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                                              108年 度 訴 字 第 699號    02

        原 　 　 　 告 　 闕 壯 雄  03

        　 　 　 　 　 　 闕 穗 琤  04

        　 　 　 　 　 　 闕 渝 琤  05

        兼 上 3　  人  06

        訴 訟 代 理 人 　 闕 璦 琤 律 師  07

        被 　 　 　 告 　 莊 麗 娜  08

        訴 訟 代 理 人 　 黃 永 琛 律 師  09

        複 　 代 理 人 　 劉 桂 君 律 師  10

        　 　 　 　 　 　 孫 誠 偉 律 師  11

        上 列 當 事 人 間 返 還 不 當 得 利 事 件 ， 本 院 於 民 國 109 年 10月 21日 言  12

        詞 辯 論 終 結 ， 判 決 如 下 ：  13

            主       文  14

        原 告 之 訴 及 假 執 行 之 聲 請 均 駁 回 。  15

        訴 訟 費 用 由 原 告 負 擔 。  16

            事 實 及 理 由  17

        一 、 按 訴 狀 送 達 後 ， 原 告 不 得 將 原 訴 變 更 或 追 加 他 訴 ， 但 請 求 之  18

            基 礎 事 實 同 一 、 擴 張 或 減 縮 應 受 判 決 事 項 之 聲 明 者 ， 不 在 此  19

            限 ， 民 事 訴 訟 法 第 255 條 第 1 項 第 2 款 、 第 3 款 定 有 明 文 。  20

            查 原 告 起 訴 時 ， 本 於 所 主 張 被 告 無 權 占 有 原 告 與 他 人 共 有 之  21

            土 地 一 事 ， 以 訴 之 聲 明 第 一 至 四 項 請 求 被 告 依 序 給 付 原 告 闕  22

            壯 雄 、 闕 穗 琤 、 闕 渝 琤 、 闕 璦 琤 （ 下 各 逕 稱 其 姓 名 ， 合 稱 原  23

            告 ） 新 臺 幣 （ 下 同 ） 270 萬 4949元 、 90萬 1570元 、 90萬 1570  24

            元 、 90萬 1570元 ， 及 均 自 起 訴 狀 繕 本 送 達 翌 日 起 至 清 償 日 止  25

            ， 按 年 息 5 ﹪ 計 算 之 利 息 （ 本 院 卷 一 第 10頁 ） ， 嗣 於 本 院 審  26

            理 中 ， 本 於 所 主 張 被 告 無 權 占 有 闕 壯 雄 與 他 人 共 有 之 另 筆 土  27

            地 一 事 ， 為 訴 之 追 加 ， 並 將 上 開 應 受 判 決 事 項 之 聲 明 第 一 至  28

            四 項 變 更 為 如 下 第 二 大 點 所 述 之 原 告 聲 明 ( 本 院 卷 一 第 133  29

            頁 、 卷 二 第 270 頁 ） ， 核 係 基 於 同 一 基 礎 事 實 及 擴 張 、 減 縮  30

            應 受 判 決 事 項 之 聲 明 ， 自 應 准 許 。  31

        二 、 原 告 主 張 ： 臺 北 市 ○ ○ 區 ○ ○ 段 ○ ○ 段 000 000000 地 號 土  32
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            地 （ 重 測 前 地 號 為 南 港 三 重 埔 段 515 地 號 ， 下 分 別 稱 系 爭 61  01

