i

()

kol

N

4

AR G RAEH S A
115 & = # §f 5 % 1115

L WY
%‘/‘:T‘g& /»/:J‘ ;?iéﬂ;
AL 2 EAEE
R —-* o
+ FER
FFEFARERSEIT R AT ARIINEG 167 b &
| RS
1 <

et L A n B OO0EOO00KOO0000H 5Lt &
b et 2R Y THRT 22 230 BRERA R
BAEBAAR-F- LTI &= e pAzs DT RFERY
—WHrnES A RA 2Pk o B REITE R LB S
17 -v o

Bt B2 FHE o

«,fF«»\ i £ ?ﬁtf.t é
j\;'J‘i—r;v—IE AN

o

P
be

A E W F 255
2 ACTTRE o Hr 2 B RS

- ~ARE RHERTH EOOEO00Z OOOF000003 5+ 22

P (BAE- ke P2 AEEAETI S e [HTriv s
— I 2 0 WAL F1T~19F B P ik 232

%]’”Tbﬁ%i@%”Hﬁi’ﬁ%ﬁfﬁﬁ%;:\ﬁl

LRpARTHREAEZY AT ERIYBEFZ PO B

Rrg { it 37 B
e
o

£



FHREFLE (TR) 300075 = ~ REFFEE R
FAEHE (AAREFIE) - PhEAAEIIGEL? 5
PIRnEAd R o f e BN BRI g
VA R 2 B %iﬁlowm(iihé THF ) o

PRATRFZ R Y 0 RE B REER AT ELE
.

o ik P BREERT ) AR fﬁ%’»ﬂ JHTF o

R Rs &3R5 5008002 OO00E000005 52 3=

(Tﬁ}iiﬁ)’ﬁﬁiiﬁﬁi?c%#(%@iﬁl
Rethzipdz Bl ERELT 5 gy ) 297 2 %
T A A o A TIIIEL T 6P g d 2 2 3t AR
10£ P RFFB3TRR g RPFEE (THRAIHFT

B AR AL A2 L B ARG E
%@ﬁ’ﬁﬁiﬁﬁﬁiﬁiﬁéﬁﬁ’ﬁéi%—ﬁgi

AR EREAERELRL LRI #fﬁﬁ

e

VLR ek A aE e T ;Lyr;;,;?bi Bikforrh 2 B > T
FRLEEF LR AR R R ER L f T
o R ER B RE- c BEF 2 AN DRR

7 !
£ o ARE T ABE KL 2 TR s B o RAk Ar

PllI3E Fde s BdpmfEL * s L2 > 4 VR~ B2 R
Ryl o SR S AL GRER LS
gEER o HREHSNEF184
2517922 £ 84 - 2 £ i2a
% % 9621% ~ % 1841% ~ % 1T9ik2 2 > REH L H 2 B

- PREZ > FEEERS R o 2 A
Wil Rag szl v 2R PHE2Z I k3825 %
: e "

’ ®

K

PE A R E Y LSS P E > LR
AR F1T9E7 § %E—fuj& 4B FOTiE 2 T Ak



LRARGAEER P A THERSLEHT R 2
R L EERPES *@m%%@ﬁ 41 37128, 30
0~ #&LF~2103F24pg>vaeg2 7 5 #111,069~

3554 :128,300~x10%+12=1, 069~ ) -
*ﬁ%fﬁ‘ﬁ@W;Fméh’baﬁ%éﬁzﬁ,ﬁ§
MEFEBDZESF2ZFF A 2T RE G X2
P 5 Efdg 2 ﬁmaﬁ% LRV E REFLE G D ZE S
ﬁmﬂéﬁﬁzz’ﬁ% RV REAEHRL 2GR
1B LA fet e o 2 R B AR R TR G £
BOHOEAR P ULIRASGR SHB FER106F B P F %7895
F A rdhn 2 B S BIZ HAR g o 2 T2 B
@%Lﬁiﬁﬁéﬁﬁﬁﬁ’I#U%@»iﬁﬁﬁ’ﬁ%
ﬁﬁ?ﬁf@%i‘}gkﬁ% f'f%" mIEFER AL ESF R

i
W
‘%’%
;
c?“
P\

‘}i/'t ’%‘—T— » T gg/gix%ﬁ;,
%‘« ; 2 ‘ﬁ’ﬁ»f’f@sﬂ i&”%ﬁ* ﬂ‘ R pACT R R RS2
P R HRALLOO~ S 3 REEEEFE AT
24 BT o
A R
g E 2 b pwmz gl BAAETTI2AI3EF 0 AT s £
SRHAT R B2 feRta S ﬁ?i'é‘fl?/}@-‘%
- B S BRI 0 R TR R %
5~ BEIR o~ JuATE PoRT EFH ’€%Q§&4w,
A hm R HALE A R A Sy
(T oBirm > 2E28R80F 15754%,if§ﬁ';‘=*~'i ’
, , 5

THAZEEFE) P RETAZFEY o AT A4k
b2 aEp R ery o GRE AT o M AR e L L
PEET I RAMEERZES o YL B L
B by 2y R RERPAERP 2 400 F B
Z 2 Hig > A PR AT e X



%, K7
4
J

Nl

W

=

PR g RS SRkt BRE RS
d

o

=18

[
w*ﬂtfam

4‘\\ \

L)

9

%ﬂ‘%ﬁﬁ*‘: ’ ‘\i“"if’?)’f@ﬁ > o ;E“i\'w

o
a5
o g |

2

ﬁiiﬁjaﬁéﬁﬂ%jé%a%%%ﬁﬁ@
&ﬁﬂ’gﬁﬁ%ﬁmipﬁ%&ﬁaé,g&
£ e TI2#67 TP » A2 7R L HF 0 ¥
R DB i ERA L VRS Y FRLLR
7R P TR deAcy o RIREB21I5EF
dedeAe A EF R 0 ¢ W2E Z PR R o X A ]I2E R
WaeAg & 1 BRI P R A R AR U R
2o B8 o dpdh AT A RIS TR AR R B
RRIE L S REY o Bgrfp B12d o YL S K
Lol w2z £ % ";.E’}#Zf?ﬁg SR S ATE R 4,41
2,700~ » =iz %955: 3
WS FF o rai
FertE 0 T R4 i““fd E!E”ﬁ &
5

—

Gar
-

Je —=h b
hd

B2
m- Hi
?’ﬂ‘
(‘H
(™
-k
o
wﬁ
P
fim
%‘\ ~m
T
|
b

/fﬁa.};i‘*n»;}g(% o?_-%,/:'ﬁ“' =+ ‘}f/:‘zji';l
BoAEERATEL G g kD O 2

‘é@ﬁwﬁunfn4&;%@vf T - B
ﬁ‘?i TR 2 2 st A R X
3 §W~J%' F 2R BREL B 2 Ao A 1A R

%%%%ﬁiéu§ﬁﬁﬁo

Mﬁ?ﬁ%ﬁW@P?ﬁﬁﬂf hfezdpg 249 o o fip
AT 110# 80 24P B A AP 0 FARA R B IR

oA RAg BAE 0 000-0% 5L 3+ (P j 23 ) Py

SRERGMARTET S ER L - o BARGREZE 2R

£mA



ek 000-0% B 2 i 2t A 2 4p
R R T APRRT
P X I Y
R S A IPEE LY

—%ﬁ:
pa
3
P
J 4

N A
/w,
g

> Y

\

ai

\.‘..@L}w

e

o
(=1

d

|-
-

B

T o= -
o o= e NS

G e e )
3

W
N

ey
S L A T A

|~

CO3E

A
jpan}

gl
YR 4

Tl

PR
\‘7/\"‘ Air-\' -

[
-

X ™~
S

4
ae

e =% ™™
R ¥

\

o
4t
T&
(Q
WS
\ N
g
RS
-
4
She
—\\
AN
kY
v“\\
H
I
F\

)
P
<o
‘_\‘Sf NG
N
J 4
‘F_
oo @R» pr
"$
(w
Sty
?\
S
i)
AL
Dy
P
by
&
pull'
g
-
F_w.
g
ETIRS

B
FT0~T1~76~103F ) » #t BEFRESL 5

LN

fs
o
g

Fa

g

o

Y

S
N

T

A A
\\_\

=

ol

N

| 4=

'

4

-

it

—

I~ 33
KN

N
N
—\\

LN

PR \{:
N
{\T',;,_ JQ.

~

4

az;%,ﬁ:%ﬁﬁs R S 1

&

E
. oy
= G
En
ANy
‘?-_)_ -
pis ;
I L
! p!
T |
¢
- (w
J<
TS o o
%‘* N
fh{ PO
) ﬁ_‘}
o S
% e
>‘_ T,

T
T =\
AT

l**\ Ge >os oW P

S

b~ =3 =k e -

LR M
%-‘

-@“t - 4l
W
p

- Q
D
=
T
1'3
f]—)l
33,«
rb\
]\N

BA?3 ~ R RS /é %962u+ . 1841’1% .
Ny »b
v

_\j\
/“
=
XN
.
m\&
K
pe
Do f
o
f\%»
Ag:‘
v Jvﬁi

2o ABRERRL f EW 24 %:ﬁ.@r;F i
15 biEE IA‘J‘EE’%‘ ?mﬁ? IFBi”?gﬁim



=)

I~

g i 4T
1118 BAk 2 dp 2k £ 2 5 pF
o 2 i%l@/}v}:ﬁ&‘?

;JEQ. ':@A:%F—f%“ayi
l_{J i /2‘5’2777'3:

-
Ny
flm
|
ETR
rb A\
| 4=
-
-
i

:%ﬁmw
N,
R
“ﬁﬁ
PN
= ??
w@ %
o

55'?'}"5:611?\’3]?& ;a"ﬁ ;%.‘%Lfi’%*"%ij‘ﬁ—,ﬂ-l_gg
iiﬁéﬁmﬁﬁzﬁw’wér@mﬂi%ﬁa%n@n
Tﬁ%fﬁﬁ’u%ﬂaWL%’wéﬁﬁﬁtﬁﬁaﬁ
L E AT HRZFRTHEAY T2 R 2 35 RA
ﬁgéﬁﬁ FF a%#ﬁ%%f7;%%mj’j¢&
BEIRI02E B & P FH20THATHAR a7V F LR - X &
Fﬁwfﬁﬁérﬁéééﬁ’?%»‘ﬁéu@Aiﬁaﬁ’ﬁﬁé@?d
e K 0 BT EZPE M 0 3 o T S R RAIEA
el 55 S EATT BEFEBLRL e, 0 T BF 2kl
28 B S4F R8I TR ATV 4 BT E S B 5B
PoAAez (5 BMIEGIRAES I DR LB) o R %
Barg A o dp s PRE e 75 A & APRRAT B E e R
Rs R A 0 ALE BRMLATSA BT L RG 5 BT
ARG TAZ AR R AR SE > R W TS KRS R
FARTRATF L AL T KOTAMER G F el
oo FlEOTE EE TR UTRTITT AL T
PRERIEAF TR QMR TIZ S B HRAIF L 0 R
M2 AISFA TR R EART R s
A BSERR R TR S B MRAETL 5 B A RETEA
S TRT ELES R RALNTR L A A LRT
5% e
B AGEH Lk AL AW gL EE R g
?J&ﬁ%‘bﬁ’b%ﬂﬁﬂﬁﬁéiﬁfiﬁaﬁé?
2 F N R BRI B 5 B LAL a;ﬁi%@’sui%éﬁ
Rg A L@ (LAREY 23@7p>,m PR d
A0 o R A AR 0 00002 B B P A E2ZH R

w®
St
mi



AEETRD SN FRNEENCY EDIS IR FA Y
RFLIK E ?ﬁz}ﬁjﬁgg\ﬁ%ﬁ y 7R U;\.jﬁ_‘ pﬂcffﬁz’]“nmf;\ FEEy

3
2RO ATHET IR EZ MRERA > BLAER

il i : = )2
(Tf” LR g ) BB RTH R L AT X RER T
oo A g AT B Y 2 0 P R TG
b 2 BB RSN AE P AFET AR M
AR A B E R (TPRE) %“%fr’r’vm?OO
OOOﬁp—%i 3 L
E R /Z‘Fmiﬂ% STAF
d Ry E
I RFEE

) o FrE g R
3

i%iéﬁiﬁiﬁﬁ’%%
S E s SRR e A 8 8
 AEEESI0F F
PRASNYOBER o dp g B
“ EER &t HE)’

NSE

&%

G 3 ®
| —
3

-

Nl

Y

oW

\

K 0

7\

c“.f_"!

oy

-

H‘«

T\

oy
Iﬂ;

I

@é¢@§1ﬁ

o
>

=
-
-
)E\-
:,§
ot
«‘\

I
e
4~

Nl
W
ft.

(o

d Y
.,‘)\,\
va o A
\mF%“
P 3 7
TR
g T &
‘—\\}-‘-\;\
TR SE
R B %
S T
oW
=P

Yo

2

J‘.

F_L
*
P
4~
T
-
N,

B IS
10!
N
>
~
G
g e Ai"\' \
. (“
4k
i
|~
o

KBS
'?'Z'ﬁtr'é)fﬂp\?'%\

ff;‘\
o
3
S0
s
F_k
oy
>
ueS
Bl
Te
N
ues
E
o
sl

NS
|\

@m

AN
.
7/

i
pi

- B W o W
o N &
&

=
@v Wod g w
& 5
| 7{;& o = o
i
S

- C:ﬂ

3w

W

T

-
LW T

I

<

=y
é\“}\u&

T‘“}, —=\ 1-3\4\_
=
B
\-r- \-‘6& (“’ :\‘It

G
o
/w,
T
iy
S &

A -

e N
®



ZEF(AREZEEEFIIE ) o BT & p30e 2 97
o v Eg N ERARIRErHE Ty o Ty dEE A
- @A P anTREZEFBRETHE 0 RE AT
$i$?°ﬁ“’$%%ﬂ§@ﬁijﬁéﬁ ﬁ%ﬁﬁ%
My oo TRAERETFZFF T AL E- HFEEREP AL
ﬂmﬁﬁ%é%ﬂ?%i%?%‘ﬂiﬁ*z@H§&7%’@
BB RLFPERGZESFLET RS
BH MR EER o
%i*ﬁiﬁﬁﬁii%@’ﬁﬁiiﬁjﬁiéﬁigﬁ
~oaEES o AT BRLHAEr L BRI RYIRELTD
P A EEHZER R FEAY

;Fg_l—r_v'ﬁ-ﬂ}g RN B z_ ¢y

f—?i\g’g——'ﬁ B b2 B b LA
A2 (Eh - HR
FoFP L 2R b2 b p AR LR
T RFERF T BERTABE LR EASF L
ez 540 B 4 /)77 F]D PRk o WA EINA g L 2 R Y
CEpEM o WL EAY RV R EAS L%
PR A PREEYRE O YRS A S A R o
TR o FHEIA S B4R b2 fhrr s AL
Zia ¥Ry EAL Y F o RS RS BT R
BhIERL S L - BT BBFES R AR R
FEAF T PR FE o BPRLFR TR, 0 T
3 ARG R RS LT TR do RN A s
g b2 fhr o pAEBRE AP ELLE R ERAP
TSR T E] A R FHEINA S B 2 fh
EARE@FH 2 jh~ ]@Lmﬁr’m}"ggvﬁ =R 2 ?}i’%.ﬁ,ﬁqég/
By B I mARGEAS S L - B REF
%NW@’$WEﬁJ@ﬁ§ﬁ#“w%&%®%T]#%E°mﬂ
ERA N L2 R Pl g H’”*@%%#%f
HEwalb-ZHEArn > YL 2 EAL A 250D
22 EEM e 0 2 G RFEREBE L P F S 85%%%



102 B =+ 3 $ 11695254 % o ¥ F 4R
2 H o MR EEG W LEN kL w2 P BES s GERE AT
T oM EEEH SR E 1201138 PR & it 0
PR EES RN S dem i e X GRAREHEG  fRATR B R 2
Wﬁiﬁiﬁﬁ’ﬁﬂﬁﬁﬁ‘@%ﬁiﬁiéﬁ’ﬁ“i
B BHEE (TR O BRI RERHZ S
% (i 1wﬁ3 SIP Zshhp ~PrEd T i X4
WaHA > BiEE AR §R A AL BRI
Bz L2y LAREETIE) » Vaokigdisa ¥
RAPI > DAL S BATEE > KaE 2 L B
Flm % o B4R GAc MUK INA B R PIRRE 2 LATE R
oA hEya i kL2 KRAL T HRR
ié’&%ﬁ’”%%%i@%#7Aﬁ’mﬁéﬁﬁﬁé
Z A FERPELE > BB AFERE R P TR
Rppet s BRE AL - ATk boerd L B ik
’ trE o

She
I
—_ =

P &
Zﬁﬁ:";‘%ﬂ%’?’??éij LB A L—p*ﬁ‘}‘ e
i 7

L+

]

’bﬂ"ﬁ ~'kt‘5€'f%;’”)§}§l%b'%ﬁg:'1'}t%‘.ﬁfé‘ﬁﬂ‘ ;7\/;2;5_'
ZE R %17-19 ~

©
g |
=
—
W
N
?—.;_
4‘_
@
\- \\
4
‘7\\:»
|
_“_J
o
)
Fa
)4
%"
S
‘_I_‘
“
-h_‘\
4

%%%%La éfgﬁﬁ’ﬁﬁéﬁam%%¥ﬁ
(AABRESIFE » 2107z R Y8 A) ~ Googl
e Earth 2 BB~ (L A% %93-~95F » & 5110~ 111

