
臺灣新北地方法院民事判決

113年度重訴字第139號

原      告  林湘麟  

0000000000000000

訴訟代理人  王元勳律師

            李怡欣律師

被      告  陳蕙蓉  

0000000000000000

被      告  林品妤  

0000000000000000

兼上二人之

訴訟代理人  林春明  

0000000000000000

上列當事人間請求返還房屋事件，經本院於民國113年11月14日

言詞辯論終結，判決如下：

　　主 　　 文

一、被告乙○○應將門牌號碼新北市○○區○○○路00巷00號2

樓房屋（即新北市○○區○○段0000○號，權利範圍全部）

及其坐落基地（即新北市○○區○○段000地號，權利範圍1

23/10000）騰空返還予原告。

二、被告乙○○應給付原告新臺幣46,647元，以及自民國113年6

月14日起至清償日止按年息百分之5計算之利息；暨自113年

6月14日起至返還第1項所示系爭房地之日止，按月給付原告

新臺幣5,602元。

三、原告其餘之訴駁回。

四、訴訟費用由被告乙○○負擔。

五、本判決第1項於原告以新臺幣275萬元供擔保後，得假執行；

但被告如以新臺幣828萬8,896元為原告預供擔保，得免為假

執行。

六、本判決第2項於原告以新臺幣1萬元供擔保後，得假執行；但

被告如以新臺幣46,647元為原告預供擔保，得免為假執行。
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七、原告其餘假執行之聲請駁回。

　　事實及理由

一、原告起訴主張：

(一)門牌號碼新北市○○區○○○路00巷00號2樓之房地（下稱

系爭房地）原係原告之父即訴外人林春福（下逕稱其名）所

有，被告乙○○（與其配偶丙○○、其女兒甲○○合稱被

告，分則逕稱其名）為原告之叔父。於民國91年間，原告父

親林春福因轉換工作，遂與原告及胞妹一同搬回原告祖父家

中即門牌號碼新北市○○區○○○路000巷00號（下稱系爭

大同南路房地）居住，原告父親林春福並同意系爭房地由被

告3人居住。嗣原告父親林春福於106年11月去世，並由原告

繼承取得所有權，原告遂同意被告繼續居住在系爭房地。

(二)然於112年過年後，原告為結婚而欲將系爭房地收回自住或

另作處理，要求被告搬遷然遭拒，原告遂於112年8月31日寄

送原證2存證信函給乙○○，限其於30日內遷出並返還系爭

房地予原告，然被告仍未搬遷而無權占有系爭房地，並因此

獲有相當於租金之不當得利。

(三)爰依民法第767條第1項前段、中段、第179條規定，提起本

件訴訟。並聲明：

　1.被告應將系爭房地騰空返還原告。

　2.被告應給付原告新臺幣（下同）46,647元，以及自民事追加

起訴狀繕本送達翌日起至清償日止按年息百分之5計算之利

息；暨自113年6月14日起至返還系爭房地之日止，按月給付

原告5,602元。如其中一被告已為給付，其他被告於給付範

圍內，免給付義務。

　3.願供擔保請准宣告假執行。

二、被告則以：

(一)被告乃有權占有系爭房地，蓋系爭系爭大同南路房地為乙○

○所有，原告父親林春福與乙○○於91年間達成合意，且在

祖父林伯毅（下逕稱其名）之見證下，以換屋居住方式，即

由被告住在原告所有之系爭房地、原告則住在被告所有之系
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爭大同南路房地，直到系爭大同南路房地都更重建後再換

回，藉此抵銷原告父親林春福自84年起入獄至91年出獄期

間，將原告兄妹託付給乙○○、丙○○夫妻寄養所支出之費

用，及補償原告父親林春福於91年出獄後原告仍繼續與乙○

○、丙○○夫妻同住而支付之開銷，因此原告父親林春福才

會將系爭房地之所有權狀，交由乙○○、丙○○夫妻抵押保

管。而原告於106年12月6日繼承系爭房地後，仍同意雙方繼

續換屋居住，故被告自屬有權占有。

(二)並答辯聲明：原告之訴及其假執行之聲請均駁回。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：

(一)被告占有系爭房屋之原因為何？

　1.民法第767條第1項前段規定「所有人對於無權占有或侵奪其

所有物者，得請求返還之。」。按以無權占有為原因，請求

返還不動產者，占有人對不動產所有權存在之事實無爭執，

而僅以非無權占有為抗辯者，不動產所有權人對其不動產被

無權占有之事實無舉證責任，占有人自應就其取得占有係有

正當權源之事實證明之（最高法院85年度台上字第1120號裁

判參照）。　

　2.系爭房地原係原告父親林春福所有，其於106年11月間去

世，原告即於106年12月6日因分割繼承取得全部所有權，而

系爭房地之房屋部分為新北市○○區○○段0000○號，權利

範圍全部，其坐落基地為新北市○○區○○段000地號，權

利範圍123/10000等情，有系爭房地之土地、建物登記公務

用謄本及異動索引、土地登記申請書可佐（見本院卷第55-5

7、105、173、195、341-351頁），系爭大同南路房地91年9

月9日由乙○○分割繼承取得所有權，嗣於112年9月21日贈

與其配偶丙○○單獨所有，亦有系爭大同南路房地之土地、

建物登記公務用謄本及異動索引可佐（見本院卷第333-339

頁），被告目前仍居住在系爭房地內，且系爭房地之所有權

狀正本由乙○○保管中，業據乙○○提出系爭房地所有權狀
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為憑（見本院卷第205-207頁），上開各情為兩造所不爭執

