111# & £37F % 825

R
* e
S AT A @z
A 2 HEHF ARG AT
£1-

AR 4 M
PP TR
£ e
,ﬁ:),\ /L‘ Fﬁ ié; i
A EAREESEF R AR ARI2E8Y 10D 3 RS
i L]

= ile RIEAEZIIN ]zgipa TR - MBS G 32O
OO&%’OOOOOO%’){» #7” -{1‘-_4!! ’”‘TT L* E#q‘zg\«§£1% }%'

BHRAEHIRFFASFT M RBLSEERE S F EAT
2 o B FT4 150,000 % 35p A F112#8

BpAziF P b o 4E LB E 1L Fp ARI2ET 1
N & ;}";z \

ey
P PR RS EATE R

R e g M

SRR SR £ P AR RPN Y Y

7 Ao
*EAR - BN R A L ATE 4,700,000 FA S H EE A A
WM F TN s P TREE RS > R T AR E R A b
TG LD F s P sh4e ) 374 %14, 305, 000~ 3 R 2 TR 4R



%
f 2

;\‘
P

. ~

=y 7‘;/?)»9[4(‘1” °
f'—’%? R BB v o

1?5 2 d

~ AR

#é‘?%fk‘*é?; B A 'f’::léi—}%r”ﬁ:‘;?ég R o L AHE
DI - ~ PESE R X X A-F 38 2 %F}?;‘Z,%ﬁ‘ﬂ,[,xg\l,a‘i?%
Wik § 9556 5 1 $2 - 955 % XA M o M R AR R

P o 2 %%W”ﬂ’%ﬁ&%m%m*OOﬁOQ OOOOOO%{
1= 3e f'r’%zr“l A (dedfRl10E & &R F % 7368505
FLEHEHFEEARIIIELY 13p HFamII07 H EF %736
85dp g o2 [TH L4 22 ) A E500 %Kil 2
g OO OOR00005 2 #1822 5L » T # 4 £ 22
) ETEREERT R o ARG IEY E AT f EFA
2 FERG o FRACED AL REGRLITER (T
) 300,000 ~2 p A FE S RL B RELR p AT F
Pk o feE E0% B2 1A o 2 ALI2&TY 12p 423 iE:R %
LiEH2 p o HFRA230,000~ 5 F B LM
P’i‘fﬂi/@f‘-fﬁ)%'?BOO OOOmZi BPRAE el B REEY

D FEP L RELOE L 2 A 112ET0 125
%iiiu,ﬁa@:#ﬂa pak o3t Lt R2430,000~ c 5 R 2
J%ﬁﬁﬁfﬁnﬁﬁﬁﬁw>’ﬁdﬁuwiiw<aiﬁh7é
HEFEREF- > P BEHRBELINAETRZEP > RE AR
o A EFF o

LA

R 3 E P

B 2R RALI0E & P43 5T K £ 4058 41 %

= (”f?ﬁ& AEHERR) TR 2R PIRFER 0 dp BT L

PR QO@—QO&OOOOOOOOOOOOOOOO% gl s B
154@ Gt g 2 182 ~ 187252 - H P WS e K
FOO4EEOOR000000502E 3 T dorg £ #7o7 2& 50 6 % & 3F
FRAMENEF AL RPF AP (TR E D)

-



FomsLdpg R FAUREERRERE SRS
BLEEAAFEYN (THATRLY) ML T2 pl
1&57 23p 423 119&57% 22p o+ Ife3 % = 4 a-%f'_];c
FAarL W g nE 42 £30,000~ %k L2 di4e S A
WAL P IR > R L P R L WY

.
ke
b2
il
(“
Y
[}

G
5
¢
@
=K
i

=R 0 & 7 AE 4 430,000 o B
A AT REEI8E » FrART N B
FI AL RPIRF R T AP IEE AL M ED
PUEYFEEEER O ORI ETH oA ZYELF
PzRA B>t 1102102 26p ~110F122 17p E f o pfpcin e
FRMAAMGEAEF T g F (L2 F 2T 0 LY
FAN I c S J‘ﬁﬂg REZ ALY GINUFERE R AL L
B AREL A X E AR EARLEE 0T R
* ,:’:%PL’L-»'# » AR T LT T oo
(D2 58 £ Sk S 42 0 B 0 P2 52 7 (N IB A
LA AL T RRZY T2 G F A 2
ﬁ%g?}ig%,@ﬁ@%%}w

R+
’—’LF”ﬁL,f‘i #ﬂ’i ng«ﬁu; ;g,‘;%,,ﬂpj,l,;'}g!;;%
FaERY AL EH T 0 L RERETLAE o £

,uiiﬁﬁﬁ"fd*giﬁ$30000”’7¢A7@P11L&9H129i»
11272 11p - 5108 2 495 *v 42 & 2 % % #1300, 00
Oﬂ»’igln2ﬂ7”12ﬂij%ndﬂi@ 30,000~ - & & &
BOEE R G EIRAFF I P 25 2% R
%@%E%MM@ﬁmsi?ﬁA%c’%%WW%ﬁ“ﬁ.
E10B 7" > R AL AF06ESIRYT ) RE AT 4 ¥
P RBELALIMPRID P EHAEE Y 7 FHUEER N
x%#%w;aﬁ o A MP RN HI0R Y 4py ARE

7 % 241300,000~ > 2 p112&72 12p 442 Lt 2



0,000~ -
(E)i= 2276715 %138 ~ %4051 E 5 ~ $ 17950 %> Az A 2
TEE e T BP D Ndrd 2 B AT o 2R L ARE RS H
F#300,000~% p N FESeRLEPRELE pAT FH
Pk o fE E5% B2 A1E 0 2 pLI2&TY 12p 423 E:R %
Sz pok oo 42 B 430,000 o B oot AL PP IR
B d R2300,000~2 fp A Ef 4B B EEEp 4
_—L‘}F Pk dE AN E 2L 2 p 1128 T 12P 423
EE g EEp gk BHR230,000~ o 38R
o T 2 B
=~ AR R
(Fla 2 W o P a2k 2 P 3R 215, 000, 000 » FAL 2
HEXPE2RF MEFRIABR BTSRRI E S
FoREMP IR RS o RIMYE ST P RE]A & 2
SAEK) o AR P IRE OB 2o 4 £ 30, 000 7 s Su gk
TR NPT RAL P TR F A AL P RS A
‘?%#E%Wm&mmﬁ%ﬁﬁﬁﬁwﬁjmﬁiﬁﬁwﬁﬁo
DL mpr g si%y %
105#85 12p 2237 ek A BE-kwm % = & ”%?ﬁi’:@ﬁ

\‘

A

VAN

ERER -5 S A A LN S

3 kS
AR sRELS FoRe KA RFSIFE QX & ITH
i’$4WW$*WW*¢4?%éﬁgﬁﬁg%éioﬁ
LM ETI0ER IR LY NP2 5B L5 0
ﬁﬂﬁﬁ&P:%§§W2?;Efﬁ&%%iﬁg%ﬁ#
ﬁﬁ%fp%ﬁﬁiﬁﬁ%% CEFEA R A RR RPN
HEICH P 3 I MR & L0 M GRS P sRRAR
#*F hiiEd oo

G g dzps mw%éﬁi@%ié Ao LA R

A
»

N

A

F

TRIZ N E FADESIHAR T @0 AL 9550 ) By

FREE I o ﬁF%FJ}i?$°E£ﬁm
ia@x%@4$$,;wi¢%2%a§

B o SRR ALY LT



M R R AR i R R
,_FF T‘#Bg'fxﬁﬁ_é\- %}; 14? kR /é:_'ﬁj‘_‘% ’dg\pg : }/%!%7\
FH W oo

=~ i3 ﬂiﬁiﬁ

B Lz s gt ¥ ey > REARINE R PHF 5736
BT kLR FELEqpd o RAIIE67 22p B T F
%’%ﬂﬁﬁéwﬁi’&%iéﬁ~iﬁféwﬂnhw
V12p ~111#92 8p ek k2 H 2o A A NSRS
m B 7 ATy o

SiLfRFEERG DT - AL mEA0110£12730p » A
e EH T 2#Z L G101 #57 23p 5 EAEFR 9L
GEARY o L E R P T e P Tk
AEFH L 101252 23P A2 119E57 22P 1k » AfRAEH
ekt g ot TP iSSP T B

P @ 110#£102 26 » B4 53R R R
s T X 3 A » WP ki 205,000,000

7], 3 T ALFT AR 2 AR Ak 0 P SRR
BFXEARPE £FT ff? e 2B A pI01#D? 23p 422
= 7 42 £30,000~ h A2 e HEOOEOOZ2 OO#R.000000
%Mwhﬁﬁﬁ%%#ﬂWW$ EF L MPRT AL AR
$¢/“éﬂi"é‘}§ ﬂgﬁ? ,%ﬂ K‘T} ‘éi"é ,g’}fJ oj}t.. Fa p?
HRATI0&£ 122 17Tp » P45t ? % WA 3 D3P 3 ”ci\
TEE B A G TS ﬂﬁﬁw@%@ﬂ,xﬁ v
TR R AR AL [ ARG Y ;k%’x
Ba g s rur Y B8R A0l D2 23p KiTARY o RBM
ER A T e #ER004002 OO0 000000%%%&3&
WA DAL e E P £4£30,000~ > FF AT

-

}z:

EHEYEHALE  PERAL AL EEZARY | o
Mg AIRE 1 gz %%§ﬁ4@w*ﬂfiaA’¢4
kAR Ak e HEROOEOOR0000005L -



AL EY
B mp sk~ ¥R P L kb b gL

V-~

FEELRES

AN

(k2 2P PR (LT E NI EEZLL

2.

470
R kA2 RTOTIE S 1R Rk - L 2P gD
BRERRL 0 LE R

B A2 BTGRPy e £ 27§ WAL

LEFH7
R

SRFEFE ORFTFANT - USRS R

B2 AMELEZEFY MEBEANREFF A KEA LT

PR RSS2 BRFRG R EAD

WE A PHRLT ARG IFLIFARFRY > LY

UGHE N AT AY > P 20 NEFL2IFEFIA ~ 54

DIEFT N2 FF P~ o kTl e > & End

WP h 277 BBEB ) (BF2RT8ER & F 5613
p i

BLAAR g FBR) c AR AEPHAEFE S mBALET
FoRRARNEA TR B FE B HIRL LR A 0 S
ZFRBTIEFRIETF P2 c RELLARRIZ VY E T ARLM
PRz s SAENBRANEFERBZILE TR T2 » 22
SRR DR ERE Sh
ALEFRGHELEEDTIT] RREESTH LR
TEERFERFF P FAFH 0 %A 110830 319
;%ﬁ%ﬁi? SEARII0E B P RF FT36850F 5 L3 {7
]L_

BE oo Rmat111E6 220 B0 RT O BIFE L
2021 Rt gE~g a1l #£97 12 ~111#9
ESBkiﬁi@%znﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁém% #ery e
Sdhewhi 0 KL RA S A EE L A 0 304 22
fr2 ] e
FHAALRE RN AL R FE S 01102122300 MWD



cEz sy B E 2 pdS101&57 230 ~ A
A G AR ﬁ%é?\&ﬁ4é%fmmﬁ\ﬁ§ﬁmh;&
E A FHFA101#52 23p 42211952 229 & » fu%
= 230,000~ 7 s L AEHEET I (RAREF29] 2
32F ) > M RAAZ P IR F F AR E G AR FETA LT
7 (A RAREFEIFE ) » HA96FEDY 4p s BI4L 2 W &0
703710 31 P ¥F A EFHFD AL M £ :5‘;'
e fEA L P R A um g Mg d 2 Ba o )3
PPoR>t 1037127 31p (6 b ¥ 8 o 1%
Aa¥ F207TF 2 F208F ) 5 REAIE L%
IR G H R (27
$99F ) » AW NP RPN MEIE s PR
0000005 s L2 2 MM S BF XS
:fﬁn%il “Tom e B 104E Bz b % A g a;\l * g S
FE T AREH it 3R RS ], 984.5T
oo et S BL29T T W I82E FLE S 0 i S R
ToWE B ANIF EHIGE O REIIES ﬁmmg
2P R PR EMPRTI0EFERIAREEED
Bl o2 W 8 Papt k252 WA gy &
@_,a—_ dy £ ; E* kit %#7\ Vo # A ?'M}tﬁ‘ K Lti_'; =2
Bu i feS HE 1R LMk ® s P AR R 2
18& » e g B » = ¥ ﬁg%ﬁfﬁo 0007 » g K3
FEH AERENLTLIEFTRET & o

H LAY L EF ,a‘;t'; W »9@/@ 101#57 23p A==
PP L P IR A 2.2 430,000~ 5 ARiEpFEIN? R R
Fkh o LTI E 122 15P ¢ % RS Log 973 511107
5125452 In#rm (L AR E %1297 ) &2 ¥ 22073010
1#2110% B3 PIFEE5EFmEEY FFETI - 101& R
53,3337~ ~ 102# & 153,571~ ~103& R0~ ~ 104# & A 7%
BEEY IR ~105F R0~ ~106F R 21107 B % Ape@ iy
VAR P ondhE R PR YN EEMEREEY I N X

il

(Q.

o e ER Wy =

o5 WO % w
O

(EL

N

=

>
»

U A A

=1y
i\
- % i) QH

O
O

» bt £

ERENE

!

5?&‘“‘*}‘57" by
B

Y

-—N\
co

‘A 4

M ‘fm



BEYHFREFRALIFEIP@TEIN T ARLEESP
pl03E k2 7R zfﬁﬁf_%»]z» » 2101 ~102# & ¥ 3R 42
Fler T Tm b 59 5 4L MP IR 238 -

AAp 2 Fupppk 2 P ZREE AR B3 P L4 £ 30,000~ > 2Rk
8P e E P 3R A5, 000, 000~ > g k=
230,000~ HAFAEFE (RARE F208F ) - &
R AL W RN T RARL I RGP RO o AT
ZoME ek s TR a3t A F R0~ %1086 20P A
HEG S PuRR A ME SN R FT ERfEpR 2 Y e

R f‘ 15452 5. 423 AL 2 P 3k 0 AEH 2 119# 57 22
P oMLY YA R oL P IREE S PR RET (B
A %2027 ) o ek A i e P RS FRAE TR A AR
2 M AR A fjf‘u#ﬁ;ﬁ RN TEBP LR IRG R R
G AR EEEBEUFTER P LS AEGI8E AL B
%6, 480, 000~ » £25,000, 000 ~4psE# 5 > 2 + B F5R
Bt R om2mESN I BRAEFE LR RKS T I

OA A MR s EHFEEP]10£12230p » AR E
Hiamded LAY ARAFRFRATILIELY 270 45 %
R e T TR f A A g 1102127 30 p
Fé’liﬁiz?ﬁﬁ’“ﬁx/’”%ﬂﬁ?f” 98 A )”i\" SRATRR X (¢
F e FROOEOOR 00000050 ¥ 334 HZE A5 »
%’Kﬂiﬁﬂ cAEFH L p101ES Y 23p A2 2 119857 22p
by o R RN HRARA IITE2Y10P ¢ R RS LY
13 511107501025 S e A A EH Ttk 2 ¥ 82 P 2 #ﬁ»
2 MPRAHAT10£102 26 ~ 1104127 17P &7 2 3R
im*’ﬂi*mﬁ\ ”ﬁ]vﬁaﬁi*’wﬁhﬁﬁ
AERET

6.} B pArcit? & Rk 502 b’L’r"m‘ﬁtﬁ i 2110107 26 P
WP EER TAA YRR ALINGF AP FAES
Wz feih o XHELT T AP ¥R A e WP IR AT

._\

EZPE



5,000,000~ » e F1¥ ¥ F & 3 % 417 3098 & B fik
M RECRPAARIPE £7 3 4:%2 e B A p101#5
123 AzrE 1 Ae £ 30,000 N AR FEROOHEO02 OO
$.000000% 4% + 3% Wz A 4 Fﬁ PR BF PP R
*ﬁﬁ$¢%W?E 1 E 2K %»mﬁ@%iﬁéﬁ’ﬁ
EHAFT Rl L €7 P EMP R B HE Ef]kfr&ﬂ
&@mm%_fﬁs‘hwwwv*mﬂw$H0&12”Nﬁ P3ze
i THR R R A TARTHIEZ Rfth i Ao E TR
AR K V‘Eﬂkr%%ﬁi:}p‘% X "i‘-"é‘/i,jﬁ»‘;» IS L RIES
MxﬁﬁdpA:’wﬂzﬁ’éﬂ“§§”AIMA£5”23Ef-Tﬂij’
HEHE LT aFEA0O0E00ZLO0R00000054 F 133
Bz gy iqess > gas 8 24£30,000~ 0 FF AR

"?*Tﬁ‘di"’ﬁﬁﬂ$ WEx g EdYLZARY > W@
BAEFT R IR -BR EF O REERIFRS

‘W&E“Téﬁﬁfﬁ B2 1102107 26p 3 p
ﬁ%?mg‘Wﬁﬂ’ﬁﬁwﬁﬁﬁﬁﬁéﬁﬁéﬁaﬁ
4WWU%%%W¢ AP IRII0E127 1Tp P 3 S 44
wa$wﬁﬂw“1<ﬂjw;%%zmﬁ) T
Mg 2 8 2P AR L P RT T gk L W Y
@%ﬂﬁﬁwfmmﬁéﬁﬁ;’ﬂ?mmﬁhﬁﬁﬁig
REATER JEENBRIIE ST ERLIMP RE G
BERLATA B RIBRIT AELLGLE &Ko
TALRNPFESE TR NF ~ AE WL R A AR FHPN R
ﬁﬁ’ﬁmm“ﬁﬁﬁgiioﬁgﬁﬁﬁi(iﬁ&%%
2%P>W4%4WW B A EirE g 2 E o R R
% K’}t 4 4 uﬂ.r N A "b’i?}t 5

Ty

zl;g'i,

gperind

\b\

ALV

Y

it

2
Jﬁmﬁ;iﬁgﬁﬁﬂwf&ﬁﬁklmﬁ5”%Bﬁ' = F %
11215051985 e "2 e F 2 te A RPN & <H » 82
AT THPsR, LR RAREMPRE AR Y E S
PHIARELIEYE TN AN ZEMGH S T
LIRS



()@wﬁ4§¢«@%g¢;&&§ﬁwﬁ4%§’@gﬁu@ﬁz;
A e h S ,E;)?—ﬁ“,f 2.0 R FHT6TE % 178w
A A S I L AR e R F] o Ak BT

W
\

Ak 1

#dy o 3Ly iE

P AR R
1LE9 o BBt E oA

e e

R }“‘ﬂ} i
‘\E.‘

ﬁ\r IR 3&_\\

'\'l\.\\_, ~=t

B2 EREP 2 (B R i2RT2& B &1 3 % 155282 4-R, 4
SR ) o Lﬁﬂﬁﬁﬁ%ﬁﬁ%m@”ﬁ&éj&;@ﬁo~%

As R E 94018 wF P

=i

Gl i 3@ 'g 452; P s
FEFIEALS NS RETE %
ﬁiiﬁ%ﬁ’ﬁﬁéi*%ﬁfw4lﬁ e =
; 254 (BB i205E 5 F 3 51124

= ﬂmk

\/mﬂ,
|
(“

R S :;x¢%4%ﬁ“lﬁ
LiEd o AP IR T ARY
T oMM E T2 HRL
i@%’%%ﬁﬂfﬁﬁﬁﬁmﬂ
2L 7 PR R
L Mﬁt LR ST AR MPIRES
’f’“"i% Ik

244 2 Figk k& g/\4%%ﬁﬂ -*ﬁz,;i,@fufm%
FHERILEFEE AL 2L @R k£
2B g XY aE e ﬁ(i%ué“m

2

HEZP ZEIBREZ PG 2 LR XA

—
yb %
NN
=
«_)
&
3
S
o
ﬁ\

B i T

o
Nhud ﬁ}
P

N
3%
K
|

N

5

jpaa}
3
1\4\4
X
~
SR

T U

N =k ka%_‘d\
pvd

%\

sy

2

By

(Q

=\ —=
"\ N
T T @R <5
. e
= =k

pa T

[

=) @'ﬁ* b
P‘E -Ai&' “L‘-\:«‘; \‘7,'\"\ ﬁ?\",

.