@1@#2%@34%) A X 45 ”}3 APk Fﬁu F%E}\
HEFTEEPN L s e %2 u'Lrg/;g_p
EREFER I 4 A TR SR S R e g ggm?%w

#HiFw (LFERE- P EIFHRL P THEEF LR
SEEHFEAALBE RLE i*#ﬂmﬁ8anﬁzia
FAE 1102117 19P 2 1118372 29p > &2 A%
FAEAR P > TR E R Z R PR A ) o RIE L B2 F S

~E

N

P"_"I

=3
R
EIPEIE X

22 0P > B AR RE S BB RE Ty o0 kE 5
IEI2EEES  RAFREZ X ES 0 T AT F Y

~



Fod ik RE % 96208 ~ FI840E ~ F1T9iER T > REHEH
2 Mo AR R Ly > YBRERRL &
4 ?ﬁfﬁt?ﬁﬁd—./ﬁ!?;%ﬁ Fag F G RRE BEIIEY
T REEARES PR AU AE G R 7
ﬁﬂﬁ%*@%’%gf-wA7ﬁ? AT RET
LRI RE T EE kT '%Lé*“JEP T
o AR AT A B2 sk > A2 H184iE ¥ 1w
B H2I3FERIEA BTG P2 o 2 & TERA LA
F- X EFELEP O XBARTIGES ATy BHEE
oA W EER F@A%’@ﬁiﬁiiﬁ%’ié
ST E S EF O R R

et

Sh O RMAEBR S i LEp o RA M GRBESF T
Jes A 0 S hemiE > ARG B m e bR g s LH A7
THOABLETIANER B3 L2 kL EH2 iE

o BB iLEb o HRATRERE Y B 2T
ML AL EREF VAL AER Y YE ke
2N RREL T IR LZ BN LAERALPRE
jﬁgﬂ%%ﬁ,m&%wj%%é%%féaﬁiﬁg%
ﬁ *ﬁ@# Tk LR s o PBRERT R2

#ﬁ»ﬁ 'E‘.wf]u- LY E S I SR =
F}#lp}?ﬁjm%ﬁ’%/iﬁz =, o© {V\E ’ }@%?9&,’%/}5_;\%*;,11
Db EA ) ATE G HiREH 2@
REE A b MRS Y 0 REE BT R ki 2
I

P E R R PIRAAN 2P T

—=\

E‘f‘*

C



5¢£@?’ﬁ@%ﬂ*@ﬁ**ﬁiéﬁaﬁi?j@
AL RELEREIZ S %ﬁwﬁﬁﬁ{%
MIFTHLEN AL g pRFPREPNEY o TaERE
FEFPCRMNZE > RL LI FSE T3 7 3 o
i u&ﬁ» FRER & RS G 2 RE e et pEaits o & T
FIRHGFRE P BT T 2R
4%{,2&W%F%mdw’iz“lmﬁihﬁw
’)3 M2 oo X 'f'Lr?ﬁ —Fr'}a :}Fig 3 OpEiE RIFA 250 1,?,;}?,]99 o
°£“$14F”%ﬁ”Eﬁﬁﬁt%i*%’%@ﬁ%%%i$4#,

EX 24
,i_),\ N ]ﬁ
2

*‘: )—vl-l—’—l» >

~~

gL A R 0 L F ”iﬁ( BB ERT2E O
FEFRBEAT AT FLR) 5 h o ML TIIIEDD
@#ﬁ@kﬁﬁiifhfﬁﬁﬁ’Eﬁﬁ?fiéﬁﬂﬁﬂ%Q

Lo RENARNE 2 AT HEINE EG? Wﬂ’ﬁﬁi
dreEEl R E R RF AR A B E AT )
Jﬁ’%*Jﬁﬂﬂﬁﬁuﬁﬁ’Qiﬂkiiﬁ&%4%
gz f * 2t b2 28 22 BhEFHyH2ER

Flaea & WA P FEF 2 PR L 0 n AR A
L AREL KL, ANkt AR > AR
ARERLFHESZ L P BERFFE DRI A
PR 2IMEFTFOR O TR AR E G G ER Y2
Ep 2 AR L E2 BB G EEELSE 0 P r;ziz:l&,awﬁ
AP GIT W X2 EEZ AP A (PR 2L 4803
TEERN2 1128 28 F 51883585 % 10F ) £ Foupi

;ﬁﬂgéjﬁéﬁhuﬁﬂ’—%&”’ L3R ]13E R (R A
d %707 ) » Hisgex i &7 %1128 F (R 2% %103

E)’fﬂﬁi%ﬁu@%W&%?F@é#’ﬂ%??g
(AAREFIOL] ) » ¥R RA GE A4S (LA
et %97 ) > & kX EHarhimy o ¢ F AR 2 BRAE > §F



B REgahs o v PR #—i’ﬁﬁ%%%u%m\%
L odim » P F2ZEFE > pEERT L RAC 20T
BT Az P (F14E12229p 5 L A% %149;1) , #
wonQE WI12E 129 29P %P 2 0 AR BASEREL T
L dargme o RErmE o a R dedcd P TR
LRI BN B EERD RS E LB LR
WP iR A OTIIAE 127 29P Fede Ak B H R
ML RBEER AL 22 BRE G RELF AR
B 2 TP R L FERLR A G RE e et iR =
2 0 T A F R o
IR TR PR TR A R FIR T R
SO FEAAIHEHFLAED > FIERA L LB
ASRHZRIAY 0 P w2 E 52641 5158
Toofaptr REFIEBZ LT GHBLZ R KR
BEz 4R s EBENREFI 220G doy 2
A2 BE TR ﬁﬁ%},ﬁzﬁfiﬂ%é,ﬂ“
R R BO55IsTR 2§ E B v 4,412, 7005 > B 95
B2 ‘%gpg;@v)g;f%,ﬂj@r,j;y% ,I;)gyriw;\}fp ;j\,
ARPER IR TRIMEIZ 1A FEZF A4
HERP A - L F (LAREFIZE) » AR 2 Rt

N%

i ‘ ,

WA E 2 G et BT £9F 0 %

Eo A AR BEC) [ S A AR e Ll O S S T < - B SN W

%ﬁgiﬁﬁfﬁﬁam’@a?ﬁ% "%i%%’%
, Iv

Ex R AT 20 Erfzii% » P SE A2 G gggzgﬁrﬁ
Adig o B @ikt F'Ei*ﬁfi”j—f»/%' ERHE L 2
PR TR L EREF 2 t mkﬁ%ﬁiﬁ%o
*#%’Q%EJzJﬁﬂaifgz ZHTE o iE R

s
+
I
m



b

—4

R

"

N
N o=
pe|
=

—}:-
Wl
(w,
A NI

r
[E—
~ =3
o)
=\
\_\'\
=)
v
4
»
»

&

ﬂh

3

A
N W W
W o

Zr bR <o
xﬂq’r_ X &

~
o =
(g_‘ N
[
\\‘I\'. r_;_‘_.
oA
=
:E
T
_f
bl
N

B I 4
= 5
(w
o

A ok ®

=l (\‘-‘}
i~
=
IS
ud
~
N
(=
Ee
—h
E'IS

[bat -
a\

—h
—
By
7,
0
.
~=m

PrRT LI
\ﬁ\'\‘\,\ - | -— F‘.* _'3‘3}:‘;
o]

3
k'l
N
&
§ = W I @ b
7—‘-
3
=N

=
I3
=
!
A
—E Iy
—ég» .
L &
(=
>~
(w
s
AL
|
P
&

5
N
AN
g
=
=

N N A \
F‘ w 3 o T
=W\~
o~ =z
T o o
)
=\
EL!
—
N
zn‘\.n.\. =
\
N
g
Ny
N =
O~
()
(w

S

ﬂt
N

=1

1!

=
yud

T

X

/ N, Q& ‘ — 2{\5-“ il
Rl - =
("

a~
()
-
1N
-—\\

1rg

.
a
~ R o=

\_‘
i

}]}ﬁ@‘t,&-}\w—m*{t ~
T
4
&
;‘.ﬁ.

S

w2
T,
iy

o
“}}:
o
=
%
I
AENN
.
A

~ 0>
N
.= B
. [
R S A SR R T
W
£

.

5
L TR

e

pud

F

QR S
Yo W@ Ow

NS
>
N
e
Ay
Dl
)
7»

=

=

o

4

P

PANIE
1__.

S O =T
[

—4

"
~ %

™

3 \
—4
I

fa X
N ju SRS ,ﬂm
=

3
s

szw,‘:
CD 2!

E“ b W o3 =

—
.

F_*
e

N

“:!5
‘\1‘_] >~ "—\7;\;
W

RAR ]
o 3
c
=
o~
[}
JEENTN

E

ol

g

T

-k
[+
_T%p =
%
oif
e
N|
=i
EL!
=4 sl
C

‘E‘]\
=

B Oop~ R0 e
DO N

&1

7\
’ \\\Xr Ry

T~

LA

2002# 37 5% » ?%2
27§ 99

2016&7”% E)3238
GHRRE T P REF
#\/%' 2R
%E‘—“&&E%’ﬂ%A
T Bt HIUALL "”rm ’ %T

F.

k'l
ﬁa~
="
*i“

¢\

\m&’E»AQ‘\-H
DO
L ERg
@w«%wﬁ
e R
o 7 s
ﬂ‘ﬂﬂ
45 i
S
. ok
\-% -
C'XE
N
™ T W
34:&“?@
o &
- \:‘l
c&.
D X
oL =P
N =

331
pi

%;mi%?’ﬁﬁﬁﬁﬂé ? R RREEE
TR L ERE S 2GR SRR LR PR
TREAHRLZ PR BH RER LSS RE 2K
B2 3 R EREBRT IR Z2HEFLEGN T30 H
re o A RAAUEP > FAAERAL NIRRT

ki
=+
I
m



213 %198 2 R s famd &k X

[ SR 9¢4u@ gt R
"aﬂfﬁf\ﬁ‘ﬁl"#/fs—i'_,'?]% «?lalj

FEHITYETF P2 o X ZiEL G B
EEFAE “ﬁ$ F1F » 24k
B oot 3516955617 5 %
£ N ARBIEHELS ﬁﬁ@@ﬂ%ﬁﬁ,@m%é*%,i
;¢%Wﬁ“hiaymvoﬁﬂ&%%%%@ﬂﬁﬁﬁi
AR Ry mf'ﬁzﬁiﬁfﬁgr‘» LT"%E’_%%}%’?@?‘%MZE)
EF G Y om m B R AT 0 E L10%5 0 B dpde g 2

ER

}m} ,w

Z_#E

BB UEA G o T2 RipY R EE L10%E 2 0 A
FHEEF2 S IR EREZEAE SR A 255
o2 ”'“Fi“{i’f'li?ff%fﬁ‘i ’lfﬂﬁx FAE & AP o UG
.

,Lo

3N
fp

iR s A AEREAFELAEBELY (X EF S A
EEY2ZRT 0 E Y JE2 2 lE O IRALRGH
To PRI RE AT RE AFEEH2 ¥ p > ]]5E
845%(,%71\}*7—035%?61 ) TR b kT EH s R

Ao R Lﬁ%4£mfﬁi\ﬂ*P FEYpA o THL
Eﬁﬁiéﬁi RS HE by kL bp e

@\

$+ma



B 5128,300~ > 3 R S EMBEN T LEVE (LA

X537TE) > B4 &'E:_l_”,fz‘&j Rzfgpmmiez £ L10%
;?ﬁﬁ %@ﬂiﬁﬁ°ﬁ@’?§%%ﬁ%é
hon AL fIEHT R L3k
ﬁm“{t@ﬁ’“fiﬂﬁéﬁigaiﬁ’l%%?%
2 ARR A2 W ;M%J A RS2 AR E R T

FERE > Ehowmif o 5 h o AT EP RN v LR

3T T ALIDRAE ~ BHE 2SR RN LG RA AT
H AL EF2ZRFRY (AAREFITS19F ) » 2 A2tk
B%H“% ThI T2 kL TR R B Googled BliES R
BEALET £ (L AREFI31-133F ) » L ABREM
iﬁ%&imﬂzﬁ%ﬁ%l’?ﬂ%éﬁﬁiéﬁfyi
EApEE TR IEE - R AR TEG R A
2z 7§ B R L 2P 2 prﬁcyfmiﬁL v 128, 30
02 & L5%3- 5 4o h 10~ if F o $h wﬁiiv%F?
GXiEg o &V AEE G F ? 2 I E B 5535~ (3

701128, 300~xb%+12% =535~ » /] BN T £ T ”) ’
{ﬁ%%ﬁ%%éﬁﬁ%@iﬁéﬁ p115E37 4P 4= -
IR P ERER 2RI RLZ P R BHA
27§ WAIB35R > ik B Hha B T A 2

ﬁ@ﬁ’ﬁﬂfdﬁwﬁk’vhﬁ%ﬁﬂﬁ’
\ 2 # % 334
F]g’\? o q,\l,ll? j_z»_\;}'ﬁgﬁ ’ I}% gi ’Q é 1‘52'

il i_@;ia?—’%qﬁ,;\id']a"’vé‘PIEZZ»,E]J%’%QP
B R 2 R R ST R 2 H A

A2z FEEf BT EUREMTE G FLEpr
LFERT CRAEWEY ALIA LA F A 2
Rt R TII-114# & 3 3 3= 2 3 G 4% 0 e 2



4 ERE 1145 # &

ZEF T ARREED > TEHIALF T H SIS 2 AHAR
ERZ Fir e AL RAFTHE I EFH B e AR
of > T m@d o
AL ARRLZ ki EaEd r H2 ka4
B E b kX B2 2 FEIH NS Kh o
Feipad e b2 SERB- AT 0oa D R
SR RELEE A > MBI RIS ERFALERE SR
AP IHEFEARNLELAEAHRAEARA S ELEA
BAPXFART  RTALSEERTY PN o AT G
HEpA7 % 54495 % 198 2.2 "4 > X% 542518 2.1 % 1
e T F 2 oo X RE RA2DIEZ 1A 5 BT A A
P EFp FlE A BREA LA 0 BT T A PERATY i
b Fw B BESEER LA TR AT
FHRE S EER A ER R AT 2T T
e P22 SRR A RELET o B RBAINET
%Ji%%’EM?§P%%~—ﬁ’”%ﬂL4é%%&’ﬁ

2

DA M R EE AR 2 d X 2 (BF 40

FLF 5 83LHA-L a LF) o

A A Bll1E B B A2 B 2

FETNE LR U +‘%;‘r”%fﬁ~—n" FreEf 2 39

R4 s St RA LA B ¢ dos Vi

2O s Ak 2 ;__lll-fﬂ-‘F'&““ Ip ‘?- AARHEPE X L

P R P B RNE 5420052 151 R pRETAEF A

FEER A I ,,T};LF;??@:?W%J?*L,J‘:SJ;‘/ ' 7
oz 4.,T;\§«;3;3 ifﬁfﬁi gg.yg;lf;,;zpa‘-ﬁi

S ,

Sy
Fm

W 3=
2
SRR\
3
F_&
54



)

LB B AER TR SR

¥ 1

o R e R R :‘sé:zéiﬂ B2 > % kR E %’:17
T ’LT\WK'J' pl15E3 4p At BRER KL E 5
Bz Pk 1 BHR2A5355 0 5 md 5 B HE
F 2 ngaaﬁﬂ\‘zﬁ RO RIUEE AR B BT o x J%r%

LEP o T ARBREFI620F ~ BITIEZ R T
w2 BBEEINL > FlE R TEEZ N F1841E F IJE EL
B R213FEHIEARL R SEBREH MG kAR
LIRS B F T A FE) 0 R E AL o
AT Rn 2 SATESIEE $250 5454 {5 7
RARR 0 T A AR IR A P iF s A ’/]&1%!%‘%‘?%%‘%\ s &
i % 3890 % 170 % 3402 BB g T £ BT 0 A Ak
/TM‘??{L PR EEIRINA 0 PRI Bire 4 A s BR
FoEPpTENERERT IR LEREGE L 2 o
3R RTIRNA 0 BERTL BR A R o R H

