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臺灣高等法院民事判決
111年度重上字第138號
上  訴  人  徐燕德    


備 位被 告  加總企業股份有限公司


法定代理人  徐燕德  


共      同
訴訟代理人  杜英達律師
            謝啟明律師
            姚文勝律師
            高鳳英律師
被 上訴 人  黃鍵成  
            黃鍵彰  
            黃胡麗雲
            黃錫忠  
共      同
訴訟代理人　黃錫文　　
            王怡惠律師
複  代理人  江帝範律師
上列當事人間請求返還不當得利事件，上訴人對於中華民國110年12月3日臺灣新北地方法院109年度重訴字第299號第一審判決提起上訴，被上訴人並為訴之減縮及追加，本院於112年12月20日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
原判決（除減縮部分外）關於：㈠主文第一項命徐燕德應按日給付黃鍵成逾如附表一編號1所示之部分、應按日給付黃鍵彰逾如附表一編號2所示之部分、應按日給付黃錫忠逾如附表一編號4所示之部分；㈡主文第二項命徐燕德應按日給付黃胡麗雲逾如附表一編號3所示之部分；及各該部分假執行之宣告，暨訴訟費用（除減縮部分外）之裁判，均廢棄。
上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行聲請均駁回。
徐燕德就如附表一編號1、2、3、4所示應給付內容，應再給付自民國一一○年十月一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
被上訴人其餘追加之訴及假執行聲請均駁回。
被上訴人備位之訴及假執行聲請均駁回。
第一審（除減縮部分外）、第二審（含追加之訴）訴訟費用，由黃鍵成、黃鍵彰、黃胡麗雲、黃錫忠依序負擔百分之二十六、百分之二十六、百分之十二、百分之十四，餘由徐燕德負擔。
    事實及理由
壹、程序方面：
一、按當事人提起預備合併之訴，原告先位之訴勝訴，備位之訴部分雖未受裁判，惟經先位之訴被告合法上訴時，備位之訴即生移審之效力，並於先位之訴無理由時，應就後位之訴加以裁判(最高法院109年度台上字第2494號判決意旨參照)。
　　被上訴人黃鍵成、黃鍵彰、黃胡麗雲、黃錫忠（下合稱被上訴人，分稱姓名）於原審係以加總企業股份有限公司（下稱加總公司）與徐燕德並列為被告，以先位聲明請求徐燕德為給付、備位聲明請求加總公司為給付，揆其真意係將徐燕德列為先位被告、加總公司列為備位被告，原審判命徐燕德應為給付，而為被上訴人先位之訴勝訴判決，徐燕德不服提起上訴，依前揭說明，被上訴人於原審對於加總公司所提備位之訴同生移審效力，本院如認先位之訴無理由即應就備位之訴裁判。爰列徐燕德為上訴人，加總公司為備位被告。　  
二、按在第二審為訴之變更或追加，非經他造同意，不得為之，但請求之基礎事實同一、擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第446條第1項、第255條第1項第2、3款定有明文。查被上訴人於原審起訴聲明為：「⒈先位聲明：⑴徐燕德應自民國108年3月7日起至騰空返還新北市○○區○○○段00000○00000○00000地號土地（以下合稱系爭土地，分稱地號）日止，按日分別給付黃鍵成、黃鍵彰新臺幣（下同）1萬2950元。⑵徐燕德應自108年3月7日起至騰空返還系爭土地日止，按日給付黃錫忠7161元；自108年3月7日起至騰空返還96-33、96-63地號土地日止，按日給付黃胡麗雲5789元。⑶被上訴人願供擔保，請准宣告假執行。⒉備位聲明：⑴加總公司應自108年3月7日起至騰空返還系爭土地日止，按日分別給付黃鍵成、黃鍵彰1萬2950元。⑵加總公司應自108年3月7日起至騰空返還系爭土地日止，按日給付黃錫忠7161元；自108年3月7日起至騰空返還96-33、96-63地號土地日止，按日給付黃胡麗雲5789元。⑶被上訴人願供擔保，請准宣告假執行。」原審判決如被上訴人先位聲明所請求，暨為供擔保准、免假執行宣告。徐燕德對原審判決不服，提起上訴，嗣於本院審理中，被上訴人更正起訴聲明，將先位、備位之聲明，均修正請求「自108年3月7日起至110年9月30日止」(請求按日給付各人之金額不變)，並增列請求「自110年10月1日起至清償日止，按年息5%計算之利息」（本院卷二第413至414頁）；關於「至騰空返還土地日止」修正為「至110年9月30日止」應屬減縮訴之聲明，而增列「自110年10月1日起至清償日止按年息5%計算之利息」則係就其已聲明請求給付之不當得利金額，要求加計自110年10月1日起至清償日止按法定利率年息5%計算之利息，應屬訴之追加（追加請求計付利息；兩造書狀稱為「擴張」，實屬追加，以下載為追加），與原訴之請求基礎事實同一，所為追加於法應予准許。
貳、實體方面：
一、被上訴人主張：伊4人為96-33地號(面積1341平方公尺)、96-63地號(面積5007平方公尺)2筆土地之共有人，黃鍵成應有部分各1/4、黃鍵彰應有部分各1/4、黃胡麗雲應有部分各1/8、黃錫忠應有部分各1/8，另黃鍵成、黃建彰、黃錫忠亦同為96-62地號(面積752平方公尺)土地之共有人，應有部分均各1/4。徐燕德所興建之如附圖所示紐約家具設計中心新莊一館及相關設施（下稱系爭建物及地上物），無權占用系爭土地，並使用為員工、廠商及消費者停車收費停車場及廣告看板。加總公司自93年3月7日起分別向黃錫忠、黃胡麗雲、訴外人煉和鋼模股份有限公司(下稱煉和公司，法定代理人黃錫文為黃鍵成之子)、聖美泰有限公司(下稱聖美泰公司，法定代理人黃鈺程為黃鍵彰之子)承租系爭土地之應有部分(向煉和公司、聖美泰公司承租應有部分各1/4，向黃錫忠、黃胡麗雲承租應有部分各1/8，下稱系爭加總公司土地租賃合約)，租賃期間至103年3月6日止。於103年3月7日起，徐燕德之子徐培原以訴外人加緦企業有限公司(下稱加緦公司)名義與黃錫忠、黃胡麗雲、煉和公司、聖美泰公司簽訂租賃契約，承租系爭土地應有部分，續行經營紐約家具設計中心新莊一館，租賃期間至108年3月6日止(下合稱系爭加緦公司土地租賃合約)。系爭加緦公司土地租賃合約於108年3月6日租期屆滿，自108年3月7日起徐燕德即無權占有系爭土地，被上訴人自得依民法第179條規定，請求徐燕德給付自108年3月7日起至騰空返還系爭土地日止相當於租金之不當得利。參酌系爭加緦公司土地租賃合約所約定租金為計算基礎，自108年3月7日起至110年9月30日止，黃鍵成、黃鍵彰均得請求徐燕德按日給付1萬2950元，黃胡麗雲得請求徐燕德按日給付5789元，黃錫忠得請求徐燕德按日給付7161元。倘鈞院認為系爭建物及地上物非徐燕德所興建，因系爭建物之房屋稅籍納稅義務人為加總公司，且系爭建物及地上物均係加總公司經營大型家具賣場使用，被上訴人亦得以備位之訴請求加總公司給付同上範圍之不當得利（原審就被上訴人先位之訴為全部勝訴判決，判命徐燕德應自108年3月7日起至返還土地日止，按日分別給付黃鍵成1萬2950元、給付黃鍵彰1萬2950元、給付黃胡麗雲5789元、給付黃錫忠7161元，並為供擔保准、免假執行宣告。徐燕德不服，提起全部上訴，被上訴人就加總公司所提備位之訴隨同移審至本院。被上訴人於本院程序為訴之減縮及追加如「程序方面、二」所示）。於本院答辯聲明：上訴駁回。
二、上訴人徐燕德、備位被告加總公司則抗辯：系爭土地上附圖編號96-33⑷、96-62⑵、96-63建物主體為徐燕德所興建，徐燕德已於110年1月11日將系爭建物主體拆除，並通知被上訴人進行點交，被上訴人未到場進行點交，屬受領遲延，自不得主張伊無權占有而受有不當得利。附圖其餘地上物部分應係被上訴人負拆除義務，或新北市政府所建設或加緦公司事後所建造，停車場現又係由潤慶公司使用，均與伊無涉。黃錫忠、黃胡麗雲、黃鍵成(透過煉和公司)、黃鍵彰(透過聖美泰公司)於103年3月7日與加緦公司就系爭土地簽訂系爭加緦公司土地租賃合約時，被上訴人已同意將系爭土地返還責任轉嫁由加緦公司負擔，伊不負遷空返還系爭土地之責，自不構成不當得利。況依系爭加緦公司土地租賃合約第8條第3項約定，加緦公司僅需將地上物拆除即可，若地上物怠於拆除者，亦由被上訴人自行以廢棄物處理，所生費用則由加緦公司負擔。又因系爭土地已於103年3月7日由加緦公司承租，倘無被上訴人通知，伊無從得知有無權占用之事實，顯見伊於被上訴人催告拆除系爭建物、返還系爭土地之翌日起，始負騰空返還系爭土地義務，自斯時起始可能受有相當於租金之不當得利。加總公司於103年3月6日原租約屆期時，即因被上訴人暴漲租金，致無法繼續營運而未續約，被上訴人自不得以與加緦公司間租金約定作為本件計算依據。且黃鍵成係將土地先出租予煉和公司，再由煉和公司將土地轉租予加緦公司、黃鍵彰則係將土地先出租予聖美泰公司，再由聖美泰公司將土地轉租予加緦公司，黃鍵成、黃鍵彰實際之租金收益多少均未說明，逕以與加緦公司間租金約定，作為本件計算依據，亦有可議。參以紐約家具中心於鄰地即同段96-9地號土地所承租土地面積為7105平方公尺，與系爭土地面積7100平方公尺相當，且本件承租土地應有部分權利範圍為3/4，然前者每月租金42萬元，被上訴人出租予加緦公司每月租金卻高達111萬元，更以調漲後租金為本件計算基礎，明顯偏高。倘確有不當得利，亦應依土地法第97條、第105條規定，不得超過土地及建築物申報總價年息10%等語，資為抗辯。徐燕德並於本院上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人於第一審之訴及假執行聲請均駁回。就被上訴人追加之訴答辯聲明：追加之訴及假執行聲請駁回。加總公司就備位之訴答辯聲明：原告之訴(含追加之訴)及假執行聲請均駁回。　
三、兩造不爭執事項（本院卷二第106至107頁準備程序筆錄，並依判決格式增刪修改文句）：
  ㈠逕為分割前96-33地號（於93年8月2日逕為分割增加96-62、96-63地號，分割後三筆地號總面積與分割前96-33地號面積均為7100平方公尺）土地，於86年間原係黃鍵成、黃鍵彰、黃鍵安、黃胡麗雲、黃錫忠5人共有，應有部分除黃胡麗雲與黃錫忠各8分之1外，其餘黃鍵成、黃鍵彰、黃鍵安之應有部分各為4分之1。
  ㈡黃鍵安於00年0月間出售其應有部分4分之1並移轉登記予徐燕德；系爭3筆土地，除黃胡麗雲與黃錫忠之應有部分各8分之1外，其餘黃鍵成、黃鍵彰、徐燕德之應有部分各為4分之1。此外，黃胡麗雲於106年12月29日以贈與為原因，將其中96-62地號土地之應有部分8分之1贈與黃錫忠，且於107年1月27日辦妥所有權移轉登記。
  ㈢系爭土地現況（自108年間至今），96-62地號土地，係由黃鍵成、黃鍵彰、黃錫忠、徐燕德分別共有，各人之應有部分各為4分之1；96-33地號、96-63地號土地，均係由黃鍵成（應有部分4分之1）、黃鍵彰（應有部分4分之1）、黃胡麗雲（應有部分8分之1）、黃錫忠（應有部分8分之1）、徐燕德（應有部分4分之1）5人分別共有。
  ㈣於86年間，徐燕德為經營家具賣場，以其擔任負責人之加總公司名義與斯時土地所有權人即黃鍵成、黃鍵彰、黃鍵安、黃胡麗雲及黃錫忠簽訂土地租賃契約書，約定將系爭土地出租予加總公司租地建屋使用，並於契約約定：「第五條：甲方僅出租空地予乙方使用並應配合乙方於該土地上建築房屋及營業等設施…附註：訂約日至租約起算日甲方同意無償由乙方使用該租賃土地修建屋營業設施等籌備行為…」等語；契約簽訂後，徐燕德出資於系爭土地興建門牌號碼為：新北市○○區○○○道○段000號「紐約家具設計中心一館」之建物(即系爭建物)，供加總公司經營「紐約家具設計中心」營業使用。
  ㈤93年3月6日以後，土地所有權人黃鍵成係先將土地出租予訴外人煉和公司後，由煉和公司出租系爭土地，土地所有權人黃鍵彰則係先將土地出租予訴外人聖美泰公司後，由聖美泰公司出租系爭土地；亦即，93年3月6日以後係改由系爭土地出租人等4人與加總公司簽訂土地租賃契約書。
  ㈥自103年3月7日起，徐培原以加緦公司名義，與黃錫忠、黃胡麗雲、煉和公司、聖美泰公司簽訂系爭加緦公司土地租賃合約（原審卷一第414、415頁）。
  ㈦新北市政府於109年8月18日公告「塭仔圳重劃計畫書、圖」，系爭土地確有劃入該重劃區内。
  ㈧系爭土地上如附圖所示所示編號96-33(4)、96-62(2)、96-63之建物主體為徐燕德所有，且徐燕德已於110年1月11日拆除前揭建物主體（原審卷一第203、429頁、原審卷二第46、47頁）。
  ㈨原審原證8「建築物價格調查表」所載地上物之拆遷補償金係由徐燕德領取。
四、兩造爭執事項（本院卷二第106至107頁準備程序筆錄）：　
  ㈠徐燕德就系爭3筆土地占用之範圍為何？倘有占用情事，有無占用之合法權源？
  ㈡倘徐燕德係無權占用，係占用至何時？是否符合民法第179條不當得利之要件？
  ㈢被上訴人得請求徐燕德給付之不當得利金額為何？
  ㈣倘被上訴人對於徐燕德之請求無理由，則被上訴人備位之訴請求加總公司給付不當得利，有無理由？
五、得心證之理由：　　
　㈠徐燕德就系爭土地占用範圍，應為系爭建物本體坐落範圍，於108年3月7日起無占用之合法權源，乃無權占有：
　　⒈原審於109年11月8日會同兩造至現場勘驗，並囑託新北市新莊地政事務所（下稱新莊地政所）就系爭建物坐落範圍及被上訴人所指出停車空間、水泥鋪面、花圃及水泥鋪面等物坐落範圍進行測量，業據新莊地政所於110年1月5日函送如附圖所示之土地複丈成果圖到院（原審卷一第233至235頁）。依附圖可知，系爭建物坐落範圍，應為附圖中附記為「建物主體」之部分，亦即編號96-33⑷區塊（面積115平方公尺）、編號96-62⑵區塊（面積735平方公尺）、編號96-63區塊（面積4704平方公尺），此3區塊面積共計5554平方公尺(115+735+4704=5554)，堪認系爭建物坐落於系爭土地上占用面積共計為5554平方公尺。
　　⒉徐燕德以其擔任負責人之加總公司名義，向被上訴人承租系爭土地(被上訴人各以自己之應有部分簽立租約並收取租金)，約定租賃期限3年，自87年3月7日起至90年3月6日止，並約定由出租人出租空地予承租人使用並配合承租人於系爭土地上建築房屋及營業等設施等情，有87年3月7日所簽土地租賃契約書可參（原審卷一第403至406頁），徐燕德即出資於系爭土地上興建系爭建物，供加總公司經營家具賣場（見不爭執事項㈣）。前述租期屆滿，加總公司復於93年3月7日起分別向黃錫忠、黃胡麗雲、煉和公司(法定代理人黃錫文為黃鍵成之子)、聖美泰公司(法定代理人黃鈺程為黃鍵彰之子)承租系爭土地應有部分，租賃期限10年即自93年3月7日起至103年3月6日止，有93年3月6日所簽土地租賃契約書共3份可稽（原審重簡字卷第23至35頁），其後改由加緦公司(法定代理人徐培元為徐燕德之子)於103年3月7日簽訂系爭加緦公司土地租賃合約承租系爭土地應有部分，租賃期限為5年，自103年3月7日起至108年3月6日止（原審重簡字卷第45至60頁）。徐燕德出資興建之系爭建物，係憑上述土地租賃契約，得對於被上訴人主張有權占有使用系爭土地，惟前述租地建屋之土地租賃關係定有期限，於期限屆滿時租賃關係消滅（民法第450條參照），是於租賃期限屆滿後，系爭建物即無繼續占有系爭土地之權源，此參系爭加緦公司土地租賃合約第8條第3項提及「租賃期間屆滿時，須將本土地回復原狀清理乾淨(即將地上物予以拆除)…」，亦足明瞭。被上訴人與加緦公司曾就前述土地租賃合約爭執涉訟（被上訴人以加緦公司積欠租金為由主張提前終止租約，經本院107年度重上更一字第141號判決認定終止不合法確定，見本院卷一第235至246頁），土地租賃關係乃隨時間經過於108年3月6日租期屆滿而消滅，自108年3月7日起，系爭建物即已無繼續占有使用系爭土地之合法權源，則系爭建物之存在對被上訴人而言自屬無權占有。
　　⒊查兩造對於「系爭建物係由徐燕德出資興建」不爭執（見不爭執事項㈣），系爭建物雖未辦保存登記，仍屬原始出資興建人徐燕德所有。徐燕德雖抗辯系爭建物由加總公司使用，租賃合約約定由加總公司履行拆屋還地義務，加總公司嗣將系爭建物交付加緦公司占有使用，被上訴人亦於系爭加緦公司土地租賃合約約定由加緦公司承擔租賃期滿後拆屋還地義務，即屬同意免除徐燕德及加總公司之拆屋還地義務，且加緦公司就系爭建物具「為拆除建物之事實行為」權能，則被上訴人基於土地所有權人身分請求拆屋還地或返還不當得利，均應對加緦公司為主張方屬適法等情。惟查，徐燕德因出資建築而取得系爭建物所有權(含拆除等事實上處分權能)，其縱曾同意加緦公司占有使用系爭建物，然並無提出任何已讓與系爭建物事實上處分權予加緦公司之明確證據(前述租賃合約約款僅屬被上訴人與加緦公司間債之約定，更無明示免除徐燕德拆屋還地之義務)，且新北市政府因需辦理市地重劃工程就系爭建物發放之拆遷補償金係由徐燕德於110年5月7日切結領取等情，有新北市政府地政局111年7月12日新北地劃字第1111295123號函暨所附建濟字第1404號資料足憑（本院卷一第423至428頁），足認被上訴人主張徐燕德具拆除系爭建物之處分權，關於系爭建物無權占用系爭土地所生不當得利對徐燕德為返還請求，係屬有據。
　　⒋被上訴人主張系爭建物及地上物均為徐燕德所有，於108年3月7日起無權占有系爭土地全部範圍，以系爭土地面積共7100平方公尺為計算基礎而請求返還不當得利。惟查，系爭建物坐落範圍如附圖所示編號96-33⑷、96-62⑵、96-63之3個區塊，面積共5554平方公尺等情，業如前述。徐燕德固自承出資興建系爭建物，惟否認就附圖所示之停車空間、水泥鋪面、出入口柱、花圃及水泥鋪面、空橋等地上物為伊或加總公司設置，抗辯該部分係關係企業訴外人潤慶股份有限公司（下稱潤慶公司）於91年在鄰地（96-9地號）興建「紐約設計中心二館」(下稱二館建物)供營業使用時一併設置，潤慶公司委請設計師於90年1月30日規劃設計二館建物時亦就「系爭建物與二館建物間之三角形土地」規劃利用，因而設置前揭地上物等附屬設施，並提出潤慶公司於91年2月設立登記資料、二館建物之1樓設計平面圖及3D設計圖為證（本院卷一第343至349頁），對照被上訴人所提林務局農林航空測量所於88年10月13日、91年6月25日之空照圖，該三角形區塊(被上訴人於圖中標註文字「花圃及停車場」)並無如同附圖所示之諸多地上物存在（本院卷二第15、17頁），益證徐燕德抗辯該地上物係由潤慶公司於興建二館建物時一併設置等情，並非子虛之詞。徐燕德復說明停車場柵欄機實係潤慶公司於108年4、5月間另為採購設置，並提出GOOGLE地圖街景不同年份歷史畫面(足資顯示以往本無柵欄存在、108年8月畫面始出現)、潤慶公司之採購單、簽呈、報價單、發票、維修保養費用單據等資料為證（本院卷一第351至373、375至413頁），與其所述互核並無不符，更徵其陳述前揭地上物等附屬設施係由潤慶公司出資設置等情可信。新北市政府地政局上開回函所附建濟字第1405號資料，雖有潤慶公司出具切結書提及關於二館建物即新北大道4段504號之拆遷補償費等同意逕行發放予徐燕德（本院卷一第433頁），惟此係潤慶公司就其權益自為安排，對於上開資料所顯示前揭地上物等附屬設施係由潤慶公司出資設置之客觀事實不生影響。被上訴人雖提出「建築物價格調查表」(原審卷一第247至282頁)，主張前述調查表所載內容係含前揭地上物，可見徐燕德所領拆遷補償金係含前揭地上物在內等情。惟查，依前述調查表所附平面圖，可知其內計算之附屬設施(地上物)係圍繞緊鄰系爭建物(原審卷一第258至260頁)，與被上訴人所指「花圃及停車場」範圍不同，自無從憑該調查表所載而認定被上訴人前開主張為真。
　　⒌從而，徐燕德於系爭土地上無權占用之範圍，應為如附圖所示系爭建物(建物主體)坐落之範圍，亦即編號96-33⑷、96-62⑵、96-63之3個區塊、面積共5554平方公尺之範圍，至於附圖所示其餘地上物應係由潤慶公司出資施作興建而來，徐燕德並無決定拆除與否之事實上處分權，倘前揭地上物有占用系爭土地情事而對於被上訴人構成不當得利，亦與徐燕德無涉。　
  ㈡關於無權占用系爭土地之期間：　
　　⒈被上訴人雖主張徐燕德無權占用系爭土地之期間為自108年3月7日起至110年9月30日止，據此請求徐燕德返還前述期間內相當於租金之不當得利。徐燕德則抗辯其於110年1月11日已拆除系爭建物，於同年1月12日、1月15日先後寄送存證信函通知被上訴人將於同年1月14日、1月19日進行土地點交事宜，被上訴人拒不到場，其已於110年5月11日向新北市政府辦理點交完畢，應認其於前述預定點交日期或最遲於110年5月11日已拋棄占有或解除占有等情，並提出拆除後現場所攝照片、地上物搬遷確認點交同意書為證（原審卷一第295至309頁、第435頁）。
　　⒉系爭土地位處「新北市新、泰塭仔圳地區第一區市地重劃開發工程」(下稱塭仔圳重劃案)範圍之內，新北市政府於109年8月18日以新北府地劃字第10915561971號公告，就塭仔圳重劃案之重劃計畫書、圖對外公告，復於109年9月15日以新北府地劃字第10917832161號公告，針對塭仔圳重劃案範圍內土地移轉、分割或設定負擔暨建築改良物之新建、增建、改建或重建及採取土石或變更地形均予公告禁止或限制（本院卷一第247至265頁），足徵系爭土地因屬塭仔圳重劃案範圍內土地，土地或地上物所有人於清空地上物後須將土地點交予新北市政府供統籌占有及開發。徐燕德雖於110年1月11日拆除系爭建物，然其以存證信函通知被上訴人點交事宜，或有送達時間緊迫或未全部通知之情形，自難認被上訴人於指定時間未到場係屬可歸責，且新北市政府地政局既於110年5月11日派員到場與徐燕德辦理現場點交作業，並由到場人員在地上物搬遷確認點交同意書簽名確認，堪認於110年5月11日已由行政機關當場確認徐燕德就系爭建物(含前述調查表內附屬設施)已全部拆除完畢而完成點交，由新北市政府接管。徐燕德抗辯其點交時已清空系爭建物完畢，否則地政局不可能同意辦理點收程序並進而核發自動拆遷補償金等情，應屬可信。是以，關於徐燕德以其所有系爭建物坐落於系爭土地而無權占用系爭土地之期間，應計算至110年5月11日為止。
　　⒊被上訴人雖主張系爭土地於110年9月30日仍有建築廢棄物、花圃、鐵皮圍牆等物占用中，並提出照片為證（本院卷一第89至93頁），惟徐燕德否認前述照片真正（本院卷一第125頁），參酌徐燕德所提塭仔圳重劃案重劃說明會會議紀錄回復表所載，提及「土地所有權人於申請自動搬遷點交作業後，將土地點交於本局(地政局)，本局屆時會請工程施工單位，辦理範圍邊界圍籬施工之保全作業，以避免該土地被傾倒廢棄物及施工安全」(本院卷一第143至144頁)，足見點交後之現場若有施設圍籬，亦係行政機關基於上開目的所為，被上訴人此部分主張應無足採。
　㈢被上訴人得請求徐燕德給付之不當得利金額：
　　⒈按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益；不當得利之受領人應返還之利益，如依其利益之性質不能返還者，應償還其價額；民法第179條前段、第181條但書分別定有明文。又無權占有他人土地，可能獲得相當於租金之利益，為社會通常之觀念（最高法院61年台上字第1695號判決先例參照）。請求人請求無權占有人返還占有土地所得之利益，原則上應以相當於該土地之租金額為限（最高法院94年度台上字第1094號判決意旨參照）。依此，徐燕德所有系爭建物於108年3月7日起仍坐落系爭土地上未予拆除，無權占有系爭土地如附圖所示之編號96-33⑷、96-62⑵、96-63區塊，面積共5554平方公尺，受有相當於租金之利益，致被上訴人受有損害，被上訴人應得請求徐燕德給付自108年3月7日起至110年5月11日止之相當於租金之不當得利。徐燕德雖抗辯於土地重劃期間，不可能利用系爭土地，而未受有利益云云，惟系爭建物坐落於系爭土地上，占有之本身本即屬利益(遑論系爭建物之存在必須占有系爭土地，徐燕德因系爭建物存在，嗣後方得受領自動拆遷補償金)，是以，徐燕德此部分抗辯應無可採。
　　⒉按土地法第97條第1項固規定，城市地方房屋之租金以不超過土地及其建築物申報總價年息10%為限，惟城市地方供營業用之房屋，承租人得以營商而享受商業上之特殊利益，非一般供住宅用之房屋可比，所約定之租金，自不受上開規定之限制。依土地法第105條規定準用同法第97條規定，此於租用基地建築房屋應亦同。是以，租地建屋如係供營業用之房屋，即非一般供住宅用之房屋可比，自無適用土地法第97條、第105條規定之餘地（最高法院109年度台上字第1944號判決意旨參照）。徐燕德雖主張其藉由加總公司向被上訴人租用系爭土地之租賃契約性質應為「租地建屋」，依土地法第105條準用同法第97條規定，該租金應以不超過土地申報總價額年息10%為限，故無論是否供作商業使用，於計算相當於租金之不當得利時，應以不逾土地申報總價額年息10%為限云云。惟查，徐燕德以加總公司名義於87年間向其他共有人租用系爭土地應有部分，係為於系爭土地上建築房屋供營業之用，此觀加總公司土地租賃契約書第5條記載即明(原審卷一第404頁)，徐燕德出資興建之系爭建物，先後由加總公司、加緦公司作家具賣場供營業使用，為徐燕德所是認，依上說明，縱為租地建屋，既係供營業用房屋，應不受土地法第97條、第105條規定限制。是以，徐燕德此等抗辯自無可採。
　　⒊本院斟酌兩造意見，發函囑託社團法人新北市不動產估價師公會（下稱估價師公會）進行估價鑑定，經估價師公會於112年6月27日檢送(112)估字第006號估價報告書到院。依估價報告所載，估價師公會係憑其專業，針對勘估標的進行產權、一般因素、區域因素、個別因素、不動產市場現況，及勘估標的最有效使用之情況進行分析後，就系爭3筆土地合併視為1宗，採用租賃實例比較法及積算法估價方法評估，估算價格日期為108年3月7日、109年3月7日、110年9月30日之合理市場租金單價，並分別陳報最終認定勘估標的如供作商業使用之評估租金及非供作商業使用之評估租金（參鑑定報告第3頁）。本院考量徐燕德就系爭建物原提供予其子徐培原所營加緦公司經營家具賣場，然於加緦公司租期屆滿後，徐燕德於108年3月7日起就系爭建物並無自行或提供他人作營業活動使用，而無經營商業而賺取利潤之客觀事實，且新北市政府於109年8月18日、109年9月15日先後公告上開內容，系爭土地在利用上受有諸多限制，參酌鑑定報告就案例選取原則之說明提及「非供商業相關用途之素地，多作為低度使用之停車場使用，故以此類型案例作為比較案例」（參鑑定報告第21頁），是以，於計算相當於租金之不當得利數額時，以鑑定報告意見所示「非供作商業使用」之評估租金為計算標準，應為妥適。估價師公會之報告認定勘估標的非供作商業使用之評估租金，價格日期108年3月7日之月租金為每平方公尺70元、價格日期109年3月7日之月租金為每平方公尺72元，價格日期110年9月30日之月租金為每平方公尺73元（參鑑定報告第3頁），是應以此內容為後述計算基礎。被上訴人憑過往向加緦公司收取租金之標準，請求徐燕德給付如聲明所示，該租金數額係斟酌有對外營業活動收取利潤所為約定，高於鑑定報告所示「非供作商業使用」之評估租金，自無可採。
　　⒋查各共有人就系爭土地之權利範圍詳如兩造不爭執事項㈢所示。徐燕德以系爭建物而無權占用系爭土地之面積共計5554平方公尺，占用期間應自108年3月7日起計至110年5月11日止，依前述「非供作商業使用」之評估租金為計算標準，爰就被上訴人各自得向徐燕德請求返還不當得利之數額，列明計算式詳如附表二所示。
　　⒌從而，被上訴人分別請求徐燕德返還不當得利，於附表一「徐燕德應給付內容」所示範圍（及後述加計遲延利息）之請求，為有理由，逾此範圍之請求，即無可採。　
　㈣關於被上訴人追加請求自110年10月1日起算之遲延利息：
　　⒈按不當得利之受領人於受領時，知無法律上之原因或其後知之者，應將受領時所得之利益，或知無法律上之原因時所現存之利益，附加利息，一併償還。應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之5，民法第182條第2項前段、第203條分別定有明文。
　　⒉查被上訴人於109年1月2日具狀起訴，請求徐燕德「自108年3月7日起至騰空返還系爭土地日止，按日分別給付各被上訴人如聲明所示金額」，堪認就其主張之不當得利已有向徐燕德催告請求給付之意。徐燕德就其所有系爭建物係坐落及占用系爭土地（如附圖編號96-33⑷、96-62⑵、96-63區塊），顯然知情，其就系爭土地與被上訴人共有，有無向其餘共有人取得占有使用之合法權源，其自身應無不知之理，則於108年3月7日起系爭建物仍持續占用坐落基地，其對被上訴人而言既屬無權占有，構成不當得利，就不當得利金額償還時，自應依上開規定，付加利息一併償還。被上訴人於本院程序，將「至騰空返還土地日止」修正為「至110年9月30日止」而減縮訴之聲明，就減縮後之聲明請求範圍（自108年3月7日起至110年9月30日止之不當得利數額），追加請求「自110年10月1日起至清償日止按年息5%計算之利息」(本院卷一第503至504頁)，由於被上訴人於111年8月22日提出答辯㈤暨變更起訴聲明狀而修正聲明時，「108年3月7日至110年5月11日」此段期間按日發生之不當得利均已屆期（前述書狀繕本亦已送達，參本院卷二第5頁），其等以前述書狀送達所為催告自屬合法有效，徐燕德聲稱催告不合法云云，自無可採。本院既認定徐燕德應「自108年3月7日起至110年5月11日止」按附表一編號1、2、3、4所示分別給付予被上訴人，應認被上訴人就前述徐燕德應給付範圍請求加計「自110年10月1日起至清償日止按年息5%計算之利息」，於法有據，應予准許，逾前述應給付範圍而請求併加計遲延利息，則無從准許。
　㈤被上訴人對於備位被告加總公司所提備位之訴：
　　⒈被上訴人對於徐燕德聲明請求給付之內容，本院認其中如附表一所示部分為有理由，其餘部分為無理由，而就先位之訴其中無理由部分之請求予以駁回。準此，本院應就被上訴人對加總公司所提備位之訴為審酌。
　　⒉被上訴人以相同緣由，主張加總公司應給付相當於租金之不當得利，惟關於系爭建物及地上物，並無證據足資顯示係屬加總公司所有或由加總公司設置而具事實上處分權，本院就先位之訴論述時已就系爭建物及地上物之權屬予以說明，被上訴人自無從據此請求加總公司返還相當於租金之不當得利。是以，被上訴人所提備位之訴無理由，應予駁回。
六、綜上所述，被上訴人以徐燕德為先位被告，依民法第179條之規定，分別請求徐燕德應給付黃鍵成如附表一編號1所示內容、應給付黃鍵彰如附表一編號2所示內容、應給付黃胡麗雲如附表一編號3所示內容、應給付黃錫忠如附表一編號4所示內容，並於本院程序，就前述應給付內容均追加請求自110年10月1日起至清償日止按週年利率5%計算之利息，均為有理由，應予准許，逾此範圍則無理由，不應准許。原審就上開不應准許之部分，為被上訴人勝訴判決及供擔保准、免假執行裁判，自有未洽。徐燕德上訴意旨指摘原判決該部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院將原判決該部分廢棄，並改判如主文第2項所示。原審就上開應准許部分(不含於本院追加之利息請求)，為被上訴人勝訴之判決，並為供擔保准、免假執行之裁判，核無不合。徐燕德上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，自屬無理由，應駁回徐燕德此部分上訴。被上訴人就如附表一所示應准許部分，追加請求徐燕德給付均自110年10月1日起至清償日止按週年利率5%計算之利息，為有理由，業如前述，爰諭知如主文第3項所示；被上訴人就逾附表一所示應准許部分亦追加請求計付遲延利息，該部分追加之訴及假執行聲請自無從准許，應駁回該部分追加之訴及假執行聲請。又被上訴人對於加總公司所提之備位之訴並無理由，應駁回該備位之訴及假執行聲請。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法及所用證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決結果，爰不予逐一論列，附此敘明。　　
八、據上論結，本件上訴人之上訴為一部有理由、一部無理由，被上訴人追加之訴為一部有理由、一部無理由，備位之訴為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第450條、第79條、第85條第1項後段，判決如主文。　　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　24　　日
                  民事第十九庭  
                        審判長法  官  魏麗娟
                              法  官  郭佳瑛
                              法  官  張婷妮
正本係照原本作成。
備位被告不得上訴。
其餘當事人如不服本判決，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　　113 　年　　1 　　月　　24　　日


