; 2}
R +
S (S
x i
pES S LN
3 2}
R +
- A X

Ak £
2 I 4

I F R ARG RERT AR E
,zﬁi;%’ﬁrm365ﬁﬂiwi

FiE D AR R

d AT

RI111#27 23p

~

<
- ﬁt%ﬁi‘%‘*d)ﬁ'— TER RPN

1 Y
%

x

2]
L
fﬁ"g AR

i 4

5 erem

X FI110£87 3p 4= 3

= 2y @( ‘;J—

—

/

3

~4

R R
1104 A& #

HF

5 10795

A {L0E47 1D

» I g

i
Fp

N\

FxEAS

o F RTE 539,199~ - 2
Y e A 1



—_—

=

[RX)

& B%WHO&S 3P A2 3 £ BAori i AT S BLAR A 2
2P s d Y N R 2T \’ﬁ T P4
o 2 B P2 p 2R P AT F R O 3 E 5 5%
)J‘ ‘7’? o

C AR B m‘},%!% IAEL%VT%: ~49,449~ > 2 p A F110# 8"

SPAT LRI EIAP S AL T A ALY

£813p4s1 iE %1 war—rmm*rsw Woop ks g
%lfl‘&%ﬁa{"&%&iﬁ%ﬂw 2§ r;@w,‘}, R8P4
TFH R e E DI E 2 L

ML RE T REERR TATERSE, 334~ > 2 p ARII0#£87 3

PASZ P ok > & PIF00E 2414 5 Fp AKILL0
£8 7 SBi\_LEzMrw BT Y BEAIRA B o2 p 0k o Y
R ®EE AL~ 2 pEREHFLP2ZE P A
ZFHR L BEEJS %’iﬁ%iﬂ,éu
WA b R A EG £ LD P AT
’—\@1104&8 JPAZI WP L RF A
A Fp ARII0E82 3p 42 3 K R Aok *u—‘r:sg,,,UAgrszﬂ\g
B2 Pk o 3 A R EER R p?ﬂ _%_”‘5‘5

4.\ Mﬂw
W K
DO
oo
1
¢
W
o

a,a;ﬁg@-@.lﬁiﬂf‘ﬂi\;/ﬁiﬁ :tﬁﬁ 5%
)‘L °
o X

\_.
?W
(:‘;s
-h_‘\

ik ﬁ%» nwﬁ‘ fl4=% ?:‘F"*»’tf%’ﬁ Lo P ATL 286 0 2 p
%ﬂ110ﬁ8”3ﬂi\4/ % p 1

A Tp ARII0E82 3p 423 K BAorg i Aron S ,L,Agu,\g
BLpd o BH AR E% ff\*ﬁ"? FTE S
o R p R HZpZEpAIFHR Lo & 41 5 5%

TE2ZAA -

A RS RL FRERXBEFRFF T2 37% $280~
2 p ARII0E8? 3P AT G p ok o 4&3F E 150038 2
FI& 5 Fp ABII0ES? 3P A2 X £ B Akt 2 977 S FLATC A
d2pat o R RLFREREFRGG LT ATE

WO 2 p LRGP 2R PAT R HEFES



okt B2 AL -

= AL RS RLEERRFATE 285~ 2 g AF1I0#£8? 3P

AN

i

AT F R L REENFOF R 2L A ARL0ES

P3P A2 T K iRACNT 2 AT SaBlAIR A 2 2o p ok o 3 B

}%zﬁ %%;a%frgﬁ"%m R p A RLHZp 2 Up flii‘})ai%f
) AE3E #5003 ﬂf»ﬂffu °

?’f?’? 7 d AR f

P

ARSI D 5 T ERF o AL M E - BT S
;;E»:'L'r,‘\_‘%:g;?,?%JE&%%ET#J}%T%’?M‘A?IFA (7
LR A AT AR T LA LR ﬁvfﬁsﬁ
7)o

¥R 5 2d

AR A F R FAMER AR LR EF 2T
dBAF > He a5k B 0 L iRBIERT > 5% §E A
SRR FLRE R F E e P Ok

B p%‘w RS AE & R F
# OOF OOF0OE 003
7 m“E,T*%zr“le%]”LrT 4
BRI LR TR
: FE G AL 7§
S R g2 F%Glﬁ ; F % 169551 2] 3%
D AR EJ 3 e P68
il

£ o

WEREEDT FEN PIRG LG T EF RN 24

5 03 RAGC?2MAILFY T2, B3 2 A
BRI A A

%{%%ﬁ%’ﬁ%{iﬁﬁﬁ’%uﬁ
¥ Eaur i kRl AR FE A2
'FT i'},@?;%/'ﬁ;;ipg 557 o



Ve

[RX)

