
臺灣高等法院民事判決

108年度重上字第695號

上  訴  人  江信東 

訴訟代理人  詹順貴律師                     

            陳長文律師                     

被 上訴 人  三邦實業有限公司

0000000000000000

法定代理人  廖其隆 

訴訟代理人  高奕驤律師                     

            李怡潔律師

上列當事人間請求拆屋還地等事件，上訴人對於中華民國108年5

月8日臺灣新北地方法院106年度訴字第1277號第一審判決提起上

訴，本院於109年11月17日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

一、原判決關於命上訴人拆除坐落新北市○○區○○段○○○○

地號土地上如附圖編號1193（1）面積二十一平方公尺、同

段○○○○地號土地上如附圖編號1194（A）面積六百四十

二平方公尺、編號1194（3）面積四十五平方公尺、編號119

4（5）面積一百五十三平方公尺、編號1194（6）面積一百

二十一平方公尺之建物，將該土地騰空返還被上訴人及其他

全體共有人，並命上訴人給付如附表編號2、3所示不當得利

部分，及該部分假執行之宣告，暨該訴訟費用負擔之裁判，

均廢棄。

二、上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁

回。

三、其他上訴駁回。

四、廢棄改判部分之第一審訴訟費用由被上訴人負擔；第二審訴

訟費用由上訴人負擔百分之七；餘由被上訴人負擔。

    事實及理由

一、被上訴人主張：兩造為坐落新北市○○區○○段0000○0000

○0000○0000地號土地（下合稱系爭土地，個別以地號稱
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之）共有人，伊就系爭土地應有部分依序為5130分之3364

、5130分之3122、20520分之11893、164160分之57521，惟

上訴人所有門牌號碼新北市○○區○○○路00號、00○0號

建物（下合稱系爭建物，個別則以門牌建物稱之）無權占有

系爭土地如附圖編號1191（1）面積57平方公尺、1193（1）

面積21平方公尺、1194（A）面積642平方公尺、1194（3）

面積45平方公尺、1194（5）面積153平方公尺、1194（6）

面積121平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面

積1平方公尺，致伊受有如附表所示按系爭土地申報地價8％

計算相當於租金之損害，而上訴人則係無法律上原因受有此

利益等情。爰依民法第767條第1項、第821條、第179條規

定，求為命上訴人拆除系爭建物，返還占用土地與伊及其他

共有人，並給付附表各編號「江信東應給付之金額」欄所示

金錢之判決（未繫屬本院者，不予贅敘）。   

二、上訴人則以：系爭土地重測前為改制前臺北縣○○鎮（現改

制為新北市○○區，下同）○○段00○0地號土地（下稱00

○0地號土地），為伊家族共有，另成立訴外人祭祀公業江

璞亭，嗣於35年辦理土地總登記，分割增加00○0、00○0、

00○0、00○0地號，並登記派下員名下，祭祀公業江璞亭於

31年1月28日經全體派下員選任江摎為管理人，負責管理系

爭土地，於43年間將00○0地號土地出租予訴外人協大紡織

廠股份有限公司（下稱協大公司）興建廠房，並設定地上權

予協大公司（下稱系爭地上權），嗣陸續擴建為系爭建物，

伊於85年間因買賣輾轉取得系爭建物之所有權及事實上處分

權，自得依民法第426條之1法理，承繼前揭租地建屋法律關

係，有合法占有系爭土地權源；系爭土地於73年間曾進行地

籍調查，共有人於指界時已明確指出系爭建物之坐落位置、

範圍，顯見系爭土地共有人皆已同意系爭建物存在事實及使

用狀況，未曾異議，共有人對各自管理、使用及收益各自土

地互相容忍，未予干涉，歷有年所，有明示或默示分管協議

存在；本件相關證物因年久而有遺失或毀損情形，應由被上
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訴人提出反證始謂公平；被上訴人陸續取得0000地號土地應

有部分後，為圖轉售私利，旋訴請伊拆屋還地，實屬損害他

人為主要目的，亦構成權利濫用等語，資為抗辯。 

三、原審就前開部分為上訴人敗訴之判決，上訴人不服，提起上

訴，其聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄

部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。被上

訴人則答辯聲明：上訴駁回。

四、下列事項為兩造所不爭執，應可信為真實（見本院卷一第48

8頁）：

  ㈠被上訴人以買賣為原因於104年12月4日登記為0000地號土地

所有權人，並陸續取得應有部分合計5130分之3364；復以買

賣為原因於104年12月4日登記為0000地號土地所有權人，並

陸續取得應有部分合計5130分之3122；又以買賣為原因於10

4年12月4日登記為0000地號土地所有權人，並陸續取得應有

部分合計20520分之11893；再以買賣為原因於104年12月4日

登記為0000地號土地所有權人，並陸續取得應有部分合計16

4160分之57521。

  ㈡上訴人於85年12月17日與訴外人林振東簽訂房地產買賣契約

書，嗣以買賣為原因於86年3月14日登記為系爭建物（含門

牌00、00○0號）所有權人，應有部分均為全部，建物面積

各為73.6平方公尺、59.93平方公尺、合計133.53平方公

尺。

  ㈢上訴人以贈與為原因於95年7月3日登記為0000地號土地所有

權人，所有權應有部分為13680分之312。

五、兩造之爭點如下：

  ㈠上訴人以系爭建物占有系爭土地是否有合法權源？ 

  ㈡被上訴人得否請求上訴人給付相當於租金之不當得利？若為

肯定，金額若干？

  ㈢被上訴人請求拆屋還地是否構成權利濫用？   

六、茲就兩造之爭點，說明本院之判斷如下：

  ㈠被上訴人主張上訴人無權占有系爭土地如附圖編號1191
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（1）面積57平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195

（2）面積1平方公尺，請求拆除該土地上之建物，為有理

由；逾此範圍，即非有據：

  ⒈按以無權占有為原因，請求返還土地者，占有人對土地所有

權存在之事實無爭執，而僅以非無權占有為抗辯者，土地所

有權人對其土地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號判決意旨參照）。又受訴法院於具體個案決

定是否適用民事訴訟法第277條但書所定公平原則，以轉換

舉證責任或降低證明度時，應視各該訴訟事件類型之特性及

待證事實之性質，審酌兩造舉證之難易、距離證據之遠近、

經驗法則所具蓋然性之高低等因素，並依誠信原則，定其舉

證責任誰屬或斟酌是否降低證明度。尤以年代已久且人事皆

非之遠年舊事，每難查考，舉證甚為困難。苟當事人之一造

所提出之相關證據，本於經驗法則及降低後之證明度，可推

知與事實相符者，應認已盡舉證之責。

　⒉上訴人抗辯：系爭建物使用系爭土地，乃因其前手向系爭土

地管理人承租基地建屋，其輾轉受讓取得系爭建物所有權或

事實上處分權，非無權占有等語，為被上訴人所否認。經

查：

　⑴00○0地號土地於35年辦理土地總登記，並分割增加00○0、

00○0、00○0、00○0地號，其中00○0地號土地（即分割、

重測後0000地號）於50年又分割增加00○0（即73年9月重測

後0000地號）、00○00、00○00、00○00、00○00、00○00

等地號，00○00地號土地於53年再分割增加00○00地號（即

73年9月重測後0000地號），嗣陸續分割增加0000、0000○0

地號土地，00○0地號土地於53年分割增加00○00至00地

號、於73年9月重測後合併為0000地號，再於80年分割增加0

000○0、0000○0地號土地等情，為兩造所不爭執（見本院

卷二第9、47、52頁），堪信為真。上訴人抗辯：祭祀公業

江璞亭於日據時代為00○0番地土地實際所有人，嗣以派下
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員江摎、江全等人名義登記等情，亦據提出台帳、共有人書

狀保持證、臺北縣土地登記簿暨共有人名簿（00○0地號土

地）可稽（見原審卷五第593至605頁、本院卷一第85頁、第

97頁），且經證人江為翔證述：「伊為祭祀公業江璞亭派下

員，系爭土地為祭祀公業江璞亭管理土地之一，伊之曾祖父

江揪、祖父江朝祥均曾擔任管理人，江摎於31至47年擔任管

理人；日據早期均是祭祀公業江璞亭土地，後來有代表登記

及各房繼承狀況，故有非祭祀公業派下之外姓之人登記為土

地共有人」、「伊可確定日據時期整塊土地都是祭祀公業

的，但在伊協助祖父管理祭祀公業前，已有某些代表登記的

江姓宗親後代主張登記名下土地為私人所有，非公業所有，

並私下移轉」等語（見原審卷五第290至291頁、第294頁、

第573頁），且有祭祀公業江璞亭同意書可考（見本院卷一

第277至293頁），亦可採認。至00○0地號土地係於50年始

自原00○0地號土地分割增加之地號（即73年9月重測後0000

地號土地），業如前述，被上訴人以該地號土地共有人尚包

括祭祀公業江浣槐、祭祀公業江東峯、林豊年、黃崇明等顯

非祭祀公業江璞亭派下員（見原審卷一第99、101頁），因

認上訴人所辯不實，即非可採。　

  ⑵依卷附00○0地號土地登記謄本記載土地共有人為江全等30

人，於43年10月15日設定系爭地上權予協大公司，存續期間

自43年9月15日至88年5月14日共44年8月、權利範圍40.392

坪，嗣於47年8月讓與林真瑛，再於53年5月20日贈與林信

福，並於同年6月22日辦理登記（見原審卷一第103至109

頁），核與上訴人提出林貞瑛與林信福（林聲溪為法定代理

人）簽訂地上權贈與證書內容相符（見原審卷二第355

頁）；00○0地號土地登記簿記載其上建物（0建號）所有權

人為協大公司、門牌○○○路00號、面積133.53平方公尺、

44年6月4日登記（見原審卷一第103頁）；與臺北縣○○○0

0○○○00○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○

○○○鎮○○○路00號（原00○0地號土地內）、面積40.39
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2坪（見原審卷一第183頁），按每坪為3.30579平方公尺

計，面積約133.53平方公尺，大抵相符，顯然43年使字第23

號使用執照所示建物與00○0地號土地登記簿所載0建號建物

應屬同一。又0建號建物係協大公司於44年6月4日辦理建物

所有權第1次登記，嗣於79年3月16日將基地號變更為0000地

號（即原00○0地號土地，於50年分割自00○0地號土地），

並於86年3月26日辦理建物分割增加0000建號，此有建築改

良物登記簿可考（見原審卷一第117、121頁），且經新北市

板橋地政事務所（下稱板橋地政所）108年11月28日函敘在

卷（見本院卷二第73頁），足徵系爭地上權坐落基地應與0

建號建物坐落基地均為00○0地號土地，僅因43年使字第23

號使用執照誤繕建築地址仍為35年土地總登記前日據時代所

編定之00○0番地，致地政機關錯將0建號建物坐落基地登記

為00○0地號土地，並誤載系爭地上權登記坐落基地為00○0

地號土地所致。上訴人抗辯：江摎擔任祭祀公業江璞亭管理

人時，最遲於43年10月15日將00○0地號土地出租予協大公

司並設定系爭地上權供興建廠房等語，應非子虛。　

　⑶上訴人抗辯：協大公司為擴大廠房，於44年6月3日向江乞購

買00○0地號土地（當時尚未分割出00○0地號土地）其中13

0坪等情，業經提出土地出賣證、江乞之子江木圳與江木全

於61年4月5日共同出具之同意書可稽（見本院卷三第217

頁、第273頁）；參照卷附臺北縣建設局45年使字第004號使

用執照存根記載：業主協大針織廠代表人游楨裕、增建廠

房，建築地址○○○路00號、建築地址為00○0地號土地等

詞（見本院卷一第111頁），及系爭建物其中0000建號建物1

08年房屋稅籍證明書記載折舊年數64年（見本院卷一第237

頁），上訴人提出0000建號建物所有權狀亦記載該加強磚造

建物坐落0000地號土地，45年3月27日建築完成，主要用途

為廠房，於107年9月25日登記並發狀（見本院卷一第105

頁），且有板橋地政所函送0000建號（坐落0000地號土地）

建物所有權第1次登記資料及建物測量成果圖可考（見本院
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卷二第79頁、第81至198頁、第331至341頁），足徵協大公

司於44年6月3日購得上開130坪土地後，旋擴建廠房並依法

取得45年使字第004號使用執照。堪信上訴人此部分辯解為

真。　　

　⑷依37年6月17日臺灣省政府訓令發佈台灣省各縣市辦理土地

登記有關建築改良物登記補充要點規定：建物與土地所有權

人不同時，除由建物所有人蓋章認定外，並由土地所有權人

蓋章證明，同時應填具他項權利登記申請書，申請地上權登

記。可知台灣光復後地政機關受理建物所有權第一次登記，

如建物與基地非屬同一人所有者，應附使用基地之證明文件

始可受理登記。0建號建物既經協大公司於44年6月4日辦理

建物所有權第1次登記獲准，應可推認協大公司已取得坐落

基地即原00○0地號土地全體共有人同意。又依原臺北縣政

府建設局核發45年使字第004號使用執照當時有效之建築法

第11條第3款規定：「起造人之土地權利並附有具證明文

件」及內政部50年2月6日台內字第00000號代電函：「查建

築法第11條第3款（新建築法第30條）所規定『起造人之土

地權利並附具證明文件』，並不限於土地所有權之證明文

件，如為使用土地權利證明文件時，當亦准予起造，對於土

地權利證明文件是否經全體共有人同意之審查，基於信賴保

護原則，採形式審查，如有建築基地私權發生爭執事宜，依

行政院62年2月23日台內字第0000號函或內政部68年6月8日

台內營字第000000號函辦理，此有新北市政府工務局109年2

月7日函可佐（見本院卷二第385至386頁），證人江為翔亦

證述：「祭祀公業江璞亭有將土地佃租給宗親耕作，伊幼時

在紡織廠玩，亦有聽伊祖父江朝祥說曾祖父江摎在40幾年時

有出租土地給紡織廠蓋廠房，其他細節不清楚」等語（見原

審卷五第291、293頁），參諸系爭建物長期坐落系爭土地，

未經其他共有人請求拆屋還地，上訴人復持45年使字第004

號使用執照等資料向板橋地政所辦理0000建號建物所有權第

1次登記獲准；0000地號土地謄本亦記載其上有0建號、0000
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建號、0000建號等合法建物（見本院卷一第245、503頁），

再衡以地政機關辦理建物登記程序嚴謹，0000建號建物所有

權第1次登記，非僅依申請人現場指認，地政機關尚須依照

建築物使用執照存根、竣工平面圖、房屋稅籍證明書、歷年

稅籍異動資料、買賣契約書等文件，並現場實測建物所得坐

落位置辦理，亦有板橋地政所109年1月17日函可考（見本院

卷二第331頁），足徵0建號（含分割出0000建號）、0000建

號之建物原所有人應已取得有權使用基地者（包括土地全體

共有人或因分管使用特定部分共有人）之同意，始能取得主

管機關發給使用執照，俾辦理建物所有權第1次登記。被上

訴人徒以建築主管機關及地政機關僅為形式審查是否經地主

同意，分別核准使用執照及保存登記，因認上訴人前手未取

得地主同意興建門牌原○○○路00號房屋云云，尚無憑採。

　⑸被上訴人復主張：上訴人前手承租0000地號土地，未依98年

1月23日修正前民法第820條第1項規定取得全體共有人之同

意，亦未提出繳納租金之事證，顯見上訴人或其前手與系爭

土地共有人間並無土地租賃關係等語，並提出土地登記謄

本、0000地號土地所有權人登記事項統整表、證人江玉葉另

案證述為憑（見原審卷四第695至697頁、本院卷二第287至2

88頁、卷四第223至228頁）。惟：依上開資料可知，江玉葉

於00年0月00日生，繼承原因發生日期為16年4月3日，嗣於6

5年8月5日始辦理繼承登記，縱共有人江玉葉未曾允諾出租0

000地號土地，亦不能排除原00○0地號土地已經由祭祀公業

江璞亭管理人代表出租，或各共有人分別按照持分額管理

（詳如後述）；至上訴人有無提出其或前手繳納租金之證

據，充其量僅係地主或出租人得否終止租約之問題，均不足

為有利於被上訴人認定之依憑。是被上訴人此部分主張，亦

無憑採。　

  ⑹協大公司創辦人林聲溪於42年申請在○○○路00號設立針織

工廠，有臺灣省工廠設立申請書佐憑（見本院卷四第33

頁），而林振東、林振榮、林信福均為林聲溪之子，亦有臺
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北○○○○○○○○○檢送戶籍資料足參（見本院卷三第85

至105頁）。原○○○路00號房屋於64年9月1日門牌整編為

○○○路00號房屋，86年3月18日門牌增編○○○路00○0

號，有新北○○○○○○○○（下稱板橋戶政所）106年2月

8日核發門牌號碼證明書可稽（見本卷一第115頁）；依卷附

門牌45號房屋歷年稅籍異動資料，可知系爭建物包括編號Z0

0000000000（即A部分，原納稅人林振榮）、Z00000000000

（即B部分，原納稅人林信福，於79年3月23日以買賣為原因

變更為林振東）、Z00000000000（即C部分，原納稅人林振

東）等3個稅籍（見本院卷二第163頁）；再參諸A部分房屋

自53年起納稅義務人為林信福、管理人林聲溪（見本院卷三

第299至322頁），B部分房屋47年業戶為協大針織廠、管理

人林振榮、48年起業戶為林振榮（見本院卷三第323至356

頁），C部分房屋47年業戶為協大公司、管理人林振東、48

年起變更業戶為林振東（見本院卷三第357至389頁），亦有

上訴人提出前揭A、B、C部分之房捐納稅通知書可考，對照

林致遠於47年12月4日申請利用都市計畫公布前舊屋，檢附

租地契約書，在該址申請設立大方織造廠，經臺北縣政府以

該廠基地共有人與租地契約書之所有人不符退回後，補正敘

明廠房基地有共有人死亡，且原已由各共有人分別按照持分

額管理，檢附同意書後，再由板橋鎮公所轉呈臺北縣政府、

臺灣省政府建設廳審查核准登記並發給工廠登記證，嗣大方

織造廠於57年3月申請變更登記為大方織造廠股份有限公司

（下稱大方公司），並由大方織造廠林致遠將現有廠房租權

讓與大方公司承租等情，有工廠基本資料、新北市政府經濟

發展局108年12月2日檢送大方公司之工廠設立及登記案卷、

營利事業（變更登記）統一申請書等資料、合同書可查（見

本院卷二第63頁、第199至226頁、本院卷四第167至175

頁），協大針織廠則於47年12月30日因歇業註銷登記（見本

院卷二第259頁），可知整編前○○○路00號房屋於協大針

織廠歇業後，仍由林聲溪之子林振榮、林信福、林振東繼續
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占有管領使用，並可合法作為大方織造廠址使用。被上訴人