-\
N

AERHECFP R A G EED I 2 T RER S
FESWBE I E5 3 AP £ - - HA) 0 Bk

STRRR Y fHEZ Ry NFEFRRE HTI0E
& EN & 115 = 7 : 31 2
AA A E T OEFCE
P EAGRR MR -

Aot A B R o SR 0200 pow AR D SRk -
o EEREFRAY RE 0 oo HEB I FFH NG o

v

= A & 115 = 3 ’ 1 2

2z = b A
' F Fle®

e

#ttR




.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;
}

.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: 200%;
}

.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;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}
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臺灣新竹地方法院民事簡易判決
115年度竹北簡字第111號
原      告  賴瑞珍  
訴訟代理人  簡大為律師
複代理人    李嘉恩律師
被      告  李益豪  
上列當事人間返還房屋等事件，本院於民國115年6月16日辯論終結，判決如下：
　　主　文
一、被告應將坐落新竹縣○○鎮○○○段○○○○○地號土地上，如附件照片所標示之建物全部，騰空遷讓返還予原告。
二、被告應自民國一百一十五年三月四日起，至騰空遷讓返還第一項所示建物予原告之日止，按月給付原告新臺幣伍佰參拾伍元。
三、原告其餘之訴駁回。
四、訴訟費用由被告負擔五分之四，餘由原告負擔。
五、本判決第一項得假執行；但被告以新臺幣壹拾貳萬捌仟參佰元為原告預供擔保後，得免為假執行。
六、本判決第二項各到期部分，得假執行；但被告每期以新臺幣伍佰參拾伍元為原告預供擔保後，得免為假執行。
七、原告其餘假執行之聲請駁回。
　　事實及理由
壹、程序方面
　　按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第3款定有明文。查原告起訴時，其訴之聲明原為：一、被告應將新竹縣○○鎮○○里○○○段00000地號上建物（鐵皮造二層乙棟及磚造鐵皮屋頂平房乙棟【按即主文第一項所示之建物，即本院卷第17、19頁照片所標示之建物】，以下合稱系爭建物）騰空，並遷讓返還原告；二、被告應自起訴狀繕本送達翌日起至返還上開建物之日止，按月給付原告新臺幣（下同）3,000元；三、原告願供擔保，請准宣告假執行（見本院卷第9頁）。嗣原告於民國115年5月5日言詞辯論期日，當庭將上開第二項聲明，所請求被告應按月給付原告之金額，變更為1,069元（見本院卷第75頁）。經核原告上開所為訴之變更，係單純減縮應受判決事項之聲明，依上開法條規定，程序上應予准許。
貳、實體方面
一、原告主張：
㈠、原告原為坐落新竹縣○○鎮○○里○○○段00000地號土地（下稱系爭土地），及其上未辦保存登記建物（即鐵皮造二層乙棟及相連之磚造鐵皮屋頂平房乙棟建物）之所有權及事實上處分權人。被告於111年5月6日以拍賣之方式，經本院110年度司執字第23037號拍賣抵押物事件（下稱系爭執行事件），拍定成為系爭土地之所有權人，惟因上開未辦保存登記建物，並非上開執行事件之拍賣範圍，被告並未一併拍定取得該等建物之事實上處分權，原告仍為該等建物之事實上處分權人。詎被告未經原告之同意，擅自就上開建物私自加以整修如系爭建物所示，然被告就上開建物所為之整修，並未變更該建物之原來構造及使用，故經被告整修後之系爭建物，與整修前之建物仍屬同一，其事實上之處分權，仍屬原告所有，被告並未取得系爭建物之事實上處分權。然被告却自113年間起，開始無權占用系爭建物，加以破壞、侵奪原告就該等建物之占有，經原告多次向被告請求返還系爭建物未果，是被告無權占用系爭建物，已對原告構成民法第184條所定之侵權行為及同法第179條之不當得利。原告爰依民法第962條、第184條、第179條之規定，依選擇合併之關係，請求被告將系爭建物騰空，並遷讓返還予原告。又被告對系爭建物既無合法占用之權源，則其之占用系爭建物，對原告而言，即屬受有使用、收益系爭建物之不當得利，此不當得利之金額，應以相當於系爭建物之租金計算，是原告爰併依民法第179條不當得利及土地法第97條之規定，請求被告自起訴狀繕本送達翌日起，至其返還系爭建物予原告之日止，按月給付原告以系爭建物課稅現值即申報總價額128,300元，其年息百分之10計算之相當於租金之不當得利1,069元（計算式:128,300元×10%÷12＝1,069元）。
㈡、又原告就被告整修前之上開建物，已繳納房屋稅多年，確為被告整修前該建物之事實上處分權人，此亦有原告為系爭建物房屋稅籍之納稅義務人乙事可證，被告辯稱整修前該建物係陳正喜所有云云，並非事實。另原告本件對被告之請求權，並未罹於時效消滅。又原告否認積欠被告其所稱之有益費用債務，且此部分依台灣高等法院106年度上字第789號民事判決，所揭示之禁止強迫得利之判決意旨，被告亦不得對原告主張享有有益費用債權，並據以對原告主張抵銷，被告亦無從對原告主張同時履行抗辯，而拒絕返還系爭建物予原告。並聲明:１、被告應將系爭建物騰空，並遷讓返還原告；２、被告應自起訴狀繕本送達翌日起至返還上開建物之日止，按月給付原告1,069元；３、原告願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告則以：
㈠、系爭土地上目前之該建物，係被告於112或113年間，所為重大結構補強、整修及翻新而成，於之前該建物並無水電，且十分破爛、類似廢墟，被告並因此支出該建物重大結構補強、整修、翻新及拉水電等費用，合計已達4,412,700元。又先前原告對被告提起刑事毀棄損壞上開建物之刑案告訴（即台灣新竹地方檢察署112年度偵字第15754號偵查案件，下稱系爭偵查案件）時，原告亦在該案件中，表示系爭土地上之建物非其所有，係陳正喜所有，陳正喜先前亦向被告為此等表示，且同意被告整修該建物。另被告雖不否認系爭土地拍賣時，其上確有建物，但原告應明確說明及指出當時該建物之構造、形式、範圍在哪。又因系爭土地上原先之建物，經被告為重大結構補強、整修、翻新成系爭建物後，已非原本之建物，且該原本之建物亦非原告所有，則原告主張其為系爭建物之事實上處分權人，並請求被告遷讓返還云云，並無理由。
㈡、又系爭土地拍賣時，民事執行處函文已記載若有人對系爭土地拍賣有異議，應及時提出，且被告於拍賣取得系爭土地後，亦有在系爭土地上之該建物外貼上公告，告知將對拍得之系爭土地做整理，當時原告與陳正喜都知悉該公告，且原告亦已於112年6月7日，對被告提起前述之刑案告訴，可知原告至遲於當時，已知悉被告占用上開建物，當時原告之侵權行為請求權之時效，即應開始起算，則原告遲至115年間始提起本件訴訟，已逾2年之時效期間。又原告於112年間，即知被告動工整修上開建物却不阻攔，待被告花費前述鉅資完成整修後，始提起本件訴訟欲加以收割，其亦屬違反誠信原則及對被告構成權利濫用，其請求自無理由。另被告為系爭建物所支出前述之重大結構補強、整修、翻新等費用4,412,700元，屬民法第955條等所規定之有益費用，是原告主張縱為事實，被告亦得依民法第264條，主張行使同時履行抗辯權，於原告足額給付上開有益費用予被告前，得拒絕返還系爭建物予原告。再者，系爭建物已長期無權占用系爭土地，被告對原告亦因此享有相當於租金之不當得利債權，及為原告代墊111-114年地價稅之債權，暨前述之有益費用債權，並對原告之請求加以主張抵銷等語。爰答辯聲明:１、請求駁回原告之訴及假執行之聲請；２、如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。
三、本院之判斷：
㈠、經查，被告於111年間3月間，因參與本院系爭執行事件，就原告所有包括系爭土地及另筆土地拍賣程序之投標，而於同年5月6日，拍定取得系爭土地及該另筆土地，且上開2筆土地於本院進行拍賣程序時，本院之拍賣公告中，已載明:「…本院於110年8月24日現場查封時，債務人不在場，據地政人員指界稱，000-0地號土地（即系爭土地）上有鐵皮造二層及磚造鐵皮屋頂平房建物各一，其餘為水泥空地及雜林…又000-0地號上之建物非本件拍賣範圍…」，而系爭土地於當時拍賣時，其上確有未辦保存登記之建物存在，且被告於當時，並未一併拍定取得系爭土地上建物之事實上處分權；被告於112年或113年間，就系爭土地上如上開拍賣公告所示之建物，有加以出資整修成系爭建物，且目前被告亦有占用系爭建物；另目前系爭土地上，其建物僅有系爭建物等情，已據原告提出系爭建物之現況照片、系爭土地登記謄本之影本、本院系爭執行事件之拍賣公告影本、新竹縣政府稅務局就系爭土地上建物之稅款及財務罰鍰繳款書影本在卷為憑（見本院卷第17-27頁），且為被告所不爭執（見本院卷第70、71、76、103頁），故上開情形應堪信為真實。
㈡、至原告主張其係被告整修前，坐落系爭土地上、如上開拍賣公告所載該等建物之事實上處分權人，且被告之後就上開建物之整修，並未變更該建物之結構及使用，故被告整修後之系爭建物，其事實上之處分權仍屬原告所有，被告就系爭建物之占用，對原告構成無權占用、侵權行為及不當得利等情，則為被告所否認，並辯稱如上。故本件兩造間有爭執應予以審究者，在於:１、於111年間被告拍定系爭土地時，原告是否為系爭土地上建物之事實上處分權人?２、被告於拍定取得系爭土地後，就該筆土地上該等建物之整修成系爭建物，是否已變更該建物之結構及使用?原告是否仍為系爭建物之事實上處分權人?３、原告依民法第962條、第184條、第179條規定，依選擇合併之關係，請求被告將系爭建物騰空，並遷讓返還原告，有無理由？被告辯稱:原告之請求違反誠信原則且屬權利濫用，並主張時效抗辯、同時履行抗辯，是否有據？４、原告依民法第179條規定，請求被告按月給付原告，其占用系爭建物之相當於租金之不當得利，是否有據？如有，被告應按月給付原告之金額為多少？被告以原告積欠其整修系爭建物所支出之有益費用、無權占用系爭土地之不當得利，以及被告為原告所代墊自111-114年度系爭土地之地價稅債務，加以主張抵銷，於法是否有據？爰予以論述如下。
㈢、於111年間被告拍定系爭土地時，原告是否為系爭土地上建物之事實上處分權人?
１、按「當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任」，民事訴訟法第277條本文固有規定，然按『當事人主張有利於己之事實，就其事實有舉證責任，若一方就其主張之事實已提出適當之證明，他造欲否認其主張者，即不得不提出相當之反證，以盡其證明之責，此為舉證責任分配之原則，更是民事訴訟法第277條基於「公平原理及誠信原則，適當分配舉證責任」而設其抽象規範之具體展現』，並有最高法院102年度台上字第297號民事判決意旨可資參照。又按「稅捐機關有關房屋稅籍資料納稅義務人之記載，純為便利課稅而設，與所有權之取得無關，不能僅憑房屋納稅義務人之記載，逕為房屋所有權歸屬之認定。」，固有最高法院102年度台抗字第281號裁定意旨可參，然考量房屋稅向房屋所有人徵收之（房屋稅條例第4條第1項前段參照），所稱之房屋所有人，指已辦登記之所有權人或未辦理所有權登記之實際房屋處分權人，是房屋稅納稅義務人雖不必然為房屋所有權人，惟稅籍資料及相關設籍經過，非不得作為判斷對房屋有無所有權或事實上處分權之佐證。故於未辦保存登記之建物，因無所有權登記資料，以資認定所有權人之歸屬，僅有納稅義務人登記資料，憑以認定該房屋之繳稅義務人，然於通常及大部分情形，亦係房屋之所有權人或事實上處分權人，始願意及需負擔該房屋之繳稅義務，故房屋納稅義務人誰屬，亦應可作為該房屋所有權人或事實上處分權人之認定參考。
２、原告主張其為坐落系爭土地上，於被告整修前該等建物之事實上處分權人乙節，已據其提出本院系爭執行事件之拍賣公告影本、新竹縣政府稅務局房屋稅稅款及財務罰鍰繳款書等件影本為證（見本院卷第23-27頁），而觀以上開之拍賣公告內，已載明:債權人陳報，000-0地號土地上坐落之建物無門牌編號，應為債務人（即本件原告）所有。另上開之房屋稅稅款及財務罰鍰繳款書，亦記載其課稅標的為系爭土地上之建物，裁罰對象即上開房屋之納稅義務人，係為本件原告。是被告整修前坐落在系爭土地上之該等建物，既於系爭執行事件進行時，經原告之債權人即新竹縣竹東地區農會（下稱竹東地區農會）調查後，認定屬原告所有並陳報到院，而經本院載明於上開拍賣公告中，且原告亦為該建物在稅籍上之納稅義務人，再參以於系爭偵查案件偵查時，陳正喜亦到庭證稱表示:其知道賴瑞珍（即原告）於新竹縣○○鎮○○○處有一塊土地，該土地上有一個建物，該建物係賴瑞珍於法院拍賣所拍得，上開土地及建物早期是其的，拍賣後由賴瑞珍拍得，該建物為其所興建，賴瑞珍何時所拍得其忘記了，要看法院的資料等語（見系爭偵查案件卷第10頁背面），核已與原告於該案件供陳:係其於90幾年間，拍賣取得系爭土地及其上建物等情（見系爭偵查案件卷第11頁），亦大致相符，此亦據本院依職權調取上開偵查案件卷宗查閱無訛。從而揆以上開原告提出之事證，及本院所依職權調取上開偵查案件卷宗核閱結果，堪認原告主張:被告整修前，坐落在系爭土地上之該等未辦保存登記建物，係屬其所有及擁有該等建物之事實上處分權乙節，即非無憑。 
３、被告雖抗辯:原告在系爭偵查案件偵查時，已自承上開建物非其所有，而係陳正喜所有，陳正喜亦曾向被告為相同表示，並同意被告整修該建物等語，然為原告所否認。經查，經本院調閱系爭偵查案件全卷查閱結果，原告於該案警詢及檢察官訊問時，均係陳稱上開建物屬其所有，均未表示係為陳正喜所有等情，且陳正喜在該偵查案件曾證稱:其並無對李益豪（即本件被告）說過，要怎麼處理建物其沒有意見等語（見系爭偵查案件卷第11頁），是被告上開之所辯，已不可採。又陳正喜於系爭偵查案件中，固有到庭證稱:上開建物未辦保存登記、該建物之所有權在法律定位上面，賴瑞珍與其沒有認真溝通這件事，賴瑞珍要怎麼主張，其也沒有辦法等語（見上開偵查案件卷第11頁），惟陳正喜此部分之所述，尚無從看出其係主張上開建物屬其所有，並有推翻其在同一偵查期日，在前所證稱該建物屬原告所拍得，為原告所有之事實。此外，被告就其整修前之上開建物，係屬陳正嘉所有，並非原告所有之事實，並未能再進一步舉證證明，是其辯稱原告非該建物之所有權人及事實上處分權人之情，應難以憑採，原告當時確係該等建物之事實上處分權人乙節，應堪以認定為事實。
㈣、被告於拍定取得系爭土地後，就該筆土地上該等建物之整修成系爭建物，是否已變更該建物之結構及使用?原告是否仍為系爭建物之事實上處分權人?
１、按「所有人於原有建築物之外另行增建者，如增建部分與原有建築物無任何可資區別之標識存在，而與之作為一體使用者，因不具構造上及使用上之獨立性，自不得獨立為物權之客體，原有建築物所有權範圍因而擴張，以原有建築物為擔保之抵押權範圍亦因而擴張。倘增建部分於構造上及使用上已具獨立性，即為獨立之建築物。苟其常助原有建築物之效用，而交易上無特別習慣者，即屬從物，而為抵押權之效力所及。若增建部分已具構造上之獨立性，但未具使用上之獨立性而常助原有建築物之效用者，則為附屬物。其使用上既與原有建築物成為一體，其所有權應歸於消滅；被附屬之原有建築物所有權範圍因而擴張，抵押權之範圍亦同」、「所有人於原有建築物之外另行增建，如該增建部分不具構造上及使用上之獨立性，自不得獨立為物權之客體，原有建築物所有權範圍即因而擴張。若增建部分已具構造上之獨立性，但未具使用上之獨立性而常助原有建築物之效用者，則為附屬建物；其使用上既與原有建築物成為一體，其所有權應歸於消滅，被附屬之原有建築物所有權範圍即因而擴張。倘增建部分於構造上及使用上均具獨立性，於與原建築物依法合併登記為同一建號建築物前，即為獨立之建築物，而成為獨立之所有權客體。」，已有最高法院88年台上字第485號、110年度台上字第1169號判決意旨可資參照。
