
臺灣高等法院民事判決

109年度上字第857號

上  訴  人  洪明來 

訴訟代理人  蔡正廷律師

            林李達律師   

            陳曉婷律師                   

被上訴人    諾貝兒寶貝股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  張振興 

0000000000000000

訴訟代理人  蕭聖澄律師

參  加  人  洪財義 

法定代理人  洪滿   

            洪美惠 

            

上列當事人間請求遷讓房屋事件，上訴人對於中華民國109年4月

24日臺灣新北地方法院108年度訴字第2168號第一審判決提起上

訴，本院於110年4月7日言詞辯論終結，判決如下：     

    主      文

上訴駁回。

第二審訴訟費用及參加訴訟費用均由上訴人負擔。   

    事實及理由

上訴人主張：

㈠伊及訴外人即伊弟洪茂生（下稱洪茂生）為門牌號碼新北市

○○區○○路000號房屋（下稱系爭OOO號房屋）之共有人，應

有部分各為2分之1，詎參加人未經伊同意，即擅自將該屋出租

予被上訴人，侵害伊對該屋之所有權，並妨礙伊之使用、收益

權益。又伊自始即登記為該屋之所有權人，且參加人前以終止

借名關係為由，起訴請求伊及洪茂生將系爭OOO房屋及門牌號

碼新北市○○區○○路000號、OOO號房屋（以下分稱系爭OOO
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號、OOO號房屋，與系爭OOO房屋合稱系爭3棟房屋）之應有部

分各2分之1移轉登記予參加人，經臺灣新北地方法院（下稱新

北地院）以102年度訴字第447號判決參加人勝訴，伊向本院提

起上訴（案列103年度上易字第539號）後，與參加人於民國

103年4月10日成立和解，簽訂和解書（下稱系爭和解書），約

定參加人不再對伊主張借名登記，將原登記於伊名下之系爭3

棟房屋之應有部分各2分之1贈與伊，並撤回上開訴訟之起訴，

則新北地院102年度訴字第447號民事判決對伊即不生效力，伊

與參加人就系爭OOO房屋即無借名登記之關係。

㈡又系爭和解書第3條約定系爭OOO房屋所有之收益由參加人取

得，自不包含管理權，參加人如欲保留管理權，理應會於系爭

和解書內予以載明，且伊於簽立系爭和解書後，仍與參加人一

同出租系爭OOO號房屋，益徵伊與參加人簽立系爭和解書後，

係由參加人取得系爭3棟房屋之收益權，而由伊取得管理權。

再縱認系爭和解書未約定系爭3棟房屋之管理使用權之歸屬，

然伊既為系爭OOO房屋之共有人，依民法第820條第1項規定，

共有物出租應得全體共有人同意，參加人未得伊同意即擅自出

租該屋，對伊不生效力，被上訴人自屬無權占有等語，爰依民

法第767條第1項、第821條規定，求為判命被上訴人遷讓返還

系爭OOO房屋予全體共有人（原審判決駁回上訴人之訴，上訴

人不服，提起上訴）。並上訴聲明：⒈原判決廢棄；⒉被上訴

人應將系爭OOO房屋遷讓返還予共有人全體；⒊願供擔保請准

宣告假執行。　

被上訴人則以：

㈠參加人本為系爭OOO房屋之實質所有權人，僅借名登記於上訴

人及洪茂生名下，業經新北地院102年度訴字第447號民事判決

認定在案，自有爭點效之適用，足見參加人係於簽立系爭和解

書時，始將系爭3棟房屋之應有部分各2分之1贈與上訴人，惟

慮及其就系爭3棟房屋所收取之租金可能遭上訴人之債權人主

張不當得利，故於系爭和解書第3條約定系爭3棟房屋之所有收

益仍由參加人取得。是參加人訂約之真意係同意將系爭3棟房
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屋之應有部分各2分之1贈與上訴人，然房屋之管理使用、收益

等權限則仍由原管理使用人即參加人取得。況參加人簽訂系爭

和解書後，仍繼續管理系爭OOO房屋，未曾將該屋交付上訴人

占有，益見該屋自興建後均由參加人管理、使用、收益，則伊

自98年起向參加人承租該屋至今，自非無權占有。

㈡又新北地院104年度訴字第2255號民事判決與本案之訴訟標的

不同，自無爭點效力。再縱認伊為無權占有，上訴人訴請伊遷

讓返還系爭OOO房屋，係以損害伊及參加人為目的，三方皆無

獲利，並使參加人喪失經濟來源，自屬權利濫用等語，資為抗

辯。並答辯聲明：⒈上訴駁回；⒉如受不利判決，願供擔保請

准免為假執行。　

參加人陳述略以：系爭OOO房屋為伊所興建，雖借名登記於上

訴人及洪茂生名下，但係由伊管理、使用、收益，故伊將該屋

出租予被上訴人，被上訴人自有合法使用權源等語。　

經查：㈠系爭3棟房屋為參加人於81年間所興建，於82年3月2

日登記為上訴人及洪茂生共有，應有部分各為2分之1；㈡系爭

OOO房屋為1層建物，面積464平方公尺，而該屋坐落於新北市

○○區鎮○段000地號土地（下稱系爭鎮前段OOO地號土地），

面積2,459.72平方公尺，登記為參加人之應有部分3分之2，洪

茂生、洪明杉、洪明傑之應有部分各為12分之1，洪肇基、洪

得源之應有部分各為24分之1；㈢參加人前以其為系爭3棟房屋

之實質所有權人，業已終止其與上訴人、洪茂生間借名登記契

約為由，向新北地院起訴請求上訴人及洪茂生將系爭3棟房屋

之所有權移轉登記予參加人（案列102年度訴字第447號），經

該院於103年3月17日判決參加人勝訴，上訴人不服，向本院提

起上訴（案列103年度上易字第539號），嗣上訴人與參加人於

同年4月10日成立和解，系爭和解書第1條至第3條依序約定：

「上開房屋（即系爭3棟房屋，下同）甲方（即參加人，下

同）同意贈與乙方（即上訴人，下同），甲方不再主張借名登

記」、「甲方同意撤回臺灣新北地方法院102年度訴第447號起

訴案件」、「上開房屋所有之收益，雙方同意仍由甲方取得」
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等語，參加人並撤回上開事件之起訴；㈣被上訴人自98年起向

參加人承租系爭OOO房屋至今等情，為兩造所不爭執，並有新

北地院102年度訴字第447號民事判決、系爭和解書、系爭鎮前

段OOO地號土地及系爭OOO房屋登記謄本、系爭OOO房屋租賃契

約書等件附卷可稽（見原審卷第111至121、145至153、229至

235頁），復經本院調取新北地院102年度訴字第447號民事全

卷，核閱屬實，自堪信為真正。　

上訴人主張：伊及洪茂生為系爭OOO房屋之共有人，且伊與參

加人簽訂系爭和解書，約定該屋所有之收益由參加人取得，伊

則取得該屋之管理權，且伊為該屋之共有人，依民法第820條

第1項規定，共有物出租應得全體共有人同意，參加人未徵得

伊同意即擅自出租該屋予被上訴人，對伊不生效力，被上訴人

為無權占有等語，惟為被上訴人所否認，被上訴人並以前詞置

辯。是本件首應審究者厥為：㈠被上訴人向參加人承租使用系

爭OOO房屋，參加人及被上訴人就該屋是否有占有使用之正當

權源？㈡上訴人依民法第767條第1項、第821條規定，請求被

上訴人遷讓返還系爭OOO房屋予全體共有人，有無理由？茲分

述如下。

按稱和解者，為當事人約定互相讓步以終止爭執或防止爭執發

生之契約；和解有使當事人所拋棄之權利消滅及使當事人取得

和解契約所訂明權利之效力，民法第736條、第737條分別定有

明文。是和解成立以後，其發生之法律上效力，在消極方面，

使當事人所拋棄之權利消滅，在積極方面，則使當事人取得和

解契約所訂明之權利（最高法院87年度台上字第312號判決意

旨參照），且和解原由兩造互相讓步而成立，和解之後任何一

方所受之不利益均屬其讓步之結果，兩造當事人即均應受該契

約之拘束，縱使一造因而受不利益之結果，亦不得事後翻異，

更就和解前之法律關係再行主張。查系爭3棟房屋為參加人於

81年間所興建，登記為上訴人及洪茂生共有，應有部分各為2

分之1，惟參加人前以其為系爭3棟房屋之實質所有權人，業已

終止其與上訴人、洪茂生間借名登記契約為由，向新北地院起
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訴請求上訴人及洪茂生將系爭3棟房屋之所有權移轉登記予參

加人（案列102年度訴字第447號），經該院於103年3月17日判

決參加人勝訴，上訴人不服，向本院提起上訴（案列103年度

上易字第539號），嗣上訴人與參加人於同年4月10日成立和

解，系爭和解書第1條至第3條依序約定：「上開房屋（即系爭

3棟房屋，下同）甲方（即參加人，下同）同意贈與乙方（即

上訴人，下同），甲方不再主張借名登記」、「甲方同意撤回

臺灣新北地方法院102年度訴第447號起訴案件」、「上開房屋

所有之收益，雙方同意仍由甲方取得」等語，參加人並撤回上

開事件之起訴，為兩造所不爭執，業如前述。綜合上開約定以

觀，系爭和解書顯係上訴人與參加人為解決系爭3棟房屋應有

部分各2分之1之借名登記契約及所有權等爭議而互相讓步，將

雙方就系爭3棟房屋所得主張之權利、應負擔之義務，化約為

系爭和解書之內容，以終局解決上訴人與參加人因此所生之各

項爭議，堪認上訴人與參加人有以系爭和解書之內容作為解決

上訴人與參加人間就系爭3棟房屋之所有爭執，而互相表示意

思一致，該和解書之法律性質應屬私法上和解契約。揆諸前開

說明，在系爭和解未經依法撤銷或證明有無效事由前，兩造均

應受該契約之拘束，不容事後翻異而為相反主張。

次按所有人，於法令限制之範圍內，得自由使用、收益、處分

其所有物，並排除他人之干涉，民法第765條定有明文。故物

之所有權以占有、使用、收益、處分為其內容，且使用、收益

通常又非占有標的不能實現；而民法第765條所稱「收益」，

係指天然孳息與法定孳息，後者如出租所有物而收取租金屬

之。又解釋意思表示，應探求當事人真意，不得拘泥於所用之

辭句，民法第98條亦有明定。故解釋當事人之契約，應於文義

上及論理上詳為推求，以探求當事人立約時之真意，並通觀契

約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事實、交易上之習慣等其

他一切證據資料，本於經驗法則及誠信原則，從該意思表示所

根基之原因事實、主要目的、經濟價值、社會客觀認知及當事

人所欲表示之法律效果，作全盤之觀察，以為判斷之基礎，不
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得拘泥字面或截取書據中一、二語任意推解，致失真意（最高

