
臺灣新北地方法院民事判決

109年度訴字第3522號

原      告

即反訴被告  黃秋甄 

訴訟代理人  陳郁婷律師

複代 理 人  曹家銘律師

被      告

即反訴原告  周恩念 

訴訟代理人  林士勛律師

上列當事人間請求終止借名登記事件，經本院於民國111年6月7

日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

ㄧ、原告之訴駁回。

二、本訴訴訟費用由原告負擔。 

三、反訴被告應將門牌號碼新北市○○區○○○路00號18樓房屋

    騰空返還予反訴原告。

四、反訴被告應給付反訴原告新臺幣(下同)21萬6,677元，及自

民國110年10月27日起至清償日止，按年息5％計算之利息。

五、反訴被告應自民國110年4月21日起至騰空返還第三項房屋之

日止，按月給付反訴原告3萬1,932元，及自各期應給付之日

翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。

六、反訴原告其餘之訴駁回。

七、反訴訴訟費用由反訴被告負擔3/4 ，餘由反訴原告負擔。

八、本判決第三項於反訴原告以159萬元為反訴被告供擔保後，

得假執行。但反訴被告如以479萬2,500元為反訴原告預供擔

保後，得免為假執行。

九、本判決第四項所命給付，於反訴原告以7萬2,000元為反訴被

告供擔保後，得假執行，但反訴被告如以21萬6,677為反訴

原告供擔保後，得免為假執行。

十、本判決第五項所命各期已到期部分之給付，於反訴原告每期

各以1萬元為反訴被告供擔保後，得假執行，但反訴被告如

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

1



按月以3萬1,932元為反訴原告供擔保，得免為假執行。

十ㄧ、反訴原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

壹、程序部分:

　　按被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告

及就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴；反訴之標的，如

專屬他法院管轄，或與本訴之標的及其防禦方法不相牽連

者，不得提起，民事訴訟法第259條、第260條第1項定有明

文。而所謂反訴之標的與本訴之標的及其防禦方法有牽連關

係者，乃指反訴標的之法律關係與本訴標的之法律關係兩者

之間，或反訴標的之法律關係與本訴被告作為防禦方法所主

張之法律關係兩者之間，有牽連關係而言。查原告起訴主張

兩造就坐落新北市○○區○○段000地號土地上，建號為新

北市○○區○○段0000號建物，門牌號碼為新北市○○區○

○○路00號18樓房屋(下稱系爭不動產)有借名登記之法律關

係，類推適用民法第549條第1項規定終止借名登記之意思表

示後，請求被告將系爭不動產所有權移轉登記予原告。被告

則否認兩造間就系爭不動產存在借名登記之約定，提起反訴

請求原告騰空遷讓返還系爭不動產，並給付相當租金之不當

得利，查本訴標的之法律關係與反訴標的之防禦方法之法律

關係，兩者間有牽連關係，是本訴被告即反訴原告提起本件

反訴，核與前揭規定相符，應予准許。

貳、實體部分:

一、本訴部分:

(ㄧ)原告主張：

 1、兩造為朋友關係，被告前因承購門牌號碼新北市○○區○○

路0段000號19樓不動產（建案名稱SKY1，下稱19樓房屋），

恐申請貸款之額度不足而無法辦理過戶登記，遂請求伊基於

朋友之情誼，將19樓房屋過戶登記至伊名下，並以伊之名義

申辦貸款等事宜。經伊同意後兩造便著手處理19樓房屋樓過

戶及申辦貸款事宜。
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 2、嗣因被告資金情況好轉，被告於民國107年12月間便向伊建

議承購系爭不動產，伊考量後認為因先前業已協助被告承購

19樓房屋而申請房屋貸款之故，故再承購房屋恐有困難。被

告便建議將系爭不動產過戶予被告名下，並以被告之名義申

辦房屋貸款，且被告願協助伊與系爭不動產之代銷人員洽談

買賣等事宜，伊考量後決定同意被告之建議，而被告便著手

協助伊承購系爭不動產等相關事宜，並適時回報承購系爭不

動產細節、費用及與何人接洽予伊知悉，並於系爭不動產過

戶完成後交付相關交屋文件予伊，足見兩造間就系爭不動產

確存在借名登記關係。

 3、然系爭不動產過戶完成後，兩造便對系爭不動產之裝潢費及

伊協助被告承購19樓房屋所墊付之貸款、是否將19樓房屋出

租等事項發生爭執，伊便向被告要求雙方應互相終止借名登

記關係以免日後產權等問題再生爭議。詎料，被告竟扭曲雙

方之真意，於109年9月17日寄發存證信函說明系爭不動產係

被告所有，並要求伊應將系爭不動產騰空遷讓，伊唯恐系爭

不動產遭被告擅自辦理移轉或增貸，爰類推適用民法第549

條第1項規定，以本件起訴狀繕本送達於被告之日，作為終

止上開借名登記之意思表示，並類推適用民法第541條第2項

及依民法第179條之規定，請求被告將系爭不動產之所有權

移轉登記予伊。

 4、爰依民法第179條、第541條第2項等規定，請求擇一為有利

於伊之判決。並聲明：被告應將系爭不動產所有權移轉登記

予原告。

(二)被告則以：

 1、系爭不動產係於107年12月8日由伊向森築開發股份有限公司

（下稱森築公司）委託之愛山林建設開發股份有限公司（下

稱愛山林公司）簽立房地買賣預約單，並於同日開立面額10

萬元、以伊為發票人之支票給付訂金，復於107年12月15日

由伊本人簽訂上開買賣契約書，同日開立面額83萬元、以伊

為發票人之支票給付簽約金後購買，其餘尾款則係由伊以信
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用卡刷付。又系爭不動產之貸款係由伊向土地銀忠孝分行申

請核准，於108年3月8日給付649萬元予森築公司；由伊向新

鑫股份有限公司（下稱新鑫公司）申請核准，於108年3月19

日給付173萬4,700元予森築公司。至系爭不動產之裝潢係由

伊與設計公司簽訂工程合約書，並分別於108年3月31日、

108年4月10日、108年7月31日、108年9月30日開立面額各為

10萬元、50萬元、30萬元、31萬元，且均以伊為發票人之支

票，用以給付裝潢款，就系爭不動產之重要事宜，均係由伊

自行處理，而原告均未曾觸及，伊為系爭不動產之所有權

人，兩造並無借名登記之約定。

 2、至原告主張承購19樓房屋部分，因原告轉任職於寶德利集團

旅遊事業體後，兩造於106年間開始有業務之配合，即由伊

安排飯店，提供原告所任職旅行社所承攬之旅行團入住，而

飯店並將因此取得之部分利潤退佣予伊，再由伊與原告及旅

行社共同分潤。而伊為改善原告之生活，常將該等退佣屬伊

部分，先交予原告或存入原告之帳戶，待伊有需用或原告有

大筆支出由其代墊時，始予索領或扣除。嗣於106年10月

間，因伊欲購置19樓房屋，然為免貸款核撥不易，乃與原告

合意借名登記於原告名下。迨108年12月間恰逢「新冠肺

炎」肆虐、大陸旅遊團禁止來臺，原告之收入遽然減少，並

不時抱怨自遷入系爭不動產、未與伊共同居住後，伊對原告

不再關心云云，因而對伊之態度日趨有異，更完全否認伊前

揭所為墊支、原告帳戶內有屬伊之退佣等情，並一再稱伊應

給予19樓房屋墊支費用云云，而伊亦不願再與原告有所糾

葛，乃提議出售19樓房屋，並自獲得之價款，扣除原告陳稱

墊支費用，視同給付系爭不動產之款項，然因原告事後就出

賣條件諸多意見、百般刁難，兩造難以續行，遂無疾而終。

甚且，原告將19樓房屋以遠低於市價之每月6,000元出租予

訴外人何宸皓長達20年之久，並予公證，藉以阻撓伊合法行

使其實質所有權人之權利等語資為抗辯。答辯聲明：原告之

訴駁回。
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二、反訴部分：

(ㄧ)反訴原告起訴主張:

 1、伊前因從事飯店業，於100年間認識任職於華曜旅行社之反

訴被告，伊待反訴被告如親妹妹一般，不僅於反訴被告有金

錢上困難時無償借支、給予協助，且因反訴被告當時租賃處

環境欠佳，經濟狀況亦非寬裕，伊乃同意反訴被告與伊同

住。嗣其後於107年間因大陸旅遊團來臺風氣興盛，故伊自

飯店取得之退佣頗豐，且恰覓得位於新北市五股區新城八路

之「上河園社區」，乃先後購買該社區同一門牌號碼28號18

樓及系爭不動產。而直至108年3月間反訴被告雖仍與伊共同

居住於28號18樓房屋內，惟反訴被告見伊購入系爭不動產

後，尚無出租或自行居住之計晝，遂向伊提出借住系爭不動

產之要求，而因兩造斯時相處尚稱融洽，伊乃同意反訴被告

要求，並出資裝潢系爭不動產由反訴被告居住、使用並自行

繳納水費、電費、瓦斯費及管理費。嗣108年12月間恰逢

「新冠肺炎」肆虐、大陸旅遊團禁止來臺，反訴被告之收入

遽然減少，而對伊之態度日趨有異。

 (2)伊於109年8月20日接獲何宸皓之訊息，何宸皓表示與反訴被

告有200萬元借貸關係，且系爭不動產係借名登記予伊，故

要求伊出面處理等語，惟因伊當時認為此純屬反訴被告個人

債務，故不予理會。詎料，何宸皓於109年9月6日與伊相約

會面，竟告知反訴被告以價金785萬元將系爭不動產出售予

何宸皓之妹妹何語芯，作為抵償前開債務，然此一價格，不

僅遠低於市行情甚多，更不足清償系爭不動產已設定之抵押

權。伊遂於109年9月9日寄發存證信函要求反訴被告應於函

到後10日內即109年9月20日自系爭不動產遷離，惟反訴被告

迄今仍未遷離，自屬無權占用，反訴原告自得依民法第470

條第2項、第767條第1項前段等規定，請求反訴被告自系爭

不動產遷離，並將系爭不動產騰空返還予反訴原告。

 (3)又反訴被告非系爭不動產之所有權人，無權占有系爭不動

產，因而獲有相當於租金之不當得利，反訴原告亦得依民法
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第179條、土地法第97條及土地法施行法第25條等規定，請

求反訴被告給付不當得利。而系爭不動產屋齡僅5年，鄰近

台64線東西向快速公路、國道一號高速公路、新五路，交通

便利，距便利商店約50公尺，距疏洪圳邊公園約250公尺，

生活機能完善，應以土地申報地價及房屋現值年息10％為適

當。準此，反訴被告應給付反訴原告之不當得利數額為27萬

0,569元，另自110年4月21日起按月給付3萬9,840元。

 (4)爰依民法第470條第2項、第767條第1項前段、第179條等規

定為請求。並聲明：⑴反訴被告應將系爭不動產騰空返還予

反訴原告。⑵反訴被告應給付反訴原告27萬5,862元，及自

起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之利

息。反訴被告應自110年4月21日起至騰空遷讓返還系爭不動

產予反訴原告之日止，按月給付反訴原告4萬0,631元，及自

各月20日之翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。⑶

反訴原告願供擔保，請准宣告假執行。

 2、反訴被告則以:

　　伊為系爭不動產之實質所有權人，兩造約定將系爭不動產借

名登記反訴原告名下，故占有使用系爭不動產有合法權源，

反訴原告請求伊騰空遷讓返還系爭不動產，並給付相當於租

金之不當得利並無理由等語資為抗辯，答辯聲明：反訴原告

之訴駁回。

三、兩造不爭執之事項:

(ㄧ)系爭不動產於108年3月5日以買賣為登記原因，登記為被告

    所有（見本院卷一第419頁）。

(二)系爭不動產目前由原告占有中。

四、得心證之理由：

(ㄧ)本訴部分:

    原告主張兩造就系爭不動產存在借名登記之約定，於終止系

爭借名登記契約後，請求被告應將系爭不動產所有權移轉登

記予原告等語，為被告所否認，並以前揭情詞置辯。是兩造

關於本訴部分之爭點為：兩造就系爭不動產是否存在借名登
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記之約定？原告主張終止系爭借名登記契約後，請求被告將