（見本院卷第234頁），堪以認定。是原告為系爭房地之所

有權人，依上開說明，自應由占有之被告就其有正當權源之

事實負舉證之責，合先敘明。

　3.乙○○固辯稱其占有系爭房地之正當權源乃與原告父親林春

福於91間達成之換屋居住協議，藉此抵償乙○○、丙○○夫

妻對原告兄妹支出之養育費用，直至系爭大同南路房地都更

重建後再換回，因此原告父親林春福才會將系爭房地之所有

權狀，交由乙○○、丙○○夫妻抵押保管，且原告於106年1

2月6日繼承取得系爭房地之所有權後，仍同意雙方繼續換屋

居住等語（見本院卷第199、297-299、385頁），然查：

　　⑴被告上開所辯，為原告所否認，並主張其於106年12月6日

取得所有權前，係原告父親林春福同意被告居住系爭房

地，於原告取得所有權後，則係由原告同意被告繼續無償

居住使用系爭房地等語（見本院卷第321頁），被告對於

原告上開主張內容表示同意（見本院卷第385頁），堪認

兩造間就被告占有使用系爭房地應係成立無償使用借貸契

約。

　  ⑵至於被告上開所辯，應由被告就上開換屋居住以抵銷養育

費直至系爭大同南路房地都更重建之事實負舉證之責，對

此，被告固提出其保管系爭房地之所有權狀為憑，然為原

告否認，並主張其於106年12月6日繼承取得系爭房地之所

有權而換領權狀時，乙○○表示可存放在其保險箱內較為

安全，原告基於幼時由乙○○照料之信任而從之，豈料後

續發生被告盜領原告郵局存款之事等語（見本院卷第264-

265頁），審酌晚輩將權狀交由親屬中長輩保管之原因甚

多，而原告幼時因母親死亡、父親林春福入獄而由乙○

○、丙○○夫妻照料乙情，為兩造所不爭執，則原告基此

信任而將權狀交由乙○○保管，實難逕認即為原告同意換

屋居住以抵銷養育費之證明。

　  ⑶觀諸原告祖父林伯毅、原告之個人基本資料、個人戶籍資

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

第四頁



料記載，林伯毅係於79年6月22日將戶籍遷入系爭大同南

路房地，嗣於113年5月11日死亡，而原告係於77年11月間

生，且自85年10月2日（即原告8歲時）登記由祖父林伯毅

監護（見限閱卷），是原告主張其與父親林春福自91年

起，搬去系爭大同南路房地居住是為了要照顧祖父，且離

原告父親林春福之上班地點較近，並非如被告所述兩造有

換屋居住的協議等語（見本院卷第387頁），核與上開戶

籍資料記載相符。至於被告辯稱從91年乙○○和原告父親

達成換屋協議時，祖父林伯毅就從91年開始到死亡為止，

始終居住在林伯毅新竹的朋友家，並未跟兩造親屬住在一

起，因為林伯毅喜歡獨來獨往，跟朋友他比較有話說等語

（見本院卷第387頁），則與上開戶籍資料不符，且未提

出相關證明為佐；況原告自85年10月2日（即原告8歲時）

登記由祖父林伯毅監護，則至97年原告滿20歲成年前之未

成年階段，原告生活、就學上諸多事務需獲得監護人即祖

父林伯毅之同意，則被告辯稱自91年起即原告14歲起，祖

父林伯毅均居住在新竹朋友家，於生活就學上有諸多不

便，實難遽信為真。

　  ⑷綜上，被告未能舉證證明其與原告父親林春福、原告先後

有達成換屋居住協議，藉此抵償乙○○、丙○○夫妻對原

告兄妹支出之養育費用，直至系爭大同南路房地都更重建

後再換回之事實，故應認兩造間就被告占有使用系爭房地

係成立無償使用借貸契約。

(二)原告是否已合法終止兩造間就系爭房地之法律關係？　　　

　1.民法第472條第1款規定「有左列各款情形之一者，貸與人得

終止契約：一、貸與人因不可預知之情事，自己需用借用物

者。」，上開規定之適用，不問使用借貸是否定有期限，均

包括在內。所謂不可預知之情事，指在訂立使用借貸契約以

後所發生之情事，而非訂立契約時所能預見者而言。而所謂

自己需用借用物，衹須貸與人有自己需用借用物之原因事實

為已足，其是否因正當事由而有收回之必要，不必深究（最
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高法院58年度台上字第788號裁判意旨參照）。民法第263條

「第258條及第260條之規定，於當事人依法律之規定終止契

約者準用之。」、第258條第1、2項「解除權之行使，應向

他方當事人以意思表示為之。」、「契約當事人之一方有數

人者，前項意思表示，應由其全體或向其全體為之。」。

　2.原告主張過往讓被告無償居住系爭房屋，然原告自112年起

為結婚而欲將系爭房地收回自住或另作處理，遂於112年8月

31日寄送原證2存證信函給乙○○，限其於30日內遷出並返

還系爭房地予原告，業經乙○○於112年9月4日收受，是原

證2存證信函有終止之意思，起訴也視為有終止之意思表示

等情（見調字卷第10頁；本院卷第385頁），固據提出原證2

存證信函及其回執為憑（見調字卷第17-19頁），觀諸原證2

存證信函內容，固表示「本人因有自己身涯規劃，因此決定

將房屋收回自己使用，請被告3人於文到後30日內搬

離......」，然原證2存證信函之收件人僅有乙○○，故應

認原告僅對乙○○1人為終止之意思表示，至於原告主張起

訴也視為對被告有終止之意思表示等語（見本院卷第385

頁），惟按所謂起訴，有催告、通知終止契約之效力，係指

起訴書有催告或終止契約之意思表示者，於起訴書之繕本送

達對方時，有催告或止約之效力而言，並非謂起訴當然有催

告或止約效力（參見本院56年台上字第2009號判例）（最高

法院101年度台上字第1161號民事判決意旨參照），觀諸起

訴書之全文，並無催告或終止契約之意思表示，原告上開主

張自難遽採。

　3.從而，原告主張因結婚而欲將系爭房地收回自住或另作處

理，為此終止其與乙○○間之使用借貸關係，核與上開規定

相符。故原告主張終止與乙○○間之使用借貸關係後，乙○

○係無權占有系爭房地故依民法第767條第1項前段規定請求

騰空返還，於法有據。又原告因未終止與丙○○、甲○○間

之使用借貸關係，其2人占有系爭房地即有正當權源，則原

告依民法第767條第1項前段規定請求其2人騰空返還，即屬
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無據。

(三)原告可否請求不當得利？其金額為若干？

　1.按城市地方房屋之租金，以不超過土地及其建築物申報總價

年息10%為限。此項規定於租用基地建築房屋，準用之，土

地法第97條第1項、第105條分別定有明文。前開規定，於計

算相當於不當得利之租金時，亦得類推適用。又依土地法施

行法第25條規定：「土地法第97條所謂土地及建築物之總價

額，土地價額依法定地價，建築物價額依該管直轄市或縣市

地政機關估定之價額。」，另計算「土地申報總價額」之基

準，依土地法第148條、平均地權條例第16條等規定，係以

土地所有權人依法所申報之地價為其法定地價，如土地所有

權人未於公告期間申報地價者，以公告地價百分之80為其申

報地價。是土地法第97條第1項所謂土地申報價額即指該土

地之申報地價而言。再基地租金之數額，除以基地申報地價

為基礎外，尚須斟酌基地之位置，工商業繁榮之程度，承租

人利用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，並非必達申報總地價年息百分之10最高額

（最高法院68年台上字第3071號裁判意旨參照）。

　2.乙○○於112年9月4日收受原證2存證信函而受終止使用借貸

之通知，業如前述，則原告主張乙○○未於存證信函所定期

限之應於30日內即於112年10月5日前遷出，其後即屬無權占

有，因而請求被告給付112年10月5日起至返還系爭房地為止

相當於租金之不當得利（見本院卷第265頁），即屬有據。

系爭房地之用途係供被告居住，建物完成日期為70年6月22

日，屋齡約有42年，有建物現值調查估價表可佐（見本院卷

第285頁），系爭房屋附近交通及生活機能普通，此有本院

依職權查詢之Google地圖可憑（見本院卷第389頁），本院

斟酌上情，認原告請求乙○○給付相當於租金之不當得利，

以系爭土地及房屋申報總價年息百分之6計算為適當。又系

爭房地坐落之土地面積為1,853.49平方公尺，於112年1月之

公告地價為30,000元/㎡，113年1月之申報地價則為27,680
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元/㎡，有本院查詢新北市不動產地政局網頁查詢結果1紙、

土地登記謄本可稽（見本院卷第55、305頁），則112年申報

地價為公告地價之80%即24,000元/㎡，而原告就系爭土地之

權利範圍為123/10000，有系爭土地登記公務用謄本可佐

（見本院卷第55頁）；系爭房屋之建物現值為690,430元，

有建物現值調查估價表可稽（見本院卷第285頁）。

　3.基上，乙○○自無權占有系爭房地之日即112年10月5日起至

將騰空返還原告之日止，於112年之每月占用系爭房屋之不

當得利計為6,188元【計算式：（申報地價24,000元/㎡×基

地面積1,853.49㎡×基地權利範圍123/10000＋建物現值690,

430元）×酌定年息比例0.06÷12月＝6,188元；元以下四捨五

入】；於113年之每月占用系爭房屋之不當得利計為6,607元

【計算式：（申報地價27,680元/㎡×基地面積1,853.49㎡×

基地權利範圍123/10000＋建物現值690,430元）×酌定年息

比例0.06÷12月＝6,607元；元以下四捨五入】。則原告主張

已到期部分為112年10月5日起至113年6月13日止（見本院卷

第267頁），其中112年10月5日起至112年12月31日止，經過

期間為2月又27日，此部分不當得利金額共計17,945元【計

算式：2月×6,188元+6,188元÷30日×27日=17,945元】，另11

3年1月1日起至113年6月13日止，經過5月又13日，租金共計

35,898元【計算式：5月×6,607元+6,607元÷30日×13日=35,8

98元】，故已到期部分為112年10月5日起至113年6月13日止

之相當於不當得利之租金為53,843元（即17,945+35,898

元），並自113年6月14日起至騰空返還為止，按月給付6,60

7元。然原告訴之聲明請求之金額小於上開依法核算之金

額，基於處分權主義，則原告請求46,647元，以及自民事追

加起訴狀繕本送達翌日起至清償日止按年息百分之5計算之

利息；暨自113年6月14日起至返還系爭房地之日止，按月給

付原告5,602元，自屬有據。

四、綜上所述，原告依民法第767條第1項前段、第179條規定，

請求乙○○將系爭房地騰空返還予原告，乙○○並應給付原
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告46,647元，以及自民事追加起訴狀繕本送達翌日即113年6

月14日（為113年6月13日言詞辯論當庭交付繕本，見本院卷

第223頁）起至清償日止按年息百分之5計算之利息；暨自11

3年6月14日起至返還系爭房地之日止，按月給付原告5,602

元，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，則為無理由，

應予駁回。

五、兩造均陳明願供擔保請准宣告假執行及免為假執行，就原告

勝訴部分，經核均無不合，爰酌定相當擔保金額准許之；至

原告敗訴部分，其假執行之聲請失所附麗，應併予駁回。

六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提之證據暨攻

擊防禦方法，經本院審酌後，認與本件判決之結果不生影

響，爰不另一一論述，附此敘明。

七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第85條第1項但書。

中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　31　　日

　　　　　　　　　民事第五庭　法　官　劉容妤  

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　　113 　年　　12　　月　　31　　日

　　　　　　　　　　　　　　　書記官　廖宇軒
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臺灣新北地方法院民事判決
113年度重訴字第139號
原      告  林湘麟  