　　　　　　　　　　　　　    書記官  張英彥
　　　　　　　　　　　　　
附表一：
		編號

		被上訴人

		徐燕德應給付內容

		




		 1

		黃鍵成

		徐燕德應自民國108年3月7日起至民國109年3月6日止按日給付黃鍵成新臺幣3240元，及自民國109年3月7日起至民國110年5月11日止按日給付黃鍵成新臺幣3332元。
（以上共計新臺幣262萬1932元）

		




		 2

		黃鍵彰

		徐燕德應自民國108年3月7日起至民國109年3月6日止按日給付黃鍵彰新臺幣3240元，及自民國109年3月7日起至民國110年5月11日止按日給付黃鍵彰新臺幣3332元。
（以上共計新臺幣262萬1932元）

		




		 3

		黃胡麗雲

		徐燕德應自民國108年3月7日起至民國109年3月6日止按日給付黃胡麗雲新臺幣1406元，及自民國109年3月7日起至民國110年5月11日止按日給付黃胡麗雲新臺幣1446元。
（以上共計新臺幣113萬7822元）

		




		 4

		黃錫忠

		徐燕德應自民國108年3月7日起至民國109年3月6日止按日給付黃錫忠新臺幣1834元，及自民國109年3月7日起至民國110年5月11日止按日給付黃錫忠新臺幣1887元。
（以上共計新臺幣148萬4541元）

		










附表二（不當得利之計算式，小數點以下4捨5入）：
		編號

		被上訴人

		


		




		 1

		黃鍵成

		①108年3月7日至109年3月6日，每日3240元。
  70×(735＋115＋4704)×1/4÷30＝3239.8≒3240
②109年3月7日至110年5月11日，每日3332元。
  72×(735＋115＋4704)×1/4÷30＝3332.4≒3332
③108年3月7日至110年5月11日，共262萬1932元。
　3240×366＋3332×431＝2621932　

		




		 2

		黃鍵彰

		①108年3月7日至109年3月6日，每日3240元。
  70×(735＋115＋4704)×1/4÷30＝3239.8≒3240
②109年3月7日至110年5月11日，每日3332元。
  72×(735＋115＋4704)×1/4÷30＝3332.4≒3332
③108年3月7日至110年5月11日，共262萬1932元。
　3240×366＋3332×431＝2621932　

		




		 3

		黃胡麗雲

		①108年3月7日至109年3月6日，每日1406元。
　70×(115＋4704)×1/8÷30＝1405.5≒1406
②109年3月7日至110年5月11日，每日1446元。
　72×(115＋4704)×1/8÷30＝1445.7≒1446
③108年3月7日至110年5月11日，共113萬7822元。
　1406×366＋1446×431＝1137822　

		




		 4

		黃錫忠

		①108年3月7日至109年3月6日，每日1834元。
　70×735×1/4＋70×(115＋4704)×1/8＝55029
　55029÷30＝1834.3≒1834
②109年3月7日至110年5月11日，每日1887元。
　72×735×1/4＋72×(115＋4704)×1/8＝56601
　56601÷30＝1886.7≒1887
③108年3月7日至110年5月11日，共148萬4541元。
　1834×366＋1887×431＝1484541　　           

		








備註：編號96-62⑵區塊面積735㎡、編號96-33⑷區塊面積115㎡
      、編號96-63區塊面積4704㎡。
　　　108年3月7日至109年3月6日共366日，
　　　109年3月7日至110年5月11日共431日。


附表三（訴訟費用負擔之計算式）：
原審核定訴訟標的價額為6060萬6000元，但原告（被上訴人）在第二審減縮聲明，僅請求108年3月7日至110年9月30日共939天。
被上訴人（原告4人）在第二審請求總金額為3648萬0150元
黃鍵成：勝訴金額262萬1932元
        (12950×939)－2621932＝12160050－2621932＝9538118
　　　　9538118÷36480150≒0.26
黃鍵彰：勝訴金額262萬1932元
        (12950×939)－2621932＝12160050－2621932＝9538118
　　　　9538118÷36480150≒0.26
黃胡麗雲：勝訴金額113萬7822元
         (5789×939)－1137822＝5435871－1137822＝4298049
　　　 　4298049÷36480150≒0.12 
黃錫忠：勝訴金額148萬4541元
        (7161×939)－1484541＝6724179－1484541＝5239638
　　　　5239638÷36480150≒0.14
勝訴計786萬6227元，7866227÷36480150≒0.22由徐燕德負擔　　　　　

