
臺灣高等法院臺中分院民事判決

111年度上易字第538號

上  訴  人  呂蓮清  

0000000000000000

訴訟代理人  曾國龍律師

視同上訴人  陞源生物科技有限公司

0000000000000000

法定代理人  呂蓮清  

0000000000000000

共      同

訴訟代理人  葉東龍律師

複 代理 人  古富祺律師

            陳慈筠  

            高小真  

被 上訴 人  鍾孟筑  

            鍾孟均  

            鍾祁祐  

            鍾祁恩  

            鍾孟潔  

0000000000000000

共      同

訴訟代理人  徐睿謙律師

            黃云宣律師

上列當事人間請求拆屋還地等事件，上訴人對於民國111年8月31

日臺灣苗栗地方法院110年度訴字第423號第一審判決，提起上

訴，被上訴人並為訴之變更、追加，本院於114年3月26日言詞辯

論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、原判決關於命呂蓮清返還土地及金錢給付（除減縮部分外）

部分，及該部分假執行之宣告，暨除撤回、減縮部分外訴訟

費用之裁判廢棄。
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二、陞源生物科技有限公司應將坐落苗栗縣○○鎮○○○段○○

○○段000○00地號土地如附圖二所示A1部分、面積357平方

公尺及同段000之00地號土地如附圖二所示A2部分、面積14

平方公尺之範圍返還予被上訴人全體。

三、陞源生物科技有限公司應給付被上訴人各新臺幣3,765元，

及自民國113年5月23日起至返還第二項所示土地日止，按月

給付被上訴人各新臺幣85元。

四、被上訴人對陞源生物科技有限公司其餘金錢給付之訴，及第

一項廢棄部分除命呂蓮清返還苗栗縣○○鎮○○○段○○○

○段00○00地號土地部分外，被上訴人對呂蓮清在第一審之

訴暨假執行之聲請，均駁回。

五、陞源生物科技有限公司應將坐落苗栗縣○○鎮○○○段○○

○○段000○00地號土地如附圖所示A1部分、面積357平方公

尺；同段000之00地號土地如附圖所示A2部分、面積14平方

公尺；及同段00之00地號土地如附圖所示A3部分、面積8平

方公尺之化糞池、水泥鋪面，暨坐落同段000之00地號土地

如附圖所示B部分、面積8平方公尺之水泥樓梯拆除騰空，並

將所占用同段000之00地號土地如附圖所示B部分、面積8平

方公尺之範圍返還予被上訴人全體。

六、被上訴人對呂蓮清變更、追加之訴駁回。

七、第一審（除撤回、減縮部分外）、第二審訴訟費用（含變

更、追加之訴）訴訟費用，由陞源生物科技有限公司負擔百

分之九十七，餘由被上訴人負擔。

　　事實及理由

壹、程序事項

一、本件被上訴人於原審原對陞源生物科技有限公司（下稱陞源

公司）、呂蓮清提起主觀選擇合併之訴，依民法第821條、

第767條第1項前段、中段、第179條規定，求為命陞源公司

或呂蓮清將坐落苗栗縣○○鎮○○○段○○○○段000○00

○000○00○00○00地號土地（下各稱地號，合稱系爭土

地）如附圖一所示紅色線範圍、面積155平方公尺之門牌號
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碼苗栗縣○○鎮○○里○○00○0號之建物（下稱00之0號建

物）；綠色線範圍、面積合計60平方公尺之綠色貨櫃（下合

稱綠色貨櫃）；與藍色線範圍、面積合計224平方公尺之雨

遮及鐵皮構造（下合稱原雨遮構造；與00之0號建物、綠色

貨櫃合稱原地上物）拆除騰空，將占用之000之00、000之00

地號土地【按：測量時藍色線範圍之面積與綠色線範圍重

疊，惟不包括紅色線範圍面積，故原地上物占用000之00、0

00之00、000之00地號土地之面積，各為357平方公尺、14平

方公尺、8平方公尺】返還予被上訴人全體，並給付被上訴

人各新臺幣（下同）6萬6,774元，及自民國110年10月23日

起至返還上開土地日止，按月給付被上訴人各6,000元（見

原審卷第459至460頁）。經原審依被上訴人聲明，判命呂蓮

清拆除原地上物、返還所占用000之00、000之00地號土地，

及給付被上訴人各491元，暨自110年10月23日起至返還土地

日止按月給付被上訴人各227元，另應返還原地上物所占用

之000之00地號土地，呂蓮清聲明不服提起上訴，上訴效力

及於陞源公司，被上訴人復陳明：如呂蓮清之上訴有理由，

請求就伊於一審對陞源公司請求部分裁判等語（見本院卷一

第438頁）。是本院審理範圍及於被上訴人對陞源公司請求

部分，合先敘明。

二、被上訴人於本院將主觀選擇合併之訴改易為一般主觀合併之

訴，並因原地上物業經拆除，惟其下同一面積、範圍仍有水

泥鋪面、化糞池留置，乃變更請求拆除地上物之範圍為陞源

公司與呂蓮清應將坐落000之00地號土地如附圖二所示A1部

分、面積357平方公尺；000之00地號土地如附圖二所示A2部

分、面積14平方公尺；及000之00地號土地如附圖二所示A3

部分、面積8平方公尺之水泥鋪面、化糞池（下合稱系爭地

上物；所分別占用000之00、000之00、000之00地號土地之

範圍，下依序稱A1、A2、A3占用部分，合稱A1等占用部分）

拆除騰空；另追加請求陞源公司與呂蓮清應將坐落000之00

地號土地如附圖二所示B部分、面積8平方公尺之樓梯（下稱
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系爭樓梯；所占用000之00地號土地之範圍，下稱B占用部

分；與A1等占用部分另合稱系爭占用部分）拆除騰空，將B

占用部分返還予被上訴人全體；復減縮金錢給付之請求為陞

源公司與呂蓮清應共同給付被上訴人各491元，及自110年10

月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月共同給付被上訴

人各227元（見本院卷二第198至199、329至330、362至36

3、393至394頁。被上訴人歷審請求及變更、追加情形，詳

附表一），核係基於陞源公司與呂蓮清有無以原地上物、其

下占用系爭土地面積、範圍相同之系爭地上物、暨與系爭地

上物相連接之系爭樓梯，無權占有系爭土地之同一基礎事

實，為訴之追加、減縮應受判決事項之聲明、暨因情事變更

而以他項聲明代最初之聲明，核與民事訴訟法第446條第1項

但書、第255條第1項第2款、第3款、第4款規定相符，應予

准許；其改易訴之主觀合併型態，則屬更正事實上與法律上

之陳述，依民事訴訟法第256條規定，亦應准許。陞源公

司、呂蓮清抗辯：被上訴人追加不合法，且影響伊等審級利

益云云（見本院卷二第337至339、363頁），並不可採。又

被上訴人就拆除地上物部分所為訴之變更既屬合法，其原依

民法第767條第1項中段規定請求拆除原地上物部分之訴已視

為撤回，原審就此所為之判決因而失其效力，本院應專就變

更後之新訴為裁判。

三、另陞源公司既為呂蓮清上訴效力所及而經移審至本院，被上

訴人亦於本院主張陞源公司與呂蓮清應共同給付，復對陞源

公司為訴之變更、追加，本院自應就被上訴人對陞源公司請

求部分為審理。陞源公司抗辯：伊已撤回上訴，應脫離本件

訴訟云云（見本院卷二第187、368、395頁），並不可採。

貳、實體事項

一、被上訴人主張：000之00、000之00地號土地為伊等共有，應

有部分各5分之1；000之00地號土地為伊等與他人共有，伊

等應有部分各3107分之37。詎陞源公司與呂蓮清以所有之系

爭地上物及系爭樓梯，無權占有系爭占用部分，妨害伊等與
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000之00地號土地其他共有人所有權之行使，陞源公司與呂

蓮清應拆除騰空系爭地上物及系爭樓梯，將A1、A2及B占用

部分返還予伊等。又陞源公司與呂蓮清以系爭地上物無權占

有A1、A2占用部分，無法律上原因而受利益，致伊等因A1、

A2占用部分遭占有受有損害，應共同給付自伊等取得該土地

所有權之翌日即110年8月18日起至返還A1、A2占用部分日止

相當於租金之不當得利等情。爰依民法第821條、第767條第

1項前段、中段、第179條規定，求為命陞源公司與呂蓮清將

系爭地上物及系爭樓梯拆除騰空、返還A1、A2、B占用部分

予被上訴人全體，及共同給付被上訴人各491元，暨自110年

10月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月共同給付被上

訴人各227元之判決。

二、上訴人則以：系爭土地與同小段00、00之0、00之00、00之0

0、00之00、000之0、000之00地號土地（與系爭土地下合稱

系爭承租基地）原為訴外人〇〇〇所有。〇〇〇於94年10月

05日與訴外人〇〇〇即〇〇〇（下均稱〇〇〇）、〇〇〇、

〇〇〇及〇〇〇（下合稱〇〇〇等4人）簽立租賃合約書

（下稱系爭租約），約定出租系爭承租基地供承租人建屋，

租期自95年1月1日起至110年12月31日止，租金每年40萬

元，〇〇〇並徵得〇〇〇同意在000之00地號土地上申請建

造執照興建00之0號建物，於取得使用執照後在該址設立登

記陞源公司。嗣00之0號建物之所有權或事實上處分權於系

爭租約存續期間，經輾轉移轉予陞源公司，依民法第426條

之1規定，系爭租約就00之0號建物占用000之00地號土地部

分對陞源公司繼續存在；且陞源公司為求明確，亦於98年1

月1日再與〇〇〇簽訂屬租地建屋性質之房店屋租賃契約書

（下稱甲契約），承租000之00地號土地，租期自同日起至1

10年12月31日止。〇〇〇於110年7月21日出賣系爭土地時，

未通知陞源公司依相同條件優先承買，依土地法第104條第2

項規定，被上訴人不得依該買賣契約所取得之系爭土地所有

權，對陞源公司有所主張，原地上物亦有權占用系爭土地。
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次原地上物已於113年5月22日拆除，而陞源公司依系爭租約

第16條約定，於租約終止時無須拆除屬00之0號建物坐落基

地之系爭地上物。再被上訴人禁止陞源公司人員進入00之0

號建物，陞源公司無占有該建物之事實，未獲得占有使用利

益。又相當於租金之不當得利應以申報地價年息1％計算為

適當。另00之0號建物之所有人或事實上處分權人為陞源公

司，呂蓮清非該建物之事實上處分權人，亦未占有使用該建

物等語，資為抗辯。呂蓮清另陳以：依系爭租約第16條約

定，系爭地上物之事實上處分權人應為〇〇〇，且〇〇〇依

該約定，本無從對陞源公司主張系爭地上物無權占有系爭土

地，被上訴人自〇〇〇繼受取得系爭土地所有權，不得取得

超越前手之權利等語。

三、原審依被上訴人所提主觀選擇合併之訴，判命呂蓮清將以原

地上物占用之系爭土地（範圍同A1等占用部分）返還予被上

訴人全體及為金錢給付。呂蓮清就其敗訴部分提起上訴，上

訴效力及於陞源公司，被上訴人並於二審改易為一般主觀合

併之訴，另為訴之變更及追加。呂蓮清上訴及就變更、追加

之訴答辯聲明：㈠原判決不利於呂蓮清部分廢棄；㈡上開廢

棄部分，被上訴人於第一審之訴及假執行之聲請駁回；㈢變

更、追加之訴駁回。陞源公司答辯聲明：被上訴人於第一審

之訴，及變更、追加之訴均駁回。被上訴人聲明：㈠上訴駁

回；㈡陞源公司應與呂蓮清將A1、A2占用部分返還予被上訴

人全體；㈢陞源公司應與呂蓮清共同給付被上訴人各491

元，及自110年10月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按

月共同給付被上訴人各227元；㈣陞源公司與呂蓮清應將系

爭地上物、系爭樓梯拆除騰空，並將B占用部分返還被上訴

人全體。

四、本院之判斷：

　㈠查系爭承租基地原為〇〇〇（110年9月20日歿）所有。被上

訴人於110年7月21日向〇〇〇買受000之00、000之00地號土

地全部及000之00地號土地應有部分，於同年8月17日登記取
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得000之00、000之00地號土地所有權應有部分各5分之1，及

000之00地號土地所有權應有部分各3107分之37。原地上物

原占有系爭土地如附表二「一審請求」欄所示範圍（同A1等

占用部分），嗣業於113年5月22日拆除。而系爭土地之A1等

占用部分，現況有系爭地上物（化糞池位於水泥鋪面之

下）；B占用部分現況有系爭樓梯等情，為兩造所不爭執

（見本院卷一第386至387頁，本院卷二第364頁），且有土

地登記謄本、照片可稽（見原審卷第24至27、31至32、309

至315頁，本院卷二第77頁），並經原審及本院會同苗栗縣

通宵地政事務所（下稱通宵地政所）至現場履勘明確，有原

審及本院勘驗筆錄、勘驗附圖（見原審卷第79至85頁，本院

卷二第281至285頁）、現場照片（見原審卷第87至88頁，本

院卷二第289、301至307頁）、通宵地政所111年1月13日通

地二字第1110000221號函所附土地複丈成果圖（即附圖一，

見原審卷第143頁）與113年12月6日通地二字第1130006107

號函所附土地複丈成果圖（即附圖二，見本院卷二第295

頁）可憑。是此部分之事實堪信為真。

　㈡系爭地上物及系爭樓梯之所有權人為陞源公司：

　⒈按所謂附屬建物，係指依附於原建築以助其效用而未具獨立

性之次要建築（最高法院111年度台上字第1859號判決意旨

參照）。附屬建物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

（最高法院111年度台上字第1073號判決意旨參照）。查：

　⑴〇〇〇於94年10月5日與〇〇〇等4人簽立系爭租約，約定由

〇〇〇出租系爭承租基地予彼等興建房屋，租期自95年1月1

日起至110年12月31日止。〇〇〇於94年11月29日取得〇〇

〇出具之土地使用權同意書，於同年12月20日於系爭土地上

興建00之0號建物（稅籍編號00000000000號），於95年1月1

7日竣工，於同年2月23日取得使用執照，有系爭租約、使用

執照申請書、使用執照存根、建物所有權狀、苗栗縣政府11

1年1月6日府商建字第1100251332號函所附門牌初編證明
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書、土地使用權同意書及同年8月1日府商建字第1110144788

號函所附使用執照資料可參（見原審卷第95至105、139至14

0、183至185、509至522頁）。00之0號建物之房屋稅納稅義

務人於97年12月2日以買賣為原因，由〇〇〇變更為〇〇

〇；又於99年7月6日以買賣為原因，變更為陞源公司，亦有

苗栗縣政府稅務局112年10月6日苗稅房密字第1123021744號

函所附納稅義務人異動變更紀錄表、房屋稅繳納證明書、苗

栗縣稅務局房屋稅籍證明書可考（見本院卷一第247、251

頁，本院卷二第7頁）。參以00之0號建物於110年10月4日辦

理建物所有權第一次登記，所有人登記為陞源公司，有建物

所有權狀可查（見原審卷第111頁）。足見00之0號建物為〇

〇〇興建而原始取得所有權，嗣該建物事實上處分權經輾轉

讓與予陞源公司，並終由陞源公司辦理建物保存登記而取得

00之0號建物所有權。

　⑵系爭地上物及系爭樓梯係〇〇〇於興建00之0號建物時鋪

設，為兩造所不爭執（見本院卷二第155、364頁）。觀諸現

場照片（見原審卷第24至27、87至88頁，本院卷二第289、3

01至307頁），顯示系爭地上物之水泥鋪面部分原為00之0號

建物之地基，下方化糞池乃專供該建物排放污水使用，系爭

樓梯亦與上開水泥鋪面一體成形，供00之0號建物出入使

用，核皆不具構造上或使用上之獨立性，而係依附於00之0

號建物以助其效用，自屬該建物之附屬建物，依前說明，00

之0號建物所有權範圍即應擴張及於系爭地上物、系爭樓

梯。據此，陞源公司既已取得00之0號建物所有權，自亦取

得系爭地上物、系爭樓梯所有權；雖00之0號建物嗣因拆除

而滅失，仍無礙陞源公司已取得系爭地上物、系爭樓梯所有

權之認定。是被上訴人主張系爭地上物及系爭樓梯之所有權

人為陞源公司等語，應值採信。至被上訴人另主張呂蓮清同

為所有權人或事實上處分權人云云，則乏所憑。

　⒉呂蓮清雖陳以：依系爭租約第16條約定，承租人於租賃關係

終止時，應將混凝土鋪設之地面留給出租人〇〇〇，故系爭
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地上物及系爭樓梯之事實上處分權人應為〇〇〇云云（見本

院卷二第177、341、367頁）。然系爭地上物、系爭樓梯乃0

0之0號建物之附屬建物，業如前述，基於物權法上一物一權

原則，於00之0號建物尚存在時，無從與該建物分離為所有

權之讓與。00之0號建物於113年5月22日始經拆除，然〇〇

〇早於110年9月20日死亡，猶無可能於00之0號建物拆除

後，單獨受讓系爭地上物及系爭樓梯所有權。是呂蓮清所辯

前詞，殊非可採。

　㈢陞源公司占有系爭占用部分，並無合法占有權源：

　⒈按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之；

對於妨害其所有權者，得請求除去之；各共有人對於第三

人，得就共有物之全部為本於所有權之請求。但回復共有物

之請求，僅得為共有人全體之利益為之，民法第767條第1項

前段、中段、第821條各有明文。又以無權占有為原因，請

求返還所有物之訴，被告對原告就其物有所有權存在之事實

無爭執，而僅以非無權占有為抗辯者，原告於被告無權占有

之事實，無舉證責任。被告應就其取得占有係有正當權源之

事實證明之。如不能證明，則應認原告之請求為有理由（最

高法院92年度台上字第312號判決意旨參照）。　

　⒉被上訴人現登記為系爭土地之共有人，已如前述。陞源公司

雖抗辯：〇〇〇依系爭租約約定在000之00地號土地上興建0

0之0號建物，陞源公司輾轉受讓該建物所有權或事實上處分

權後，依民法第426條之1規定，系爭租約對陞源公司繼續存

在，且陞源公司亦於98年1月1日再與〇〇〇簽立甲契約，承

租000之00地號土地。〇〇〇於110年7月21日出賣系爭土地

時，未通知陞源公司依相同條件優先承買，依土地法第104

條第2項規定，被上訴人不得依該買賣契約所取得之系爭土

地所有權，對陞源公司有所主張，原地上物亦有權占用系爭

土地云云（見本院卷二第24至25頁），惟為被上訴人否認，

主張：呂蓮清、〇〇〇與〇〇〇業於109年12月28日簽立切

結書（下稱系爭切結書），確認陞源公司與系爭承租基地無
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任何權利義務關係。臺灣苗栗地方法院（下稱苗栗地院）11

1年度重訴字第78號確認優先承買權存在等事件（下稱78號

事件）亦同此認定，且認甲契約屬偽造等語。查：

　⑴按除別有規定外，確定之終局判決就經裁判之訴訟標的，有

既判力，民事訴訟法第400條第1項定有明文。又所謂爭點

效，係指法院於判決理由中，就訴訟標的以外，當事人主張

之重要爭點，本於當事人辯論之結果已為判斷時，對此重要

爭點所為之判斷，除有顯然違背法令，或當事人已提出新訴

訟資料，足以推翻原判斷之情形外，應解為在同一當事人就

該已經法院判斷之重要爭點，不得作相反之主張或判斷，始

符民事訴訟法上之誠信原則（最高法院112年度台上字第204

7號判決意旨參照）。

　⑵陞源公司前以被上訴人及訴外人即〇〇〇之繼承人〇〇〇、

〇〇〇、〇〇〇、〇〇〇、〇〇〇、〇〇〇（下合稱〇〇〇

等6人）為被告，主張〇〇〇與〇〇〇等4人簽立系爭租約，

〇〇〇於租約存續期間將00之0號建物所有權移轉予陞源公

司，依民法第426條之1規定，系爭租約對陞源公司繼續存

在，且陞源公司為確認與〇〇〇間法律關係，亦與〇〇〇就

000之00地號土地簽立甲契約。〇〇〇於110年7月21日出賣

系爭承租基地予被上訴人，未通知陞源公司優先承買，該買

賣契約對陞源公司不生效力，為此依土地法第104條規定，

請求確認陞源公司就000之00地號土地有優先承買權存在，

被上訴人應將000之00地號土地所有權移轉登記塗銷，另〇

〇〇等6人應按買賣契約相同條件與陞源公司訂立買賣契

約，經苗栗地院於112年3月21日言詞辯論終結，於同年月31

日以78號事件判決駁回陞源公司之訴確定等情，有苗栗地院

111年度重訴字第78號確定判決可稽（下稱78號確定判決，

見本院卷一第361至372頁），並據本院調取78號事件全卷核

閱無誤。則陞源公司就其對000之00地號土地無土地法第104

條所定優先承買權存在乙節，即應受78號確定判決既判力之

拘束，不得為與該確定判決意旨相反之主張。是陞源公司抗
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辯：被上訴人不得依與〇〇〇間買賣契約所取得之000之00

地號土地所有權，對伊有所主張云云，已無足取。

　⑶再者：

　①78號事件將陞源公司有無依民法第426條之1規定承擔系爭租

約、甲契約是否為偽造、系爭切結書是否影響陞源公司與〇

〇〇間租賃契約等各節列為重要爭點，並本於調查證據及兩

造辯論之結果，認：雖甲契約非真正，然陞源公司至遲於10

3年5月27日受讓00之0號建物之事實上處分權，依民法第426

條之1規定承擔系爭租約。系爭切結書固僅由呂蓮清、〇〇

〇、〇〇〇具名及簽名，惟呂蓮清為陞源公司之董事並對外

代表陞源公司，過往有以自己名義隱名代表陞源公司簽署文

件之習慣，且陞源公司於系爭切結書簽立後亦有履行其上部

分內容，故當事人之真意乃呂蓮清、〇〇〇、〇〇〇、陞源

公司均為系爭切結書之當事人，並由呂蓮清隱名代表陞源公

司。系爭切結書上載明「自109年12月28日起甲方解除設定

地上權及抵押權後，該租賃契約（即系爭租約）的權利義務

與甲方完全無關」，故陞源公司先前所承擔之系爭租約業於

109年12月28日經合意終止，陞源公司已不具承租人身份，

無從依土地法第104條規定對000之00地號土地行使優先承買

權，因而為陞源公司敗訴之判決，此觀78號確定判決即明。

　②依本院調取之前揭苗栗縣政府稅務局112年10月6日苗稅房密

字第1123021744號函所附納稅義務人異動變更紀錄表，固顯

示00之0號建物之房屋稅納稅義務人係先由〇〇〇變更為〇

〇〇，再變更為陞源公司（見本院卷二第7頁），惟並不影

響陞源公司係自〇〇〇處輾轉受讓00之0號建物事實上處分

權，因而得依民法第426條之1規定，取得系爭租約承租人對

〇〇〇租賃權之事實。再呂蓮清、〇〇〇及〇〇〇於109年1

2月28日簽立系爭切結書，約定：「…於95年1月1日至110年

12月31日的租賃合約所衍生的設定抵押權，自109年12月28

日起甲方（即呂蓮清、〇〇〇）解除設定地上權及抵押權

後，該租賃契約的權利義務與甲方完全無關。備註：陞源有
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限公司的地上物及生財器具歸呂蓮清並於110年12月31日前

拆除，乙方（即〇〇〇）不得有異（土地歸還乙方）」，為

兩造所不爭執，且有系爭切結書可稽（見原審卷第177

頁）。雖〇〇〇於苗栗地院111年度訴字第14號呂蓮清訴請

〇〇〇繼承人損害賠償事件（下稱14號事件）證稱：租系爭

承租基地時，怕簽約期間地主把土地做另外處理，妨害伊等

工作，故將土地分好幾個人設定地上權、抵押權，伊是其中

之一，後來時間到了，其他人均自動解除，唯獨伊的部分沒

有解除，故〇〇〇說希望伊提前把設定解除。系爭切結書記

載「解除設定地上權及抵押權後，該租賃契約的權利義務與

甲方完全無關。」，最主要是跟伊完全無關，因伊已經離

開。（問：為何呂蓮清也列為甲方並在系爭切結書上簽

名？）應該是備註地上物的問題；〇〇〇有講過地上物要處

理完。呂蓮清沒有講他會簽是因為備註，（後改稱）伊忘記

呂蓮清有沒有講云云（見本院卷一第351至353頁）；證人即

〇〇〇配偶〇〇〇於14號事件證以：系爭切結書是伊寫的，

主要是針對〇〇〇及〇〇〇，〇〇〇於100年後就沒在陞源

公司工作，希望讓〇〇〇知道租約問題跟伊等沒有關係，呂

蓮清還繼續在陞源公司工作，就交給呂蓮清。呂蓮清覺得是

他的權益，要跟〇〇〇表達清楚，才會增列備註的部分，呂

蓮清就加註並簽名。（問：為何系爭切結書之甲方列入呂蓮

清？）當時沒有想太多，大家同意了就3個人都簽名云云

（見本院卷一第357至358頁）。然系爭切結書「甲方」欄業

明確記載包括呂蓮清，亦未就同列為甲方之人所負契約義務

設有何種限制。佐以呂蓮清於98年5月5日成為陞源公司股東

後，即持續擔任該公司董事並對外代表陞源公司，有78號事

件卷附陞源公司設立登記表、變更登記表、章程、股東同意

書（見苗栗地院111年度重訴字第78號事件卷第495至535

頁）、經濟部商工登記公示資料查詢結果（見原審卷第65

頁）可參。而〇〇〇、陞源公司於109年12月28日系爭切結

書簽立後，先後於同年月30日、110年1月5日塗銷渠等就000
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之0、000之00、000之00、000之00地號土地之他項權利，陞

源公司亦於110年1月5日塗銷就00、00之0、00之00、00之0

0、00之00、000之00地號土地之他項權利，有土地異動索引

可考（見原審卷第385至417頁），可徵呂蓮清確同有代表陞

源公司依系爭切結書之約定意旨履行。是〇〇〇、〇〇〇上

開關於呂蓮清何以在系爭切結書上簽名之證詞，俱與系爭切

結書文義及後續履行情形不符，當與事實不合，殊難採信。

　③據此，78號確定判決之前揭判斷結果並無顯然違背法令情

事，陞源公司亦未提出足以推翻78號確定判決就系爭切結書

所為判斷之新訴訟資料，按諸上開說明，陞源公司自不得作

相反主張，本院亦不得為與78號事件相異之判斷。陞源公司

抗辯：系爭切結書並無伊之用印，呂蓮清無代理伊簽立該切

結書之意思。伊雖於系爭切結書簽立後塗銷他項權利，惟與

該切結書之簽立無關。78號事件就個案所為認定不拘束本件

云云（見本院卷二第20、189、194、365頁），不足為陞源

公司有利之認定。職故，陞源公司於輾轉受讓00之0號建物

事實上處分權時，雖依民法第426條之1規定，承受與〇〇〇

間就000之00地號土地之租賃關係，然系爭承租基地之租賃

關係業經系爭切結書終止，陞源公司即無從執其與〇〇〇間

有租賃關係存在為由，主張有權以原地上物占有系爭土地。

另陞源公司既於109年12月28日經呂蓮清代表與〇〇〇簽立

系爭切結書，合意終止就系爭承租基地之租賃關係，無論陞

源公司於98年1月1日有無與〇〇〇簽立甲契約，皆無礙其與

〇〇〇間就000之00地號土地之租賃關係，業因系爭切結書

合意提前終止之認定。陞源公司抗辯其於113年5月22日原地

上物拆除前，皆有權占有系爭土地云云（見本院卷二第155

頁），要非可取。其聲請傳喚〇〇〇、〇〇〇，待證事實為

陞源公司有與〇〇〇簽立甲契約云云（見本院卷一第513

頁，本院卷二第190頁），亦無調查必要。

　⒊陞源公司復抗辯：伊依系爭租約第16條約定，於租約終止時

無須拆除屬00之0號建物坐落基地之系爭地上物云云（見本
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院卷二第194頁）；呂蓮清亦陳以：〇〇〇依該約定，本無