            6 地 號 、 616-1 地 號 土 地 ， 合 稱 系 爭 土 地 ） 原 為 訴 外 人 闕 山  02

            湯 於 民 國 44年 7 月 5 日 因 繼 承 而 取 得 ， 其 於 70年 4 月 21日 死  03

            亡 後 ， 由 訴 外 人 闕 河 郎 、 原 告 之 被 繼 承 人 即 闕 河 龍 繼 承 之 ，  04

            現 系 爭 616 地 號 土 地 為 闕 壯 雄 （ 應 有 部 分 67545/ 400000 ）  05

            、 闕 穗 琤 、 闕 渝 琤 、 闕 璦 琤 （ 應 有 部 分 均 22513/400000） 與  06

            他 人 所 共 有 ， 系 爭 616-1 地 號 土 地 則 為 闕 壯 雄 （ 應 有 部 分 1/  07

            2 ） 與 他 人 所 共 有 。 系 爭 土 地 上 目 前 存 有 門 牌 號 碼 臺 北 市 ○  08

            ○ 區 ○ ○ 路 0 段 000 巷 0 號 房 屋 （ 下 稱 系 爭 房 屋 ） ， 原 係 訴  09

            外 人 闕 霞 、 闕 山 慶 等 人 所 共 有 ， 嗣 由 被 告 買 受 取 得 ， 然 被 告  10

            以 系 爭 房 屋 占 用 系 爭 土 地 ， 並 未 取 得 系 爭 土 地 全 體 共 有 人 之  11

            同 意 ， 係 無 法 律 上 原 因 而 受 有 利 益 ， 致 原 告 受 有 損 害 ， 爰 依  12

            民 法 第 179 條 規 定 ， 請 求 被 告 給 付 本 件 起 訴 前 5 年 、 按 申 報  13

            地 價 10﹪ 計 算 之 不 當 得 利 予 原 告 等 語 。 並 聲 明 ： � 、 被 告 應  14

            給 付 原 告 闕 壯 雄 299 萬 5103元 ， 及 自 108 年 9 月 5 日 起 至 清  15

            償 日 止 ， 按 週 年 利 率 百 分 之 5 計 算 之 利 息 。 � 、 被 告 應 給 付  16

            原 告 闕 穗 琤 91萬 653 元 ， 及 自 108 年 9 月 5 日 起 至 清 償 日 止  17

            ， 按 週 年 利 率 百 分 之 5 計 算 之 利 息 。 � 、 被 告 應 給 付 原 告 闕  18

            渝 琤 91萬 653 元 ， 及 自 108 年 9 月 5 日 起 至 清 償 日 止 ， 按 週  19

            年 利 率 百 分 之 5 計 算 之 利 息 。 � 、 被 告 應 給 付 原 告 闕 璦 琤 91  20

            萬 653 元 ， 及 自 108 年 9 月 5 日 起 至 清 償 日 止 ， 按 週 年 利 率  21

            百 分 之 5 計 算 之 利 息 。 � 、 訴 訟 費 用 由 被 告 負 擔 。 � 、 願 供  22

            擔 保 請 准 宣 告 假 執 行 。  23

        三 、 被 告 則 以 ： 系 爭 土 地 於 38年 間 設 定 登 記 有 收 件 日 期 均 為 38年  24

            12月 10日 、 設 定 權 利 範 圍 分 別 為 218.51平 方 公 尺 、 77.12 平  25

            方 公 尺 、 權 利 人 分 別 為 訴 外 人 周 闕 金 枝 、 陳 格 物 之 地 上 權 2  26

            筆 （ 下 分 別 稱 系 爭 第 1 筆 、 第 2 筆 地 上 權 ， 合 稱 系 爭 地 上 權  27

            ） ， 嗣 輾 轉 由 被 告 買 受 取 得 ， 而 系 爭 土 地 原 所 有 權 人 闕 德 籃  28

            於 38年 2 月 6 日 死 亡 ， 訴 外 人 闕 山 湯 於 44年 7 月 5 日 始 辦 理  29

            繼 承 登 記 ， 是 訴 外 人 周 闕 金 枝 、 陳 格 物 於 申 請 地 上 權 設 定 登  30

            記 時 ， 應 係 無 法 覓 得 土 地 所 有 權 人 ， 遂 依 當 時 土 地 登 記 規 則  31
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            檢 附 房 捐 、 位 置 圖 、 保 證 書 、 他 項 權 利 等 相 關 權 利 證 明 文 件  01