以主管機關僅係就申請資料為形式審查，且基地共有人與租

地契約書之所有人不符，否認上訴人之前手以門牌○○○路

00號房屋占有系爭土地有正當權源云云，亦無足取。

　⑺至協大公司則於47年11月4日改組增加資本更名為緯綸實業

股份有限公司（下稱緯綸公司），嗣緯綸公司於60年12月29

日召開股東臨時會，原董事長將持股權數轉讓朱逸民，於61

年間變更為天聲實業股份有限公司（下稱天聲公司），有經

濟部47年11月4日、61年4月25日核發執照、緯綸公司臨時股

東會議紀錄可稽（見本院卷二第365頁、第369至371頁、本

院卷三第213頁）；天聲公司登記之工廠係61年7月29日獲准

由緯綸公司針織廠變更為天聲公司纖維廠，亦有新北市政府

經濟發展局（下稱新北市經發局）109年1月20日函及檢送工

廠變更登記案卷資料可按（見本院卷二第343至381頁），並

由天聲公司代表人朱逸民於62年7月5日申請翻修○○○路00

號房屋，敘明該址內有平房1棟，原為邱沛然日據時代經營

豆腐店所有，旋因協大針織廠擴充場地即連同此棟平房一齊

買受，沿用至今已有18年時間等詞（見本院卷三第277

頁），適與前述協大公司為擴大廠房，於44年6月3日向江乞

購買00○0地號土地其中130坪，並擴建廠房取得臺北縣建設

局45使字第004號使用執照存根之時間相近。對照前揭新北

市經發局檢送緯綸公司針織廠登記證載明廠址設於整編前臺

北縣○○鎮○○○路00號（見本院卷二第381頁），位置毗

鄰大方針織廠，均臨○○○路（見本院卷二第377頁）；參

以卷附73年地籍調查表（見本院卷一第125頁），顯示界址

標示係以圍牆區隔00○0地號（73年9月重測後0000地號土

地）與00○0地號土地（重測後0000地號土地），復為被上

訴人所不爭執（見本院卷三第255頁）；再斟酌重測前00○0

地號土地於50年分割自00○0地號土地、兩造不爭執之系爭

建物拆除後現場圖（見本院卷四第10、73頁）等情交互以

觀，可知協大公司廠區（即35年土地總登記時00○0地號土
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地，50年分割增加00○0地號土地）原編列門牌○○○路00

號，嗣擴充廠區並買受邱沛然日據時代經營豆腐店之平房，

另增設原門牌00號（其上建物坐落50年分割後之00○0地號

土地，即重測後0000地號土地），並以圍牆區隔。協大針織

廠歇業後，原門牌00號房屋仍由林聲溪家族繼續使用，並新

設大方針織廠；原門牌00號房屋則由協大公司輾轉供緯綸公

司、天聲公司先後經營針織廠、纖維廠使用，仍以原即建有

圍牆表彰各自管領範圍。足見上訴人辯稱：大方針織廠與緯

綸公司各自在○○○路00號、00號經營、申設工廠等語，應

屬實情。

　⑻被上訴人復主張：45年使字第004號使用執照存根記載建築

基地應係門牌○○○路00號舊址，為坐落同段0000地號土地

上之建物，非系爭建物之使用執照等語，提出訴外人簡素霞

等人於另案提出之板橋戶政所門牌證明書、本院102年度上

字第461號確定判決為憑（見本院卷一第407頁、第437至456

頁）。惟：依戶役政資訊系統，64年9月1日「○○○路00

號」整編為「○○○路00號」、「○○○路00號」整編為

「○○○路00號」，有板橋戶政所108年11月22日函及檢送

門牌資料可參（見本院卷二第67至71頁），並經證人即該所

承辦人沈宥勝證述：「從戶役政電腦資料調出門牌歷史沿

革，可以看出○○○路00號經整編為○○○路00號，再增編

為00○0號，等於從1戶變成2戶；另外○○○路00號整編為0

0號；被上訴人提出另案影印如本院卷一第407頁之門牌證明

書很奇怪，因為校對章不能亂蓋，如果加蓋校對章一定會有

增刪的情形，這份門牌證明書有蓋校對章，但看起來又無增

刪的情形」等語屬實（見本院卷四第138、140頁），即難徒

憑被上訴人提出上開記載內容有疑慮之門牌證明書，遽謂原

○○○路00、00房屋經整編合併為○○○路00號，進而推論

系爭建物非基於前揭45年使字第004號使用執照合法興建而

來。被上訴人此部分主張，即非可採。

　⑼門牌00號房屋（整編前原門牌00號房屋）嗣陸續增編門牌00
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○0至00○0號、00○00號，均坐落0000地號土地，為被上訴

人所不爭執（見本院卷三第254頁），且有本院102年度上字

第461號確定判決可稽（見本院卷一第437至456頁）；系爭

建物（門牌00號房屋，包括前述A、B、C部分等3棟建物）則

由上訴人於79年11月10日起向林振東承租，復於85年12月17

日出售予上訴人並將占用基地之權利一併移轉等情，各有房

屋租賃契約書、房地產買賣契約書可稽（見本院卷三第231

至238頁、原審卷一第123至129頁），賣方並交付使用執照

影本、歷來房屋稅單正本為憑（見本院卷三第254、289

頁）。經本院勘驗上訴人提出82年、107年空照圖與套繪地

籍圖顯現系爭建物環繞○○○路及不知名巷道位置大致相

符，透明地籍圖比例與空照圖比例應該差距不大等情，有各

該空照圖與套繪地籍圖可稽（置於本院卷二證物袋內），復

為兩造所不爭執（見本院卷三第6、7頁）。本院審酌系爭建

物均興建於40年代，距今已近70年，且相關使用執照資料及

土地登記檔卷資料均已逸失或逾保存年限業已銷毀（本院卷

一第273頁、卷二第73頁），經降低上訴人所提各項證據之

證明度，並綜合以上各間接事證，足徵林聲溪之子林振東輾

轉繼受協大公司與地主間之租地建屋契約、持分買賣契約

（使用00○0土地特定130坪部分），歷經多年無人異議，協

大公司及林聲溪家族以系爭建物在坐落0000、0000地號土地

（均源自35年總登記之00○0地號土地）範圍內分管使用，

未據其他共有人干涉已歷數十年，應認該公司及林聲溪家族

與他共有人間已成立默示分管契約，且林聲溪家族成員之分

管權利業由上訴人輾轉自林振東承受，自應認上訴人以系爭

建物占有0000、0000地號土地均有正當占有權源。被上訴人

所舉反證均無足推翻前揭認定，尚難僅因上訴人未能提出土

地租約之證據，遽謂其所辯為不可採。則被上訴人請求上訴

人拆除該部分建物，洵非有據。至系爭建物占用0000地號

（源自35年土地總登記00○0地號土地）、0000地號部分

（源自00○0地號土地），均非35年土地總登記時原00○0地
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號土地範圍，上訴人未舉證有何占用該部分土地之正當權

源，則被上訴人請求上訴人拆除該部分建物，應予准許。　

　⒊準此，被上訴人主張上訴人無權占有如附圖編號1191（1）

面積57平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面

積1平方公尺，並請求拆除該部分土地上之建物，應予准

許；逾此範圍之請求，則屬無據，不應准許。　　

  ㈡被上訴人請求上訴人給付如附表編號1、4所示相當於租金之

不當得利，為有理由；逾此範圍之請求，不應准許：　　

　⒈按非給付型不當得利中之侵害型不當得利，係因侵害歸屬於

他人權益內容而受利益，致他人受損害，而對受損人不具有

取得利益之正當性，即可認為受損與受益間之損益變動具有

因果關係而無法律上原因，構成民法第179條之不當得利。

本件上訴人為系爭建物之所有人及事實上處分權人，未證明

有合法使用如附圖編號1191（1）面積57平方公尺、1195

（1）面積6平方公尺、1195（2）面積1平方公尺之正當權

源，侵害就該部分土地應歸屬於被上訴人及其他共有人之權

益內容而取得利益，致被上訴人受有損害，且欠缺正當性，

依上說明，自可成立不當得利。

　⒉查：0000地號土地、0000地號土地於107年申報地價均為每

平方公尺2萬5760元，有土地登記謄本可稽（見原審卷四第6

87、699頁），上開土地位於南雅夜市，步行至捷運站約3分

鐘，經濟狀況繁榮、交通便利等情，有原審107年2月9日勘

驗筆錄及現場照片為證（見原審卷三第13至18之63頁），原

審斟酌上情，認為本件應以該土地申報地價年息8％計算相

當於租金之不當得利，尚稱允當。則被上訴人請求自107年9

月12日起至返還該土地之日止，按月各給付如附表編號1、4

所示相當於租金之不當得利，洵屬有據，逾此範圍之請求，

則非有理，不應准許。　　

  ㈢被上訴人主張系爭建物無權占有0000、0000地號土地部分，

請求上訴人拆屋還地，並未構成權利濫用： 

　⒈按權利之行使，不得違反公共利益，或以損害他人為主要目
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的。行使權利，履行義務，應依誠實及信用方法。民法第14

8條定有明文。若當事人行使權利，雖足使他人喪失利益，

苟非以損害他人為主要目的，即不在該條所定範圍內（最高

法院45年台上字第105 號判例參照）。所謂權利之行使是否

以損害他人為主要目的，應就權利人因權利行使所能取得之

利益，與他人及國家社會因其權利行使所受之損失，比較衡

量以定之。倘其權利之行使，自己所得利益極少而他人及國

家社會所受之損失甚大者，非不得視為以損害他人為主要目

的。

  ⒉經查，上訴人所提證據，經本院降低證明度後，仍未能舉證

以系爭建物合法占有0000地號、0000地號土地之正當權源，

不因上訴人以系爭建物逾越原合法占有部分（即協大公司原

廠區於35年土地總登記時00○0地號土地，含嗣後於50年、5

3年分割增加00○0地號土地、00○00地號土地），歷經多年

無人異議，即可推認該土地共有人亦有與上訴人或其前手間

就前揭土地有默示分管意思表示。被上訴人本於系爭土地之

共有人地位，請求上訴人拆除該部分建物，將該占用之土地

返還被上訴人及其他全體共有人，核屬權利之正當行使，難

認係以損害上訴人為目的，亦不因上訴人耗費相當資力、時

間、心血維護系爭建物，即可謂其可逾越原有協大公司廠區

範圍任意擴建，難認被上訴人就該部分請求拆屋還地，有何

權利濫用或違反誠信原則之情事。是上訴人抗辯：被上訴人

拆除系爭建物占有該部分土地部分，構成權利濫用等語，亦

無足取。　　　

七、綜上所述，被上訴人依民法第767條、第821條、第179條之

規定，請求上訴人拆除系爭土地上如附圖編號1191（1）面

積57平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面積1

平方公尺之建物，將該土地騰空返還被上訴人及其他全體共

有人，並請求上訴人按月給付如附表編號1、4所示相當於租

金之不當得利，洵屬有據，應予准許；逾此部分之請求，為

無理由，應予駁回。原審就超過上開應予准許部分，為上訴
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人敗訴之判決，自有未洽，上訴意旨指摘原判決此部分不

當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第

2項所示（本院於109年3月3日駁回上訴人對原判決主文第5

項關於准、免假執行宣告部分之上訴，依民事訴訟法第395

條第1項規定，於此範圍內，失其效力）。至於上開應准許

部分，原審為上訴人敗訴之判決，並依聲請分別命供擔保後

為准、免假執行之宣告，尚無不合。上訴人指摘原判決該部

分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。並依民

事訴訟法第79條規定，為訴訟費用負擔之判決。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

逐一論列，併此敘明。

九、據上論結，本件上訴為一部有理由、一部無理由，爰判決如

主文。

中　　華　　民　　國　　109 　年　　12　　月　　8 　　日

                  民事第二十四庭   

                        審判長法  官  胡宏文

                              法  官  陳心婷

                              法  官　陳筱蓉　

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其

未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀

（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具

有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資

格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但

書或第2項（詳附註）所定關係之釋明文書影本。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　　109 　年　　12　　月　　8 　　日

　　　　　　　　　　　　　    書記官  賴以真

附註：

民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：
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對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴

人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。

上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為

法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法

院認為適當者，亦得為第三審訴訟代理人。　　　　

附表（給付相當租金不當得利部分）：　

編號 江信東應給付之金額

（新臺幣）

坐落土地 計算式（申報地價×占用面積×相

當於租金之百分比×應有部分÷12

月，元以下四捨五入）

 1 應自107年9月12日起

至返還如附圖所示編

號1191⑴部分土地之

日止，按月給付6,41

9元。

系爭0000

地號土地

（25,760元×57㎡×8％×3364/5130

÷12月）≒6,419元

 2 應自107年9月12日起

至返還如附圖所示編

號1193⑴部分土地之

日止，按月給付2,19

5元。

系爭0000

地號土地

（25,760元×21㎡×8％×3122/5130

÷12月）≒2,195元

 3 應自107年8月23日起

至返還如附圖所示編

號 1194(A) 、 1194

⑶、1194⑸、1194⑹

部分土地之日止，按

月給付95,652元。

系爭0000

地號土地

（25,760元×961㎡×8％×11893/20

520÷12月）≒95,652元

 4 應自107年9月12日起

至返還如附圖所示編

號1195⑴、1195⑵部

分土地之日止，按月

給付421元。

系爭0000

地號土地

（25,760元×7㎡×8％×57521/1641

60÷12月）≒421元
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臺灣高等法院民事判決
108年度重上字第695號
上  訴  人  江信東  
訴訟代理人  詹順貴律師                      
            陳長文律師                      
被 上訴 人  三邦實業有限公司