-~
-

o W

{
o
IRl
g
\_i_"\
p_a

-*g:

,J:

ﬁ&éﬂw%AAQ%éﬁﬂﬁé’ﬁﬁﬁiﬁf%
FREBPNRED > I BRIk i
MLy FARERR R 0 B RERAIAFEFI L 222
HP ALY 0%%%%é%%ﬁ&ép’é§ﬁﬁj“i
SR - I I B BpE o 5 413 74 5990



REHR f’/«*@fﬁ‘ﬁﬂu iﬁ 73 2 A A AR R S R
VREARLE PP 3R 0 bt kS dp g o 4
?»T4ﬁiﬁﬂ4 P EREBRGFER
B f FERR p AT A TARTRLEE T A
AL TR R AARER G AL GHRE Y 5 A o L
/"a"fﬂ‘? =~ b ﬂvTﬂg% BEe > Riva@mitip T AT RE A
Nl bR ML Y RO T I AL P RiER L2
o A “l:ﬂﬂ? A ﬂgl%iimﬁ?ﬁ rwztict’ﬁ’f%
REX > T 2LV o
B4 g EIDE Yy > LREAEERLBL kL H 2 | £
o MEBRNZBFIONTEREIPERERLEY S AT R
FHA ﬁfﬁ‘%ﬂ: IR A (A A E %2997 ) o H }
R EFH LM EZTA A IR AP > B Aty
’é%&a?"‘]*ﬁ FEE A4k | 2. Br~ » AP L EEE L W gD

o E

-

&
>

X
SRR R SLF RN SR S RO A B F 1
T i *F’f“”%i.ma4ﬁ%% apo AL
iﬁ ﬁﬁ%ﬁaiikﬁi 4 3 ﬁu%.o&

u;aﬁiﬁ¢ﬁ1m3999ﬂ%53&r %hunﬁ&ﬂﬂl
3 %4555~ 109 & 5 3 % 18487 F 2|4
W&#éﬁ%ﬁﬁéﬁiﬁgﬁﬁA’ﬁ~?F/&?#i
2o kEHATE0E97 9p {HF L& 0 T1I1-15
A 4 18T AP G E 3 #wlmﬁﬂﬁé*ﬁ
Eiai Rt ’Wﬁﬁkéiri”ﬁﬁqﬁwiﬁﬁw

- ‘ 2 EETEE o AI0]E &:%a
2| F $4B5EA T A PR TR E A1092 B 3 3

%
< S

e I e e

IM%NiAwaxhﬁiéﬁﬂﬁciwtwmi¢P¢4@
PoPZREEF A ol EEERE TR P ERE
RFEGAR LY T LR F A O EBRGIHRLEEED
Pl F s ES REARMNEABEREIMHG S 2R
Lm by ky2p ERELIBRREMESZ kA EH 2|

11



FA- & RERERT o B R R AGE FT6TIE R 19
,ﬁiﬁe}t%&E%%~]‘ﬁéG\%}=_—r_x%’§£x§’i}j:-
¥
F'

oy
?\E
ﬂ}
=

2

2 1
SFmiEEr 2 RFa XFIE o R AR ﬁ’@fﬁﬂ
» A E Tm“m¢~hﬁmv °%7$—?ﬂ'%aﬁfﬁ£
A mER R 2R FE XA 4 47
Qﬁ’ﬁﬂﬁiﬂ»fﬁjr% AVE SR E
A 4%

(w

ey
=
~
PES

Booagfgd o FERpE L ZIE > A
gﬁﬁaﬁﬁ(ﬂ£¢MMﬁ§p_*“M%%JL%:$
) ox EEFAGRERIFEN A RLERT A 0
#ﬁlkiﬁﬁﬁw%ﬁﬁﬁ FRiER L H

AL FEs LB Aaurl11£92 12p ~111&92 8p B
BrLEPorg BT IS L2021 S doibit > WY
NF CMPRERL G REATE 2 kLR PR ES
POMPkTEEEYRFALGRY fLEa %3 E

RRLZL 3 a0k sE2p2 T LREBRNEFITY
zgg%ﬁﬁéﬁygaﬁ~rwﬁ$ﬁ1H399HMA&i£
L2 p o orggpg et 23 @4 TEG 4o
CiE P L 3@1 Wit g2 AP > it d %ot B 164

EHELARY 2L ETE EFET CRPE 0 1K G 1,2
T4 e 2k @ 153,055 % 2~ 3k & 45533, 7T

S e E3] 0845 % 2 % s doit B2 7 44182

et o 1K & #6539, 21 % 2 ¢~ 4k & 45106, 50T 5

?’%#M5HJ12?’ﬁiéﬁggaaamQQﬁQ

OF0000 54 3 > @ A R AT L E R *Bapn i i
ZEP R - A T
i

iﬁﬁiﬁ%?‘nn%%
TR EE 0 A @#wx AR RFEATETH G
& 522,349,000~ (3% 5% :19,810,000+2,539,000=22,
349,000) - F wt k& i:;za%gf;$gmiz;
#110#127 16p B2 FRHFL7 £ &

@ﬁ%ﬁ%%%%ﬁﬁﬁ%’?ﬁw%ii’ﬂ@%ﬂﬁ

T o B
RS SRS BY PRS-
d e Fen - SEA S BRY
i

|+

gt

a

) S—
dif

(w



B o Z‘sé‘-’%ﬁ_.ﬁfﬁa?ﬁ "4 £ 30,000~ 0 2 k& iE kT
TERRIN AL AR ZED
#2£30,000 B4k 2 ¥ B0 Féiﬂ’-*

5 ﬁﬁwom RS TR R CE
BREFRAKLEET P REGAPFAEEL T F
1o 2 GAWGFL2EMRITARLE LT P RE
ﬁ’fﬁfﬁﬁﬁﬁ’ﬁﬁﬁﬁiﬁ’@ﬁ%im’@ﬁ
EE Sy AR EFLABRE VS LIS 2 A
A \Fﬁﬂgﬁazung RN E AN RN 82NN
197 12p 423211277 11p £ 101 * #rX 4p§ > 42 & 2. 7
B4 % 3+300, 000~ (& 5 :30,000x10=300,000) -
ERALZIBRALAEE D MPREELEFTRZ X F E150,
000~ (& 5% :300,000x1/2=150,000) ~ m < ¥ k15
0,000~ > %2 p112&7" 12B4&i£3ﬁ<,§“:ifé—=3ﬁviﬂi 3
PEYHRAE R F£iE15,000 (&N 30,000x1/2=15,0
00) ~ 45 2E15 000~ (& 5% :30,000x1/2=15,00
0) » PRV - ALARGERFEEGRALEL T A &%
Sqrm it PIMAY A F @A TR R LR B 2

Z_W 2o FF 0 Mt A o

()45 35 o & F T_Hp ‘g\’"ﬁ » BARA N EREA @G REGE g2
BEm A8 pRBELRA [ BUER li,iﬁ—“sg‘_:g%A
igmﬁﬁéﬂﬁ%a*ﬁﬁﬁ&ﬁﬁaﬁiiﬁéﬁ’-¥§ﬂ%$p
B2 75 0 B - 2kt 0 AR $ 220 ¥ 297 2
< om otz IFZZ»’ llxdlﬁﬁpﬁlm—*‘ ] IF%E/\?E”—:‘—
Rz IR 2 BEL S B ‘}J,\,NIF ik Aflx R
CESRE FER %ﬂ’ﬁﬁﬁié%’ﬁé%%$%%%

-\mf%“r‘L 5

\'ﬂ_

NN

i

5178 ~ % 203iFrP 2o LA hAfRLEE P
RERD Y E gt AR LG R
ﬁ%iﬁw#41MﬁW7azéﬂ4’ﬁﬁéﬁmwm%
RE I E N - A #5457 8 (L 2=% 5561

13



i%&ﬂﬁ)’{ﬁ%%ﬁﬁ%ﬁféﬁ\mmﬁﬁﬁﬁl
1287 8p A= WP b > 4&& L0503 B 214 @k
¥ o
Ao arak s R RARGEFTETIES IR ~ 1795 R T R
BEHEELT SCMPRE I ERETRRERRL 0 2L
L hd g £=150,000~ ~ 4 5 2k 150,000~ %2 355 11
2EBH P AT P ok o A LG R 1L 0 Fall2e
TP12p A2 ER i EH2p it o R EEHRELFE]
5,000~ ~ 4 5 @E15,000~ > 23 =d > &5 HF S R
4\ LL#%]L».L ’f%f'lf‘l_r} ,}‘@_ 5;?"0
= v R ﬁ»p?}f‘? ;}7?&1}"{—‘:}; AT 2B E j]‘}}%v’*‘ BLIRIR A 0 BT
Frn 2 %390k w202 RET o T A E O THEAE
%ﬁﬁﬁii’i@%%ﬁﬁésﬁ\?‘ﬁmﬁ SAR % P
sTEL R BERE 2 REIGRINA > BBER T2 B
FleFz B e m L AR 0 BE A B oo
AN AEREC B 3G ERITF TS 2 TR R
Pz % 4 BE £ E- wansi » BB gL A o

LR f R kg Ak $ 7995 - 58518 8 15F A

S F o ® 112 & 8 ¢ 24 p
REF R 2 OF LS

R A GRR AT

Godt RN LA Tr s AN R EEE20p Moe AP T IRk o 4o

L ERFRAL o - HRR I RFEAT -

fF % ® 112 & 8 ' 24 P

*

puu)

—\

& D ARII0E R PRF “‘7368%";}%%&?“% ?ifilllﬁéﬂ |
3P HIREII07 M %3 % 736854 § 2 2 4 2 HIA
%’fbl N 2

WS A B & SRS |EFep (5020 #1185
“““““““““ Bilw & & g |WB2Ea
= o Poowm (EHRY & | B H MR




(\ER)

E s i
B R
1 3 E s HBO0EO| & F |- &: 1285.80 B
# oL 45| OF00003 55 |3~ ¥ |- & 153.05
R B wE ~ | =& 533.77
154 fos B 1182 35| B |HH-7: 11.88
5L B~ 4| £35: 1984.5
F i~
3%
Y |REEH ARG AP
2 182 2 FEOOLEO | % Fl1k: 539.21 >3
O£000000000| % ~ #|4% : 106.50
w o 5~ H |3 645,71
______________ A 41
fis B 1182 35| % ~ 4k
o4
L
% PR R ARG G U APRER E e

15





.he-table {
  position: relative;
  width: 100%;
  table-layout: fixed;
  border-collapse: collapse;
}

.he-td {
  position: relative;
  min-height: 30px;
  line-height: 150%;
  vertical-align: top;
  padding: 3px 6px 3px 6px;
  border: 1px solid black;
  word-wrap: break-word;
  /*overflow: hidden; 為了TD下的DIV固定高度，把這個STYLE拿掉*/ 
}

.pen-record {
  display: flex;
  flex-direction: row;
}

.pen-record-ans {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-ques {
  flex: initial;
  outline-color: #AAAAAA;
  max-width: 600px;
}

.pen-record-text {
  flex: 1;
  outline-color: #AAAAAA;
}

.he-h1 {
  text-align: center;
  font-size: 28px;
  line-height: 185%;
}

.he-h2 {
  line-height: 150%;
}

.he-h3 {
/*  font-weight: bold;
  line-height: 200%;*/
  /*padding-left: 96px;*/
}

/*.he-button {
  position: relative;
  display: inline-block;
  cursor: pointer;
  padding: 0 4px;
  margin: 0 2px;
  background: linear-gradient(#ffffff,#E0E1E2);
  border-radius: 3px;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.15) inset;
  -webkit-user-select: none !important;
  transition: opacity .1s ease,background-color .1s ease,color .1s ease,box-shadow .1s ease,background .1s ease;
}

.he-button:hover {
  background: #FFF;
  box-shadow: 0 0 0 1px rgba(34,36,38,.35) inset, 0 0 0 0 rgba(34,36,38,.15) inset;
}*/

.ui-resizable-helper {
    border: 2px dotted #888888;
    background-color: #888888;
    opacity: .3;
}

.thin-scrollbar::-webkit-scrollbar {
    height: 10px;
    width: 10px;
}

::-webkit-scrollbar {
    height: 15px;
    width: 15px;
}

::-webkit-scrollbar-thumb {
    border-radius: 5px;
    box-shadow: inset 0 0 6px rgba(0,0,0,0.6); 
    background-color: #DDDDDD;
}

/*overWrite user agent styleSheet*/
table {
    white-space: inherit;
    line-height: inherit;
    font-weight: inherit;
    font-size: inherit;
    font-style: inherit;
}

@media print {
    .page-break {
        page-break-after: always;
    }
}

/* 為了讓padding可以讓裡面長 */
* { 
  -webkit-box-sizing: border-box; /* Safari/Chrome, other WebKit */
  -moz-box-sizing: border-box;    /* Firefox, other Gecko */
  box-sizing: border-box;         /* Opera/IE 8+ */
 }

/*selection color*/
::selection{
  background: #009FCC;
}

.barcode {
	font-family: "Free 3 of 9";
}

div {
  -ms-text-justify: inter-ideograph;
}

.justify-para {
  text-align:justify;
  text-align-last:justify
 }
 
.lightbar {
	background : yellow ;
}

#loadingSpinner {
  margin: 100px auto 0;
  width: 70px;
  text-align: center;
}

#loadingSpinner > div {
  width: 18px;
  height: 18px;
  background-color: #333;
  margin-left : 10px;
  border-radius: 100%;
  display: inline-block;
  -webkit-animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
  animation: sk-bouncedelay 2.4s infinite ease-in-out both;
}

#loadingSpinner .bounce1 {
  -webkit-animation-delay: -1.2s;
  animation-delay: -1.2s;
}

#loadingSpinner .bounce2 {
  -webkit-animation-delay: -0.6s;
  animation-delay: -0.6s;
}

@-webkit-keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { -webkit-transform: scale(0) }
  40% { -webkit-transform: scale(1.0) }
}

@keyframes sk-bouncedelay {
  0%, 80%, 100% { 
    -webkit-transform: scale(0);
    transform: scale(0);
  } 40% { 
    -webkit-transform: scale(1.0);
    transform: scale(1.0);
  }
}
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臺灣南投地方法院民事判決
111年度重訴字第82號
原      告  卓益任  
            卓維展  
共      同
訴訟代理人  胡宗典律師
被      告  紳豐畜產加工股份有限公司


