增建物東側外牆使用，且

    被上訴人前手同意上訴人前手將281建物排水管線埋設東側

    外牆內排放廢污水使用，並預留結構樑版鋼筋供上訴人前手

    日後於系爭土地建築房屋搭接使用該東側外牆之共同壁契約

    ，而此情為兩造所知，否則上訴人在系爭增建物上黏貼磁磚

    ，被上訴人豈有毫無異議之理?是以綜合上開事證，固可認

    兩造之前手就系爭增建物之東側外牆成立共同壁契約，被上

    訴人前手使用系爭土地之對價為所建築之牆壁供上訴人前手

    使用，有關使用土地之約定雖屬租賃契約之合意，然此僅為

    兩造之前手間之債權契約，依債之相對性原則，該契約僅於

    當事人即兩造之前手間發生效力，土地或建物之繼受人即兩

    造原則上不受原共同壁契約之拘束。再按債權契約具相對性

    ，除法律另有規定，或其他特別情形（例如具債權物權化效

    力之契約）外，僅於當事人間有其效力。買受土地者並不當

    然繼受其前手與坐落該土地房屋所有人間之使用借貸關係，

    該房屋所有人原則上不得執該關係主張其有使用土地之權利

    。債權物權化效力契約對買受土地者影響甚鉅，應衡量使用

    借貸契約原先所欲達成之目的；法律秩序之安定；社區發展

    、社會經濟及公共利益之實現；買受土地者是否明知或可得

    而知該債權契約之存在及不動產之占有實況；是否符合公平

    正義及誠信原則等諸多因素，以兼顧原債權人與買受土地者

    之權益，不能僅以買受土地者知悉占有之外觀，即謂其應受

    原使用借貸契約之拘束(最高法院111年度台上字第721 號民

    事判決可參)。本件系爭增建物既屬違章建築，本院審酌立

    法者已經在建築法相關規範中，明白表示建築物未經審查許

    可並發給執照不得擅自建造，違反者處以處罰，甚至強制拆

    除不予補償，拆除費用由建築物所有人負擔等節，顯然在法

    律評價上，違章建築物為法律所不許，而不具有權利地位，

    並非值得保護之利益，自不得與合法建物等量齊觀。因此，

    基於法律秩序之安定，在層級化財產權保障當中，系爭增建

    物屬於法律所禁止且不予保護之標的，不能認兩造前手間共

    同壁契約具債權物權化效力，加以被上訴人取得系爭增建物

    之事實上處分權而非所有權，揆諸上開說明，自無民法第42

    5條規定之適用餘地，更不能認因此具有租賃契約性質之共

    同壁契約對受讓人即上訴人亦繼續存在。故被上訴人答辯稱

    共同壁契約已物權化，相鄰建物土地所有權人應均受拘束，

    且就使用土地部分之約定性質為租賃契約，應拘束上訴人等

    語，均無可採。

　3.再者，地籍圖重測之指界，係確認土地界址所在，與土地所

    有權人是否另行同意他人越界占用土地，係屬二事，縱上訴

    人曾在地籍調查表上蓋章，亦僅能證明其對重測界址結果有

    所表示，不能據此推認其同意系爭增建物占用系爭土地，亦

    無從認定上訴人於當時已明知具體越界位置及面積，並與被

    上訴人成立共同壁契約供被上訴人占有。至於上訴人雖曾在

    牆面黏貼磁磚，亦僅屬添附於系爭增建物，對於系爭增建物

    完成後之狀態有所增益而已，尚不能逕認兩造間已成立同意

    使用附圖所示編號B部分土地或共同壁契約。是被上訴人答

    辯稱94年間地籍圖重測時，上訴人已明知系爭增建物東側外

    牆為共同壁，兩造均應受共同壁契約之拘束等語，亦非可採

    。

　㈢復按民法第148條第1項所稱權利之行使，不得以損害他人為

    主要目的者，係指專以損害他人為主要目的之情形而言。如

    為自己之利益而行使，縱於他人之利益不無損害，既非以損

    害他人為主要目的，即無該項規定之適用（最高法院95年度

    台上字第1167號判決可參)。就本件而言，立法者已經在前

    揭建築法中，評價違章建築物為法律所不許，而不具有權利

    地位，並非值得保護之利益，被上訴人使用系爭增建物僅係

    供私人使用，卻損害上訴人土地所有權之完整，縱令被上訴

    人將占用如附圖所示編號B部分土地上之系爭增建物拆除，

    並將該部分土地返還上訴人，亦屬被上訴人受有損失而已，

    國家社會之利益並未蒙受任何損失，核與公共利益無涉，因

    此上訴人訴請拆屋還地，難認係以損害被上訴人為主要目的

    ，核非權利濫用，自與民法第148條規定無違。被上訴人所

    辯上訴人損人不利己，專以損害他人為權利行使之目的，已

    構成權利濫用等語，為無理由，未能採取。

　㈣從而，系爭增建物無權占用上訴人所有系爭土地如附圖所示