法定代理人  廖其隆  
訴訟代理人  高奕驤律師                      
            李怡潔律師
上列當事人間請求拆屋還地等事件，上訴人對於中華民國108年5月8日臺灣新北地方法院106年度訴字第1277號第一審判決提起上訴，本院於109年11月17日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
一、原判決關於命上訴人拆除坐落新北市○○區○○段○○○○地號土地上如附圖編號1193（1）面積二十一平方公尺、同段○○○○地號土地上如附圖編號1194（A）面積六百四十二平方公尺、編號1194（3）面積四十五平方公尺、編號1194（5）面積一百五十三平方公尺、編號1194（6）面積一百二十一平方公尺之建物，將該土地騰空返還被上訴人及其他全體共有人，並命上訴人給付如附表編號2、3所示不當得利部分，及該部分假執行之宣告，暨該訴訟費用負擔之裁判，均廢棄。
二、上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。
三、其他上訴駁回。
四、廢棄改判部分之第一審訴訟費用由被上訴人負擔；第二審訴訟費用由上訴人負擔百分之七；餘由被上訴人負擔。
    事實及理由
一、被上訴人主張：兩造為坐落新北市○○區○○段0000○0000○0000○0000地號土地（下合稱系爭土地，個別以地號稱之）共有人，伊就系爭土地應有部分依序為5130分之3364 、5130分之3122、20520分之11893、164160分之57521，惟上訴人所有門牌號碼新北市○○區○○○路00號、00○0號建物（下合稱系爭建物，個別則以門牌建物稱之）無權占有系爭土地如附圖編號1191（1）面積57平方公尺、1193（1）面積21平方公尺、1194（A）面積642平方公尺、1194（3）面積45平方公尺、1194（5）面積153平方公尺、1194（6）面積121平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面積1平方公尺，致伊受有如附表所示按系爭土地申報地價8％計算相當於租金之損害，而上訴人則係無法律上原因受有此利益等情。爰依民法第767條第1項、第821條、第179條規定，求為命上訴人拆除系爭建物，返還占用土地與伊及其他共有人，並給付附表各編號「江信東應給付之金額」欄所示金錢之判決（未繫屬本院者，不予贅敘）。   
二、上訴人則以：系爭土地重測前為改制前臺北縣○○鎮（現改制為新北市○○區，下同）○○段00○0地號土地（下稱00○0地號土地），為伊家族共有，另成立訴外人祭祀公業江璞亭，嗣於35年辦理土地總登記，分割增加00○0、00○0、00○0、00○0地號，並登記派下員名下，祭祀公業江璞亭於31年1月28日經全體派下員選任江摎為管理人，負責管理系爭土地，於43年間將00○0地號土地出租予訴外人協大紡織廠股份有限公司（下稱協大公司）興建廠房，並設定地上權予協大公司（下稱系爭地上權），嗣陸續擴建為系爭建物，伊於85年間因買賣輾轉取得系爭建物之所有權及事實上處分權，自得依民法第426條之1法理，承繼前揭租地建屋法律關係，有合法占有系爭土地權源；系爭土地於73年間曾進行地籍調查，共有人於指界時已明確指出系爭建物之坐落位置、範圍，顯見系爭土地共有人皆已同意系爭建物存在事實及使用狀況，未曾異議，共有人對各自管理、使用及收益各自土地互相容忍，未予干涉，歷有年所，有明示或默示分管協議存在；本件相關證物因年久而有遺失或毀損情形，應由被上訴人提出反證始謂公平；被上訴人陸續取得0000地號土地應有部分後，為圖轉售私利，旋訴請伊拆屋還地，實屬損害他人為主要目的，亦構成權利濫用等語，資為抗辯。  
三、原審就前開部分為上訴人敗訴之判決，上訴人不服，提起上訴，其聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。被上訴人則答辯聲明：上訴駁回。
四、下列事項為兩造所不爭執，應可信為真實（見本院卷一第488頁）：
  ㈠被上訴人以買賣為原因於104年12月4日登記為0000地號土地所有權人，並陸續取得應有部分合計5130分之3364；復以買賣為原因於104年12月4日登記為0000地號土地所有權人，並陸續取得應有部分合計5130分之3122；又以買賣為原因於104年12月4日登記為0000地號土地所有權人，並陸續取得應有部分合計20520分之11893；再以買賣為原因於104年12月4日登記為0000地號土地所有權人，並陸續取得應有部分合計164160分之57521。
  ㈡上訴人於85年12月17日與訴外人林振東簽訂房地產買賣契約書，嗣以買賣為原因於86年3月14日登記為系爭建物（含門牌00、00○0號）所有權人，應有部分均為全部，建物面積各為73.6平方公尺、59.93平方公尺、合計133.53平方公尺。
  ㈢上訴人以贈與為原因於95年7月3日登記為0000地號土地所有權人，所有權應有部分為13680分之312。
五、兩造之爭點如下：
  ㈠上訴人以系爭建物占有系爭土地是否有合法權源？ 
  ㈡被上訴人得否請求上訴人給付相當於租金之不當得利？若為肯定，金額若干？
  ㈢被上訴人請求拆屋還地是否構成權利濫用？   
六、茲就兩造之爭點，說明本院之判斷如下：
  ㈠被上訴人主張上訴人無權占有系爭土地如附圖編號1191（1）面積57平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面積1平方公尺，請求拆除該土地上之建物，為有理由；逾此範圍，即非有據：
  ⒈按以無權占有為原因，請求返還土地者，占有人對土地所有權存在之事實無爭執，而僅以非無權占有為抗辯者，土地所有權人對其土地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號判決意旨參照）。又受訴法院於具體個案決定是否適用民事訴訟法第277條但書所定公平原則，以轉換舉證責任或降低證明度時，應視各該訴訟事件類型之特性及待證事實之性質，審酌兩造舉證之難易、距離證據之遠近、經驗法則所具蓋然性之高低等因素，並依誠信原則，定其舉證責任誰屬或斟酌是否降低證明度。尤以年代已久且人事皆非之遠年舊事，每難查考，舉證甚為困難。苟當事人之一造所提出之相關證據，本於經驗法則及降低後之證明度，可推知與事實相符者，應認已盡舉證之責。
　⒉上訴人抗辯：系爭建物使用系爭土地，乃因其前手向系爭土地管理人承租基地建屋，其輾轉受讓取得系爭建物所有權或事實上處分權，非無權占有等語，為被上訴人所否認。經查：
　⑴00○0地號土地於35年辦理土地總登記，並分割增加00○0、00○0、00○0、00○0地號，其中00○0地號土地（即分割、重測後0000地號）於50年又分割增加00○0（即73年9月重測後0000地號）、00○00、00○00、00○00、00○00、00○00等地號，00○00地號土地於53年再分割增加00○00地號（即73年9月重測後0000地號），嗣陸續分割增加0000、0000○0地號土地，00○0地號土地於53年分割增加00○00至00地號、於73年9月重測後合併為0000地號，再於80年分割增加0000○0、0000○0地號土地等情，為兩造所不爭執（見本院卷二第9、47、52頁），堪信為真。上訴人抗辯：祭祀公業江璞亭於日據時代為00○0番地土地實際所有人，嗣以派下員江摎、江全等人名義登記等情，亦據提出台帳、共有人書狀保持證、臺北縣土地登記簿暨共有人名簿（00○0地號土地）可稽（見原審卷五第593至605頁、本院卷一第85頁、第97頁），且經證人江為翔證述：「伊為祭祀公業江璞亭派下員，系爭土地為祭祀公業江璞亭管理土地之一，伊之曾祖父江揪、祖父江朝祥均曾擔任管理人，江摎於31至47年擔任管理人；日據早期均是祭祀公業江璞亭土地，後來有代表登記及各房繼承狀況，故有非祭祀公業派下之外姓之人登記為土地共有人」、「伊可確定日據時期整塊土地都是祭祀公業的，但在伊協助祖父管理祭祀公業前，已有某些代表登記的江姓宗親後代主張登記名下土地為私人所有，非公業所有，並私下移轉」等語（見原審卷五第290至291頁、第294頁、第573頁），且有祭祀公業江璞亭同意書可考（見本院卷一第277至293頁），亦可採認。至00○0地號土地係於50年始自原00○0地號土地分割增加之地號（即73年9月重測後0000地號土地），業如前述，被上訴人以該地號土地共有人尚包括祭祀公業江浣槐、祭祀公業江東峯、林豊年、黃崇明等顯非祭祀公業江璞亭派下員（見原審卷一第99、101頁），因認上訴人所辯不實，即非可採。　
  ⑵依卷附00○0地號土地登記謄本記載土地共有人為江全等30人，於43年10月15日設定系爭地上權予協大公司，存續期間自43年9月15日至88年5月14日共44年8月、權利範圍40.392坪，嗣於47年8月讓與林真瑛，再於53年5月20日贈與林信福，並於同年6月22日辦理登記（見原審卷一第103至109頁），核與上訴人提出林貞瑛與林信福（林聲溪為法定代理人）簽訂地上權贈與證書內容相符（見原審卷二第355頁）；00○0地號土地登記簿記載其上建物（0建號）所有權人為協大公司、門牌○○○路00號、面積133.53平方公尺、44年6月4日登記（見原審卷一第103頁）；與臺北縣○○○00○○○00○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○鎮○○○路00號（原00○0地號土地內）、面積40.392坪（見原審卷一第183頁），按每坪為3.30579平方公尺計，面積約133.53平方公尺，大抵相符，顯然43年使字第23號使用執照所示建物與00○0地號土地登記簿所載0建號建物應屬同一。又0建號建物係協大公司於44年6月4日辦理建物所有權第1次登記，嗣於79年3月16日將基地號變更為0000地號（即原00○0地號土地，於50年分割自00○0地號土地），並於86年3月26日辦理建物分割增加0000建號，此有建築改良物登記簿可考（見原審卷一第117、121頁），且經新北市板橋地政事務所（下稱板橋地政所）108年11月28日函敘在卷（見本院卷二第73頁），足徵系爭地上權坐落基地應與0建號建物坐落基地均為00○0地號土地，僅因43年使字第23號使用執照誤繕建築地址仍為35年土地總登記前日據時代所編定之00○0番地，致地政機關錯將0建號建物坐落基地登記為00○0地號土地，並誤載系爭地上權登記坐落基地為00○0地號土地所致。上訴人抗辯：江摎擔任祭祀公業江璞亭管理人時，最遲於43年10月15日將00○0地號土地出租予協大公司並設定系爭地上權供興建廠房等語，應非子虛。　
　⑶上訴人抗辯：協大公司為擴大廠房，於44年6月3日向江乞購買00○0地號土地（當時尚未分割出00○0地號土地）其中130坪等情，業經提出土地出賣證、江乞之子江木圳與江木全於61年4月5日共同出具之同意書可稽（見本院卷三第217頁、第273頁）；參照卷附臺北縣建設局45年使字第004號使用執照存根記載：業主協大針織廠代表人游楨裕、增建廠房，建築地址○○○路00號、建築地址為00○0地號土地等詞（見本院卷一第111頁），及系爭建物其中0000建號建物108年房屋稅籍證明書記載折舊年數64年（見本院卷一第237頁），上訴人提出0000建號建物所有權狀亦記載該加強磚造建物坐落0000地號土地，45年3月27日建築完成，主要用途為廠房，於107年9月25日登記並發狀（見本院卷一第105頁），且有板橋地政所函送0000建號（坐落0000地號土地）建物所有權第1次登記資料及建物測量成果圖可考（見本院卷二第79頁、第81至198頁、第331至341頁），足徵協大公司於44年6月3日購得上開130坪土地後，旋擴建廠房並依法取得45年使字第004號使用執照。堪信上訴人此部分辯解為真。　　
　⑷依37年6月17日臺灣省政府訓令發佈台灣省各縣市辦理土地登記有關建築改良物登記補充要點規定：建物與土地所有權人不同時，除由建物所有人蓋章認定外，並由土地所有權人蓋章證明，同時應填具他項權利登記申請書，申請地上權登記。可知台灣光復後地政機關受理建物所有權第一次登記，如建物與基地非屬同一人所有者，應附使用基地之證明文件始可受理登記。0建號建物既經協大公司於44年6月4日辦理建物所有權第1次登記獲准，應可推認協大公司已取得坐落基地即原00○0地號土地全體共有人同意。又依原臺北縣政府建設局核發45年使字第004號使用執照當時有效之建築法第11條第3款規定：「起造人之土地權利並附有具證明文件」及內政部50年2月6日台內字第00000號代電函：「查建築法第11條第3款（新建築法第30條）所規定『起造人之土地權利並附具證明文件』，並不限於土地所有權之證明文件，如為使用土地權利證明文件時，當亦准予起造，對於土地權利證明文件是否經全體共有人同意之審查，基於信賴保護原則，採形式審查，如有建築基地私權發生爭執事宜，依行政院62年2月23日台內字第0000號函或內政部68年6月8日台內營字第000000號函辦理，此有新北市政府工務局109年2月7日函可佐（見本院卷二第385至386頁），證人江為翔亦證述：「祭祀公業江璞亭有將土地佃租給宗親耕作，伊幼時在紡織廠玩，亦有聽伊祖父江朝祥說曾祖父江摎在40幾年時有出租土地給紡織廠蓋廠房，其他細節不清楚」等語（見原審卷五第291、293頁），參諸系爭建物長期坐落系爭土地，未經其他共有人請求拆屋還地，上訴人復持45年使字第004號使用執照等資料向板橋地政所辦理0000建號建物所有權第1次登記獲准；0000地號土地謄本亦記載其上有0建號、0000建號、0000建號等合法建物（見本院卷一第245、503頁），再衡以地政機關辦理建物登記程序嚴謹，0000建號建物所有權第1次登記，非僅依申請人現場指認，地政機關尚須依照建築物使用執照存根、竣工平面圖、房屋稅籍證明書、歷年稅籍異動資料、買賣契約書等文件，並現場實測建物所得坐落位置辦理，亦有板橋地政所109年1月17日函可考（見本院卷二第331頁），足徵0建號（含分割出0000建號）、0000建號之建物原所有人應已取得有權使用基地者（包括土地全體共有人或因分管使用特定部分共有人）之同意，始能取得主管機關發給使用執照，俾辦理建物所有權第1次登記。被上訴人徒以建築主管機關及地政機關僅為形式審查是否經地主同意，分別核准使用執照及保存登記，因認上訴人前手未取得地主同意興建門牌原○○○路00號房屋云云，尚無憑採。
　⑸被上訴人復主張：上訴人前手承租0000地號土地，未依98年1月23日修正前民法第820條第1項規定取得全體共有人之同意，亦未提出繳納租金之事證，顯見上訴人或其前手與系爭土地共有人間並無土地租賃關係等語，並提出土地登記謄本、0000地號土地所有權人登記事項統整表、證人江玉葉另案證述為憑（見原審卷四第695至697頁、本院卷二第287至288頁、卷四第223至228頁）。惟：依上開資料可知，江玉葉於00年0月00日生，繼承原因發生日期為16年4月3日，嗣於65年8月5日始辦理繼承登記，縱共有人江玉葉未曾允諾出租0000地號土地，亦不能排除原00○0地號土地已經由祭祀公業江璞亭管理人代表出租，或各共有人分別按照持分額管理（詳如後述）；至上訴人有無提出其或前手繳納租金之證據，充其量僅係地主或出租人得否終止租約之問題，均不足為有利於被上訴人認定之依憑。是被上訴人此部分主張，亦無憑採。　
  ⑹協大公司創辦人林聲溪於42年申請在○○○路00號設立針織工廠，有臺灣省工廠設立申請書佐憑（見本院卷四第33頁），而林振東、林振榮、林信福均為林聲溪之子，亦有臺北○○○○○○○○○檢送戶籍資料足參（見本院卷三第85至105頁）。原○○○路00號房屋於64年9月1日門牌整編為○○○路00號房屋，86年3月18日門牌增編○○○路00○0號，有新北○○○○○○○○（下稱板橋戶政所）106年2月8日核發門牌號碼證明書可稽（見本卷一第115頁）；依卷附門牌45號房屋歷年稅籍異動資料，可知系爭建物包括編號Z00000000000（即A部分，原納稅人林振榮）、Z00000000000（即B部分，原納稅人林信福，於79年3月23日以買賣為原因變更為林振東）、Z00000000000（即C部分，原納稅人林振東）等3個稅籍（見本院卷二第163頁）；再參諸A部分房屋自53年起納稅義務人為林信福、管理人林聲溪（見本院卷三第299至322頁），B部分房屋47年業戶為協大針織廠、管理人林振榮、48年起業戶為林振榮（見本院卷三第323至356頁），C部分房屋47年業戶為協大公司、管理人林振東、48年起變更業戶為林振東（見本院卷三第357至389頁），亦有上訴人提出前揭A、B、C部分之房捐納稅通知書可考，對照林致遠於47年12月4日申請利用都市計畫公布前舊屋，檢附租地契約書，在該址申請設立大方織造廠，經臺北縣政府以該廠基地共有人與租地契約書之所有人不符退回後，補正敘明廠房基地有共有人死亡，且原已由各共有人分別按照持分額管理，檢附同意書後，再由板橋鎮公所轉呈臺北縣政府、臺灣省政府建設廳審查核准登記並發給工廠登記證，嗣大方織造廠於57年3月申請變更登記為大方織造廠股份有限公司（下稱大方公司），並由大方織造廠林致遠將現有廠房租權讓與大方公司承租等情，有工廠基本資料、新北市政府經濟發展局108年12月2日檢送大方公司之工廠設立及登記案卷、營利事業（變更登記）統一申請書等資料、合同書可查（見本院卷二第63頁、第199至226頁、本院卷四第167至175頁），協大針織廠則於47年12月30日因歇業註銷登記（見本院卷二第259頁），可知整編前○○○路00號房屋於協大針織廠歇業後，仍由林聲溪之子林振榮、林信福、林振東繼續占有管領使用，並可合法作為大方織造廠址使用。被上訴人以主管機關僅係就申請資料為形式審查，且基地共有人與租地契約書之所有人不符，否認上訴人之前手以門牌○○○路00號房屋占有系爭土地有正當權源云云，亦無足取。
　⑺至協大公司則於47年11月4日改組增加資本更名為緯綸實業股份有限公司（下稱緯綸公司），嗣緯綸公司於60年12月29日召開股東臨時會，原董事長將持股權數轉讓朱逸民，於61年間變更為天聲實業股份有限公司（下稱天聲公司），有經濟部47年11月4日、61年4月25日核發執照、緯綸公司臨時股東會議紀錄可稽（見本院卷二第365頁、第369至371頁、本院卷三第213頁）；天聲公司登記之工廠係61年7月29日獲准由緯綸公司針織廠變更為天聲公司纖維廠，亦有新北市政府經濟發展局（下稱新北市經發局）109年1月20日函及檢送工廠變更登記案卷資料可按（見本院卷二第343至381頁），並由天聲公司代表人朱逸民於62年7月5日申請翻修○○○路00號房屋，敘明該址內有平房1棟，原為邱沛然日據時代經營豆腐店所有，旋因協大針織廠擴充場地即連同此棟平房一齊買受，沿用至今已有18年時間等詞（見本院卷三第277頁），適與前述協大公司為擴大廠房，於44年6月3日向江乞購買00○0地號土地其中130坪，並擴建廠房取得臺北縣建設局45使字第004號使用執照存根之時間相近。對照前揭新北市經發局檢送緯綸公司針織廠登記證載明廠址設於整編前臺北縣○○鎮○○○路00號（見本院卷二第381頁），位置毗鄰大方針織廠，均臨○○○路（見本院卷二第377頁）；參以卷附73年地籍調查表（見本院卷一第125頁），顯示界址標示係以圍牆區隔00○0地號（73年9月重測後0000地號土地）與00○0地號土地（重測後0000地號土地），復為被上訴人所不爭執（見本院卷三第255頁）；再斟酌重測前00○0地號土地於50年分割自00○0地號土地、兩造不爭執之系爭建物拆除後現場圖（見本院卷四第10、73頁）等情交互以觀，可知協大公司廠區（即35年土地總登記時00○0地號土地，50年分割增加00○0地號土地）原編列門牌○○○路00號，嗣擴充廠區並買受邱沛然日據時代經營豆腐店之平房，另增設原門牌00號（其上建物坐落50年分割後之00○0地號土地，即重測後0000地號土地），並以圍牆區隔。協大針織廠歇業後，原門牌00號房屋仍由林聲溪家族繼續使用，並新設大方針織廠；原門牌00號房屋則由協大公司輾轉供緯綸公司、天聲公司先後經營針織廠、纖維廠使用，仍以原即建有圍牆表彰各自管領範圍。足見上訴人辯稱：大方針織廠與緯綸公司各自在○○○路00號、00號經營、申設工廠等語，應屬實情。
　⑻被上訴人復主張：45年使字第004號使用執照存根記載建築基地應係門牌○○○路00號舊址，為坐落同段0000地號土地上之建物，非系爭建物之使用執照等語，提出訴外人簡素霞等人於另案提出之板橋戶政所門牌證明書、本院102年度上字第461號確定判決為憑（見本院卷一第407頁、第437至456頁）。惟：依戶役政資訊系統，64年9月1日「○○○路00號」整編為「○○○路00號」、「○○○路00號」整編為「○○○路00號」，有板橋戶政所108年11月22日函及檢送門牌資料可參（見本院卷二第67至71頁），並經證人即該所承辦人沈宥勝證述：「從戶役政電腦資料調出門牌歷史沿革，可以看出○○○路00號經整編為○○○路00號，再增編為00○0號，等於從1戶變成2戶；另外○○○路00號整編為00號；被上訴人提出另案影印如本院卷一第407頁之門牌證明書很奇怪，因為校對章不能亂蓋，如果加蓋校對章一定會有增刪的情形，這份門牌證明書有蓋校對章，但看起來又無增刪的情形」等語屬實（見本院卷四第138、140頁），即難徒憑被上訴人提出上開記載內容有疑慮之門牌證明書，遽謂原○○○路00、00房屋經整編合併為○○○路00號，進而推論系爭建物非基於前揭45年使字第004號使用執照合法興建而來。被上訴人此部分主張，即非可採。
　⑼門牌00號房屋（整編前原門牌00號房屋）嗣陸續增編門牌00○0至00○0號、00○00號，均坐落0000地號土地，為被上訴人所不爭執（見本院卷三第254頁），且有本院102年度上字第461號確定判決可稽（見本院卷一第437至456頁）；系爭建物（門牌00號房屋，包括前述A、B、C部分等3棟建物）則由上訴人於79年11月10日起向林振東承租，復於85年12月17日出售予上訴人並將占用基地之權利一併移轉等情，各有房屋租賃契約書、房地產買賣契約書可稽（見本院卷三第231至238頁、原審卷一第123至129頁），賣方並交付使用執照影本、歷來房屋稅單正本為憑（見本院卷三第254、289頁）。經本院勘驗上訴人提出82年、107年空照圖與套繪地籍圖顯現系爭建物環繞○○○路及不知名巷道位置大致相符，透明地籍圖比例與空照圖比例應該差距不大等情，有各該空照圖與套繪地籍圖可稽（置於本院卷二證物袋內），復為兩造所不爭執（見本院卷三第6、7頁）。本院審酌系爭建物均興建於40年代，距今已近70年，且相關使用執照資料及土地登記檔卷資料均已逸失或逾保存年限業已銷毀（本院卷一第273頁、卷二第73頁），經降低上訴人所提各項證據之證明度，並綜合以上各間接事證，足徵林聲溪之子林振東輾轉繼受協大公司與地主間之租地建屋契約、持分買賣契約（使用00○0土地特定130坪部分），歷經多年無人異議，協大公司及林聲溪家族以系爭建物在坐落0000、0000地號土地（均源自35年總登記之00○0地號土地）範圍內分管使用，未據其他共有人干涉已歷數十年，應認該公司及林聲溪家族與他共有人間已成立默示分管契約，且林聲溪家族成員之分管權利業由上訴人輾轉自林振東承受，自應認上訴人以系爭建物占有0000、0000地號土地均有正當占有權源。被上訴人所舉反證均無足推翻前揭認定，尚難僅因上訴人未能提出土地租約之證據，遽謂其所辯為不可採。則被上訴人請求上訴人拆除該部分建物，洵非有據。至系爭建物占用0000地號（源自35年土地總登記00○0地號土地）、0000地號部分（源自00○0地號土地），均非35年土地總登記時原00○0地號土地範圍，上訴人未舉證有何占用該部分土地之正當權源，則被上訴人請求上訴人拆除該部分建物，應予准許。　
　⒊準此，被上訴人主張上訴人無權占有如附圖編號1191（1）面積57平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面積1平方公尺，並請求拆除該部分土地上之建物，應予准許；逾此範圍之請求，則屬無據，不應准許。　　
  ㈡被上訴人請求上訴人給付如附表編號1、4所示相當於租金之不當得利，為有理由；逾此範圍之請求，不應准許：　　
　⒈按非給付型不當得利中之侵害型不當得利，係因侵害歸屬於他人權益內容而受利益，致他人受損害，而對受損人不具有取得利益之正當性，即可認為受損與受益間之損益變動具有因果關係而無法律上原因，構成民法第179條之不當得利。本件上訴人為系爭建物之所有人及事實上處分權人，未證明有合法使用如附圖編號1191（1）面積57平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面積1平方公尺之正當權源，侵害就該部分土地應歸屬於被上訴人及其他共有人之權益內容而取得利益，致被上訴人受有損害，且欠缺正當性，依上說明，自可成立不當得利。
　⒉查：0000地號土地、0000地號土地於107年申報地價均為每平方公尺2萬5760元，有土地登記謄本可稽（見原審卷四第687、699頁），上開土地位於南雅夜市，步行至捷運站約3分鐘，經濟狀況繁榮、交通便利等情，有原審107年2月9日勘驗筆錄及現場照片為證（見原審卷三第13至18之63頁），原審斟酌上情，認為本件應以該土地申報地價年息8％計算相當於租金之不當得利，尚稱允當。則被上訴人請求自107年9月12日起至返還該土地之日止，按月各給付如附表編號1、4所示相當於租金之不當得利，洵屬有據，逾此範圍之請求，則非有理，不應准許。　　
  ㈢被上訴人主張系爭建物無權占有0000、0000地號土地部分，請求上訴人拆屋還地，並未構成權利濫用： 
　⒈按權利之行使，不得違反公共利益，或以損害他人為主要目 的。行使權利，履行義務，應依誠實及信用方法。民法第14 8條定有明文。若當事人行使權利，雖足使他人喪失利益，苟非以損害他人為主要目的，即不在該條所定範圍內（最高法院45年台上字第105 號判例參照）。所謂權利之行使是否以損害他人為主要目的，應就權利人因權利行使所能取得之利益，與他人及國家社會因其權利行使所受之損失，比較衡量以定之。倘其權利之行使，自己所得利益極少而他人及國家社會所受之損失甚大者，非不得視為以損害他人為主要目的。
  ⒉經查，上訴人所提證據，經本院降低證明度後，仍未能舉證以系爭建物合法占有0000地號、0000地號土地之正當權源，不因上訴人以系爭建物逾越原合法占有部分（即協大公司原廠區於35年土地總登記時00○0地號土地，含嗣後於50年、53年分割增加00○0地號土地、00○00地號土地），歷經多年無人異議，即可推認該土地共有人亦有與上訴人或其前手間就前揭土地有默示分管意思表示。被上訴人本於系爭土地之共有人地位，請求上訴人拆除該部分建物，將該占用之土地返還被上訴人及其他全體共有人，核屬權利之正當行使，難認係以損害上訴人為目的，亦不因上訴人耗費相當資力、時間、心血維護系爭建物，即可謂其可逾越原有協大公司廠區範圍任意擴建，難認被上訴人就該部分請求拆屋還地，有何權利濫用或違反誠信原則之情事。是上訴人抗辯：被上訴人拆除系爭建物占有該部分土地部分，構成權利濫用等語，亦無足取。　　　
七、綜上所述，被上訴人依民法第767條、第821條、第179條之規定，請求上訴人拆除系爭土地上如附圖編號1191（1）面積57平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面積1平方公尺之建物，將該土地騰空返還被上訴人及其他全體共有人，並請求上訴人按月給付如附表編號1、4所示相當於租金之不當得利，洵屬有據，應予准許；逾此部分之請求，為無理由，應予駁回。原審就超過上開應予准許部分，為上訴人敗訴之判決，自有未洽，上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第2項所示（本院於109年3月3日駁回上訴人對原判決主文第5項關於准、免假執行宣告部分之上訴，依民事訴訟法第395條第1項規定，於此範圍內，失其效力）。至於上開應准許部分，原審為上訴人敗訴之判決，並依聲請分別命供擔保後為准、免假執行之宣告，尚無不合。上訴人指摘原判決該部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。並依民事訴訟法第79條規定，為訴訟費用負擔之判決。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，併此敘明。
九、據上論結，本件上訴為一部有理由、一部無理由，爰判決如主文。
中　　華　　民　　國　　109 　年　　12　　月　　8 　　日
                  民事第二十四庭    
                        審判長法  官  胡宏文
                              法  官  陳心婷
                              法  官　陳筱蓉　
正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但書或第2項（詳附註）所定關係之釋明文書影本。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　　109 　年　　12　　月　　8 　　日
　　　　　　　　　　　　　    書記官  賴以真
附註：
民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：
對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴
人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。
上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為
法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法
院認為適當者，亦得為第三審訴訟代理人。　　　　


