
臺灣高等法院民事判決

                                      112年度上字第280號

上  訴  人  回春堂製藥廠股份有限公司

0000000000000000

法定代理人  吳鎮宇 

訴訟代理人  錢紀安律師

被  上訴人  吳德昭 

訴訟代理人  林良財律師

複  代理人  李欣怡律師

上列當事人間請求排除侵害等事件，上訴人對於中華民國111年1

1月30日臺灣桃園地方法院111年度訴字第668號第一審判決提起

上訴，本院於112年6月28日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。　　

    事實及理由

一、被上訴人主張：被上訴人與訴外人吳德一、吳德堂、吳德恆

為兄弟（下稱吳家四兄弟），上訴人原為吳家四兄弟經營之

家族企業。坐落桃園市○○區○○段000、000、000、000、

000、000地號等6筆土地（下稱系爭土地）登記於被上訴人

名下，實際所有人為被上訴人及吳德一、吳德堂（下稱吳德

昭三人）。吳家四兄弟於民國100年12月31日簽立股權及土

地轉讓同意書（下稱系爭契約），約定吳德昭三人將其持有

上訴人股份出售予吳德恆，並其等同意現狀上訴人廠房、道

路占用系爭土地部分，可繼續無償使用10年即至110年12月3

1日止。詎上訴人於10年使用期間屆滿後，其所有如附圖所

示編號Ａ至Ｌ地上物（下稱系爭地上物）仍無權占用系爭土

地。爰依民法第767條第1項前段、中段規定，請求上訴人將

系爭地上物拆除或刨除，並將系爭地上物占用土地部分全部

騰空返還被上訴人。又上訴人無權占用系爭土地，係無法律

上原因而受有相當於租金之利益，致被上訴人受損害，爰併
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依民法第179條規定，請求上訴人自111年1月1日起至返還上

開土地之日止，按月給付被上訴人新臺幣（下同）1,029元

（未繫屬本院部分不予贅述）。

二、上訴人抗辯：

  ㈠系爭契約固約定上訴人得無償使用系爭土地10年，惟上訴人

係50年間成立之家族企業，依一般社會通念，購買公司股份

取得經營權係以永續經營公司為目的，被上訴人自須確保上

訴人能依點交現狀持續經營，亦即上訴人得為正常營運而持

續使用系爭土地，依系爭契約前言及第9、11、13條約定可

明此為吳德昭三人須負擔之附隨義務及後契約義務。另系爭

契約未約明10年使用期間屆滿後上訴人須拆除地上物、返還

土地，且上訴人在111年12月31日前仍可依市價買受系爭土

地，可徵10年使用期間屆至後，上訴人仍可由無償轉為有償

使用系爭土地。

  ㈡另吳家四兄弟簽立系爭契約時，系爭土地為四兄弟共有，系

爭地上物雖為上訴人所有，惟上訴人係四兄弟共同經營，是

系爭土地及地上物之產權狀況與民法第425條之1第1項規定

之法律狀態相同，應有該條規定之適用，上訴人自得主張基

於法定租賃關係占有系爭土地。

  ㈢附圖所示編號L1、L2、L3廠房於70年、87年興建時並無越界

問題，可認廠房縱有越界，上訴人亦無故意或重大過失，且

被上訴人當時為上訴人經營者之一，其並未反對興建廠房，

依民法第796條規定，被上訴人自不得請求拆除。又上開廠

房屋簷下有多根橫樑，如將之拆除勢必影響廠房結構，參酌

民法第796條之1規定意旨，被上訴人請求拆除上開廠房不應

准許。

　㈣上訴人為老字號優良品牌製藥廠，如拆除系爭地上物，恐將

損失近60年之經營成果，嚴重侵害上訴人之營業利益，並損

及消費者福祉。反觀被上訴人已移民澳洲，無使用系爭土地

之規劃，堪認被上訴人請求上訴人拆除地上物、返還土地係

以損害他人為主要目的，為權利濫用，不應准許。
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　㈤上訴人於10年使用期間屆滿後仍為有權占有，無不當得利問

題，且被上訴人就系爭土地僅有1/3權利，其請求不當得利

數額自應以該比例計算。

三、原審為被上訴人一部勝訴、一部敗訴之判決，即判決：㈠上

訴人應將系爭土地上之系爭地上物拆除或刨除，並將系爭地

上物占用土地部分全部騰空遷讓返還被上訴人。㈡上訴人應

自111年1月1日起至返還第一項所示土地之日止，按月給付

被上訴人1,029元；並依聲請、職權為准、免假執行之宣

告；另駁回被上訴人其餘之訴（被上訴人未就其敗訴部分聲

明不服，非本院審理範圍）。上訴人不服，提起上訴，聲明

為：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部分，被

上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。被上訴人答辯

聲明：上訴駁回。

四、兩造不爭執事實：

  ㈠被上訴人、吳德一、吳德堂、吳德恆為兄弟，上訴人之法定

代理人吳鎮宇為吳德恆之子。上訴人原為吳家四兄弟經營之

家族企業。系爭土地登記於被上訴人名下，實際為吳德昭三

人共有，系爭地上物則為上訴人所有（原審卷第57-65、7

3、240、431頁，本院卷第108頁）。

  ㈡原審會同兩造至現場勘驗，並囑託地政機關測量結果，系爭

地上物占用系爭土地之位置及面積如附圖所示，占用總面積

為919平方公尺（原審卷第165-177、183-225、403-405

頁）。

  ㈢吳家四兄弟於100年12月31日簽訂系爭契約，前言記載四人

各代表其本人及配偶、子女，為重新組織上訴人經營團隊，

經雙方合意轉讓公司股份。第3條約定吳家四兄弟信託登記

於被上訴人名下之土地，吳德恆依比例分得同段000地號等7

筆土地及地上物，並補償2,039萬元做為土地差額與地上物

之補償。吳德恆應支付全部土地及地上物款2,039萬元及57,

828,000元購買股權。第4條另約定「依現狀，公司目前之廠

房、道路占用其他地號之社子土地，賣方同意由公司繼續無
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償使用10年」；第5條「賣方○○土地中之000、000、000、

000、000、000地號等6筆土地（即系爭土地）截至111年12

月31日止，買方有依市價購買之優先承購權（不可分割處

理）」；第9條「公司負責人變更為買方後，買方得指定日

期為點交日，點交採現況點交，本同意書簽訂及支付定金

後，登記公司名下之固定資產（含土地、房屋…）均不得任

何異動。流動資產、存貨等，應維持正常運作，列入移

交」；第11條「賣方須於公司負責人變更為買方後之一年

內，積極協助買方掌握公司營運現況並能獨立營運，期間買

方願支付薪資」；第13條「本同意書未載明事項，應由吳德

一等四兄弟隨時會商決定之」（原審卷第21-25頁）。

五、按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之。

對於妨害其所有權者，得請求除去之，民法第767條第1項定

有明文。又以無權占有為原因，請求返還所有物之訴，被告

對原告就其物有所有權存在之事實無爭執，而僅以非無權占

有為抗辯者，應就其取得占有，係有正當權源之事實證明

之。如不能證明，則應認原告之請求為有理由（最高法院72

年度台上字第1552號判決參照）。兩造同認系爭土地登記為

被上訴人所有，上訴人抗辯其為有權占有系爭土地，自應就

占有權源負舉證之責。本院基於下列事證，認上訴人之抗辯

為無理由：

  ㈠上訴人抗辯10年使用期間屆滿，其可由無償使用轉為有償使

用系爭土地部分：　　

  1.依系爭契約內容所載（見兩造不爭執事實㈢），吳德昭三人

係將其等持有上訴人之股份出賣予吳德恆；吳德恆並分得登

記於被上訴人名下之7筆土地及地上物，吳德恆應給付吳德

昭三人買受股份之價款及土地、地上物價差補償。而系爭契

約第4條約定關於上訴人現狀廠房、道路占用土地可無償使

用10年之緣由，據證人吳德堂證稱：吳德恆說要接手經營上

訴人，系爭契約就是處理吳德恆跟出賣人買股權及土地。系

爭契約簽訂前，上訴人法定代理人是吳德一，付完錢後變更
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為吳鎮宇。吳德恆分到及買到的土地是以廠房主體為中心，

那時一些道路及公司的附屬設施是在系爭土地上，當時講好

那些附屬設施所在土地讓吳德恆無償使用，在10年內讓他們

將附屬設施、出口、道路改到他們自己的土地上等語（原審

卷第238-239頁）；核與證人吳德恆證稱：當時他們將土地

賣給我，系爭6筆土地上有工廠經營必備的附屬設施。我本

來就要跟他們買系爭土地，只是資金不足，當時想10年就很

久了。公司附屬設備所在的土地終究是要買的等語（原審卷

第232、233頁）相符，且亦與系爭契約第4條約定賣方同意

上訴人廠房、道路占用土地可無償使用10年，第5條約定買

方有依市價購買系爭土地等內容一致。可見吳家四兄弟係因

吳德恆已取得上訴人之股權及廠房坐落土地，惟尚無資力一

併購買廠房其餘道路、附屬設備坐落土地，方給予吳德恆相

當期間無償使用占用土地及優先購買系爭土地之權，俾使土

地及地上物之權屬一致。而系爭契約並未約明10年使用期間

屆滿後，吳德昭三人仍有提供系爭土地供吳德恆或上訴人使

用之義務，且無雙方仍可商議有償占有之方式，足認10年使

用期間屆至，上訴人即無占有系爭土地之權限。

  2.上訴人固抗辯依系爭契約前言、第9、11、13條約定，吳德

昭三人有提供系爭土地供上訴人使用之附隨義務、後契約義

務云云。惟按解釋契約，如契約文字已表示當事人之真意，

無須別事探求者，即無須反捨契約文字而更為曲解。又所謂

附隨義務，乃為履行給付義務或保護當事人人身或財產上利

益，於契約發展過程基於誠信原則而生之義務，包括協力義

務以輔助實現債權人之給付利益。另學說上所稱之「後契約

義務」，係在契約關係消滅後，為維護相對人人身及財產上

之利益，當事人間衍生以保護義務為內容，所負某種作為或

不作為之義務，諸如離職後之受僱人得請求雇主開具服務證

明書之類（最高法院97年度台上字第1676號、98年度台上字

第78號、95年度台上字第1076號判決參照），可認附隨義務

或後契約義務之發生僅為完足實現原契約之主給付義務，或
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為保護當事人之人身或財產利益，非為創設新的契約關係。