    編號B部分，被上訴人復未能證明其有合法占有權源，則上

    訴人依民法第767條第1項規定，請求被上訴人拆除系爭增建

    物，並返還該部分土地，為有理由，應予准許。

六、綜上所述，上訴人依民法第767條第1項規定，請求被上訴人

    將坐落系爭土地上如附圖所示編號B部分、面積0.38平方公

    尺之鋼筋混凝土造建物（含磁磚）拆除，並將該部分土地返

    還上訴人，為有理由，應予准許。原審為上訴人敗訴之判決

    ，尚有未洽，上訴意旨指摘原判決不當，請求予廢棄改判，

    為有理由，爰廢棄原判決，改判如主文第2項所示。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及所提證據，

    經本院斟酌核與判決之結果不生影響，爰不一一論列，併此

    敘明。

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　　

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　27　　日

　　　　　　　　民事第一庭　　審判長法　官　陳弘仁

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　范馨元

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　何玉鳳

以上正本係照原本作成。　　　　　　　　

本判決不得上訴。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　27　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　施惠卿






臺灣彰化地方法院民事判決

114年度簡上字第111號

上  訴  人  譚宜家  

訴訟代理人  謝青松  

            李冠穎律師

被 上訴 人  許秀子  

訴訟代理人  陳建良律師

上列當事人間請求拆屋還地事件，上訴人對於民國114年8月4日本院員林簡易庭113年度員簡字第400號第一審簡易判決提起上訴，本院合議庭於民國115年6月29日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　文

一、原判決廢棄。

二、被上訴人應將坐落彰化縣○村鄉鎮○段000地號如附圖即彰化縣員林地政事務所收件日期文號民國114年3月13日員土測字第334號土地複丈成果圖所示編號B部分，面積0.38平方公尺鋼筋混凝土造建物（含磁磚）拆除，並將上開土地返還予上訴人。

三、第一、二審訴訟費用由被上訴人負擔。

　　事實及理由

一、上訴人主張略以：

　㈠上訴人所有坐落彰化縣○村鄉鎮○段000地號土地(下稱系爭土地)及其上同段281建號建物（下稱281建物）與被上訴人所有同段143地號土地（下稱143土地）及其上同段282建號建物（下稱282建物）相毗鄰。上訴人於民國113年5月間申請鑑界後，始確認被上訴人所有282建物後方之如附圖即彰化縣員林地政事務所收件日期文號民國114年3月13日員土測字第334號土地複丈成果圖(下稱附圖)所示編號B部分，面積0.38平方公尺之鋼筋混凝土造建物(含磁磚，下稱系爭增建物），越界無權占用上訴人所有系爭土地之法定空地，已妨害法定空地之防火、逃生功能，並侵害上訴人之土地所有權，雖經上訴人屢次請求被上訴人拆除，均未獲置理。

　㈡上訴人於94年7月5日拍定取得系爭土地及其上281建物，不知系爭增建物有違法增建及越界占用系爭土地之情事。上訴人雖曾於員林地政事務所94年8月12日之地籍圖重測地籍調查表上蓋印，惟系爭土地及143土地於94年間實施地籍圖重測時，係由上訴人之前手於94年2月3日到場指界，於94年8月地政機關製圖時，因系爭土地所有權人已變更為上訴人，地政機關乃通知上訴人應於地籍調查表補蓋印章，此僅屬行政程序事項，上訴人並無實際參與指界程序，亦對指界過程及結果無實際認知。上訴人及其前手並不知系爭增建物有違法增建及越界占用系爭土地，自無從與被上訴人之前手成立共同壁契約。至於系爭增建物外牆鋼筋延伸外露侵入系爭土地上方，係屬另一越界事實，縱上訴人之前手得目視知悉並容忍外牆鋼筋於系爭土地上空越界，亦不得就此認定上訴人之前手知悉且同意被上訴人之前手使用系爭土地，進而推認成立共同壁契約。另被上訴人指稱埋設於共同壁內之水管為281建物之排水管部分，上訴人並未設置，亦不知有該排水管之存在，加上上訴人長期閒置未使用281建物，故無使用該排水管進行排水，自不能以該排水管之存在，即推論兩造或其前手間有共同壁之約定。再上訴人縱有於系爭增建物東側牆面黏貼壁磚，亦不影響上訴人訴請被上訴人拆除系爭增建物。