系爭不動產所有權移轉登記予原告，有無理由？

 1、按「借名登記」契約云者，謂當事人約定一方將自己之財產

以他方名義登記，而仍由自己管理、使用、處分，他方允就

該財產為出名登記之契約。其成立側重於借名者與出名者間

之信任關係，在性質上應與委任契約同視。倘其內容不違反

強制、禁止規定或公序良俗者，固應賦予無名契約之法律上

效力，並類推適用民法委任之相關規定。惟借名登記契約究

屬於「非典型契約」之一種，仍須於雙方當事人，就一方將

自己之財產以他方名義登記，而仍由自己管理、使用、處

分，他方允就該財產為出名登記，相互為合致之意思表示，

其契約始克成立（最高法院100年度台上字第1972號判決意

旨參照）。又主張有借名登記契約存在事實之當事人，於對

造未自認下，須就此項利己事實證明至使法院就其存在達到

確信之程度，始可謂已盡其依民事訴訟法第277條前段規定

之舉證責任。

 2、經查，關於系爭不動產買受之過程，業經證人即愛山林公司

代銷人員張家宏到院證稱:伊為系爭不動產的代銷人員，從

頭到尾與伊接洽買賣系爭不動產之人均為被告，包括買賣價

金磋商、付訂金、第一次看屋、付簽約金等都是由被告所為

及交付，簽訂買賣契約也是只有被告到場，原告沒有到，買

賣不動產的契稅等伊也是跟被告接洽，也是被告前來驗屋。

印象中伊只有見過原告一次，就是原告與被告一起來看屋討

論裝潢事宜等語(見本院卷二第192-195頁)，佐以被告提出

之107年12月8日房地買賣預約單、107年12月15日系爭不動

產房屋土地買賣契約書、被告所開立發票日為107年12月8

日、票面金額為10萬元、受款人為森築公司之支票，及發票

日為107年12月15日、票面金額為83萬元、受款人為森築公

司之支票(見本院卷一第495-506、673頁)，足徵系爭不動產

係由被告簽立房地買賣預約單，並於同日開立面額10萬之支

票給付訂金，復於107年12月15日由被告簽訂上開買賣契約

01

02

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

03

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

04

31

05

06

07

08

09

10

7



書，並於同日開立面額83萬元之支票給付簽約金。再者，系

爭不動產之買賣價金為864萬元，定金10萬元及簽約金83萬

元均由被告開立支票支付外，系爭不動產之房屋貸款係由被

告向土地銀行忠孝分行申請核准，於108年3月8日給付649萬

元予森築公司；另被告向新鑫公司申請房屋貸款190萬元核

准，於108年3月19日由新鑫公司給付173萬4,700元予森築公

司等情，有森築公司陳報狀可參(見本院卷ㄧ第695-697

頁)。再系爭不動產之裝潢係由被告與設計公司簽訂工程合

約書，並分別於108年3月31日、108年4月10日、108年7月31

日、108年9月30日開立面額各為10萬元、50萬元、30萬元、

31萬元，且均以伊為發票人之支票，用以給付裝潢款，亦據

被告提出工程合約書1份及支票4紙影本為證(見本院卷ㄧ第5

07-512頁)，堪認被告接洽處理系爭不動產之貸款及裝潢簽

約、付款事宜，被告抗辯其為系爭不動產之所有權人，兩造

並無借名登記之約定，並非虛妄。

 3、原告雖主張被告承購系爭不動產期間之貸款及核貸過程均會

向伊回報，可認兩造間有借名登記之約定云云。然觀諸兩造

間於107年12月14日討論買受系爭不動產之line對話紀錄內

容，原告:「我擔心貸款如果又是房＋信貸我真的ㄧ定負荷

不了.....還有如果是你名字那利率會是多少。SKY(按指19

樓房屋)會賣多少也沒人知道，所以我一直好掙扎」。被告:

「利率都是一樣，因為都是第二房，房貸、信貸都是1.7左

右」、「晚上我們再研究一下」。原告:「房貸＋信貸二筆

錢我肯定3年後我繳不起~4.5萬的東西」。被告:「信貸可能

93萬左右，想辦法3年內還清。我們一起加油打拼。SKY1下

來你還有一筆錢拿。」、「現在重點要銀行有貸款給我們才

有後續」.....。被告:「我剛剛跟森聯建商的潘小姐連繫

了。他會幫我們找永豐或土銀。但我的條件比較好，貸到的

成數比較高。」.....原告:「我想說上次SKY1貸的時候台企

是800的房貸」、「如果不管是誰貸都一樣要房＋信那我就

明白了」「那就麻煩用你的名字貸囉」(見本院卷ㄧ第23
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頁)，足徵兩造間於購置系爭不動產前，原告即擔憂無法負

擔系爭不動產後續貸款，經由被告聯繫及確認貸款成數後，

兩造合意以被告名義辦理貸款，復由被告稱「信貸可能93萬

左右想辦法3年內還清、我們一起加油打拼」等語，堪以推

認被告亦有參與決定系爭不動產買賣與否及資金籌措、與銀

行洽談核貸事宜，而與借名登記契約之出名者單純為出名登

記之情形尚屬有間。

 4、原告復主張購置系爭不動產貸款所需繳納之款項，均係由伊

每月固定將應繳金額匯款至被告帳戶，再由銀行自被告帳戶

扣款，故系爭不動產系由伊出資云云，固提出原告遠東國際

商業銀行三重分行定期儲蓄存款明細、永豐銀行存摺影本、

line對話紀錄為憑(見本院卷ㄧ第51-73頁)，而依上開line

對話紀錄為兩造間108年5月至11月間之對話，被告於對話過

程提及「8號的土銀房貸我已經先繳了，晚上再對一下」、

「好，我有一筆裕隆的信貸，我先扣掉，到時候算給你

看」、「153824－房貸46971－信用卡120862＋賭資6000＝8

007」(見本院卷ㄧ第53頁)，然兩造所購置除系爭不動產

外，尚包括19樓SKY1房屋，上開對話無從遽認原告確已支付

系爭不動產之貸款。再者，原告提出永豐銀行存摺影本，雖

109年1月至11月間每月約有2萬2千餘元、2萬4千餘元不等之

匯款紀錄，惟對照兩造間自108年12月30日之對話紀錄內

容，原告:「另外SKY1部分從2020年1月開始所有的開銷(房

貸、管理費、水電費、稅金等)要麻煩你自己這邊開始繳

了，因為我已經沒有錢了，我支出的部分就截至2019年12月

底。出租的部分還在進行中，如果有適合的人會儘快通知

你。」(見本院卷ㄧ第205頁)。另兩造109年1月5日之對話紀

錄內容，原告:「另外再提醒你一下。8月前要麻煩你存入SK

Y1的房貸到新光銀行的帳戶，存摺裡已經歸零讓你從新存

入」，被告「好，包括1月要繳保險，那土銀跟永豐的也要

麻煩你匯款了，也一樣會告知你日期及費用」(見本院卷ㄧ

第207頁)。兩造109年1月7日之對話紀錄，被告:「土銀:229
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63每月7號。永豐:24008每月18日」「土銀是房貸。永豐是

信貸。保險我查一下再跟你說」(見本院卷ㄧ第207頁)。由

上對話內容，可徵原告於109年1月至11月間將系爭不動產貸

款匯給被告，係本於兩造約定自109年1月起由原告繳付系爭

不動產貸款，而由被告繳付19樓SKY1房屋貸款。況且原告係

於109年1月間經由被告告知系爭不動產每月房貸及信貸之金

額及扣款日期，而系爭不動產為108年3月間買受，倘原告為

系爭不動產之實際所有權人，被告僅為出名人，原告應無自

購置系爭不動產後，近1年期間均不知悉繳付貸款數額及貸

款情形之可能，佐以被告稱原告自110年3月起未再匯款予被

告，如系爭不動產確為原告所有而借名登記被告名下，原告

應無不繼續繳納後續貸款之理，益徵原告主張其為系爭不動

產之實質所有權人，兩造就系爭不動產有借名登記之約定云

云，並非可信。

 5、再參諸兩造間108年12月30日之line對話紀錄內容，原告:

「SKY1費用支出明細我已經做好了，都是有單據的，你看一

下如果有問題我們可以拿單據再核對一次。我希望你們可以

把SKY1的錢先結清給我，然後找個人頭轉過去，因為我媽一

直叫我把上河園的名字換過來自己的」(見本院卷ㄧ第205

頁)。原告:「你這樣說就不對了吧，當初SKY1也是因為我住

進去你家為了報答你們，不讓你們房子被建商收走，每個人

有每個人當初的好意。買22號也是因為你當初跟我說22號不

錯.....SKY1的風水不好...所以我也覺得那好吧...就買22

號。我的第一次優惠貸款也是用在SKY1上面了，如果說是誰

因房子損失或獲利，我想沒有人從中得到什麼。我都是你說

什麼我都聽你的建議，因為我相信你一定是為我好才會建議

我。聽到你現在講這些我也不想為了這些事去爭論，因為根

本沒必要，我只希望這些公與私的事能平安落幕」(本院卷

ㄧ第211頁)。原告:「SKY1不是我的，也是要歸還給你，你

明知道我對房子完全不懂，什麼殘不殘值我完全不曉得可以

從中獲利到什麼。就算我獲利了什麼，這二年我們合作關係
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所賺的錢應該你得到的遠超過這些吧」(本院卷ㄧ第211

頁)，可認兩造自108年12月底後，開始針對SKY1房屋及系爭

不動產之結算及移轉登記事宜產生歧見，縱使兩造間於購置

系爭不動產時，約定將系爭不動產登記被告名下，亦難逕認

被告就系爭不動產僅為單純出名之人，原告為系爭不動產出

資、使用、收益之實質所有權人。　　

 6、綜前，原告未能舉證證明兩造就系爭不動產存在借名登記之

約定。原告主張終止系爭借名登記契約後，類推適用民法第

541條第2項規定，及依民法第179條之規定，請求被告將系

爭不動產所有權移轉登記予原告，自無理由。

(二)反訴部分:

    反訴原告請求反訴被告應將系爭不動產騰空返還予反訴原

告，及請求反訴被告給付相當於租金之不當得利，是否有

據?

 1、反訴原告請求反訴被告騰空遷讓返還系爭不動產部分:

　  按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之，

民法第767條第1項前段定有明文。經查反訴原告為系爭不動

產所有權人，且反訴被告主張兩造就系爭不動產存在借名登

記法律關係，其有權占有系爭不動產云云不足為採，已如前

述，又反訴原告主張反訴被告係經其同意始居住於系爭不動

產內，兩造就系爭不動產存在使用借貸之法律關係，反訴原

告前已委由律師以台北公館000219號存證信函通知反訴被告

「為代當事人周恩念函知台端於文到後10日內遷離並返還其

房屋及停車位，詳如說明，請查照。」，該存證信函已於10

9年9月10日送達反訴被告(見本院卷ㄧ第545-549頁)，是以

反訴被告已無繼續占有使用系爭不動產之合法權源，故反訴

原告請求反訴被告應將系爭不動產騰空遷讓返還與反訴原

告，為有理由，應予准許。

 2、反訴原告請求反訴被告給付相當於租金之不當得利部分:

 (1)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。又按城市地方房屋之租
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金，以不超過土地及其建築物申報總價年息10％為限，土地

法第97條第1項定有明文。其中土地價額為法定地價，建築

物價額為該管縣市地政機關估定之價額；且法定地價乃土地

所有權人依土地法所申報之地價，土地所有權人未於公告期

間申報地價者，以公告地價80％為其申報地價，土地法施行

法第25條、土地法第25條、平均地權條例第16條前段參照。

另就基地租金之數額，除以基地申報地價為基礎外，尚須斟

酌基地之位置，工商業繁榮之程度，承租人利用基地之經濟

價值及所受利益等項以為決定（最高法院68年台上字第3071

號判決參照)。

 (2)經查，系爭不動產位於新北市五股區新城八路，鄰近台64線

東西向快速公路、新五路，交通便利，距便利商店約50公

尺，附近有五金行、餐飲店，且距疏洪圳邊公園約250公

尺，生活機能完善，本院審酌上情及周邊環境、工商業繁榮

程度等情狀，認以系爭不動產即土地及其建築物申報總價額

年息8％計算反訴被告應返還之不當得利，應為適當。再

者，系爭新北市○○區○○段000地號土地面積為8613.66平

方公尺，權利範圍13/10000，109年、110年公告地價為38,4

00元，申報地價應為30,720元（計算式：38,400×80％，元

以下四捨五入，下同）等節，有土地所有權狀、土地公告地

價網頁查詢資料可稽（見本院卷ㄧ第75頁、卷二第183

頁）；且系爭房屋自109年9月至110年4月各月之估定價額分

別為4,178,780元(109年9月1日)、4,184,596元(109年10月1

日)、4,200,531元(109年11月1日)、4,260,423元(109年12

月1日)、4,353,052元(110年1月1日)、0000000元(110年2月

1日)、4,389,228元(110年3月1日)、4,445,811元(110年4月

1日)，有新北市政府地政局110年5月21日新北地價字第1100

950493號函可證（見本院卷ㄧ第561-578頁）。是反訴原告

得請求反訴被告返還自109年9月21日至110年4月20日間所受

有相當於租金之不當得利為216,677元【計算式如附表

一】，另自110年4月21日起至遷讓返還系爭不動產之日止，
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按月給付反訴原告31,932元【計算式如附表二】，為有理

由，應予准許，逾此部分為無理由。

五、綜上所述，原告類推適用民法第541條第2項及依民法第179

條規定， 請求被告將系爭不動產所有權移轉登記予原告，

為無理由，不應准許。反訴原告依民法第767條第1項前段規

定，請求反訴被告將系爭不動產騰空返還予反訴原告，及依

同法第179條規定，請求反訴被告給付216,677元，及自反訴

起訴狀繕本送達翌日即110年10月27日起按年息5%計算之利

息，並自110年4月21日起至遷讓返還系爭不動產予反訴原告

之日止，按月給付反訴原告31,932元，及自各期應給付之日

翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息，為有理由，應

予准許；逾此範圍之請求，則無理由，應予駁回。

六、本訴原告之訴為無理由，則其假執行之聲請亦失所依據，併

予駁回。反訴部分，兩造分別陳明願供擔保請准宣告假執行

及免為假執行，經核均無不合，爰分別酌定相當之擔保金額

准許之。至反訴原告敗訴部分，因該部分之訴業經駁回，其

此部分假執行之聲請亦失所附麗，應併予駁回。　　

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

逐一論列，附此敘明。

八、本件本訴原告之訴為無理由，反訴原告之訴為一部有理由、

一部無理由，依民事訴訟法第78條、第79條、第390條、第

392條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　8 　　日

                  民事第三庭  法　官　黃繼瑜

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　　111 　年　　7 　　月　　12　　日

                              書記官　李依芳
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附表一:109年9月21日至110年4月20日間所受有相當於租金之不

