
臺灣嘉義地方法院民事判決

111年度訴字第447號

原      告  王志森 

訴訟代理人  陳文彬律師

           蔡翔安律師

被      告  璿智國際寵物科技有限公司

0000000000000000

法定代理人  林敬智 

訴訟代理人  陳魁元律師

           蘇伯維律師

上列當事人間遷讓房屋事件，於民國112年3月7日言詞辯論終

結，本院判決如下：     

   主      文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

   事實及理由

壹、原告主張：㈠原告是門牌號碼嘉義市○○路000號未辦保存

登記房屋（下稱本件房屋）之事實上處分權人（權利範圍2

分之1）。未辦保存登記建物之占有利益，應該歸屬於享有

事實上處分權之人，第三人未得事實上處分權人同意而占有

該建物，受有占有之利益，致事實上處分權人受有損害，且

無法律上原因時，事實上處分權人自得依民法第179條規

定，請求返還其占有。被告無權占有本件房屋，原告自得訴

請其將本件房屋返還給原告及其他共有人。㈡訴外人謝崑滄

積欠訴外人劉育昌債務，因此在民國110年5月24日與劉育昌

簽訂建築改良物所有權贈與移轉契約書（下稱本件贈與契約

書），將本件房屋之權利範圍2分之1贈與劉育昌，並委託申

請房屋稅籍，將納稅義務人變更為劉育昌，劉育昌又在110

年12月8日將該權利範圍2分之1出賣與原告。是則，謝崑滄

在111年4月1日將本件房屋出租與信利營造有限公司（下稱

信利公司），是無權出租行為，信利公司嗣後轉租予被告，
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均對原告不生效力。㈢占有之移轉，因占有物之交付而生效

力；前項移轉，準用民法第761條之規定；又讓與動產所有

權，如其動產由第三人占有時，讓與人得以對第三人之返還

請求權，讓與於受讓人，以代交付，為民法第946條、第761

條第3項所名定。未辦保存登記之房屋之事實上處分權，經

轉讓並完成交付後，受讓人即取得該房屋之事實上處分權，

而交付之方式，除現實交付外，亦包括占有改定、指示交付

等方式，是以未辦保存登記房屋之事實上處分權，如經出售

轉讓並完成交付後，受讓人即取得該房屋之事實上處分權。

謝崑滄將本件房屋出租於被告，為本件房屋之間接占有人，

於將本件房屋贈與劉育昌時，劉育昌即基於贈與契約而與謝

崑滄成立間接占有之占有改定，成為本件房屋之間接占有

人。劉育昌將本件房屋出售於原告，原告與劉育昌間亦成立

間接占有之占有改定，而取得本件房屋之間接占有。是縱使

原告未實際占有本件房屋，亦不影響對於本件房屋之事實上

處分權。㈣原告向劉育昌買受坐落嘉義市○區○○段○○○

段000地號土地（下稱116地號土地）時所閱覽之土地登記謄

本是劉育昌所提供，而土地登記謄本縱使是第一類，亦有僅

標示所有權個人之格式，亦即僅揭示單一所有權人而不會揭

示土地之共有人。劉育昌證稱買賣一定要有土地、地上物，

原告才願意買等語，足認對原告而言，所買受的是土地之全

部，而且是對於劉育昌的信任，不疑有他，豈料在交付第1

期價金後才知該土地捲入訴訟糾紛而提起本件訴訟解決紛

爭，原告與劉育昌間並無被告所指通謀虛偽意思表示情事等

語，並聲明：被告應將本件房屋騰空返還原告與其他共有

人。　　

貳、被告答辯：㈠信利公司在102年間承租謝崑滄、謝崑仁、謝

昆宏等3人共有之116地號土地並設定地上權，又出資興建本

件房屋。信利公司嗣後在110年3月間將本件房屋以新臺幣

（下同）2,075,600元讓售予謝崑滄、謝崑仁；讓售後，又

與謝崑滄、謝崑仁訂立租賃契約，承租116地號土地及包含
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本件房屋在內之地上物，隨後又將本件房屋出租與被告，租

期至111年12月31日為止。㈡謝崑滄、謝崑仁與原告互不相

識，並未將本件房屋之事實上處分權讓與原告，房屋稅籍證

明只是行政機關確認納稅義務人之憑證，不能證明原告是本

件房屋之事實上處分權人，原告無權請求被告遷讓房屋。㈢

劉育昌是從事地下錢莊放貸業務，謝崑滄在108年10月間因

急需資金周轉，乃向劉育昌借貸，先以116地號土地為劉育

昌設定3,500萬元最高限額抵押權並將該土地信託登記與劉

育昌之方式，向劉育昌借貸3,500萬元，110年4月間又持續

向劉育昌借款，再提供位於高雄市左營區之兩處房地為劉育

昌設定最高限額抵押權，並預先交付抵押權設定契約書以及

印鑑證明2件等文書給劉育昌。嗣後，謝崑滄在110年11月間

向劉育昌表明計畫出售前開左營區之房地，用來清償所有債

務時，劉育昌就開始避不見面，謝崑滄驚覺事態有異，乃在

110年12月間向地政機關查詢，才發覺劉育昌除了早在同年7

月間變更116地號土地之信託內容，增加容許其有處分權

外，更在同年12月初，就前開左營區房地設定最高限額抵押

權並辦理信託登記予劉育昌。而查，謝崑滄將前開左營區兩

處房地各設定1,500萬元之最高限額抵押權，加上以116地號

土地設定之3,500萬元，總擔保金額達6,500萬元，遠高於劉

育昌在另案主張謝崑滄向其借貸之5,185萬5,000元，謝崑滄

自無在110年5月間簽署本件贈與契約書，將本件房屋贈與劉

育昌抵償債務之必要。㈣退萬步言，縱認前開贈與契約為真

正，也只是債務之權利讓與擔保，劉育昌並未取得本件房屋

之事實上處分權。又本件房屋及其坐落之116地號土地，一

直都是由謝崑滄管理、出租迄今，而且本件贈與契約內也沒

有記載雙方就本件房屋之事實上處分權交付，係採用占有改

定方式而使劉育昌取得間接占有，依照民事訴訟法第277條

前段規定，原告應就謝崑滄與劉育昌已經合意以占有改定方

式交付權利的事實，負舉證責任。㈤原告於行當事人訊問時

證稱向劉育昌買受土地時，曾看過劉育昌拿的土地登記謄
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本，土地登記謄本上的所有權人應該是謝崑滄而已等語。但

是謝崑滄早在108年10月間就將其所有116地號土地權利範圍

2分之1信託登記給劉育昌，即便該土地登記謄本是屬於揭示

單一所有權人的格式，也是揭示謝崑仁或劉育昌其中1人，

斷不可能揭示謝崑滄為所有權人而讓原告閱知；況且不論是

何種格式之土地登記謄本，除揭示所有權人之姓名外，也會

標示該所有權人之權利範圍，如果原告確實曾經閱覽過土地

登記謄本，就能夠從謄本之記載知悉該土地是數人共有。原

告主張因謄本是劉育昌提供「所有權個人」之格式，不會揭

示土地之共有人，顯不足採信等語，並聲明：原告之訴駁

回。

參、得心證之理由

原告主張其係本件房屋之事實上處分權人（權利範圍2分之

1）等情，不可採信：

㈠原告主張其為本件房屋之事實上處分權人，為被告否認。依

據民事訴訟法第277條本文之規定，原告應該舉證證明該事

實為真實，如果不舉證證明，其主張自不可採信。

㈡原告主張謝崑滄在110年5月24日將本件房屋之事實上處分權

權利範圍2分之1贈與劉育昌之事實，不能採信：

⒈原告就其前開主張，固有如附表一所示文書及證人劉育昌具

結證稱略以：因為謝崑滄要增加向我的借款額度而把本件房

屋贈與給我，好和土地一齊出賣等語（本院卷第176至177

頁）作為證據。但是證人謝崑滄則具結證稱略以：我沒有要

把本件房屋贈與給劉育昌，我沒有看過本件贈與契約書，契

約書上的章不是我蓋的，我在110年5月間就把印章和印鑑證

明交給劉育昌，是要辦理高雄的兩處房地的抵押權，印章一

直都沒有拿回來等語（本院卷第186至190頁）。經查：

⑴本件贈與契約書內謝崑滄之印文是他人盜蓋：

①謝崑滄在辦理如附表二編號01所示土地信託登記，以及同附

表編號02、03房地最高限額抵押權設定登記時，不論是在設

定契約書或者登記申請書內，除了蓋用印鑑章外，都還親自
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簽名，甚至於在與權利義務無關的房屋稅籍證明請書以及委

任申請前開證明之委任書上，都同樣蓋用印鑑章並親自簽

名，可見謝崑滄在涉及本身義務之文書上之簽署，異常慎

重。如果謝崑滄因為要將本件房屋權利範圍2分之1贈與給劉

育昌，而與劉育昌簽訂本件贈與契約書，應該不可能沒有在

該契約書內簽名，以召慎重；更何況謝崑滄連在申請本件房

屋稅籍證明的申請書以及委託申請之委託書上都親自簽名，

怎可能在關涉其義務的贈與契約書上反而沒有簽名，此與常

理不合。是則被告主張本件贈與契約書上謝崑滄之印文是他

人盜蓋等情，已非無據。

②原告雖主張謝崑滄簽訂本件贈與契約書將本件房屋權利範圍

2分之1贈與劉育昌時，也委託代書申請房屋稅籍證明以辦理

房屋稅籍變更等語。然查證人蔡長吉具結證稱略以：因為劉

育昌說他們已經談好需要移轉建物（即本件房屋），希望我

把文件打好，要辦過戶手續，我就把委託書和打好的文件交

給劉育昌，上面都沒有蓋章，讓劉育昌拿去找謝崑滄蓋章，

還有申報贈與稅，也是蓋這些章，一併拿給劉育昌去高雄找

他（指謝崑滄）蓋，都是蓋好、簽好後才由劉育昌交還給我

去辦等語（本院卷第172至174頁）。證人蔡長吉只是受任辦

理相關登記事務，與本件勝敗並無利害關係，應無甘冒偽證

罪責而為偏袒證言之虞，本院認其前開證言應該可以採信。

準此證言可知，蔡長吉係因劉育昌單方面告知要辦理本件房

屋之移轉（稅籍變更），而將如附表一所示之文書以及辦理

申報贈與稅相關文件等一併交付給劉育昌去找謝崑滄蓋章。

是則，如果劉育昌確實有把前述文件全部一起交給謝崑滄簽

章，謝崑滄應該也是同一時間接續在前述文件上以同一方式

簽署才是，怎可能有在關涉權義之本件贈與契約書只有用印

而在無關權義之申請書及委託書反而用印又親自簽名的道

理。是則被告辯稱謝崑滄沒有在本件贈與契約書上用印等

情，益為可信。

⑵辦理如附表二編號01所示土地之信託內容變更登記之變更登
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記契約書及登記申請書內謝崑滄之印文，也是他人盜蓋：　