從於陞源公司拆除原地上物後，對該公司主張系爭地上物無

權占有系爭土地。被上訴人自〇〇〇繼受取得系爭土地所有

權，於買受時即知00之0號建物存在，更與〇〇〇約明該建

物應一併移轉不予拆除、且須平均分擔應補貼建物所有人即

陞源公司之金額，無從取得超越前手〇〇〇之權利，應另向

出賣人主張瑕疵擔保責任。況被上訴人嗣因〇〇〇無法一併

移轉00之0號建物，尚扣留買賣價金100萬元未付云云（見本

院卷二第127至129、176至177頁）。惟：

　⑴按民法上之債權契約，除法律有特別規定，或有誠信原則之

適用外，僅於特定人間發生其法律上之效力（最高法院107

年度台上字第1825號判決意旨參照）。查系爭租約第16條固

記載「租賃期滿乙方不再續約時，地上物生財器具等，乙方

應於三個月內清除完畢，混凝土鋪設之地面則留給甲方使

用。」（見原審卷第100頁），然系爭租約業於109年12月28

日提前終止，被上訴人嗣於110年7月21日始自〇〇〇處買受

系爭土地，本不受系爭租約之拘束，陞源公司無從執該租約

約定，對被上訴人主張無須拆除系爭地上物。再者，被上訴

人於買受系爭土地時是否知悉土地上有00之0號建物存在，

與彼等是否知悉〇〇〇曾與陞源公司約定系爭地上物於租約

終止後應作何處理，乃屬二事。且陞源公司既非買賣契約當

事人，無論〇〇〇與被上訴人間買賣契約就00之0號建物有

何約定，陞源公司尤無從執該買賣契約約定內容，抗辯無須

拆除系爭地上物。

　⑵況依被上訴人與〇〇〇間於110年7月21日簽立之買賣契約第

11條「其他特別約定事項」第4項記載「坐落於同段000之00

地號上之建物（稅籍：Z00000000000）須一併移轉，若需貼

補建物所有人，雙方同意平均分攤。」，及〇〇〇與被上訴

人於同年8月20日簽立之協議書記載「茲為甲乙雙方於民國1

10年7月21日訂立之買賣契約，契約中雙方有特別約定：乙

方需協助辦理坐落〇〇〇段〇〇〇小段000之00地號上之建
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物（稅籍：Z00000000000）須一併移轉。現因乙方無法即時

處理，甲乙雙方同意由買賣價金扣留新台幣壹佰萬元整，待

房屋移轉給甲方後，甲方再將新台幣壹佰萬元整付給乙

方…」，有該買賣契約、協議書可參（見原審卷第431、433

頁），僅可知〇〇〇於簽立上開買賣契約時，一併將非其所

有之00之0號建物出賣予被上訴人，嗣因無法移轉建物所有

權予被上訴人，乃與被上訴人協議暫時扣留部分買賣價金，

待得移轉00之0號建物時再為履行，殊難憑此遽謂因〇〇〇

不得請求陞源公司拆除系爭地上物，被上訴人亦不得為此請

求。陞源公司、呂蓮清所陳前詞，皆無可採。

　⒋綜上，陞源公司以系爭地上物、系爭樓梯占有被上訴人共有

之系爭占用部分，並無合法占有權源。是被上訴人依民法第

821條、第767條第1項前段、中段規定，請求陞源公司拆除

系爭地上物、系爭樓梯，並返還所占用之A1、A2、B占用部

分予被上訴人全體，即屬有據。另呂蓮清並非系爭地上物及

系爭樓梯之所有權人或事實上處分權人，則被上訴人請求呂

蓮清拆除該地上物及返還土地，則無理由。

　㈣被上訴人得請求陞源公司給付相當於租金之不當得利：

　⒈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；不當得利之受領人，除返還其所受之利益外，如本於該

利益更有所取得者，並應返還。但依其利益之性質或其他情

形不能返還者，應償還其價額，民法第179條前段、第181條

分別定有明文。又無權占有他人土地，所受利益為土地之占

有本身，依其性質不能返還，應償還其價額（最高法院108

年度台上字第872號判決意旨參照）。查：

　⑴陞源公司以系爭地上物無權占有A1、A2占用部分，即屬無法

律上之原因而受占有使用土地之利益，致被上訴人無法管理

使用該土地而受損害。因該利益依性質不能返還，揆之上揭

說明，被上訴人自得依民法第179條、第181條但書規定，請

求陞源公司償還價額即給付占有A1、A2占用部分相當於租金

之不當得利。又呂蓮清並非系爭地上物之所有權人或事實上
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處分權人，被上訴人請求呂蓮清給付因系爭地上物占有A1、

A2占用部分所生相當於租金之不當得利云云，尚屬無據。

　⑵陞源公司雖抗辯：因被上訴人架設移動式柵欄，禁止伊公司

人員進入占有使用00之0號建物，伊無可能獲得占有使用利

益云云（見本院卷二第25、194頁）。惟按土地及房屋為各

別獨立之不動產（民法第66條第1項參照），房屋所有人係

因其房屋坐落在土地而受有占有土地之利益；此與該房屋所

有人得否實際使用房屋而獲得占有使用房屋之利益，乃屬二

事。陞源公司所辯前詞，無從為其有利之認定。

　⒉按法院就無權占有他人土地所應償還之價額，應就個案視具

體情形，從客觀上認定無權占有所受利益之數額。次依土地

法第105條準用第97條第1項規定，租用基地建築房屋之租金

固以不超過土地申報總價年息10％為限。惟城市地方供營業

用之不動產，承租人得以營商而享受商業上之特殊利益，非

一般供住宅用之房屋可比，則於酌定無權占有他人土地以為

營利者所受相當於租金之不當得利時，自不受土地法第97條

第1項、第105條所定租金最高額之限制，而應斟酌基地位

置、工商繁榮程度、使用人利用基地之經濟價值、所受利益

及社會情感等情事以為決定。又上開情形雖無前載規定關於

租金最高額之適用，惟就該規定所揭示以土地申報總價之一

定比例計算租金數額部分，仍得予酌參適用。查：

　⑴000之00、000之00地號土地於110年1月之申報地價為每平方

公尺384元，於111年1月之申報地價為每平方公尺416元，於

113年1月之申報地價為每平方公尺456元，有公告土地現值

及公告地價查詢資料、申報地價資料可稽（見本院卷二第37

7至378、381至384頁）。本院審酌000之00、000之00地號土

地之使用分區為山坡地保育區，使用地類別為丁種建築用

地；000之00地號土地上原有之00之0號建物係作為辦公室使

用，綠色貨櫃供員工睡覺使用，原雨遮構造則為00之0號建

物、綠色貨櫃上方遮風避雨之雨遮、棚架，嗣原地上物於11

3年5月22日均已拆除，現僅餘系爭地上物；000之00地號土
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地一部現況係由被上訴人作為伐木廠使用；000之00地號土

地與000之00地號土地交接轉角處現況設有一鐵製伸縮門管

控進出；又000之00、000之00地號土地均位處山區，自苑裡

交流道開車約需15分鐘，沿途無大型聚落，僅有零星商店，

距離最近之公共設施為水坡社區活動中心，開車約3分鐘可

達，無固定大眾交通工具等情，有前載土地登記謄本、現場

照片可稽（見原審卷第31、24至27、87至88、309頁，本院

卷二第289、301至307頁），並經鍾孟筑、呂蓮清陳述在卷

（見本院卷二第283頁），且據本院至現場履勘屬實，有本

院勘驗筆錄及勘驗附圖可佐（見本院卷二第283至285頁），

堪認000之00、000之00地號土地非位於市中心或鬧區，地勢

及位置較為偏遠，交通難謂便利，生活機能亦非完善，而陞

源公司雖曾占用上開土地作為營業使用，然於原地上物拆除

後，已未能因系爭地上物獲得何種營業利用價值。是依此等

基地位置、利用狀況、交通便利與繁榮程度、使用經濟效用

等一切情狀，認於113年5月22日原地上物拆除前，以申報地

價年息6％；於同年月23日以後，以申報地價年息3％，計算

陞源公司占用A1、A2占用部分相當於租金之不當得利，尚屬

適當。陞源公司抗辯：因被上訴人以柵欄圈圍00之0號建

物，致伊無法使用該建物，相當於租金之不當得利應以申報

地價年息1％計算云云（見本院卷二第19、194頁），並非可

採。

　⑵基上，按此計算，被上訴人自110年8月18日起至同年10月22

日止共計2月又5日，得各請求陞源公司給付308元【計算式

（小數點下四捨五入，下均同）：⑴384×（357＋14）×6％×

（2/12＋5/365）＝1,542。⑵1,542×1/5＝308】；自同年月

23日起至113年5月22日止，得各請求陞源公司給付4,713元

【計算式：⑴384×（357＋14）×6％×（2/12＋9/365）＝1,6

35。⑵416×（357＋14）×6％×2＝18,520。⑶456×（357＋1

4）×6％×（4/12＋22/365）＝3,995。⑷（1,635＋18,520＋

3,995）×1/5＝4,830。上開⑴至⑷期間，每人每月得請求之
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金額均逾227元之半數即114元】；自同年月23日起至返還A

1、A2占用部分日止，得各請求陞源公司按月給付85元【計

算式：⑴456×（357＋14）×3％×1/12＝423。⑵423×1/5＝8

5】。又被上訴人既聲明請求陞源公司與呂蓮清共同給付金

錢，即係各請求陞源公司、呂蓮清給付該金額半數。是被上

訴人就自110年8月18日起至同年10月22日止之相當於租金之

不當得利，僅各請求陞源公司給付246元（計算式：491÷2＝

246）；就自同年月23日起至113年5月22日止之相當於租金

之不當得利，僅各請求陞源公司給付3,519元【計算式：227

÷2×（2×12＋7）＝3,519】，未逾彼等得請求之金額，應予

准許。另被上訴人各請求陞源公司自同年月23日起至返還A

1、A2占用部分日止，按月給付相當於租金之不當得利85

元，亦有理由；逾此範圍之請求，則屬無據，不應准許。

五、綜上所述，被上訴人依民法第821條、第767條第1項前段、

第179條規定，請求陞源公司返還A1、A2占用部分予被上訴

人全體，及給付被上訴人各3,765元（計算式：246＋3,519

＝3,765），暨自113年5月23日起至返還A1、A2占用部分

止，按月給付被上訴人各85元，為有理由，應予准許；逾此

範圍之請求，為無理由，應予駁回。原審依被上訴人所提主

觀選擇合併之訴，判命呂蓮清返還土地及金錢給付，暨依職

權宣告假執行，自有未洽，呂蓮清上訴意旨指摘原判決此部

分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院就此部分予以

廢棄，並依被上訴人於二審改易之一般主觀合併之訴，判命

陞源公司給付如主文第2、3項所示，另駁回被上訴人對陞源

公司其餘金錢給付之訴及對呂蓮清在第一審之訴暨假執行之

聲請如主文第4項所示，惟因被上訴人於原審並未聲明請求

返還000之00地號土地，原審就命呂蓮清返還000之00地號土

地部分，核屬訴外裁判，無庸另為駁回被上訴人此部分請求

之諭知。又被上訴人於本院依民法第821條、第767條第1項

前段、中段規定，變更請求陞源公司將系爭地上物拆除騰

空，及追加請求陞源公司將系爭樓梯拆除騰空，返還B占用
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部分予被上訴人全體，亦有理由，應予准許；逾此部分之請

求（即對呂蓮清變更、追加請求部分），則無理由，應予駁

回。　

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經

本院審酌後，於判決結果均不生影響，爰不一一予以論駁贅

述。

七、據上論結，本件上訴為有理由，被上訴人變更、追加之訴為

一部有理由，一部無理由，爰判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　4 　　月　　23　　日

　　　　　　民事第四庭　　 審判長法　官　楊熾光

　　　　　　　　　　　　　　　　 法　官　廖穗蓁

　　　　　　　　　　　　　　　　 法　官　李佳芳

正本係照原本作成。

不得上訴。

　　　　　　　　　　　　　　　　 書記官　卓佳儀

　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　4 　　月　　23　　日

附表一：被上訴人歷次請求及變更、追加情形。
編號 一審請求 一審判決 二審請求

⒈拆除 陞源公司或呂蓮清應將坐落000

之00、000之00、000之00地號土

地如附圖一所示紅色線範圍、面

積155平方公尺之00之0號建物；

綠色線範圍、面積合計60平方公

尺之綠色貨櫃；與藍色線範圍、

面積合計224平方公尺之原雨遮

構造拆除騰空。

呂蓮清應將坐落000之00、000之

00、000之00地號土地上如附圖

一所示紅色線範圍之建物主體、

面積155平方公尺，綠色線範圍

之綠色貨櫃、面積60平方公尺，

藍色線範圍之雨遮及鐵皮構造、

面積224平方公尺拆除騰空。

二審變更拆除範圍，視為撤回。

⒉返還 陞源公司或呂蓮清應將上開⒈地

上物所占用之000之00、000之00

地號土地返還予被上訴人全體。

（按：範圍同附圖二所示A1、A2

占用部分）

呂蓮清應將上開⒈地上物所占用

之土地返還予被上訴人全體(命

返還000之00地號土地部分為訴

外裁判)。

陞源公司與呂蓮清應將所占用00

0之00、000之00地號土地如附圖

二所示A1部分、面積357平方公

尺及A2部分、面積14平方公尺之

土地（即A1、A2占用部分）返還

予被上訴人全體。

⒊不當

得利

陞源公司或呂蓮清應給付被上訴

人各6萬6,774元，及自110年10

月23日起至返還上開土地日止，

按月給付被上訴人各6,000元。

呂蓮清應給付被上訴人各491

元，及自110年10月23日起至返

還土地之日止，按月給付被上訴

人各227元。

陞源公司與呂蓮清應共同給付被

上訴人各491元，及自110年10月

23日起至返還A1、A2占用部分日

止，按月共同給付被上訴人各22

7元。【減縮金額】

⒋二審

　變更

陞源公司與呂蓮清應將坐落000

之00地號土地如附圖二所示A1部
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附表二：請求拆除地上物範圍　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

分、面積357平方公尺；坐落000

之00地號土地如附圖二所示A2部

分、面積14平方公尺；及坐落00

0之00地號土地如附圖二所示A3

部分、面積8平方公尺之化糞

池、水泥鋪面（即系爭地上物）

拆除騰空。

⒌二審

追加

【追加拆除】

陞源公司及呂蓮清應將坐落000

之00地號土地如附圖二所示B部

分、面積8平方公尺之樓梯（即

系爭樓梯）拆除騰空。

【追加返還】

陞源公司及呂蓮清應將所占用如

附圖二所示B部分之000之00地號

土地（即B占用部分）返還予被

上訴人全體。

見原審卷第459至460頁 見本院卷一第25頁 見本院卷二第198至199、329至3

30、362至363、393至394頁

一審請求

（附圖一見原審卷第143頁）

本院變更、追加請求

（附圖二見本院卷二第295頁）

地上物 占用地號 面積 地上物 占用地號 面積 備註

1 紅色線範圍之

00之0號建物

000之00 155㎡ A1 系爭地上

物（即附

圖一藍色

線範圍加

紅色線範

圍 之 面

積）

000之00 357㎡ 二審變更

拆除範圍

2 綠色線範圍之

綠色貨櫃

000之00 59㎡ A2 000之00 14㎡ 同上

000之00 1㎡

3 藍色線範圍之

原 雨 遮 構 造

(重複算入綠

色線範圍之綠

色貨櫃面積，

但未含00之0

號建物面積)

000之00 202㎡ A3 000之00 8㎡ 同上

000之00 14㎡

000之00 8㎡

 小計 379㎡ 小計 379㎡

B 樓梯 000之00 8㎡ 二審追加

合計 379㎡ 合計 　8㎡

01

02

03

(續上頁)
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/*selection color*/
::selection{
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}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}
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臺灣高等法院臺中分院民事判決
111年度上易字第538號
上  訴  人  呂蓮清  


訴訟代理人  曾國龍律師
視同上訴人  陞源生物科技有限公司


法定代理人  呂蓮清  


共      同
訴訟代理人  葉東龍律師
複 代理 人  古富祺律師
            陳慈筠  
            高小真  
被 上訴 人  鍾孟筑  
            鍾孟均  
            鍾祁祐  
            鍾祁恩  
            鍾孟潔  