當得利

(1)109年9月21日至109年9月30日

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,178,7

80元】×8％×1/12×10/30＝10,051元

(2)109年10月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,184,5

96元】×8％×1/12＝30,191元

(3)109年11月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,200,5

31元】×8％×1/12＝30,297元

(4)109年12月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,260,4

23元】×8％×1/12＝30,696元

(5)110年1月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,353,0

52元】×8％×1/12＝31,314元

(6)110年2月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,348,7

33元】×8％×1/12＝31,285元

(7)110年3月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,389,2

28元】×8％×1/12＝31,555元

(8)110年4月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,445,8

11元】×8％×1/12×20/30＝21,288元

(9)共計:216,677元。

附表二:自110年4月21日起每月所受有相當於租金之不當得利之

數額

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,445,8
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11元】×8％×1/12＝31,932元01
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臺灣新北地方法院民事判決
109年度訴字第3522號
原      告
即反訴被告  黃秋甄  
訴訟代理人  陳郁婷律師
複代 理 人  曹家銘律師
被      告
即反訴原告  周恩念  
訴訟代理人  林士勛律師
上列當事人間請求終止借名登記事件，經本院於民國111年6月7日言詞辯論終結，判決如下：
    主      文
ㄧ、原告之訴駁回。
二、本訴訴訟費用由原告負擔。 
三、反訴被告應將門牌號碼新北市○○區○○○路00號18樓房屋
    騰空返還予反訴原告。
四、反訴被告應給付反訴原告新臺幣(下同)21萬6,677元，及自民國110年10月27日起至清償日止，按年息5％計算之利息。
五、反訴被告應自民國110年4月21日起至騰空返還第三項房屋之日止，按月給付反訴原告3萬1,932元，及自各期應給付之日翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。
六、反訴原告其餘之訴駁回。
七、反訴訴訟費用由反訴被告負擔3/4 ，餘由反訴原告負擔。
八、本判決第三項於反訴原告以159萬元為反訴被告供擔保後，得假執行。但反訴被告如以479萬2,500元為反訴原告預供擔保後，得免為假執行。
九、本判決第四項所命給付，於反訴原告以7萬2,000元為反訴被告供擔保後，得假執行，但反訴被告如以21萬6,677為反訴原告供擔保後，得免為假執行。
十、本判決第五項所命各期已到期部分之給付，於反訴原告每期各以1萬元為反訴被告供擔保後，得假執行，但反訴被告如按月以3萬1,932元為反訴原告供擔保，得免為假執行。
十ㄧ、反訴原告其餘假執行之聲請駁回。
    事實及理由
壹、程序部分:
　　按被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告及就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴；反訴之標的，如專屬他法院管轄，或與本訴之標的及其防禦方法不相牽連者，不得提起，民事訴訟法第259條、第260條第1項定有明文。而所謂反訴之標的與本訴之標的及其防禦方法有牽連關係者，乃指反訴標的之法律關係與本訴標的之法律關係兩者之間，或反訴標的之法律關係與本訴被告作為防禦方法所主張之法律關係兩者之間，有牽連關係而言。查原告起訴主張兩造就坐落新北市○○區○○段000地號土地上，建號為新北市○○區○○段0000號建物，門牌號碼為新北市○○區○○○路00號18樓房屋(下稱系爭不動產)有借名登記之法律關係，類推適用民法第549條第1項規定終止借名登記之意思表示後，請求被告將系爭不動產所有權移轉登記予原告。被告則否認兩造間就系爭不動產存在借名登記之約定，提起反訴請求原告騰空遷讓返還系爭不動產，並給付相當租金之不當得利，查本訴標的之法律關係與反訴標的之防禦方法之法律關係，兩者間有牽連關係，是本訴被告即反訴原告提起本件反訴，核與前揭規定相符，應予准許。
貳、實體部分:
一、本訴部分:
(ㄧ)原告主張：
 1、兩造為朋友關係，被告前因承購門牌號碼新北市○○區○○路0段000號19樓不動產（建案名稱SKY1，下稱19樓房屋），恐申請貸款之額度不足而無法辦理過戶登記，遂請求伊基於朋友之情誼，將19樓房屋過戶登記至伊名下，並以伊之名義申辦貸款等事宜。經伊同意後兩造便著手處理19樓房屋樓過戶及申辦貸款事宜。
 2、嗣因被告資金情況好轉，被告於民國107年12月間便向伊建議承購系爭不動產，伊考量後認為因先前業已協助被告承購19樓房屋而申請房屋貸款之故，故再承購房屋恐有困難。被告便建議將系爭不動產過戶予被告名下，並以被告之名義申辦房屋貸款，且被告願協助伊與系爭不動產之代銷人員洽談買賣等事宜，伊考量後決定同意被告之建議，而被告便著手協助伊承購系爭不動產等相關事宜，並適時回報承購系爭不動產細節、費用及與何人接洽予伊知悉，並於系爭不動產過戶完成後交付相關交屋文件予伊，足見兩造間就系爭不動產確存在借名登記關係。
 3、然系爭不動產過戶完成後，兩造便對系爭不動產之裝潢費及伊協助被告承購19樓房屋所墊付之貸款、是否將19樓房屋出租等事項發生爭執，伊便向被告要求雙方應互相終止借名登記關係以免日後產權等問題再生爭議。詎料，被告竟扭曲雙方之真意，於109年9月17日寄發存證信函說明系爭不動產係被告所有，並要求伊應將系爭不動產騰空遷讓，伊唯恐系爭不動產遭被告擅自辦理移轉或增貸，爰類推適用民法第549條第1項規定，以本件起訴狀繕本送達於被告之日，作為終止上開借名登記之意思表示，並類推適用民法第541條第2項及依民法第179條之規定，請求被告將系爭不動產之所有權移轉登記予伊。
 4、爰依民法第179條、第541條第2項等規定，請求擇一為有利於伊之判決。並聲明：被告應將系爭不動產所有權移轉登記予原告。
(二)被告則以：
 1、系爭不動產係於107年12月8日由伊向森築開發股份有限公司（下稱森築公司）委託之愛山林建設開發股份有限公司（下稱愛山林公司）簽立房地買賣預約單，並於同日開立面額10萬元、以伊為發票人之支票給付訂金，復於107年12月15日由伊本人簽訂上開買賣契約書，同日開立面額83萬元、以伊為發票人之支票給付簽約金後購買，其餘尾款則係由伊以信用卡刷付。又系爭不動產之貸款係由伊向土地銀忠孝分行申請核准，於108年3月8日給付649萬元予森築公司；由伊向新鑫股份有限公司（下稱新鑫公司）申請核准，於108年3月19日給付173萬4,700元予森築公司。至系爭不動產之裝潢係由伊與設計公司簽訂工程合約書，並分別於108年3月31日、108年4月10日、108年7月31日、108年9月30日開立面額各為10萬元、50萬元、30萬元、31萬元，且均以伊為發票人之支票，用以給付裝潢款，就系爭不動產之重要事宜，均係由伊自行處理，而原告均未曾觸及，伊為系爭不動產之所有權人，兩造並無借名登記之約定。
 2、至原告主張承購19樓房屋部分，因原告轉任職於寶德利集團旅遊事業體後，兩造於106年間開始有業務之配合，即由伊安排飯店，提供原告所任職旅行社所承攬之旅行團入住，而飯店並將因此取得之部分利潤退佣予伊，再由伊與原告及旅行社共同分潤。而伊為改善原告之生活，常將該等退佣屬伊部分，先交予原告或存入原告之帳戶，待伊有需用或原告有大筆支出由其代墊時，始予索領或扣除。嗣於106年10月間，因伊欲購置19樓房屋，然為免貸款核撥不易，乃與原告合意借名登記於原告名下。迨108年12月間恰逢「新冠肺炎」肆虐、大陸旅遊團禁止來臺，原告之收入遽然減少，並不時抱怨自遷入系爭不動產、未與伊共同居住後，伊對原告不再關心云云，因而對伊之態度日趨有異，更完全否認伊前揭所為墊支、原告帳戶內有屬伊之退佣等情，並一再稱伊應給予19樓房屋墊支費用云云，而伊亦不願再與原告有所糾葛，乃提議出售19樓房屋，並自獲得之價款，扣除原告陳稱墊支費用，視同給付系爭不動產之款項，然因原告事後就出賣條件諸多意見、百般刁難，兩造難以續行，遂無疾而終。甚且，原告將19樓房屋以遠低於市價之每月6,000元出租予訴外人何宸皓長達20年之久，並予公證，藉以阻撓伊合法行使其實質所有權人之權利等語資為抗辯。答辯聲明：原告之訴駁回。
二、反訴部分：
(ㄧ)反訴原告起訴主張:
 1、伊前因從事飯店業，於100年間認識任職於華曜旅行社之反訴被告，伊待反訴被告如親妹妹一般，不僅於反訴被告有金錢上困難時無償借支、給予協助，且因反訴被告當時租賃處環境欠佳，經濟狀況亦非寬裕，伊乃同意反訴被告與伊同住。嗣其後於107年間因大陸旅遊團來臺風氣興盛，故伊自飯店取得之退佣頗豐，且恰覓得位於新北市五股區新城八路之「上河園社區」，乃先後購買該社區同一門牌號碼28號18樓及系爭不動產。而直至108年3月間反訴被告雖仍與伊共同居住於28號18樓房屋內，惟反訴被告見伊購入系爭不動產後，尚無出租或自行居住之計晝，遂向伊提出借住系爭不動產之要求，而因兩造斯時相處尚稱融洽，伊乃同意反訴被告要求，並出資裝潢系爭不動產由反訴被告居住、使用並自行繳納水費、電費、瓦斯費及管理費。嗣108年12月間恰逢「新冠肺炎」肆虐、大陸旅遊團禁止來臺，反訴被告之收入遽然減少，而對伊之態度日趨有異。
 (2)伊於109年8月20日接獲何宸皓之訊息，何宸皓表示與反訴被告有200萬元借貸關係，且系爭不動產係借名登記予伊，故要求伊出面處理等語，惟因伊當時認為此純屬反訴被告個人債務，故不予理會。詎料，何宸皓於109年9月6日與伊相約會面，竟告知反訴被告以價金785萬元將系爭不動產出售予何宸皓之妹妹何語芯，作為抵償前開債務，然此一價格，不僅遠低於市行情甚多，更不足清償系爭不動產已設定之抵押權。伊遂於109年9月9日寄發存證信函要求反訴被告應於函到後10日內即109年9月20日自系爭不動產遷離，惟反訴被告迄今仍未遷離，自屬無權占用，反訴原告自得依民法第470條第2項、第767條第1項前段等規定，請求反訴被告自系爭不動產遷離，並將系爭不動產騰空返還予反訴原告。
 (3)又反訴被告非系爭不動產之所有權人，無權占有系爭不動產，因而獲有相當於租金之不當得利，反訴原告亦得依民法第179條、土地法第97條及土地法施行法第25條等規定，請求反訴被告給付不當得利。而系爭不動產屋齡僅5年，鄰近台64線東西向快速公路、國道一號高速公路、新五路，交通便利，距便利商店約50公尺，距疏洪圳邊公園約250公尺，生活機能完善，應以土地申報地價及房屋現值年息10％為適當。準此，反訴被告應給付反訴原告之不當得利數額為27萬0,569元，另自110年4月21日起按月給付3萬9,840元。
 (4)爰依民法第470條第2項、第767條第1項前段、第179條等規定為請求。並聲明：⑴反訴被告應將系爭不動產騰空返還予反訴原告。⑵反訴被告應給付反訴原告27萬5,862元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。反訴被告應自110年4月21日起至騰空遷讓返還系爭不動產予反訴原告之日止，按月給付反訴原告4萬0,631元，及自各月20日之翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。⑶反訴原告願供擔保，請准宣告假執行。
 2、反訴被告則以:
　　伊為系爭不動產之實質所有權人，兩造約定將系爭不動產借名登記反訴原告名下，故占有使用系爭不動產有合法權源，反訴原告請求伊騰空遷讓返還系爭不動產，並給付相當於租金之不當得利並無理由等語資為抗辯，答辯聲明：反訴原告之訴駁回。
三、兩造不爭執之事項:
(ㄧ)系爭不動產於108年3月5日以買賣為登記原因，登記為被告
    所有（見本院卷一第419頁）。
(二)系爭不動產目前由原告占有中。
四、得心證之理由：
(ㄧ)本訴部分:
    原告主張兩造就系爭不動產存在借名登記之約定，於終止系爭借名登記契約後，請求被告應將系爭不動產所有權移轉登記予原告等語，為被告所否認，並以前揭情詞置辯。是兩造關於本訴部分之爭點為：兩造就系爭不動產是否存在借名登記之約定？原告主張終止系爭借名登記契約後，請求被告將系爭不動產所有權移轉登記予原告，有無理由？