　㈢系爭增建物本為應拆除之違章建築，拆除後亦不能重建，依鑑定報告之費用概估，被上訴人至多僅需花費之費用合計新臺幣（下同）160,373元，其餘重建違章建築之費用均不應納入計算。況被上訴人對於系爭增建物違反建築法秩序與安全之狀態，本即負有排除責任，縱拆除系爭增建物需花費160,373元，此費用亦非屬被上訴人之損害。反觀上訴人日後倘欲出售系爭土地及281建物，將因系爭增建物越界致無法點交完整土地予買方，恐影響市場購買意願及出售金額，此種交易流通性之減損難以估計，非單純可用越界面積所對應之土地價值簡單計算。

　㈣原審判決所認「鋼筋延伸外露之作法，為建築成規上先完成建物所預留，供後續建物結構樑及樓版搭接，並常見於社會民間。」，惟上開概念應係用在「合法建物」，蓋違章建築本非法所容許，被上訴人所增建者既係合法房屋整體外所增建之建物，為違章建築，並非原建物整體建物之一部，鄰地所有人請求拆除，並無礙於所建房屋之整體，本即應無民法第796條規定之適用。被上訴人越界之建物係供自己使用，屬私益範圍，與公益無涉，併參酌建築法第86條第1、2款規定，對於違反同法第25條擅自建造及使用者處以處罰，必要時得強制拆除；同法第96條之1規定，依該法規定強制拆除之建築物均不予補償，其拆除費用由建築物所有人負擔。上訴人本於所有權人之地位，訴請拆除占用部分，回復土地應有之支配狀態，乃上訴人權利之正當行使，縱影響被上訴人現實使用之利益，亦難謂上訴人屬權利濫用等語。

二、被上訴人則答辯略以：

　㈠系爭土地與143土地於94年間實施地籍圖重測，上訴人與被上訴人之前手均指281、282建物間牆壁中心線及延伸線為地界線，且系爭增建物於重測時已存在，系爭增建物東側外牆係延伸281、282建物間牆壁興建，地界線當然位於282建物東側外牆中心，上訴人至遲於94年間即已明知上情，且此後近20年間從無異議。

　㈡兩造之前手就系爭增建物東側外牆有共同壁契約存在，就使用土地部分之約定性質為租賃契約。由以下事證可知：

　1.上訴人所以提出本訴，起因係上訴人認282建物後方增建部分即系爭增建物之東側外牆為共同壁，其有權使用，因上訴人所僱工人拆除圍牆時，紅磚掉落毀損被上訴人之水管，被上訴人向上訴人提出異議，上訴人即透過第三人向被上訴人表示系爭增建物東側外牆為共同壁，被上訴人確認後即無異議，上訴人卻因此提出本訴。故上訴人應早知系爭增建物東側外牆為共同壁，甚且認兩造均應受共同壁契約之拘束。

　2.系爭增建物，除東側外牆(含樑柱)主體占用系爭土地外，東側外牆均有結構樑及樓版之鋼筋延伸外露，顯為建築成規上先完成建物所預留供後續建物結構樑及樓版搭接之鋼筋，足認上訴人前手有同意被上訴人前手使用系爭土地建築牆壁，被上訴人前手則同意所建牆壁則應供日後上訴人前手建築房屋使用為結構牆壁之合意存在。

　3.又上訴人所有281建物之排水管，係埋入系爭增建物東側外牆內，出口則位於牆壁下方，益證兩造前手確實就系爭增建物外牆，有一方提供土地供建築牆壁，一方則提供牆壁供建築或其他使用之共同壁契約存在。