            ， 申 請 設 定 登 記 ， 並 經 地 政 機 關 核 准 為 地 上 權 設 定 登 記 ， 故  02

            系 爭 地 上 權 設 定 登 記 為 合 法 有 效 ， 並 無 登 記 錯 誤 或 登 記 無 效  03

            之 情 形 存 在 ； 即 令 有 登 記 錯 誤 情 形 存 在 ， 被 告 信 賴 地 上 權 公  04

            示 登 記 ， 向 原 地 上 權 人 買 受 地 上 權 並 辦 理 移 轉 登 記 ， 而 取 得  05

            系 爭 地 上 權 ， 自 受 土 地 法 第 43條 規 定 之 保 護 ， 依 民 法 第 759  06

            條 之 1 規 定 ， 此 項 善 意 取 得 即 受 推 定 ， 不 因 地 上 權 登 記 錯 誤  07

            之 情 受 有 影 響 ， 則 被 告 基 於 系 爭 地 上 權 人 地 位 ， 以 系 爭 建 物  08

            占 有 使 用 系 爭 土 地 ， 乃 行 使 地 上 權 之 意 思 ， 即 屬 有 權 占 有 系  09

            爭 土 地 。 又 被 告 於 98年 3 月 間 已 陸 續 取 得 系 爭 房 屋 之 間 接 占  10

            有 ， 嗣 以 行 使 地 上 權 之 意 思 ， 於 10年 間 和 平 、 公 然 、 繼 續 使  11

            用 系 爭 房 屋 座 落 之 系 爭 土 地 迄 今 ， 依 民 法 第 770 、 772 、 94  12

            4 條 規 定 ， 被 告 亦 因 時 效 取 得 地 上 權 。 再 者 ， 系 爭 土 地 原 係  13

            闕 德 籃 所 有 ， 由 原 告 之 被 繼 承 人 闕 河 龍 繼 承 應 有 部 分 2 分 之  14

            1 ， 再 由 原 告 繼 承 闕 河 龍 系 爭 土 地 之 應 有 部 分 ， 而 系 爭 房 屋  15

            係 訴 外 人 闕 木 火 等 人 ， 於 23年 間 向 闕 德 籃 租 用 系 爭 土 地 建 築  16

            系 爭 房 屋 ， 被 告 向 其 等 之 繼 承 人 受 讓 系 爭 房 屋 ， 依 民 法 第 42  17

            6條 之 1規 定 ， 基 地 租 賃 契 約 對 於 系 爭 房 屋 之 受 讓 人 即 被 告 ，  18

            仍 繼 續 存 在 ， 故 被 告 占 有 系 爭 房 屋 ， 自 非 無 法 律 上 之 原 因 等  19

            語 置 辯 。 並 聲 明 ： � 、 原 告 之 訴 駁 回 ； � 、 如 受 不 利 判 決 ，  20

            願 供 擔 保 請 准 免 為 假 執 行 。  21

        四 、 得 心 證 之 理 由 ：  22

        � 、 查 系 爭 土 地 為 原 告 與 他 人 所 共 有 ； 被 告 買 受 取 得 之 系 爭 房 屋  23

            為 類 似 三 合 院 形 式 ， 除 庭 院 左 側 建 物 由 被 告 自 行 使 用 外 ， 其  24

            餘 部 分 由 被 告 無 償 借 予 訴 外 人 自 由 空 間 教 育 基 金 會 使 用 ， 系  25

            爭 房 屋 及 庭 院 、 雨 遮 、 鐵 皮 屋 頂 占 用 系 爭 616 地 號 土 地 如 附  26

            圖 編 號 A 、 D 至 H 、 J 、 L 所 示 共 計 401 平 方 公 尺 之 面 積 ，  27

            占 用 系 爭 616-1 地 號 土 地 如 附 圖 編 號 B 、 C 、 I 所 示 共 計 13  28

            .28 平 方 公 尺 之 面 積 等 事 實 ， 有 原 告 提 出 之 系 爭 土 地 登 記 謄  29

            本 （ 本 院 卷 一 第 19至 20、 140 頁 ) 、 本 院 勘 驗 筆 錄 （ 本 院 卷  30

            一 第 58頁 ） 、 現 況 照 片 （ 本 院 卷 一 第 67至 92頁 ） 、 土 地 複 丈  31
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            成 果 圖 （ 本 院 卷 一 第 97頁 ） 可 參 ， 自 堪 認 定 。  01

        � 、 按 稱 � 通 地 上 權 者 ， 謂 以 在 他 人 土 地 之 上 下 有 建 築 物 或 其 他  02

            工 作 物 為 目 的 而 使 用 其 土 地 之 權 ， 民 法 第 832 條 定 有 明 文 。  03

            又 地 上 權 因 法 律 行 為 設 定 取 得 ， 須 有 意 思 表 示 之 合 意 ， 並 經  04

            登 記 後 ， 始 生 取 得 地 上 權 之 效 力 。 故 依 契 約 行 為 取 得 地 上 權  05

            ， 必 須 所 有 權 人 與 欲 取 得 地 上 權 之 人 ， 就 設 定 地 上 權 ， 及 其  06

            位 置 、 範 圍 、 期 限 、 地 租 等 意 思 表 示 合 致 ， 並 經 登 記 始 能 取  07

            得 。 本 件 系 爭 地 上 權 登 記 ， 係 因 契 約 行 為 而 由 所 有 權 人 與 欲  08

            取 得 地 上 權 人 共 同 申 請 登 記 ， 而 非 單 獨 申 請 一 事 ， 此 觀 系 爭  09

            地 上 權 申 請 書 ( 本 院 卷 二 第 243 、 253 頁 ) 記 載 申 請 人 為 地  10

            上 權 權 利 人 與 義 務 人 即 土 地 所 有 權 人 ， 及 臺 灣 臺 北 地 方 法 院  11

            79年 度 訴 字 第 694 號 事 件 ( 下 稱 前 案 ) 系 爭 土 地 之 共 有 人 闕  12

            河 龍 、 闕 河 郎 以 松 山 地 政 事 務 所 為 被 告 ， 以 系 爭 地 上 權 登 記  13

            錯 誤 請 求 塗 銷 事 件 ， 松 山 地 政 事 務 所 之 答 辯 狀 記 載 本 件 原 設  14

            定 申 請 書 上 係 土 地 所 有 權 人 之 繼 承 人 闕 山 柯 、 闕 金 水 會 同 申  15

            請 等 語 ( 本 院 卷 三 第 108 頁 ) 之 內 容 自 明 。 又 系 爭 土 地 原 所  16

            有 權 人 闕 德 籃 於 38年 2 月 6 日 死 亡 後 ， 其 繼 承 人 為 闕 山 柯 、  17

            闕 山 塗 、 闕 山 交 、 闕 山 湯 ， 而 系 爭 土 地 ， 由 繼 承 人 闕 山 湯 至  18

            44年 7 月 5 日 始 辦 竣 繼 承 登 記 ， 有 原 告 提 出 之 土 地 登 記 簿 （  19

            本 院 卷 三 第 21頁 、 卷 二 第 241 頁 ） 可 稽 。 而 依 原 告 提 出 之 他  20

            項 權 利 登 記 申 請 書 ， 及 臺 北 市 松 山 地 政 事 務 所 檢 送 之 地 上 權  21

            登 記 申 請 案 影 本 、 異 動 索 引 、 土 地 登 記 簿 所 示 所 示 ： 訴 外 人  22

            周 闕 金 枝 於 38年 12月 10日 申 請 設 定 系 爭 第 1 筆 地 上 權 ， 設 定  23

            權 利 範 圍 為 218.51平 方 公 尺 （ 本 院 卷 二 第 136 、 138 頁 ） ，  24

            斯 時 係 由 訴 外 人 闕 山 柯 以 義 務 人 身 分 會 同 申 請 （ 本 院 卷 二 第  25

            244 頁 ） ， 記 載 之 用 途 為 供 133-5 建 號 之 一 層 樓 磚 造 建 物 （  26

            即 現 南 港 路 南 港 段 二 小 段 24建 號 建 物 ， 下 稱 系 爭 24號 建 物 ）  27

            使 用 、 面 積 為 218.51平 方 公 尺 （ 本 院 卷 二 第 245 至 246 頁 ）  28

            ； 嗣 訴 外 人 周 闕 金 枝 死 亡 後 ， 由 訴 外 人 周 植 德 等 16人 繼 承 之  29

            ， 渠 等 復 於 98年 12月 8 日 將 系 爭 第 1 筆 地 上 權 讓 與 登 記 予 被  30

            告 在 案 （ 見 本 院 卷 二 第 57至 64、 118 至 133 頁 ） 。 訴 外 人 陳  31
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            格 物 則 於 38年 12月 10日 申 請 設 定 系 爭 第 2 筆 地 上 權 ， 設 定 權  01