訴訟代理人  王元勳律師
            李怡欣律師
被      告  陳蕙蓉  


被      告  林品妤  


兼上二人之
訴訟代理人  林春明  


上列當事人間請求返還房屋事件，經本院於民國113年11月14日言詞辯論終結，判決如下：
　　主 　　 文
一、被告乙○○應將門牌號碼新北市○○區○○○路00巷00號2樓房屋（即新北市○○區○○段0000○號，權利範圍全部）及其坐落基地（即新北市○○區○○段000地號，權利範圍123/10000）騰空返還予原告。
二、被告乙○○應給付原告新臺幣46,647元，以及自民國113年6月14日起至清償日止按年息百分之5計算之利息；暨自113年6月14日起至返還第1項所示系爭房地之日止，按月給付原告新臺幣5,602元。
三、原告其餘之訴駁回。
四、訴訟費用由被告乙○○負擔。
五、本判決第1項於原告以新臺幣275萬元供擔保後，得假執行；但被告如以新臺幣828萬8,896元為原告預供擔保，得免為假執行。
六、本判決第2項於原告以新臺幣1萬元供擔保後，得假執行；但被告如以新臺幣46,647元為原告預供擔保，得免為假執行。
七、原告其餘假執行之聲請駁回。
　　事實及理由
一、原告起訴主張：
(一)門牌號碼新北市○○區○○○路00巷00號2樓之房地（下稱系爭房地）原係原告之父即訴外人林春福（下逕稱其名）所有，被告乙○○（與其配偶丙○○、其女兒甲○○合稱被告，分則逕稱其名）為原告之叔父。於民國91年間，原告父親林春福因轉換工作，遂與原告及胞妹一同搬回原告祖父家中即門牌號碼新北市○○區○○○路000巷00號（下稱系爭大同南路房地）居住，原告父親林春福並同意系爭房地由被告3人居住。嗣原告父親林春福於106年11月去世，並由原告繼承取得所有權，原告遂同意被告繼續居住在系爭房地。
(二)然於112年過年後，原告為結婚而欲將系爭房地收回自住或另作處理，要求被告搬遷然遭拒，原告遂於112年8月31日寄送原證2存證信函給乙○○，限其於30日內遷出並返還系爭房地予原告，然被告仍未搬遷而無權占有系爭房地，並因此獲有相當於租金之不當得利。
(三)爰依民法第767條第1項前段、中段、第179條規定，提起本件訴訟。並聲明：
　1.被告應將系爭房地騰空返還原告。
　2.被告應給付原告新臺幣（下同）46,647元，以及自民事追加起訴狀繕本送達翌日起至清償日止按年息百分之5計算之利息；暨自113年6月14日起至返還系爭房地之日止，按月給付原告5,602元。如其中一被告已為給付，其他被告於給付範圍內，免給付義務。
　3.願供擔保請准宣告假執行。
二、被告則以：
(一)被告乃有權占有系爭房地，蓋系爭系爭大同南路房地為乙○○所有，原告父親林春福與乙○○於91年間達成合意，且在祖父林伯毅（下逕稱其名）之見證下，以換屋居住方式，即由被告住在原告所有之系爭房地、原告則住在被告所有之系爭大同南路房地，直到系爭大同南路房地都更重建後再換回，藉此抵銷原告父親林春福自84年起入獄至91年出獄期間，將原告兄妹託付給乙○○、丙○○夫妻寄養所支出之費用，及補償原告父親林春福於91年出獄後原告仍繼續與乙○○、丙○○夫妻同住而支付之開銷，因此原告父親林春福才會將系爭房地之所有權狀，交由乙○○、丙○○夫妻抵押保管。而原告於106年12月6日繼承系爭房地後，仍同意雙方繼續換屋居住，故被告自屬有權占有。
(二)並答辯聲明：原告之訴及其假執行之聲請均駁回。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：
(一)被告占有系爭房屋之原因為何？
　1.民法第767條第1項前段規定「所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之。」。按以無權占有為原因，請求返還不動產者，占有人對不動產所有權存在之事實無爭執，而僅以非無權占有為抗辯者，不動產所有權人對其不動產被無權占有之事實無舉證責任，占有人自應就其取得占有係有正當權源之事實證明之（最高法院85年度台上字第1120號裁判參照）。　
　2.系爭房地原係原告父親林春福所有，其於106年11月間去世，原告即於106年12月6日因分割繼承取得全部所有權，而系爭房地之房屋部分為新北市○○區○○段0000○號，權利範圍全部，其坐落基地為新北市○○區○○段000地號，權利範圍123/10000等情，有系爭房地之土地、建物登記公務用謄本及異動索引、土地登記申請書可佐（見本院卷第55-57、105、173、195、341-351頁），系爭大同南路房地91年9月9日由乙○○分割繼承取得所有權，嗣於112年9月21日贈與其配偶丙○○單獨所有，亦有系爭大同南路房地之土地、建物登記公務用謄本及異動索引可佐（見本院卷第333-339頁），被告目前仍居住在系爭房地內，且系爭房地之所有權狀正本由乙○○保管中，業據乙○○提出系爭房地所有權狀為憑（見本院卷第205-207頁），上開各情為兩造所不爭執（見本院卷第234頁），堪以認定。是原告為系爭房地之所有權人，依上開說明，自應由占有之被告就其有正當權源之事實負舉證之責，合先敘明。
　3.乙○○固辯稱其占有系爭房地之正當權源乃與原告父親林春福於91間達成之換屋居住協議，藉此抵償乙○○、丙○○夫妻對原告兄妹支出之養育費用，直至系爭大同南路房地都更重建後再換回，因此原告父親林春福才會將系爭房地之所有權狀，交由乙○○、丙○○夫妻抵押保管，且原告於106年12月6日繼承取得系爭房地之所有權後，仍同意雙方繼續換屋居住等語（見本院卷第199、297-299、385頁），然查：
　　⑴被告上開所辯，為原告所否認，並主張其於106年12月6日取得所有權前，係原告父親林春福同意被告居住系爭房地，於原告取得所有權後，則係由原告同意被告繼續無償居住使用系爭房地等語（見本院卷第321頁），被告對於原告上開主張內容表示同意（見本院卷第385頁），堪認兩造間就被告占有使用系爭房地應係成立無償使用借貸契約。
　  ⑵至於被告上開所辯，應由被告就上開換屋居住以抵銷養育費直至系爭大同南路房地都更重建之事實負舉證之責，對此，被告固提出其保管系爭房地之所有權狀為憑，然為原告否認，並主張其於106年12月6日繼承取得系爭房地之所有權而換領權狀時，乙○○表示可存放在其保險箱內較為安全，原告基於幼時由乙○○照料之信任而從之，豈料後續發生被告盜領原告郵局存款之事等語（見本院卷第264-265頁），審酌晚輩將權狀交由親屬中長輩保管之原因甚多，而原告幼時因母親死亡、父親林春福入獄而由乙○○、丙○○夫妻照料乙情，為兩造所不爭執，則原告基此信任而將權狀交由乙○○保管，實難逕認即為原告同意換屋居住以抵銷養育費之證明。
　  ⑶觀諸原告祖父林伯毅、原告之個人基本資料、個人戶籍資料記載，林伯毅係於79年6月22日將戶籍遷入系爭大同南路房地，嗣於113年5月11日死亡，而原告係於77年11月間生，且自85年10月2日（即原告8歲時）登記由祖父林伯毅監護（見限閱卷），是原告主張其與父親林春福自91年起，搬去系爭大同南路房地居住是為了要照顧祖父，且離原告父親林春福之上班地點較近，並非如被告所述兩造有換屋居住的協議等語（見本院卷第387頁），核與上開戶籍資料記載相符。至於被告辯稱從91年乙○○和原告父親達成換屋協議時，祖父林伯毅就從91年開始到死亡為止，始終居住在林伯毅新竹的朋友家，並未跟兩造親屬住在一起，因為林伯毅喜歡獨來獨往，跟朋友他比較有話說等語（見本院卷第387頁），則與上開戶籍資料不符，且未提出相關證明為佐；況原告自85年10月2日（即原告8歲時）登記由祖父林伯毅監護，則至97年原告滿20歲成年前之未成年階段，原告生活、就學上諸多事務需獲得監護人即祖父林伯毅之同意，則被告辯稱自91年起即原告14歲起，祖父林伯毅均居住在新竹朋友家，於生活就學上有諸多不便，實難遽信為真。
　  ⑷綜上，被告未能舉證證明其與原告父親林春福、原告先後有達成換屋居住協議，藉此抵償乙○○、丙○○夫妻對原告兄妹支出之養育費用，直至系爭大同南路房地都更重建後再換回之事實，故應認兩造間就被告占有使用系爭房地係成立無償使用借貸契約。
(二)原告是否已合法終止兩造間就系爭房地之法律關係？　　　