e

G

ﬁ%’@ﬁimmm{vﬁﬁﬁi&ww*mﬂw’wé%
BEGEFOTIRZ 15208 ch T Hond SR A G o 5 26
B FERP AR o e ER o AN TR B2
N ﬁﬂ’_f.,Ef#“f W A B R ot o TR H % E o
oo FR S R AR SR F )BT R
AFARR > @ 2 RZE FMm F AN F oy TR s B
TRFE® > L BIHEHFEEFTD FAA0E S H 6] R
PREEEAEREY BRI L PR A KT L a2
By —iF PR g BOTIRA B 2 p il -
M TEER R ER08E 5 F 530715050 H R b|EF A
LAY AT > B AEEFFENAAT L 3 RAD
o AT BEAETHR - KW 2 FEN L EEE
TRFEENE A RR T T LEFF FHEEF L O A
SRR R Gk A £ L TR g BN R R
Foo RS BNERA T AT AR I BT AhEEL § R
EEEE oM ¥ ips FREZ S B AKIE T FE S FT
FoRAHNFREZ VL L (GRIFZEERG AL BB
R AP A NAEA R R NRD TR A
& i ‘ ES B g i E
&
z
e

gL

= F

B E A AR L ehBo g 2 U4 0 P A
2 RTIERLIE (BB L Rafe s 2
2 HZzHA Y SRR E L10% 5L BEER A
%%?105?'%# BH e F_o 2iEtken Lﬁd’i 7
Pﬁﬁﬁ’?ﬁﬂakﬁﬁﬁﬁﬁ =
iiﬁﬁﬁﬁ’ﬁi%iﬁﬁﬁﬁ%

#%ﬂmi%&“ﬂWﬁﬁ% Lﬁaﬁ.' L] 0 IS



AN

PR BEATRYDTESFEY OV EEY c A ERLE
BEdREIH Tty MG DB - A - ] ] g
e o e = *)i«aéﬁ‘i;’ijﬂﬂ;&(ﬂﬁ%m*pﬁ*ﬁ“) » IR

'

S ALY PR 0 1 R % A
173 ) = 35 FHhR3E (FEF
207-211F ) » it s ezt a2z i % dukde » 19355 10
N FE A )?Ezpﬂ LA U= 5 Lﬁﬂf

%mwg%gxﬁumiwa? P ARy R B SRR gy
ZERILAFIEALERY o AP EIOR FFHEP S
19—35_31[7%:"" (R4 h*F R f.‘?_?é K2 B AP HEY 0 A
T H64F %117 %%)’i&?ﬁﬁ;Wﬁm3ii,wwm%%
W R 2 AL € S AV B A R

FE AL I TATEMITER LR E > Ha 3 B BAIT
AT 4R er - B0 BEAR (S S S ';'%;K{‘Liﬁ.i* ’"é"’v ;
AN Eﬂi%'g A A R I D
&m%%%ﬁm’$%%¥r7ﬁ)’_ﬁﬁkgﬁzﬁé
;%'ﬁgna&,;ﬁrwjﬂsﬁmﬁy‘é_i 3 4
B0l h L2 REFE (FRAFELD & ¥
A) o F TS o e 58,000~ 5 ApET et o ¥ AR K F
IR Rp336&ha’ﬁﬁ#ﬂi%{fﬁz

WP A B AT FP LR I FL YRR
A b i fmmﬁmzl; (22 %168~ 1487 %-F& )
5 %%ﬁmﬁ%é% U ﬂ&?#%ﬁ%ﬂi@ﬂ

o

ﬁ%
“\

\m,\
—\ N "’\\“
\"T\«\
e
7\
:
-‘_.
\-‘-
J
13
m
‘“\



%“ﬁéigﬁﬁ %df%@ﬁﬁéﬁ'Mmm%’x%
D B ER TG 22 RE S
2.13% > ¥ M35 f@fa&it B AT HEIZApF YR
Noop RS U EERE (BRI 2N T R AL
et AE TP L Rk ¥5-8F 0 A ¥ ¥ 278-281

- A AR A R E R I P o - - I S e E S AT IR

%@5%?&Hg§owﬂk’@¢?%>*%ﬁﬂ%ﬁéf@¥ﬂﬁ
FOOBEMRA AT H G SHABR AL T RYAH £ TR
ﬂwm%%iwﬁﬁiﬂﬁﬁﬁﬁa/%=Eﬁﬁoaﬁéﬁ
S BRI AP =R LIRSS SR RS N FER R I ek Ay
T R R - 2 Y R
PR FHATAEATH G T A(FFBE2RINERA F 5
lﬂ%:¢0, t ARG ¥ N L P N USSR
?M%ﬁ%ikﬁd%ﬁ&ii*%%&ww’?iﬁﬁ?ﬁ‘
FeinFA535 qp o X 2 A B A e FAE AR L § 24
Hh Y HEAEAL > AL FREHRTE FRTE
#£ %1% % “Jﬂ‘ffr—f"\lm—lpii ten R (A TR R BE EE
1098 B € F { —F $ 9552 At F 3 4 A A 1D F
SR 0 7 AR EA)) o AR At R

v i E & 111 = 3 3 3 p
NP E e E 7 OERZ

b RGBRRAITR

FE \Pﬁ-% FHEF > Fe ]‘m%‘ AR Rk o

4o PRA A At 2] ¥ i %’ 20 F p\ s AR D PR TR

,a_i\'.__l— ?‘/F/;_, ’ —Q\—;’"'S: J _’L"—‘P T %g ¥ 1& T ;I"fté‘.i_l— Eﬁ:-"ﬂz ’ }"@'}v"}lj /i_
FEB20p PATHR Y RIED T (FHEA) o