法院39年台上字第1053號判例、106年度台上字第40號判決意

旨參照）。上訴人主張：伊及洪茂生為系爭OOO房屋之共有

人，且系爭和解書約定系爭OOO房屋所有之收益由參加人取

得，伊則取得該屋之管理權，惟參加人未徵得伊同意即擅自出

租該屋予被上訴人，對伊不生效力，被上訴人為無權占有等

語，惟為被上訴人所否認，被上訴人並以前詞置辯。因此，被

上訴人既向參加人承租使用系爭OOO房屋，參加人就該屋是否

有占有之正當權源，自應就上訴人與參加人於成立和解時，是

否曾明示或默示約定參加人保留占有、使用、收益該屋以取得

租金給付之權利，依雙方成立和解契約當時之一切情狀，詳加

解釋，以探求雙方立約時真意之必要。經查：　

㈠系爭3棟房屋為參加人於81年間所興建，於82年3月2日登記為

上訴人及洪茂生共有，應有部分各為2分之1，為兩造所不爭

執，業如前述。另洪茂生於000年00月00日出具證明書載明：

「本人（即洪茂生）證明房屋座落新北市○○區○○路000

號、OOO號、OOO前揭房屋自建立以來（約民國81年）在父親洪

財義（即參加人）有生之年，皆由父親使用及出租並收取租

金」等旨，有證明書1件在卷可查（見原審卷第125頁），而參

加人亦已登記取得洪茂生就系爭OOO號房屋之應有部分2分之

1，有建物登記謄本1件附於新北地院107年度板司調字第299號

民事卷可憑（見該卷第103頁）。

㈡又參加人以其為系爭3棟房屋之實質所有權人，業已終止其與

上訴人、洪茂生間借名登記契約為由，向新北地院起訴請求上

訴人及洪茂生將系爭3棟房屋之所有權移轉登記予參加人（案

列102年度訴字第447號），經該院判決參加人勝訴，上訴人不

服，向本院提起上訴（案列103年度上易字第539號）後，始與

參加人成立和解，並於系爭和解書第1條至第3條依序約定：

「上開房屋（即系爭3棟房屋，下同）甲方（即參加人，下

同）同意贈與乙方（即上訴人，下同），甲方不再主張借名登

記」、「甲方同意撤回臺灣新北地方法院102年度訴第447號起

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

6



訴案件」、「上開房屋所有之收益，雙方同意仍由甲方取得」

等旨，嗣參加人依約撤回上開事件之起訴，亦如前述。再證人

即參加人之堂兄與系爭和解書之見證人洪茂森於另案結證稱：

參加人與上訴人父子互告，讓伊覺得很沒面子，伊有天去找參

加人聊天，參加人問伊和解好不好，伊說這樣最好，不然會被

別人笑，這麼大歲數了，又不是被別人佔去，後來參加人想通

了，才找伊去作和解書的見證人，參加人知道簽這份和解書就

是官司要和解，他那天神智很清楚，有說訴訟要撤銷，也有簽

撤銷訴訟的書狀，另外有簽1張要分給小孩財產的書面等語

（見本院103年度上易字第539號卷第83至85頁），足見參加人

原起訴主張系爭3棟房屋係借名登記於上訴人及洪茂生名下，

在取得該案第一審勝訴判決後，經親友勸說始同意將系爭3棟

房屋應有部分各2分之1贈與上訴人，但仍保留系爭3棟房屋之

收益權限，堪以認定。

㈢再證人即參加人之女洪美惠於另案結證稱：系爭3棟房屋係由

參加人出資興建，所有房租收入都是參加人的，伊等有去幫忙

收租交給參加人，當時參加人叫伊去貼紅單出租，都是由參加

人決定出租給誰、租金為何，至今還是由參加人收取租金等語

（見新北地院102年度訴字第447號卷一第78頁），證人即參加

人之子洪明傑於另案結證稱：系爭3棟房屋是伊父出資興建，

房屋修繕、出租都是由伊父管理等語（見同上卷二第78頁），

洪茂生於000年00月00日亦出具系爭證明書載明系爭3棟房屋自

興建後，皆由參加人使用、出租並收取租金，如前述。而上訴

人於另案自承：82年至95年間，有時候由伊，有時候由洪茂生

去收取租金，收租後再交給參加人，參加人怕伊將房屋賣掉，

所有權狀都是由參加人保管等語（見同上卷一第80頁、卷二第

142頁），且對系爭OOO號、OOO號房屋之原租約屆滿後，即自

行出租他人，未將租金交付參加人一節不爭執（見新北地院

107年度訴字第1969號卷二第239頁），堪認系爭3棟房屋之使

用、收益向來均由參加人為之，且參加人確有擔心上訴人擅自

處分、收取系爭3棟房屋租金之疑慮。
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㈣本院綜合上情，並參酌系爭OOO房屋為參加人所興建，洪茂生

同意參加人使用、出租該屋並收取租金，且參加人於簽訂系爭

和解書時已高齡84歲，身體狀況不佳（見新北地院107年度訴

字第1969號卷一第33頁，診斷證明書），而證人洪茂森、陳玉

珍於另案均結證稱參加人於簽訂系爭和解書當天，亦請陳玉珍

當場撰寫財產分配書等情（見本院103年度上易字第539號卷第

84、85、88頁），認系爭OOO房屋既為參加人所興建並收取租

金，且新北地院102年度訴字第447號已判決參加人勝訴，足見

參加人於簽訂系爭和解書時雖同意將該屋應有部分2分之1贈與

上訴人，然為求晚年生活保障，乃約定保留該屋之使用、收益

權，要屬無疑，否則，雙方即無特約系爭和解書第3條之必

要。又物之所有權係以占有、使用、收益、處分為其內容，且

使用、收益皆以占有標的為必要，而民法第765條所稱「收

益」，在法定孳息方面，包括出租所有物而收取租金，業如前

述，則系爭和解書第3條雖僅約定「房屋所有之收益」由參加

人取得，並不因其約定之名稱為「收益」而改變參加人得占

有、出租該屋而取得租金之性質，自難遽以系爭和解書第3條

所用之文字而認定雙方已約定參加人拋棄出租系爭OOO房屋之

權利，或參加人僅得「收益」，而無占有、出租該屋之權。因

此，雙方當時立約真意應為參加人雖將系爭OOO房屋應有部分2

分之1贈與上訴人，但在參加人有生之年，參加人仍保有占

有、收益該屋而收取租金之權，如此解釋始符合雙方成立系爭

和解書之真意。否則，如認上訴人始有管理、出租系爭OOO房

屋之權限，則在上訴人怠於出租，或賤價出租，或自行使用，

甚至廢棄該屋不用之情形，即形同參加人無法取得該屋收益之

不公平現象，殊非參加人簽訂系爭和解書之本意，亦與事理顯

然不符。況參加人當時若知悉和解後即不得自行出租系爭OOO

房屋，甚至有無法取得收益（租金）之可能，豈有在新北地院

判決其勝訴後，仍與上訴人成立和解，將該屋之應有部分2分

之1贈與上訴人之可能？

㈤綜上所述，被上訴人辯稱參加人依系爭和解書之約定，有權出
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租系爭OOO房屋一節，堪以採信。上訴人主張：伊及洪茂生為

系爭OOO房屋之共有人，且系爭和解書約定該屋之收益由參加

人取得，伊則取得該屋之管理權，參加人未徵得伊同意即擅自

出租該屋予被上訴人，對伊不生效力云云，乃拘泥於系爭和解

書所用之文字，未斟酌雙方締約時之真意，並非可採。 

㈥另上訴人雖主張新北地院104年度訴字第2255號、107年度訴字

第1969號民事判決已認定系爭和解書簽立後，參加人僅取得系

爭OOO房屋之收益權，伊則取得管理權等語，惟查新北地院104

年度訴字第2255號判決之原告為參加人，被告為訴外人億昇利

實業有限公司、國洺企業有限公司，與本件當事人並非同一；

而參加人與上訴人於新北地院107年度訴字第1969號判決後，

均向本院提起上訴（案列108年度上字第1253號），目前尚在

審理中，本院自不受上開判決之拘束，併予敘明。　

末按所有權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，有妨害其所有權之

虞者，得請求防止之；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、第821條分別定有明

文。又民法第767條第1項前段規定之所有物返還請求權，須以

占有所有物之人係無占有之合法權源者，始足當之；倘占有之

人有占有之正當權源，即不得對之行使所有物返還請求權。再

基於債之關係而占有他方所有物之一方當事人，本得向他方當

事人（所有人）主張有占有之合法權源；如該有權占有之人將

其直接占有移轉予第三人時，除該移轉占有性質上應經所有人

同意（如民法第467條第2項規定）者外，第三人亦得本於其所

受讓之占有，對所有人主張其有占有之權利，此乃基於「占有

連鎖」之原理所產生之效果，與債之相對性係屬二事；換言

之，占有連鎖，為多次連續的有權源占有，倘物之占有人與移

轉占有之中間人，暨中間人與所有人間，均有基於一定債之關

係合法取得之占有權源，且中間人移轉占有予占有人不違反其

與前手間債之關係內容者，即成立占有連鎖，物之占有人基於

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

9



占有連鎖，對於物之所有人具有占有之正當權源（最高法院

101年度台上字第224號、110年台上字第606號判決意旨參

照）。上訴人主張：伊及洪茂生為系爭OOO房屋之共有人，參

加人未徵得伊同意即擅自出租該屋予被上訴人，對伊不生效

力，被上訴人無權占有該屋，伊自得依民法第767條第1項、第

821條規定，請求被上訴人遷讓返還該屋予全體共有人等語，

惟為被上訴人所否認，被上訴人並以前詞置辯。經查：

㈠系爭OOO房屋為參加人所興建，登記為上訴人及洪茂生共有，

應有部分各為2分之1，惟洪茂生同意參加人使用、出租該屋並

收取租金，嗣參加人與上訴人訂立系爭和解書，參加人同意不

再主張借名登記，並將該屋應有部分2分之1贈與上訴人，但參

加人仍保有占有、收益該屋而收取租金之權，業如前述，則參

加人本於系爭和解契約而占有該屋，自具有正當權源，而參加

人又將該屋出租予被上訴人，並同時將其對於該屋之占有移轉

予被上訴人，被上訴人基於「租賃關係」自參加人取得占有，

揆諸前揭說明，被上訴人自取得占有該屋之正當權源，成立占

有連鎖而屬有權占有。　

㈡因此，被上訴人占有系爭OOO房屋，並非無正當權源，上訴人

自不得依民法第767條第1項、第821條規定，請求被上訴人將

該屋遷讓返還予共有人全體云云，亦非可採。　

綜上所述，上訴人依民法第767條第1項、第821條規定，請求

被上訴人將系爭OOO房屋遷讓返還予共有人全體，為無理由，

不應准許。原審為上訴人敗訴判決，及駁回其假執行之聲請，

洵屬正當。上訴意旨指摘原判決不當，聲明廢棄改判，為無理

由，應駁回其上訴。

本案事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提未經援用之證

據，經審酌後認與判決結果不生影響，爰不一一論述，附此敘

明。

據上論結，本件上訴為無理由。依民事訴訟法第449條第1項、

第78條、第86條第1項但書，判決如主文。
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中　　華　　民　　國　　110 　年　　4 　　月　　28　　日