２、查，於被告整修前坐落於系爭土地之上開建物，係屬原告所有，而該等建物經被告於112或113年間整修或翻新後，係成為系爭建物等情，已如前述。又就被告整修、翻新前屬原告所有之該等建物，與被告整修、翻新後之系爭建物，其等之外觀、結構及形式（即範圍），經本院以肉眼觀察比對之結果（按被告於115年3月31日言詞辯論期日，明確表示系爭土地為其所有，其拒絕本院，會同兩造至系爭土地履勘、測量其上之系爭建物，見本院卷第71頁），可知整修前後兩者大致相似，且被告於整修、翻新時，從建物之外觀、結構及範圍而言，其主要係加以增設部分遮雨棚等設施及重新粉刷等，並未拆除原建物而改建為系爭建物，縱使被告有補強原先建物之結構，亦非屬變更原建物之結構，而被告該等增建之部分遮雨棚等設施，其等在構造及使用上，並未能獨立於原有建物外，具備及成為一新的建物所有權之客體，故被告整修、翻新前後之上開建物間，在結構及使用上並無不同，仍具有同一性等情，有原告所提出被告整修、翻新後之系爭建物照片及Google Earth 空照圖影本（見本院卷第17-19、97頁），及被告整修、翻新前，於系爭土地拍賣前之年度、拍賣當時之該年度或之後年度，該等建物之現場照片影本（見本院卷第91頁，為107年間時之建物照片影本）、Google Earth 空照圖影本（見本院卷第93、95頁，各為110、111年間之建物空照圖影本）在卷，復有本院依職權所調取系爭執行事件卷內，於被告拍定系爭土地前，該土地上所坐落上開建物之現場照片影本多張，附於該執行事件卷宗內可供比對得知（見該卷宗卷一內，鑑定報告內所附該建物之照片、該事件債權人竹東地區農會，先後於110年8月27日提出之民事補正狀、於110年11月19日及111年3月29日，提出之民事陳報狀內，所附該建物之照片影本）。則揆以上開之實務見解及說明，堪認被告雖有增建、整修原告所有，坐落在系爭土地上之該等建物，然其整修後之系爭建物，並未因此變更原先建物之同一性，於其整修前後仍屬同一之建物，故原告就被告整修後之系爭建物，仍享有事實上之處分權乙情，應堪以認定。
㈤、原告依民法第962條、第184條、第179條規定，依選擇合併之關係，請求被告將系爭建物騰空，並遷讓返還原告，有無理由？被告辯稱:原告之請求違反誠信原則且屬權利濫用，並主張時效抗辯、同時履行抗辯，是否有據？
１、按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任；負損害賠償責任者，除法律另有規定或契約另有訂定外，應回復他方損害發生前之原狀，民法第184條第1項前段、第213條第1項分別定有明文。又按「受讓未辦理所有權第一次登記之建物，受讓人雖因該建物不能為所有權移轉登記，而僅能取得事實上處分權，但該事實上處分權，具占有、使用、收益、事實上處分及交易等支配權能，長久以來為司法實務所肯認，亦為社會交易之通念，自屬民法第一百八十四條第一項前段所稱之權利。」（有最高法院106年度台上字第187號民事判決意旨可資參考）。
２、經查，就被告整修後之系爭建物，原告仍係該建物之事實上處分權人，已如前述，而被告目前已占用該建物，為其所不爭執，又被告並未能舉證，其有何合法占用系爭建物之權源，是其之占用系爭建物，對原告即屬無權占用，並已侵害原告身為系爭建物事實上處分權人，本得使用收益系爭建物之權能，致原告受有損害，且被告上開所為與原告受損間具有相當因果關係，則原告依上開民法侵權行為之規定，訴請被告回復原狀，即將系爭建物騰空，並遷讓返還予原告，於法即非無憑。
３、被告雖辯稱:本件原告請求返還系爭建物，屬權利濫用及違反誠信原則而不應准許云云。然查，原告既係系爭建物之事實上處分權人，本即享有對該建物之使用、收益等之權能，然因被告加以無權占用，致侵奪、影響到原告就該建物之使用、收益等權能，則原告基於系爭建物事實上處分權人之地位，為維護及回復其就系爭建物得行使之上開權能，而訴請被告騰空、遷讓返還系爭建物予原告，乃係其就系爭建物事實上處分權權能之正當行使，此舉雖使被告喪失就系爭建物之占有及使用，惟應屬被告無權占用系爭建物，遭事實上處分權人依法主張權利之結果，尚難認原告提起本件訴訟，係以損害被告權利為主要目的，自無何權利濫用，亦無被告所稱違反誠信原則之情形，被告此部分抗辯，並不可採。
４、至就被告抗辯原告侵權行為之請求權已罹於時效部分，按因侵權行為所生之損害賠償請求權，自請求權人知有損害及賠償義務人時起，2年間不行使而消滅，民法第197條第1項前段定有明文。又所謂知有損害及賠償義務人之知，係指明知而言。如當事人間就知之時間有所爭執，應由賠償義務人就請求權人知悉在前之事實，負舉證責任（有最高法院72年台上字第1428號民事判例可資參照）。經查，被告於111年5月間拍定取得系爭土地所有權後，固有於系爭建物外張貼公告，然其公告內容，乃係表示其將於同年6月27日，就系爭土地進行翻土養護，要求有暫置及不法放置物品於系爭土地上者，應於上開期日前加以移除，公告內容全未提及被告將整修及占用該土地上之建物，且之後原告固有於112年間，因認被告涉嫌毀損上開建物之門鎖等行為，而對被告提起系爭偵查案件之刑案告訴，然於該案件之偵查過程中，兩造均未提及被告有整修及占用上開建物之情事，且觀以該偵查案件內之全部卷宗資料，亦未顯示被告當時已有整修、占用該建物之情形及此等之外觀跡像等事證等情，已據本院依職權調取系爭偵查案件全卷卷宗查明無訛（上開公告見系爭偵查案件卷內之112年度他字第1883號卷第15頁），再參以被告就其整修上開建物之時間，一開始係主張於113年間（見本院卷第70頁），其後改為表示係112年間（見本院卷第103頁），且其就本院詢以何時開始使用上開建物，亦拒絕回答（見本院卷第101頁），另觀以原告係居住於新北市（見本院卷第9頁），與系爭建物所在位置，已有相當之距離，衡情，原告就被告占用上開建物一事，亦難即時予以發現、察覺。從而，依上開之事證，自難逕認於原告提起本件訴訟並繫屬於本院之日（即114年12月29日，見本院卷第9頁），其回溯2年即112年12月29日該日之前，被告已開始無權占用系爭建物並於當時已為原告所知悉，而應開始起算時效，且被告就上情亦未能進一步舉證證明。準此，揆以上開之規定及說明，應認原告於114年12月29日提起本件訴訟時，其請求被告遷讓返還系爭建物之侵權行為請求權之時效，並未罹於兩年之時效期間，被告辯稱原告此請求權已罹於時效消滅云云，並不可採。
５、至就被告所為同時履行抗辯部分，按因契約互負債務者，於他方當事人未為對待給付前，得拒絕自己之給付，但自己有先為給付之義務者，不在此限，民法第264條第1項固有規定，惟此乃係因雙務契約所生互為對價之債務，應同時互為履行之制度，為雙務契約履行上之牽連關係，始有其適用。被告雖辯以:其就原建物所為重大結構補強及整修等，已為原告支出民法第955條所定之有益費用4,412,700元，其得請求原告返還上開有益費用，並據此就原告返還建物之請求，為同時履行之抗辯，並提出被證3之施工項目清單及實付金額單據影本一份為證（見本院卷第113頁），然此為原告所否認。經查:
⑴、被告所提出之被證3資料，並未蓋有任何施工廠商之印文，已難以認定係施工廠商所出具施工費用之證明，自無從逕認被告就系爭建物之整修，已花費如上開資料所載之金額。又按善意占有人，因改良占有物所支出之有益費用，於其占有物現存之增加價值限度內，得向回復請求人，請求償還，固為民法第955條，然依本院上開之認定，堪認被告係無權而惡意占用原告所有之上開建物，則縱使被告有整修該建物而支出費用，其亦不得依上開之規定，請求原告返還其支出之費用，並據以對原告返還建物之請求，為同時履行之抗辯。
⑵、又按，無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益；又不當得利之受領人，不知無法律上之原因，而其所受之利益已不存在者，免負返還或償還價額之責任。民法第179條前段、第182條第1項固有規定，然惡意無權占有人由於不法管理而就其所占有之物為添附時，如依不當得利之規定向受益人請求返還其因添附所受之利益，受益人卻不欲享有因不法管理所生之利益時，應許其以強迫得利為由，抗辯利益不存在。而所謂強迫得利，乃指就受益人之財產狀況觀察，形式上雖因他人行為存有得利之情形，然該增加之利益對其而言，實屬違反其個人意見，非在其所計劃之範圍內。對於此種強加於他人財產之利益，受益人原本得依侵權行為之規定，請求回復原狀，或依所有權之物上請求權規定請求除去其妨害。故此情形倘仍使受益人需負擔償還客觀價額之責任，實有不公，此時應就受益人主觀上之經濟計劃為衡量，考量其個人關係、財產之利用計畫與安排，依具體情形認定其財產是否仍有利益，亦即就受益人整體財產而為觀察，該利益是否仍然存在，倘受益人主觀上均無此增加利益之計劃存在，其應無任何利益獲得可言，得主張利益不存在，為拒絕還利益之抗辯（參學者王澤鑑著「不當得利」，2002年3月版，第249至250頁；鄭冠宇著「不法管理、添附與不當得利」，收於元照出版公司「不當得利專題研究」，2016年7月版，第238至239頁）。經查，就本件而言，被告係屬原告所有上開建物之惡意占有人，業如前述，且被告亦未經原告之同意，而自行擅自整修該建物，亦難認原告於被告整修當時，其個人有整修改良及裝潢該建物之意思及計劃存在。準此，堪認被告之所為，對原告而言，係屬強迫得利之情形，則揆以上開之規定及說明，被告就其整修上開建物所支出之費用，亦無從依不當得利之規定，請求原告返還，並據以對原告返還建物之請求，為同時履行之抗辯。何況被告就其對原告之費用請求，與其應返還系爭建物予原告之義務之間，有何具備雙務契約間之對待給付或履行上之牽連關係乙事，亦未加以證明，益見本件被告所為同時履行之抗辯，並無理由。
６、綜上所述，原告係系爭建物之事實上處分權人，被告無權占用系爭建物，已侵害原告對系爭建物使用、收益之權能，對原告成立民法第184條第1項前段之侵權行為，且被告上開之抗辯並不可採。從而，原告依民法第第184條第1項前段、第213條第1項之規定，請求被告將系爭建物騰空遷讓返還予原告，於法有據，應予以准許。
㈥、原告依民法第179條規定，請求被告按月給付原告，其占用系爭建物之相當於租金之不當得利，是否有據？如有，被告應按月給付原告之金額為多少？被告以原告積欠其整修系爭建物所支出之有益費用、無權占用系爭土地之不當得利，以及被告為原告所代墊自111-114年度系爭土地之地價稅債務，加以主張抵銷，於法是否有據？
１、按，無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益，民法第179條定有明文。又無權占有他人房屋，可能獲得相當於租金之利益，為社會通常之觀念（最高法院61年度台上字第1695號判例意旨參照）。又城市地方房屋之租金，以不超過土地及其建築物申報總價額年息10%為限，土地法第97條第1項定有明文。其中計算建築物申報總價額之基準，依該管縣市地政機關估定之價額，土地法施行法第25條亦有明文。而前開條文所謂以年息10%為限，乃指租金之最高限額而言，並非一律依照申報價額年息10%計算之，尚須斟酌建物之位置、工商業繁榮之程度、使用人利用之經濟價值及所受利益等情事，並與鄰近房屋租金相比較，以為決定。
２、依上所述，被告未經原告同意而無權占用系爭建物，自屬無法律上之原因，獲有占用系爭建物之利益，並致原告受有損害，且被告於原告本件起訴狀繕本送達其之翌日，即115年3月4日時（見本院卷第61頁），應係已占用系爭建物，從而，原告請求被告返還其自起訴狀繕本送達翌日起，至被告返還系爭建物之日止，按月給付其占用系爭建物相當於租金之不當得利予原告，即有理由而應予准許。
３、至關於被告每月所獲不當得利之金額，查系爭建物之課稅現值為128,300元，有前開房屋稅籍證明書在卷可憑（見本院卷第37頁），原告雖主張依上開建物課稅現值之年息10%，作為計算被告所受不當得利之金額。惟按，計算被告無權占用系爭建物之相當於租金之不當利益數額，除以該建物之課稅現值為基礎外，尚須斟酌該建物坐落之位置，工商業繁榮之程度，被告即無權占用人利用該建物之經濟價值及所受利益等項，業如前述。經查，系爭建物係位處郊外、山區附近，附近有竹115縣道、農場及里辦公室等情，此有原告所提系爭建物之現場照片（見本院卷第17、19頁），及本院依職權所查詢並列印之系爭建物暨周遭環境Google地圖街景照片影本在卷可參（見本院卷第131-133頁），是本院審酌系爭建物之生活及交通機能非佳，暨被告占用系爭建物使用之經濟價值及所受利益等一切情狀後，認原告所得請求相當租金之不當得利數額，應以按系爭建物之房屋課稅現值128,300元之年息5%計算，始為合理、適當。據此，被告無權占用系爭建物，每月所獲得不當得利之利益應為535元（計算式：128,300元×5%÷12月＝535元，小數點以下四捨五入），是原告請求被告自起訴狀繕本送達翌日即115年3月4日起，至被告騰空並遷讓返還系爭建物予原告之日止，按月給付原告不當得利535元，於法尚屬有據而應予准許，逾此部分之請求則無理由。
４、又按二人互負債務，而其給付種類相同，並均屆清償期者，各得以其債務，與他方之債務，互為抵銷，民法第334條第1項本文固有明文。是以債務之抵銷，以雙方當事人互負債務為必須具備之要件，若一方並未對他方負有債務，則他方即無從主張抵銷。被告固辯稱:原告縱得請求被告給付相當於租金之不當得利，其亦得以原告積欠其整修系爭建物所支出之有益費用、原告無權占用系爭土地之不當得利，以及其為原告所代墊自111-114年度系爭土地之地價稅債務，加以主張抵銷云云。惟查：
⑴、依上所述，被告就其整修系爭建物所支出之費用，並不得向原告請求，其未對原告取得該等支出費用之債權，已如前述，又被告就其所辯為原告代墊系爭土地111-114年地價稅之事實，並未舉證證明，即難認原告積欠其此部分之代墊款返還之債務。是被告以原告積欠其上開債務，而加以主張抵銷，並無理由。
⑵、又就被告主張原告之系爭建物，長期無權占用其之系爭土地，對被告負有占用系爭土地之不當得利債務部分，經查，
　　按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449條第1項規定之限制，民法第425條之1第1項已定有明文。又民法第425條之1所謂房屋所有人之概念，不僅指因登記而取得所有權之人，併應包括不能辦理所有權第一次登記，但已取得房屋事實上處分權之人，即在土地所有權與房屋事實上處分權同屬一人所有之情形下，仍應有該條所謂「土地及房屋同屬一人」規定之適用。再按強制執行法上之拍賣，應解釋為買賣之一種，即拍定人為買受人，而以拍賣機關代替債務人立於出賣人之地位（最高法院49年台抗字第83號判決意旨足參）。
⑶、經查，於被告在111年間拍定取得系爭土地所有權之前，系爭土地之所有權人及其上之前述未辦保存登記建物之事實上處分權人，均係原告1人等情，已如前述，則依上開之規定及說明，於被告在111年間經由拍賣程序單獨買受系爭土地時，依上開民法第425條之1第1項之規定，應推定兩造間在上開建物得使用期限內，就上開建物所占用之系爭土地，有租賃關係存在，而被告亦未舉證證明當時上開建物及目前之系爭建物，已無法使用，是該等租賃關係並未消滅而仍屬存在。故原告享有事實上處分權之上開建物及具同一性之系爭建物，其占用被告之系爭土地，係有合法之權源，即無對被告負有無權占用系爭土地之不當得利債務，被告據此加以主張抵銷，亦無理由。
㈦、綜上所述，原告依民法第184條第1項前段、第213條第1項規定，請求被告騰空遷讓返還系爭建物予原告，及依民法第179條規定，請求被告自115年3月4日起至遷讓返還系爭建物予原告之日止，按月給付原告535元，為有理由，應予准許，原告逾此範圍之請求，則屬於法無據，應予以駁回。又原告就系爭建物，另主張依民法第962條、第179條之規定，請求被告遷讓返還部分，因與原告所獲准之民法第184條第1項前段、第213條第1項規定之請求，為選擇合併之關係，故本院就此部分毋庸另予審酌，亦併此敘明。
㈧、本件係依民事訴訟法第427條第1項及第2項第4款適用簡易訴訟程序，所為被告部分敗訴之判決，就原告勝訴部分，應依同法第389條第1項第3款規定，依職權宣告假執行，而被告就原告上開勝訴部分，亦陳明願供擔保，聲請宣告免為假執行，經核亦合於法律規定，爰酌定相當之擔保金額宣告之。至原告敗訴部分，其假執行之聲請則失所附麗，應併予駁回。　
㈨、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經審酌後認與判決之結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。
四、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　31　　日
　　　　　　　　　竹北簡易庭　法　　　官　鄭政宗
以上正本係照原本作成。
如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。
如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　 4　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書　記　官　李怡萱