附表（給付相當租金不當得利部分）：　
		編號

		江信東應給付之金額（新臺幣）

		坐落土地

		計算式（申報地價×占用面積×相當於租金之百分比×應有部分÷12月，元以下四捨五入）



		 1

		應自107年9月12日起至返還如附圖所示編號1191⑴部分土地之日止，按月給付6,419元。

		系爭0000地號土地

		（25,760元×57㎡×8％×3364/5130÷12月）≒6,419元



		 2

		應自107年9月12日起至返還如附圖所示編號1193⑴部分土地之日止，按月給付2,195元。

		系爭0000地號土地

		（25,760元×21㎡×8％×3122/5130÷12月）≒2,195元



		 3

		應自107年8月23日起至返還如附圖所示編號1194(A) 、1194⑶、1194⑸、1194⑹部分土地之日止，按月給付95,652元。

		系爭0000地號土地

		（25,760元×961㎡×8％×11893/20520÷12月）≒95,652元



		 4

		應自107年9月12日起至返還如附圖所示編號1195⑴、1195⑵部分土地之日止，按月給付421元。

		系爭0000地號土地

		（25,760元×7㎡×8％×57521/164160÷12月）≒421元










臺灣高等法院民事判決

108年度重上字第695號

上  訴  人  江信東  

訴訟代理人  詹順貴律師                      

            陳長文律師                      

被 上訴 人  三邦實業有限公司



法定代理人  廖其隆  

訴訟代理人  高奕驤律師                      

            李怡潔律師

上列當事人間請求拆屋還地等事件，上訴人對於中華民國108年5

月8日臺灣新北地方法院106年度訴字第1277號第一審判決提起上

訴，本院於109年11月17日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

一、原判決關於命上訴人拆除坐落新北市○○區○○段○○○○地號土地

    上如附圖編號1193（1）面積二十一平方公尺、同段○○○○地

    號土地上如附圖編號1194（A）面積六百四十二平方公尺、

    編號1194（3）面積四十五平方公尺、編號1194（5）面積一

    百五十三平方公尺、編號1194（6）面積一百二十一平方公

    尺之建物，將該土地騰空返還被上訴人及其他全體共有人，

    並命上訴人給付如附表編號2、3所示不當得利部分，及該部

    分假執行之宣告，暨該訴訟費用負擔之裁判，均廢棄。

二、上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁

    回。

三、其他上訴駁回。

四、廢棄改判部分之第一審訴訟費用由被上訴人負擔；第二審訴

    訟費用由上訴人負擔百分之七；餘由被上訴人負擔。

    事實及理由

一、被上訴人主張：兩造為坐落新北市○○區○○段0000○0000○0000

    ○0000地號土地（下合稱系爭土地，個別以地號稱之）共有

    人，伊就系爭土地應有部分依序為5130分之3364 、5130分

    之3122、20520分之11893、164160分之57521，惟上訴人所

    有門牌號碼新北市○○區○○○路00號、00○0號建物（下合稱系

    爭建物，個別則以門牌建物稱之）無權占有系爭土地如附圖

    編號1191（1）面積57平方公尺、1193（1）面積21平方公尺

    、1194（A）面積642平方公尺、1194（3）面積45平方公尺

    、1194（5）面積153平方公尺、1194（6）面積121平方公尺

    、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面積1平方公尺，致

    伊受有如附表所示按系爭土地申報地價8％計算相當於租金之

    損害，而上訴人則係無法律上原因受有此利益等情。爰依民

    法第767條第1項、第821條、第179條規定，求為命上訴人拆

    除系爭建物，返還占用土地與伊及其他共有人，並給付附表

    各編號「江信東應給付之金額」欄所示金錢之判決（未繫屬

    本院者，不予贅敘）。   

二、上訴人則以：系爭土地重測前為改制前臺北縣○○鎮（現改制

    為新北市○○區，下同）○○段00○0地號土地（下稱00○0地號土

    地），為伊家族共有，另成立訴外人祭祀公業江璞亭，嗣於

    35年辦理土地總登記，分割增加00○0、00○0、00○0、00○0地

    號，並登記派下員名下，祭祀公業江璞亭於31年1月28日經

    全體派下員選任江摎為管理人，負責管理系爭土地，於43年

    間將00○0地號土地出租予訴外人協大紡織廠股份有限公司（

    下稱協大公司）興建廠房，並設定地上權予協大公司（下稱

    系爭地上權），嗣陸續擴建為系爭建物，伊於85年間因買賣

    輾轉取得系爭建物之所有權及事實上處分權，自得依民法第

    426條之1法理，承繼前揭租地建屋法律關係，有合法占有系

    爭土地權源；系爭土地於73年間曾進行地籍調查，共有人於

    指界時已明確指出系爭建物之坐落位置、範圍，顯見系爭土

    地共有人皆已同意系爭建物存在事實及使用狀況，未曾異議

    ，共有人對各自管理、使用及收益各自土地互相容忍，未予

    干涉，歷有年所，有明示或默示分管協議存在；本件相關證

    物因年久而有遺失或毀損情形，應由被上訴人提出反證始謂

    公平；被上訴人陸續取得0000地號土地應有部分後，為圖轉

    售私利，旋訴請伊拆屋還地，實屬損害他人為主要目的，亦

    構成權利濫用等語，資為抗辯。  

三、原審就前開部分為上訴人敗訴之判決，上訴人不服，提起上

    訴，其聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部

    分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。被上訴

    人則答辯聲明：上訴駁回。

四、下列事項為兩造所不爭執，應可信為真實（見本院卷一第48

    8頁）：

  ㈠被上訴人以買賣為原因於104年12月4日登記為0000地號土地

    所有權人，並陸續取得應有部分合計5130分之3364；復以買

    賣為原因於104年12月4日登記為0000地號土地所有權人，並

    陸續取得應有部分合計5130分之3122；又以買賣為原因於10

    4年12月4日登記為0000地號土地所有權人，並陸續取得應有

    部分合計20520分之11893；再以買賣為原因於104年12月4日

    登記為0000地號土地所有權人，並陸續取得應有部分合計16

    4160分之57521。

  ㈡上訴人於85年12月17日與訴外人林振東簽訂房地產買賣契約

    書，嗣以買賣為原因於86年3月14日登記為系爭建物（含門

    牌00、00○0號）所有權人，應有部分均為全部，建物面積各

    為73.6平方公尺、59.93平方公尺、合計133.53平方公尺。

  ㈢上訴人以贈與為原因於95年7月3日登記為0000地號土地所有

    權人，所有權應有部分為13680分之312。

五、兩造之爭點如下：

  ㈠上訴人以系爭建物占有系爭土地是否有合法權源？ 

  ㈡被上訴人得否請求上訴人給付相當於租金之不當得利？若為

    肯定，金額若干？

  ㈢被上訴人請求拆屋還地是否構成權利濫用？   

六、茲就兩造之爭點，說明本院之判斷如下：

  ㈠被上訴人主張上訴人無權占有系爭土地如附圖編號1191（1）

    面積57平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面

    積1平方公尺，請求拆除該土地上之建物，為有理由；逾此

    範圍，即非有據：

  ⒈按以無權占有為原因，請求返還土地者，占有人對土地所有

    權存在之事實無爭執，而僅以非無權占有為抗辯者，土地所

    有權人對其土地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號判決意旨參照）。又受訴法院於具體個案決

    定是否適用民事訴訟法第277條但書所定公平原則，以轉換

    舉證責任或降低證明度時，應視各該訴訟事件類型之特性及

    待證事實之性質，審酌兩造舉證之難易、距離證據之遠近、

    經驗法則所具蓋然性之高低等因素，並依誠信原則，定其舉

    證責任誰屬或斟酌是否降低證明度。尤以年代已久且人事皆

    非之遠年舊事，每難查考，舉證甚為困難。苟當事人之一造

    所提出之相關證據，本於經驗法則及降低後之證明度，可推

    知與事實相符者，應認已盡舉證之責。

　⒉上訴人抗辯：系爭建物使用系爭土地，乃因其前手向系爭土

    地管理人承租基地建屋，其輾轉受讓取得系爭建物所有權或

    事實上處分權，非無權占有等語，為被上訴人所否認。經查

    ：

　⑴00○0地號土地於35年辦理土地總登記，並分割增加00○0、00○

    0、00○0、00○0地號，其中00○0地號土地（即分割、重測後0

    000地號）於50年又分割增加00○0（即73年9月重測後0000地

    號）、00○00、00○00、00○00、00○00、00○00等地號，00○00

    地號土地於53年再分割增加00○00地號（即73年9月重測後00

    00地號），嗣陸續分割增加0000、0000○0地號土地，00○0地

    號土地於53年分割增加00○00至00地號、於73年9月重測後合

    併為0000地號，再於80年分割增加0000○0、0000○0地號土地

    等情，為兩造所不爭執（見本院卷二第9、47、52頁），堪

    信為真。上訴人抗辯：祭祀公業江璞亭於日據時代為00○0番

    地土地實際所有人，嗣以派下員江摎、江全等人名義登記等

    情，亦據提出台帳、共有人書狀保持證、臺北縣土地登記簿

    暨共有人名簿（00○0地號土地）可稽（見原審卷五第593至6

    05頁、本院卷一第85頁、第97頁），且經證人江為翔證述：

    「伊為祭祀公業江璞亭派下員，系爭土地為祭祀公業江璞亭

    管理土地之一，伊之曾祖父江揪、祖父江朝祥均曾擔任管理

    人，江摎於31至47年擔任管理人；日據早期均是祭祀公業江

    璞亭土地，後來有代表登記及各房繼承狀況，故有非祭祀公

    業派下之外姓之人登記為土地共有人」、「伊可確定日據時

    期整塊土地都是祭祀公業的，但在伊協助祖父管理祭祀公業

    前，已有某些代表登記的江姓宗親後代主張登記名下土地為

    私人所有，非公業所有，並私下移轉」等語（見原審卷五第

    290至291頁、第294頁、第573頁），且有祭祀公業江璞亭同

    意書可考（見本院卷一第277至293頁），亦可採認。至00○0

    地號土地係於50年始自原00○0地號土地分割增加之地號（即

    73年9月重測後0000地號土地），業如前述，被上訴人以該

    地號土地共有人尚包括祭祀公業江浣槐、祭祀公業江東峯、

    林豊年、黃崇明等顯非祭祀公業江璞亭派下員（見原審卷一

    第99、101頁），因認上訴人所辯不實，即非可採。　

  ⑵依卷附00○0地號土地登記謄本記載土地共有人為江全等30人

    ，於43年10月15日設定系爭地上權予協大公司，存續期間自

    43年9月15日至88年5月14日共44年8月、權利範圍40.392坪

    ，嗣於47年8月讓與林真瑛，再於53年5月20日贈與林信福，

    並於同年6月22日辦理登記（見原審卷一第103至109頁），

    核與上訴人提出林貞瑛與林信福（林聲溪為法定代理人）簽

    訂地上權贈與證書內容相符（見原審卷二第355頁）；00○0

    地號土地登記簿記載其上建物（0建號）所有權人為協大公

    司、門牌○○○路00號、面積133.53平方公尺、44年6月4日登

    記（見原審卷一第103頁）；與臺北縣○○○00○○○00○○○○○○○○○

    ○○○○○○○○○○○○○○○鎮○○○路00號（原00○0地號土地內）、面積

    40.392坪（見原審卷一第183頁），按每坪為3.30579平方公

    尺計，面積約133.53平方公尺，大抵相符，顯然43年使字第

    23號使用執照所示建物與00○0地號土地登記簿所載0建號建

    物應屬同一。又0建號建物係協大公司於44年6月4日辦理建

    物所有權第1次登記，嗣於79年3月16日將基地號變更為0000

    地號（即原00○0地號土地，於50年分割自00○0地號土地），

    並於86年3月26日辦理建物分割增加0000建號，此有建築改

    良物登記簿可考（見原審卷一第117、121頁），且經新北市

    板橋地政事務所（下稱板橋地政所）108年11月28日函敘在

    卷（見本院卷二第73頁），足徵系爭地上權坐落基地應與0

    建號建物坐落基地均為00○0地號土地，僅因43年使字第23號

    使用執照誤繕建築地址仍為35年土地總登記前日據時代所編

    定之00○0番地，致地政機關錯將0建號建物坐落基地登記為0

    0○0地號土地，並誤載系爭地上權登記坐落基地為00○0地號

    土地所致。上訴人抗辯：江摎擔任祭祀公業江璞亭管理人時

    ，最遲於43年10月15日將00○0地號土地出租予協大公司並設

    定系爭地上權供興建廠房等語，應非子虛。　

　⑶上訴人抗辯：協大公司為擴大廠房，於44年6月3日向江乞購

    買00○0地號土地（當時尚未分割出00○0地號土地）其中130

    坪等情，業經提出土地出賣證、江乞之子江木圳與江木全於

    61年4月5日共同出具之同意書可稽（見本院卷三第217頁、

    第273頁）；參照卷附臺北縣建設局45年使字第004號使用執

    照存根記載：業主協大針織廠代表人游楨裕、增建廠房，建

    築地址○○○路00號、建築地址為00○0地號土地等詞（見本院

    卷一第111頁），及系爭建物其中0000建號建物108年房屋稅

    籍證明書記載折舊年數64年（見本院卷一第237頁），上訴

    人提出0000建號建物所有權狀亦記載該加強磚造建物坐落00

    00地號土地，45年3月27日建築完成，主要用途為廠房，於1

    07年9月25日登記並發狀（見本院卷一第105頁），且有板橋

    地政所函送0000建號（坐落0000地號土地）建物所有權第1

    次登記資料及建物測量成果圖可考（見本院卷二第79頁、第

    81至198頁、第331至341頁），足徵協大公司於44年6月3日

    購得上開130坪土地後，旋擴建廠房並依法取得45年使字第0

    04號使用執照。堪信上訴人此部分辯解為真。　　

　⑷依37年6月17日臺灣省政府訓令發佈台灣省各縣市辦理土地登

    記有關建築改良物登記補充要點規定：建物與土地所有權人

    不同時，除由建物所有人蓋章認定外，並由土地所有權人蓋

    章證明，同時應填具他項權利登記申請書，申請地上權登記

    。可知台灣光復後地政機關受理建物所有權第一次登記，如

    建物與基地非屬同一人所有者，應附使用基地之證明文件始

    可受理登記。0建號建物既經協大公司於44年6月4日辦理建

    物所有權第1次登記獲准，應可推認協大公司已取得坐落基

    地即原00○0地號土地全體共有人同意。又依原臺北縣政府建

    設局核發45年使字第004號使用執照當時有效之建築法第11

    條第3款規定：「起造人之土地權利並附有具證明文件」及

    內政部50年2月6日台內字第00000號代電函：「查建築法第1

    1條第3款（新建築法第30條）所規定『起造人之土地權利並

    附具證明文件』，並不限於土地所有權之證明文件，如為使

    用土地權利證明文件時，當亦准予起造，對於土地權利證明

    文件是否經全體共有人同意之審查，基於信賴保護原則，採

    形式審查，如有建築基地私權發生爭執事宜，依行政院62年

    2月23日台內字第0000號函或內政部68年6月8日台內營字第0

    00000號函辦理，此有新北市政府工務局109年2月7日函可佐

    （見本院卷二第385至386頁），證人江為翔亦證述：「祭祀

    公業江璞亭有將土地佃租給宗親耕作，伊幼時在紡織廠玩，

    亦有聽伊祖父江朝祥說曾祖父江摎在40幾年時有出租土地給

    紡織廠蓋廠房，其他細節不清楚」等語（見原審卷五第291

    、293頁），參諸系爭建物長期坐落系爭土地，未經其他共

    有人請求拆屋還地，上訴人復持45年使字第004號使用執照

    等資料向板橋地政所辦理0000建號建物所有權第1次登記獲

    准；0000地號土地謄本亦記載其上有0建號、0000建號、000

    0建號等合法建物（見本院卷一第245、503頁），再衡以地

    政機關辦理建物登記程序嚴謹，0000建號建物所有權第1次

    登記，非僅依申請人現場指認，地政機關尚須依照建築物使

    用執照存根、竣工平面圖、房屋稅籍證明書、歷年稅籍異動

    資料、買賣契約書等文件，並現場實測建物所得坐落位置辦

    理，亦有板橋地政所109年1月17日函可考（見本院卷二第33

    1頁），足徵0建號（含分割出0000建號）、0000建號之建物

    原所有人應已取得有權使用基地者（包括土地全體共有人或

    因分管使用特定部分共有人）之同意，始能取得主管機關發

    給使用執照，俾辦理建物所有權第1次登記。被上訴人徒以

    建築主管機關及地政機關僅為形式審查是否經地主同意，分

    別核准使用執照及保存登記，因認上訴人前手未取得地主同

    意興建門牌原○○○路00號房屋云云，尚無憑採。

　⑸被上訴人復主張：上訴人前手承租0000地號土地，未依98年1

    月23日修正前民法第820條第1項規定取得全體共有人之同意

    ，亦未提出繳納租金之事證，顯見上訴人或其前手與系爭土

    地共有人間並無土地租賃關係等語，並提出土地登記謄本、

    0000地號土地所有權人登記事項統整表、證人江玉葉另案證

    述為憑（見原審卷四第695至697頁、本院卷二第287至288頁

    、卷四第223至228頁）。惟：依上開資料可知，江玉葉於00

    年0月00日生，繼承原因發生日期為16年4月3日，嗣於65年8

    月5日始辦理繼承登記，縱共有人江玉葉未曾允諾出租0000

    地號土地，亦不能排除原00○0地號土地已經由祭祀公業江璞

    亭管理人代表出租，或各共有人分別按照持分額管理（詳如

    後述）；至上訴人有無提出其或前手繳納租金之證據，充其

    量僅係地主或出租人得否終止租約之問題，均不足為有利於

    被上訴人認定之依憑。是被上訴人此部分主張，亦無憑採。

    　