　1.民法第472條第1款規定「有左列各款情形之一者，貸與人得終止契約：一、貸與人因不可預知之情事，自己需用借用物者。」，上開規定之適用，不問使用借貸是否定有期限，均包括在內。所謂不可預知之情事，指在訂立使用借貸契約以後所發生之情事，而非訂立契約時所能預見者而言。而所謂自己需用借用物，衹須貸與人有自己需用借用物之原因事實為已足，其是否因正當事由而有收回之必要，不必深究（最高法院58年度台上字第788號裁判意旨參照）。民法第263條「第258條及第260條之規定，於當事人依法律之規定終止契約者準用之。」、第258條第1、2項「解除權之行使，應向他方當事人以意思表示為之。」、「契約當事人之一方有數人者，前項意思表示，應由其全體或向其全體為之。」。
　2.原告主張過往讓被告無償居住系爭房屋，然原告自112年起為結婚而欲將系爭房地收回自住或另作處理，遂於112年8月31日寄送原證2存證信函給乙○○，限其於30日內遷出並返還系爭房地予原告，業經乙○○於112年9月4日收受，是原證2存證信函有終止之意思，起訴也視為有終止之意思表示等情（見調字卷第10頁；本院卷第385頁），固據提出原證2存證信函及其回執為憑（見調字卷第17-19頁），觀諸原證2存證信函內容，固表示「本人因有自己身涯規劃，因此決定將房屋收回自己使用，請被告3人於文到後30日內搬離......」，然原證2存證信函之收件人僅有乙○○，故應認原告僅對乙○○1人為終止之意思表示，至於原告主張起訴也視為對被告有終止之意思表示等語（見本院卷第385頁），惟按所謂起訴，有催告、通知終止契約之效力，係指起訴書有催告或終止契約之意思表示者，於起訴書之繕本送達對方時，有催告或止約之效力而言，並非謂起訴當然有催告或止約效力（參見本院56年台上字第2009號判例）（最高法院101年度台上字第1161號民事判決意旨參照），觀諸起訴書之全文，並無催告或終止契約之意思表示，原告上開主張自難遽採。
　3.從而，原告主張因結婚而欲將系爭房地收回自住或另作處理，為此終止其與乙○○間之使用借貸關係，核與上開規定相符。故原告主張終止與乙○○間之使用借貸關係後，乙○○係無權占有系爭房地故依民法第767條第1項前段規定請求騰空返還，於法有據。又原告因未終止與丙○○、甲○○間之使用借貸關係，其2人占有系爭房地即有正當權源，則原告依民法第767條第1項前段規定請求其2人騰空返還，即屬無據。
(三)原告可否請求不當得利？其金額為若干？
　1.按城市地方房屋之租金，以不超過土地及其建築物申報總價年息10%為限。此項規定於租用基地建築房屋，準用之，土地法第97條第1項、第105條分別定有明文。前開規定，於計算相當於不當得利之租金時，亦得類推適用。又依土地法施行法第25條規定：「土地法第97條所謂土地及建築物之總價額，土地價額依法定地價，建築物價額依該管直轄市或縣市地政機關估定之價額。」，另計算「土地申報總價額」之基準，依土地法第148條、平均地權條例第16條等規定，係以土地所有權人依法所申報之地價為其法定地價，如土地所有權人未於公告期間申報地價者，以公告地價百分之80為其申報地價。是土地法第97條第1項所謂土地申報價額即指該土地之申報地價而言。再基地租金之數額，除以基地申報地價為基礎外，尚須斟酌基地之位置，工商業繁榮之程度，承租人利用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，並非必達申報總地價年息百分之10最高額（最高法院68年台上字第3071號裁判意旨參照）。
　2.乙○○於112年9月4日收受原證2存證信函而受終止使用借貸之通知，業如前述，則原告主張乙○○未於存證信函所定期限之應於30日內即於112年10月5日前遷出，其後即屬無權占有，因而請求被告給付112年10月5日起至返還系爭房地為止相當於租金之不當得利（見本院卷第265頁），即屬有據。系爭房地之用途係供被告居住，建物完成日期為70年6月22日，屋齡約有42年，有建物現值調查估價表可佐（見本院卷第285頁），系爭房屋附近交通及生活機能普通，此有本院依職權查詢之Google地圖可憑（見本院卷第389頁），本院斟酌上情，認原告請求乙○○給付相當於租金之不當得利，以系爭土地及房屋申報總價年息百分之6計算為適當。又系爭房地坐落之土地面積為1,853.49平方公尺，於112年1月之公告地價為30,000元/㎡，113年1月之申報地價則為27,680元/㎡，有本院查詢新北市不動產地政局網頁查詢結果1紙、土地登記謄本可稽（見本院卷第55、305頁），則112年申報地價為公告地價之80%即24,000元/㎡，而原告就系爭土地之權利範圍為123/10000，有系爭土地登記公務用謄本可佐（見本院卷第55頁）；系爭房屋之建物現值為690,430元，有建物現值調查估價表可稽（見本院卷第285頁）。
　3.基上，乙○○自無權占有系爭房地之日即112年10月5日起至將騰空返還原告之日止，於112年之每月占用系爭房屋之不當得利計為6,188元【計算式：（申報地價24,000元/㎡×基地面積1,853.49㎡×基地權利範圍123/10000＋建物現值690,430元）×酌定年息比例0.06÷12月＝6,188元；元以下四捨五入】；於113年之每月占用系爭房屋之不當得利計為6,607元【計算式：（申報地價27,680元/㎡×基地面積1,853.49㎡×基地權利範圍123/10000＋建物現值690,430元）×酌定年息比例0.06÷12月＝6,607元；元以下四捨五入】。則原告主張已到期部分為112年10月5日起至113年6月13日止（見本院卷第267頁），其中112年10月5日起至112年12月31日止，經過期間為2月又27日，此部分不當得利金額共計17,945元【計算式：2月×6,188元+6,188元÷30日×27日=17,945元】，另113年1月1日起至113年6月13日止，經過5月又13日，租金共計35,898元【計算式：5月×6,607元+6,607元÷30日×13日=35,898元】，故已到期部分為112年10月5日起至113年6月13日止之相當於不當得利之租金為53,843元（即17,945+35,898元），並自113年6月14日起至騰空返還為止，按月給付6,607元。然原告訴之聲明請求之金額小於上開依法核算之金額，基於處分權主義，則原告請求46,647元，以及自民事追加起訴狀繕本送達翌日起至清償日止按年息百分之5計算之利息；暨自113年6月14日起至返還系爭房地之日止，按月給付原告5,602元，自屬有據。
四、綜上所述，原告依民法第767條第1項前段、第179條規定，請求乙○○將系爭房地騰空返還予原告，乙○○並應給付原告46,647元，以及自民事追加起訴狀繕本送達翌日即113年6月14日（為113年6月13日言詞辯論當庭交付繕本，見本院卷第223頁）起至清償日止按年息百分之5計算之利息；暨自113年6月14日起至返還系爭房地之日止，按月給付原告5,602元，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，則為無理由，應予駁回。
五、兩造均陳明願供擔保請准宣告假執行及免為假執行，就原告勝訴部分，經核均無不合，爰酌定相當擔保金額准許之；至原告敗訴部分，其假執行之聲請失所附麗，應併予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提之證據暨攻擊防禦方法，經本院審酌後，認與本件判決之結果不生影響，爰不另一一論述，附此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第85條第1項但書。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　31　　日
　　　　　　　　　民事第五庭　法　官　劉容妤  
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　　113 　年　　12　　月　　31　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　廖宇軒