 1、按「借名登記」契約云者，謂當事人約定一方將自己之財產以他方名義登記，而仍由自己管理、使用、處分，他方允就該財產為出名登記之契約。其成立側重於借名者與出名者間之信任關係，在性質上應與委任契約同視。倘其內容不違反強制、禁止規定或公序良俗者，固應賦予無名契約之法律上效力，並類推適用民法委任之相關規定。惟借名登記契約究屬於「非典型契約」之一種，仍須於雙方當事人，就一方將自己之財產以他方名義登記，而仍由自己管理、使用、處分，他方允就該財產為出名登記，相互為合致之意思表示，其契約始克成立（最高法院100年度台上字第1972號判決意旨參照）。又主張有借名登記契約存在事實之當事人，於對造未自認下，須就此項利己事實證明至使法院就其存在達到確信之程度，始可謂已盡其依民事訴訟法第277條前段規定之舉證責任。
 2、經查，關於系爭不動產買受之過程，業經證人即愛山林公司代銷人員張家宏到院證稱:伊為系爭不動產的代銷人員，從頭到尾與伊接洽買賣系爭不動產之人均為被告，包括買賣價金磋商、付訂金、第一次看屋、付簽約金等都是由被告所為及交付，簽訂買賣契約也是只有被告到場，原告沒有到，買賣不動產的契稅等伊也是跟被告接洽，也是被告前來驗屋。印象中伊只有見過原告一次，就是原告與被告一起來看屋討論裝潢事宜等語(見本院卷二第192-195頁)，佐以被告提出之107年12月8日房地買賣預約單、107年12月15日系爭不動產房屋土地買賣契約書、被告所開立發票日為107年12月8日、票面金額為10萬元、受款人為森築公司之支票，及發票日為107年12月15日、票面金額為83萬元、受款人為森築公司之支票(見本院卷一第495-506、673頁)，足徵系爭不動產係由被告簽立房地買賣預約單，並於同日開立面額10萬之支票給付訂金，復於107年12月15日由被告簽訂上開買賣契約書，並於同日開立面額83萬元之支票給付簽約金。再者，系爭不動產之買賣價金為864萬元，定金10萬元及簽約金83萬元均由被告開立支票支付外，系爭不動產之房屋貸款係由被告向土地銀行忠孝分行申請核准，於108年3月8日給付649萬元予森築公司；另被告向新鑫公司申請房屋貸款190萬元核准，於108年3月19日由新鑫公司給付173萬4,700元予森築公司等情，有森築公司陳報狀可參(見本院卷ㄧ第695-697頁)。再系爭不動產之裝潢係由被告與設計公司簽訂工程合約書，並分別於108年3月31日、108年4月10日、108年7月31日、108年9月30日開立面額各為10萬元、50萬元、30萬元、31萬元，且均以伊為發票人之支票，用以給付裝潢款，亦據被告提出工程合約書1份及支票4紙影本為證(見本院卷ㄧ第507-512頁)，堪認被告接洽處理系爭不動產之貸款及裝潢簽約、付款事宜，被告抗辯其為系爭不動產之所有權人，兩造並無借名登記之約定，並非虛妄。
 3、原告雖主張被告承購系爭不動產期間之貸款及核貸過程均會向伊回報，可認兩造間有借名登記之約定云云。然觀諸兩造間於107年12月14日討論買受系爭不動產之line對話紀錄內容，原告:「我擔心貸款如果又是房＋信貸我真的ㄧ定負荷不了.....還有如果是你名字那利率會是多少。SKY(按指19樓房屋)會賣多少也沒人知道，所以我一直好掙扎」。被告:「利率都是一樣，因為都是第二房，房貸、信貸都是1.7左右」、「晚上我們再研究一下」。原告:「房貸＋信貸二筆錢我肯定3年後我繳不起~4.5萬的東西」。被告:「信貸可能93萬左右，想辦法3年內還清。我們一起加油打拼。SKY1下來你還有一筆錢拿。」、「現在重點要銀行有貸款給我們才有後續」.....。被告:「我剛剛跟森聯建商的潘小姐連繫了。他會幫我們找永豐或土銀。但我的條件比較好，貸到的成數比較高。」.....原告:「我想說上次SKY1貸的時候台企是800的房貸」、「如果不管是誰貸都一樣要房＋信那我就明白了」「那就麻煩用你的名字貸囉」(見本院卷ㄧ第23頁)，足徵兩造間於購置系爭不動產前，原告即擔憂無法負擔系爭不動產後續貸款，經由被告聯繫及確認貸款成數後，兩造合意以被告名義辦理貸款，復由被告稱「信貸可能93萬左右想辦法3年內還清、我們一起加油打拼」等語，堪以推認被告亦有參與決定系爭不動產買賣與否及資金籌措、與銀行洽談核貸事宜，而與借名登記契約之出名者單純為出名登記之情形尚屬有間。
 4、原告復主張購置系爭不動產貸款所需繳納之款項，均係由伊每月固定將應繳金額匯款至被告帳戶，再由銀行自被告帳戶扣款，故系爭不動產系由伊出資云云，固提出原告遠東國際商業銀行三重分行定期儲蓄存款明細、永豐銀行存摺影本、line對話紀錄為憑(見本院卷ㄧ第51-73頁)，而依上開line對話紀錄為兩造間108年5月至11月間之對話，被告於對話過程提及「8號的土銀房貸我已經先繳了，晚上再對一下」、「好，我有一筆裕隆的信貸，我先扣掉，到時候算給你看」、「153824－房貸46971－信用卡120862＋賭資6000＝8007」(見本院卷ㄧ第53頁)，然兩造所購置除系爭不動產外，尚包括19樓SKY1房屋，上開對話無從遽認原告確已支付系爭不動產之貸款。再者，原告提出永豐銀行存摺影本，雖109年1月至11月間每月約有2萬2千餘元、2萬4千餘元不等之匯款紀錄，惟對照兩造間自108年12月30日之對話紀錄內容，原告:「另外SKY1部分從2020年1月開始所有的開銷(房貸、管理費、水電費、稅金等)要麻煩你自己這邊開始繳了，因為我已經沒有錢了，我支出的部分就截至2019年12月底。出租的部分還在進行中，如果有適合的人會儘快通知你。」(見本院卷ㄧ第205頁)。另兩造109年1月5日之對話紀錄內容，原告:「另外再提醒你一下。8月前要麻煩你存入SKY1的房貸到新光銀行的帳戶，存摺裡已經歸零讓你從新存入」，被告「好，包括1月要繳保險，那土銀跟永豐的也要麻煩你匯款了，也一樣會告知你日期及費用」(見本院卷ㄧ第207頁)。兩造109年1月7日之對話紀錄，被告:「土銀:22963每月7號。永豐:24008每月18日」「土銀是房貸。永豐是信貸。保險我查一下再跟你說」(見本院卷ㄧ第207頁)。由上對話內容，可徵原告於109年1月至11月間將系爭不動產貸款匯給被告，係本於兩造約定自109年1月起由原告繳付系爭不動產貸款，而由被告繳付19樓SKY1房屋貸款。況且原告係於109年1月間經由被告告知系爭不動產每月房貸及信貸之金額及扣款日期，而系爭不動產為108年3月間買受，倘原告為系爭不動產之實際所有權人，被告僅為出名人，原告應無自購置系爭不動產後，近1年期間均不知悉繳付貸款數額及貸款情形之可能，佐以被告稱原告自110年3月起未再匯款予被告，如系爭不動產確為原告所有而借名登記被告名下，原告應無不繼續繳納後續貸款之理，益徵原告主張其為系爭不動產之實質所有權人，兩造就系爭不動產有借名登記之約定云云，並非可信。
 5、再參諸兩造間108年12月30日之line對話紀錄內容，原告:「SKY1費用支出明細我已經做好了，都是有單據的，你看一下如果有問題我們可以拿單據再核對一次。我希望你們可以把SKY1的錢先結清給我，然後找個人頭轉過去，因為我媽一直叫我把上河園的名字換過來自己的」(見本院卷ㄧ第205頁)。原告:「你這樣說就不對了吧，當初SKY1也是因為我住進去你家為了報答你們，不讓你們房子被建商收走，每個人有每個人當初的好意。買22號也是因為你當初跟我說22號不錯.....SKY1的風水不好...所以我也覺得那好吧...就買22號。我的第一次優惠貸款也是用在SKY1上面了，如果說是誰因房子損失或獲利，我想沒有人從中得到什麼。我都是你說什麼我都聽你的建議，因為我相信你一定是為我好才會建議我。聽到你現在講這些我也不想為了這些事去爭論，因為根本沒必要，我只希望這些公與私的事能平安落幕」(本院卷ㄧ第211頁)。原告:「SKY1不是我的，也是要歸還給你，你明知道我對房子完全不懂，什麼殘不殘值我完全不曉得可以從中獲利到什麼。就算我獲利了什麼，這二年我們合作關係所賺的錢應該你得到的遠超過這些吧」(本院卷ㄧ第211頁)，可認兩造自108年12月底後，開始針對SKY1房屋及系爭不動產之結算及移轉登記事宜產生歧見，縱使兩造間於購置系爭不動產時，約定將系爭不動產登記被告名下，亦難逕認被告就系爭不動產僅為單純出名之人，原告為系爭不動產出資、使用、收益之實質所有權人。　　
 6、綜前，原告未能舉證證明兩造就系爭不動產存在借名登記之約定。原告主張終止系爭借名登記契約後，類推適用民法第541條第2項規定，及依民法第179條之規定，請求被告將系爭不動產所有權移轉登記予原告，自無理由。
(二)反訴部分:
    反訴原告請求反訴被告應將系爭不動產騰空返還予反訴原告，及請求反訴被告給付相當於租金之不當得利，是否有據?
 1、反訴原告請求反訴被告騰空遷讓返還系爭不動產部分:
　  按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之，民法第767條第1項前段定有明文。經查反訴原告為系爭不動產所有權人，且反訴被告主張兩造就系爭不動產存在借名登記法律關係，其有權占有系爭不動產云云不足為採，已如前述，又反訴原告主張反訴被告係經其同意始居住於系爭不動產內，兩造就系爭不動產存在使用借貸之法律關係，反訴原告前已委由律師以台北公館000219號存證信函通知反訴被告「為代當事人周恩念函知台端於文到後10日內遷離並返還其房屋及停車位，詳如說明，請查照。」，該存證信函已於109年9月10日送達反訴被告(見本院卷ㄧ第545-549頁)，是以反訴被告已無繼續占有使用系爭不動產之合法權源，故反訴原告請求反訴被告應將系爭不動產騰空遷讓返還與反訴原告，為有理由，應予准許。
 2、反訴原告請求反訴被告給付相當於租金之不當得利部分:
 (1)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。又按城市地方房屋之租金，以不超過土地及其建築物申報總價年息10％為限，土地法第97條第1項定有明文。其中土地價額為法定地價，建築物價額為該管縣市地政機關估定之價額；且法定地價乃土地所有權人依土地法所申報之地價，土地所有權人未於公告期間申報地價者，以公告地價80％為其申報地價，土地法施行法第25條、土地法第25條、平均地權條例第16條前段參照。另就基地租金之數額，除以基地申報地價為基礎外，尚須斟酌基地之位置，工商業繁榮之程度，承租人利用基地之經濟價值及所受利益等項以為決定（最高法院68年台上字第3071號判決參照)。
 (2)經查，系爭不動產位於新北市五股區新城八路，鄰近台64線東西向快速公路、新五路，交通便利，距便利商店約50公尺，附近有五金行、餐飲店，且距疏洪圳邊公園約250公尺，生活機能完善，本院審酌上情及周邊環境、工商業繁榮程度等情狀，認以系爭不動產即土地及其建築物申報總價額年息8％計算反訴被告應返還之不當得利，應為適當。再者，系爭新北市○○區○○段000地號土地面積為8613.66平方公尺，權利範圍13/10000，109年、110年公告地價為38,400元，申報地價應為30,720元（計算式：38,400×80％，元以下四捨五入，下同）等節，有土地所有權狀、土地公告地價網頁查詢資料可稽（見本院卷ㄧ第75頁、卷二第183頁）；且系爭房屋自109年9月至110年4月各月之估定價額分別為4,178,780元(109年9月1日)、4,184,596元(109年10月1日)、4,200,531元(109年11月1日)、4,260,423元(109年12月1日)、4,353,052元(110年1月1日)、0000000元(110年2月1日)、4,389,228元(110年3月1日)、4,445,811元(110年4月1日)，有新北市政府地政局110年5月21日新北地價字第1100950493號函可證（見本院卷ㄧ第561-578頁）。是反訴原告得請求反訴被告返還自109年9月21日至110年4月20日間所受有相當於租金之不當得利為216,677元【計算式如附表一】，另自110年4月21日起至遷讓返還系爭不動產之日止，按月給付反訴原告31,932元【計算式如附表二】，為有理由，應予准許，逾此部分為無理由。
五、綜上所述，原告類推適用民法第541條第2項及依民法第179條規定， 請求被告將系爭不動產所有權移轉登記予原告，為無理由，不應准許。反訴原告依民法第767條第1項前段規定，請求反訴被告將系爭不動產騰空返還予反訴原告，及依同法第179條規定，請求反訴被告給付216,677元，及自反訴起訴狀繕本送達翌日即110年10月27日起按年息5%計算之利息，並自110年4月21日起至遷讓返還系爭不動產予反訴原告之日止，按月給付反訴原告31,932元，及自各期應給付之日翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，則無理由，應予駁回。
六、本訴原告之訴為無理由，則其假執行之聲請亦失所依據，併予駁回。反訴部分，兩造分別陳明願供擔保請准宣告假執行及免為假執行，經核均無不合，爰分別酌定相當之擔保金額准許之。至反訴原告敗訴部分，因該部分之訴業經駁回，其此部分假執行之聲請亦失所附麗，應併予駁回。　　
七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不逐一論列，附此敘明。
八、本件本訴原告之訴為無理由，反訴原告之訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第78條、第79條、第390條、第392條，判決如主文。
中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　8 　　日
                  民事第三庭  法　官　黃繼瑜
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　　111 　年　　7 　　月　　12　　日
                              書記官　李依芳