臺灣高等法院民事判決

111年度重上字第138號

上  訴  人  徐燕德    



備 位被 告  加總企業股份有限公司



法定代理人  徐燕德  



共      同

訴訟代理人  杜英達律師

            謝啟明律師

            姚文勝律師

            高鳳英律師

被 上訴 人  黃鍵成  

            黃鍵彰  

            黃胡麗雲

            黃錫忠  

共      同

訴訟代理人　黃錫文　　

            王怡惠律師

複  代理人  江帝範律師

上列當事人間請求返還不當得利事件，上訴人對於中華民國110

年12月3日臺灣新北地方法院109年度重訴字第299號第一審判決

提起上訴，被上訴人並為訴之減縮及追加，本院於112年12月20

日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

原判決（除減縮部分外）關於：㈠主文第一項命徐燕德應按日給

付黃鍵成逾如附表一編號1所示之部分、應按日給付黃鍵彰逾如

附表一編號2所示之部分、應按日給付黃錫忠逾如附表一編號4所

示之部分；㈡主文第二項命徐燕德應按日給付黃胡麗雲逾如附表

一編號3所示之部分；及各該部分假執行之宣告，暨訴訟費用（

除減縮部分外）之裁判，均廢棄。

上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行聲請均駁回。

徐燕德就如附表一編號1、2、3、4所示應給付內容，應再給付自

民國一一○年十月一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算

之利息。

被上訴人其餘追加之訴及假執行聲請均駁回。

被上訴人備位之訴及假執行聲請均駁回。

第一審（除減縮部分外）、第二審（含追加之訴）訴訟費用，由

黃鍵成、黃鍵彰、黃胡麗雲、黃錫忠依序負擔百分之二十六、百

分之二十六、百分之十二、百分之十四，餘由徐燕德負擔。

    事實及理由

壹、程序方面：

一、按當事人提起預備合併之訴，原告先位之訴勝訴，備位之訴

    部分雖未受裁判，惟經先位之訴被告合法上訴時，備位之訴

    即生移審之效力，並於先位之訴無理由時，應就後位之訴加

    以裁判(最高法院109年度台上字第2494號判決意旨參照)。

　　被上訴人黃鍵成、黃鍵彰、黃胡麗雲、黃錫忠（下合稱被上

    訴人，分稱姓名）於原審係以加總企業股份有限公司（下稱

    加總公司）與徐燕德並列為被告，以先位聲明請求徐燕德為

    給付、備位聲明請求加總公司為給付，揆其真意係將徐燕德

    列為先位被告、加總公司列為備位被告，原審判命徐燕德應

    為給付，而為被上訴人先位之訴勝訴判決，徐燕德不服提起

    上訴，依前揭說明，被上訴人於原審對於加總公司所提備位

    之訴同生移審效力，本院如認先位之訴無理由即應就備位之

    訴裁判。爰列徐燕德為上訴人，加總公司為備位被告。　  

二、按在第二審為訴之變更或追加，非經他造同意，不得為之，

    但請求之基礎事實同一、擴張或減縮應受判決事項之聲明者

    ，不在此限，民事訴訟法第446條第1項、第255條第1項第2

    、3款定有明文。查被上訴人於原審起訴聲明為：「⒈先位聲

    明：⑴徐燕德應自民國108年3月7日起至騰空返還新北市○○區

    ○○○段00000○00000○00000地號土地（以下合稱系爭土地，分

    稱地號）日止，按日分別給付黃鍵成、黃鍵彰新臺幣（下同

    ）1萬2950元。⑵徐燕德應自108年3月7日起至騰空返還系爭

    土地日止，按日給付黃錫忠7161元；自108年3月7日起至騰

    空返還96-33、96-63地號土地日止，按日給付黃胡麗雲5789

    元。⑶被上訴人願供擔保，請准宣告假執行。⒉備位聲明：⑴

    加總公司應自108年3月7日起至騰空返還系爭土地日止，按

    日分別給付黃鍵成、黃鍵彰1萬2950元。⑵加總公司應自108

    年3月7日起至騰空返還系爭土地日止，按日給付黃錫忠7161

    元；自108年3月7日起至騰空返還96-33、96-63地號土地日

    止，按日給付黃胡麗雲5789元。⑶被上訴人願供擔保，請准

    宣告假執行。」原審判決如被上訴人先位聲明所請求，暨為

    供擔保准、免假執行宣告。徐燕德對原審判決不服，提起上

    訴，嗣於本院審理中，被上訴人更正起訴聲明，將先位、備

    位之聲明，均修正請求「自108年3月7日起至110年9月30日

    止」(請求按日給付各人之金額不變)，並增列請求「自110

    年10月1日起至清償日止，按年息5%計算之利息」（本院卷

    二第413至414頁）；關於「至騰空返還土地日止」修正為「

    至110年9月30日止」應屬減縮訴之聲明，而增列「自110年1

    0月1日起至清償日止按年息5%計算之利息」則係就其已聲明

    請求給付之不當得利金額，要求加計自110年10月1日起至清

    償日止按法定利率年息5%計算之利息，應屬訴之追加（追加

    請求計付利息；兩造書狀稱為「擴張」，實屬追加，以下載

    為追加），與原訴之請求基礎事實同一，所為追加於法應予

    准許。

貳、實體方面：

一、被上訴人主張：伊4人為96-33地號(面積1341平方公尺)、96

    -63地號(面積5007平方公尺)2筆土地之共有人，黃鍵成應有

    部分各1/4、黃鍵彰應有部分各1/4、黃胡麗雲應有部分各1/

    8、黃錫忠應有部分各1/8，另黃鍵成、黃建彰、黃錫忠亦同

    為96-62地號(面積752平方公尺)土地之共有人，應有部分均

    各1/4。徐燕德所興建之如附圖所示紐約家具設計中心新莊

    一館及相關設施（下稱系爭建物及地上物），無權占用系爭

    土地，並使用為員工、廠商及消費者停車收費停車場及廣告

    看板。加總公司自93年3月7日起分別向黃錫忠、黃胡麗雲、

    訴外人煉和鋼模股份有限公司(下稱煉和公司，法定代理人

    黃錫文為黃鍵成之子)、聖美泰有限公司(下稱聖美泰公司，

    法定代理人黃鈺程為黃鍵彰之子)承租系爭土地之應有部分(

    向煉和公司、聖美泰公司承租應有部分各1/4，向黃錫忠、

    黃胡麗雲承租應有部分各1/8，下稱系爭加總公司土地租賃

    合約)，租賃期間至103年3月6日止。於103年3月7日起，徐

    燕德之子徐培原以訴外人加緦企業有限公司(下稱加緦公司)

    名義與黃錫忠、黃胡麗雲、煉和公司、聖美泰公司簽訂租賃

    契約，承租系爭土地應有部分，續行經營紐約家具設計中心

    新莊一館，租賃期間至108年3月6日止(下合稱系爭加緦公司

    土地租賃合約)。系爭加緦公司土地租賃合約於108年3月6日

    租期屆滿，自108年3月7日起徐燕德即無權占有系爭土地，

    被上訴人自得依民法第179條規定，請求徐燕德給付自108年

    3月7日起至騰空返還系爭土地日止相當於租金之不當得利。

    參酌系爭加緦公司土地租賃合約所約定租金為計算基礎，自

    108年3月7日起至110年9月30日止，黃鍵成、黃鍵彰均得請

    求徐燕德按日給付1萬2950元，黃胡麗雲得請求徐燕德按日

    給付5789元，黃錫忠得請求徐燕德按日給付7161元。倘鈞院

    認為系爭建物及地上物非徐燕德所興建，因系爭建物之房屋

    稅籍納稅義務人為加總公司，且系爭建物及地上物均係加總

    公司經營大型家具賣場使用，被上訴人亦得以備位之訴請求

    加總公司給付同上範圍之不當得利（原審就被上訴人先位之

    訴為全部勝訴判決，判命徐燕德應自108年3月7日起至返還

    土地日止，按日分別給付黃鍵成1萬2950元、給付黃鍵彰1萬

    2950元、給付黃胡麗雲5789元、給付黃錫忠7161元，並為供

    擔保准、免假執行宣告。徐燕德不服，提起全部上訴，被上

    訴人就加總公司所提備位之訴隨同移審至本院。被上訴人於

    本院程序為訴之減縮及追加如「程序方面、二」所示）。於

    本院答辯聲明：上訴駁回。

二、上訴人徐燕德、備位被告加總公司則抗辯：系爭土地上附圖

    編號96-33⑷、96-62⑵、96-63建物主體為徐燕德所興建，徐

    燕德已於110年1月11日將系爭建物主體拆除，並通知被上訴

    人進行點交，被上訴人未到場進行點交，屬受領遲延，自不

    得主張伊無權占有而受有不當得利。附圖其餘地上物部分應

    係被上訴人負拆除義務，或新北市政府所建設或加緦公司事

    後所建造，停車場現又係由潤慶公司使用，均與伊無涉。黃

    錫忠、黃胡麗雲、黃鍵成(透過煉和公司)、黃鍵彰(透過聖

    美泰公司)於103年3月7日與加緦公司就系爭土地簽訂系爭加

    緦公司土地租賃合約時，被上訴人已同意將系爭土地返還責

    任轉嫁由加緦公司負擔，伊不負遷空返還系爭土地之責，自

    不構成不當得利。況依系爭加緦公司土地租賃合約第8條第3

    項約定，加緦公司僅需將地上物拆除即可，若地上物怠於拆

    除者，亦由被上訴人自行以廢棄物處理，所生費用則由加緦

    公司負擔。又因系爭土地已於103年3月7日由加緦公司承租

    ，倘無被上訴人通知，伊無從得知有無權占用之事實，顯見

    伊於被上訴人催告拆除系爭建物、返還系爭土地之翌日起，

    始負騰空返還系爭土地義務，自斯時起始可能受有相當於租

    金之不當得利。加總公司於103年3月6日原租約屆期時，即

    因被上訴人暴漲租金，致無法繼續營運而未續約，被上訴人

    自不得以與加緦公司間租金約定作為本件計算依據。且黃鍵

    成係將土地先出租予煉和公司，再由煉和公司將土地轉租予

    加緦公司、黃鍵彰則係將土地先出租予聖美泰公司，再由聖

    美泰公司將土地轉租予加緦公司，黃鍵成、黃鍵彰實際之租

    金收益多少均未說明，逕以與加緦公司間租金約定，作為本

    件計算依據，亦有可議。參以紐約家具中心於鄰地即同段96

    -9地號土地所承租土地面積為7105平方公尺，與系爭土地面

    積7100平方公尺相當，且本件承租土地應有部分權利範圍為

    3/4，然前者每月租金42萬元，被上訴人出租予加緦公司每

    月租金卻高達111萬元，更以調漲後租金為本件計算基礎，

    明顯偏高。倘確有不當得利，亦應依土地法第97條、第105

    條規定，不得超過土地及建築物申報總價年息10%等語，資

    為抗辯。徐燕德並於本院上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴

    人於第一審之訴及假執行聲請均駁回。就被上訴人追加之訴

    答辯聲明：追加之訴及假執行聲請駁回。加總公司就備位之

    訴答辯聲明：原告之訴(含追加之訴)及假執行聲請均駁回。

    　

