
最高法院民事判決最高法院民事判決

115年度台上字第481號

上  訴  人  洪彰佑                             

訴訟代理人  陳樹村律師

            吳妮靜律師

被 上訴 人  楊朝雄                             

訴訟代理人  黃金龍律師

上列當事人間請求遷讓房屋等事件，上訴人對於中華民國114年1

1月12日臺灣高等法院高雄分院第二審判決（114年度重上字第10

3號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決廢棄，發回臺灣高等法院高雄分院。

    理  由

一、本件上訴人主張：坐落高雄市○○區○○段625之21、625之

33地號土地（下合稱系爭土地）上依序門牌號碼高雄市○○

區○○路123之1號、同區○○路244之4號均未辦所有權第一

次登記房屋（下合稱系爭房屋，與系爭土地合稱系爭房

地），係伊向訴外人賴麗茜購買，並於民國112年7月13日辦

理系爭土地所有權移轉登記完竣，及辦理系爭房屋稅籍變更

登記而取得其事實上處分權。被上訴人無權占用系爭房屋，

受有按系爭房屋課稅現值及系爭土地申報總價額年息10％計

算相當租金之不當得利等情。依民法第179條規定，求為命

被上訴人騰空返還系爭房屋，並給付伊新臺幣（下同）24萬

897元及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日起，按年息5％計

算利息，暨自起訴日起至返還系爭房屋之日止，按月給付伊

1萬8,744元之判決。

二、被上訴人則以：伊為擔保對賴麗茜所負借款債務，將系爭房

屋稅籍移轉予賴麗茜，但未移轉系爭房屋事實上處分權。賴

麗茜前訴請伊遷讓返還系爭房屋及給付不當得利，業受臺灣

高雄地方法院110年度訴字第483號判決、臺灣高等法院高雄

分院110年度上字第288號判決、最高法院111年度台上字第2
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693號裁定敗訴確定(下稱前案訴訟）。賴麗茜拍賣取得同屬

伊名下之系爭土地所有權後，系爭房屋就系爭土地存有租賃

關係；上訴人自賴麗茜受讓系爭土地，該租賃關係對上訴人

繼續存在。上訴人不得依民法第179條規定請求伊遷讓返還

系爭房屋及給付不當得利等語，資為抗辯。

三、原審維持第一審所為上訴人敗訴之判決，駁回其上訴，係

以：被上訴人為未辦所有權第一次登記之系爭房屋事實上處

分權人，因積欠賴麗茜借款債務，於108年9月2日將系爭房

屋讓與賴麗茜而為債權讓與擔保，為兩造所不爭執。系爭房

屋之事實上處分權雖以讓與擔保方式讓與賴麗茜，由賴麗茜

取得系爭房屋事實上處分權，但該事實上處分權之移轉，係

以擔保債務清償為目的，被上訴人逾期未清償債務後，賴麗

茜僅以存證信函將其自行結算之金額通知被上訴人，並非履

行變賣或協議估價之程序，不能認已實質取得系爭房屋之事

實上處分權。次查系爭房屋所坐落土地亦屬被上訴人所有，

嗣經賴麗茜拍定取得，賴麗茜並與上訴人簽訂不動產買賣契

約書（下稱系爭買賣契約），將系爭房地一併出賣予上訴

人，除於112年7月13日辦畢系爭土地所有權移轉登記外，亦

將系爭房屋稅籍變更為上訴人。惟系爭房屋事實上處分權之

讓與須實際移轉占有，始生效力。系爭房屋係由被上訴人占

有。系爭買賣契約第12條復約定：系爭房屋有第三人占有，

無法點交，依現況點交等語，可知賴麗茜並未將系爭房屋移

轉占有予上訴人。上訴人於原審言詞辯論期日始主張：賴麗

茜係以間接占有方式占有系爭房屋，再將該間接占有之地位

讓與伊云云，依民事訴訟法第463條、第276條規定，不應准

其提出。且賴麗茜於前案訴訟從未主張有與被上訴人訂立契

約使其取得間接占有以代交付，上訴人於原審準備程序終結

前亦從未主張有與賴麗茜約定受讓系爭房屋間接占有，足認

賴麗茜並未將系爭房屋占有移轉予上訴人。上訴人自不得請

求被上訴人遷讓返還系爭房屋及給付不當得利。系爭土地所

有權及系爭房屋之事實上處分權原均屬被上訴人所有，賴麗
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茜嗣僅拍定取得系爭土地，依民法第425條之1第1項規定，