而依系爭契約，吳德恆與吳德昭三人間僅有買賣股份及系爭

土地遭占用部分之定期使用借貸關係，業如前述，兩造間則

無契約關係，上訴人指稱吳德昭三人有提供系爭土地供上訴

人有償使用之附隨義務及後契約義務云云，已與系爭契約第

4條約定之文義不符，且亦與所謂附隨義務及後契約義務之

本質相異。又系爭契約前言僅記載吳家四兄弟係為重新組織

上訴人經營團隊而轉讓上訴人之股份；第9條係關於上訴人

負責人變更後，關於公司資產點交之約定，旨在維持公司資

產依現況點交；第11條僅約定賣方在經營權更替後一年內，

應協助買方掌握營運狀況；第13條約定契約未載明事項由四

兄弟隨時會商，是依上開約定，均無從認定被上訴人有同意

上訴人繼續使用系爭土地之附隨義務、後契約義務。是上訴

人抗辯10年使用期間屆滿後，其可由無償使用轉為有償使用

系爭土地云云，即非有據。

  ㈡上訴人抗辯其可依法定租賃關係占有部分：　　

　  按民法第425條之1規定，必須土地及其土地上之房屋同屬一

人所有，而僅將土地或僅將房屋所有權讓與他人，或將土地

及房屋同時或先後讓與相異之人之情形，始有其適用（最高

法院94年度台上字第551號判決參照）。兩造均是認系爭土

地登記於被上訴人名下，系爭地上物則為上訴人所有（本院

卷第89頁），是本件並無土地及建物同屬一人之情形，自無

民法第425條之1規定之適用。又該條規範意旨，係為解決同

屬一人所有之土地及其上房屋由不同之人取得所有權時之房

屋與土地利用關係，其目的在於房屋所有權與基地利用權一

體化之體現，以保護房屋之合法既得使用權（最高法院110

年度台上字第409號判決參照）。是如土地及其上房屋自始

非同一人所有，則當事人間可自行形成房屋與土地之利用關

係，無庸法律介入擬制為法定租賃關係。是上訴人抗辯本件

與民法第425條之1規定之法律狀態相同，有該條適用云云，

並非有理。
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  ㈢綜上，被上訴人為系爭土地之所有人，上訴人未能舉證證明

有得以對抗被上訴人之合法權源。是被上訴人依民法第767

條第1項規定，請求上訴人拆除或刨除系爭地上物，並將占

用土地騰空返還被上訴人，即屬正當。

六、按民法第796條及第796條之1係就土地所有人建築房屋逾越

    地界者，鄰地所有人得否請求移去或變更其房屋所為之規定

    ，此屬土地相鄰關係之範疇，使一方所有權內容擴張，而他

    方之所有權內容因而受有限制。倘建築房屋使用鄰地係基於

    租賃契約，因該債之關係並無使自己土地所有權內容發生擴

    張之作用，他方之所有權內容亦非因相鄰關係而受限制，其

    性質與越界建築顯不相同，於債權關係消滅後，自無上開相

    鄰關係規定之適用或類推適用（最高法院110年度台上字第

231號判決參照）。上訴人抗辯附圖所示編號L1、L2、L3廠

房於70年、87年興建，被上訴人當時亦為上訴人經營者之

一，並未反對興建等情，是上訴人興建之廠房坐落被上訴人

之土地，被上訴人時任上訴人之經營者，可見被上訴人斯時

同意上訴人占有系爭土地，其等間有占有使用土地之法律關

係，嗣被上訴人出售上訴人股份，被上訴人與上訴人間使用

系爭土地之法律關係已消滅，上訴人因此無占有權源，此與

越界建築自始即無權占用鄰地之情形不同，自無適用民法第

796條、第796條之1餘地。是上訴人執上開規定，抗辯被上

訴人知上訴人越界而不異議，且拆除附圖所示編號L1、L2、

L3部分廠房將影響廠房結構，不得請求拆除云云，即屬無

據。

七、按民法第148條權利之行使，不得以損害他人為主要目的之

規定，係在限制權利人行使權利，專以損害他人為主要目

的。若當事人行使權利，雖足使他人喪失利益，苟非以損害

他人為主要目的，即不受該條規定之限制。又權利之行使，

是否以損害他人為主要目的，應就權利人因權利行使所能取

得之利益，與他人及國家社會因其權利行使所受之損失，比

較衡量以定之（最高法院86年度台上字第1807號判決、71年
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度台上字第737號判例參照）。被上訴人請求上訴人拆屋還

地，可獲實現所有權完整權能之利益，以系爭地上物占用系

爭土地總面積919平方公尺，範圍廣大，被上訴人收回土地

可獲之利益非小。又被上訴人前已同意上訴人廠房、道路無

償使用系爭土地長達10年，已使上訴人獲得長年免費使用系

爭土地之利益，且上訴人具相當規模，有充足之時間及專業

可將廠區道路、設備遷移。而系爭地上物包含編號B、C柏油

路、K紅磚步道、H水泥地，刨除並無困難；另編號D排水

溝、G水泥板、E污水處理室、F廢水調整池、I水塔、J焚化

爐及A有機溶媒倉庫等設備，亦非不可移置。上訴人雖主張

法定代理人吳鎮宇接手後就廠區維護耗資超過五千萬，編號

A設備為營業重要設施等語，並經吳鎮宇證稱編號A有機溶媒

倉庫雖可移動，但在102年設置時已與廠房連接，主要溫度

控制係靠連接的管子等情，並提出合約書等為證（本院卷第

121-147、181頁）。惟查，系爭契約於100年12月31日簽

訂，上訴人已可預期無償使用系爭土地之期間為10年，其仍

在10年期間耗資設置重要設備於系爭土地，縱有損失，亦應

由其自行負擔。至於編號L1、L2、L3廠房部分為一樓建物，

合計占用系爭土地23平方公尺，為狹長範圍土地，上訴人自

陳此部分係廠房屋簷，屋簷下有多根橫樑等情，業經原審勘

驗屬實，有現場照片及上訴人提出之照片可佐（原審卷第17

6、183頁、本院卷第107、171-173頁）。依照片所示，此部

分為廠房外側走道，走道上方有屋簷，簷下有橫樑，然據此

尚不足認定拆除此範圍將對整體廠房結構有何影響。綜上，

被上訴人行使所有物返還請求權所獲利益非小，而拆屋還地

僅對上訴人不利，未影響他人及公益，可認被上訴人行使權

利非以損害他人為主要目的。至被上訴人縱使遷居國外，亦

可就系爭土地為收益或處分，上訴人抗辯被上訴人無使用土

地規劃，拆除地上物損害上訴人營業利益，被上訴人為權利

濫用云云，亦不足憑採。

八、次按無法律上之原因而受利益，致他人受損害者，應返還其
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    利益，依其利益之性質不能返還者，應償還其價額，民法第

    179條、第181條但書分別定有明文。又無權占有他人之土

地，可能獲得相當於租金之利益亦為社會通常之觀念（最高

法院61年台上字第1695號判例意旨參照）。經查：　

  ㈠上訴人於10年使用期間屆滿即110年12月31日後已無占有系

爭土地之權利，其占有系爭土地，受有相當於租金之利益，

致被上訴人受有損害，該等利益依性質不能返還，被上訴人

自得請求上訴人償還相當於租金之價額。　

　㈡按城巿地方房屋之租金，以不超過土地及其建物申報總價額

年息10％為限，前開規定於租用基地建築房屋亦準用之，土

地法第97條第1項、第105條分別定有明文。而上開規定所謂

之土地價額，依土地法施行法第25條規定，係指法定地價。

土地法第148條規定，土地所有權人依土地法所申報之地價

為法定地價。又依平均地權條例第16條規定，土地所有權人

未於公告期間申報地價者，以公告地價80％為其申報地價。

被上訴人請求上訴人返還相當於租金之價額，惟未能證明系

爭土地之合理租金數額，是其主張參酌前開土地法之規定定

之，自可憑採。復按基地租金之數額，除以基地申報地價為

基礎外，尚須斟酌基地之位置，工商業繁榮之程度，承租人

利用基地之經濟價值及所受利益等項，並與鄰地租金相比

較，以為決定（最高法院88年度台上字第1894號判決參

照）。本院審酌系爭土地為特定農業區之農牧用地，位於桃

園市○○區○○路盡頭往○○國小方向之無名道路，該道路

為兩線之柏油路，對面為○○區農會倉庫，其餘為農舍及稻

田。系爭土地除系爭地上物坐落外，其餘為雜草、樹木、水

池等，有系爭土地登記謄本、原審勘驗筆錄、現場相片及兩

造另案原法院105年度簡上字第86號判決（被上訴人訴請上

訴人拆除系爭土地上之其餘地上物）在卷可憑（原審卷第57

-65、102、175-177、183-225、431頁）等情，認應以系爭

土地申報地價年息3％計算相當於租金之價額為適當。查系

爭土地於111年1月之申報地價均為每平方公尺448元（原審
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卷第57-65、431頁），系爭地上物占用系爭土地之總面積共

919平方公尺，據此計算，上訴人按月應返還之租金價額為

1,029元（448元×919平方公尺×年息3％÷12月）。是被上訴

人請求上訴人應自111年1月1日起至返還占用土地之日止，

按月給付被上訴人1,029元，即有理由。至上訴人固抗辯被

上訴人就系爭土地之權利範圍僅1/3，不當得利數額亦應依

比例計算云云。惟被上訴人既登記為系爭土地之所有人，即

得依登記之權利範圍行使權利，至於實際所有人縱有吳德

一、吳德堂，亦僅屬被上訴人與其等間之內部關係，上訴人

不得執此對抗被上訴人主張應依比例計算不當得利數額，是

上訴人此部分抗辯，並不足採。

九、綜上所述，被上訴人依民法第767條第1項規定，請求上訴人

將坐落系爭土地上之系爭地上物、柏油路拆除或刨除，並將

上開占用土地部分全部騰空遷讓返還被上訴人（原判決主文

第一項有漏列620地號土地為系爭地上物坐落土地之顯然錯

誤，應由原審裁定更正）；及依民法第179條規定，請求上

訴人自111年1月1日起至返還上開土地之日止，按月給付被

上訴人1,029元，均有理由，應予准許。原審就此部分為上

訴人敗訴之判決，並酌定擔保為准免假執行之宣告，並無不

合。上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無

理由，應駁回其上訴。　　

十、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

逐一論列，附此敘明。

、據上論結，本件上訴為無理由，爰判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　26　　日

                  民事第十二庭 

                      審判長法  官  陳婷玉

                            法  官  林晏如

                            法  官  曾明玉

正本係照原本作成。
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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　　112 　年　　7 　　月　　27　　日