附表一:109年9月21日至110年4月20日間所受有相當於租金之不當得利
(1)109年9月21日至109年9月30日
【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,178,780元】×8％×1/12×10/30＝10,051元
(2)109年10月
【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,184,596元】×8％×1/12＝30,191元
(3)109年11月
【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,200,531元】×8％×1/12＝30,297元
(4)109年12月
【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,260,423元】×8％×1/12＝30,696元
(5)110年1月
【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,353,052元】×8％×1/12＝31,314元
(6)110年2月
【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,348,733元】×8％×1/12＝31,285元
(7)110年3月
【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,389,228元】×8％×1/12＝31,555元
(8)110年4月
【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,445,811元】×8％×1/12×20/30＝21,288元
(9)共計:216,677元。


附表二:自110年4月21日起每月所受有相當於租金之不當得利之數額
【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,445,811元】×8％×1/12＝31,932元

臺灣新北地方法院民事判決

109年度訴字第3522號

原      告

即反訴被告  黃秋甄  

訴訟代理人  陳郁婷律師

複代 理 人  曹家銘律師

被      告

即反訴原告  周恩念  

訴訟代理人  林士勛律師

上列當事人間請求終止借名登記事件，經本院於民國111年6月7

日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

ㄧ、原告之訴駁回。

二、本訴訴訟費用由原告負擔。 

三、反訴被告應將門牌號碼新北市○○區○○○路00號18樓房屋

    騰空返還予反訴原告。

四、反訴被告應給付反訴原告新臺幣(下同)21萬6,677元，及自

    民國110年10月27日起至清償日止，按年息5％計算之利息。

五、反訴被告應自民國110年4月21日起至騰空返還第三項房屋之

    日止，按月給付反訴原告3萬1,932元，及自各期應給付之日

    翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。

六、反訴原告其餘之訴駁回。

七、反訴訴訟費用由反訴被告負擔3/4 ，餘由反訴原告負擔。

八、本判決第三項於反訴原告以159萬元為反訴被告供擔保後，

    得假執行。但反訴被告如以479萬2,500元為反訴原告預供擔

    保後，得免為假執行。

九、本判決第四項所命給付，於反訴原告以7萬2,000元為反訴被

    告供擔保後，得假執行，但反訴被告如以21萬6,677為反訴

    原告供擔保後，得免為假執行。

十、本判決第五項所命各期已到期部分之給付，於反訴原告每期

    各以1萬元為反訴被告供擔保後，得假執行，但反訴被告如

    按月以3萬1,932元為反訴原告供擔保，得免為假執行。

十ㄧ、反訴原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

壹、程序部分:

　　按被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告

    及就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴；反訴之標的，如

    專屬他法院管轄，或與本訴之標的及其防禦方法不相牽連者

    ，不得提起，民事訴訟法第259條、第260條第1項定有明文

    。而所謂反訴之標的與本訴之標的及其防禦方法有牽連關係

    者，乃指反訴標的之法律關係與本訴標的之法律關係兩者之

    間，或反訴標的之法律關係與本訴被告作為防禦方法所主張

    之法律關係兩者之間，有牽連關係而言。查原告起訴主張兩

    造就坐落新北市○○區○○段000地號土地上，建號為新北市○○

    區○○段0000號建物，門牌號碼為新北市○○區○○○路00號18樓

    房屋(下稱系爭不動產)有借名登記之法律關係，類推適用民

    法第549條第1項規定終止借名登記之意思表示後，請求被告

    將系爭不動產所有權移轉登記予原告。被告則否認兩造間就

    系爭不動產存在借名登記之約定，提起反訴請求原告騰空遷

    讓返還系爭不動產，並給付相當租金之不當得利，查本訴標

    的之法律關係與反訴標的之防禦方法之法律關係，兩者間有

    牽連關係，是本訴被告即反訴原告提起本件反訴，核與前揭

    規定相符，應予准許。

貳、實體部分:

一、本訴部分:

(ㄧ)原告主張：

 1、兩造為朋友關係，被告前因承購門牌號碼新北市○○區○○路0

    段000號19樓不動產（建案名稱SKY1，下稱19樓房屋），恐

    申請貸款之額度不足而無法辦理過戶登記，遂請求伊基於朋

    友之情誼，將19樓房屋過戶登記至伊名下，並以伊之名義申

    辦貸款等事宜。經伊同意後兩造便著手處理19樓房屋樓過戶

    及申辦貸款事宜。

 2、嗣因被告資金情況好轉，被告於民國107年12月間便向伊建

    議承購系爭不動產，伊考量後認為因先前業已協助被告承購

    19樓房屋而申請房屋貸款之故，故再承購房屋恐有困難。被

    告便建議將系爭不動產過戶予被告名下，並以被告之名義申

    辦房屋貸款，且被告願協助伊與系爭不動產之代銷人員洽談

    買賣等事宜，伊考量後決定同意被告之建議，而被告便著手

    協助伊承購系爭不動產等相關事宜，並適時回報承購系爭不

    動產細節、費用及與何人接洽予伊知悉，並於系爭不動產過

    戶完成後交付相關交屋文件予伊，足見兩造間就系爭不動產

    確存在借名登記關係。

 3、然系爭不動產過戶完成後，兩造便對系爭不動產之裝潢費及

    伊協助被告承購19樓房屋所墊付之貸款、是否將19樓房屋出

    租等事項發生爭執，伊便向被告要求雙方應互相終止借名登

    記關係以免日後產權等問題再生爭議。詎料，被告竟扭曲雙

    方之真意，於109年9月17日寄發存證信函說明系爭不動產係

    被告所有，並要求伊應將系爭不動產騰空遷讓，伊唯恐系爭

    不動產遭被告擅自辦理移轉或增貸，爰類推適用民法第549

    條第1項規定，以本件起訴狀繕本送達於被告之日，作為終

    止上開借名登記之意思表示，並類推適用民法第541條第2項

    及依民法第179條之規定，請求被告將系爭不動產之所有權

    移轉登記予伊。

 4、爰依民法第179條、第541條第2項等規定，請求擇一為有利

    於伊之判決。並聲明：被告應將系爭不動產所有權移轉登記

    予原告。

(二)被告則以：

 1、系爭不動產係於107年12月8日由伊向森築開發股份有限公司

    （下稱森築公司）委託之愛山林建設開發股份有限公司（下

    稱愛山林公司）簽立房地買賣預約單，並於同日開立面額10

    萬元、以伊為發票人之支票給付訂金，復於107年12月15日

    由伊本人簽訂上開買賣契約書，同日開立面額83萬元、以伊

    為發票人之支票給付簽約金後購買，其餘尾款則係由伊以信

    用卡刷付。又系爭不動產之貸款係由伊向土地銀忠孝分行申

    請核准，於108年3月8日給付649萬元予森築公司；由伊向新

    鑫股份有限公司（下稱新鑫公司）申請核准，於108年3月19

    日給付173萬4,700元予森築公司。至系爭不動產之裝潢係由

    伊與設計公司簽訂工程合約書，並分別於108年3月31日、10

    8年4月10日、108年7月31日、108年9月30日開立面額各為10

    萬元、50萬元、30萬元、31萬元，且均以伊為發票人之支票

    ，用以給付裝潢款，就系爭不動產之重要事宜，均係由伊自

    行處理，而原告均未曾觸及，伊為系爭不動產之所有權人，

    兩造並無借名登記之約定。

 2、至原告主張承購19樓房屋部分，因原告轉任職於寶德利集團

    旅遊事業體後，兩造於106年間開始有業務之配合，即由伊

    安排飯店，提供原告所任職旅行社所承攬之旅行團入住，而

    飯店並將因此取得之部分利潤退佣予伊，再由伊與原告及旅

    行社共同分潤。而伊為改善原告之生活，常將該等退佣屬伊

    部分，先交予原告或存入原告之帳戶，待伊有需用或原告有

    大筆支出由其代墊時，始予索領或扣除。嗣於106年10月間

    ，因伊欲購置19樓房屋，然為免貸款核撥不易，乃與原告合

    意借名登記於原告名下。迨108年12月間恰逢「新冠肺炎」

    肆虐、大陸旅遊團禁止來臺，原告之收入遽然減少，並不時

    抱怨自遷入系爭不動產、未與伊共同居住後，伊對原告不再

    關心云云，因而對伊之態度日趨有異，更完全否認伊前揭所

    為墊支、原告帳戶內有屬伊之退佣等情，並一再稱伊應給予

    19樓房屋墊支費用云云，而伊亦不願再與原告有所糾葛，乃

    提議出售19樓房屋，並自獲得之價款，扣除原告陳稱墊支費

    用，視同給付系爭不動產之款項，然因原告事後就出賣條件

    諸多意見、百般刁難，兩造難以續行，遂無疾而終。甚且，

    原告將19樓房屋以遠低於市價之每月6,000元出租予訴外人

    何宸皓長達20年之久，並予公證，藉以阻撓伊合法行使其實

    質所有權人之權利等語資為抗辯。答辯聲明：原告之訴駁回

    。

二、反訴部分：

(ㄧ)反訴原告起訴主張:

 1、伊前因從事飯店業，於100年間認識任職於華曜旅行社之反

    訴被告，伊待反訴被告如親妹妹一般，不僅於反訴被告有金

    錢上困難時無償借支、給予協助，且因反訴被告當時租賃處

    環境欠佳，經濟狀況亦非寬裕，伊乃同意反訴被告與伊同住

    。嗣其後於107年間因大陸旅遊團來臺風氣興盛，故伊自飯

    店取得之退佣頗豐，且恰覓得位於新北市五股區新城八路之

    「上河園社區」，乃先後購買該社區同一門牌號碼28號18樓

    及系爭不動產。而直至108年3月間反訴被告雖仍與伊共同居

    住於28號18樓房屋內，惟反訴被告見伊購入系爭不動產後，

    尚無出租或自行居住之計晝，遂向伊提出借住系爭不動產之

    要求，而因兩造斯時相處尚稱融洽，伊乃同意反訴被告要求

    ，並出資裝潢系爭不動產由反訴被告居住、使用並自行繳納

    水費、電費、瓦斯費及管理費。嗣108年12月間恰逢「新冠

    肺炎」肆虐、大陸旅遊團禁止來臺，反訴被告之收入遽然減

    少，而對伊之態度日趨有異。

 (2)伊於109年8月20日接獲何宸皓之訊息，何宸皓表示與反訴被

    告有200萬元借貸關係，且系爭不動產係借名登記予伊，故

    要求伊出面處理等語，惟因伊當時認為此純屬反訴被告個人

    債務，故不予理會。詎料，何宸皓於109年9月6日與伊相約

    會面，竟告知反訴被告以價金785萬元將系爭不動產出售予

    何宸皓之妹妹何語芯，作為抵償前開債務，然此一價格，不

    僅遠低於市行情甚多，更不足清償系爭不動產已設定之抵押

    權。伊遂於109年9月9日寄發存證信函要求反訴被告應於函

    到後10日內即109年9月20日自系爭不動產遷離，惟反訴被告

    迄今仍未遷離，自屬無權占用，反訴原告自得依民法第470

    條第2項、第767條第1項前段等規定，請求反訴被告自系爭

    不動產遷離，並將系爭不動產騰空返還予反訴原告。

 (3)又反訴被告非系爭不動產之所有權人，無權占有系爭不動產

    ，因而獲有相當於租金之不當得利，反訴原告亦得依民法第

    179條、土地法第97條及土地法施行法第25條等規定，請求

    反訴被告給付不當得利。而系爭不動產屋齡僅5年，鄰近台6

    4線東西向快速公路、國道一號高速公路、新五路，交通便

    利，距便利商店約50公尺，距疏洪圳邊公園約250公尺，生

    活機能完善，應以土地申報地價及房屋現值年息10％為適當

    。準此，反訴被告應給付反訴原告之不當得利數額為27萬0,

    569元，另自110年4月21日起按月給付3萬9,840元。

 (4)爰依民法第470條第2項、第767條第1項前段、第179條等規

    定為請求。並聲明：⑴反訴被告應將系爭不動產騰空返還予

    反訴原告。⑵反訴被告應給付反訴原告27萬5,862元，及自起

    訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。反

    訴被告應自110年4月21日起至騰空遷讓返還系爭不動產予反

    訴原告之日止，按月給付反訴原告4萬0,631元，及自各月20

    日之翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。⑶反訴原告

    願供擔保，請准宣告假執行。

 2、反訴被告則以:

　　伊為系爭不動產之實質所有權人，兩造約定將系爭不動產借

    名登記反訴原告名下，故占有使用系爭不動產有合法權源，

    反訴原告請求伊騰空遷讓返還系爭不動產，並給付相當於租

    金之不當得利並無理由等語資為抗辯，答辯聲明：反訴原告

    之訴駁回。

三、兩造不爭執之事項:

(ㄧ)系爭不動產於108年3月5日以買賣為登記原因，登記為被告

    所有（見本院卷一第419頁）。

(二)系爭不動產目前由原告占有中。

四、得心證之理由：

(ㄧ)本訴部分:

    原告主張兩造就系爭不動產存在借名登記之約定，於終止系

    爭借名登記契約後，請求被告應將系爭不動產所有權移轉登

    記予原告等語，為被告所否認，並以前揭情詞置辯。是兩造

    關於本訴部分之爭點為：兩造就系爭不動產是否存在借名登

    記之約定？原告主張終止系爭借名登記契約後，請求被告將

    系爭不動產所有權移轉登記予原告，有無理由？

 1、按「借名登記」契約云者，謂當事人約定一方將自己之財產

    以他方名義登記，而仍由自己管理、使用、處分，他方允就

    該財產為出名登記之契約。其成立側重於借名者與出名者間

    之信任關係，在性質上應與委任契約同視。倘其內容不違反

    強制、禁止規定或公序良俗者，固應賦予無名契約之法律上

    效力，並類推適用民法委任之相關規定。惟借名登記契約究

    屬於「非典型契約」之一種，仍須於雙方當事人，就一方將

    自己之財產以他方名義登記，而仍由自己管理、使用、處分

    ，他方允就該財產為出名登記，相互為合致之意思表示，其

    契約始克成立（最高法院100年度台上字第1972號判決意旨

    參照）。又主張有借名登記契約存在事實之當事人，於對造

    未自認下，須就此項利己事實證明至使法院就其存在達到確

    信之程度，始可謂已盡其依民事訴訟法第277條前段規定之

    舉證責任。

 2、經查，關於系爭不動產買受之過程，業經證人即愛山林公司

    代銷人員張家宏到院證稱:伊為系爭不動產的代銷人員，從

    頭到尾與伊接洽買賣系爭不動產之人均為被告，包括買賣價

    金磋商、付訂金、第一次看屋、付簽約金等都是由被告所為

    及交付，簽訂買賣契約也是只有被告到場，原告沒有到，買

    賣不動產的契稅等伊也是跟被告接洽，也是被告前來驗屋。

    印象中伊只有見過原告一次，就是原告與被告一起來看屋討

    論裝潢事宜等語(見本院卷二第192-195頁)，佐以被告提出

    之107年12月8日房地買賣預約單、107年12月15日系爭不動

    產房屋土地買賣契約書、被告所開立發票日為107年12月8日

    、票面金額為10萬元、受款人為森築公司之支票，及發票日

    為107年12月15日、票面金額為83萬元、受款人為森築公司

    之支票(見本院卷一第495-506、673頁)，足徵系爭不動產係

    由被告簽立房地買賣預約單，並於同日開立面額10萬之支票

    給付訂金，復於107年12月15日由被告簽訂上開買賣契約書

    ，並於同日開立面額83萬元之支票給付簽約金。再者，系爭

    不動產之買賣價金為864萬元，定金10萬元及簽約金83萬元

    均由被告開立支票支付外，系爭不動產之房屋貸款係由被告

    向土地銀行忠孝分行申請核准，於108年3月8日給付649萬元

    予森築公司；另被告向新鑫公司申請房屋貸款190萬元核准

    ，於108年3月19日由新鑫公司給付173萬4,700元予森築公司

    等情，有森築公司陳報狀可參(見本院卷ㄧ第695-697頁)。再

    系爭不動產之裝潢係由被告與設計公司簽訂工程合約書，並

    分別於108年3月31日、108年4月10日、108年7月31日、108

    年9月30日開立面額各為10萬元、50萬元、30萬元、31萬元

    ，且均以伊為發票人之支票，用以給付裝潢款，亦據被告提

    出工程合約書1份及支票4紙影本為證(見本院卷ㄧ第507-512

    頁)，堪認被告接洽處理系爭不動產之貸款及裝潢簽約、付

    款事宜，被告抗辯其為系爭不動產之所有權人，兩造並無借

    名登記之約定，並非虛妄。

 3、原告雖主張被告承購系爭不動產期間之貸款及核貸過程均會

    向伊回報，可認兩造間有借名登記之約定云云。然觀諸兩造

    間於107年12月14日討論買受系爭不動產之line對話紀錄內

    容，原告:「我擔心貸款如果又是房＋信貸我真的ㄧ定負荷不

    了.....還有如果是你名字那利率會是多少。SKY(按指19樓

    房屋)會賣多少也沒人知道，所以我一直好掙扎」。被告:「

    利率都是一樣，因為都是第二房，房貸、信貸都是1.7左右

    」、「晚上我們再研究一下」。原告:「房貸＋信貸二筆錢我

    肯定3年後我繳不起~4.5萬的東西」。被告:「信貸可能93萬

    左右，想辦法3年內還清。我們一起加油打拼。SKY1下來你

    還有一筆錢拿。」、「現在重點要銀行有貸款給我們才有後

    續」.....。被告:「我剛剛跟森聯建商的潘小姐連繫了。他

    會幫我們找永豐或土銀。但我的條件比較好，貸到的成數比

    較高。」.....原告:「我想說上次SKY1貸的時候台企是800

    的房貸」、「如果不管是誰貸都一樣要房＋信那我就明白了

    」「那就麻煩用你的名字貸囉」(見本院卷ㄧ第23頁)，足徵

    兩造間於購置系爭不動產前，原告即擔憂無法負擔系爭不動

    產後續貸款，經由被告聯繫及確認貸款成數後，兩造合意以

    被告名義辦理貸款，復由被告稱「信貸可能93萬左右想辦法

    3年內還清、我們一起加油打拼」等語，堪以推認被告亦有

    參與決定系爭不動產買賣與否及資金籌措、與銀行洽談核貸

    事宜，而與借名登記契約之出名者單純為出名登記之情形尚

    屬有間。

 4、原告復主張購置系爭不動產貸款所需繳納之款項，均係由伊

    每月固定將應繳金額匯款至被告帳戶，再由銀行自被告帳戶

    扣款，故系爭不動產系由伊出資云云，固提出原告遠東國際

    商業銀行三重分行定期儲蓄存款明細、永豐銀行存摺影本、

    line對話紀錄為憑(見本院卷ㄧ第51-73頁)，而依上開line對

    話紀錄為兩造間108年5月至11月間之對話，被告於對話過程

    提及「8號的土銀房貸我已經先繳了，晚上再對一下」、「

    好，我有一筆裕隆的信貸，我先扣掉，到時候算給你看」、

    「153824－房貸46971－信用卡120862＋賭資6000＝8007」(見本

    院卷ㄧ第53頁)，然兩造所購置除系爭不動產外，尚包括19樓

    SKY1房屋，上開對話無從遽認原告確已支付系爭不動產之貸

    款。再者，原告提出永豐銀行存摺影本，雖109年1月至11月

    間每月約有2萬2千餘元、2萬4千餘元不等之匯款紀錄，惟對

    照兩造間自108年12月30日之對話紀錄內容，原告:「另外SK

    Y1部分從2020年1月開始所有的開銷(房貸、管理費、水電費

    、稅金等)要麻煩你自己這邊開始繳了，因為我已經沒有錢

    了，我支出的部分就截至2019年12月底。出租的部分還在進

    行中，如果有適合的人會儘快通知你。」(見本院卷ㄧ第205

    頁)。另兩造109年1月5日之對話紀錄內容，原告:「另外再

    提醒你一下。8月前要麻煩你存入SKY1的房貸到新光銀行的

    帳戶，存摺裡已經歸零讓你從新存入」，被告「好，包括1

    月要繳保險，那土銀跟永豐的也要麻煩你匯款了，也一樣會

    告知你日期及費用」(見本院卷ㄧ第207頁)。兩造109年1月7

    日之對話紀錄，被告:「土銀:22963每月7號。永豐:24008每

    月18日」「土銀是房貸。永豐是信貸。保險我查一下再跟你

    說」(見本院卷ㄧ第207頁)。由上對話內容，可徵原告於109

    年1月至11月間將系爭不動產貸款匯給被告，係本於兩造約

    定自109年1月起由原告繳付系爭不動產貸款，而由被告繳付

    19樓SKY1房屋貸款。況且原告係於109年1月間經由被告告知

    系爭不動產每月房貸及信貸之金額及扣款日期，而系爭不動

    產為108年3月間買受，倘原告為系爭不動產之實際所有權人

    ，被告僅為出名人，原告應無自購置系爭不動產後，近1年

    期間均不知悉繳付貸款數額及貸款情形之可能，佐以被告稱

    原告自110年3月起未再匯款予被告，如系爭不動產確為原告

    所有而借名登記被告名下，原告應無不繼續繳納後續貸款之

    理，益徵原告主張其為系爭不動產之實質所有權人，兩造就

    系爭不動產有借名登記之約定云云，並非可信。

 5、再參諸兩造間108年12月30日之line對話紀錄內容，原告:「

    SKY1費用支出明細我已經做好了，都是有單據的，你看一下

    如果有問題我們可以拿單據再核對一次。我希望你們可以把

    SKY1的錢先結清給我，然後找個人頭轉過去，因為我媽一直

    叫我把上河園的名字換過來自己的」(見本院卷ㄧ第205頁)。

    原告:「你這樣說就不對了吧，當初SKY1也是因為我住進去

    你家為了報答你們，不讓你們房子被建商收走，每個人有每

    個人當初的好意。買22號也是因為你當初跟我說22號不錯..

    ...SKY1的風水不好...所以我也覺得那好吧...就買22號。

    我的第一次優惠貸款也是用在SKY1上面了，如果說是誰因房

    子損失或獲利，我想沒有人從中得到什麼。我都是你說什麼

    我都聽你的建議，因為我相信你一定是為我好才會建議我。

    聽到你現在講這些我也不想為了這些事去爭論，因為根本沒

    必要，我只希望這些公與私的事能平安落幕」(本院卷ㄧ第21

    1頁)。原告:「SKY1不是我的，也是要歸還給你，你明知道

    我對房子完全不懂，什麼殘不殘值我完全不曉得可以從中獲

    利到什麼。就算我獲利了什麼，這二年我們合作關係所賺的

    錢應該你得到的遠超過這些吧」(本院卷ㄧ第211頁)，可認兩

    造自108年12月底後，開始針對SKY1房屋及系爭不動產之結

    算及移轉登記事宜產生歧見，縱使兩造間於購置系爭不動產

    時，約定將系爭不動產登記被告名下，亦難逕認被告就系爭

    不動產僅為單純出名之人，原告為系爭不動產出資、使用、

    收益之實質所有權人。　　

 6、綜前，原告未能舉證證明兩造就系爭不動產存在借名登記之

    約定。原告主張終止系爭借名登記契約後，類推適用民法第

    541條第2項規定，及依民法第179條之規定，請求被告將系

    爭不動產所有權移轉登記予原告，自無理由。

(二)反訴部分:

    反訴原告請求反訴被告應將系爭不動產騰空返還予反訴原告

    ，及請求反訴被告給付相當於租金之不當得利，是否有據?

 1、反訴原告請求反訴被告騰空遷讓返還系爭不動產部分:

　  按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之，

    民法第767條第1項前段定有明文。經查反訴原告為系爭不動

    產所有權人，且反訴被告主張兩造就系爭不動產存在借名登

    記法律關係，其有權占有系爭不動產云云不足為採，已如前

    述，又反訴原告主張反訴被告係經其同意始居住於系爭不動

    產內，兩造就系爭不動產存在使用借貸之法律關係，反訴原

    告前已委由律師以台北公館000219號存證信函通知反訴被告

    「為代當事人周恩念函知台端於文到後10日內遷離並返還其

    房屋及停車位，詳如說明，請查照。」，該存證信函已於10

    9年9月10日送達反訴被告(見本院卷ㄧ第545-549頁)，是以反

    訴被告已無繼續占有使用系爭不動產之合法權源，故反訴原

    告請求反訴被告應將系爭不動產騰空遷讓返還與反訴原告，

    為有理由，應予准許。

 2、反訴原告請求反訴被告給付相當於租金之不當得利部分:

 (1)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。又按城市地方房屋之租金

    ，以不超過土地及其建築物申報總價年息10％為限，土地法

    第97條第1項定有明文。其中土地價額為法定地價，建築物

    價額為該管縣市地政機關估定之價額；且法定地價乃土地所

    有權人依土地法所申報之地價，土地所有權人未於公告期間

    申報地價者，以公告地價80％為其申報地價，土地法施行法

    第25條、土地法第25條、平均地權條例第16條前段參照。另

    就基地租金之數額，除以基地申報地價為基礎外，尚須斟酌

    基地之位置，工商業繁榮之程度，承租人利用基地之經濟價

    值及所受利益等項以為決定（最高法院68年台上字第3071號

    判決參照)。

 (2)經查，系爭不動產位於新北市五股區新城八路，鄰近台64線

    東西向快速公路、新五路，交通便利，距便利商店約50公尺

    ，附近有五金行、餐飲店，且距疏洪圳邊公園約250公尺，

    生活機能完善，本院審酌上情及周邊環境、工商業繁榮程度

    等情狀，認以系爭不動產即土地及其建築物申報總價額年息

    8％計算反訴被告應返還之不當得利，應為適當。再者，系爭

    新北市○○區○○段000地號土地面積為8613.66平方公尺，權利

    範圍13/10000，109年、110年公告地價為38,400元，申報地

    價應為30,720元（計算式：38,400×80％，元以下四捨五入，

    下同）等節，有土地所有權狀、土地公告地價網頁查詢資料

    可稽（見本院卷ㄧ第75頁、卷二第183頁）；且系爭房屋自10

    9年9月至110年4月各月之估定價額分別為4,178,780元(109

    年9月1日)、4,184,596元(109年10月1日)、4,200,531元(10

    9年11月1日)、4,260,423元(109年12月1日)、4,353,052元(

    110年1月1日)、0000000元(110年2月1日)、4,389,228元(11

    0年3月1日)、4,445,811元(110年4月1日)，有新北市政府地

    政局110年5月21日新北地價字第1100950493號函可證（見本

    院卷ㄧ第561-578頁）。是反訴原告得請求反訴被告返還自10

    9年9月21日至110年4月20日間所受有相當於租金之不當得利

    為216,677元【計算式如附表一】，另自110年4月21日起至

    遷讓返還系爭不動產之日止，按月給付反訴原告31,932元【

    計算式如附表二】，為有理由，應予准許，逾此部分為無理

    由。

五、綜上所述，原告類推適用民法第541條第2項及依民法第179

    條規定， 請求被告將系爭不動產所有權移轉登記予原告，

    為無理由，不應准許。反訴原告依民法第767條第1項前段規

    定，請求反訴被告將系爭不動產騰空返還予反訴原告，及依

    同法第179條規定，請求反訴被告給付216,677元，及自反訴

    起訴狀繕本送達翌日即110年10月27日起按年息5%計算之利

    息，並自110年4月21日起至遷讓返還系爭不動產予反訴原告

    之日止，按月給付反訴原告31,932元，及自各期應給付之日

    翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息，為有理由，應予

    准許；逾此範圍之請求，則無理由，應予駁回。

六、本訴原告之訴為無理由，則其假執行之聲請亦失所依據，併

    予駁回。反訴部分，兩造分別陳明願供擔保請准宣告假執行

    及免為假執行，經核均無不合，爰分別酌定相當之擔保金額

    准許之。至反訴原告敗訴部分，因該部分之訴業經駁回，其

    此部分假執行之聲請亦失所附麗，應併予駁回。　　

七、本件事證已臻明確，兩造其餘之攻擊或防禦方法及所用之證

    據，經本院斟酌後，認為均不足以影響本判決之結果，爰不

    逐一論列，附此敘明。

八、本件本訴原告之訴為無理由，反訴原告之訴為一部有理由、

    一部無理由，依民事訴訟法第78條、第79條、第390條、第3

    92條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　8 　　日

                  民事第三庭  法　官　黃繼瑜

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　　111 　年　　7 　　月　　12　　日

                              書記官　李依芳



附表一:109年9月21日至110年4月20日間所受有相當於租金之不

當得利

(1)109年9月21日至109年9月30日

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,178,78

0元】×8％×1/12×10/30＝10,051元

(2)109年10月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,184,59

6元】×8％×1/12＝30,191元

(3)109年11月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,200,53

1元】×8％×1/12＝30,297元

(4)109年12月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,260,42

3元】×8％×1/12＝30,696元

(5)110年1月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,353,05

2元】×8％×1/12＝31,314元

(6)110年2月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,348,73

3元】×8％×1/12＝31,285元

(7)110年3月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,389,22

8元】×8％×1/12＝31,555元

(8)110年4月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,445,81

1元】×8％×1/12×20/30＝21,288元

(9)共計:216,677元。



附表二:自110年4月21日起每月所受有相當於租金之不當得利之

數額

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,445,81

1元】×8％×1/12＝31,932元




臺灣新北地方法院民事判決

109年度訴字第3522號

原      告

即反訴被告  黃秋甄  

訴訟代理人  陳郁婷律師

複代 理 人  曹家銘律師

被      告

即反訴原告  周恩念  

訴訟代理人  林士勛律師

上列當事人間請求終止借名登記事件，經本院於民國111年6月7日言詞辯論終結，判決如下：

    主      文

ㄧ、原告之訴駁回。

二、本訴訴訟費用由原告負擔。 

三、反訴被告應將門牌號碼新北市○○區○○○路00號18樓房屋

    騰空返還予反訴原告。

四、反訴被告應給付反訴原告新臺幣(下同)21萬6,677元，及自民國110年10月27日起至清償日止，按年息5％計算之利息。

五、反訴被告應自民國110年4月21日起至騰空返還第三項房屋之日止，按月給付反訴原告3萬1,932元，及自各期應給付之日翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。