①就如附表二編號02、03所示房地辦理抵押權設定以及信託登

記，契約簽訂日期都是110年12月1日，並且同時在110年12

月6日送件（連件、共4件）。亦即，就如附表二編號02、03

所示房地，都是同時設定抵押權並辦理信託登記。如果謝崑

滄在將各該房地設定抵押權給劉育昌之同時，也同意把各該

房地信託登記給劉育昌，謝崑滄怎可能都只有在設定抵押權

的契約書及登記申請書上親自簽名，而在辦理信託登記之信

託契約書及登記申請書內卻都沒有簽名，此與常理不合，亦

與謝崑滄在處理涉及其義務之文書上之簽署方式不符。是則

被告辯稱前開信託契約書及其登記申請書上謝崑滄之印文是

他人盜蓋，該契約書及申請書所示內容均屬虛偽等情，應該

可以採信。以此推演，謝崑滄如果有意變更就同附表編號01

所示土地所為之信託登記內容，使劉育昌得處分該信託物，

照理應該也會在信託內容變更契約書及登記申請書上親自簽

名才是，但是在該等文書內並沒有謝崑滄的簽名，則被告主

張前開文書上謝崑滄之印文亦是他人盜蓋，文書所示內容亦

屬虛偽等情，應為可採。

②再參以辦理前開信託內容變更登記以及就同附表編號02、03

所示房地之信託登記時，固曾檢附謝崑滄之印鑑證明。然查

前開印鑑證明，都是由高雄○○○○○○○○在110年4月14

日12時17分35秒所核發（本院卷第129頁、第139頁），而且

後者是與設定最高限額抵押權連件（共4件）申請辦理，其

中第2至4件都是援用第1件所附繳之印鑑證明，此有各該申

請書載明「援用1/4件（指援用4件中之第1件）」可以證明

（本院卷第121、125、141、145頁），準此足以認定辦理前

開5項之登記，實際上檢附的謝崑滄的印鑑證明只有2件。而

查，被告主張謝崑滄因向劉育昌增貸，另提供如附表二編號

02、03所示房地作為擔保，並曾預先交付已經簽署之抵押權

設定契約書以及印鑑證明2件給劉育昌等情，為原告所不爭

執。是則，辦理前開信託內容變更登記時所檢附之印鑑證
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明，亦可能是謝崑滄所交付前開2件印鑑證明之一，自不能

以辦理前開登記已檢附謝崑滄之印鑑證明，即認謝崑滄同意

辦理該項變更登記。

③本院斟酌前開事證，以及證人謝崑滄具結證稱略以信託內容

變更契約書上「謝崑滄」的章不是我蓋等語（本院卷第186

至187頁）， 認為辦理前開信託內容變更登記之契約書上謝

崑滄之印文確係他人盜蓋，謝崑滄並無同意變更該信託內容

（授與劉育昌處分權）之表示。　　　　　

⑶謝崑滄既然沒有同意變更如附表二編號01所示土地之信託內

容（即授與劉育昌處分權），劉育昌即無處分116地號土地

之權限，則劉育昌證稱謝崑滄贈與本件房屋為了要和土地一

起賣等語，即不可採信。

⒉依據以上認定，本件贈與契約書上謝崑滄之印文，既係他人

盜蓋，即不能認定謝崑滄有贈與本件房屋並移轉其事實上處

分權給劉育昌的意思表示。原告主張劉育昌因受贈與而取得

本件房屋之事實上處分權等情，為不可採。

 ㈢劉育昌既然沒有取得本件房屋之事實上處分權，原告縱然與

劉育昌簽訂買賣契約書，向劉育昌買受本件房屋權利範圍2

分之1，劉育昌亦無從將本件房屋之事實上處分權讓與原

告。原告雖又主張其係民法第87條第1項但書規定之善意第

三人，信賴本件房屋稅籍登記公示外觀而善意取得本件房屋

之事實上處分權等語。然查，民法第87條第1項所謂通謀而

為虛偽意思表示者，係指表意人與相對人雙方故意為不符真

意之表示而言。就本件房屋之贈與及稅籍之變更，謝崑滄並

未為贈與及同意變更之表示，該贈與行為及房屋稅籍之變更

外觀，並非係因謝崑滄與劉育昌間通謀而為虛偽意思表示所

致，原告主張其信賴房屋稅籍之公示外觀而買受，為該條項

但書規定之善意第三人而善意取得事實上處分權等情，顯有

誤會。再者，土地法第43條所謂登記有絕對效力，係指土地

之登記名義人為非真正權利人時，為保護交易安全，將登記

事項賦予絕對真實之公信力，使因信賴現存登記而取得權利
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之善意第三人，不因登記原因之無效或撤銷而被追奪。然該

條所謂登記，係指依土地法所為之登記。而所謂「房屋稅

籍」，是指納稅義務人在房屋建造完成之日起30日內檢附有

關文件，向當地主管稽徵機關申報房屋稅籍有關事項及使用

情形，俾利稽徵機關設立稅籍據以核課房屋稅（房屋稅條例

第7條參照），並非依土地法所為之登記，而且稅捐機關房

屋稅籍紀錄表登記之納稅義務人只是行政機關行使稅捐核課

權責之對象而已，與該房屋所有權之歸屬無涉，此觀諸嘉義

市政府財政稅務局房屋稅籍證明書備註欄亦記載「本資料係

由房屋稅籍紀錄表移列，僅供參考，不作產權及他項權利證

明之用」（本院卷第41頁）亦明。是則，第三人自無從主張

其係因信賴房屋稅籍記錄或稅捐機關發給房屋稅籍證明書之

記載（外觀）之善意第三人，得善意取得該房屋之所有權或

者事實上處分權。準此，原告主張其因信賴本件房屋稅籍

「登記」之公示外觀而善意取得本件房屋之事實上處分權等

語，即屬無據。

原告既然不是本件房屋之事實上處分權人，則原告依據不當

得利返還之法律關係，請求被告將本件房屋返還給原告及其

他共有人，為無理由，應予駁回。

為判斷本件訴訟勝敗之事證已經明確，兩造其餘攻擊防禦方

法均與訴訟之勝敗無關，沒有一一論述之必要。

肆、訴訟費用負擔的依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　3 　　月　　25　　日

                 民事第一庭法　官　林望民   

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　　112 　年　　3 　　月　　25　　日

                           書記官　潘宜伶

附表一

編號 文書名稱 文書記載日期 謝崑滄在前開文

書之簽署方式

證 據 所 在  

（本院卷）
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附表二

　　　　　　　　　　　　　　

01 本件房屋之房屋稅籍證明申請書 無 印鑑章＋簽名 第71頁

02 申請本件房屋屋稅籍證明之委任書 110年5月25日 印鑑章＋簽名 第71頁

03 本件房屋所有權贈與移轉契約書 110年5月24日 印鑑章 第69頁

編號 權利標的及權利範圍 權利內容 契約書、登記申請書

收件之日期

謝崑滄在前項文

書之簽署方式

  證 據 所 在  

 （本院卷）

01 嘉義市○○段○○○段

000地號土地所有權權

利範圍2分之1

信託登記 108年10月21日、108

年10月22日

印鑑章＋簽名 第217至220頁

信託內容變更

登記

110年6月25日、110

年7月8日

印鑑章 第131至134頁

02 高雄市○○區○○段○

○段00000地號土地及

其上448建號建物所有

權權利範圍全部

最高限額抵押

權

110年12月1日、110

年12月6日

印鑑章＋簽名 第121至124頁

信託登記 均同上 印鑑章 第141至144頁

03 高雄市○○區○○段○

○段0000地號土地及其

上172建號建物所有權

權利範圍2分之1

最高限額抵押

權

均同上 印鑑章＋簽名 第125至128頁

信託登記 均同上 印鑑章 第145至148頁

01

02

03

(續上頁)
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臺灣嘉義地方法院民事判決
111年度訴字第447號
原      告  王志森  
訴訟代理人  陳文彬律師
            蔡翔安律師
被      告  璿智國際寵物科技有限公司