共      同
訴訟代理人  徐睿謙律師
            黃云宣律師
上列當事人間請求拆屋還地等事件，上訴人對於民國111年8月31日臺灣苗栗地方法院110年度訴字第423號第一審判決，提起上訴，被上訴人並為訴之變更、追加，本院於114年3月26日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
一、原判決關於命呂蓮清返還土地及金錢給付（除減縮部分外）部分，及該部分假執行之宣告，暨除撤回、減縮部分外訴訟費用之裁判廢棄。
二、陞源生物科技有限公司應將坐落苗栗縣○○鎮○○○段○○○○段000○00地號土地如附圖二所示A1部分、面積357平方公尺及同段000之00地號土地如附圖二所示A2部分、面積14平方公尺之範圍返還予被上訴人全體。
三、陞源生物科技有限公司應給付被上訴人各新臺幣3,765元，及自民國113年5月23日起至返還第二項所示土地日止，按月給付被上訴人各新臺幣85元。
四、被上訴人對陞源生物科技有限公司其餘金錢給付之訴，及第一項廢棄部分除命呂蓮清返還苗栗縣○○鎮○○○段○○○○段00○00地號土地部分外，被上訴人對呂蓮清在第一審之訴暨假執行之聲請，均駁回。
五、陞源生物科技有限公司應將坐落苗栗縣○○鎮○○○段○○○○段000○00地號土地如附圖所示A1部分、面積357平方公尺；同段000之00地號土地如附圖所示A2部分、面積14平方公尺；及同段00之00地號土地如附圖所示A3部分、面積8平方公尺之化糞池、水泥鋪面，暨坐落同段000之00地號土地如附圖所示B部分、面積8平方公尺之水泥樓梯拆除騰空，並將所占用同段000之00地號土地如附圖所示B部分、面積8平方公尺之範圍返還予被上訴人全體。
六、被上訴人對呂蓮清變更、追加之訴駁回。
七、第一審（除撤回、減縮部分外）、第二審訴訟費用（含變更、追加之訴）訴訟費用，由陞源生物科技有限公司負擔百分之九十七，餘由被上訴人負擔。
　　事實及理由
壹、程序事項
一、本件被上訴人於原審原對陞源生物科技有限公司（下稱陞源公司）、呂蓮清提起主觀選擇合併之訴，依民法第821條、第767條第1項前段、中段、第179條規定，求為命陞源公司或呂蓮清將坐落苗栗縣○○鎮○○○段○○○○段000○00○000○00○00○00地號土地（下各稱地號，合稱系爭土地）如附圖一所示紅色線範圍、面積155平方公尺之門牌號碼苗栗縣○○鎮○○里○○00○0號之建物（下稱00之0號建物）；綠色線範圍、面積合計60平方公尺之綠色貨櫃（下合稱綠色貨櫃）；與藍色線範圍、面積合計224平方公尺之雨遮及鐵皮構造（下合稱原雨遮構造；與00之0號建物、綠色貨櫃合稱原地上物）拆除騰空，將占用之000之00、000之00地號土地【按：測量時藍色線範圍之面積與綠色線範圍重疊，惟不包括紅色線範圍面積，故原地上物占用000之00、000之00、000之00地號土地之面積，各為357平方公尺、14平方公尺、8平方公尺】返還予被上訴人全體，並給付被上訴人各新臺幣（下同）6萬6,774元，及自民國110年10月23日起至返還上開土地日止，按月給付被上訴人各6,000元（見原審卷第459至460頁）。經原審依被上訴人聲明，判命呂蓮清拆除原地上物、返還所占用000之00、000之00地號土地，及給付被上訴人各491元，暨自110年10月23日起至返還土地日止按月給付被上訴人各227元，另應返還原地上物所占用之000之00地號土地，呂蓮清聲明不服提起上訴，上訴效力及於陞源公司，被上訴人復陳明：如呂蓮清之上訴有理由，請求就伊於一審對陞源公司請求部分裁判等語（見本院卷一第438頁）。是本院審理範圍及於被上訴人對陞源公司請求部分，合先敘明。
二、被上訴人於本院將主觀選擇合併之訴改易為一般主觀合併之訴，並因原地上物業經拆除，惟其下同一面積、範圍仍有水泥鋪面、化糞池留置，乃變更請求拆除地上物之範圍為陞源公司與呂蓮清應將坐落000之00地號土地如附圖二所示A1部分、面積357平方公尺；000之00地號土地如附圖二所示A2部分、面積14平方公尺；及000之00地號土地如附圖二所示A3部分、面積8平方公尺之水泥鋪面、化糞池（下合稱系爭地上物；所分別占用000之00、000之00、000之00地號土地之範圍，下依序稱A1、A2、A3占用部分，合稱A1等占用部分）拆除騰空；另追加請求陞源公司與呂蓮清應將坐落000之00地號土地如附圖二所示B部分、面積8平方公尺之樓梯（下稱系爭樓梯；所占用000之00地號土地之範圍，下稱B占用部分；與A1等占用部分另合稱系爭占用部分）拆除騰空，將B占用部分返還予被上訴人全體；復減縮金錢給付之請求為陞源公司與呂蓮清應共同給付被上訴人各491元，及自110年10月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月共同給付被上訴人各227元（見本院卷二第198至199、329至330、362至363、393至394頁。被上訴人歷審請求及變更、追加情形，詳附表一），核係基於陞源公司與呂蓮清有無以原地上物、其下占用系爭土地面積、範圍相同之系爭地上物、暨與系爭地上物相連接之系爭樓梯，無權占有系爭土地之同一基礎事實，為訴之追加、減縮應受判決事項之聲明、暨因情事變更而以他項聲明代最初之聲明，核與民事訴訟法第446條第1項但書、第255條第1項第2款、第3款、第4款規定相符，應予准許；其改易訴之主觀合併型態，則屬更正事實上與法律上之陳述，依民事訴訟法第256條規定，亦應准許。陞源公司、呂蓮清抗辯：被上訴人追加不合法，且影響伊等審級利益云云（見本院卷二第337至339、363頁），並不可採。又被上訴人就拆除地上物部分所為訴之變更既屬合法，其原依民法第767條第1項中段規定請求拆除原地上物部分之訴已視為撤回，原審就此所為之判決因而失其效力，本院應專就變更後之新訴為裁判。
三、另陞源公司既為呂蓮清上訴效力所及而經移審至本院，被上訴人亦於本院主張陞源公司與呂蓮清應共同給付，復對陞源公司為訴之變更、追加，本院自應就被上訴人對陞源公司請求部分為審理。陞源公司抗辯：伊已撤回上訴，應脫離本件訴訟云云（見本院卷二第187、368、395頁），並不可採。
貳、實體事項
一、被上訴人主張：000之00、000之00地號土地為伊等共有，應有部分各5分之1；000之00地號土地為伊等與他人共有，伊等應有部分各3107分之37。詎陞源公司與呂蓮清以所有之系爭地上物及系爭樓梯，無權占有系爭占用部分，妨害伊等與000之00地號土地其他共有人所有權之行使，陞源公司與呂蓮清應拆除騰空系爭地上物及系爭樓梯，將A1、A2及B占用部分返還予伊等。又陞源公司與呂蓮清以系爭地上物無權占有A1、A2占用部分，無法律上原因而受利益，致伊等因A1、A2占用部分遭占有受有損害，應共同給付自伊等取得該土地所有權之翌日即110年8月18日起至返還A1、A2占用部分日止相當於租金之不當得利等情。爰依民法第821條、第767條第1項前段、中段、第179條規定，求為命陞源公司與呂蓮清將系爭地上物及系爭樓梯拆除騰空、返還A1、A2、B占用部分予被上訴人全體，及共同給付被上訴人各491元，暨自110年10月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月共同給付被上訴人各227元之判決。
二、上訴人則以：系爭土地與同小段00、00之0、00之00、00之00、00之00、000之0、000之00地號土地（與系爭土地下合稱系爭承租基地）原為訴外人〇〇〇所有。〇〇〇於94年10月05日與訴外人〇〇〇即〇〇〇（下均稱〇〇〇）、〇〇〇、〇〇〇及〇〇〇（下合稱〇〇〇等4人）簽立租賃合約書（下稱系爭租約），約定出租系爭承租基地供承租人建屋，租期自95年1月1日起至110年12月31日止，租金每年40萬元，〇〇〇並徵得〇〇〇同意在000之00地號土地上申請建造執照興建00之0號建物，於取得使用執照後在該址設立登記陞源公司。嗣00之0號建物之所有權或事實上處分權於系爭租約存續期間，經輾轉移轉予陞源公司，依民法第426條之1規定，系爭租約就00之0號建物占用000之00地號土地部分對陞源公司繼續存在；且陞源公司為求明確，亦於98年1月1日再與〇〇〇簽訂屬租地建屋性質之房店屋租賃契約書（下稱甲契約），承租000之00地號土地，租期自同日起至110年12月31日止。〇〇〇於110年7月21日出賣系爭土地時，未通知陞源公司依相同條件優先承買，依土地法第104條第2項規定，被上訴人不得依該買賣契約所取得之系爭土地所有權，對陞源公司有所主張，原地上物亦有權占用系爭土地。次原地上物已於113年5月22日拆除，而陞源公司依系爭租約第16條約定，於租約終止時無須拆除屬00之0號建物坐落基地之系爭地上物。再被上訴人禁止陞源公司人員進入00之0號建物，陞源公司無占有該建物之事實，未獲得占有使用利益。又相當於租金之不當得利應以申報地價年息1％計算為適當。另00之0號建物之所有人或事實上處分權人為陞源公司，呂蓮清非該建物之事實上處分權人，亦未占有使用該建物等語，資為抗辯。呂蓮清另陳以：依系爭租約第16條約定，系爭地上物之事實上處分權人應為〇〇〇，且〇〇〇依該約定，本無從對陞源公司主張系爭地上物無權占有系爭土地，被上訴人自〇〇〇繼受取得系爭土地所有權，不得取得超越前手之權利等語。
三、原審依被上訴人所提主觀選擇合併之訴，判命呂蓮清將以原地上物占用之系爭土地（範圍同A1等占用部分）返還予被上訴人全體及為金錢給付。呂蓮清就其敗訴部分提起上訴，上訴效力及於陞源公司，被上訴人並於二審改易為一般主觀合併之訴，另為訴之變更及追加。呂蓮清上訴及就變更、追加之訴答辯聲明：㈠原判決不利於呂蓮清部分廢棄；㈡上開廢棄部分，被上訴人於第一審之訴及假執行之聲請駁回；㈢變更、追加之訴駁回。陞源公司答辯聲明：被上訴人於第一審之訴，及變更、追加之訴均駁回。被上訴人聲明：㈠上訴駁回；㈡陞源公司應與呂蓮清將A1、A2占用部分返還予被上訴人全體；㈢陞源公司應與呂蓮清共同給付被上訴人各491元，及自110年10月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月共同給付被上訴人各227元；㈣陞源公司與呂蓮清應將系爭地上物、系爭樓梯拆除騰空，並將B占用部分返還被上訴人全體。
四、本院之判斷：
　㈠查系爭承租基地原為〇〇〇（110年9月20日歿）所有。被上訴人於110年7月21日向〇〇〇買受000之00、000之00地號土地全部及000之00地號土地應有部分，於同年8月17日登記取得000之00、000之00地號土地所有權應有部分各5分之1，及000之00地號土地所有權應有部分各3107分之37。原地上物原占有系爭土地如附表二「一審請求」欄所示範圍（同A1等占用部分），嗣業於113年5月22日拆除。而系爭土地之A1等占用部分，現況有系爭地上物（化糞池位於水泥鋪面之下）；B占用部分現況有系爭樓梯等情，為兩造所不爭執（見本院卷一第386至387頁，本院卷二第364頁），且有土地登記謄本、照片可稽（見原審卷第24至27、31至32、309至315頁，本院卷二第77頁），並經原審及本院會同苗栗縣通宵地政事務所（下稱通宵地政所）至現場履勘明確，有原審及本院勘驗筆錄、勘驗附圖（見原審卷第79至85頁，本院卷二第281至285頁）、現場照片（見原審卷第87至88頁，本院卷二第289、301至307頁）、通宵地政所111年1月13日通地二字第1110000221號函所附土地複丈成果圖（即附圖一，見原審卷第143頁）與113年12月6日通地二字第1130006107號函所附土地複丈成果圖（即附圖二，見本院卷二第295頁）可憑。是此部分之事實堪信為真。
　㈡系爭地上物及系爭樓梯之所有權人為陞源公司：
　⒈按所謂附屬建物，係指依附於原建築以助其效用而未具獨立性之次要建築（最高法院111年度台上字第1859號判決意旨參照）。附屬建物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（最高法院111年度台上字第1073號判決意旨參照）。查：
　⑴〇〇〇於94年10月5日與〇〇〇等4人簽立系爭租約，約定由〇〇〇出租系爭承租基地予彼等興建房屋，租期自95年1月1日起至110年12月31日止。〇〇〇於94年11月29日取得〇〇〇出具之土地使用權同意書，於同年12月20日於系爭土地上興建00之0號建物（稅籍編號00000000000號），於95年1月17日竣工，於同年2月23日取得使用執照，有系爭租約、使用執照申請書、使用執照存根、建物所有權狀、苗栗縣政府111年1月6日府商建字第1100251332號函所附門牌初編證明書、土地使用權同意書及同年8月1日府商建字第1110144788號函所附使用執照資料可參（見原審卷第95至105、139至140、183至185、509至522頁）。00之0號建物之房屋稅納稅義務人於97年12月2日以買賣為原因，由〇〇〇變更為〇〇〇；又於99年7月6日以買賣為原因，變更為陞源公司，亦有苗栗縣政府稅務局112年10月6日苗稅房密字第1123021744號函所附納稅義務人異動變更紀錄表、房屋稅繳納證明書、苗栗縣稅務局房屋稅籍證明書可考（見本院卷一第247、251頁，本院卷二第7頁）。參以00之0號建物於110年10月4日辦理建物所有權第一次登記，所有人登記為陞源公司，有建物所有權狀可查（見原審卷第111頁）。足見00之0號建物為〇〇〇興建而原始取得所有權，嗣該建物事實上處分權經輾轉讓與予陞源公司，並終由陞源公司辦理建物保存登記而取得00之0號建物所有權。
　⑵系爭地上物及系爭樓梯係〇〇〇於興建00之0號建物時鋪設，為兩造所不爭執（見本院卷二第155、364頁）。觀諸現場照片（見原審卷第24至27、87至88頁，本院卷二第289、301至307頁），顯示系爭地上物之水泥鋪面部分原為00之0號建物之地基，下方化糞池乃專供該建物排放污水使用，系爭樓梯亦與上開水泥鋪面一體成形，供00之0號建物出入使用，核皆不具構造上或使用上之獨立性，而係依附於00之0號建物以助其效用，自屬該建物之附屬建物，依前說明，00之0號建物所有權範圍即應擴張及於系爭地上物、系爭樓梯。據此，陞源公司既已取得00之0號建物所有權，自亦取得系爭地上物、系爭樓梯所有權；雖00之0號建物嗣因拆除而滅失，仍無礙陞源公司已取得系爭地上物、系爭樓梯所有權之認定。是被上訴人主張系爭地上物及系爭樓梯之所有權人為陞源公司等語，應值採信。至被上訴人另主張呂蓮清同為所有權人或事實上處分權人云云，則乏所憑。
　⒉呂蓮清雖陳以：依系爭租約第16條約定，承租人於租賃關係終止時，應將混凝土鋪設之地面留給出租人〇〇〇，故系爭地上物及系爭樓梯之事實上處分權人應為〇〇〇云云（見本院卷二第177、341、367頁）。然系爭地上物、系爭樓梯乃00之0號建物之附屬建物，業如前述，基於物權法上一物一權原則，於00之0號建物尚存在時，無從與該建物分離為所有權之讓與。00之0號建物於113年5月22日始經拆除，然〇〇〇早於110年9月20日死亡，猶無可能於00之0號建物拆除後，單獨受讓系爭地上物及系爭樓梯所有權。是呂蓮清所辯前詞，殊非可採。
　㈢陞源公司占有系爭占用部分，並無合法占有權源：
　⒈按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之；對於妨害其所有權者，得請求除去之；各共有人對於第三人，得就共有物之全部為本於所有權之請求。但回復共有物之請求，僅得為共有人全體之利益為之，民法第767條第1項前段、中段、第821條各有明文。又以無權占有為原因，請求返還所有物之訴，被告對原告就其物有所有權存在之事實無爭執，而僅以非無權占有為抗辯者，原告於被告無權占有之事實，無舉證責任。被告應就其取得占有係有正當權源之事實證明之。如不能證明，則應認原告之請求為有理由（最高法院92年度台上字第312號判決意旨參照）。　
　⒉被上訴人現登記為系爭土地之共有人，已如前述。陞源公司雖抗辯：〇〇〇依系爭租約約定在000之00地號土地上興建00之0號建物，陞源公司輾轉受讓該建物所有權或事實上處分權後，依民法第426條之1規定，系爭租約對陞源公司繼續存在，且陞源公司亦於98年1月1日再與〇〇〇簽立甲契約，承租000之00地號土地。〇〇〇於110年7月21日出賣系爭土地時，未通知陞源公司依相同條件優先承買，依土地法第104條第2項規定，被上訴人不得依該買賣契約所取得之系爭土地所有權，對陞源公司有所主張，原地上物亦有權占用系爭土地云云（見本院卷二第24至25頁），惟為被上訴人否認，主張：呂蓮清、〇〇〇與〇〇〇業於109年12月28日簽立切結書（下稱系爭切結書），確認陞源公司與系爭承租基地無任何權利義務關係。臺灣苗栗地方法院（下稱苗栗地院）111年度重訴字第78號確認優先承買權存在等事件（下稱78號事件）亦同此認定，且認甲契約屬偽造等語。查：
　⑴按除別有規定外，確定之終局判決就經裁判之訴訟標的，有既判力，民事訴訟法第400條第1項定有明文。又所謂爭點效，係指法院於判決理由中，就訴訟標的以外，當事人主張之重要爭點，本於當事人辯論之結果已為判斷時，對此重要爭點所為之判斷，除有顯然違背法令，或當事人已提出新訴訟資料，足以推翻原判斷之情形外，應解為在同一當事人就該已經法院判斷之重要爭點，不得作相反之主張或判斷，始符民事訴訟法上之誠信原則（最高法院112年度台上字第2047號判決意旨參照）。
　⑵陞源公司前以被上訴人及訴外人即〇〇〇之繼承人〇〇〇、〇〇〇、〇〇〇、〇〇〇、〇〇〇、〇〇〇（下合稱〇〇〇等6人）為被告，主張〇〇〇與〇〇〇等4人簽立系爭租約，〇〇〇於租約存續期間將00之0號建物所有權移轉予陞源公司，依民法第426條之1規定，系爭租約對陞源公司繼續存在，且陞源公司為確認與〇〇〇間法律關係，亦與〇〇〇就000之00地號土地簽立甲契約。〇〇〇於110年7月21日出賣系爭承租基地予被上訴人，未通知陞源公司優先承買，該買賣契約對陞源公司不生效力，為此依土地法第104條規定，請求確認陞源公司就000之00地號土地有優先承買權存在，被上訴人應將000之00地號土地所有權移轉登記塗銷，另〇〇〇等6人應按買賣契約相同條件與陞源公司訂立買賣契約，經苗栗地院於112年3月21日言詞辯論終結，於同年月31日以78號事件判決駁回陞源公司之訴確定等情，有苗栗地院111年度重訴字第78號確定判決可稽（下稱78號確定判決，見本院卷一第361至372頁），並據本院調取78號事件全卷核閱無誤。則陞源公司就其對000之00地號土地無土地法第104條所定優先承買權存在乙節，即應受78號確定判決既判力之拘束，不得為與該確定判決意旨相反之主張。是陞源公司抗辯：被上訴人不得依與〇〇〇間買賣契約所取得之000之00地號土地所有權，對伊有所主張云云，已無足取。
　⑶再者：
　①78號事件將陞源公司有無依民法第426條之1規定承擔系爭租約、甲契約是否為偽造、系爭切結書是否影響陞源公司與〇〇〇間租賃契約等各節列為重要爭點，並本於調查證據及兩造辯論之結果，認：雖甲契約非真正，然陞源公司至遲於103年5月27日受讓00之0號建物之事實上處分權，依民法第426條之1規定承擔系爭租約。系爭切結書固僅由呂蓮清、〇〇〇、〇〇〇具名及簽名，惟呂蓮清為陞源公司之董事並對外代表陞源公司，過往有以自己名義隱名代表陞源公司簽署文件之習慣，且陞源公司於系爭切結書簽立後亦有履行其上部分內容，故當事人之真意乃呂蓮清、〇〇〇、〇〇〇、陞源公司均為系爭切結書之當事人，並由呂蓮清隱名代表陞源公司。系爭切結書上載明「自109年12月28日起甲方解除設定地上權及抵押權後，該租賃契約（即系爭租約）的權利義務與甲方完全無關」，故陞源公司先前所承擔之系爭租約業於109年12月28日經合意終止，陞源公司已不具承租人身份，無從依土地法第104條規定對000之00地號土地行使優先承買權，因而為陞源公司敗訴之判決，此觀78號確定判決即明。
　②依本院調取之前揭苗栗縣政府稅務局112年10月6日苗稅房密字第1123021744號函所附納稅義務人異動變更紀錄表，固顯示00之0號建物之房屋稅納稅義務人係先由〇〇〇變更為〇〇〇，再變更為陞源公司（見本院卷二第7頁），惟並不影響陞源公司係自〇〇〇處輾轉受讓00之0號建物事實上處分權，因而得依民法第426條之1規定，取得系爭租約承租人對〇〇〇租賃權之事實。再呂蓮清、〇〇〇及〇〇〇於109年12月28日簽立系爭切結書，約定：「…於95年1月1日至110年12月31日的租賃合約所衍生的設定抵押權，自109年12月28日起甲方（即呂蓮清、〇〇〇）解除設定地上權及抵押權後，該租賃契約的權利義務與甲方完全無關。備註：陞源有限公司的地上物及生財器具歸呂蓮清並於110年12月31日前拆除，乙方（即〇〇〇）不得有異（土地歸還乙方）」，為兩造所不爭執，且有系爭切結書可稽（見原審卷第177頁）。雖〇〇〇於苗栗地院111年度訴字第14號呂蓮清訴請〇〇〇繼承人損害賠償事件（下稱14號事件）證稱：租系爭承租基地時，怕簽約期間地主把土地做另外處理，妨害伊等工作，故將土地分好幾個人設定地上權、抵押權，伊是其中之一，後來時間到了，其他人均自動解除，唯獨伊的部分沒有解除，故〇〇〇說希望伊提前把設定解除。系爭切結書記載「解除設定地上權及抵押權後，該租賃契約的權利義務與甲方完全無關。」，最主要是跟伊完全無關，因伊已經離開。（問：為何呂蓮清也列為甲方並在系爭切結書上簽名？）應該是備註地上物的問題；〇〇〇有講過地上物要處理完。呂蓮清沒有講他會簽是因為備註，（後改稱）伊忘記呂蓮清有沒有講云云（見本院卷一第351至353頁）；證人即〇〇〇配偶〇〇〇於14號事件證以：系爭切結書是伊寫的，主要是針對〇〇〇及〇〇〇，〇〇〇於100年後就沒在陞源公司工作，希望讓〇〇〇知道租約問題跟伊等沒有關係，呂蓮清還繼續在陞源公司工作，就交給呂蓮清。呂蓮清覺得是他的權益，要跟〇〇〇表達清楚，才會增列備註的部分，呂蓮清就加註並簽名。（問：為何系爭切結書之甲方列入呂蓮清？）當時沒有想太多，大家同意了就3個人都簽名云云（見本院卷一第357至358頁）。然系爭切結書「甲方」欄業明確記載包括呂蓮清，亦未就同列為甲方之人所負契約義務設有何種限制。佐以呂蓮清於98年5月5日成為陞源公司股東後，即持續擔任該公司董事並對外代表陞源公司，有78號事件卷附陞源公司設立登記表、變更登記表、章程、股東同意書（見苗栗地院111年度重訴字第78號事件卷第495至535頁）、經濟部商工登記公示資料查詢結果（見原審卷第65頁）可參。而〇〇〇、陞源公司於109年12月28日系爭切結書簽立後，先後於同年月30日、110年1月5日塗銷渠等就000之0、000之00、000之00、000之00地號土地之他項權利，陞源公司亦於110年1月5日塗銷就00、00之0、00之00、00之00、00之00、000之00地號土地之他項權利，有土地異動索引可考（見原審卷第385至417頁），可徵呂蓮清確同有代表陞源公司依系爭切結書之約定意旨履行。是〇〇〇、〇〇〇上開關於呂蓮清何以在系爭切結書上簽名之證詞，俱與系爭切結書文義及後續履行情形不符，當與事實不合，殊難採信。
　③據此，78號確定判決之前揭判斷結果並無顯然違背法令情事，陞源公司亦未提出足以推翻78號確定判決就系爭切結書所為判斷之新訴訟資料，按諸上開說明，陞源公司自不得作相反主張，本院亦不得為與78號事件相異之判斷。陞源公司抗辯：系爭切結書並無伊之用印，呂蓮清無代理伊簽立該切結書之意思。伊雖於系爭切結書簽立後塗銷他項權利，惟與該切結書之簽立無關。78號事件就個案所為認定不拘束本件云云（見本院卷二第20、189、194、365頁），不足為陞源公司有利之認定。職故，陞源公司於輾轉受讓00之0號建物事實上處分權時，雖依民法第426條之1規定，承受與〇〇〇間就000之00地號土地之租賃關係，然系爭承租基地之租賃關係業經系爭切結書終止，陞源公司即無從執其與〇〇〇間有租賃關係存在為由，主張有權以原地上物占有系爭土地。另陞源公司既於109年12月28日經呂蓮清代表與〇〇〇簽立系爭切結書，合意終止就系爭承租基地之租賃關係，無論陞源公司於98年1月1日有無與〇〇〇簽立甲契約，皆無礙其與〇〇〇間就000之00地號土地之租賃關係，業因系爭切結書合意提前終止之認定。陞源公司抗辯其於113年5月22日原地上物拆除前，皆有權占有系爭土地云云（見本院卷二第155頁），要非可取。其聲請傳喚〇〇〇、〇〇〇，待證事實為陞源公司有與〇〇〇簽立甲契約云云（見本院卷一第513頁，本院卷二第190頁），亦無調查必要。
　⒊陞源公司復抗辯：伊依系爭租約第16條約定，於租約終止時無須拆除屬00之0號建物坐落基地之系爭地上物云云（見本院卷二第194頁）；呂蓮清亦陳以：〇〇〇依該約定，本無從於陞源公司拆除原地上物後，對該公司主張系爭地上物無權占有系爭土地。被上訴人自〇〇〇繼受取得系爭土地所有權，於買受時即知00之0號建物存在，更與〇〇〇約明該建物應一併移轉不予拆除、且須平均分擔應補貼建物所有人即陞源公司之金額，無從取得超越前手〇〇〇之權利，應另向出賣人主張瑕疵擔保責任。況被上訴人嗣因〇〇〇無法一併移轉00之0號建物，尚扣留買賣價金100萬元未付云云（見本院卷二第127至129、176至177頁）。惟：
　⑴按民法上之債權契約，除法律有特別規定，或有誠信原則之適用外，僅於特定人間發生其法律上之效力（最高法院107年度台上字第1825號判決意旨參照）。查系爭租約第16條固記載「租賃期滿乙方不再續約時，地上物生財器具等，乙方應於三個月內清除完畢，混凝土鋪設之地面則留給甲方使用。」（見原審卷第100頁），然系爭租約業於109年12月28日提前終止，被上訴人嗣於110年7月21日始自〇〇〇處買受系爭土地，本不受系爭租約之拘束，陞源公司無從執該租約約定，對被上訴人主張無須拆除系爭地上物。再者，被上訴人於買受系爭土地時是否知悉土地上有00之0號建物存在，與彼等是否知悉〇〇〇曾與陞源公司約定系爭地上物於租約終止後應作何處理，乃屬二事。且陞源公司既非買賣契約當事人，無論〇〇〇與被上訴人間買賣契約就00之0號建物有何約定，陞源公司尤無從執該買賣契約約定內容，抗辯無須拆除系爭地上物。
　⑵況依被上訴人與〇〇〇間於110年7月21日簽立之買賣契約第11條「其他特別約定事項」第4項記載「坐落於同段000之00地號上之建物（稅籍：Z00000000000）須一併移轉，若需貼補建物所有人，雙方同意平均分攤。」，及〇〇〇與被上訴人於同年8月20日簽立之協議書記載「茲為甲乙雙方於民國110年7月21日訂立之買賣契約，契約中雙方有特別約定：乙方需協助辦理坐落〇〇〇段〇〇〇小段000之00地號上之建物（稅籍：Z00000000000）須一併移轉。現因乙方無法即時處理，甲乙雙方同意由買賣價金扣留新台幣壹佰萬元整，待房屋移轉給甲方後，甲方再將新台幣壹佰萬元整付給乙方…」，有該買賣契約、協議書可參（見原審卷第431、433頁），僅可知〇〇〇於簽立上開買賣契約時，一併將非其所有之00之0號建物出賣予被上訴人，嗣因無法移轉建物所有權予被上訴人，乃與被上訴人協議暫時扣留部分買賣價金，待得移轉00之0號建物時再為履行，殊難憑此遽謂因〇〇〇不得請求陞源公司拆除系爭地上物，被上訴人亦不得為此請求。陞源公司、呂蓮清所陳前詞，皆無可採。
　⒋綜上，陞源公司以系爭地上物、系爭樓梯占有被上訴人共有之系爭占用部分，並無合法占有權源。是被上訴人依民法第821條、第767條第1項前段、中段規定，請求陞源公司拆除系爭地上物、系爭樓梯，並返還所占用之A1、A2、B占用部分予被上訴人全體，即屬有據。另呂蓮清並非系爭地上物及系爭樓梯之所有權人或事實上處分權人，則被上訴人請求呂蓮清拆除該地上物及返還土地，則無理由。
　㈣被上訴人得請求陞源公司給付相當於租金之不當得利：
　⒈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；不當得利之受領人，除返還其所受之利益外，如本於該利益更有所取得者，並應返還。但依其利益之性質或其他情形不能返還者，應償還其價額，民法第179條前段、第181條分別定有明文。又無權占有他人土地，所受利益為土地之占有本身，依其性質不能返還，應償還其價額（最高法院108年度台上字第872號判決意旨參照）。查：
　⑴陞源公司以系爭地上物無權占有A1、A2占用部分，即屬無法律上之原因而受占有使用土地之利益，致被上訴人無法管理使用該土地而受損害。因該利益依性質不能返還，揆之上揭說明，被上訴人自得依民法第179條、第181條但書規定，請求陞源公司償還價額即給付占有A1、A2占用部分相當於租金之不當得利。又呂蓮清並非系爭地上物之所有權人或事實上處分權人，被上訴人請求呂蓮清給付因系爭地上物占有A1、A2占用部分所生相當於租金之不當得利云云，尚屬無據。
　⑵陞源公司雖抗辯：因被上訴人架設移動式柵欄，禁止伊公司人員進入占有使用00之0號建物，伊無可能獲得占有使用利益云云（見本院卷二第25、194頁）。惟按土地及房屋為各別獨立之不動產（民法第66條第1項參照），房屋所有人係因其房屋坐落在土地而受有占有土地之利益；此與該房屋所有人得否實際使用房屋而獲得占有使用房屋之利益，乃屬二事。陞源公司所辯前詞，無從為其有利之認定。
　⒉按法院就無權占有他人土地所應償還之價額，應就個案視具體情形，從客觀上認定無權占有所受利益之數額。次依土地法第105條準用第97條第1項規定，租用基地建築房屋之租金固以不超過土地申報總價年息10％為限。惟城市地方供營業用之不動產，承租人得以營商而享受商業上之特殊利益，非一般供住宅用之房屋可比，則於酌定無權占有他人土地以為營利者所受相當於租金之不當得利時，自不受土地法第97條第1項、第105條所定租金最高額之限制，而應斟酌基地位置、工商繁榮程度、使用人利用基地之經濟價值、所受利益及社會情感等情事以為決定。又上開情形雖無前載規定關於租金最高額之適用，惟就該規定所揭示以土地申報總價之一定比例計算租金數額部分，仍得予酌參適用。查：
　⑴000之00、000之00地號土地於110年1月之申報地價為每平方公尺384元，於111年1月之申報地價為每平方公尺416元，於113年1月之申報地價為每平方公尺456元，有公告土地現值及公告地價查詢資料、申報地價資料可稽（見本院卷二第377至378、381至384頁）。本院審酌000之00、000之00地號土地之使用分區為山坡地保育區，使用地類別為丁種建築用地；000之00地號土地上原有之00之0號建物係作為辦公室使用，綠色貨櫃供員工睡覺使用，原雨遮構造則為00之0號建物、綠色貨櫃上方遮風避雨之雨遮、棚架，嗣原地上物於113年5月22日均已拆除，現僅餘系爭地上物；000之00地號土地一部現況係由被上訴人作為伐木廠使用；000之00地號土地與000之00地號土地交接轉角處現況設有一鐵製伸縮門管控進出；又000之00、000之00地號土地均位處山區，自苑裡交流道開車約需15分鐘，沿途無大型聚落，僅有零星商店，距離最近之公共設施為水坡社區活動中心，開車約3分鐘可達，無固定大眾交通工具等情，有前載土地登記謄本、現場照片可稽（見原審卷第31、24至27、87至88、309頁，本院卷二第289、301至307頁），並經鍾孟筑、呂蓮清陳述在卷（見本院卷二第283頁），且據本院至現場履勘屬實，有本院勘驗筆錄及勘驗附圖可佐（見本院卷二第283至285頁），堪認000之00、000之00地號土地非位於市中心或鬧區，地勢及位置較為偏遠，交通難謂便利，生活機能亦非完善，而陞源公司雖曾占用上開土地作為營業使用，然於原地上物拆除後，已未能因系爭地上物獲得何種營業利用價值。是依此等基地位置、利用狀況、交通便利與繁榮程度、使用經濟效用等一切情狀，認於113年5月22日原地上物拆除前，以申報地價年息6％；於同年月23日以後，以申報地價年息3％，計算陞源公司占用A1、A2占用部分相當於租金之不當得利，尚屬適當。陞源公司抗辯：因被上訴人以柵欄圈圍00之0號建物，致伊無法使用該建物，相當於租金之不當得利應以申報地價年息1％計算云云（見本院卷二第19、194頁），並非可採。
　⑵基上，按此計算，被上訴人自110年8月18日起至同年10月22日止共計2月又5日，得各請求陞源公司給付308元【計算式（小數點下四捨五入，下均同）：⑴384×（357＋14）×6％×（2/12＋5/365）＝1,542。⑵1,542×1/5＝308】；自同年月23日起至113年5月22日止，得各請求陞源公司給付4,713元【計算式：⑴384×（357＋14）×6％×（2/12＋9/365）＝1,635。⑵416×（357＋14）×6％×2＝18,520。⑶456×（357＋14）×6％×（4/12＋22/365）＝3,995。⑷（1,635＋18,520＋3,995）×1/5＝4,830。上開⑴至⑷期間，每人每月得請求之金額均逾227元之半數即114元】；自同年月23日起至返還A1、A2占用部分日止，得各請求陞源公司按月給付85元【計算式：⑴456×（357＋14）×3％×1/12＝423。⑵423×1/5＝85】。又被上訴人既聲明請求陞源公司與呂蓮清共同給付金錢，即係各請求陞源公司、呂蓮清給付該金額半數。是被上訴人就自110年8月18日起至同年10月22日止之相當於租金之不當得利，僅各請求陞源公司給付246元（計算式：491÷2＝246）；就自同年月23日起至113年5月22日止之相當於租金之不當得利，僅各請求陞源公司給付3,519元【計算式：227÷2×（2×12＋7）＝3,519】，未逾彼等得請求之金額，應予准許。另被上訴人各請求陞源公司自同年月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月給付相當於租金之不當得利85元，亦有理由；逾此範圍之請求，則屬無據，不應准許。
五、綜上所述，被上訴人依民法第821條、第767條第1項前段、第179條規定，請求陞源公司返還A1、A2占用部分予被上訴人全體，及給付被上訴人各3,765元（計算式：246＋3,519＝3,765），暨自113年5月23日起至返還A1、A2占用部分止，按月給付被上訴人各85元，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。原審依被上訴人所提主觀選擇合併之訴，判命呂蓮清返還土地及金錢給付，暨依職權宣告假執行，自有未洽，呂蓮清上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院就此部分予以廢棄，並依被上訴人於二審改易之一般主觀合併之訴，判命陞源公司給付如主文第2、3項所示，另駁回被上訴人對陞源公司其餘金錢給付之訴及對呂蓮清在第一審之訴暨假執行之聲請如主文第4項所示，惟因被上訴人於原審並未聲明請求返還000之00地號土地，原審就命呂蓮清返還000之00地號土地部分，核屬訴外裁判，無庸另為駁回被上訴人此部分請求之諭知。又被上訴人於本院依民法第821條、第767條第1項前段、中段規定，變更請求陞源公司將系爭地上物拆除騰空，及追加請求陞源公司將系爭樓梯拆除騰空，返還B占用部分予被上訴人全體，亦有理由，應予准許；逾此部分之請求（即對呂蓮清變更、追加請求部分），則無理由，應予駁回。　
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經本院審酌後，於判決結果均不生影響，爰不一一予以論駁贅述。
七、據上論結，本件上訴為有理由，被上訴人變更、追加之訴為一部有理由，一部無理由，爰判決如主文。
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　　　　　　民事第四庭　　 審判長法　官　楊熾光
　　　　　　　　　　　　　　　　 法　官　廖穗蓁
　　　　　　　　　　　　　　　　 法　官　李佳芳
正本係照原本作成。
不得上訴。
　　　　　　　　　　　　　　　　 書記官　卓佳儀
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附表一：被上訴人歷次請求及變更、追加情形。
		編號