              民事第二庭

                  審判長法  官  陳容正

　　　　　　　　　      法  官  劉素如   

　　　　　　　　    　　法  官  李昆曄

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　　110 　年　　4 　　月　　30　　日

                        書記官  李華倫
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臺灣高等法院民事判決
109年度上字第857號


上  訴  人  洪明來  
訴訟代理人  蔡正廷律師
            林李達律師    
            陳曉婷律師                    
被上訴人    諾貝兒寶貝股份有限公司


法定代理人  張振興  


訴訟代理人  蕭聖澄律師
參  加  人  洪財義  
法定代理人  洪滿    
            洪美惠  
            
上列當事人間請求遷讓房屋事件，上訴人對於中華民國109年4月24日臺灣新北地方法院108年度訴字第2168號第一審判決提起上訴，本院於110年4月7日言詞辯論終結，判決如下：     
    主      文
上訴駁回。
第二審訴訟費用及參加訴訟費用均由上訴人負擔。   
    事實及理由
上訴人主張：
㈠伊及訴外人即伊弟洪茂生（下稱洪茂生）為門牌號碼新北市○○區○○路000號房屋（下稱系爭OOO號房屋）之共有人，應有部分各為2分之1，詎參加人未經伊同意，即擅自將該屋出租予被上訴人，侵害伊對該屋之所有權，並妨礙伊之使用、收益權益。又伊自始即登記為該屋之所有權人，且參加人前以終止借名關係為由，起訴請求伊及洪茂生將系爭OOO房屋及門牌號碼新北市○○區○○路000號、OOO號房屋（以下分稱系爭OOO號、OOO號房屋，與系爭OOO房屋合稱系爭3棟房屋）之應有部分各2分之1移轉登記予參加人，經臺灣新北地方法院（下稱新北地院）以102年度訴字第447號判決參加人勝訴，伊向本院提起上訴（案列103年度上易字第539號）後，與參加人於民國103年4月10日成立和解，簽訂和解書（下稱系爭和解書），約定參加人不再對伊主張借名登記，將原登記於伊名下之系爭3棟房屋之應有部分各2分之1贈與伊，並撤回上開訴訟之起訴，則新北地院102年度訴字第447號民事判決對伊即不生效力，伊與參加人就系爭OOO房屋即無借名登記之關係。
㈡又系爭和解書第3條約定系爭OOO房屋所有之收益由參加人取得，自不包含管理權，參加人如欲保留管理權，理應會於系爭和解書內予以載明，且伊於簽立系爭和解書後，仍與參加人一同出租系爭OOO號房屋，益徵伊與參加人簽立系爭和解書後，係由參加人取得系爭3棟房屋之收益權，而由伊取得管理權。再縱認系爭和解書未約定系爭3棟房屋之管理使用權之歸屬，然伊既為系爭OOO房屋之共有人，依民法第820條第1項規定，共有物出租應得全體共有人同意，參加人未得伊同意即擅自出租該屋，對伊不生效力，被上訴人自屬無權占有等語，爰依民法第767條第1項、第821條規定，求為判命被上訴人遷讓返還系爭OOO房屋予全體共有人（原審判決駁回上訴人之訴，上訴人不服，提起上訴）。並上訴聲明：⒈原判決廢棄；⒉被上訴人應將系爭OOO房屋遷讓返還予共有人全體；⒊願供擔保請准宣告假執行。　
被上訴人則以：
㈠參加人本為系爭OOO房屋之實質所有權人，僅借名登記於上訴人及洪茂生名下，業經新北地院102年度訴字第447號民事判決認定在案，自有爭點效之適用，足見參加人係於簽立系爭和解書時，始將系爭3棟房屋之應有部分各2分之1贈與上訴人，惟慮及其就系爭3棟房屋所收取之租金可能遭上訴人之債權人主張不當得利，故於系爭和解書第3條約定系爭3棟房屋之所有收益仍由參加人取得。是參加人訂約之真意係同意將系爭3棟房屋之應有部分各2分之1贈與上訴人，然房屋之管理使用、收益等權限則仍由原管理使用人即參加人取得。況參加人簽訂系爭和解書後，仍繼續管理系爭OOO房屋，未曾將該屋交付上訴人占有，益見該屋自興建後均由參加人管理、使用、收益，則伊自98年起向參加人承租該屋至今，自非無權占有。
㈡又新北地院104年度訴字第2255號民事判決與本案之訴訟標的不同，自無爭點效力。再縱認伊為無權占有，上訴人訴請伊遷讓返還系爭OOO房屋，係以損害伊及參加人為目的，三方皆無獲利，並使參加人喪失經濟來源，自屬權利濫用等語，資為抗辯。並答辯聲明：⒈上訴駁回；⒉如受不利判決，願供擔保請准免為假執行。　
參加人陳述略以：系爭OOO房屋為伊所興建，雖借名登記於上訴人及洪茂生名下，但係由伊管理、使用、收益，故伊將該屋出租予被上訴人，被上訴人自有合法使用權源等語。　
經查：㈠系爭3棟房屋為參加人於81年間所興建，於82年3月2日登記為上訴人及洪茂生共有，應有部分各為2分之1；㈡系爭OOO房屋為1層建物，面積464平方公尺，而該屋坐落於新北市○○區鎮○段000地號土地（下稱系爭鎮前段OOO地號土地），面積2,459.72平方公尺，登記為參加人之應有部分3分之2，洪茂生、洪明杉、洪明傑之應有部分各為12分之1，洪肇基、洪得源之應有部分各為24分之1；㈢參加人前以其為系爭3棟房屋之實質所有權人，業已終止其與上訴人、洪茂生間借名登記契約為由，向新北地院起訴請求上訴人及洪茂生將系爭3棟房屋之所有權移轉登記予參加人（案列102年度訴字第447號），經該院於103年3月17日判決參加人勝訴，上訴人不服，向本院提起上訴（案列103年度上易字第539號），嗣上訴人與參加人於同年4月10日成立和解，系爭和解書第1條至第3條依序約定：「上開房屋（即系爭3棟房屋，下同）甲方（即參加人，下同）同意贈與乙方（即上訴人，下同），甲方不再主張借名登記」、「甲方同意撤回臺灣新北地方法院102年度訴第447號起訴案件」、「上開房屋所有之收益，雙方同意仍由甲方取得」等語，參加人並撤回上開事件之起訴；㈣被上訴人自98年起向參加人承租系爭OOO房屋至今等情，為兩造所不爭執，並有新北地院102年度訴字第447號民事判決、系爭和解書、系爭鎮前段OOO地號土地及系爭OOO房屋登記謄本、系爭OOO房屋租賃契約書等件附卷可稽（見原審卷第111至121、145至153、229至235頁），復經本院調取新北地院102年度訴字第447號民事全卷，核閱屬實，自堪信為真正。　
上訴人主張：伊及洪茂生為系爭OOO房屋之共有人，且伊與參加人簽訂系爭和解書，約定該屋所有之收益由參加人取得，伊則取得該屋之管理權，且伊為該屋之共有人，依民法第820條第1項規定，共有物出租應得全體共有人同意，參加人未徵得伊同意即擅自出租該屋予被上訴人，對伊不生效力，被上訴人為無權占有等語，惟為被上訴人所否認，被上訴人並以前詞置辯。是本件首應審究者厥為：㈠被上訴人向參加人承租使用系爭OOO房屋，參加人及被上訴人就該屋是否有占有使用之正當權源？㈡上訴人依民法第767條第1項、第821條規定，請求被上訴人遷讓返還系爭OOO房屋予全體共有人，有無理由？茲分述如下。
按稱和解者，為當事人約定互相讓步以終止爭執或防止爭執發生之契約；和解有使當事人所拋棄之權利消滅及使當事人取得和解契約所訂明權利之效力，民法第736條、第737條分別定有明文。是和解成立以後，其發生之法律上效力，在消極方面，使當事人所拋棄之權利消滅，在積極方面，則使當事人取得和解契約所訂明之權利（最高法院87年度台上字第312號判決意旨參照），且和解原由兩造互相讓步而成立，和解之後任何一方所受之不利益均屬其讓步之結果，兩造當事人即均應受該契約之拘束，縱使一造因而受不利益之結果，亦不得事後翻異，更就和解前之法律關係再行主張。查系爭3棟房屋為參加人於81年間所興建，登記為上訴人及洪茂生共有，應有部分各為2分之1，惟參加人前以其為系爭3棟房屋之實質所有權人，業已終止其與上訴人、洪茂生間借名登記契約為由，向新北地院起訴請求上訴人及洪茂生將系爭3棟房屋之所有權移轉登記予參加人（案列102年度訴字第447號），經該院於103年3月17日判決參加人勝訴，上訴人不服，向本院提起上訴（案列103年度上易字第539號），嗣上訴人與參加人於同年4月10日成立和解，系爭和解書第1條至第3條依序約定：「上開房屋（即系爭3棟房屋，下同）甲方（即參加人，下同）同意贈與乙方（即上訴人，下同），甲方不再主張借名登記」、「甲方同意撤回臺灣新北地方法院102年度訴第447號起訴案件」、「上開房屋所有之收益，雙方同意仍由甲方取得」等語，參加人並撤回上開事件之起訴，為兩造所不爭執，業如前述。綜合上開約定以觀，系爭和解書顯係上訴人與參加人為解決系爭3棟房屋應有部分各2分之1之借名登記契約及所有權等爭議而互相讓步，將雙方就系爭3棟房屋所得主張之權利、應負擔之義務，化約為系爭和解書之內容，以終局解決上訴人與參加人因此所生之各項爭議，堪認上訴人與參加人有以系爭和解書之內容作為解決上訴人與參加人間就系爭3棟房屋之所有爭執，而互相表示意思一致，該和解書之法律性質應屬私法上和解契約。揆諸前開說明，在系爭和解未經依法撤銷或證明有無效事由前，兩造均應受該契約之拘束，不容事後翻異而為相反主張。
次按所有人，於法令限制之範圍內，得自由使用、收益、處分其所有物，並排除他人之干涉，民法第765條定有明文。故物之所有權以占有、使用、收益、處分為其內容，且使用、收益通常又非占有標的不能實現；而民法第765條所稱「收益」，係指天然孳息與法定孳息，後者如出租所有物而收取租金屬之。又解釋意思表示，應探求當事人真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條亦有明定。故解釋當事人之契約，應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人立約時之真意，並通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事實、交易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠信原則，從該意思表示所根基之原因事實、主要目的、經濟價值、社會客觀認知及當事人所欲表示之法律效果，作全盤之觀察，以為判斷之基礎，不得拘泥字面或截取書據中一、二語任意推解，致失真意（最高法院39年台上字第1053號判例、106年度台上字第40號判決意旨參照）。上訴人主張：伊及洪茂生為系爭OOO房屋之共有人，且系爭和解書約定系爭OOO房屋所有之收益由參加人取得，伊則取得該屋之管理權，惟參加人未徵得伊同意即擅自出租該屋予被上訴人，對伊不生效力，被上訴人為無權占有等語，惟為被上訴人所否認，被上訴人並以前詞置辯。因此，被上訴人既向參加人承租使用系爭OOO房屋，參加人就該屋是否有占有之正當權源，自應就上訴人與參加人於成立和解時，是否曾明示或默示約定參加人保留占有、使用、收益該屋以取得租金給付之權利，依雙方成立和解契約當時之一切情狀，詳加解釋，以探求雙方立約時真意之必要。經查：　