三、兩造不爭執事項（本院卷二第106至107頁準備程序筆錄，並

    依判決格式增刪修改文句）：

  ㈠逕為分割前96-33地號（於93年8月2日逕為分割增加96-62、9

    6-63地號，分割後三筆地號總面積與分割前96-33地號面積

    均為7100平方公尺）土地，於86年間原係黃鍵成、黃鍵彰、

    黃鍵安、黃胡麗雲、黃錫忠5人共有，應有部分除黃胡麗雲

    與黃錫忠各8分之1外，其餘黃鍵成、黃鍵彰、黃鍵安之應有

    部分各為4分之1。

  ㈡黃鍵安於00年0月間出售其應有部分4分之1並移轉登記予徐燕

    德；系爭3筆土地，除黃胡麗雲與黃錫忠之應有部分各8分之

    1外，其餘黃鍵成、黃鍵彰、徐燕德之應有部分各為4分之1

    。此外，黃胡麗雲於106年12月29日以贈與為原因，將其中9

    6-62地號土地之應有部分8分之1贈與黃錫忠，且於107年1月

    27日辦妥所有權移轉登記。

  ㈢系爭土地現況（自108年間至今），96-62地號土地，係由黃

    鍵成、黃鍵彰、黃錫忠、徐燕德分別共有，各人之應有部分

    各為4分之1；96-33地號、96-63地號土地，均係由黃鍵成（

    應有部分4分之1）、黃鍵彰（應有部分4分之1）、黃胡麗雲

    （應有部分8分之1）、黃錫忠（應有部分8分之1）、徐燕德

    （應有部分4分之1）5人分別共有。

  ㈣於86年間，徐燕德為經營家具賣場，以其擔任負責人之加總

    公司名義與斯時土地所有權人即黃鍵成、黃鍵彰、黃鍵安、

    黃胡麗雲及黃錫忠簽訂土地租賃契約書，約定將系爭土地出

    租予加總公司租地建屋使用，並於契約約定：「第五條：甲

    方僅出租空地予乙方使用並應配合乙方於該土地上建築房屋

    及營業等設施…附註：訂約日至租約起算日甲方同意無償由

    乙方使用該租賃土地修建屋營業設施等籌備行為…」等語；

    契約簽訂後，徐燕德出資於系爭土地興建門牌號碼為：新北

    市○○區○○○道○段000號「紐約家具設計中心一館」之建物(即

    系爭建物)，供加總公司經營「紐約家具設計中心」營業使

    用。

  ㈤93年3月6日以後，土地所有權人黃鍵成係先將土地出租予訴

    外人煉和公司後，由煉和公司出租系爭土地，土地所有權人

    黃鍵彰則係先將土地出租予訴外人聖美泰公司後，由聖美泰

    公司出租系爭土地；亦即，93年3月6日以後係改由系爭土地

    出租人等4人與加總公司簽訂土地租賃契約書。

  ㈥自103年3月7日起，徐培原以加緦公司名義，與黃錫忠、黃胡

    麗雲、煉和公司、聖美泰公司簽訂系爭加緦公司土地租賃合

    約（原審卷一第414、415頁）。

  ㈦新北市政府於109年8月18日公告「塭仔圳重劃計畫書、圖」

    ，系爭土地確有劃入該重劃區内。

  ㈧系爭土地上如附圖所示所示編號96-33(4)、96-62(2)、96-63

    之建物主體為徐燕德所有，且徐燕德已於110年1月11日拆除

    前揭建物主體（原審卷一第203、429頁、原審卷二第46、47

    頁）。

  ㈨原審原證8「建築物價格調查表」所載地上物之拆遷補償金係

    由徐燕德領取。

四、兩造爭執事項（本院卷二第106至107頁準備程序筆錄）：　

  ㈠徐燕德就系爭3筆土地占用之範圍為何？倘有占用情事，有無

    占用之合法權源？

  ㈡倘徐燕德係無權占用，係占用至何時？是否符合民法第179條

    不當得利之要件？

  ㈢被上訴人得請求徐燕德給付之不當得利金額為何？

  ㈣倘被上訴人對於徐燕德之請求無理由，則被上訴人備位之訴

    請求加總公司給付不當得利，有無理由？

五、得心證之理由：　　

　㈠徐燕德就系爭土地占用範圍，應為系爭建物本體坐落範圍，

    於108年3月7日起無占用之合法權源，乃無權占有：

　　⒈原審於109年11月8日會同兩造至現場勘驗，並囑託新北市

      新莊地政事務所（下稱新莊地政所）就系爭建物坐落範圍

      及被上訴人所指出停車空間、水泥鋪面、花圃及水泥鋪面

      等物坐落範圍進行測量，業據新莊地政所於110年1月5日

      函送如附圖所示之土地複丈成果圖到院（原審卷一第233

      至235頁）。依附圖可知，系爭建物坐落範圍，應為附圖

      中附記為「建物主體」之部分，亦即編號96-33⑷區塊（面

      積115平方公尺）、編號96-62⑵區塊（面積735平方公尺）

      、編號96-63區塊（面積4704平方公尺），此3區塊面積共

      計5554平方公尺(115+735+4704=5554)，堪認系爭建物坐

      落於系爭土地上占用面積共計為5554平方公尺。

　　⒉徐燕德以其擔任負責人之加總公司名義，向被上訴人承租

      系爭土地(被上訴人各以自己之應有部分簽立租約並收取

      租金)，約定租賃期限3年，自87年3月7日起至90年3月6日

      止，並約定由出租人出租空地予承租人使用並配合承租人

      於系爭土地上建築房屋及營業等設施等情，有87年3月7日

      所簽土地租賃契約書可參（原審卷一第403至406頁），徐

      燕德即出資於系爭土地上興建系爭建物，供加總公司經營

      家具賣場（見不爭執事項㈣）。前述租期屆滿，加總公司

      復於93年3月7日起分別向黃錫忠、黃胡麗雲、煉和公司(

      法定代理人黃錫文為黃鍵成之子)、聖美泰公司(法定代理

      人黃鈺程為黃鍵彰之子)承租系爭土地應有部分，租賃期

      限10年即自93年3月7日起至103年3月6日止，有93年3月6

      日所簽土地租賃契約書共3份可稽（原審重簡字卷第23至3

      5頁），其後改由加緦公司(法定代理人徐培元為徐燕德之

      子)於103年3月7日簽訂系爭加緦公司土地租賃合約承租系

      爭土地應有部分，租賃期限為5年，自103年3月7日起至10

      8年3月6日止（原審重簡字卷第45至60頁）。徐燕德出資

      興建之系爭建物，係憑上述土地租賃契約，得對於被上訴

      人主張有權占有使用系爭土地，惟前述租地建屋之土地租

      賃關係定有期限，於期限屆滿時租賃關係消滅（民法第45

      0條參照），是於租賃期限屆滿後，系爭建物即無繼續占

      有系爭土地之權源，此參系爭加緦公司土地租賃合約第8

      條第3項提及「租賃期間屆滿時，須將本土地回復原狀清

      理乾淨(即將地上物予以拆除)…」，亦足明瞭。被上訴人

      與加緦公司曾就前述土地租賃合約爭執涉訟（被上訴人以

      加緦公司積欠租金為由主張提前終止租約，經本院107年

      度重上更一字第141號判決認定終止不合法確定，見本院

      卷一第235至246頁），土地租賃關係乃隨時間經過於108

      年3月6日租期屆滿而消滅，自108年3月7日起，系爭建物

      即已無繼續占有使用系爭土地之合法權源，則系爭建物之

      存在對被上訴人而言自屬無權占有。

　　⒊查兩造對於「系爭建物係由徐燕德出資興建」不爭執（見

      不爭執事項㈣），系爭建物雖未辦保存登記，仍屬原始出

      資興建人徐燕德所有。徐燕德雖抗辯系爭建物由加總公司

      使用，租賃合約約定由加總公司履行拆屋還地義務，加總

      公司嗣將系爭建物交付加緦公司占有使用，被上訴人亦於

      系爭加緦公司土地租賃合約約定由加緦公司承擔租賃期滿

      後拆屋還地義務，即屬同意免除徐燕德及加總公司之拆屋

      還地義務，且加緦公司就系爭建物具「為拆除建物之事實

      行為」權能，則被上訴人基於土地所有權人身分請求拆屋

      還地或返還不當得利，均應對加緦公司為主張方屬適法等

      情。惟查，徐燕德因出資建築而取得系爭建物所有權(含

      拆除等事實上處分權能)，其縱曾同意加緦公司占有使用

      系爭建物，然並無提出任何已讓與系爭建物事實上處分權

      予加緦公司之明確證據(前述租賃合約約款僅屬被上訴人

      與加緦公司間債之約定，更無明示免除徐燕德拆屋還地之

      義務)，且新北市政府因需辦理市地重劃工程就系爭建物

      發放之拆遷補償金係由徐燕德於110年5月7日切結領取等

      情，有新北市政府地政局111年7月12日新北地劃字第1111

      295123號函暨所附建濟字第1404號資料足憑（本院卷一第

      423至428頁），足認被上訴人主張徐燕德具拆除系爭建物

      之處分權，關於系爭建物無權占用系爭土地所生不當得利

      對徐燕德為返還請求，係屬有據。

　　⒋被上訴人主張系爭建物及地上物均為徐燕德所有，於108年

      3月7日起無權占有系爭土地全部範圍，以系爭土地面積共

      7100平方公尺為計算基礎而請求返還不當得利。惟查，系

      爭建物坐落範圍如附圖所示編號96-33⑷、96-62⑵、96-63

      之3個區塊，面積共5554平方公尺等情，業如前述。徐燕

      德固自承出資興建系爭建物，惟否認就附圖所示之停車空

      間、水泥鋪面、出入口柱、花圃及水泥鋪面、空橋等地上

      物為伊或加總公司設置，抗辯該部分係關係企業訴外人潤

      慶股份有限公司（下稱潤慶公司）於91年在鄰地（96-9地

      號）興建「紐約設計中心二館」(下稱二館建物)供營業使

      用時一併設置，潤慶公司委請設計師於90年1月30日規劃

      設計二館建物時亦就「系爭建物與二館建物間之三角形土

      地」規劃利用，因而設置前揭地上物等附屬設施，並提出

      潤慶公司於91年2月設立登記資料、二館建物之1樓設計平

      面圖及3D設計圖為證（本院卷一第343至349頁），對照被

      上訴人所提林務局農林航空測量所於88年10月13日、91年

      6月25日之空照圖，該三角形區塊(被上訴人於圖中標註文

      字「花圃及停車場」)並無如同附圖所示之諸多地上物存

      在（本院卷二第15、17頁），益證徐燕德抗辯該地上物係

      由潤慶公司於興建二館建物時一併設置等情，並非子虛之

      詞。徐燕德復說明停車場柵欄機實係潤慶公司於108年4、

      5月間另為採購設置，並提出GOOGLE地圖街景不同年份歷

      史畫面(足資顯示以往本無柵欄存在、108年8月畫面始出

      現)、潤慶公司之採購單、簽呈、報價單、發票、維修保

      養費用單據等資料為證（本院卷一第351至373、375至413

      頁），與其所述互核並無不符，更徵其陳述前揭地上物等

      附屬設施係由潤慶公司出資設置等情可信。新北市政府地

      政局上開回函所附建濟字第1405號資料，雖有潤慶公司出

      具切結書提及關於二館建物即新北大道4段504號之拆遷補

      償費等同意逕行發放予徐燕德（本院卷一第433頁），惟

      此係潤慶公司就其權益自為安排，對於上開資料所顯示前

      揭地上物等附屬設施係由潤慶公司出資設置之客觀事實不

      生影響。被上訴人雖提出「建築物價格調查表」(原審卷

      一第247至282頁)，主張前述調查表所載內容係含前揭地

      上物，可見徐燕德所領拆遷補償金係含前揭地上物在內等

      情。惟查，依前述調查表所附平面圖，可知其內計算之附

      屬設施(地上物)係圍繞緊鄰系爭建物(原審卷一第258至26

      0頁)，與被上訴人所指「花圃及停車場」範圍不同，自無

      從憑該調查表所載而認定被上訴人前開主張為真。

　　⒌從而，徐燕德於系爭土地上無權占用之範圍，應為如附圖

      所示系爭建物(建物主體)坐落之範圍，亦即編號96-33⑷、

      96-62⑵、96-63之3個區塊、面積共5554平方公尺之範圍，

      至於附圖所示其餘地上物應係由潤慶公司出資施作興建而

      來，徐燕德並無決定拆除與否之事實上處分權，倘前揭地

      上物有占用系爭土地情事而對於被上訴人構成不當得利，

      亦與徐燕德無涉。　

  ㈡關於無權占用系爭土地之期間：　

　　⒈被上訴人雖主張徐燕德無權占用系爭土地之期間為自108年

      3月7日起至110年9月30日止，據此請求徐燕德返還前述期

      間內相當於租金之不當得利。徐燕德則抗辯其於110年1月

      11日已拆除系爭建物，於同年1月12日、1月15日先後寄送

      存證信函通知被上訴人將於同年1月14日、1月19日進行土

      地點交事宜，被上訴人拒不到場，其已於110年5月11日向

      新北市政府辦理點交完畢，應認其於前述預定點交日期或

      最遲於110年5月11日已拋棄占有或解除占有等情，並提出

      拆除後現場所攝照片、地上物搬遷確認點交同意書為證（

      原審卷一第295至309頁、第435頁）。

　　⒉系爭土地位處「新北市新、泰塭仔圳地區第一區市地重劃

      開發工程」(下稱塭仔圳重劃案)範圍之內，新北市政府於

      109年8月18日以新北府地劃字第10915561971號公告，就

      塭仔圳重劃案之重劃計畫書、圖對外公告，復於109年9月

      15日以新北府地劃字第10917832161號公告，針對塭仔圳

      重劃案範圍內土地移轉、分割或設定負擔暨建築改良物之

      新建、增建、改建或重建及採取土石或變更地形均予公告

      禁止或限制（本院卷一第247至265頁），足徵系爭土地因

      屬塭仔圳重劃案範圍內土地，土地或地上物所有人於清空

      地上物後須將土地點交予新北市政府供統籌占有及開發。

      徐燕德雖於110年1月11日拆除系爭建物，然其以存證信函

      通知被上訴人點交事宜，或有送達時間緊迫或未全部通知

      之情形，自難認被上訴人於指定時間未到場係屬可歸責，

      且新北市政府地政局既於110年5月11日派員到場與徐燕德

      辦理現場點交作業，並由到場人員在地上物搬遷確認點交

      同意書簽名確認，堪認於110年5月11日已由行政機關當場

      確認徐燕德就系爭建物(含前述調查表內附屬設施)已全部

      拆除完畢而完成點交，由新北市政府接管。徐燕德抗辯其

      點交時已清空系爭建物完畢，否則地政局不可能同意辦理

      點收程序並進而核發自動拆遷補償金等情，應屬可信。是

      以，關於徐燕德以其所有系爭建物坐落於系爭土地而無權

      占用系爭土地之期間，應計算至110年5月11日為止。

　　⒊被上訴人雖主張系爭土地於110年9月30日仍有建築廢棄物

      、花圃、鐵皮圍牆等物占用中，並提出照片為證（本院卷

      一第89至93頁），惟徐燕德否認前述照片真正（本院卷一

      第125頁），參酌徐燕德所提塭仔圳重劃案重劃說明會會

      議紀錄回復表所載，提及「土地所有權人於申請自動搬遷

      點交作業後，將土地點交於本局(地政局)，本局屆時會請

      工程施工單位，辦理範圍邊界圍籬施工之保全作業，以避

      免該土地被傾倒廢棄物及施工安全」(本院卷一第143至14

      4頁)，足見點交後之現場若有施設圍籬，亦係行政機關基

      於上開目的所為，被上訴人此部分主張應無足採。

　㈢被上訴人得請求徐燕德給付之不當得利金額：

　　⒈按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其

      利益；不當得利之受領人應返還之利益，如依其利益之性

      質不能返還者，應償還其價額；民法第179條前段、第181

      條但書分別定有明文。又無權占有他人土地，可能獲得相

      當於租金之利益，為社會通常之觀念（最高法院61年台上

      字第1695號判決先例參照）。請求人請求無權占有人返還

      占有土地所得之利益，原則上應以相當於該土地之租金額

      為限（最高法院94年度台上字第1094號判決意旨參照）。

      依此，徐燕德所有系爭建物於108年3月7日起仍坐落系爭

      土地上未予拆除，無權占有系爭土地如附圖所示之編號96

      -33⑷、96-62⑵、96-63區塊，面積共5554平方公尺，受有

      相當於租金之利益，致被上訴人受有損害，被上訴人應得

      請求徐燕德給付自108年3月7日起至110年5月11日止之相

      當於租金之不當得利。徐燕德雖抗辯於土地重劃期間，不

      可能利用系爭土地，而未受有利益云云，惟系爭建物坐落

      於系爭土地上，占有之本身本即屬利益(遑論系爭建物之

      存在必須占有系爭土地，徐燕德因系爭建物存在，嗣後方

      得受領自動拆遷補償金)，是以，徐燕德此部分抗辯應無

      可採。

　　⒉按土地法第97條第1項固規定，城市地方房屋之租金以不超

      過土地及其建築物申報總價年息10%為限，惟城市地方供

      營業用之房屋，承租人得以營商而享受商業上之特殊利益

      ，非一般供住宅用之房屋可比，所約定之租金，自不受上

      開規定之限制。依土地法第105條規定準用同法第97條規

      定，此於租用基地建築房屋應亦同。是以，租地建屋如係

      供營業用之房屋，即非一般供住宅用之房屋可比，自無適

      用土地法第97條、第105條規定之餘地（最高法院109年度

      台上字第1944號判決意旨參照）。徐燕德雖主張其藉由加

      總公司向被上訴人租用系爭土地之租賃契約性質應為「租

      地建屋」，依土地法第105條準用同法第97條規定，該租

      金應以不超過土地申報總價額年息10%為限，故無論是否

      供作商業使用，於計算相當於租金之不當得利時，應以不

      逾土地申報總價額年息10%為限云云。惟查，徐燕德以加

      總公司名義於87年間向其他共有人租用系爭土地應有部分

      ，係為於系爭土地上建築房屋供營業之用，此觀加總公司

      土地租賃契約書第5條記載即明(原審卷一第404頁)，徐燕

      德出資興建之系爭建物，先後由加總公司、加緦公司作家

      具賣場供營業使用，為徐燕德所是認，依上說明，縱為租

      地建屋，既係供營業用房屋，應不受土地法第97條、第10

      5條規定限制。是以，徐燕德此等抗辯自無可採。

　　⒊本院斟酌兩造意見，發函囑託社團法人新北市不動產估價

      師公會（下稱估價師公會）進行估價鑑定，經估價師公會

      於112年6月27日檢送(112)估字第006號估價報告書到院。

      依估價報告所載，估價師公會係憑其專業，針對勘估標的

      進行產權、一般因素、區域因素、個別因素、不動產市場

      現況，及勘估標的最有效使用之情況進行分析後，就系爭

      3筆土地合併視為1宗，採用租賃實例比較法及積算法估價

      方法評估，估算價格日期為108年3月7日、109年3月7日、

      110年9月30日之合理市場租金單價，並分別陳報最終認定

      勘估標的如供作商業使用之評估租金及非供作商業使用之

      評估租金（參鑑定報告第3頁）。本院考量徐燕德就系爭

      建物原提供予其子徐培原所營加緦公司經營家具賣場，然

      於加緦公司租期屆滿後，徐燕德於108年3月7日起就系爭

      建物並無自行或提供他人作營業活動使用，而無經營商業

      而賺取利潤之客觀事實，且新北市政府於109年8月18日、

      109年9月15日先後公告上開內容，系爭土地在利用上受有

      諸多限制，參酌鑑定報告就案例選取原則之說明提及「非

      供商業相關用途之素地，多作為低度使用之停車場使用，

      故以此類型案例作為比較案例」（參鑑定報告第21頁），

      是以，於計算相當於租金之不當得利數額時，以鑑定報告

      意見所示「非供作商業使用」之評估租金為計算標準，應

      為妥適。估價師公會之報告認定勘估標的非供作商業使用

      之評估租金，價格日期108年3月7日之月租金為每平方公

      尺70元、價格日期109年3月7日之月租金為每平方公尺72

      元，價格日期110年9月30日之月租金為每平方公尺73元（

      參鑑定報告第3頁），是應以此內容為後述計算基礎。被

      上訴人憑過往向加緦公司收取租金之標準，請求徐燕德給

      付如聲明所示，該租金數額係斟酌有對外營業活動收取利

      潤所為約定，高於鑑定報告所示「非供作商業使用」之評

      估租金，自無可採。

　　⒋查各共有人就系爭土地之權利範圍詳如兩造不爭執事項㈢所

      示。徐燕德以系爭建物而無權占用系爭土地之面積共計55

      54平方公尺，占用期間應自108年3月7日起計至110年5月1

      1日止，依前述「非供作商業使用」之評估租金為計算標

      準，爰就被上訴人各自得向徐燕德請求返還不當得利之數

      額，列明計算式詳如附表二所示。

　　⒌從而，被上訴人分別請求徐燕德返還不當得利，於附表一

      「徐燕德應給付內容」所示範圍（及後述加計遲延利息）

      之請求，為有理由，逾此範圍之請求，即無可採。　

　㈣關於被上訴人追加請求自110年10月1日起算之遲延利息：

　　⒈按不當得利之受領人於受領時，知無法律上之原因或其後

      知之者，應將受領時所得之利益，或知無法律上之原因時

      所現存之利益，附加利息，一併償還。應付利息之債務，

      其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之5

      ，民法第182條第2項前段、第203條分別定有明文。

　　⒉查被上訴人於109年1月2日具狀起訴，請求徐燕德「自108

      年3月7日起至騰空返還系爭土地日止，按日分別給付各被

      上訴人如聲明所示金額」，堪認就其主張之不當得利已有

      向徐燕德催告請求給付之意。徐燕德就其所有系爭建物係

      坐落及占用系爭土地（如附圖編號96-33⑷、96-62⑵、96-6

      3區塊），顯然知情，其就系爭土地與被上訴人共有，有

      無向其餘共有人取得占有使用之合法權源，其自身應無不

      知之理，則於108年3月7日起系爭建物仍持續占用坐落基

      地，其對被上訴人而言既屬無權占有，構成不當得利，就

      不當得利金額償還時，自應依上開規定，付加利息一併償

      還。被上訴人於本院程序，將「至騰空返還土地日止」修

      正為「至110年9月30日止」而減縮訴之聲明，就減縮後之

      聲明請求範圍（自108年3月7日起至110年9月30日止之不

      當得利數額），追加請求「自110年10月1日起至清償日止

      按年息5%計算之利息」(本院卷一第503至504頁)，由於被

      上訴人於111年8月22日提出答辯㈤暨變更起訴聲明狀而修

      正聲明時，「108年3月7日至110年5月11日」此段期間按

      日發生之不當得利均已屆期（前述書狀繕本亦已送達，參

      本院卷二第5頁），其等以前述書狀送達所為催告自屬合

      法有效，徐燕德聲稱催告不合法云云，自無可採。本院既

      認定徐燕德應「自108年3月7日起至110年5月11日止」按

      附表一編號1、2、3、4所示分別給付予被上訴人，應認被

      上訴人就前述徐燕德應給付範圍請求加計「自110年10月1

      日起至清償日止按年息5%計算之利息」，於法有據，應予

      准許，逾前述應給付範圍而請求併加計遲延利息，則無從

      准許。

　㈤被上訴人對於備位被告加總公司所提備位之訴：

　　⒈被上訴人對於徐燕德聲明請求給付之內容，本院認其中如

      附表一所示部分為有理由，其餘部分為無理由，而就先位

      之訴其中無理由部分之請求予以駁回。準此，本院應就被

      上訴人對加總公司所提備位之訴為審酌。

　　⒉被上訴人以相同緣由，主張加總公司應給付相當於租金之

      不當得利，惟關於系爭建物及地上物，並無證據足資顯示

      係屬加總公司所有或由加總公司設置而具事實上處分權，

      本院就先位之訴論述時已就系爭建物及地上物之權屬予以

      說明，被上訴人自無從據此請求加總公司返還相當於租金

      之不當得利。是以，被上訴人所提備位之訴無理由，應予

      駁回。

六、綜上所述，被上訴人以徐燕德為先位被告，依民法第179條

    之規定，分別請求徐燕德應給付黃鍵成如附表一編號1所示

    內容、應給付黃鍵彰如附表一編號2所示內容、應給付黃胡

    麗雲如附表一編號3所示內容、應給付黃錫忠如附表一編號4

    所示內容，並於本院程序，就前述應給付內容均追加請求自

    110年10月1日起至清償日止按週年利率5%計算之利息，均為

    有理由，應予准許，逾此範圍則無理由，不應准許。原審就

    上開不應准許之部分，為被上訴人勝訴判決及供擔保准、免

    假執行裁判，自有未洽。徐燕德上訴意旨指摘原判決該部分

    不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院將原判決該部分

    廢棄，並改判如主文第2項所示。原審就上開應准許部分(不

    含於本院追加之利息請求)，為被上訴人勝訴之判決，並為

    供擔保准、免假執行之裁判，核無不合。徐燕德上訴意旨指

    摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，自屬無理由，應駁回

    徐燕德此部分上訴。被上訴人就如附表一所示應准許部分，

    追加請求徐燕德給付均自110年10月1日起至清償日止按週年

    利率5%計算之利息，為有理由，業如前述，爰諭知如主文第

    3項所示；被上訴人就逾附表一所示應准許部分亦追加請求

    計付遲延利息，該部分追加之訴及假執行聲請自無從准許，

    應駁回該部分追加之訴及假執行聲請。又被上訴人對於加總

    公司所提之備位之訴並無理由，應駁回該備位之訴及假執行

    聲請。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法及所用證據，

    經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決結果，爰不予逐一

    論列，附此敘明。　　

八、據上論結，本件上訴人之上訴為一部有理由、一部無理由，

    被上訴人追加之訴為一部有理由、一部無理由，備位之訴為

    無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第450條、第79條、

    第85條第1項後段，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　24　　日

                  民事第十九庭  

                        審判長法  官  魏麗娟

                              法  官  郭佳瑛

                              法  官  張婷妮

正本係照原本作成。

備位被告不得上訴。

其餘當事人如不服本判決，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　　113 　年　　1 　　月　　24　　日



　　　　　　　　　　　　　    書記官  張英彥

　　　　　　　　　　　　　

附表一：

編號 被上訴人 徐燕德應給付內容   1 黃鍵成 徐燕德應自民國108年3月7日起至民國109年3月6日止按日給付黃鍵成新臺幣3240元，及自民國109年3月7日起至民國110年5月11日止按日給付黃鍵成新臺幣3332元。 （以上共計新臺幣262萬1932元）   2 黃鍵彰 徐燕德應自民國108年3月7日起至民國109年3月6日止按日給付黃鍵彰新臺幣3240元，及自民國109年3月7日起至民國110年5月11日止按日給付黃鍵彰新臺幣3332元。 （以上共計新臺幣262萬1932元）   3 黃胡麗雲 徐燕德應自民國108年3月7日起至民國109年3月6日止按日給付黃胡麗雲新臺幣1406元，及自民國109年3月7日起至民國110年5月11日止按日給付黃胡麗雲新臺幣1446元。 （以上共計新臺幣113萬7822元）   4 黃錫忠 徐燕德應自民國108年3月7日起至民國109年3月6日止按日給付黃錫忠新臺幣1834元，及自民國109年3月7日起至民國110年5月11日止按日給付黃錫忠新臺幣1887元。 （以上共計新臺幣148萬4541元）  



附表二（不當得利之計算式，小數點以下4捨5入）：

編號 被上訴人    1 黃鍵成 ①108年3月7日至109年3月6日，每日3240元。   70×(735＋115＋4704)×1/4÷30＝3239.8≒3240 ②109年3月7日至110年5月11日，每日3332元。   72×(735＋115＋4704)×1/4÷30＝3332.4≒3332 ③108年3月7日至110年5月11日，共262萬1932元。 　3240×366＋3332×431＝2621932　   2 黃鍵彰 ①108年3月7日至109年3月6日，每日3240元。   70×(735＋115＋4704)×1/4÷30＝3239.8≒3240 ②109年3月7日至110年5月11日，每日3332元。   72×(735＋115＋4704)×1/4÷30＝3332.4≒3332 ③108年3月7日至110年5月11日，共262萬1932元。 　3240×366＋3332×431＝2621932　   3 黃胡麗雲 ①108年3月7日至109年3月6日，每日1406元。 　70×(115＋4704)×1/8÷30＝1405.5≒1406 ②109年3月7日至110年5月11日，每日1446元。 　72×(115＋4704)×1/8÷30＝1445.7≒1446 ③108年3月7日至110年5月11日，共113萬7822元。 　1406×366＋1446×431＝1137822　   4 黃錫忠 ①108年3月7日至109年3月6日，每日1834元。 　70×735×1/4＋70×(115＋4704)×1/8＝55029 　55029÷30＝1834.3≒1834 ②109年3月7日至110年5月11日，每日1887元。 　72×735×1/4＋72×(115＋4704)×1/8＝56601 　56601÷30＝1886.7≒1887 ③108年3月7日至110年5月11日，共148萬4541元。 　1834×366＋1887×431＝1484541　　             