　㈢又建商所興建出售之「連棟式建築物」均使用共同壁，購買相鄰建物之消費者間並無另有共同壁契約之訂定，對於共用牆壁、自家牆壁有一半位於相鄰土地上或自家土地建有相鄰建物一半牆壁等現況，罕有糾紛發生，縱使房地幾經轉手亦同，應足認共同壁契約已物權化，相鄰建物土地所有權人應均受拘束，不得以抗辯僅具債權性質而不受拘束。縱不認共同壁契約已物權化，但相鄰房地所有人均應受共同壁契約拘束，顯足認已為我國社會交易上之習慣，依民法第1條規定，兩造均應受共同壁契約之拘束。本件上訴人早於94年地籍圖重測時即知悉系爭增建物東側外牆使用系爭土地建築，東側外牆預留之鋼筋並侵入系爭土地上空，其所有281建物污水管則埋入系爭增建物東側外牆，上訴人對此從不曾表示異議，且繼續使用埋入系爭增建物東側外牆之污水管排放廢污水，容忍系爭增建物東側外牆使用系爭土地，上訴人並於該面外牆自底至高約1.8公尺處黏貼磁磚。足認上訴人係默示繼受兩造前手之共同壁契約，應受共同壁契約拘束，不得請求被上訴人拆除建物、返還土地。

　㈣上訴人所有281建物與其南側144地號土地上之建物，其間已有上訴人所有系爭土地南側之空地為防火間隔，被上訴人所有系爭增建物東側外牆所使用系爭土地面積不過0.38平方公尺，長度約2.975公尺，寬度約12公分，且建築使用材料為具防火效力之鋼筋混凝土，顯然並無妨礙上訴人所有建物與南側土地上建物之防火間隔。上訴人主張系爭增建物阻礙其建物防火間隔，應非有據。縱認系爭增建物確屬無權占用，惟占用部分面積僅0.38平方公尺即0.11495坪，寬度僅約12公分，上訴人縱予收回，該部分土地亦無法利用；且兩造建物所在「歐洲櫻花村」近2年實價登錄最高成交單價每坪約221,000元計算，上訴人被占用之土地市值約為25,404元，且為不能建築使用之法定空地。而系爭增建物係鋼筋混凝土構造，東側外牆及樑柱有一半建於系爭土地上，被上訴人前自行委託社團法人臺灣省土木技師公會鑑定系爭增建物拆除東側一半外牆後之結構安全等事項，鑑定意見認已影響結構安全，建議全部拆除，拆除、清運與重建費用高達1,737,234元。則上訴人請求拆除增建物所得利益，尚不及被上訴人因此所受建物應全部拆除損害之70分之1，上訴人主張實為損人又不利己，係專以損害他人為權利行使之目的，是上訴人之權利行使應已構成權利濫用等語。

三、原審為上訴人全部敗訴之判決，上訴人不服，提起上訴，聲明求為原判決廢棄；被上訴人應將附圖所示編號B部分面積0.38平方公尺之系爭增建物拆除，並將上開土地返還予上訴人。被上訴人則聲明：上訴駁回。

四、兩造不爭執之事項：

　㈠上訴人所有系爭土地及其上281建物，係於94年7月5日法院拍賣（定）取得。

　㈡被上訴人所有143土地及其上282建物，係於96年8月2日法院拍賣（定）取得。

　㈢被上訴人所有282建物後方之增建建物1、2樓，於93年9月17日即已存在，為被上訴人之前手所興建，被上訴人因法院拍賣取得該增建建物之事實上處分權（依強制執行法第98條第1項規定，被上訴人自領得執行法院所發給權利移轉證書證書之日起，即已取得282建物及後方增建建物之所有權）。

　㈣上訴人所有281建物與被上訴人所有282建物為連棟式建物，相鄰牆壁為共同壁，上訴人所有系爭土地與被上訴人所有143土地間之地界線位於共同壁中心線。

　㈤經上訴人自行拆除員林地政事務所收件日期文號113年10月22日員土測字第1696號複丈成果圖所示編號A之南側圍牆後，測量結果，系爭增建物使用上訴人所有系爭土地範圍即如附圖所示編號B、面積0.38平方公尺，現況為鋼筋混凝土造建物（含磁磚）。　　

五、本院之判斷：

　㈠上訴人主張系爭土地為其所有，毗鄰之143土地及其上282建物為被上訴人所有，系爭增建物為被上訴人之前手所增建，被上訴人因法院拍賣取得事實上處分權，現為被上訴人使用等情，為兩造所不爭執(二審卷第112至113頁、第213頁)，並有土地登記第一類謄本、建物登記第二類謄本、照片、勘驗筆錄及彰化縣員林地政事務所收件日期文號114年3月13日員土測字第334號土地複丈成果圖可稽，是前揭事實，已可認定。