法定代理人  林敬智  
訴訟代理人  陳魁元律師
            蘇伯維律師
上列當事人間遷讓房屋事件，於民國112年3月7日言詞辯論終結，本院判決如下：      
    主      文
原告之訴駁回。
訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
壹、原告主張：㈠原告是門牌號碼嘉義市○○路000號未辦保存登記房屋（下稱本件房屋）之事實上處分權人（權利範圍2分之1）。未辦保存登記建物之占有利益，應該歸屬於享有事實上處分權之人，第三人未得事實上處分權人同意而占有該建物，受有占有之利益，致事實上處分權人受有損害，且無法律上原因時，事實上處分權人自得依民法第179條規定，請求返還其占有。被告無權占有本件房屋，原告自得訴請其將本件房屋返還給原告及其他共有人。㈡訴外人謝崑滄積欠訴外人劉育昌債務，因此在民國110年5月24日與劉育昌簽訂建築改良物所有權贈與移轉契約書（下稱本件贈與契約書），將本件房屋之權利範圍2分之1贈與劉育昌，並委託申請房屋稅籍，將納稅義務人變更為劉育昌，劉育昌又在110年12月8日將該權利範圍2分之1出賣與原告。是則，謝崑滄在111年4月1日將本件房屋出租與信利營造有限公司（下稱信利公司），是無權出租行為，信利公司嗣後轉租予被告，均對原告不生效力。㈢占有之移轉，因占有物之交付而生效力；前項移轉，準用民法第761條之規定；又讓與動產所有權，如其動產由第三人占有時，讓與人得以對第三人之返還請求權，讓與於受讓人，以代交付，為民法第946條、第761條第3項所名定。未辦保存登記之房屋之事實上處分權，經轉讓並完成交付後，受讓人即取得該房屋之事實上處分權，而交付之方式，除現實交付外，亦包括占有改定、指示交付等方式，是以未辦保存登記房屋之事實上處分權，如經出售轉讓並完成交付後，受讓人即取得該房屋之事實上處分權。謝崑滄將本件房屋出租於被告，為本件房屋之間接占有人，於將本件房屋贈與劉育昌時，劉育昌即基於贈與契約而與謝崑滄成立間接占有之占有改定，成為本件房屋之間接占有人。劉育昌將本件房屋出售於原告，原告與劉育昌間亦成立間接占有之占有改定，而取得本件房屋之間接占有。是縱使原告未實際占有本件房屋，亦不影響對於本件房屋之事實上處分權。㈣原告向劉育昌買受坐落嘉義市○區○○段○○○段000地號土地（下稱116地號土地）時所閱覽之土地登記謄本是劉育昌所提供，而土地登記謄本縱使是第一類，亦有僅標示所有權個人之格式，亦即僅揭示單一所有權人而不會揭示土地之共有人。劉育昌證稱買賣一定要有土地、地上物，原告才願意買等語，足認對原告而言，所買受的是土地之全部，而且是對於劉育昌的信任，不疑有他，豈料在交付第1期價金後才知該土地捲入訴訟糾紛而提起本件訴訟解決紛爭，原告與劉育昌間並無被告所指通謀虛偽意思表示情事等語，並聲明：被告應將本件房屋騰空返還原告與其他共有人。　　
貳、被告答辯：㈠信利公司在102年間承租謝崑滄、謝崑仁、謝昆宏等3人共有之116地號土地並設定地上權，又出資興建本件房屋。信利公司嗣後在110年3月間將本件房屋以新臺幣（下同）2,075,600元讓售予謝崑滄、謝崑仁；讓售後，又與謝崑滄、謝崑仁訂立租賃契約，承租116地號土地及包含本件房屋在內之地上物，隨後又將本件房屋出租與被告，租期至111年12月31日為止。㈡謝崑滄、謝崑仁與原告互不相識，並未將本件房屋之事實上處分權讓與原告，房屋稅籍證明只是行政機關確認納稅義務人之憑證，不能證明原告是本件房屋之事實上處分權人，原告無權請求被告遷讓房屋。㈢劉育昌是從事地下錢莊放貸業務，謝崑滄在108年10月間因急需資金周轉，乃向劉育昌借貸，先以116地號土地為劉育昌設定3,500萬元最高限額抵押權並將該土地信託登記與劉育昌之方式，向劉育昌借貸3,500萬元，110年4月間又持續向劉育昌借款，再提供位於高雄市左營區之兩處房地為劉育昌設定最高限額抵押權，並預先交付抵押權設定契約書以及印鑑證明2件等文書給劉育昌。嗣後，謝崑滄在110年11月間向劉育昌表明計畫出售前開左營區之房地，用來清償所有債務時，劉育昌就開始避不見面，謝崑滄驚覺事態有異，乃在110年12月間向地政機關查詢，才發覺劉育昌除了早在同年7月間變更116地號土地之信託內容，增加容許其有處分權外，更在同年12月初，就前開左營區房地設定最高限額抵押權並辦理信託登記予劉育昌。而查，謝崑滄將前開左營區兩處房地各設定1,500萬元之最高限額抵押權，加上以116地號土地設定之3,500萬元，總擔保金額達6,500萬元，遠高於劉育昌在另案主張謝崑滄向其借貸之5,185萬5,000元，謝崑滄自無在110年5月間簽署本件贈與契約書，將本件房屋贈與劉育昌抵償債務之必要。㈣退萬步言，縱認前開贈與契約為真正，也只是債務之權利讓與擔保，劉育昌並未取得本件房屋之事實上處分權。又本件房屋及其坐落之116地號土地，一直都是由謝崑滄管理、出租迄今，而且本件贈與契約內也沒有記載雙方就本件房屋之事實上處分權交付，係採用占有改定方式而使劉育昌取得間接占有，依照民事訴訟法第277條前段規定，原告應就謝崑滄與劉育昌已經合意以占有改定方式交付權利的事實，負舉證責任。㈤原告於行當事人訊問時證稱向劉育昌買受土地時，曾看過劉育昌拿的土地登記謄本，土地登記謄本上的所有權人應該是謝崑滄而已等語。但是謝崑滄早在108年10月間就將其所有116地號土地權利範圍2分之1信託登記給劉育昌，即便該土地登記謄本是屬於揭示單一所有權人的格式，也是揭示謝崑仁或劉育昌其中1人，斷不可能揭示謝崑滄為所有權人而讓原告閱知；況且不論是何種格式之土地登記謄本，除揭示所有權人之姓名外，也會標示該所有權人之權利範圍，如果原告確實曾經閱覽過土地登記謄本，就能夠從謄本之記載知悉該土地是數人共有。原告主張因謄本是劉育昌提供「所有權個人」之格式，不會揭示土地之共有人，顯不足採信等語，並聲明：原告之訴駁回。
參、得心證之理由
　原告主張其係本件房屋之事實上處分權人（權利範圍2分之1）等情，不可採信：
　㈠原告主張其為本件房屋之事實上處分權人，為被告否認。依據民事訴訟法第277條本文之規定，原告應該舉證證明該事實為真實，如果不舉證證明，其主張自不可採信。
　㈡原告主張謝崑滄在110年5月24日將本件房屋之事實上處分權權利範圍2分之1贈與劉育昌之事實，不能採信：
　⒈原告就其前開主張，固有如附表一所示文書及證人劉育昌具結證稱略以：因為謝崑滄要增加向我的借款額度而把本件房屋贈與給我，好和土地一齊出賣等語（本院卷第176至177頁）作為證據。但是證人謝崑滄則具結證稱略以：我沒有要把本件房屋贈與給劉育昌，我沒有看過本件贈與契約書，契約書上的章不是我蓋的，我在110年5月間就把印章和印鑑證明交給劉育昌，是要辦理高雄的兩處房地的抵押權，印章一直都沒有拿回來等語（本院卷第186至190頁）。經查：
　⑴本件贈與契約書內謝崑滄之印文是他人盜蓋：
　①謝崑滄在辦理如附表二編號01所示土地信託登記，以及同附表編號02、03房地最高限額抵押權設定登記時，不論是在設定契約書或者登記申請書內，除了蓋用印鑑章外，都還親自簽名，甚至於在與權利義務無關的房屋稅籍證明請書以及委任申請前開證明之委任書上，都同樣蓋用印鑑章並親自簽名，可見謝崑滄在涉及本身義務之文書上之簽署，異常慎重。如果謝崑滄因為要將本件房屋權利範圍2分之1贈與給劉育昌，而與劉育昌簽訂本件贈與契約書，應該不可能沒有在該契約書內簽名，以召慎重；更何況謝崑滄連在申請本件房屋稅籍證明的申請書以及委託申請之委託書上都親自簽名，怎可能在關涉其義務的贈與契約書上反而沒有簽名，此與常理不合。是則被告主張本件贈與契約書上謝崑滄之印文是他人盜蓋等情，已非無據。
　②原告雖主張謝崑滄簽訂本件贈與契約書將本件房屋權利範圍2分之1贈與劉育昌時，也委託代書申請房屋稅籍證明以辦理房屋稅籍變更等語。然查證人蔡長吉具結證稱略以：因為劉育昌說他們已經談好需要移轉建物（即本件房屋），希望我把文件打好，要辦過戶手續，我就把委託書和打好的文件交給劉育昌，上面都沒有蓋章，讓劉育昌拿去找謝崑滄蓋章，還有申報贈與稅，也是蓋這些章，一併拿給劉育昌去高雄找他（指謝崑滄）蓋，都是蓋好、簽好後才由劉育昌交還給我去辦等語（本院卷第172至174頁）。證人蔡長吉只是受任辦理相關登記事務，與本件勝敗並無利害關係，應無甘冒偽證罪責而為偏袒證言之虞，本院認其前開證言應該可以採信。準此證言可知，蔡長吉係因劉育昌單方面告知要辦理本件房屋之移轉（稅籍變更），而將如附表一所示之文書以及辦理申報贈與稅相關文件等一併交付給劉育昌去找謝崑滄蓋章。是則，如果劉育昌確實有把前述文件全部一起交給謝崑滄簽章，謝崑滄應該也是同一時間接續在前述文件上以同一方式簽署才是，怎可能有在關涉權義之本件贈與契約書只有用印而在無關權義之申請書及委託書反而用印又親自簽名的道理。是則被告辯稱謝崑滄沒有在本件贈與契約書上用印等情，益為可信。
　⑵辦理如附表二編號01所示土地之信託內容變更登記之變更登記契約書及登記申請書內謝崑滄之印文，也是他人盜蓋：　
　①就如附表二編號02、03所示房地辦理抵押權設定以及信託登記，契約簽訂日期都是110年12月1日，並且同時在110年12月6日送件（連件、共4件）。亦即，就如附表二編號02、03所示房地，都是同時設定抵押權並辦理信託登記。如果謝崑滄在將各該房地設定抵押權給劉育昌之同時，也同意把各該房地信託登記給劉育昌，謝崑滄怎可能都只有在設定抵押權的契約書及登記申請書上親自簽名，而在辦理信託登記之信託契約書及登記申請書內卻都沒有簽名，此與常理不合，亦與謝崑滄在處理涉及其義務之文書上之簽署方式不符。是則被告辯稱前開信託契約書及其登記申請書上謝崑滄之印文是他人盜蓋，該契約書及申請書所示內容均屬虛偽等情，應該可以採信。以此推演，謝崑滄如果有意變更就同附表編號01所示土地所為之信託登記內容，使劉育昌得處分該信託物，照理應該也會在信託內容變更契約書及登記申請書上親自簽名才是，但是在該等文書內並沒有謝崑滄的簽名，則被告主張前開文書上謝崑滄之印文亦是他人盜蓋，文書所示內容亦屬虛偽等情，應為可採。
　②再參以辦理前開信託內容變更登記以及就同附表編號02、03所示房地之信託登記時，固曾檢附謝崑滄之印鑑證明。然查前開印鑑證明，都是由高雄○○○○○○○○在110年4月14日12時17分35秒所核發（本院卷第129頁、第139頁），而且後者是與設定最高限額抵押權連件（共4件）申請辦理，其中第2至4件都是援用第1件所附繳之印鑑證明，此有各該申請書載明「援用1/4件（指援用4件中之第1件）」可以證明（本院卷第121、125、141、145頁），準此足以認定辦理前開5項之登記，實際上檢附的謝崑滄的印鑑證明只有2件。而查，被告主張謝崑滄因向劉育昌增貸，另提供如附表二編號02、03所示房地作為擔保，並曾預先交付已經簽署之抵押權設定契約書以及印鑑證明2件給劉育昌等情，為原告所不爭執。是則，辦理前開信託內容變更登記時所檢附之印鑑證明，亦可能是謝崑滄所交付前開2件印鑑證明之一，自不能以辦理前開登記已檢附謝崑滄之印鑑證明，即認謝崑滄同意辦理該項變更登記。
　③本院斟酌前開事證，以及證人謝崑滄具結證稱略以信託內容變更契約書上「謝崑滄」的章不是我蓋等語（本院卷第186至187頁）， 認為辦理前開信託內容變更登記之契約書上謝崑滄之印文確係他人盜蓋，謝崑滄並無同意變更該信託內容（授與劉育昌處分權）之表示。　　　　　
　⑶謝崑滄既然沒有同意變更如附表二編號01所示土地之信託內容（即授與劉育昌處分權），劉育昌即無處分116地號土地之權限，則劉育昌證稱謝崑滄贈與本件房屋為了要和土地一起賣等語，即不可採信。
　⒉依據以上認定，本件贈與契約書上謝崑滄之印文，既係他人盜蓋，即不能認定謝崑滄有贈與本件房屋並移轉其事實上處分權給劉育昌的意思表示。原告主張劉育昌因受贈與而取得本件房屋之事實上處分權等情，為不可採。
  ㈢劉育昌既然沒有取得本件房屋之事實上處分權，原告縱然與劉育昌簽訂買賣契約書，向劉育昌買受本件房屋權利範圍2分之1，劉育昌亦無從將本件房屋之事實上處分權讓與原告。原告雖又主張其係民法第87條第1項但書規定之善意第三人，信賴本件房屋稅籍登記公示外觀而善意取得本件房屋之事實上處分權等語。然查，民法第87條第1項所謂通謀而為虛偽意思表示者，係指表意人與相對人雙方故意為不符真意之表示而言。就本件房屋之贈與及稅籍之變更，謝崑滄並未為贈與及同意變更之表示，該贈與行為及房屋稅籍之變更外觀，並非係因謝崑滄與劉育昌間通謀而為虛偽意思表示所致，原告主張其信賴房屋稅籍之公示外觀而買受，為該條項但書規定之善意第三人而善意取得事實上處分權等情，顯有誤會。再者，土地法第43條所謂登記有絕對效力，係指土地之登記名義人為非真正權利人時，為保護交易安全，將登記事項賦予絕對真實之公信力，使因信賴現存登記而取得權利之善意第三人，不因登記原因之無效或撤銷而被追奪。然該條所謂登記，係指依土地法所為之登記。而所謂「房屋稅籍」，是指納稅義務人在房屋建造完成之日起30日內檢附有關文件，向當地主管稽徵機關申報房屋稅籍有關事項及使用情形，俾利稽徵機關設立稅籍據以核課房屋稅（房屋稅條例第7條參照），並非依土地法所為之登記，而且稅捐機關房屋稅籍紀錄表登記之納稅義務人只是行政機關行使稅捐核課權責之對象而已，與該房屋所有權之歸屬無涉，此觀諸嘉義市政府財政稅務局房屋稅籍證明書備註欄亦記載「本資料係由房屋稅籍紀錄表移列，僅供參考，不作產權及他項權利證明之用」（本院卷第41頁）亦明。是則，第三人自無從主張其係因信賴房屋稅籍記錄或稅捐機關發給房屋稅籍證明書之記載（外觀）之善意第三人，得善意取得該房屋之所有權或者事實上處分權。準此，原告主張其因信賴本件房屋稅籍「登記」之公示外觀而善意取得本件房屋之事實上處分權等語，即屬無據。
 原告既然不是本件房屋之事實上處分權人，則原告依據不當得利返還之法律關係，請求被告將本件房屋返還給原告及其他共有人，為無理由，應予駁回。
 為判斷本件訴訟勝敗之事證已經明確，兩造其餘攻擊防禦方法均與訴訟之勝敗無關，沒有一一論述之必要。
肆、訴訟費用負擔的依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　3 　　月　　25　　日
                  民事第一庭法　官　林望民   
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　　112 　年　　3 　　月　　25　　日
                            書記官　潘宜伶
附表一
		編號