備註：編號96-62⑵區塊面積735㎡、編號96-33⑷區塊面積115㎡

      、編號96-63區塊面積4704㎡。

　　　108年3月7日至109年3月6日共366日，

　　　109年3月7日至110年5月11日共431日。



附表三（訴訟費用負擔之計算式）：

原審核定訴訟標的價額為6060萬6000元，但原告（被上訴人）在

第二審減縮聲明，僅請求108年3月7日至110年9月30日共939天。

被上訴人（原告4人）在第二審請求總金額為3648萬0150元

黃鍵成：勝訴金額262萬1932元

        (12950×939)－2621932＝12160050－2621932＝9538118

　　　　9538118÷36480150≒0.26

黃鍵彰：勝訴金額262萬1932元

        (12950×939)－2621932＝12160050－2621932＝9538118

　　　　9538118÷36480150≒0.26

黃胡麗雲：勝訴金額113萬7822元

         (5789×939)－1137822＝5435871－1137822＝4298049

　　　 　4298049÷36480150≒0.12 

黃錫忠：勝訴金額148萬4541元

        (7161×939)－1484541＝6724179－1484541＝5239638

　　　　5239638÷36480150≒0.14

勝訴計786萬6227元，7866227÷36480150≒0.22由徐燕德負擔　　

　　　




臺灣高等法院民事判決
111年度重上字第138號
上  訴  人  徐燕德    


備 位被 告  加總企業股份有限公司


法定代理人  徐燕德  


共      同
訴訟代理人  杜英達律師
            謝啟明律師
            姚文勝律師
            高鳳英律師
被 上訴 人  黃鍵成  
            黃鍵彰  
            黃胡麗雲
            黃錫忠  
共      同
訴訟代理人　黃錫文　　
            王怡惠律師
複  代理人  江帝範律師
上列當事人間請求返還不當得利事件，上訴人對於中華民國110年12月3日臺灣新北地方法院109年度重訴字第299號第一審判決提起上訴，被上訴人並為訴之減縮及追加，本院於112年12月20日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
原判決（除減縮部分外）關於：㈠主文第一項命徐燕德應按日給付黃鍵成逾如附表一編號1所示之部分、應按日給付黃鍵彰逾如附表一編號2所示之部分、應按日給付黃錫忠逾如附表一編號4所示之部分；㈡主文第二項命徐燕德應按日給付黃胡麗雲逾如附表一編號3所示之部分；及各該部分假執行之宣告，暨訴訟費用（除減縮部分外）之裁判，均廢棄。
上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行聲請均駁回。
徐燕德就如附表一編號1、2、3、4所示應給付內容，應再給付自民國一一○年十月一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。
被上訴人其餘追加之訴及假執行聲請均駁回。
被上訴人備位之訴及假執行聲請均駁回。
第一審（除減縮部分外）、第二審（含追加之訴）訴訟費用，由黃鍵成、黃鍵彰、黃胡麗雲、黃錫忠依序負擔百分之二十六、百分之二十六、百分之十二、百分之十四，餘由徐燕德負擔。
    事實及理由
壹、程序方面：
一、按當事人提起預備合併之訴，原告先位之訴勝訴，備位之訴部分雖未受裁判，惟經先位之訴被告合法上訴時，備位之訴即生移審之效力，並於先位之訴無理由時，應就後位之訴加以裁判(最高法院109年度台上字第2494號判決意旨參照)。
　　被上訴人黃鍵成、黃鍵彰、黃胡麗雲、黃錫忠（下合稱被上訴人，分稱姓名）於原審係以加總企業股份有限公司（下稱加總公司）與徐燕德並列為被告，以先位聲明請求徐燕德為給付、備位聲明請求加總公司為給付，揆其真意係將徐燕德列為先位被告、加總公司列為備位被告，原審判命徐燕德應為給付，而為被上訴人先位之訴勝訴判決，徐燕德不服提起上訴，依前揭說明，被上訴人於原審對於加總公司所提備位之訴同生移審效力，本院如認先位之訴無理由即應就備位之訴裁判。爰列徐燕德為上訴人，加總公司為備位被告。　  
二、按在第二審為訴之變更或追加，非經他造同意，不得為之，但請求之基礎事實同一、擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第446條第1項、第255條第1項第2、3款定有明文。查被上訴人於原審起訴聲明為：「⒈先位聲明：⑴徐燕德應自民國108年3月7日起至騰空返還新北市○○區○○○段00000○00000○00000地號土地（以下合稱系爭土地，分稱地號）日止，按日分別給付黃鍵成、黃鍵彰新臺幣（下同）1萬2950元。⑵徐燕德應自108年3月7日起至騰空返還系爭土地日止，按日給付黃錫忠7161元；自108年3月7日起至騰空返還96-33、96-63地號土地日止，按日給付黃胡麗雲5789元。⑶被上訴人願供擔保，請准宣告假執行。⒉備位聲明：⑴加總公司應自108年3月7日起至騰空返還系爭土地日止，按日分別給付黃鍵成、黃鍵彰1萬2950元。⑵加總公司應自108年3月7日起至騰空返還系爭土地日止，按日給付黃錫忠7161元；自108年3月7日起至騰空返還96-33、96-63地號土地日止，按日給付黃胡麗雲5789元。⑶被上訴人願供擔保，請准宣告假執行。」原審判決如被上訴人先位聲明所請求，暨為供擔保准、免假執行宣告。徐燕德對原審判決不服，提起上訴，嗣於本院審理中，被上訴人更正起訴聲明，將先位、備位之聲明，均修正請求「自108年3月7日起至110年9月30日止」(請求按日給付各人之金額不變)，並增列請求「自110年10月1日起至清償日止，按年息5%計算之利息」（本院卷二第413至414頁）；關於「至騰空返還土地日止」修正為「至110年9月30日止」應屬減縮訴之聲明，而增列「自110年10月1日起至清償日止按年息5%計算之利息」則係就其已聲明請求給付之不當得利金額，要求加計自110年10月1日起至清償日止按法定利率年息5%計算之利息，應屬訴之追加（追加請求計付利息；兩造書狀稱為「擴張」，實屬追加，以下載為追加），與原訴之請求基礎事實同一，所為追加於法應予准許。
貳、實體方面：
一、被上訴人主張：伊4人為96-33地號(面積1341平方公尺)、96-63地號(面積5007平方公尺)2筆土地之共有人，黃鍵成應有部分各1/4、黃鍵彰應有部分各1/4、黃胡麗雲應有部分各1/8、黃錫忠應有部分各1/8，另黃鍵成、黃建彰、黃錫忠亦同為96-62地號(面積752平方公尺)土地之共有人，應有部分均各1/4。徐燕德所興建之如附圖所示紐約家具設計中心新莊一館及相關設施（下稱系爭建物及地上物），無權占用系爭土地，並使用為員工、廠商及消費者停車收費停車場及廣告看板。加總公司自93年3月7日起分別向黃錫忠、黃胡麗雲、訴外人煉和鋼模股份有限公司(下稱煉和公司，法定代理人黃錫文為黃鍵成之子)、聖美泰有限公司(下稱聖美泰公司，法定代理人黃鈺程為黃鍵彰之子)承租系爭土地之應有部分(向煉和公司、聖美泰公司承租應有部分各1/4，向黃錫忠、黃胡麗雲承租應有部分各1/8，下稱系爭加總公司土地租賃合約)，租賃期間至103年3月6日止。於103年3月7日起，徐燕德之子徐培原以訴外人加緦企業有限公司(下稱加緦公司)名義與黃錫忠、黃胡麗雲、煉和公司、聖美泰公司簽訂租賃契約，承租系爭土地應有部分，續行經營紐約家具設計中心新莊一館，租賃期間至108年3月6日止(下合稱系爭加緦公司土地租賃合約)。系爭加緦公司土地租賃合約於108年3月6日租期屆滿，自108年3月7日起徐燕德即無權占有系爭土地，被上訴人自得依民法第179條規定，請求徐燕德給付自108年3月7日起至騰空返還系爭土地日止相當於租金之不當得利。參酌系爭加緦公司土地租賃合約所約定租金為計算基礎，自108年3月7日起至110年9月30日止，黃鍵成、黃鍵彰均得請求徐燕德按日給付1萬2950元，黃胡麗雲得請求徐燕德按日給付5789元，黃錫忠得請求徐燕德按日給付7161元。倘鈞院認為系爭建物及地上物非徐燕德所興建，因系爭建物之房屋稅籍納稅義務人為加總公司，且系爭建物及地上物均係加總公司經營大型家具賣場使用，被上訴人亦得以備位之訴請求加總公司給付同上範圍之不當得利（原審就被上訴人先位之訴為全部勝訴判決，判命徐燕德應自108年3月7日起至返還土地日止，按日分別給付黃鍵成1萬2950元、給付黃鍵彰1萬2950元、給付黃胡麗雲5789元、給付黃錫忠7161元，並為供擔保准、免假執行宣告。徐燕德不服，提起全部上訴，被上訴人就加總公司所提備位之訴隨同移審至本院。被上訴人於本院程序為訴之減縮及追加如「程序方面、二」所示）。於本院答辯聲明：上訴駁回。
二、上訴人徐燕德、備位被告加總公司則抗辯：系爭土地上附圖編號96-33⑷、96-62⑵、96-63建物主體為徐燕德所興建，徐燕德已於110年1月11日將系爭建物主體拆除，並通知被上訴人進行點交，被上訴人未到場進行點交，屬受領遲延，自不得主張伊無權占有而受有不當得利。附圖其餘地上物部分應係被上訴人負拆除義務，或新北市政府所建設或加緦公司事後所建造，停車場現又係由潤慶公司使用，均與伊無涉。黃錫忠、黃胡麗雲、黃鍵成(透過煉和公司)、黃鍵彰(透過聖美泰公司)於103年3月7日與加緦公司就系爭土地簽訂系爭加緦公司土地租賃合約時，被上訴人已同意將系爭土地返還責任轉嫁由加緦公司負擔，伊不負遷空返還系爭土地之責，自不構成不當得利。況依系爭加緦公司土地租賃合約第8條第3項約定，加緦公司僅需將地上物拆除即可，若地上物怠於拆除者，亦由被上訴人自行以廢棄物處理，所生費用則由加緦公司負擔。又因系爭土地已於103年3月7日由加緦公司承租，倘無被上訴人通知，伊無從得知有無權占用之事實，顯見伊於被上訴人催告拆除系爭建物、返還系爭土地之翌日起，始負騰空返還系爭土地義務，自斯時起始可能受有相當於租金之不當得利。加總公司於103年3月6日原租約屆期時，即因被上訴人暴漲租金，致無法繼續營運而未續約，被上訴人自不得以與加緦公司間租金約定作為本件計算依據。且黃鍵成係將土地先出租予煉和公司，再由煉和公司將土地轉租予加緦公司、黃鍵彰則係將土地先出租予聖美泰公司，再由聖美泰公司將土地轉租予加緦公司，黃鍵成、黃鍵彰實際之租金收益多少均未說明，逕以與加緦公司間租金約定，作為本件計算依據，亦有可議。參以紐約家具中心於鄰地即同段96-9地號土地所承租土地面積為7105平方公尺，與系爭土地面積7100平方公尺相當，且本件承租土地應有部分權利範圍為3/4，然前者每月租金42萬元，被上訴人出租予加緦公司每月租金卻高達111萬元，更以調漲後租金為本件計算基礎，明顯偏高。倘確有不當得利，亦應依土地法第97條、第105條規定，不得超過土地及建築物申報總價年息10%等語，資為抗辯。徐燕德並於本院上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人於第一審之訴及假執行聲請均駁回。就被上訴人追加之訴答辯聲明：追加之訴及假執行聲請駁回。加總公司就備位之訴答辯聲明：原告之訴(含追加之訴)及假執行聲請均駁回。　
三、兩造不爭執事項（本院卷二第106至107頁準備程序筆錄，並依判決格式增刪修改文句）：
  ㈠逕為分割前96-33地號（於93年8月2日逕為分割增加96-62、96-63地號，分割後三筆地號總面積與分割前96-33地號面積均為7100平方公尺）土地，於86年間原係黃鍵成、黃鍵彰、黃鍵安、黃胡麗雲、黃錫忠5人共有，應有部分除黃胡麗雲與黃錫忠各8分之1外，其餘黃鍵成、黃鍵彰、黃鍵安之應有部分各為4分之1。
  ㈡黃鍵安於00年0月間出售其應有部分4分之1並移轉登記予徐燕德；系爭3筆土地，除黃胡麗雲與黃錫忠之應有部分各8分之1外，其餘黃鍵成、黃鍵彰、徐燕德之應有部分各為4分之1。此外，黃胡麗雲於106年12月29日以贈與為原因，將其中96-62地號土地之應有部分8分之1贈與黃錫忠，且於107年1月27日辦妥所有權移轉登記。
  ㈢系爭土地現況（自108年間至今），96-62地號土地，係由黃鍵成、黃鍵彰、黃錫忠、徐燕德分別共有，各人之應有部分各為4分之1；96-33地號、96-63地號土地，均係由黃鍵成（應有部分4分之1）、黃鍵彰（應有部分4分之1）、黃胡麗雲（應有部分8分之1）、黃錫忠（應有部分8分之1）、徐燕德（應有部分4分之1）5人分別共有。
  ㈣於86年間，徐燕德為經營家具賣場，以其擔任負責人之加總公司名義與斯時土地所有權人即黃鍵成、黃鍵彰、黃鍵安、黃胡麗雲及黃錫忠簽訂土地租賃契約書，約定將系爭土地出租予加總公司租地建屋使用，並於契約約定：「第五條：甲方僅出租空地予乙方使用並應配合乙方於該土地上建築房屋及營業等設施…附註：訂約日至租約起算日甲方同意無償由乙方使用該租賃土地修建屋營業設施等籌備行為…」等語；契約簽訂後，徐燕德出資於系爭土地興建門牌號碼為：新北市○○區○○○道○段000號「紐約家具設計中心一館」之建物(即系爭建物)，供加總公司經營「紐約家具設計中心」營業使用。
  ㈤93年3月6日以後，土地所有權人黃鍵成係先將土地出租予訴外人煉和公司後，由煉和公司出租系爭土地，土地所有權人黃鍵彰則係先將土地出租予訴外人聖美泰公司後，由聖美泰公司出租系爭土地；亦即，93年3月6日以後係改由系爭土地出租人等4人與加總公司簽訂土地租賃契約書。
  ㈥自103年3月7日起，徐培原以加緦公司名義，與黃錫忠、黃胡麗雲、煉和公司、聖美泰公司簽訂系爭加緦公司土地租賃合約（原審卷一第414、415頁）。
  ㈦新北市政府於109年8月18日公告「塭仔圳重劃計畫書、圖」，系爭土地確有劃入該重劃區内。
  ㈧系爭土地上如附圖所示所示編號96-33(4)、96-62(2)、96-63之建物主體為徐燕德所有，且徐燕德已於110年1月11日拆除前揭建物主體（原審卷一第203、429頁、原審卷二第46、47頁）。
  ㈨原審原證8「建築物價格調查表」所載地上物之拆遷補償金係由徐燕德領取。
四、兩造爭執事項（本院卷二第106至107頁準備程序筆錄）：　
  ㈠徐燕德就系爭3筆土地占用之範圍為何？倘有占用情事，有無占用之合法權源？
  ㈡倘徐燕德係無權占用，係占用至何時？是否符合民法第179條不當得利之要件？
  ㈢被上訴人得請求徐燕德給付之不當得利金額為何？
  ㈣倘被上訴人對於徐燕德之請求無理由，則被上訴人備位之訴請求加總公司給付不當得利，有無理由？
五、得心證之理由：　　
　㈠徐燕德就系爭土地占用範圍，應為系爭建物本體坐落範圍，於108年3月7日起無占用之合法權源，乃無權占有：
　　⒈原審於109年11月8日會同兩造至現場勘驗，並囑託新北市新莊地政事務所（下稱新莊地政所）就系爭建物坐落範圍及被上訴人所指出停車空間、水泥鋪面、花圃及水泥鋪面等物坐落範圍進行測量，業據新莊地政所於110年1月5日函送如附圖所示之土地複丈成果圖到院（原審卷一第233至235頁）。依附圖可知，系爭建物坐落範圍，應為附圖中附記為「建物主體」之部分，亦即編號96-33⑷區塊（面積115平方公尺）、編號96-62⑵區塊（面積735平方公尺）、編號96-63區塊（面積4704平方公尺），此3區塊面積共計5554平方公尺(115+735+4704=5554)，堪認系爭建物坐落於系爭土地上占用面積共計為5554平方公尺。
　　⒉徐燕德以其擔任負責人之加總公司名義，向被上訴人承租系爭土地(被上訴人各以自己之應有部分簽立租約並收取租金)，約定租賃期限3年，自87年3月7日起至90年3月6日止，並約定由出租人出租空地予承租人使用並配合承租人於系爭土地上建築房屋及營業等設施等情，有87年3月7日所簽土地租賃契約書可參（原審卷一第403至406頁），徐燕德即出資於系爭土地上興建系爭建物，供加總公司經營家具賣場（見不爭執事項㈣）。前述租期屆滿，加總公司復於93年3月7日起分別向黃錫忠、黃胡麗雲、煉和公司(法定代理人黃錫文為黃鍵成之子)、聖美泰公司(法定代理人黃鈺程為黃鍵彰之子)承租系爭土地應有部分，租賃期限10年即自93年3月7日起至103年3月6日止，有93年3月6日所簽土地租賃契約書共3份可稽（原審重簡字卷第23至35頁），其後改由加緦公司(法定代理人徐培元為徐燕德之子)於103年3月7日簽訂系爭加緦公司土地租賃合約承租系爭土地應有部分，租賃期限為5年，自103年3月7日起至108年3月6日止（原審重簡字卷第45至60頁）。徐燕德出資興建之系爭建物，係憑上述土地租賃契約，得對於被上訴人主張有權占有使用系爭土地，惟前述租地建屋之土地租賃關係定有期限，於期限屆滿時租賃關係消滅（民法第450條參照），是於租賃期限屆滿後，系爭建物即無繼續占有系爭土地之權源，此參系爭加緦公司土地租賃合約第8條第3項提及「租賃期間屆滿時，須將本土地回復原狀清理乾淨(即將地上物予以拆除)…」，亦足明瞭。被上訴人與加緦公司曾就前述土地租賃合約爭執涉訟（被上訴人以加緦公司積欠租金為由主張提前終止租約，經本院107年度重上更一字第141號判決認定終止不合法確定，見本院卷一第235至246頁），土地租賃關係乃隨時間經過於108年3月6日租期屆滿而消滅，自108年3月7日起，系爭建物即已無繼續占有使用系爭土地之合法權源，則系爭建物之存在對被上訴人而言自屬無權占有。
　　⒊查兩造對於「系爭建物係由徐燕德出資興建」不爭執（見不爭執事項㈣），系爭建物雖未辦保存登記，仍屬原始出資興建人徐燕德所有。徐燕德雖抗辯系爭建物由加總公司使用，租賃合約約定由加總公司履行拆屋還地義務，加總公司嗣將系爭建物交付加緦公司占有使用，被上訴人亦於系爭加緦公司土地租賃合約約定由加緦公司承擔租賃期滿後拆屋還地義務，即屬同意免除徐燕德及加總公司之拆屋還地義務，且加緦公司就系爭建物具「為拆除建物之事實行為」權能，則被上訴人基於土地所有權人身分請求拆屋還地或返還不當得利，均應對加緦公司為主張方屬適法等情。惟查，徐燕德因出資建築而取得系爭建物所有權(含拆除等事實上處分權能)，其縱曾同意加緦公司占有使用系爭建物，然並無提出任何已讓與系爭建物事實上處分權予加緦公司之明確證據(前述租賃合約約款僅屬被上訴人與加緦公司間債之約定，更無明示免除徐燕德拆屋還地之義務)，且新北市政府因需辦理市地重劃工程就系爭建物發放之拆遷補償金係由徐燕德於110年5月7日切結領取等情，有新北市政府地政局111年7月12日新北地劃字第1111295123號函暨所附建濟字第1404號資料足憑（本院卷一第423至428頁），足認被上訴人主張徐燕德具拆除系爭建物之處分權，關於系爭建物無權占用系爭土地所生不當得利對徐燕德為返還請求，係屬有據。
　　⒋被上訴人主張系爭建物及地上物均為徐燕德所有，於108年3月7日起無權占有系爭土地全部範圍，以系爭土地面積共7100平方公尺為計算基礎而請求返還不當得利。惟查，系爭建物坐落範圍如附圖所示編號96-33⑷、96-62⑵、96-63之3個區塊，面積共5554平方公尺等情，業如前述。徐燕德固自承出資興建系爭建物，惟否認就附圖所示之停車空間、水泥鋪面、出入口柱、花圃及水泥鋪面、空橋等地上物為伊或加總公司設置，抗辯該部分係關係企業訴外人潤慶股份有限公司（下稱潤慶公司）於91年在鄰地（96-9地號）興建「紐約設計中心二館」(下稱二館建物)供營業使用時一併設置，潤慶公司委請設計師於90年1月30日規劃設計二館建物時亦就「系爭建物與二館建物間之三角形土地」規劃利用，因而設置前揭地上物等附屬設施，並提出潤慶公司於91年2月設立登記資料、二館建物之1樓設計平面圖及3D設計圖為證（本院卷一第343至349頁），對照被上訴人所提林務局農林航空測量所於88年10月13日、91年6月25日之空照圖，該三角形區塊(被上訴人於圖中標註文字「花圃及停車場」)並無如同附圖所示之諸多地上物存在（本院卷二第15、17頁），益證徐燕德抗辯該地上物係由潤慶公司於興建二館建物時一併設置等情，並非子虛之詞。徐燕德復說明停車場柵欄機實係潤慶公司於108年4、5月間另為採購設置，並提出GOOGLE地圖街景不同年份歷史畫面(足資顯示以往本無柵欄存在、108年8月畫面始出現)、潤慶公司之採購單、簽呈、報價單、發票、維修保養費用單據等資料為證（本院卷一第351至373、375至413頁），與其所述互核並無不符，更徵其陳述前揭地上物等附屬設施係由潤慶公司出資設置等情可信。新北市政府地政局上開回函所附建濟字第1405號資料，雖有潤慶公司出具切結書提及關於二館建物即新北大道4段504號之拆遷補償費等同意逕行發放予徐燕德（本院卷一第433頁），惟此係潤慶公司就其權益自為安排，對於上開資料所顯示前揭地上物等附屬設施係由潤慶公司出資設置之客觀事實不生影響。被上訴人雖提出「建築物價格調查表」(原審卷一第247至282頁)，主張前述調查表所載內容係含前揭地上物，可見徐燕德所領拆遷補償金係含前揭地上物在內等情。惟查，依前述調查表所附平面圖，可知其內計算之附屬設施(地上物)係圍繞緊鄰系爭建物(原審卷一第258至260頁)，與被上訴人所指「花圃及停車場」範圍不同，自無從憑該調查表所載而認定被上訴人前開主張為真。
　　⒌從而，徐燕德於系爭土地上無權占用之範圍，應為如附圖所示系爭建物(建物主體)坐落之範圍，亦即編號96-33⑷、96-62⑵、96-63之3個區塊、面積共5554平方公尺之範圍，至於附圖所示其餘地上物應係由潤慶公司出資施作興建而來，徐燕德並無決定拆除與否之事實上處分權，倘前揭地上物有占用系爭土地情事而對於被上訴人構成不當得利，亦與徐燕德無涉。　
  ㈡關於無權占用系爭土地之期間：　
　　⒈被上訴人雖主張徐燕德無權占用系爭土地之期間為自108年3月7日起至110年9月30日止，據此請求徐燕德返還前述期間內相當於租金之不當得利。徐燕德則抗辯其於110年1月11日已拆除系爭建物，於同年1月12日、1月15日先後寄送存證信函通知被上訴人將於同年1月14日、1月19日進行土地點交事宜，被上訴人拒不到場，其已於110年5月11日向新北市政府辦理點交完畢，應認其於前述預定點交日期或最遲於110年5月11日已拋棄占有或解除占有等情，並提出拆除後現場所攝照片、地上物搬遷確認點交同意書為證（原審卷一第295至309頁、第435頁）。
　　⒉系爭土地位處「新北市新、泰塭仔圳地區第一區市地重劃開發工程」(下稱塭仔圳重劃案)範圍之內，新北市政府於109年8月18日以新北府地劃字第10915561971號公告，就塭仔圳重劃案之重劃計畫書、圖對外公告，復於109年9月15日以新北府地劃字第10917832161號公告，針對塭仔圳重劃案範圍內土地移轉、分割或設定負擔暨建築改良物之新建、增建、改建或重建及採取土石或變更地形均予公告禁止或限制（本院卷一第247至265頁），足徵系爭土地因屬塭仔圳重劃案範圍內土地，土地或地上物所有人於清空地上物後須將土地點交予新北市政府供統籌占有及開發。徐燕德雖於110年1月11日拆除系爭建物，然其以存證信函通知被上訴人點交事宜，或有送達時間緊迫或未全部通知之情形，自難認被上訴人於指定時間未到場係屬可歸責，且新北市政府地政局既於110年5月11日派員到場與徐燕德辦理現場點交作業，並由到場人員在地上物搬遷確認點交同意書簽名確認，堪認於110年5月11日已由行政機關當場確認徐燕德就系爭建物(含前述調查表內附屬設施)已全部拆除完畢而完成點交，由新北市政府接管。徐燕德抗辯其點交時已清空系爭建物完畢，否則地政局不可能同意辦理點收程序並進而核發自動拆遷補償金等情，應屬可信。是以，關於徐燕德以其所有系爭建物坐落於系爭土地而無權占用系爭土地之期間，應計算至110年5月11日為止。
　　⒊被上訴人雖主張系爭土地於110年9月30日仍有建築廢棄物、花圃、鐵皮圍牆等物占用中，並提出照片為證（本院卷一第89至93頁），惟徐燕德否認前述照片真正（本院卷一第125頁），參酌徐燕德所提塭仔圳重劃案重劃說明會會議紀錄回復表所載，提及「土地所有權人於申請自動搬遷點交作業後，將土地點交於本局(地政局)，本局屆時會請工程施工單位，辦理範圍邊界圍籬施工之保全作業，以避免該土地被傾倒廢棄物及施工安全」(本院卷一第143至144頁)，足見點交後之現場若有施設圍籬，亦係行政機關基於上開目的所為，被上訴人此部分主張應無足採。
　㈢被上訴人得請求徐燕德給付之不當得利金額：
　　⒈按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益；不當得利之受領人應返還之利益，如依其利益之性質不能返還者，應償還其價額；民法第179條前段、第181條但書分別定有明文。又無權占有他人土地，可能獲得相當於租金之利益，為社會通常之觀念（最高法院61年台上字第1695號判決先例參照）。請求人請求無權占有人返還占有土地所得之利益，原則上應以相當於該土地之租金額為限（最高法院94年度台上字第1094號判決意旨參照）。依此，徐燕德所有系爭建物於108年3月7日起仍坐落系爭土地上未予拆除，無權占有系爭土地如附圖所示之編號96-33⑷、96-62⑵、96-63區塊，面積共5554平方公尺，受有相當於租金之利益，致被上訴人受有損害，被上訴人應得請求徐燕德給付自108年3月7日起至110年5月11日止之相當於租金之不當得利。徐燕德雖抗辯於土地重劃期間，不可能利用系爭土地，而未受有利益云云，惟系爭建物坐落於系爭土地上，占有之本身本即屬利益(遑論系爭建物之存在必須占有系爭土地，徐燕德因系爭建物存在，嗣後方得受領自動拆遷補償金)，是以，徐燕德此部分抗辯應無可採。
　　⒉按土地法第97條第1項固規定，城市地方房屋之租金以不超過土地及其建築物申報總價年息10%為限，惟城市地方供營業用之房屋，承租人得以營商而享受商業上之特殊利益，非一般供住宅用之房屋可比，所約定之租金，自不受上開規定之限制。依土地法第105條規定準用同法第97條規定，此於租用基地建築房屋應亦同。是以，租地建屋如係供營業用之房屋，即非一般供住宅用之房屋可比，自無適用土地法第97條、第105條規定之餘地（最高法院109年度台上字第1944號判決意旨參照）。徐燕德雖主張其藉由加總公司向被上訴人租用系爭土地之租賃契約性質應為「租地建屋」，依土地法第105條準用同法第97條規定，該租金應以不超過土地申報總價額年息10%為限，故無論是否供作商業使用，於計算相當於租金之不當得利時，應以不逾土地申報總價額年息10%為限云云。惟查，徐燕德以加總公司名義於87年間向其他共有人租用系爭土地應有部分，係為於系爭土地上建築房屋供營業之用，此觀加總公司土地租賃契約書第5條記載即明(原審卷一第404頁)，徐燕德出資興建之系爭建物，先後由加總公司、加緦公司作家具賣場供營業使用，為徐燕德所是認，依上說明，縱為租地建屋，既係供營業用房屋，應不受土地法第97條、第105條規定限制。是以，徐燕德此等抗辯自無可採。
　　⒊本院斟酌兩造意見，發函囑託社團法人新北市不動產估價師公會（下稱估價師公會）進行估價鑑定，經估價師公會於112年6月27日檢送(112)估字第006號估價報告書到院。依估價報告所載，估價師公會係憑其專業，針對勘估標的進行產權、一般因素、區域因素、個別因素、不動產市場現況，及勘估標的最有效使用之情況進行分析後，就系爭3筆土地合併視為1宗，採用租賃實例比較法及積算法估價方法評估，估算價格日期為108年3月7日、109年3月7日、110年9月30日之合理市場租金單價，並分別陳報最終認定勘估標的如供作商業使用之評估租金及非供作商業使用之評估租金（參鑑定報告第3頁）。本院考量徐燕德就系爭建物原提供予其子徐培原所營加緦公司經營家具賣場，然於加緦公司租期屆滿後，徐燕德於108年3月7日起就系爭建物並無自行或提供他人作營業活動使用，而無經營商業而賺取利潤之客觀事實，且新北市政府於109年8月18日、109年9月15日先後公告上開內容，系爭土地在利用上受有諸多限制，參酌鑑定報告就案例選取原則之說明提及「非供商業相關用途之素地，多作為低度使用之停車場使用，故以此類型案例作為比較案例」（參鑑定報告第21頁），是以，於計算相當於租金之不當得利數額時，以鑑定報告意見所示「非供作商業使用」之評估租金為計算標準，應為妥適。估價師公會之報告認定勘估標的非供作商業使用之評估租金，價格日期108年3月7日之月租金為每平方公尺70元、價格日期109年3月7日之月租金為每平方公尺72元，價格日期110年9月30日之月租金為每平方公尺73元（參鑑定報告第3頁），是應以此內容為後述計算基礎。被上訴人憑過往向加緦公司收取租金之標準，請求徐燕德給付如聲明所示，該租金數額係斟酌有對外營業活動收取利潤所為約定，高於鑑定報告所示「非供作商業使用」之評估租金，自無可採。
　　⒋查各共有人就系爭土地之權利範圍詳如兩造不爭執事項㈢所示。徐燕德以系爭建物而無權占用系爭土地之面積共計5554平方公尺，占用期間應自108年3月7日起計至110年5月11日止，依前述「非供作商業使用」之評估租金為計算標準，爰就被上訴人各自得向徐燕德請求返還不當得利之數額，列明計算式詳如附表二所示。
　　⒌從而，被上訴人分別請求徐燕德返還不當得利，於附表一「徐燕德應給付內容」所示範圍（及後述加計遲延利息）之請求，為有理由，逾此範圍之請求，即無可採。　
　㈣關於被上訴人追加請求自110年10月1日起算之遲延利息：
　　⒈按不當得利之受領人於受領時，知無法律上之原因或其後知之者，應將受領時所得之利益，或知無法律上之原因時所現存之利益，附加利息，一併償還。應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之5，民法第182條第2項前段、第203條分別定有明文。
　　⒉查被上訴人於109年1月2日具狀起訴，請求徐燕德「自108年3月7日起至騰空返還系爭土地日止，按日分別給付各被上訴人如聲明所示金額」，堪認就其主張之不當得利已有向徐燕德催告請求給付之意。徐燕德就其所有系爭建物係坐落及占用系爭土地（如附圖編號96-33⑷、96-62⑵、96-63區塊），顯然知情，其就系爭土地與被上訴人共有，有無向其餘共有人取得占有使用之合法權源，其自身應無不知之理，則於108年3月7日起系爭建物仍持續占用坐落基地，其對被上訴人而言既屬無權占有，構成不當得利，就不當得利金額償還時，自應依上開規定，付加利息一併償還。被上訴人於本院程序，將「至騰空返還土地日止」修正為「至110年9月30日止」而減縮訴之聲明，就減縮後之聲明請求範圍（自108年3月7日起至110年9月30日止之不當得利數額），追加請求「自110年10月1日起至清償日止按年息5%計算之利息」(本院卷一第503至504頁)，由於被上訴人於111年8月22日提出答辯㈤暨變更起訴聲明狀而修正聲明時，「108年3月7日至110年5月11日」此段期間按日發生之不當得利均已屆期（前述書狀繕本亦已送達，參本院卷二第5頁），其等以前述書狀送達所為催告自屬合法有效，徐燕德聲稱催告不合法云云，自無可採。本院既認定徐燕德應「自108年3月7日起至110年5月11日止」按附表一編號1、2、3、4所示分別給付予被上訴人，應認被上訴人就前述徐燕德應給付範圍請求加計「自110年10月1日起至清償日止按年息5%計算之利息」，於法有據，應予准許，逾前述應給付範圍而請求併加計遲延利息，則無從准許。
　㈤被上訴人對於備位被告加總公司所提備位之訴：
　　⒈被上訴人對於徐燕德聲明請求給付之內容，本院認其中如附表一所示部分為有理由，其餘部分為無理由，而就先位之訴其中無理由部分之請求予以駁回。準此，本院應就被上訴人對加總公司所提備位之訴為審酌。
　　⒉被上訴人以相同緣由，主張加總公司應給付相當於租金之不當得利，惟關於系爭建物及地上物，並無證據足資顯示係屬加總公司所有或由加總公司設置而具事實上處分權，本院就先位之訴論述時已就系爭建物及地上物之權屬予以說明，被上訴人自無從據此請求加總公司返還相當於租金之不當得利。是以，被上訴人所提備位之訴無理由，應予駁回。
六、綜上所述，被上訴人以徐燕德為先位被告，依民法第179條之規定，分別請求徐燕德應給付黃鍵成如附表一編號1所示內容、應給付黃鍵彰如附表一編號2所示內容、應給付黃胡麗雲如附表一編號3所示內容、應給付黃錫忠如附表一編號4所示內容，並於本院程序，就前述應給付內容均追加請求自110年10月1日起至清償日止按週年利率5%計算之利息，均為有理由，應予准許，逾此範圍則無理由，不應准許。原審就上開不應准許之部分，為被上訴人勝訴判決及供擔保准、免假執行裁判，自有未洽。徐燕德上訴意旨指摘原判決該部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院將原判決該部分廢棄，並改判如主文第2項所示。原審就上開應准許部分(不含於本院追加之利息請求)，為被上訴人勝訴之判決，並為供擔保准、免假執行之裁判，核無不合。徐燕德上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，自屬無理由，應駁回徐燕德此部分上訴。被上訴人就如附表一所示應准許部分，追加請求徐燕德給付均自110年10月1日起至清償日止按週年利率5%計算之利息，為有理由，業如前述，爰諭知如主文第3項所示；被上訴人就逾附表一所示應准許部分亦追加請求計付遲延利息，該部分追加之訴及假執行聲請自無從准許，應駁回該部分追加之訴及假執行聲請。又被上訴人對於加總公司所提之備位之訴並無理由，應駁回該備位之訴及假執行聲請。
七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法及所用證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決結果，爰不予逐一論列，附此敘明。　　
八、據上論結，本件上訴人之上訴為一部有理由、一部無理由，被上訴人追加之訴為一部有理由、一部無理由，備位之訴為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第450條、第79條、第85條第1項後段，判決如主文。　　
中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　24　　日
                  民事第十九庭  
                        審判長法  官  魏麗娟
                              法  官  郭佳瑛
                              法  官  張婷妮
正本係照原本作成。
備位被告不得上訴。
其餘當事人如不服本判決，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　　113 　年　　1 　　月　　24　　日