㈠系爭3棟房屋為參加人於81年間所興建，於82年3月2日登記為上訴人及洪茂生共有，應有部分各為2分之1，為兩造所不爭執，業如前述。另洪茂生於000年00月00日出具證明書載明：「本人（即洪茂生）證明房屋座落新北市○○區○○路000號、OOO號、OOO前揭房屋自建立以來（約民國81年）在父親洪財義（即參加人）有生之年，皆由父親使用及出租並收取租金」等旨，有證明書1件在卷可查（見原審卷第125頁），而參加人亦已登記取得洪茂生就系爭OOO號房屋之應有部分2分之1，有建物登記謄本1件附於新北地院107年度板司調字第299號民事卷可憑（見該卷第103頁）。
㈡又參加人以其為系爭3棟房屋之實質所有權人，業已終止其與上訴人、洪茂生間借名登記契約為由，向新北地院起訴請求上訴人及洪茂生將系爭3棟房屋之所有權移轉登記予參加人（案列102年度訴字第447號），經該院判決參加人勝訴，上訴人不服，向本院提起上訴（案列103年度上易字第539號）後，始與參加人成立和解，並於系爭和解書第1條至第3條依序約定：「上開房屋（即系爭3棟房屋，下同）甲方（即參加人，下同）同意贈與乙方（即上訴人，下同），甲方不再主張借名登記」、「甲方同意撤回臺灣新北地方法院102年度訴第447號起訴案件」、「上開房屋所有之收益，雙方同意仍由甲方取得」等旨，嗣參加人依約撤回上開事件之起訴，亦如前述。再證人即參加人之堂兄與系爭和解書之見證人洪茂森於另案結證稱：參加人與上訴人父子互告，讓伊覺得很沒面子，伊有天去找參加人聊天，參加人問伊和解好不好，伊說這樣最好，不然會被別人笑，這麼大歲數了，又不是被別人佔去，後來參加人想通了，才找伊去作和解書的見證人，參加人知道簽這份和解書就是官司要和解，他那天神智很清楚，有說訴訟要撤銷，也有簽撤銷訴訟的書狀，另外有簽1張要分給小孩財產的書面等語（見本院103年度上易字第539號卷第83至85頁），足見參加人原起訴主張系爭3棟房屋係借名登記於上訴人及洪茂生名下，在取得該案第一審勝訴判決後，經親友勸說始同意將系爭3棟房屋應有部分各2分之1贈與上訴人，但仍保留系爭3棟房屋之收益權限，堪以認定。
㈢再證人即參加人之女洪美惠於另案結證稱：系爭3棟房屋係由參加人出資興建，所有房租收入都是參加人的，伊等有去幫忙收租交給參加人，當時參加人叫伊去貼紅單出租，都是由參加人決定出租給誰、租金為何，至今還是由參加人收取租金等語（見新北地院102年度訴字第447號卷一第78頁），證人即參加人之子洪明傑於另案結證稱：系爭3棟房屋是伊父出資興建，房屋修繕、出租都是由伊父管理等語（見同上卷二第78頁），洪茂生於000年00月00日亦出具系爭證明書載明系爭3棟房屋自興建後，皆由參加人使用、出租並收取租金，如前述。而上訴人於另案自承：82年至95年間，有時候由伊，有時候由洪茂生去收取租金，收租後再交給參加人，參加人怕伊將房屋賣掉，所有權狀都是由參加人保管等語（見同上卷一第80頁、卷二第142頁），且對系爭OOO號、OOO號房屋之原租約屆滿後，即自行出租他人，未將租金交付參加人一節不爭執（見新北地院107年度訴字第1969號卷二第239頁），堪認系爭3棟房屋之使用、收益向來均由參加人為之，且參加人確有擔心上訴人擅自處分、收取系爭3棟房屋租金之疑慮。
㈣本院綜合上情，並參酌系爭OOO房屋為參加人所興建，洪茂生同意參加人使用、出租該屋並收取租金，且參加人於簽訂系爭和解書時已高齡84歲，身體狀況不佳（見新北地院107年度訴字第1969號卷一第33頁，診斷證明書），而證人洪茂森、陳玉珍於另案均結證稱參加人於簽訂系爭和解書當天，亦請陳玉珍當場撰寫財產分配書等情（見本院103年度上易字第539號卷第84、85、88頁），認系爭OOO房屋既為參加人所興建並收取租金，且新北地院102年度訴字第447號已判決參加人勝訴，足見參加人於簽訂系爭和解書時雖同意將該屋應有部分2分之1贈與上訴人，然為求晚年生活保障，乃約定保留該屋之使用、收益權，要屬無疑，否則，雙方即無特約系爭和解書第3條之必要。又物之所有權係以占有、使用、收益、處分為其內容，且使用、收益皆以占有標的為必要，而民法第765條所稱「收益」，在法定孳息方面，包括出租所有物而收取租金，業如前述，則系爭和解書第3條雖僅約定「房屋所有之收益」由參加人取得，並不因其約定之名稱為「收益」而改變參加人得占有、出租該屋而取得租金之性質，自難遽以系爭和解書第3條所用之文字而認定雙方已約定參加人拋棄出租系爭OOO房屋之權利，或參加人僅得「收益」，而無占有、出租該屋之權。因此，雙方當時立約真意應為參加人雖將系爭OOO房屋應有部分2分之1贈與上訴人，但在參加人有生之年，參加人仍保有占有、收益該屋而收取租金之權，如此解釋始符合雙方成立系爭和解書之真意。否則，如認上訴人始有管理、出租系爭OOO房屋之權限，則在上訴人怠於出租，或賤價出租，或自行使用，甚至廢棄該屋不用之情形，即形同參加人無法取得該屋收益之不公平現象，殊非參加人簽訂系爭和解書之本意，亦與事理顯然不符。況參加人當時若知悉和解後即不得自行出租系爭OOO房屋，甚至有無法取得收益（租金）之可能，豈有在新北地院判決其勝訴後，仍與上訴人成立和解，將該屋之應有部分2分之1贈與上訴人之可能？
㈤綜上所述，被上訴人辯稱參加人依系爭和解書之約定，有權出租系爭OOO房屋一節，堪以採信。上訴人主張：伊及洪茂生為系爭OOO房屋之共有人，且系爭和解書約定該屋之收益由參加人取得，伊則取得該屋之管理權，參加人未徵得伊同意即擅自出租該屋予被上訴人，對伊不生效力云云，乃拘泥於系爭和解書所用之文字，未斟酌雙方締約時之真意，並非可採。 
㈥另上訴人雖主張新北地院104年度訴字第2255號、107年度訴字第1969號民事判決已認定系爭和解書簽立後，參加人僅取得系爭OOO房屋之收益權，伊則取得管理權等語，惟查新北地院104年度訴字第2255號判決之原告為參加人，被告為訴外人億昇利實業有限公司、國洺企業有限公司，與本件當事人並非同一；而參加人與上訴人於新北地院107年度訴字第1969號判決後，均向本院提起上訴（案列108年度上字第1253號），目前尚在審理中，本院自不受上開判決之拘束，併予敘明。　
末按所有權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，有妨害其所有權之虞者，得請求防止之；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、第821條分別定有明文。又民法第767條第1項前段規定之所有物返還請求權，須以占有所有物之人係無占有之合法權源者，始足當之；倘占有之人有占有之正當權源，即不得對之行使所有物返還請求權。再基於債之關係而占有他方所有物之一方當事人，本得向他方當事人（所有人）主張有占有之合法權源；如該有權占有之人將其直接占有移轉予第三人時，除該移轉占有性質上應經所有人同意（如民法第467條第2項規定）者外，第三人亦得本於其所受讓之占有，對所有人主張其有占有之權利，此乃基於「占有連鎖」之原理所產生之效果，與債之相對性係屬二事；換言之，占有連鎖，為多次連續的有權源占有，倘物之占有人與移轉占有之中間人，暨中間人與所有人間，均有基於一定債之關係合法取得之占有權源，且中間人移轉占有予占有人不違反其與前手間債之關係內容者，即成立占有連鎖，物之占有人基於占有連鎖，對於物之所有人具有占有之正當權源（最高法院101年度台上字第224號、110年台上字第606號判決意旨參照）。上訴人主張：伊及洪茂生為系爭OOO房屋之共有人，參加人未徵得伊同意即擅自出租該屋予被上訴人，對伊不生效力，被上訴人無權占有該屋，伊自得依民法第767條第1項、第821條規定，請求被上訴人遷讓返還該屋予全體共有人等語，惟為被上訴人所否認，被上訴人並以前詞置辯。經查：
㈠系爭OOO房屋為參加人所興建，登記為上訴人及洪茂生共有，應有部分各為2分之1，惟洪茂生同意參加人使用、出租該屋並收取租金，嗣參加人與上訴人訂立系爭和解書，參加人同意不再主張借名登記，並將該屋應有部分2分之1贈與上訴人，但參加人仍保有占有、收益該屋而收取租金之權，業如前述，則參加人本於系爭和解契約而占有該屋，自具有正當權源，而參加人又將該屋出租予被上訴人，並同時將其對於該屋之占有移轉予被上訴人，被上訴人基於「租賃關係」自參加人取得占有，揆諸前揭說明，被上訴人自取得占有該屋之正當權源，成立占有連鎖而屬有權占有。　
㈡因此，被上訴人占有系爭OOO房屋，並非無正當權源，上訴人自不得依民法第767條第1項、第821條規定，請求被上訴人將該屋遷讓返還予共有人全體云云，亦非可採。　
綜上所述，上訴人依民法第767條第1項、第821條規定，請求被上訴人將系爭OOO房屋遷讓返還予共有人全體，為無理由，不應准許。原審為上訴人敗訴判決，及駁回其假執行之聲請，洵屬正當。上訴意旨指摘原判決不當，聲明廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。
本案事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提未經援用之證據，經審酌後認與判決結果不生影響，爰不一一論述，附此敘明。
據上論結，本件上訴為無理由。依民事訴訟法第449條第1項、第78條、第86條第1項但書，判決如主文。
　　
中　　華　　民　　國　　110 　年　　4 　　月　　28　　日
              民事第二庭
                  審判長法  官  陳容正
　　　　　　　　　      法  官  劉素如   
　　　　　　　　    　　法  官  李昆曄
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　　110 　年　　4 　　月　　30　　日