臺灣新北地方法院民事判決
113年度重訴字第139號
原      告  林湘麟  

訴訟代理人  王元勳律師
            李怡欣律師
被      告  陳蕙蓉  

被      告  林品妤  

兼上二人之
訴訟代理人  林春明  

上列當事人間請求返還房屋事件，經本院於民國113年11月14日
言詞辯論終結，判決如下：
　　主 　　 文
一、被告乙○○應將門牌號碼新北市○○區○○○路00巷00號2樓房屋（
    即新北市○○區○○段0000○號，權利範圍全部）及其坐落基地
    （即新北市○○區○○段000地號，權利範圍123/10000）騰空返
    還予原告。
二、被告乙○○應給付原告新臺幣46,647元，以及自民國113年6月
    14日起至清償日止按年息百分之5計算之利息；暨自113年6
    月14日起至返還第1項所示系爭房地之日止，按月給付原告
    新臺幣5,602元。
三、原告其餘之訴駁回。
四、訴訟費用由被告乙○○負擔。
五、本判決第1項於原告以新臺幣275萬元供擔保後，得假執行；
    但被告如以新臺幣828萬8,896元為原告預供擔保，得免為假
    執行。
六、本判決第2項於原告以新臺幣1萬元供擔保後，得假執行；但
    被告如以新臺幣46,647元為原告預供擔保，得免為假執行。
七、原告其餘假執行之聲請駁回。
　　事實及理由
一、原告起訴主張：
(一)門牌號碼新北市○○區○○○路00巷00號2樓之房地（下稱系爭房
    地）原係原告之父即訴外人林春福（下逕稱其名）所有，被
    告乙○○（與其配偶丙○○、其女兒甲○○合稱被告，分則逕稱其
    名）為原告之叔父。於民國91年間，原告父親林春福因轉換
    工作，遂與原告及胞妹一同搬回原告祖父家中即門牌號碼新
    北市○○區○○○路000巷00號（下稱系爭大同南路房地）居住，
    原告父親林春福並同意系爭房地由被告3人居住。嗣原告父
    親林春福於106年11月去世，並由原告繼承取得所有權，原
    告遂同意被告繼續居住在系爭房地。
(二)然於112年過年後，原告為結婚而欲將系爭房地收回自住或
    另作處理，要求被告搬遷然遭拒，原告遂於112年8月31日寄
    送原證2存證信函給乙○○，限其於30日內遷出並返還系爭房
    地予原告，然被告仍未搬遷而無權占有系爭房地，並因此獲
    有相當於租金之不當得利。
(三)爰依民法第767條第1項前段、中段、第179條規定，提起本
    件訴訟。並聲明：
　1.被告應將系爭房地騰空返還原告。
　2.被告應給付原告新臺幣（下同）46,647元，以及自民事追加
    起訴狀繕本送達翌日起至清償日止按年息百分之5計算之利
    息；暨自113年6月14日起至返還系爭房地之日止，按月給付
    原告5,602元。如其中一被告已為給付，其他被告於給付範
    圍內，免給付義務。
　3.願供擔保請准宣告假執行。
二、被告則以：
(一)被告乃有權占有系爭房地，蓋系爭系爭大同南路房地為乙○○
    所有，原告父親林春福與乙○○於91年間達成合意，且在祖父
    林伯毅（下逕稱其名）之見證下，以換屋居住方式，即由被
    告住在原告所有之系爭房地、原告則住在被告所有之系爭大
    同南路房地，直到系爭大同南路房地都更重建後再換回，藉
    此抵銷原告父親林春福自84年起入獄至91年出獄期間，將原
    告兄妹託付給乙○○、丙○○夫妻寄養所支出之費用，及補償原
    告父親林春福於91年出獄後原告仍繼續與乙○○、丙○○夫妻同
    住而支付之開銷，因此原告父親林春福才會將系爭房地之所
    有權狀，交由乙○○、丙○○夫妻抵押保管。而原告於106年12
    月6日繼承系爭房地後，仍同意雙方繼續換屋居住，故被告
    自屬有權占有。
(二)並答辯聲明：原告之訴及其假執行之聲請均駁回。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：
(一)被告占有系爭房屋之原因為何？
　1.民法第767條第1項前段規定「所有人對於無權占有或侵奪其
    所有物者，得請求返還之。」。按以無權占有為原因，請求
    返還不動產者，占有人對不動產所有權存在之事實無爭執，
    而僅以非無權占有為抗辯者，不動產所有權人對其不動產被
    無權占有之事實無舉證責任，占有人自應就其取得占有係有
    正當權源之事實證明之（最高法院85年度台上字第1120號裁
    判參照）。　
　2.系爭房地原係原告父親林春福所有，其於106年11月間去世
    ，原告即於106年12月6日因分割繼承取得全部所有權，而系
    爭房地之房屋部分為新北市○○區○○段0000○號，權利範圍全
    部，其坐落基地為新北市○○區○○段000地號，權利範圍123/1
    0000等情，有系爭房地之土地、建物登記公務用謄本及異動
    索引、土地登記申請書可佐（見本院卷第55-57、105、173
    、195、341-351頁），系爭大同南路房地91年9月9日由乙○○
    分割繼承取得所有權，嗣於112年9月21日贈與其配偶丙○○單
    獨所有，亦有系爭大同南路房地之土地、建物登記公務用謄
    本及異動索引可佐（見本院卷第333-339頁），被告目前仍
    居住在系爭房地內，且系爭房地之所有權狀正本由乙○○保管
    中，業據乙○○提出系爭房地所有權狀為憑（見本院卷第205-
    207頁），上開各情為兩造所不爭執（見本院卷第234頁），
    堪以認定。是原告為系爭房地之所有權人，依上開說明，自
    應由占有之被告就其有正當權源之事實負舉證之責，合先敘
    明。
　3.乙○○固辯稱其占有系爭房地之正當權源乃與原告父親林春福
    於91間達成之換屋居住協議，藉此抵償乙○○、丙○○夫妻對原
    告兄妹支出之養育費用，直至系爭大同南路房地都更重建後
    再換回，因此原告父親林春福才會將系爭房地之所有權狀，
    交由乙○○、丙○○夫妻抵押保管，且原告於106年12月6日繼承
    取得系爭房地之所有權後，仍同意雙方繼續換屋居住等語（
    見本院卷第199、297-299、385頁），然查：
　　⑴被告上開所辯，為原告所否認，並主張其於106年12月6日
      取得所有權前，係原告父親林春福同意被告居住系爭房地
      ，於原告取得所有權後，則係由原告同意被告繼續無償居
      住使用系爭房地等語（見本院卷第321頁），被告對於原
      告上開主張內容表示同意（見本院卷第385頁），堪認兩
      造間就被告占有使用系爭房地應係成立無償使用借貸契約
      。
　  ⑵至於被告上開所辯，應由被告就上開換屋居住以抵銷養育
      費直至系爭大同南路房地都更重建之事實負舉證之責，對
      此，被告固提出其保管系爭房地之所有權狀為憑，然為原
      告否認，並主張其於106年12月6日繼承取得系爭房地之所
      有權而換領權狀時，乙○○表示可存放在其保險箱內較為安
      全，原告基於幼時由乙○○照料之信任而從之，豈料後續發
      生被告盜領原告郵局存款之事等語（見本院卷第264-265
      頁），審酌晚輩將權狀交由親屬中長輩保管之原因甚多，
      而原告幼時因母親死亡、父親林春福入獄而由乙○○、丙○○
      夫妻照料乙情，為兩造所不爭執，則原告基此信任而將權
      狀交由乙○○保管，實難逕認即為原告同意換屋居住以抵銷
      養育費之證明。
　  ⑶觀諸原告祖父林伯毅、原告之個人基本資料、個人戶籍資
      料記載，林伯毅係於79年6月22日將戶籍遷入系爭大同南
      路房地，嗣於113年5月11日死亡，而原告係於77年11月間
      生，且自85年10月2日（即原告8歲時）登記由祖父林伯毅
      監護（見限閱卷），是原告主張其與父親林春福自91年起
      ，搬去系爭大同南路房地居住是為了要照顧祖父，且離原
      告父親林春福之上班地點較近，並非如被告所述兩造有換
      屋居住的協議等語（見本院卷第387頁），核與上開戶籍
      資料記載相符。至於被告辯稱從91年乙○○和原告父親達成
      換屋協議時，祖父林伯毅就從91年開始到死亡為止，始終
      居住在林伯毅新竹的朋友家，並未跟兩造親屬住在一起，
      因為林伯毅喜歡獨來獨往，跟朋友他比較有話說等語（見
      本院卷第387頁），則與上開戶籍資料不符，且未提出相
      關證明為佐；況原告自85年10月2日（即原告8歲時）登記
      由祖父林伯毅監護，則至97年原告滿20歲成年前之未成年
      階段，原告生活、就學上諸多事務需獲得監護人即祖父林
      伯毅之同意，則被告辯稱自91年起即原告14歲起，祖父林
      伯毅均居住在新竹朋友家，於生活就學上有諸多不便，實
      難遽信為真。
　  ⑷綜上，被告未能舉證證明其與原告父親林春福、原告先後
      有達成換屋居住協議，藉此抵償乙○○、丙○○夫妻對原告兄
      妹支出之養育費用，直至系爭大同南路房地都更重建後再
      換回之事實，故應認兩造間就被告占有使用系爭房地係成