　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　  書記官  陳盈璇　　
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臺灣高等法院民事判決
                                      112年度上字第280號
上  訴  人  回春堂製藥廠股份有限公司


法定代理人  吳鎮宇  
訴訟代理人  錢紀安律師
被  上訴人  吳德昭  
訴訟代理人  林良財律師
複  代理人  李欣怡律師
上列當事人間請求排除侵害等事件，上訴人對於中華民國111年11月30日臺灣桃園地方法院111年度訴字第668號第一審判決提起上訴，本院於112年6月28日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
上訴駁回。
第二審訴訟費用由上訴人負擔。　　
    事實及理由
一、被上訴人主張：被上訴人與訴外人吳德一、吳德堂、吳德恆為兄弟（下稱吳家四兄弟），上訴人原為吳家四兄弟經營之家族企業。坐落桃園市○○區○○段000、000、000、000、000、000地號等6筆土地（下稱系爭土地）登記於被上訴人名下，實際所有人為被上訴人及吳德一、吳德堂（下稱吳德昭三人）。吳家四兄弟於民國100年12月31日簽立股權及土地轉讓同意書（下稱系爭契約），約定吳德昭三人將其持有上訴人股份出售予吳德恆，並其等同意現狀上訴人廠房、道路占用系爭土地部分，可繼續無償使用10年即至110年12月31日止。詎上訴人於10年使用期間屆滿後，其所有如附圖所示編號Ａ至Ｌ地上物（下稱系爭地上物）仍無權占用系爭土地。爰依民法第767條第1項前段、中段規定，請求上訴人將系爭地上物拆除或刨除，並將系爭地上物占用土地部分全部騰空返還被上訴人。又上訴人無權占用系爭土地，係無法律上原因而受有相當於租金之利益，致被上訴人受損害，爰併依民法第179條規定，請求上訴人自111年1月1日起至返還上開土地之日止，按月給付被上訴人新臺幣（下同）1,029元（未繫屬本院部分不予贅述）。
二、上訴人抗辯：
  ㈠系爭契約固約定上訴人得無償使用系爭土地10年，惟上訴人係50年間成立之家族企業，依一般社會通念，購買公司股份取得經營權係以永續經營公司為目的，被上訴人自須確保上訴人能依點交現狀持續經營，亦即上訴人得為正常營運而持續使用系爭土地，依系爭契約前言及第9、11、13條約定可明此為吳德昭三人須負擔之附隨義務及後契約義務。另系爭契約未約明10年使用期間屆滿後上訴人須拆除地上物、返還土地，且上訴人在111年12月31日前仍可依市價買受系爭土地，可徵10年使用期間屆至後，上訴人仍可由無償轉為有償使用系爭土地。
  ㈡另吳家四兄弟簽立系爭契約時，系爭土地為四兄弟共有，系爭地上物雖為上訴人所有，惟上訴人係四兄弟共同經營，是系爭土地及地上物之產權狀況與民法第425條之1第1項規定之法律狀態相同，應有該條規定之適用，上訴人自得主張基於法定租賃關係占有系爭土地。
  ㈢附圖所示編號L1、L2、L3廠房於70年、87年興建時並無越界問題，可認廠房縱有越界，上訴人亦無故意或重大過失，且被上訴人當時為上訴人經營者之一，其並未反對興建廠房，依民法第796條規定，被上訴人自不得請求拆除。又上開廠房屋簷下有多根橫樑，如將之拆除勢必影響廠房結構，參酌民法第796條之1規定意旨，被上訴人請求拆除上開廠房不應准許。
　㈣上訴人為老字號優良品牌製藥廠，如拆除系爭地上物，恐將損失近60年之經營成果，嚴重侵害上訴人之營業利益，並損及消費者福祉。反觀被上訴人已移民澳洲，無使用系爭土地之規劃，堪認被上訴人請求上訴人拆除地上物、返還土地係以損害他人為主要目的，為權利濫用，不應准許。
　㈤上訴人於10年使用期間屆滿後仍為有權占有，無不當得利問題，且被上訴人就系爭土地僅有1/3權利，其請求不當得利數額自應以該比例計算。
三、原審為被上訴人一部勝訴、一部敗訴之判決，即判決：㈠上訴人應將系爭土地上之系爭地上物拆除或刨除，並將系爭地上物占用土地部分全部騰空遷讓返還被上訴人。㈡上訴人應自111年1月1日起至返還第一項所示土地之日止，按月給付被上訴人1,029元；並依聲請、職權為准、免假執行之宣告；另駁回被上訴人其餘之訴（被上訴人未就其敗訴部分聲明不服，非本院審理範圍）。上訴人不服，提起上訴，聲明為：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。被上訴人答辯聲明：上訴駁回。
四、兩造不爭執事實：
  ㈠被上訴人、吳德一、吳德堂、吳德恆為兄弟，上訴人之法定代理人吳鎮宇為吳德恆之子。上訴人原為吳家四兄弟經營之家族企業。系爭土地登記於被上訴人名下，實際為吳德昭三人共有，系爭地上物則為上訴人所有（原審卷第57-65、73、240、431頁，本院卷第108頁）。
  ㈡原審會同兩造至現場勘驗，並囑託地政機關測量結果，系爭地上物占用系爭土地之位置及面積如附圖所示，占用總面積為919平方公尺（原審卷第165-177、183-225、403-405頁）。
  ㈢吳家四兄弟於100年12月31日簽訂系爭契約，前言記載四人各代表其本人及配偶、子女，為重新組織上訴人經營團隊，經雙方合意轉讓公司股份。第3條約定吳家四兄弟信託登記於被上訴人名下之土地，吳德恆依比例分得同段000地號等7筆土地及地上物，並補償2,039萬元做為土地差額與地上物之補償。吳德恆應支付全部土地及地上物款2,039萬元及57,828,000元購買股權。第4條另約定「依現狀，公司目前之廠房、道路占用其他地號之社子土地，賣方同意由公司繼續無償使用10年」；第5條「賣方○○土地中之000、000、000、000、000、000地號等6筆土地（即系爭土地）截至111年12月31日止，買方有依市價購買之優先承購權（不可分割處理）」；第9條「公司負責人變更為買方後，買方得指定日期為點交日，點交採現況點交，本同意書簽訂及支付定金後，登記公司名下之固定資產（含土地、房屋…）均不得任何異動。流動資產、存貨等，應維持正常運作，列入移交」；第11條「賣方須於公司負責人變更為買方後之一年內，積極協助買方掌握公司營運現況並能獨立營運，期間買方願支付薪資」；第13條「本同意書未載明事項，應由吳德一等四兄弟隨時會商決定之」（原審卷第21-25頁）。
五、按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之。對於妨害其所有權者，得請求除去之，民法第767條第1項定有明文。又以無權占有為原因，請求返還所有物之訴，被告對原告就其物有所有權存在之事實無爭執，而僅以非無權占有為抗辯者，應就其取得占有，係有正當權源之事實證明之。如不能證明，則應認原告之請求為有理由（最高法院72年度台上字第1552號判決參照）。兩造同認系爭土地登記為被上訴人所有，上訴人抗辯其為有權占有系爭土地，自應就占有權源負舉證之責。本院基於下列事證，認上訴人之抗辯為無理由：
  ㈠上訴人抗辯10年使用期間屆滿，其可由無償使用轉為有償使用系爭土地部分：　　
  1.依系爭契約內容所載（見兩造不爭執事實㈢），吳德昭三人係將其等持有上訴人之股份出賣予吳德恆；吳德恆並分得登記於被上訴人名下之7筆土地及地上物，吳德恆應給付吳德昭三人買受股份之價款及土地、地上物價差補償。而系爭契約第4條約定關於上訴人現狀廠房、道路占用土地可無償使用10年之緣由，據證人吳德堂證稱：吳德恆說要接手經營上訴人，系爭契約就是處理吳德恆跟出賣人買股權及土地。系爭契約簽訂前，上訴人法定代理人是吳德一，付完錢後變更為吳鎮宇。吳德恆分到及買到的土地是以廠房主體為中心，那時一些道路及公司的附屬設施是在系爭土地上，當時講好那些附屬設施所在土地讓吳德恆無償使用，在10年內讓他們將附屬設施、出口、道路改到他們自己的土地上等語（原審卷第238-239頁）；核與證人吳德恆證稱：當時他們將土地賣給我，系爭6筆土地上有工廠經營必備的附屬設施。我本來就要跟他們買系爭土地，只是資金不足，當時想10年就很久了。公司附屬設備所在的土地終究是要買的等語（原審卷第232、233頁）相符，且亦與系爭契約第4條約定賣方同意上訴人廠房、道路占用土地可無償使用10年，第5條約定買方有依市價購買系爭土地等內容一致。可見吳家四兄弟係因吳德恆已取得上訴人之股權及廠房坐落土地，惟尚無資力一併購買廠房其餘道路、附屬設備坐落土地，方給予吳德恆相當期間無償使用占用土地及優先購買系爭土地之權，俾使土地及地上物之權屬一致。而系爭契約並未約明10年使用期間屆滿後，吳德昭三人仍有提供系爭土地供吳德恆或上訴人使用之義務，且無雙方仍可商議有償占有之方式，足認10年使用期間屆至，上訴人即無占有系爭土地之權限。
  2.上訴人固抗辯依系爭契約前言、第9、11、13條約定，吳德昭三人有提供系爭土地供上訴人使用之附隨義務、後契約義務云云。惟按解釋契約，如契約文字已表示當事人之真意，無須別事探求者，即無須反捨契約文字而更為曲解。又所謂附隨義務，乃為履行給付義務或保護當事人人身或財產上利益，於契約發展過程基於誠信原則而生之義務，包括協力義務以輔助實現債權人之給付利益。另學說上所稱之「後契約義務」，係在契約關係消滅後，為維護相對人人身及財產上之利益，當事人間衍生以保護義務為內容，所負某種作為或不作為之義務，諸如離職後之受僱人得請求雇主開具服務證明書之類（最高法院97年度台上字第1676號、98年度台上字第78號、95年度台上字第1076號判決參照），可認附隨義務或後契約義務之發生僅為完足實現原契約之主給付義務，或為保護當事人之人身或財產利益，非為創設新的契約關係。而依系爭契約，吳德恆與吳德昭三人間僅有買賣股份及系爭土地遭占用部分之定期使用借貸關係，業如前述，兩造間則無契約關係，上訴人指稱吳德昭三人有提供系爭土地供上訴人有償使用之附隨義務及後契約義務云云，已與系爭契約第4條約定之文義不符，且亦與所謂附隨義務及後契約義務之本質相異。又系爭契約前言僅記載吳家四兄弟係為重新組織上訴人經營團隊而轉讓上訴人之股份；第9條係關於上訴人負責人變更後，關於公司資產點交之約定，旨在維持公司資產依現況點交；第11條僅約定賣方在經營權更替後一年內，應協助買方掌握營運狀況；第13條約定契約未載明事項由四兄弟隨時會商，是依上開約定，均無從認定被上訴人有同意上訴人繼續使用系爭土地之附隨義務、後契約義務。是上訴人抗辯10年使用期間屆滿後，其可由無償使用轉為有償使用系爭土地云云，即非有據。