被上訴人在系爭房屋得使用期限內，就賴麗茜所有系爭土地

存有租賃關係；上訴人自賴麗茜受讓系爭土地，依同法第42

5條第1項規定，該租賃關係對上訴人繼續存在，被上訴人非

無權占有系爭土地，亦無不當得利可言。故上訴人依民法第

179條規定，請求被上訴人騰空返還系爭房屋；給付24萬897

元本息；暨自起訴日起至返還系爭房屋之日止，按月給付上

訴人1萬8,744元，為無理由，不應准許等詞，為其判斷之基

礎。

四、本院廢棄發回之理由：

　　按未辦所有權第一次登記建物之讓與，受讓人須受領交付始

取得事實上處分權。原審先謂被上訴人因積欠賴麗茜借款債

務，將系爭房屋之事實上處分權以讓與擔保方式讓與賴麗

茜，由賴麗茜取得系爭房屋事實上處分權；似指系爭房屋已

經交付占有予賴麗茜。乃又謂系爭房屋由被上訴人占有，且

被上訴人與賴麗茜間並未合意由賴麗茜取得間接占有以代交

付。其前後論列不一，已有判決理由矛盾之違法。次按以未

辦所有權第一次登記建物之事實上處分權為標的所成立之讓

與擔保契約，因該標的並無登記公示之外觀，故須債務人將

該建物移轉占有於擔保權人，始能成立；但占有之移轉，依

民法第946條準用第761條規定，並不以現實交付為限。原審

係認被上訴人已將系爭房屋之事實上處分權以讓與擔保方式

讓與賴麗茜，惟該房屋仍由被上訴人占有。果爾，上訴人於

事實審一貫主張：賴麗茜已取得系爭房屋之事實上處分權，

再將系爭房屋出售於伊，系爭買賣契約約定系爭房屋有第三

人占有，無法點交，依現況點交，伊與賴麗茜均係以間接占

有方式取得系爭房屋之占有等語，並於第一審即提出系爭買

賣契約為證據（見第一審審重訴字卷第25頁至第29頁）。是

否毫無足取，即非無研求之餘地。上開攻防方法攸關上訴人

主張被上訴人無權占有系爭房地並受不當得利有無理由之判

斷。原審遽謂上訴人上開主張乃逾時提出，復未闡明並曉諭
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令兩造就此項攻防為事實上及法律上陳述並聲明證據，逕認