兼  上一人
法定代理人  張秀娥  


被      告  陳達成  
            陳明珠  
共      同
訴訟代理人  陳富美  
上列當事人間遷讓房屋事件，本院於民國112年8月10日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
被告紳豐畜產加工股份有限公司、陳明珠應將門牌號碼南投縣○○鎮○○路000○00號建物即如附表所示建物騰空遷讓返還原告。
被告紳豐畜產加工股份有限公司、陳明珠應各給付原告卓益任新臺幣150,000元、原告卓維展新臺幣150,000元及均自民國112年8月8日起至清償日止，按年息5%計算之利息，暨自民國112年7月12日起至返還第一項建物之日止，按月各給付原告卓益任新臺幣15,000元、原告卓維展新臺幣15,000元。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告紳豐畜產加工股份有限公司、陳明珠負擔。 
本判決第一項於原告以新臺幣4,700,000元為被告紳豐畜產加工股份有限公司、陳明珠供擔保後，得假執行；但被告紳豐畜產加工股份有限公司、陳明珠如以新臺幣14,305,000元為原告預供擔保，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。
    事實及理由
壹、程序方面：
　　按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但基礎事實同一者、擴張應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第2、3款定有明文。經查：原告起訴時原聲明請求被告應將門牌號碼南投縣○○鎮○○路000○00號建物即如附表所示建物（如本院110年度司執字第7368號清償票款執行事件民國111年4月13日投院璋110司執孝字第7368號拍賣公告【下稱系爭拍賣公告】附表建號部分編號1、2即南投縣○○鎮○○段000○號及暫編182建號，下稱系爭建物）騰空遷讓返還予原告。嗣於本院審理中追加以不當得利之法律關係，請求先位聲明：被告應給付原告新臺幣（下同）300,000 元及自民事追加變更聲明狀送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息，及自112年7月12日起至返還系爭建物之日止，按月給付原告30,000元；備位聲明：被告陳明珠應給付原告300,000元及自民事追加變更聲明狀送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息，及自112年7月12日起至返還系爭建物之日止，按月給付原告30,000元。核原告上開追加請求不當得利部分，與請求遷讓返還系爭建物之基礎事實均屬同一，且屬擴張應受判決事項之聲明，依首揭規定，應予准許。
貳、實體方面：
一、原告主張略以：
  ㈠原告前經本院110年度司執字第7368號清償票款強制執行事件（下稱系爭執行事件）所為之強制執行程序，拍定取得坐落南投縣○○鎮○○段0000○000000○0000地號土地、同段154建號建物及暫編182、187建號建物。其中門牌號碼南投縣○○鎮○○路000○00號建物即如附表所示建物即系爭建物原為被告紳豐畜產加工股份有限公司（下稱紳豐公司）所有，依系爭拍賣公告使用情形欄㈣記載被告陳達成提出經公證之房屋租賃契約（下稱系爭租約），陳稱系爭建物已自101年5月23日起至119年5月22日止出租予第三人。系爭租約記載被告紳豐公司以每月租金30,000元將系爭建物出租予被告紳豐公司之員工即被告陳明珠，然被告陳明珠身為被告紳豐公司之員工，實無反客為主承租系爭建物之理；被告紳豐公司之公司登記地址迄今仍在系爭建物門牌處，並未遷移他處；系爭建物總樓層面積極廣，每月租金卻僅30,000元，顯低於市場行情，且租賃期間長達18年，卻未賦予出租人調整租金之權利；被告陳明珠實際上並未繳納租金，被告紳豐公司亦無申報租金所得等情，顯有違常情。被告紳豐公司、陳明珠分別於110年10月26日、110年12月17日具狀向財政部中區國稅局陳述其等間並無租賃系爭建物之事實，足認被告紳豐公司與被告陳明珠簽立系爭租約係出於通謀虛偽之意思表示，目的係避免系爭建物遭拍賣、讓被告紳豐公司能繼續使用系爭建物，系爭租約並非真正。
  ㈡被告張秀娥為被告紳豐公司之法定代理人，被告陳達成與被告張秀娥為夫妻，且係被告紳豐公司之實際負責人，被告均無權占有系爭建物，原告得本於系爭建物所有權人之地位，請求被告將系爭建物騰空遷讓返還原告。被告無權占有原告所有之系爭建物，受有相當於租金之不當得利，並致原告受有無法使用系爭建物之損害，被告應返還其所受利益。參酌系爭租約記載每月租金30,000元，被告應自111年9月12日起至112年7月11日止給付10個月相當於租金之不當得利300,000元，及自112年7月12日起按月給付原告30,000元。倘系爭租約為真，則不當得利部分請審理訴之聲明⒉備位之訴；原告依民法第425條規定繼受出租人地位，被告陳明珠拖欠租金10個月，依系爭租約第6條第1項約定，原告以民事追加變更聲明狀催告被告陳明珠3日內給付租金且不待期限屆滿以該書狀終止系爭租約。被告陳明珠應給付10個月相當於租金之不當得利300,000元，及自112年7月12日起按月給付原告30,000元。
　㈢依民法767條第1項、第455條前段、第179條規定，提起本件訴訟。並聲明：⒈如主文第1項所示。⒉先位：被告應給付原告300,000元及自民事追加變更聲明狀送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息，及自112年7月12日起至返還系爭建物之日止，按月給付原告30,000元。備位：被告陳明珠應給付原告300,000元及自民事追加變更聲明狀送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息，及自112年7月12日起至返還系爭建物之日止，按月給付原告30,000元。⒊願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告抗辯略以：
  ㈠被告紳豐公司前向與被告陳明珠借款5,000,000元，因被告紳豐公司無法還款，被告張秀娥無心繼續經營被告紳豐公司，被告陳明珠有心接手，被告紳豐公司、陳明珠因而成立系爭租約，以被告陳明珠每月應繳納之租金30,000元抵充被告紳豐公司所應償還被告陳明珠之債務，故被告陳明珠方未實際按月給付30,000元予被告紳豐公司，系爭租約乃真正。
  ㈡被告陳明珠於簽立系爭契約後仍與被告紳豐公司合作，嗣於105年8月12日與訴外人廖水田簽立合作契約書，將系爭建物及廠房設備委由廖水田經營管理，嗣因虧損便終止合作關係，被告陳明珠又回頭與被告紳豐公司合作經營屠宰業。被告陳明珠另於110年間以被告紳豐公司之名義將系爭建物分租予訴外人巨立食品有限公司；且行政院農業委員會動植物防疫檢疫局屠宰衛生檢查計時卡、屠宰衛生檢查廢棄屠體內臟簽收單上有被告陳明珠之簽名，以上足證被告陳明珠承租使用系爭建物。
  ㈢被告紳豐公司及被告陳明珠為系爭建物之占有人，被告陳明珠依民法第425條第1項規定，得於系爭租約存續期間內繼續租用系爭建物，屬有權占有系爭建物。系爭租約於系爭執行事件中經各債權人檢驗，且系爭拍賣公告已載明系爭建物不點交，拍賣成交價格亦反映系爭租約存在之事實，原告方能以低價拍定，故原告請求被告將系爭建物騰空遷讓返還原告並請求相當於租金之不當得利，於法無據。並聲明：原告之訴駁回。
三、兩造不爭執事項：　　
  ㈠系爭建物原為被告紳豐所有，嗣經本院110年度司執字第7368號即系爭執行事件拍賣，原告於111年6月22日聲明應買得標，權利範圍各2分之1，原告卓益任、卓維展分別於111年9月12日、111年9月8日收受系爭建物之不動產權利移轉證書而取得所有權。
  ㈡系爭執行事件拍賣期間，被告陳達成於110年12月30日向本院民事執行處陳報公證書附101年5月23日房屋租賃契約書即系爭租約，記載被告紳豐公司將系爭建物出租被告陳明珠，租賃期限自101年5月23日起至119年5月22日止。本院民事執行處將上情記載於拍賣公告，並載明系爭建物拍定後不點交。
  ㈢被告陳達成、紳豐公司於110年10月26日向財政部中區國稅局提出說明書，記載「紳豐畜產向陳明珠借款5,000,000 元，但因紳豐畜產有欠銀行款項及國稅局稅款，陳明珠擔心廠商設備被拍賣拿不到錢，故紳豐畜產自101年5月23日起以每月租金30,000元出租南投縣○○鎮○○里○○路000○00號鋼骨造3層樓建築物予陳明珠，事實上陳明珠並未給付租金給紳豐畜產，機器設備也是由紳豐畜產使用」。被告陳明珠於110年12月17日向財政部中區國稅局提出說明書，記載「因紳豐畜產有欠銀行款項及國稅局稅款，我擔心紳豐畜產的廠商設備如果被拍賣，紳豐畜產就沒有營業收入，沒辦法還款給我，所以與紳豐畜產於101年5月23日簽訂租約，將紳豐畜產名下南投縣○○鎮○○里○○路000○00號鋼骨造3層樓建築物出租給我，約定每月租金30,000元，事實上我沒有給付紳豐畜產租金，機器設備也是由紳豐畜產使用」。
  ㈣經濟部商工登記公示資料記載被告紳豐公司之代表人為被告張秀娥，所在地位於南投縣○○鎮○○路000○00號，營業狀況為營業中。
  ㈤被告陳明珠、紳豐公司為系爭建物之占有人。
四、兩造爭執事項：
  ㈠被告紳豐公司、陳明珠間之系爭租約是否出於通謀虛偽意思表示而無效？
  ㈡原告依民法第767條第1項規定，請求被告應將系爭建物騰空遷讓返還原告，是否有據？
　㈢原告依民法第179條請求被告給付相當於租金之不當得利，是否有據？　
五、本院之判斷：
  ㈠按稱租賃者，謂當事人約定，一方以物租與他方使用收益，他方支付租金之契約；出租人於租賃物交付後，承租人占有中，縱將其所有權讓與第三人，其租賃契約，對於受讓人仍繼續存在；前項規定，於未經公證之不動產租賃契約，其期限逾5年或未定期限者，不適用之，民法第421條第1項、第425條第1、2項固有明文。上述租賃物所有權讓與，包括強制執行拍賣之所有權移轉在內（最高法院78年度台上字第613號判決意旨參照）。表意人與相對人通謀而為虛偽意思表示者，其意思表示無效；但不得以其無效對抗善意第三人，民法第87條第1項亦有明文。原告主張被告紳豐公司與被告陳明珠間之系爭租約係基於通謀虛偽意思表示而訂立，為被告所否認，並以前詞置辯。經查：
　⒈系爭建物原為被告紳豐公司所有，被告紳豐公司積欠臺灣中小企業銀行股份有限公司債務未清償，該行於110年3月31日聲請強制執行，經本院110年度司執字第7368號即系爭執行事件拍賣，原告於111年6月22日聲明應買得標，權利範圍各2分之1，原告卓益任、卓維展分別於111年9月12日、111年9月8日收受系爭建物之不動產權利移轉證書而取得所有權，已如前述，足見原告為系爭建物之所有權人，應有部分各2分之1。
　⒉審諸被告陳達成於系爭執行事件中於110年12月30日陳報經公證之系爭租約，其上記載簽立日期為101年5月23日、出租人為被告紳豐公司、承租人為被告陳明珠、租賃標的為系爭建物、租賃期間自101年5月23日起至119年5月22日止、租金每月30,000元，有系爭租約在卷可佐（見本院卷第29頁至第32頁），而依被告陳明珠之勞保局被保險人投保資料查詢所示（見本院卷第69頁），其於96年5月4日加保於被告紳豐公司，於103年10月31日退保，被告共同訴訟代理人陳富美當庭陳稱被告陳明珠很久以前係被告紳豐公司之員工，被告陳明珠於103年12月31日後即非被告紳豐公司之員工等語（見本院卷第207頁至第208頁）；依經濟部商工登記公示資料查詢服務、系爭建物登記第一類謄本所示（見本院卷第63頁、第99頁），被告紳豐公司設址於門牌號碼南投縣○○鎮○○路000○00號即系爭建物之門牌處，經營屠宰業等，如附表編號1所示同段154建號建物謄本記載主要用途為屠宰場、警衛室、樓梯間，主要建材為鋼骨造，3層總面積達1,984.5平方公尺，如附表編號2所示暫編182建號建物，用途為殺菌區、機房、畜產加工區，建材為鋼架，被告紳豐公司現仍營業中等情，則被告陳明珠於101年當時既為被告紳豐公司之員工，被告紳豐公司設址於系爭建物且以該處經營屠宰業，衡情豈有使用系爭建物營業之僱用人即被告紳豐公司將營業場址出租予其員工即被告陳明珠之理，且系爭租約租期長達18年，承租面積甚廣，每月租金竟僅30,000元，實遠低於市場行情，系爭租約是否為真實顯屬有疑。
　⒊倘系爭租約為真實，被告紳豐公司理應自101年5月23日起每月收取被告陳明珠支付之租金30,000元，然依財政部中區國稅局竹山稽徵所111年12月15日中區國稅竹山營所字第1110751254號書函所示（見本院卷第129頁），被告紳豐公司於101年至110年度營利事業所得稅結算申報租賃收入，101年度153,333元、102年度153,571元、103年度0元、104年度未辦理結算申報、105年度0元、106年度至110年度皆未辦理結算申報，且前揭年度已辦理營利事業所得稅結算申報書內，並無申報租賃收入交易對象明細資料等情，可見被告紳豐公司自103年度至今均未申報租賃收入，且101、102年度申報租賃收入資料並無交易對象為被告陳明珠之佐證。
　⒋被告抗辯被告陳明珠雖未實際每月給付租金30,000元，然被告紳豐公司前向被告陳明珠借款5,000,000元，故係以每月租金30,000元抵充借款債務等語（見本院卷第208頁）。惟被告就被告紳豐公司與被告陳明珠有上開約定一節，除被告之陳述外，另以法務部行政執行署彰化分署108年6月20日查封筆錄為據，抗辯被告陳達成於該執行事件陳稱被告紳豐公司將同段154建號出租予被告陳明珠，租期至119年5月22日，被告紳豐公司前向被告陳明珠借款，用租金抵等語（見本院卷第252頁），惟被告陳達成此部分陳述即同本件被告之抗辯，而被告就被告紳豐公司與被告陳明珠有上開約定一節並未提出其他證據以實其說，且系爭租約18年之租金總和係6,480,000元，與5,000,000元相距甚多，被告上開抗辯實屬有疑，被告陳達成於上開執行事件之陳述無從為有利於被告之認定。
　⒌被告陳達成於系爭執行事件中於110年12月30日向本院民事執行處提出系爭租約，本院民事執行處於111年1月27日拍賣公告使用情形㈣記載「…另據債務人陳達成110年12月30日陳報之公證書附房屋租賃契約影本記載，房屋所在地及使用範圍：南投縣○○鎮○○路000○00號鋼骨造3層樓建築物全部出租；租賃期限：自101年5月23日起至119年5月22日止」，惟財政部中區國稅局以111年2月10日中區國稅竹山營所字第1110750102號函知本院民事執行處被告紳豐公司及被告陳明珠分別於110年10月26日、110年12月17日提示之說明書內容，其等皆陳述其公證租約並無承租事實，經本院調取系爭執行事件卷宗核閱無誤。
　⒍上開財政部中區國稅局函文所附被告陳達成110年10月26日說明書記載「本人為紳豐畜產加工股份有限公司負責人張秀娥之配偶，受其委託至貴所說明…，紳豐畜產向陳明珠借款5,000,000元，但因紳豐畜產有欠銀行款項及國稅局稅款，陳明珠擔心廠商設備被拍賣拿不到錢，故紳豐畜產自101年5月23日起以每月租金30,000元出租南投縣○○鎮○○里○○路000○00號鋼骨造3層樓建築物予陳明珠，事實上陳明珠並未給付租金給紳豐畜產，機器設備也是由紳豐畜產使用，紳豐畜產若有營收，也會多少還陳明珠一些借款」；財政部中區國稅局上開函文所附被告陳明珠110年12月17日說明書記載「因紳豐畜產有欠銀行款項及國稅局稅款，我擔心紳豐畜產的廠商設備如果被拍賣，紳豐畜產就沒有營業收入，沒辦法還款給我，所以與紳豐畜產於101年5月23日簽訂租約，將紳豐畜產名下南投縣○○鎮○○里○○路000○00號鋼骨造3層樓建築物出租給我，約定每月租金30,000元，事實上我沒有給付紳豐畜產租金，機器設備也是由紳豐畜產使用，紳豐畜產若有營收，會多少還我一些錢」等情，被告共同訴訟代理人陳富美亦當庭自陳上開被告陳達成110年10月26日說明書係被告陳達成所提出，此說明書內容為被告紳豐公司及被告陳明珠所肯認，被告陳明珠110年12月17日說明書為被告陳明珠所提出等語（見本院卷第206頁），綜合上開情節，堪認被告紳豐公司與被告陳明珠間並無被告紳豐公司以系爭建物出租與被告陳明珠使用收益，被告陳明珠支付租金之意思表示合致，系爭租約係被告紳豐公司與被告陳明珠通謀虛偽意思表示而簽立，依上開規定，系爭租約為無效。
　⒎被告提出被證8合作契約書、屠宰衛生檢查廢棄屠體內臟簽收單，抗辯系爭租約為真等等。該合作契約書（見本院卷第275頁）僅係被告陳明珠與他人合作經營之契約書，不足以證明被告紳豐公司與被告陳明珠間之系爭租約為真。又依行政院農業委員會動植物防疫檢疫局112年5月30日防檢六字第1121505198號檢附之屠宰衛生檢查廢棄屠體內臟簽收單，雖有部分有「陳明珠」之簽名，然被告陳明珠代表被告紳豐公司場方人員簽名上開文件，可能基於之法律關係甚多，此不足證明系爭租約為真。
　㈡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項前段及中段分別定有明文。又以無權占有為原因，請求返還所有物之訴，被告以非無權占有為抗辯者，原告於被告無權占有之事實，無舉證責任，被告應就其取得占有，係有正當權源之事實證明之(最高法院72年度台上字第1552號判決意旨參照)。請求返還所有物之訴，應以現在占有人為被告。對於物有事實上管領之力者，為占有人，民法第940條定有明文。所謂對於物有事實上管領之力，如對於物已有確定及繼續之支配關係，或者已立於得排除他人干涉之狀態者，均可謂對於物已有事實上之管領力（最高法院95年台上字第1124號判決意旨參照）。經查：
　⒈系爭租約既為無效，被告陳明珠即不得依民法第425條第1項之規定，抗辯有權占有系爭建物，故被告陳明珠以系爭租約抗辯其有權占有系爭建物，並不可採。被告紳豐公司及被告陳明珠均自認其等占有系爭建物，然未提出其他證據證明其等具占有系爭建物之合法權源，自屬無權占有，則原告依民法第767條第1項規定，請求被告紳豐公司及被告陳明珠騰空遷讓返還系爭建物，核屬有據。
　⒉被告抗辯系爭拍賣公告使用情形㈣記載不點交，原告不得請求其返還系爭建物等等。系爭拍賣公告使用情形㈣記載系爭建物不點交，有系爭拍賣公告附卷可憑（見本院卷第27頁），惟強制執行法明定點交程序之目的，乃為避免買受人慮及債務人或其他第三人無權占有不動產，造成應買意願低落或影響出價條件，故藉由點交程序以維持執行之效果，進而避免當事人再受訟累，此觀強制執行法第99條之立法理由說明至為灼然。然若不動產非債務人占有，或查封前有第三人占有且對有權占有與否有爭執等情時，強制執行法第99條第1項及第2項即規定在此情形不點交，蓋以第三人對該不動產是否有權占有係屬實體權利義務存否之情形，應循爭訟途徑確定，非可由非訟程序之強制執行以資解決。是以，本院民事執行處係因系爭執行事件之債務人即被告陳達成陳稱被告紳豐公司將系爭建物出租被告陳明珠，始於系爭拍賣公告上載明拍定後不點交，其意僅告知投標人，拍定後執行法院將不負責點交系爭建物與拍定人，並非認定被告紳豐公司與被告陳明珠間存在租賃關係且系爭租約對原告繼續存在。是系爭拍賣公告上固註明不點交，然仍無礙於拍定人即原告基於物上請求權，訴請被告紳豐公司及被告陳明珠返還系爭建物，被告以系爭拍賣公告上註明不點交抗辯有合法之占有權源等等，並非可採。
　⒊原告以被證15為據，主張被告張秀娥為系爭建物之占有人等等。被告提出之被證15即動植物防疫檢疫局臺中分局轄區屠宰場人員督導血液處理紀錄表（見本院卷第299頁），其上記載屠宰場名稱：紳豐畜產加工股份有限公司，其上於場方簽名欄固有「張秀娥」之印文，然被告張秀娥為被告紳豐公司之法定代理人，其以法定代理人身分於場方簽名欄蓋印，並無違常情，且此亦不足證明被告張秀娥有為自己之意思而占有系爭建物之意，原告未提出其他證據以實其說，是原告主張被告張秀娥為系爭建物之占有人一節，難以採信。原告以系爭執行事件110年9月9日執行筆錄、本院101年度投刑簡字第455號、109年度易字第184號刑事判決為據，主張被告陳達成為被告紳豐公司之實際負責人，故其占有系爭建物等等。系爭執行事件110年9月9日執行筆錄記載：「1111-1地號土地上有187建號之未辦保存登記建物，債務人陳達成稱建物均為其使用」，則該執行筆錄未記載被告陳達成稱系爭建物為其使用，原告此部分主張容有誤會。本院101年度投刑簡字第455號刑事判決之犯罪事實欄及本院109年度易字第184號刑事判決之公訴意旨欄固有記載被告陳達成為被告紳豐公司之實際負責人，惟此節業經被告否認，且縱被告陳達成確係被告紳豐公司之實際負責人，其理應係為被告紳豐公司占有系爭建物，原告未提出其他證據證明其有為自己之意思而占有系爭建物，是原告主張被告陳達成為系爭建物之占有人一節，亦難採信。是原告依民法第767條第1項規定，請求被告張秀娥、陳達成騰空遷讓返還系爭建物，於法無據。
　㈢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，民法第179條前段定有明文。依不當得利之法則請求返還不當得利，以無法律上之原因而受利益，致他人受有損害為其要件，故其得請求返還之範圍，應以對方所受之利益為度，而無權占有他人土地，可獲致相當於租金之利益，為社會通常之觀念（最高法院61年度台上字第1695號判決意旨參照）。又各共有人請求返還不當得利，而其給付可分者，各共有人僅得按其應有部分，請求返還。經查：
　⒈原告卓益任、卓維展分別於111年9月12日、111年9月8日取得系爭建物所有權應有部分各2分之1，已如前述，被告紳豐公司、陳明珠無權占有原告所有之系爭建物，則被告紳豐公司、陳明珠即無法律上原因占有使用系爭建物而受有利益，致原告受有無法使用系爭建物之損害，是原告依民法第179條規定，請求被告紳豐公司、陳明珠自111年9月12日起至返還系爭建物之日止所受相當於租金之不當得利，即屬有據。
　⒉系爭建物為3層樓鋼骨造建築物，如附表編號1所示同段154建號建物主要用途為屠宰場、警衛室、樓梯間，1層面積1,285.8平方公尺、2層面積153.05平方公尺、3層面積533.77平方公尺，共計1,984.5平方公尺，如附表編號2所示暫編182建號建物，1層面積539.21平方公尺、4層面積106.50平方公尺，共計645.71平方公尺，系爭建物坐落於南投縣○○鎮○○段0000地號土地，使用分區為特定農業、使用地類別為特定目的事業用地，有上開系爭建物登記第一類謄本、附於系爭執行事件卷宗之1111地號土地登記第一類謄本、現場照片可憑；再者，系爭建物經安立不動產估價師事務所鑑定其價值為22,349,000元（計算式：19,810,000＋2,539,000＝22,349,000），有附於系爭執行卷宗之安立不動產估價師事務所110年12月16日出具之鑑定報告可參，本院審酌系爭建物屬3層樓鋼骨造結構建築物，可經營屠宰業，其經濟價值高，系爭租約記載每月租金30,000元，及系爭建物坐落地點、交通狀況、工商繁榮程度等情，認原告主張以被告提出之系爭契約所載每月租金30,000元計算被告紳豐公司、陳明珠占有系爭建物每月受有30,000元相當於租金之不當得利為可採。
　⒊原告請求被告紳豐公司、陳明珠給付相當於租金之不當得利，乃係基於債之法律關係對於被告紳豐公司、陳明珠為請求，且其給付為金錢，係屬可分之債，依前開說明，原告卓益任、卓維展僅得分別按應有部分，即各2分之1請求被告紳豐公司、陳明珠返還不當得利。被告紳豐公司、陳明珠自111年9月12日起至112年7月11日共10個月所受相當於租金之不當得利共計300,000元（計算式：30,000×10＝300,000），是原告主張被告紳豐公司、陳明珠應各給付原告卓益任150,000元（計算式：300,000×1/2＝150,000）、原告卓維展150,000元，及自112年7月12日起至返還系爭建物之日止，按月各給付原告卓益任15,000元（計算式：30,000×1/2＝15,000）、原告卓維展15,000元（計算式：30,000×1/2＝15,000），自屬可採。系爭租約既屬同謀虛偽意思表示而無效，已如前述，則關於不當得利部分即無庸審理原告訴之聲明⒉之備位之訴，附此敘明。　
　㈣按給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任；其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力，民法第229條第2項定有明文。而遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息；應負利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為5%，亦為民法第233條第1項、第203條所明定。經查：原告對被告紳豐公司、陳明珠返還不當得利之請求，為無確定期限之債，原告之民事追加變更聲明狀於112年8月7日送達被告，有原告提出國內各類掛號郵件執據、國內掛號查詢在卷可憑（見本院卷第561頁至第567頁），是原告請求被告紳豐公司、陳明珠給付自112年8月8日起至清償日止，按年息5%計算之利息，洵屬有據。
六、綜上所述，原告依民法第767條第1項、第179條規定，請求被告紳豐公司、陳明珠將系爭建物騰空遷讓返還原告，及各給付原告卓益任150,000元、原告卓維展150,000元及均自112年8月8日起至清償日止，按年息5%計算之利息，暨自112年7月12日起至返還系爭建物之日止，按月各給付原告卓益任15,000元、原告卓維展15,000元，為有理由，應予准許；原告逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。
七、原告聲明願供擔保請准宣告假執行，就原告勝訴部分，與民事訴訟法第390條第2項之規定，並無不合，爰酌定相當之擔保金額准許之，並依職權准被告紳豐公司、陳明珠供相當擔保後亦得免為假執行；至原告敗訴部分，其假執行之聲請，因訴之駁回而失所附麗，應併予駁回。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經核與判決之結果不生影響，爰不逐一論述，均併此敘明。
九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項本文。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　8 　　月　　24　　日
                  民事第二庭  法　官　楊亞臻
以上正本係照原本作成
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
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　　8 　　月　　24　　日
                              書記官　陳雅雯
附表：本院110年度司執字第7368號清償票款執行事件111年4月13日投院璋110司執孝字第7368號拍賣公告附表建號部分編號1、2
		編號