¢

& A ] 111 & 3 g 3 2




.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; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.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: 185%;
}

.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";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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臺灣士林地方法院民事簡易判決
110年度湖簡字第1079號
原      告  巧洋實業股份有限公司   




            雙雄建設開發股份有限公司


            建洋實業股份有限公司




            利和實業股份有限公司




兼  上四人
共      同
法定代理人  張敏雄  


原      告  張景欣  


            張景河  
上七人共同
訴訟代理人  黃郁叡律師   
被      告  鄧宏大  
訴訟代理人  郭文斌  
            劉逸柏律師 
上列當事人間請求返還不當得利等事件，於民國110年4月1日向臺灣新北地方法院起訴，於110年6月17日裁定移送至我院，於民國111年2月23日言詞辯論終結，現判決如下：
    主  文
一、被告應給付原告巧洋實業股份有限公司新臺幣39,199元，及自民國110年8月3日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；暨自民國110年8月3日起至返還如附件所示編號A部分土地之日止，按月給付原告巧洋實業股份有限公司新臺幣653元，及自各應給付之日之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
二、被告應給付原告張敏雄新臺幣49,449元，及自民國110年8月3日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；暨自民國110年8月3日起至返還如附件所示編號A部分土地之日止，按月給付原告張敏雄新臺幣824元，及自各應給付之日之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
三、被告應給付原告張景欣新臺幣8,334元，及自民國110年8月3日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；暨自民國110年8月3日起至返還如附件所示編號A部分土地之日止，按月給付原告張景欣新臺幣139元，及自各應給付之日之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
四、被告應給付原告建洋實業股份有限公司新臺幣285元，及自民國110年8月3日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；暨自民國110年8月3日起至返還如附件所示編號A部分土地之日止，按月給付原告建洋實業股份有限公司新臺幣5元，及自各應給付之日之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
五、被告應給付原告利和實業股份有限公司新臺幣285元，及自民國110年8月3日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；暨自民國110年8月3日起至返還如附件所示編號A部分土地之日止，按月給付原告利和實業股份有限公司新臺幣5元，及自各應給付之日之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
六、被告應給付原告雙雄建設開發股份有限公司新臺幣285元，及自民國110年8月3日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；暨自民國110年8月3日起至返還如附件所示編號A部分土地之日止，按月給付原告雙雄建設開發股份有限公司新臺幣5元，及自各應給付之日之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
七、被告應給付原告張景河新臺幣285元，及自民國110年8月3日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；暨自民國110年8月3日起至返還如附件所示編號A部分土地之日止，按月給付原告張景河新臺幣5元，及自各應給付之日之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。
八、訴訟費用由被告負擔。
九、本判決第一項至第七項可以假執行。但如被告以第一項至第七項所示金額，為各項原告預供擔保，可以不用假執行(含各月應給付金額，如預供擔保，可以免除各該月的假執行)。
    事實及理由
一、本判決依民事訴訟法第434條第1項規定，合併記載事實及理由要領，其中兩造主張之事實，並依同項規定，引用當事人於本件審理中提出的書狀及言詞辯論筆錄。
二、這是一件無權占有他人土地訴請給付相當於租金的不當得利事件。被無權占有的土地是臺北市○○區○○段0○段00地號的土地（下稱系爭土地），占有的位置就如附圖所示，占有面積為8.74平方公尺。兩造對此都沒有爭執，可以認定。兩造的爭執點在於：到底原告可以請求相當於租金的不當得利是多少？原告引用最高法院61年台上字第1695號判例認為：相當於法定最高限額租金的數額；被告則舉出同院68年台上字第3071號判例認為：應該斟酌基地位置、工商業繁榮程度，及承租人基地之經濟價值及所受利益等項，並與鄰地租金相比較，以為決定，並不是一定達到法定最高限額租金。