  ⑹協大公司創辦人林聲溪於42年申請在○○○路00號設立針織工廠

    ，有臺灣省工廠設立申請書佐憑（見本院卷四第33頁），而

    林振東、林振榮、林信福均為林聲溪之子，亦有臺北○○○○○○

    ○○○檢送戶籍資料足參（見本院卷三第85至105頁）。原○○○

    路00號房屋於64年9月1日門牌整編為○○○路00號房屋，86年3

    月18日門牌增編○○○路00○0號，有新北○○○○○○○○（下稱板橋

    戶政所）106年2月8日核發門牌號碼證明書可稽（見本卷一

    第115頁）；依卷附門牌45號房屋歷年稅籍異動資料，可知

    系爭建物包括編號Z00000000000（即A部分，原納稅人林振

    榮）、Z00000000000（即B部分，原納稅人林信福，於79年3

    月23日以買賣為原因變更為林振東）、Z00000000000（即C

    部分，原納稅人林振東）等3個稅籍（見本院卷二第163頁）

    ；再參諸A部分房屋自53年起納稅義務人為林信福、管理人

    林聲溪（見本院卷三第299至322頁），B部分房屋47年業戶

    為協大針織廠、管理人林振榮、48年起業戶為林振榮（見本

    院卷三第323至356頁），C部分房屋47年業戶為協大公司、

    管理人林振東、48年起變更業戶為林振東（見本院卷三第35

    7至389頁），亦有上訴人提出前揭A、B、C部分之房捐納稅

    通知書可考，對照林致遠於47年12月4日申請利用都市計畫

    公布前舊屋，檢附租地契約書，在該址申請設立大方織造廠

    ，經臺北縣政府以該廠基地共有人與租地契約書之所有人不

    符退回後，補正敘明廠房基地有共有人死亡，且原已由各共

    有人分別按照持分額管理，檢附同意書後，再由板橋鎮公所

    轉呈臺北縣政府、臺灣省政府建設廳審查核准登記並發給工

    廠登記證，嗣大方織造廠於57年3月申請變更登記為大方織

    造廠股份有限公司（下稱大方公司），並由大方織造廠林致

    遠將現有廠房租權讓與大方公司承租等情，有工廠基本資料

    、新北市政府經濟發展局108年12月2日檢送大方公司之工廠

    設立及登記案卷、營利事業（變更登記）統一申請書等資料

    、合同書可查（見本院卷二第63頁、第199至226頁、本院卷

    四第167至175頁），協大針織廠則於47年12月30日因歇業註

    銷登記（見本院卷二第259頁），可知整編前○○○路00號房屋

    於協大針織廠歇業後，仍由林聲溪之子林振榮、林信福、林

    振東繼續占有管領使用，並可合法作為大方織造廠址使用。

    被上訴人以主管機關僅係就申請資料為形式審查，且基地共

    有人與租地契約書之所有人不符，否認上訴人之前手以門牌

    ○○○路00號房屋占有系爭土地有正當權源云云，亦無足取。

　⑺至協大公司則於47年11月4日改組增加資本更名為緯綸實業股

    份有限公司（下稱緯綸公司），嗣緯綸公司於60年12月29日

    召開股東臨時會，原董事長將持股權數轉讓朱逸民，於61年

    間變更為天聲實業股份有限公司（下稱天聲公司），有經濟

    部47年11月4日、61年4月25日核發執照、緯綸公司臨時股東

    會議紀錄可稽（見本院卷二第365頁、第369至371頁、本院

    卷三第213頁）；天聲公司登記之工廠係61年7月29日獲准由

    緯綸公司針織廠變更為天聲公司纖維廠，亦有新北市政府經

    濟發展局（下稱新北市經發局）109年1月20日函及檢送工廠

    變更登記案卷資料可按（見本院卷二第343至381頁），並由

    天聲公司代表人朱逸民於62年7月5日申請翻修○○○路00號房

    屋，敘明該址內有平房1棟，原為邱沛然日據時代經營豆腐

    店所有，旋因協大針織廠擴充場地即連同此棟平房一齊買受

    ，沿用至今已有18年時間等詞（見本院卷三第277頁），適

    與前述協大公司為擴大廠房，於44年6月3日向江乞購買00○0

    地號土地其中130坪，並擴建廠房取得臺北縣建設局45使字

    第004號使用執照存根之時間相近。對照前揭新北市經發局

    檢送緯綸公司針織廠登記證載明廠址設於整編前臺北縣○○鎮

    ○○○路00號（見本院卷二第381頁），位置毗鄰大方針織廠，

    均臨○○○路（見本院卷二第377頁）；參以卷附73年地籍調查

    表（見本院卷一第125頁），顯示界址標示係以圍牆區隔00○

    0地號（73年9月重測後0000地號土地）與00○0地號土地（重

    測後0000地號土地），復為被上訴人所不爭執（見本院卷三

    第255頁）；再斟酌重測前00○0地號土地於50年分割自00○0

    地號土地、兩造不爭執之系爭建物拆除後現場圖（見本院卷

    四第10、73頁）等情交互以觀，可知協大公司廠區（即35年

    土地總登記時00○0地號土地，50年分割增加00○0地號土地）

    原編列門牌○○○路00號，嗣擴充廠區並買受邱沛然日據時代

    經營豆腐店之平房，另增設原門牌00號（其上建物坐落50年

    分割後之00○0地號土地，即重測後0000地號土地），並以圍

    牆區隔。協大針織廠歇業後，原門牌00號房屋仍由林聲溪家

    族繼續使用，並新設大方針織廠；原門牌00號房屋則由協大

    公司輾轉供緯綸公司、天聲公司先後經營針織廠、纖維廠使

    用，仍以原即建有圍牆表彰各自管領範圍。足見上訴人辯稱

    ：大方針織廠與緯綸公司各自在○○○路00號、00號經營、申

    設工廠等語，應屬實情。

　⑻被上訴人復主張：45年使字第004號使用執照存根記載建築基

    地應係門牌○○○路00號舊址，為坐落同段0000地號土地上之

    建物，非系爭建物之使用執照等語，提出訴外人簡素霞等人

    於另案提出之板橋戶政所門牌證明書、本院102年度上字第4

    61號確定判決為憑（見本院卷一第407頁、第437至456頁）

    。惟：依戶役政資訊系統，64年9月1日「○○○路00號」整編

    為「○○○路00號」、「○○○路00號」整編為「○○○路00號」，

    有板橋戶政所108年11月22日函及檢送門牌資料可參（見本

    院卷二第67至71頁），並經證人即該所承辦人沈宥勝證述：

    「從戶役政電腦資料調出門牌歷史沿革，可以看出○○○路00

    號經整編為○○○路00號，再增編為00○0號，等於從1戶變成2

    戶；另外○○○路00號整編為00號；被上訴人提出另案影印如

    本院卷一第407頁之門牌證明書很奇怪，因為校對章不能亂

    蓋，如果加蓋校對章一定會有增刪的情形，這份門牌證明書

    有蓋校對章，但看起來又無增刪的情形」等語屬實（見本院

    卷四第138、140頁），即難徒憑被上訴人提出上開記載內容

    有疑慮之門牌證明書，遽謂原○○○路00、00房屋經整編合併

    為○○○路00號，進而推論系爭建物非基於前揭45年使字第004

    號使用執照合法興建而來。被上訴人此部分主張，即非可採

    。

　⑼門牌00號房屋（整編前原門牌00號房屋）嗣陸續增編門牌00○

    0至00○0號、00○00號，均坐落0000地號土地，為被上訴人所

    不爭執（見本院卷三第254頁），且有本院102年度上字第46

    1號確定判決可稽（見本院卷一第437至456頁）；系爭建物

    （門牌00號房屋，包括前述A、B、C部分等3棟建物）則由上

    訴人於79年11月10日起向林振東承租，復於85年12月17日出

    售予上訴人並將占用基地之權利一併移轉等情，各有房屋租

    賃契約書、房地產買賣契約書可稽（見本院卷三第231至238

    頁、原審卷一第123至129頁），賣方並交付使用執照影本、

    歷來房屋稅單正本為憑（見本院卷三第254、289頁）。經本

    院勘驗上訴人提出82年、107年空照圖與套繪地籍圖顯現系

    爭建物環繞○○○路及不知名巷道位置大致相符，透明地籍圖

    比例與空照圖比例應該差距不大等情，有各該空照圖與套繪

    地籍圖可稽（置於本院卷二證物袋內），復為兩造所不爭執

    （見本院卷三第6、7頁）。本院審酌系爭建物均興建於40年

    代，距今已近70年，且相關使用執照資料及土地登記檔卷資

    料均已逸失或逾保存年限業已銷毀（本院卷一第273頁、卷

    二第73頁），經降低上訴人所提各項證據之證明度，並綜合

    以上各間接事證，足徵林聲溪之子林振東輾轉繼受協大公司

    與地主間之租地建屋契約、持分買賣契約（使用00○0土地特

    定130坪部分），歷經多年無人異議，協大公司及林聲溪家

    族以系爭建物在坐落0000、0000地號土地（均源自35年總登

    記之00○0地號土地）範圍內分管使用，未據其他共有人干涉

    已歷數十年，應認該公司及林聲溪家族與他共有人間已成立

    默示分管契約，且林聲溪家族成員之分管權利業由上訴人輾

    轉自林振東承受，自應認上訴人以系爭建物占有0000、0000

    地號土地均有正當占有權源。被上訴人所舉反證均無足推翻

    前揭認定，尚難僅因上訴人未能提出土地租約之證據，遽謂

    其所辯為不可採。則被上訴人請求上訴人拆除該部分建物，

    洵非有據。至系爭建物占用0000地號（源自35年土地總登記

    00○0地號土地）、0000地號部分（源自00○0地號土地），均

    非35年土地總登記時原00○0地號土地範圍，上訴人未舉證有

    何占用該部分土地之正當權源，則被上訴人請求上訴人拆除

    該部分建物，應予准許。　

　⒊準此，被上訴人主張上訴人無權占有如附圖編號1191（1）面

    積57平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面積1

    平方公尺，並請求拆除該部分土地上之建物，應予准許；逾

    此範圍之請求，則屬無據，不應准許。　　

  ㈡被上訴人請求上訴人給付如附表編號1、4所示相當於租金之

    不當得利，為有理由；逾此範圍之請求，不應准許：　　

　⒈按非給付型不當得利中之侵害型不當得利，係因侵害歸屬於

    他人權益內容而受利益，致他人受損害，而對受損人不具有

    取得利益之正當性，即可認為受損與受益間之損益變動具有

    因果關係而無法律上原因，構成民法第179條之不當得利。

    本件上訴人為系爭建物之所有人及事實上處分權人，未證明

    有合法使用如附圖編號1191（1）面積57平方公尺、1195（1

    ）面積6平方公尺、1195（2）面積1平方公尺之正當權源，

    侵害就該部分土地應歸屬於被上訴人及其他共有人之權益內

    容而取得利益，致被上訴人受有損害，且欠缺正當性，依上

    說明，自可成立不當得利。

　⒉查：0000地號土地、0000地號土地於107年申報地價均為每平

    方公尺2萬5760元，有土地登記謄本可稽（見原審卷四第687

    、699頁），上開土地位於南雅夜市，步行至捷運站約3分鐘

    ，經濟狀況繁榮、交通便利等情，有原審107年2月9日勘驗

    筆錄及現場照片為證（見原審卷三第13至18之63頁），原審

    斟酌上情，認為本件應以該土地申報地價年息8％計算相當於

    租金之不當得利，尚稱允當。則被上訴人請求自107年9月12

    日起至返還該土地之日止，按月各給付如附表編號1、4所示

    相當於租金之不當得利，洵屬有據，逾此範圍之請求，則非

    有理，不應准許。　　

  ㈢被上訴人主張系爭建物無權占有0000、0000地號土地部分，

    請求上訴人拆屋還地，並未構成權利濫用： 

　⒈按權利之行使，不得違反公共利益，或以損害他人為主要目 

    的。行使權利，履行義務，應依誠實及信用方法。民法第14

     8條定有明文。若當事人行使權利，雖足使他人喪失利益，

    苟非以損害他人為主要目的，即不在該條所定範圍內（最高

    法院45年台上字第105 號判例參照）。所謂權利之行使是否

    以損害他人為主要目的，應就權利人因權利行使所能取得之

    利益，與他人及國家社會因其權利行使所受之損失，比較衡

    量以定之。倘其權利之行使，自己所得利益極少而他人及國

    家社會所受之損失甚大者，非不得視為以損害他人為主要目

    的。

  ⒉經查，上訴人所提證據，經本院降低證明度後，仍未能舉證

    以系爭建物合法占有0000地號、0000地號土地之正當權源，

    不因上訴人以系爭建物逾越原合法占有部分（即協大公司原

    廠區於35年土地總登記時00○0地號土地，含嗣後於50年、53

    年分割增加00○0地號土地、00○00地號土地），歷經多年無

    人異議，即可推認該土地共有人亦有與上訴人或其前手間就

    前揭土地有默示分管意思表示。被上訴人本於系爭土地之共

    有人地位，請求上訴人拆除該部分建物，將該占用之土地返

    還被上訴人及其他全體共有人，核屬權利之正當行使，難認

    係以損害上訴人為目的，亦不因上訴人耗費相當資力、時間

    、心血維護系爭建物，即可謂其可逾越原有協大公司廠區範

    圍任意擴建，難認被上訴人就該部分請求拆屋還地，有何權

    利濫用或違反誠信原則之情事。是上訴人抗辯：被上訴人拆

    除系爭建物占有該部分土地部分，構成權利濫用等語，亦無

    足取。　　　

七、綜上所述，被上訴人依民法第767條、第821條、第179條之

    規定，請求上訴人拆除系爭土地上如附圖編號1191（1）面

    積57平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面積1

    平方公尺之建物，將該土地騰空返還被上訴人及其他全體共

    有人，並請求上訴人按月給付如附表編號1、4所示相當於租

    金之不當得利，洵屬有據，應予准許；逾此部分之請求，為

    無理由，應予駁回。原審就超過上開應予准許部分，為上訴

    人敗訴之判決，自有未洽，上訴意旨指摘原判決此部分不當

    ，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第2

    項所示（本院於109年3月3日駁回上訴人對原判決主文第5項

    關於准、免假執行宣告部分之上訴，依民事訴訟法第395條

    第1項規定，於此範圍內，失其效力）。至於上開應准許部

    分，原審為上訴人敗訴之判決，並依聲請分別命供擔保後為

    准、免假執行之宣告，尚無不合。上訴人指摘原判決該部分

    不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。並依民事

    訴訟法第79條規定，為訴訟費用負擔之判決。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

    逐一論列，併此敘明。

九、據上論結，本件上訴為一部有理由、一部無理由，爰判決如

    主文。

中　　華　　民　　國　　109 　年　　12　　月　　8 　　日

                  民事第二十四庭    

                        審判長法  官  胡宏文

                              法  官  陳心婷

                              法  官　陳筱蓉　

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其

未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀

（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具

有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資

格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但

書或第2項（詳附註）所定關係之釋明文書影本。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　　109 　年　　12　　月　　8 　　日

　　　　　　　　　　　　　    書記官  賴以真

附註：

民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：

對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴

人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。

上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為

法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法

院認為適當者，亦得為第三審訴訟代理人。　　　　



附表（給付相當租金不當得利部分）：　

編號 江信東應給付之金額（新臺幣） 坐落土地 計算式（申報地價×占用面積×相當於租金之百分比×應有部分÷12月，元以下四捨五入）  1 應自107年9月12日起至返還如附圖所示編號1191⑴部分土地之日止，按月給付6,419元。 系爭0000地號土地 （25,760元×57㎡×8％×3364/5130÷12月）≒6,419元  2 應自107年9月12日起至返還如附圖所示編號1193⑴部分土地之日止，按月給付2,195元。 系爭0000地號土地 （25,760元×21㎡×8％×3122/5130÷12月）≒2,195元  3 應自107年8月23日起至返還如附圖所示編號1194(A) 、1194⑶、1194⑸、1194⑹部分土地之日止，按月給付95,652元。 系爭0000地號土地 （25,760元×961㎡×8％×11893/20520÷12月）≒95,652元  4 應自107年9月12日起至返還如附圖所示編號1195⑴、1195⑵部分土地之日止，按月給付421元。 系爭0000地號土地 （25,760元×7㎡×8％×57521/164160÷12月）≒421元 






臺灣高等法院民事判決
108年度重上字第695號
上  訴  人  江信東  
訴訟代理人  詹順貴律師                      
            陳長文律師                      
被 上訴 人  三邦實業有限公司