上訴人上開攻防不准提出且無可採，進而為上訴人敗訴之判

決，並屬速斷。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢

棄，非無理由。

五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1

項、第478條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　30　　日

                      最高法院民事第三庭

　　　　                  審判長法官  盧  彥  如

                                法官  吳  美  蒼

                                法官  陳  容  正

                                法官  陳  秀  貞

                                法官  李  瑜  娟

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　李  佳  芬

中　　華　　民　　國　　115 　年　　5 　　月　　4 　　日
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最高法院民事判決
115年度台上字第481號
上  訴  人  洪彰佑                             
訴訟代理人  陳樹村律師
            吳妮靜律師
被 上訴 人  楊朝雄                              
訴訟代理人  黃金龍律師
上列當事人間請求遷讓房屋等事件，上訴人對於中華民國114年11月12日臺灣高等法院高雄分院第二審判決（114年度重上字第103號），提起上訴，本院判決如下：
    主  文
原判決廢棄，發回臺灣高等法院高雄分院。
    理  由
一、本件上訴人主張：坐落高雄市○○區○○段625之21、625之33地號土地（下合稱系爭土地）上依序門牌號碼高雄市○○區○○路123之1號、同區○○路244之4號均未辦所有權第一次登記房屋（下合稱系爭房屋，與系爭土地合稱系爭房地），係伊向訴外人賴麗茜購買，並於民國112年7月13日辦理系爭土地所有權移轉登記完竣，及辦理系爭房屋稅籍變更登記而取得其事實上處分權。被上訴人無權占用系爭房屋，受有按系爭房屋課稅現值及系爭土地申報總價額年息10％計算相當租金之不當得利等情。依民法第179條規定，求為命被上訴人騰空返還系爭房屋，並給付伊新臺幣（下同）24萬897元及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日起，按年息5％計算利息，暨自起訴日起至返還系爭房屋之日止，按月給付伊1萬8,744元之判決。
二、被上訴人則以：伊為擔保對賴麗茜所負借款債務，將系爭房屋稅籍移轉予賴麗茜，但未移轉系爭房屋事實上處分權。賴麗茜前訴請伊遷讓返還系爭房屋及給付不當得利，業受臺灣高雄地方法院110年度訴字第483號判決、臺灣高等法院高雄分院110年度上字第288號判決、最高法院111年度台上字第2693號裁定敗訴確定(下稱前案訴訟）。賴麗茜拍賣取得同屬伊名下之系爭土地所有權後，系爭房屋就系爭土地存有租賃關係；上訴人自賴麗茜受讓系爭土地，該租賃關係對上訴人繼續存在。上訴人不得依民法第179條規定請求伊遷讓返還系爭房屋及給付不當得利等語，資為抗辯。