            利 範 圍 為 77.12 平 方 公 尺 （ 本 院 卷 二 第 136 、 138 頁 ） ， 斯  02

            時 係 由 訴 外 人 闕 金 水 以 義 務 人 身 分 會 同 申 請 （ 本 院 卷 二 第 25  03

            4頁 ） ， 設 定 所 記 載 之 用 途 為 供 門 牌 號 碼 南 港 路 19號 之 二 層  04

            樓 磚 造 建 物 （ 即 現 南 港 路 南 港 段 二 小 段 25建 號 建 物 ， 下 稱 系  05

            爭 25號 建 物 ） 使 用 、 各 層 面 積 均 為 77.12平 方 公 尺 （ 本 院 卷  06

            二 第 255至 256頁 ） ； 嗣 訴 外 人 陳 格 物 死 亡 後 ， 由 訴 外 人 陳 欽  07

            榮 等 6人 繼 承 之 ， 訴 外 人 陳 欽 榮 死 亡 後 ， 則 由 訴 外 人 陳 范 素  08

            琴 繼 承 其 權 利 範 圍 14 /78， 訴 外 人 陳 范 素 琴 等 6人 復 分 別 於  09

            98年 12月 22日 、 同 年 月 23日 陸 續 將 系 爭 地 上 權 讓 與 登 記 予 被  10

            告 在 案 （ 見 本 院 卷 二 第 9至 56、 118至 133頁 ） 。 又 依 原 告 提  11

            出 之 建 物 登 記 謄 本 、 異 動 索 引 所 示 ， 系 爭 24號 建 物 已 於 86年  12

            7月 24日 由 訴 外 人 周 植 德 等 16人 繼 承 取 得 （ 本 院 卷 二 第 248至  13

            252頁 ） ， 系 爭 25建 號 建 物 則 於 87年 11月 21日 由 訴 外 人 陳 欽  14

            榮 等 6人 繼 承 取 得 （ 本 院 卷 二 第 259至 260頁 ） 。 是 以 ， 系 爭  15

            地 上 權 設 定 之 際 ， 系 爭 土 地 之 所 有 權 人 闕 德 籃 已 死 亡 ， 而 依  16

            申 請 書 記 載 分 別 係 闕 山 柯 、 闕 金 水 代 理 共 同 申 請 登 記 ， 然 闕  17

            德 籃 已 死 亡 ， 系 爭 土 地 既 尚 未 辦 理 繼 承 及 繼 承 分 割 登 記 ， 應  18

            為 繼 承 人 所 公 同 共 有 ， 闕 山 柯 雖 為 闕 德 籃 之 子 ， 然 其 是 否 有  19

            權 代 理 全 體 共 有 人 即 有 疑 義 ， 另 闕 金 水 非 闕 德 籃 之 繼 承 人 ，  20

            其 是 否 亦 有 權 代 理 全 體 繼 承 人 ， 亦 有 疑 義 。 再 依 地 上 權 設 定  21

            申 請 書 之 記 載 (本 院 卷 二 第 243至 247頁 、 第 25 3至 258頁 )，  22

            原 地 上 權 所 欲 設 定 之 地 上 位 置 及 範 圍 ， 係 24、 25建 號 所 坐 落  23

            的 基 地 ， 而 系 爭 24建 號 、 25建 號 ， 分 別 坐 落 於 重 測 後 之 901  24

            、 907， 888、 889、 895、 896地 號 土 地 ， 而 非 系 爭 土 地 ， 此  25

            有 前 案 被 告 松 山 地 政 事 務 所 之 答 辯 狀 、 臺 灣 臺 北 地 方 法 院 79  26

            年 度 訴 字 第 6940號 判 決 書 、 臺 灣 高 等 法 院 80年 度 上 易 字 第 94  27

            號 判 決 (本 院 卷 三 第 96至 112頁 ， 卷 四 第 20至 47頁 )， 在 卷 可  28

            參 。 承 上 可 知 ， 設 定 地 上 權 契 約 之 兩 造 ， 設 定 地 上 權 意 思 表  29

            示 合 致 之 土 地 為 重 測 後 之 901、 907， 888、 889、 895、 896地  30

            號 土 地 ， 位 置 及 範 圍 係 24、 25建 號 之 基 地 ， 故 契 約 兩 造 並 無  31
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            就 系 爭 土 地 ， 有 設 定 地 上 權 之 意 思 表 示 合 致 ， 且 系 爭 24、 25  01