		文書名稱

		文書記載日期

		謝崑滄在前開文書之簽署方式

		證據所在  （本院卷）



		01

		本件房屋之房屋稅籍證明申請書

		無

		印鑑章＋簽名

		第71頁



		02

		申請本件房屋屋稅籍證明之委任書

		110年5月25日

		印鑑章＋簽名

		第71頁



		03

		本件房屋所有權贈與移轉契約書

		110年5月24日

		印鑑章

		第69頁







　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
附表二
		編號

		權利標的及權利範圍

		權利內容

		契約書、登記申請書收件之日期

		謝崑滄在前項文書之簽署方式

		 證據所在   （本院卷）



		01

		嘉義市○○段○○○段000地號土地所有權權利範圍2分之1

		信託登記

		108年10月21日、108年10月22日

		印鑑章＋簽名

		第217至220頁



		


		


		信託內容變更登記

		110年6月25日、110年7月8日

		印鑑章

		第131至134頁



		02

		高雄市○○區○○段○○段00000地號土地及其上448建號建物所有權權利範圍全部

		最高限額抵押權

		110年12月1日、110年12月6日

		印鑑章＋簽名

		第121至124頁



		


		


		信託登記

		均同上

		印鑑章

		第141至144頁



		03

		高雄市○○區○○段○○段0000地號土地及其上172建號建物所有權權利範圍2分之1

		最高限額抵押權

		均同上

		印鑑章＋簽名

		第125至128頁



		


		