		一審請求

		一審判決

		二審請求



		⒈拆除

		陞源公司或呂蓮清應將坐落000之00、000之00、000之00地號土地如附圖一所示紅色線範圍、面積155平方公尺之00之0號建物；綠色線範圍、面積合計60平方公尺之綠色貨櫃；與藍色線範圍、面積合計224平方公尺之原雨遮構造拆除騰空。

		呂蓮清應將坐落000之00、000之00、000之00地號土地上如附圖一所示紅色線範圍之建物主體、面積155平方公尺，綠色線範圍之綠色貨櫃、面積60平方公尺，藍色線範圍之雨遮及鐵皮構造、面積224平方公尺拆除騰空。



		二審變更拆除範圍，視為撤回。





		⒉返還

		陞源公司或呂蓮清應將上開⒈地上物所占用之000之00、000之00地號土地返還予被上訴人全體。（按：範圍同附圖二所示A1、A2占用部分）

		呂蓮清應將上開⒈地上物所占用之土地返還予被上訴人全體(命返還000之00地號土地部分為訴外裁判)。

		陞源公司與呂蓮清應將所占用000之00、000之00地號土地如附圖二所示A1部分、面積357平方公尺及A2部分、面積14平方公尺之土地（即A1、A2占用部分）返還予被上訴人全體。



		⒊不當得利

		陞源公司或呂蓮清應給付被上訴人各6萬6,774元，及自110年10月23日起至返還上開土地日止，按月給付被上訴人各6,000元。



		呂蓮清應給付被上訴人各491元，及自110年10月23日起至返還土地之日止，按月給付被上訴人各227元。

		陞源公司與呂蓮清應共同給付被上訴人各491元，及自110年10月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月共同給付被上訴人各227元。【減縮金額】



		⒋二審
　變更

		


		


		陞源公司與呂蓮清應將坐落000之00地號土地如附圖二所示A1部分、面積357平方公尺；坐落000之00地號土地如附圖二所示A2部分、面積14平方公尺；及坐落000之00地號土地如附圖二所示A3部分、面積8平方公尺之化糞池、水泥鋪面（即系爭地上物）拆除騰空。



		⒌二審追加

		


		


		【追加拆除】
陞源公司及呂蓮清應將坐落000之00地號土地如附圖二所示B部分、面積8平方公尺之樓梯（即系爭樓梯）拆除騰空。



		


		


		


		【追加返還】
陞源公司及呂蓮清應將所占用如附圖二所示B部分之000之00地號土地（即B占用部分）返還予被上訴人全體。



		


		見原審卷第459至460頁

		見本院卷一第25頁

		見本院卷二第198至199、329至330、362至363、393至394頁







附表二：請求拆除地上物範圍　　
		一審請求
（附圖一見原審卷第143頁）

		


		


		


		本院變更、追加請求
（附圖二見本院卷二第295頁）

		


		


		


		




		地上物

		


		占用地號

		面積

		地上物

		


		占用地號

		面積

		備註



		1

		紅色線範圍之00之0號建物

		000之00

		155㎡

		A1

		系爭地上物（即附圖一藍色線範圍加紅色線範圍之面積）

		000之00

		357㎡

		二審變更拆除範圍



		2

		綠色線範圍之綠色貨櫃

		000之00

		59㎡

		A2

		


		000之00

		14㎡

		同上



		


		


		000之00

		1㎡

		


		


		


		


		




		3

		藍色線範圍之原雨遮構造(重複算入綠色線範圍之綠色貨櫃面積，但未含00之0號建物面積)

		000之00

		202㎡

		A3



		


		000之00

		8㎡

		同上



		


		


		000之00

		14㎡

		


		


		


		


		




		


		


		000之00

		8㎡

		


		


		


		


		




		 小計

		


		


		379㎡

		小計

		


		


		379㎡

		




		


		


		


		


		B

		樓梯

		000之00

		8㎡

		二審追加



		合計

		


		


		379㎡

		合計

		


		


		　8㎡

		










　　　　　　　　　　　　　　　　　　　