三、原審維持第一審所為上訴人敗訴之判決，駁回其上訴，係以：被上訴人為未辦所有權第一次登記之系爭房屋事實上處分權人，因積欠賴麗茜借款債務，於108年9月2日將系爭房屋讓與賴麗茜而為債權讓與擔保，為兩造所不爭執。系爭房屋之事實上處分權雖以讓與擔保方式讓與賴麗茜，由賴麗茜取得系爭房屋事實上處分權，但該事實上處分權之移轉，係以擔保債務清償為目的，被上訴人逾期未清償債務後，賴麗茜僅以存證信函將其自行結算之金額通知被上訴人，並非履行變賣或協議估價之程序，不能認已實質取得系爭房屋之事實上處分權。次查系爭房屋所坐落土地亦屬被上訴人所有，嗣經賴麗茜拍定取得，賴麗茜並與上訴人簽訂不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約），將系爭房地一併出賣予上訴人，除於112年7月13日辦畢系爭土地所有權移轉登記外，亦將系爭房屋稅籍變更為上訴人。惟系爭房屋事實上處分權之讓與須實際移轉占有，始生效力。系爭房屋係由被上訴人占有。系爭買賣契約第12條復約定：系爭房屋有第三人占有，無法點交，依現況點交等語，可知賴麗茜並未將系爭房屋移轉占有予上訴人。上訴人於原審言詞辯論期日始主張：賴麗茜係以間接占有方式占有系爭房屋，再將該間接占有之地位讓與伊云云，依民事訴訟法第463條、第276條規定，不應准其提出。且賴麗茜於前案訴訟從未主張有與被上訴人訂立契約使其取得間接占有以代交付，上訴人於原審準備程序終結前亦從未主張有與賴麗茜約定受讓系爭房屋間接占有，足認賴麗茜並未將系爭房屋占有移轉予上訴人。上訴人自不得請求被上訴人遷讓返還系爭房屋及給付不當得利。系爭土地所有權及系爭房屋之事實上處分權原均屬被上訴人所有，賴麗茜嗣僅拍定取得系爭土地，依民法第425條之1第1項規定，被上訴人在系爭房屋得使用期限內，就賴麗茜所有系爭土地存有租賃關係；上訴人自賴麗茜受讓系爭土地，依同法第425條第1項規定，該租賃關係對上訴人繼續存在，被上訴人非無權占有系爭土地，亦無不當得利可言。故上訴人依民法第179條規定，請求被上訴人騰空返還系爭房屋；給付24萬897元本息；暨自起訴日起至返還系爭房屋之日止，按月給付上訴人1萬8,744元，為無理由，不應准許等詞，為其判斷之基礎。
四、本院廢棄發回之理由：
　　按未辦所有權第一次登記建物之讓與，受讓人須受領交付始取得事實上處分權。原審先謂被上訴人因積欠賴麗茜借款債務，將系爭房屋之事實上處分權以讓與擔保方式讓與賴麗茜，由賴麗茜取得系爭房屋事實上處分權；似指系爭房屋已經交付占有予賴麗茜。乃又謂系爭房屋由被上訴人占有，且被上訴人與賴麗茜間並未合意由賴麗茜取得間接占有以代交付。其前後論列不一，已有判決理由矛盾之違法。次按以未辦所有權第一次登記建物之事實上處分權為標的所成立之讓與擔保契約，因該標的並無登記公示之外觀，故須債務人將該建物移轉占有於擔保權人，始能成立；但占有之移轉，依民法第946條準用第761條規定，並不以現實交付為限。原審係認被上訴人已將系爭房屋之事實上處分權以讓與擔保方式讓與賴麗茜，惟該房屋仍由被上訴人占有。果爾，上訴人於事實審一貫主張：賴麗茜已取得系爭房屋之事實上處分權，再將系爭房屋出售於伊，系爭買賣契約約定系爭房屋有第三人占有，無法點交，依現況點交，伊與賴麗茜均係以間接占有方式取得系爭房屋之占有等語，並於第一審即提出系爭買賣契約為證據（見第一審審重訴字卷第25頁至第29頁）。是否毫無足取，即非無研求之餘地。上開攻防方法攸關上訴人主張被上訴人無權占有系爭房地並受不當得利有無理由之判斷。原審遽謂上訴人上開主張乃逾時提出，復未闡明並曉諭令兩造就此項攻防為事實上及法律上陳述並聲明證據，逕認上訴人上開攻防不准提出且無可採，進而為上訴人敗訴之判決，並屬速斷。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。
五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第478條第2項，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　30　　日
                      最高法院民事第三庭
　　　　                  審判長法官  盧  彥  如
                                法官  吳  美  蒼
                                法官  陳  容  正
                                法官  陳  秀  貞
                                法官  李  瑜  娟
本件正本證明與原本無異
                          書　記　官　李  佳  芬
中　　華　　民　　國　　115 　年　　5 　　月　　4 　　日