法定代理人  廖其隆  
訴訟代理人  高奕驤律師                      
            李怡潔律師
上列當事人間請求拆屋還地等事件，上訴人對於中華民國108年5月8日臺灣新北地方法院106年度訴字第1277號第一審判決提起上訴，本院於109年11月17日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
一、原判決關於命上訴人拆除坐落新北市○○區○○段○○○○地號土地上如附圖編號1193（1）面積二十一平方公尺、同段○○○○地號土地上如附圖編號1194（A）面積六百四十二平方公尺、編號1194（3）面積四十五平方公尺、編號1194（5）面積一百五十三平方公尺、編號1194（6）面積一百二十一平方公尺之建物，將該土地騰空返還被上訴人及其他全體共有人，並命上訴人給付如附表編號2、3所示不當得利部分，及該部分假執行之宣告，暨該訴訟費用負擔之裁判，均廢棄。
二、上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。
三、其他上訴駁回。
四、廢棄改判部分之第一審訴訟費用由被上訴人負擔；第二審訴訟費用由上訴人負擔百分之七；餘由被上訴人負擔。
    事實及理由
一、被上訴人主張：兩造為坐落新北市○○區○○段0000○0000○0000○0000地號土地（下合稱系爭土地，個別以地號稱之）共有人，伊就系爭土地應有部分依序為5130分之3364 、5130分之3122、20520分之11893、164160分之57521，惟上訴人所有門牌號碼新北市○○區○○○路00號、00○0號建物（下合稱系爭建物，個別則以門牌建物稱之）無權占有系爭土地如附圖編號1191（1）面積57平方公尺、1193（1）面積21平方公尺、1194（A）面積642平方公尺、1194（3）面積45平方公尺、1194（5）面積153平方公尺、1194（6）面積121平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面積1平方公尺，致伊受有如附表所示按系爭土地申報地價8％計算相當於租金之損害，而上訴人則係無法律上原因受有此利益等情。爰依民法第767條第1項、第821條、第179條規定，求為命上訴人拆除系爭建物，返還占用土地與伊及其他共有人，並給付附表各編號「江信東應給付之金額」欄所示金錢之判決（未繫屬本院者，不予贅敘）。   
二、上訴人則以：系爭土地重測前為改制前臺北縣○○鎮（現改制為新北市○○區，下同）○○段00○0地號土地（下稱00○0地號土地），為伊家族共有，另成立訴外人祭祀公業江璞亭，嗣於35年辦理土地總登記，分割增加00○0、00○0、00○0、00○0地號，並登記派下員名下，祭祀公業江璞亭於31年1月28日經全體派下員選任江摎為管理人，負責管理系爭土地，於43年間將00○0地號土地出租予訴外人協大紡織廠股份有限公司（下稱協大公司）興建廠房，並設定地上權予協大公司（下稱系爭地上權），嗣陸續擴建為系爭建物，伊於85年間因買賣輾轉取得系爭建物之所有權及事實上處分權，自得依民法第426條之1法理，承繼前揭租地建屋法律關係，有合法占有系爭土地權源；系爭土地於73年間曾進行地籍調查，共有人於指界時已明確指出系爭建物之坐落位置、範圍，顯見系爭土地共有人皆已同意系爭建物存在事實及使用狀況，未曾異議，共有人對各自管理、使用及收益各自土地互相容忍，未予干涉，歷有年所，有明示或默示分管協議存在；本件相關證物因年久而有遺失或毀損情形，應由被上訴人提出反證始謂公平；被上訴人陸續取得0000地號土地應有部分後，為圖轉售私利，旋訴請伊拆屋還地，實屬損害他人為主要目的，亦構成權利濫用等語，資為抗辯。  
三、原審就前開部分為上訴人敗訴之判決，上訴人不服，提起上訴，其聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。被上訴人則答辯聲明：上訴駁回。
四、下列事項為兩造所不爭執，應可信為真實（見本院卷一第488頁）：
  ㈠被上訴人以買賣為原因於104年12月4日登記為0000地號土地所有權人，並陸續取得應有部分合計5130分之3364；復以買賣為原因於104年12月4日登記為0000地號土地所有權人，並陸續取得應有部分合計5130分之3122；又以買賣為原因於104年12月4日登記為0000地號土地所有權人，並陸續取得應有部分合計20520分之11893；再以買賣為原因於104年12月4日登記為0000地號土地所有權人，並陸續取得應有部分合計164160分之57521。
  ㈡上訴人於85年12月17日與訴外人林振東簽訂房地產買賣契約書，嗣以買賣為原因於86年3月14日登記為系爭建物（含門牌00、00○0號）所有權人，應有部分均為全部，建物面積各為73.6平方公尺、59.93平方公尺、合計133.53平方公尺。
  ㈢上訴人以贈與為原因於95年7月3日登記為0000地號土地所有權人，所有權應有部分為13680分之312。
五、兩造之爭點如下：
  ㈠上訴人以系爭建物占有系爭土地是否有合法權源？ 
  ㈡被上訴人得否請求上訴人給付相當於租金之不當得利？若為肯定，金額若干？
  ㈢被上訴人請求拆屋還地是否構成權利濫用？   
六、茲就兩造之爭點，說明本院之判斷如下：
  ㈠被上訴人主張上訴人無權占有系爭土地如附圖編號1191（1）面積57平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面積1平方公尺，請求拆除該土地上之建物，為有理由；逾此範圍，即非有據：
  ⒈按以無權占有為原因，請求返還土地者，占有人對土地所有權存在之事實無爭執，而僅以非無權占有為抗辯者，土地所有權人對其土地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號判決意旨參照）。又受訴法院於具體個案決定是否適用民事訴訟法第277條但書所定公平原則，以轉換舉證責任或降低證明度時，應視各該訴訟事件類型之特性及待證事實之性質，審酌兩造舉證之難易、距離證據之遠近、經驗法則所具蓋然性之高低等因素，並依誠信原則，定其舉證責任誰屬或斟酌是否降低證明度。尤以年代已久且人事皆非之遠年舊事，每難查考，舉證甚為困難。苟當事人之一造所提出之相關證據，本於經驗法則及降低後之證明度，可推知與事實相符者，應認已盡舉證之責。
　⒉上訴人抗辯：系爭建物使用系爭土地，乃因其前手向系爭土地管理人承租基地建屋，其輾轉受讓取得系爭建物所有權或事實上處分權，非無權占有等語，為被上訴人所否認。經查：
　⑴00○0地號土地於35年辦理土地總登記，並分割增加00○0、00○0、00○0、00○0地號，其中00○0地號土地（即分割、重測後0000地號）於50年又分割增加00○0（即73年9月重測後0000地號）、00○00、00○00、00○00、00○00、00○00等地號，00○00地號土地於53年再分割增加00○00地號（即73年9月重測後0000地號），嗣陸續分割增加0000、0000○0地號土地，00○0地號土地於53年分割增加00○00至00地號、於73年9月重測後合併為0000地號，再於80年分割增加0000○0、0000○0地號土地等情，為兩造所不爭執（見本院卷二第9、47、52頁），堪信為真。上訴人抗辯：祭祀公業江璞亭於日據時代為00○0番地土地實際所有人，嗣以派下員江摎、江全等人名義登記等情，亦據提出台帳、共有人書狀保持證、臺北縣土地登記簿暨共有人名簿（00○0地號土地）可稽（見原審卷五第593至605頁、本院卷一第85頁、第97頁），且經證人江為翔證述：「伊為祭祀公業江璞亭派下員，系爭土地為祭祀公業江璞亭管理土地之一，伊之曾祖父江揪、祖父江朝祥均曾擔任管理人，江摎於31至47年擔任管理人；日據早期均是祭祀公業江璞亭土地，後來有代表登記及各房繼承狀況，故有非祭祀公業派下之外姓之人登記為土地共有人」、「伊可確定日據時期整塊土地都是祭祀公業的，但在伊協助祖父管理祭祀公業前，已有某些代表登記的江姓宗親後代主張登記名下土地為私人所有，非公業所有，並私下移轉」等語（見原審卷五第290至291頁、第294頁、第573頁），且有祭祀公業江璞亭同意書可考（見本院卷一第277至293頁），亦可採認。至00○0地號土地係於50年始自原00○0地號土地分割增加之地號（即73年9月重測後0000地號土地），業如前述，被上訴人以該地號土地共有人尚包括祭祀公業江浣槐、祭祀公業江東峯、林豊年、黃崇明等顯非祭祀公業江璞亭派下員（見原審卷一第99、101頁），因認上訴人所辯不實，即非可採。　
  ⑵依卷附00○0地號土地登記謄本記載土地共有人為江全等30人，於43年10月15日設定系爭地上權予協大公司，存續期間自43年9月15日至88年5月14日共44年8月、權利範圍40.392坪，嗣於47年8月讓與林真瑛，再於53年5月20日贈與林信福，並於同年6月22日辦理登記（見原審卷一第103至109頁），核與上訴人提出林貞瑛與林信福（林聲溪為法定代理人）簽訂地上權贈與證書內容相符（見原審卷二第355頁）；00○0地號土地登記簿記載其上建物（0建號）所有權人為協大公司、門牌○○○路00號、面積133.53平方公尺、44年6月4日登記（見原審卷一第103頁）；與臺北縣○○○00○○○00○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○鎮○○○路00號（原00○0地號土地內）、面積40.392坪（見原審卷一第183頁），按每坪為3.30579平方公尺計，面積約133.53平方公尺，大抵相符，顯然43年使字第23號使用執照所示建物與00○0地號土地登記簿所載0建號建物應屬同一。又0建號建物係協大公司於44年6月4日辦理建物所有權第1次登記，嗣於79年3月16日將基地號變更為0000地號（即原00○0地號土地，於50年分割自00○0地號土地），並於86年3月26日辦理建物分割增加0000建號，此有建築改良物登記簿可考（見原審卷一第117、121頁），且經新北市板橋地政事務所（下稱板橋地政所）108年11月28日函敘在卷（見本院卷二第73頁），足徵系爭地上權坐落基地應與0建號建物坐落基地均為00○0地號土地，僅因43年使字第23號使用執照誤繕建築地址仍為35年土地總登記前日據時代所編定之00○0番地，致地政機關錯將0建號建物坐落基地登記為00○0地號土地，並誤載系爭地上權登記坐落基地為00○0地號土地所致。上訴人抗辯：江摎擔任祭祀公業江璞亭管理人時，最遲於43年10月15日將00○0地號土地出租予協大公司並設定系爭地上權供興建廠房等語，應非子虛。　
　⑶上訴人抗辯：協大公司為擴大廠房，於44年6月3日向江乞購買00○0地號土地（當時尚未分割出00○0地號土地）其中130坪等情，業經提出土地出賣證、江乞之子江木圳與江木全於61年4月5日共同出具之同意書可稽（見本院卷三第217頁、第273頁）；參照卷附臺北縣建設局45年使字第004號使用執照存根記載：業主協大針織廠代表人游楨裕、增建廠房，建築地址○○○路00號、建築地址為00○0地號土地等詞（見本院卷一第111頁），及系爭建物其中0000建號建物108年房屋稅籍證明書記載折舊年數64年（見本院卷一第237頁），上訴人提出0000建號建物所有權狀亦記載該加強磚造建物坐落0000地號土地，45年3月27日建築完成，主要用途為廠房，於107年9月25日登記並發狀（見本院卷一第105頁），且有板橋地政所函送0000建號（坐落0000地號土地）建物所有權第1次登記資料及建物測量成果圖可考（見本院卷二第79頁、第81至198頁、第331至341頁），足徵協大公司於44年6月3日購得上開130坪土地後，旋擴建廠房並依法取得45年使字第004號使用執照。堪信上訴人此部分辯解為真。　　
　⑷依37年6月17日臺灣省政府訓令發佈台灣省各縣市辦理土地登記有關建築改良物登記補充要點規定：建物與土地所有權人不同時，除由建物所有人蓋章認定外，並由土地所有權人蓋章證明，同時應填具他項權利登記申請書，申請地上權登記。可知台灣光復後地政機關受理建物所有權第一次登記，如建物與基地非屬同一人所有者，應附使用基地之證明文件始可受理登記。0建號建物既經協大公司於44年6月4日辦理建物所有權第1次登記獲准，應可推認協大公司已取得坐落基地即原00○0地號土地全體共有人同意。又依原臺北縣政府建設局核發45年使字第004號使用執照當時有效之建築法第11條第3款規定：「起造人之土地權利並附有具證明文件」及內政部50年2月6日台內字第00000號代電函：「查建築法第11條第3款（新建築法第30條）所規定『起造人之土地權利並附具證明文件』，並不限於土地所有權之證明文件，如為使用土地權利證明文件時，當亦准予起造，對於土地權利證明文件是否經全體共有人同意之審查，基於信賴保護原則，採形式審查，如有建築基地私權發生爭執事宜，依行政院62年2月23日台內字第0000號函或內政部68年6月8日台內營字第000000號函辦理，此有新北市政府工務局109年2月7日函可佐（見本院卷二第385至386頁），證人江為翔亦證述：「祭祀公業江璞亭有將土地佃租給宗親耕作，伊幼時在紡織廠玩，亦有聽伊祖父江朝祥說曾祖父江摎在40幾年時有出租土地給紡織廠蓋廠房，其他細節不清楚」等語（見原審卷五第291、293頁），參諸系爭建物長期坐落系爭土地，未經其他共有人請求拆屋還地，上訴人復持45年使字第004號使用執照等資料向板橋地政所辦理0000建號建物所有權第1次登記獲准；0000地號土地謄本亦記載其上有0建號、0000建號、0000建號等合法建物（見本院卷一第245、503頁），再衡以地政機關辦理建物登記程序嚴謹，0000建號建物所有權第1次登記，非僅依申請人現場指認，地政機關尚須依照建築物使用執照存根、竣工平面圖、房屋稅籍證明書、歷年稅籍異動資料、買賣契約書等文件，並現場實測建物所得坐落位置辦理，亦有板橋地政所109年1月17日函可考（見本院卷二第331頁），足徵0建號（含分割出0000建號）、0000建號之建物原所有人應已取得有權使用基地者（包括土地全體共有人或因分管使用特定部分共有人）之同意，始能取得主管機關發給使用執照，俾辦理建物所有權第1次登記。被上訴人徒以建築主管機關及地政機關僅為形式審查是否經地主同意，分別核准使用執照及保存登記，因認上訴人前手未取得地主同意興建門牌原○○○路00號房屋云云，尚無憑採。
　⑸被上訴人復主張：上訴人前手承租0000地號土地，未依98年1月23日修正前民法第820條第1項規定取得全體共有人之同意，亦未提出繳納租金之事證，顯見上訴人或其前手與系爭土地共有人間並無土地租賃關係等語，並提出土地登記謄本、0000地號土地所有權人登記事項統整表、證人江玉葉另案證述為憑（見原審卷四第695至697頁、本院卷二第287至288頁、卷四第223至228頁）。惟：依上開資料可知，江玉葉於00年0月00日生，繼承原因發生日期為16年4月3日，嗣於65年8月5日始辦理繼承登記，縱共有人江玉葉未曾允諾出租0000地號土地，亦不能排除原00○0地號土地已經由祭祀公業江璞亭管理人代表出租，或各共有人分別按照持分額管理（詳如後述）；至上訴人有無提出其或前手繳納租金之證據，充其量僅係地主或出租人得否終止租約之問題，均不足為有利於被上訴人認定之依憑。是被上訴人此部分主張，亦無憑採。　
  ⑹協大公司創辦人林聲溪於42年申請在○○○路00號設立針織工廠，有臺灣省工廠設立申請書佐憑（見本院卷四第33頁），而林振東、林振榮、林信福均為林聲溪之子，亦有臺北○○○○○○○○○檢送戶籍資料足參（見本院卷三第85至105頁）。原○○○路00號房屋於64年9月1日門牌整編為○○○路00號房屋，86年3月18日門牌增編○○○路00○0號，有新北○○○○○○○○（下稱板橋戶政所）106年2月8日核發門牌號碼證明書可稽（見本卷一第115頁）；依卷附門牌45號房屋歷年稅籍異動資料，可知系爭建物包括編號Z00000000000（即A部分，原納稅人林振榮）、Z00000000000（即B部分，原納稅人林信福，於79年3月23日以買賣為原因變更為林振東）、Z00000000000（即C部分，原納稅人林振東）等3個稅籍（見本院卷二第163頁）；再參諸A部分房屋自53年起納稅義務人為林信福、管理人林聲溪（見本院卷三第299至322頁），B部分房屋47年業戶為協大針織廠、管理人林振榮、48年起業戶為林振榮（見本院卷三第323至356頁），C部分房屋47年業戶為協大公司、管理人林振東、48年起變更業戶為林振東（見本院卷三第357至389頁），亦有上訴人提出前揭A、B、C部分之房捐納稅通知書可考，對照林致遠於47年12月4日申請利用都市計畫公布前舊屋，檢附租地契約書，在該址申請設立大方織造廠，經臺北縣政府以該廠基地共有人與租地契約書之所有人不符退回後，補正敘明廠房基地有共有人死亡，且原已由各共有人分別按照持分額管理，檢附同意書後，再由板橋鎮公所轉呈臺北縣政府、臺灣省政府建設廳審查核准登記並發給工廠登記證，嗣大方織造廠於57年3月申請變更登記為大方織造廠股份有限公司（下稱大方公司），並由大方織造廠林致遠將現有廠房租權讓與大方公司承租等情，有工廠基本資料、新北市政府經濟發展局108年12月2日檢送大方公司之工廠設立及登記案卷、營利事業（變更登記）統一申請書等資料、合同書可查（見本院卷二第63頁、第199至226頁、本院卷四第167至175頁），協大針織廠則於47年12月30日因歇業註銷登記（見本院卷二第259頁），可知整編前○○○路00號房屋於協大針織廠歇業後，仍由林聲溪之子林振榮、林信福、林振東繼續占有管領使用，並可合法作為大方織造廠址使用。被上訴人以主管機關僅係就申請資料為形式審查，且基地共有人與租地契約書之所有人不符，否認上訴人之前手以門牌○○○路00號房屋占有系爭土地有正當權源云云，亦無足取。
　⑺至協大公司則於47年11月4日改組增加資本更名為緯綸實業股份有限公司（下稱緯綸公司），嗣緯綸公司於60年12月29日召開股東臨時會，原董事長將持股權數轉讓朱逸民，於61年間變更為天聲實業股份有限公司（下稱天聲公司），有經濟部47年11月4日、61年4月25日核發執照、緯綸公司臨時股東會議紀錄可稽（見本院卷二第365頁、第369至371頁、本院卷三第213頁）；天聲公司登記之工廠係61年7月29日獲准由緯綸公司針織廠變更為天聲公司纖維廠，亦有新北市政府經濟發展局（下稱新北市經發局）109年1月20日函及檢送工廠變更登記案卷資料可按（見本院卷二第343至381頁），並由天聲公司代表人朱逸民於62年7月5日申請翻修○○○路00號房屋，敘明該址內有平房1棟，原為邱沛然日據時代經營豆腐店所有，旋因協大針織廠擴充場地即連同此棟平房一齊買受，沿用至今已有18年時間等詞（見本院卷三第277頁），適與前述協大公司為擴大廠房，於44年6月3日向江乞購買00○0地號土地其中130坪，並擴建廠房取得臺北縣建設局45使字第004號使用執照存根之時間相近。對照前揭新北市經發局檢送緯綸公司針織廠登記證載明廠址設於整編前臺北縣○○鎮○○○路00號（見本院卷二第381頁），位置毗鄰大方針織廠，均臨○○○路（見本院卷二第377頁）；參以卷附73年地籍調查表（見本院卷一第125頁），顯示界址標示係以圍牆區隔00○0地號（73年9月重測後0000地號土地）與00○0地號土地（重測後0000地號土地），復為被上訴人所不爭執（見本院卷三第255頁）；再斟酌重測前00○0地號土地於50年分割自00○0地號土地、兩造不爭執之系爭建物拆除後現場圖（見本院卷四第10、73頁）等情交互以觀，可知協大公司廠區（即35年土地總登記時00○0地號土地，50年分割增加00○0地號土地）原編列門牌○○○路00號，嗣擴充廠區並買受邱沛然日據時代經營豆腐店之平房，另增設原門牌00號（其上建物坐落50年分割後之00○0地號土地，即重測後0000地號土地），並以圍牆區隔。協大針織廠歇業後，原門牌00號房屋仍由林聲溪家族繼續使用，並新設大方針織廠；原門牌00號房屋則由協大公司輾轉供緯綸公司、天聲公司先後經營針織廠、纖維廠使用，仍以原即建有圍牆表彰各自管領範圍。足見上訴人辯稱：大方針織廠與緯綸公司各自在○○○路00號、00號經營、申設工廠等語，應屬實情。
　⑻被上訴人復主張：45年使字第004號使用執照存根記載建築基地應係門牌○○○路00號舊址，為坐落同段0000地號土地上之建物，非系爭建物之使用執照等語，提出訴外人簡素霞等人於另案提出之板橋戶政所門牌證明書、本院102年度上字第461號確定判決為憑（見本院卷一第407頁、第437至456頁）。惟：依戶役政資訊系統，64年9月1日「○○○路00號」整編為「○○○路00號」、「○○○路00號」整編為「○○○路00號」，有板橋戶政所108年11月22日函及檢送門牌資料可參（見本院卷二第67至71頁），並經證人即該所承辦人沈宥勝證述：「從戶役政電腦資料調出門牌歷史沿革，可以看出○○○路00號經整編為○○○路00號，再增編為00○0號，等於從1戶變成2戶；另外○○○路00號整編為00號；被上訴人提出另案影印如本院卷一第407頁之門牌證明書很奇怪，因為校對章不能亂蓋，如果加蓋校對章一定會有增刪的情形，這份門牌證明書有蓋校對章，但看起來又無增刪的情形」等語屬實（見本院卷四第138、140頁），即難徒憑被上訴人提出上開記載內容有疑慮之門牌證明書，遽謂原○○○路00、00房屋經整編合併為○○○路00號，進而推論系爭建物非基於前揭45年使字第004號使用執照合法興建而來。被上訴人此部分主張，即非可採。
　⑼門牌00號房屋（整編前原門牌00號房屋）嗣陸續增編門牌00○0至00○0號、00○00號，均坐落0000地號土地，為被上訴人所不爭執（見本院卷三第254頁），且有本院102年度上字第461號確定判決可稽（見本院卷一第437至456頁）；系爭建物（門牌00號房屋，包括前述A、B、C部分等3棟建物）則由上訴人於79年11月10日起向林振東承租，復於85年12月17日出售予上訴人並將占用基地之權利一併移轉等情，各有房屋租賃契約書、房地產買賣契約書可稽（見本院卷三第231至238頁、原審卷一第123至129頁），賣方並交付使用執照影本、歷來房屋稅單正本為憑（見本院卷三第254、289頁）。經本院勘驗上訴人提出82年、107年空照圖與套繪地籍圖顯現系爭建物環繞○○○路及不知名巷道位置大致相符，透明地籍圖比例與空照圖比例應該差距不大等情，有各該空照圖與套繪地籍圖可稽（置於本院卷二證物袋內），復為兩造所不爭執（見本院卷三第6、7頁）。本院審酌系爭建物均興建於40年代，距今已近70年，且相關使用執照資料及土地登記檔卷資料均已逸失或逾保存年限業已銷毀（本院卷一第273頁、卷二第73頁），經降低上訴人所提各項證據之證明度，並綜合以上各間接事證，足徵林聲溪之子林振東輾轉繼受協大公司與地主間之租地建屋契約、持分買賣契約（使用00○0土地特定130坪部分），歷經多年無人異議，協大公司及林聲溪家族以系爭建物在坐落0000、0000地號土地（均源自35年總登記之00○0地號土地）範圍內分管使用，未據其他共有人干涉已歷數十年，應認該公司及林聲溪家族與他共有人間已成立默示分管契約，且林聲溪家族成員之分管權利業由上訴人輾轉自林振東承受，自應認上訴人以系爭建物占有0000、0000地號土地均有正當占有權源。被上訴人所舉反證均無足推翻前揭認定，尚難僅因上訴人未能提出土地租約之證據，遽謂其所辯為不可採。則被上訴人請求上訴人拆除該部分建物，洵非有據。至系爭建物占用0000地號（源自35年土地總登記00○0地號土地）、0000地號部分（源自00○0地號土地），均非35年土地總登記時原00○0地號土地範圍，上訴人未舉證有何占用該部分土地之正當權源，則被上訴人請求上訴人拆除該部分建物，應予准許。　
　⒊準此，被上訴人主張上訴人無權占有如附圖編號1191（1）面積57平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面積1平方公尺，並請求拆除該部分土地上之建物，應予准許；逾此範圍之請求，則屬無據，不應准許。　　
  ㈡被上訴人請求上訴人給付如附表編號1、4所示相當於租金之不當得利，為有理由；逾此範圍之請求，不應准許：　　
　⒈按非給付型不當得利中之侵害型不當得利，係因侵害歸屬於他人權益內容而受利益，致他人受損害，而對受損人不具有取得利益之正當性，即可認為受損與受益間之損益變動具有因果關係而無法律上原因，構成民法第179條之不當得利。本件上訴人為系爭建物之所有人及事實上處分權人，未證明有合法使用如附圖編號1191（1）面積57平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面積1平方公尺之正當權源，侵害就該部分土地應歸屬於被上訴人及其他共有人之權益內容而取得利益，致被上訴人受有損害，且欠缺正當性，依上說明，自可成立不當得利。
　⒉查：0000地號土地、0000地號土地於107年申報地價均為每平方公尺2萬5760元，有土地登記謄本可稽（見原審卷四第687、699頁），上開土地位於南雅夜市，步行至捷運站約3分鐘，經濟狀況繁榮、交通便利等情，有原審107年2月9日勘驗筆錄及現場照片為證（見原審卷三第13至18之63頁），原審斟酌上情，認為本件應以該土地申報地價年息8％計算相當於租金之不當得利，尚稱允當。則被上訴人請求自107年9月12日起至返還該土地之日止，按月各給付如附表編號1、4所示相當於租金之不當得利，洵屬有據，逾此範圍之請求，則非有理，不應准許。　　
  ㈢被上訴人主張系爭建物無權占有0000、0000地號土地部分，請求上訴人拆屋還地，並未構成權利濫用： 
　⒈按權利之行使，不得違反公共利益，或以損害他人為主要目 的。行使權利，履行義務，應依誠實及信用方法。民法第14 8條定有明文。若當事人行使權利，雖足使他人喪失利益，苟非以損害他人為主要目的，即不在該條所定範圍內（最高法院45年台上字第105 號判例參照）。所謂權利之行使是否以損害他人為主要目的，應就權利人因權利行使所能取得之利益，與他人及國家社會因其權利行使所受之損失，比較衡量以定之。倘其權利之行使，自己所得利益極少而他人及國家社會所受之損失甚大者，非不得視為以損害他人為主要目的。
  ⒉經查，上訴人所提證據，經本院降低證明度後，仍未能舉證以系爭建物合法占有0000地號、0000地號土地之正當權源，不因上訴人以系爭建物逾越原合法占有部分（即協大公司原廠區於35年土地總登記時00○0地號土地，含嗣後於50年、53年分割增加00○0地號土地、00○00地號土地），歷經多年無人異議，即可推認該土地共有人亦有與上訴人或其前手間就前揭土地有默示分管意思表示。被上訴人本於系爭土地之共有人地位，請求上訴人拆除該部分建物，將該占用之土地返還被上訴人及其他全體共有人，核屬權利之正當行使，難認係以損害上訴人為目的，亦不因上訴人耗費相當資力、時間、心血維護系爭建物，即可謂其可逾越原有協大公司廠區範圍任意擴建，難認被上訴人就該部分請求拆屋還地，有何權利濫用或違反誠信原則之情事。是上訴人抗辯：被上訴人拆除系爭建物占有該部分土地部分，構成權利濫用等語，亦無足取。　　　
七、綜上所述，被上訴人依民法第767條、第821條、第179條之規定，請求上訴人拆除系爭土地上如附圖編號1191（1）面積57平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面積1平方公尺之建物，將該土地騰空返還被上訴人及其他全體共有人，並請求上訴人按月給付如附表編號1、4所示相當於租金之不當得利，洵屬有據，應予准許；逾此部分之請求，為無理由，應予駁回。原審就超過上開應予准許部分，為上訴人敗訴之判決，自有未洽，上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第2項所示（本院於109年3月3日駁回上訴人對原判決主文第5項關於准、免假執行宣告部分之上訴，依民事訴訟法第395條第1項規定，於此範圍內，失其效力）。至於上開應准許部分，原審為上訴人敗訴之判決，並依聲請分別命供擔保後為准、免假執行之宣告，尚無不合。上訴人指摘原判決該部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。並依民事訴訟法第79條規定，為訴訟費用負擔之判決。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，併此敘明。
九、據上論結，本件上訴為一部有理由、一部無理由，爰判決如主文。
中　　華　　民　　國　　109 　年　　12　　月　　8 　　日
                  民事第二十四庭    
                        審判長法  官  胡宏文
                              法  官  陳心婷
                              法  官　陳筱蓉　
正本係照原本作成。
如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但書或第2項（詳附註）所定關係之釋明文書影本。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　　109 　年　　12　　月　　8 　　日
　　　　　　　　　　　　　    書記官  賴以真
附註：
民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：
對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴
人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。
上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為
法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法
院認為適當者，亦得為第三審訴訟代理人。　　　　