		建號

		基  地  坐  落
--------------
建  物  門  牌

		建築式樣主要建築材料及房屋層數

		建物面積（平方公尺）

		


		權利範圍



		


		


		


		


		樓　　層　　面　　積
合　　　　　　　　計

		附屬建物主要建築材料及用途

		




		1

		南投縣竹山鎮中崎段154

		南投縣○○鎮○○段0000地號
--------------
鯉南路118之35號

		屠宰場、警衛室、樓梯間、鋼骨造、3層

		一層: 1285.80
二層: 153.05
三層: 533.77
樓梯間: 11.88
合計: 1984.5

		


		全部



		


		備考

		紳豐畜產加工股份有限公司

		


		


		


		




		2

		182

		南投縣○○鎮○○段0000○0000地號
--------------
鯉南路118之35號

		殺菌區、機房、畜產加工區、鋼架無牆、4層

		1層: 539.21
4層: 106.50
合計: 645.71

		


		全部



		


		備考

		紳豐畜產加工股份有限公司、未辦建物登記

		


		


		


		










　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣南投地方法院民事判決

111年度重訴字第82號

原      告  卓益任  

            卓維展  

共      同

訴訟代理人  胡宗典律師

被      告  紳豐畜產加工股份有限公司



兼  上一人

法定代理人  張秀娥  



被      告  陳達成  

            陳明珠  

共      同

訴訟代理人  陳富美  

上列當事人間遷讓房屋事件，本院於民國112年8月10日言詞辯論

終結，判決如下：

    主  文

被告紳豐畜產加工股份有限公司、陳明珠應將門牌號碼南投縣○○

鎮○○路000○00號建物即如附表所示建物騰空遷讓返還原告。

被告紳豐畜產加工股份有限公司、陳明珠應各給付原告卓益任新

臺幣150,000元、原告卓維展新臺幣150,000元及均自民國112年8

月8日起至清償日止，按年息5%計算之利息，暨自民國112年7月1

2日起至返還第一項建物之日止，按月各給付原告卓益任新臺幣1

5,000元、原告卓維展新臺幣15,000元。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告紳豐畜產加工股份有限公司、陳明珠負擔。 