		信託登記

		均同上

		印鑑章

		第145至148頁







　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣嘉義地方法院民事判決

111年度訴字第447號

原      告  王志森  

訴訟代理人  陳文彬律師

            蔡翔安律師

被      告  璿智國際寵物科技有限公司



法定代理人  林敬智  

訴訟代理人  陳魁元律師

            蘇伯維律師

上列當事人間遷讓房屋事件，於民國112年3月7日言詞辯論終結

，本院判決如下：      

    主      文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

壹、原告主張：㈠原告是門牌號碼嘉義市○○路000號未辦保存登記

    房屋（下稱本件房屋）之事實上處分權人（權利範圍2分之1

    ）。未辦保存登記建物之占有利益，應該歸屬於享有事實上

    處分權之人，第三人未得事實上處分權人同意而占有該建物

    ，受有占有之利益，致事實上處分權人受有損害，且無法律

    上原因時，事實上處分權人自得依民法第179條規定，請求

    返還其占有。被告無權占有本件房屋，原告自得訴請其將本

    件房屋返還給原告及其他共有人。㈡訴外人謝崑滄積欠訴外

    人劉育昌債務，因此在民國110年5月24日與劉育昌簽訂建築

    改良物所有權贈與移轉契約書（下稱本件贈與契約書），將

    本件房屋之權利範圍2分之1贈與劉育昌，並委託申請房屋稅

    籍，將納稅義務人變更為劉育昌，劉育昌又在110年12月8日

    將該權利範圍2分之1出賣與原告。是則，謝崑滄在111年4月

    1日將本件房屋出租與信利營造有限公司（下稱信利公司）

    ，是無權出租行為，信利公司嗣後轉租予被告，均對原告不

    生效力。㈢占有之移轉，因占有物之交付而生效力；前項移

    轉，準用民法第761條之規定；又讓與動產所有權，如其動

    產由第三人占有時，讓與人得以對第三人之返還請求權，讓

    與於受讓人，以代交付，為民法第946條、第761條第3項所

    名定。未辦保存登記之房屋之事實上處分權，經轉讓並完成

    交付後，受讓人即取得該房屋之事實上處分權，而交付之方

    式，除現實交付外，亦包括占有改定、指示交付等方式，是

    以未辦保存登記房屋之事實上處分權，如經出售轉讓並完成

    交付後，受讓人即取得該房屋之事實上處分權。謝崑滄將本

    件房屋出租於被告，為本件房屋之間接占有人，於將本件房

    屋贈與劉育昌時，劉育昌即基於贈與契約而與謝崑滄成立間

    接占有之占有改定，成為本件房屋之間接占有人。劉育昌將

    本件房屋出售於原告，原告與劉育昌間亦成立間接占有之占

    有改定，而取得本件房屋之間接占有。是縱使原告未實際占

    有本件房屋，亦不影響對於本件房屋之事實上處分權。㈣原

    告向劉育昌買受坐落嘉義市○區○○段○○○段000地號土地（下

    稱116地號土地）時所閱覽之土地登記謄本是劉育昌所提供

    ，而土地登記謄本縱使是第一類，亦有僅標示所有權個人之

    格式，亦即僅揭示單一所有權人而不會揭示土地之共有人。

    劉育昌證稱買賣一定要有土地、地上物，原告才願意買等語

    ，足認對原告而言，所買受的是土地之全部，而且是對於劉

    育昌的信任，不疑有他，豈料在交付第1期價金後才知該土

    地捲入訴訟糾紛而提起本件訴訟解決紛爭，原告與劉育昌間

    並無被告所指通謀虛偽意思表示情事等語，並聲明：被告應

    將本件房屋騰空返還原告與其他共有人。　　

貳、被告答辯：㈠信利公司在102年間承租謝崑滄、謝崑仁、謝昆

    宏等3人共有之116地號土地並設定地上權，又出資興建本件

    房屋。信利公司嗣後在110年3月間將本件房屋以新臺幣（下

    同）2,075,600元讓售予謝崑滄、謝崑仁；讓售後，又與謝

    崑滄、謝崑仁訂立租賃契約，承租116地號土地及包含本件

    房屋在內之地上物，隨後又將本件房屋出租與被告，租期至

    111年12月31日為止。㈡謝崑滄、謝崑仁與原告互不相識，並

    未將本件房屋之事實上處分權讓與原告，房屋稅籍證明只是

    行政機關確認納稅義務人之憑證，不能證明原告是本件房屋

    之事實上處分權人，原告無權請求被告遷讓房屋。㈢劉育昌

    是從事地下錢莊放貸業務，謝崑滄在108年10月間因急需資

    金周轉，乃向劉育昌借貸，先以116地號土地為劉育昌設定3

    ,500萬元最高限額抵押權並將該土地信託登記與劉育昌之方

    式，向劉育昌借貸3,500萬元，110年4月間又持續向劉育昌

    借款，再提供位於高雄市左營區之兩處房地為劉育昌設定最

    高限額抵押權，並預先交付抵押權設定契約書以及印鑑證明

    2件等文書給劉育昌。嗣後，謝崑滄在110年11月間向劉育昌

    表明計畫出售前開左營區之房地，用來清償所有債務時，劉

    育昌就開始避不見面，謝崑滄驚覺事態有異，乃在110年12

    月間向地政機關查詢，才發覺劉育昌除了早在同年7月間變

    更116地號土地之信託內容，增加容許其有處分權外，更在

    同年12月初，就前開左營區房地設定最高限額抵押權並辦理

    信託登記予劉育昌。而查，謝崑滄將前開左營區兩處房地各

    設定1,500萬元之最高限額抵押權，加上以116地號土地設定

    之3,500萬元，總擔保金額達6,500萬元，遠高於劉育昌在另

    案主張謝崑滄向其借貸之5,185萬5,000元，謝崑滄自無在11

    0年5月間簽署本件贈與契約書，將本件房屋贈與劉育昌抵償

    債務之必要。㈣退萬步言，縱認前開贈與契約為真正，也只

    是債務之權利讓與擔保，劉育昌並未取得本件房屋之事實上

    處分權。又本件房屋及其坐落之116地號土地，一直都是由

    謝崑滄管理、出租迄今，而且本件贈與契約內也沒有記載雙

    方就本件房屋之事實上處分權交付，係採用占有改定方式而

    使劉育昌取得間接占有，依照民事訴訟法第277條前段規定

    ，原告應就謝崑滄與劉育昌已經合意以占有改定方式交付權

    利的事實，負舉證責任。㈤原告於行當事人訊問時證稱向劉

    育昌買受土地時，曾看過劉育昌拿的土地登記謄本，土地登

    記謄本上的所有權人應該是謝崑滄而已等語。但是謝崑滄早

    在108年10月間就將其所有116地號土地權利範圍2分之1信託

    登記給劉育昌，即便該土地登記謄本是屬於揭示單一所有權

    人的格式，也是揭示謝崑仁或劉育昌其中1人，斷不可能揭

    示謝崑滄為所有權人而讓原告閱知；況且不論是何種格式之

    土地登記謄本，除揭示所有權人之姓名外，也會標示該所有

    權人之權利範圍，如果原告確實曾經閱覽過土地登記謄本，

    就能夠從謄本之記載知悉該土地是數人共有。原告主張因謄

    本是劉育昌提供「所有權個人」之格式，不會揭示土地之共

    有人，顯不足採信等語，並聲明：原告之訴駁回。

參、得心證之理由

　原告主張其係本件房屋之事實上處分權人（權利範圍2分之1

    ）等情，不可採信：

　㈠原告主張其為本件房屋之事實上處分權人，為被告否認。依

    據民事訴訟法第277條本文之規定，原告應該舉證證明該事

    實為真實，如果不舉證證明，其主張自不可採信。

　㈡原告主張謝崑滄在110年5月24日將本件房屋之事實上處分權

    權利範圍2分之1贈與劉育昌之事實，不能採信：

　⒈原告就其前開主張，固有如附表一所示文書及證人劉育昌具

    結證稱略以：因為謝崑滄要增加向我的借款額度而把本件房

    屋贈與給我，好和土地一齊出賣等語（本院卷第176至177頁

    ）作為證據。但是證人謝崑滄則具結證稱略以：我沒有要把

    本件房屋贈與給劉育昌，我沒有看過本件贈與契約書，契約

    書上的章不是我蓋的，我在110年5月間就把印章和印鑑證明

    交給劉育昌，是要辦理高雄的兩處房地的抵押權，印章一直

    都沒有拿回來等語（本院卷第186至190頁）。經查：

　⑴本件贈與契約書內謝崑滄之印文是他人盜蓋：

　①謝崑滄在辦理如附表二編號01所示土地信託登記，以及同附

    表編號02、03房地最高限額抵押權設定登記時，不論是在設

    定契約書或者登記申請書內，除了蓋用印鑑章外，都還親自

    簽名，甚至於在與權利義務無關的房屋稅籍證明請書以及委

    任申請前開證明之委任書上，都同樣蓋用印鑑章並親自簽名

    ，可見謝崑滄在涉及本身義務之文書上之簽署，異常慎重。

    如果謝崑滄因為要將本件房屋權利範圍2分之1贈與給劉育昌

    ，而與劉育昌簽訂本件贈與契約書，應該不可能沒有在該契

    約書內簽名，以召慎重；更何況謝崑滄連在申請本件房屋稅

    籍證明的申請書以及委託申請之委託書上都親自簽名，怎可

    能在關涉其義務的贈與契約書上反而沒有簽名，此與常理不

    合。是則被告主張本件贈與契約書上謝崑滄之印文是他人盜

    蓋等情，已非無據。

　②原告雖主張謝崑滄簽訂本件贈與契約書將本件房屋權利範圍2

    分之1贈與劉育昌時，也委託代書申請房屋稅籍證明以辦理

    房屋稅籍變更等語。然查證人蔡長吉具結證稱略以：因為劉

    育昌說他們已經談好需要移轉建物（即本件房屋），希望我

    把文件打好，要辦過戶手續，我就把委託書和打好的文件交

    給劉育昌，上面都沒有蓋章，讓劉育昌拿去找謝崑滄蓋章，

    還有申報贈與稅，也是蓋這些章，一併拿給劉育昌去高雄找

    他（指謝崑滄）蓋，都是蓋好、簽好後才由劉育昌交還給我

    去辦等語（本院卷第172至174頁）。證人蔡長吉只是受任辦

    理相關登記事務，與本件勝敗並無利害關係，應無甘冒偽證

    罪責而為偏袒證言之虞，本院認其前開證言應該可以採信。

    準此證言可知，蔡長吉係因劉育昌單方面告知要辦理本件房

    屋之移轉（稅籍變更），而將如附表一所示之文書以及辦理

    申報贈與稅相關文件等一併交付給劉育昌去找謝崑滄蓋章。

    是則，如果劉育昌確實有把前述文件全部一起交給謝崑滄簽

    章，謝崑滄應該也是同一時間接續在前述文件上以同一方式

    簽署才是，怎可能有在關涉權義之本件贈與契約書只有用印

    而在無關權義之申請書及委託書反而用印又親自簽名的道理

    。是則被告辯稱謝崑滄沒有在本件贈與契約書上用印等情，

    益為可信。

　⑵辦理如附表二編號01所示土地之信託內容變更登記之變更登

    記契約書及登記申請書內謝崑滄之印文，也是他人盜蓋：　

　①就如附表二編號02、03所示房地辦理抵押權設定以及信託登

    記，契約簽訂日期都是110年12月1日，並且同時在110年12

    月6日送件（連件、共4件）。亦即，就如附表二編號02、03

    所示房地，都是同時設定抵押權並辦理信託登記。如果謝崑

    滄在將各該房地設定抵押權給劉育昌之同時，也同意把各該

    房地信託登記給劉育昌，謝崑滄怎可能都只有在設定抵押權

    的契約書及登記申請書上親自簽名，而在辦理信託登記之信

    託契約書及登記申請書內卻都沒有簽名，此與常理不合，亦

    與謝崑滄在處理涉及其義務之文書上之簽署方式不符。是則

    被告辯稱前開信託契約書及其登記申請書上謝崑滄之印文是

    他人盜蓋，該契約書及申請書所示內容均屬虛偽等情，應該

    可以採信。以此推演，謝崑滄如果有意變更就同附表編號01

    所示土地所為之信託登記內容，使劉育昌得處分該信託物，

    照理應該也會在信託內容變更契約書及登記申請書上親自簽

    名才是，但是在該等文書內並沒有謝崑滄的簽名，則被告主

    張前開文書上謝崑滄之印文亦是他人盜蓋，文書所示內容亦

    屬虛偽等情，應為可採。

　②再參以辦理前開信託內容變更登記以及就同附表編號02、03

    所示房地之信託登記時，固曾檢附謝崑滄之印鑑證明。然查

    前開印鑑證明，都是由高雄○○○○○○○○在110年4月14日12時17

    分35秒所核發（本院卷第129頁、第139頁），而且後者是與

    設定最高限額抵押權連件（共4件）申請辦理，其中第2至4

    件都是援用第1件所附繳之印鑑證明，此有各該申請書載明

    「援用1/4件（指援用4件中之第1件）」可以證明（本院卷

    第121、125、141、145頁），準此足以認定辦理前開5項之

    登記，實際上檢附的謝崑滄的印鑑證明只有2件。而查，被

    告主張謝崑滄因向劉育昌增貸，另提供如附表二編號02、03

    所示房地作為擔保，並曾預先交付已經簽署之抵押權設定契

    約書以及印鑑證明2件給劉育昌等情，為原告所不爭執。是

    則，辦理前開信託內容變更登記時所檢附之印鑑證明，亦可

    能是謝崑滄所交付前開2件印鑑證明之一，自不能以辦理前

    開登記已檢附謝崑滄之印鑑證明，即認謝崑滄同意辦理該項

    變更登記。

　③本院斟酌前開事證，以及證人謝崑滄具結證稱略以信託內容

    變更契約書上「謝崑滄」的章不是我蓋等語（本院卷第186

    至187頁）， 認為辦理前開信託內容變更登記之契約書上謝

    崑滄之印文確係他人盜蓋，謝崑滄並無同意變更該信託內容

    （授與劉育昌處分權）之表示。　　　　　

　⑶謝崑滄既然沒有同意變更如附表二編號01所示土地之信託內

    容（即授與劉育昌處分權），劉育昌即無處分116地號土地

    之權限，則劉育昌證稱謝崑滄贈與本件房屋為了要和土地一

    起賣等語，即不可採信。

　⒉依據以上認定，本件贈與契約書上謝崑滄之印文，既係他人

    盜蓋，即不能認定謝崑滄有贈與本件房屋並移轉其事實上處

    分權給劉育昌的意思表示。原告主張劉育昌因受贈與而取得

    本件房屋之事實上處分權等情，為不可採。

  ㈢劉育昌既然沒有取得本件房屋之事實上處分權，原告縱然與

    劉育昌簽訂買賣契約書，向劉育昌買受本件房屋權利範圍2

    分之1，劉育昌亦無從將本件房屋之事實上處分權讓與原告

    。原告雖又主張其係民法第87條第1項但書規定之善意第三

    人，信賴本件房屋稅籍登記公示外觀而善意取得本件房屋之

    事實上處分權等語。然查，民法第87條第1項所謂通謀而為

    虛偽意思表示者，係指表意人與相對人雙方故意為不符真意

    之表示而言。就本件房屋之贈與及稅籍之變更，謝崑滄並未

    為贈與及同意變更之表示，該贈與行為及房屋稅籍之變更外

    觀，並非係因謝崑滄與劉育昌間通謀而為虛偽意思表示所致

    ，原告主張其信賴房屋稅籍之公示外觀而買受，為該條項但

    書規定之善意第三人而善意取得事實上處分權等情，顯有誤

    會。再者，土地法第43條所謂登記有絕對效力，係指土地之

    登記名義人為非真正權利人時，為保護交易安全，將登記事

    項賦予絕對真實之公信力，使因信賴現存登記而取得權利之

    善意第三人，不因登記原因之無效或撤銷而被追奪。然該條

    所謂登記，係指依土地法所為之登記。而所謂「房屋稅籍」

    ，是指納稅義務人在房屋建造完成之日起30日內檢附有關文

    件，向當地主管稽徵機關申報房屋稅籍有關事項及使用情形

    ，俾利稽徵機關設立稅籍據以核課房屋稅（房屋稅條例第7

    條參照），並非依土地法所為之登記，而且稅捐機關房屋稅

    籍紀錄表登記之納稅義務人只是行政機關行使稅捐核課權責

    之對象而已，與該房屋所有權之歸屬無涉，此觀諸嘉義市政

    府財政稅務局房屋稅籍證明書備註欄亦記載「本資料係由房

    屋稅籍紀錄表移列，僅供參考，不作產權及他項權利證明之

    用」（本院卷第41頁）亦明。是則，第三人自無從主張其係

    因信賴房屋稅籍記錄或稅捐機關發給房屋稅籍證明書之記載

    （外觀）之善意第三人，得善意取得該房屋之所有權或者事

    實上處分權。準此，原告主張其因信賴本件房屋稅籍「登記

    」之公示外觀而善意取得本件房屋之事實上處分權等語，即

    屬無據。

 原告既然不是本件房屋之事實上處分權人，則原告依據不當得

    利返還之法律關係，請求被告將本件房屋返還給原告及其他

    共有人，為無理由，應予駁回。

 為判斷本件訴訟勝敗之事證已經明確，兩造其餘攻擊防禦方法

   均與訴訟之勝敗無關，沒有一一論述之必要。

肆、訴訟費用負擔的依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　3 　　月　　25　　日

                  民事第一庭法　官　林望民   

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　　112 　年　　3 　　月　　25　　日

                            書記官　潘宜伶

附表一

編號 文書名稱 文書記載日期 謝崑滄在前開文書之簽署方式 證據所在  （本院卷） 01 本件房屋之房屋稅籍證明申請書 無 印鑑章＋簽名 第71頁 02 申請本件房屋屋稅籍證明之委任書 110年5月25日 印鑑章＋簽名 第71頁 03 本件房屋所有權贈與移轉契約書 110年5月24日 印鑑章 第69頁 

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

附表二

編號 權利標的及權利範圍 權利內容 契約書、登記申請書收件之日期 謝崑滄在前項文書之簽署方式  證據所在   （本院卷） 01 嘉義市○○段○○○段000地號土地所有權權利範圍2分之1 信託登記 108年10月21日、108年10月22日 印鑑章＋簽名 第217至220頁   信託內容變更登記 110年6月25日、110年7月8日 印鑑章 第131至134頁 02 高雄市○○區○○段○○段00000地號土地及其上448建號建物所有權權利範圍全部 最高限額抵押權 110年12月1日、110年12月6日 印鑑章＋簽名 第121至124頁   信託登記 均同上 印鑑章 第141至144頁 03 高雄市○○區○○段○○段0000地號土地及其上172建號建物所有權權利範圍2分之1 最高限額抵押權 均同上 印鑑章＋簽名 第125至128頁   信託登記 均同上 印鑑章 第145至148頁 

　　　　　　　　　　　　　　　




臺灣嘉義地方法院民事判決
111年度訴字第447號
原      告  王志森  
訴訟代理人  陳文彬律師
            蔡翔安律師
被      告  璿智國際寵物科技有限公司