                        書記官  李華倫

臺灣高等法院民事判決

109年度上字第857號



上  訴  人  洪明來  

訴訟代理人  蔡正廷律師

            林李達律師    

            陳曉婷律師                    

被上訴人    諾貝兒寶貝股份有限公司



法定代理人  張振興  



訴訟代理人  蕭聖澄律師

參  加  人  洪財義  

法定代理人  洪滿    

            洪美惠  

            

上列當事人間請求遷讓房屋事件，上訴人對於中華民國109年4月

24日臺灣新北地方法院108年度訴字第2168號第一審判決提起上

訴，本院於110年4月7日言詞辯論終結，判決如下：     

    主      文

上訴駁回。

第二審訴訟費用及參加訴訟費用均由上訴人負擔。   

    事實及理由

上訴人主張：

㈠伊及訴外人即伊弟洪茂生（下稱洪茂生）為門牌號碼新北市○○

  區○○路000號房屋（下稱系爭OOO號房屋）之共有人，應有部分

  各為2分之1，詎參加人未經伊同意，即擅自將該屋出租予被上

  訴人，侵害伊對該屋之所有權，並妨礙伊之使用、收益權益。

  又伊自始即登記為該屋之所有權人，且參加人前以終止借名關

  係為由，起訴請求伊及洪茂生將系爭OOO房屋及門牌號碼新北

  市○○區○○路000號、OOO號房屋（以下分稱系爭OOO號、OOO號房

  屋，與系爭OOO房屋合稱系爭3棟房屋）之應有部分各2分之1移

  轉登記予參加人，經臺灣新北地方法院（下稱新北地院）以10

  2年度訴字第447號判決參加人勝訴，伊向本院提起上訴（案列

  103年度上易字第539號）後，與參加人於民國103年4月10日成

  立和解，簽訂和解書（下稱系爭和解書），約定參加人不再對

  伊主張借名登記，將原登記於伊名下之系爭3棟房屋之應有部

  分各2分之1贈與伊，並撤回上開訴訟之起訴，則新北地院102

  年度訴字第447號民事判決對伊即不生效力，伊與參加人就系

  爭OOO房屋即無借名登記之關係。

㈡又系爭和解書第3條約定系爭OOO房屋所有之收益由參加人取得

  ，自不包含管理權，參加人如欲保留管理權，理應會於系爭和

  解書內予以載明，且伊於簽立系爭和解書後，仍與參加人一同

  出租系爭OOO號房屋，益徵伊與參加人簽立系爭和解書後，係

  由參加人取得系爭3棟房屋之收益權，而由伊取得管理權。再

  縱認系爭和解書未約定系爭3棟房屋之管理使用權之歸屬，然

  伊既為系爭OOO房屋之共有人，依民法第820條第1項規定，共

  有物出租應得全體共有人同意，參加人未得伊同意即擅自出租

  該屋，對伊不生效力，被上訴人自屬無權占有等語，爰依民法

  第767條第1項、第821條規定，求為判命被上訴人遷讓返還系

  爭OOO房屋予全體共有人（原審判決駁回上訴人之訴，上訴人

  不服，提起上訴）。並上訴聲明：⒈原判決廢棄；⒉被上訴人應

  將系爭OOO房屋遷讓返還予共有人全體；⒊願供擔保請准宣告假

  執行。　

被上訴人則以：

㈠參加人本為系爭OOO房屋之實質所有權人，僅借名登記於上訴人

  及洪茂生名下，業經新北地院102年度訴字第447號民事判決認

  定在案，自有爭點效之適用，足見參加人係於簽立系爭和解書

  時，始將系爭3棟房屋之應有部分各2分之1贈與上訴人，惟慮

  及其就系爭3棟房屋所收取之租金可能遭上訴人之債權人主張

  不當得利，故於系爭和解書第3條約定系爭3棟房屋之所有收益

  仍由參加人取得。是參加人訂約之真意係同意將系爭3棟房屋

  之應有部分各2分之1贈與上訴人，然房屋之管理使用、收益等

  權限則仍由原管理使用人即參加人取得。況參加人簽訂系爭和

  解書後，仍繼續管理系爭OOO房屋，未曾將該屋交付上訴人占

  有，益見該屋自興建後均由參加人管理、使用、收益，則伊自

  98年起向參加人承租該屋至今，自非無權占有。

㈡又新北地院104年度訴字第2255號民事判決與本案之訴訟標的不

  同，自無爭點效力。再縱認伊為無權占有，上訴人訴請伊遷讓

  返還系爭OOO房屋，係以損害伊及參加人為目的，三方皆無獲

  利，並使參加人喪失經濟來源，自屬權利濫用等語，資為抗辯

  。並答辯聲明：⒈上訴駁回；⒉如受不利判決，願供擔保請准免

  為假執行。　

參加人陳述略以：系爭OOO房屋為伊所興建，雖借名登記於上訴

  人及洪茂生名下，但係由伊管理、使用、收益，故伊將該屋出

  租予被上訴人，被上訴人自有合法使用權源等語。　

經查：㈠系爭3棟房屋為參加人於81年間所興建，於82年3月2日

  登記為上訴人及洪茂生共有，應有部分各為2分之1；㈡系爭OOO

  房屋為1層建物，面積464平方公尺，而該屋坐落於新北市○○區

  鎮○段000地號土地（下稱系爭鎮前段OOO地號土地），面積2,4

  59.72平方公尺，登記為參加人之應有部分3分之2，洪茂生、

  洪明杉、洪明傑之應有部分各為12分之1，洪肇基、洪得源之

  應有部分各為24分之1；㈢參加人前以其為系爭3棟房屋之實質

  所有權人，業已終止其與上訴人、洪茂生間借名登記契約為由

  ，向新北地院起訴請求上訴人及洪茂生將系爭3棟房屋之所有

  權移轉登記予參加人（案列102年度訴字第447號），經該院於

  103年3月17日判決參加人勝訴，上訴人不服，向本院提起上訴

  （案列103年度上易字第539號），嗣上訴人與參加人於同年4

  月10日成立和解，系爭和解書第1條至第3條依序約定：「上開

  房屋（即系爭3棟房屋，下同）甲方（即參加人，下同）同意

  贈與乙方（即上訴人，下同），甲方不再主張借名登記」、「

  甲方同意撤回臺灣新北地方法院102年度訴第447號起訴案件」

  、「上開房屋所有之收益，雙方同意仍由甲方取得」等語，參

  加人並撤回上開事件之起訴；㈣被上訴人自98年起向參加人承

  租系爭OOO房屋至今等情，為兩造所不爭執，並有新北地院102

  年度訴字第447號民事判決、系爭和解書、系爭鎮前段OOO地號

  土地及系爭OOO房屋登記謄本、系爭OOO房屋租賃契約書等件附

  卷可稽（見原審卷第111至121、145至153、229至235頁），復

  經本院調取新北地院102年度訴字第447號民事全卷，核閱屬實

  ，自堪信為真正。　

上訴人主張：伊及洪茂生為系爭OOO房屋之共有人，且伊與參加人簽訂系爭和解書，約定該屋所有之收益由參加人取得，伊則取得該屋之管理權，且伊為該屋之共有人，依民法第820條第1項規定，共有物出租應得全體共有人同意，參加人未徵得伊同意即擅自出租該屋予被上訴人，對伊不生效力，被上訴人為無權占有等語，惟為被上訴人所否認，被上訴人並以前詞置辯。是本件首應審究者厥為：㈠被上訴人向參加人承租使用系爭OOO房屋，參加人及被上訴人就該屋是否有占有使用之正當權源？㈡上訴人依民法第767條第1項、第821條規定，請求被上訴人遷讓返還系爭OOO房屋予全體共有人，有無理由？茲分述如下。

按稱和解者，為當事人約定互相讓步以終止爭執或防止爭執發生之契約；和解有使當事人所拋棄之權利消滅及使當事人取得和解契約所訂明權利之效力，民法第736條、第737條分別定有明文。是和解成立以後，其發生之法律上效力，在消極方面，使當事人所拋棄之權利消滅，在積極方面，則使當事人取得和解契約所訂明之權利（最高法院87年度台上字第312號判決意旨參照），且和解原由兩造互相讓步而成立，和解之後任何一方所受之不利益均屬其讓步之結果，兩造當事人即均應受該契約之拘束，縱使一造因而受不利益之結果，亦不得事後翻異，更就和解前之法律關係再行主張。查系爭3棟房屋為參加人於81年間所興建，登記為上訴人及洪茂生共有，應有部分各為2分之1，惟參加人前以其為系爭3棟房屋之實質所有權人，業已終止其與上訴人、洪茂生間借名登記契約為由，向新北地院起訴請求上訴人及洪茂生將系爭3棟房屋之所有權移轉登記予參加人（案列102年度訴字第447號），經該院於103年3月17日判決參加人勝訴，上訴人不服，向本院提起上訴（案列103年度上易字第539號），嗣上訴人與參加人於同年4月10日成立和解，系爭和解書第1條至第3條依序約定：「上開房屋（即系爭3棟房屋，下同）甲方（即參加人，下同）同意贈與乙方（即上訴人，下同），甲方不再主張借名登記」、「甲方同意撤回臺灣新北地方法院102年度訴第447號起訴案件」、「上開房屋所有之收益，雙方同意仍由甲方取得」等語，參加人並撤回上開事件之起訴，為兩造所不爭執，業如前述。綜合上開約定以觀，系爭和解書顯係上訴人與參加人為解決系爭3棟房屋應有部分各2分之1之借名登記契約及所有權等爭議而互相讓步，將雙方就系爭3棟房屋所得主張之權利、應負擔之義務，化約為系爭和解書之內容，以終局解決上訴人與參加人因此所生之各項爭議，堪認上訴人與參加人有以系爭和解書之內容作為解決上訴人與參加人間就系爭3棟房屋之所有爭執，而互相表示意思一致，該和解書之法律性質應屬私法上和解契約。揆諸前開說明，在系爭和解未經依法撤銷或證明有無效事由前，兩造均應受該契約之拘束，不容事後翻異而為相反主張。

次按所有人，於法令限制之範圍內，得自由使用、收益、處分其所有物，並排除他人之干涉，民法第765條定有明文。故物之所有權以占有、使用、收益、處分為其內容，且使用、收益通常又非占有標的不能實現；而民法第765條所稱「收益」，係指天然孳息與法定孳息，後者如出租所有物而收取租金屬之。又解釋意思表示，應探求當事人真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條亦有明定。故解釋當事人之契約，應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人立約時之真意，並通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事實、交易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠信原則，從該意思表示所根基之原因事實、主要目的、經濟價值、社會客觀認知及當事人所欲表示之法律效果，作全盤之觀察，以為判斷之基礎，不得拘泥字面或截取書據中一、二語任意推解，致失真意（最高法院39年台上字第1053號判例、106年度台上字第40號判決意旨參照）。上訴人主張：伊及洪茂生為系爭OOO房屋之共有人，且系爭和解書約定系爭OOO房屋所有之收益由參加人取得，伊則取得該屋之管理權，惟參加人未徵得伊同意即擅自出租該屋予被上訴人，對伊不生效力，被上訴人為無權占有等語，惟為被上訴人所否認，被上訴人並以前詞置辯。因此，被上訴人既向參加人承租使用系爭OOO房屋，參加人就該屋是否有占有之正當權源，自應就上訴人與參加人於成立和解時，是否曾明示或默示約定參加人保留占有、使用、收益該屋以取得租金給付之權利，依雙方成立和解契約當時之一切情狀，詳加解釋，以探求雙方立約時真意之必要。經查：　