三、相當於租金的不當得利，到底有沒有法定最高額的限制？如果有，究竟是多少？既然是探究「法定」最高限額，這自然就是法律問題，而不是事實問題，所以這個問題應該由我本於對法律的確信來做決定，並不受當事人主張的拘束。這是首先應該釐清說明的。
四、接著，應該要說明的是，前述當事人所引用的判例，依法院組織法第57條之1第2項的規定，其效力都與未經選編為判例的最高法院裁判相同。換句話說，基於司法裁判在憲法權力分立的架構下，僅有拘束個案的效力，並沒有抽象普遍的效力，因此對於前案判決的參考，都應該仔細比較個案的事實是否相同，而不應該直接將前案判決內容當作抽象的法律規定來適用，更不應該將某些特定前案判決編選為判例，然後直接當作法律來適用。這應該也是為何原本編選判例的法律依據－法院組織法第57條被修法刪除的理由。
五、被告所舉最高法院68年台上字第3071號判決，其案例事實是合法租約租金的調整，與本件是不當得利在本質上有根本的不同，本不應該相提並論。進一步說，不當得利是以無法律上原因獲得利益為前提，通常也伴隨著不法的侵權行為，如果法院還要以法定的租金上限來限制，無異於鼓勵無權占有，結果也等於法院自己促成了本來不該存在的無權占有排除訴訟。而且這也導致合法向別人承租，可能因為市場因素，必須付出高於法定上限的租金(現行法雖然有租金最高額限制，卻沒有強制出租人必須締約，以致於只願意付出租金法定上限的承租人很可能在市場上無法順利承租，這是管制性法律在面對市場時難以克服的實然限制)，但違法無權占有卻反而受到法定租金上限保護，這中間違反公平正義之處，可以說是顯而易見。這樣的法律見解，自然不值得採取。
六、其次是所謂租金的最高法定限制，目前的法律限制是規定在土地法第97條第1項：城市地方房屋的租金，以不超過土地及其建築物申報總價年息10％為限。租屋建地的情形，依同法第105條也準用相同規定。但這樣的規定，應該是為了解決國民居住問題而設，否則租金數額本應由供需市場所形成的價格而定，如果沒有特定政策目的，根本缺乏介入價格管制的正當法律基礎。最高法院94年度第2次民事庭會議決議就指出:土地法第97條有關約定最高租額的限制，僅限於城市地方供住宅使用的房屋才有適用，可供參考。本件被告無權占有原告土地的建物，內部有二個房間，一大一小，小房間配備洗手台一座，看似無人居住（因現場沒有床舖），現場僅堆置雜物，這曾經過我親自到現場勘驗，有現場勘驗筆錄可憑（本院卷第173頁），也有當場拍照存證（本院卷第207-211頁），應認為確屬非供住宅使用的建物，根據以上說明，其實就算是合法出租，也不應該適用上述的法定租金限制。而原告所舉的最高法院61年台上字第1695號判例，經詳讀其判決全文，也看不出該案中承租土地的用途，自然也無法直接比照援用。
八、總結以上所述，因無權占有他人土地而非供住宅使用的建物，土地所有人向無權占有人請求不當得利時，並不應有土地法第97條第1項的租金最高額限制，此時應該回歸不當得利的制度本旨，不當得利的數額，原則上應以不動產租賃市場的相當價額來加以認定。而認定此相當價額最好的證據方法當然是委請不動產專業估價。但在本件兩造均不願聲明此項證據方法（原告原本同意，但後來又具狀表明撤回，本院卷第64頁第1行參照），就只能由我衡酌系爭土地的現場周邊及使用狀況以及整體社會經濟發展情形來認定。
九、審酌系爭土地所在位置鄰近美國在臺協會，對面有康寧AIT社區以及咖啡廳一間，雖然後方、左方都是山坡地，右方為工地，現場看似無人居住，僅用以堆置雜物（以上均經我前往現場勘驗確認，本院卷第173頁），但近年來臺灣不動產價格上漲，特別是都市地區土地相對有更高漲幅。以系爭土地於110年1月的公告現值計算（參照原證1土地登記謄本），每平方公尺已達158,000元；相對於此，申報地價每平方公尺卻只有33,680元，兩者相差將近有五倍之多，更不用說跟實際不動產租賃市場價格的差異。這是因為申報地價是地價稅的稅基（土地法第168、148條參照），為減輕人民持有不動產的稅賦負擔，另受地方政府公布標準地價之限制（申報地價僅能根據標準地價20％增減），根本無法反映實際不動產交易價格。本件原告僅根據申報地價的10％，來請求五年內的不當得利，實際上約等同只有公告現值的2.13％，可以認為應該在不動產租賃市場合理相當價額範圍內，自應予以全額照准（具體計算方式，可參考本判決所引用的原告民事言詞辯論意旨狀第5-8頁，本院卷第278-281頁）。
十、被告另有引用其他法院判決抗辯：實務上法院大多僅以申報地價5％計算租金。此外，國有非公用不動產租賃作業程序第55點規定、臺北市市有房地被無權占用使用補償金計收原則第3點規定，也都是以申報地價5％來計算租金。但被告所引的判決似乎都沒有說明如何比對前述最高法院判例的事實而得到應該適用法定租金上限的結果。且其中:有法院認定兩造間有推定租賃關係存在(臺灣高等法院109年度上字第171號判決)；有當事人僅按照申報地價年息4%來請求不當得利(臺灣高等法院109年度重上字第923判決)，與本件原告請求的情形均不相同。又公有不動產的租賃或遭無權占有之補償金，均另涉及不與民爭利，或必須照顧弱勢等行政考量，無法作為純粹私人間爭議事件的參考(被告所舉臺灣高等法院109年度重上更ㄧ字第95號判決的被上訴人為臺北市政府所屬機關，亦有相同情形)。以上都一併在此回應說明。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　3 　　月　　3 　　日
                         內湖簡易庭  法  官  蔡志宏
以上正本係照原本作成。
因疫情而遲誤不變期間，得向法院聲請回復原狀。
如不服本判決，應於判決送達後20日內，向本院提出上訴狀並應
記載上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決
送達後20日內補提上訴理由書(須附繕本)。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　3 　　月　　3 　　日
                                     書記官  趙薇莉