法定代理人  林敬智  
訴訟代理人  陳魁元律師
            蘇伯維律師
上列當事人間遷讓房屋事件，於民國112年3月7日言詞辯論終結，本院判決如下：      
    主      文
原告之訴駁回。
訴訟費用由原告負擔。
    事實及理由
壹、原告主張：㈠原告是門牌號碼嘉義市○○路000號未辦保存登記房屋（下稱本件房屋）之事實上處分權人（權利範圍2分之1）。未辦保存登記建物之占有利益，應該歸屬於享有事實上處分權之人，第三人未得事實上處分權人同意而占有該建物，受有占有之利益，致事實上處分權人受有損害，且無法律上原因時，事實上處分權人自得依民法第179條規定，請求返還其占有。被告無權占有本件房屋，原告自得訴請其將本件房屋返還給原告及其他共有人。㈡訴外人謝崑滄積欠訴外人劉育昌債務，因此在民國110年5月24日與劉育昌簽訂建築改良物所有權贈與移轉契約書（下稱本件贈與契約書），將本件房屋之權利範圍2分之1贈與劉育昌，並委託申請房屋稅籍，將納稅義務人變更為劉育昌，劉育昌又在110年12月8日將該權利範圍2分之1出賣與原告。是則，謝崑滄在111年4月1日將本件房屋出租與信利營造有限公司（下稱信利公司），是無權出租行為，信利公司嗣後轉租予被告，均對原告不生效力。㈢占有之移轉，因占有物之交付而生效力；前項移轉，準用民法第761條之規定；又讓與動產所有權，如其動產由第三人占有時，讓與人得以對第三人之返還請求權，讓與於受讓人，以代交付，為民法第946條、第761條第3項所名定。未辦保存登記之房屋之事實上處分權，經轉讓並完成交付後，受讓人即取得該房屋之事實上處分權，而交付之方式，除現實交付外，亦包括占有改定、指示交付等方式，是以未辦保存登記房屋之事實上處分權，如經出售轉讓並完成交付後，受讓人即取得該房屋之事實上處分權。謝崑滄將本件房屋出租於被告，為本件房屋之間接占有人，於將本件房屋贈與劉育昌時，劉育昌即基於贈與契約而與謝崑滄成立間接占有之占有改定，成為本件房屋之間接占有人。劉育昌將本件房屋出售於原告，原告與劉育昌間亦成立間接占有之占有改定，而取得本件房屋之間接占有。是縱使原告未實際占有本件房屋，亦不影響對於本件房屋之事實上處分權。㈣原告向劉育昌買受坐落嘉義市○區○○段○○○段000地號土地（下稱116地號土地）時所閱覽之土地登記謄本是劉育昌所提供，而土地登記謄本縱使是第一類，亦有僅標示所有權個人之格式，亦即僅揭示單一所有權人而不會揭示土地之共有人。劉育昌證稱買賣一定要有土地、地上物，原告才願意買等語，足認對原告而言，所買受的是土地之全部，而且是對於劉育昌的信任，不疑有他，豈料在交付第1期價金後才知該土地捲入訴訟糾紛而提起本件訴訟解決紛爭，原告與劉育昌間並無被告所指通謀虛偽意思表示情事等語，並聲明：被告應將本件房屋騰空返還原告與其他共有人。　　
貳、被告答辯：㈠信利公司在102年間承租謝崑滄、謝崑仁、謝昆宏等3人共有之116地號土地並設定地上權，又出資興建本件房屋。信利公司嗣後在110年3月間將本件房屋以新臺幣（下同）2,075,600元讓售予謝崑滄、謝崑仁；讓售後，又與謝崑滄、謝崑仁訂立租賃契約，承租116地號土地及包含本件房屋在內之地上物，隨後又將本件房屋出租與被告，租期至111年12月31日為止。㈡謝崑滄、謝崑仁與原告互不相識，並未將本件房屋之事實上處分權讓與原告，房屋稅籍證明只是行政機關確認納稅義務人之憑證，不能證明原告是本件房屋之事實上處分權人，原告無權請求被告遷讓房屋。㈢劉育昌是從事地下錢莊放貸業務，謝崑滄在108年10月間因急需資金周轉，乃向劉育昌借貸，先以116地號土地為劉育昌設定3,500萬元最高限額抵押權並將該土地信託登記與劉育昌之方式，向劉育昌借貸3,500萬元，110年4月間又持續向劉育昌借款，再提供位於高雄市左營區之兩處房地為劉育昌設定最高限額抵押權，並預先交付抵押權設定契約書以及印鑑證明2件等文書給劉育昌。嗣後，謝崑滄在110年11月間向劉育昌表明計畫出售前開左營區之房地，用來清償所有債務時，劉育昌就開始避不見面，謝崑滄驚覺事態有異，乃在110年12月間向地政機關查詢，才發覺劉育昌除了早在同年7月間變更116地號土地之信託內容，增加容許其有處分權外，更在同年12月初，就前開左營區房地設定最高限額抵押權並辦理信託登記予劉育昌。而查，謝崑滄將前開左營區兩處房地各設定1,500萬元之最高限額抵押權，加上以116地號土地設定之3,500萬元，總擔保金額達6,500萬元，遠高於劉育昌在另案主張謝崑滄向其借貸之5,185萬5,000元，謝崑滄自無在110年5月間簽署本件贈與契約書，將本件房屋贈與劉育昌抵償債務之必要。㈣退萬步言，縱認前開贈與契約為真正，也只是債務之權利讓與擔保，劉育昌並未取得本件房屋之事實上處分權。又本件房屋及其坐落之116地號土地，一直都是由謝崑滄管理、出租迄今，而且本件贈與契約內也沒有記載雙方就本件房屋之事實上處分權交付，係採用占有改定方式而使劉育昌取得間接占有，依照民事訴訟法第277條前段規定，原告應就謝崑滄與劉育昌已經合意以占有改定方式交付權利的事實，負舉證責任。㈤原告於行當事人訊問時證稱向劉育昌買受土地時，曾看過劉育昌拿的土地登記謄本，土地登記謄本上的所有權人應該是謝崑滄而已等語。但是謝崑滄早在108年10月間就將其所有116地號土地權利範圍2分之1信託登記給劉育昌，即便該土地登記謄本是屬於揭示單一所有權人的格式，也是揭示謝崑仁或劉育昌其中1人，斷不可能揭示謝崑滄為所有權人而讓原告閱知；況且不論是何種格式之土地登記謄本，除揭示所有權人之姓名外，也會標示該所有權人之權利範圍，如果原告確實曾經閱覽過土地登記謄本，就能夠從謄本之記載知悉該土地是數人共有。原告主張因謄本是劉育昌提供「所有權個人」之格式，不會揭示土地之共有人，顯不足採信等語，並聲明：原告之訴駁回。
參、得心證之理由
　原告主張其係本件房屋之事實上處分權人（權利範圍2分之1）等情，不可採信：
　㈠原告主張其為本件房屋之事實上處分權人，為被告否認。依據民事訴訟法第277條本文之規定，原告應該舉證證明該事實為真實，如果不舉證證明，其主張自不可採信。
　㈡原告主張謝崑滄在110年5月24日將本件房屋之事實上處分權權利範圍2分之1贈與劉育昌之事實，不能採信：
　⒈原告就其前開主張，固有如附表一所示文書及證人劉育昌具結證稱略以：因為謝崑滄要增加向我的借款額度而把本件房屋贈與給我，好和土地一齊出賣等語（本院卷第176至177頁）作為證據。但是證人謝崑滄則具結證稱略以：我沒有要把本件房屋贈與給劉育昌，我沒有看過本件贈與契約書，契約書上的章不是我蓋的，我在110年5月間就把印章和印鑑證明交給劉育昌，是要辦理高雄的兩處房地的抵押權，印章一直都沒有拿回來等語（本院卷第186至190頁）。經查：
　⑴本件贈與契約書內謝崑滄之印文是他人盜蓋：
　①謝崑滄在辦理如附表二編號01所示土地信託登記，以及同附表編號02、03房地最高限額抵押權設定登記時，不論是在設定契約書或者登記申請書內，除了蓋用印鑑章外，都還親自簽名，甚至於在與權利義務無關的房屋稅籍證明請書以及委任申請前開證明之委任書上，都同樣蓋用印鑑章並親自簽名，可見謝崑滄在涉及本身義務之文書上之簽署，異常慎重。如果謝崑滄因為要將本件房屋權利範圍2分之1贈與給劉育昌，而與劉育昌簽訂本件贈與契約書，應該不可能沒有在該契約書內簽名，以召慎重；更何況謝崑滄連在申請本件房屋稅籍證明的申請書以及委託申請之委託書上都親自簽名，怎可能在關涉其義務的贈與契約書上反而沒有簽名，此與常理不合。是則被告主張本件贈與契約書上謝崑滄之印文是他人盜蓋等情，已非無據。
　②原告雖主張謝崑滄簽訂本件贈與契約書將本件房屋權利範圍2分之1贈與劉育昌時，也委託代書申請房屋稅籍證明以辦理房屋稅籍變更等語。然查證人蔡長吉具結證稱略以：因為劉育昌說他們已經談好需要移轉建物（即本件房屋），希望我把文件打好，要辦過戶手續，我就把委託書和打好的文件交給劉育昌，上面都沒有蓋章，讓劉育昌拿去找謝崑滄蓋章，還有申報贈與稅，也是蓋這些章，一併拿給劉育昌去高雄找他（指謝崑滄）蓋，都是蓋好、簽好後才由劉育昌交還給我去辦等語（本院卷第172至174頁）。證人蔡長吉只是受任辦理相關登記事務，與本件勝敗並無利害關係，應無甘冒偽證罪責而為偏袒證言之虞，本院認其前開證言應該可以採信。準此證言可知，蔡長吉係因劉育昌單方面告知要辦理本件房屋之移轉（稅籍變更），而將如附表一所示之文書以及辦理申報贈與稅相關文件等一併交付給劉育昌去找謝崑滄蓋章。是則，如果劉育昌確實有把前述文件全部一起交給謝崑滄簽章，謝崑滄應該也是同一時間接續在前述文件上以同一方式簽署才是，怎可能有在關涉權義之本件贈與契約書只有用印而在無關權義之申請書及委託書反而用印又親自簽名的道理。是則被告辯稱謝崑滄沒有在本件贈與契約書上用印等情，益為可信。
　⑵辦理如附表二編號01所示土地之信託內容變更登記之變更登記契約書及登記申請書內謝崑滄之印文，也是他人盜蓋：　
　①就如附表二編號02、03所示房地辦理抵押權設定以及信託登記，契約簽訂日期都是110年12月1日，並且同時在110年12月6日送件（連件、共4件）。亦即，就如附表二編號02、03所示房地，都是同時設定抵押權並辦理信託登記。如果謝崑滄在將各該房地設定抵押權給劉育昌之同時，也同意把各該房地信託登記給劉育昌，謝崑滄怎可能都只有在設定抵押權的契約書及登記申請書上親自簽名，而在辦理信託登記之信託契約書及登記申請書內卻都沒有簽名，此與常理不合，亦與謝崑滄在處理涉及其義務之文書上之簽署方式不符。是則被告辯稱前開信託契約書及其登記申請書上謝崑滄之印文是他人盜蓋，該契約書及申請書所示內容均屬虛偽等情，應該可以採信。以此推演，謝崑滄如果有意變更就同附表編號01所示土地所為之信託登記內容，使劉育昌得處分該信託物，照理應該也會在信託內容變更契約書及登記申請書上親自簽名才是，但是在該等文書內並沒有謝崑滄的簽名，則被告主張前開文書上謝崑滄之印文亦是他人盜蓋，文書所示內容亦屬虛偽等情，應為可採。
　②再參以辦理前開信託內容變更登記以及就同附表編號02、03所示房地之信託登記時，固曾檢附謝崑滄之印鑑證明。然查前開印鑑證明，都是由高雄○○○○○○○○在110年4月14日12時17分35秒所核發（本院卷第129頁、第139頁），而且後者是與設定最高限額抵押權連件（共4件）申請辦理，其中第2至4件都是援用第1件所附繳之印鑑證明，此有各該申請書載明「援用1/4件（指援用4件中之第1件）」可以證明（本院卷第121、125、141、145頁），準此足以認定辦理前開5項之登記，實際上檢附的謝崑滄的印鑑證明只有2件。而查，被告主張謝崑滄因向劉育昌增貸，另提供如附表二編號02、03所示房地作為擔保，並曾預先交付已經簽署之抵押權設定契約書以及印鑑證明2件給劉育昌等情，為原告所不爭執。是則，辦理前開信託內容變更登記時所檢附之印鑑證明，亦可能是謝崑滄所交付前開2件印鑑證明之一，自不能以辦理前開登記已檢附謝崑滄之印鑑證明，即認謝崑滄同意辦理該項變更登記。
　③本院斟酌前開事證，以及證人謝崑滄具結證稱略以信託內容變更契約書上「謝崑滄」的章不是我蓋等語（本院卷第186至187頁）， 認為辦理前開信託內容變更登記之契約書上謝崑滄之印文確係他人盜蓋，謝崑滄並無同意變更該信託內容（授與劉育昌處分權）之表示。　　　　　
　⑶謝崑滄既然沒有同意變更如附表二編號01所示土地之信託內容（即授與劉育昌處分權），劉育昌即無處分116地號土地之權限，則劉育昌證稱謝崑滄贈與本件房屋為了要和土地一起賣等語，即不可採信。
　⒉依據以上認定，本件贈與契約書上謝崑滄之印文，既係他人盜蓋，即不能認定謝崑滄有贈與本件房屋並移轉其事實上處分權給劉育昌的意思表示。原告主張劉育昌因受贈與而取得本件房屋之事實上處分權等情，為不可採。
  ㈢劉育昌既然沒有取得本件房屋之事實上處分權，原告縱然與劉育昌簽訂買賣契約書，向劉育昌買受本件房屋權利範圍2分之1，劉育昌亦無從將本件房屋之事實上處分權讓與原告。原告雖又主張其係民法第87條第1項但書規定之善意第三人，信賴本件房屋稅籍登記公示外觀而善意取得本件房屋之事實上處分權等語。然查，民法第87條第1項所謂通謀而為虛偽意思表示者，係指表意人與相對人雙方故意為不符真意之表示而言。就本件房屋之贈與及稅籍之變更，謝崑滄並未為贈與及同意變更之表示，該贈與行為及房屋稅籍之變更外觀，並非係因謝崑滄與劉育昌間通謀而為虛偽意思表示所致，原告主張其信賴房屋稅籍之公示外觀而買受，為該條項但書規定之善意第三人而善意取得事實上處分權等情，顯有誤會。再者，土地法第43條所謂登記有絕對效力，係指土地之登記名義人為非真正權利人時，為保護交易安全，將登記事項賦予絕對真實之公信力，使因信賴現存登記而取得權利之善意第三人，不因登記原因之無效或撤銷而被追奪。然該條所謂登記，係指依土地法所為之登記。而所謂「房屋稅籍」，是指納稅義務人在房屋建造完成之日起30日內檢附有關文件，向當地主管稽徵機關申報房屋稅籍有關事項及使用情形，俾利稽徵機關設立稅籍據以核課房屋稅（房屋稅條例第7條參照），並非依土地法所為之登記，而且稅捐機關房屋稅籍紀錄表登記之納稅義務人只是行政機關行使稅捐核課權責之對象而已，與該房屋所有權之歸屬無涉，此觀諸嘉義市政府財政稅務局房屋稅籍證明書備註欄亦記載「本資料係由房屋稅籍紀錄表移列，僅供參考，不作產權及他項權利證明之用」（本院卷第41頁）亦明。是則，第三人自無從主張其係因信賴房屋稅籍記錄或稅捐機關發給房屋稅籍證明書之記載（外觀）之善意第三人，得善意取得該房屋之所有權或者事實上處分權。準此，原告主張其因信賴本件房屋稅籍「登記」之公示外觀而善意取得本件房屋之事實上處分權等語，即屬無據。
 原告既然不是本件房屋之事實上處分權人，則原告依據不當得利返還之法律關係，請求被告將本件房屋返還給原告及其他共有人，為無理由，應予駁回。
 為判斷本件訴訟勝敗之事證已經明確，兩造其餘攻擊防禦方法均與訴訟之勝敗無關，沒有一一論述之必要。
肆、訴訟費用負擔的依據：民事訴訟法第78條。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　3 　　月　　25　　日
                  民事第一庭法　官　林望民   
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　　112 　年　　3 　　月　　25　　日
                            書記官　潘宜伶
附表一
		編號