㈠系爭3棟房屋為參加人於81年間所興建，於82年3月2日登記為上

  訴人及洪茂生共有，應有部分各為2分之1，為兩造所不爭執，

  業如前述。另洪茂生於000年00月00日出具證明書載明：「本

  人（即洪茂生）證明房屋座落新北市○○區○○路000號、OOO號、

  OOO前揭房屋自建立以來（約民國81年）在父親洪財義（即參

  加人）有生之年，皆由父親使用及出租並收取租金」等旨，有

  證明書1件在卷可查（見原審卷第125頁），而參加人亦已登記

  取得洪茂生就系爭OOO號房屋之應有部分2分之1，有建物登記

  謄本1件附於新北地院107年度板司調字第299號民事卷可憑（

  見該卷第103頁）。

㈡又參加人以其為系爭3棟房屋之實質所有權人，業已終止其與上訴人、洪茂生間借名登記契約為由，向新北地院起訴請求上訴人及洪茂生將系爭3棟房屋之所有權移轉登記予參加人（案列102年度訴字第447號），經該院判決參加人勝訴，上訴人不服，向本院提起上訴（案列103年度上易字第539號）後，始與參加人成立和解，並於系爭和解書第1條至第3條依序約定：「上開房屋（即系爭3棟房屋，下同）甲方（即參加人，下同）同意贈與乙方（即上訴人，下同），甲方不再主張借名登記」、「甲方同意撤回臺灣新北地方法院102年度訴第447號起訴案件」、「上開房屋所有之收益，雙方同意仍由甲方取得」等旨，嗣參加人依約撤回上開事件之起訴，亦如前述。再證人即參加人之堂兄與系爭和解書之見證人洪茂森於另案結證稱：參加人與上訴人父子互告，讓伊覺得很沒面子，伊有天去找參加人聊天，參加人問伊和解好不好，伊說這樣最好，不然會被別人笑，這麼大歲數了，又不是被別人佔去，後來參加人想通了，才找伊去作和解書的見證人，參加人知道簽這份和解書就是官司要和解，他那天神智很清楚，有說訴訟要撤銷，也有簽撤銷訴訟的書狀，另外有簽1張要分給小孩財產的書面等語（見本院103年度上易字第539號卷第83至85頁），足見參加人原起訴主張系爭3棟房屋係借名登記於上訴人及洪茂生名下，在取得該案第一審勝訴判決後，經親友勸說始同意將系爭3棟房屋應有部分各2分之1贈與上訴人，但仍保留系爭3棟房屋之收益權限，堪以認定。

㈢再證人即參加人之女洪美惠於另案結證稱：系爭3棟房屋係由參加人出資興建，所有房租收入都是參加人的，伊等有去幫忙收租交給參加人，當時參加人叫伊去貼紅單出租，都是由參加人決定出租給誰、租金為何，至今還是由參加人收取租金等語（見新北地院102年度訴字第447號卷一第78頁），證人即參加人之子洪明傑於另案結證稱：系爭3棟房屋是伊父出資興建，房屋修繕、出租都是由伊父管理等語（見同上卷二第78頁），洪茂生於000年00月00日亦出具系爭證明書載明系爭3棟房屋自興建後，皆由參加人使用、出租並收取租金，如前述。而上訴人於另案自承：82年至95年間，有時候由伊，有時候由洪茂生去收取租金，收租後再交給參加人，參加人怕伊將房屋賣掉，所有權狀都是由參加人保管等語（見同上卷一第80頁、卷二第142頁），且對系爭OOO號、OOO號房屋之原租約屆滿後，即自行出租他人，未將租金交付參加人一節不爭執（見新北地院107年度訴字第1969號卷二第239頁），堪認系爭3棟房屋之使用、收益向來均由參加人為之，且參加人確有擔心上訴人擅自處分、收取系爭3棟房屋租金之疑慮。

㈣本院綜合上情，並參酌系爭OOO房屋為參加人所興建，洪茂生同意參加人使用、出租該屋並收取租金，且參加人於簽訂系爭和解書時已高齡84歲，身體狀況不佳（見新北地院107年度訴字第1969號卷一第33頁，診斷證明書），而證人洪茂森、陳玉珍於另案均結證稱參加人於簽訂系爭和解書當天，亦請陳玉珍當場撰寫財產分配書等情（見本院103年度上易字第539號卷第84、85、88頁），認系爭OOO房屋既為參加人所興建並收取租金，且新北地院102年度訴字第447號已判決參加人勝訴，足見參加人於簽訂系爭和解書時雖同意將該屋應有部分2分之1贈與上訴人，然為求晚年生活保障，乃約定保留該屋之使用、收益權，要屬無疑，否則，雙方即無特約系爭和解書第3條之必要。又物之所有權係以占有、使用、收益、處分為其內容，且使用、收益皆以占有標的為必要，而民法第765條所稱「收益」，在法定孳息方面，包括出租所有物而收取租金，業如前述，則系爭和解書第3條雖僅約定「房屋所有之收益」由參加人取得，並不因其約定之名稱為「收益」而改變參加人得占有、出租該屋而取得租金之性質，自難遽以系爭和解書第3條所用之文字而認定雙方已約定參加人拋棄出租系爭OOO房屋之權利，或參加人僅得「收益」，而無占有、出租該屋之權。因此，雙方當時立約真意應為參加人雖將系爭OOO房屋應有部分2分之1贈與上訴人，但在參加人有生之年，參加人仍保有占有、收益該屋而收取租金之權，如此解釋始符合雙方成立系爭和解書之真意。否則，如認上訴人始有管理、出租系爭OOO房屋之權限，則在上訴人怠於出租，或賤價出租，或自行使用，甚至廢棄該屋不用之情形，即形同參加人無法取得該屋收益之不公平現象，殊非參加人簽訂系爭和解書之本意，亦與事理顯然不符。況參加人當時若知悉和解後即不得自行出租系爭OOO房屋，甚至有無法取得收益（租金）之可能，豈有在新北地院判決其勝訴後，仍與上訴人成立和解，將該屋之應有部分2分之1贈與上訴人之可能？

㈤綜上所述，被上訴人辯稱參加人依系爭和解書之約定，有權出

  租系爭OOO房屋一節，堪以採信。上訴人主張：伊及洪茂生為

  系爭OOO房屋之共有人，且系爭和解書約定該屋之收益由參加

  人取得，伊則取得該屋之管理權，參加人未徵得伊同意即擅自

  出租該屋予被上訴人，對伊不生效力云云，乃拘泥於系爭和解

  書所用之文字，未斟酌雙方締約時之真意，並非可採。 

㈥另上訴人雖主張新北地院104年度訴字第2255號、107年度訴字

  第1969號民事判決已認定系爭和解書簽立後，參加人僅取得系

  爭OOO房屋之收益權，伊則取得管理權等語，惟查新北地院104

  年度訴字第2255號判決之原告為參加人，被告為訴外人億昇利

  實業有限公司、國洺企業有限公司，與本件當事人並非同一；

  而參加人與上訴人於新北地院107年度訴字第1969號判決後，

  均向本院提起上訴（案列108年度上字第1253號），目前尚在

  審理中，本院自不受上開判決之拘束，併予敘明。　

末按所有權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，有妨害其所有權之虞

  者，得請求防止之；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、第821條分別定有明文。

  又民法第767條第1項前段規定之所有物返還請求權，須以占有

  所有物之人係無占有之合法權源者，始足當之；倘占有之人有

  占有之正當權源，即不得對之行使所有物返還請求權。再基於

  債之關係而占有他方所有物之一方當事人，本得向他方當事人

  （所有人）主張有占有之合法權源；如該有權占有之人將其直

  接占有移轉予第三人時，除該移轉占有性質上應經所有人同意

  （如民法第467條第2項規定）者外，第三人亦得本於其所受讓

  之占有，對所有人主張其有占有之權利，此乃基於「占有連鎖

  」之原理所產生之效果，與債之相對性係屬二事；換言之，占

  有連鎖，為多次連續的有權源占有，倘物之占有人與移轉占有

  之中間人，暨中間人與所有人間，均有基於一定債之關係合法

  取得之占有權源，且中間人移轉占有予占有人不違反其與前手

  間債之關係內容者，即成立占有連鎖，物之占有人基於占有連

  鎖，對於物之所有人具有占有之正當權源（最高法院101年度

  台上字第224號、110年台上字第606號判決意旨參照）。上訴

  人主張：伊及洪茂生為系爭OOO房屋之共有人，參加人未徵得

  伊同意即擅自出租該屋予被上訴人，對伊不生效力，被上訴人

  無權占有該屋，伊自得依民法第767條第1項、第821條規定，

  請求被上訴人遷讓返還該屋予全體共有人等語，惟為被上訴人

  所否認，被上訴人並以前詞置辯。經查：

㈠系爭OOO房屋為參加人所興建，登記為上訴人及洪茂生共有，應

  有部分各為2分之1，惟洪茂生同意參加人使用、出租該屋並收

  取租金，嗣參加人與上訴人訂立系爭和解書，參加人同意不再

  主張借名登記，並將該屋應有部分2分之1贈與上訴人，但參加

  人仍保有占有、收益該屋而收取租金之權，業如前述，則參加

  人本於系爭和解契約而占有該屋，自具有正當權源，而參加人

  又將該屋出租予被上訴人，並同時將其對於該屋之占有移轉予

  被上訴人，被上訴人基於「租賃關係」自參加人取得占有，揆

  諸前揭說明，被上訴人自取得占有該屋之正當權源，成立占有

  連鎖而屬有權占有。　

㈡因此，被上訴人占有系爭OOO房屋，並非無正當權源，上訴人自

  不得依民法第767條第1項、第821條規定，請求被上訴人將該

  屋遷讓返還予共有人全體云云，亦非可採。　

綜上所述，上訴人依民法第767條第1項、第821條規定，請求被

  上訴人將系爭OOO房屋遷讓返還予共有人全體，為無理由，不

  應准許。原審為上訴人敗訴判決，及駁回其假執行之聲請，洵

  屬正當。上訴意旨指摘原判決不當，聲明廢棄改判，為無理由

  ，應駁回其上訴。

本案事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提未經援用之證

  據，經審酌後認與判決結果不生影響，爰不一一論述，附此敘

  明。

據上論結，本件上訴為無理由。依民事訴訟法第449條第1項、

  第78條、第86條第1項但書，判決如主文。

　　