      立無償使用借貸契約。
(二)原告是否已合法終止兩造間就系爭房地之法律關係？　　　
　1.民法第472條第1款規定「有左列各款情形之一者，貸與人得
    終止契約：一、貸與人因不可預知之情事，自己需用借用物
    者。」，上開規定之適用，不問使用借貸是否定有期限，均
    包括在內。所謂不可預知之情事，指在訂立使用借貸契約以
    後所發生之情事，而非訂立契約時所能預見者而言。而所謂
    自己需用借用物，衹須貸與人有自己需用借用物之原因事實
    為已足，其是否因正當事由而有收回之必要，不必深究（最
    高法院58年度台上字第788號裁判意旨參照）。民法第263條
    「第258條及第260條之規定，於當事人依法律之規定終止契
    約者準用之。」、第258條第1、2項「解除權之行使，應向
    他方當事人以意思表示為之。」、「契約當事人之一方有數
    人者，前項意思表示，應由其全體或向其全體為之。」。
　2.原告主張過往讓被告無償居住系爭房屋，然原告自112年起
    為結婚而欲將系爭房地收回自住或另作處理，遂於112年8月
    31日寄送原證2存證信函給乙○○，限其於30日內遷出並返還
    系爭房地予原告，業經乙○○於112年9月4日收受，是原證2存
    證信函有終止之意思，起訴也視為有終止之意思表示等情（
    見調字卷第10頁；本院卷第385頁），固據提出原證2存證信
    函及其回執為憑（見調字卷第17-19頁），觀諸原證2存證信
    函內容，固表示「本人因有自己身涯規劃，因此決定將房屋
    收回自己使用，請被告3人於文到後30日內搬離......」，
    然原證2存證信函之收件人僅有乙○○，故應認原告僅對乙○○1
    人為終止之意思表示，至於原告主張起訴也視為對被告有終
    止之意思表示等語（見本院卷第385頁），惟按所謂起訴，
    有催告、通知終止契約之效力，係指起訴書有催告或終止契
    約之意思表示者，於起訴書之繕本送達對方時，有催告或止
    約之效力而言，並非謂起訴當然有催告或止約效力（參見本
    院56年台上字第2009號判例）（最高法院101年度台上字第1
    161號民事判決意旨參照），觀諸起訴書之全文，並無催告
    或終止契約之意思表示，原告上開主張自難遽採。
　3.從而，原告主張因結婚而欲將系爭房地收回自住或另作處理
    ，為此終止其與乙○○間之使用借貸關係，核與上開規定相符
    。故原告主張終止與乙○○間之使用借貸關係後，乙○○係無權
    占有系爭房地故依民法第767條第1項前段規定請求騰空返還
    ，於法有據。又原告因未終止與丙○○、甲○○間之使用借貸關
    係，其2人占有系爭房地即有正當權源，則原告依民法第767
    條第1項前段規定請求其2人騰空返還，即屬無據。
(三)原告可否請求不當得利？其金額為若干？
　1.按城市地方房屋之租金，以不超過土地及其建築物申報總價
    年息10%為限。此項規定於租用基地建築房屋，準用之，土
    地法第97條第1項、第105條分別定有明文。前開規定，於計
    算相當於不當得利之租金時，亦得類推適用。又依土地法施
    行法第25條規定：「土地法第97條所謂土地及建築物之總價
    額，土地價額依法定地價，建築物價額依該管直轄市或縣市
    地政機關估定之價額。」，另計算「土地申報總價額」之基
    準，依土地法第148條、平均地權條例第16條等規定，係以
    土地所有權人依法所申報之地價為其法定地價，如土地所有
    權人未於公告期間申報地價者，以公告地價百分之80為其申
    報地價。是土地法第97條第1項所謂土地申報價額即指該土
    地之申報地價而言。再基地租金之數額，除以基地申報地價
    為基礎外，尚須斟酌基地之位置，工商業繁榮之程度，承租
    人利用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，並非必達申報總地價年息百分之10最高額（
    最高法院68年台上字第3071號裁判意旨參照）。
　2.乙○○於112年9月4日收受原證2存證信函而受終止使用借貸之
    通知，業如前述，則原告主張乙○○未於存證信函所定期限之
    應於30日內即於112年10月5日前遷出，其後即屬無權占有，
    因而請求被告給付112年10月5日起至返還系爭房地為止相當
    於租金之不當得利（見本院卷第265頁），即屬有據。系爭
    房地之用途係供被告居住，建物完成日期為70年6月22日，
    屋齡約有42年，有建物現值調查估價表可佐（見本院卷第28
    5頁），系爭房屋附近交通及生活機能普通，此有本院依職
    權查詢之Google地圖可憑（見本院卷第389頁），本院斟酌
    上情，認原告請求乙○○給付相當於租金之不當得利，以系爭
    土地及房屋申報總價年息百分之6計算為適當。又系爭房地
    坐落之土地面積為1,853.49平方公尺，於112年1月之公告地
    價為30,000元/㎡，113年1月之申報地價則為27,680元/㎡，有
    本院查詢新北市不動產地政局網頁查詢結果1紙、土地登記
    謄本可稽（見本院卷第55、305頁），則112年申報地價為公
    告地價之80%即24,000元/㎡，而原告就系爭土地之權利範圍
    為123/10000，有系爭土地登記公務用謄本可佐（見本院卷
    第55頁）；系爭房屋之建物現值為690,430元，有建物現值
    調查估價表可稽（見本院卷第285頁）。
　3.基上，乙○○自無權占有系爭房地之日即112年10月5日起至將
    騰空返還原告之日止，於112年之每月占用系爭房屋之不當
    得利計為6,188元【計算式：（申報地價24,000元/㎡×基地面
    積1,853.49㎡×基地權利範圍123/10000＋建物現值690,430元
    ）×酌定年息比例0.06÷12月＝6,188元；元以下四捨五入】；
    於113年之每月占用系爭房屋之不當得利計為6,607元【計算
    式：（申報地價27,680元/㎡×基地面積1,853.49㎡×基地權利
    範圍123/10000＋建物現值690,430元）×酌定年息比例0.06÷1
    2月＝6,607元；元以下四捨五入】。則原告主張已到期部分
    為112年10月5日起至113年6月13日止（見本院卷第267頁）
    ，其中112年10月5日起至112年12月31日止，經過期間為2月
    又27日，此部分不當得利金額共計17,945元【計算式：2月×
    6,188元+6,188元÷30日×27日=17,945元】，另113年1月1日
    起至113年6月13日止，經過5月又13日，租金共計35,898元
    【計算式：5月×6,607元+6,607元÷30日×13日=35,898元】，
    故已到期部分為112年10月5日起至113年6月13日止之相當於
    不當得利之租金為53,843元（即17,945+35,898元），並自1
    13年6月14日起至騰空返還為止，按月給付6,607元。然原告
    訴之聲明請求之金額小於上開依法核算之金額，基於處分權
    主義，則原告請求46,647元，以及自民事追加起訴狀繕本送
    達翌日起至清償日止按年息百分之5計算之利息；暨自113年
    6月14日起至返還系爭房地之日止，按月給付原告5,602元，
    自屬有據。
四、綜上所述，原告依民法第767條第1項前段、第179條規定，
    請求乙○○將系爭房地騰空返還予原告，乙○○並應給付原告46
    ,647元，以及自民事追加起訴狀繕本送達翌日即113年6月14
    日（為113年6月13日言詞辯論當庭交付繕本，見本院卷第22
    3頁）起至清償日止按年息百分之5計算之利息；暨自113年6
    月14日起至返還系爭房地之日止，按月給付原告5,602元，
    為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，則為無理由，應予
    駁回。
五、兩造均陳明願供擔保請准宣告假執行及免為假執行，就原告
    勝訴部分，經核均無不合，爰酌定相當擔保金額准許之；至
    原告敗訴部分，其假執行之聲請失所附麗，應併予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提之證據暨攻
    擊防禦方法，經本院審酌後，認與本件判決之結果不生影響
    ，爰不另一一論述，附此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第85條第1項但書。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　31　　日
　　　　　　　　　民事第五庭　法　官　劉容妤  
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　　113 　年　　12　　月　　31　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　廖宇軒