臺灣新竹地方法院民事簡易判決

115年度竹北簡字第111號

原      告  賴瑞珍  

訴訟代理人  簡大為律師

複代理人    李嘉恩律師

被      告  李益豪  

上列當事人間返還房屋等事件，本院於民國115年6月16日辯論終

結，判決如下：

　　主　文

一、被告應將坐落新竹縣○○鎮○○○段○○○○○地號土地上，如附件照

    片所標示之建物全部，騰空遷讓返還予原告。

二、被告應自民國一百一十五年三月四日起，至騰空遷讓返還第

    一項所示建物予原告之日止，按月給付原告新臺幣伍佰參拾

    伍元。

三、原告其餘之訴駁回。

四、訴訟費用由被告負擔五分之四，餘由原告負擔。

五、本判決第一項得假執行；但被告以新臺幣壹拾貳萬捌仟參佰

    元為原告預供擔保後，得免為假執行。

六、本判決第二項各到期部分，得假執行；但被告每期以新臺幣

    伍佰參拾伍元為原告預供擔保後，得免為假執行。

七、原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由

壹、程序方面

　　按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但擴張或

    減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255

    條第1項第3款定有明文。查原告起訴時，其訴之聲明原為：

    一、被告應將新竹縣○○鎮○○里○○○段00000地號上建物（鐵皮

    造二層乙棟及磚造鐵皮屋頂平房乙棟【按即主文第一項所示

    之建物，即本院卷第17、19頁照片所標示之建物】，以下合

    稱系爭建物）騰空，並遷讓返還原告；二、被告應自起訴狀

    繕本送達翌日起至返還上開建物之日止，按月給付原告新臺

    幣（下同）3,000元；三、原告願供擔保，請准宣告假執行

    （見本院卷第9頁）。嗣原告於民國115年5月5日言詞辯論期

    日，當庭將上開第二項聲明，所請求被告應按月給付原告之

    金額，變更為1,069元（見本院卷第75頁）。經核原告上開

    所為訴之變更，係單純減縮應受判決事項之聲明，依上開法

    條規定，程序上應予准許。

貳、實體方面

一、原告主張：

㈠、原告原為坐落新竹縣○○鎮○○里○○○段00000地號土地（下稱系

    爭土地），及其上未辦保存登記建物（即鐵皮造二層乙棟及

    相連之磚造鐵皮屋頂平房乙棟建物）之所有權及事實上處分

    權人。被告於111年5月6日以拍賣之方式，經本院110年度司

    執字第23037號拍賣抵押物事件（下稱系爭執行事件），拍

    定成為系爭土地之所有權人，惟因上開未辦保存登記建物，

    並非上開執行事件之拍賣範圍，被告並未一併拍定取得該等

    建物之事實上處分權，原告仍為該等建物之事實上處分權人

    。詎被告未經原告之同意，擅自就上開建物私自加以整修如

    系爭建物所示，然被告就上開建物所為之整修，並未變更該

    建物之原來構造及使用，故經被告整修後之系爭建物，與整

    修前之建物仍屬同一，其事實上之處分權，仍屬原告所有，

    被告並未取得系爭建物之事實上處分權。然被告却自113年

    間起，開始無權占用系爭建物，加以破壞、侵奪原告就該等

    建物之占有，經原告多次向被告請求返還系爭建物未果，是

    被告無權占用系爭建物，已對原告構成民法第184條所定之

    侵權行為及同法第179條之不當得利。原告爰依民法第962條

    、第184條、第179條之規定，依選擇合併之關係，請求被告

    將系爭建物騰空，並遷讓返還予原告。又被告對系爭建物既

    無合法占用之權源，則其之占用系爭建物，對原告而言，即

    屬受有使用、收益系爭建物之不當得利，此不當得利之金額

    ，應以相當於系爭建物之租金計算，是原告爰併依民法第17

    9條不當得利及土地法第97條之規定，請求被告自起訴狀繕

    本送達翌日起，至其返還系爭建物予原告之日止，按月給付

    原告以系爭建物課稅現值即申報總價額128,300元，其年息

    百分之10計算之相當於租金之不當得利1,069元（計算式:12

    8,300元×10%÷12＝1,069元）。

㈡、又原告就被告整修前之上開建物，已繳納房屋稅多年，確為

    被告整修前該建物之事實上處分權人，此亦有原告為系爭建

    物房屋稅籍之納稅義務人乙事可證，被告辯稱整修前該建物

    係陳正喜所有云云，並非事實。另原告本件對被告之請求權

    ，並未罹於時效消滅。又原告否認積欠被告其所稱之有益費

    用債務，且此部分依台灣高等法院106年度上字第789號民事

    判決，所揭示之禁止強迫得利之判決意旨，被告亦不得對原

    告主張享有有益費用債權，並據以對原告主張抵銷，被告亦

    無從對原告主張同時履行抗辯，而拒絕返還系爭建物予原告

    。並聲明:１、被告應將系爭建物騰空，並遷讓返還原告；２

    、被告應自起訴狀繕本送達翌日起至返還上開建物之日止，

    按月給付原告1,069元；３、原告願供擔保，請准宣告假執行

    。

二、被告則以：

㈠、系爭土地上目前之該建物，係被告於112或113年間，所為重

    大結構補強、整修及翻新而成，於之前該建物並無水電，且

    十分破爛、類似廢墟，被告並因此支出該建物重大結構補強

    、整修、翻新及拉水電等費用，合計已達4,412,700元。又

    先前原告對被告提起刑事毀棄損壞上開建物之刑案告訴（即

    台灣新竹地方檢察署112年度偵字第15754號偵查案件，下稱

    系爭偵查案件）時，原告亦在該案件中，表示系爭土地上之

    建物非其所有，係陳正喜所有，陳正喜先前亦向被告為此等

    表示，且同意被告整修該建物。另被告雖不否認系爭土地拍

    賣時，其上確有建物，但原告應明確說明及指出當時該建物

    之構造、形式、範圍在哪。又因系爭土地上原先之建物，經

    被告為重大結構補強、整修、翻新成系爭建物後，已非原本

    之建物，且該原本之建物亦非原告所有，則原告主張其為系

    爭建物之事實上處分權人，並請求被告遷讓返還云云，並無

    理由。

㈡、又系爭土地拍賣時，民事執行處函文已記載若有人對系爭土

    地拍賣有異議，應及時提出，且被告於拍賣取得系爭土地後

    ，亦有在系爭土地上之該建物外貼上公告，告知將對拍得之

    系爭土地做整理，當時原告與陳正喜都知悉該公告，且原告

    亦已於112年6月7日，對被告提起前述之刑案告訴，可知原

    告至遲於當時，已知悉被告占用上開建物，當時原告之侵權

    行為請求權之時效，即應開始起算，則原告遲至115年間始

    提起本件訴訟，已逾2年之時效期間。又原告於112年間，即

    知被告動工整修上開建物却不阻攔，待被告花費前述鉅資完

    成整修後，始提起本件訴訟欲加以收割，其亦屬違反誠信原

    則及對被告構成權利濫用，其請求自無理由。另被告為系爭

    建物所支出前述之重大結構補強、整修、翻新等費用4,412,

    700元，屬民法第955條等所規定之有益費用，是原告主張縱

    為事實，被告亦得依民法第264條，主張行使同時履行抗辯

    權，於原告足額給付上開有益費用予被告前，得拒絕返還系

    爭建物予原告。再者，系爭建物已長期無權占用系爭土地，

    被告對原告亦因此享有相當於租金之不當得利債權，及為原

    告代墊111-114年地價稅之債權，暨前述之有益費用債權，

    並對原告之請求加以主張抵銷等語。爰答辯聲明:１、請求駁

    回原告之訴及假執行之聲請；２、如受不利判決，願供擔保

    請准宣告免為假執行。

三、本院之判斷：

㈠、經查，被告於111年間3月間，因參與本院系爭執行事件，就

    原告所有包括系爭土地及另筆土地拍賣程序之投標，而於同

    年5月6日，拍定取得系爭土地及該另筆土地，且上開2筆土

    地於本院進行拍賣程序時，本院之拍賣公告中，已載明:「…

    本院於110年8月24日現場查封時，債務人不在場，據地政人

    員指界稱，000-0地號土地（即系爭土地）上有鐵皮造二層

    及磚造鐵皮屋頂平房建物各一，其餘為水泥空地及雜林…又0

    00-0地號上之建物非本件拍賣範圍…」，而系爭土地於當時

    拍賣時，其上確有未辦保存登記之建物存在，且被告於當時

    ，並未一併拍定取得系爭土地上建物之事實上處分權；被告

    於112年或113年間，就系爭土地上如上開拍賣公告所示之建

    物，有加以出資整修成系爭建物，且目前被告亦有占用系爭

    建物；另目前系爭土地上，其建物僅有系爭建物等情，已據

    原告提出系爭建物之現況照片、系爭土地登記謄本之影本、

    本院系爭執行事件之拍賣公告影本、新竹縣政府稅務局就系

    爭土地上建物之稅款及財務罰鍰繳款書影本在卷為憑（見本

    院卷第17-27頁），且為被告所不爭執（見本院卷第70、71

    、76、103頁），故上開情形應堪信為真實。

㈡、至原告主張其係被告整修前，坐落系爭土地上、如上開拍賣

    公告所載該等建物之事實上處分權人，且被告之後就上開建

    物之整修，並未變更該建物之結構及使用，故被告整修後之

    系爭建物，其事實上之處分權仍屬原告所有，被告就系爭建

    物之占用，對原告構成無權占用、侵權行為及不當得利等情

    ，則為被告所否認，並辯稱如上。故本件兩造間有爭執應予

    以審究者，在於:１、於111年間被告拍定系爭土地時，原告

    是否為系爭土地上建物之事實上處分權人?２、被告於拍定取

    得系爭土地後，就該筆土地上該等建物之整修成系爭建物，

    是否已變更該建物之結構及使用?原告是否仍為系爭建物之

    事實上處分權人?３、原告依民法第962條、第184條、第179

    條規定，依選擇合併之關係，請求被告將系爭建物騰空，並

    遷讓返還原告，有無理由？被告辯稱:原告之請求違反誠信

    原則且屬權利濫用，並主張時效抗辯、同時履行抗辯，是否

    有據？４、原告依民法第179條規定，請求被告按月給付原告

    ，其占用系爭建物之相當於租金之不當得利，是否有據？如

    有，被告應按月給付原告之金額為多少？被告以原告積欠其

    整修系爭建物所支出之有益費用、無權占用系爭土地之不當

    得利，以及被告為原告所代墊自111-114年度系爭土地之地

    價稅債務，加以主張抵銷，於法是否有據？爰予以論述如下

    。

㈢、於111年間被告拍定系爭土地時，原告是否為系爭土地上建物

    之事實上處分權人?

１、按「當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任

    」，民事訴訟法第277條本文固有規定，然按『當事人主張有

    利於己之事實，就其事實有舉證責任，若一方就其主張之事

    實已提出適當之證明，他造欲否認其主張者，即不得不提出

    相當之反證，以盡其證明之責，此為舉證責任分配之原則，

    更是民事訴訟法第277條基於「公平原理及誠信原則，適當

    分配舉證責任」而設其抽象規範之具體展現』，並有最高法

    院102年度台上字第297號民事判決意旨可資參照。又按「稅

    捐機關有關房屋稅籍資料納稅義務人之記載，純為便利課稅

    而設，與所有權之取得無關，不能僅憑房屋納稅義務人之記

    載，逕為房屋所有權歸屬之認定。」，固有最高法院102年

    度台抗字第281號裁定意旨可參，然考量房屋稅向房屋所有

    人徵收之（房屋稅條例第4條第1項前段參照），所稱之房屋

    所有人，指已辦登記之所有權人或未辦理所有權登記之實際

    房屋處分權人，是房屋稅納稅義務人雖不必然為房屋所有權

    人，惟稅籍資料及相關設籍經過，非不得作為判斷對房屋有

    無所有權或事實上處分權之佐證。故於未辦保存登記之建物

    ，因無所有權登記資料，以資認定所有權人之歸屬，僅有納

    稅義務人登記資料，憑以認定該房屋之繳稅義務人，然於通

    常及大部分情形，亦係房屋之所有權人或事實上處分權人，

    始願意及需負擔該房屋之繳稅義務，故房屋納稅義務人誰屬

    ，亦應可作為該房屋所有權人或事實上處分權人之認定參考

    。

２、原告主張其為坐落系爭土地上，於被告整修前該等建物之事

    實上處分權人乙節，已據其提出本院系爭執行事件之拍賣公

    告影本、新竹縣政府稅務局房屋稅稅款及財務罰鍰繳款書等

    件影本為證（見本院卷第23-27頁），而觀以上開之拍賣公

    告內，已載明:債權人陳報，000-0地號土地上坐落之建物無

    門牌編號，應為債務人（即本件原告）所有。另上開之房屋

    稅稅款及財務罰鍰繳款書，亦記載其課稅標的為系爭土地上

    之建物，裁罰對象即上開房屋之納稅義務人，係為本件原告

    。是被告整修前坐落在系爭土地上之該等建物，既於系爭執

    行事件進行時，經原告之債權人即新竹縣竹東地區農會（下

    稱竹東地區農會）調查後，認定屬原告所有並陳報到院，而

    經本院載明於上開拍賣公告中，且原告亦為該建物在稅籍上

    之納稅義務人，再參以於系爭偵查案件偵查時，陳正喜亦到

    庭證稱表示:其知道賴瑞珍（即原告）於新竹縣○○鎮○○○處有

    一塊土地，該土地上有一個建物，該建物係賴瑞珍於法院拍

    賣所拍得，上開土地及建物早期是其的，拍賣後由賴瑞珍拍

    得，該建物為其所興建，賴瑞珍何時所拍得其忘記了，要看

    法院的資料等語（見系爭偵查案件卷第10頁背面），核已與

    原告於該案件供陳:係其於90幾年間，拍賣取得系爭土地及

    其上建物等情（見系爭偵查案件卷第11頁），亦大致相符，

    此亦據本院依職權調取上開偵查案件卷宗查閱無訛。從而揆

    以上開原告提出之事證，及本院所依職權調取上開偵查案件

    卷宗核閱結果，堪認原告主張:被告整修前，坐落在系爭土

    地上之該等未辦保存登記建物，係屬其所有及擁有該等建物

    之事實上處分權乙節，即非無憑。 

３、被告雖抗辯:原告在系爭偵查案件偵查時，已自承上開建物非

    其所有，而係陳正喜所有，陳正喜亦曾向被告為相同表示，

    並同意被告整修該建物等語，然為原告所否認。經查，經本

    院調閱系爭偵查案件全卷查閱結果，原告於該案警詢及檢察

    官訊問時，均係陳稱上開建物屬其所有，均未表示係為陳正

    喜所有等情，且陳正喜在該偵查案件曾證稱:其並無對李益

    豪（即本件被告）說過，要怎麼處理建物其沒有意見等語（

    見系爭偵查案件卷第11頁），是被告上開之所辯，已不可採

    。又陳正喜於系爭偵查案件中，固有到庭證稱:上開建物未

    辦保存登記、該建物之所有權在法律定位上面，賴瑞珍與其

    沒有認真溝通這件事，賴瑞珍要怎麼主張，其也沒有辦法等

    語（見上開偵查案件卷第11頁），惟陳正喜此部分之所述，

    尚無從看出其係主張上開建物屬其所有，並有推翻其在同一

    偵查期日，在前所證稱該建物屬原告所拍得，為原告所有之

    事實。此外，被告就其整修前之上開建物，係屬陳正嘉所有

    ，並非原告所有之事實，並未能再進一步舉證證明，是其辯

    稱原告非該建物之所有權人及事實上處分權人之情，應難以

    憑採，原告當時確係該等建物之事實上處分權人乙節，應堪

    以認定為事實。

㈣、被告於拍定取得系爭土地後，就該筆土地上該等建物之整修

    成系爭建物，是否已變更該建物之結構及使用?原告是否仍

    為系爭建物之事實上處分權人?