		文書名稱

		文書記載日期

		謝崑滄在前開文書之簽署方式

		證據所在  （本院卷）



		01

		本件房屋之房屋稅籍證明申請書

		無

		印鑑章＋簽名

		第71頁



		02

		申請本件房屋屋稅籍證明之委任書

		110年5月25日

		印鑑章＋簽名

		第71頁



		03

		本件房屋所有權贈與移轉契約書

		110年5月24日

		印鑑章

		第69頁







　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
附表二
		編號

		權利標的及權利範圍

		權利內容

		契約書、登記申請書收件之日期

		謝崑滄在前項文書之簽署方式

		 證據所在   （本院卷）



		01

		嘉義市○○段○○○段000地號土地所有權權利範圍2分之1

		信託登記

		108年10月21日、108年10月22日

		印鑑章＋簽名

		第217至220頁



		


		


		信託內容變更登記

		110年6月25日、110年7月8日

		印鑑章

		第131至134頁



		02

		高雄市○○區○○段○○段00000地號土地及其上448建號建物所有權權利範圍全部

		最高限額抵押權

		110年12月1日、110年12月6日

		印鑑章＋簽名

		第121至124頁



		


		


		信託登記

		均同上

		印鑑章

		第141至144頁



		03

		高雄市○○區○○段○○段0000地號土地及其上172建號建物所有權權利範圍2分之1

		最高限額抵押權

		均同上

		印鑑章＋簽名

		第125至128頁



		


		


		信託登記

		均同上

		印鑑章

		第145至148頁







　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣嘉義地方法院民事判決

111年度訴字第447號

原      告  王志森  

訴訟代理人  陳文彬律師

            蔡翔安律師

被      告  璿智國際寵物科技有限公司



法定代理人  林敬智  

訴訟代理人  陳魁元律師

            蘇伯維律師

上列當事人間遷讓房屋事件，於民國112年3月7日言詞辯論終結，本院判決如下：      

    主      文

原告之訴駁回。

訴訟費用由原告負擔。

    事實及理由

壹、原告主張：㈠原告是門牌號碼嘉義市○○路000號未辦保存登記房屋（下稱本件房屋）之事實上處分權人（權利範圍2分之1）。未辦保存登記建物之占有利益，應該歸屬於享有事實上處分權之人，第三人未得事實上處分權人同意而占有該建物，受有占有之利益，致事實上處分權人受有損害，且無法律上原因時，事實上處分權人自得依民法第179條規定，請求返還其占有。被告無權占有本件房屋，原告自得訴請其將本件房屋返還給原告及其他共有人。㈡訴外人謝崑滄積欠訴外人劉育昌債務，因此在民國110年5月24日與劉育昌簽訂建築改良物所有權贈與移轉契約書（下稱本件贈與契約書），將本件房屋之權利範圍2分之1贈與劉育昌，並委託申請房屋稅籍，將納稅義務人變更為劉育昌，劉育昌又在110年12月8日將該權利範圍2分之1出賣與原告。是則，謝崑滄在111年4月1日將本件房屋出租與信利營造有限公司（下稱信利公司），是無權出租行為，信利公司嗣後轉租予被告，均對原告不生效力。㈢占有之移轉，因占有物之交付而生效力；前項移轉，準用民法第761條之規定；又讓與動產所有權，如其動產由第三人占有時，讓與人得以對第三人之返還請求權，讓與於受讓人，以代交付，為民法第946條、第761條第3項所名定。未辦保存登記之房屋之事實上處分權，經轉讓並完成交付後，受讓人即取得該房屋之事實上處分權，而交付之方式，除現實交付外，亦包括占有改定、指示交付等方式，是以未辦保存登記房屋之事實上處分權，如經出售轉讓並完成交付後，受讓人即取得該房屋之事實上處分權。謝崑滄將本件房屋出租於被告，為本件房屋之間接占有人，於將本件房屋贈與劉育昌時，劉育昌即基於贈與契約而與謝崑滄成立間接占有之占有改定，成為本件房屋之間接占有人。劉育昌將本件房屋出售於原告，原告與劉育昌間亦成立間接占有之占有改定，而取得本件房屋之間接占有。是縱使原告未實際占有本件房屋，亦不影響對於本件房屋之事實上處分權。㈣原告向劉育昌買受坐落嘉義市○區○○段○○○段000地號土地（下稱116地號土地）時所閱覽之土地登記謄本是劉育昌所提供，而土地登記謄本縱使是第一類，亦有僅標示所有權個人之格式，亦即僅揭示單一所有權人而不會揭示土地之共有人。劉育昌證稱買賣一定要有土地、地上物，原告才願意買等語，足認對原告而言，所買受的是土地之全部，而且是對於劉育昌的信任，不疑有他，豈料在交付第1期價金後才知該土地捲入訴訟糾紛而提起本件訴訟解決紛爭，原告與劉育昌間並無被告所指通謀虛偽意思表示情事等語，並聲明：被告應將本件房屋騰空返還原告與其他共有人。　　

貳、被告答辯：㈠信利公司在102年間承租謝崑滄、謝崑仁、謝昆宏等3人共有之116地號土地並設定地上權，又出資興建本件房屋。信利公司嗣後在110年3月間將本件房屋以新臺幣（下同）2,075,600元讓售予謝崑滄、謝崑仁；讓售後，又與謝崑滄、謝崑仁訂立租賃契約，承租116地號土地及包含本件房屋在內之地上物，隨後又將本件房屋出租與被告，租期至111年12月31日為止。㈡謝崑滄、謝崑仁與原告互不相識，並未將本件房屋之事實上處分權讓與原告，房屋稅籍證明只是行政機關確認納稅義務人之憑證，不能證明原告是本件房屋之事實上處分權人，原告無權請求被告遷讓房屋。㈢劉育昌是從事地下錢莊放貸業務，謝崑滄在108年10月間因急需資金周轉，乃向劉育昌借貸，先以116地號土地為劉育昌設定3,500萬元最高限額抵押權並將該土地信託登記與劉育昌之方式，向劉育昌借貸3,500萬元，110年4月間又持續向劉育昌借款，再提供位於高雄市左營區之兩處房地為劉育昌設定最高限額抵押權，並預先交付抵押權設定契約書以及印鑑證明2件等文書給劉育昌。嗣後，謝崑滄在110年11月間向劉育昌表明計畫出售前開左營區之房地，用來清償所有債務時，劉育昌就開始避不見面，謝崑滄驚覺事態有異，乃在110年12月間向地政機關查詢，才發覺劉育昌除了早在同年7月間變更116地號土地之信託內容，增加容許其有處分權外，更在同年12月初，就前開左營區房地設定最高限額抵押權並辦理信託登記予劉育昌。而查，謝崑滄將前開左營區兩處房地各設定1,500萬元之最高限額抵押權，加上以116地號土地設定之3,500萬元，總擔保金額達6,500萬元，遠高於劉育昌在另案主張謝崑滄向其借貸之5,185萬5,000元，謝崑滄自無在110年5月間簽署本件贈與契約書，將本件房屋贈與劉育昌抵償債務之必要。㈣退萬步言，縱認前開贈與契約為真正，也只是債務之權利讓與擔保，劉育昌並未取得本件房屋之事實上處分權。又本件房屋及其坐落之116地號土地，一直都是由謝崑滄管理、出租迄今，而且本件贈與契約內也沒有記載雙方就本件房屋之事實上處分權交付，係採用占有改定方式而使劉育昌取得間接占有，依照民事訴訟法第277條前段規定，原告應就謝崑滄與劉育昌已經合意以占有改定方式交付權利的事實，負舉證責任。㈤原告於行當事人訊問時證稱向劉育昌買受土地時，曾看過劉育昌拿的土地登記謄本，土地登記謄本上的所有權人應該是謝崑滄而已等語。但是謝崑滄早在108年10月間就將其所有116地號土地權利範圍2分之1信託登記給劉育昌，即便該土地登記謄本是屬於揭示單一所有權人的格式，也是揭示謝崑仁或劉育昌其中1人，斷不可能揭示謝崑滄為所有權人而讓原告閱知；況且不論是何種格式之土地登記謄本，除揭示所有權人之姓名外，也會標示該所有權人之權利範圍，如果原告確實曾經閱覽過土地登記謄本，就能夠從謄本之記載知悉該土地是數人共有。原告主張因謄本是劉育昌提供「所有權個人」之格式，不會揭示土地之共有人，顯不足採信等語，並聲明：原告之訴駁回。