　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣高等法院臺中分院民事判決

111年度上易字第538號

上  訴  人  呂蓮清  



訴訟代理人  曾國龍律師

視同上訴人  陞源生物科技有限公司



法定代理人  呂蓮清  



共      同

訴訟代理人  葉東龍律師

複 代理 人  古富祺律師

            陳慈筠  

            高小真  

被 上訴 人  鍾孟筑  

            鍾孟均  

            鍾祁祐  

            鍾祁恩  

            鍾孟潔  



共      同

訴訟代理人  徐睿謙律師

            黃云宣律師

上列當事人間請求拆屋還地等事件，上訴人對於民國111年8月31

日臺灣苗栗地方法院110年度訴字第423號第一審判決，提起上訴

，被上訴人並為訴之變更、追加，本院於114年3月26日言詞辯論

終結，判決如下：

　　主　　　文

一、原判決關於命呂蓮清返還土地及金錢給付（除減縮部分外）

    部分，及該部分假執行之宣告，暨除撤回、減縮部分外訴訟

    費用之裁判廢棄。

二、陞源生物科技有限公司應將坐落苗栗縣○○鎮○○○段○○○○段000

    ○00地號土地如附圖二所示A1部分、面積357平方公尺及同段

    000之00地號土地如附圖二所示A2部分、面積14平方公尺之

    範圍返還予被上訴人全體。

三、陞源生物科技有限公司應給付被上訴人各新臺幣3,765元，

    及自民國113年5月23日起至返還第二項所示土地日止，按月

    給付被上訴人各新臺幣85元。

四、被上訴人對陞源生物科技有限公司其餘金錢給付之訴，及第

    一項廢棄部分除命呂蓮清返還苗栗縣○○鎮○○○段○○○○段00○00

    地號土地部分外，被上訴人對呂蓮清在第一審之訴暨假執行

    之聲請，均駁回。

五、陞源生物科技有限公司應將坐落苗栗縣○○鎮○○○段○○○○段000

    ○00地號土地如附圖所示A1部分、面積357平方公尺；同段00

    0之00地號土地如附圖所示A2部分、面積14平方公尺；及同

    段00之00地號土地如附圖所示A3部分、面積8平方公尺之化

    糞池、水泥鋪面，暨坐落同段000之00地號土地如附圖所示B

    部分、面積8平方公尺之水泥樓梯拆除騰空，並將所占用同

    段000之00地號土地如附圖所示B部分、面積8平方公尺之範

    圍返還予被上訴人全體。

六、被上訴人對呂蓮清變更、追加之訴駁回。

七、第一審（除撤回、減縮部分外）、第二審訴訟費用（含變更

    、追加之訴）訴訟費用，由陞源生物科技有限公司負擔百分

    之九十七，餘由被上訴人負擔。

　　事實及理由

壹、程序事項

一、本件被上訴人於原審原對陞源生物科技有限公司（下稱陞源

    公司）、呂蓮清提起主觀選擇合併之訴，依民法第821條、

    第767條第1項前段、中段、第179條規定，求為命陞源公司

    或呂蓮清將坐落苗栗縣○○鎮○○○段○○○○段000○00○000○00○00○

    00地號土地（下各稱地號，合稱系爭土地）如附圖一所示紅

    色線範圍、面積155平方公尺之門牌號碼苗栗縣○○鎮○○里○○0

    0○0號之建物（下稱00之0號建物）；綠色線範圍、面積合計

    60平方公尺之綠色貨櫃（下合稱綠色貨櫃）；與藍色線範圍

    、面積合計224平方公尺之雨遮及鐵皮構造（下合稱原雨遮

    構造；與00之0號建物、綠色貨櫃合稱原地上物）拆除騰空

    ，將占用之000之00、000之00地號土地【按：測量時藍色線

    範圍之面積與綠色線範圍重疊，惟不包括紅色線範圍面積，

    故原地上物占用000之00、000之00、000之00地號土地之面

    積，各為357平方公尺、14平方公尺、8平方公尺】返還予被

    上訴人全體，並給付被上訴人各新臺幣（下同）6萬6,774元

    ，及自民國110年10月23日起至返還上開土地日止，按月給

    付被上訴人各6,000元（見原審卷第459至460頁）。經原審

    依被上訴人聲明，判命呂蓮清拆除原地上物、返還所占用00

    0之00、000之00地號土地，及給付被上訴人各491元，暨自1

    10年10月23日起至返還土地日止按月給付被上訴人各227元

    ，另應返還原地上物所占用之000之00地號土地，呂蓮清聲

    明不服提起上訴，上訴效力及於陞源公司，被上訴人復陳明

    ：如呂蓮清之上訴有理由，請求就伊於一審對陞源公司請求

    部分裁判等語（見本院卷一第438頁）。是本院審理範圍及

    於被上訴人對陞源公司請求部分，合先敘明。

二、被上訴人於本院將主觀選擇合併之訴改易為一般主觀合併之

    訴，並因原地上物業經拆除，惟其下同一面積、範圍仍有水

    泥鋪面、化糞池留置，乃變更請求拆除地上物之範圍為陞源

    公司與呂蓮清應將坐落000之00地號土地如附圖二所示A1部

    分、面積357平方公尺；000之00地號土地如附圖二所示A2部

    分、面積14平方公尺；及000之00地號土地如附圖二所示A3

    部分、面積8平方公尺之水泥鋪面、化糞池（下合稱系爭地

    上物；所分別占用000之00、000之00、000之00地號土地之

    範圍，下依序稱A1、A2、A3占用部分，合稱A1等占用部分）

    拆除騰空；另追加請求陞源公司與呂蓮清應將坐落000之00

    地號土地如附圖二所示B部分、面積8平方公尺之樓梯（下稱

    系爭樓梯；所占用000之00地號土地之範圍，下稱B占用部分

    ；與A1等占用部分另合稱系爭占用部分）拆除騰空，將B占

    用部分返還予被上訴人全體；復減縮金錢給付之請求為陞源

    公司與呂蓮清應共同給付被上訴人各491元，及自110年10月

    23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月共同給付被上訴人

    各227元（見本院卷二第198至199、329至330、362至363、3

    93至394頁。被上訴人歷審請求及變更、追加情形，詳附表

    一），核係基於陞源公司與呂蓮清有無以原地上物、其下占

    用系爭土地面積、範圍相同之系爭地上物、暨與系爭地上物

    相連接之系爭樓梯，無權占有系爭土地之同一基礎事實，為

    訴之追加、減縮應受判決事項之聲明、暨因情事變更而以他

    項聲明代最初之聲明，核與民事訴訟法第446條第1項但書、

    第255條第1項第2款、第3款、第4款規定相符，應予准許；

    其改易訴之主觀合併型態，則屬更正事實上與法律上之陳述

    ，依民事訴訟法第256條規定，亦應准許。陞源公司、呂蓮

    清抗辯：被上訴人追加不合法，且影響伊等審級利益云云（

    見本院卷二第337至339、363頁），並不可採。又被上訴人

    就拆除地上物部分所為訴之變更既屬合法，其原依民法第76

    7條第1項中段規定請求拆除原地上物部分之訴已視為撤回，

    原審就此所為之判決因而失其效力，本院應專就變更後之新

    訴為裁判。

三、另陞源公司既為呂蓮清上訴效力所及而經移審至本院，被上

    訴人亦於本院主張陞源公司與呂蓮清應共同給付，復對陞源

    公司為訴之變更、追加，本院自應就被上訴人對陞源公司請

    求部分為審理。陞源公司抗辯：伊已撤回上訴，應脫離本件

    訴訟云云（見本院卷二第187、368、395頁），並不可採。

貳、實體事項

一、被上訴人主張：000之00、000之00地號土地為伊等共有，應

    有部分各5分之1；000之00地號土地為伊等與他人共有，伊

    等應有部分各3107分之37。詎陞源公司與呂蓮清以所有之系

    爭地上物及系爭樓梯，無權占有系爭占用部分，妨害伊等與

    000之00地號土地其他共有人所有權之行使，陞源公司與呂

    蓮清應拆除騰空系爭地上物及系爭樓梯，將A1、A2及B占用

    部分返還予伊等。又陞源公司與呂蓮清以系爭地上物無權占

    有A1、A2占用部分，無法律上原因而受利益，致伊等因A1、

    A2占用部分遭占有受有損害，應共同給付自伊等取得該土地

    所有權之翌日即110年8月18日起至返還A1、A2占用部分日止

    相當於租金之不當得利等情。爰依民法第821條、第767條第

    1項前段、中段、第179條規定，求為命陞源公司與呂蓮清將

    系爭地上物及系爭樓梯拆除騰空、返還A1、A2、B占用部分

    予被上訴人全體，及共同給付被上訴人各491元，暨自110年

    10月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月共同給付被上

    訴人各227元之判決。

二、上訴人則以：系爭土地與同小段00、00之0、00之00、00之0

    0、00之00、000之0、000之00地號土地（與系爭土地下合稱

    系爭承租基地）原為訴外人〇〇〇所有。〇〇〇於94年10月05日與

    訴外人〇〇〇即〇〇〇（下均稱〇〇〇）、〇〇〇、〇〇〇及〇〇〇（下合稱〇〇

    〇等4人）簽立租賃合約書（下稱系爭租約），約定出租系爭

    承租基地供承租人建屋，租期自95年1月1日起至110年12月3

    1日止，租金每年40萬元，〇〇〇並徵得〇〇〇同意在000之00地號

    土地上申請建造執照興建00之0號建物，於取得使用執照後

    在該址設立登記陞源公司。嗣00之0號建物之所有權或事實

    上處分權於系爭租約存續期間，經輾轉移轉予陞源公司，依

    民法第426條之1規定，系爭租約就00之0號建物占用000之00

    地號土地部分對陞源公司繼續存在；且陞源公司為求明確，

    亦於98年1月1日再與〇〇〇簽訂屬租地建屋性質之房店屋租賃

    契約書（下稱甲契約），承租000之00地號土地，租期自同

    日起至110年12月31日止。〇〇〇於110年7月21日出賣系爭土地

    時，未通知陞源公司依相同條件優先承買，依土地法第104

    條第2項規定，被上訴人不得依該買賣契約所取得之系爭土

    地所有權，對陞源公司有所主張，原地上物亦有權占用系爭

    土地。次原地上物已於113年5月22日拆除，而陞源公司依系

    爭租約第16條約定，於租約終止時無須拆除屬00之0號建物

    坐落基地之系爭地上物。再被上訴人禁止陞源公司人員進入

    00之0號建物，陞源公司無占有該建物之事實，未獲得占有

    使用利益。又相當於租金之不當得利應以申報地價年息1％計

    算為適當。另00之0號建物之所有人或事實上處分權人為陞

    源公司，呂蓮清非該建物之事實上處分權人，亦未占有使用

    該建物等語，資為抗辯。呂蓮清另陳以：依系爭租約第16條

    約定，系爭地上物之事實上處分權人應為〇〇〇，且〇〇〇依該約

    定，本無從對陞源公司主張系爭地上物無權占有系爭土地，

    被上訴人自〇〇〇繼受取得系爭土地所有權，不得取得超越前

    手之權利等語。

三、原審依被上訴人所提主觀選擇合併之訴，判命呂蓮清將以原

    地上物占用之系爭土地（範圍同A1等占用部分）返還予被上

    訴人全體及為金錢給付。呂蓮清就其敗訴部分提起上訴，上

    訴效力及於陞源公司，被上訴人並於二審改易為一般主觀合

    併之訴，另為訴之變更及追加。呂蓮清上訴及就變更、追加

    之訴答辯聲明：㈠原判決不利於呂蓮清部分廢棄；㈡上開廢棄

    部分，被上訴人於第一審之訴及假執行之聲請駁回；㈢變更

    、追加之訴駁回。陞源公司答辯聲明：被上訴人於第一審之

    訴，及變更、追加之訴均駁回。被上訴人聲明：㈠上訴駁回

    ；㈡陞源公司應與呂蓮清將A1、A2占用部分返還予被上訴人

    全體；㈢陞源公司應與呂蓮清共同給付被上訴人各491元，及

    自110年10月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月共同

    給付被上訴人各227元；㈣陞源公司與呂蓮清應將系爭地上物

    、系爭樓梯拆除騰空，並將B占用部分返還被上訴人全體。

四、本院之判斷：

　㈠查系爭承租基地原為〇〇〇（110年9月20日歿）所有。被上訴人

    於110年7月21日向〇〇〇買受000之00、000之00地號土地全部

    及000之00地號土地應有部分，於同年8月17日登記取得000

    之00、000之00地號土地所有權應有部分各5分之1，及000之

    00地號土地所有權應有部分各3107分之37。原地上物原占有

    系爭土地如附表二「一審請求」欄所示範圍（同A1等占用部

    分），嗣業於113年5月22日拆除。而系爭土地之A1等占用部

    分，現況有系爭地上物（化糞池位於水泥鋪面之下）；B占

    用部分現況有系爭樓梯等情，為兩造所不爭執（見本院卷一

    第386至387頁，本院卷二第364頁），且有土地登記謄本、

    照片可稽（見原審卷第24至27、31至32、309至315頁，本院

    卷二第77頁），並經原審及本院會同苗栗縣通宵地政事務所

    （下稱通宵地政所）至現場履勘明確，有原審及本院勘驗筆

    錄、勘驗附圖（見原審卷第79至85頁，本院卷二第281至285

    頁）、現場照片（見原審卷第87至88頁，本院卷二第289、3

    01至307頁）、通宵地政所111年1月13日通地二字第1110000

    221號函所附土地複丈成果圖（即附圖一，見原審卷第143頁

    ）與113年12月6日通地二字第1130006107號函所附土地複丈

    成果圖（即附圖二，見本院卷二第295頁）可憑。是此部分

    之事實堪信為真。

　㈡系爭地上物及系爭樓梯之所有權人為陞源公司：

　⒈按所謂附屬建物，係指依附於原建築以助其效用而未具獨立

    性之次要建築（最高法院111年度台上字第1859號判決意旨

    參照）。附屬建物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

    （最高法院111年度台上字第1073號判決意旨參照）。查：

　⑴〇〇〇於94年10月5日與〇〇〇等4人簽立系爭租約，約定由〇〇〇出租

    系爭承租基地予彼等興建房屋，租期自95年1月1日起至110

    年12月31日止。〇〇〇於94年11月29日取得〇〇〇出具之土地使用

    權同意書，於同年12月20日於系爭土地上興建00之0號建物

    （稅籍編號00000000000號），於95年1月17日竣工，於同年

    2月23日取得使用執照，有系爭租約、使用執照申請書、使

    用執照存根、建物所有權狀、苗栗縣政府111年1月6日府商

    建字第1100251332號函所附門牌初編證明書、土地使用權同

    意書及同年8月1日府商建字第1110144788號函所附使用執照

    資料可參（見原審卷第95至105、139至140、183至185、509

    至522頁）。00之0號建物之房屋稅納稅義務人於97年12月2

    日以買賣為原因，由〇〇〇變更為〇〇〇；又於99年7月6日以買賣

    為原因，變更為陞源公司，亦有苗栗縣政府稅務局112年10

    月6日苗稅房密字第1123021744號函所附納稅義務人異動變

    更紀錄表、房屋稅繳納證明書、苗栗縣稅務局房屋稅籍證明

    書可考（見本院卷一第247、251頁，本院卷二第7頁）。參

    以00之0號建物於110年10月4日辦理建物所有權第一次登記

    ，所有人登記為陞源公司，有建物所有權狀可查（見原審卷

    第111頁）。足見00之0號建物為〇〇〇興建而原始取得所有權

    ，嗣該建物事實上處分權經輾轉讓與予陞源公司，並終由陞

    源公司辦理建物保存登記而取得00之0號建物所有權。

　⑵系爭地上物及系爭樓梯係〇〇〇於興建00之0號建物時鋪設，為

    兩造所不爭執（見本院卷二第155、364頁）。觀諸現場照片

    （見原審卷第24至27、87至88頁，本院卷二第289、301至30

    7頁），顯示系爭地上物之水泥鋪面部分原為00之0號建物之

    地基，下方化糞池乃專供該建物排放污水使用，系爭樓梯亦

    與上開水泥鋪面一體成形，供00之0號建物出入使用，核皆

    不具構造上或使用上之獨立性，而係依附於00之0號建物以

    助其效用，自屬該建物之附屬建物，依前說明，00之0號建

    物所有權範圍即應擴張及於系爭地上物、系爭樓梯。據此，

    陞源公司既已取得00之0號建物所有權，自亦取得系爭地上

    物、系爭樓梯所有權；雖00之0號建物嗣因拆除而滅失，仍

    無礙陞源公司已取得系爭地上物、系爭樓梯所有權之認定。

    是被上訴人主張系爭地上物及系爭樓梯之所有權人為陞源公

    司等語，應值採信。至被上訴人另主張呂蓮清同為所有權人

    或事實上處分權人云云，則乏所憑。

　⒉呂蓮清雖陳以：依系爭租約第16條約定，承租人於租賃關係

    終止時，應將混凝土鋪設之地面留給出租人〇〇〇，故系爭地

    上物及系爭樓梯之事實上處分權人應為〇〇〇云云（見本院卷

    二第177、341、367頁）。然系爭地上物、系爭樓梯乃00之0

    號建物之附屬建物，業如前述，基於物權法上一物一權原則

    ，於00之0號建物尚存在時，無從與該建物分離為所有權之

    讓與。00之0號建物於113年5月22日始經拆除，然〇〇〇早於11

    0年9月20日死亡，猶無可能於00之0號建物拆除後，單獨受

    讓系爭地上物及系爭樓梯所有權。是呂蓮清所辯前詞，殊非

    可採。

　㈢陞源公司占有系爭占用部分，並無合法占有權源：

　⒈按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之；

    對於妨害其所有權者，得請求除去之；各共有人對於第三人

    ，得就共有物之全部為本於所有權之請求。但回復共有物之

    請求，僅得為共有人全體之利益為之，民法第767條第1項前

    段、中段、第821條各有明文。又以無權占有為原因，請求

    返還所有物之訴，被告對原告就其物有所有權存在之事實無

    爭執，而僅以非無權占有為抗辯者，原告於被告無權占有之

    事實，無舉證責任。被告應就其取得占有係有正當權源之事

    實證明之。如不能證明，則應認原告之請求為有理由（最高

    法院92年度台上字第312號判決意旨參照）。　

　⒉被上訴人現登記為系爭土地之共有人，已如前述。陞源公司

    雖抗辯：〇〇〇依系爭租約約定在000之00地號土地上興建00之

    0號建物，陞源公司輾轉受讓該建物所有權或事實上處分權

    後，依民法第426條之1規定，系爭租約對陞源公司繼續存在

    ，且陞源公司亦於98年1月1日再與〇〇〇簽立甲契約，承租000

    之00地號土地。〇〇〇於110年7月21日出賣系爭土地時，未通

    知陞源公司依相同條件優先承買，依土地法第104條第2項規

    定，被上訴人不得依該買賣契約所取得之系爭土地所有權，

    對陞源公司有所主張，原地上物亦有權占用系爭土地云云（

    見本院卷二第24至25頁），惟為被上訴人否認，主張：呂蓮

    清、〇〇〇與〇〇〇業於109年12月28日簽立切結書（下稱系爭切

    結書），確認陞源公司與系爭承租基地無任何權利義務關係

    。臺灣苗栗地方法院（下稱苗栗地院）111年度重訴字第78

    號確認優先承買權存在等事件（下稱78號事件）亦同此認定

    ，且認甲契約屬偽造等語。查：

　⑴按除別有規定外，確定之終局判決就經裁判之訴訟標的，有

    既判力，民事訴訟法第400條第1項定有明文。又所謂爭點效

    ，係指法院於判決理由中，就訴訟標的以外，當事人主張之

    重要爭點，本於當事人辯論之結果已為判斷時，對此重要爭

    點所為之判斷，除有顯然違背法令，或當事人已提出新訴訟

    資料，足以推翻原判斷之情形外，應解為在同一當事人就該

    已經法院判斷之重要爭點，不得作相反之主張或判斷，始符

    民事訴訟法上之誠信原則（最高法院112年度台上字第2047

    號判決意旨參照）。

　⑵陞源公司前以被上訴人及訴外人即〇〇〇之繼承人〇〇〇、〇〇〇、〇〇

    〇、〇〇〇、〇〇〇、〇〇〇（下合稱〇〇〇等6人）為被告，主張〇〇〇與〇

    〇〇等4人簽立系爭租約，〇〇〇於租約存續期間將00之0號建物

    所有權移轉予陞源公司，依民法第426條之1規定，系爭租約

    對陞源公司繼續存在，且陞源公司為確認與〇〇〇間法律關係

    ，亦與〇〇〇就000之00地號土地簽立甲契約。〇〇〇於110年7月2

    1日出賣系爭承租基地予被上訴人，未通知陞源公司優先承

    買，該買賣契約對陞源公司不生效力，為此依土地法第104

    條規定，請求確認陞源公司就000之00地號土地有優先承買

    權存在，被上訴人應將000之00地號土地所有權移轉登記塗

    銷，另〇〇〇等6人應按買賣契約相同條件與陞源公司訂立買賣

    契約，經苗栗地院於112年3月21日言詞辯論終結，於同年月

    31日以78號事件判決駁回陞源公司之訴確定等情，有苗栗地

    院111年度重訴字第78號確定判決可稽（下稱78號確定判決

    ，見本院卷一第361至372頁），並據本院調取78號事件全卷

    核閱無誤。則陞源公司就其對000之00地號土地無土地法第1

    04條所定優先承買權存在乙節，即應受78號確定判決既判力

    之拘束，不得為與該確定判決意旨相反之主張。是陞源公司

    抗辯：被上訴人不得依與〇〇〇間買賣契約所取得之000之00地

    號土地所有權，對伊有所主張云云，已無足取。

　⑶再者：

　①78號事件將陞源公司有無依民法第426條之1規定承擔系爭租

    約、甲契約是否為偽造、系爭切結書是否影響陞源公司與〇〇

    〇間租賃契約等各節列為重要爭點，並本於調查證據及兩造

    辯論之結果，認：雖甲契約非真正，然陞源公司至遲於103

    年5月27日受讓00之0號建物之事實上處分權，依民法第426

    條之1規定承擔系爭租約。系爭切結書固僅由呂蓮清、〇〇〇、

    〇〇〇具名及簽名，惟呂蓮清為陞源公司之董事並對外代表陞

    源公司，過往有以自己名義隱名代表陞源公司簽署文件之習

    慣，且陞源公司於系爭切結書簽立後亦有履行其上部分內容

    ，故當事人之真意乃呂蓮清、〇〇〇、〇〇〇、陞源公司均為系爭

    切結書之當事人，並由呂蓮清隱名代表陞源公司。系爭切結

    書上載明「自109年12月28日起甲方解除設定地上權及抵押

    權後，該租賃契約（即系爭租約）的權利義務與甲方完全無

    關」，故陞源公司先前所承擔之系爭租約業於109年12月28

    日經合意終止，陞源公司已不具承租人身份，無從依土地法

    第104條規定對000之00地號土地行使優先承買權，因而為陞

    源公司敗訴之判決，此觀78號確定判決即明。

　②依本院調取之前揭苗栗縣政府稅務局112年10月6日苗稅房密

    字第1123021744號函所附納稅義務人異動變更紀錄表，固顯

    示00之0號建物之房屋稅納稅義務人係先由〇〇〇變更為〇〇〇，

    再變更為陞源公司（見本院卷二第7頁），惟並不影響陞源

    公司係自〇〇〇處輾轉受讓00之0號建物事實上處分權，因而得

    依民法第426條之1規定，取得系爭租約承租人對〇〇〇租賃權

    之事實。再呂蓮清、〇〇〇及〇〇〇於109年12月28日簽立系爭切

    結書，約定：「…於95年1月1日至110年12月31日的租賃合約

    所衍生的設定抵押權，自109年12月28日起甲方（即呂蓮清

    、〇〇〇）解除設定地上權及抵押權後，該租賃契約的權利義

    務與甲方完全無關。備註：陞源有限公司的地上物及生財器

    具歸呂蓮清並於110年12月31日前拆除，乙方（即〇〇〇）不得

    有異（土地歸還乙方）」，為兩造所不爭執，且有系爭切結

    書可稽（見原審卷第177頁）。雖〇〇〇於苗栗地院111年度訴

    字第14號呂蓮清訴請〇〇〇繼承人損害賠償事件（下稱14號事

    件）證稱：租系爭承租基地時，怕簽約期間地主把土地做另

    外處理，妨害伊等工作，故將土地分好幾個人設定地上權、

    抵押權，伊是其中之一，後來時間到了，其他人均自動解除

    ，唯獨伊的部分沒有解除，故〇〇〇說希望伊提前把設定解除

    。系爭切結書記載「解除設定地上權及抵押權後，該租賃契

    約的權利義務與甲方完全無關。」，最主要是跟伊完全無關

    ，因伊已經離開。（問：為何呂蓮清也列為甲方並在系爭切

    結書上簽名？）應該是備註地上物的問題；〇〇〇有講過地上

    物要處理完。呂蓮清沒有講他會簽是因為備註，（後改稱）

    伊忘記呂蓮清有沒有講云云（見本院卷一第351至353頁）；

    證人即〇〇〇配偶〇〇〇於14號事件證以：系爭切結書是伊寫的，

    主要是針對〇〇〇及〇〇〇，〇〇〇於100年後就沒在陞源公司工作，

    希望讓〇〇〇知道租約問題跟伊等沒有關係，呂蓮清還繼續在

    陞源公司工作，就交給呂蓮清。呂蓮清覺得是他的權益，要

    跟〇〇〇表達清楚，才會增列備註的部分，呂蓮清就加註並簽

    名。（問：為何系爭切結書之甲方列入呂蓮清？）當時沒有

    想太多，大家同意了就3個人都簽名云云（見本院卷一第357

    至358頁）。然系爭切結書「甲方」欄業明確記載包括呂蓮

    清，亦未就同列為甲方之人所負契約義務設有何種限制。佐

    以呂蓮清於98年5月5日成為陞源公司股東後，即持續擔任該

    公司董事並對外代表陞源公司，有78號事件卷附陞源公司設

    立登記表、變更登記表、章程、股東同意書（見苗栗地院11

    1年度重訴字第78號事件卷第495至535頁）、經濟部商工登

    記公示資料查詢結果（見原審卷第65頁）可參。而〇〇〇、陞

    源公司於109年12月28日系爭切結書簽立後，先後於同年月3

    0日、110年1月5日塗銷渠等就000之0、000之00、000之00、

    000之00地號土地之他項權利，陞源公司亦於110年1月5日塗

    銷就00、00之0、00之00、00之00、00之00、000之00地號土

    地之他項權利，有土地異動索引可考（見原審卷第385至417

    頁），可徵呂蓮清確同有代表陞源公司依系爭切結書之約定

    意旨履行。是〇〇〇、〇〇〇上開關於呂蓮清何以在系爭切結書上

    簽名之證詞，俱與系爭切結書文義及後續履行情形不符，當

    與事實不合，殊難採信。

　③據此，78號確定判決之前揭判斷結果並無顯然違背法令情事

    ，陞源公司亦未提出足以推翻78號確定判決就系爭切結書所

    為判斷之新訴訟資料，按諸上開說明，陞源公司自不得作相

    反主張，本院亦不得為與78號事件相異之判斷。陞源公司抗

    辯：系爭切結書並無伊之用印，呂蓮清無代理伊簽立該切結

    書之意思。伊雖於系爭切結書簽立後塗銷他項權利，惟與該

    切結書之簽立無關。78號事件就個案所為認定不拘束本件云

    云（見本院卷二第20、189、194、365頁），不足為陞源公

    司有利之認定。職故，陞源公司於輾轉受讓00之0號建物事

    實上處分權時，雖依民法第426條之1規定，承受與〇〇〇間就0

    00之00地號土地之租賃關係，然系爭承租基地之租賃關係業

    經系爭切結書終止，陞源公司即無從執其與〇〇〇間有租賃關

    係存在為由，主張有權以原地上物占有系爭土地。另陞源公

    司既於109年12月28日經呂蓮清代表與〇〇〇簽立系爭切結書，

    合意終止就系爭承租基地之租賃關係，無論陞源公司於98年

    1月1日有無與〇〇〇簽立甲契約，皆無礙其與〇〇〇間就000之00

    地號土地之租賃關係，業因系爭切結書合意提前終止之認定

    。陞源公司抗辯其於113年5月22日原地上物拆除前，皆有權

    占有系爭土地云云（見本院卷二第155頁），要非可取。其

    聲請傳喚〇〇〇、〇〇〇，待證事實為陞源公司有與〇〇〇簽立甲契

    約云云（見本院卷一第513頁，本院卷二第190頁），亦無調

    查必要。

　⒊陞源公司復抗辯：伊依系爭租約第16條約定，於租約終止時

    無須拆除屬00之0號建物坐落基地之系爭地上物云云（見本

    院卷二第194頁）；呂蓮清亦陳以：〇〇〇依該約定，本無從於

    陞源公司拆除原地上物後，對該公司主張系爭地上物無權占

    有系爭土地。被上訴人自〇〇〇繼受取得系爭土地所有權，於

    買受時即知00之0號建物存在，更與〇〇〇約明該建物應一併移

    轉不予拆除、且須平均分擔應補貼建物所有人即陞源公司之

    金額，無從取得超越前手〇〇〇之權利，應另向出賣人主張瑕

    疵擔保責任。況被上訴人嗣因〇〇〇無法一併移轉00之0號建物

    ，尚扣留買賣價金100萬元未付云云（見本院卷二第127至12

    9、176至177頁）。惟：

　⑴按民法上之債權契約，除法律有特別規定，或有誠信原則之

    適用外，僅於特定人間發生其法律上之效力（最高法院107

    年度台上字第1825號判決意旨參照）。查系爭租約第16條固

    記載「租賃期滿乙方不再續約時，地上物生財器具等，乙方

    應於三個月內清除完畢，混凝土鋪設之地面則留給甲方使用

    。」（見原審卷第100頁），然系爭租約業於109年12月28日

    提前終止，被上訴人嗣於110年7月21日始自〇〇〇處買受系爭

    土地，本不受系爭租約之拘束，陞源公司無從執該租約約定

    ，對被上訴人主張無須拆除系爭地上物。再者，被上訴人於

    買受系爭土地時是否知悉土地上有00之0號建物存在，與彼

    等是否知悉〇〇〇曾與陞源公司約定系爭地上物於租約終止後

    應作何處理，乃屬二事。且陞源公司既非買賣契約當事人，

    無論〇〇〇與被上訴人間買賣契約就00之0號建物有何約定，陞

    源公司尤無從執該買賣契約約定內容，抗辯無須拆除系爭地

    上物。

　⑵況依被上訴人與〇〇〇間於110年7月21日簽立之買賣契約第11條

    「其他特別約定事項」第4項記載「坐落於同段000之00地號

    上之建物（稅籍：Z00000000000）須一併移轉，若需貼補建

    物所有人，雙方同意平均分攤。」，及〇〇〇與被上訴人於同

    年8月20日簽立之協議書記載「茲為甲乙雙方於民國110年7

    月21日訂立之買賣契約，契約中雙方有特別約定：乙方需協

    助辦理坐落〇〇〇段〇〇〇小段000之00地號上之建物（稅籍：Z00

    000000000）須一併移轉。現因乙方無法即時處理，甲乙雙

    方同意由買賣價金扣留新台幣壹佰萬元整，待房屋移轉給甲

    方後，甲方再將新台幣壹佰萬元整付給乙方…」，有該買賣

    契約、協議書可參（見原審卷第431、433頁），僅可知〇〇〇

    於簽立上開買賣契約時，一併將非其所有之00之0號建物出

    賣予被上訴人，嗣因無法移轉建物所有權予被上訴人，乃與

    被上訴人協議暫時扣留部分買賣價金，待得移轉00之0號建

    物時再為履行，殊難憑此遽謂因〇〇〇不得請求陞源公司拆除

    系爭地上物，被上訴人亦不得為此請求。陞源公司、呂蓮清

    所陳前詞，皆無可採。

　⒋綜上，陞源公司以系爭地上物、系爭樓梯占有被上訴人共有

    之系爭占用部分，並無合法占有權源。是被上訴人依民法第

    821條、第767條第1項前段、中段規定，請求陞源公司拆除

    系爭地上物、系爭樓梯，並返還所占用之A1、A2、B占用部

    分予被上訴人全體，即屬有據。另呂蓮清並非系爭地上物及

    系爭樓梯之所有權人或事實上處分權人，則被上訴人請求呂

    蓮清拆除該地上物及返還土地，則無理由。

　㈣被上訴人得請求陞源公司給付相當於租金之不當得利：

　⒈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；不當得利之受領人，除返還其所受之利益外，如本於該

    利益更有所取得者，並應返還。但依其利益之性質或其他情

    形不能返還者，應償還其價額，民法第179條前段、第181條

    分別定有明文。又無權占有他人土地，所受利益為土地之占

    有本身，依其性質不能返還，應償還其價額（最高法院108

    年度台上字第872號判決意旨參照）。查：

　⑴陞源公司以系爭地上物無權占有A1、A2占用部分，即屬無法

    律上之原因而受占有使用土地之利益，致被上訴人無法管理

    使用該土地而受損害。因該利益依性質不能返還，揆之上揭

    說明，被上訴人自得依民法第179條、第181條但書規定，請

    求陞源公司償還價額即給付占有A1、A2占用部分相當於租金

    之不當得利。又呂蓮清並非系爭地上物之所有權人或事實上

    處分權人，被上訴人請求呂蓮清給付因系爭地上物占有A1、

    A2占用部分所生相當於租金之不當得利云云，尚屬無據。

　⑵陞源公司雖抗辯：因被上訴人架設移動式柵欄，禁止伊公司

    人員進入占有使用00之0號建物，伊無可能獲得占有使用利

    益云云（見本院卷二第25、194頁）。惟按土地及房屋為各

    別獨立之不動產（民法第66條第1項參照），房屋所有人係

    因其房屋坐落在土地而受有占有土地之利益；此與該房屋所

    有人得否實際使用房屋而獲得占有使用房屋之利益，乃屬二

    事。陞源公司所辯前詞，無從為其有利之認定。

　⒉按法院就無權占有他人土地所應償還之價額，應就個案視具

    體情形，從客觀上認定無權占有所受利益之數額。次依土地

    法第105條準用第97條第1項規定，租用基地建築房屋之租金

    固以不超過土地申報總價年息10％為限。惟城市地方供營業

    用之不動產，承租人得以營商而享受商業上之特殊利益，非

    一般供住宅用之房屋可比，則於酌定無權占有他人土地以為

    營利者所受相當於租金之不當得利時，自不受土地法第97條

    第1項、第105條所定租金最高額之限制，而應斟酌基地位置

    、工商繁榮程度、使用人利用基地之經濟價值、所受利益及

    社會情感等情事以為決定。又上開情形雖無前載規定關於租

    金最高額之適用，惟就該規定所揭示以土地申報總價之一定

    比例計算租金數額部分，仍得予酌參適用。查：

　⑴000之00、000之00地號土地於110年1月之申報地價為每平方

    公尺384元，於111年1月之申報地價為每平方公尺416元，於

    113年1月之申報地價為每平方公尺456元，有公告土地現值

    及公告地價查詢資料、申報地價資料可稽（見本院卷二第37

    7至378、381至384頁）。本院審酌000之00、000之00地號土

    地之使用分區為山坡地保育區，使用地類別為丁種建築用地

    ；000之00地號土地上原有之00之0號建物係作為辦公室使用

    ，綠色貨櫃供員工睡覺使用，原雨遮構造則為00之0號建物

    、綠色貨櫃上方遮風避雨之雨遮、棚架，嗣原地上物於113

    年5月22日均已拆除，現僅餘系爭地上物；000之00地號土地

    一部現況係由被上訴人作為伐木廠使用；000之00地號土地

    與000之00地號土地交接轉角處現況設有一鐵製伸縮門管控

    進出；又000之00、000之00地號土地均位處山區，自苑裡交

    流道開車約需15分鐘，沿途無大型聚落，僅有零星商店，距

    離最近之公共設施為水坡社區活動中心，開車約3分鐘可達

    ，無固定大眾交通工具等情，有前載土地登記謄本、現場照

    片可稽（見原審卷第31、24至27、87至88、309頁，本院卷

    二第289、301至307頁），並經鍾孟筑、呂蓮清陳述在卷（

    見本院卷二第283頁），且據本院至現場履勘屬實，有本院

    勘驗筆錄及勘驗附圖可佐（見本院卷二第283至285頁），堪

    認000之00、000之00地號土地非位於市中心或鬧區，地勢及

    位置較為偏遠，交通難謂便利，生活機能亦非完善，而陞源

    公司雖曾占用上開土地作為營業使用，然於原地上物拆除後

    ，已未能因系爭地上物獲得何種營業利用價值。是依此等基

    地位置、利用狀況、交通便利與繁榮程度、使用經濟效用等

    一切情狀，認於113年5月22日原地上物拆除前，以申報地價

    年息6％；於同年月23日以後，以申報地價年息3％，計算陞源

    公司占用A1、A2占用部分相當於租金之不當得利，尚屬適當

    。陞源公司抗辯：因被上訴人以柵欄圈圍00之0號建物，致

    伊無法使用該建物，相當於租金之不當得利應以申報地價年

    息1％計算云云（見本院卷二第19、194頁），並非可採。

　⑵基上，按此計算，被上訴人自110年8月18日起至同年10月22

    日止共計2月又5日，得各請求陞源公司給付308元【計算式

    （小數點下四捨五入，下均同）：⑴384×（357＋14）×6％×（2

    /12＋5/365）＝1,542。⑵1,542×1/5＝308】；自同年月23日起

    至113年5月22日止，得各請求陞源公司給付4,713元【計算

    式：⑴384×（357＋14）×6％×（2/12＋9/365）＝1,635。⑵416×（

    357＋14）×6％×2＝18,520。⑶456×（357＋14）×6％×（4/12＋22/3

    65）＝3,995。⑷（1,635＋18,520＋3,995）×1/5＝4,830。上開⑴

    至⑷期間，每人每月得請求之金額均逾227元之半數即114元

    】；自同年月23日起至返還A1、A2占用部分日止，得各請求

    陞源公司按月給付85元【計算式：⑴456×（357＋14）×3％×1/1

    2＝423。⑵423×1/5＝85】。又被上訴人既聲明請求陞源公司與

    呂蓮清共同給付金錢，即係各請求陞源公司、呂蓮清給付該

    金額半數。是被上訴人就自110年8月18日起至同年10月22日

    止之相當於租金之不當得利，僅各請求陞源公司給付246元

    （計算式：491÷2＝246）；就自同年月23日起至113年5月22

    日止之相當於租金之不當得利，僅各請求陞源公司給付3,51

    9元【計算式：227÷2×（2×12＋7）＝3,519】，未逾彼等得請

    求之金額，應予准許。另被上訴人各請求陞源公司自同年月

    23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月給付相當於租金之

    不當得利85元，亦有理由；逾此範圍之請求，則屬無據，不

    應准許。

五、綜上所述，被上訴人依民法第821條、第767條第1項前段、

    第179條規定，請求陞源公司返還A1、A2占用部分予被上訴

    人全體，及給付被上訴人各3,765元（計算式：246＋3,519＝3

    ,765），暨自113年5月23日起至返還A1、A2占用部分止，按

    月給付被上訴人各85元，為有理由，應予准許；逾此範圍之

    請求，為無理由，應予駁回。原審依被上訴人所提主觀選擇

    合併之訴，判命呂蓮清返還土地及金錢給付，暨依職權宣告

    假執行，自有未洽，呂蓮清上訴意旨指摘原判決此部分不當

    ，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院就此部分予以廢棄，

    並依被上訴人於二審改易之一般主觀合併之訴，判命陞源公

    司給付如主文第2、3項所示，另駁回被上訴人對陞源公司其

    餘金錢給付之訴及對呂蓮清在第一審之訴暨假執行之聲請如

    主文第4項所示，惟因被上訴人於原審並未聲明請求返還000

    之00地號土地，原審就命呂蓮清返還000之00地號土地部分

    ，核屬訴外裁判，無庸另為駁回被上訴人此部分請求之諭知

    。又被上訴人於本院依民法第821條、第767條第1項前段、

    中段規定，變更請求陞源公司將系爭地上物拆除騰空，及追

    加請求陞源公司將系爭樓梯拆除騰空，返還B占用部分予被

    上訴人全體，亦有理由，應予准許；逾此部分之請求（即對

    呂蓮清變更、追加請求部分），則無理由，應予駁回。　

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經

    本院審酌後，於判決結果均不生影響，爰不一一予以論駁贅

    述。

七、據上論結，本件上訴為有理由，被上訴人變更、追加之訴為

    一部有理由，一部無理由，爰判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　4 　　月　　23　　日

　　　　　　民事第四庭　　 審判長法　官　楊熾光

　　　　　　　　　　　　　　　　 法　官　廖穗蓁

　　　　　　　　　　　　　　　　 法　官　李佳芳

正本係照原本作成。

不得上訴。

　　　　　　　　　　　　　　　　 書記官　卓佳儀

　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　4 　　月　　23　　日

附表一：被上訴人歷次請求及變更、追加情形。

編號 一審請求 一審判決 二審請求 ⒈拆除 陞源公司或呂蓮清應將坐落000之00、000之00、000之00地號土地如附圖一所示紅色線範圍、面積155平方公尺之00之0號建物；綠色線範圍、面積合計60平方公尺之綠色貨櫃；與藍色線範圍、面積合計224平方公尺之原雨遮構造拆除騰空。 呂蓮清應將坐落000之00、000之00、000之00地號土地上如附圖一所示紅色線範圍之建物主體、面積155平方公尺，綠色線範圍之綠色貨櫃、面積60平方公尺，藍色線範圍之雨遮及鐵皮構造、面積224平方公尺拆除騰空。  二審變更拆除範圍，視為撤回。  ⒉返還 陞源公司或呂蓮清應將上開⒈地上物所占用之000之00、000之00地號土地返還予被上訴人全體。（按：範圍同附圖二所示A1、A2占用部分） 呂蓮清應將上開⒈地上物所占用之土地返還予被上訴人全體(命返還000之00地號土地部分為訴外裁判)。 陞源公司與呂蓮清應將所占用000之00、000之00地號土地如附圖二所示A1部分、面積357平方公尺及A2部分、面積14平方公尺之土地（即A1、A2占用部分）返還予被上訴人全體。 ⒊不當得利 陞源公司或呂蓮清應給付被上訴人各6萬6,774元，及自110年10月23日起至返還上開土地日止，按月給付被上訴人各6,000元。  呂蓮清應給付被上訴人各491元，及自110年10月23日起至返還土地之日止，按月給付被上訴人各227元。 陞源公司與呂蓮清應共同給付被上訴人各491元，及自110年10月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月共同給付被上訴人各227元。【減縮金額】 ⒋二審 　變更   陞源公司與呂蓮清應將坐落000之00地號土地如附圖二所示A1部分、面積357平方公尺；坐落000之00地號土地如附圖二所示A2部分、面積14平方公尺；及坐落000之00地號土地如附圖二所示A3部分、面積8平方公尺之化糞池、水泥鋪面（即系爭地上物）拆除騰空。 ⒌二審追加   【追加拆除】 陞源公司及呂蓮清應將坐落000之00地號土地如附圖二所示B部分、面積8平方公尺之樓梯（即系爭樓梯）拆除騰空。    【追加返還】 陞源公司及呂蓮清應將所占用如附圖二所示B部分之000之00地號土地（即B占用部分）返還予被上訴人全體。  見原審卷第459至460頁 見本院卷一第25頁 見本院卷二第198至199、329至330、362至363、393至394頁 

附表二：請求拆除地上物範圍　　

一審請求 （附圖一見原審卷第143頁）    本院變更、追加請求 （附圖二見本院卷二第295頁）     地上物  占用地號 面積 地上物  占用地號 面積 備註 1 紅色線範圍之00之0號建物 000之00 155㎡ A1 系爭地上物（即附圖一藍色線範圍加紅色線範圍之面積） 000之00 357㎡ 二審變更拆除範圍 2 綠色線範圍之綠色貨櫃 000之00 59㎡ A2  000之00 14㎡ 同上   000之00 1㎡      3 藍色線範圍之原雨遮構造(重複算入綠色線範圍之綠色貨櫃面積，但未含00之0號建物面積) 000之00 202㎡ A3   000之00 8㎡ 同上   000之00 14㎡        000之00 8㎡       小計   379㎡ 小計   379㎡      B 樓梯 000之00 8㎡ 二審追加 合計   379㎡ 合計   　8㎡  



　　　　　　　　　　　　　　　　　　　



　　　　　　　　　　　　　　　　　　　




臺灣高等法院臺中分院民事判決
111年度上易字第538號
上  訴  人  呂蓮清  


訴訟代理人  曾國龍律師
視同上訴人  陞源生物科技有限公司


法定代理人  呂蓮清  


共      同
訴訟代理人  葉東龍律師
複 代理 人  古富祺律師
            陳慈筠  
            高小真  
被 上訴 人  鍾孟筑  
            鍾孟均  
            鍾祁祐  
            鍾祁恩  
            鍾孟潔  