本判決第一項於原告以新臺幣4,700,000元為被告紳豐畜產加工

股份有限公司、陳明珠供擔保後，得假執行；但被告紳豐畜產加

工股份有限公司、陳明珠如以新臺幣14,305,000元為原告預供擔

保，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

壹、程序方面：

　　按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但基礎事

    實同一者、擴張應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴

    訟法第255條第1項第2、3款定有明文。經查：原告起訴時原

    聲明請求被告應將門牌號碼南投縣○○鎮○○路000○00號建物即

    如附表所示建物（如本院110年度司執字第7368號清償票款

    執行事件民國111年4月13日投院璋110司執孝字第7368號拍

    賣公告【下稱系爭拍賣公告】附表建號部分編號1、2即南投

    縣○○鎮○○段000○號及暫編182建號，下稱系爭建物）騰空遷

    讓返還予原告。嗣於本院審理中追加以不當得利之法律關係

    ，請求先位聲明：被告應給付原告新臺幣（下同）300,000 

    元及自民事追加變更聲明狀送達翌日起至清償日止，按年息

    5%計算之利息，及自112年7月12日起至返還系爭建物之日止

    ，按月給付原告30,000元；備位聲明：被告陳明珠應給付原

    告300,000元及自民事追加變更聲明狀送達翌日起至清償日

    止，按年息5%計算之利息，及自112年7月12日起至返還系爭

    建物之日止，按月給付原告30,000元。核原告上開追加請求

    不當得利部分，與請求遷讓返還系爭建物之基礎事實均屬同

    一，且屬擴張應受判決事項之聲明，依首揭規定，應予准許

    。

貳、實體方面：

一、原告主張略以：

  ㈠原告前經本院110年度司執字第7368號清償票款強制執行事件

    （下稱系爭執行事件）所為之強制執行程序，拍定取得坐落

    南投縣○○鎮○○段0000○000000○0000地號土地、同段154建號

    建物及暫編182、187建號建物。其中門牌號碼南投縣○○鎮○○

    路000○00號建物即如附表所示建物即系爭建物原為被告紳豐

    畜產加工股份有限公司（下稱紳豐公司）所有，依系爭拍賣

    公告使用情形欄㈣記載被告陳達成提出經公證之房屋租賃契

    約（下稱系爭租約），陳稱系爭建物已自101年5月23日起至

    119年5月22日止出租予第三人。系爭租約記載被告紳豐公司

    以每月租金30,000元將系爭建物出租予被告紳豐公司之員工

    即被告陳明珠，然被告陳明珠身為被告紳豐公司之員工，實

    無反客為主承租系爭建物之理；被告紳豐公司之公司登記地

    址迄今仍在系爭建物門牌處，並未遷移他處；系爭建物總樓

    層面積極廣，每月租金卻僅30,000元，顯低於市場行情，且

    租賃期間長達18年，卻未賦予出租人調整租金之權利；被告

    陳明珠實際上並未繳納租金，被告紳豐公司亦無申報租金所

    得等情，顯有違常情。被告紳豐公司、陳明珠分別於110年1

    0月26日、110年12月17日具狀向財政部中區國稅局陳述其等

    間並無租賃系爭建物之事實，足認被告紳豐公司與被告陳明

    珠簽立系爭租約係出於通謀虛偽之意思表示，目的係避免系

    爭建物遭拍賣、讓被告紳豐公司能繼續使用系爭建物，系爭

    租約並非真正。

  ㈡被告張秀娥為被告紳豐公司之法定代理人，被告陳達成與被

    告張秀娥為夫妻，且係被告紳豐公司之實際負責人，被告均

    無權占有系爭建物，原告得本於系爭建物所有權人之地位，

    請求被告將系爭建物騰空遷讓返還原告。被告無權占有原告

    所有之系爭建物，受有相當於租金之不當得利，並致原告受

    有無法使用系爭建物之損害，被告應返還其所受利益。參酌

    系爭租約記載每月租金30,000元，被告應自111年9月12日起

    至112年7月11日止給付10個月相當於租金之不當得利300,00

    0元，及自112年7月12日起按月給付原告30,000元。倘系爭

    租約為真，則不當得利部分請審理訴之聲明⒉備位之訴；原

    告依民法第425條規定繼受出租人地位，被告陳明珠拖欠租

    金10個月，依系爭租約第6條第1項約定，原告以民事追加變

    更聲明狀催告被告陳明珠3日內給付租金且不待期限屆滿以

    該書狀終止系爭租約。被告陳明珠應給付10個月相當於租金

    之不當得利300,000元，及自112年7月12日起按月給付原告3

    0,000元。

　㈢依民法767條第1項、第455條前段、第179條規定，提起本件

    訴訟。並聲明：⒈如主文第1項所示。⒉先位：被告應給付原

    告300,000元及自民事追加變更聲明狀送達翌日起至清償日

    止，按年息5%計算之利息，及自112年7月12日起至返還系爭

    建物之日止，按月給付原告30,000元。備位：被告陳明珠應

    給付原告300,000元及自民事追加變更聲明狀送達翌日起至

    清償日止，按年息5%計算之利息，及自112年7月12日起至返

    還系爭建物之日止，按月給付原告30,000元。⒊願供擔保，

    請准宣告假執行。

二、被告抗辯略以：

  ㈠被告紳豐公司前向與被告陳明珠借款5,000,000元，因被告紳

    豐公司無法還款，被告張秀娥無心繼續經營被告紳豐公司，

    被告陳明珠有心接手，被告紳豐公司、陳明珠因而成立系爭

    租約，以被告陳明珠每月應繳納之租金30,000元抵充被告紳

    豐公司所應償還被告陳明珠之債務，故被告陳明珠方未實際

    按月給付30,000元予被告紳豐公司，系爭租約乃真正。

  ㈡被告陳明珠於簽立系爭契約後仍與被告紳豐公司合作，嗣於1

    05年8月12日與訴外人廖水田簽立合作契約書，將系爭建物

    及廠房設備委由廖水田經營管理，嗣因虧損便終止合作關係

    ，被告陳明珠又回頭與被告紳豐公司合作經營屠宰業。被告

    陳明珠另於110年間以被告紳豐公司之名義將系爭建物分租

    予訴外人巨立食品有限公司；且行政院農業委員會動植物防

    疫檢疫局屠宰衛生檢查計時卡、屠宰衛生檢查廢棄屠體內臟

    簽收單上有被告陳明珠之簽名，以上足證被告陳明珠承租使

    用系爭建物。

  ㈢被告紳豐公司及被告陳明珠為系爭建物之占有人，被告陳明

    珠依民法第425條第1項規定，得於系爭租約存續期間內繼續

    租用系爭建物，屬有權占有系爭建物。系爭租約於系爭執行

    事件中經各債權人檢驗，且系爭拍賣公告已載明系爭建物不

    點交，拍賣成交價格亦反映系爭租約存在之事實，原告方能

    以低價拍定，故原告請求被告將系爭建物騰空遷讓返還原告

    並請求相當於租金之不當得利，於法無據。並聲明：原告之

    訴駁回。

三、兩造不爭執事項：　　

  ㈠系爭建物原為被告紳豐所有，嗣經本院110年度司執字第7368

    號即系爭執行事件拍賣，原告於111年6月22日聲明應買得標

    ，權利範圍各2分之1，原告卓益任、卓維展分別於111年9月

    12日、111年9月8日收受系爭建物之不動產權利移轉證書而

    取得所有權。

  ㈡系爭執行事件拍賣期間，被告陳達成於110年12月30日向本院

    民事執行處陳報公證書附101年5月23日房屋租賃契約書即系

    爭租約，記載被告紳豐公司將系爭建物出租被告陳明珠，租

    賃期限自101年5月23日起至119年5月22日止。本院民事執行

    處將上情記載於拍賣公告，並載明系爭建物拍定後不點交。

  ㈢被告陳達成、紳豐公司於110年10月26日向財政部中區國稅局

    提出說明書，記載「紳豐畜產向陳明珠借款5,000,000 元，

    但因紳豐畜產有欠銀行款項及國稅局稅款，陳明珠擔心廠商

    設備被拍賣拿不到錢，故紳豐畜產自101年5月23日起以每月

    租金30,000元出租南投縣○○鎮○○里○○路000○00號鋼骨造3層

    樓建築物予陳明珠，事實上陳明珠並未給付租金給紳豐畜產

    ，機器設備也是由紳豐畜產使用」。被告陳明珠於110年12

    月17日向財政部中區國稅局提出說明書，記載「因紳豐畜產

    有欠銀行款項及國稅局稅款，我擔心紳豐畜產的廠商設備如

    果被拍賣，紳豐畜產就沒有營業收入，沒辦法還款給我，所

    以與紳豐畜產於101年5月23日簽訂租約，將紳豐畜產名下南

    投縣○○鎮○○里○○路000○00號鋼骨造3層樓建築物出租給我，

    約定每月租金30,000元，事實上我沒有給付紳豐畜產租金，

    機器設備也是由紳豐畜產使用」。

  ㈣經濟部商工登記公示資料記載被告紳豐公司之代表人為被告

    張秀娥，所在地位於南投縣○○鎮○○路000○00號，營業狀況為

    營業中。

  ㈤被告陳明珠、紳豐公司為系爭建物之占有人。

四、兩造爭執事項：

  ㈠被告紳豐公司、陳明珠間之系爭租約是否出於通謀虛偽意思

    表示而無效？

  ㈡原告依民法第767條第1項規定，請求被告應將系爭建物騰空

    遷讓返還原告，是否有據？

　㈢原告依民法第179條請求被告給付相當於租金之不當得利，是

    否有據？　

五、本院之判斷：

  ㈠按稱租賃者，謂當事人約定，一方以物租與他方使用收益，

    他方支付租金之契約；出租人於租賃物交付後，承租人占有

    中，縱將其所有權讓與第三人，其租賃契約，對於受讓人仍

    繼續存在；前項規定，於未經公證之不動產租賃契約，其期

    限逾5年或未定期限者，不適用之，民法第421條第1項、第4

    25條第1、2項固有明文。上述租賃物所有權讓與，包括強制

    執行拍賣之所有權移轉在內（最高法院78年度台上字第613

    號判決意旨參照）。表意人與相對人通謀而為虛偽意思表示

    者，其意思表示無效；但不得以其無效對抗善意第三人，民

    法第87條第1項亦有明文。原告主張被告紳豐公司與被告陳

    明珠間之系爭租約係基於通謀虛偽意思表示而訂立，為被告

    所否認，並以前詞置辯。經查：

　⒈系爭建物原為被告紳豐公司所有，被告紳豐公司積欠臺灣中

    小企業銀行股份有限公司債務未清償，該行於110年3月31日

    聲請強制執行，經本院110年度司執字第7368號即系爭執行

    事件拍賣，原告於111年6月22日聲明應買得標，權利範圍各

    2分之1，原告卓益任、卓維展分別於111年9月12日、111年9

    月8日收受系爭建物之不動產權利移轉證書而取得所有權，

    已如前述，足見原告為系爭建物之所有權人，應有部分各2

    分之1。

　⒉審諸被告陳達成於系爭執行事件中於110年12月30日陳報經公

    證之系爭租約，其上記載簽立日期為101年5月23日、出租人

    為被告紳豐公司、承租人為被告陳明珠、租賃標的為系爭建

    物、租賃期間自101年5月23日起至119年5月22日止、租金每

    月30,000元，有系爭租約在卷可佐（見本院卷第29頁至第32

    頁），而依被告陳明珠之勞保局被保險人投保資料查詢所示

    （見本院卷第69頁），其於96年5月4日加保於被告紳豐公司

    ，於103年10月31日退保，被告共同訴訟代理人陳富美當庭

    陳稱被告陳明珠很久以前係被告紳豐公司之員工，被告陳明

    珠於103年12月31日後即非被告紳豐公司之員工等語（見本

    院卷第207頁至第208頁）；依經濟部商工登記公示資料查詢

    服務、系爭建物登記第一類謄本所示（見本院卷第63頁、第

    99頁），被告紳豐公司設址於門牌號碼南投縣○○鎮○○路000○

    00號即系爭建物之門牌處，經營屠宰業等，如附表編號1所

    示同段154建號建物謄本記載主要用途為屠宰場、警衛室、

    樓梯間，主要建材為鋼骨造，3層總面積達1,984.5平方公尺

    ，如附表編號2所示暫編182建號建物，用途為殺菌區、機房

    、畜產加工區，建材為鋼架，被告紳豐公司現仍營業中等情

    ，則被告陳明珠於101年當時既為被告紳豐公司之員工，被

    告紳豐公司設址於系爭建物且以該處經營屠宰業，衡情豈有

    使用系爭建物營業之僱用人即被告紳豐公司將營業場址出租

    予其員工即被告陳明珠之理，且系爭租約租期長達18年，承

    租面積甚廣，每月租金竟僅30,000元，實遠低於市場行情，

    系爭租約是否為真實顯屬有疑。

　⒊倘系爭租約為真實，被告紳豐公司理應自101年5月23日起每

    月收取被告陳明珠支付之租金30,000元，然依財政部中區國

    稅局竹山稽徵所111年12月15日中區國稅竹山營所字第11107

    51254號書函所示（見本院卷第129頁），被告紳豐公司於10

    1年至110年度營利事業所得稅結算申報租賃收入，101年度1

    53,333元、102年度153,571元、103年度0元、104年度未辦

    理結算申報、105年度0元、106年度至110年度皆未辦理結算

    申報，且前揭年度已辦理營利事業所得稅結算申報書內，並

    無申報租賃收入交易對象明細資料等情，可見被告紳豐公司

    自103年度至今均未申報租賃收入，且101、102年度申報租

    賃收入資料並無交易對象為被告陳明珠之佐證。

　⒋被告抗辯被告陳明珠雖未實際每月給付租金30,000元，然被

    告紳豐公司前向被告陳明珠借款5,000,000元，故係以每月

    租金30,000元抵充借款債務等語（見本院卷第208頁）。惟

    被告就被告紳豐公司與被告陳明珠有上開約定一節，除被告

    之陳述外，另以法務部行政執行署彰化分署108年6月20日查

    封筆錄為據，抗辯被告陳達成於該執行事件陳稱被告紳豐公

    司將同段154建號出租予被告陳明珠，租期至119年5月22日

    ，被告紳豐公司前向被告陳明珠借款，用租金抵等語（見本

    院卷第252頁），惟被告陳達成此部分陳述即同本件被告之

    抗辯，而被告就被告紳豐公司與被告陳明珠有上開約定一節

    並未提出其他證據以實其說，且系爭租約18年之租金總和係

    6,480,000元，與5,000,000元相距甚多，被告上開抗辯實屬

    有疑，被告陳達成於上開執行事件之陳述無從為有利於被告

    之認定。

　⒌被告陳達成於系爭執行事件中於110年12月30日向本院民事執

    行處提出系爭租約，本院民事執行處於111年1月27日拍賣公

    告使用情形㈣記載「…另據債務人陳達成110年12月30日陳報

    之公證書附房屋租賃契約影本記載，房屋所在地及使用範圍

    ：南投縣○○鎮○○路000○00號鋼骨造3層樓建築物全部出租；

    租賃期限：自101年5月23日起至119年5月22日止」，惟財政

    部中區國稅局以111年2月10日中區國稅竹山營所字第111075

    0102號函知本院民事執行處被告紳豐公司及被告陳明珠分別

    於110年10月26日、110年12月17日提示之說明書內容，其等

    皆陳述其公證租約並無承租事實，經本院調取系爭執行事件

    卷宗核閱無誤。

　⒍上開財政部中區國稅局函文所附被告陳達成110年10月26日說

    明書記載「本人為紳豐畜產加工股份有限公司負責人張秀娥

    之配偶，受其委託至貴所說明…，紳豐畜產向陳明珠借款5,0

    00,000元，但因紳豐畜產有欠銀行款項及國稅局稅款，陳明

    珠擔心廠商設備被拍賣拿不到錢，故紳豐畜產自101年5月23

    日起以每月租金30,000元出租南投縣○○鎮○○里○○路000○00號

    鋼骨造3層樓建築物予陳明珠，事實上陳明珠並未給付租金

    給紳豐畜產，機器設備也是由紳豐畜產使用，紳豐畜產若有

    營收，也會多少還陳明珠一些借款」；財政部中區國稅局上

    開函文所附被告陳明珠110年12月17日說明書記載「因紳豐

    畜產有欠銀行款項及國稅局稅款，我擔心紳豐畜產的廠商設

    備如果被拍賣，紳豐畜產就沒有營業收入，沒辦法還款給我

    ，所以與紳豐畜產於101年5月23日簽訂租約，將紳豐畜產名

    下南投縣○○鎮○○里○○路000○00號鋼骨造3層樓建築物出租給

    我，約定每月租金30,000元，事實上我沒有給付紳豐畜產租

    金，機器設備也是由紳豐畜產使用，紳豐畜產若有營收，會

    多少還我一些錢」等情，被告共同訴訟代理人陳富美亦當庭

    自陳上開被告陳達成110年10月26日說明書係被告陳達成所

    提出，此說明書內容為被告紳豐公司及被告陳明珠所肯認，

    被告陳明珠110年12月17日說明書為被告陳明珠所提出等語

    （見本院卷第206頁），綜合上開情節，堪認被告紳豐公司

    與被告陳明珠間並無被告紳豐公司以系爭建物出租與被告陳

    明珠使用收益，被告陳明珠支付租金之意思表示合致，系爭

    租約係被告紳豐公司與被告陳明珠通謀虛偽意思表示而簽立

    ，依上開規定，系爭租約為無效。

　⒎被告提出被證8合作契約書、屠宰衛生檢查廢棄屠體內臟簽收

    單，抗辯系爭租約為真等等。該合作契約書（見本院卷第27

    5頁）僅係被告陳明珠與他人合作經營之契約書，不足以證

    明被告紳豐公司與被告陳明珠間之系爭租約為真。又依行政

    院農業委員會動植物防疫檢疫局112年5月30日防檢六字第11

    21505198號檢附之屠宰衛生檢查廢棄屠體內臟簽收單，雖有

    部分有「陳明珠」之簽名，然被告陳明珠代表被告紳豐公司

    場方人員簽名上開文件，可能基於之法律關係甚多，此不足

    證明系爭租約為真。

　㈡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項前

    段及中段分別定有明文。又以無權占有為原因，請求返還所

    有物之訴，被告以非無權占有為抗辯者，原告於被告無權占

    有之事實，無舉證責任，被告應就其取得占有，係有正當權

    源之事實證明之(最高法院72年度台上字第1552號判決意旨

    參照)。請求返還所有物之訴，應以現在占有人為被告。對

    於物有事實上管領之力者，為占有人，民法第940條定有明

    文。所謂對於物有事實上管領之力，如對於物已有確定及繼

    續之支配關係，或者已立於得排除他人干涉之狀態者，均可

    謂對於物已有事實上之管領力（最高法院95年台上字第1124

    號判決意旨參照）。經查：

　⒈系爭租約既為無效，被告陳明珠即不得依民法第425條第1項

    之規定，抗辯有權占有系爭建物，故被告陳明珠以系爭租約

    抗辯其有權占有系爭建物，並不可採。被告紳豐公司及被告

    陳明珠均自認其等占有系爭建物，然未提出其他證據證明其

    等具占有系爭建物之合法權源，自屬無權占有，則原告依民

    法第767條第1項規定，請求被告紳豐公司及被告陳明珠騰空

    遷讓返還系爭建物，核屬有據。

　⒉被告抗辯系爭拍賣公告使用情形㈣記載不點交，原告不得請求

    其返還系爭建物等等。系爭拍賣公告使用情形㈣記載系爭建

    物不點交，有系爭拍賣公告附卷可憑（見本院卷第27頁），

    惟強制執行法明定點交程序之目的，乃為避免買受人慮及債

    務人或其他第三人無權占有不動產，造成應買意願低落或影

    響出價條件，故藉由點交程序以維持執行之效果，進而避免

    當事人再受訟累，此觀強制執行法第99條之立法理由說明至

    為灼然。然若不動產非債務人占有，或查封前有第三人占有

    且對有權占有與否有爭執等情時，強制執行法第99條第1項

    及第2項即規定在此情形不點交，蓋以第三人對該不動產是

    否有權占有係屬實體權利義務存否之情形，應循爭訟途徑確

    定，非可由非訟程序之強制執行以資解決。是以，本院民事

    執行處係因系爭執行事件之債務人即被告陳達成陳稱被告紳

    豐公司將系爭建物出租被告陳明珠，始於系爭拍賣公告上載

    明拍定後不點交，其意僅告知投標人，拍定後執行法院將不

    負責點交系爭建物與拍定人，並非認定被告紳豐公司與被告

    陳明珠間存在租賃關係且系爭租約對原告繼續存在。是系爭

    拍賣公告上固註明不點交，然仍無礙於拍定人即原告基於物

    上請求權，訴請被告紳豐公司及被告陳明珠返還系爭建物，

    被告以系爭拍賣公告上註明不點交抗辯有合法之占有權源等

    等，並非可採。

　⒊原告以被證15為據，主張被告張秀娥為系爭建物之占有人等

    等。被告提出之被證15即動植物防疫檢疫局臺中分局轄區屠

    宰場人員督導血液處理紀錄表（見本院卷第299頁），其上

    記載屠宰場名稱：紳豐畜產加工股份有限公司，其上於場方

    簽名欄固有「張秀娥」之印文，然被告張秀娥為被告紳豐公

    司之法定代理人，其以法定代理人身分於場方簽名欄蓋印，

    並無違常情，且此亦不足證明被告張秀娥有為自己之意思而

    占有系爭建物之意，原告未提出其他證據以實其說，是原告

    主張被告張秀娥為系爭建物之占有人一節，難以採信。原告

    以系爭執行事件110年9月9日執行筆錄、本院101年度投刑簡

    字第455號、109年度易字第184號刑事判決為據，主張被告

    陳達成為被告紳豐公司之實際負責人，故其占有系爭建物等

    等。系爭執行事件110年9月9日執行筆錄記載：「1111-1地

    號土地上有187建號之未辦保存登記建物，債務人陳達成稱

    建物均為其使用」，則該執行筆錄未記載被告陳達成稱系爭

    建物為其使用，原告此部分主張容有誤會。本院101年度投

    刑簡字第455號刑事判決之犯罪事實欄及本院109年度易字第

    184號刑事判決之公訴意旨欄固有記載被告陳達成為被告紳

    豐公司之實際負責人，惟此節業經被告否認，且縱被告陳達

    成確係被告紳豐公司之實際負責人，其理應係為被告紳豐公

    司占有系爭建物，原告未提出其他證據證明其有為自己之意

    思而占有系爭建物，是原告主張被告陳達成為系爭建物之占

    有人一節，亦難採信。是原告依民法第767條第1項規定，請

    求被告張秀娥、陳達成騰空遷讓返還系爭建物，於法無據。

　㈢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，民法第179條前段定有明文。依不當得利之法則請求返

    還不當得利，以無法律上之原因而受利益，致他人受有損害

    為其要件，故其得請求返還之範圍，應以對方所受之利益為

    度，而無權占有他人土地，可獲致相當於租金之利益，為社

    會通常之觀念（最高法院61年度台上字第1695號判決意旨參

    照）。又各共有人請求返還不當得利，而其給付可分者，各

    共有人僅得按其應有部分，請求返還。經查：

　⒈原告卓益任、卓維展分別於111年9月12日、111年9月8日取得

    系爭建物所有權應有部分各2分之1，已如前述，被告紳豐公

    司、陳明珠無權占有原告所有之系爭建物，則被告紳豐公司

    、陳明珠即無法律上原因占有使用系爭建物而受有利益，致

    原告受有無法使用系爭建物之損害，是原告依民法第179條

    規定，請求被告紳豐公司、陳明珠自111年9月12日起至返還

    系爭建物之日止所受相當於租金之不當得利，即屬有據。

　⒉系爭建物為3層樓鋼骨造建築物，如附表編號1所示同段154建

    號建物主要用途為屠宰場、警衛室、樓梯間，1層面積1,285

    .8平方公尺、2層面積153.05平方公尺、3層面積533.77平方

    公尺，共計1,984.5平方公尺，如附表編號2所示暫編182建

    號建物，1層面積539.21平方公尺、4層面積106.50平方公尺

    ，共計645.71平方公尺，系爭建物坐落於南投縣○○鎮○○段00

    00地號土地，使用分區為特定農業、使用地類別為特定目的

    事業用地，有上開系爭建物登記第一類謄本、附於系爭執行

    事件卷宗之1111地號土地登記第一類謄本、現場照片可憑；

    再者，系爭建物經安立不動產估價師事務所鑑定其價值為22

    ,349,000元（計算式：19,810,000＋2,539,000＝22,349,000

    ），有附於系爭執行卷宗之安立不動產估價師事務所110年1

    2月16日出具之鑑定報告可參，本院審酌系爭建物屬3層樓鋼

    骨造結構建築物，可經營屠宰業，其經濟價值高，系爭租約

    記載每月租金30,000元，及系爭建物坐落地點、交通狀況、

    工商繁榮程度等情，認原告主張以被告提出之系爭契約所載

    每月租金30,000元計算被告紳豐公司、陳明珠占有系爭建物

    每月受有30,000元相當於租金之不當得利為可採。

　⒊原告請求被告紳豐公司、陳明珠給付相當於租金之不當得利

    ，乃係基於債之法律關係對於被告紳豐公司、陳明珠為請求

    ，且其給付為金錢，係屬可分之債，依前開說明，原告卓益

    任、卓維展僅得分別按應有部分，即各2分之1請求被告紳豐

    公司、陳明珠返還不當得利。被告紳豐公司、陳明珠自111

    年9月12日起至112年7月11日共10個月所受相當於租金之不

    當得利共計300,000元（計算式：30,000×10＝300,000），是

    原告主張被告紳豐公司、陳明珠應各給付原告卓益任150,00

    0元（計算式：300,000×1/2＝150,000）、原告卓維展150,00

    0元，及自112年7月12日起至返還系爭建物之日止，按月各

    給付原告卓益任15,000元（計算式：30,000×1/2＝15,000）

    、原告卓維展15,000元（計算式：30,000×1/2＝15,000），

    自屬可採。系爭租約既屬同謀虛偽意思表示而無效，已如前

    述，則關於不當得利部分即無庸審理原告訴之聲明⒉之備位

    之訴，附此敘明。　

　㈣按給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其

    催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任；其經債權人

    起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相

    類之行為者，與催告有同一之效力，民法第229條第2項定有

    明文。而遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求

    依法定利率計算之遲延利息；應負利息之債務，其利率未經

    約定，亦無法律可據者，週年利率為5%，亦為民法第233條

    第1項、第203條所明定。經查：原告對被告紳豐公司、陳明

    珠返還不當得利之請求，為無確定期限之債，原告之民事追

    加變更聲明狀於112年8月7日送達被告，有原告提出國內各

    類掛號郵件執據、國內掛號查詢在卷可憑（見本院卷第561

    頁至第567頁），是原告請求被告紳豐公司、陳明珠給付自1

    12年8月8日起至清償日止，按年息5%計算之利息，洵屬有據

    。

六、綜上所述，原告依民法第767條第1項、第179條規定，請求

    被告紳豐公司、陳明珠將系爭建物騰空遷讓返還原告，及各

    給付原告卓益任150,000元、原告卓維展150,000元及均自11

    2年8月8日起至清償日止，按年息5%計算之利息，暨自112年

    7月12日起至返還系爭建物之日止，按月各給付原告卓益任1

    5,000元、原告卓維展15,000元，為有理由，應予准許；原

    告逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。

七、原告聲明願供擔保請准宣告假執行，就原告勝訴部分，與民

    事訴訟法第390條第2項之規定，並無不合，爰酌定相當之擔

    保金額准許之，並依職權准被告紳豐公司、陳明珠供相當擔

    保後亦得免為假執行；至原告敗訴部分，其假執行之聲請，

    因訴之駁回而失所附麗，應併予駁回。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經

    核與判決之結果不生影響，爰不逐一論述，均併此敘明。

九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項本

    文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　8 　　月　　24　　日

                  民事第二庭  法　官　楊亞臻

以上正本係照原本作成

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

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　　8 　　月　　24　　日

                              書記官　陳雅雯

附表：本院110年度司執字第7368號清償票款執行事件111年4月1

      3日投院璋110司執孝字第7368號拍賣公告附表建號部分編

      號1、2

編號 建號 基  地  坐  落 -------------- 建  物  門  牌 建築式樣主要建築材料及房屋層數 建物面積（平方公尺）  權利範圍     樓　　層　　面　　積 合　　　　　　　　計 附屬建物主要建築材料及用途  1 南投縣竹山鎮中崎段154 南投縣○○鎮○○段0000地號 -------------- 鯉南路118之35號 屠宰場、警衛室、樓梯間、鋼骨造、3層 一層: 1285.80 二層: 153.05 三層: 533.77 樓梯間: 11.88 合計: 1984.5  全部  備考 紳豐畜產加工股份有限公司     2 182 南投縣○○鎮○○段0000○0000地號 -------------- 鯉南路118之35號 殺菌區、機房、畜產加工區、鋼架無牆、4層 1層: 539.21 4層: 106.50 合計: 645.71  全部  備考 紳豐畜產加工股份有限公司、未辦建物登記     



　　　　　　　　　　　　　　　　　　　




臺灣南投地方法院民事判決
111年度重訴字第82號
原      告  卓益任  
            卓維展  
共      同
訴訟代理人  胡宗典律師
被      告  紳豐畜產加工股份有限公司