１、按「所有人於原有建築物之外另行增建者，如增建部分與原

    有建築物無任何可資區別之標識存在，而與之作為一體使用

    者，因不具構造上及使用上之獨立性，自不得獨立為物權之

    客體，原有建築物所有權範圍因而擴張，以原有建築物為擔

    保之抵押權範圍亦因而擴張。倘增建部分於構造上及使用上

    已具獨立性，即為獨立之建築物。苟其常助原有建築物之效

    用，而交易上無特別習慣者，即屬從物，而為抵押權之效力

    所及。若增建部分已具構造上之獨立性，但未具使用上之獨

    立性而常助原有建築物之效用者，則為附屬物。其使用上既

    與原有建築物成為一體，其所有權應歸於消滅；被附屬之原

    有建築物所有權範圍因而擴張，抵押權之範圍亦同」、「所

    有人於原有建築物之外另行增建，如該增建部分不具構造上

    及使用上之獨立性，自不得獨立為物權之客體，原有建築物

    所有權範圍即因而擴張。若增建部分已具構造上之獨立性，

    但未具使用上之獨立性而常助原有建築物之效用者，則為附

    屬建物；其使用上既與原有建築物成為一體，其所有權應歸

    於消滅，被附屬之原有建築物所有權範圍即因而擴張。倘增

    建部分於構造上及使用上均具獨立性，於與原建築物依法合

    併登記為同一建號建築物前，即為獨立之建築物，而成為獨

    立之所有權客體。」，已有最高法院88年台上字第485號、1

    10年度台上字第1169號判決意旨可資參照。

２、查，於被告整修前坐落於系爭土地之上開建物，係屬原告所

    有，而該等建物經被告於112或113年間整修或翻新後，係成

    為系爭建物等情，已如前述。又就被告整修、翻新前屬原告

    所有之該等建物，與被告整修、翻新後之系爭建物，其等之

    外觀、結構及形式（即範圍），經本院以肉眼觀察比對之結

    果（按被告於115年3月31日言詞辯論期日，明確表示系爭土

    地為其所有，其拒絕本院，會同兩造至系爭土地履勘、測量

    其上之系爭建物，見本院卷第71頁），可知整修前後兩者大

    致相似，且被告於整修、翻新時，從建物之外觀、結構及範

    圍而言，其主要係加以增設部分遮雨棚等設施及重新粉刷等

    ，並未拆除原建物而改建為系爭建物，縱使被告有補強原先

    建物之結構，亦非屬變更原建物之結構，而被告該等增建之

    部分遮雨棚等設施，其等在構造及使用上，並未能獨立於原

    有建物外，具備及成為一新的建物所有權之客體，故被告整

    修、翻新前後之上開建物間，在結構及使用上並無不同，仍

    具有同一性等情，有原告所提出被告整修、翻新後之系爭建

    物照片及Google Earth 空照圖影本（見本院卷第17-19、97

    頁），及被告整修、翻新前，於系爭土地拍賣前之年度、拍

    賣當時之該年度或之後年度，該等建物之現場照片影本（見

    本院卷第91頁，為107年間時之建物照片影本）、Google Ea

    rth 空照圖影本（見本院卷第93、95頁，各為110、111年間

    之建物空照圖影本）在卷，復有本院依職權所調取系爭執行

    事件卷內，於被告拍定系爭土地前，該土地上所坐落上開建

    物之現場照片影本多張，附於該執行事件卷宗內可供比對得

    知（見該卷宗卷一內，鑑定報告內所附該建物之照片、該事

    件債權人竹東地區農會，先後於110年8月27日提出之民事補

    正狀、於110年11月19日及111年3月29日，提出之民事陳報

    狀內，所附該建物之照片影本）。則揆以上開之實務見解及

    說明，堪認被告雖有增建、整修原告所有，坐落在系爭土地

    上之該等建物，然其整修後之系爭建物，並未因此變更原先

    建物之同一性，於其整修前後仍屬同一之建物，故原告就被

    告整修後之系爭建物，仍享有事實上之處分權乙情，應堪以

    認定。

㈤、原告依民法第962條、第184條、第179條規定，依選擇合併之

    關係，請求被告將系爭建物騰空，並遷讓返還原告，有無理

    由？被告辯稱:原告之請求違反誠信原則且屬權利濫用，並

    主張時效抗辯、同時履行抗辯，是否有據？

１、按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任

    ；負損害賠償責任者，除法律另有規定或契約另有訂定外，

    應回復他方損害發生前之原狀，民法第184條第1項前段、第

    213條第1項分別定有明文。又按「受讓未辦理所有權第一次

    登記之建物，受讓人雖因該建物不能為所有權移轉登記，而

    僅能取得事實上處分權，但該事實上處分權，具占有、使用

    、收益、事實上處分及交易等支配權能，長久以來為司法實

    務所肯認，亦為社會交易之通念，自屬民法第一百八十四條

    第一項前段所稱之權利。」（有最高法院106年度台上字第1

    87號民事判決意旨可資參考）。

２、經查，就被告整修後之系爭建物，原告仍係該建物之事實上

    處分權人，已如前述，而被告目前已占用該建物，為其所不

    爭執，又被告並未能舉證，其有何合法占用系爭建物之權源

    ，是其之占用系爭建物，對原告即屬無權占用，並已侵害原

    告身為系爭建物事實上處分權人，本得使用收益系爭建物之

    權能，致原告受有損害，且被告上開所為與原告受損間具有

    相當因果關係，則原告依上開民法侵權行為之規定，訴請被

    告回復原狀，即將系爭建物騰空，並遷讓返還予原告，於法

    即非無憑。

３、被告雖辯稱:本件原告請求返還系爭建物，屬權利濫用及違反

    誠信原則而不應准許云云。然查，原告既係系爭建物之事實

    上處分權人，本即享有對該建物之使用、收益等之權能，然

    因被告加以無權占用，致侵奪、影響到原告就該建物之使用

    、收益等權能，則原告基於系爭建物事實上處分權人之地位

    ，為維護及回復其就系爭建物得行使之上開權能，而訴請被

    告騰空、遷讓返還系爭建物予原告，乃係其就系爭建物事實

    上處分權權能之正當行使，此舉雖使被告喪失就系爭建物之

    占有及使用，惟應屬被告無權占用系爭建物，遭事實上處分

    權人依法主張權利之結果，尚難認原告提起本件訴訟，係以

    損害被告權利為主要目的，自無何權利濫用，亦無被告所稱

    違反誠信原則之情形，被告此部分抗辯，並不可採。

４、至就被告抗辯原告侵權行為之請求權已罹於時效部分，按因

    侵權行為所生之損害賠償請求權，自請求權人知有損害及賠

    償義務人時起，2年間不行使而消滅，民法第197條第1項前

    段定有明文。又所謂知有損害及賠償義務人之知，係指明知

    而言。如當事人間就知之時間有所爭執，應由賠償義務人就

    請求權人知悉在前之事實，負舉證責任（有最高法院72年台

    上字第1428號民事判例可資參照）。經查，被告於111年5月

    間拍定取得系爭土地所有權後，固有於系爭建物外張貼公告

    ，然其公告內容，乃係表示其將於同年6月27日，就系爭土

    地進行翻土養護，要求有暫置及不法放置物品於系爭土地上

    者，應於上開期日前加以移除，公告內容全未提及被告將整

    修及占用該土地上之建物，且之後原告固有於112年間，因

    認被告涉嫌毀損上開建物之門鎖等行為，而對被告提起系爭

    偵查案件之刑案告訴，然於該案件之偵查過程中，兩造均未

    提及被告有整修及占用上開建物之情事，且觀以該偵查案件

    內之全部卷宗資料，亦未顯示被告當時已有整修、占用該建

    物之情形及此等之外觀跡像等事證等情，已據本院依職權調

    取系爭偵查案件全卷卷宗查明無訛（上開公告見系爭偵查案

    件卷內之112年度他字第1883號卷第15頁），再參以被告就

    其整修上開建物之時間，一開始係主張於113年間（見本院

    卷第70頁），其後改為表示係112年間（見本院卷第103頁）

    ，且其就本院詢以何時開始使用上開建物，亦拒絕回答（見

    本院卷第101頁），另觀以原告係居住於新北市（見本院卷

    第9頁），與系爭建物所在位置，已有相當之距離，衡情，

    原告就被告占用上開建物一事，亦難即時予以發現、察覺。

    從而，依上開之事證，自難逕認於原告提起本件訴訟並繫屬

    於本院之日（即114年12月29日，見本院卷第9頁），其回溯

    2年即112年12月29日該日之前，被告已開始無權占用系爭建

    物並於當時已為原告所知悉，而應開始起算時效，且被告就

    上情亦未能進一步舉證證明。準此，揆以上開之規定及說明

    ，應認原告於114年12月29日提起本件訴訟時，其請求被告

    遷讓返還系爭建物之侵權行為請求權之時效，並未罹於兩年

    之時效期間，被告辯稱原告此請求權已罹於時效消滅云云，

    並不可採。

５、至就被告所為同時履行抗辯部分，按因契約互負債務者，於

    他方當事人未為對待給付前，得拒絕自己之給付，但自己有

    先為給付之義務者，不在此限，民法第264條第1項固有規定

    ，惟此乃係因雙務契約所生互為對價之債務，應同時互為履

    行之制度，為雙務契約履行上之牽連關係，始有其適用。被

    告雖辯以:其就原建物所為重大結構補強及整修等，已為原

    告支出民法第955條所定之有益費用4,412,700元，其得請求

    原告返還上開有益費用，並據此就原告返還建物之請求，為

    同時履行之抗辯，並提出被證3之施工項目清單及實付金額

    單據影本一份為證（見本院卷第113頁），然此為原告所否

    認。經查:

⑴、被告所提出之被證3資料，並未蓋有任何施工廠商之印文，已

    難以認定係施工廠商所出具施工費用之證明，自無從逕認被

    告就系爭建物之整修，已花費如上開資料所載之金額。又按

    善意占有人，因改良占有物所支出之有益費用，於其占有物

    現存之增加價值限度內，得向回復請求人，請求償還，固為

    民法第955條，然依本院上開之認定，堪認被告係無權而惡

    意占用原告所有之上開建物，則縱使被告有整修該建物而支

    出費用，其亦不得依上開之規定，請求原告返還其支出之費

    用，並據以對原告返還建物之請求，為同時履行之抗辯。

⑵、又按，無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還

    其利益；又不當得利之受領人，不知無法律上之原因，而其

    所受之利益已不存在者，免負返還或償還價額之責任。民法

    第179條前段、第182條第1項固有規定，然惡意無權占有人

    由於不法管理而就其所占有之物為添附時，如依不當得利之

    規定向受益人請求返還其因添附所受之利益，受益人卻不欲

    享有因不法管理所生之利益時，應許其以強迫得利為由，抗

    辯利益不存在。而所謂強迫得利，乃指就受益人之財產狀況

    觀察，形式上雖因他人行為存有得利之情形，然該增加之利

    益對其而言，實屬違反其個人意見，非在其所計劃之範圍內

    。對於此種強加於他人財產之利益，受益人原本得依侵權行

    為之規定，請求回復原狀，或依所有權之物上請求權規定請

    求除去其妨害。故此情形倘仍使受益人需負擔償還客觀價額

    之責任，實有不公，此時應就受益人主觀上之經濟計劃為衡

    量，考量其個人關係、財產之利用計畫與安排，依具體情形

    認定其財產是否仍有利益，亦即就受益人整體財產而為觀察

    ，該利益是否仍然存在，倘受益人主觀上均無此增加利益之

    計劃存在，其應無任何利益獲得可言，得主張利益不存在，

    為拒絕還利益之抗辯（參學者王澤鑑著「不當得利」，2002

    年3月版，第249至250頁；鄭冠宇著「不法管理、添附與不

    當得利」，收於元照出版公司「不當得利專題研究」，2016

    年7月版，第238至239頁）。經查，就本件而言，被告係屬

    原告所有上開建物之惡意占有人，業如前述，且被告亦未經

    原告之同意，而自行擅自整修該建物，亦難認原告於被告整

    修當時，其個人有整修改良及裝潢該建物之意思及計劃存在

    。準此，堪認被告之所為，對原告而言，係屬強迫得利之情

    形，則揆以上開之規定及說明，被告就其整修上開建物所支

    出之費用，亦無從依不當得利之規定，請求原告返還，並據

    以對原告返還建物之請求，為同時履行之抗辯。何況被告就

    其對原告之費用請求，與其應返還系爭建物予原告之義務之

    間，有何具備雙務契約間之對待給付或履行上之牽連關係乙

    事，亦未加以證明，益見本件被告所為同時履行之抗辯，並

    無理由。

６、綜上所述，原告係系爭建物之事實上處分權人，被告無權占

    用系爭建物，已侵害原告對系爭建物使用、收益之權能，對

    原告成立民法第184條第1項前段之侵權行為，且被告上開之

    抗辯並不可採。從而，原告依民法第第184條第1項前段、第

    213條第1項之規定，請求被告將系爭建物騰空遷讓返還予原

    告，於法有據，應予以准許。

㈥、原告依民法第179條規定，請求被告按月給付原告，其占用系

    爭建物之相當於租金之不當得利，是否有據？如有，被告應

    按月給付原告之金額為多少？被告以原告積欠其整修系爭建

    物所支出之有益費用、無權占用系爭土地之不當得利，以及

    被告為原告所代墊自111-114年度系爭土地之地價稅債務，

    加以主張抵銷，於法是否有據？

１、按，無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其

    利益，民法第179條定有明文。又無權占有他人房屋，可能

    獲得相當於租金之利益，為社會通常之觀念（最高法院61年

    度台上字第1695號判例意旨參照）。又城市地方房屋之租金

    ，以不超過土地及其建築物申報總價額年息10%為限，土地

    法第97條第1項定有明文。其中計算建築物申報總價額之基

    準，依該管縣市地政機關估定之價額，土地法施行法第25條

    亦有明文。而前開條文所謂以年息10%為限，乃指租金之最

    高限額而言，並非一律依照申報價額年息10%計算之，尚須

    斟酌建物之位置、工商業繁榮之程度、使用人利用之經濟價

    值及所受利益等情事，並與鄰近房屋租金相比較，以為決定

    。

２、依上所述，被告未經原告同意而無權占用系爭建物，自屬無

    法律上之原因，獲有占用系爭建物之利益，並致原告受有損

    害，且被告於原告本件起訴狀繕本送達其之翌日，即115年3

    月4日時（見本院卷第61頁），應係已占用系爭建物，從而

    ，原告請求被告返還其自起訴狀繕本送達翌日起，至被告返

    還系爭建物之日止，按月給付其占用系爭建物相當於租金之

    不當得利予原告，即有理由而應予准許。

３、至關於被告每月所獲不當得利之金額，查系爭建物之課稅現

    值為128,300元，有前開房屋稅籍證明書在卷可憑（見本院

    卷第37頁），原告雖主張依上開建物課稅現值之年息10%，

    作為計算被告所受不當得利之金額。惟按，計算被告無權占

    用系爭建物之相當於租金之不當利益數額，除以該建物之課

    稅現值為基礎外，尚須斟酌該建物坐落之位置，工商業繁榮

    之程度，被告即無權占用人利用該建物之經濟價值及所受利

    益等項，業如前述。經查，系爭建物係位處郊外、山區附近

    ，附近有竹115縣道、農場及里辦公室等情，此有原告所提

    系爭建物之現場照片（見本院卷第17、19頁），及本院依職

    權所查詢並列印之系爭建物暨周遭環境Google地圖街景照片

    影本在卷可參（見本院卷第131-133頁），是本院審酌系爭

    建物之生活及交通機能非佳，暨被告占用系爭建物使用之經

    濟價值及所受利益等一切情狀後，認原告所得請求相當租金

    之不當得利數額，應以按系爭建物之房屋課稅現值128,300

    元之年息5%計算，始為合理、適當。據此，被告無權占用系

    爭建物，每月所獲得不當得利之利益應為535元（計算式：1

    28,300元×5%÷12月＝535元，小數點以下四捨五入），是原告

    請求被告自起訴狀繕本送達翌日即115年3月4日起，至被告

    騰空並遷讓返還系爭建物予原告之日止，按月給付原告不當

    得利535元，於法尚屬有據而應予准許，逾此部分之請求則

    無理由。

４、又按二人互負債務，而其給付種類相同，並均屆清償期者，

    各得以其債務，與他方之債務，互為抵銷，民法第334條第1

    項本文固有明文。是以債務之抵銷，以雙方當事人互負債務

    為必須具備之要件，若一方並未對他方負有債務，則他方即

    無從主張抵銷。被告固辯稱:原告縱得請求被告給付相當於

    租金之不當得利，其亦得以原告積欠其整修系爭建物所支出

    之有益費用、原告無權占用系爭土地之不當得利，以及其為

    原告所代墊自111-114年度系爭土地之地價稅債務，加以主

    張抵銷云云。惟查：

⑴、依上所述，被告就其整修系爭建物所支出之費用，並不得向

    原告請求，其未對原告取得該等支出費用之債權，已如前述

    ，又被告就其所辯為原告代墊系爭土地111-114年地價稅之

    事實，並未舉證證明，即難認原告積欠其此部分之代墊款返

    還之債務。是被告以原告積欠其上開債務，而加以主張抵銷

    ，並無理由。

⑵、又就被告主張原告之系爭建物，長期無權占用其之系爭土地

    ，對被告負有占用系爭土地之不當得利債務部分，經查，

　　按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449條第1項規定之限制，民法第425條之1第1

    項已定有明文。又民法第425條之1所謂房屋所有人之概念，

    不僅指因登記而取得所有權之人，併應包括不能辦理所有權

    第一次登記，但已取得房屋事實上處分權之人，即在土地所

    有權與房屋事實上處分權同屬一人所有之情形下，仍應有該

    條所謂「土地及房屋同屬一人」規定之適用。再按強制執行

    法上之拍賣，應解釋為買賣之一種，即拍定人為買受人，而

    以拍賣機關代替債務人立於出賣人之地位（最高法院49年台

    抗字第83號判決意旨足參）。

⑶、經查，於被告在111年間拍定取得系爭土地所有權之前，系爭

    土地之所有權人及其上之前述未辦保存登記建物之事實上處

    分權人，均係原告1人等情，已如前述，則依上開之規定及

    說明，於被告在111年間經由拍賣程序單獨買受系爭土地時

    ，依上開民法第425條之1第1項之規定，應推定兩造間在上

    開建物得使用期限內，就上開建物所占用之系爭土地，有租

    賃關係存在，而被告亦未舉證證明當時上開建物及目前之系

    爭建物，已無法使用，是該等租賃關係並未消滅而仍屬存在

    。故原告享有事實上處分權之上開建物及具同一性之系爭建

    物，其占用被告之系爭土地，係有合法之權源，即無對被告

    負有無權占用系爭土地之不當得利債務，被告據此加以主張

    抵銷，亦無理由。

㈦、綜上所述，原告依民法第184條第1項前段、第213條第1項規

    定，請求被告騰空遷讓返還系爭建物予原告，及依民法第17

    9條規定，請求被告自115年3月4日起至遷讓返還系爭建物予

    原告之日止，按月給付原告535元，為有理由，應予准許，

    原告逾此範圍之請求，則屬於法無據，應予以駁回。又原告

    就系爭建物，另主張依民法第962條、第179條之規定，請求

    被告遷讓返還部分，因與原告所獲准之民法第184條第1項前

    段、第213條第1項規定之請求，為選擇合併之關係，故本院

    就此部分毋庸另予審酌，亦併此敘明。

㈧、本件係依民事訴訟法第427條第1項及第2項第4款適用簡易訴

    訟程序，所為被告部分敗訴之判決，就原告勝訴部分，應依

    同法第389條第1項第3款規定，依職權宣告假執行，而被告

    就原告上開勝訴部分，亦陳明願供擔保，聲請宣告免為假執

    行，經核亦合於法律規定，爰酌定相當之擔保金額宣告之。

    至原告敗訴部分，其假執行之聲請則失所附麗，應併予駁回

    。　

㈨、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經

    審酌後認與判決之結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明

    。

四、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　31　　日

　　　　　　　　　竹北簡易庭　法　　　官　鄭政宗

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。

如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　 4　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書　記　官　李怡萱