最高法院民事判決

115年度台上字第481號

上  訴  人  洪彰佑                             

訴訟代理人  陳樹村律師

            吳妮靜律師

被 上訴 人  楊朝雄                              

訴訟代理人  黃金龍律師

上列當事人間請求遷讓房屋等事件，上訴人對於中華民國114年1

1月12日臺灣高等法院高雄分院第二審判決（114年度重上字第10

3號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決廢棄，發回臺灣高等法院高雄分院。

    理  由

一、本件上訴人主張：坐落高雄市○○區○○段625之21、625之33地

    號土地（下合稱系爭土地）上依序門牌號碼高雄市○○區○○路

    123之1號、同區○○路244之4號均未辦所有權第一次登記房屋

    （下合稱系爭房屋，與系爭土地合稱系爭房地），係伊向訴

    外人賴麗茜購買，並於民國112年7月13日辦理系爭土地所有

    權移轉登記完竣，及辦理系爭房屋稅籍變更登記而取得其事

    實上處分權。被上訴人無權占用系爭房屋，受有按系爭房屋

    課稅現值及系爭土地申報總價額年息10％計算相當租金之不

    當得利等情。依民法第179條規定，求為命被上訴人騰空返

    還系爭房屋，並給付伊新臺幣（下同）24萬897元及自起訴

    狀繕本送達翌日起至清償日起，按年息5％計算利息，暨自起

    訴日起至返還系爭房屋之日止，按月給付伊1萬8,744元之判

    決。

二、被上訴人則以：伊為擔保對賴麗茜所負借款債務，將系爭房

    屋稅籍移轉予賴麗茜，但未移轉系爭房屋事實上處分權。賴

    麗茜前訴請伊遷讓返還系爭房屋及給付不當得利，業受臺灣

    高雄地方法院110年度訴字第483號判決、臺灣高等法院高雄

    分院110年度上字第288號判決、最高法院111年度台上字第2

    693號裁定敗訴確定(下稱前案訴訟）。賴麗茜拍賣取得同屬

    伊名下之系爭土地所有權後，系爭房屋就系爭土地存有租賃

    關係；上訴人自賴麗茜受讓系爭土地，該租賃關係對上訴人

    繼續存在。上訴人不得依民法第179條規定請求伊遷讓返還

    系爭房屋及給付不當得利等語，資為抗辯。

三、原審維持第一審所為上訴人敗訴之判決，駁回其上訴，係以

    ：被上訴人為未辦所有權第一次登記之系爭房屋事實上處分

    權人，因積欠賴麗茜借款債務，於108年9月2日將系爭房屋

    讓與賴麗茜而為債權讓與擔保，為兩造所不爭執。系爭房屋

    之事實上處分權雖以讓與擔保方式讓與賴麗茜，由賴麗茜取

    得系爭房屋事實上處分權，但該事實上處分權之移轉，係以

    擔保債務清償為目的，被上訴人逾期未清償債務後，賴麗茜

    僅以存證信函將其自行結算之金額通知被上訴人，並非履行

    變賣或協議估價之程序，不能認已實質取得系爭房屋之事實

    上處分權。次查系爭房屋所坐落土地亦屬被上訴人所有，嗣

    經賴麗茜拍定取得，賴麗茜並與上訴人簽訂不動產買賣契約

    書（下稱系爭買賣契約），將系爭房地一併出賣予上訴人，

    除於112年7月13日辦畢系爭土地所有權移轉登記外，亦將系

    爭房屋稅籍變更為上訴人。惟系爭房屋事實上處分權之讓與

    須實際移轉占有，始生效力。系爭房屋係由被上訴人占有。

    系爭買賣契約第12條復約定：系爭房屋有第三人占有，無法

    點交，依現況點交等語，可知賴麗茜並未將系爭房屋移轉占

    有予上訴人。上訴人於原審言詞辯論期日始主張：賴麗茜係

    以間接占有方式占有系爭房屋，再將該間接占有之地位讓與

    伊云云，依民事訴訟法第463條、第276條規定，不應准其提

    出。且賴麗茜於前案訴訟從未主張有與被上訴人訂立契約使

    其取得間接占有以代交付，上訴人於原審準備程序終結前亦

    從未主張有與賴麗茜約定受讓系爭房屋間接占有，足認賴麗

    茜並未將系爭房屋占有移轉予上訴人。上訴人自不得請求被

    上訴人遷讓返還系爭房屋及給付不當得利。系爭土地所有權

    及系爭房屋之事實上處分權原均屬被上訴人所有，賴麗茜嗣

    僅拍定取得系爭土地，依民法第425條之1第1項規定，被上

    訴人在系爭房屋得使用期限內，就賴麗茜所有系爭土地存有

    租賃關係；上訴人自賴麗茜受讓系爭土地，依同法第425條

    第1項規定，該租賃關係對上訴人繼續存在，被上訴人非無

    權占有系爭土地，亦無不當得利可言。故上訴人依民法第17

    9條規定，請求被上訴人騰空返還系爭房屋；給付24萬897元

    本息；暨自起訴日起至返還系爭房屋之日止，按月給付上訴

    人1萬8,744元，為無理由，不應准許等詞，為其判斷之基礎

    。

四、本院廢棄發回之理由：

　　按未辦所有權第一次登記建物之讓與，受讓人須受領交付始