　㈡按立法者擁有規劃與形成財產權內容的權限，並不是任何具有財產價值的標的，都可以獲得合憲秩序的保障。所謂財產價值是指可以在市場透過交易取得的價值，都可認為是經濟與財產價值。因此，合法的財產標的，例如土地、證券等物品，固然屬之；其他違法的財產標的，例如毒品、違禁品或贓物，也可以在交易市場上獲得一定的價值。然而，國家正可以利用立法方式，明確規定何者為合法的財產標的、何者為非法。故刑法上對於違禁品有不得持有之規定，即不得作為財產權保障之標的也。從而人民對於違禁品之買賣所產生之爭議，不能獲得國家法律及訴訟程序救濟之機會。法律可以確定哪些是合法擁有的財產標的，從而肯認其合法權利人的法律地位，並受到國家公權力的保障，如受到侵犯時，可訴請行政機關或法院予以排除(參司法院大法官會議釋字707號解釋，陳新民大法官協同意見書)。因此，財產權雖為憲法保障之基本權，國家以立法界定個別財產能否獲得合法權利之法律地位，以及應以何種方式保障其權利地位，應視規範對象、內容或法益本身及其所受限制之輕重而容許合理之差異，此即層級化財產權保障之內容。次按建築法第86條第1、2款規定，對於違反同法第25條之擅自建造者及擅自使用者處以處罰，必要時得強制拆除；同法第96條之1更規定，依該法規定強制拆除之建築物均不予補償，其拆除費用由建築物所有人負擔。立法者已經在建築法相關規範中，明白表示建築物未經審查許可並發給執照不得擅自建造，違反者處以處罰，甚至強制拆除不予補償，拆除費用由建築物所有人負擔等節，顯然在法律評價上，違章建築物為法律所不許，而不具有權利地位，在層級化財產權保障當中，違章建築物之地位顯然不得與合法建物等量齊觀。再按「民法第425條所定所有權讓與不破租賃之原則，應以所有權移轉業已生效為其要件，而不動產所有權依法律行為移轉者，非經登記，不生效力，原審既認定系爭房屋未為保存登記，並謂縱令屬於郭宗煥所有，於出租後贈與被上訴人，無從辦理所有權移轉登記。自難認被上訴人已取得系爭房屋之所有權，應無民法第425條規定之適用」(最高法院69年度台上字第720號判決可參)。經查：

　1.上訴人所有281建物與被上訴人所有282建物為連棟式建物，雖然相鄰牆壁為共同壁，上訴人所有系爭土地與被上訴人所有143土地間之地界線位於共同壁中心線，但系爭增建物並非依282建物之建造執照及使用執照所興建，而是被上訴人之前手所興建等情，既為兩造所不爭執，並有彰化縣○村鄉○○0000○鄉○○○00000號使用執照及彰化縣政府函文(一審卷第145頁)可憑，是系爭增建物乃屬違章建築，被上訴人取得系爭增建物之事實上處分權並非所有權，可堪認定。

　2.又系爭增建物之東側外牆均有結構樑及樓版之鋼筋延伸外露，並侵入上訴人所有系爭土地之上空，上訴人所有281建物之排水管，則係埋入系爭增建物東側外牆內，出口則位於牆壁下方，為兩造所不爭執，並有現場照片附卷可稽，衡諸社會常情，當可知鋼筋延伸外露係先完成建物所預留，供後續建物結構樑及樓版搭接，兩造前手當有系爭增建物就附圖編號B部分供被上訴人前手建築系爭增建物東側外牆使用，且被上訴人前手同意上訴人前手將281建物排水管線埋設東側外牆內排放廢污水使用，並預留結構樑版鋼筋供上訴人前手日後於系爭土地建築房屋搭接使用該東側外牆之共同壁契約，而此情為兩造所知，否則上訴人在系爭增建物上黏貼磁磚，被上訴人豈有毫無異議之理?是以綜合上開事證，固可認兩造之前手就系爭增建物之東側外牆成立共同壁契約，被上訴人前手使用系爭土地之對價為所建築之牆壁供上訴人前手使用，有關使用土地之約定雖屬租賃契約之合意，然此僅為兩造之前手間之債權契約，依債之相對性原則，該契約僅於當事人即兩造之前手間發生效力，土地或建物之繼受人即兩造原則上不受原共同壁契約之拘束。再按債權契約具相對性，除法律另有規定，或其他特別情形（例如具債權物權化效力之契約）外，僅於當事人間有其效力。買受土地者並不當然繼受其前手與坐落該土地房屋所有人間之使用借貸關係，該房屋所有人原則上不得執該關係主張其有使用土地之權利。債權物權化效力契約對買受土地者影響甚鉅，應衡量使用借貸契約原先所欲達成之目的；法律秩序之安定；社區發展、社會經濟及公共利益之實現；買受土地者是否明知或可得而知該債權契約之存在及不動產之占有實況；是否符合公平正義及誠信原則等諸多因素，以兼顧原債權人與買受土地者之權益，不能僅以買受土地者知悉占有之外觀，即謂其應受原使用借貸契約之拘束(最高法院111年度台上字第721 號民事判決可參)。本件系爭增建物既屬違章建築，本院審酌立法者已經在建築法相關規範中，明白表示建築物未經審查許可並發給執照不得擅自建造，違反者處以處罰，甚至強制拆除不予補償，拆除費用由建築物所有人負擔等節，顯然在法律評價上，違章建築物為法律所不許，而不具有權利地位，並非值得保護之利益，自不得與合法建物等量齊觀。因此，基於法律秩序之安定，在層級化財產權保障當中，系爭增建物屬於法律所禁止且不予保護之標的，不能認兩造前手間共同壁契約具債權物權化效力，加以被上訴人取得系爭增建物之事實上處分權而非所有權，揆諸上開說明，自無民法第425條規定之適用餘地，更不能認因此具有租賃契約性質之共同壁契約對受讓人即上訴人亦繼續存在。故被上訴人答辯稱共同壁契約已物權化，相鄰建物土地所有權人應均受拘束，且就使用土地部分之約定性質為租賃契約，應拘束上訴人等語，均無可採。