  ㈡上訴人抗辯其可依法定租賃關係占有部分：　　
　  按民法第425條之1規定，必須土地及其土地上之房屋同屬一人所有，而僅將土地或僅將房屋所有權讓與他人，或將土地及房屋同時或先後讓與相異之人之情形，始有其適用（最高法院94年度台上字第551號判決參照）。兩造均是認系爭土地登記於被上訴人名下，系爭地上物則為上訴人所有（本院卷第89頁），是本件並無土地及建物同屬一人之情形，自無民法第425條之1規定之適用。又該條規範意旨，係為解決同屬一人所有之土地及其上房屋由不同之人取得所有權時之房屋與土地利用關係，其目的在於房屋所有權與基地利用權一體化之體現，以保護房屋之合法既得使用權（最高法院110年度台上字第409號判決參照）。是如土地及其上房屋自始非同一人所有，則當事人間可自行形成房屋與土地之利用關係，無庸法律介入擬制為法定租賃關係。是上訴人抗辯本件與民法第425條之1規定之法律狀態相同，有該條適用云云，並非有理。
  ㈢綜上，被上訴人為系爭土地之所有人，上訴人未能舉證證明有得以對抗被上訴人之合法權源。是被上訴人依民法第767條第1項規定，請求上訴人拆除或刨除系爭地上物，並將占用土地騰空返還被上訴人，即屬正當。
六、按民法第796條及第796條之1係就土地所有人建築房屋逾越
    地界者，鄰地所有人得否請求移去或變更其房屋所為之規定
    ，此屬土地相鄰關係之範疇，使一方所有權內容擴張，而他
    方之所有權內容因而受有限制。倘建築房屋使用鄰地係基於
    租賃契約，因該債之關係並無使自己土地所有權內容發生擴
    張之作用，他方之所有權內容亦非因相鄰關係而受限制，其
    性質與越界建築顯不相同，於債權關係消滅後，自無上開相
    鄰關係規定之適用或類推適用（最高法院110年度台上字第 231號判決參照）。上訴人抗辯附圖所示編號L1、L2、L3廠房於70年、87年興建，被上訴人當時亦為上訴人經營者之一，並未反對興建等情，是上訴人興建之廠房坐落被上訴人之土地，被上訴人時任上訴人之經營者，可見被上訴人斯時同意上訴人占有系爭土地，其等間有占有使用土地之法律關係，嗣被上訴人出售上訴人股份，被上訴人與上訴人間使用系爭土地之法律關係已消滅，上訴人因此無占有權源，此與越界建築自始即無權占用鄰地之情形不同，自無適用民法第796條、第796條之1餘地。是上訴人執上開規定，抗辯被上訴人知上訴人越界而不異議，且拆除附圖所示編號L1、L2、L3部分廠房將影響廠房結構，不得請求拆除云云，即屬無據。
七、按民法第148條權利之行使，不得以損害他人為主要目的之規定，係在限制權利人行使權利，專以損害他人為主要目的。若當事人行使權利，雖足使他人喪失利益，苟非以損害他人為主要目的，即不受該條規定之限制。又權利之行使，是否以損害他人為主要目的，應就權利人因權利行使所能取得之利益，與他人及國家社會因其權利行使所受之損失，比較衡量以定之（最高法院86年度台上字第1807號判決、71年度台上字第737號判例參照）。被上訴人請求上訴人拆屋還地，可獲實現所有權完整權能之利益，以系爭地上物占用系爭土地總面積919平方公尺，範圍廣大，被上訴人收回土地可獲之利益非小。又被上訴人前已同意上訴人廠房、道路無償使用系爭土地長達10年，已使上訴人獲得長年免費使用系爭土地之利益，且上訴人具相當規模，有充足之時間及專業可將廠區道路、設備遷移。而系爭地上物包含編號B、C柏油路、K紅磚步道、H水泥地，刨除並無困難；另編號D排水溝、G水泥板、E污水處理室、F廢水調整池、I水塔、J焚化爐及A有機溶媒倉庫等設備，亦非不可移置。上訴人雖主張法定代理人吳鎮宇接手後就廠區維護耗資超過五千萬，編號A設備為營業重要設施等語，並經吳鎮宇證稱編號A有機溶媒倉庫雖可移動，但在102年設置時已與廠房連接，主要溫度控制係靠連接的管子等情，並提出合約書等為證（本院卷第121-147、181頁）。惟查，系爭契約於100年12月31日簽訂，上訴人已可預期無償使用系爭土地之期間為10年，其仍在10年期間耗資設置重要設備於系爭土地，縱有損失，亦應由其自行負擔。至於編號L1、L2、L3廠房部分為一樓建物，合計占用系爭土地23平方公尺，為狹長範圍土地，上訴人自陳此部分係廠房屋簷，屋簷下有多根橫樑等情，業經原審勘驗屬實，有現場照片及上訴人提出之照片可佐（原審卷第176、183頁、本院卷第107、171-173頁）。依照片所示，此部分為廠房外側走道，走道上方有屋簷，簷下有橫樑，然據此尚不足認定拆除此範圍將對整體廠房結構有何影響。綜上，被上訴人行使所有物返還請求權所獲利益非小，而拆屋還地僅對上訴人不利，未影響他人及公益，可認被上訴人行使權利非以損害他人為主要目的。至被上訴人縱使遷居國外，亦可就系爭土地為收益或處分，上訴人抗辯被上訴人無使用土地規劃，拆除地上物損害上訴人營業利益，被上訴人為權利濫用云云，亦不足憑採。
八、次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，依其利益之性質不能返還者，應償還其價額，民法第
    179條、第181條但書分別定有明文。又無權占有他人之土地，可能獲得相當於租金之利益亦為社會通常之觀念（最高法院61年台上字第1695號判例意旨參照）。經查：　
  ㈠上訴人於10年使用期間屆滿即110年12月31日後已無占有系爭土地之權利，其占有系爭土地，受有相當於租金之利益，致被上訴人受有損害，該等利益依性質不能返還，被上訴人自得請求上訴人償還相當於租金之價額。　
　㈡按城巿地方房屋之租金，以不超過土地及其建物申報總價額年息10％為限，前開規定於租用基地建築房屋亦準用之，土地法第97條第1項、第105條分別定有明文。而上開規定所謂之土地價額，依土地法施行法第25條規定，係指法定地價。土地法第148條規定，土地所有權人依土地法所申報之地價為法定地價。又依平均地權條例第16條規定，土地所有權人未於公告期間申報地價者，以公告地價80％為其申報地價。被上訴人請求上訴人返還相當於租金之價額，惟未能證明系爭土地之合理租金數額，是其主張參酌前開土地法之規定定之，自可憑採。復按基地租金之數額，除以基地申報地價為基礎外，尚須斟酌基地之位置，工商業繁榮之程度，承租人利用基地之經濟價值及所受利益等項，並與鄰地租金相比較，以為決定（最高法院88年度台上字第1894號判決參照）。本院審酌系爭土地為特定農業區之農牧用地，位於桃園市○○區○○路盡頭往○○國小方向之無名道路，該道路為兩線之柏油路，對面為○○區農會倉庫，其餘為農舍及稻田。系爭土地除系爭地上物坐落外，其餘為雜草、樹木、水池等，有系爭土地登記謄本、原審勘驗筆錄、現場相片及兩造另案原法院105年度簡上字第86號判決（被上訴人訴請上訴人拆除系爭土地上之其餘地上物）在卷可憑（原審卷第57-65、102、175-177、183-225、431頁）等情，認應以系爭土地申報地價年息3％計算相當於租金之價額為適當。查系爭土地於111年1月之申報地價均為每平方公尺448元（原審卷第57-65、431頁），系爭地上物占用系爭土地之總面積共919平方公尺，據此計算，上訴人按月應返還之租金價額為1,029元（448元×919平方公尺×年息3％÷12月）。是被上訴人請求上訴人應自111年1月1日起至返還占用土地之日止，按月給付被上訴人1,029元，即有理由。至上訴人固抗辯被上訴人就系爭土地之權利範圍僅1/3，不當得利數額亦應依比例計算云云。惟被上訴人既登記為系爭土地之所有人，即得依登記之權利範圍行使權利，至於實際所有人縱有吳德一、吳德堂，亦僅屬被上訴人與其等間之內部關係，上訴人不得執此對抗被上訴人主張應依比例計算不當得利數額，是上訴人此部分抗辯，並不足採。
九、綜上所述，被上訴人依民法第767條第1項規定，請求上訴人將坐落系爭土地上之系爭地上物、柏油路拆除或刨除，並將上開占用土地部分全部騰空遷讓返還被上訴人（原判決主文第一項有漏列620地號土地為系爭地上物坐落土地之顯然錯誤，應由原審裁定更正）；及依民法第179條規定，請求上訴人自111年1月1日起至返還上開土地之日止，按月給付被上訴人1,029元，均有理由，應予准許。原審就此部分為上訴人敗訴之判決，並酌定擔保為准免假執行之宣告，並無不合。上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。　　
十、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
、據上論結，本件上訴為無理由，爰判決如主文。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　26　　日
                  民事第十二庭 
                      審判長法  官  陳婷玉
                            法  官  林晏如
                            法  官  曾明玉
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　　112 　年　　7 　　月　　27　　日
　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　  書記官  陳盈璇　　