    取得事實上處分權。原審先謂被上訴人因積欠賴麗茜借款債

    務，將系爭房屋之事實上處分權以讓與擔保方式讓與賴麗茜

    ，由賴麗茜取得系爭房屋事實上處分權；似指系爭房屋已經

    交付占有予賴麗茜。乃又謂系爭房屋由被上訴人占有，且被

    上訴人與賴麗茜間並未合意由賴麗茜取得間接占有以代交付

    。其前後論列不一，已有判決理由矛盾之違法。次按以未辦

    所有權第一次登記建物之事實上處分權為標的所成立之讓與

    擔保契約，因該標的並無登記公示之外觀，故須債務人將該

    建物移轉占有於擔保權人，始能成立；但占有之移轉，依民

    法第946條準用第761條規定，並不以現實交付為限。原審係

    認被上訴人已將系爭房屋之事實上處分權以讓與擔保方式讓

    與賴麗茜，惟該房屋仍由被上訴人占有。果爾，上訴人於事

    實審一貫主張：賴麗茜已取得系爭房屋之事實上處分權，再

    將系爭房屋出售於伊，系爭買賣契約約定系爭房屋有第三人

    占有，無法點交，依現況點交，伊與賴麗茜均係以間接占有

    方式取得系爭房屋之占有等語，並於第一審即提出系爭買賣

    契約為證據（見第一審審重訴字卷第25頁至第29頁）。是否

    毫無足取，即非無研求之餘地。上開攻防方法攸關上訴人主

    張被上訴人無權占有系爭房地並受不當得利有無理由之判斷

    。原審遽謂上訴人上開主張乃逾時提出，復未闡明並曉諭令

    兩造就此項攻防為事實上及法律上陳述並聲明證據，逕認上

    訴人上開攻防不准提出且無可採，進而為上訴人敗訴之判決

    ，並屬速斷。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，

    非無理由。

五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項

    、第478條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　30　　日

                      最高法院民事第三庭

　　　　                  審判長法官  盧  彥  如

                                法官  吳  美  蒼

                                法官  陳  容  正

                                法官  陳  秀  貞

                                法官  李  瑜  娟

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　李  佳  芬

中　　華　　民　　國　　115 　年　　5 　　月　　4 　　日




最高法院民事判決

115年度台上字第481號

上  訴  人  洪彰佑                             

訴訟代理人  陳樹村律師

            吳妮靜律師

被 上訴 人  楊朝雄                              

訴訟代理人  黃金龍律師

上列當事人間請求遷讓房屋等事件，上訴人對於中華民國114年11月12日臺灣高等法院高雄分院第二審判決（114年度重上字第103號），提起上訴，本院判決如下：

    主  文

原判決廢棄，發回臺灣高等法院高雄分院。

    理  由

一、本件上訴人主張：坐落高雄市○○區○○段625之21、625之33地號土地（下合稱系爭土地）上依序門牌號碼高雄市○○區○○路123之1號、同區○○路244之4號均未辦所有權第一次登記房屋（下合稱系爭房屋，與系爭土地合稱系爭房地），係伊向訴外人賴麗茜購買，並於民國112年7月13日辦理系爭土地所有權移轉登記完竣，及辦理系爭房屋稅籍變更登記而取得其事實上處分權。被上訴人無權占用系爭房屋，受有按系爭房屋課稅現值及系爭土地申報總價額年息10％計算相當租金之不當得利等情。依民法第179條規定，求為命被上訴人騰空返還系爭房屋，並給付伊新臺幣（下同）24萬897元及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日起，按年息5％計算利息，暨自起訴日起至返還系爭房屋之日止，按月給付伊1萬8,744元之判決。

二、被上訴人則以：伊為擔保對賴麗茜所負借款債務，將系爭房屋稅籍移轉予賴麗茜，但未移轉系爭房屋事實上處分權。賴麗茜前訴請伊遷讓返還系爭房屋及給付不當得利，業受臺灣高雄地方法院110年度訴字第483號判決、臺灣高等法院高雄分院110年度上字第288號判決、最高法院111年度台上字第2693號裁定敗訴確定(下稱前案訴訟）。賴麗茜拍賣取得同屬伊名下之系爭土地所有權後，系爭房屋就系爭土地存有租賃關係；上訴人自賴麗茜受讓系爭土地，該租賃關係對上訴人繼續存在。上訴人不得依民法第179條規定請求伊遷讓返還系爭房屋及給付不當得利等語，資為抗辯。