　3.再者，地籍圖重測之指界，係確認土地界址所在，與土地所有權人是否另行同意他人越界占用土地，係屬二事，縱上訴人曾在地籍調查表上蓋章，亦僅能證明其對重測界址結果有所表示，不能據此推認其同意系爭增建物占用系爭土地，亦無從認定上訴人於當時已明知具體越界位置及面積，並與被上訴人成立共同壁契約供被上訴人占有。至於上訴人雖曾在牆面黏貼磁磚，亦僅屬添附於系爭增建物，對於系爭增建物完成後之狀態有所增益而已，尚不能逕認兩造間已成立同意使用附圖所示編號B部分土地或共同壁契約。是被上訴人答辯稱94年間地籍圖重測時，上訴人已明知系爭增建物東側外牆為共同壁，兩造均應受共同壁契約之拘束等語，亦非可採。

　㈢復按民法第148條第1項所稱權利之行使，不得以損害他人為主要目的者，係指專以損害他人為主要目的之情形而言。如為自己之利益而行使，縱於他人之利益不無損害，既非以損害他人為主要目的，即無該項規定之適用（最高法院95年度台上字第1167號判決可參)。就本件而言，立法者已經在前揭建築法中，評價違章建築物為法律所不許，而不具有權利地位，並非值得保護之利益，被上訴人使用系爭增建物僅係供私人使用，卻損害上訴人土地所有權之完整，縱令被上訴人將占用如附圖所示編號B部分土地上之系爭增建物拆除，並將該部分土地返還上訴人，亦屬被上訴人受有損失而已，國家社會之利益並未蒙受任何損失，核與公共利益無涉，因此上訴人訴請拆屋還地，難認係以損害被上訴人為主要目的，核非權利濫用，自與民法第148條規定無違。被上訴人所辯上訴人損人不利己，專以損害他人為權利行使之目的，已構成權利濫用等語，為無理由，未能採取。

　㈣從而，系爭增建物無權占用上訴人所有系爭土地如附圖所示編號B部分，被上訴人復未能證明其有合法占有權源，則上訴人依民法第767條第1項規定，請求被上訴人拆除系爭增建物，並返還該部分土地，為有理由，應予准許。

六、綜上所述，上訴人依民法第767條第1項規定，請求被上訴人將坐落系爭土地上如附圖所示編號B部分、面積0.38平方公尺之鋼筋混凝土造建物（含磁磚）拆除，並將該部分土地返還上訴人，為有理由，應予准許。原審為上訴人敗訴之判決，尚有未洽，上訴意旨指摘原判決不當，請求予廢棄改判，為有理由，爰廢棄原判決，改判如主文第2項所示。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊防禦方法及所提證據，經本院斟酌核與判決之結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。

八、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第78條。　　

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　27　　日

　　　　　　　　民事第一庭　　審判長法　官　陳弘仁

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　范馨元

　　　　　　　　　　　　　　　　　　法　官　何玉鳳

以上正本係照原本作成。　　　　　　　　

本判決不得上訴。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　27　　日

　　　　　　　　　　　　　　　　　　書記官　施惠卿