臺灣高等法院民事判決

                                      112年度上字第280號

上  訴  人  回春堂製藥廠股份有限公司



法定代理人  吳鎮宇  

訴訟代理人  錢紀安律師

被  上訴人  吳德昭  

訴訟代理人  林良財律師

複  代理人  李欣怡律師

上列當事人間請求排除侵害等事件，上訴人對於中華民國111年1

1月30日臺灣桃園地方法院111年度訴字第668號第一審判決提起

上訴，本院於112年6月28日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。　　

    事實及理由

一、被上訴人主張：被上訴人與訴外人吳德一、吳德堂、吳德恆

    為兄弟（下稱吳家四兄弟），上訴人原為吳家四兄弟經營之

    家族企業。坐落桃園市○○區○○段000、000、000、000、000

    、000地號等6筆土地（下稱系爭土地）登記於被上訴人名下

    ，實際所有人為被上訴人及吳德一、吳德堂（下稱吳德昭三

    人）。吳家四兄弟於民國100年12月31日簽立股權及土地轉

    讓同意書（下稱系爭契約），約定吳德昭三人將其持有上訴

    人股份出售予吳德恆，並其等同意現狀上訴人廠房、道路占

    用系爭土地部分，可繼續無償使用10年即至110年12月31日

    止。詎上訴人於10年使用期間屆滿後，其所有如附圖所示編

    號Ａ至Ｌ地上物（下稱系爭地上物）仍無權占用系爭土地。爰

    依民法第767條第1項前段、中段規定，請求上訴人將系爭地

    上物拆除或刨除，並將系爭地上物占用土地部分全部騰空返

    還被上訴人。又上訴人無權占用系爭土地，係無法律上原因

    而受有相當於租金之利益，致被上訴人受損害，爰併依民法

    第179條規定，請求上訴人自111年1月1日起至返還上開土地

    之日止，按月給付被上訴人新臺幣（下同）1,029元（未繫

    屬本院部分不予贅述）。

二、上訴人抗辯：

  ㈠系爭契約固約定上訴人得無償使用系爭土地10年，惟上訴人

    係50年間成立之家族企業，依一般社會通念，購買公司股份

    取得經營權係以永續經營公司為目的，被上訴人自須確保上

    訴人能依點交現狀持續經營，亦即上訴人得為正常營運而持

    續使用系爭土地，依系爭契約前言及第9、11、13條約定可

    明此為吳德昭三人須負擔之附隨義務及後契約義務。另系爭

    契約未約明10年使用期間屆滿後上訴人須拆除地上物、返還

    土地，且上訴人在111年12月31日前仍可依市價買受系爭土

    地，可徵10年使用期間屆至後，上訴人仍可由無償轉為有償

    使用系爭土地。

  ㈡另吳家四兄弟簽立系爭契約時，系爭土地為四兄弟共有，系

    爭地上物雖為上訴人所有，惟上訴人係四兄弟共同經營，是

    系爭土地及地上物之產權狀況與民法第425條之1第1項規定

    之法律狀態相同，應有該條規定之適用，上訴人自得主張基

    於法定租賃關係占有系爭土地。

  ㈢附圖所示編號L1、L2、L3廠房於70年、87年興建時並無越界

    問題，可認廠房縱有越界，上訴人亦無故意或重大過失，且

    被上訴人當時為上訴人經營者之一，其並未反對興建廠房，

    依民法第796條規定，被上訴人自不得請求拆除。又上開廠

    房屋簷下有多根橫樑，如將之拆除勢必影響廠房結構，參酌

    民法第796條之1規定意旨，被上訴人請求拆除上開廠房不應

    准許。

　㈣上訴人為老字號優良品牌製藥廠，如拆除系爭地上物，恐將

    損失近60年之經營成果，嚴重侵害上訴人之營業利益，並損

    及消費者福祉。反觀被上訴人已移民澳洲，無使用系爭土地

    之規劃，堪認被上訴人請求上訴人拆除地上物、返還土地係

    以損害他人為主要目的，為權利濫用，不應准許。

　㈤上訴人於10年使用期間屆滿後仍為有權占有，無不當得利問

    題，且被上訴人就系爭土地僅有1/3權利，其請求不當得利

    數額自應以該比例計算。

三、原審為被上訴人一部勝訴、一部敗訴之判決，即判決：㈠上

    訴人應將系爭土地上之系爭地上物拆除或刨除，並將系爭地

    上物占用土地部分全部騰空遷讓返還被上訴人。㈡上訴人應

    自111年1月1日起至返還第一項所示土地之日止，按月給付

    被上訴人1,029元；並依聲請、職權為准、免假執行之宣告

    ；另駁回被上訴人其餘之訴（被上訴人未就其敗訴部分聲明

    不服，非本院審理範圍）。上訴人不服，提起上訴，聲明為

    ：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部分，被上訴

    人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。被上訴人答辯聲明

    ：上訴駁回。

四、兩造不爭執事實：

  ㈠被上訴人、吳德一、吳德堂、吳德恆為兄弟，上訴人之法定

    代理人吳鎮宇為吳德恆之子。上訴人原為吳家四兄弟經營之

    家族企業。系爭土地登記於被上訴人名下，實際為吳德昭三

    人共有，系爭地上物則為上訴人所有（原審卷第57-65、73

    、240、431頁，本院卷第108頁）。

  ㈡原審會同兩造至現場勘驗，並囑託地政機關測量結果，系爭

    地上物占用系爭土地之位置及面積如附圖所示，占用總面積

    為919平方公尺（原審卷第165-177、183-225、403-405頁）

    。

  ㈢吳家四兄弟於100年12月31日簽訂系爭契約，前言記載四人各

    代表其本人及配偶、子女，為重新組織上訴人經營團隊，經

    雙方合意轉讓公司股份。第3條約定吳家四兄弟信託登記於

    被上訴人名下之土地，吳德恆依比例分得同段000地號等7筆

    土地及地上物，並補償2,039萬元做為土地差額與地上物之

    補償。吳德恆應支付全部土地及地上物款2,039萬元及57,82

    8,000元購買股權。第4條另約定「依現狀，公司目前之廠房

    、道路占用其他地號之社子土地，賣方同意由公司繼續無償

    使用10年」；第5條「賣方○○土地中之000、000、000、000

    、000、000地號等6筆土地（即系爭土地）截至111年12月31

    日止，買方有依市價購買之優先承購權（不可分割處理）」

    ；第9條「公司負責人變更為買方後，買方得指定日期為點

    交日，點交採現況點交，本同意書簽訂及支付定金後，登記

    公司名下之固定資產（含土地、房屋…）均不得任何異動。

    流動資產、存貨等，應維持正常運作，列入移交」；第11條

    「賣方須於公司負責人變更為買方後之一年內，積極協助買

    方掌握公司營運現況並能獨立營運，期間買方願支付薪資」

    ；第13條「本同意書未載明事項，應由吳德一等四兄弟隨時

    會商決定之」（原審卷第21-25頁）。

五、按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之。

    對於妨害其所有權者，得請求除去之，民法第767條第1項定

    有明文。又以無權占有為原因，請求返還所有物之訴，被告

    對原告就其物有所有權存在之事實無爭執，而僅以非無權占

    有為抗辯者，應就其取得占有，係有正當權源之事實證明之

    。如不能證明，則應認原告之請求為有理由（最高法院72年

    度台上字第1552號判決參照）。兩造同認系爭土地登記為被

    上訴人所有，上訴人抗辯其為有權占有系爭土地，自應就占

    有權源負舉證之責。本院基於下列事證，認上訴人之抗辯為

    無理由：

  ㈠上訴人抗辯10年使用期間屆滿，其可由無償使用轉為有償使

    用系爭土地部分：　　

  1.依系爭契約內容所載（見兩造不爭執事實㈢），吳德昭三人

    係將其等持有上訴人之股份出賣予吳德恆；吳德恆並分得登

    記於被上訴人名下之7筆土地及地上物，吳德恆應給付吳德

    昭三人買受股份之價款及土地、地上物價差補償。而系爭契

    約第4條約定關於上訴人現狀廠房、道路占用土地可無償使

    用10年之緣由，據證人吳德堂證稱：吳德恆說要接手經營上

    訴人，系爭契約就是處理吳德恆跟出賣人買股權及土地。系

    爭契約簽訂前，上訴人法定代理人是吳德一，付完錢後變更

    為吳鎮宇。吳德恆分到及買到的土地是以廠房主體為中心，

    那時一些道路及公司的附屬設施是在系爭土地上，當時講好

    那些附屬設施所在土地讓吳德恆無償使用，在10年內讓他們

    將附屬設施、出口、道路改到他們自己的土地上等語（原審

    卷第238-239頁）；核與證人吳德恆證稱：當時他們將土地

    賣給我，系爭6筆土地上有工廠經營必備的附屬設施。我本

    來就要跟他們買系爭土地，只是資金不足，當時想10年就很

    久了。公司附屬設備所在的土地終究是要買的等語（原審卷

    第232、233頁）相符，且亦與系爭契約第4條約定賣方同意

    上訴人廠房、道路占用土地可無償使用10年，第5條約定買

    方有依市價購買系爭土地等內容一致。可見吳家四兄弟係因

    吳德恆已取得上訴人之股權及廠房坐落土地，惟尚無資力一

    併購買廠房其餘道路、附屬設備坐落土地，方給予吳德恆相

    當期間無償使用占用土地及優先購買系爭土地之權，俾使土

    地及地上物之權屬一致。而系爭契約並未約明10年使用期間

    屆滿後，吳德昭三人仍有提供系爭土地供吳德恆或上訴人使

    用之義務，且無雙方仍可商議有償占有之方式，足認10年使

    用期間屆至，上訴人即無占有系爭土地之權限。

  2.上訴人固抗辯依系爭契約前言、第9、11、13條約定，吳德

    昭三人有提供系爭土地供上訴人使用之附隨義務、後契約義

    務云云。惟按解釋契約，如契約文字已表示當事人之真意，

    無須別事探求者，即無須反捨契約文字而更為曲解。又所謂

    附隨義務，乃為履行給付義務或保護當事人人身或財產上利

    益，於契約發展過程基於誠信原則而生之義務，包括協力義

    務以輔助實現債權人之給付利益。另學說上所稱之「後契約

    義務」，係在契約關係消滅後，為維護相對人人身及財產上

    之利益，當事人間衍生以保護義務為內容，所負某種作為或

    不作為之義務，諸如離職後之受僱人得請求雇主開具服務證

    明書之類（最高法院97年度台上字第1676號、98年度台上字

    第78號、95年度台上字第1076號判決參照），可認附隨義務

    或後契約義務之發生僅為完足實現原契約之主給付義務，或

    為保護當事人之人身或財產利益，非為創設新的契約關係。

    而依系爭契約，吳德恆與吳德昭三人間僅有買賣股份及系爭

    土地遭占用部分之定期使用借貸關係，業如前述，兩造間則

    無契約關係，上訴人指稱吳德昭三人有提供系爭土地供上訴

    人有償使用之附隨義務及後契約義務云云，已與系爭契約第

    4條約定之文義不符，且亦與所謂附隨義務及後契約義務之

    本質相異。又系爭契約前言僅記載吳家四兄弟係為重新組織

    上訴人經營團隊而轉讓上訴人之股份；第9條係關於上訴人

    負責人變更後，關於公司資產點交之約定，旨在維持公司資

    產依現況點交；第11條僅約定賣方在經營權更替後一年內，