參、得心證之理由

　原告主張其係本件房屋之事實上處分權人（權利範圍2分之1）等情，不可採信：

　㈠原告主張其為本件房屋之事實上處分權人，為被告否認。依據民事訴訟法第277條本文之規定，原告應該舉證證明該事實為真實，如果不舉證證明，其主張自不可採信。

　㈡原告主張謝崑滄在110年5月24日將本件房屋之事實上處分權權利範圍2分之1贈與劉育昌之事實，不能採信：

　⒈原告就其前開主張，固有如附表一所示文書及證人劉育昌具結證稱略以：因為謝崑滄要增加向我的借款額度而把本件房屋贈與給我，好和土地一齊出賣等語（本院卷第176至177頁）作為證據。但是證人謝崑滄則具結證稱略以：我沒有要把本件房屋贈與給劉育昌，我沒有看過本件贈與契約書，契約書上的章不是我蓋的，我在110年5月間就把印章和印鑑證明交給劉育昌，是要辦理高雄的兩處房地的抵押權，印章一直都沒有拿回來等語（本院卷第186至190頁）。經查：

　⑴本件贈與契約書內謝崑滄之印文是他人盜蓋：

　①謝崑滄在辦理如附表二編號01所示土地信託登記，以及同附表編號02、03房地最高限額抵押權設定登記時，不論是在設定契約書或者登記申請書內，除了蓋用印鑑章外，都還親自簽名，甚至於在與權利義務無關的房屋稅籍證明請書以及委任申請前開證明之委任書上，都同樣蓋用印鑑章並親自簽名，可見謝崑滄在涉及本身義務之文書上之簽署，異常慎重。如果謝崑滄因為要將本件房屋權利範圍2分之1贈與給劉育昌，而與劉育昌簽訂本件贈與契約書，應該不可能沒有在該契約書內簽名，以召慎重；更何況謝崑滄連在申請本件房屋稅籍證明的申請書以及委託申請之委託書上都親自簽名，怎可能在關涉其義務的贈與契約書上反而沒有簽名，此與常理不合。是則被告主張本件贈與契約書上謝崑滄之印文是他人盜蓋等情，已非無據。

　②原告雖主張謝崑滄簽訂本件贈與契約書將本件房屋權利範圍2分之1贈與劉育昌時，也委託代書申請房屋稅籍證明以辦理房屋稅籍變更等語。然查證人蔡長吉具結證稱略以：因為劉育昌說他們已經談好需要移轉建物（即本件房屋），希望我把文件打好，要辦過戶手續，我就把委託書和打好的文件交給劉育昌，上面都沒有蓋章，讓劉育昌拿去找謝崑滄蓋章，還有申報贈與稅，也是蓋這些章，一併拿給劉育昌去高雄找他（指謝崑滄）蓋，都是蓋好、簽好後才由劉育昌交還給我去辦等語（本院卷第172至174頁）。證人蔡長吉只是受任辦理相關登記事務，與本件勝敗並無利害關係，應無甘冒偽證罪責而為偏袒證言之虞，本院認其前開證言應該可以採信。準此證言可知，蔡長吉係因劉育昌單方面告知要辦理本件房屋之移轉（稅籍變更），而將如附表一所示之文書以及辦理申報贈與稅相關文件等一併交付給劉育昌去找謝崑滄蓋章。是則，如果劉育昌確實有把前述文件全部一起交給謝崑滄簽章，謝崑滄應該也是同一時間接續在前述文件上以同一方式簽署才是，怎可能有在關涉權義之本件贈與契約書只有用印而在無關權義之申請書及委託書反而用印又親自簽名的道理。是則被告辯稱謝崑滄沒有在本件贈與契約書上用印等情，益為可信。

　⑵辦理如附表二編號01所示土地之信託內容變更登記之變更登記契約書及登記申請書內謝崑滄之印文，也是他人盜蓋：　

　①就如附表二編號02、03所示房地辦理抵押權設定以及信託登記，契約簽訂日期都是110年12月1日，並且同時在110年12月6日送件（連件、共4件）。亦即，就如附表二編號02、03所示房地，都是同時設定抵押權並辦理信託登記。如果謝崑滄在將各該房地設定抵押權給劉育昌之同時，也同意把各該房地信託登記給劉育昌，謝崑滄怎可能都只有在設定抵押權的契約書及登記申請書上親自簽名，而在辦理信託登記之信託契約書及登記申請書內卻都沒有簽名，此與常理不合，亦與謝崑滄在處理涉及其義務之文書上之簽署方式不符。是則被告辯稱前開信託契約書及其登記申請書上謝崑滄之印文是他人盜蓋，該契約書及申請書所示內容均屬虛偽等情，應該可以採信。以此推演，謝崑滄如果有意變更就同附表編號01所示土地所為之信託登記內容，使劉育昌得處分該信託物，照理應該也會在信託內容變更契約書及登記申請書上親自簽名才是，但是在該等文書內並沒有謝崑滄的簽名，則被告主張前開文書上謝崑滄之印文亦是他人盜蓋，文書所示內容亦屬虛偽等情，應為可採。

　②再參以辦理前開信託內容變更登記以及就同附表編號02、03所示房地之信託登記時，固曾檢附謝崑滄之印鑑證明。然查前開印鑑證明，都是由高雄○○○○○○○○在110年4月14日12時17分35秒所核發（本院卷第129頁、第139頁），而且後者是與設定最高限額抵押權連件（共4件）申請辦理，其中第2至4件都是援用第1件所附繳之印鑑證明，此有各該申請書載明「援用1/4件（指援用4件中之第1件）」可以證明（本院卷第121、125、141、145頁），準此足以認定辦理前開5項之登記，實際上檢附的謝崑滄的印鑑證明只有2件。而查，被告主張謝崑滄因向劉育昌增貸，另提供如附表二編號02、03所示房地作為擔保，並曾預先交付已經簽署之抵押權設定契約書以及印鑑證明2件給劉育昌等情，為原告所不爭執。是則，辦理前開信託內容變更登記時所檢附之印鑑證明，亦可能是謝崑滄所交付前開2件印鑑證明之一，自不能以辦理前開登記已檢附謝崑滄之印鑑證明，即認謝崑滄同意辦理該項變更登記。

　③本院斟酌前開事證，以及證人謝崑滄具結證稱略以信託內容變更契約書上「謝崑滄」的章不是我蓋等語（本院卷第186至187頁）， 認為辦理前開信託內容變更登記之契約書上謝崑滄之印文確係他人盜蓋，謝崑滄並無同意變更該信託內容（授與劉育昌處分權）之表示。　　　　　

　⑶謝崑滄既然沒有同意變更如附表二編號01所示土地之信託內容（即授與劉育昌處分權），劉育昌即無處分116地號土地之權限，則劉育昌證稱謝崑滄贈與本件房屋為了要和土地一起賣等語，即不可採信。

　⒉依據以上認定，本件贈與契約書上謝崑滄之印文，既係他人盜蓋，即不能認定謝崑滄有贈與本件房屋並移轉其事實上處分權給劉育昌的意思表示。原告主張劉育昌因受贈與而取得本件房屋之事實上處分權等情，為不可採。

  ㈢劉育昌既然沒有取得本件房屋之事實上處分權，原告縱然與劉育昌簽訂買賣契約書，向劉育昌買受本件房屋權利範圍2分之1，劉育昌亦無從將本件房屋之事實上處分權讓與原告。原告雖又主張其係民法第87條第1項但書規定之善意第三人，信賴本件房屋稅籍登記公示外觀而善意取得本件房屋之事實上處分權等語。然查，民法第87條第1項所謂通謀而為虛偽意思表示者，係指表意人與相對人雙方故意為不符真意之表示而言。就本件房屋之贈與及稅籍之變更，謝崑滄並未為贈與及同意變更之表示，該贈與行為及房屋稅籍之變更外觀，並非係因謝崑滄與劉育昌間通謀而為虛偽意思表示所致，原告主張其信賴房屋稅籍之公示外觀而買受，為該條項但書規定之善意第三人而善意取得事實上處分權等情，顯有誤會。再者，土地法第43條所謂登記有絕對效力，係指土地之登記名義人為非真正權利人時，為保護交易安全，將登記事項賦予絕對真實之公信力，使因信賴現存登記而取得權利之善意第三人，不因登記原因之無效或撤銷而被追奪。然該條所謂登記，係指依土地法所為之登記。而所謂「房屋稅籍」，是指納稅義務人在房屋建造完成之日起30日內檢附有關文件，向當地主管稽徵機關申報房屋稅籍有關事項及使用情形，俾利稽徵機關設立稅籍據以核課房屋稅（房屋稅條例第7條參照），並非依土地法所為之登記，而且稅捐機關房屋稅籍紀錄表登記之納稅義務人只是行政機關行使稅捐核課權責之對象而已，與該房屋所有權之歸屬無涉，此觀諸嘉義市政府財政稅務局房屋稅籍證明書備註欄亦記載「本資料係由房屋稅籍紀錄表移列，僅供參考，不作產權及他項權利證明之用」（本院卷第41頁）亦明。是則，第三人自無從主張其係因信賴房屋稅籍記錄或稅捐機關發給房屋稅籍證明書之記載（外觀）之善意第三人，得善意取得該房屋之所有權或者事實上處分權。準此，原告主張其因信賴本件房屋稅籍「登記」之公示外觀而善意取得本件房屋之事實上處分權等語，即屬無據。

 原告既然不是本件房屋之事實上處分權人，則原告依據不當得利返還之法律關係，請求被告將本件房屋返還給原告及其他共有人，為無理由，應予駁回。

 為判斷本件訴訟勝敗之事證已經明確，兩造其餘攻擊防禦方法均與訴訟之勝敗無關，沒有一一論述之必要。

肆、訴訟費用負擔的依據：民事訴訟法第78條。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　3 　　月　　25　　日

                  民事第一庭法　官　林望民   

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　　112 　年　　3 　　月　　25　　日

                            書記官　潘宜伶

附表一

編號 文書名稱 文書記載日期 謝崑滄在前開文書之簽署方式 證據所在  （本院卷） 01 本件房屋之房屋稅籍證明申請書 無 印鑑章＋簽名 第71頁 02 申請本件房屋屋稅籍證明之委任書 110年5月25日 印鑑章＋簽名 第71頁 03 本件房屋所有權贈與移轉契約書 110年5月24日 印鑑章 第69頁 

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

附表二

編號 權利標的及權利範圍 權利內容 契約書、登記申請書收件之日期 謝崑滄在前項文書之簽署方式  證據所在   （本院卷） 01 嘉義市○○段○○○段000地號土地所有權權利範圍2分之1 信託登記 108年10月21日、108年10月22日 印鑑章＋簽名 第217至220頁   信託內容變更登記 110年6月25日、110年7月8日 印鑑章 第131至134頁 02 高雄市○○區○○段○○段00000地號土地及其上448建號建物所有權權利範圍全部 最高限額抵押權 110年12月1日、110年12月6日 印鑑章＋簽名 第121至124頁   信託登記 均同上 印鑑章 第141至144頁 03 高雄市○○區○○段○○段0000地號土地及其上172建號建物所有權權利範圍2分之1 最高限額抵押權 均同上 印鑑章＋簽名 第125至128頁   信託登記 均同上 印鑑章 第145至148頁 

　　　　　　　　　　　　　　　