臺灣士林地方法院民事簡易判決

110年度湖簡字第1079號

原      告  巧洋實業股份有限公司   





            雙雄建設開發股份有限公司



            建洋實業股份有限公司





            利和實業股份有限公司





兼  上四人

共      同

法定代理人  張敏雄  



原      告  張景欣  



            張景河  

上七人共同

訴訟代理人  黃郁叡律師   

被      告  鄧宏大  

訴訟代理人  郭文斌  

            劉逸柏律師 

上列當事人間請求返還不當得利等事件，於民國110年4月1日向

臺灣新北地方法院起訴，於110年6月17日裁定移送至我院，於民

國111年2月23日言詞辯論終結，現判決如下：

    主  文

一、被告應給付原告巧洋實業股份有限公司新臺幣39,199元，及

    自民國110年8月3日起至清償日止，按週年利率5%計算之利

    息；暨自民國110年8月3日起至返還如附件所示編號A部分土

    地之日止，按月給付原告巧洋實業股份有限公司新臺幣653

    元，及自各應給付之日之翌日起至清償日止，按週年利率5%

    計算之利息。

二、被告應給付原告張敏雄新臺幣49,449元，及自民國110年8月

    3日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；暨自民國110

    年8月3日起至返還如附件所示編號A部分土地之日止，按月

    給付原告張敏雄新臺幣824元，及自各應給付之日之翌日起

    至清償日止，按週年利率5%計算之利息。

三、被告應給付原告張景欣新臺幣8,334元，及自民國110年8月3

    日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；暨自民國110

    年8月3日起至返還如附件所示編號A部分土地之日止，按月

    給付原告張景欣新臺幣139元，及自各應給付之日之翌日起

    至清償日止，按週年利率5%計算之利息。

四、被告應給付原告建洋實業股份有限公司新臺幣285元，及自

    民國110年8月3日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息

    ；暨自民國110年8月3日起至返還如附件所示編號A部分土地

    之日止，按月給付原告建洋實業股份有限公司新臺幣5元，

    及自各應給付之日之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算

    之利息。

五、被告應給付原告利和實業股份有限公司新臺幣285元，及自

    民國110年8月3日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息

    ；暨自民國110年8月3日起至返還如附件所示編號A部分土地

    之日止，按月給付原告利和實業股份有限公司新臺幣5元，

    及自各應給付之日之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算

    之利息。

六、被告應給付原告雙雄建設開發股份有限公司新臺幣285元，

    及自民國110年8月3日起至清償日止，按週年利率5%計算之

    利息；暨自民國110年8月3日起至返還如附件所示編號A部分

    土地之日止，按月給付原告雙雄建設開發股份有限公司新臺

    幣5元，及自各應給付之日之翌日起至清償日止，按週年利

    率5%計算之利息。

七、被告應給付原告張景河新臺幣285元，及自民國110年8月3日

    起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；暨自民國110年8

    月3日起至返還如附件所示編號A部分土地之日止，按月給付

    原告張景河新臺幣5元，及自各應給付之日之翌日起至清償

    日止，按週年利率5%計算之利息。

八、訴訟費用由被告負擔。

九、本判決第一項至第七項可以假執行。但如被告以第一項至第

    七項所示金額，為各項原告預供擔保，可以不用假執行(含

    各月應給付金額，如預供擔保，可以免除各該月的假執行)