中　　華　　民　　國　　110 　年　　4 　　月　　28　　日

              民事第二庭

                  審判長法  官  陳容正

　　　　　　　　　      法  官  劉素如   

　　　　　　　　    　　法  官  李昆曄

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　　110 　年　　4 　　月　　30　　日



                        書記官  李華倫




臺灣高等法院民事判決

109年度上字第857號



上  訴  人  洪明來  

訴訟代理人  蔡正廷律師

            林李達律師    

            陳曉婷律師                    

被上訴人    諾貝兒寶貝股份有限公司



法定代理人  張振興  



訴訟代理人  蕭聖澄律師

參  加  人  洪財義  

法定代理人  洪滿    

            洪美惠  

            

上列當事人間請求遷讓房屋事件，上訴人對於中華民國109年4月24日臺灣新北地方法院108年度訴字第2168號第一審判決提起上訴，本院於110年4月7日言詞辯論終結，判決如下：     

    主      文

上訴駁回。

第二審訴訟費用及參加訴訟費用均由上訴人負擔。   

    事實及理由

上訴人主張：

㈠伊及訴外人即伊弟洪茂生（下稱洪茂生）為門牌號碼新北市○○區○○路000號房屋（下稱系爭OOO號房屋）之共有人，應有部分各為2分之1，詎參加人未經伊同意，即擅自將該屋出租予被上訴人，侵害伊對該屋之所有權，並妨礙伊之使用、收益權益。又伊自始即登記為該屋之所有權人，且參加人前以終止借名關係為由，起訴請求伊及洪茂生將系爭OOO房屋及門牌號碼新北市○○區○○路000號、OOO號房屋（以下分稱系爭OOO號、OOO號房屋，與系爭OOO房屋合稱系爭3棟房屋）之應有部分各2分之1移轉登記予參加人，經臺灣新北地方法院（下稱新北地院）以102年度訴字第447號判決參加人勝訴，伊向本院提起上訴（案列103年度上易字第539號）後，與參加人於民國103年4月10日成立和解，簽訂和解書（下稱系爭和解書），約定參加人不再對伊主張借名登記，將原登記於伊名下之系爭3棟房屋之應有部分各2分之1贈與伊，並撤回上開訴訟之起訴，則新北地院102年度訴字第447號民事判決對伊即不生效力，伊與參加人就系爭OOO房屋即無借名登記之關係。

㈡又系爭和解書第3條約定系爭OOO房屋所有之收益由參加人取得，自不包含管理權，參加人如欲保留管理權，理應會於系爭和解書內予以載明，且伊於簽立系爭和解書後，仍與參加人一同出租系爭OOO號房屋，益徵伊與參加人簽立系爭和解書後，係由參加人取得系爭3棟房屋之收益權，而由伊取得管理權。再縱認系爭和解書未約定系爭3棟房屋之管理使用權之歸屬，然伊既為系爭OOO房屋之共有人，依民法第820條第1項規定，共有物出租應得全體共有人同意，參加人未得伊同意即擅自出租該屋，對伊不生效力，被上訴人自屬無權占有等語，爰依民法第767條第1項、第821條規定，求為判命被上訴人遷讓返還系爭OOO房屋予全體共有人（原審判決駁回上訴人之訴，上訴人不服，提起上訴）。並上訴聲明：⒈原判決廢棄；⒉被上訴人應將系爭OOO房屋遷讓返還予共有人全體；⒊願供擔保請准宣告假執行。　

被上訴人則以：

㈠參加人本為系爭OOO房屋之實質所有權人，僅借名登記於上訴人及洪茂生名下，業經新北地院102年度訴字第447號民事判決認定在案，自有爭點效之適用，足見參加人係於簽立系爭和解書時，始將系爭3棟房屋之應有部分各2分之1贈與上訴人，惟慮及其就系爭3棟房屋所收取之租金可能遭上訴人之債權人主張不當得利，故於系爭和解書第3條約定系爭3棟房屋之所有收益仍由參加人取得。是參加人訂約之真意係同意將系爭3棟房屋之應有部分各2分之1贈與上訴人，然房屋之管理使用、收益等權限則仍由原管理使用人即參加人取得。況參加人簽訂系爭和解書後，仍繼續管理系爭OOO房屋，未曾將該屋交付上訴人占有，益見該屋自興建後均由參加人管理、使用、收益，則伊自98年起向參加人承租該屋至今，自非無權占有。

㈡又新北地院104年度訴字第2255號民事判決與本案之訴訟標的不同，自無爭點效力。再縱認伊為無權占有，上訴人訴請伊遷讓返還系爭OOO房屋，係以損害伊及參加人為目的，三方皆無獲利，並使參加人喪失經濟來源，自屬權利濫用等語，資為抗辯。並答辯聲明：⒈上訴駁回；⒉如受不利判決，願供擔保請准免為假執行。　

參加人陳述略以：系爭OOO房屋為伊所興建，雖借名登記於上訴人及洪茂生名下，但係由伊管理、使用、收益，故伊將該屋出租予被上訴人，被上訴人自有合法使用權源等語。　

經查：㈠系爭3棟房屋為參加人於81年間所興建，於82年3月2日登記為上訴人及洪茂生共有，應有部分各為2分之1；㈡系爭OOO房屋為1層建物，面積464平方公尺，而該屋坐落於新北市○○區鎮○段000地號土地（下稱系爭鎮前段OOO地號土地），面積2,459.72平方公尺，登記為參加人之應有部分3分之2，洪茂生、洪明杉、洪明傑之應有部分各為12分之1，洪肇基、洪得源之應有部分各為24分之1；㈢參加人前以其為系爭3棟房屋之實質所有權人，業已終止其與上訴人、洪茂生間借名登記契約為由，向新北地院起訴請求上訴人及洪茂生將系爭3棟房屋之所有權移轉登記予參加人（案列102年度訴字第447號），經該院於103年3月17日判決參加人勝訴，上訴人不服，向本院提起上訴（案列103年度上易字第539號），嗣上訴人與參加人於同年4月10日成立和解，系爭和解書第1條至第3條依序約定：「上開房屋（即系爭3棟房屋，下同）甲方（即參加人，下同）同意贈與乙方（即上訴人，下同），甲方不再主張借名登記」、「甲方同意撤回臺灣新北地方法院102年度訴第447號起訴案件」、「上開房屋所有之收益，雙方同意仍由甲方取得」等語，參加人並撤回上開事件之起訴；㈣被上訴人自98年起向參加人承租系爭OOO房屋至今等情，為兩造所不爭執，並有新北地院102年度訴字第447號民事判決、系爭和解書、系爭鎮前段OOO地號土地及系爭OOO房屋登記謄本、系爭OOO房屋租賃契約書等件附卷可稽（見原審卷第111至121、145至153、229至235頁），復經本院調取新北地院102年度訴字第447號民事全卷，核閱屬實，自堪信為真正。　

上訴人主張：伊及洪茂生為系爭OOO房屋之共有人，且伊與參加人簽訂系爭和解書，約定該屋所有之收益由參加人取得，伊則取得該屋之管理權，且伊為該屋之共有人，依民法第820條第1項規定，共有物出租應得全體共有人同意，參加人未徵得伊同意即擅自出租該屋予被上訴人，對伊不生效力，被上訴人為無權占有等語，惟為被上訴人所否認，被上訴人並以前詞置辯。是本件首應審究者厥為：㈠被上訴人向參加人承租使用系爭OOO房屋，參加人及被上訴人就該屋是否有占有使用之正當權源？㈡上訴人依民法第767條第1項、第821條規定，請求被上訴人遷讓返還系爭OOO房屋予全體共有人，有無理由？茲分述如下。

按稱和解者，為當事人約定互相讓步以終止爭執或防止爭執發生之契約；和解有使當事人所拋棄之權利消滅及使當事人取得和解契約所訂明權利之效力，民法第736條、第737條分別定有明文。是和解成立以後，其發生之法律上效力，在消極方面，使當事人所拋棄之權利消滅，在積極方面，則使當事人取得和解契約所訂明之權利（最高法院87年度台上字第312號判決意旨參照），且和解原由兩造互相讓步而成立，和解之後任何一方所受之不利益均屬其讓步之結果，兩造當事人即均應受該契約之拘束，縱使一造因而受不利益之結果，亦不得事後翻異，更就和解前之法律關係再行主張。查系爭3棟房屋為參加人於81年間所興建，登記為上訴人及洪茂生共有，應有部分各為2分之1，惟參加人前以其為系爭3棟房屋之實質所有權人，業已終止其與上訴人、洪茂生間借名登記契約為由，向新北地院起訴請求上訴人及洪茂生將系爭3棟房屋之所有權移轉登記予參加人（案列102年度訴字第447號），經該院於103年3月17日判決參加人勝訴，上訴人不服，向本院提起上訴（案列103年度上易字第539號），嗣上訴人與參加人於同年4月10日成立和解，系爭和解書第1條至第3條依序約定：「上開房屋（即系爭3棟房屋，下同）甲方（即參加人，下同）同意贈與乙方（即上訴人，下同），甲方不再主張借名登記」、「甲方同意撤回臺灣新北地方法院102年度訴第447號起訴案件」、「上開房屋所有之收益，雙方同意仍由甲方取得」等語，參加人並撤回上開事件之起訴，為兩造所不爭執，業如前述。綜合上開約定以觀，系爭和解書顯係上訴人與參加人為解決系爭3棟房屋應有部分各2分之1之借名登記契約及所有權等爭議而互相讓步，將雙方就系爭3棟房屋所得主張之權利、應負擔之義務，化約為系爭和解書之內容，以終局解決上訴人與參加人因此所生之各項爭議，堪認上訴人與參加人有以系爭和解書之內容作為解決上訴人與參加人間就系爭3棟房屋之所有爭執，而互相表示意思一致，該和解書之法律性質應屬私法上和解契約。揆諸前開說明，在系爭和解未經依法撤銷或證明有無效事由前，兩造均應受該契約之拘束，不容事後翻異而為相反主張。

次按所有人，於法令限制之範圍內，得自由使用、收益、處分其所有物，並排除他人之干涉，民法第765條定有明文。故物之所有權以占有、使用、收益、處分為其內容，且使用、收益通常又非占有標的不能實現；而民法第765條所稱「收益」，係指天然孳息與法定孳息，後者如出租所有物而收取租金屬之。又解釋意思表示，應探求當事人真意，不得拘泥於所用之辭句，民法第98條亦有明定。故解釋當事人之契約，應於文義上及論理上詳為推求，以探求當事人立約時之真意，並通觀契約全文，斟酌訂立契約當時及過去之事實、交易上之習慣等其他一切證據資料，本於經驗法則及誠信原則，從該意思表示所根基之原因事實、主要目的、經濟價值、社會客觀認知及當事人所欲表示之法律效果，作全盤之觀察，以為判斷之基礎，不得拘泥字面或截取書據中一、二語任意推解，致失真意（最高法院39年台上字第1053號判例、106年度台上字第40號判決意旨參照）。上訴人主張：伊及洪茂生為系爭OOO房屋之共有人，且系爭和解書約定系爭OOO房屋所有之收益由參加人取得，伊則取得該屋之管理權，惟參加人未徵得伊同意即擅自出租該屋予被上訴人，對伊不生效力，被上訴人為無權占有等語，惟為被上訴人所否認，被上訴人並以前詞置辯。因此，被上訴人既向參加人承租使用系爭OOO房屋，參加人就該屋是否有占有之正當權源，自應就上訴人與參加人於成立和解時，是否曾明示或默示約定參加人保留占有、使用、收益該屋以取得租金給付之權利，依雙方成立和解契約當時之一切情狀，詳加解釋，以探求雙方立約時真意之必要。經查：　