附表（給付相當租金不當得利部分）：　
		編號

		江信東應給付之金額（新臺幣）

		坐落土地

		計算式（申報地價×占用面積×相當於租金之百分比×應有部分÷12月，元以下四捨五入）



		 1

		應自107年9月12日起至返還如附圖所示編號1191⑴部分土地之日止，按月給付6,419元。

		系爭0000地號土地

		（25,760元×57㎡×8％×3364/5130÷12月）≒6,419元



		 2

		應自107年9月12日起至返還如附圖所示編號1193⑴部分土地之日止，按月給付2,195元。

		系爭0000地號土地

		（25,760元×21㎡×8％×3122/5130÷12月）≒2,195元



		 3

		應自107年8月23日起至返還如附圖所示編號1194(A) 、1194⑶、1194⑸、1194⑹部分土地之日止，按月給付95,652元。

		系爭0000地號土地

		（25,760元×961㎡×8％×11893/20520÷12月）≒95,652元



		 4

		應自107年9月12日起至返還如附圖所示編號1195⑴、1195⑵部分土地之日止，按月給付421元。

		系爭0000地號土地

		（25,760元×7㎡×8％×57521/164160÷12月）≒421元










臺灣高等法院民事判決

108年度重上字第695號

上  訴  人  江信東  

訴訟代理人  詹順貴律師                      

            陳長文律師                      

被 上訴 人  三邦實業有限公司



法定代理人  廖其隆  

訴訟代理人  高奕驤律師                      

            李怡潔律師

上列當事人間請求拆屋還地等事件，上訴人對於中華民國108年5月8日臺灣新北地方法院106年度訴字第1277號第一審判決提起上訴，本院於109年11月17日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

一、原判決關於命上訴人拆除坐落新北市○○區○○段○○○○地號土地上如附圖編號1193（1）面積二十一平方公尺、同段○○○○地號土地上如附圖編號1194（A）面積六百四十二平方公尺、編號1194（3）面積四十五平方公尺、編號1194（5）面積一百五十三平方公尺、編號1194（6）面積一百二十一平方公尺之建物，將該土地騰空返還被上訴人及其他全體共有人，並命上訴人給付如附表編號2、3所示不當得利部分，及該部分假執行之宣告，暨該訴訟費用負擔之裁判，均廢棄。

二、上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。

三、其他上訴駁回。

四、廢棄改判部分之第一審訴訟費用由被上訴人負擔；第二審訴訟費用由上訴人負擔百分之七；餘由被上訴人負擔。

    事實及理由

一、被上訴人主張：兩造為坐落新北市○○區○○段0000○0000○0000○0000地號土地（下合稱系爭土地，個別以地號稱之）共有人，伊就系爭土地應有部分依序為5130分之3364 、5130分之3122、20520分之11893、164160分之57521，惟上訴人所有門牌號碼新北市○○區○○○路00號、00○0號建物（下合稱系爭建物，個別則以門牌建物稱之）無權占有系爭土地如附圖編號1191（1）面積57平方公尺、1193（1）面積21平方公尺、1194（A）面積642平方公尺、1194（3）面積45平方公尺、1194（5）面積153平方公尺、1194（6）面積121平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面積1平方公尺，致伊受有如附表所示按系爭土地申報地價8％計算相當於租金之損害，而上訴人則係無法律上原因受有此利益等情。爰依民法第767條第1項、第821條、第179條規定，求為命上訴人拆除系爭建物，返還占用土地與伊及其他共有人，並給付附表各編號「江信東應給付之金額」欄所示金錢之判決（未繫屬本院者，不予贅敘）。   

二、上訴人則以：系爭土地重測前為改制前臺北縣○○鎮（現改制為新北市○○區，下同）○○段00○0地號土地（下稱00○0地號土地），為伊家族共有，另成立訴外人祭祀公業江璞亭，嗣於35年辦理土地總登記，分割增加00○0、00○0、00○0、00○0地號，並登記派下員名下，祭祀公業江璞亭於31年1月28日經全體派下員選任江摎為管理人，負責管理系爭土地，於43年間將00○0地號土地出租予訴外人協大紡織廠股份有限公司（下稱協大公司）興建廠房，並設定地上權予協大公司（下稱系爭地上權），嗣陸續擴建為系爭建物，伊於85年間因買賣輾轉取得系爭建物之所有權及事實上處分權，自得依民法第426條之1法理，承繼前揭租地建屋法律關係，有合法占有系爭土地權源；系爭土地於73年間曾進行地籍調查，共有人於指界時已明確指出系爭建物之坐落位置、範圍，顯見系爭土地共有人皆已同意系爭建物存在事實及使用狀況，未曾異議，共有人對各自管理、使用及收益各自土地互相容忍，未予干涉，歷有年所，有明示或默示分管協議存在；本件相關證物因年久而有遺失或毀損情形，應由被上訴人提出反證始謂公平；被上訴人陸續取得0000地號土地應有部分後，為圖轉售私利，旋訴請伊拆屋還地，實屬損害他人為主要目的，亦構成權利濫用等語，資為抗辯。  

三、原審就前開部分為上訴人敗訴之判決，上訴人不服，提起上訴，其聲明：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。被上訴人則答辯聲明：上訴駁回。

四、下列事項為兩造所不爭執，應可信為真實（見本院卷一第488頁）：

  ㈠被上訴人以買賣為原因於104年12月4日登記為0000地號土地所有權人，並陸續取得應有部分合計5130分之3364；復以買賣為原因於104年12月4日登記為0000地號土地所有權人，並陸續取得應有部分合計5130分之3122；又以買賣為原因於104年12月4日登記為0000地號土地所有權人，並陸續取得應有部分合計20520分之11893；再以買賣為原因於104年12月4日登記為0000地號土地所有權人，並陸續取得應有部分合計164160分之57521。

  ㈡上訴人於85年12月17日與訴外人林振東簽訂房地產買賣契約書，嗣以買賣為原因於86年3月14日登記為系爭建物（含門牌00、00○0號）所有權人，應有部分均為全部，建物面積各為73.6平方公尺、59.93平方公尺、合計133.53平方公尺。

  ㈢上訴人以贈與為原因於95年7月3日登記為0000地號土地所有權人，所有權應有部分為13680分之312。

五、兩造之爭點如下：

  ㈠上訴人以系爭建物占有系爭土地是否有合法權源？ 

  ㈡被上訴人得否請求上訴人給付相當於租金之不當得利？若為肯定，金額若干？

  ㈢被上訴人請求拆屋還地是否構成權利濫用？   

六、茲就兩造之爭點，說明本院之判斷如下：

  ㈠被上訴人主張上訴人無權占有系爭土地如附圖編號1191（1）面積57平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面積1平方公尺，請求拆除該土地上之建物，為有理由；逾此範圍，即非有據：

  ⒈按以無權占有為原因，請求返還土地者，占有人對土地所有權存在之事實無爭執，而僅以非無權占有為抗辯者，土地所有權人對其土地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號判決意旨參照）。又受訴法院於具體個案決定是否適用民事訴訟法第277條但書所定公平原則，以轉換舉證責任或降低證明度時，應視各該訴訟事件類型之特性及待證事實之性質，審酌兩造舉證之難易、距離證據之遠近、經驗法則所具蓋然性之高低等因素，並依誠信原則，定其舉證責任誰屬或斟酌是否降低證明度。尤以年代已久且人事皆非之遠年舊事，每難查考，舉證甚為困難。苟當事人之一造所提出之相關證據，本於經驗法則及降低後之證明度，可推知與事實相符者，應認已盡舉證之責。

　⒉上訴人抗辯：系爭建物使用系爭土地，乃因其前手向系爭土地管理人承租基地建屋，其輾轉受讓取得系爭建物所有權或事實上處分權，非無權占有等語，為被上訴人所否認。經查：

　⑴00○0地號土地於35年辦理土地總登記，並分割增加00○0、00○0、00○0、00○0地號，其中00○0地號土地（即分割、重測後0000地號）於50年又分割增加00○0（即73年9月重測後0000地號）、00○00、00○00、00○00、00○00、00○00等地號，00○00地號土地於53年再分割增加00○00地號（即73年9月重測後0000地號），嗣陸續分割增加0000、0000○0地號土地，00○0地號土地於53年分割增加00○00至00地號、於73年9月重測後合併為0000地號，再於80年分割增加0000○0、0000○0地號土地等情，為兩造所不爭執（見本院卷二第9、47、52頁），堪信為真。上訴人抗辯：祭祀公業江璞亭於日據時代為00○0番地土地實際所有人，嗣以派下員江摎、江全等人名義登記等情，亦據提出台帳、共有人書狀保持證、臺北縣土地登記簿暨共有人名簿（00○0地號土地）可稽（見原審卷五第593至605頁、本院卷一第85頁、第97頁），且經證人江為翔證述：「伊為祭祀公業江璞亭派下員，系爭土地為祭祀公業江璞亭管理土地之一，伊之曾祖父江揪、祖父江朝祥均曾擔任管理人，江摎於31至47年擔任管理人；日據早期均是祭祀公業江璞亭土地，後來有代表登記及各房繼承狀況，故有非祭祀公業派下之外姓之人登記為土地共有人」、「伊可確定日據時期整塊土地都是祭祀公業的，但在伊協助祖父管理祭祀公業前，已有某些代表登記的江姓宗親後代主張登記名下土地為私人所有，非公業所有，並私下移轉」等語（見原審卷五第290至291頁、第294頁、第573頁），且有祭祀公業江璞亭同意書可考（見本院卷一第277至293頁），亦可採認。至00○0地號土地係於50年始自原00○0地號土地分割增加之地號（即73年9月重測後0000地號土地），業如前述，被上訴人以該地號土地共有人尚包括祭祀公業江浣槐、祭祀公業江東峯、林豊年、黃崇明等顯非祭祀公業江璞亭派下員（見原審卷一第99、101頁），因認上訴人所辯不實，即非可採。　

  ⑵依卷附00○0地號土地登記謄本記載土地共有人為江全等30人，於43年10月15日設定系爭地上權予協大公司，存續期間自43年9月15日至88年5月14日共44年8月、權利範圍40.392坪，嗣於47年8月讓與林真瑛，再於53年5月20日贈與林信福，並於同年6月22日辦理登記（見原審卷一第103至109頁），核與上訴人提出林貞瑛與林信福（林聲溪為法定代理人）簽訂地上權贈與證書內容相符（見原審卷二第355頁）；00○0地號土地登記簿記載其上建物（0建號）所有權人為協大公司、門牌○○○路00號、面積133.53平方公尺、44年6月4日登記（見原審卷一第103頁）；與臺北縣○○○00○○○00○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○○鎮○○○路00號（原00○0地號土地內）、面積40.392坪（見原審卷一第183頁），按每坪為3.30579平方公尺計，面積約133.53平方公尺，大抵相符，顯然43年使字第23號使用執照所示建物與00○0地號土地登記簿所載0建號建物應屬同一。又0建號建物係協大公司於44年6月4日辦理建物所有權第1次登記，嗣於79年3月16日將基地號變更為0000地號（即原00○0地號土地，於50年分割自00○0地號土地），並於86年3月26日辦理建物分割增加0000建號，此有建築改良物登記簿可考（見原審卷一第117、121頁），且經新北市板橋地政事務所（下稱板橋地政所）108年11月28日函敘在卷（見本院卷二第73頁），足徵系爭地上權坐落基地應與0建號建物坐落基地均為00○0地號土地，僅因43年使字第23號使用執照誤繕建築地址仍為35年土地總登記前日據時代所編定之00○0番地，致地政機關錯將0建號建物坐落基地登記為00○0地號土地，並誤載系爭地上權登記坐落基地為00○0地號土地所致。上訴人抗辯：江摎擔任祭祀公業江璞亭管理人時，最遲於43年10月15日將00○0地號土地出租予協大公司並設定系爭地上權供興建廠房等語，應非子虛。　

　⑶上訴人抗辯：協大公司為擴大廠房，於44年6月3日向江乞購買00○0地號土地（當時尚未分割出00○0地號土地）其中130坪等情，業經提出土地出賣證、江乞之子江木圳與江木全於61年4月5日共同出具之同意書可稽（見本院卷三第217頁、第273頁）；參照卷附臺北縣建設局45年使字第004號使用執照存根記載：業主協大針織廠代表人游楨裕、增建廠房，建築地址○○○路00號、建築地址為00○0地號土地等詞（見本院卷一第111頁），及系爭建物其中0000建號建物108年房屋稅籍證明書記載折舊年數64年（見本院卷一第237頁），上訴人提出0000建號建物所有權狀亦記載該加強磚造建物坐落0000地號土地，45年3月27日建築完成，主要用途為廠房，於107年9月25日登記並發狀（見本院卷一第105頁），且有板橋地政所函送0000建號（坐落0000地號土地）建物所有權第1次登記資料及建物測量成果圖可考（見本院卷二第79頁、第81至198頁、第331至341頁），足徵協大公司於44年6月3日購得上開130坪土地後，旋擴建廠房並依法取得45年使字第004號使用執照。堪信上訴人此部分辯解為真。　　