            建 號 房 屋 ， 自 始 均 未 曾 坐 落 於 系 爭 土 地 上 ， 亦 無 法 特 定 地 上  02

            權 之 位 置 、 範 圍 。 職 是 ， 於 系 爭 地 上 權 設 定 登 記 之 際 ， 為 系  03

            爭 地 上 權 設 定 之 意 思 表 示 之 人 ， 是 否 有 權 代 理 ， 已 有 疑 義 。  04

            縱 屬 有 權 代 理 ， 惟 設 定 地 上 權 意 思 表 示 合 致 之 土 地 為 901、 9  05

            07， 888、 889、 895、 896地 號 土 地 ， 非 系 爭 土 地 。 是 以 系 爭  06

            地 上 權 自 始 即 不 發 生 地 上 權 效 力 。 故 被 告 自 不 得 以 受 讓 系 爭  07

            地 上 權 對 原 告 主 張 有 權 占 有 。  08

        � 、 按 依 本 法 所 為 之 登 記 ， 有 絕 對 效 力 。 不 動 產 物 權 經 登 記 者 ，  09

            推 定 登 記 權 利 人 適 法 有 此 權 利 ； 因 信 賴 不 動 產 登 記 之 善 意 第  10

            三 人 ， 已 依 法 律 行 為 為 物 權 變 動 之 登 記 者 ， 其 變 動 之 效 力 ，  11

            不 因 原 登 記 物 權 之 不 實 而 受 影 響 ， 土 地 法 第 43條 、 民 法 第 75  12

            9 條 之 1 分 別 定 有 有 明 文 。 被 告 固 抗 辯 ： 系 爭 地 上 權 ， 經 地  13

            政 機 關 核 准 為 設 定 登 記 ， 應 為 合 法 有 效 ， 即 令 有 不 實 之 情 形  14

            存 在 ， 依 前 開 規 定 ， 其 已 取 得 地 上 權 ， 應 受 保 護 保 護 ， 此 項  15

            善 意 取 得 即 受 推 定 ， 不 因 地 上 權 登 記 錯 誤 之 情 受 有 影 響 云 云  16

            。 惟 查 ：  17

         1、 系 爭 24、 25建 號 建 物 分 別 於 98年 11月 11日 、 同 年 月 17日 辦 理  18

            滅 失 登 記 （ 本 院 卷 二 第 263 頁 ） 。 又 證 人 即 系 爭 25建 號 建 物  19

            原 所 有 人 陳 格 物 之 繼 承 人 陳 榮 華 到 院 證 述 ； 我 小 時 候 住 的 門  20

            牌 號 碼 南 港 路 1 段 320 號 （ 按 門 牌 整 編 前 為 南 港 路 19號 ） 房  21

            屋 ， 是 在 現 在 南 港 高 工 的 地 上 ， 後 來 政 府 徵 收 房 屋 後 拆 除 等  22

            語 （ 本 院 卷 三 第 120 至 121 頁 ） 。 是 可 知 ， 系 爭 地 上 權 上 之  23

            建 物 均 於 98年 11月 間 辦 理 滅 失 登 記 ， 且 於 滅 失 前 係 興 建 於 現  24

            南 港 高 工 座 落 之 土 地 上 。 再 者 ， 依 臺 北 市 稅 捐 稽 徵 處 南 港 分  25

            處 檢 送 之 系 爭 房 屋 稅 籍 資 料 所 示 ： 系 爭 房 屋 為 1 層 樓 磚 石 造  26

            之 未 辦 保 存 登 記 建 物 ， 經 歷 年 數 為 85年 （ 本 院 卷 二 第 147 頁  27

            ） ； 系 爭 房 屋 測 量 面 積 284 平 方 公 尺 （ 詳 附 圖 編 號 HIJK部 分  28

            所 示 ） 或 稅 籍 資 料 登 記 面 積 299 平 方 公 尺 （ 本 院 卷 二 第 148  29

            、 155 頁 ） ， 與 系 爭 第 1 、 2 筆 地 上 權 設 定 權 利 範 圍 各 218.  30

            51平 方 公 尺 、 77.12 平 方 公 尺 ， 均 不 相 符 ； 系 爭 房 屋 納 稅 義  31
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            務 人 於 78年 間 原 為 訴 外 人 闕 霞 、 闕 河 欉 、 闕 山 琴 、 闕 山 慶 共  01