    應協助買方掌握營運狀況；第13條約定契約未載明事項由四

    兄弟隨時會商，是依上開約定，均無從認定被上訴人有同意

    上訴人繼續使用系爭土地之附隨義務、後契約義務。是上訴

    人抗辯10年使用期間屆滿後，其可由無償使用轉為有償使用

    系爭土地云云，即非有據。

  ㈡上訴人抗辯其可依法定租賃關係占有部分：　　

　  按民法第425條之1規定，必須土地及其土地上之房屋同屬一

    人所有，而僅將土地或僅將房屋所有權讓與他人，或將土地

    及房屋同時或先後讓與相異之人之情形，始有其適用（最高

    法院94年度台上字第551號判決參照）。兩造均是認系爭土

    地登記於被上訴人名下，系爭地上物則為上訴人所有（本院

    卷第89頁），是本件並無土地及建物同屬一人之情形，自無

    民法第425條之1規定之適用。又該條規範意旨，係為解決同

    屬一人所有之土地及其上房屋由不同之人取得所有權時之房

    屋與土地利用關係，其目的在於房屋所有權與基地利用權一

    體化之體現，以保護房屋之合法既得使用權（最高法院110

    年度台上字第409號判決參照）。是如土地及其上房屋自始

    非同一人所有，則當事人間可自行形成房屋與土地之利用關

    係，無庸法律介入擬制為法定租賃關係。是上訴人抗辯本件

    與民法第425條之1規定之法律狀態相同，有該條適用云云，

    並非有理。

  ㈢綜上，被上訴人為系爭土地之所有人，上訴人未能舉證證明

    有得以對抗被上訴人之合法權源。是被上訴人依民法第767

    條第1項規定，請求上訴人拆除或刨除系爭地上物，並將占

    用土地騰空返還被上訴人，即屬正當。

六、按民法第796條及第796條之1係就土地所有人建築房屋逾越

    地界者，鄰地所有人得否請求移去或變更其房屋所為之規定

    ，此屬土地相鄰關係之範疇，使一方所有權內容擴張，而他

    方之所有權內容因而受有限制。倘建築房屋使用鄰地係基於

    租賃契約，因該債之關係並無使自己土地所有權內容發生擴

    張之作用，他方之所有權內容亦非因相鄰關係而受限制，其

    性質與越界建築顯不相同，於債權關係消滅後，自無上開相

    鄰關係規定之適用或類推適用（最高法院110年度台上字第 

    231號判決參照）。上訴人抗辯附圖所示編號L1、L2、L3廠

    房於70年、87年興建，被上訴人當時亦為上訴人經營者之一

    ，並未反對興建等情，是上訴人興建之廠房坐落被上訴人之

    土地，被上訴人時任上訴人之經營者，可見被上訴人斯時同

    意上訴人占有系爭土地，其等間有占有使用土地之法律關係

    ，嗣被上訴人出售上訴人股份，被上訴人與上訴人間使用系

    爭土地之法律關係已消滅，上訴人因此無占有權源，此與越

    界建築自始即無權占用鄰地之情形不同，自無適用民法第79

    6條、第796條之1餘地。是上訴人執上開規定，抗辯被上訴

    人知上訴人越界而不異議，且拆除附圖所示編號L1、L2、L3

    部分廠房將影響廠房結構，不得請求拆除云云，即屬無據。

七、按民法第148條權利之行使，不得以損害他人為主要目的之

    規定，係在限制權利人行使權利，專以損害他人為主要目的

    。若當事人行使權利，雖足使他人喪失利益，苟非以損害他

    人為主要目的，即不受該條規定之限制。又權利之行使，是

    否以損害他人為主要目的，應就權利人因權利行使所能取得

    之利益，與他人及國家社會因其權利行使所受之損失，比較

    衡量以定之（最高法院86年度台上字第1807號判決、71年度

    台上字第737號判例參照）。被上訴人請求上訴人拆屋還地

    ，可獲實現所有權完整權能之利益，以系爭地上物占用系爭

    土地總面積919平方公尺，範圍廣大，被上訴人收回土地可

    獲之利益非小。又被上訴人前已同意上訴人廠房、道路無償

    使用系爭土地長達10年，已使上訴人獲得長年免費使用系爭

    土地之利益，且上訴人具相當規模，有充足之時間及專業可

    將廠區道路、設備遷移。而系爭地上物包含編號B、C柏油路

    、K紅磚步道、H水泥地，刨除並無困難；另編號D排水溝、G

    水泥板、E污水處理室、F廢水調整池、I水塔、J焚化爐及A

    有機溶媒倉庫等設備，亦非不可移置。上訴人雖主張法定代

    理人吳鎮宇接手後就廠區維護耗資超過五千萬，編號A設備

    為營業重要設施等語，並經吳鎮宇證稱編號A有機溶媒倉庫

    雖可移動，但在102年設置時已與廠房連接，主要溫度控制

    係靠連接的管子等情，並提出合約書等為證（本院卷第121-

    147、181頁）。惟查，系爭契約於100年12月31日簽訂，上

    訴人已可預期無償使用系爭土地之期間為10年，其仍在10年

    期間耗資設置重要設備於系爭土地，縱有損失，亦應由其自

    行負擔。至於編號L1、L2、L3廠房部分為一樓建物，合計占

    用系爭土地23平方公尺，為狹長範圍土地，上訴人自陳此部

    分係廠房屋簷，屋簷下有多根橫樑等情，業經原審勘驗屬實

    ，有現場照片及上訴人提出之照片可佐（原審卷第176、183

    頁、本院卷第107、171-173頁）。依照片所示，此部分為廠

    房外側走道，走道上方有屋簷，簷下有橫樑，然據此尚不足

    認定拆除此範圍將對整體廠房結構有何影響。綜上，被上訴

    人行使所有物返還請求權所獲利益非小，而拆屋還地僅對上

    訴人不利，未影響他人及公益，可認被上訴人行使權利非以

    損害他人為主要目的。至被上訴人縱使遷居國外，亦可就系

    爭土地為收益或處分，上訴人抗辯被上訴人無使用土地規劃

    ，拆除地上物損害上訴人營業利益，被上訴人為權利濫用云

    云，亦不足憑採。

八、次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，依其利益之性質不能返還者，應償還其價額，民法第

    179條、第181條但書分別定有明文。又無權占有他人之土地

    ，可能獲得相當於租金之利益亦為社會通常之觀念（最高法

    院61年台上字第1695號判例意旨參照）。經查：　

  ㈠上訴人於10年使用期間屆滿即110年12月31日後已無占有系爭

    土地之權利，其占有系爭土地，受有相當於租金之利益，致

    被上訴人受有損害，該等利益依性質不能返還，被上訴人自

    得請求上訴人償還相當於租金之價額。　

　㈡按城巿地方房屋之租金，以不超過土地及其建物申報總價額

    年息10％為限，前開規定於租用基地建築房屋亦準用之，土

    地法第97條第1項、第105條分別定有明文。而上開規定所謂

    之土地價額，依土地法施行法第25條規定，係指法定地價。

    土地法第148條規定，土地所有權人依土地法所申報之地價

    為法定地價。又依平均地權條例第16條規定，土地所有權人

    未於公告期間申報地價者，以公告地價80％為其申報地價。

    被上訴人請求上訴人返還相當於租金之價額，惟未能證明系

    爭土地之合理租金數額，是其主張參酌前開土地法之規定定

    之，自可憑採。復按基地租金之數額，除以基地申報地價為

    基礎外，尚須斟酌基地之位置，工商業繁榮之程度，承租人

    利用基地之經濟價值及所受利益等項，並與鄰地租金相比較

    ，以為決定（最高法院88年度台上字第1894號判決參照）。

    本院審酌系爭土地為特定農業區之農牧用地，位於桃園市○○

    區○○路盡頭往○○國小方向之無名道路，該道路為兩線之柏油

    路，對面為○○區農會倉庫，其餘為農舍及稻田。系爭土地除

    系爭地上物坐落外，其餘為雜草、樹木、水池等，有系爭土

    地登記謄本、原審勘驗筆錄、現場相片及兩造另案原法院10

    5年度簡上字第86號判決（被上訴人訴請上訴人拆除系爭土

    地上之其餘地上物）在卷可憑（原審卷第57-65、102、175-

    177、183-225、431頁）等情，認應以系爭土地申報地價年

    息3％計算相當於租金之價額為適當。查系爭土地於111年1月

    之申報地價均為每平方公尺448元（原審卷第57-65、431頁

    ），系爭地上物占用系爭土地之總面積共919平方公尺，據

    此計算，上訴人按月應返還之租金價額為1,029元（448元×9

    19平方公尺×年息3％÷12月）。是被上訴人請求上訴人應自11

    1年1月1日起至返還占用土地之日止，按月給付被上訴人1,0

    29元，即有理由。至上訴人固抗辯被上訴人就系爭土地之權

    利範圍僅1/3，不當得利數額亦應依比例計算云云。惟被上

    訴人既登記為系爭土地之所有人，即得依登記之權利範圍行

    使權利，至於實際所有人縱有吳德一、吳德堂，亦僅屬被上

    訴人與其等間之內部關係，上訴人不得執此對抗被上訴人主

    張應依比例計算不當得利數額，是上訴人此部分抗辯，並不

    足採。

九、綜上所述，被上訴人依民法第767條第1項規定，請求上訴人

    將坐落系爭土地上之系爭地上物、柏油路拆除或刨除，並將

    上開占用土地部分全部騰空遷讓返還被上訴人（原判決主文

    第一項有漏列620地號土地為系爭地上物坐落土地之顯然錯

    誤，應由原審裁定更正）；及依民法第179條規定，請求上

    訴人自111年1月1日起至返還上開土地之日止，按月給付被

    上訴人1,029元，均有理由，應予准許。原審就此部分為上

    訴人敗訴之判決，並酌定擔保為准免假執行之宣告，並無不

    合。上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無

    理由，應駁回其上訴。　　

十、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

    逐一論列，附此敘明。

、據上論結，本件上訴為無理由，爰判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　26　　日

                  民事第十二庭 

                      審判長法  官  陳婷玉

                            法  官  林晏如

                            法  官  曾明玉

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　　112 　年　　7 　　月　　27　　日

　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　  書記官  陳盈璇　　




臺灣高等法院民事判決

                                      112年度上字第280號

上  訴  人  回春堂製藥廠股份有限公司



法定代理人  吳鎮宇  

訴訟代理人  錢紀安律師

被  上訴人  吳德昭  

訴訟代理人  林良財律師

複  代理人  李欣怡律師

上列當事人間請求排除侵害等事件，上訴人對於中華民國111年11月30日臺灣桃園地方法院111年度訴字第668號第一審判決提起上訴，本院於112年6月28日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