共      同
訴訟代理人  徐睿謙律師
            黃云宣律師
上列當事人間請求拆屋還地等事件，上訴人對於民國111年8月31日臺灣苗栗地方法院110年度訴字第423號第一審判決，提起上訴，被上訴人並為訴之變更、追加，本院於114年3月26日言詞辯論終結，判決如下：
　　主　　　文
一、原判決關於命呂蓮清返還土地及金錢給付（除減縮部分外）部分，及該部分假執行之宣告，暨除撤回、減縮部分外訴訟費用之裁判廢棄。
二、陞源生物科技有限公司應將坐落苗栗縣○○鎮○○○段○○○○段000○00地號土地如附圖二所示A1部分、面積357平方公尺及同段000之00地號土地如附圖二所示A2部分、面積14平方公尺之範圍返還予被上訴人全體。
三、陞源生物科技有限公司應給付被上訴人各新臺幣3,765元，及自民國113年5月23日起至返還第二項所示土地日止，按月給付被上訴人各新臺幣85元。
四、被上訴人對陞源生物科技有限公司其餘金錢給付之訴，及第一項廢棄部分除命呂蓮清返還苗栗縣○○鎮○○○段○○○○段00○00地號土地部分外，被上訴人對呂蓮清在第一審之訴暨假執行之聲請，均駁回。
五、陞源生物科技有限公司應將坐落苗栗縣○○鎮○○○段○○○○段000○00地號土地如附圖所示A1部分、面積357平方公尺；同段000之00地號土地如附圖所示A2部分、面積14平方公尺；及同段00之00地號土地如附圖所示A3部分、面積8平方公尺之化糞池、水泥鋪面，暨坐落同段000之00地號土地如附圖所示B部分、面積8平方公尺之水泥樓梯拆除騰空，並將所占用同段000之00地號土地如附圖所示B部分、面積8平方公尺之範圍返還予被上訴人全體。
六、被上訴人對呂蓮清變更、追加之訴駁回。
七、第一審（除撤回、減縮部分外）、第二審訴訟費用（含變更、追加之訴）訴訟費用，由陞源生物科技有限公司負擔百分之九十七，餘由被上訴人負擔。
　　事實及理由
壹、程序事項
一、本件被上訴人於原審原對陞源生物科技有限公司（下稱陞源公司）、呂蓮清提起主觀選擇合併之訴，依民法第821條、第767條第1項前段、中段、第179條規定，求為命陞源公司或呂蓮清將坐落苗栗縣○○鎮○○○段○○○○段000○00○000○00○00○00地號土地（下各稱地號，合稱系爭土地）如附圖一所示紅色線範圍、面積155平方公尺之門牌號碼苗栗縣○○鎮○○里○○00○0號之建物（下稱00之0號建物）；綠色線範圍、面積合計60平方公尺之綠色貨櫃（下合稱綠色貨櫃）；與藍色線範圍、面積合計224平方公尺之雨遮及鐵皮構造（下合稱原雨遮構造；與00之0號建物、綠色貨櫃合稱原地上物）拆除騰空，將占用之000之00、000之00地號土地【按：測量時藍色線範圍之面積與綠色線範圍重疊，惟不包括紅色線範圍面積，故原地上物占用000之00、000之00、000之00地號土地之面積，各為357平方公尺、14平方公尺、8平方公尺】返還予被上訴人全體，並給付被上訴人各新臺幣（下同）6萬6,774元，及自民國110年10月23日起至返還上開土地日止，按月給付被上訴人各6,000元（見原審卷第459至460頁）。經原審依被上訴人聲明，判命呂蓮清拆除原地上物、返還所占用000之00、000之00地號土地，及給付被上訴人各491元，暨自110年10月23日起至返還土地日止按月給付被上訴人各227元，另應返還原地上物所占用之000之00地號土地，呂蓮清聲明不服提起上訴，上訴效力及於陞源公司，被上訴人復陳明：如呂蓮清之上訴有理由，請求就伊於一審對陞源公司請求部分裁判等語（見本院卷一第438頁）。是本院審理範圍及於被上訴人對陞源公司請求部分，合先敘明。
二、被上訴人於本院將主觀選擇合併之訴改易為一般主觀合併之訴，並因原地上物業經拆除，惟其下同一面積、範圍仍有水泥鋪面、化糞池留置，乃變更請求拆除地上物之範圍為陞源公司與呂蓮清應將坐落000之00地號土地如附圖二所示A1部分、面積357平方公尺；000之00地號土地如附圖二所示A2部分、面積14平方公尺；及000之00地號土地如附圖二所示A3部分、面積8平方公尺之水泥鋪面、化糞池（下合稱系爭地上物；所分別占用000之00、000之00、000之00地號土地之範圍，下依序稱A1、A2、A3占用部分，合稱A1等占用部分）拆除騰空；另追加請求陞源公司與呂蓮清應將坐落000之00地號土地如附圖二所示B部分、面積8平方公尺之樓梯（下稱系爭樓梯；所占用000之00地號土地之範圍，下稱B占用部分；與A1等占用部分另合稱系爭占用部分）拆除騰空，將B占用部分返還予被上訴人全體；復減縮金錢給付之請求為陞源公司與呂蓮清應共同給付被上訴人各491元，及自110年10月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月共同給付被上訴人各227元（見本院卷二第198至199、329至330、362至363、393至394頁。被上訴人歷審請求及變更、追加情形，詳附表一），核係基於陞源公司與呂蓮清有無以原地上物、其下占用系爭土地面積、範圍相同之系爭地上物、暨與系爭地上物相連接之系爭樓梯，無權占有系爭土地之同一基礎事實，為訴之追加、減縮應受判決事項之聲明、暨因情事變更而以他項聲明代最初之聲明，核與民事訴訟法第446條第1項但書、第255條第1項第2款、第3款、第4款規定相符，應予准許；其改易訴之主觀合併型態，則屬更正事實上與法律上之陳述，依民事訴訟法第256條規定，亦應准許。陞源公司、呂蓮清抗辯：被上訴人追加不合法，且影響伊等審級利益云云（見本院卷二第337至339、363頁），並不可採。又被上訴人就拆除地上物部分所為訴之變更既屬合法，其原依民法第767條第1項中段規定請求拆除原地上物部分之訴已視為撤回，原審就此所為之判決因而失其效力，本院應專就變更後之新訴為裁判。
三、另陞源公司既為呂蓮清上訴效力所及而經移審至本院，被上訴人亦於本院主張陞源公司與呂蓮清應共同給付，復對陞源公司為訴之變更、追加，本院自應就被上訴人對陞源公司請求部分為審理。陞源公司抗辯：伊已撤回上訴，應脫離本件訴訟云云（見本院卷二第187、368、395頁），並不可採。
貳、實體事項
一、被上訴人主張：000之00、000之00地號土地為伊等共有，應有部分各5分之1；000之00地號土地為伊等與他人共有，伊等應有部分各3107分之37。詎陞源公司與呂蓮清以所有之系爭地上物及系爭樓梯，無權占有系爭占用部分，妨害伊等與000之00地號土地其他共有人所有權之行使，陞源公司與呂蓮清應拆除騰空系爭地上物及系爭樓梯，將A1、A2及B占用部分返還予伊等。又陞源公司與呂蓮清以系爭地上物無權占有A1、A2占用部分，無法律上原因而受利益，致伊等因A1、A2占用部分遭占有受有損害，應共同給付自伊等取得該土地所有權之翌日即110年8月18日起至返還A1、A2占用部分日止相當於租金之不當得利等情。爰依民法第821條、第767條第1項前段、中段、第179條規定，求為命陞源公司與呂蓮清將系爭地上物及系爭樓梯拆除騰空、返還A1、A2、B占用部分予被上訴人全體，及共同給付被上訴人各491元，暨自110年10月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月共同給付被上訴人各227元之判決。
二、上訴人則以：系爭土地與同小段00、00之0、00之00、00之00、00之00、000之0、000之00地號土地（與系爭土地下合稱系爭承租基地）原為訴外人〇〇〇所有。〇〇〇於94年10月05日與訴外人〇〇〇即〇〇〇（下均稱〇〇〇）、〇〇〇、〇〇〇及〇〇〇（下合稱〇〇〇等4人）簽立租賃合約書（下稱系爭租約），約定出租系爭承租基地供承租人建屋，租期自95年1月1日起至110年12月31日止，租金每年40萬元，〇〇〇並徵得〇〇〇同意在000之00地號土地上申請建造執照興建00之0號建物，於取得使用執照後在該址設立登記陞源公司。嗣00之0號建物之所有權或事實上處分權於系爭租約存續期間，經輾轉移轉予陞源公司，依民法第426條之1規定，系爭租約就00之0號建物占用000之00地號土地部分對陞源公司繼續存在；且陞源公司為求明確，亦於98年1月1日再與〇〇〇簽訂屬租地建屋性質之房店屋租賃契約書（下稱甲契約），承租000之00地號土地，租期自同日起至110年12月31日止。〇〇〇於110年7月21日出賣系爭土地時，未通知陞源公司依相同條件優先承買，依土地法第104條第2項規定，被上訴人不得依該買賣契約所取得之系爭土地所有權，對陞源公司有所主張，原地上物亦有權占用系爭土地。次原地上物已於113年5月22日拆除，而陞源公司依系爭租約第16條約定，於租約終止時無須拆除屬00之0號建物坐落基地之系爭地上物。再被上訴人禁止陞源公司人員進入00之0號建物，陞源公司無占有該建物之事實，未獲得占有使用利益。又相當於租金之不當得利應以申報地價年息1％計算為適當。另00之0號建物之所有人或事實上處分權人為陞源公司，呂蓮清非該建物之事實上處分權人，亦未占有使用該建物等語，資為抗辯。呂蓮清另陳以：依系爭租約第16條約定，系爭地上物之事實上處分權人應為〇〇〇，且〇〇〇依該約定，本無從對陞源公司主張系爭地上物無權占有系爭土地，被上訴人自〇〇〇繼受取得系爭土地所有權，不得取得超越前手之權利等語。
三、原審依被上訴人所提主觀選擇合併之訴，判命呂蓮清將以原地上物占用之系爭土地（範圍同A1等占用部分）返還予被上訴人全體及為金錢給付。呂蓮清就其敗訴部分提起上訴，上訴效力及於陞源公司，被上訴人並於二審改易為一般主觀合併之訴，另為訴之變更及追加。呂蓮清上訴及就變更、追加之訴答辯聲明：㈠原判決不利於呂蓮清部分廢棄；㈡上開廢棄部分，被上訴人於第一審之訴及假執行之聲請駁回；㈢變更、追加之訴駁回。陞源公司答辯聲明：被上訴人於第一審之訴，及變更、追加之訴均駁回。被上訴人聲明：㈠上訴駁回；㈡陞源公司應與呂蓮清將A1、A2占用部分返還予被上訴人全體；㈢陞源公司應與呂蓮清共同給付被上訴人各491元，及自110年10月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月共同給付被上訴人各227元；㈣陞源公司與呂蓮清應將系爭地上物、系爭樓梯拆除騰空，並將B占用部分返還被上訴人全體。
四、本院之判斷：
　㈠查系爭承租基地原為〇〇〇（110年9月20日歿）所有。被上訴人於110年7月21日向〇〇〇買受000之00、000之00地號土地全部及000之00地號土地應有部分，於同年8月17日登記取得000之00、000之00地號土地所有權應有部分各5分之1，及000之00地號土地所有權應有部分各3107分之37。原地上物原占有系爭土地如附表二「一審請求」欄所示範圍（同A1等占用部分），嗣業於113年5月22日拆除。而系爭土地之A1等占用部分，現況有系爭地上物（化糞池位於水泥鋪面之下）；B占用部分現況有系爭樓梯等情，為兩造所不爭執（見本院卷一第386至387頁，本院卷二第364頁），且有土地登記謄本、照片可稽（見原審卷第24至27、31至32、309至315頁，本院卷二第77頁），並經原審及本院會同苗栗縣通宵地政事務所（下稱通宵地政所）至現場履勘明確，有原審及本院勘驗筆錄、勘驗附圖（見原審卷第79至85頁，本院卷二第281至285頁）、現場照片（見原審卷第87至88頁，本院卷二第289、301至307頁）、通宵地政所111年1月13日通地二字第1110000221號函所附土地複丈成果圖（即附圖一，見原審卷第143頁）與113年12月6日通地二字第1130006107號函所附土地複丈成果圖（即附圖二，見本院卷二第295頁）可憑。是此部分之事實堪信為真。
　㈡系爭地上物及系爭樓梯之所有權人為陞源公司：
　⒈按所謂附屬建物，係指依附於原建築以助其效用而未具獨立性之次要建築（最高法院111年度台上字第1859號判決意旨參照）。附屬建物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（最高法院111年度台上字第1073號判決意旨參照）。查：
　⑴〇〇〇於94年10月5日與〇〇〇等4人簽立系爭租約，約定由〇〇〇出租系爭承租基地予彼等興建房屋，租期自95年1月1日起至110年12月31日止。〇〇〇於94年11月29日取得〇〇〇出具之土地使用權同意書，於同年12月20日於系爭土地上興建00之0號建物（稅籍編號00000000000號），於95年1月17日竣工，於同年2月23日取得使用執照，有系爭租約、使用執照申請書、使用執照存根、建物所有權狀、苗栗縣政府111年1月6日府商建字第1100251332號函所附門牌初編證明書、土地使用權同意書及同年8月1日府商建字第1110144788號函所附使用執照資料可參（見原審卷第95至105、139至140、183至185、509至522頁）。00之0號建物之房屋稅納稅義務人於97年12月2日以買賣為原因，由〇〇〇變更為〇〇〇；又於99年7月6日以買賣為原因，變更為陞源公司，亦有苗栗縣政府稅務局112年10月6日苗稅房密字第1123021744號函所附納稅義務人異動變更紀錄表、房屋稅繳納證明書、苗栗縣稅務局房屋稅籍證明書可考（見本院卷一第247、251頁，本院卷二第7頁）。參以00之0號建物於110年10月4日辦理建物所有權第一次登記，所有人登記為陞源公司，有建物所有權狀可查（見原審卷第111頁）。足見00之0號建物為〇〇〇興建而原始取得所有權，嗣該建物事實上處分權經輾轉讓與予陞源公司，並終由陞源公司辦理建物保存登記而取得00之0號建物所有權。
　⑵系爭地上物及系爭樓梯係〇〇〇於興建00之0號建物時鋪設，為兩造所不爭執（見本院卷二第155、364頁）。觀諸現場照片（見原審卷第24至27、87至88頁，本院卷二第289、301至307頁），顯示系爭地上物之水泥鋪面部分原為00之0號建物之地基，下方化糞池乃專供該建物排放污水使用，系爭樓梯亦與上開水泥鋪面一體成形，供00之0號建物出入使用，核皆不具構造上或使用上之獨立性，而係依附於00之0號建物以助其效用，自屬該建物之附屬建物，依前說明，00之0號建物所有權範圍即應擴張及於系爭地上物、系爭樓梯。據此，陞源公司既已取得00之0號建物所有權，自亦取得系爭地上物、系爭樓梯所有權；雖00之0號建物嗣因拆除而滅失，仍無礙陞源公司已取得系爭地上物、系爭樓梯所有權之認定。是被上訴人主張系爭地上物及系爭樓梯之所有權人為陞源公司等語，應值採信。至被上訴人另主張呂蓮清同為所有權人或事實上處分權人云云，則乏所憑。
　⒉呂蓮清雖陳以：依系爭租約第16條約定，承租人於租賃關係終止時，應將混凝土鋪設之地面留給出租人〇〇〇，故系爭地上物及系爭樓梯之事實上處分權人應為〇〇〇云云（見本院卷二第177、341、367頁）。然系爭地上物、系爭樓梯乃00之0號建物之附屬建物，業如前述，基於物權法上一物一權原則，於00之0號建物尚存在時，無從與該建物分離為所有權之讓與。00之0號建物於113年5月22日始經拆除，然〇〇〇早於110年9月20日死亡，猶無可能於00之0號建物拆除後，單獨受讓系爭地上物及系爭樓梯所有權。是呂蓮清所辯前詞，殊非可採。
　㈢陞源公司占有系爭占用部分，並無合法占有權源：
　⒈按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之；對於妨害其所有權者，得請求除去之；各共有人對於第三人，得就共有物之全部為本於所有權之請求。但回復共有物之請求，僅得為共有人全體之利益為之，民法第767條第1項前段、中段、第821條各有明文。又以無權占有為原因，請求返還所有物之訴，被告對原告就其物有所有權存在之事實無爭執，而僅以非無權占有為抗辯者，原告於被告無權占有之事實，無舉證責任。被告應就其取得占有係有正當權源之事實證明之。如不能證明，則應認原告之請求為有理由（最高法院92年度台上字第312號判決意旨參照）。　
　⒉被上訴人現登記為系爭土地之共有人，已如前述。陞源公司雖抗辯：〇〇〇依系爭租約約定在000之00地號土地上興建00之0號建物，陞源公司輾轉受讓該建物所有權或事實上處分權後，依民法第426條之1規定，系爭租約對陞源公司繼續存在，且陞源公司亦於98年1月1日再與〇〇〇簽立甲契約，承租000之00地號土地。〇〇〇於110年7月21日出賣系爭土地時，未通知陞源公司依相同條件優先承買，依土地法第104條第2項規定，被上訴人不得依該買賣契約所取得之系爭土地所有權，對陞源公司有所主張，原地上物亦有權占用系爭土地云云（見本院卷二第24至25頁），惟為被上訴人否認，主張：呂蓮清、〇〇〇與〇〇〇業於109年12月28日簽立切結書（下稱系爭切結書），確認陞源公司與系爭承租基地無任何權利義務關係。臺灣苗栗地方法院（下稱苗栗地院）111年度重訴字第78號確認優先承買權存在等事件（下稱78號事件）亦同此認定，且認甲契約屬偽造等語。查：
　⑴按除別有規定外，確定之終局判決就經裁判之訴訟標的，有既判力，民事訴訟法第400條第1項定有明文。又所謂爭點效，係指法院於判決理由中，就訴訟標的以外，當事人主張之重要爭點，本於當事人辯論之結果已為判斷時，對此重要爭點所為之判斷，除有顯然違背法令，或當事人已提出新訴訟資料，足以推翻原判斷之情形外，應解為在同一當事人就該已經法院判斷之重要爭點，不得作相反之主張或判斷，始符民事訴訟法上之誠信原則（最高法院112年度台上字第2047號判決意旨參照）。
　⑵陞源公司前以被上訴人及訴外人即〇〇〇之繼承人〇〇〇、〇〇〇、〇〇〇、〇〇〇、〇〇〇、〇〇〇（下合稱〇〇〇等6人）為被告，主張〇〇〇與〇〇〇等4人簽立系爭租約，〇〇〇於租約存續期間將00之0號建物所有權移轉予陞源公司，依民法第426條之1規定，系爭租約對陞源公司繼續存在，且陞源公司為確認與〇〇〇間法律關係，亦與〇〇〇就000之00地號土地簽立甲契約。〇〇〇於110年7月21日出賣系爭承租基地予被上訴人，未通知陞源公司優先承買，該買賣契約對陞源公司不生效力，為此依土地法第104條規定，請求確認陞源公司就000之00地號土地有優先承買權存在，被上訴人應將000之00地號土地所有權移轉登記塗銷，另〇〇〇等6人應按買賣契約相同條件與陞源公司訂立買賣契約，經苗栗地院於112年3月21日言詞辯論終結，於同年月31日以78號事件判決駁回陞源公司之訴確定等情，有苗栗地院111年度重訴字第78號確定判決可稽（下稱78號確定判決，見本院卷一第361至372頁），並據本院調取78號事件全卷核閱無誤。則陞源公司就其對000之00地號土地無土地法第104條所定優先承買權存在乙節，即應受78號確定判決既判力之拘束，不得為與該確定判決意旨相反之主張。是陞源公司抗辯：被上訴人不得依與〇〇〇間買賣契約所取得之000之00地號土地所有權，對伊有所主張云云，已無足取。
　⑶再者：
　①78號事件將陞源公司有無依民法第426條之1規定承擔系爭租約、甲契約是否為偽造、系爭切結書是否影響陞源公司與〇〇〇間租賃契約等各節列為重要爭點，並本於調查證據及兩造辯論之結果，認：雖甲契約非真正，然陞源公司至遲於103年5月27日受讓00之0號建物之事實上處分權，依民法第426條之1規定承擔系爭租約。系爭切結書固僅由呂蓮清、〇〇〇、〇〇〇具名及簽名，惟呂蓮清為陞源公司之董事並對外代表陞源公司，過往有以自己名義隱名代表陞源公司簽署文件之習慣，且陞源公司於系爭切結書簽立後亦有履行其上部分內容，故當事人之真意乃呂蓮清、〇〇〇、〇〇〇、陞源公司均為系爭切結書之當事人，並由呂蓮清隱名代表陞源公司。系爭切結書上載明「自109年12月28日起甲方解除設定地上權及抵押權後，該租賃契約（即系爭租約）的權利義務與甲方完全無關」，故陞源公司先前所承擔之系爭租約業於109年12月28日經合意終止，陞源公司已不具承租人身份，無從依土地法第104條規定對000之00地號土地行使優先承買權，因而為陞源公司敗訴之判決，此觀78號確定判決即明。
　②依本院調取之前揭苗栗縣政府稅務局112年10月6日苗稅房密字第1123021744號函所附納稅義務人異動變更紀錄表，固顯示00之0號建物之房屋稅納稅義務人係先由〇〇〇變更為〇〇〇，再變更為陞源公司（見本院卷二第7頁），惟並不影響陞源公司係自〇〇〇處輾轉受讓00之0號建物事實上處分權，因而得依民法第426條之1規定，取得系爭租約承租人對〇〇〇租賃權之事實。再呂蓮清、〇〇〇及〇〇〇於109年12月28日簽立系爭切結書，約定：「…於95年1月1日至110年12月31日的租賃合約所衍生的設定抵押權，自109年12月28日起甲方（即呂蓮清、〇〇〇）解除設定地上權及抵押權後，該租賃契約的權利義務與甲方完全無關。備註：陞源有限公司的地上物及生財器具歸呂蓮清並於110年12月31日前拆除，乙方（即〇〇〇）不得有異（土地歸還乙方）」，為兩造所不爭執，且有系爭切結書可稽（見原審卷第177頁）。雖〇〇〇於苗栗地院111年度訴字第14號呂蓮清訴請〇〇〇繼承人損害賠償事件（下稱14號事件）證稱：租系爭承租基地時，怕簽約期間地主把土地做另外處理，妨害伊等工作，故將土地分好幾個人設定地上權、抵押權，伊是其中之一，後來時間到了，其他人均自動解除，唯獨伊的部分沒有解除，故〇〇〇說希望伊提前把設定解除。系爭切結書記載「解除設定地上權及抵押權後，該租賃契約的權利義務與甲方完全無關。」，最主要是跟伊完全無關，因伊已經離開。（問：為何呂蓮清也列為甲方並在系爭切結書上簽名？）應該是備註地上物的問題；〇〇〇有講過地上物要處理完。呂蓮清沒有講他會簽是因為備註，（後改稱）伊忘記呂蓮清有沒有講云云（見本院卷一第351至353頁）；證人即〇〇〇配偶〇〇〇於14號事件證以：系爭切結書是伊寫的，主要是針對〇〇〇及〇〇〇，〇〇〇於100年後就沒在陞源公司工作，希望讓〇〇〇知道租約問題跟伊等沒有關係，呂蓮清還繼續在陞源公司工作，就交給呂蓮清。呂蓮清覺得是他的權益，要跟〇〇〇表達清楚，才會增列備註的部分，呂蓮清就加註並簽名。（問：為何系爭切結書之甲方列入呂蓮清？）當時沒有想太多，大家同意了就3個人都簽名云云（見本院卷一第357至358頁）。然系爭切結書「甲方」欄業明確記載包括呂蓮清，亦未就同列為甲方之人所負契約義務設有何種限制。佐以呂蓮清於98年5月5日成為陞源公司股東後，即持續擔任該公司董事並對外代表陞源公司，有78號事件卷附陞源公司設立登記表、變更登記表、章程、股東同意書（見苗栗地院111年度重訴字第78號事件卷第495至535頁）、經濟部商工登記公示資料查詢結果（見原審卷第65頁）可參。而〇〇〇、陞源公司於109年12月28日系爭切結書簽立後，先後於同年月30日、110年1月5日塗銷渠等就000之0、000之00、000之00、000之00地號土地之他項權利，陞源公司亦於110年1月5日塗銷就00、00之0、00之00、00之00、00之00、000之00地號土地之他項權利，有土地異動索引可考（見原審卷第385至417頁），可徵呂蓮清確同有代表陞源公司依系爭切結書之約定意旨履行。是〇〇〇、〇〇〇上開關於呂蓮清何以在系爭切結書上簽名之證詞，俱與系爭切結書文義及後續履行情形不符，當與事實不合，殊難採信。
　③據此，78號確定判決之前揭判斷結果並無顯然違背法令情事，陞源公司亦未提出足以推翻78號確定判決就系爭切結書所為判斷之新訴訟資料，按諸上開說明，陞源公司自不得作相反主張，本院亦不得為與78號事件相異之判斷。陞源公司抗辯：系爭切結書並無伊之用印，呂蓮清無代理伊簽立該切結書之意思。伊雖於系爭切結書簽立後塗銷他項權利，惟與該切結書之簽立無關。78號事件就個案所為認定不拘束本件云云（見本院卷二第20、189、194、365頁），不足為陞源公司有利之認定。職故，陞源公司於輾轉受讓00之0號建物事實上處分權時，雖依民法第426條之1規定，承受與〇〇〇間就000之00地號土地之租賃關係，然系爭承租基地之租賃關係業經系爭切結書終止，陞源公司即無從執其與〇〇〇間有租賃關係存在為由，主張有權以原地上物占有系爭土地。另陞源公司既於109年12月28日經呂蓮清代表與〇〇〇簽立系爭切結書，合意終止就系爭承租基地之租賃關係，無論陞源公司於98年1月1日有無與〇〇〇簽立甲契約，皆無礙其與〇〇〇間就000之00地號土地之租賃關係，業因系爭切結書合意提前終止之認定。陞源公司抗辯其於113年5月22日原地上物拆除前，皆有權占有系爭土地云云（見本院卷二第155頁），要非可取。其聲請傳喚〇〇〇、〇〇〇，待證事實為陞源公司有與〇〇〇簽立甲契約云云（見本院卷一第513頁，本院卷二第190頁），亦無調查必要。
　⒊陞源公司復抗辯：伊依系爭租約第16條約定，於租約終止時無須拆除屬00之0號建物坐落基地之系爭地上物云云（見本院卷二第194頁）；呂蓮清亦陳以：〇〇〇依該約定，本無從於陞源公司拆除原地上物後，對該公司主張系爭地上物無權占有系爭土地。被上訴人自〇〇〇繼受取得系爭土地所有權，於買受時即知00之0號建物存在，更與〇〇〇約明該建物應一併移轉不予拆除、且須平均分擔應補貼建物所有人即陞源公司之金額，無從取得超越前手〇〇〇之權利，應另向出賣人主張瑕疵擔保責任。況被上訴人嗣因〇〇〇無法一併移轉00之0號建物，尚扣留買賣價金100萬元未付云云（見本院卷二第127至129、176至177頁）。惟：
　⑴按民法上之債權契約，除法律有特別規定，或有誠信原則之適用外，僅於特定人間發生其法律上之效力（最高法院107年度台上字第1825號判決意旨參照）。查系爭租約第16條固記載「租賃期滿乙方不再續約時，地上物生財器具等，乙方應於三個月內清除完畢，混凝土鋪設之地面則留給甲方使用。」（見原審卷第100頁），然系爭租約業於109年12月28日提前終止，被上訴人嗣於110年7月21日始自〇〇〇處買受系爭土地，本不受系爭租約之拘束，陞源公司無從執該租約約定，對被上訴人主張無須拆除系爭地上物。再者，被上訴人於買受系爭土地時是否知悉土地上有00之0號建物存在，與彼等是否知悉〇〇〇曾與陞源公司約定系爭地上物於租約終止後應作何處理，乃屬二事。且陞源公司既非買賣契約當事人，無論〇〇〇與被上訴人間買賣契約就00之0號建物有何約定，陞源公司尤無從執該買賣契約約定內容，抗辯無須拆除系爭地上物。
　⑵況依被上訴人與〇〇〇間於110年7月21日簽立之買賣契約第11條「其他特別約定事項」第4項記載「坐落於同段000之00地號上之建物（稅籍：Z00000000000）須一併移轉，若需貼補建物所有人，雙方同意平均分攤。」，及〇〇〇與被上訴人於同年8月20日簽立之協議書記載「茲為甲乙雙方於民國110年7月21日訂立之買賣契約，契約中雙方有特別約定：乙方需協助辦理坐落〇〇〇段〇〇〇小段000之00地號上之建物（稅籍：Z00000000000）須一併移轉。現因乙方無法即時處理，甲乙雙方同意由買賣價金扣留新台幣壹佰萬元整，待房屋移轉給甲方後，甲方再將新台幣壹佰萬元整付給乙方…」，有該買賣契約、協議書可參（見原審卷第431、433頁），僅可知〇〇〇於簽立上開買賣契約時，一併將非其所有之00之0號建物出賣予被上訴人，嗣因無法移轉建物所有權予被上訴人，乃與被上訴人協議暫時扣留部分買賣價金，待得移轉00之0號建物時再為履行，殊難憑此遽謂因〇〇〇不得請求陞源公司拆除系爭地上物，被上訴人亦不得為此請求。陞源公司、呂蓮清所陳前詞，皆無可採。
　⒋綜上，陞源公司以系爭地上物、系爭樓梯占有被上訴人共有之系爭占用部分，並無合法占有權源。是被上訴人依民法第821條、第767條第1項前段、中段規定，請求陞源公司拆除系爭地上物、系爭樓梯，並返還所占用之A1、A2、B占用部分予被上訴人全體，即屬有據。另呂蓮清並非系爭地上物及系爭樓梯之所有權人或事實上處分權人，則被上訴人請求呂蓮清拆除該地上物及返還土地，則無理由。
　㈣被上訴人得請求陞源公司給付相當於租金之不當得利：
　⒈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；不當得利之受領人，除返還其所受之利益外，如本於該利益更有所取得者，並應返還。但依其利益之性質或其他情形不能返還者，應償還其價額，民法第179條前段、第181條分別定有明文。又無權占有他人土地，所受利益為土地之占有本身，依其性質不能返還，應償還其價額（最高法院108年度台上字第872號判決意旨參照）。查：
　⑴陞源公司以系爭地上物無權占有A1、A2占用部分，即屬無法律上之原因而受占有使用土地之利益，致被上訴人無法管理使用該土地而受損害。因該利益依性質不能返還，揆之上揭說明，被上訴人自得依民法第179條、第181條但書規定，請求陞源公司償還價額即給付占有A1、A2占用部分相當於租金之不當得利。又呂蓮清並非系爭地上物之所有權人或事實上處分權人，被上訴人請求呂蓮清給付因系爭地上物占有A1、A2占用部分所生相當於租金之不當得利云云，尚屬無據。
　⑵陞源公司雖抗辯：因被上訴人架設移動式柵欄，禁止伊公司人員進入占有使用00之0號建物，伊無可能獲得占有使用利益云云（見本院卷二第25、194頁）。惟按土地及房屋為各別獨立之不動產（民法第66條第1項參照），房屋所有人係因其房屋坐落在土地而受有占有土地之利益；此與該房屋所有人得否實際使用房屋而獲得占有使用房屋之利益，乃屬二事。陞源公司所辯前詞，無從為其有利之認定。
　⒉按法院就無權占有他人土地所應償還之價額，應就個案視具體情形，從客觀上認定無權占有所受利益之數額。次依土地法第105條準用第97條第1項規定，租用基地建築房屋之租金固以不超過土地申報總價年息10％為限。惟城市地方供營業用之不動產，承租人得以營商而享受商業上之特殊利益，非一般供住宅用之房屋可比，則於酌定無權占有他人土地以為營利者所受相當於租金之不當得利時，自不受土地法第97條第1項、第105條所定租金最高額之限制，而應斟酌基地位置、工商繁榮程度、使用人利用基地之經濟價值、所受利益及社會情感等情事以為決定。又上開情形雖無前載規定關於租金最高額之適用，惟就該規定所揭示以土地申報總價之一定比例計算租金數額部分，仍得予酌參適用。查：
　⑴000之00、000之00地號土地於110年1月之申報地價為每平方公尺384元，於111年1月之申報地價為每平方公尺416元，於113年1月之申報地價為每平方公尺456元，有公告土地現值及公告地價查詢資料、申報地價資料可稽（見本院卷二第377至378、381至384頁）。本院審酌000之00、000之00地號土地之使用分區為山坡地保育區，使用地類別為丁種建築用地；000之00地號土地上原有之00之0號建物係作為辦公室使用，綠色貨櫃供員工睡覺使用，原雨遮構造則為00之0號建物、綠色貨櫃上方遮風避雨之雨遮、棚架，嗣原地上物於113年5月22日均已拆除，現僅餘系爭地上物；000之00地號土地一部現況係由被上訴人作為伐木廠使用；000之00地號土地與000之00地號土地交接轉角處現況設有一鐵製伸縮門管控進出；又000之00、000之00地號土地均位處山區，自苑裡交流道開車約需15分鐘，沿途無大型聚落，僅有零星商店，距離最近之公共設施為水坡社區活動中心，開車約3分鐘可達，無固定大眾交通工具等情，有前載土地登記謄本、現場照片可稽（見原審卷第31、24至27、87至88、309頁，本院卷二第289、301至307頁），並經鍾孟筑、呂蓮清陳述在卷（見本院卷二第283頁），且據本院至現場履勘屬實，有本院勘驗筆錄及勘驗附圖可佐（見本院卷二第283至285頁），堪認000之00、000之00地號土地非位於市中心或鬧區，地勢及位置較為偏遠，交通難謂便利，生活機能亦非完善，而陞源公司雖曾占用上開土地作為營業使用，然於原地上物拆除後，已未能因系爭地上物獲得何種營業利用價值。是依此等基地位置、利用狀況、交通便利與繁榮程度、使用經濟效用等一切情狀，認於113年5月22日原地上物拆除前，以申報地價年息6％；於同年月23日以後，以申報地價年息3％，計算陞源公司占用A1、A2占用部分相當於租金之不當得利，尚屬適當。陞源公司抗辯：因被上訴人以柵欄圈圍00之0號建物，致伊無法使用該建物，相當於租金之不當得利應以申報地價年息1％計算云云（見本院卷二第19、194頁），並非可採。
　⑵基上，按此計算，被上訴人自110年8月18日起至同年10月22日止共計2月又5日，得各請求陞源公司給付308元【計算式（小數點下四捨五入，下均同）：⑴384×（357＋14）×6％×（2/12＋5/365）＝1,542。⑵1,542×1/5＝308】；自同年月23日起至113年5月22日止，得各請求陞源公司給付4,713元【計算式：⑴384×（357＋14）×6％×（2/12＋9/365）＝1,635。⑵416×（357＋14）×6％×2＝18,520。⑶456×（357＋14）×6％×（4/12＋22/365）＝3,995。⑷（1,635＋18,520＋3,995）×1/5＝4,830。上開⑴至⑷期間，每人每月得請求之金額均逾227元之半數即114元】；自同年月23日起至返還A1、A2占用部分日止，得各請求陞源公司按月給付85元【計算式：⑴456×（357＋14）×3％×1/12＝423。⑵423×1/5＝85】。又被上訴人既聲明請求陞源公司與呂蓮清共同給付金錢，即係各請求陞源公司、呂蓮清給付該金額半數。是被上訴人就自110年8月18日起至同年10月22日止之相當於租金之不當得利，僅各請求陞源公司給付246元（計算式：491÷2＝246）；就自同年月23日起至113年5月22日止之相當於租金之不當得利，僅各請求陞源公司給付3,519元【計算式：227÷2×（2×12＋7）＝3,519】，未逾彼等得請求之金額，應予准許。另被上訴人各請求陞源公司自同年月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月給付相當於租金之不當得利85元，亦有理由；逾此範圍之請求，則屬無據，不應准許。
五、綜上所述，被上訴人依民法第821條、第767條第1項前段、第179條規定，請求陞源公司返還A1、A2占用部分予被上訴人全體，及給付被上訴人各3,765元（計算式：246＋3,519＝3,765），暨自113年5月23日起至返還A1、A2占用部分止，按月給付被上訴人各85元，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。原審依被上訴人所提主觀選擇合併之訴，判命呂蓮清返還土地及金錢給付，暨依職權宣告假執行，自有未洽，呂蓮清上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院就此部分予以廢棄，並依被上訴人於二審改易之一般主觀合併之訴，判命陞源公司給付如主文第2、3項所示，另駁回被上訴人對陞源公司其餘金錢給付之訴及對呂蓮清在第一審之訴暨假執行之聲請如主文第4項所示，惟因被上訴人於原審並未聲明請求返還000之00地號土地，原審就命呂蓮清返還000之00地號土地部分，核屬訴外裁判，無庸另為駁回被上訴人此部分請求之諭知。又被上訴人於本院依民法第821條、第767條第1項前段、中段規定，變更請求陞源公司將系爭地上物拆除騰空，及追加請求陞源公司將系爭樓梯拆除騰空，返還B占用部分予被上訴人全體，亦有理由，應予准許；逾此部分之請求（即對呂蓮清變更、追加請求部分），則無理由，應予駁回。　
六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經本院審酌後，於判決結果均不生影響，爰不一一予以論駁贅述。
七、據上論結，本件上訴為有理由，被上訴人變更、追加之訴為一部有理由，一部無理由，爰判決如主文。
中　　華　　民　　國　　114 　年　　4 　　月　　23　　日
　　　　　　民事第四庭　　 審判長法　官　楊熾光
　　　　　　　　　　　　　　　　 法　官　廖穗蓁
　　　　　　　　　　　　　　　　 法　官　李佳芳
正本係照原本作成。
不得上訴。
　　　　　　　　　　　　　　　　 書記官　卓佳儀
　　
中　　華　　民　　國　　114 　年　　4 　　月　　23　　日
附表一：被上訴人歷次請求及變更、追加情形。
		編號