兼  上一人
法定代理人  張秀娥  


被      告  陳達成  
            陳明珠  
共      同
訴訟代理人  陳富美  
上列當事人間遷讓房屋事件，本院於民國112年8月10日言詞辯論終結，判決如下：
    主  文
被告紳豐畜產加工股份有限公司、陳明珠應將門牌號碼南投縣○○鎮○○路000○00號建物即如附表所示建物騰空遷讓返還原告。
被告紳豐畜產加工股份有限公司、陳明珠應各給付原告卓益任新臺幣150,000元、原告卓維展新臺幣150,000元及均自民國112年8月8日起至清償日止，按年息5%計算之利息，暨自民國112年7月12日起至返還第一項建物之日止，按月各給付原告卓益任新臺幣15,000元、原告卓維展新臺幣15,000元。
原告其餘之訴駁回。
訴訟費用由被告紳豐畜產加工股份有限公司、陳明珠負擔。 
本判決第一項於原告以新臺幣4,700,000元為被告紳豐畜產加工股份有限公司、陳明珠供擔保後，得假執行；但被告紳豐畜產加工股份有限公司、陳明珠如以新臺幣14,305,000元為原告預供擔保，得免為假執行。
原告其餘假執行之聲請駁回。
    事實及理由
壹、程序方面：
　　按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但基礎事實同一者、擴張應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第2、3款定有明文。經查：原告起訴時原聲明請求被告應將門牌號碼南投縣○○鎮○○路000○00號建物即如附表所示建物（如本院110年度司執字第7368號清償票款執行事件民國111年4月13日投院璋110司執孝字第7368號拍賣公告【下稱系爭拍賣公告】附表建號部分編號1、2即南投縣○○鎮○○段000○號及暫編182建號，下稱系爭建物）騰空遷讓返還予原告。嗣於本院審理中追加以不當得利之法律關係，請求先位聲明：被告應給付原告新臺幣（下同）300,000 元及自民事追加變更聲明狀送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息，及自112年7月12日起至返還系爭建物之日止，按月給付原告30,000元；備位聲明：被告陳明珠應給付原告300,000元及自民事追加變更聲明狀送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息，及自112年7月12日起至返還系爭建物之日止，按月給付原告30,000元。核原告上開追加請求不當得利部分，與請求遷讓返還系爭建物之基礎事實均屬同一，且屬擴張應受判決事項之聲明，依首揭規定，應予准許。
貳、實體方面：
一、原告主張略以：
  ㈠原告前經本院110年度司執字第7368號清償票款強制執行事件（下稱系爭執行事件）所為之強制執行程序，拍定取得坐落南投縣○○鎮○○段0000○000000○0000地號土地、同段154建號建物及暫編182、187建號建物。其中門牌號碼南投縣○○鎮○○路000○00號建物即如附表所示建物即系爭建物原為被告紳豐畜產加工股份有限公司（下稱紳豐公司）所有，依系爭拍賣公告使用情形欄㈣記載被告陳達成提出經公證之房屋租賃契約（下稱系爭租約），陳稱系爭建物已自101年5月23日起至119年5月22日止出租予第三人。系爭租約記載被告紳豐公司以每月租金30,000元將系爭建物出租予被告紳豐公司之員工即被告陳明珠，然被告陳明珠身為被告紳豐公司之員工，實無反客為主承租系爭建物之理；被告紳豐公司之公司登記地址迄今仍在系爭建物門牌處，並未遷移他處；系爭建物總樓層面積極廣，每月租金卻僅30,000元，顯低於市場行情，且租賃期間長達18年，卻未賦予出租人調整租金之權利；被告陳明珠實際上並未繳納租金，被告紳豐公司亦無申報租金所得等情，顯有違常情。被告紳豐公司、陳明珠分別於110年10月26日、110年12月17日具狀向財政部中區國稅局陳述其等間並無租賃系爭建物之事實，足認被告紳豐公司與被告陳明珠簽立系爭租約係出於通謀虛偽之意思表示，目的係避免系爭建物遭拍賣、讓被告紳豐公司能繼續使用系爭建物，系爭租約並非真正。
  ㈡被告張秀娥為被告紳豐公司之法定代理人，被告陳達成與被告張秀娥為夫妻，且係被告紳豐公司之實際負責人，被告均無權占有系爭建物，原告得本於系爭建物所有權人之地位，請求被告將系爭建物騰空遷讓返還原告。被告無權占有原告所有之系爭建物，受有相當於租金之不當得利，並致原告受有無法使用系爭建物之損害，被告應返還其所受利益。參酌系爭租約記載每月租金30,000元，被告應自111年9月12日起至112年7月11日止給付10個月相當於租金之不當得利300,000元，及自112年7月12日起按月給付原告30,000元。倘系爭租約為真，則不當得利部分請審理訴之聲明⒉備位之訴；原告依民法第425條規定繼受出租人地位，被告陳明珠拖欠租金10個月，依系爭租約第6條第1項約定，原告以民事追加變更聲明狀催告被告陳明珠3日內給付租金且不待期限屆滿以該書狀終止系爭租約。被告陳明珠應給付10個月相當於租金之不當得利300,000元，及自112年7月12日起按月給付原告30,000元。
　㈢依民法767條第1項、第455條前段、第179條規定，提起本件訴訟。並聲明：⒈如主文第1項所示。⒉先位：被告應給付原告300,000元及自民事追加變更聲明狀送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息，及自112年7月12日起至返還系爭建物之日止，按月給付原告30,000元。備位：被告陳明珠應給付原告300,000元及自民事追加變更聲明狀送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息，及自112年7月12日起至返還系爭建物之日止，按月給付原告30,000元。⒊願供擔保，請准宣告假執行。
二、被告抗辯略以：
  ㈠被告紳豐公司前向與被告陳明珠借款5,000,000元，因被告紳豐公司無法還款，被告張秀娥無心繼續經營被告紳豐公司，被告陳明珠有心接手，被告紳豐公司、陳明珠因而成立系爭租約，以被告陳明珠每月應繳納之租金30,000元抵充被告紳豐公司所應償還被告陳明珠之債務，故被告陳明珠方未實際按月給付30,000元予被告紳豐公司，系爭租約乃真正。
  ㈡被告陳明珠於簽立系爭契約後仍與被告紳豐公司合作，嗣於105年8月12日與訴外人廖水田簽立合作契約書，將系爭建物及廠房設備委由廖水田經營管理，嗣因虧損便終止合作關係，被告陳明珠又回頭與被告紳豐公司合作經營屠宰業。被告陳明珠另於110年間以被告紳豐公司之名義將系爭建物分租予訴外人巨立食品有限公司；且行政院農業委員會動植物防疫檢疫局屠宰衛生檢查計時卡、屠宰衛生檢查廢棄屠體內臟簽收單上有被告陳明珠之簽名，以上足證被告陳明珠承租使用系爭建物。
  ㈢被告紳豐公司及被告陳明珠為系爭建物之占有人，被告陳明珠依民法第425條第1項規定，得於系爭租約存續期間內繼續租用系爭建物，屬有權占有系爭建物。系爭租約於系爭執行事件中經各債權人檢驗，且系爭拍賣公告已載明系爭建物不點交，拍賣成交價格亦反映系爭租約存在之事實，原告方能以低價拍定，故原告請求被告將系爭建物騰空遷讓返還原告並請求相當於租金之不當得利，於法無據。並聲明：原告之訴駁回。
三、兩造不爭執事項：　　
  ㈠系爭建物原為被告紳豐所有，嗣經本院110年度司執字第7368號即系爭執行事件拍賣，原告於111年6月22日聲明應買得標，權利範圍各2分之1，原告卓益任、卓維展分別於111年9月12日、111年9月8日收受系爭建物之不動產權利移轉證書而取得所有權。
  ㈡系爭執行事件拍賣期間，被告陳達成於110年12月30日向本院民事執行處陳報公證書附101年5月23日房屋租賃契約書即系爭租約，記載被告紳豐公司將系爭建物出租被告陳明珠，租賃期限自101年5月23日起至119年5月22日止。本院民事執行處將上情記載於拍賣公告，並載明系爭建物拍定後不點交。
  ㈢被告陳達成、紳豐公司於110年10月26日向財政部中區國稅局提出說明書，記載「紳豐畜產向陳明珠借款5,000,000 元，但因紳豐畜產有欠銀行款項及國稅局稅款，陳明珠擔心廠商設備被拍賣拿不到錢，故紳豐畜產自101年5月23日起以每月租金30,000元出租南投縣○○鎮○○里○○路000○00號鋼骨造3層樓建築物予陳明珠，事實上陳明珠並未給付租金給紳豐畜產，機器設備也是由紳豐畜產使用」。被告陳明珠於110年12月17日向財政部中區國稅局提出說明書，記載「因紳豐畜產有欠銀行款項及國稅局稅款，我擔心紳豐畜產的廠商設備如果被拍賣，紳豐畜產就沒有營業收入，沒辦法還款給我，所以與紳豐畜產於101年5月23日簽訂租約，將紳豐畜產名下南投縣○○鎮○○里○○路000○00號鋼骨造3層樓建築物出租給我，約定每月租金30,000元，事實上我沒有給付紳豐畜產租金，機器設備也是由紳豐畜產使用」。
  ㈣經濟部商工登記公示資料記載被告紳豐公司之代表人為被告張秀娥，所在地位於南投縣○○鎮○○路000○00號，營業狀況為營業中。
  ㈤被告陳明珠、紳豐公司為系爭建物之占有人。
四、兩造爭執事項：
  ㈠被告紳豐公司、陳明珠間之系爭租約是否出於通謀虛偽意思表示而無效？
  ㈡原告依民法第767條第1項規定，請求被告應將系爭建物騰空遷讓返還原告，是否有據？
　㈢原告依民法第179條請求被告給付相當於租金之不當得利，是否有據？　
五、本院之判斷：
  ㈠按稱租賃者，謂當事人約定，一方以物租與他方使用收益，他方支付租金之契約；出租人於租賃物交付後，承租人占有中，縱將其所有權讓與第三人，其租賃契約，對於受讓人仍繼續存在；前項規定，於未經公證之不動產租賃契約，其期限逾5年或未定期限者，不適用之，民法第421條第1項、第425條第1、2項固有明文。上述租賃物所有權讓與，包括強制執行拍賣之所有權移轉在內（最高法院78年度台上字第613號判決意旨參照）。表意人與相對人通謀而為虛偽意思表示者，其意思表示無效；但不得以其無效對抗善意第三人，民法第87條第1項亦有明文。原告主張被告紳豐公司與被告陳明珠間之系爭租約係基於通謀虛偽意思表示而訂立，為被告所否認，並以前詞置辯。經查：
　⒈系爭建物原為被告紳豐公司所有，被告紳豐公司積欠臺灣中小企業銀行股份有限公司債務未清償，該行於110年3月31日聲請強制執行，經本院110年度司執字第7368號即系爭執行事件拍賣，原告於111年6月22日聲明應買得標，權利範圍各2分之1，原告卓益任、卓維展分別於111年9月12日、111年9月8日收受系爭建物之不動產權利移轉證書而取得所有權，已如前述，足見原告為系爭建物之所有權人，應有部分各2分之1。
　⒉審諸被告陳達成於系爭執行事件中於110年12月30日陳報經公證之系爭租約，其上記載簽立日期為101年5月23日、出租人為被告紳豐公司、承租人為被告陳明珠、租賃標的為系爭建物、租賃期間自101年5月23日起至119年5月22日止、租金每月30,000元，有系爭租約在卷可佐（見本院卷第29頁至第32頁），而依被告陳明珠之勞保局被保險人投保資料查詢所示（見本院卷第69頁），其於96年5月4日加保於被告紳豐公司，於103年10月31日退保，被告共同訴訟代理人陳富美當庭陳稱被告陳明珠很久以前係被告紳豐公司之員工，被告陳明珠於103年12月31日後即非被告紳豐公司之員工等語（見本院卷第207頁至第208頁）；依經濟部商工登記公示資料查詢服務、系爭建物登記第一類謄本所示（見本院卷第63頁、第99頁），被告紳豐公司設址於門牌號碼南投縣○○鎮○○路000○00號即系爭建物之門牌處，經營屠宰業等，如附表編號1所示同段154建號建物謄本記載主要用途為屠宰場、警衛室、樓梯間，主要建材為鋼骨造，3層總面積達1,984.5平方公尺，如附表編號2所示暫編182建號建物，用途為殺菌區、機房、畜產加工區，建材為鋼架，被告紳豐公司現仍營業中等情，則被告陳明珠於101年當時既為被告紳豐公司之員工，被告紳豐公司設址於系爭建物且以該處經營屠宰業，衡情豈有使用系爭建物營業之僱用人即被告紳豐公司將營業場址出租予其員工即被告陳明珠之理，且系爭租約租期長達18年，承租面積甚廣，每月租金竟僅30,000元，實遠低於市場行情，系爭租約是否為真實顯屬有疑。
　⒊倘系爭租約為真實，被告紳豐公司理應自101年5月23日起每月收取被告陳明珠支付之租金30,000元，然依財政部中區國稅局竹山稽徵所111年12月15日中區國稅竹山營所字第1110751254號書函所示（見本院卷第129頁），被告紳豐公司於101年至110年度營利事業所得稅結算申報租賃收入，101年度153,333元、102年度153,571元、103年度0元、104年度未辦理結算申報、105年度0元、106年度至110年度皆未辦理結算申報，且前揭年度已辦理營利事業所得稅結算申報書內，並無申報租賃收入交易對象明細資料等情，可見被告紳豐公司自103年度至今均未申報租賃收入，且101、102年度申報租賃收入資料並無交易對象為被告陳明珠之佐證。
　⒋被告抗辯被告陳明珠雖未實際每月給付租金30,000元，然被告紳豐公司前向被告陳明珠借款5,000,000元，故係以每月租金30,000元抵充借款債務等語（見本院卷第208頁）。惟被告就被告紳豐公司與被告陳明珠有上開約定一節，除被告之陳述外，另以法務部行政執行署彰化分署108年6月20日查封筆錄為據，抗辯被告陳達成於該執行事件陳稱被告紳豐公司將同段154建號出租予被告陳明珠，租期至119年5月22日，被告紳豐公司前向被告陳明珠借款，用租金抵等語（見本院卷第252頁），惟被告陳達成此部分陳述即同本件被告之抗辯，而被告就被告紳豐公司與被告陳明珠有上開約定一節並未提出其他證據以實其說，且系爭租約18年之租金總和係6,480,000元，與5,000,000元相距甚多，被告上開抗辯實屬有疑，被告陳達成於上開執行事件之陳述無從為有利於被告之認定。
　⒌被告陳達成於系爭執行事件中於110年12月30日向本院民事執行處提出系爭租約，本院民事執行處於111年1月27日拍賣公告使用情形㈣記載「…另據債務人陳達成110年12月30日陳報之公證書附房屋租賃契約影本記載，房屋所在地及使用範圍：南投縣○○鎮○○路000○00號鋼骨造3層樓建築物全部出租；租賃期限：自101年5月23日起至119年5月22日止」，惟財政部中區國稅局以111年2月10日中區國稅竹山營所字第1110750102號函知本院民事執行處被告紳豐公司及被告陳明珠分別於110年10月26日、110年12月17日提示之說明書內容，其等皆陳述其公證租約並無承租事實，經本院調取系爭執行事件卷宗核閱無誤。
　⒍上開財政部中區國稅局函文所附被告陳達成110年10月26日說明書記載「本人為紳豐畜產加工股份有限公司負責人張秀娥之配偶，受其委託至貴所說明…，紳豐畜產向陳明珠借款5,000,000元，但因紳豐畜產有欠銀行款項及國稅局稅款，陳明珠擔心廠商設備被拍賣拿不到錢，故紳豐畜產自101年5月23日起以每月租金30,000元出租南投縣○○鎮○○里○○路000○00號鋼骨造3層樓建築物予陳明珠，事實上陳明珠並未給付租金給紳豐畜產，機器設備也是由紳豐畜產使用，紳豐畜產若有營收，也會多少還陳明珠一些借款」；財政部中區國稅局上開函文所附被告陳明珠110年12月17日說明書記載「因紳豐畜產有欠銀行款項及國稅局稅款，我擔心紳豐畜產的廠商設備如果被拍賣，紳豐畜產就沒有營業收入，沒辦法還款給我，所以與紳豐畜產於101年5月23日簽訂租約，將紳豐畜產名下南投縣○○鎮○○里○○路000○00號鋼骨造3層樓建築物出租給我，約定每月租金30,000元，事實上我沒有給付紳豐畜產租金，機器設備也是由紳豐畜產使用，紳豐畜產若有營收，會多少還我一些錢」等情，被告共同訴訟代理人陳富美亦當庭自陳上開被告陳達成110年10月26日說明書係被告陳達成所提出，此說明書內容為被告紳豐公司及被告陳明珠所肯認，被告陳明珠110年12月17日說明書為被告陳明珠所提出等語（見本院卷第206頁），綜合上開情節，堪認被告紳豐公司與被告陳明珠間並無被告紳豐公司以系爭建物出租與被告陳明珠使用收益，被告陳明珠支付租金之意思表示合致，系爭租約係被告紳豐公司與被告陳明珠通謀虛偽意思表示而簽立，依上開規定，系爭租約為無效。
　⒎被告提出被證8合作契約書、屠宰衛生檢查廢棄屠體內臟簽收單，抗辯系爭租約為真等等。該合作契約書（見本院卷第275頁）僅係被告陳明珠與他人合作經營之契約書，不足以證明被告紳豐公司與被告陳明珠間之系爭租約為真。又依行政院農業委員會動植物防疫檢疫局112年5月30日防檢六字第1121505198號檢附之屠宰衛生檢查廢棄屠體內臟簽收單，雖有部分有「陳明珠」之簽名，然被告陳明珠代表被告紳豐公司場方人員簽名上開文件，可能基於之法律關係甚多，此不足證明系爭租約為真。
　㈡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項前段及中段分別定有明文。又以無權占有為原因，請求返還所有物之訴，被告以非無權占有為抗辯者，原告於被告無權占有之事實，無舉證責任，被告應就其取得占有，係有正當權源之事實證明之(最高法院72年度台上字第1552號判決意旨參照)。請求返還所有物之訴，應以現在占有人為被告。對於物有事實上管領之力者，為占有人，民法第940條定有明文。所謂對於物有事實上管領之力，如對於物已有確定及繼續之支配關係，或者已立於得排除他人干涉之狀態者，均可謂對於物已有事實上之管領力（最高法院95年台上字第1124號判決意旨參照）。經查：
　⒈系爭租約既為無效，被告陳明珠即不得依民法第425條第1項之規定，抗辯有權占有系爭建物，故被告陳明珠以系爭租約抗辯其有權占有系爭建物，並不可採。被告紳豐公司及被告陳明珠均自認其等占有系爭建物，然未提出其他證據證明其等具占有系爭建物之合法權源，自屬無權占有，則原告依民法第767條第1項規定，請求被告紳豐公司及被告陳明珠騰空遷讓返還系爭建物，核屬有據。
　⒉被告抗辯系爭拍賣公告使用情形㈣記載不點交，原告不得請求其返還系爭建物等等。系爭拍賣公告使用情形㈣記載系爭建物不點交，有系爭拍賣公告附卷可憑（見本院卷第27頁），惟強制執行法明定點交程序之目的，乃為避免買受人慮及債務人或其他第三人無權占有不動產，造成應買意願低落或影響出價條件，故藉由點交程序以維持執行之效果，進而避免當事人再受訟累，此觀強制執行法第99條之立法理由說明至為灼然。然若不動產非債務人占有，或查封前有第三人占有且對有權占有與否有爭執等情時，強制執行法第99條第1項及第2項即規定在此情形不點交，蓋以第三人對該不動產是否有權占有係屬實體權利義務存否之情形，應循爭訟途徑確定，非可由非訟程序之強制執行以資解決。是以，本院民事執行處係因系爭執行事件之債務人即被告陳達成陳稱被告紳豐公司將系爭建物出租被告陳明珠，始於系爭拍賣公告上載明拍定後不點交，其意僅告知投標人，拍定後執行法院將不負責點交系爭建物與拍定人，並非認定被告紳豐公司與被告陳明珠間存在租賃關係且系爭租約對原告繼續存在。是系爭拍賣公告上固註明不點交，然仍無礙於拍定人即原告基於物上請求權，訴請被告紳豐公司及被告陳明珠返還系爭建物，被告以系爭拍賣公告上註明不點交抗辯有合法之占有權源等等，並非可採。
　⒊原告以被證15為據，主張被告張秀娥為系爭建物之占有人等等。被告提出之被證15即動植物防疫檢疫局臺中分局轄區屠宰場人員督導血液處理紀錄表（見本院卷第299頁），其上記載屠宰場名稱：紳豐畜產加工股份有限公司，其上於場方簽名欄固有「張秀娥」之印文，然被告張秀娥為被告紳豐公司之法定代理人，其以法定代理人身分於場方簽名欄蓋印，並無違常情，且此亦不足證明被告張秀娥有為自己之意思而占有系爭建物之意，原告未提出其他證據以實其說，是原告主張被告張秀娥為系爭建物之占有人一節，難以採信。原告以系爭執行事件110年9月9日執行筆錄、本院101年度投刑簡字第455號、109年度易字第184號刑事判決為據，主張被告陳達成為被告紳豐公司之實際負責人，故其占有系爭建物等等。系爭執行事件110年9月9日執行筆錄記載：「1111-1地號土地上有187建號之未辦保存登記建物，債務人陳達成稱建物均為其使用」，則該執行筆錄未記載被告陳達成稱系爭建物為其使用，原告此部分主張容有誤會。本院101年度投刑簡字第455號刑事判決之犯罪事實欄及本院109年度易字第184號刑事判決之公訴意旨欄固有記載被告陳達成為被告紳豐公司之實際負責人，惟此節業經被告否認，且縱被告陳達成確係被告紳豐公司之實際負責人，其理應係為被告紳豐公司占有系爭建物，原告未提出其他證據證明其有為自己之意思而占有系爭建物，是原告主張被告陳達成為系爭建物之占有人一節，亦難採信。是原告依民法第767條第1項規定，請求被告張秀娥、陳達成騰空遷讓返還系爭建物，於法無據。
　㈢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，民法第179條前段定有明文。依不當得利之法則請求返還不當得利，以無法律上之原因而受利益，致他人受有損害為其要件，故其得請求返還之範圍，應以對方所受之利益為度，而無權占有他人土地，可獲致相當於租金之利益，為社會通常之觀念（最高法院61年度台上字第1695號判決意旨參照）。又各共有人請求返還不當得利，而其給付可分者，各共有人僅得按其應有部分，請求返還。經查：
　⒈原告卓益任、卓維展分別於111年9月12日、111年9月8日取得系爭建物所有權應有部分各2分之1，已如前述，被告紳豐公司、陳明珠無權占有原告所有之系爭建物，則被告紳豐公司、陳明珠即無法律上原因占有使用系爭建物而受有利益，致原告受有無法使用系爭建物之損害，是原告依民法第179條規定，請求被告紳豐公司、陳明珠自111年9月12日起至返還系爭建物之日止所受相當於租金之不當得利，即屬有據。
　⒉系爭建物為3層樓鋼骨造建築物，如附表編號1所示同段154建號建物主要用途為屠宰場、警衛室、樓梯間，1層面積1,285.8平方公尺、2層面積153.05平方公尺、3層面積533.77平方公尺，共計1,984.5平方公尺，如附表編號2所示暫編182建號建物，1層面積539.21平方公尺、4層面積106.50平方公尺，共計645.71平方公尺，系爭建物坐落於南投縣○○鎮○○段0000地號土地，使用分區為特定農業、使用地類別為特定目的事業用地，有上開系爭建物登記第一類謄本、附於系爭執行事件卷宗之1111地號土地登記第一類謄本、現場照片可憑；再者，系爭建物經安立不動產估價師事務所鑑定其價值為22,349,000元（計算式：19,810,000＋2,539,000＝22,349,000），有附於系爭執行卷宗之安立不動產估價師事務所110年12月16日出具之鑑定報告可參，本院審酌系爭建物屬3層樓鋼骨造結構建築物，可經營屠宰業，其經濟價值高，系爭租約記載每月租金30,000元，及系爭建物坐落地點、交通狀況、工商繁榮程度等情，認原告主張以被告提出之系爭契約所載每月租金30,000元計算被告紳豐公司、陳明珠占有系爭建物每月受有30,000元相當於租金之不當得利為可採。
　⒊原告請求被告紳豐公司、陳明珠給付相當於租金之不當得利，乃係基於債之法律關係對於被告紳豐公司、陳明珠為請求，且其給付為金錢，係屬可分之債，依前開說明，原告卓益任、卓維展僅得分別按應有部分，即各2分之1請求被告紳豐公司、陳明珠返還不當得利。被告紳豐公司、陳明珠自111年9月12日起至112年7月11日共10個月所受相當於租金之不當得利共計300,000元（計算式：30,000×10＝300,000），是原告主張被告紳豐公司、陳明珠應各給付原告卓益任150,000元（計算式：300,000×1/2＝150,000）、原告卓維展150,000元，及自112年7月12日起至返還系爭建物之日止，按月各給付原告卓益任15,000元（計算式：30,000×1/2＝15,000）、原告卓維展15,000元（計算式：30,000×1/2＝15,000），自屬可採。系爭租約既屬同謀虛偽意思表示而無效，已如前述，則關於不當得利部分即無庸審理原告訴之聲明⒉之備位之訴，附此敘明。　
　㈣按給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任；其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力，民法第229條第2項定有明文。而遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息；應負利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為5%，亦為民法第233條第1項、第203條所明定。經查：原告對被告紳豐公司、陳明珠返還不當得利之請求，為無確定期限之債，原告之民事追加變更聲明狀於112年8月7日送達被告，有原告提出國內各類掛號郵件執據、國內掛號查詢在卷可憑（見本院卷第561頁至第567頁），是原告請求被告紳豐公司、陳明珠給付自112年8月8日起至清償日止，按年息5%計算之利息，洵屬有據。
六、綜上所述，原告依民法第767條第1項、第179條規定，請求被告紳豐公司、陳明珠將系爭建物騰空遷讓返還原告，及各給付原告卓益任150,000元、原告卓維展150,000元及均自112年8月8日起至清償日止，按年息5%計算之利息，暨自112年7月12日起至返還系爭建物之日止，按月各給付原告卓益任15,000元、原告卓維展15,000元，為有理由，應予准許；原告逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。
七、原告聲明願供擔保請准宣告假執行，就原告勝訴部分，與民事訴訟法第390條第2項之規定，並無不合，爰酌定相當之擔保金額准許之，並依職權准被告紳豐公司、陳明珠供相當擔保後亦得免為假執行；至原告敗訴部分，其假執行之聲請，因訴之駁回而失所附麗，應併予駁回。
八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經核與判決之結果不生影響，爰不逐一論述，均併此敘明。
九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項本文。
中　　華　　民　　國　　112 　年　　8 　　月　　24　　日
                  民事第二庭  法　官　楊亞臻
以上正本係照原本作成
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
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　　8 　　月　　24　　日
                              書記官　陳雅雯
附表：本院110年度司執字第7368號清償票款執行事件111年4月13日投院璋110司執孝字第7368號拍賣公告附表建號部分編號1、2
		編號