三、原審維持第一審所為上訴人敗訴之判決，駁回其上訴，係以：被上訴人為未辦所有權第一次登記之系爭房屋事實上處分權人，因積欠賴麗茜借款債務，於108年9月2日將系爭房屋讓與賴麗茜而為債權讓與擔保，為兩造所不爭執。系爭房屋之事實上處分權雖以讓與擔保方式讓與賴麗茜，由賴麗茜取得系爭房屋事實上處分權，但該事實上處分權之移轉，係以擔保債務清償為目的，被上訴人逾期未清償債務後，賴麗茜僅以存證信函將其自行結算之金額通知被上訴人，並非履行變賣或協議估價之程序，不能認已實質取得系爭房屋之事實上處分權。次查系爭房屋所坐落土地亦屬被上訴人所有，嗣經賴麗茜拍定取得，賴麗茜並與上訴人簽訂不動產買賣契約書（下稱系爭買賣契約），將系爭房地一併出賣予上訴人，除於112年7月13日辦畢系爭土地所有權移轉登記外，亦將系爭房屋稅籍變更為上訴人。惟系爭房屋事實上處分權之讓與須實際移轉占有，始生效力。系爭房屋係由被上訴人占有。系爭買賣契約第12條復約定：系爭房屋有第三人占有，無法點交，依現況點交等語，可知賴麗茜並未將系爭房屋移轉占有予上訴人。上訴人於原審言詞辯論期日始主張：賴麗茜係以間接占有方式占有系爭房屋，再將該間接占有之地位讓與伊云云，依民事訴訟法第463條、第276條規定，不應准其提出。且賴麗茜於前案訴訟從未主張有與被上訴人訂立契約使其取得間接占有以代交付，上訴人於原審準備程序終結前亦從未主張有與賴麗茜約定受讓系爭房屋間接占有，足認賴麗茜並未將系爭房屋占有移轉予上訴人。上訴人自不得請求被上訴人遷讓返還系爭房屋及給付不當得利。系爭土地所有權及系爭房屋之事實上處分權原均屬被上訴人所有，賴麗茜嗣僅拍定取得系爭土地，依民法第425條之1第1項規定，被上訴人在系爭房屋得使用期限內，就賴麗茜所有系爭土地存有租賃關係；上訴人自賴麗茜受讓系爭土地，依同法第425條第1項規定，該租賃關係對上訴人繼續存在，被上訴人非無權占有系爭土地，亦無不當得利可言。故上訴人依民法第179條規定，請求被上訴人騰空返還系爭房屋；給付24萬897元本息；暨自起訴日起至返還系爭房屋之日止，按月給付上訴人1萬8,744元，為無理由，不應准許等詞，為其判斷之基礎。

四、本院廢棄發回之理由：

　　按未辦所有權第一次登記建物之讓與，受讓人須受領交付始取得事實上處分權。原審先謂被上訴人因積欠賴麗茜借款債務，將系爭房屋之事實上處分權以讓與擔保方式讓與賴麗茜，由賴麗茜取得系爭房屋事實上處分權；似指系爭房屋已經交付占有予賴麗茜。乃又謂系爭房屋由被上訴人占有，且被上訴人與賴麗茜間並未合意由賴麗茜取得間接占有以代交付。其前後論列不一，已有判決理由矛盾之違法。次按以未辦所有權第一次登記建物之事實上處分權為標的所成立之讓與擔保契約，因該標的並無登記公示之外觀，故須債務人將該建物移轉占有於擔保權人，始能成立；但占有之移轉，依民法第946條準用第761條規定，並不以現實交付為限。原審係認被上訴人已將系爭房屋之事實上處分權以讓與擔保方式讓與賴麗茜，惟該房屋仍由被上訴人占有。果爾，上訴人於事實審一貫主張：賴麗茜已取得系爭房屋之事實上處分權，再將系爭房屋出售於伊，系爭買賣契約約定系爭房屋有第三人占有，無法點交，依現況點交，伊與賴麗茜均係以間接占有方式取得系爭房屋之占有等語，並於第一審即提出系爭買賣契約為證據（見第一審審重訴字卷第25頁至第29頁）。是否毫無足取，即非無研求之餘地。上開攻防方法攸關上訴人主張被上訴人無權占有系爭房地並受不當得利有無理由之判斷。原審遽謂上訴人上開主張乃逾時提出，復未闡明並曉諭令兩造就此項攻防為事實上及法律上陳述並聲明證據，逕認上訴人上開攻防不准提出且無可採，進而為上訴人敗訴之判決，並屬速斷。上訴論旨，指摘原判決違背法令，求予廢棄，非無理由。

五、據上論結，本件上訴為有理由。依民事訴訟法第477條第1項、第478條第2項，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　115 　年　　4 　　月　　30　　日

                      最高法院民事第三庭

　　　　                  審判長法官  盧  彥  如

                                法官  吳  美  蒼

                                法官  陳  容  正

                                法官  陳  秀  貞

                                法官  李  瑜  娟

本件正本證明與原本無異

                          書　記　官　李  佳  芬
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