臺灣新竹地方法院民事簡易判決

115年度竹北簡字第111號

原      告  賴瑞珍  

訴訟代理人  簡大為律師

複代理人    李嘉恩律師

被      告  李益豪  

上列當事人間返還房屋等事件，本院於民國115年6月16日辯論終結，判決如下：

　　主　文

一、被告應將坐落新竹縣○○鎮○○○段○○○○○地號土地上，如附件照片所標示之建物全部，騰空遷讓返還予原告。

二、被告應自民國一百一十五年三月四日起，至騰空遷讓返還第一項所示建物予原告之日止，按月給付原告新臺幣伍佰參拾伍元。

三、原告其餘之訴駁回。

四、訴訟費用由被告負擔五分之四，餘由原告負擔。

五、本判決第一項得假執行；但被告以新臺幣壹拾貳萬捌仟參佰元為原告預供擔保後，得免為假執行。

六、本判決第二項各到期部分，得假執行；但被告每期以新臺幣伍佰參拾伍元為原告預供擔保後，得免為假執行。

七、原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由

壹、程序方面

　　按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第3款定有明文。查原告起訴時，其訴之聲明原為：一、被告應將新竹縣○○鎮○○里○○○段00000地號上建物（鐵皮造二層乙棟及磚造鐵皮屋頂平房乙棟【按即主文第一項所示之建物，即本院卷第17、19頁照片所標示之建物】，以下合稱系爭建物）騰空，並遷讓返還原告；二、被告應自起訴狀繕本送達翌日起至返還上開建物之日止，按月給付原告新臺幣（下同）3,000元；三、原告願供擔保，請准宣告假執行（見本院卷第9頁）。嗣原告於民國115年5月5日言詞辯論期日，當庭將上開第二項聲明，所請求被告應按月給付原告之金額，變更為1,069元（見本院卷第75頁）。經核原告上開所為訴之變更，係單純減縮應受判決事項之聲明，依上開法條規定，程序上應予准許。

貳、實體方面

一、原告主張：

㈠、原告原為坐落新竹縣○○鎮○○里○○○段00000地號土地（下稱系爭土地），及其上未辦保存登記建物（即鐵皮造二層乙棟及相連之磚造鐵皮屋頂平房乙棟建物）之所有權及事實上處分權人。被告於111年5月6日以拍賣之方式，經本院110年度司執字第23037號拍賣抵押物事件（下稱系爭執行事件），拍定成為系爭土地之所有權人，惟因上開未辦保存登記建物，並非上開執行事件之拍賣範圍，被告並未一併拍定取得該等建物之事實上處分權，原告仍為該等建物之事實上處分權人。詎被告未經原告之同意，擅自就上開建物私自加以整修如系爭建物所示，然被告就上開建物所為之整修，並未變更該建物之原來構造及使用，故經被告整修後之系爭建物，與整修前之建物仍屬同一，其事實上之處分權，仍屬原告所有，被告並未取得系爭建物之事實上處分權。然被告却自113年間起，開始無權占用系爭建物，加以破壞、侵奪原告就該等建物之占有，經原告多次向被告請求返還系爭建物未果，是被告無權占用系爭建物，已對原告構成民法第184條所定之侵權行為及同法第179條之不當得利。原告爰依民法第962條、第184條、第179條之規定，依選擇合併之關係，請求被告將系爭建物騰空，並遷讓返還予原告。又被告對系爭建物既無合法占用之權源，則其之占用系爭建物，對原告而言，即屬受有使用、收益系爭建物之不當得利，此不當得利之金額，應以相當於系爭建物之租金計算，是原告爰併依民法第179條不當得利及土地法第97條之規定，請求被告自起訴狀繕本送達翌日起，至其返還系爭建物予原告之日止，按月給付原告以系爭建物課稅現值即申報總價額128,300元，其年息百分之10計算之相當於租金之不當得利1,069元（計算式:128,300元×10%÷12＝1,069元）。

㈡、又原告就被告整修前之上開建物，已繳納房屋稅多年，確為被告整修前該建物之事實上處分權人，此亦有原告為系爭建物房屋稅籍之納稅義務人乙事可證，被告辯稱整修前該建物係陳正喜所有云云，並非事實。另原告本件對被告之請求權，並未罹於時效消滅。又原告否認積欠被告其所稱之有益費用債務，且此部分依台灣高等法院106年度上字第789號民事判決，所揭示之禁止強迫得利之判決意旨，被告亦不得對原告主張享有有益費用債權，並據以對原告主張抵銷，被告亦無從對原告主張同時履行抗辯，而拒絕返還系爭建物予原告。並聲明:１、被告應將系爭建物騰空，並遷讓返還原告；２、被告應自起訴狀繕本送達翌日起至返還上開建物之日止，按月給付原告1,069元；３、原告願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告則以：

㈠、系爭土地上目前之該建物，係被告於112或113年間，所為重大結構補強、整修及翻新而成，於之前該建物並無水電，且十分破爛、類似廢墟，被告並因此支出該建物重大結構補強、整修、翻新及拉水電等費用，合計已達4,412,700元。又先前原告對被告提起刑事毀棄損壞上開建物之刑案告訴（即台灣新竹地方檢察署112年度偵字第15754號偵查案件，下稱系爭偵查案件）時，原告亦在該案件中，表示系爭土地上之建物非其所有，係陳正喜所有，陳正喜先前亦向被告為此等表示，且同意被告整修該建物。另被告雖不否認系爭土地拍賣時，其上確有建物，但原告應明確說明及指出當時該建物之構造、形式、範圍在哪。又因系爭土地上原先之建物，經被告為重大結構補強、整修、翻新成系爭建物後，已非原本之建物，且該原本之建物亦非原告所有，則原告主張其為系爭建物之事實上處分權人，並請求被告遷讓返還云云，並無理由。

㈡、又系爭土地拍賣時，民事執行處函文已記載若有人對系爭土地拍賣有異議，應及時提出，且被告於拍賣取得系爭土地後，亦有在系爭土地上之該建物外貼上公告，告知將對拍得之系爭土地做整理，當時原告與陳正喜都知悉該公告，且原告亦已於112年6月7日，對被告提起前述之刑案告訴，可知原告至遲於當時，已知悉被告占用上開建物，當時原告之侵權行為請求權之時效，即應開始起算，則原告遲至115年間始提起本件訴訟，已逾2年之時效期間。又原告於112年間，即知被告動工整修上開建物却不阻攔，待被告花費前述鉅資完成整修後，始提起本件訴訟欲加以收割，其亦屬違反誠信原則及對被告構成權利濫用，其請求自無理由。另被告為系爭建物所支出前述之重大結構補強、整修、翻新等費用4,412,700元，屬民法第955條等所規定之有益費用，是原告主張縱為事實，被告亦得依民法第264條，主張行使同時履行抗辯權，於原告足額給付上開有益費用予被告前，得拒絕返還系爭建物予原告。再者，系爭建物已長期無權占用系爭土地，被告對原告亦因此享有相當於租金之不當得利債權，及為原告代墊111-114年地價稅之債權，暨前述之有益費用債權，並對原告之請求加以主張抵銷等語。爰答辯聲明:１、請求駁回原告之訴及假執行之聲請；２、如受不利判決，願供擔保請准宣告免為假執行。

三、本院之判斷：

㈠、經查，被告於111年間3月間，因參與本院系爭執行事件，就原告所有包括系爭土地及另筆土地拍賣程序之投標，而於同年5月6日，拍定取得系爭土地及該另筆土地，且上開2筆土地於本院進行拍賣程序時，本院之拍賣公告中，已載明:「…本院於110年8月24日現場查封時，債務人不在場，據地政人員指界稱，000-0地號土地（即系爭土地）上有鐵皮造二層及磚造鐵皮屋頂平房建物各一，其餘為水泥空地及雜林…又000-0地號上之建物非本件拍賣範圍…」，而系爭土地於當時拍賣時，其上確有未辦保存登記之建物存在，且被告於當時，並未一併拍定取得系爭土地上建物之事實上處分權；被告於112年或113年間，就系爭土地上如上開拍賣公告所示之建物，有加以出資整修成系爭建物，且目前被告亦有占用系爭建物；另目前系爭土地上，其建物僅有系爭建物等情，已據原告提出系爭建物之現況照片、系爭土地登記謄本之影本、本院系爭執行事件之拍賣公告影本、新竹縣政府稅務局就系爭土地上建物之稅款及財務罰鍰繳款書影本在卷為憑（見本院卷第17-27頁），且為被告所不爭執（見本院卷第70、71、76、103頁），故上開情形應堪信為真實。

㈡、至原告主張其係被告整修前，坐落系爭土地上、如上開拍賣公告所載該等建物之事實上處分權人，且被告之後就上開建物之整修，並未變更該建物之結構及使用，故被告整修後之系爭建物，其事實上之處分權仍屬原告所有，被告就系爭建物之占用，對原告構成無權占用、侵權行為及不當得利等情，則為被告所否認，並辯稱如上。故本件兩造間有爭執應予以審究者，在於:１、於111年間被告拍定系爭土地時，原告是否為系爭土地上建物之事實上處分權人?２、被告於拍定取得系爭土地後，就該筆土地上該等建物之整修成系爭建物，是否已變更該建物之結構及使用?原告是否仍為系爭建物之事實上處分權人?３、原告依民法第962條、第184條、第179條規定，依選擇合併之關係，請求被告將系爭建物騰空，並遷讓返還原告，有無理由？被告辯稱:原告之請求違反誠信原則且屬權利濫用，並主張時效抗辯、同時履行抗辯，是否有據？４、原告依民法第179條規定，請求被告按月給付原告，其占用系爭建物之相當於租金之不當得利，是否有據？如有，被告應按月給付原告之金額為多少？被告以原告積欠其整修系爭建物所支出之有益費用、無權占用系爭土地之不當得利，以及被告為原告所代墊自111-114年度系爭土地之地價稅債務，加以主張抵銷，於法是否有據？爰予以論述如下。

㈢、於111年間被告拍定系爭土地時，原告是否為系爭土地上建物之事實上處分權人?

１、按「當事人主張有利於己之事實者，就其事實有舉證之責任」，民事訴訟法第277條本文固有規定，然按『當事人主張有利於己之事實，就其事實有舉證責任，若一方就其主張之事實已提出適當之證明，他造欲否認其主張者，即不得不提出相當之反證，以盡其證明之責，此為舉證責任分配之原則，更是民事訴訟法第277條基於「公平原理及誠信原則，適當分配舉證責任」而設其抽象規範之具體展現』，並有最高法院102年度台上字第297號民事判決意旨可資參照。又按「稅捐機關有關房屋稅籍資料納稅義務人之記載，純為便利課稅而設，與所有權之取得無關，不能僅憑房屋納稅義務人之記載，逕為房屋所有權歸屬之認定。」，固有最高法院102年度台抗字第281號裁定意旨可參，然考量房屋稅向房屋所有人徵收之（房屋稅條例第4條第1項前段參照），所稱之房屋所有人，指已辦登記之所有權人或未辦理所有權登記之實際房屋處分權人，是房屋稅納稅義務人雖不必然為房屋所有權人，惟稅籍資料及相關設籍經過，非不得作為判斷對房屋有無所有權或事實上處分權之佐證。故於未辦保存登記之建物，因無所有權登記資料，以資認定所有權人之歸屬，僅有納稅義務人登記資料，憑以認定該房屋之繳稅義務人，然於通常及大部分情形，亦係房屋之所有權人或事實上處分權人，始願意及需負擔該房屋之繳稅義務，故房屋納稅義務人誰屬，亦應可作為該房屋所有權人或事實上處分權人之認定參考。

２、原告主張其為坐落系爭土地上，於被告整修前該等建物之事實上處分權人乙節，已據其提出本院系爭執行事件之拍賣公告影本、新竹縣政府稅務局房屋稅稅款及財務罰鍰繳款書等件影本為證（見本院卷第23-27頁），而觀以上開之拍賣公告內，已載明:債權人陳報，000-0地號土地上坐落之建物無門牌編號，應為債務人（即本件原告）所有。另上開之房屋稅稅款及財務罰鍰繳款書，亦記載其課稅標的為系爭土地上之建物，裁罰對象即上開房屋之納稅義務人，係為本件原告。是被告整修前坐落在系爭土地上之該等建物，既於系爭執行事件進行時，經原告之債權人即新竹縣竹東地區農會（下稱竹東地區農會）調查後，認定屬原告所有並陳報到院，而經本院載明於上開拍賣公告中，且原告亦為該建物在稅籍上之納稅義務人，再參以於系爭偵查案件偵查時，陳正喜亦到庭證稱表示:其知道賴瑞珍（即原告）於新竹縣○○鎮○○○處有一塊土地，該土地上有一個建物，該建物係賴瑞珍於法院拍賣所拍得，上開土地及建物早期是其的，拍賣後由賴瑞珍拍得，該建物為其所興建，賴瑞珍何時所拍得其忘記了，要看法院的資料等語（見系爭偵查案件卷第10頁背面），核已與原告於該案件供陳:係其於90幾年間，拍賣取得系爭土地及其上建物等情（見系爭偵查案件卷第11頁），亦大致相符，此亦據本院依職權調取上開偵查案件卷宗查閱無訛。從而揆以上開原告提出之事證，及本院所依職權調取上開偵查案件卷宗核閱結果，堪認原告主張:被告整修前，坐落在系爭土地上之該等未辦保存登記建物，係屬其所有及擁有該等建物之事實上處分權乙節，即非無憑。 

３、被告雖抗辯:原告在系爭偵查案件偵查時，已自承上開建物非其所有，而係陳正喜所有，陳正喜亦曾向被告為相同表示，並同意被告整修該建物等語，然為原告所否認。經查，經本院調閱系爭偵查案件全卷查閱結果，原告於該案警詢及檢察官訊問時，均係陳稱上開建物屬其所有，均未表示係為陳正喜所有等情，且陳正喜在該偵查案件曾證稱:其並無對李益豪（即本件被告）說過，要怎麼處理建物其沒有意見等語（見系爭偵查案件卷第11頁），是被告上開之所辯，已不可採。又陳正喜於系爭偵查案件中，固有到庭證稱:上開建物未辦保存登記、該建物之所有權在法律定位上面，賴瑞珍與其沒有認真溝通這件事，賴瑞珍要怎麼主張，其也沒有辦法等語（見上開偵查案件卷第11頁），惟陳正喜此部分之所述，尚無從看出其係主張上開建物屬其所有，並有推翻其在同一偵查期日，在前所證稱該建物屬原告所拍得，為原告所有之事實。此外，被告就其整修前之上開建物，係屬陳正嘉所有，並非原告所有之事實，並未能再進一步舉證證明，是其辯稱原告非該建物之所有權人及事實上處分權人之情，應難以憑採，原告當時確係該等建物之事實上處分權人乙節，應堪以認定為事實。

㈣、被告於拍定取得系爭土地後，就該筆土地上該等建物之整修成系爭建物，是否已變更該建物之結構及使用?原告是否仍為系爭建物之事實上處分權人?