　　　　　　　　　　　　　    書記官  張英彥
　　　　　　　　　　　　　
附表一：
		編號

		被上訴人

		徐燕德應給付內容

		




		 1

		黃鍵成

		徐燕德應自民國108年3月7日起至民國109年3月6日止按日給付黃鍵成新臺幣3240元，及自民國109年3月7日起至民國110年5月11日止按日給付黃鍵成新臺幣3332元。
（以上共計新臺幣262萬1932元）

		




		 2

		黃鍵彰

		徐燕德應自民國108年3月7日起至民國109年3月6日止按日給付黃鍵彰新臺幣3240元，及自民國109年3月7日起至民國110年5月11日止按日給付黃鍵彰新臺幣3332元。
（以上共計新臺幣262萬1932元）

		




		 3

		黃胡麗雲

		徐燕德應自民國108年3月7日起至民國109年3月6日止按日給付黃胡麗雲新臺幣1406元，及自民國109年3月7日起至民國110年5月11日止按日給付黃胡麗雲新臺幣1446元。
（以上共計新臺幣113萬7822元）

		




		 4

		黃錫忠

		徐燕德應自民國108年3月7日起至民國109年3月6日止按日給付黃錫忠新臺幣1834元，及自民國109年3月7日起至民國110年5月11日止按日給付黃錫忠新臺幣1887元。
（以上共計新臺幣148萬4541元）

		










附表二（不當得利之計算式，小數點以下4捨5入）：
		編號

		被上訴人

		


		




		 1

		黃鍵成

		①108年3月7日至109年3月6日，每日3240元。
  70×(735＋115＋4704)×1/4÷30＝3239.8≒3240
②109年3月7日至110年5月11日，每日3332元。
  72×(735＋115＋4704)×1/4÷30＝3332.4≒3332
③108年3月7日至110年5月11日，共262萬1932元。
　3240×366＋3332×431＝2621932　

		




		 2

		黃鍵彰

		①108年3月7日至109年3月6日，每日3240元。
  70×(735＋115＋4704)×1/4÷30＝3239.8≒3240
②109年3月7日至110年5月11日，每日3332元。
  72×(735＋115＋4704)×1/4÷30＝3332.4≒3332
③108年3月7日至110年5月11日，共262萬1932元。
　3240×366＋3332×431＝2621932　

		




		 3

		黃胡麗雲

		①108年3月7日至109年3月6日，每日1406元。
　70×(115＋4704)×1/8÷30＝1405.5≒1406
②109年3月7日至110年5月11日，每日1446元。
　72×(115＋4704)×1/8÷30＝1445.7≒1446
③108年3月7日至110年5月11日，共113萬7822元。
　1406×366＋1446×431＝1137822　

		




		 4

		黃錫忠

		①108年3月7日至109年3月6日，每日1834元。
　70×735×1/4＋70×(115＋4704)×1/8＝55029
　55029÷30＝1834.3≒1834
②109年3月7日至110年5月11日，每日1887元。
　72×735×1/4＋72×(115＋4704)×1/8＝56601
　56601÷30＝1886.7≒1887
③108年3月7日至110年5月11日，共148萬4541元。
　1834×366＋1887×431＝1484541　　           

		








備註：編號96-62⑵區塊面積735㎡、編號96-33⑷區塊面積115㎡
      、編號96-63區塊面積4704㎡。
　　　108年3月7日至109年3月6日共366日，
　　　109年3月7日至110年5月11日共431日。


附表三（訴訟費用負擔之計算式）：
原審核定訴訟標的價額為6060萬6000元，但原告（被上訴人）在第二審減縮聲明，僅請求108年3月7日至110年9月30日共939天。
被上訴人（原告4人）在第二審請求總金額為3648萬0150元
黃鍵成：勝訴金額262萬1932元
        (12950×939)－2621932＝12160050－2621932＝9538118
　　　　9538118÷36480150≒0.26
黃鍵彰：勝訴金額262萬1932元
        (12950×939)－2621932＝12160050－2621932＝9538118
　　　　9538118÷36480150≒0.26
黃胡麗雲：勝訴金額113萬7822元
         (5789×939)－1137822＝5435871－1137822＝4298049
　　　 　4298049÷36480150≒0.12 
黃錫忠：勝訴金額148萬4541元
        (7161×939)－1484541＝6724179－1484541＝5239638
　　　　5239638÷36480150≒0.14
勝訴計786萬6227元，7866227÷36480150≒0.22由徐燕德負擔　　　　　