　⑷依37年6月17日臺灣省政府訓令發佈台灣省各縣市辦理土地登記有關建築改良物登記補充要點規定：建物與土地所有權人不同時，除由建物所有人蓋章認定外，並由土地所有權人蓋章證明，同時應填具他項權利登記申請書，申請地上權登記。可知台灣光復後地政機關受理建物所有權第一次登記，如建物與基地非屬同一人所有者，應附使用基地之證明文件始可受理登記。0建號建物既經協大公司於44年6月4日辦理建物所有權第1次登記獲准，應可推認協大公司已取得坐落基地即原00○0地號土地全體共有人同意。又依原臺北縣政府建設局核發45年使字第004號使用執照當時有效之建築法第11條第3款規定：「起造人之土地權利並附有具證明文件」及內政部50年2月6日台內字第00000號代電函：「查建築法第11條第3款（新建築法第30條）所規定『起造人之土地權利並附具證明文件』，並不限於土地所有權之證明文件，如為使用土地權利證明文件時，當亦准予起造，對於土地權利證明文件是否經全體共有人同意之審查，基於信賴保護原則，採形式審查，如有建築基地私權發生爭執事宜，依行政院62年2月23日台內字第0000號函或內政部68年6月8日台內營字第000000號函辦理，此有新北市政府工務局109年2月7日函可佐（見本院卷二第385至386頁），證人江為翔亦證述：「祭祀公業江璞亭有將土地佃租給宗親耕作，伊幼時在紡織廠玩，亦有聽伊祖父江朝祥說曾祖父江摎在40幾年時有出租土地給紡織廠蓋廠房，其他細節不清楚」等語（見原審卷五第291、293頁），參諸系爭建物長期坐落系爭土地，未經其他共有人請求拆屋還地，上訴人復持45年使字第004號使用執照等資料向板橋地政所辦理0000建號建物所有權第1次登記獲准；0000地號土地謄本亦記載其上有0建號、0000建號、0000建號等合法建物（見本院卷一第245、503頁），再衡以地政機關辦理建物登記程序嚴謹，0000建號建物所有權第1次登記，非僅依申請人現場指認，地政機關尚須依照建築物使用執照存根、竣工平面圖、房屋稅籍證明書、歷年稅籍異動資料、買賣契約書等文件，並現場實測建物所得坐落位置辦理，亦有板橋地政所109年1月17日函可考（見本院卷二第331頁），足徵0建號（含分割出0000建號）、0000建號之建物原所有人應已取得有權使用基地者（包括土地全體共有人或因分管使用特定部分共有人）之同意，始能取得主管機關發給使用執照，俾辦理建物所有權第1次登記。被上訴人徒以建築主管機關及地政機關僅為形式審查是否經地主同意，分別核准使用執照及保存登記，因認上訴人前手未取得地主同意興建門牌原○○○路00號房屋云云，尚無憑採。

　⑸被上訴人復主張：上訴人前手承租0000地號土地，未依98年1月23日修正前民法第820條第1項規定取得全體共有人之同意，亦未提出繳納租金之事證，顯見上訴人或其前手與系爭土地共有人間並無土地租賃關係等語，並提出土地登記謄本、0000地號土地所有權人登記事項統整表、證人江玉葉另案證述為憑（見原審卷四第695至697頁、本院卷二第287至288頁、卷四第223至228頁）。惟：依上開資料可知，江玉葉於00年0月00日生，繼承原因發生日期為16年4月3日，嗣於65年8月5日始辦理繼承登記，縱共有人江玉葉未曾允諾出租0000地號土地，亦不能排除原00○0地號土地已經由祭祀公業江璞亭管理人代表出租，或各共有人分別按照持分額管理（詳如後述）；至上訴人有無提出其或前手繳納租金之證據，充其量僅係地主或出租人得否終止租約之問題，均不足為有利於被上訴人認定之依憑。是被上訴人此部分主張，亦無憑採。　

  ⑹協大公司創辦人林聲溪於42年申請在○○○路00號設立針織工廠，有臺灣省工廠設立申請書佐憑（見本院卷四第33頁），而林振東、林振榮、林信福均為林聲溪之子，亦有臺北○○○○○○○○○檢送戶籍資料足參（見本院卷三第85至105頁）。原○○○路00號房屋於64年9月1日門牌整編為○○○路00號房屋，86年3月18日門牌增編○○○路00○0號，有新北○○○○○○○○（下稱板橋戶政所）106年2月8日核發門牌號碼證明書可稽（見本卷一第115頁）；依卷附門牌45號房屋歷年稅籍異動資料，可知系爭建物包括編號Z00000000000（即A部分，原納稅人林振榮）、Z00000000000（即B部分，原納稅人林信福，於79年3月23日以買賣為原因變更為林振東）、Z00000000000（即C部分，原納稅人林振東）等3個稅籍（見本院卷二第163頁）；再參諸A部分房屋自53年起納稅義務人為林信福、管理人林聲溪（見本院卷三第299至322頁），B部分房屋47年業戶為協大針織廠、管理人林振榮、48年起業戶為林振榮（見本院卷三第323至356頁），C部分房屋47年業戶為協大公司、管理人林振東、48年起變更業戶為林振東（見本院卷三第357至389頁），亦有上訴人提出前揭A、B、C部分之房捐納稅通知書可考，對照林致遠於47年12月4日申請利用都市計畫公布前舊屋，檢附租地契約書，在該址申請設立大方織造廠，經臺北縣政府以該廠基地共有人與租地契約書之所有人不符退回後，補正敘明廠房基地有共有人死亡，且原已由各共有人分別按照持分額管理，檢附同意書後，再由板橋鎮公所轉呈臺北縣政府、臺灣省政府建設廳審查核准登記並發給工廠登記證，嗣大方織造廠於57年3月申請變更登記為大方織造廠股份有限公司（下稱大方公司），並由大方織造廠林致遠將現有廠房租權讓與大方公司承租等情，有工廠基本資料、新北市政府經濟發展局108年12月2日檢送大方公司之工廠設立及登記案卷、營利事業（變更登記）統一申請書等資料、合同書可查（見本院卷二第63頁、第199至226頁、本院卷四第167至175頁），協大針織廠則於47年12月30日因歇業註銷登記（見本院卷二第259頁），可知整編前○○○路00號房屋於協大針織廠歇業後，仍由林聲溪之子林振榮、林信福、林振東繼續占有管領使用，並可合法作為大方織造廠址使用。被上訴人以主管機關僅係就申請資料為形式審查，且基地共有人與租地契約書之所有人不符，否認上訴人之前手以門牌○○○路00號房屋占有系爭土地有正當權源云云，亦無足取。

　⑺至協大公司則於47年11月4日改組增加資本更名為緯綸實業股份有限公司（下稱緯綸公司），嗣緯綸公司於60年12月29日召開股東臨時會，原董事長將持股權數轉讓朱逸民，於61年間變更為天聲實業股份有限公司（下稱天聲公司），有經濟部47年11月4日、61年4月25日核發執照、緯綸公司臨時股東會議紀錄可稽（見本院卷二第365頁、第369至371頁、本院卷三第213頁）；天聲公司登記之工廠係61年7月29日獲准由緯綸公司針織廠變更為天聲公司纖維廠，亦有新北市政府經濟發展局（下稱新北市經發局）109年1月20日函及檢送工廠變更登記案卷資料可按（見本院卷二第343至381頁），並由天聲公司代表人朱逸民於62年7月5日申請翻修○○○路00號房屋，敘明該址內有平房1棟，原為邱沛然日據時代經營豆腐店所有，旋因協大針織廠擴充場地即連同此棟平房一齊買受，沿用至今已有18年時間等詞（見本院卷三第277頁），適與前述協大公司為擴大廠房，於44年6月3日向江乞購買00○0地號土地其中130坪，並擴建廠房取得臺北縣建設局45使字第004號使用執照存根之時間相近。對照前揭新北市經發局檢送緯綸公司針織廠登記證載明廠址設於整編前臺北縣○○鎮○○○路00號（見本院卷二第381頁），位置毗鄰大方針織廠，均臨○○○路（見本院卷二第377頁）；參以卷附73年地籍調查表（見本院卷一第125頁），顯示界址標示係以圍牆區隔00○0地號（73年9月重測後0000地號土地）與00○0地號土地（重測後0000地號土地），復為被上訴人所不爭執（見本院卷三第255頁）；再斟酌重測前00○0地號土地於50年分割自00○0地號土地、兩造不爭執之系爭建物拆除後現場圖（見本院卷四第10、73頁）等情交互以觀，可知協大公司廠區（即35年土地總登記時00○0地號土地，50年分割增加00○0地號土地）原編列門牌○○○路00號，嗣擴充廠區並買受邱沛然日據時代經營豆腐店之平房，另增設原門牌00號（其上建物坐落50年分割後之00○0地號土地，即重測後0000地號土地），並以圍牆區隔。協大針織廠歇業後，原門牌00號房屋仍由林聲溪家族繼續使用，並新設大方針織廠；原門牌00號房屋則由協大公司輾轉供緯綸公司、天聲公司先後經營針織廠、纖維廠使用，仍以原即建有圍牆表彰各自管領範圍。足見上訴人辯稱：大方針織廠與緯綸公司各自在○○○路00號、00號經營、申設工廠等語，應屬實情。

　⑻被上訴人復主張：45年使字第004號使用執照存根記載建築基地應係門牌○○○路00號舊址，為坐落同段0000地號土地上之建物，非系爭建物之使用執照等語，提出訴外人簡素霞等人於另案提出之板橋戶政所門牌證明書、本院102年度上字第461號確定判決為憑（見本院卷一第407頁、第437至456頁）。惟：依戶役政資訊系統，64年9月1日「○○○路00號」整編為「○○○路00號」、「○○○路00號」整編為「○○○路00號」，有板橋戶政所108年11月22日函及檢送門牌資料可參（見本院卷二第67至71頁），並經證人即該所承辦人沈宥勝證述：「從戶役政電腦資料調出門牌歷史沿革，可以看出○○○路00號經整編為○○○路00號，再增編為00○0號，等於從1戶變成2戶；另外○○○路00號整編為00號；被上訴人提出另案影印如本院卷一第407頁之門牌證明書很奇怪，因為校對章不能亂蓋，如果加蓋校對章一定會有增刪的情形，這份門牌證明書有蓋校對章，但看起來又無增刪的情形」等語屬實（見本院卷四第138、140頁），即難徒憑被上訴人提出上開記載內容有疑慮之門牌證明書，遽謂原○○○路00、00房屋經整編合併為○○○路00號，進而推論系爭建物非基於前揭45年使字第004號使用執照合法興建而來。被上訴人此部分主張，即非可採。

　⑼門牌00號房屋（整編前原門牌00號房屋）嗣陸續增編門牌00○0至00○0號、00○00號，均坐落0000地號土地，為被上訴人所不爭執（見本院卷三第254頁），且有本院102年度上字第461號確定判決可稽（見本院卷一第437至456頁）；系爭建物（門牌00號房屋，包括前述A、B、C部分等3棟建物）則由上訴人於79年11月10日起向林振東承租，復於85年12月17日出售予上訴人並將占用基地之權利一併移轉等情，各有房屋租賃契約書、房地產買賣契約書可稽（見本院卷三第231至238頁、原審卷一第123至129頁），賣方並交付使用執照影本、歷來房屋稅單正本為憑（見本院卷三第254、289頁）。經本院勘驗上訴人提出82年、107年空照圖與套繪地籍圖顯現系爭建物環繞○○○路及不知名巷道位置大致相符，透明地籍圖比例與空照圖比例應該差距不大等情，有各該空照圖與套繪地籍圖可稽（置於本院卷二證物袋內），復為兩造所不爭執（見本院卷三第6、7頁）。本院審酌系爭建物均興建於40年代，距今已近70年，且相關使用執照資料及土地登記檔卷資料均已逸失或逾保存年限業已銷毀（本院卷一第273頁、卷二第73頁），經降低上訴人所提各項證據之證明度，並綜合以上各間接事證，足徵林聲溪之子林振東輾轉繼受協大公司與地主間之租地建屋契約、持分買賣契約（使用00○0土地特定130坪部分），歷經多年無人異議，協大公司及林聲溪家族以系爭建物在坐落0000、0000地號土地（均源自35年總登記之00○0地號土地）範圍內分管使用，未據其他共有人干涉已歷數十年，應認該公司及林聲溪家族與他共有人間已成立默示分管契約，且林聲溪家族成員之分管權利業由上訴人輾轉自林振東承受，自應認上訴人以系爭建物占有0000、0000地號土地均有正當占有權源。被上訴人所舉反證均無足推翻前揭認定，尚難僅因上訴人未能提出土地租約之證據，遽謂其所辯為不可採。則被上訴人請求上訴人拆除該部分建物，洵非有據。至系爭建物占用0000地號（源自35年土地總登記00○0地號土地）、0000地號部分（源自00○0地號土地），均非35年土地總登記時原00○0地號土地範圍，上訴人未舉證有何占用該部分土地之正當權源，則被上訴人請求上訴人拆除該部分建物，應予准許。　

　⒊準此，被上訴人主張上訴人無權占有如附圖編號1191（1）面積57平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面積1平方公尺，並請求拆除該部分土地上之建物，應予准許；逾此範圍之請求，則屬無據，不應准許。　　

  ㈡被上訴人請求上訴人給付如附表編號1、4所示相當於租金之不當得利，為有理由；逾此範圍之請求，不應准許：　　

　⒈按非給付型不當得利中之侵害型不當得利，係因侵害歸屬於他人權益內容而受利益，致他人受損害，而對受損人不具有取得利益之正當性，即可認為受損與受益間之損益變動具有因果關係而無法律上原因，構成民法第179條之不當得利。本件上訴人為系爭建物之所有人及事實上處分權人，未證明有合法使用如附圖編號1191（1）面積57平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面積1平方公尺之正當權源，侵害就該部分土地應歸屬於被上訴人及其他共有人之權益內容而取得利益，致被上訴人受有損害，且欠缺正當性，依上說明，自可成立不當得利。

　⒉查：0000地號土地、0000地號土地於107年申報地價均為每平方公尺2萬5760元，有土地登記謄本可稽（見原審卷四第687、699頁），上開土地位於南雅夜市，步行至捷運站約3分鐘，經濟狀況繁榮、交通便利等情，有原審107年2月9日勘驗筆錄及現場照片為證（見原審卷三第13至18之63頁），原審斟酌上情，認為本件應以該土地申報地價年息8％計算相當於租金之不當得利，尚稱允當。則被上訴人請求自107年9月12日起至返還該土地之日止，按月各給付如附表編號1、4所示相當於租金之不當得利，洵屬有據，逾此範圍之請求，則非有理，不應准許。　　

  ㈢被上訴人主張系爭建物無權占有0000、0000地號土地部分，請求上訴人拆屋還地，並未構成權利濫用： 

　⒈按權利之行使，不得違反公共利益，或以損害他人為主要目 的。行使權利，履行義務，應依誠實及信用方法。民法第14 8條定有明文。若當事人行使權利，雖足使他人喪失利益，苟非以損害他人為主要目的，即不在該條所定範圍內（最高法院45年台上字第105 號判例參照）。所謂權利之行使是否以損害他人為主要目的，應就權利人因權利行使所能取得之利益，與他人及國家社會因其權利行使所受之損失，比較衡量以定之。倘其權利之行使，自己所得利益極少而他人及國家社會所受之損失甚大者，非不得視為以損害他人為主要目的。

  ⒉經查，上訴人所提證據，經本院降低證明度後，仍未能舉證以系爭建物合法占有0000地號、0000地號土地之正當權源，不因上訴人以系爭建物逾越原合法占有部分（即協大公司原廠區於35年土地總登記時00○0地號土地，含嗣後於50年、53年分割增加00○0地號土地、00○00地號土地），歷經多年無人異議，即可推認該土地共有人亦有與上訴人或其前手間就前揭土地有默示分管意思表示。被上訴人本於系爭土地之共有人地位，請求上訴人拆除該部分建物，將該占用之土地返還被上訴人及其他全體共有人，核屬權利之正當行使，難認係以損害上訴人為目的，亦不因上訴人耗費相當資力、時間、心血維護系爭建物，即可謂其可逾越原有協大公司廠區範圍任意擴建，難認被上訴人就該部分請求拆屋還地，有何權利濫用或違反誠信原則之情事。是上訴人抗辯：被上訴人拆除系爭建物占有該部分土地部分，構成權利濫用等語，亦無足取。　　　

七、綜上所述，被上訴人依民法第767條、第821條、第179條之規定，請求上訴人拆除系爭土地上如附圖編號1191（1）面積57平方公尺、1195（1）面積6平方公尺、1195（2）面積1平方公尺之建物，將該土地騰空返還被上訴人及其他全體共有人，並請求上訴人按月給付如附表編號1、4所示相當於租金之不當得利，洵屬有據，應予准許；逾此部分之請求，為無理由，應予駁回。原審就超過上開應予准許部分，為上訴人敗訴之判決，自有未洽，上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院廢棄改判如主文第2項所示（本院於109年3月3日駁回上訴人對原判決主文第5項關於准、免假執行宣告部分之上訴，依民事訴訟法第395條第1項規定，於此範圍內，失其效力）。至於上開應准許部分，原審為上訴人敗訴之判決，並依聲請分別命供擔保後為准、免假執行之宣告，尚無不合。上訴人指摘原判決該部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。並依民事訴訟法第79條規定，為訴訟費用負擔之判決。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，併此敘明。

九、據上論結，本件上訴為一部有理由、一部無理由，爰判決如主文。

中　　華　　民　　國　　109 　年　　12　　月　　8 　　日

                  民事第二十四庭    

                        審判長法  官  胡宏文

                              法  官  陳心婷

                              法  官　陳筱蓉　

正本係照原本作成。

如不服本判決，應於收受送達後20日內向本院提出上訴書狀，其未表明上訴理由者，應於提出上訴後20日內向本院補提理由書狀（均須按他造當事人之人數附繕本）上訴時應提出委任律師或具有律師資格之人之委任狀；委任有律師資格者，另應附具律師資格證書及釋明委任人與受任人有民事訴訟法第466條之1第1項但書或第2項（詳附註）所定關係之釋明文書影本。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　　109 　年　　12　　月　　8 　　日

　　　　　　　　　　　　　    書記官  賴以真

附註：

民事訴訟法第466條之1（第1項、第2項）：

對於第二審判決上訴，上訴人應委任律師為訴訟代理人。但上訴

人或其法定代理人具有律師資格者，不在此限。

上訴人之配偶、三親等內之血親、二親等內之姻親，或上訴人為

法人、中央或地方機關時，其所屬專任人員具有律師資格並經法

院認為適當者，亦得為第三審訴訟代理人。　　　　



附表（給付相當租金不當得利部分）：　

編號 江信東應給付之金額（新臺幣） 坐落土地 計算式（申報地價×占用面積×相當於租金之百分比×應有部分÷12月，元以下四捨五入）  1 應自107年9月12日起至返還如附圖所示編號1191⑴部分土地之日止，按月給付6,419元。 系爭0000地號土地 （25,760元×57㎡×8％×3364/5130÷12月）≒6,419元  2 應自107年9月12日起至返還如附圖所示編號1193⑴部分土地之日止，按月給付2,195元。 系爭0000地號土地 （25,760元×21㎡×8％×3122/5130÷12月）≒2,195元  3 應自107年8月23日起至返還如附圖所示編號1194(A) 、1194⑶、1194⑸、1194⑹部分土地之日止，按月給付95,652元。 系爭0000地號土地 （25,760元×961㎡×8％×11893/20520÷12月）≒95,652元  4 應自107年9月12日起至返還如附圖所示編號1195⑴、1195⑵部分土地之日止，按月給付421元。 系爭0000地號土地 （25,760元×7㎡×8％×57521/164160÷12月）≒421元 