            有 ， 嗣 因 繼 承 變 更 為 訴 外 人 闕 霞 等 34人 共 有 （ 本 院 卷 二 第 14  02

            7 至 155 頁 ） 。 復 據 被 告 陳 明 系 爭 房 屋 係 由 訴 外 人 連 雲 建 設  03

            股 份 有 限 公 司 （ 下 稱 連 雲 公 司 ） 與 其 共 同 投 資 ， 委 由 訴 外 人  04

            連 雲 公 司 職 員 陳 立 明 與 訴 外 人 闕 霞 等 34人 簽 約 購 買 後 ， 將 系  05

            爭 房 屋 事 實 上 處 分 權 登 記 於 被 告 名 下 等 語 （ 見 本 院 卷 二 第 17  06

            3 至 174 頁 ） ， 及 提 出 不 動 產 預 定 買 賣 契 約 書 （ 本 院 卷 三 第  07

            21至 59頁 ） 可 參 。 據 此 可 知 ， 被 告 買 受 取 得 之 系 爭 房 屋 ， 其  08

            興 建 時 期 早 於 系 爭 24、 25建 號 建 物 ， 建 築 構 造 、 樓 層 數 、 有  09

            無 辦 理 保 存 登 記 情 形 均 有 不 同 ， 與 系 爭 24、 25建 號 建 物 顯 為  10

            不 同 建 物 ； 且 系 爭 房 屋 面 積 與 系 爭 地 上 權 權 利 範 圍 不 符 ； 又  11

            系 爭 房 屋 歷 來 所 有 權 人 與 系 爭 地 上 權 歷 來 權 利 人 、 系 爭 24、  12

            25建 號 建 物 歷 來 所 有 權 人 ， 並 不 相 符 ， 被 告 亦 非 向 系 爭 地 上  13

            權 權 利 人 購 買 系 爭 房 屋 。  14

         2、 被 告 自 陳 其 係 與 訴 外 人 連 雲 公 司 共 同 投 資 購 買 系 爭 房 屋 等 語  15

            ， 已 詳 述 於 前 ； 而 被 告 代 表 連 雲 公 司 負 責 人 薛 慧 琴 所 擔 任 負  16

            責 人 之 若 苑 投 資 股 份 有 限 公 司 ， 於 訴 外 人 展 曜 建 設 股 份 有 限  17

            公 司 出 任 監 察 人 ， 亦 有 原 告 提 出 之 公 司 登 記 資 料 （ 本 院 卷 二  18

            第 160 至 164 頁 ） 可 稽 。 可 知 被 告 係 隸 屬 於 專 業 不 動 產 投 資  19

            團 隊 ， 則 其 與 所 屬 團 隊 本 於 不 動 產 投 資 專 業 ， 應 具 有 調 閱 、  20

            判 讀 不 動 產 相 關 登 記 資 料 及 知 悉 、 瞭 解 不 動 產 相 關 權 能 之 能  21

            力 。 又 於 一 般 通 常 情 形 ， 土 地 之 地 上 權 人 與 土 地 上 建 物 之 所  22

            有 權 人 為 同 一 ， 或 有 一 定 之 關 係 。 惟 本 件 系 爭 地 上 權 人 與 系  23

            爭 土 地 上 之 建 物 所 有 權 人 不 同 ， 且 系 爭 房 屋 之 所 有 權 人 闕 霞  24

            於 本 院 108 年 度 重 訴 字 第 444 號 系 爭 土 地 共 有 人 闕 河 郎 訴 請  25

            不 當 得 利 事 件 ( 下 稱 另 案 ) ， 業 已 抗 辯 就 占 有 系 爭 土 地 ， 係  26

            基 於 與 所 有 權 人 間 之 租 用 基 地 建 築 房 屋 之 契 約 存 在 ， 並 提 出  27

            繳 納 租 金 之 收 據 為 證 。 而 系 爭 第 2筆 地 上 權 人 ， 亦 為 系 爭 25  28

            建 號 建 物 原 所 有 人 陳 格 物 之 繼 承 人 陳 榮 華 到 院 證 述 ： 我 小 時  29

            候 住 的 門 牌 號 碼 南 港 路 1段 320號 （ 按 門 牌 整 編 前 為 南 港 路 19  30

            號 ） 房 屋 ， 是 在 現 在 南 港 高 工 的 地 上 ， 後 來 政 府 徵 收 房 屋 後  31
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            拆 除 等 語 （ 本 院 卷 三 第 120至 121頁 ） 。 職 是 ， 被 告 與 訴 外 人  01