臺灣高等法院民事判決

111年度重上字第138號

上  訴  人  徐燕德    



備 位被 告  加總企業股份有限公司



法定代理人  徐燕德  



共      同

訴訟代理人  杜英達律師

            謝啟明律師

            姚文勝律師

            高鳳英律師

被 上訴 人  黃鍵成  

            黃鍵彰  

            黃胡麗雲

            黃錫忠  

共      同

訴訟代理人　黃錫文　　

            王怡惠律師

複  代理人  江帝範律師

上列當事人間請求返還不當得利事件，上訴人對於中華民國110年12月3日臺灣新北地方法院109年度重訴字第299號第一審判決提起上訴，被上訴人並為訴之減縮及追加，本院於112年12月20日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

原判決（除減縮部分外）關於：㈠主文第一項命徐燕德應按日給付黃鍵成逾如附表一編號1所示之部分、應按日給付黃鍵彰逾如附表一編號2所示之部分、應按日給付黃錫忠逾如附表一編號4所示之部分；㈡主文第二項命徐燕德應按日給付黃胡麗雲逾如附表一編號3所示之部分；及各該部分假執行之宣告，暨訴訟費用（除減縮部分外）之裁判，均廢棄。

上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行聲請均駁回。

徐燕德就如附表一編號1、2、3、4所示應給付內容，應再給付自民國一一○年十月一日起至清償日止，按週年利率百分之五計算之利息。

被上訴人其餘追加之訴及假執行聲請均駁回。

被上訴人備位之訴及假執行聲請均駁回。

第一審（除減縮部分外）、第二審（含追加之訴）訴訟費用，由黃鍵成、黃鍵彰、黃胡麗雲、黃錫忠依序負擔百分之二十六、百分之二十六、百分之十二、百分之十四，餘由徐燕德負擔。

    事實及理由

壹、程序方面：

一、按當事人提起預備合併之訴，原告先位之訴勝訴，備位之訴部分雖未受裁判，惟經先位之訴被告合法上訴時，備位之訴即生移審之效力，並於先位之訴無理由時，應就後位之訴加以裁判(最高法院109年度台上字第2494號判決意旨參照)。

　　被上訴人黃鍵成、黃鍵彰、黃胡麗雲、黃錫忠（下合稱被上訴人，分稱姓名）於原審係以加總企業股份有限公司（下稱加總公司）與徐燕德並列為被告，以先位聲明請求徐燕德為給付、備位聲明請求加總公司為給付，揆其真意係將徐燕德列為先位被告、加總公司列為備位被告，原審判命徐燕德應為給付，而為被上訴人先位之訴勝訴判決，徐燕德不服提起上訴，依前揭說明，被上訴人於原審對於加總公司所提備位之訴同生移審效力，本院如認先位之訴無理由即應就備位之訴裁判。爰列徐燕德為上訴人，加總公司為備位被告。　  

二、按在第二審為訴之變更或追加，非經他造同意，不得為之，但請求之基礎事實同一、擴張或減縮應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第446條第1項、第255條第1項第2、3款定有明文。查被上訴人於原審起訴聲明為：「⒈先位聲明：⑴徐燕德應自民國108年3月7日起至騰空返還新北市○○區○○○段00000○00000○00000地號土地（以下合稱系爭土地，分稱地號）日止，按日分別給付黃鍵成、黃鍵彰新臺幣（下同）1萬2950元。⑵徐燕德應自108年3月7日起至騰空返還系爭土地日止，按日給付黃錫忠7161元；自108年3月7日起至騰空返還96-33、96-63地號土地日止，按日給付黃胡麗雲5789元。⑶被上訴人願供擔保，請准宣告假執行。⒉備位聲明：⑴加總公司應自108年3月7日起至騰空返還系爭土地日止，按日分別給付黃鍵成、黃鍵彰1萬2950元。⑵加總公司應自108年3月7日起至騰空返還系爭土地日止，按日給付黃錫忠7161元；自108年3月7日起至騰空返還96-33、96-63地號土地日止，按日給付黃胡麗雲5789元。⑶被上訴人願供擔保，請准宣告假執行。」原審判決如被上訴人先位聲明所請求，暨為供擔保准、免假執行宣告。徐燕德對原審判決不服，提起上訴，嗣於本院審理中，被上訴人更正起訴聲明，將先位、備位之聲明，均修正請求「自108年3月7日起至110年9月30日止」(請求按日給付各人之金額不變)，並增列請求「自110年10月1日起至清償日止，按年息5%計算之利息」（本院卷二第413至414頁）；關於「至騰空返還土地日止」修正為「至110年9月30日止」應屬減縮訴之聲明，而增列「自110年10月1日起至清償日止按年息5%計算之利息」則係就其已聲明請求給付之不當得利金額，要求加計自110年10月1日起至清償日止按法定利率年息5%計算之利息，應屬訴之追加（追加請求計付利息；兩造書狀稱為「擴張」，實屬追加，以下載為追加），與原訴之請求基礎事實同一，所為追加於法應予准許。

貳、實體方面：

一、被上訴人主張：伊4人為96-33地號(面積1341平方公尺)、96-63地號(面積5007平方公尺)2筆土地之共有人，黃鍵成應有部分各1/4、黃鍵彰應有部分各1/4、黃胡麗雲應有部分各1/8、黃錫忠應有部分各1/8，另黃鍵成、黃建彰、黃錫忠亦同為96-62地號(面積752平方公尺)土地之共有人，應有部分均各1/4。徐燕德所興建之如附圖所示紐約家具設計中心新莊一館及相關設施（下稱系爭建物及地上物），無權占用系爭土地，並使用為員工、廠商及消費者停車收費停車場及廣告看板。加總公司自93年3月7日起分別向黃錫忠、黃胡麗雲、訴外人煉和鋼模股份有限公司(下稱煉和公司，法定代理人黃錫文為黃鍵成之子)、聖美泰有限公司(下稱聖美泰公司，法定代理人黃鈺程為黃鍵彰之子)承租系爭土地之應有部分(向煉和公司、聖美泰公司承租應有部分各1/4，向黃錫忠、黃胡麗雲承租應有部分各1/8，下稱系爭加總公司土地租賃合約)，租賃期間至103年3月6日止。於103年3月7日起，徐燕德之子徐培原以訴外人加緦企業有限公司(下稱加緦公司)名義與黃錫忠、黃胡麗雲、煉和公司、聖美泰公司簽訂租賃契約，承租系爭土地應有部分，續行經營紐約家具設計中心新莊一館，租賃期間至108年3月6日止(下合稱系爭加緦公司土地租賃合約)。系爭加緦公司土地租賃合約於108年3月6日租期屆滿，自108年3月7日起徐燕德即無權占有系爭土地，被上訴人自得依民法第179條規定，請求徐燕德給付自108年3月7日起至騰空返還系爭土地日止相當於租金之不當得利。參酌系爭加緦公司土地租賃合約所約定租金為計算基礎，自108年3月7日起至110年9月30日止，黃鍵成、黃鍵彰均得請求徐燕德按日給付1萬2950元，黃胡麗雲得請求徐燕德按日給付5789元，黃錫忠得請求徐燕德按日給付7161元。倘鈞院認為系爭建物及地上物非徐燕德所興建，因系爭建物之房屋稅籍納稅義務人為加總公司，且系爭建物及地上物均係加總公司經營大型家具賣場使用，被上訴人亦得以備位之訴請求加總公司給付同上範圍之不當得利（原審就被上訴人先位之訴為全部勝訴判決，判命徐燕德應自108年3月7日起至返還土地日止，按日分別給付黃鍵成1萬2950元、給付黃鍵彰1萬2950元、給付黃胡麗雲5789元、給付黃錫忠7161元，並為供擔保准、免假執行宣告。徐燕德不服，提起全部上訴，被上訴人就加總公司所提備位之訴隨同移審至本院。被上訴人於本院程序為訴之減縮及追加如「程序方面、二」所示）。於本院答辯聲明：上訴駁回。

二、上訴人徐燕德、備位被告加總公司則抗辯：系爭土地上附圖編號96-33⑷、96-62⑵、96-63建物主體為徐燕德所興建，徐燕德已於110年1月11日將系爭建物主體拆除，並通知被上訴人進行點交，被上訴人未到場進行點交，屬受領遲延，自不得主張伊無權占有而受有不當得利。附圖其餘地上物部分應係被上訴人負拆除義務，或新北市政府所建設或加緦公司事後所建造，停車場現又係由潤慶公司使用，均與伊無涉。黃錫忠、黃胡麗雲、黃鍵成(透過煉和公司)、黃鍵彰(透過聖美泰公司)於103年3月7日與加緦公司就系爭土地簽訂系爭加緦公司土地租賃合約時，被上訴人已同意將系爭土地返還責任轉嫁由加緦公司負擔，伊不負遷空返還系爭土地之責，自不構成不當得利。況依系爭加緦公司土地租賃合約第8條第3項約定，加緦公司僅需將地上物拆除即可，若地上物怠於拆除者，亦由被上訴人自行以廢棄物處理，所生費用則由加緦公司負擔。又因系爭土地已於103年3月7日由加緦公司承租，倘無被上訴人通知，伊無從得知有無權占用之事實，顯見伊於被上訴人催告拆除系爭建物、返還系爭土地之翌日起，始負騰空返還系爭土地義務，自斯時起始可能受有相當於租金之不當得利。加總公司於103年3月6日原租約屆期時，即因被上訴人暴漲租金，致無法繼續營運而未續約，被上訴人自不得以與加緦公司間租金約定作為本件計算依據。且黃鍵成係將土地先出租予煉和公司，再由煉和公司將土地轉租予加緦公司、黃鍵彰則係將土地先出租予聖美泰公司，再由聖美泰公司將土地轉租予加緦公司，黃鍵成、黃鍵彰實際之租金收益多少均未說明，逕以與加緦公司間租金約定，作為本件計算依據，亦有可議。參以紐約家具中心於鄰地即同段96-9地號土地所承租土地面積為7105平方公尺，與系爭土地面積7100平方公尺相當，且本件承租土地應有部分權利範圍為3/4，然前者每月租金42萬元，被上訴人出租予加緦公司每月租金卻高達111萬元，更以調漲後租金為本件計算基礎，明顯偏高。倘確有不當得利，亦應依土地法第97條、第105條規定，不得超過土地及建築物申報總價年息10%等語，資為抗辯。徐燕德並於本院上訴聲明：㈠原判決廢棄。㈡被上訴人於第一審之訴及假執行聲請均駁回。就被上訴人追加之訴答辯聲明：追加之訴及假執行聲請駁回。加總公司就備位之訴答辯聲明：原告之訴(含追加之訴)及假執行聲請均駁回。　

三、兩造不爭執事項（本院卷二第106至107頁準備程序筆錄，並依判決格式增刪修改文句）：

  ㈠逕為分割前96-33地號（於93年8月2日逕為分割增加96-62、96-63地號，分割後三筆地號總面積與分割前96-33地號面積均為7100平方公尺）土地，於86年間原係黃鍵成、黃鍵彰、黃鍵安、黃胡麗雲、黃錫忠5人共有，應有部分除黃胡麗雲與黃錫忠各8分之1外，其餘黃鍵成、黃鍵彰、黃鍵安之應有部分各為4分之1。

  ㈡黃鍵安於00年0月間出售其應有部分4分之1並移轉登記予徐燕德；系爭3筆土地，除黃胡麗雲與黃錫忠之應有部分各8分之1外，其餘黃鍵成、黃鍵彰、徐燕德之應有部分各為4分之1。此外，黃胡麗雲於106年12月29日以贈與為原因，將其中96-62地號土地之應有部分8分之1贈與黃錫忠，且於107年1月27日辦妥所有權移轉登記。

  ㈢系爭土地現況（自108年間至今），96-62地號土地，係由黃鍵成、黃鍵彰、黃錫忠、徐燕德分別共有，各人之應有部分各為4分之1；96-33地號、96-63地號土地，均係由黃鍵成（應有部分4分之1）、黃鍵彰（應有部分4分之1）、黃胡麗雲（應有部分8分之1）、黃錫忠（應有部分8分之1）、徐燕德（應有部分4分之1）5人分別共有。

  ㈣於86年間，徐燕德為經營家具賣場，以其擔任負責人之加總公司名義與斯時土地所有權人即黃鍵成、黃鍵彰、黃鍵安、黃胡麗雲及黃錫忠簽訂土地租賃契約書，約定將系爭土地出租予加總公司租地建屋使用，並於契約約定：「第五條：甲方僅出租空地予乙方使用並應配合乙方於該土地上建築房屋及營業等設施…附註：訂約日至租約起算日甲方同意無償由乙方使用該租賃土地修建屋營業設施等籌備行為…」等語；契約簽訂後，徐燕德出資於系爭土地興建門牌號碼為：新北市○○區○○○道○段000號「紐約家具設計中心一館」之建物(即系爭建物)，供加總公司經營「紐約家具設計中心」營業使用。

  ㈤93年3月6日以後，土地所有權人黃鍵成係先將土地出租予訴外人煉和公司後，由煉和公司出租系爭土地，土地所有權人黃鍵彰則係先將土地出租予訴外人聖美泰公司後，由聖美泰公司出租系爭土地；亦即，93年3月6日以後係改由系爭土地出租人等4人與加總公司簽訂土地租賃契約書。

  ㈥自103年3月7日起，徐培原以加緦公司名義，與黃錫忠、黃胡麗雲、煉和公司、聖美泰公司簽訂系爭加緦公司土地租賃合約（原審卷一第414、415頁）。

  ㈦新北市政府於109年8月18日公告「塭仔圳重劃計畫書、圖」，系爭土地確有劃入該重劃區内。

  ㈧系爭土地上如附圖所示所示編號96-33(4)、96-62(2)、96-63之建物主體為徐燕德所有，且徐燕德已於110年1月11日拆除前揭建物主體（原審卷一第203、429頁、原審卷二第46、47頁）。

  ㈨原審原證8「建築物價格調查表」所載地上物之拆遷補償金係由徐燕德領取。

四、兩造爭執事項（本院卷二第106至107頁準備程序筆錄）：　

  ㈠徐燕德就系爭3筆土地占用之範圍為何？倘有占用情事，有無占用之合法權源？

  ㈡倘徐燕德係無權占用，係占用至何時？是否符合民法第179條不當得利之要件？

  ㈢被上訴人得請求徐燕德給付之不當得利金額為何？

  ㈣倘被上訴人對於徐燕德之請求無理由，則被上訴人備位之訴請求加總公司給付不當得利，有無理由？

五、得心證之理由：　　

　㈠徐燕德就系爭土地占用範圍，應為系爭建物本體坐落範圍，於108年3月7日起無占用之合法權源，乃無權占有：

　　⒈原審於109年11月8日會同兩造至現場勘驗，並囑託新北市新莊地政事務所（下稱新莊地政所）就系爭建物坐落範圍及被上訴人所指出停車空間、水泥鋪面、花圃及水泥鋪面等物坐落範圍進行測量，業據新莊地政所於110年1月5日函送如附圖所示之土地複丈成果圖到院（原審卷一第233至235頁）。依附圖可知，系爭建物坐落範圍，應為附圖中附記為「建物主體」之部分，亦即編號96-33⑷區塊（面積115平方公尺）、編號96-62⑵區塊（面積735平方公尺）、編號96-63區塊（面積4704平方公尺），此3區塊面積共計5554平方公尺(115+735+4704=5554)，堪認系爭建物坐落於系爭土地上占用面積共計為5554平方公尺。

　　⒉徐燕德以其擔任負責人之加總公司名義，向被上訴人承租系爭土地(被上訴人各以自己之應有部分簽立租約並收取租金)，約定租賃期限3年，自87年3月7日起至90年3月6日止，並約定由出租人出租空地予承租人使用並配合承租人於系爭土地上建築房屋及營業等設施等情，有87年3月7日所簽土地租賃契約書可參（原審卷一第403至406頁），徐燕德即出資於系爭土地上興建系爭建物，供加總公司經營家具賣場（見不爭執事項㈣）。前述租期屆滿，加總公司復於93年3月7日起分別向黃錫忠、黃胡麗雲、煉和公司(法定代理人黃錫文為黃鍵成之子)、聖美泰公司(法定代理人黃鈺程為黃鍵彰之子)承租系爭土地應有部分，租賃期限10年即自93年3月7日起至103年3月6日止，有93年3月6日所簽土地租賃契約書共3份可稽（原審重簡字卷第23至35頁），其後改由加緦公司(法定代理人徐培元為徐燕德之子)於103年3月7日簽訂系爭加緦公司土地租賃合約承租系爭土地應有部分，租賃期限為5年，自103年3月7日起至108年3月6日止（原審重簡字卷第45至60頁）。徐燕德出資興建之系爭建物，係憑上述土地租賃契約，得對於被上訴人主張有權占有使用系爭土地，惟前述租地建屋之土地租賃關係定有期限，於期限屆滿時租賃關係消滅（民法第450條參照），是於租賃期限屆滿後，系爭建物即無繼續占有系爭土地之權源，此參系爭加緦公司土地租賃合約第8條第3項提及「租賃期間屆滿時，須將本土地回復原狀清理乾淨(即將地上物予以拆除)…」，亦足明瞭。被上訴人與加緦公司曾就前述土地租賃合約爭執涉訟（被上訴人以加緦公司積欠租金為由主張提前終止租約，經本院107年度重上更一字第141號判決認定終止不合法確定，見本院卷一第235至246頁），土地租賃關係乃隨時間經過於108年3月6日租期屆滿而消滅，自108年3月7日起，系爭建物即已無繼續占有使用系爭土地之合法權源，則系爭建物之存在對被上訴人而言自屬無權占有。

　　⒊查兩造對於「系爭建物係由徐燕德出資興建」不爭執（見不爭執事項㈣），系爭建物雖未辦保存登記，仍屬原始出資興建人徐燕德所有。徐燕德雖抗辯系爭建物由加總公司使用，租賃合約約定由加總公司履行拆屋還地義務，加總公司嗣將系爭建物交付加緦公司占有使用，被上訴人亦於系爭加緦公司土地租賃合約約定由加緦公司承擔租賃期滿後拆屋還地義務，即屬同意免除徐燕德及加總公司之拆屋還地義務，且加緦公司就系爭建物具「為拆除建物之事實行為」權能，則被上訴人基於土地所有權人身分請求拆屋還地或返還不當得利，均應對加緦公司為主張方屬適法等情。惟查，徐燕德因出資建築而取得系爭建物所有權(含拆除等事實上處分權能)，其縱曾同意加緦公司占有使用系爭建物，然並無提出任何已讓與系爭建物事實上處分權予加緦公司之明確證據(前述租賃合約約款僅屬被上訴人與加緦公司間債之約定，更無明示免除徐燕德拆屋還地之義務)，且新北市政府因需辦理市地重劃工程就系爭建物發放之拆遷補償金係由徐燕德於110年5月7日切結領取等情，有新北市政府地政局111年7月12日新北地劃字第1111295123號函暨所附建濟字第1404號資料足憑（本院卷一第423至428頁），足認被上訴人主張徐燕德具拆除系爭建物之處分權，關於系爭建物無權占用系爭土地所生不當得利對徐燕德為返還請求，係屬有據。