		建號

		基  地  坐  落
--------------
建  物  門  牌

		建築式樣主要建築材料及房屋層數

		建物面積（平方公尺）

		


		權利範圍



		


		


		


		


		樓　　層　　面　　積
合　　　　　　　　計

		附屬建物主要建築材料及用途

		




		1

		南投縣竹山鎮中崎段154

		南投縣○○鎮○○段0000地號
--------------
鯉南路118之35號

		屠宰場、警衛室、樓梯間、鋼骨造、3層

		一層: 1285.80
二層: 153.05
三層: 533.77
樓梯間: 11.88
合計: 1984.5

		


		全部



		


		備考

		紳豐畜產加工股份有限公司

		


		


		


		




		2

		182

		南投縣○○鎮○○段0000○0000地號
--------------
鯉南路118之35號

		殺菌區、機房、畜產加工區、鋼架無牆、4層

		1層: 539.21
4層: 106.50
合計: 645.71

		


		全部



		


		備考

		紳豐畜產加工股份有限公司、未辦建物登記

		


		


		


		










　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

臺灣南投地方法院民事判決

111年度重訴字第82號

原      告  卓益任  

            卓維展  

共      同

訴訟代理人  胡宗典律師

被      告  紳豐畜產加工股份有限公司



兼  上一人

法定代理人  張秀娥  



被      告  陳達成  

            陳明珠  

共      同

訴訟代理人  陳富美  

上列當事人間遷讓房屋事件，本院於民國112年8月10日言詞辯論終結，判決如下：

    主  文

被告紳豐畜產加工股份有限公司、陳明珠應將門牌號碼南投縣○○鎮○○路000○00號建物即如附表所示建物騰空遷讓返還原告。

被告紳豐畜產加工股份有限公司、陳明珠應各給付原告卓益任新臺幣150,000元、原告卓維展新臺幣150,000元及均自民國112年8月8日起至清償日止，按年息5%計算之利息，暨自民國112年7月12日起至返還第一項建物之日止，按月各給付原告卓益任新臺幣15,000元、原告卓維展新臺幣15,000元。

原告其餘之訴駁回。

訴訟費用由被告紳豐畜產加工股份有限公司、陳明珠負擔。 

本判決第一項於原告以新臺幣4,700,000元為被告紳豐畜產加工股份有限公司、陳明珠供擔保後，得假執行；但被告紳豐畜產加工股份有限公司、陳明珠如以新臺幣14,305,000元為原告預供擔保，得免為假執行。

原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

壹、程序方面：

　　按訴狀送達後，原告不得將原訴變更或追加他訴，但基礎事實同一者、擴張應受判決事項之聲明者，不在此限，民事訴訟法第255條第1項第2、3款定有明文。經查：原告起訴時原聲明請求被告應將門牌號碼南投縣○○鎮○○路000○00號建物即如附表所示建物（如本院110年度司執字第7368號清償票款執行事件民國111年4月13日投院璋110司執孝字第7368號拍賣公告【下稱系爭拍賣公告】附表建號部分編號1、2即南投縣○○鎮○○段000○號及暫編182建號，下稱系爭建物）騰空遷讓返還予原告。嗣於本院審理中追加以不當得利之法律關係，請求先位聲明：被告應給付原告新臺幣（下同）300,000 元及自民事追加變更聲明狀送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息，及自112年7月12日起至返還系爭建物之日止，按月給付原告30,000元；備位聲明：被告陳明珠應給付原告300,000元及自民事追加變更聲明狀送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息，及自112年7月12日起至返還系爭建物之日止，按月給付原告30,000元。核原告上開追加請求不當得利部分，與請求遷讓返還系爭建物之基礎事實均屬同一，且屬擴張應受判決事項之聲明，依首揭規定，應予准許。

貳、實體方面：

一、原告主張略以：

  ㈠原告前經本院110年度司執字第7368號清償票款強制執行事件（下稱系爭執行事件）所為之強制執行程序，拍定取得坐落南投縣○○鎮○○段0000○000000○0000地號土地、同段154建號建物及暫編182、187建號建物。其中門牌號碼南投縣○○鎮○○路000○00號建物即如附表所示建物即系爭建物原為被告紳豐畜產加工股份有限公司（下稱紳豐公司）所有，依系爭拍賣公告使用情形欄㈣記載被告陳達成提出經公證之房屋租賃契約（下稱系爭租約），陳稱系爭建物已自101年5月23日起至119年5月22日止出租予第三人。系爭租約記載被告紳豐公司以每月租金30,000元將系爭建物出租予被告紳豐公司之員工即被告陳明珠，然被告陳明珠身為被告紳豐公司之員工，實無反客為主承租系爭建物之理；被告紳豐公司之公司登記地址迄今仍在系爭建物門牌處，並未遷移他處；系爭建物總樓層面積極廣，每月租金卻僅30,000元，顯低於市場行情，且租賃期間長達18年，卻未賦予出租人調整租金之權利；被告陳明珠實際上並未繳納租金，被告紳豐公司亦無申報租金所得等情，顯有違常情。被告紳豐公司、陳明珠分別於110年10月26日、110年12月17日具狀向財政部中區國稅局陳述其等間並無租賃系爭建物之事實，足認被告紳豐公司與被告陳明珠簽立系爭租約係出於通謀虛偽之意思表示，目的係避免系爭建物遭拍賣、讓被告紳豐公司能繼續使用系爭建物，系爭租約並非真正。

  ㈡被告張秀娥為被告紳豐公司之法定代理人，被告陳達成與被告張秀娥為夫妻，且係被告紳豐公司之實際負責人，被告均無權占有系爭建物，原告得本於系爭建物所有權人之地位，請求被告將系爭建物騰空遷讓返還原告。被告無權占有原告所有之系爭建物，受有相當於租金之不當得利，並致原告受有無法使用系爭建物之損害，被告應返還其所受利益。參酌系爭租約記載每月租金30,000元，被告應自111年9月12日起至112年7月11日止給付10個月相當於租金之不當得利300,000元，及自112年7月12日起按月給付原告30,000元。倘系爭租約為真，則不當得利部分請審理訴之聲明⒉備位之訴；原告依民法第425條規定繼受出租人地位，被告陳明珠拖欠租金10個月，依系爭租約第6條第1項約定，原告以民事追加變更聲明狀催告被告陳明珠3日內給付租金且不待期限屆滿以該書狀終止系爭租約。被告陳明珠應給付10個月相當於租金之不當得利300,000元，及自112年7月12日起按月給付原告30,000元。

　㈢依民法767條第1項、第455條前段、第179條規定，提起本件訴訟。並聲明：⒈如主文第1項所示。⒉先位：被告應給付原告300,000元及自民事追加變更聲明狀送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息，及自112年7月12日起至返還系爭建物之日止，按月給付原告30,000元。備位：被告陳明珠應給付原告300,000元及自民事追加變更聲明狀送達翌日起至清償日止，按年息5%計算之利息，及自112年7月12日起至返還系爭建物之日止，按月給付原告30,000元。⒊願供擔保，請准宣告假執行。

二、被告抗辯略以：

  ㈠被告紳豐公司前向與被告陳明珠借款5,000,000元，因被告紳豐公司無法還款，被告張秀娥無心繼續經營被告紳豐公司，被告陳明珠有心接手，被告紳豐公司、陳明珠因而成立系爭租約，以被告陳明珠每月應繳納之租金30,000元抵充被告紳豐公司所應償還被告陳明珠之債務，故被告陳明珠方未實際按月給付30,000元予被告紳豐公司，系爭租約乃真正。

  ㈡被告陳明珠於簽立系爭契約後仍與被告紳豐公司合作，嗣於105年8月12日與訴外人廖水田簽立合作契約書，將系爭建物及廠房設備委由廖水田經營管理，嗣因虧損便終止合作關係，被告陳明珠又回頭與被告紳豐公司合作經營屠宰業。被告陳明珠另於110年間以被告紳豐公司之名義將系爭建物分租予訴外人巨立食品有限公司；且行政院農業委員會動植物防疫檢疫局屠宰衛生檢查計時卡、屠宰衛生檢查廢棄屠體內臟簽收單上有被告陳明珠之簽名，以上足證被告陳明珠承租使用系爭建物。

  ㈢被告紳豐公司及被告陳明珠為系爭建物之占有人，被告陳明珠依民法第425條第1項規定，得於系爭租約存續期間內繼續租用系爭建物，屬有權占有系爭建物。系爭租約於系爭執行事件中經各債權人檢驗，且系爭拍賣公告已載明系爭建物不點交，拍賣成交價格亦反映系爭租約存在之事實，原告方能以低價拍定，故原告請求被告將系爭建物騰空遷讓返還原告並請求相當於租金之不當得利，於法無據。並聲明：原告之訴駁回。

三、兩造不爭執事項：　　

  ㈠系爭建物原為被告紳豐所有，嗣經本院110年度司執字第7368號即系爭執行事件拍賣，原告於111年6月22日聲明應買得標，權利範圍各2分之1，原告卓益任、卓維展分別於111年9月12日、111年9月8日收受系爭建物之不動產權利移轉證書而取得所有權。

  ㈡系爭執行事件拍賣期間，被告陳達成於110年12月30日向本院民事執行處陳報公證書附101年5月23日房屋租賃契約書即系爭租約，記載被告紳豐公司將系爭建物出租被告陳明珠，租賃期限自101年5月23日起至119年5月22日止。本院民事執行處將上情記載於拍賣公告，並載明系爭建物拍定後不點交。

  ㈢被告陳達成、紳豐公司於110年10月26日向財政部中區國稅局提出說明書，記載「紳豐畜產向陳明珠借款5,000,000 元，但因紳豐畜產有欠銀行款項及國稅局稅款，陳明珠擔心廠商設備被拍賣拿不到錢，故紳豐畜產自101年5月23日起以每月租金30,000元出租南投縣○○鎮○○里○○路000○00號鋼骨造3層樓建築物予陳明珠，事實上陳明珠並未給付租金給紳豐畜產，機器設備也是由紳豐畜產使用」。被告陳明珠於110年12月17日向財政部中區國稅局提出說明書，記載「因紳豐畜產有欠銀行款項及國稅局稅款，我擔心紳豐畜產的廠商設備如果被拍賣，紳豐畜產就沒有營業收入，沒辦法還款給我，所以與紳豐畜產於101年5月23日簽訂租約，將紳豐畜產名下南投縣○○鎮○○里○○路000○00號鋼骨造3層樓建築物出租給我，約定每月租金30,000元，事實上我沒有給付紳豐畜產租金，機器設備也是由紳豐畜產使用」。

  ㈣經濟部商工登記公示資料記載被告紳豐公司之代表人為被告張秀娥，所在地位於南投縣○○鎮○○路000○00號，營業狀況為營業中。

  ㈤被告陳明珠、紳豐公司為系爭建物之占有人。

四、兩造爭執事項：

  ㈠被告紳豐公司、陳明珠間之系爭租約是否出於通謀虛偽意思表示而無效？

  ㈡原告依民法第767條第1項規定，請求被告應將系爭建物騰空遷讓返還原告，是否有據？

　㈢原告依民法第179條請求被告給付相當於租金之不當得利，是否有據？　

五、本院之判斷：

  ㈠按稱租賃者，謂當事人約定，一方以物租與他方使用收益，他方支付租金之契約；出租人於租賃物交付後，承租人占有中，縱將其所有權讓與第三人，其租賃契約，對於受讓人仍繼續存在；前項規定，於未經公證之不動產租賃契約，其期限逾5年或未定期限者，不適用之，民法第421條第1項、第425條第1、2項固有明文。上述租賃物所有權讓與，包括強制執行拍賣之所有權移轉在內（最高法院78年度台上字第613號判決意旨參照）。表意人與相對人通謀而為虛偽意思表示者，其意思表示無效；但不得以其無效對抗善意第三人，民法第87條第1項亦有明文。原告主張被告紳豐公司與被告陳明珠間之系爭租約係基於通謀虛偽意思表示而訂立，為被告所否認，並以前詞置辯。經查：