六、反訴原告其餘之訴駁回。

七、反訴訴訟費用由反訴被告負擔3/4 ，餘由反訴原告負擔。

八、本判決第三項於反訴原告以159萬元為反訴被告供擔保後，得假執行。但反訴被告如以479萬2,500元為反訴原告預供擔保後，得免為假執行。

九、本判決第四項所命給付，於反訴原告以7萬2,000元為反訴被告供擔保後，得假執行，但反訴被告如以21萬6,677為反訴原告供擔保後，得免為假執行。

十、本判決第五項所命各期已到期部分之給付，於反訴原告每期各以1萬元為反訴被告供擔保後，得假執行，但反訴被告如按月以3萬1,932元為反訴原告供擔保，得免為假執行。

十ㄧ、反訴原告其餘假執行之聲請駁回。

    事實及理由

壹、程序部分:

　　按被告於言詞辯論終結前，得在本訴繫屬之法院，對於原告及就訴訟標的必須合一確定之人提起反訴；反訴之標的，如專屬他法院管轄，或與本訴之標的及其防禦方法不相牽連者，不得提起，民事訴訟法第259條、第260條第1項定有明文。而所謂反訴之標的與本訴之標的及其防禦方法有牽連關係者，乃指反訴標的之法律關係與本訴標的之法律關係兩者之間，或反訴標的之法律關係與本訴被告作為防禦方法所主張之法律關係兩者之間，有牽連關係而言。查原告起訴主張兩造就坐落新北市○○區○○段000地號土地上，建號為新北市○○區○○段0000號建物，門牌號碼為新北市○○區○○○路00號18樓房屋(下稱系爭不動產)有借名登記之法律關係，類推適用民法第549條第1項規定終止借名登記之意思表示後，請求被告將系爭不動產所有權移轉登記予原告。被告則否認兩造間就系爭不動產存在借名登記之約定，提起反訴請求原告騰空遷讓返還系爭不動產，並給付相當租金之不當得利，查本訴標的之法律關係與反訴標的之防禦方法之法律關係，兩者間有牽連關係，是本訴被告即反訴原告提起本件反訴，核與前揭規定相符，應予准許。

貳、實體部分:

一、本訴部分:

(ㄧ)原告主張：

 1、兩造為朋友關係，被告前因承購門牌號碼新北市○○區○○路0段000號19樓不動產（建案名稱SKY1，下稱19樓房屋），恐申請貸款之額度不足而無法辦理過戶登記，遂請求伊基於朋友之情誼，將19樓房屋過戶登記至伊名下，並以伊之名義申辦貸款等事宜。經伊同意後兩造便著手處理19樓房屋樓過戶及申辦貸款事宜。

 2、嗣因被告資金情況好轉，被告於民國107年12月間便向伊建議承購系爭不動產，伊考量後認為因先前業已協助被告承購19樓房屋而申請房屋貸款之故，故再承購房屋恐有困難。被告便建議將系爭不動產過戶予被告名下，並以被告之名義申辦房屋貸款，且被告願協助伊與系爭不動產之代銷人員洽談買賣等事宜，伊考量後決定同意被告之建議，而被告便著手協助伊承購系爭不動產等相關事宜，並適時回報承購系爭不動產細節、費用及與何人接洽予伊知悉，並於系爭不動產過戶完成後交付相關交屋文件予伊，足見兩造間就系爭不動產確存在借名登記關係。

 3、然系爭不動產過戶完成後，兩造便對系爭不動產之裝潢費及伊協助被告承購19樓房屋所墊付之貸款、是否將19樓房屋出租等事項發生爭執，伊便向被告要求雙方應互相終止借名登記關係以免日後產權等問題再生爭議。詎料，被告竟扭曲雙方之真意，於109年9月17日寄發存證信函說明系爭不動產係被告所有，並要求伊應將系爭不動產騰空遷讓，伊唯恐系爭不動產遭被告擅自辦理移轉或增貸，爰類推適用民法第549條第1項規定，以本件起訴狀繕本送達於被告之日，作為終止上開借名登記之意思表示，並類推適用民法第541條第2項及依民法第179條之規定，請求被告將系爭不動產之所有權移轉登記予伊。

 4、爰依民法第179條、第541條第2項等規定，請求擇一為有利於伊之判決。並聲明：被告應將系爭不動產所有權移轉登記予原告。

(二)被告則以：

 1、系爭不動產係於107年12月8日由伊向森築開發股份有限公司（下稱森築公司）委託之愛山林建設開發股份有限公司（下稱愛山林公司）簽立房地買賣預約單，並於同日開立面額10萬元、以伊為發票人之支票給付訂金，復於107年12月15日由伊本人簽訂上開買賣契約書，同日開立面額83萬元、以伊為發票人之支票給付簽約金後購買，其餘尾款則係由伊以信用卡刷付。又系爭不動產之貸款係由伊向土地銀忠孝分行申請核准，於108年3月8日給付649萬元予森築公司；由伊向新鑫股份有限公司（下稱新鑫公司）申請核准，於108年3月19日給付173萬4,700元予森築公司。至系爭不動產之裝潢係由伊與設計公司簽訂工程合約書，並分別於108年3月31日、108年4月10日、108年7月31日、108年9月30日開立面額各為10萬元、50萬元、30萬元、31萬元，且均以伊為發票人之支票，用以給付裝潢款，就系爭不動產之重要事宜，均係由伊自行處理，而原告均未曾觸及，伊為系爭不動產之所有權人，兩造並無借名登記之約定。

 2、至原告主張承購19樓房屋部分，因原告轉任職於寶德利集團旅遊事業體後，兩造於106年間開始有業務之配合，即由伊安排飯店，提供原告所任職旅行社所承攬之旅行團入住，而飯店並將因此取得之部分利潤退佣予伊，再由伊與原告及旅行社共同分潤。而伊為改善原告之生活，常將該等退佣屬伊部分，先交予原告或存入原告之帳戶，待伊有需用或原告有大筆支出由其代墊時，始予索領或扣除。嗣於106年10月間，因伊欲購置19樓房屋，然為免貸款核撥不易，乃與原告合意借名登記於原告名下。迨108年12月間恰逢「新冠肺炎」肆虐、大陸旅遊團禁止來臺，原告之收入遽然減少，並不時抱怨自遷入系爭不動產、未與伊共同居住後，伊對原告不再關心云云，因而對伊之態度日趨有異，更完全否認伊前揭所為墊支、原告帳戶內有屬伊之退佣等情，並一再稱伊應給予19樓房屋墊支費用云云，而伊亦不願再與原告有所糾葛，乃提議出售19樓房屋，並自獲得之價款，扣除原告陳稱墊支費用，視同給付系爭不動產之款項，然因原告事後就出賣條件諸多意見、百般刁難，兩造難以續行，遂無疾而終。甚且，原告將19樓房屋以遠低於市價之每月6,000元出租予訴外人何宸皓長達20年之久，並予公證，藉以阻撓伊合法行使其實質所有權人之權利等語資為抗辯。答辯聲明：原告之訴駁回。

二、反訴部分：

(ㄧ)反訴原告起訴主張:

 1、伊前因從事飯店業，於100年間認識任職於華曜旅行社之反訴被告，伊待反訴被告如親妹妹一般，不僅於反訴被告有金錢上困難時無償借支、給予協助，且因反訴被告當時租賃處環境欠佳，經濟狀況亦非寬裕，伊乃同意反訴被告與伊同住。嗣其後於107年間因大陸旅遊團來臺風氣興盛，故伊自飯店取得之退佣頗豐，且恰覓得位於新北市五股區新城八路之「上河園社區」，乃先後購買該社區同一門牌號碼28號18樓及系爭不動產。而直至108年3月間反訴被告雖仍與伊共同居住於28號18樓房屋內，惟反訴被告見伊購入系爭不動產後，尚無出租或自行居住之計晝，遂向伊提出借住系爭不動產之要求，而因兩造斯時相處尚稱融洽，伊乃同意反訴被告要求，並出資裝潢系爭不動產由反訴被告居住、使用並自行繳納水費、電費、瓦斯費及管理費。嗣108年12月間恰逢「新冠肺炎」肆虐、大陸旅遊團禁止來臺，反訴被告之收入遽然減少，而對伊之態度日趨有異。

 (2)伊於109年8月20日接獲何宸皓之訊息，何宸皓表示與反訴被告有200萬元借貸關係，且系爭不動產係借名登記予伊，故要求伊出面處理等語，惟因伊當時認為此純屬反訴被告個人債務，故不予理會。詎料，何宸皓於109年9月6日與伊相約會面，竟告知反訴被告以價金785萬元將系爭不動產出售予何宸皓之妹妹何語芯，作為抵償前開債務，然此一價格，不僅遠低於市行情甚多，更不足清償系爭不動產已設定之抵押權。伊遂於109年9月9日寄發存證信函要求反訴被告應於函到後10日內即109年9月20日自系爭不動產遷離，惟反訴被告迄今仍未遷離，自屬無權占用，反訴原告自得依民法第470條第2項、第767條第1項前段等規定，請求反訴被告自系爭不動產遷離，並將系爭不動產騰空返還予反訴原告。

 (3)又反訴被告非系爭不動產之所有權人，無權占有系爭不動產，因而獲有相當於租金之不當得利，反訴原告亦得依民法第179條、土地法第97條及土地法施行法第25條等規定，請求反訴被告給付不當得利。而系爭不動產屋齡僅5年，鄰近台64線東西向快速公路、國道一號高速公路、新五路，交通便利，距便利商店約50公尺，距疏洪圳邊公園約250公尺，生活機能完善，應以土地申報地價及房屋現值年息10％為適當。準此，反訴被告應給付反訴原告之不當得利數額為27萬0,569元，另自110年4月21日起按月給付3萬9,840元。

 (4)爰依民法第470條第2項、第767條第1項前段、第179條等規定為請求。並聲明：⑴反訴被告應將系爭不動產騰空返還予反訴原告。⑵反訴被告應給付反訴原告27萬5,862元，及自起訴狀繕本送達翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。反訴被告應自110年4月21日起至騰空遷讓返還系爭不動產予反訴原告之日止，按月給付反訴原告4萬0,631元，及自各月20日之翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息。⑶反訴原告願供擔保，請准宣告假執行。

 2、反訴被告則以:

　　伊為系爭不動產之實質所有權人，兩造約定將系爭不動產借名登記反訴原告名下，故占有使用系爭不動產有合法權源，反訴原告請求伊騰空遷讓返還系爭不動產，並給付相當於租金之不當得利並無理由等語資為抗辯，答辯聲明：反訴原告之訴駁回。

三、兩造不爭執之事項:

(ㄧ)系爭不動產於108年3月5日以買賣為登記原因，登記為被告

    所有（見本院卷一第419頁）。

(二)系爭不動產目前由原告占有中。

四、得心證之理由：

(ㄧ)本訴部分:

    原告主張兩造就系爭不動產存在借名登記之約定，於終止系爭借名登記契約後，請求被告應將系爭不動產所有權移轉登記予原告等語，為被告所否認，並以前揭情詞置辯。是兩造關於本訴部分之爭點為：兩造就系爭不動產是否存在借名登記之約定？原告主張終止系爭借名登記契約後，請求被告將系爭不動產所有權移轉登記予原告，有無理由？

 1、按「借名登記」契約云者，謂當事人約定一方將自己之財產以他方名義登記，而仍由自己管理、使用、處分，他方允就該財產為出名登記之契約。其成立側重於借名者與出名者間之信任關係，在性質上應與委任契約同視。倘其內容不違反強制、禁止規定或公序良俗者，固應賦予無名契約之法律上效力，並類推適用民法委任之相關規定。惟借名登記契約究屬於「非典型契約」之一種，仍須於雙方當事人，就一方將自己之財產以他方名義登記，而仍由自己管理、使用、處分，他方允就該財產為出名登記，相互為合致之意思表示，其契約始克成立（最高法院100年度台上字第1972號判決意旨參照）。又主張有借名登記契約存在事實之當事人，於對造未自認下，須就此項利己事實證明至使法院就其存在達到確信之程度，始可謂已盡其依民事訴訟法第277條前段規定之舉證責任。