　　⒋被上訴人主張系爭建物及地上物均為徐燕德所有，於108年3月7日起無權占有系爭土地全部範圍，以系爭土地面積共7100平方公尺為計算基礎而請求返還不當得利。惟查，系爭建物坐落範圍如附圖所示編號96-33⑷、96-62⑵、96-63之3個區塊，面積共5554平方公尺等情，業如前述。徐燕德固自承出資興建系爭建物，惟否認就附圖所示之停車空間、水泥鋪面、出入口柱、花圃及水泥鋪面、空橋等地上物為伊或加總公司設置，抗辯該部分係關係企業訴外人潤慶股份有限公司（下稱潤慶公司）於91年在鄰地（96-9地號）興建「紐約設計中心二館」(下稱二館建物)供營業使用時一併設置，潤慶公司委請設計師於90年1月30日規劃設計二館建物時亦就「系爭建物與二館建物間之三角形土地」規劃利用，因而設置前揭地上物等附屬設施，並提出潤慶公司於91年2月設立登記資料、二館建物之1樓設計平面圖及3D設計圖為證（本院卷一第343至349頁），對照被上訴人所提林務局農林航空測量所於88年10月13日、91年6月25日之空照圖，該三角形區塊(被上訴人於圖中標註文字「花圃及停車場」)並無如同附圖所示之諸多地上物存在（本院卷二第15、17頁），益證徐燕德抗辯該地上物係由潤慶公司於興建二館建物時一併設置等情，並非子虛之詞。徐燕德復說明停車場柵欄機實係潤慶公司於108年4、5月間另為採購設置，並提出GOOGLE地圖街景不同年份歷史畫面(足資顯示以往本無柵欄存在、108年8月畫面始出現)、潤慶公司之採購單、簽呈、報價單、發票、維修保養費用單據等資料為證（本院卷一第351至373、375至413頁），與其所述互核並無不符，更徵其陳述前揭地上物等附屬設施係由潤慶公司出資設置等情可信。新北市政府地政局上開回函所附建濟字第1405號資料，雖有潤慶公司出具切結書提及關於二館建物即新北大道4段504號之拆遷補償費等同意逕行發放予徐燕德（本院卷一第433頁），惟此係潤慶公司就其權益自為安排，對於上開資料所顯示前揭地上物等附屬設施係由潤慶公司出資設置之客觀事實不生影響。被上訴人雖提出「建築物價格調查表」(原審卷一第247至282頁)，主張前述調查表所載內容係含前揭地上物，可見徐燕德所領拆遷補償金係含前揭地上物在內等情。惟查，依前述調查表所附平面圖，可知其內計算之附屬設施(地上物)係圍繞緊鄰系爭建物(原審卷一第258至260頁)，與被上訴人所指「花圃及停車場」範圍不同，自無從憑該調查表所載而認定被上訴人前開主張為真。

　　⒌從而，徐燕德於系爭土地上無權占用之範圍，應為如附圖所示系爭建物(建物主體)坐落之範圍，亦即編號96-33⑷、96-62⑵、96-63之3個區塊、面積共5554平方公尺之範圍，至於附圖所示其餘地上物應係由潤慶公司出資施作興建而來，徐燕德並無決定拆除與否之事實上處分權，倘前揭地上物有占用系爭土地情事而對於被上訴人構成不當得利，亦與徐燕德無涉。　

  ㈡關於無權占用系爭土地之期間：　

　　⒈被上訴人雖主張徐燕德無權占用系爭土地之期間為自108年3月7日起至110年9月30日止，據此請求徐燕德返還前述期間內相當於租金之不當得利。徐燕德則抗辯其於110年1月11日已拆除系爭建物，於同年1月12日、1月15日先後寄送存證信函通知被上訴人將於同年1月14日、1月19日進行土地點交事宜，被上訴人拒不到場，其已於110年5月11日向新北市政府辦理點交完畢，應認其於前述預定點交日期或最遲於110年5月11日已拋棄占有或解除占有等情，並提出拆除後現場所攝照片、地上物搬遷確認點交同意書為證（原審卷一第295至309頁、第435頁）。

　　⒉系爭土地位處「新北市新、泰塭仔圳地區第一區市地重劃開發工程」(下稱塭仔圳重劃案)範圍之內，新北市政府於109年8月18日以新北府地劃字第10915561971號公告，就塭仔圳重劃案之重劃計畫書、圖對外公告，復於109年9月15日以新北府地劃字第10917832161號公告，針對塭仔圳重劃案範圍內土地移轉、分割或設定負擔暨建築改良物之新建、增建、改建或重建及採取土石或變更地形均予公告禁止或限制（本院卷一第247至265頁），足徵系爭土地因屬塭仔圳重劃案範圍內土地，土地或地上物所有人於清空地上物後須將土地點交予新北市政府供統籌占有及開發。徐燕德雖於110年1月11日拆除系爭建物，然其以存證信函通知被上訴人點交事宜，或有送達時間緊迫或未全部通知之情形，自難認被上訴人於指定時間未到場係屬可歸責，且新北市政府地政局既於110年5月11日派員到場與徐燕德辦理現場點交作業，並由到場人員在地上物搬遷確認點交同意書簽名確認，堪認於110年5月11日已由行政機關當場確認徐燕德就系爭建物(含前述調查表內附屬設施)已全部拆除完畢而完成點交，由新北市政府接管。徐燕德抗辯其點交時已清空系爭建物完畢，否則地政局不可能同意辦理點收程序並進而核發自動拆遷補償金等情，應屬可信。是以，關於徐燕德以其所有系爭建物坐落於系爭土地而無權占用系爭土地之期間，應計算至110年5月11日為止。

　　⒊被上訴人雖主張系爭土地於110年9月30日仍有建築廢棄物、花圃、鐵皮圍牆等物占用中，並提出照片為證（本院卷一第89至93頁），惟徐燕德否認前述照片真正（本院卷一第125頁），參酌徐燕德所提塭仔圳重劃案重劃說明會會議紀錄回復表所載，提及「土地所有權人於申請自動搬遷點交作業後，將土地點交於本局(地政局)，本局屆時會請工程施工單位，辦理範圍邊界圍籬施工之保全作業，以避免該土地被傾倒廢棄物及施工安全」(本院卷一第143至144頁)，足見點交後之現場若有施設圍籬，亦係行政機關基於上開目的所為，被上訴人此部分主張應無足採。

　㈢被上訴人得請求徐燕德給付之不當得利金額：

　　⒈按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其利益；不當得利之受領人應返還之利益，如依其利益之性質不能返還者，應償還其價額；民法第179條前段、第181條但書分別定有明文。又無權占有他人土地，可能獲得相當於租金之利益，為社會通常之觀念（最高法院61年台上字第1695號判決先例參照）。請求人請求無權占有人返還占有土地所得之利益，原則上應以相當於該土地之租金額為限（最高法院94年度台上字第1094號判決意旨參照）。依此，徐燕德所有系爭建物於108年3月7日起仍坐落系爭土地上未予拆除，無權占有系爭土地如附圖所示之編號96-33⑷、96-62⑵、96-63區塊，面積共5554平方公尺，受有相當於租金之利益，致被上訴人受有損害，被上訴人應得請求徐燕德給付自108年3月7日起至110年5月11日止之相當於租金之不當得利。徐燕德雖抗辯於土地重劃期間，不可能利用系爭土地，而未受有利益云云，惟系爭建物坐落於系爭土地上，占有之本身本即屬利益(遑論系爭建物之存在必須占有系爭土地，徐燕德因系爭建物存在，嗣後方得受領自動拆遷補償金)，是以，徐燕德此部分抗辯應無可採。

　　⒉按土地法第97條第1項固規定，城市地方房屋之租金以不超過土地及其建築物申報總價年息10%為限，惟城市地方供營業用之房屋，承租人得以營商而享受商業上之特殊利益，非一般供住宅用之房屋可比，所約定之租金，自不受上開規定之限制。依土地法第105條規定準用同法第97條規定，此於租用基地建築房屋應亦同。是以，租地建屋如係供營業用之房屋，即非一般供住宅用之房屋可比，自無適用土地法第97條、第105條規定之餘地（最高法院109年度台上字第1944號判決意旨參照）。徐燕德雖主張其藉由加總公司向被上訴人租用系爭土地之租賃契約性質應為「租地建屋」，依土地法第105條準用同法第97條規定，該租金應以不超過土地申報總價額年息10%為限，故無論是否供作商業使用，於計算相當於租金之不當得利時，應以不逾土地申報總價額年息10%為限云云。惟查，徐燕德以加總公司名義於87年間向其他共有人租用系爭土地應有部分，係為於系爭土地上建築房屋供營業之用，此觀加總公司土地租賃契約書第5條記載即明(原審卷一第404頁)，徐燕德出資興建之系爭建物，先後由加總公司、加緦公司作家具賣場供營業使用，為徐燕德所是認，依上說明，縱為租地建屋，既係供營業用房屋，應不受土地法第97條、第105條規定限制。是以，徐燕德此等抗辯自無可採。

　　⒊本院斟酌兩造意見，發函囑託社團法人新北市不動產估價師公會（下稱估價師公會）進行估價鑑定，經估價師公會於112年6月27日檢送(112)估字第006號估價報告書到院。依估價報告所載，估價師公會係憑其專業，針對勘估標的進行產權、一般因素、區域因素、個別因素、不動產市場現況，及勘估標的最有效使用之情況進行分析後，就系爭3筆土地合併視為1宗，採用租賃實例比較法及積算法估價方法評估，估算價格日期為108年3月7日、109年3月7日、110年9月30日之合理市場租金單價，並分別陳報最終認定勘估標的如供作商業使用之評估租金及非供作商業使用之評估租金（參鑑定報告第3頁）。本院考量徐燕德就系爭建物原提供予其子徐培原所營加緦公司經營家具賣場，然於加緦公司租期屆滿後，徐燕德於108年3月7日起就系爭建物並無自行或提供他人作營業活動使用，而無經營商業而賺取利潤之客觀事實，且新北市政府於109年8月18日、109年9月15日先後公告上開內容，系爭土地在利用上受有諸多限制，參酌鑑定報告就案例選取原則之說明提及「非供商業相關用途之素地，多作為低度使用之停車場使用，故以此類型案例作為比較案例」（參鑑定報告第21頁），是以，於計算相當於租金之不當得利數額時，以鑑定報告意見所示「非供作商業使用」之評估租金為計算標準，應為妥適。估價師公會之報告認定勘估標的非供作商業使用之評估租金，價格日期108年3月7日之月租金為每平方公尺70元、價格日期109年3月7日之月租金為每平方公尺72元，價格日期110年9月30日之月租金為每平方公尺73元（參鑑定報告第3頁），是應以此內容為後述計算基礎。被上訴人憑過往向加緦公司收取租金之標準，請求徐燕德給付如聲明所示，該租金數額係斟酌有對外營業活動收取利潤所為約定，高於鑑定報告所示「非供作商業使用」之評估租金，自無可採。

　　⒋查各共有人就系爭土地之權利範圍詳如兩造不爭執事項㈢所示。徐燕德以系爭建物而無權占用系爭土地之面積共計5554平方公尺，占用期間應自108年3月7日起計至110年5月11日止，依前述「非供作商業使用」之評估租金為計算標準，爰就被上訴人各自得向徐燕德請求返還不當得利之數額，列明計算式詳如附表二所示。

　　⒌從而，被上訴人分別請求徐燕德返還不當得利，於附表一「徐燕德應給付內容」所示範圍（及後述加計遲延利息）之請求，為有理由，逾此範圍之請求，即無可採。　

　㈣關於被上訴人追加請求自110年10月1日起算之遲延利息：

　　⒈按不當得利之受領人於受領時，知無法律上之原因或其後知之者，應將受領時所得之利益，或知無法律上之原因時所現存之利益，附加利息，一併償還。應付利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為百分之5，民法第182條第2項前段、第203條分別定有明文。

　　⒉查被上訴人於109年1月2日具狀起訴，請求徐燕德「自108年3月7日起至騰空返還系爭土地日止，按日分別給付各被上訴人如聲明所示金額」，堪認就其主張之不當得利已有向徐燕德催告請求給付之意。徐燕德就其所有系爭建物係坐落及占用系爭土地（如附圖編號96-33⑷、96-62⑵、96-63區塊），顯然知情，其就系爭土地與被上訴人共有，有無向其餘共有人取得占有使用之合法權源，其自身應無不知之理，則於108年3月7日起系爭建物仍持續占用坐落基地，其對被上訴人而言既屬無權占有，構成不當得利，就不當得利金額償還時，自應依上開規定，付加利息一併償還。被上訴人於本院程序，將「至騰空返還土地日止」修正為「至110年9月30日止」而減縮訴之聲明，就減縮後之聲明請求範圍（自108年3月7日起至110年9月30日止之不當得利數額），追加請求「自110年10月1日起至清償日止按年息5%計算之利息」(本院卷一第503至504頁)，由於被上訴人於111年8月22日提出答辯㈤暨變更起訴聲明狀而修正聲明時，「108年3月7日至110年5月11日」此段期間按日發生之不當得利均已屆期（前述書狀繕本亦已送達，參本院卷二第5頁），其等以前述書狀送達所為催告自屬合法有效，徐燕德聲稱催告不合法云云，自無可採。本院既認定徐燕德應「自108年3月7日起至110年5月11日止」按附表一編號1、2、3、4所示分別給付予被上訴人，應認被上訴人就前述徐燕德應給付範圍請求加計「自110年10月1日起至清償日止按年息5%計算之利息」，於法有據，應予准許，逾前述應給付範圍而請求併加計遲延利息，則無從准許。

　㈤被上訴人對於備位被告加總公司所提備位之訴：

　　⒈被上訴人對於徐燕德聲明請求給付之內容，本院認其中如附表一所示部分為有理由，其餘部分為無理由，而就先位之訴其中無理由部分之請求予以駁回。準此，本院應就被上訴人對加總公司所提備位之訴為審酌。

　　⒉被上訴人以相同緣由，主張加總公司應給付相當於租金之不當得利，惟關於系爭建物及地上物，並無證據足資顯示係屬加總公司所有或由加總公司設置而具事實上處分權，本院就先位之訴論述時已就系爭建物及地上物之權屬予以說明，被上訴人自無從據此請求加總公司返還相當於租金之不當得利。是以，被上訴人所提備位之訴無理由，應予駁回。

六、綜上所述，被上訴人以徐燕德為先位被告，依民法第179條之規定，分別請求徐燕德應給付黃鍵成如附表一編號1所示內容、應給付黃鍵彰如附表一編號2所示內容、應給付黃胡麗雲如附表一編號3所示內容、應給付黃錫忠如附表一編號4所示內容，並於本院程序，就前述應給付內容均追加請求自110年10月1日起至清償日止按週年利率5%計算之利息，均為有理由，應予准許，逾此範圍則無理由，不應准許。原審就上開不應准許之部分，為被上訴人勝訴判決及供擔保准、免假執行裁判，自有未洽。徐燕德上訴意旨指摘原判決該部分不當，求予廢棄改判，為有理由，爰由本院將原判決該部分廢棄，並改判如主文第2項所示。原審就上開應准許部分(不含於本院追加之利息請求)，為被上訴人勝訴之判決，並為供擔保准、免假執行之裁判，核無不合。徐燕德上訴意旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，自屬無理由，應駁回徐燕德此部分上訴。被上訴人就如附表一所示應准許部分，追加請求徐燕德給付均自110年10月1日起至清償日止按週年利率5%計算之利息，為有理由，業如前述，爰諭知如主文第3項所示；被上訴人就逾附表一所示應准許部分亦追加請求計付遲延利息，該部分追加之訴及假執行聲請自無從准許，應駁回該部分追加之訴及假執行聲請。又被上訴人對於加總公司所提之備位之訴並無理由，應駁回該備位之訴及假執行聲請。

七、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊或防禦方法及所用證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決結果，爰不予逐一論列，附此敘明。　　

八、據上論結，本件上訴人之上訴為一部有理由、一部無理由，被上訴人追加之訴為一部有理由、一部無理由，備位之訴為無理由，依民事訴訟法第449條第1項、第450條、第79條、第85條第1項後段，判決如主文。　　

中　　華　　民　　國　　113 　年　　1 　　月　　24　　日

                  民事第十九庭  

                        審判長法  官  魏麗娟

                              法  官  郭佳瑛

                              法  官  張婷妮

正本係照原本作成。

備位被告不得上訴。

其餘當事人如不服本判決，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　　113 　年　　1 　　月　　24　　日



　　　　　　　　　　　　　    書記官  張英彥

　　　　　　　　　　　　　

附表一：

編號 被上訴人 徐燕德應給付內容   1 黃鍵成 徐燕德應自民國108年3月7日起至民國109年3月6日止按日給付黃鍵成新臺幣3240元，及自民國109年3月7日起至民國110年5月11日止按日給付黃鍵成新臺幣3332元。 （以上共計新臺幣262萬1932元）   2 黃鍵彰 徐燕德應自民國108年3月7日起至民國109年3月6日止按日給付黃鍵彰新臺幣3240元，及自民國109年3月7日起至民國110年5月11日止按日給付黃鍵彰新臺幣3332元。 （以上共計新臺幣262萬1932元）   3 黃胡麗雲 徐燕德應自民國108年3月7日起至民國109年3月6日止按日給付黃胡麗雲新臺幣1406元，及自民國109年3月7日起至民國110年5月11日止按日給付黃胡麗雲新臺幣1446元。 （以上共計新臺幣113萬7822元）   4 黃錫忠 徐燕德應自民國108年3月7日起至民國109年3月6日止按日給付黃錫忠新臺幣1834元，及自民國109年3月7日起至民國110年5月11日止按日給付黃錫忠新臺幣1887元。 （以上共計新臺幣148萬4541元）  



附表二（不當得利之計算式，小數點以下4捨5入）：

編號 被上訴人    1 黃鍵成 ①108年3月7日至109年3月6日，每日3240元。   70×(735＋115＋4704)×1/4÷30＝3239.8≒3240 ②109年3月7日至110年5月11日，每日3332元。   72×(735＋115＋4704)×1/4÷30＝3332.4≒3332 ③108年3月7日至110年5月11日，共262萬1932元。 　3240×366＋3332×431＝2621932　   2 黃鍵彰 ①108年3月7日至109年3月6日，每日3240元。   70×(735＋115＋4704)×1/4÷30＝3239.8≒3240 ②109年3月7日至110年5月11日，每日3332元。   72×(735＋115＋4704)×1/4÷30＝3332.4≒3332 ③108年3月7日至110年5月11日，共262萬1932元。 　3240×366＋3332×431＝2621932　   3 黃胡麗雲 ①108年3月7日至109年3月6日，每日1406元。 　70×(115＋4704)×1/8÷30＝1405.5≒1406 ②109年3月7日至110年5月11日，每日1446元。 　72×(115＋4704)×1/8÷30＝1445.7≒1446 ③108年3月7日至110年5月11日，共113萬7822元。 　1406×366＋1446×431＝1137822　   4 黃錫忠 ①108年3月7日至109年3月6日，每日1834元。 　70×735×1/4＋70×(115＋4704)×1/8＝55029 　55029÷30＝1834.3≒1834 ②109年3月7日至110年5月11日，每日1887元。 　72×735×1/4＋72×(115＋4704)×1/8＝56601 　56601÷30＝1886.7≒1887 ③108年3月7日至110年5月11日，共148萬4541元。 　1834×366＋1887×431＝1484541　　             

備註：編號96-62⑵區塊面積735㎡、編號96-33⑷區塊面積115㎡

      、編號96-63區塊面積4704㎡。

　　　108年3月7日至109年3月6日共366日，

　　　109年3月7日至110年5月11日共431日。



附表三（訴訟費用負擔之計算式）：

原審核定訴訟標的價額為6060萬6000元，但原告（被上訴人）在第二審減縮聲明，僅請求108年3月7日至110年9月30日共939天。

被上訴人（原告4人）在第二審請求總金額為3648萬0150元

黃鍵成：勝訴金額262萬1932元

        (12950×939)－2621932＝12160050－2621932＝9538118

　　　　9538118÷36480150≒0.26

黃鍵彰：勝訴金額262萬1932元

        (12950×939)－2621932＝12160050－2621932＝9538118

　　　　9538118÷36480150≒0.26

黃胡麗雲：勝訴金額113萬7822元

         (5789×939)－1137822＝5435871－1137822＝4298049

　　　 　4298049÷36480150≒0.12 

黃錫忠：勝訴金額148萬4541元

        (7161×939)－1484541＝6724179－1484541＝5239638

　　　　5239638÷36480150≒0.14

勝訴計786萬6227元，7866227÷36480150≒0.22由徐燕德負擔　　　　　