		一審請求

		一審判決

		二審請求



		⒈拆除

		陞源公司或呂蓮清應將坐落000之00、000之00、000之00地號土地如附圖一所示紅色線範圍、面積155平方公尺之00之0號建物；綠色線範圍、面積合計60平方公尺之綠色貨櫃；與藍色線範圍、面積合計224平方公尺之原雨遮構造拆除騰空。

		呂蓮清應將坐落000之00、000之00、000之00地號土地上如附圖一所示紅色線範圍之建物主體、面積155平方公尺，綠色線範圍之綠色貨櫃、面積60平方公尺，藍色線範圍之雨遮及鐵皮構造、面積224平方公尺拆除騰空。



		二審變更拆除範圍，視為撤回。





		⒉返還

		陞源公司或呂蓮清應將上開⒈地上物所占用之000之00、000之00地號土地返還予被上訴人全體。（按：範圍同附圖二所示A1、A2占用部分）

		呂蓮清應將上開⒈地上物所占用之土地返還予被上訴人全體(命返還000之00地號土地部分為訴外裁判)。

		陞源公司與呂蓮清應將所占用000之00、000之00地號土地如附圖二所示A1部分、面積357平方公尺及A2部分、面積14平方公尺之土地（即A1、A2占用部分）返還予被上訴人全體。



		⒊不當得利

		陞源公司或呂蓮清應給付被上訴人各6萬6,774元，及自110年10月23日起至返還上開土地日止，按月給付被上訴人各6,000元。



		呂蓮清應給付被上訴人各491元，及自110年10月23日起至返還土地之日止，按月給付被上訴人各227元。

		陞源公司與呂蓮清應共同給付被上訴人各491元，及自110年10月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月共同給付被上訴人各227元。【減縮金額】



		⒋二審
　變更

		


		


		陞源公司與呂蓮清應將坐落000之00地號土地如附圖二所示A1部分、面積357平方公尺；坐落000之00地號土地如附圖二所示A2部分、面積14平方公尺；及坐落000之00地號土地如附圖二所示A3部分、面積8平方公尺之化糞池、水泥鋪面（即系爭地上物）拆除騰空。



		⒌二審追加

		


		


		【追加拆除】
陞源公司及呂蓮清應將坐落000之00地號土地如附圖二所示B部分、面積8平方公尺之樓梯（即系爭樓梯）拆除騰空。



		


		


		


		【追加返還】
陞源公司及呂蓮清應將所占用如附圖二所示B部分之000之00地號土地（即B占用部分）返還予被上訴人全體。



		


		見原審卷第459至460頁

		見本院卷一第25頁

		見本院卷二第198至199、329至330、362至363、393至394頁







附表二：請求拆除地上物範圍　　
		一審請求
（附圖一見原審卷第143頁）

		


		


		


		本院變更、追加請求
（附圖二見本院卷二第295頁）

		


		


		


		




		地上物

		


		占用地號

		面積

		地上物

		


		占用地號

		面積

		備註



		1

		紅色線範圍之00之0號建物

		000之00

		155㎡

		A1

		系爭地上物（即附圖一藍色線範圍加紅色線範圍之面積）

		000之00

		357㎡

		二審變更拆除範圍



		2

		綠色線範圍之綠色貨櫃

		000之00

		59㎡

		A2

		


		000之00

		14㎡

		同上



		


		


		000之00

		1㎡

		


		


		


		


		




		3

		藍色線範圍之原雨遮構造(重複算入綠色線範圍之綠色貨櫃面積，但未含00之0號建物面積)

		000之00

		202㎡

		A3



		


		000之00

		8㎡

		同上



		


		


		000之00

		14㎡

		


		


		


		


		




		


		


		000之00

		8㎡

		


		


		


		


		




		 小計

		


		


		379㎡

		小計

		


		


		379㎡

		




		


		


		


		


		B

		樓梯

		000之00

		8㎡

		二審追加



		合計

		


		


		379㎡

		合計

		


		


		　8㎡

		










　　　　　　　　　　　　　　　　　　　


　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣高等法院臺中分院民事判決

111年度上易字第538號

上  訴  人  呂蓮清  



訴訟代理人  曾國龍律師

視同上訴人  陞源生物科技有限公司



法定代理人  呂蓮清  



共      同

訴訟代理人  葉東龍律師

複 代理 人  古富祺律師

            陳慈筠  

            高小真  

被 上訴 人  鍾孟筑  

            鍾孟均  

            鍾祁祐  

            鍾祁恩  

            鍾孟潔  



共      同

訴訟代理人  徐睿謙律師

            黃云宣律師

上列當事人間請求拆屋還地等事件，上訴人對於民國111年8月31日臺灣苗栗地方法院110年度訴字第423號第一審判決，提起上訴，被上訴人並為訴之變更、追加，本院於114年3月26日言詞辯論終結，判決如下：

　　主　　　文

一、原判決關於命呂蓮清返還土地及金錢給付（除減縮部分外）部分，及該部分假執行之宣告，暨除撤回、減縮部分外訴訟費用之裁判廢棄。

二、陞源生物科技有限公司應將坐落苗栗縣○○鎮○○○段○○○○段000○00地號土地如附圖二所示A1部分、面積357平方公尺及同段000之00地號土地如附圖二所示A2部分、面積14平方公尺之範圍返還予被上訴人全體。

三、陞源生物科技有限公司應給付被上訴人各新臺幣3,765元，及自民國113年5月23日起至返還第二項所示土地日止，按月給付被上訴人各新臺幣85元。

四、被上訴人對陞源生物科技有限公司其餘金錢給付之訴，及第一項廢棄部分除命呂蓮清返還苗栗縣○○鎮○○○段○○○○段00○00地號土地部分外，被上訴人對呂蓮清在第一審之訴暨假執行之聲請，均駁回。

五、陞源生物科技有限公司應將坐落苗栗縣○○鎮○○○段○○○○段000○00地號土地如附圖所示A1部分、面積357平方公尺；同段000之00地號土地如附圖所示A2部分、面積14平方公尺；及同段00之00地號土地如附圖所示A3部分、面積8平方公尺之化糞池、水泥鋪面，暨坐落同段000之00地號土地如附圖所示B部分、面積8平方公尺之水泥樓梯拆除騰空，並將所占用同段000之00地號土地如附圖所示B部分、面積8平方公尺之範圍返還予被上訴人全體。

六、被上訴人對呂蓮清變更、追加之訴駁回。

七、第一審（除撤回、減縮部分外）、第二審訴訟費用（含變更、追加之訴）訴訟費用，由陞源生物科技有限公司負擔百分之九十七，餘由被上訴人負擔。

　　事實及理由

壹、程序事項

一、本件被上訴人於原審原對陞源生物科技有限公司（下稱陞源公司）、呂蓮清提起主觀選擇合併之訴，依民法第821條、第767條第1項前段、中段、第179條規定，求為命陞源公司或呂蓮清將坐落苗栗縣○○鎮○○○段○○○○段000○00○000○00○00○00地號土地（下各稱地號，合稱系爭土地）如附圖一所示紅色線範圍、面積155平方公尺之門牌號碼苗栗縣○○鎮○○里○○00○0號之建物（下稱00之0號建物）；綠色線範圍、面積合計60平方公尺之綠色貨櫃（下合稱綠色貨櫃）；與藍色線範圍、面積合計224平方公尺之雨遮及鐵皮構造（下合稱原雨遮構造；與00之0號建物、綠色貨櫃合稱原地上物）拆除騰空，將占用之000之00、000之00地號土地【按：測量時藍色線範圍之面積與綠色線範圍重疊，惟不包括紅色線範圍面積，故原地上物占用000之00、000之00、000之00地號土地之面積，各為357平方公尺、14平方公尺、8平方公尺】返還予被上訴人全體，並給付被上訴人各新臺幣（下同）6萬6,774元，及自民國110年10月23日起至返還上開土地日止，按月給付被上訴人各6,000元（見原審卷第459至460頁）。經原審依被上訴人聲明，判命呂蓮清拆除原地上物、返還所占用000之00、000之00地號土地，及給付被上訴人各491元，暨自110年10月23日起至返還土地日止按月給付被上訴人各227元，另應返還原地上物所占用之000之00地號土地，呂蓮清聲明不服提起上訴，上訴效力及於陞源公司，被上訴人復陳明：如呂蓮清之上訴有理由，請求就伊於一審對陞源公司請求部分裁判等語（見本院卷一第438頁）。是本院審理範圍及於被上訴人對陞源公司請求部分，合先敘明。

二、被上訴人於本院將主觀選擇合併之訴改易為一般主觀合併之訴，並因原地上物業經拆除，惟其下同一面積、範圍仍有水泥鋪面、化糞池留置，乃變更請求拆除地上物之範圍為陞源公司與呂蓮清應將坐落000之00地號土地如附圖二所示A1部分、面積357平方公尺；000之00地號土地如附圖二所示A2部分、面積14平方公尺；及000之00地號土地如附圖二所示A3部分、面積8平方公尺之水泥鋪面、化糞池（下合稱系爭地上物；所分別占用000之00、000之00、000之00地號土地之範圍，下依序稱A1、A2、A3占用部分，合稱A1等占用部分）拆除騰空；另追加請求陞源公司與呂蓮清應將坐落000之00地號土地如附圖二所示B部分、面積8平方公尺之樓梯（下稱系爭樓梯；所占用000之00地號土地之範圍，下稱B占用部分；與A1等占用部分另合稱系爭占用部分）拆除騰空，將B占用部分返還予被上訴人全體；復減縮金錢給付之請求為陞源公司與呂蓮清應共同給付被上訴人各491元，及自110年10月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月共同給付被上訴人各227元（見本院卷二第198至199、329至330、362至363、393至394頁。被上訴人歷審請求及變更、追加情形，詳附表一），核係基於陞源公司與呂蓮清有無以原地上物、其下占用系爭土地面積、範圍相同之系爭地上物、暨與系爭地上物相連接之系爭樓梯，無權占有系爭土地之同一基礎事實，為訴之追加、減縮應受判決事項之聲明、暨因情事變更而以他項聲明代最初之聲明，核與民事訴訟法第446條第1項但書、第255條第1項第2款、第3款、第4款規定相符，應予准許；其改易訴之主觀合併型態，則屬更正事實上與法律上之陳述，依民事訴訟法第256條規定，亦應准許。陞源公司、呂蓮清抗辯：被上訴人追加不合法，且影響伊等審級利益云云（見本院卷二第337至339、363頁），並不可採。又被上訴人就拆除地上物部分所為訴之變更既屬合法，其原依民法第767條第1項中段規定請求拆除原地上物部分之訴已視為撤回，原審就此所為之判決因而失其效力，本院應專就變更後之新訴為裁判。

三、另陞源公司既為呂蓮清上訴效力所及而經移審至本院，被上訴人亦於本院主張陞源公司與呂蓮清應共同給付，復對陞源公司為訴之變更、追加，本院自應就被上訴人對陞源公司請求部分為審理。陞源公司抗辯：伊已撤回上訴，應脫離本件訴訟云云（見本院卷二第187、368、395頁），並不可採。

貳、實體事項

一、被上訴人主張：000之00、000之00地號土地為伊等共有，應有部分各5分之1；000之00地號土地為伊等與他人共有，伊等應有部分各3107分之37。詎陞源公司與呂蓮清以所有之系爭地上物及系爭樓梯，無權占有系爭占用部分，妨害伊等與000之00地號土地其他共有人所有權之行使，陞源公司與呂蓮清應拆除騰空系爭地上物及系爭樓梯，將A1、A2及B占用部分返還予伊等。又陞源公司與呂蓮清以系爭地上物無權占有A1、A2占用部分，無法律上原因而受利益，致伊等因A1、A2占用部分遭占有受有損害，應共同給付自伊等取得該土地所有權之翌日即110年8月18日起至返還A1、A2占用部分日止相當於租金之不當得利等情。爰依民法第821條、第767條第1項前段、中段、第179條規定，求為命陞源公司與呂蓮清將系爭地上物及系爭樓梯拆除騰空、返還A1、A2、B占用部分予被上訴人全體，及共同給付被上訴人各491元，暨自110年10月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月共同給付被上訴人各227元之判決。

二、上訴人則以：系爭土地與同小段00、00之0、00之00、00之00、00之00、000之0、000之00地號土地（與系爭土地下合稱系爭承租基地）原為訴外人〇〇〇所有。〇〇〇於94年10月05日與訴外人〇〇〇即〇〇〇（下均稱〇〇〇）、〇〇〇、〇〇〇及〇〇〇（下合稱〇〇〇等4人）簽立租賃合約書（下稱系爭租約），約定出租系爭承租基地供承租人建屋，租期自95年1月1日起至110年12月31日止，租金每年40萬元，〇〇〇並徵得〇〇〇同意在000之00地號土地上申請建造執照興建00之0號建物，於取得使用執照後在該址設立登記陞源公司。嗣00之0號建物之所有權或事實上處分權於系爭租約存續期間，經輾轉移轉予陞源公司，依民法第426條之1規定，系爭租約就00之0號建物占用000之00地號土地部分對陞源公司繼續存在；且陞源公司為求明確，亦於98年1月1日再與〇〇〇簽訂屬租地建屋性質之房店屋租賃契約書（下稱甲契約），承租000之00地號土地，租期自同日起至110年12月31日止。〇〇〇於110年7月21日出賣系爭土地時，未通知陞源公司依相同條件優先承買，依土地法第104條第2項規定，被上訴人不得依該買賣契約所取得之系爭土地所有權，對陞源公司有所主張，原地上物亦有權占用系爭土地。次原地上物已於113年5月22日拆除，而陞源公司依系爭租約第16條約定，於租約終止時無須拆除屬00之0號建物坐落基地之系爭地上物。再被上訴人禁止陞源公司人員進入00之0號建物，陞源公司無占有該建物之事實，未獲得占有使用利益。又相當於租金之不當得利應以申報地價年息1％計算為適當。另00之0號建物之所有人或事實上處分權人為陞源公司，呂蓮清非該建物之事實上處分權人，亦未占有使用該建物等語，資為抗辯。呂蓮清另陳以：依系爭租約第16條約定，系爭地上物之事實上處分權人應為〇〇〇，且〇〇〇依該約定，本無從對陞源公司主張系爭地上物無權占有系爭土地，被上訴人自〇〇〇繼受取得系爭土地所有權，不得取得超越前手之權利等語。

三、原審依被上訴人所提主觀選擇合併之訴，判命呂蓮清將以原地上物占用之系爭土地（範圍同A1等占用部分）返還予被上訴人全體及為金錢給付。呂蓮清就其敗訴部分提起上訴，上訴效力及於陞源公司，被上訴人並於二審改易為一般主觀合併之訴，另為訴之變更及追加。呂蓮清上訴及就變更、追加之訴答辯聲明：㈠原判決不利於呂蓮清部分廢棄；㈡上開廢棄部分，被上訴人於第一審之訴及假執行之聲請駁回；㈢變更、追加之訴駁回。陞源公司答辯聲明：被上訴人於第一審之訴，及變更、追加之訴均駁回。被上訴人聲明：㈠上訴駁回；㈡陞源公司應與呂蓮清將A1、A2占用部分返還予被上訴人全體；㈢陞源公司應與呂蓮清共同給付被上訴人各491元，及自110年10月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月共同給付被上訴人各227元；㈣陞源公司與呂蓮清應將系爭地上物、系爭樓梯拆除騰空，並將B占用部分返還被上訴人全體。

四、本院之判斷：

　㈠查系爭承租基地原為〇〇〇（110年9月20日歿）所有。被上訴人於110年7月21日向〇〇〇買受000之00、000之00地號土地全部及000之00地號土地應有部分，於同年8月17日登記取得000之00、000之00地號土地所有權應有部分各5分之1，及000之00地號土地所有權應有部分各3107分之37。原地上物原占有系爭土地如附表二「一審請求」欄所示範圍（同A1等占用部分），嗣業於113年5月22日拆除。而系爭土地之A1等占用部分，現況有系爭地上物（化糞池位於水泥鋪面之下）；B占用部分現況有系爭樓梯等情，為兩造所不爭執（見本院卷一第386至387頁，本院卷二第364頁），且有土地登記謄本、照片可稽（見原審卷第24至27、31至32、309至315頁，本院卷二第77頁），並經原審及本院會同苗栗縣通宵地政事務所（下稱通宵地政所）至現場履勘明確，有原審及本院勘驗筆錄、勘驗附圖（見原審卷第79至85頁，本院卷二第281至285頁）、現場照片（見原審卷第87至88頁，本院卷二第289、301至307頁）、通宵地政所111年1月13日通地二字第1110000221號函所附土地複丈成果圖（即附圖一，見原審卷第143頁）與113年12月6日通地二字第1130006107號函所附土地複丈成果圖（即附圖二，見本院卷二第295頁）可憑。是此部分之事實堪信為真。

　㈡系爭地上物及系爭樓梯之所有權人為陞源公司：

　⒈按所謂附屬建物，係指依附於原建築以助其效用而未具獨立性之次要建築（最高法院111年度台上字第1859號判決意旨參照）。附屬建物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（最高法院111年度台上字第1073號判決意旨參照）。查：

　⑴〇〇〇於94年10月5日與〇〇〇等4人簽立系爭租約，約定由〇〇〇出租系爭承租基地予彼等興建房屋，租期自95年1月1日起至110年12月31日止。〇〇〇於94年11月29日取得〇〇〇出具之土地使用權同意書，於同年12月20日於系爭土地上興建00之0號建物（稅籍編號00000000000號），於95年1月17日竣工，於同年2月23日取得使用執照，有系爭租約、使用執照申請書、使用執照存根、建物所有權狀、苗栗縣政府111年1月6日府商建字第1100251332號函所附門牌初編證明書、土地使用權同意書及同年8月1日府商建字第1110144788號函所附使用執照資料可參（見原審卷第95至105、139至140、183至185、509至522頁）。00之0號建物之房屋稅納稅義務人於97年12月2日以買賣為原因，由〇〇〇變更為〇〇〇；又於99年7月6日以買賣為原因，變更為陞源公司，亦有苗栗縣政府稅務局112年10月6日苗稅房密字第1123021744號函所附納稅義務人異動變更紀錄表、房屋稅繳納證明書、苗栗縣稅務局房屋稅籍證明書可考（見本院卷一第247、251頁，本院卷二第7頁）。參以00之0號建物於110年10月4日辦理建物所有權第一次登記，所有人登記為陞源公司，有建物所有權狀可查（見原審卷第111頁）。足見00之0號建物為〇〇〇興建而原始取得所有權，嗣該建物事實上處分權經輾轉讓與予陞源公司，並終由陞源公司辦理建物保存登記而取得00之0號建物所有權。

　⑵系爭地上物及系爭樓梯係〇〇〇於興建00之0號建物時鋪設，為兩造所不爭執（見本院卷二第155、364頁）。觀諸現場照片（見原審卷第24至27、87至88頁，本院卷二第289、301至307頁），顯示系爭地上物之水泥鋪面部分原為00之0號建物之地基，下方化糞池乃專供該建物排放污水使用，系爭樓梯亦與上開水泥鋪面一體成形，供00之0號建物出入使用，核皆不具構造上或使用上之獨立性，而係依附於00之0號建物以助其效用，自屬該建物之附屬建物，依前說明，00之0號建物所有權範圍即應擴張及於系爭地上物、系爭樓梯。據此，陞源公司既已取得00之0號建物所有權，自亦取得系爭地上物、系爭樓梯所有權；雖00之0號建物嗣因拆除而滅失，仍無礙陞源公司已取得系爭地上物、系爭樓梯所有權之認定。是被上訴人主張系爭地上物及系爭樓梯之所有權人為陞源公司等語，應值採信。至被上訴人另主張呂蓮清同為所有權人或事實上處分權人云云，則乏所憑。