上訴駁回。

第二審訴訟費用由上訴人負擔。　　

    事實及理由

一、被上訴人主張：被上訴人與訴外人吳德一、吳德堂、吳德恆為兄弟（下稱吳家四兄弟），上訴人原為吳家四兄弟經營之家族企業。坐落桃園市○○區○○段000、000、000、000、000、000地號等6筆土地（下稱系爭土地）登記於被上訴人名下，實際所有人為被上訴人及吳德一、吳德堂（下稱吳德昭三人）。吳家四兄弟於民國100年12月31日簽立股權及土地轉讓同意書（下稱系爭契約），約定吳德昭三人將其持有上訴人股份出售予吳德恆，並其等同意現狀上訴人廠房、道路占用系爭土地部分，可繼續無償使用10年即至110年12月31日止。詎上訴人於10年使用期間屆滿後，其所有如附圖所示編號Ａ至Ｌ地上物（下稱系爭地上物）仍無權占用系爭土地。爰依民法第767條第1項前段、中段規定，請求上訴人將系爭地上物拆除或刨除，並將系爭地上物占用土地部分全部騰空返還被上訴人。又上訴人無權占用系爭土地，係無法律上原因而受有相當於租金之利益，致被上訴人受損害，爰併依民法第179條規定，請求上訴人自111年1月1日起至返還上開土地之日止，按月給付被上訴人新臺幣（下同）1,029元（未繫屬本院部分不予贅述）。

二、上訴人抗辯：

  ㈠系爭契約固約定上訴人得無償使用系爭土地10年，惟上訴人係50年間成立之家族企業，依一般社會通念，購買公司股份取得經營權係以永續經營公司為目的，被上訴人自須確保上訴人能依點交現狀持續經營，亦即上訴人得為正常營運而持續使用系爭土地，依系爭契約前言及第9、11、13條約定可明此為吳德昭三人須負擔之附隨義務及後契約義務。另系爭契約未約明10年使用期間屆滿後上訴人須拆除地上物、返還土地，且上訴人在111年12月31日前仍可依市價買受系爭土地，可徵10年使用期間屆至後，上訴人仍可由無償轉為有償使用系爭土地。

  ㈡另吳家四兄弟簽立系爭契約時，系爭土地為四兄弟共有，系爭地上物雖為上訴人所有，惟上訴人係四兄弟共同經營，是系爭土地及地上物之產權狀況與民法第425條之1第1項規定之法律狀態相同，應有該條規定之適用，上訴人自得主張基於法定租賃關係占有系爭土地。

  ㈢附圖所示編號L1、L2、L3廠房於70年、87年興建時並無越界問題，可認廠房縱有越界，上訴人亦無故意或重大過失，且被上訴人當時為上訴人經營者之一，其並未反對興建廠房，依民法第796條規定，被上訴人自不得請求拆除。又上開廠房屋簷下有多根橫樑，如將之拆除勢必影響廠房結構，參酌民法第796條之1規定意旨，被上訴人請求拆除上開廠房不應准許。

　㈣上訴人為老字號優良品牌製藥廠，如拆除系爭地上物，恐將損失近60年之經營成果，嚴重侵害上訴人之營業利益，並損及消費者福祉。反觀被上訴人已移民澳洲，無使用系爭土地之規劃，堪認被上訴人請求上訴人拆除地上物、返還土地係以損害他人為主要目的，為權利濫用，不應准許。

　㈤上訴人於10年使用期間屆滿後仍為有權占有，無不當得利問題，且被上訴人就系爭土地僅有1/3權利，其請求不當得利數額自應以該比例計算。

三、原審為被上訴人一部勝訴、一部敗訴之判決，即判決：㈠上訴人應將系爭土地上之系爭地上物拆除或刨除，並將系爭地上物占用土地部分全部騰空遷讓返還被上訴人。㈡上訴人應自111年1月1日起至返還第一項所示土地之日止，按月給付被上訴人1,029元；並依聲請、職權為准、免假執行之宣告；另駁回被上訴人其餘之訴（被上訴人未就其敗訴部分聲明不服，非本院審理範圍）。上訴人不服，提起上訴，聲明為：㈠原判決不利於上訴人部分廢棄。㈡上開廢棄部分，被上訴人在第一審之訴及假執行之聲請均駁回。被上訴人答辯聲明：上訴駁回。

四、兩造不爭執事實：

  ㈠被上訴人、吳德一、吳德堂、吳德恆為兄弟，上訴人之法定代理人吳鎮宇為吳德恆之子。上訴人原為吳家四兄弟經營之家族企業。系爭土地登記於被上訴人名下，實際為吳德昭三人共有，系爭地上物則為上訴人所有（原審卷第57-65、73、240、431頁，本院卷第108頁）。

  ㈡原審會同兩造至現場勘驗，並囑託地政機關測量結果，系爭地上物占用系爭土地之位置及面積如附圖所示，占用總面積為919平方公尺（原審卷第165-177、183-225、403-405頁）。

  ㈢吳家四兄弟於100年12月31日簽訂系爭契約，前言記載四人各代表其本人及配偶、子女，為重新組織上訴人經營團隊，經雙方合意轉讓公司股份。第3條約定吳家四兄弟信託登記於被上訴人名下之土地，吳德恆依比例分得同段000地號等7筆土地及地上物，並補償2,039萬元做為土地差額與地上物之補償。吳德恆應支付全部土地及地上物款2,039萬元及57,828,000元購買股權。第4條另約定「依現狀，公司目前之廠房、道路占用其他地號之社子土地，賣方同意由公司繼續無償使用10年」；第5條「賣方○○土地中之000、000、000、000、000、000地號等6筆土地（即系爭土地）截至111年12月31日止，買方有依市價購買之優先承購權（不可分割處理）」；第9條「公司負責人變更為買方後，買方得指定日期為點交日，點交採現況點交，本同意書簽訂及支付定金後，登記公司名下之固定資產（含土地、房屋…）均不得任何異動。流動資產、存貨等，應維持正常運作，列入移交」；第11條「賣方須於公司負責人變更為買方後之一年內，積極協助買方掌握公司營運現況並能獨立營運，期間買方願支付薪資」；第13條「本同意書未載明事項，應由吳德一等四兄弟隨時會商決定之」（原審卷第21-25頁）。

五、按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之。對於妨害其所有權者，得請求除去之，民法第767條第1項定有明文。又以無權占有為原因，請求返還所有物之訴，被告對原告就其物有所有權存在之事實無爭執，而僅以非無權占有為抗辯者，應就其取得占有，係有正當權源之事實證明之。如不能證明，則應認原告之請求為有理由（最高法院72年度台上字第1552號判決參照）。兩造同認系爭土地登記為被上訴人所有，上訴人抗辯其為有權占有系爭土地，自應就占有權源負舉證之責。本院基於下列事證，認上訴人之抗辯為無理由：

  ㈠上訴人抗辯10年使用期間屆滿，其可由無償使用轉為有償使用系爭土地部分：　　

  1.依系爭契約內容所載（見兩造不爭執事實㈢），吳德昭三人係將其等持有上訴人之股份出賣予吳德恆；吳德恆並分得登記於被上訴人名下之7筆土地及地上物，吳德恆應給付吳德昭三人買受股份之價款及土地、地上物價差補償。而系爭契約第4條約定關於上訴人現狀廠房、道路占用土地可無償使用10年之緣由，據證人吳德堂證稱：吳德恆說要接手經營上訴人，系爭契約就是處理吳德恆跟出賣人買股權及土地。系爭契約簽訂前，上訴人法定代理人是吳德一，付完錢後變更為吳鎮宇。吳德恆分到及買到的土地是以廠房主體為中心，那時一些道路及公司的附屬設施是在系爭土地上，當時講好那些附屬設施所在土地讓吳德恆無償使用，在10年內讓他們將附屬設施、出口、道路改到他們自己的土地上等語（原審卷第238-239頁）；核與證人吳德恆證稱：當時他們將土地賣給我，系爭6筆土地上有工廠經營必備的附屬設施。我本來就要跟他們買系爭土地，只是資金不足，當時想10年就很久了。公司附屬設備所在的土地終究是要買的等語（原審卷第232、233頁）相符，且亦與系爭契約第4條約定賣方同意上訴人廠房、道路占用土地可無償使用10年，第5條約定買方有依市價購買系爭土地等內容一致。可見吳家四兄弟係因吳德恆已取得上訴人之股權及廠房坐落土地，惟尚無資力一併購買廠房其餘道路、附屬設備坐落土地，方給予吳德恆相當期間無償使用占用土地及優先購買系爭土地之權，俾使土地及地上物之權屬一致。而系爭契約並未約明10年使用期間屆滿後，吳德昭三人仍有提供系爭土地供吳德恆或上訴人使用之義務，且無雙方仍可商議有償占有之方式，足認10年使用期間屆至，上訴人即無占有系爭土地之權限。