 2、經查，關於系爭不動產買受之過程，業經證人即愛山林公司代銷人員張家宏到院證稱:伊為系爭不動產的代銷人員，從頭到尾與伊接洽買賣系爭不動產之人均為被告，包括買賣價金磋商、付訂金、第一次看屋、付簽約金等都是由被告所為及交付，簽訂買賣契約也是只有被告到場，原告沒有到，買賣不動產的契稅等伊也是跟被告接洽，也是被告前來驗屋。印象中伊只有見過原告一次，就是原告與被告一起來看屋討論裝潢事宜等語(見本院卷二第192-195頁)，佐以被告提出之107年12月8日房地買賣預約單、107年12月15日系爭不動產房屋土地買賣契約書、被告所開立發票日為107年12月8日、票面金額為10萬元、受款人為森築公司之支票，及發票日為107年12月15日、票面金額為83萬元、受款人為森築公司之支票(見本院卷一第495-506、673頁)，足徵系爭不動產係由被告簽立房地買賣預約單，並於同日開立面額10萬之支票給付訂金，復於107年12月15日由被告簽訂上開買賣契約書，並於同日開立面額83萬元之支票給付簽約金。再者，系爭不動產之買賣價金為864萬元，定金10萬元及簽約金83萬元均由被告開立支票支付外，系爭不動產之房屋貸款係由被告向土地銀行忠孝分行申請核准，於108年3月8日給付649萬元予森築公司；另被告向新鑫公司申請房屋貸款190萬元核准，於108年3月19日由新鑫公司給付173萬4,700元予森築公司等情，有森築公司陳報狀可參(見本院卷ㄧ第695-697頁)。再系爭不動產之裝潢係由被告與設計公司簽訂工程合約書，並分別於108年3月31日、108年4月10日、108年7月31日、108年9月30日開立面額各為10萬元、50萬元、30萬元、31萬元，且均以伊為發票人之支票，用以給付裝潢款，亦據被告提出工程合約書1份及支票4紙影本為證(見本院卷ㄧ第507-512頁)，堪認被告接洽處理系爭不動產之貸款及裝潢簽約、付款事宜，被告抗辯其為系爭不動產之所有權人，兩造並無借名登記之約定，並非虛妄。

 3、原告雖主張被告承購系爭不動產期間之貸款及核貸過程均會向伊回報，可認兩造間有借名登記之約定云云。然觀諸兩造間於107年12月14日討論買受系爭不動產之line對話紀錄內容，原告:「我擔心貸款如果又是房＋信貸我真的ㄧ定負荷不了.....還有如果是你名字那利率會是多少。SKY(按指19樓房屋)會賣多少也沒人知道，所以我一直好掙扎」。被告:「利率都是一樣，因為都是第二房，房貸、信貸都是1.7左右」、「晚上我們再研究一下」。原告:「房貸＋信貸二筆錢我肯定3年後我繳不起~4.5萬的東西」。被告:「信貸可能93萬左右，想辦法3年內還清。我們一起加油打拼。SKY1下來你還有一筆錢拿。」、「現在重點要銀行有貸款給我們才有後續」.....。被告:「我剛剛跟森聯建商的潘小姐連繫了。他會幫我們找永豐或土銀。但我的條件比較好，貸到的成數比較高。」.....原告:「我想說上次SKY1貸的時候台企是800的房貸」、「如果不管是誰貸都一樣要房＋信那我就明白了」「那就麻煩用你的名字貸囉」(見本院卷ㄧ第23頁)，足徵兩造間於購置系爭不動產前，原告即擔憂無法負擔系爭不動產後續貸款，經由被告聯繫及確認貸款成數後，兩造合意以被告名義辦理貸款，復由被告稱「信貸可能93萬左右想辦法3年內還清、我們一起加油打拼」等語，堪以推認被告亦有參與決定系爭不動產買賣與否及資金籌措、與銀行洽談核貸事宜，而與借名登記契約之出名者單純為出名登記之情形尚屬有間。

 4、原告復主張購置系爭不動產貸款所需繳納之款項，均係由伊每月固定將應繳金額匯款至被告帳戶，再由銀行自被告帳戶扣款，故系爭不動產系由伊出資云云，固提出原告遠東國際商業銀行三重分行定期儲蓄存款明細、永豐銀行存摺影本、line對話紀錄為憑(見本院卷ㄧ第51-73頁)，而依上開line對話紀錄為兩造間108年5月至11月間之對話，被告於對話過程提及「8號的土銀房貸我已經先繳了，晚上再對一下」、「好，我有一筆裕隆的信貸，我先扣掉，到時候算給你看」、「153824－房貸46971－信用卡120862＋賭資6000＝8007」(見本院卷ㄧ第53頁)，然兩造所購置除系爭不動產外，尚包括19樓SKY1房屋，上開對話無從遽認原告確已支付系爭不動產之貸款。再者，原告提出永豐銀行存摺影本，雖109年1月至11月間每月約有2萬2千餘元、2萬4千餘元不等之匯款紀錄，惟對照兩造間自108年12月30日之對話紀錄內容，原告:「另外SKY1部分從2020年1月開始所有的開銷(房貸、管理費、水電費、稅金等)要麻煩你自己這邊開始繳了，因為我已經沒有錢了，我支出的部分就截至2019年12月底。出租的部分還在進行中，如果有適合的人會儘快通知你。」(見本院卷ㄧ第205頁)。另兩造109年1月5日之對話紀錄內容，原告:「另外再提醒你一下。8月前要麻煩你存入SKY1的房貸到新光銀行的帳戶，存摺裡已經歸零讓你從新存入」，被告「好，包括1月要繳保險，那土銀跟永豐的也要麻煩你匯款了，也一樣會告知你日期及費用」(見本院卷ㄧ第207頁)。兩造109年1月7日之對話紀錄，被告:「土銀:22963每月7號。永豐:24008每月18日」「土銀是房貸。永豐是信貸。保險我查一下再跟你說」(見本院卷ㄧ第207頁)。由上對話內容，可徵原告於109年1月至11月間將系爭不動產貸款匯給被告，係本於兩造約定自109年1月起由原告繳付系爭不動產貸款，而由被告繳付19樓SKY1房屋貸款。況且原告係於109年1月間經由被告告知系爭不動產每月房貸及信貸之金額及扣款日期，而系爭不動產為108年3月間買受，倘原告為系爭不動產之實際所有權人，被告僅為出名人，原告應無自購置系爭不動產後，近1年期間均不知悉繳付貸款數額及貸款情形之可能，佐以被告稱原告自110年3月起未再匯款予被告，如系爭不動產確為原告所有而借名登記被告名下，原告應無不繼續繳納後續貸款之理，益徵原告主張其為系爭不動產之實質所有權人，兩造就系爭不動產有借名登記之約定云云，並非可信。

 5、再參諸兩造間108年12月30日之line對話紀錄內容，原告:「SKY1費用支出明細我已經做好了，都是有單據的，你看一下如果有問題我們可以拿單據再核對一次。我希望你們可以把SKY1的錢先結清給我，然後找個人頭轉過去，因為我媽一直叫我把上河園的名字換過來自己的」(見本院卷ㄧ第205頁)。原告:「你這樣說就不對了吧，當初SKY1也是因為我住進去你家為了報答你們，不讓你們房子被建商收走，每個人有每個人當初的好意。買22號也是因為你當初跟我說22號不錯.....SKY1的風水不好...所以我也覺得那好吧...就買22號。我的第一次優惠貸款也是用在SKY1上面了，如果說是誰因房子損失或獲利，我想沒有人從中得到什麼。我都是你說什麼我都聽你的建議，因為我相信你一定是為我好才會建議我。聽到你現在講這些我也不想為了這些事去爭論，因為根本沒必要，我只希望這些公與私的事能平安落幕」(本院卷ㄧ第211頁)。原告:「SKY1不是我的，也是要歸還給你，你明知道我對房子完全不懂，什麼殘不殘值我完全不曉得可以從中獲利到什麼。就算我獲利了什麼，這二年我們合作關係所賺的錢應該你得到的遠超過這些吧」(本院卷ㄧ第211頁)，可認兩造自108年12月底後，開始針對SKY1房屋及系爭不動產之結算及移轉登記事宜產生歧見，縱使兩造間於購置系爭不動產時，約定將系爭不動產登記被告名下，亦難逕認被告就系爭不動產僅為單純出名之人，原告為系爭不動產出資、使用、收益之實質所有權人。　　

 6、綜前，原告未能舉證證明兩造就系爭不動產存在借名登記之約定。原告主張終止系爭借名登記契約後，類推適用民法第541條第2項規定，及依民法第179條之規定，請求被告將系爭不動產所有權移轉登記予原告，自無理由。

(二)反訴部分:

    反訴原告請求反訴被告應將系爭不動產騰空返還予反訴原告，及請求反訴被告給付相當於租金之不當得利，是否有據?

 1、反訴原告請求反訴被告騰空遷讓返還系爭不動產部分:

　  按所有人對於無權占有或侵奪其所有物者，得請求返還之，民法第767條第1項前段定有明文。經查反訴原告為系爭不動產所有權人，且反訴被告主張兩造就系爭不動產存在借名登記法律關係，其有權占有系爭不動產云云不足為採，已如前述，又反訴原告主張反訴被告係經其同意始居住於系爭不動產內，兩造就系爭不動產存在使用借貸之法律關係，反訴原告前已委由律師以台北公館000219號存證信函通知反訴被告「為代當事人周恩念函知台端於文到後10日內遷離並返還其房屋及停車位，詳如說明，請查照。」，該存證信函已於109年9月10日送達反訴被告(見本院卷ㄧ第545-549頁)，是以反訴被告已無繼續占有使用系爭不動產之合法權源，故反訴原告請求反訴被告應將系爭不動產騰空遷讓返還與反訴原告，為有理由，應予准許。

 2、反訴原告請求反訴被告給付相當於租金之不當得利部分:

 (1)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。又按城市地方房屋之租金，以不超過土地及其建築物申報總價年息10％為限，土地法第97條第1項定有明文。其中土地價額為法定地價，建築物價額為該管縣市地政機關估定之價額；且法定地價乃土地所有權人依土地法所申報之地價，土地所有權人未於公告期間申報地價者，以公告地價80％為其申報地價，土地法施行法第25條、土地法第25條、平均地權條例第16條前段參照。另就基地租金之數額，除以基地申報地價為基礎外，尚須斟酌基地之位置，工商業繁榮之程度，承租人利用基地之經濟價值及所受利益等項以為決定（最高法院68年台上字第3071號判決參照)。

 (2)經查，系爭不動產位於新北市五股區新城八路，鄰近台64線東西向快速公路、新五路，交通便利，距便利商店約50公尺，附近有五金行、餐飲店，且距疏洪圳邊公園約250公尺，生活機能完善，本院審酌上情及周邊環境、工商業繁榮程度等情狀，認以系爭不動產即土地及其建築物申報總價額年息8％計算反訴被告應返還之不當得利，應為適當。再者，系爭新北市○○區○○段000地號土地面積為8613.66平方公尺，權利範圍13/10000，109年、110年公告地價為38,400元，申報地價應為30,720元（計算式：38,400×80％，元以下四捨五入，下同）等節，有土地所有權狀、土地公告地價網頁查詢資料可稽（見本院卷ㄧ第75頁、卷二第183頁）；且系爭房屋自109年9月至110年4月各月之估定價額分別為4,178,780元(109年9月1日)、4,184,596元(109年10月1日)、4,200,531元(109年11月1日)、4,260,423元(109年12月1日)、4,353,052元(110年1月1日)、0000000元(110年2月1日)、4,389,228元(110年3月1日)、4,445,811元(110年4月1日)，有新北市政府地政局110年5月21日新北地價字第1100950493號函可證（見本院卷ㄧ第561-578頁）。是反訴原告得請求反訴被告返還自109年9月21日至110年4月20日間所受有相當於租金之不當得利為216,677元【計算式如附表一】，另自110年4月21日起至遷讓返還系爭不動產之日止，按月給付反訴原告31,932元【計算式如附表二】，為有理由，應予准許，逾此部分為無理由。

五、綜上所述，原告類推適用民法第541條第2項及依民法第179條規定， 請求被告將系爭不動產所有權移轉登記予原告，為無理由，不應准許。反訴原告依民法第767條第1項前段規定，請求反訴被告將系爭不動產騰空返還予反訴原告，及依同法第179條規定，請求反訴被告給付216,677元，及自反訴起訴狀繕本送達翌日即110年10月27日起按年息5%計算之利息，並自110年4月21日起至遷讓返還系爭不動產予反訴原告之日止，按月給付反訴原告31,932元，及自各期應給付之日翌日起至清償日止，按年息5％計算之利息，為有理由，應予准許；逾此範圍之請求，則無理由，應予駁回。

六、本訴原告之訴為無理由，則其假執行之聲請亦失所依據，併予駁回。反訴部分，兩造分別陳明願供擔保請准宣告假執行及免為假執行，經核均無不合，爰分別酌定相當之擔保金額准許之。至反訴原告敗訴部分，因該部分之訴業經駁回，其此部分假執行之聲請亦失所附麗，應併予駁回。　　

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

八、本件本訴原告之訴為無理由，反訴原告之訴為一部有理由、一部無理由，依民事訴訟法第78條、第79條、第390條、第392條，判決如主文。

中　　華　　民　　國　　111 　年　　7 　　月　　8 　　日

                  民事第三庭  法　官　黃繼瑜

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　　111 　年　　7 　　月　　12　　日

                              書記官　李依芳



附表一:109年9月21日至110年4月20日間所受有相當於租金之不當得利

(1)109年9月21日至109年9月30日

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,178,780元】×8％×1/12×10/30＝10,051元

(2)109年10月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,184,596元】×8％×1/12＝30,191元

(3)109年11月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,200,531元】×8％×1/12＝30,297元

(4)109年12月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,260,423元】×8％×1/12＝30,696元

(5)110年1月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,353,052元】×8％×1/12＝31,314元

(6)110年2月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,348,733元】×8％×1/12＝31,285元

(7)110年3月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,389,228元】×8％×1/12＝31,555元

(8)110年4月

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,445,811元】×8％×1/12×20/30＝21,288元

(9)共計:216,677元。



附表二:自110年4月21日起每月所受有相當於租金之不當得利之數額

【30,720元×8613.66(平方公尺)×13/10000(權利範圍)＋4,445,811元】×8％×1/12＝31,932元