㈠系爭3棟房屋為參加人於81年間所興建，於82年3月2日登記為上訴人及洪茂生共有，應有部分各為2分之1，為兩造所不爭執，業如前述。另洪茂生於000年00月00日出具證明書載明：「本人（即洪茂生）證明房屋座落新北市○○區○○路000號、OOO號、OOO前揭房屋自建立以來（約民國81年）在父親洪財義（即參加人）有生之年，皆由父親使用及出租並收取租金」等旨，有證明書1件在卷可查（見原審卷第125頁），而參加人亦已登記取得洪茂生就系爭OOO號房屋之應有部分2分之1，有建物登記謄本1件附於新北地院107年度板司調字第299號民事卷可憑（見該卷第103頁）。

㈡又參加人以其為系爭3棟房屋之實質所有權人，業已終止其與上訴人、洪茂生間借名登記契約為由，向新北地院起訴請求上訴人及洪茂生將系爭3棟房屋之所有權移轉登記予參加人（案列102年度訴字第447號），經該院判決參加人勝訴，上訴人不服，向本院提起上訴（案列103年度上易字第539號）後，始與參加人成立和解，並於系爭和解書第1條至第3條依序約定：「上開房屋（即系爭3棟房屋，下同）甲方（即參加人，下同）同意贈與乙方（即上訴人，下同），甲方不再主張借名登記」、「甲方同意撤回臺灣新北地方法院102年度訴第447號起訴案件」、「上開房屋所有之收益，雙方同意仍由甲方取得」等旨，嗣參加人依約撤回上開事件之起訴，亦如前述。再證人即參加人之堂兄與系爭和解書之見證人洪茂森於另案結證稱：參加人與上訴人父子互告，讓伊覺得很沒面子，伊有天去找參加人聊天，參加人問伊和解好不好，伊說這樣最好，不然會被別人笑，這麼大歲數了，又不是被別人佔去，後來參加人想通了，才找伊去作和解書的見證人，參加人知道簽這份和解書就是官司要和解，他那天神智很清楚，有說訴訟要撤銷，也有簽撤銷訴訟的書狀，另外有簽1張要分給小孩財產的書面等語（見本院103年度上易字第539號卷第83至85頁），足見參加人原起訴主張系爭3棟房屋係借名登記於上訴人及洪茂生名下，在取得該案第一審勝訴判決後，經親友勸說始同意將系爭3棟房屋應有部分各2分之1贈與上訴人，但仍保留系爭3棟房屋之收益權限，堪以認定。

㈢再證人即參加人之女洪美惠於另案結證稱：系爭3棟房屋係由參加人出資興建，所有房租收入都是參加人的，伊等有去幫忙收租交給參加人，當時參加人叫伊去貼紅單出租，都是由參加人決定出租給誰、租金為何，至今還是由參加人收取租金等語（見新北地院102年度訴字第447號卷一第78頁），證人即參加人之子洪明傑於另案結證稱：系爭3棟房屋是伊父出資興建，房屋修繕、出租都是由伊父管理等語（見同上卷二第78頁），洪茂生於000年00月00日亦出具系爭證明書載明系爭3棟房屋自興建後，皆由參加人使用、出租並收取租金，如前述。而上訴人於另案自承：82年至95年間，有時候由伊，有時候由洪茂生去收取租金，收租後再交給參加人，參加人怕伊將房屋賣掉，所有權狀都是由參加人保管等語（見同上卷一第80頁、卷二第142頁），且對系爭OOO號、OOO號房屋之原租約屆滿後，即自行出租他人，未將租金交付參加人一節不爭執（見新北地院107年度訴字第1969號卷二第239頁），堪認系爭3棟房屋之使用、收益向來均由參加人為之，且參加人確有擔心上訴人擅自處分、收取系爭3棟房屋租金之疑慮。

㈣本院綜合上情，並參酌系爭OOO房屋為參加人所興建，洪茂生同意參加人使用、出租該屋並收取租金，且參加人於簽訂系爭和解書時已高齡84歲，身體狀況不佳（見新北地院107年度訴字第1969號卷一第33頁，診斷證明書），而證人洪茂森、陳玉珍於另案均結證稱參加人於簽訂系爭和解書當天，亦請陳玉珍當場撰寫財產分配書等情（見本院103年度上易字第539號卷第84、85、88頁），認系爭OOO房屋既為參加人所興建並收取租金，且新北地院102年度訴字第447號已判決參加人勝訴，足見參加人於簽訂系爭和解書時雖同意將該屋應有部分2分之1贈與上訴人，然為求晚年生活保障，乃約定保留該屋之使用、收益權，要屬無疑，否則，雙方即無特約系爭和解書第3條之必要。又物之所有權係以占有、使用、收益、處分為其內容，且使用、收益皆以占有標的為必要，而民法第765條所稱「收益」，在法定孳息方面，包括出租所有物而收取租金，業如前述，則系爭和解書第3條雖僅約定「房屋所有之收益」由參加人取得，並不因其約定之名稱為「收益」而改變參加人得占有、出租該屋而取得租金之性質，自難遽以系爭和解書第3條所用之文字而認定雙方已約定參加人拋棄出租系爭OOO房屋之權利，或參加人僅得「收益」，而無占有、出租該屋之權。因此，雙方當時立約真意應為參加人雖將系爭OOO房屋應有部分2分之1贈與上訴人，但在參加人有生之年，參加人仍保有占有、收益該屋而收取租金之權，如此解釋始符合雙方成立系爭和解書之真意。否則，如認上訴人始有管理、出租系爭OOO房屋之權限，則在上訴人怠於出租，或賤價出租，或自行使用，甚至廢棄該屋不用之情形，即形同參加人無法取得該屋收益之不公平現象，殊非參加人簽訂系爭和解書之本意，亦與事理顯然不符。況參加人當時若知悉和解後即不得自行出租系爭OOO房屋，甚至有無法取得收益（租金）之可能，豈有在新北地院判決其勝訴後，仍與上訴人成立和解，將該屋之應有部分2分之1贈與上訴人之可能？

㈤綜上所述，被上訴人辯稱參加人依系爭和解書之約定，有權出租系爭OOO房屋一節，堪以採信。上訴人主張：伊及洪茂生為系爭OOO房屋之共有人，且系爭和解書約定該屋之收益由參加人取得，伊則取得該屋之管理權，參加人未徵得伊同意即擅自出租該屋予被上訴人，對伊不生效力云云，乃拘泥於系爭和解書所用之文字，未斟酌雙方締約時之真意，並非可採。 

㈥另上訴人雖主張新北地院104年度訴字第2255號、107年度訴字第1969號民事判決已認定系爭和解書簽立後，參加人僅取得系爭OOO房屋之收益權，伊則取得管理權等語，惟查新北地院104年度訴字第2255號判決之原告為參加人，被告為訴外人億昇利實業有限公司、國洺企業有限公司，與本件當事人並非同一；而參加人與上訴人於新北地院107年度訴字第1969號判決後，均向本院提起上訴（案列108年度上字第1253號），目前尚在審理中，本院自不受上開判決之拘束，併予敘明。　

末按所有權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，有妨害其所有權之虞者，得請求防止之；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、第821條分別定有明文。又民法第767條第1項前段規定之所有物返還請求權，須以占有所有物之人係無占有之合法權源者，始足當之；倘占有之人有占有之正當權源，即不得對之行使所有物返還請求權。再基於債之關係而占有他方所有物之一方當事人，本得向他方當事人（所有人）主張有占有之合法權源；如該有權占有之人將其直接占有移轉予第三人時，除該移轉占有性質上應經所有人同意（如民法第467條第2項規定）者外，第三人亦得本於其所受讓之占有，對所有人主張其有占有之權利，此乃基於「占有連鎖」之原理所產生之效果，與債之相對性係屬二事；換言之，占有連鎖，為多次連續的有權源占有，倘物之占有人與移轉占有之中間人，暨中間人與所有人間，均有基於一定債之關係合法取得之占有權源，且中間人移轉占有予占有人不違反其與前手間債之關係內容者，即成立占有連鎖，物之占有人基於占有連鎖，對於物之所有人具有占有之正當權源（最高法院101年度台上字第224號、110年台上字第606號判決意旨參照）。上訴人主張：伊及洪茂生為系爭OOO房屋之共有人，參加人未徵得伊同意即擅自出租該屋予被上訴人，對伊不生效力，被上訴人無權占有該屋，伊自得依民法第767條第1項、第821條規定，請求被上訴人遷讓返還該屋予全體共有人等語，惟為被上訴人所否認，被上訴人並以前詞置辯。經查：

㈠系爭OOO房屋為參加人所興建，登記為上訴人及洪茂生共有，應有部分各為2分之1，惟洪茂生同意參加人使用、出租該屋並收取租金，嗣參加人與上訴人訂立系爭和解書，參加人同意不再主張借名登記，並將該屋應有部分2分之1贈與上訴人，但參加人仍保有占有、收益該屋而收取租金之權，業如前述，則參加人本於系爭和解契約而占有該屋，自具有正當權源，而參加人又將該屋出租予被上訴人，並同時將其對於該屋之占有移轉予被上訴人，被上訴人基於「租賃關係」自參加人取得占有，揆諸前揭說明，被上訴人自取得占有該屋之正當權源，成立占有連鎖而屬有權占有。　

㈡因此，被上訴人占有系爭OOO房屋，並非無正當權源，上訴人自不得依民法第767條第1項、第821條規定，請求被上訴人將該屋遷讓返還予共有人全體云云，亦非可採。　

綜上所述，上訴人依民法第767條第1項、第821條規定，請求被上訴人將系爭OOO房屋遷讓返還予共有人全體，為無理由，不應准許。原審為上訴人敗訴判決，及駁回其假執行之聲請，洵屬正當。上訴意旨指摘原判決不當，聲明廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。

本案事證已臻明確，兩造其餘主張、陳述及所提未經援用之證據，經審酌後認與判決結果不生影響，爰不一一論述，附此敘明。

據上論結，本件上訴為無理由。依民事訴訟法第449條第1項、第78條、第86條第1項但書，判決如主文。

　　

中　　華　　民　　國　　110 　年　　4 　　月　　28　　日

              民事第二庭

                  審判長法  官  陳容正

　　　　　　　　　      法  官  劉素如   

　　　　　　　　    　　法  官  李昆曄

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　　110 　年　　4 　　月　　30　　日



                        書記官  李華倫