　⒉呂蓮清雖陳以：依系爭租約第16條約定，承租人於租賃關係終止時，應將混凝土鋪設之地面留給出租人〇〇〇，故系爭地上物及系爭樓梯之事實上處分權人應為〇〇〇云云（見本院卷二第177、341、367頁）。然系爭地上物、系爭樓梯乃00之0號建物之附屬建物，業如前述，基於物權法上一物一權原則，於00之0號建物尚存在時，無從與該建物分離為所有權之讓與。00之0號建物於113年5月22日始經拆除，然〇〇〇早於110年9月20日死亡，猶無可能於00之0號建物拆除後，單獨受讓系爭地上物及系爭樓梯所有權。是呂蓮清所辯前詞，殊非可採。

　㈢陞源公司占有系爭占用部分，並無合法占有權源：

　⒈按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之；對於妨害其所有權者，得請求除去之；各共有人對於第三人，得就共有物之全部為本於所有權之請求。但回復共有物之請求，僅得為共有人全體之利益為之，民法第767條第1項前段、中段、第821條各有明文。又以無權占有為原因，請求返還所有物之訴，被告對原告就其物有所有權存在之事實無爭執，而僅以非無權占有為抗辯者，原告於被告無權占有之事實，無舉證責任。被告應就其取得占有係有正當權源之事實證明之。如不能證明，則應認原告之請求為有理由（最高法院92年度台上字第312號判決意旨參照）。　

　⒉被上訴人現登記為系爭土地之共有人，已如前述。陞源公司雖抗辯：〇〇〇依系爭租約約定在000之00地號土地上興建00之0號建物，陞源公司輾轉受讓該建物所有權或事實上處分權後，依民法第426條之1規定，系爭租約對陞源公司繼續存在，且陞源公司亦於98年1月1日再與〇〇〇簽立甲契約，承租000之00地號土地。〇〇〇於110年7月21日出賣系爭土地時，未通知陞源公司依相同條件優先承買，依土地法第104條第2項規定，被上訴人不得依該買賣契約所取得之系爭土地所有權，對陞源公司有所主張，原地上物亦有權占用系爭土地云云（見本院卷二第24至25頁），惟為被上訴人否認，主張：呂蓮清、〇〇〇與〇〇〇業於109年12月28日簽立切結書（下稱系爭切結書），確認陞源公司與系爭承租基地無任何權利義務關係。臺灣苗栗地方法院（下稱苗栗地院）111年度重訴字第78號確認優先承買權存在等事件（下稱78號事件）亦同此認定，且認甲契約屬偽造等語。查：

　⑴按除別有規定外，確定之終局判決就經裁判之訴訟標的，有既判力，民事訴訟法第400條第1項定有明文。又所謂爭點效，係指法院於判決理由中，就訴訟標的以外，當事人主張之重要爭點，本於當事人辯論之結果已為判斷時，對此重要爭點所為之判斷，除有顯然違背法令，或當事人已提出新訴訟資料，足以推翻原判斷之情形外，應解為在同一當事人就該已經法院判斷之重要爭點，不得作相反之主張或判斷，始符民事訴訟法上之誠信原則（最高法院112年度台上字第2047號判決意旨參照）。

　⑵陞源公司前以被上訴人及訴外人即〇〇〇之繼承人〇〇〇、〇〇〇、〇〇〇、〇〇〇、〇〇〇、〇〇〇（下合稱〇〇〇等6人）為被告，主張〇〇〇與〇〇〇等4人簽立系爭租約，〇〇〇於租約存續期間將00之0號建物所有權移轉予陞源公司，依民法第426條之1規定，系爭租約對陞源公司繼續存在，且陞源公司為確認與〇〇〇間法律關係，亦與〇〇〇就000之00地號土地簽立甲契約。〇〇〇於110年7月21日出賣系爭承租基地予被上訴人，未通知陞源公司優先承買，該買賣契約對陞源公司不生效力，為此依土地法第104條規定，請求確認陞源公司就000之00地號土地有優先承買權存在，被上訴人應將000之00地號土地所有權移轉登記塗銷，另〇〇〇等6人應按買賣契約相同條件與陞源公司訂立買賣契約，經苗栗地院於112年3月21日言詞辯論終結，於同年月31日以78號事件判決駁回陞源公司之訴確定等情，有苗栗地院111年度重訴字第78號確定判決可稽（下稱78號確定判決，見本院卷一第361至372頁），並據本院調取78號事件全卷核閱無誤。則陞源公司就其對000之00地號土地無土地法第104條所定優先承買權存在乙節，即應受78號確定判決既判力之拘束，不得為與該確定判決意旨相反之主張。是陞源公司抗辯：被上訴人不得依與〇〇〇間買賣契約所取得之000之00地號土地所有權，對伊有所主張云云，已無足取。

　⑶再者：

　①78號事件將陞源公司有無依民法第426條之1規定承擔系爭租約、甲契約是否為偽造、系爭切結書是否影響陞源公司與〇〇〇間租賃契約等各節列為重要爭點，並本於調查證據及兩造辯論之結果，認：雖甲契約非真正，然陞源公司至遲於103年5月27日受讓00之0號建物之事實上處分權，依民法第426條之1規定承擔系爭租約。系爭切結書固僅由呂蓮清、〇〇〇、〇〇〇具名及簽名，惟呂蓮清為陞源公司之董事並對外代表陞源公司，過往有以自己名義隱名代表陞源公司簽署文件之習慣，且陞源公司於系爭切結書簽立後亦有履行其上部分內容，故當事人之真意乃呂蓮清、〇〇〇、〇〇〇、陞源公司均為系爭切結書之當事人，並由呂蓮清隱名代表陞源公司。系爭切結書上載明「自109年12月28日起甲方解除設定地上權及抵押權後，該租賃契約（即系爭租約）的權利義務與甲方完全無關」，故陞源公司先前所承擔之系爭租約業於109年12月28日經合意終止，陞源公司已不具承租人身份，無從依土地法第104條規定對000之00地號土地行使優先承買權，因而為陞源公司敗訴之判決，此觀78號確定判決即明。

　②依本院調取之前揭苗栗縣政府稅務局112年10月6日苗稅房密字第1123021744號函所附納稅義務人異動變更紀錄表，固顯示00之0號建物之房屋稅納稅義務人係先由〇〇〇變更為〇〇〇，再變更為陞源公司（見本院卷二第7頁），惟並不影響陞源公司係自〇〇〇處輾轉受讓00之0號建物事實上處分權，因而得依民法第426條之1規定，取得系爭租約承租人對〇〇〇租賃權之事實。再呂蓮清、〇〇〇及〇〇〇於109年12月28日簽立系爭切結書，約定：「…於95年1月1日至110年12月31日的租賃合約所衍生的設定抵押權，自109年12月28日起甲方（即呂蓮清、〇〇〇）解除設定地上權及抵押權後，該租賃契約的權利義務與甲方完全無關。備註：陞源有限公司的地上物及生財器具歸呂蓮清並於110年12月31日前拆除，乙方（即〇〇〇）不得有異（土地歸還乙方）」，為兩造所不爭執，且有系爭切結書可稽（見原審卷第177頁）。雖〇〇〇於苗栗地院111年度訴字第14號呂蓮清訴請〇〇〇繼承人損害賠償事件（下稱14號事件）證稱：租系爭承租基地時，怕簽約期間地主把土地做另外處理，妨害伊等工作，故將土地分好幾個人設定地上權、抵押權，伊是其中之一，後來時間到了，其他人均自動解除，唯獨伊的部分沒有解除，故〇〇〇說希望伊提前把設定解除。系爭切結書記載「解除設定地上權及抵押權後，該租賃契約的權利義務與甲方完全無關。」，最主要是跟伊完全無關，因伊已經離開。（問：為何呂蓮清也列為甲方並在系爭切結書上簽名？）應該是備註地上物的問題；〇〇〇有講過地上物要處理完。呂蓮清沒有講他會簽是因為備註，（後改稱）伊忘記呂蓮清有沒有講云云（見本院卷一第351至353頁）；證人即〇〇〇配偶〇〇〇於14號事件證以：系爭切結書是伊寫的，主要是針對〇〇〇及〇〇〇，〇〇〇於100年後就沒在陞源公司工作，希望讓〇〇〇知道租約問題跟伊等沒有關係，呂蓮清還繼續在陞源公司工作，就交給呂蓮清。呂蓮清覺得是他的權益，要跟〇〇〇表達清楚，才會增列備註的部分，呂蓮清就加註並簽名。（問：為何系爭切結書之甲方列入呂蓮清？）當時沒有想太多，大家同意了就3個人都簽名云云（見本院卷一第357至358頁）。然系爭切結書「甲方」欄業明確記載包括呂蓮清，亦未就同列為甲方之人所負契約義務設有何種限制。佐以呂蓮清於98年5月5日成為陞源公司股東後，即持續擔任該公司董事並對外代表陞源公司，有78號事件卷附陞源公司設立登記表、變更登記表、章程、股東同意書（見苗栗地院111年度重訴字第78號事件卷第495至535頁）、經濟部商工登記公示資料查詢結果（見原審卷第65頁）可參。而〇〇〇、陞源公司於109年12月28日系爭切結書簽立後，先後於同年月30日、110年1月5日塗銷渠等就000之0、000之00、000之00、000之00地號土地之他項權利，陞源公司亦於110年1月5日塗銷就00、00之0、00之00、00之00、00之00、000之00地號土地之他項權利，有土地異動索引可考（見原審卷第385至417頁），可徵呂蓮清確同有代表陞源公司依系爭切結書之約定意旨履行。是〇〇〇、〇〇〇上開關於呂蓮清何以在系爭切結書上簽名之證詞，俱與系爭切結書文義及後續履行情形不符，當與事實不合，殊難採信。

　③據此，78號確定判決之前揭判斷結果並無顯然違背法令情事，陞源公司亦未提出足以推翻78號確定判決就系爭切結書所為判斷之新訴訟資料，按諸上開說明，陞源公司自不得作相反主張，本院亦不得為與78號事件相異之判斷。陞源公司抗辯：系爭切結書並無伊之用印，呂蓮清無代理伊簽立該切結書之意思。伊雖於系爭切結書簽立後塗銷他項權利，惟與該切結書之簽立無關。78號事件就個案所為認定不拘束本件云云（見本院卷二第20、189、194、365頁），不足為陞源公司有利之認定。職故，陞源公司於輾轉受讓00之0號建物事實上處分權時，雖依民法第426條之1規定，承受與〇〇〇間就000之00地號土地之租賃關係，然系爭承租基地之租賃關係業經系爭切結書終止，陞源公司即無從執其與〇〇〇間有租賃關係存在為由，主張有權以原地上物占有系爭土地。另陞源公司既於109年12月28日經呂蓮清代表與〇〇〇簽立系爭切結書，合意終止就系爭承租基地之租賃關係，無論陞源公司於98年1月1日有無與〇〇〇簽立甲契約，皆無礙其與〇〇〇間就000之00地號土地之租賃關係，業因系爭切結書合意提前終止之認定。陞源公司抗辯其於113年5月22日原地上物拆除前，皆有權占有系爭土地云云（見本院卷二第155頁），要非可取。其聲請傳喚〇〇〇、〇〇〇，待證事實為陞源公司有與〇〇〇簽立甲契約云云（見本院卷一第513頁，本院卷二第190頁），亦無調查必要。

　⒊陞源公司復抗辯：伊依系爭租約第16條約定，於租約終止時無須拆除屬00之0號建物坐落基地之系爭地上物云云（見本院卷二第194頁）；呂蓮清亦陳以：〇〇〇依該約定，本無從於陞源公司拆除原地上物後，對該公司主張系爭地上物無權占有系爭土地。被上訴人自〇〇〇繼受取得系爭土地所有權，於買受時即知00之0號建物存在，更與〇〇〇約明該建物應一併移轉不予拆除、且須平均分擔應補貼建物所有人即陞源公司之金額，無從取得超越前手〇〇〇之權利，應另向出賣人主張瑕疵擔保責任。況被上訴人嗣因〇〇〇無法一併移轉00之0號建物，尚扣留買賣價金100萬元未付云云（見本院卷二第127至129、176至177頁）。惟：

　⑴按民法上之債權契約，除法律有特別規定，或有誠信原則之適用外，僅於特定人間發生其法律上之效力（最高法院107年度台上字第1825號判決意旨參照）。查系爭租約第16條固記載「租賃期滿乙方不再續約時，地上物生財器具等，乙方應於三個月內清除完畢，混凝土鋪設之地面則留給甲方使用。」（見原審卷第100頁），然系爭租約業於109年12月28日提前終止，被上訴人嗣於110年7月21日始自〇〇〇處買受系爭土地，本不受系爭租約之拘束，陞源公司無從執該租約約定，對被上訴人主張無須拆除系爭地上物。再者，被上訴人於買受系爭土地時是否知悉土地上有00之0號建物存在，與彼等是否知悉〇〇〇曾與陞源公司約定系爭地上物於租約終止後應作何處理，乃屬二事。且陞源公司既非買賣契約當事人，無論〇〇〇與被上訴人間買賣契約就00之0號建物有何約定，陞源公司尤無從執該買賣契約約定內容，抗辯無須拆除系爭地上物。

　⑵況依被上訴人與〇〇〇間於110年7月21日簽立之買賣契約第11條「其他特別約定事項」第4項記載「坐落於同段000之00地號上之建物（稅籍：Z00000000000）須一併移轉，若需貼補建物所有人，雙方同意平均分攤。」，及〇〇〇與被上訴人於同年8月20日簽立之協議書記載「茲為甲乙雙方於民國110年7月21日訂立之買賣契約，契約中雙方有特別約定：乙方需協助辦理坐落〇〇〇段〇〇〇小段000之00地號上之建物（稅籍：Z00000000000）須一併移轉。現因乙方無法即時處理，甲乙雙方同意由買賣價金扣留新台幣壹佰萬元整，待房屋移轉給甲方後，甲方再將新台幣壹佰萬元整付給乙方…」，有該買賣契約、協議書可參（見原審卷第431、433頁），僅可知〇〇〇於簽立上開買賣契約時，一併將非其所有之00之0號建物出賣予被上訴人，嗣因無法移轉建物所有權予被上訴人，乃與被上訴人協議暫時扣留部分買賣價金，待得移轉00之0號建物時再為履行，殊難憑此遽謂因〇〇〇不得請求陞源公司拆除系爭地上物，被上訴人亦不得為此請求。陞源公司、呂蓮清所陳前詞，皆無可採。

　⒋綜上，陞源公司以系爭地上物、系爭樓梯占有被上訴人共有之系爭占用部分，並無合法占有權源。是被上訴人依民法第821條、第767條第1項前段、中段規定，請求陞源公司拆除系爭地上物、系爭樓梯，並返還所占用之A1、A2、B占用部分予被上訴人全體，即屬有據。另呂蓮清並非系爭地上物及系爭樓梯之所有權人或事實上處分權人，則被上訴人請求呂蓮清拆除該地上物及返還土地，則無理由。

　㈣被上訴人得請求陞源公司給付相當於租金之不當得利：

　⒈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；不當得利之受領人，除返還其所受之利益外，如本於該利益更有所取得者，並應返還。但依其利益之性質或其他情形不能返還者，應償還其價額，民法第179條前段、第181條分別定有明文。又無權占有他人土地，所受利益為土地之占有本身，依其性質不能返還，應償還其價額（最高法院108年度台上字第872號判決意旨參照）。查：

　⑴陞源公司以系爭地上物無權占有A1、A2占用部分，即屬無法律上之原因而受占有使用土地之利益，致被上訴人無法管理使用該土地而受損害。因該利益依性質不能返還，揆之上揭說明，被上訴人自得依民法第179條、第181條但書規定，請求陞源公司償還價額即給付占有A1、A2占用部分相當於租金之不當得利。又呂蓮清並非系爭地上物之所有權人或事實上處分權人，被上訴人請求呂蓮清給付因系爭地上物占有A1、A2占用部分所生相當於租金之不當得利云云，尚屬無據。

　⑵陞源公司雖抗辯：因被上訴人架設移動式柵欄，禁止伊公司人員進入占有使用00之0號建物，伊無可能獲得占有使用利益云云（見本院卷二第25、194頁）。惟按土地及房屋為各別獨立之不動產（民法第66條第1項參照），房屋所有人係因其房屋坐落在土地而受有占有土地之利益；此與該房屋所有人得否實際使用房屋而獲得占有使用房屋之利益，乃屬二事。陞源公司所辯前詞，無從為其有利之認定。

　⒉按法院就無權占有他人土地所應償還之價額，應就個案視具體情形，從客觀上認定無權占有所受利益之數額。次依土地法第105條準用第97條第1項規定，租用基地建築房屋之租金固以不超過土地申報總價年息10％為限。惟城市地方供營業用之不動產，承租人得以營商而享受商業上之特殊利益，非一般供住宅用之房屋可比，則於酌定無權占有他人土地以為營利者所受相當於租金之不當得利時，自不受土地法第97條第1項、第105條所定租金最高額之限制，而應斟酌基地位置、工商繁榮程度、使用人利用基地之經濟價值、所受利益及社會情感等情事以為決定。又上開情形雖無前載規定關於租金最高額之適用，惟就該規定所揭示以土地申報總價之一定比例計算租金數額部分，仍得予酌參適用。查：

　⑴000之00、000之00地號土地於110年1月之申報地價為每平方公尺384元，於111年1月之申報地價為每平方公尺416元，於113年1月之申報地價為每平方公尺456元，有公告土地現值及公告地價查詢資料、申報地價資料可稽（見本院卷二第377至378、381至384頁）。本院審酌000之00、000之00地號土地之使用分區為山坡地保育區，使用地類別為丁種建築用地；000之00地號土地上原有之00之0號建物係作為辦公室使用，綠色貨櫃供員工睡覺使用，原雨遮構造則為00之0號建物、綠色貨櫃上方遮風避雨之雨遮、棚架，嗣原地上物於113年5月22日均已拆除，現僅餘系爭地上物；000之00地號土地一部現況係由被上訴人作為伐木廠使用；000之00地號土地與000之00地號土地交接轉角處現況設有一鐵製伸縮門管控進出；又000之00、000之00地號土地均位處山區，自苑裡交流道開車約需15分鐘，沿途無大型聚落，僅有零星商店，距離最近之公共設施為水坡社區活動中心，開車約3分鐘可達，無固定大眾交通工具等情，有前載土地登記謄本、現場照片可稽（見原審卷第31、24至27、87至88、309頁，本院卷二第289、301至307頁），並經鍾孟筑、呂蓮清陳述在卷（見本院卷二第283頁），且據本院至現場履勘屬實，有本院勘驗筆錄及勘驗附圖可佐（見本院卷二第283至285頁），堪認000之00、000之00地號土地非位於市中心或鬧區，地勢及位置較為偏遠，交通難謂便利，生活機能亦非完善，而陞源公司雖曾占用上開土地作為營業使用，然於原地上物拆除後，已未能因系爭地上物獲得何種營業利用價值。是依此等基地位置、利用狀況、交通便利與繁榮程度、使用經濟效用等一切情狀，認於113年5月22日原地上物拆除前，以申報地價年息6％；於同年月23日以後，以申報地價年息3％，計算陞源公司占用A1、A2占用部分相當於租金之不當得利，尚屬適當。陞源公司抗辯：因被上訴人以柵欄圈圍00之0號建物，致伊無法使用該建物，相當於租金之不當得利應以申報地價年息1％計算云云（見本院卷二第19、194頁），並非可採。

　⑵基上，按此計算，被上訴人自110年8月18日起至同年10月22日止共計2月又5日，得各請求陞源公司給付308元【計算式（小數點下四捨五入，下均同）：⑴384×（357＋14）×6％×（2/12＋5/365）＝1,542。⑵1,542×1/5＝308】；自同年月23日起至113年5月22日止，得各請求陞源公司給付4,713元【計算式：⑴384×（357＋14）×6％×（2/12＋9/365）＝1,635。⑵416×（357＋14）×6％×2＝18,520。⑶456×（357＋14）×6％×（4/12＋22/365）＝3,995。⑷（1,635＋18,520＋3,995）×1/5＝4,830。上開⑴至⑷期間，每人每月得請求之金額均逾227元之半數即114元】；自同年月23日起至返還A1、A2占用部分日止，得各請求陞源公司按月給付85元【計算式：⑴456×（357＋14）×3％×1/12＝423。⑵423×1/5＝85】。又被上訴人既聲明請求陞源公司與呂蓮清共同給付金錢，即係各請求陞源公司、呂蓮清給付該金額半數。是被上訴人就自110年8月18日起至同年10月22日止之相當於租金之不當得利，僅各請求陞源公司給付246元（計算式：491÷2＝246）；就自同年月23日起至113年5月22日止之相當於租金之不當得利，僅各請求陞源公司給付3,519元【計算式：227÷2×（2×12＋7）＝3,519】，未逾彼等得請求之金額，應予准許。另被上訴人各請求陞源公司自同年月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月給付相當於租金之不當得利85元，亦有理由；逾此範圍之請求，則屬無據，不應准許。

五、綜上所述，被上訴人依民法第821條、第767條第1項前段、第179條規定，請求陞源公司返還A1、A2占用部分予被上訴人全體，及給付被上訴人各3,765元（計算式：246＋3,519＝3,765），暨自113年5月23日起至返還A1、A2占用部分止，按月給付被上訴人各85元，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。原審依被上訴人所提主觀選擇合併之訴，判命呂蓮清返還土地及金錢給付，暨依職權宣告假執行，自有未洽，呂蓮清上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院就此部分予以廢棄，並依被上訴人於二審改易之一般主觀合併之訴，判命陞源公司給付如主文第2、3項所示，另駁回被上訴人對陞源公司其餘金錢給付之訴及對呂蓮清在第一審之訴暨假執行之聲請如主文第4項所示，惟因被上訴人於原審並未聲明請求返還000之00地號土地，原審就命呂蓮清返還000之00地號土地部分，核屬訴外裁判，無庸另為駁回被上訴人此部分請求之諭知。又被上訴人於本院依民法第821條、第767條第1項前段、中段規定，變更請求陞源公司將系爭地上物拆除騰空，及追加請求陞源公司將系爭樓梯拆除騰空，返還B占用部分予被上訴人全體，亦有理由，應予准許；逾此部分之請求（即對呂蓮清變更、追加請求部分），則無理由，應予駁回。　

六、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經本院審酌後，於判決結果均不生影響，爰不一一予以論駁贅述。

七、據上論結，本件上訴為有理由，被上訴人變更、追加之訴為一部有理由，一部無理由，爰判決如主文。

中　　華　　民　　國　　114 　年　　4 　　月　　23　　日

　　　　　　民事第四庭　　 審判長法　官　楊熾光

　　　　　　　　　　　　　　　　 法　官　廖穗蓁

　　　　　　　　　　　　　　　　 法　官　李佳芳

正本係照原本作成。

不得上訴。

　　　　　　　　　　　　　　　　 書記官　卓佳儀

　　

中　　華　　民　　國　　114 　年　　4 　　月　　23　　日

附表一：被上訴人歷次請求及變更、追加情形。

編號 一審請求 一審判決 二審請求 ⒈拆除 陞源公司或呂蓮清應將坐落000之00、000之00、000之00地號土地如附圖一所示紅色線範圍、面積155平方公尺之00之0號建物；綠色線範圍、面積合計60平方公尺之綠色貨櫃；與藍色線範圍、面積合計224平方公尺之原雨遮構造拆除騰空。 呂蓮清應將坐落000之00、000之00、000之00地號土地上如附圖一所示紅色線範圍之建物主體、面積155平方公尺，綠色線範圍之綠色貨櫃、面積60平方公尺，藍色線範圍之雨遮及鐵皮構造、面積224平方公尺拆除騰空。  二審變更拆除範圍，視為撤回。  ⒉返還 陞源公司或呂蓮清應將上開⒈地上物所占用之000之00、000之00地號土地返還予被上訴人全體。（按：範圍同附圖二所示A1、A2占用部分） 呂蓮清應將上開⒈地上物所占用之土地返還予被上訴人全體(命返還000之00地號土地部分為訴外裁判)。 陞源公司與呂蓮清應將所占用000之00、000之00地號土地如附圖二所示A1部分、面積357平方公尺及A2部分、面積14平方公尺之土地（即A1、A2占用部分）返還予被上訴人全體。 ⒊不當得利 陞源公司或呂蓮清應給付被上訴人各6萬6,774元，及自110年10月23日起至返還上開土地日止，按月給付被上訴人各6,000元。  呂蓮清應給付被上訴人各491元，及自110年10月23日起至返還土地之日止，按月給付被上訴人各227元。 陞源公司與呂蓮清應共同給付被上訴人各491元，及自110年10月23日起至返還A1、A2占用部分日止，按月共同給付被上訴人各227元。【減縮金額】 ⒋二審 　變更   陞源公司與呂蓮清應將坐落000之00地號土地如附圖二所示A1部分、面積357平方公尺；坐落000之00地號土地如附圖二所示A2部分、面積14平方公尺；及坐落000之00地號土地如附圖二所示A3部分、面積8平方公尺之化糞池、水泥鋪面（即系爭地上物）拆除騰空。 ⒌二審追加   【追加拆除】 陞源公司及呂蓮清應將坐落000之00地號土地如附圖二所示B部分、面積8平方公尺之樓梯（即系爭樓梯）拆除騰空。    【追加返還】 陞源公司及呂蓮清應將所占用如附圖二所示B部分之000之00地號土地（即B占用部分）返還予被上訴人全體。  見原審卷第459至460頁 見本院卷一第25頁 見本院卷二第198至199、329至330、362至363、393至394頁 

附表二：請求拆除地上物範圍　　

一審請求 （附圖一見原審卷第143頁）    本院變更、追加請求 （附圖二見本院卷二第295頁）     地上物  占用地號 面積 地上物  占用地號 面積 備註 1 紅色線範圍之00之0號建物 000之00 155㎡ A1 系爭地上物（即附圖一藍色線範圍加紅色線範圍之面積） 000之00 357㎡ 二審變更拆除範圍 2 綠色線範圍之綠色貨櫃 000之00 59㎡ A2  000之00 14㎡ 同上   000之00 1㎡      3 藍色線範圍之原雨遮構造(重複算入綠色線範圍之綠色貨櫃面積，但未含00之0號建物面積) 000之00 202㎡ A3   000之00 8㎡ 同上   000之00 14㎡        000之00 8㎡       小計   379㎡ 小計   379㎡      B 樓梯 000之00 8㎡ 二審追加 合計   379㎡ 合計   　8㎡  



　　　　　　　　　　　　　　　　　　　



　　　　　　　　　　　　　　　　　　　