臺灣新北地方法院民事判決
113年度重訴字第139號
原      告  林湘麟  

訴訟代理人  王元勳律師
            李怡欣律師
被      告  陳蕙蓉  

被      告  林品妤  

兼上二人之
訴訟代理人  林春明  

上列當事人間請求返還房屋事件，經本院於民國113年11月14日言詞辯論終結，判決如下：
　　主 　　 文
一、被告乙○○應將門牌號碼新北市○○區○○○路00巷00號2樓房屋（即新北市○○區○○段0000○號，權利範圍全部）及其坐落基地（即新北市○○區○○段000地號，權利範圍123/10000）騰空返還予原告。
二、被告乙○○應給付原告新臺幣46,647元，以及自民國113年6月14日起至清償日止按年息百分之5計算之利息；暨自113年6月14日起至返還第1項所示系爭房地之日止，按月給付原告新臺幣5,602元。
三、原告其餘之訴駁回。
四、訴訟費用由被告乙○○負擔。
五、本判決第1項於原告以新臺幣275萬元供擔保後，得假執行；但被告如以新臺幣828萬8,896元為原告預供擔保，得免為假執行。
六、本判決第2項於原告以新臺幣1萬元供擔保後，得假執行；但被告如以新臺幣46,647元為原告預供擔保，得免為假執行。
七、原告其餘假執行之聲請駁回。
　　事實及理由
一、原告起訴主張：
(一)門牌號碼新北市○○區○○○路00巷00號2樓之房地（下稱系爭房地）原係原告之父即訴外人林春福（下逕稱其名）所有，被告乙○○（與其配偶丙○○、其女兒甲○○合稱被告，分則逕稱其名）為原告之叔父。於民國91年間，原告父親林春福因轉換工作，遂與原告及胞妹一同搬回原告祖父家中即門牌號碼新北市○○區○○○路000巷00號（下稱系爭大同南路房地）居住，原告父親林春福並同意系爭房地由被告3人居住。嗣原告父親林春福於106年11月去世，並由原告繼承取得所有權，原告遂同意被告繼續居住在系爭房地。
(二)然於112年過年後，原告為結婚而欲將系爭房地收回自住或另作處理，要求被告搬遷然遭拒，原告遂於112年8月31日寄送原證2存證信函給乙○○，限其於30日內遷出並返還系爭房地予原告，然被告仍未搬遷而無權占有系爭房地，並因此獲有相當於租金之不當得利。
(三)爰依民法第767條第1項前段、中段、第179條規定，提起本件訴訟。並聲明：
　1.被告應將系爭房地騰空返還原告。
　2.被告應給付原告新臺幣（下同）46,647元，以及自民事追加起訴狀繕本送達翌日起至清償日止按年息百分之5計算之利息；暨自113年6月14日起至返還系爭房地之日止，按月給付原告5,602元。如其中一被告已為給付，其他被告於給付範圍內，免給付義務。
　3.願供擔保請准宣告假執行。
二、被告則以：
(一)被告乃有權占有系爭房地，蓋系爭系爭大同南路房地為乙○○所有，原告父親林春福與乙○○於91年間達成合意，且在祖父林伯毅（下逕稱其名）之見證下，以換屋居住方式，即由被告住在原告所有之系爭房地、原告則住在被告所有之系爭大同南路房地，直到系爭大同南路房地都更重建後再換回，藉此抵銷原告父親林春福自84年起入獄至91年出獄期間，將原告兄妹託付給乙○○、丙○○夫妻寄養所支出之費用，及補償原告父親林春福於91年出獄後原告仍繼續與乙○○、丙○○夫妻同住而支付之開銷，因此原告父親林春福才會將系爭房地之所有權狀，交由乙○○、丙○○夫妻抵押保管。而原告於106年12月6日繼承系爭房地後，仍同意雙方繼續換屋居住，故被告自屬有權占有。
(二)並答辯聲明：原告之訴及其假執行之聲請均駁回。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：
(一)被告占有系爭房屋之原因為何？
　1.民法第767條第1項前段規定「所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之。」。按以無權占有為原因，請求返還不動產者，占有人對不動產所有權存在之事實無爭執，而僅以非無權占有為抗辯者，不動產所有權人對其不動產被無權占有之事實無舉證責任，占有人自應就其取得占有係有正當權源之事實證明之（最高法院85年度台上字第1120號裁判參照）。　
　2.系爭房地原係原告父親林春福所有，其於106年11月間去世，原告即於106年12月6日因分割繼承取得全部所有權，而系爭房地之房屋部分為新北市○○區○○段0000○號，權利範圍全部，其坐落基地為新北市○○區○○段000地號，權利範圍123/10000等情，有系爭房地之土地、建物登記公務用謄本及異動索引、土地登記申請書可佐（見本院卷第55-57、105、173、195、341-351頁），系爭大同南路房地91年9月9日由乙○○分割繼承取得所有權，嗣於112年9月21日贈與其配偶丙○○單獨所有，亦有系爭大同南路房地之土地、建物登記公務用謄本及異動索引可佐（見本院卷第333-339頁），被告目前仍居住在系爭房地內，且系爭房地之所有權狀正本由乙○○保管中，業據乙○○提出系爭房地所有權狀為憑（見本院卷第205-207頁），上開各情為兩造所不爭執（見本院卷第234頁），堪以認定。是原告為系爭房地之所有權人，依上開說明，自應由占有之被告就其有正當權源之事實負舉證之責，合先敘明。
　3.乙○○固辯稱其占有系爭房地之正當權源乃與原告父親林春福於91間達成之換屋居住協議，藉此抵償乙○○、丙○○夫妻對原告兄妹支出之養育費用，直至系爭大同南路房地都更重建後再換回，因此原告父親林春福才會將系爭房地之所有權狀，交由乙○○、丙○○夫妻抵押保管，且原告於106年12月6日繼承取得系爭房地之所有權後，仍同意雙方繼續換屋居住等語（見本院卷第199、297-299、385頁），然查：
　　⑴被告上開所辯，為原告所否認，並主張其於106年12月6日取得所有權前，係原告父親林春福同意被告居住系爭房地，於原告取得所有權後，則係由原告同意被告繼續無償居住使用系爭房地等語（見本院卷第321頁），被告對於原告上開主張內容表示同意（見本院卷第385頁），堪認兩造間就被告占有使用系爭房地應係成立無償使用借貸契約。
　  ⑵至於被告上開所辯，應由被告就上開換屋居住以抵銷養育費直至系爭大同南路房地都更重建之事實負舉證之責，對此，被告固提出其保管系爭房地之所有權狀為憑，然為原告否認，並主張其於106年12月6日繼承取得系爭房地之所有權而換領權狀時，乙○○表示可存放在其保險箱內較為安全，原告基於幼時由乙○○照料之信任而從之，豈料後續發生被告盜領原告郵局存款之事等語（見本院卷第264-265頁），審酌晚輩將權狀交由親屬中長輩保管之原因甚多，而原告幼時因母親死亡、父親林春福入獄而由乙○○、丙○○夫妻照料乙情，為兩造所不爭執，則原告基此信任而將權狀交由乙○○保管，實難逕認即為原告同意換屋居住以抵銷養育費之證明。
　  ⑶觀諸原告祖父林伯毅、原告之個人基本資料、個人戶籍資料記載，林伯毅係於79年6月22日將戶籍遷入系爭大同南路房地，嗣於113年5月11日死亡，而原告係於77年11月間生，且自85年10月2日（即原告8歲時）登記由祖父林伯毅監護（見限閱卷），是原告主張其與父親林春福自91年起，搬去系爭大同南路房地居住是為了要照顧祖父，且離原告父親林春福之上班地點較近，並非如被告所述兩造有換屋居住的協議等語（見本院卷第387頁），核與上開戶籍資料記載相符。至於被告辯稱從91年乙○○和原告父親達成換屋協議時，祖父林伯毅就從91年開始到死亡為止，始終居住在林伯毅新竹的朋友家，並未跟兩造親屬住在一起，因為林伯毅喜歡獨來獨往，跟朋友他比較有話說等語（見本院卷第387頁），則與上開戶籍資料不符，且未提出相關證明為佐；況原告自85年10月2日（即原告8歲時）登記由祖父林伯毅監護，則至97年原告滿20歲成年前之未成年階段，原告生活、就學上諸多事務需獲得監護人即祖父林伯毅之同意，則被告辯稱自91年起即原告14歲起，祖父林伯毅均居住在新竹朋友家，於生活就學上有諸多不便，實難遽信為真。
　  ⑷綜上，被告未能舉證證明其與原告父親林春福、原告先後有達成換屋居住協議，藉此抵償乙○○、丙○○夫妻對原告兄妹支出之養育費用，直至系爭大同南路房地都更重建後再換回之事實，故應認兩造間就被告占有使用系爭房地係成立無償使用借貸契約。