    。

    事實及理由

一、本判決依民事訴訟法第434條第1項規定，合併記載事實及理

    由要領，其中兩造主張之事實，並依同項規定，引用當事人

    於本件審理中提出的書狀及言詞辯論筆錄。

二、這是一件無權占有他人土地訴請給付相當於租金的不當得利

    事件。被無權占有的土地是臺北市○○區○○段0○段00地號的土

    地（下稱系爭土地），占有的位置就如附圖所示，占有面積

    為8.74平方公尺。兩造對此都沒有爭執，可以認定。兩造的

    爭執點在於：到底原告可以請求相當於租金的不當得利是多

    少？原告引用最高法院61年台上字第1695號判例認為：相當

    於法定最高限額租金的數額；被告則舉出同院68年台上字第

    3071號判例認為：應該斟酌基地位置、工商業繁榮程度，及

    承租人基地之經濟價值及所受利益等項，並與鄰地租金相比

    較，以為決定，並不是一定達到法定最高限額租金。

三、相當於租金的不當得利，到底有沒有法定最高額的限制？如

    果有，究竟是多少？既然是探究「法定」最高限額，這自然

    就是法律問題，而不是事實問題，所以這個問題應該由我本

    於對法律的確信來做決定，並不受當事人主張的拘束。這是

    首先應該釐清說明的。

四、接著，應該要說明的是，前述當事人所引用的判例，依法院

    組織法第57條之1第2項的規定，其效力都與未經選編為判例

    的最高法院裁判相同。換句話說，基於司法裁判在憲法權力

    分立的架構下，僅有拘束個案的效力，並沒有抽象普遍的效

    力，因此對於前案判決的參考，都應該仔細比較個案的事實

    是否相同，而不應該直接將前案判決內容當作抽象的法律規

    定來適用，更不應該將某些特定前案判決編選為判例，然後

    直接當作法律來適用。這應該也是為何原本編選判例的法律

    依據－法院組織法第57條被修法刪除的理由。

五、被告所舉最高法院68年台上字第3071號判決，其案例事實是

    合法租約租金的調整，與本件是不當得利在本質上有根本的

    不同，本不應該相提並論。進一步說，不當得利是以無法律

    上原因獲得利益為前提，通常也伴隨著不法的侵權行為，如

    果法院還要以法定的租金上限來限制，無異於鼓勵無權占有

    ，結果也等於法院自己促成了本來不該存在的無權占有排除

    訴訟。而且這也導致合法向別人承租，可能因為市場因素，

    必須付出高於法定上限的租金(現行法雖然有租金最高額限

    制，卻沒有強制出租人必須締約，以致於只願意付出租金法

    定上限的承租人很可能在市場上無法順利承租，這是管制性

    法律在面對市場時難以克服的實然限制)，但違法無權占有

    卻反而受到法定租金上限保護，這中間違反公平正義之處，

    可以說是顯而易見。這樣的法律見解，自然不值得採取。

六、其次是所謂租金的最高法定限制，目前的法律限制是規定在

    土地法第97條第1項：城市地方房屋的租金，以不超過土地

    及其建築物申報總價年息10％為限。租屋建地的情形，依同

    法第105條也準用相同規定。但這樣的規定，應該是為了解

    決國民居住問題而設，否則租金數額本應由供需市場所形成

    的價格而定，如果沒有特定政策目的，根本缺乏介入價格管

    制的正當法律基礎。最高法院94年度第2次民事庭會議決議

    就指出:土地法第97條有關約定最高租額的限制，僅限於城

    市地方供住宅使用的房屋才有適用，可供參考。本件被告無

    權占有原告土地的建物，內部有二個房間，一大一小，小房

    間配備洗手台一座，看似無人居住（因現場沒有床舖），現

    場僅堆置雜物，這曾經過我親自到現場勘驗，有現場勘驗筆

    錄可憑（本院卷第173頁），也有當場拍照存證（本院卷第2

    07-211頁），應認為確屬非供住宅使用的建物，根據以上說

    明，其實就算是合法出租，也不應該適用上述的法定租金限

    制。而原告所舉的最高法院61年台上字第1695號判例，經詳

    讀其判決全文，也看不出該案中承租土地的用途，自然也無

    法直接比照援用。

八、總結以上所述，因無權占有他人土地而非供住宅使用的建物

    ，土地所有人向無權占有人請求不當得利時，並不應有土地

    法第97條第1項的租金最高額限制，此時應該回歸不當得利

    的制度本旨，不當得利的數額，原則上應以不動產租賃市場

    的相當價額來加以認定。而認定此相當價額最好的證據方法

    當然是委請不動產專業估價。但在本件兩造均不願聲明此項

    證據方法（原告原本同意，但後來又具狀表明撤回，本院卷

    第64頁第1行參照），就只能由我衡酌系爭土地的現場周邊

    及使用狀況以及整體社會經濟發展情形來認定。

九、審酌系爭土地所在位置鄰近美國在臺協會，對面有康寧AIT

    社區以及咖啡廳一間，雖然後方、左方都是山坡地，右方為

    工地，現場看似無人居住，僅用以堆置雜物（以上均經我前

    往現場勘驗確認，本院卷第173頁），但近年來臺灣不動產

    價格上漲，特別是都市地區土地相對有更高漲幅。以系爭土

    地於110年1月的公告現值計算（參照原證1土地登記謄本）

    ，每平方公尺已達158,000元；相對於此，申報地價每平方

    公尺卻只有33,680元，兩者相差將近有五倍之多，更不用說

    跟實際不動產租賃市場價格的差異。這是因為申報地價是地

    價稅的稅基（土地法第168、148條參照），為減輕人民持有

    不動產的稅賦負擔，另受地方政府公布標準地價之限制（申

    報地價僅能根據標準地價20％增減），根本無法反映實際不

    動產交易價格。本件原告僅根據申報地價的10％，來請求五

    年內的不當得利，實際上約等同只有公告現值的2.13％，可

    以認為應該在不動產租賃市場合理相當價額範圍內，自應予

    以全額照准（具體計算方式，可參考本判決所引用的原告民

    事言詞辯論意旨狀第5-8頁，本院卷第278-281頁）。

十、被告另有引用其他法院判決抗辯：實務上法院大多僅以申報

    地價5％計算租金。此外，國有非公用不動產租賃作業程序第

    55點規定、臺北市市有房地被無權占用使用補償金計收原則

    第3點規定，也都是以申報地價5％來計算租金。但被告所引

    的判決似乎都沒有說明如何比對前述最高法院判例的事實而

    得到應該適用法定租金上限的結果。且其中:有法院認定兩

    造間有推定租賃關係存在(臺灣高等法院109年度上字第171

    號判決)；有當事人僅按照申報地價年息4%來請求不當得利(

    臺灣高等法院109年度重上字第923判決)，與本件原告請求

    的情形均不相同。又公有不動產的租賃或遭無權占有之補償

    金，均另涉及不與民爭利，或必須照顧弱勢等行政考量，無

    法作為純粹私人間爭議事件的參考(被告所舉臺灣高等法院1

    09年度重上更ㄧ字第95號判決的被上訴人為臺北市政府所屬

    機關，亦有相同情形)。以上都一併在此回應說明。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　3 　　月　　3 　　日