　⒈系爭建物原為被告紳豐公司所有，被告紳豐公司積欠臺灣中小企業銀行股份有限公司債務未清償，該行於110年3月31日聲請強制執行，經本院110年度司執字第7368號即系爭執行事件拍賣，原告於111年6月22日聲明應買得標，權利範圍各2分之1，原告卓益任、卓維展分別於111年9月12日、111年9月8日收受系爭建物之不動產權利移轉證書而取得所有權，已如前述，足見原告為系爭建物之所有權人，應有部分各2分之1。

　⒉審諸被告陳達成於系爭執行事件中於110年12月30日陳報經公證之系爭租約，其上記載簽立日期為101年5月23日、出租人為被告紳豐公司、承租人為被告陳明珠、租賃標的為系爭建物、租賃期間自101年5月23日起至119年5月22日止、租金每月30,000元，有系爭租約在卷可佐（見本院卷第29頁至第32頁），而依被告陳明珠之勞保局被保險人投保資料查詢所示（見本院卷第69頁），其於96年5月4日加保於被告紳豐公司，於103年10月31日退保，被告共同訴訟代理人陳富美當庭陳稱被告陳明珠很久以前係被告紳豐公司之員工，被告陳明珠於103年12月31日後即非被告紳豐公司之員工等語（見本院卷第207頁至第208頁）；依經濟部商工登記公示資料查詢服務、系爭建物登記第一類謄本所示（見本院卷第63頁、第99頁），被告紳豐公司設址於門牌號碼南投縣○○鎮○○路000○00號即系爭建物之門牌處，經營屠宰業等，如附表編號1所示同段154建號建物謄本記載主要用途為屠宰場、警衛室、樓梯間，主要建材為鋼骨造，3層總面積達1,984.5平方公尺，如附表編號2所示暫編182建號建物，用途為殺菌區、機房、畜產加工區，建材為鋼架，被告紳豐公司現仍營業中等情，則被告陳明珠於101年當時既為被告紳豐公司之員工，被告紳豐公司設址於系爭建物且以該處經營屠宰業，衡情豈有使用系爭建物營業之僱用人即被告紳豐公司將營業場址出租予其員工即被告陳明珠之理，且系爭租約租期長達18年，承租面積甚廣，每月租金竟僅30,000元，實遠低於市場行情，系爭租約是否為真實顯屬有疑。

　⒊倘系爭租約為真實，被告紳豐公司理應自101年5月23日起每月收取被告陳明珠支付之租金30,000元，然依財政部中區國稅局竹山稽徵所111年12月15日中區國稅竹山營所字第1110751254號書函所示（見本院卷第129頁），被告紳豐公司於101年至110年度營利事業所得稅結算申報租賃收入，101年度153,333元、102年度153,571元、103年度0元、104年度未辦理結算申報、105年度0元、106年度至110年度皆未辦理結算申報，且前揭年度已辦理營利事業所得稅結算申報書內，並無申報租賃收入交易對象明細資料等情，可見被告紳豐公司自103年度至今均未申報租賃收入，且101、102年度申報租賃收入資料並無交易對象為被告陳明珠之佐證。

　⒋被告抗辯被告陳明珠雖未實際每月給付租金30,000元，然被告紳豐公司前向被告陳明珠借款5,000,000元，故係以每月租金30,000元抵充借款債務等語（見本院卷第208頁）。惟被告就被告紳豐公司與被告陳明珠有上開約定一節，除被告之陳述外，另以法務部行政執行署彰化分署108年6月20日查封筆錄為據，抗辯被告陳達成於該執行事件陳稱被告紳豐公司將同段154建號出租予被告陳明珠，租期至119年5月22日，被告紳豐公司前向被告陳明珠借款，用租金抵等語（見本院卷第252頁），惟被告陳達成此部分陳述即同本件被告之抗辯，而被告就被告紳豐公司與被告陳明珠有上開約定一節並未提出其他證據以實其說，且系爭租約18年之租金總和係6,480,000元，與5,000,000元相距甚多，被告上開抗辯實屬有疑，被告陳達成於上開執行事件之陳述無從為有利於被告之認定。

　⒌被告陳達成於系爭執行事件中於110年12月30日向本院民事執行處提出系爭租約，本院民事執行處於111年1月27日拍賣公告使用情形㈣記載「…另據債務人陳達成110年12月30日陳報之公證書附房屋租賃契約影本記載，房屋所在地及使用範圍：南投縣○○鎮○○路000○00號鋼骨造3層樓建築物全部出租；租賃期限：自101年5月23日起至119年5月22日止」，惟財政部中區國稅局以111年2月10日中區國稅竹山營所字第1110750102號函知本院民事執行處被告紳豐公司及被告陳明珠分別於110年10月26日、110年12月17日提示之說明書內容，其等皆陳述其公證租約並無承租事實，經本院調取系爭執行事件卷宗核閱無誤。

　⒍上開財政部中區國稅局函文所附被告陳達成110年10月26日說明書記載「本人為紳豐畜產加工股份有限公司負責人張秀娥之配偶，受其委託至貴所說明…，紳豐畜產向陳明珠借款5,000,000元，但因紳豐畜產有欠銀行款項及國稅局稅款，陳明珠擔心廠商設備被拍賣拿不到錢，故紳豐畜產自101年5月23日起以每月租金30,000元出租南投縣○○鎮○○里○○路000○00號鋼骨造3層樓建築物予陳明珠，事實上陳明珠並未給付租金給紳豐畜產，機器設備也是由紳豐畜產使用，紳豐畜產若有營收，也會多少還陳明珠一些借款」；財政部中區國稅局上開函文所附被告陳明珠110年12月17日說明書記載「因紳豐畜產有欠銀行款項及國稅局稅款，我擔心紳豐畜產的廠商設備如果被拍賣，紳豐畜產就沒有營業收入，沒辦法還款給我，所以與紳豐畜產於101年5月23日簽訂租約，將紳豐畜產名下南投縣○○鎮○○里○○路000○00號鋼骨造3層樓建築物出租給我，約定每月租金30,000元，事實上我沒有給付紳豐畜產租金，機器設備也是由紳豐畜產使用，紳豐畜產若有營收，會多少還我一些錢」等情，被告共同訴訟代理人陳富美亦當庭自陳上開被告陳達成110年10月26日說明書係被告陳達成所提出，此說明書內容為被告紳豐公司及被告陳明珠所肯認，被告陳明珠110年12月17日說明書為被告陳明珠所提出等語（見本院卷第206頁），綜合上開情節，堪認被告紳豐公司與被告陳明珠間並無被告紳豐公司以系爭建物出租與被告陳明珠使用收益，被告陳明珠支付租金之意思表示合致，系爭租約係被告紳豐公司與被告陳明珠通謀虛偽意思表示而簽立，依上開規定，系爭租約為無效。

　⒎被告提出被證8合作契約書、屠宰衛生檢查廢棄屠體內臟簽收單，抗辯系爭租約為真等等。該合作契約書（見本院卷第275頁）僅係被告陳明珠與他人合作經營之契約書，不足以證明被告紳豐公司與被告陳明珠間之系爭租約為真。又依行政院農業委員會動植物防疫檢疫局112年5月30日防檢六字第1121505198號檢附之屠宰衛生檢查廢棄屠體內臟簽收單，雖有部分有「陳明珠」之簽名，然被告陳明珠代表被告紳豐公司場方人員簽名上開文件，可能基於之法律關係甚多，此不足證明系爭租約為真。

　㈡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項前段及中段分別定有明文。又以無權占有為原因，請求返還所有物之訴，被告以非無權占有為抗辯者，原告於被告無權占有之事實，無舉證責任，被告應就其取得占有，係有正當權源之事實證明之(最高法院72年度台上字第1552號判決意旨參照)。請求返還所有物之訴，應以現在占有人為被告。對於物有事實上管領之力者，為占有人，民法第940條定有明文。所謂對於物有事實上管領之力，如對於物已有確定及繼續之支配關係，或者已立於得排除他人干涉之狀態者，均可謂對於物已有事實上之管領力（最高法院95年台上字第1124號判決意旨參照）。經查：

　⒈系爭租約既為無效，被告陳明珠即不得依民法第425條第1項之規定，抗辯有權占有系爭建物，故被告陳明珠以系爭租約抗辯其有權占有系爭建物，並不可採。被告紳豐公司及被告陳明珠均自認其等占有系爭建物，然未提出其他證據證明其等具占有系爭建物之合法權源，自屬無權占有，則原告依民法第767條第1項規定，請求被告紳豐公司及被告陳明珠騰空遷讓返還系爭建物，核屬有據。

　⒉被告抗辯系爭拍賣公告使用情形㈣記載不點交，原告不得請求其返還系爭建物等等。系爭拍賣公告使用情形㈣記載系爭建物不點交，有系爭拍賣公告附卷可憑（見本院卷第27頁），惟強制執行法明定點交程序之目的，乃為避免買受人慮及債務人或其他第三人無權占有不動產，造成應買意願低落或影響出價條件，故藉由點交程序以維持執行之效果，進而避免當事人再受訟累，此觀強制執行法第99條之立法理由說明至為灼然。然若不動產非債務人占有，或查封前有第三人占有且對有權占有與否有爭執等情時，強制執行法第99條第1項及第2項即規定在此情形不點交，蓋以第三人對該不動產是否有權占有係屬實體權利義務存否之情形，應循爭訟途徑確定，非可由非訟程序之強制執行以資解決。是以，本院民事執行處係因系爭執行事件之債務人即被告陳達成陳稱被告紳豐公司將系爭建物出租被告陳明珠，始於系爭拍賣公告上載明拍定後不點交，其意僅告知投標人，拍定後執行法院將不負責點交系爭建物與拍定人，並非認定被告紳豐公司與被告陳明珠間存在租賃關係且系爭租約對原告繼續存在。是系爭拍賣公告上固註明不點交，然仍無礙於拍定人即原告基於物上請求權，訴請被告紳豐公司及被告陳明珠返還系爭建物，被告以系爭拍賣公告上註明不點交抗辯有合法之占有權源等等，並非可採。

　⒊原告以被證15為據，主張被告張秀娥為系爭建物之占有人等等。被告提出之被證15即動植物防疫檢疫局臺中分局轄區屠宰場人員督導血液處理紀錄表（見本院卷第299頁），其上記載屠宰場名稱：紳豐畜產加工股份有限公司，其上於場方簽名欄固有「張秀娥」之印文，然被告張秀娥為被告紳豐公司之法定代理人，其以法定代理人身分於場方簽名欄蓋印，並無違常情，且此亦不足證明被告張秀娥有為自己之意思而占有系爭建物之意，原告未提出其他證據以實其說，是原告主張被告張秀娥為系爭建物之占有人一節，難以採信。原告以系爭執行事件110年9月9日執行筆錄、本院101年度投刑簡字第455號、109年度易字第184號刑事判決為據，主張被告陳達成為被告紳豐公司之實際負責人，故其占有系爭建物等等。系爭執行事件110年9月9日執行筆錄記載：「1111-1地號土地上有187建號之未辦保存登記建物，債務人陳達成稱建物均為其使用」，則該執行筆錄未記載被告陳達成稱系爭建物為其使用，原告此部分主張容有誤會。本院101年度投刑簡字第455號刑事判決之犯罪事實欄及本院109年度易字第184號刑事判決之公訴意旨欄固有記載被告陳達成為被告紳豐公司之實際負責人，惟此節業經被告否認，且縱被告陳達成確係被告紳豐公司之實際負責人，其理應係為被告紳豐公司占有系爭建物，原告未提出其他證據證明其有為自己之意思而占有系爭建物，是原告主張被告陳達成為系爭建物之占有人一節，亦難採信。是原告依民法第767條第1項規定，請求被告張秀娥、陳達成騰空遷讓返還系爭建物，於法無據。

　㈢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，民法第179條前段定有明文。依不當得利之法則請求返還不當得利，以無法律上之原因而受利益，致他人受有損害為其要件，故其得請求返還之範圍，應以對方所受之利益為度，而無權占有他人土地，可獲致相當於租金之利益，為社會通常之觀念（最高法院61年度台上字第1695號判決意旨參照）。又各共有人請求返還不當得利，而其給付可分者，各共有人僅得按其應有部分，請求返還。經查：

　⒈原告卓益任、卓維展分別於111年9月12日、111年9月8日取得系爭建物所有權應有部分各2分之1，已如前述，被告紳豐公司、陳明珠無權占有原告所有之系爭建物，則被告紳豐公司、陳明珠即無法律上原因占有使用系爭建物而受有利益，致原告受有無法使用系爭建物之損害，是原告依民法第179條規定，請求被告紳豐公司、陳明珠自111年9月12日起至返還系爭建物之日止所受相當於租金之不當得利，即屬有據。

　⒉系爭建物為3層樓鋼骨造建築物，如附表編號1所示同段154建號建物主要用途為屠宰場、警衛室、樓梯間，1層面積1,285.8平方公尺、2層面積153.05平方公尺、3層面積533.77平方公尺，共計1,984.5平方公尺，如附表編號2所示暫編182建號建物，1層面積539.21平方公尺、4層面積106.50平方公尺，共計645.71平方公尺，系爭建物坐落於南投縣○○鎮○○段0000地號土地，使用分區為特定農業、使用地類別為特定目的事業用地，有上開系爭建物登記第一類謄本、附於系爭執行事件卷宗之1111地號土地登記第一類謄本、現場照片可憑；再者，系爭建物經安立不動產估價師事務所鑑定其價值為22,349,000元（計算式：19,810,000＋2,539,000＝22,349,000），有附於系爭執行卷宗之安立不動產估價師事務所110年12月16日出具之鑑定報告可參，本院審酌系爭建物屬3層樓鋼骨造結構建築物，可經營屠宰業，其經濟價值高，系爭租約記載每月租金30,000元，及系爭建物坐落地點、交通狀況、工商繁榮程度等情，認原告主張以被告提出之系爭契約所載每月租金30,000元計算被告紳豐公司、陳明珠占有系爭建物每月受有30,000元相當於租金之不當得利為可採。

　⒊原告請求被告紳豐公司、陳明珠給付相當於租金之不當得利，乃係基於債之法律關係對於被告紳豐公司、陳明珠為請求，且其給付為金錢，係屬可分之債，依前開說明，原告卓益任、卓維展僅得分別按應有部分，即各2分之1請求被告紳豐公司、陳明珠返還不當得利。被告紳豐公司、陳明珠自111年9月12日起至112年7月11日共10個月所受相當於租金之不當得利共計300,000元（計算式：30,000×10＝300,000），是原告主張被告紳豐公司、陳明珠應各給付原告卓益任150,000元（計算式：300,000×1/2＝150,000）、原告卓維展150,000元，及自112年7月12日起至返還系爭建物之日止，按月各給付原告卓益任15,000元（計算式：30,000×1/2＝15,000）、原告卓維展15,000元（計算式：30,000×1/2＝15,000），自屬可採。系爭租約既屬同謀虛偽意思表示而無效，已如前述，則關於不當得利部分即無庸審理原告訴之聲明⒉之備位之訴，附此敘明。　

　㈣按給付無確定期限者，債務人於債權人得請求給付時，經其催告而未為給付，自受催告時起，負遲延責任；其經債權人起訴而送達訴狀，或依督促程序送達支付命令，或為其他相類之行為者，與催告有同一之效力，民法第229條第2項定有明文。而遲延之債務，以支付金錢為標的者，債權人得請求依法定利率計算之遲延利息；應負利息之債務，其利率未經約定，亦無法律可據者，週年利率為5%，亦為民法第233條第1項、第203條所明定。經查：原告對被告紳豐公司、陳明珠返還不當得利之請求，為無確定期限之債，原告之民事追加變更聲明狀於112年8月7日送達被告，有原告提出國內各類掛號郵件執據、國內掛號查詢在卷可憑（見本院卷第561頁至第567頁），是原告請求被告紳豐公司、陳明珠給付自112年8月8日起至清償日止，按年息5%計算之利息，洵屬有據。

六、綜上所述，原告依民法第767條第1項、第179條規定，請求被告紳豐公司、陳明珠將系爭建物騰空遷讓返還原告，及各給付原告卓益任150,000元、原告卓維展150,000元及均自112年8月8日起至清償日止，按年息5%計算之利息，暨自112年7月12日起至返還系爭建物之日止，按月各給付原告卓益任15,000元、原告卓維展15,000元，為有理由，應予准許；原告逾此範圍之請求，為無理由，應予駁回。

七、原告聲明願供擔保請准宣告假執行，就原告勝訴部分，與民事訴訟法第390條第2項之規定，並無不合，爰酌定相當之擔保金額准許之，並依職權准被告紳豐公司、陳明珠供相當擔保後亦得免為假執行；至原告敗訴部分，其假執行之聲請，因訴之駁回而失所附麗，應併予駁回。

八、本件事證已臻明確，兩造其餘攻擊防禦方法及所提證據，經核與判決之結果不生影響，爰不逐一論述，均併此敘明。

九、訴訟費用負擔之依據：民事訴訟法第79條、第85條第1項本文。

中　　華　　民　　國　　112 　年　　8 　　月　　24　　日

                  民事第二庭  法　官　楊亞臻

以上正本係照原本作成

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

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　　8 　　月　　24　　日

                              書記官　陳雅雯

附表：本院110年度司執字第7368號清償票款執行事件111年4月13日投院璋110司執孝字第7368號拍賣公告附表建號部分編號1、2

編號 建號 基  地  坐  落 -------------- 建  物  門  牌 建築式樣主要建築材料及房屋層數 建物面積（平方公尺）  權利範圍     樓　　層　　面　　積 合　　　　　　　　計 附屬建物主要建築材料及用途  1 南投縣竹山鎮中崎段154 南投縣○○鎮○○段0000地號 -------------- 鯉南路118之35號 屠宰場、警衛室、樓梯間、鋼骨造、3層 一層: 1285.80 二層: 153.05 三層: 533.77 樓梯間: 11.88 合計: 1984.5  全部  備考 紳豐畜產加工股份有限公司     2 182 南投縣○○鎮○○段0000○0000地號 -------------- 鯉南路118之35號 殺菌區、機房、畜產加工區、鋼架無牆、4層 1層: 539.21 4層: 106.50 合計: 645.71  全部  備考 紳豐畜產加工股份有限公司、未辦建物登記     



　　　　　　　　　　　　　　　　　　　