(二)原告是否已合法終止兩造間就系爭房地之法律關係？　　　
　1.民法第472條第1款規定「有左列各款情形之一者，貸與人得終止契約：一、貸與人因不可預知之情事，自己需用借用物者。」，上開規定之適用，不問使用借貸是否定有期限，均包括在內。所謂不可預知之情事，指在訂立使用借貸契約以後所發生之情事，而非訂立契約時所能預見者而言。而所謂自己需用借用物，衹須貸與人有自己需用借用物之原因事實為已足，其是否因正當事由而有收回之必要，不必深究（最高法院58年度台上字第788號裁判意旨參照）。民法第263條「第258條及第260條之規定，於當事人依法律之規定終止契約者準用之。」、第258條第1、2項「解除權之行使，應向他方當事人以意思表示為之。」、「契約當事人之一方有數人者，前項意思表示，應由其全體或向其全體為之。」。
　2.原告主張過往讓被告無償居住系爭房屋，然原告自112年起為結婚而欲將系爭房地收回自住或另作處理，遂於112年8月31日寄送原證2存證信函給乙○○，限其於30日內遷出並返還系爭房地予原告，業經乙○○於112年9月4日收受，是原證2存證信函有終止之意思，起訴也視為有終止之意思表示等情（見調字卷第10頁；本院卷第385頁），固據提出原證2存證信函及其回執為憑（見調字卷第17-19頁），觀諸原證2存證信函內容，固表示「本人因有自己身涯規劃，因此決定將房屋收回自己使用，請被告3人於文到後30日內搬離......」，然原證2存證信函之收件人僅有乙○○，故應認原告僅對乙○○1人為終止之意思表示，至於原告主張起訴也視為對被告有終止之意思表示等語（見本院卷第385頁），惟按所謂起訴，有催告、通知終止契約之效力，係指起訴書有催告或終止契約之意思表示者，於起訴書之繕本送達對方時，有催告或止約之效力而言，並非謂起訴當然有催告或止約效力（參見本院56年台上字第2009號判例）（最高法院101年度台上字第1161號民事判決意旨參照），觀諸起訴書之全文，並無催告或終止契約之意思表示，原告上開主張自難遽採。
　3.從而，原告主張因結婚而欲將系爭房地收回自住或另作處理，為此終止其與乙○○間之使用借貸關係，核與上開規定相符。故原告主張終止與乙○○間之使用借貸關係後，乙○○係無權占有系爭房地故依民法第767條第1項前段規定請求騰空返還，於法有據。又原告因未終止與丙○○、甲○○間之使用借貸關係，其2人占有系爭房地即有正當權源，則原告依民法第767條第1項前段規定請求其2人騰空返還，即屬無據。
(三)原告可否請求不當得利？其金額為若干？
　1.按城市地方房屋之租金，以不超過土地及其建築物申報總價年息10%為限。此項規定於租用基地建築房屋，準用之，土地法第97條第1項、第105條分別定有明文。前開規定，於計算相當於不當得利之租金時，亦得類推適用。又依土地法施行法第25條規定：「土地法第97條所謂土地及建築物之總價額，土地價額依法定地價，建築物價額依該管直轄市或縣市地政機關估定之價額。」，另計算「土地申報總價額」之基準，依土地法第148條、平均地權條例第16條等規定，係以土地所有權人依法所申報之地價為其法定地價，如土地所有權人未於公告期間申報地價者，以公告地價百分之80為其申報地價。是土地法第97條第1項所謂土地申報價額即指該土地之申報地價而言。再基地租金之數額，除以基地申報地價為基礎外，尚須斟酌基地之位置，工商業繁榮之程度，承租人利用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，並非必達申報總地價年息百分之10最高額（最高法院68年台上字第3071號裁判意旨參照）。
　2.乙○○於112年9月4日收受原證2存證信函而受終止使用借貸之通知，業如前述，則原告主張乙○○未於存證信函所定期限之應於30日內即於112年10月5日前遷出，其後即屬無權占有，因而請求被告給付112年10月5日起至返還系爭房地為止相當於租金之不當得利（見本院卷第265頁），即屬有據。系爭房地之用途係供被告居住，建物完成日期為70年6月22日，屋齡約有42年，有建物現值調查估價表可佐（見本院卷第285頁），系爭房屋附近交通及生活機能普通，此有本院依職權查詢之Google地圖可憑（見本院卷第389頁），本院斟酌上情，認原告請求乙○○給付相當於租金之不當得利，以系爭土地及房屋申報總價年息百分之6計算為適當。又系爭房地坐落之土地面積為1,853.49平方公尺，於112年1月之公告地價為30,000元/㎡，113年1月之申報地價則為27,680元/㎡，有本院查詢新北市不動產地政局網頁查詢結果1紙、土地登記謄本可稽（見本院卷第55、305頁），則112年申報地價為公告地價之80%即24,000元/㎡，而原告就系爭土地之權利範圍為123/10000，有系爭土地登記公務用謄本可佐（見本院卷第55頁）；系爭房屋之建物現值為690,430元，有建物現值調查估價表可稽（見本院卷第285頁）。
　3.基上，乙○○自無權占有系爭房地之日即112年10月5日起至將騰空返還原告之日止，於112年之每月占用系爭房屋之不當得利計為6,188元【計算式：（申報地價24,000元/㎡×基地面積1,853.49㎡×基地權利範圍123/10000＋建物現值690,430元）×酌定年息比例0.06÷12月＝6,188元；元以下四捨五入】；於113年之每月占用系爭房屋之不當得利計為6,607元【計算式：（申報地價27,680元/㎡×基地面積1,853.49㎡×基地權利範圍123/10000＋建物現值690,430元）×酌定年息比例0.06÷12月＝6,607元；元以下四捨五入】。則原告主張已到期部分為112年10月5日起至113年6月13日止（見本院卷第267頁），其中112年10月5日起至112年12月31日止，經過期間為2月又27日，此部分不當得利金額共計17,945元【計算式：2月×6,188元+6,188元÷30日×27日=17,945元】，另113年1月1日起至113年6月13日止，經過5月又13日，租金共計35,898元【計算式：5月×6,607元+6,607元÷30日×13日=35,898元】，故已到期部分為112年10月5日起至113年6月13日止之相當於不當得利之租金為53,843元（即17,945+35,898元），並自113年6月14日起至騰空返還為止，按月給付6,607元。然原告訴之聲明請求之金額小於上開依法核算之金額，基於處分權主義，則原告請求46,647元，以及自民事追加起訴狀繕本送達翌日起至清償日止按年息百分之5計算之利息；暨自113年6月14日起至返還系爭房地之日止，按月給付原告5,602元，自屬有據。
四、綜上所述，原告依民法第767條第1項前段、第179條規定，請求乙○○將系爭房地騰空返還予原告，乙○○並應給付原告46,647元，以及自民事追加起訴狀繕本送達翌日即113年6月14日（為113年6月13日言詞辯論當庭交付繕本，見本院卷第223頁）起至清償日止按年息百分之5計算之利息；暨自113年6月14日起至返還系爭房地之日止，按月給付原告5,602元，為有理由，應予准許，逾此範圍之請求，則為無理由，應予駁回。
五、兩造均陳明願供擔保請准宣告假執行及免為假執行，就原告勝訴部分，經核均無不合，爰酌定相當擔保金額准許之；至原告敗訴部分，其假執行之聲請失所附麗，應併予駁回。
六、本件事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提之證據暨攻擊防禦方法，經本院審酌後，認與本件判決之結果不生影響，爰不另一一論述，附此敘明。
七、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第85條第1項但書。
中　　華　　民　　國　　113 　年　　12　　月　　31　　日
　　　　　　　　　民事第五庭　法　官　劉容妤  
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　　113 　年　　12　　月　　31　　日
　　　　　　　　　　　　　　　書記官　廖宇軒