                         內湖簡易庭  法  官  蔡志宏

以上正本係照原本作成。

因疫情而遲誤不變期間，得向法院聲請回復原狀。

如不服本判決，應於判決送達後20日內，向本院提出上訴狀並應

記載上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決

送達後20日內補提上訴理由書(須附繕本)。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　3 　　月　　3 　　日

                                     書記官  趙薇莉








臺灣士林地方法院民事簡易判決

110年度湖簡字第1079號

原      告  巧洋實業股份有限公司   





            雙雄建設開發股份有限公司



            建洋實業股份有限公司





            利和實業股份有限公司





兼  上四人

共      同

法定代理人  張敏雄  



原      告  張景欣  



            張景河  

上七人共同

訴訟代理人  黃郁叡律師   

被      告  鄧宏大  

訴訟代理人  郭文斌  

            劉逸柏律師 

上列當事人間請求返還不當得利等事件，於民國110年4月1日向臺灣新北地方法院起訴，於110年6月17日裁定移送至我院，於民國111年2月23日言詞辯論終結，現判決如下：

    主  文

一、被告應給付原告巧洋實業股份有限公司新臺幣39,199元，及自民國110年8月3日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；暨自民國110年8月3日起至返還如附件所示編號A部分土地之日止，按月給付原告巧洋實業股份有限公司新臺幣653元，及自各應給付之日之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。

二、被告應給付原告張敏雄新臺幣49,449元，及自民國110年8月3日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；暨自民國110年8月3日起至返還如附件所示編號A部分土地之日止，按月給付原告張敏雄新臺幣824元，及自各應給付之日之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。

三、被告應給付原告張景欣新臺幣8,334元，及自民國110年8月3日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；暨自民國110年8月3日起至返還如附件所示編號A部分土地之日止，按月給付原告張景欣新臺幣139元，及自各應給付之日之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。

四、被告應給付原告建洋實業股份有限公司新臺幣285元，及自民國110年8月3日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；暨自民國110年8月3日起至返還如附件所示編號A部分土地之日止，按月給付原告建洋實業股份有限公司新臺幣5元，及自各應給付之日之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。

五、被告應給付原告利和實業股份有限公司新臺幣285元，及自民國110年8月3日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；暨自民國110年8月3日起至返還如附件所示編號A部分土地之日止，按月給付原告利和實業股份有限公司新臺幣5元，及自各應給付之日之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。

六、被告應給付原告雙雄建設開發股份有限公司新臺幣285元，及自民國110年8月3日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；暨自民國110年8月3日起至返還如附件所示編號A部分土地之日止，按月給付原告雙雄建設開發股份有限公司新臺幣5元，及自各應給付之日之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。

七、被告應給付原告張景河新臺幣285元，及自民國110年8月3日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息；暨自民國110年8月3日起至返還如附件所示編號A部分土地之日止，按月給付原告張景河新臺幣5元，及自各應給付之日之翌日起至清償日止，按週年利率5%計算之利息。

八、訴訟費用由被告負擔。

九、本判決第一項至第七項可以假執行。但如被告以第一項至第七項所示金額，為各項原告預供擔保，可以不用假執行(含各月應給付金額，如預供擔保，可以免除各該月的假執行)。

    事實及理由

一、本判決依民事訴訟法第434條第1項規定，合併記載事實及理由要領，其中兩造主張之事實，並依同項規定，引用當事人於本件審理中提出的書狀及言詞辯論筆錄。

二、這是一件無權占有他人土地訴請給付相當於租金的不當得利事件。被無權占有的土地是臺北市○○區○○段0○段00地號的土地（下稱系爭土地），占有的位置就如附圖所示，占有面積為8.74平方公尺。兩造對此都沒有爭執，可以認定。兩造的爭執點在於：到底原告可以請求相當於租金的不當得利是多少？原告引用最高法院61年台上字第1695號判例認為：相當於法定最高限額租金的數額；被告則舉出同院68年台上字第3071號判例認為：應該斟酌基地位置、工商業繁榮程度，及承租人基地之經濟價值及所受利益等項，並與鄰地租金相比較，以為決定，並不是一定達到法定最高限額租金。

三、相當於租金的不當得利，到底有沒有法定最高額的限制？如果有，究竟是多少？既然是探究「法定」最高限額，這自然就是法律問題，而不是事實問題，所以這個問題應該由我本於對法律的確信來做決定，並不受當事人主張的拘束。這是首先應該釐清說明的。

四、接著，應該要說明的是，前述當事人所引用的判例，依法院組織法第57條之1第2項的規定，其效力都與未經選編為判例的最高法院裁判相同。換句話說，基於司法裁判在憲法權力分立的架構下，僅有拘束個案的效力，並沒有抽象普遍的效力，因此對於前案判決的參考，都應該仔細比較個案的事實是否相同，而不應該直接將前案判決內容當作抽象的法律規定來適用，更不應該將某些特定前案判決編選為判例，然後直接當作法律來適用。這應該也是為何原本編選判例的法律依據－法院組織法第57條被修法刪除的理由。