            連 雲 公 司 共 同 投 資 購 買 ， 系 爭 地 上 權 與 系 爭 房 屋 時 ， 已 知 悉  02

            前 開 地 上 權 人 與 系 爭 房 屋 之 所 有 權 人 不 同 ， 顯 與 一 般 通 常 情  03

            形 不 同 ， 衡 情 於 買 賣 洽 商 之 際 ， 與 地 上 權 人 確 認 地 上 權 存 在  04

            之 位 置 與 範 圍 ， 與 系 爭 房 屋 所 有 權 人 確 認 系 爭 房 屋 得 合 法 占  05

            有 系 爭 土 地 之 權 源 ， 抑 或 向 土 地 之 所 有 人 查 詢 系 爭 土 地 之 狀  06

            況 ， 應 得 輕 易 查 知 系 爭 房 屋 占 有 系 爭 土 地 之 權 源 及 系 爭 地 上  07

            權 存 在 可 能 有 不 實 之 情 形 。 復 參 酌 被 告 買 受 系 爭 地 上 權 時 ，  08

            約 定 同 時 買 受 系 爭 24、 25號 建 物 ， 並 辦 理 滅 失 登 記 ， 此 觀 被  09

            告 提 出 之 地 上 權 買 賣 契 約 之 記 載 可 知 (本 院 卷 三 第 194頁 至 20  10

            2頁 )。 顯 見 被 告 已 知 悉 座 落 於 系 爭 地 上 權 之 建 物 業 已 滅 失 ，  11

            則 被 告 是 否 未 曾 探 訪 查 證 地 上 權 及 系 爭 房 屋 之 情 形 ， 即 有 疑  12

            義 。 再 者 ， 被 告 投 資 系 爭 土 地 並 非 急 於 開 發 ， 此 觀 被 告 買 受  13

            迄 於 原 告 起 訴 時 ， 尚 未 開 發 ， 而 係 出 租 或 出 借 予 他 人 使 用 系  14

            爭 房 屋 自 明 。 且 地 上 權 存 在 之 位 置 範 圍 ， 如 為 第 三 人 無 權 占  15

            有 使 用 ， 地 上 權 人 亦 得 依 民 法 第 767條 第 2項 之 規 定 行 使 物 上  16

            請 求 權 ， 請 求 占 有 人 拆 屋 還 地 ， 苟 被 告 均 未 懷 疑 系 爭 地 上 權  17

            存 在 恐 有 瑕 疵 之 情 ， 何 以 未 依 法 請 求 系 爭 房 屋 所 有 權 人 拆 屋  18

            還 地 ， 或 協 商 補 償 搬 遷 費 用 ， 反 以 合 計 高 達 數 千 萬 餘 元 之 價  19

            金 (本 院 依 於 審 理 另 案 時 ， 職 務 上 已 知 之 事 實 ； 本 件 被 告 提  20

            出 之 系 爭 建 物 買 賣 契 約 價 金 已 遮 掩 ， 另 案 已 提 出 未 遮 掩 買 賣  21

            價 金 之 契 約 )， 向 系 爭 房 屋 所 有 權 人 買 受 系 爭 房 屋 之 理 。 是  22

            本 院 審 酌 上 情 ， 認 被 告 應 非 善 意 不 知 系 爭 地 上 權 登 記 有 不 實  23

            之 情 形 存 在 ， 自 無 前 開 規 定 之 適 用 ， 認 被 告 業 已 取 得 系 爭 地  24

            上 權 。 再 者 ， 縱 認 被 告 有 前 開 規 定 之 適 用 ， 取 得 系 爭 地 上 權  25

            ， 惟 系 爭 土 地 之 面 積 顯 然 大 於 系 爭 地 上 權 設 定 之 面 積 ， 而 系  26

            爭 地 上 權 原 設 定 之 位 置 與 範 圍 ， 係 於 系 爭 24、 25建 物 之 基 地  27

            ， 不 在 系 爭 土 地 上 ， 故 無 法 特 定 系 爭 地 上 權 於 系 爭 土 地 之 位  28

            置 與 範 圍 ， 自 亦 不 得 以 地 上 權 對 原 告 主 張 占 有 系 爭 土 地 ， 係  29

            屬 有 權 占 有 。  30

        � 、 按 以 所 有 之 意 思 ， 20年 間 和 平 、 公 然 、 繼 續 占 有 他 人 未 登 記  31
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            之 不 動 產 者 ， 得 請 求 登 記 為 所 有 人 。 以 所 有 之 意 思 ， 10年 間  01

            和 平 、 公 然 、 繼 續 占 有 他 人 未 登 記 之 不 動 產 ， 而 其 占 有 之 始  02

            為 善 意 並 無 過 失 者 ， 得 請 求 登 記 為 所 有 人 。 前 5 條 之 規 定 ，  03

            於 所 有 權 以 外 財 產 權 之 取 得 ， 準 用 之 ； 於 已 登 記 之 不 動 產 ，  04

            亦 同 。 民 法 第 769 條 、 第 770 條 、 第 772 條 分 別 定 有 明 文 。  05

            被 告 雖 抗 辯 ： 被 告 於 98年 3 月 間 業 已 陸 續 取 得 系 爭 房 屋 之 間  06

            接 占 有 ， 嗣 以 行 使 地 上 權 之 意 思 ， 於 10年 間 和 平 、 公 然 、 繼  07

            續 使 用 系 爭 房 屋 座 落 之 系 爭 土 地 迄 今 ， 故 因 時 效 取 得 地 上 權  08

            云 云 。 惟 查 ， 被 告 以 地 上 權 之 意 思 ， 以 系 爭 建 物 占 有 系 爭 土  09

            地 之 始 ， 對 地 上 權 登 記 有 不 實 之 情 形 存 在 ， 並 非 善 意 且 無 過  10

            失 一 事 ， 已 如 前 述 ， 故 本 件 無 民 法 第 770 條 10年 時 效 之 適 用  11

            。 而 自 被 告 主 張 之 98年 間 占 有 系 爭 房 屋 起 ， 迄 今 尚 未 滿 20年  12

            ， 被 告 自 亦 無 法 因 時 效 取 得 地 上 權 。 故 被 告 此 抗 辯 亦 非 可 採  13

            。  14

        � 、 按 租 用 基 地 建 築 房 屋 ， 承 租 人 房 屋 所 有 權 移 轉 時 ， 其 基 地 租  15

            賃 契 約 ， 對 於 房 屋 受 讓 人 ， 仍 繼 續 存 在 ， 民 法 第 426 條 之 1  16

            定 有 明 文 。 又 該 條 之 立 法 理 由 記 載 ： 租 用 基 地 建 築 房 屋 ， 於  17

            房 屋 所 有 權 移 轉 時 ， 房 屋 受 讓 人 如 無 基 地 租 賃 權 ， 基 地 出 租  18

            人 將 可 請 求 拆 屋 收 回 基 地 ， 殊 有 害 社 會 之 經 濟 。 為 促 進 土 地  19

            利 用 ， 並 安 定 社 會 經 濟 ， 實 務 上 於 此 情 形 ， 認 為 其 房 屋 所 有  20

            權 移 轉 時 ， 除 當 事 人 有 禁 止 轉 讓 房 屋 之 特 約 外 ， 應 推 定 基 地  21

            出 租 人 於 立 約 時 ， 即 已 同 意 租 賃 權 得 隨 建 築 物 而 移 轉 於 他 人  22

            ； 房 屋 受 讓 人 與 基 地 所 有 人 間 ， 仍 有 租 賃 關 係 存 在 （ 最 高 法  23

            院 43年 台 上 字 第 479 號 、 48年 台 上 字 第 227 號 及 52年 台 上 字  24

            第 2047號 等 判 例 參 照 ） 。 爰 參 酌 上 開 判 例 意 旨 ， 增 訂 本 條 ，  25

            並 明 定 其 租 賃 契 約 繼 續 存 在 ， 以 杜 紛 爭 等 語 。 查 系 爭 土 地 ，  26

            係 原 所 有 權 人 闕 德 籃 於 23年 間 出 租 予 闕 木 火 、 闕 山 慶 、 闕 山  27

            坑 及 闕 河 萬 、 闕 林 和 子 之 先 祖 建 屋 ， 嗣 由 闕 木 火 、 闕 山 慶 、  28

            闕 河 萬 、 闕 林 和 子 之 先 祖 建 屋 居 住 一 事 ， 業 據 系 爭 土 地 共 有  29

            人 闕 河 郎 於 另 案 審 理 時 自 承 ： 原 告 ( 按 闕 河 郎 ) 之 祖 父 闕 德  30

            籃 於 民 國 23年 ， 將 系 爭 土 地 以 口 頭 約 定 方 式 ， 未 定 期 限 出 租  31
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            予 訴 外 人 闕 木 火 等 5 人 ， 租 金 每 年 350 斤 稻 谷 ， 建 有 磚 石 多  01