１、按「所有人於原有建築物之外另行增建者，如增建部分與原有建築物無任何可資區別之標識存在，而與之作為一體使用者，因不具構造上及使用上之獨立性，自不得獨立為物權之客體，原有建築物所有權範圍因而擴張，以原有建築物為擔保之抵押權範圍亦因而擴張。倘增建部分於構造上及使用上已具獨立性，即為獨立之建築物。苟其常助原有建築物之效用，而交易上無特別習慣者，即屬從物，而為抵押權之效力所及。若增建部分已具構造上之獨立性，但未具使用上之獨立性而常助原有建築物之效用者，則為附屬物。其使用上既與原有建築物成為一體，其所有權應歸於消滅；被附屬之原有建築物所有權範圍因而擴張，抵押權之範圍亦同」、「所有人於原有建築物之外另行增建，如該增建部分不具構造上及使用上之獨立性，自不得獨立為物權之客體，原有建築物所有權範圍即因而擴張。若增建部分已具構造上之獨立性，但未具使用上之獨立性而常助原有建築物之效用者，則為附屬建物；其使用上既與原有建築物成為一體，其所有權應歸於消滅，被附屬之原有建築物所有權範圍即因而擴張。倘增建部分於構造上及使用上均具獨立性，於與原建築物依法合併登記為同一建號建築物前，即為獨立之建築物，而成為獨立之所有權客體。」，已有最高法院88年台上字第485號、110年度台上字第1169號判決意旨可資參照。

２、查，於被告整修前坐落於系爭土地之上開建物，係屬原告所有，而該等建物經被告於112或113年間整修或翻新後，係成為系爭建物等情，已如前述。又就被告整修、翻新前屬原告所有之該等建物，與被告整修、翻新後之系爭建物，其等之外觀、結構及形式（即範圍），經本院以肉眼觀察比對之結果（按被告於115年3月31日言詞辯論期日，明確表示系爭土地為其所有，其拒絕本院，會同兩造至系爭土地履勘、測量其上之系爭建物，見本院卷第71頁），可知整修前後兩者大致相似，且被告於整修、翻新時，從建物之外觀、結構及範圍而言，其主要係加以增設部分遮雨棚等設施及重新粉刷等，並未拆除原建物而改建為系爭建物，縱使被告有補強原先建物之結構，亦非屬變更原建物之結構，而被告該等增建之部分遮雨棚等設施，其等在構造及使用上，並未能獨立於原有建物外，具備及成為一新的建物所有權之客體，故被告整修、翻新前後之上開建物間，在結構及使用上並無不同，仍具有同一性等情，有原告所提出被告整修、翻新後之系爭建物照片及Google Earth 空照圖影本（見本院卷第17-19、97頁），及被告整修、翻新前，於系爭土地拍賣前之年度、拍賣當時之該年度或之後年度，該等建物之現場照片影本（見本院卷第91頁，為107年間時之建物照片影本）、Google Earth 空照圖影本（見本院卷第93、95頁，各為110、111年間之建物空照圖影本）在卷，復有本院依職權所調取系爭執行事件卷內，於被告拍定系爭土地前，該土地上所坐落上開建物之現場照片影本多張，附於該執行事件卷宗內可供比對得知（見該卷宗卷一內，鑑定報告內所附該建物之照片、該事件債權人竹東地區農會，先後於110年8月27日提出之民事補正狀、於110年11月19日及111年3月29日，提出之民事陳報狀內，所附該建物之照片影本）。則揆以上開之實務見解及說明，堪認被告雖有增建、整修原告所有，坐落在系爭土地上之該等建物，然其整修後之系爭建物，並未因此變更原先建物之同一性，於其整修前後仍屬同一之建物，故原告就被告整修後之系爭建物，仍享有事實上之處分權乙情，應堪以認定。

㈤、原告依民法第962條、第184條、第179條規定，依選擇合併之關係，請求被告將系爭建物騰空，並遷讓返還原告，有無理由？被告辯稱:原告之請求違反誠信原則且屬權利濫用，並主張時效抗辯、同時履行抗辯，是否有據？

１、按因故意或過失，不法侵害他人之權利者，負損害賠償責任；負損害賠償責任者，除法律另有規定或契約另有訂定外，應回復他方損害發生前之原狀，民法第184條第1項前段、第213條第1項分別定有明文。又按「受讓未辦理所有權第一次登記之建物，受讓人雖因該建物不能為所有權移轉登記，而僅能取得事實上處分權，但該事實上處分權，具占有、使用、收益、事實上處分及交易等支配權能，長久以來為司法實務所肯認，亦為社會交易之通念，自屬民法第一百八十四條第一項前段所稱之權利。」（有最高法院106年度台上字第187號民事判決意旨可資參考）。

２、經查，就被告整修後之系爭建物，原告仍係該建物之事實上處分權人，已如前述，而被告目前已占用該建物，為其所不爭執，又被告並未能舉證，其有何合法占用系爭建物之權源，是其之占用系爭建物，對原告即屬無權占用，並已侵害原告身為系爭建物事實上處分權人，本得使用收益系爭建物之權能，致原告受有損害，且被告上開所為與原告受損間具有相當因果關係，則原告依上開民法侵權行為之規定，訴請被告回復原狀，即將系爭建物騰空，並遷讓返還予原告，於法即非無憑。

３、被告雖辯稱:本件原告請求返還系爭建物，屬權利濫用及違反誠信原則而不應准許云云。然查，原告既係系爭建物之事實上處分權人，本即享有對該建物之使用、收益等之權能，然因被告加以無權占用，致侵奪、影響到原告就該建物之使用、收益等權能，則原告基於系爭建物事實上處分權人之地位，為維護及回復其就系爭建物得行使之上開權能，而訴請被告騰空、遷讓返還系爭建物予原告，乃係其就系爭建物事實上處分權權能之正當行使，此舉雖使被告喪失就系爭建物之占有及使用，惟應屬被告無權占用系爭建物，遭事實上處分權人依法主張權利之結果，尚難認原告提起本件訴訟，係以損害被告權利為主要目的，自無何權利濫用，亦無被告所稱違反誠信原則之情形，被告此部分抗辯，並不可採。

４、至就被告抗辯原告侵權行為之請求權已罹於時效部分，按因侵權行為所生之損害賠償請求權，自請求權人知有損害及賠償義務人時起，2年間不行使而消滅，民法第197條第1項前段定有明文。又所謂知有損害及賠償義務人之知，係指明知而言。如當事人間就知之時間有所爭執，應由賠償義務人就請求權人知悉在前之事實，負舉證責任（有最高法院72年台上字第1428號民事判例可資參照）。經查，被告於111年5月間拍定取得系爭土地所有權後，固有於系爭建物外張貼公告，然其公告內容，乃係表示其將於同年6月27日，就系爭土地進行翻土養護，要求有暫置及不法放置物品於系爭土地上者，應於上開期日前加以移除，公告內容全未提及被告將整修及占用該土地上之建物，且之後原告固有於112年間，因認被告涉嫌毀損上開建物之門鎖等行為，而對被告提起系爭偵查案件之刑案告訴，然於該案件之偵查過程中，兩造均未提及被告有整修及占用上開建物之情事，且觀以該偵查案件內之全部卷宗資料，亦未顯示被告當時已有整修、占用該建物之情形及此等之外觀跡像等事證等情，已據本院依職權調取系爭偵查案件全卷卷宗查明無訛（上開公告見系爭偵查案件卷內之112年度他字第1883號卷第15頁），再參以被告就其整修上開建物之時間，一開始係主張於113年間（見本院卷第70頁），其後改為表示係112年間（見本院卷第103頁），且其就本院詢以何時開始使用上開建物，亦拒絕回答（見本院卷第101頁），另觀以原告係居住於新北市（見本院卷第9頁），與系爭建物所在位置，已有相當之距離，衡情，原告就被告占用上開建物一事，亦難即時予以發現、察覺。從而，依上開之事證，自難逕認於原告提起本件訴訟並繫屬於本院之日（即114年12月29日，見本院卷第9頁），其回溯2年即112年12月29日該日之前，被告已開始無權占用系爭建物並於當時已為原告所知悉，而應開始起算時效，且被告就上情亦未能進一步舉證證明。準此，揆以上開之規定及說明，應認原告於114年12月29日提起本件訴訟時，其請求被告遷讓返還系爭建物之侵權行為請求權之時效，並未罹於兩年之時效期間，被告辯稱原告此請求權已罹於時效消滅云云，並不可採。

５、至就被告所為同時履行抗辯部分，按因契約互負債務者，於他方當事人未為對待給付前，得拒絕自己之給付，但自己有先為給付之義務者，不在此限，民法第264條第1項固有規定，惟此乃係因雙務契約所生互為對價之債務，應同時互為履行之制度，為雙務契約履行上之牽連關係，始有其適用。被告雖辯以:其就原建物所為重大結構補強及整修等，已為原告支出民法第955條所定之有益費用4,412,700元，其得請求原告返還上開有益費用，並據此就原告返還建物之請求，為同時履行之抗辯，並提出被證3之施工項目清單及實付金額單據影本一份為證（見本院卷第113頁），然此為原告所否認。經查:

⑴、被告所提出之被證3資料，並未蓋有任何施工廠商之印文，已難以認定係施工廠商所出具施工費用之證明，自無從逕認被告就系爭建物之整修，已花費如上開資料所載之金額。又按善意占有人，因改良占有物所支出之有益費用，於其占有物現存之增加價值限度內，得向回復請求人，請求償還，固為民法第955條，然依本院上開之認定，堪認被告係無權而惡意占用原告所有之上開建物，則縱使被告有整修該建物而支出費用，其亦不得依上開之規定，請求原告返還其支出之費用，並據以對原告返還建物之請求，為同時履行之抗辯。

⑵、又按，無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益；又不當得利之受領人，不知無法律上之原因，而其所受之利益已不存在者，免負返還或償還價額之責任。民法第179條前段、第182條第1項固有規定，然惡意無權占有人由於不法管理而就其所占有之物為添附時，如依不當得利之規定向受益人請求返還其因添附所受之利益，受益人卻不欲享有因不法管理所生之利益時，應許其以強迫得利為由，抗辯利益不存在。而所謂強迫得利，乃指就受益人之財產狀況觀察，形式上雖因他人行為存有得利之情形，然該增加之利益對其而言，實屬違反其個人意見，非在其所計劃之範圍內。對於此種強加於他人財產之利益，受益人原本得依侵權行為之規定，請求回復原狀，或依所有權之物上請求權規定請求除去其妨害。故此情形倘仍使受益人需負擔償還客觀價額之責任，實有不公，此時應就受益人主觀上之經濟計劃為衡量，考量其個人關係、財產之利用計畫與安排，依具體情形認定其財產是否仍有利益，亦即就受益人整體財產而為觀察，該利益是否仍然存在，倘受益人主觀上均無此增加利益之計劃存在，其應無任何利益獲得可言，得主張利益不存在，為拒絕還利益之抗辯（參學者王澤鑑著「不當得利」，2002年3月版，第249至250頁；鄭冠宇著「不法管理、添附與不當得利」，收於元照出版公司「不當得利專題研究」，2016年7月版，第238至239頁）。經查，就本件而言，被告係屬原告所有上開建物之惡意占有人，業如前述，且被告亦未經原告之同意，而自行擅自整修該建物，亦難認原告於被告整修當時，其個人有整修改良及裝潢該建物之意思及計劃存在。準此，堪認被告之所為，對原告而言，係屬強迫得利之情形，則揆以上開之規定及說明，被告就其整修上開建物所支出之費用，亦無從依不當得利之規定，請求原告返還，並據以對原告返還建物之請求，為同時履行之抗辯。何況被告就其對原告之費用請求，與其應返還系爭建物予原告之義務之間，有何具備雙務契約間之對待給付或履行上之牽連關係乙事，亦未加以證明，益見本件被告所為同時履行之抗辯，並無理由。

６、綜上所述，原告係系爭建物之事實上處分權人，被告無權占用系爭建物，已侵害原告對系爭建物使用、收益之權能，對原告成立民法第184條第1項前段之侵權行為，且被告上開之抗辯並不可採。從而，原告依民法第第184條第1項前段、第213條第1項之規定，請求被告將系爭建物騰空遷讓返還予原告，於法有據，應予以准許。

㈥、原告依民法第179條規定，請求被告按月給付原告，其占用系爭建物之相當於租金之不當得利，是否有據？如有，被告應按月給付原告之金額為多少？被告以原告積欠其整修系爭建物所支出之有益費用、無權占用系爭土地之不當得利，以及被告為原告所代墊自111-114年度系爭土地之地價稅債務，加以主張抵銷，於法是否有據？

１、按，無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益，民法第179條定有明文。又無權占有他人房屋，可能獲得相當於租金之利益，為社會通常之觀念（最高法院61年度台上字第1695號判例意旨參照）。又城市地方房屋之租金，以不超過土地及其建築物申報總價額年息10%為限，土地法第97條第1項定有明文。其中計算建築物申報總價額之基準，依該管縣市地政機關估定之價額，土地法施行法第25條亦有明文。而前開條文所謂以年息10%為限，乃指租金之最高限額而言，並非一律依照申報價額年息10%計算之，尚須斟酌建物之位置、工商業繁榮之程度、使用人利用之經濟價值及所受利益等情事，並與鄰近房屋租金相比較，以為決定。

２、依上所述，被告未經原告同意而無權占用系爭建物，自屬無法律上之原因，獲有占用系爭建物之利益，並致原告受有損害，且被告於原告本件起訴狀繕本送達其之翌日，即115年3月4日時（見本院卷第61頁），應係已占用系爭建物，從而，原告請求被告返還其自起訴狀繕本送達翌日起，至被告返還系爭建物之日止，按月給付其占用系爭建物相當於租金之不當得利予原告，即有理由而應予准許。

３、至關於被告每月所獲不當得利之金額，查系爭建物之課稅現值為128,300元，有前開房屋稅籍證明書在卷可憑（見本院卷第37頁），原告雖主張依上開建物課稅現值之年息10%，作為計算被告所受不當得利之金額。惟按，計算被告無權占用系爭建物之相當於租金之不當利益數額，除以該建物之課稅現值為基礎外，尚須斟酌該建物坐落之位置，工商業繁榮之程度，被告即無權占用人利用該建物之經濟價值及所受利益等項，業如前述。經查，系爭建物係位處郊外、山區附近，附近有竹115縣道、農場及里辦公室等情，此有原告所提系爭建物之現場照片（見本院卷第17、19頁），及本院依職權所查詢並列印之系爭建物暨周遭環境Google地圖街景照片影本在卷可參（見本院卷第131-133頁），是本院審酌系爭建物之生活及交通機能非佳，暨被告占用系爭建物使用之經濟價值及所受利益等一切情狀後，認原告所得請求相當租金之不當得利數額，應以按系爭建物之房屋課稅現值128,300元之年息5%計算，始為合理、適當。據此，被告無權占用系爭建物，每月所獲得不當得利之利益應為535元（計算式：128,300元×5%÷12月＝535元，小數點以下四捨五入），是原告請求被告自起訴狀繕本送達翌日即115年3月4日起，至被告騰空並遷讓返還系爭建物予原告之日止，按月給付原告不當得利535元，於法尚屬有據而應予准許，逾此部分之請求則無理由。

４、又按二人互負債務，而其給付種類相同，並均屆清償期者，各得以其債務，與他方之債務，互為抵銷，民法第334條第1項本文固有明文。是以債務之抵銷，以雙方當事人互負債務為必須具備之要件，若一方並未對他方負有債務，則他方即無從主張抵銷。被告固辯稱:原告縱得請求被告給付相當於租金之不當得利，其亦得以原告積欠其整修系爭建物所支出之有益費用、原告無權占用系爭土地之不當得利，以及其為原告所代墊自111-114年度系爭土地之地價稅債務，加以主張抵銷云云。惟查：

⑴、依上所述，被告就其整修系爭建物所支出之費用，並不得向原告請求，其未對原告取得該等支出費用之債權，已如前述，又被告就其所辯為原告代墊系爭土地111-114年地價稅之事實，並未舉證證明，即難認原告積欠其此部分之代墊款返還之債務。是被告以原告積欠其上開債務，而加以主張抵銷，並無理由。

⑵、又就被告主張原告之系爭建物，長期無權占用其之系爭土地，對被告負有占用系爭土地之不當得利債務部分，經查，

　　按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449條第1項規定之限制，民法第425條之1第1項已定有明文。又民法第425條之1所謂房屋所有人之概念，不僅指因登記而取得所有權之人，併應包括不能辦理所有權第一次登記，但已取得房屋事實上處分權之人，即在土地所有權與房屋事實上處分權同屬一人所有之情形下，仍應有該條所謂「土地及房屋同屬一人」規定之適用。再按強制執行法上之拍賣，應解釋為買賣之一種，即拍定人為買受人，而以拍賣機關代替債務人立於出賣人之地位（最高法院49年台抗字第83號判決意旨足參）。

⑶、經查，於被告在111年間拍定取得系爭土地所有權之前，系爭土地之所有權人及其上之前述未辦保存登記建物之事實上處分權人，均係原告1人等情，已如前述，則依上開之規定及說明，於被告在111年間經由拍賣程序單獨買受系爭土地時，依上開民法第425條之1第1項之規定，應推定兩造間在上開建物得使用期限內，就上開建物所占用之系爭土地，有租賃關係存在，而被告亦未舉證證明當時上開建物及目前之系爭建物，已無法使用，是該等租賃關係並未消滅而仍屬存在。故原告享有事實上處分權之上開建物及具同一性之系爭建物，其占用被告之系爭土地，係有合法之權源，即無對被告負有無權占用系爭土地之不當得利債務，被告據此加以主張抵銷，亦無理由。

㈦、綜上所述，原告依民法第184條第1項前段、第213條第1項規定，請求被告騰空遷讓返還系爭建物予原告，及依民法第179條規定，請求被告自115年3月4日起至遷讓返還系爭建物予原告之日止，按月給付原告535元，為有理由，應予准許，原告逾此範圍之請求，則屬於法無據，應予以駁回。又原告就系爭建物，另主張依民法第962條、第179條之規定，請求被告遷讓返還部分，因與原告所獲准之民法第184條第1項前段、第213條第1項規定之請求，為選擇合併之關係，故本院就此部分毋庸另予審酌，亦併此敘明。

㈧、本件係依民事訴訟法第427條第1項及第2項第4款適用簡易訴訟程序，所為被告部分敗訴之判決，就原告勝訴部分，應依同法第389條第1項第3款規定，依職權宣告假執行，而被告就原告上開勝訴部分，亦陳明願供擔保，聲請宣告免為假執行，經核亦合於法律規定，爰酌定相當之擔保金額宣告之。至原告敗訴部分，其假執行之聲請則失所附麗，應併予駁回。　

㈨、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經審酌後認與判決之結果不生影響，爰不一一論列，併此敘明。

四、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　7 　　月　　31　　日

　　　　　　　　　竹北簡易庭　法　　　官　鄭政宗

以上正本係照原本作成。

如對本判決上訴，須於判決送達後20日內向本院提出上訴狀。

如委任律師提起上訴者，應一併繳納上訴審裁判費。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　8 　　月　　 4　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書　記　官　李怡萱