五、被告所舉最高法院68年台上字第3071號判決，其案例事實是合法租約租金的調整，與本件是不當得利在本質上有根本的不同，本不應該相提並論。進一步說，不當得利是以無法律上原因獲得利益為前提，通常也伴隨著不法的侵權行為，如果法院還要以法定的租金上限來限制，無異於鼓勵無權占有，結果也等於法院自己促成了本來不該存在的無權占有排除訴訟。而且這也導致合法向別人承租，可能因為市場因素，必須付出高於法定上限的租金(現行法雖然有租金最高額限制，卻沒有強制出租人必須締約，以致於只願意付出租金法定上限的承租人很可能在市場上無法順利承租，這是管制性法律在面對市場時難以克服的實然限制)，但違法無權占有卻反而受到法定租金上限保護，這中間違反公平正義之處，可以說是顯而易見。這樣的法律見解，自然不值得採取。

六、其次是所謂租金的最高法定限制，目前的法律限制是規定在土地法第97條第1項：城市地方房屋的租金，以不超過土地及其建築物申報總價年息10％為限。租屋建地的情形，依同法第105條也準用相同規定。但這樣的規定，應該是為了解決國民居住問題而設，否則租金數額本應由供需市場所形成的價格而定，如果沒有特定政策目的，根本缺乏介入價格管制的正當法律基礎。最高法院94年度第2次民事庭會議決議就指出:土地法第97條有關約定最高租額的限制，僅限於城市地方供住宅使用的房屋才有適用，可供參考。本件被告無權占有原告土地的建物，內部有二個房間，一大一小，小房間配備洗手台一座，看似無人居住（因現場沒有床舖），現場僅堆置雜物，這曾經過我親自到現場勘驗，有現場勘驗筆錄可憑（本院卷第173頁），也有當場拍照存證（本院卷第207-211頁），應認為確屬非供住宅使用的建物，根據以上說明，其實就算是合法出租，也不應該適用上述的法定租金限制。而原告所舉的最高法院61年台上字第1695號判例，經詳讀其判決全文，也看不出該案中承租土地的用途，自然也無法直接比照援用。

八、總結以上所述，因無權占有他人土地而非供住宅使用的建物，土地所有人向無權占有人請求不當得利時，並不應有土地法第97條第1項的租金最高額限制，此時應該回歸不當得利的制度本旨，不當得利的數額，原則上應以不動產租賃市場的相當價額來加以認定。而認定此相當價額最好的證據方法當然是委請不動產專業估價。但在本件兩造均不願聲明此項證據方法（原告原本同意，但後來又具狀表明撤回，本院卷第64頁第1行參照），就只能由我衡酌系爭土地的現場周邊及使用狀況以及整體社會經濟發展情形來認定。

九、審酌系爭土地所在位置鄰近美國在臺協會，對面有康寧AIT社區以及咖啡廳一間，雖然後方、左方都是山坡地，右方為工地，現場看似無人居住，僅用以堆置雜物（以上均經我前往現場勘驗確認，本院卷第173頁），但近年來臺灣不動產價格上漲，特別是都市地區土地相對有更高漲幅。以系爭土地於110年1月的公告現值計算（參照原證1土地登記謄本），每平方公尺已達158,000元；相對於此，申報地價每平方公尺卻只有33,680元，兩者相差將近有五倍之多，更不用說跟實際不動產租賃市場價格的差異。這是因為申報地價是地價稅的稅基（土地法第168、148條參照），為減輕人民持有不動產的稅賦負擔，另受地方政府公布標準地價之限制（申報地價僅能根據標準地價20％增減），根本無法反映實際不動產交易價格。本件原告僅根據申報地價的10％，來請求五年內的不當得利，實際上約等同只有公告現值的2.13％，可以認為應該在不動產租賃市場合理相當價額範圍內，自應予以全額照准（具體計算方式，可參考本判決所引用的原告民事言詞辯論意旨狀第5-8頁，本院卷第278-281頁）。

十、被告另有引用其他法院判決抗辯：實務上法院大多僅以申報地價5％計算租金。此外，國有非公用不動產租賃作業程序第55點規定、臺北市市有房地被無權占用使用補償金計收原則第3點規定，也都是以申報地價5％來計算租金。但被告所引的判決似乎都沒有說明如何比對前述最高法院判例的事實而得到應該適用法定租金上限的結果。且其中:有法院認定兩造間有推定租賃關係存在(臺灣高等法院109年度上字第171號判決)；有當事人僅按照申報地價年息4%來請求不當得利(臺灣高等法院109年度重上字第923判決)，與本件原告請求的情形均不相同。又公有不動產的租賃或遭無權占有之補償金，均另涉及不與民爭利，或必須照顧弱勢等行政考量，無法作為純粹私人間爭議事件的參考(被告所舉臺灣高等法院109年度重上更ㄧ字第95號判決的被上訴人為臺北市政府所屬機關，亦有相同情形)。以上都一併在此回應說明。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　3 　　月　　3 　　日

                         內湖簡易庭  法  官  蔡志宏

以上正本係照原本作成。

因疫情而遲誤不變期間，得向法院聲請回復原狀。

如不服本判決，應於判決送達後20日內，向本院提出上訴狀並應

記載上訴理由，如於本判決宣示後送達前提起上訴者，應於判決

送達後20日內補提上訴理由書(須附繕本)。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　3 　　月　　3 　　日

                                     書記官  趙薇莉