            間 相 連 之 平 房 ， 共 約 120 坪 ， 自 住 使 用 ， 未 辦 保 存 登 記 。 這  02

            一 大 片 平 房 的 舊 門 牌 為 「 南 港 路 4 號 」 、 新 門 牌 為 「 南 港 路  03

            1段 390巷 1號 」 ； 前 案 訴 訟 審 理 時 證 人 闕 山 坑 證 述 ： 「 系 爭  04

            土 地 係 闕 山 坑 、 闕 木 火 、 闕 山 慶 、 厥 河 萬 、 闕 林 和 子 租 的 」  05

            等 語 (本 院 卷 四 第 119、 134頁 )， 並 提 出 自 承 闕 河 龍 於 79年 間  06

            書 寫 之 闕 河 萬 、 闕 林 和 子 、 闕 山 慶 、 闕 霞 地 租 欠 繳 紀 錄 1紙 (  07

            本 院 卷 四 第 136頁 )， 復 有 另 案 訴 訟 闕 霞 之 訴 訟 代 理 人 潘 明 城  08

            提 出 闕 霞 繳 納 61至 64、 70至 86年 租 金 之 收 據 (卷 四 第 138至  09

            163頁 )為 證 ， 應 可 認 定 。 原 告 雖 否 認 繳 納 租 金 收 據 之 真 正 ，  10

            惟 本 院 審 酌 闕 霞 之 代 理 人 於 另 案 訴 訟 業 已 提 出 收 據 原 件 ， 該  11

            收 據 紙 質 陳 舊 破 損 ， 以 肉 眼 觀 之 可 認 已 有 一 定 之 年 份 ， 該 收  12

            據 復 貼 有 印 花 稅 票 ， 且 其 地 租 金 額 各 年 度 不 同 ， 然 其 提 出 之  13

            74至 78年 度 之 地 租 收 據 金 額 分 別 為 1萬 3200元 、 1萬 1200元 、  14

            1萬 5300元 、 2萬 2100元 、 2萬 9300元 ， 均 與 另 案 訴 訟 闕 河 郎  15

            訴 訟 代 理 人 提 出 之 闕 河 龍 記 載 之 租 金 欠 繳 紀 錄 上 記 載 之 74至  16

            78各 年 金 額 相 同 。 故 足 認 前 開 繳 納 租 金 收 據 應 屬 真 實 。 是 以  17

            ， 系 爭 土 地 之 原 所 有 權 人 闕 德 籃 將 系 爭 土 地 出 租 予 闕 木 火 、  18

            闕 山 慶 、 闕 山 坑 及 闕 河 萬 、 闕 林 和 子 之 先 祖 建 築 系 爭 房 屋 。  19

            原 告 之 所 有 權 係 繼 承 自 闕 山 湯 ， 而 闕 山 湯 是 繼 承 自 闕 德 籃 而  20

            來 ， 原 告 自 應 繼 受 闕 德 籃 與 闕 木 火 等 承 租 人 之 基 地 租 賃 契 約  21

            ， 而 被 告 既 因 買 賣 而 受 讓 系 爭 房 屋 之 事 實 業 處 分 權 ， 依 前 開  22

            規 定 及 其 立 法 意 旨 ， 亦 應 適 用 前 開 規 定 ， 認 基 地 租 賃 契 約 ，  23

            對 於 房 屋 事 實 上 處 分 權 之 受 讓 人 ， 仍 繼 續 存 在 。 故 被 告 占 有  24

            系 爭 土 地 之 原 因 ， 係 基 於 基 地 租 賃 契 約 ， 對 原 告 應 非 無 權 占  25

            有 ， 自 無 不 當 得 利 可 言 。  26

        � 、 綜 上 所 述 ， 被 告 擁 有 事 實 上 處 分 權 之 系 爭 房 屋 占 有 如 附 圖 所  27

            示 之 系 爭 土 地 ， 係 基 於 基 地 租 賃 契 約 。 則 原 告 主 張 被 告 係 屬  28

            無 權 占 有 ， 依 不 當 得 利 請 求 被 告 給 付 相 當 於 租 金 之 不 當 得 利  29

            ， 即 為 無 理 由 ， 應 予 駁 回 。 原 告 之 訴 既 經 駁 回 ， 其 假 執 行 之  30

            聲 請 亦 失 所 附 麗 ， 亦 應 駁 回 。  31
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        五 、 本 件 事 證 已 臻 明 確 ， 兩 造 其 餘 攻 擊 防 禦 方 法 及 未 經 本 院 援 用  01

            之 證 據 ， 核 與 判 決 之 結 果 不 生 影 響 ， 爰 不 一 一 論 駁 ， 併 此 敘  02

            明 。  03

        六 、 據 上 論 結 ， 原 告 之 訴 為 無 理 由 ， 依 民 事 訴 訟 法 第 78條 ， 判 決  04

            如 主 文 。  05

        中     華     民     國   109   年     11    月     11     日  06

                        民 事 第 一 庭   法   官   劉 逸 成  07

        以 上 正 本 係 照 原 本 作 成 。  08

        如 對 本 判 決 上 訴 須 於 判 決 送 達 後  20 日 內 向 本 院 提 出 上 訴 狀 。 如  09

        委 任 律 師 提 起 上 訴 者 ， 應 一 併 繳 納 上 訴 審 裁 判 費 。  10

        中     華     民     國    109    年     11    月     11    日  11

                                    書 記 官   康 雅 婷  12
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