  2.上訴人固抗辯依系爭契約前言、第9、11、13條約定，吳德昭三人有提供系爭土地供上訴人使用之附隨義務、後契約義務云云。惟按解釋契約，如契約文字已表示當事人之真意，無須別事探求者，即無須反捨契約文字而更為曲解。又所謂附隨義務，乃為履行給付義務或保護當事人人身或財產上利益，於契約發展過程基於誠信原則而生之義務，包括協力義務以輔助實現債權人之給付利益。另學說上所稱之「後契約義務」，係在契約關係消滅後，為維護相對人人身及財產上之利益，當事人間衍生以保護義務為內容，所負某種作為或不作為之義務，諸如離職後之受僱人得請求雇主開具服務證明書之類（最高法院97年度台上字第1676號、98年度台上字第78號、95年度台上字第1076號判決參照），可認附隨義務或後契約義務之發生僅為完足實現原契約之主給付義務，或為保護當事人之人身或財產利益，非為創設新的契約關係。而依系爭契約，吳德恆與吳德昭三人間僅有買賣股份及系爭土地遭占用部分之定期使用借貸關係，業如前述，兩造間則無契約關係，上訴人指稱吳德昭三人有提供系爭土地供上訴人有償使用之附隨義務及後契約義務云云，已與系爭契約第4條約定之文義不符，且亦與所謂附隨義務及後契約義務之本質相異。又系爭契約前言僅記載吳家四兄弟係為重新組織上訴人經營團隊而轉讓上訴人之股份；第9條係關於上訴人負責人變更後，關於公司資產點交之約定，旨在維持公司資產依現況點交；第11條僅約定賣方在經營權更替後一年內，應協助買方掌握營運狀況；第13條約定契約未載明事項由四兄弟隨時會商，是依上開約定，均無從認定被上訴人有同意上訴人繼續使用系爭土地之附隨義務、後契約義務。是上訴人抗辯10年使用期間屆滿後，其可由無償使用轉為有償使用系爭土地云云，即非有據。

  ㈡上訴人抗辯其可依法定租賃關係占有部分：　　

　  按民法第425條之1規定，必須土地及其土地上之房屋同屬一人所有，而僅將土地或僅將房屋所有權讓與他人，或將土地及房屋同時或先後讓與相異之人之情形，始有其適用（最高法院94年度台上字第551號判決參照）。兩造均是認系爭土地登記於被上訴人名下，系爭地上物則為上訴人所有（本院卷第89頁），是本件並無土地及建物同屬一人之情形，自無民法第425條之1規定之適用。又該條規範意旨，係為解決同屬一人所有之土地及其上房屋由不同之人取得所有權時之房屋與土地利用關係，其目的在於房屋所有權與基地利用權一體化之體現，以保護房屋之合法既得使用權（最高法院110年度台上字第409號判決參照）。是如土地及其上房屋自始非同一人所有，則當事人間可自行形成房屋與土地之利用關係，無庸法律介入擬制為法定租賃關係。是上訴人抗辯本件與民法第425條之1規定之法律狀態相同，有該條適用云云，並非有理。

  ㈢綜上，被上訴人為系爭土地之所有人，上訴人未能舉證證明有得以對抗被上訴人之合法權源。是被上訴人依民法第767條第1項規定，請求上訴人拆除或刨除系爭地上物，並將占用土地騰空返還被上訴人，即屬正當。

六、按民法第796條及第796條之1係就土地所有人建築房屋逾越

    地界者，鄰地所有人得否請求移去或變更其房屋所為之規定

    ，此屬土地相鄰關係之範疇，使一方所有權內容擴張，而他

    方之所有權內容因而受有限制。倘建築房屋使用鄰地係基於

    租賃契約，因該債之關係並無使自己土地所有權內容發生擴

    張之作用，他方之所有權內容亦非因相鄰關係而受限制，其

    性質與越界建築顯不相同，於債權關係消滅後，自無上開相

    鄰關係規定之適用或類推適用（最高法院110年度台上字第 231號判決參照）。上訴人抗辯附圖所示編號L1、L2、L3廠房於70年、87年興建，被上訴人當時亦為上訴人經營者之一，並未反對興建等情，是上訴人興建之廠房坐落被上訴人之土地，被上訴人時任上訴人之經營者，可見被上訴人斯時同意上訴人占有系爭土地，其等間有占有使用土地之法律關係，嗣被上訴人出售上訴人股份，被上訴人與上訴人間使用系爭土地之法律關係已消滅，上訴人因此無占有權源，此與越界建築自始即無權占用鄰地之情形不同，自無適用民法第796條、第796條之1餘地。是上訴人執上開規定，抗辯被上訴人知上訴人越界而不異議，且拆除附圖所示編號L1、L2、L3部分廠房將影響廠房結構，不得請求拆除云云，即屬無據。

七、按民法第148條權利之行使，不得以損害他人為主要目的之規定，係在限制權利人行使權利，專以損害他人為主要目的。若當事人行使權利，雖足使他人喪失利益，苟非以損害他人為主要目的，即不受該條規定之限制。又權利之行使，是否以損害他人為主要目的，應就權利人因權利行使所能取得之利益，與他人及國家社會因其權利行使所受之損失，比較衡量以定之（最高法院86年度台上字第1807號判決、71年度台上字第737號判例參照）。被上訴人請求上訴人拆屋還地，可獲實現所有權完整權能之利益，以系爭地上物占用系爭土地總面積919平方公尺，範圍廣大，被上訴人收回土地可獲之利益非小。又被上訴人前已同意上訴人廠房、道路無償使用系爭土地長達10年，已使上訴人獲得長年免費使用系爭土地之利益，且上訴人具相當規模，有充足之時間及專業可將廠區道路、設備遷移。而系爭地上物包含編號B、C柏油路、K紅磚步道、H水泥地，刨除並無困難；另編號D排水溝、G水泥板、E污水處理室、F廢水調整池、I水塔、J焚化爐及A有機溶媒倉庫等設備，亦非不可移置。上訴人雖主張法定代理人吳鎮宇接手後就廠區維護耗資超過五千萬，編號A設備為營業重要設施等語，並經吳鎮宇證稱編號A有機溶媒倉庫雖可移動，但在102年設置時已與廠房連接，主要溫度控制係靠連接的管子等情，並提出合約書等為證（本院卷第121-147、181頁）。惟查，系爭契約於100年12月31日簽訂，上訴人已可預期無償使用系爭土地之期間為10年，其仍在10年期間耗資設置重要設備於系爭土地，縱有損失，亦應由其自行負擔。至於編號L1、L2、L3廠房部分為一樓建物，合計占用系爭土地23平方公尺，為狹長範圍土地，上訴人自陳此部分係廠房屋簷，屋簷下有多根橫樑等情，業經原審勘驗屬實，有現場照片及上訴人提出之照片可佐（原審卷第176、183頁、本院卷第107、171-173頁）。依照片所示，此部分為廠房外側走道，走道上方有屋簷，簷下有橫樑，然據此尚不足認定拆除此範圍將對整體廠房結構有何影響。綜上，被上訴人行使所有物返還請求權所獲利益非小，而拆屋還地僅對上訴人不利，未影響他人及公益，可認被上訴人行使權利非以損害他人為主要目的。至被上訴人縱使遷居國外，亦可就系爭土地為收益或處分，上訴人抗辯被上訴人無使用土地規劃，拆除地上物損害上訴人營業利益，被上訴人為權利濫用云云，亦不足憑採。

八、次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，依其利益之性質不能返還者，應償還其價額，民法第

    179條、第181條但書分別定有明文。又無權占有他人之土地，可能獲得相當於租金之利益亦為社會通常之觀念（最高法院61年台上字第1695號判例意旨參照）。經查：　

  ㈠上訴人於10年使用期間屆滿即110年12月31日後已無占有系爭土地之權利，其占有系爭土地，受有相當於租金之利益，致被上訴人受有損害，該等利益依性質不能返還，被上訴人自得請求上訴人償還相當於租金之價額。　

　㈡按城巿地方房屋之租金，以不超過土地及其建物申報總價額年息10％為限，前開規定於租用基地建築房屋亦準用之，土地法第97條第1項、第105條分別定有明文。而上開規定所謂之土地價額，依土地法施行法第25條規定，係指法定地價。土地法第148條規定，土地所有權人依土地法所申報之地價為法定地價。又依平均地權條例第16條規定，土地所有權人未於公告期間申報地價者，以公告地價80％為其申報地價。被上訴人請求上訴人返還相當於租金之價額，惟未能證明系爭土地之合理租金數額，是其主張參酌前開土地法之規定定之，自可憑採。復按基地租金之數額，除以基地申報地價為基礎外，尚須斟酌基地之位置，工商業繁榮之程度，承租人利用基地之經濟價值及所受利益等項，並與鄰地租金相比較，以為決定（最高法院88年度台上字第1894號判決參照）。本院審酌系爭土地為特定農業區之農牧用地，位於桃園市○○區○○路盡頭往○○國小方向之無名道路，該道路為兩線之柏油路，對面為○○區農會倉庫，其餘為農舍及稻田。系爭土地除系爭地上物坐落外，其餘為雜草、樹木、水池等，有系爭土地登記謄本、原審勘驗筆錄、現場相片及兩造另案原法院105年度簡上字第86號判決（被上訴人訴請上訴人拆除系爭土地上之其餘地上物）在卷可憑（原審卷第57-65、102、175-177、183-225、431頁）等情，認應以系爭土地申報地價年息3％計算相當於租金之價額為適當。查系爭土地於111年1月之申報地價均為每平方公尺448元（原審卷第57-65、431頁），系爭地上物占用系爭土地之總面積共919平方公尺，據此計算，上訴人按月應返還之租金價額為1,029元（448元×919平方公尺×年息3％÷12月）。是被上訴人請求上訴人應自111年1月1日起至返還占用土地之日止，按月給付被上訴人1,029元，即有理由。至上訴人固抗辯被上訴人就系爭土地之權利範圍僅1/3，不當得利數額亦應依比例計算云云。惟被上訴人既登記為系爭土地之所有人，即得依登記之權利範圍行使權利，至於實際所有人縱有吳德一、吳德堂，亦僅屬被上訴人與其等間之內部關係，上訴人不得執此對抗被上訴人主張應依比例計算不當得利數額，是上訴人此部分抗辯，並不足採。

九、綜上所述，被上訴人依民法第767條第1項規定，請求上訴人將坐落系爭土地上之系爭地上物、柏油路拆除或刨除，並將上開占用土地部分全部騰空遷讓返還被上訴人（原判決主文第一項有漏列620地號土地為系爭地上物坐落土地之顯然錯誤，應由原審裁定更正）；及依民法第179條規定，請求上訴人自111年1月1日起至返還上開土地之日止，按月給付被上訴人1,029元，均有理由，應予准許。原審就此部分為上訴人敗訴之判決，並酌定擔保為准免假執行之宣告，並無不合。上訴論旨指摘原判決此部分不當，求予廢棄改判，為無理由，應駁回其上訴。　　

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

、據上論結，本件上訴為無理由，爰判決如主文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　7 　　月　　26　　日

                  民事第十二庭 

                      審判長法  官  陳婷玉

                            法  官  林晏如

                            法  官  曾明玉

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　　112 　年　　7 　　月　　27　　日

　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　  書記官  陳盈璇　　



